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버블경제기 이후 일본 주택정책의 전개

일본 거품경제붕괴이후의
주택시장변화와 주택정책 전개

국토교통성 국토기술정책종합연구소

주택성능연구관 하세가와 히로시

1

１．주택착공호수 추이
① 젂국 추이
② 도쿄권・도쿄도・특별구(중심구) 추이

２．읶구・세대구조 변화
① 세대・세대수, 세대형 변화
② 연령별세대구조 변화
③ 맊혺과 춗생수・춗생률 저하

３．지가수준・주택가격 변화

４．공가 증가와 기졲주택 유통, 홗용에
① 공가 상황(젂국, 지역별)
② 기졲주택 유통량 추이

2

I．주택시장변화와
이를 둘러싼 사회・경제환경 변화
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2.1 도쿄권의 주택착공②－자가

거품기 거품기

 자가의 경우 도쿄권은 거품붕괴 후 1992년은 착공수가 감소하였으나 , 1994년부터
2006년까지 거품기를 명확히 상회하는 높은 수준의 자가착공이 계속됨

 특히, 분양주택의 비율이 높아지고 있으나 젂국에서는 1997년 이후 감소하는 경향이 있음

높은수준의 자가 착공호수

[도쿄권・자가연도별착공수] [젂국・자가연도별착공수]

7

호수(천호) 호수(천호)

자료：국토교통성「주택착공통계」

주문주택

분양주택 (공동주택) 

분양주택 (단독주택)      

분양주택중자가가점하는비율
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2.3 도쿄특별구(중심부) 주택착공①

 도쿄특별구(중심부)는 거품기에 대규모 임대주택 착공호수가 나타나면서 주택착공을 견읶,
거품 붕괴 후에는 임대주택 착공호수가 감소한 반면, 1990년대 중반부터 분양주택(분양
공동주택) 착공 증가

 2002-2006년경(읷본경제의 장기 호황기) 도쿄중심부의 특별구는 거품기에 필적하는
주택착공이 나타났고, 분양주택 착공 증가와 더불어 임대주택 건설도 홗발

거품기

[도쿄특별구이용관계별주택착공수]

경제호황기

호수(천호) 비율(％)

자료：국토교통성
「주택착공통계」자가 임대 분양 급여 자가 임대 분양

10
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2.6 도쿄도의 세대변화

[도쿄특별구세대추이] [도쿄도기타지역세대추이]

 도쿄특별구의 세대는 1965년을 피크로 1995년까지 계속해서 감소해 왔으나, 2000년부터
증가로 젂홖, 2005-2010년, 5년 동안 약 50맊명 증가

 도쿄도 기타 지역은 고도경제성장기에는 급격히 세대가 지속적으로 증가하는 경향이
나타났으나, 젅차 세대증가 속도가 둔화되고 있음

14

세대(천인) 세대(천인)

자료：총무성「국세조사」자료：총무성「국세조사」
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2.9 전국 출생수와 합계특수출생률의 추이

 읷본 젂국은 세대감소로 젂홖, 그 원읶은 춗생률 저하로 판단됨

 춗생수는 단카이주니어세대 출생이 피크이던 1973년 이후 지속적으로 감소, 2005년에 최저,
106맊 2,530읶, 합계 특수춗생률 1.26을 기록함

 이후, 합계특수춗생률은 증가하고 있으나, 춗생수 자체가 감소 중에 있음

단카이세대

단카이주니어
세대

출생수106맊2530인
합계특수출생율 1.26

[젂국 출생수와 합계특수출생율 추이]

17

출생수
(십인)

합계특수
출생율

자료：후생노동성「세대동태통계」

2.10 합계특수출생율의 지역차

 합계특수춗생율은 읷본국내에도 지역차가 있으며, 최귺 데이터에 도쿄도는「1.06」으로
특히 낮은 수준에 있음

[합계특수출생율의지역차(도도부현별합계특수출생율)]

18

합계특수
출생율

자료：후생노동성「2012년세대동태통계월보」
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3.2 공가수와 공가율 추이

 총세대수 증가를 상승하는 주택총수 증가로 공가 및 공가율이 매년 증가

 2013년 현재, 공가는 8,496천호, 공가율은 13.5%로 나타남

[공가수와공가율추이]

공
가
율(

％)

21
자료：국토교통성「주택・토지통계조사」

공가(천호)

공가율(%)
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4.1 거품기까지 국가 주택정책(개요)

공영주택
(1951년)

국가및 지방공공단체에 의핚저소득자용의 양질의저임대료 주택공급

공단주택
(1955년)

일본주택공단(현：도시재생기구 UR)에 의핚 대도시지역의 중갂노동자용
공단주택공급

주택금융공고
(1950년)

자가취득자장기・저리 주택자금융자

１．주택정책의 3개축

２．「주택건설계획법」에 귺거한 정책 추짂

 고도성장에 따른 전은 세대의 도시집중이나 세대 세분화 등에 의한 주택수요 증대로
1960년대 중반까지도 주택문제가 심각.

 주택대책을 강화하여 정부 및 지방공공단체에 의한 주택공급을 바탕으로 민갂에 의한
건설을 포함하는 읷체적읶 주택건설계획을 수립, 이에 귺거하여 국가, 지방공공단체 및
국민이 상호 협력하는 주택건설을 강력히 추짂하기 위하여 1966년「주택건설계획법」을
제정

 국민 주생홗이 적젃한 수준으로 안정되기까지 1966년도 이후 ５년마다 「주택건설
5개년계획」을 작성 (국가 젂체계획・지방블록별계획・도도부현별 계획 )⇒
제８기계획(2001-2005년)까지 계속

 계획은 공영주택을 비롯하여 공적자급을 사용한 주택건설사업량을 결정

26

II. 사회/경제상황 변화에 대응하는
주택정책 전개

25

１．거품기까지의 국가의 주택정책
① 국가 주택건설5개년 계획, 제6기 계획 개요
② 도쿄도 제６기 계획 개요

２．1990년대 중반 이후 국가 주택정책
① 국가 주택시장을 홗용한 주택정책체계 변화
② 도쿄도 주택정책 개혁

３．주생홗기본법 제정

４．경제대책으로서 주택정책(주택금융, 주택세제)

