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참고 2.

부동산금융 익스포저1) 현황 및 평가

우리나라의 부동산금융 익스포저(이하 ‘부동산 익

스포저’)는 정부의 부동산대책 영향 등으로 가계여

신의 증가세는 크게 둔화되었으나 기업여신 및 금

융투자상품을 중심으로 여전히 증가하고 있다. 본

고에서는 부동산시장 변화에 직접적인 영향을 받는 

부동산 익스포저의 부문별 현황을 살펴보고 리스크

를 평가해 보았다.

부동산 익스포저 현황

전체 부동산 익스포저는 2019년 9월말 2,003.9조

원으로 전년동기대비 6.5% 증가하여 2016년 이

후 증가세가 둔화되고 있다. 다만 명목GDP(또는 민

간신용)2) 대비 부동산 익스포저 비율은 2019년 9

월말 105.1%(54.0%)로 전년말 대비 3.8%포인트

(0.1%포인트) 높아져 상승세가 이어졌다.3)

형태별로 보면 가계여신이 1,049.6조원으로 전체 

익스포저에서 가장 큰 비중(52.4%)을 차지하고 있

으나, 증가율은 지속적으로 하락하는 모습을 보이

고 있다. 세부적으로는 전세자금대출 등 보증대출 

비중이 증가한 반면, 부동산담보대출의 비중은 감

소하였다. 기업여신은 734.6조원으로 전체 익스포

저 중 36.6%를 차지하고 있으며, 2017년 이후 부

동산업, 부동산PF 등에 대한 대출이 늘어나면서4) 

비중이 증가하고 있다. 부동산 관련 금융투자상품

은 219.7조원으로 전체 익스포저의 11.0%를 차지

하고 있으며 부동산펀드, 리츠 등 대체투자 증가에 

힘입어 비중이 늘어나고 있다.

1) �부동산금융 익스포저는 금융기관과 보증기관의 부동산 관련 가계여신(부동산 담보대출, 중도금·전세자금 대출 등) 및 

기업여신(부동산업 등 기업 대출금, PF대출 등), 그리고 부동산 관련 금융투자상품(MBS, 부동산펀드, 리츠 등)의 합계로 

정의하였다. 이에 대한 자세한 내용은 2017년 6월 금융안정보고서 <참고 3> 「부동산금융 익스포저 현황」(39쪽)을 참조하기 

바란다. 본고는 2017년 6월 보고서의 기본 체계를 유지하는 가운데 최근 데이터를 업데이트(자료: 한국은행, 금융기관 

업무보고서, 주택금융공사, 주택도시보증공사, 금융투자협회, 한국신용정보원, 한국예탁결제원)하고, 금융기관 업권별 부동산 

익스포저 추이 및 위험가중 부동산 익스포저 분석을 추가하였다.

2) �2014~18년 기간 동안 연평균 증가율은 12.1%로 같은 기간중 연평균 명목GDP 및 민간신용 증가율(각각 4.8% 및 6.1%)을 

상회하였다. 

3) �이는 부동산 익스포저의 증가세가 둔화(18년말 7.0% → 19년 9월말 6.5%)되었음에도 불구하고 명목GDP 성장률이 더 크게 

하락(18년말 3.1% → 19년 9월말 1.4%)한 데 주로 기인한다.

(조원)	 (%) (%)	 (%)

  가계(좌축)

  부동산 관련 기업(좌축)

  금융투자상품(좌축)

  증가율(우축)2)

  명목GDP 대비

  민간신용3) 대비

주: 1) 기말 기준

	 2) 전년동기대비

	 3) 민간신용은 가계와 기업 부채의 합(자금순환통계 기준)

자료: 한국은행
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차주의 채무상환 불이행시 리스크를 최종 부담하는 

주체를 기준으로 부동산 익스포저를 재분류해 보

면 2019년 9월말 금융기관이 55.7%(1,116.5조원), 

보증기관 및 금융투자자가 각각 31.8%(637.3조원) 

및 12.5%(250.1조원)를 차지하는 것으로 나타났다.

