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I. 서론

시장은 수요와 공급이라는 상반된 힘에 의해 움직인

다. 주택시장도 마찬가지다. 그동안 한국의 주택정책

은 주택의 만성적 공급부족 문제를 해소하는 데 역량

을 집중해 왔다. 그 결과 2016년에 전국의 주택보급률

이 103.6%에 이르면서 주택의 절대적 공급부족 문제

는 어느 정도 해소된 것으로 보고 있다. 하지만 주택 

수요는 가족 구성의 형태, 수요자의 경제력, 주택시장

에 대한 인식 등 다양한 요소에 의해 영향을 받기 때

문에 향후 주택시장 변동성은 주로 주택 수요에 의해 

좌우될 것으로 보인다. 그런 만큼 주택 수요의 추정은 
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주택정책의 성패를 결정하는 중요한 과제이다.

국토교통부에서는 주택 수요를 파악할 목적으로 

주거실태조사를 통해 자가가구와 임차가구의 주택보

유의향을 조사하고 있다. 주택보유의향에 대한 설문

항목은 2010년 주거실태조사에서 처음으로 도입되었

다가 2012년 조사에서는 해당 항목이 빠졌었다. 그러

다가 2014년 조사부터 해당 항목이 다시 포함되어 현

재에 이르고 있다. 

지금까지 조사된 주택보유의향을 보면, 2010년에 

전체 가구의 83.7%가 주택보유의향이 있는 것으로 나

타났는데, 2014년에는 이것이 79.1%로 낮아졌다. 그

러다가 2016년과 2017년에는 82.0%와 82.8%로 올라

갔다. 임차가구의 주택보유의향은 이런 추이를 더욱 

뚜렷하게 보여준다. 임차가구의 주택보유의향 비율은 

2010년 76.6%에서 2014년 66.0%로 10.6%p나 떨어

졌다. 그러다가 2016년과 2017년에 이 비율은 66.8%

와 68.0%로 소폭 상승하였다.1) 

주택보유의향은 종종 주택보유에 대한 태도(Attitude)

나 의지로 해석된다. 주택보유에 대한 수요는 개인의 

태도나 의지뿐만 아니라 자신의 경제적 능력이나 주

택가격상승에 대한 기대 등에 의해 좌우되는데 반해, 

의향은 단순히 개인의 태도나 의지만을 나타낼 뿐이

라는 것이다. 이런 해석이 사실이라면, 주택보유의향

으로 주택보유에 대한 수요를 가늠해 보는 것은 매우 

제한적일 수밖에 없다. 

그러나 계획행동이론에 따르면, 의향(Intention)은 

태도에 의해서만 결정되지 않는다. 의향은 태도와 함

께 ‘주관적 규범(Subjective Norm)’과 ‘지각된 행동통제

(Perceived Behavioral Control)’에 의해 결정된다.2) 이 

이론이 사실이라면, 주택보유의향은 가구의 주택보유

에 대한 미래 수요를 보여주는 좋은 지표일 수 있다.

또한 계획행동이론에 따르면, 태도는 오랜 경험과 

교육의 산물이기 때문에 단기간에 쉽게 변하지 않는

다. 이런 점에서 보면, 시기별 주택보유의향의 변화는 

주로 주관적 규범이나 지각된 행동통제의 변화에 기

인한 것일 수 있다.

본 논문은 이런 문제의식하에 주택보유의향이 주

관적 규범이나 지각된 행동통제에 의해 결정되는지, 

그리고 이러한 영향 때문에 시기별로 주택보유의향이 

다르게 나타났는지를 2010년, 2014년, 2016년 주거실

태조사를 이용하여 분석해 보고자 한다. 특히 2010년

의 주택보유의향 조사와 2014년 이후의 주택보유의

향 조사는 설문 문항에 차이가 있는데, 이런 차이가 

주택보유의향 응답에 영향을 주었는지 여부를 살펴보

고자 한다.

자가가구 입장에서 주택보유의향은 주택을 계속 

보유할 것인지에 대한 의향인 반면, 임차가구 입장에

서 주택보유의향은 미래에 주택을 구입할 것인지에 

대한 의향을 나타낸다. 본 논문에서는 미래의 주택구

입 수요를 예측하는 데 도움을 줄 수 있다는 점 때문

에 임차가구만을 대상으로 주택보유의향을 분석하고

자 한다. 

국내에서 계획행동이론을 적용하여 주택보유의향

을 분석한 연구는 아직 없다. 계획행동이론을 적용하

지 않았다 하더라도 주택보유의향 자체를 분석한 연

구도 그리 많지 않은 편이다. 

1) 반면에 자가가구의 주택보유의향 비율은 2010년에 89.6%였는데, 2014년에는 90.4%로 특별히 하락하는 모습을 보이지 않았음. 2016년에

는 이 비율이 93.6%로 올랐으며, 2017년에는 93.7% 수준을 보였음.

2) 계획행동이론은 Ajzen(1985; 1991; 2006)에 의해 제시된 사회심리이론으로, 행동에 대한 태도와 주관적 규범, 그리고 지각된 행동통제에 

의해 의향이 결정된다고 보는 이론임. 여기서 태도란 행동에 대한 의지나 신념을 나타내고, 주관적 규범이란 주관적으로 느끼는 사회적 

규범 내지는 행동양식을 말함. 그리고 지각된 행동통제란 자신의 경제적 또는 신체적 제약조건에 대한 지각을 말함. 이에 대한 보다 

자세한 내용은 2장의 1 참조.
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국외에서도 계획행동이론으로 주택보유의향을 분

석한 연구는 그리 많지 않다. Cohen, Lindblad, Paik 

and Quercia(2009)의 연구가 주택보유의향을 계획행

동이론으로 분석한 최초의 연구인 것으로 알려져 있

고, 그 뒤 Reid(2013)가 계획행동이론으로 주택보유의

향을 분석했을 정도이다.

이런 점에서 본 논문은 계획행동이론에 기반하여 

우리나라 임차가구의 주택보유의향을 분석하였다는 

의의를 가진다. 

이하 본 논문에서는 계획행동이론의 얼개를 먼저 

살펴보고, 주택보유의향과 관련이 있는 선행연구들을 

살펴보도록 한다. 그 다음 주거실태조사 자료를 이용

하여 임차가구의 주택보유의향이 태도와 주관적 규

범, 그리고 지각된 행동통제를 대변하는 변수들에 의

해 설명될 수 있는지 여부를 실증적으로 분석해 보고

자 한다. 마지막으로 분석결과를 정리한 뒤, 분석결과

의 의의와 연구의 한계 등을 제시하고자 한다.

II. 이론적 배경과 선행연구 검토

1. 이론적 배경

전통적인 사회심리학에서는 태도가 의향을 결정하며, 

의향이 행동을 결정한다고 보았다(Reibstein 

1978). 그런데 태도와 행동이 불일치되

는 상황이 많이 목격됨에 따라, 태도와 

함께 주관적 규범이 의향을 결정한다고 

보는 합리적 행동이론이 도입되었다

(Ajzen and Fishbein 1980). 그리고 여기서 

더 나아가 태도와 주관적 규범, 지각된 

행동통제가 의향을 결정한다고 보는 계

획행동이론이 Ajzen(1985; 1991; 2006)

에 의해 제시되었다.

계획행동이론에 따르면, 인간의 행동은 세 가지의 

믿음에 의해 결정된다(<Figure 1> 참조).

첫째는 행동에 대한 믿음(Behavioral Beliefs)으로, 

이는 행동에 대한 태도를 결정한다. 행동에 대한 믿음

은 행위의 결과에 대한 긍정적 또는 부정적 평가로, 

이는 개인의 경험과 교육 등에 의해 좌우된다.

둘째는 외부의 기대에 대한 규범적인 믿음(Normative 

Beliefs)으로, 이는 주관적 규범을 형성한다. 이 믿음은 

자신이 속해 있는 집단(가족, 친인척, 직장 동료 등)이

나 사회의 행동양식을 자신의 규범으로 받아들이는 

정도에 의해 좌우된다.

셋째는 통제에 대한 믿음(Control Beliefs)으로, 이는 

지각된 행동통제를 가져온다. 통제에 대한 믿음은 해

당 행동을 할 수 있는 능력의 부재에 대한 믿음을 말

한다. 이런 믿음을 갖게 되면 스스로 행동을 통제하게 

되는데, 이런 행동 통제를 지각된 행동통제라고 한다.

이런 믿음들이 태도나 주관적 규범, 그리고 지각된 

행동통제에 미치는 영향은 단선적이지는 않다. 행동

에 대한 믿음과 규범적 믿음, 그리고 통제에 대한 믿

음은 상호 영향을 주고받을 수 있다.

이와 같은 태도와 주관적 규범, 그리고 지각된 행동

통제는 의향을 결정하고, 의향은 행동을 결정한다. 다

만, 의향과 행동 간에는 간격(Intention-behavior Gab)이 

Source: Ajzen 2006.