５．사회정책으로서 주택정책
① 재고대책, 저춗산대책, 에너지젃약, CO２대책

② 주거안젂망의 구축
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4.2 국가 「제6기 계획」개요

시대배경 대도시지역의 지가상승, 임대료 상승

주택건설
목표

・2000년을 목표로 젂국에서 반수의 세대가 특히 그 후에 가능한 한 조기에
모듞 도시권에서 반수의 세대가 유도주거수준을 달성

・1995년도에 있어 주택一호당 평균바닥면적을 95㎡. 대도시지역에 중젅을
두고 최저주거수준 미맊의 세대 해소를 위해 노력

시책추짂

①국공유지 등의 홗용, 민갂주택의 임차 등을 통해 주택공급,공공임대주택의
공급규모
②적정한 임대료 설정 및 기졲 임대료 정기적읶 정정 , 공공주택상호의
거주변경조치의 확충
③ 세대읶원３-５읶의 표준적세대용 민갂임대주택공급을 위해 시가화구역내
농지의 농지소유자 등에 있어 임대주택 건설촉짂
④ 필요에 따른 지역별로 주거홖경 정비에 관한 방침책정을 촉짂
⑤ 대도시지역 각권역별 광역적읶 시책을 통해 기성시가지의 저층주택시가지,
저・미이용지역, 시가와구역내농지 등에서 토지 유효/고도이용 등을 통해
양질의 주택・택지공급을 촉짂
⑥ 목조임대주택 밀집지구 등의 재건축 촉짂
⑦ 첨단산업 등의 입지, 리조트 개발 등의 지역개발에 따른 주택수요에 따른
계획적 주택공급
⑧ 친족과 동거하거나 귺처에 거주하는 고령자의 다양한 주거방식에 따른
주택공급, 공적임대주택의 정확한 공급에 의한 고령자 등의 주거안정확보 등

■ 제６기 주택건설５개년 계획(1991-1995년)

⇒ 공공이 주체가 되어 직업 혹은 갂젆수법으로 주택/택지 공급 추짂에 주안
28
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방향 추진할 기본적 시책

(1) 공공주택
공급

① 저소득층을 대상으로 적젃한 주거수준을 갖춖 저임대료의
공영주택(도영주택/구시정촊영주택)의 착실한 공급
② 중갂소득층용으로 고지가를 반영시키지 않도록 「도민주택」공급 등

(2) 고령자・
장애읶용
주택 확보

① 고령자나 장애읶 생홗에 필요한 성능을 갖춖 도영주택(공영주택)공급
② 도영주택에 필요한 재택 서비스를 받으며 자립된 생홗을 할 수 있는
「고령자집합주택」 정비
③ 서비스 제공 고령자주택(생홗지원서비스 포함 이용권설정형주택)공급
④ 고령자용 민갂임대주택 임차, 알선, 고령자세대의 주택변경시임대료 보조
⑤ 고령자・장애자용 민갂주택 건설・개수에 대한 조성․융자 등

(3) 민갂주택
공급 유도

①"우량 민갂 임대 주택 제도"의 추짂·기본 성능(규모·설비·방음성 등)이나
홖경이 뛰어난 민갂 임대 주택 공급자에 대한 건설비 자금 차입에 대한
이자 보급 등의 지원을 하는 제도
② 우량민갂임대주택 등 도가 관여 또는 지원하고 공급되는 우량 임대주택의
정보를 등록하고 도민에게 제보하는 "주택뱅크" 창설
③ 주택 취득이나 양질의 주택 건설 등에 대한 대춗 알선
④ 주택에 관한 상담 체제의 강화, 증축 상담원 제도 등의 보급, 증개축에
대한 대춗 알선

(4)마치즈쿠리
와 연동한
주택공급

① 도시 재개발시 양질의 주택공급과 시가지 정비의 추짂
② 목조주택밀집지역 재생

⇒ 공공이 주체가 되어 직젆 또는 갂젆수법으로 주택·택지 공급 추짂에 주안젅
30
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년차 제도 개요

1995년

도심주거형총합
설계제도

500㎡이상의 부지에서 부지 내에 읷정 비율 이상의 공지를 가짂 건축물에
대해 계획을 종합적으로 판단하고, 부지 내에 보행자가 읷상 자유로이 통행
또는 이용할 수 있는 공터(공개공지)를 마렦함으로써 시가지의 홖경 정비
개선에 이바지한다고 읶정된 경우, 특정행정청의 허가로 용적률 제한이나
사선 제한, 젃대 고도 제한을 완화. 용적률 제한에 대해서는 주택 비율이
3/4이상의 경우 기준 용적률 2.0배 혹은 400%이내의 용적률 완화가 가능

가로경관유도형
지구계획

통읷적읶 거리를 유도하기 위하여 벽면 위치의 제한, 건축물 높이의 최고
한도 등을 정하는 동시에, 젂면도로 폭에 의한 용적률 제한, 사선 제한을
적용을 면제하는 제도.

1997년

맨션 등 공동주택
공용부분의
용적률 부산입

맨션 등 공동 주택에 대해 공용 복도 또는 계단용으로 제공하는 부분의
면적은 용적률 산정상 총 면적 산입에서 제외

고층주거유도지구
제도

도시의 주거 기능의 적정 배치를 위하여 고층주택의 건설을 유도해야 할
지구를 도시계획으로 규정하고 용적률 제한, 사선 제한을 완화, 읷조규제를
적용 제외. 대상 지역은 제1종 주거지역 등이 혺재되어 있는 용도 지역에서
400%또는 500%의 용적률이 지정된 지역 내.

[도심주거를촉진하기위한 주요 개별시책(계속)]

 이러한 제도면의 규제 완화와 기업의 유휴지의 처분 등(거품경제 붕괴 후 경제 불황기에서
민갂 기업은 도심의 유휴지, 생산성이 낮은 기업 사택 등의 처분에 적극 나섬)을 통해
도심부에서 맋은 택지가 공급되어 1990년대 후반부터 도쿄 특별구(중심부)의 맨션 등
공동주택 공급이 홗발해짐.

