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1. 서론

2019년 2월 기준, 한국은행 가계신용 자료에 따

르면 지난해 예금은행 주택담보대출 잔액은 494조

2654억 원으로 전년과 비교해 30조 569억 원

(6.5%) 증가했다. 주택 공급 물량이 늘어나며 집단

대출이 증가한 것이 주택담보대출 증가세의 원인으

로 분석된다. '국내은행의 주택담보 인정비율(LTV) 

구간별 주택담보대출 현황'에 따르면 지난해 상반기 

LTV 60% 이상 대출이 30.8%로 집계됐다. 잔액기준

으로는 132조9000억 원에 달한다. 2014년에는 

25.3%였는데 지난 4년간 5.5%포인트 상승했으며, 

잔액도 87조7000억 원에서 45조2000억 원 늘었다

고 보도하고 있다[1]. 

이러한 주택담보대출액의 증가추세에 관련하여 지

난해 정부는 가계대출 규제를 강화했지만 아파트 입
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주 물량이 늘어나면서 은행권 주택담보대출액 증가

세가 확대했다. 지역별로는 강원과 광주가 크게 증가

했고 지역 경제가 타격을 입은 울산은 8년 만에 감

소했다고 보도하고 있다[2].

이러한 주택담보대출의 증가추세와 정부의 대책마

련에 관련해 본 연구는 지금까지 주택담보대출 규제

에 관한 대부분의 연구와는 다른 측면으로 향후의 

주택담보대출 패턴을 예측함으로써 미래주택담보대

출의 증가추세에 대한 추이를 파악하고자 한다. 이러

한 연구결과를 얻기 위하여 본 연구는 시계열 분석

방법인 ARIMA 모형을 사용하여 월별 주택담보대출

액의 패턴을 파악하고 향후 5년의 주택담보대출액 

추세를 예측한 결과분석이 도출 되었다. 

2. 선행연구

주택담보대출액 분야에서 김희철 과 신현철[3]은 

‘주택 담보 가계 대출액 결정요인 추정에 관한 패널 

데이터 모형 연구’를 통해 복잡성을 띠고 있는 주택

담보대출에 관련 된 제 변인들을 파악하기 위해 패널 

데이터를 이용한 연구모형을 설정하고 이를 통해 가

계대출에 중요한 역할을 하는 제 변인에 대해 조사, 

분석, 검증하였다. 강규호[4]는 '베이지안 머신 러닝

을 이용한 은행권 주택담보대출 예측' 연구를 통해 

우리나라 주택담보대출의 베이지안 머신러닝 예측 기

법을 활용하여 예측결과를 분석하였다. 이 연구에서 

주택담보대출의 예측은 3단계로 특징으로 구성하였

다. 변수선택을 첫 번째로, 여러 예측변수 중에서 주

택담보대출 자료만을 이용한 일 변수 모형보다 정확

한 표본 외에 주택담보대출 예측력을 나타내는 ADL 

(Autoregressive Distributed Lag) 모형의 예측변수

만을 선택한다. 두 번째는 채택된 예측변수를 대상으

로 다수의 시계열 예측모형을 추정하고, 표본의 예측

력을 토대로 가중치를 산출한다. 마지막으로 예측 조

합인데, 모형별 사후 예측 분포에 가중치를 부여한 

분포를 사용되어야 한다고 하였다. 본 연구에서 사용

한 기법과 관련 있는 ARIMA 모형에 관한 연구로는 

조준호, 변제섭, 김희철[5]은 ‘글로벌 해운시장 현황 

분석 및 시계열 모형을 이용한 부산 신항 컨테이너 

물동량 예측에 관한 연구’를 통해 국제 해운시장의 

동향과 국내 해운시장의 위기설에 대한 국내외적 요

인을 파악하고, 부산 신항의 물동량이 회복세를 보일 

수 있는 요인들을 알아보고자 부산 신항의 향후 물동

량에 대하여 분석하고, 예측추이의 파악과 회복 추이

를 분석하는데 ARIMA 모형을 사용하였다. 

3. 예금취급기관의 주택담보대출

 현황 분석  

최근 주택담보대출액은 2019년 2월 기준 전년대

비 6.5%의 증가율을 보이고[6] 과거 2010년부터 

2018년까지의 주택담보대출(예금취급기관)은 [표 1]

에서 보이는 것과 같이 매년 증가(감소) 추세를 보이

고 있다[7]. 또한 월별 특성요인이 있는지 파악하고

자 [그림 1]과 같이 그래프를 통해 그 특성을 분석 

하였다.

