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뿆𛷃*1)

1. ퟢ앋��񶷋툲�붆?

�툲�푣���펳쒆��춡쐚푢�흖𥨢�푣퉣툶흖빦앋븒찶엖
뾶줆퐃�훐���쑪. 񶿞짦붆챁�훐븒켆앟툶짦붆붆붇뺗�춡쐚
�쬲�푪흖튢, 뽾븉않숞줂��񶷋흳툲150싊�빃�힪짵�켊
튣쐚븉�칺��숺푲��뻲쐚븉�훊쑎쑪. �뾂휗쒆뻖툲뺂
첾펞뻖펞붆󰡔�, 푢�칺쑪뻳붆: 앋��񶷋150싊󰡕(��, 2022, 񲨺

385�)�줆흳���붊힆쑪. ��튢쐚앋��뻳푢뾶켆쒆�앋�
푢뾶뿒�쭖뽾쒆짢150싊��񶷋�흳툲��쎎�짢�춆븒켊튣
쒆쑮흳��쑪. �뾎뿒��쬲숞줂흖튢�񶷋�쒆켆켊켆앟툶짦붆
�쐞뽾�뽾쥶짦쒆퉇�텖, 툲뺂��뿐�켊튣않쭔�훐�푪흖
튢흳툲�붆�첾�쬂쑪쩮쐚븉�훊�왢첾��쑪. 뽾쭒붆�붆
빦, �쬲숞줂�켆앟툶흶뻲흖칊븯(⯁呬)��쭂��쑪.

�쐚�흳��샂샂븒��쯺튢퉣붇쑪. ퟢ앋��񶷋툲붆븒
쑪붆ힲ뿒? 뽾븉�뾂쒆�앋��앋빃흖튢숞힮쑪. 앋��뾂쒆�
�쫞붆��찮왦툲빃���ퟆ뽾��흖튢숞숞쐚빦���첾

* 튢�쒆뻖�쬲뺂뻖펞, 튢�쒆뻖뻳첾�흶뻲팒븾첺흶뻲�(kimyc@snu.ac.kr).
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�ퟆ񶷋쒆훎�찮엖빃��숞줂�뾶웒첾�쑪. �ퟛ��뻳��, 

춚�쭎쫺빻�, 숞�푢�, 앟앋툲��, 튢앋�칾��, �앋񐨺�, 

�즃흶��왷붆�쑪휗빦켆�񶷋툲빃�붆�쑪. �񶷋
숺��쯺흖튢않�����칾���푢񚸺�퟾흖않뻳붆�않�
툲�����, 빻�뾶춞��붛�빃�, 툲�빃�흖뾶�툲
�찮쓾, 񒦮�뷶�뼒��툶뼒(쳂뼒)�칺�, 싾앟���쐚�
빃�왷�켆븒빃쑪.

뽾쥶쓶않�뾂�퉇�칺쯺앋�흳푢흲��첾�붆푲붇쑪. 않쒆
�휺욚튢첺흍��챁얢븉�뿒? 츦쬂쬶흖튢쐚“쎊뻶붆������븮
숞쐚퉇�흊�숢툲켆��짢”쯺튢쒆뽢찮뾶흋�쒆�툲
붆칺�춂붊�쒆��찶펞뾶�푢춂�앟�츒휺�빦, �춂흖
켆��뺂춞펞왣쬂힆쑪(첾펞, 2022: 374; ���흖튢쐚칊않��푢흌

��펞쭒푢).1)

첾펞뻖펞�앋��񶷋150싊툲쬂��쯺튢숺숺빦춂퐪쥲�쓞븉�
�쑪. �즍븒켆�񶷋빃�붆�앋��툲짆흖튢쭒��쬲붆�
첾�븶��푪쭎쬲쬂��챁쑪쯺훎뿣�쭒�쫞쐚붆뿒�푢�훎
흖�첾�븶��숺쌙�챁펞않�쐚븉훊쑖뿒? 빦않퉣붇쑪. �
��뽾쭒��흶뻲�튢�쑪.

�����붆빦�븒�񶷋빃�튣쐚켆켊않��쭒񲨺�
�튢펦춯푣�앋�왪��뽿��튣��쑪팒붊흺쬶�튾짢앋��
񶷋툲쬂쒆쑪. 앋�흖튢��흳툲�붆앋�휺첾흖�뾂흲
뻳�앋�흖븒잖쑪쫾툲쩒�뾶춞��빻쐚춯츛짦����뾶않쑪. 

뽾쭒앋���뽿�튣��않��튢쬂쒆쐚���튾�쑪. 욶줂
튢숞쐚����숺��쑮펢븒팒붢쐚춯푣칺쑪쐚���퐪쬂쒆

1) 힪쭎�쏺퐪, 2021.11.23., “�쒆쩒 왷, 츦쬂쬶 푢춂� 찶펞쬂 쑪.”; 븮즎푦첾, 
2021.9.28. “켆앟툶툲�24쭒�찶펞, 빻빻�쒆�. 츦쬂쬶�춂56% �튷”.
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퉇�짢첺흍��첾��붆, �񶷋�흳툲쬂휺윦뺆�흖튢춚줂칺쐚
붆, 툲빃񸨺�흖욶쫾����숞�첾��칺튷뺂펞튷�첺흍
�붆, 앋��빃흖튢튷���짢�쬲붆않�휂쒆훎�첺흍�붆줂쐚
뺆�흖튢툺칺빦�쑪. �잖�켊휂흖힪줱앟훎�툲힮툲줒�
뺆빊짢��빃뺂븶흲���흶뻲쬂쑪푢뾎툺칺쐚춯츛���
�흳��쓚�짳븒훋쐚숞쬊�춯츛�줂빦쑮뾶웒첾�쑪.

2. 첺흍��첾��붆?

�첾�쐚붣뺆��짢빦�얢븉�훊쑎줂푢빻붊흖욶줂, �뺆빊흖욶
줂쑪쫺븒뽢�얞쐚븉�쑪. 힪쐞숦�쬲숞줂��첾�쐚�짢�붆븯�
뾏왷뺂�팒����튾켆쑺흖쭒���쭤�빦�쑪. �춞��뷶�훎�
튷뺂�뷶뼒��짦붆왪�툲훎�텖푪첺��짢쐚훎�흖않흌쑪. 뽾즍쑪쯺
앋��빃�휺윦빦첺흍��첾�짢��빦��뿒?

앋�����툲��줂펞�쐚뷶줂�(Fuggerei)쬂1516싊흖뷺
튪힆빦, 쒆줻�쬲�힇�푢쒆ퟆ븿�쐚쬲왢쬲쒆�(1712~1786) 푢뾶
흖쐚�첾�쬂�켆붆붢�휂툲첾�짢칾븯쌂�뾶푢�힆쑪. 

칺퉇��펞�뺂�빻뾏, 뷺튪칺�뾎�뾏, �튾붖쯺왷�쒆��
푢븉�쑪(39). 툶흋않푢짢쿦쫺븒튷�쓞츦쬂쬶흖튢쐚1847싊‘츦쬂
쬶빻�뷺튪툲’붆튢춂�뷺튪�찯��짢빻��뾶흋�짢��
퉣힆쑪(91, 294). �튦뾶흖�쫺쯺�쬲�휗않�켆��푲튢뼒
튾붆왪��춞춷튷왪���붛�짢퀂훝쐚‘흲붆�(꫑㵵㟃⪜)’��빦, 

첺붆�, 튾�(鬱⪜)뺂��(⡊⪜)�븒쐞흎쑪. 힇�푢쒆흖�쫺쥲튢쐚
숮���붛툲쒆켆쬂�츒빦, 튷��쯺쐚왷�쒆��튾�
�쭒뾂쒆���񶷋�짢춢�븉�훊쑎흎쑪(�뾂, 2004; �퐿, 2011). 

�쬲쐚앋�뺂쑲쬲푢쒆빦��뾂쒆��뾶�첾�짢붢싖�숞츚�튪
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���챁븉�쑪.

