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제1장 일반 프로그램 정보

1-1 입법 및 규제 당국. 본 섹션에서는 주택 상담 서비스 제공에 대한 부서의 역할에 적용되는 

법령 및 규제 당국을 확인합니다. 

A. 1968 년 주택도시개발법의 섹션 106. 해당 부서의 주택 상담 서비스 제공에 대한 

주요 권한은 1968 년 개정된 주택도시개발법 섹션 106(12 U.S.C. §1701x)에 의해 

승인된 HUD 의 주택 상담 프로그램입니다(개정된 내용 참조). 섹션 106 은 

주택소유주와 임차인이 자신의 주거 환경을 개선하고 임차 또는 주택 소유의 책임에 

부응하는 데 도움이 되기 위해 공공 또는 민간 기관에 광범위한 주택 상담 서비스를 

제공, 보조금 지급 또는 계약할 수 있도록 HUD 에 권한을 부여합니다. 세부항목 

106(a)(1)(iii) 106(a)(1)(iii)은 장관이 임차인과 주택소유주에게 부동산 유지보수, 재무 

관리 및 기타 자신의 주거 환경을 개선하고 임차 또는 주택 소유의 책임에 부응하는 

데 도움이 되기 위해 적절할 수 있는 상기의 기타 사안과 관련하여 상담 및 조언을 

제공할 권한이 있음을 명시합니다.

B. 국가주택법 섹션 255(12 U.S.C. §1715z-20(d)(2)(B)). 국가주택법 섹션 255(d)(2)(B)(12 

U.S.C. §1715z-20(d)(2)(B))는 보험 자격을 갖추려면, 주택 자산 전환 모기지(HECM)가

개시, 서비스, 모기지 자금조달에 관여한 당사자가 ‘연관되거나 보상받지 않은’ 

독립적인 제삼자에게 ‘적절한 상담’을 받은 적격 노인 저당권 설정자에 의하여 

실행되어야 함을 규정합니다.  세부항목 255(f)는 해당 부서가 대출업자 이외의 

단체에 적격 HECM 주택 상담을 제공하거나 제공시켜야 함을 규정합니다. 저당권 

설정자는 국가주택법 세부항목 255(k)(3) 및 24 CFR§ 206.53의 HUD 규정에 명시된 

조건이 충족되는 경우 기존 HECM 재융자를 위해 제공되는 모기지에 대한 주택 상담 

요건을 면제할 수도 있습니다. 세부항목 255(f)에 따라, HECM 주택 상담에는 HECM 

핸드북 4235.1, 본 핸드북 및 HECM 상담에 관하여 발행된 차후 저당권자 서신 및 

주택 통지서에 설명된 특정 주제가 포함되어야 합니다. 

C. 24 CFR §5.100. 이 섹션에서는 '주택 소유 상담' 및 '임대 상담'에 대한 정의를 

통합하고, '주택 상담'에 대한 명확한 정의를 추가하여 HUD의 최종 규칙인 표제 '주택 

상담'에 의하여 시행됨: 새로운 증명서 요건"(81 FR 90632)은, 24 CFR 파트 214에 

따라 주택 상담을 제공하는 모든 HUD 프로그램에 적용됩니다.

D. 24 CFR 파트 214. HUD 규정인 이 부분은 1968년 주택도시개발법의 섹션 106(12 

U.S.C. §1701x)에 의해 승인된 주택 상담 프로그램을 시행합니다. 이 부분에 포함된 

규정은 주택 상담 프로그램이 운영되는 절차와 요건을 규정합니다. 



핸드북 7610.1
2024 년 4 월

4

E. 24 CFR 파트 206. HUD 규정의 이 부분은 2008년 주택 및 경제 회복법(Housing and 

Economic Recovery Act)의 B부문 타이틀 I 요청, 즉 자격 기준을 충족하고 개시 또는 

서비스 단체와 연관되거나 보상받지 않은 독립적인 제삼자인 카운슬러에 의하여 

적절한 상담이 저당권 설정자에게 제공할 것에 대한 FHA 현대화법에 의해 개정된 

국민주택법 제255조에 의해 승인된 주택 자산 전환 모기지 보험 프로그램을 

시행하는 것입니다. 24 CFR § 206.41(a)의 규정은 HECM 저당권 설정자, 비차용 

배우자 및 비차용 소유주가 주택 상담을 받아야 하며, 24 CFR 파트 206 하위 파트 

E는 HECM 카운슬러 명단에 대한 요건을 제시합니다.

F. 기타 요건. 24 CFR 파트 214 외에도, 주거 상담 프로그램은 24 CFR §5.105(a)의 차별 

금지, 기회 균등 및 공정 주택 요건과 본 핸드북 제3장 3-7절의 요건을 포함하되 이에 

국한되지 않는 기타 해당 연방 요건의 적용을 받습니다. 

1-2 프로그램 설명. 본 프로그램은 주택구입자, 주택소유주, 임차인 및 노숙자 개인에게 매우 

다양한 주택 상담 서비스를 제공하는 것을 지원합니다. 이 프로그램의 주요 목적은 

가족과 개인이 자신의 주택 상황을 개선하고 임차 및 주택 소유의 책임에 부응하는 것에 

관하여 정보에 입각한 결정을 내릴 수 있도록 교육하는 것입니다. HUD 인증 주택 

카운슬러는 차용인이 과장된 감정, 부당하게 높은 이자율, 감당할 수 없는 상환 조건 및 

기타 자산 손실, 부채 증가, 채무 불이행 및 압류 가능성을 초래할 수 있는 기타 조건을 

피할 수 있도록 도와줍니다. 카운슬러는 주택 개량, 의료비, 생활비 또는 기타 비용을 

지불하기 위해 자택의 자산을 전환하려는 노인 주택소유주에게 역모기지 상담도 제공할 

수 있습니다. 또한, 주택 카운슬러는 공정 주택 및 공정 대출에 관한 정보 배포 및 

리소스가 될 수도 있습니다. 주택 상담 프로그램은 HUD의 사명 달성에 중요한 역할을 

합니다. 프로그램의 광범위한 시행은, 주택 투자 파트너십 프로그램, 커뮤니티 개발 블록 

보조금 프로그램, 공공 및 인디언 주택, FHA 단독 가족을 포함하되 이에 국한되지 않으며 

다수의 부서별 프로그램을 지원합니다.

1-3 프로그램 요건 준수. 1968년 주택도시개발법의 섹션 106은 주택소유주와 임차인이 

자신의 주택 상태를 개선하고 임차 또는 주택 소유의 책임에 부응할 수 있도록 지원하기 

위해 공공 또는 민간 단체에 광범위한 주택 상담 서비스를 제공, 보조금 지급 또는 계약할 

수 있도록 HUD에 권한을 부여합니다. 24 CFR §§ 5.100 및 5.111에 포함된 규정은 모든 

HUD 승인 주택 상담은 HUD 승인 주택 카운슬러가 제공해야 한다는 요건을 포함하여 

모든 해당 HUD 프로그램에 대한 지침을 규정합니다. 24 CFR 파트 214 및 24 CFR 파트 

206에 포함된 규정은 주택 상담 프로그램이 운영되는 절차 및 요건을 규정합니다. 24 CFR 

§ 파트 214.1에 따라, HUD의 주택 상담 프로그램에 참여하는 모든 기관은 24 CFR 파트 

214의 주택 상담 프로그램 규정에 약술된 요건을 준수해야 합니다. 또한, 참여자는 본 
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핸드북, 기타 적용 가능한 관리 문서(저당권자 서신, 연방 보조금 수령인을 관리하는 OMB 

규정 포함), 24 CFR 5.105(a)의 차별 금지 및 기회 균등 요건 및 본 핸드북 제3장 3-7절의 

요건 (해당되는 경우) 보조금 계약서를 포함하되 이에 국한되지 않는 기타 적용 가능한 

연방 요건을 준수해야 합니다. 

1-4 정의. 

A. 실행 계획. 실행 계획은 고객의 주택 목표를 충족하고 (적절한 경우) 고객의 주거 

문제(들)를 해결하기 위해 주택 상담 기관과 고객이 해야할 사항을 약술합니다. 

B. 제휴사. 제휴사는 중개업체 또는 주 주택금융청의 HUD-주택 상담 프로그램에 

참여하는 비영리 단체로 정의됩니다. 제휴사는 중개업체 또는 주 주택 금융 기관과는 

별도로 설립됩니다. 제휴사는 (1) 면세 비영리 단체로서 정식으로 조직되어 존재하며, 

(2) 해당 단체가 속한 주의 법률 하에 좋은 평판이 있으며, (3) 주택 상담 서비스를 

제공하거나 제공을 제안하는 주에서 사업을 하도록 승인됩니다.

C. 지부 또는 지부 사무소. 지부 또는 지부 사무소는 HUD의 주택 상담 프로그램에 

참여하는, 별도로 설립되거나 조직되지 않은 지역 주택 상담 기관, 다주 단체, 

중개업체 또는 주 주택 금융 기관의 조직 및 하위 부서입니다. 지부 또는 지부 

사무소는 주택 상담 서비스를 제공하거나 제공을 제안하는 주의 법률에 따라 좋은 

평판을 유지해야 합니다. 지부 또는 지부 사무소는 하위 수혜자 또는 계휴사가 될 수 

없습니다. 

D. 고객 관리 시스템(CMS). 고객 관리 시스템은 HUD의 주택 상담 시스템(HCS)과 

인터페이스하는 데 필요한 상업적 또는 자체 개발 온라인 주택 상담 

애플리케이션입니다. CMS는 재무 및 인구통계 데이터, 제공된 상담 서비스 및 결과를 

포함하되 이에 국한되지 않는 고객 수준 정보의 수집 및 보고와 함께 고객 인테이크, 

파일 생성 및 유지를 포함한 주택 상담 프로세스의 대부분을 자동화합니다. CMS는 

카운슬러에게 정교한 계산기 및 기타 툴을 제공하여 신용을 분석하고, 주택 소유 

준비도를 평가하며 대출 상품과 특징을 비교할 수 있습니다.

E. 고객. 고객은 주택 필요를 충족하거나 주택 문제를 해결하기 위해 HUD 의 주택 상담 

프로그램에 참여하는 기관으로부터 도움을 청하는 개인 또는 가구입니다.

F. 재난 지원 상담.  재난 지원 상담은 현재 절박하거나 발생한 재난으로 인해 서비스 

필요성이 야기된 경우, 교육 및 상담 서비스를 제공하는 것입니다. 재난은 지역, 지방 

또는 전국적 범위의 자연적 또는 인공적 사건일 수 있습니다. 
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G. 교육. HUD 의 주택 상담 프로그램의 목적에 대해서, 교육은 그룹 또는 강의실 환경 

또는 HUD 가 승인한 기타 형태로 제공되는 커리큘럼과 교육 목표가 확립된 공식 

수업으로 정의되며 다음과 같은 주제를 다루되, 이에 국한되지 않습니다. (1) 임차인 

권리, (2) 주택 구입 프로세스, (3) 주택 유지 방법, (4) 예산 편성, (5) 공정 주택 및 

시민권, (6) 약탈적 대출 관행 식별 및 신고, 및(7) 좋은 신용의 중요성. 특별 

참고: ’공정 주택’의 교육 주제에는 평등한 주거 기회 보장, 범죄, 신용 또는 퇴거 

기록이 부정적인 신청자의 권리, 리소스가 풍부한 기회의 지역으로 이주하는 것에 

대한 혜택 및 지원, 및 가정 폭력, 데이트 폭력, 성폭행 또는 스토킹 생존자의 주택 

권리와 같은 시민권 증진 및 보호가 포함됩니다. 상기 교육 세션에는 차별적인 정책, 

절차 및 관행 식별과 신고, 장애인의 권리, 공정 대출과 같은 주제가 포함될 수 

있습니다.

H. FHA – 연방 주택 관리국. 연방주택관리국은 전국적으로 FHA 승인 대출업자가 

제공하는 대출에 대해 모기지 보험을 제공하는 HUD 내 단체의 부서입니다.

I. FHA 커넥션(FHAC).  FHA 커넥션은 HECM 명단 카운슬러 및 HUD 인증 주택 

카운슬러를 포함한 HUD 카운슬러를 위한 데이터베이스를 보관하는 웹 기반 

플랫폼입니다 카운슬러가 HUD 주택 카운슬러 인증 필기 시험에 응시하여 합격하면, 

해당 개인은 FHA 커넥션을 통해 증명서를 신청합니다. 마찬가지로, HECM 

카운슬러도 FHA 커넥션을 통해 자신의 자격증을 신청해야 합니다.

J. FHAC 신청 코디네이터.  FHAC 신청 코디네이터는 카운슬러의 기관 내 고용을 

확인하고 향후 카운슬러의 고용 상태에 관한 데이터를 관리하기 위해 HUD 참여 

기관이 지정한 개인입니다. 

K. 보조금 계약서. 보조금 계약서는 HUD 승인 주택 상담 기관이 HUD 주택 상담 

보조금을 수령할 경우 준수해야 하는 약관을 약술하는 법적 문서입니다. 기관과 HUD 

보조금 담당관 또는 권한을 부여받은 피지명인이 계약서에 서명합니다. 

L. 수혜자. 수혜자는 HUD 승인 주택 상담 기관 또는 주 주택 금융 기관으로, HUD로부터 

주택 상담 기금을 수령합니다. ‘수혜자’라는 용어에는 보조금 신청서에 확인된 기관의 

지부 또는 지부 사무소가 포함됩니다. 

M. 보조금 담당관(GO). GO는 HUD 보조금의 수여 및 관리를 위한 지정 당국인 HUD 

공무원입니다. 
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N. 주택 소유 상담. 주택 소유 상담은 HUD의 주택 상담 프로그램과 관련하여 

제공되거나 24 CFR §5.111에 정의된 대로 HUD 프로그램에 의해 요구되거나 이와 

관련하여 제공되는 주택 소유 및 주택 모기지 대출과 관련된 주택 상담을 

의미합니다. 주택 소유 상담은 주택 구입 결정, 주택 선택 및 구입, 주택 소유 기간 

동안 발생하거나 영향을 미치는 문제(융자, 재융자, 채무 불이행, 압류 및 기타 재정적 

결정 포함) 및 주택의 매각 또는 기타 처분을 다루는 주택 상담입니다.

O. 주택 상담. 주택 상담은 소비자의 주거 장벽을 해결하고 해당 주택 목표 달성을 돕기 

위해 소비자의 필요에 맞춘 독립적이고 전문적인 조언이며 다음 프로세스를 

포함해야 합니다. 인테이크, 재무 및 주택 구입능력 분석, 역모기지 상담을 제외한 

실행 계획, 가능한 경우 고객과의 후속 커뮤니케이션을 위한 합당한 노력. 주택 

상담의 내용과 프로세스는 24 CFR 파트 214에 약술된 기준을 충족해야 합니다. 주택 

소유 상담과 임대 상담은 주택 상담의 한 유형입니다. 

P. 주택 상담 보조금. 주택 상담 보조금은 1968년 주택도시개발법의 섹션 106(12 U.S.C. 

§1701x)에 따라 참여 기관에 수여됩니다. 과거에 HUD는 포괄적인 주택 상담 활동과 

주택 카운슬러가 제공하는 상담의 질을 개선하고 표준화하기 위한 교육에 자금을 

지원할 목적으로 보조금을 수여해 왔습니다. 

Q. 주택 상담 시스템(HCS). HCS는 기관이 당사 CMS에서 제출한 고객 수준 데이터와 

같은 특정 정보 및 보고서를 확인할 수 있는 실시간 웹 애플리케이션입니다. 기관은 

주소, 전화번호 및 연락처 정보 변경과 같은 기관 프로필 정보를 확인하기 위해 

HCS도 사용합니다. HUD는 보조금 신청서 점수 및 보조금 금액 계산을 포함하여 

주택 상담 프로그램을 관리하기 위해 HCS를 사용할 수 있습니다. 시스템은 주택 상담 

웹페이지를 통해 액세스할 수 있습니다.

R. 주택 상담 업무 계획. 주택 상담 업무 계획은 다음을 포함하되 이에 국한되지 않는 

참여 기관의 계획입니다. (1) 대상 인구의 요구사항과 문제, (2) 기관이 가용 리소스로 

이러한 요구사항과 문제 중 하나 이상을 해결하는 방법, (3) 임대 또는 주택 소유 

상담을 포함하여 제공되는 주택 상담 서비스의 유형(해당하는 경우), (4) 수수료 

체계(해당하는 경우), (5) 서비스를 제공할 지리적 서비스 지역, (6) 달성될 것으로 

예상되는 결과(성과). 기관의 주택 상담 업무 계획은 (적절한 경우) 주택 상담 서비스 

제공을 위한 대체 환경 및 형식도 다루어야 합니다. 대체 형식에는 전화 상담 또는 

인터넷 비디오 회의 기술을 사용하여 설계된 원격 상담 시스템이 포함될 수 

있습니다. 중개업체, 주 주택금융기관 및 다주 단체용 계획에는 해당 제휴 기관 또는 

지부의 네트워크에 대한 유사한 정보가 포함됩니다.  
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업무 계획의 변경 또는 개정은 본 핸드북 제3장 3-2(B)절에 따라야 합니다. 

S. 주택 목표l. 주택 목표는 주택 카운슬러의 조언으로 고객이 설정한 현실적인 단기 

또는 장기 목표입니다. 

T. HUD-승인 주택 상담 기관. HUD 승인 주택 상담 기관은 1996년 연방세법 501(c)(26 

U.S.C.) 섹션 501(a)에 따라 과세가 면제되는 민간 및 공공 비영리 단체입니다. §§ 

501(a) 및 501(c))에 따라 과세가 면제되고 이 부분 및 1968년 주택 및 도시 개발법(12 

U.S.C. § 1701x(e))의 106(e)에 따라 HUD의 승인을 받아 고객에게 직접 또는 계열사나 

지사를 통해 주택 상담 서비스를 제공하고 24 CFR 파트 214에 명시된 요건을 

충족하는 기관입니다.

U. HUD 인증 주택 카운슬러. HUD 인증 주택 카운슬러는 HUD 인증 시험에 합격하고, 

참여 기관에서 근무하며, 주택 상담 서비스 제공 능력을 HUD에서 인증한 주택 

카운슬러입니다. 

V. HUD 인증 주택 카운슬러 증명서. HUD 인증 주택 카운슬러 증명서는 HUD 인증 

시험에 합격하고, 참여 기관에서 근무하며, 주택 상담 서비스 제공 능력을 HUD에서 

인증한 개인에게 HUD가 발급하는 증명서입니다. 

W. 인터페이스 통제 서류(ICD). ICD는 주택 상담 기관과 계약을 맺은 CMS 공급업체가 

고객 수준 및 기관 데이터 제출을 위해 HUD 데이터베이스에 대한 인터페이스를 

구축하는 데 도움이 되는 기술 가이드입니다. 

X. 중개 업체. 중개업체는 지부 또는 계열사를 통해 간접적으로 주택 상담 서비스를 

제공하는 HUD 승인 단체로, 제공되는 주택 상담 서비스의 품질과 유형에 대한 

통제권을 행사합니다. 주택 상담 프로그램에서는 두 가지 유형의 중개업체를 

인정하며 이는 다음을 포함합니다. 

1. 전국 중개업체. 전국 중개업체는 미국 내 여러 지역에서 다음사항을 제공합니다. 

(a) 지부 또는 계열사 또는 둘 다를 통한 주택 상담 서비스, (b) 계열사 또는 지부 

네트워크에 대한 관리 및 지원 서비스(감독, 자금 전달, 교육 및 기술 지원을 

포함하되 이에 국한되지 않음). 

2. 지역 중개업체. 지역 중개업체는 남서부, 중부 대서양, 뉴잉글랜드 등 미국 내에서 

일반적으로 인정되는 지역에서 다음 사항을 제공합니다. (a) 지부 또는 계열사 

또는 둘 다를 통한 주택 상담 서비스, (b) 계열사 또는 지부 네트워크에 대한 관리 



핸드북 7610.1
2024 년 4 월

9

및 지원 서비스(감독, 자금 전달, 교육 및 기술 지원을 포함하되 이에 국한되지 

않음). 

Y. 지역 주택 상담 기관(LHCA). 주택 상담 서비스를 직접 제공하는 지역 주택 상담 기관. 

LHCA는 인접한 두 개 이상의 주에 본 사무소와 하나 이상의 지부 사무소를 둘 수 

있습니다. 

Z. 마케팅 및 아웃리치. 마케팅 및 아웃리치는 약탈적 대출, 공정 대출 및 공정 주택 

문제, 차별 불평 사항 제기 방법, 그리고 주택 상담 및 기타 형태의 지원 가용성 등 

중요한 주택 주제에 대한 인식을 제고하기 위한 정보 제공입니다. 마케팅 및 

아웃리치에는 자료 배포, 커뮤니티 행사 발표, 공익 광고(PSA), 공고 또는 소셜 

미디어를 포함한 기타 형태의 미디어 캠페인과 같은 정보성 캠페인 제공, 대출업자 

및 기타 업계 파트너와의 옹호 활동이 포함됩니다. 

AA. 다주 단체(MSO). 다주 단체는 2개 이상의 주에 있는 본 사무소와 지부를 통해 주택 

상담 서비스를 제공합니다. 

BB. 비영리 단체. 본 핸드북에서 사용되는 바에 따라, 비영리 단체는 42 U.S.C. § 

12704(5)에서 정해진 의미를 갖지만, 12 U.S.C. § 1701x(h)(1)에 따라 상기 섹션의 (D) 

하위 절은 적용되지 않습니다.

CC. 자금 조달 기회 통지(NOFO). NOFO는 경쟁력 있는 주택 상담 보조금의 가용성을 

알리기 위해 발행되는 HUD의 자금조달 기회 공고입니다. 이는 주택 상담 보조금 

신청서 준비 및 제출에 관한 지침을 제시합니다.

DD. 주택 상담 담당자 사무소(OHC POC). OHC POC는 수혜자의 보조금 활동과 기관의 

주택 상담 보조금 계약을 포함하되 이에 국한되지 않는 참여 기관의 활동을 감독하고 

모니터링하는 HUD 직원입니다.

EE. 기타 HUD 프로그램. HUD가 관리하는 프로그램에 따라 요구되거나 이와 관련하여 

제공되는 주택 상담은 HUD의 프로그램에 참여하도록 승인된 기관에서 근무하는 

HUD 인증 주택 카운슬러가 제공해야 합니다. 이 정의의 목적상, HUD가 관리하는 

프로그램에 따라 요구되거나 이와 관련하여 제공된다는 것은 다음을 의미합니다.

1. 법규, 규정, NOFO 에 의해 요구 또는 달리 HUD 에서 요구하는 주택 상담,

2. HUD 프로그램에 따라 자금이 지원되는 주택 상담,
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3. HUD 프로그램에 따른 지원을 받기 위한 조건으로 HUD 프로그램의 수혜자 또는 

하위 수혜자가 요구하는 주택 상담, 또는

4. HUD 프로그램에 따라 지원을 받는 가족이 HUD 프로그램의 수혜자 또는 하위 

수혜자에 의해 위탁되는 주택 상담.

FF. 참여 기관. 참여 기관은 HUD의 주택 상담 프로그램에 참여하는 모든 주택 상담 및 중개업체 

단체로, HUD 승인 기관, HUD 승인 중개업체의 계열사 및 지부, HUD 승인 MSO 및 주 주택 

금융 기관을 포함합니다. 

GG. 책임 있는 지위에 있는 사람. 책임 있는 지위에 있는 사람은 참여 기관의 직원(유급 

및 자원봉사 직원 모두 포함), 컨설턴트, 임원, 이사, 선출직 또는 임명직 공무원, 직계 

가족 구성원 또는 참여 기관의 의사 결정 과정에 영향을 미칠 수 있는 위치에 있거나 

기관의 기밀유지 고객 정보에 액세스할 수 있는 사람을 의미합니다. 

HH. 약탈적 대출. 약탈적 대출은 대출업자, 감정인, 모기지 브로커, 주택 개량 계약자 및 

기타 업계 참여자들이 저당권 설정자를 이용하여 자산 손실, 부채 증가, 채무 불이행 

및 압류 가능성을 초래할 수 있는 부도덕한 행위를 말합니다. 예시에는 허위 감정을 

이용하여 부동산을 실제 가치보다 비싸게 판매, 대출을 받기 위해 차용인의 소득, 

지출 또는 계약금에 사용할 수 있는 현금에 대해 거짓말을 하도록 부추김, 차용인이 

상환할 수 있는 금액보다 많은 금액을 고의로 대출, 차용인의 신용 내역이 아닌 

인종이나 출신 국가에 근거하여 차용인에게 더 높은 이자율을 부과, 또는 

불필요하거나 존재하지 않는 상품 및 서비스에 대해 수수료를 부과하는 행위가 

포함됩니다. 

II. 임대 주택 상담. 임대 주택 상담은 주거용 부동산 임대와 관련된 상담으로, HUD의 

주택 상담 프로그램과 관련하여 제공되거나 24 CFR §5.111에 정의된 HUD 

프로그램에 따라 요구되거나 이와 관련하여 제공되는 경우 향후 주택 소유 기회에 

관한 상담을 포함할 수 있습니다. 임대 주택 상담에는 임대 결정, 임차인의 책임, 

임대차의 경제성 및 퇴거 예방에 관한 상담도 포함될 수 있습니다.

JJ. 역모기지. 역모기지는 누적된 주택 자산에서 인출한 주택소유주 수익금을 지불하는 

모기지로, 미래 시점까지 상환이 필요하지 않습니다. 

KK. 주. 각 개별적 주, 푸에르토리코 연방, 컬럼비아 특별구, 북마리아나 제도 연방, 괌, 

버진 아일랜드, 미국령 사모아 또는 미국의 기타 영지.

LL. 주 주택 금융 기관(SHFA).  SHFA 는 주 의회의 특정 법률에 의해 만들어진 공공 단체, 

기관 또는 기구로, 주 전체에 걸쳐 주택 및 관련 서비스(예시: 토지 취득, 건설 또는 
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재건)를 제공하기 위해 고안된 활동에 자금을 지원할 수 있는 권한이 주어진 

기관으로 정의됩니다. SHFA 는 직접적인 상담 서비스나 하위 보조금 주택 상담 자금 

또는 둘 다를 SHFA 가 속한 주 내의 제휴 주택 상담 기관에 제공할 수 있습니다. 

‘주’에는 여러 주, 푸에르토리코, 컬럼비아 특별구, 괌, 북마리아나 제도 연방, 미국령 

사모아 및 미국령 버진 아일랜드가 포함됩니다.

MM. 하위 수혜자. HUD 주택 상담 보조금에 따라 제공되는 주택 상담 자금의 하위 수여를 

받는 HUD 승인 중개업체 또는 SHFA의 계열사. 

NN. 지방 정부의 부서. 모든 시, 카운티, 교구, 마을, 군구, 자치구, 부락 또는 주의 기타 

일반 목적의 정치 구역.

1-5 HUD 프로그램 책임. 

A. 주택 상담 사무소 부차관보(DAS). DAS는 주택 상담 사무소의 수석이며 프로그램을 

관리합니다. 

B. 주택 상담 사무소 직원. 주택 상담 직원은 HUD 본부, HUD 지역 사무소 및 현장 

사무소에 배치되어 주택 상담 프로그램 관리에서 DAS를 지원합니다. 해당 사무소는 

기관의 승인을 검토하고, 보조금 신청서를 평가하며 주택 상담 프로그램과 관련된 

참여 기관의 성과를 모니터링합니다. 해당 직원은 프로그램 정책과 절차를 개발하고 

시행합니다. 해당 직원은 HUD의 주택 상담 프로그램에 관한 기술 지원 및 교육도 

제공합니다. 주택 상담 프로그램 직원은 이메일을 통해 연락할 수 있습니다. 

housing.counseling@hud.gov. 

C. 참여 기관과의 커뮤니케이션. HUD는 주로 이메일과 인터넷 게시물을 통해 주택 상담 

프로그램 정보를 전달합니다. 

1. 하우징 카운슬링 투데이. 하우징 카운슬링 투데이(Housing Counseling Today)는 

HUD의 참여 주택 상담 기관, 카운슬러 및 업계 파트너의 지식, 기술 및 역량 

구축에 중점을 둔 간행물입니다.

2. 하우징 카운슬링 Gov 딜리버리(Housing Counseling Gov Delivery). HCS에 

등록된 참여 기관의 HUD 담당자에게는 HUD의 주택 상담 프로그램 업데이트가 

자동으로 발송됩니다. 기관의 HUD 담당자는 이러한 업데이트를 수신할 수 있는 

유효한 이메일 주소가 있어야 하며, HUD에 제공한 주소가 유효한지 확인할 

책임이 있습니다. 공고의 예시는 시스템 업데이트, 보고서 제출 기한 연장, NOFO 

게시 및 교육 통지를 포함합니다. 

mailto:housing.counseling@hud.gov


핸드북 7610.1
2024 년 4 월

12

3. 주택 상담 홈페이지. 이 웹페이지에서는 주택 상담 및 HECM 프로그램 정보, 툴킷, 

HCS 액세스 및 교육 기회를 포함하여 주택 카운슬러를 위한 관련 정보를 

제공합니다. 
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제2장. HUD 승인 취득

2-1 HUD 승인. 지역 주택 상담 기관, 다주 단체 또는 주택 상담 중개업체는 24 CFR 파트 

214 와 본 핸드북 장(chapter)에 열거된 요건을 충족하면 주택 상담 프로그램에 참여할 수 

있도록 HUD 의 승인을 받을 수 있습니다. 기관이 HUD 의 주택 상담 프로그램에 

참여하려면, 주택 소유 및 임대 주택 상담을 포함하여 주택 상담을 제공하는 모든 개인이 

HUD 인증 주택 카운슬러이어야 합니다. 기관은 HUD-양식 9900 에 약술된 신청용 모든 

필수 서류를 작성하여 제출해야 합니다.

주택 상담 기관의 승인은 등록된 기관 또는 주택 카운슬러를 포함한 해당 직원에 대한 

HUD 의 보증이나 배서를 잠재적인 고객 또는 기타 단체나 개인에 대해 생성하거나 

암시하지 않습니다. 또한 해당 기관에서 제공하는 주택 상담에 대한 보증을 의미하지도 

않습니다. 승인은 해당 기관이 HUD 가 규정한 자격 및 조건을 충족했음을 의미합니다. 

A. 적격 신청자. HUD 는 민간 또는 공공 비영리 단체, 지방, 카운티 또는 주 정부 

기업(공공 주택 당국 포함)의 부서로 기능하며 본 장 2-2 절의 아래에 약술된 기준을 

충족하는 적격 주택 상담 기관의 신청서를 수락합니다.

B. 종교 및 신앙 기반 단체. HUD 는 행정 명령 13279, “종교 기반 및 커뮤니티 단체에 

대한 법률의 평등한 보호”의 완전한 이행에 최선을 다하고 있습니다. 해당 행정 

명령은 연방 기관이 연방 재정 지원을 받는 사회 서비스 프로그램에 대해 신앙 기반 

및 커뮤니티 단체에 영향을 미치는 정책을 수립하고 개발하는 데 지침이 되는 기본 

원칙과 정책 결정 기준을 수립하여 이러한 단체가 동등하게 보호받을 수 있도록 

보장합니다. HUD 의 규정 24 CFR § 5.109 는 종교 단체의 HUD 프로그램 참여에 

관한 일반적인 정책을 설정합니다. HUD 의 규정 24 CFR § 5.109 는 “종교 단체는 

다른 단체와 동일한 기준으로 프로그램 및 활동에 참여할 자격이 있습니다. 연방 

정부, 주 정부 또는 지방 정부, HUD 프로그램이나 활동을 관리하는 기타 딘체는 

해당 단체의 종교적 성격이나 소속에 근거하여 단체를 차별해서는 안 됩니다.” 

C. 주 주택 금융 기관(SHFA). SHFA 는 해당 주 전체에 걸쳐 주택 상담을 제공할 수 있는 

법적 권한을 보유하고 24 CFR 파트 214, 본 핸드북 및 기타 관리 문서에 약술된 모든 

프로그램 요건을 준수하는 한 HUD 의 주택 상담 프로그램 참여 승인 신청서를 

제출할 필요가 없습니다. 

HUD 의 주택 상담 프로그램에 참여하려면, SHFA 는 다음 중 하나를 수행해야 합니다. 

1. 성공적인 보조금 신청서를 제출하거나 다른 방법으로 HUD 주택 상담 보조금을 

수여받거나, 

https://www.hud.gov/program_offices/administration/hudclips/forms/hud9a#group4
http://www.gpo.gov/fdsys/pkg/FR-2002-12-16/pdf/02-31831.pdf
http://www.gpo.gov/fdsys/pkg/CFR-2014-title24-vol1/pdf/CFR-2014-title24-vol1-sec5-109.pdf
https://www.hud.gov/sites/documents/DOC_12625.PDF
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2. 요청서를 제출하고 (해당되는 경우) HUD 에 제휴사 목록을 제공하고 모든 

프로그램 요건을 충족하는지 확인합니다. 주택 상담 보조금 신청서를 제출할 

계획이 없거나 HUD 로부터 자금조달을 받지 못했지만 HUD 의 주택 상담 

프로그램 참여에 여전히 관심이 있는 SHFA 는 양식 HUD-9900, 주택 상담 

프로그램 신청에 SHFA 에 필요한 정보를 제출해야 합니다. 

D. 지부 및 계열사. HUD 승인 중개업체 또는 SHFA 의 HUD 프로그램 계열사는 HUD 의 

직접 승인을 받을 필요가 없습니다. 또한, 다주 단체 또는 중개업체의 모든 지점이 

모기업 프로그램의 HUD 일부에 참여해야 하는 것은 아닙니다. 그러나 자금 지원 

여부에 관계없이 HUD 의 주택 상담 프로그램에 참여하려면 지부 및 계열사는 24 CFR 

파트 214, 본 핸드북 및 기타 관리 문서에 설명된 모든 승인 및 프로그램에 입각한 

요건을 충족해야 합니다. 초기 및 지속적인 적격성을 평가하고 규정 준수를 보장하는 

것은 모기업의 책임입니다. LHCA 를 포함한 기관이 HUD 웹사이트에 해당 지사를 

승인된 것으로 등록하려면, 해당 기관은 해당 HUD 담당자에게 연락해야 합니다. 

E. HUD 주택 상담 보조금 자금조달. 주택 상담 프로그램에 참여하도록 HUD 의 

승인을 받은 단체가 HUD 로부터 자동으로 자금조달을 받는 것은 아닙니다. 상담 

서비스의 직접 제공을 위한 보조금은 의회의 책정 및 경쟁력 있는 보조금 

프로세스의 여부에 달려 있습니다. 자금조달에 경쟁하고자 하는 승인된 기관은 

해당 연방과 HUD 정책 및 규정과 함께 신청 기준을 약술하는 자금조달 기회 

통지(NOFO)에 대응한 제안서를 제출해야 합니다. 

HUD 자금조달은 상담 서비스를 제공하거나 카운슬러가 적절하게 교육을 받도록 

기관에서 발생하는 모든 비용을 충당하려는 의도가 없습니다. HUD 주택 상담 

보조금 요건에 대한 자세한 내용은 제 7 장을 참조하십시오.

2-2 승인 기준. 다음 승인 기준은 모든 지역 주택 상담 기관(LHCA), 다주 단체(MSO), 

중개업체, 신청서에 포함된 모든 HUD 프로그램 지부 및 계열사를 포함한 모든 기관에 

적용합니다.

A. 비영리 및 면세 자격. 주택 상담 기관은 민간 또는 공공 비영리 단체로 기능하거나 

지방, 카운티 또는 주 정부(공공 주택 당국 포함)의 부서이어야 합니다. 해당 기관은 

1996 년 연방세법 섹션 501(c)에 따라 501(a) 조항 하의 비영리 단체 및 면세 자격에 

대한 증거를 제출해야 합니다(26 U.S.C. §§ 501(a) 및 (c)).

지방, 카운티 또는 주 정부(공공 주택 당국 포함) 부서는 주택 상담 서비스를 제공할 

수 있는 해당 권한의 증명을 제출하고 양식 HUD-9900, 주택 상담 프로그램 신청에 

약술된 요건을 충족해야 합니다.

https://www.hud.gov/program_offices/administration/hudclips/forms/hud9a#group4
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B. 경력. LHCA, MSO, SHFA 및/또는 중개업체는 최소 1 년 동안 주택 상담 프로그램을 

운영해야 합니다. 중개업체는 최소 1 년 동안 중개업체 자격으로 운용되어야 합니다. 

또한, 네트워크에 가입하기 전에, 제휴사와 지부는 최소 1 년 동안 주택 상담 

프로그램을 성공적으로 운영해야 합니다. 

C. 공정 주택 및 민권법 준수. (1) 상담 기관은 24 CFR § 5.105(a)(1)의 모든 해당 공정 

주택 및 민권 요건을 준수해야 합니다. 기관이 (a) 인종, 피부색, 종교, 성별(성적 지향 

및 성 정체성 포함), 출신 국가, 장애 또는 가정 상황으로 인한 차별을 금지하는 

실질적으로 동등한 주 또는 지역 공정 주택법의 지속적인 체계적 위반과 관련하여 

HUD 가 기소했거나 실질적으로 동등한 주 또는 지역 공정 주택 기관으로부터 원인 

결정을 받은 경우 자격이 없습니다. 또는 (b) 42 U.S.C. 3614(a)에 따라 일반 대중에게 

중요한 문제를 제기하는 사람들의 그룹에 대한 지속적인 차별 패턴 또는 관행 또는 

권리 거부를 주장하며 미국에서 제기한 공정 주택법 소송의 피고인 경우, (c) 1964 년 

민권법 타이틀 VI, 1973 년 재활법 섹션 504 의 패턴이나 관행 또는 체계적인 위반을 

주장하며 법무부가 제기 또는 참여했거나, 법무부가 개입한 기타 소송의 피고이거나 

의견서 또는 이해관계 진술서를 제출한 경우 또는 기타 소송의 피고인 경우, 1974 년 

주택 및 지역사회 개발법 섹션 109, 미국 장애인법, 여성폭력방지법, 또는 공정 주택, 

차별 금지 또는 일반적으로 공정 주택을 긍정적으로 증진하지 못했다는 주장을 

포함한 시민권과 관련된 부정 청구법에 따른 청구가 제기된 경우, (d) 1964 년 민권법 

타이틀 VI, 1973 년 재활법 섹션 504, 1974 년 주택 및 지역사회 개발법 섹션 109, 

여성폭력방지법 또는 미국 장애인법을 지속적 체계적으로 준수하지 않는다는 조사 

결과 서신을 받은 경우, 또는 (e) 성적 지향, 성 정체성 또는 합법적인 소득원에 

근거하는 주택에서의 차별을 금지하는 주 또는 지역 법률 조항의 체계적인 위반과 

관련하여 실질적으로 동등한 주 또는 지역 공정 주택 기관으로부터 합당한 이유 없음 

판결을 받았으며 상기의 하위 절 (a), (b), (c), (d) 또는 (e)에 언급된 혐의, 소송 또는 

조사 결과 서신이 HUD 가 만족할 만큼 해결되지 않은 경우입니다. HUD 는 혐의를 

해결하기 위해 취한 조치가 문제를 해결하기에 충분한지 여부를 결정합니다. 상기 

조치는 다음 사항이 포함될 수 있지만 이에 국한되지 않습니다. (i) 모든 당사자가 

서명한 자발적 준수 계약 현재 준수, (ii) 모든 당사자가 서명한 HUD 승인 조정 계약 

현재 준수, (iii) 모든 당사자가 서명하고 해당 문제를 관할하는 주 정부 또는 지방 행정 

기관의 승인을 받은 조정 계약 현재 준수, (iv) 동의 명령 또는 동의 판결의 현재 준수, 

(v) 사법 판결 또는 행정법 판결 또는 판결의 현재 준수 또는 (vi) 혐의 기각. 

(2) 긍정적인 공정 주택 조성. 공정주택법 섹션 808(e)(5)에 따라, HUD 는 모든 해당 

활동에서 공정 주택을 긍정적 조성해야 할 법적 의무가 있습니다. 자금조달 수혜자는 

인종, 피부색, 출신 국가, 종교, 성별(성적 지향 또는 성 정체성 포함), 장애 및 가정 

상황 등 공정주택법에 따라 보호받는 모든 계층의 공정 주택을 긍정적으로 조성해야 

합니다. 주택 상담 기관은 주택 내 차별을 시정하고 공정한 주택 권리와 공정한 주택 

선택을 촉진하는 데 도움을 줄 것으로 기대됩니다. 연방에서 인정하는 인디언과 해당 
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기관에 대한 일부 예외를 제외하고, 신청서에는 신청자가 공정주택법 및 해당 시행 

규정에 따라 공정 주택을 긍정적으로 조성하는 방식으로 제안된 활동을 수행하는 

방법과 신청자가 24 CFR 5.151 의 AFFH 정의 요건을 어떻게 충족할지에 대해 

논의해야 합니다. 신청자는 해당 관할권의 장애물 분석(AI), 공정 주택 평가(AFH) 또는 

AFFH 인증을 의미 있게 뒷받침하는 기타 공정 주택 계획 수단과 일치하는 활동을 

제안할 수 있습니다. 신청자가 AFH 가 있는 관할권에서 제안된 활동을 수행할 경우, 

제안된 활동은 AFH 의 공정 주택 목표 및 관할권의 통합 계획 또는 공공 주택 기관 

계획에 명시된 공정 주택 전략과 일치해야 합니다.

D. 부적격 참가자. 참여 기관은 부적격 참가자를 선별하기 위한 정책과 절차를 유지해야 

합니다. 기관의 이사, 파트너, 임원, 회장 또는 직원을 포함한 기관은 부적격 참가자가 

되어서는 안 됩니다. 

1. 해당 부서 또는 기타 연방 규정에 따라 자격 정지, 자격 박탈 또는 달리 제한을 

받은 경우, 

2. 주택 상담 활동에 참여하는 기관의 책임, 성실성 또는 능력에 영향을 미치는 형사 

범죄로 기소되거나 유죄 판결을 받은 경우. 상기 범죄의 예시로는 사기, 뇌물 수수, 

부패, 횡령, 신분 도용, 자금 세탁 등이 포함되지만 이에 국한되지 않습니다. 

이러한 범죄에는 지역, 주 또는 연방 차원에서 기소될 수 있는 형사 범죄가 

포함됩니다. 개인이 범죄 경력으로 인해 부적격자로 간주되기 전에 참여 기관이 

의존하는 정보의 정확성 또는 관련성에 대해 이의를 제기할 기회와 범죄(들)의 

시간, 성격, 심각성 등 감경 요인에 대한 증거와 갱생의 증거를 제공할 기회를 

제공받아야 합니다.  체포만으로는 범죄 행위의 증거가 될 수 없습니다.

3. HUD 또는 기타 정부 감사 또는 조사로 인해 해결되지 않은 조사 결과가 있을 수 

있습니다. 

E. 커뮤니티 기반. 주택 상담 기관과 해당 HUD 프로그램 지부 및 계열사는 주택 상담 

업무 계획에 명시된 대로 해당 기관이 참여 기관으로 활동할 지역에서 최소 1 년 동안 

활동한 경력이 있어야 합니다.

F. 기록 보관 및 보고. 기관은 전자 및 종이로 된 고객 파일을 기밀로 유지하고 검토할 수 

있으며 기관의 연간 활동 데이터를 확인, 보고 및 분석할 수 있도록 기록 보관 

시스템을 구축해야 합니다. 

1. 고객 파일은 전자 및 종이 모두 24 CFR § 214.315 에 따라 기밀로 유지되어야 

합니다. 이 시스템은 24 CFR §§ 1.6 및 8.55 및 24 CFR 파트 121 의 요건을 
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충족해야 하며 모든 모니터링 및 감사 목적을 위해 HUD 에서 쉽게 액세스할 수 

있어야 합니다(24 CFR § 214.315). 

G. 기밀성. 참여 기관은 고객으로부터 받은 정보든 다른 출처로부터 받은 정보든 전자 및 

종이 기록, CMS 또는 기타 전자 데이터 시스템과 신용 보고서를 포함한 각 고객의 

개인 및 금융 정보의 기밀성을 보호하기 위해 적극적인 조치를 취해야 합니다. 신용 

보고서의 기밀성을 유지하지 않거나 부적절하게 사용하면 공정 신용 보고법(14 U.S.C. 

§§ 1681 이하)에 따라 기관이 처벌을 받을 수 있습니다. 고객 파일의 하드 카피는 잠긴 

파일 캐비닛에 보관해야 하며 전자 고객 파일은 안전하게 보관하고 권한이 있는 

직원만 액세스할 수 있어야 합니다.

H. 고객 관리 시스템(CMS). 모든 참여 기관은 재정 및 인구통계 데이터, 제공된 상담 

서비스 및 결과를 포함하되 이에 국한되지 않는 고객 수준 정보를 수집하고 보고하기 

위해 자동화된 주택 상담 고객 관리 시스템을 활용해야 합니다. 기관은 HUD 의 

요건을 충족하고 HUD 의 데이터베이스와 연동되는 고객 관리 시스템을 활용해야 

합니다. 

I. 주택 상담 리소스. 기관은 제안된 주택 상담 업무 계획을 실행하기 위해 다음과 같은 

리소스를 보유해야 합니다. 

1. 자금조달. HUD 승인 또는 프로그램 참여 초기 12 개월 동안 주택 상담 업무 

계획을 운영하는 데 필요한 비용을 충당하기 위해 즉시 사용 가능한 자금의 증거 

또는 자금에 대한 서면 약정입니다. 

2. 직원. 기관은 주택 상담에 대해 교육을 받은 직원을 고용해야 합니다. 기관이 주택 

상담을 제공하도록 제안하는 모든 직원은 HUD 인증을 받아야 합니다. 카운슬러의 

절반 이상은 기관의 주택 상담 프로그램에서 수행할 업무에 6 개월 이상의 경력이 

있어야 합니다.  

3. 언어 능력. 24 CFR § 214.103(g)(3)에 따라, 해당 기관은 서비스를 제공하는 고객의 

언어에 능통한 주택 카운슬러를 보유하거나 통역사의 서비스를 이용하거나 

고객의 요구사항을 충족할 수 있는 다른 기관에 고객을 소개하기 위해 합당한 

노력을 기울여야 합니다. 기관은 영어 능력이 부족(LEP)한 사람이 프로그램 및 

활동에 의미 있게 접근할 수 있도록 HUD 지침에 따라 합리적인 조치를 취해야 

합니다. 자세한 지침은 2007 년 1 월 22 일 연방 관보에 게재된 “영어 능력이 

부족한 사람에게 영향을 미치는 국적 차별 금지에 대한 타이틀 VI 에 관하여 연방 

재정 지원 수혜자에 대한 최종 지침” 또는 업데이트된 버전을 참조하십시오. 

https://www.hud.gov/program_offices/fair_housing_equal_opp/limited_english_proficiency_0
https://www.federalregister.gov/documents/2007/01/22/07-217/final-guidance-to-federal-financial-assistance-recipients-regarding-title-vi-prohibition-against
https://www.federalregister.gov/documents/2007/01/22/07-217/final-guidance-to-federal-financial-assistance-recipients-regarding-title-vi-prohibition-against
https://www.federalregister.gov/documents/2007/01/22/07-217/final-guidance-to-federal-financial-assistance-recipients-regarding-title-vi-prohibition-against
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4. 대체 형식. 기관은 장애인 개인과의 효과적인 커뮤니케이션을 보장하기 위해 

적절한 조치를 취해야 합니다. 이러한 단체와 개인은 장애인과의 커뮤니케이션이 

비장애인과의 커뮤니케이션만큼 효과적일 수 있도록 필요한 적절한 조치를 

취해야 합니다. 효과적인 커뮤니케이션은 일반적으로 적절한 보조 기구 및 

서비스를 사용하여 제공됩니다. 모든 시설은 1973 년 재활법 섹션 504(29 U.S.C. § 

794), 24 CFR 파트 8 및 9, 미국 장애인법(42 U.S.C. §§ 12101 이하)에 따라 

장애인을 위한 접근성 기능을 제공하거나 대체 편의를 제공해야 합니다. 

J. HUD 프로그램 및 지역 주택 시장에 대한 지식. 기관의 주택 상담 직원은 FHA, 

커뮤니티에서 이용할 수 있는 기타 주 및 지역 주택 프로그램, 공정 주택 평가를 

포함한 주 및 지방 자치단체 통합 계획, 지역 주택 시장과 같은 HUD 의 주택 및 단독 

주택 모기지 보험 프로그램에 대한 실무 지식을 갖추고 있어야 합니다. 직원은 기존 

모기지 대출업자가 제공하는 주택 프로그램과 고객에게 도움이 될 수 있는 기타 주택 

또는 관련 프로그램에 대해서도 숙지해야 합니다. 승인 또는 참여의 조건으로 HUD 는 

교육(예시: FHA 상품 및 프로그램에 관한 교육 포함)을 요구할 수 있습니다.

K. 적격 주택 상담 서비스 제공을 위한 계약 또는 합의. 기관과 해당 지부, 하위 수혜자 

또는 계열사는 기관의 주택 상담 업무 계획에 명시된 모든 주택 상담 활동을 제공해야 

합니다. 다음과 같은 경우를 제외하고, 주택 상담 서비스를 외부에 위탁하는 것은 

허용되지 않습니다: 

1. 주택 상담 서비스의 필요성이 입증되고 HUD 가 승인한 주택 상담 기관이나 해당 

지부, 계열사 또는 하위 수혜자가 존재하지 않는 지역. 주택 상담 기관이 소외된 

지역을 확인하고 서비스 계약을 통해 해당 지역에서 상담을 제공하겠다고 

제안하는 경우, 해당 기관은 HUD 에 정당성을 제시해야 합니다. 요청을 검토한 후 

HUD 에서 승인 또는 불승인합니다. 이 예외에 따라, 해당 지역에 대한 계약 

서비스 사용 요청이 승인된 경우 계약서에는 계약 당사자의 각 주택 상담 

프로그램 책임이 명시되어야 하며, 서비스를 제공하는 기관(계약자)은 HUD 승인 

및 주택 상담 인증 기준을 충족해야 합니다. 계약업체를 위해 주택 상담을 

제공하는 개인은 HUD 인증 주택 카운슬러 시험에 합격해야 하며, 이들의 고용은 

FHA 커넥션에서 HUD 승인 기관의 확인을 받아야 합니다. 또한, 계약한 기관은 

HUD 의 사전 서면 승인을 받아야 합니다.

2. 중개업체와 SHFA 는 주택 상담 서비스를 제공하기 위해 제휴사와 계약을 체결할 

수 있습니다. 

a. 제휴사와의 계약은 각 당사자의 주택 상담 프로그램 책임을 명시하는 서신 

교환 또는 계약서 형태로 이루어질 수 있습니다.
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b. 계약서는 책임 소재를 명확히 하고 2 CFR 파트 200 에 따라 적절한 

모니터링이 가능하도록 충분히 상세해야 합니다. 

3. HUD 의 사전 승인과 HUD 의 재량으로, 중개업체 단체는 HUD 가 확인한 특별한 

주택 상담 필요를 충족하도록 구조가 설계된 경우, 제휴 상담 기관이 아닌 제휴 

카운슬러 네트워크로 HUD 의 주택 상담 프로그램에 참여할 수 있습니다.  

L. 커뮤니티 리소스. 주택 상담 기관은 기관에서 제공할 수 없는 도움이 필요한 고객을 

위탁할 수 있는 민간 및 공공 커뮤니티 리소스과 협력 관계를 구축했음을 입증해야 

합니다. 이러한 협력 관계 및 파트너십에 대한 설명은 기관의 프로그램 승인 신청서와 

기관의 주택 상담 보조금 신청서에 문서화해야 합니다. 

M. 주 및 지역 요건. 24 CFR § 214.103(k)에 따라 기관 및 해당 지부 및 계열사는 운영에 

대한 모든 주 및 지역 요건을 충족해야 합니다.

N. 시설. 24 CFR § 214.103(l)에 따라 기관 및 해당 그 지부, 계열사 및 하위 수혜자의 

모든 주택 상담 시설은 다음 기준을 충족해야 합니다.

1. 주택 상담 서비스를 제공할 수 있는 공간과 함께 명확하고 적절하게 식별되는 

사무소가 있어야 합니다. 주택 상담 사무소를 식별하는 영구 표지판이 있어야 

합니다. 

2. 사무소는 정상 업무 시간 동안 운영되어야 하며 필요한 경우 연장 근무 시간을 

제공해야 합니다. 그러나 이 요건에 대한 예외는 상담 서비스가 해당 지부가 

위치한 커뮤니티에 매우 중요한 경우에 파트타임으로만 운영할 수 있는 특정 

지부의 경우 허용됩니다.

3. 대면 상담에 대한 개인정보 보호 및 고객 기록의 기밀성을 제공합니다.

4. 1973 년 재활법 섹션 504(29 U.S.C. § 794), 24 CFR 파트 8 및 9, 미국 장애인법(42 

U.S.C. §§ 12101 이하)에 따라 장애인을 위한 접근성 기능을 제공하거나 대체 

편의를 마련합니다. 

O. 주택 상담 업무 계획. 기관은 24 CFR 파트 214 및 본 핸드북 제 3 장 3-2 절에 명시된 

요건에 따라 상세하면서도 간결한 주택 상담 계획을 제출해야 합니다. 기관은 최초 

승인 기간 내에 달성할 것으로 예상되는 결과(성과)도 설명해야 합니다. 중개업체 및 

SHFA 는 HUD 주택 상담 프로그램에 참여하는 계열사가 업무 계획을 유지하도록 

요구해야 합니다. 
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P. 이해 상충 및 공개 요건. 기관은 실제 또는 명백한 이해 상충을 공개하고 고객에게 

제공할 공개 내용을 포함하여 이러한 이해 상충을 완화하는 방법을 설명해야 합니다. 

이해 상충 및 공개 요건에 대한 자세한 내용은 본 핸드북의 제 6 장 6-1 및 6-2 절을 

참조하십시오.

2-3 신청 프로세스. 최초 승인의 경우, 모든 신청자는 양식 HUD-9900 을 작성하고 신청서와 

모든 증빙 서류를 주택 상담 사무소에 제출해야 합니다. HUD 의 주택 상담 프로그램에 

참여하는 방법에는 두 가지가 있습니다:

A. 단체는 지역 주택 상담 기관(LHCA), 중개업체(지역 또는 전국) 및 다주 단체(MSO) 중 

한 곳 으로 HUD 에 직접 신청할 수 있습니다.

B. 제휴사는 HUD 가 승인한 중개업체 또는 SHFA 를 통해서도 신청할 수 있습니다. 

중개업체 및 SHFA 는 제휴사에 교육, 툴 및 템플릿, 패스스루 자금 및 기술 지원을 

포함하여 중요한 지원 서비스를 제공합니다. 서비스가 프로그램 표준을 충족하고 

고객의 요구사항을 효과적으로 충족하는지 확인하기 위해 네트워크도 

모니터링합니다.

C. HUD 의 주택 상담 프로그램 참여를 신청하기 전에 HUD 는 신청자가 다음 사항을 

검토하기를 권장합니다.

 HUD 주택 상담 핸드북 7610.1

 24 CFR 파트 214 

 HUD 주택 상담 사무소 웹사이트

 HUD 승인 주택 상담 기관이 되는 방법 웹사이트

 적격성 툴:  단체가 신청할 준비가 되었는지 확인하려면, HUD Exchange 

웹사이트의 주택 상담 기관 적격성 툴을 사용하십시오. 툴을 통해 단체는 HUD 

승인 주택 상담 기관으로 신청할 수 있는 기본 자격 기준을 충족하는지 확인할 

수 있습니다. 툴 종료 시 '신청 준비 완료' 결과를 받은 단체는 신청 어드바이저

housing.counseling@hud.gov로 문의하십시오. 

D. 승인 통지. 신청서가 24 CFR § 214.103 및 이 장의 2-2절에 명시된 모든 요건을 

충족하는 경우, HUD는 최대 3년의 기간 동안 기관을 승인합니다. HUD는 해당 기관의 

본 사무소에 승인 서신 형태로 해당 승인을 알립니다. 자세한 내용은 이 장의 제2장 2-

5절을 참조하십시오.

E. 결함. 신청서가 모든 승인 요건을 충족하지 못하고 신청서 평가에 추가 정보가 필요한 

경우, HUD는 결함 서신을 발급합니다. 서신은 결함을 확인하고 신청자에게 지정된 

기간 내에 신청서를 뒷받침하는 추가 정보를 제출할 수 있는 기회를 제공합니다. 

https://www.hud.gov/program_offices/administration/hudclips/forms/hud9a#group4
mailto:housing.counseling@hud.gov


핸드북 7610.1
2024 년 4 월

21

HUD는 재량에 따라 주택 상담 프로그램에 대한 기관의 적격성을 판단하는 데 

사용하기 위해 기관에 설명 또는 추가 정보를 요청할 수 있습니다.

F. 불승인. 결함 서신에 대한 답변 후 신청서가 24 CFR §214.103 및 이 장의 2-2절에 

있는 모든 요건을 충족하지 못하는 경우, HUD는 승인을 거부하고 기관에 서면으로 그 

이유를 제공합니다. 서면 거부 통지를 받은 날로부터 역일 기준 30일 이내에 해당 

기관은 수정된 신청서를 제출하거나 24 CFR §214.205에 규정된 대로 HUD의 결정에 

대해 서면으로 HUD에 이의를 제기할 수 있습니다. 기관이 수정 신청서를 제출하기로 

결정한 경우, 해당 기관은 결함을 해결하는 데 필요한 구체적인 조치를 결정하기 위해 

HUD와 협의할 수 있습니다. 항소 프로세스에 대한 자세한 내용은 제8장을 

참조하십시오.

G. HUD 무응답. 기관은 제목에 ‘신청 승인’을 포함하여 housing.counseling@hud.gov 로 

이메일을 보내야 합니다. 

1. 기관이 신청서 제출 후 30 일 이내에 신청서 접수에 대한 확인을 받지 못하여 

HUD 가 신청서를 접수했는지 확인하지 못한 경우. 

2. 기관이 신청서 제출 후 90 일 이내에 신청서의 검토 상태를 결정하기 위한 승인, 

결함 또는 불승인 서신을 받지 못한 경우. 

2-4     현장 회의. HUD는 신청자에게 승인서를 발급하기 전에 기관의 본 사무소, 지부 및/또는 

계열사 사무소에서 현장 회의를 요구할 수 있습니다.

HUD 사무소는 HUD의 재량에 따라 현장 방문을 면제할 수 있습니다. 상기의 경우, 

HUD는 HUD 사무소에서 대면 회의를 요구하거나 기관이 HUD의 비용으로 라이브 비디오 

또는 전화 회의를 요청할 수 있습니다. HUD 직원이 현장 방문을 수행할 수 없는 경우, 

해당 기관은 시설의 사진 및 평면도를 제출하여 해당 시설이 프로그램 요건을 충족한다는 

것을 입증하도록 요청받을 수 있습니다. 

현장 회의, HUD 사무소에서의 대면 회의, 라이브 비디오 또는 전화 회의 중에 HUD 

직원은 다음과 같은 질문을 할 수 있습니다.

A. 본 핸드북, 해당 첨부, HUD 자금조달 기회 및 주택 상담 보조금의 가용성을 알리는 

NOFO 프로세스에 대한 일반적인 질문에 대한 기관의 질문(있는 경우)에 답변합니다. 

주택 상담 보조금은 경쟁적 수여 프로세스를 통해 관리되므로 직원은 일반 대중이 

알고 있는 정보만 제공할 수 있다는 점에 유의하시기 바랍니다;

B. 해당 기관 직원의 교육 필요성을 확인합니다.

mailto:housing.counseling@hud.gov
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C. 2-2 (N)절, (시설)에 따라 기재된 요건 준수를 위한 시설 평가, 및

D. 승인 프로세스 또는 프로그램 요건 준수와 관련된 모든 문제에 대한 문의, 정보 요청 

또는 기술 지원을 제공합니다.

2-5 신청의 승인. HUD 의 주택 상담 사무소에서 승인 서신을 기관의 본 사무소로 

발송합니다. 이 서신은 승인 기간을 시사합니다. 

A. HUD 승인 주택 상담 기관의 웹사이트. HUD 가 승인한 주택 상담 기관은 고객 

위탁을 받기 위해 기관 이름과 연락처 정보를 HUD 에 제공해야 합니다. 이 정보는 

HUD 의 공개 웹사이트에 주택 상담 프로그램에 참여하는 기관의 검색 가능한 

데이터베이스에 표시됩니다. 또한, 주택 상담 서비스를 제공하는 모든 참여 기관의 

이름과 주소는 HUD 의 로케이터 툴을 통해 대중에게 공개됩니다. 

이러한 위탁의 결과로 해당 기관에 연락하는 모든 고객은 제 3 장 3-1(L)절에 약술된 

대로 서비스를 제공받거나 다른 참여 기관에 위탁되어야 합니다. 

2-6 재승인. 승인 기간이 끝나고 성과 검토가 성공적으로 완료되면 HUD 는 제 6 장에 

설명된 대로 기관을 재승인합니다. 재승인에는 별도의 신청이 필요하지 않습니다.  
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제3장 주택 상담 서비스 제공

3-1 기본 요건. 이 장에서는 해당 민권 및 공정 주택 요건을 포함하여 24 CFR 파트 214 및 

기타 해당 규정 및 법규에 규정된 주택 상담 프로그램 절차 및 요건에 대해 자세히 

설명합니다. 참여 기관이 이러한 기본 프로그램에 입각한 요건을 준수하지 않을 경우, 

기관의 주택 상담 프로그램 참여 승인 종료, 비활성 상태 배치, 지불금 사용 액세스 권한 

정지, 남은 보조금 몰수, HUD 주택 상담 교육 리소스 액세스 거부의 결과를 초래할 수 

있으며 이에 포함될 수 있고, 국한되지는 않습니다. 

 기본 요건은 다음과 같습니다. 

A. 주택 상담. 참여 기관은 현재 및 잠재적인 주택소유주 또는 임차인에게 본 핸드북 

제1장 1-4 (O)절에 정의된 교육만을 제공하는 것이 아니라, 본 핸드북 제1장 1-4 

(G)절에 정의된 주택 상담을 제공하여 주택 상태를 개선하고 주택 소유 또는 임차인의 

책임에 부응하는 데 도움을 주어야 합니다. 참여 기관은 이 장의 3-6절에 약술된 주제 

중 하나 이상에 대한 상담을 제공해야 합니다.

B. 인증 요건. HUD 프로그램에서 요구하거나 이와 관련하여 제공되는 주택 상담은 

HUD 의 주택 상담 프로그램 참여 기관에서 근무하는 인증된 주택 카운슬러만 

제공해야 합니다. 인증을 받으려면, 6 가지 주요 주제 영역을 다루는 표준화된 필기 

시험 합격 및 HUD 의 주택 상담 프로그램에 참여하도록 승인된 기관에 근무, 둘 다를 

해야 합니다. 주택 상담 서비스는 24 CFR §§ 214.303(a) 및 103(n)에 따라 HUD 인증 

주택 카운슬러가 수행해야 합니다.

