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Abstract

From the perspecitve of Housing asset-based welfare, homeownership has an impact on social benefit as well as asset 
accumulation effect. It has been known that homeowners are more interested in local affairs than tenants since they 
want to maintain their investment as a form of housing in terms of economic and psychologic viewpoints. However, 
it is hard to find such studies which have dealt with social impact of homeownership and most of current literature 
are focused tenure choice, dwelling satisfaction or asset accumulation impact in Korean context. This study tried 
to examine whether higher homeownership rate is related with higher voting rate in urban areas with a view that 
housing can be a tool of local capacity building instead of mere investment target by applying multiple regression 
analysis. According to the analysis, homeowneship rate is positively correlated with voting rate when we control the 
other socioeconomic, demographic, political and regional variables. With this result, it is suggested that housing 
welfare policy should tackle the issues related to enhancing affordability of households to purchase their housing in 
addition to current policy focused on wide supply of public rental housing.
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I. 논의의 제기

최근 부동산 관련 금융규제가 완화되면서 그간 침체

되어 있던 주택시장이 반응을 보이고 있다는 분석이 

지배적이다. 물론 이러한 반응이 소위 ‘정상화’에 해

당하는 긍정적 변화인지 또는 은행 빚으로라도 집을 

사게 해서 명목지표를 회복시키려는 고질적인 ‘악순

환’에 해당하는 부정적 변화인지 평가하기는 이르다. 

전자의 효과를 기대하는 입장에서는 지나친 거래위

축에 따른 자산가격 하락은 하우스푸어를 양산하고 

은행권에 부실대출을 증가시키므로 어느 정도의 주

택시장 활성화가 필요하다고 본다. 반면, 후자의 효과

를 우려하는 입장에서는, 실질소득의 증가가 뒷받침

되지 않은 채 주택을 담보로 한 대출을 통해 이루어

지는 경기진작은 미봉책에 불과할 뿐 아니라 결국 과

도한 주택가격 상승으로 이어질 것으로 예상한다. 이
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렇듯 금융규제 완화로 나타날 주택 거래, 특히 매매수

요의 증가가 경기활성화와 주택가격 상승 중 어디에 

더 큰 영향을 미칠지에 대해서는 의견이 갈리지만 양

자 모두 주택매매의 가격효과에만 주목하고 있다는 

점에서는 차이가 없다. 주택시장과 관련한 우리나라 

논의에서 자주 그래왔듯이 주택가격 변화라는 경제

적 효과 외에 점유형태가 갖는 부수적인 사회적 효과

는 여전히 고려하지 않고 있는 것이다. 

주택의 자가점유가 갖는 가격효과 외에 사회적 효

과(social impact or benefit)에도 주목할 필요가 있는 

것은 자산기반 복지(Asset-based welfare) 측면에서 

설명할 수 있다. 자산기반 복지를 최초로 개념화한 

Sherraden(1991; 2003)에 의하면 자산 보유가 재무

적 수단에 대한 투자를 늘려 더 나은 수익을 창출할 

수 있는 기반을 마련해 주는 것은 물론 장기적인 목표

를 세울 수 있도록 동기부여하며 공동체에 대한 참여

를 활발하게 해주므로 모든 사람이 내 집과 내 자산을 

가질 수 있도록 지원하는 것이 자산기반복지라고 강

조한다. 특히, 자가점유자들은 경제적˙심리적으로 거

주지에 투자한 것을 유지하고자 하므로 자가보유가 지

역사회 현안에 대한 사회적 관여(social involvement)를 

높여 지역사회 전체의 건전성(health of society)을 높

이는 데 기여하게 된다(Rohe, Zandt, and McCarthy 

2001).4) 그뿐만 아니라 자가점유는 정부의 재정적인 

부담을 가중시키지 않으면서 노년기에 주택자산을 

활용하여 재정적인 혜택(financial well-being)을 스

스로 얻을 수 있게 해준다는 점에서 지속가능한 주거

복지를 달성하는 데에도 도움을 줄 수 있다(Toussaint 

and Elsinga 2009).

주택매매를 통한 점유형태 변화는 <표 1>에서 보

는 것처럼 기존 자가점유자가 자가점유를 지속하거

나 차가로 전환하는 경우, 또는 기존 차가거주자가 

자가점유로 전환되거나 차가거주를 유지하는 경우

로 나눌 수 있다. 4의 경우 소유권이 이전되는 매매

의 결과에 해당하지 않고 2의 경우 자가점유의 효과

가 없으므로 논외로 하면, 1은 자가점유의 사회적 효

과가 유지되는 경우이고, 3은 자가점유의 사회적 효

과가 새롭게 발생하는 경우라고 할 수 있다.

기존의 주택정책이나 관련 연구에서 관심을 가진 

부분은 주로 1과 3 유형에서의 경제적 효과에 해당

한다. 1의 경우 투기적 수요 억제를 위한 자격 제한

이나 다주택보유 중과세와 같은 측면에서, 3의 경우 

LTV나 DTI와 같은 금융규제 측면에서 많은 규제가 

있어왔는데 모두 거시경제적 측면의 부정적인 가격

효과에 주목했기 때문이다. 그간 초과수요와 투기적 

목적에 기인한 주택가격 상승억제가 주요한 이슈였

으므로 유럽 등 다른 선진국과 달리 자가점유 확대를 

촉진하기 어려운 실정이었고, 주거복지정책도 임대

주택을 확대 공급하거나 임차인의 주거비 부담을 경

감하는 내용이 주를 이루어 왔다.5) 이론적 차원에서

도 일부 정치학 분야에서의 연구를 제외하면 자가점

유의 사회적 효과에 대한 연구를 거의 찾아보기 어려

운 것이 현실이다. 그러나 주택의 양적 부족 문제가 

기존                변경 자가 차가

자가 1 2

차가 3 4

표 1 _ 주택매매에 따른 점유형태 변화유형

4) �그들은 자가점유의 사회적 효과(social impacts)를 개인적(individual) 차원과 사회적(societal) 차원으로 나누고, 자가점유가 개인적 
차원에서 만족과 심리적 건강, 육체적 건강에 긍정적인 영향을 미치고 사회적 차원에서도 근린 안정성, 사회적 참여, 사회적으로 바
람직한 청소년 행동에 긍정적 영향을 미친다고 함.

