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고정금리 51.8%에는
혼합형이 들어 있었다
주택담보대출 금리 유형 넷과 그 비중이 정해져 온 과정을 감독당국 자료와 법령으로 따라간다

2023년말 은행권 주택담보대출의 금리 유형별 비중은 순수고정 22.9%, 혼합형 18.8%다. 주기형 등은

10.1%, 변동형은 48.2%다. 앞의 셋을 더한 51.8%가 그동안 고정금리 비중으로 발표된 값이다. 2014년

값은 23.6%였다.

금융감독원은 2024년 4월 4일 새 행정지도를 시행했다. 고정금리로 인정하는 범위에서 혼합형을 뺐다. 은행

자체 목표는 30%이고 정책모기지는 빼고 센다. 2021년 고정금리 대출비중은 한국 23.2%, 미국 96.3%,

프랑스 97.4%, 독일 90.3%였다.

연구소는 금리 유형의 비중이 빌리는 사람의 취향보다 목표의 셈법을 따라 움직여 왔다고 본다. 목표에

무엇을 넣고 무엇을 뺄지가 바뀌면 은행이 파는 상품이 바뀐다. 빌리는 사람이 볼 것은 목표가 아니라 자기

대출의 다음 재산정일이다.
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이 보고서는 국민의 금융생활과 관련된 사안을 넥서스 금융경영연구소가 자체 기준에 따라 조사·분석한 자료다. 특정 금융회사나 금융상품의

매매를 권유하거나 그 가치를 판단하려는 목적이 아니며, 법률 자문이나 투자 자문이 아니다. 개별 대출의 선택 책임은 이용자 본인에게 있다.



한눈에

고정금리라는 이름 하나에

서로 다른 상품 셋이 묶여

있었다. 묶는 방식이 바뀌자

팔리는 상품이 바뀌었다.

SUMMARY

세 줄 요약

무엇을 물었나

집을 살 때 고르는 대출 금리 유형은 무엇이 갈라 왔는가.

무엇을 알아냈나

은행 주택담보대출의 금리 유형은 넷이다. 순수 고정, 주기형, 혼합형,

변동이다. 2023년말 비중은 차례로 22.9%, 10.1%, 18.8%, 48.2%

다. 고정금리 51.8%는 앞의 셋을 더한 값이다. 2024년 4월 4일

시행된 행정지도는 혼합형을 목표 집계에서 뺐다. 은행 자체 목표는

30%다. 같은 시기 스트레스 DSR은 주기형에 가장 낮은 적용비율을

매겼다.

읽는 사람은 무엇을 하면 되나

대출 약정서에서 내 대출의 유형과 다음 재산정일을 확인한다. 계약한

날부터 3년이 지나면 중도상환수수료를 매길 수 없다. 갈아탈 때는

금리 유형이 바뀌는지 먼저 묻는다. 유형에 따라 빌릴 수 있는 금액도

달라진다.

이 보고서 읽는 법

순수 고정·주기형·혼합형·변동은 서로 다른 상품이다. 한 문단에 섞지

않았다.

법 조문 번호는 본문에 적지 않고 각주로 내렸다.

이 보고서가 계산한 값은 조건과 계산식을 각주에 적었다.

발표 기관 원문 대신 언론 보도에서 옮긴 값은 어느 매체인지 각주에

적었다.
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고정금리라는 한 단어 안에 서로

다른 상품 셋이 들어 있었다.

재산정

대출 금리를 다시 정하는

일이다. 언제 다시

정하는지와 무엇을 보고

정하는지가 유형마다

다르다.
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고정금리로 세던 값 안에 무엇이 있었나
'고정금리 비중'이라는 한 줄에는 어떤 상품들이 들어 있었는가.

51.8%
고정금리 비중으로 발표된 값

2023년말 은행권 · 금융감독원

18.8%
그 안에 들어 있던 혼합형

2023년말 은행권 · 금융감독원

23.2%
한국의 고정금리 대출비중

2021년 · 금융위원회

은행이 파는 금리 유형은 넷이다

순수 고정은 실행일에 정한 금리를 만기까지 그대로 쓴다. 변동은 3·6·12개월

등 정해진 주기마다 다시 정한다.1

혼합형은 일정 기간 고정금리를 쓰고 그 뒤에 변동금리로 바꾼다.2

주기형은 정해진 주기마다 금리를 바꾸고 그 사이에는 고정금리를 쓴다.2

혼합형과 주기형은 둘 다 처음 5년을 고정으로 쓰는 상품이 많다. 갈리는 곳은

5년이 지난 다음이다. 혼합형은 변동금리로 넘어가고, 주기형은 다음 5년을

다시 고정으로 쓴다.2

<표 1> 유형을 가르는 것은 금리를 다시 정하는 시점과 그때 보는 기준이다

주택담보대출 금리 유형별 재산정 방식 (2026년 8월 기준)

유형 언제 다시 정하나 무엇을 보고 정하나

순수 고정 다시 정하지 않는다 실행일에 한 번 정한다

주기형 정해진 주기마다. 5년이 많다 재산정일의 대출 기준금리



유형 언제 다시 정하나 무엇을 보고 정하나

혼합형
처음 일정 기간이 지난 뒤부터

변동금리 주기마다

고정 기간에는 실행일 기준,

그 뒤에는 재산정일의

기준금리

변동
3·6·12개월 등 정해진

주기마다
재산정일의 대출 기준금리

주: 고를 수 있는 대출 기준금리는 코픽스와 금융채 금리이고 양도성예금증서 금리가 더해지기도

한다.1 고정 기간은 상품마다 다르다.

자료: 금융위원회(2023.12.27)와 은행 주택담보대출 상품설명서(2025.1.13)의 정의를 이

보고서가 표로 정리했다.

