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서론 

 연구 목적 : 전세자금대출 현황 분석•진단 및 정책적 시사점 

 

 연구 의의 :  

 

         √ 최근 급증하고 있는 전세자금 대출의 특성 분석 

             - 주택담보대출자와 전세자금대출자의 특성 비교 

             - 보증서 유무에 따른 전세자금대출 특성 비교 

 

         √ 경제여건 변화시 전세자금 대출의 부실 가능성 진단 

 

         √ 주택정책 및 금융정책과 관련된 정책적 시사점 도출  
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서론 

최근 전세자금대출은 은행권을 중심으로 급증  

대출종류는 대부분 보증서 담보 전세자금대출인 것으로 파악 

   : 이는 전세가격 급등에 대응하여 정책당국이 공공기관의 보증 확대를 통해 임차인에게    

     금융자금 공급을 확대하는 정책을 추진한데 기인    

   ※ 전세자금대출 잔액은 약 28조에서 60조로 보도 (조선일보, 2013.11.13) 

 은행권 보증서 여부에 따른 전세자금대출 잔액 추이  업권별 전세자금대출 잔액(KCB자료 기준) 추이 
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서론 

전세자금대출 규모 확대와 맞물려 연체율이 상승추세 지속 

보증서담보 전세자금대출의 연체율은 지속적으로 상승하면서 주택담보대출 연체율을 

추월한 반면  신용(보증서 미보유) 전세자금대출의 연체율은 큰 변화를 보이지 않음  

이는 최근 급증하고 있는 보증서담보 전세자금대출자의 경우 일반적으로                          

신용 전세자금대출에 비해 소득수준이 낮아 부실가능성이 더 높은 계층일 가능성을 제기  

 전세자금대출(보증서) 연체율(잔액기준, 30+)  전세자금대출(보증서 미보유) 연체율(잔액기준, 30+) 
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7 

서론 : 문제의 제기 

전세금 급등에 대응하여 차입자에 대한 원활한 자금공급을 위해 확대하고 있는 

보증부 전세자금대출이 가계부실을 증폭시킬 가능성은? 

전세자금대출차주 중 위험차주의 특성은? 

 

전세자금대출 부실이 금융회사 부실로 연결될 가능성은? 

 

전세자금대출과 주택담보대출간의 관계는? 

 

바람직한 정책대응은? 

 



Ⅱ. 전세자금대출 현황 및 주요 특성 
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분석자료  

전세자금대출이 은행권을 중심으로 급증하고 있음에 주목하여 다음의 자료를 

기초로 전세자금대출의 특성을 분석 

 

                         2013년 3월 기준 KCB 차주단위 자료     

                          - 은행권 대출 

                          - 자금용도코드 = ‘주택전세자금’ 

                         => 11만 2천 차주(잔액기준 4조 9천억) 

 

     - 주택담보대출과 비교 분석 

     - 보증부 및 무보증부 전세자금대출의 비교 분석  
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분석자료  

전세자금대출의 미시적 특성 : 기초통계  

 

 

 

 

 

 

 

 

* 연체전이율 = 2013 년 3월 기준, 6개월 이내 30일 이상 연체진입 확률 

                = 6개월 내 연체차주수 / 현재 무연체차주수 

 

■ᴫ  Mean  Median  Std. Dev. 

⁴ ♆╧┬ 0.0087  0 0.0937  

DTI  0.25  0.155 0.36  

ӫ͒ (KCB ӫ͒) 3.99  4 1.91  

⁴ᴓ 40.56 38 10.69  

͒⁭ἲӣ■ ⁭ṥ (=1)  0.64  1 0.48  

ṏּצἉ ҂ṏ ⁭ṥ (=1)  0.78  1 0.41  

ὝҲ̻ (Ἁ↕,˼͖,╩ =1)  0.76  1 0.43  

Ҋ ˼̐ ˉ√Ὕ(ˉ√) 28.82  25 18.52  

ד ҂ṏҊ  ⁭ṥ(=1)  0.10  0 0.295  

ἲӣ (ᵠ∙) 3,871 3,462 1,898 

Ҋ  ▪  (ᵠ∙) 6,988 4,560 17,147 
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전세자금대출 vs 주택담보대출 : DTI Å 신용등급별 특성 

