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I. 출장개요

1. 출 장 지: 영국(런던, 캠브리지, 버밍엄), 아일랜드(더블린)
2. 출장기간: 2025. 10. 18 ~ 2025. 10. 24 (5박7일)
3. 출 장 자: 국토연구원 주거정책연구센터 윤성진 부연구위원
4. 출장목적
□ 민간임대주택의 임차인 보호를 위한 세부기준 마련 연구는 민간임대주택의 임대사업자-임

차인 간 분쟁 최소화와 임차인 보호를 위한 제도적 장치를 마련하기 위한 목적이 있음 
 - 공적 지원을 받는 민간임대주택 임대사업자가 적절한 수선·유지 의무를 다하지 않거나 

임차인 퇴거시 원상복구비용을 과도하게 청구하는 등의 사례가 발생함에 따라 임차인 
보호를 위한 제도적 장치 마련이 필요

□ 해외사례를 조사한 결과, 영국과 아일랜드에서는 임차인의 주거안전을 보호하기 위한 
평가 시스템과 임대인-임차인 간 분쟁 해결을 위한 독립적인 기구를 운영하고 있어 
구체적인 사례를 살펴보고 시사점을 도출하여 연구에 반영하고자 함 
 - 영국은 임차인들의 주거안전을 보호하기 위해 주거 위해 요소 및 안전성 평가 시스템이 

구축되어 있으며, 사회주택 부분의 규제를 담당하는 기관이 존재함 
 - 영국은 임차인들의 주거 안전을 위해 거주적합성을 판단하고 개선조치를 취할 수 

있도록 Housing Health and Safety Rating System (HHSRS) 실시하고 있음 
 - 영국의 사회주택은 정부기구가 아닌 민간의 비영리·제한영리 공급자에 의해 공급되며, 

Regulator of Social Housing은 이러한 사회주택 공급자를 지원하고 의무를 규율하는 
기관으로 민간 주체에 공적인 지원을 통해 임차인 보호 등 공공의 목적을 달성하고자하
는 본 과제의 목적에 부합

 - 사회주택 공급자의 연합체인 National Housing Federation과 주거권 관련 시민단체인 
Shelter를 방문하여 정부, 임대인, 임차인 등 주요 행위자의 입장을 확인

 - 아일랜드의 경우에도 Residential Tenancies Board(RTB)을 설립하여, 아일랜드 내 
민간임대 등록, 관리 및 임대인-임차인 간 분쟁 해결 업무를 담당하고 있으며, 지자체 
외에도 The Iveagh Trust와 같은 재단을 중심으로 오랜 기간 사회주택을 운영
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II. 출장일정
날짜 출발지 도착지 주요 수행업무 관계자
10.18 

(토)
인천 런던

(12:20) 인천 출발

(18:50) 런던 도착

10.19 

(일)

(07:30-09:00) 런던 사회주택 공급 사례 현장 방문

런던 캠브리지
(9:10) 런던 출발

(9:57) 캠브리지 도착

(13:00-15:00) 캠브리지 사회주택 공급 사례 현장 방문

캠브리지 런던
(16:22) 캠브리지 출발

(17:11) 런던 도착

10.20 

(월)

(10:00-12:00) National Housing Federation 방문 

  - National Housing Federation의 주요 활동 소개

  - 사회주택 공급자와 임차인 사이의 분쟁 사례

  - 주거 품질 유지 및 관리 관련 민원과 대응 사례

  - 분쟁 조정 관련 제도 운영 방식 자문

Alistair Smyth 

(Director of 

Policy and 

Research)

(15:00-18:00) Shelter 방문 

 - Shelter 차원의 임차인 권익 보호 활동 소개

 - HHSRS 등 거주적합성 기준 미달 주택 현황과 대응 

정책 자문

Charlie Trew 

(Head of Policy)

Charlie Berry

(Policy Manager)

10.21 

(화)