C. 교육. 그룹 교육을 제공하는 모든 참여 기관은 동일한 주제에 대한 개별 상담 

서비스도 제공할 수 있어야 합니다. 

D. 환경/형식. 상담 서비스는 주택 상담 기관의 사무실 공간, 대체 장소(예: 고객의 집), 

또는 주택 카운슬러와 고객이 상호 수용될 수 있는 장소나 형식인 한, 대체 형식을 

통해 이루어질 수 있습니다. 대체 형식에는 전화 상담 또는 인터넷 비디오 회의 

기술을 사용하여 설계된 원격 상담 시스템이 포함될 수 있습니다.  이러한 기술 

시스템은 그룹 교육 워크샵 및 세션을 제공하는 데에도 사용할 수 있습니다. 그러나 

가능하면, 서비스를 직접 제공하는 모든 참여 기관은 이 형식을 선호하는 고객에게 

대면 상담을 제안 및 제공해야 합니다. 대면 및 대체 형식의 상담 서비스를 제공할 시, 

참여 기관은 적절한 보조 보조 기구 및 서비스 제공을 포함하여 장애인과 효과적인 

커뮤니케이션을 보장해야 합니다. 24 CFR § 214.103(l)(3) 및 24 CFR § 8.6을 

참조하십시오.
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E. 주택 상담 업무 계획. 참여 기관은 214 CFR § 214.103(m)에서 요구하고 아래 3-2절에 

설명된 대로, 승인된 주택 상담 업무 계획을 준수하고 이에 일치하는 주택 상담 

서비스 및 교육을 제공해야 합니다.  

F. 지리적 범위. 환경이나 형식에 관계없이, 상담 활동은 해당 기관의 승인된 주택 상담 

업무 계획에 명시된 지리적 범위로 제한되어야 하며, 모든 참여 기관은 24 CFR § 

214.103(d), §214.103(g), §214.103(h) 및 본 핸드북의 제2장 2-2절의 요건을 계속 

충족해야 합니다. 예를 들어, 기관은 승인된 지리적 지역에 있는 고객에게만 전화 

상담을 제공할 수 있습니다. 지리적 범위는 아래 3-2절에 설명된 대로 기관의 요청에 

따라 확대되거나 축소될 수 있습니다.

G. 민권. 모든 참여 기관은 해당 부서 규정 및 지침과 다음 차별 금지 규정 및 법률 

요건에 따라 주택 상담 프로그램을 관리하고 이를 준수해야 합니다. 

1. 1964년 민권법 타이틀 VI, 42 U.S.C. 2000d-1, 24 CFR 파트 1,

2. 공정주택법, 42 U.S.C. §§ 3601- 3619, 24 CFR 파트 100, 103;  

3. 주택에서의 차별 금지 및 기회 균등, 행정 명령 11063, 24 CFR 파트 107,  

4. 1973년 재활법 섹션 504, 29 U.S.C. 794, 24 CFR 파트 8,

5. 1975년 연령 차별금지법, 42 U.S.C. 6101 - 6107, 24 CFR 파트 146,  

6. 미국 장애인법, 42 U.S.C. 12131 이하, 28 CFR 파트 35,

7. 1972년 교육 개정법 타이틀 IX, 20 U.S.C. 1681 - 1683, 1685 - 1688, 24 CFR 파트 

3

8. 영어 능력이 부족한 사람들을 위한 서비스 액세스 개선, 행정 명령 13166. 

9. 연방 정부를 통한 인종 형평성 증진 및 소외된 커뮤니티 지원, 행정 명령 13985, 

및

10. 연방 정부를 통한 인종 형평성 증진 및 소외된 커뮤니티 지원, 행정 명령 14091

이러한 요건은 인종, 피부색, 종교, 성별(성 정체성 및 성적 지향 포함), 출신 국가, 

연령, 가정 상황 또는 장애로 인한 혜택 및 서비스 제공에서의 차별을 방지하기 위해 

고안된 것입니다. 
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H. 긍정적인 공정 주택 조성. 42 U.S.C. § 3608(e)(5)에 따라, 참여 기관은 공정 주택을 

긍정적으로 조성해야 합니다. 이는 참여 기관이 차별 방지 외에도, 차별의 패턴을 

극복하고 보호받는 특성에 근거하여 기회에 대한 액세스를 제한하는 장벽이 없는 

포용적인 커뮤니티를 육성하기 위해 의미 있는 조치를 취해야 할 것으로 예상됩니다.  

I. 접근성 및 시설. 24 CFR § 214.103에 따라, 모든 참여 기관, 해당 지부, 계열사 및 하위 

수혜자는 다음을 준수해야 합니다. (1) 주택 상담 서비스를 제공할 수 있는 공간을 

갖춘 명확하게 식별된 사무소를 보유하고, 정상 업무 시간 동안 운영되고 필요한 경우 

연장 시간을 제공해야 함, (2) 대면 상담을 위한 프라이버시 및 고객 기록의 기밀성 

제공, (3) 1973년 재활법 섹션 504(29 U. S. C. § 794), 24 CFR 파트 8 및 9 및 미국 

장애인법(42 U.S.C. §§ 12101 이하)에 따라 장애인을 위한 접근성 기능을 제공하거나 

대체 편의 제공, 및 (4) 참여 기관의 사무소 이외의 장소에서 상담 서비스가 제공되는 

경우 (2) 및 (3)의 요건을 준수합니다. 이 요건은 고객의 자택 또는 고객이 요청한 기타 

장소에서 수행되는 상담에는 적용되지 않습니다.

J. 종교적 차별 및 영향. 기관 및 해당 계열사 및 지부는 다음을 금지합니다. (1) 서비스 

제공 또는 아웃리치에서 다른 종교적 소속을 포함하여 집단의 어떤 부분을 

대신하거나 차별합니다. (2) 기관이나 해당 계열사 또는 지부의 주거 상담 프로그램에 

따른 지원 제공에서 종교적 지시 또는 종교 상담을 요구하거나 의무적인 종교 서비스 

또는 예배를 수행하거나 종교 개종에 관여하거나 종교적 영향력을 행사합니다. 

K. 영어 능력 부족(LEP). 참여 기관은 LEP 사람에게 언어 지원을 제공하는 사람이 

프로그램과 활동에 의미 있는 액세스를 할 수 있도록 합리적인 조치를 취해야 합니다. 

2007년 1월 22일 연방 관보(72 FR 2732)에 게재된 “영어 능력이 부족한 사람에게 

영향을 미치는 출신 국가 차별에 대한 타이틀 VI 금지에 관한 연방 재정 지원 

수혜자에 대한 최종 지침”의 지침을 참조하여 기관이 자체 상황에 따라 제공해야 하는 

지원의 범위를 결정하십시오. 

L. 위탁. 고객 추천을 위해 주택 상담 서비스를 직접 제공하는 참여 기관은 기관 이름과 

연락처 정보를 HUD에 제공해야 합니다. 이 정보는 주택 상담 프로그램에 참여하는 

기관의 검색 가능한 데이터베이스에 있는 HUD 웹사이트에 언급될 수 있습니다. 또한, 

주택 상담 서비스를 직접 제공하는 모든 참여 기관의 이름과 주소는 HUD의 무료 

주택 상담 핫라인을 통해 대중에게 제공될 수 있습니다. 

이러한 위탁으로 인해 기관에 연락하는 모든 고객은 서비스를 받아야 합니다. 고객이 

요청한 상담 서비스를 기관이 제공하지 않거나, 고객과 효과적으로 커뮤니케이션할 

수 없거나, 충분한 리소스가 없거나, 참여 기관이 다른 HUD 프로그램 요건에 따라 

특정 고객에게만 서비스를 제공해야 하는 경우, 기관은 가급적 해당 지역 내 다른 

https://www.federalregister.gov/documents/2007/01/22/07-217/final-guidance-to-federal-financial-assistance-recipients-regarding-title-vi-prohibition-against
https://www.federalregister.gov/documents/2007/01/22/07-217/final-guidance-to-federal-financial-assistance-recipients-regarding-title-vi-prohibition-against
https://www.federalregister.gov/documents/2007/01/22/07-217/final-guidance-to-federal-financial-assistance-recipients-regarding-title-vi-prohibition-against
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참여 기관에 고객을 위탁해야 합니다. 이용 가능한 참여 기관이 없는 경우, 기관은 

고객의 요구사항을 충족하는 데 도움을 줄 수 있는 다른 기관에 고객을 위탁하기 위해 

합당한 노력을 기울여야 합니다. 

3-2 주택 상담 업무 계획. 주택 상담 업무 계획은 (1) 대상 집단의 요구사항과 문제, (2) 기관이 

가용 리소스로 이러한 요구사항과 문제 중 하나 이상을 해결하는 방법, (3) 공정 주택 

요건과 기관이 긍정적으로 공정 주택을 조성하려는 방법, (4) 제공되는 주택 상담 

서비스의 유형과 지리적 서비스 지역 명시, (5) 기관이 주택 소유의 전체 과정을 다루는 

방법과 시기, (6) 기관이 구매 이전 고객에게 주택 검사 자료를 제공하는 방법, (7) 주택 

상담 및 교육 서비스 제공 형식, (8) 일대일 상담 서비스의 영향과 범위, (9) 장애인을 위한 

접근성 보장, (10) 고객과의 후속 커뮤니케이션에 대한 기관의 계획, (11) 기관이 비영어권 

또는 영어 능력이 부족한 고객에게 서비스를 제공하는 방법, (12) 해당되는 경우 수수료 

체계, (13) 감시 및 감독 모니터링, (14) 기관이 고객 정보 하드카피 및 디지털 저장을 

모니터링 및 문서화하는 방법 및 (15) 납 안전 사항이 있습니다. 기관의 업무 계획에 

포함된 상담 서비스 유형은 기관의 고객 주택 상담 공개 및 HUD 주택 상담 시스템에서 

확인된 서비스와 일치해야 합니다. 

직접 주택 상담 서비스를 제공하는 기관은 업무 계획 아래의 모든 항목을 반드시 

다루어야 합니다. 중개업체, 주 주택금융기관(SHFA) 또는 다주 단체(MSO)의 계획에는 

제휴 기관 또는 지부의 네트워크에 제공하려는 서비스에 관한 유사 정보가 포함되어 

있습니다. 중개업체, SHFA 및 MSO는 해당 계열사 및 하위 수혜자의 개별 업무 계획을 

제공해야 합니다. 중개업체와 SHFA의 품질 관리 계획에는 계열사 및 하위 수혜자 관리와 

관련된 활동 및 해당 책임을 다루어야 합니다.

A. 주택 상담 업무 계획의 필수 구성 요소. 업무 계획에는 다음 구성 요소가 포함되어야 

합니다. 

1. 대상 커뮤니티. 주택 상담 업무 계획에는 기관이 해당 주택 상담 서비스를 

제공하려는 대상 지역(들)의 인구 통계, 주택 수요 및 문제, 지리적 경계를 

설명하고 각 제안된 지역의 우편번호를 포함해야 합니다.

2. 주택 필요 및 우선순위. 대상 집단의 구체적인 주거 문제, 직면한 장벽 및 기관의 

집단 기반에 고유한 문제를 설명합니다. 구체적인 현재 정보 출처를 인용합니다. 

3. 긍정적인 공정 주택 조성.  HUD는 모든 참여 기관이 긍정적인 공정 주택 

조성(AFFH)을 할 것을 요구합니다. 긍정적인 공정 주택 조성은 차별 방지 외에도, 

차별의 패턴을 극복하고 보호받는 특성에 근거하여 기회에 대한 액세스를 

제한하는 장벽이 없는 포용적인 커뮤니티를 육성하기 위해 의미 있는 조치를 

취하는 것을 뜻합니다. 구체적으로, 긍정적인 공정 주택 조성은 주택 수요와 기회 
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액세스의 심각한 격차를 제거하고, 분리된 생활 패턴을 진정으로 통합되고 균형 

잡힌 생활 패턴으로 대체하며, 인종 또는 민족적으로 집중된 빈곤 지역을 기회의 

지역으로 전환하고, 시민권 및 공정주택법을 준수하도록 촉진하고 유지하는 의미 

있는 조치를 취하는 것을 뜻합니다. 긍정적인 공정 주택 조성 의무는 주택 및 도시 

개발과 관련된 모든 프로그램 참여자의 활동과 프로그램에까지 확장됩니다. 

참여 기관은 기관의 주택 상담 업무 계획의 일환으로 다음을 포함하는 적극적 

마케팅 및 아웃리치 계획을 개발해야 합니다.

a. 공정 주택에 대한 장벽을 해결하기 위해 기관이 사용할 구체적인 

활동입니다.

b. 기관이 특정 시장 지역에서 상기 지원 혜택을 받을 수 있는 상담 서비스에 

가장 익숙하지 않은 고객에게 연락하여 서비스를 쉽게 이용할 수 있도록 

하는 방법, 및

c. 기관이 마케팅 및 아웃리치 활동의 영향을 평가하는 방법입니다.

마케팅 및 아웃리치 이니셔티브. 이는 주택 기회 및 문제에 대한 일반적인 정보 및 

자료 제공, 달리 서비스를 알지 못하거나 받을 가능성이 낮은 서비스 필요 그룹 및 

커뮤니티에 도달하기 위한 노력, 정보성 캠페인 수행, 주택 기회를 확대하는 

관행을 채택하도록 주택 제공자 및 대출업자와의 협력(예: 비전통적인 대출 기준 

사용, 주택 선택 바우처 또는 기타 형태의 주택 지원 수락, 또는 부정적 기록의 

특성, 심각성, 최신성 및 완화된 상황을 고려한 임차인 심사 정책 사용), 중요한 

주택 주제(예: 공정 주택 권리 및 구제책, 약탈적 대출 및 모기지 사기, 납 안전, 

주택소유주의 에너지 비용을 줄이기 위한 에너지 효율 옵션에 대한 인식 제고)에 

대한 인식 제고를 포함합니다.

마케팅 및 아웃리치 이니셔티브는 긍정적 마케팅 원칙을 따라야 하며, 후원 

기관에서 일반적으로 서비스를 제공하지 않는 인종, 종교 또는 출신 국가 그룹, 

장애인 및 영어 능력이 부족(LEP)한 사람을 포함하여 상담 서비스나 마케팅 

정보를 찾을 가능성이 가장 낮은 집단을 대상으로 해야 합니다. 이를 위해서는, 

보다 다양한 인종 및 민족 그룹에 도달하기 위해 대상 지역을 넓히거나 영어 

이외의 언어로 번역 및 통역 서비스를 제공해야 할 수도 있습니다. 장애인을 위한 

대체 형식(예: 점자, 큰 활자, 수화 통역사, 오디오, 보조 청취 장치 등)으로 

아웃리치와 서비스를 제공해야 할 수도 있습니다.

4. 상담 서비스. 업무 계획은 기관과 해당 지부 및 계열사가 주택 상담 서비스를 

제공하는 대상 커뮤니티 및 지리적 영역에서 하나 이상의 필요에 대응하여 제공될 
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주택 상담 서비스를 확인해야 합니다. 업무 계획에 설명된 주택 상담 서비스만 

기관의 HUD 주택 상담 시스템 프로필에서 확인해야 합니다. 기관의 주택 상담 

업무 계획은 24 CFR § 214.300 및 이 장의 3-1, 3-5, 3-6절에 설명된 요건을 

충족해야 합니다. 단체 교육과 마케팅 및 아웃리치도 기관의 주택 상담 업무 

계획에서 확인되어야 합니다.

5. 주택 소유 상담. 고객에게 구매 이전 상담, 구매 이후 비채무 불이행, 모기지 연체 

및 HECM 개시 상담을 포함한 모든 유형의 주택 소유 상담을 제공하는 기관의 

경우, 업무 계획은 해당 기관이 고객과 관련된 주택 소유 프로세스의 주제를 

다루는 방법 및 시기에 대해 설명해야 합니다. 

6. 주택 검사 자료. 주택 구입을 통해 필요를 충족시킬 수 있는 주택 소유 상담 

서비스를 받거나 주택 구입에 관심을 나타내는 각 고객은 주택 검사의 가용성 및 

중요성에 관해 HUD가 요구하는 모든 서류의 사본을 수령해야 합니다. 기관 업무 

계획은 고객이 주택 검사 자료의 수령을 인정하는 데 시행되는 절차를 설명해야 

합니다. 주택 상담 사무소는 기관의 업무 계획에 기관이 이러한 요건을 준수하는 

방법이 명확하게 약술하는 한, 개별 고객에게 주택 검사 자료 배포 및 주택 소유 

상담에 따른 각 관련 주제에 대한 논의를 문서화할 것을 요구하지 않습니다.

7. 주택 소유 상담 서비스 제공용 대체 모드. 기관의 주택 소유 상담 업무 계획은 

주택 소유 상담 서비스 제공 형식을 다루어야 합니다. 업무 계획은 기관과 고객이 

대체 환경 또는 대체 형식의 필요성에 대해 상호 동의하는 옵션을 설명해야 

합니다. 대체 형식은 전화 상담 또는 화상 회의와 같은 원격 상담 시스템 또는 

기타 전자 또는 전화 시스템을 포함할 수 있습니다. 기관과 고객이 대체 환경 또는 

서비스 형식에 대해 상호 합의할 수 없는 경우, 고객은 다른 HUD 승인 주택 상담 

기관에 위탁되어야 합니다.

8. 일대일 상담 서비스의 영향 및 범위. 기관은 양식 HUD-9902 를 사용하여 

예상치를 제공할 수 있습니다. 섹션 8 및 9 에서 선택된 서비스는 업무 계획에 

약술된 상담 유형과 일치해야 합니다. 또한, 기관은 현재 회계 연도에 대해 양식 

HUD-9902 의 섹션 10 에서 확인된 대로 예상되는 영향의 유형을 식별해야 

합니다.

9. 장애인을 위한 접근성 보장. 기관은 장애인이 프로그램, 서비스 및 활동에 접근할 

수 있는 동등한 기회를 보장하기 위해 합리적인 편의를 마련할 준비가 되어 

있어야 합니다. 기관은 장애인에게 다양한 형식의 문서를 포함한 보조 기구 및 

서비스를 제공할 준비가 되어 있어야 합니다. 여기에는 시각 또는 청각 장애인용 

및 기타 커뮤니케이션 관련 장애 및 거동이 불편한 장애인용 편의가 포함됩니다. 

편의에는 대체 형식(예: 점자 문서)과 물리적 편의(접근 가능한 장소, 전화 및 



핸드북 7610.1
2024 년 4 월

29

전자적 수단을 통한 상담)가 포함될 수 있지만 이에 국한되지는 않습니다. 업무 

계획에는 기관에서 제공하는 모든 편의에 대한 서면 설명이 포함되어야 합니다. 

10. 후속 조치. 주택 상담 업무 계획은 고객과의 후속 커뮤니케이션을 위한 기관의 

계획을 상술해야 합니다. 기관은 가능한 경우 고객과의 연락이 없는 첫 60 일 

이내에 고객이 그 또는 그녀의 주택 목표를 향해 나아가고 있는지 확인하고, 주택 

상담을 수정하거나 종료해야 하는지, 결과를 파악하고 보고하도록 고객과 후속 

연락을 취하는 데 합당한 노력을 기울여야 합니다. 후속 노력은 고객의 파일에 

문서화되어야 합니다. 이 계획은 24 CFR § 214.300 및 이 장의 3-5(F)절에 약술된 

요건을 충족해야 합니다.

11. 수수료 체계. 주택 상담 업무 계획은 (해당되는 경우) 주택 상담 및 교육 서비스에 

대한 기관의 수수료 체계와 수수료 결정 방식도 설명해야 합니다. 또한, 수수료 

체계가 고객에게 전달되는 방식도 설명해야 합니다. 업무 계획은 기관이 구입 

능력 및 지불 능력을 평가하는 방식을 포함하여, 부과되는 수수료가 24 CFR § 

214.313 및 본 핸드북 제 7 장에 따른 HUD 요건을 충족하는 방식도 설명해야 

합니다. 수수료가 부과되지 않는 경우, 업무 계획에도 동일한 내용을 기재해야 

합니다. 

12. 영어 능력 부족. 주택 상담 업무 계획은 기관이 비영어권 사람 또는 영어 읽기, 

쓰기, 말하기 또는 이해 능력이 제한된 고객에게 서비스를 제공하고 의미 있는 

액세스를 보장하는 방법을 설명해야 합니다. 행정 명령 13166, 영어 능력이 

부족(LEP)한 사람을 위한 서비스 액세스 개선은 영어 능력이 부족한 개인을 위한 

연방 지원 서비스, 프로그램 및 혜택에 대한 액세스를 개선하기 위한 것입니다. 

주택 상담 프로그램에 참여하는 기관은 2007 년 1 월 22 일 연방 관보(72 FR 

2732)에 게재된 영어 능력이 부족한 사람에게 영향을 미치는 출신 국가 차별에 

대한 타이틀 VI 금지에 관한 연방 재정 지원 수혜자에 대한 최종 지침에 따라 언어 

지원 서비스를 통해 LEP 개인에게 프로그램 혜택 및 정보에 대한 액세스를 

제공하도록 노력해야 합니다. 

13. 감독 모니터링 및 감시.  주택 상담 업무 계획은 감독 모니터링 및 품질 관리 

절차를 포함해야 합니다. 중개업체 및 SHFA 는 해당 계열사 및 하위 수혜자 

관리와 관련된 활동과 책임을 다루어야 합니다. 감독 모니터링 및 품질 관리 

절차에는 다음이 포함되어야 합니다. 

a. 품질 관리 조사 결과 및 취해진 조치에 대한 기록 유지를 보장하는 보고 및 

모니터링 절차. 

b. 모든 결함사항은 고위 경영진에게 제공. 

https://www.hud.gov/program_offices/fair_housing_equal_opp/limited_english_proficiency_0
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c. 결함이 확인될 경우 고위 경영진이 취하는 즉각적이고 효과적인 시정 조치 

및 문서화. 

d. 고위 경영진의 월별 카운슬러 고객 파일 검토 비율에 대한 문서화

e. 필요에 따라, 추가 정보 

이 계획은 또한 24 CFR § 214.303(h) 및 본 핸드북의 제6장 6-1(K)절에 약술된 

요건을 충족해야 합니다.

14. 정보 보안 계획 규정 준수를 위한 문서화. 해당 계획은 고객 정보의 보안과 

기밀성을 보장하기 위해 1999 년 그램 리치-블라일리(GLB)법의 기본 요건을 

통합하기 위한 감시를 포함해야 합니다. 정보에는 고객 정보의 모든 하드 카피 및 

디지털 저장이 포함됩니다. 계획에는 GLB 법에 약술된 주요 영역을 모니터링하고 

문서화하는 방법이 포함되어야 합니다. 

이 계획은 24 CFR § 214.315(e) 및 본 핸드북의 제 5 장 5-6(C)절에 약술된 요건을 

충족해야 합니다.

15. 납 안전. 주택 상담이 1978 년 이전 주택을 포함할 수 있는 주택의 임대 또는 

구매를 다루는 경우, 업무 계획에는 고객에게 납 성분 공개 규칙 (24 CFR 파트 35, 

하위파트 A) 및 EPA 리노베이션, 수리 및 도색(RRP) 규칙(40 CFR 파트 745, 

하위파트 E)에 따른 해당 권리 및 절차에 대한 안내가 포함되어야 합니다. 주택 

상담이 1978 년 이전 HUD 지원 주택일 수 있는 주택의 임대 또는 구매를 다루는 

경우, 납 안전 주택 규칙(24 CFR 파트 35, 하위 파트 B, R 및 해당되는 경우 F - 

M)에 따른 권리 및 절차에 대한 안내를 포함해야 합니다.

B. 업무 계획 수정. HUD의 서면 승인을 받으면, 업무 계획의 모든 측면을 수정할 수 

있습니다. 기관이 하위 수혜자가 아니거나 중개업체 또는 SHFA에 소속되어 있지 않은 

경우, 통지서와 계획서를 HUD 담당자(POC)에게 제출하여 승인을 받아야 합니다. 

그러나 기관이 하위 수혜자이거나 중개업체 또는 SHFA와 제휴한 경우에는 제휴된 

중개업체 또는 SHFA에 통지서를 제출해야 합니다. 중개업체 또는 SHFA는 업무 

계획이 OHC 요건을 준수하는지 검토하고 확인한 다음 최종 승인을 위해 사본을 HUD 

POC에 전달해야 합니다. HUD는 참여 기관이 제안한 작업 계획 수정을 수락하거나 

거부할 수 있으며, 주택 상담 프로그램 승인 또는 참여 조건으로 기관에 제안된 작업 

계획의 조정을 요구할 수 있습니다. 기관의 업무 계획 승인은 기관의 역량, 서비스 

수요 및 기타 요인에 근거합니다. 또한, HUD는 HECM 상담과 같은 특정 주택 상담 

https://www.hud.gov/program_offices/healthy_homes/enforcement/disclosure
https://www.epa.gov/lead/lead-renovation-repair-and-painting-program-rules
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서비스를 승인하기 전에 전문 교육 또는 자격증을 요구합니다. 작업 계획 변경사항을 

HUD에 통지하는 것에 대한 자세한 내용은 제5장 및 제6장을 참조하십시오. 

3-3 고객 인테이크. 1974 년 개인정보보호법(5 U.S.C. § 552a)의 요건에 대해 교육을 받은 주택 

카운슬러 또는 기타 기관 직원은 기관이 잠재 고객을 지원할 수 있는지, 주택 

카운슬러와의 약속을 예약하거나 잠재 고객을 다른 리소스에 위탁할 수 있는지 결정하기 

위해 기본 정보를 입수할 수 있습니다. 고객 인테이크 그 자체는 주택 상담이 아니며 HUD 

인증 주택 카운슬러가 수행하지 않아도 됩니다. 이 초기 평가는 주택 상담이 아니므로 

HUD 에 주택 상담 활동으로 보고해서는 안 됩니다. 

3-4 정보 유포 및 대응. 24 CFR § 8.6 및 24 CFR § 214.103(l)(3)에 따라 참여 기관은 이동성, 

시각 또는 청각 장애나 기타 장애가 있는 고객이 프로그램의 혜택을 누릴 수 있는 동등한 

액세스를 보유하도록 대체 수단을 통해 정보에 접근하는 방법에 대한 지침을 고객에게 

제공해야 합니다. 이러한 지침은 고객과 잠재 고객에게 유포하는 서신 자료 또는 기관 

웹사이트를 통해 제공되거나 둘 다 제공할 수 있습니다.  

3-5 상담 서비스. HUD의 주택 상담 프로그램에 따라 고객이 상담 대상자로 분류되려면, HUD 

인증 주택 카운슬러가 24 CFR § 214.300 (a) 및 (b)의 요건에 따라 상담을 제공하고 

문서화해야 합니다. HUD가 관리하는 프로그램에 따라 요구되거나 이와 관련하여 

제공되는 모든 주택 상담은 HUD 인증 주택 카운슬러만 제공해야 합니다.

A. 주택 상담. 고객은 아래 3-6절에 설명된 주제 중 하나 이상에 대한 상담을 받아 자신의 

주택 목표를 달성하기 위해 정보에 입각한 합리적인 결정을 내릴 수 있어야 합니다. 

B. 대안에 대한 논의. 상담에는 고객이 이용할 수 있는 대체 서비스, 프로그램, 상품 및 

옵션에 대한 합리적인 논의가 포함되어야 합니다. 

예를 들어, 구매 이전 상담 수령인이 고객이 특정 대출 상품이나 특징에 대해 

질문하거나 카운슬러가 특정 상품, 특징, 속성 또는 프로그램에 대한 정보를 제공하는 

것이 고객에게 최선의 이익이 된다고 판단하는 경우, 이러한 유형의 논의가 이루어질 

수 있습니다. 그러나 카운슬러가 특정 상품, 특징, 속성 또는 프로그램에 대해 

논의하는 경우, 카운슬러는 (가능한 경우) 합리적이고 비교 가능한 다른 대안도 세 

가지 이상 제공하고 고객 파일에도 문서화해야 합니다. 따라서, 제공된 예시에서 

카운슬러는 고객에게 최소 세 가지 이상의 다른 대출업자의 상품을 고려할 기회를 

제공했어야 합니다.

카운슬러는 고객을 특정 제품, 특징 또는 프로그램으로 유도하거나 홍보해서는 안 

됩니다. 대안 옵션에 대한 모든 논의는 고객 파일에 문서화해야 합니다. 이해 상충을 

피하기 위해 본 핸드북의 제6장 6-1(F), (G) 및 (H)절에 설명된 대로 보호장치와 공개를 
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사용해야 합니다. 대출업자와 역모기지 고객과의 논의에 대한 자세한 내용은 본 

핸드북 제4장 4-1(I), (J) 및 4-2(H)절을 참조하십시오. 

C. 실행 계획. 역모기지 상담을 제외하고, 주택 카운슬러와 고객은 본 핸드북의 제1장 1-

4절에 정의된 대로 실행 계획을 수립해야 합니다. 실행 계획은 고객의 주택 목표를 

충족하고 (적절한 경우) 고객의 주택 필요를 해결하기 위해 주택 상담 기관과 고객이 

해야 할 사항을 약술합니다. 

D. 재정 및 주택 구입 능력 분석. 모든 주택 상담 세션에는 고객의 재정 상황에 대한 재정 

및 주택 구입 능력 분석이 필요합니다. 

1. 재정 및 주택 구입 능력 분석에서는 고객으로부터 가능한 한 많은 정보를 

입수하여 고객의 재정을 분석함으로써 고객이 자신의 주택 목표를 달성할 수 

있도록 도와야 합니다.

2. 카운슬러는 상담 프로세스가 상황에 적합하고 HUD 요건에 일치하는지 확인해야 

합니다.  예산 수립은 대부분의 주택 상담 유형에 필요한 재정 및 주택 구입 능력 

분석 수행의 일부입니다. 가구 예산에는 일반적으로 고객의 소득, 지출, 소비 내역, 

자산 및 신용 사용에 대한 검토가 포함되며, 해당 주택 목표 달성을 위해 고객이 

조정해야 하는 사항을 포함하여 고객의 현재 상황에 맞게 맞춤화되어야 합니다.

3. 재정 및 주택 구입 능력 분석을 수행할 경우 카운슬러는 예산이 상황에 적합하지 

않다는 것을 발견할 수 있습니다. 이러한 상황에서, 카운슬러는 고객 파일에 

카운슬러의 재정 및 주택 구입 능력 분석에 근거한 자세한 정당화를 제공해야 

합니다. 예산이 적절하지 않을 수 있는 상황에는 다음이 포함될 수 있습니다.

a. 소득원이 없는 노숙자를 경험하는 개인.

b. 재정적인 문제가 아닌 임대인 문제에 대한 조언을 구하는 임대차 상담 

고객(예시: 수리).

c. 긴급 상황의 범위와 유형에 따라 재난 복구 지원을 필요로 하는 고객. 

E. 위탁. 참여 기관은 필요한 경우 지역, 주 및 연방 리소스에 대한 위탁을 제공해야 

합니다. 위탁은 카운슬러가 고객 파일에 문서화해야 합니다. 주택 상담을 위한 모든 

위탁은 HUD 인증 주택 카운슬러가 있는 참여 기관에 이루어져야 합니다.

F. 후속 조치. 참여 기관은 (가능한 경우) 고객이 그 또는 그녀의 주택 목표를 향해 

나아가고 있는지 확인하며, 주택 상담을 수정하거나 종료해야 하는지, 24 CFR § 
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214.300(c)에 따라 결과를 파악하고 보고하도록 고객과 후속 커뮤니케이션을 취하는 

데 합당한 노력을 기울여야 합니다. 고객 후속 조치는 후속 인증 주택 카운슬러가 

수행해야 합니다. 고객과의 연락이 없는 첫 60일 이내에 후속 조치 취하는 데 합당한 

노력을 기울여야 합니다. 두 번의 후속 조치 시도가 실패한 경우, 카운슬러는 상기 

노력을 기울였음을 명시하는 서신을 작성하거나 고객에게 이메일을 발송하여 후속 

커뮤니케이션이 필요하다는 점을 고객에게 알려야 합니다. 서신 또는 이메일에는 

고객이 서신을 받은 날로부터 30일 이내에 주택 상담 기관에 연락할 것을 요청해야 

합니다. 후속 커뮤니케이션을 통해 기관은 추가 고객 서비스가 필요한지 또는 

서비스를 종료해야 하는지 여부를 평가할 수 있습니다. 주택 결과를 평가하기 위한 

설문조사를 실시하는 것만으로는 고객 후속 조치 요건을 완전히 충족하지 못합니다. 

후속 서비스를 수행하기 위해 제삼자 기관을 고용하는 것은 금지되어 있습니다.

G. 고객 파일.  주택 상담 기관은 이 섹션에서 요구하는 활동과 본 핸드북의 제5장에서 

요구하는 서류를 문서화한 기밀유지 고객 파일을 설정해야 합니다. 

H. 상담의 종료. 주택 상담 기관은 주택 상담 서비스를 종료할 경우 이를 고객의 파일에 

문서화해야 합니다. 주택 카운슬러는 고객의 파일에 날짜를 기록하고 서비스 종료 

사유를 설명해야 합니다. 고객 파일을 무기한으로 공개해 두어서는 안 됩니다. 주택 

카운슬러는 상기 3-5(F)절에 설명된 대로 후속 세션을 수행하기 위해 합당한 노력을 

기울여야 합니다.  기관이 90일 기간 이내에 고객 연락 및/또는 고객 파일 활동이 없는 

경우, 기관은 고객 연락이 재개되지 않는 한 해당 고객을 향후 청구 기간에 

청구하거나 활성 파일로 간주해서는 안 됩니다.  

상담 서비스 종료는 다음과 같은 이유로 이루어질 수 있습니다. 

1. 고객이 그 또는 그녀의 주택 필요를 충족하거나 주택 문제를 해결한 경우, 

2. 기관이 더 이상의 주택 상담이 고객의 주택 필요를 충족시키지 못하거나 고객의 

주택 문제를 해결하지 못한다고 결정하는 경우, 

3. 기관이 고객과 연락을 시도했지만 연락이 되지 않는 경우, 

4. 고객이 합의된 실행 계획을 따르지 않는 경우, 

5. 고객이 달리 주거 상담을 종료하는 경우, 

6. 고객이 주택 상담 예약에 나타나지 않거나 고객의 그 또는 그녀의 주택 필요 또는 

문제 해결 진행 상황에 관한 기관의 문의에 응답하지 않는 경우, 또는 
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7. 상담을 계속할 수 없는 천재지변 등 참여 기관이나 고객이 통제할 수 없는 기타 

상황. 

고객 파일에는 제공된 주택 상담의 유형과 서비스 시작 및 종료 시점이 정확하게 

반영되어야 합니다.

3-6 승인된 주택 상담, 교육 및 아웃리치 주제. 참여 기관은 다음 주제에 대한 상담 또는 그룹 

교육을 제공(또는 고객과 논의)할 수 있습니다.   

A. 주택 소유 상담. 주택 소유 상담은 주택 소유 및 주택 모기지 대출과 관련된 주택 

상담으로, 주택 구매 결정, 주택 선택 및 구매, 주택 소유 기간 중 발생하거나 영향을 

미치는 문제, 주택의 매각 또는 기타 처분 등 주택 소유의 전체 과정을 다뤄야 합니다. 

주택 소유 상담의 유형은 다음을 포함: 주택 구매 이전/주택 구입, 선물 또는 역모기지 

연체 또는 채무 불이행 해결 또는 예방, 구매 이후 연체 없음, 역모기지 상담, 노숙자 

지원, 임대 주택 상담, 재난 또는 전국적 긴급상황 관련 지원 상담.

B. 구매 이전/주택 구입. 주택 소유를 위한 준비 및 채비에 관한 조언, 

연방주택관리국(FHA) 보험 융자, 주택 선택 및 이동성, 검색 지원, 공정 주택, 공정 

대출 및 약탈적 대출, 예산 편성 및 신용, 대출 상품 및 특징 비교, 구매 절차 및 클로징 

비용, 금전 관리(부채 관리 계획 프로그램은 포함되지 않음)가 포함되지만 이에 

국한되지 않습니다. 부동산 중개인 선택, 주택 검사, 모기지 신용의 대체 출처, 착수금 

지원, 보편적 설계와 가시성을 제공하는 주택 찾기, 잠재적 주택 구매자에게 제공되는 

프로그램 신청 방법, 주택 선택 바우처(HCV) 주택 소유 프로그램을 이용한 주택 구매 

방법, 커뮤니티 서비스 및 규제 기관에 대한 위탁.

C. 선물이나 역모기지 연체 또는 채무 불이행 해결 또는 예방. 채무 불이행 및 압류의 

결과를 다루는 상담, 손실 완화, 예산 편성 및 신용, 부채 구조 조정, 재산세 납부의 

중요성, 모기지 보조금 재인증 취득, 상환 계획 수립이 포함되지만 이에 국한되지 

않습니다. 또한 약탈적 대출의 영향을 받은 고객 지원, 압류 예방 전략, 전국적 긴급 

상황 또는 재난, 압류 프로세스 설명, 다른 출처로 위탁, 대체 주택을 찾는 데 대한 

고객 지원이 포함될 수 있습니다.

D. 주택 구매 이후 무연체 상담. 주택소유주를 위한 주택 관리 및 재정 관리이며, 

에스크로 자금, 예산 편성, 재융자, 주택 자산, 주택 개량, 유틸리티 비용, 에너지 효율 

개선, 재산세 및 주택소유주의 권리와 책임, 대출 및 보조금 옵션, 주택 규정 및 주택 

집행 절차, 접근성 코드 및 장애인 접근성을 제공하기 위한 기능 설계 방법, 장애인을 

수용하도록 주택을 개조하는 사람들을 위한 차별 없는 대출 및 자금 조달, 가시성과 

보편적 설계, 건설 공사 지정 및 입찰 방법, 계약자 불이행을 다루는 방법을 포함한 

건설 계약 체결 및 관리 방법을 포함합니다. 
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E. 역모기지. 역모기지 개시와 관련된 상담. 연방주택관리국의 역모기지 상품은 주택 

자산 전환 모기지입니다. 본 핸드북의 제 4 장을 참조하십시오.

F. 노숙자 지원. 긴급 보호소, 기타 응급 서비스 및 전환 주택에 관한 정보가 포함되어 

있습니다. 

G. 임대 주택 상담. 주거용 부동산 임대와 관련된 상담은, HUD 의 주택 상담 프로그램과 

관련하여 제공되거나 24 CFR §5.111 에 정의된 HUD 프로그램에 따라 요구되거나 

이와 관련하여 제공되는 경우, 향후 주택 소유 기회에 관한 상담을 포함할 수 

있습니다. 임대 주택 상담에는 임대 결정, 리소스가 풍부한 기회의 지역으로 이주하는 

것에 대한 혜택, 임차인의 책임, 임대차의 경제성 및 퇴거 예방에 관한 상담도 포함될 

수 있습니다. 임대 관련 주제에는 HUD 임대 및 임대료 보조금 프로그램, 기타 연방, 

주 또는 지역 임대 지원, 공정 주택, 주택 검색 지원, 임대인 임차인 법률, 임대차계약 

조건, 임대료 연체, 임대료 납부 예산 편성 및 대체 주택 찾기 지원 등이 포함될 수 

있습니다. 고객을 대신하여 임대료 지원금을 지급하고, 임대료 또는 대출금을 

징수하는 것은 그 자체로 주택 상담으로 분류된 적이 없습니다. 

H. 재난 또는 전국적 긴급상황 관련 지원 상담. 교육 및 상담 서비스: 재난 또는 전국적 

긴급상황이 절박하거나 발생하여 서비스 필요성이 야기된 경우. 재난은 지역, 지방 

또는 전국적 범위의 자연적 또는 인위적 사건일 수 있습니다. 이러한 서비스는 

대비(재난 이전) 또는 복구(재난 이후) 서비스일 수 있습니다. 참여 기관은 그룹 

워크숍이나 일대일 상담 또는 두 가지 모두를 통해 이러한 서비스를 제공할 수 

있습니다. 상기 주거 상담의 기간은 단기 또는 장기일 수 있습니다. 

1. 대비 지원 주택 상담 및 교육. 재난 발생 전의 대비 교육 및 주택 상담을 

포함합니다. 그룹 교육 또는 일대일 상담, 또는 둘 다일 수 있습니다. 이 교육 및 

주택 상담은 고객에게 가정 및 가족 비상 대비 계획을 준비하고 실행하는 데 

필요한 툴 및 정보를 제공합니다. 

2. 복구 지원 주택 상담. 재난 후 발생하는 복구 지원 주택 상담 및 교육을 

포함합니다. 그룹 교육 또는 일대일 상담이 될 수 있습니다. 복구 지원 주택 상담은 

재난으로 충격을 받은 고객을 위한 이전, 재입주, 재건축 프로세스에 중점을 

둡니다. 

3-7 공정 주택 및 민권 요건 

A. 24 CFR §§ 5.105 및 214.503에 따른 차별 금지.  모든 참여 기관은 인종, 피부색, 종교, 

성별(성적 지향 및 성 정체성 포함), 출신 국가, 가정 상황, 연령 및 장애에 근거한 
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차별을 금지하는 연방 민권 및 공정 주택 법령과 HUD의 시행 규정을 준수해야 

합니다. 24 CFR § 5.105. 또한, 기관은 여성폭력방지법(“VAWA”)이 기관의 고객이 

참여하거나 신청할 수 있는 보증된 주택 프로그램에서 가정 폭력, 데이트 폭력, 성폭행 

및 스토킹의 생존자를 보호한다는 점을 알고 있어야 합니다. 34 U.S.C. § 12491(a)(3).

B. 공정 주택 홍보 및 민권 보호. 모든 참여 기관은 공정 주택을 긍정적으로 조성해야 

합니다.

참여 기관의 긍정적인 공정 주택 조성을 위한 노력에는 상담 서비스를 받을 가능성이 

가장 낮은 집단을 향한 마케팅 및 아웃리치 활동이 포함되어야 합니다. 긍정적 마케팅 

및 아웃리치 활동에는 공공 서비스 광고, 커뮤니티 기반 단체 및 공공 시설(예: 도서관 

또는 시청)에서의 정보성 세션 실시, 특정 주택 시장에서의 주택 및 주택 관련 

서비스의 존재와 가용성에 대해 알아둘 가능성이 가장 낮은 사람들을 향한 직접 

마케팅이 포함되며 이에 국한되지 않습니다. 해당 사람들은 특정 주택 시장 지역 

내에서 주택 기회를 인식하거나 추구할 가능성이 가장 낮은 사람들이 주택 상담 

서비스를 가장 필요로 하는 사람들일 가능성이 높습니다. 

긍정적 마케팅 및 아웃리치 계획의 구성 요소의 예시로는 다음을 포함합니다. 시장 

지역 내에서 해당 집단이 이용하는 것으로 알려진 인터넷, 소셜 미디어, 라디오 

방송국, 전단지, 신문, 공공 텔레비전, 게시판, 세미나를 통해 특정 집단에 중점을 둔 

서비스 가용성에 대한 광고(다양한 언어로 광고 번역 포함), 커뮤니티 모임 장소(예: 

도서관, 학교, 레크리에이션 센터, 노인 센터, 예배 장소), 고용주, 신앙 기반 커뮤니티, 

사회 서비스 제공자, 기타 옹호 및 커뮤니티 기반 단체에 대한 홍보 및 영어 능력이 

부족(LEP)한 개인이 의미 있게 접근할 수 있도록 비영어권 언어로 광고 및 아웃리치, 

장애인과의 효과적인 커뮤니케이션을 위해 대체 형식과 보조 기구 및 서비스를 

사용한 광고 및 아웃리치, 공정 주택 단체 및 장애 또는 재향군인 단체와 같은 옹호 

단체에 주택 또는 주택 서비스의 가용성에 대한 주택 기회 마케팅 및 주택 관련 

서비스. 

마케팅 및 아웃리치 외에도 긍정적인 공정 주택 조성에 대한 합리적인 조치에는 

차별적 관행을 알리기 위한 주택 상담, 장애인의 접근성을 높이기 위한 주택 설계 

또는 건축 교육, 영어 능력이 부족한 사람(출신 국가에 따라)을 위한 언어 지원 서비스, 

긍정적인 공정 주택 마케팅, 더 폭넓은 주택 선택 또는 교육, 서비스 또는 고용 기회에 

접근할 수 있는 지역의 주택을 구하도록 고객을 장려하고 지원하는 사항이 포함될 수 

있습니다. 긍정적인 공정 주택 조성을 할 수 있는 주택 상담 서비스의 더 상세한 

예시는 아래 3-7(C)절을 참고하십시오. 

1. 보고 - 참여 기관은 긍정적인 공정 주택 조성을 위한 해당 활동에 대한 기록을 

유지해야 합니다. 상기 기록은 수행한 활동을 설명하고, 가능한 한 해당 활동의 
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영향을 설명해야 합니다. 참여 기관은 HCS 프로그램 수혜자의 인종, 민족, 장애 

상태 및 가정 상황에 대한 기록을 유지할 의무가 있습니다. 

C. 주택 상담 교육 및 아웃리치 활동. 다음은 참여 기관이 24 CFR § 214.300의 HUD 

규정에 따라 고객, 특히 체계적인 차별이나 기타 공정 주택 선택에 대한 장애를 

경험한 그룹의 고객에게 제공하고 논의할 수 있는 공정 주택 상담, 교육 및 아웃리치 

주제의 예시입니다. 

1. 주택 구매 이전/주택 구입--준비 및 채비에 관한 조언, 신청자 및 고객의 공정 주택 

권리, 주택 및 대출 차별 및 약탈적 대출 식별을 포함하되 이에 국한되지 않습니다. 

2. 모기지 연체 해결 또는 예방--채무 불이행 및 압류 방지, 차용인의 권리, 

차별적이거나 약탈적인 대출 조건 또는 수정 프로그램 식별, 손실 완화, 예산 책정 

편성 지원 및 신용을 포함하되 이에 국한되지 않습니다.

3. 주택소유주를 위한 주택 관리 및 재정 관리 - 접근 가능한 주택 기능 보존, 주택의 

환경 조건 (예시: 대기 질, 곰팡이, 납 페인트, 에너지 효율성) 또는 주택의 재난 

복원력을 개선하기 위해 사용할 수 있는 연방, 주 또는 지역 리소스를 포함하되 

이에 국한되지 않으며,  

4. 임대 관련 주제 - HUD 임대 및 임대료 보조금 프로그램, 기타 연방, 주 또는 지역 

지원, 리소스가 풍부한 기회의 지역에서 주택을 구하기 위한 혜택 및 팁, 신용, 

퇴거 또는 범죄 기록에 근거한 임대 신청 거부에 항소하는 방법을 포함하되 이에 

국한되지 않으며, 공정 주택 및 민권법, 주택 검색 지원, 임대차법, 가정 폭력, 

데이트 폭력, 성폭력 또는 스토킹 생존자의 주거권, 임대차계약 조건, 신청자와 

고객의 권리, 임대료 연체, 장애인을 위한 합리적인 편의 제공 및 조정이 

포함됩니다. 

D. 중개업체 및 하위 수혜자의 책임. HUD 자금 지원 수혜자(하위 수혜자 포함)는 다양한 

법률에 따라 인종, 피부색, 종교, 성별(성적 지향 및 성 정체성 포함), 연령, 출신 국가, 

가정 상황 또는 장애를 근거로 직간접적으로 주택, 서비스 또는 기타 프로그램이나 

활동의 관리에서 차별을 하지 않을 의무가 있습니다. HUD 규정은 또한 연방 재정 

지원 수혜자가 각 프로그램의 거의 모든 측면에 영향을 미치는 민권 관련 프로그램 

요건(CRRPR)을 준수하도록 요구합니다. (참여 주택 상담 기관의 경우, 상기 기관은 

HUD 주택 상담 프로그램에 참여하는 조건으로 연방 재정 지원을 받든 받지 않든 

해당 CRRPR을 준수해야 합니다. 24 CFR § 5.105.) 모든 중개업체와 하위 수혜자는 

주택 상담 서비스 프로그램 기금 또는 리소스의 직접 수혜자와 동일한 차별 금지 및 

기회 균등 책임을 져야 합니다. 여기에는 다음이 포함되지만 이에 국한되지 않습니다. 
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1. 기록 유지 및 수행된 조치. 이 핸드북의 제5장 5-13절을 참조하십시오. 

2. 해당 민권법 및 적용에 대한 직원 교육. 상기의 3-7(A)절을 참고, 및 

3. 교육 및 아웃리치 활동. 상기의 3-7(C)절을 참고하십시오.

참여 기관과 해당 계열사 또는 하위 수혜자 간의 계약 및 합의에는 이와 같은 효과가 

있는 조건이 포함되어야 합니다. 

E. HUD에 차별 불평사항을 제기하는 방법.HUD. 공정주택법(42 U.S.C. § 3601 이하)에 

따른 불평사항(인종, 피부색, 출신 국가, 성별(성적 지향 또는 성 정체성 포함), 종교, 

장애 또는 가정 상황으로 인한 차별 금지)의 경우 참여 기관의 고객은 불법적인 

차별을 받았다고 생각하는 경우 차별 불평사항을 제기할 수 있습니다. 참여 기관 또는 

고객의 대리인은 고객을 대신하여 불평사항을 제기할 수 있습니다. HUD에 제기하는 

불평사항의 경우, 마지막으로 주장된 차별 행위가 주장된 후 일 년 이내에 불평사항을 

제기해야 합니다. 

참여 기관에 공정 주택 지원이 필요한 고객이 있는 경우, 해당 기관은 고객을 HUD 

또는 주, 카운티 또는 시 공정 주택 기관에 위탁해야 합니다. HUD가 공정주택법과 

실질적으로 동등하다고 인증한 법률을 시행하는 관할권에서 발생한 차별 불평사항은 

HUD가 해당 주 또는 지방 정부 기관에 회부합니다. 이러한 인증 기관의 경우 

불평사항 제기 공소 시효가 다를 수 있습니다. 

다음과 같은 기타 민권 불평사항의 경우: 민권법 타이틀 VI, 42 U.S.C. 2000d 이하, 24 

CFR 파트 1(인종, 피부색 및 출신 국가에 따른 차별 금지), 1973년 재활법 섹션 504, 

29 U.S.C. 794, 24 CFR 파트 8 또는 미국 장애인법, 42 U.S.C. 12131 이하, 28 CFR 파트 

35(둘 다 장애에 근거한 차별 금지) 및 2022년 여성폭력방지법(VAWA), 34 U.S.C. 

12291 이하, 24 CFR 파트 5, 하위파트 L(가정 폭력, 데이트 폭력, 성폭행 및 스토킹에 

근거한 차별 금지), 연령차별금지법, 42 U.S.C. 6101 – 6107(연령 차별 금지), 1972년 

교육개정법 타이틀 IX 20 U.S.C. 1681-83, 1685-88(교육 프로그램 및 활동에서 성별, 

성적 지향 및 성 정체성 차별 금지) 참여 기관의 고객은 불법적인 차별을 받았다고 

생각하는 경우 차별 불평사항을 제기할 수 있습니다. 참여 기관 또는 고객의 대리인은 

고객을 대신하여 불평사항을 제기할 수 있습니다. 

민권법 타이틀 VI, 1973년 재활법 섹션 504, 장애인법, 연령차별금지법, 타이틀 IX에 

따라 제기된 불평사항은 차별 행위가 주장된 날로부터 180일 이내에 제기되어야 

하지만 HUD는 제기 기간을 연장하고 180일 이후에도 불평사항을 접수할 수 

있습니다. 
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HUD는 불평사항을 제기하는 여러 가지 방법을 제공합니다. 고객, 기관 또는 대리인은 

다음 사항을 할 수 있습니다. (1) 가장 가까운 HUD 사무소에 서면 불평사항 제기, 또는 

(2) 가장 가까운 HUD 사무소에 전화, 또는 (3) 다음 링크를 사용하여 HUD의 공정 

주택 불평사항 제기 양식에 액세스하여 온라인으로 제기합니다. 불평사항 제기.

추가 정보는 HUD의 공정 주택 및 기회 균등 사무소에 문의해 주십시오. HUD 지역 

사무소 목록 및 해당 연락처 정보는 FHEO 연락에서 확인할 수 있습니다.

3-8 마케팅 및 아웃리치 이니셔티브. 참여 기관은 주택 기회에 대한 일반 정보 제공, 정보 

캠페인 수행, 약탈적 대출 및 공정 주택 주제와 같은 중요한 주택 주제에 대한 인식 

제고를 포함하여 마케팅 및 아웃리치를 수행할 수 있습니다.

3-9 긍정적 공정 주택 아웃리치. 아웃리치는 상담 서비스를 받을 가능성이 가장 낮은 집단을 

대상으로 해야 합니다. 이를 위해서는, 대상 지역을 확대해야 할 수 있습니다. 기관은 영어 

능력이 부족한 개인에게 영어 이외의 언어로 번역 및 통역 서비스를 제공하여 더 다양한 

인종 및 민족 그룹에 들어갈 수 있도록 의미 있는 액세스를 보장해야 합니다.  자세한 

내용은 상기의 3-2절 및 3-7절을 참조하십시오. 아웃리치는 적절한 보조 기구 및 서비스 

제공을 포함하여 장애인과의 효과적인 커뮤니케이션을 보장해야 합니다. 24 CFR § 

214.103(l)(3) 및 24 CFR § 8.6을 참조하십시오.

3-10 부채 관리 또는 청산. HUD는 부채 관리 또는 청산 서비스를 주택 상담 프로세스와 별개의 

활동으로 간주합니다. HUD는 고객이 주택 상담의 결과로 부채 관리 계획을 시작할 수 

있음을 인식하고 있습니다. 고객 부채 관리 계획의 관리는 주택 상담이 아니며 기관의 

주택 상담 업무 계획 또는 상담 활동 보고서에 포함되어서는 안 됩니다. 

3-11 HUD 프로그램에 대한 지식. 기관의 주택 카운슬러는 FHA 단독 가족 모기지 프로그램, 

커뮤니티에서 이용 가능한 다른 주 및 지역 프로그램, 통합 계획 및 지역 주택 시장을 

포함한 HUD 주택 및 공정 주택 프로그램에 대한 실무 지식이 있어야 합니다. 직원은 기존 

모기지 대출업자가 제공하는 주택 프로그램과 214 CFR § 214.103(h)에 따라 해당 고객을 

지원할 수 있는 다른 주택 또는 관련 프로그램에 대해 숙지해야 합니다. HUD 직원은 현장 

성과 검토를 수행할 경우 HUD 프로그램에 대한 기관 직원의 지식을 간략하게 평가할 수 

있습니다.

3-12 커뮤니티 리소스 위탁. 기관은 기관에서 제공하지 않는 추가 서비스가 필요할 경우 

고객을 지원하기 위해 민간 및 공공 서비스 기관과 업무 관계를 구축했음을 입증해야 

합니다. 

3-13 영리 단체에 대한 논의. 고객의 주택 문제 해결을 돕는 데는 대출업자 또는 부동산 

전문가와 같은 특정 영리 단체에 대한 논의가 포함될 수 있습니다. 고객이 영리 주택 관련 

https://www.hud.gov/fairhousing/fileacomplaint
https://www.hud.gov/program_offices/fair_housing_equal_opp/contact_fheo
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단체에 대한 정보를 요청하거나 특정 영리 단체에 대해 질문하거나 카운슬러가 특정 영리 

단체에 대한 정보 보유가 고객에게 최선의 이익이 된다고 판단하는 경우, 기관은 해당 

단체에 대해 논의할 수 있지만 (가능한 경우) 최소 세 개의 합리적인 대체 영리 단체도 

확인하고 논의해야 합니다. 

카운슬러는 고객에게 특정 영리 단체에 대한 조언이나 유도를 해서는 안 됩니다. 

카운슬러의 역할은 단순히 고객에게 해당 옵션을 알려드리는 것입니다. 이 핸드북의 

제6장 6-1(F), (G) 및 (H)절에 설명된 대로, 보호장치 및 공개를 사용하여 이해 상충을 

피해야 합니다. 역모기지 고객과 대출업자에 대해 논의하는 방법에 대한 자세한 내용은 

이 핸드북의 제4장 4-1(I), 4-1(J) 및 4-2(H)절을 참조하십시오. 

3-14 고객 만족도 설문조사.  HUD는 HUD 참여 기관에서 받은 서비스 경험에 대한 주택 상담 

고객의 피드백을 요청하기 위해 고객 설문조사를 시행할 수 있습니다.  고객은 기관에서 

받은 서비스에 대한 질문에 익명으로 응답할 수 있습니다.
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제4장 역모기지 주택 상담

4-1 역모기지. 역모기지는 누적된 주택 자산에서 인출한 주택소유주 수익금을 지불하는 

모기지로, 미래 시점까지 상환이 필요하지 않습니다. 

역모기지 상담은 해당 주택의 지분을 지속적인 재산세, 재산 보험, 주택 수리 및 개량, 

의료비 및 생활비 등 모든 목적에 사용할 수 있는 소득으로 전환하려는 고객을 

지원합니다. 

이 섹션의 요건은 일반적으로 역모기지 주택 상담에 적용됩니다. FHA 보증 주택 자산 

전환 모기지(HECM) 상담과 관련된 추가의 구체적 요건은 아래 섹션 4-2에 소개되어 

있으며 부록 1(HECM 프로토콜)에서 자세히 다룹니다. 

A. 역모기지의 유형. 아래 도표에 표시된 세 가지 유형의 역모기지가 있습니다.

단일 목적 역모기지 전형적으로, 주 및 지방 정부 기관에서 한 가지 특정 방식(예시: 

주택 수리)으로만 사용할 수 있도록 제공합니다..

독점 역모기지 연방주택관리국에서 보장하지 않는 역모기지.  

주택 자산 전환 모기지(HECM) 연방주택관리국에서 보장하는 역모기지. 

B. 역모기지 상담 제공자. 참여 기관에서 제공하는 역모기지 상담을 포함한 모든 주택 

상담은 HUD 인증 주택 카운슬러가 수행해야 합니다. HUD 인증 카운슬러는 고객에게 

독점 역모기지에 대한 정보를 제공하고 역모기지 채무 불이행에 대한 상담을 제공할 

수 있지만, HUD 인증 및 HECM 명단에 등재된 카운슬러만이 HECM 상담을 제공하고 

양식 HUD-92902, HECM 상담 증명서를 발급할 수 있습니다.

C. 그룹 교육 또는 마케팅 및 아웃리치. 참여 기관은 역모기지 파이낸싱 프로그램에 대한 

일반적인 그룹 교육을 제공할 수 있습니다. 기관은 고객에게 다양한 주택 옵션에 대해 

교육하기 위해 마케팅과 아웃리치를 시행하도록 권장합니다. 

참여 기관은 기밀성 및 사생활 정보의 신중한 사용이 필요한 개별 고객 요구사항을 

해결하는 데 그룹 교육을 사용해서는 안 됩니다. 

HECM 카운슬러는 그룹 교육 세션만 참여한 고객에게는 HECM 상담 증명서를 발급할 

수 없지만 아래 4-2(J) 및 (K)절에 규정된 대로 일대일 상담 완료 후에만 발급할 수 

있습니다.

https://www.hud.gov/program_offices/administration/hudclips/forms/hud9#group2
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D. 역모기지 상담 방법. 역모기지 상담을 제공하는 모든 참여 기관은 직접 상담을 수행할 

수 있는 역량이 있어야 합니다. 카운슬러는 역모기지 상담에 대한 주 및 지역 요건을 

숙지해야 합니다. 모든 기관은 이 핸드북에 약술된 모든 요건을 포괄하는 철저하고 

완전한 세션을 제공해야 합니다.

기관은 이 핸드북의 제3장 3-2절에 약술된 대로 승인된 주택 상담 업무 계획에서 

제공할 서비스 방법론을 시사해야 합니다.

기관은 상담 방법 관련을 포함하여 장애가 있는 개인에게 필요할 수 있는 합리적인 

편의를 마련해야 합니다.  예를 들어, 개인은 대면 상담이 불가능한 경우 비디오 

회의와 같은 특정 유형의 가상 회의에 대한 장애 관련 요구가 있을 수 있습니다.

또한, 기관은 장애인과의 효과적인 커뮤니케이션을 보장하기 위한 적절한 조치를 

취해야 하며, 이는 장애인과의 커뮤니케이션이 비장애인과의 커뮤니케이션만큼 

효과적이도록 보장하기 위해 필요할 수 있는 적절한 조치를 취하는 것을 의미합니다.  

이는 종종 적절한 보조 기구 및 서비스를 통하여 제공됩니다.

기관은 또한 영어 능력이 부족(LEP)한 사람들을 위한 지원 프로그램에 대한 의미 있는 

액세스를 보장하기 위해 합리적인 조치를 취해야 합니다. 합리적인 조치에는 문서 

번역 및 통역 서비스를 포함할 수 있는 의미 있는 언어 지원 제공이 포함됩니다.

1. 직접 대면. 고객은 다음 장소에서 만나는 것을 선택할 수 있습니다.

a. 기관의 사무소,

b. 기관에서 서비스를 제공하는 경우 고객의 거주지, 또는

c. 상호 합의한 대체 장소(예: 지역 노인 사무소, 시청 등)

기관에서 직접 상담 요청을 수용할 수 없는 경우, 카운슬러는 고객을 직접 역모기지 

상담을 제공하는 지역 기관으로 위탁해야 합니다.

카운슬러는 고객의 사례 파일에 고객의 위치 선택을 문서화해야 합니다. 

2. 가상 회의 제공자 사용을 포함한 전화 상담. 참여 기관은 또한 상담을 수행할 

지리적 영역을 업무 계획 내에 정의해야 합니다. HUD 는 기관의 승인된 업무 

계획에 정의된 경우 전국적인 상담을 허용합니다.
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참여 기관은 사용된 모든 가상 또는 원격 방법이 세션을 비공개로 수행할 수 

있도록 해야 합니다. 

카운슬러는 보조 기구, 폐쇄형 자막, 번역 서비스 등과 같은 요청된 합리적인 

편의를 포함하여 고객의 선호 커뮤니케이션 방법을 고객의 사례 파일에 

문서화해야 합니다. 

E. 역모기지 개시 상담의 내용. 일대일 역모기지 상담을 제공하는 카운슬러는 역모기지 

상담에 필요하지 않은 서면 실행 계획 작성을 제외하고 제 3 장 3-1 절(기본 요건), 

제 3 장 3-5 절(상담 서비스) 및 이 핸드북의 본 섹션의 요건을 충족해야 합니다.

HUD 는 카운슬러에게 모든 일대일 역모기지 상담이 이 장과 부록 1 에 있는 HECM 

관련 정책을 준수하도록 권장합니다. HECM 프로토콜. 이는 고객에게 다양한 

역모기지 상품에 대한 옵션을 제공하지만, 고객이 HECM 을 신청하기로 결정할 경우 

HECM 상담이 완료되었다는 증빙으로 양식 HUD-92902, HECM 상담 증명서를 고객은 

받게 됩니다. 

