
I. 서론

주거비는 의식주 중 주(住)를 충족시키기 위한 비용

으로, 주택의 유지 및 보수 비용, 전기세, 광열비, 그리

고 주택 임대 혹은 구입을 위한 비용을 포함하는 개

념이다. 현재 국내에는 과도한 주택가격 및 주거비 

문제가 심각한 사회문제로 대두되고 있다. 차가가구

들은 물가 상승률의 10배 이상에 달하는 전월세 가격 

상승으로 주거 안정과 생활에 큰 어려움을 겪고 있

다. 주거비 부담에서 비교적 자유로웠던 자가가구에

서도 마찬가지다. 급격한 주택가격 상승 이후의 경기

침체로 주택매입 가구의 대출상환에 부담을 겪는 소

위 하우스 푸어들이 심각한 사회적 문제가 되고 있다.

주거비 문제를 이해하기 위해서는 주거비의 특성

과 규모, 가구 및 주택 특성이 주거비 지출에 미치는 

영향 등을 분석할 필요가 있다. 주거비에 관한 국내 

선행연구들에서는 노인, 사회진출 초기자, 학생 등의 

특정 계층에 대한 연구는 물론, 도시에 거주하는 차가

가구 전체를 대상으로 주거비 지출 및 부담 현황과 이

에 영향을 미치는 변인에 대한 연구가 이루어져 왔다. 
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이들 중 대부분의 연구는 주로 차가 거주 가구를 중심

으로 이루어져 왔는데 이것은 차가가구의 주거비를 

파악하기 용이하다는 점과, 차가가구가 주거 취약성

이 자가가구에 비해 높다는 측면에서 더 많은 정책적 

관심이 유발되는 데 기인한다.

하지만 최근 주거비 지출의 구조 및 주거비 문제

의 양상이 변화한 연유로 주거비 문제에 대한 관심이 

자가가구까지 확대될 필요성이 제기되고 있다. 최근

의 주거비 문제는 자가와 차가가구 모두에서 노정되

고 있다는 점이 특징이다. 이는 2000년대 주택가격

의 상승과 주택금융의 발달로 대출을 통한 주택구매

가 증가했고, 이로 인해 소득 상승이나 자산의 축적 

없이 손쉬운 재원 차입을 통해 자가를 얻는 가구가 

증가한 결과다. 주택시장이 침체되고 가격이 하락하

는 현재, 이들 중 상당수는 상환액 부담으로 주거 안

정과 생활에 위협을 받는 하우스 푸어로 전락하고 있

다. 본 논문에서는 이러한 문제에 대한 인식하에 다양

한 주거비 지출에 대출금 상환을 포함하여 주거비 지

출 부담 요인을 분석한다. 

본 논문의 목적은 변화한 주거비 요인을 반영하여 

새로운 주거비 결정요인을 분석하는 데 있다. 본 논문

에서 사용된 자료는 2006~2014년 주거실태조사 자

료이며 분석에 사용된 계량모형은 다층모형(Multi-

level Model)이다.

II. 연구의 배경

주거비 요인은 주택의 점유 형태에 따라 차별적으로 

발생한다. 그러나 지금까지 자가가구에 대한 주거비 

연구는 제한적으로 이루어져 왔다. 주거비 및 이에 

영향을 주는 결정요인에 대한 기존 연구는 주로 중

노년층(조혜진, 김민정 2014), 사회진출 초기자(이현

정 2015), 대학생(배병우, 남진 2013), 저소득층(강정

희 2010) 등과 같은 경제적 약자들을 중심으로 수행

되었다. 일반 가구를 대상으로 주거비 및 이에 영향

을 주는 변인에 대한 분석을 수행한 연구들도 있었

으나(곽인석, 김순미 1999; 신수임 2008; 최열, 김상

현, 이재송 2014), 이러한 연구에서도 자가가구는 제

외되는 경우가 많은 편이다.

자가가구가 선행연구들에서 잘 다루어지지 않은 

이유는 자가가구가 주거비 부담 파악이라는 정책 대

상에서 낮은 우선순위를 가졌기 때문이다. 일반적으

로 자가가구는 경제적 조건이 유리한 경우가 많으며, 

임대료 부담 또한 받지 않는다. 그러나 최근 들어 자

가가구에도 차가가구와 동일한 정책적 관심이 요구

되고 있다. 호혜적인 저금리로 인해 중저소득층의 자

가 구입이 가능해지고 주택가격 급증이 중저소득층

에게 자가 구입 압박요인으로 작용하여 임대료가 아

닌 대출금 상환의 부담을 크게 받는 자가가구가 증가

했기 때문이다.

자가가구가 주거비 연구에서 제한적으로 이루어

진 또 다른 이유는 가구 대출상환액의 정확한 확인

이 어렵기 때문이다. 월 임대료 대신 큰 액수를 일시

에 부담하는 자가가구는 대출을 이용하는 경우가 많

기 때문에 자가가구 주거비에는 주택 관련 대출의 원

리금 상환액이 반드시 포함되어야 한다(Combs and 

Olson 1990). 상환액의 확인 없이 자가가구를 포함하

여 변인분석을 수행할 경우에는 자가가구의 주거비

가 과소평가될 가능성이 있다. 그러나 우리나라는 주

택담보대출의 활성화가 늦었기 때문에 이자 및 상환

액의 산정이 어려운 편이다. 실제로 통계청이 산정하

는 주거비 또한 월세 비용만을 반영하고 있는 실정이

다(박신영 2012). 

요약하면, 오늘날의 주거비 문제는 자가와 차가가

구를 불문하고 심각한 문제로 자리 잡고 있다. 따라

서 주거비 연구도 자가가구와 차가가구 모두를 고려

해야 한다. 본 논문에서는 자가 주거비 분석에 필수

적인 대출상환액을 최근 통계자료를 이용하여 추정
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함으로써 자가가구를 포함한 주거비 분석을 수행하

고 있다. 즉, 주택담보대출 평균 상환기간 및 이자율

을 주택 관련 대출액에 적용하여 가구의 월 대출상환

액과 자가가구 주거비를 도출하고, 이를 바탕으로 주

거비 변인 분석을 실시하고 있다.

III. 모형 및 변인 설명

1. 모형 설명

1) 항상소득 도출

주거비 지출은 가구 수준에서의 의사결정과 밀접한 

관련성이 있다. 주택에 대한 투자는 장기간의 계획

과 대규모 지출이 요구된다. 따라서 가구는 지금까

지 축적되어 온 자산의 양과 앞으로 들어올 것으로 

기대되는 수입의 흐름을 고려하여 주택 및 점유 유

형을 결정한다. 즉, 가구의 주거 선택은 일시적 시점

의 소득보다는 장기간에 지속되는 안정적인 소득인 

항상소득을 기반으로 이루어진다(오정일 2001; 최

유미 2007).  

국내 주거비 관련 연구에서는 항상소득의 중요성

이 간과되어 왔으며, 항상소득을 변수로 주거비 분석

을 수행한 선행연구 사례는 찾기 어렵다. 항상소득의 

대체변수인 총지출을 사용한 연구들은 있으나(성영

애, 양세정 1997; 곽인석, 김순미 1999), 대부분의 주

거비 연구에서 항상소득은 사용되지 않고 있다. 

