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Review of Housing Policy and Housing Provision System in Singapore
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1) 개별면담자는 싱가포르의 주택개발청의
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2) 공공주택 은 학자에 따라 사회주택 정부 주택 공공임대주택(public housing) (social housing), (state housing),

으로 불려지지만 본 글에서는 논의의 일관성을 위해 정부 재정지원을 받고 건설되는(public rental housing) ,

모든 주택을 공공주택으로 칭하기로 한다.

최근에는 서구 북유럽 국가를 중심으로 저소득층을 대상으로 하는 사회주택에서 일반인을 대상으로 하는 공공

주택으로 전환하고 있는 추세이다(Elsinga, 2005).
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3) 엄밀하게 국내 기준으로 주택보급률을 단순 비교하기는 어려운 상황으로 단순히 가구수 대비 주택수만,

을 근거로 주택보급률을 산정한 것이다.
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공공주택의

자가소유

토지국유화 주택개발청(HDB) 주택금융지원

정치적정치적 요인요인

국민행동당(PAP)의 45년간의 단일정권,
정책의 일관성, 정권유지의 발판

사회적사회적 요인요인

단일 국가형성의 기틀, 
이민자등 다인종 통합 수단

경제적경제적 요인요인

경제개발 수단, 공공주택확대건설에
따른 건설산업 성장, 고용창출,

소득기반 형성

공공주택의

자가소유

토지국유화 주택개발청(HDB) 주택금융지원

정치적정치적 요인요인

국민행동당(PAP)의 45년간의 단일정권,
정책의 일관성, 정권유지의 발판

사회적사회적 요인요인

단일 국가형성의 기틀, 
이민자등 다인종 통합 수단

경제적경제적 요인요인

경제개발 수단, 공공주택확대건설에
따른 건설산업 성장, 고용창출,

소득기반 형성

4) 싱가폴 주택정책의 시기 구분은 와 에 근거하여 작성하였으며 주택공급Tu(2002; 2003) Phang(2005) , ,

금융지원 각종 규제 조치들을 감안하여 수정 보완하여 분류하였다, , .
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시대별 구분 주요 주택 정책

단계Ⅰ

(1947-1969)

• 년 임대료 규제 도입1947 (Rent Control)

심각한 주택난으로 인한 세입자 보호 목적-

년 기금 조성 근로자를 위한 사회보장제도 도입1955 CPF ( )•

년 월 설립1960 2 HDB(Housing Development Board)•

년 인구의 가 슬럼 및 불법무허가 주택에서 거주- 1965 30%

이 당시 공공주택의 입주 요건 규제 엄격- HDB .

• 년 도입 실시1964 HOS(public homeownership scheme) ·

저소득층의 내집마련 목적-

제 차 공공주택건설 개년 계획 마련 만호이상의 주택건설 달성1 5 , 5•

• 년 의 주택구입자금 지원1968 CPF (20% downpayment)

단계Ⅱ

(1970-1989)

(1970

~1979)

공공주택 구입 지원을 위한 소득제한 규정 완화HDB•

주택융자 상환기간 년으로 연장 재산세 인하 전매 허용 등- 20 , ,

년 월 공공주택의 재판매 허용 제도 도입1971 3 (resale)•

중산층 주거지원을 위해 년1974 HUDC(Housing and Urban•

설립Development Company)

(1980

~1989)

가 공급하는 주택의 소득제한 규정 완화HUDC•

년 민간주택의 주택자금융자시에도 주택자금 지원1981 CPF•

년 가 흡수 통합1982 HDB HUDC•

년 임대료 규제 폐지1988 (Rent Control)•

공공임대주택 의 공급 축소 방안 마련(public rental housing)•

년 공공주택의 전매 시장 확대를 위한 제반 조치1989•

영주권자에게 전매 허용 주거이동 촉진 등- ,

단계Ⅲ

(1990-1997)

•민간주택 수요 증가로 소규모 대지를 민간주택개발업자에게 매매 허용

의 일부를 주택구입 이외 융자금 상환에도 활용토록 함CPF•

• 년1993 Revised Mortgage Loan Financing 도입Scheme

공공주택의 전매 시장 확대-

실제 매매액 혹은 시세의 까지 모게지 융자 획득 가능토록 함- 80% .