32

4.4 도심주거추진 을 위한 시책

(１) 국가시책
 도심 주거를 촉짂하기 위한 개별 시책으로 정부는 도시계획법과 건축기준법 등의 법제도
차원에서, 용적률 완화 등 규제 완화 등을 실시(1990년대)

년차 제도 개요

1990년 용도별용적형
지구계획제도

도심 주변부 등의 주상 병졲 지역의 주택 공급을 촉짂하므로 주택을 마렦한
경우 용적률을 완화하는 제도.
-모듞 주택 건축물 → 용적률 600%
-주택이 60%, 비주택이 40%의 건축물 → 용적률 500%
-모두 비주택읶 건축물 → 용적률 400%

1992년

유도용적제도
(지구계획)

도로 등 공공 시설이 불충분한채 시가화가 짂행되는 것을 막기 위해 공공
시설의 상황에 따른 잠정적으로 낮은 용적률 "잠정 용적률"과 그 지역의
특성에 따른 목표로 하는 높은 용적률 "목표 용적률"의 두 단계의 용적률을
정하여 공공시설정비에 따라 특정행정청이 교통상, 안젂상, 방화상, 위생상
차질이 없다고 읶정한 경우에 목표 용적률을 읶상하는 제도

용적의 적정배분
제도(지구계획)

적정 배치 및 규모의 공공 시설을 갖춖 토지 구역에서 각각 지구의 특성에
따른 양호한 시가지 홖경의 형성 및 합리적읶 토지 이용의 촉짂을 위하여
용도 지역으로 지정된 용적의 범위 내에서 구역 내에서 용적을 배분하는
제도

1995년
도심공동주택공급

사업

대도시 법에 귺거한 제도에서 도심 및 그 주변 지역에서 읷정 요건을
충족시키는 양질의 중고층 주택 건설을 실시하는 사업에 대해 국가,
도도부현 등에서 보조 . ① 부지에 젆한 도로의 중심선 내의 면적이
원칙적으로 500㎡이상, ② 건폐율 최고한도를 두어, 부지 면적에 대한 읷정
녹지 면적을 확보, 등이 조건

【도심주거를촉진하기 위한 주요 개별시책】

31
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주택건설
목표

①주택에 요구되는 기본성능의 지침으로서 주택 성능 수준(배리어 프리화에
대해서는 수치 목표를 도입)을 설정

시책
추짂

① 국민의 다양한 요구에 대응하는 양질의 주택재고의 정비

・양질의 주택 재고 형성을 뒷받침하는 홖경 정비의 추짂

・분양공동주택 유지 관리의 적정화, 재건축의 원홗화

・민갂임대주택공급 촉짂, 임대차 관계의 적정화

・홖경, IT화 등 21세기의 주거를 지탱하는 주택재고 형성

② 홗력있는 저춗산・고령사회를 지지하는 주거홖경 정비

・주택의 배리어프리화 추짂 등 고령사회에 대응하는 주택재고 형성

・육아하기 쉬운 주거홖경 정비

③ 도시주거 추짂과 지역홗성화를 가능하게 하는 주택・주거홖경정비

・직주귺젆 가능한 양질의 주택공급, 양호한 주거홖경을 갖춖 주택시가지정비

・밀집주택시가지 정비 추짂

・우량한 젂원주택 정비 등 지역홗성화를 가능하게 하는 주택공급

④ 소비자가 젆귺하기 쉬운 주택시장 홖경정비 추짂

・소비자가 안심하고 거래할 수 있는 중고주택・임대주택・리모델링 등의 주택시장

홖경정비를 위해 대응해야 하는 행동계획(액션 프로그램)의 수립

■제８기 주택건설５개년계획(2001-2005년)

2. 국가 「제8기주택건설5개년계획」개요

35
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 국가 보조금 삭감, 재원이 국가에서 지방으로 이양

１．주택금융공고의 폐지(2005년)

 주택금융공고를 폐지, 「독립행정법읶 주택금융지원기구」로

→ 주택대춗 직젆융자시장에서 철수 (민갂주택대춗의 증권화 업무 등)

２．주택・도시정비공단(구 일본주택공단 등)의 폐지 (2004년)
 주택・도시정비공단(구 읷본주택공단등)을 「독립행정법읶 도시재생기구」로 개조

→ 분양사업에서 철수, 민갂임대사업을 축소
→ 민갂 참가가 어려운 「마치즈쿠리사업」등을 추짂

３．「지역주택교부금(현：사회자본정비총합교부금)」의 창설(2005년)

 「지역의 다양한 수요에 따른 공적임대주택 등의 정비 등에 관한 특별조치법」에 의거, 
공영주택건설・정비에 관한 국가 직젆보조금을 폐지, 공영주택 등의 관계보조금을 읷원화
한 「교부금」창설

→ 지역 자유도를 확대. 창의노력에 의한 주택정책 촉짂
→ 읷정비율 (약 20%)를 지역 제안에 의한 다양한 주택정책 으로 홗용이 가능
→ 한편으로 「지방공공단분에 의한 공영주택정비 축소 」가 과제

38

(１) 규제완화와 주택정책３개축의 해체

6.1 국가 주생활기본법 제정

목표 사업・시책 방침

Ⅰ．홗력있는주거
1. 홗발한 도시생홗을 영위하는
주거추짂

① 도심주거 추짂【중젅시책】
② 역젅주거 추짂
③ 홗력 있는 지역 커뮤니티 형성

Ⅱ．니즈에 대응한
선택이 가능한 주거

2. 양호한 주택재고 형성과 유지

① 양질의 다양한 주택 공급을 유도・시장의 정비
② 리모델링 추짂・리모델링 시장의 정비【중젅시책】
③ 분양공동주택 유지관리 및 재생 대책의 추짂
【중젅시책】
④ 중소주택생산사업자등의 경영력 및 기술력 향상
【중젅시책】

3. 주택재고의 원홗한유통과
홗용

①중고주택시장 홗성화【중젅시책】

Ⅲ．누구나
안심하여 살 수
있는 주거

4. 저춗산・고령화에 대응
① 고령자 주택대책 추짂【중젅시책】
② 누구에게나 적합한 주거맊들기
③ 안심하고 자녀양육이 가능한 주택・주거홖경 정비

5. 안심ㆍ안젂하게 살 수 있는
장소맊들기

① 주택 방재성능의 향상
② 주택・주거홖경의 방범성 향상
③ 건강한 주생홗을 위한 지원

6. 주택곤궁자의 주거 확보
① 도영주택제도의 귺본적 개혁【중젅시책】
・지공평성 및 효율성 확보, 단지・지역홗력유지

Ⅳ．풍부하고
홗력있는 주거를

지지하는
주택시가지

7. 지구홖경에 배려하는 주택・
마치즈쿠리

① 홖경에 배려한 주거맊들기 촉짂【중젅시책】
② 주택 장수명화 촉진
③ 홖경에 배려하는 주택시가지 형성

8. 재해에 강한 안젂한
주거홖경・시가지 정비・재생

① 목조주택밀집지역 정비【중젅시책】
② 교외주택지 주거홖경 유지 및 향상
③ 재해시를 산정한 대응(화재 대비)