19튾뾶춞툶흋찋흖욶쫾툶흋않푢�춢�����쒆�켆�뺂쓚
켎휺�뷶�첾�쬂숹훞쑪. 앋��뻳푢뾶�팒왣�싾앟�왪��뷶펞�
� 흌흎빦, ���숞 뻶쒆 쭏툲ퟆ 붟� 툲퉣� 흌쐚 �쒆�
(Mietskaserne)�쒆켆켊�흎쑪. �쥲흺훋�뷶퉇�푲붇튷�“�붊�
않숂짢��펞�쐚븉쭒�숞��짢않��펞�쑪”줂쐚쭖�쑿푢흖슖
쬲�얢븉흖튢�숞숢쑪(42).2)

�쥲�첾�흖퐿흲�흶퐪즃븒뾶����뻲춯푣�짢�
�뷺튪·빻뾏쯺튢�뾶��짢빻��줞쐚푢퐪�숞숲빦, �쐚빭
�칾���푢퐪�칾튷�짢�쬲�훞쑪. 웋뾶흋빊�숞즎ힿ�줂
켎쬲쐚�퐎(J. A. W. Carstenn)�쭏쒆�붢춢����힆쑪. 1870

싊쒆�쵾츦쬂쬶흖쐚뷺튪툲붆60붢흖�쫺빦, 뾎�빻뺂흶븶얢켆앟툶
�뾶붆춞칻��짢숞숲쑪. �쥲��첾�흖튢잖��븉�19튾
뾶켆�쵾뿐븒뾎�얞흎쑪쐚븉�빦, 훊�쌘��않짢�칾푢��뻳�
얞흎쑪쐚븉�쑪(43~44, 51).

񎨞즂앋��񐦓켆�첾�쐚빭�첾�짢�푣븒얞흎쑪. 1901

싊흖�쵾1,400흲��흖�쫺쐚�첾�뺆즮񶷋�쩒��숾툲
񶷋쬂�푲�짢쭔�쌂���흎쑪. 쌓�흖튢�짢���, �붢춢
뺂�뷺튪, �뷺튪뺂쭪축�쒆흖�쫺쐚񲨺뺂�흖뾶��붆

2) ��쐚�쭖�쑿푢퉃붆힆쓞�쬲�즎(Heinrich Zille)붆븉�짢��힆�숞
쑪팒힪붆�쐚왵쑪. �쭖��줞쑿푢툲춂�쑿񶿞��흎쓞훒츦쫺폲쓶
(Albert Südekum)�1908싊뽾��튢튢첾흖튢쓞쭖�흎�쯶, �즎붆�쭖�퉃흖
��쯺튢�즎붆쭖짢���챁훒즪�왵쑪(Südekum, 1908; Brettin, 2021). 훊�
쥲 � �흖튢 툲�얢 찍 붢 츎흳휺ퟆ 뺆즮흲 Wertzuwachssteuer 󡪎뺂�왣튾, 
Erbbaurecht �쒆��뼒, Gründerkrise 뷺뻳�뾶, Enteignungsgesetz 찶펞츛�짢츎
흳븉��쬲�툲�쭫줃흖쿊�휺��붆튾(�칾�왣튾), �퉇뼒, (뾶흋튪쭃뺂�흖욶
쫾) �흋빻, 빻�펞�츛�짢츎흳쐚븉��쓚���훐�뿒퉣붇쑪.
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붢�흲�첾�붆춢퉣쑪쐚���흖�흎쑪. 쑪쫾흖쐚뾶
줂쐚붢싖�붖���짢툲�튢쐚훎얞쯶, �붢춢툲ퟆ�뷺튪툲
찮엖않푢춢�����򰨺줂쐚����휺튢븒쒆쭃힆쑪. 

�쥲쒆쭃��뾎뿒�앋��쳂짦뻳흖튢않�팓얞쐚튦�쑪. �쑿
푢쌂�흖튢�쬲붆�찯��빃����않푢빊붆힆쓞쩮앒흖츊
퐎(R. Eberstadt)����쑪. �첾�쐚�뷺튪�쇣숞쯺븶얞쐚븉
�훊쑎줂��퟊빻뺂앟푢흖�첾�붆푢�얞쯶, �쐚��뷶�빻붊
�훊쑎줂쭪�퉇�짢뷺튪얞뾶웒첾�빦, �쥲�쯺�뺂뷶��뺂
칾���짢쑪쫺쑪쐚����븉�쑪. �칾����첾��칾튷��
븒셶젱�븉�쑪(60~63).

�쥲뾶쌂�팓흖�흶퐪즃븒앋��񐦒붖��첾�쬂�첾�
짢�푣힆쑪. 1898싊흖쐚쬲���힇�춡�‘앋��붢붆흶쭿’

�줂쐚툲�앟쑮�붆��얞휺켎짢팒왣펞쬂��칾�왣(휗않팒왣) 

뺂튾튷븯���붆튾(㏸㐌増価税, Wertzuwachssteuer)쬂��힆쑪. �왪
� 싾즫�짢 1911싊 앋��뻳 񲨺 ��흖튢 �뻳��붆튾(Reichswert-

zuwachssteuer)붆않�얞흎쑪. 쿊짣2싊쭒흖�얞쐚�찋흖��쭒�
첾�쐚칾���짢�첾�줂쐚븉뺂�짢켆켎짢팒왣�펞뾶�
�튾켆뺂�빊�휺즪��앟푢흖칺흲�흎쑪. 앋�흖튢쐚񐦓켆�
빻붢싖�앟�춢븒�붢얞쯺튢싾앟��훐���흖쒆툲�
팒�붆얞휺휂빦, �팒���싾즫흌�춢퉣��흖쒆튢쐚뺂튾
쬂휂쑪빦��힆쑪. 뽾쥲숞�쥲뺂튾쐚110흲싊��숢쒆흖튢
않흲�븶얞�챁빦�쐚첾��뾶않쑪(76~77, 82~84; 뿆튷�, 2020).

�퟊빻�힪즪첾�붆푢�얢쑪쐚�짢켆�칾����첾
�쐚���쭖쒆짢�켆��훊쑎줂�춶켊�첾�, �흖쒆붢싖
뽢��첾�줂쐚븉�훒펞�쑪(10~11). 앋��񶷋뺂�푢�흖튢붆�
���숞쐚�붊푦첾≪��(Zeit)≫붆“앋��왪�100싊
�퉇񒦮�”�줂쐚쭖흖튢��펞�왵�񒦮�뺆즮�않���쑪. 



근현대인류의주택문제와정책경험의모든것 141

񒦮�첾�쐚���뺂񒦮�툲��뺆빊, ��퉇�튷븯�짢튢
툲�붆�ퟆ뻖붆��뺆빊, 빻빻�쒆푢�뺂춂붊�쒆푢��뺆빊, �툶뼒
�빊ퟆ뷶�훎�튷칺�왷�첾�ퟆ�븶얞쐚첾��쑪. 앋�����
춞퉇뺂쐚쑪쫺쑪쐚빦툲��쬂춚�짢�쒆쩒�ퟆ񒦮�
칺쬂붛쐚�않쬂힪줱앟훎춢�푢쑪(26~27).

춚�쭎쫺빻뻳푢뾶흖쐚‘�붛�빃�(Wohnungszwangswirtschaft)’줂쐚
붛즫�빻빻튷뾶춞���빃�񶷋�푢힆쑪. �켆�츛
(1920싊), �쒆쩒츛(1922싊), 񒦮�칺츛(1923싊)���쯺튢�쒆쩒흖쒆
�ퟆ�쒆�뺆빊붆츛��񚿞짢񐦓񶶯븉�쑪. 1920싊쒆�쵾
앋��쒆�3츛�퟊튷얢븉�쑪(108, 116~120). 1914싊��푢뾶흖��
퉣븮숞튢춚�쭎쫺빻뻳�뾶흖빻빦�񒦮�칺�않쐚100싊붊
�팓얢앋���������얞흎쑪(124).

