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Ⅰ. 출장 개요

1. 출장 목적

「단독주택 실태분석을 통한 사업화 방안 수립 연구용역」관련 해외(일본)

보증운용 실태조사 참가

2. 출장자

- 신성장사업부 이호철 부장, 이승제 대리

- 국토연구원(연구용역 수행기관) 김민철 책임연구원

3. 출장지 : 일본 東京 소재 주택보증 관련기관(5개사) 및 주택건설현장(3개소)

4. 출장 기간 : 2012. 06. 25(월) ～ 06. 29(금)

Ⅱ. 일본 주택보증제도 현황

1. 주택보증제도 도입배경 및 제도적 특성

1) 주택보증제도의 도입배경 및 발전

일본의 「건축기준법」은 주택의 건설에 관한 최저한의 기준만을 규정

하고 있었으며, 더 나아가 주택의 품질을 확보 및 향상시키기 위하여

1999년도에 「주택 품질확보의 촉진등에 관한 법률」이 제정되었음

동 법률에서는 ①주택성능표시제도, ②주택분쟁에 관한 재판외 분쟁처리

제도(ADR : alternative dispute resolution), ③사업자의 하자담보책임

특례 등을 규정하였음. 이 중 사업자의 하자보증책임특례라 함은 신축
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주택의 사업자는 주택의 주요구조부 및 빗물누수 하자에 대해서 10년

간의 하자담보책임을 진다는 내용임

2005년도에 모 주택사업자가 주택설계과정에서 구조계산서를 허위로

작성한 사건이 있었는데, 이 문제가 사회적 이슈로 크게 불거지면서 주택

사업자의 하자담보책임능력에 관한 의문이 제기되었고 이에 따라 2007

년도에 “주택하자보증이행법”이 제정되었고 2008년 4월 1일부터 시행중임

동 법률에서는 주택사업자가 주택을 신축할 경우 반드시 주택하자보증

책임보험회사의 보험에 가입하거나 일정금액을 공탁하도록 하고 있음

2) 주택보증기관의 현황 및 운영실태

주택하자보증책임보험회사(이하 “주택보증회사”라 함)는 일본 국토교통

대신(우리나라의 국토해양부장관에 해당)이 지정하는 기관만이 취급할

수 있는데, 현재 5개의 주택보증회사가 영업중이며 모든 회사가 100%

순수민간법인 형태임

3) 주택보증회사 list

① (주)주택안심보증

- 설립 : 1999. 06. 08.

- 대표이사 : 안도 히로시 (安藤 浩)

- 자본금 : 4억 6,550만엔 (韓貨 약 67억 5,000만원)

- 직원수 : 127명

- 본점소재지 : 동경

② 주택보증기구(주)

<舊 (재)주택보증기구(OHW)에서 2011.05.24. 주식회사로 변경>
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- 설립 : 2011. 05. 24.

- 대표이사 : 하뉴 요지 (羽生 洋治)

- 자본금 : 12억 2,000만엔 (韓貨 약 176억 9,000만원)

- 직원수 : 100명

- 본점소재지 : 동경

③ (주)일본주택보증검사기구

- 설립 : 1999. 07. 01.

- 대표이사 : 하야카와 히로시 (早川 博)

- 자본금 : 10억엔 (韓貨 약 145억원)

- 직원수 : 467명

- 본점소재지 : 동경

④ (주)하우스G맨

- 설립 : 2000. 12. 05.

- 대표이사 : 우메노 노리오 (梅野 範生)

- 자본금 : 3억 40만엔 (韓貨 약 43억 5,500만원)

- 직원수 : 미파악

- 본점소재지 : 동경

⑤ 하우스플러스주택보증(주)

- 설립 : 2008. 02. 01.