1. 역모기지 상담 전의 정보 패킷. 기관은 역모기지 상담 세션 이전에 고객에게 정보 

패킷을 제공해야 합니다. 고객은 상담 세션 전에 자료를 검토하고 질문을 준비할 

수 있도록 최소 하루가 있어야 합니다. 긴급 상담이 필요한 경우(아래 4-1(G) 

참조), 카운슬러는 상담 세션 완료 직후 고객에게 정보를 보내고 긴급 세션의 

이유를 파일에 문서화해야 합니다. 카운슬러는 정보 패킷을 고객에게 제공한 

시점을 문서화해야 합니다. 카운슬러는 사전 정보에 대한 고객의 수령 및 검토를 

확인해야 합니다.

모든 커뮤니케이션은 청각 장애용 TTY, 중계 또는 기타 도움이 되는 수단을 

통하여 기관에 연락하는 방법에 대한 지침을 포함해야 합니다. 모든 

커뮤니케이션은 고객과 잠재적인 고객에게 번역 또는 통역 서비스에 대해서도 

알려야 합니다. 또한, 모든 커뮤니케이션은 고객과 잠재적인 고객에게 이동성 

장애, 시각 또는 청각 장애나 기타 장애에 대한 지원이 필요한지 여부를 질문해야 

합니다. 고객이 통역사나 번역사를 필요로 하는 상황에서, 기관은 기관 관리 하의 

통역사나 번역사를 활용해야 합니다.

정보 패킷은 일반 우편, 우선 취급 우편, 팩스 또는 이메일로 발송될 수 있습니다. 

다음 정보는 정보 패킷에 반드시 있어야 합니다. 

a. 역모기지 상담에 대한 기관 공개 양식 및 수수료 일정,
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b. "상담 세션 준비"- HECM 프로토콜 첨부 참조,

c. 상담 세션을 용이하게 하기 위한 고객 상황과 관련된 대출 비교 인쇄물,

d. 카운슬러가 대출 인쇄물 및 TALC 인쇄물 준비에 사용하는 HUD 지정 계산 

툴에 제공되는 총 연간 대출 비용(TALC) 인쇄물,

e. 역모기지 상각 일정, 및

f. HUD 에서 지정한 역모기지 소책자, 하드카피 양식 또는 온라인. 현재 

소책자에 대한 액세스는 고객에게 HUD Exchange 에서 제공되어야 

합니다.

이러한 항목은 대출업자의 서류와는 별개로 카운슬러가 제공해야 합니다. 

2. 상담 중 필요한 정보. 카운슬러는 고객에게 아래에 약술된 모든 정보를 제공해야 

합니다. 카운슬러의 역할은 역모기지의 개념을 설명하고 고객이 가질 수 있는 

질문에 답하고 다른 옵션을 논의하는 것입니다. 

주택 상담 기관이 비영리 법률 서비스 또는 법률 지원 제공자이고 카운슬러가 

대상 관할권에서 법률 실무에 면허를 가지고 있지 않은 한, 상담을 제공하는 과정 

동안 어떠한 문제에 대해서도 법률 조언을 제공해서는 안 됩니다. 상기 상황에서, 

카운슬러는 제 3 장 3-5 절 상담 서비스에 따라 고객을 적절한 다른 리소스에 대해 

회부해야 합니다. 

기관은 해당 공개가 법률 및 재정 고문에 대한 제한 사항을 다루는지 확인해야 

합니다. 

대안 및 옵션

대안 및 옵션 카운슬러는 고객의 단기 및 장기적 요구사항에 따라 이용 가능하고 

적절한 다른 옵션에 대한 정보를 검토해야 합니다.

역모기지 정보 

카운슬러는 고객의 고유한 상황에 따라 각 고객과 역모기지에 대한 다음 기본 

정보를 검토해야 합니다.
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a. 이는 상환되어야 하는 대출입니다.

b. 부채 증가, 자산 감소,

c. 상환 시기 및 금액을 포함한 요건,

d. 채무, 특히 재산세 및 보험(부록 1 의 "역모기지 대차용인 채무" 사본 제공),

e. 적격 비차용 배우자 채무 및 유예 기간(해당되는 경우),

f. 부적격 비차용 배우자(해당되는 경우),

g. 모기지 보험 프리미엄, 수수료 및 수수료 자금조달,

h. 비소구 한도(대출업자가 채무 불이행으로 인하여 차용인에 대해 법적 

조치를 취할 수 있는 유자격),

i. 잔여 자산(차용인 및 비차용 배우자 및 해당 상속인에 대한 영향(해당되는 

경우))

j. 대출 금액 및 대출 한도를 결정하는 요인,

k. 소유권 보유 및 기타 소유권 문제,

l. HUD 의 지정 웹 기반 소프트웨어를 사용하여 공공 혜택에 미치는 영향,

m. 역모기지 재융자(해당되는 경우),

n. 매수용 역모기지 사용(해당되는 경우), 및

o. 주택 검사 자료 제공을 포함한 관련 주택 소유 상담 주제(해당되는 경우).

재정적 영향 

카운슬러는 역모기지의 재정적 영향을 검토하여 고객이 역모기지 수익금이 세금 및 

필수 보험을 포함한 해당 재정적 채무를 충족하기에 충분한지 평가하도록 돕습니다. 
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카운슬러는 해당 상품이 사용 가능한 경우 독점 대출 비교를 포함할 수 있는 인쇄물을 

참고할 수 있습니다(적절한 경우). 재정적 개요 및 인쇄물 주제는 다음과 같습니다.

a. 초기 지불 제한 및 항목별 비용을 포함한 현금 선지급,

b. 개별 대출 상각 일정,

c. 재정 평가 요건으로 인한 잠재적 영향,

d. 향후 예측 및 비교(총 현금 선지급, 총 달러 비용, 잔여 자산 및 총 연평균 금리 

포함), 및

e. 대출 및 연금 콤비네이션(카운슬러는 부록 1 의 "역모기지를 사용하여 연금 

구매"라는 제목의 브로슈어를 고객에게 제공하고 보험, 연금 또는 기타 유사한 

상품을 구매할 필요가 없다고 조언할 수 있음). 

고객의 우려사항 및 질문 

역모기지 상담 세션 이후의 다음 단계 및 후속 조치

카운슬러는 (가능한 경우) 고객이 자신의 주택 목표를 향해 나아가고 있는지 

확인하고, 주택 상담을 수정하거나 종료하고, 결과를 파악하고 보고하도록 고객과 

후속 커뮤니케이션을 취하는 데 합당한 노력을 기울여야 합니다. 모든 역모기지 상담 

고객의 경우, 카운슬러는 후속 조치가 제 3 장의 요건을 충족하고 고객이 추가 지원이 

필요한지, 역모기지를 취득했는지, 상담 세션 중에 논의된 다른 옵션을 활용했는지 

여부를 반영하도록 문서화해야 합니다. 

카운슬러는 고객에게 다음을 포함한 후속 조치 프로세스 및 다음 단계를 설명해야 

합니다. 

a. 카운슬러 및 기타 리소스에 대한 지속적인 액세스,

b. 고객에게 모든 문서 사본을 만들고 보관하라는 지침,

c. 대출 처리 및 예상 일정,

d. HECM 상담이 제공된 경우, 카운슬러가 서명한 양식 HUD-92902, HECM 

상담 증명서 사본,  
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3. 역모기지 인쇄물. 대출업자가 제공한 인쇄물 외에도, 카운슬러는 모든 HECM 

카운슬러가 사용할 수 있는 HUD 지정 온라인 툴에서 생성된 컴퓨터 인쇄물을 

활용하여 고객에게 제공해야 합니다. 부록 1 에 설명된 HUD 지정 계산 

소프트웨어는 차용인이 사용할 수 있는 최대 자금에 대한 독립적이고 편견 없는 

계산을 제공하고, 지불 계획 옵션, 상각 일정 및 총 연간 대출 비용 계산(TALC)을 

제공합니다. 

HUD 지정 계산 소프트웨어를 사용하면, 카운슬러는 고객에게 다양한 역모기지 

상품의 변동이 고객의 자산, 상각 일정, 대출 잔액 및/또는 대출 비용에 어떤 

영향을 미칠 수 있는지 보여줄 수 있습니다. HUD 지정 계산 소프트웨어는 특정 

독점 역모기지 상품에 대한 원금 한도를 생성하지 않습니다. 

카운슬러는 대출업자가 고객에게 제공한 대출 인쇄물과 상각 일정에 대해 논의할 

수 있습니다. 카운슬러는 대출 인쇄물과 상품 특징에 대한 질문에 답해야 합니다. 

카운슬러는 다음 사항에 대해서만 고객에게 개별적으로 맞춤화된 대출 인쇄물을 

제공하여 균형 잡힌 견해를 제공해야 합니다.

a. 대부분의 HECM 대출업자로부터 널리 제공되는 HECM 대출,

b. 역모기지 대출업자가 광범위하게 제공하는 독점 역모기지 상품(이용 

가능한 경우),

c. 역모기지 대출업자가 해당 고객에게 제공한 독점 역모기지 또는 HECM 

상품.

인쇄물에는 다음이 포함되어야 합니다.

a. 고객이 지정한 신용 한도 인출에 근거한 향후 잔여 신용 한도 예측(고객이 

신용 한도를 선택한 경우), 

b. 클로징 시 예상 대출 세부 정보 비교,

c. 총 수령 현금, 잔여 현금 및 총 달러와 총 연평균 금리면에서 명확한 총 

비용에 대한 예상 수치를 포함한 향후 다양한 시점에서의 예상 대출 비교, 

및
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d. 선택한 상품의 연도별 세부 정보가 포함된 상각 예측(대출 잔액이 

증가하고 자산이 감소함에 따라 대출이 마이너스로 상각됨).

고객에게 문서를 발송할 경우, 카운슬러는 일반 우편, 우선 취급 우편, 팩스 

또는 이메일로 해당 문서를 발송할 수 있으며, 민감한 고객 정보를 보호하고 

장애인을 위해 필요한 합리적인 편의를 마련할 수 있습니다.

F. 사기 예방 및 노인 학대. 카운슬러는 역모기지 차용인에게 사기 피해자가 되는 것을 

피하는 방법에 대해 교육해야 합니다. 카운슬러는 해당 역모기지 고객에게 다음 

사항을 보장해야 합니다.

1. 차용인에게 모기지 사기가 발생할 가능성,

2. 차용인이 해당 대출 수익금에 액세스할 수 있는 표준 방법,

3. 대출 담당자 또는 모기지 거래에 연루된 다른 당사자에게 자금을 양도하지 않도록 

경고,

4. 약탈적 대출 관행을 인식하고 보고, 및

5. 적절한 당국에 잠재적 노인 학대를 인식하고 보고. 

HUD 는 성과 검토, 미스터리 쇼퍼 및 기타 툴을 통해 준수사항을 모니터링할 수 

있습니다. 

G. 긴급 상담. 긴급 상담은 고객이 약속을 예약하거나 역모기지 정보 패킷을 미리 받지 

않고 이루어지는 역모기지 상담입니다. 

카운슬러는 아래에 언급된 긴급 상담 요건 충족에 관한 고객 파일을 문서화해야 

합니다. 아래에 기재된 상황은 허용되는 유일한 긴급 상담 상황입니다. 고객이 승인된 

상담 방법으로 받을 수 있는 긴급 상담:

 고객이 자택을 잃을 절박한 위험에 처해 있고 증빙 서류를 제공할 수 있는 

경우, 또는

 고객이 절박한 치료 또는 재택 간호가 필요하고, 역모기지에서 대출 수익금을 

받지 않고서는 치료나 간호를 받을 수 없는 경우.
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H. 특정 대출 상품 비용 정보 유포 금지. 카운슬러는 역모기지에 대해 개별 대출업자가 

청구하는 특정 비용에 대한 정보를 제공해서는 안 됩니다. 비용은 시장 조건 및 개별 

고객 상황과 같은 변수로 인해 달라질 수 있습니다. 

카운슬러는 고객에게 대출업자가 청구하는 개시 및 서비스 수수료와 제삼자 클로징 

비용에 대한 최선의 정보원이라고 알려야 합니다. 고객이 카운슬러에게 여러 

대출업자가 제공하는 다양한 대출에 대한 자세한 정보를 제시하는 경우, 카운슬러는 

고객이 비용을 비교하도록 도울 수 있지만 공정해야 하며 상품을 추천해서는 안 

됩니다.

HUD 는 HECM 에 대한 제삼자 요금에 제한을 둡니다. 부록 1, 섹션 V.C 참조: HECM 

요금 제한의 정보에 대한 HECM 프로토콜, 대출 특징. 

I. 대출업자의 유도 및 공개. 주택 상담 기관은 고객의 개별 상황 평가에 근거하여 편견 

없는 공정한 조언을 제공해야 합니다. 주택 카운슬러는 특정 대출업자를 홍보, 대표, 

추천 또는 대변해서는 안 되며 고객이 대출업자에게 연락하고자 한다고 추정해서는 

안 됩니다. 

고객의 요청에 따라, 카운슬러는 고객에게 지리적으로 조정된 HUD 승인 역모기지 

대출업자 목록을 제공할 수 있습니다. 카운슬러는 또한 제3장 3-2절의 요건에 따라 

대체 또는 독점 역모기지 상품을 목록에 포함할 수 있습니다. 카운슬러는 어떤 

대출업자가 특정 HECM 변동 또는 독점 상품을 제공하는지에 대한 정보를 제공해서는 

안 됩니다.

기관은 역모기지 고객에게 기관과 대출하는 기관 간의 관계 또는 계약을 인정하는 

공개 양식을 제공하고 고객 파일에 보유해야 합니다. 이 공개는 이 핸드북의 제6장에 

약술된 모든 공개 요건을 충족해야 합니다.

J. 대출업자의 카운슬러 유도. 카운슬러는 역모기지 대출업자가 고객이 특정 카운슬러나 

상담 기관의 서비스를 찾도록 유도, 지시, 추천 또는 기타 방식으로 권장할 수 없다는 

점을 알아두어야 합니다. 

K. 역모기지 고객 파일 기록 보유. 이 핸드북의 제5장에는 역모기지 고객의 파일을 위해 

유지해야 하는 모든 정보와 기록 보유 기간이 나와 있습니다. HUD는 카운슬러가 

소송에 연루된 고객 사례를 알고 있는 경우, 소송이 종결될 때까지 파일을 보관해야 

한다고 권고합니다.
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L. 역모기지 대출업자 또는 카운슬러에 관한 우려사항 또는 불평사항. 소비자, 대출업자, 

카운슬러 또는 주택 산업 대리인이 주택 상담에 관한 우려가 있는 경우

Housing.Counseling@hud.gov로 HUD 주택 상담 사무소에 문의해야 합니다. 

HECM 대출업자(개시 또는 서비스)에 대한 불평사항은 Answers@hud.gov 또는 1-

800-225-5432로 전해야 합니다. 또한, 불평사항은 CFPB 

consumerfinance.gov/complaint로 제기되거나 855-411-2372로 연락하셔야 합니다.

4-2 주택 자산 전환 모기지(HECM). 이 섹션에서는 HECM에 대한 일반적인 지침을 

제공합니다. 섹션 4-1에 자세히 설명된 역모기지 상담 요건 외에도, HECM 상담을 

제공하는 카운슬러는 이 장과 부록 1에 있는 HECM 관련 정책을 준수해야 합니다. HECM 

프로토콜 및 FHA 및/또는 HUD 주택 상담 사무소에서 발행한 모든 업데이트된 지침.

A. HECM 특징. FHA는 주택 자산 전환 모기지(HECM)라고 알려진 역모기지 유형을 

보장합니다. 국가주택법의 섹션 255(d)는 모든 잠재적 HECM 차용인과 비차용 

배우자가 차용인이 HECM을 취득하기 전에 24 CFR § 206.41에 충족된 NHA § 

255(f)에 따라 요구되는 정보와 일치하는 역모기지 상담을 받아야 한다 점을 

명시합니다. 

이 상담은 HUD 승인 HECM 카운슬러 명단에 있고 참여 기관에서 근무하는 

카운슬러가 제공해야 합니다. HECM 카운슬러 명단에 있는 카운슬러만이 HECM 상담 

증명서 양식 HUD-92902를 발급할 수 있습니다.

B. HECM 상담 제공자

1. 주택 상담 기관. 기관에서 HECM 상담을 제공하려면, 해당 기관은 HECM 

카운슬러를 고용하고 해당 기관이 상기 상담을 제공할 구체적인 지리적 영역을 

포함하여 HUD 승인 주택 상담 업무 계획에 HECM 상담을 포함시켜야 합니다. 

HECM 카운슬러는 또한 24 CFR 214.103(n)의 인증 요건을 준수해야 합니다. 

기관은 주택 상담 업무 계획에 포함되어 있는 경우 전국적인 전화 상담을 제공할 

수 있지만 이 장 4-1(C)절의 요건을 충족해야 합니다. 모든 기관은 해당 주 및 지역 

요건을 충족해야 합니다. 예를 들어, 일부 주에서는 상담을 직접 수행하거나 상담 

기관이 주 내에 소재해야 합니다. 

HUD는 해당 기관 품질 관리 조치의 일환으로 "미스터리 쇼핑" 및 훈련된 직원이 

잠재적인 고객 역할을 하는 주택 상담 서비스의 품질을 평가하는 기타 방법과 

HUD가 결정한 기타 조치를 포함할 수 있습니다.

mailto:Housing.Counseling@hud.gov
mailto:Answers@hud.gov
https://www.hud.gov/program_offices/administration/hudclips/forms/hud9#group2
https://www.hud.gov/program_offices/administration/hudclips/forms/hud9#group2
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2. HUD HECM 카운슬러. HUD의 HECM 카운슬러 명단에 있는 카운슬러만 HECM 상담을 

제공하고 양식 HUD-92902, HECM 상담 증명서를 발급할 수 있습니다.

HECM 카운슬러 명단에 배치되려면, 카운슬러는 다음 규제 기준을 충족해야 

합니다.

a. HUD 승인 주택 상담 기관 또는 HUD 승인 중개업체 또는 주 주택 금융 

기관의 계열사에 고용되어 있는지 여부,

b. HUD 또는 HUD가 선정한 당사자가 지난 3년 이내에 실시한 표준화된 

HECM 카운슬러 시험에 성공적으로 합격했는지 여부,

c. 지난 2년 이내에 HECM과 관련된 교육 및 훈련을 받았는지 여부,

d. HUD가 각 HECM 고객에게 제공된 상담 결과를 추적할 수 있는 기술에 

액세스할 수 있는지 여부,

e. 다음에 기재되어 있지 않아야 합니다.

1. 총무청의 정지 또는 제외 목록 또는 배제 당사자 목록, 

2. HUD의 제한적 참여 거부 목록, 또는

3. HUD의 신용 경보 대화형 응답 시스템, 

f. HUD 주택 상담 인증 시험에 성공적으로 합격, 및,

g. 주 또는 지역 당국의 등록, 면허 또는 인증 요건을 준수합니다(해당되는 

경우).

C. HECM 카운슬러 지속적인 교육 및 훈련. HUD 승인 HECM 명단에 계속 포함되려면 

카운슬러는 다음을 수행해야 합니다. 

a. HUD 승인 주택 상담 기관 또는 HUD 승인 중개업체 또는 주 주택 금융 

기관의 계열사에 고용되어야 합니다.

b. 2년마다 HUD에 HECM 관련 교육 또는 지속적인 교육 증명을 제공해야 

합니다. 

c. 3년마다 HECM 시험에 합격해야 합니다. 

https://www.hud.gov/program_offices/administration/hudclips/forms/hud9#group2
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이러한 기간은 카운슬러가 HECM 명단에 승인되고 수락된 날짜부터 유효합니다. 

카운슬러는 명단 승인 날짜를 알아두어야 합니다.

HECM 카운슬러는 24 CFR § 203.214(n)에 따라 요구되는 HUD 주택 카운슬러 인증 

시험을 다시 볼 필요가 없습니다.

규제 교육 및 훈련 요건을 충족하는 목적으로 지속적인 교육 과정이 수락될 수 

있으려면, 해당 과정이 다음 기준을 충족해야 합니다.

a. 상담, 대출 개시, 서비스 또는 HECM 채무 불이행 분야에서 HECM 관련 

주제를 다룹니다.

b. 과정 참석 및 완료를 추적하는 방법이 있습니다.

c. 참석자에게 완료 증명서를 발급합니다.

d. 교실 또는 대체 온라인 형식으로 수행될 수 있습니다.

e. 과정 기말 시험을 포함할 수 있습니다.

D. FHA 커넥션을 사용하여 명단 관리. 참여 기관 및 카운슬러는 FHA 커넥션을 사용하여 

해당 HUD 인증 및 HECM 명단 상태를 관리해야 합니다. 

E. HECM 카운슬러 명단 신청. HECM 카운슬러 명단 신청 방법에 대한 자세한 지침은

주택 상담 사무소의 HECM 웹사이트에서 확인할 수 있습니다. 

F. HECM 카운슬러 명단 프로필 유지. 모든 카운슬러는 HUD HECM 카운슬러 명단에 

자신의 프로필을 유지해야 합니다. 여기에는 (해당되는 경우) 제5장에 설정된 기간 

내에 다음을 업데이트할 책임이 포함됩니다. 

 완료된 지속적인 교육 과정,

 고용된 HUD 승인 상담 기관, 및 

 최신 이메일 주소를 포함한 연락처 정보

카운슬러 프로필을 업데이트하는 방법에 대한 자세한 지침은 주택 상담 사무소의 

HECM 웹사이트에서 확인할 수 있습니다.

https://www.hudexchange.info/programs/housing-counseling/hecm/#roster-application-overview-and-process
https://www.hudexchange.info/programs/housing-counseling/hecm/#roster-application-overview-and-process
https://www.hudexchange.info/programs/housing-counseling/hecm/#roster-application-overview-and-process
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G. HECM 카운슬러 명단에서 제거. HUD는 다음을 포함한 사유로 카운슬러를 명단에서 

제거할 수 있습니다.   

1. 허위 진술 또는 사기성 진술 제공, 

2. HECM 시험 중 부정 행위,

3. 특정 대출업자 홍보, 대표 또는 추천, 

4. HUD 주택 카운슬러 인증 시험 불합격,

5. 교육 및 훈련 요건 미준수,

6. 합당한 시간 내에 HUD 문의 및 문서 요청에 미응답, 

7. 해당 공정 주택 및 민권 요건 미준수,

8. 해당 법률, 규정 또는 HUD 요건 미준수,

9. 고객에게 다음 사항에 대한 정보 미제공:

a. HECM 이외의 옵션,

b. HECM의 재정적 영향,

c. HECM의 세무 결과, 및 

d. HUD에서 요구하거나 신청자가 요청한 기타 정보,

10. 해당 주 또는 지역 당국의 등록, 면허 또는 인증 요건을 유지하지 못함,

11. HECM 신청자에게 만족스러운 상담을 제공하지 못함, 또는 

12. HUD가 행정 조치를 정당화할 만큼 충분히 심각하다고 판단하는 기타 사유.

HUD는 HECM 카운슬러에게 상정된 제거에 대한 서면 통지와 상정된 제거의 이유 및 

기간을 제공합니다. 카운슬러는 통지 수령 날짜로부터 30일 이내에 서면 항소를 

제출하고 (원하는 경우) 회의를 요청할 수 있습니다. 

HUD는 항소를 검토하고 항소를 접수한 후 30일 이내에 응답하거나 HECM 

카운슬러가 회의를 요청한 경우 회의 후 30일 이내에 응답합니다.
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카운슬러가 HUD의 상정된 제거 통지에 대한 서면 응답을 적시에 제출하지 않을 경우, 

제거는 HUD의 최초 제거 통지 날짜로부터 31일 후에 발효합니다. 카운슬러가 서면 

응답을 제출하고, 그 결과 제거 결정이 확정되거나 수정될 경우, 헤딩 제거는 HUD가

최초 제거 결정을 확정하거나 수정하는 통지 날짜로부터 발효합니다.

명단에서 제거될 수 있는 최대 기간은 제거 발효일로부터 12개월입니다. 제거된 

카운슬러는 제거 기간이 만료된 후 HECM 명단에 복위를 신청해야 합니다. HUD는 

카운슬러에게 HECM 시험을 다시 치르고 합격하도록 요구할 수 있습니다. 

H. 대출업자의 HECM 카운슬러 유도. HECM 카운슬러는 대출업자가 고객이 특정 

카운슬러나 상담 기관의 서비스를 찾도록 유도, 지시, 추천 또는 기타 방식으로 권장할 

수 없다는 점을 알아두어야 합니다. 

HECM 대출업자는 HUD 핸드북 4000.1, II.B.1.a에 명시된 특정 요건을 충족하는 

목록을 제공해야 합니다. HECM 상담을 위한 필수 위탁. 

카운슬러는 대출업자가 고객이 자신의 기관이나 기관 서비스를 받도록 유도, 지시, 

추천 또는 권장하고 있다고 판단하는 경우, 카운슬러는 주택 상담 사무소에 알려야 

합니다. 

I. 그룹 교육 또는 마케팅 및 아웃리치. 기관은 그룹 교육 또는 마케팅 및 아웃리치를 

통해 고객에게 HECM을 포함한 일반적인 역모기지 프로그램 정보를 제공할 수 

있습니다.

기관은 그룹 교육 또는 마케팅 및 아웃리치 세션에만 참석한 고객에게 HECM 상담 

증명서, 양식 HUD-92902를 발급하지 않지만 아래 4-2(J) 및 (K)절에 규정된 대로 

필요한 일대일 상담에 따라서만 발급할 수 있습니다.

J. 대면 일대일 상담. HECM을 취득하기 위한 법적 요건을 충족하기 위해, 잠재적 

차용인과 상담이 필요한 다른 당사자는 일대일 HECM 상담을 받고 양식 HUD-92902, 

HECM 상담 증명서를 발급받아야 합니다. HECM 상담 증명서를 발급하는 카운슬러는 

FHA HECM 명단에 있어야 합니다. 

카운슬러는 잠재적 차용인의 상속인에게 HECM 상담 제공이 허용되며 권장됩니다. 

FHA는 모든 잠재적 HECM 차용인과 비차용 배우자가 HECM 카운슬러와 대면 

인터뷰에 참여하는 것을 선호하지만, 이 절차는 일부 잠재적 차용인, 특히 시골 지역에 

거주하거나 이동성이 제한된 사람들에게 어려움을 야기할 수 있습니다. 
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HUD는 잠재적 HECM 차용인이 4-1D, 역모기지 상담 방법에 설명된 방법을 사용하여 

필수 상담을 완료할 수 있는 옵션을 허용합니다. 

카운슬러는 허용되는 HECM 상담 방법에 관한 주 및 지역 요건을 확인해야 합니다. 

마찬가지로, HUD는 HUD 승인 HECM 대출업자와 협력하여 대출 개시 활동을 완료할 

경우 잠재적 HECM 차용인에게 HUD 승인 대체 커뮤니케이션 옵션을 허용합니다.

K. 일대일 상담 내용. HECM 카운슬러는 제3장 3-1절(기본 요건) 및 제3장 3-5절(상담 

서비스)의 요건을 충족해야 합니다. 또한, HECM 카운슬러는 부록 1, HECM 

프로토콜의 요건을 충족해야 합니다. 

L. HECM 상담 증명서. HECM 상담 증명서에는 양식 HUD-92902, HECM 상담 증명서가 

사용됩니다. HECM 상담 증명서는 HUD가 지정한 시스템을 통해 발급되며, 

대출업자에게 법적으로 요구되는 상담이 제공되었음을 입증합니다. 이 양식은 변경할 

수 없습니다.

증명서 발급은 상담 기관이 고객에게 HECM 또는 독점 역모기지를 권하는지 여부를 

시사하지 않습니다.

기타 역모기지 상품과 프로그램에도 역모기지 상담 증명서가 필요할 수 있습니다. 

상담 기관에서 HECM 상담 증명서를 발급한다는 것은 고객이 필요한 HECM 상담에 

참석하고 참여했다는 사실, HECM 카운슬러가 HECM에 대해 법적으로 요구되는 

상담을 제공했다는 사실만을 증명하며, 다른 독점 역모기지에 대한 상담 요건을 

충족하려는 의도가 없습니다. 

4-3 HECM 및 역모기지 상담 수수료. HUD-승인 주택 상담 또는 HUD 승인 중개업체의 계열사 

또는 HECM 및 역모기지 상담을 제공하는 주 주택 금융 기관은 비용이 다음과 같은 경우 해당 

상담 서비스에 대해 수수료를 부과할 수 있습니다.

 합리적이고 관례적인 경우,

 제공되는 서비스에 상응하는 경우, 

 고객에게 재정적 어려움을 야기하지 않는 경우, 

 채무 불이행 또는 노숙자 상담 서비스의 경우, 제7장 7-5절, 주택 상담 및 

관련 서비스 수수료의 요건을 충족하는 경우, 

 HECM 상담의 경우, HECM 규정의 다른 요건을 충족하는 경우. 
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제5장 기록 보관 및 보고

5-1 소개. 모든 참여 기관은 24 CFR §214.315, §214.317, 2 CFR 파트 200 을 포함한 해당 기록 

보관 및 보고 요건과 해당 NOFO, 보조금 계약, 참여 기관에 대한 HUD 주택 공지에 

포함된 보고 요건을 준수해야 합니다. 모든 고객 파일은 모니터링 및 감사 목적으로 

HUD 에 쉽게 액세스될 수 있어야 합니다.

5-2 기록 보관 시스템. 각 참여 기관은 고객 파일(전자 또는 전자와 종이의 조합)을 검토하고 

기관의 연간 활동 데이터를 확인, 보고 및 분석할 수 있도록 기록 보관 시스템을 유지해야 

합니다. 시스템은 HUD 가 완전한 성과 검토를 위해 필요한 모든 정보에 쉽게 액세스할 수 

있어야 합니다. 이 시스템은 2 CFR 파트 200, 24 CFR § 1.6(준수 정보) 및 24 CFR 파트 

121(데이터 수집)의 요건을 충족해야 합니다. 

5-3 고객 관리 시스템(CMS). CMS 는 고객 인테이크, 파일 유지, 재정 및 주택 경제성 분석, 

아웃리치, 고객 알림 및 보고를 포함한 주택 상담 프로세스의 대부분을 자동화하는 기존 

온라인 툴입니다. 본 핸드북의 제 1 장 1-4(D)절을 참조하십시오. 모든 참여 기관은 기관 

및 고객 수준 데이터의 수집 및 보고를 위해 HUD 의 데이터베이스와 인터페이스하는 

CMS 를 사용해야 합니다.  

HUD 의 데이터베이스와 인터페이스하려면, 각 참여 기관은 다음 기능을 갖춘 CMS 를 

사용해야 합니다.

A. 필수 데이터. 하나 이상의 상담 및 교육의 고유한 유형에 대해 HUD 주택 상담 

웹사이트에 기재된 모든 필수 데이터 요소를 캡처합니다. 이 데이터 목록은 최신 

인터페이스 통제 서류에서 찾을 수 있습니다.

B. 텍스트 필드. 카운슬러가 활동 로그 및 고객 조치 계획을 입력할 수 있는 텍스트 

필드를 포함, 및

C. 파일 액세스. 참여 기관과 협응하여 HUD 가 기관 모니터링을 수행할 목적으로 전체 

전자 고객 파일을 검토할 수 있도록 현장의 읽기 전용 액세스를 허용합니다.

5-4 파일 보유 요건. 금융 기록, 증빙 서류, 통계 기록 및 기타 모든 관련 기록은 전자 및 종이 

형태 모두로 주택 상담을 위해 사례 파일이 종료된 날로부터 3 년 동안 보유되어야 

합니다. 

https://www.hudexchange.info/programs/housing-counseling/cms/
https://www.hud.gov/sites/dfiles/Housing/images/ARM-v6-Interface-Control-Document-May-2022.pdf
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참여 기관이 HUD 주택 상담 보조금 수혜자인 경우, 주택 상담 보조금에 속한 고객 파일은 

HUD 에서 최종 보조금 청구서에 지급한 날로부터 3 년 동안 보유되어야 합니다.

HUD 는 본 핸드북의 요건 준수와 관련된 문서화를 요청할 수 있는 권리를 보유합니다. 

5-5 고객 데이터 수집. 인종, 민족, 종교, 성별, 가정 상황, 소득, 장애 데이터. 공정주택법, 42 

U.S.C. § 3608(e)(6)의 관련 파트에서는, HUD 장관이 매년 “해당 부서 장관이 관리하는 

프로그램의 신청자, 참여자 또는 수혜자 또는 잠재적 수혜자인 개인 및 가구의 인종, 

피부색, 종교, 성별(성적 지향 및 성 정체성 포함), 출신 국가, 연령, 장애 및 가정 상황에 

대한 데이터를 의회에 보고하고 대중에게 제공해야 한다”고 명시합니다.

장관이 이 요건을 충족할 수 있도록 하기 위해: 

A. 인종, 민족 및 소득 데이터. 참여 기관은 HUD 에 상담 및 교육 수혜자에 대한 인종, 민족 

및 소득 데이터를 제공되는 서비스의 자금 출처에 관계없이 보고해야 합니다. 참여 

기관은 법으로 요구되지 않는 한 상담 고객 및 교육 참여자의 인종, 민족, 소득에 대한 

현재의 정확한 데이터베이스를 유지해야 합니다. 

B. 영어 능력 부족(LEP): 영어 능력이 부족한 개인은 출신 국가에 따라 영어를 모국어로 

사용하지 않으며 영어 말하기, 읽기, 쓰기 또는 이해력이 제한적인 사람입니다. 참여 

기관은 HUD 에게 모든 상담 및 교육 수혜자에 대한 LEP 현황을 자금 출처에 관계없이 

보고해야 합니다. 

C. 시골 지역 상황. 미국 농무부(USDA) 7 CFR. § 3550.10 에서 정의한 대로, 시골 지역 

고객에게 서비스를 제공하는 참여 기관은 HUD 에게 자금 출처에 관계없이 모든 상담 및 

교육 수혜자에 대해 이 데이터를 보고해야 합니다. 

5-6 기록 및 신용 보고서의 기밀성.

A. 기밀성. 참여 기관은 전자 및 종이 기록, CMS 또는 기타 전자 시스템 데이터 및 신용 

보고서를 포함한 고객의 개인 및 금융 정보의 기밀성을 보호하기 위한 적극적인 

조치를 취해야 하며, 해당 정보가 고객으로부터 받은 것이든 다른 출처로부터 받은 

것이든 상관없이 기밀성을 유지해야 합니다. 고객 파일의 하드 카피는 잠긴 파일 

캐비닛에 보관해야 하며 전자 파일은 안전하게 보관하고 권한이 부여된 개인만 

액세스해야 합니다. 

각 참여 기관은 기관이나 해당 CMS 공급업체가 권한이 부여된 기관 직원과 HUD 

제외, 또는 법에서 달리 요구하지 않는 한, 기밀의 고객 정보를 누구에게도 공개하지 

https://www.hud.gov/program_offices/fair_housing_equal_opp/limited_english_proficiency_0
http://eligibility.sc.egov.usda.gov/eligibility/welcomeAction.do


핸드북 7610.1
2024 년 4 월

58

않도록 해야 합니다. 참여 기관은 또한 CMS 가 이 정보의 기밀성을 유지하도록 

보장해야 합니다. 주택 상담 서비스 수혜자는 그 외의 기밀 및 보호받는 정보의 

공개를 명시적으로 허가할 수 있다는 점을 주의하십시오. 

HUD 직원은 모니터링의 일환으로 샘플링 또는 보고의 일부로 받은 개별 사례 파일에 

포함된 정보를 승인된 HUD 직원을 제외하고는 누구에게도 공개할 수 없습니다.

신용 보고서의 기밀성을 유지하지 않거나 부적절하게 사용하는 경우, 해당 기관은 24 

CFR 파트 16 에 따라 처벌을 받을 수 있습니다. 

B. 신용 보고서 정보의 사용. 참여 기관이 신용 보고 기관과 신용 보고 계약을 체결하는 

경우, 공개 가능 여부는 참여 기관과 신용 보고 기관 간의 계약 조건에 따라 

달라집니다.

카운슬러는 신용 보고서를 주문하기 이전에 반드시 고객의 승인을 받아야 합니다.

C. 기밀성 위반. 참여 기관은 모든 해당 개인정보 보호법을 준수해야 하며 (필요한 경우) 

관련 법률에 대한 법률 자문을 구해야 합니다. 참여 기관은 또한 고객이 명시적으로 

지시하지 않는 한, 그리고 기관 정보의 경우 주택 상담 기관이 명시적으로 지시하지 

않는 한, 법에서 요구하는 대로 기밀 데이터를 HUD, 참여 기관 또는 기타 연방 기관 

이외의 기관과 공유하지 않겠다는 보증을 제공해야 합니다.

1. 개인 식별 정보. 참여 기관은 개인 식별 정보를 권한이 없는 수신자에게 공개할 수 

없습니다.

a. 개인 식별 정보(PII)는 이름, 사회보장번호 등 개인의 신원을 구별하거나 

추적하는 데 사용할 수 있는 정보(예: 생년월일 및 장소, 어머니의 결혼 전 이름 

등 특정 개인과 연결되거나 연결 가능한 다른 개인 정보 또는 식별 정보와 

결합된 경우)를 의미합니다.

b. 민감한 개인 식별 정보(SPII)는 분실, 유출 또는 공개 시 개인에게 실질적인 

피해를 줄 수 있는 PII(예: 사회보장번호 또는 운전면허 번호, 은행 계좌 또는 

신용카드 번호)를 의미합니다.

2. 준수. 참여 기관은 개인정보 보호법 요건 및 기타 해당 개인정보 관련 법률을 

준수하기 위해 다음 조치를 취해야 합니다.

a. PII 의 수집 및 사용을 제한합니다. 적절한 승인 없이 민감한 PII 를 생성, 사용, 

수집 또는 유지하지 않습니다. 수집 목적에 필요한 PII 만 수집합니다. PII 는 

목적을 달성하는 데 필요한 기간 동안만 유지해야 합니다.
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b. 민감한 PII 에 대한 액세스를 관리합니다.

c. 공식 업무를 수행하기 위해 알아야 할 필요가 있는 사람과만 SPII 를 

공유하거나 논의합니다.

d. 특정 개인에게 공개할 수 있는 권한이 있는 경우를 제외하고 다른 사람에게 

SPII 를 배포하거나 공개하지 않습니다.

e. 여러 당사자가 관련된 고객 파일의 경우, 고객과 파일을 공유하기 전에 

SPII/PII 를 삭제합니다.

f. 전화로 SPII 에 대해 논의하기 전에, 고객이 지정한 개인 또는 권한을 부여받은 

사람의 신원을 확인하고 해당 논의에 SPII 가 포함될 것임을 알립니다. 음성 

사서함에 SPII 가 포함된 메시지를 남기지 않습니다. 

g. 대화를 엿들을 수 있는 권한이 없는 사람이 인접한 구역에 있는 경우 SPII 에 

대해 논의하지 않습니다. 

h. SPII 를 논의할 경우 안전한 공간에서 회의를 진행합니다.

i. 민감한 PII 가 포함된 하드카피 및 전자 파일의 기밀성을 보장합니다. SPII 가

포함된 모든 파일에 라벨을 명확히 붙이고, SPII 가 포함된 하드카피 파일을 

보안 파일 캐비닛에 보관합니다. SPII 를 개방된 공간에 남기지 않습니다. 

하드카피 PII 는 파쇄하여 파기합니다. 전자 파일 보호에는 암호화, 이중 인증과 

같은 강화된 인증 메커니즘 구현, 파일에 액세스할 수 있는 사람 수 제한, 

컴퓨터 ‘휴지통’을 비워 전자 PII 를 삭제하는 것이 포함되며,

j. 팩스, 이메일 등을 통한 민감한 PII 의 전자적 전송의 기밀성을 보장합니다. 

팩스로 전송할 경우, 수신자가 수신 가능한지 확인합니다. 이메일이나 기타 

보안되지 않은 정보 시스템으로 SPII 를 전송할 경우, 해당 정보와 첨부 파일이 

암호화되어 있는지 확인합니다. HUD 직원에게 SPII 를 이메일로 전송할 경우, 

암호화가 필수입니다.

3. 통지 및 사고 대응. 참여 기관은 PII 또는 SPII 의 침해가 의심되는 경우 즉시 HUD 

담당자(POC) 및 HUD 의 전국 헬프 데스크(1-888-297-8689)에 보고해야 합니다.

5-7 상담 파일. 주택 상담 기관은 24 CFR §214.300 및 본 핸드북 제 3 장에 설명된 대로 

고객에게 제공되는 각각의 고유하고 별개인 상담 서비스 제공을 문서화한 별도의 기밀 

파일을 유지해야 합니다. 고객 파일은 개인이나 가구 또는 임대인에 대한 동일 
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불평사항이 있는 아파트 단지 임차인과 같이 동일한 주택 필요를 가진 고객 그룹에 대한 

파일일 수 있습니다. 파일은 종이나 전자, 또는 둘 다의 조합인 파일일 수 있습니다. 

파일에는 다음 항목이 포함되어야 합니다.

A. 필수 데이터. 모든 필수 필드는 주택 상담 웹사이트에 기재되어 있습니다. CMS 

웹사이트에는 모든 필수 데이터 필드에 대한 기관 보고 모듈(ARM) 요건 목록이 

포함되어 있습니다.

B. 파일 번호. 제공되는 고유한 특정 상담 서비스에 대한 파일 번호입니다.

C. 재정 및 주택 경제성 분석. 고객의 고유한 재정 및 주택 경제성 상황에 대한 분석 

증거는 본 핸드북의 제 3 장 3-5(D)절에 따라 고객 파일에 문서화되어야 합니다.

D. 활동 로그/클라이언트 기록 로그. 고객을 대신하여 수행한 각 상호 작용 또는 활동의 

날짜, 시간, 기간 및 설명에 대한 기록입니다.

E. 실행 계획. 역모기지 상담을 제외한 모든 상담의 경우, 고객 파일에 실행 계획이 

포함되어야 합니다. 주택 카운슬러는 개별 주택 상담 실행 계획을 준비합니다. 

계획에는 고객의 필요 또는 문제를 명확하게 확인하고, 고객의 주택 목표를 달성하기 

위해 기관과 고객이 무엇을 할 것인지에 대한 개요가 있습니다. 실행 계획의 사본을 

고객에게 제공하고 고객의 파일에 유지해야 합니다.

F. 후속 조치 본 핸드북의 제 3 장 3-5(F)절에 약술된 대로, 고객과의 모든 후속 

커뮤니케이션 노력에 대한 기록을 문서화해야 합니다. 이 문서에는 후속 세션을 

수행하기 위해 (가능한 경우) 고객에게 연락을 취한 모든 서면 및 구두 시도에 대한 

설명도 포함되어야 합니다. 특정 사례에서는, 고객과의 후속 조치가 불가능한 경우, 

고객 파일에 후속 조치가 불가능한 이유를 설명하는 서류가 포함되어야 합니다.

G. 관련 서류. 관련 문서는 제공된 주택 상담 서비스와 관련하여 고객으로부터 받았거나 

고객을 대신하여 작성한 기록 또는 서신의 사본(전자 또는 종이)을 언급합니다.

H. 고객에 대한 기관 공개. 각 개별 고객에게 제공된 공개 진술서의 사본 또는 라이브 

비디오나 전화 상담 중에 공개 진술서를 구두로 제공한 날짜 표기. 공개 진술서의 

어법은 본 핸드북의 제 6 장 6-1(G)절을 준수해야 합니다.  

I. 종료. 참여 기관은 주택 상담 서비스가 종료될 경우 이를 고객의 파일에 문서화해야 

합니다. 주택 카운슬러는 고객의 파일에 종료 날짜와 사유 또는 설명을 기록해야 

합니다. 고객 파일을 무기한으로 공개해 두어서는 안 됩니다. (고객 종료에 대한 

자세한 내용은 본 핸드북 제 3 장 3-5(H)절을 참조하십시오).



핸드북 7610.1
2024 년 4 월

61

J. 결과. 상담 결과 문서화. 

K. 수수료. 해당되는 경우, 참여 기관은 고객 또는 대출업자와 같은 기타 당사자가 지불한 

수수료의 금액과 출처를 문서화해야 합니다(HECM 대출업자의 경우 제외). NHA 섹션 

255(d)(2)를 참조하십시오. 수수료가 부과된 각 고객의 상담 파일에는 상담 서비스 

제공 전에 고객에게 주택 상담 수수료 금액과 수수료 삭감 또는 면제에 대한 기관의 

정책을 조언했음을 문서화해야 합니다. 또한 이 파일에는 상담 기관이 해당 기관의 

HUD 승인 주택 상담 업무 계획에 설정된 서면 절차에 따라 고객의 지불 능력을 

평가하고 필요한 경우 수수료를 삭감 또는 면제했음을 입증해야 합니다. 고객이 지불 

능력 평가에 필요한 정보를 제공하지 않으려는 경우, 카운슬러는 요청된 정보 제공에 

대한 고객의 거부를 반영하여 고객 파일을 문서화해야 합니다. 주택 상담 및 관련 

서비스 수수료에 대한 자세한 내용은 제 7 장, 7-5 절을 참조하십시오.

L. HUD 주택 상담 보조금 활동.  고객의 주택 상담 서비스가 HUD 주택 상담 보조금으로 

일부 또는 전부 지원된 경우, 자금 출처, 상담 시간 및 상담 활동의 귀속 금액을 

문서화합니다. 수혜자는 동일한 상담 활동에 대해 중복 지급을 받을 수 없습니다. 

고객에게 수수료가 청구되는 경우, 파일에는 HUD 보조금에 청구된 금액 외에 추가로 

청구된 금액과 (해당되는 경우) 기타 자금 출처도 명시해야 합니다.

M. 대안에 대한 논의. 고객과 정보를 논의한 서비스 제공자, 상품 공급업체, 상품, 특징, 

서비스 또는 자산의 목록. (제 6 장 6-1(I)절을 참조하십시오)

N. 신용 보고서 주문에 대한 고객 승인. 신용 보고서 주문에 대한 고객 승인을 나타내는 

문서(해당되는 경우). 

O. 기타. 상기에 언급되지 않은 접수 및 후속 주택 상담 세션 중에 얻은 기타 정보로서, 

고객에게 제공되는 주택 상담 서비스와 관련이 있습니다. 

P. 역모기지 상담. 역모기지 고객 파일에 필요한 추가 서류:

1. 역모기지 상담 세션에 참석한 차용인 이외의 사람 목록 및 고객과의 관계에 대한 

설명,

2. 서명 및 날짜가 기재된 HECM 상담 증명서(해당되는 경우),

3. 고객 승인. 해당되는 경우, 파일에는 대출업자와 같은 제삼자에게 상담 증명서 

사본을 보낼 수 있는 고객의 승인에 대한 문서화가 포함되어야 합니다. 

카운슬러는 고객을 직간접적으로 특정 대출업자에게 유도하거나 유도하는 것처럼 

보여서는 안 됩니다.
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4. 위임장 또는 기타 법적 자격과 관련된 문서(해당되는 경우), 및

5. 총 연간 대출 분석

a. 역모기지 대출 옵션에 대한 상각 일정,

b. 고객에게 제공되는 역모기지 대출 프로세스, 절차, 일정, 역모기지 대출업자 

및/또는 역모기지 대안에 대한 브로슈어 또는 유인물의 표기.

c. 모든 필수 상담 내용 및 정보(제 4 장 참조)가 제공되었음을 입증하는 문서화.

Q. HUD 인증. 고객 파일에는 HUD 인증 주택 카운슬러의 이름과 인증 ID 번호가 

포함되어야 합니다. 또한, HECM 상담을 제공하는 HUD 인증 주택 카운슬러는 본 

핸드북 제 4 장에 설명된 대로 24 CFR 206, 하위파트 E 에 약술된 HECM 명단 인증 

요건도 충족해야 합니다.

5-8 그룹 교육 파일. 참여 기관은 제공되는 각 교육 과정에 대해 별도의 기밀 파일을 유지해야 

합니다. 파일은 전자나 종이, 또는 둘 다일 수 있습니다. 파일에는 아래에 확인된 항목이 

포함되어야 합니다. 각 그룹 교육 참석자에 대해 개별 파일을 만들 필요는 없습니다. 

그러나, 고객이 기존 개별 파일을 가지고 있고 그룹 교육 워크숍에 참석하는 경우, 

그/그녀의 상담 파일에 워크숍 참여를 문서화해야 합니다.

A. 그룹 파일 번호. 그룹 교육 워크숍 세션을 식별하는 파일 번호입니다.

B. 데이터. HUD 웹사이트의 최신 인터페이스 통제 서류에서 찾을 수 있는 모든 필수 

필드입니다. 

C. HUD 주택 상담 보조금 활동. HUD 주택 상담 프로그램 보조금으로 자금을 지원받은 

활동 및 금액에 대한 기록(해당되는 경우). 상기 자금으로 비용을 지불한 경우, 그룹 

활동의 자금 출처와 금액을 문서화합니다. 수혜자가 그룹 교육에 대해 HUD 주택 상담 

프로그램 보조금과 다른 자금 출처를 모두 청구하는 경우, 그룹 파일에는 활동의 총 

비용과 각 자금 출처에 청구된 금액을 명확하게 입증해야 합니다.

D. 과정 설명. 과정 제목, 과정 개요 또는 개설된 커리큘럼 및 교육 목표.

E. 강사. 각 주택 카운슬러, 강사 또는 진행자의 이름. 

F. 과정 로지스틱스. 각 세션의 날짜, 장소 및 기간입니다.   
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G. 참여자 정보. 참여 가구 목록 및 각 가구의 인종, 민족, 소득 데이터, 영어 능력 

부족(LEP) 및 시골 지역 상황.

H. 고객에 대한 기관 공개. 세션의 주제와 관련된 각 가구에 제공되는 공개 진술서. 

(제 6 장, 6-1 (G)절을 참조하십시오.) 

I. 수수료. 참여 기관은 고객에게 재정적 어려움을 야기하지 않는 한, 그룹 교육에 대해 

합리적이고 관례적인 수수료를 부과할 수 있습니다. 참여 기관의 수수료 일정은 

고객이 쉽게 볼 수 있는 눈에 잘 띄는 곳에 게시해야 하며 HUD 가 검토할 수 있도록 

제공해야 합니다. 해당되는 경우, 단체 교육비를 통해 지불한 금액과 고객에게 제공한 

영수증 사본을 제출해야 합니다. 또한, 수수료 비용을 충당하기 위해 다른 당사자(예: 

대출업자)로부터 받은 자금의 금액과 출처를 문서화합니다.  

5-9 금융 기록. 참여 기관은 참여 기관의 보조금 신청서에 인용된 레버리지 자금이 실제로 

해당 기관에 제공되었다는 증거를 보관하고 요청 시 HUD 에 제공해야 합니다. 참여 

기관은 또한 기관이 보고한 총 주택 상담 예산이 정확하고 주택 상담 목적으로 

사용되었다는 증거를 제공해야 합니다.

5-10 증빙 서류. 참여 기관은 HUD 주택 상담 보조금에 부과된 비용을 뒷받침하는 시간표, 

지급된 인보이스, 급여 기록과 같은 운영비 문서를 보관하고 요청 시 HUD 에 제공해야 

합니다. 주택 상담 보조금 또는 하위 보조금 수혜자는 추가 문서를 보관해야 하며 해당 

자금조달 기회 통지(NOFO) 및 보조금 계약에서 확인된 요건을 준수해야 합니다.

5-11 HUD 에 보고. 참여 기관은 완전하고 정확하며 시기적절한 활동 보고서를 제출해야 

합니다. 보고서는 HUD 가 규정한 형식과 날짜, 방식으로 참여 기관의 CMS 를 통해 

제출해야 합니다. HUD 보조금을 수령하는 참여 기관은 해당 보조금 계약에 설명된 대로 

추가 보고서를 제출해야 합니다. 

참여 기관은 본 핸드북의 보고 요건을 준수해야 합니다. 참여 기관이 보고 요건을 

준수하지 않을 경우, 해당 기관의 성과 검토 보고서 또는 HUD 가 관리하는 기관의 공식 

파일에 미준수 사항이 조사 결과로 문서화됩니다. 기관이 필수 보고서를 제출하지 않는 

경우, 해당 기관은 계약이 해지되거나 비활성 상태에 놓일 수 있습니다. HUD 는 기관이 

보고 요건을 준수하지 않을 경우 적절하다고 간주되는 기타 시정 조치를 취할 수 

있습니다.

A. 필수 보고. 참여 기관은 다음 보고서를 마련해야 합니다. 

1. 주택 상담 기관 활동 보고서. 본 양식 HUD-9902 보고서는 고객 수준 및 프로그램 

활동 데이터를 수집합니다. 모든 참여 기관은 HUD 의 지시에 따라 분기별로 이 

https://www.hud.gov/program_offices/administration/hudclips/forms/hud9a#group4
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보고서를 제출해야 합니다. 양식 HUD-9902 작성을 지원하는 경우 주택 상담 

9902 온라인 툴킷도 참조하십시오.

2. 고객 수준 데이터. 모든 자금 출처와 함께 상담 및 그룹 교육 활동을 반영하며, 

참여 기관의 고객 관리 시스템(CMS)을 통해 분기별로 HUD 에 전송해야 합니다. 

참여 기관이 해당 CMS 를 통해 전송한 고객 수준 데이터는 HUD 의 주택 상담 

시스템(HCS)에서 컴파일 및 집계되며, 참여 기관이 확인해야 합니다.

3. 독립 감사. 참여 기관의 금융 기록에 대한 가장 최근의 독립 감사는 성과 검토 

중에 HUD 에 제공되어야 합니다. 주택 상담 보조금 수혜자는 2 CFR § 200.501 에 

포함된 감사 요건을 따라야 하며, 완료 후 30 일 이내에 독립 감사 보고서 사본을 

HUD 에 제출해야 합니다. 

4. 기타 보고서. HUD 는 참여 기관이 본 핸드북에 명확히 한 대로 추가 보고서를 

제출하도록 요구할 수 있습니다.

B. 주택 상담 수혜자에게 필요한 추가 보고서.

수혜자 활동 보고서. HUD 주택 상담 보조금 수혜자는 해당 NOFO 및 보조금 

계약에서 요구하는 지정된 기간 내에 HUD 에서 규정하는 형식으로 보조금 수여에 

따른 활동을 보고해야 합니다. 

5-12 기관 업데이트, 사전 승인이 필요한 조치 및 필수 공개에 대한 통지. 참여 기관은 필수 

공개, 프로그램 또는 조직 프로필 변경 또는 기관의 목적이나 기능에 영향을 미치는 변경 

사항을 HUD 에 서면으로 통지해야 합니다. 이러한 통지는 참여 기관의 승인 담당자 또는 

지정 중개인이 서면으로 해야 합니다.

A. 인증 카운슬러 고용 상태. 참여 기관은 HUD 인증 주택 카운슬러가 고용, 해고 또는 

퇴사할 때마다 15 일 이내에 HUD 에 보고해야 합니다. 참여 기관은 또한 동일한 15 일 

이내에 이러한 직원 변경 사항을 반영하도록 FHA 커넥션을 업데이트해야 합니다.

B. 기관 프로필 변경. 참여 기관은 현재 연락처 및 프로필 정보가 HCS 데이터베이스에 

포함되어 있는지 확인해야 합니다. 상기 정보에 대한 모든 변경 사항은 기관의 

CMS 를 통해 HCS 데이터베이스에 제출해야 합니다. 연락처 및 프로필 정보의 변경 

사항을 CMS 를 통해 보고하는 것 외에도, 참여 기관은  변경 사항 발생일로부터 15 일 

이내에 기관의 권한을 부여받은 담당자 또는 중개인이 서명한 서면 통신문을 통해 

HUD 담당자(POC)에게 변경 사항을 알려야 합니다. 참여 기관은 다음 중 하나라도 

해당하는 경우 반드시 보고해야 합니다.

1. 기관이 비영리 또는 면세 자격을 상실하거나 변경한 경우.
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2. 기관이 더 이상 주택 상담 프로그램 요건 또는 기타 연방, 주 또는 지역 법률을 

준수하지 않는 경우. 

3. 아래 항목 중 하나라도 변경된 경우:

a. 참여 기관의 본 사무소 주소 및/또는 해당 지부 또는 계열사의 실제 및/또는 

우편 주소. 여기에는 사무소 폐쇄 또는 이전이 포함됩니다,

b. 본 사무소, 계열사 및/또는 지부의 전화번호, 또는

c. 주택 카운슬러, 관리 직원, 신규 직원, 주택 카운슬러의 사임 또는 해고 등 주택 

상담 서비스 관리를 담당하는 직원. 참여 기관은 HUD 인증 주택 카운슬러가 

더 이상 기관에 고용되어 있지 않은 경우 FHA 커넥션을 업데이트하고 HUD 

POC 에 통지해야 합니다. 

4. 참여 기관의 목적 또는 기능의 기타 측면이 HUD 주택 상담 프로그램 요건 또는 

NOFO 또는 보조금 계약의 해당 약관을 준수하는 능력을 손상시킬 수 있는 경우.  

C. HUD 에 통지하거나 HUD 의 사전 승인이 필요한 기관 변경 사항. 모든 참여 기관은 

다음 중 어느 하나에 해당하는 변경 사항이 있을 경우 사전에 HUD 에 알려야 합니다.

1. 합병, 인수 또는 기타 형태 또는 조직 구조의 변경은 해당 변경 사항을 

시행하기 60 일 전까지 HUD POC 에 보고해야 합니다. 

합병의 경우, 신규 또는 합병된 단체는 주택 상담 보조금 NOFO 요건을 

충족하고 주택 상담 기관으로서 HUD 승인을 받을 수 있는 경우 원래 

수혜자에게 지급된 보조금을 받을 자격이 있을 수 있습니다.  

a. 신규 또는 합병된 단체는 신청서, 주택 상담 업무 계획, 대상 커뮤니티 및 

직원이 보조금이 지급된 서비스를 확인된 집단에게 제공하고 참여 기관에 

대한 규제 및 NOFO 기준을 충족해야 함을 입증합니다. 

보조금 수혜자 참고 사항: 수혜자가 자신의 이름을 변경하거나 '비즈니스 

수행' 지정을 제출하지만 사업 구조나 조직 문서의 다른 측면은 변경하지 

않는 경우, HUD 는 조직의 새 이름을 반영하여 보조금을 수정할 수 

있습니다.

2. 24 CFR § 214.303(f)에 기재된 사람(예: 이사, 직원, 담당자, 자원봉사자)이 개인 

또는 사적 이익을 위해 주택 상담 운영을 관리하거나 그렇게 보이게 할 수 
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있는 잠재적 이해 상충이 발생한 경우, 발생일로부터 15 일 이내에 제 6 장 6-

2 절에 설명된 대로 따릅니다.

3. 주택 상담 업무 계획. 참여 기관의 주택 상담 업무 계획에 대한 변경 사항은 

제 3 장 3-2(B)절에 따라야 합니다. 중개업체 및 주 주택 금융 기관(SHFA)의 

경우, HUD 주택 상담 보조금으로 자금을 지원받든 아니든 기관의 주택 상담 

네트워크, 지부 및 제휴사에 대한 변경 사항은 HUD POC 에 보고되어야 

합니다.

HUD 주택 상담 자금을 신청하지 않거나 HUD 주택 상담 보조금을 받지 않는 

SHFA 는 HUD 연락처(POC)에 HUD 주택 상담 프로그램에 계속 참여하겠다는 

의사를 통보하고 주택 상담 사무소에 HUD-9900 주택 상담 프로그램 신청서 

양식을 이메일 housing.counseling@hud.gov 로 제출해야 합니다.

5-13 기록 보관 및 보고 요건 미준수. HUD 의 주택 상담 기록 보관 및 보고 요건을 준수하지 

못하면 HUD 주택 상담 보조금에 따른 바우처 지급이 지연될 수 있으며, 보조금 계좌에 

남아 있는 모든 자금이 수혜자에게 몰수되고, 이러한 실패로 인해 수혜자의 향후 주택 

상담 보조금 신청이 부정적으로 평가되며, 비활성 상태에 놓이거나, 기관의 승인 또는 

참여 상태가 종료되고 HUD 승인 및 참여 기관 목록에서 삭제될 수 있습니다. 자세한 

지침은, 제 2 장 2-2 절을 참조해 주십시오. 

5-14 기관 보고서에 대한 HUD 검토 및 분석. HUD 주택 상담 사무소는 다음과 같이 기관 

보고서를 사용합니다.

A. 모니터링. HUD 주택 상담 사무소는 HUD 주택 상담 보조금 프로그램에 따른 기관의 

프로그램 참여 및 준수를 검토하고 모니터링하기 위해 모든 보고서를 

보관합니다(해당되는 경우).

B. 성과 지표 및 프로그램 책정. 매년 HUD 주택 상담 사무소는 HUD 웹사이트를 통해 

프로그램 활동에 관한 데이터를 대중에게 제공할 수 있습니다.

기관 보고서에서 얻은 데이터는 주택 상담 프로그램의 영향을 입증하고, 연간 예산을 

정당화하고, 성과 지표와 효율성 측정을 개발하고 보고하는 데 사용됩니다.

C. 보조금 신청 채점. 기관 보고서는 HUD 주택 상담 보조금 신청의 채점에 사용됩니다.

mailto:housing.counseling@hud.gov
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제6장 성과 기준 및 모니터링

6-1 성과 기준. 24 CFR § 214.103 및 제 2 장 2-2 절에 제시된 신청 승인 기준을 계속 충족하는 

것 외에도, 주택 상담 및 교육 서비스를 직접 제공하는 참여 기관은 다음 성과 기준을 

충족해야 합니다. 기관이 본 핸드북에 제시된 성과 기준을 준수하지 못하는 경우, 미준수 

문제는 기관 파일에 문서화되거나 기관의 성과 검토 보고서에 조사결과로 문서화됩니다. 

또한, 기관이 미준수 문제를 정정하지 못하는 경우 해당 기관은 주택 상담 프로그램에서 

종료되거나 비활성 상태로 놓일 수 있습니다.

A. 업무량. 각 12 개월 기간 동안, 참여 기관은 24 CFR 파트 214 에 따라 주택 

상담을 제공해야 합니다. 주택 자산 전환 모기지(HECM)를 포함하여 역모기지에 

한해 주택 상담 서비스만 제공하는 기관은 연간 최소 30 명의 고객 요건에서 

면제됩니다.

B. 기관의 주택 상담 업무 계획. 참여 기관은 제 3 장 3-2(A)절에 약술된 대로 

주택 상담 업무 계획을 시행하고 HUD 에서 승인한 결과 목표를 합리적으로 

달성했음을 입증해야 합니다. 기관이 HUD 에서 업무 계획을 승인한 후 해당 

활동을 수정했거나 업무 계획을 완전히 시행하지 않은 경우 HUD 는 기관이 

아래에 확인된 두 가지 옵션 중 하나를 준수할 때까지 무조건 재승인(검토의 다른 

모든 측면이 허용되는 경우)이나 지속적인 참여를 발령하지 않습니다.

1. 기관이 HUD 가 해당 기관에 서면으로 통지한 후 육십(60)일 이내에 업무 계획을 

완전히 시행하고 HUD 에 준수했음을 서면으로 통지하거나,

2. 기관이 검토자가 해당 기관에 서면으로 통지한 후 십오(15)일 이내에 수정된 업무 

계획을 준비하여 HUD 에 전달합니다. HUD 는 시간이 지남에 따라 기관의 목표 

지역 또는 주택 상담 서비스가 제공되는 지리적 지역 내에서 주택 시장 상황의 

변화에 맞게 업무 계획이 수정될 것으로 예상합니다. 기관은 시정 조치 계획이 

승인되었다는 서신을 받은 직후에 정정된 계획에 따라 운영을 시작할 수 

있습니다.