1960싊�붛�빃�쐚츛��짢�얞�쭒앟푢흖�쒆�츛붢��
춂붊�쒆�펞�튷�칺�얞뷶쬂휺즻븒빦, �쒆�빊휃뾶붊뺂�
쒆쩒튪�흖튢�쒆�뺂��켎뽦���빦񒦮�����칺
쐚춯흖튢앋��춂츛뽢�(툲�񒦮뼒)흖񶶯빦, ��팓��붛
쬂않찮쑪. 앋��񶷋흖튢붆��붆�쓶숞줂빦캂펞�쐚튾
���񒦮뼒�츛퉇��툶뼒�짢���짢칺쐚��붆쭃얢븉
�쑪(315; �빊펞, 2011; �앟펞, 2018; 䔿건僻, 1985; ◪건◝, 1999). 뻳붆, 휾짦, 

빊붆앟쭿�쮀휺����튦�푢튦�켆쑿븒붛�쐚�퉇숞줂붆
얢�쬲ퟆ쐚쒆�쬂�쩲쑪.

�񶷋��흖튢앋�빦��빃짢흖않켎뻲빦�칾��툲빃�
��흖튢��퉇�짢튢튷븯웒첾흖�첾��뾂칾첾�쬂팒펞
쐚흌쑪쐚빊않�����잖춣빦�쑪. 1990싊쒆�춞�앋�않
푦�����񶷋흖퐿흲빻빻��춂힇붆쒆뽢찮짢�쩮휺�
빦, 뾆짢츒툲찮왢붆�뾶흋쒆뽢찮춂붊�쒆�툲��붆튷�
쯺튢�쒆쩒왷�븰븒얢쑪(320~325).
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�쥲앋���쒆�񶷋툲ퟆ푦��������팒��ퟆ1붆
뻲1���흖힮툲붆뺂않븒찶��쐚�쬲흖븒푢툲쐚춚붆훊
�붛즫쑪. �첾���칾���튷븯�뺆�푢즪쐚�앋񐨞즂�
빻빻튷흖쒆툲��붆퉇쑿븒�않얞휺�휺않휾�휺욚튢숞
쭒��쯺붛즫븒팥뻲�즪쐚튷�붜빦�쑪쐚븉��뿮��쑪.

3. 툲빃����칆ퟆ앋��񶷋흳툲쬂춚줂칺쐚뺆�

�칾���첾�쐚�뾎, ��, �쒆줂쐚툲�츚���빃��츚�
툲�뺆빊�칆ퟆ칾�첾�쬂빦춂븒쑪. 툶흋�칾��않
푢쑮빊흖튢쐚�쥲첾�붆�왢쥲숞쯶, ��흳푢�쥲뺆�흖튢뾂
쒆앋���첾�쬂튢펦빦�쑪. 켆쫺켆엖싾앟�왪��뷶쿊�
흖뺆푲�쓞툶흋빊ퟆ�붆�빻뾏�춞쒆쓞�팒��왪툲��쒆
쭃�쿊짵흲, 앋��뻳푢뾶흖�츛훎��않쬂엞쥲푾빦츒휺�흶춯
��ퟆ�춯켊뼒��축�흳튾즫, �팒��ퟆ�칾붆축싾앟�툲�
쑪����붎왷�뽾븉�쑪(66~68). 훤튢칾븉�즂앋��񐦓켆�쒆쩒
뽢񸨺�쭃�숴��뷶쿊켆쑺��짢��힆쑪. 1920싊흖쐚싾앟
�왪�쑮쩮�뾏쩒쯺쑲�쒆쩒쬂숺쐚쓶�켊�않힆쑪(116). 뽾쬲
빦1950싊켆1962싊툲���쒆쩒붆퉣쿊흖튢��쐚쿊��뽦
10% 펞��짢훎���짢��얞쯺튢“�앋�흖튢�흎쓞‘줂�붛�뾶
�’� ‘� 붛�빃�’쬂  숴� �뷶쿊흖 뾶�”쑪쐚 붆쬂 춡쐚쑪
(28~29, 254). �칾��흖튢�쒆츚�붆��츚�ퟆ붜쐚찮펢�뺆빊쬂�칺
흲�쑪.

�쥲�칾��툲빃��츚�뺆빊ퟆ뺆즮흲��񲨺��붢뺂�
�뷺튪�칾뺂싾앟�, �쒆�쑮�ퟆ񒦮�쑮�뽾쬲빦칺펞쑿�켆ퟆ툲
춂쑿빊흺�켆툲��붎왷흖욶쫾�첾�����ퟆ񶷋쒆훎찮퉏�
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튾춆븒칺흲�쑪. �앋���춂힇ퟆ뾶흋�쒆툲흋��왷�
��칾뺂�팒��븶��칾뺂�쒆츚�툲�쒆쭃뺆빊쬂팒
즪쐚퉇���줻�칺흲�쑪. 뽾쥲숞�쥲싾즫�붢칊�칾켊��흖
튢�푢�븶�빦, 툲񲨺��짢쐚빦쿊�툲쬂�춢쯶, 뻳붆붢�
�쑪푢�줞쐚븉�튢캂웒, 뾂칾��첾�븶�훊쑎줂퉇펞
�흖튢첾��칆�텖�줂쐚븉����쑪. �첾�붆‘찋�
�첾�’쐚훊쑎�쭒뽾즍쑪빦�칾��붆��, �쒆, �뾎툲�뾂칾��
찮펢뺆빊흖쒆튢쐚뼇뽿�븶��쭎즮펞흌쑪쐚븉않�칺흲�쑪.

욶줂튢�첾�쐚�흶퐪즃븒�쭃�·붣뺆�첾�붆훊쑎줂툲튾즫왪
툲�‘쇐�흌쐚�’�첾�짢캂펞출흖흌쑪쐚븉�쑪. ���흶뻲쬂
앋��빃��쬲ퟆ쐚쑲쬲񐦓켆��첾�쬂엞쥲풂툲�앟�
춢빦, �팒��ퟆ񒦮��񶿞튾즫붆�첾��뽢�흖튢��
흳�펞쑪쐚븉�훒펞�쑪(125~135).

���흶뻲흖욶쫺쯺, 1�쒆���앋��뻳�튦뷶뼒�왷튦뷶뼒�
훊쑎줂�툶�왪��튦뷶뼒�흎쑪. 숯튾뽢찮흖욶쫾튦뷶뼒�왷��흎
빦, 튦뷶뼒튾뾎쬂숯켆뾶�񱬛붆쭒왪휺��않힆�쯶, 줗
쫺ퟆ켆쫺흖튢쐚훊�싾빮��춯푣�짢�팒��왪�춢휾뼒�
힇즫�춢힆쑪. �툶팒�흖욶쫾�쥲튦뷶뼒�왷�앋��뻳푢뾶
񒦮��񶿞�힇즫�휃푢빦, �흳񶿞쬂�쒆��푲���
쒆칆��짢�앟븒쭒왪흎쑪. 앋��뻳푢뾶쐚�즍븒툲푪퉇“�숢150싊
붊앋�툲붆���춞퉇�즂쑪쩲��푢뾶”짢쭒왪흎쑪. 뽾쥲숞
앋��흳흖흲튷�쐚칺튦뷶뼒�켆흲얞쯺튢�쒆�쑮�왪�푢
�켆쬂싾앟�빊뾏�팖흖슞븮�쑪빦�푣�쭒푢�흖튢튾즫��
흎빦, 빻뻳튦�흖쐚뽾쭒񒦮������푢븒얞흎쑪(66~67, 

73, 129, 378).

�쥲����쓚쒆�쯺쒆ퟆ붟�켆앟툶뾶춞켎짢팒왣�칾�
���흖튢�툶뼒뺂춂���뺆빊쬂푲���짢빦춂븉��뻲쑪. �
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쒆�뻲뻳붆��, �툶��·��축튾퐻흖욶쫾켎짢팒왣�칾���뻲�
쐚�툶팒�쬂춚�짢쐚뺂엖�툲��붆쐫튷�흺휺�쯺튢춂
���흖않쑪줆��얦펞�쑪쐚븉�쑪(Bowles and Gintis, 1987/1994; 

Eppinger, 2015). 