51.8%를 넷으로 갈라 보면

금융감독원은 2024년 4월 3일 주택담보대출 구조 개선 행정지도 자료를

냈다.3

그 자료에 2023년말 비중이 나온다. 순수고정 22.9%, 혼합형 18.8%, 주기형

등 10.1%, 변동형 48.2%다.3

앞의 셋을 더하면 51.8%다. 그동안 고정금리 비중으로 발표된 값이 이것이다.

2014년에는 23.6%였다.3,4

같은 자료는 은행 자체 고정금리 상품 가운데 혼합형이 대부분이라고 적었다.3

고정금리 비중이 아홉 해 사이에 두 배 넘게 늘었다는 발표는 맞다. 다만

늘어난 몫의 상당수가 5년 뒤 변동금리가 되는 상품이었다.4

다른 나라와 견주면

금융위원회는 2023년 5월 25일 고정금리 확대방안 논의 자료를 냈다.5

2021년 고정금리 대출비중은 한국 23.2%, 미국 96.3%, 프랑스 97.4%, 독일

90.3%다.5

미국 값은 한국의 네 배가 넘는다.4

같은 자료의 은행권 추정치는 순수고정 2.5%, 혼합형 22.0%, 변동형 52.4%

다. 정책모기지를 뺀 값이다.5

순수 고정 2.5%는 마흔 명 가운데 한 명꼴이다.4



같은 이름의 통계라도 무엇을

고정금리로 세는지가 자료마다

다르다.

이 보고서가 묻는 것

고정금리를 더 고르게 됐다는 발표가 열 해 넘게 이어졌다. 그런데 그 값을

갈라 보면 순수 고정은 거의 늘지 않았다.

무엇이 이 결과를 만들었는가.

이 장에서 확인할 것

하지 않아도 되는 것 · 순수 고정으로 빌렸다면 다음 재산정일이 없다. 만기까지

금리가 같다.

2장

사람들은 무엇을 고르고 있나

잔액과 새로 빌린 돈에서 유형별 비중은 어떻게 움직였는가.

22.9%
순수고정 비중

2023년말 은행권 · 금융감독원

10.1%
주기형 등 비중

2023년말 은행권 · 금융감독원

48.2%
변동형 비중

2023년말 은행권 · 금융감독원

잔액으로 보면 넷이 고르게 나뉜다

2023년말 잔액에서는 변동형이 48.2%로 가장 많다.3

순수고정 22.9%는 정책모기지를 포함한 값이다.3

금융위원회가 2023년 5월에 낸 추정치에서는 정책모기지를 뺀 은행 자체

순수고정이 2.5%다.5

두 값은 발표 기관과 기준 시점이 달라 빼고 더할 수 없다. 은행이 스스로 만든

장기 고정금리 상품이 적었다는 방향만 함께 보여 준다.4

내 대출이 넷 가운데 무엇인지 이름을 확인한다.

확인하는 곳 · 대출 약정서와 상품설명서의 금리 방식 항목

1

고정 기간이 몇 년인지, 그 뒤에 무엇으로 바뀌는지 적어 둔다.

확인하는 곳 · 같은 서류의 금리 적용 기간 항목. 혼합형과 주기형이 여기서

갈린다

2



코픽스

은행 여덟 곳이 돈을

조달하면서 실제로 치른

이자를 모아

전국은행연합회가 산출하고

공시하는 값이다. 변동금리

대출의 기준금리로 많이

쓴다.

<표 2> 은행이 만든 순수 고정은 정책모기지를 뺀 추정치에서 2.5%다

주택담보대출 금리 유형별 비중과 나라별 고정금리 대출비중 (단위: %)

구분 순수 고정 혼합형 변동형

은행권 전체 (2023년말) 22.9 18.8 48.2

은행권, 정책모기지 제외 (추정치) 2.5 22.0 52.4

한국 고정금리 대출비중 (2021년) 23.2

미국 (2021년) 96.3

프랑스 (2021년) 97.4

독일 (2021년) 90.3

주: 1) 2023년말 은행권 전체에는 주기형 등 10.1%가 따로 있다. 이 표에는 넣지 않았다.3

2) 둘째 줄은 발표 자료가 추정치라고 밝힌 값이고, 정책모기지를 뺀 은행 대출만 센 값이다. 기준 시점은 적혀 있지 않다. 셋째 줄부터는

나라별 값이고 혼합형이 들어가는지는 적혀 있지 않다.5

자료: 금융감독원(2024.4.3), 금융위원회(2023.5.25)를 일부 수정.

새로 빌린 돈에서는 변동이 다시 늘었다

한국은행은 달마다 금융기관 가중평균금리를 낸다.

2026년 7월 새로 취급한 주택담보대출에서 고정금리 비중은 31.9%다. 열 명

가운데 셋꼴이고 2014년 2월 이후 가장 낮다.6

2025년 11월에는 같은 비중이 90.2%였다. 여덟 달 사이에 열 명 가운데 아홉

명에서 셋으로 줄었다.7

잔액으로 보면 고정금리 62.4%, 변동금리 37.6%다.6

잔액은 여러 해에 걸쳐 쌓인 값이라 천천히 움직인다. 새로 빌린 돈이 지금의

선택을 보여 준다.