런던 버밍엄
(10:10) 런던 출발

(11:27) 버밍엄 도착

(13:00-15:00) Regulator of Social Housing 방문 

 - 영국의 사회주택 규율 방식 소개

 - 거주적합성 기준 등 품질 관리 유지 의무 부과 방식

Abigail Davies

(Head of Policy 

Strategy and 

Impact)

버밍엄 런던
(16:21) 버밍엄 출발

(17:54) 런던 도착

10.22 

(수)

런던 더블린
(10:30) 런던 출발

(11:55) 더블린 도착

(15:00-18:00) 더블린 사회주택 공급 사례 현장 방문

 - The Iveagh Trust 등 비정부기관의 사회주택 공급 

사례 현장 방문

10.23 

(목)

(09:00-11:00) 아일랜드 주택 관련 기관 방문

 - Housing Association for Integrated Living 방문

더블린

(15:25) 더블린 출발 

(16:45) 런던 도착 (1회 경유)

(20:40) 런던 출발 
10.24 

(금)
인천 (17:30) 인천 도착
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III. 수행사항1)

1. Shelter 방문 및 전문가 자문
 □ 일시 및 장소

◦ 일시: 2025년 10월 20일(월), 15:00 – 18:00
◦ 장소: Shelter 본사(런던) 회의실

 □ 참석자
◦ 국토연구원(1인): 윤성진 부연구위원
◦ Shelter(2인): Charlie Trew (Head of Policy), Charlie Berry (Policy Manager)

 □ 주요 회의 내용
◦ Shelter 기관 관련
 - Shelter는 영국의 주거권 시민단체로 사회주택 공급 확대, 임대차 제도 등에 

대한 정책 제안 및 캠페인을 수행하며, 임차인, 노숙인 등에 대한 주거 및 법률 
상담 지원

 - Shelter는 1966년 설립되어 천여명의 직원이 관련 업무 수행
 - Shelter는 사회주택, 민간임차, 노숙 등의 문제를 주로 다룸

◦ 영국의 주택 문제1: 사회주택 감소 및 공급 여력 제한
 - 영국의 점유형태별 가구 비중은 자가 약 60%, 민간임차 20%, 사회주택 20% 

정도로 배분
 - 사회주택은 상대적으로 저렴하고 안정적인 주거생활 영위가 가능하나, 지난 

수십년 동안 영국의 사회주택 비중은 축소
 - 사회주택 축소의 주요한 원인 중 하나는 Right to Buy 등 사회주택을 민간에 

분양한 정책인데, 예산을 투입하여 공급한 사회주택을 저렴한 가격에 분양함에 
따라 사회주택 정책의 지속성을 약화하고 지방정부의 공급 여력을 감소시킴

 - 신규 사회주택 공급을 위한 토지 확보가 어렵고, 일부 강제수용 등의 권한이 
제도화되어있으나 사유권 침해 등 법적 리스크로 실제 활용되지 않음

1) 수행사항은 시간 순서가 아닌 내용을 중심으로 서술하였음. 먼저 Shelter와의 논의를 통해 영국의 주택 문제 
전반을 살피고, 이후 RSH, NHF에서 사회주택 정책 관련 내용을 검토하며, 이후 사회주택 공급 사례 검토.
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◦ 영국의 주택 문제2: 민간임차의 주거 불안
 - 영국 민간임차에서는 임대인이 아무런 이유를 제시하지 않더라도 2개월 전 통보만

으로 임차인을 퇴거시킬 수 있다는 점에서 낮은 주거안정성을 보임
 - 따라서 HHSRS 등 주거품질에 관한 법적 기준이 존재하더라도 임차인이 이러한 

문제를 제기할 경우 보복성 퇴거(revenge eviction) 위험이 있기 때문에 민간 
임대차 영역에서 실질적으로 이행되기 어려움

 - 실제 민간임차(private renting)의 20%는 주거품질 기준을 충족하지 못한 것으로 
확인되며, 곰팡이와 습기, 안전, 에너지 등 문제가 여전히 존재