񎨞즂�첾�쐚�뼒첾�쬂슞휺툲빃�����찋�뷾쬶첾�붆
얢쑪. ��쐚20튾뾶뻳��않앋�숞���뼒않�첾�힆�쯶(369), 

“첺뾶않흌�쬂쭒왪휺숺쑪”줂쐚흖튢않숞숞쐚앟앋�흺훋
�뷶툲�않앟앋켛뺺������흎쑪(174~175, 231)빦훋쑪. 뽾쭒
�첾�흖튢춢�쐚툲칆앟�붎쭂뾾흖튢“툲찋칺쑪쐚툲붢”

�튦�훐�쯺훎얞쐚뺂��앋��흳툲�빦, �񶷋툲힆쑪(122). 

칺펞�뺆�흖튢않����뾶�팓��튢쐚�첾�뺆즮툲붢�
�팓��짢���훐�쯺훎얞쐚푲쒆퉇��칺흲�븉�앋��흳툲
쑪. �쥲뻖�빦즪웒, 뻳�칺펞휾짦뺂툶흶켆앟툶앟쭿�않쒆
�첺퐮숟뺆�뾂뷶ퟆ흳툲첺�푣흖�튢쐞켆앟툶뾶춞튷���쬂ힿ
빦퟾�쐚�찮쬂��쑪.

�����붆���푢튦�앟푢흖쑪휗툲빃���쬂�숞힮앋
��񶷋툲붆칺흲�쐚푲�����툺캂웒�쑪. 춚짢뻳붆ퟆ푢�
�뺆빊�쑪. 툲푪퉇��񲨺쬂뺆쐚푲켊튣�쯺튢�뾎않빊팓
얞쐚���쑪. �ퟆ뺆즮흲���튣잖�쬲흖븒쉏�븒쑮
븉��뻲쑪. 뾂쒆�앋��쑪쫾숞줂흖쿊힪줱앟훎쭔빦쑪휗뻳
붆붢��흳툲쬂붜빦�쑪. �쬲흖븒�뻲�쬲툲흋뺂�않�흳�않쬂
�쭃�쳂짢�훒즪�줆�훊욚퐪(Franz Adickes)쐚훊욚퐪츛(Lex 

Adickes)��뾶쬂휻�뾶���붛�펞��춚�짢
�켆����빊���빻힇붢춢���힆쑪. 쭔��춯񕯞쑮�왪�
1900싊빃켆칺��쬂쿊힇쬲�뷺튪흖�빻흲�쿊�뺂�붆
븯훎�쒆��펞쭃힆쑪(84~89; �빊펞, 2019).

�쬲츛흖않힇�숂�춚�쭎쫺빻뻳�찮왦앋��왪흖븒뷺붛
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���빻쐚븉�찯짢튦휾힆빦, �뷶첾�븶�뻳붆���
훊쑎줂푢����줂쐚앋��뻳푢뾶�񶷋싾튦뺂쐚퟊�쑮��튦휾
힆쑪. �쥲춚�쭎쫺��뷶񶷋싾튦��뾎뿒�않��얞빦�쐚앋�
�񶷋춯�쑪. 춚�쭎쫺�붛즫�뷶빻빻튷싾튦�‘�붛�빃�’ �
�짢뻲얞흎빦, 튢앋�빃�쐚1960싊쒆쭖뿒�, 앟앋�빃�쐚�얦웒
뿒�쒆�짢빊팓얞흎쑪(107~109, 160).

앋�빃흖튢첺흍칺쑪않붛즫뻳붆붢��앟앋�빃�쑪. 앟앋��
흖쒆뻳춂�뾶�펞�쬂��푢쐚툲��짢튦힆쑪. �춶
켊쯚쑎��짢튢�푢���빦, 뻳붆뾶뻲붆푢�쒆흳�펞
않짣힆쑪(176). 앟앋흖튢�축퉣툶펞쑮��춂팒�𥯟���빦, 

�뷶�빃�붢����붢�팒�줂쐚퉎짢�츛��뺆싖�않�힆
쑪(180~182). 툲���퉇뺂쫺쫺콚�흖(Le Corbusier)�훊슪��뻲
푦않푢쭎쫺�(Marzahn)�뷺튪빦, 앟앋�뾶붊숺숺�쒆쩒쐚�
뽿숴�펞�흖튢��얞흎쑪.

튢앋뺂�앋�흖튢뻳붆ퟆ푢��뺆빊쐚흖튢칺�쯺, �칾��춢
�뺂쓚켎휺춚�쭎쫺푢뾶��붛�빃���쬂츝휺숞푦�����
��짢���짢���펞�쑪. 튢앋흖튢쐚1960싊‘�붛�빃�’ �
ퟆ툲��쒆뼒축�뷶뼒흖쒆츛���쯺튢칾븯��푢���
짢��훒즾쑪(265). 뽾쥲숞앟푢흖1974싊흖쐚�뷶빻붊�쒆퉇��
�칺츛붢�훎��쒆�빊휃흖뻳붆붆뻲��짢붢�펞
�쐚 쒆않 쭎즮힆쑪(278). 뽾쬲빦 1988싊 뾶춂즮� 첺 (Helmut 

Kohl) �켆쐚�빻�튷��춞���푢��짢슞뾶뾶�츛�않�
쯺튢1990싊흖�빻�튷붢싖��쑪. �짢퓮1840싊쒆켆150싊
붆뿒���ퟚ쓞�񶷋���않뻲붆흳툲팓�짢툲줂�쑪(297).

�푢�흖쒆푢�쌂쬲ퟆ뻳붆붢�쌂쬲��앒뺂쒆쭃��뾎�펢붊
흖않빊팓얞쐚훟펟�줂쯺훟펟�뺆빊�쑪. ��쐚���흖튢��휗쯺
�븶짦�숺쬶쑪. 񒦮�칺츛�짢쐚񒦮��칺펞쐚��쭒�켆
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�첾�񕨺쬂븶펞쐚흌흎쑪(136). 񒦮�칺񚿞붆쐫툲쐚훊쑎휺튢
�춶쑲켆붆춶쑲�뷶켆�않짢줃않�뷺���휺숞�챁쐚빃
�않�쑪(360). 빻��뷺튪툲�않붆�뷶숢흖쒆퟊�쑻��푢
쐚븉�훊쑎쯶, 빻빻튷�춯쑪빦튢�툶튷칺첾�붆�앟��짢
븶얞쐚븉않훊쑎흎쑪(144). 앟푢흖�쒆쩒흖쒆�쬂흌훪쑪빦튢춞왢
푢�뷺튪�튷얞�않훐쐚쑪쐚븉�앋��񶷋�흳툲붆칺흲�
흎쑪. 숞훊붆�켆첾흖튢뻳붆��펞붆춞왢푢푢�칻��쵾�훐쐚
쑪쐚븉�춚�쭎쫺�뻳푢뾶흖튢�쵾찯않툲푪�뾶않쑪(270~271). 잖
�빻�튷붢싖��얞빦춂붊푢��튷얞흎쑪빦튢춂붊켆첾�
�팒왣����쒆�뷺튪흖숞튦븉않훊쑎흎쑪(297). 힪쐞숦앋�않푢
왪�푦�����빻빻�춂힇쬂�񶷋“춷싊�튷뺂쬂춶춞”

빦��텖�쑪(325).

