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■ 주택 융자 이야기 3

주택 융자의 종류

미국에 오시는 초기 이민자들에게 가장 

인상적인 사실 중의 하나는, 미국에서는 적

은 돈을 갖고도 집을 살 수 있다는 사실입

니다. 융자는, 그 상환기간에 따라 15년 고

정, 30년 고정과 같은 종류로 구분이 되기

도 하고, 융자 금액에 따라 컨퍼밍 론이냐 

점보 론이냐 하는 식의 구분을 하기도 합

니다. 또한 그 상환 기간 동안에 이자율이 

변하지 않는 고정이냐 아니면, 변동이자를 

가진 융자냐 하는 식의 구분을 하기도 합

니다.  그리고 수입과 관련한 모든 서류를 

엄격하게 요구하는 풀 닥(Full Documents) 

융자인가 아니면, 수입을 증명하지 않고도 

가능한 융자(Stated Income Loan)인가하

는 등의 구분이 있습니다. 

오늘은 최근에 많은 인기를 얻고 있는 

융자 프로그램들에 대하여 말씀드리겠

습니다.

1. NO TAX RETURN LOAN(세금 보고 서류 

없이 하실 수 있는 융자)

이 융자는, 세금 보고 서류가 없이도 융자

를 받을 수 있는 프로그램입니다. 2년 이상 

근무하신 직장이 있으시거나, 비지니스를 

2년 이상 하시는 분에 이에 해당됩니다. 자

영업을 하는 분의 경우, Home Business도 

괜찮으며, 크레딧 점수가 700점 이상이면 

10% 다운에 1백만불까지, 크레딧 점수가 

660점 이상이면 15% 다운으로 2.5 밀리

언까지 융자를 얻으실 수 있습니다.  

직장인의 경우는, 크레딧 700점 이상이

면 20% 다운에 1백만불까지, 크레딧 점수 

680 이상이면 25% 다운에 1백만불까지 

융자가 가능하며, 당장의 페이먼트가 부담

스러우신 분들을 위해서, 이자만 내시도록 

하는 프로그램도 있습니다. 현재 이자를 

변동이자로 갖고 있는 분들 혹은, 5% 이상

의 이자율을 갖고 계신 분들이 재융자를 

받기 위해 가장 선호하는 프로그램입니다.

2. 5% DOWN LOAN(세금 보고 필요)

최근에 고객들이 가장 선호하는 이 프

로그램은 5% 다운으로 2백만불까지 

융자를 얻을 수 있으며 MORTGAGE 

INSURANCE(모기지 보험) 없이 융자를 

하실 수 있는 장점이 있습니다. 크레딧 점

수는 740점 이상이면 5% 다운, 크레딧 점

수가 700점 이상이면 10% 다운, 650점 이

상이면 15% 다운으로, 2~3백만불까지 융

자를 얻으실 수 있습니다. 페이먼트 부담

을 줄여드리기 위하여, 이자만 내시도록 

해 드릴 수 있습니다. 이 프로그램은 2년 

동안의 세금보고가 요구됩니다.

3. 재융자 + Cash Out 

갖고 계신 주택을 통해서 재융자를 하여 

현금을 확보해 놓으시려는 분들을 위한 재

융자 + 캐쉬 아웃 프로그램입니다. 집을 

한 채 갖고 계신 분들로서 세금보고가 잘 

되어 있으신 분들은 크레딧 점수가 700일 

경우 집값의 85%까지(1.5 밀리언) 캐쉬 아

웃이 됩니다. 크레딧 점수에 따라 620이상

이면, 집값의 70%(1백만불)까지 재융자+

캐쉬 아웃이 됩니다. 

2nd Home or Investment Home을 갖고 

계신 분들이 두 번째 이상의 집을 이용해

서 재융자+캐쉬 아웃을 원하시는 경우는, 

어떤 인컴 서류도 필요없이 크레딧 점수가 

640이상이 되면 집값의 80%(1밀리언)까

지 재융자+캐쉬 아웃을 받으실 수 있습니

다. 세컨드 홈을 구입하시려는 분들을 위

한 희소식도 있습니다. 이제 20% 다운머

니로도 세컨드 홈을 구입하실 수 있는 프

로그램이 새롭게 시작되었습니다. 크레딧 

620점 이상이면 융자가 가능하십니다. 

4. 2nd Home or Investment Home

세컨 홈이나, 투자용 주택을 추가로 사실

려는 분들의 경우, 세금보고 서류가 갖추

어 지면 15% 다운에 크레딧 점수 660점 

이상이면 1.5밀리언까지 융자가 됩니다. 크

레딧 점수가 620점 이상이면 30% 다운이 

요구되며 대신에 융자는 2.5밀리언까지 가

능합니다. 세금보고 서류를 제출하기 어려

운 분들의 경우는 25% 다운으로 세컨 홈

이나 투자용 주택의 구입이 가능하며 이때 

크레딧 점수는 640점 이상이 되어야 하고 

1.5밀리언까지 융자가 가능합니다. 그리고 

좋은 점은 Reserve Money를 요구하지 않

습니다.