금리 차이가 선택을 갈랐다

2026년 7월 은행 주택담보대출 평균 금리는 연 4.48%다.8

고정형은 연 4.76%, 변동형은 연 4.35%다. 차이는 0.41%p다.8

변동금리 대출의 기준으로 많이 쓰는 코픽스도 오르고 있다. 2026년 7월

신규취급액 기준 코픽스는 3.18%로 한 달 사이 0.13%p 올랐다.9

2019년 7월에는 신 잔액기준 코픽스가 들어왔다. 실제 대출 재원으로 쓰는

요구불예금까지 넣어 조달비용을 넓게 잡은 값이다.10

'고정금리'가 가리키는 것이 자료마다 다르다

행정지도가 2023년까지 쓰던 고정금리에는 혼합형과 주기형과 정책모기지가

모두 들어갔다.3

2024년 4월 4일부터 쓰는 은행 자체 목표에서는 혼합형이 빠졌다.11

언론 보도에 따르면 한국은행 가중평균금리의 고정금리에는 정책모기지와

혼합형이 함께 들어간다.12

주기형이 이 통계에서 어디로 들어가는지는 확인하지 못했다.12

금융감독원 금융상품한눈에에서는 혼합형과 주기형을 따로 골라 견줄 수

없다.13

이 장에서 확인할 것

하지 않아도 되는 것 · 잔액 기준 비중은 지난 여러 해의 계약이 쌓인 값이다. 지금

무엇을 고를지 정할 때 볼 값은 아니다.

'고정금리'라고 적힌 숫자를 볼 때 무엇을 센 값인지 함께 읽는다.

확인하는 곳 · 발표 자료의 표 제목과 각주. 혼합형과 정책모기지가 들어갔는지

여기에 적혀 있다

1

비교공시에서 고정금리로 걸러 나온 상품이 순수 고정인지

상품설명서로 다시 본다.

확인하는 곳 · 금융감독원 금융상품한눈에 주택담보대출 화면과 각 은행

상품설명서

2



규칙은 혼합형을 막지 않았다.

목표에서 뺐을 뿐이다. 그것으로

충분했다.

행정지도

감독당국이 법에 따른 처분

대신 목표와 기준을 정해

금융회사에 따르도록 이끄는

방식이다.

은행은 1년짜리 예금으로 받은

돈을 30년 동안 빌려주는

위험을 스스로 지고 싶어 하지

않는다.
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목표의 셈법이 상품을 갈랐다
유형별 비중을 움직인 것은 무엇인가.

30%
은행 자체 고정금리 목표

2024년 4월 4일 시행 · 금융감독원

80%
혼합형 5~9년 스트레스 적용비율

2025년 7월 1일 시행 · 금융위원회

40%
주기형 5~9년 스트레스 적용비율

2025년 7월 1일 시행 · 금융위원회

지금 어떤 규칙이 적용되나

정부는 2011년 이후 은행권 주택담보대출의 고정금리와 분할상환 비중을

늘리도록 이끌어 왔다.14

금융감독원은 2014년부터 행정지도로 목표비율을 정해 왔다.3

2015년 1월 26일 발표에서 목표는 2015년말 25%, 2016년말 30%,

2017년말 40%였다. 고정금리와 분할상환에 같은 값을 매겼다.14

그 뒤 목표는 이어졌고 2023년말 실적이 51.8%로 발표됐다. 2024년 4월 4일

시행된 행정지도가 셈법을 바꿨다.3,11

은행 자체 고정금리 목표를 30%로 새로 뒀다. 정책모기지는 빼고 센다.11

고정금리로 인정하는 범위는 약정만기 5년 이상의 순수고정과 주기형이다.11

혼합형은 이 범위에서 빠졌다.11

같은 자료는 분할상환 목표도 올렸다. 은행 일반 주택담보대출은 60.0%에서

62.5%로 2.5%p 올렸다.11

규칙이 이 행동을 막았는가, 만들었는가

혼합형을 팔지 말라는 규정은 없다. 다만 두 규칙이 같은 결과를 만들었다.

하나는 앞에 적은 목표 집계다. 혼합형을 아무리 많이 팔아도 목표 달성에

보태지지 않는다.11

다른 하나는 스트레스 DSR이다. 금융위원회는 2023년 12월 27일 이 제도를

발표했다.2

금리가 오를 위험을 미리 얹어 빌릴 수 있는 금액을 정하는 방식이다.2



얹는 정도가 유형마다 다르다. 만기 30년 기준으로 변동금리는 100%를

얹는다.2

혼합형은 고정 기간이 길수록 적게 얹고, 주기형은 그보다 더 적게 얹는다.2

2025년 7월 1일 3단계에서 혼합형과 주기형의 적용비율을 함께 올렸다.15

발표 자료는 순수 고정금리 대출의 취급을 늘리도록 이끌기 위한 조정이라고

적었다.15

<표 3> 같은 고정 기간이라도 혼합형은 주기형의 두 배를 얹는다

주택담보대출 유형별 스트레스 금리 적용비율, 만기 30년 기준 (단위: %)

유형과 기간 2024년 2월 시행 2025년 7월 시행 차이

변동금리 100 100 0

혼합형 5~9년 60 80 +20

혼합형 9~15년 40 60 +20

혼합형 15~21년 20 40 +20

주기형 5~9년 30 40 +10

주기형 9~15년 20 30 +10

주기형 15~21년 10 20 +10

주: 1) 혼합형의 기간은 고정금리를 쓰는 기간이고, 주기형의 기간은 금리를 다시 정하는 주기다.2

2) 21년 이상은 스트레스 금리를 얹지 않는다. 기본 스트레스 금리는 1.50%다.15

자료: 금융위원회(2023.12.27), 금융위원회(2025.5.20)를 일부 수정.

