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2016 한경 잡콘서트 in 부산 구직자 1180명 대상 설문조사 



주요사업 
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전세자금보증 

• 은행에서 전세자금대출을 
  받기 위해 공사가 보증 
 

• 무주택서민의 주거안정과 
  전세난 해소에 기여 
 

•’04년 공사 설립 이후,  
 ’16년 6월까지 총 312만  
  가구에게 101조원 공급 
 

결혼 

모기지론/MBS 

• 장기고정금리 분할상환  
 모기지론 공급 → 장기고정  
 금리로 대출구조 개선 유도 
 

•’15년 6월 기준 고정금리 
 대출 비중 33%까지 확대 
 

•’04년 공사 설립 이후,  
’16년 6월까지 총 178조원 
 장기고정금리대출 
 (보금자리론, 적격대출) 공급 

가족 

주택연금 

•’07년 도입 
 

• 만60세 이상 노령자가 
 소유주택을 담보로 맡기고 
 노후생활자금을 매달 연금 
 방식으로 수령 
 

•’16년 6월말 기준,  
  공사 주택연금 지급건수는 
  총 3만 4천건 

노후 



맥(脈)잡는 중요한 두 가지 질문 
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Why  

안심전환대출? 

Why  

주택연금 ? 

Why HF? 



Why  
안심전환 
대출? 

Why  
주택연금? 
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맥(脈)잡는 중요한 두 가지 질문1 
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도대체 

유동화(流動化) 

란 무엇인가? 



자산유동화(Securitization)란? 
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기업 및 금융기관이 보유하고 있는 자산을  
 
자산유동화만을 위한 특수목적기구(SPV) 
 
또는 신탁에 양도하고,  
 
해당 자산의 현금흐름과 신용을 기초로  
 
시장에 판매 용이한 형태의 증권을 발행하여 
  
자금을 조달하는 일련의 과정 



이동통신 단말기 할부대금채권 유동화 사례 
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SK텔레콤 
대리점 

SK텔레콤 
(자산보유자 

자산관리자) 
SPC 

유동화증권 
투자자 

매각대금 

자산매각 

자산매각 

매각대금 

대출원리금 
(고정금리) 

자산관리계약 

대출원리금 
(고정금리) 

고객 
(단말기이용자) 

발행대금 

원리금 

서울보증보험 
(보증기관) 

단말기할부  매매계약 

할부신용보증 



Mortgage Backed Securities (MBS) 
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은행 

1,000개 

● 
 

● 
 

● 

차입자 

공사 

단기 MBS 

중기 MBS 

장기 MBS 

투자자 



고정금리 모기지 비중 
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우리나라 가계대출 추이 
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출처 : 한국은행, 2015년 1/4분기중 가계신용(잠정)(‘15.5.27) 
 

(단위:조원) 



안심전환대출 출시 1 
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안심전환대출 출시 2 
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   ￮ 변동금리 또는 이자만 상환중인 대출을 고정금리·분할상환대출로 전환 

   ￮ 안심전환대출로 전환 시 기존대출의 중도상환수수료 전액 면제 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

가계대출 

1,003조원 

주택담보대출 

555조원 

은행권 

350조원 

비은행권 

126조원 

기타 정책대출 등 

79조원 

기타대출 

448조원 

원금상환 중 

약 116조원 

이자만 상환 중 

약 234조원 

 

 

변동&일시상환 

약 80조원 

`14.3분기말기준 



안심전환대출을 통한 주택담보대출 구조개선 
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안심전환대출 언론보도 

안심전환대출 

출시 1년  

33.9조원 
공급  

가계부채 구조 

개선에 큰역할  
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안심전환대출 공급실적 
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안심전환대출 출시 성과 
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Why  
주택연금? 

Why  
안심전환 
대출? 
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맥(脈)잡는 중요한 두 가지 질문2 



한국의 노령화 속도 

21 

Country 

Year of reaching Year required  to reach 

Aging 
society 

Aged  
Society 

Super-aged  
Society 

7% →14% 14% →20% 

Japan 1970 1994 2006 24yrs 12yrs 

France 1864 1979 2018 115yrs 39yrs 

Germany 1932 1972 2009 40yrs 37yrs 

Italy 1927 1988 2006 61yrs 18yrs 

USA 1942 2015 2036 73yrs 21yrs 

Korea 2000 2018 2026 18yrs 8yrs 

◈ 고령화 사회 (Aging Society) : 65세인구가 총인구의 7% 이상인 사회 
 
◈ 고령사회(Aged Society): 65세인구가 총인구의 14% 이상인 사회 
 
◈ 초고령 사회 (Super-aged Society) : 65세인구가 총인구의 20% 이상인 사회 

(자료 : UN) 



심각한 노인 빈곤율 
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Source : OECD 



고령층 소득 중 근로∙사업소득 비중 
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Source : Pension at a glance 2013 (OECD) 



한국에서의 은퇴환경 
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53.1% 

77% 

(통계청, 2015 가계금융·복지조사 결과) (통계청, 2015 고령자통계) 

 
◈ 한국의 베이비부머 (1955~1963년생) 

 약 7.1백만명 = 전체인구의 15% 

 2010 ~ 2018년에 은퇴 (약 55세) 

 부족한 은퇴준비 

 전체 자산에서 부동산이 차지하는 비중 = 78.4%  

 

연금수령자 
45.0% 
(평균 49만원) 

비수령자 
55.0% 
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주택연금이란? 