전세자금대출과 주택담보대출 모두 낮은 DTI 구간에서 높은 대출잔액을 보유 

신용등급별로는 주택담보대출이 고위 신용등급자에 대한 비중이 높은 반면 

전세자금대출은 중위 신용등급자의 비중이 높은 것으로 분석                  

 DTI 별 대출 잔액  신용등급별 잔액 분포 
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전세자금대출 vs 주택담보대출 : 직업 Å 소득구간별 분포 

 2천~4천만원 소득/급여소득자 대출 비중이 높음 

전세자금대출자의 직업은 급여소득자가 압도적으로 높은 수준 (70% 내외)  

전세자금 대출의 소득구간별 분포는 전체적으로 주택담보대출과 유사 

   

 소득구간별 잔액 분포  직업별 잔액 분포 
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전세자금대출 vs 주택담보대출 : 소득 및 소비수준 

  DTI구간별 전세자금대출자와 주택담보대출자의 소득수준은 유사 

  전세자금대출 차주의 소비는 주택담보대출 차주보다 높은 수준 

   비슷한 소득수준임에도 주택담보대출 규모가 일반적으로  

      전세자금대출규모에 비해 높아 소비를 제약하고 있을 가능성 

DTI별 평균소득 
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전세자금대출 vs 주택담보대출 : 연령 Å 지역별 분포 

수도권 30대가 전세자금 대출자의 40% 를 상회 

주택담보대출은 40~50 대가 높은 비중  

주택담보대출자와 소득수준에서는 큰 차이가 없었으나 연령대에서 뚜렷한 차이 

  ⇒ 전세/주택 수요 결정요인이 소득보다는 주택구매에 필요한 최소자금 보유 여부일 가능성  

 연령대별 잔액 분포  지역별 잔액 분포 
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전세자금대출 vs 주택담보대출 : 다중채무 비중 

주택담보대출에 비해 모든 직업군에서 연령대가 낮고, 다중채무 비중이 높음 

    ⇒ 경제적 충격에 상대적으로 더욱 취약 

 직업별 다중채무 비중 및 평균연령 
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전세자금대출 vs 주택담보대출 : 연체전이율 및 연체율  

주택담보대출에 비해 전반적으로 높은 연체전이율 수준 

  ⇒ 보증서담보 전세자금대출을 중심으로 연체율이 계속 상승할 가능성을 시사 

 DTI 구간별 연체전이율  
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* 연체전이율 = 2013 년 3월 기준, 6개월 이내 30일 이상 연체진입 확률 

               = 6개월 내 연체차주수 / 현재 무연체차주수 

 전세자금대출(보증서) 연체율(잔액기준) 
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 은행권 보증서 여부에 따른 전세자금대출 잔액 추이 

4,748

827

0

1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

ṒּשἌ҅Ṓ ṒּשἌ҅Ṓ Ω

(Ѿ─: ᾕ•)



17 

전세자금대출 vs 주택담보대출 : 연체전이율 (연령별 Å 소득구간별)  

주택담보대출은 연령대별 연체전이율에 큰 차이가 없는 반면              

전세자금대출은 50대 이상에서 높은 연체전이율을 나타냄 

 50대 이상 불량 전세자금대출자는 연소득 2000만원 미만의 저소득층이 다수 

연령대별 연체전이율(6개월,30+) 
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 소득구간별 연체전이율 (6개월,30+) 과 50대이상 차주비중 
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전세자금대출 차주 : 보증서담보 유무에 따른 소득수준 

  DTI 수준과 관계없이 보증서담보 전세자금 차입주가 보증서 담보를 받지 않은 

전세자금 차입주에 비해 낮은 소득수준을 보임 

     ⇒ 전세자금 급등에 대응한 보증서 담보부 대출 확대 정책에 따라 과거 대출 접근이  

         용이하지 않았던 저소득층이 보증서를 이용한 전세자금대출을 적극적으로 이용했을  

         가능성을 시사 

DTI별 시점별 평균소득 
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전세자금대출 차주 : 주택보유 유무에 따른 소득수준 

