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“ Our housing
market is broken”(DCLG, 2017)

“Housing 
Crisis”

“Crisis”

“Crisis”
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1
글로벌 주택 가격 추이와 영국

세계 주요국 중 영국 주택가격 상승폭 높은 편, 런던은 주요 도시대비 상승폭 큼

* 자료 :OECD(2020)
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* 자료 :런던 (토지등기국, 주택가격지수), 
뉴욕(연방준비은행, S&P/Case-Shiller 
지수), 벤쿠버(Teranet-National Bank, 
주택가격지수), 시드니(호주 통계국, 
주거용자산가격지수), 서울(국토교통부, 
아파트실거래가격지수)
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2
영국 지역별 주택 가격 추이 (지수)

전반적으로 상승했으나, 특히 런던 등 일부 지역의 상승세가 두드러져
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* 자료 : Land Registry(2020)
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3
영국 소득 대비 주택가격 상승

’95년 이후소득대비가격상승두드러져, ’17년 글로벌 금융위기 직전 수준까지 재상승

* 주1 : 영란은행의 A millennium of macroeconomic data를 기초로 하되 최근 조사(ONS, LR)된 자료가 존재하는 경우 해당 자료로 대체하여 사용하였음.
* 주2 : LR의 평균주택가격은 United Kingdom 을 기준으로 한 것임.
* 자료 : Bank of England(2019), Office for National Statistics(2020), Land Registry(2020)
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4
영국 주택 공급량 및 가격 변화

가격상승과반대로 공급은 ’60년대 比절반가량으로 감소. 特 공공주택 감소 두드러져

* 주 : 주택가격지수와 임대지수는 England를 기준으로 도식한 것임
* 자료 : Land Registry(2020, Price Index), Office for National Statistics(2020, Rent Price Index, House Completion)
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4
(준) 공공기관이 공급하는 공공주택 공급량 변화

특히 대처정부 후 지자체가 직접 공급하는 공공주택(council housing) 공급 급격히 감소
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1,235,460호 공급

2010-19
277,320호 공급

(60년대 比 22.5% 수준)

대처정부 집권

* 자료 : Office for National Statistics(2020, House Completion)

(호)
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5
‘지불가능주택’(affordable housing) 총 공급량 변화

개발사업 공공기여로 공급량 축소 소폭 만회, but ‘진정한 지불가능주택’ 공급 부족
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* 주 : England 기준임.
* 자료 : Ministry of Housing, Communities & Local Government(2020, Affordable Housing Supply Statistics(Starts on site))
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6

* 주 : England 기준임.
* 자료 : Ministry of Housing, Communities & Local Government(2020, Dwelling Stock)
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(천호)

Right to Buy
프로그램 시작

(1980. 10)

신노동당 정부 집권,
Right to Buy 혜택 축소

(1997)

지불가능주택(Affordable Housing)의 재고량 합(stock) 추이

’81년 5.5백만호에 육박했으나, RTB 시행 후 감소. 4백 만호 수준으로 유지 중
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1
정책문제 : 왜 문제가 되는가? 왜 정책이 필요한가?

① 지불능력(affordability)  관련 문제로 인한 가처분 소득 감소, 삶의 질 문제 심각

(약 45만원/주 ; 193만원/월)

<주당 평균 주거비 지출액>

<소득 대비 주당 평균 주거비 지출액>

출처 : DCLG(2017)

<지역별 중위소득 대비 중위 주택가격>

지자체 임대주택

주택조합 임대주택

민간주택 임대

자가주택 모기지

출처 : DCLG(2017)



영
국
주
택
시
장
의
변
화
와
정
책
적
대
응

1
정책문제 : 왜 문제가 되는가? 왜 정책이 필요한가?

① 지불능력(affordability)  관련 문제로 인한 가처분 소득 감소, 삶의 질 문제 심각

<840만명의 사람들이 불안정 / 주거환경이 열악한 환경에서 거주> <과밀 / 저품질 주택 거주 예>

출처 : National Housing Federation (2019) 출처 : Guardian
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1
정책문제 : 왜 문제가 되는가? 왜 정책이 필요한가?

