
주거공간 디자인

가정교육과 김도연



학습목표 1.부동산 전세계약시 주의사항에 대해

알아보고 올바로 계약할 수 있는

능력을 기른다. 

자취방 계약하기



학습내용 1.임대 계약시 주의사항

2.주택임대차보호법

3.부동산등기부등본

자취방 계약하기



Step 1. 집 보러 다니기 이전

전세보증금대출을 받기 위해선 임대인(집주인)의 동의가 필수?

따라서 미리 전세자금대출이 가능한 집을 보여달라고 알림

은행에서
전세자금대출을

진행할 때,  

등기부등본에
근저당권을
설정하려면

임대인의
동의가
필요

임대인 동의가 없는 경우
2금융권 저축은행의
보증금담보대출 이용



Step 2. 계약 진행 전

등기부등본 확인 ⇒ 근저당, 가압류, 가처분, 예고등기, 경매 등

말소 조건으로

계약을 진행하거나, 특히

예고등기나 가처분, 경매

등이 잡혀있다면



Step 3. 계약 시

① 건물주(집주인) 확인 ⇒ 대리인 계약시 위임장, 관련서류 확인

현 소유자 인감도장이 찍힌

위임장과 인감증명서가

있는지 확인

✓ 등기부등본의 건물주 이름과 신분증 대조

✓ 대리인계약시 신분증, 위임장, 인감증명서 확인

등기부등본
임대계약서
중개대상물 확인서



Step 3. 계약 시

② 임대차계약서 확인 ⇒ 서류내용, 계약기간 확인

법으로 2년 계약

1년으로 변경하려면

합의하에 계약서에 정확히 명시

주택임대차표준계약서 사용







Step 3. 계약 시

계약서에 특약사항, 협의사항 문구 구체적으로 기록

• 협의사항 문구 요청
• 쌍방 부동산의 현 상태 확인 후 계약
• 계약 만료시 원상회복 조건으로 해주어야

하는 것 방지



Step 3. 계약 시

• 입주후 피해 방지 : 집에 있는 하자부분의 수리와 비용 부분 고지
• 전세대출을 받는 경우, 전세대출 승인이 나지 않을 경우 계약금 전액을 반환 받도록 합의
• 무옵션인 경우 전세입자간의 물건 거래 내용.     /  인테리어를 원할 시 인테리어 후 원상복구에 관한 내용을 합의
• 월세시 선불인지 후불인지 정확히 기록.  관리비 포함내역 및 사용내역 안내 등을 명확히 적기. 
• 이사비와 계약기간 내에 타 건물로 이사에 관한 내용 등



Step 3. 계약 시

③ 중개대상물 확인서 확인 공인중개사법 제 25조에서 규정하고 있는 내용을 바탕으로
공인중개사에게 부과하고 있는 주의 의무

Ⅰ.중개업자 확인사항 (대상건물의 표시, 권리관계, 입지조건, 관리에
관한 사항, 비선호시설 유무, 거래예정금액…)

Ⅱ. 공인중개사 세부 확인사항
Ⅲ. 중개보수 등에 관한 사항

중개보수는 [거래금액 X 상한효율]



Step 3. 계약 시

참고: 중개보수(중개수수료) 계산

5천만원 미만 0.5% 
2십만원

5천만원 이상 ~1억원 미만 0.4% 
3십만원

https://xn--989a00af8jnslv3dba.com/%EC%A4%91%EA%B0%9C%EB%B3%B4%EC%88%98

주택 및 오피스텔의 상한효율이 0.4%
주택 외 부동산(사무실 등)의 경우 상한효율이 0.9%



Step 4. 계약금 거래 시

돈 거래는 반드시 현 소유자 통장으로 입금

전세계약금 영수증을 발급받아 기록 남기기

대리인 계약시에도 현 소유자 통장으로 입금. 



Step 5. 계약 완료 후

계약 완료 후 입주와 동시에 전입신고와 확정일자 받기!

주민센터 또는

온라인 전입신고 가능

(주민등록증 필참)

주민센터 방문접수.

(임대계약서 필참)

인터넷등기소 가능

(임대계약서 스캔제출)

세입자 보호 (우선변제권)



인터넷 전입신고는 정부 24(https://www.gov.kr/) 진행 ▶공인인증서 필요
「주민등록법」 제11조에 따른 의무사항으로 전입 후 14일 이내에 신고해야 하며, 전입신고 익일에 대항력이 발생

민원서비스
↓

전입신고

https://www.gov.kr/mw/AA020InfoCappView.do?HighCtgCD=A01010&CappBizCD=13100000016&tp_seq=01

https://www.gov.kr/portal/main
https://www.gov.kr/mw/AA020InfoCappView.do?HighCtgCD=A01010&CappBizCD=13100000016&tp_seq=01


인터넷 전입신고는 정부 24(https://www.gov.kr/portal/main) 진행 ▶공인인증서 필요

전입신
고

https://www.gov.kr/portal/main


계약체결 후 임대차 신고 ▪ 법적의무(「부동산거래신고법」 제6조의2, 계약 후 30일 이내) 
▪ 확정일자 자동부여

▪ 부동산거래관리시스템
(https://rtms.molit.go.kr/)