5) �물론 명목적인 정책목표로 제시하지는 않았더라도 주택청약제도, 주택 구입 시 금융지원, 양도세와 같은 부동산세제 감면 등은 자
가 구입을 촉진하려는 정책이라고 볼 수 있음. 
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기본적으로 해소되었고 주택가격 상승도 국지적˙
일시적인 수급불일치에 그칠 가능성이 커진 현 상황

에서는 자가점유의 가격효과 외에 사회적 차원의 긍

정적 효과를 분석하여 자가점유 확대 필요성을 검토

해 볼 필요가 있다. 김수현(2009)도 선진국의 주택정

책을 ‘자가소유의 확대’라고 하면서 각 점유형태별로 

지원방법을 달리해야 한다고 보았고, 김현아, 허윤경

(2011)은 자가보유 확대정책을 추진하는 미국의 사

례를 소개하면서 임대주택을 통해 극히 제한된 계층

에만 영향을 미치고 있는 우리나라 주택공급 정책의 

전환을 요구한 바 있다. 

이러한 배경을 바탕으로 본 논문은 그동안 상대적

으로 소홀하게 다루어져 왔던 주택 자가점유의 사회

적 효과를 살펴봄으로써 가격효과에 치우쳐 왔던 주

택정책 논의의 지평을 넓히는 것을 목적으로 한다. 자

가점유의 사회적 효과에는 자산축적을 통한 복지, 범

죄율 감소, 자원봉사 활성화, 지역사회 및 정치참여 

확대 등이 있을 수 있는데 본 논문은 자가점유자가 투

표를 통한 지역사회 참여에 더 적극적일 것이라는 가

정하에 자가점유와 투표율의 관계를 살펴보고자 한

다. 이를 위해 우리나라의 자가점유 현황을 개략적으

로 살펴본 후 자가점유 효과에 관한 기존 연구의 성과

와 한계를 고찰한다. 이어 회귀모형을 통해 다른 요인

들이 통제된 상태에서도 자가점유율이 투표율과 정

의 관계를 갖는지 분석한 후 시사점과 정책적 함의를 

도출하고자 한다. 

II. 주택자가점유 현황과 효과에 대한 이론적 고찰

1. 주택자가점유 현황

주택의 자가점유율은 일반가구 중 자신이 소유한 주

택에서 살고 있는 주택의 비율을 의미하므로 거주여

부와 상관없이 주택을 소유한 가구의 비율을 의미하

는 자가보유율과는 차이가 있다. 주택공급으로 자가

보유율이 증가하더라도 자가점유율이 높아지지 않

는다면 자산배분이 형평적이지 않은 것을 의미하므

로 자가점유율은 지역의 주거안정성을 살펴보는 데 

유용한 정보가 될 수 있다(박윤환, 황의갑 2011). 우

리나라의 자가점유율은 <그림 1>에서 보듯이  1980

년대에 비해 1990년대에 감소하다가 신도시 개발 등

에 따른 대규모 주택공급으로 다시 증가하였으나, 

2010년 현재 54.2%로 1980년대보다 낮은 수준이다. 

자가점유율의 감소와 더불어 전세 거주 가구도 2000

 그림 1 _ 주택점유형태 추이

주: 자가보유율은 2005년 인구주택총조사부터 조사시작.
출처: 통계청. 2011a.

구분 2000년 2005년 2010년

전국 계 54.2 55.6 54.2

7대도시 47.5 51 49.6

기타지역 60.2 59.6 58

수도권 47.6 50.2 46.4

서울 40.9 44.6 41.1

부산 52 56.7 57.8

대구 49.7 53.9 55.5

인천 59.1 60.6 55.5

광주 51.2 53.6 58.9

대전 51.2 52 50.8

울산 54.3 58.8 59.7

출처: �통계청 e-나라지표. http://www.index.go.kr/potal/main/Each 
DtlPageDetail.do?idx_cd=1239(2014년 5월 28일 검색).

표 2 _ 지역별 자가점유율 추이(%)
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년 이후 현저히 감소하고 있다. 대신 자가 점유와 전

세 감소 부분은 보증부 월세 증가로 나타나고 있는데, 

이는 최근의 중산층 감소 추세와 높은 주택구입비와 

전세보증금에 대한 부담능력 악화와도 관련된 것으

로 보인다. 한편, 임차가구의 자가 보유까지를 감안

한 자가보유율은 2005년 60.3%에서 2010년 61.3%

로 1% 포인트 정도 증가하였다. 자가보유의 증가와 

자가점유의 감소는 거주 수요와 투자 수요의 괴리를 

반증한다고 볼 수 있다(진미윤, 최지웅 2014). 아울러 

주택공급 확대로 주택보급율은 개선되었지만 가구

분화나 직주분리 등으로 차가거주가 계속적으로 증

가한 것도 원인으로 풀이된다.6) 

전국의 자가점유율은 <표 2>에서 보는 것처럼 54.2% 

수준이고 수도권은 61.2%인 비수도권에 비해 낮은 

46.4%인 것으로 나타났다. 특히 서울의 경우 자가

점유율은 41.1%로 전체평균인 54.2%는 물론 부산

(57.8%), 대구(55.5%), 광주(58.9%), 대전(50.8%), 울

산(59.7%) 등 다른 대도시에 비해 가장 낮은 수준이다. 

일반적인 비교는 곤란7)하지만 EU를 포함한 42개 

국가의 자가점유율 평균이 우리나라보다 훨씬 높은 

국가 최근 연도 점유율 국가 최근 연도 점유율

루마니아 2009 96.5 벨기에 2009 72.7

키르기스스탄 2008 96 이탈리아 2009 72.4

조지아 2003 94.8 이스라엘 2004 70.6

리투아니아 2009 91 룩셈부르크 2009 70.4

헝가리 2009 89.8 영국 2009 69.9

슬로바키아 2009 89.5 스웨덴 2009 69.7

우크라이나 2004 87.8 폴란드 2009 68.7

싱가포르 2010 87.2 네덜란드 2009 68.4

에스토니아 2009 87.1 캐나다 2006 68.4

불가리아 2009 86.8 호주 2008 68.3

노르웨이 2009 85.9 뉴질랜드 2010 66.9

라트비아 2010 84.1 미국 2010 66.9

스페인 2009 83.2 덴마크 2009 66.3

벨라루스 2004 82 러시아 2003 63.8

슬로베니아 2009 81.3 프랑스 2009 63

아이슬란드 2010 81.3 일본 2008 61.1

몰타 2009 79.2 터키 2006 60.7

체코 2009 76.6 오스트리아 2009 57.5

그리스 2009 76.5 독일 2005 53.3

포르투갈 2009 74.6 스위스 2007 37.5

핀란드 2010 74.3 평균 75.1

아일랜드 2009 73.7

주: 점유율이 높은 국가부터 내림차순으로 재정리
출처: Joint Conmittee on Taxation 2011: 18.