② 사회적 정의(social justice), 특히세대간 정의(intergenerational justice)에관한비판

<출생년대별 주택소유 비율 > <시대별 25-34세 가족이 거주하는 주거 유형 변화 >
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주택가격 급등 원인진단

① 소요(needs) · 수요(demand) 공급부족 : 민간, (준) 공공주택
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2
주택가격 급등 원인진단

<2016-41 가구수 증가 예상도>

출처 : Wilson & Barton (2020)
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① 소요(needs) · 수요(demand) 공급부족 : 민간, (준) 공공주택
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2
주택가격 급등 원인진단

② 다주택자, 해외 주택구매 및 임대 증가
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* 자료 : English House Condition Survey(1994, 1998); MHCLG(Private 
Landlords Survey, 2001, 2003, 2006, 2010, 2018)

<사적 임대주택 재고와 개인 보유 비율>

(천호)
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* 자료 : Bank of England, Financial Conduct Authority(2020)
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2
주택가격 급등 원인진단

② 다주택자, 해외 주택구매 및 임대 증가
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* 자료 : Office for Statistics(2020) * 주 : 모형에 사용된 주택 가격은 England와 Wales 기준임.
* 자료 : FilipaSá(2016)

<외국인 수요 유무에 따른 주택 가격 추정>
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0
2017년, 주택문제 해결을 위한 정부의 종합 정책제안서(white paper) 발간

중장기적 ‘공급확대’에 방점,지불능력보조등단기적, 수요측면처방병행

→ ‘계획적으로’

→ ‘빠르고 수월하게’

→ ‘다양한 주체, 수단을 통해’
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0
지금까지의 성과

공급, 공급, 공급!

출처 : NAO(2019)

< 연도별 주택 완공 호수, 완공 목표 > (단위 : 천호)

?



공급 side 정책 (主)Ⅲ – 1 

출처 : Guardian

: 계획적으로, 빨리, 다양한 수단을 동원해서



영
국
주
택
시
장
의
변
화
와
정
책
적
대
응

24

1
공급확대 방안1 : [계획적으로] ‘올바른 곳에 올바른 주택을 계획적으로 공급’하기위한방안

지방정부 주택공급계획 수립 독려, 지원 및 중앙정부 개입 강화
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2
공급확대 방안 2 : [빠르고 수월하게] 주택공급 속도 향상 방안

도시계획 및 인허가 체계 개편, 정부지원 확대를 통한 개발 속도 향상, 불확실성 완화
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3
공급확대 방안 3 : [다양한 주체, 수단을 통해] 시장 다각화 방안

다양한공급자유입,금융모델 도입등을통한주택공급 활성화



수요 side 정책 (副)Ⅲ – 2 

2.1 무주택자 주택 구매 지원정책

2.2 다주택자 구매 수요 억제정책

출처 : PBC today

출처 : Guardian
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1
무주택 실수요자 주택 구매 지원 정책 (特 청년 생애 첫 구매자)

다양한 수단을 활용하여 ‘주거사다리’ 지원
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2
다주택자, 해외 구매자 주택수요 억제 정책

’15년경 부터 세제 정책을 통한 주택 ‘투자’ 수요억제 정책 강화 추세

주택가격 구간 취득세율 (누진)

- £125,000 (약 1.87억원 까지) 0%

£125,001 - £250,000 (1.87억-3.75억원) 2%

£250,001 - £925,000 (3.8-13.87억원) 5%

£925,001 - £1.5 million (13.87-22.5억원) 10%

£1.5 million 초과 (22.5억원 초과) 12%

※  참고 : '보유세’ 중 하나로 분류되곤 하는 Council Tax는 거주인에게 과세하기에 ‘주민세'에 가까움.