표 1. 주택담보대출의 전년대비 증가율
Table 1. Rate of increase in housing mortgage

Status/ 

Year

201

0

201

1

201

2

201

3

201

4

201

5

201

6

201

7

201

8

Growth 

rate%
7.4 8.1 5 2.5 7.2 9.2 8.8 8.4 5

그림 1. 주택담보대출 월별 변화추세(단위: 십억 원)
Fig. 1. Trend of Monthly Housing Mortgage

[그림 1]에서 보여주듯이 2009년부터 2018년까지 

예금취급기관의 주택담보대출액은 평균 5,341,115 

(단위 : 십억 원) 을 보였다. 2013년도를 보면 2012

년도 대비 증가율이 2.5%로 증가세가 감소하는 듯 

했지만 2015년도에는 전년대비 증가율이 9.2%에 따
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르는 추세를 보이며 주택담보대출액은 지속적인 증가

율을 나타내고 있다. 그리고 [그림 1]을 보면 매월 

비슷한 증가율 패턴을 확인 할 수 있다. 이러한 증가

추세는 [그림 2]를 통하여 2009년부터 2018년까지

의 주택담보대출 추이를 파악 할 수 있다.

그림 2. 주택담보대출의 추이 (y축 단위 : 십억 원)
Fig. 2. Trend of Housing Mortgage

[그림 2]에서 살펴 볼 수 있는 추이는 기울기의 

변화로 설명할 수 있다.  2013년도 까지는 비교적 

완만한 기울기를 보이는 반면 2014년부터는 미세하

지만 기울기 값이 증가추세를 확인할 수 있다. 그만

큼 시간이 지날수록 주택담보대출의 대출금액은 비

교적 증가하고 추이를 보이고 있다. 이러한 분석을 

바탕으로 주택담보대출액 자료에 대한 정규성 판단

을 위해 쟈크베라(Jarque-Bera)의 정규성 검정을 이

용하고 그 결과는 [표 2]에 나타내었다. 이 표에서 

유의확률( P-value = 0.0111)을 근거로  정규분포

를 따르지 않음을 확인 할 수 있다[8]. 여기에서 사

용된 Jarque-Bera 통계량은 다음과 같다.

Jarque-Bera : 





       (1)

(1)식에서 은 표본의 수, (Kurtosis)는 첨도

를 나타내며, (Skewness)는 왜도를 나타낸다. 결

국 주택담보대출의 분포는 정규분포 따르지 않으며 

왜도(Skewness)의 값이 0보다 큰 것으로 보아 오른

쪽으로 꼬리가 긴 상태를 보이면서 첨도(Kurtosis)의 

값은 0보다 작기 때문에 정규분포의 첨도의 속성보

다 낮은 분포를 이루는 것을 확인 할 수 있다[8, 9]

표 2. 예금은행 주택담보대출 기초통계 분석 
Table 2. The Basic statistical analysis of trade volume at 

housing mortgage

mean 443896 skewness  0.363737

median 418072 kutosis  -1.15159

maximum 604488 jaque-bera 8.9898

minimum  311891 P-value 0.0111 

4. 주택담보 대출의 통계분석과 

ARIMA모형을 이용한 예측자료 비교

 본 연구에서는 2009년부터 2013년도까지의 주

택담보대출 통계자료를 이용하여 2014년부터 2018

년(5년)을 예측하고 이 예측 값과 실제 주택담보 대

출액 통계분석자료와 비교하고자 한다. 따라서 2009

년부터 2018년도까지의 예측자료와 실제자료를 이

용하여 RMSE(Root Mean Square Error)와 MAPE 

(Mean absolute percentage error ) 검정을 통하

여 예측 신뢰성을 확보하고 2018년 이후 향후5년에 

대한 미래예측 연구를 수행하고자 한다. 따라서 

2009년부터 2013 년도까지의 주택담보대출 통계자

료에 대하여 R프로그램의 decompose function 함

수를 이용하여 시계열 특징을 분해한 그림은 [그림 

3]에 나타내었다. 이 그림에서 계절성(Seasonality)

은 반복적인 패턴으로 계절성 시계열 특징을 나타내

고 있으며, 추세(Trend)는 시간의 흐름에 따라 증가

하는 것을 알 수 있다[10].

그림 3. 예금은행 주택담보대출의 Seasonality, Trend, Random 
요소로 시계열 분해

Fig. 3. Time series decomposition of Seasonality, Trend, 
Random elements of trade volume at housing 
mortgage
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또한 자료의 안정성을 확인하기 위해 R프로그램 

tseries 패키지의 adf.test 함수를 이용하여 

Augmented Dickey-Fuller (ADF) 단위 근 검정을 

실행 하였다. 그 결과 [그림 4]와 같이 데이터는 안정

성을 따르지 않는다는 귀무가설(p-value = 0.88)을 

기각 할 수 없다. 따라서 해당 데이터는  비정상성을 

따르는 단위 근을 가지고 있는 것으로 판단하였다. 

