
Ⅱ . 不動産權利保險의 導入 必要性

1. 不動産權利保險의 內容 및 特徵

□ 부동산권리보험 (Title Insurance)은 권원의 瑕疵에 의한 손해

또는 優先特權, 土地負擔에 의하여 발생하는 손해를 보상하

는 상품으로 소유자용 권리보험 과 저당권자용 권리보험 두

종류가 있음

- 단, 토지에 대하여 부과하는 세금이나 부과금, 등기부에 등재되

어 있지 않으나 조사를 통하여 확인된 사실, 주택임대차보호법

에 의한 임차인의 보증금에 대한 권리 등으로 인한 손해는 보상

하지 않음

- 권리보험 가입을 통해 부동산 구입자는 부동산 매매와 관련

한 권원 다툼을 예방할 수 있고, 주택저당채권(MBS) 발행자

는 신용보강 효과를 얻을 수 있음

□ 권리보험은 장래에 발생할 사고에 대비하는 일반 보험상품과

달리 과거에 발생한 권원의 하자에 의한 손실을 보상하는 등

일반 보험상품과 다른 특징이 있음

- 권리보험사는 권원의 조사를 통해 문제가 발견된 경우 이를 보

상하는 손해에서 제외시킬 수 있음

□ 권리보험은 계약시 1회의 보험료2) 납부를 통해 부동산을 소유

하는 전기간에 걸쳐 보장을 받을 수 있음

- 담보중인 부동산이 매각되었지만 신규 구입자가 이전 소유자

와 동일한 회사에 권리보험을 가입하지 않을 경우 권리보험

회사는 과거 체결된 계약의 종료여부를 알 수 없음

2) 통상 부동산 시가의 0.5% 수준
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□ 권리보 험은 일 반 손해보 험과 달 리 권원조 사에 소 요되는 사

업비 지출이 보험 영업지 출의 대 부분을 구성 하고 있 음

- 대부분의 보험료가 권원조사에 필요한 비용에 충당되므로 권리보

험은 계약후 취소가 불가능함

□ 이자 율에 민감 하고 , 일반 보 험산업 에 비해 시 장의 언더 라

이팅 주기의 예측 이 어려 우며 보험수 요의 연 도별 편차가

크게 나타남

- 보험가입자 역시 해당 부동산의 하자여부를 알지 못하는 상황

에서 보험을 가입하게 되므로 일반보험과 달리 역선택의 문제

가 발생하지 않음

<표 1> 권리보험 및 일반보험 비교

구 분 권 리 보 험 일 반 손 해 보 험

목 적 위험의 제거 및 손실의 예방 위험의 인수 및 손실의 분산

담보위험

(보험사고)
과거에 발생한 권리(소유권,
저당권)의 하자로 인한 손해

계약 체결 후 발생하는 손해

손해빈도 낮음 높음

해약여부 해약불가 해약가능

보험기간 종기가 미확정 시기/ 종기가 확정

보험료 보험기간에 관계없이 일정 보험기간에 따라 증가

보험료

구 성

사업비 비중이 높고

위험보험료의 비중이 낮음

위험보험료의 비중이 높고

사업비의 비중이 낮음
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2 . 美國의 市場現況

1) 市場規模

□ 권리보험의 연간보험료 규모 (96년 기준)는 약 50억 달러로 미

국 손해보험 산업에서 차지하는 비중은 2% 정도임

- 최근 급격한 경기침체에 따른 시장위축을 감안하면 2001년 보험

료 규모는 96년 수준을 약간 상회하는 수준일 것으로 추정됨3)

<그림 1 > 미국 손해보험 종목별 보험료 비중 (1996)

자료 : Charles Nyce and M. Martin Boyer, "An Analysis of
the Title Insurance Industry", Journal of Insurance
Regulation, 1998 Winter

