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요  약

◾◾ (연구배경) 주거점유형태를 선택한 이후의 주거환경에 대한 동태적 변화를 

정량적 분석을 통해 확인

ŸŸ 주택부족이 일정수준 해결되면서, 주택정책이 양적문제에서 “주거

환경” 또는 “주거만족”에 대한 질적문제로 연구의 중심이 이동

ŸŸ 기존연구는 점유형태를 단순히 사전적 주거환경에 따른 결과론적인 선택으로 

인식하고 있으나, 실제 연구에서 주거환경은 주택점유형태의 선택에 대한 사전 

정보가 아닌 사후 정보를 사용하고 있음

◾◾ (주요 분석결과) 주거점유형태별 변화가 주거환경에 미치는 영향을 Panel 

VARX(1)모형, 충격반응, 분산분해, 구조형 모형으로 분석

ŸŸ 전세 증가는 자가, 문화·체육·복지시설, 소득, 소비 증가와 범죄 

감소에 영향을 주며, 월세 증가는 학교 증가, 자가 증가는 병원과 

인구 증가에 일정부분 영향을 주는 것을 확인 

ŸŸ 글로벌 금융위기 기간에 범죄 증가, 소비, 월세, 자가 감소를 확인

ŸŸ 주택시장에서 시세차익을 고려한 거래의 가능성, 주택가격이 증가

하는 지역으로 인구가 집중되는 경향, 전세와 자가 가구를 구성하

는 연령층 차이가 주거환경 변화에 반영될 수 있음을 확인 

◾◾ (결론 및 시사점) 주거점유형태별 변화에 따라 주거환경의 변화에 차이가 

확인되며, 이는 다양한 요인의 영향으로 변화할 가능성을 내포함

ŸŸ 인구구조, 고령화, 거시경제요인 등에 따라 점유형태별 변화가 주

거환경에 미치는 영향이 달라질 수 있기 때문에 주택시장에 대한 

효과적인 정책수립을 위해 지속적인 모니터링이 필요

ŸŸ 전세 증가는 월세보다 주거환경의 개선과 자가 전환으로 연결될 

가능성이 높아 정부가 주택시장 정책을 수립 시 주택구입에 대한 직

접적인 지원과 함께 취약계층에 대한 전세 지원을 확대할 필요가 있음
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I . 연구배경

◾◾ 주거는 먹는 것, 입는 것과 함께 인간의 가장 기본적인 권리로 인식

되고 있으며, 주거 실태에 대한 연구는 인간다운 삶을 지향하는 우리 

사회가 지속적으로 관심을 가지는 분야

ŸŸ 우리나라의 양적공급 주택정책이 시행되어 50여 년이 지나면서 우리

나라 주택 보급률은 거의 100% 수준을 달성하였음

ŸŸ 이에 따라 주택부족 문제가 일정수준 해결되었으며, 주택정책이 질적

공급으로 전환되면서 최근 연구는 대부분 “주거환경” 또는 “주거

만족”과 같은 질적 수준에 대한 주제가 주를 이룸

ŸŸ 이런 연구들은 주거환경 또는 주거만족이 자가와 차가의 선택에 선

행적으로 영향을 주는 것으로 파악하고 있음

◾◾ 이창효⋅장성만(2016)은 선행연구에서 주거환경이 실제로 주택점유형

태의 선택에 대한 사전 정보가 아닌 사후 정보로 적용되고 있음을 지적

ŸŸ 기존연구는 주거환경에 있어서 점유형태별 차이가 크지 않다고 가정

하고 있으며, 점유형태를 단순히 결과론적인 선택으로 인식함

ŸŸ 하지만 주거환경과 점유형태 관련 연구는 분석시점 기준으로 주거점

유형태의 선택이 결정된 이후의 주거환경을 활용하고 있음

◾◾ 본 연구는 주거점유형태를 선택한 이후의 주거환경에 대한 동태적 변화를 

확인함으로써 기존연구의 결과를 보완·개선하는 연구라고 판단됨

ŸŸ 기존연구는 설문조사의 결과를 바탕으로 정성적 분석을 실행하여 주거

환경의 주관적 개선을 확인하고 있을 뿐 실제 주거환경이 정량적으로 

변화하였는지 관측한 연구는 전무함

ŸŸ Panel VAR모형을 통해 지역별 거시자료로 구축한 패널자료를 분석하

여 한정된 특정시점이 아닌 표본기간에 따른 동태적 변화 확인
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I I . 자료특성

1. 자료선정

◾◾ 주거점유형태와 주거환경

ŸŸ 기존연구는 대부분 아래와 같이 주거환경이 주거점유형태의 선택에 

선행적으로 영향을 미치는 것으로 관계를 가정하고 있음1) 

- 근로소득이 증가하면 차가(월세)보다 자가를 선택할 가능성이 커지는 반면, 

월평균 생활비가 증가하면 자가보다 차가(월세)를 선호하는 경향을 보임

- 교육환경 우수 지역의 거주를 원하나 현실적으로 해당지역의 높은 주택가

격으로 인해 자가 점유가 어려워 차가를 선택하는 경향을 보임

- 주거비 부담을 줄이거나 유지하면서 주택면적 등 주거환경을 개선하기 위

해 자가보다 차가(전세)를 선택할 가능성이 높음

ŸŸ 황광선(2013)은 주거점유형태를 구분하여 주거환경의 차이를 살펴보았

으며, 차가가 자가보다 물리적 주거환경2)이 좋지 않음을 확인

ŸŸ 이창효·장성만(2016)은 기존연구의 분석시점을 고려하면 주거점유형태의 

선택에서 주거환경은 사전적 정보보다는 사후적 정보임을 지적 

ŸŸ 박종현·이종렬(2008), 황의창·여홍구(2013) 등은 도심의 형성에서 주거환경 등

의 인프라가 후행적으로 구축되는 이론적 관계를 설명(세부내용은 [부록 1] 참조)

