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한국주택금융공사는 설립 후 18년간 국민의 주거행복을 책임지는 최고의 주택금융기관으로서 괄목할만한 양적·질적 성장을 

이루어 왔습니다. 

특히, 2021년은 코로나19가 계속된 한 해였지만 공사는 설립 목적의 중단 없는 수행을 위해 수요자 맞춤형 상품 출시와 

내실 있는 제도개선 등 질적 고도화에 집중하였습니다. 급변하는 여건 속에서 공사는 국민의 눈높이에 맞춘 주택금융 신상품 

출시와 변화된 환경에 맞춘 디지털 혁신 등을 통해 국민에게 더 가깝게 다가가기 위한 노력을 계속해왔습니다.

공사의 유동화 사업은 40년 초장기 모기지와 서민우대 프로그램 보금자리론 등 신상품 도입을 통해, 서민·실수요자의 

내집마련에 33조원을 공급하였습니다. 유동화증권의 경우 역대 최대 15.5억 유로 규모의 해외 커버드본드 발행을 통해 국내 

발행 대비 약 1,200억원의 조달비용을 경감하는 등 정책모기지 이용자의 주거비용을 크게 절감하였습니다.

주택보증 사업에서는 전월세 보증 및 전세반환보증 상품의 임차보증금 가입요건을 완화하였으며 보증료율을 역대 최저 

수준으로 낮추고, 사회에 첫발을 내딛는 청년에 대한 맞춤형 지원 확대 등을 통해 65조원을 공급함으로써, 전세가 인상 

등으로 주거불안을 겪는 임차인에 대한 지원을 확대하였습니다.

또한 주택연금사업의 경우 오랜 숙원사업이던 신탁방식 주택연금, 압류방지 전용계좌 등 연금 수급권 보장과 실질소득 증대를 

위한 제도개선을 성공적으로 마무리하여, 누적 가입자가 9만 명을 돌파하였습니다. 특히 신탁방식 주택연금은 대외적으로 

정책개선 모범사례로 인정받고 있으며, 출시 이후 3개월 만에 공급비중이 40%를 넘어서는 성과를 내고 있습니다.

지금의 코로나19 팬데믹으로 인한 일상의 상실과 사회·경제적 위기는 머지않아 극복될 것입니다. 하지만 그 과정에서 큰 

고통을 겪을 수밖에 없는 한계차주, 주거취약계층 지원을 위한 우리 공사의 역할과 책임은 더욱 중요해질 것입니다. 

앞으로도 공사는 국민의 생애주기별 맞춤형 주택금융 상품을 제공하여 서민·실수요자의 주거부담을 덜고 고령층의 안정적 

노후를 지원하기 위해 최선을 다하는 한편, 주거·금융·디지털 환경 변화에서 소외될 수 있는 계층에게 지속적인 관심을 기울여 

서민 주거복지의 사각지대를 해소하기 위해 노력하겠습니다. 

감사합니다.

한국주택금융공사는 국민의 주거행복을 책임지는 

지속가능 주택금융의 선도기관으로서 

청년의 꿈, 중년의 희망, 노년의 행복까지 함께합니다.

한국주택금융공사 사장 

한국주택금융공사 연차보고서 202104 CEO 메시지
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개요

공사는 「한국주택금융공사법」(법률 제18131호)에 따라 주택금융 등의 장기적·안정적 공급을 촉진하여 국민의 복지증진과 국민

경제 발전에 기여함을 목적으로 2004년 3월 1일 설립되었습니다.

주요 업무 

공사는 국민 주거복지 향상과 취약계층 주거안전망 확충을 위해 네 가지 주요 업무를 수행하고 있습니다. 

기관 소개 

공사 소개

무주택가구가 금리변동 위험 

에서 벗어나 내 집을 안정적으로  

마련할 수 있도록 장기·고정 

금리·분할상환 방식의 보금자 

리론과 적격대출 등을 공급하고 

있습니다.

주택저당채권을 기초로 유동화 

증권(MBS, MBB)을 발행하여 

자본시장에서 장기·고정금리· 

분할상환 방식의 정책모기지 

재원을 조달함으로써 국민의 

주거복지 증진에 기여하고 있습 

니다.

전세자금이나 중도금을 마련 

하고자 하는 개인과 건설 또는 

매입자금을 확보하고자 하는 

주택사업자에게 신용보증을 

제공함으로써 주거안정에 힘쓰고 

있습니다.

55세 이상 고령자가 소유 주택 

에 평생 거주하면서 이를 담보로 

생활자금을 매월 연금방식으로 

대출받을 수 있도록 주택연금 

보증을 제공하고 있습니다.

정책모기지 공급 유동화증권 발행 주택금융신용보증 공급 주택연금보증 공급

기관유형 기금관리형 준정부기관 주무기관 금융위원회

한국주택금융공사(Korea Housing Finance Corporation, 약칭 HF)
주택금융

신용보증 공급

주택연금보증 
공급

유동화증권 
발행

정책모기지
공급

자본금 및 기금 현황

2021년 말 기준 공사의 납입자본금은 2조 616억원, 기금의 기본재산은 9조 3,057억원입니다. 

정부 13,100(63.5%), 한국은행 6,450(31.3%), 주택도시기금 1,066(5.2%)

공사 자본금

총

2조 616억원

11조 3,673억원
주택연금 기본재산 6,495억원

주택보증 기본재산 8조 6,562억원

한국주택금융공사 연차보고서 202106 공사 소개
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공사는 국민의 주거행복을 최우선으로 하여 국민의 삶의 질을 개선하는 지속가능 주택금융의 선도기관이 되기 위해 

최선을 다하고 있습니다.

조직

공사는 4본부, 25부서, 4지역본부 28지점으로 이루어져 있으며, 그중 본사는 부산시 남구 문현동 부산국제금융센터(BIFC)에 위치해 

있습니다.

인력

공사의 인력은 임원 7명 및 정규직 823명으로 총 830명으로 구성되어 있습니다.

※ 공공기관 경영정보공개시스템(ALIO) 상 정규직 기준(2021년 4분기)   

공사 직급별 인원 현황

(명)구분 1급 2급 3급 4급 5급 이하 별도 정원 계

직제상 정원 15 52 134 233 374 15 823

공사는 최근 업무 전문성 제고, 대국민 정책금융서비스 사각지대 해소 및 조직 역량 강화를 위해 조직개편을 단행하였습니다. 정보보호 

업무의 독립성·전문성 강화를 통한 고객정보 보호 강화를 위해 정보보호부를 신설하였고, 고객의 접근성 개선을 위해 경기북부·경기동부

지사를 개소하여 운영하고 있습니다.

주택금융의 장기적ㆍ안정적 공급을 통해 

국민 복지증진과 국민경제 발전에 기여

비전 및 핵심가치 조직 및 인력

기획조정실

재무회계부

경영혁신부

준법경영부

정보보호부

정책모기지부

유동화증권부

유동화자산부

신탁자산부

디지털금융부

주택보증부

사업자보증부

주택연금부

채권관리부

ICT전략부

ICT운영부

업무지원부

안전관리실

고객만족부

경영기획본부 유동화사업본부

부 사 장홍보실

감 사

주택금융운영위원회 이사회

감사실

기금사업본부 사업인프라본부

사 장

인사부

리스크관리부

주택금융연구원

HF미래인재원

지사 등 서울중부 / 서울남부 / 서울북부 / 서울동부 / 경기북부 / 강원동부 / 강원서부

서울서부 / 인천 / 경기남부 / 경기중부 / 경기동부 / 채권관리센터

부산 / 서부산 / 대구 / 경북 / 울산 / 경북 / 경남동부 / 경남서부 / 제주

광주 /  대전 / 세종 / 충북 / 충남 / 전북 / 전남

수도권 동부

수도권 서부

동남권

서남권

핵심가치

전략 목표

전략 과제

미 션

비 전

생애주기 맞춤형 

주택금융 플랫폼 고도화

지속가능

금융관리체계 구축

미래선도를 위한

주택금융 시스템 강화

주택금융

전문역량 강화

무주택 서민 
주거안정 지원강화

실수요자 내 집 마련
금융지원 확대

고령층 노후소득
보장체계 강화

ESG 경영 기반 
혁신사업 수행

국민 신뢰와 안전중심의
경영관리체계 고도화

재무건전성 및 리스크  
관리체계 고도화

주택금융
미래사업 육성

디지털 혁신기반 
주택금융 시스템 전환

글로벌 금융 경쟁력 강화 
및 네트워크 구축

전문인재
육성체계 확립

참여와 소통기반 
혁신역량 강화

주택금융 연구분석 강화  
및 ICT 운영체계 고도화

국민의 주거행복을 책임지는 지속가능 주택금융의 선도기관

공익성 신 뢰전문성

 (단위 : 명)

※ 2022년 1월 기준 

한국주택금융공사 연차보고서 202108 비전 및 핵심가치
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2004.03.01	 한국주택금융공사 창립

2004.03.25	 보금자리론 출시

2005.10.31	 저소득·무주택자 금리우대 보금자리론 출시

2006.06.29	 e-모기지론 출시

2007.07.12	 주택연금(역모기지) 출시

2008.09.30	 주택연금 가입자 1,000명 돌파

2009.09.30	 금융기관 유동성공급을 위한 ‘모기지-MBS 스왑’ 개시

2009.11.16	 국제신용등급 획득(Moody’s:A2, S&P:A)

2010.06.21	 ‘u-보금자리론’ 출시

2010.07.15	 제1차 달러화표시 커버드본드 발행(5억불)

2020.01.17	 베스트 지속가능 금융기관·베스트 커버드본드상 수상(The Asset)

2020.03.13	 MBS 발행 최초 외국자본(싱가포르 UOB 3,000억원) 투자 유치

2020.04.01	 주택연금 가입연령 기준 만 55세로 완화 

2020.07.06	 전세지킴보증(전세보증금 반환보증) 출시

2020.10.13	 30년 만기 MBS 최초 발행

2020.10.29	 부분분할상환 전세자금보증 출시

2020.12.04	 공정·블라인드 채용 우수기관 선정(교육부장관상 수상)

2020.12.08	� 주택연금 가입주택 관련 가격기준(공시가격 9억원 적용) 완화 및  

주거목적 오피스텔 가입 허용

2020.12.09	 감사원 자체감사활동 심사 발전기관 선정

2020.12.10	 2020년 취약노인 보호 유공단체 선정(보건복지부장관 표창)

2020.12.14	 제15회 대한민국사회공헌대상 선정(국회부의장 표창)

2020.12.22	 3년 연속 아시아 최고 커버드본드상 수상

2020.12.30	 2020년 노인일자리 유공단체 선정(부산광역시장 표창)

2021.01.04	 2020년도 일자리창출 유공단체 선정(고용노동부장관 표창)

2021.06.08	 신탁방식 주택연금 출시

2021.07.20	 차세대 정보시스템 하이온(Hi-ON) 오픈 

2021.07.28	 주택연금 신상품(초기 증액형, 정기 증가형) 출시

2021.09.10	 경기북부지사 개소

2021.09.17	 스트레이트(콜옵션 없는 만기일시상환 조건) MBS 최초 발행

2021.10.21	 한국물 최초 7년 만기 소셜 커버드본드 발행

2021.11.26	 공공영역 기록물관리 우수기관 선정

2021.12.02	 부패방지경영시스템(ISO 37001) 국제인증 획득

2021.12.16	 경기동부지사 개소

2021.12.17	 공사 최초 국외사무소인 싱가포르 사무소 개소

2021.12.17	 공정·블라인드 채용 우수기관 선정(고용노동부장관상)

2021.12.27	 전세자금보증 임차보증금 요건 7억원(지방 5억원)으로 상향

2021.12.30	 장·노년 민간일자리 유공기관 선정(부산광역시장 표창)

주요 연혁 

2016▶2019

2011▶2015

2004▶2010

2020▶현재

2011.08.23	 u-보금자리론 심사시스템 특허등록

2012.03.09	 가계부채 연착륙 지원을 위한 적격대출 출시

2012.08.07	 주택연금 가입자 10,000명 돌파

2013.06.01	 주택연금 사전가입제도 시행

2013.11.18	 공공기관 최초 전자단기사채 발행

2014.01.02	 ‘내집마련 디딤돌대출’ 출시

2014.12.19	 본사 부산국제금융센터(BIFC) 이전  

2015.01.02	 월세자금보증 출시

2015.03.05	 MBS 발행 100조원 돌파

2015.03.24	 안심전환대출 출시

2016.04.25	 내집연금 3종 세트 출시

2016.11.25	 패스스루(Pass through) MBS 출시

2017.04.17	 적격대출 공급 100조원 달성

2017.05.11	 담보한정형(비소구) 디딤돌 대출 출시

2017.12.06	 공공기관 청렴도 평가 1위, 8년 연속 우수기관 선정

2018.02.13	 국민권익위 주관 부패방지시책평가 1등급(최우수) 달성

2018.02.27	 부패방지부문 대통령 표창 수상 

2018.04.24	 신혼부부·다자녀가구 전용 보금자리론 출시

2018.05.31	 더나은보금자리론·유한책임 보금자리론 출시

2018.10.30	 아시아 최초 유로화 소셜 커버드본드 발행

2018.12.26	 사회적가치 활성화 협약전세자금보증 출시

2019.05.27	 남녀고용평등 우수기관 선정(고용노동부장관 표창 수상)

2019.05.27	 청년맞춤형 전·월세자금보증 상품 출시

2019.09.03	 제6차 AFIS회의 및 ASMMA 연차총회 개최

2019.09.11	 우수 자체감사사항 콘테스트 우수상 수상(감사원)

2019.09.16	 서민형 안심전환대출 출시

2019.11.07	 국가통계 보급·이용부문 최우수 기관 통계청장 표창

2019.11.19	 서민형 안심전환대출 금융위원회 적극행정 우수사례(장려) 선정 

2019.12.12	 블라인드 채용 우수사례 선정(기획재정부 장관상 수상)

한국주택금융공사 연차보고서 202110 주요 연혁



 13

공사는 의사를 결정하고 내부 사무를 처리하는 기구로 주택금융운영위원회, 이사회, 사장, 감사를 두고 있으며 각각 의결기구, 집행기

구와 감사기구로서의 역할을 수행하고 있습니다.

현행 공사법상 의결기구로서의 주택금융운영위원회와 이사회, 집행 기구로서의 사장, 감사기구로서의 감사는 그 구성 및 기능에서 

원칙적으로 독립되어 있습니다. 

주택금융운영위원회 

주택금융운영위원회는 공사의 최고 의사결정기구로서 공사 업무운영에 관한 기본방침, 업무계획의 수립 및 변경, 정관의 변경, 예산의 

편성ㆍ변경 및 결산, 주택저당채권의 양수 기준에 관한 사항, 주택연금보증의 보증기준에 관한 사항, 주택금융신용보증기금 운용계획의 수립 및 

변경, 구상채권의 상각에 관한 사항 등 중요 사안에 대한 심의·의결 기능을 수행하고 있습니다.

주택금융운영위원회는 위원장(공사 사장) 1인과 금융위원회와 국토교통부장관이 지명하는 소속 공무원 각 1인, 금융기관 임원 또는 

주택금융에 관한 전문지식이 풍부하다고 인정되는 자 중 금융위원회가 위촉하는 1인, 국토교통부장관, 한국은행 총재로부터 1인씩 추천을 

받아 금융위원회가 위촉하는 2인 등 총 6인으로 구성되며, 임기는 2년입니다.

정기회의는 위원장의 소집으로 2월, 5월, 12월에 개최하며 위원장이 필요하다고 인정하거나 위원회 재적위원 과반수로부터 

회의소집의 요구가 있을 때는 임시회의를 개최하게 됩니다. 2021년에는 총 7차례의 회의를 개최하여 26건의 안건을 

처리하였습니다.

기업지배구조

경영협의회 

경영협의회는 사장, 부사장, 상임이사로 구성되며, 사장이 의장이 됩니다. 경영협의회는 주택금융운영위원회 

규정과 이사회 의결대상 규정을 제외한 규정의 제정 및 개폐, 업무의 위탁에 관한 사항, 유동화·신용보증·주택담보노후 

연금보증·보증채무이행에 관한 업무 중 중요사항, 구상권 행사의 유예·특별관리, 그 밖에 주택금융운영위원회 및 이사회에서 

위임받은 사항과 사장이 필요하다고 인정하는 사항 등을 심의ㆍ의결하게 됩니다. 2021년에는 13차례 회의를 개최하여 총 

37건의 안건을 처리하였습니다.

한국주택금융공사 사장

최준우

금융위원회 사무처장

이세훈

국토교통부 주택토지실장

김수상

前 한국은행 인사경영국장

정희식

부산대학교 교수

이장우

중앙대학교 교수

조성일

주택금융운영위원회 
구성현황

회사 경영 기본 방침 집행 / 경영진 업무 감독법령 규정 사항과 업무집행 사항 의결

※ 2022년 4월 기준

PROJECT FLOW CHART
Business Infographic Template Design 

사장 감사
주택금융

운영위원회
이사회
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상임이사

박재민

사장 

최준우

감사

김준일

부사장

유상대

정기이사회는 매월 1회 개최하며, 의장이 필요하다고 인정하거나 구성원 3분의 1 이상으로부터 회의 소집의 요구가 있을 때는 임시이사회를 

개최합니다. 2021년에는 16차례 이사회를 개최하여 83건의 안건을 처리하였습니다.

이사회는 주택금융운영위원회 의결사항 이외의 공사 업무집행에 관한 중요사항을 결정하는 의결기구로서 주택금융운영위원회 부의사항, 

자금의 차입 및 상환계획, 임원추천과 조직 및 인사에 관한 규정의 제정 및 개폐, 이사회규정 및 전문위원회규정의 제정 및 개폐, 자본금 변경에 

관한 사항, 정부의 승인 또는 인가사항, 구상채권의 매각, 그 밖에 이사회 또는 사장이 필요하다고 인정하는 사항 등을 심의·의결하게 됩니다.

이사회는 의장인 사장과 부사장, 상임이사, 비상임이사로 구성되어 있으며 감사는 이사회에 출석하여 의견을 진술할 수 있습니다. 비상임이사 

중에서 선임비상임이사 1인을 두며, 선임비상임이사는 비상임이사 회의를 소집·주재할 수 있습니다.

사장은 임원추천위원회의 복수추천을 거쳐 금융위원회위원장 제청에 의해 대통령이 임명하고, 상임이사(부사장 포함)는 사장이, 

비상임이사는 임원추천위원회의 복수추천을 거쳐 금융위원회위원장이 임명합니다. 감사는 임원추천위원회가 복수추천하여 공공기관 

운영위원회 심의·의결을 거쳐 기획재정부장관의 제청으로 대통령이 임명합니다. 임원의 임기는 사장 3년, 사장을 제외한 임원 2년이며, 

관련법에 따른 별도의 평가 결과에 따라 1년 단위로 연임할 수 있게 되어 있습니다.

이사회

상임이사 

이규진

상임이사

조점호

상임이사 

설인배

이사회 구성현황

사장 최 준 우

부사장 유 상 대

상임이사   

조 점 호

이 규 진

설 인 배

박 재 민

선임비상임이사 서 채 란 (법무법인 동헌 변호사)

비상임이사

이 용 한 (대덕복지센터 소장)

신 민 철 ((주)우리금융지주 감사부문 부사장)

유 성 민 (경제사회노동위원회 공익위원)

허     웅 (KDB생명보험 이사)

이 성 한 (기획재정부 FTA 국내대책본부장)

홍 순 계 (현대해상화재 상무)

※ 2022년 4월 기준 
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외부에서 인정한 공사의 위상 

2020년도 일자리창출 유공단체 선정 공공영역 기록물관리 우수기관 선정

공사는 「2020년도 일자리창출 유공 정부포상」 공공부문 

정규 직 전환 분 야 에 서 고용노동 부 장관 표 창 을 수 상 

하였습니다. 공사는 지난 2017년부터 기간제 및 파견 

근로자 48명을 정규직으로 전환했으며, 2019년에는 

자회사를 설립해 콜센터 용역근로자 147명을 정규직 

전환하는 등 정부정책을 성실히 이행하며 양질의 일자리를 

창출한 점에서 높은 평가를 받았습니다.

공사는 국가기록원·한국기록관리학회·한국기록학회·한국기록

전문가협회가 주최하는 기록관리 분야 최대 학술대회인 「전국 

기록인 대회」에서 공공영역 기록관리 부문의 우수사례로 

선정되었습니다. 

공사는 대회 발표를 통해 임직원 상호 소통을 통한 기록물 

분류기준표 제정, 공사 설립 전 주택은행의 주택금융정책 

사료 전자문서화 등 기록관리 협업 분야에서 공사의 우수 

사례와 노하우를 공유하였습니다.