개인 기본공제 이상의 과세소득
(Taxable Income above personal 

allowance)
세율 (누진)

- £37,500 (약 0.56억원 까지) 20%

£37,501 - £150,000 (0.56억-2.25억원) 40%

£150,000 - (2.25억원 초과) 45%

생애 최초 구매자 특례

- £300,000 (약 4.5억원 까지) 0%

£300,001 - £500,000 (4.5억-7.5억원)
5% (해당구간
에 대해서만)

£500,000 초과 주택 (7.5억원 초과) 감면혜택 全無
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정책적 시사점
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주택 소요·수요 추정 및 공급

추정량이 현실을 충분히 반영하고 있는지, 실제 공급으로 이어지고 있는지 재검토 필요

▪ 많은 학자, 기관들이 연구 수행, 오랜 논의를 거쳐 발전. 이를 바탕으로 공급부족이 주택가격 상승의 가장 근원적,

핵심적 원인이라는 (전반적인) 컨센서스 형성

▪ (일부지역 높은 소요·수요 현실을 솔직하게 반영한) 목표 주택공급량 & 표준화된 소요 추정 산정공식 제시 → 지방정부

주택계획 수립 시 반영 의무화 → 실제 공급으로 이어질 수 있도록 다양한 정책수단 도입

(지나친 도덕적, 당위적 판단 x)

출처 : 중앙일보출처 : 경향신문
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2
도시계획, 건축 인허가 시스템 개편

보다 예측 가능하고, 불필요한 비효율을 제거하는 방향으로 정책 추진 중

▪ 전통적으로 영국 : 협상을 통한 개발인허가(공공기여) → 투명성, 예측가능성, 효율성과 관련한 많은 비판
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3
‘뉴스테이’(공공지원 민간임대주택) 제도의 공과에 대한 재평가

양질의민간기관투자자 유치를통한공급확대및민간임대시장질적 개선필요

▪ 주택공급 시장에 민간 기관투자를 적극적으로 유치하여 주택공급 독려 (Build to rent, 시장가격 임대 - 임대주택 x)

→ 주택을 신속하게, 대량으로, 안정적으로 공급 · 관리할 수 있는 양질의 기관투자자 유치

→ 민간 임차자에게는 선택의 폭 확대, ‘나쁜 집주인’ 리스크 축소



영
국
주
택
시
장
의
변
화
와
정
책
적
대
응

34

4
(3억원 이상 주택에 대한) ‘무조건적’(?) 수요 억제가 아닌,

다주택자 수요 억제 + 무주택자 구매 지원을 통한 ‘주거사다리’ 복원 노력

▪ 다주택자 / 해외 구매자 수요 억제

- 취득세, 양도소득세, 소득세 모두 다주택자, 해외구매자 수요를 억제하는 방향으로 정책 추진 중

▪ 반면, 무주택 실수요자, 특히 청년 생애 첫 구매자들에게는 주거사다리 진입 지원 정책 병행

- 보증금지원, 지원금 제공, 임대료 할인, 할인판매, 부분판매 등의 다양한 프로그램을 통해 ‘주거사다리’ 진입 지원

- 최초 구매자에 한해 취득세 특례 할인혜택 제공
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5
체계적인 정책 build-up 과정

단기적‘대책’ 중심이 아니라협의, 합의, 논의과정을 통한 체계적인정책개발/집행과정 필요

▪ 다양한 주체들이 생산한 연구 보고서, 각계 각층에서 진행되는 논의 (일부반영) → 종합주택정책 (공식 정책제안서, 

white paper) 발표 → 각계 각층의 의견 표출 및 반영 과정 (consultation process) → 정책 수정, 구체화, 시행

▪ ‘단기 대책’ 위주 정책 x → 주택시장 상승 근본적인 원인 진단 → (힘들고 시간이 걸리더라도) 주택공급을
확대하는 방향으로 정책 추진 (+ 단기 정책 병행)

- 지나치게 ‘도덕적 시각’(“투기세력”)에서 문제 원인을 진단하고, 정부 주도로 단기간 문제를 해결하려는 자세 보다는,

- 현실을 보다 냉정하게 파악(“현 상황에서 많은 사람들이 주택에 투자하는 것은 합리적인 선택입니다“ DCLG 2017)하고, 중·장기적인

목표치 설정 및 시장, 국가, 제3섹터의 역할 구분하여 병행 추진



감사합니다


