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요약

◾◾ 연구개요

ŸŸ (연구배경) 생애주기에 따른 주택시장 주력계층 변화, 스마트사회 

도래, 포스트코로나 이후 사회 환경 변화에 따른 주거소비 트랜드 

변화 가속화

ŸŸ (연구목적) 주택시장의 세대교체, 인구구조, 주택 및 주택금융시장 

변화과정에서 국민의 주거안정과 주택시장 연착륙을 위한 주택  

금융의 역할 검토 필요

ŸŸ (연구내용) 계층별 주거이용형태, 주택에 대한 인식, 선호, 금융  

이용패턴 등을 분석하여 계층별 맞춤형 주택금융 공급방안 제안 

◾◾ 분석결과

ŸŸ 주택시장의 주력계층은 가구주 출생연도 1964~1979년에 해당하는 

연령그룹, 반면 80년이후 출생한 밀레니얼세대의 주택시장 진입속도 

빠르게 확대되며 세대교체 진행 중

ŸŸ 1~2인 가구 증가에도 불구하고, 25~30평 주택 선호는 감소하는 반면, 

30~35평 선호가 증가

ŸŸ 가구 구성 초기(결혼)보다 가구원수 증가(자녀출산)시기에 주택 구입 

또는 주거상향이동(면적확대) 패턴 발견

ŸŸ 한국의 경우 은퇴이후 소형으로 이동하는 패턴은 발견되지 않으며, 

오히려 연령대별 1인당 주거소비면적 추정결과 장년층 이하 주거

소비 면적은 감소한 반면 고령층 주거소비면적 증가

ŸŸ 가구주 연령이 낮을수록 가구 형성기부터 중형 자가에 대한 선호가 

뚜렷하며, 가구주 구성 후 3년 이내 주택구입 비중 확대된 반면, 

장기무주택가구 증가추세 뚜렷
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요약

◾◾ 결론 및 정책제안

ŸŸ 주택가격 상승, 주거소비의 선호 등을 반영, 정책금융상품 한도 

(주택가격, 전세보증금)와 대상(소득기준 완화) 현실화 필요

ŸŸ 생애최초주택 구입자금 지원

- 소득제한 완화, 모기지보증을 통한 주택구입 초기부담 완화, 상환부담 

완화를 위한 상환스케쥴 탄력 적용, 지분형주택 확산을 위한 금융지원 

마련, 공유형모기지 확대분양시장 이외 기존주택에 적용하는 방안 고민 

ŸŸ 희망적립 전세대출

- 자산제약이 주거소비에 미치는 영향을 고려할 때, 금융을 이용한 자산 

축적 기회(강제저축) 제공은 중요한 이슈

- 주택임대차보호법 개정으로 임차인이 주장할 수 있는 임대기간이 2년

->4년으로 확대됨에 따라 상품성제고와 상환부담 완화, 상환기간 확대에 

따라 원리금 상환을 유도하는 전세대출상품 확대 가능

ŸŸ 임대차시장 변동성 확대 대비 전세반환보증 홍보 확대

- 정보제공 채널 확대를 통한 대국민 홍보확대

- LH 마이홈 포털, 직방, 다방 등 프롭테크 기반 거래채널 연계 등을 통한 

정보제공 채널 확대

ŸŸ 비아파트 대수선 대출 지원 및 복합용도 주택담보대출 검토

- 아파트 선호 집중은 직간접적으로 주택시장 변동성 확대에 영향을 미치는 바, 

선호 및 수요 분산 노력 필요

- 축소기 가구의 주거 안정 방안으로 다세대(부모세대 함께 거주)거주 주택 

신축 및 개보수 지원 금융확대, 용도전환주택, 복합용도 주담대 대출한도 

확대 등 검토 필요
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I . 검토 배경

◾◾ (연구배경) 생애주기에 따른 주택시장 주력계층 변화, 스마트사회 도래, 

포스트코로나 이후 사회 환경 변화에 따른 주거소비 트랜드 변화 가속화

ŸŸ 주택시장 주요 수요계층으로 부각되고 있는 에코 세대(Echo boomers, 

1979년~1992년생)는 삶의 가치관, 이념, 소비성향, 주택에 대한 인식 

등에서 이전 세대와 다른 특징을 보임.