[그림1] 기존연구 분석시점

점유형태계획 거주이동완료 

기 주거환경  기 주거환경

목표평가시점 실제평가시점

1) 이윤홍(2016)

2) 병원, 백화점, 공공기관, 문화시설 등의 접근용이성
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◾◾ 주거점유형태

ŸŸ 주거점유형태는 단순히 자가와 차가가 아닌 자가, 전세, 월세로 구분

- 월세의 경우 �보증금 있는 월세, ‚보증금 없는 월세, ƒ사글세를 포함

ŸŸ 본 연구에서 활용된 자가, 전⋅월세의 가구수는 인구총조사로부터 추출 

- (인구총조사) `15년 이전 5년 단위, `15년 이후 매년 시행되고 있음

ŸŸ 추정결과 및 전체표본의 활용을 위해 `15년 이전의 자가, 전·월세 가구

에 대한 자료는 아래와 같은 선형보간법3)을 통해 1년 단위 자료로 전환


 

[그림2] 선형보간법 적용 과정

- 1차적으로 지역별 전체가구수를 추정하고 주거실태조사에서 제공하는 자가, 

전세, 월세 비율을 적용하여 주거점유형태별 가구수를 결정함

◾◾ 주거환경

ŸŸ 주거환경(Residential Environment)은 주거와 생활 장소를 둘러싸고 있는 

생활환경의 총체로, 협의로는 물리적인 주택 주변의 환경을 의미하지만, 

광의로는 사회적, 경제적, 문화적인 환경을 포함하는 개념4)

- 박영근 외(2007)는 주거환경을 “인간의 주생활을 영위할 수 있는 경제, 사회, 

물리적 조건들을 포함한 유무형의 외부조건”이라고 정의하였으며, 병원, 범죄, 

교육·문화시설 등을 주거환경 변수로 고려

3) 노상윤(2017)

4) 이창효·장성만(2016)
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- 황광선(2013)은 주거점유형태에 따라 물리적 주거환경 또는 주거만족에 차이가 

있음을 지적하였으며, 이때 주거환경으로 보육환경, 의료, 문화, 복지시설, 공원, 

녹지, 방범 등을 고려 

- 서인주·정지영(2017)은 현재의 주거선택이 미래에도 유지되기 위해서는 

외부주거환경의 개선이 필요하다고 지적하였으며, 주거환경으로 교육환경, 

편의시설(쇼핑, 의료 등), 교통시설, 주변경관, 안정성 등을 변수로 고려 

ŸŸ 따라서 본 연구는 기존연구를 바탕으로 주거환경 변수를 다음과 같이 

선정하고 구성하였음 

- (변수선정) 권세연‧박환용(2014), 배남인‧정철모(2016), 임승학‧장희순(2017), 

이윤홍(2016) 등을 참조

- (문화·체육·복지시설) 문화기반시설5), 체육시설업소6), 사회복지시설7) 

- (병원) 상급종합병원, 종합병원, 병원, 요양병원, 의원, 치과병원, 치과의원, 

조산원, 한방병원, 한의원, 보건의료원, 보건소, 보건지소, 보건진료소, 약국 

- (학교) 유치원, 초등학교, 중학교, 고등학교

- (범죄) 경찰이 입건하여 통계원표를 승인한 사건수

◾◾ 기타변수

ŸŸ (외생변수) 김준형·최막중(2009), 박윤환(2012), 허만형·김은경(2018) 

등의 연구를 토대로 주택가격, 재정자립도를 외생변수로 적용

- (주택가격) 지역주택가격의 변화는 주택수요에 영향을 주며, 이는 개별가구가 

주택점유형태를 결정 선행적 지표로 작용 가능 

- (재정자립도) 지역의 경제상태를 반영하는 대표적 지표이며, 주거환경을 개선

하기 위한 사회복지, 문화 등의 예산을 결정하는 중요한 변수 

ŸŸ (더미변수) 글로벌 금융위기 기간과 전세가구 우위시점을 고려

5) 도서관, 박물관, 미술관, 문예회관, 지방문화원, 문화의 집

6) 각 시·도에 등록·신고 된 체육시설업소
7) 지역의 취약자 계층의 보호⋅생활지도⋅재활훈련 그리고 여가활동 등의 서비스를 제공함으로써 

삶의 질 향상을 위한 공간
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- (글로벌 금융위기) `07년부터 `09년까지를 글로벌 금융위기 기간8)은 1이며, 

그 외 기간은 0으로 구성된 변수

- (전세>월세) 전세가 월세보다 많은 경우 1이며, 그 외는 0으로 구성된 변수 

ŸŸ (경제요인) 1인당 소비와 1인당 GRDP 등을 적용

- GRDP(Gross Regional Domestic Product)는 지역내총생산을 의미하며, 지역

소득의 대리변수로 사용  

[표1] 주거점유·환경, 경제요인, 인구 변수 설명

항 목 변 수 비 고

주거점유

전세 변화율(%) 

월세 변화율(%) 

자가 변화율(%) 

주거환경

문화 체육 복지시설1) 변화율(%) 

병원 변화율(%) 

학교 변화율(%) 

범죄 변화율(%) 

경제요인
1인당 GRDP 변화율(%) 

1인당 소비 변화율(%) 

인구 추계인구 변화율(%) 

통제변수

주택가격지수 변화율(%)

재정자립도 변화율(%p)

글로벌 금융위기 더미변수(위기:1, 비위기:0)

전세>월세 더미변수(전세>월세:1, 전세<월세:0)