표 3 _ 외국의 자가점유율(%)

6) �통계청 e-나라지표. http://www.index.go.kr/potal/main/EachDtlPageDetail.do?idx_cd=1239(2014년 5월 28일 검색).
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75.1%에 이른다는 점은 주목할 만하다. <표 3>에 따

르면 우리나라보다 점유율이 낮은 나라는 독일과 스

위스에 불과하고, EU에 해당하는 27개 국가들의 평

균도 73.5%에 이르고 있다. 

이러한 점을 볼 때 우리나라는 외국에 비해 자가

점유율이 낮고 그중에서도 서울의 자가점유율이 가

장 낮다는 것을 알 수 있다. 아울러 우리나라의 자가

점유율이 지역 간 차이를 보인다는 것은 자가점유가 

갖는 사회적 편익의 지역적 차이를 계량적으로 확인

할 수 있음을 의미한다.

2. 선행연구 검토

1) 자가점유의 요인과 효과

주택의 자가점유와 관련된 국내 연구는 점유형태의 

결정요인(tenure choice)이나 주거만족, 경제적 이익 

측면을 주로 고찰하고 있다. 박미선(2013)은 점유형

태에 영향을 미치는 요인을 분석한 결과 교육, 직업, 

결혼상태, 가구형태, 주택유형, 주택의 경과연수 등

이 유의미한 변수임을 확인하였다. 이주형, 임종현, 

이천기(2009)는 배우자, 생활비, 주거비, 저축 여부 

등이 주택의 점유형태 선택에 의미 있는 변수이며, 

기존에 많이 고려되지 않았던 노인부양 여부, 고교 

이하 자녀 유무, 금융 및 부동산 소득, 현 거주주택 이

외 주택의 소유 여부, 부채 유무 등도 차별적인 영향

력을 갖는다고 한다. 

황광선(2013)은 점유형태별 만족도 차이를 확인

한 결과 그 차이가 자가나 차가와 같은 점유형태 자

체에 기인한다기보다 점유형태와 연계된 물리적 주

거환경의 차이에서 기인한다고 보았다. 김준형, 최막

중(2010)은 자가소유가 저소득가구 자산증대에 기

여하는 정도를 실증분석한 결과 주택소유 기간이 전

체 소득계층에서 공통적으로 유의미한 것으로 나타

났을 뿐 아니라 저소득가구의 경우 자가소유에 따른 

자산증가 효과가 더 크므로 임대주택에 한정하여 주

거복지를 논하는 것은 바람직하지 않다고 하였다.

자가점유의 사회적 편익에 관한 연구는 자가점유

와 범죄율의 관계를 분석한 박윤환, 황의갑(2011)의 

연구에서 예외적으로 찾아볼 수 있다. 그들은 자가점

유가 범죄율에 미치는 영향을 분석한 결과 인구통계

˙환경적 변수들을 통제한 후에도 자가점유율이 모

든 범죄유형 전반에 걸쳐서 부(-)적인 영향을 미치는 

것으로 나타나 자가점유가 지역범죄 발생의 억제효

과가 있다고 하였다.

반면, 외국의 연구는 점유형태 결정요인이나 경제

적 효과 외에 자가점유의 확대가 지역의 안정성, 활

발한 지역사회 참여, 바람직한 청소년교육, 어메니티

의 향상, 육체 및 정신적 건강증진 등 사회적 영향에 

대해 다양하게 분석하고 있는 것으로 나타났다.8) 지

역사회 참여와 관련하여 Baum and Kingston(1984)

는 자가점유자들이 거주지에 대해 강한 애착을 갖기 

때문에 자원봉사단체 등 지역사회 활동에 참여할 유

인이 생긴다고 하였고, Cox(1982)는 지역 여건의 악

7) �가령 구 공산권 국가였던 리투아니아, 루마니아, 조지아, 키르기스스탄 등은 90%를 넘고 있는데 이는 사회주의적 집단주택공급 방
식을 채택했기 때문으로 풀이됨. 이러한 사회주의 국가나 소규모 국가를 제외하더라도 우리나라보다 높은 수준을 유지하고 있는 
이유는 Kemeny(1981)의 논의에서 유추할 수 있음. 그는 주택시스템의 유형을 이원 임대시장(dual rental market)과 단일 임대시
장(unitary rental market)으로 구분하는데 이원 임대시장은 공공임대주택 분야(social rental sector)가 민간임대주택 분야(private 
rental sector)와 분리되어 취약계층을 위한 대안적인 사회안전망의 역할을 수행하는 시스템으로 민영화와 경제자유주의가 지배적
인 국가에서 발견된다고 함. 이러한 시스템에서는 민간임대주택 분야의 임대료가 비싸고 임대료 규제와 임차인 보호가 없으므로 취
약계층이 아닌 사람들은 임대 대신 주택을 구매하는 행태를 보이게 됨. 

8) �그러한 경향은 미국의 경우 1990년대 이후 클린턴 정부에서 저소득층 자가점유정책(low-income homeownership)을 추구하면서 나
타난 결과로도 이해할 수 있으며, 이것이 서브프라임 모기지 사태와 연관되는 것으로도 볼 수 있음.
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화가 주택매매 시 금전적 손실을 야기하므로 이를 방

지하기 위한 경제적 차원에서 지역사회 참여가 활발

해 진다고 보았다. DiPasquale and Glaeser(1999)도 

자가점유가 시민의 자질(good citizenship)과 높은 상관

성을 가지며 지역 편의시설에 투자하도록 동기부여 받

는다고 하였다. Rossi and Weber(1996)는 자가점유자

들은 삶에 대한 만족 및 자기효능감이 더 크다고 보았

고, Boehm and Schlottmann(1999)은 자가점유율이 높

은 지역일수록 청소년들의 교육성과가 높다고 하였다. 