- 에코 세대는 부모세대의 소비력, 경제력에 기반하여 경제적 풍요를 누리며 

성장했으며, 이전세대에 비해 높은 교육수준과 정보 접근채널 다양 

- 신속함과 편리함에 대한 가치를 높게 평가하고, 삶의 질을 중요시하는 한편 

힐링과 여가생활을 중시하며, 아파트 선호현상이 뚜렷하고, 주택 구입 시 

인테리어와 빌트인가구 등이 중요한 판단 기준

ŸŸ 사회·경제적 측면에서 생애주기별 주거소비 불안요소 확대와 형성기 

가구의 자산축적에 어려움이 큰 상황

- (경제적 측면) 저성장환경 지속으로 국민소득이 감소하고, 취업시점 지연, 

조기은퇴 등으로 소득 사이클이 변화됨에 따라 소득 불안정성 심화

- (사회적 측면) 인구 감소, 1인 가구 증가, 저출산, 고령화, 만혼 및 비혼 증가

- (주택시장) 추세적 가격 상승률 둔화와 변동성 확대, 저금리 기조 지속에 

따른 월세 비중 증가와 이로 인한 주거비 부담 증가

- 금융위기 등 외부충격에 따른 경제 저성장으로 평균 취업연령 증가, 실질

소득 감소, 불안정한 고용구조에 노출되어 자산축적에 어려움 호소 

ŸŸ 불안정한 고용구조, 자산축적의 어려움은 이들 주거안정에 불안요인

으로 작용하고, 주택에 대한 소비인식 변화와 소비성향이 다른 계층 

간 차별화 요인으로 작용 

ŸŸ 스마트시티, 컴팩트시티, 에코시티 등 스마트사회의 도래로 주택 선호 

및 공급환경의 변화는 코로나19의 대유행 이후 전기를 맞이하며 향후 

주택시장 변화를 가속화 시킬 것
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ŸŸ 현재까지 생애주기별 주거지원, 주택금융 정책은 주로 특정 생애주기

만을 고려. 향후 생애주기 전반에 대한 고려 필요

ŸŸ 생애주기별 주거소비 특성 파악과 이에 대응한 정책방안 제시, 생애

주기 전반에 주거소비 안정화를 위한 주거지원 방안 모색 필요

◾◾ (연구목적) 주택시장의 세대교체, 인구구조, 주택 및 주택금융시장 변화

과정에서 국민의 주거안정과 주택시장 연착륙을 위한 주택금융의 역할 

검토 필요

ŸŸ 주거에 대한 인식 변화, 주거소비 트랜드 변화, 비혼, 저출산, 고령화, 

생산인구감소 등 다양한 사회 현상으로 주택시장 변동성 확대 

ŸŸ 에코세대의 주거소비가 본격화되면서 주택금융수요 또한 큰 폭으로 

확대될 전망 

ŸŸ 생애주기별 주거 및 주택금융 이용행태분석을 통한 시사점 도출, 정책

금융의 효율성과 국민 주거안정 지원을 위한 정책금융상품 제안 

ŸŸ 스마트사회 도래와 포스트코로나 이후 사회 환경 변화 등 급변하는 주택

시장에서 국민 주거안정을 위한 주택금융의 역할 고민 필요

◾◾ (연구내용) 계층별 주거이용형태, 주택에 대한 인식, 선호, 금융이용

패턴 등을 분석하여 계층별 맞춤형 주택금융 공급방안 제안 

ŸŸ (분석자료) 주거실태조사, 가계금융복지조사, 인구주택총조사(1%표본), 

노동패널 자료 활용

ŸŸ (수요분석) 가구생애주기(형성기-확대기-축소기)에 따른 주거소비 특성

분석

ŸŸ (수요예측) 소득 및 가격변화, 주택 수요계층 세대효과를 고려한   

중장기 주택 및 주택금융수요 예측
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I I . 주택소유 및 주거실태 현황

1. 주택소유현황

◾◾ 2018년 기준 총 주택 수는 1,763.3만 호로 전년(1,712.3만호)대비 

3.0% 증가한 반면, 총 가구 수는 1,997.9만 가구로 전년(1,967.4만 가구) 

대비 1.6% 증가 

　구분 2015 2016 2017 2018

총 주택수 16,367 16,692 17,123 17,633

　 아파트 9,806 10,030 10,375 10,826

일반가구수(A) 19,111 19,368 19,674 19,979

가구에서 소유한 주택수(B) 14,151 14,526 14,973 15,328

  아파트 8,194 8,429 8,702 9,037

주택을 소유한 가구수(C) 10,699 10,743 11,000 11,234

무주택가구수 8,412 8,625 8,674 8,745

주택소유율(C/A*100) 56.0% 55.5% 55.9% 56.2%

무주택가구비율　 44.0% 44.5% 44.1% 43.8%

소유 가구당 평균 소유 주택수(B/C) 1.32 1.35   1.36   1.36 

<표 1> 주택소유현황 

(단위 : 천호, 천가구)

자료 : 국토교통부, 주택소유현황 각년도

◾◾ 가구가 보유한 주택수1)는 1,532.8만호로 86.9% 수준. 전년(35.5만호)

대비 약 2.5% 증가

ŸŸ 울산(91.4%), 부산(90.3%), 대구(89.9%)에서 총 주택 중 가구 소유 주택 

비중이 높게 나타났고, 전남(78.5%), 강원(83.1%), 세종(83.2%)이 상대적

으로 낮게 나타남. 