※ 주 : 1) 인구 십만명 당 문화기반시설, 체육시설, 사회복지시설 수의 합

ŸŸ 더미변수와 재정자립도를 제외한 변수들은 분포의 정규화와 비선형

의 문제를 해결하고 정상성(Stationary)을 확보하기 위해 아래와 같이 

로그전환 후 차분하여 전년도 대비 변화율(%)을 사용

∆ ×, ln  

- 재정자립도는 %변수임으로 차분을 통해 %p로 전환하여 사용

8) 장한익(2017)
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2. 표본통계량

◾◾ 분석자료

ŸŸ (분석자료) `05–`16년(12년, 연별)간 16개 시도별 주거환경, 경제, 인구 등을 

KOSIS 국가통계포털에서 추출하고 [부록2]와 같이 패널자료로 구성하여 사용

- (시도구분) 서울, 부산, 대구, 인천, 광주, 대전, 울산, 경기, 강원, 충북, 충남, 

전북, 전남, 경북, 경남, 제주

◾◾ Granger 인과관계 검정

ŸŸ 연구주제와 목적에 따라 자가, 전·월세가 주거환경에 선행하는지를 

확인하여 [그림3]로 정리

- (전세) 문화·체육·복지시설, 자가, 범죄, 소득, 소비에 선행적으로 영향을 

주는 것으로 파악

- (월세) 학교에 선행적으로 영향을 주고 있음

- (자가) 문화·체육·복지시설, 학교, 병원, 소비에 선행적으로 영향을 주는 

것으로 확인

ŸŸ 주거점유형태의 변화 간의 방향성을 파악하기 위해 3변수의 관계성을 

파악하였음

- 전·월세 간의 선·후행 관계는 통계적으로 유의하지 않았으며, 전·월세는 

자가의 변화에 일정부분 선행적으로 영향을 주는 것으로 확인

[그림3] Granger 인과관계(자가, 전·월세 기준)
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◾◾ 기초통계량

ŸŸ 표본기간 동안 자가와 월세는 매년 지속적으로 각각 2.3%, 3.2%증가

하며, 전세는 약 3.0%감소하는 것을 확인할 수 있음

ŸŸ 주거환경 요인 중 학교는 매년 0.6%로 증가속도가 가장 느렸으며, 문화·

체육·복지시설이 매년 약 2.2% 증가속도가 가장 빠른 것으로 나타남

ŸŸ 범죄는 표준편차가 가장 크게 나타나면서 지역별 편차가 큰 것을 확인

할 수 있음

- 전세, 문화·체육·복지시설, 1인당 GRDP도 높은 표준편차를 보이며, 지역적 

편차가 큰 것으로 나타나고 있음

[표2] 기초통계량(변화율, %)

항 목 변 수 평균 표준편차 최대값 최소값

주거점유

전세 -2.980  4.923 20.866 -20.866 

월세 3.281  1.698  9.999  -0.016 

자가 2.336  1.073  6.523  -0.506 

주거환경

문화 체육 복지시설 2.210  6.334 16.518 -21.138 

병원 1.804  0.944  4.861  -3.258 

학교 0.629  1.565  5.228  -5.322 

범죄 1.579 10.106 35.382 -30.382 

경제요인
1인당 GRDP 4.783  3.189 17.810  -4.634 

1인당 소비 4.035  1.634  7.658   1.103 

인구 추계인구 0.467  0.769  3.169  -3.165 

ŸŸ 본 연구에 적용된 변수의 경우 수준변수에서 차분변수인 변화율로 

전환하였기 때문에 단위근과 공적분 검정은 생략하였으며, 수준변수에 

대한 공적분은 존재하지 않는 것으로 나타났음

- 본 연구에서는 추가적인 모형의 안정성을 확인하기 위해 해당 검정결과의 내용을 

4장 분석결과와 함께 서술하였음 
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I I I. 분석방법

1. Panel VAR모형

◾◾ 일반적인 Panel VAR(1)모형은 아래와 같이 표현할 수 있음9)

     ,    ⋯,   ⋯ (1)

ŸŸ 이때 는 내생변수로 구성된 10×1 벡터, 는 시차변수의 계수로 구성된 10×10 행렬, 

는 고정효과(Fixed Effects)이며 10×1 벡터로 구성(세부내용은 [부록 3] 참조)

ŸŸ VAR 모형은 2개 이상의 내생변수(Endogenous Variables)에 대한 동적변화

(Dynamic Evolution)를 내생변수들의 과거값을 이용하여 모형화하는 접근방법

◾◾ 실증적으로 요구되는 다양한 사항들을 적용하기 위해서 Panel VAR(1)

모형은 제한적이기 때문에 외생변수를 포함하는 Panel VARX(1)모형

으로 아래와 같이 확장함

      (2)

ŸŸ 이때, 는 외생변수로 구성된 2×1 벡터, 와 는 동시기와 시차변

수로부터 추정되는 외생변수계수로 구성된 10×2 행렬임 

- 모형에 대한 내·외생 변수의 시차는 AIC, BIC 등을 통해 1로 결정

ŸŸ 추정모형의 변수 순서는 Granger 인과관계 검정과 이론적 관계를 고

려하여 결정

- (내생변수) 는 전세, 월세, 자가, 주거환경, 경제요인, 인구 순으로 구성

- (외생변수) 는 주택가격, 재정자립도로 구성

9) Juodis(2018)
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◾◾ 의 일치추정량을 구하기 위해, 일계차분(First Difference, FD) 변

환방법을 통해 고정효과 를 제거하고 다음과 같은 식으로 전환

∆   ∆ ∆∆∆  (3)