Harding, Miceli and Sirmans(2000)은 자가보유자들이 

거주지를 더 적극적으로 관리하기 때문에 지역의 쾌적

성이 높아진다고 하였고, Greene and Ondrich(1990)는 

임차가구에 비해 주택의 질과 환경이 좋은 자가점유

자가 육체적으로 건강하다고 하였다. 

요컨대 자가점유는 단순히 점유형태의 한 유형에 

그치는 것이 아니라 자산 축적에 따른 경제적 효과 외

에 다양한 측면에서 긍정적인 사회적 효과를 갖고 있

음을 알 수 있다. 그럼에도 불구하고 국내의 기존 연

구와 주택정책에서는 이에 대한 고려가 충분치 않았

음을 한계로 지적할 수 있다.

2) 자가점유와 투표행위와의 관계

자가점유의 사회적 편익에 대한 연구 중 정치행위

를 통한 지역사회 참여확대는 자가점유와 투표행위

와의 관계를 통해 확인할 수 있다. Gilderbloom and 

Markham(1995)은 미국 사회조사(GSS) 자료를 바탕

으로 자가점유의 효과를 투표행위와의 관계에서 검

토한 결과, 자가점유자가 세입자에 비해 높은 투표율

을 보이는 것은 사실이지만, 그들이 시민의 자유, 여

성인권, 성적 관용, 정부지출, 도시문제, 사회주의와 

같은 정치적 이슈에 대해 일반적인 믿음과 달리 더 보

수적인 성향(conservative political idelogy)을 보이지

는 않는다고 한다. Manturuk, Lindblad and Querica 

(2009)은 한걸음 더 나아가 자가점유자의 정치참여

가 소득 수준과 같은 지역공동체의 특성에 따라 달

라지는지를 분석하고자 하였다. 그들의 연구에 의하

면, 자가점유자들은 세입자에 비해 지방선거에서 더 

높은 투표율을 보이고 있으며, 경제적으로 낙후된 지

역의 자가점유자일수록 다른 지역 자가점유자에 비

해 더 높은 투표율을 보인다고 한다. 이러한 결과는 

낙후지역에서 자가를 소유하는 것이 개인적인 비용

을 유발함에도 불구하고 지역정치 참여를 촉진하는 

계기로 작동하게 됨을 의미한다. 한편, Engelhardt et 

al.(2010)은 방법론(일반 프로빗 모델과 도구적 프로

빗 모델)을 달리 적용함에 따라 자가점유가 투표율이

나 후보자 지지와 같은 정치참여를 높이기도 하고 낮

추기도 하는 것으로 나타나므로 자가점유와 투표율

과의 관계는 획일적으로 판단할 수 없다고 한다. 

한편, 국내의 경우 주택 분야에서 자가점유와 투

표행위 간의 관계를 직접적으로 분석한 연구는 찾

아보기 어렵고, 정치학이나 지방자치 분야에서 투표

율에 미치는 영향 요인 중에 주택소유 여부를 포함

한 연구를 일부 확인할 수 있다. 강우진(2012)은 18

대 총선의 투표기권 요인에 대해 분석한 결과 유권

자의 자산소유를 나타내는 변수인 자가점유 형태에 

따라, 즉 월세에 거주하는 유권자일수록 투표에 기권

할 가능성이 높다고 하였다. 이는 자가점유 유권자일

수록 투표의 기권율이 낮다는 것을 의미하므로 자가

점유가 투표율 제고를 통한 정치참여에 긍정적 영향

을 미치는 것으로 해석할 수 있다. 박종민, 최승범, 신

수경(2001)의 연구에서도 자가보유자들은 세입자보

다 지역선거 및 지역활동에 더 많이 참여하는 것으로 

나타났고, 곽현근(2007)도 주택을 소유하고 주거기

간이 길수록 투표 참여율이 높은 것으로 확인하였다. 

이와 달리 백정우, 최석현(2013)의 연구에서는 도시

지역 지방선거 투표율에 영향을 미치는 요인을 분석

한 결과 노년인구비율이나 여성인구비율이 양의 상
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관관계를 보인 반면, 자가거주율은 1인당 지방세 부

담액 및 대학졸업자 비율과 함께 음의 상관관계를 보

이는 것으로 나타났다. 이렇듯 기존 통념과 상반된 결

과가 나타난 것은 도시지역의 경우 인구이동이 잦고 

거주기간이 짧아 자가점유인 경우에도 지역에 대한 

관심이 떨어질 수 있기 때문으로 풀이된다.

3. 기존 연구의 한계와 시사점

앞서 살펴본 것처럼 외국과 달리 국내의 기존 연구에

서는 자가점유를 점유형태의 선택 문제로 보아 그 결

정요인을 찾는 연구가 많았고 효과 측면에서도 시세

차익이나 자산축적 등 경제적 효과에 한정된 사례가 

대부분인 것으로 나타났다. 사회적 효과 차원에서 자

가점유와 투표율의 관계를 분석한 연구들도 자가점

유를 투표율에 영향을 미치는 요인의 하나로만 다루

었을 뿐 아니라 지역사회 참여와 다소 상관성이 적은 

대선과 총선을 위주로 실제 투표행위와 다르게 나타

날 수 있는 설문조사나 패널데이터를 활용했다는 한

계가 있다. 이는 그간의 우리나라 주택시장이 만성적

인 공급부족으로 가격인상이 지속된 결과 주택보유

가 일종의 투기적 수단으로 인식되었고 주택보유를 

촉진하는 것을 정책목표로 삼기도 어려웠기 때문으

로 풀이된다. 실제 정부가 공식적으로 자가점유 촉

진이라는 정책목표를 수립하여 추진한 사례

는 찾아보기 어렵다(이수욱 외 2010). 반면 

외국에서는 영국의 경우 Right to Buy와 같

은 정책을 통해 자가점유를 촉진시켰고, 미

국도 임대주택 공급에 대한 납세자들의 불

만을 해소하려는 차원에서 자가보유를 정책

적으로 지원한 바 있다(남원석 2009; 박신영 

외 2007). 우리나라 주택시장도 가격 인상 

가능성이 희박해진 만큼 정치적 참여 확대

나 지역사회 역량강화와 같은 사회적 차원

에서 주택소유가 갖는 의미를 보다 심층적으로 탐색

해 볼 필요가 있다.  