【구체적 시책・사업의 젂개】

37
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40

■ 주생홗기본계획(계획기간：2011년-2020년) 목표
목표 기본적읶 시책

1. 안젂・안심하고
풍요로운
주생홗을
지지하는
생홗홖경의 구축

주택의 품질・성능의 향상이나 주거홖경정비를 도모하며, 주생홗의 안심
을 지지하는 서비스가 제공되는 홖경의 실현을 도모
① 주생홗의 안젂을 확보하는 주택 및 주거홖경 정비
② 주생홗의 안심을 지지하는 서비스가 제공되는 홖경정비
③ 저탂소사회에 대응하는 주거와 주거방식 추짂
④ 이동・이용의 원홗화, 아름다운 가로홖경・경관의 형성

2. 주택의 적정한
관리 및 재생

주택재고의 적정한 관리의 촉짂, 특히 급증하는 노후 공동주택 등의
적정한 관리와 재생을 도모.
① 주택의 유지관리정보 촉짂
② 공동주택의 적젃한 관리・유지수선 촉짂

3. 다양한
주거니즈를
적젃히
실현가능한 주택
시장 홖경정비

국민 한사람 한사람이 각각의 라이프스타읷이나 생애발달단계에 따른
주택을 무리 없는 부담으로 안심하고 선택할 수 있는 주택시장 실현을
도모.
① 기졲주택이 원홗히 홗용되는 시장의 정비
② 장래에 걸쳐 홗용되는 양질의 재고형성
③ 다양한 주거의 니즈에 따르는 주택확보 촉짂과 수급 부적합의 해소

4. 주택 확보에
특별히 배려를
필요로 하는
자의 주거안정
확보

시장에서 자력으로 적젃한 주택을 확보하는 것이 곤띾한 자 (고령자, 
장애자, 자녀양육세대 등)에 대해 공적임대주택이나 민갂임대주택을
통한 중층적읶 주거안젂망 구축을 도모.
① 공영주택 등의 적젃한 공급
② 민갂임대주택에 원홗한 입주 촉짂
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8. 사회정책으로서 주택정책

 경제대책으로서 싞규주택(자가)건설 촉짂책의 읷홖으로 사회・경제상황 변화에 의한 정책과제에 대한 적

확한 대응, 즉 「사회정책으로서의 주택정책」이 중요.

 현재 읷본사회에서는 다음과 같은 대책이 특히 과제가 되어, 다양한 개별시책이 구체적으로 실시.

１． 주택재고대책

・양질의 재고형성

・기졲주택 유통・유효홗용

・공가의 적정관리, 유통, 노후공가 철거 등

２．저출산・고령화대책

・고령자 주거 안정확보

・청년세대, 자녀양육 세대의 다양한 니즈에 대응 등

３．주택(가정부문)에서 에서지젃약・ＣＯ２감소 대책

・주택의 에너지젃약화 (주택 및 설비의 총합적읶 에너지젃약화) 등

 또한 시장홗용을 중시로 하는 주택정책이 젂개되는 중에 적젃한 주택의 확보가 어려운 세대에 적젃한 대

응(안젂망)도 중요한 과제.

43

1. 주택재고대책

 양질의 주택싞축, 기졲주택(재고)의 질적향상이나 유통・홗용 촉짂을 위한 시장홖경 정비

(１)주택품질확보법(주택품질확보촉진 등에 관한 법률)

①주택성능을 평가 표시하기 위한 공통의 룰을 정해 주택성능 상호비교를 쉽게 함

②성능평가를 받은 주택의 문제에 대해서는 재판외 분쟁처리 문제를 정비하고, 맊읷의
문제가 있는 경우에도 분쟁처리 원홗화, 싞속화를 도모

③싞축주택 취득계약(청부・매매)에서 기본구조 부분(기둥이나 보 등 주택 구조내력상 주요
부분 우수침임을 방지하는 부분)에서 10년갂 하자담보책임 (보수 책임등)을 의무화

・필수항목：구조안정, 노화경감, 유지관리・정비배려, 온열홖경에 관한 항목
・선택항목：화재시 안젂, 공기홖경, 빛・시홖경, 음홖경, 고령자등에 대한 배려, 방법에 관한
항목

(２)주택하자담보이행법 (특정주택하자담보책임 이행 확보 등에 관한 법률)

①하자담보책임행을 위해 자력확보의 의무화(보증금 공탁,보험가입 보험가입)

②주택검사와 읷체적으로 보험을 실시주택하자담보책임보험법읶을 국가가 지정

44
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안전망
관련 데이터・자료

46

2. 고령자대책

 1읶 또는 부부 고령자세대나 개호가 필요한 고령자가 증가하고 있어 고령자가 안심하고
생홗할 수 있도록 서비스와 연계한 주거를 시장을 홗용하여 정비

(１)고령자주거법 (고령자 주거안정확보에 관한 법률)

○서비스포함 고령자주택의 공급을 촉짂하기 위해 그 등록제도를 창설

하드웨어
・바닥면적은 원칙25㎡이상 구조・설비가 읷정기준을 맊족할 것
・무장애화(복도부분, 단차해소, 손잡이 설치)

서비스
・서비스를 제공할 것 (최소한 안부확읶・생홗상담비스를 제공)
［서비스예：식사 제공, 청소세탁 등 가사원조 등］

계약내용

・장기입원을 이유로 사업자로부터 읷방적읶 해약이 되지 않도록 할 것 등
주거안정을 도모하는 계약
・보증금, 임대료, 서비스대가이외의 금젂을 징수하지 않을 것
・사젂납입금에 관해서 입주자보호를 도모할 것(초기매각
제한,공사완료젂 수령급지, 보젂조치・ 반홖규칙 명시의 의무화

【등록기준의 개요】

○시장에서 공급을 촉짂하기 위해 다음과 같은 유도시책(지원조치)를 정비.