ŸŸ 따라서 본 연구의 분석에는 변화율(%)이 적용되었으며, 최종적으로 

글로벌 금융위기(), 전세가 월세보다 많았던 시기()를 고려하는 

더미변수가 추가된 다음과 같은 모형 구축

∆   ∆ ∆∆∆  (4)

- 표본의 기간()가 10기 이상이고, 분석에 적용되는 변수의 성격이 거시경제

변수이기 때문에 GMM(Generalized Method of Moment)보다 OLS(Ordinary 

Least Squares)기법으로 모형 추정10) 

2. 충격반응

◾◾ 개별 변수의 충격에 따른 각 변수의 동태적 반응 및 증감 확인

 ,    ⋯

     
 ․    

 ∆∆

(5)

ŸŸ VAR모형 추정의 주요한 목적은 특정 내생변수에서 발생한 충격(∆)이 

다른 내생변수에 어떤 영향을 미치는지 충격반응함수(Impulse Response 

Functions)를 구함 

10) Juessen and Linnemann(2010, 2012), Dhaene and Jochmans(2016)
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3. 분산분해

◾◾ 개별 변수의 동태적 변화과정에 각 변수들이 미치는 상대적 중요성을 

비중으로 측정하는 수단을 제공

ŸŸ 다른 변수들의 충격에 대한 반응 변수의 시간 흐름에 따른 분산의 변동 

정도를 살펴보기 위해 분산분해 분석을 이용

ŸŸ 시점에서 기 앞선 시점에 관찰된 값을 ∆, 이때의 예측값을 

 ∆ 라 하면, 기 앞선 예측오차는 다음과 같이 나타낼 수 있음

∆ ∆ 
  

∆ (6)

ŸŸ 촐레스키 분해(Cholesky Decomposition)가 적용된 행렬 를 사용하여 충

격을 직교화한 후 예측 오차 분산에 대한 각 변수의 기여도를 계산

∆∆ 
 



′
 (7)

∆∆∆′ ′  

- 는 하방삼각행렬을 의미하며, 는 번째 열 1이고 나머지는 0인 벡터

ŸŸ 분산분해는 ∆의 각 구성요소들이 단계 예측의 평균제곱오차(Mean 

Square Error, MSE)에 얼마만큼씩 기여하는가를 측정
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4. 구조형 모형 분석: 동시기 인과관계

◾◾ 식(3)을 Pedroni(2013)을 따라 아래와 같은 Structural Panel 

VARX(1)모형을 표현할 수 있음 

  
∆ 

∆
∆∆  (8)

ŸŸ 각 에 대한 공통적인 동태적인 관계는 위의 식을 평균형태로 전환하여 

아래와 같은 축약형 오차구조모형을 통해 구할 수 있음

∆ ∆

∆∆′ ∆  ′ ′  ′ (9)

- 이때, ∆ 는 이며, 는 촐레스키 분해를 가정하고 있기 때문에 내

생변수로 구성된 와  는 아래와 같이 하방삼각행렬과 대각행렬로 정의

될 수 있음








   ⋯ 
   ⋱ 
  ⋱ ⋱ ⋮
⋮ ⋮ ⋱  
⋯ 





,  











    

   ⋱ 
  ⋱⋱ ⋮
  ⋱  

    

(10)

ŸŸ 의 역행렬인  은 촐레스키 분해에 따른 동시기 인과관계를 설명하며, 

구조형 모형에 내생변수를 적용하여 풀어쓰면 다음과 같이 표시

 
  

⋮
  ⋯ 

- 이때, 가 1% 상승하면,  , ⋯, 는 , ⋯, % 만큼 변화
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IV . 분석결과

1. Panel VAR모형

◾◾ 모형의 안정성 검정

[그림4] Panel VARX(1)모형의 안정성 검정 

-1.5

-1.0

-0.5

0.0

0.5

1.0

1.5

-1 0 1

Eigenvalue 
Modulus

Real Imaginary

0.855 0.855 

0.645 0.645 

0.261 -0.495 0.560 

0.261 0.495 0.560 

0.485 0.485 

0.409 0.409 

-0.325 0.325 

-0.056 -0.179 0.188 

-0.056 0.179 0.188 

-0.164 0.164 

ŸŸ det을 검정한 결과를 위의 [그림4]과 같이 표현하고 있으며, 모든 점

들이 원안에 위치하고 Modulus 값도 1보다 작아 모형을 안정성을 확인할 수 있음

- Lütkepohl(2005)과 Hamilton(1994)은 다음과 같은 동반행렬(Companion Matrix)의 

모든 계수들(Muduli)이 1보다 작으면 VAR모형이 안정적이라는 것을 보여줌








⋯

 ⋯  
  ⋯  
⋮⋮⋱⋮ ⋮
 ⋯  






- 모형의 안정성은 위 행렬이 가역성을 가져 역행렬이 존재하고, 안정적인 충격

반응함수를 계산할 수 있다는 근거를 제공



18-12호(12.20)                          연구보고서

14 주택금융연구원 (Housing Finance Research Institute)

◾◾ 추정결과 

ŸŸ 전체 추정결과 중 주거점유형태 변화가 주거환경, 경제요인, 인구, 자가에 

미치는 영향의 결과만을 발췌하여 정리

[표3] Panel VARX(1)모형(점유형태 → 주거환경)

설명변수 범죄 문화․체육․복지시설 학교 병원

전세 -0.6136** 0.2875 ** -0.0050 0.0310 

(표준오차) (0.2490) (0.1258) (0.0309) (0.0228)
월세 -0.6902 0.4270 0.1803 ** 0.0546 

(표준오차) (0.6143) (0.3102) (0.0761) (0.0561)
자가 1.0147 0.5301 0.1810 0.2600 ***

(표준오차) (1.0555) (0.5330) (0.1307) (0.0964)