▪ (오프라인) 관할 주민센터 방문
(계약서 지참)

[부동산 거래신고 등에 관한 법률 시행령]
제4조의3(주택 임대차 계약의 신고)

보증금이 6천만원을 초과하거나
월 차임이 30만원을 초과하는
주택 임대차 계약



온라인확정일자 신청은 인터넷등기소(http://www.iros.go.kr/PMainJ.jsp) 가능 ▶공인인증서와 임대차계약서 스캔본 필요



온라인확정일자 신청은 인터넷등기소(http://www.iros.go.kr/PMainJ.jsp) 가능 ▶공인인증서와 임대차계약서 스캔본 필요



전입신고와
확정일자는

왜 받아야 하나요?



❖주택임대차보호법!

대항력
임대인에게 임대차의 내용을 주장할 수 있는 권리와 계약 만료
시까지 임차주택에 살 권리와 계약 만료 후 보증금을 돌려 받을
권리에 해당

우선변제권
임차주택이 경매·공매에 넘어가는 경우에 경매대금에서 후순위
담보권자나 기타 일반채권자에 우선하여 임대인의 전세금을
돌려받을 수 있는 권리

인도(입주)+전입신고

대항력(인도, 전입신고) + 확정일자

이미 발생하고 있는 법률관계를 제3자에 대하여 주장할 수 있는 효력
대항요건을 구비함으로써 발생



❖주택임대차보호법!

최우선변제권
임차주택이 경매로 넘어갈 시, 소액 임차인들을 보호하기 위한 항목

소액임차인 보증금 범위 최우선변제금액

서울특별시 1억 6천 5백만원 이하 5,500만원

용인시, 세종시, 화성시 및 김포시 1억 4천 5백만원 이하 4,800만원

광역시, 안산시, 광주시, 파주시, 이천
및 평택시

8천 5백만원 이하 2,800만원

그 밖의 지역 7천 5백만원 이하 2,500만원

경매신청 전까지
대항력을 갖추고
경매일까지 계속

유지

① 보증금이 소액보증금에 해당할 것(소액임차인에 해당)
② 경매신청의 원인(저당권, 근저당권, 가등기담보권 등)이 된 등기 전에 대항요건을 갖추고 이를 낙찰 기일까지 계속 유지할 것
③ 최초 입찰일 전까지 배당요구를 하거나 체납처분청에 우선권 행사를 신고 할 것
④ 주택가액(대지의 가액 포함)의 1/2에 해당하는 금액까지만 우선변제 받음(주택임대차보호법 제8조)

2023.02.21~



새로운 집주인이 당장 나가라고 하는데, 어떻게 해야 하나요?



임대차 계약을 하고 살고 있는 집이 경매로 넘어갔다고 합니다. 보증금을 돌려받을 수 있을까요?



계약갱신 요구는 언제 할 수 있고, 몇 회까지 가능한가요?



등기부등본

등기부등본
어디서 발급받나요?



❖등기부등본

인터넷등기소 에서 열람 및 발급 가능합니다.

http://www.iros.go.kr (열람 700원, 발급 1,000원) 

iPhone APP

http://www.iros.go.kr/


❖등기부등본

「부동산등기법」 제15조제2항

http://www.law.go.kr/LSW/LsiJoLinkP.do?docType=JO&lsNm=%EB%B6%80%EB%8F%99%EC%82%B0%EB%93%B1%EA%B8%B0%EB%B2%95&joNo=001500000&languageType=KO&paras=1


❖등기부등본

지번, 건물명칭 및 번호, 구조, 층수, 용도, 층별 면적

집합
건물

1동의 건물의 표시 지번, 건물명칭 및 번호, 구조, 층수, 용도, 층별면적

대지권의 목적인 토지의 표시 지번, 지목, 면적

전유부분의 건물의 표시
집합건물에 속한 한 세대의 표시
층, 호수, 면적(전용)

대지권의 표시
1동 건물에 속한 토지 중 해당 전유부분이 차지하는 지분 비율, 대
지권 종류, 대지권 비율



❖등기부등본

등기부에 등기한 순서대로 기재
순위번호에 의하며 등기의 우열이 가려짐

접수 : 등기부에 권리가 기재된 접수 날짜와 번호
등기원인 :  권리가 기재된 원인(매매, 상속, 증여 등)

등기목적 : 권리의 종류와 목적이 기재
(소유권이전 / 가등기/ 가처분 / 가압류
/ 압류 / 경매 등)