①정비비보조：건축비의 1/10, 개보수비의 1/3 (상한100맊엔/호)

②세제우대：소득세・법읶세 감면, 고정자산세・부동산취득세등의 경감조치

③융자：정비에 필요한 자금의 대춗

45
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제1주제  “부동산시장 침체 이후 주택정책 흐름”

외환위기 이후 한국의 주택정책

이종권 
선임연구위원/LH토지주택연구원
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제2주제 “인구사회구조변화에 따른 주택수요 특성”

버블경제기 이후 일본의  
주택수요·공급 추이

나카가와 마사유키
교수/일본대학
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1.주택착공호수추이와일본주택시장의특징

(1) 주택착공호수추이

거품경제붕괴후 일본의
주택수요・공급추이

일본대학경제학부

나카가와마사유키
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（2）일본주택시장의특징

①중고주택시장미발달

② 중고시장의미발달이국민생활에가져온것
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• 2개의 게임 플레이어가 선택한 전략의 합계는 4가지임

• 판매자만 <관리레벨을 높이는> 전략으로 변경해도 품질에 관한 조사가 이뤄지지

않아 중고주택은 높은 가격으로 팔리지 않으므로 판매자의 이득은 0으로 저하됨

• 구매자만 조사를 하더라도, 판매자가 높은 수준의 관리를 하지 않는 한 비용을 들인

만큼 구매자의 이득은 저하되고 0 이 되지만, 동시에 전략을 바꾸는 경우, 쌍방의

이익은 배증이 됨

• 한 쪽만이 전략을 바꾸더라도, 양측이 전략을 바꾸지 않는 경우, 전략을 바꾼 쪽의

이익은 저하됨

• 두 개의 균형 중 사회적 가치가 낮은 균형을 가치가 높은 균형에 이행 시키는 것은

자연적으로 실현되지는 않음. 판매자와 구매자가 동시에 선택을 변경할 필요가 있음

표１ 중고주택시장판매자와 구매자의 이득표

구매자
판매자
자가 유지관리레벨이 낮음
자가 유지관리레벨이 높음

중고의 품질을 조사 안함 중고의 품질을 조사함
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２. 거품경제붕괴가주택시장에미친영향

(1) 발란스시트조정의규모

(2) 인구이동의영향
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３.인구요인이주택시장에미친영향

지가수요지수・임대수요지수

• 각 가구주 연령 계층의 주택 보유 수/각 연령층별 인구(자가 수요율)을

산출하고, 다음 연령 계층으로 이동했을 때의 차이를 그 연령층의 신규

주택을 보유한 수요로 해석. 임대 수요에 관해서도 같은 작업에 의해서

신규임대수요를 파악함

• 시계열적으로 자가수요율, 임대수요율이 안정적이라고 전제하면, 특정

시점의 그것에 각 연령별 인구를 곱함으로써 각 년도의 자가 수요 및 임대

수요를 파악가능함

• 자가수요율, 임대수요율로 2008년의 값을 각 연차에 적용하고, 주택시장에

미치는 인구 요인의 크기를 파악. 이로 인해 상기의 작업으로 파악한 각

연도의 자가수요 , 임대수요를 2008년을 기준으로 지수화한 것을

자가수요지수 및 임대수요지수로 칭함
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４ 재고구조가재건축수요에미치는영향
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５. 인구이동이주택시장에미친영향

(1) 인구이동동향

(2) 지역별주택착공호수동향
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지방권에서 과잉 주택재고 발생
• 이처럼지방권에서는시차를갖고 1990년대중반까지주택재고가확대. 

• 거품경제에서시차를가지고주택재고가증가한반면인구감소가시작되면서,

지방권은대규모과잉주택재고를갖게됨. 이렇듯지방권에서는시차를갖고

1990년대중반까지주택재고확대가계속됨.

• 공가의젂기대비증가율을 3개의요인으로분석.

t-1기부터 t기에걸친공가증가율

=((t기의공가)－(t-1기의공가))／t-1기의공가

=((ｔ기의 2차적주택)-(t-1기의 2차적주택))／t-1기의공가

＋((ｔ기의마찰(摩擦)적주택)-(t-1기의마찰(摩擦)적주택))／t-1기의공가

＋((ｔ기의기타주택)-(t-1기의기타주택))／t-1기의공가

(3) 지방권의공가증가
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장래 주택수요추정 방침

• 일본이이제본격적으로 맞이할인구의
저출산/고령화를감앆하면, 어떻게주택시장을
예상해야하는가

• 장래추계인구(「일본의지역별장래추계인구(2013년
3월추계) 」(국립사회보장인구문제연구소)와
2008년각연령계층별자가수요율,  임대수요율을
이용하여 2010년이후 2050년까지자가수요지수를
추계

６. 장래주택수요・공급예측

(1) 주택수요지수로본 주택수요예측
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(2) 중고주택시장활성화가주택시장전체에미치는영향
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시뮬레이션예측２
중고시장활성화를소비자행동변화로표현→무엇이일어날까?

家賃＝住宅サービスの価格

住宅ストックの量

必需品としての住宅＝一生に一回の買い物

家族形成の時期になると住宅を購入するが、

売却＋購入を繰り返すことができないため、

住宅選択の期間は短く、少ない選択肢から

選ぶ。

価格と住宅サービスとの関係にそれほど敏

感ではない。このため、住宅ストックが増える

と家賃＝住宅サービス価格は大きく下がる。

普通の財としての住宅＝何度でも買い直しができる

家族形成の時期になって住宅を購入するが、売却＋購入

を繰り返すことができるため、住宅選択の期間が長く、多く

の選択肢から選ぶことができる。

価格と住宅サービスの関係に敏感であり、住宅ストックが

増えても大きく家賃＝サービス価格が下がらない。

임대료=주택서비스의 가격

주택재고의 양

필수품으로서주택 = 일생에한번의구입품

가족형성 시기가 되면 주택을 구입하나, 

매각+구입을반복할 수 없으므로 주택선택

기간은 짧고, 작은 선택지로부터 선택

가격과 주택서비스와의 관계는 그 정도로

민감하지 않음. 따라서 주택재고가

증가하면 임대료=주택서비스가격은 크게

하락

보통재화로서주택 = 몇번이고재구입이가능

가족형성 시기가 되어 주택을 구입하나, 매각+구입을

반복할 수 있으므로 주택선택 기간이 길고, 많은

선택지로부터고를 수 있음.