- 대표이사 : 야마자키 다케시 (山崎 剛)

- 자본금 : 9억 7,000만엔 (韓貨 약 140억 6,500만원)

- 직원수 : 103명

- 본점소재지 : 동경
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2. 주택보증의 내용 및 범위

1) 보증의 종류 및 기간

주택하자보증이행법에 근거하는 주택하자보증책임보험은 주택신축시

필수적으로 가입해야 하는 상품이며, 그 밖의 보증은 임의보증임

주택보증회사들은 주택하자보증책임보험을 비롯하여 다양한 임의보증

상품을 취급하고 있음

한편, 주택신축시 하자보증책임보험가입 또는 보증금공탁은 주택건설업자가

선택할 수 있는데, 보험의 경우 1주택당 평균적 보험료(현장검사비용

포함)가 약 8만엔(한화 약 116만원)이며, 공탁의 경우에는 신축주택 단위로

공탁을 하는 것이 아니고 당해 사업자의 주택건설실적에 따라 업체단위로

공탁하는데 주택건설실적에 따라 구간값이 다름. 예를 들어 주택건설실적이

100호인 사업자는 약 1억엔(한화 약 14억 5,000만원)을 공탁해야 하며

주택건설실적이 약 10,000호인 사업자는 약 3억 4,000만엔(한화 약49억

3,000만원)을 공탁해야 함

즉, 주택건설실적이 많을수록 호당 공탁금은 낮아지는 구조로서 대규모

사업자는 주로 공탁을 이용하고 중소규모사업자는 주로 보험을 이용하고

있음

2) 보증상품 개요

- 주택하자보증책임보험 : 신축주택의 주택사업자(건설업자 또는 부동산

판매업자)가 가입하는 보험으로서 보증대상 하자는 주택의 주요구조

내력부 및 빗물에 의한 누수임. 보증기간은 10년이며, 하자발생시 보험

가입자인 주택사업자는 보험회사에 보험료를 청구 및 수령하고 그
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보험료로 하자를 보수함. 다만 보험가입자가 보증기간중에 부도 또는

파산한 경우에는 주택소유자가 직접 보험회사에 보험금을 청구 및

수령할 수 있음

- 주택리모델링하자보증책임보험 : 주택하자보증책임보험과 거의 유사한

구조이나 보증대상 주택이 신축주택이 아니고 리모델링주택임

- 기존주택매매하자보증책임보험 : 주택하자보증책임보험과 거의 유사한

구조이나 보증대상 주택이 신축주택이 아니고 기존주택(재고주택)이며,

보험가입자가 주택매도인이고 주로 주택매매거래시 가입하게 됨

3) 보증회사의 리스크 관리방법

주택보증회사는 보험증권을 발행하기 전에 해당주택의 설계 및 시공에

대하여 검사(inspection)를 실시함. 최초로 보험가입신청을 접수하는 시점에

설계 등에 대해 검사하며 시공과정에서 최소 2회 이상 현장검사를 실시

하고 최종적으로 기준을 충족하는 주택에 대해서만 보험증권을 발급함

으로써 하자발생 및 보험금지급 리스크를 관리함

4) 제도운영상의 한계 등

법률상 의무가입대상인 주택하자보증책임보험의 보증대상이 주요구조부

및 빗물누수로 국한되어 있음에 따라, 소비자보호의 관점에서 보증대상

하자의 범위를 확대하여야 한다는 의견이 있음

기존주택 매매, 리모델링, 공동주택 대규모수선 등에 대한 보증은 임의

가입상품으로서 실제 발급실적이 매우 미미함. 따라서 소비자보호의 관점

에서 동 상품들에 대한 보험가입도 의무화해야 한다는 의견이 있음



- 7 -

Ⅲ. 방문처별 세부사항

[ 6월 25일 ]

1. 방문처 : 건설경제연구소 (Research Institute of Construction and Economy)

2. 면담자

- 특별연구원(상무) 이사시키 시니치 (伊佐敷 眞一)

- 연구원 에비사와 고 (海老澤 剛)

- 연구원 다카야마 시게미츠 (高山 盛光)

- 일본동양대학 국제지역학부 교수 안상경

3. 면담 내용

- 일본의 경우 주택개발업자와 시공업자가 독립적으로 전문화되어 있음

- 한국의 책임감리와 같은 제도는 없으며 설계자감리에 맡기고 있음

- 건설업자의 장인정신과 책임의식이 매우 강한 편임

- 주택을 비롯하여 전반적인 경기가 침체상황임

< 회의 사진 >
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[ 6월 26일 ]