1. 4 11. 26

정책모기지 31.8조원 공급 및 유동화증권 36.6조원 발행

 (단위 : 조원)

 (단위 : 조원)

 (단위 : 조원, 건)

창립 이래 역대 최대 공급실적인 65.1조원을 달성하여 

주택보증 누적 공급액 총 573.6조원 달성

누적가입자 90,000명 돌파

고령층의 행복한 노후를 위한 든든한 버팀목으로 성장

유동화 사업

주택금융신용보증 사업

주택연금보증 사업

정책모기지 공급액

개인보증 공급액

주택연금 공급액

유동화증권 발행액

사업자보증 공급액

가입건수(누적)

2021 하이라이트 

정책모기지

공급실적

유동화증권

주택보증 누적공급액

누적가입자

31.8조원

65.1조원

36.6조원

573.6조원

92,011명
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주택금융 서비스 지원강화를 위한 내부 노력

신탁방식 주택연금 출시

공사는 공사법 개정을 통해 신탁방식 주택연금을 출시 

하였습니다. 신탁방식 주택연금을 이용하면 첫째, 가입자가 

사망하는 경우 배우자에게 주택연금이 자동승계되어 

안정적인 연금수령이 가능하고, 둘째, 소유주택 일부에 보증금 

있는 임대차가 있는 경우에도 가입할 수 있으며, 마지막으로, 

가입 및 승계 시 담보제공을 위해 고객이 부담하는 등록면허세 

등 비용이 기존 근저당권방식에 비해 크게 줄어드는 장점이 

있습니다. 이번 신상품 출시를 통해 주택연금 가입자의 

연금수급권을 보다 두텁게 보호할 수 있게 되었습니다. 

6. 8

주택연금 신상품(초기 증액형, 정기 증가형) 출시

공사는 고객의 니즈를 적극 반영하여 초기에 더 많이 받는  

기간을 3년, 5년, 7년, 10년 중 선택할 수 있는 ‘초기 증액형’과  

물가상승에 따른 구매력 하락을 보완하기 위해 정기적으로 

연금액을 올려주는 ‘정기 증가형’ 주택연금 신상품을 출시 

하였습니다. 이를 통해 주택연금 가입자가 본인의 경제활동 및 

자금사정 등에 따라 연금수령방식을 보다 다양하게 선택할 수 

있게 되었습니다.

7. 28

한국물 최초 7년 만기 소셜 커버드본드 발행

공사는 국내기관 최초로 7년 만기 소셜 커버드본드를 발행 

하였습니다. 각국 중앙은행의 양적완화조치 종료, 물가상승 

압력 등에 따른 시장의 변동성이 확대되는 상황임에도 

불구하고 역대 최장 만기로 발행에 성공하였습니다. 이를 통해 

기존 5년물 유통금리 인하, 시중 은행 커버드본드 시장 참여 

확대, 정책모기지를 이용하는 무주택 서민의 주거비용 경감 

등에 기여할 것으로 기대합니다.

10. 21

싱가포르 사무소 개소

공사는 해외 커버드 본드 발행 확대 등 글로벌 업무 

증가에 따른 외국인 투자자 유치 및 국제교류협력 

강화를 위해 APAC 지역의 대표적 금융중심지인 

싱가포르에 대외 사무소를 개소하였습니다. 싱가포르 

사무소에서는 해외 자 금 조달을 위한 글로벌 

네트워크를 구축하고 관리하는 등 공사가 해외사업을 

확장해 나가는 데 있어 디딤돌 역할을 수행해 나갈 

것입니다.

12. 17

전세자금보증 임차보증금 요건 완화

공사는 서민·실수요자의 주거비 부담 완화를 위해 

전세자금보증 가입을 위한 임차보증금 요건을 수도권 

기준 기존 5억원(지방 3억원)에서 7억원(지방 

5억원)으로 완화하였습니다. 이번 조치를 통해 공적 

보증을 이용할 수 없었던 고객의 가입 문턱을 낮춰 

최근 대출금리 상승 등으로 어려움을 겪는 무주택 

서민의 주거비 부담을 완화하였습니다.

12. 27

공정·블라인드 채용 우수기관 선정

공사는 「2021년 공정채용·블라인드채용 우수사례 경진대회」에서 공공분야 우수기관으로 

선정되어 고용노동부장관상을 수상하였습니다. 공사는 지난 2019년 기재부장관상, 

2020년 교육부장관상을 받은 데 이어 이번 수상을 통해 공공기관 최초로 3년 연속 장관상을 

수상했으며, 사회형평적 채용 확대 등을 통해 ‘HF형 블라인드 채용’이란 독자적인 채용 

브랜드를 만들어가고 있습니다. 공사는 앞으로도 공정한 채용절차와 지원자 친화적인 채용 

문화가 확산되도록 노력할 것입니다.

12. 17

장·노년 민간일자리 유공기관 선정

공사는 「2021년 장·노년 민간일자리 유공기관」으로 선정되어 부산지역 이전 공공기관 중 

유일하게 부산광역시장 표창을 수상하였습니다. 공사는 부산시, 지역 복지시설 등과의 협업을 

통해 지역 어르신의 경험과 노하우를 활용할 수 있는 장·노년 일자리 연계 사회공헌활동을 

추진하였습니다. 특히, 어르신이 직접 경로당을 수리하고 소방안전시설을 점검하는 ‘어르신 

맞춤형 행복커뮤니티 조성’, 독거노인을 대상으로 안부확인·외출동행·가사돌봄·주택수리를 

지원하는 ‘HF행복돌봄서비스’ 등 고령자가 다른 고령자를 돌보는 ‘노노(老老)케어’를 적극 

추진해 380여 명의 시니어 특화 일자리를 창출한 성과가 부산시의 높은 평가를 받았습니다. 

공사는 앞으로도 지역사회의 여러 문제를 해결하기 위해 다양한 노인일자리를 만들고 

어르신들의 경험과 지혜를 적극 활용하여 지역사회 상생과 ‘일하는 복지’ 실현을 위해 적극 

노력해 나갈 것입니다.

12. 30

부패방지경영시스템 국제인증 획득

공사는 부패척결 및 청렴문화 확산을 위한 노력을 인정받아 부패방지 경영시스템 국제표준인 

ISO 37001 인증을 획득하였습니다. 공사는 청렴 문화 정착과 확산을 위해 사장을 

단장으로 하는 ‘반부패·청렴 추진기획단’을 구성한 후 ▲부정청탁 ▲금품수수 ▲이해충돌 

등 부패행위 척결을 위한 부패방지경영시스템 구축을 추진해왔습니다. 공사는 앞으로도 

부패방지경영시스템을 통해 부패 요소를 차단하고 청렴문화를 지속 확산시켜 국민에게 더욱 

신뢰받는 기관이 될 수 있도록 노력할 예정입니다.

12. 2

ISO 37001 

인증

부패방지 경영시스템
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2021년 국내경제는 민간소비 회복, 설비투자 증가 및 수출실적 개선 등에 힘입어 전년 대비 4.0%의 경제성장률을 

기록했습니다(2020년 –0.9%). 백신 접종 확대 이후, 사회적 거리두기가 단계적으로 완화되며 민간소비가 반등했고, 제조업 기반의 

설비투자 확대와 반도체 등 주력산업의 수출호조가 성장률을 끌어올린 결과입니다.

생산 측면에서 보면 제조업(+6.6%)은 미국·EU 등 주요 선진국 및 중국의 경제활동 재개, 대규모 가계소득 지원정책과 

이연수요(pent-up demand) 등이 글로벌 교역 증가로 나타나며 견조한 성장세를 보였습니다. 특히 비대면 활동 증가로 반도체, 

디스플레이 등 IT기기에 대한 글로벌 수요 증가가 국내 제조업 경기 반등의 배경이 되었습니다. 서비스업(+3.7%)은 백신 접종 확대, 

사회적 거리두기의 점진적 완화 등이 소비심리를 자극하며 플러스 전환한 반면 건설업(-2.1%)은 정부의 가계대출 규제, 대출 금리 

상승 등이 주택 신규 착공을 제약했고, 원자재 가격인상에 따른 비용증가로 투자가 위축되며 부진을 이어갔습니다. 

소비 측면에서는 코로나19 대응을 위한 정부소비(+5.5%)가 꾸준히 확대된 가운데, 위드코로나의 점진적 정착으로 

민간소비(+3.6%) 역시 내구재를 중심으로 크게 반등한 모습을 보였습니다. 

건설투자(-1.5%)는 건축 경기의 완만한 회복세에도 불구하고 원자재 및 건자재 가격 인상이 토목 부문의 투자 위축을 야기하며 

하락세를 이어간 반면, 설비투자(+8.3%)는 코로나 위기에도 지속된 제조업 성장세가 철강, 화학, 자동차 부문의 신규투자를 

자극하며 큰 폭으로 상승했습니다. 

경제일반

수출(+9.9%)은 코로나 특수로 반도체, 조선, 스마트폰 등 주력산업을 중심으로 크게 증가했으며, 특히 반도체 부문의 단가 상승과 

수출물량 증가가 국내 총수출 증가를 견인한 특징이 있습니다.

한편 코로나19 이후 확대된 유동성이 인플레이션 우려를 확산시키는 가운데, 국내 소비자물가 역시 4월 이후 2%를 넘는 상승률을 

기록했습니다. 특히 내구재 수요가 견조하게 유지되는 가운데 국제유가 등 원자재 가격 인상과 농축산물 가격이 강세를 보이며 

인플레이션 압력을 확대시킨 결과입니다.

       2018       2019         2020p        2021p

     국내총생산(GDP) 2.9 2.2 -0.9 4.0

농 림 어 업 0.2 3.9 -4.0 2.7

제 조 업 3.3 1.1 -0.9 6.6

전기가스 및 수도업 -1.7 4.3 4.2 4.9

건 설 업 -2.8 -2.6 -1.4 -2.1

서 비 스 업1) 3.8 3.4 -1.0 3.7

최종소비지출 3.7 3.2 -2.4 4.2 

   민 간 소 비 3.2 2.1 -5.0 3.6 

   정 부 소 비 5.3 6.4 5.0 5.5 

총고정자본형성 -2.2 -2.1 2.6 2.6 

          건 설 투 자 -4.6 -1.7 -0.4 -1.5 

          설 비 투 자 -2.3 -6.6 7.1 8.3 

          지식재산생산물투자 4.4 3.1 4.0 4.0

          민간 -3.0 -4.5 2.6 4.1

          정부 2.6 11.4 2.7 -5.1

재 고 증 감2) 0.3 0.0 -0.6 -0.3 

수 출 4.0 0.2 -1.8 9.9 

수 입 1.7 -1.9 -3.3 8.5 

     국민총소득(GNI) 1.6 0.4 -0.2 3.5

경제활동별 및 지출항목별 연간 성장률 (2015년 연쇄가격 기준)

주 : 1)�도소매 및 숙박음식업, 운수업, 금융 및 보험업, 부동산업, 정보통신업, 사업서비스업, 공공행정 국방 및 사회보장, 교육서비스업, 의료보건 및 사회복지서비스업, 문화 및 

기타서비스업 포함

       2)재고증감은 GDP에 대한 성장기여도 기준(%p)

(전년 대비, %)

2021 주택·경제동향

2021년 코로나19 유행이 장기화되면서 각국 중앙은행은 인플레이션 압력에 대응하기 위한 통화정책 정상화 흐름을 유지했습니다. 

주요 신흥국(브라질, 멕시코, 러시아, 폴란드, 체코 등)의 금리인상이 단행되었고, 미국 또한 11월 이후 자산매입 규모를 축소하는 

테이퍼링 정책을 가속화하며 2022년 세 차례 금리인상을 예고했습니다. 특히 글로벌 공급망이 원활히 작동하지 않으면서, 주요 

원자재 가격이 상승했고, 공급 측면의 인플레이션 압력 또한 커진 것이 채권시장의 변동성 확대와 통화정책 정상화에 대한 기대를 

높이는 요인으로 작용한 결과입니다.

국내 채권금리는 코로나19 대응에 따른 유동성 과잉이 글로벌 인플레이션 압력으로 나타난 가운데, 통화정책 정상화를 위한 

한국은행의 기준금리 인상(8월, 11월), 재난지원금 지급에 따른 물량 부담이 더해지며 큰 폭의 상승 흐름을 보였습니다. 

상반기 채권금리는 코로나19 재확산 우려에도 불구하고 미국 등 주요국 금리상승, 재난지원금 관련 물량 우려, 한국은행의 

연내 금리인상 시사 발언 등으로 상승 흐름을 이어갔습니다. 특히 백신 보급과 치명률 감소가 채권시장의 안정을 유도할 것으로 

기대했으나, 새로운 변이 바이러스의 등장 및 재유행이 진행되는 시기마다 채권시장의 변동성은 확대되는 경향이 나타났습니다.

하반기는 글로벌 인플레이션 우려가 부각된 가운데 한국은행의 두 차례 기준금리 인상, 외국인 국채선물 순매도 등이 겹치며 

본격적인 금리 상승 국면에 진입한 양상을 보였습니다. 다만 오미크론 등장과 확진자 수 급증에 따라 국내 방역조치가 강화되면서 

12월 중 채권금리는 장단기물 모두 하락하는 양상도 나타났습니다.

채권시장

2021년 주요 금리 추이

자료: 금융투자협회

국고채권(3년)

국고채권(5년)

통안증권(1년)

CD(91일)

3.0

2.0

1.0

0.0

2021. 01. 04 2021. 04. 01 2021. 06. 28 2021. 09. 24 2021. 12. 21
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2021년 실거래가 기준 주택매매가격지수는 전국 대부분의 지역에서 큰 폭으로 상승하며 통계집계 이후 가장 높은 상승률1)인 

18.5%를 기록하였습니다. 특히 서울(15.4%), 경기(29.9%), 인천(33.3%) 등 수도권 지역이 전반적으로 높은 상승률(24.1%)을 

보였습니다. 그러나 2021년 4분기에 들어서면서 전반적으로 가격 상승세가 소폭 둔화되는 모습이 나타났습니다.

5대 광역시 중에는 광주(19.1%), 구·군단위에서는 부산 해운대구(31.1%)가 가장 높은 상승률을 보였습니다.

부산·대구·광주의 경우 상승률 상하위 지역의 편차가 10%p 이상으로 큰 차이를 보였으나, 대전·울산은 4%p 내외로 편차가 크지 

않은 양상을 보였습니다. 

수도권의 경우 서울외곽지역(도봉, 노원, 강북 등)과 2021년 이전 상승 폭이 높지 않았던 경기 일부 지역의 상승 폭이 높았는데 

주택가격상승으로 매수 부담이 커지면서 상대적으로 선호도가 낮은 지역으로 수요가 이동했기 때문인 것으로 추정됩니다.

2021년 주택전세가격은 전년도(4.6%)보다 상승폭이 확대된 6.5% 상승을 기록하였습니다. 2021년 전국 누적 아파트 전세 

실거래가 상승률은 7.1%로 2020년의 13.6%에 비해 상승 폭이 둔화되는 모습을 보였습니다. 특히, 수도권과 5대 광역시는 9월을 

기점으로 하락 반전하는 모습을 보였습니다. 2021년 전세가격 상승이 다소 둔화된 것은 계약갱신청구권에 의한 계약갱신물량 증가 

및 임대차3법의 충격에 의한 전세가 급등에 따른 수요 감소 등이 그 원인으로 추정됩니다.

주택 및 주택금융 시장

1. 2021년 주택시장 동향

1) 전국 주택매매가격(전년대비) : (2018년) 1.10% → (2019년) -0.36% → (2020년) 5.36% → (2021년) 9.93%

아파트 전세 실거래가 지수 추이  

자료 : 한국부동산원

수도권 5대 광역시 8개도130
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주택시장 수요 공급의 균형관계를 보여주는 주택매매수급동향은 4/4분기에 대부분의 지역에서 기준(100) 아래로 하락하여 

기존 초과수요의 불균형이 해소되는 모습을 보였습니다. 대부분의 지역이 90 중반 내외의 값을 나타낸 반면 대구(87.74)와 

세종(86.85)은 90 이하의 값을 나타내면서 수요 대비 매물이 초과 상태를 보였습니다.

2. 주택 수급 동향

주택매매 수급 동향 추이

주) �전체 주택 유형에 대한 응답값으로, 해당 지표는 0~200사이의 값을 가지며, 100을 기준으로 0~100까지는 

시장에서 상대적으로 공급이 많음을, 100~200의 값을 가지면 상대적으로 수요가 많음을 의미

자료 : 한국부동산원 전국주택가격동향조사

수도권

5대광역시

8개 도

아파트 매매 실거래가 지수 추이

자료 : 한국부동산원
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① 중위가격 동향

전국 아파트 중위가격은 2021년말 기준 5.2억원을 돌파하며 1년간 약 0.9억원이 상승하였습니다. 권역별로는 수도권의 경우 

2020년말 기준 6.4억원에서 2021년 말 기준 7.7억원으로 1.3억원 상승하였고, 5대 광역시는 0.6억원(2.8억원→3.4억원), 8개 

도는 0.3억원(1.6억원→1.9억원) 상승하였습니다.

전국 아파트 전세가격은 2020년 말 기준 2.8억원에서 2021년 10월 기준 3.2억원을 기록한 후 소폭 하락하여 2021년 말 기준  

3.1억원을 기록하였습니다. 권역별로는 수도권의 경우 2020년 말 기준 3.9억원에서 2021년말 기준 4.4억원으로 상승 

하였고(전년대비 0.5억원 상승), 5대 광역시는 약 0.3억원, 8개도는 약 0.2억원 상승하였습니다.   

② 거래량

2021년 매매 거래량은 66.9만 건으로 장기평균을 초과하였고, 전월세 거래량은 전년 대비 소폭 감소하였으나 장기 평균 대비 

20만 건 높은 100만 건으로 높은 수준을 보이고 있습니다. 수도권 거래량은 매매수요가 경기도 비규제 지역으로 이동함에 따라 

서울과 경인지역이 차별적인 양상을 보였습니다. 

2021년 서울의 매매거래량은 전년도 대비 감소하여 누적거래량은 2012년 이후 최저치를 보이고 경인지역도 거래량 감소세이나 

누적거래량은 장기평균(21.1만 호)보다 높은 편입니다. 2021년 비수도권 거래량은 최대 거래량을 기록한 전년도 이후 거래량 

감소세를 보이고 있으나 누적 거래량은 5대 광역시 및 8개 도 간 차별적 양상을 보이고 있습니다.

3. 주택 가격 및 거래동향

권역별 아파트 매매 중위가격 추이 

자료 : KB부동산(중위가격 : 중앙가격이라고도 하며 주택가격을 순서대로 나열했을 때 중앙에 위치하는 가격을 의미)
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자료 : KB부동산
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권역별 아파트 매매 거래량

단위 : 만호 / 자료 :  한국부동산원

서울 경기, 인천 5대 광역시, 세종 8개 도
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① 주택담보대출금리

한국은행 기준금리가 상승함에 따라 주택담보대출 금리도 상반기 이후 상승 추세에 있습니다. 2021년말 은행권 신규 주택담보 

대출금리는 3.63%로 전년말 대비 1.04%p 상승하였습니다. 또한 CD금리는 1.27%로 전년말 대비 0.61%p 상승, COFIX 금리는 

1.69%로 전년말 대비 0.79%p 상승한 것으로 나타났습니다.

② 주택담보대출잔액

2021년 말 예금취급기관 및 주택금융공사 등의 주택담보대출잔액은 982조 3,974억 원으로 전년말(910조 6,298억 원) 대비 

7.9% 증가하였습니다. 2021년 3분기(20조 7,872억 원)를 기점으로 2021년 4분기(13조 3,568억 원) 증가 폭이 축소되는 양상을 

보이는데 이는 정부의 가계대출 규제 강화와 금리 인상의 영향인 것으로 보입니다. 

4. 금융 동향

주 : 1) 예금은행 신규 취급 대출 가중평균금리

주 : 2) 신규취급액 기준 COFIX 금리(해당월 익월 15일 공시 금리 적용)

자료 : 한국은행, 전국은행연합회

(단위 : %, %p)

주택담보대출 변화

자료 : 한국은행(가계신용=가계대출(주택담보대출+기타대출)+판매신용)

예금은행 대출 가중평균금리

구 분
2016년 2017년 2018년 2019년 2020년 2021년

12월 12월 12월 12월 12월 12월

대출 가중평균금리1) 3.44 3.62 3.72 3.22 2.74 3.25

     기업대출 3.54 3.64 3.77 3.36 2.73 3.14

     가계대출 3.29 3.61 3.61 2.98 2.79 3.66

     주택담보대출(A) 3.13 3.42 3.19 2.45 2.59 3.63

CD금리(91일)(B) 1.54 1.66 1.91 1.53 0.66 1.27

가산금리(A-B) 1.59 1.76 1.28 0.92 1.93 2.36

COFIX금리2)(B') 1.56 1.79 2.04 1.6 0.9 1.69

가산금리(A-B') 1.57 1.63 1.15 0.85 1.69 1.94 

주택담보대출 잔액현황 (단위 : 억원)

주 : 1) 주택금융공사 앞 양도분(유동화분 포함) 및 주택도시기금 취급분 불포함

자료 : 한국은행

구  분 2016년 말 2017년 말 2018년 말 2019년 말 2020년 말 2021년 말

예금취급기관  5,458,396  5,783,129  6,044,877  6,337,454 6,796,416  7,344,786 

   예금은행  4,425,641  4,642,085  4,942,654  5,339,664  5,838,968  6,295,619 

   비은행 
   예금취급기관

 1,032,754  1,141,045  1,102,223   997,789   957,448  1,049,166 

기타금융기관 등  1,698,800  1,916,719  2,034,900  2,091,275  2,309,882  2,479,189 

합계1)  7,157,196  7,699,848  8,079,777  8,428,729  9,106,298  9,823,975 
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③ 주택구입부담지수

주택구입부담지수(K-HAI, Korea Housing Affordability Index)는 중위소득가구가 중위주택가격을 표준대출(LTV 47.9%, DTI 

25.7%)로 주택을 구입하는 경우 원리금 상환부담의 정도를 나타내는 지수입니다. 지수가 높아지면 원리금 상환부담이 증가함을 

의미하며, 만약 지수가 100이라면 가구소득의 25.7%를 주택담보대출 상환에 쓴다고 해석합니다.