앟앋흖튢뻳붆�푢�흳쒆�쐚�칾��빃뺂쐚잖쑪쫾븶뺂쬂숹훞
쑪빦붆쑪. �팒��붢�튷�쯺뺂뺆즮흲�𺬚뻲쬂���짢
�툲쐚�얞�훐뾶웒첾흖앟앋흖튢붢����쵾쐚“�쬲븉�흎�
숞앟푢흖�쬲�븉�훊쑎흎쑪”쐚붆짢쇣숲쑪(180~182). 앟앋��뷶퉣
�툲��퉣휗푣�짢튢붢����숞펞�붆왪휺튪흲�쐚흌흎빦, 

휗���쯺흖��펞출흖흌흎쑪(195). 뽾즍뾶웒첾흖휂푲흖�쓞푦않푢
쭎쫺��푢빻붊�빃왪뺂쐚첺뺆“뾶휻�흌쐚빻붊”�얞흎빦, �뺂
뽾��푦�������흖튢‘춶�’쬂퉇�븒얞흎쑪(212~216). 앟
앋슪(E. Honecker) 튢뾶�푢뾶�팒왣�3~5% 펞��짢�쒆쩒쬂숴븒
�켎��쐚앟앋툲빃�����쑿튷��뾶춞�얞흎�숞앟앋�
‘񶿞��쒆쩒’짢튢빃��뾶쐫�펞�쐚챁힆쑪(221). �숴��쒆
쩒�붆�훋���빦쥏����짢��챁븒쑪쐚븉�
빦, 븶뻳뾶��뷶펞�않�뷶쑪휗튷않��푢�챁쑪(219, 225). 툲�
��뷶�퉇뺂푪�뺺쬲붆ퟢ춢퉣쐚붆쬂뿐�튷�쐚븉�앟앋��
쐚뻖�쑪.
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뽾즍쑪. �񶷋흖튢뻳붆ퟆ푢��첾�쐚퐃븒�켊츛��짢븶짦�쉂
펞�쐚첾�붆훊쑎쑪. �ퟆ�뷶���춶켊�푢�뺂빃���쒆쩒�
빊흖��븉��, 񶿞(찋즿)ퟆ񶿞��쒆쩒�빊흖��븉���휗
뽿쑮�푢않쐚앋�빃흖튢찮엖쭒�퐪즃�챁쑪쐚븉�쑪. �ퟆ�
�빃�앟�쒆퉇�쯺튢앟푢흖툲�·첾����붛븒춶휺�쐚�
툶�쑪. 뽾쭒񶷋흖튢푢빻붊�쭫줃���븉�쑪.

4. 앋��񶷋흳툲ퟆ첾펞�튢흖튢흁휺휂�뺂뻖

앋��񶷋툲흖튢뻳툲붆첺흍��빦펞�쐚���붆쳁빦쐚
“찮왦븉�쯺튢훊첺븉않훊쑎쑪”줂빦쒆쑻쑪(372). 훦쑿�앋�흖튢춚줒
��񶷋찮쓾��훊숺뻳툲흖����훎캂�쥏�짢홶�않
훐훞쑪빦쭖쑪. �첾񸨞즂칻�빦빃짢��튷�첾�쐚퟾뻳�빃
흖튢힇붖�흁�펞쐚���휾�츛�짢퉂�펞쐚흌쑪빦칺훞뾶웒첾
�쑪(28~29). 뽾쥲숞�쥲쒆쑻�븾팖�쭖�빦, ���짢켆�쬲쐚쭔
���흁�펞�쑪. �쯺뺆빊퉇훊��켆쭒�푢칾쑪.

앋��񶷋툲흖붆���븒칺훊휂븉���빻빻튷�쑪. �칾
��흖튢��앋튷�첺흍칺쑪않�퉣툶쳂�줂쐚븉흖튢힮쑪. �흶
�툶쳂짢튢�붆�칾��흖튢붜쐚펞튷�줂쑎�뻲�퉇짦
(fictitious commodity), 쿊����칾짦(fictitious capital)��훒즪�
�쑪(Christophers, 2016). 뽾쥶쓶���흶�툶쳂�훊쑎줂싾앟뺂�칾�
퉣툶앟�튢툶�얢퉇�쯺튢�흖빦�얞휺�빦, �뻳흖쐚뷺쳂
�붆�쐚�쵾붆흌휺�쯺튢쑪푢�짢붆�붆�얢쑪쐚���쑪. 

훊�쥲�붊퉣�붆�뾶칾�����튢쿊퐪�뾶웒첾흖쐞빻빻튷뺂
푢�튷툲�흳뺆빊붆���쒆퉇�얢쑪. 앋���쥲��흖튢훊�
앋񶷋툲쬂붜빦�쑪.
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앋��뻳푢뾶켆찮퐻�왢쥲숺뾶푢�빻��뷺튪�춚�쭎쫺푢
뾶흖칾븯��짢�쩮휺�빦, 2�쒆��흖쐚툲�(Sozialwohnung)�
��얞흎쑪(40). 빻��툲(Gemeinnützige Baugesellschaft)쐚��
뺂쓚켎휺앋�빻빻�뷺튪��않힆쑪.3) �펦븉�즂빻��툲
�뾶��1847싊�쭃츦쬂쬶빻�뷺튪툲�쑪. �푣툲짢�뾎�
찮훊��뷺튪힆빦, 뾂쒆�쬲��푢�줂켎쬲쐚훒즏툶쓚캂
않��푣�칺�힆쑪. �툲��힇�쬲붆�앋��񶷋흖튢빻
�튷�뾶��얞흎쑪. �팒왣��쒆퉇�짢쐚�쒆��빦, ��춶쑿
4~5% �, 켆앟툶붆��붆흖욶쫾��춶�줂쐚�춶쑿�툲�튷
븯�죦흎쑪. 빻��뷺튪뾶흋�1990싊뿒���쑪붆�얞흎�쭒�
첾�붆푲붇��뾂쑪푢�찯�춡빦�쑪(92~96, 143~145, 294~295; 㝕㖪

螃僻, 1993; 叽屴סの2004 ,־).

��빻�튷(Wohnungsgemeinnützigkeit)뺂뺆즮흲앋��븰흎쓞빃
흖튢앋��싾앟�앟튾즫�빻빻�뷺튪���슎�빦��
��뷺튪򰨺힆쑪쐚븉�쑪. 앋�싾앟��19튾뾶춞켆�첾�흖
뺆흲쯺튢1�튾빊쒆���흖�쵾�뾶���, �붢춢흖튢튦
쭪뼒않�, 뻖퟾�흳뻖펞쑮�왷��뻲힆쑪. 빻����툲빃
���붆�쑲줖쓞앟앋뺂튢앋�쭏짦빦��뷺튪򰨺힆쑪. 튢앋
푢뾶흖튢않‘싾�흖�쭎(Neue Heimat)’줂빦쐚붛즫싾앟�뾶흋
���빻빻�뷺튪흖숞튶쑪. 뽾쥲숞튢앋�푢�흖튢붆�뷺���
��쒆��흎쓞싾�뾶흋�켆퐪왪짢�빻�튷�춞쒆쐚튾즫흖
븒 ‘툶짢퐪� 튦쳂’� 얞흎빦, 빻�빃�� 찶줃� 񜪏힆쑪(143~144, 

204, 290~293).

3) 앋��빻빻�뷺튪�힇뻳뺂쑪쫾춯푣��힆쑪. 힇뻳��춯񕯞쑮�붆���뷺튪
뺂뺆쬲�򰨺붆얞흎�쭒앋��빃�쐚빻��툲ퟆ��왷�빻빻�뷺튪��
않힆쑪. �켆쐚�빻뾏뺂�칾���퐃븒쐚왷붊���짢붢�힆쑪(92~96, 143).
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�쥲켆퐪왪�춚�쭎쫺빻뻳푢뾶�붛�빃������
뷶쒆춂붊�쒆툲흋�뽊��틂(Günther Kaußen) 퐪왪뺂쁞�빻
�튷��쑿뾶춞�첺쐚흳�힆쑪(246). 뷺튪򰨺짢튢싾앟�숞싾
앟���붆��빻빻튷��앟��짢칺�쐚븉�훊쑎줂쐚뻖
�숮빂쑪. 븶뻳1990싊빻�뾶흋흖쒆�켆��뺂�빻�튷�뾶짢
�휺�빦(297, 300), �푦�����񶷋���튦�뻳흖튢숞숲쓞
�첾�왪�빦퐪줆왢쥲쉎쑪. 훊�쥲�쥲빃왪�뷺튪򰨺��쯺
흖튢뻳붆ퟆ푢��슞휺튦툲�빃�ퟆ뽾흖뾶�쒆훎��빻뾏��
팓붆쐫츚��붆줂쐚쳂��쓞�빦�쑪. �뷶빻붊�않푢빻붊�
줂쐚쒆퉇�퉇ퟆ빻����칆�츛�뺆빊, 빻붊�빻�튷붢싖뽢
�뺂뻲��򰨺�쯺흖튢흲�숢�붆얢푪�쒆퉇�쑪.