 - 특히 지방정부의 단속 인력이 지역별로 1~2인에 불과하여 이를 집행할 행정적 
여력도 부족한 상황이며, 생명에 대한 위협을 의미하는 1등급 위험조차 적극적으
로 대응하지 못하는 경우도 많음

 - 2025년 현재, 무과실 퇴거 조항을 폐지하는 Renters’ Right Bill이 곧 통과될 
예정이며, 이 법안이 시행되면 임대인은 합당한 사유 없이 임차인을 퇴거시킬 
수 없게 되어 민간임차의 주거 안정성이 개선될 것으로 전망

 - 단, 이 법안 또한 임대료 상한 등의 조치가 없기 때문에 임대료 인상을 통한 
사실상의 퇴거 요구를 막기 어려울 수 있다는 한계와 비판 존재

◦ 영국의 주택 문제3: 노숙 증가
 - 영국은 약 4천명이 거리 노숙 상태에 있고, 약 13만 가구가 정부가 제공하는 

임시거처에 머무는 등 노숙(homeless) 문제가 심각함
 - 영국은 과거 사회주택을 축소하고 주거비를 보조하는 정책으로 방향을 선회하였

으나, 2010년 이후 주거비 보조 정책조차 예산 삭감 등으로 축소되었음
 - Universal Credit으로 여러 급여체계가 통합되는 과정에서 총액 상한, 5주 대기 

기간 등이 발생함에 따라 물가나 임대료 상승에 기초생활보장 제도가 적절히 
대응하기 어려운 구조임

 - 한편 지방정부는 노숙에 대한 지원 의무를 지니고 있는데, 사회주택과 시설 
공급이 제한적인 상황에서 민간의 호텔이나 호스텔 등 숙박시설을 활용함

 - 즉, 사회주택 공급을 위한 재원은 축소되는 가운데, 정부 재정이 민간 숙박업소로 
흘러가는 구조
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◦ 시사점
 - 사회주택 축소는 주택시장 과열, 저소득층의 주거품질 및 주거안정 보장, 노숙 

대응 등의 문제를 심화하고 정책 대응 여력을 감소시킴
 - 적절한 사회주택 재고를 확보하는 것이 장기적으로 재정 소요를 줄이는 방법임
 - 민간임대차에 있어 주거품질에 대한 요구를 위해서는 최소한의 주거안정성이 

확보되어야 하며, 퇴거 요구에 대응할 수 있는 교섭력을 확보하기 위해서는 임대료 
인상 등에 대한 임차인의 교섭력이 필수적임

▲ Shelter 방문 사진(내부) ▲ Shelter 방문 사진(외부)

▲ Shelter 회의 사진 ▲ Shelter 사전 질문지
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2. National Housing Federation 방문 및 전문가 자문
 □ 일시 및 장소

◦ 일시: 2025년 10월 20일(월), 10:00 – 12:00
◦ 장소: National Housing Federation 회의실

 □ 참석자
◦ 국토연구원(1인): 윤성진 부연구위원
◦ Shelter(1인): Alistair Smyth (Director of Policy and Research)

 □ 주요 회의 내용
◦ National Housing Federation 기관 관련
 - 영국의 사회주택은 지자체(local authority)와 사회주택 공급자(Housing 

association)의 두 주체에 의해 공급
 - 사회주택 거주 가구 비율을 약 17~18%라고 볼 때, 지자체의 공급량은 7% 

수준이고, 사회주택 공급자의 공급량이 10% 수준임
 - 사회주택 공급자는 대체로 비영리 사업자로 수익은 다시 주택 공급 및 서비스 

제공에 재투자되는 구조임
 - National Housing Federation은 이 중 사회주택 공급자의 협회로 회원사의 의견을 

모아 정부 정책에 의견을 제시하거나, 법·정책 변화 상황에서 회원사에 가이드를 
제공하는 등의 역할 수행

◦ 사회주택 제도
 - 사회주택 공급은 정부 보조금과 같은 공공자금과 은행 등을 통한 민간 자금을 

동시에 조달하며, Housing association을 통한 사회주택 공급은 제한된 보조금을 
통해서 주택을 공급할 수 있는 시스템으로 평가

 - 사회주택은 정부의 임대료 기준에 따라 임대료 수준과 인상률을 통제받으며, 
기준 설정 시에는 지역별 주택 수준, 소득 등이 반영

 - Housing association은 매년 신규 주택 투자, 부채 상환 능력, 수리 및 유지보수 
등 정부가 정한 지표에 따라 성과를 의무적으로 보고함