같은 소득으로 빌릴 수 있는 돈이 달라졌다

금융위원회는 2024년 2월 26일 시행 자료에 한도 예시를 실었다.16

연소득 5천만원, 만기 30년, 원리금분할상환 기준이다. 기존 한도는

3.3억원이다.16

변동금리는 3.15억원으로 1,500만원 줄었다.16

혼합형은 3.2억원으로 1,000만원 줄었다.16

주기형은 3.25억원으로 500만원 줄었다.16



발표 자료는 이 예시를 참고용이라고 적었다. 개별 차주의 사정에 따라

달라진다.16

그래도 방향은 뚜렷하다. 같은 소득이라도 주기형으로 빌리면 변동금리보다

1,000만원을 더 빌린다. 한도를 우선으로 두면 유형은 저절로 정해진다.

은행이 실제로 한 일

언론 보도에 따르면 한 시중은행은 2025년 2월부터 혼합형을 취급하지 않기로

했다.17

인터넷전문은행 두 곳과 다른 시중은행 한 곳은 2024년에 먼저 멈췄다.17

목표에 보태지지 않고 한도도 덜 나오는 상품을 굳이 팔 이유가 없다.

이 결과를 만든 이해관계

은행이 순수 고정을 꺼리는 이유는 돈을 모으는 방식에 있다.

한국주택금융공사 연구자료는 지금의 조달 구조를 단기 수신성 중심이라고

적었다.18

같은 자료는 이 구조에서 주택자금시장을 안정시키는 데 한계와 위험요인이

있다고 봤다.18

짧게 받은 돈으로 30년을 빌려주면 그 사이 금리가 오를 때 손실은 은행이

진다. 변동금리로 빌려주면 그 위험은 빌린 사람에게 넘어간다.

혼합형은 5년치만 지고 그 뒤에는 넘긴다.

정부도 이 구조를 알고 유인을 붙였다.

2024년 5월 27일 한국주택금융공사와 5대 시중은행이 커버드본드 지급보증

업무협약을 맺었다.19

은행이 장기 자금을 조달하도록 돕는 방식이다.19

지급보증을 받으면 발행금리가 같은 만기 은행채보다 5~21bp 낮아질 수

있다고 봤다.19

만기 10년 이상으로 발행하면 그 돈을 대출에 쓸 수 있는 한도를 더 준다.19

지급보증을 받은 커버드본드에는 자본규제상 위험가중치를 매기지 않는다.19

유인은 조달 쪽에 붙였고, 목표는 잔액 비중으로 매겼다.



은행이 목표를 맞추려면 파는 상품을 바꾸는 편이 빨랐다.

같은 구조에서 지난 열두 해

2014년에 목표비율이 들어왔고 2019년 7월에 신 잔액기준 코픽스가

들어왔다.14,10

2023년 12월에 스트레스 DSR이 발표됐고 2024년 2월 26일 시행됐다.2,16

2024년 4월 4일에 혼합형이 목표 집계에서 빠졌다.11

2025년 7월 1일에 혼합형과 주기형의 적용비율이 올랐다.15

2026년 1월 1일에는 주택담보대출 위험가중치 하한이 15%에서 20%로

올랐다.20

열두 해 동안 규칙은 여섯 번 바뀌었다. 그때마다 은행이 파는 상품이 따라

바뀌었다.

이 장에서 확인할 것

하지 않아도 되는 것 · 목표비율은 은행이 지키는 값이고 개인에게 적용되는

기준이 아니다. 내 대출이 목표에 들어가는지 셀 필요는 없다.
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3억원을 30년 빌리면 얼마가 갈리나
유형에 따라 갚는 돈이 얼마나 달라지는가.

2,019.8조원
가계신용 잔액

2026년 2분기말 · 한국은행

1,891.3조원
가계대출 잔액

2026년 2분기말 · 한국은행

3.4조원
은행권 주택담보대출 증가액

2026년 7월 · 금융위원회

한도가 모자랄 때 유형을 바꾸면 한도가 얼마나 달라지는지 물어본다.

확인하는 곳 · 대출 창구나 비대면 신청 화면의 한도 조회. 유형별로 각각

조회한다

1

고정 기간이 끝난 뒤 무엇이 되는지 계약 전에 확인한다.

확인하는 곳 · 상품설명서의 금리 적용 기간과 재산정 기준금리 항목

2



금리가 오르면 순수 고정이

유리하고 내리면 변동이

유리하다. 문제는 30년 뒤를

아무도 모른다는 것이다.

원리금균등상환

원금과 이자를 합친 금액을

달마다 같게 맞춰 갚는

방식이다. 금리를 다시

정하면 그 시점의 남은

원금으로 다시 계산한다.

얼마나 큰 돈이 걸려 있나

2026년 2분기말 가계신용 잔액은 2,019.8조원이다. 그 가운데 가계대출이

1,891.3조원이다.21

석 달 사이에 가계신용은 25.9조원, 가계대출은 24.9조원 늘었다.21

2026년 7월 한 달 동안 전 금융권 가계대출은 6.2조원 늘었고 주택담보대출이

3.5조원이다.22

은행권 주택담보대출 3.4조원 가운데 은행 자체가 2.5조원, 정책성 대출이

0.9조원이다.22

예금은행 주택담보대출 잔액은 2026년 7월말 948조 4,000억원이다.23

금리가 1%p 달라지면 이 잔액 전체로는 해마다 9조 5,000억원가량이

오간다.24

같은 3억원을 서로 다르게 갚는다

원금 3억원을 30년 동안 원리금균등으로 갚는 경우를 계산했다.25

출발 금리는 2026년 7월 평균이다. 고정형 연 4.76%, 변동형 연 4.35%다.8

변동금리 기준이 5년마다 0.5%p씩 오르는 경우와 내리는 경우로 나눠 봤다.25

<표 4> 금리가 오르면 순수 고정이 가장 적게 내고 내리면 가장 많이 낸다

3억원을 30년 원리금균등으로 갚을 때 유형별 총이자 (단위: 원)

유형 5년마다 0.5%p 오를 때 5년마다 0.5%p 내릴 때 5년마다 1.0%p 오를 때

순수 고정 264,030,283 264,030,283 264,030,283

변동 292,634,965 187,196,715 352,207,590

혼합형 300,145,946 194,055,387 360,087,124

주기형 320,752,491 211,887,661 382,053,207

주: 1) 이 보고서가 계산한 값이다. 계산 조건과 식은 각주에 적었다.25

2) 출발 금리는 2026년 7월 신규취급 평균이고, 이 값은 언론 보도에서 옮겼다.8

3) 앞으로의 금리 경로를 예측한 값이 아니다.25

자료: 이 보고서의 계산.