1) 전체 주택 중 가구 소유 주택 이외 주택은 국가, 지자체, 법인, 외국인 등이 보유한 주택을 의미
하며, 외국인 등이 보유한 주택은 개인 소유 주택수에 집계되지 않지만 내국인과 함께 거주하는 
외국인이 소유한 주택은 가구별 주택소유 집계에 포함되기 때문에 개인별 주택소유현황의 대상 
주택수와 가구별 주택소유 통계의 집계 총계의 차이 발생 
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<그림 1> 시도별 주택보유율 

자료 : 국토교통부, 주택소유현황

◾◾ 2018년 기준 일반가구 1,997.9만 가구 중에서 무주택가구는 874.5만 

가구, 주택을 보유한 가구는 1,123.4만 가구로, 일반가구 주택보유율은 

56.2% 수준으로 전년대비 0.3%p 증가(통계청, 주택소유통계2)) 

ŸŸ 지역별로는 울산(63.7%), 경남(62.5%), 경북(60.8%)등 순으로 주택보유율

이 높게 나타났으며, 서울(49.1%), 대전(54.0%), 세종(54.2%)이 상대적

으로 낮게 나타남.

ŸŸ 서울과 부산을 제외한 전 지역에서 전년 대비 주택보유율 증가

◾◾ 주택을 보유하고 있는 가구 중 가구주 연령 50대가 약 26.8%, 40대가 

약 22.6%를 차지하는 것으로 나타났으며, 가구주 연령 50대 이하의 

점유비는 점차 감소한 반면, 가구주 연령이 60대 이상 그룹의 점유비 증가 

ŸŸ 세종시는 행정수도 이전에 따른 외지인구 전입과 고용확대에 따른 

주변지역 생산가능인구 유입 등 영향으로 동 기간 30대~50대 주택소유

인구 비중 크게 증가

2) 주택소유통계는 주택정책 수립에 필요한 기초자료를 제공하기 위하여 2013년부터 개인별 주택
소유 현황을 작성하였고, 2016년에 가구단위까지 작성범위를 확대. 매년 11월 1일을 기준으로 
집계하여 작성하며, 익년 11월 공표함. 본고에서는 주택의 소비단위를 ‘가구’로 정의하고, 가구
단위의 통계 중심으로 기술하되, 개인관련 지표를 보조적으로 활용
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◾◾ 주택소유인구의 분포는 지역 및 성별에 따라서도 뚜렷한 차이를 보임.

ŸŸ 도시지역과 제조업 기반 산업도시에서 40대 이하 인구의 주택 소유

비중이 높게 나타나는 반면, 비도시지역에서는 60대 이상 고령인구의 

주택소유 비중이 높게 나타남. 

- 특히, 80대 이상 초고령 인구의 주택소유 비중은 도시지역과 비도시지역에서 

명확한 차이를 보임. 

<그림2> 가구주연령대별 주택보유가구 분포

2015년 2016년

2017년 2018년

자료 : 통계청, 주택소유통계 각년도
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2. 주거실태현황

◾◾ 일반가구 자가 비중은 전년대비 0.3%P증가하여 58.0%를 기록하며 

증가추세 지속

ŸŸ 청년가구와 신혼부부가구는 자가 비중이 감소하고 전세 비중이 증가한 

반면, 고령가구는 자가 비중이 증가하고 전세 및 보증부 월세 비중이 

감소

◾◾ 1~2인가구의 중가추세가 지속되는 가운데 1인 가구 비중은 전년대비 

1.4%P증가한 28.6%, 2인가구는 전년대비 0.6%P증가한 26.7% 기록 

◾◾ 자가 보유율은 전년대비 1.2%P, 자가 점유율은 전년대비 0.9%P 각각 

증가

<표2> 가구 특성별 주택점유형태 변화 

구분 연도 자가 전세 보증부
월세 월세 무상 계

일반
가구

2017 57.7 15.2 19.9  3.4  3.9 100

2018 57.7 15.2 19.8  3.3  4.0 100

2019 58.0 15.1 19.7  3.3  3.9 100

청년
가구

2017 19.2 21.9 44.3  9.5  5.1 100

2018 18.9 24.3 45.3  6.4  5.2 100

2019 17.2 27.2 42.7  7.5  5.3 100

신혼
부부

2018 50.7 31.2 13.5  0.9  3.8 100

2019 49.3 31.6 14.6  0.4  4.1 100

고령
가구

2017 75.3  7.7 10.2  1.6  5.2 100

2018 75.7  7.2 10.0  2.5  4.6 100

2019 76.9  6.6  9.5  2.0  5.0 100

자료 : 국토교통부, 주거실태조사 각년도
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[그림 3] 가구원수 분포 

자료 : 국토교통부, 주거실태조사 각년도

[그림 4] 자가보유율 및 자가점유율 추이 

자료 : 국토교통부, 주거실태조사 각년도
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[그림 5] 소득분위별 주택보유율 변화 

자료 : 국토교통부, 주거실태조사 각년도

[그림 6] 가구주 연령대별 주택보유율 변화 

자료 : 국토교통부, 주거실태조사 각년도
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◾◾ 중간소득 이상 가구의 주택보유율이 2012년 이후 지속적으로 증가한 반면, 