III. 연구방법의 설계   

1. 연구 질문과 분석틀

본 논문에서 검토하고자 하는 질문은 주택의 자가점

유가 갖는 사회적 효과의 하나로 투표율을 대리변수

로 하는 지역사회 정치참여에 자가점유율이 유의미

한 설명변수가 될 수 있는지의 여부다. 이를 위해 투

표율에 영향을 미치는 요인을 선행연구 결과에 따라 

사회경제적 차원, 인구통계적 차원, 정치적 차원, 지

역적 차원으로 나누고 이러한 변수들을 통제한 후에

도 자가점유율이 투표율과 정(+)의 관계를 갖는지 확

인하고자 한다. 분석틀은 다음과 같다. 

질문에 답하기 위한 연구가설은 ‘자가점유율과 투

표율이 정(+)의 상관관계를 갖는다’이며 회귀분석을 

통해 이를 검증하고자 한다. 시간적 범위는 인구주

택총조사와 동시지방선거가 모두 있었던 2010년으

로 함으로써 독립변수와 종속변수의 시점을 일치시

킬 것이다. 공간적 범위는 기초자치단체 중 군을 제

외한 도시지역으로 한다. 광역 수준보다 기초 수준

에서 풀뿌리 민주주의의 정치참여를 보다 잘 파악할 

 그림 2 _ 연구의 분석틀
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사회경제적
차원

1인당 평균 자동차 등록대수

대졸 이상 비율

인구통계학적
차원 노령인구 비율

인구수

정치적 차원
선거경쟁도

후보수

지역적 차원 광역·특별시 소속

자가점유율

지방선거
투표율

지역사회
정치참여



수 있으며, 분석 대상이 되는 표본수가 증가됨으로써 

모형검증의 신뢰도를 높일 수 있기 때문이다(황아란 

2010). 아울러 비도시지역의 경우 자가점유율과 노

령인구비율이 상대적으로 높고 도시지역에 비해 소

득 수준은 낮다는 지역적 효과가 영향을 미칠 수 있

으므로 이를 통제하기 위해 도시지역으로 한정하였

다.9) 다음에 소개할 변수별 데이터는 중앙선거관리

위원회와 통계청 국가통계포털, 2010 인구주택 총조

사 자료 등을 통해 확보하였다. 

2. 변수의 설정 

1) 종속변수

지역사회에서 정치참여, 구체적으로 투표를 통한 참

여는 지역사회 역량을 측정할 수 있는 가장 대표적인 

지표로 여겨지고 있다(백정우, 최석현 2013). 본 논문

에서는 2010년에 시행된 제5회 동시지방선거의 기

초자치단체장 투표율을 활용하고자 한다. 이를 위해 

중앙선거관리위원회 홈페이지에서 제공하는 선거통

계시스템의 역대 선거정보에서 도시지역 139개 자

치구의 선거구별 유효투표수와 무효투표수를 합하

여 선거인수로 나눈 후 100을 곱해서 투표율을 산정

하였다. 

2) 독립변수

사회경제적 차원의 변수는 다음과 같이 구성한다. 자

가점유율10)은 재외국민 및 외국인을 제외한 일반가

구 중 자신이 소유한 주택에서 자신이 살고 있는 주

택의 비율11)로 한다. 소득수준은 1인당 GRDP를 고

려할 수 있으나, 서울˙충북˙경남의 경우 자료가 없

어 선행연구에 따라 1인당 평균 자동차 등록대수12)를 

대신 사용하였다(박경미 2014). 교육 수준은 후보자

에 대한 정보를 얻는 비용을 낮출 수 있고 투표율에

도 영향을 미치는 요인이므로 대졸 이상 학력자 비율

9) �행정구역의 통합 및 승격으로 인하여 각 지표의 공시일별로 공간적 범위가 다른 경남 창원시, 경남 마산시, 경남 진해시, 제주특별자
치도는 제외하였고, 2012년 7월 1일부로 연기군 전체와 공주시, 청원군 일부를 통합하여 출범한 세종특별자치시도 제외하였음. 또
한 무투표로 당선된 부산 서구와 남구도 독립변수 중 후보자 수를 비교할 수 없으므로 제외하였음. 군지역의 경우 자치구 및 기초자
치시와 자가점유율(t=-15.712**)이나 투표율(t=-16.794**) 등에서 통계적으로 유의미한 차이가 있었음. 아울러 비도시지역인 경
우 지역사회의 특성이 다양하고 자연환경 요인 등 알려지지 않은 요인들이 산재하고 있어 투표율을 설명하기 어렵다는 선행연구(백
정우, 최석현 2013: 597-598)도 있기 때문에 연구대상을 도시지역으로 한정하게 되었음. 따라서 군지역을 자의적으로 뺀 것이 아
니라 도시지역으로 연구대상을 한정한 데 특징이 있음. 

10) �본인이 소유하는 주택에 직접 거주하는 자가점유일 경우 지역사회에 더 관심을 갖는다는 것이 선행연구의 결론이므로 본 논문에
서는 자가보유율이 아닌 자가점유율을 활용하였음. 타 지역에 있는 주택의 소유까지 포함하는 자가보유율은 본 논문의 대상인 지
방선거보다는 지역적 범위를 달리하는 대선이나 총선에 더 적합할 것으로 판단됨. 참고로 외국의 경우 자가점유율과 자가보유율
을 구별하지 않는 경우가 많지만 대부분 자가점유(owner-occupied)의 의미로 해석되는 것이 일반적(박윤환, 황의갑 2011)이고 통
계청(2011a)에서도 자가보유율을 집계한 것은 2005년과 2010년뿐이므로 자료구득 가능성도 고려한 결과임.

11) �통계청 e-나라지표. http://www.index.go.kr/potal/main/EachDtlPageDetail.do?idx_cd=1239(2014년 5월 28일 검색).