업무 계획의 모든 측면은 제 3 장 3-2(B)절에 설명된 대로 수정될 수 있습니다. 

여기에는 기관이 대상 집단의 요구사항과 문제를 해결하는 방법, 제공될 서비스, 

수수료 체계 및 지리적 경계에 대한 제안된 변경사항이 포함됩니다.
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C. 차별 금지 관행. 기관은 1964 년 민권법 제 6 장, 공정주택법, 행정 명령 11063, 

1973 년 재활법 섹션 504, 미국 장애인법, 1972 년 교육 개정법 타이틀 IX, 1975 년 

연령차별금지법에 따라 주택 상담 활동을 관리해야 합니다. 이러한 법률은 인종, 

피부색, 종교, 성별(성적 지향 또는 성 정체성 포함), 출신 국가, 장애, 가정 상황 또는 

연령으로 인한 차별을 금지합니다.

모든 주택 상담 기관은 이 핸드북의 제 3 장 3-7 절에 명시된 "HUD 규정"에 따라 

긍정적인 공정 주택 조성을 해야 합니다.

D. HUD 및 기타 참여 기관의 고객 위탁. 이 절에 설명된 경우를 제외하고, 이러한 

위탁으로 인해 기관에 연락한 모든 고객은 서비스를 받아야 합니다. 기관이 고객이 

요청한 고유한 서비스를 제공하지 않거나, 고객과 효과적으로 커뮤니케이션할 수 

없거나, 충분한 리소스가 없거나, 다른 HUD 프로그램 요구사항에 따라 특정 

고객에게만 서비스를 제공해야 하거나, 고객이 기관의 지리적 관할권 밖에 있는 경우, 

기관은 고객을 다른 참여 기관, 바람직하게는 고객 지역에 있는 기관으로 위탁해야 

합니다. 이용 가능한 참여 기관이 없는 경우, 기관은 고객의 요구사항을 충족하는 데 

도움이 될 수 있는 다른 기관으로 고객을 위탁하기 위해 합당한 노력을 기울여야 

합니다.

E. 부동산 정산 절차법. 참여 기관은 1974 년 부동산 정산 절차법(12 U.S.C. §§ 2601 

이하) 또는 RESPA 를 완전히 준수해야 합니다.

F. 이해 상충. 참여 기관은 제 6 장 6-2 절의 이해 상충 조항을 준수해야 하며, 이사, 

직원, 담당자, 계약자 및 중개인이 이러한 요건을 이해하고 준수하도록 할 책임이 

있습니다.

G. 고객에 대한 공개. 참여 기관은 기관을 확인하고 기관에서 제공하는 다양한 

유형의 서비스와 이 기관과 다른 업계 파트너 간의 독점적, 재정적 또는 기타 관계를 

명시적으로 설명하는 공개 진술서를 고객에게 제공해야 하며, 이는 고객과 관련이 

있습니다. 카운슬러는 처음에 고객의 서비스 계획과 관련된 공개 사항을 결정해야 

합니다. 그러나 HUD 직원은 성과 검토를 수행하는 동안 파일을 평가하여 적절한 

공개가 이루어졌는지 확인합니다. 

공개에는 고객이 주택 상담 서비스를 받기 위해 단체나 독점적 파트너가 제공하는 

다른 서비스를 받거나 구매하거나 활용할 의무가 없음을 명확히 명시해야 합니다. 

기관이 직접 만나는 고객의 경우 서면 공개를 제공해야 합니다. 전화 또는 비디오 
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상담과 같이 다른 형식으로 상담을 받는 고객의 경우, 기관은 이 절의 요구사항을 

충족하는 공개를 구두 또는 전자적으로 제공해야 합니다.

공개 진술서는 상담 또는 그룹 교육 파일에 보관해야 합니다. 구두 공개 날짜를 

나타내는 메모 또는 전자 공개는 상담을 받은 모든 사람의 파일에 보관해야 

합니다.

H. 수수료 일정. 참여 기관은 주택 상담 서비스를 제공하기 전에 상담 및 교육 

고객에게 수수료 일정/체계 및 수수료를 삭감하거나 면제하는 기관의 정책을 

알려야 합니다. 또한, 기관의 수수료 일정은 고객이 쉽게 볼 수 있는 기관 

사무실이나 기관 웹사이트의 눈에 잘 띄는 곳에 게시해야 합니다. 그러나 참여 

기관은 수수료 일정을 고객에게 직접 구두로 전달해야 합니다. 기관은 고객이 

수수료를 지불할 여유가 없는 경우 상담 서비스 제공을 거부해서는 안 됩니다.

이러한 커뮤니케이션을 상담 또는 교육 파일에 문서화합니다(예를 들어, 서면 

수수료 일정 사본 및 기관이 고객의 지불 능력을 평가하고 (필요한 경우) 수수료 

삭감 또는 면제를 포함한 커뮤니케이션을 시사하는 메모). 구두 수수료 일정 공개 

날짜를 나타내는 메모 또는 전자 수수료 일정 공개도 상담을 받은 모든 사람의 

파일에 보관해야 합니다. HUD 는 이 핸드북과 24 CFR 파트 214 에 약술된 모든 

프로그램 요건을 준수하는지 확인하기 위해 기관의 수수료 체계를 검토할 수 

있습니다.

I. 서비스 또는 상품에 대한 대안 정보. 카운슬러가 특정 서비스, 프로그램, 기능 또는 

상품에 대한 정보를 제공하는 경우, 카운슬러는 제 3 장 3-5(B)절에 설명된 대로 관련 

대안에 대한 정보도 제공해야 합니다. 카운슬러는 고객 파일에 고객에게 제공된 추가 

상품에 대한 정보를 문서화해야 합니다.

J. 직원 경력 및 인증. 기관은 주택 상담 서비스를 제공하기 위해 한 명 이상의 HUD 

인증 주택 카운슬러를 직원으로 두고 있어야 합니다. 기관 직원은 주택 상담에 대한 

교육을 받아야 하며, 카운슬러의 절반 이상은 기관의 주택 상담 프로그램에서 맡은 

직책에서 최소 6 개월 이상의 경력이 있어야 합니다. 또한, HUD 가 성과 평가 중에 

기관 카운슬러의 절반 미만이 필요한 경험을 가지고 있다는 사실을 발견할 경우, 이는 

기관의 성과 평가 보고서에 조사결과로 문서화되고 HUD 가 관리하는 기관의 공식 

파일에 문서화됩니다. 기관이 인증되고 경험이 있는 직원을 유지하지 못하는 경우, 

필요한 직원 채용 수준을 충족할 때까지 기관은 종료되거나 비활성 상태에 놓일 수 

있습니다.
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K. 직원 감독. 주택 카운슬러 감독자는 주택 카운슬러와 고객 파일을 검토하여 주택 카운슬러의 

업무를 모니터링해야 하며, 주택 상담의 적절성과 효과성을 파악해야 합니다. 감독자는 또한 

HUD 주택 상담 프로그램 규정 및 요건을 카운슬러가 충족하는지 확인해야 하며, 여기에는 

제 3 장 3-5 절에 따라 요구되는 대로 상담을 제공하고 이 핸드북의 제 5 장 5-7 절에 약술된 

프로그램 요건에 따라 고객 파일을 유지해야 합니다. 기관은 이러한 모니터링 활동을 문서화하고 

HUD 가 요청 시 문서를 제공해야 합니다.  

L. 자금조달. 기관은 HUD 자금을 받든 받지 않든 매년 최소한 고객의 필요한 업무량에 주택 

상담을 제공할 수 있는 수준의 자금을 유지해야 합니다.

M. 감사. 2 CFR 파트 200, 하위파트 F 에 따라, 연방 지원금으로 일 년에 $750,000 이상을 

지출하는 보조금 수혜자와 하위 보조금 수혜자는 해당 연도에 대해 단일 또는 프로그램별 재무 

감사를 실시해야 합니다. 이 요건의 적용을 받는 참여 주택 상담 기관은 해당 회계 연도에 대해 

기관의 독립 공인 회계사가 실시한 재무 감사를 제출해야 하며, 해당 기관이 연방 지원금에 

대한 내부 통제를 유지하고, 해당 법률, 규정 및 계약 또는 보조금 조항을 준수하며, 적절한 

재무 제표를 준비한다는 점을 증명해야 합니다. 감사는 2 CFR 파트 200, 하위파트 F 에 제공된 

조항에 따라 수행되어야 합니다. 기관은 추가 요건에 대해 2 CFR 파트 200 을 참조해야 합니다.

연방 보조금을 지출하지만 연간 연방 보조금이 $750,000 미만인 주택 상담 기관은 

단일 또는 프로그램별 감사를 제출하거나 OHC POC 에 다른 감사 재무 제표를 보낼 

수 있습니다. 주택 상담 기관은 12 개월 동안 업무 계획을 수행하는 데 드는 비용을 

충당하기 위해 즉시 사용 가능한 자금을 확보하거나 서면 자금 약정을 제공해야 

하는 지속적인 요건을 충족해야 합니다. 24 CFR § 214.103(g)(1)을 참조해 주십시오. 

수혜자는 보조금 계약에 약술된 추가 요건을 충족해야 할 수 있습니다. 연간 연방 

보조금을 $750,000 미만으로 사용하는 주택 상담 기관은 주택 상담 보조금을 

사용하여 단일 또는 프로그램별 재무 감사에 지불할 수 없습니다. 

연방 보조금을 사용하지 않는 주택 상담 기관은 여전히 즉시 사용 가능한 자금을 

확보하거나 12 개월 동안 업무 계획을 수행하는 데 드는 비용을 충당하기 위한 서면 

기금 약정을 제공해야 합니다. 24 CFR § 214.103(g)(1)을 참조해 주십시오. 이 요건 

준를 입증하기 위해 기관에서 제출할 수 있는 문서의 예시로는 단일 또는 프로그램별 

감사, 기타 감사 재무 제표 및/또는 서면 약정을 보여주는 자금 서신을 포함하지만 

이에 국한되지 않습니다.

HUD 는 완료 후 30 일 이내에 모든 감사 보고서 사본을 제공받아야 합니다.

N. 교육. 참여 기관은 해당 주택 카운슬러를 공식 교육 과정에 보내도록 권장됩니다. 교육에 

대한 정보는 주택 상담 웹페이지에서 확인할 수 있습니다. 
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O. 보고. 기관은 24 CFR § 214.317 및 이 핸드북의 제 5 장 5-11 절에 설명된 대로 HUD 에 

완전하고 정확하며 시기적절한 활동 보고서를 제출해야 합니다. 

6-2 이해 상충. 24 CFR § 214.303(f)에 따라 참여 기관의 이사, 직원, 담당자, 계약자 또는 

중개인은 실제적 또는 명백한 이해 상충을 야기하는 활동에 관여해서는 안 됩니다. 

이해 상충은 기관의 이사, 직원, 담당자, 계약자 또는 중개인의 사적 또는 개인적 이익과 

상담 기관 및 고객에 대한 해당 수탁자 의무 및 책임 간의 실제적 또는 표면적 불일치를 

의미합니다. 

A. 이사, 직원, 임원, 계약자 또는 참여 기관의 중개인을 포함한 책임 있는 지위에 

있는 사람은 개인적 또는 사적 이익을 위해 주택 상담 운영을 관리하거나 그렇게 

보일 수 있는 모든 행동을 피해야 합니다.

상기의 당사자 중 누구라도 어떤 단체나 개인에게 우대 조치를 제공하거나, 본 

문서에 명시된 이해 상충 요건을 준수하고 고객의 최선의 이익을 위해 기관의 

능력을 손상시킬 수 있는 조치를 취하는 것은 이해 상충입니다.

B. 직접적인 이해. 이 섹션의 목적으로, 직접적인 이해는 개인적 또는 사적 이익을 

위해 주택 상담 운영을 관리하는 것으로 정의됩니다. 여기에는 고객이 상담을 받고 

있는 문제와 관련하여 고객에게 상기 언급한 서비스에 대한 수수료 기반의 보상을 

포함하여 가치 있는 것을 수령하는 것이 포함됩니다.

그러나 이는 참여 기관을 대신하여 여러 저렴한 주택 서비스를 제공하는 이사, 직원 

또는 담당자가 해당 참여 기관으로부터 합리적인 급여 형태로 보상을 받는 것을 

배제하지 않습니다. 

참여 기관의 이사, 직원, 담당자, 계약자 또는 중개인, 또는 이러한 책임 있는 지위에 

있는 개인의 배우자, 자녀 또는 사업 파트너 또는 이러한 사람들이 직원으로 

근무하는 단체(참여 상담 기관 이외) 또는 향후 고용을 협상 중인 조직의 배우자, 

자녀 또는 사업 파트너가 자신의 역할로 인해 고객에게 직접적인 이해관계가 있는 

경우 이해 상충이 발생합니다.

1. 고객의 임대인 역할,

2. 고객의 부동산 중개인 또는 브로커 역할,

3. 고객의 채권자 역할,
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4. 고객의 모기지 브로커 역할,

5. 대출 개시자로서, 고객 부동산의 모기지에 대한 재정적 이해관계가 

있거나, 서비스를 하거나, 인수하는 경우,

6. 고객이 임대 또는 구매하려는 부동산을 소유하거나 구매하는 경우,

7. 고객의 모기지 대출업자, 임대인 또는 채권자를 위한 징수 중개인으로서 

일하는 경우.

참여 기관 또는 해당 카운슬러는 참여 기관 또는 카운슬러가 HECM 의 개시 또는 

서비스에 직간접적으로 관여하거나, HECM 대출을 자금조달하거나, 연금, 투자, 

장기 요양 보험 또는 기타 유형의 금융 또는 보험 상품을 판매하는 경우 잠재적 

차용인에게 HECM 상담 서비스를 제공하는 것이 금지됩니다.

C. 위탁. 참여 기관의 이사, 직원, 담당자, 계약자 또는 중개인이 고객이 상담을 받고 

있는 문제와 관련하여 고객에게 서비스를 제공하는 기관에 고객을 위탁하는 것은 

이해 상충입니다. 해당 기관에서 고객 또는 배우자, 자녀 또는 일반 파트너가 

재정적 이해 관계를 가지고 있는 기관에는 다음이 포함되지만 이에 국한되지 

않습니다.

1. 임대인,

2. 부동산 중개인 또는 브로커,

3. 채권자,

4. 모기지 브로커,

5. 대출 개시자,

6. 고객에게 매각 또는 임대하고자 하는 부동산 소유주, 또는

7. 고객의 모기지 대출업자, 임대인 또는 채권자를 위한 징수 중개인.

참여 기관의 이사, 직원, 담당자, 계약자 또는 중개인이 주택 상담 고객을 해당 

당사자에게 위탁하고 개인적 또는 사적 이익을 위해 수수료나 다른 대가를 

받거나, 파산 관리인으로부터 고객의 재산을 취득하거나, 고객을 상기 기재된 

당사자에게 위탁하여 수수료나 다른 대가를 받는 것도 이해 상충입니다.
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D. HUD 는 기관 관행을 조사하고 주택 상담 프로그램에 대한 기관의 승인 또는 

참여를 비활성화하거나 종료하기 위한 조치를 취할 수 있습니다.

E. 참여 기관은 이해 상충이 발견된 후 15 일 이내에 HUD 에 이해 상충을 통지하고 이해 

상충을 해결하기 위해 취한 정정 조치에 대해 HUD 에 보고해야 합니다. 발견된 이해 

상충에 대한 보고서는 참여 기관의 HUD POC 에 서신 또는 이메일을 이용하여 

서면으로 제출해야 합니다. 참여 기관이 이 프로그램 요건을 준수하지 못하는 경우, 

이해 상충을 해결하기 위한 정정 조치를 시행할 때까지 기관은 종료되거나 비활성 

상태에 놓일 수 있습니다.

6-3 성과 검토. HUD 는 모든 참여 기관에 대해 주기적으로 현장 또는 데스크 성과 평가를 

실시할 수 있습니다. 성과 검토는 참여 기관의 프로그램 요건 준수 여부, (해당 민권 요건 

포함) 기관의 양질 상담 서비스 제공 능력에 대한 검토로 구성됩니다. HUD 는 양식 

HUD-9910 또는 기타 전자 매체에 제공된 응답을 활용하여 참여 기관의 상기 요건 준수 

여부를 평가할 수 있습니다. 성과 검토를 받을 예정인 기관은 검토 범위에 대한 사전 

통지를 받을 수 있습니다. 기관 검토는 제 6 장 6-1 절 및 6-2 절에 제시된 요건으로 

구성될 수 있지만 이에 국한되지 않습니다. 

A. 정보에 대한 액세스. 참여 기관은 HUD 직원이 성과 검토를 완료하고 HUD 가

요청하는 모든 정보를 제공하는 데 필요한 정보를 얻을 수 있도록 허용해야 합니다. 

이러한 목적을 위해 정보가 필요한 경우, POC 는 일반적으로 제출에 필요한 날짜와 

시간에 관한 공식 서신을 통해 정보를 요청합니다. 참여 기관의 주택 상담 활동을 

검토하도록 배정된 HUD 직원은 기관에 특정 고객 파일 및 그룹 교육 파일을 요청할 

수 있습니다. 이러한 파일은 종이 또는 전자 형식 또는 조합으로 HUD 검토자에게 

제공되어야 합니다. 요청할 수 있는 다른 문서에는 최근 주택 상담 업무 계획, 

레버리지 증거, 재무 제표, 보조금 또는 하위 보조금에 대한 인출 또는 할당을 

뒷받침하는 문서, 감사 보고서가 포함되지만 이에 국한되지 않습니다. 참여 기관은 

또한 검토를 수행하는 HUD 사무소에서 요청할 경우 고객의 이름, 주소 및 기타 고유 

식별 정보를 제공해야 합니다. 대부분의 정보와 파일은 HUD 직원이 현장에서 성과 

검토를 수행하는 동안 검토됩니다. 그러나 가끔 HUD 직원은 현장 검토 전 또는 

데스크 검토를 준비하기 위해 기관에 필요한 정보 또는 파일을 HUD POC 로 보내도록 

요청할 수 있습니다. 

B. 고객 기록의 기밀성. 검토를 수행하는 HUD 직원은 기관에서 보관하는 모든 고객 

기록의 기밀성을 보호합니다. HUD 직원은 HUD 외부의 개인이나 단체 또는 HUD 의 

중개인이 아닌 사람에게 정보를 공개하지 않습니다. 단, 법원과 같은 정식으로 구성된 

법적 당국의 지시가 있거나 HUD 의 검사관 사무소 또는 유사한 법 집행 기관에서 

공식 조사를 진행 중인 경우는 예외입니다. 유일한 예외는 아래 6-3(D)절에 언급되어 

있습니다.
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C. 허위 기록 또는 사기. 허위 기록 또는 사기 가능성을 나타내는 부정적인 조사 결과는 

검토하는 HUD 사무소에서 해당 검사관 사무소 및 주택 상담 담당 부차관보에게 

보고할 수 있습니다.

6-4 성과 검토의 결과. 성과 검토에 근거하여 HUD 는 승인을 갱신하거나 무조건적으로, 

조건부로 참여를 계속할지, 일시적으로 상태를 비활성으로 변경하거나 기관의 승인 

또는 참여를 종료할지 여부를 결정할 수 있습니다. 또한, 성과 검토의 조사 결과는 

주택 상담 프로그램에 대한 향후 보조금 자금조달에 대한 기관의 적격성을 결정하는 

기준으로 사용될 수도 있습니다.

A. 제휴 단체에 대한 무조건 재승인 또는 지속적인 참여. 기관이 프로그램에 입각한 

요건을 완전히 준수하는 경우, HUD 는 최대 3 년 동안 무조건적으로 기관을 

재승인하거나 제휴 단체의 지속적인 참여를 허용할 수 있습니다. HUD 는 기관에 

재승인 또는 지속적인 참여를 통지합니다.

B. 제휴 단체에 대한 조건부 재승인 또는 지속적인 참여. 기관이 프로그램에 입각한 

요건을 준수하지 못하지만, 이 실패가 이 핸드북 및 해당 규정에서 요구하는 대로 

기관의 상담 역량을 심각하게 손상시키지 않는 경우, HUD 는 기관의 승인을 최대 

백이십(120)일까지 연장하거나 지속적인 참여를 허용할 수 있습니다. HUD 는 기관에 

해당 조건부 승인 또는 참여를 통지합니다.

1. HUD 는 기관이 연장 기간 내 프로그램 결함 정정을 시도하는 데 동의하는 

경우에만 이 조건부 연장을 허가할 수 있습니다. 그렇지 않으면, HUD 는 

기관의 승인 또는 지속적인 참여를 종료할 수 있습니다. HUD 는 기관에 

통지하고 결함을 다시 명시합니다.

2. HUD 가 결함의 필수 정정을 문서화한 허용 가능한 서신을 받으면, 

HUD 는 결함이 정정되었는지 확인하기 위해 후속 검토를 실시할 수 

있습니다.

HUD 는 결함이 정정된 경우 무조건 승인 또는 지속적인 참여를 부여할 수 

있습니다. HUD 는 다음 중 하나를 통해 결함이 정정되었는지 여부를 

결정합니다. 기관 응답 검토, 제출된 문서, 현장 후속 검토 또는 이러한 

사항들의 조합. HUD 가 결함이 정정되었다고 결정할 경우, HUD 는 재승인 

서신과 새로운 승인 인증서를 기관에 보내거나 지속적인 참여를 허가하는 

연락을 합니다. 

3. 기관이 기한 내에 답변하지 않거나 HUD 가 응답이 부적절하다고 

결정할 경우, HUD 는 기관의 승인 또는 참여를 종료하고 기관에 통지하고 

결함을 다시 명시할 수 있습니다.
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C. 비활성 상태. HUD 는 기관의 상태를 일시적으로 비활성으로 변경할 수 있습니다. 이 

상태에 대한 자세한 내용은 아래 6-5 절을 참조하십시오.

D. HUD 승인 또는 참여 상태 및 보조금 계약 종료. HUD 는 기관의 승인 또는 참여를 

종료할 수 있습니다. 이 상태에 대한 자세한 내용은 아래 6-6 절을 참조하십시오. 

6-5 비활성 상태. 24 CFR § 214.200 에 따라, HUD 는 HUD 승인 상태를 종료하거나 HUD 

승인 기관 목록에서 제거하는 대신, 참여 기관의 상태를 비활성으로 변경할 수 있습니다. 

이는 기관이 주택 상담 업무 계획을 준수하는 데 일시적으로 방해가 될 수 있는 특정 

상황을 겪고 있는 경우입니다. HUD 에서 연장을 제공하지 않는 한 기관의 상태는 

사례별로 6 개월을 초과하지 않는 기간 동안 비활성으로 변경될 수 있습니다. HUD 는 

HUD 에 제출된 요청을 통해 또는 해당 부서에서 입수한 정보의 결과로 모든 기관의 

상태를 변경할 수 있습니다.

A. 이 조치의 조건. 비활성 상태가 고려될 수 있는 몇 가지 조건은 다음과 같지만 

이에 국한되지 않습니다.

1. 기관에 인증된 카운슬러가 부족한 경우,

2. 기관이 제대로 기능할 수 없게 만드는 천재지변으로 인한 시설 

훼손,

3. 상당한 예상치 못한 자금 손실,

4. 기관 이전,

5. 기관의 통제를 벗어난 이유로 인한 기타 상황,

6. 성과 검토 결과,

7. 비동조적 기관,

8. HUD 가 의심스러운 사업 관행이나 이해 상충을 감지한 경우, 또는

9. 공정 주택 위반.

B. 비활성 상태 요청 프로세스. 비활성 상태를 원하는 기관은 HUD 에 서면으로 

요청서를 제출해야 합니다. 기관이 주택 상담 업무 계획을 수행할 수 없게 만든 

조건에 대한 증거 문서는 요청서와 함께 제출해야 합니다(가능한 경우).
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C. HUD 응답. 요청을 접수하면, HUD 가 검토하여 기관에 승인 또는 거부를 

통지합니다. 승인될 경우, 기관의 이름과 연락처 정보는 HUD 가 승인한 기관 및 참여 

기관 웹 목록과 전화 위탁 시스템에서 일시적으로 제거됩니다.

D. 임시 구제 조건. 기관은 운영을 재개할 준비가 되거나 비활성 기간 종료 이내인 

경우 HUD 에 서면으로 통지하고 지원 서류 또는 증거를 제공해야 합니다. 

HUD 에서 검토하고 승인한 후, 기관의 연락처 정보는 HUD 승인 및 참여 기관 웹 

목록과 수신자 부담 전화 위탁 시스템에 복원될 수 있습니다.

E. 연장. HUD 의 재량으로, 6 개월 후에도 조건이 여전히 존재하는 경우, 비활성 

기간 연장이 고려되거나 기관이 주택 상담 프로그램에서 종료되거나 제거될 수 

있습니다. HUD 는 기관에 서면으로 해당 결정을 통지합니다.

F. 기관의 요청에 따른 조치가 아닙니다. HUD 가 기관이 해당 주택 상담 계획 준수에 

일시적으로 해를 끼칠 수 있는 상황에 대한 정보를 입수하거나, HUD 가 의심스러운 

사업 관행을 알게 된 경우, HUD 는 전체 조사가 완료될 때까지 기관 상태를 

비활성으로 변경할 수 있습니다. 기관에 대한 통지는 서면으로 하며 기관이 응답할 수 

있는 방식을 제공합니다. 기관의 항소 권리에 관한 정보는 제 8 장을 참조하십시오.

6-6 종료된 자격. HUD 가 기관의 프로그램 결함이 차별 금지 또는 공정 주택 요건을 포함한 

이 핸드북 또는 해당 규정을 준수하는 기관의 능력을 심각하게 손상한다고 판단하는 

경우, HUD 는 기관의 승인 또는 참여를 종료할 수 있습니다. HUD 는 기관이 검토 중에 

확인된 결함을 정정하지 못할 경우에도 승인 또는 참여를 종료할 수 있습니다. HUD 는 

승인 또는 참여를 종료하기로 결정한 통지를 기관에 보냅니다. HUD 가 승인을 복구하지 

않거나 참여를 종료하는 경우, 기관은 제 8 장에서 논의된 대로 항소를 제기할 수 

있습니다.

HUD 는 기관의 승인을 종료하고, SHFA 또는 지방, 카운티 또는 주 정부의 다른 부서를 

제거하고, 중개업체, 다주 단체(MSO) 또는 SHFA 주택 상담 프로그램의 HUD 일부에서 

하나 이상의 지부 또는 계열사를 제거하고, 다음 이유 중 하나를 확인하면 (해당되는 경우) 

모든 보조금 계약을 종료할 수 있습니다.

1. 모든 프로그램 및 규제 요건 미준수(주택 카운슬러 인증 요건 미준수 포함),

2. 연방 공정 주택 및 민권 요건 미준수,

3. 기관의 승인된 주택 상담 업무 계획을 전부 또는 일부 이행하지 못함, HUD 에 

기관의 주택 상담 업무 계획 변경 사항을 통지하지 못함, 업무 계획에 대한 HUD 

결정을 수락하지 못함,
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4. 승인된 주택 상담 업무 계획에 설명된 주택 상담 활동을 제공할 역량 부족,

5. 작업 계획에 설명된 결과를 달성하지 못함,

6. 보조금 오용,

7. 연방 공직 선거와 관련된 연방법에 따라 위반으로 유죄 판결을 받은 단체 또는 

그러한 범죄로 유죄 판결을 받은 개인과 계약하거나 고용하는 단체에 보조금을 

제공하는 경우, 또는

8. HUD 가 다른 정당한 이유가 있다고 판단하는 경우.

기관이 주택 상담 프로그램의 요건을 어떤 식으로든 위반했다는 결정이 내려지는 경우, 

HUD 는 해당 기관의 승인 또는 참여를 종료하고 2 CFR 파트 180 및 2424 에 따라 제재를 

부과할 수 있습니다. 

6-7 정지, 해지, 자격 박탈 및 제한적 참여 거부. HUD 에서 사기, 중대한 위반을 구성하는 

자금 오용, 선거법 위반, 허위 진술 또는 HUD 가 만족스럽지 않다고 판단하는 기타 

행위나 활동을 발견한 경우, HUD 는 2 CFR 파트 180 및 2424 에 따라 프로그램 참여자의 

참여를 정지, 자격 박탈, 해지 또는 제한적 거부를 부과할 수 있는 권한을 행사할 수 

있습니다.

6-8 기관 탈퇴. 참여 기관은 언제든지 주택 상담 프로그램에서 탈퇴할 수 있습니다. 

기관은 탈퇴할 의사를 HUD 에 서면으로 통지해야 합니다. 만료되지 않은 기관 승인 

인증서는 반환해야 하며 계속 표시할 수 없습니다(해당되는 경우).

6-9 종료 후, 탈퇴 후 요건. HUD 에 의한 모든 종료 또는 기관의 탈퇴는 서면으로 전달되어야 

합니다. 종료 또는 탈퇴가 발생할 경우, 기관은 HUD POC 에 ‘승인 인증서’를 반환해야 

합니다. 종료되거나 비활성인 기관은 인증서를 계속 표시할 수 없습니다. HUD 는 또한 

기관을 HUD 승인 주택 상담 기관으로 HUD 웹사이트에서 표시하는 것을 중단하고 

HCS 에서 해당 상태를 업데이트합니다. HUD 가 기관이 주택 상담 프로그램 참여에서 

종료될 것이라고 결정하고 기관이 자발적으로 탈퇴하지 않을 경우, HUD 는 2 CFR 파트 

180 및 2424 에 있는 조항을 따를 수 있습니다.
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제7장 자금조달

7-1 HUD 주택 상담 보조금.

A. 주택 상담 보조금 프로그램 자금조달 기회 통지(NOFO). 경쟁적으로 수여될 자금이 

있게 될 경우, HUD는 연방 관보에 자금조달 지원 기회 통지(NOFO)를 게재하고 

인터넷이나 기타 전자 매체를 통해 대중에게 알립니다. NOFO는 신청 지침을 

제시합니다. 주택 상담 기관은 NOFO의 발행 시기를 확인할 책임이 있습니다. 

B. 신청 가능자: 

 HUD 승인 지역 주택 상담 기관(LHCA),

 HUD 승인 전국 및 지역 중개업체(중개업체),

 HUD 승인 다주 단체(MSO), 및

 주 주택 금융 기관(SHFA).

C. 신청 방법

1. 보조금(Grants).gov. HUD는 주택 상담 보조금 신청자에게 grants.gov를 통해 

전자적으로 신청서를 제출하도록 요구합니다. 

2.   SAM.gov. 보조금 신청자는 연방 정부에 보조금을 신청하기 위해 현재 어워드 

관리 시스템(SAM.gov)에 등록되어 있어야 합니다. 신청자는 기관이 제출 권한이 

있는지, 그리고 SAM.gov 등록이 신청 마감일 전에 만료되지 않는지 확인해야 

합니다. 

D. HUD 승인 또는 프로그램 참여는 HUD의 자금조달을 보장하지 않습니다. 주택 상담 

프로그램에 대한 자금조달은 의회의 책정을 수령 여하에 달려 있으며, 1989년 

주택도시개발부 개혁법 섹션 102 및 103(42 U.S.C. 3535(d), 3537a 및 3545)을 포함한 

지원 프로그램을 관리하는 연방법 및 HUD 규정 및 정책에 따라 경쟁적으로 

수여됩니다. 

E. 기관 프로그램 자금. NOFO에 따라 수여되는 HUD 주택 상담 자금은 기관이 주택 

상담 서비스를 제공하기 위해 발생한 모든 비용을 충당하기 위한 것이 아닙니다. HUD 

주택 상담 보조금을 받는 모든 기관은 HUD 보조금을 보충하기 위해 민간 및 공공의 

https://www.federalregister.gov/
https://www.grants.gov/
https://sam.gov/content/home
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다른 자금 출처를 사용해야 합니다. 수혜자는 레버리지 자금이 기관에 제공되었음을 

입증해야 합니다.

F. 중복 청구. 수혜자는 HUD 주택 상담 보조금에 따라 HUD에 전체 또는 일부 주택 상담 

서비스 비용에 대한 상환을 요청해서는 안 되며, 동일한 고객에게 동일한 전체 또는 

일부 서비스에 대해 다른 자금 출서에 요금을 청구해서는 안 됩니다. 추가 지침은 

해당 NOFO 및 보조금 계약에서 입수될 수 있습니다. 청구의 예시는 다음과 같지만 

이에 국한되지 않습니다.

1. 합산된 자금이 실제 비용을 초과하지 않는 경우, 기관은 특정 카운슬러 또는 특정 

상담 활동에 대한 비용을 지불하기 위해 여러 자금 출처를 사용할 수 있습니다. 

예를 들어, HUD가 아닌 보조금 프로그램이 가구당 상담 기준으로 고정 요율로 

환불하고 환불이 상담의 실제 비용을 충당하지 못하는 경우 기관은 비용의 

나머지를 HUD에 청구할 수 있습니다.

2. 기관이 고객에게 주택 상담 서비스 요금을 청구하고 청구된 요금이 세션의 전체 

비용을 충당하지 못하는 경우, 요금으로 충당되지 않는 세션의 일부만 HUD 주택 

상담 보조금에 청구할 수 있습니다.

G. 선거법 위반으로 인한 자금 분배 제한 참여 기관은 연방 공직 선거와 관련된 연방법에 

따라 위반 혐의로 유죄 판결을 받은 개인을 고용해서는 안 됩니다. 또한, 자금을 

분배해서는 안 됩니다. 

1. 연방 공직 선거와 관련된 연방법에 따라 위반으로 유죄 판결을 받은 단체 또는 

해당 개인을 고용하는 단체입니다. 이 섹션의 목적상, 해당 개인은 다음과 같은 

개인을 의미합니다.

a. 단체에 영구적 또는 임시적 자격으로 고용된 개인,

b. 단체와 계약 또는 고용된 개인, 또는

c. 단체를 대신 또는 조직의 명시적 또는 명백한 권한으로 행동하는 개인, 및

d. 연방 공직 선거와 관련된 연방법에 따라 위반으로 유죄 판결을 받은 개인.

e. 이 (G)(1)절의 목적상, 연방 공직 선거와 관련된 연방법에 따른 위반에는 

연방 선거 사기, 유권자 위협 및 유권자 억압과 관련된 다음 법률 조항 중 

https://www.fec.gov/legal-resources/legislation/
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하나 이상을 위반하는 것이 포함되지만 이에 국한되지 않습니다. 18 U.S.C. 

§§ 241-242, § 245(b)(1)(A), 18 U.S.C. §§ 592-611, 및 42 U.S.C. § 1973.

f. 더 자세한 내용을 알아보시려면 선거법, 연방선거위원회 웹사이트를 

방문하십시오.

H. HUD 인증 결여로 인한 자금 분배 제한. 주택 상담 보조금은 24 CFR § 214.103(n)에 

따라 HUD 인증 주택 카운슬러가 아닌 카운슬러를 통해 주택 상담 서비스를 제공하는 

참여 기관에 분배되지 않습니다. 

I.  자금 오용. 주택 상담 프로그램에 따라 자금을 받는 참여 기관이 HUD 에서 해당 법령 

및 규정, 또는 상기 자금이 제공된 요건 또는 조건을 실질적으로 위반하는 방식으로 

자금을 사용했다고 판단되는 경우:

1. HUD 는 상기 오용 결정 날짜로부터 12 개월 이내에 해당 기관이 HUD 에 상기 

오용된 금액을 상환하고 사용되지 않거나 사용할 의무가 없는 상기 금액을 

HUD 에 반환하도록 요구해야 합니다.

2. 상기 기관은 상기 중요 오용이 결정된 날짜 이후 언제든지 주택 상담 프로그램에 

따라 추가 자금을 신청하거나 수령할 자격이 없습니다.

3. 상기 (1) 및 (2)에 기재된 구제책은 법률에 따라 이용 가능한 다른 구제책에 

추가됩니다. 

주택 상담 프로그램 보조금의 오용이 HUD 에 의해 중대한 위반으로 간주되는지 여부는 

사실과 해당 법령, 자금조달 기회 통지(NOFO), HUD 핸드북 및 기타 정책 지침 및 HUD 

주택 상담 프로그램 보조금 계약에 따라 달라집니다. 

7-2 보조금 관리.  HUD의 주택 상담 

사무소는 다음 유형의 기관에 수여되는 주택 상담 보조금을 관리합니다. 지역 주택 상담 

기관(LHCA), 다주 단체(MSO), 주 주택 금융 기관(SHFA)과 전국 및 지역 중개업체. 부서의 

주택 상담 프로그램에 따라 보조금을 수여받은 기관은 이 핸드북, 해당 보조금 계약, 24 

CFR 파트 214, 2 CFR 파트 200 및 해당 자금조달 기회 통지(NOFO)에 제공된 모든 

자금조달 요건을 준수해야 합니다.  

A. 담당자(POC) 직책.  담당자(POC)는 보조금 관리를 책임 집니다. POC의 정의는 제1장 

1-4절을 참조하십시오.

https://www.fec.gov/
https://www.fec.gov/
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B. 주택 상담 보조금에 따라 HUD에 상환 요청. 주택 상담 보조금 계약은 HUD가

관리하는 지불 시스템을 통해 주택 상담 보조금 수여에 따라 HUD에 상환을 요청하는 

방법에 대한 구체적인 지침을 제공합니다.

C.  바우처에 대한 담당자(POC) 승인. POC 또는 해당 피지명인만이 수혜자가 제출한 

지급 요청 바우처를 승인할 수 있습니다.

D. 바우처 요청 승인. POC 또는 해당 피지명인은 기관이 보조금 계약을 준수하는 

경우에만 보조금 바우처 지급 요청을 승인할 수 있습니다. 자금 인출에 관한 특정 

요건은 해당 보조금 계약을 참고하십시오. 

E. 비승인. 해당 보조금 계약에 따라, 미지불 보고서가 있거나 바우처가 부정확한 경우, 

이는 POC 또는 해당 피지명인이 바우처를 승인하지 않을 수 있는 근거가 됩니다.

F. 바우처 상태에 대한 정보를 원하는 수혜자는 POC 또는 해당 피지명인에게 연락해야 

합니다. 

G. HUD의 수혜자에 대한 지급. HUD는 수혜자의 금융 기관에 직접 입금합니다. 보조금 

수여 프로세스의 일부에는 수혜자가 표준 양식 1199A(SF-1199A), 직접 입금 등록 

양식을 작성하는 것이 포함됩니다. 이 양식은 이 링크에서 액세스할 수 있습니다. SF-

1199A는 지역 은행 기관에서도 사용할 수 있습니다.

H. 비용 문서화. 수혜자는 모든 지급 요청을 뒷받침하기 위해 비용의 출처 문서(인보이스, 

취소된 수표, 급여 보고서 등)를 유지해야 합니다. 이 정보는 HUD 요청 시 제공해야 

합니다.  금융 기록, 증빙 서류, 통계 기록 및 기타 모든 관련 기록(전자 및 종이 

모두)은 주택 상담을 위해 사례 파일이 종료된 날짜로부터 삼(3)년 동안 보관해야 

합니다. 주택 상담 보조금 수혜자는 HUD가 최종 보조금 인보이스를 지불한 

날짜로부터 삼(3)년 동안 파일(금융 기록, 증빙 서류, 통계 기록 및 기타 관련 기록)을 

보관해야 합니다.

I. 특정 조건. 24 CFR 파트 214에 제공된 기준 외에도, HUD는 2 CFR 파트 200에 따라 

수혜자에게 추가 요건 또는 특별 조건을 부과할 수 있으며, 이는 2 CFR § 200.208에 

명시된 특성 또는 행동을 보여줍니다. 해당되는 경우, 상기 구체적 조건은 보조금 

계약서에 문서화됩니다. 

J. 미준수 및 구제책. 미준수 및 구제책에 대한 구체적인 사항은 보조금 계약을 

참고하십시오.

https://www.gsa.gov/forms?combine=&field_form_type_value=SF&field_form_category_value=All
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K. 감사. 주택 상담 보조금 수혜자와 하위 수혜자는 2 CFR 파트 200에 포함된 감사 

요건을 준수해야 합니다. HUD는 완료 후 30일 이내에 감사 보고서 사본을 제공받아야 

합니다. 

L. 1988년 마약 없는 직장법. 해당 법은 연방 기관의 수혜자에게 마약 없는 직장을 

제공할 것임을 명확히 하도록 요구합니다. 각 잠재적 수혜자는 24 CFR 파트 21에 

따라 약물 없는 직장 요건을 준수할 것임을 보증해야 합니다. 구체적인 요건은 CFR을 

참조하십시오.

7-3 대체 자금조달 출처. 대출 또는 부동산 단체, 개인 기부금을 포함할 수 있는 다양한 다른 

잠재적 자금조달 출처에서 자금을 찾고 확보할 것을 권장합니다. 기관은 또한 상기 

협정이 24 CFR § 214.303(f) 및 제6장 6-2절에 설명된 이해 상충에 관한 조항을 위반하지 

않도록 해야 합니다.

7-4 대출업자 자금 지원 상담 서비스.

역모기지 상담을 제외하고, 대출업자는 단일 일시불 또는 사례별로 상담 서비스에 대한 

비용을 기관에 지불할 수 있습니다. 단, 지불금 수준은 제공된 서비스에 상응하는 수준을 

초과하지 않고 해당 지역에서 합리적이고 관례적이며 국가주택법 및 부동산 정산 

절차법(12 U.S.C. §§ 2601 이하)을 포함한 연방법에 따른 요건을 위반하지 않아야 합니다.  

이러한 거래 및 관계는 24 CFR § 214.303(g) 및 제6장 6-1(G)절 요구하는 대로 고객에게 

공개되어야 합니다. 기관은 또한 상기 계약이 24 CFR § 214.303(e) 및 제6장, 6-2절에 설명된 

이해 상충에 관한 조항을 위반하지 않도록 해야 합니다. 

부동산 정산 절차법은 모기지 대출 클로징 프로세스 도중 소비자를 위한 공개 및 

보호사항을 규정하고 있습니다. 추가 정보를 알아보시려면 소비자 금융 보호국(CFPB)을 

방문하십시오.

주택 상담 기관이 특정 대출업자와 관계를 맺기로 결정한 경우, HUD는 주택 상담 기관이 

양측 당사자가 서명한 계약을 체결하여 관계를 공식화하도록 요구합니다. 해당 문서의 

목적은 양측 당사자의 기대사항을 약술하는 것입니다. 계약 조건은 RESPA 요건 준수를 

보장하기 위해 약술되어야 합니다. 또한, 기관 계약은 카운슬러가 세 가지 비교할 만한 

상품에 대한 정보를 제공하며 수수료 소득은 대출 금액이 아닌 제공된 서비스에 

근거한다는 점을 명시해야 합니다.

7-5 주택 상담 및 관련 서비스 수수료. 

https://www.govinfo.gov/content/pkg/USCODE-2021-title12/pdf/USCODE-2021-title12-chap27-sec2601.pdf
https://www.consumerfinance.gov/
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참여 기관은 비용이 고객에게 재정적 어려움을 야기하지 않는 한 주택 교육 및 상담 

서비스(HECM 상담 포함, 아래 추가 지침 참조)에 대해 합리적이고 관례적인 수수료를 

청구할 수 있습니다. 참여 기관은 고객의 가구 소득과 월별 지출을 평가하여 고객에게 

서비스 수수료를 부과하는 것이 재정적 어려움을 야기하는지 여부를 결정해야 합니다. 

기관은 가구 소득 및 부채 채무를 포함하되 이에 국한되지 않는 요인을 조사하여 합리적인 

편의 요청을 충족하기 위해 추가 서비스가 필요한 경우를 포함하여 고객의 상담 서비스 

비용 지불 능력을 판단해야 합니다. 고객이 이 정보를 제공하지 않으려는 경우, 기관은 

삭감된 상담 수수료를 제공할 의무가 없습니다. 

기관이 연간 가구 소득이 연방 빈곤 수준의 200퍼센트 이하인 고객에게 서비스를 제공하는 

경우, 기관은 수수료를 전액 면제하거나 고객이 지불할 수 있는 금액으로 수수료를 

삭감하는 것을 고려해야 합니다. 

또한, 모기지 연체, 채무 불이행 또는 노숙자 서비스 분야에서 제공되는 교육 또는 상담에 

대해 수수료를 청구해서는 안 됩니다. 

기관의 수수료 일정은 고객이 쉽게 볼 수 있는 눈에 띄는 곳에 게시해야 하며, HUD에 

검토용으로 제공해야 합니다. 기관은 고객에게 서비스를 제공하기 전에 수수료 체계를 

알려야 합니다. 기관은 고객에게 어려움을 야기하지 않는 경우 고객의 신용 보고서 사본을 

입수하는 데 드는 비용을 고객에게 상환해 달라고 요청할 수 있습니다. 기관이 신용 보고서 

비용에 대한 할인을 받는 경우, 이 할인은 고객에게 전달되어야 합니다. 기관이 신용 

보고서에 대해 수수료를 청구하는 경우, 해당 수수료는 수수료 일정에 명확하게 

문서화되어야 합니다. 또한, 수수료 일정은 서비스를 제공하기 전에 모든 잠재적 상담 및 

교육 수혜자에게 구두로 전달되어야 합니다. 

수수료 일정이 있는 기관은 상담 또는 교육 파일에 수수료 일정에 대한 커뮤니케이션을 

문서화해야 합니다. 

고객에게 부과된 수수료가 세션의 전체 비용을 충당하지 못하는 경우, 수수료로 포함되지 

않는 상담 또는 교육 세션의 일부만 HUD 주택 상담 NOFO 보조금에 부과될 수 있습니다. 

고객에게 초기 고객 인테이크에 대한 요금을 부과할 수 없습니다(제3장, 3-3절 참조). 

고객에게는 제3장에 설명된 대로 제공된 주택 상담 및 교육 서비스에 대한 요금만 부과될 

수 있습니다. 

A.  기관이 수수료를 부과하기로 선택한 경우, 기관은 다음 가이드라인에 따라야 합니다.

1. 수수료를 감당할 수 없는 사람에게 무료로 상담을 제공합니다 
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2. 수수료는 제공되는 서비스 수준에 상응해야 하며 해당 지역에 대해 합리적이고 

관례적이어야 합니다

3. 기관은 이미 HUD 보조금으로 자금을 지원받은 서비스의 동일한 부분 또는 전체에 

대해 고객에게 수수료를 부과할 수 없습니다.

4. 기관은 상담 서비스를 시작하기 전에 고객에게 부과되거나 부과될 수 있는 모든 

수수료를 구두로 공개해야 합니다.

B. HECM 고객 수수료에 대한 추가 가이드라인 - 24 CFR § 214.313의 규정에 따라 연방 

주택 관리국(FHA)은 HUD의 주택 상담 프로그램의 참여 기관은 비용이 합리적이고 

관례적이며, 고객에게 재정적 어려움을 야기하지 않으며, 규정의 다른 요건을 충족하는 한 

HECM 상담 서비스에 대한 수수료를 부과할 수 있다고 결정했습니다. 주택 상담 기관은 

고객의 지불 능력에 대해서 결정을 내려야 하며, 이는 소득 및 부채 채무를 포함하되 이에 

국한되지 않는 요인을 포함해야 합니다. 주택 상담 기관은 지불 능력을 결정하기 위한 서면 

절차를 갖추어야 합니다. 상기 절차는 결정이 주관적인 결정이 아닌 객관적인 기준에 

근거한다는 점을 뒷받침해야 합니다. 수수료를 부과받은 각 고객의 상담 파일에는 비용이 

재정적 어려움을 야기하지 않음을 입증하는 문서가 포함되어야 합니다.

고객은 지불 불능 때문에 거부당해서는 안 됩니다. 또한, 주택 상담 기관은 지불 실패를 

이유로 상담이나 HECM 상담 증명서를 보류할 수 없습니다. HECM 프로토콜, 섹션 1.4를 

참조하십시오.

7-6 부채 관리 서비스 수수료. HUD는 부채 관리 또는 청산 서비스를 주택 상담 프로세스와 

별개의 활동으로 간주합니다. 이는 고객이 자금을 기관에 넘기고 기관은 기관 수표를 통해 

자금을 채권자에게 분배하는 것을 포함합니다. 이 장의 7-3절은 고객이 주택 상담 고객인 

경우에도 부채 관리 서비스 비용에는 적용되지 않습니다. 부채 관리 수수료와 주택 상담 

수수료가 모두 동일한 고객에게 부과되는 경우, 기관은 두 가지를 명확히 구분해야 합니다.
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제8장 항소

8-1 항소할 권리. HUD가 승인 신청 기관, 승인 또는 참여 기관이 재승인 또는 지속적인 

참여를 요청하는 기관, HUD 승인 또는 참여를 종료하는 서신을 발급한 기관 또는 

비자발적으로 비활성 상태에 놓인 기관에 대해 부정적 결정을 내리는 경우, 해당 기관은 

24 CFR § 214.205에 따라 부정적 결정에 대해 항소할 수 있는 권리가 있습니다. 

8-2 항소 프로세스. 항소는 장애 관련 필요에 대해 합리적인 편의가 허가되지 않는 한 

서면으로 해야 합니다.  신청자 또는 참여 기관은 부정적 결정서의 지침에 따라 공식적인 

서면 항소를 할 수 있습니다. 항소에는 해당 HUD 직원과의 회의 요청이 포함될 수 

있습니다. 

8-3 항소 적시성. HUD는 신청 기관에 HUD 결정서를 보낸 날짜로부터 30일 이내에 항소 

통지를 받아야 합니다. 만기일이 토요일, 일요일 또는 연방 공휴일인 경우, 다음 영업일에 

접수된 경우 통지가 수락됩니다. HUD는 이 기간 이후에 접수된 항소를 검토할 의무가 

없습니다.

8-4 기타 조치. 이 섹션의 어떤 내용도 HUD가 24 CFR 파트 24 정부 차원의 금지 및 

정지(비조달)에 따라 기관에 대해 상기 기타 조치를 취하거나 HUD가 법규 또는 달리 

이용할 수 있는 기관에 대한 기타 구제책 모색을 금지하지 않습니다. 
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부록 1: HECM 상담 프로토콜 

목차

I. HECM 상담의 목적................................................................................................................................................................................... 88
II. HECM 카운슬러 역할 및 책임 ............................................................................................................................................................ 90

II.A. HECM 카운슬러의 역할 ............................................................................................................................................................... 90
II.B. HECM 카운슬러의 책임 ............................................................................................................................................................... 90

III. HECM 상담 세션 ....................................................................................................................................................................................... 95
III.A. HECM 상담 프로세스 수립 ......................................................................................................................................................... 95
III.B. HECM 상담 프로세스의 단계 .................................................................................................................................................. 103
III.C. 상담 세션 프로토콜 ...................................................................................................................................................................... 103

IV. 고객 요구사항 및 상황 ......................................................................................................................................................................... 120
IV.A. 부동산 가치가 가용 자산에 미치는 영향: .......................................................................................................................... 120
IV.B. 차용인의 연령 ................................................................................................................................................................................. 120
IV.C. 소득 요건: 역모기지에 대한 영향 .......................................................................................................................................... 120
IV.D. 신용 요건: 역모기지에 대한 영향 .......................................................................................................................................... 121
IV.E. 주택에 남아있는 기간: 비용 및 채무에 대한 영향 ......................................................................................................... 121
IV.F. 지불 계획 옵션 및 해당 현재 및 향후 재정적 채무에 대한 영향 ............................................................................ 121
IV.G. 비차용 배우자 ................................................................................................................................................................................. 123
IV.H. 차용인의 상속인 및 재산 ........................................................................................................................................................... 123

V. 역모기지의 특징 ...................................................................................................................................................................................... 124
V.A. 역모기지 프로그램 개요 및 상품 특징 개요 ..................................................................................................................... 124
V.B. HECM 적격성 .................................................................................................................................................................................. 125
V.C. 대출 특징 .......................................................................................................................................................................................... 128
V.D. 클로징 이후 ..................................................................................................................................................................................... 138

VI. 구매용 HECM............................................................................................................................................................................................ 140
VI.A. 구매용 HECM 프로그램 지침 .................................................................................................................................................. 140
VI.B. 상담 필수 주제 ............................................................................................................................................................................... 140
VI.C. 부동산에 대한 기타 유치권 ...................................................................................................................................................... 141
VI.D. 투자 요건: 구매용 HECM에 대한 영향 ................................................................................................................................ 141

VII. 금융 대안 및 보완 ................................................................................................................................................................................... 142
VII.A. 매각 및 이주 .................................................................................................................................................................................... 142
VII.B. 노화 네트워크를 통해 제공되는 서비스 ............................................................................................................................. 144
VII.C. 주 및 지역 프로그램 .................................................................................................................................................................... 144
VII.D. 공공 혜택 .......................................................................................................................................................................................... 144

VIII. 역모기지 상담 툴 .................................................................................................................................................................................... 146
VIII.A. 소프트웨어 ....................................................................................................................................................................................... 146
VIII.B. 상품 인쇄물 및 논의 .................................................................................................................................................................... 146

IX. HECM 재융자  .......................................................................................................................................................................................... 147
IX.A. HECM 재융자 시 비용 고려사항 ............................................................................................................................................ 147
IX.B. 대출업자 제공 서류 ...................................................................................................................................................................... 147
IX.C. HECM 재융자 주택 상담 면제 ................................................................................................................................................. 147

X. HECM 부동산 요금 채무 불이행 상담 ........................................................................................................................................... 148



87

X.A. 부동산 요금 채무 불이행 ........................................................................................................................................................... 148
X.B. 채무 불이행 상담 제공에 대한 적격성 ................................................................................................................................ 148
X.C. HECM 채무 불이행 상담 세션 프로토콜 ............................................................................................................................ 148

XI. HECM 프로토콜 첨부 ............................................................................................................................................................................ 152
첨부 A: 카운슬러를 위한 리소스 ............................................................................................................................................................... 153
첨부 B: 고객을 위한 필수 유인물 ............................................................................................................................................................. 159



88

HECM 상담의 목적 

이 프로토콜의 목적은 국가주택법 섹션 255(f) 12 U.SC. 요구대로, FHA 주택 자산 전환 

모기지(HECM)에 대한 상담을 제공하는 HECM 카운슬러에게 표준화된 지침을 제공하는 

것입니다. 1715z-20). 카운슬러는 HECM 상담 증명서를 발급하기 위해 본 지침을 준수해야 

합니다. 

본 프로토콜의 카운슬러에 대한 언급은 달리 명시되지 않는 한, HECM 명단에 있는 카운슬러에 

대한 것입니다. 본 프로토콜은 HECM 이외의 역모기지에 대한 논의에 제한적인 지침을 

제공합니다. 

HECM 상담의 목적은 고객에게 다음 사항을 교육하는 것입니다.

 HECM 및 기타 독점 역모기지의 작동 방식, 

 HECM 또는 기타 역모기지의 영향과 대안 및

 상담을 받는 고객의 고유한 개인 및 재정 상황을 고려한 HECM 또는 기타 역모기지의 

적합성.

일반적으로, 모든 HECM 상담 세션에서 카운슬러는 다음 주제를 철저하게 다루어야 합니다.

1. 고객 요구사항 및 상황,

2. 역모기지의 특징,

3. HECM과 기타 역모기지에 대한 차용인 및 부동산 적격성,

4. 주택, 사회 서비스, 건강 및 금융 옵션을 포함하여 HECM 또는 기타 역모기지 이외의 

주택소유주가 이용할 수 있는 옵션,

5. 기타 역모기지, 구입용 HECM, 매각 후 재임대 융자, 후불 대출 및 재산세 이연과 같은 

주택소유주가 이용 가능하거나 이용 가능할 수 있는 주택 자산 전환 옵션,

6. HECM에 따른 차용인 및 비차용 배우자 책임,

7. HECM 또는 기타 역모기지 취득 비용,

8. HECM 또는 기타 역모기지 체결의 재정적 영향,

9. HECM및 기타 역모기지가 최종 과세를 초래할 수 있고, 연방 및 주 프로그램에 따른 지원 

자격에 영향을 미칠 수 있으며, 주택소유주의 부동산권 및 상속인에게 영향을 미칠 수 

있다는 공개,

10. 주택소유주가 장관 또는 24 CFR의 HUD 규정 파트 206에서 허용한 금액을 초과할 수 

있는 수수료를 클로징 당시 또는 후에 차용인이 지불하도록 요구하거나, 요구하기를 

주장하는 부동산 계획 서비스 회사와의 계약서 또는 합의서에 서명했는지의 여부,

11. 부동산 계획 계약서 또는 합의서에 따라 제공되는 서비스가 필요하지 않거나 대출업자를 

포함한 다른 출처에서 명목상 또는 무료로 제공받을 수 있는 서비스의 한도,

12. 잠재적 HECM 및 역모기지 또는 보험 사기 계획 및 노인 학대에 대한 경고 및

13. 대출 발행 종료 및 필수 상환 시기. 
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카운슬러를 위한 추가 리소스는 첨부 A에 있습니다. 

고객을 위한 필수 유인물은 첨부 B에 있습니다.
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HECM 카운슬러 역할과 책임

HECM 카운슬러의 역할

HECM 카운슬러는 HUD 인증 주택 카운슬러로서 HUD의 HECM 카운슬러 명단에 배치되기 위한 

규정 요건을 충족하고 유지합니다(HUD 핸드북 7610.1의 제4장 참조). 

HECM 카운슬러의 역할은 고객에게 HECM 및 역모기지의 특징과 고객의 요구사항을 충족시키기 

위한 HECM, 역모기지 또는 기타 금융 옵션의 적합성에 대해 교육하는 것입니다. 카운슬러는 

고객에게 HECM 또는 역모기지를 진행할 것인지 또는 어떤 역모기지 상품을 사용할 것인지를 

말해서는 안 되며, 고객이 정보에 입각한 결정을 내릴 수 있도록 지침과 리소스를 제공해야 

합니다. 카운슬러는 고객에게 지속적인 지원과 프로세스 전반에 걸친 후속 조치를 제공해해야 

합니다.

HECM 카운슬러의 책임

HECM 프로토콜 및 HUD 지침 준수 

카운슬러는 해당 고객을 상담할 경우 본 프로토콜을 따라야 합니다. 카운슬러는 고객이 HUD의 

필수 유인물(첨부 B에 기재된 고객을 위한 필수 유인물) 및 고객의 의사 결정에 도움이 되는 추가 

정보를 받도록 해야 합니다. 에이전시는 또한 HUD의 품질 관리 조치에 대한 주택 상담 계획에 

동의해야 하며 미스터리 쇼핑, 성과 검토, 또는 HUD가 결정하는 기타 조치를 포함할 수 

있습니다.

카운슬러는 24 CFR 파트 206, HUD 핸드북 및 저당권자 서신의 규정을 포함한 관련 HECM 

프로그램 요건을 이해하고 준수할 책임도 있습니다. 

HECM, 역모기지, 관련 금융 및 주택 옵션에 대한 고객 교육

가장 적절한 주택 옵션을 제공하기 위해 카운슬러는 첨부 A.5의 요건에 따라 고객 예산 및 

리소스 아이덴티티 툴(CBRIT)을 사용하여 고객의 재정 상황을 평가해야 합니다. 

카운슬러는 고객의 재정 상황의 맥락 내에서 고객 HECM, 역모기지 상품 및 기타 금융, 사회 

서비스, 주택 옵션에 대해 논의해야 합니다. 카운슬러는 고객에게 “역모기지의 특징” 섹션에서 

다루는 역모기지의 특징에 대해 상담하고 “금융 대안 및 보완”에 규정된 금융 및/또는 주택 

대안에 대한 개요”를 제공해야 합니다.

HECM 및 역모기지 특징에 대한 상세한 지식을 입증한 고객은 필수 주제에 대한 요약 개요를 

받을 수 있습니다. 카운슬러는 고객이 관심 있는 특정 HECM 또는 역모기지의 특징을 이해하는지 

확인해야 합니다.
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이해 상충이 없는 객관성

카운슬러는 고객에게 적합한 옵션을 논의할 경우 각 고객의 고유한 요구사항과 상황을 고려해야 

합니다. 카운슬러는 이러한 상품 및 옵션에 대해 논의할 경우 계속 객관적이어야 하며 고객을 

특정 방향으로 유도해서는 안 됩니다.

카운슬러는 부동산 중개인, 대출 담당자 또는 감정인으로서 또는 장기 건강 보험 증권이나 

연금을 판매하는 중개인으로서 판매 또는 대출 거래에 참여해서는 안 됩니다. 국가주택법 섹션 

255(o)(12 U.S.C. 1715z-20(o))는 대출업자나 기타 당사자가 소유권 보험, 위험, 홍수 또는 기타 

위험 보험 또는 장관이 결정한 세부항목 (c)에 따라 관례적이고 정상적인 기타 상품을 제외하고 

HECM 대출 자격의 요건 또는 조건으로 보험, 연금이나 기타 유사한 상품을 구매하도록 HECM 

차용인에게 요구하는 것을 금지하고 있습니다. 카운슬러는 고객 최선의 재정적 이익과 

상충되거나 상충되는 것으로 보이는 서비스를 수행하거나 수행을 제안해서는 안 됩니다.

고객의 상황에 대한 민감성

카운슬러는 상담 세션에서 고객의 참여에 민감해야 합니다. 카운슬러는 청력 결함, 언어 이해력 

부족 또는 기타 유의미한 장애 때문에 고객이 상담 세션의 혜택을 받지 못한다고 생각하는 경우, 

동행한 가족 구성원, 신뢰할 수 있는 친구 또는 조언자와 함께 세션을 다시 예정하거나 기관에서 

보조 기구 또는 다른 필요한 편의(통역, 번역 서비스 등)를 제공할 수 있을 때까지 세션을 다시 

예정하도록 권고해야 합니다. 또한 카운슬러는 고객의 상담 세션 이해에 방해가 되는 문화적 

문제에 민감해야 하며 영어 능력이 부족한 고객에게 적절한 언어 지원을 보장해야 합니다. 

이러한 문제가 고객이 상담의 혜택을 받지 못하게 하는 경우, 카운슬러는 증명서를 발급해서는 

안 됩니다. 

모든 커뮤니케이션은 청각 장애용 TTY, 중계 또는 기타 도움이 되는 수단을 통하여 기관에 

연락하는 방법에 대한 지침을 포함해야 합니다. 모든 커뮤니케이션은 고객과 잠재적인 고객에게 

번역 또는 통역 서비스에 대해서도 알려야 합니다. 또한, 모든 커뮤니케이션은 고객과 잠재적인 

고객에게 이동성 장애, 시각 또는 청각 장애나 기타 장애에 대한 지원이 필요한지 여부를 

질문해야 합니다. 고객이 통역사나 번역사를 필요로 하는 상황에서 HUD는 기관 직접 관리 하의 

통역사나 번역사를 활용할 것을 권장합니다.

HECM 상담 증명서 발급 

카운슬러는 HECM 상담을 만족스럽게 완료한 고객에게 양식 HUD-92902(HECM 상담 증명서)를 

발급할 수 있습니다. 인증서 정보 및 프로세스는 본 부록의 Article III(제3조항)을 참조하십시오. 