본 논문에서는 Lee, Myers and Park(2000)이 제시

한 방법론1)을 활용하여 항상소득을 도출하고, 이를 

소득변인으로 활용한다. 이것은 <식 1>과 같이 가구

소득 Y를 항상소득 Y P와 일시소득 Y T로 구분하는 접

근법이다.

Y = Y P + Y T
	 <식 1>

일시소득 Y T와 독립관계인 항상소득 Y P는 <식 2>

와 같이 가구의 인적, 비인적 특성으로 구성된다.

Y P = aH +bNH	 <식 2>

<식 2>를 <식 1>과 결합하면 <식 3>이 도출된다. 

가구의 관찰소득은 가구의 인적, 비인적 특성에 의해 

결정되는 항상소득과 일시적인 소득의 결합이 된다.

Y  = aH +bNH + Y T	 <식 3>

이때 항상소득은 현재 가구소득이 개인의 인적, 

비인적 변인에 의해 회귀되는 방정식의 계수들로부

터의 예측값으로 계산되며, 일시소득은 오차항이 된

다. 이때 소득회귀 방정식은 <식 4>와 같다.

Pi - 1Mλ

λ = δ0 +Σδn Xi+Ei
n

 	 <식 4>

X는 소득을 결정하는 인적, 비인적 변수들의 벡

터이며 δ는 그 계수들, E는 랜덤 오차항이다.  종속변

수에는 기존 연구를 참고하여 λ=0.5를 사용한 Box-

Cox 변환을 적용하였다(Lee, Myers and Park 2000). 

<식 5>는 이를 다시 정리한 항상소득 회귀식이다. 항

상소득은 이 회귀식의 예측값이며, 일시소득은 <식 

3>에 따라 관측소득과 항상소득의 차이이자 관찰소

득 함수의 잔차로 계산된다.

Y P = [1+(0.5δ0 ) + (0.5Σδi Xi)]2
 	 <식 5>

1) �Lee, Myers and Park(2000)에서 사용된 항상소득 도출 방법론은 Goodman and Kawai(1982)의 항상소득 도출 방법을 따름.
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2) 다층모형

주거비는 주택이 소재한 지역의 물리적 특성과 높은 

관련성을 보인다. 주거비와 밀접한 관련이 있는 주택

가격은 지역적으로 큰 격차를 보이며, 주택가격 외에

도 지역에 따른 물리적, 자연적 특성과 생활 형태의 

차이 등 역시 주거비에 영향을 미칠 수 있다(Bramely 

and Karley 2005).

기존 국내 주거비 연구들에서 지역적 요인은 도시

와 시골(정영숙 1992), 대도시와 중소도시 이하(곽인

석, 김순미 1999), 서울시, 광역시, 도(조혜진, 김민정 

2014) 등의 매우 간략한 형태로 고려되어 왔다. 신수

임(2008)은 서울시를 대소 생활권으로 분류하여 주

택 지불능력 실태를 분석했으나 지역적 요인의 영향

에 대한 분석이 아닌 현황 파악에 머물렀다.

본 논문은 지역적 특성을 통제하기 위해 다층모형

을 분석모형으로 사용하고 있다. 다층모형은 본 논문

에서 사용되는 주거실태조사 자료와 같은 공간자료

에서 발생할 수 있는 통계적 문제점을 보완할 수 있는 

분석기법으로, 수도권 내 개별 시군구의 지역적 특성

이 가구 주거비에 주는 영향을 분석할 수 있다. 이를 

통해 기능적으로 고도로 분화된 대도시권의 지역별 

특성 파악 및 지역별로 차별화된 정책 도입에 기여할 

수 있을 것으로 기대된다.

주거 관련 연구에서 지역적 특성의 영향을 분석

하는 방법으로는 지역더미 변인을 사용하는 것도 가

능하다. 이러한 방법을 사용한 기존 연구들은 서울시 

및 수도권을 소수의 권역으로 구분하여 지역적 요인

을 통제하였다(강동우, 이성우, 김현중 2012; 신수임 

2008). 그러나 본 논문에서는 시군구 단위에서의 지

역적 요인을 통제하여, 지역을 더미변인으로 통제하

는 데 따른 모형의 복잡성을 완화하였다. 또한 다층모

형은 분산비교를 통해 계층 간 영향의 크기를 비교하

기 용이하다는 장점이 있다.

다층모형은 대상 자료의 위계적 구조를 가정하는

데, 본 논문의 주거실태조사 자료는 미시적 가구단위 

수준과 거시적 시군구 단위 수준의 2단계 계층구조

로 볼 수 있다. 이때 미시적 수준에서 p개의 독립변인 

Xpij가 있고, 거시적 수준에서 q개의 독립변인 Zqj가 

있다면 함수는 <식 6>과, 이를 행렬 형태로 나타낸 

<식 7>과 같이 나타난다.

Yij = β0+ β1X1ij + β2X2ij + ...... + βpXpij 

      + βp+1Z1j + βp+2Z2j + ...... + βp+qZqj + μij       

<식 6>

 

Y = Xβ + μ	 <식 7>

β들은 상수항과 회귀계수이며, μij는 확률오차 요

소다. Zqj 는 거시 수준 독립변인으로, 미시적 수준에 

분산되어 있다. β의 OLS 추정치인 β^들이 최량선형

불편추정량(best linear unbiased estimator)이 되기 

위해서는 공분산, 비자기상관, 오차의 정규분포와 같

은 가정이 필요하다. 그러나 본 논문에서 사용할 자료

와 같이 계층적으로 구조화된 데이터의 횡단면분석 

연구에서는 이분산성(heteroscedasticity)과 공간적 

자기상관(spatial autocorrelation)이 발생하여 실제와 

가정들과의 괴리가 심해지고 결과의 신뢰성을 떨어

뜨리는 경우가 많다.

다층모형은 거시적 수준들의 독립변인인 Z들이 

미시적 수준에 분산되어 있는 것을 고려하여 <식 7>

을 다음 <식 8>과 같이 재정의한다.

Yij = β0j + β1jX1ij + ij	 <식 8>

이때 j=1....J와 i=1....nj는 각각 거시 단계 단위와 

해당 거시 단위 안의 미시 수준 단위이며, 총 관측치

는 N = Σnj개다. 이때 거시 수준은 각각 다양한 절편과 
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기울기를 가지게 한다. 이는 모형의 변형을 통해 반영

될 수 있는데, 절편 β0j를 β0j =β0+μ0j로, 기울기 β1j 를  

β1j =β1+Γ1j 로 파악함으로써 <식 9>와 같은 임의계수

회귀식(random coefficient regression)이 도출된다.