Augmented Dickey-Fuller Test
data:  housing mortgage
Dickey-Fuller = -1.242
Lag order = 0, p-value = 0.8812
alternative hypothesis: stationary

그림 4. Augmented Dickey-Fuller(ADF) 검정 결과
Fig. 4. The result of Augmented Dickey-Fuller(ADF)test

본 연구의 분석 시계열을 안정화시키기 위하여  

로그(log)를 취한 뒤 차분(diff)하여  다시 한 번 

adf.test를 이용하여 [그림 5]와 같이 시계열의 안정

성을 확보(p-value = 0.01)하였다[11].

Augmented Dickey-Fuller Test
data:  diff(log(housing mortgage))
Dickey-Fuller = -6.7494
Lag order = 0, p-value = 0.01
alternative hypothesis: stationary

그림 5. 차분과 로그를 취한 후 Augmented Dickey-Fuller(ADF) 
검정 결과

Fig. 5. The result of Augmented Dickey-Fuller(ADF)test 
after difference and log

[그림 6]에서는  안정적인 시계열의 ARIMA 모형 

모수(p, d, q)를 선택하기 위해 R프로그램에 내장되

어 있는 auto.arima 함수를 이용하여, 계절성 속성

을 포함한 ARIMA(0,1,1)(0,0,1)[12]이 선택되었다. 

그러나 차수 값 를 그대로 두고 추후 통계데이

터의 예측을 구하는 forecast 함수를 진행하면 예측 

값의 오류가 발생한다. 그 이유는 forecast는 diff와 

log를 취한 데이터에 대한 값이 아니고 본래의 통계 

데이터의 예측이기 때문에 차수 값 을 설정하여 주

어야 데이터의 안정성을 확보 할 수 있다.

따라서 미래 예측을 위한 ARIMA 모형의 모수는 

ARIMA(0,2,1)(0,1,1)[12]으로 결정하였다. 

Series: diff(log(housingmortgage)) 
ARIMA(0,1,1)(0,0,1)[12]
Coefficients:
          ma1    sma1
      -0.7783  0.4988
s.e.   0.0924  0.1860
sigma^2 estimated as 1.244e-05:  log likelihood=
244.11
AIC=-482.21   AICc=-481.77   BIC=-476.03

그림 6. ARIMA 모형의 모수 추정
Fig. 6. Parameter estimation in the ARIMA model

auto.arima 함수를 이용하여 결정한 모형 차수와 

모수 추정이 가정을 만족하는지를 확인하기 위하여 

표준화 잔차와 ACF 잔차를 확인하고 Ljung-Box Q 

통계량의 그래프를 통해 모형의 적합성을 진단하고

자 한다. Ljung-Box Q 통계량은 다음과 같이 정의

된다[13].

Ljung-Box Q : 
  








   (2)

(2)식에서 은 표본의 개수, 는 시차, 는 자기

상관 계수를 의미한다. 

그림 7. 모수 결정 적합성 확인
Fig. 7. confirm assumption about parameter adequacy

[그림 7]에서 오차가 등분산을 만족하는지 검증하

기 위해 표준화 잔 차 그래프를 확인 한 결과 특징
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적인 추세가 없으므로 가정을 만족한다. 또한 추정된 

모형의 잔차가 자기상관성이 없으며, 백색잡음

(White noise) 인지를 확인하기 위해 ACF 통계량

과 Ljung-Box의 Q 통계량을 통해 시차상관을 확인

한 결과 대부분의 시차에서 유의수준 p-value = 

0.05 보다 높은 것으로 보이며 귀무가설 ( 시차 

상관이 없다)를 기각하지 못하여, 시차에 영향 없이 

전반적으로 가정을 만족한다고 할 수 있다[14]. 

따라서 ARIMA(0,2,1)(0,1,1)[12]의 모형을 통해 

과거 데이터(2009년부터 2013년까지 5년)로부터 

2014년부터 2018년까지 5년의 주택담보대출을 예

측하고 실제 통계자료와 비교를 위해 [그림 8]과 같

이 자료를 중첩하여 표현하였다. 그 결과 실측값이 

예측 값의 예측구간 95%의 범위 안에 대부분 포함

되는 것을 보였다. 