12) �선행연구에 따르면 GRDP를 대신한 대리변수로 1인당 평균 자동차 등록대수(박경미 2014), 1인당 주민세(정수현 2012), 재정자
립도(백정우, 최석현 2013) 등을 활용한 바 있음. 이 중 주민세는 균등할과 소득할로 구분되는데, 균등할 소득세는 개인의 재산규
모와 무관하게 지방자치단체에 의해서 결정되기 때문에 소득 수준을 나타내기에 적절하지 않음. 주민세의 큰 부분을 차지하고 있
는 소득할도 법인소득을 포함하고 있고 거주지 원칙에도 충실하지 않기 때문에 적합하지 않은 것으로 평가됨(정수현 2012; 윤성
호, 주만수 2010). 재정자립도는 재정수입의 자체 충당 능력을 나타내는 세입분석지표이지만 외부 의존재원인 지방채 수입이 포
함되어 정확한 재정자립의 수준 및 지역의 소득수준을 나타내기에 적절치 않음. 이에 따라 부득이하게 박경미(2014: 102)의 연구
에서 자동차 보유가 보편화된 후 경제적 격차는 한 가구의 자동차 수 차이로 연결되고 평균 자동차 대수가 많은 선거구는 경제적
으로 부유한 지역으로 간주할 수 있다고 지적한 것을 참고하여 1인당 평균 자동차 등록대수를 선정하게 되었음. 참고로 자료가 없
는 서울˙충북˙경남 소속의 기초자치단체를 제외하고 1인당 GRDP와 1인당 평균 자동차 등록대수와의 상관관계를 살펴본 결과 
통계적으로 유의미한 상관계수(r=.563**) 값을 보인 바 있음. 
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을 활용하였다(곽현근 2007).  

인구통계적 차원의 변수는 인구 수와 노령인구비

율을 선정하였다. 인구는 주민등록인구, 노령인구비

율은 65세 이상 인구비율13)로 한다. 선행연구에 따르

면 선거인 수는 유권자의 기권 가능성에 영향을 미치

고 노령인구는 상대적으로 여가시간이 많아 투표참

여가 높다고 한다(정수현 2012; 박경미 2014). 

정치적 차원의 변수는 후보자 수와 선거경쟁도를 

선정하였다. 후보자 수의 증가는 다양한 선택지를 제

공하기 때문에 투표율을 증가시킬 수 있고 선거경쟁

이 치열하여 누가 선거에서 승리할지 예상하기 힘들

수록 후보자들은 자신을 지지하는 유권자가 투표에 

참여하도록 더 많은 노력을 할 것으로 예상된다(황

아란 2011; 한정훈, 강현구 2009). 1, 2위 후보 간 특

표수의 차이가 적을수록 경쟁이 심한 것을 의미하므

로 선거경쟁도는 1위와 2위 후보 간 득표 수의 차이

로 한다.

지역적 차원에서 같은 구 단위 지역일지라도 특

별시와 광역시 산하인 경우 다른 특성이 나타날 수 

있으므로 이를 통제하기 위해 지역적 차이를 더미변

수화 하였다. 전반적인 사항은 다음 <표 4>에 정리

되어 있다. 

13) �중앙선거관리위원회(2014)의 연령대별 투표율 분석을 보면, 같은 20대라도 20대 전반은 군 복무자 부재자투표가 영향을 미쳐 20대 
후반보다 높은 투표율을 나타내기 때문에 세부적으로 들어갈수록 투표율과의 집합적 관계를 고찰하기 어려울 것으로 판단된 반면, 노
령인구비율은 기존 연구에서 투표율에 일관성 있게 정(+)의 영향을 미치는 가장 대표적인 영향요인에 해당하므로 이를 활용하였음. 
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구분 변수(단위) 내용 자료 선행연구

종속변수 투표율(%)
전국동시지방선거

기초자치단체장 선거 
투표율 

중앙선거관리
위원회 

황아란(2010; 2011); 정수현(2012)

독
립
변
수

사회
경제적 
차원

자가점유율(%) 일반가구 자가점유비율
2010 

인구주택총조사
곽현근(2007); 백정우, 최석현(2013); 

강우진(2012)

1인당 평균 
자동차 등록대수

(대)

주민등록인구 1인당 
평균 자동차 등록대수

국가통계포털,
통계청 e-지방지표

박경미(2014)

대졸 이상 비율(%)
대학졸업 이상 학력자 

비율
2010 

인구주택총조사
곽현근(2007); 백정우, 최석현(2013); 

정수현(2012); 강우진(2012)

인구
통계적 
차원

인구 수(명) 주민등록인구 국가통계포털
박경미(2014); 백정우, 최석현(2013);

황아란(1996); Oliver(2000); Caren(2007)

노령인구 비율(%) 65세 이상 인구의 비율
2010 

인구주택총조사
박경미(2014); 백정우, 최석현(2013);  
정수현(2012); 윤성호, 주만수(2010)

정치적 
차원

후보 수(명)
기초자치단체장 출마 

후보 수
중앙선거관리

위원회
박경미(2014); 황아란(2010); 

황아란(2011); 김준석, 김민선(2009)

선거경쟁도(표)
1위와 2위 후보 간의 

득표수 차이
중앙선거관리

위원회
박경미(2014); Cox(1988); 정수현(2012); 

한정훈, 강현구(2009)

지역적 
차원

광역˙특별시
(더미)

광역시˙특별시
/ 그외의 지역 구분

-
김준석, 김민선(2009); 
황아란(2010; 2011)

표 4 _ 변수에 대한 설명



IV. 주택자가점유율과 투표율의 관계에 대한 

      실증분석  

1. 기술적 분석

종속변수인 2010년 전국동시지방선거의 기초단체

장 선거 투표율은 139개 기초자치단체의 평균 54.5%

였으며, 가장 높은 지역은 전남 나주시로 69.6%, 가

장 낮은 지역은 대구 남구로 43.2%였다. 자가점유율

은 평균 54.2%이고, 가장 높은 지역은 경북 상주시

로 80.4%, 가장 낮은 지역은 서울 관악구로 30.7%로 

나타났다. 1인당 평균 자동차 등록대수는 전국 평균 

0.36대이고, 가장 높은 지역은 부산 강서구 0.58대, 

가장 낮은 지역은 서울 강북구 0.21대였다. 대졸 이상

비율의 평균은 30.1%이었고, 가장 높은 지역은 서울 

서초구 61.9%, 가장 낮은 지역은 전남 나주시 14.3%

로 나타났다. 