1. 방문처 : (주)일본주택보증검사기구(JIO) 본사, 수도권영업부, 검사현장 2개소

2. 면담자

<본 사>

- 대표이사 하야카와 히로시 (早川 博)

- 집행이사 겸 상품통할부장 니시야마 (西山祐幸)

- 상품통할부·상품개발부 과장 고다케 (小竹)

<수도권영업부 및 검사현장>

- 수도권영업부장 야마모토 (山本 直樹)

- 수도권영업부 과장 다나카 (田中 康護)

- 동경지점 성동영업소 주임검사원 구보다(久保田 千尋)

3. 면담 및 현장시찰 내용

- 현재 5개사가 치열하게 경쟁하고 있으며, 어느 회사에 하자보증책임보험을

가입할지는 통상적으로 시공업체가 선정함

- JIO에는 약 150여명의 검사원이 있으며 1인당 연간 약 900회 정도의

현장검사업무를 수행함 (통상적으로 현장검사 1회당 약 30분～2시간 소요)

- 보험사고(하자발생)가 많이 발생하는 시공사에게는 페널티(약 20%～

30% 보험료 할증)를 부가함. 그 이상의 할증은 어려움(국토교통성에서

보험료 통제)

- 보험가입자는 순수보험료 및 검사료를 납부하게 되며, 그 총 금액은

대부분 주택가격의 1% 미만임

- 현장검사원은 대부분이 건축사 1급 자격 소지자이며, 여성의 비율도

상당히 높음

- 현장검사원에 대해서는 개인능력에 따라 약 2개월～4개월 정도의 교육을

실시후 실무에 투입하고 있음
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<현장검사 모습>
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< 검사(inspection) 결과표 >

< 현장검사원 출장차량 >
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< 검사원이 시공책임자에게 방수포 부착상태에 대해 지적하는 모습 >

[ 6월 27일 ]

1. 방문처 : 하우스플러스주택보증(주) 본사 및 검사현장 1개소

2. 면담자

<본 사>

- 영업제2부장 니카이도우 (二階堂 悟志)

- 기술관리부장 사카마키 (板振義夫)

- 일본대학 경제학부 교수 수토 (周藤利一)

<검사현장>

- 기술관리부장 사카마키 (板振義夫)

- 기술부장 쓰시마 (對馬幸久)
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- 검사위탁업체 (주)飯田産業 검사원 星野裕一

3. 면담 및 현장시찰 내용

- 주택에 하자발생시 손해액 산정 절차

· 보험가입자(시공자 등)가 하자보수견적서를 보증회사에 제출

(단, 보험가입자 파산시에는 주택소유자가 제출)

· 보증회사는 견적서를 평가하여 보증대상 하자인지 여부를 판정

· 결정된 하자보수비용(보증금액 이내) 지급

- 보증사고의 대부분을 차지하는 하자는 “빗물 누수 하자”임

- 회사 정규직원인 현장검사원(30～35명, 전체 검사원의 약 5%)과 위탁

현장검사원(전체 검사원의 약 95%)으로 구성되어 있음 (보증회사별로

상이)

- 현장검사원(위탁 검사원 포함)에 대해서는 매월 1～2회 교육을 실시

- 매출규모는 주택하자보증보험료 및 검사수수료가 연간 약 41억엔이고

그 밖에 주택성능검사수수료가 연간 약 5억엔 정도임

- 보증사고의 발생원인별로 분석해 보면, 보증사고의 약 90%가 빗물누수

하자이며 약 10% 정도가 구조적인 하자임

- 통상적으로 빗물누수하자의 경우 건당 약 30만～70만엔 정도가 지급됨

- 일반 손해보험회사들이 주택하자보증보험 시장에 진출하는 것이 법률적

으로 제한되어 있는 것은 아니나, 첫째로 일반손해보험회사들은 주택

건축에 대한 노하우가 부족하여 경쟁력이 떨어지며 둘째로 국토교통성

에서 그들을 주택하자보증보험기관으로 지정하지 않고 있음
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< 현장검사원 복장 >
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< 회의 사진 >