소득하위 가구의 주택보유율은 감소하여 소득차이에 따른 주택 보유형태의 

변화양상 뚜렷

ŸŸ 소득상위 가구의 주택보유율은 2012년 대비 8.7%P 증가, 이는 미래 주택

가격에 대한 기대 변화로 구매력 있는 임차가구의 자가 전환과 투자목적의 

주택 구매가 병행된 결과 

ŸŸ 반면, 소득하위 가구는 지속된 주택가격 상승 부담 등으로 주택 매매시장

으로의 진입에 어려움을 느낄 것

◾◾ 전 연령대에서 2012년 이후 주택보유율 증가추세 관측되며, 특히 40대의 

증가세가 두드러진 양상
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I I I. 생애주기별 주택수요분석

1. 주택 소비계층 그룹화

◾◾ (선행연구) 주택수요에 영향을 미치는 요인으로는 가구주의 연령, 소득, 

자산, 주거비용, 가구원수 등 다양하며, 이중 가구주의 연령은 주택수요 

예측에 주요 변수

ŸŸ 최유미·남진(2008)은 가구주의 소득과 교육수준이 높을수록 아파트를 

소유할 확률이 높고, 가구주 연령이 높거나 가구원수가 많을수록 단독

주택과 연립주택 소유 확률이 높다는 결과 보고

ŸŸ 이주형 외(2009)는 가구원수가 많으면 아파트보다 단독이나 연립주택을 

선호하는 것으로 나타났으며, 배우자가 있는 경우 자가 아파트를 선호

한다고 보고

- 소득은 주택유형 선택에 중요한 변수로 작용하며, 배우자, 생활비, 주거비, 

저축여부, 노인부양여부, 금융소득 등도 주택 수요 결정에 유의한 변수임.

◾◾ (분석결과) 주거소비에 영향을 미치는 변수들과 주거비용 간 상관관계 분석

결과 자산, 소득, 가구원수, 가구주 연령이 주거비용에 영향을 미치는 것

으로 분석됨. 

ŸŸ Goldman(1988), Rosenthal(1988)은 가구소득의 안정성은 향후 소득상승 

기대를 통해 자가 주택을 구입하는데 중요한 요인으로 보고

ŸŸ (경제력) 서울시에 따르면 거주지 선택 시 가장 중요하게 고려하는 

요인은 경제적 여건인 것으로 조사. 경제적 능력은 주거소비를 결정하는 

중요한 변수

- (자산) 주택을 소비하기 위해서는 일정수준의 자기자본이 필요하며, 자산의 

수준에 따라 주거의 점유형태와 진입가능한 주택시장이 제한되므로 자산은 

주거소비에 가장 큰 영향을 미치는 요인으로 작용
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* 자가의 경우 최소한 주택가격과 LTV 한도 차이만큼은 자기자본

으로 조달해야 하고, 임차보증금의 대출 한도 또한 임차보증금의

80% 수준

- (소득) 고가의 주거소비를 위해서는 구입 또는 보증금 마련을 위한 주택  

금융이 필수적이고, 주택금융 상환능력의 평가기준으로 소득과 담보물의 

가치가 활용되므로 소득은 주거소비와 높은 상관성을 보이는 것으로 판단

ŸŸ (가구구성) 가구주의 연령, 가구원수, 가구주 성별 등 가구특성은 주거

소비에 대한 인식, 주거소비 면적 등에 영향을 미쳐 주거소비를 결정

하는 요인으로 작용 

- (가구주연령) 가구주 연령에 따라 소득 및 자산 수준에 차이를 보이고, 가구주 

연령 그룹에 따라 주거소비에 대한 인식의 차이를 보이는 바, 가구주 연령은 

주거소비의 결정요인으로 작용

- (가구원수) 가구원수는 주거소비면적에 영향을 미치는 바 가구구성의 특징

은 주거소비와 높은 상관성을 보임

◾◾ 주거비용에 영향을 미치는 변수 중 소득과 가구주 연령을 고려하여 

그룹화

ŸŸ 가구 자산은 소득과 높은 상관관계를 보이고, 가구주연령 및 소득의 

결과변수로 판단했으며, 가구원수는 1~2인 가구 비중이 높아 이외 그룹

에서 통계적으로 유의미한 시사점을 도출하기에 한계

◾◾ 가구당 주거비용을 기준으로 통계적 유의성 검증을 통해 구분변수의 

특성을 반영하여 주거소비에 차이를 보이는 집단 그룹화

ŸŸ (분석방법) 2019년 주거실태조사 마이크로데이터를 이용하여 분산분석의 

일종인 ANOVA Duncan Multiple Range Test를 통하여 그룹 간 표본의 

평균과 분산으로 그룹을 구분하였고, 유사한 방법인 Turky test 결과를 

판단의 보조지표로 활용
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가구주연령
가구 연소득

A B C D E

그룹 출생연도
2,106만원

미만

~3,600만원

미만

~5,040만원

미만

~8,340만원

미만

8,340만원

이상

A 1955년이전 G01 G02 G03 G04 G05

B 1955~1963 G06 G07 G08 G09 G10

C 1964~1979 G11 G12 G13 G14 G15

D 1980~2004 G16 G17 G18 G19 G20

주1) 주요정보 무응답, 입력오류 등 정보오류 및 특이치를 제외한 자료를 이용

하여 추출한 비율로, 주거실태조사(2019)의 전체 표본의 연령구간별 

분포와 다를 수 있음. 