2021년 말 전국 기준 주택구입부담지수는 전년 대비 26.1p 상승한 83.5를 기록하였습니다. 이는 전년 대비 가구소득 증가는 

1.1%로 미미했던 데 반해 주택가격 상승(33.9%)과 대출금리 상승(40.2%)이 훨씬 컸던 데 그 원인이 있습니다.

지수가 높은 지역은 서울 199.2, 세종 144.8, 경기 113.7 등의 순서고, 지수가 낮은 지역은 전남 33.0, 경북 33.1, 전북 36.2 등의 

순서입니다. 전년 대비 상승률이 높은 지역은 인천(55.2%), 경기(48.8%), 대전(35.2%) 등의 순서로 나타났습니다.

④ 주택구입물량지수

주택구입물량지수(K-HOI, Korea Housing Opportunity Index)는 중위소득가구가 소득, 자산을 활용하여 표준대출(LTV 47.9%, 

DTI 25.7%)로 주택을 구입하는 경우 구입할 수 있는 주택물량의 범위를 나타내는 지수입니다. 지수가 높아지면 구입 가능한 물량이 

많음을 의미하며, 만약 지수가 100이라면 중위소득가구가 모든 주택을 구입할 수 있다고 해석합니다.

2021년말 전국 기준 주택구입물량지수는 전년 대비 12.3p 하락한 44.6을 기록하였습니다. 이는 전년 대비 중위가구 소득 및 순자산 

상승은 미미했던 데 반해 아파트가격 및 대출금리 상승 등의 영향이 훨씬 컸던 데 그 원인이 있습니다.

지수가 높은 지역은 전남 84.3, 경북 84.2, 강원 82.8 등의 순서고, 지수가 낮은 지역은 서울 2.7, 세종 17.5, 경기 26.2, 인천 32.5 

등의 순서입니다. 세종(2.1p 상승)을 제외한 모든 지역이 전년 대비 지수가 하락하였는데 하락 폭이 큰 지역은 서울(56.5%), 

인천(46.2%), 경기(43.3%) 등의 순서로 나타났습니다.

자료 : 한국주택금융공사
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공사는 주거복지에서 행복노후까지 

국민의 행복한 미래를 설계합니다. 
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유동화 사업

01
한국주택금융공사는 장기·고정금리·분할상환 주택담보대출인 보금자리론과 적격대

출을 공급하여 국민의 내 집 마련을 지원하고, 유동화증권 발행을 통해 자본시장에

서 정책모기지 재원을 조달함으로써 국민의 주거복지 증진에 기여하고 있습니다. 

보금자리론·디딤돌대출 공급액 

적격대출 공급액 

27.3조원

4.5조원

2021년 정책모기지 공급액

보금자리론은 서민·실수요자의 내 집 마련 지원을 위해 국내  

최초로 도입된 장기·고정금리·분할상환방식의 주택담보대출

입니다. 공사는 출시 이후 2021년까지 총 203만여 세대에 

235.9조원의 보금자리론(디딤돌대출 포함)을 공급함으로써  

무주택 서민 실수요자의 내 집 마련에 기여했습니다.

2017 2018 2019 2020 2021

보금자리론·디딤돌대출 공급액   (단위 : 억원)

176,367
163,797

315,579

389,145

273,226

2021년에는 연간 16.4만여 세대에 27.3조원(보금자리론 

85.4%, 디딤돌대출 14.6%)의 주택자금을 지원하였습니다.

공사는 코로나19 장기화, 금리 상승기 진입 등으로 주거비용  

부담이 더욱 가중되는 서민·실수요자·취약계층의 주거안정을  

지원하기 위해 2021년 ‘서민우대 프로그램’을 도입하였습니다. 

2021년 9월 출시 이후 연말까지 6,548세대에 9,447억원을 

공급하여 이용자의 주거비용 부담 경감에 기여하였습니다.

소득기준

주택기준

우대혜택

•부부합산 연소득 45백만원 이하 저소득자

•수도권 5억원·비수도권 3억원 이하 주택

•대상자에 금리우대 10bp 추가 제공

서민우대 프로그램 구조 

2021년 보금자리론 및 디딤돌대출 이용 고객의 평균연령은 

39세, 평균 소득은 45백만원, 평균 주택가격은 3.1억원이고  

국민주택 규모(85m2) 이하 비중이 93.0%로, 서민층·실수요자 

위주의 공급이 이루어지고 있습니다.

보금자리론·디딤돌대출 공급

고객정보

대출정보

담보정보

연령

연소득

LTV

DTI

39세

45백만원

58.9%

26.0%

2021년 보금자리론·디딤돌대출 이용 고객 및 주택 특성

주택가격

주택면적

주택유형

3.1억원

85m2 이하 93.0%

아파트 91.1%

적격대출 공급 

국내 주택담보대출 시장은 2012년 이전까지 대부분 변동금리·

일시상환 대출로 시장금리 상승 시 가계의 상환부담이 가중되고 

금융시장의 안정성을 위협하는 구조였습니다. 적격대출은 이 같은 

주택담보대출 시장의 구조개선을 위해 설계된 장기·고정금리·

분할상환 주택담보대출로서 2012년 3월 출시 이후 주택담보

대출 시장의 질적 구조 개선에 기여하고 있습니다.

적격대출은 공사가 요구하는 양수 적격요건 범위 내에서 금융 

회사가 상품 명칭과 금리 등 대출조건을 자율적으로 결정하고 

판매하는 것이 특징으로, 9억원 이하의 주택에 대해 5억원  

한도로 이용이 가능합니다. 공사는 2021년 연간 2.2만여 세대에 

4.5조원의 적격대출을 공급하여 출시 이후 총 121.6만여 세대에 

132.4조원의 적격대출을 지원하였습니다.

2021년 적격대출 이용자의 평균 연령은 42세, 평균 주택가격은  

5.4억원으로 중산층·실수요자 위주로 공급이 이루어지고  

있습니다.
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고객정보

대출정보

담보정보

연령

LTV

DTI

주택가격

주택유형

42세

47.1%

26.9%

5.4억원

아파트 96.5%

2021년 적격대출 이용고객 특성

유한책임 정책모기지 공급

공사는 경제위기 등으로 인한 주택가격 하락 시 서민층의 가계경제 

붕괴 방지 및 재기지원을 위해 2017년 5월 ‘유한책임 디딤돌 

대출’을 출시하였습니다. 

유한책임 대출은 차주의 대출상환책임을 담보주택에 한정하는 

대출로 주택가격 하락 등으로 대출금을 다 갚지 못하더라도 담보 

주택 외에 추가상환을 요구하지 않는 대출을 말하며, 일반적 

으로 비소구(非訴求, non-recourse) 대출로 불립니다.

무한책임(소구) 대출 유한책임(비소구) 대출

담보주택과 채무자 

기타재산에 대해 상환청구
담보주택에 대해서만 상환청구 

유한책임 대출은 출시 당시 부부합산 연소득 3천만원 이하로 소득 

기준을 제한했으나 이후 그 요건을 완화하여 현재는 소득 전 구간 

(7천만원)에서 이용 가능합니다. 또한, 디딤돌대출에만 적용되던 

유한책임 대출을 2018년 정책모기지 상품 전체로 확대하였으며, 

2020년부터는 일시적 2주택자에게도 처분조건부로 유한책임형 

보금자리론을 선택할 수 있도록 하였습니다. 

나아가 2021년에는 구입용도로만 이용 가능했던 유한책임  

보금자리론을 상환용도까지 확대하였습니다. 2021년 한 해 동안 

공사는 7.3만여 세대에 유한책임 정책모지기 12.8조원을 공급

하여 금융소비자의 권익 보호에 기여하는 것은 물론, 주택금융

시장의 안전망으로 그 역할을 다하고 있습니다.

개편, 대출 용어 순화, 배우자 온라인 정보제공 동의 등 고객의 

접근성 제고에 중점을 두었다면, 2021년에는 디지털 심사시스템 

을 구축하여 심사 효율성 향상에 주력하였습니다. 그 내용은  

다음과 같습니다.

첫째, 심사의 효율화를 위한 디지털 전환을 수행하였습니다. 

스크래핑데이터를 활용한 자동입력, 사전 무주택검증, 부동산 

등기정보시스템 및 시세 자동조회 시스템 도입 등으로 자동심사

시스템의 고도화가 이루어졌습니다. 그 결과, 수기입력 항목이 

31.5% 감소되었고 심사처리일이 4일 단축되었습니다. 또한, 

차세대 정보시스템의 테스트베드 역할을 수행하여 심사시스템

의 문제를 사전점검하고 전국단위 「오류집중센터」를 운영하여 

차세대 정보시스템의 안정적 도입에 기여하였습니다.

둘째, 「심사지원센터」를 개소하여 디지털심사체계를 완성하였

습니다. 기존 본심사 위주의 디지털 전환에서 범위를 확장하여 

심사준비 단계 디지털 전환이 이루어졌습니다. 심사준비 단계에서 

확인·출력·서류·보완·심사서류 전자화·심사서류 전산등록 등 

물리적 정보를 데이터화하여 심사 프로세스 전체의 효율화를  

도모함으로써 디지털심사체계를 완성하였습니다. 그 결과, 심사

생산성이 지사 대비 65% 높아졌으며, 평균 심사기간은 6.3일로 

단축되었습니다.

10.4

8.05

6.34

2017~

2019년 평균

2020년

2021년

0 2 4 6 8 10 12

평균 심사 기간   (단위 : 일)

마지막으로, 「지사 상시 심사지원제도」를 운영하였습니다. 

심사지원센터에에 정책모기지 사전양수적격심사를 집중하여  

보전·상환용도 정책모기지 상시 전담뿐만 아니라 심사의 범위

를 구입 용도로 확대하여 안정적인 정책모기지 공급을 지원하는  

역할을 수행하였습니다. 그 결과, 2021년 공사 전체 정책모기지의 

35%(심사건수 기준)를 디지털금융부가 공급하였습니다. 

또한, 「정기 심사지원제도」를 통해 단기에 정책모기지 신청이 

집중되어 원활한 주택공급이 어려운 지사의 심사를 지원하였 

습니다. 2021년은 총 15회에 걸쳐 5,073건을 심사 지원하였 

습니다. 특히, 코로나19로 인한 임시폐쇄 지사에 3차례 특별 심사 

지원을 함으로써, 해당 지역 소비자가 적시에 정책모기지를  

이용할 수 있었습니다.

보금자리론

디딤돌대출

적격대출

합계

유한책임 정책모기지 공급액

112,356억원

15,786억원

139억원

128,281억원

초장기 정책모기지 출시

공사는 2021년 7월 국내 최초로 만기 40년의 ‘초장기 정책 

모기지(보금자리론, 적격대출)’를 도입하였습니다. 이를 통해  

주택 가격 급등, 낮은 가처분소득 등으로 내 집 마련에 어려움을 

겪는 청년·신혼가구에게 약정만기 선택권을 확대하고 원리금  

상환부담을 완화하였습니다. 

출시 이후 공사는 약 2조원 규모 공급을 통하여 청년·신혼가구 

8,622세대의 내 집 마련을 지원하고 포용적 금융 실천에 앞장

섰습니다.

디지털 전환

코로나 팬데믹 이후 디지털 전환에 대한 수요가 확대되고 있는 

상황에서 정부는 민간과 공공부문의 디지털 전환을 추진하고  

있습니다. 이에 맞추어 공사는 디지털 기반 정책모기지 신청 및 

심사 시스템을 확대하여 심사 효율성과 신청 편의성을 높여 정책

모기지에 대한 접근성을 향상시키고 있습니다.

디지털 전환의 목적은 ‘쉽고 편한 신청 프로세스’를 통해 정책 

모기지에 대한 고객의 접근성을 높이고 ‘빠르고 정확한 심사 

시스템’을 구축하여 심사의 효율성을 향상시키는 데 있습니다.  

이에 따라 공사는 정책모기지의 디지털 전환을 위한 종합계획을 

수립하고 지속적으로 추진하고 있습니다. 2020년에는 홈페이지 
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공사의 유동화 업무는 주택저당증권(MBS : Mortgage Backed 

Securities)을 발행하여 자본시장에서 장기·고정금리·분할상환 

주택담보대출의 재원을 조달함으로써 서민·중산층의 주거복지 

증진에 기여하는 데 목적을 두고 있습니다.

공사 MBS는 금융회사가 취급한 주택담보대출을 양수하여 자기 

신탁 후 이를 기초로 발행하는 수익증권입니다. 신탁법리상 수익의 

지급이 운용성과에 따라 달라질 수 있으므로 공사는 MBS 상환의 

안정성을 보장하고 투자유인을 높이기 위해 원리금 지급을 보증

하고 있습니다.

MBS는 만기 1년부터 30년까지 9종목으로 발행되며, 이 가운데 

5년 이상 만기 종목에는 주택담보대출의 현금흐름 특성을 반영

하여 콜옵션이 부여됩니다. MBS는 공사의 원리금 지급보증과 

공사법 내 손실보전조항 등을 기반으로 매우 안전한 투자수단으로 

평가받고 있습니다.

2021년 중 공사는 총 34조 4,644억원의 MBS를 총 26회 발행

하였습니다. 정부의 가계부채 관리강화 등으로 민간 금융기관의 

대출 요건이 강화되었지만, 보금자리론 등 취약계층에 대한 정책

모기지 공급재원 조달을 위해 MBS 발행물량을 안정적으로 유지

하고 있습니다 .

2021년 말 기준 누적발행 금액은 348조 7,497억원, 발행 

잔액은 147조 5,385억원으로, 국채에 버금가는 국내 대표  

채권으로 자리잡았습니다.  

공사 MBS 발행금리는 국고채 금리에 일정 수준의 금리가 가산

되어 결정됩니다. 2021년 중 인플레이션 우려에 따른 금리상승 

기조 및 정부의 대규모 국채발행(171조원) 등으로 인한 채권 

시장의 수급 불안에도 불구하고, 전략적 발행계획 수립 및 운영을 

통해 공사 MBS에 대한 연평균 가산금리를 전년 수준인 40bp 

내외로 안정적으로 관리하였습니다.

*MBS 가중평균 스프레드 : 20년 43.9bp, 21년 44.6bp

유통성 저하 등 기존 콜옵션부 MBS의 한계를 극복하고자 모든 

종목에 콜옵션이 없는 Straight MBS를 공사 설립 이후 최초로 

발행하였습니다. 이러한 시장 친화적인 MBS 발행구조 다변화 

노력을 통해 외국인투자자 및 자산운용업계 등의 투자수요를  

신규로 확보하였습니다. Straight MBS는 일반 MBS 발행 대비 

가산금리가 약 27bp 낮게 발행되어, 정책모기지 재원 조달비용 

절감에도 기여하였습니다.

*직전회차 MBS(2021-20) 가산금리 : +38bp, Straight MBS(2021-21) 가산금리 : 11.1bp    

MBS 발행금액의 67.7%인 23조 1,900억원이 만기 5년 이상 

중·장기물로 발행되어 은행, 연기금, 상호금융 등의 투자수요를 

충족시키며 국내 장기 채권시장 활성화에 기여하였습니다. 

이 중, 2020년 최초로 발행한 30년 만기 초장기 MBS는 전년

대비 450% 늘어난 2,200억원을 발행하여, 신규 도입된 40년 

만기 초장기 정책모기지에 대한 안정적 재원조달 수단이 되었 

습니다. 

또한, 2016년 최초로 도입한 패스스루(Pass-Through) 

MBS는 2021년 총 3조 7834억원을 발행하였습니다. 패스 

스루 MBS는 기초자산인 모기지론으로부터 회수되는 원리금을  

그대로 투자자에게 지급하는 방식의 MBS로, 투자자는 모기지 풀 

(Pool)에서 유입되는 현금흐름을 투자지분에 따라 안분하여 지급

받게 됩니다. 발행자는 기초자산의 조기상환 위험을 투자자에게 

분산시키는 한편, 투자자는 조기상환 예측에 따라 초과수익이 

가능하다는 장점이 있습니다.

주택저당증권(MBS) 발행

MBS 발행구조

주택저당채권
양도

양도대금

지급보증료/수탁수수료

채권관리수수료

발행대금

MBS 발행신탁설정

한국주택금융공사

금융기관 투자자고유계정 신탁계정

원리금 지급보증

유동화계획 등 등록

금융위원회

(단위 : 억원, %)2020년 만기·투자자별 MBS 투자현황

구분
단기물

(1~3년)
중기물

(5~7년)
장기물

(10~30년)
합계

보험 3,600 11,050 29,500 44,150 (12.9%)

상호금융 900 10,700 1,000 12,600 (3.7%)

연기금 14,400 27,700 17,500 59,600 (17.4%)

은행 48,150 85,850 16,200
150,200 
(43.9%)

자산운용 8,885 1,500 6,700 17,085 (5.0%)

증권 24,599 17,400 6,800 48,799 (14.2%)

해외 10,050 - - 10,050 (2.9%)

총합계
110,584
(32.3%)

154,200
(45.0%)

77,700
(22.7%)

342,484
(100%)

주 : 1) (  ) 안은 비중

      2) 은행의 보험계정은 보험으로 분류

      3) 후순위 MBS 및 모기지-MBS 스왑 제외

국내 주요채권 발행잔액(’21.12월)

구분 국고채 MBS 통화안정증권 산업금융채권

발행잔액(조원) 843.7 147.5 140.3 111.0

자료 : 한국은행 경제통계시스템(http://ecos.bok.or.kr)

50.0

45.0

40.0

35.0

30.0

25.0

20.0

15.0

10.0

MBS 가중평균스프레드 추이 (단위 : bp) 

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

23.0

27.0

33.0

37.3

31.0

37.5

43.9
44.6

연도별 MBS 발행 추이 (단위 : 조원) 

2017 2018 2019 2020 2021

113.0

31.2

116.1

24.2

121.3

27.4

142.2

46.6

147.5

34.5

60.0

50.0

40.0

30.0

20.0

10.0

0.0

160.0

140.0

120.0

100.0

80.0

60.0

40.0

20.0

0.0

신규발행액발행잔액

MBS 발행 개요

대상자산 - �주택담보대출(보금자리론, 디딤돌대출, 적격대출)

발행금액 - �발행회차별 약 1.2조원 내외 

발행자 - 공사 신탁(수탁자 : 공사)

발행구조

- �공사가 선순위 MBS의 원리금 전액에 대하여 지급보증 
- 만기가 다양한 복수 종목 설정(Maturity Tranching)
•1, 2, 3년물은 만기 일시상환
•�5, 7, 10, 15, 20, 30년물은 만기가 짧은 종목부터 

순차적으로 매 3개월 부분 콜옵션 조건,  
종목별로 콜옵션 행사 유예기간 존재

발행조건
- 고정금리(국고채 금리+스프레드)
- AAA 신용등급, 공모발행, 한국거래소 상장

채권관리자 - 채권양도 금융기관, 공사
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커버드본드는 유럽에서 활성화된 방식으로 금융기관이 주택담보

대출, 공공부문 대출과 같은 우량자산을 담보로 발행하는 채권

입니다. 이는 투자자에게 담보자산에 대한 우선변제권과 발행

기관에 대한 상환청구권을 이중으로 보장(이중상환청구권)하여 

저리의 자금을 안정적으로 조달할 수 있다는 장점이 있습니다. 

공사는 2010년 이후 총 12차례에 걸쳐 8.7조원 규모의 외화 

커버드본드 발행을 통해 자금조달 수단을 다변화하였습니다. 

2021년 중 공사는 역대 최대 규모인 15.5억 유로 규모의 커버드

본드를 발행하여 아시아 지역 1위 유로화 채권 발행기관*으로 

발돋움하였습니다.