한편 금융기관의 익스포저를 업권별로 보면 은행

이 658.7조원으로 59.0%를 차지하고 비은행은 

457.8조원으로 41.0%를 차지했다. 비은행 부문의 

비중은 기업대출이 부동산임대업을 중심으로 늘어

나고, 증권회사, 보험회사 등의 PF대출이 확대되면

서 증가세(14년 32.6% → 16년 36.5% → 19년 9월 

41.0%)를 지속하였다. 또한 자산별 위험가중치를 

적용하여 금융기관의 위험가중 부동산 익스포저를 

계산5)해 보면 비은행 부문의 익스포저 비중이 더 큰 

폭으로 증가(14년 38.7% → 16년 43.6% → 19년 9

월 49.6%)하는 것으로 나타났다.

4) �부동산업에 대한 대출은 2016년말 198.4조원에서 2019년 9월말 301.2조원으로 늘어났으며 같은 기간중 부동산PF대출은 

48.0조원에서 85.6조원으로 증가했다.

5) �감독규정상 자산별 위험가중치(주거용 주택담보대출은 상환방식 및 LTV 비율 등에 근거하여 35~50%, 비주거용 부동산 

담보대출은 100%, 기업대출은 신용등급 등을 고려하여 20~100% 적용)를 적용하여 산출하였다.

(%)	 (%) (%)	 (%)

  가계

  기업

  금융투자상품

  가계

  기업

  금융투자상품

주: 1) 기말 기준

	 2) 전년동기대비

자료: 한국은행

60

40

20

0

60

40

20

0
	10	 12	 14	 16	 18	19.9 11	 12	 14	 16	 18	19.9

50

40

30

20

10

0

-10

50

40

30

20

10

0

-10

비중1) 증가율2)

8.5

7.0

5.8

형태별 부동산 익스포저 추이

52.4

36.6

11.0

(%)	 (%)

주: 1) 기말 기준

자료: 한국은행

형태별 세부 익스포저 비중1)
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<가계>

부동산담보대출

MBS

대출금

개인보증 부동산펀드사업자보증

정책대출
리츠

PF대출

주택연금
회사채·CP

<기업> <금융투자상품>

(조원)	 (조원) (%)	 (%)

  금융기관

  보증기관

  금융투자자

  금융기관 

  보증기관

  금융투자자

주: 1) 기말 기준

자료: 한국은행
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평 가

부동산 익스포저는 부동산 규제 등의 영향으로 증

가세가 둔화되고 있으나, 명목GDP 대비 비율은 상

승하고 있다. 부동산 등 특정 자산군에 대한 익스포

저가 경제규모에 비해 지나치게 크거나 증가세가 

빠를 경우 금융시스템의 안정성을 저해하는 요인으

로 작용할 수 있다. 특히 최근 부동산 경기의 불확실

성이 증대되고 있는 가운데 기업대출 및 PF대출을 

중심으로 비은행금융기관의 부동산 익스포저가 확

대되고 있는 점에 유의할 필요가 있다.

(조원)	 (%)

주: 1) 기말 기준

	 2) 비은행 PF대출은 보험회사, 증권회사, 여전사, 저축은행 기준

	 3) 점선은 위험가중치를 반영한 부동산 익스포저의 비중

자료: 한국은행

금융기관 업권별 부동산 익스포저 변화1)

80

60

40

20

0

1,000

800

600

400

200

0
	10	 12	 14	 16	 18	19.9	 10	 12	 14	 16	 18	19.9

  가계대출(좌축)	   기업대출(좌축)

  PF대출(좌축)2)	   업권 비중(우축)3)

59.0

49.6

50.4 41.0

19.7

66.0

241.5

137.3

397.5

254.5

<은행> <비은행>