Figure 1 _Outline of Theory of the Planned Behavior 
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존재한다. 이런 간격은 지각된 행동통제에 의해 발생하

기도 하고, 실질적인 제약에 의해 발생하기도 한다.3)

계획행동이론에 따르면, 주택보유의향도 결국은 

주택보유에 대한 태도와 주택보유에 대한 주관적 규

범, 그리고 주택보유에 대한 지각된 행동통제에 의해 

결정된다고 볼 수 있다.

주택보유에 대한 태도는 개인이 갖고 있는 주택보

유에 대한 긍정적, 부정적 믿음의 결과라고 할 수 있

다. 이런 믿음은 오랜 경험과 지식, 자신이 살아온 환

경 등에 의해 형성된다.

주택보유에 대한 주관적 규범은 개인이 속해 있는 

집단의 주택보유에 대한 행동이나 집단적 신념에 의

해 결정된다고 말할 수 있다. 주위에서 다수가 주택을 

구입하는 행위를 하거나, ‘주택은 당연히 보유해야 한

다’라는 인식을 심어주면 자신도 이에 따르게 되는 것

이다.

주택보유에 대한 지각된 행동통제는 자신이 주택

을 구입할 만한 능력이 되는지에 대한 자각에 의해 

결정된다고 볼 수 있다. 주택을 구입할 만한 자산이나 

소득을 갖고 있지 않다면, 스스로 주택보유의향을 나

타내지 않는 것이다. 또한 자신이 원하는 주택의 가격

이 자신의 능력 밖에 있어도 주택보유의향을 나타내

지 않는 것이다. 

2. 선행연구 검토

가구의 주택점유형태(자가와 임차)에 대한 연구들은 그

동안 다양한 방면에서 이루어져 왔었다. 이런 연구들은 

주로 주택점유형태의 선택이 가구의 사회학적, 인구학

적 특성에 따라 어떻게 달라지는지를 분석하는 방식으

로 이루어져 왔다. 그리고 이런 연구들은 자가 선택을 

제약하는 경제적 요인이나 자가 선택을 위한 자산축적 

행위 등을 분석하는 연구들로 확장되어 왔다.4)

이들 연구들은 대개 ‘점유형태의 선택이 이미 이루

어진 가구’를 분석대상으로 삼고 있다. 즉, 현재 자가

로 있는 가구는 임차 대신 자가를 선택한 것으로 보

고, 현재 임차로 거주하는 가구는 자가 대신 임차를 

선택한 것으로 보는 분석을 하는 것이다.

그러나 주택점유형태에 대한 사전적 의사결정인 

‘의향’을 분석한 연구는 그리 많지 않다. 주거 관련 자

료의 주된 출처인 주거실태조사에서 주택보유의향을 

처음 물은 것이 2010년이고, 이것을 주기적으로 묻기 

시작한 것은 2014년부터이기 때문에 이에 대한 연구

가 적을 수밖에 없다. 필자들이 알고 있는 한, 국내에

서 가구들의 주택보유의향을 분석한 연구로는 이현정

(2015)과 이창효(2015), 안용진, 김주현(2016)의 연구

가 있을 뿐이다.5)

이현정(2015)은 2014년 주거실태조사 자료를 이용

하여 청년가구들의 주택보유의향을 분석하였고, 이창

효(2015)는 2014년 주거실태조사의 신혼가구 패널조

사 자료를 이용하여 신혼가구의 주택보유의향을 분석

한 바 있다. 안용진, 김주현(2016)도 2014년 주거실태

조사의 신혼가구 패널조사 자료를 이용하여 특별분양 

순위별로 신혼가구들의 주택보유의향을 분석하였다. 

3) 계획행동이론은 인간이 어떤 인지적 사고 과정을 거쳐 행동에 이르게 되는지를 체계적으로 밝혀주고 있지만, 의향과 행동 사이에는 설명되지 

않는 간격이 여전히 존재함. 이 점이 계획행동이론의 한계로 지적되고 있는데, 최근에는 의향과 행동 사이의 간격을 설명하기 위한 다양한 

이론들이 나오고 있음. 의향과 행동 사이의 간격에 대해서는 Sheeran and Webb(2016)과 Ajzen, Brown and Carvajal(2004)을 참조.

4) 자가 거주의 선택과 제약조건에 대한 이론적 검토에 대해서는 이현진, 이용만(2017)을 참조.

5) 이 밖에 별도로 설계된 설문조사를 통해 주택보유의향을 분석한 김준호, 한혜근(2014)의 연구와 주택보유의향 자체를 분석한 연구는 

아니지만, 주택보유의향이 있는 가구를 대상으로 소비수요와 투자수요를 구분한 김준형, 신재섭(2016)의 연구도 있음. 그리고 향후 

2년 내 주택구입 계획을 갖고 있는 가구를 대상으로 자산 축적이나 저축 규모를 분석한 이소영, 정의철(2017)과 임미화, 정의철(2010)의 

연구가 있음.
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이들 연구들은 대개 주택점유형태 선택모형에서 

사용하는 변수들을 설명변수로 사용하고 있다. 예를 

들자면, 가구 특성으로 가구주 나이, 학력, 가구원수 

등의 변수를 사용하고, 경제적 특성으로 소득, 자산, 

부채 등의 변수를 사용하고 있다. 그리고 주택 및 거

주 특성으로 점유 형태, 이사 경험 등의 변수를 사용

하고 있다.

이처럼 국내에서 주택보유의향 자체를 분석한 연

구는 그리 많지 않을 뿐만 아니라, 이들 연구들의 분

석 틀은 대개 주택점유형태의 선택모형을 전제로 하

고 있다. 

국외 연구에서도 이런 경향은 유사하다. 주택보유

의향을 계획행동이론으로 분석한 최초의 연구인 것으

로 알려져 있는 Cohen, Lindblad, Paik and Quercia 

(2009)은 계획행동이론을 검증할 수 있도록 설계된 패

널조사 자료를 이용하여, 가구의 태도, 주관적 규범, 

지각된 행동통제, 그리고 의향에 대한 답변을 응답자

들의 인구 및 사회적 특성으로 분석하였다. Reid 

(2013)는 가구들에 대한 심층 인터뷰를 통해 태도와 

주관적 규범, 그리고 지각된 행동통제가 주택보유의

향에 영향을 미치는 것을 확인하였다.

주택보유의향과 관련된 연구는 아니지만, Li, Wang 

and Sun(2017)은 공공임대주택 거주자들의 퇴거 의향

을 계획행동이론으로 분석한 바 있다. 이들은 개인과 

가구의 특성이 태도를 결정하고, 공공임대주택의 배분 

및 관리 정책에 대한 만족이 주관적 규범을 결정하며, 

공공임대주택의 퇴거 정책에 대한 이해가 지각된 행동

통제를 결정한다고 보았다. 이들은 태도, 주관적 규범, 

그리고 지각된 행동통제를 대표하는 변수들을 독립변

수로 삼아 이항로짓모형으로 퇴거의향을 분석하였다.

계획행동이론을 분석 틀로 삼은 것은 아니지만, 

Drew and Herbert(2013)는 미국 Fannie Mae의 National 

Housing Survey 자료를 이용하여 주택보유의향에 영

향을 미치는 요인으로 무엇이 있는지를 분석하였다.6) 

이들은 가구를 ‘언젠가 주택을 소유할 것이다’라고 응

답한 가구와 그렇지 않은 가구, 그리고 ‘주택소유가 

임차보다 금융적으로 더 좋은 선택이다’라고 응답한 

가구와 그렇지 않은 가구 등으로 나눈 뒤, 무엇이 이

런 선택에 영향을 미치는지를 분석하였다.

미국에서는 밀레니엄 세대들의 자가거주율이 이전 

세대보다 낮게 나타나자, 2007년 금융위기로 밀레니

엄 세대들의 주택에 대한 태도가 바뀐 것이 아닌가 

하는 의문에서 주택보유에 대한 태도와 자가거주율의 

차이를 분석하는 연구들도 있어 왔다. 하지만 Choi, 

Zhu, Goodman and Ganesh et al.(2018), Belsky(2013), 

Goodman and Mayer(2018) 등에 따르면, 밀레니엄 세

대들의 자가거주율이 낮은 것은 늦은 결혼, 도시로의 

이주, 금융제약 등 때문이지 미국의 꿈(자가 거주)에 

대한 태도가 변했기 때문은 아니라고 한다.

한편 Bracha and Jamison(2011)은 금융위기에 따른 

주택가격의 폭락에 대해 청년층과 노년층의 반응이 

다르다는 점을 밝히고 있다. 노년층은 주택가격 폭락

에도 불구하고 주택보유에 대한 의지가 깊은 반면, 청

년층은 그러하지 않다는 것이다.

이처럼 국외에서도 주택보유의향 자체를 분석 대

상으로 삼은 연구는 많지 않을 뿐만 아니라 이를 계획

행동이론으로 분석한 연구는 더욱 드물었다. 그러다

가 2007년 금융위기를 계기로 하여 주택보유에 대한 

사람들의 태도가 바뀐 것이 아닌가 하는 의문들이 나

타나면서 주택보유의향에 대한 연구들이 나오기 시작

6) 이들은 실제 실행된 점유형태의 선택을 현시 선호(Revealed Preference)라고 불렀고, 의향을 아직 실현되지 않은 구두상의 명시 선호(State 

Preference)라고 보았음. 유승동(2014)도 주택담보대출의 금리유형에 대한 선호를 분석하면서 의향을 명시 선호, 실제 실현된 결과를 

현시 선호라고 불렀음.
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하였고, 이에 대한 분석틀로 계획행동이론이 도입되

기 시작한 것으로 보인다. 