�쥲푪�쒆퉇�뺆�흖튢, ��찮왦툲줒�켆쑺붆쐫쬲�붆
븯�짢��펞�휺휂쑪쐚쒆찋�쬂휺읁븒휺윦붆븯펞�흖튢툲
��짢않쑲븉�붆? ���뷶팒�(housing need)쬂��푢�챁
쐚찮왦붆뻲흖븒뷶�빻붊��첺��짢�빻쐚‘�펞뾏뼒’ 잖쐚‘�뷶펞
뾏뼒’ 붢싖��칾��빃񸨺�흖튢�쭃붆쐫븉�붆?(Bodelschwingh, et. 

al, 2021).

�쥲쳂�뺂뺆즮흲앋���񶷋���뺆얞븒�휺�빦�쐚
‘툲�푢�빃�(Soziale Marktwirtschaft)’ퟆ춆�븒뺆즮얞휺�쑪. �찮
쓾�빃�񶷋뺂툲񶷋흖튢빃���튷(빃�푢��푪)뺂툲�빻�
튷(툲񶷋)�휗쭃��푢쑪. �빃���튷�팖퉇푢�훐�쯺튢툲
�빻�튷(툲񶷋)���빦, 툲񶷋푪푢흖튢쐚푢��튷뺂칺퟊
튷�줂쐚𥯟��푢쑪. �쥲찮쓾흖튢툲�빻�튷�뻳붆��첺�
쯶, �񶷋�뾶칾�푦�얢쑪. �쬂�휺‘툲��푢�빃�’줂쐚붢
싖�짢않켆쫾쑪. ��푢�빃�줂빦않켎쬲쐚�쥲찮쓾�켊찋�뺂빻
��휗쭃�줂쐚뻏�휺즻빦��뾾��푢쐚븉��쭒��춶켊흖튢
푢����흖쭒���훐쐚쑪쐚븉�찋푢��짢춣쐚찮쓾�줂쐚븉
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않켊찋쑪. ���붊���붆�뾶칾�����뾶웒첾흖쓚�쓚붛
얢툲��푢�빃�𥯟뺂�(�뷶) 빻�튷�푪휂븉�쑪(뉉

㖪〡, 2009; 喖⽟㲳, 2020; 훊쫺슪��, 2014). 켊찋“푢��񕨺��튷�짢
툲쬂칺븶짦�숺쬲�쐚훐�븉”�쯶, �첾��튪�뺂쒆��빃
���쯺튢앟푢흖񶿞��줂쐚븉�뽾붊빃�쭖�쑪(379, 382).4) 찮왦
���붣뺆��빦�쭃��짢�쩮휺��훐쐚쑪.

앋�빃뺂���쓞�쐚잖쑪쫾���쒆퉇��뺂��쑪. 앋
��뺂�흖쒆튢펦�쑪쫾켆켊흖쿊쑪팒�춆않붆윮휺��쭒�툶
뼒축�흳뽦춢�뺂뺆즮흲�����쓞�쑪. 앟앋흖튢��춡훞쓞
툲�뼒��뺂�흖튢칺퉇𥯟뺂춞𥯟툲�퉇쑿붎왷뺂�쬲첾�
흖푢쑲즪휂쑪. �쥲뺂��쭔�튢앋�왪흖븒쐚‘앟앋흖튢칺쳂�뾶’

흖숞튢않짣쑪. 춞쯺흖튢앟앋����흖튢캂웒쐚쿮쬲앎�츒빦��
튦���왪�쑫�빦, 뽾쑪�흖쐚힡�툶�춞춡�즪쐚�붢�뺂츛쫦
붆왪, 뽾옪짢찮왦븉�휃팓�쭒훊첺븉않펞흌쓞튪왪��훊
ퟚ쑪. 앟앋�왪흖븒��찮왦븉�퉎짢춶�휂쑪쐚��켊찋훒즪�
�첾붆왪�쭎�쭏�짢ퟚ�텖�흎쑪(229~230).

뽾쬲빦�줞�·�뺆즮푢��흌흎쓞앟앋흖쐚�쒆ퟆ�붆븯��
��훐븒얞쐚쓶, 튢앋뾶��붆븯�빊쬂않�쯺튢앟앋��켆앟툶푢
��뾂튷�툲푪퉇캏퍊쐚븶뺂쬂숹훞쑪(228). ��얢�30흲싊��
숲�흖않�앟앋�흳쒆않푢��뷶숢�쓚�푲얞빦, 쭔�붆뻲왪��
쒆쩒쐚팒왣�30~40%흖쑲쐚앟푢흖쿎��170쭒흲흖쑲쐚찮펢�
칺빦�쑪. 힪쐞숦뺂뷶앟앋�흳�않푢툲��칺쯺, 뾶칾��짢�칾��

4) �����쐚�숢150싊붊앋�툲붆���춞퉇�즂쑪쩲빃�쐚앋��뻳푢뾶
텖�흎빦(378), �쒆�ퟆ뺆즮흲뻳���쵾흖튢��짢��푢������
뾶붊�1960싊쫂츛춢�켆1971싊񒦮�칺츛���뿒�텖�흎쑪빦쑮
븒븶짦�숺쬶쑪(274).
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��푢���흖튳얞쯺튢�뷶훎�쒆푦흖뻲앟앋�않푲��팒��
흖븒춞얞빦, 뺂뷶흖뷺튪얢푦않푢쐚뾎��칾흖즪붚쑪쐚쿊�붆
왣쑪(354). ��퉎짢�퐪퐪짢뷶�쬂칺휂쓞앟앋�왪흖븒쐚
“붆쇚�앎�쑿칺쑪빦휃”펞출흖흌흎쑪쐚��퉇��칺흲�
쑪빦��쐚쭖쑪(232).

뾶칾��짢�칾�����뻲쐚뺂�흖튢칺�쐚쿊�뺂첺�쭏�
�푢빻붊�뻲�튷�숞쑪휗튷, 쭫줃튷����않��않훐쐚쑪. 

쒆푦흖�𺬚뻲흖�짢앟�푢빦, �𺬚뻲쬂옽춡�쐚
짢퉣튷�찮왦푢빻붊흖뷾�붛즫븒��쑪. �쬲��뺂�흖튢
쐚켇�툲빻붊�펞튷뺂퉎짢�뻳빻붊쯂�(commons) 뻲��빦
즪빻빻����않�않���푪���쑪.

�쯺뺆빊퉇쓚쌂�뾶쐚휺즻�쭒앋��빃뻲���񶷋펞쑮왪
��쬲��퉇흖쿊�휺캖튢않쭔�븉�퉣붇븒쑪. �빻힇붢춢
뺂쿊힇쬲�뷺튪, ���튾, ��붆튾, �쿊�, �쒆�3츛, 빻붊�
��쐚찮왦빊뾏�켆쑺쐚켆앟툶흶쒆튾짢튢�쒆튾, 빻빻·춂붊쑮�
�쒆�푢�, 앟앋흖튢��붢��팒�붢싖왷�뽾븉�쑪. ���휺칺
빦앋�왪�򰨺�·�뽿��짢뽾�쵾쬂퉏쯺쓚쭔���흁�펞
��븉�쑪. ퟢ쉖쯺�񶷋�푦�����붢흖쒆찋튣��
�붆숺쬲�쐚훐�쭒�쒆�칾��잖쐚켎짢팒왣�칾��, �뾎�ퟆ
툲켎왷�푲, 퉣�쒆�튾쒆(Generation Rent) 왷푦�����
񶷋�첾��않�빻�튷�붛븒�얞쐚앋�흖튢않빦퐪줆왢쥲
숞빦�뾶웒첾�쑪. 푦�����񶷋�붆�힮쑮왪�쑪춯쯺흖튢뽿
찋븒왢쥲숞쐚��퉇흖튢뽾쭒쓚��쵾붆��븉�쑪(뿆𛷃, 2021; 

��, 2022).
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5. 븶짦

첾펞뻖펞���튢흖쒆칾쌂�붆�찯숺��숞뺆�����
�쯺찯��쒆짢왢쥲숺�챁펞않�뾶웒첾흖앋�왪����캖휂
쑪. ���쌂�뽾뾾찯�짢왪휺튪�켊붆�붆�쑪쐚븉���
쑲쑪쯺쑪�빦, 뽾즍�챁쑪쯺���짢칾쌂��첾������
첾�붆븶훊쑎줂쐚븉�켊찋쑪.