카운슬러는 고객이 다음 사항과 같다고 타당하게 생각하는 경우 HECM 상담 증명서의 발급을 

보류해야 합니다.
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1. 고객이 첫 번째 상담 세션에서 10가지 질문 중 5가지 질문에 정확하게 답하지 못한 

것으로 입증되어 HECM, 해당 고객의 고유한 상황에 대한 영향, HECM 차용인으로서의 

책임에 대해 충분한 이해가 없는 경우,

2. HECM을 취득하도록 강요당하고 있는 경우, 또는

3. 사기의 잠재적 피해자인 경우.

고객의 이해 수준 검토

카운슬러는 HECM에 대한 고객의 이해를 검토하기 위해, 섹션 III.C.2, 2단계(본 HECM 프로토콜의 

상담 세션 수행)의 지침에 따라, 세션 전반에 걸친 10가지 질문을 해야 합니다. 이러한 질문은 

고객의 상황과 관련이 있어야 하며 다음 사항을 다룹니다.

1. HECM 및 기타 역모기지의 기본 역학, 요건 및 영향,

2. 고객이 관심 있어 하는 특정 대출이 고객의 개인 재정 상황에 미치는 영향, 

3. 모기지에 따른 고객의 책임 및 거주 요건, 

4. 세금, 지대, 홍수 및 위험 보험 프리미엄, 특별 평가액으로 구성된 모든 부동산 요금 

지불에 대한 고객의 책임, 및

5. 해당되는 경우, 고객의 비차용 배우자의 책임. 

고객이 첫 번째 세션에서 10가지 질문 중 5가지 질문에 정확하게 답하지 못할 경우, 카운슬러는 

증명서를 보류하고 고객 파일에 증명서가 보류되었음과 그 이유를 적어야 합니다. 그런 다음 

카운슬러는 아래 대안 중 하나를 고객에게 제공해야 합니다.

1. 고객에게 다른 시간(예: 다음 날 다른 시간대)에 다시 전화할 것을 제안,

2. 고객이 신뢰할 수 있는 어떤 사람을 데려올 수 있는지 또는 라이브 비디오 또는 전화 

통화에 참여할 수 있는 누군가가 있는지 질문, 또는

3. 고객이 다른 카운슬러와 직접 만날 것을 제안하고 고객이 다른 HECM 카운슬러를 찾는 데 

도움을 드립니다.

모든 옵션이 소진되고 고객이 여전히 10가지 질문 중 5가지에 정확하게 답하지 못하면, 

카운슬러는 HECM을 더 이해하도록 추가 시간을 제공합니다. HECM 상담 증명서는 고객이 한 

세션에서 10가지 질문 중 5가지 질문에 정확하게 답할 때까지 발급되어서는 안 됩니다. 

고객 후속 조치

카운슬러는 추가 질문에 답하고 상담 세션의 결과를 결정하기 위해 고객에 대한 후속 조치를 

해야 합니다. 카운슬러는 고객이 본인의 주택 목표를 향해 나아가고 있는지, 본인의 재정적 

필요를 충족하는지 확인하고, 주택 상담을 수정 또는 종료하여, 결과를 파악하고 HUD에 

보고하도록 후속 조치를 하기 위한 합당한 노력을 기울여야 합니다. 본 HECM 프로토콜의 섹션 

III, 상담 세션은 고객 후속 조치에 대한 더 자세한 사항 및 기간을 제공합니다.

사기 및 노인 학대 적발 및 예방
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노인 학대 확인 

노인 학대의 조짐에는 신체적, 정서적, 성적 또는 재정적으로 착취적인 학대와 방치나 유기에 

연루한 상황도 포함될 수 있습니다. 

재정적 착취에는 개인의 자금, 재산 또는 자산의 불법적이거나 부적절한 사용이 포함될 수 

있으며 후견인 제도, 후견인 직무 또는 위임장의 불법적이거나 부적절한 사용도 포함될 수 

있습니다. 

카운슬러 조치

많은 주에서는 사회 복지 전문가를 포함한 특정 당사자가 재정적 착취를 포함하여 미심쩍은 노인 

학대를 신고하도록 요구합니다. 모든 주에서는 성실히 문제를 신고하는 사람에게 법률상 면책을 

제공합니다. 

카운슬러는 역모기지 취득에 대한 고객의 의사 및 고객의 특정 요구사항과 상황에 민감해야 

합니다. 카운슬러는 고객이 대출 담당자나 모기지 거래에 관련된 다른 당사자에게 자금을 

양도하지 않도록 경고하고 고객이 자신의 대출 수익금에 액세스할 수 있는 표준 방법을 

이해하도록 해야 합니다.

카운슬러가 고객이 가족, 대출업자, 투자 또는 재무 컨설턴트, 보험 중개인 또는 기타 당사자에 

의해 압력을 받고 있다고 생각하는 경우, 카운슬러는 고객의 최선의 이익을 보호하기 위해 상담 

세션 동안 HECM 또는 역모기지에 대한 재정적 이해관계가 없는 다른 개인(예: 가족 구성원, 

변호사, 신뢰할 수 있는 조언자 등)을 참석하도록 요청할 수 있습니다. 카운슬러는 고객에게 

HECM 또는 역모기지를 진행하는 것은 본인의 결정이며 다른 사람의 결정이 아님을 상기시켜야 

합니다.

카운슬러는 후견인 제도, 후견인 직무 또는 위임장이 무효이거나 사기, 노인 학대, 착취 또는 

강압이 발생하고 있다고 의심하는 경우, HECM 프로토콜 II.B.9, 의심스러운 HECM 상담 관행 

보고에 기재된 대로 HUD 주택 상담 사무소 또는 HUD 검사관 사무소 및 주 또는 지역 법에서 

요구하는 기타 당국에 연락해야 합니다. 

카운슬러는 고객에게 해당 고객의 주에 있는 노인 학대 핫라인을 제공해야 합니다.

핫라인 번호는 국립 노인 학대 센터 ncea.acl.gov에서 확인할 수 있습니다.

의심스러운 HECM 상담 관행 신고

프로토콜은 사기, 노인 학대, 착취나 강압이 의심되는 경우를 포함하여, HUD 또는 HUD의 검사관 

사무소에 신고해야 하는 구체적인 사례를 제공합니다. 카운슬러는 필수 추가 정책 지침 및 

적절한 지역 당국에 대해 HUD에 문의해야 합니다.  

연락처: 주택 상담 사무소 housing.counseling@hud.gov

HUD의 검사관 사무소에 대한 자세한 내용은 해당 웹사이트를 방문하십시오. 

핫라인 | 검사관 사무소, 주택도시개발부(hudoig.gov)

https://ncea.acl.gov/
mailto:housing.counseling@hud.gov
https://www.hudoig.gov/hotline
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신고는 핫라인 양식 | 검사관 사무소, 주택도시개발부(hudoig.gov)를 통해 할 수 있습니다.

HUD 검사관 사무소 핫라인에 연락하시려면 수신자 부담 (800) 347-3735에 전화하십시오.

청각 또는 언어 장애가 있는 분은 TDD/TTY (800) 877-8339 TTY/ASCII(미국 정보 교환 표준 

부호)를 통해 이 번호에 액세스할 수 있습니다.

https://www.hudoig.gov/hotline/hotline-form
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HECM 상담 세션

카운슬러는 HECM 및 역모기지 상품을 이해하고 시장 동향을 계속 파악해야 합니다 다양한 

수준의 교육 및 재무 리터러시를 갖춘 다양한 그룹의 잠재적 차용인과도 협력할 수 있어야 

합니다. 각 상담 세션은 고객의 특정 능력, 요구사항 및 재정적 목표에 맞춘 HECM 및 역모기지 

특징에 대한 논의로 구성되어야 합니다.

본 섹션은 다음 사항을 제공합니다.

A. HECM 상담 프로세스 수립

B. HECM 상담 프로세스의 단계

C. HECM 상담 세션 프로토콜(카운슬러가 역모기지 상담 세션의 설정, 수행 및 후속 조치를 

하기 위해 따라야 하는 절차)

HECM 상담 프로세스 수립 

상담에 대한 지불

수수료 설정

상담 기관은 수수료가 다음과 같은 한 HECM 상담에 대한 수수료 체계를 설정할 수 있습니다.

1. 합리적 및 관례적,

2. 고객에게 재정적 어려움을 야기하지 않음,

3. 제공되는 상담 서비스에 상응, 및 

4. 이미 HUD 주택 상담 보조금 또는 HECM이나 연체 상담을 위해 기타 자금을 제공받은 

서비스의 동일한 부분 또는 전부에 지불할 것을 청구하지 않습니다.

주택 상담 기관은 고객의 지불 능력을 결정하기 위한 서면 절차를 수립해야 합니다. 이러한 

절차는 합리적인 편의 요청을 충족시키기 위해 추가 서비스가 필요한 경우를 포함하여 모든 

고객에게 일관되고 비차별적인 방식으로 적용되어야 합니다. 수수료를 청구하는 상담 기관은 

반드시 다음과 같아야 합니다. 

1. 객관적인 기준을 사용하여 다음 사항에 근거한 고객의 지불 능력 결정을 서면 정책을 

개발해야 합니다.

a. 소득
b. 부채 채무, 및
c. 기타 비용

2. 해당 주택 상담 업무 계획에서 이 고충 정책을시행하고 모니터링하는 방법 설명, 및

3. 고객 파일, 문서:

a. 고객의 파일에 지불 능력 결정, 
b. 고객은 대출 클로징 시 고객에게 청구될 수 있는 상담 수수료 금액에 대해 

통지받았음,
c. 해당 고충 정책을 고객에게 공개, 및 
d. 고객이 고충에 따른 수수료 면제를 요청한 경우, 해당 결정을 내리기 위해 기관이 

검토한 정보.
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기관이 청구할 수 있는 최대 금액은 실제 상담 비용입니다. HECM 상담 기관은 수수료가 

합리적이고 관례적인 한, 실제 비용에 근거하여 상담 수수료를 조정할 수 있습니다. 기관은 

제공되는 서비스에 상응하는 경우 다수, 장기간 또는 재택 상담 세션이 필요한 고객에게 더 높은 

수수료를 청구할 수 있습니다. 그러나, 이 더 높은 수수료는 제공된 서비스의 실제 비용만 충당할 

수 있습니다. 고객이 HECM 상담에 유의미한 액세스를 하도록 다수, 장기간 또는 재택 상담 

세션에 대한 장애 관련 요구가 있는 경우, 기관은 필요한 합리적인 편의를 제공해야 합니다.

HECM 상담 비용을 청구하는 모든 기관은 상담 세션 제공에 대한 실제 비용을 고객 파일에 

문서화해야 합니다.

HECM 상담 세션에 참여하는 기타 개인에 대한 수수료 

기관은 상담 세션에 참여하기로 선택하거나 참여해야 하는 배우자, 자녀, 수탁자 및 신탁 

수혜자를 포함하여 고객과 관련된 기타 모든 당사자에게 제공되는 각 HECM 상담 세션에 대해 

합리적이고 관례적인 수수료를 청구할 수 있습니다. 

관련 당사자를 위한 상담이 고객과 같은 세션 중에 이루어지는 경우, 기관은 1회 상담 수수료만 

청구할 수 있습니다. 고객의 요청 시, 기관은 고객과 기타 당사자를 위한 단일 세션을 제공해야 

합니다.

관련 당사자를 위한 상담이 고객의 세션과 분리된 세션에서 이루어지는 경우, 청구되는 수수료는 

합리적인 것으로 간주되어야 하며 각 개별 세션에 대해 청구될 수 있습니다. 

수수료 징수 

기관은 고객에게 서비스를 제공하기 전에 수수료 체계를 알려야 합니다. 주택 상담 기관은 소득 

및 부채 채무를 포함하되 이에 국한되지 않는 요인에 근거하여 고객의 지불 능력에 대한 결정을 

내려야 합니다. 상담 기관은 실제 또는 잠재적인 지불 불능 때문에 고객을 거부해서는 안 

됩니다.  

HECM 수수료를 청구하기로 선택한 상담 기관은 예정된 세션 전에 상담 수수료를 징수할 수 

있습니다. 그러나 기관은 고객의 상담 서비스 선불 지불 능력에 따라 상담 비용을 할인해서는 안 

됩니다. 수익금에서 상담 서비스 비용을 지불하는 고객이 이로 인하여 불리해져서는 안 됩니다.

기관은 소득이 연방 빈곤 기준의 200퍼센트 미만인 고객으로부터 상담 세션 시 수수료를 

징수해서는 안 됩니다. 고객은 사회보장 납부증, 소득세 신고서 또는 기타 소득 확인 양식과 같은 

소득 증명을 제공하여 자신의 소득이 연방 빈곤 수준의 200퍼센트 미만임을 입증할 책임이 

있습니다. 상담 세션 중에 고객이 수수료 금액에 대한 조언을 받은 경우, 기관은 클로징 시 해당 

고객에게 HECM 상담 수수료를 청구할 수 있습니다. 

HECM 상담 비용은 두 가지 방법으로 지불할 수 있습니다.

1. HECM 상담 고객 또는 관련 당사자가 상담 수수료를 기관에 직접 지불할 수 있습니다. 

수수료는 세션 시작 시 또는 종료 시에 징수될 수 있습니다.
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2. 고객은 HECM 대출 수익금에서 상담 수수료를 지불할 수 있습니다. 이 경우 대출업자, 

차용인, 상담 기관은 클로징 중개인이 지불금을 클로징 시 상담 기관에 송금할 책임을 

진다는 점에 동의해야 합니다. 본 지불금은 클로징 공개에 반영되어야 합니다. 

상담 및 HECM 상담 증명서 제공 및 수수료 지불 

참여 기관은 고객의 지불 불능에 근거하여 상담 이용을 지연 또는 부정적 영향을 주거나 HECM 

상담 증명서를 보류할 수 없습니다.

대출업자 수수료 지불  

HECM 대출업자의 자금조달 또는 HECM 대출 서비스는 HECM 개시 상담에 직접 또는 

간접적으로 지불하지 않을 수 있습니다.

고객 개인정보 및 커뮤니케이션 

상담 기관은 모든 고객 정보를 출처나 수신처에 관계없이 엄격한 기밀로 유지해야 합니다.  

카운슬러는 고객의 개인정보를 더욱 안전하게 보호하기 위해 다음 사항을 해서는 안 됩니다.

1. 상담 고객을 대리할 수 있는 법적 권한을 부여받은 사람은 제외하되, 고객을 '대신'하는 

사람의 상담 요청 수락, 및

2. 카운슬러가 고객의 기록에 문서화한 대로 고객의 명시적인 사전 서명 허가가 없는 

사람에게 상담 사례의 일정, 진행 상황 또는 결과에 대한 정보 제공.

고객에게 문서를 보낼 경우, 카운슬러는 민감한 고객 정보를 보호하도록 주의하면서 일반 우편, 

우선 취급 우편, 팩스 또는 이메일로 해당 문서를 보낼 수 있습니다.  

대출업자와의 협력

HUD 정책 및 규정은 HECM 차용인에 관한 대출업자의 활동을 제한합니다. 카운슬러는 상담 

이전에 적절한 대출업자 및 부적절한 대출업자 활동을 파악하여 고객에게 약탈적 관행을 피하는 

방법을 알려드려야 합니다.  

대출업자 책임 

대출업자 또는 대출업자와 관련되거나 대출업자를 대신하여 활동하는 당사자는 고객을 대신하여 

상담 기관에 연락할 수 없습니다. 

대출업자와 해당 대리인(브로커 및 해당 중개인 포함)은 상담 세션에 참석하거나 참여할 수 

없습니다. 대출업자는 고객이 HECM 대출을 완전히 이해했는지 평가하는 데 사용되는 차용인 

검토 질문에 대한 답변의 사전 사본을 고객에게 제공할 수 없습니다.  

대출업자는 HECM 상담 전에 다음 활동을 수행할 수 있습니다.  

1. HECM 프로그램 또는 독점 상품에 대한 설명,

2. 잠재적 차용인이 HECM 융자를 받을 자격이 있는지 논의, 
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3. HECM 및 역모기지와 관련된 수수료 및 비용에 관한 정보를 제공,

4. HECM 또는 역모기지의 잠재적 재정적 영향 상술,

5. 잠재적 차용인에게 HECM 담보 증서, 어음 및 대출 계약서 사본 제공,

6. 제한적(전체 아님) 소유권 검색을 지시하며, 이는 검색 날짜에 수행 원래의 최근 기록 

증서,

7. 자동 가치산정 모델(AVM)을 사용하여 역모기지의 담보 역할을 할 부동산 가치에 대한 

예비 평가 수행. 그러나 AVM은 감정을 대신할 수 없음. 잠재적 차용인이 HECM을 

마감하는지 여부에 관계없이, 잠재적 차용인에게는 AVM에 대한 수수료 미청구, 및/또는

8. 신용 보고서 지시.

대출업자는 상담 완료 이전에 다음 활동 수행이 금지됩니다. 

1. 대출 신청서 프로세스 시작,

2. 감정 지시

3. 검색 날짜부터 원래 증서까지 전체 소유권 검색 요청,

4. FHA 사례 번호 입수, 및/또는

5. 신청 수수료 또는 기타 HECM 관련 서비스 비용 징수.

상담 세션이 완료되고 카운슬러가 고객에게 HECM 상담 증명서를 제공하면, 대출업자는 고객의 

구두 또는 서면 허가를 받은 경우 카운슬러와 연락할 수 있습니다. 이 커뮤니케이션은 다음 

사항으로 제한되어야 합니다. 

1. FHA 커넥션 사례 번호 개시 필드에 사용될 이름 및 부동산 주소,

2. 서명된 HECM 상담 증명서 전송용 팩스 번호, 또는 

3. 지역 당국, HUD 또는 국립 노인 학대 센터에 적절히 위탁할 수 있는 경우, 첫 인테이크 시 

밝혀지지 않은 노인 학대에 관한 우려사항.

또한, 대출업자는 차용인에게 HECM 융자 또는 기타 역모기지를 진행하도록 강요하거나 가족 

또는 신뢰할 수 있는 조언자의 참여를 방해해서는 안 됩니다. 대출업자는 차용인에게 다른 금융 

상품을 교차 판매할 수도 없습니다. 특히, 대출업자는 고객을 특정 상품으로 유도할 수 없으며 

대출 수익금으로 연금과 같은 특정 투자 상품을 구매하도록 고객에게 권할 수 없습니다.

대출업자가 고객을 위탁하는 경우 카운슬러 책임 

고객은 상담 프로세스를 시작하고 약속을 예정하기 위해서는 상담 기관에 직접 개인적으로 

연락해야 합니다. 

카운슬러는 다음 사항을 분명히 해야 합니다.

1. 카운슬러는 대출업자가 아닌 고객과 관계를 맺고 있으며 고객과 카운슬러 간의 논의는 

기밀입니다.

2. 카운슬러의 역할은 대출업자의 역할과 별개라는 점, 및 
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3. 카운슬러의 임무는 편견 없이 정보를 제공하는 것입니다.  

카운슬러는 고객을 대신하여 대출업자로부터 직접 상담 요청을 수락하거나 고객의 허가 없이 

상담 세션의 일정, 진행 상황 또는 결과에 대한 정보를 대출업자에게 제공해서는 안 됩니다.

고객이 이미 대출업자와 연락한 경우, 카운슬러는 관계의 지속을 장려하거나 방해하지 

않음으로써 설정된 관계를 존중해야 합니다. 카운슬러는 상담 완료 이전에 고객이 최초 신청서를 

접수하거나 HECM 프로그램에 대해 논의한 대출업자로부터 HECM 대출을 추진할 의무가 없다는 

점에 유의해야 합니다. 카운슬러는 고객에게 적용될 시 제시된 특징에 대해 논의하는 것이 

적절합니다. 카운슬러는 고객의 고유한 재정 상황에 계속 중점을 두어야 합니다. 카운슬러는 

역모기지 대출 비교 툴을 사용하여 제안된 상품을 다른 이용 가능한 모기지와 비교해야 합니다. 

카운슬러는 고객과 비교 결과를 논의해야 하며 특정 대출업자나 역모기지 상품에 고객을 

유도하거나 외면하게 해서는 안 됩니다. 

카운슬러는 대출업자가 고객으로부터 서명된 상담 증명서 사본을 수령할 때까지 대출업자가 

대출 신청을 접수할 수는 있지만 처리를 하거나,신청 관련 서비스에 청구할 수 없음을 고객이 

이해하는지 확인해야 합니다.

대출업자와 카운슬러 간의 커뮤니케이션

대출업자는 카운슬러에게 HECM이나 기타 역모기지 대출을 홍보, 장려 또는 달리 압박하는 것이 

금지됩니다. 대출업자는 카운슬러가 요청한 정보만 제공해야 합니다.   

대출업자는 다음 사항을 위하여 카운슬러 또는 상담 기관에 연락할 수 없습니다.

1. 잠재적 고객을 위한 상담 세션 예정, 

2. 고객의 허가 없이 상담 시기 또는 일정을 포함하여 고객의 개인적 정보를 논의,

3. 상담 세션에서 다루는 주제에 관한 정보 요청, 

4. 상담 세션의 진행 상황 확인, 또는

5. 카운슬러가 고객에게 HECM 융자 취득을 지원하거나 권장하도록 옹호 또는 장려.

대출업자가 고객을 대신하여 상담 기관에 직접 연락하여 예약하려는 경우, 카운슬러는 

대출업자에게 이러한 행위 금지를 조언해야 하며, 해당 사항이 계속되는 경우, 카운슬러는 주택 

상담 사무소에 연락해야 합니다.

대출업자가 상담 세션의 결과에 영향력을 행사하려는 사례를 신고하려면, 카운슬러는 본 HECM 

프로토콜의 섹션 II.B.9, 의심스러운 관행 신고에 기재된 대로 HUD의 검사관 사무소에 연락해야 

합니다.

카운슬러는 다음과 같은 경우 대출업자과 연락을 개시할 수 있습니다.   

1. 대출업자와의 커뮤니케이션 및 차용인 기록 액세스가 대출업자에 의하여 취득 및 

수락되도록 고객으로부터 승인된 경우, 



100

2. 고객이 구체적으로 확인한 대출업자에게만 연락할 수 있습니다. 
3. 카운슬러는 대출업자와 연락하는 이유를 문서화해야 합니다. 대출업자 연락에 대한 

허가는 모든 고객에게 정례적으로 요청해서는 안 됩니다. 
4. 연락에 타당한 이유가 있어야 합니다.

카운슬러는 카운슬러와 대출업자 간의 모든 커뮤니케이션과 서명된 승인을 고객 파일에 

문서화했는지 확인해야 합니다. 

인테이크 후 대출업자와의 카운슬러 커뮤니케이션

카운슬러는 고객 인테이크 완료 후 추가 정보를 얻기 위해 대출업자에게 연락할 수 있습니다. 

HECM 카운슬러는 대출업자와의 논의를 HECM 상담 세션을 수행하는 데 필요하다고 간주되는 

특정 정보를 입수하는 것으로 제한해야 합니다. 이 정보에는 다음 사항이 포함될 수 있지만 이에 

국한되지는 않습니다. 

1. FHA 커넥션 사례 번호 요청 일치에 필요한 HECM 상담 증명서에 사용될 이름 및 부동산 
주소, 

2. 대출업자가 고객 인테이크 시 사용하는 초기 예상 부동산 가치(다른 출처에서 이용할 수 
없는 경우), 

3. 비차용 배우자, 사실상의 대리인, 신탁 수혜자 또는 잔여권자와 같은 상담이 필요할 수 
있는 기타 개인의 신원, 

4. 대출업자의 재무 평가에 영향을 미칠 수 있는 잠재적인 신용 문제, 
5. 전체 또는 부분적 자금 할당이나 수리 에스크로에 대한 잠재적 필요. 

카운슬러는 고객의 허가 없이 사전 상담 논의 중에 다음 정보를 대출업자에게 제공해서는 안 

됩니다. 

1. HECM 상담 세션의 날짜 및 시간, 
2. 고객과 함께 상담 세션에 출석하기로 예정된 다른 당사자의 이름, 
3. 고객에게 부과될 수수료 또는 상담 수수료 면제 여부에 관한 정보, 또는 
4. 고객 개인 정보.

상담 후 대출업자와의 카운슬러 커뮤니케이션

상담 날짜 이후 및 대출 클로징 이전에, 카운슬러는 상담 후 단계 동안 고객이 지정한 

대출업자에게 연락하여 (통화가 된 경우) 사전 상담 통화 중에 제공되지 않은 추가 정보를 

입수하거나, 상담 세션 중에 제공된 정보를 명확히 할 수 있습니다. 

카운슬러는 추가 정보 또는 해명 요청과 관련이 없는 한 고객의 허가 없이 상담 세션 중에 논의된 

정보를 공개해서는 안 됩니다. 카운슬러는 대출 개시 후 고객이 요청한 질문이 발생하는 경우 

대출업자에게 연락할 수 있습니다. 

대출업자 유도 금지

대출업자 유도는 고객이 특정 대출업자 또는 대출업체에 연락, 선택, 또는 회피하도록 유도하는 

것을 의미합니다. 대출업자 유도는 상담 기관 또는 카운슬러 측의 실질적 또는 명백한 이해 

상충을 초래합니다. 
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카운슬러는 해당 고객에게 첨부 B.2(주택 자산 전환 모기지(HECM) 및 기타 역모기지 카운슬러에 

대한 중요 정보)의 유인물을 제공해야 합니다. 다음 지침 준수 외에도, 카운슬러는 다음 사항을 

해서는 안 됩니다.

1. 특정 대출업자 또는 대출업체 홍보, 대리 또는 권고,

2. 대출업자 또는 대출업체가 고객에게 개시 또는 서비스 수수료나 제삼자 클로징 비용을 

청구하는 내용을 대변,

a. 특정 대출업자 또는 대출업체가 부과하는 특정 개시 또는 서비스 수수료에 대한 

정보 제공,

b. 고객이 개시 또는 서비스 수수료 또는 제삼자 클로징 비용으로 특정 금액(HUD가

정한 최대 금액 제외) 이상을 지불하는 데 동의하지 않을 것을 제안, 또는

c. 고객이 본 정보를 독립적으로 입수하여 포함을 요청하지 않는 한, 카운슬러가 

구체적으로 지명된 대출업자 또는 대출업체가 현재 부과하는 금액이라고 확인한 

특정 개시 또는 서비스 수수료 또는 제삼자 클로징 비용에 근거하여 대출 인쇄물 

제공.

3. 고객이 특정 대출업자에게 연락하기를 원한다고 가정.

4. 고객이 특정 대출업자 또는 대출업체에 연락하도록 유도하는 행위. 예를 들어, 상담 

기관은 대출업자 또는 대출업체를 찾는 데 도움을 요청하지 않은 고객에게 대출업자 

이름이나 목록을 제공하거나 특정 대출업체와의 이전 경험을 고객과 논의해서는 안 

됩니다.

카운슬러는 해당 고객에게 다음 사항을 설명해야 합니다.

1. 카운슬러는 특정 대출업자 또는 대출업체를 홍보, 대리 또는 권고하지 않습니다.

2. 카운슬러는 대출업자 또는 대출업체가 고객에게 개시 또는 서비스 수수료 또는 제삼자 

클로징 비용으로 부과하는 금액에 관해 대변하지 않으며, 대출업체가 부과하는 특정 개시 

또는 서비스 수수료 또는 제삼자 클로징 비용에 대한 정보를 제공하지 않습니다. 

대출업체는 부과된 해당 개시 및 서비스 수수료와 제삼자 클로징 비용에 대한 최고의 

출처입니다. 

3. 모든 대출업체는 HECM 대출에 대해 동일한 모기지 프리미엄(MIP)을 부과할 수 있습니다.

4. HECM 및 기타 역모기지 상품 이자율, 개시 및 서비스 수수료와 제삼자 클로징 비용은 

대출업자마다 다를 수 있습니다. 차용인마다 다를 수도 있으며 협상이 가능할 수도 

있습니다.  

5. HECM 개시 및 서비스 수수료는 HUD에서 정한 최대 금액을 초과할 수 없으며, 이는 

카운슬러가 또한 안내해 드립니다.

6. HUD는 제삼자 클로징 비용을 해당 지역에서 “통상적이고 관례적인” 금액으로 

제한합니다. 고객은 모든 상기 비용의 현재 예상 총액을 받아야 하며, 해당 대출업자가 

실제로 청구하는 총액은 “일반적으로 추정치에 근접하지만 그보다 많거나 적을 수 

있다”는 점에 주목해야 합니다.

HUD HECM 대출업자는 HUD의 웹사이트에서 확인할 수 있습니다. HUD 대출업자 목록 | 

HUD.gov / 미국 주택도시개발부(HUD)

https://www.hud.gov/program_offices/housing/sfh/lender/lenderlist
https://www.hud.gov/program_offices/housing/sfh/lender/lenderlist
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대출업자 위탁 및 시장 상황의 영향

카운슬러는 HECM 및 기타 역모기지에 대한 고객의 지식 수준 뿐만 아니라 고객이 일반적으로 

또는 특정 상품에 대해 가질 수 있는 편견이나 우려사항을 알아두어야 합니다.

대면 상담

HUD는 대면 상담을 권장하며, 특정 주에서는 HECM 또는 기타 역모기지를 고려하는 모든 

차용인에게 대면 상담을 요구합니다. 고객과 대면하여 만나는 카운슬러는 고객의 요구사항과 

이해력을 더 잘 평가할 수 있습니다. 고객을 대면하여 만날 수 없고 대신 라이브 비디오 또는 

전화 상담을 하는 카운슬러는 고객의 세션 참여도와 다뤄지는 주제에 대한 이해도를 특히 잘 

알아두어야 합니다.

전화 상담

고객은 해당 주에서 전화 및 라이브 비디오 상담이 금지되지 않는 한 상기 상담을 받을 수 

있습니다. 전화 및 라이브 비디오 상담은 고객이 HUD의 필수 유인물(첨부 B)을 받고 문서를 

검토할 충분한 시간을 가질 때까지 시작해서는 안 됩니다. 카운슬러는 상담 세션에서 고객의 

참여도를 평가하는 데 어려움을 겪을 수 있기 때문에 카운슬러는 고객의 이해 수준에 특히 

민감해야 합니다. 카운슬러는 상담 세션 동안 및 이후에 고객에게 질문, 우려사항 또는 

혼란스러운 점을 프롬프트해야 합니다. 

카운슬러는 고객이 상담 세션에 참여할 수 있는 적절한 능력을 보유하는지, 카운슬러가 제공한 

정보에 근거하여 합리적인 결정을 내릴 수 있는지, HECM에 관한 결정의 위험과 결과를 이해할 

수 있는지 평가해야 합니다. 카운슬러는 고객이 전화 통화를 이용할 수 있도록 사용 가능한 여러 

가지의 보조 기구 및 서비스를 알려드려야 합니다.

긴급 상담

HUD는 사전 예약 없는 긴급 상담을 허용합니다. 긴급 상담은 고객이 미리 예약을 하지 않고 

이루어지는 HECM 상담입니다. 고객은 다음과 같은 경우에만 전화, 라이브 비디오 또는 직접 

긴급 상담을 받을 수 있습니다.

 고객이 집을 잃을 절박한 위험에 처한 경우 또는

 고객이 임박한 치료를 위해 자금에 액세스해야 하며 HECM의 수익금을 받지 않고는 

이러한 자금에 액세스 수 없는 경우.

HUD는 차용인이 긴급 상담이 필요하다는 서류를 제공할 것을 요구합니다. 서류는 고객의 집이 

압류될 위험이 임박했거나 고객에게 절박한 치료가 필요하다는 점을 나타내야 합니다. 

HUD는 긴급 상황에서는 고객이 HUD의 필수 유인물을 수령했을 가능성이 낮다는 점을 인식하고 

있습니다. 그러므로 예정된 대면, 라이브 비디오 또는 전화 상담과 달리, 긴급 상담을 제공하는 

카운슬러는 상담 세션 전에 고객에게 필수 자료를 제공할 필요가 없습니다. 카운슬러는 세션 

전반에 걸쳐 고객에게 상품 특징을 설명할 수 있지만, 대출업자가 이전에 제공하지 않는 한, 
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고객은 HECM 또는 기타 역모기지 자료를 보유할 수 없습니다. 그에 따라, 카운슬러는 긴급 

상담을 받는 모든 고객에게 세션 동안이나 직후에 HUD의 필수 유인물 및 기타 리소스 자료를 

제공해야 합니다. 고객용 필수 유인물은 본 HECM 프로토콜의 첨부 B에 있습니다.

HECM 상담 프로세스의 단계

상담 프로세스에는 네 가지 필수 단계가 있습니다.

I. 인테이크

II. 상담 세션

III. 고객 파일 업데이트

IV. 후속 조치

상담 세션 프로토콜  

1 단계: 고객 인테이크 

상담 프로세스의 첫 번째 단계는 초기 고객 심사 및 고객 정보 인테이크입니다. 인테이크는 

숙련된 어시스턴트 또는 카운슬러가 완료할 수 있으며 다음 주제를 반드시 포함해야 합니다.

고객 정보

1. 고객 이름, 주소, 생년월일

2. 예상 주택 가치, 위치, 유형

3. 주택에 대한 기존 부채

4. 미납된 연방 부채

고객 목적

1. 역모기지 조사에 대한 고객의 주요 이유 결정
2. 고객의 개인적 및 재정적 목표 논의

카운슬러에 의한 공개

1. 카운슬러는 상담 세션 시작 시 또는 인테이크 시 상담 세션의 수수료 체계를 공개해야 
합니다. 

2. 카운슬러는 HECM 수수료 지불이 고객에게 재정적 어려움을 야기하는지 판단해야 하며, 
기관이 상담 시 지불 불능에 근거하여 상담 또는 HECM 상담 증명서를 보류할 수 없음을 
고객에게 조언해야 합니다.

고객 지원 논의

1. 청각, 시각 또는 편의가 필요할 수 있는 기타 장애 
2. 영어 능력 부족 
3. 법적 능력
4. 위임장

상담 프로세스 개요

카운슬러는 고객에게 카운슬러의 역할 및 역모기지 상담에서 다룰 주제에 대해 알려야 합니다. 

카운슬러는 고객에게 대면 상담 세션, 라이브 비디오 또는 전화 세션에 대한 선택권이 있음을 
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조언해야 합니다. 이 선택권은 고객의 사례 파일에 문서화되어야 합니다.

개별화된 정보

인테이크 시, 카운슬러는 상담 세션 전에 고객이 아래의 “고객용 필수 유인물” 섹션에 있는 

자료를 받아 철저히 검토하는 것에 대한 이점을 강조해야 합니다. 

대출 인쇄물은 상담 세션을 용이하게 하도록 고객의 상황과 관련이 있어야 합니다.

카운슬러는 HUD의 HECM 사이트 링크도 제공할 수 있습니다. HECM | HUD.gov / 미국 

주택도시개발부(HUD)

카운슬러는 상담 세션 전에 고객이 교육 자료를 받아 검토했는지 확고히 하고 이를 고객 파일에 

적어야 합니다.

긴급 상담이 필요한 경우를 제외하고, 고객은 (카운슬러 또는 역모기지 대출업자로부터) 필수 

정보 패킷을 받아 이를 검토할 충분한 시간을 갖기 전까지는 상담 세션을 진행할 수 없습니다. 

고객이 긴급 상담을 받은 경우, 카운슬러는 세션 완료 후 즉시 해당 자료를 발송해야 합니다.  

HECM 상담 세션 참여자

다음은 HECM 상담 세션에 참석해야 하는 대상 및 참석으로 혜택을 받을 수 있는 대상에 대한 

지침입니다. 카운슬러는 이 정보를 모든 고객에게 전달하여 적절한 경우 고객이 친구나 

가족으로부터 추가 지원을 구할 수 있도록 하는 것이 중요합니다.

HECM 상담을 받고 HECM 증명서에 서명해야 하는 대상:

1. 비차용 배우자 및 비차용 소유주를 포함한 잠재적 차용인: 차용인, 비차용 배우자 및 

비차용 소유주는 반드시 상담을 받아야 합니다. 

2. 현재 신탁 수혜자: 현재 신탁 수혜자 또는 적격 HECM 차용인 및 HECM 대출을 구하는 

개인은 역모기지 상담에 참석하고 HECM 증명서에 서명해야 합니다. 

3. 차용인의 법적 대리인(금치산 차용인): 법적으로 의사 결정을 할 수 없는 (법원이 결정한) 

잠재적 차용인의 경우, 상담 세션은 위임장을 소지한 사람 또는 주택소유주를 대신하여 

법원이 지명한 후견인 또는 보호자와 함께 수행되어야 합니다. 

4. 영구 위임장: 상담 세션은 무능력 상태에서 생존할 수 있도록 특별히 고안된 영구 

위임장을 소지한 사람과 함께 수행될 수 있습니다.

5. 후견인 제도 법원이 주택소유주가 법적으로 무능하다고 판단한 경우, 법원이 지명한 

보호자/후견인이 대출 서류를 실행할 수 있으며 보호자/후견인이 참석한 상태에서 

역모기지 상담이 수행될 수 있습니다.

6. 카운슬러는 고객 파일의 일부로 영구 위임장 또는 법원 명령 사본을 입수해야 합니다.  

상담은 위임장이 주택 상담 기관에 접수될 때까지 이루어져서는 안 됩니다. 

https://www.hud.gov/program_offices/housing/sfh/hecm
https://www.hud.gov/program_offices/housing/sfh/hecm
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7. 카운슬러가 위임장이 사기성이 있거나 중개인이 위임장 사용을 남용하고 있다고 

의심하는 경우, 카운슬러는 섹션 II.B.8(사기 및 노인 학대 적발 및 예방)에 따라 해당 

사안을 적절히 회부해야 합니다. 

HECM 상담을 받을 수 있는 대상:

차용인은 상담 세션에 선택적 참여자를 허용하거나 허용하지 않을 수 있습니다. 

선택적 참여자는 다음을 포함합니다. 

1. 부동산에 대해 향후 이해관계가 있는 사람 또는 수탁자 및 신탁 수혜자: HECM 차용인이 

아닌 해당 부동산에 대해 향후 이해관계가 있는 사람 또는 수탁자 및 신탁 수혜자는 

상담이 필요하지 않습니다. FHA는 해당 개인에게 역모기지 상담을 받으실 것을 강력히 

권해 드립니다. 다음 조항을 적용합니다.

a. 카운슬러는 해당 부동산의 향후 이해관계자 또는 수탁자 및 신탁 수혜자가 

요청하는 경우 상담을 제공해야 합니다.

b. 해당 부동산에 대해 향후 이해관계가 있는 사람 또는 수탁자 및 신탁 수혜자는 

자신이 선택한 HUD 승인 주택 상담 기관을 방문할 수 있습니다.

c. 해당 개인을 위한 상담은 원래 고객에게 역모기지 상담을 제공한 기관과 동일한 

기관에서 이루어질 필요는 없습니다.

d. 상담 서비스가 HECM 차용인이 아닌 해당 부동산의 향후 이해관계자 또는 수탁자 

및 신탁 수혜자에게 제공되는 경우, 해당인들은 HECM 증명서에 서명할 필요가 

없습니다.

e. 역모기지 상담에 참석하지 않은 해당 부동산의 향후 이해관계자 또는 수탁자 및 

신탁 수혜자는, 그럼에도 불구하고 FHA 보증 HECM에 대한 프로그램 요건을 잘 

알고 있어야 합니다.

2. 주택소유주의 자녀

3. HECM 자격은 없지만 현재 해당 부동산에 거주하고 있거나 역모기지에 따라 부동산의 

증서에 등재되어 있지만 클로징 이전에 증서에서 삭제될 잠재적 HECM 차용인의 자녀는 

역모기지 상담을 받을 필요는 없지만 상담에 참석하는 것이 허용되며 이를 적극 

권장합니다. 카운슬러는 고객 파일에 가족 구성원 참석을 기록해야 합니다. 요청된 경우, 

HUD 승인 주택 상담 기관의 HECM 상담을 이용할 수 있습니다. 잠재적 차용인의 자녀를 

위한 상담은 차용인에게 역모기지 상담을 제공한 동일 기관에서 이루어질 필요는 

없습니다.

4. 주택소유주가 참석을 요청한 사람: 주택소유주의 가족 구성원, 주택소유주의 변호사, 

주택소유주의 친구, 기타 HUD 승인 주택 상담 기관의 직원은 주택소유주가 요청하고 

달리 금지되지 않은 경우 주택 상담 세션에 참석할 수 있습니다.

금지된 참여자: 

대출업자는 HECM 상담 세션에 참여할 수 없습니다.  대출 단체의 대리인 또는 HECM 대출의 

개시 및 처리에 관여하는 제삼자는 차용인의 상담 세션에 직접 또는 간접적으로 참여할 수 

없습니다. 카운슬러는 상담 세션이 시작된 후에는 대출업자에게 연락해서는 안 됩니다.    
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상담 전 고객을 위한 필수 유인물

긴급 상담의 경우 또는 본 프로토콜에 따라 달리 규정된 경우를 제외하고, 기관은 HECM 상담 

세션 이전에 고객에게 정보 패킷을 제공하여 고객이 상담 세션 전에 자료를 검토하고 질문을 

준비할 수 있는 최소 하루의 시간을 갖도록 해야 합니다. 긴급 상담이 필요한 경우, 카운슬러는 

상담 세션 완료 후 고객에게 즉시 정보를 발송하고 긴급 세션에 대한 사유를 파일에 문서화해야 

합니다. 카운슬러는 정보 패킷을 고객에게 제공한 시점을 문서화해야 합니다. 카운슬러는 사전 

정보에 대한 고객의 수령 및 검토를 확인해야 합니다.

필수 정보 

다음 정보는 정보 패킷에 반드시 있어야 합니다.  

1. 역모기지 상담에 대한 기관 공개 양식 및 수수료 일정

2. “상담 세션 준비” 및 본 HECM 프로토콜 첨부 B의 기타 필수 유인물

3. 대출 비교 인쇄물. 대출 인쇄물은 상담 세션을 용이하게 하도록 고객의 상황과 관련이 

있어야 합니다.

4. 총 연간 대출 비용(TALC) 인쇄물 - 이 계산은 카운슬러가 대출 인쇄물 및 TALC 인쇄물 

준비에 사용하는 HUD 지정 계산 툴에서 이용 가능합니다.

5. 대출 상각 일정

6. HUD가 지정한 소책자, 하드카피 양식 또는 온라인 형태. HUD Exchange에서 고객에게 

제공할 현 소책자에 액세스.

이러한 항목은 대출업자의 서류와는 별개로 카운슬러가 제공해야 합니다. 

선택적 정보 

고객용 필수 유인물 외에도, HUD는 카운슬러가 다음 유인물을 고객에게 필수 유인물에 대한 

보충 자료로 제공할 것을 권장합니다. 이 정보는 고객에게 상담 이전, 도중 또는 이후에 제공될 

수 있습니다. 이러한 고객용 유인물은 부록 B에 제공되며 다음 사항을 포함합니다.

1. 주택 자산 전환 모기지(HECM) 및 기타 역모기지 카운슬러에 대한 중요 정보

2. 역모기지 적격성 요건

3. HECM 대출 프로세스의 단계

4. 소비자를 위한 역모기지 고려사항

5. HECM 및 기타 역모기지에 대해 담당 대출업자에게 문의할 질문사항

6. HECM 차용인 채무

7. 역모기지 차용인 채무: 차용인을 위한 체크리스트

8. 역모기지를 사용하여 연금 구매

9. 역모기지 상담 자주 묻는 질문

10. 역모기지로 주택 자산에 액세스하실 수 있는 방법: 지불 옵션

2 단계: 상담 세션 수행 

카운슬러는 고객의 특정 상황에 대한 각 요소의 관련성에 주의하여 각 프로토콜 요소를 논의해야 

합니다. 카운슬러는 고객이 각 요소와 그 영향을 이해하는지 확인해야 합니다.
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HECM 프로그램의 복잡성을 고려하여, 카운슬러는 상담 세션에 60 분 이상을 할애해야 합니다. 

카운슬러가 아래에 설명된 정책에 따라 60 분 이내에 상담 세션을 완료하는 경우, 카운슬러는 

해당 세션이 적어도 60 분을 지속하지 않은 이유에 대한 설명을 고객 파일에 포함해야 합니다.

고객 데이터 확인

초기 고객 인테이크에 기록되지 않은 추가 고객 데이터를 수집하고 이전에 기록된 고객 데이터를 

확인합니다.

HECM 및 기타 역모기지에 대한 고객의 우려사항과 관심사를 파악합니다.

1. 역모기지를 조사하는 주요 이유를 알아냅니다.

2. 역모기지 신청에 대한 결정에 영향을 미칠 수 있는 개인적 및 재정적 목표를 논의합니다.

3. 고객이 소득, 자산, 부채와 채무 및 현재 또는 잠재적 지출을 포함하여 HECM 또는 기타 

역모기지가 고객의 재정 상황에 어떻게 영향을 미칠 수 있는지 이해하도록 도와드립니다. 

일부 고객은 자신의 재정 상황 논의를 불편해할 수 있습니다. 그러한 경우, 카운슬러는 

역모기지 및 기타 대안을 논의하기 위해 일부 재무 정보가 필요하다는 점을 고객에게 

설명해야 합니다.

4. 자산 보존에 대한 우려사항을 다룹니다.

5. 고객이 자신의 집에 머무를 계획인 기간에 대해 논의합니다.

6. 집의 상태 및 수리 또는 개조를 다뤄야 하는지의 여부를 논의합니다.

7. 이동성/건강 관련 문제와 필요할 수 있는 향후 유지보수에 대해 논의합니다. 

8. 고객이 역모기지 대출로 투자금 또는 연금을 확보할 의도가 있는지 파악합니다. 

9. 고객에게 대출업자와 HUD가 HECM을 취득하는 데 부동산 계획 서비스를 요구하지 

않는다는 점을 알립니다. 

10. 고객의 소득, 자산, 채무 및 지출에 근거하여 예산을 작성합니다.

11. 공공 혜택 자격에 대한 잠재적 영향에 대해 논의하고 필요에 따라 고객에게 추가적인 

재정 또는 세무 자문을 구할 것을 제안합니다. 

12. 공정 주택, 공정 대출, 약탈적 대출 및 (적절한 경우) 섹션 3-7(공정 주택 및 시민권 

요건)에 자세히 설명된 기타 주제에 대한 정보를 제공합니다.

고객 요구사항 및 상황에 대한 논의

1. 이 섹션에서는 많은 가장 일반적인 고객 상황을 제시합니다. 모든 카운슬러는 이러한 

일반적인 문제와 잠재적인 해결책을 숙지해야 합니다. 이 섹션 전체를 고객과 함께 

검토할 필요는 없습니다.

2. 카운슬러는 HUD의 온라인 툴에서 인쇄물을 사용해야 합니다(참조 첨부 A.4: HECM 계산 

소프트웨어 및 첨부 A.5: 고객 예산 및 리소스 아이덴티티 툴(CBRIT) 사용))을 사용하여 

고객에게 해당 선호 대출 예시를 안내합니다. 고객이 역모기지에 필요한 내용, 역모기지의 

지불 시기, 대출의 목적과 혜택을 이해하고 기타 관련 예시에 대해 논의하도록 도와야 

합니다. 고객이 일반적인 정보만 찾는 경우, 카운슬러는 대출 예시를 사용해야 합니다. 

고객이 특정 대출이나 대출 특징에 관심이 있는 경우, 카운슬러는 비교를 위해 다양한 

특징을 가진 대출의 예시 제공 외에도 이 정보를 사용해야 합니다.  

고객 및 부동산 적격성 논의
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카운슬러는 일반적으로 기본 차용인, 적격 비차용 배우자 및 HECM 또는 기타 역모기지에 대한 

부동산 적격 요건을 설명할 수 있지만, 적격 대출업자만 적격성 결정을 할 수 있는 권한이 

있습니다.  

1. 연령 및 부동산 제한을 포함한 차용인 관련 요건,

2. 위임장 및 후견인 또는 보호자(해당되는 경우),

3. HECM 또는 기타 역모기지에 대한 재산 적격 요건HECM 또는 기타 역모기지 취득 비용,

a. 재산세, 위험 보험, 주택 소유 수수료 및 기타 재산 평가를 포함하되 이에 국한되지 

않는 부동산 요금. 부동산 요금에 대한 명세서를 검토하고 지불을 모니터링하는 

것은 차용인의 책임입니다. 

b. 카운슬러는 자금화한 기대 수명 할당의 일부 또는 전체의 가용성을 포함하여, 

부동산 비용의 지불에 대한 차용인 및 (해당되는 경우) 비차용 배우자의 책임을 

제기해야 합니다. 

c. 카운슬러는 대출업자가 평가액을 지불했는지 확인하는 차용인의 책임과 할당금이 

완전히 소진된 후에도 지불을 계속해야 할 의무를 다뤄야 합니다. 

4. 거주지 및 건강상의 이유로 허용된 휴가와 별장에서 보낸 시간.

5. 15퍼센트 규칙을 포함한 필수 수리(해당되는 경우),

6. 신탁으로 보유한 부동산(해당되는 경우),

7. 적격 비차용 배우자의 HECM에 대한 채무 및 유예 기간(해당되는 경우), 및

8. 재무 평가를 준수하기 위한 대출업자 요건 및 고객의 상황이 지시하는 경우에 필요할 수 

있는 부분 및 전체 기대 수명 할당의 목적에 대한 설명은 다음과 같습니다.

a. 일부 자금화된 기대 수명 할당은 차용인이 부동산 비용을 스스로 지불하는 데 
도움을 주기 위한 것입니다. 

b. 전체 자금화된 기대 수명 할당은 대출업자가 고객을 대신하여 부동산 비용을 
지불하기 위한 것입니다. 

일반적인 역모기지 특징 소개

1. 부채 증가/자산 감소

2. 소유권 보유

3. 차용인이 더 이상 주택을 주 거주지로 점유하지 않거나 부동산에 적격 차용인 또는 

비차용인 배우자가 더 이상 없는 경우를 포함한 HECM 만기 및 지불 만기가 초래될 수 

있는 채무

4. 폐쇄형 또는 개방형 자금조달

5. 원금 한도를 결정하는 요인 

6. 차용인이 첫 12개월의 초기 기한을 제외하고 대출 기간 동안 언제든지 변경을 요청할 수 

있는 유자격을 포함한 지불 계획 옵션. (변동 금리 모기지에만 적용됨)

7. 잔여 자산(차용인 및 비차용 배우자 및 상속인에 대한 영향(해당되는 경우)) 

8. 대출 잔액

9. 지불 계획의 증가율

10. 개별 대출 마이너스 상각 일정

11. 향후 예측 및 비교

12. 비소구 금융 
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HECM 및 기타 역모기지 대출 비용 논의

1. 개시 수수료

2. 모기지 보험 프리미엄

3. 감정 수수료, 신용 보고서 및 소유권 검색을 포함한 제삼자 클로징 비용

4. 서비스 수수료 및 할당

5. 이자율

6. 대출 비용

7. 상담 수수료와 선불 또는 대출 수익금에서 지불할 수 있는 옵션.

클로징 이후 지속적인 책임 및 역모기지 영향 논의

1. 수리

2. 세금 및 보험, 그리고 해당되는 경우 적격 비차용 배우자가 유예 기간 동안 세금 및 

보험을 계속 납부해야 한다는 요건.  (HUD는 적격 비차용 배우자에 대한 유예 기간의 

조건으로, 비차용 배우자가 부동산에 대한 양호하고 시장성 있는 소유권이나는 평생 동안 

부동산에 머무를 수 있는 법적 권리 보유 또는 그 유자격 입증을 요구하지 않습니다)  

3. 재정적 영향

4. 비차용 배우자와의 관계를 포함한 차용인 관계의 변경 

금융 대안에 대한 정보 제공

1. 판매 및 이사

2. 연지급 및 주택 수리 대출

3. 주택 자산 대출

4. 사회 서비스 대안

5. 재산세 유예 및 감면

6. 보충적 보장 소득 및 메디케이드

7. 메디케어(QMB/SLMB, 파트 D 등)

8. 기타 주택 옵션(공동 주택, 지원 생활 등)

9. 고객의 개인적 상황과 요구사항에 해당하는 경우, 주택 소유의 전체 프로세스

역모기지 재융자에 대한 정보 제공

1. 더 낮은 이자율을 위한 재융자

2. 주택 가치 상승을 활용하고 더 많은 자산에 액세스하기 위한 재융자

3. 재융자에 관한 자세한 정보는 섹션 IX, HECM 재융자에서 확인할 수 있습니다.

해당되는 경우, 구매용 HECM에 대한 정보 제공  

1. HECM으로 주택을 구입하는 데 관심이 있는 고객과 세션을 수행하는 카운슬러는 다음 

사항을 참조해야 합니다.

2. HUD 핸드북 4000.1에 규정된 차용인 및 부동산 요건, 및

3. VI의 상담에 필요한 주제. 본 HECM 프로토콜의 구매를 위한 HECM. 

HECM 또는 기타 역모기지로 연금을 구매하는 것에 대한 논의
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연금

일반적으로, 연금은 구매자와 보험 회사 간의 계약입니다. 

연금 관련 카운슬러 조치 

모든 HECM 또는 기타 역모기지 수익금을 선물 모기지 상환에 사용할 경우 이 단계는 

옵션입니다. 

카운슬러는 고객에게 대출 수익금을 연금 구매에 사용하는 것을 고려하는지 문의해야 하며 

이러한 상품을 설명할 준비가 되어 있어야 합니다.

고객이 연금을 고려하고 있는 경우, 카운슬러는 고객과 다음 사항을 논의해야 합니다.

1. 연금의 특징과 목적
2. 역모기지 이외의 연금 취득에 대한 기타 방법. 
3. 역모기지 수익금으로 연금을 구매하는 것에 대한 비용 및 영향. 

4. 연금 구매 또는 위험한 벤처에 투자하기 위해 대출 수익금을 사용하는 것에 관한 보험 
중개인, 재정 고문 또는 기타 개인의 압력을 거부하며, 대출 수익금 사용 방법은 역모기지 
차용인 자신만이 결정할 수 있습니다.

고객이 여전히 대출 수익금으로 연금을 구매하는 데 관심을 나타내하는 경우, 카운슬러는 

고객에게 첨부 B.9, 역모기지 사용 연금 구매의 사본을 제공해야 합니다. 

필수 문서 

연방 진실 대부법(TILA)은 연금 구매에 사용되는 역모기지의 총 비용을 평가하는 고유한 

어려움을 인식하고 있습니다. 카운슬러는 연금을 고려 중인 고객에게 본 프로토콜의 첨부 B.9에 

있는 문서를 제공함으로써 이러한 두 부분의 거래에 대한 전문 TILA 비용 공개를 보완해야 

합니다.

세션 내용에 대한 고객의 이해력 검토

카운슬러의 역할 중 일부는, 모든 세션 도중과 종료 시, 고객이 충분하게 정보를 받았는지, 

HECM의 기본 사실을 파악하고 있음을 나타내는 이해 수준을 갖추었는지 검토하는 것입니다. 

상품 특징을 이해하는 것이 중요합니다. 카운슬러는 고객이 논의 중인 정보를 이해하고 있는지 

확인하기 위해 상담 세션 중에 질문을 받게 될 것임을 고객에게 공개해야 합니다.

카운슬러는 고객의 이해를 평가하기 위해 세션의 주제를 검토하고, 아래 기재된 개방형 질문 

또는 HUD 지정 소프트웨어를 사용한 HUD의 10가지 질문 기능에서 선택한 질문을 고객에게 

문의해야 합니다. 이러한 질문은 고객이 정보를 이해하고 정보에 입각한 결정을 내릴 수 있도록 

도와줍니다. 

HUD는 이러한 질문이 세션 전반에 걸쳐 배치되도록 의도합니다. 그러므로, 카운슬러는 고객을 

위협하거나 모욕하지 않도록 상담 세션 종료 시의 시험보다는 상담 세션 전반에 걸쳐 복습으로 

질문을 합니다.

카운슬러는 질문을 선택하고 질문할 경우 다음과 같이 해야 합니다.  
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1. 고객의 특정 상황과 관련된 질문을 포함해야 합니다. 예를 들어, NBS와 함께 HECM을 

고려할 수 있는 고객에게는 다른 일반적인 질문 외에 해당 목록에서 질문을 해야 합니다. 

2. 기대 수명 할당 사용에 관한 일반적인 질문을 합니다. 

3. 고객이 이러한 유형의 편의를 요청하지 않는 한, 필기 시험으로 질문하지 않습니다.

4. 고객이 대출을 받기 위해 '통과'해야 하는 중요사항으로 질문을 제시하지 않습니다. 이는 

카운슬러가 제공된 질문 세트를 숙지하고 있어야 세션 중에 제시된 가장 중요한 개념에 

대한 복습으로 구상된 대화식으로 질문할 수 있음을 의미합니다. 이는 또한 카운슬러가 

역모기지의 몇 가지 주요 측면을 강조할 수 있는 방법을 제공합니다. 다음은 질문 

1번입니다. “HECM은 언제 상환하셔야 합니까?” 고객이 부정확하게 대답할 경우, 

카운슬러는 개념을 더 자세히 논의하고 다시 질문할 수 있습니다.

5. 가능하면 예/아니오 질문은 피합니다. 

고객은 10개의 질문 중 5개 이상에 올바르게 답해야만 HECM 상담 증명서를 받을 수 있습니다.

고객 맞춤형 질문 

카운슬러는 질문을 할 경우 재정적으로 정통한 고객을 인지하고 적절한 어조를 취하여 이러한 

질문을 전달해야 합니다.

정보를 기억하는 데 어려움을 겪는 것으로 보이는 고객의 경우, 카운슬러는 고객이 질문에 

답하는 것을 도울 수 있도록 프롬프트를 제공할 수 있습니다. 고객이 질문을 틀렸거나 

부분적으로만 옳은 경우, 카운슬러는 질문을 프롬프트하거나 재표현하여 도움이 되는지 

확인하고, 다음 질문으로 넘어가기 전에 그때의 정답을 간략히 검토해야 합니다.  

다수 고객의 이해력 검토 

차용인이 두 명 이상인 경우, 카운슬러는 각 고객이 교대로 질문에 답하도록 요청할 수 있습니다. 

또한, 한 고객이 세션 중에 조용하고 덜 참여하는 것으로 보이는 경우, 카운슬러는 질문을 

전적으로 해당 고객에게 하는 반면, 다른 고객이 응답할 수 있는 기회를 주도록 다른 고객에게 

요청하는 것을 안내할 수 있습니다. 고객 중 한 명이 응답할 수 없는 경우, 카운슬러는 다른 

고객이 질문에 대답할 수 있도록 허용할 수 있습니다. 카운슬러는 한 고객이 질문과 답변 교환을 

완전히 장악하는 것을 피해야 합니다.

비차용인이 참석한 경우 이해력 검토 

성인 자녀 또는 기타 비차용 고문이 참석한 고객과 상담할 경우, 카운슬러는 주택소유주에게 

직접 질문을 하고 다른 분들에게 요청하여 주택소유주가 응답할 수 있도록 해야 합니다. 일부 

경우에 따라서는 고객이 HECM의 필수 특징을 제대로 이해했는지 파악하기 위해 상대방에게 

세션을 떠나주기를 요청해야 할 수도 있습니다.

고객이 법적 대리인(예: 영구 위임장을 보유한 사람)을 동반하는 경우, 가능한 한 고객에게 직접 

질문하고 중개인에게 고객이 응답할 기회를 허용할 것을 요청합니다. 고객이 적절하게 응답할 수 
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없는 경우, 법적 대리인만 서명하고 고객이 상담에 충분히 참여할 수 없었다는 표기를 

포함시켜야 합니다.

질문 목록 

카운슬러는 고객에게 유익하다고 여기지는 경우, 해당 목록에서 추가 질문을 할 수 있도록 

허용됩니다. 

HECM 및 기타 역모기지에 대한 일반적인 질문 

1. HECM이 있는 경우, 누가 귀하의 집을 소유합니까(소유권/증서에 누구의 이름이 

있습니까)? 대출은 언제 상환해야 합니까? 

2. HECM 수익금 수령에는 몇 가지 옵션이 있습니다. 그 중, 어떤 옵션에 관심이 있으며 

작동하는 방법. 나중에 마음이 바뀌어 귀하의 상환 계획을 변경하고자 하는 경우, 어떻게 

됩니까?

3. HECM이 있는 경우, 대출업자가 귀하에게 월별 지불금을 요구할 수 있습니까?

4. HECM은 언제 상환되어야 합니까? 

HECM 또는 기타 역모기지의 재정적 영향에 대한 질문  

1. HECM을 받은 후 주택소유주로서 어떤 책임을 계속 하셔야 합니까? 이러한 책임을 계속 

하지 않을 경우 어떤 일이 발생할 수 있습니까?

2. HECM은 위험 보험, 재산세 및 기타 재산 평가액을 보장하도록 고안된 기대 수명 

할당(LESA)의 부분 또는 전체를 클로징 시 요구할 수 있습니다.  LESA를 설정하기 위한 

자금은 어디에서 조달되며, 이는 사용 가능한 전체 HECM 수익금에 어떻게 영향을 

줍니까? LESA가 있고 모든 자금이 시간 외로 소진된 경우, 누가 부동산 비용을 계속 

납부할 책임이 있습니까? 

3. HECM에서 이용할 수 있는 자금을 모두 사용하시게 될 경우 어떤 일이 발생합니까? (예를 

들어, “더 이상 액세스할 수 있는 HECM 수익금이 남아 있지 않은 경우 어떻게 됩니까?” 

또는 “집을 안전하고 살기 좋게 만드는 데 필요한 부동산 비용, 유지보수 및 수리비를 

어떻게 지불하실 것인지 공유할 수 있습니까?”와 같이, 고객의 상황에 맞는 예시 활용) 

4. 다른 집으로 이사하실 경우, HECM 대출에 대한 책임은 무엇입니까? 집을 매각되고 

HECM이 상환될 경우, 순 수익금으로 이사 비용을 지불할 유자격이 제공됩니다. 

잠재적 또는 알려진 비차용 배우자(NBS)가 있는 고객을 위한 질문

1. 배우자가 HECM 및 증서상 비차용 배우자인 경우, 차용인이 어떤 이유로든 집을 떠날 시 
해당 주택 거주 유자격에 어떤 영향을 미칩니까?

2. 차용인이 사망한 경우 NBS가 LESA 자금을 사용하여 부동산 비용을 계속 지불할 수 
있습니까? 

3. 차용인이 사망하거나 영구적으로 의료 시설에 있게 된 경우, NBS가 남은 대출 자금, 대출 
수익금 또는 남은 원금 한도를 취득할 수 있는 상황이 있습니까? (HECM 대출 잔액은 
부동산 매각으로 인한 순 수익금과 다르다는 점을 주의하십시오). 

4. 저당권 설정자 사망 시 생존한 NBS가 유지할 책임이 있는 모기지 조건은 무엇입니까?

재융자에 대한 질문

1. 현재 HECM을 재융자하는 경우, FHA 모기지 보험을 여전히 납부해야 합니까?  이 보험이 

계산되는 방법을 어떻게 이해하십니까?
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2. 재융자를 결정하실 경우 발생하게 되는 추가 비용에는 어떤 것이 있습니까?   