□ 인플레이션과 경제여건 악화로 인한 부동산 시장의 위축으로

1999년 중반 이후 미국 권리보험 시장규모는 감소추세에 있음

- 1999년의 이자율 인상과 GDP 성장률의 급격한 둔화로 권리

보험 산업의 2000년 3/ 4분기 영업수익은 전년동기대비 13.1%

감소한 것으로 나타남

3) <표 2> 권리보험사 경영실적 참조
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□ 영업이 익 및 투자 수익이 감소하 는 가운데 손해율 은 증가추

세를 보 이고 있어 권리보 험사들 의 수익구 조 악화 는 지속될

것으로 전망 됨

- 경기침체시 손해율이 증가하는 일반적인 특성 외에도 저당보

험 사기사건의 증가로 인해 손해율 증가추세가 지속되고 있음

<표 2> 미국 권리보험사 경영실적

(단위 : ＄)

구 분 1995 1996 1997 1998 1999 2000 3/4

경과보험료

영업이익(손실)
순 투자수익

3,756,319
(11,927)
164,359

4,613,322
85,429

187,261

5,062,219
126,181
184,639

6,758,602
257,078
296,155

7,339,474
171,283
276,103

4,834,071
28,346

190,562

손 해 율(%)
사업비율(%)
합산비율(%)

5.80
94.50

100.20

4.80
93.50
98.40

4.80
93.10
97.80

3.90
92.50
96.50

4.18
93.68
97.86

4.74
94.82
99.56

주 : 동 자료는 Fitch IBCA가 평가하는 권리보험사들의 실적임

자료 : Fitch IBCA, Review & Outlook: 2000-2001, 2001.1.16

□ 효율성 증대를 위한 M&A 현상의 지속과 함께, 개별 권리보

험사들은 원-스톱 서비스 제공이 가능하도록 부동산 관련 업

무 등으로 업무영역을 확장하고 있음

- 권리조사 및 자료관리에 상당한 비용이 소요되는 특성으로 자료

공유 및 정보기술의 적극적 활용은 효율성을 크게 증진시킬 수

있음4)

- 고객서비스 강화를 위해 세금관련 서비스, 부동산 평가 등 부동

산 관련업무를 패키지 형식으로 판매하는 상품을 준비중에 있음

4) 2000년 6월 수입보험료 기준 2위 및 3위 회사인 Fir st American Corp. 및 LandAmerica
Financial Group의 권리보험 정보시스템 통합 발표와 같이 효율성 증진을 위한 M&A 및

제휴 등이 활발히 진행되고 있음
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2) 市場構造

□ 과반수 이상의 州에서 권리보험의 판매를 전업사에만 허용하

고 있으며 또한 권리보험사의 일반보험 판매를 불허하고 있음

- 이는 과거 권리보험사들이 은행의 자회사였던 관계로 보험업과

은행업을 분리하고자 한 Glass-Stegall Act의 영향에 따른 것임

□ 1980년대 이후 성장 및 효율성 증진을 위한 흡수·합병이 지

속된 결과 1990년 80여개에 달하던 권리보험사는 현재 50여개

로 감소하였음

□ 상위 5개 보험그룹의 시장점유율이 89%에 달하고 있어5) 일반

보험산업에 비하여 시장집중도가 아주 높게 나타남

- 효율성 증진을 위한 상위사들 간의 M&A가 활발히 진행된 결과

市場寡占化 현상이 심화되고 있음6)

<표 3> 1999년 보험사 그룹별 시장점유율

권 리 보 험 사
영업이익
기준 (%)

수입보험료
기준 (%)

전국적 대형 그룹사

Fidelity National Financial/ Chicago Title
LandAmerica Financial Group
First American Financial Group
Stewart Title Group
Old Republic

27.9
21.6
21.0
9.7
6.0

29.0
21.4
21.5
10.3
6.4

지역 보험사

Attorney's Title Insurance Fund of FL
American Pioneer Title Insurance Co.
Connecticut Attorneys' Title Insurance Co.

