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초고령사회의대안주택연금,

오해와진실

한국주택금융공사 주택연금부김윤수부장
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2024년 21회차부산국제금융진흥원 특강
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한국주택금융공사 소개

한국의 고령화, 현재와 미래는?

고령화는 주택가격 폭락을 가져올까?

한국, 초고령사회의 대안은 있나?

주택연금의 오해와 진실은?
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한국주택금융공사 소개



4

연혁 지배구조

연혁및지배구조
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유동화증권 발행정책모기지 공급

주택보증 공급주택연금 공급

 금융기관으로부터 주택저당채권을

양도받아 이를 기초로 유동화증권

(MBS, MBB) 발행

 10년 이상 장기 고정금리 원리금

분할상환방식의 모기지론인

보금자리론과 적격대출 공급

 국민들의 주거안정을 위해

전세자금대출 및 아파트중도금

대출에 대한 신용보증을 공급

 만 55세 이상 노인층이 보유한

주택을 담보로 금융기관으로부터

종신연금 수령을 보장

주택금융의 장기적∙안정적 공급을 통해

국민 복지증진과 국민경제 발전에 기여

주요업무
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한국의 고령화 현재와 미래는?

인구구조 변화

수도권과 비수도권 인구이동

고령화 및 노후준비 현황



7

세계 인구는 2024년 81억 6천만 명에서 2072년 102억 2천만 명으로 증가

한국 인구는 2024년 5천 2백만 명에서 2072년 3천 6백만 명으로 감소

세계와 한국의 인구 추이
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2024년 세계와 한국의 인구성장률은 각각 0.86%, 0.07% 수준으로 전망

2050년에는 세계 0.43%, 한국 -0.82%, 2072년에는 세계 0.13%, 한국 -1.31% 
수준이 될 전망

세계와 한국의 인구 추이
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세계 인구 중 고령인구 구성비는 2024년 10.2%에서 2072년 20.3%로 증가

한국 인구 중 고령인구 구성비는 2024년 19.2%에서 2072년 47.7%로 증가

세계와 한국의 인구 구조
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세계와 한국의 인구 피라미드
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한국의 생산연령인구 구성비는 1970년 54.4%에서 2012년(73.4%)이 정점

세계와 한국의 인구 구조

2024년 70.2%, 2050년 51.9%, 2072년에는 45.8% 수준으로 낮아질 것으로 전망
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한국의 고령인구 구성비는 2024년 19.2%로 1970년(3.1%) 대비 6배 수준으로
증가

세계와 한국의 고령인구 구성비 추이

2072년에는 47.7% 수준으로 높아질 것으로 전망



13

세계와 한국의 노년부양비* 추이

세계의 노년부양비는 2024년 15.7명에서 2072년 33.1명으로 2024년 대비 2.1배
수준으로 증가할 것으로 전망

한국의 노년부양비는 2024년 27.4명에서 2072년 104.2명으로 2024년 대비 3.8
배 수준으로 증가할 것으로 전망
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한국의노년부양비는 2024년 27.4명에서 2072년 104.2명으로 2024년대비 3.8배
수준으로증가할것으로전망

세계의 합계출산율은 2023년 2.25명으로 1970년 4.83명에 비해 2.57명 감소

세계와 한국의 합계출산율 추이

한국의 합계출산율은 2023년 0.72명으로 1970년 4.53명에 비해 3.81명 감소
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세계의 기대수명은 2022년 72.6세로 1970년 56.3세에 비해 16.4세 증가

세계와 한국의 기대수명 추이

한국의 기대수명은 2022년 82.7세로 1970년 62.3세에 비해 20.5세 증가
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남한과 북한을 합한 총인구는 2024년 7천 8백만 명에서 2072년에는 5천 9백
만 명으로 감소할 것으로 전망