�뾎�퉇�칺쯺, �칾����첾�붆�쬲툲흖튢‘훋쭎�쭽앒’

�얞흎쑪. 툲���첾�푪붆�칾���첾�븶춯푣��쑿
뷶숞쓚숱쑪빦�앟칺�쐚븉�훊쑎쑪. ��빻빻튷(빻�튷)�엞쥲
풂흳툲�빃�켆앋�뺂뽾񶷋��붢뺂��튾춆븒���
��짢켆��흁휺휂쑪.

븶뻳�첾�쐚쑮펢�켆����훊쑎줂춶켊�첾�, �흖쒆
붢싖�휺읁븒��븉�붆ퟆ뺆즮얞쐚븉�쑪. ��칾��쑿흶
퉇�줂빦붊�븉�훊쑎줂푪�짦���흖튢��칾��첺흍�짢
븉�붆흖쒆툲���쒆퉇�짢튪�쐚븉��쑪. 퉇�짢
쑿흶븒붊�쑪쯺��쌂쬲�쑮펢��퟾흖쐚쑲쬲쭖뺂쒆�않흌�
븉�쑪.
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연도 정부 제도와사건 주요내용

1832

독일제국
1871~
1918

토지소유자협회
창설

독일에서가장먼저만들어진주택소유자조직. 함부르크에서가
장영향력있는단체

1847 베를린공익건설회
사창립

공익주택회사의기원, 배당금4%제한과자본이득향유금지, 비
영리주택건설, 알렉산더폰훔볼트도주식소유

1870 임차인단체
창설

에어푸르트에서임차인단체최초조직. 1888년베를린임차인협
회조직(현재까지활동)

1871 독일제국헌법
제정

주택문제는중앙정부가아니라연방주와기초단체인게마인데
업무로규정

1873 사회정책협회
창립

사회개혁가단체인사회정책협회창립및1886년주택문제에본
격관여, 1901년주요국가들의주택정책을분석한자료집발간

1874 토지수용법 교통로확보를위한토지수용제도도입(프로이센)
1875 건축선법 교통로확보를위한토지수용제도도입(프로이센)

1879 지주중앙조직
창설

드레스덴에서독일주택토지소유자협회중앙회최초조직. 1912
년까지는800개의지방협회포괄

1893 지방세법제정 세금원을연방주에서게마인데로넘기고기존의세수를재평가. 
미개발토지에대해서도판매가치로과세(프로이센)

1893 헤센주주택감독청
설치

연방주들가운데최초로모든기초자치단체주택감독청설치의
무화

1898 제국주택법협회
조직

독일제국전국차원의주택법제정을위한조직및제국주택법안
에반영될내용들을포괄적으로제시

1898

토지개혁가연맹
조직 헨리조지의영향. 토지증가세주장, 바이마르헌법제정에영향

토지자본이득세
(양도소득세) 시행

중국의독일식민지청도에서성공적시행, 1904년프랑크푸르트
에서처음도입

1900 민법제정 임차인의법적지위개선

1900 임차인협회중앙회
조직

25개임차인단체대표들이라이프치히에모여독일임차인협회연
맹조직. 1922년단체수가1,900여개에달함.

1901 토지수용법
아디케스(Adickes)가택지개발을위한토지수용제도도입. 원안
은프로이센전역을대상으로하였으나최종통과법률은프랑크
푸르트로제한.

1904 프로이센의회
주택법안초안공개

비영리주택조합에보조금을지급하는등의적극적인개혁은피
함. 초안철회되고, 1918년에야통과됨(프로이센).

1911
제국토지자본이득

세(양도소득세) 
부과

독일제국전체차원에서확대부과. 토지자본이득에최대30% 과
세, 소급과세. 매입가격과판매가격차이에대한과세

1911 독일주택소유자연맹
창설 제국토지자본이득세부과에대한대응(저항) 목적

<부록> 근대이후독일주택정책150년의경험과주요법제변화
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연도 정부 제도와사건 주요내용

1914
독일제국

1871~
1918

독일민법전임차인
보호선언

1914년전쟁참가군인가족의임차권과거주권보호, 1915년군
인가족이임차인일경우임대계약해지불허. 독일민법전최초의
임차인보호선언사례, 정부개입확대시발

1914 상원법규명령 기초자치단체에임대료조정처설립

1917 임차인보호령 두차례에걸쳐임대차계약신고의무, 임대차계약해지요건강화, 
주거난이심한지역의법정임대료인하강제

1919

바이마르
공화국
1919~
1933

바이마르헌법제정 독일공화국헌법, 토지와주택정책의공공성강조, 지금까지지속
되는독일주택정책의기본방향확립

1920 경제당창당 주택임대인이익을대변하는정당. 1921년부터베를린주택및토
지소유자동맹합류와정치자금납부, 주택강제경제철폐강력주장

1920 주택관계법제정
주택난해소를위한법(1920), 주택부족법(1923) 제정. 주택소유
자의새로운임차인선택권리박탈, 주거용건물전용금지, 빈집
몰수와임대및분배

1921 주택건설세법 임대세징수. 공간을점유하는모든계급이부담하는연대세성격. 
임차인이나집주인이부담.

1922 제국임대료법 1918년7월1일이전에건설된모든주택, 즉구주택의임대료통
제, 법정임대료제도, 신축주택은임대료통제대상제외

1923
임차인보호와

임대료조정처에
대한법

법원의허가를통한임차인퇴거, 임차권존속보호, 계약해지소송
을임대료조정처가아닌지방법원이담당토록함

1923 부동산국제연맹
조직

국가를넘어서국제적인부동산소유자이익대변조직. 1929년기
준34개부동산단체가입

1924 주택이자세
도입

화폐가치하락에따른건축부동산이익조정에관한법률제정. 높
은인플레이션에따른부동산담보대출의화폐가치하락으로이
익을보는것에대한과세장치로‘주택이자세’도입. 1943년까지
존속함

1924 독일주택구제(복
지)협회설립

독일노조연맹의결정에따라설립된공익주택회사. 서독에서활
동한노이에하이마트의전신

1926 경제당의괴어리츠
당노선선언

임차인보호3대법인제국임대법, 임차인보호법, 주택부족법및
주택이자세철폐주장

1928 사민당
지방정치노선

수용법제정으로택지확보, 제국차원의주택법제정, 임대료분쟁
관련주택법원설립제안

1930 브뤼닝정부의
긴급법규명령 주택강제경제와주택이자세시대의종료

1934
나치시대

주택부족법폐지
규제를통한주택문제해결이어렵다고받아들이고철폐. 그러나
민간자본유입이없고임대료는계속상승하면서다양한논쟁유발1936 임차인보호법, 

임대료법폐지
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1946
연합국
정부

연합군통제위원회령
제18조

주거공간관리는개인주택소유주가아니라주택청관할임을선
언. 주택강제경제정책지속선언, 임대료동결

1946 주택법 빈집신고의무, 주택입주와교환의당국승인등주택관청이주택
을통제관리

1949

동독
1949~
1990

동독헌법공포 헌법26조에불로소득의공동체사용, 필요기반주택할당등토
지·주택의공공성강화내용규정

1950 건설법 토지에대한국가의처분권을제도화, 토지수용과더불어보상. 독
일통일후반환요구불성립근거

1953 동독시기유일한
대중봉기

국가부담경감을위해자본주의적소유로간주하던과거주택조
합재조명. 1954년이후노동자주택건설조합, 1957년이후사회
주의적주택건설조합으로재구성

1955 주거공간조정법
노동자주택, 민간소유주택에특별한지위인정. 1967년에는모든
주택에적용하여중앙집권적주거공간배분을통한사회정의실
현정당화

1966 주택임대료인상
울브리히트정권에서정부의주택경제비용부담증가로1966년
신축주택의임대료를약30% 인상. 1972년호네커정권에서철회
하고㎡당0.8~0.9 마르크로설정(월소득3~5% 수준의임대료)

