
THE TOWN NEWS 25August 31, 2020   Vol. 1331

■ 부동산 칼럼

바이어 계약 취소 조건

잠시 주춤하던 매매 계약이 조금씩 나

아지고 있다. 아직도 좋은 이자율에 렌

트비 상승이 커서 최소한의 다운페이

먼트가 준비되면 더 기다리지 않고 본

인들 월페이먼트에 맞는 집을 찾아 에

이전트의 도움을 받기도 하고 직접 오

픈하우스마다 다니며 최근의 정보를 

얻는다. 

이자율이 안정이 되긴 했지만 오퍼를 

쓸 때의 이자율을 선호하면 오퍼를 쓸 

때 에이전트와 상의해서 몇 퍼센트까지 

괜찮다는 상한선을 명시해 놓으면 중간

에 이자율 변동이 심한 경우 취소하더

라도 계약금을 돌려받을 수 있다.  처음 

집을 장만하거나 부동산법에 익숙하지 

않은 바이어들에게 계약을 취소하더라

도 계약을 돌려 받을 수 있는 바이어의 

권리에 대해 설명해 보기로 한다. 

바이어는 집을 본 후 가격과 모든 조건

이 맞아 에스크로를 연 후 법적으로 17

일 안에 그 계약을 자유롭게 취소할 수 

있는 권한이 있다. 

다만 바이어는 17일 안에 인스펙션, 

은행 감정, 융자라는(융자는 21일) 세 

가지 조건이 다 맞는지 충분히 검토한 

후 컨텐전시(매매 제한 조건)를 풀고 집

을 살 수 있다. 셀러가 그 집에 대해 모두 

밝힌다고 해도, 리모델을 잘 해놨다고 

하더라도 전문적인 인스펙션을 하기 전

에는 그 집의 하자를 알 수 없으므로 꼼

꼼한 검사를 거쳐 셀러에게 고쳐달라고 

하든지 크레딧을 받도록 하고 은행 감

정은 집 구입 금액보다 적게 나온 경우 

셀러에게 가격 조정을 요구할 수 있다.

다만 셀러 마켓이라 가격 조정이 어렵

고 바이어가 꼭 그 집을 사고 싶은 경

우나 바이어의 다운페이먼트 금액이 

많을 경우엔 특별히 문제 삼지 않지만 

가장 걸림돌이 될 수 있는 건 융자이다. 

물론 바이어가 집을 사기 전에 미리 융

자를 제대로 받을 수 있는지 알아보지

만 융자 진행 도중에 은행에서 다시 바

이어의 조건을 검토하는 중 간혹 바이

어와 이름이 유사한 사람의 잘못된 크

레딧이 올라와 바이어의 크레딧이 나빠

지는 경우나 일 정 금액의 빚을 미리 갚

으라는 조건이 발생할 수 있다.

이럴 경우 융자 가이드라인이 달라져 

융자 승인이 힘들거나 더 많은 금액을 

가져와야 하는 부담이 생겨 에스크로 

클로징 날짜를 연장시키거나 계약을 취

소할 수 있다. 

에스크로가 열리면 셀러는 그 계약을 

취소할 수 있는 권리가 에스크로 날짜

를 어겼을 때나 인스펙션 후 바이어에

게 고쳐주지 않는다고 해서 바이어가 

딜을 접을 때만 가능하므로 바이어는 

주어진 컨텐전시 기간을 충분히 활용

해서 내게 맞는 집, 눈 먼 집을 사지 않

는 지혜가 필요하다. 

시세보다 유독 싼 집은 모든 바이어의 

요망이므로 리스팅 가격보다 웃돈을 

줘야 하는데 이럴 경우 As-Is라는 조건

이 붙는 게 상례이다. 

집은 모두 As-Is 로 사는데 다만 인스

펙션 후에 셀러가 어느 정도 고쳐주는

지 혹은 바이어에게 크레딧을 주는 지

가 관건이지만 As-Is라고 해도 Health

에 관련된 사항은 셀러가 꼭 고쳐줘야 

하므로 인스펙션 후 꼼꼼하게 검토해서 

내가 고른 집이 최상의 선택이 될 수 있

도록 하는 것이 중요하다.
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■ 교육

대학 편입을 준비하고 있다면

편입은 현재 다니고 있는 대학에서 

다른 대학으로 옮기는 것을 말한다. 

4년제 대학에서 다른 4년제 대학으

로 옮기는 경우도 있고, 2년제 커뮤

니티 칼리지에서 4년제 대학으로 옮

기는 경우도 있다.

‘미래교육연구소’(소장 이강렬)에 

따르면 미국 대학에서 편입은 어렵

지 않다. 많은 학생들이 중도에 다

른 대학으로 옮긴다. 미국 대학생들

의 38%가 대학에 다니다가 편입을 

하는 것으로 알려져 있다. 원치 않은 

대학에 들어갔거나 혹은 중간에 전

공이나 학비 부담, 성적 등으로 학교

를 옮기려는 학생들이 적지 않다. 미

국 대학들은 1학년 2학기 때부터 편

입을 받아준다. 심지어 4학년 때 옮

기는 학생도 있다.

하지만 아이비리그 등 상위권 대학

들로의 편입은 낙타가 바늘구멍 들

어가는 것처럼 힘들다. 하버드 대학

이나 스탠퍼드 대학들은 20명 내외

의 학생을 편입으로 받아준다. 그러

나 주립대학들은 연간 몇 천 명씩의 

편입생을 받아준다. UC계열 대학들

은 연간 3,000명이 넘는 학생들을 편

입으로 받아주고 있다.

대학 편입을 생각하고 있다면 다음 
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사항을 염두에 두어야 한다. 

■ GPA

2학년으로 편입할 경우 대학 성적

보다 고등학교 때의 성적을 더 많이 

본다. 대학 성적은 단지 한 학기 것만

을 보여줄 수 있기 때문이다. 3학년 

편입을 원한다 해도 일반적으로 고

등학교, 대학교 성적표를 모두 제출

하여야 한다. 이 경우 대학에서의 성

취를 더 중요하게 여긴다. GPA는 편

입에 가장 중요한 요소이므로 잘 관

리해야 한다.

■ 전공

특정 전공으로 지원할 때 그 전공

을 위한 requirement를 이수하였는

지는 매우 중요하다. 지원 시점에서 

충족하지 못했다 하더라도, 나중에 

등록 시점 전까지 끝마칠 수 있다면 

상관 없다.

■ 그 외의 요소들 

이 외에도 액티비티, 추천서, 에

세이, 학교에 따라서는 표준화시험 

점수, 현재 대학에서 보내야 하는 

college report 등 제출하여야 하는 

것들이 신입 지원 못지 않게 많다. 그

렇기 때문에 내년 가을에 새로운 학

교로 옮기기를 원한다면, 지금부터 

서둘러 준비해야 한다.