구매용 HECM에 대한 질문 

1. HECM으로 주택을 구매하실 경우, HECM은 기존 주택에 적용됩니까, 아니면 새로 구매한 

주택에 적용됩니까?

2. 구매용 HECM에 대한 클로징 비용은 어떻게 결정됩니까? HECM으로 주택을 구매하시고 

클로징 비용을 지불하실 경우 어떤 자금(돈)의 출처가 허용됩니까?

3. 주택 검사를 받는 것이 중요한 이유는 무엇입니까?

4. HECM으로 구매한 부동산(평가액, HOA)에 대해 부동산 전문가에게 문의하고자 하시는 

질문에는 어떤 것이 있습니까? 

검토 결과  

카운슬러는 HECM 대출 계산기 및 인수 툴(HLCUT) 10개 질문 기능을 사용하여 질문에 대한 

고객의 응답을 자세히 필기하거나 기관의 CMS 전자 파일 또는 해당 종이 파일에 필기해야 

합니다. 상기 필기에는 고객이 질문에 답하는 데 겪는 어려움에 대한 정보가 포함되어야 합니다. 

이는 고객의 답변이 불완전하거나 부정확한 경우 증명서 발급을 보류하거나 연기하는 결정을 

지원하는 데 도움이 될 경우에 특히 필요합니다.

검토 질문은 가장 기본적인 HECM 개념을 평가하려는 것입니다. 카운슬러는 고객이 10개 질문 중 

5개에 올바로 답할 때까지 HECM 상담 증명서를 발급해서는 안 됩니다.

고객이 상품 이해를 입증할 수 없는 경우 

고객이 10개의 질문 중 최소 5개에 대해 완전하거나 올바른 답변을 제공하지 못하는 경우, 

충분한 정보에 입각한 HECM 결정을 내릴 수 있는 고객의 능력에 대한 우려가 있을 수 있습니다. 

그러한 결정이 있는 경우, 카운슬러는 첫 상담 세션 후에 상담 증명서를 발급하지 않고 고객이 

필요한 지식을 얻을 수 있도록 다음과 같은 추가 방법을 제안해야 합니다. 

1. 중요한 주제를 검토할 시간을 더 많이 허용하고 하루 중 가능한 다른 시간대에 추가 

세션을 예정, 또는

2. 고객이 원래 카운슬러 또는 다른 카운슬러와의 대면 상담 세션을 주선하도록 돕습니다.

3. 고객에게 자신이 전화 또는 라이브 비디오 상담 세션에 데려올 수 있거나 참여할 수 있는 

다른 사람이 있는지 문의하여 다른 세션에 이 사람을 포함하도록 예정, 또는

4. 상담 세션 중에 고객을 지원하기 위해 마련할 수 있는 편의가 있는지 고객에게 

문의합니다.

이러한 옵션은 고객의 특정 요구사항을 충족해야 합니다. 

카운슬러는 고객이 자료를 이해하지 못하는 것이 명백한 경우 HECM 상담 증명서 발급 없이 

세션을 중단할 수 있습니다.  

추가 상담 세션 동안, 카운슬러는 검토 질문을 다시 묻습니다. 고객이 다시 10개의 질문 중 5개에 

제대로 답하지 못할 경우, 카운슬러는 고객에게 추가 시간을 원하는지 문의하여 자료를 더 
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공부할 시간을 가진 후 나중에 다시 오도록 요청합니다. 

다음 단계 논의

1. 위탁: 카운슬러는 고객에게 승인된 대출업자에 대한 정보를 제공할 수 있습니다. 승인된 

HECM 대출업자 목록은 HUD 웹사이트 검색으로 입수할 수 있습니다. HUD 대출업자 목록  

2. 리소스: 카운슬러는 고객이 역모기지 또는 다른 대안을 추진할지를 결정하는 데 도움이 

될 수 있는 추가 정보나 리소스를 고객에게 제공해야 합니다. 이러한 리소스 목록은 첨부 

B에 있습니다.

3. 카운슬러는 특정 대출업자에 대한 특정 추천이나 위탁을 할 수 없습니다.

3 단계: 고객 파일 작성 

카운슬러는 세션 종료 시 고객 파일을 작성해야 합니다. 전자 파일 사용은 허용됩니다. 상담 

기관은 모든 고객에 대한 별도의 기밀 파일을 유지해야 합니다. 카운슬러는 종이 및 전자 파일을 

안전하게 보관하고 권한이 부여된 개인만 액세스할 수 있도록 해야 합니다. 카운슬러는 파일에 

다음 내용이 모두 포함되어 있는지 확인해야 합니다.

1. 파일 번호: 고유한 상담 상호작용에 대한 파일 번호,

2. 재정 분석/예산: HECM 또는 기타 역모기지와 관련된 고객의 고유한 재무 및 신용 상황에 

대한 분석 증거,

3. 필수 데이터: 고객 관리 시스템의 인터페이스 통제 문서(ICD)에 기재된 모든 필수 필드, 

4. 활동 로그: 고객과 함께, 고객 대신, 고객에 의하여 수행된 각 상호작용 또는 활동의 날짜, 

시간, 기간 및 설명에 대한 기록,

5. 후속 조치: 고객과의 모든 후속 커뮤니케이션 기록은 문서화되어야 합니다. 이 문서화에는 

후속 세션 수행을 위해 고객에게 연락하려는 모든 시도에 대한 설명도 포함되어야 

합니다.

6. 상담 참여자: HECM 상담 세션에 참석한 차용인 이외의 사람들의 목록 및 차용인과의 

관계에 대한 설명,

7. 상담 증명서: 서명 및 날짜가 기재된 HECM 상담 증명서, 증명서가 발급되지 않은 경우, 

보류된 사유,

8. 기관 공개 명세서: 공개 명세서의 사본은 대면 설정 또는 라이브 비디오나는 전화 상담 

중에 구두 또는 전자적으로 제공된 공개 명세서에 날짜가 기록된 상태에서 각 고객에게 

제공되어야 합니다. 공개 명세서는 기관을 식별하고 기관이 제공하는 다양한 유형의 

서비스를 명시적으로 설명합니다. 고객이 상담 서비스를 받기 위해 단체 또는 해당 

독점적 파트너가 제공하는 다른 서비스를 받거나 구매 또는 사용할 의무가 없음을 

명확하게 명시해야 합니다. 라이브 비디오 또는 전화 상담을 받는 고객의 경우, 기관은 

이러한 요건을 충족하는 공개를 구두 또는 전자적으로 제공해야 합니다.

9. 위임장 또는 제삼자가 잠재적 차용인을 대신하여 대행할 수 있는 권한과 관련된 기타 

문서(해당되는 경우),

10. 총 연간 대출 비용(TALC): 이자 지불 및 기타 지불이 필요한 수수료를 포함한 역모기지의 

총 연간 비용에 대한 평가,

11. 역모기지 대출 옵션에 대한 상각 일정,

https://www.hud.gov/program_offices/housing/sfh/lender/lenderlist
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12. 역모기지에 대한 대출 비교 견적: 이자율, 원금 한도, 수수료, 클로징 비용 및 사용 가능한 

자금을 포함한 대출 세부사항의 예시를 보여주는 HECM 상품 및 (적절한 경우) 독점 

역모기지 상품의 고객별 대출 비교,

13. 모든 필수 상담 내용 및 정보가 제공되었음을 입증하는 표기/문서화,

14. 일반적인 역모기지 대출 프로세스, 절차 또는 일정, 역모기지 대출업자 및/또는 역모기지 

대안에 대해 고객에게 제공된 기타 소책자 또는 유인물의 표기,

15. 이 섹션에 달리 언급되지 않은 인테이크 및 차후 주택 상담 세션 중에 입수한 다방면의 

정보를 포함하여 고객으로부터 받았거나 고객을 대신하여 작성한 기록 또는 서신의 

사본(전자 또는 종이)을 포함한 문서, 

16. 주택 상담 기관이 서비스를 종료한 시점을 상세히 설명하는 종료 문서. 주택 카운슬러는 

고객의 파일에 종료 날짜 및 원인/설명을 기록해야 합니다. 고객 파일은 무기한으로 

개방해두면 안 됩니다.

17. 상담 세션의 결과에 대한 문서화,

18. 청구된 수수료 또는 어려움 면제 요청 및 승인 여부(해당되는 경우), 고객 수수료로 

지불된 금액 및 고객에게 제공된 영수증의 사본, 

19. 해당 활동이 (해당되는 경우) HUD 주택 상담 보조금 또는 하위 보조금으로 일부 또는 

전부 자금을 지원 받았는지 여부가 언급된 HUD 보조금 활동. 

20. 고객과 논의된 정보에 대한 서비스 제공자, 상품 매도자, 제품, 기능, 서비스 또는 

부동산을 기재한 대안 논의.

4 단계: 후속 조치 

주거 상담 업무 계획은 후속 조치를 위한 기관의 절차를 상세히 설명해야 합니다.

고객이 자신의 주택 목표를 향해 나아가고 있는지 확인하고, 결과를 파악하고, 기관이 고객을 

위해 상담을 수정하거나 종료해야 하는지 결정하기 위한 고객과의 커뮤니케이션입니다.

카운슬러는 고객 후속 조치를 수행해야 하되, 제삼자 기관을 고용하여 후속 서비스를 수행하는 

것은 금지됩니다. 

상담 세션 후 60일 이내에 구두 후속 조치(대면, 라이브 비디오 또는 전화)를 수행하기 위해 

합당한 노력을 기울여야 합니다. 카운슬러가 여러 번 구두 후속 조치를 시도했지만 성공하지 

못한 경우, 카운슬러는 고객에게 서신을 쓰거나 이메일을 보내어 카운슬러가 후속 조치를 

시도했다는 것과 후속 커뮤니케이션의 필요성을 고객에게 알려야 합니다. 서신이나 이메일은 

고객이 자신의 주택 목표를 달성하는 데 도움이 되는 추가 고객 서비스가 필요한지 또는 기관이 

상담 서비스를 종료해야 하는지 여부를 기관이 평가하는 데 도움이 되도록 고객이 발송일로부터 

30일 이내에 주택 상담 기관에 연락해 줄 것을 요청해야 합니다. 후속 조치 서신 샘플은 첨부 

A.2를 참조하십시오. 주택 결과를 평가하기 위해 설문조사를 발부하는 것은 고객 후속 조치 

요건을 충족하지 않습니다.

후속 전화 통화

카운슬러가 전화로 고객에게 연락하는 데 성공한 경우, 카운슬러는 상담 세션 동안 논의된 

정보와 고객에게 제공된 자료를 검토해야 합니다. 카운슬러는 고객이 이 초기 전화 통화 후에 
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질문이나 우려사항을 카운슬러에게 문의할 수 있다는 점을 강조해야 합니다.

긴급 상담에 대한 후속 조치

카운슬러가 긴급 상담을 수행하고 고객이 상담 세션 도중 또는 상담 세션 후에 정보 패킷을 받은 

경우, 카운슬러는 고객에게 연락하기 위해 24시간에서 48시간까지 기다려야 합니다. 이는 

고객에게 자료를 검토하고 옵션을 고려할 시간을 제공합니다. 재차, 카운슬러는 고객이 추가 

질문이나 우려사항을 카운슬러에게 문의할 수 있다는 점을 강조해야 합니다.

종료 또는 결과 서신

고객이 역모기지 대출을 종료하기에 충분한 시간이 지난 후, 카운슬러는 고객에게 차용인 채무를 

상기시키는 서신을 발송해야 합니다. 일반적으로, 이는 상담 세션 3~6개월 후에 발생해야 합니다. 

카운슬러는 고객에게 역모기지 수익금으로 연금을 구매하는 것에 대한 비용 및 영향 및 대출 

수익금의 다른 용도가 고객에게 최선의 이익이 아닐 수 있음을 상기시켜야 합니다.

서신은 고객이 추가 질문이나 우려사항을 카운슬러에게 통화하도록 권장하고 고객이 세션 

결과를 보고할 수 있도록 설문조사를 포함해야 합니다. 결과 서신은 카운슬러가 이미 고객에게 

후속 조치를 위해 전화하여 그 결과를 기록한 경우 필요하지 않습니다(예를 들어, 고객이 대출을 

종료했거나, 고객이 추가 질문이 없거나, 고객이 역모기지를 진행하지 않을 경우).

5 단계: HECM 상담 증명서 준비 및 발송 

상담 증명서의 요건에 대한 개요

모든 차용인은 HECM 대출 신청을 진행하기 위해 HECM 상담 증명서를 보유해야 합니다.

카운슬러는 차용인이 상담 세션을 성공적으로 완료한 후 HECM 상담 증명서(HUD-92902)를 

발급합니다. 증명서는 고객에게 역모기지의 적합성에 대한 상담 기관의 의견이나 결정을 

대표하지 않습니다. 오히려, 이는 고객이 보유하는 증명서입니다.

 HUD의 필수 유인물 수령,

 상담 수령,

 고객의 요구사항과 상황 및 해당 요구사항을 충족시킬 수 있는 역모기지의 잠재성에 대해 

논의함, 및

 역모기지에 대한 기본적인 이해가 있습니다.

HECM 상담 증명서는 HECM 상담에만 적용되며 기타 역모기지 상품을 위한 상담에 대한 보증을 

제공하려는 의도가 없습니다. 

증명서는 카운슬러가 증명서 발급 전에 고객과 상세히 논의해야 하는 특정 항목 목록을 

포함합니다. 이 목록은 다음을 포함합니다.

1. 기타 주택, 사회 서비스, 건강 및 금융 옵션을 포함하여 주택소유주가 이용할 수 있는 

HECM 이외의 옵션,
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2. 기타 유형의 역모기지, 매각 후 재임대 융자, 후불 대출 및 재산세 이연과 같은 

주택소유주가 이용 가능하거나 이용 가능할 수 있는 기타 주택 자산 전환 옵션,

3. 주택 자산 전환 모기지 체결의 재정적 영향,

4. 주택 자산 전환 모기지가 다음 사항을 초래할 수 있다는 공개: 1) 최종 과세 초래, 2) 연방 

및 주 프로그램 하의 지원 자격에 영향을 미칠 수 있으며, 3) 주택소유주의 재산 및 

상속인에게 영향을 미칠 수 있습니다.

5. 주택소유주가 HECM 대출을 받기 위해 재산 계획자의 서비스에 지불할 필요가 없다는 

통지, 및

6. 저당된 부동산에 남은 차용인이 살지 않거나 모기지의 다른 서약이 위반된 경우 HECM은 

만기 및 지불 만기라는 통지. (차용인은 어음 및 모기지 또는 담보 증서에 서명한 당사자).

HECM 상담 증명서 준비

카운슬러는 다른 출처가 아닌 FHA 커넥션에서만 증명서를 생성합니다. FHA는 대출업자가 보험 

가입을 위해 대출을 제출할 경우 FHA 커넥션에서 생성된 HECM 상담 증명서만 수락합니다.

카운슬러는 증명서에 다음 사항을 기록해야 합니다.

1. 카운슬러의 이름,

2. 상담 기관의 이름,

3. 상담 단체의 고용주 HCS(주택 상담 시스템) ID,

4. 카운슬러와 모든 잠재적 차용인 쌍방의 날짜 및 서명,

5. 고객이 상담을 완료한 날짜,

6. 카운슬러가 제공한 증명서의 만료일,

7. 수행된 상담 유형(대면 또는 전화),

8. 상담 세션의 기간, 및

9. 해당되는 경우, 고객의 법적 대리인 서명.

카운슬러는 HECM 상담 증명서에 고객이 서명하고 모든 관련 정보를 작성했는지 확인해야 

합니다. 

HECM 상담 증명서 주소는 상담 당시 고객의 주소를 반영해야 합니다. 증명서는 FHA 보증 HECM 

대출의 담보로 제공될 부동산의 주소와 일치할 필요는 없습니다.   

HECM 상담 증명서의 필수 서명자

HECM 상담 세션에 반드시 참석해야 하는 개인만 HECM 상담 증명서에 서명해야 합니다.

차용인을 대신하여 영구 위임장을 소지한 사람이나 법원이 지명한 후견인 또는 보호자가 상담에 

참석하는 경우, HECM 상담 세션에 참석하는 개인은 HECM 상담 증명서에 서명해야 합니다.
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차용인에게 수탁자가 있는 경우, 수탁자는 유효한 첫 번째 모기지 및 두 번째 모기지(해당되는 

경우)를 생성하는 데 필요한 모기지에 서명해야 하지만, 수탁자가 또한 대출의 수혜자이거나 

HECM 차용인이 아닌 경우, 수탁자는 상담에 참석할 필요가 없습니다.  

세션에 참여하는 다른 개인은 증명서에 서명할 필요가 없습니다. 이는 (예를 들어) 자녀나 

소유권에 없는 다른 개인을 포함합니다.

그러나, 상담 세션 중에 다른 사람의 참석을 문서화하기 위해 다른 사람이 증명서에 서명하도록 

하는 것은 허용됩니다. 대출업자는 차용인의 자격이 의심스럽고 차용인의 법적 대리인이 상담 

세션에 참석하는 경우 이를 요청할 수 있습니다.

고객 및 대출업자에게 HECM 상담 증명서 제공

카운슬러는 상담이 종결된 이후 고객의 요청에 따라 HECM 상담 증명서를 고객에게 우편, 팩스 

또는 PDF로 발송 및/또는 직접적으로 대출업자에게 이메일로 발송할 수 있습니다. 이 접근법은 

상담 결과를 예단하거나 대출업자의 의사를 고객 의사로 대신할 위험이 없습니다. 

카운슬러는 증명서를 팩스로 전송하는 경우, 해당 단계를 따라야 함:

1. 상담이 종료된 후 언제든지 고객이 카운슬러에게 증명서를 팩스로 대출업자에게 

보내달라고 요청하는 경우, 카운슬러는 고객의 요청에 따라야 합니다.

2. 요청은 서면으로 할 필요는 없습니다. 고객이 구두 요청을 하는 경우, 카운슬러는 이를 

고객 기록에 기록해야 합니다. 카운슬러는 고객의 기록에 팩스를 보낸 날짜와 팩스를 

받은 번호를 기록해야 합니다.

3. 상담이 완료되기 전에 고객이 상기 요청을 하는 경우, 카운슬러는 해당 요청을 인정한 

다음, 상담이 완료된 후에도 카운슬러가 증명서를 대출업자에게 팩스로 보내기를 여전히 

원하는지 고객에게 문의해야 합니다.

4. 고객 또는 법적 권한을 부여받은 대리인만 카운슬러가 증명서를 대출업자에게 팩스로 

보내도록 요청할 수 있습니다.

라이브 비디오 또는 전화 상담의 경우, 카운슬러는 해당 단계를 따라야 합니다.

1. 카운슬러는 대출업자에게 카운슬러가 서명한 증명서 사본을 팩스로 보내야 합니다.
2. 그런 다음 카운슬러는 증명서 사본을 고객에게 우편으로 보내야 합니다.
3. 고객이 증명서에 서명한 다음 서명된 사본을 팩스 또는 우편으로 대출업자에게 보내야 

합니다.
4. 대출업자가 두 사본을 모두 받으면, 대출업자는 두 사본을 병합하고 고객을 대신하여 

발급된 완전한 HECM 상담 증명서로 간주할 수 있습니다.

대출업자에 의한 HECM 카운슬러의 증명서 필수 수령

대출업자는 카운슬러와 고객이 모두 서명한 증명서를 받을 때까지 수수료를 부과하거나 HECM 
대출 신청 처리를 진행할 수 없습니다. 

카운슬러는 고객에게 이 요건을 알려서 고객이 증명서에 적절하게 서명하고 전송할 때까지 어떤 
방식으로든 대출이 진행되지 않을 수 있음을 인식하도록 해야 합니다.

HECM 상담 증명서의 유효 기간
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HECM 상담 증명서는 상담이 완료된 날짜로부터 역일 기준 180일 동안 유효합니다.
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고객 요구사항 및 상황

카운슬러는 상담 세션을 수행할 경우 고객의 다양한 요구사항과 상황을 고려해야 합니다. 고객의 

특정 상황을 참조하여 다음 주제를 논의할 수 있어야 합니다.

부동산 가치가 가용 자산에 미치는 영향: 

고객의 부동산 가치는 역모기지를 통해 얼마나 많은 자산을 이용할 수 있는지 결정합니다. 

부동산 가치가 높은 주택에 사는 고객은 HECM 대출이 FHA 대출 한도의 적용을 받기 때문에 

HECM보다 독점 역모기지 상품을 통해 더 높은 수익을 얻을 수 있습니다. 또한, 더 오래된 주택은 

감정가가 더 낮을 수 있으며, 일부 주택은 역모기지 자격을 얻으려면 특정 수리를 해야 할 수 

있습니다.  고객에게 HECM에 대해 상담할 때, 현재 대출 시장에서 이용 가능한 경우 독점 

역모기지 상품에 대한 정보를 제공, 및 비용과 혜택 비교를 제공해야 합니다. 

독점 역모기지는 연방 정부에 의한 보험에 가입되지 않습니다. 

카운슬러는 고객이 FHA 모기지 보험의 혜택을 이해할 수 있도록 해야 합니다.

차용인의 나이

자격에 미치는 영향

HECM은 62세 이상의 노인과 부부 중 한 명이 62세 이상이면 사용 가능합니다. 기타 역모기지 

상품은 연령 요건이 다를 수 있습니다.  HECM 프로그램에 대한 요건은 HUD 단독 가족 핸드북 

4000.1을 참조하십시오.

자산에 대한 액세스에 미치는 영향

HECM의 경우, FHA는 역모기지 수익금을 결정할 수 있는 공식에 기대 수명을 포함시킵니다. 

나이가 많은 차용인은 일반적으로 더 높은 초기 원금 한도를 받을 수 있습니다. 한 명 초과의 

차용인 또는 한 명의 비차용 배우자가 있는 경우, FHA는 대출업자가 HECM 대출 계산에 가장 

어린 차용인의 나이를 사용하도록 요구합니다. 

다른 역모기지 상품은 차용인 또는 다수의 차용인 나이에 따라 다른 계산을 사용하여 수익금을 

결정할 수 있습니다.

소득 요건 역모기지에 미치는 영향

HECM 프로그램에는 소득 자격 요건이 없습니다. 재무 평가 요건에 따라, 대출업자는 고객의 

리소스를 검토하여 고객이 문서화된 소득 및 자산으로 재정적 채무를 충족할 수 있는 능력을 

결정합니다. 대출업자는 고객에게 소득을 실증할 수 있는 세금 신고서, 급여 명세서, 사회 보장 

소득 증명, 은행 명세서, 퇴직 계좌 또는 기타 확인 리소스를 요청할 수 있습니다. 대출업자는 총 

월별 소득에서 총 월별 지출을 공제하여 고객의 잔여 소득을 결정합니다.  
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고객의 잔여 소득이 충분하지 않고 용인되는 상쇄 요인이 없는 경우, 고객은 재산세, 보험 및 

기타 필수 부동산 비용에 대한 기대 수명 할당으로 여전히 HECM 자격을 얻을 수 있습니다. 

대출업자는 고객이 재무 평가에 따라 대출 자격이 있는지 여부를 결정할 책임이 있습니다.  

카운슬러는 재무 평가의 요건을 검토하고 일부 또는 전체 자금화된 기대 수명 할당에 대한 

필요성 또는 HECM이 거부될 가능성과 같은 고객에게 영향을 미칠 수 있는 잠재적 영역을 

강조해야 합니다. 이를 하기 위해, 카운슬러는 다음에 있는 HUD 툴을 사용해야 합니다. 첨부 A.4: 

HECM 계산 소프트웨어 및 첨부 A.5: 고객 예산 및 리소스 아이덴티티 툴(CBRIT).  

카운슬러는 HECM 자격이 대출업자에 의하여 결정된다는 점을 명확히 해야 합니다.

기타 역모기지 상품에는 역모기지에 영향을 미치는 기타 소득 요건이 있을 수 있습니다.

신용 요건: 역모기지에 미치는 영향

대출업자는 고객을 검토하여 고객이 자신의 재정적 채무를 청산할 의지가 있는지 확인합니다.  

대출업자는 이 결정을 내릴 경우 고객의 신용 보고서와 이전 세금 및 보험 납부 내역을 

검토합니다.  고객이 유의미한 신용 불량이 있는 경우, 대출업자는 고객에게 해명을 요청할 수 

있습니다. 고객에게는 신용 불량의 원인이 되는 참작할 수 있는 상황에 대한 문서를 제공할 수 

있는 기회가 주어집니다.  용인되는 참작 가능한 상황이 없는 신용 불량 고객은, 필수 부동산 

비용을 위한 일부 또는 전체 자금화된 기대 수명 할당으로 HECM을 받을 자격이 있을 수 

있습니다. 

기타 역모기지 상품은 이용 가능하며 고객 신용에 대한 지침은 다를 수 있습니다. 

주택에 남아있는 기간: 비용 및 채무에 미치는 영향

역모기지의 비용은 선불입니다. 비용이 월별 모기지 지불에 포함되고 시간이 지남에 따라 

지급되는 선물 모기지와는 달리, 역모기지의 비용은 개시의 일부로 지불(및 자금조달 

가능)합니다. 그 결과, 대출의 총 개시 비용은 대출 금액에 비례하여, 시간이 지남에 따라 

감소합니다. 그러므로 카운슬러와 고객은 고객이 집에 얼마나 오래 머물 것으로 예상하는지 

논의해야 합니다. 곧 이사할 계획이 있는 고객은 역모기지 비용이 집을 직접 판매하는 비용보다 

더 크다는 점을 알게 될 수 있습니다. 그와 대조적으로, 자택에 더 오래 머무를 계획이 있는 

고객은 HECM 또는 기타 역모기지 대출로 장기적 이익을 실현할 가능성이 더 높습니다.

고객은 역모기지가 자신의 채무와 부채에 미치는 영향도 고려해야 합니다. 예를 들어, 세금과 

보험을 지불하고도 여전히 주택을 유지할 수 있습니까? 필요한 경우 재택 간호 비용을 지불할 수 

있습니까?

지불 계획 옵션과 현재 및 미래의 재정적 채무에 미치는 영향 

HECM의 경우, 고객은 여러 가지의 지불 계획 옵션에서 선택할 수 있습니다. 카운슬러는 HECM 

프로그램이 초기 인출을 원금 한도의 60% 또는 필수 채무의 합계에 원금 한도의 10퍼센트를 
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더한 금액 이하로 제한한다는 점을 상기해야 합니다. 단일 일시불 지불 옵션 이외의 모든 옵션의 

경우, 대출 클로징 날짜로부터 12개월이 지나야 남은 대출 잔액을 인출할 수 있습니다.  

다음은 HECM에 사용할 수 있는 지불 계획입니다. 독점 역모기지는 다른 지불 계획 옵션이 있을 

수 있습니다. 

1. 신용 한도
2. 테뉴어
3. 기간 
4. 신용 한도 계획과 테뉴어 또는 기간 계획의 콤비네이션 
5. 단일 일시불 지불     

지불 계획에 대한 자세한 내용은 섹션 V. 역모기지의 특징을 참조하십시오. 

기존 모기지 및 기타 모든 유치권 상환

HECM 수익금은 적어도 주택에 대한 모든 기존 유치권을 상환하기에 충분해야 합니다.  일부 

고객은 기존 모기지 및 기타 부채를 소거하기 위해 HECM 사용을 고려합니다. 

반복 및 향후 지출

카운슬러는 고객이 반복 및 향후 지출을 고려하고, 고객의 현재 소득이 기존 및 향후 요구사항을 

어떻게 충족하는지 고려하도록 도와야 합니다. 고객은 이러한 지출을 위해 역모기지의 수익금을 

사용할 수 있습니다.  카운슬러는 고객의 반복 및 향후 지출을 검토할 경우 인플레이션도 

고려해야 합니다.

반복되는 지출에는 다음 사항이 포함되지만 이에 국한되지는 않습니다.

1. 재산세, 평가액, 주택소유주 협회 및 콘도미니엄 수수료

2. 위험 보험

3. 주택 유지보수 및 수리

향후 지출에는 다음 사항이 포함될 수 있지만 이에 국한되지는 않습니다.

1. 내부 및 외부 접근성 개조

2. 재택 의료 또는 지원

3. 기타 건강 관련 지출

고객에 대한 공공 혜택의 가용성

카운슬러는 고객이 공공 혜택(예: 보충적 보장 소득, 메디케어 및 메디케이드)을 받을 수 있는지를 

파악해야 합니다. 그렇지 않은 경우, 카운슬러는 고객에게 상기 혜택의 잠재적 적격성에 대해서 

알려야 합니다. 카운슬러는 자주 활용하는 공공 혜택 프로그램에 대한 적격성을 확인할 수 

있도록 HUD에서 지정한 웹 기반 소프트웨어를 활용합니다. 고객이 연방 빈곤 수준의 200% 이하 

또는 장애가 있는 경우, 카운슬러는 HUD 지정 웹 기반 소프트웨어를 실행하여 고객에게 자격이 

될 수 있는 프로그램을 알리고 고객에게 적절한 양식 또는 위탁을 제공해야 합니다.
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역모기지는 노인을 위한 공공 혜택에 상당한 보완이 될 수 있습니다. 그러나, 카운슬러는 

고객에게 자신의 대출 수익이 누적되도록 허용할 경우 역모기지가 일부 공공 혜택의 적격성에 

영향을 미칠 수 있음을 알려야 합니다. 카운슬러는 고객에게 다양한 공공 혜택의 잠재적 영향과 

관련하여 법률 또는 재정 고문을 구할 것을 권해야 합니다.  공공 혜택, 재정적 대안 및 보완에 

대한 자세한 내용은 첨부 B.9를 참조하십시오.

비차용 배우자

HUD는 HECM 차용인이 핸드북 4000.1, II.B에 규정된 HUD 요건을 충족하는 적격 비차용 

배우자가 있는 경우 만기 및 지불 만기 자격 유예를 허용합니다.  카운슬러는 HECM이 만기 및 

지불 만기가 될 때 비차용 배우자가 해당 부동산에 남아있을 경우의 영향 및 채무를 논의해야 

합니다. 

카운슬러는 차용인이 HECM을 받은 후 재혼하는 상황 및 해당 새 배우자에게 미치는 영향을 

다뤄야 합니다. 이러한 상황에서, 카운슬러는 고객에게 새 배우자가 “부적격 비차용 배우자”가 될 

수 있음을 조언해야 합니다. 

카운슬러는 고객에게 부적격 비차용 배우자가 62세가 된 경우 HECM 재융자를 통해 새로운 

HECM 대출에 추가될 수 있음을 조언해야 합니다. 카운슬러는 고객이 재혼한 경우 HECM 

재융자가 보장되지 않으며 고객의 적격성, 해당 부동산 가치 및 잔여 자산, 그리고 재무 평가 

요건 하에 대출업자 인수에 따라 달라질 수 있음을 시사해야 합니다.

차용인의 상속인 및 재산

일부 고객은 자신의 상속인에게 재산을 남기는 것에 대해 우려할 수 있습니다. 수년간 주택에 

남아있는 역모기지 차용인은 주택 자산의 상당 부분을 사용하여, 상속인에게 남길 수 있는 

금액을 줄일 수 있습니다. 그러나 역모기지 차용인이 역모기지를 통해 제공되는 자산을 모두 

사용할 필요는 없습니다. 다양한 지불 옵션을 통해 차용인은 다양한 금액의 자산을 보존할 수 

있습니다.

카운슬러는 고객에게 시간이 지남에 따라 부동산 가치의 변동이 있음을 조언해야 합니다.

자신의 자산을 증가시키거나 감소. 또한, 최연소 차용인 또는 적격 비차용 배우자의 나이는 

HECM 대출 허용 원금 계산의 한 요인입니다.
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역모기지의 특징

역모기지 프로그램 개요 및 상품 특징

카운슬러는 고객의 상황이나 관심사와 관련된 HECM 또는 역모기지의 특징을 논의해야 합니다.

고객은 HECM이 자신의 채무와 부채에 미치는 영향도 고려해야 합니다.  예를 들어, 세금과 

보험을 지불하고도 여전히 주택을 유지할 수 있습니까?  필요한 경우 재택 간호 비용을 지불할 

수 있습니까?

적격성
1. 차용인 및 비차용 배우자 적격성
2. 위임장 및 후견인/보호자(해당되는 경우)
3. 재무 평가 요건 충족
4. 부동산 적격성
5. 필수 수리
6. 신탁으로 보유한 부동산(해당되는 경우)
7. 재무 평가 기준

대출 특징
1. 대출 한도
2. 원금 한도
3. 대출 이자율 고정의 영향 
4. 지불 옵션
5. 신용 한도
6. 테뉴어
7. 기간
8. 콤비네이션 지불 계획
9. 단일 일시불
10. 이자율
11. 연간 변동 이자율
12. 월별 변동 이자율
13. 고정 이자율
14. ARM 이자율 상한
15. 마진/지수
16. 예상 금리
17. 어음 금리
18. 잔여 자산
19. 모기지 보험
20. 소유권 보유

대출 비용
1. 모기지 보험 프리미엄(초기 및 연간)
2. 서비스 수수료 및 할당
3. 수리
4. 재무 평가 요건 
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5. 전체 기대 수명 할당
6. 부분 기대 수명 할당
7. 제삼자 비용(감정, 신용 보고서 및 처리 수수료)
8. 개시 수수료
9. 재무 클로징 비용
10. 지불 계획 변경 수수료
11. 총 연간 대출 비용(TALC)

클로징 후

1. 자금의 지불
2. 해제권
3. 차용인 채무 및 (해당되는 경우) 비차용 배우자 채무 
4. 세금 및 위험 보험
5. 지속적인 수리 및/또는 유지보수
6. 지속적 점유 
7. 대출 지불 만기 이벤트/부채 상환
8. 중도상환 
9. 기대 수명 할당(“LESA”) (전체 및 일부)  
10. 공공 혜택에 미치는 영향
11. 소득세 영향
12. 지불 옵션 변경에 대한 유자격
13. 필수 수리 
14. 부채 상환

HECM 의 적격성

차용인 적격성

모든 HECM 차용인은 62세 이상이어야 합니다.

최소 연령 요건을 충족하지 않는 배우자는 비차용 배우자로 간주될 수 있습니다. 

HECM에 관심이 있는 모든 차용인은 HECM을 정식으로 신청하기 전에 HUD 참여 기관에서 

근무하는 HUD HECM 카운슬러의 상담을 받아야 합니다. 

차용인은 HECM 대출을 확보하려면 해당 부동산에 자신의 주 거주지를 유지해야 합니다. 해당 

부동산은 최소 한 명의 차용인이 주 거주지여야 합니다. 차용인은 주 거주지를 하나만 보유할 수 

있습니다. 차용인이 2개월을 초과할 것으로 예상되는 주 거주지로부터의 부재 계획이 있는 경우, 

차용인은 해당 대출업자에게 미리 알려야 합니다.

주택에 기존 모기지가 있는 차용인은 HECM을 받기 전에 이를 상환하거나 클로징 시 HECM의 

수익금을 사용해야 합니다. HECM 대출의 클로징 수익금이 부동산의 기존 유치권을 상환하기에 

충분하지 않은 경우, 차용인은 기존 유치권을 상환하기 위해 신용카드 현금 선지급 또는 주택 

자산 대출에 대한 추가 유치권과 같은 추가 재정적 채무를 초래하지 않을 수 있습니다. 

FHA 규정은 차용인이 HECM 대출을 받으려면 해당 부동산에 미지불 연방 재정 채무나 유치권이 

없어야 합니다.
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구매용 HECM 자격을 갖추려면, 고객이 클로징 시 필수 금전적 투자금을 마련할 수 있어야 

합니다. 이 투자금은 HECM 대출의 원금 한도와 부동산의 판매 가격 또는 해당 감정가 중 적은 

금액의 차액입니다. 고객은 수중의 현금이나 자신의 기존 부동산 매각 또는 퇴직 계좌 및 주식과 

같은 개인 자산의 매각으로 얻은 자금을 사용하여 금전적 투자금 요건을 충족시킬 수 있습니다 

고객은 “갭 융자” 또는 신용카드 현금 선지급, 판매자 융자 또는 클로징 시 충족할 수 없는 기타 

재정적 채무와 같은 기타 잠정적 융자를 사용할 수 없습니다. 또한, 판매자는 판매 가격 인하를 

제외하고는, 할인을 제공할 수 없습니다.

카운슬러는 신청 프로세스 중에 대출업자가 고객의 자금 출처를 확인하고 신용 조사를 수행할 

것임을 고객에게 조언해야 합니다.

기타 역모기지 상품의 적격 요건은 HECM의 적격 요건과 다를 수 있습니다.

부동산 적격성

HECM 대출의 경우, 적격 부동산 유형은 다음을 포함합니다.
1. 단독 주택(1~4개 유닛 부동산), 
2. 제조 주택(1976년 6월 이후 건축), 
3. 콘도미니엄, 
4. 계획된 유닛 개발 부동산, 및 
5. 타운하우스. 

생전 신탁에 보유 중인 부동산도 HECM 대출의 담보로 사용하는 자격이 됩니다. 

또한, 부동산은 수수료 간편 임차지의 1~4개 유닛 부동산이거나 최소 99년 또는 최연소 

차용인의 100세 생일 이후 50년 이상 지속되는 갱신 가능 임차지로 보유 중인 부동산이어야 

합니다.  

새로 건설된 부동산은 지역 당국이 점유 증명서 또는 이와 동등한 증명서를 발급한 경우에만 

자격이 있습니다.

카운슬러는 시간이 지남에 따라 해당 요건이 변경될 수 있으므로, 다양한 부동산 유형의 

적격성에 관한 HUD 프로그램 변경사항을 알아두어야 합니다 고객은 대출업자에게 해당 

부동산의 적격성을 확인해야 합니다.

HECM 부적격 부동산에는 다음이 포함됩니다.

1. 조합식 유닛
2. 보딩 하우스
3. 조반 제공 숙박 시설
4. HUD 승인을 받지 않은 콘도미니엄 공영단지 
5. 1976년 6월 15일 이전에 건축된 제조 주택
6. HUD 증명서 라벨이 결여된 제조 주택 및 제조 주택에 대한 HUD의 내구 건설 요건을 

충족하지 않는 건설.  

또한, 다음 유형의 부동산은 HECM으로 구매하는 데 부적격입니다.
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1. 기록상 소유주 이외의 다른 사람이 판매 중인 부동산

2. 이전 판매 후 90일 이내에 재판매되는 부동산

3. 이전 판매로부터 91일에서 180일 사이에 재판매되는 부동산으로, 새로운 판매 가격이 

이전 판매 가격의 100%를 초과하고 부동산 가치를 입증할 추가 서류가 없는 경우

참고: 판매 시간 제한에는 얼마간의 예외가 있습니다. 잠재적 차용인은 대출업자와 협력하여 

이러한 판매 제한이 자신의 특정 부동산에 적용되는지 여부를 파악해야 합니다.  

HECM 구매용 프로그램에 따라, 차용인은 클로징 날짜로부터 60일 이내에 해당 부동산을 

점유해야 합니다. 

요건에 대한 추가 지침은 HUD 핸드북 4000.1.II.B.를 참조하십시오.

개조 및 필수 수리

차용인은 주택이 노후화됨에 따라 거주성을 보장하기 위해 어떤 개조가 필요할 수 있는지 

고려해야 합니다. 예를 들어, 경사로, 욕조의 안전 바 또는 휠체어 접근을 위한 더 넓은 출입구를 

추가해야 할 수 있습니다. 고객은 역모기지 수익금으로 해당 건강 관련 개조 비용을 충당할 수 

있는지 고려해야 합니다.

주택의 거주성 및 안전에 영향을 미치는 특정 수리는, HECM 대출을 받을 수 있는 자격을 갖추기 

위해 필요할 수 있습니다. 예상 수리 비용이 최대 청구 금액의 15퍼센트를 초과하지 않는 경우 

필수 수리가 완료되기 전에 HECM이 종료될 수 있습니다. 

최대 청구 금액의 15퍼센트 미만으로 추정되는 필수 수리는 대출 클로징 후 수리 할당을 

사용하여 완료될 수 있습니다.

HECM의 수리 할당에 따라 수리 비용의 150퍼센트에 해당하는 자금과 관리 수수료가 대출에서 

할당됩니다. 해당 자금은 수리가 완료될 때까지 인출될 수 없습니다. 비용이 할당된 자금을 

초과하는 경우, 차용인은 직접 또는 HECM 신용 한도에서 사용 가능한 자금으로 수리 비용을 

지불해야 합니다. 수리는 클로징 시 대출 서류에 명시된 기간(보통 6개월) 이내에 완료되어야 

합니다. 그렇지 않으면. 대출업자는 수리가 완료될 때까지 대출에 대한 모든 지불을 중단해야 

합니다. 

신탁으로 보유한 부동산

고객의 부동산이 차용인의 혜택 또는 기타 개인(차용인의 상속인 등)의 향후 이익을 위해 생전 

신탁에 보유 중인 경우, 해당 부동산이 기타 모든 적격 기준을 충족하면 HECM 자격이 될 수 

있습니다. HECM 신청 프로세스는 신탁에 보유되지 않은 부동산의 경우와 동일합니다. FHA는 

해당 부동산이 HECM 자격을 갖추기 위해 신탁을 취소할 것을 요구하지 않습니다. 대출업자는 

역모기지 승인에 대한 FHA 지침에 더하여 신탁에 추가적인 제한을 부과할 수 있습니다. 

재무 평가 

HECM 자격을 얻으려면, 고객의 소득, 신용 내역 및 부동산 요금 납부 내역이 특정 기준을 

충족해야 합니다. 해당 기준을 충족하지 못하는 경우, 고객은 대출 수익금에서 세금 및 최연소 
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차용인의 기대 수명에 대한 보험료를 지불하기 위해 전체 또는 일부 자금화된 LESA를 설정해야 

할 필요가 있을 수 있습니다.

대출 특징

선물 모기지 및 역모기지

선물 모기지에서는, 차용인이 대출업자에게 매월 지불금을 마련하여, 서서히 부동산에 대한 

자산을 확립합니다. 역모기지에서는, 대출업자가 월별 지불 또는 신용 한도의 형태로 차용인에게 

지불금을 마련하며 (자금이 사용 가능한 경우) 차용인이 선택한 대로 인출할 수 있습니다. 

차용인은 대출의 담보인 부동산에 대한 소유권을 계속 보유합니다.

역모기지에는 세 가지 유형이 있음:

1. 연방주택관리국(FHA)에 의해 보장된 역모기지: 주택 자산 전환 모기지(HECM)는 연방 

정부가 FHA를 통해 보장한 역모기지입니다. FHA는 참여 대출업자를 HECM 대출 손실에 

대한 보험에 가입시키고 관리하는 대출업자와 차용인의 자격 및 HECM 대출 사용에 관한 

지침을 설계 및 관리합니다. 차용인은 대출 수익금 사용에 대한 제한이 없습니다.  

2. 독점 역모기지 상품: 민간 대출업자가 이러한 유형의 역모기지를 제공하며, 이는 연방 

정부에 의하여 보장되지 않습니다. 차용인은 대출 수익금을 다양한 목적으로 사용할 수 

있습니다.

3. 단일 목적 역모기지 주 및 지방 정부 기관은 일반적으로 이러한 유형의 대출 상품을 

제공하며, 차용인은 수익금을 한 가지 특정 방식으로만 사용할 수 있습니다. 예를 들어, 

차용인은 주택 수리 또는 세금 납부를 위해 수익금을 사용할 수 있습니다.

대출 한도

HECM 대출 한도는 법으로 정해져 있습니다. 최대 HECM 대출 금액은 FHA 모기지 대출 한도 

또는 주택의 감정가 중 더 적은 금액입니다.

구매용 HECM의 대출 한도는 FHA 모기지 대출 한도, 감정가 또는 판매 가격 중 더 적은 

금액입니다.

독점 역모기지는 HECM보다 대출 한도가 더 높거나 전혀 한도가 없을 수 있습니다. 고객이 높은 

부동산 가치의 주택을 보유하는 경우 독점 상품을 고려할 수 있습니다. 카운슬러는 고객에게 

독점 상품이 HECM보다 비용이 더 높거나 담보 인정 비율이 상당히 더 낮을 수 있음을 알려야 

합니다. 

원금 한도

HECM의 경우, 원금 한도는 차용인이 HECM을 통해 액세스할 수 있는 금액입니다. 원금 한도는 

최대 FHA 보험 청구 금액(부동산의 감정가 또는 FHA 대출 한도 중 더 낮은 금액)에 최연소 

차용인 또는 비차용 배우자의 나이와 예상 이자율(5.5퍼센트보다 낮을 수 없음)에 근거한 요소를 

곱하여 결정됩니다. HECM 차용인이 비차용 배우자를 확인한 경우, 대출업자는 최연소 차용인 

또는 비차용 배우자의 나이에 근거하여 원금 한도를 정해야 합니다. 
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순 원금 한도는 클로징 시 계산되며 매월 어음 금리와 월별 모기지 보험 프리미엄 이자율 합계의 

12분의 1씩 증가합니다.

지불 옵션

대출업자는 HECM 대출 수익금을 차용인에게 차용인의 선택(기간, 테뉴어, 신용 한도, 신용 

한도와 기간 또는 테뉴어(각각 “수정된 기간” 또는”수정된 테뉴어”의 콤비네이션) 지불 계획, 또는 

단일 일시불 지불을 통하여 지불합니다.   

단일 일시불 지불 이외의 지불 계획의 경우, HECM 차용인은 대출 기간 중 언제든지 자신의 지불 

계획 변경을 요청할 수 있습니다. 대출업자는 HUD 프로그램 요건에 따라 지불 계획 변경에 대해 

수수료를 부과할 수 있습니다. 차용인은 지불 기간을 변경, 예정 외의 지불금 수령, 지불금 일시 

중지, 신용 한도 설정 또는 해지, 전체 순 원금 한도(현재 원금 한도와 미지불 대출 잔액 간의 

차액)를 한 번 지불로 받을 수 있습니다. 카운슬러는 고객에게 납부 계획을 변경하기 위한 

요건이나 수수료를 확인하도록 조언해야 합니다.

HECM의 경우, 대출업자는 순 원금 한도, 월 기일의 기간(테뉴어 옵션의 경우, 100년에서 현재 

차용인의 나이 제외), 및 어음 금리를 사용하여 차용인에게 (기간 또는 테뉴어) 월별 상환으로 

계획을 설정합니다. 이러한 계획 중 하나에 대해, 차용인은 계획에 따라 허용되는 최대 월별 

지불금보다 적은 금액 수령을 선택할 수 있으며, 이 경우 남은 자금은 신용 한도에 배치됩니다.

카운슬러는 고객에게 대출업자가 연금 또는 기타 투자 구매를 촉구하는 경우 재정 고문과 상담할 

것을 제안해야 합니다. HECM 수익금 사용에 대한 대출업자의 부적절한 영향력이 의심되는 

카운슬러는 이를 주택 상담 사무소 및 검사관 사무소에 보고해야 합니다.

다음 지불 계획은 HECM에 사용할 수 있습니다. 

신용 한도

신용 한도를 통해 차용인은 신용 한도가 소진될 때까지 예정되지 않은 간격으로 다양한 금액을 

인출할 수 있습니다. 고객은 모든 필수 채무를 포함한 원금 한도의 60퍼센트 이하의 프로그램 

한도에 따라, 클로징 시 이용 가능한 모든 자금을 인출하도록 선택할 수도 있습니다. 남은 자금은 

대출 클로징 후 12개월 후에 사용할 수 있습니다. 

신용 한도는 대출 잔액이 순 원금 한도와 동일할 경우 소진됩니다. 모든 HECM 지불 계획과 

마찬가지로, 전체 원금 한도를 소진한 신용 한도가 있는 차용인은 주택소유주 보험 부동산 

세금을 계속 납부하고 필요한 주택 수리를 하는 한 해당 주택에 머무를 수 있습니다. 카운슬러는 

즉시 필요하지 않은 경우 클로징 시 모든 자금을 인출하지 않도록 고객에게 경고해야 합니다. 

클로징 시 모든 수익금을 인출하는 고객은 대출 잔액에 대한 이자가 발생하며 신용 한도 증가 

특징의 혜택을 받지 못합니다. 
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신용 한도에 남아있는 사용 가능한 자금은 시간이 지남에 따라 조정되는 어음 금리로 

증가하므로, 고객은 시간이 지남에 따라 더 큰 신용 한도를 이용할 수 있습니다. 신용 한도 

증가는 신용 카드의 신용 한도 증가와 비슷하게 차용 능력에 대한 단순히 증가된 액세스이기 

때문에 카운슬러는 고객에게 HECM 신용 한도가 “이자를 얻는다”고 말해서는 안 됩니다. 

개방형 HECM 지불 계획 옵션은 신용 한도뿐만 아니라 어음 금리로 원금 한도가 증가합니다.

카운슬러는 고객에게 독점 역모기지가 신용 한도 증가율이 더 낮거나 신용 한도 증가율이 전혀 

없을 수 있으며, 이는 대출 기간 동안 차용인에 대해서 사용할 수 있는 현금 금액에 영향을 미칠 

수 있음을 조언해야 합니다.

기간

기간 옵션에 따라, 차용인은 고정된 기간을 선택하여 동일한 월별 지불금을 받습니다. 기간 종료 

시, 차용인은 모기지 조건에 따른 자신의 채무를 이행하는 한 해당 주택에 머무를 수 있습니다. 

이는 해당 재산세와 위험 보험 납부, 재산 평가액 납부 및 주택 유지를 포함하지만 이에 

국한되지는 않습니다.

본 계획은 해당 주택에 얼마나 오래 남아있을지 아는 고객에게 소득의 보장을 제공합니다. 사용 

가능한 자금이 더 짧은 기간에 걸쳐 지급될 수 있기 때문에, 고객은 테뉴어 계획에 따르는 것보다 

더 큰 월별 지불금을 받을 수 있습니다.

테뉴어

테뉴어 옵션에 따라, 차용인이 해당 주택에 주 거주지를 유지하는 한 차용인은 매월 동일한 

지불금을 받습니다. 대출 잔액이 대출 원금 한도를 초과하더라도, 차용인은 계속 지불금을 

받습니다. 테뉴어 지불금은 100년에서 최연소 차용인의 나이를 제하여 계산되지만, 차용인은 

100세를 경과하여 생존할 경우에도 계속 지불금을 받습니다. 본 계획은 해당 주택에 장기간 남아 

있으려는 고객에게 특히 유용합니다. 

콤비네이션 지불 계획

차용인은 신용 한도 옵션과 기간 또는 테뉴어 지불 옵션을 결합할 수 있습니다. 수정된 

테뉴어(Modified Tenure)는 차용인이 주택에 머무르는 한 신용 한도와 월별 지불금을 

결합합니다. 수정된 기간은 차용인이 결정한 고정 기간 동안 신용 한도와 월별 지불금을 

결합합니다.

이 옵션은 매월 고정된 금액이 필요하고 예상치 못한 지출용 자금을 확보해두려는 고객에게 

유익합니다. 카운슬러는 고객에게 필수 채무를 포함하여 사용 가능한 원금 한도의 60퍼센트가

여전히 적용된다는 점을 상기시켜야 합니다.

단일 지출 일시불 지불
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이 지불 옵션은 대출 클로징 시 원금 한도의 60퍼센트 또는 필수 채무에 원금 한도의 10퍼센트를 

더한 금액 중 더 큰 금액을 초과할 수 없는 단일 지출로 제한됩니다. 

어음 금리

카운슬러는 고객이 HECM 또는 기타 역모기지에 대출업자가 부과하는 이자율을 이해하도록 해야 

합니다.

변동 또는 고정 금리 대출의 경우, 더 낮은 이자율이 더 높은 개시 비용으로 상쇄될 수 있습니다. 

카운슬러는 고객에게 더 높은 개시 비용(HECM의 경우, HUD가 허용하는 최대 비용에 따름)과 

클로징 비용의 융자가 차용인이 사용할 수 있는 현금을 줄일 수 있음을 조언해야 합니다. 

1. 변동 이자율: 변동 대출의 이자율은 지수 금리에 마진을 더하여 구성됩니다. 매월 

조정되는 금리는 경제 상황을 더 시의적절하게 반영하는 경향이 있습니다. 경제 상황이 

변함에 따라, 변동 금리는 최대 상한 또는 최소 하한까지 상승하거나 하락합니다. 

2. 변동 금리 모기지를 사용하면, 순 원금 한도는 현재 금리로 증가하며, 이는 차용인이 

선택한 월별 또는 연간으로 변동합니다. 

3. HECM 변동 금리 모기지는 국채 금리(1개월 또는 1년의 일정한 만기로 조정, 고정 만기 

국채 [CMT] 지수라고도 함) 또는 담보 익일 융자 금리(SOFR) 지수에 근거합니다. 변동 

금리 HECM 대출의 적격 지수 유형에 대한 설명은 HUD 핸드북 4000.1을 참조하십시오.

4. 마진: 마진은 대출업자가 변동 금리 모기지의 어음 금리를 결정하기 위해 지수에 

추가하는 금액입니다. 지수와 마진의 결합인 어음 금리는 차용인이 대출 잔액에 대해 

지불하는 금액과 원금 한도의 증가에 영향을 미칩니다. 마진은 예상 금리 결정에도 

사용되며, 이는 초기 원금 한도 계산에 영향을 미칩니다. 

5. 금리가 높을수록, 원금 한도는 낮아집니다. 

6. 마진은 대출업자마다 그리고 상품마다 다를 수 있습니다. 

7. 이자율 상한: HECM의 경우, 이자율 상한은 대출업자가 변동 금리 대출의 초기 이자율에 

추가할 수 있는 최대 금액으로 HUD에서 설정합니다. 

8. 한도는 선택된 변동 상품에 따라 달라질 수 있습니다.  

9. 연간 변동 금리 HECM 대출은 2퍼센트 연간 상한 및 연 5퍼센트 평생 상한이 있습니다. 

10. 고정 이자율: 일부 대출업자는 고정 이자율로 HECM을 제공합니다. 

11. 고정 금리 HECM의 경우, 차용인은 대출 클로징 시 단일 일시불 지불을 해야 합니다. 원금 

한도와 대출 잔액은 클로징 시 결정된 이자율로 증가하지만, 차용인은 향후에 추가 

인출을 할 수 없습니다. 

12. 카운슬러는 고객에게 클로징 시 전체 대출 잔액 인출은 신용 한도 증가로 인한 대출 

수익금의 향후 가용성 부족을 포함한 위험에 차용인이 노출될 수 있다는 점을 조언해야 

합니다. 또한, 전체 금액이 인출되면, 차용인은 대출 기간 동안 해당 대출 잔액에 대한 

이자를 지불하게 됩니다. 이는 차용인이 클로징 시 모든 자금이 필요하지 않은 경우 

상당히 불필요한 비용을 발생시킬 수 있습니다. 

13. 대부분의 경우, 고정 금리는 대출업자에게 더 큰 위험을 초래하기 때문에, 고정 금리의 

이자율이 초기에는 변동 금리보다 더 높습니다. 변동 금리 대출의 이자율은 시간이 
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지남에 따라 상승할 수 있으므로, 변동 금리 대출이 실제로 일부 차용인에게 더 많은 사용 

가능한 차용 능력을 제공할 수 있습니다.

14. 예상 평균 모기지 이자율: 예상 평균 모기지 이자율은 클로징 시 설정된 원금 한도를 

계산하는 데 사용되는 이자율을 의미합니다. 대출업자는 이 금리를 개시에 계산하여 원금 

한도 및 서비스 수수료 할당(해당되는 경우)을 결정하는 데 사용합니다.  

15. 고정금리 HECM 대출의 경우, 예상 평균 모기지 이자율은 고정 금리와 동일하며 어음 

금리와 동일합니다. 예상 평균 모기지 이자율이 높을수록, 원금 한도는 HUD가 하한을 

승인하면 더 낮아집니다.

16. 변동 금리 대출의 경우, 예상 평균 모기지 이자율은 대출업자의 마진에 십 년의 고정 

만기로 조정된 미국 국채 증권의주간 평균 수익률을 더한 합계입니다. HUD는 저당권자 

서신으로 이자율 지수 하한을 설정합니다. 

17. 어음 금리: 어음 금리는 현재 이자율(현재 지수에 마진을 더함)과 같습니다. 대출업자는 

어음 금리를 사용하여 대출 잔액, 신용 한도 증가율 및 특정 시점에 사용 가능한 대출 

자금을 계산합니다.

잔여 자산 준비금 

차용인이 HECM을 취득할 경우, 대출업자와 FHA의 위험을 줄이기 위해 주택 자산의 일부가 

유보됩니다. 유보 금액은 대출 원금 한도와 주택 자산 금액의 비율로 결정됩니다.

모기지 보험

HECM은 연방 정부에 의하여 보장됩니다. 차용인은 클로징 시 및 매월 모기지 보험 프리미엄을 

지불합니다. FHA는 HECM 대출을 보험에 가입시켜서 대출이 만기 및 지불 만기인 시점에 대출 

잔액이 부동산 가치를 초과하는 경우 대출업자 손실을 방지합니다. 판매 수익금이 지불해야 할 

금액을 지급하기에 충분하지 않은 경우, FHA는 차액을 대출업자에게 지불합니다. 대출업자는 

FHA 보험에 의해 손실로부터 보호되므로, 차용인에게 더 높은 원금 한도와 더 낮은 비용을 

포함한 더 나은 대출 조건을 제공할 수 있습니다.

FHA 보험은 또한 차용인을 직접적으로 보호합니다. 대출업자가 차용인에게 지불해야 할 금액을 

마련하지 못할 경우, FHA가 차용인에게 지불합니다.

소유권 보유

역모기지 기간 내내, 차용인은 주택의 소유권을 보유합니다. 대상 부동산의 소유권은 주택이 

매각될 때까지 차용인 또는 차용인의 재산으로 유지됩니다. 

부채 상환

HECM 대출은 다음 중 한 가지 사유로 만기 및 지불 만기가 됩니다.

1. 마지막 생존 차용인이 사망하고 HECM 프로그램의 적격 속성 및 요건을 충족하는 비차용 

배우자가 없는 경우,
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2. 해당 부동산이 더 이상 차용인의 주 거주지가 아닌 경우. 이는 차용인이 역년의 대부분을 

보내는 주거지입니다.

3. 연속 12개월 이상의 기간 동안, 마지막 생존 차용인 및/또는 적격 비차용 배우자가 신체적 

또는 정신적 질병 때문에 주 거주지를 물리적으로 점유하지 못하는 경우,

4. 차용인 및/또는 적격 비차용 배우자가 세금 및 위험 보험 납부, 부동산 유지 등 모기지에 

따른 채무를 이행하지 않는 경우.

대출업자는 차용인의 재산, 상속인 또는 HECM을 담보하는 부동산에 대한 법적 소유권을 가진 

기타 당사자에게 상기 옵션이 포함된 통지서를 발송합니다. 

 HECM 대출 잔액 충족,

 미지불 대출 잔액 또는 감정가의 95% 중 적은 금액으로 부동산 매각, 또는

 대출업자에게 소유권 양도 제공.

HECM의 만기 및 지불 만기 요건 서비스에 대한 추가 지침은 HUD 핸드북 4000.1을 

참조하십시오.

‘개방형’ 신용 대출은 원금의 일부 또는 전부를 상환할 수 있으며, 차용인은 향후 어느 시점에 

재차용할 수 있습니다 ‘폐쇄형’ 신용 대출은 차용인이 대출에 지불된 원금을 재차용할 수 

없습니다. 일반적으로, 고정 금리 HECM은 폐쇄형 신용 대출입니다.

기타 역모기지는 대출이 만기 및 지불 만기가 되는 시기의 경우 다른 조건이 있을 수 있습니다. 

 비소구 특징

‘비소구’는 대출업자가 대출 채무 불이행으로 차용인에 대해 법적 조치를 취하는 경우, 차용인은 

대출업자가 부동산 매각으로 얻을 수 있는 금액 이상을 대출업자에게 지불할 법적 의무가 없음을 

의미합니다. HECM의 경우, 이 상환 기준은 미지불 대출을 상환하기 위해 부동산이 매각될 경우 

차용인의 상속인 또는 재산에도 적용됩니다. 

그러나 상속인 또는 재산이 부동산을 유지하고자 하는 경우, 상속인은 부동산을 매수할 수 

있습니다. 상속인은 대출업자에게 다음 중 더 적은 금액으로 부동산을 매수하려는 자신의 의사를 

통지해야 합니다.

1. 미지불 HECM 잔액 또는

2. 대출업자가 적시에 의뢰한 감정을 기준으로 하는 부동산 감정가의 95%. 

HECM의 경우, 대출업자는 상속인 또는 재산에 대출금 상환을 위해 제공할 수 있는 기간이 

6개월로 제한됩니다. 대출업자는 상속인 또는 재산이 해당 부동산을 적극적으로 마케팅하고 

있음을 입증할 수 있는 경우 최대 두 번의 90일 연장에 대해 HUD 승인을 요청할 수 있습니다. 

연장 요청은 최초 6개월 또는 이전에 연장된 기간이 만료되기 전에 이루어져야 합니다. 

대출업자는 해당 부동산을 제삼자에게 매각, 또는 주택을 유지 및 대출 잔액을 전액 지불하는 

것에 대해서 상속인 또는 재산의 의사를 즉시 확인해야 합니다. 정보가 제공되지 않은 경우, 

대출업자는 압류를 개시하는 것 외에 다른 옵션이 없습니다.
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대출 비용

카운슬러는 HECM 및 역모기지 비용을 숙지해야 합니다. 고객에게 다음 사항을 설명할 수 있어야 

합니다.

1. 역모기지는 대출 기간 초기에 가장 많은 비용이 듭니다

2. 역모기지의 연 평균 비용은 일반적으로 시간이 지남에 따라 감소합니다.

3. 일반적으로, 역모기지는 장기간 주택에 남아 있으려는 차용인에게 가장 적합하며, 시간이 

지남에 따라 평균 대출 비용이 감소할 수 있습니다.

카운슬러는 역모기지 비용에 대한 일반적인 개요를 고객에게 제공할 수 있지만, 대출업자만이 

고객에게 특정 상품의 실제 비용을 제공할 수 있습니다. 고객만이 역모기지의 비용과 혜택을 

직접 평가하여 대출이 자신의 요구사항과 상황을 충족하는지 결정할 수 있습니다.

항목별 HECM 및 역모기지 비용

대출업자는 종종 항목별 대출 비용을 강조하여 역모기지 상품을 고객에게 제시하며

이는 다음을 포함합니다.

1. 신청 수수료 및 개시 수수료
2. HECM 대출에 대한 선불 모기지 보험 프리미엄료(MIP)
3. 월별 MIP (또는 HECM 대출
4. 제삼자 클로징 비용
5. 제삼자 재산세 확인 수수료
6. 서비스 수수료 및 서비스 수수료 할당 
7. 기대 수명 할당
8. 이자

그러나 이러한 비용으로 고객이 한 상품이 다른 상품보다 더 비싼지 또는 더 저렴한지를 항상 알 

수 있는 것은 아닙니다. 대출 상품을 비교하기 위해, 고객은 항목별 비용 외에 더 많은 정보를 

수집하여 현재와 미래의 상품 혜택과 가치를 평가해야 합니다.