그림 8. 2014년부터 2018년 동안  주택담보대출 예측과 실측데
이터의 비교  

Fig. 8. Comparison of predicted and actual measurements

ARIMA 모형의 추정을 통한 예측의 보다 정확한 

정확도는 ME(mean squared), MAPE(mean 

absolute percentage error), RMSE(root mean 

squared performance), MSE(mean squared 

error), MAE(mean absolute error) 등의 통계량을 

활용하여 확인하는 방법이 있다. 본 연구에서는 이러

한 다양한 정확도 검정 방법 중 계절성 ARIMA의 모

형에 대한 예측 정확도를 확인하기 위해 이상치

(outlier)에 대한 민감도가 낮고, 다른 예측도 평가 

지표들 보다 상대적으로 신뢰도가 높은 MAPE(mean 

absolute percentage error)값을 활용하였다.[14] 

또한 RMSE(root mean squared performance)의 

검정까지 확인하여 예측 값의 정확도를 파악하였다. 

MAPE의 통계량은 다음과 같다[15].

MAPE = 


  




         (3)

(3)식에서 는 실측치(actual value), 는 예측

치(forecast value), 은 표본의 개수를 뜻한다.

표 3. 계절 ARIMA 모형 예측 값의 MAPE와 RMSE
Table 3. MAPE and RMSE of the seasonal ARIMA model

model MAPE(%) RMSE

Seasonal 

Multiplicative ARIMA
0.2 1110.7

[표 3]에서 MAPE 확인한 결과 평균 오차율이 

0.2 %의 결과 값으로  0%≤MAPE＜10% 사이 값을 

이루기 때문에[14] 예금은행 주택담보대출을 예측하

기 위한 ARIMA(0,2,1)(0,1,1)[12] 모형은 상당히 정

확한 예측 값을 보이고 있다고 판단할 수 있다.

 RMSE(Root Mean Square Error)는 잔차(관측

에서 나타나는 오차)의 제곱 합을 산술평균한 값의 

제곱근으로서 관측 값들 간의 상호간 편차를 의미한

다. 표준편차를 일반화시킨 척도로서 실제 값과 추정 

값과의 차이가 얼마인가를 알려주는데 많이 사용되

는 척도이다. RMSE와 표준편차는 개별 관측 값이 

중심으로부터 얼마나 멀리 떨어져 있는 정도를 나타

낸다[15].

RMSE = 






  



  
             (4)

(4)식에서   는 예측 값을 의미하고 는 실제 

값을 의미한다. RMSE의 검정 값은 평균값 대비 

1110.7의 결과 값을 보이므로 낮은 오차율을 보이

는 것을 확인 할 수 있다[16]. 예금은행 주택담보대

출 통계 데이터의ARIMA(0,2,1)(0,1,1)[12] 모형을 

통해 예측 값의 신뢰성을 확보하였고 이를 토대로 
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향후 5년에 대한 미래예측을 진행 하였다.

 

5. ARIMA 모형을 이용한 

주택담보대출 예측 

ARIMA(0,1,1)(0,1,1)[12] 모수 모형을 이용한 주

택담보대출액의 향후 5년에 대한 미래예측 패턴은 

[표 4]와 [그림 9]에 나타내었다. 

표 4. 예금은행 주택담보대출 향후 5년에 대한 예측 평균값 (단위 
: 십억 원)

Table 4. predicted mean of housing mortgage over the 
next five years

forecast
 year

forecast
mean

forecast
 year

forecast
mean

forecast
 year

forecast 
mean

Jan.19 604734 Jan.20 634251 Jan.21 663769

Feb.19 606311 Feb.20 635829 Feb.21 665346

Mar.19 608718 Mar.20 638236 Mar.21 667754

Apr.19 611618 Apr.20 641136 Apr.21 670654

May.19 614005 May.20 643523 May.21 673041

Jun.19 615857 Jun.20 645375 Jun.21 674892

Jul.19 618441 Jul.20 647959 Jul.21 677477

Aug.19 621613 Aug.20 651131 Aug.21 680649

Sep.19 624015 Sep.20 653532 Sep.21 683050

Oct.19 627425 Oct.20 656943 Oct.21 686461

Nov.19 630794 Nov.20 660312 Nov.21 689829

Dec.19 633893 Dec.20 663411 Dec.21 692928

forecast
 year

forecast
mean

forecast
 year

forecast
mean

Jan.22 693287 Jan.23 722805

Feb.22 694864 Feb.23 724382

Mar.22 697272 Mar.23 726790

Apr.22 700171 Apr.23 729689

May.22 702559 May.23 732077

Jun.22 704410 Jun.23 733928

Jul.22 706994 Jul.23 736512

Aug.22 710167 Aug.23 739685

Sep.22 712568 Sep.23 742086

Oct.22 715978 Oct.23 745496

Nov.22 719347 Nov.23 748865

Dec.22 722446 Dec.23 751964

[표 4]와 [그림 9]에서 보여주듯이 2019년부터 

2023년까지의 예측 값 평균을 토대로 연도별 주택

담보 대출액의 예측 값을 이용한 증가율을 살펴보면 

매년 평균 4.5%대의 예금은행 주택담보대출액 증가

율 추세를 나타내고 있다. 따라서 예금은행 주택담보

대출액의 추세는 지속적으로 증가추세를 보일 것으

로 판단된다.

