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설 연휴가 끝나고 본격적

인 이사철이 다가온다. 집

값 고공행진 탓에 전세로 

이사를 하는 가구가 적지 

않다. 서민 가구 입장에선 

사실상 전 재산인 전세금을 

떼이게 되면 단순히 주거 

불안뿐 아니라 가족 해체 

등의 위험에 처할 수 있다. 

우리나라 전세 제도는 임대

인이 새로운 세입자로부터 

전세금을 받아 기존 세입자

에게 돌려주는 방식이 대

부분이라 집값이 하락하거

나 경제 위기가 왔을 때 그

대로 위험에 노출될 수밖에 

없다. 

A씨는 최근 전세로 살던 집의 계약이 끝나 

이사를 가려고 했지만 집주인이 보증금을 돌

려주지 않는 난처한 상황에 처했다. 이미 새로 

살게 될 집을 가계약한 상태라 전세금을 돌려

받지 못하면 이사 갈 집의 계약금까지 날릴 수 

있는 상황이다. 전세 계약 기간이 만료됐는데

도 전세보증금을 돌려받지 못하는 경우엔 어

떻게 해야 할까.

1. 계약갱신 거절 통보 먼저

집주인을 설득하거나 기다리기만 하는 것이 

능사가 아닐 수 있다. 돌려줄 돈이 없거나 돌

려줄 생각이 없는 집주인과 상대하다가 애를 

법률쟁점
곧 본격 이사철… 보증금 떼인 세입자 

‘전세금반환소송’ 어떻게 하나

〈전세계약 기간이 만료됐는데도 전세보증금을 돌려받지 못

하는 경우엔 어떻게 해야 할까. 주택가 전경으로 기사의 특정 

내용과 관련없다〉

- 계약 종료 후 제기 세입자 승소율 높아…이사 먼저 나가야 한다면 임차

권등기명령을
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끓이며 시간만 낭비하기 일쑤다. 이럴 때 법적

으로 세입자는 집주인을 상대로 전세금반환

소송을 할 수 있다. 전세보증금 반환소송은 계

약 기간이 끝나도 집주인이 보증금을 돌려주

지 않을 때 제기하는 소송으로 임대차계약 기

간이 끝났을 때 제기할 수 있다.  

일반인이라면 소송이라는 절차에 부담을 느

끼기 쉽지만, 전세금반환소송은 대부분 세입

자가 승소할 확률이 더 높다는 것이 대법원의 

통계다. 대법원이 발행한 ‘2021 사법연감’에 

따르면 2020년 한 해 전세금반환소송의 판결 

건수는 총 3266건으로 이 가운데 원고인 세입

자가 이긴 판결은 2465건이며 원고가 일부만 

이긴 판결인 581건까지 더하면 세입자에게 

유리한 판결이 전체의 93%를 차지한다.

부동산 전문 변호사는 “대부분이 계약기간

이 만료됐음에도 집주인이 세입자에게 전세

금을 반환해야 할 의무를 다하지 않아 제기되

는 소송이기 때문에 세입자가 패소할 확률이 

낮다.”고 말했다. 해당 변호사가 2020년 맡은 

128건의 전세금반환소송에서도 세입자가 승

소한 비율이 전체의 60%이며 30%가량은 판

결 전 집주인과의 합의로 소송을 취하한 경우

라고 설명했다. 막상 소송을 진행하면 패소할 

경우 소송비용까지 내야 하기 때문에 집주인

이 순순히 보증금을 돌려주는 경우도 꽤 있다.  

세입자가 기억해야 할 것은 전세금반환소송

은 임대차계약이 종료되어야만 제기할 수 있

으므로 세입자는 계약만료 2개월 전까지 집

주인에게 반드시 계약갱신 거절통보를 해야 

한다는 것이다. 통보를 하지 않으면 법적으로 

‘묵시적 계약갱신’이 되어 임대차계약이 연장

된 것으로 보기 때문이다.

집주인에게 계약해지를 통보할 때는 구두가 

아닌 명확한 증거가 남는 해지통보를 하는 것

이 필요하다. 문자나 메신저, 메일로 해도 되

지만 내용증명을 보내 좀 더 확실한 증거자료

로 삼을 수 있다.  

또 위의 경우처럼 소송을 제기하기 전에 먼

저 이사를 나가야 하는 상황이라면 반드시 임

차권등기명령을 해야 한다. 임대차기간 만료 

후에도 전세보증금을 받지 못한 상황에서 이

사를 나가게 되면 대항력과 우선변제권이 상

실되기 때문에 전세금을 돌려받기가 어려워

진다. 임차권등기명령을 신청하면 이사를 하

더라도 대항력과 우선변제권이 유지되니 꼭 

필요한 절차다.

2. 월세연체 후 연락두절 세입자에겐?

〈세입자가 몇 달 동안 월세를 내지 않고 연락도 받

지 않는다면 어떻게 해야 할까. 한 부동산 중개업

소 전경으로 기사의 특정 내용과 관련없다〉
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그렇다면 반대로 집주인의 입장에서 세입자

가 몇 달 동안 월세를 내지 않고 연락도 받지 

않는다면 어떻게 해야 할까. 집주인 B씨는 “6

개월이나 월세가 밀렸지만 연락이 닿지 않는 

세입자 때문에 애를 먹고 있다. 집으로 찾아가

도 늘 집에 없어 만날 길이 없다.”고 전했다.

이 경우 주택임대 시 2기분 이상 월세가 연

체되면 임대차계약 해지가 가능하다. 집주인

은 세입자에 계약해지 통보가 가능하고 명도

소송을 할 수 있다. 명도소송은 임대차계약해

지 사유가 발생했을 때 건물을 비워달라고 제

기하는 소송이다. 문제는 위의 경우처럼 세입

자가 일부러 연락을 받지 않는 등 연락이 두절

됐을 경우다. 세입자에게 제대로 계약해지 통

보가 되지 않았다면 계약이 유효하기 때문에 

먼저 세입자가 해지통보를 전달 받아야만 계

약이 종료된다.

부동산 전문 변호사는 ‘집주인이 연락두절

인 세입자에게 임대차 계약 해지통보를 하는 

방법은 두 가지가 있다. 하나는 의사표시공시 

송달이고 다른 하나는 소송제기를 통한 소장

부본 송달’이라고 설명했다.

세입자에게 월세 연체로 인한 계약해지 내

용증명을 보냈지만 연락두절로 반송된 경우, 

법원의 의사표시공시 송달을 신청하면 해지

의사가 세입자에게 도달한 것으로 간주된다. 

또 소장에 계약해지 사유를 담아 소송을 제기

한 뒤 소장부본이 세입자에게 송달되면 해지

효력이 발생한다. 단 집주인이 세입자에게 해

지통보를 위한 법적인 절차를 밟는 동안 세입

자가 월세를 낸다면 임대차 계약해지 사유가 

사라지면서 소송을 제기할 수 없다.

(출처/일요신문)