[ 6월 28일 ]

1. 방문처 : 주택보증기구(주) 본사 및 검사현장 1개소

2. 면담자

<본 사>

- 부사장 노토 (能登義春)

- 경영기획부 담당부장 우타니 (大谷治久)

- 경영기획부장 아오키 (靑木伊知郞)

- 경영기획부 참사 야마우치 미치코 (山內路子)

- 경영기획부 주임 다카기 (高木麻衣)
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<검사현장>

- 경영기획부 담당부장 우타니 (大谷治久)

- 경영기획부장 아오키 (靑木伊知郞)

- 경영기획부 참사 야마우치 미치코 (山內路子)

- 경영기획부 주임 다카기 (高木麻衣)

- 검사위탁업체 (재)도쿄마치두쿠리 검사원 井上耕一

- 검사위탁업체 (재)도쿄마치두쿠리 검사원 松寺孝雄

3. 면담 및 현장시찰 내용

- 주택보증기구(주)는 과거의 (재)주택보증기구(OHW)가 전환설립된 회사

로서 업력이 약 30년 정도임

- (재)주택보증기구 시절을 포함하여 현재까지 약 108만호 정도의 보증

실적이 있음

- 약 10년 전 품질확보법 제정에 따라 매출이 급격히 신장하였으며,

2007년도에 주택하자보증보험가입이 의무화되면서 또 한 번 급격히

매출이 신장되었음

- 조직형태 변경 및 주택보증시장 경쟁 심화에 따라 부단한 자구노력을

경주하고 있으며, 리모델링보증, 방수 관련 보증 등 신규 보증상품 개발을

통해 타사와의 차별화를 시도중임

- 향후에는 신축주택 뿐만 아니라 중고주택의 유지관리 관련 보증상품

수요가 증가할 것으로 전망함

- 2007년도 당시 하자보증보험가입 의무화에 대하여 상당수 주택사업자들의

반발이 다소 있었으나, 2005년도에 일어난 구조설계서 위조사건이 사회적

으로 워낙 파장이 컸기 때문에 국회에서 만장일치로 법률이 통과되었음

- 주택하자보증보험 가입에 따라 직접적으로 주택건설자금대출에 관한

혜택이 부여되지는 않는 것으로 알고 있음 (주택건설금융과 주택하자

보증보험의 밀접한 유기적 시스템은 아직까지 없음)

- 건축주가 시공사에 일괄도급하는 경우 뿐만 아니라 직영공사의 경우

에도 주택하자보증보험 가입이 가능함. 건축주 직영공사의 경우에는
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각 공종별 시공업체들이 공동으로 보험에 가입함. 보험료는 그 중 대표

회사가 납부하며 부담비율은 자율적으로 결정하는 것으로 알고 있음.

하자발생시에는 자기 시공부분에 한하여 책임부담함

< 현장검사 대상 건물 (3층 목조주택) >

< 설계도 부합 여부를 실측(實測)하는 모습 >
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[ 6월 29일 ]

1. 방문처 : (사)주택하자담보책임보험협회

2. 면담자

- 사무국장 구로다 가즈토시 (黑田 一念)

- 사무국 차장 하시모토 다케히코 (橋本 雄彦)

3. 면담 내용

- 주택하자담보책임보험협회에서는 주택보증회사 업무지원 역할을 주

업무로 하고 있으며, 하자보증책임보험 분쟁심사위원회도 운영 및 국제

주택보증협회(IHHWA) 관련 업무도 담당하고 있음

- 분쟁심사위원회가 설치되어 있으나 실제로 분쟁이 발생하는 경우는

거의 없음

- 시공자의 귀책사유로 하자가 발생하여 보증회사의 보증책임이 없는

상황에서 시공자가 도산하는 경우 소비자 보호가 취약할 수 있는데,

이를 위하여 ‘주택구입자등 구제기금’이 설치되어 있으며, 재원은 보험료의

일정부분을 떼어서 적립하고 있음

- 일본의 모든 주택보증회사는 재보험에 가입되어 있음 (보증회사가 공

기업이 아닌 민간회사이므로 보증회사 자체의 도산을 방지하기 위하여

국가에서 재보험가입을 강제함)
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Ⅳ. 시사점 및 향후 계획