III. 실증분석

1. 실증분석 모형 및 자료

1) 모형 설정

앞에서 언급하였다시피, 본 논문은 ‘주택보유의향은 

주관적 규범이나 지각된 행동통제에 의해서도 영향을 

받으며, 시기적으로 주택보유의향이 다른 것도 이에 

기인하였을 것이다’라는 가설을 갖고 있다. 이런 가설

을 바탕으로 주거실태조사 자료를 이용하여 가설의 

사실 여부를 검증하고자 한다. 

주거실태조사에서 주택보유의향은 ‘있다’와 ‘없다’로 

표현되기 때문에 본 논문에서는 이항로짓모형(Binary 

Logit Model)을 사용하여 가설을 검증하고자 한다.

그런데 주거실태조사는 계획행동이론을 검증하기 

위해 설계된 조사가 아니기 때문에 주택보유에 대한 태

도나 주관적 규범, 지각된 행동통제를 파악할 수 있는 

문항이 없다는 문제가 있다. 그래서 여기서는 몇 가지 

가정하에 가구의 주택보유에 대한 태도, 주관적 규범, 

그리고 지각된 행동통제에 영향을 미치리라고 믿어지

는 대리변수들을 사용하여 가설을 검증하고자 한다.7)

먼저 본 논문에서는 가구의 주택보유에 대한 태도

는 개별 가구주 및 가구의 특성에 의해 결정되는 것으

로 보았다. 앞에서 언급하였다시피, 주택보유 태도는 

개인이 갖고 있는 주택보유에 대한 긍정적, 부정적 믿

음의 결과이다. 이런 믿음은 개인이 갖고 있는 지식이

나 경험, 교육, 가족 간의 관계 등에 의해 형성된다.

이런 이유에서 본 논문에서는 개별 가구주 및 가구

의 특성, 특히 이 중에서도 지식이나 경험, 교육 등과 

관련한 특성들이 주택보유의 태도를 결정하는 것으로 

보았다. 선행연구들에서 흔히 사용하고 있는 것처럼 

가구주의 나이, 가구원수, 직업, 학력, 주택상태나 주

거환경에 대한 불만족 여부 등이 주택보유의 태도를 

결정한다고 보았다.8) 여기에다가 주택보유 경험 여

부, 공공임대주택 거주 여부 등도 주택보유의 태도를 

결정한다고 보고, 이를 설명변수로 추가하였다.

주관적 규범은 개인이 속해 있는 집단이나 사회의 

특성에 의해 결정되기 때문에 본 논문에서는 가구주

의 지역적, 경제적 특성이 주택보유의 주관적 규범을 

결정한다고 가정하였다.

이러한 가정에 따라, 먼저 거주지의 주택가격상승

률을 주택보유의 주관적 규범을 대리하는 변수로 삼

았다. 주택가격상승률이 높으면, 주택보유로 인한 자

산 가치 상승 때문에 주위 사람들이 주택을 보유하고

자 하고, 이것이 응답자의 주관적인 규범에 영향을 미

치는 것으로 보았다.9)

7) 계획행동이론을 실증적으로 분석한 논문들은 대개 사전에 계획적으로 고안된 설문조사를 통해 태도와 주관적 규범, 그리고 지각된 

행동통제의 정도를 알아내고 있으나, 본 논문에서 사용한 주거실태조사 자료에는 개인의 태도나 주관적 규범, 지각된 행동통제에 대한 

조사 항목이 없기 때문에 ‘태도나 주관적 규범, 지각된 행동통제를 결정한다고 믿어지는 변수’들을 가지고 이 변수들이 ‘의향’에 영향을 

미치는지를 분석할 수밖에 없었음. Li, Wang and Sun(2017)도 이런 방법으로 공공임대주택 거주자의 퇴거 의향을 분석한 바 있음.

8) 가구주의 성(Gender)이나 점유유형도 설명변수로 고려하였으나 추정결과 유의하지 않아 설명변수에서 제외하였음. 결혼 여부나 자녀의 

수도 고려하였으나, 가구원수로 대체가 가능하다고 보아 설명변수에서 제외하였음. 신혼부부 여부도 고려하였으나, 이 변수는 2016년 

이후에만 사용할 수 있어서 설명변수에서 제외하였음. 이사 경험이나 이사 횟수도 설명변수로 고려하였으나, 2010년 조사와 2014년 

이후의 조사 간에 설문지 차이가 있었고 추정결과도 유의하지 않아 설명변수에서 제외하였음.

9) 일반적으로 주택가격이 상승하면 거래가 늘어나게 되고, 자가 보유율과 자가 거주율도 올라가게 됨. 주위에서 이런 현상이 일어나면 

자가를 보유해야 한다는 주관적 규범이 생길 것으로 예상됨. 임대료의 변화를 나타내는 전세가격상승률도 주관적 규범을 대리하는 

변수로 고려하였는데, 주택가격상승률과 상관관계가 높아 최종적으로는 설명변수에서 제외하였음.
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거주하는 지역의 특성이나 소득계층도 

가구주의 지역적, 경제적 집단의 특성을 

나타내는 것으로 보고 이를 주택보유의 주

관적 규범을 대리하는 변수로 삼았다.10)

한편 지각된 행동통제는 행동 능력에 

대한 주관적인 판단이므로, 본 논문에서

는 주택보유에 따른 경제적 부담 능력을 

보여주는 PTI(Price to Income) 비율과 

DTI(Debt to Income) 비율을 지각된 행

동통제의 대리변수로 삼았다.

PTI 비율은 가구주의 소득 대비 거주지역의 평균적

인 주택가격 비율로 산출하였는데, 이는 자기 소득에 

비해 거주지역의 평균적인 주택가격이 어느 정도 비싼

지를 보여준다. 임차가구는 PTI 비율이 높을수록 “내 

소득으로는 주택구입이 어려울 것”이라는 인식을 심어 

주어 주택보유의향을 스스로 통제할 것으로 보인다.

DTI 비율은 소득 대비 주택저당대출의 원리금 지

급 비율로, 주택담보대출의 원리금을 지불할 수 있는 

능력이 되는지를 보여준다. 임차가구의 입장에서 볼 

때, DTI 비율이 높으면 “내 소득으로는 주택구입이 

어렵겠다”라는 인식을 심어 주어 주택보유의향이 줄

어들 수 있다.

각 영역별 변수들은 다른 영역에도 영향을 미칠 수 

있다. 예를 들어, 가구의 특성은 주관적 규범이나 지

각된 행동통제에도 영향을 줄 수 있다. 왜냐하면 가구

주의 지식과 경험, 교육 등은 사회적 규범을 받아들이

는 정도나 행동능력에 대한 판단에도 영향을 줄 수 

있기 때문이다. 또한 가구의 지역적 특성이나 소득계

층의 특성, 또는 주택보유 능력 등은 개인의 주택보유 

태도에 영향을 줄 수 있다. 왜냐하면 사회적 경험의 

축적을 통해 주택보유에 대한 태도가 바뀔 수 있기 

때문이다(<Figure 2> 참조). 이런 점에서 분석결과는 

다면적으로 해석될 수 있다는 점을 고려해야 한다. 

2) 분석자료

실증분석을 위한 자료는 국토교통부의 2010년, 2014

년, 2016년 주거실태조사 자료를 사용하였다.

이미 앞에서 이야기하였다시피 주택보유의향을 조

사한 것은 2010년부터이다. 그런데 2010년 주거실태

조사와 2014년 이후의 주거실태조사 간에는 주택보

유의향을 묻는 질문에 차이가 있다.11) 2010년 주거실

태조사에서는 “경제적 능력을 고려하지 말고 응답하

라”고 되어 있지만, 2014년 이후의 주거실태조사에서

는 이런 단서조항이 삭제되어 있다. 본 논문에서는 이

런 단서 조항이 가구의 지각된 행동통제에 영향을 입

혔을 것으로 보고 있기 때문에, 이를 확인하기 위해 

2010년 자료를 사용하였다.

한편 임차가구의 주거보유의향 비율의 추이를 살

펴보면, 2010년에 가장 높은 비율(76.6%)을 보이다가 

10) 지역이나 소득계층의 특성을 가구의 인구학적 특성으로 볼 경우, 이들 변수들을 주택보유의 태도를 결정하는 변수로 볼 수도 있음. 

반대로 태도를 나타내는 변수의 하나인 직업 특성 변수는 주관적 규범의 하나인 경제적 집단을 대표하는 변수로 볼 수도 있음.

11) 2012년에는 조사 주체가 바뀌면서 주택보유의향을 묻는 문항이 빠졌음.

Figure 2 _ Theoretical Structure for the Analysis of Intention to 

Homeownership
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2014년에 크게 떨어진 후(66%), 다시 완만하게 올라

가는 모습을 보이고 있다(<Table 1> 참조). 