* ’18년 ~’21년 유로화 공모 발행 누적액 기준

또한 역대 최저 금리 발행(-0.075%, 2021년 6월) 및 국내 최초 

7년 만기 유로화 커버드본드 발행 성공(2021년 10월) 등 질적

으로도 성장을 거두며 국내 금융기관의 외화 커버드본드 발행을 

선도하고 있습니다.  

2021년 말 현재 유동화자산은 주택담보대출 151조 6,640억원, 

학자금대출 440억원으로 총 151조 7,080억원입니다. 

주택담보대출 잔액은 보금자리론, 적격대출의 지속적 공급으로  

인해 전년 대비 11조 2,680억원 증가하였습니다. 반면 학자금 

대출 잔액은 취급업무가 한국장학재단으로 이관됨에 따라 

2010년부터 신규자산 유입이 중단되고 분할상환 및 대환대출 

등이 발생하면서 전년 대비 282억원 감소하였습니다.

2021년 공사는 내집마련 디딤돌 대출 원금상환유예 요건 완화, 

특수형태 근로종사자 원금상환유예 특례, 만기경과 고객 추가 

지연배상금 감면 등을 실시하여 사회적 약자 재기 지원을 강화 

하였고, 동시에 고객 만족도를 제고하였습니다.

아울러 서민금융 공공기관과 협업하여 실직·폐업, 소득감소자

에게 채무조정 제도뿐만 아니라 취업지원, 자영업 컨설팅, 신용

부채 컨설팅을 함께 지원하여 채무자 대출상환 위기의 근본적인 

문제를 해소하기 위해 노력하였습니다.

이외에도 RPA(Robotic Process Automation, 로봇업무 

자동화) 시스템 고도화를 통해 단순반복 업무의 자동화 대상을 

추가하게 되었고, 디지털 전자고지 시스템을 도입하여 고객  

친화적 서비스 체계를 구축하였습니다.

2021년 말까지 MBS 351조 6,260억원, SLBS 7조 7,779억원 

등 유동화증권은 총 359조 4,039억원이 발행되었고, 총 211조 

8,745억원을 상환하였습니다.

2021년 공사는 코로나19 시대 저금리 기조에 대응한 신탁자금 

운용 수익률 개선 추진, SLBS(학자금대출증권) 일괄청산 및 

MBS 클린업 콜 실시를 통한 신탁자산 관리의 효율성 제고, 

K-MBS 활성화를 위한 시장소통 활동 강화 등 다양한 노력을 

기울였습니다.

첫째, 코로나19에 따른 저금리 기조 속에서도 신탁 여유자금

의 운용 수익률을 개선하기 위해 노력하였습니다. 단기자금  

수익률 하락에 대응하기 위해 2020년에 최초로 도입된 A1등급 

ABCP(자산담보부 기업어음)의 운용 비중을 2020년 말 대비 

확대(1.4%→20.9%)하였고, 국내예금 담보에 한정되었던 

ABCP의 기초 자산을 무디스 A1 등급 이상 해외은행 예금으로 

확대하여 3개월 이내 단기물에서 차순위 입찰금리 평균대비 

33bp의 초과수익률을 달성하였습니다. 동시에 적정 위험자본 

한도 이내로 리스크 총량을 관리하며 BM수익률(시장참여자 평균 

운용수익률) 대비 142.6%를 달성하는 등 수익성과 안정성을 

동시에 확보하였습니다.

둘째, 급증하는 신탁자산의 효율적인 운용 및 관리를 위해 

SLBS(학자금대출증권)의 일괄청산(17개 풀) 및 전략적인 

MBS 클린업 콜을 행사(12개 풀)하였습니다. 

기존에 일상적으로 수행하던 클린업 콜과는 달리 신탁종료 가능 

100여 개 풀을 대상으로 현금부족 풀 등 청산 시급성이 높은 풀을 

전략적으로 우선 선정하여 실행하였습니다. 또한 차세대 전산 

커버드본드(Covered Bond) 발행

유동화자산관리

신탁자산관리

커버드본드 발행 구조

주택저당채권
양도

양도대금

모기지론
채권관리수수료

발행대금

커버드본드
발행

유동화계획 등 등록

한국주택금융공사금융기관
(양도인/채권관리자)

투자자
담보자산

채무자

금융위원회

 (단위 : 개, 좌, 억원)2021년 말 기준 유동화자산 현황

구분 신탁 Pool
유동화자산

계좌수 대출잔액

주택담보대출채권주) 622 1,471,080 1,516,640

학자금대출채권  17 74,583 440

계 639 1,545,663 1,517,080

주 : 매입보유 및 MBB 8조 1,091억원 포함

유동화자산 연도별 증감 추이

(단위 : 억원) 

(단위 : 억원) 

2017 2018 2019 2020 2021

2,947 2,169 1,534 722 440

주택저당대출채권 잔액

2017 2018 2019 2020 2021

1,080,098 1,162,418
1,222,081

1,403,678
1,516,640

학자금대출채권 잔액

(단위 : 억원)2021년 말 기준 유동화증권 발행 및 상환내역

구분 발행누계

상환내역 (누계)

잔액
만기상환

만기 전 상환
(Call Option)

합계

MBS 3,516,260 1,180,557 860,409 2,040,966 1,475,294

SLBS 77,779 26,786 50,993 77,779 -

합계 3,594,039 1,207,343 911,402 2,118,745 1,475,294
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시스템 신규 적용에 따른 운영리스크 최소화를 위해 테스트 단계

부터 개발자와 상호피드백을 진행하였고, 이를 통해 차세대 전산

시스템 오픈 즉시 신탁관리업무 전반의 안정성과  정산 정합성을 

확보하였습니다.

* �클린업 콜(Clean-up Call):대출채권 잔액 또는 MBS 잔액이 5% 이하 요건을 충족하는 

경우 신탁조기종료를 위하여 실시하는 콜옵션 행사

셋째, K-MBS(유동화증권 통합공시포털) 개선을 위해 MBS 가격 

지수 개발 착수, K-MBS 홍보마케팅 실시, 대외 유관기관 소통 

확대 등 다양한 시장친화적 활동을 하였습니다. MBS 가격 지수 

개발 컨설팅 용역을 통해 데이터 기초설계 및 전산요건 정의를 

완료하여 2022년 MBS 가격 지수 시스템 구축 및 공표의  

기반을 마련했습니다. K-MBS 홍보 브로슈어를 제작하여 신용 

평가사, 연기금, 연구기관 등에 배포하였고, 설문조사 및 의견수렴 

이벤트를 실시하여 서비스 품질향상을 도모하였습니다. 또한

「K-MBS 유관기관 간담회」, 「금융기관 실무자 협의회」 등을 실시

하여 외부의견을 청취하고 이를 업무계획에 반영하는 등 다양한 

대외활동을 통해 시장 수요자의 요구를 반영한 공시 서비스 개선

을 추진하였습니다.

이 밖에도 자체·위탁 맞춤형 연수를 통한 내부직원 역량 강화, 

신탁자산운용위원회 구성의 내규화 및 업무개선 등 급변하는  

자본시장에서 전문적이고 안정적인 신탁자산관리를 수행할 수 

있도록 다양한 노력을 기울였습니다. 

유동화자산 연도별 증감 추이

(단위 : 억원) MBS 잔액
(단위 : 억원) 

SLBS 잔액

2017 2018 2019 2020 2021

1,130,376 1,161,006

1,212,824

1,422,112 1,475,294

2017 2018 2019 2020 2021

2,255

1,557

1,040

400
0

주택금융신용보증 사업

02
한국주택금융공사는 국민의 주거안정과 주택금융 활성화를 위해 개인의 전세자금

대출 및 중도금대출과 주택공급자의 건설자금대출 등에 대해 신용보증을 제공하며 

서민 세입자의 임차보증금 보호를 위해 전세보증금 반환보증을 공급하고 있습니다.

운용배수 

개인보증 공급액

사업자보증 공급액

13.4배

60.0조원

5.1조원

 41

(단위 : 억원) 

구분 2017 2018 2019 2020 2021

MBS 잔액 1,130,376 1,161,006 1,212,824 1,422,112 1,475,294

SLBS 잔액 2,255 1,557 1,040 400 0
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공사는 신용보증을 통한 주택금융 활성화로 국민의 주거복지를 

증진하고자 주택금융신용보증기금(이하 ‘기금’이라 함)을 운용

하고 있으며, 크게 전세자금 및 구입자금 등의 개인 수요자금융

과 건설 및 매입자금 등의 공급자금융을 지원해오고 있습니다. 

2021년에는 총 65조 943억원의 보증을 공급하여 서민  

실수요자와 주택건설 사업자에 대한 원활한 자금조달 지원이라는 

기금 본연의 역할에 충실하였습니다. 그 결과 공사는 1988년 

기금 설치 이후 2021년 말까지 1,150만 가구에 520조 

2,568억원의 개인보증을, 263만 가구에 53조 4,165억원의 

사업자보증을 공급하여, 총 1,413만 여 가구에 573조 6,733

억원을 지원하였습니다.

2021년 신용보증 이용현황을 살펴보면, 개인보증의 주요 고객

은 국민주택규모(85㎡) 이하 주택, 연간소득 4천만원 이하의 

서민층이며, 사업자보증의 경우 자금력이 상대적으로 취약한 중

소건설업체가 주로 이용한다는 점을 알 수 있습니다. 

2021년 주택금융신용보증 이용고객 특성

개인보증

사업자보증

주택규모 85㎡ 이하

중소건설업체

연소득 4천만원 이하

95.1%

95.4%

73.4%

개인보증 

2021년 공사는 코로나19 장기화 및 주택시장 변동성 확대로 

인해 주거불안에 노출된 무주택 서민·취약계층을 지원하기 위해 

보증상품의 제도개선을 다각적으로 실시했습니다. 먼저, 주택가격 

상승 및 전세가 인상 등 최근 주택시장 상황을 반영하여, 전세자금

보증의 임차보증금 가입 요건을 완화하고 반환보증의 보증한도를 

확대함으로써 보증상품 가입 문턱을 대폭 낮췄습니다. 

다음으로, 공사는 무주택 청년 및 신혼부부에 대한 중점지원  

노력을 강화했습니다. 청년 맞춤형 전월세대출(2019년 5월  

출시)의 1인당 보증한도를 상향(7천만원→1억원)함에 따라, 

소득입증이 어려운 청년층도 저리의 전월세대출 혜택을 받을 수 

있도록 했습니다. 그 결과, 공사는 지난 한 해 동안 약 10만 명에 

이르는 청년가구에 5.9조원의 역대 최대 보증공급을 지원했 

습니다. 

마지막으로 공사는 지방자치단체, 금융기관 협업을 통한 금리 

및 보증료 인하 협약모델을 확대함으로써 무주택 청년 및 신혼 

부부를 대상으로 한 저리의 전세자금을 지원하고 있습니다. 

2021년에는 울산, 대구 등 총 6개 지자체와 신규 협약을 체결

하여 기준금리 인상에 따른 청년층의 주거비 부담을 완화하고자 

노력했습니다.

사업자보증

공공성 강화의 일환으로 청년·신혼부부 등 주거취약계층의 주거 

안정을 위해 혼합건설자금보증, 역세권 청년주택·사회공동체 

주택에 대한 지원확대로 주택사업자의 분양 및 임대주택 건설을 

촉진하여 주택수요자의 안정적인 입주를 지원하였습니다. 

제도적으로 PF보증에 임대사업 유형을 신설하여 민간임대 사업

자의 자금 조달 선택 폭을 확대하고, 개인에게 과도한 기업채무 

부담을 줄이고 건설사의 우발채무 부담 완화를 유도하였습니다.

공적보증기관으로서 ESG 등 사회적 가치를 증대하고 정부정책에 

부응하고자 노력하였습니다. 노후지역의 거주환경과 원주민의 

주거여건 개선을 위한 장기방치 건축물에 대한 보증한도 상향 

등을 명문화하여 공사중단 건축물에 대한 지원근거를 마련하였

고, 도시재생 활성화 방안 연구용역을 통해 도시재생사업으로의 

진출방안을 모색하였습니다. 공급자금융 시장의 선진화를 유도

하고 디지털심사시스템을 도입하여 15억원 이하 대상 체크리스

트 기반 심사시스템을 고도화하고 의사결정의 신속성을 제고하

였습니다. 이 외에도 관할구역 기준을 개편하고, 전문화·효율성·

고품격 보증서비스가 가능한 전담거점지사를 10개로 확대하였

습니다. 이러한 노력들에 힘입어 지난 한 해 동안 역대 최대 총 

5.1조원의 사업자보증을 공급함으로써 주택건설의 활성화 및 

국민의 주거 안정에 기여하였습니다.

 (단위 : 억원, %)주택금융신용보증 상품별 보증공급 현황

구분 공급액 비중

개인보증

전세 493,353 82.3

중도금 73,319 12.2

구입 21,010 3.5

반환 10,700 1.8

기타* 1,191 0.2

소계 599,573 100.0

 사업자보증

건설자금 28,706 55.9

PF 22,664 44.1

소계 51,370 100.0

합계 650,943 -

* 건축·개량자금, 구상채권회수, 월세보증 포함

주택금융신용보증 공급

(단위 : 억원)연도별 신용보증 공급현황

구분 2012년 2013년 2014년 2015년 2016년 2017년 2018년 2019년 2020년 2021년

개인 268,255 255,159 308,780 354,230 376,842 344,600 430,733 509,424 604,302 599,573

사업자 7,331 10,649 9,992 20,542 24,131 22,077 23,959 36,354 42,291 51,370

합계 275,586 265,808 318,772 374,772 400,973 366,677 454,692 545,778 646,593 650,943

보증상품 가입요건 완화 관련 주요 개정사항

가입요건 기 존  변 경

전세보증 및 반환보증 
임차보증금 요건

수도권 5억원
(지방 3억원)

 
수도권 7억원
(지방 5억원)

반환보증 동일인당 
보증한도

5억원  10억원

청년 맞춤형 전세보증 
보증한도

7천만원  1억원

기금은 정부 및 금융기관의 출연금과 이용고객의 보증료, 구상권  

회수금 및 기금운용 수익금 등을 재원으로 조성됩니다. 2021년

에는 금융기관 출연금 8,818억원, 보증료 수입금 1,325억원, 

구상권 회수금 1,171억원 및 기금운용 수익금 734억원 등 총 

3조 6,090억원이 조성되었으며, 2008년부터 10년 이상 정부

의 재정 부담 없는 자립기금으로 운용 중입니다.

금융기관 출연금 부문에서는 가계부채의 질적 구조개선을 유도

하기 위하여 고정금리 및 비거치식 분할상환대출 등 구조개선 

목표를 초과달성하거나 전년대비 실적이 개선 된 금융기관에  

대해 우대요율을 적용하여 주택금융시장의 안정성을 지원하고 

있습니다. 

보증료 수입 부문에서는 안정적인 기금 보증재원을 바탕으로 무

주택 서민 세입자의 주거비용 부담을 완화하기 위해 전세보증 및 

반환보증의 보증료율을 기존 요율 대비 대폭 인하했습니다. 특히 

청년, 신혼부부, 한무모가구 등 서민·취약계층이 주로 적용받는 

전세보증 최저보증료율을 기존 0.05%에서 0.02%로 인하하여, 

무주택 서민층 중심의 보증료 체계를 운영하고 있습니다. 

기금 현황
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2021년 말 기금 순기본재산은 출연금 제도를 정비한 이후 금

융기금 출연이 안정적으로 이루어지면서 전년 대비 증가한 8조 

6,728억원입니다. 아울러 보증 운용배수는 보증운용 건전성을 

나타내는 지표로서, 보증잔액을 보증재원(순기본재산)으로 나

누어 산출하고 있습니다. 2021년 말 기준 운용배수는 13.4배

로 법정 운용배수가 30배임을 고려할 때 안정적인 수준을 유지

하고 있습니다. 

또한 공사는 2017년 하반기부터 보증사고 관리의 목적으로 반

기별 사고발생분석을 통해 리스크를 선제적으로 방어하고 있으

며, 코로나19 확산 이후에는 경기침체에 따른 사고 발생 및 연

체율 증가에 대비하여 일별, 주별 사고율 통계를 자체 모니터링

공사는 기금의 재무건전성 유지 및 안정적인 보증공급 기반 마

련을 위해 사고관리 체계를 운영하고 있습니다.

먼저 공사는 부실위험 사전 관리를 위해 자체 신용평가시스템

(CSS)을 운영함으로써 보증부대출의 건전성을 제고하고 있습

기금은 주택금융신용보증의 사고발생 채권에 대해 각 금융기관

의 보증채무이행 청구를 심사하고 대위변제로 발생한 구상권을 

관리하고 있습니다.

2021년에는 코로나19 장기화 등에 따른 취약계층의 채무상환

부담을 완화하고 경제적 재기를 지원하기 위하여 금융공공기관 

최저 수준으로 손해금률 인하, 금융기관 최초로 손해금 상한제 

도입, 관행적인 시효연장 및 상각 절차를 개선하였으며, 추심연

하고 있습니다. 이러한 노력을 통해 기금의 보증사고발생률 및 

사고잔액 비율은 지속적인 감소 추세에 있으며, 2021년 말 기

준 사고발생률 및 사고잔액 비율은 기금 설립 이래 최저 수준인 

0.3%, 0.2%로 각각 집계되었습니다.

니다. 또한 부정대출 관리 강화의 차원에서 2013년 부정대출 

예방시스템을 도입한 이래, 사고위험이 높은 ‘부정대출 위험군 

대상’을 선별 및 심층 심사하여 부실 예방력을 제고하고 기금의 

손실 위험을 축소해 오고 있습니다. 

락 총량 제한제와  연락제한 요청권 도입 등 공정추심 체계를 구

축하였습니다.

또한, 확정일자부 임차보증금 정보를 신규 수집하는 등 공적자

료 수집 범위와 규모를 확대하여 채무자의 은닉재산 발견을 통

한 구상권 회수 활동을 강화하는 한편 보증채무이행 처리기간을 

지속 관리하여 채권은행의 이자 발생 감축을 위해 노력하는 등 

기금의 건전성을 제고하였습니다.

주택금융신용보증 사고관리

구상권 관리

기본재산 및 보증운용배수

(단위 : 억원)주택금융신용보증기금 조성현황 

구분 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

정부출연금 - - - - - - - - - -

금융기관출연금 5,646 6,131 6,411 7,067 6,150 5,726 7,236 7,911 7,704 8,818

보증료수입금 1,031 1,168 1,114 1,120 1,338 1,150 1,194 1,361 1,479 1,325

구상권회수금 1,335 1,829 1,679 1,969 1,908 1,405 1,179 1,207 1,475 1,171

기금운용수익금 1,079 1,043 979 806 719 949 680 1,166 1,378 734

기타* 12,412 15,762 23,199 15,721 22,320 37,665 27,442 41,790 46,472 24,042

기금조성액 21,503 25,933 33,382 26,683 32,435 46,895 37,731 53,435 58,508 36,090

* 여유자금회수 등

(단위 : 억원, 배)연도별 운용배수 현황

구분 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

기본재산(A) 32,076 38,031 44,906 51,028 56,974 61,140 71,125 81,695 79,175 86,728

IBRD 차입금(B) 107 - - - - - - - - -

보증재원(C=A+B) 32,183 38,031 44,906 51,028 56,974 61,140 71,125 81,695 79,175 86,728

보증잔액(D) 387,474 403,971 433,800 542,867 669,559 716,207 775,180 898,511 1,057,518 1,163,036

운용배수(E=D/C) 12.0 10.6 9.7 10.6 11.8 11.7 10.9 11.0 13.3 13.4*

*  21.10월말 가결산 기준, 전세보증 및 반환보증 중복 잔액 제외

(단위 : 억원, %)사고순증액 및 사고잔액 현황

구분 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

보증잔액(A) 387,474 403,971 433,800 542,867 669,559 716,207 775,180 898,511 1,057,518 1,169,990

사고발생액(B) 6,348 7,453 4,376 3,783 3,636 2,902 3,564 4,001 3,829 3,631

사고정상화(C) 2,752 3,759 1,516 1,706 1,655 877 1,308 1,652 1,439 1,267

사고잔액(D) 4,928 4,494 3,426 2,477 1,515 1,496 1,902 2,484 2,412 2,499

사고발생률(E=B/A) 1.6 1.8 1.0 0.7 0.5 0.4 0.5 0.4 0.4 0.3

사고잔액비율(F=D/A) 1.3 1.1 0.8 0.5 0.2 0.2 0.2 0.3 0.2 0.2

(단위 : 건, 명) (단위 : 억원, %)채무조정 현황 구상권 회수 현황

구분 2017 2018 2019 2020 2021

채무조정 건수(a) 5,714 5,556 4,837 3,921 3.367

채무조정 대상 
채무자 수(b)

94,397 70,729 48,186 35,354 31,798

채무조정 비율
(a/b)

6.1 7.9 10.0 11.1 10.6

* �채무조정 : 채무자가 부담하는 채무에 대해 일부를 조정(감면)하고 분할 또는 일시 

상환하는 약정

구분 2017 2018 2019 2020 2021

기초 구상권 잔액(a) 31,628 30,616 27,418 24,259 21,829

대위변제액(b) 2,150 1,870 1,784 2,488 2,286

구상권 회수액(c) 1,405 1,179 1,206 1,473 1,171

회수율{c/(a+b)} 4.2 3.6 4.1 5.5 4.9
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주택연금보증

03
한국주택금융공사는 만 55세 이상 고령층이 소유주택에 평생 거주하면서 이를 담

보로 매달 연금 방식의 대출을 받을 수 있도록 하는 주택연금보증을 지원하고 있습

니다. 2021년 말 주택연금은 신규 누적가입건수가 9만 명을 돌파하여 고령화 사

회의 든든한 ‘행복노후생활’ 지킴이로 자리매김하고 있습니다.