Yij = β0+ β1jX1ij +(Γ1jX1ij + μ0 j + ij)	  <식 9>

μ0 j 와 Γ1j는 거시 수준 지역 j단위에서 다양한 효과

를 나타내는 랜덤항을 의미하는데, 각각 일반적인 가

정인 동분산과 비자기상관을 설정한다. Γ1j와  μ0 j 사

이의 상관성의 경우, 각 거시 단위 내의 미시 단위 개

수인 nj들이 서로 동일하지 않을 때 모형이 지나치게 

복잡해지고 예기치 않은 문제가 발생할 가능성이 높

아진다. 그 때문에 이를 피하기 위한 특정 공분산 구

조를 가정하는 것이 일반적이며, 본 분석에서는 결

합주대각공분산구조(banded main diagonal)2)를 사

용하였다.

2. 자료 및 변인

본 논문에서는 주거실태조사 마이크로데이터 중 시

간적으로는 2006년, 2008년, 2010년, 2012년, 2014

년의 자료를, 공간적으로는 수도권 자료를 이용하여 

분석을 수행한다. 주거실태조사는 가구의 거주지와 

주거 특성, 사회경제적 특성을 조사하며, 특히 주택 

구입을 위한 대출금을 포함하고 있으므로 본 논문에

서 수행하고자 하는 주거비 분석에 적합하다고 판단

된다. 본 논문에서 사용된 주거실태조사 자료는 횡

단면 자료여서 연도에 따라 조사 대상이 불일치하기 

때문에 패널모형의 적용은 적합하지 않은 것으로 판

단된다.

분석에 사용된 변인들은 <표 1>과 같다. 다층모형 

분석의 종속변수가 되는 가구 주거비 지출은 주거실

태조사상의 주거비, 주택 임차료, 그리고 주택구매를 

위한 대출금의 월 상환액의 합으로 계산된다. 주거실

2)
 �

     

UN(1) = 

σ1
2

0
0
0
0

0
σ1

2

0
0
0

0
0
0
0
0

0
0
0

0

0
0
0
0σ2

k-1
σ2

k

변인 설명

  종속 변인

LN_COST 주거비 지출(주거비+월세+주거 관련 대출상
환금, 단위: 만 원)에 로그함수를 취한 값

  독립 변인

AGE 가구주 연령 - 평균 가구주 연령

SQAGE  AGE의 제곱

GENDER 여성(= 1), 남성(= 0)

OINC 관찰소득 - 평균 지역별 관찰소득(단위: 만 원)

SQ_OINC OINC의 제곱

PINC 항상소득 - 평균 지역별 항상소득(단위: 만 원)

SQ_PINC PINC의 제곱

TINC 일시소득 - 평균 지역별 일시소득(단위: 만 원)

SQ_TINC TINC의 제곱

EDU

1 중학교 졸업 이하(= 1)

2 고등학교 졸업(= 1)

3 2년제 및 4년제 대학 이상(참조집단)

JOB

1 관리직, 전문가 및 준전문가(참조집단)

2 사무직, 서비스업, 판매업(= 1)

3 기타 직업(= 1)

4 무직(= 1)

HTYPE 아파트 및 오피스텔(= 0), 기타 주택 유형(= 1)

HPRICE 주택가격 - 평균 지역별 주택가격(자가의 경
우만)(단위: 만 원)

DURATION 거주기간 - 평균 지역별 거주기간(단위: 년)

SIZE 주택면적 - 평균 지역별 주택면적(단위: m2)
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표 1 _ 변인설명



태조사상 주거비는 광열비, 전기 및 상하수도, 일상적

인 주택수선 및 유지비, 관리비, 화재보험료 등 주거유

지 관련 비용의 성격을 보인다. 주택 임차료는 단순 월

세 및 보증금 있는 월세 거주 가구가 매달 지불하는 비

용이다. 그리고 대출상환액은 주거실태조사에서 조사

된, 주거 구매 혹은 전세금 지불을 위해 금융기관에서 

받은 대출액의 부담을 월단위로 추정한 금액이다.

대출상환액은 주거 관련 대출액에 연평균 약정기

간과 이자율을 이용한 상환율을 적용하여 추정하였

다. 일반적인 대출상환방식은 만기상환, 원금균등상

환 등 다양한 방식이 존재하나, 본 논문에서는 부채부

담을 월단위로 균등하게 배분하기 위해 원리금균등

상환3)을 적용하였다. 대출 약정기간은 해당 연도 주

택금융 및 보금자리론 수요실태조사의 대출 약정기

간 조사 결과를 이용하여 평균 약정기간을 도출해 적

용했으며, 이자율은 한국은행 통계자료 연평균 주택

담보대출 신규 대출금리를 적용했다. 단, 2006년의 

상환기간은 해당 연도의 약정기간 통계 정보를 파악

할 수 없는 관계로 부득이하게 인근 연도들의 평균값

으로 상환기간을 가정했다. 상환율은 전체 부채에서 

매월 지불해야 할 금액의 비율로, 국민은행 금융계산

기4)에 연평균 약정기간과 금리를 적용하여 도출하였

다. 각 연도별 평균 상환기간과 금리, 이에 따른 월 상

환율은 <표 2>와 같다. 이에 따르면, 2006년 기준 100

만 원의 부채를 진 가구의 주거비 지출에는 매월 약 

8,500원의 대출상환액이 포함된다.

본 논문에 사용된 독립변인은 가구의 사회경제적 

변인과 항상소득, 거주 주택의 주거 특성 변인들이다. 

먼저 가구변인을 살펴보면, 연령은 축적 자산의 증가

와 가구 생애주기에 따른 주거 수요 변화를 반영하여 

주거비 지출에 영향을 줄 것으로 예상된다. 성별 또

한 남녀 간의 자산축적 및 주거구매에 있어서 유효한 

차이가 존재하리라 기대된다. 소득은 주거 소비 결정

과 이에 따른 주거비 지출에 가장 중요한 영향을 끼

칠 것으로 기대되며, 앞서 모형설명 항목에서 언급된 

바와 같이 항상소득과 관찰소득을 사용한다. 교육 및 

직업 수준은 주로 소득의 도구변수로 많이 사용되는 

변수들로, 자산축적의 용이성 및 접근성 등에 영향을 

줄 수 있다는 점에서 소득과 별개로 사회경제적 계층

수준을 반영해 줄 것으로 기대된다.

주거변인의 경우, 주택의 유형에 따라 가격 변화, 

주거비 구성 등에서 보이는 차이를 고려한다. 구분은 

오피스텔 및 아파트와 기타 유형으로 나뉘는데, 이는 

비교적 대형 건물에서 많은 세대가 함께 거주한다는 

점과 관리비가 지출된다는 점에서 아파트와 오피스

텔이 상당한 유사성을 보인다는 점에 기인한다. 주택

가격과 크기는 주거비에 비례하는 영향을 줄 것으로 

예상되며, 거주기간은 건물 노화로 인한 유지보수 주

거비 증가와 구입시기를 반영한다. 단, 주택가격은 자

가가구에만 적용한다.

이들 중 선형 변인들은 회귀분석상 불안정을 초래할 

수 있는 큰 값들을 방지하고 절편을 주어진 자료의 범

위 내에 묶어두기 위해 시군구 단위 지역 평균을 이용

한 중심보정(local centering)을 적용하였다(Kreft, Leeuw 

and Aiken 1995). 또한, 소득 변수들을 이차 함수로 고려

3) �약정기간 동안 매월 일정한 금액을 상환하는 상환방식.