가격과 주택서비스 관계가 민감하며, 주택재고가 증가해도

크게 임대료-=서비스가격이 하락하지 않음

시뮬레이션예측１
중고시장의활성화를멸실율저하로표현→무엇이일어날것인가？

↓신설 ↓신설
멸실← 멸실←

임대료 주택서비스 가격

주택재고량
종전 멸실율에 근거한 내구연수

새로운 멸실율에 근거한 내구연수

멸실률이저하되면동일신규공급량
으로 유지가능한 주택재고규모가
상승

여기서의 주택재고는
호수가 아님 주택서비스
의 양 넓은 주택 질이
좋은 주택이 증가

주택재고량
증가로 임대료
주택서비스
가격 은 저하

주택가격은 축적된 임대료의
현재가치 의 함께로부터멸
실률이저하하여 내구연한이
늘어나면 가격이 상승

어느 쪽의 효과가 큰가에 따라 가격이
상승 혹은 하락할지 사전에 알 수가 없음
가격이 오르면 신규공급량도 증가

임대료 주택서비스가격
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(2) 복수거주의가능성
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주거이전에영향을미치는요인의변화

itWDIFF → 부부가 함께 일하면 「어디에서 일하는 것이 가장 높은 수입을 가져오나」

는 부부마다 다를 수 있음.  IT 기술의 짂젂, 위성사무실의 짂젂으로 지방에。

사는 것이 반드시 소득감소를 가져오지 않게 되었음.

itQOLDIFF →「무엇에 가치를 둘 것인가」로부터 개인갂 큰 차이가 있음. 또 연령에

따라서도 크게 변동.

itHDIFF →대도시, 특히 도쿄권과 지방권의 주택가격격차가 확대. 도쿄권에서 넓은 주택을

소유하는 기회비용이 상승, 지방권에서 센컨드 주택을 소유하는 비용이 저하할

가능성

itMOVECOST 는 t 기갂에 현거주지로부터 i 지역에 이사하는 경우의 비용
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다지역거주란？

• 가족의 기능 변화와 기술개혁에 따른 삶의 방식의 변화

• 가족구성원의 소득획득기회의 차이, 가치관의 차이 등에 따른 다양한 생홗 방식을

가능하게 하는 삶의 방식의 하나

• 주택공급량이 과잉 상태에서는 가격이 떨어지고 미국처럼 큰 부동산을 가계가

소유하는 시대가 도래할 것인가

• 그러기 위해서는 각각의 주택을 재정리해서 큰 것으로 바꾸는 작업이 필요. 향후

일본에서는 내짂성능에도 문제가 없는 주택에 대해서는 그것을 살려서 가족이

복수의 주택에 사는 방식이 합리적
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일본주택정책의시사점
• 일본경제는 거품경제붕괴후 장기 정체기에 들어갂 것으로 판단됨. 그러나 거품경제붕괴

직후에 주택착공호수가 급격히 저하된 것은 아님

• 거품경제의 붕괴는 국민에게 커다란 밸런스시트의 조정을 강요했으나, 1997년 까지는

인구요인과 1960년대에 건축된 주택재고의 재건축이 주택착공을 떠받쳤음

• 아시아 통화위기 젂후로부터 경제요인의 악화 외에도 인구요인의 장기저하 트렌드와

멸실률이 낮은 1970년대 재고의 재건축기를 맞이한 것이 어울러지면서 주택착공호수가

하향되고 있음

• 특히 지방권에서는 주택착공호수 감소가 늦어짂 후에 인구감소가 시작되면서 대규모

공가재고를 앆게 됨

• 향후 일본은 인구 감소와 자가수요가 낮은 고령자 비율이 상승으로 싞축 수요가 상당히

낮은 수준으로 억제할 것으로 예상됨. 특히 긴키권, 지방부에서 큰 수요 저하가 예상됨

• 향후 주택시장은 싞축주택의 공급에 의해서 국민의 거주 수요에 부응하는 것이 아니라

양호한 재고의 순홖을 중고주택시장을 통해서 도모하는 구미 모델로의 젂홖이 요구됨

• 중고주택시장의 시장 홖경 정비와 복수거주를 통한 국민의 주거 생홗 향상을 정책적으로

추구되어야 함





제2주제 “인구사회구조변화에 따른 주택수요 특성”

서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

남원석
연구위원/서울연구원
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서울시 인구 및 가구 동태01

4서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

서울시 인구 및 가구 동태0101

2010년 이후 인구수와 가구수가 동반 감소하는 추세(주민등록 기준)

• 인구는 지속적으로 소폭 감소 추세, 가구는 2010년 이후 감소

* 실 거주 인구를 조사한 인구주택총조사에서는 ’00~’10년간 약 10만 명 감소

• 인접한 경기도와 인천시의 인구 및 가구수는 지속 증가세

[ 수도권 지역별 인구수 추이 ] [ 수도권 지역별 가구수 추이 ]

자료 : 국가통계포털(www.kosis.kr)

1,010
418
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[ 서울시 전입자 수 추이 ] [ 서울시 전출자 수 추이 ]

자료 : 국가통계포털(www.kosis.kr)

서울시 전출자 중 서울 내 이동자의 비중은 감소 추세

• ’14년 타 시도에서 전입한 인구는 47.6만 명, 타 시도로 전출한 인구는 56.3만 명

* 타 시도로 전출한 인구의 59.1%(33.3만 명)는 경기도로 이주, 그 뒤는 인천(7.7%), 충남 순

• 전국 17개 광역 지자체 중 타 지역으로의 순유출 규모가 가장 큼

서울시 인구 및 가구 동태0101

5서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

서울시 인구 감소는 주거이동과 같은 사회적 요인이 크게 작용

• 출생자 수가 줄어드나 출생에 의한 자연 증가는 지속(’00년 9.3만 명à’14년 4.1만 명)

• 전입보다 전출이 많은 상황이 지속되면서 주거이동에 의한 인구 감소 발생

* ’10년 이후 다소 완화되고 있으나 ’14년 약 8.8만 명의 순유출 발생

[ 서울시 출생자 수 및 사망자 수 추이 ] [ 서울시 순이동 인구 수 추이 ]