도시의 인구 수는 평균 31만 3,737명이었고, 가장 

많은 도시는 경기 수원시 107만 7,535명, 가장 적은

도시는 충남 계룡시 4만 3,088명이었다. 노령인구비

율은 전국 평균 11.8%로 나타났고, 가장 높은 지역

은 전북 김제시 27.9%, 가장 낮은 지역은 울산 북구 

5.3%로 나타났다. 후보 수는 평균 3.4명이었고 가장 

많은 수는 7명이 출마한 부산 강서구, 경기 안성시, 경

북 경주시였고 가장 적은 수는 2명으로 서울 성동구, 

부산 영도구 등 37개 지역이었다. 

선거경쟁도는 평균 1만 6,806표였고, 가장 접전을 

이루었던 곳은 표 차이가 335표에 불과한 경북 상주

시, 가장 많은 표 차이가 난 지역은 12만 5,106표가 

차이난 전북 전주시로 나타났다. 광역˙특별시 소속 

자치구는 67개, 그 외는  72개 지역으로 분류되었다. 

각 변수별로 파악된 기술통계는 다음 <표 5>에 요약

되어 있다. 

2. 다중회귀분석 결과

앞서 선정된 변수들을 중심으로 다중회귀모형을 설정

하고 분석한 결과 자가점유율은 다른 변수들을 통제하

고도 투표율을 설명하는 유의미한 변수임이 확인되었

다. 회귀분석 결과는 <표 6>에 요약되어 있다. 

분석 결과 회귀식 모형의 적합성과 다중공선성에 

문제가 없음이 확인되었고 수정된 R2값도 61.7%의 

설명력을 보이고 있다. 변수별 유의성을 보면 자가

점유율, 1인당 평균 자동차 등록대수, 대졸 이상 비

율, 인구수, 노령인구비율, 그리고 광역시˙특별시 

소재 자치구가 99% 수준에서, 후보수와 선거경쟁도

는 95% 수준에서 유의미한 것으로 나타났다. 표준

화 계수를 기준으로 판단할 때 자가점유율은 1단위 

증가 시 투표율이 0.32단위 증가하여 사회경제적 차

원의 변수 중 대졸 이상 비율 다음으로 영향력이 큰 

변수인 것으로 나타나 연구가설이 타당함을 확인할 

수 있었다. 

기타 각 변수별 분석 결과는 다음과 같이 설명할 

수 있다. 1인당 평균 자동차 등록대수는 부의 관계를 

나타내고 있는데 이는 소득 수준이 높을수록 투표율

이 낮게 나타나거나 유의미하지 않게 나타난 선행연

구(정수현 2012; 이남영 1993; 강우진 2012)와 같은 

변수명 평균 최솟값 최댓값

투표율(%) 54.5 43.2 69.6

자가점유율(%) 54.2 30.7 80.4

1인당 자동차 등록대수(대) 0.36 0.21 0.58

대졸 이상 비율(%) 30.1 14.3 61.9

인구수(명) 313,737 43,088 1,077,535

노령인구비율(%) 11.8 5.3 27.9

후보수(명) 3.4 2 7

선거경쟁도(표) 16,806 335 125,106

특별˙광역시 자치구
기초자치시

N=67
N=72

- -

표 5 _ 기술통계 요약
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결과라고 할 수 있다. 서구와 달리 우리나라에서는 

사회경제적 지위가 일관성 있게 투표율에 정(+)의 영

향을 미치지는 못하기 때문인 것으로 해석할 수 있

다(황아란 2010; 김욱 1998). 아울러 지역으로 갈수

록 소득 수준과 교육 수준이 일치하지 않기 쉽고 교

육과 달리 소득 수준은 사회적 의무감을 고양시키지 

않을 수 있기 때문으로도 볼 수 있다. 대졸 이상 비율

은 투표율과 정의 관계를 갖고 있는데, 교육이나 직

업 등 사회적 수준이 높은 경우 정치적인 정보를 취

득하고 처리할 능력이 높기 때문에 정치적 효능감을 

높여 투표율을 높이게 된다는 사회경제적 지위이론

(Socioeconomic Status Model)에 부합하는 것으로 풀

이된다(Verba et al. 1978; 김왕식 2008). 교육은 개인

의 시민의식이 형성되는 데 영향을 주어 사회의 구성

원으로서 투표를 해야만 한다는 사회적 의무감을 강

화시키고, 선거에 출마한 후보에 대한 정보를 얻는 비

용을 낮출 수 있기 때문에 대졸 이상 비율이 높은 지

역에서 투표율이 높게 나타난 것으로 보인다. 

인구 수는 부(-)의 관계로 나타났는데 합리적 선

택이론에서 제시된 것처럼 인구 수가 많을수록 개

인이 결정적인 투표자(decisive 

voter)가 될 확률이 점점 낮아지고 

후보자의 당락에 미치는 영향력

이 사라지기 때문에 투표에 불참

할 가능성이 높아지는 것으로 풀

이된다. 노령인구 비율은 정(+)의 

관계를 갖는 것으로 나타났는데, 

이는 노령인구들이 상대적으로 

많은 여가시간을 가짐으로써 투

표에 따른 기회비용의 손실이 적

기 때문에 투표율이 높은 것으로 

이해할 수 있다. 

후보 수는 정의 관계, 선거경쟁

도는 부의 관계를 나타내고 있는

데 후보 수가 많을수록 유권자가 자신의 입장과 가까

운 후보를 선택할 수 있는 대안의 폭이 넓어지고, 선

거경쟁이 접전일수록 개인의 투표 결과가 당락에 영

향을 미칠 가능성이 커지기 때문에 투표 참여가 높아

지는 것으로 해석할 수 있다. 

지역적 차원의 경우 특별시나 광역시가 부의 관계

를 보이는 것으로 나타났는데 이는 대도시에는 소규

모 도시에 비해 투표율이 낮은 젊은층이 상대적으로 

많고 거주기간이 짧으며 임차가구가 많아 지방선거

에 큰 관심을 두지 않았던 것으로 풀이된다. 실제로 

통계청(2011b)의 인구주택총조사 표본집계 결과에 

따르면 특별시˙광역시의 평균 거주기간이 6.8년인 

데 반해 기타 지역은 이보다 높은 8.8년의 거주기간

을 갖는 것으로 나타난 바 있다. 아울러 광역시에 거

주하는 사람들은 기초자치단체장 선거보다는 광역

시장 선출에 관심이 높은 반면, 도에서는 도지사 선거

보다 기초자치단체장 선거에 더 높은 관심을 기울인

다는 것도 추가적인 이유로 볼 수 있다(황아란 2011). 