남한과 북한의 인구 구조

남한과 북한을 합한 생산연령인구 구성비는 2024년 69.7%, 2072년 51.3%로, 한
국에 비해 2024년에는 0.5%p 낮으며, 2072년에는 5.5%p 높아질 것으로 전망
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북한 합계출산율은 1970년(3.85명)에는 한국보다 0.68명 낮았으나 2023년
(1.78명)에는 한국(0.72명)에 비해 1.06명 높은 것으로 추정

남한과 북한의 합계출산율과 기대수명

북한의 기대수명은 1970년(62.0세)에는 한국보다 0.2세 낮았으나 2022년(73.6세)
에는 한국(82.7세)에 비해 9.1세 낮은 것으로 추정
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2000년, 2010년, 2022년 아시아, 라틴아메리카, 아프리카 대륙 국가의 국제순
이동은 순유출, 북아메리카, 오세아니아, 유럽 국가는 순유입으로 추정

대륙별 국제 순이동 추이

한국은 2000년 2만 6천 명 순유입, 2010년 5천 명 순유출, 2022년 8만 5천명 순
유입되었으며, 2022년 인구 1천 명당 순이동자수는 1.6명 수준

ㅊ
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시군구별 인구순이동* 통계 (2022년)
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OECD 노인빈곤율* 비교
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한국과 G5의 사회 안전망 비교 1
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한국과 G5의 사회 안전망 비교 2
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OECD 국가별 의무가입 및 선택가입 연금의 소득대체율 비교
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자료: OECD, Pensions at a Glance 2019, 2019
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인구 변화와 노인 1인당 생산가능인구 전망
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공적연금의 부과방식(PAYGO)* 부과율 추계

국회예산처, 4대 공적연금 장기 재정전망, 2020
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은퇴가구의 자산구성비 비교

<가구주 연령별 소득과 자산(단위 : 만원)>

Annuitized 
pension, 

7.7
Financial 

asset, 10.3

Housing, 
residence, 

45.5

Other real 
estate, 

35.2

Other 
asset, 1.2

Annuitized 
pension, 

44.9

Financial 
asset, 12.6

Housing & 
other RE, 

24.7

Other 
asset, 17.8

자료: 한국 Cho, Kim, Kim, Lee(2016), 미국 Poterba, Venti, Weiss (2011) 

<한국 은퇴가구의 자산구성> <미국 은퇴가구의 자산구성> 
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65세이상 가구의 소득 구성원 비교

자료 : OECD(2019), Pensions at a Glance 2019

공적연금 퇴직연금 공적이전+퇴직연금
자본소득

(사적연금+저축이자 등)
근로소득

한국 25.0 0.0 25.0 22.5 52.5

미국 41.3 7.6 48.8 15.9 35.3

일본 49.2 0.0 49.2 10.6 40.2

캐나다 35.1 0.0 35.1 42.4 22.5

멕시코 6.1 27.1 33.1 11.1 55.8

터키 14.9 37.1 52.0 15.9 32.1

전체 57.1 8.3 65.4 10.0 24.6
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청년층(15~29세) 경제활동참가율

자료 : 통계청 2024년 5월 경제활동 인구조사 청년층 부가조사 결과

2023.5 2024.5 증감

청년층

인구

청년층

인구

청년층

인구
15~19세 20~24세 25~29세 15~19세 20~24세 25~29세

15~19

세

20~24

세

25~29

세

<전 체> 8,416 2,261 2,643 3,513 8,173 2,230 2,498 3,445 -243 -31 -145 -67

◦경제활동인구 4,252 178 1,312 2,763 4,107 180 1,245 2,682 -145 2 -66 -81

- 취 업 자 4,005 172 1,240 2,594 3,832 166 1,161 2,504 -173 -6 -78 -89

- 실 업 자 247 6* 72 169 276 14* 84 178 28 8 12 9

◦비경제활동인구 4,164 2,083 1,331 750 4,066 2,051 1,252 763 -98 -33 -79 13

◦경제활동참가율 50.5 7.9 49.6 78.7 50.3 8.1 49.9 77.9 -0.2 0.2 0.3 -0.8

◦고 용 률 47.6 7.6 46.9 73.8 46.9 7.4 46.5 72.7 -0.7 -0.2 -0.4 -1.1

◦실 업 률 5.8 3.4* 5.5 6.1 6.7 7.5 6.7 6.6 0.9 4.1 1.2 0.5
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고령화는 주택가격 폭락을 가져올까?