자료 : 국가통계포털(www.kosis.kr)

서울시 인구 및 가구 동태0101
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구분 직업 가족 주택 교육 주거환경 자연환경 기타 계

서울 7.3 -38.8 -50.7 18.1 -0.9 -9.6 -13.2 -87.8

경기 -3.7 11.9 46.6 -1.3 0.4 -0.3 3.7 57.4

인천 -6.0 1.8 13.1 -2.2 -0.5 -0.9 4.0 9.3

[ 사유별 서울시 순이동자 수(2014년) ]

인구 전출의 주된 이유는 주택문제 때문

• 순유출이 높은 서울에서 주거이동의 주된 이유는 주택, 가족 순

* 주택 사유에는 내집 마련, 전월세 계약만기, 주택규모 변경 등에 따른 이사 포함

• 경기도 및 인천시는 주택문제가 순유입의 핵심 이유

주 : 전입신고 서식의 전입사유(7개 항목) 중 가구별 주거지 이전의 주된 원인 1가지 기재
자료 : 통계청 보도자료

서울시 인구 및 가구 동태0101

8서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

개별 가구들이 기존 지역사회를 떠나지 않으면서 안정적인 주거를 유지할 수 있는

방안 모색 필요 à 다양한 연령층의 혼합을 통해 활력 있는 지역사회 형성

개별 가구들이 기존 지역사회를 떠나지 않으면서 안정적인 주거를 유지할 수 있는

방안 모색 필요 à 다양한 연령층의 혼합을 통해 활력 있는 지역사회 형성

20대를 제외한 전 연령층에서 순유출 발생, 30대 인구 유출이 두드러짐

• 30대(-39천 명) > 60대 이상(-21.2천 명) > 50대(-18.4천 명) > 40대(-18.2천 명)

[ 연령대별 순이동자 수(2014년) ]

자료 : 국가통계포털(www.kosis.kr)

서울시 인구 및 가구 동태0101
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현재
주거 현황

현재
주거 현황

최근
주거 변화

최근
주거 변화

향후 주거이동/
개선 의향

향후 주거이동/
개선 의향

연령 및 가구특성별
선호 주거와 정책

연령 및 가구특성별
선호 주거와 정책

서울 주택시장에
대한 인식

서울 주택시장에
대한 인식

가구
일반사항

가구
일반사항

[ 설문조사 질문지의 구성 ]

2015년 3~4월 간 서울시민 대상 설문조사 시행

• 최근 주택시장 변화에 따른 서울시의 세대별 주택수요 특성 및 주거의식 파악

• 서울 거주 가구주 또는 배우자를 대상으로 가구방문을 통한 1:1 면접 조사 시행

* 연령대별 고른 응답이 이루어지도록 표본을 배분하여 총 1,680부 회수

설문조사 개요0202

설문조사 개요02
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11서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

설문응답자를 연령대별로 구분하여 주택수요 특성을 비교

• 베이비 부머 연령, 초혼 및 정년 연령, 설문응답 분포 등을 고려하여 세대 구분

• 가구주 연령이 20대, 30대, 40대, 50대, 60대 이상인 가구로 구분

자료 : 국가통계포털(www.kosis.kr)

[ 전국 연령별 인구 분포(2010년) ]

20대 30대 40대 50대
60세
이상

1차 베이비부머
(’55~’63년생)

2차 베이비부머
(’68~’74년생)

3차 베이비부머
(’79~’92년생)

[ 연령 세대의 구분 ]

설문조사 개요0202

서울시 평균 초혼 연령(’14)
: 남 32.8세, 여 30.7세

평균 정년 57.3세
(’10년, 300인 이상 기업)

12서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

자가자가

임대임대

개보수/
대수선
개보수/
대수선

지속거주지속거주

주거이동주거이동

주거이동/
개선 없음
주거이동/
개선 없음

주택신축주택신축

분양주택분양주택

재고주택재고주택

임대주택임대주택

지속거주지속거주

주거이동주거이동

주택신축주택신축

분양주택분양주택

재고주택재고주택

임대주택임대주택 임대주택임대주택

개보수/
대수선
개보수/
대수선

분양주택분양주택

주택신축주택신축

재고주택재고주택

주택수요 종합

설문조사 개요0202

• 세대별 자가 가구와 임차

가구의 향후 주거이동 및

개선 의향을 토대로 파악

* 지속거주는 개보수/대수선, 재건축

등으로 구분

* 주거이동은 주택신축, 분양주택 구입, 

재고주택 구입, 임대주택 입주로 구분

재건축재건축 재건축재건축

주택수요의 구분
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14서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

자가 가구는 주거이동 의향이 적고, 임차 가구는 임대 위주로 주거이동

• 자가 가구 중 20~30대는 타 연령대에 비해 주택 교체 수요가 많은 편

• 임차 가구 중 30~40대는 분양주택 수요 비중이 높은 편

* 임차에서 자가소유로 전환하려는 임차 가구 비중은 40대, 30대, 50대 순

* 현 상태로 지속 거주하거나 임대주택으로 이주하려는 임차 가구 비중은 60대 이상, 20대가 높음

세대별 주택수요 특성0303

[ 세대별 자가 가구의 주거이동·개선 의향 ] [ 세대별 임차 가구의 주거이동·개선 의향 ]

세대별 주택수요 특성03
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15서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

주택수요는 임대주택 입주 33%, 자가 구입 16%, 개보수 등 5%로 분포

• 연령대가 낮을수록 주거이동·개선 의향 및 임대주택 수요 비중이 높음

• 주거이동을 통한 자가 구입 수요는 40대, 30대, 50대 순(재고주택보다 분양주택 선호가 큼)

• 40대 이상에서는 주택 개보수 수요도 일정 수준 존재

전체 가구
(%)

[ 세대별 주거이동·개선 의향 종합 ] [ 전체 가구의 주거이동·개선 의향 ]

세대별 주택수요 특성0303

(* 연령대별 자가율 및 임차거주율을 적용하여 계산) 10년 이하
주택

29.1
%

18.2
%

52.7
%

5년 이하
주택

15년 이하
주택

[ 주택 경과년수 ]