2.7
1.2
0.4

2.4
1.2
0.4

자료 : Fitch IBCA, Review & Outlook: 2000-2001, 2001.1.16

5) Fitch IBCA, T itle Ins urance R atings Criteria, 2001.3.31
6) 1996년의 경우 상위 7사의 시장점유율이 89% 이었음
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3) 向後展望

□ 2000년 3/ 4분기 이후 미국 GD P 성장률의 급격한 둔화로 권리

보험 시장은 성장 한계를 보일 것으로 전망됨

- 91년 3월부터 지속된 미국의 사상 최장기 경기확장은 권리보험

시장 확대에 결정적인 요인으로 작용하였으나, 최근의 경기악화

로 인해 신규 주택건설 및 거래 규모가 위축을 보이고 있음

□ 경쟁력 확보를 위한 제휴·합병과 함께 보험수요 위축을 만회

하기 위한 해외진출 노력의 가속화

- 현재 미국권리보험협회(ALTA)가 은행의 진입을 저지하고 있지

만 GLBA (Gramm-Leach-Bliley Act)에 따라 겸업화가 전면적으

로 허용될 경우 치열한 경쟁에 따른 급격한 산업재편이 예상됨

□ 최근 연방준비은행에 의한 금리인하로 시장위축 현상이 어느

정도 상쇄될 수 있겠지만, 금리인하가 권리보험 시장에 영향

을 미치기까지는 상당한 시차가 필요함

- 축소되고 있는 장·단기 금리격차 역시 긍정적 영향을 미치겠지만,

1993 - 1998 에서와 같은 모기지 대출의 급격한 증가는 없을 것임

<표 4> 부동산 시장 관련 주요 지표

(단위 : %, ＄ Mil.)

구 분 1996 1997 1998 1999 2000

모기지 담보이율 (30년 만기)
단기금리 (1년 만기)
신규 주택건설 (2000.11)
신규 주택매매 (2000.11)
기존 주택매매 (2000.11)

7.60
5.52

1,477
757

4,196

7.10
5.52

1,474
804

4,381

6.74
5.56

1,617
886

4,970

7.91
6.53

1,665
907

5,197

7.13
6.93

1,562
909

5,150

자료 : Fitch IBCA, Review & Outlook: 2000-2001, 2001.1.16
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3 . 國內 導入 必要性 및 市場規模

□ 주택 구입자 , 투자 자 등 선 의의 피 해자 구 제를 통 한 보험 의

사회 적 기능 제고 및 저 당권 유 동화제 도의 활성화

- 부동산등기에 대한 공신력이 인정되지 않고 있는 현행의 실정

에 비추어 부동산거래의 안전과 저당채권의 유통을 촉진할 수

있는 제도적 보완책으로서 부동산권리보험의 도입이 필요함

□ 손 해보험 산 업을 위한 새로 운 시 장 개척이 라는 보험산 업

자 체적인 요구

- 매년 큰 폭의 증가세를 보이고 있는 주택자금 대출규모와 외

국인의 국내투자 추세로 보아 권리보험 시장은 잠재적인 성

장 가능성이 있음

- 특히 저당권 유동화제도에 따른 장기주택금융의 활성화는 보

험산업의 입장에서 새로운 시장개척의 계기가 될 수 있음

<표 5> 국가별 GDP 대비 주택자금대출잔액 비율 추이

구 분 1996 1997 1998 1999

한 국

(억원)

대출잔액 438,798 529,624 555,143 613,468
GDP 4,184,790 4,532,764 4,443,665 4,827,442

비율(%) 10.5 11.7 12.5 12.7

미 국

(1억＄)

대출잔액 40,918 43,599 47,794 52,628
GDP 78,132 83,008 87,902 92,992

비율(%) 52.4 52.5 54.4 56.6

일본

(10억￥)

대출잔액 143,130 152,530 152,612 160,481
GDP 500,310 509,645 498,499 495,375

비율(%) 28.6 29.9 30.6 32.4

자료 : 주택은행, 주택금융(2001, 봄호)
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