일본의 인구구조 변화와 고령화 현황

일본 주택가격 폭락의 배경과 원인

고령화와 주택가격의 관계
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2020년 인구 피라미드
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2050년 인구 피라미드
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2023년 합계출산율과 2100년 예상 인구
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일본 은퇴자의 소득 원천

52.2%, Public 
pensions 

account for 
100% of total 

income13.6%, 
Households 
from 80 less 
than 100%

13.5%, 
Households 

from 60 to less 
than 80%

10.8%, 
Households 

from 40 to less 
than 60%

6.2%, 
Households 

from 20 to less 
than 40%

3.8%, 
Households  

less than 20%
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생산활동인구 비중과 실질지가지수*
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생산활동인구 비중과 주택가격
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생산활동인구 변화율과 실질지가지수*
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미국과 영국의 생산활동 인구비중과 실질주택가격
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캐나다와 스페인의 생산활동 인구비중과 실질주택가격
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1913년 이후 세계 주요국 실질 부동산 가격 추이



40

1985.9월 플라자 합의로 일본 엔화 절상
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엔고불황에 대비해 금리인하로 대응
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1990년대를 전후한 일본의 주택공급 추이
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한국의 주택착공과 주택가격 상승률의 관계
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주택가격에 영향을 미치는 가장 중요한 변수는 공급
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주택가격에 영향을 미치는 가장 중요한 변수는 공급
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주택가격에 영향을 미치는 가장 중요한 변수는 공급
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주택가격에 영향을 미치는 가장 중요한 변수는 공급
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한국의 고령화와 주택가격의 관계
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한국의 고령화와 주택가격의 관계
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강남권 연령별 인구이동 통계

134,128 

572,955 

366,662 
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284,892 

 -

 100,000

 200,000

 300,000

 400,000

 500,000

 600,000

 700,000

65세이상 20~30세 20세미만

강남3구 인구이동

2010 2020

2010년 2020년 증감 증감율

65세이상 134,128 228,340 94,212 70.2%

20~30대 572,955 478,802 - 94,153 -16.4%

20세미만 366,662 284,892 - 81,770 -22.3%
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한국, 고령사회의 대안은 있나?

주택연금의 특징

국가별 역모기지 상품 비교

주택연금의 전망
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필요 노후소득 충족자 비율

구분
인구수
(천명)

2019년말 가입이력 기준 60세까지 가입가정

(천명) (%) (천명) (%)

전체 8,404 706 8.41 755 8.98

남자 4,222 673 15.95 718 17.02

여자 4,182 33 0.79 37 0.88
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구분 주택연금(역모기지) 주택담보대출(모기지)

목적 부족한 노후소득 확보 주택구입자금 확보

주이용자 고령자(55세 이상) 중장년층(20~40대)

대출시점
계약시부터 매월 발생

(연금방식)
계약시 일시에 발생

대출기간 미확정(본인 및 배우자 종신) 대출기간 확정

상환
대출기간 종료시(사망 등)

원리금 일시상환
원리금 분할상환

계약종료 후 주택처분 주택소유

대출금의 증감 기간 경과에 따라 증가 기간 경과에 따라 감소
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주택소유권을공사에이전(신탁)
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배우자는 신탁의 사후수익자로서 가입자 사망 시 신탁계약에 따라 가입자의 수

익권이 배우자에게 승계되도록 설계

따라서, 별도의 상속등기 및 위탁자 변경 절차 없이 주택연금 채무인수만으로

담보주택 거주〮수익권 및 연금수급권을 자동 승계

가입자는 위탁자(채무자) 겸 수익자로서 신탁주택에서 발생하는 수익*을 수취

공사는 수탁자 겸 우선수익자(채권자)로서 근저당권을 설정하는 대신 우선수익권

을 담보로 취득

가입자 및 배우자 사망 시 공사는 은행에 대출채무를 대위변제하고, 신탁주택을

공매하여 구상채권 회수

(잔여 금원은 귀속권리자에게 교부)
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구분 근저당권 방식(민법) 신탁방식(신탁계약서)