  전세자금대출 차주가 주택을 보유한 경우 연체전이율 하락 

  주택 보유 전세자금대출 차주의 소득 및 소비 수준은 주택 미보유 차주보다         

높은 수준 ⇒ 교육, 주거환경 등을 이유로 전세주택을 이용하고 있을 가능성   

DTI별 연체전이율(6개월, 30+) DTI별 평균소득 및 신판이용 

주) 주택담보대출을 보유한 경우, 주택보유자로 판단 
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임대인 부실리스크의 임차인 이전 가능성 

전세자금 상승분을 임대인의 주택담보대출 등 부채상환 용도로 활용했을 가능성 

소득 증가분 차이가 미미한 상황에서 다주택자의 대출규모가 큰 폭으로 감소 

임차인의 전세자금 잔액이 증가한 해당 주택 임대인의 주택담보대출은 감소 

보유-거주 유형별 소득 및 대출 증감 규모 

주) 임대인 분석은 A은행 2012년 9월 기준 주택담보대출의 담보물 정보와 KCB 대출정보를 병합하였으며 주택담보대출 차주의 담보물 주소지에 전세자금대출이 존재
하는 경우를 대상으로 분석   
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주택보유자와 거주자의 인당 잔액 추이 
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⇒ 전세자금대출 증가는 주택담보대출의 증가를 억제한 요인으로 작용했을 가능성 
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전세자금대출 특성분석에 따른 시사점 

 전세자금대출자는 주택담보대출자와 비교하여 급여소득자 비중이 매우 높으며  

    전반적인 소득수준이나 소비수준에서는 큰 차이가 없음 

    ⇒ 상당수 전세자금대출자는 주택구매 여력이 있으나 다음의 이유로 전세를 이용하는 것으로 추정 

         ①  전세자금대출 연령층이 30대가 과반수에 육박하는 반면 주택담보대출은 40대 이상이     

               다수인 점에 비추어 주택구입 초기비용 축적여부가 주택구매의 중요 결정요인일 가능성 

         ②  주택시장 전망 불확실성으로 주택구입을 미루고 있을 가능성  

 

 전세자금대출의 연체전이율은 보증서담보 대출을 중심으로 고연령/저소득/자영업자 계층에서  

높은 수준이며 앞으로도 상승추세를 지속할 가능성이 높음  

     - 보증서담보 대출 확대정책에 따라 은행을 통한 전세자금 대출이 어려웠던 계층에서  

       보증서담보 대출이 빠르게 증대되면서 연체전이율도 상승한 것으로 추정   

         

 전세가격 급등에 따른 전세자금 대출분이 임대인의 주택담보대출금 반환용도로 사용 

  - 향후 주택시장 상황 변화로 전세금이 하락세로 돌아설 경우 임대인의 부실 확대 가능성  



Ⅲ. 스트레스 테스트 
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전세자금대출 부실에 따른 손실 경로 

이자율 및 실업 충격에 따른 금융기관(은행) 손실 파급경로 

손실 부도 연체 

DTI 

상환이자 이자율 

실업 

다중채무 

주택보유 
여부 

    회수율 가정 

연령 

직업 

<거시환경 변화> <연체율모형> 

부도확률 가정 

ʺ♬ 1) ⁷ ᵉ=Ṩҵ ᵉ  
ʺ♬ 2) ὡ═╘ ṒּשἌ ҅Ṓ╬ ˿↕Ѥ Ṓּ͙̕ש Ṓּש╙ ̆ᴎ ⁴ 90%, ṒּשἌ ҅Ṓʺ ′Ѥ ˿↕Ѥ 20% ʺ♬  
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전세자금대출 연체율 모형 추정 

전세자금대출 연체율 모형 추정 결과  

변수 계수값 S. E. P 값 Odds ratio 

  0.0001  0.4032  9.5127- בּ◄

DTI 0.3504  0.0387  0.0001  1.4196  

Ṵ  ֡ 1.0025  0.0225  0.0001  2.7251  

ḓ ӒӦ֥Ө(Ἓ֚Җ) 0.1326  0.0657  0.0436  1.1418  

ἔ -0.0834  0.0151  0.0001  0.9200  

ἔ Ӣ 0.0009  0.0001  0.0001  1.0009  

ḓ  3֥Ө ◄ ⁫ (=1)  0.3079  0.0925  0.0009  1.3606  

֡ ꜙṬ (=1)  -0.1986  0.0737  0.0071  0.8199  

ḋ⁫ (=1)  -0.6508  0.1803  0.0003  0.5216  

⁫ ♄ ḋ⁫(=1)  0.1621  0.0912  0.0755  1.1760  

⁷ ת⁷ᴖ╥ ˿↕ 45Ἕּͥ (ל ᵉ ד  Ữᾍ 
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이자율 및 실업 충격 시나리오 