4) �https://omoney.kbstar.com/quics?page=C021527&QSL=F.

연도 평균 약정기간 금리(연리%) 월 상환율(%)

2006 173개월 5.64 0.0085

2008 171개월 7.00 0.0093

2010 153개월 5.00 0.0089

2012 166개월 4.63 0.0087

2014 194개월 3.55 0.0068

표 2 _ 연도별 월 상환액
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한 것은 슈바베 법칙 검정을 위해 소득 수준에 따라 유동

적인 주거비 변화율을 가정한 것이다.

본 논문에서는 자가와 차가에 대한 분석은 독립적

으로 수행했는데, 이는 각각 대출상환액과 임대료의 

비중이 큰 자가가구와 차가가구의 상이성을 감안하기 

위함이다. 실제로 미국에서는 자가가구와 차가가구의 

주거비 항목을 구분하여 자가가구는 대출상환 및 재산

세를 중심으로, 차가가구는 임대료를 중심으로 조사를 

실시하고 있다(양세화, 오찬옥, 양세정 1999). 

IV. 분석 결과

1. 변인 기술통계

<표 3>과 <표 4>는 자가 및 차가가구의 변인 기술통

계를 분석한 결과다. 이에 따르면 주거비 지출의 경

우, 2010년 최고치를 기록하고 이후 점차 하락하는 

모습을 보여주며, 특히 자가가구의 경우 2012년에서 

2014년 사이 큰 하락을 보였다. 이것은 주택가격 및 

이자율의 변화로 인한 것으로 판단된다. 주택매매가

격지수(한국감정원 제공)에 따르면 수도권 주택가격

은 2008년까지 급성장하고 2011년 이후 완만한 하락

이 지속되는데, 이는 분석에서 나타난 주거비 추세와 

일치한다. 2008년 금융위기는 주택가격 붕괴를 초래

하였으나 이후 반등하여 2010년 조사 결과에는 큰 영

향을 주지 못한 것으로 보인다. 이자율 또한 크게 하락

했는데, 이 시기 주택담보대출 이자율은 2010년까지

는 약 5%에서 2014년 3.55%까지 떨어졌으며 이러

한 변화가 대출상환액 부담을 크게 감소시킨 것으로 

보인다. 차가가구의 경우에는 주거비 변동폭이 자가
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구분
2006년 2008년 2010년 2012년 2014년

Mean Std.error Mean Std.error Mean Std.error Mean Std.error Mean Std.error

COST 44.7201 42.5158 57.5698 56.0700 62.7669 67.1538 60.1530 20.6052 45.9452 42.6303

LN_COST 3.4968 0.7765 3.7229 0.8194 3.7667 0.8462 3.7395 0.8379 3.5124 0.7985

AGE 52.5180 13.3941 53.1251 13.3622 54.9660 12.9023 55.2099 12.5524 56.3610 13.5905

GENDER 0.1004 0.3005 0.0955 0.2939 0.1286 0.3348 0.1743 0.3794 0.1458 0.3530

OINC 287.3451 216.2909 306.0183 208.6691 350.4222 271.2300 376.8516 255.1966 341.1511 240.8923

PINC 239.2961 110.9912 260.3088 109.9134 301.1481 132.8078 326.4995 137.9026 301.0402 143.8055

TINC 48.0490 179.5794 45.7095 170.9267 49.2740 225.8150 50.3521 203.9596 40.1109 194.1966

1 0.2535 0.4351 0.2602 0.4388 0.2598 0.4386 0.2046 0.4035 0.2501 0.4331

2 0.3354 0.4722 0.3568 0.4791 0.3541 0.4783 0.3710 0.4831 0.3551 0.4786

3 0.4111 0.4921 0.3831 0.4862 0.3861 0.4869 0.4244 0.4943 0.3948 0.4889

1 0.1548 0.3617 0.1322 0.3387 0.1597 0.3663 0.1224 0.3278 0.1539 0.3609

2 0.3783 0.4850 0.3280 0.4695 0.3560 0.4789 0.4520 0.4977 0.3441 0.4751

3 0.2059 0.4044 0.3119 0.4633 0.2468 0.4312 0.2384 0.4262 0.2141 0.4102

4 0.2610 0.4392 0.2279 0.4195 0.2376 0.4256 0.1872 0.3901 0.2879 0.4528

HSTYLE 0.4609 0.4985 0.4156 0.4929 0.4277 0.4948 0.3281 0.4696 0.4166 0.4930

HPRICE 27471.58 32107.34 30217.93 26735.99 33480.92 32727.55 31463.73 25887.77 29111.80 23683.12

DURATION 7.8138 7.8594 8.9242 9.2519 9.9151 9.1756 8.7744 7.9347 10.9451 9.5354

SIZE 96.4915 42.4923 96.4856 30.3333 95.7814 35.1259 77.5802 24.7869 87.5321 32.1477

N 5,570 4,524 6,727 7,394 4,554

표 3 _ 기초통계(자가가구)
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가구에 비해 작은데, 이는 차가가구의 대출 비중이 비

교적 낮고 전세가격이 주택매매가격과 반대로 크게 

상승했기 때문으로 보여진다.

분석에 사용된 자가가구주 표본의 평균연령은 

50대이며, 대부분이 남성 가구주다. 차가가구주들은 

평균연령이 40대로 자가가구주들에 비해 약 10세가량 

낮으며, 여성의 비율이 20~25% 수준으로 자가가구

주들에 비해 약 10% 높게 나타났다. 자가와 차가의 

연령 및 성별 구성 차이는 자가 구매를 위한 재산축

적의 기간 및 수월성을 반영하는 것으로 추측된다. 소

득의 경우 관찰소득은 자가와 차가가 약 30~80만 원

의 차이를 보이고 있으나, 항상소득 격차는 30만 원 

이하로 나타났다. 

주택의 점유 형태는 자가가구의 55~60%, 차가가

구의 40~55% 정도가 아파트 및 오피스텔에서 거주

하는 것으로 나타나 자가와 차가 간 주택유형의 차이

를 보였다. 거주기간은 자가가 차가에 비해 약 2~3배 

긴 것으로 나타났다. 이는 차가의 주거 안정성이 자가

보다 떨어지는 것을 보여주는 동시에 자가를 주거의 

종착점으로 여기는 국내 주거문화가 반영된 결과로 

이해된다. 평균 거주기간은 대체로 점차 증가하고 있

는데, 이는 과도한 주택가격과 주택시장 침체로 인해 

새로운 주택으로의 이주가 줄어들고 있기 때문으로 

추측되며, 수도권 주택매매거래지수가 2006년 이후 

하락하고 있는 현상과 일치한다. 2014년에는 차가의 

평균 주거기간이 크게 상승했으며, 표준편차 또한 증

가했다. 이는 저소득층의 주거 불안이 심해진 반면 여

유가 있는 차가가구가 자가로의 이전을 유보하면서 

차가가구 주거 안정성의 양극화가 진행된 것을 보여

주는 것으로 추측된다.
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구분
2006년 2008년 2010년 2012년 2014년