운용배수 

보증 공급액 

신규가입건수

9.7배

15.0조원

10,805건

주택연금보증은 고령자가 소유주택을 담보로 맡기고 노후생활

자금을 매달 연금방식으로 대출받음으로써 평생의 생활안정과 

주거안정의 혜택을 받을 수 있도록 공사가 보증하는 제도입니

다. 공사는 2007년 1월 공사법 개정으로 주택금융신용보증기

금 내에 주택담보노후연금보증계정을 설치하여 주택연금 사업

수행을 위한 법적·재정적 기반을 마련하였고, 같은 해 7월에 출

시하여 현재까지 운영하고 있습니다.

주택연금은 주택소유자 또는 배우자가 만 55세 이상이고 부부

의 보유주택 합산가격이 공시가격 9억원 이하인 경우 이용 대상

이 되며, 부부 기준 2주택 보유자는 합산가격이 공시가격 9억원

을 초과하더라도 거주하지 않는 주택을 3년 이내 처분하는 조건

으로 가입할 수 있습니다. 가입자와 배우자는 거주하는 주택을 

담보로 제공하고 공사의 지급 보증에 의하여 평생 거주와 평생 

연금지급을 보장받을 수 있습니다.

대출금리는 변동금리로 CD금리(91일)에 가산금리 1.1% 또는 

COFIX금리(신규취급액 기준)에 가산금리 0.85% 중 가입 시

점에 선택하며, 일반 주택담보대출금리와 비교하여 낮은 수준의 

금리가 적용되고 있습니다. 가입 시 농어촌특별세, 국민주택채

권 매입의무 면제 등 세제혜택을 받게 되며, 가입 후에는  재산

세 25%, 등록면허세 및 지방교육세 75% 감면과 대출이자에 

대한 소득공제 혜택도 주어지게 됩니다.

주택연금 상품의 기본적인 특징은 첫째, 본인과 배우자가 자신

의 집에 거주하면서 종신까지 월지급금을 받을 수 있으며, 둘째, 

의료비 등 예상치 못한 사유로 일시 지출이 필요한 경우를 대비

하여 일정한도 내에서 언제든지 인출할 수 있는 선택권이 부여

됩니다. 지급방식은 일시인출한도 설정 없이 월지급금을 종신으

로 지급받는 종신지급방식, 인출한도(대출한도의 50% 이내)를 

설정하여 목돈이 필요할 때 수시로 인출하고, 나머지 부분을 월

지급금으로 지급받는 종신혼합방식, 선택한 지급기간(10∼30

년, 5년 단위 선택)동안 비교적 많은 월지급금을 지급받는 확정

기간혼합방식이 있습니다. 

또한, 2016년 내집연금 3종세트의 도입으로 대출한도의 90% 

이내에서 인출한 목돈으로 선순위 주택담보대출을 상환하여 주

택연금에 가입하는 대출상환방식과 부부 중 1명이 기초연금 수

급자이고 부부기준 1억 5천만원 미만의 1주택을 소유한 저자

산·저소득 고령자에게 최대 20% 월지급금을 증액 지급하는 우

대지급방식과 우대혼합방식이 새롭게 추가되었습니다.

월지급금의 지급유형은 정액형과 초기증액형, 정기증가형 중에 

가입자가 선택할 수 있습니다. 정액형은 평생동안 일정한 월지

급금을 수령하고, 초기증액형은 최초 일정기간(3, 5, 7, 10년 

중 가입자 선택) 동안 정액형보다 많은 월지급금 수령 후, 그 이

후부터는 초기 월지급금의 70% 수준을 수령하며, 정기증가형

은 최초에는 정액형보다 적은 월지급금을 수령하지만 3년마다 

4.5%씩 증가된 월지급금을 수령합니다. 정액형은 모든 지급방

식에서 선택할 수 있으나, 초기증액형과 정기증가형은 종신지급

방식과  종신혼합방식에서만 선택할 수 있습니다.

제도개요 및 상품안내
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주택연금보증 계정의 기본재산은 정부와 금융기관 출연금으로 

구성되며, 여기에 이월이익금(또는 손실금)을 가감한 금액이 주

택연금의 보증재원으로 활용되고 있습니다. 2021년 순기본재

산은 전년대비 44% 증가한 6,495억원이며, 보증 운용배수는 

9.7배로 법정 운용배수가 30배임을 고려할 때 안정적인 수준을 

유지하고 있습니다.

(단위: 억원)주택연금 기본재산 현황

구분 2018 2019 2020 2021

기본재산(A) 406 634 1,290 2,002

이월이익금
(손실금)(B)

1,906 2,255 3,234 4,493

순기본재산
(C=A+B)

2,312 2,889 4,524 6,495

보증잔액(D) 34,286 43,407 52,484 62,811

운용배수(D/C) 14.8 15.0 11.6 9.7

급속한 고령화에 따른 노인빈곤 문제 해결을 위해 공사는 고령

층 니즈에 부합하는 고객맞춤형 제도개선을 지속적으로 실시하

고 있습니다.

공사법 개정을 통해 가입자 사망 시 배우자에게 연금이 자동 승

계되어 안정적 수급이 가능한 신탁방식 주택연금을 출시하였습

니다. 기존 근저당권 설정 방식 대비 가입·승계 비용이 저렴하

며, 소유주택 일부에 보증금 있는 임대차가 있어도 가입이 가능

하여 주택연금 외 월세, 보증금 운용수익 등의 추가 노후소득 창

출을 지원하였습니다. 가입자의 연금수급권을 한층 더 보호하기 

위해 주택연금 월지급금 중 민사집행법상 최저생계비(월 185

만원) 이하의 금액은 압류가 금지되는 압류방지통장(주택연금 

지킴이 통장) 제도를 도입하였습니다. 또한, 가입자가 본인의 경

제활동 및 자금사정 등에 따라 연금수령방식을 선택할 수 있도

록 ‘초기증액형’과 ‘정기증가형’ 상품을 출시하였습니다. 초기증

액형은 은퇴 후 소득공백이 있거나 가입초기 생활비 지출이 많

을 것으로 예상되는 경우 활용 가능하며, 정기증가형은 물가상

승에 따른 구매력 하락을 보완하기에 적합한 상품입니다.

고령층이 언제 어디서든 주택연금에 쉽게 가입할 수 있도록 주

택연금 전담창구를 부산·경남은행(2020년)에 이어 광주·전북

은행(2021년)까지 확대 운영하였습니다. 주택연금 전담창구는 

지역은행 영업점에 설치하는 주택연금 상담 및 신청 창구로, 원

격지 거주 또는 거동 불편 등으로 주택연금 서비스 사각지대에 

놓인 호남지역 고령층의 주택연금 이용편의성을 향상시킬 것으

로 기대됩니다.

공급현황

급속한 고령화에 발맞춘 고령층 맞춤형 제도개선과 전략적 온

택트(Ontact) 마케팅 강화 등을 통해 6년 연속 연간 1만 건 이

상 공급을 유지하였습니다. 특히, 코로나19의 어려운 여건에

도 불구하고 주택연금 가입자 총 10,805명, 보증 공급액 15조 

255억원을 기록하였습니다. 연금지급액은 누적가입자 증가에 

따라 전년 대비 20.2% 증가한 1조 4,547억원을 기록하였습

니다. 이로써 2007년 7월 출시한 이래 총 92,011명에게 7조 

주택연금은 크게 3가지 리스크가 있습니다. 첫째 주택가격 변동

리스크로 주택가격이 공사의 예상보다 오르지 않을 경우 발생할 

수 있는 위험입니다. 둘째 이자율 변동 리스크로 대출금리가 공

사의 예상보다 높아질 경우 발생할 수 있는 위험입니다. 셋째 장

수 리스크로 이는 공사가 예상한 수준보다 이용자가 장수하는 

경우에 발생할 수 있는 위험입니다.

공사는 이러한 리스크를 공적보증을 통해 취급 금융기관으로부

터 인수하고 아울러 리스크의 단순 인수에 그치지 않고 합리적

인 가정에 근거한 모형에 기초하여 상품을 설계하였습니다. 즉, 

주택연금은 예상 수입과 예상 지출의 현재가치가 일치하는 수지

상등의 원칙에 따라 최적의 월지급금을 산출하여 위 리스크에 

대비하고 있습니다.

대상주택

보유주택수

연령 부부 중 한 사람 이상이 만 55세 이상 

부부 기준 1주택 또는 합산가격이 공시가격 

9억원 이하인 다주택(합산가격이 공시가격 9억원 

초과 2주택자는 처분조건부 가입)

공시가격 9억원 이하의 주택, 

노인복지주택 및 주거목적 오피스텔

가입대상

공적 보증 정부 보증상품으로 연금 지급이 중단될 위험이 없음

평생 거주

평생 지급

평생 동안 가입자 및 배우자 모두에게 거주와 

연금 지급 보장

낮은 

대출금리

변동금리 적용(3개월 CD금리 + 1.1% 또는 

COFIX 금리 + 0.85%), 

일반주택담보대출보다 낮은 수준의 금리

세제 지원

•�등록면허세, 지방교육세 75% 감면(단, 지방세

특례제한법 시행령으로 정하는 1가구 1주택자

이면서 시가표준액이 5억원 이하인 경우로,  

이외는 등록면허세액 300만원까지 75% 감면)

•�재산세 25% 감면(단, 지방세특례제한법 시행령

으로 정하는 1가구 1주택자인 경우에 한하며,  

5억원 초과주택의 경우 5억원에 해당되는 재산

세액 25% 감면)

•�대출이자 비용에 대해 연간 2백만원까지  

연금소득공제 혜택

저렴한

초기비용

농어촌특별세, 국민주택채권 매입 의무 면제로 

초기비용 저렴

주택연금 상품의 장점

기본재산 2021년 주요 업무실적상품설계

기대지출의 
현재가치

기대수입의 
현재가치

수지상등

월지급금

보증료

기타 변수

주택가격
상승률

생명표

연금산정
이자율

2018 2019 2020 2021

순기본재산   (단위 : 억원)

2,312
2,889

4,524

6,495
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6,975억원의 연금을 지급하였으며, 105조 430억원의 보증을 

공급하였습니다.

연도별 주택연금보증 공급 현황 (단위 : 조원, 건) 

2017 2018 2019 2020 2021

10.70

10,386 10,237
10,982

10.172
10.805

9.90 11.13 11.10 15.03

16.00

14.00

12.00

10.00

8.00

6.00

4.00

2.00

0

12,000

10,000

8,000

6,000

4,000

2,000

0

보증공급액 보증건수

주택연금 공급실적을 지급방식별로 살펴보면, 종신지급방식

이 6,518건으로 전체 공급 건수의 60.3%, 종신혼합방식이 

2,780건으로 25.7%, 확정기간혼합방식이 107건으로 1.0%

를 차지하였으며, 내집연금으로 도입된 대출상환방식은 457건

으로 4.2%, 우대지급방식은 773건으로 7.2%, 우대혼합방식

은 170건으로 1.6%를 차지하였습니다.

지급방식별 주택연금보증 공급 현황
(단위 : 건) 

우대지급우대혼합

종신지급 종신혼합

확정혼합 대출상환

6,518

457

773

2,780107

170

출시 이후 전체 주택연금 이용자 현황을 살펴보면 가입 당시 평

균 주택가격은 3억 3,200만원, 평균 월지급금은 109만원, 평

균 가입연령은 72.3세로 나타났습니다. 주택유형은 아파트가 

83.1%를 차지하였고, 지역별로는 수도권이 67.9%, 지방이 

주택은 보유하고 있으나 소득이 없는 고령가구가 증가하는 추세

로 자산 대부분이 주택 등 부동산인 고령층은 주택연금을 통해 

자신이 보유한 주택을 활용하여 노후생활 안정과 주거안정을 동

시에 지원받을 수 있습니다.

뿐만 아니라, 주택연금은 공적·사적 연금과 자녀의 부양만으로 

노후생활 보장이 어려운 고령층에게 주택을 활용한 생활안정 방

안을 지원하여 정부의 재정투입 필요성을 경감시킬 수 있고, 고

령자에게 새로운 소득원을 제공하여 소비 진작을 통한 노후생활 

활력 증진 및 국가 경제 활성화에 기여할 수 있습니다.

그동안 주택연금은 고령층에게는 노후 소득을 마련하는 방안으

로, 공사의 입장에서는 핵심 사업의 하나로 확고히 자리 잡게 되

었습니다. 공사는 이에 만족하지 않고 고객이 더 안정적으로 주

택연금을 지급받을 수 있는 방안과 더불어 리스크 관리 및 기금 

안정성 제고를 위해 최선을 다할 계획입니다.

32.1%를 차지하였으며, 주택규모는 국민주택규모(85㎡) 이

하가 80.4%를 차지하였습니다.

2021년 기준 주택연금 이용고객 특성

고객정보 연령 72.3세

대출정보

담보정보

월지급금

주택유형

주택면적

주택가격

지역별

109만원

아파트 83.1%

85㎡ 이하 80.4%

3.32억원

수도권 67.9%, 지방 32.1%

주택연금제도의 안정적인 운영을 위하여 보증서를 발급한 후에

는 연금 수령인의 사망여부, 담보주택 거주여부 등을 주기적으

로 확인하여 주택연금 지급정지 조치를 취하는 사후관리 프로세

스가 구축되어 있습니다. 

공사는 은행, 연금 수령인의 가족으로부터 정보입수 외에도, 정

부기관으로부터 사망의심자정보, 부동산등기변동정보, 주민등

록자료 등의 다양한 정보를 수집하여 지급정지사유 발생사실 확

인 후 지급정지 처리를 하고 있습니다. 

또한, 지급정지 후 지체 없이 그 사실을 은행, 연금 수령인 등에

게 통지하고, 일정 기간 내 지급정지사유가 해소되지 못 할 경우 

은행에 보증채무 이행청구 요청 통지를 함으로써 신속한 절차가 

이루어지도록 하고 있습니다.

도입효과 사후관리
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지속가능경영

모두가 행복한 미래를 만들기 위해 

주택금융 대표 공공기관으로서

역할과 책임을 다하겠습니다.

2021 Korea Housing Finance Corporation

Annual Report



 55

지속가능경영을 위한 패러다임 구축

공사는 중장기적인 관점에서 지속가능경영의 가치 및 중요성을 

깊이 인식하고, ‘지속가능한 미래성장동력 확보’를 새로운 전략

목표로 설정하여 경영 활동을 수행하여 왔습니다. 또한 이를  

실현하기 위해 열린혁신과 연계한 주요 사업부서의 금융서비스 

개선 및 지원, 기관 고유의 특성을 활용한 대학생·취업준비생 

및 고령층 맞춤형 교육(재밌지예, 금융역량향상운동, 은퇴금융 

아카데미) 등 다양한 활동을 추진하였으며, 국민의 주거복지  

증진을 위한 끊임없는 노력으로 국민과 상생하는 최고의 주택금융

기관으로서 지속가능 동력을 키워나가고자 합니다.

UNGC 활동을 통한 지속가능경영 추구

공사는 2008년 10월 2일 ‘UN Global Compact(UNGC)'에  

가입하였습니다. UNGC는 UN 산하 기관으로서, 기업의 지속

가능발전 목표(Sustainable Development Goals, SDGs)의 

준수를 촉구하면서 인권, 노동, 환경, 반부패와 관련하여 10대 

원칙을 강조하고 있습니다. 공사는 UNGC에 매년 경과보고서

(COP)를 제출하면서 10대 원칙과 관련하여 지속가능경영의 

실천 경과와 향후 계획을 보고하고 있습니다. 앞으로도 공사는 

UNGC 활동을 통해 지속가능발전 목표를 지향하고 경영 과정

에서 인권, 반부패 요소가 잘 반영되도록 노력하겠습니다. 

윤리교육 프로그램 운영 및 민간 협업

공사는 전 직원 윤리의식 내재화를 위한 교육 프로그램을 꾸준히 

강화하고 있습니다. 일반 청렴교육, 부패방지교육, 청탁금지법 등 

반부패 관련 법령 및 공직자 행동강령 개정 등에 따른 최신 윤리

이슈를 반영한 윤리교육을 실시하였고, 윤리경영 담당자를 대상

으로 반부패 청렴 전문가 교육, 부패취약분야의 업무담당자 대상 

반부패 청렴교육, 부점별 HF청렴리더 워크숍, 고위공직자 대상 

청렴교육, 신입사원 및 직급별 리더십 연수를 활용한 교육 등 생애

주기별 다양한 교육과정을 운영하고 있습니다.

공사는 임직원의 참여와 흥미 유발을 통한 청렴 의식 제고를 위해 

‘리버스(reverse) 멘토링’ 행사 및 ‘청렴골든벨 퀴즈’ 등 새로운 

청렴 이벤트를 실시하였고, 자체 제작한 청렴뉴스레터 ‘청바지

(청렴 바로 지금)’ 발간 등을 통해 우수 청렴사례 발굴과 확산을 

위해 노력하였습니다. 또한, 청렴 마일리지제도, 윤리경영 사회적

가치KPI 운영 등을 통해 청렴 아이디어에 대한 인센티브를 강화

하였습니다. 

한편, 공사는 부산 투명사회실천 민관네트워크, 청렴사회 민관

협의회에 운영기관으로 참여함으로써 48개 공공기관, 87개  

시민단체 및 부산시와 함께 반부패, 청렴정책 노하우를 공유하는 

등 정부의 부패방지 성과 확산 노력에 적극 부응하였습니다.

공사는 앞으로도 윤리교육 프로그램을 꾸준히 발굴하여 임직원의 

윤리의식을 제고하고, 청렴클러스터 및 청렴파트너십 체결 등 

타 공공기관과의 교류를 확대함으로써 윤리경영 관련 정보교류를 

강화하겠습니다. 

부패 예방·청렴도 향상을 위한 노력

공사는 업무수행 과정에서 부패행위가 발생하지 않도록 노력하고 

있습니다. 특히 채용 과정에서의 부패요소를 사전에 차단하였 

습니다. 직원 채용공고 시 부정합격자는 합격을 취소할 수 있음을 

사전에 공고하고, 서류전형 진행시 복수의 외부위원이 교차 평가

하도록 하였습니다. 면접 참관위원에게 청렴서약서를 징구하고 

지원자에게 블라인드 ID를 부여하여 면접 평가가 공정하게 되도록 

조치하였습니다. 또한 채용 관련 위탁계약을 체결할 때 일반경쟁 

입찰 및 협상에 의해 진행되도록 하였습니다. 그 결과 공사는 3년 

연속 공정채용·블라인드채용 우수기관으로 선정되어 고용노동부 

장관상을 수상하였습니다.

공사는 외부청렴도 점수를 개선하기 위해 노력하였습니다. 공정

문화 확산을 위한 TF를 신설하여 협력업체와 고객을 대상으로 

한 불공정 관행을 발굴 및 개선하였습니다. 더 나아가 뇌물수수, 

이해충돌 등 부패행위를 차단하기 위해 부패방지경영시스템을 

도입하여 ISO 37001 국제인증을 획득하였습니다.

또한 CEO 및 임원진 업무추진비, 각종 계약현황 등의 홈페이지 

공개, 자체감사활동 공개, 회의록 공개, 부서별 중요사안에 대한 

사전공표 등을 통하여 경영 투명성을 제고하고 있습니다.

공사는 윤리경영이 지속가능한 기업의 핵심요건이라는 인식 하에 

윤리경영 정책을 수립하고, 임직원 대상 윤리교육 및 민간 협업을 

실시하였으며, 부패 예방과 청렴도 향상을 위한 제도개선 등  

끊임없는 노력을 기울이고 있습니다.

윤리경영 정책 수립

공사는 윤리헌장을 제정하여 모든 임직원이 스스로 지켜야 할  

행동과 가치판단의 기준을 공유하고 있으며, 임직원 행동강령을 

통해 임직원이 윤리경영을 실천하기 위한 구체적 기준을 제시하고 

있습니다. 

공사는 기획재정부·국민권익위원회 등 정부기관의 윤리경영 관련 

지침을 적시 반영하고 있습니다. 2021년에는 기획재정부에서 

추진하는 ‘갑질근절대책’을 공사 실정에 맞게 수정하여 수립·시행 

하였습니다. 그리고 내규 개정 시 국민권익위원회에서 최초  

도입한 상시 부패영향평가를 실시함으로써 잠재적 부패유발 

요인을 발굴하여 개선을 권고하고 있습니다.