담보취득방법 근저당권 설정 신탁등기(신탁의 우선수익권 취득)

담보주택 소유자 가입자 및 배우자 공사

배우자 승계
• 가입자 사망 시 배우자가 자녀 등 공동 상속

인의 동의를 얻어 주택 소유권을 100% 확보
후 주택연금 승계 가능

• 가입자사망시신탁계약에따라배우자가 수익권
을취득하고공동상속인의동의나 별도절차없이
주택연금승계가능

임대차

• 보증금 있는 임대차 불가(보증금 없는 월세만
가능)

• 담보주택 전부 임대는 공사로부터 주민등록
이전 승인을 받은 경우에만 가능

• 보증금 있는 임대차 가능(보증금은 공사가 지
정하는 은행에 예치)

• 담보주택 전부 임대는 공사로부터 주민등록
이전 승인을 받은 경우에만 가능

담보주택 유형
• 주택, 노인복지주택, 주거목적 오피스텔
• 주거면적이 50% 이상인 복합용도주택

• 주택, 노인복지주택, 주거목적 오피스텔
• 복합용도주택과 농가주택 등 신탁이 제한되

는 주택은 신탁방식 이용불가

잔여재산의 귀속
담보주택 처분 후 잔여재산은 민법에 따라 법정상
속인에게 귀속

담보주택 처분 후 잔여재산은 사전에 가입자가
지정한 귀속관리자에게 귀속
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구분 근저당권 방식(민법) 신탁방식(신탁계약서)

등록면허세* 및
지방교육세**

(혜택) ｢지방세특례제한법｣에따라75%감면(최대225만원)

(감면前) 2,080,800원 (근저당권설정금액의0.2%)

(납부액) 520,200원

(절감액) 1,560,600원

(혜택) 감면 없으나, 공사가 전액 지원

(감면前) 7,200원

(납부액) 0원

(절감액) 7,200원

농어촌특별세

(혜택) ｢농어촌특별세법｣에따라면제

(감면前) 260,100원

(납부액) 0원

(절감액) 260,100원

(혜택) 등록면허세감면액의20% 이므로납세의무없음

(납부액) 0원

국민주택채권매입의
무

(혜택) ｢주택도시기금법시행령｣에따라 면제

(감면前)797,640원(할인율 9.2%)

(납부액) 0원

(절감액) 797,640원

※ 신탁등기는납세의무 없음

(납부액) 0원

(고객)납부 금액 합계 • 520,200원 • 0원

절감 금액 합계 • 2,618,340원 • 7,200원
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<참고> 2015. 8월부터 재개발, 재건축이 되어도 주택연금 계속 이용 가능!!
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※ 가입자조건 예시

▸ 부부 중 연소자 연령 : 72세 (‘23년 평균 가입연령. 18년간 이용 후 90세에 사망)

▸ 주택가격(1주택자) : 가입 시 10억원,사망 시 20억원

▸ 가입 시 예상 월지급금 : 3,230,030원

▸ 그 외 : 사망 시점의 금융자산 2억원 보유, 자녀 2명

근저당권 방식 신탁 방식

25% 감면

(24년말 감면혜택 일몰, 

25년부터 27년까지 일몰 기한 연장 예정)

25% 감면 예정(신규)

(25년부터 27년까지)

주택연금 미가입자 상속세 주택연금 가입자 상속세

1억5천만원 0원



68

주택연금 실적추이

<주택연금 연간 신규가입자수>
(명)

* 자료 : 한국주택금융공사

2,936 

5,013 5,296 5,039 
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10,309 10,386 10,237 
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14,580 14,885 
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주택연금 이용현황 (가입자)