Mean Std.error Mean Std.error Mean Std.error Mean Std.error Mean Std.error

COST 28.9373 23.5217 34.9700 35.0768 41.1753 34.5154 39.7577 29.8222 39.2451 32.5876

LN_COST 3.1301 0.6960 3.3282 0.6556 3.4530 0.7388 3.4622 0.6751 3.3923 0.7779

AGE 44.4365 14.3232 44.7118 13.5230 45.9869 13.7536 47.2953 13.6849 48.4513 15.4055

GENDER 0.1959 0.3969 0.1821 0.3860 0.2454 0.4303 0.2374 0.4255 0.2426 0.4287

OINC 232.3160 166.3818 270.6517 171.2584 273.0615 208.2364 306.7780 187.1192 282.5433 215.3876

PINC 214.6857 101.3767 249.2801 102.2573 261.0352 122.9803 297.2318 125.9863 277.3049 132.7322

TINC 17.6303 133.7641 21.3716 134.5873 12.0263 165.6333 9.5462 140.5497 5.2383 175.4261

1 0.1945 0.3959 0.1566 0.3635 0.2004 0.4003 0.1517 0.3588 0.2160 0.4116

2 0.3760 0.4844 0.3762 0.4845 0.3804 0.4855 0.3453 0.4755 0.3713 0.4832

3 0.4295 0.4951 0.4672 0.4990 0.4192 0.4935 0.5030 0.5000 0.4127 0.4924

1 0.1740 0.3791 0.1244 0.3300 0.1489 0.3561 0.0880 0.2834 0.1311 0.3375

2 0.4284 0.4949 0.4524 0.4978 0.4216 0.4939 0.5587 0.4966 0.4270 0.4947

3 0.1977 0.3983 0.2491 0.4325 0.2553 0.4360 0.2133 0.4097 0.2157 0.4114

4 0.2000 0.4000 0.1742 0.3793 0.1742 0.3793 0.1399 0.3469 0.2262 0.4184

HSTYLE 0.5999 0.4900 0.4589 0.4984 0.6181 0.4859 0.4568 0.4982 0.5789 0.4938

DURATION 2.7684 3.7279 3.0127 3.9262 3.2225 4.0815 3.1000 3.6337 3.7822 4.6699

SIZE 65.1209 33.8380 72.6915 33.0913 64.3960 33.3840 60.5061 26.1227 60.8590 30.7645

N                          4,426                           2,911                           6,264                          6,769                          3,838

표 4 _ 기초통계(차가가구)
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2. 다층모형 분석 결과

<표 5>와 <표 6>은 자가 및 차가가구의 주거비 지출

에 관한 다층모형 분석 결과다. 본 논문은 소득변인 

계수의 비교를 위해 관찰소득을 적용한 모형과 항상

소득과 일시소득을 적용한 모형을 함께 기재하였으

나, 변인 설명은 항상소득과 일시소득 적용 모형을 

중심으로 수행하기로 한다. 또한 본 모형은 종속변

수에 자연로그를 취한 로그-선형모형으로, 각 계수

는 독립변인의 변화에 따른 종속변인의 비율 변화로 

해석된다.

연령 변인 분석 결과는 연령이 높을수록 주거비 

지출이 낮아지는 것으로 나타났다. 이는 연령에 따른 

주거수요 증가로 인한 주거비 증가보다 많은 축적 자

산으로 인한 낮은 대출금 의존도, 시기적으로 빠른 주

택 확보를 통한 가격 상승 회피의 효과가 더 컸기 때

문으로 생각된다. 특히, 고령층이 자가를 조기에 보유

했을 경우 주택가격 상승이 오히려 자산 축적에 큰 도

움이 되었을 가능성도 존재한다.

성별 변인은 자가와 차가에서 상이한 결과가 도출

구분
2006년 2008년 2010년 2012년 2014년

LN_COST LN_COST LN_COST LN_COST LN_COST

      Fixded Effect

INTERCEPT 3.4805*** 3.5589*** 3.6511*** 3.7120*** 3.8006*** 3.8905*** 3.9025*** 3.9519*** 3.5728*** 3.7061***

AGE -0.0074*** -0.0075*** -0.0089*** -0.0097*** -0.0098*** -0.0108*** -0.0075*** -0.0085*** -0.0073*** -0.0076***

SQAGE -0.0001** -0.0002*** 0.0001** 0.0000 0.0001** 0.0000 -0.0001 -0.0002*** -0.0001 -0.0002***

GENDER -0.0153 -0.0577* -0.1154*** -0.1661*** 0.0008 -0.0658** 0.0135 -0.0259 -0.0773** -0.1453***

OINC - 0.0004*** - 0.0006*** - 0.0005*** - 0.0005*** - 0.0005***

SQ_OINC - 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000***

PINC 0.0012*** - 0.0013*** - 0.0013*** - 0.0011*** - 0.0013*** -

SQ_PINC 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** -

TINC 0.0003*** - 0.0005*** - 0.0004*** - 0.0004*** - 0.0004*** -

SQ_TINC 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** -

1 0.0872** -0.0039 0.1292*** 0.0406 0.0910*** -0.0084 -0.0409 -0.1216*** -0.0050 -0.1143***

2 0.0412 -0.0043 0.0942*** 0.0583** 0.0646*** 0.0153 -0.0102 -0.0425** 0.0589** 0.0088

2 0.0081 -0.0083 0.0113 0.0009 -0.0074 -0.0361 -0.0092 -0.0246 0.0515 -0.0047

3 -0.0204 -0.0655** 0.0058 -0.0317 -0.0640* -0.1259*** -0.0224 -0.0639** 0.1044** 0.0099

4 0.0520 -0.0694* -0.0649 -0.1386*** -0.0930** -0.2090*** -0.0614 -0.1519*** 0.0924* -0.0681*

HSTYLE 0.0075 0.0133 -0.0097 -0.0035 -0.0704*** -0.0616*** -0.1024*** -0.0920*** -0.1562*** -0.1562***

HPRICE 0.0000*** 0.0000*** 0.0000*** 0.0000*** 0.0000*** 0.0000*** 0.0000*** 0.0000*** 0.0000*** 0.0000***

DURATION -0.0204*** -0.0201*** -0.0188*** -0.0186*** -0.0147*** -0.0143*** -0.0145*** -0.0142*** -0.0116*** -0.0116***

SIZE 0.0020*** 0.0021*** 0.0041*** 0.0042*** 0.0034*** 0.0035*** 0.0043*** 0.0044*** 0.0040*** 0.0042***

      Random Effect

Level1
Intercept 0.4675*** 0.4697*** 0.5252*** 0.5275*** 0.4996*** 0.5026*** 0.4042*** 0.4061*** 0.3657*** 0.3673***

Level2
Intercept 0.1073*** 0.09564*** 0.138*** 0.1244*** 0.08789*** 0.07601*** 0.1081*** 0.09816*** 0.1026*** 0.09347***

Proportion of Variance 0.1867 0.1692 0.2081 0.1857 0.1496 0.1314 0.2110 0.1947 0.2191 0.2029

-2RLL 11928.4 11906.2 10314.0 10288.3 14939.9 14928.9 19510 19495.8 9719.3 9692

BIC 11937.1 11914.9 10322.3 10296.6 14948.6 14937.6 19518.7 19504.6 9727.9 9700.7

N 5,570 5,570 4,524 4,524 6,727 6,727 7,394 7,394 4,554 4,554

주: *** p＜.01, **p＜.05,   *p＜0.10.