•저소득층 주택 지원을 위해 도입Low Income Family Incentive Scheme

실제 매매액 혹은 시세의 까지 융자 가능토록 함- 85% .

년 고급 콘도미니엄형 주택 공급 시작1995 (Executive Condominiums)•

년 주택시장 과열로 인해 정부가 전매시장을 직접 규제1996•

년 월 일 부동산 투기 억제 조치1996 5 15•

구매후 년 미만 판매에 대한 모든 자산에 대해 자본이득세- 3 (capital gains

부과 주택자산의 까지만 주택융자 외국인의 싱가폴 주택금융taxes) , 80% ,

및 융자 이용 제한 등

소득수준 상승에 따라 자격요건 완화HDB•

년 신규 공공주택에 대한 대기기간 감축 조치1997•

년 아시아 금융 위기1997•

단계Ⅳ

년이후( 2000 )

년 경기침체1998•

년 의 출금한도 제한2002 CPF• 에서 활용가능한 주택자금 비중 축소(CPF )

년 축소 신축주택의 수요 하락 주택 중 호 미분양 발생2003 HDB : , HDB 17,500•
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싱가폴 주택 시장

민간주택시장
(16 %)

민간 임대

주택시장

(외국인)

민간 자가

주택시장

(15%)

l 아파트

l 콘도미니엄

l 테라스형 주택

l 다세대 혹은 단독주택

99년 혹은 999년 토지임차권
혹은 토지점유권

(Leasehold or Freehold)

공공주택시장 (HDB)
(84 %)

공공 자가

주택시장

(82%)

공공 임대

주택시장

(2%)

신규

공공 자가

주택 시장

재판매

공공 자가

주택 시장

고급

콘도미니엄

주택 시장

중-고층

공공 임대

주택시장

99년 토지임차권

(Leasehold)

싱가폴 주택 시장
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HDB

공공주택

(Public

Housing)

토지는(

가HDB

소유하고

건물만

분양하는

형태)

신규 공공주택

아파트

(New Public

Housing

Apts.)

고급형 아파트

(Executive Apartment)
6.1 125

360,050
억 만원(2 2227 )

2,880
만원 만원(178 , 587 )

실형 아파트5 (5-room) 3.9 110
228,683
억 만원(1 4117 )

2,078
만원 만원(128 , 423 )

실형 아파트4 (4-room) 2.3 90
137,000

만원(8457 )

1,522
만원 만원( 94 , 310 )

중고 공공주택

아파트

(Resale Public

Housing

Apts.)

고급아파트

(Executive Apartment)
7.7 125

457,420
억 만원(2 8238 )

3,659
만원 만원(226 , 745 )

실 아파트5 (5-room) 6.2 110
367,778
억 만원(2 2700 )

3,343
만원 만원(206 , 681 )

실 아파트4 (4-room) 4.1 90
241,136
억 만원(1 4886 )

2,679
만원 만원(165 , 546 )

민간주택

(Private

Housing)

대지포함하여

분양

(Landed

Housing)

단독주택

(Detached/ Bungalow)
62.8 702

3,725,000
억 만원(21 1436 )

5,040
만원 만원(311 , 1,027 )

다세대 주택

(Semi-Detached)
29.1 361

1,725,000
억 만원(10 649 )

5,382
만원 만원(332 , 1,096 )

테라스 주택

(Terrace)
20.6 185

1,219,000
억 만원(7 5253 )

6,152
만원 만원(380 , 1,253 )

대지미포함

(Non-Landed)

아파트 콘도미니엄/

(Apt/Condominium)
13.3 125

788,000
억 만원(4 8646 )

6,428
만원 만원(397 , 1,310 )
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H D B

신규

공공주택

시장

소 비 자

건설 공급 매물

구입(1차) 전매주택구입자금회수

구입(2차)