권리자 및 기타사항 : 등기권리자의 이름, 주민등록번호, 
주소 등이 기재, 공동소유의 경우 ‘공유자’로 기재

계약시 등기부등본의
건물주 이름과 신분증
대조

이모씨 000000-******* 

이모씨

김모씨 700000-******* 



권리 세부내용

소유권보존 특정 건물이나 토지에 대하여 최초로 등기가 이루어졌거나 새로이 등기용지를 개설

소유권이전 매매, 증여, 상속 등에 의한 소유권 변동

가처분 소유권 이전 다툼(소송)이 있을 때 부동산의 처분행위를 하지 못하게 막는 제도

가등기 이중매매, 소유권 이전 방해 등을 사전에 막아 원활한 소유권 이전을 위해 등기 순위를 확보하는 제도

가압류 채권자가 채무자에게 재산을 처분하거나 은닉하지 못하도록 재산에 대한 처분권을 잠정적으로 박탈시키는 제도

압류
판결문을 받은 후 상대방의 재산 처분을 못하게 묶어두거나, 조세 미납 등의 이유로 국가기관이 부동산의 처분
행위를 못하게 막는 제도

환매
매도인의 매매계약과 동시에 매매목적물을 다시 살 권리를 보유하고 권리를 행사하여 목적물을 다시 매입할 수
있도록 약정



등기목적: 등기의 내용 또는 종류 표시
(근저당권 설정, 전세권 설정, 지역권 설정)

권리자 및 기타사항: 등기권리자 및 기차 권리사항 표시
(근저당권 설정의 경우 최권최고액, 채무자 등의 정보 표기)

근저당권 : 부동산을 담보로 한 ‘융자’

전세권 : 전세금을 지급하고 타인의 부동산을 점

유하여 그 부동산의 용도에 맞게 용하며, 부동산

전부에 대해 후순위권리자 기타 채권자보다 전세

금의 우선변제를 받을 권리

임차권 : 상대방에게 목적물을 사용 및 수익할 것

을 약정하고, 임차료를 지급할 것을 약정함으로

써 생기는 권리

지상권 : 토지소유주가 다른 경우, 해당 토지 위

에 토지를 사용하는 권리

지역권 : 해당 부동산을 통행 및 용수로 사용할

수 있는 권리



구분 확정일자(임차권-채권) 전세권설정(물권)

대상 일반적 임대차계약(채권) 전세, 근저당 설정이 있는 집, 전입신고를 꺼리는 오피스텔

동의 집주인 동의 필요Ｘ 집주인 동의 필요

비용
보증금 액수와 상관없이 600원
계약증서 4장 초과시 초과 4장마다 100원씩
추가

등록면허세: 보증금의 0.2%
지방교육세: 등록면허세의 20%
등기신청 수수료: 15,000원
법무사 비용(대리 신청)
말소등기 비용(추후)

요건 이사(입주)후 전입신고를 해야만 가능 이사나 전입신고 없이도 가능

절차
주민센터, 등기소, 공증인사무소를 통해 임대
차계약서에 날인

관할 등기소(관련 서류 구비)
임대인(집주인): 인감증명서 또는 본인서명사실확인서 1통, 인감도장, 등기
필증, 위임장(대리인의 경우)
임차인(세입자): 신청서, 주민등록 등본 또는 초본, 도장, 전세권설정계약서, 
등록면허세영수필확인서, 등기신청수수료영수필확인서, 도면 등

효력

전입신고가 완료된 다음날 0시부터 효력발생
건물과 토지를 합한 금액에서 보증금 보상
묵시적 갱신의 경우 2년 더 보장
보증금 반환 소송 시 강제경매 집행 가능

신청일 당일 부터 효력 발생
건물 가격 안에서 보증금 보상
묵시적 갱신을 했을 경우라도 집주인 요구 시 6개월 이내 퇴거
보증금 반환 소송 없이도 바로 임의 경매 집행 가능



전세권 : 전세금을 지급하고 타인의 부동산을 점유하여 그 부동산의 용도에 좇아 사용·수익하며, 그 부동산

전부에 대해 후순위권리자 기타 채권자보다 전세금을 우선변제를 받을 수 있는 권리(「민법」 제303조)

임대차 : 당사자 일방이 상대방에게 목적물을 사용, 수익하게 할 것을 약정하고 상대방이 이에 대해 차임을

지급할 것을 약정을 말하는데, 흔히 「민법」에 따른 전세권 설정등기 없이 행하는 일반적인 형태인

전세계약 및 월세계약이 여기에 포함(「민법」 제618조 참조).

주거용건물의 전부 또는 일부의 임대차를 주택임대차라고 하여 우리 법은 「주택임대차보호법」에 따라

임차인에 대하여 특별한 보호를 함(「주택임대차보호법」 제2조).

http://www.law.go.kr/LSW/LsiJoLinkP.do?docType=JO&lsNm=%EB%AF%BC%EB%B2%95&joNo=030300000&languageType=KO&paras=1


정리

1. 집주인과 계약하기

2. 등기부등본, 임대차계약서, 중개대상물 확인서

3. 전입신고 및 주택임대차 신고(확정일자)





건물주가 건물을 담보로 돈을 빌렸다가 갚지 못해 건물이 경매에 넘어간다고 합니다. 저는
「주택임대차보호법」을 통해 보호 받을 수 있나요?