주2) 가구주연령 [그룹B]는 한국의 베이비부머세대(전후세대)를, [그룹D]는 

베이비부머의 자녀세대인 에코세대, 밀레니얼세대를 의미

주3) 소득그룹의 구분은 전체가구 기준 총 연소득 기준 25%, 50%, 75%, 

95%분위 경계값을 사용

<표 3> 그룹화 결과

ŸŸ 점유형태에 따른 기회비용과 금융비용을 고려하고 임대료와 관리비, 

부대비용을 합산하여 가구의 주거비용을 계산하여 활용

- 월세가구는 매월 납입하는 월세를 주거비용으로 가정, 전세가구는 주택유형 

및 지역별 평균 전월세전환율을 이용하여 월세로 변환, 보증부월세는 보증금을 

월세로 전환한 값에 기존 월세를 합산하여 계산, 자가가구는 주택 보유세를 

주거비용에 반영

- 주택구입 또는 임차보증금의 일부 또는 전부를 자기자본으로 지불한 경우 

기회비용을 계산하여 주거비용에 반영했고, 대출이용 가구의 이자비용을 

주거비용에 포함하여 계산
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2. 그룹별 가구의 주거소비 특성

◾◾ (연령) 가구주 출생연도가 1964년~1979년에 해당하는 그룹C(X세대)가 

전체 가구의 35.1%로 여전히 주택시장에서 가장 높은 점유비를 차지

ŸŸ 그룹D(에코세대)는 전체가구의 25.6%로 그룹C에 비해 점유율이 낮게 

나타났지만, 2014년에 비해 9%p 증가하여 베이비부머와 베이비부머 

이전세대를 넘어선 것으로 나타나 주택시장의 세대교체가 본격적으로 

진행되는 과정으로 해석

가구주연령 지역

그룹 출생연도 전국 수도권 경상권 중부권 전라권 기타권

A 1955년이전 20.8% 8.4% 6.1% 2.4% 2.7% 1.1%

B 1955~1963 18.5% 8.8% 5.1% 1.9% 1.9% 0.9%

C 1964~1979 35.1% 17.7% 8.9% 3.7% 3.4% 1.5%

D 1980~2004 25.6% 13.6% 5.7% 3.1% 2.3% 1.0%

합계 100.0% 48.5% 25.8% 11.1% 10.3% 4.4%

주1) 주요정보 무응답, 입력오류 등 정보오류 및 특이치를 제외한 자료를 이용

하여 추출한 비율로, 주거실태조사(2019)의 전체 표본의 연령구간별 분포

와 다를 수 있음. 

주2) 가구주연령 그룹 B는 한국의 베이비부머세대(전후세대)를, 그룹 D는 

베이비부머의 자녀세대인 에코세대, 밀레니얼세대를 의미

<표 4> 가구주 출생연도 및 지역별 표본분포

표본차이
그룹A 그룹B 그룹C 그룹D

(1955년이전) (1955~1963) (1964~1979) (1980~2004)

2014년 25.2% 22.5% 35.7% 16.6%

2019년 20.8% 18.5% 35.1% 25.6%

차이 -4.5%p -4.0%p -0.6%p +9.0%p

<표 5> 가구주 연령그룹의 점유비 비교 



20-00호(09.31)  연구보고서

14 주택금융연구원 (Housing Finance Research Institute)

가구주

연령그룹

가구 연소득

전체
A B C D E

2,106만원

미만

~3,600만원

미만

~5,040만원

미만

~8,340만원

미만

8,340만원

이상

A 20.8% 12.8% 3.9% 2.4% 1.4% 0.3%

B 18.5% 4.3% 4.0% 5.2% 3.8% 1.3%

C 35.1% 3.6% 5.9% 12.5% 10.4% 2.7%

D 25.6% 4.4% 7.5% 8.4% 4.7% 0.7%

합계 100.0% 25.0% 21.3% 28.5% 20.2% 5.0%

주1) 주요정보 무응답, 입력오류 등 정보오류 및 특이치를 제외한 자료를 

이용하여 추출한 비율로, 주거실태조사(2019)의 전체 표본의 

연령구간별 분포와 다를 수 있음. 