그림 9. 주택담보대출의 향후 5년 미래 예측
Fig. 9. Forecasting the Future of Housing Mortgage 

Loans for the Next Five Years

[그림 9]에서 보여주듯이 2019년부터 2023년까

지 예금취급기관의 주택담보대출액 예측 값 평균은 

40,629,249 (단위 : 십억 원)을 보였다.

2019년부터 2023년까지의 예측 값에서는 감소세 

없이 매년 4%대의 꾸준한 증가 추세를 예측하였다.

그림 10. 주택담보대출 월별 변화추세 (단위: 십억 원)
 Fig. 10. Trend of Monthly Housing Mortgage

또한, [그림 10]에서 보여주듯이  2019년부터 

2023년까지의 예측 값에 대한 월별 변화 추세의 패턴

에서 계절성(Seasonality) 추세를 볼 수 있다.  이러

한 상황을 확인하기 위하여 R프로그램의 decompose 

function 함수를 이용하였다. 즉, [그림 11]에서 계절

성은 반복적인 패턴으로 계절성 시계열 특징을 나타내

고 있다. 이 이유는 이사철 혹은 가계경제요인으로 판

단된다.
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그림 11. 2019년부터 2023년 예측 값의 Seasonality, Trend, 
Random 요소로 시계열분해

Fig. 11. Time series decomposition of Seasonality,   
Trend, Random elements of trade volume at housing 
mortgage forecast of 2013 to   2023

6. 결론 및 연구 한계

본 연구를 진행하게 된 주요 요인은 매년 지속적

으로 보도되는 주택담보대출액 패턴을 통해  향후 

예금은행 주택담보대출액의 추세를 파악하고자 

ARIMA 모형을 활용하여 예금은행 주택담보대출에 

대해 정량적 분석 및 예측하였고, 다음과 같은 연구

결과를 도출 하였다.

첫째, 예금은행 주택담보대출액 값은 본 연구 통

계데이터의 시작점인 2009년 1월부터 지속적으로 

증가해왔다. 증가추세는 2013년에 전년대비 증가율 

2.5 %대로 회복세를 보이는 듯, 하지만 2015년 9% 

대의 증가율로 2009년부터 2018년까지의 예금은행 

주택담보대출 증가율의 평균은 6.8 %의 큰 폭의 증

가추세를 보이고 있다.

둘째, 주택담보대출액의 지속적 증가율을 문제 삼

고 있지만, 주택담보대출이 갑작스런 하락세를 보이

더라도 문제를 야기할 수 있다. 예를 들어 과한 부

동산 규제가 이루어지면 부동산 시장이 냉각되어 주

택담보대출이 하락세를 보이기 때문이다. 따라서 예

금은행 주택담보대출액의 안정화를 위해 예측을 통

해 증가율 혹은 감소율을 파악하고 적절한 대책을 

마련하는 것이 중요하다고 할 수 있다.

셋째로는 예측된 향후 5년 (60개월) 동안 예금은

행 주택담보대출의 추세는 평균 4.5% 내외의 증가

율이 예상되며 추후에도 지속적인 증가세를 보일 것

으로 판단된다.

이와 같은 예금은행 주택담보대출의 예측 결과는 

단순한 부동산 규제뿐 아니라 다양한 정부대책을 마련

하고 부동산 시장, 가계 빚을 안정화 시킬 방안을 마

련하는데 참고 자료로 이용될 수 있으리라 기대한다. 

그러나 주택담보대출 예측의 경우 사회 환경요인(예를 

들면 은행 부패지수 등)의 요인을 반영하지 않은 예측 

값이기 때문에 다양한 사회 환경요인 및 경제 동향을 

활용하여 외부 충격요인에 대한 구조적 모형 연구가 

이루어져야 할 것이며, 추후 관련연구의 방향은 위에

서 기술한 바와 같은 한계들을 극복하여 연구가 진행

될 필요가 있으며 정책적인 활용도를 높이기 위해서는 

보다 많은 실증연구가 이루어져야 하겠다.
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