뿐만 아니라 공사는 윤리경영 최신 트렌드를 반영한 이행권고사항

(청탁금지법 시행 등에 따른 각종 제도 개선 등)을 토대로 임직원 

행동강령 등 관련 내규 전반을 새롭게 정비하였습니다. 이와 같이 

공사는 정부 지침을 반영하여 윤리경영 관련 사전점검기능을  

강화함으로써, 실무에서 발생할 수 있는 부패리스크를 예방하기 

위해 노력하고 있습니다. 공사는 다양한 윤리경영 추진조직을 

운영하고 있습니다. 기관장을 중심으로 윤리경영 추진의지를  

전파하기 위하여 사장이 위원장으로 참여하는 윤리경영 최고 

심의기구 윤리경영위원회를 비롯하여, 반부패·청렴추진기획단, 

윤리경영 옴부즈만, HF청렴리더 등이 이에 해당합니다. 이러한 

조직을 운영하면서 공사는 임직원 및 외부 전문가가 유기적으로 

윤리경영 정책을 수행하고 있습니다. 

지속가능발전 윤리경영

HF청렴리더 워크숍 부점별 청렴교육 실시

UN Global Compact(UNGC, 유엔 글로벌콤팩트)
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공사는 2018년 인권경영 도입 이후 매년 인권영향평가를 통해  

실제적, 잠재적인 인권 리스크를 관리하고 인권존중 문화가 확산

될 수 있도록 노력해 왔습니다. 2021년도부터는 인권영향평가의  

객관성 및 전문성 확보를 위해 외부용역을 통한 평가를 실시하고 

공사의 실정에 맞춰 임직원 인권 관련 평가항목 신설 등 평가 체크

리스트를 개선하였습니다. 

또한, 악성 민원인의 고소·고발 등으로 피소된 임직원이 수사 초기

단계부터 사내변호사의 지원을 받을 수 있도록 2021년 11월 

「임직원 소송지원 규정」을 개정하였으며, 임직원 마음치유 

프로그램을 지속적으로 운영하여 내부적으로 인권경영을 실천

하려고 노력해 왔습니다. 

외부적으로는 외부익명신고시스템(레드휘슬) 신고화면에 ‘인권

침해행위’를 신고 대상으로 명시하여 인권침해행위에 대한 신고 

진입장벽을 낮추고 신속하게 대응할 수 있도록 하였습니다.

2022년에도 공사는 인권 존중을 실천하는 공공기관으로써 

인권존중 문화가 내부 및 이해관계자에게 전파될 수 있도록 

지속적인 교육 및 홍보를 추진할 예정입니다. 

임직원을 대상으로 한 인권교육 시 인턴 및 사회복무요원을 

포함하여 인권경영에 대한 전 직원의 이해를 제고할 것입니다. 

더 나아가 자회사를 대상으로 인권침해여부를 점검하여 자회사 

직원들의 인권을 보호하는 한편 입찰 참여업체 등 이해관계자에

게는 공급자 행동강령을 제출받아 협력회사에게도 노동, 환경에 

대한 의무를 준수하도록 권고할 예정입니다. 

공사는 ‘신뢰와 소통의 열린 감사’라는 감사 비전 아래 사회적 

가치를 확산하고 지속가능한 경영을 견인할 수 있도록 체계적인 

내부통제시스템을 구축하여 운영하고 있습니다.

공사의 자체감사기구는 상임감사 및 직속부서인 감사실로 구성

되어 있으며, 조직·예산·평가 등이 집행기구로부터 분리되어  

독립적인 역할을 수행하고 있습니다. 상임감사는 이사회 및  

경영협의회 등에 참석하여 내부통제에 관한 의견을 전달하며, 

감사실은 회계감사 및 직무감찰을 통할하여 집행기구를 견제 

하도록 되어 있습니다.

감사업무의 기조는 사회적 책무 위반 방지 등 ESG경영 확산을 

지원하는 ‘바른 감사’, 경영 시스템 및 사업전략을 사전 점검하여 

지속가능경영을 지원하는 ‘예방 감사’, 감사품질 제고 및 사전 

컨설팅 기능을 강화하여 사업성과 향상을 유도하는 ‘전문 감사’를 

지향하고 있으며, 적극행정 면책제도를 운영하는 등 적극적인 

업무수행을 통해 공공의 이익을 증진하도록 유도하고 있습니다.

감사의 종류에는 종합감사, 특정감사, 사이버감사, 일상감사,  

자점감사 등이 있으며, 감사의 대상범위 및 방법 등에 따라 구분

하고 있습니다. 감사의 범위는 조직과 업무 전반을 원칙으로  

하되, 취약부문에 대해서는 역량을 집중하고 있으며, 감사를 통해 

적극행정을 활성화하고 소극행정을 예방하기 위해 노력하고  

있습니다. 또한, 경영환경의 특수성을 감안해 감사기법을 다양화

하고 전문성을 제고하여 감사 사각지대를 최소화하고 있습니다. 

한편 공사는 기관 고유위험을 효과적으로 관리하기 위해 내부 

통제구조를 설계하여 운영하고 있습니다. 재무적·비재무적 위험

요인을 발생빈도 및 영향력에 따라 분류하고 위험수준에 적합한 

관리 방안을 매칭하고 있으며, 위험에 대한 점검주체도 단위 

부점, 내부통제부서, 감사실 등 3단계로 구성하여 사각지대가 

발생하지 않도록 관리하고 있습니다.

아울러 공사는 내부통제의 진단 및 개선활동과 감사인의 역량 

강화에도 최선을 다하고 있습니다. 감사과정 및 결과에 대한 환류

시스템을 구축하여 내·외부 전문가에 의한 감사품질 평가 및  

피드백 기능을 강화하였으며, 감사인의 전문성과 윤리성을 확보

하기 위해 직급별 교육훈련, 정기적인 도덕성 검증 및 직무윤리 

측정을 실시하고 있습니다.

내부통제

공사는 경영안정성 확보와 지속적인 성장을 위하여 적정 수준의 

리스크 관리를 수행하고 있으며, 이를 위해 독립적이고 전문적인 

리스크관리 조직체계를 구성 운영함으로써 다양한 위험을  

선제적이고 효과적으로 관리하고 있습니다.

리스크관리 기본원칙

공사는 리스크관리 조직을 사업부문으로부터 분리하여 견제와 

균형의 기능을 수행하고 있습니다. 특정부문에 리스크가 과도하게 

집중되지 않도록 부문별 수익창출능력과 금융환경 등을 고려하여 

리스크 한도를 적절하게 배분하여 관리함으로써 전사적으로  

적정한 리스크 수준이 유지되도록 하고 있습니다. 또한 신상품 

기획단계에서부터 리스크 요인을 검토하여 사전적 리스크관리 

기능을 강화하고, 사업부문별로 위기상황 관리지표 및 대응방안을 

구체화하여 예상치 못한 리스크 발생에도 대응하고 있습니다.

리스크관리 조직

리스크관리의 최고 의사결정기구인 리스크관리위원회는 이사회 

내 전문위원회로서 전사적인 리스크관리를 총괄하고 있습니다. 

동 위원회는 독립성과 투명성을 확보하기 위해 비상임이사가  

위원장을 맡고 있으며, 위원 과반수를 비상임이사로 구성하여 

리스크관리에 관한 기본정책과 전략 수립 및 위험자본총한도와 

리스크유형별한도 설정 등의 역할을 수행하고 있습니다. 

또한, 리스크관리위원회를 보좌하기 위하여 리스크관리협의회 

및 자산운용 리스크관리심의회를 두어 리스크유형별 세부한도

(자산운용 부문 포함) 설정뿐만 아니라 유동화사업과 주택금융

신용보증, 주택담보노후연금보증 관련 주요 리스크사항 등 개별 

현안을 심의·의결하고 있으며, 보다 세부적이고 실무적인 사항에 

대해서는 리스크관리부장이 위원장인 리스크관리실무회를  

구성ㆍ운영하고 있습니다.

주요 리스크유형별 관리체계

공사는 유동화, 주택금융신용보증, 주택연금보증 등과 관련한 

신용리스크, 시장리스크, 금리리스크, 유동성리스크, 주택연금 

사업리스크, 운영리스크 등을 관리하고 있습니다.

신용리스크

신용리스크는 거래상대방의 채무불이행이나 신용도 저하로  

인한 손실가능성을 말하며, 이를 관리하기 위하여 사업부문별로 

신용평가시스템을 운영하고 있습니다. 또한, 신용리스크가 적정한 

수준으로 유지될 수 있도록 위험자본한도를 배분하고 정기적인 

측정을 통해 준수 여부를 관리하고 있습니다. 

공사는 신용리스크측정시스템을 구축하여 대출 및 보증 관련  

리스크를  통제하고 있습니다. 또한, 신용평가모형의 정기적  

재구축을 통한 개인신용평가시스템(CSS) 및 모기지신용평가

시스템(MSS)의 변별력 강화, 사업자보증 심사항목 정량화, PF

보증의 취급요건 강화 및 개인행동평점시스템(BSS) 개발을  

통한 고객 사후 모니터링 등의 노력으로 대출 및 보증의 건전성을 

제고하고 있습니다.

시장리스크

시장리스크는 금리, 주가, 환율 등 시장가격의 변동에 따른 시장

가치의 하락으로 인한 손실가능성을 의미합니다. 이를 관리하기 

위하여 시장리스크에 대하여 위험자본한도를 배분하고, 시장 

리스크측정시스템을 통해 한도소진율 등을 지속적으로 모니터링

함으로써 효과적이고 신속하게 대응하고 있습니다.

인권경영 리스크관리

리스크관리 조직도

CEO 및 
이사회

리스크관리부
리스크관리실무회

(위원장 : 리스크관리부장)

리스크관리 자문회의
(의장 : 사장)

리스크관리위원회
(위원장 : 비상임이사 중 1인)

환위험관리위원회
(위원장 : 부사장)

리스크관리협의회
(위원장 : 부사장)

자산운용리스크관리심의회
(위원장 : 부사장)
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금리리스크

금리리스크는 시장금리의 변동에 따라 금리민감자산 및 부채의 

현금흐름 불확실성이 증대되어 순이자이익 및 순자산가치가  

감소할 위험입니다. 이를 관리하기 위해 ALM(Asset Liability 

Management, 자산·부채 종합관리시스템) 등을 활용하여  

적정 위험자본한도를 금리리스크로 배분하여 모니터링하고,  

지속적으로 듀레이션갭, 손익균형 금리수준 등을 측정하여 금리

리스크를 관리하고 있습니다.

유동성리스크

유동성리스크는 자금 조달과 운용 기간의 불일치, 예상치 못한 

자금 유출 등의 사유로 유동성 부족이 발생하여 지급불능에  

직면할 위험과 부족자금 조달을 위한 불리한 조건의 차입 및 보유 

유가증권의 불리한 매각 등으로 손실을 입게 될 위험을 말합니다. 

이를 관리하기 위해 STM(Structuring Model)시스템 및  

리스크관리시스템 내 자금운용·분석시스템 등을 활용하여 지급

보증대지급금 현황, 유동성비율, 유동성갭 등의 유동성 관련 지표 

현황을 모니터링함으로써 유동성리스크를 선제적으로 관리하고 

있습니다.

주택연금 사업리스크

주택연금 사업리스크는 주택연금보증상품에 영향을 주는 요인

(주택가격상승률, 금리 등)의 변동으로 인하여 손실을 입게 될 

위험을 말합니다. 이를 관리하기 위해 주택연금 사업리스크  

측정모형을 통해 주택연금보증 사업의 경제적 가치를 산출하여 

관리하고 있습니다. 

운영리스크

운영리스크는 부적절하거나 잘못된 내부절차, 인력 및 시스템 

및 외부사건으로 인해 발생할 수 있는 위험입니다. 이를 관리하기 

위해 운영리스크에 대하여 위험자본한도를 배분하고 있으며,  

핵심리스크지표(KRI)를 설정하고, 각 부서별로 정기적인 점검을 

실시하여 위험 발생을 최소화하고 있습니다.

사회의 당당한 구성원으로 자리 잡을 수 있도록 돕는 「HF 청년

하우스」 사회공헌활동을 실시하고 있습니다.

활기차고 건강한 노후생활 지원, ‘노인복지’ 활동

고령 사회를 맞이하여 복지 사각지대의 어르신들을 위한 노인복지 

사회공헌활동을 적극 추진했습니다. 특히, 코로나19로 고통이 

깊어진 독거노인, 주거취약계층 노인에 대한 경제적·정서적  

지원을 확대함으로써 어르신들이 보다 안전하고 행복한 노후를 

누릴 수 있도록 많은 노력을 기울였습니다.

건강한 노인이 소외된 노인을 돌보게 하는 老老케어 �HF 행복

돌봄서비스�를 의욕적으로 추진하여 136명의 장·노년 행복 

돌보미를 고용하고, 2,079명의 독거노인에게 정서적인 교감 및 

생활편의를 제공함으로써 보다 안전하고 촘촘한 사회안전망을 

구축하는 데에 기여하였습니다. 

또한, 부산시 및 구·군 시니어클럽과의 협업을 통해 부산지역 

만 60세 이상 시니어 인력을 고용하여 지역 내 노후 경로당 개·보수, 

주거 취약계층 가구 소방안전시설 점검·설치 활동을 수행하는  

�어르신 맞춤형 행복 커뮤니티� 사업을 수행하였습니다. 

그 과정에서 시니어 인력 256명에게 양질의 일자리를 제공하였고, 

전사적 리스크관리 체계

사업, 리스크유형별

위험자본한도 배분·관리 

사업계획·가용자본

감안한 위험 성향 결정

위험자본 
총 한도 설정

피
드
백

조
정
·

통
제

리스크 관련 회의체 운영 및 

리스크량 모니터링

가용자본 내 리스크 총량을

 적정 수준으로 통제 

리스크관리위원회

리스크관리협의회

리스크관리실무회

주택연금보증유동화 주택금융신용보증

위험자본

한도관리

사업부문

신용
리스크

시장
리스크

유동성
리스크

금리
리스크

주택연금
사업리스크

운영
리스크

신용리스크
측정시스템

시장리스크
측정시스템

STM ALM
주택연금

사업리스크 
측정시스템

핵심리스크지표
(KRI)

관리대상 

리스크

측정방법

공사는 ‘사회적 책임 실천과 지속적 가치 창출‘이란 공사의 사회

공헌목표 달성을 위해 임직원으로 구성된 ‘보금자리봉사단(단장 

:CEO, 노조위원장)’을 주축으로 다양한 사회공헌활동을 수행 중

입니다. 특히 21년도에는 주거복지, 노인복지 등 본업과 연계한 

활동과 더불어 일자리, 사회적 경제, 환경 및 안전 등 사회적 이슈를 

반영한 상생·협력 및 지역발전형 사회공헌활동을 적극 추진하

였습니다. 이러한 노력의 결과로 「2021 대한민국 사회공헌대상

(국토교통부장관상)」 , 「제7회 주거복지활동 우수사례 공모 표창

(한국주거복지포럼이사장상)」 및 「2021 장노년일자리 업무 유공

기관 표창(부산광역시장상)」을 수상하는 등 대외적으로 사회공헌 

공로를 인정받았습니다.

주요 추진활동

모두가 안전하고 쾌적한 집에서 살 수 있도록, 

‘주거복지’ 활동

공사는 주택금융 전문기관으로서 본업과 연계된 다양한 사회공헌

활동을 펼치고 있습니다. 주거복지 대표 사업으로 취약계층의 

주택을 개·보수하여 주거환경을 개선하는 �HF 드림하우스�, 

소외된 청년들의 주거비용 부담을 덜어주는 �HF 청년하우스� 

등의 활동을 수행하였습니다.

2012년부터 10년째 실시하고 있는 �HF 드림하우스� 사회공

헌활동은 2021년에 역대 최대 규모인 245가구에 대해 도배·�

장판·조명·안전시설 등을 지원하여 누적 1,449가구의 주거 

환경을 개선했습니다. 특히, 올해는 미숙련기능공 176명을 신규 

채용하여 현장실습기회를 제공하는 등 사회적 일자리 창출을  

위해 노력했습니다.

지역 취약계층 가정을 방문하여 소독·청소·방역 등 클리닝 서비스를 

제공하는 �HF 클린하우스� 사회공헌활동을 통해 복지 사각 

지대에 놓인 소외계층 244가구의 주거복지를 실현하고, 그  

과정에서 자활인력 129명의 일자리를 창출하였습니다. 

아울러 아동복지시설 보호가 종료되는 부산지역 청년들에게  

월세·공과금을 지원하여 지역 청년들이 주거 걱정 없이 우리  

사회공헌활동
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경로당 569개소의 개보수 및 취약계층 16,552가구의 소방시설 

점검·설치를 통해 어르신이 살기 좋은 안전한 지역사회를 조성

하는 데에 기여하였습니다.

그 밖에도 혹서기를 대비하여 독거노인에게 선풍기 등 냉방기기 

568대를 후원하는 �HF 선풍기나눔�, 화훼농가와 독거노인을 

동시에 돕는 �화훼농가 돕기 사랑의 꽃나눔� 활동 등을 통해 지역 

어르신들의 행복 노후를 응원하고 있습니다.

지역사회 곳곳에 온기를 전달하는, ‘지역복지’ 활동

공사는 2014년 본사를 부산으로 이전한 후 지역사회 구성원 

으로서 지역경제 활성화 및 지역사회 발전을 위해 지역 맞춤형 

사회공헌활동을 활발히 수행하고 있습니다. 

임직원의 걸음수에 따라 기부금을 적립하고, 적립된 기부금을 

지역 내 아동복지시설에 기부하는 친환경 비대면 사회공헌활동  

�‘Happy Feet with HF’ 임직원 걸음기부� 활동은 취약아동 

지원·탄소저감·직원건강 증진의 일석삼조를 달성한 활동으로  

평가받고 있습니다. 지역 인재에게 장학금 및 학습용품을 전달

하고 자긍심을 고취하는 �취약계층 자녀 장학 지원�, 공사 직원이 

재능기부와 다양한 봉사활동에 직접 참여하는 �희망천사 프로

공사는 데이터 경영기반을 마련하고 혁신과 안전을 모두 충족할 

수 있는 주택금융 서비스를 고객에게 제공하기 위하여 노력하고 

있습니다.

데이터기반 행정 활성화를 위한 데이터 경영기반 확보

공사는 국민의 서류 제출 부담을 경감하고, 정확한 자료를 바탕

으로 적시에 주택금융 서비스를 제공하기 위하여 2019년부터 

공공데이터 연계를 위한 공사법 개정 노력을 하였으며, 2021년 

12월 7일 공사법 개정안이 공포되어 공공데이터 연계를 통한 

대국민 서비스 고도화 기반을 마련하였습니다. 또한 범국가적인 

마이데이터 시장 활성화 정책에 발맞춰 주택금융 마이데이터  

시범 서비스를 2021년 12월 1일부터, 정식 서비스를 2022년 

1월 1일부터 각각 개시하여 국민이 체감할 수 있는 데이터 혁신을 

위해 지속적으로 노력하고 있습니다.

차세대 정보시스템 구축 사업 완료

공사는 지난 2018년부터 4개년에 걸쳐 공사 설립 이래 계속  

사용한 노후 정보시스템 및 프로그램의 전면 재개발 사업을 추진

하였습니다. 차세대 정보시스템 도입으로 업무 생산성 제고, 고객 

편의성 증대, 사용자 만족도 제고 등의 효과가 기대됩니다. 

혁신적 주택금융 정보화사업 추진

공사는 2021년 약 100여 건의 정보화사업을 추진하였습니

다. 인공지능 기반 정보보안 관제체계 구축, 주택금융종합포털  

앱 개발, 주택연금 비대면 가입 플랫폼 등 혁신적 주택금융 정보화

사업을 추진하였으며 새로운 ICT 서비스 제공으로 외부 이용자의 

만족도를 높이고 내부 직원의 업무처리 방식을 개선하였습니다. 

정보 보안 강화에 따른 주택금융 서비스 안전성 입증

공사는 부산시청, 한국정보보호학회 등 부산지역 주요 7개 기관 

간 업무협약을 체결하여 지역 정보화 역량 강화를 도모하고  

있으며, 특히 2021년에는 공공기관 최대규모의 정보보안 행사인 

‘사이버보안 콘퍼런스’를 개최함으로써 지역 학계·산업계의  

정보보안 기술혁신 분야에 선도적 역할을 하였습니다. 또한 ICT 

기기산업 발전 및 지역 정보화 발전 유공 과학기술정보통신부 

장관·부산시 기관 표창을 수상하는 등 정보보호 수준에 대한  

대외 우수성을 인정받았습니다.