글로벌 금융위기(2008 -2009)  및 외환위기 (1997 -1998) 를 반영한 역사적 

시나리오를 선택 

̯Ṫ 
ᾎϮᵙ₡1 

(͒ᴛḶ ͔╔─͙) 

ᾎϮᵙ₡2 

(Ω ─͙) 

‰▫ὡ ˁἵ 5.1% ˁἵ 9.4% ˁἵ 

ᾎ◑╪▫═ Ữᾍ 

(₉͔╘  ʺ́ҍ  ͔͌ᵙ) 
0.8%p Ữᾍ 4.3%p Ữᾍ 

ᴛḶ ͔╔─͙(08.9~09.2∩) ḓ Ω͒ (1 ל ─͙(97.10~98.8∩) ͙ʼ ַא ҍ ṉҿ  Ợ↔ 

    2) ‰▫ ˁἵѤ ҉ ẋ═ᵣ  random  sampling╖ᴛ ἐ ̆ ἵӦ╘ 90% ˁἵ ̆ ͕⁴ἵӦ▫╬ ˿↕Ѥ ẋ͕⁴ἵӦ▫ᴛ 

Ữ ᵑ ṉ˿ 
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이자율 및 실업 충격의 시뮬레이션 결과 

선형모형이므로 경제충격에 따른 구조적 변화를 분석할 수 없는 한계가 있음  

모형의 가정 하에서 보증서담보가 있는 경우 연체율은 높아지나                                        

보증서담보로 인해 은행의 손실률은 상대적으로 높지 않을 것임을 시사 

 손실률= [̭ 부도율*잔액*(1-회수율) ] /  총잔액 

~전세자금대출의 연체가 발생하는 경우 차주의 모든 대출에서 연체가 발생한다고 가정 

 

0.88 0.89 0.90.94 0.95 0.97

0.63 0.63 0.63

0.0%

0.3%

0.6%

0.9%

1.2%

♣ ṒּשἌ҅Ṓ ṒּשἌ҅ṒḈṒ┬

예상 연체율 예상 손실률 

0.17 0.17 0.18

0.09 0.09 0.1

0.5 0.5 0.51

0.0%

0.2%

0.4%

0.6%

♣ ṒּשἌ҅Ṓ ṒּשἌ҅ṒḈṒ┬



Ⅳ. 정책적 시사점 



28 

정책적 시사점 

전세보증 공급을 저소득 취약계층에 한정함으로써 소득이 높은 잠재적 

주택수요계층을 전세시장에서 매매시장으로 유도하여 주택 매매 및 전세시장의 

안정을 도모할 필요 

분석결과 상당수 전세자금대출자는 주택구매 여력이 있으나 전세를 이용하는 것으로 추정 
 

        ①  전세자금대출은 30대가 과반수에 육박하는 반면 주택담보대출은 40대 이상이 다수 

              ⇒ 주택구입 초기비용 축적여부가 주택구매의 중요 결정요인일 가능성 
 

        ②  주택시장 전망이 불확실한 가운데 저금리의 전세보증자금 이용이 가능함에 따라 

              주택시장을 관망하며 구입을 미루고 있을 가능성 

 

 
 연령대별 대출잔액 분포 

0%
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Ɫ _֠ ḋ⁫_

DTI구간별 평균소득 
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(Ḅ :  Ὥ) (Ḅ :  Ὥ)

ḏꜙṬ ḏ
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정책적 시사점 

  

⇒  1. 전세금 보증한도를 서민주택수준으로 낮출 필요 
 

         -  현행 전세보증한도가 2~3억원에 달함에 따라 주택구매능력이 충분한데도  

            저리 자금이라는 이점을 충분히 이용하여 고가의 전세주택에 거주하면서       

            주택시장 상황을 관망하는 것이 가능 

 