표 5 _ 다층모형 분석 결과(자가가구)
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되었다. 자가의 경우 유의성을 보인 2006년과 2014년

에 남성이 여성보다 주거비 지출이 큰 것으로 나타났

으나, 차가의 경우에는 유의성을 보인 2008년을 포

함, 대체로 여성이 남성보다 주거비 지출이 큰 것으로 

나타났다. 이는 소득 및 자산형성 측면에서 남성이 여

성에 비해 유리하며 이에 따라 더 많은 주거비를 감당

할 가능성이 클 것이라는 일반적인 인식과 차이가 있

다. 이러한 결과는 안전 및 편의를 중요시하는 여성의 

주거소비 경향 때문으로 생각된다. 여성 가구주는 도

심지역을 선호하고 치안 및 편의를 더 고려한 선택을 

하는 경향이 있다(송향숙, 한연호, 박태원 2011; 김진

영 2013; Skaburskis 1997). 경제적 부담이 큰 자가구

매에 비해 차가거주 시에는 여성이 더 나은 주거조건

을 위해 남성보다 더 많은 주거비 지출을 감내할 능력

과 의사가 뒷받침되는 것이다.

가구주 교육 수준 및 직업 변인 분석 결과는  일반

적인 예상과 다르게 나타났다. 일반적인 견해와 기존 

연구에 의하면 가구주 교육 및 직업 수준이 높은 가

구가 유리한 경제적 능력으로 양질의 주거소비를 하

며, 이에 따라 더 많은 주거비를 소비하는 경향이 있

다(곽인석, 김순미 1999). 그러나 본 논문의 다층모형 

분석 결과에서는 2012년을 제외한 대부분의 연도에

구분
2006년 2008년 2010년 2012년 2014년

LN_COST LN_COST LN_COST LN_COST LN_COST

      Fixded Effect

INTERCEPT 3.1329*** 3.1486*** 3.1728*** 3.2691*** 3.3269*** 3.4441*** 3.6942*** 3.6887*** 3.4784*** 3.4979***

AGE -0.0011 -0.0008 -0.0029** -0.0014 -0.0054*** -0.0040*** -0.0012 -0.0011 -0.0059*** -0.0056***

SQAGE -0.0002*** -0.0002*** 0.0000 -0.0002** -0.0002*** -0.0003*** -0.0003*** -0.0003*** -0.0001** -0.0001**

GENDER 0.0247 0.0131 0.0829** 0.0193 0.0049 -0.0370* 0.0163 0.0047 0.0416 0.0389

OINC - 0.0007*** - 0.0008*** - 0.0006*** - 0.0004*** - 0.0006***

SQ_OINC - 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000***

PINC 0.0010*** - 0.0018*** - 0.0014*** - 0.0006*** - 0.0006** -
SQ_PINC 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** -

TINC 0.0006*** - 0.0006*** - 0.0004*** - 0.0004*** - 0.0005*** -
SQ_TINC 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** - 0.0000*** -

1 0.0134 -0.0183 0.2430*** 0.1062** 0.1377*** 0.0343 -0.0548 -0.0840** -0.0748 -0.0812*

2 0.0630** 0.0500** 0.1749*** 0.1205*** 0.1339*** 0.0790*** 0.0316 0.0256 0.0798** 0.0753**

2 0.0078 0.0072 0.0347 0.0143 0.0096 -0.0348 -0.0478 -0.0368 -0.0193 -0.0305

3 -0.0319 -0.0427 0.1091** 0.0460 0.0692* -0.0036 -0.0158 -0.0128 0.0430 0.0295

4 -0.0135 -0.0577 0.0838 -0.0405 0.0959** -0.0217 -0.0735 -0.0948** 0.0034 -0.0100

HSTYLE 0.0169 0.0183 0.0158 0.0200 0.0649*** 0.0676*** -0.1132*** -0.1124*** -0.1267*** -0.1260***

DURATION -0.0048 -0.0043 -0.0142*** -0.0135*** -0.0145*** -0.0131*** -0.0155*** -0.0150*** -0.0191*** -0.0190***

SIZE 0.0002 0.0003 0.0012** 0.0015*** 0.0015*** 0.0020*** 0.0001 0.0002 0.0014*** 0.0015***

      Random Effect

Level1
Intercept 0.558*** 0.5581*** 0.459*** 0.463*** 0.577*** 0.5796*** 0.4096*** 0.4099*** 0.5781*** 0.5774***

Level2
Intercept 0.0735*** 0.07302*** 0.06439*** 0.05497*** 0.0445*** 0.03941*** 0.06764*** 0.0667*** 0.06582*** 0.06574***

Proportion of Variance 0.1164 0.1157 0.1230 0.1055 0.0716 0.0637 0.1417 0.1399 0.1022 0.1022

-2RLL 9556.0 9517.3 6086.5 6065.7 13601.0 13581 15497.2 15459.0 8851.2 8807.2

BIC 9564.7 9526.1 6094.8 6074 13609.7 13589.7 15506 15467.7 8859.8 8815.9

N 4,426 4,426 2,911 2,911 6,264 6,264 6,769 6,769 3,838 3,838

주: *** p＜.01, **p＜.05,   *p＜0.10.

표 6 _ 다층모형 분석 결과(차가가구)
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서 대졸자에 비해 중졸자 및 고졸자가, 관리직 및 전

문직 종사자보다 사무직 및 서비스업, 기타 직업, 그

리고 무직자의 주거비 지출이 더 큰 것으로 나타났다. 

이러한 차이는 대출상환액 부담에서 발생하는 것으

로 이해된다. 가구소득과 주거 조건이 변인으로 통제

된 본 모형에서 상대적으로 자산형성에 불리한 계층

들은 동일 조건의 주택에 입주하기 위해서는 대출에 

더 크게 의존할 수밖에 없기 때문이다.

소득의 경우, 주거비 지출의 관계는 정(+) 또는 부

(-)라는 일차적 측면의 판별 외에도, 소득 수준에 따

른 주거비 부담 또한 중요하다. 이는 주거 부담의 형

평성 및 주거복지 정책과도 관련되기 때문이다. 이에 

대한 전통적 견해는 슈바베 법칙을 따르고 있다. 슈

바베 법칙에 따르면, 주거비 지출은 가구 소득이 증

가함에 따라 증가하지만 주거비 지출이 소득에서 차

지하는 비율은 소득 증가에 따라 감소한다. 즉, 실질

적인 주거비 부담은 저소득층에게 더 크게 작용한다.

본 논문의 주거비 지출은 대출상환액을 주거비 지

출에 포함한다는 면에서 기존 연구들이 고려한 주거

비 지출과 차이를 보인다. 본 논문은 이러한 주거비 

지출에서도 슈바베 법칙이 성립하는지 확인하기 위

해 주거비 지출의 소득 탄력성을 도출하여 슈바베 법

칙을 검정하였다. 이는 소득 증가에 따른 주거비 지

출은 다층모형 분석 결과 정(+)의 값을 가지는 것으

로 직접 확인되었으나, 소득 증가에 따른 소득 대비 

주거비 지출 비중 감소는 소득의 비율 변화에 대한 

주거비의 비율 변화를 통해 확인해야 하기 때문이다. 