 - 사회주택의 임차인의 거주권(security of tenure)은 법적으로 보장되며, 임대료 
연체 등 계약상 중대한 위반이 없는 경우 임대인의 임의로 퇴거시킬 수 없음
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 - 폭력과 같은 심각한 반사회적 행동이 발생하는 경우 공급자는 법원에 소송을 
제기하여 퇴거 판결을 받아야 하며, 정신건강 등으로 인한 저장강박 등의 문제로 
법원이 퇴거를 승인하는 사례는 거의 없음

◦ 사회주택 품질 규제
 - HHSRS는 보편적 임대차에 적용되는 것으로 습기, 곰팡이, 석면 등 29가지 건강 

및 안전 유해요소를 식별하고 제거하도록 하는 체계임
 - 사회주택의 경우 HHSRS 도입 이전부터 Decent Homes Standard(DHS)가 존재

하였으며, DSH는 실제 HHSRS에 비해 높은 수준의 품질 유지 관리를 요구
 - DSH는 욕실, 주방, 지붕, 창호 등 주요 요소에 대한 의무 교체 주기 및 최소 

기준 등을 제시한다는 점에서 사전예방적(proactive)인 성격을 지니고 있으며, 
이는 최종 품질 결과를 기초로 사후대응적(reactive) 성격을 지닌 HHSRS와 차별

 - 사회주택 공급자는 30년 또는 40년 단위 장기 자산 관리 계획을 수립하고 이에 
따라 체계적으로 유지 및 보수 작업을 수행

 - 사회주택 공급자는 모든 주택에 대해 최소 5년에 한 번씩 물리적 실사를 수행하여 
주택과 임차인의 상태와 정보를 조사

▲ NHF 방문 사진 ▲ NHF 사전 질문지
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3. Regulator of Social Housing 방문 및 전문가 자문
 □ 일시 및 장소

◦ 일시: 2025년 10월 21일(화), 13:00 – 15:00
◦ 장소: Regulator of Social Housing 버밍엄 지부 회의실

 □ 참석자
◦ 국토연구원(1인): 윤성진 부연구위원
◦ UNIST(1인): 김정섭 교수
◦ HDB(1인): Abigail Davies(Head of Policy Strategy and Impact)

 □ 주요 회의 내용
◦ Regulator of Social Housing 기관 관련
 - Regulator of Social Housing은 잉글랜드 지역의 사회주택 공급자를 규제하는 

독립적인 정부기관임
 - 스코틀랜드와 웨일스에는 별도의 규제기관이 존재하기 때문에, RSH의 관할 

범위는 잉글랜드 지역으로 한정
 - RSH는 사회주택 공급자(Housing association)가 준수해야 할 기준을 설정하고, 

기준 충족 여부를 관리
 - RSH의 핵심 규제 철학은 Co-regulatory로 규제기관과 규제대상 간 성숙한 

관계(adult relationship)을 전제로 하여, RSH는 공급자를 신뢰하고 공급자는 
스스로 문제로 인지하면 이를 숨기지 않고 RSH에 먼저 보고하고 개선 계획을 
논의하는 등의 모델