         - 높은 보증한도로 인하여 보증기관에서는 향후 부실가능성이 낮은 고소득, 고가주택   

           세입자에게 전세보증을 공급하려는 유인 발생   

 

       → 전세보증대출한도를 저소득층의 주거안정 보호를 위한 수준으로 제한함으로써 

            소득수준이 높은 고가의 전세주택 세입자를 매매시장으로 유도 

 

         *  전세보증대출은 최종적으로는 국가가 개인의 부실위험을 떠안고 국민의 주거안정이  

            위협받는 것을 방지하는 제도라는 점에서도 보증한도를 대폭 인하하고 보증대상을 

            취약계층으로 한정 → 한정된 재원으로 저소득층에 대한 폭넓은 지원 가능      
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정책적 시사점 

 ⇒  2. 소득은 안정적으로 유지되나 주택구입을 위한 초기자금 축적이 많지 않은 

           40대 미만 가구주 등에  대해서는 LTV 및 DTI 규제의 탄력적인 적용 검토 

          * 현재의 LTV 및 DTI 규제는 주택가격 상승기에 시장안정을 위해 도입된 것이므로 주택가격이  

             하향기조를 지속할 것으로 예상되는 현시점에서는 주택금융 패러다임의 전환이 필요   

 전국 및 서울 아파트매매가격지수 추이 

: KB  
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정책적 시사점 

보증서담보 대출의 확대로 인한 대출부실 가능성에 대비 

  - 보증서담보 전세자금대출자의 상당수는 은행 접근성이 용이하지 않았던 계층인 것으로 파악   

         ① 보증서담보 확대정책 이후 급증한 전세자금대출이 대부분 보증서담보부 대출임   

         ② 보증서담보 전세자금대출자의 소득수준이 신용 전세자금대출자에 비해 낮음 

         ③ 보증서담보 전세자금의 연체율이 상승추세를 지속 

      ⇒ 보증서담보 전세자금대출자중 저소득층, 고연령층에서는 향후 부실이 확대될 가능성이 상당함 
 

   - 보증서담보 전세자금대출의 부실이 확대될 경우 이는 결국 보증회사의 부담으로 귀착되므로 

       부실 확산 정도에 따라 전세자금 공급이 급격히 위축될 가능성 

 

   ⇒ 취약층의 주거안정을 금융자금 지원과 더불어 주택시장 공급측면에서  

       동시에 접근할 필요 
 

         √ 민간임대사업자 요건 완화 등을 통한 전세주택 공급 확대 및 주택시장 안정효과 도모 

         √ 공공임대주택 공급 확대 
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정책적 시사점 

향후 주택시장 여건 변화로 전세 상승세가 하락세로 반전할 경우 전세금 반환 

부담으로 최근 정체상태를 보이고 있는 주택담보대출(임대인)의 연체율이 다시 

상승세로 돌아서면서 가게부실이 빠르게 확대될 가능성에 유의 
 

  - 과거에도 매매시장과 전세시장의 방향성에 따라 전세대란 또는 전세금반환대란이 발생 
 

    √ 전세금 상승분이 임대인의 대출 상환 등으로 이용되면서 임대인의 부실리스크를  

        일부 억제하고 있다는 점에서 임대인(주택담보대출)의 부실 리스크는 잠재된 상황    

 
서울 아파트 매매 및 전세가격 상승률 

: KB  

-10 

-5 

0 

5 

10 

15 

20 

25 

30 

2006.1  2007.1  2008.1  2009.1  2010.1  2011.1  2012.1  2013.1  

(%) ♄   ⱢҍӉ◄ Ὅ 

( ᵹṅ ḓ℮) 

♄   ὺὺҍӉ ◄ Ὅ 

( ᵹṅ ḓ℮) 

주택보유자와 거주자의 인당 잔액 추이 

44

46

48

50

52

54

56

85.0

90.0

95.0

100.0

105.0

110.0

115.0

ḋ⁫( ḓ ) Ɫ (֠ )

(Ḅ :  Ὥ) (Ḅ :  Ὥ)