재판매

공공주택

시장

민간주택

시장

구입
비용

최소 5년

의무 거주

최소 2년 반

의무 거주

H D B

신규

공공주택

시장

소 비 자

건설 공급 매물

구입(1차) 전매주택구입자금회수

구입(2차)

재판매

공공주택

시장

민간주택

시장

구입
비용

H D BH D B

신규

공공주택

시장

소 비 자

건설 공급 매물

구입(1차) 전매주택구입자금회수

구입(2차)

재판매

공공주택

시장

민간주택

시장

구입
비용

최소 5년

의무 거주

최소 2년 반

의무 거주
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주 기준에는 미포함 현재 공급되지 않는 유형임) * 2005.8. . .

5) 1
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고용상태

싱가폴 정부

C P F 

민간

주택개발업자

공공주택

구입자

HDB 공공주택

(HDB Flats)

민간주택

구입자

H D B

민간주택

(Private Housing)

일반 금융기관

HDB
로부터
2차 주택
자금융자

저렴 택지 공급
연기금 지원
개발 융자금 지원
모게지 자금 융자 지원

융자 지원에 대한 이자 지불

자본 지출

이자 지불

채권 회수

고용주 및 피고용인 월급여의 일정비율을 의무적으로 CPF 예치

자본 지출

주택

자금융자

공공주택

판매

공채

발행

국채

매입
이자 지불

채권 회수

이자상환

개발금융

상품 판매

주택자금융자 상환

(주택구입자

대신)

주택 판매
다른 재원

조달

구입자 대신에 주택구입 초기

자금(Downpayment)과 주택

자금 융자 상환금을 지원

CPF의 정규계정에서 주택구입자금 1차 조달 고용상태

싱가폴 정부

C P F 

민간

주택개발업자

공공주택

구입자

HDB 공공주택

(HDB Flats)

민간주택

구입자

H D B

민간주택

(Private Housing)

일반 금융기관

HDB
로부터
2차 주택
자금융자

저렴 택지 공급
연기금 지원
개발 융자금 지원
모게지 자금 융자 지원

융자 지원에 대한 이자 지불

자본 지출

이자 지불

채권 회수

고용주 및 피고용인 월급여의 일정비율을 의무적으로 CPF 예치

자본 지출

주택

자금융자

공공주택

판매

공채

발행

국채

매입
이자 지불

채권 회수

이자상환

개발금융

상품 판매

주택자금융자 상환

(주택구입자

대신)

주택 판매
다른 재원

조달

구입자 대신에 주택구입 초기

자금(Downpayment)과 주택

자금 융자 상환금을 지원

CPF의 정규계정에서 주택구입자금 1차 조달

1970 1980 1990 2000 2004

적립 규모 단위 백만( : S$) 777 9,551 40,646 90,298 109,706

의무 예치비율

(contribution rate)

피고용인 예치율 8.0% 18.0% 23.0% 20.0% -

고용인 예치율 8.0% 20.5% 16.5% 12.0% -
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6)

7)
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8) 는HDB
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9) 년 국민임대주택 운용계획을 보면 공급자에게 지원되는 건설지원에 약 조 억원 임대주택건설 조2005 , 5 8,835 ( 4

억원 분양주택건설 조 억원 이 지원되 있고 수요자 대출지원은 조 억원에 불과하다 건설교4335 , 1 4500 ) 2 9200 (

통부, 2005).
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싱가포르 한국

주택문제 접근

및 인식

정치적인 국민 규율수단•

사회 통합 수단•

경제 발전 견인•

경제정책 수단 경제개발계획과 병행 추진( , )•

주택 만호 건설 등 양적확대 우선200•

투기등으로 인한 시장규제적 접근•

정책의 목표
자가점유율 증대•

공공주택의 전국민 소유화 추진-

가구 주택의 자가소유 정책1 1•

공공임대주택의 경우 저소득층에 제한•

주요 정책수단

<공공주택의 정책 집중화 추진>

차 공공주택 분양 의 건설과 공급1 : ( )•

라는 전담조직 설립HDB

차 국민연금과 연계한 주택자금2 :•

안정적 공급 추진

차 재판매 주택허용을 통한 필터링3 :•

기능 제고 시장 활성화 도모,

분양주택 위주의 양적 공급 확대 추진< >

분양주택 위주의 양적 확대 공급 추진•

국민주택 평 의 국민주택기금 지원- (18 )