 - 이를 통해 불필요한 감시 비용을 줄이고 공급자의 자율성과 책임성을 제고

◦ 사회주택 규제 내용과 방식
 - 잉글랜드의 사회주택 규제는 경제적 기준(economic standards)와 소비자 규제

(consumer standards)로 구분
 - 경제적 기준은 재정적 지속가능성과 지배구조(governance)의 건전성을 확보하

는 것이 주된 목적이며, RSH의 관리를 전제로 정부의 보조금 지급, 은행 등의 
낮은 금리 제공 등이 가능

 - 소비자 규제는 주거 품질에 대한 사항으로 점차 강화되는 추세
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 - 특히 2017년 발생한 그렌펠 타워 화재 사건으로 인해 안전, 화재 등에 관한 
사회적 관심과 경각심이 확대되어 RSH가 소비자 기준 여부를 확인하고 개입할 
수 있는 권한 부여

 - 최근 습기와 곰팡이 문제로 인해 2세의 Awaab가 사망하는 사건이 발생하였으며, 
이 사건을 계기로 Awaab’s Law가 제정되어 모든 사회주택 임대차 계약서에 
“긴급 위험 상황 및 습기, 곰팡이 문제 발생 시, 공급자는 명시된 특정 시간 내에 
반드시 조사하고 조치해야 한다”는 의무조항이 추가

 - 입주자는 이에 근거하여 공급자에게 신속한 조치를 요구할 수 있는 법적 권리 
확보하였으며, 사회주택에 확보된 평상거주권은 공급자에게 이를 요구할 수 있도
록 하는 핵심 기제

 - 그 외 Housing Ombudsman이라는 독립적인 분쟁 해결 기구에 입주민이 주택 
품질 문제로 불만이 있을 때 이를 제기하며, 특정 공급자에게서 동일한 문제가 
반복적으로 반복되는 경우 Ombudsman은 RSH에 알리도록 하는 MOU 체결

 - 최근 입주민 만족도 지표(Tenant Satisfaction Measures, TSMs)가 도입되었으
며, 여기에 주택 관리 등 품질에 관련된 지표도 포함되어 확인 가능 (현재는 
1개 년도에 대한 지표를 확인할 수 있고 곧 두 번째 결과가 공개될 예정)

 - RSH는 4년 주기의 정기 검사 프로그램을 운영하며, 그 결과를 Regulatory 
Judgement라는 공식 보고서로 공개 발간

 - 사회주택 공급자가 기준을 이행하지 않으면 집행통지서 발부, 벌금 부과, 임원 
변경, 등록취소 등의 집행이 이루어지며, 재정건전성 등이 확보되지 않는 경우 
다른 사회주택 기관으로 합병하는 등의 조치도 수행

▲ RSH 방문 사진(내부) ▲ RSH 방문 사진(외부)
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4. 영국의 사회주택 현장 답사 1 (런던)
 □ 일시 및 장소

◦ 일시: 2025년 10월 19일(일), 07:30 – 09:00
◦ 장소: 런던 북부 이슬링턴구(Islington) Priory Green Estate 일원

 □ 주요 내용
◦ Peabody Group
 - Peabody는 1862년 설립된 런던 기반의 사회주택 공급자(Housing association)
 - 런던을 중심으로 약 10만여채의 주택을 보유하고 있으며, 약 22만명의 입주자 

존재
 - Priory Green Estate 지역의 사회주택은 1957년 건축되여 1998년부터 Peabody

에 의해 운영되고 있음
 - 내부에 넓은 녹지를 확보하고 있으며, 공용주방 등 커뮤니티 시설 운영
◦ Notting Hill Genesis
 - Notting Hill Genesis는 2018년 Notting Hill Housing과 Genesis Housing Association이 

합병하여 설립된 사회주택 공급자
 - 런던 등 잉글랜드 동남권역을 중심으로 6만 여채의 주택을 공급
 - 사회주택, 중간임대 등 다양한 주택을 공급하며, 55세 이상 고령자 등을 대상으로 

하는 케어, 지원 서비스 연계 강화

▲ Peabody 사회주택(단지내부) ▲ Peabody 사회주택
(외부, 공유주방 등 공용공간)

▲ Notting Hill Genesis 
고령자 주택(외부)
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5. 영국의 사회주택 현장 답사 2 (캠브리지)
 □ 일시 및 장소