차이는 얼마나 되나

5년마다 0.5%p씩 오르면 순수 고정이 변동보다 총이자를 2,860만원 덜

낸다.26

1.0%p씩 오르면 그 차이가 8,818만원으로 벌어진다.26

거꾸로 5년마다 0.5%p씩 내리면 순수 고정이 변동보다 7,683만원을 더

낸다.26

이자로만 1억 8,720만원에서 3억 8,205만원을 낸다. 원금의 0.6배에서

1.3배다.25

처음 5년만 보면

고정 4.76%로 빌리면 달마다 156만 6,751원을 낸다.25

변동 4.35%로 빌리면 149만 3,435원이다.25

달마다 7만 3,315원 차이다. 5년을 모으면 439만원이다.26

변동금리를 고르는 사람이 보는 것이 이 439만원이다. 고정금리를 고르는

사람은 그 뒤 25년 동안 금리가 그대로인 쪽을 고른다.

혼합형과 주기형은 왜 갈리나

표를 보면 주기형의 총이자가 혼합형보다 늘 크다.

재산정 시점이 달라서 생긴 차이가 아니다.

이 계산에서 주기형은 다시 정할 때마다 변동금리 기준에 0.41%p를 얹었다.25

0.41%p는 2026년 7월 고정형과 변동형의 금리 차이다.8

이 폭을 0으로 두면 두 유형의 총이자는 같아진다.25

곧 갈리는 곳은 재산정 주기가 아니라 은행이 붙이는 금리 폭이다.

주기형이 유리한지는 그 폭이 얼마인지에 달렸다. 계약 전에 물어볼 값이 이

폭이다.



3년을 세는 기간은 갈아탄다고

처음부터 다시 시작하지 않는다.

중도상환수수료

약속한 기간보다 먼저 갚을

때 내는 돈이다. 대출을

내주면서 실제로 든 비용만

받도록 기준이 정해져 있다.

이 장에서 확인할 것

하지 않아도 되는 것 · 30년을 다 채워 갚는 사람은 많지 않다. 5년 안에 갚거나

집을 팔 계획이면 총이자보다 첫 5년의 상환액을 본다.
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갈아탈 때 드는 돈

유형을 바꾸려 할 때 아직 막히지 않은 곳은 어디인가.

0.65%
5대 은행 평균 수수료율

고정금리 주담대 · 2025년 1월 ·

금융위원회

0.87%p
은행권 고정금리 주담대 인하폭

2025년 1월 · 금융위원회

1.49%p
주택담보대출 갈아타기 금리인하폭

2024년 6월 17일 누적 · 금융위원회

3년이 지나면 매길 수 없다

금융소비자보호법은 중도상환수수료를 매기는 행위를 원칙으로 금지한다.27

예외 셋 가운데 하나가 계약이 성립한 날부터 3년 이내에 갚는 경우다.27

2025년 1월 13일부터는 대출을 내주면서 실제로 든 비용만 반영하도록

기준이 바뀌었다.28 이 기준은 그날 이후 새로 맺는 계약부터 적용된다.28

인정하는 비용은 둘이다. 하나는 자금 운용이 어긋나면서 생기는

기회비용이다. 다른 하나는 계약을 맺고 바꾸고 끝내면서 드는 행정비용과

모집비용이다.29

5대 시중은행의 고정금리 주택담보대출 평균 수수료율은 1.4%에서 0.65%로

내렸다.28 변동금리는 1.2%에서 0.65%로 내렸다.28 은행권 고정금리

주택담보대출로 보면 1.43%에서 0.56%로 0.87%p 내렸다.28

유형별로 첫 달 상환액과 총이자를 각각 뽑아 나란히 놓는다.

확인하는 곳 · 은행 대출 계산기와 상환 예정표. 창구에서 인쇄를 요청할 수

있다

1

주기형을 볼 때는 재산정할 때 어떤 기준금리에 얼마를 더하는지

묻는다.

확인하는 곳 · 상품설명서의 기준금리와 가산금리 항목

2



갈아타도 3년 시계는 이어진다

감독규정은 기존 계약을 끝내고 내용이 같은 계약을 새로 맺은 경우를 따로

다룬다.30 두 계약을 유지한 기간을 합해 3년이 넘으면 수수료를 매길 수

없다.30

2년을 쓰고 갈아탄 뒤 1년 반이 지나면 합쳐 3년 반이다. 그때는 수수료가

없다.30 갈아탈 때마다 3년이 새로 시작하지 않는다는 뜻이다.

<표 5> 수수료는 남은 날수에 비례해 줄고 3년이 되면 사라진다

3억원을 연 4.76%로 30년 빌린 뒤 중간에 갚을 때의 수수료 (단위: 원)

갚는 시점 남은 원금 요율 0.65% 요율 1.4%

1년 뒤 295,379,041 1,279,976 2,756,871

2년 뒤 290,533,262 629,489 1,355,822

3년 뒤 285,451,725 0 0

주: 이 보고서가 계산한 값이다. 은행 상품설명서에 적힌 식을 그대로 썼다. 미리 갚는 금액에

요율을 곱하고, 남은 날수를 3년으로 나눈 값을 다시 곱한다.31 만기까지 3개월이 안 남았으면

매기지 않는다.31

자료: 이 보고서의 계산. 산식은 은행 주택담보대출 상품설명서(2025.1.13).