주2) 가구주연령 [그룹B]는 한국의 베이비부머세대(전후세대)를, [그룹D]는 

베이비부머의 자녀세대인 에코세대, 밀레니얼세대를 의미

주3) 소득그룹의 구분은 전체가구 기준 총 연소득 기준 25%, 50%, 75%, 

95%분위 경계 값을 사용

<표 6> 가구주 연령그룹 및 소득수준별 표본분포

<그림 7> 그룹별 가구원수 분포 
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<그림 8> 그룹별 가구주의 근로형태 
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◾◾ (가구원 수) 가구주연령과 무관하게 소득이 높은 그룹에서 가구원수가 

많은 특징을 보이는 바, 가구의 소득은 결혼, 출산에 영향을 미치는 

요인일 가능성이 높아 보임. 

◾◾ (근로형태) 가구주 연령 그룹 A와 B는 임시일용근로 또는 1인자영업자 

비중이 상대적으로 높고, 가구주 연령 그룹 C와 D는 상용근로자비중이 

높게 나타남.

ŸŸ [연령A]그룹은 전반적으로 자영업자 비중이 높은 특징을 보였으며, 

[연령B]그룹은 [연령A]그룹에 비해서는 근로자비중이 높은 가운데 재직, 

퇴직, 재취업 형태가 혼재

ŸŸ [연령D]그룹이 [연령C]그룹에 비해 상용근로자 비중이 전반적으로 높은 

특징을 보였으며, 이는 [연령D]그룹이 안정적인 경제활동을 선호하는 

성향과 [연령C]그룹의 조기은퇴가 반영된 결과로 보임

[연령A]그룹

[연령B]그룹

<그림 10> 그룹별 소득 및 생활비
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◾◾ (소득 및 생활비) 전체가구 총 소득 대비 생활비 비율은 약 67.2%로 

나타났으며, 그룹별 편차가 큰 상황 

ŸŸ 소득수준이 낮은 [G1], [G6], [G11], [G16] 그룹은 대체로 연간 총 소득의 

대부분을 생활비로 지출하는 것으로 나타났으며, [G1]그룹의 45.5%, 

[G6]그룹의 47.5%, [G11]그룹의 42.7%, [G16]그룹의 50.4%는 생활비가 

소득보다 많은 것으로 나타나 경제적 부담이 심각한 수준 

ŸŸ [연령D] 그룹에 해당하는 [G16], [G17], [G18], [G19], [G20]그룹은 다른 

연령그룹에 비해 상대적으로 가구원수가 작고, 이로 인해 생활비   

수준도 전반적으로 낮은 것으로 판단

◾◾ (자산) 대체적으로 가구주 연령이 높은 그룹이 낮은 그룹에 비해, 소득이 

높은 그룹이 낮은 그룹에 비해 평균자산이 높게 나타남

[연령C]그룹

[연령D]그룹
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ŸŸ [연령D]그룹을 제외하고 소득 그룹간 불평등계수는 대체적으로 

6.9~8.4배 수준. 반면, 경제활동 기간이 짧은 [연령D]그룹은 가구소득이 

자산형성의 직접요인으로 작용한 것으로 보임.

ŸŸ 전 연령 그룹에서 주택구입경험이 없는 가구의 불평등계수가 주택구입

경험이 있는 가구에 비해 높게 나타나며, 이러한 현상은 [연령D]그룹이 

경제활동기간이 상대적으로 짧음에도 불구하고 큰 차이를 보임

ŸŸ 이는 사회·경제적 양극화 해소를 위해 선제적으로 주택구입을 지원

하는 정책이 효과적일 것이라는 점을 시사

연령

그룹

소득그룹 불평등계수

(E/A)A B C D E

A 17,530 32,578 46,927 57,465 146,610 8.4

B 13,731 20,446 33,008 50,887 94,345 6.9

C 9,701 13,065 26,224 43,145 76,094 7.8

D 2,657 8,060 20,088 32,682 57,151 21.5

<표 7> 그룹별 평균자산

단위:만원, 배

구분 [연령A] [연령B] [연령C] [연령D] 