주거실태조사가 이루어진 해의 7월을 기준으로 하

여 그 이전 2년간의 아파트 가격상승률을 살펴보면, 

2010년 1.60%, 2014년 0.45%, 2016년 6.36%, 2017년 

3.08%이었다.12) 이런 점에서 2014년은 가격이 안정

된 시기라고 볼 수 있으며, 2016년은 가격이 상승하던 

시기라고 할 수 있다. 

앞에서 언급하였다시피, 본 논문은 시기별로 주택

보유의향 비율에 변화가 있었던 주된 이유가 주관적 

규범과 지각된 행동통제의 차이 때문이라는 가설을 

갖고 있다. 그런데 주관적 규범과 지각된 행동통제는 

가구 거주지의 주택가격 변화와 관련이 있기 때문에 

본 논문에서는 조사 직전 2년간 주택(아파트) 가격이 

안정 상태에 있었던 2014년과 상승 상태에 있었던 

2016년을 분석대상으로 삼았다. 

본 논문은 임차가구의 주택보유의향을 분석하는 

데 그 목적을 두고 있는데, 임차가구 중에는 이미 주

택을 보유하고 있는 가구도 있다. 이런 가구는 주택보

유의향의 개념이 자가가구와 유사하기 때문에 본 논

문에서는 주택을 보유하고 있는 임차가구는 분석 대

상에서 제외하였다.

2. 변수에 대한 정의와 기초통계량

종속변수인 주택보유의향(d_intention)은 주택보유의

향이 있으면 1, 그렇지 않으면 0의 값을 갖는 더미변

수(Dummy Variable)이다.13)

주택보유에 대한 태도를 나타내는 변수 중에서 나

이(Age)는 가구주의 나이를 의미한다. 나이가 주택보

유의향에 미치는 영향은 비선형적일 수 있다. 일정한 

나이를 지나면 주택보유의향이 달라질 수 있기 때문

에 이를 확인하기 위해 나이와 함께 나이의 제곱(age2)

도 변수로 사용하였다.14)

가구원수(Family_number)는 주거실태조사에서 조

사하는 ‘같이 거주하는 가구원의 수’를 사용하였다.

직업의 경우, 주거실태조사에서는 가구주의 직업

을 상용근로자, 임시근로자, 사업, 가족들만으로 구성

된 자영업, 무직(주부, 학생 등)으로 나누고 있다. 본 

논문에서는 소득의 안정성이라는 측면에서 직업을 상

용근로자, 사업가, 임시 및 자영업자, 무직으로 나누

고, 각각에 대해 더미변수를 만들었다. 임시 및 자영

업자 더미변수를 기준 변수로 사용하였다.

교육수준의 경우, 주거실태조사에서는 가구주의 

학력을 중졸 이하, 고졸, 대졸 이상으로 나누고 있다. 

이에 맞추어 본 논문에서도 중졸 이하를 기준으로 하

여 고졸 및 대졸 이상 더미변수를 만들어 사용하였다.

이 밖에 주택을 보유한 경험이 있는지 여부, 장기 

공공임대주택에 거주 여부, 기초생활수급자 여부 등

을 더미변수로 만들어 설명변수로 사용하였다.

주택에 대한 불만족(d_h_dissat)과 주거환경에 대한 

12) 한국감정원의 전국주택가격동향조사 중 아파트매매가격지수를 이용하여 계산하였음.

13) 본 논문에서는 주거실태조사에서 “내 집을 꼭 마련해야 한다고 보느냐”라는 질문에 대해 “그렇다”라고 답한 가구는 주택보유의향이 

있는 가구로, “그렇지 않다”라고 답한 가구는 주택보유의향이 없는 가구로 보았음.

14) 나이를 범주화하여 변수로 사용해 보았는데, 30대에서 40대로 갈 때 주택보유의향이 상대적으로 내려가다가, 40대에서 50대와 60대 

이상으로 갈수록 주택보유의향이 높아지는 것으로 나타남.

Category 2010 2014 2016 2017

Whole 83.7 79.1 82.0 82.8

Renter 76.6 66 66.8 68.0

Source: Ministry of Land, Infrastructure and Transport 2018.

Table 1 _ Intention to Homeownership of Households 
(unit: %)
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불만족(d_en_dissat)은 주택 상태와 주거환경에 대한 

불만족 여부를 나타내는 더미변수이다. 주거실태조사

에서는 이를 5점 척도(매우 불만족, 불만족, 보통, 만

족, 매우 만족)로 측정하고 있다. 본 논문에서는 ‘매우 

불만족’이나 ‘불만족’을 선택한 가구를 불만족 가구로 

보았다.

주관적 규범을 대리하는 변수 중 지역 변수의 경우, 

가구의 거주 지역을 수도권, 5대 광역시, 지방으로 나

누어 이를 더미변수로 만들었다. 수도권을 기준변수

로 사용하였다. 세종시는 5대 광역시에 포함시켰다.

소득계층의 경우, 조사 연도의 중위 가처분소득을 

기준으로 하여 임차가구를 4개의 계층으로 구분하고 

이를 더미변수로 만들었다.15) 이 중에서 중저소득계

층을 기준변수로 하였다.16) 가처분소득은 통계청의 

가계동향조사에서 발표하는 1인가구 포함 도시근로

자 소득 자료를 사용하였다.17) 

주택가격상승률(Appreciation)은 가구가 거주하는 

시군구의 과거 2년간(전전년 7월부터 조사 연도의 

6월까지) 아파트 가격상승률을 사용하였다. 일반 주

택이 아닌 아파트의 가격상승률을 사용한 이유는, 언

론 상에서 가장 많이 인용이 되는 주택가격 지표가 

아파트가격지수이기 때문이다. 자료는 한국감정원의 

주택가격동향조사에 나오는 시군구별 아파트 가격지

수를 사용하였다.18)

한국감정원에서는 전국의 시와 구는 모두 가격조

사를 하지만, 군 지역은 5대 광역시에 속한 군과 일부 

규모가 큰 군에 한해 가격조사를 하고 있다. 이 때문

에 주택가격을 조사하지 않는 군 지역은 해당 군이 

속해 있는 도의 과거 2년간 아파트 가격상승률 자료

를 사용하였다. 이로 인해 이들 지역은 주택가격상승

률이 과다하게 평가되어 있을 수 있기 때문에 이를 

반영하고자 군 지역 더미변수(d_gun)를 설명변수에 

추가하였다.

지각된 행동통제를 대리하는 변수 중 PTI 비율은 

연소득 대비 주택가격 비율이다. 연소득의 경우, 표본

가구의 월소득 자료에다가 12를 곱하여 구하였다. 소

득이 0이라고 답한 가구나 소득에 대해 응답을 하지 

않은 가구들은 PTI 계산이 불가능하기 때문에 분석대

상에서 제외하였다.19) 주택가격은 표본가구가 속해 

있는 시군구의 중위 아파트가격을 사용하였다. 시군

구의 중위 아파트가격은 한국감정원의 주택가격동향

조사 자료를 사용하였다. 가격조사를 하지 않는 군의 

경우 해당 군이 속해 있는 도의 중위 아파트가격 자료

를 사용하였다.

DTI 비율의 경우, 가구가 중위 아파트를 구입할 때 

필요한 자금 중 일부(순자산을 제외한 나머지)를 차입

한다는 가정하에 DTI를 계산하였다. 차입금은 만기가 

20년이고 고정금리로 원리금균등분할상환을 한다고 

15) 범주화를 위한 소득 분류기준은 저소득가구와 고소득가구가 각각 전체 가구의 25% 내외가 되도록 정하였다. 중위소득의 60% 이하를 

저소득계층(d_low_income), 중위소득의 60% 초과∼중위소득까지를 중저소득계층(d_low_med_income), 중위소득 초과∼중위소득의 

140%까지를 중고소득계층(d_med_high-income), 중위소득의 140% 초과를 고소득계층(d_high_income)으로 구분하였음.

16) 소득계층에 따른 주택보유의향도 비선형의 모습을 보일 가능성이 있어서 저소득계층이나 고소득계층을 기준변수로 삼지 않고, 그 

중간에 있는 중저소득계층을 기준변수로 사용하였음.

17) 주거실태조사에 조사하는 가구 소득은 세금과 각종 공과금을 제외한 가처분소득 성격을 갖고 있음. 1인 가구 포함 도시근로자 가구의 

중위가처분소득은 2010년이 296만 5,723원이고, 2014년이 349만 1,013원이었음. 그리고 2016년 중위가처분소득은 355만 440원이었음.

18) 본 논문에서는 과거 1년간의 주택가격상승률을 조사하여 변수로 사용하기도 하였음. 결과는 대동소이하여 2년간의 주택가격상승률을 

사용하였음.