갈아탈 때 유형이 바뀌는지는 안내에 없다

대출 갈아타기 서비스는 2024년 1월 9일 아파트 주택담보대출로 넓어졌다.32

대상은 10억원 이하 아파트 주택담보대출과 보증부 전세자금대출이다.32

2024년 6월 17일까지 이용자는 2만 6,636명, 금액은 4조 8,935억원이다.33

평균 금리인하폭 1.49%p, 1인당 연간 이자 절감액 273만원이다.33

다만 이 자료에는 갈아탈 때 금리 유형이 어떻게 되는지 적혀 있지 않다.33

혼합형에서 변동으로 바뀌는지, 남은 고정 기간이 이어지는지 안내가 없다.

금리만 견주고 갈아탄 사람이 유형까지 바뀐 사실을 나중에 알 수 있다.

다시 정할 때 미리 알리라는 조문이 약관에 없다

은행여신거래기본약관은 이자율을 정하는 방식을 둘로 나눈다. 만기까지 바꿀

수 없는 방식과 수시로 바꿀 수 있는 방식이다.34 고정을 골랐어도 예외가 있다.

계약 당시 예상할 수 없는 큰 사정 변경이 생기면 은행이 개별 통지로 금리를

바꿀 수 있다.34



고를 수 있는 것은 유형이

아니라 다음 재산정일까지 남은

시간이다.

다만 이 조문에는 다시 정하기 전에 미리 알리라는 내용이 없다. 다른 규정에

통지 의무가 있는지는 확인하지 못했다.34 재산정일을 챙기는 일이 빌린 사람

몫으로 남아 있다.

비교공시에 유형이 둘뿐이다

비교공시에서 고를 수 있는 금리방식은 변동금리와 고정금리 둘이다. 주기형의

총이자를 가르는 것은 재산정 때 얹는 금리 폭이다. 그 폭도 비교공시 화면에

나오지 않는다.13

이 장에서 확인할 것

하지 않아도 되는 것 · 만기까지 3개월이 안 남았으면 수수료를 매기지 않는다.

이때는 계산해 볼 이유가 없다.

6장

무엇을 하면 되는가
오늘 할 수 있는 일은 무엇인가.

2가지
비교공시에서 고를 수 있는 금리방식

2026년 8월 확인 · 금융감독원

3년
중도상환수수료를 매길 수 있는 기간

금융소비자보호법

5년
고정금리로 인정하는 약정만기 하한

2024년 4월 4일 시행 · 금융감독원

국민이 할 일

먼저 대출 약정서와 상품설명서에서 내 대출의 금리 방식과 다음 재산정일을

확인한다. 고정 기간이 끝난 뒤 무엇으로 바뀌는지도 같은 서류에 적혀 있다.

계약한 날짜를 보고 3년이 지났는지 센다. 전에 갈아탄 적이 있으면 앞 계약

기간도 합해 센다. 유형을 견줄 때는 첫 달 상환액만 보지 말고 남은 기간의

계약한 날짜를 확인하고 3년이 지났는지 센다.

확인하는 곳 · 대출 약정서의 계약일. 전에 갈아탄 적이 있으면 앞 계약의

기간도 합해 센다

1

갈아타기 전에 새 대출의 금리 유형을 문서로 확인한다.

확인하는 곳 · 새로 받는 상품설명서의 금리 방식과 금리 적용 기간 항목

2



총이자를 함께 뽑는다. 주기형을 볼 때는 재산정할 때 어떤 기준금리에 얼마를

더하는지 묻는다. 고정금리로 걸러 나온 상품이 순수 고정인지 상품설명서로

다시 본다.13,25,27,30

금융회사가 할 일

첫째, 상품설명서에 네 유형을 이름으로 갈라 적고 고정 기간이 끝나는 날짜를

숫자로 적는다. 둘째, 주기형의 재산정 기준금리 이름과 더하는 폭을 계약 전에

문서로 내준다. 셋째, 재산정일이 오기 전에 새 금리와 바뀌는 상환액을

알린다. 약관에는 미리 알리라는 조문이 없으므로 이는 회사가 스스로 정할

몫이다. 넷째, 갈아타기를 안내할 때 금리만 견주지 말고 유형이 바뀌는지를

함께 보인다.34

당국이 할 일

첫째, 고정금리 비중을 발표할 때 순수고정과 주기형과 혼합형과 정책모기지를

갈라 함께 낸다. 2023년말 값을 넷으로 갈라 낸 자료가 이미 있으므로 형식은

정해져 있다. 둘째, 비교공시의 금리방식 선택지에 혼합형과 주기형을 더하고

재산정 주기를 항목으로 보인다. 셋째, 은행 자체 고정금리 목표비율의 해마다

실적을 공개한다. 넷째, 통계마다 고정금리에 무엇을 넣었는지 표 아래에

적는다.3,11,13

아직 정해지지 않은 것

하나는 2025년과 2026년의 고정금리 목표비율이다. 2024년 4월 4일

시행분에서 은행 자체 목표를 30%로 정한 뒤 그 값이 바뀌었는지는 확인하지

못했다. 둘은 커버드본드 발행 실적이다. 지급보증 협약 뒤 장기 조달이 얼마나

늘었는지는 확인하지 못했다. 셋은 순수 고정금리 상품의 취급이다. 목표에서

혼합형이 빠진 뒤 은행이 무엇으로 그 자리를 채웠는지는 유형을 갈라 낸

통계가 나와야 알 수 있다. 셋 모두 금융감독원의 행정지도 실적 발표와

금융위원회의 가계부채 점검 자료를 보면 된다.11,19

연구소는 금리 유형의 비중을 움직여 온 것이 빌리는 사람의 선택이 아니라

목표의 셈법이었다고 본다.