자료 : 한국주택금융공사 (‘24.8월말 기준)

<주택연금 가입자 연령 및 가족형태>

(%) (%)(명) (명)
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주택연금 이용현황 (지역별)

<주택연금 가입자 지역별 분포>

* 자료 : 한국주택금융공사 (’24.8월말 기준)

(%)(명)
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: 가입경과월수 (연보증료가 지급되는 매기의 말)

: 보증신청인의 연령과 배우자의 연령 중 낮은 연령

: 연령세인자가완전생명표상의최고연령이되는년도말까지의잔여월수

: 수입의 기대 값, 즉 예상 보증료

: 연금산정이자율/12

: 손실의 기대 값, 즉 예상 보증채무이행 손실금액
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누적보증료수입으로
대위변제손실모두

충당
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국가별 역모기지 상품 형태

Home Equity 
Monetization 

Schemes

Reverse Annuity Mortgage (RAM) Type

- 정부보증 있는 상품 중심 : 

HECM(the U.S.), 주택연금(Korea), RMP(Hong Kong)

- 정부보증 없는 민간회사 상품 중심 : 

Lifetime Mortgage (the U.K.), CHIP Reverse Mortgage (Canada), 

Home Equity Reversion Product (New Zealand)

Home Equity Release (HER) Type

- 정부에서 구매 : Sale-Lease Buy Back Scheme (Singapore)

- 민간에서 구매 : Home Reversion Scheme (Australia), Viager (France)

• 자료 : 김윤수〮이용만〮조만, International Comparison of Pension Systems-Home Equity Monetization Schemes: An Inter-Country Survey (2023)



78

주택연금 가입기준
구 분 주택연금(한국) HECM(미국) RMP(홍콩)

보증기관 ⦁한국주택금융공사
⦁주택도시개발부(HUD) 산하

연방주택청(FHA)
⦁홍콩모기지유한공사 (HKMC)

보증형태
⦁직접보증
(사업비 공사부담)

⦁위탁보증
(사업비 금융기관 부담 :
고객에 취급수수료 청구)

⦁위탁보증
(사업비 금융기관 부담 : 
고객에 취급수수료 청구)

도입시기
⦁2007년 7월 ⦁1989년(시범사업 출시)

⦁1998년(정규사업 승인)
⦁2011년 7월

가입
요건

연령 ⦁만 55세 이상 ⦁만 62세 이상 ⦁만 55세 이상

주택보유수
⦁합산 공시가격
12억원 이하(2주택자 가능)

⦁제한없음 ⦁제한없음

주택가격 ⦁공시가격 12억원 이하
⦁제한없음
(최대 $1,149,825까지 인정)

⦁제한없음
(최대 HK$25m까지 인정)

지급방식

⦁종신(혼합)방식
⦁확정혼합방식
⦁우대(혼합)방식
⦁대출상환방식

⦁종신지급방식
⦁확정기한방식
⦁한도설정방식
⦁종신혼합방식
⦁확정혼합방식

⦁종신(혼합)방식
⦁확정(혼합)방식
(10년/15년/20년)
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주택연금 가입기준

구 분 주택연금(한국) HECM(미국) RMP(홍콩)

총대출한도 ⦁Min(Min(주택가격,12억원)×PLF, 6억)⦁Min(주택가격,$1,149,825)×PLF* Min(주택가격,$25m)×LTV

보증
요율

초기보증료

(‘15.2월 이후) ⦁주택가격의 1.5% (‘17.10월 이후) MCA**의 2.0%
⦁주택가격의 0.28% 
(4년차부터 10년차까지)