19) 비율 변수의 경우, 분모의 값이 0이 되면 비율을 계산할 수가 없게 됨. 이런 경우 분모에 조그마한 값을 추가함으로써 비율이 계산될 

수 있도록 하기도 하는데, 그럴 경우 해당 비율이 과다 평가되기 때문에 평균이 왜곡되기도 함. 본 논문에서는 소득이 0이거나 무응답한 

가구가 그리 많지 않기 때문에 분석대상에서 제외하는 것으로 하였음.
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가정하였다. 구체적인 DTI 계산식은 다음과 같다. 여

기서 r은 과거 1년간 주택담보대출 평균금리이다.20)


월소득×연금현가계수

중위아파트가격순자산

연금현가계수




DTI 비율은 일정 비율 이하인지 아닌지가 중요하

다. 대개 DTI 비율이 20% 이내면 원리금 지급에 부담

을 느끼지 않는 수준이고, 40%를 넘어서면 원리금 지

급에 부담을 느끼기 시작하는 수준이다. 우리나라에

서는 대출기준을 DTI 60%로 잡는 경우가 많다. 이런 

점을 고려하여 본 논문에서는 DTI 비율을 4개로 범주

화(DTI 20% 이하, DTI 20% 초과∼40% 이하, DTI 

40% 초과∼60% 이하, DTI 60% 초과)하여 더미변수

를 만들었다. DTI 60% 초과를 기준변수로 삼았다. 

변수에 대한 구체적인 내용은 <Table 2>에 나와 

있다. 그리고 이들 변수들의 기초통계량은 <Table 

3>에 나와 있다. 

<Table 3>에서 보다시피 표본수는 2010년이 1만 

20) 2009년 7월∼2010년 6월까지의 평균 주택담보대출 금리는 5.48%, 2013년 7월∼2014년 7월까지는 3.73%이었음. 2015년 7월∼2016년 

6월까지의 주택담보대출 금리는 2.96%이었음.

Category Variable Definition

Dependent Variable d_intention If intention on homeonwership, then 1. otherwise 0

Attitude

Age Household’s Age(year)

Family_number Number of Household Members(person)

Occupation

d_wage_worker(If regular worker, then 1. otherwise 0)

d_business(If employee, then 1. otherwise 0)

d_non_worker(If unemployed, then 1. otherwise 0)

Education Level
d_high_school(If highschool, then 1. otherwise 0)

d_college(If undergraduate or above, then 1. otherwise 0)

d_own_ex If having experience to own, then 1. otherwise 0

d_long_public If living in a long public housing, then 1. otherwise 0

d_basic_living If basic livelihood recipient, then 1. otherwise 0

d_h_dissat If having dissatisfaction with his house, then 1. otherwise 0

d_en_dissat If having dissatisfaction with residence environment, then 1. otherwise 0

Subjective Norm

Region

d_5metro(If 5 metropolitan cities, then 1. otherwise 0)

d_local(If 8 local provinces, then 1. otherwise 0)

d_gun(If local area not to do a price survey, then 1. otherwise 0)

Income Group

d_low_income(If low income group, then 1. otherwise 0)

d_med_high_income(If middle and high income group, then 1, otherwise 0)

d_high_income(If highest income group, then 1. otherwise 0)

Appreciation Price Increase Rate of Apartment Over the Past Two Years

Perceived Behavioral 

Control

PTI Regional Median Price of Apartments / Household’s Annual Income

DTI

DTI=(Regional Median Price of Apartments - Nest Asset) / (Monthly Income ×Annuity Present Value Factor)

d_dti_20(If DTI<=20%, then 1. otherwise 0)

d_dti_30(If 20%<DTI<=30%, then 1. otherwise 0)

d_dti_40(If 30%<DTI<=40%, then 1. otherwise 0)

Table 2 _Definitions of Variables
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2,131개, 2014년이 7,116개, 2016년이 6,979개이다. 

이 수치는 연도별 주거실태조사의 임차가구 표본수와 

차이가 있다. 이는 주택을 보유하고 있는 임차가구를 

분석대상에서 제외하였고, 소득 정보나 자산 정보가 

없는 가구들과 소득이 0이라고 답한 가구들도 분석대

상에서 제외하였기 때문이다. 

주거실태조사에서 각 표본 가구들은 모집단을 대

표하기 위해 가중치가 부여되어 있다. <Table 3>에 

나와 있는 기초통계량은 분석 대상이 되는 표본 가구

들의 가중치를 반영한 기초통계량이다.

<Table 3>에 나와 있는 주택보유의향의 평균은 

2010년이 76.2%이고, 2014년과 2016년이 65.2%이

다. 이런 결과는 앞에서 본 주거실태조사상 임차가구

의 주택보유의향 비율과 큰 차이가 없다.

PTI 비율과 DTI 비율의 경우, 최댓값과 최솟값에서 

이상치에 가까운 값들이 나타나고, 표준편차도 상당히 

크게 나타나고 있다. 이는 표본 가구가 속한 시군구의 

중위 아파트 가격을 구입한다고 가정하고 있기 때문이

다. 이런 가정 때문에 소득이 낮은 가구의 경우 PTI 

비율이나 DTI 비율이 매우 높게 나타날 수밖에 없다. 

Variables
2010 2014　 2016　

N Mean STD Min Max N Mean STD Min Max N Mean STD Min Max

d_intention 12,131 0.762 10.125 0 1 7,116 0.652 15.317 0 1 6,979 0.652 15.657 0 1

Age 12,131 46.004 347.649 17 100 7,116 45.929 497.382 15 100 6,979 45.958 510.967 16 98

Family_number 12,131 2.548 31.552 1 8 7,116 2.197 40.236 1 11 6,979 2.116 40.474 1 8

d_own_ex 12,131 0.171 8.956 0 1 7,116 0.142 11.240 0 1 6,979 0.133 11.175 0 1

d_long_public 12,131 0.093 6.917 0 1 7,116 0.100 9.652 0 1 6,979 0.088 9.304 0 1

d_basic_living 12,131 0.072 6.133 0 1 7,116 0.079 8.665 0 1 6,979 0.081 8.985 0 1

d_h_dissat 12,131 0.040 4.661 0 1 7,116 0.017 4.132 0 1 6,979 0.024 5.012 0 1

d_en_dissat 12,131 0.028 3.953 0 1 7,116 0.020 4.456 0 1 6,979 0.017 4.231 0 1

d_wage_worker 12,131 0.423 11.752 0 1 7,116 0.453 16.010 0 1 6,979 0.449 16.348 0 1

d_business 12,131 0.050 5.188 0 1 7,116 0.039 6.226 0 1 6,979 0.031 5.737 0 1

d_temp_worker 12,131 0.326 11.151 0 1 7,116 0.270 14.274 0 1 6,979 0.272 14.623 0 1

d_non_worker 12,131 0.201 9.536 0 1 7,116 0.239 13.713 0 1 6,979 0.247 14.177 0 1

d_mid_school 12,131 0.251 10.310 0 1 7,116 0.225 13.434 0 1 6,979 0.203 13.228 0 1

d_high_school 12,131 0.402 11.665 0 1 7,116 0.400 15.756 0 1 6,979 0.410 16.163 0 1

d_college 12,131 0.347 11.326 0 1 7,116 0.375 15.572 0 1 6,979 0.387 16.007 0 1

d_sudo 12,131 0.544 11.849 0 1 7,116 0.556 15.980 0 1 6,979 0.570 16.272 0 1

d_5metro 12,131 0.200 9.511 0 1 7,116 0.198 12.822 0 1 6,979 0.191 12.914 0 1

d_local 12,131 0.256 10.389 0 1 7,116 0.245 13.841 0 1 6,979 0.239 14.026 0 1

d_gun 12,131 0.042 4.773 0 1 7,116 0.037 6.095 0 1 6,979 0.044 6.757 0 1

Income 12,131 224.287 3801.190 5 2860 7,116 236.901 6465.360 2 5000 6,979 234.912 5211.000 4 2000

Appreciation 12,131 2.006 178.856 -12.224 28.798 7,116 0.423 228.731 -9.598 26.328 6,979 6.657 141.273 -5.963 24.548 

PTI 12,131 14.108 380.289 0.220 304.963 7,116 15.652 827.908 0.384 1318.750 6,979 16.683 786.305 0.850 1016.670 

DTI 12,131 1.040 31.656 -12.643 46.613 7,116 0.926 47.704 -33.629 39.210 6,979 0.946 48.990 -19.424 67.154 

Table 3 _Descriptive Statistics of Variables



30 국토연구 제101권(2019. 6)

3. 추정결과

1) 연도별 모형 추정 결과

이론적 모형에 따라 임차가구의 주택보유의향을 연도

별로 추정해 보았는데, 주택가격 변화에 대한 반응이 

청년층과 노년층에서 다르게 나타날 수 있다는 

Barcha and Jamison(2011)의 연구를 고려하여 두 가지 

모형으로 추정해 보았다. 

첫 번째 모형은 앞의 이론적 모형에 따라 주택가격

상승률 변수를 그대로 모형에 반영한 것이다. 두 번째 

모형은 주택가격상승률 변수를 20∼30대와 40∼50

대, 그리고 60대 이상으로 나눈 것이다. 

모형은 모두 표본 가구들의 가중치를 반영하여 가

중-이항분포모형으로 추정하였다. 

먼저 첫 번째 모형의 추정결과를 보면, 임차가구에

서 주택보유의 태도를 보여주는 가구 특성 변수의 추

정결과는 대체로 선행연구 결과와 유사한 결과가 나

왔다(<Table 4> 참조).