26 



주택연금은 은퇴자의 축복 
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한국의 주택연금은 세계적으로 보기 어려운 

 ‘은퇴자의 축복’과 같은 제도 

- 노벨 경제학상 수상자 ‘로버트 머튼’ 교수 

(사진, 멘트 출처: http://news.mk.co.kr/newsRead.php?year=2014&no=45061) 

韓 주택연금 특징 비교 美 HECM 

노인복지 성격 
(생활비 지원) 

도입취지 
금융상품 성격 

(목돈사용) 

연금수령을 통한 생활비 자금사용용도 주택구입, 담보대출상환 
(한도설정방식주1) 95.0%) 

주택 가격에 대한 제한 有 가입요건 
주택보유수 및 가격에  

따른 제한 無 

근저당권설정비 (최대 297천원) 
인지세 (최대 75천원) 

고객부담비용 
대출취급수수료 (최대 $6,000) 

가입상담수수료 (약 $125) 

주1) 대출한도 내에서 목돈이 필요할 때마다 인출하여 사용하는 방식 

 주택연금은 복지 측면에서 어르신의 생활비 지원을 위해 도입된 반면, 미국의 HECM은       

   고령자의 목돈사용(주택구입 및 담보대출상환 등)을 위한 금융상품적 성격으로 도입 

  - ’12년 가입자 중 60% 이상이 대출한도 전액을 일시에 인출해서 사용 
 

 미국과 한국 모두 국가의 보증이 전제되어 있지만 주택연금에서는 경제적 여건이 좋지 않은  

   어르신이 우선적으로 가입할 수 있도록 요건을 엄격하게 정하고 있음 



주택연금의 장점 
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◈ 연금 대출액이 집값을 넘겨도 연금은 계속 지급된다 (비소구, Non-recourse) 
   - 부부 모두 사망 후 집을 처분하여 남는 부분은 자녀에게 상속,  
   - 부족한 부분은 별도의 청구 없음 
 
◈ 내 집에 평생 살면서 연금을 받을 수 있다 (Life time- tenure) 
   - 주거비와 생활비를 한번에 해결 
  
◈ 계약기간 동안 대출금을 상환할 의무가 없다(No repayments during the term)  
 
 

 미 HECM과 동일한 특징 
 

◈ 가입자 사망 후에도 배우자에게 100% 동일한 연금을 지급한다 
 
◈ 국가가 보증하므로 안전하고 세금감면 효과가 있다 
    (5억원 이하 주택은 재산세의 25%)   
 
◈ 주택연금을 받는다고 해도 주택의 소유권은 그대로이다. 
 
 
 



주택연금 공급실적 추이 
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* 2016년은 상반기 실적임 



주택연금의 소비진작 효과 
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 고령 가구의  한계소비성향은 소득 원천에 따라 차이가 존재함  
 

 주택연금 월지급액의  한계소비성향이 다른 소득유형에 비하여  한계소비성향이  
     높게 추정됨. 특히 근로∙사업소득의 한계소비성향은 낮게 나타남 
 
 
 
 
       
     *추정모형 𝑅2 =0.89 

 
- 주택연금 가입으로 소득이 100만원이 지급될 경우 개인 소비는 80만원이 증가하는 
  반면 구직으로 100만원 근로소득이 지급될 경우 개인소비는 68만원 증가함을 의미   
 
 사망시까지 지급되는 주택연금의 월지급액은 안정적인 소득인 까닭에 소비 성향이  
   높으나, 미래 불확실성이 큰 근로 ∙ 사업 소득의 경우 고령임에도 불구하고 예비적 
   동기(precautionary)에 의하여 소비에 제약이 생기는 것으로  해석 가능      
 
 
 

  주택연금 월지급액 근로/사업소득 연금소득 기타소득 

한계소비성향 0.80 0.68 0.72 0.75 
표준오차 0.008 0.004 0.006 0.06 

유의확률 0.000 0.000 0.000 0.000 

자료 : 한국주택금융공사 고제헌 연구위원, 주택연금가입이 고령층 소비진작에 미치는 영향, 2015 



감사합니다 
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E-mail : yskim@hf.go.kr 
 
Phone : 051-663-8142 

mailto:yskim@hf.go.kr