개인·신용정보 관리의 체계화 및 역량 고도화

공사는 행정안전부 �개인정보 관리수준 진단 평가�에서 최근  

3년 연속 우수등급(90점 이상)을 획득하였습니다. 2019년  

98점, 2020년 98.9점, 2021년 97.9점으로 매년 만점에 준하는 

점수를 달성하여 고객의 개인·신용정보 보호 관리체계의 우수성을 

대외적으로 인정받고 있습니다. 

젝트�와 �HF 대학생 봉사단� 운영을 통해 지역사회 나눔문화 

확산에도 기여하고 있습니다.

부산도시공사와의 협업을 통해 부산국제금융센터(BIFC) 유휴

부지를 활용한 �HF 보금자리꽃밭�을 조성하였습니다. 

코로나19에 지친 지역시민이 봄에는 유채꽃밭을, 가을에는  

코스모스 꽃밭을 거닐며 가을의 정취를 느낄 수 있었고, 부산지역 

언론에서도 공공기관의 지역상생 모범 사례로 여러 차례 보도된 바 

있습니다. 

또한, 지역사회의 코로나19 극복을 위해 임직원이 자발적으로 

펀드를 모금하여 부산지역 저소득가정 2,466가구의 특별생계비 

지원을 위한 연말 이웃돕기 성금을 전달하는 등 지역사회와의 

상생을 위해 노력하였습니다. 이와 더불어 전국에 소재한 28개 

지사 및 센터의 네트워크를 활용하여 지역별 특성에 맞는 지역

맞춤형 사회공헌활동을 꾸준히 진행하고 있습니다.

정보화 사업
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주택금융통계

주택금융연구원은 주택금융 관련 통계에 대해 통계법에 의거  

통계청으로부터 통계작성기관 승인을 받아 �주택금융 및 유동화

증권(MBS·MBB) 통계� 및 �주택금융 및 보금자리론 실태 

조사�를 국가승인통계로 작성 및 공표하고, 통계이용자를 대상

으로 통계서비스를 제공하고 있습니다. 또한, 공사 정기간행물인 

주택금융리서치를 발간함으로써, 주택금융과 관련한 내·외부 논고 

기고, 주택시장 이슈 및 전망에 대한 분석을 통해 시장참여자들의 

주택금융 시장동향 파악과 정책당국의 주택금융 정책수립에  

이바지하고 있습니다. 

�주택금융 및 유동화증권(MBS·MBB) 통계�(국가승인통계 

제321001호)는 ’05년도에 최초 승인을 받아 ’21년도 현재 주택 

구입부담지수(K-HAI) 및 주택구입물량지수(K-HOI), 보금 

자리론 및 유동화증권, 주택금융신용보증, 주택연금 등 총 37종

의 통계를 공사의 주택금융 통계정보포털인 �주택금융통계 

시스템(HOUSTAT)�과 정기간행물인 주택금융리서치를 통해 

공표하고 있습니다. 특히, 이용자 친화적인 통계서비스를 제공

하기 위한 노력의 일환으로 주택금융통계시스템은 한국장애인

총연합회 및 한국웹접근성인증평가원의 웹접근성 인증을 취득

하였습니다. 또한, 지속적인 통계의 정확성, 신뢰성 확보를 위한 

노력에 힘쓰면서 2013년부터 통계청 자체품질진단 결과 최고 

등급인 ‘우수’ 등급을 유지하였습니다. 뿐만 아니라 적시성 있는 

통계를 위해 공표주기 변경에 매진하여 ’21년도 자체품질진단 

결과 역시 우수 등급으로 책정되어 주택금융 및 유동화증권

주택금융 및 유동화증권(MBS·MBB) 통계 중 주택금융지수

주택금융통계시스템(HOUSTAT) 화면

구분
주택구입부담지수(K-HAI) 주택구입물량지수(K-HOI)

Housing Affordability Index Housing Opportunity Index

지수정의
중위소득가구가 표준대출로 

중간가격 주택구입 시 
대출상환부담을 나타내는 지수

중위소득 가구가 구입 가능한 
아파트 재고량을 전체아파트 

재고량으로 나눈 값

산출방식

주요변수 대출금리, 가계소득, 주택가격
대출금리, 가계소득,  
주택가격, 주택재고

발표주기 분기 연간

대출상환가능소득

중간가구소득
K - HAI = ×100

구입가능주택수(n)

전체주택수(N)
K - HOI = ×100

공사는 주택시장 및 주택금융시장 연구를 통한 주택금융 정책 

지원을 위해 주택금융연구원을 설치하여 다양한 조사·연구 활동을 

수행하고 있습니다.

주택금융연구 추진현황

주택금융연구원은 2021년 15건의 연구과제와 20건의 주택금융 

리서치를 발표하는 등 주택시장 및 주택금융시장에 대한 활발한 

연구를 통해 관련 분야의 안정적 발전을 위해 기여하였습니다.

주택금융연구

2021년 추진 연구과제

 주신보 개인보증 사고 및 대위변제 예측 모형 개발

 매매가격 분포를 통한 지역별, 가격대별 변동성 분석

 주택연금 가입자의 기대여명에 관한 연구

 정책모기지 디지털 전환 기술도입 방안 연구

 리츠 설립을 통한 공공임대주택 금융지원방안 연구

 정책모기지 고객 신용도 변동 모니터링 방안 연구

 위기상황 판단지표 적정성 검증

 ��부동산 시장질서 확립 중점 대응전략을 위한 한국주택시장과 주택금융

시장의 구조 및 현황 분석(형사정책연구원 수탁과제)

 국채선물의 헤지 효율성 분석

     - 헤지수단으로서의 국채선물 10년물 도입가능성 -

 조기상환에 미치는 요인비교 분석 - 개별고객 중심으로 -

 보금자리론 연체율 현황 및 특성

 글로벌 상장 리츠의 운용 효율성 추정과 제도효과 연구

 로짓 모형을 활용한 가구 유형별 주택연금 가입자 특성 분석

 신탁방식 주택연금 전환의향 결정요인에 관한 연구

주택금융 시장/정책

2021년 주택금융리서치

영국과 한국의 그린벨트 정책 특징 최영상

코로나 19 경기침체 주요 요인 및 시사점 백인걸

글로벌 공적 사회적 리츠 사례 분석 이성원

주거안정성과 출산 민병철

국내 주거 부문 에너지 소비량 변화요인 분해 김광욱

퇴직연금 중도인출 현황 및 시사점 최경진

영국 주택구입 지원 정책이 '공공자가주택'에 주는 시사점 고제헌

개별차주 대출 및 조기상환 특성 분석 

- 청년층 연령대를 중심으로 - 
송완영 

차동수

현대통화이론 및 관련정책 소개 윤성훈

스마트시티 관련한 국내외 사업 현황과 시사점
주호영 

박의정

신혼부부의 주택 구입의향 분석 이갑섭(외부)

임대주택리츠 시장 성장과 보증기관의 역할 방송희

한국, 주택가격 적정성 평가의 필요성 최경진

호주 사례를 통해 본 주택구입과 노후소득의 조화 및 연계 고제헌

독일 임대료 규제 강화 동향과 시사점 김진석

자금조달 및 투자기준으로 부상하는 ESG 

- 유동화증권 발행과 사회책임투자 中心으로 - 
황정환(외부)

블록체인 활용 부동산자산 유동화 개요 및 시사점 송완영

기업의 가치사슬에서 인공지능 활용사례 양현석(외부)

개발이익 환수제도의 이해 오주한

제 목 작성자

 �주거취약계층의 특성 분석 - 고시원·쪽방 거주자를 중심으로 -

주택시장/정책

(MBS·MBB) 통계의 위상을 높였습니다.

주택금융연구원에서는 주택금융 및 보금자리론 이용실태  

파악을 위해 �주택금융 및 보금자리론 실태조사�(국가승인통계 

제321003호)를 2005년도부터 실시·공표하고 있으며, 2006년

도에 국가승인통계로 지정받아 관리하고 있습니다. 국민의 주택 

금융에 대한 인식과 공사상품(보금자리론, 주택금융신용보증 등) 

이용실태 등을 파악하여 주택금융의 장기적·안정적 공급을 위한 

기초정보 제공을 목적으로 조사가 시작된 이래, 2021년에는  

일반가구(5,000), 보금자리론·디딤돌대출 이용가구(2,000)를 

대상으로 방문 조사를 진행했습니다. �주택금융 및 보금자리론 

실태조사� 통계의 지속적인 개선·관리 노력 결과, 2017년부터 

통계청 품질진단 결과를 최고 등급인 ‘우수’ 등급으로 유지하고 

있습니다. 이런 노력의 일환으로 ’21년에는 국가통계 품질관리 

최우수 기관으로 선정되었습니다.

주택금융 및 보금자리론 실태조사 개요
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국제교류 및 협력

한국주택금융공사는 국내·외 주택금융기관 협의체 및 각국  

주택금융기관과 교류협력을 통해 주택금융기관 간의 상호 협력

체계 강화와 글로벌 주택금융시장 발전에 기여하고 있습니다. 

2021년에는 코로나19 확산으로 인한 국제협력사업 환경 변화에 

대응하여 비대면·온라인 방식의 국제 교류협력을 확대하는 한편, 

국제협력사업의 실효성 제고를 위한 지식공유 사업을 추진하였

습니다.

공사는 말레이시아 주택금융기관인 Cagamas Berhad*의 주택

연금 출시 지원을 위한 1차 비대면 자문회의 개최(2020.6월)  

후, Cagamas의 주택연금 출시를 앞두고 화상회의를 통해 추가 

컨설팅을 제공(2021.12월)하였습니다. 또한, 2021년 두 차례의 

컨퍼런스 콜 회의를 통해 Cagamas와 지속적인 교류 협력을 

추진해왔으며, 2022년에는 공사의 글로벌 역량 강화를 위한 

HF-Cagamas 상호 인력 파견 프로그램을 운영할 예정입니다. 

* �1986년에 설립된 말레이시아 중앙은행 산하 채권매입 및 유동화증권 발행 주택금융기관

또한 공사는 코로나 팬데믹 위기 상황에서도 국내·외 주택금융

기관 협의체의 역할과 협력기능 강화를 위해 노력하였습니다. 

총 3차례 ISMMA* 화상회의에 참석하여 해외 주택금융기관 및 

World Bank Group과 함께 회원국의 주택금융시장 현황과 

새로운 정책 사례를 공유하였습니다. 공사는 인도네시아 주택 

금융기관 SMF*와 비대면으로 MOU 연장을 체결하여 기존 

교류협력 체제를 공고화하고자 노력하였으며, 몽골 주택금융 

기관인 MIK* 설립 15주년 기념행사(Financing Urban 

Redevelopment Forum)에 축전 영상을 제작(’21.11월)하여 

역내 주택금융기관의 연대를 강화하는 등 공사의 위상을 제고한 바 

있습니다. 뿐만 아니라, 2021년에는 코로나19로 인한 어려움 

속에서도 해외금융협력협의회 회원사로서 매월 온라인 정례 

회의에 참석하여 국내 주요 공공 및 민간 금융기관들과 네트 

워크를 구축하고 글로벌 금융협력 사업을 수행하였습니다.

* �ISMMA : International Secondary Mortgage Market Association(글로벌 주택

금융기관 협의체)

* SMF : PT Sarana Multiqriya Finansial (Persero)(인도네시아 주택금융기관)

* MIK : Mongolian Mortgage Corporation HFC LLC(몽골모지기공사)

공사는 국제 교류협력 플랫폼을 마련하고자 공사 주요사업 영문 

매뉴얼을 제작하여 발간하였으며, HF 주택금융 영문용어집을 

책자로 발간하였습니다. 또한, 공사의 국제 교류협력기관 및  

파트너사를 대상으로 정확한 정보를 제공하고자 공사 영문 

홈페이지의 콘텐츠 정비 사업을 추진하여 공사의 지식공유 사업의 

기반을 다지고 국제 업무 전문 인력 양성에 이바지하였습니다.  

싱가포르 사무소

공사는 국내 및 해외 금융시장에서 MBS, 커버드본드 발행을 통해 

정책모기지 재원을 조달합니다. 서민·실수요자에 대한 지원 강화,  

주택담보대출의 질적 구조개선 등 주택금융시장에서 공사의  

정책적 역할이 커짐에 따라 정책모기지 재원 조달 역량 강화  

필요성이 대두되었으며, 이를 위해 공사는 정부 당국과 긴밀한 

협의를 거쳐 아시아·태평양 지역의 금융 중심지인 싱가포르에 

공사의 첫 번째 해외거점 신설을 추진하게 되었습니다.

코로나19 팬데믹으로 인한 어려움에도 불구하고, 공사는 싱가

포르사무소 설치추진단을 중심으로 한 체계적인 준비와 협업을 

통해, ’21년 12월 싱가포르 해외사무소를 개소하였습니다.

앞으로 공사는 싱가포르 사무소를 통해 유동화증권의 해외 투자자 

기반을 확대하는 등 정책모기지 재원 조달의 안정성과 효율성을 

더욱 강화하여, 서민 실수요자의 주거부담 완화라는 사회적 가치 

제고에 기여해 나가겠습니다.

  

사회책임투자채권 개요

배경

2006년 4월 뉴욕증권거래소에서 최초로 대두된 ESG라는 

개념은 ‘사회책임투자원칙(Principles for Responsible 

Investment)’에 따라 투자대상기업의 재무적 측면뿐만 아니라 

비재무적인 요소인 환경(Environment)·사회(Social)·지배구조

(Governance)까지 고려해야 한다는 투자원칙을 의미합니다.

이 후 유럽과 미국에서 2008년 글로벌 금융위기를 거치는  

과정에서 지속가능한 경영의 중요성이 부각되며 ESG투자가 점차 

활발해지기 시작하였습니다.  2020년 코로나19 사태로 금융 

시장에 급변동이 일어나면서, 지속가능한 자금조달이 중요한  

의제로 대두되며 ESG투자가 전 세계적인 추세로 자리잡고  

있습니다. 우리나라 역시 정부의 그린뉴딜정책 등의 발표를 통해 

사회적책임투자에 대한 관심이 높아지고 있습니다.

개념

ESG는 기업의 평가 및 투자결정 시 고려되는 비재무적 정보로, 

기업이 이를 개선하고자 발행하는 채권을 통칭해 사회책임투자

채권이라 부릅니다.

사회책임투자채권은 그 발행 목적에 따라 ① 친환경, 인프라 

구축, 신재생에너지 등 친환경사업 자금조달을 위한 녹색채권

(Green Bond), ② 취약계층 지원, 중소기업 지원, 일자리창출 

등 사회문제 해소 목적의 자금조달을 위한 사회적채권(Social 

Bond), ③ 이 둘을 결합한 지속가능채권(Sustainability 

Bond)으로 분류되며, 공사의 유동화증권은 무주택서민의 주거

복지 증진을 위해 발행되는 채권으로 사회책임투자채권 중 사회적

채권(Social Bond)으로 분류됩니다.

사회적채권(Social Bond)은 그 발행절차와 발행 후 사후 

관리에 있어 엄격한 관리감독을 받고 있습니다. 사회적채권의 

발행을 위해서는 우선 발행자금 사용처, 관리 방안, 보고 계획 

등을 포함하는 ① 소셜본드 프레임워크(Social  Bond 

Framework)를 작성하고, ② 외부 전문평가 기관의 인증

(Second Party Opinion)을 획득하는 과정이 선행되어야  

합니다. 

소셜 파이낸싱

말레이시아 주택연금 도입을 위한 2차 화상 자문회의

싱가포르 사무소 개소식
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추진현황

MBB

공사는 2018년 7월 국내 최초로 사회적채권 방식의 해외  

커버드본드 발행을 추진하였으며, 같은 해 9월 소셜본드 프레임

워크를 구축하고, 외부인증(평가)기관인 서스테이널리틱스

(Sustainalytics, 1992년 설립된 ESG 평가기관)로부터 사회적 

채권 인증을 취득하여 사회적채권 발행에 필요한 준비과정을  

완료하였습니다. 이후 공사는 5억 유로 규모의 외화 커버드본드를 

발행(2018년 10월)하며 아시아 최초 소셜 커버드본드 발행에 

성공하였고, 다양한 외신에서 이 사실을 보도하며 공사 유동화 

사업이 사회적 가치 실현에 기여하고 있음을 전 세계적으로  

홍보하는 계기가 되었습니다. 

이를 시작으로 2019년 1회, 2020년 15억 유로를 발행하는데 

이어, 2021년에는 사상 최대인 15.5억 유로 규모의 외화 커버드 

본드를 발행하였습니다. 이로써 누적 발행금액은 40억 유로,  

원화로는 약 5.4조원을 돌파하였습니다. 이는 같은 기간 전체 

아시아 지역 발행기관 중 1위에 해당하는 발행규모입니다. 

2021년 또한 역대 최저금리 –0.075% 발행과 더불어, 최초로 

7년 만기로 커버드본드 발행에 성공하였습니다. 

공사의 이러한 성과는 유로화채권 발행의 벤치마크가 되어 민간 

금융기관의 커버드본드 발행 환경 조성에도 기여하고 있습니다. 

MBS

2018년 성공적인 유로화 사회적채권의 발행은 공사 커버드 

본드의 사회적채권 출시를 알리게 되는 계기가 되었고, 2019년 

공사는 유동화증권의 나머지 한 축인 MBS의 사회적 채권 발행을 

추진하게 되었습니다. 공사는 2019년 3월 발행하는 2019-6차 

MBS부터 사회적채권 MBS로 발행하여, 이후 공사의 모든  

유동화증권을 사회적채권 형태로 발행하고 있으며 매 발행시마다 

사회책임투자채권 전용 세그먼트에 보고서를 공시하고 있습니다.

2021년까지 공사는 총 88회, 약 105조원의 사회적채권 MBS를 

발행하며 무주택 서민의 주거안정을 지원하는 동시에 국내 사회적

책임투자 기반 조성에 기여하고 있습니다.

발행효과

코로나19 사태를 겪으며 전 세계적으로 사회적 책임투자에  

대한 관심이 폭발적으로 증가함에 따라, 100% 사회적채권으로 

발행되는 공사 유동화증권의 수요는 앞으로도 늘어날 것으로 기대

됩니다. 이미 국내 연기금을 중심으로 사회적 책임투자가 활성화

되고 있으며, 기업의 채권운용 담당자·개인 투자자들 역시 사회

책임투자채권에 적극적으로 투자하려는 움직임이 커지고 있습

니다.

이러한 사회적 기대에 부응하여 공사는 국내 사회책임투자채권의 

선도기관 으로서 한국거래소와 협력하여 사회책임투자채권이란 

개념을 정립하는 동시에, �사회책임투자채권 전용 세그먼트  

운영지침�을 제정하는 등 다양한 노력을 기울여 왔습니다. 

그 결과 한국거래소 홈페이지에 사회책임투자채권 전용 페이지가 

신설(http://sribond.krx.co.kr)되었고, 신규 상장되는 모든 

사회책임투자채권의 상장수수료 및 연 부과금이 면제되도록 제도

개선을 이루었습니다. 

또한 연기금의 투자 확대를 유도하기 위해, 정부에 지속적인  

건의를 통해 기금운용평가 시 사회책임투자채권(ESG채권)에 

대한 투자실적에 대한 별도평가가 신설되는 등 사회책임투자 

채권의 투자 저변을 지속적으로 확대하는 데에도 기여하고 있습

니다.  

사후관리

사회책임투자채권의 발행사는 발행한 사회책임투자채권에 대한 

사후관리 내역을 매년 공시하여야 하며, 이러한 사후 보고서는 

자금분배 보고 (Allocation Reporting, 필수사항) 및 영향 보고

(Impact Reporting, 선택 사항)로 구분됩니다. 

자금분배 보고 사항의 주요 내용은 아래와 같으며, 공사는 매년 

K-MBS 홈페이지를 통하여 사후 보고서를 공시하고 있습니다. 

1) 자금이 사용된 전체 프로젝트 목록 및 각 프로젝트에 대한 설명

2) 각 프로젝트에 사용된 자금 규모 및 이에 대한 관리 내역

3) 기존 프로젝트 및 신규 프로젝트에 투입된 자금의 비중

4) 이로 인한 사회적 가치 제고에 대한 기여 사항

참고 : 프레임워크(Framework)

2021 소셜 MBS·CB 사후 영향 보고서

참고 : 외부평가기관 인증(SPO)

참고 : 한국주택금융공사 K-MBS(http://kmbs.hf.go.kr) -  “사회적가치제고현황”

(단위 : 건수, 억원)

보금자리론

디딤돌대출

적격대출

합계

203,025

28,056

72,356

252,437

250,081

38,935

100,946

389,962

조달자금 사용 내역

소셜 MBS 및 소셜 커버드 본드 발행을 통해 조달한 자금은 

발행 당일에 서민 중산층, 실수요자의 내 집 마련 지원을 위한 

정책모기지 구입을 위한 대금으로 전액 사용하였습니다. 
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부채총계는 157조 6,787억원으로 전기말 대비 7조 8,734억원 증가하였는데, 이는 유동화증권(MBS, MBB) 발행 증가 등으로 

인한 유동화부채 6조 8,752억원 증가 및 차입부채 9,700억원 증가에 기인합니다.