주택보유

경험 

있음 6.9 4.2 3.7 3.8 

없음 9.0 21.0 14.9 15.4 

<표 8> 주택보유경험 유무에 따른 자산 불평등계수 차이

◾◾ (부채) 자산과 마찬가지로 가구주 연령이 높은 그룹이 낮은 그룹에 비해, 

소득이 높은 그룹이 낮은 그룹에 비해 평균부채가 높았지만, 자산에 

비해 부채의 불평등계수는 낮은 수준

ŸŸ 소득 및 연령증가에 따라 부채가 증가하지만, 가구 전반에 주거비용 

부담 등으로 일정수준의 부채가 발생하는 상황
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연령

그룹

소득그룹 불평등계수

(E/A)A B C D E

A 6,514 9,431 11,076 16,052 35,449 5.4 

B 6,280 8,181 8,697 12,741 21,612 3.4 

C 6,518 6,511 9,051 12,184 20,575 3.2 

D 4,950 6,756 9,079 11,655 16,697 3.4 

<표 9> 그룹별 평균부채

단위:만원, 배

ŸŸ 특히 소득이 낮은 그룹은 자산보다 부채가 높은 가구비중이 상대적

으로 높아 상환부담 완화를 위한 상환기간 연장, 낮은 금리 대환 등 

정책 금융 상품 고민 필요

ŸŸ 반면, [연령그룹D]는 소득이 높은 그룹에서 오히려 자산대비 부채가 

높은 가구 비중이 높은 특징을 보여 면밀한 모니터링 필요

연령

그룹

소득그룹 

A B C D E

A 0.80 0.66 0.96 1.30 0.65

B 4.91 1.97 1.16 1.04 1.56

C 5.87 3.78 1.87 1.63 0.90

D 1.42 1.81 1.63 1.07 2.17

<표 10> 자산대비 부채가 많은 가구 비중

단위:%

◾◾ (점유형태) [연령A]그룹은 다른 연령그룹에 비해 전반적으로 자가  

비중이 높고, 소득수준이 높아질수록 자가비중이 높아지는 특징을 보임

ŸŸ [연령C], [연령D]그룹 중 소득이 낮은 [G11], [G12], [G16], [G17]그룹은 

차상위 그룹에 비해 현저히 보증부 월세 비중이 높게 나타남
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[그림 11] 그룹별 주택의 점유형태 분포 

연령

그룹

소득그룹 

A B C D E

A 79.03 89.95 93.03 97.03 98.62

B 54.36 71.03 86.67 94.00 95.50

C 35.36 44.83 72.74 86.60 90.08

D 4.69 16.48 45.82 61.10 66.69

<표 11> 그룹별 주택구입경험이 있다고 응답한 가구 비중

단위:%

◾◾ (주택구입경험) [연령A], [연령B]그룹은 전 소득그룹에서 주택 구입 

경험이 있다는 응답이 50%를 상회

ŸŸ [연령A], [연령B]그룹에 비해 경제활동 기간이 짧은 영향을 배제하더

라도 [연령C], [연령D]그룹 중 소득이 낮은 [G11], [G12], [G16], [G17]

그룹은 차상위 그룹에 주택구입 경험 있는 가구 비중이 현저히 떨어지는 

특징을 보임.
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ŸŸ 주택의 점유형태에 있어서도 이들 그룹이 중간소득 이상 그룹에 비해 

현저히 보증부 월세 비중이 높게 나타나는 점을 고려할 때 이들 그룹을 

위한 맞춤형 주거사다리와 자산축적 수단을 고민할 필요

◾◾ (주택마련방법) 연령이 높은 그룹이 소득 그룹 전반에서 상대적으로 

신규주택 구입 비중이 높게 나타났으며, 증여상속의 행태는 연령그룹

간 차이를 보임

[연령A]그룹

[연령B]그룹

<그림 12> 그룹별 주택마련 방법
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ŸŸ 연령이 높은 그룹이 신규주택 구입비중이 높은 이유는 청약가점의 

차이로 상당부분 설명되는 것으로 판단

- 연령이 낮은 고소득 그룹에서 신규주택을 구입한 가구는 가구구성에서 (부부-

자녀)의 일반적 형태 이외에 부모·형제 부양가구, 배우자의 부모·형제 부양

가구 등 비중이 높게 나타남.

ŸŸ [연령A], [연령B]그룹의 상속증여는 피상속(증여)인이 배우자인 경우가 

일반적이고, [연령D]그룹은 부모 등인 경우가 일반적, [연령B]그룹에서 

[연령D]그룹으로의 자산이전이 진행되는 과정으로 풀이

[연령C]그룹

[연령D]그룹
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3. 생애주기별 주택수요

◾◾ (선행연구) 생애주기는 주택의 점유형태 선택과 밀접한 관련을 보이며, 

생애주기의 변화는 주택구입 주기의 변화를 유발(Rudel, 1987; 

Henderson & Ioannides, 1989)

ŸŸ 일반적으로 가구 형성기에는 임차형태의 소형에서 임차형태의 중대형

주택 또는 자가주택으로 이동하며, 이후 중대형 자가주택으로 이동 

했다가 고령자가 되면 다시 소형으로 이동하는 것이 일반적인 패턴

(Abu-Lughod & Foley, 1960)

ŸŸ 김준형외(2013), 김리형·노희순(2011)은 주거실태조사와 한국노동패널

자료 분석을 통해 1~2인가구의 주거 이용 면적이 비교적 작고 소형 

면적 주택에 대한 선호가 존재한다고 보고

ŸŸ 뿐만 아니라 김준형 외(2013)는 향후 25~30평형대의 비중이 크게 감소

하는 반면, 30~35평형이 일반적인 주거면적으로 자리 잡을 가능성이 

높고 15평 미만의 주택 수요가 크게 증가할 것을 시사

◾◾ (시사점1) 소득발생시점과 주거소비 발생시점 간의 불일치 심화

ŸŸ 취업시점보다 가구주가 된 시점이 선행하는 가구가 다소 발견되고, 

취업이후 근로소득은 50대까지 증가하고 60대 이후 급격한 감소를 

보이나, 주거면적은 60대까지 지속적으로 증가, 양자 간 불일치 발생

- 생애주기가 진행됨에 따라 소득 대비 소비 비중이 점진적으로 증가하여, 

축소기에 이르면 소득보다 소비가 더 많은 상태에 이름 

- 생애주기에 따른 주거소비는 통상 소형임차 -> 중대형임차 -> 자가-> 중대

형자가 -> 소형으로 이동하는 것이 일반적인 패턴(Abu-Lughod & Foley, 

1960)