배분방식으로 년부터 청약제도 운용- ‘80

선분양 제도를 통한 민간자본 참여-

년 이후 공공임대주택의 확대 공급‘02•

국민임대주택 만호 건설 공급 추진 중- 100 ·

택지 및 주택

개발 방식

장기적인 토지국유화 정책 추진•

완전 공영개발방식•

토지는 정부 혹은 가 소유- HDB

건물만 임대하는 토지임대부 방식

개발시 필요한 택지공급은 사업시행자가 전•

면수용 등의 방식으로 직접 확보

택지공영개발방식 공공부문이 토지수용을:•

통해 택지 확보후 택지분양하는 방식

최근 판교주택공영개발 추진 국회(‘05.11.2.•

건교부 통과 공공부문이 토지조성에서부):

터 주택분양까지의 전과정을 담당

주택시장 구조
공공주택 시장의 세분화 계층화,•

민간주택 시장은 완전 차별화•

지역별 주택유형별 단독주택공동주택, ( , )•

주택시장 구조,

지역별 수급차이 가격 격차 존재- ,

주택자금

지원

국민연금을 통한 주택자금 지원•

-주로 수요자 금융으로서의 기능 우선

-근로자라면 누구나 접근가능한 를CPF

통한 장기저리의 주택자금자금지원

국민주택기금 지원•

운용규모 년 조 억원- : ‘04 20 1,268 ,

년 조 억원‘05 20 5,203

년에서 년까지 약 만호의 주택-‘81 ’04 370
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이외도 민간금융기관으CPF HDB,•

로부터의 자금조달 가능

건설 지원

수요자 금융보다는 공급자 금융에 치중-

주택 공급 및

배분기준

공공주택의 유형과 규모별에 따라

소득기준 적용

주택청약의 순위 혹은 무주택가구 우선•

분양주택 청약 순위에 의해 배분:•

공공임대주택 소득기준 적용 주로 분위: ( 5•

이하 계층 대상)

기타

년 의무거주 기간 이후 재판매 가능5•

당초 분양가와 재판매가와의 차액은•

가 개발이익으로 환수HDB

의무 거주기간 제한 없음 일부 투기우려,•

지역에 대하여 거래 제한 조치 있음.

투기가 우려될 경우 투기지역 투기과열지- ,

구 지정을 통한 거래 제약,

정책 성과
자가점유율 92%•

공공주택 거주자HDB 84%•

주택보급률 102.2% (‘04)•

자가점유율 54.2% (‘00)•
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ABSTRACTS

Review of Housing Policy and Housing Provision System in Singapore

Jin, Mee-yun

Lee, Hyunjeong

The study is designed to take a closer look at the housing policies and to

understand the housing provision system in Singapore. The main purposes of this

study are to examine the Singaporean housing policies in a chronological order and

to delineate the mechanism of the housing provision system that includes housing

market, housing supply and distribution, housing financing. To achieve the specific

objectives, this research study utilizes qualitative research methods such as content

analysis and in-depth interviews, so that it provides a comparative perspective of

housing policy. The major findings illustrate that the national housing policy that

has been established since 1960s is to facilitate the homeownership of public

housing, a wide range of housing programs supported and implemented by the

government is available, the adequate measures to avoid profits from housing

development are ensued (e.g., public land ownership and leasehold system), and the

systematic housing financing tool is available for both homeownership and upward

mobility. Therefore, the result implies that the priority of the national housing

policies needs to be established including beneficiaries and anti-speculative

measures. Further, its ultimate goals of the long-range public housing development

are clearly addressed including funding sources to execute the relevant housing

programs.
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