소득 증가율보다 주거비 증가율이 높다면 주거비의 

소득 대비 비율이 높아지는 것으로, 슈바베 법칙은 

성립하지 않게 된다. 그리고 이는 탄력성을 통해 확

인할 수 있다.5)

본 논문에서 사용된 로그-선형모형에서의 탄력

성 도출은 <식 10, 11>을 따른다(Gujarati and Porterm 

2009).

βPINC0+2βSQ_PINCX = = 

= ~~

dX
d(lnY)

dX
(dY/Y)

(Xt-Xt-1)
(Yt-Yt-1)/ Yt-1

Y
1

dX
dY

<식 10> 

 η = 

~~(βPINC0+2βSQ_PINCX)X
=2βSQ_PINCX2+ βPINC0 X

(Xt-Xt-1)/ Xt-1

(Yt-Yt-1)/ Yt-1

	 <식 11>

<표 7>은 위 탄력성을 바탕으로 연도별 최대 탄력

성과 이때의 소득을 도출한 결과다. 2014년 차가의 

경우, 항상소득 제곱변인의 계수가 정(+)으로 나왔기 

때문에, 해당 연도의 표본 내 최대 소득을 적용하였

다. 분석 결과 모든 연도에서 주거비 지출의 항상소

득 탄력성은 1을 넘지 못했다. 따라서 슈바베 법칙은 

대출상환액의 포함된 주거비 지출에 대해서도 성립

5) �주거비 지출의 소득탄력성은 소득 변화율에 대한 주거비 변화율임.

구분
계수 최대 

탄력성PINC SQ_PINC

2006년
자가 0.001216 -0.00000225 0.0821

차가 0.000967 -0.00000178 0.0657

2008년
자가 0.001266 -0.00000288 0.0696

차가 0.001759 -0.00000333 0.1161

2010년
자가 0.001281 -0.00000231 0.0888

차가 0.001382 -0.00000118 0.2023

2012년
자가 0.001056 -0.00000229 0.0609

차가 0.000616 -0.00000133 0.0357

2014년
자가 0.001279 -0.00000113 0.1810

차가 0.000612 0.0000001597 0.5817

주: 최대 탄력성은 반올림하여 소수점 네 자리까지만 표시함.

표 7 _ 연도별 최대 주거비 지출 항상소득 탄력성
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한다고 볼 수 있다.

주거 특성 변인인 주택유형 변인 분석 결과에서는 

아파트 및 오피스텔 유형과 기타 유형 간의 주거비 

지출 대소관계의 역전이 나타났다. 자가가구와 차가

가구의 역전은 시기적으로 차이가 존재하는데, 이는 

유형별 가격상승 정도의 차이로 인한 것으로 추측된

다. 한국감정원 부동산통계정보 주택매매가격지수 

및 전세가격지수를 살펴보면, 매매가격지수는 2008

년 금융위기 이전까지 급격한 상승을 보였으며, 전세

가격지수는 2009년 중후반에서 2011년까지 기간에 

높은 상승률을 보였다. 이 시기에 아파트 유형의 가격 

상승폭은 단독주택 유형의 상승폭보다 높게 나타났

다. 이는 주택유형 계수의 부호가 자가는 2006~2008

년 사이, 차가는 2010~2012년 사이 반전된 것과 시

기적으로 일치한다.

거주기간의 경우, 자가와 차가 모두 장기간 거주

할수록 주거비 지출이 적은 것으로 나타났다. 이는 장

기 거주자일수록 입주 시 가격이 상대적으로 낮았을 

가능성이 높기 때문이다. 마지막으로 주택가격은 주

거비 지출에 정(+)의 영향을 주는 것으로 드러났으나 

큰 영향을 주지는 않는 것으로 나타났다.

3. 지역적 차별성

본 논문은 다층모형을 적용하여 시군구별로 내재된 

지역적 특성이 주거비 지출에 주는 영향을 분석하였

다. 모형의 지역 간 차이는 집단 내 상관관계(Intra-

class correlation)6)를 통해 유추할 수 있다. 자가가구

의 거시 수준에서의 분산비율은 약 19~22% 수준, 차

가가구 분산비율은 7~14% 수준으로 관찰되었다. 이

에 근거하면 지역 간 차이에 대한 설명은 자가가구가 

차가가구에 비해 높은 것으로 설명된다. 연도별로는 

자가와 차가에서 2008년, 2012년이 비교적 높게 나

타난 반면 2010년은 상당히 낮은 분산비율을 보였

다. 또한 2014년에 차가의 거시 분산비율이 크게 줄

어든 반면 자가는 2012년과 비슷한 수준을 보였다.

각 시군구별 지역적 차별성은 지역의 축약잔차7)

를 통해 확인할 수 있다. 이는 분석 결과에 따른 기댓

값과 실측값의 차이를 비교하는 것으로, 미시 가구단

위 변인으로 설명되지 않는 지역 요인의 영향을 보여

준다. <그림 1>은 각 지역의 연도별 축약잔차를 표시

한 것이다. 흰색으로 표시된 지역은 축약잔차가 부

(-)의 값을 가지는 지역, 검은색 지역은 축약잔차가 

정(+)의 값을 가지는 지역이며, 회색 지역은 축약잔

차가 0 혹은 그와 가까운 값을 가지는 지역이다. 분석 

결과에 따르면, 서울은 강남, 서초, 송파구 등의 동남

지역을 중심으로 자가가구 주거비 축약잔차가 높게 

형성되어 있으며, 차가가구 역시 강남, 서초, 중심의 

동남부가 대체로 높은 축약잔차를 보였다. 인천은 연

수구의 자가 및 차가 축약잔차가 높게 나타났으며 대

체로는 낮은 축약잔차를 보였다. 경기도의 경우 축약

잔차가 높은 지역이 북동부에서 남서부로 조금씩 이

동하는 모습을 보였으며, 주로 시 지역을 중심으로 높

은 축약잔차를 보였다.

6) �집단 간 차이를 살펴보기 위한 지역 간 분산비율의 식은 p지역 = σ2지역 + σ2가구
σ2지역

 와 같음.  

7) �축약잔차는 미시 수준과 거시 수준의 축약요소(shrinkage factor)로 보정된 지역별 평균 실측값과 예측값의 차이임. 축약잔차를 도 

출하는 식은 δj^= ( )
(njσ^ 지역 + σ^ 가구)

(njσ^ 지역) Σqij^i=1

i=n

nj
와 같음.
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연도 자가가구 차가가구

2006

2008

2010

2012

2014

그림 1 _ 수도권 시군구별 주거비 지출 축약잔차
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V. 결론

본 논문은 주거비 문제의 변화상을 반영하여 자가가

구 포함 수도권 거주 가구의 주거비 지출 결정요인을 

분석하였다. 본 논문에서는 가구의 월 대출상환액을 

추정하여 주거비에 적용하였다. 또한 다층모형을 통

해 지역적 차별성을 고려했으며, 기존 연구에서 잘 활

용되지 않았던 항상소득을 활용하여 선행연구를 보

완하고자 했다. 이러한 분석은 2006년부터 2014년

까지 장기적으로 수행하여 시간 변화에 따른 주거비 

지출 변화를 분석하였다.