가구주 연령의 경우, 나이가 많아질수록 주택보유

의향이 약해지다가 30∼40대 내외를 지나서부터 다

시 강해지는 것으로 나타났다. 가구원수의 경우도 예

상대로 가구원수가 많아질수록 주택보유의향이 높아

지는 것으로 나타났다. 

직업의 유무나 직업의 유형은 일관성 있는 결과가 

나오지 않았다. 이 때문에 소득의 안정성 여부나 직업

의 유무에 따라 주택보유의향에 차이가 있다고 보기 

어려웠다. 

학력의 경우, 학력이 높아질수록 주택보유의향이 

떨어지는 것으로 나타났다. 그리고 주택보유 경험은 

주택보유의향을 높이는 것으로 나타났다. 다만 2010

년에는 주택보유 경험이 주택보유의향에 영향을 주지 

않는 것으로 나타났다.

기초생활수급자의 경우, 2010년에는 ‘－’의 부호를 

보였고 통계적으로 유의하였지만, 나머지 기간은 통

계적으로 유의하지 않아, 주택보유의향에 미치는 영

향을 확정하기가 어려웠다. 그러나 장기공공임대주택 

거주 가구의 경우 주택보유의향이 낮았으며, 이는 전 

기간에 걸쳐 통계적으로 유의하였다.

주택의 전반적인 상태에 대한 불만족 정도는 주택

보유의향을 높이는 것으로 나타났다. 단, 2010년의 경

우 통계적 유의성을 갖추지는 못하였다. 주거환경에 

대한 전반적인 불만족은 주택보유의향에 영향을 미치

지는 않는 것으로 나타났다. 

이런 결과를 종합해 보면, 나이가 많아질수록 그리

고 가구원수가 많아질수록 가구주들은 주택보유에 대

해 긍정적 태도를 갖는다고 말할 수 있다. 나이가 많

아지거나 가구원 수가 많아지면 안정적 거주를 위해 

주택보유에 대해 긍정적 태도가 형성된다고 볼 수 있

는 것이다.

그리고 과거의 주택보유 경험도 주택보유에 대한 

긍정적 태도를 가져다주는 것으로 보인다. 주택보유

의 긍정적 효과를 경험으로 취득한 결과라고 볼 수 

있는 것이다. 다만, 2010년에 통계적으로 유의하지 않

게 나온 것은 2010년 주거실태조사의 설문지가 자가

뿐만 아니라 자가 외의 주택보유 경험까지 묻고 있기 

때문인 것으로 보인다.21)

현재 거주하는 임차주택에 대한 불만족도 임차주

택의 대안으로서 주택보유에 대해 긍정적 태도를 가

져온 것으로 볼 수 있다. 그러나 주거환경에 대한 불

21) 2010년 주거실태조사에서는 자가뿐만 아니라 자가 외의 주택보유 경험을 묻고 있는 반면에 2014년 이후부터는 자가로 주택을 보유한 

경험을 묻고 있음. 그리고 2010년에는 미국의 서브프라임 사태 이후 주택보유자의 빈곤 문제가 대두되었던 시기이기 때문에 이런 

결과가 나왔을 가능성도 있음.
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만족은 거주지의 위치와 관련된 문제라서 주택보유의 

태도에는 영향을 미치지 않는 것으로 볼 수 있다.

한편 교육수준의 경우, 교육 경험이 많을수록 주택 

이외의 자산 배분에 대한 지식이 많아지기 때문에 주

택보유에 대해 부정적 태도를 갖게 되는 것으로 볼 

수 있다. 그리고 장기공공임대주택에 거주하는 가구

의 경우, 저렴한 임대료로 장기간 거주할 수 있기 때

문에 주택보유에 대해 부정적 태도를 갖게 되는 것으

로 보인다.

직업의 유무나 직업의 안정성 여부, 그리고 기초생

활수급자 여부 등과 같은 변수들은 주택보유에 대한 

태도에 별다른 영향을 미치지 않는 것으로 볼 수 있는

Parameter
2010 2014 2016

Est. S.E Pr>|t| Est S.E Pr>|t| Est S.E Pr>|t|

Intercept 2.4736 0.2677 <0.0001 1.2325 0.2829 <0.0001 0.9260 0.2829 0.0011 

Age -0.0528 0.0104 <0.0001 -0.0352 0.0105 0.0008 -0.0414 0.0104 <0.0001

Age2 0.0005 0.0001 <0.0001 0.0003 0.0001 0.0025 0.0004 0.0001 <0.0001

Family_number 0.1556 0.0199 <0.0001 0.1307 0.0250 <0.0001 0.1501 0.0260 <0.0001

d_wage_worker -0.0077 0.0565 0.8917 0.0027 0.0692 0.9689 -0.1426 0.0705 0.0429 

d_business -0.1380 0.1031 0.1809 0.0425 0.1427 0.7658 -0.0800 0.1668 0.6313 

d_non_worker 0.0492 0.0758 0.5159 -0.0308 0.0832 0.7115 -0.2519 0.0852 0.0031 

d_high_school -0.1845 0.0687 0.0072 -0.3221 0.0879 0.0002 -0.2540 0.0890 0.0043 

d_college -0.3982 0.0798 <0.0001 -0.3506 0.1026 0.0006 -0.2387 0.1041 0.0219 

d_own_ex -0.0423 0.0601 0.4815 0.1414 0.0795 0.0754 0.2172 0.0861 0.0116 

d_basic_living -0.2283 0.0919 0.0130 -0.0401 0.1077 0.7099 -0.0407 0.1081 0.7067 

d_long_public -0.4262 0.0718 <0.0001 -0.4700 0.0858 <0.0001 -0.3758 0.0937 <0.0001

d_h_dissat 0.1442 0.1476 0.3285 0.3962 0.2264 0.0801 0.5622 0.2088 0.0071 

d_en_dissat 0.0226 0.1715 0.8950 0.1185 0.2017 0.5571 -0.1061 0.2299 0.6446 

d_5metro -0.0535 0.0739 0.4686 0.2305 0.0768 0.0027 0.6372 0.0764 <0.0001

d_local -0.0027 0.0782 0.9727 0.5726 0.0806 <0.0001 0.3450 0.0832 <0.0001

d_gun 0.3087 0.1244 0.0131 -0.0995 0.1484 0.5025 0.2385 0.1438 0.0973 

d_low -0.0511 0.0658 0.4374 0.0474 0.0773 0.5397 0.0845 0.0781 0.2790 

d_med_high -0.1578 0.0663 0.0174 -0.1080 0.0906 0.2334 0.1956 0.1123 0.0815 

d_high -0.3299 0.0906 0.0003 -0.2319 0.1136 0.0411 -0.2235 0.1146 0.0511 

Appreciation 0.0097 0.0036 0.0071 0.0000 0.0044 0.9913 0.0297 0.0073 <0.0001

PTI -0.0026 0.0018 0.1595 -0.0013 0.0012 0.2805 -0.0052 0.0018 0.0044 

d_dti_20 -0.1517 0.0894 0.0895 0.2522 0.1022 0.0136 0.5199 0.1063 <0.0001

d_dti_40 0.0007 0.0759 0.9924 0.3282 0.0883 0.0002 0.4579 0.0931 <0.0001

d_dti_60 -0.0125 0.0709 0.8601 0.1418 0.0799 0.0761 0.3728 0.0848 <0.0001

Goodness of Fit LR=205.62, McFadden’s LRI=0.0155 LR=226.24, McFadden’s LRI=0.0246 LR=374.02, McFadden’s LRI=0.0415

Note: Shadow parts indicate significance at the 1%, 5%, 10% levels. 

Table 4 _ Estimation Results(Model 1)
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데, 이는 아마도 지각된 행동통제를 나타내는 변수들

이 가구의 주택보유 능력을 평가해 주기 때문인 것으

로 이해된다.

주관적 규범을 나타내는 변수를 보면, 지역 변수인 

5대 광역시(세종시 포함)와 8개 도 모두 ‘+’의 부호를 

보였고 통계적으로도 유의하였다. 다만, 2010년의 경

우 5대 광역시 및 8개 도의 추정계수가 유의하지 않는 

대신, 군 지역 더미변수가 ‘+’의 부호를 보였고 유의

하였다.

이런 결과는 지방과 군 지역으로 갈수록 주택보유

가 사회적으로 더 바림직한 점유형태인 것으로 받아

들인다고 해석할 수 있다. 사회적으로 주택보유가 더 

바람직하다는 인식이 퍼져 있기 때문에 이들 지역에 

거주하는 가구들도 이런 경향을 보인다는 것이다. 

소득계층의 경우, 저소득층이나 중저소득계층, 그

리고 중고소득계층 간에 주택보유의향의 차이가 없는 

것으로 나타났다. 그러나 고소득계층에서는 다른 소

득계층에 비해 주택보유의향이 낮은 것으로 나타났

다. 고소득층의 경우, 언제든지 주택보유가 가능하고, 

자산 배분 측면에서 다양한 투자수단들이 존재하기 

때문에 굳이 꼭 주택을 보유해야 한다는 사회적 규범

을 갖고 있지 않은 것으로 보인다.