오늘 확인할 것

하지 않아도 되는 것 · 고정금리라는 이름만 보고 순수 고정인지 판단하지 않는다.

약정서에 적힌 다음 금리 재산정일을 달력에 기록한다.

확인하는 곳 · 대출 약정서와 상품설명서의 금리 적용 기간 항목

1



APPENDIX A

부록 가 · 용어 풀이

재산정일

대출 금리를 다시 정하는 날이다. 유형에 따라 없기도 하고 3개월마다 오기도 한다.

혼합형

일정 기간 고정금리를 쓰고 그 뒤 변동금리로 바뀌는 상품이다.

주기형

정해진 주기마다 금리를 다시 정하고 그 사이에는 고정금리를 쓰는 상품이다.

정책모기지

정부와 공공기관이 공급하는 주택담보대출이다. 보금자리론이 여기에 든다.

APPENDIX B

부록 나 · 자료 출처와 각주

자료 출처
아래 자료는 2026년 8월 31일에 확인했다. 보도자료 제목은 줄여 적었다.

1. [2차] 금융감독원, 「금융권 주택담보대출 구조 개선 新행정지도 시행」, 2024년 4월 3일

배포. 보험연구원 전재본. kiri.or.kr

(https://kiri.or.kr/PDF/weeklytrend/20240422/trend20240422_1.pdf) · 확인 2026.08.31

2. [1차] 금융위원회, 「변동·혼합형·주기형 대출상품 스트레스 DSR 시행」, 2023년 12월

27일. fsc.go.kr (https://www.fsc.go.kr/no010101/81343) · 확인 2026.08.31
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4. [1차] 금융위원회, 「3단계 스트레스 DSR 시행방안」, 2025년 5월 20일. fsc.go.kr
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7. [1차] 금융위원회, 「은행권 주택담보대출 구조개선 추진실적」, 2015년 1월 26일.
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spot.wooribank.com (https://spot.wooribank.com/pot/bbs?

cmd=download&BOARD_ID=B00179&ARTICLE_ID=3303&ATTACH_ID=28132)

· 확인 2026.08.31

각주
1. 하나은행 「주택담보대출 상품설명서」

(2025.1.13). 고정금리는 실행 시 정한

금리를 만기까지 그대로 쓰고, 변동금리는

3·6·12개월 등 일정 주기마다 기준금리

변동에 따라 바뀐다고 적혀 있다. 고를 수

있는 기준금리 목록도 이 자료에서 확인했다.

2. 금융위원회(2023.12.27). 혼합형은 일정기간

고정금리가 적용되고 이후 변동금리로

전환되는 상품, 주기형은 일정주기로 금리가

변경되고 그 기간 내에는 고정금리가

적용되는 상품으로 적혀 있다. 스트레스 금리

적용비율은 만기 30년 기준이다.

3. 금융감독원(2024.4.3), 보험연구원 전재본.

2023년말 비중, 2014년 대비 실적, 은행 자체

고정금리 상품 가운데 혼합형이 대부분이라는

서술이 이 자료에 있다.

4. 이 보고서가 계산했다. 22.9 + 18.8 + 10.1 =

51.8. 96.3 ÷ 23.2 = 4.15배. 2.5%는 마흔

명 가운데 한 명꼴이다. 22.9%는 금융감독원

2023년말 값이고 2.5%는 금융위원회

추정치라 나누지 않았다.

5. 금융위원회(2023.5.25). 나라별 값의 출처로

한국은행과 Hypostat을 적었다. 은행권

2.5·22.0·52.4는 정책모기지를 뺀

추정치라고 자료가 밝혔다.

6. 한국은행 「금융기관 가중평균금리」

2026년 7월분. 연합뉴스·서울경제·한겨레·

미디어펜 네 곳 보도에서 같은 값을 확인했다.

원문은 확인하지 못했다.

7. 2025년 11월 90.2%는 연합뉴스·한겨레·

뉴스1(2026.8.26) 세 곳 보도에서 같은 값을

확인했다. 90.2에서 31.9로 줄어든 폭을 열

명 기준으로 옮겼다.
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8. 한국은행 「금융기관 가중평균금리」

2026년 7월분. 아시아경제·서울경제

(2026.8.26) 두 곳 보도에 따른다. 원문은

확인하지 못했다.

9. 전국은행연합회 공시. 연합뉴스·뉴시스

(2026.8.18) 두 곳 보도에 따른다. 협회 공시

화면은 확인하지 못했다.

10. 금융위원회(2019.7.8). 실제 대출재원으로

쓰는 일부 요구불예금 등을 넣어 산출하는 새

잔액기준 코픽스를 도입한다고 적혀 있다.

11. 금융감독원(2024.4.3). 인정 기준은 자체

주담대(정책모기지 제외) 중 약정만기 5년

이상의 순수고정 또는 주기형이다. 2026년

8월 현재 목표비율이 30%에서 바뀌었는지는

확인하지 못했다.

12. 정책모기지와 혼합형이 함께 들어간다는

서술은 머니투데이방송·파이낸셜뉴스

(2023.5.30) 두 곳 보도에서 확인했다.

주기형이 이 통계에서 어디로 들어가는지는

한국은행 보도자료와 금융위원회 자료에서

확인하지 못했다.

13. 금융감독원 「금융상품한눈에」

주택담보대출 화면을 2026년 8월 31일에

열어 확인했다. 금리방식 선택지는 전체·

변동금리·고정금리 셋이다.