변수명
비표준화 계수 표준화 계수

VIF
B SE β

상수 37.035** 3.938

자가점유율 0.178** 0.044 0.320 2.297

1인당 평균 자동차 등록대수 -16.362** 5.675 -0.177 1.350

대졸 이상 비율 0.299** 0.053 0.444 2.260

인구수 -5.979E-6** 0.000 -0.208 2.127

노령인구 비율 0.601** 0.094 0.492 2.133

후보 수 0.658* 0.266 0.137 1.097

선거 경쟁도 -4.100E-5* 0.000 -0.144 1.368

광역˙특별시 소속 -4.260** 0.719 -0.366 1.374

R2/adj.R² 0.639 / 0.617

F value 28.769 유의확률 0.000

주: *p < 0.05, **p < 0.01.

표 6 _ 다중회귀분석 결과
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V. 맺음말

자가보유를 통한 자산기반복지(Housing asset-based 

welfare) 측면에서, 주택자가점유는 자산축적 효과뿐

만 아니라 사회적 효과(social impact)를 발생시키게 

된다. 특히, 자가점유자들은 경제적˙심리적으로 거

주지에 투자한 것을 유지하고자 하므로 지역사회 현

안에 대한 관심이 높은 것으로 알려져 왔다. 그럼에

도 불구하고 그동안 자가점유와 관련된 국내 연구는 

점유형태 선택이나 주거만족도, 자산축적 효과에 한

정돼 있다는 한계를 갖는다. 그뿐만 아니라 주택가격 

상승을 억제하는 것이 중요한 정책적 의제가 되어 왔

기 때문에 자가점유 확대를 명시적으로 다루는 것 자

체가 일종의 금기로 여겨져 왔던 경향도 없지 않다. 이

에 본 논문에서는 주택을 단순히 투자의 대상이 아니

라 사회적 효과의 하나인 지역사회 역량강화(capacity 

building) 수단으로 보고 주택의 자가점유가 지역사

회 정치참여 제고에 효과를 갖는지 알아보기 위해 도

시지역의 지방선거 투표율을 종속변수로 하는 회귀

분석을 실시하였다. 분석 결과에 따르면 사회경제적

˙인구통계적˙정치적˙지역적 차원의 변수들을 통

제하고도 자가점유율은 기초자치단체장 선거 투표

율과 통계적으로 유의미한 정의 관계를 갖는다는 것

이 확인되었다. 

주택자가점유는 공동체에 소유지분을 지닌 것을 

의미하므로 지역공동체의 구성원이라는 의식을 느

끼게 한다(박상수, 임민영 2013). 이는 지역 상태의 

악화가 주택매매 시 금전적 손실을 야기한다는 경제

적 이유 때문임은 물론 소속감과 안정감, 주인의식과 

같은 행동경제학적 이유를 갖기 때문이라고 할 수 있

다. 이러한 점을 감안할 때 앞으로의 주거복지정책은 

기존과 같이 대규모의 공공임대주택 공급에만 치중

할 것이 아니라 일정 수준의 주택보유를 촉진하기 위

해 구매력(affordability)을 높여주는 방안을 보완적

으로 검토할 필요가 있다. 앞서 살펴본 자산기반복지 

차원에서 볼 때 자가점유 촉진정책은 주택구입이라

는 소비행위를 시장에만 맡겨놓지 않고 공공의 개입

을 통해 주택배분의 형평성을 달성하겠다는 의미로

서 이해하는 것이 중요하기 때문이다(남원석 2009). 

그간 선거정치를 중요한 주제로 다루는 정치학계

에서는 주택의 점유비율에 관해 별다른 관심을 쏟지 

않은 반면, 주택의 점유형태를 중요한 주제로 다루는 

주택 및 도시연구 분야에서는 도시민의 선거행태에 

별다르게 주목하지 않았던 것이 사실이다. 본 논문은 

기존 국내 연구의 한정된 영역을 벗어나 정치학계와 

주택 및 도시학계의 단절된 테마를 연결하려는 시도

로서 집합자료를 활용하여 자가점유율와 투표율의 관

계를 분석한 결과 자가점유가 다른 주요 변수를 통제

한 상태에서도 긍정적 외부효과(positive externality)를 

갖는다는 것을 확인한 데 의의가 있다고 본다. 향후 

투표율뿐 아니라 자원봉사 참여와 같이 주택의 자가

점유가 갖는 다른 사회적 효과, 자가점유 확대를 위

한 정책수단의 필요성과 한계, 자가점유의 자산기반 

복지 기여 정도, 자가점유와 자가보유의 비교, 지역별  

자가점유율 차이의 원인 등을 살펴보는 다양한 후속 

연구가 이어지길 기대한다. 
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자가보유를 통한 자산기반복지(Housing asset-based 

welfare) 측면에서, 주택자가점유는 자산축적 효과뿐

만 아니라 사회적 효과를 발생시키게 된다. 특히, 자

가점유자들은 경제적˙심리적으로 거주지에 투자한 

것을 유지하고자 하므로 지역사회 현안에 대한 관심

이 높은 것으로 알려져 왔다. 그럼에도 불구하고 그

동안 자가점유와 관련된 국내 연구는 점유형태 선택

이나 주거만족도, 자산축적 효과에 한정돼 있다는 한

계를 갖는다. 이에 본 논문에서는 주택을 단순히 투

자의 대상이 아니라 지역사회 역량강화 수단으로 보

고 주택의 자가점유가 지역사회 정치참여 제고에 효

과를 갖는지 알아보기 위해 도시지역의 지방선거 투

표율을 종속변수로 하는 회귀분석을 실시하였다. 분

석 결과에 따르면 사회경제적˙인구통계적˙정치적

˙지역적 차원의 변수들을 통제하고도 자가점유율

은 기초자치단체장 선거 투표율과 통계적으로 유의

미한 정의 관계를 갖는다는 것이 확인되었다. 이러한 

점을 감안할 때 앞으로의 주거복지정책은 기존과 같

이 대규모의 공공임대주택 공급에만 치중할 것이 아

니라 일정 수준의 주택보유를 촉진하기 위해 구매력

(affordability)을 높여주는 방안을 보완적으로 검토

할 필요가 있다. 
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