본 논문의 분석을 통해 확인된 주요 결과는 다음

과 같다. 첫째, 기초통계량 분석 결과에 따르면 주거

비 지출은 2010년에 정점에 달했으며 이후에는 감소

세를 보였다. 특히 자가가구 주거비 지출의 감소가 두

드러지게 나타났는데, 이는 주거비 지출에서 대출상

환액의 비중이 높은 자가가구의 부담이 이자율 하락

의 영향을 크게 받은 것으로 보인다. 그러나 차가가구 

주거비 지출은 자가가구와는 달리 뚜렷한 감소를 보

이지 않은 것으로 나타났다. 이는 자가에 비해 필요 

자금이 적은 전월세 거주 가구들이 자가가구만큼의 

부채를 지고 있지 않으며, 또한 전월세 가격의 상승이 

저금리로 인한 부채 부담 하락의 영향을 상당 부분 상

쇄시켰기 때문으로 이해된다. 금융위기 이후 실질소

득의 정체와 물가 상승, 비소비지출 증가를 고려하면 

실질적으로 전월세 가구의 주거비 부담은 증가한 것

으로 판단될 수 있다(주원 2012).

둘째, 주거비 부담은 여전히 저소득층이 더 크게 

영향을 받고 있는 것으로 나타났다. 슈바베 법칙 검

정 결과, 대출상환액이 포함된 주거비 지출에서도 소

득이 증가함에 따라 소득 대비 주거비 지출의 비율은 

낮아지고 있음이 확인되었다. 이는 월 임대료를 대출

상환으로 대체하는 것이 총 주거비 부담 감소에 큰 도

움이 되지 못했음을 보여준다. 저금리의 호혜적 주택 

금융은 가구의 경제적 능력을 넘어서는 주거 선택을 

유도하여 주거비 문제와 주거비 부담의 빈부격차를 

악화시킨 것으로 보인다. 주택 가격이 상승세를 유지

하고 있을 때는 비록 주거비 부담이 높게 나타나더라

도 가격 상승으로 인한 차익으로 이러한 부담이 상쇄

될 수 있었으며, 이는 더 많은 사람들이 부채를 감수

하고 자가를 구매하는 이유가 되었다. 그러나 금융위

기 이후 주택가격의 하락이 시작되면서 대출자금은 

그대로 상환액 부담으로 귀결되었다.

현재 정부의 주택정책은 저금리와 주택금융 활성

화를 통한 자가유도정책이다. 이는 전세 수요가 자가 

수요로 전환되면 차가 가격이 안정화되며, 주택가격

이 다시 상승하면 자가가구의 대출상환 능력도 강화

될 수 있다는 판단에 의한 것으로 보인다. 그러나 저

금리정책은 자가가구 주거비 부담을 크게 완화시키

는 효과를 보이기는 했으나 차가가구 주거비 부담 문

제를 개선하지는 못한 것으로 보인다. 기초통계 분석 

결과에 따르면, 자가가구의 주거비 지출이 큰 폭으로 

감소한 것에 비해 차가가구의 주거비 지출에는 큰 변

화가 없었다. 최근의 전세가격 급상승 문제를 고려하

면, 오히려 실질적인 부담은 증가했을 가능성도 있다. 

현재 저금리 정책은 오히려 전세가격 급증 사태의 원

인 중 하나로 지적 받고 있다. 주택가격 상승에 대한 

기대가 꺾인 상황에서 낮은 이자율이 자가 수요가 아

닌 전세 수요의 상승과, 수익성 감소에 따른 전세 공

급 감소를 불러온 것이다(신용상 2015). 

현재의 주거비 문제를 해결하기 위해서는 새로운 

정책적 대안의 필요성이 요구되고 있다. 현 주거비 문

제의 발단은 2000년대의 과도한 주택가격 상승에 기

인한 바가 크다. 그 때문에 주거비 문제를 해결하기 

위해 주택시장 활성화에 의존하는 것은 근본적인 해

결책이 되기 어렵다. 만일 저금리 정책이 실제로 자가 

수요를 발생시켰다 하더라도 저금리와 주택가격 상

승이 영원히 지속될 수 없는 한, 이는 새로운 하우스 
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푸어 계층의 대량 발생으로 이어졌을 가능성이 크다.

본 논문은 대출상환액을 추정하여 주거비 지출을 

분석하였으며, 항상소득, 다층모형 적용 등 기존 연구

와 차별되는 새로운 접근방법을 시도했다. 이러한 접

근이 새로운 정책 대안의 도출이나 그 기반이 될 향

후 연구에 본 논문의 접근방법과 분석 결과가 도움이 

될 것을 기대한다. 그러나 본 논문은 직접 정확한 대

출상환액을 적용하지 못하고 가구의 주택자금 대출

을 바탕으로 대출상환액 부담을 추정하여 사용했다

는 측면에서 한계를 가진다. 실제 대출상환은 상환기

간과 이자율이 다양하게 적용되며, 상환방식도 균등 

상환, 일시 상환, 조기 상환 등 다양하나, 본 논문은 월 

단위로 환산된 상환액 부담의 추정 수준에 머무르고 

있다. 앞으로의 주거 관련 조사가 월 단위 대출상환액

을 직접 조사하거나 이를 도출할 수 있는 더욱 전문적

이고 공신력 있는 기준을 제시할 경우 더욱 나은 주거

비 분석이 가능할 것으로 기대된다.
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본 논문의 목적은 대출상환액을 포함한 자가ㆍ차가 가

구의 주거비 결정 요인을 분석하는 것이다. 분석 모형

은 지역별 위계구조를 가진 주거비의 특성 반영을 위

한 다층모형이며, 자료는 수도권의 2006~2014년 주

거실태조사를 사용하였다. 분석 결과에 따르면, 항상

소득이 높을수록 주거비 지출이 증가하지만 소득 대비 

주거비 지출의 비율은 낮아지는 것으로 나타났다. 이

는 저소득층의 상대적 주거 부담이 더 크다는 슈바베 

법칙이 성립하고 있음을 실증한다. 또한 가구주 교육 

및 직업 수준이 낮을수록 더 많은 주거비를 지출하는 

것으로 나타났는데, 이는 상대적으로 자산 축적이 어

려운 계층이 주거를 위해 더 많은 대출 부담을 지고 있

는 것으로 해석된다. 다층모형의 분산 비율 및 복합잔

차 분석 결과에서는 가구 주거비 지출이 지역적 요인

에 따라 차별적으로 나타나고 있음이 확인되었다. 본 

연구는 주거비 지출 분석에 대출상환액을 포함했으며, 

항상소득 추정 결과를 바탕으로 지역별 주거비 지출이 

상이함을 확인했다는 점에서 의의를 가진다.
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