◦ 일시: 2025년 10월 19일(일), 13:30 – 15:00
◦ 장소: 캠브리지 지역 내 사회주택

 □ 주요 내용
◦ Cambridge Housing Sociery(CHS) Group
 - CHS는 1927년 창립된 사회주택 공급자로 약 3,000채의 주택 공급
 - 홈리스 위험군 청년, 젊은 부모, 자폐증, 노인 등을 대상으로 하는 지원주택 

또는 서비스 연계형 주택을 공급
◦ bpha
 - bpha는 1990년 지자체(Bedford Borough Council)로부터 7,300채의 주택을 

이전받아 시작한 사회주택 공급자로서 현재는 2만여채의 주택 공급
 - 입주자 가이드, 수리, 습기와 곰팡이 관리 등 세부적인 지침을 제공

▲ CHS 방문 사진 ▲ CHS 외부

▲ bpha 주택 방문 사진(외부) ▲ 습기와 곰팡이 관련 안내(bpha 홈페이지)
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6. 아일랜드 사회주택 현장 답사 (더블린 지역)
 □ 일시 및 장소

◦ 일시: 2025년 10월 22일(수), 15:00 – 18:00
◦ 장소: Iveagh Hostel 및 인근 사회주택

 □ 주요 내용
◦ Iveagh Trust
 - Iveagh Trust는 1890년대 말 Edward Cecil Guinness가 빈곤-노동자 계층의 주거 여건 

개선을 위해 설립한 기관으로 아일랜드의 공식 주택기관(approved housing body)으로 인정
 - 기네스 그룹과 같은 자산가에 의해 설립된 재단에 의한 사회주택 공급 사례
 - 1890년대 말부터 주로 노동자 계층을 위한 주택을 공급하였으며, 현재 약 

1,600~1,800채 수준의 주택을 보유, 운영 중임
 - Iveagh Hostel은 1905년에 완공된 남성 노숙인을 대상으로 한 시설이며, 더블린 

중심가에 195개의 단독 개실 운영
 - 초기부터 단순 주택 뿐 아니라 위생·건강 돌봄을 위한 부대시설에 대한 중요성을 

인식하여 노숙인 시설과 사회주택 인근에 Iveagh Baths를 설치하였으며, 현재는 
헬스장으로 운영 중

 - 현재에도 신규 공급이 이루어지고 있으며, 2025년에도 Stonemount 지역에 옛 
학교 부지를 활용하여 128호의 사회주택 공급

▲ Iveagh Trust 사회주택 ▲ Iveagh Hostel ▲ Iveagh Baths
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7. 아일랜드 사회주택 공급 기관 방문
 □ 일시 및 장소

◦ 일시: 2025년 10월 23일(목), 09:00 – 11:00
◦ 장소: Housing Association for Integrated Living (HAIL) 사무실

 □ 주요 내용
◦ Housing Association for Integrated Living (HAIL)
 - HAIL은 1985년에 설립된 아일랜드 내에서 정신건강 문제를 겪고 있는 사람들에

게 주택과 지원 서비스를 제공하는 사회주택 공급자(approved housing body)
 - 현재 약 483채의 주택을 보유·관리하고 있으며, 향후 추가로 약 300채를 공급할 

계획을 갖고 있음
 - 주로 기존 건물을 리노베이션하거나 재활용(re-purpose)하는 방식으로 공급하

며, 소규모 다단위 개발(5~50호) 방식을 활용
 - 주택문제 뿐 아닌 정신건강 문제에 주목하여 ‘mental health tenancy sustainment 

services’를 제공하고 있으며, 이는 HAIL 주택 거주자 뿐 아닌 인근의 민간임대 
또는 지자체의 사회주택 거주자에게도 제공됨

 - 지방정부에서 입주자를 추천하는 방식이며, HAIL의 지원팀에서 정신건강 서비스 
지원 필요성이 높은 대상을 중심으로 독립생활 가능여부, 주거유지 가능여부, 
주택유형 적합성 등을 고려하여 입주자 선정

▲ HAIL 사회주택 ▲ HAIL 사무실 방문