(‘15.2월 이전) ⦁주택가격의 2.0% (‘17.10월 이전) ⦁MCA**의 0.5%

연보증료 ⦁0.5%→0.75%('15.2월) ⦁1.25%→0.5%(‘17.10월) ⦁1.25%

대출금리

⦁변동금리
- COFIX(6월 변동) 또는
- CD(3월 변동) + 마진

⦁변동금리(월변동, 연변동)
- CMT(또는 LIBOR)+마진
⦁고정금리(기대금리와 동일)
- 금융기관 자율 결정

⦁홍콩 프라임 레이트 – 2.5%p

금리마진
⦁정책적으로 결정
- COFIX:0.85%, CD:1.1%

⦁금융기관 결정 (150~250bp) ⦁정책적으로 결정

금리상한
⦁없음 ⦁전년대비 2%p, 총기간 5%p

(연 변동금리에만 적용)

⦁없음
(홍콩 프라임 레이트를
HKMC에서 직접 공시)

월지급금*** 1,478천원 $1,091(약1,452천원) HK$9,021(약 1,536천원)

기타 상담제도 ⦁공사 상담사 활용 ⦁전문상담사 운영 ⦁상담전문 변호사 제도

* PLF(Principal Limit Factor)는 LTV(Loan-to-Value)와 유사한 개념

** MCA(Maximum Claim Amount, 최대청구가능금액)=Min(주택평가금액, $1,149,825)

*** 연령 70세, 주택가격 5억원 기준으로 산출
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구분 2008 2011 2014 2017 2020 2023

연간 가구 소득 (만 원) 1,688 2,161 2,305 2,590 3,027 3,469

연간 개인 소득 (만 원) 701 849 959 1,177 1,558 2,164

금융 자산 규모 (만 원) 1,588 2,554 3,142 3,632 3,213 4,912

부동산 자산 규모 (만 원) 16,648 21,742 21,342 24,546 26,183 31,817

부동산 자산 보유율 (%) 81.0 81.4 89.1 91.3 96.6 97.0

[ ]
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구분 2008 2011 2014 2017 2020 2023

무학 (글자 모름) 15.3 10.9 9.6 6.6 2.9 4.4

무학 (글자 해독) 17.7 20.7 20.9 17.7 7.7 7.9

초등학교 졸업 38.0 35.4 32.0 34.1 31.7 28.2

중학교 졸업 11.8 13.4 13.2 16.9 23.3 21.2

고등학교 졸업 10.5 12.5 16.6 17.3 28.4 31.2

전문대학 이상 졸업 6.7 7.0 7.8 7.5 5.9 7.0

][
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구분 2008 2011 2014 2017 2020 2023

모든 자녀에게 골고루 51.1 50.8 52.3 59.5 53.5 51.4

자신·배우자 위해 사용 9.2 9.0 15.2 17.3 17.4 24.2

부양을 많이 한 자녀에게

전부/더 많이
3.8 3.8 3.3 3.5 7.0 8.8

경제적으로 어려운 자녀에게

전부/더 많이
7.5 9.1 7.0 6.1 7.7 8.4

장남에게 전부/더 많이 21.3 23.3 17.7 11.0 13.3 6.5

사회에 환원 1.9 2.6 4.2 2.6 1.1 0.6

기타 5.3 1.4 0.4 0.1 0.1 0.1

][
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구분 독거노인 노인부부 자녀동거 기타

주관적 건강상태 ‘건강하다’ 응답 비율 (%) 34.2 48.6 43.2 46.3

우울증상을 가진 비율 (%) 16.1 7.8 15.0 7.8

평균 만성질환 (개) 2.4 2.0 2.2 1.8

영양관리 ‘양호’ 비율 (%) 54.4 71.2 64.1 73.2

‘생활상의 어려움이 있다’ 비율 (%) 73.9 48.1 - -
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주택연금 우수 사용 사례
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주택연금의 오해와 진실은?
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주택연금 관련 오해와 진실 1 & 2
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주택연금 관련 오해와 진실 3 & 4
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주택연금 관련 오해와 진실5 & 6
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주택연금 관련 오해와 진실 7 & 8
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주택연금 관련 오해와 진실 9 & 10
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주택연금 관련 오해와 진실 11 & 12
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주택연금 관련 오해와 진실 13 & 14
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주택연금 제도개선 추진
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주택연금 제도개선 추진
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주택연금 제도개선 추진