○ 본 출장을 통하여 일본의 주택보증제도 전반, 특히 하자보증책임보험

제도에 대하여 심층적으로 이해할 수 있었음

- 시장 구도, 각 회사별 현황, 실제 상품운용 과정, 실무자들의 생각 등

○ 보증회사의 현장검사(inspection) 절차는 우리나라에는 없는 제도로서

단독주택 관련 보증(특히 하자보증)에 필수적인 process라고 판단되며,

이를 위해서는 1)구체적인 ‘현장검사 메뉴얼’ 마련, 2)현장검사 인력

채용 및 교육 등을 철저히 준비해야 할 것임

○ 일본의 경우 실제 보증사고발생률이 상당히 낮은 수준이었는데, 이는

여러 가지 이유에서 기인하겠으나 핵심적인 원인은 1)건설업자의 장인

정신과 철저하고 꼼꼼한 시공, 2)보증회사의 현장검사, 3)보증대상 공종의

단순화(일반적으로 주요구조부 하자 및 빗물누수에 한정됨) 등이라고

판단됨

○ 주택보증기구(주) 및 주택하자담보책임보험협회에서는 우리회사의

IHHWA 참여를 강력히 권유하였는데, 이를 통하여 국제주택보증시장의

동향과 외국제도 및 사례 등을 접할 수 있으며 주택분양보증 등 우리

나라에 특유한 제도를 소개 및 전파할 수 있는 등의 장점이 있는바,

긍정적으로 검토할 만하다고 생각함

○ 일본 주택보증제도는 주택금융제도와의 연관성이 그리 크지 않은 것

으로 파악되었는데, 문헌 등에 따르면 유럽의 주택보증제도(NHBC 등)는

주택건설자금대출 등 주택금융과의 연관성이 보다 더 큰 것으로 알려

지고 있는바, 향후 유럽 현장시찰을 통하여 이 부분을 좀더 세밀히 살펴

봐야 할 것임
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○ 일본의 경우 대부분의 주택이 목조주택으로서 철근콘크리트 주택에

비하여 현장검사가 수월한 것으로 판단되며, 우리나라의 경우 대부분의

단독주택이 콘크리트조로 지어지고 있음을 감안할 때에 일본의 현장

검사기법을 그대로 도입하는 것은 부적합하다고 판단됨

- 유럽의 경우 목조주택의 비율이 일본에 비하여 낮으며 우리나라와 비슷

하게 콘크리트조 건물이 많은 것으로 알려지고 있으므로, 향후 유럽

방문시에는 콘크리트조 건물의 현장검사가 어떻게 이루어지고 있는지,

소요시간과 난이도는 어떠한지, 현장검사에 어떠한 도구들이 쓰이는지,

현장검사원의 수준은 어떠한지 등을 일본의 경우와 비교해 보고

- 우리나라에 적합한 시스템과 메뉴얼을 창출해 내야 할 것임

○ 일본의 경우 2007년도에 주택하자보증이행법이 제정됨에 따라 주택하자

보증보험 가입이 의무화 되었고 이를 기반으로 하자보증시장이 형성

되었으나, 우리나라의 경우 특별한 issue가 있지 않는 한 단독주택에

대하여 하자보증 가입을 의무화하기는 쉽지 않을 것으로 판단됨

- 따라서, 하자보증만을 단독으로 출시하기보다는 소비자들의 하자보증

가입을 유도할 수 있는 기법이 필요하며, 주택건축자금대출보증, 주택

공사이행보증 등의 제도와 묶어서(package) 하자보증을 가입토록 하는

등의 방안을 모색해 볼 계획임

- 이를 위해 유럽 등의 현황을 좀더 세밀히 파악할 필요성이 있으며, 은행

등 대출기관과의 접촉과 의견교환을 통해 시장의 수요, package 상품이

출시되었을 때의 시장반응 예측, 보증료 구조 등을 꾸준히 연구·검토

하겠음