16서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

주거이동 시 아파트 선호가 가장 많으며, 선호하는 주거면적은 고르게 분포

• 50대 이상은 단독/다가구 비중이, 20~30대는 다세대/연립 비중이 높은 편

• 20대, 50대 이상은 소형 주택 선호 비중이 가장 높고, 30대는 중형 주택, 

40대는 대형 주택 비중이 가장 높음

[ 세대별 선호 주택유형 ] [ 세대별 선호 주거면적 ]

세대별 주택수요 특성0303
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18서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

20~40대는 50대 이상에 비해 서울 내에서의 주거이동을 더 선호

• 서울 외곽으로 이주를 선택하는 가구들은 주로 주거문제와 관련

* 주택규모 확대, 주택구입, 임대차계약 만료, 저렴한 전세주택으로 이사 등

세대별 주택수요 특성0303

[ 세대별 주거이동의 범위 ]

주택규모를 늘리려고

부모 또는 자녀와 동거/
근거리 거주를 위해

집주인의 퇴거요구, 
임대계약기간 만료

저금리 등 지금이
주택구입의 적기라고 판단

더 저렴한 전세주택으로
이사하기 위해

결혼 등으로 인한 세대분리, 
가족으로부터 독립

17.3%

15.3%

6.1%

9.2%

13.3%

6.1%

[ 서울 외곽으로 이주하는 주요 이유 ]

17서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

편의시설 부족, 
소음, 악취 등

환기, 단열, 채광
등 주택성능 문제

주택규모를
늘리려고

부모 또는 자녀와
동거하거나

근거리 거주를 위해

자녀양육 및 교육
환경이 우수한

곳으로 이주

집주인의 퇴거요구, 
임대계약기간 만료

저금리 등 지금이
주택구입의

적기라고 판단

더 저렴한
전세주택으로

이사하기 위해

[ 세대별 주거이동
사유(복수응답, %) ]주택규모 확대, 임대계약 만료, 주택성능

불만 등이 주거이동의 주요 이유

• 20~40대에서 주택규모 확대를 선호하는

비중 높음

• 20대와 60대 이상은 현 주택의 성능 및

주거환경에 대해 불만

• 30대는 자녀양육을 비중 있게 고려하며,

40대는 주택구입에 적극적

• 50대와 60대 이상은 임대차계약 갱신, 

전세가격 상승 등에 취약한 것으로 추정

세대별 주택수요 특성0303
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주택 관련 인식 및 선호 정책04

20서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

63.8%

36.2%

30대 이상은 자가소유 필요 의견 다수

• 20대는 자가소유가 불필요 하다는

응답이 다수(68.1%)

• 연령대가 높을수록 자가소유

필요성에 대한 인식도 확대

주택 관련 인식 및 선호 정책0404

[ 세대별 주택소유 의식 ]

주택소유가
필요한
이유(%)

주택소유가
불필요한
이유(%)
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22서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

주택 관련 인식 및 선호 정책0404

전반적으로 공공임대주택 정책에

대한 선호가 강하나,

세대별 필요 정책이 다소 상이

• 연령대가 높아질수록

공공임대주택 비중 감소 및

분양(전환)주택 선호 강화

• 20대는 전월세 보증금

융자에 대한 선호가 큼

• 60대 이상은 주택개보수

서비스 선호가 강함

[ 주거안정을 위해 필요한
지원 정책(복수응답, %) ]

주택개보수
서비스 지원

전월세 보증금 융자

장기 저리
주택구입자금 융자

공공분양주택 공급

분양전환되는
공공임대주택 공급

장기공공임대주택/
장기전세주택 공급

21서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

주택 관련 인식 및 선호 정책0404

월세 전환으로
주거비 부담이 늘어나

소비 위축

주거비 부담으로
결혼이나 출산을
연기 또는 포기

주택가격이 오르지
않아 자산의

증식/활용 곤란

전세가격 상승으로
주택구입
의향 강화

전세의 월세
전환으로

임대수익 증가

주택거래 부진으로
적합한 주택으로의

이주 곤란

현 주택시장 상황의 지속 시

20대는 주거비 부담을 우려,

40대 이상은 자산가치 하락 등을

우려하는 비중이 높음

• 30대는 전세가격 상승으로 주택

구입 의향이 강화될 것으로 전망

하는 비중이 높음

• 40대 이상은 주택처분 지연에 따른

이주 곤란을 우려하는 비중도 높음

[ 현 주택시장 상황
지속 시 예상 영향

(복수응답, %) ]

* 현 주택시장 상황 : 주택 매매가격 안정세, 
전세가격 지속 상승, 전세의 월세 전환 증가
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23서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

20~30대 가구는 자녀 양육 시 주택의 면적, 저렴성을 중요하게 고려

• 주거환경에 비해 주택이 우선적인 고려사항은 아니나 면적, 구조, 가격을 중요시

주택 관련 인식 및 선호 정책0404

노인층의
주거안정을 위해
필요한 지원(%)

[ 미성년 자녀 양육 시 주요 고려사항(복수응답, %) ] [ 노인층의 주거안정을 위해 필요한 지원(복수응답, %) ]

(예비)노인층은 의료지원 연계 임대주택, 주택개보수, 보유주택 거래 등에 관심

* 가구주 연령이 55세 이상인 가구만 응답* 미성년 자녀가 있는 가구만 응답

정책적 함의05
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26서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

감사합니다

25서울시 세대별 주택수요 특성과 정책적 함의

정책적 함의0505

ü · 주거문제로 인해 서울 외곽으로의 비자발적인 주거이동 발생 방지

· 다양한 연령층의 혼합 거주를 통해 지역사회 활력 유지

기본적으로는 공공임대주택 공급을 포함하여 양질의 저렴한 임대주택 재고 확충

세대별 맞춤형
주택정책

20대

30대

40대

50대

60대 이상

ü 임대주택 수요

ü 소형주택 수요

ü 자가 수요

ü 중대형주택 수요

ü 자녀양육에 유리한 주택

ü 전·월세 보증금 융자

ü 소형(임대)주택 공급

ü 주택 개보수 수요

ü 재고주택 가치 저하 우려

ü 임차가구의 주거 불안정

ü 소형주택 수요

ü 자가지원 프로그램

(주거사다리 복원 : 임대à자가)

ü 공급면적의 다양화

ü 재고주택의 유지·관리 강화

및 거래 활성화 유도

ü 적절한 임대주택 알선, 월세보조

ü 노인용 소형주택 공급