※ 주: *, **, ***은 10%, 5%, 1% 수준에서 통계적으로 유의함을 의미

[표4] Panel VARX(1)모형(점유형태 → 자가, 인구, 경제요인)

설명변수 자가 1인당 GRDP 1인당 소비 인구

전세 0.0291 * 0.2220 *** 0.1190*** 0.0187 

(표준오차) (0.0155) (0.0755) (0.0315) (0.0154)
월세 -0.0146 0.1302 -0.0570 0.0416 

(표준오차) (0.0383) (0.1863) (0.0778) (0.0379)
자가 0.7588 *** 0.0680 -0.2073 0.1272* 

(표준오차) (0.0659) (0.3202) (0.1336) (0.0651)

※ 주: *, **, ***은 10%, 5%, 1% 수준에서 통계적으로 유의함을 의미

[표5] Panel VARX(1)모형 주요 추정결과 요약

설명변수(년) 종속변수(년) 변화

전세 1% 증가

자가 가구 0.0291% 증가(+)
문화복지시설 0.2875% 증가(+)
1인당 GRDP 0.2220% 증가(+)
1인당 소비 0.1190% 증가(+)

범죄 0.6136% 감소(-)

월세 1% 증가 학교 0.1803% 증가(+)

자가 1% 증가
자가 가구 0.7588% 증가(+)

병원 0.2600% 증가(+)
인구 0.1272% 증가(+)
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ŸŸ 당해 전세가구 1% 증가는 다음해 자가가구, 문화·체육·복지시설, 1

인당 GRDP, 1인당 소비의 증가와 범죄의 감소에 통계적으로 유의한 

영향을 주고 있음

- 이는 전세가구를 거쳐 자가로 전환하는 사다리의 작동을 관측할 수 있으며, 전세

가구의 증가에 따른 지역공동체의 교섭능력이 향상되는 것으로 유추할 수 있음  

- 또한 소득의 증가는 산업경기가 활성화되는 지역으로 이주가 이루어진다는 것을 

고려할 수 있으며, 소비의 증가는 이윤홍(2016)가 지적한 것과 같이 주거비 부

담을 낮추고 주거환경의 개선을 위해 차가를 선택할 가능성 확인

ŸŸ 당해 월세가구 1% 증가는 다음해 학교 수 증가와 통계적으로 유의한 

연관성이 존재

- 이는 교육수준이 우수한 지역은 주택가격 및 주거비용이 높아 자가보다 차가를 

이용할 가능성이 크다는 선행연구의 결과를 지지하며, 학교의 증가 이전에 학생수 

증가의 선행된다는 것을 파악할 수 있음  

ŸŸ 당해 자가가구 1% 증가는 다음해 자가가구, 병원, 인구 증가에 통계적

으로 유의한 영향을 주는 것으로 나타남

- 자가가구의 증가는 우선 자가가 지속적으로 증가하는 지역에서 더욱 활발히 일어

나고 있으며, 인구 증가를 동반하기 때문에 자가구매가 선호되는 지역이 특정 될 

수 있음을 시사한다고 볼 수 있음

◾◾ 외생 및 더미변수 추정결과

[표6] Panel VARX(1)모형(글로벌 금융위기 → 주거환경)

설명변수 범죄 문화․체육․복지시설 학교 병원

글로벌 금융위기 9.141 *** 6.838 *** 0.405 0.598 ***

(표준오차) (2.283) (1.025) (0.451) (0.211)

※ 주: *, **, ***은 10%, 5%, 1% 수준에서 통계적으로 유의함을 의미

ŸŸ 범죄, 문화·체육·복지시설, 병원은 글로벌 금융위기 기간에 통계적

으로 유의미한 증가를 확인할 수 있음

- 범죄의 증가는 경기침체에 따른 소비자심리의 위축, 생활여건 악화 등에 따라 사
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기범죄, 보이스피싱 등 금융사기가 증가하면서 나타난 현상으로 볼 수 있음

- 문화·체육·복지시설의 증가는 글로벌 금융위기에 따른 경기침체를 방어하기 위

한 정부의 재정정책 확대로 인해 발생한 정책적 효과로 볼 수 있음

- 병원의 증가는 해당기간 정부가 의료산업을 미래전략산업으로 육성하기 위한 정

책과 맞물려 증가한 것으로 볼 수 있음

[표7] Panel VARX(1)모형(글로벌 금융위기 → 경제요인, 인구)

설명변수 1인당 GRDP 1인당 소비 인구

글로벌 금융위기 -0.449 -0.845*** 0.052 

(표준오차) (0.750) (0.323) (0.140)

※ 주: *, **, ***은 10%, 5%, 1% 수준에서 통계적으로 유의함을 의미

ŸŸ 소비는 글로벌 금융위기 기간에 통계적으로 유의미한 감소를 확인할 

수 있음

- 글로벌 금융위기에 따른 경기침체로 인하여 소득이 갖는 하방경직성으로 인하여 

소비의 감소효과가 더 크게 나타난 것을 확인할 수 있음

[표8] Panel VARX(1)모형(글로벌 금융위기 → 주거점유)

설명변수 자가 전세 월세

글로벌 금융위기 -0.737 *** 2.897 -0.422 ***

(표준오차) (0.141) (1.020) (0.279)

※ 주: *, **, ***은 10%, 5%, 1% 수준에서 통계적으로 유의함을 의미

ŸŸ 자가, 전세, 월세 중 자가와 월세는 글로벌 금융위기 기간에 통계적으

로 유의한 감소가 확인됨

- 이는 경기침체에 따른 불확실성 확대와 소비심리위축의 결과로 볼 수 있음

ŸŸ 전세가구가 월세가구보다 많은 지역에 대한 더미변수의 통계적 유의성

은 오로지 전세가구의 증가에 영향을 주는 것으로 파악

- 이를 통해 전세가구가 줄고 월세가구가 더 많아지는 현재의 추세에서 지속적인 전세

가구의 감소가 예상
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[표9] Panel VARX(1)모형(주택가격 → 주거환경)