14. 금융위원회(2015.1.26). 2013년말 15.9%

에서 2014년말 23.6%로 올랐고 분할상환은

18.7%에서 26.5%로 올랐다고 적혀 있다.

15. 금융위원회(2025.5.20). 시행일은 2025년

7월 1일이다. 기본 스트레스 금리는 1.50%

이고 지방 주택담보대출은 0.75%를 2025년

12월말까지 적용한다.

16. 금융위원회(2024.2.26). 예시 조건은 연소득

5천만원, 만기 30년, 원리금분할상환이다.

혼합형은 최초 대출 후 5년간 고정금리,

주기형은 5년 주기 금리변동을 가정했다.

자료는 이 시뮬레이션이 참고용이라고

밝혔다.

17. 비즈워치(2025.4.9)·더팩트(2025.5.6) 두 곳

보도에 따른다. 회사 이름은 적지 않는다.

18. 이경아(2024.12), 한국주택금융공사. 현재의

단기 수신성 중심 자금조달 구조에서

주택자금시장 안정화에 한계와 위험요인이

있다고 적혀 있다.

19. 금융위원회(2024.5.27). 협약 주체는

한국주택금융공사와 5대 시중은행이다.

신용등급 AAA 은행 커버드본드 기준이고,

대출 활용 한도는 원화예수금의 1% 범위다.

협약 뒤 발행 실적은 금융위원회 보도자료와

한국주택금융공사 화면에서 찾지 못했다.

20. 금융위원회(2025.12.30). 은행권

주택담보대출 위험가중치 하한을 15%에서

20%로 올린다고 적혀 있다.

21. 한국은행 「2026년 2/4분기중 가계신용

(잠정)」 화면에서 확인했다. 전분기말 대비

증가액도 같은 화면의 값이다.

22. 금융위원회(2026.8.14). 2026년 7월 전

금융권 가계대출과 주택담보대출 증가액이다.

23. 한국은행 「2026년 7월 금융시장 동향」.

뉴스1·데일리안·아시아경제 세 곳 보도에

따른다. 같은 시점 은행 가계대출 잔액은

1,194조 8,000억원이다.

24. 948조 4,000억원 × 1% = 9조

4,840억원으로 계산했다. 실제로는 유형과

잔액 구성에 따라 달라지므로 크기를

가늠하기 위한 값이다.

25. 이 보고서가 계산했다. 원금 3억원, 만기

360개월, 원리금균등상환이다. 월 상환액은

잔액 × (연이율÷12) ÷ {1 − (1 + 연이율

÷12)^(−남은 개월수)}로 구했고, 다시 정할

때마다 그 시점의 남은 원금과 개월수로

계산했다. 기준금리는 5년 단위로만

움직인다고 뒀다. 주기형은 5년마다 그때의

기준에 0.41%p를 더했고, 혼합형은 처음

5년만 4.76%를 쓰게 했다.

26. 이 보고서가 계산했다. 292,634,965 −

264,030,283 = 28,604,682원. 352,207,590

− 264,030,283 = 88,177,307원.

264,030,283 − 187,196,715 =

76,833,568원. 1,566,750.8 − 1,493,435.4

= 73,315.4원이고 60개월이면

4,398,924원이다.

27. 「금융소비자 보호에 관한 법률」 제20조

제1항 제4호 나목. 원칙은 금지이고 예외 셋

가운데 하나가 계약이 성립한 날부터 3년

이내에 상환하는 경우다.

28. 금융위원회(2025.1.9). 1월 13일부터

시행하고 그날 이후 새로 맺는 계약분부터

적용한다. 5대 시중은행 값은 평균이고,

1.43%에서 0.56%는 은행권 고정금리

주택담보대출 값이다. 2026년 기준 은행별

요율은 확인하지 못했다.

29. 「금융소비자 보호에 관한 감독규정」

제14조 제6항 제9호 나목. 인정하는 비용은

계약 변경·해지에 따른 자금운용 관련

기회비용과 계약 체결·변경·해지 과정의

행정비용 및 모집비용이다. 금융위원회

(2024.7.10) 의결 자료도 같은 내용을

담았다.

30. 같은 규정 제14조 제6항 제9호 가목. 기존

계약과 내용이 같은 신규 계약을 맺은 뒤 두

계약의 유지기간을 합해 3년이 넘었는데도

수수료를 매기는 행위를 금지한다.



31. 하나은행 「주택담보대출 상품설명서」

(2025.1.13). 최초 대출취급일부터

3년까지만 적용하고 만기까지 3개월

미만이면 매기지 않는다. 표의 남은 날수는

3년에서 지난 기간을 뺀 값이고 1,095일을

분모로 썼다. 예시 요율 1.4%는 2025년 1월

13일 개편 전 수준이다.

32. 금융위원회 카드뉴스(2024.1.9). 대상은

10억원 이하 아파트 주택담보대출과 보증부

전세자금대출이다. 시세 조회가 되는

아파트라야 한다.

33. 금융위원회(2024.6.18). 2024년 6월 17일

누적 실적이다. 갈아타기 전체 이용자는 21만

4,127명, 10조 8,718억원이다. 이 자료와

카드뉴스에는 갈아탈 때 금리 유형이 어떻게

되는지에 관한 서술이 없다.

34. 「은행여신거래기본약관(가계용)」(2016년

10월 개정) 제3조 제2항·제3항·제4항.

우리은행이 올린 파일에서 확인했다. 이

조문에 재산정 전 통지 의무는 없다.

금융소비자 보호에 관한 감독규정 전체와

은행업감독규정, 대출금리 산정체계

모범규준은 확인하지 못했다.
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