2021년 영업수익은 4조 442억원으로 전기 대비 247억원 증가하였습니다. 영업수익 중 이자 및 수수료수익은 3조 7,354억원

으로, 대출채권 증가에 따라 전기 대비 1,249억원 증가하였습니다. 그 밖의 영업수익은 3,088억원으로 파생상품평가·거래이익 

2,162억원과 외화환산이익·외환차익 282억원, 기타영업수익 644억원으로 구성됩니다.

영업비용은 3조 8,606억원으로 전기 대비 984억원 증가하였습니다. 영업비용 중 이자 및 수수료비용은 3조 2,066억원 

으로, 유동화부채 증가에 따라 전기 대비 764억원 증가하였습니다. 그 밖의 영업비용은 6,540억원으로 파생상품평가ㆍ거래손실 

3,846억원, 외화환산손실 672억원, 기타영업비용 등 135억원과 판매비및관리비 1,887억원으로 구성됩니다.

법인세비용은 488억원으로 지방이전법인 법인세 감면 기간 만료 등에 따라 전기 대비 28억원 증가하였습니다. 그 결과 전기 

대비 748억원 감소한 1,332억원의 당기순이익이 시현되었습니다.

공사 연결포괄손익계산서

과목 2021 2020

영업수익 　 40,442 　 40,195

이자수익 36,977 　 35,617 　

수수료수익 377 　 488 　

파생상품평가 및 거래이익 2,162 　 2,683 　

외화환산이익 및 외환차익 282 　 781 　

기타 영업수익 644 　 626 　

영업비용 38,606 37,622　

이자비용 30,718 29,774

수수료비용 1,348 　 1,528 　

대손상각비 78 　 46 　

파생상품평가 및 거래손실 3,846 　 3,759 　

외환환산손실 672 　 820 　

기타영업비용 57 　 42 　

판매비 및 관리비 1,887 　 1,653 　

영업이익 1,836 2,573

기타이익 △16 △33

법인세차감전이익 　 1,820 　 2,540

법인세비용 　 488 　 460

당기순이익 　 1,332 　 2,080

기타포괄손익 　 447 　 127

총포괄손익 　 1,779 　 2,207

(단위 : 억원)

결산개요

공사는 경영의 투명성과 신뢰성을 확보하기 위하여 공사계정과 신탁계정, 주택금융신용보증기금(주택연금보증계정 포함) 결산 

내용에 대하여 회계법인의 외부감사를 받고 있습니다. 공사의 결산내용은 「공공기관의 운영에 관한 법률」, 주택금융신용보증 

기금은 「국가재정법」에 따라 이사회 및 주택금융운영위원회의 의결을 거쳐 금융위원회 위원장에게 제출하도록 되어 있습니다.

2013 회계연도부터 K-IFRS의 도입으로 공사는 고유계정과 모든 신탁계정 및 자회사를 합산한 연결재무제표와 고유계정과 

2012년 1월 1일 이후 설정한 신탁만을 합산한 별도재무제표에 의한 결산이 이루어지고 있습니다. 한편, 주택금융신용보증 

기금과 주택연금보증계정은 「국가회계기준」에 따라 단일보고 단위로 결산하고 있습니다.

2021 회계연도 공사 및 기금의 결산내용을 감사한 회계법인은 한영회계법인으로, 감사의견은 모두 ‘적정’이었습니다.

공사의 연결기준 당기순이익은 전기 대비 748억원 감소한 1,332억원을 시현하였으며, 이에 따라 자본총계는 전기말 대비 

1,650억원 증가한 3조 9,574억원을 기록하였습니다. 주택금융신용보증기금의 재정운영 결과는 전기 대비 1조 4,785억원 

감소(이익 증가)한 1조 1,623억원을 시현(이익 시현)하였으며, 이에 따라 순자산총계는 전기말 대비 9,449억원 증가한 9조 

3,148억원입니다.

한국주택금융공사(연결기준)

공사는 K-IFRS 기준에 따라 고유계정과 신탁계정 및 자회사를 합산한 연결재무제표를 주재무제표로 하고 있습니다.

공사의 2021년 말 자산총계는 161조 6,361억원으로 전기말 대비 8조 384억원 증가하였는데, 이는 보금자리론 등 정책 

모기지론 공급 확대로 인한 대출채권 10조 9,820억원 증가 및 예치금 및 유가증권 3조 896억원 감소에 기인합니다.

(단위 : 억원)
공사 연결재무상태표

과목 2021 2020

현금 및 예치금 58,687     96,906 

유가증권 29,778 22,455 

대출채권 1,520,337 1,410,517 

기타자산 7,559 6,099

자산 총계 1,616,361   1,535,977 

차입부채 36,698 26,998 

유동화부채 1,530,550 1,461,798 

기타부채 9,539 9,257 

부채총계 1,576,787   1,498,053 

 납입자본 20,576        20,079 

 이익잉여금(결손금) 18,557 17,800 

 자본조정 등 441 45

자본총계 39,574 37,924

부채와 자본총계 1,616,361 1,535,977 
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1) 재정운영표상 재정운영순원가 및 재정운영결과의 “△”는 이익 실현을 의미합니다. 

(단위 : 억원)
주택금융신용보증기금 재정운영표

과목 2021 2020

Ⅰ. 프로그램총원가 1,760    6,770

주택금융신용보증계정 1,625 6,621

주택연금보증계정 135 149

Ⅱ. 프로그램수익 2,682  2,149 

주택금융신용보증계정 1,352 1,207

주택연금보증계정 1,330 942

Ⅲ. 관리운영비 188 171

Ⅳ. 비배분비용 276 92

Ⅴ. 비배분수익 3,635 1,362 

Ⅵ. 재정운영순원가(Ⅰ-Ⅱ+Ⅲ+Ⅳ-Ⅴ) △4,093 3,522

Ⅶ. 비교환수익 7,530 360 

Ⅷ. 재정운영결과1)(Ⅵ-Ⅶ) △11,623 3,162

주택금융신용보증기금

2009년부터 국가회계기준이 적용되면서 주택금융신용보증기금은 주택금융신용보증계정과 주택담보노후연금보증계정을  

통합하여 결산하고 있습니다. 기금의 2021년 말 자산총계는 9조 7,927억원으로 전기말 대비 9,125억원 증가하였는데, 이는  

금융기관출연금에 의한 운용자금 증가 등에 기인합니다. 유동자산은 7조 1,018억원으로 전기말 대비 1조 3,367억원 증가 

하였고, 투자자산은 2조 4,015억원으로 전기말 대비 4,329억원 감소하였으며, 기타 비유동자산은 2,825억원으로 전기말 대비 

19억원 증가하였습니다.

부채총계는 4,779억원으로 전기말 대비 324억원 감소하였는데, 이는 예상손실률 하락에 의해 신용보증충당부채가 감소하였기 

때문입니다. 유동부채는 1,003억원으로 전기말 대비 2억원 감소하였고, 장기충당부채는 3,344억원으로 전기말 대비 286억원 

감소하였으며, 기타 비유동부채는 432억원으로 전기말 대비 36억원 감소 하였습니다.

프로그램총원가는 1,760억원으로 대손상각비 감소 등에 기인하여 전기 대비 5,010억원 감소하였습니다. 프로그램수익은 

2,682억원으로 보증금액 증가에 따른 보증료 수입 증가로 전기 대비 533억원이 증가하였습니다. 보증 운영을 지원하는 비용인 

관리운영비는 전기 대비 17억원 증가한 188억원이 계상되었습니다.

비배분수익은 3,635억원으로 전기 대비 2,273억원 증가하였는데, 이는 자산처분이익이 전기 대비 2,573억원이 증가한 것에 

기인합니다. 전기 대비 부담금수익 1,170억원 증가 및 일반회계전출(비용) 6,000억원이 감소하여 비교환수익은 전기 대비 

7,170억원 증가한 7,530억원이 계상되었습니다.

결론적으로 2021년 재정운영결과는 1조 1,623억원으로 전기 대비 1조 4,785억원 감소하였습니다. 

(단위 : 억원)

과목 2021 2020

유동자산 71,018 57,651 

투자자산 24,015 28,344 

유무형자산 69 1 

기타 비유동자산 2,825 2,806 

자산총계 97,927 88,802 

유동부채 1,003 1,005

장기충당부채 3,344 3,630 

기타 비유동부채 432 468 

부채총계 4,779 5,103 

기본순자산 32,269 32,269 

적립금 및 잉여금 60,462 48,839 

순자산조정 417 2,591

순자산총계 93,148 83,699 

부채와 자본총계 97,927 88,802 

주택금융신용보증기금 재정상태표
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주택금융신용보증기금계정

독립된 감사인의 감사보고서

감사의견

우리는 주택금융신용보증기금(이하 "기금")의 재무제표를 감사하였습니다. 해당 

재무제표는 2021년 12월 31일과 2020년 12월 31일 현재의 재정상태표, 동일

로 종료되는양 보고기간의 재정운영표 및 순자산변동표 그리고 유의적인 회계정

책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어 있습니다.

우리의 의견으로는 별첨된 기금의 재무제표는 기금의 2021년 12월 31일과 

2020년 12월 31일 현재의 재정상태와 동일로 종료되는 양 보고기간의 재정운영

결과 및 순자산 변동의 내용을 대한민국의 국가회계기준에 따라, 중요성의 관점에

서 공정하게 표시하고 있습니다.

감사의견근거

우리는 대한민국의 회계감사기준에 따라 감사를 수행하였습니다. 이 기준에 따른 

우리의 책임은 이 감사보고서의 재무제표감사에 대한 감사인의 책임 단락에 기술

되어 있습니다. 우리는 재무제표감사와 관련된 대한민국의 윤리적 요구사항에 따

라 기금으로부터 독립적이며, 그러한 요구사항에 따른 기타의 윤리적 책임들을 이

행하였습니다. 우리가 입수한 감사증거가 감사의견을 위한 근거로서 충분하고 적

합하다고 우리는 믿습니다.

재무제표에 대한 경영진과 지배기구의 책임

경영진은 대한민국의 국가회계기준에 따라 이 재무제표를 작성하고 공정하게 표시

할책임이 있으며, 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없는 재무제표를 작성

하는데 필요하다고 결정한 내부통제에 대해서도 책임이 있습니다.

경영진은 재무제표를 작성할 때, 기금의 계속기업으로서의 존속능력을 평가하고 해

당되는 경우, 계속기업 관련 사항을 공시할 책임이 있습니다. 그리고 경영진이 기금

을 청산하거나 영업을 중단할 의도가 없는 한, 회계의 계속기업전제의 사용에 대해

서도 책임이 있습니다.

지배기구는 기금의 재무보고절차의 감시에 대한 책임이 있습니다.

재무제표감사에 대한 감사인의 책임

우리의 목적은 기금의 재무제표에 전체적으로 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡

표시가 없는지에 대하여 합리적인 확신을 얻어 우리의 의견이 포함된 감사보고서

를 발행하는 데 있습니다. 합리적인 확신은 높은 수준의 확신을 의미하나, 감사기

준에 따라 수행된 감사가 항상 중요한 왜곡표시를 발견한다는 것을 보장하지는 않

습니다. 왜곡표시는 부정이나 오류로부터 발생할 수 있으며, 왜곡표시가 재무제표

를 근거로 하는 이용자의 경제적 의사결정에 개별적으로 또는 집합적으로 영향을 

미칠 것이 합리적으로 예상되면, 그 왜곡표시는 중요하다고 간주됩니다.

감사기준에 따른 감사의 일부로서 우리는 감사의 전 과정에 걸쳐 전문가적 판단을 

수행하고 전문가적 의구심을 유지하고 있습니다. 또한, 우리는:

• �부정이나 오류로 인한 재무제표의 중요왜곡표시위험을 식별하고 평가하며 그

러한위험에 대응하는 감사절차를 설계하고 수행합니다. 그리고 감사의견의 근

거로서 충분하고 적합한 감사증거를 입수합니다. 부정은 공모, 위조, 의도적인 

누락, 허위진술 또는 내부통제 무력화가 개입될 수 있기 때문에 부정으로 인한 

중요한 왜곡표시를 발견하지 못할 위험은 오류로 인한 위험보다 큽니다.

• �상황에 적합한 감사절차를 설계하기 위해 감사와 관련된 내부통제를 이해합니다. 

그러나 이는 내부통제의 효과성에 대한 의견을 표명하기 위한 것이 아닙니다.

• �재무제표를 작성하기 위하여 경영진이 적용한 회계정책의 적합성과 경영진이 

도출한 회계추정치와 관련 공시의 합리성에 대하여 평가합니다.

• �경영진이 사용한 회계의 계속기업전제의 적절성과, 입수한 감사증거를 근거로 

계속기업으로서의 존속능력에 대하여 유의적 의문을 초래할 수 있는 사건이나, 

상황과 관련된 중요한 불확실성이 존재하는지 여부에 대하여 결론을 내립니다. 

중요한 불확실성이 존재한다고 결론을 내리는 경우, 우리는 재무제표의 관련 

공시에 대하여 감사보고서에 주의를 환기시키고, 이들 공시가 부적절한 경우 

의견을 변형시킬 것을 요구받고 있습니다. 우리의 결론은 감사보고서일까지 입

수된 감사증거에 기초하나, 미래의 사건이나 상황이 기금의 계속기업으로서 존

속을 중단시킬 수 있습니다.

• �공시를 포함한 재무제표의 전반적인 표시와 구조 및 내용을 평가하고, 재무제

표의 기초가 되는 거래와 사건을 재무제표가 공정한 방식으로 표시하고 있는

지 여부를 평가합니다.

우리는 여러 가지 사항들 중에서 계획된 감사범위와 시기 그리고 감사 중 식별된 

유의적 내부통제 미비점 등 유의적인 감사의 발견사항에 대하여 지배기구와 커뮤

니케이션합니다.

대표이사 박용근

2022년 2월 8일

이 감사보고서는 감사보고서일 현재로 유효한 것입니다. 따라서 감사보고

서일 후 이 보고서를 열람하는 시점 사이에 첨부된 회사의 재무제표에 중

요한 영향을 미칠 수 있는 사건이나 상황이 발생할 수도 있으며, 이로 인하

여 이 감사보고서가 수정될 수도 있습니다.

한국주택금융공사공사계정

독립된 감사인의 감사보고서

감사의견

우리는 한국주택금융공사와 그 종속기업(이하 "연결기업")의 연결재무제표를 감

사하였습니다. 해당 연결재무제표는 2021년 12월 31일과 2020년 12월 31일 

현재의 연결재무상태표, 동일로 종료되는 양 보고기간의 연결포괄손익계산서, 연

결자본변동표, 연결현금흐름표 그리고 유의적인 회계정책의 요약을 포함한 연결

재무제표의 주석으로 구성되어 있습니다.

우리의 의견으로는 별첨된 연결기업의 연결재무제표는 한국주택금융공사와 그 종

속기업의 2021년 12월 31일 및 2020년 12월 31일 현재의 연결재무상태와 동

일로 종료되는 양 보고기간의 연결재무성과 및 연결현금흐름을 대한민국의 공기

업-준정부기관 회계사무규칙에 따라, 중요성의 관점에서 공정하게 표시하고 있습

니다.

감사의견근거

우리는 대한민국의 회계감사기준에 따라 감사를 수행하였습니다. 이 기준에 따른 

우리의 책임은 이 감사보고서의 재무제표감사에 대한 감사인의 책임 단락에 기술되

어 있습니다. 우리는 재무제표감사와 관련된 대한민국의 윤리적 요구사항에 따라 

연결기업실체로부터 독립적이며, 그러한 요구사항에 따른 기타의 윤리적 책임들

을 이행하였습니다. 우리가 입수한 감사증거가 감사의견을 위한 근거로서 충분하

고 적합하다고 우리는 믿습니다.

강조사항

감사의견에는 영향을 미치지 않는 사항으로서, 감사보고서 이용자는 연결재무제표

에 대한 주석 2에 주의를 기울여야 할 필요가 있습니다. 연결재무제표에 대한 주

석 2에 기술하고 있는 바와 같이 연결기업은 공기업-준정부기관 회계사무규칙에

서 정하지 아니한 사항은 한국채택국제회계기준을 적용하였습니다.

연결재무제표에 대한 경영진과 지배기구의 책임

경영진은 대한민국의 공기업-준정부기관 회계사무규칙에 따라 이 연결재무제표

를 작성하고 공정하게 표시할 책임이 있으며, 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표

시가 없는 연결재무제표를 작성하는데 필요하다고 결정한 내부통제에 대해서도 

책임이 있습니다.

경영진은 연결재무제표를 작성할 때, 연결기업의 계속기업으로서의 존속능력을 평

가하고 해당되는 경우, 계속기업 관련 사항을 공시할 책임이 있습니다. 그리고 경영

진이 기업을 청산하거나 영업을 중단할 의도가 없는 한, 회계의 계속기업전제의 

사용에 대해서도 책임이 있습니다.

지배기구는 연결기업의 재무보고절차의 감시에 대한 책임이 있습니다.

연결재무제표감사에 대한 감사인의 책임

우리의 목적은 연결기업의 연결재무제표에 전체적으로 부정이나 오류로 인한 중요

한 왜곡표시가 없는지에 대하여 합리적인 확신을 얻어 우리의 의견이 포함된 감사보

고서를 발행하는데 있습니다. 합리적인 확신은 높은 수준의 확신을 의미하나, 감사

기준에 따라 수행된 감사가 항상 중요한 왜곡표시를 발견한다는 것을 보장하지는 

않습니다. 왜곡표시는 부정이나 오류로부터 발생할 수 있으며, 왜곡표시가 연결재

무제표를 근거로 하는 이용자의 경제적 의사결정에 개별적으로 또는 집합적으로 

영향을 미칠 것이 합리적으로 예상되면, 그 왜곡표시는 중요하다고 간주됩니다.

감사기준에 따른 감사의 일부로서 우리는 감사의 전 과정에 걸쳐 전문가적 판단을 

수행하고 전문가적 의구심을 유지하고 있습니다. 또한, 우리는:

• �부정이나 오류로 인한 연결재무제표의 중요왜곡표시위험을 식별하고 평가하며 

그러한 위험에 대응하는 감사절차를 설계하고 수행합니다. 그리고 감사의견의 

근거로서 충분하고 적합한 감사증거를 입수합니다. 부정은 공모, 위조, 의도적

인 누락, 허위진술 또는 내부통제 무력화가 개입될 수 있기 때문에 부정으로 인

한 중요한 왜곡표시를 발견하지 못할 위험은 오류로 인한 위험보다 큽니다.

• �상황에 적합한 감사절차를 설계하기 위하여 감사와 관련된 내부통제를 이해합

니다. 그러나 이는 내부통제의 효과성에 대한 의견을 표명하기 위한 것이 아닙

니다.

• �재무제표를 작성하기 위하여 경영진이 적용한 회계정책의 적합성과 경영진이 

도출한 회계추정치와 관련 공시의 합리성에 대하여 평가합니다.

• �경영진이 사용한 회계의 계속기업전제의 적절성과, 입수한 감사증거를 근거로 

계속기업으로서의 존속능력에 대하여 유의적 의문을 초래할 수 있는 사건이나, 

상황과 관련된 중요한 불확실성이 존재하는지 여부에 대하여 결론을 내립니다. 

중요한 불확실성이 존재한다고 결론을 내리는 경우, 우리는 연결재무제표의 관

련 공시에 대하여 감사보고서에 주의를 환기시키고, 이들 공시가 부적절한 경

우 의견을 변형시킬 것을 요구받고 있습니다. 우리의 결론은 감사보고서일까지 

입수된 감사증거에 기초하나, 미래의 사건이나 상황이 연결기업의 계속기업으

로서 존속을 중단시킬 수 있습니다.

• �공시를 포함한 연결재무제표의 전반적인 표시와 구조 및 내용을 평가하고, 연

결재무제표의 기초가 되는 거래와 사건을 재무제표가 공정한 방식으로 표시하

고 있는지 여부를 평가합니다.

• �연결재무제표에 대한 의견을 표명하기 위해 기업의 재무정보 또는 그룹내의 사

업활동과 관련된 충분하고 적합한 감사증거를 입수합니다. 우리는 그룹감사의 

지휘, 감독 및 수행에 대한 책임이 있으며 감사의견에 대한 전적인 책임이 있습

니다.

우리는 여러 가지 사항들 중에서 계획된 감사범위와 시기 그리고 감사 중 식별된 

유의적 내부통제 미비점 등 유의적인 감사의 발견사항에 대하여 지배기구와 커뮤

니케이션합니다.

대표이사 박용근

2022년 2월 18일

이 감사보고서는 감사보고서일 현재로 유효한 것입니다. 따라서 감사보고

서일 후 이 보고서를 열람하는 시점 사이에 첨부된 회사의 재무제표에 중

요한 영향을 미칠 수 있는 사건이나 상황이 발생할 수도 있으며, 이로 인하

여 이 감사보고서가 수정될 수도 있습니다.
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