설명변수 범죄 문화․체육․복지시설 학교 병원

주택가격 -0.007 -0.037 -0.082 *** 0.040 **

(표준오차) (0.194) (0.087) (0.038) (0.018)
주택가격 -0.276 -0.053 0.006 -0.003 

(표준오차) (0.188) (0.084) (0.037) (0.017)

※ 주: *, **, ***은 10%, 5%, 1% 수준에서 통계적으로 유의함을 의미

[표10] Panel VARX(1)모형(주택가격 → 경제요인, 인구)

설명변수 1인당 GRDP 1인당 소비 인구

주택가격 0.129 ** 0.071 *** 0.027 **

(표준오차) (0.064) (0.027) (0.012)
주택가격 -0.033 0.022 -0.023*

(표준오차) (0.062) (0.027) (0.012)

※ 주: *, **, ***은 10%, 5%, 1% 수준에서 통계적으로 유의함을 의미

[표11] Panel VARX(1)모형(주택가격 → 점유형태)

설명변수 자가 전세 월세

주택가격 0.001 -0.129 0.034 

(표준오차) (0.012) (0.087) (0.024)
주택가격 -0.030 *** 0.076 -0.018 

(표준오차) (0.012) (0.084) (0.023)

※ 주: *, **, ***은 10%, 5%, 1% 수준에서 통계적으로 유의함을 의미

ŸŸ 주택가격 변화에 따라 학교, 병원, 1인당 GRDP, 1인당 소비, 인구, 자

가의 변화가 통계적으로 유의한 결과를 보임

- 주택가격 증가에 따라 동시기의 병원, 인구, 소득, 소비의 증가를 확인할 수 있음

- 주택가격 증가가 전년도에 발생한 경우 오히려 금년도 지역 인구와 자가가구 감

소를 유도하고 있으며, 이는 주택가격 상승에 따른 시세차익으로 발생하는 수익을 

목적으로 주택을 거래하였을 가능성을 보여줌
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[표12] Panel VARX(1)모형(재정자립도 → 주거환경)

설명변수 범죄 문화․체육․복지시설 학교 병원

재정자립도 0.287 0.208 0.077 0.003 

(표준오차) (0.369) (0.165) (0.073) (0.034)
재정자립도 -0.628 *** 0.025 -0.064 0.074 ***

(표준오차) (0.359) (0.161) (0.071) (0.033)

※ 주: *, **, ***은 10%, 5%, 1% 수준에서 통계적으로 유의함을 의미

[표13] Panel VARX(1)모형(재정자립도 → 경제요인, 인구)

설명변수 1인당 GRDP 1인당 소비 인구

재정자립도 0.032 0.004 0.038 *

(표준오차) (0.121) (0.052) (0.023)
재정자립도 -0.059 -0.065 0.039 *

(표준오차) (0.118) (0.051) (0.022)

※ 주: *, **, ***은 10%, 5%, 1% 수준에서 통계적으로 유의함을 의미

[표14] Panel VARX(1)모형(재정자립도 → 점유형태)

설명변수 자가 전세 월세

재정자립도 0.011 0.124 -0.019 

(표준오차) (0.023) (0.165) (0.045)
재정자립도 -0.025 0.117 -0.027 

(표준오차) (0.022) (0.161) (0.044)

※ 주: *, **, ***은 10%, 5%, 1% 수준에서 통계적으로 유의함을 의미

ŸŸ 재정자립도의 증가는 범죄감소, 병원증가, 인구증가에 통계적으로 유

의미한 결과를 보여주는 반면, 주거점유형태 변화에는 통계적으로 유

의미한 영향을 파악할 수 없음

- 이를 통해 재정자립도의 증가는 지역의 정주여건이 양호 또는 개선 신호로 

작용하여 인구 증가, 범죄 감소 등이 발생할 가능성이 높음
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2. 충격반응

◾◾ 자가, 전세, 월세 충격에 따른 각 주거환경 변수의 동태적 반응 및 

반응의 증감을 확인하기 위해서 충격반응함수를 살펴봄

ŸŸ 자가, 전세, 월세 충격의 표준편차가 각각 4.04%, 1.09%, 0.55%로 확인되며, 

아래의 결과를 표준편차로 나눠주면 1% 상승충격에 대한 반응으로 전환

[그림5] 전세, 월세, 자가의 상승충격(1표준편차) → 주거환경
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◾◾ 자가, 전·월세 1단위 표준편차 상승충격 → 주거환경

ŸŸ 전세가구의 1단위 표준편차 상승충격은 범죄 감소와 문화·체육·복지

시설, 1인당 GRDP, 1인당 소비 증가에 영향을 미침

- 자가와 월세 증가보다 전세 증가가 더 큰 영향을 주는 것으로 확인되며, 

전세가구의 주요 연령층11)이 경제 및 여가 활동의 주요 핵심층인 30-40대

11) KOSIS 국가통계포털(2017)
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이기 때문에 발생한 현상으로 볼 수 있음  

ŸŸ 월세가구의 1단위 표준편차 상승충격은 학교수 증가와 연관성이 있음

- 전세나 자가의 증가보다 월세의 증가가 큰 영향력을 행사하는 것으로 확인 

ŸŸ 자가가구의 1단위 표준편차 상승충격은 병원과 인구를 증가시킴

- 전⋅월세의 증가보다 자가의 증가가 더 큰 영향을 주고 있으며, 이는 자가가구를 

구성하는 주요 연령층이 고령이라는 현실 통계가 반영된 결과로 볼 수 있음12)