본 논문의 가설을 검증하는 데 핵심 변수인 주택

(아파트)가격상승률의 경우, 예상대로 전체 기간에서 

‘+’의 부호를 보였다. 그리고 2014년을 제외하고는 

통계적으로도 유의하였다.22) 주택(아파트)가격상승

률이 높아지면, 다들 주택을 보유하고자 하고, 이것이 

하나의 사회적 규범이 되어 주택을 보유하고자 하는 

의향을 갖게 된다고 해석할 수 있는 것이다. 

지각된 행동통제를 나타내는 변수들 중 PTI 비율

은 대체로 통계적으로 유의하지 않았다. 반면에 DTI 

비율은 2010년을 제외하고는 예상한대로 ‘+’의 부호

를 보였으며, 통계적으로도 유의하였다. 이는 주택가

격의 상대적 크기(PTI 비율)보다는 주택을 보유하는

데 따른 비용을 지불할 수 있는지 여부(DTI 비율)가 

지각된 행동통제에 더 크게 영향을 미치는 것으로 해

석해 볼 수 있다.

2014년이나 2016년과는 달리 2010년에 DTI 비율

의 추정계수는 통계적으로 유의하지 않거나 ‘－’ 부호

를 보였다. 이는 2010년에만 DTI의 차이에 따른 주택

보유의향의 차이가 없거나 DTI 비율이 높은 가구들

의 주택보유의향이 오히려 높다는 것을 보여준다. 이

는 2010년 주거실태조사에서 주택보유의향을 물을 

때 “경제적 능력을 고려하지 말고 대답을 하라”고 되

어 있었기 때문에 지각된 행동통제를 보여주는 DTI

비율이 주택보유의향에 영향을 주지 않거나 반대의 

결과를 보여주는 것으로 볼 수 있다. 

두 번째 모형으로 추정한 결과는 첫 번째 모형의 

추정결과와 큰 차이가 없었다. 이를 감안하여 두 번째 

모형의 추정결과를 보여주는 <Table 5>에서는 연령

별 주택가격상승률에 대한 추정결과만 표시하였다.

<Table 5>를 보면, 60세 이상 가구의 주택가격상

승률(Appreciation_60_more)의 추정결과는 모두 ‘+’의 

부호를 보였고 통계적으로도 유의하였다. 이는 60세 

이상에서는 주택가격의 변화에 따라 주택보유의향이 

민감하게 바뀐다는 것을 의미한다. 

그러나 20∼30대(Appreciation_20_30)와 40∼50대

(Appreciation_40_50)에서는 다른 양상이 나타났다. 

22) 2014년에 통계적 유의성이 없는 것으로 나타난 것은 그 당시의 사회적 분위기와 관련이 있을 것으로 보임. 2014년 이전에는 수도권이 

지속적으로 가격이 하락하고, 5대 광역시와 지방도 상승속도가 느려지면서 본격적인 가격조정 내지는 가격 폭락에 대한 우려들이 

있었음. 이런 우려 때문에 정부에서는 청약규제 등을 완화하는 등의 조치를 취하고, 공유형 모기지 등을 도입하는 등 시장 부양적 

정책수단들을 사용하고 있었음. 이런 정책방향 때문에 가격상승률 정보가 주택보유의향에 별다른 영향을 미치지 않았던 것으로 보임.
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주택가격이 상승하던 2016년에는 ‘+’의 부호를 보였

고 통계적으로도 유의하였다. 반면 주택가격이 안정

되어 있거나 하락하던 2014년에는 통계적으로 유의

하지 않았다. 2010년에는 주택가격이 안정되기는 하

였지만 일부 지역에서는 주택가격이 상승하기도 하였

던 시기인데, 이때에는 40∼50대만이 주택가격상승

률에 반응하지 않았다.

이런 결과는 미국과 정반대의 결과이다. 우리나라

에서 60대 이상의 가구는 과거 주택가격이 빠르게 상

승하던 시기(1980년대 후반부터 1990년대 초반까지)

와 급격히 하락하던 시기(1997년부터 2000년대 초반

까지)를 모두 경험하였기 때문에 가격상승기든 가격

하락기든 주택가격의 변화에 민감하게 반응을 한다고 

볼 수 있다. 반면에 40∼50대는 주택가격의 급락 경험

이 크지 않아 주택가격이 안정되어 있거나 하락하는 

기간에는 주택가격 변화에 반응을 하지 않고, 주택가

격이 상승하는 기간에는 주택가격 변화에 반응을 하

는 것으로 보인다. 30대 이하의 경우, 주택가격상승기

와 하락기의 경험이 적어 추정결과가 다소 엇갈리게 

난 것으로 보인다.

2) 연도별 자료 통합에 의한 모형 추정 결과

여기서는 연도별 주택보유의향의 차이를 보기 위해 

2010년, 2014년, 2016년 자료를 통합한 뒤, 시간더미

변수를 이용하여 기간별 주택보유의향의 차이를 구해 

보았다.

2010년의 경우, DTI 비율에 대한 응답자의 반응이 

달랐다는 점을 고려하기 위해 DTI 비율을 나타내는 

더미변수에 2010년 더미변수를 곱한 교차변수를 모

형에 추가하여 모형을 추정하였다. 모형 추정 결과는 

앞의 연도별 모형 추정결과와 큰 차이가 없었다

(<Table 6> 참조). 

연도별 더미변수의 추정결과를 보면, 2016년을 기

준변수로 삼았을 때, 2010년 더미변수(d_2010)는 ‘+’

의 부호를 보였고 통계적으로 유의하였다. 그러나 

2014년 더미변수(d_2014)는 ‘+’ 부호를 보이긴 했어

도, 통계적으로 유의하지는 않았다. 이는 2010년의 주

택보유의향 비율이 2016년보다 크고, 이런 차이는 통

계적으로 유의한다는 것을 의미한다. 그리고 2014년

의 주택보유의향 비율은 2016년과 통계적으로 차이

가 없다는 것을 의미한다.

2010년 더미변수의 한계효과는 DTI 비율의 구간에 

따라 다르다(<Table 7> 참조). DTI 비율이 20% 이하

인 가구의 주택보유의향은 2016년에 비해 약 1.9%p 

(2010년 더미변수의 한계효과 14.2% - DTI 더미변수의 

한계효과 16.1%) 낮다. DTI 비율이 20% 초과∼40%인 

가구의 주택보유의향은 약 4.1%p(14.2%-10.1%) 정도 

높고, DTI 비율이 40% 초과∼60%인 가구의 주택보

유의향은 약 7%p(14.2%-7.2%) 정도 높다. 그리고 

Parameter
2010 2014 2016

Est. S.E Pr>|t| Est S.E Pr>|t| Est S.E Pr>|t|

Appreciation_20_30 0.0175 0.0055 0.0014 -0.0097 0.0061 0.1110 0.0296 0.0094 0.0017 

Appreciation_40_50 0.0005 0.0046 0.9125 0.0017 0.0064 0.7945 0.0258 0.0086 0.0027 

Appreciation_60_more 0.0201 0.0074 0.0069 0.0192 0.0093 0.0383 0.0410 0.0136 0.0027 

Goodness of Fit LR=215.3, McFadden’s LRI=0.0162 LR=233.9, McFadden’s LRI=0.0254 LR=375.4, McFadden’s LRI=0.0416

Note: 1) Estimation results of other variables besides appreciation variables are not written for lack of space. 

2) Shadow parts indicate significance at the 1%, 5%, 10% levels.

Table 5 _ Estimation Results(Model 2)
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Parameter
Model 1 Model 2