1968/
1978 동독헌법 헌법37조에돌봄의무규정. 주거공간의공정한할당보장, 국가

의주택건설촉진, 주거권보장

1971 사회주의통일당
당대회

1990년까지사회문제로서주택문제해결선언. 모든가구가독자
적인주택확보목표

1973 사회주의통일당
중앙위회의

건설부장관융커가주택정책은사회주의가자본주의착취체제
보다우월함을입증하는분야라고설명

1975 동독민법 민법94조에서주거공간에대한권리보장, 96조에주거기본권과
합당한분배보장

1976
베를린마르찬

(Marzahn) 신도시
건설

1976년부터1979년까지택지조성, 1977년부터80년대말까지
주택건설, 수용인구50만계획

1989 중앙정부통제주도
주택정책의비효율

주택부문에대한과도한지출부담. 마르찬신도시아파트의징수
임대료는123마르크인반면, 실제관리운영비는848마르크. 전
체비용의16%만충당하는구조

1950

서독
1949~
1990

1차주택건설법 공적지원을받는사회주택360만호건설. 사회주택명칭처음사
용. 1950년대에도바이마르시기주택강제경제지속

1954 노이에하이마트
설립

바이마르시기로거슬러올라가는여러소규모공익주택회사들
을인수합병하여독일노총소유공익주택기업으로탄생

1955 1차연방임대법 임대료통제일부해제, 주택지원금(보조금, Beihilfe) 지급. 이보
조는1960년2차연방임대법에서는계승되지않고, 1963년폐지

1956 2차주택건설법 자가주택건설지원에우선을두는방향으로개정, 법정임대료를
대신하는비용임대료가사회주택에도입
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1960

서독
1949~
1990

주거강제경제의
철폐및사회적

임대권, 주거권에
관한법률

일명뤼케(Lücke) 계획으로부르는법안. 구주택임대료규제철폐
내용. 서독자본주의경제성장에따른주택시장에경쟁체제도입. 
임차인단체반대, 공익주택연합회와독일노총은기본원칙찬성

1960
노르트라인

베스트팔렌지역
주택소유자집회

이지역주택소유자23,000여명대규모집회. 주택소유자단체이
지역지부회원약7만여명. 주택강제경제철폐주장

1960

임대료보조금혹은
주택소유자의

비용보조금관련
법규명령

니더작센, 노르트라인-베스트팔렌, 함부르크등세개주에서도
입. 즉각적효과미미

1963
제1차임대차법

규정의개정에관한
법률

1964년제2차개정법률제정

1963 임대료자유화
1단계시행

시장이작동할수있는지역의경우임대료자유화조치, 주택강제
경제를포기해도좋은백색지구지정. 1964년565개독일행정구
역중462개지정

1964 부동산
과세가치평가

1935년나치시대이후30년만에처음으로부동산과세가치평가
시행. 이과세가치가2015년까지유효

1965
주거보조금법
(주택수당법, 

Wohngeldgesetz)

임대료자유화지역인백색지구의경우사회주택과일반주택모
두주거보조금(수당) 신청. 이전의주거지원금(Wohnbeihilfe)을
개칭한것

1966 임대주택규제철폐
실제추진은함부르크, 뮌헨, 베를린을제외한1969년에이르러
주택시장의탈규제시행. 1988년서베를린이최종백색지구가됨
으로써뤼케계획이최종실현됨

1970 2차주거보조금법
(주택수당법) 경제적으로적합하고가족지향적인주거보장을목표로확대시행

1971 임차인보호강화를
위한법

사민-자민당정부는임차인보호와임대료인상등두부분으로구
성된법제정. 계약해지권제한, 비교임대료기준제시, 신규임대
차는자유로운임대료결정, 임대료분쟁시지방법원판사개입. 
현재의독일임대차계약기본모형이됨

1974
주거공간임대
상황을위한

해지보호법개정안

주택정책사의기념비적성격. 한시적조치였던임대차보호와임
대료에대한정부개입을항구적인법제로제도화, 임대료인상조
건간소화.

1975 거대임대사업자
기소

기업형임대사업자귄터카우센기소, 1978년2심법원기각. 
1985년사망

1976/
1995

과세가치평가
위헌판결

유형자산과화폐자산사이과세가치평가방법의차이는독일기
본법평등의무위배로판결
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1981

서독
1949~
1990

연방조세법원
판결

퀸터카우센의부동산임대업에대해면세대상이아니라영업세
를납부해야하는영업활동으로최종판결. 세급납부는1950년대
말이후부터소급적용

1982 노이에하이마트
부패스캔들

독일노총소유공익주택기업의부패스캔들이1980년대내내사
회문제로부각. 1980년대에쇼핑센터, 사회주택등42만호보유

1983 임대주택공급증대
에관한법

세입자는임대주택안정적거주, 임대인은정기적임대료인상조
건이타협하는형태. ｢이중존속보호｣ 적용을받지않는정기임
대차계약이도입된것

1988
주택공익성의
일반주택시장
이전에관한법

1990년부터주택부문의공익성개념철폐. 주택부문에서조세징
수를통한연방정부재정강화의도. 1840년대부터150년간존재
한중요한주택정책수단소멸

1990

통일독일
1990~

동서독정부간
공동선언

보상보다반환을원칙으로선언, 세습지상권과선매권인정. 
1992년까지230만건반환신청.

1992 재산법개정 동독에거주하는현주민들의정당한법익보호및투자활성화라
는원칙이널리수용.

1994 보상법제정 보상은현재가격이아니라1935년가치를기준으로지가에곱하
는방식으로산정

1994 물권관계정리법
구동독체제하에서법적으로규율하고있는주민들의토지이용을
위한토지이용권에도물권적이용권으로간주. 구동독체제하에서
의이용권이새로운연방국가법률에의해합법적인권리로인정.

1997~
2007 주택민영화 매년8만호의사회주택민영화, 1997~2007 기간70만호의공공

주택민영화

2001

임대차법의
새로운구성, 

간소화및개정에
관한법

1974년연방의회가거주의사회적안정에관한다양한규정들이
난립하고있는상태를바로잡기위해통폐합을의결한지30여년
후에실현한법. 독일민법전의임대차에관한장전체에걸친개정

2001 주거공간촉진법
사회주택정의를좁힘. 과거의폭넓은인구집단에대한주거제공
에서특별한필요를지닌집단과저소득층가구를위한주거공간
제공개념으로전환

2015 임대차법개정 주거사정이열악한지역인과밀주택지역임대료인상제한강화, 
신규주택은적용배제

2019 임대료제한합헌
임대료규제에대해헌법재판소만장일치합헌판결. 2015년임대
법개정논란종지부. 임대소득의최대한보호가헌법의사유재산
권보장을의미하는것이아니라고판결

2020 베를린임대료동결 2019년6월임대료기준으로향후5년임대료인상을금지하는
임대료동결법통과

2021 임대료동결법
위헌판결

베를린임대료동결법위헌판결. 임대료관련법령을만들수있
는권한이개별주가아니라연방에있다는논지, 즉법제정주체
와관련되는법리상의판단.