[그림6] 전세, 월세, 자가의 상승충격(1표준편차) → 인구, 자가
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◾◾ 자가, 전·월세 간의 충격반응

ŸŸ 전세가구의 1단위 표준편차 충격이 월세보다 자가가구의 증가에 더 큰 

영향을 주고 있으며, 2-4년의 시차를 두고 증가하는 것으로 확인

[그림7] 전세, 월세, 자가의 상승충격(1표준편차) → 경제요인
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12) 2017년 주택소유통계(통계청, 2017)
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3. 분산분해

◾◾ 전세, 월세, 자가의 확률적 충격이 있을 때, 미래 시점에서 주거환경, 

경제요인, 인구 등이 변화에 미치는 상대적 중요도를 분석하기 위해 

분산분해를 실시

[표15] 분산분해(10기)

변수 전세 월세 자가

자가 12.62*** (5.77) 5.99 (7.02) 64.70 *** (11.74)

주거

환경

문화․체육․복지시설 9.95** (4.92) 4.10 (3.16) 6.06** (2.99)

병원 4.05 (3.66) 6.43 (6.06) 16.03 ** (7.33)

학교 3.34 (3.36) 17.25* (9.28) 7.16 (5.70)

범죄 5.70* (3.41) 1.74 (2.04) 1.83 (3.05)

경제

요인

1인당 GRDP 8.31* (4.33) 0.93 (2.28) 0.92 (2.03)

1인당 소비 15.91** (6.29) 2.51 (3.05) 4.64 (3.65)

인구 4.80 (5.62) 7.72 (10.05) 12.25* (7.23)

※ 주: 1) *, **, ***은 10%, 5%, 1% 수준에서 통계적으로 유의함을 의미

2) (·)는 표준편차를 의미

ŸŸ 문화복지시설, 범죄, 1인당 GRDP·소비 변화에 대해 전세가구 변화

가 각각 9.95%, 5.69%, 8.31%, 15.91% 만큼 설명하고 있으며, 이는 월

세⋅자가가구 변화가 보여주는 각 변수에 대한 설명력보다 우수함

- 전세가구의 변화가 주거환경의 개선에 중요한 요인으로 작용하고 있음을 확인

ŸŸ 인구, 병원의 변화를 자가가구의 변화가 12.25%, 16.02%을 설명하면서 

통계적으로 유의한 결과를 보여주고 있음

- 국내 주택소유자는 50대가 가장 많은 수를 차지하고 있으며, 또한 주택 소유

율도 고령층에서 높다는 사실에 근거하면, 인구구조가 고령화로 진행하면서 

발생되는 현상으로 풀이됨  

ŸŸ 월세가구의 변화가 학교의 변화를 17.24% 설명하면서 통계적으로 유

의적인 설명력을 가짐



18-12호(12.20)                          연구보고서

22 주택금융연구원 (Housing Finance Research Institute)

ŸŸ 자가가구 수의 변화에 대해서는 전⋅월세 중 전세가구의 변화만이 

12.61% 설명하면서, 통계적 유의미한 결과를 보여주고 있음

- 이를 통해 전세에서 자가로 넘어가는 주거사다리가 작동하고 있음을 확인

4. 구조형 모형 분석: 동시기 인과관계

◾◾ 구조형 모형을 통해 주거점유형태별 변화가 주거환경에 미치는 동시

기 인과관계 파악

[표16] 추정결과(자가, 전·월세 → 주거환경, 동시기)

설명변수
종속변수

증가 감소

전세가구 1%↑

⦁월세(0.056%↑)

⦁문화․체육․복지시설(0.190%↑)

⦁소득(0.172%↑)

⦁소비(0.045%↑) 

⦁병원(0.030%↓)

월세가구 1%↑ ⦁자가(0.110%↑) -

자가가구 1%↑ ⦁병원(0.299%↑)
⦁문화․체육․복지시설(1.058%↓)

⦁학교(0.593%↓)

※ 주: 통계적으로 10%수준에서 유의한 결과만을 정리함

ŸŸ 자가가구의 증가가 동시기 병원을 증가시키고 문화․체육․복지시설과 학

교를 감소시킨다는 결과는 주택의 주요 구매층이 고령층이라는 사실을 

반영한 결과로 볼 수 있음

- 통계청이 발표한 “2017년 주택소유통계”를 기준으로 가구형성기인 30대미만 

연령층의 주택소유율은 낮은 반면, 퇴직 전․후의 50-60대 연령층은 높게 나타남

ŸŸ 월세가구 증가가 동시기 자가가구 증가와 연결된다는 것은 주택이 재

테크 또는 투자상품으로 활용되었을 가능성을 보여줌
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- 이를 통해 주택시장이 최근까지 저금리로 인한 낮은 시장수익률을 대체하