5. 외국인을 위한 융자

한국에서 오시는 분들도 미국의 영주권

이나 시민권이 없어도 집을 사실 수 있습

니다. 이 분들은 30% 이상의 다운머니가 

필요하며 소셜번호나 크레딧 점수가 없으

대입에 소셜 
미디어를 활용하자

최근 한 조사에 따르면, 대학입학

사정관 중 36%가 지원자의 소셜

미디어를 찾아서 읽고 있다. 이는 

지난해의 25%에서 11%포인트나 

증가한 것이다. 지원자에 소셜미디

어를 통해 지원자에 대해 더 많은 

정보를 확인하려는 대학입학사정

관들이 늘고 잇는 것이다. 그러므

로 대입을 앞두고 있는 학생들이

라면 소셜미디어 사용에 더욱 신

중해야 한다. 그리고 소셜미디어

도 대입에 활용하는 지혜를 발휘

해야 한다. 미래교육연구수(소장 

이강렬)이 대입을 앞두고 있는 수

험생들을 위해 소셜미디어 사용 

방법을 소개했다.

▶ 열정을 보여라.

입학 사정관은 공부만 잘하는 학

생을 뽑지는 않는다. 그들은 열정

을 가진 학생을 선호한다. 소셜미

디어는 자신의 열정을 보여줄 수 

있는 좋은 수단이다. 커뮤니티 서

비스 등 특별활동을 소셜미디어를 

통해 전파할 수 있다. 학교에서 열

정을 갖고 참여하는 특별 활동에 

대해서도 남들에게 알릴 수 있다.

▶ 긍정적인 내용만을 게재하라.

예를 들어 지원할 대학의 캠퍼스 

투어를 통해 느낀 점을 올리는 것

은 대단히 환영할 만하다. 이외에

도 여러 사람들이 알았으면 좋을 

흥미진진한 뉴스들을 게재하는 

것도 좋다. 어떻든 긍정적이고 적

극적인 사고를 가진 학생이라는 

것을 보여주려 노력해야 한다. 캠

퍼스 투어를 했다면 절대로 부정

적인 면을 올리지 마라.

▶ 지원할 대학을 찾는 데 사용하라.

지원할 대학 리스트를 만들 때 

대학들의 다양한 소셜 미디어를 

활용할 수 있다. 대학 전반의 프로

필 외에도, 관심 있는 전공, 과외 활

동 및 기회에 대한 구체적인 설명

을 찾아볼 수 있다. 
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셔도 융자가 됩니다. 융자는 30년 고정에 7

년 고정 프로그램이 있습니다. 만약 한국

에서의 신용점수가 좋으신 분들은 그 신용

점수를 인정받으실 수 있으며, 그런 경우

에는 30% 다운으로 1백만불까지 융자가 

가능합니다. 

6. VA LOAN(VETERAN’S ADMINISTRATION

VA융자는 다운페이먼트가 하나 없어도 

집값의 100% 융자를 얻을 수 있습니다. 전

쟁기간에 군복무를 했을 경우 최소 90이

상의 복무기간이 요구되며, 비전시 기간에

는 현역으로 181일 이상을 지속적으로 근

무한 사람에게 해당됩니다. 크레딧 점수는 

620점 이상이면 됩니다. 

7. FHA(Federal Housing Administration) Loan

FHA Loan은 정부의 보증 아래 적은 다

운 페이먼트(3.5% 부터)를 내고도 집을 살 

수 있다는 장점이 있습니다. 크레딧 점수도 

500점 이상이면 융자가 가능합니다. FHA 

융자는 주택 구입자가 페이먼트를 내지 못

할 경우에 은행이 손실을 입는 부분에 대

해서 정부가 그 손해 부분을 보전해 주기 

때문에 은행들이 대출해 주기를 선호하고, 

서류 심사가 보다 수월합니다. 가령 숏세일

이나 뱅크렆시 또는 차압을 당한 경우에도 

일반 융자는 최소한 4년 이상 기다려야 하

지만 FHA 융자는 2년이 지나면 융자가 가

능합니다. 또한 융자 비용도 주택융자금액

에 포함시켜 융자를 받을 수 있습니다. 

FHA 융자의 단점은, 처음에 융자를 얻

을 때 전체 융자 금액의 1.75%에 달하는, 

UP FRONT MORTGAGE INSURANCE 

PREMIUMS 비용을 내시게 됩니다. 또

한, 융자를 받은 이후에 0.80%~0.85%의 

MORTGAGE INSURANCE(모기지 보험)

을 내시게 되는데, 이 부분은 나중에 집값

이 오르거나 페이먼트를 잘 하여 집값 대

비 융자 금액이 전체의 80% 이하가 되었

을 때에 재융자를 통해서 없애실 수 있습

니다. FHA 융자는 적은 다운페이먼트로 

처음 주택을 구입하려는 분들에게 미국 정

부가 주택 구입을 장려하는 차원에서 도

움을 주는 유익한 프로그램이라 하겠습

니다.

▶ 수잔 유(G 7 융자) 213-434-8669