신청 수수료 및 개시 수수료

이러한 수수료는 대출 서류의 처리, 인수 및 준비에 대해 대출업자에게 보상합니다. HECM의 

경우, 대출업자 개시 수수료는 $2,500 또는 $200,000의 2퍼센트에 최대 청구 금액이 $200,000 

이상인 금액의 일부 1퍼센트를 더한 금액 중에서 더 큰 금액으로 제한됩니다. HECM의 최대 개시 

수수료는 $6,000입니다. 이 수수료는 HUD의 통지를 통해 변경될 수 있습니다. 

모기지 보험 프리미엄

차용인은 FHA에서 제공하는 보험에 대해 선불 및 월별 프리미엄을 모두 지불해야 합니다.

이러한 프리미엄은 클로징 시 계산됩니다. 모기지 보험 프리미엄은 대출 기간 내내 차용인에게 

부과되며 환불되지 않습니다.  

다른 HECM으로 재융자하는 HECM 차용인은 자신의 선불 모기지 프리미엄을 감면받을 수 

있습니다. 새로운 HECM에 납부되는 프리미엄은 이전의 최대 청구액과 새로운 최대 청구액 간의 
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차액에 2퍼센트를 곱하여 계산됩니다. 구매용 HECM은 재융자가 아니며, 차용인이 이전에 HECM 

모기지를 보유하고 있더라도 초기 프리미엄 감면은 없습니다. 

FHA는 대출 잔액이 부동산 가치를 초과할 때 발생하는 교차 위험에 대한 보호책으로 보험 

프리미엄을 부과합니다. 교차 노출이 HECM보다 클 수 있는 독점 상품의 경우, 대출업자는 초기 

원금 한도를 HECM보다 낮게 설정하여 자신을 보호할 수 있습니다(아래 도표에 표시됨). 

HECM 대출은 일반적으로 주택 자산에 대한 원금 한도 비율이 높고 모기지 보험 프로그램의 

성과로 비용이 더 낮습니다. 대출업자와 차용인에게 연방 정부가 전면 지원하는 담보도 

제공합니다.

독점 역모기지 상품은 다른 모기지 보험 프리미엄 정책에 적용될 수 있습니다. 

제삼자 클로징 비용

이러한 비용에는 감정, 신용 보고서, 소유권 조사, 및소유권 보험을 포함한 모기지 취득과 관련된 

통상적이고 관례적인 비용이 포함됩니다. 해당 비용은 모기지 유형이 아니라 대출업자를 위해 

해당 활동을 수행하는 제삼자에 따라 달라집니다. 고객은 클로징 이전에 해당 대출업자로부터 

예상 클로징 비용 목록을 입수해야 합니다. 카운슬러는 특정 클로징 비용을 견적해서는 안 

되지만 통상적 또는 관례적인 범위를 논의할 수 있습니다. 카운슬러는 상담이 완료되기 전에 

고객에게 이러한 제삼자 개시 활동과 관련된 어떠한 비용도 지불될 수 없음을 알려야 합니다. 

고객은 대출업자와 역모기지 신청을 완료할 때까지 서비스에 대한 수표를 작성하거나 현금을 

지불해서는 안 됩니다.

제삼자 재산세 확인 수수료 

제삼자 재산세 확인 수수료는 차용인의 재산세 납부 내역과 특정 부동산에 대해 지불해야 할 

연간 재산세 금액을 확인하기 위해 제삼자가 대출업자에게 부과하는 수수료입니다. HECM의 

경우, 이 수수료는 합리적이고 관례적인 금액이며 대출업자가 실제 지불한 금액을 초과하지 않는 

한 차용인이 지불할 수 있습니다.



136

대출업자는 세금 고지서 수령 및 모니터링, 클로징 후 세금 납부와 관련된 서비스에 대한 

수수료인 세금 서비스 수수료를 HECM에 부과할 수 없습니다.

서비스 수수료 및 서비스 수수료 할당

서비스 수수료는 월별 현금 선지급 및 지불 계획 변경 처리와 같은 대출을 관리하기 위해 

대출업자에게 지불되는 월별 수수료입니다. 대출 비용에 추가되며 클로징 시 사용 가능한 

자산으로부터 할당됩니다. 

연간 조정 및 고정 금리 HECM 대출의 경우, 이러한 수수료는 월 $30을 초과할 수 없습니다. 월별 

조정 HECM의 경우, 수수료 상한은 $35입니다. 대출업자는 FHA에서 설정한 최대 금액보다 낮은 

수수료를 부과할 수 있습니다. 이러한 수수료는 HUD의 통지에 의해 변경될 수 있습니다. 

HECM의 경우, 서비스 수수료 할당은 차용인이 100세가 될 때까지 월별 서비스 수수료를 모두 

지불하기에 충분한 현재 금액입니다. 이 계산을 통해 서비스 제공자가 월별 서비스 수수료를 

징수할 수 있도록 충분한 대출 수익금을 할당할 수 있습니다. 이 금액은 원금 한도에서 제하여 

클로징 시 사용할 수 있는 순 원금 한도에 도달합니다. 이러한 향후 지불을 위해 보유된 금액은 

대출 잔액의 일부가 아니고, 이자가 발생하지 않으며, 수수료가 지불될 때까지 고객에 대한 

비용이 되지 않습니다. 

지불 계획 변경 수수료

차용인은 HUD에서 설정한 금액(현재 $20)을 초과하지 않는 수수료로 HECM 지불 계획 유형을 

언제든지 변경할 옵션이 있습니다. 차용인은 대출업자에게 지불 계획 변경에 대한 절차에 대해 

역모기지 신청 시 문의해야 합니다. 제안된 지불 계획 변경은 HUD에서 설정한 HECM 인출 

한도를 초과할 수 없습니다.

기대 수명 할당

모든 HECM 차용인은 재무 평가(FA)를 받아야 합니다. 이 평가는 재산세, 보험, 주택소유주 협회 

수수료 및 해당 지방자치제, 카운티 또는 주 재산 평가를 포함하되 이에 국한되지 않는 지속적인 

부동산 요금을 지불할 수 있는 충분한 리소스가 있는지 여부를 결정하는 데 사용됩니다. HECM 

수익금의 사용은 이러한 비용을 충당하기 위한 리소스로 간주됩니다. FA는 대출에 기대 수명 

할당(LESA)의 전체 또는 일부가 필요한지 여부를 결정합니다. 대출업자는 대출 인수의 일부로 

LESA가 필요한지 여부에 대해 최종 결정을 합니다.

총 연간 대출 비용(TALC)
선물 모기지의 연간 이자율과 유사하게, 총 연간 대출 비용은 모든 대출 비용을 포함하고, 모든 
대출 선지급을 포함한 향후 대출 잔액을 고려하여 HECM의 정확한 비용을 보여주는 
이자율입니다. 이는 차용인이 대출을 받는 기간, 차용인이 대출 수익금을 인출하는 방법, 가정된 
부동산 상승률에 근거한 예상입니다. TALC는 모든 대출 비용을 이자율에 포함해야 하는 경우의 
이자율입니다. 대출과 관련된 비용은 장기간에 걸쳐 평균화되므로 차용인이 HECM을 오래 
보유할수록 TALC는 감소합니다.  

TALC 금리는 다음에 따라 달라집니다.
1. 지불 옵션과 대출 선지급 시기 및 규모,
2. 대출 기간, 및 
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3. 주택 가치 상승 또는 감가상각.

TALC 금리: 지불 옵션 및 대출 선지급 시기

TALC 금리는 대출 초기에 선불 비용이 총 지불할 금액의 큰 부분이기 때문에 높습니다. 초기에 

대출 선지급이 적을수록 선불 비용이 대출 잔액에서 많은 퍼센트를 차지하기 때문에 더 높은 

TALC 금리를 발생시킵니다. 그러나 이러한 선불 비용이 여러 해에 걸쳐 분산되면, 대출 잔액에서 

차지하는 퍼센트가 더 작아집니다. 대출 선지급이 클수록 선불 비용의 영향이 줄어들기 때문에 

TALC 금리가 더 낮습니다.

시간 경과에 따른 TALC 금리: 지불 계획 비교

다음 도표는 지불 옵션과 지불 시기가 신용 한도 역모기지 및 테뉴어 계획 역모기지의 TALC 

금리에 미치는 영향을 보여줍니다.

테뉴어 대출은 차용인이 매월 $562를 받을 수 있도록 선불 비용 $6,500의 선불 비용이 

들었습니다. 그러나 2년 후 차용인은 $9,751를 지불하여 $13,488를 받았습니다. ALC 금리는 

차용인이 대출 수익금을 수령하고 선불 비용이 대출 잔액에서 차지하는 비율이 작아지면서 

시간이 지남에 따라 하락합니다.

대출 클로징 대출 A: 신용 한도 대출 B: 테뉴어
차용인 순 현금 $70,298 $562/월
융자된 총 비용 $6,500 $6,500

대출 잔액 $76,798 $7,062

2 년 후 대출 A: 신용 한도 대출 B: 테뉴어
차용인 순 현금 $70,298 $562/월

총 비용 $21,464 $9,751
대출 잔액 $91,762 $23,239
TALC 금리 13.4% 49.5%

경과된 시간 대출 A: 신용 한도 대출 B: 테뉴어
2 년 13.4% 49.5%
12 년 10.0% 10.8%
17 년 8.3% 9.0%
22 년 7.3% 6.5%

TALC 금리 및 주택 가치 상승

1. 대출 잔액은 시간이 지남에 따라 원금 한도에 도달합니다.

2. 시간이 지남에 따라 주택 가치가 더 높아지면, 대출 잔액이 원금 한도 또는 부동산 가치를 

초과할 가능성이 줄어듭니다.

3. 시간이 지남에 따라 주택 가치가 상승하면, TALC 금리는 더 높아집니다.
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아래 도표는 다양한 상승률이 TALC 금리에 미치는 영향을 보여줍니다.

경과된 시간 0% 가치상승 4% 가치상승 8% 가치상승
신용
한도

테뉴어 신용
한도

테뉴어 신용
한도

테뉴어

2 년 13.4% 49.5% 13.4% 49.5% 13.4% 49.5%
12 년 5.9% 8.4% 10.0% 10.8% 10.0% 10.8%
17 년 4.1% 2.2% 8.3% 9.0% 9.7% 11.0%

융자 클로징 비용

차용인은 모기지 보험 프리미엄, 개시 수수료 및 제삼자 비용을 융자할 수 있으며, 이러한 초기 

비용을 충당하기 위해 클로징 시 대출에서 인출을 사용할 수 있습니다. 차용인은 자신의 가용 

자금으로 클로징 비용을 지불할 수도 있습니다.

클로징 후

HECM 해제권

클로징 후, 차용인은 영업일 기준 3일 이내에 HECM 대출을 취소할 수 있습니다. 차용인이 

HECM을 받지 않기로 결정한 경우, 대출업자에게 즉시 이 결정을 알려야 합니다. 차용인은 

해제권을 행사할 경우, 모든 수수료 환불에 자격이 됩니다. 대부분의 경우 주법에서 규정하지 

않는 한, 구매용 HECM의 해제권은 없습니다.

HECM 자금 지불

초기 지불은 필수 채무를 포함하여 사용 가능한 HECM 수익금의 60퍼센트로 제한됩니다. 

대출업자는 매월 첫 번째 영업일에 기간 및 테뉴어 지불금을 지불합니다. 대출업자는 

차용인으로부터 서면으로 자금 요청을 받은 날로부터 영업일 기준 5일 이내에 신용 한도 

지불금을 지불해야 합니다. 대출업자가 지불 기간을 지키지 않을 경우, 지불 금액의 

10퍼센트(최대 $500)에 해당하는 연체료가 적용됩니다. 차용인이 신용 한도에서 인출해야 하는 

최소 금액은 없습니다.

HECM 차용인 채무

차용인은 재산세, 위험 보험 및 기타 재산 평가액을 납부해야 합니다. 재무 평가(FA)에 따라, 

대출업자는 차용인이 자신의 HECM을 통한 전체 또는 일부 기대 수명 할당(LESA)이 필요한지를 

결정합니다. LESA 사용에 대한 최종 결정은 FA 인수에 따라, 대출업자가 내립니다. LESA 자금이 

소진된 경우, 세금, 보험 및 기타 재산 평가액 납부는 차용인 및/또는 적격 비차용인 배우자의 

책임입니다.  

차용인은 부동산의 상태를 유지해야 합니다. 차용인이 부동산을 유지하지 못하는 경우, 

대출업자는 필요한 수리를 명시하여 결함 상태를 차용인에게 알릴 수 있습니다. 차용인이 60일 

이내에 수리를 시작하지 않는 경우, 대출업자는 대출 만기 및 지불 만기를 선언할 수 있습니다.

차용인은 해당 부동산을 자신의 주 거주지로 유지해야 합니다.



139

기대 수명 할당 자금

HECM 대출이 만기 및 지불 만기가 될 경우, 저당권 설정자의 지불 계획에 관계없이, 기대 수명 

할당에 남아있는 자금은 저당권 설정자, 재산 또는 비차용 배우자에게 지불되지 않습니다. 주택에 

계속 남아 있을 자격이 있는 비차용 배우자는 재산세 및 보험 지불을 위해 설정된 할당 계좌에 

남아 있는 금액을 포함하여 역모기지로부터 어떠한 금전도 받을 자격이 없습니다. 적격 비차용 

배우자에 대한 해당 유예 기간 동안에는 LESA 자금이 지불되지 않습니다.

공공 혜택에 미치는 영향

이러한 프로그램에 대한 적격성은 소득과 자산을 기준으로 하지 않기 때문에 HECM은 차용인의 

기본 사회 보장 및 메디케어 혜택에 영향을 미치지 않습니다. 그러나 HECM은 필요 기반 정부 

지원 프로그램(예: 보충적 보장 소득, 메디케이드 및 푸드 스탬프)의 혜택 자격에 영향을 미칠 수 

있습니다. 일반적으로, 이러한 프로그램은 대출 선지급을 소득으로 취급하지 않습니다. 그러나 

차용인이 대출 선지급을 수령한 달의 말일이 지난 후에도 쉽게 이용할 수 있는 형태(예: 은행 

계좌)로 보유하고 있는 경우, 해당 수익금은 ‘유동 리소스’로 간주되어 차용인의 필요 기반 정부 

혜택 수령 자격이 박탈될 수 있습니다.

보충적 보장 프로그램에서 허용되는 유동 리소스의 현재 한도를 확인하려면, www.ssa.gov.로 

이동하십시오. 차용인의 리소스가 이 한도를 초과할 경우, 해당 혜택은 종료됩니다.

소득세 영향

국세청은 HECM의 대출 선지급을 과세 소득으로 간주하지 않으며, 국세청은 HECM 대출 

선급금을 부채로 간주합니다. HECM에 대한 이자는 대출 중도상환 또는 상환을 통해 실제로 

지불되기 전까지는 세금 공제 대상이 아닙니다.

http://www.ssa.gov/
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구매용 HECM

구매용 HECM 프로그램 지침 

HECM으로 주택을 구입하는 데 관심이 있는 고객과 세션을 수행하는 카운슬러는 저당권자 서신 

2009-11에 제공된 프로그램 지침을 참조해야 합니다.

상담용 필수 주제 

구매용 HECM 카운슬러는 고객과 일반적인 HECM 상담 요건뿐만 아니라 이 상품에 대한 몇 가지 

고유한 특징을 다루도록 요구합니다. 

카운슬러는 잠재적 구매용 HECM 차용인과 다음 주제에 대해 논의해야 합니다.  

1. 부동산 전문가의 역할

2. 주택 구매 결정

3. 주택 선택 및 구매

4. 주택의 판매 또는 처분 

5. 법적 구속력이 있는 판매 계약의 중요성

6. 구매 프로세스에서 주택 검사의 중요성, “보호용 주택 검사 받기(FORM HUD 92564-CN)” 

및 “10가지 중요한 질문” 문서 제공

7. 만족스러운 주택 검사 및 융자를 조건으로 하는 오퍼 작성에 대한 유자격

8. 구매 계약서에 수리 비용 포함

9. 구매 프로세스에서 감정의 역할

10. 상당한 수리가 필요한 부동산과 관련된 비용

11. 구매용 HECM에서 향후 HECM 수익금의 인출 가능성은 낮음

12. 클로징 이전에 언제든지 거래를 취소할 수 있는 제한된 권리, 및

13. 클로징 공개 양식

카운슬러는 또한 고객에게 다음 주제에 대해 조언해야 합니다.

1. 부동산 전문가는 고객에게 HUD 핸드북 4000.1 II.A.1, 개시/처리에서 FHA 개정 조항 및 

부동산 증명서를 제공해야 합니다. 주법에 의해 요구되지 않는 한, 구매에 사용되는 

HECM 모기지에는 3일간의 해제권이 없습니다.

2. 감정 보고서에 부동산 가치가 다양한 결함의 수리에 '적용'되거나 하거나 조건부로 한다고 

명시되어 있는 경우, 이러한 수리는 클로징 전에 완료되어야 합니다. 

3. 차용인이 수리 비용을 지불하는 경우, 지불은 차용인의 개인 자산에서 되어야 합니다.

4. 차용인은 청산을 위해 자금을 빌릴 수 없으며, 청산을 위한 모든 자금은 차용인의 개인 

자산에서 이루어져야 하며 클로징 시 사용 가능해야 합니다.

카운슬러는 고객에게 다음 사항에 관해 경고해야 합니다.

1. 고객은 부동산 구매에 HECM을 사용할 필요가 없습니다.

2. 압류 및 공매 부동산은 거주가 가능하도록 상당한 수리가 필요할 수 있으며, 역모기지 

클로징 전에 이러한 수리를 수행해야 할 수 있습니다. 그러한 경우, 및 차용인이 수리 
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비용을 지불하는 경우, 당시의 지불은 HECM 자금이 아닌 차용인의 개인 자산에서 되어야 

합니다.

3. 고객은 부동산 구매에 성급해서는 안 됩니다.

4. 카운슬러는 의심되는 사기를 주택 상담 사무소, HUD 검사관 사무소, 또는 둘 다에 

신고해야 합니다. 

부동산에 대한 기타 유치권 

고객이 현재 해당 부동산에 HECM을 보유하고 있는 경우, FHA의 새로운 구매용 HECM 배서 

이전에 해당 유치권은 충족되어야 합니다. 차용인은 동시에 두 개의 HECM 모기지를 보유할 수 

없습니다. 

투자 요건: 구매용 HECM 에 미치는 영향

새로운 부동산 구매를 위한 HECM에 관심이 있는 고객은 클로징 시 금전적 투자금에 대해서 

상담을 받아야 합니다. 클로징 시, HECM 차용인은 HECM 원금 한도와 부동산 판매 가격 간의 

차액에 융자되지 않은 HECM 대출 관련 수수료를 더하고 일차 계약금, 착수금 또는 둘 다를 

차감한 금액을 금전적 투자금에 제공해야 합니다. 차용인은 향후 지불금 또는 인출용 HECM 

수익금의 일부를 보유하기 위해 더 많은 투자 금액을 제공할 수 있습니다.

저당권자 서신 2009-11에는 금전적 투자금 요건을 충족하는 데 사용할 수 있는 자금 출처와 

사용할 수 없는 자금 출처에 대한 정보가 있습니다.  
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재정적 대안 및 보완

카운슬러는 가장 적절한 주택 옵션을 제공하기 위해 고객의 재정 상황을 평가해야 합니다. 

다음은 카운슬러가 HECM이 고객의 요구사항을 얼마나 잘 충족하는지 평가하기 위해 고객에게 

문의해야 할 질문입니다.

1. 재정적 요구사항은 무엇이며 HECM이 어떻게 도움이 됩니까? 여기에는 많은 의료비 또는 

집 수리가 포함될 수 있습니다.

2. 자택에 얼마나 오래 머무를 계획이십니까? 역모기지는 (예를 들어) 누군가 2년 후에 

이사할 계획이라면 적합하지 않을 수 있습니다.

3. 언제 대출이 필요하십니까? 고객은 나이가 들고 주택 가치가 상승하면서 역모기지에 따라 

더 많은 자금을 받을 수 있습니다.

4. 다운사이징이 더 나은 옵션입니까? 다른 주거 옵션 검토는 고객이 자택에 머무르는 것과 

임대 옵션이 포함된 더 저렴한 주택으로 이사하는 것의 비용과 이점을 비교하는 데 

도움이 될 수 있습니다.

5. 재정적 요구사항은 무엇이며 HECM이 어떻게 도움이 됩니까?

6. 배우자, 비차용 배우자 또는 가족 구성원을 포함한 다른 잠재적 차용인이 있습니까?

이러한 옵션에 관한 자세한 내용과 리소스는 아래에 있습니다.

판매 및 이사

많은 고객의 경우, 자택을 판매하고 더 저렴한 주거지 또는 신체적 필요에 더 적합한 주거지로 

이사하는 것이 가장 적절한 옵션일 수 있습니다. 고객은 일반적으로 부동산 브로커 수수료, 이사 

비용이 포함된 부동산 거래 비용을 고려해야 하며, 다른 비용도 포함될 수 있습니다 다른 생활 

설비를 조사하는 프로세스는 고객이 다른 주택을 구매할지 아니면 현 주택에 머무를지 결정하고, 

궁극적으로 HECM 또는 다른 유형의 역모기지의 장점을 평가하는 데 도움이 됩니다. 

카운슬러는 다음 옵션을 논의해야 합니다.

1. 대체 소유권 계약

2. 은퇴 커뮤니티

3. 은퇴 커뮤니티는 식사, 가사 서비스, 교통 및 활동 등 여러 서비스를 제공할 수 있습니다. 

거주자는 주택 소유라는 대부분의 부담스러운 책임을 제거하면서 자신의 독립성을 

유지할 수 있습니다.

4. 주택 공유 계약

5. 고객은 비공식적인 네트워킹을 통해, 또는 일부 커뮤니티에서는 잠재적인 주택 

공유자를 선별하고 매칭하는 기관을 통해 주택을 공유할 다른 시니어를 찾을 수 

있습니다.

6. 판매:

7. 세금, 보험 또는 기타 부동산 요금이 너무 많아지는 경우

8. 집이 너무 커서, 고객이 소형화를 원하는 경우.
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9. 집의 유지비가 너무 부담스럽거나 비용이 많이 드는 경우

10. 고객이 감당할 수 없는 수리 또는 업그레이드가 필요한 주택.

11. 고객이 집을 팔고 임대함으로써 자금을 절약할 수 있다고 생각하는 경우.

12. 임대

13. 보조금 지원 또는 저렴한 시니어 아파트—보조금 지원 주택은 일반적으로 62세 이상 및 

특정 소득 수준 이하인 사람에게 제공됩니다. 주 및 연방 프로그램 모두 이러한 유형의 

주택을 제공하며, 월별 임대료에 대한 자금을 제공합니다. 전형적으로, 시니어는 자신의 

조정된 총소득 30% 이하를 지불합니다. 보조받은 일부는 나머지, 최대 설정된 공정 시장 

임대료까지 충당합니다. 보조금 지원 주택에 자격이 되는 시니어는 자신의 소득이 

안정적으로 유지될 경우 시간이 지나도 임대료가 급격히 인상될 가능성이 적습니다. 

주택 비용의 안정화는 가치가 낮은 주택이나 큰 부채가 있는 주택에 살고 있는 

시니어에게 종종 매력적입니다. 시니어는 자택 매각 수익금 또는 기타 큰 소득 증가가 

보조금 지원 주택 적격성에 대한 자신의 유자격에 영향을 미칠 수 있음을 알아두어야 

합니다.

14. 비보조금 임대—55세 이상의 시니어를 위한 비보조금 주택을 제공하는 커뮤니티가 

많습니다. 비보조금 임대 주택에 사는 경우, 거주자의 자산이 커뮤니티 거주 자격에 

영향을 미치지 않으므로, 거주자는 유지하는 자산 금액에 더 많은 유연성을 보유합니다. 

그러나 임대료는 시간이 지남에 따라 매년 인상될 수 있습니다. 시니어는 장기 비보조금 

임대 주택을 고려할 경우 잠재적인 인상에 계획을 세워야 합니다.

15. 기타 재정적 옵션

16. 주택 자산 대출: 주택 자산 대출은 차용인의 주택 자산을 담보물로 사용합니다. 주택이 

담보물 역할을 하기 때문에, 채무 불이행의 경우 주택을 압류당할 위험이 있습니다.  

주택 자산 대출은 때때로 예상치 못한 주택 수리비, 의료비, 기타 목적에 지불하는 것을 

돕는 데 유용합니다. 주택 자산 대출은 차요인의 주택에 대해 후순위 유치권을 

생성합니다. HECM과 주택 자산 대출의 주요 차이점은 HECM과 달리, 차용인은 주택 

자산 대출이 종료되는 즉시 원금과 이자를 상환하기 위해 예정된 기간 동안 지불금을 

마련해야 합니다. 차용인은 충분한 소득이 있어야 하며 대출업자 인수 요건을 충족해야 

주택 자산 대출 자격이 될 수 있습니다. 

17. 개인 은퇴 계좌: 많은 고객이 추가 소득원천이 될 수 있는 개인 은퇴 계좌(IRA)를 

보유하고 있을 수 있습니다. IRA에는 전통적인 IRA, Roth IRA, SIMPLE IRA 및 SEP IRA를 

포함하되 이에 국한되지 않는 여러 가지 IRA가 있습니다. 분담 시점에 잠재적인 세금 

절감과 결합되어, IRA는 개인에게 가치 있는 세금 관리 툴이 될 수 있습니다. 은퇴 

시점의 소득에 따라, 개인은 근무 기간 동안 세금 공제 분담으로 더 낮은 세금 계층에 

적합해질 수 있으며, 은퇴 중에도 여전히 더 낮은 세금 계층을 향유할 수 있습니다. 

IRA에 투자한 시니어는 해당 금융 기관에 연락하여 해당 계좌의 인출에 대한 자신의 

유자격에 대해 자세히 알아보시기 바랍니다.

18. 기존 선물 모기지의 재융자: 고객이 기존 선물 모기지를 보유한 경우, 모기지를 

재융자하여 가능한 더 낮은 이자율을 포함한 더 나은 조건의 대출을 받을 수 있습니다. 
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일부 경우에 따라, 고객은 기존 모기지를 상환하고 부동산의 추가 자산에 대한 차용으로 

자금을 얻을 수 있습니다. 차용인은 재융자 모기지에 자격이 되려면 충분한 소득이 

있어야 하고 대출업자 요건을 충족해야 합니다.

노화 네트워크를 통해 제공되는 서비스

연방 기금은 노화 네트워크를 통해 지역 커뮤니티의 서비스 제공을 지원합니다. 연방 기금의 

혜택을 가장 폭넓게 받는 세 가지 영역은 다음과 같습니다.

1. 정보 및 위탁(I&R) - 이 프로그램은 노인과 해당 간병인이 노인에게 제공되는 프로그램에 

대한 구체적인 정보를 찾는 데 도움을 드리기 위해 있습니다. 여러 I&R 프로그램은 

리소스 디렉토리 게시 또는 노인을 위한 커뮤니티 리소스에 대한 정보가 있는 웹사이트도 

유지합니다.

2. 시니어 센터—많은 시니어 센터에서는 다양한 운동 프로그램, 건강 검진, 사교 및 

레크리에이션 기회, 상담 서비스, 따뜻한 식사, 기타 서비스 및 활동을 제공합니다.

3. 영양 서비스—미국 노인법에 따른 기금의 상당 부분은 시니어 센터, 교회 및 기타 편리한 

장소에 따뜻한 정오 식사 제공을 목표로 합니다. 가정 배달 식사도 제공될 수 있습니다.

주 및 지역 프로그램

주 및 지역 차원의 지역 공공 기관이나 비영리 단체에서 매우 다양한 여러 가지 추가 서비스 및 

프로그램을 제공할 수 있으며, 다음과 같습니다.

1. 주택 수리 및 적응 서비스—사소한 주택 수리, 휠체어 경사로 건설, 노인을 위한 안전 

기능 설치에 대한 보조금 지원,

2. 재택 간호, 가사담당자 및 일과 서비스—가사, 식료품점 쇼핑 또는 개인적인 돌봄과 같은 

업무에 도움이 필요한 분들에게 제공하는 공공 지원,

3. 성인 주간 돌봄—그룹 돌봄 프로그램은 지속적인 감독이 필요한 성인을 위한 값비싼 

일대일 재택 돌봄의 대안 역할을 할 수 있습니다.

4. 교통—공공 프로그램이나 자원봉사 단체를 통한 지원,

5. 자원봉사자 협응 프로그램—정원 일, 집 페인트칠, 지붕 수리, 식료품점 쇼핑, 교통편, 

사회적 접촉 및 기타 필요에 대한 지원,

6. 기업 프로그램—기업 노인 돌봄 프로그램은 해당 직원들에게 정보 및 위탁을 제공할 수 

있을 뿐만 아니라 기업 밴을 이용한 식사 배달과 같은 보다 실재적인 지원을 제공합니다.

7. 지역 병원—무료 혈압 체크와 영양 및 피트니스에 관한 자료를 제공하는 웰빙 이벤트 

또는 건강 박람회,

8. 교회—교회의 다른 교인이 집에만 있는 노인을 ‘친근하게 방문’하는 지원, 및

9. 시민 단체—노인을 위한 자선 행사. 

공공 혜택

많은 저소득층에서 중소득층 주택소유주는 다음과 같은 주요 공공 프로그램의 혜택을 받을 

자격이 있다는 사실을 알지 못합니다.
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 보충적 보장 소득—보충적 보장 소득(SSI)은 매월 현금 지불금을 자격을 갖춘 65세 이상의 

저소득층에게 제공합니다.

 메디케이드—메디케이드는 저소득층을 위한 건강 보험 프로그램으로, 연방 및 주 정부 

달려를 결합하여 지불됩니다. 메디케이드 자격 기준은 주마다 다릅니다

 메디케어 처방약 프로그램—메디케어 처방약 프로그램(메디케어 파트 D)은 일반 

메디케어 건강 보험 프로그램에 선택적인 추가사항입니다. 대부분의 경우, 시니어는 이 

프로그램에 가입하여 (전체 소매와 비교해서) 자신의 약품 비용을 절약할 수 있습니다.

 지방세 납부 유예 또는 면제 프로그램—많은 커뮤니티에서 지불금을 마련할 수 없는 

시니어를 위한 지방 세금 유예 프로그램을 제공합니다. 이러한 프로그램은 일반적으로 

시니어 시민이 자택에 대한 재산세의 일부 또는 전부에 대한 지불을 연기할 수 있도록 

설계되었습니다.

 노화 네트워크—노화 네트워크는 미국 노인법(OAA)의 시행에 책임이 있는 공공 및 민간 

비영리 기관과 단체의 시스템입니다. 1965년에 제정된, OAA는 노령 미국인의 삶의 질을 

개선하고 유지하기 위한 목표를 제시합니다.

 노화 관련 주 부서—노화 관련 주 부서(SUA)는 노인을 위한 서비스를 제공하는 주 지정 

기관입니다. 관련 주 활동을 조정하고 주 차원에서 연방 기금을 관리합니다. 자세한 

내용은 노화 관련 주 부서(acl.gov)를 참조하십시오.

 지역 노화 관련 기관—지역 노화 관련 기관(AAA)은 정보 및 위탁, 아웃리치, 교통, 재택 

간호, 법률 및 보호 서비스, 상담, 사회화, 레크리에이션 및 교육을 포함한 고령 인구의 

요구사항을 충족하기 위한 다양한 서비스 제공을 조정합니다.

HECM 카운슬러와 기관은 시니어를 지원할 수 있는 프로그램과 기관을 확인하기 위한 리소스로 

모든 고객을 위한 고객 예산 및 리소스 아이덴티티 툴(CBRIT)을 활용하도록 권장됩니다. 

카운슬러는 고객이 이러한 주 및 지역 리소스를 활용하여 자신의 요구사항을 충족하도록 

권장해야 합니다.

https://eldercare.acl.gov/Public/About/Aging_Network/SUA.aspx
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역모기지 상담 툴

소프트웨어

카운슬러는 HUD의 계산 소프트웨어를 사용하여 대출 인쇄물, 상각 일정 및 총 연간 대출 

비용(TALC)을 생성하고 논의해야 합니다(첨부 A.4: HECM 온라인 비교 툴). HECM 카운슬러 

명단의 카운슬러만 이 소프트웨어를 사용할 수 있습니다.

HECM 계산 소프트웨어는 다음을 제공할 수 있음:

1. 고객이 지정한 신용 한도 인출에 근거한 향후 잔여 신용 한도 예측(고객이 신용 한도를 

선택한 경우)

2. 클로징 시 예상 대출 세부 정보 비교

3. 총 수령 현금, 잔여 현금 및 총 달러와 총 연평균 금리 면에서 명확한 총 비용에 대한 예상 

수치를 포함한 향후 다양한 시점에서의 예상 대출 비교

4. 선택한 상품의 연도별 세부 정보가 포함된 상각 예측(대출 마이너스 상각: 대출 잔액이 

증가함에 따라, 자산 감소)

5. HECM 구매 대출에 필요한 투자금

상품 인쇄물 및 논의

카운슬러는 대출업자가 고객에게 제공하는 대출 인쇄물, 상품 특징 및 상각 일정을 논의해야 

합니다. 그러나 카운슬러는 해당 고객이 고려 중인 대출 선택의 재정적 영향을 분석하고 

비교하도록 도울 때 신중을 요합니다. 카운슬러는 고객의 고유한 재정 상황을 고려하여 어떤 

기능이 가장 적합한지 고객이 이해할 수 있도록 도와드려야 합니다. 

카운슬러는 실제 비용과 대출의 가격은 변동하고 대출 상품에 따라 다르기 때문에 인쇄물은 

일반화되었음을 고객에게 설명해야 합니다. 유도 금지로 인하여, 가능한 경우 고객에게 맞춤형 

대출 인쇄물을 제공함으로써 균형 잡힌 시각을 제공해야 합니다.

HECM 대출 및 HECM 대출업자가 제공하는 독점 상품,

HECM 대출업자가 해당 고객에게 제공한 특정 독점 또는 HECM 상품.
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HECM 재융자

HECM 재융자 시 비용 고려사항 

일부 고객은 더 낮은 이자율, 상승된 주택 가치 상승 또는 증가된 대출 한도를 활용하기 위해 

기존 HECM 대출을 재융자하고자 할 수 있습니다. 재융자에 관한 최종 결정을 할 경우 이 거래와 

관련된 비용도 고려해야 합니다.

기존 HECM 재융자 시, 모기지 보험 프리미엄은 원래 최대 청구 금액과 새로운 최대 청구 금액 간 

차액의 2퍼센트만 충당하도록 감소됩니다.

대출업자 제공 서류 

HECM 재융자의 경우, HECM 차용인은 대출업자가 다음 정보를 제공해야 한다는 점을 

알아두어야 합니다.

1. HECM 반과당매매 공시 - HUD 양식 92901

2. HECM 재융자 총 비용

3. 보험에 가입되는 모기지의 예상 초기 원금 한도에서 재융자 중인 HECM의 현재 원금 

한도를 차감한 금액으로 측정한 원금 한도 증가.

대출업자는 차용인이 사용할 수 있는 자금에서 클로징 비용 및 기타 수수료를 차감한 최상의 

견적을 제공해야 합니다. 이를 통해 차용인은 기존 HECM을 재융자한 후 사용할 수 있는 신규 

자금의 금액을 이해하는 데 도움이 되는 정보를 제공받을 수 있습니다.

HECM 재융자를 위한 주택 상담 면제 

HECM 재융자의 경우, 다음 세 가지 조건이 모두 충족되는 경우 HUD는 상담 요건을 면제합니다. 

1. HECM 차용인이 필수 HUD 반과당매매 공시 양식을 수령한 경우. 

2. 차용인의 원금 한도 증가액(대출업자가 추정하여 반과당매매 공시 양식으로 차용인에게 

제공)이 거래 비용의 5배에 해당하는 재융자 총 비용을 초과하는 경우.

3. 재융자 대상인 원래 HECM의 클로징과 재융자 신청 사이의 기간이 5년을 초과하지 않는 

경우.

HECM 재융자에 제공된 정보는 저당권자 서신 2009-11에 규정되어 있습니다.
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HECM 에 대한 부동산 요금 채무 불이행 상담

부동산 요금 채무 불이행

HECM 조건에 따라, 차용인은 재산세, 위험 보험 및 기타 재산 평가액을 직접 납부하거나 전체 

또는 일부 LESA를 통해 납부해야 합니다. LESA 사용은 FA 인수에 따라, 대출업자가 단독으로 

결정합니다.

부동산 요금에는 다음사항이 포함됩니다. 

1. 부동산 세금(학교, 시, 카운티, 주 등의 과세 당국에서 부과),

2. 재산 보험(주택소유주/위험 또는 홍수 보험), 

3. 콘도미니엄 및 계획된 유닛 개발 수수료 또는 주택소유주 협회 회비와 같은 기타 부동산 

요금 또는 특별 평가액,

4. 지대 및 

5. 지방 자치체 또는 주법에 따라 부과된 기타 평가액. 

채무 불이행 상담 제공에 대한 적격성

HECM 채무 불이행 상담에 대한 기관 참여

카운슬러가 HECM 채무 불이행 상담을 제공하기 위해 HECM 명단에 없어도 됩니다. HECM 명단 

배치는 HECM 개시에 법적으로 필요합니다. 

주택 상담 기관은 HECM 채무 불이행 상담을 제공하려면 다음사항을 수행해야 함:  

1. 해당 HUD 업무 계획 및 보고서를 검토하여 해당 현재 프로세스 및 해당 운영을 확장할 

향후 의도를 반영하는지 확인합니다.

2. 필요한 경우, 해당 업무 계획을 수정하여 확인합니다. 

a. HECM 채무 불이행 서비스를 제공하는 카운슬러 수

b. 기관이 현재 이 서비스를 제공하는 곳

c. 향후 서비스 범위를 확장하고자 하는 경우 다른 지리적 지역

d. 수정된 업무 계획에 대한 HUD 승인 취득 

HECM 채무 불이행 상담 세션 프로토콜 

다음은 주택 카운슬러의 일대일 채무 불이행 상담 관행 외에 수행되어야 하는 HECM 특정 

조치를 상세히 설명합니다. 

HECM 채무 불이행 상담을 제공하는 카운슬러는 HECM 및 역모기지에 제공되는 손실 완화 

옵션이 선물 모기지와 다를 수 있음을 알아두어야 합니다. 역모기지 차용인에게 제공되는 옵션이 

더 적을 수 있으며, 대출업자가 모든 차용인에게 특정 옵션을 제공할 필요가 없는 경우도 

많습니다. 

재난 또는 기타 사건이 HECM 개시 및 서비스에 영향을 미치는 경우, HUD는 차용인을 지원하기 

위한 추가 지침을 제공할 수 있습니다.
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 고객 인테이크

잠재적 고객에 대한 기본 정보를 수집하는 동안, 기관 직원은 다음 사항을 파악해야 합니다. 

1. 모든 재산세 상태, 연체된 금액 및 예상 연간 재산세 금액

2. 예상 연간 프리미엄을 포함한 주택소유주 보험 상태

3. 예상 주택 가치—고객이 주택 가치를 모를 경우, 카운슬러는 주택 평가 웹사이트를 

사용하여 현재 주택 가치의 견적을 입수할 수 있습니다.

4. 주택에 대한 기존 부채, HECM 및 기타 부채 또는 유치권

5. 차용인과 함께 거주하는 다른 사람의 이름, 관계 및 전화 번호

6. HECM의 FHA 사례 번호(알고 있는 경우) 

상담 세션

카운슬러는 고객이 HECM 차용인, 비차용 배우자 또는 위임장(POA)을 가진 중개인지 여부를 

파악해야 합니다.

1. 고객이 HECM 차용인입니까? 

2. 고객이 현재 저당 잡힌 부동산에 거주하고 있습니까? 채무 불이행을 시정하려면, 

차용인은 저당 잡힌 부동산을 자신의 주 거주지로 유지하는 것을 포함하여 모든 HECM 

채무를 충족시켜야 합니다. FHA 사례 번호가 HECM에 배정된 날짜에 따라 특정 예외가 

적용되므로 카운슬러는 거주지 변경 사유 및 기간에 대해 차용인과 논의해야 합니다. 

3. 차용인이 ‘위험 시’ 차용인의 정의를 충족시킵니까? 특정 HUD 주택 보유 옵션이 제공될 

수 있는 경우는 다음과 같습니다.

4. 최연소 거주 차용인이 80세 이상인 경우, 및

5. 차용인에게 지원되는 말기 질환, 입증된 장기 신체적 장애 또는 ‘고유한’ 거주 필요와 같은 

중대한 상황이 있음(예: 거주지에서 치료를 받는 가족 구성원의 말기 질환) 

6. 고객이 비차용 배우자입니까? HUD 주택 보유 옵션은 비차용 배우자에게는 제공되지 

않습니다. 카운슬러는 주택에서 이동하기 위해 이용할 수 있는 리소스에 대해 논의해야 

합니다.  

7. 고객이 위임장(POA)을 소지한 중개인으로서, HECM 차용인을 대신하여 실행하고자 

합니까? 

8. POA는 영구 위임장(고객이 무능력 상태에서도 생존할 수 있도록 특별히 고안된 

위임장)이어야 하며, 재정적인 문제를 포함해야 합니다.

9. 중개인이 고객을 대신하여 카운슬러에게 연락하는 경우, 카운슬러는 서비스 제공자에게 

연락하여 해당 POA가 현재 서비스 제공자의 기록에 있는지 파악해야 합니다.

10. 서비스 제공자의 기록에 있는 경우, 카운슬러는 세션을 진행할 수 있습니다.

11. 그렇지 않은 경우, 카운슬러, 중개인 및 서비스 제공자는 중개인이 고객을 대신하여 

HECM을 실행할 수 있도록 최선의 방법을 강구해야 합니다.  

카운슬러는 HECM 압류 프로세스 및 차용인의 연체된 부동산 요금을 해결하지 않을 경우의 

결과에 대해 설명합니다. 
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재정 분석 

각 고객에게 필요한 재정 분석의 일환으로, 카운슬러는 차용인의 재무 정보에 근거하여 서비스 

제공자에게 선지급을 상환할 수 있고 향후 세금 및 보험료 납부, 기타 부동산 비용으로 돈을 

할당할 만큼 충분한 금전이 있는 것으로 보이는지 여부를 결정해야 합니다.

1. 고객과의 검토:  

a. 차용인의 소득, 지출, 학자금 대출 부채를 포함한 무담보 및 기타 부채, 필요한 

주택 수리비, 의료비 및 기타 부동산 비용(예: HOA 회비, 콘도 수수료, 평가액 - 

참고: 부동산 수수료가 우선순위를 가질 수 있는 슈퍼 유치권 주, 기타 큰 지출)

b. 추가 가구 구성원—추가 가구 구성원이 가구 소득에 기여합니까? 차용인이 다른 

사람을 재정적으로 지원합니까?

c. 고용 감소 또는 실직

d. 차용인의 자산—저축 및 당좌 계좌, 채권, 연금, 은퇴 계좌, 생명 보험(현금 가치), 

예금 증서, 기타 부동산, 주식 및 기타 금융 자산.

e. 차용인이 현재나 향후 직면할 수 있는 예산 적자 또는 기타 재정적 문제를 

식별하는 제안된 가계 예산

2. CBRIT를 활용하여 역모기지의 대안 또는 보완이 될 수 있는 연방, 주 및 지역 프로그램에 

대한 분석을 수행하고 차용인의 자격을 확인합니다. 

3. CBRIT 분석이 차용인이 혜택을 받을 자격이 있다고 시사할 경우, 카운슬러는 다음 사항을 

해야 합니다. 

a. 차용인이 모든 적절한 혜택 프로그램 신청 양식을 작성하고 해당 사회 서비스 

기관에 양식을 보낼 수 있도록 지원, 또는 

b. 혜택 프로그램 신청 양식 작성을 도울 수 없는 경우, 차용인을 지역 고령화 

기관(AAA)에 위탁 및 연결합니다.  

4. 차용인에게 다른 소득원이나 지원에 대해 조언합니다 

a. 역모기지 부동산 요금 부족 및 채무 불이행에 대한 주 또는 지역 자금조달 

b. 하우스 메이트 매칭 프로그램

c. 지역 재산세 지원

d. 주택소유주 보험 옵션 

e. 부채 관리 계획

f. 재정적 지원을 제공할 수 있는 다른 가족 구성원이나 친구 정보

g. 파산, 무담보 부채를 처리하기 위한 옵션으로 지역 법률 지원 서비스에 대한 정보 

제공

h. AARP, 처방전 지원 파트너십, 지역 식품 원조 및 기타 서비스와 같은 기타 

리소스(참조 노인 돌봄 로케이터(acl.gov))

서비스 제공자와의 커뮤니케이션 

차용인이 주택에 남아있을 여유가 있는 경우 

https://eldercare.acl.gov/Public/Index.aspx
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카운슬러는 서비스 제공자에게 연락하여 다음과 같은 주택 보유 옵션에 대해 논의해야 합니다. 

1. 채무 불이행 HECM을 새로운 HECM으로 재융자, 

2. 부동산 요금 채무 불이행에 대해 미지불 기업 선지급을 충족하기 위한 상환 계획, 

3. 차용인이 ‘위험 시’ 요건을 충족함으로 인하여 HUD에 해당 압류 기간 연장을 요청하는 

서비스 제공자, 또는 

4. 서비스 제공자가 제공하는 기타 옵션. 

카운슬러는 서비스 제공자가 요구하는 주택 보유 옵션 서류를 차용인에게 지원합니다. 

서비스 제공자가 상환 계획을 제공하는 경우, 카운슬러는 이를 파악하여 차용인에게 전달해야 함: 

1. 최소/최대 상환 기간,

2. 자금이 송금되는 방법,

3. 필요한 문서 업무,

4. 서비스 제공자에게 문서 업무를 제출하는 방법. 

차용인이 채무 불이행을 시정할 수 없거나 시정하지 않을 경우 

카운슬러는 차용인 및 서비스 제공자와 협력하여 주택 매각을 포함하여 채무 불이행을 해결하기 

위한 적절한 전략을 확인합니다.

차용인이 다른 주택으로의 안전한 이동을 지원하기 위해 실제 사례 관리자와 같은 보다 광범위한 

지원이 필요한 경우, 카운슬러는 차용인이 지역 AAA에 연락하여 도움을 받을 수 있도록 도와야 

합니다.  

상담 후

카운슬러는 차용인에게 다음 사항을 제공해야 함:

1. 상담 세션 요약 및 제공된 조언과 함께 해당 목표 달성을 위한 단계를 약술하는 서면 실행 

계획. 

2. 부동산 요금을 납부하기 위해 소득을 확보하는 방법에 대한 권장사항이 포함된 예산 

분석,

3. 공공 혜택 자격에 대한 CBRIT 분석이 수행된 경우, 차용인이 자격이 될 수 있는 혜택에 

대한 정보가 있는 인쇄물

4. 노인 돌봄 로케이터 및 노인 돌봄 로케이터 전화번호(800-677-1116)에 있는 지역 AAA 및 

기타 주와 지역 기관의 연락처 정보.

차용인의 허락으로 서비스 제공자와의 연락이 이루어진 경우, 카운슬러는 상담 세션 결과를 

서비스 제공자에게 알리고 차용인의 실행 계획 사본을 제공합니다.

후속 조치

카운슬러는 60일 이내에 차용인과 후속 약속을 예약하여 차용인이 상담 세션에서 권장한 과업을 

착수하고 있는지 확인해야 합니다. 
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고객의 필요에 따라, 카운슬러는 다음과 같이 해야 합니다.

1. 고객이 모든 적절한 혜택 프로그램 신청서를 작성하고 적절한 사회 서비스 기관에 제출할 

수 있도록 지원합니다.

2. 고객이 지역 기관과 지원을 위한 약속을 예약하고, 고객의 허락으로 관련 정보를 전송할 

수 있도록 지원합니다.

3. 상담 세션 후 30일 후, 중간 연락이 없는 경우, 차용인에게 연락하여 질문에 답하고 추가 

서비스를 제공합니다.

HECM 프로토콜 첨부

첨부 A.1: 기관 레터헤드의 예약 확인서 샘플

첨부 A.2 샘플 후속 서신

첨부 A.3 역모기지 리소스

첨부 A.4: HECM 온라인 비교 툴

첨부 A.5: 고객 예산 및 리소스 아이덴티티 툴(CBRIT) 사용 
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A 첨부 A: 카운슬러용 리소스

첨부 A.1: 기관 레터헤드의 예약 확인서 샘플

<날짜>

<주택소유주의 이름> <주택소유주의 주소>

<주택소유주의 시, 주, 우편번호>

주택소유주 님께,

귀하께서 <기관의 이름>(을)를 통해 주택 자산 전환 모기지(HECM) 상담을 요청해 주셔서 

감사합니다. 저희의 역할은 귀하가 다양한 역모기지 대출 및 기타 이용 가능한 대안에 대해 

최선의 결정을 내리시는 데 필요한 독립적인 정보를 제공하는 것입니다. 이 기관은 어떤 

역모기지 대출이나 대출업자도 보증하거나 추천하지 않습니다. 상담 프로세스는 일반적으로 

이러한 대출의 비용, 혜택 및 재정적 영향을 다루면서 역모기지의 핵심 특징을 설명합니다. 더 

유익할 수 있는 역모기지 대안에 대한 정보도 제공합니다.

귀하의 상담 세션은 <요일>, <날짜>의 <시간>(으)로 예정되었습니다. 이 상담 세션을 

준비하려면, 동봉된 자료 <여기에 HUD 필수 서류와 해당 고객에게 발송할 선택적 서류를 명시해 

주십시오> 및 귀하의 상황과 관련된 기타 관련 정보를 검토해 주시기 바랍니다. 이 자료들을 

상담 세션에 준비해 주십시오. 상담 세션 동안, 현재 재정 상황(예: 소득, 자산 및 부채)을 본인의 

고유한 상황에 근거한 역모기지 대안을 검토하기 위해, 카운슬러와 논의하십니다. 메모하실 수 

있도록 종이와 연필도 준비해 두는 것이 좋습니다. 상담 세션은 필요한 경우 약 1시간 이상 

지속됩니다.

상담이 성공적으로 완료되면, HECM 상담 증명서를 받게 됩니다. 이 증명서에 서명하시면, 저에게 

상담을 받으셨음을 확인하시게 됩니다. 향후 6개월 이내에 연방 보험 HECM을 신청하기로 

결정한 경우 대출업자의 증명서에 서명한 사본이 필요합니다. <날짜> <시간>에 상의드릴 수 

있기를 기대합니다.

감사합니다.

<카운슬러 이름>

주택 카운슬러, <기관 명칭>

동봉

HUD의 상담 세션 준비

대출 비교 인쇄물

TALC 계산 인쇄물

대출 상각 일정

역모기지에 대한 HUD 지정 소책자
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첨부 A.2: 후속 서신 샘플

<날짜>

<주택소유주의 이름> <주택소유주의 주소>

<주택소유주의 시, 주, 우편번호>

주택소유주 님께,

제가 귀하와 <날짜>에 수행한 주택 자산 전환 모기지(HECM) 상담 세션에 

참여해 주셔서 감사합니다. 제가 귀하와 공유한 정보를 귀하의 재정적 미래에 대한 

결정을 하시기 전에 철저히 검토하는 데 필요한 시간을 내주십시오. 더 많은 정보가 

필요하거나 다른 질문이 있으실 경우, 언제든지 저에게 전화해 주십시오.

HECM 상담 증명서 사본 2 부가 동봉되었습니다. 이는 귀하가 HECM 상담의 

기본 사항을 완료하고 이해했음을 증명합니다. 본인의 개인적 기록용으로 사본 한 부를 

보관하십시오. 향후 6 개월 이내에 HECM 대출을 신청하시는 경우, HECM 상담 

증명서의 두 번째 사본에 서명하여 HECM 대출업자에게 제공해 주십시오 대출업자는 

대출 신청 후 6 개월 이내에 상담을 받으셨는지 확인하기 위해 이 서명 사본이 

필요합니다. HECM 이외의 다른 역모기지 상품을 신청하시는 경우, 해당 상품에 

대해서도 이 증명서를 제공하셔야 하는지의 여부를 선택한 대출업자에게 

문의하십시오.  

<카운슬러가 고객에게 전화할 때까지 경과할 시간> 지금부터, 더 궁금한 점이 

있으신지 또는 HECM, 역모기지나 다른 대안에 대해 결정을 하셨는지 여쭤보도록 

전화를 드리겠습니다.

추가 도움이 필요하실 경우, 망설이지 마시고 <전화 #>로 언제든지 전화해 

주십시오.

감사합니다.

<카운슬러 이름>

주택 카운슬러, <기관 명칭> 동봉



156

첨부 A.3: 역모기지 리소스

일반적인 역모기지 리소스

HUD 의 역모기지 프로그램에 대한 일반 리소스와 정보의 목록은 HECM | HUD.gov / 미국 

주택도시개발부(HUD)를 방문하십시오.

소비자 금융 보호국 역모기지 대출 | 소비자 금융 보호국(consumerfinance.gov)

AARP 역모기지 - 모기지 금리, 모기지 부채 & 관리(aarp.org)

국립 노화 협의회: 건강, 자립 문제, 시니어를 자원봉사 기회 및 시니어에게 제공되는 혜택: 국립 

노화 협의회(ncoa.org)

국립 역모기지 대출업자 협회 웹사이트 홈 - 역모기지

대출업자에 대한 리소스

HUD 의 HECM 대출업자 목록: HUD 대출업자 목록 | HUD.gov / 미국 주택도시개발부(HUD)

HECM 대출업자 또는 카운슬러에 대한 불평사항은 HUD 의 주택 상담 사무소에 신고되어야 

합니다. housing.counseling@hud.gov. 

https://www.hud.gov/program_offices/housing/sfh/hecm
https://www.hud.gov/program_offices/housing/sfh/hecm
https://www.consumerfinance.gov/consumer-tools/reverse-mortgages/
https://www.aarp.org/money/credit-loans-debt/reverse_mortgages/
https://www.ncoa.org/
https://www.ncoa.org/
https://www.reversemortgage.org/
https://www.hud.gov/program_offices/housing/sfh/lender/lenderlist
mailto:housing.counseling@hud.gov
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첨부 A.4: HECM 온라인 비교 툴

웹 기반 HECM 대출 계산기 및 인수 툴(HLCUT)은 HUD의 지정 계산 소프트웨어입니다.  

HLCUT는 다양한 지수 및 마진의 다양한 이자율에 근거하여, HECM의 변동에 대한 원금 한도를 

계산합니다. HLCUT는 개별 대출 상각 일정을 생성하고 다음과 같이 나란히 비교합니다.

1. 예상 총 원금 한도, 

2. 총 비용, 

3. 남은 신용 한도 자금, 

4. 잔여 자산, 및 

5. 고객의 잔여 기대 수명과 관련된 다양한 미래 시점의 총 연평균 이율 비용.

 독점 역모기지 상품에 대한 계산은 생성하지 않습니다.

이 온라인 툴의 추가 기능은 제작 능력을 포함합니다.

1. 고객에게 인쇄되거나 이메일로 보낼 수 있는 정보 패키지,

2. 두 가지 유형의 대출을 시각적으로 비교하여 고객에게 그 차이를 명시할 수 있는 대출 

비교 원형 도표 

3. 고객 생애의 두 기간 동안 한 대출 유형 간의 비교, 및

4. 자택 매각에 대한 고객 맞춤형 인쇄물 및 해당 부동산의 현재 가치에 따라 고객에게 

미치는 영향.

이 정보는 툴 내에 저장되어 각 개별 고객과 특정 역모기지의 특징에 관한 카운슬러와 고객 간의 

향후 질문 및 대화를 검색할 수 있습니다.

HLCUT는 HUD의 HECM 카운슬러 명단에 있는 카운슬러만 사용할 수 있습니다.
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첨부 A.5: 고객 예산 및 리소스 아이덴티티 툴(CBRIT) 사용 

고객 예산 및 리소스 아이덴티티 툴(CBRIT) 사용

카운슬러는 고객으로부터 얻은 재무 정보를 사용하여 모든 고객과 함께 고객 예산 및 리소스 

아이덴티티 툴(CBRIT)을 사용하여 예산을 작성해야 합니다.

CBRIT 를 사용하여 예산을 작성하는 목적은 고객에게 현재 재정 상황을 실증하고 HECM 또는 

기타 역모기지가 해당 요구사항과 목표를 충족하는 데 어떻게 도움이 될 수 있는지 파악하는 

것입니다. 

CBRIT 를 사용하여, 카운슬러는 고객이 소득, 부채 및 지출을 보고하는 데 도움이 되는 툴에서 

생성된 질문을 합니다. 카운슬러는 CBRIT 를 완료하기 위해 고객에게 소득, 부채 및 지출에 대한 

확인을 요청하지 않습니다. 

CBRIT 는 카운슬러가 고객의 당면한 예산 우려사항을 평가하고 장기적인 개인 목표에 부응하기 

위해 역모기지를 사용할 본인의 유자격에 영향을 미칠 수 있는 기타 위험을 확인하는 데 도움이 

됩니다. CBRIT 는 건강 저하, 가정 환경의 한계 또는 사별과 같은 최근 삶의 전환으로 집에 

머무르기 어려움 등의 생활 요인에 대한 상담 고객과의 대화를 용이하게 합니다. CBRIT 는 이러한 

요인에 대한 요약을 제공하여, 카운슬러가 고객의 목표에 부응하는 데 적합할 수 있는 

역모기지의 특징을 확인하고, 고객의 재정적 요구가 시간이 지남에 따라 잔여 자산에 미치는 

영향을 평가하며, 역모기지에 대한 대체 옵션을 고려하는 데 도움을 줄 수 있습니다.

역모기지 취득에 대한 결정은 예산 결과에 관계없이 고객의 결정입니다.

또한, CBRIT는 카운슬러가 HECM 고객에게 HECM 리소스가 아닌 역모기지의 중요한 대안 또는 

보완이 될 수 있는 연방, 주 및 지역 프로그램 포함 사항을 안내하는 것에도 도움이 됩니다. 

CBRIT는 고객 자격을 확인하는 데 사용될 수 있으며 해당 리소스 액세스에 대한 지침을 

제공합니다. 카운슬러는 고객에게 최종 프로그램 자격 결정은 프로그램을 관리하는 기관에서만 

할 수 있음을 언급해야 합니다.
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첨부 B: 고객용 필수 유인물

첨부 B의 자료는 고객을 상담하는 잠재적 HECM 차용인 및 담당 카운슬러를 위한 것입니다. 첨부 

B.1(상담 세션 준비)은 필수이며 HECM 상담 세션 이전에 고객에게 제공되어야 합니다. 첨부 파일 

B.2 - B.11은 권장되며 상담 전, 상담 중 또는 상담 후에 발송될 수 있습니다. 이러한 첨부는 

고객의 요청에 따라 제공되어야 합니다.

고객용 유인물은 다음 페이지에서 시작됩니다. 여기에는 다음 사항이 포함됩니다. 

첨부 B.1 상담 세션 준비

첨부 B.2: 주택 자산 전환 모기지(HECM) 및 기타 역모기지 카운슬러에 대한 중요 정보

첨부 B.3 역모기지 적격성 요건

첨부 B.4 HECM 대출 프로세스의 단계

첨부 B.5 소비자를 위한 역모기지 고려사항

첨부 B.6 HECM 및 기타 역모기지에 대해 담당 대출업자에게 문의할 질문사항

첨부 B.7 HECM 차용인 채무

첨부 B.8: 역모기지 차용인 채무: 차용인을 위한 체크리스트

첨부 B.9: 역모기지를 사용하여 연금 구매

첨부 B.10: 역모기지 상담 자주 묻는 질문

첨부 B.11: 역모기지로 주택 자산에 액세스하실 수 있는 방법: 

지불 옵션
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첨부 B.1 상담 세션 준비

상담 세션 준비

역모기지를 받기로 결정하는 것은 중요한 결정입니다 주택도시개발부(HUD)와 

연방주택관리국(FHA)은 귀하께서 정보에 입각한 결정을 내릴 수 있고 귀하의 요구사항을 

충족하는 조치 방침을 선택하실 수 있도록 보장하고자 합니다. 이러한 이유로, HUD의 주택 자산 

전환 모기지(HECM)에 대한 주택 상담이 필요합니다. 이 상담은 HUD의 HECM 명단에 있는 HUD 

인증 주택 카운슬러가 제공해야 합니다. 

본 개요의 목적은 상담 및 HECM 프로그램에 대한 소개 정보를 제공하여 상담 세션을 준비하는 

데 도움을 드리는 것입니다. 상담 세션 후에는, HECM의 특징, HECM이 귀하의 특정 상황에 

미치는 영향, HECM 또는 기타 역모기지 이외의 서비스나 프로그램이 귀하의 요구사항을 더 잘 

충족시킬 수 있는지 여부에 대해 보다 나은 이해를 하시게 될 것입니다.

담당 HECM 카운슬러에게 기대하실 수 있는 사항

HECM 카운슬러에게 기대하는 사항을 이해하는 것은 해당 상담 세션에 대한 기대치를 설정하는 

데 중요한 첫 단계입니다. 역모기지가 귀하의 상황에 적합한지는 귀하께서만 결정하실 수 있다는 

점을 명심하시기를 바랍니다. 카운슬러가 해당 결정을 내리시는 데 도움이 되는 정보를 

제공해드립니다.

1. 카운슬러는 귀하께서 HECM, 특정 요구사항을 충족하기 위한 적합성, HECM 또는 기타 

역모기지 상품에 대한 대안을 이해하시는 데 도움을 드릴 책임이 있습니다.

2. HECM 카운슬러는 해당 주택에 계속 머무르시기 위한 귀하의 재정 및 기타 요구사항, 

HECM의 특징과 작동 방식, HECM에 대한 귀하의 책임, 귀하와 상속인에게 미치는 

HECM의 영향, 필요하실 수 있는 기타 지원의 가용성에 대해 논의할 것입니다.

3. 카운슬러의 직무는 특정 솔루션, 특정 상품 또는 특정 대출업자로 “유도”하거나 안내하는 

것이 아닙니다. 또한, HECM 카운슬러는 재정 고문이 아니므로 특정 재정 관련 조언을 

제공하지 못할 수도 있습니다. 추가 정보가 필요하신 경우, 재무 또는 세무 전문가와 

상의하시는 것을 고려해 보십시오.

HECM 카운슬러는 특정 관행을 따라야 하며, 이는 귀하께서 양질의 상담 서비스를 받으시고 사기 

및 남용으로부터 보호받으실 수 있도록 고안되었습니다. HUD는 HECM 카운슬러가 다음 사항을 

수행하도록 요구합니다.

1. 상담 세션 전에 필요한 자료(예: 본 패킷) 전송, 

2. 상담 세션을 진행할 경우 정해진 프로토콜 수행, 및 

3. 상담 세션 종료 이후 후속 조치.
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HECM 상담 프로세스에 기대하실 수 있는 사항

1단계. 상담 예약을 하십시오. 상담 프로세스는 상담 세션 예약을 하실 경우 시작됩니다. 상담 

기관과 직접 예약하셔야 합니다. 담당 대출업자는 상담 세션을 개시되게 하거나 참여할 수 

없습니다. 본 세션은 대면, 라이브 비디오 또는 전화로 수행됩니다. 그러나 HUD는 (가능한 경우) 

담당 카운슬러와 대면하셔서 해당 세션에서 더 많은 혜택을 얻으시기를 권고합니다.