는 시장으로 활용되었음을 확인할 수 있음

ŸŸ 전세가구 증가는 동시기의 월세, 문화⋅체육⋅복지시설, 소득, 소비를 

증가시키는 것으로 나타난 반면, 병원은 감소되는 것을 확인

- 전세의 활성화는 월세시장에 일부 영향을 주는 것으로 확인 

- 문화⋅체육⋅복지시설의 경우는 동시기 증가는 전세가구가 지역을 선정할 

때 일부분 사전적으로 고려될 가능성이 있음을 시사

- 동시기 병원의 감소는 전세가구주의 평균 연령층이 낮다는 점에서 병원에 

대한 수요가 낮은 것이 원인으로 볼 수 있음 

V . 결론 및 시사점

◾◾ 전세가구 증가는 자가가구, 문화복지시설, 1인당 GRDP, 1인당 소비

의 증가, 범죄의 감소를 통해 주거환경을 개선하는 효과를 보임

◾◾ 월세가구 증가는 학교 수의 증가와 관련성이 있는 것으로 확인됨

ŸŸ 이는 교육수준이 우수한 지역의 경우 학생들이 집중될 가능성이 크며, 

해당지역의 주택가격이 높아 자가보다 월세를 선택한다는 선행연구의 

가설을 지지하고 있음

◾◾ 자가가구의 증가는 지역의 병원과 인구 증가의 요인으로 작용하고 있음

ŸŸ 병원의 증가는 국내 인구구조가 고령화로 진행되면서 자연스럽게 나

타나는 현상으로 풀이할 수 있음

◾◾ 저금리 시기 주택시장이 투자 대체시장으로 일정부분 활용되었음을 확인

ŸŸ 주택구매의 목적이 월세를 통한 임대수익 창출이었을 가능성 확인

ŸŸ 주택가격 상승하는 지역은 인구가 유입되기도 하지만 자가가구를 줄
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이는 역할도 동시에 수행하는 것으로 나타나고 있음

- 주택시장이 활성화된 지역으로 인구가 집중되는 경향을 보이면서도 주택가

격이 상승에 따라 매도를 통해 시세차익을 얻는 형태도 동시에 확인됨

◾◾ 선행된 전세가구 증가가 자가가구 증가에 일정부분 영향을 주고 있음

ŸŸ 추정결과를 통해 전세가구의 증가가 발생하면 2-4년 후 자가가구의 

증가에 일정부분 영향을 주는 것으로 나타남

- 기본적으로 자가가구 증가는 기존 자가가구 증가의 유무에 가장 큰 영향을 받음

- 정부의 정책이 자가점유율을 높이고 주거환경의 개선이 목적이라면 주택구입에 

대한 직접적인 지원과 동시에 청년⋅서민⋅취약계층 등이 전세가구로 진입할 

수 있는 가능성을 확대하는 다양한 지원이 필요할 것으로 보여짐 

◾◾ 따라서, 본 연구를 통해 인구구조, 고령화, 지역경제, 시장충격 등의 요인

으로 주거점유형태별의 변화가 주거환경 변화에 미치는 영향이 다를 수 

있음을 확인하였음

ŸŸ 주택시장 현황에 따라 점유형태의 선호, 거래목적 등이 변화할 수 있

기 때문에 주거점유형태별 변화에 대한 다각적인 모니터링이 필요

ŸŸ 주거점유형태와 주거환경 간의 관계는 일방적인 방향성을 갖기 보다는 

유기적인 상호관계가 존재하는 것으로 확인
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[부록 1] 도시 형성과 주거환경에 관한 이론적 관계

◾◾ 도시는 경제적 요인, 사회적 요인, 공공적 요인 등에 의해 점차적으로 

변화하고 발전됨13)

ŸŸ 도시의 성장과 쇠퇴를 결정하는 요인은 경제·사회·정책적 요인 등으로 구분

- 인간사회는 구성원 간의 상호 접촉을 통해 형성되고 발전되기 때문에 정상

적인 활동이 이루어지고 발달되어지는 한 그 기능과 규모가 점점 강화됨

- 우리나라 도시의 경우 초기에는 자생적으로 도시가 성장하였으나, 1960년

대 이래로 산업화의 과정으로 자동차 등 교통수단의 발달과 계획적으로 도

시화가 진행되면서 도시가 외연적으로 확장 

- 도시 내의 주거와 상업기능은 상호 보완적이면서도 경쟁적으로 작용하는 

등 유기적 형태로 결합되어 있으며, 성장하는 도시에서는 소매업과 금융업 

등이 확대되어 도심과 인접한 주택지역으로 침투 

◾◾ 박종현·이종렬(2008)은 국내 도시의 자생적 성장과 신도시의 형성의 

과정을 다음과 같이 정의하고 있음

ŸŸ (자생적 성장) ① 지역의 산업단지 형성 → ② 주거단지 형성 → ③ 

도시 주거환경 인프라 구축

ŸŸ (신도시 형성) ① 대대적 주거단지 형성 → ② 구도심의 상권과 주요 

공간 활용권이 신도시로 이동 

◾◾ 국내 도시의 형성 및 발전 과정에서 주거단지 조성, 인구집중 등이 선행

된 이후 주거환경이 변화한다는 근거를 확인할 수 있음

ŸŸ 이는 주거점유형태, 주거단지의 연령층, 정주의사 등에 따라 요구되

는 도시 주거환경 인프라의 구성이 다를 수 있음을 시사함

- `17년 기준 정주의사와 거주기간이 자가, 전세, 월세 순으로 높게 확인되어, 

주거환경의 개선의지도 자가, 전세, 월세 순으로 높을 가능성이 있음

13) 황의창·여홍구(2013)
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[부록 2] 패널자료의 구성

[표17] 패널자료 구성 형식

지역

(ID)
년도 전세 월세 자가

주거

환경

경제

요인

외생

변수

더미

변수

서울(1) 2005
서울(1) 2006

⋮ ⋮

서울(1) 2016
부산(2) 2005

⋮ ⋮

부산(2) 2016
⋮ ⋮

제주(16) 2005
⋮ ⋮

제주(16) 2016

※ 주: 본 연구의 자료는 균형패널(Balanced Panel)로 구성됨
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[부록 3] Panel VAR(1)모형

◾◾ 식(1)을 행렬 형태로 표현하면 아래와 같이 구성됨

      (1)































































 





















         

         

         

         

         

         

         

         

         

         

ŸŸ 이때, 1에서 10은 각각 전세, 월세, 자가, 문화·체육·복지시설, 병원, 

학교, 범죄, 1인당 GRDP, 1인당 소비, 인구를 의미함