Est. S.E Pr>|t| Est S.E Pr>|t|

Intercept 1.2504 0.1544 <0.0001 1.2399 0.1588 <0.0001

Age -0.0395 0.0057 <0.0001 -0.0384 0.0059 <0.0001

Age2 0.0004 0.0001 <0.0001 0.0004 0.0001 <0.0001

Family_number 0.1451 0.0132 <0.0001 0.1459 0.0132 <0.0001

d_wage_worker -0.0530 0.0366 0.1475 -0.0535 0.0366 0.1439 

d_business -0.0516 0.0759 0.4970 -0.0519 0.0759 0.4946 

d_non_worker -0.1064 0.0452 0.0187 -0.1104 0.0452 0.0147 

d_high_school -0.2575 0.0459 <0.0001 -0.2549 0.0459 <0.0001

d_college -0.3139 0.0535 <0.0001 -0.3130 0.0535 <0.0001

d_own_ex 0.1048 0.0420 0.0127 0.1051 0.0421 0.0124 

d_basic_living -0.0919 0.0575 0.1102 -0.0940 0.0576 0.1025 

d_long_public -0.4330 0.0469 <0.0001 -0.4345 0.0469 <0.0001

d_h_dissat 0.3379 0.1059 0.0014 0.3381 0.1060 0.0014 

d_en_dissat 0.0011 0.1122 0.9922 -0.0002 0.1123 0.9983 

d_5metro 0.2999 0.0402 <0.0001 0.2974 0.0402 <0.0001

d_local 0.3266 0.0415 <0.0001 0.3260 0.0415 <0.0001

d_gun 0.1294 0.0778 0.0962 0.1325 0.0778 0.0885 

d_low 0.0063 0.0409 0.8776 0.0084 0.0410 0.8374 

d_med_high -0.0436 0.0482 0.3656 -0.0467 0.0483 0.3331 

d_high -0.2321 0.0593 <0.0001 -0.2346 0.0593 <0.0001

Appreciation 0.0050 0.0023 0.0316 

Appreciation_20_30 0.0021 0.0034 0.5339 

Appreciation_40_50 0.0030 0.0032 0.3514 

Appreciation_60_more 0.0172 0.0050 0.0005 

PTI -0.0022 0.0008 0.0067 -0.0022 0.0008 0.0081 

d_dti_20 0.3846 0.0594 <0.0001 0.3889 0.0594 <0.0001

d_dti_40 0.3875 0.0531 <0.0001 0.3922 0.0531 <0.0001

d_dti_60 0.2538 0.0497 <0.0001 0.2563 0.0497 <0.0001

d_dti_20×d_2010 -0.7534 0.0870 <0.0001 -0.7515 0.0870 <0.0001

d_dti_40×d_2010 -0.5139 0.0867 <0.0001 -0.5163 0.0867 <0.0001

d_dti_60×d_2010 -0.3465 0.0902 0.0001 -0.3512 0.0902 <0.0001

d_2010 0.7523 0.0483 <0.0001 0.7530 0.0483 <0.0001

d_2014 0.0073 0.0357 0.8383 0.0073 0.0357 0.8373 

Goodness of Fit LR=1296.5, McFadden’s LRI=0.0356 LR=1302.8, McFadden’s LRI=0.0358

Note: Shadow parts indicate significance at the 1%, 5%, 10% levels.

Table 6 _ Estimation Results(Integrated Data for Three Years)
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DTI 비율이 60%를 초과하는 가구의 주택보유의향은 

2016년보다 14.2%p 정도 높다.

이런 결과가 나타난 것은 2010년의 주거실태조사

가 경제적 능력을 고려하지 않고 주택보유의향을 답

하도록 되어 있었기 때문이다. 경제적 능력을 고려하

지 않고 답하다 보니, DTI 비율이 높은 가구일수록 

2016년에 비해 높은 주택보유의향 비율을 보였고, 이 

때문에 2010년에 임차가구의 주택보유의향 비율이 

높게 나타났다는 것을 알 수 있다.23)

IV. 결론

본 논문에서는 사회심리이론의 하나인 계획행동이론

을 기반으로 주택보유의향의 결정요인을 분석하고자 

하였다. 계획행동이론에 따르면 주택보유의향은 주택

보유에 따른 태도뿐만 아니라 주택보유에 따른 주관

적 규범과 지각된 행동통제에 의해 결정된다. 

이론적 모형의 실증분석을 위해서 본 논문에서는 

국토교통부의 주거실태조사 자료를 사용하였다. 그러

나 주거실태조사 자료에는 주택보유에 대한 태도나 

주관적 규범, 그리고 지각된 행동통제를 직접적으로 

보여주는 설문 문항이 없다. 이 때문에 본 논문에서는 

주택보유에 대한 태도는 가구의 특성에 의해 좌우되

고, 주관적 규범은 거주지 인근의 주택가격상승률 등

에 의해 좌우되며, 지각된 행동통제는 주택보유에 따

른 비용에 따라 좌우된다는 제한적인 가정하에 주택

보유의향에 영향을 미치는 요인을 계획행동이론 측면

에서 실증분석을 통해 해석하고자 하였다.

임차가구와 자가가구에 따라 주택보유의향의 의미

가 다르기 때문에 본 논문에서는 장래 주택구매 수요

를 보여줄 수 있는 임차가구의 주택보유의향을 분석

대상으로 삼았다. 동일한 이유에서 임차가구 중 주택

을 보유하고 있는 가구는 제외하였다. 그리고 주거실

태조사 직전의 주택(아파트)가격상승률의 추이나 설

문 문항의 차이 등을 고려하여 2010년과 2014년, 그

리고 2016년 주거실태조사 자료를 분석대상으로 삼

았다. 

분석결과, 연령과 가구원수, 주택보유 경험, 현 거

주주택에 대한 불만족은 주택보유에 대한 긍정적 태

도를 가져다주고, 교육수준과 장기공공임대주택 거주

는 주택보유에 대한 부정적 태도를 가져다주는 것으

로 나타났다.

그리고 지방이나 군 지역으로 갈수록 주택보유에 

대한 주관적 규범이 높은 것으로 보였으나, 고소득층

에서는 반대로 주택보유에 대한 주관적 규범이 낮은 

것으로 보였다. 

본 논문의 핵심 지표 중의 하나인 주택가격상승률

과 DTI 비율의 경우, 가격상승률이 높을수록 그리고 

DTI 비율이 낮을수록 주택보유의향이 높아지는 것으

로 나타났다. 이는 계획행동이론이 말하는 주관적 규

범과 지각된 행동통제가 주택보유의향에도 작동됨을 

의미한다.

부차적으로 본 논문에서는 2010년의 주거실태조사

23) 2010년의 경우, DTI 60% 초과 가구가 52%였고,  DTI 40% 초과 60% 이하인 가구가 15%였음. 그리고 DTI 20% 초과 40% 이하인 

가구도 17%였음.

Parameter Model1 Model2

d_dti_20×d_2010 -0.1606 -0.1606

d_dti_40×d_2010 -0.1007 -0.1019

d_dti_60×d_2010 -0.0715 -0.0720

d_2010 0.1418 0.1421

Table 7 _Marginal Effect of Dummy Variables for 

2010 Year 
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에서 주택보유의향을 물을 때, 경제적 능력이 있는 것

으로 가정함으로써 지각된 행동통제가 작동하지 않았

으며 이 때문에 2010년의 주택보유의향 비율이 높게 

나왔다는 사실도 확인할 수 있었다.

또 본 논문에서는 연령에 따라 주택가격 변화에 대

한 주택보유의향의 반응 여부를 살펴보았는데, 미국

과는 다르게 60대 이상은 주택가격의 변화에 민감하

게 반응하는 것으로 나타났다. 50대 이하 계층의 경

우, 주택가격이 상승하는 시기에는 주택가격의 변화

에 주택보유의향이 반응을 하나, 주택가격이 안정되

거나 하락하는 시기에는 30대 이하와 40∼50대 간에 

엇갈린 반응을 보였다.

전술한 바와 같이 본 논문에서 사용한 주거실태조

사 자료는 계획행동이론을 검증할 수 있도록 설계된 

조사가 아니기 때문에 일정한 가정하에 태도나 주관

적 규범, 그리고 지각된 행동통제를 대변하는 변수들

을 선정하여 제한적으로 이론적 모형을 추정할 수밖

에 없었다. 제한된 가정하에 이루어진 분석이기 때문

에 본 논문의 결과를 가지고 계획행동이론이 검증되

었다고 단정하기는 어렵다. 또 계획행동이론으로 주

택보유의향을 설명하기 위해서는 의향이 행동으로 연

결되는지를 검증해 보아야 하는데, 현재의 주거실태

조사 자료로는 이를 확인할 수 없었다.24)

그러나 제한적이나마 주택보유의향을 계획행동이

론으로 설명하고자 한 시도는 현재 주택수요 추정에 

사용되는 주택보유의향이 나름대로의 의의를 가질 수 

있다는 시사점을 제공해 준다. 앞으로 계획행동이론

을 검증할 수 있도록 설계된 패널 자료가 만들어진다

면, 좀 더 정밀한 분석이 가능할 수 있을 것이나 이는 

추후의 과제로 돌릴 수밖에 없다.
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요약

주제어: 계획행동이론, 주택보유의향, 임차가구, 이항로짓모형, 주거실태조사

본 논문에서는 주거실태조사 자료를 사용하여 사회

심리이론의 하나인 계획행동이론에 기반한 주택보유

의향의 결정요인을 분석하였다. 계획행동이론에 따

르면 주택보유의향은 주택보유에 따른 태도뿐만 아

니라 주택보유에 따른 주관적 규범과 지각된 행동통

제에 의해 결정된다. 분석결과, 임차가구의 주택보유

의향은 인근의 주택가격상승률과 DTI 비율에 의해 

영향을 받는 것으로 나타났다. 이는 계획행동이론이 

주택보유의향에도 적용됨을 의미한다. 그리고 2010

년의 주거실태조사에서 주택보유의향을 물을 때, 경

제적 능력이 있는 것으로 가정함으로써 지각된 행동

통제가 작동하지 않았으며 이것이 2010년의 주택보

유의향 비율이 높게 나온 이유라는 것도 확인할 수 

있었다. 또 연령에 따라 주택가격 변화에 대한 주택

보유의향의 반응이 다른 것으로 나타났다. 60대 이상 

가구에서는 주택가격의 변화에 주택보유의향이 민감

하게 반응하나, 50대 이하 계층에서는 주택가격이 상

승하는 시기에만 주택가격 변화에 주택보유의향이 

반응을 하는 것으로 나타났다.