2단계. 카운슬러가 연락을 드리고 정보를 보내드립니다. 예약을 정하시면 상담 기관이 해당 

세션을 준비하실 수 있도록 정보 패킷을 보내드립니다. 담당 카운슬러와 만나시기 전에 본 

패킷을 통독하시는 것이 매우 중요합니다.

또한, 시작하시기 전 일부 기관에서는 상담 수수료를 부과한다는 점도 알아두셔야 합니다. 이 

수수료를 지불하실 수 있는 여유가 없는 경우, 해당 옵션을 이해하기 위해 세션 시작 시 지불 

불능에 대해 상담 기관과 논의하셔야 합니다.

3단계. 카운슬러는 귀하로부터 상담 세션용의 귀하 이름, 연락처 및 역모기지 획득에 대한 관심을 

포함한 기타 주요 정보를 수집합니다. 카운슬러에게 더 완전한 정보를 제공하실수록, 상담 세션이 

더 효과적일 수 있습니다. 카운슬러는 특정 요구사항에 맞게 해당 세션을 조정합니다. 

4단계. 상담 세션: 카운슬러는 요구사항 및 상황에 대해 논의드리고 HECM, 역모기지 및 기타 

이용 가능한 대안 유형과 지원 출처에 대한 정보를 제공해 드립니다. 해당 세션 동안, 카운슬러와 

협력하시어 온라인 툴을 사용하여 현 재정 상황에 대한 평가를 전개합니다. 이는 최선의 조치 

방침을 결정하시는 데 도움이 됩니다. 귀하의 소득, 부채 및 지출에 대해 논의할 준비가 되어 

있으셔야 합니다. 카운슬러는 자격이 되실 수 있는 해당 지역의 자금 및 서비스에 대해서도 

자세히 알아보실 수 있도록 도와 드립니다.

5단계. HECM 상담 증명서: 해당 세션을 완료하시고 HECM의 필수사항을 이해하셨음에 귀하와 

담당 카운슬러가 만족하면, 카운슬러는 성공적으로 상담을 완료하셨다는 점을 대출업자에게 

입증하는 증명서를 발급합니다. 대출업자는 서명하신 HECM 상담 증명서를 제공하실 때까지 

귀하로부터 신청 수수료를 받을 수 없습니다. 

6단계. 후속 조치: 담당 카운슬러는 추가 지원이 필요하신지 알아보고 해당 상담 세션의 결과를 

파악하기 위해 후속 조치를 취합니다. 상담 세션 후 담당 카운슬러에게 전화하시어 추가 지원을 

청하실 수도 있습니다.

상담 기관은 장애인에게 필요할 수 있는 합리적인 편의를 마련해야 합니다.  해당 HECM 상담과 

관련된 합리적인 편의가 필요하신 경우, 예약 중이시거나 예약하신 상담 기관에 문의하십시오.
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역모기지 작동 방식

상담 세션을 시작하시기 전에, 역모기지에 대한 몇 가지 기본 사항을 이해하실 경우 이는 도움이 

됩니다. 다음은 HUD의 HECM 상품에 적용됩니다. 기타 역모기지 상품에는 다른 특징이 있을 수 

있습니다.

일반적으로, 역모기지를 통해 62세 이상의 주택소유주는 자신의 주택 자산을 사용 가능한 

현금으로 전환할 수 있습니다. 즉, 대출업자는 주택 자산에 따라 자금(대출금)을 선지급해 

드립니다. 받으실 수 있는 금액은 일반적으로 해당 주택의 자산 금액 및 대출을 받으실 당시의 

나이에 따라 달라집니다. 역모기지를 이용하면, 귀하는 계속 자택 소유주입니다. 재산세 및 

주택소유주의 보험은 계속 납부하셔야 합니다. 자택을 양호한 상태로 유지하실 책임도 있습니다.

자택에 거주하시는 한 해당 대출 잔액을 상환하시지 않아도 됩니다. 언제든지 위약금 없이 

부동산 매각 또는 중도상환을 통해 대출금 상환을 선택하실 수 있습니다. 부동산권은 대출업자가 

결정한 대로 대출 잔액을 상환함으로써 해당 부동산에 대한 소유권을 유지하실 수 있습니다.

역모기지의 유형

아래 도표에 표시된 세 가지 유형의 역모기지가 있습니다.
단일 목적 역모기지단일 목적 역모기지 전형적으로, 주 및 지방 정부 기관에서 한 가지 특정

방식(예시: 주택 수리)으로만 사용할 수 있도록 
제공합니다.

독점 역모기지 어떤 목적으로든 사용될 수 있으며 민간 상품을
통해 더 많은 자금을 받을 수 있거나 역모기지 대출 
또는 부동산이 HUD 지침에 해당하지 않을 수 있는 
차용인에게 적합할 수 있습니다. 

주택 자산 전환 모기지(HECM) 어떤 목적으로든 사용될 수 있으며 연방주택관리국이
보증합니다.

지불 계획 옵션
고정 이자율 대출뿐만 아니라 매월 및 매년 조정 이자율 대출을 포함하여, 이용 가능한 여러 
유형의 HECM 대출 계획이 있습니다. 차용인은 유연한 인출 옵션이 있는 신용 한도, 지정된 연도 
동안 매월 고정된 금액을 지불하는 기간 대출, 평생 지불이 보장되는 테뉴어 계획이나 이러한 
옵션의 조합 또는 단일 일괄 지불을 선택할 수 있습니다. 

귀하의 필요를 충족하는 역모기지 선택
HECM 지불 계획은 유연합니다. 가장 적합한 지불 계획은 귀하의 현재 및 미래의 재정적 
요구사항과 상황에 따라 달라집니다. 예시:

기존 모기지의 잔액이 적고 역모기지로 상환하시고 싶은 경우, 신용 한도 계획을 통해 
대출 클로징 시 모든 자금을 인출하시고 현 모기지를 상환하실 수 있습니다.



163

가까운 미래에 큰 의료 비용이 지출될 것임을 파악하시고 필요할 경우 자금을 
사용하시고자 한다면, 신용 한도가 귀하의 요구사항을 충족시킬 수도 있습니다.

월별 지출을 충족하는 데 도움이 되도록 매월 본인 소득을 보충할 수 있는 일정 금액이 
필요하시다면, 테뉴어 또는 기간 지불 계획이 적합한 옵션이 될 수 있습니다. 

담당 HECM 카운슬러가 HECM 또는 기타 역모기지 상품에 대한 해당 목표에 대해 논의하고 
귀하의 요구사항을 충족시키는 데 도움이 되는 다양한 옵션에 대해 설명해 드립니다.

HECM 취득 비용
HECM과 관련된 비용은 주택 구입에 사용되는 “선물” 모기지의 비용과 동일합니다. 이러한 
비용에는 모기지를 시작하기 위한 대출업자 수수료, 대출의 지속적인 관리를 위한 서비스 수수료 
및 대출에서 사용하는 금전에 대한 이자가 포함됩니다. 클로징 비용도 있으며, 이는 모기지 
취득(예시: 감정, 소유권 조사 및 보험)과 관련된 모든 통상적이고 관례적인 경비를 포함합니다. 
HECM에는 FHA 모기지 보험에 대한 수수료도 포함되어 있습니다.

세금/사회 서비스 혜택에 미치는 영향
역모기지 대출 선지급은 과세 대상이 아니며 사회 보장(Social Security) 또는 메디케어(Medicare) 
혜택에 영향을 미치지 않습니다. 그러나, 보유하시는 대출 수익이 보충적 보장 소득(SSI) 및 
메디케이드(Medicaid)의 월별 유동 자산 한도를 초과하지 않도록 주의하셔야 합니다. 추가 
정보는 재무 전문가와 상담하실 수 있습니다. 

HECM 또는 기타 역모기지의 대안

담당 HECM 카운슬러는 역모기지 이외의 요구사항을 충족시킬 수 있는 이용 가능한 옵션을 
고려하시는 데 도움도 드립니다. 이러한 옵션에는 다음이 포함됩니다.

1. 자택을 매각하고 더 적합한 거주지로 이사하기, 
2. 임대와 기타 재정적 옵션, 및
3. 해당 지역사회에서 이용 가능한 지원 서비스 및 공공 혜택.

여느 중요한 재정적 결정과 마찬가지로, HUD는 역모기지를 결정하시기 전에 모든 옵션을 
고려하시기를 권장합니다. 아래 기재 사항은 역모기지 및 노인 케어에 대해 자세히 알아보시기 
위해 액세스하실 수 있는 리소스입니다.

소비자 금융 보호국은 소비자를 위한 역모기지에 관한 정보를 제공합니다. 역모기지 대출 | 
소비자 금융 보호국(consumerfinance.gov)

AARP의 웹 사이트 www.aarp.org/money/revmort에서는 역모기지 및 역모기지로부터 받을 수 
있는 금액에 대한 일반적인 추정치를 제공하는 계산기에 대한 자세한 정보를 제공합니다. 1 (800) 
424-3410으로 AARP에 문의하실 수도 있습니다.

국립 역모기지 대출업자 협회는 역모기지에 대한 가이드에서 소비자 정보를 재공해 드리며 전화 
(866) 264-4466으로 연락하실 수 있습니다.

https://www.consumerfinance.gov/consumer-tools/reverse-mortgages/
https://www.consumerfinance.gov/consumer-tools/reverse-mortgages/
http://www.aarp.org/money/revmort
https://www.reversemortgage.org/
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첨부 B.2: 주택 자산 전환 모기지(HECM) 및 기타 역모기지 카운슬러에 대한 중요 정보

HUD의 역모기지 상담 프로그램에서 주택 자산 전환 모기지(HECM) 명단 카운슬러의 역할은 

역모기지 및 기타 이용 가능한 대안에 대해 스스로 결정을 내리시는 데 도움이 되는 정보를 

귀하와 논의하는 것입니다. 카운슬러는 역모기지가 적합한지의 여부와 어떤 옵션이 해당 재정 

상황에 가장 적합한지를 결정하시는 데 도움을 드릴 수 있습니다.

HECM 카운슬러는 특정 대출업자나 대출을 홍보, 제시 또는 권고하지 않습니다. 그러나 

카운슬러는 대출업자나 대출을 선택하실 때 고려하시고자 할 수 있는 요소에 대한 일반적인 

정보를 제공합니다.

HECM 카운슬러는 다음 사항을 알려드릴 수 있습니다.

1. 역모기지(HECM 및 소유 상품 모두)에 필요한 비용의 유형,

2. 대출업자마다 다를 수 있는 역모기지 비용의 유형, 및

3. HUD가 특정 대출 비용에 대해 HECM 대출업자가 청구할 수 있도록 허용하는 최대 금액.

카운슬러는 개별 대출업자 또는 대출 담당자가 부과하는 가격에 대한 정보를 제공하지 않습니다. 

대출업자 또는 대출 담당자가 한 차용인에게 한 번에 부과하는 가격은 다른 차용인 또는 다른 

시기에 부과하는 가격과 다를 수 있습니다 비용은 또한 이용 가능한 기타 역모기지 상품에 따라 

다릅니다.

대출업자와 대출 담당자는 부과하는 가격 및 제공하는 대출 상품에 관한 최고의 정보원이며, 

카운슬러는 제공해 드리는 모든 역모기지 대출을 이해하시도록 도와드릴 수 있습니다.
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첨부 B.3 역모기지 적격성 요건

전형적으로, 역모기지에 대한 자격이 되시려면 다음 요건을 충족하셔야 합니다.

최저 연령

역모기지 상품의 최저 연령 요건을 충족하셔야 합니다. HECM 대출의 경우, 최저 연령은 

62세입니다.

참고: 차용인에게 62세 이상이 아닌 배우자가 있는 경우, 해당 배우자는 HECM에 따라 

비차용 배우자로 간주될 수 있습니다. 차용 배우자가 사망하거나 다른 식으로 부적격이 

될 경우, HECM은 만기 및 지불 만기가 될 수 있으며 비차용 배우자가 모기지 조건을 계속 

충족하지 못할 경우 주택을 떠나야 할 수도 있습니다. 기타 역모기지 상품은 최저 연령 

요건을 충족하지 않는 배우자에 대한 정책이 다를 수 있습니다.

거주

HECM 대출을 받으려면 해당 부동산에 주 거주지를 유지하셔야 합니다. 이는 종종

소유 대출에 대한 요건이지만, 일부 대출 상품에는 이 요건이 없을 수 있습니다.

기존 모기지로 인한 자택 부채 없음 

기존 모기지로 인한 자택 부채가 있으신 경우, 역모기지를 받기 전에 부채를 상환하시거나 

역모기지에서 즉시 현금 선지급을 사용하여 부채를 상환하셔야 합니다. 부채를 미리 상환하지 

않으시거나, 그렇게 할 수 있는 적절한 현금 선지급에 대한 자격이 없으신 경우, 역모기지를 

받으실 수 없습니다.

주택 구입을 위한 HECM의 투자 요건

클로징 시, 금전적 투자금을 제공하셔야 합니다. 본 금전적 투자금은 HECM에서 수령하실 금액과 

현 부동산의 판매 가격에 융자되지 않은 대출 관련 수수료를 더한 금액 간의 차액입니다. 담당 

대출업자는 구입을 완료하시는 데 사용하는 자금이 주택 판매, 보유 현금 또는 개인 자산 매각 

대금의 결과인지 확인합니다. HECM을 클로징하기 위해 (신용카드 현금 선지급 등을 통한) 

금전을 빌리거나 임시 대출을 받으실 수 없습니다.

참고: FHA 규정에 따라 HECM 거래 관련 부동산과 연관된 미지불 재정적 채무가 없어야 합니다.

상담 

HECM 차용인은 HUD 승인 주택 상담 기관에 고용된 HECM 명단의 카운슬러로부터 HECM 

상담을 받으셔야 합니다. 일부 주 및 소유 상품에서는 역모기지에 대한 상담을 요구합니다.

FHA 부동산 요건 

해당 부동산은 특정 FHA 요건을 충족해야 합니다.

참고: HECM 대출의 경우, 적격 부동산 유형에는 단독 주택, 2~4유닛 건물, 제조 

주택(1976년 6월 이후 건축), 콘도 및 타운하우스가 포함됩니다. 귀하는 주택소유주로서, 

해당 부동산 유형의 적격성을 담당 대출업자와 확인하셔야 합니다.
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첨부파일 B.3 주택 자산 전환 모기지(HECM) 특징 

주택 자산 전환 모기지(HECM)는 62세 이상의 주택소유주가 자택의 자산을 사용 가능한 

현금으로 전환할 수 있도록 하는 대출입니다. HECM은 역모기지이며, 이는 인습적 모기지와 매우 

유사하지만 역으로만 작동합니다. 역모기지는 부채가 증가하면 주택 자산이 감소하기 때문에 

“부채 증가, 자산 감소” 대출입니다. 매월 대출업자에게 지급하는 대신, 원하시는 경우 대출업자가 

매월 대출 선지급을 보내드릴 수 있습니다. 기존 주택 담보 대출과 달리, 역모기지는 자택에 

거주하시는 한 원금, 이자 또는 서비스 수수료 상환을 요구하지 않습니다. 역모기지에서 얻은 

현금은 어떤 목적으로든 사용하실 수 있습니다.

주택 소유

귀하는 HECM을 통해 자택의 소유주로 남습니다. 여느 주택과 마찬가지로, 재산세 및 

주택소유주의 보험은 계속 납부하셔야 합니다. 그 대안으로, 대출업자가 해당 세금 및 보험료를 

납부하고 이 금액을 해당 역모기지 대출 수익에서 공제하도록 주선하실 수 있습니다. 자택 

유지보수 및 필요한 수리에 대한 책임도 있습니다.

부채 상환

HECM은 첫 번째 모기지여야 합니다. 기존 모기지가 있는 경우, 클로징 전에 상환되거나 

HECM에서 받은 자금으로 클로징 시 상환하셔야 합니다. 해당 부동산에 대한 추가 유치권은 

HECM에 종속되어야 합니다.

원금 한도

대출을 받으실 수 있는 금액은 연령, 주택 가치 및 이자율에 따라 다릅니다. 전형적으로, 나이가 

많으실수록 더 많은 현금을 받으실 수 있습니다. 또한, 주택 가치가 높을수록 또는 이자율이 

낮을수록 더 많은 현금을 받으실 수 있습니다. 이 금액은 비차용 배우자가 있는지 여부에 따라 

영향을 받을 수 있습니다 

대출 비용

HECM은 전형적으로 다음과 같은 비용을 수반합니다. 

1. 개시 수수료, 

2. 클로징 및 기타 제삼자 비용, 

3. 서비스 수수료, 및

4. 모기지 보험 프리미엄. 

이러한 비용은 대출 잔액에 추가하여 해당 대출의 일부로 조달하실 수 있습니다. 담당 

대출업자는 해당 대출 클로징 이전에 고려 중이신 모든 대출에 대해 총 연간 대출 비용(TALC) 

공개를 제공해 드려야 합니다. 담당 대출업자는 특정 대출 비용을 면제할 수 있습니다.

이자율

이자는 수령하시는 모든 금전 및 융자된 모든 대출 비용(예: 대출 잔액에 추가되는 금액)에 

부과됩니다. 고정 이자율이나 매월 또는 매년 조정되는 이자율을 선택하실 수 있습니다. 그러나 
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모든 대출업자가 모든 옵션을 제공하는 것은 아니지만, 대출업자는 다양한 이자율 시나리오에 

근거한 수치를 제공해 드려야 합니다. 담당 대출업자는 조정 가능한 이자율에 대한 지수, 마진, 

정기 및 생애 상한을 제공해 드려야 합니다. 

지불 계획

다양한 방법으로 HECM에서 현금을 수령하실 수 있습니다. 모기지 약관을 충족하시는 한 신용 

한도 또는 고정 월별 지불을 통해 자금을 수령하실 수 있습니다. HUD 한도에 따라 신용 한도 

또는 다양한 옵션의 조합을 통해 원하시는 시기 및 금액으로 자금 수령을 선택하실 수 있습니다. 

지불 계획 옵션에는 다음이 포함됩니다. 

1. 고정 금리 지불 계획: 단일 일시불 

2. 변동 금리 지불 계획

a. 옵션 1: 테뉴어 지불 계획

b. 옵션 2: 기간 지불 계획

c. 옵션 3: 신용 한도

d. 옵션 4: 수정된 테뉴어 계획

e. 옵션 5: 수정된 기간 계획

HECM 대출 선지급은 과세 대상이 아니며 세금 공제 대상이 아닙니다. 일반적으로 사회 보장 

또는 메디케어 혜택에 영향을 미치지 않습니다. 그러나, 보유하시는 대출 수익이 보충적 보장 

소득(SSI) 및 메디케이드(Medicaid)의 월별 유동 자산 한도를 초과하지 않도록 주의하셔야 

합니다. HECM의 영향에 대해서는 재무 전문가와 상담하십시오. 

일반적으로, 언제든지 수수료를 지불하고 지불 계획 유형을 변경할 수 있는 옵션이 

있습니다(HUD 한도를 초과하지 않음). 향후 지불 계획 변경 절차에 대해서는 담당 대출업자에게 

문의하셔야 합니다.

취소

HECM 클로징 후, 차용인으로서 귀하는 원하시는 경우 3일 동안 모기지를 취소하실 수 있습니다. 

이는 “계약 해제 기간”이라고도 하며, 소비자로서의 귀하를 보호하기 위해 시행되는 중요한 

조치입니다. 계약 해제 기간 동안 취소하실 경우, 감정 비용을 제외한 모든 해당 수수료에 대한 

권리가 부여되십니다. 

HECM을 통해 새 부동산을 구입하시는 경우, 3일의 취소 기간은 적용되지 않습니다. 해당 

클로징은 결정적이 됩니다.

HECM의 만기 및 지불 만기 시기

마지막 생존 차용인이 사망하거나 주택을 매각하거나 더 이상 해당 부동산을 주 거주지로 

점유하지 않을 경우 HECM은 만기 및 지불 만기가 됩니다. 언제든지 대출 잔액의 일부 또는 

전부를 상환하실 수 있습니다. HECM에는 중도상환 위약금이 없습니다. HECM의 약관을 계속 

충족하는 비차용 배우자는 해당 주택에 머물 수 있는 자격이 될 수 있습니다. 
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일부 상품은 “개방형” 신용을 허용합니다. 대출금의 일부 또는 전액을 상환하신 다음 다른 시기에 

다시 차용하실 수 있습니다(신용 한도). 기타 상품에는 “폐쇄형” 신용이 있으며, 이는 대출금으로 

지불된 원금을 다시 빌리실 수 없음을 의미합니다. 담당 대출업자에게 해당 대출이 어떤 유형의 

신용을 제공하는지 문의하십시오.

HECM 대출 상환

대출 만기 및 지불 만기가 도래하는 경우, 귀하 또는 귀하의 부동산은 모든 현금 선지급, 대출의 

일부로 조달된 수수료 또는 비용 및 지금까지 부과된 모든 이자를 상환해야 합니다. 대출 만기 및 

지불 만기가 도래하는 시기는 다음과 같습니다.

1. 마지막 생존 차용인이 사망한 경우,

2. 해당 부동산이 더 이상 차용인의 주 거주지가 아닌 경우,

3. 마지막 생존 차용인이 신체적 또는 정신적 질병으로 인해 주 거주지를 연속 12개월 이상 

물리적으로 점유하지 못하는 경우,

4. 차용인이 부동산의 소유권을 매각하거나 달리 양도하는 경우, 또는

5. 차용인이 모기지에 따른 의무를 행하지 못하는 경우.

HECM의 약관을 계속 충족하는 비차용 배우자는 해당 주택에 머물 수 있는 자격이 될 수 

있습니다.

해당 대출이 만기 및 지불 만기인 경우, HECM을 완전히 충족시키거나, 부동산을 현 감정가의 

95% 이상에 매각하거나, 대출업자에게 소유권 양도를 제공하거나, 다른 식으로 HECM이 만기 및 

지불 만기가 되는 결과를 초래한 문제를 시정할 것을 선택하실 수 있습니다. 차용인이 사망하는 

경우, 상속인이나 부동산은 전체 부채 또는 현 감정가의 95% 중 더 적은 금액으로 HECM을 

충족하여 주택을 유지할 수 있는 옵션을 보유하게 됩니다. 부동산을 매각하거나 대출업자에게 

소유권 양도를 제공할 수도 있습니다. 

모기지에 따른 차용인 채무 

클로징 후에도 재산세, 위험 보험료 및 기타 부동산 평가액을 직접 납부하시거나 전체 또는 부분 

기대 수명 할당(LESA)을 통해 계속 납부하셔야 합니다.  

해당 부동산의 상태를 유지하시고 해당 부동산을 주 거주지로 유지하셔야 합니다. 추가 채무는 

해당 모기지 문서를 참조하십시오. 
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첨부 B.4 HECM 대출 프로세스의 단계

신청

대출업자가 HECM 대출에 대한 해당 신청을 처리하기 전에 상담을 받으셔야 합니다.

신청하실 경우 신용 한도, 월별 선지급(기간 또는 테뉴어), 신용 한도와 월별 선지급의 조합 또는 

단일 일시불 중 지불 계획을 선택하시도록 요청을 드립니다. 고정 이자율 및 매월 또는 매년 조정 

이자율 중에서 선택하시도록 요청을 받으실 수 있습니다. 재산세 및 주택소유주 보험료를 대출 

선지급으로 직접 납부하시고자 하는지를 문의드릴 수 있습니다.

대출업자가 요구하는 정보를 제공하실 필요가 있으며, 이는 다음 사항을 포함할 수 있습니다.

1. 사진이 부착된 ID, 

2. 사회 보장 번호 확인, 

3. 자택에 대한 증서 사본, 

4. 자택에 대한 기존 부채(유치권)의 정보, 및

5. HECM 상담 증명서. 

대출 신청 수수료 지불을 요청 받으실 수 있으며, 주택 감정 비용 및 신용 조사 비용을 포함한 

기타 수수료를 지불하셔야 할 수도 있습니다. 대출업자는 적절한 프로그램 지침에 따라, HECM 

또는 역모기지 차용인 자격도 결정합니다.

프로세싱

담당 대출업자는 감정, 소유권 조사 및 보험, 유치권 상환 및 대출 완료에 필요한 기타 서비스를 

지시합니다. 감정인이 자택을 방문하여 해당 가치와 물리적 상태를 평가합니다. 감정인이 귀하의 

건강과 안전에 영향을 미칠 수 있고 대출 자격을 갖추기 위해 수리가 필요한 구조적 하자나 

상태를 발견한 경우, 계약자를 고용하여 수리를 하셔야 합니다. 수리가 비교적 사소한 경우, 

대출을 받으실 때까지 수리가 지연될 가능성이 있습니다. 수리를 위해 귀하의 HECM 대출에서 

할당을 받으실 자격이 되실 수 있습니다. 

담당 대출업자는 모든 필수 정보를 대출업자의 인수 부서에 제출합니다. 대출을 마감하는 데 

필요한 모든 사항이 올바르게 완료되었는지 확인합니다.

클로징

해당 대출이 인수인에 의해 승인되면, 대출 클로징 날짜가 설정되고 최종 대출 문서가 

준비됩니다. 클로징은 모든 대출 문서에 서명할 시의 회의입니다. 일반적으로 소유권 회사 또는 

대출업자가 처리합니다. 일부 주에서는 클로징 시 변호사의 입회를 요구합니다.

클로징 후, 영업일 기준 3일 이내에 대출을 취소하실 수 있지만, HECM을 통해 주택을 

구입하시는 경우는 제외합니다. 해당 영업일 기준 3일이 지나면, 대출금 수령을 시작하실 수 

있으며 필요에 따라 자택의 기존 부채 상환을 포함하여 대출금을 원하시는 대로 사용하실 수 

있습니다. 역모기지를 확보하기 위해 자택에 두 가지 새로운 유치권이 배치됩니다(이 두 가지 
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유치권은 “자주 묻는 질문” 유인물에 설명되어 있습니다). 그런 다음 해당 대출은 “서비스” 부서 

또는 역모기지 서비스를 전문으로 하는 다른 회사로 보내집니다.

클로징 후

대출 수익에서 세금 및 주택소유주 보험이 직접 납부되도록 준비하시지 않은 한, 해당 지불금을 

마련할 책임은 여전히 귀하에게 있습니다. 대출업자는 이러한 지불금을 대해 부분 또는 전체 

기대 수명 할당(LESA)을 요구할 수 있습니다.

필요한 세금 및 보험 지불금을 마련하시지 않은 경우 또는 해당 LESA가 소진된 경우, 대출업자는 

대출 수익을 사용하여 귀하를 대신하여 지불금을 마련할 수 있습니다. 대출 수익이 남아 있지 

않은 경우, 세금 및 보험 미납으로 인해 전체 대출이 만기 및 지불 만기가 될 수 있다는 점을 

알아두셔야 합니다.

또한, 부동산 과세 당국(예: 시 또는 카운티)은 세금 미납으로 인해 자택을 매각할 수 있습니다.

월별 지불 계획을 선택하신 경우, 대출업자는 해당 월의 첫 번째 영업일에 지불금을 송금해 

드립니다. 

신용 한도를 선택하신 경우, 대출업자는 대출 선지급을 송금하기 전에 귀하의 요청을 기다립니다. 

대출업자로부터 귀하의 신용 한도에서 자금을 요청하는 방법에 대한 지침을 받으셔야 합니다.

단일 일시불을 선택하시지 않는 한, 대출 기간 동안 언제든지 지불 계획을 변경하도록 요청하실 

수 있습니다. 대출업자는 귀하의 지불 계획 변경에 대해 HECM 차용인에 대한 HUD의 한도를 

초과하지 않는 수수료를 부과할 수 있습니다. 귀하는 지불 기간을 변경하시거나, 예정에 없던 

지불을 수령하시거나, 지불을 유예하시거나, 신용 한도를 설정 또는 해지하실 수 있습니다. 
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첨부 B.5 소비자를 위한 역모기지 고려사항

다음 목록에는 소비자로서 특히 주의하셔야 할 역모기지 대출 프로세스의 몇몇 양상이 포함되어 

있습니다.

대출업자 개입

일반적으로 역모기지 상품에 대해 잘 아시기 전에 특정 역모기지 상품으로 유도하거나 

멀리하도록 유도하는 대출업자의 조언에 주의하십시오. 대출업자는 상담 세션 동안 참석할 수 

없으며 역모기지 취득 결정에 참여할 필요도 없습니다.

귀하의 대출 수익 사용 방법에 대한 대출업자의 권고사항, 특히 비용이 많이 드는 연금이나 기타 

투자를 권고하는 경우에 대해서도 조심하셔야 합니다.

카운슬러에 의한 대출업자 또는 상품 유도 

담당 카운슬러에 의한 대출업자 또는 상품 유도에 대해 조심하십시오. 상담 세션 동안, 

카운슬러가 이용하실 수 있는 다양한 옵션과 대안에 대해 알려드렸는지 확인하십시오. 

카운슬러는 특정 조치 방침을 권고해서는 안 되며, 모든 이용 가능한 옵션(예시: 자택 매각 또는 

기타 재정적 도움의 출처 찾기)을 살펴보시도록 도와드려야 합니다. 카운슬러는 어떤 특정 대출 

상품이 적절한지 알려드리면 안 되며, 일반적으로 모든 역모기지 특징에 대해 알려드려야 합니다.

소득 및 혜택

특히 보충적 보장 소득(SSI) 또는 메디케이드와 같은 소득 기반 정부 혜택을 수령하시는 경우, 

해당 소득원을 추적하십시오. 해당 역모기지 지불금이 유동 자산에 누적되도록 허용하실 경우, 

해당 혜택에 영향을 미칠 수 있습니다.

차용인 채무

대출을 받으신 후 역모기지에 따른 본인 및 배우자(해당되는 경우)의 채무에 대해 알아두셔야 

합니다. 매월 대출 지불금을 받기 시작하면 어떤 일이 발생하고 어떤 책임을 져야 하는지 

파악하셔야 합니다. 월간 및 연간 체크리스트 작성을 고려하십시오. 이는 월별 지불금 및 

통상적인 유지 요건과 같은 해당 의무사항을 포함해야 합니다.

역모기지 브로커의 역할

역모기지 브로커는 대출업자가 아닙니다. 브로커는 대출업자를 대신하여 대출 신청을 수락하고 

소비자와 거래하는 독립적인 중개인입니다. HECM의 경우, 브로커는 FHA 승인을 받아야 합니다. 

브로커는 대출에 자금을 조달하거나 차용인에게 금전을 제공하지도 않습니다. 브로커는 대출 

상환금을 설정하거나 송금할 책임이 없습니다. 그러므로, 귀하를 대신하여 신용 한도를 설정하기 

위해 브로커에게 양도하지 마십시오.

서비스 대출업자

서비스 대출업자는 명세서 발송 및 고객 서비스 제공을 포함하여 해당 대출에 대한 일상적인 

관리에 책임이 있습니다. 이는 귀하의 HECM 신청을 처리한 담당 개시 대출업자와 다를 수 
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있습니다. 대부분의 개시 대출업자는 서비스를 위해 귀하의 대출을 다른 회사로 이전합니다. 

대출에 대해 질문사항이 있을 경우, 서비스 대출업자의 정보 및 귀하의 역모기지 문서를 손쉽게 

이용할 수 있도록 보관하십시오.
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첨부 B.6 HECM 및 기타 역모기지에 대해 담당 대출업자에게 문의할 질문사항

다음은 HECM 및 기타 역모기지 상품에 대해 대출업자와 논의하시는 데 도움이 되는 질문사항과 

지침입니다. 담당 카운슬러는 선택하시는 이자율(고정 대 조정 가능) 및 지불 계획이 귀하의 

고유한 재정적 필요와 상황에 근거해야만 하는 방식을 포함하여, 모든 역모기지 특징에 대해 

교육해 드려야 합니다. 아래에 언급된 다양한 상품, 비용 및 문제 각각에 대한 의미와 영향에 

대해서도 교육을 받게 되십니다.

각 상품의 경우:

1. 감정 수수료란 무엇입니까? 

2. 클로징 비용이란 무엇입니까?

3. 개시 수수료란 무엇입니까? (개시 수수료는 모든 개시 활동을 포함해야 합니다. HECM 

상품은 개시 수수료를 $2,500 이상 또는 모기지 최대 청구 금액의 2퍼센트(최대 청구 

금액 $200,000까지)에 $200,000를 초과하는 최대 청구 금액 일부의 1퍼센트를 더한 

금액으로 정의합니다. 총 대출 개시 수수료는 $6,000를 초과할 수 없습니다. 대출업자는 

적절한 경우 더 낮은 개시 수수료를 수락할 수 있습니다.)

4. 서비스 수수료란 무엇입니까? (HUD는 HECM에 대한 최대 서비스 수수료를 설정합니다. 

매월 조정 HECM의 경우 월 $35이고 매년 조정 또는 고정 금리 HECM의 경우 월 

$30입니다)

5. 모기지 보험 프리미엄이란 무엇입니까? (HECM의 경우, 최초 모기지 보험 프리미엄은 

최대 청구 금액의 2%이며, 연간 모기지 보험 프리미엄의 경우는 0.5%입니다)

6. 현 이자율이란 무엇입니까? 예상 이자율이란 무엇입니까?

7. 이자율은 매월이나 매년 조정됩니까? 고정 이자율이 있는 상품을 제공합니까?

8. 부동산을 구입하기 위해 HECM 또는 역모기지를 마감하려면 얼마의 자금이 필요합니까?

9. 어떤 지불 옵션을 제공합니까? 법에 따라, 대출업자는 HECM에 대한 모든 지불 옵션, 

기간, 테뉴어, 신용 한도 또는 모든 조합을 제공해야 합니다. 

10. 신용 한도 결제 옵션이 있는 경우, 신용 한도 증가율이란 무엇입니까?

11. 지불 계획을 변경하는 데 수수료가 있습니까?

12. 본 역모기지에 대한 본인의 월별 채무란 무엇입니까?

13. 본 역모기지에 대한 본인의 연간 채무란 무엇입니까?

14. 본인은 역모기지에 적격입니까? 본인의 배우자가 적격입니까? 

15. 본인의 주택이 역모기지에 적격입니까?

16. 본인을 대신하여 지불금을 마련하실 수 있도록 세금 및 보험 지불금을 할당할 수 

있습니까?
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첨부 B.7 HECM 차용인 채무

본 유인물은 HECM 또는 기타 역모기지에 따른 귀하의 채무 다룹니다. 귀하의 배우자(해당되는 

경우)께서 해당 채무를 어떻게 이행할 것으로 예상되는지, 그리고 소유 역모기지 상품 정책이 

다른지의 여부에 대해 담당 대출업자와 확인하십시오. 

재산세 납부

1. 차용인은 해당 재산세를 적시에 납부해야 합니다. 그렇게 하지 않으면 해당 모기지 

계약의 불이행으로 간주되기 때문에 주택 상실을 초래할 수 있습니다.

2. 재산세는 본인이 직접 납부하시거나 담당 대출업자에게 역모기지 자금으로 해당 

재산세를 납부하도록 요청하실 수 있습니다.

3. 기간, 테뉴어 또는 수정된 지불 계획의 경우, 대출업자는 연간 비용을 추정하고 해당 

금액을 대출 잔액에 추가한 후, 매월 지불금을 마련합니다 

4. 신용 한도 계획의 경우, 세금 납부 기한 시 담당 대출업자에게 신용 한도 인출을 사용한 

해당 세금 납부를 요청하실 수 있습니다.

5. 신용 한도 계획을 선택하신 후 신용 한도가 소진된 경우, 대출업자는 더 이상 귀하를 

대신하여 지불금을 마련할 수 없게 됩니다. 그런 다음 세금과 보험료를 직접 지불하실 

책임이 있게 됩니다.

6. 참고: 귀하의 신용 한도가 소진되면 해당 세금 및 보험료를 지불하기에 충분한 금전을 

남겨 두시지 않을 경우, 대출 의무사항을 충족하시지 못하고 자택을 상실하실 수 

있습니다.

7. 대출업자는 귀하를 대신하여 세금 및 보험료 납부에 대해 소액의 수수료를 부과할 수 

있습니다. 구체적인 비용에 대해서는 대출업자에게 문의하셔야 합니다. 본 서비스에 대한 

아주 적은 수수료 지불은 장기적으로 자택을 유지하시는 데 도움이 될 수 있습니다.

8. 부동산 요금 지불을 할 수 없게 되거나 그렇게 예상되시는 경우, 담당 대출업자 또는 HUD 

인증 주택 카운슬러에게 문의하십시오.

주택소유주 보험 지불

주택소유주의 보험은 자택이 화재나 폭풍으로 인해 손상되거나 파괴된 경우 귀하와 대출업자를 

손실로부터 보호합니다. HECM 차용인은 해당 주택소유주의 보험에 대한 프리미엄을 적시에 

마련해야 합니다. HECM의 경우, 해당 부동산이 홍수 지대에 위치한다면 홍수 보험도 필요합니다. 

그렇게 하지 않으면 주택 상실을 초래할 수 있습니다.

1. 유효한 주택소유주 보험을 유지하시는 것은 차용인으로서 귀하의 책임입니다. 

주택소유주 보험은 모기지 보험과 다릅니다.

2. 보험을 직접 지불하시거나 대출업자에게 귀하의 대출 자금을 사용하여 지불하도록 

요청하실 수 있습니다.

3. 해당 정책은 귀하께서 일정 기간 동안 자택에 부재하시는 경우에도 계속 유효해야 합니다
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4. 귀하의 집이 홍수 지대에 있다는 점을 알게 되신 경우, 홍수 보험을 유지하셔야 합니다. 

예를 들어, 일부 지역은 처음으로 홍수 보험이 필요한 홍수 지대로 재구분되었습니다. 

일부 보험 회사는 해당 보험이 사용 가능한 지리적 지역을 변경하기도 했습니다. 해당 

주택소유주 보험 및 홍수 보험 정책의 상황과 비용을 확인하셔야 합니다. 연간 

재인증이나 담당 대출업자의 부동산 상태 점검 중에 자택이 홍수 지대에 있다는 점을 

알게 되실 수도 있습니다.

대출업자는 해당 부동산에 더 이상 필요한 위험 보험이 없다는 사실을 점을 알게 된 경우 강제 

부과 보험을 활용할 수 있습니다. 대출업자의 보험은 차용인 자신의 보험보다 더 비쌀 수 

있습니다.

정기적인 대출 문서 검토

HECM 조정 이자율은 차용인이 선택한 기간에 따라 매월 또는 매년 조정됩니다. 이는 많은 기타 

역모기지 상품의 경우에도 마찬가지입니다. HECM의 경우, 대출업자는 새로운 금리가 대출에 

부과되기 최소 25일 전에 변경사항을 통지해 드립니다. 본 통지를 검토하는 것은 귀하의 

책임입니다.

서비스 대출업자(할당된 대출에 대한 HUD일 수 있음)는 귀하의 모기지 활동을 요약한 명세서를 

보내야 합니다. HECM 명세서는 적어도 매년 발행되며 일부 대출업자는 더 자주 발행할 수 

있습니다. 본 명세서를 수령하실 경우 검토하셔야 합니다.

부동산 유지 관리

귀하의 부동산은 최소한 역모기지가 발행되었을 당시의 상태로 유지되어야 합니다. 대출업자는 

HECM을 발행하기 전에, HECM 부동산이 안전하고 건전하며 보안을 유지하기 위한 최소 부동산 

요건 및 기준을 충족하는지 확인해야 합니다.

대출업자는 “드라이브 바이(drive-by)” 검사를 수행할 수 있습니다. 문제가 확인될 경우, 이를 

바로잡으셔야 합니다. 귀하를 위한 한 가지 제안은 일반적인 유지 관리 절차에 대한 

체크리스트를 작성하시고 본 목록을 매년 4회 검토하여 자택을 양호한 형태로 유지하고 

계시는지 확인하는 것입니다. 담당 카운슬러는 귀하의 부동산에 적합한 유지 관리 절차 목록을 

마련하시는 데 도움을 드릴 수 있습니다.

중도상환 

중도상환 정책은 역모기지 상품에 따라 달라질 수 있습니다. 담당 대출업자와 중도상환 정책에 

대해 논의하셔야 합니다. 위약금 없이, 대출 전체 또는 일부를 중도상환하실 수 있습니다

 HECM의 경우, 언제든지 위약금 없이 미지불 잔액의 전부 또는 일부를 중도상환하실 수 

있습니다. 전액 상환은 대출 계약을 종료합니다.
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 매월 지불금이 포함된 지불 계획이 선택된 경우, 부동산 자산을 더 많이 보존하기 위해 

부분 중도상환을 하시기로 선택하시거나 매월 지불금을 늘리실 수 있습니다.

 대부분의 상품은 “개방형” 신용을 허용하여 대출 잔액 중 일부를 상환하신 다음 다른 

시기에 다시 차용하실 수 있습니다.

 기타 상품에는 "폐쇄형" 신용이 있으며, 이는 대출금으로 중도상환된 원금을 다시 빌리실 

수 없음을 의미합니다.

 일반적으로, 언제든지 해당 지불 계획을 변경하실 수 있습니다. 본 변경과 관련하여 

부과되는 수수료는 대출 잔액에 적용됩니다.

대출 만기 및 지불 만기가 도래하는 시기 

HECM은 일반적으로 마지막 생존 차용인 또는 적격 비차용 배우자가 사망하거나 주택이 

매각되거나 더 이상 차용인 또는 비차용 배우자의 주 거주지가 아닐 때까지 만기 및 지불 만기가 

아닙니다. 기타 소유 역모기지는 다른 상환 조건을 보유할 수 있습니다. 차용인 및 비차용 

배우자(해당되는 경우)는 만기 및 지불 만기 경우가 발생하면 대출업자에게 알릴 책임이 

있습니다.

일반적으로, 귀하나 귀하의 상속인 또는 부동산은 HECM 만기 및 지불 만기가 도래할 경우, HUD 

규칙에 따라 서비스 대출업자가 결정한 최종 금액을 상환해야 합니다. HECM과 대부분의 소유 

역모기지 상품은 다양한 방식으로 상환될 수 있습니다. 대출금은 주택 판매 수익에서 한 번에 

지불될 수 있습니다. 또는, 해당 상속인이 주택에 대해 다른 모기지를 취득하여 해당 자금으로 

대출을 상환할 수 있거나, 대출을 상환할 수 있는 다른 자금이 있을 수도 있습니다. 대출업자는 

소유권 양도를 수락할 수도 있습니다.

대출업자는 주택을 소유하지 않으며 차용인 또는 비차용 배우자가 사망할 경우 주택을 

“획득”하지 않습니다. 이는 일반적인 소비자 오해입니다. 차용인은 선물 모기지와 마찬가지로 

역모기지 기간 동안 주택 및 소유권을 소유합니다.

HECM 대출은 가족 구성원 또는 다른 당사자가 떠맡을 수 없습니다.

HECM은 비소구 대출입니다. 이는 저당 잡힌 부동산이 HECM 잔액의 전체 가치를 충당하지 

못하더라도, 대출업자는 해당 부동산 이외의 다른 담보를 요구할 수 없음을 의미합니다.
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첨부 B.8: 역모기지 차용인 채무: 차용인을 위한 체크리스트

해당 역모기지를 종료하신 후에 하셔야 할 사항 및 고려하셔야 할 사항이 많습니다. 예를 들어, 

세금 및 보험을 적시에 납부하시지 못하면 해당 역모기지가 즉시 만기 및 지불 만기가 될 수 

있습니다. 다음은 해당 역모기지를 현 상태로 유지하시는 데 도움이 되는 체크리스트입니다.

□ 부동산 요금(재산세, 위험 보험 프리미엄, 특별 평가, 주택소유주 협회 수수료 등)을 제때 

지불하십시오

□ 홍수 보험을 지불하십시오(이는 주택이 홍수 지대에 있는 경우에만 해당)

□ 부동산을 양호한 상태로 유지하고 필요한 수리를 하십시오

□ 이자율 변경 공지를 검토하십시오.

□ 연간 모기지 명세서를 검토하십시오

□ 귀하의 주 거주지 상황을 유지하십시오

□ 해당 지불 계획을 변경하십시오(필요한 경우)

□ 대출 중도상환(해당되는 경우)

□ 노인, 장애인, 저소득 가구에 대한 재산세 면제 또는 감면 여부를 확인하십시오(해당되는 경우)
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첨부 B.9: 역모기지를 사용하여 연금 구매

연금은 일반적으로 은퇴한 사람에게 지정된 간격으로 지불금을 제공하도록 설계된 보험 
회사에서 판매하는 계약입니다.

HECM 또는 기타 역모기지를 사용하여 연금을 구입하는 것을 고려하고 계실 경우, 다음과 같은 
몇 가지 사실과 특징을 알아두셔야 합니다.

 귀하의 대출 옵션  
 연금 혜택 
 연금 비용 
 공공 혜택  
 연금 선택

HECM 카운슬러는 귀하에게 연금의 기본사항을 제공해 드릴 수 있습니다. 연기된 연금 및 사망 
수당의 가용성을 포함하여, 자세한 정보는 재무 전문가와 상담하는 것을 고려하십시오. 일부 재무 
전문가는 연금 판매 사업에 종사할 수도 있습니다.

귀하의 대출 옵션
역모기지 대출을 지급해 드리는 방법에 대한 옵션이 있을 수 있습니다. 이러한 옵션에는 다음 
사항이 포함될 수 있습니다.

1. 즉각적 현금 선지급,
2. 선택하신 시기 및 금액으로 현금 선지급을 받을 수 있는 신용 한도 계좌,
3. 특정 수년 동안 또는 자택에 거주하시는 동안 고정된 월별 현금 선지급, 및
4. 즉각적 현금, 신용 한도 또는 월별 선지급의 조합.

분명히, 매월 현금 선지급을 받기 위해 연금을 구입하는 것이 항상 필요한 것은 아닙니다. 이러한 
유형의 지불 계획은 역모기지에서 직접 받을 수 있습니다.

연금 혜택
연금은 거주하시는 지역에 관계없이 평생 매달 현금 선지급을 제공해드릴 수 있습니다. 
대조적으로, 역모기지는 자택에 거주하시는 동안에만 지속될 수 있습니다. 귀하가 매각하시거나 
이사하시는 경우, 귀하의 역모기지는 만기 및 지불 만기가 됩니다. 연금을 고려할 경우, 자택에 
얼마나 오랫동안 머무실 것으로 예상하시는지 생각하셔야 합니다.

 고정 연금: 매달 동일한 금액의 연금 선지급을 원하실 경우, “고정” 연금을 반드시 
받으십시오. 고정 월별 연금 선지급은 어디에 거주하시든 평생 동안 계속됩니다. 이러한 
선지급은 자택에 거주하시는 한 역모기지에서 받을 수 있는 매월 고정 대출 선지급보다 
적을 수 있습니다.

 변액 연금: “변액” 연금의 현금 선지급은 주식 시장 또는 더 위험하거나 변동성이 큰 기타 
투자에 따라 달라질 수 있습니다. 비록 고정 월별 선지급을 한동안 제공해드릴 수 있지만, 
“변동” 연금은 해당 보증 기간이 끝난 후 매월 선지급이 더 적어질 수 있습니다.

대출업자는 역모기지로부터 매달 얼마를 받으실 수 있는지 보여드릴 수 있습니다. 본 월별 대출 
선지급을 받을 수 있는 연금 선지급과 비교하실 수 있습니다.
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양로원으로 이사하시고 메디케이드 자격을 얻게 되실 경우 연금 선지급 및 자택 판매 수익의 
대부분이 양로원 비용을 지불하는 데 사용된다는 점을 고려하시는 것이 좋습니다.

연금 비용
연금을 구입하기 위해 역모기지를 이용하는 것은 일반적으로 월별 역모기지 선지급을 받는 
것보다 더 비쌉니다. 대출 수익으로 연금을 구매하실 경우, 즉시 대출 잔액이 더 커집니다. 이는 
특히 대출 초기에 더 많은 이자가 부과된다는 것을 의미합니다. 그러나 귀하의 기대 수명 
이상으로 생존하시는 경우, 역모기지/연금 조합은 HECM 단독보다 비용이 적게 들 수 있습니다.

대출업자는 역모기지로 연금을 구매하실 의사가 있음을 알고 있는 경우, 해당 연금이 포함된 총 
연간 대출 비용(TALC) 공개를 제공해 드려야 합니다. 담당 대출업자와의 후속 조치를 통해 
연금이 포함된 TALC 공시를 수령하시도록 해야 합니다.

귀하에게 연금을 판매하는 사람은 귀하가 연금을 구매하는 데 사용한 자금에서 판매 수수료를 
받게 됩니다. 지불받을 금액을 알고자 하실 경우, 판매 수수료가 얼마인지 문의하십시오. 또한, 
추후에 연금을 중단하기로 결정하신 경우 지불하셔야 하는 “해약” 수수료가 연금에 포함되어 
있는지 문의하십시오.

공공 혜택
연금 소득은 현행법에 따라 사회 보장 또는 메디케어 혜택에 영향을 미치지 않습니다. 그러나, 
보충적 보장 소득(SSI)에 적격이신 경우, 연금 소득으로 인해 본 프로그램 및 메디케이드와 같은 
다른 프로그램의 혜택이 위태로워질 수 있다는 점을 이해하셔야 합니다.

연금 선지급은 SSI 소득으로 계산됩니다. 따라서, 달러당 SSI 혜택이 줄어들 수 있으며, 다른 
프로그램에 부적격이 되실 수 있습니다. 대조적으로, HECM 대출 선지급은 일반적으로 SSI의 
소득으로 계산되지 않습니다.   

현재 SSI 또는 유사한 프로그램(예시: 메디케이드)을 받고 계시거나 이에 적격이 되실 것으로 
예상하시는 경우, 연금 소득 및 HECM 선지급이 귀하의 적격성 및 혜택에 어떤 영향을 미치는지 
반드시 이해하십시오 

연금 선택
연금은 제공해 드리는 회사만큼만 안전하고 건전합니다. 연금 회사에 연금을 제공하는 회사의 
등급을 문의하시는 것이 좋습니다. A.M. Best, Fitch, Moody's, Standard & Poor's와 같은 회사가 
등급을 제공합니다.  

많은 연금 계획은 귀하의 사망 시 상속인에게 선택적 현금 환급(또는 “사망 수당”)을 제공합니다. 
이는 해당 부동산에 대한 전체 비용이 감소시키지만, 귀하의 보장된 월별 연금 선지급도 
감소시킵니다. 이러한 옵션을 신중하게 고려하십시오.

일부 연금은 고정된 기간 동안 월별 선지급을 제공합니다. 이러한 유형의 “기간 특정” 연금을 
고려하고 계실 경우, 역모기지 “기간” 계획에서 동일한 기간 동안 받으실 수 있는 월별 대출 
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선지급과 비교해보시는 것이 좋습니다. 각 경우에 지불하셔야 할 금액을 비교하시는 것도 
좋습니다.

결론
오직 귀하만이 귀하의 필요에 최선인 사항을 결정하실 수 있습니다. 새로운 선택에 대한 중요한 
재정적 결정을 고려하실 경우 주의하시는 것은 이치에 맞습니다. 다음 사항을 취하시는 데 
필요한 만큼의 시간을 소요하셔야 합니다.

 알아야 할 사항 파악,
 질문에 대한 답변 얻기,
 선택 사항을 신중하게 비교, 및
 귀하의 결정에 재정적 이해관계가 없고 귀하가 신뢰하시는 분과 귀하의 선택에 대해 

논의하기.

다음 리소스는 추가 정보를 제공해드릴 수 있습니다.
 증권거래위원회. Investor.gov
 금융 산업 규제 당국(FINRA)
 AARP: www.aarp.org 전화: (888) 687-2277 
 전미 보험 감독자 협의회: www.naic.org

http://www.investor.gov/introduction-investing/investing-basics/investment-products/insurance-products/annuities
http://www.investor.gov/introduction-investing/investing-basics/investment-products/insurance-products/annuities
https://www.finra.org/investors/learn-o-invest/types-investments/annuities
http://www.aarp.org/
http://www.naic.org/
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첨부 B.10: 역모기지 상담 자주 묻는 질문

HECM 및 기타 역모기지 대출이 “부채 증가, 자산 감소” 대출인 이유는 무엇입니까?

역모기지는 부채가 증가하면 주택 자산이 하락하기 때문에 부채 증가, 자산 감소 대출이라고 

불립니다. 대출업자 또는 대출을 구매하는 투자자는 주택이 판매될 경우 이 부채(누적된 원금 및 

이자 지불금)를 회수합니다.

감정이 필요한 이유는 무엇입니까?

자택의 시장 가치를 결정하고 필요한 수리를 확인하려면 감정이 필요합니다. 해당 부동산은 

대출에 대한 적절한 담보를 제공하기 위해 최소 부동산 기준을 충족해야 합니다. 수리가 필요한 

경우, 대출 승인을 조건으로 하셔야 합니다. 감정은 대출업자가 지시하고 HUD 승인 감정인이 

완료해야 합니다.

주택의 감정가는 최대 청구 금액을 결정하는 데 사용되며, 이는 주택의 감정가 또는 해당 

지역사회의 최대 FHA 대출 한도 중 더 적은 금액과 같습니다. 감정가 및 최대 청구 금액은 

인출하실 수 있는 금액을 결정하는 데 도움이 됩니다.

대출 금액이 대업자의의 추정치와 어떻게 다를 수 있습니까?

클로징 시 해당 대출 금액은 자택 평가 가치 및 이자율을 기준으로 합니다. 

대출을 신청할 당시, 귀하 및 담당 대출업자는 아마도 자택의 감정가가 얼마인지 모를 것입니다. 

이 때문에, 대출업자가 제공해 드리는 추정치는 감정이 완료되면 변경될 가능성이 높습니다.

또한, 차용인이 이자율을 고정시키거나 ‘변동’시키거나 시장에 따라 변경되는지의 여부가 대출 

금액에 영향을 미칩니다. 이자율은 매주 변경됩니다. 그러나, 대출업자는 대출 신청서에 

서명하시는 당시에 120일 동안 이자율을 고정시킬 수 있습니다. 이는 신청 시점과 클로징 시점 

사이에 요율이 변경되는 것을 방지할 수 있습니다. 차용인이 이자율을 ‘변동’시키거나 시장에 

따라 변경되어 신청 시점과 클로징 사이에 이자율이 감소하도록 선택하는 경우, 원금 한도가 

다시 계산되어 대출 금액의 변경을 초래할 수 있습니다.

본인의 생각이 변경되어 클로징이 된 후 더 이상 대출을 원하지 않을 경우 어떻게 됩니까? 

대출을 철회할 수 있습니까?

법에 따라, 영업일 기준 3일 이내에 본인의 생각을 변경하여 대출을 취소할 수 있습니다. 

토요일은 영업일로 간주되고 일요일은 영업일로 간주되지 않습니다. 이는 3일 계약 해제권이라고 

합니다. 대출 취소 프로세스는 대출업자마다 다를 수 있으므로, 대출업자에게 본 프로세스에 대한 

지침을 반드시 문의하십시오. 해당인의 이름, 전화번호, 팩스 번호, 주소 또는 회사가 진행하는 

모든 프로세스에 대한 서면 지침을 받으셔야 합니다. 철회하시기로 결정한 경우, 감정 비용과 

같은 일부 대출 비용에 대한 책임을 여전히 맡으실 수 있습니다.

참고: 주택 구입을 위해 HECM을 클로징하시는 경우, 생각을 바꾸실 수 있는 3일을 보유하시지 

못합니다. 대출 거래는 클로징 시 완료됩니다.
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본 대출과 관련하여 어떤 연간 비용이 있게 됩니까?

부담하셔야 하는 연간 비용은 모든 재산세, 홍수 및 위험 보험 프리미엄 및 해당 주택소유주 협회 

또는 콘도미니엄 수수료와 같은 특별 평가액입니다. 일부 경우에 따라서는, 이러한 비용 중 

일부가 대출업자에 의해 에스크로되지만, 해당 지불 보장은 여전히 귀하의 책임입니다. 대출 기간 

동안, 일년 내내 이러한 비용에 대한 예산을 책정하여 지불 기한이 도래할 경우 충분한 자금이 

사용 가능하도록 하시는 것이 중요합니다. 예를 들어, 부동산 가치가 상승할 경우, 해당 연간 

재산세가 인상될 수 있으므로, 세금 명세서를 검토하시거나 세무 전문가와 상의하십시오.

대출이 종료되면, 언제까지 본인의 신용 한도를 이용할 수 있습니까?

대출업자는 3일 계약 해제권이 종료된 후 자금을 지불해 드릴 수 있습니다. 지불 날짜는 해당 

클로징 공개에 표시됩니다. 

첫 번째 지불 후, 얼마나 자주 돈을 인출할 수 있습니까? 

첫 번째 지불 후, 대출업자으로부터 지불은 서면 지불 요청을 받은 날로부터 5일 이내에 

이루어집니다. 기간 및 테뉴어 지불은 클로징 후 첫 달부터 시작하여 매월 첫 번째 영업일에 

이루어집니다.

대출업자가 본인에게 부동산 수리를 요구하는 경우, 대출 클로징 후에 얼마나 빨리 수리를 

완료해야 합니까?

대출업자는 대출 클로징 후 수리를 완료하셔야 하는 기간을 결정합니다. 모든 수리를 완료하셔야 

하는 정확한 날짜는 대출 계약서에 첨부된 수리 추가조항(Repair Rider)에 있습니다. 대출 클로징 

시에 이 문서의 사본을 제공받게 됩니다.

수리 추가조항(Repair Rider)에 명시된 날짜에 수리가 완료되지 않으면 어떻게 됩니까? 

필요한 수리가 대출 계약서의 수리 추가조항에 명시된 날짜까지 완료되지 않을 경우, 대출업자는 

대출에 대한 지불을 중단해야 합니다. 대출은 신용 한도에 동결되며, 수리비 및 부동산 비용, 

모기지 보험 프리미엄(MIP) 등의 필수 항목에 대한 자금조달에만 사용할 수 있습니다. 수리가 

만족스럽게 완료되면, 대출은 차용인이 선택한 지불 방법으로 다시 전환될 수 있습니다.

수리 검사가 필요합니까?

예. 대출업자는 수리비를 지불할 자금이 지출되기 전에 자격을 갖춘 검사관이 완료된 수리를 한 

번 이상 검사하도록 할 책임이 있습니다. 대출업자는 자금이 지출되기 전에, 양식 HUD-92051, 

규정 준수 검사 보고서 작성도 해야 합니다. 대출업자는 관리 수수료 및 규정 준수 검사 수수료를 

부과할 수 있습니다.

대출업자는 수리 비용을 초과하는 자금을 어떻게 지출합니까?

대출업자가 매도인에게 수리 비용을 지불하면, 대출업자는 남은 잔액을 신용 한도로 이체하고 

사용 가능한 금액을 알려드립니다. 그 당시에 (원하실 경우) 대출업자에 사용 가능한 금액을 

초과하지 않는 금액에 대한 서면 요청을 보내실 수 있으며, 대출업자는 자금에 대한 서면 요청을 

수령한 5일 후에 지불금을 보냅니다. 그렇지 않으면, 남은 잔액은 신용 한도에 남게 됩니다.
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첨부 B.11: 역모기지로 주택 자산에 액세스하실 수 있는 방법: 지불 옵션

본 유인물은 주택에 대한 다양한 지불 계획에 대한 설명을 제공합니다. 

지불 옵션 개요 

다양한 지불 계획을 통해 역모기지 대출 수익을 수령하실 수 있으며, 이는 선택하신 역모기지 

상품에 따라 달라질 수 있습니다.

HECM 대출은 다음의 지불 계획을 허용합니다.

 기간

 테뉴어

 신용 한도

 콤비네이션: 수정된 기간/수정된 테뉴어 기간(신용 한도 포함)

단일 일시불

HECM 대출을 이용하면, 대출 기간 동안 언제든지 지불 계획 변경도 하실 수 있습니다(사용 

가능하신 자금이 소진될 때까지).

소유 (HECM이 아닌) 상품의 경우 이러한 옵션이 모두 제공되지 않을 수 있습니다. 또한, 

차용인이 소유 상품에 대한 지불 계획을 변경하기로 결정한 경우 수수료를 지불해야 할 수도 

있습니다.

추가 질문사항이 있는 경우 담당 카운슬러에게 문의하셔야 합니다. 특정 역모기지 상품 세부 

정보(특정 상품에 사용할 수 있는 지불 계획 옵션) 또는 역모기지를 통해 사용하실 수 있는 자산 

규모에 대해 자세히 알고자 하시는 경우, 대출업자에게 문의하셔야 합니다.

HECM - 기간

차용인은 선택한 고정 기간(예: 5년 또는 10년) 동안 동일한 월별 지불금을 받는 기간 옵션을 

선택할 수 있습니다. 차용인은 기간 종료 시 더 이상 지불을 받지 못하지만 자신이 선택하는 한 

주택에 계속 머물 수 있습니다.

테뉴어

테뉴어 옵션에 따라, 차용인은 주택에 머무르는 한 동일 월별 지불금을 받을 수 있습니다. 각

월별 지불금은 100에서 차용인의 나이(또는 대출의 최연소 차용인  나이)를 제하고 해당 기간 

동안 역모기지로 이용 가능해진 금액을 나누어 결정됩니다. 대출 잔액이 주택 가치를 초과하거나 

차용인이 100세를 넘겨 생존한 경우, 차용인은 해당 주택에 머무르며 대출 의무사항을 충족하는 

한 계속해서 대출을 받을 수 있습니다.

신용 한도
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전체 대출이 신용 한도에 배치되도록 선택하실 수 있습니다. 본 신용 한도를 사용하면, 자금이 

남지 않을 때까지 언제든지 자금에 액세스하실 수 있습니다.

HECM 대출의 경우, 신용 한도의 미사용 부분은 ‘신용 한도 증가율’ 또는 ‘어음 금리’로 

증가합니다. 소유 상품은 HECM의 신용 한도 증가율과 다른 신용 한도 증가율이 있을 수 있으며, 

이는 사용하실 수 있는 현금 금액에 영향을 미칩니다. 소유 상품을 고려하고 계신 경우 담당 

대출업자에게 신용 한도 특징에 대해 문의하셔야 합니다.

콤비네이션

차용인은 선불 인출, 신용 한도, 기간 및 테뉴어 지불 옵션의 조합도 선택할 수 있습니다. 수정된 

테뉴어(Modified Tenure)는 차용인이 주택에 머무르는 한 신용 한도와 월별 지불금을 

결합합니다. 수정된 기간은 차용인이 결정한 고정 기간 동안 신용 한도와 월별 지불금을 

결합합니다.

단일 일시불 지불 

차용인은 본 지불 옵션을 선택할 수 있으며, 이는 클로징 시 원금 한도의 60% 또는 필수 

채무(대출 개시 수수료 등)에 원금 한도의 10%를 더한 금액 이하를 단일 지불하는 것으로 

제한됩니다. 
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