◾◾ (시사점2) 한국의 경우 소득 감소에도 불구하고 은퇴이후 소형으로 

이동하는 패턴은 발견되지 않으며, 오히려 연령대별 1인당 주거소비
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면적 추정결과 장년층 이하 주거소비 면적은 감소한 반면 고령층주거

소비면적 증가 확인

ŸŸ 가구주 연령이 낮을수록 가구 형성기부터 중형 자가에 대한 선호가 

뚜렷하며, 가구주 구성 후 3년 이내 주택구입 비중 확대된 반면, 장기

무주택가구 증가 추세 뚜렷

◾◾ (시사점3) 형성기 가구(20~30대)의 주거소비는 다소 개선된 반면, 

확대기 초기(40대) 주거소비 악화

ŸŸ 금융위기 이후 정부의 지원정책 영향으로 형성기 가구(20대~30대) 주거

소비는 다소 개선된 반면, 정부정책의 사각지대에 있는 확대기 가구의 

주거소비는 감소 양상

ŸŸ 소득 증가에 따른 금융자산의 축적과 이자율 하락에도 불구하고   

원리금 상환규모는 크게 줄지 않은 모습

ŸŸ 형성기 가구(20~30대) 낮은 자가보유율은 월세 증가로 인한 주거비 

상승을 초래하고, 주거 상향이동에 대한 가능성을 저해하면서 주거 

불안정성 심화로 향후 자산 유동화의 토대를 악화시키는 요인으로 

작용할 우려

ŸŸ 확대기 무주택가구의 주택 구입 지원 강화방안 마련 필요

◾◾ (시사점4) 점유형태 이동 추적 결과 전반적으로 연령 증가에 따라 자가로 

이동하는 비중이 높아지는 주거소비 안정화 패턴이 발견된 반면, 부분적 

월세 고착화 현상 관찰

ŸŸ 40대 이후 월세거주자의 경우 월세에 고착화되는 현상 발견, 이는  

전반적인 월세비중 증가의 영향으로 보이지만 그 자체로 주거소비의 

불안정성 반영

ŸŸ 30~40대가구 구입비용 지원 강화,60대 이상 월세가구 주거비 보조 필요



20-00호(09.00) 연구보고서

주택금융연구원 (Housing Finance Research Institute) 25

<그림 13> 연령대별 이전 거주지 점유형태에서 자가로의 

이동패턴 

주) 월세는 보증부월세 포함

◾◾ (시사점5) 주택금융에 대한 접근성은 향상된 반면, 20대 원리금 상환부담 증가

ŸŸ 주택금융 이용자 비율은 전 연령대에 걸쳐 지속적으로 증가

[그림 14] 연령대별 원리금 상환부담 변화 
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ŸŸ 반면, 20대의 경우 비교기간 주택담보대출에 대한 원리금 상환 증가

폭이 다른 연령대에 비해 크게 증가하여 주택금융 비용에 대한 부담을 

크게 느끼는 상황

- 상환일정의 탄력적 운영을 통한 상환부담 경감방안 모색 필요

◾◾ (시사점6) 세대간 소득 및 자산의 이전 실태를 확인한 결과 자가가구 

중 13.5%는 증여 또는 상속을 통해 주택을 마련하는 것으로 나타남.

ŸŸ 부모, 친지로부터 지원을 받은 가구 중 자가가구는 구입자금의 

50.1%, 임차가구는 임차보증금의 80.8% 부모 또는 친지에게 의존

ŸŸ 이는 부모 등으로부터 경제적 지원이 가능한 가구와 그렇지 않은 가구의 

형성기 자산의 격차가 발생하며 이는 시간이 지남에 따라 격차를 확대

- 이러한 현상은 축소기 가구의 주거소비 불안정으로 이어질 수 있어 축소기 

가구의 안정적 자산유동화 방법 모색과 형성기 가구의 자산축적 방법을 함께 

고려할 필요

◾◾ (주택수요) 생애주기별 주거면적에 대한 수요에 인접세대 간 세대  

효과를 반영, 1인당 GDP증가율과 소득탄력성을 적용하여 소득에 따른 

주택수요 증감 고려하여 검토

ŸŸ 2000년 이후 주택시장은 인구구조의 변화, 저출산·고령화, 라이프 

스타일 변화 등에 따라 수요변화 요인을 고려하여 다양한 주택수요 

추정방법이 시도됨.

ŸŸ 공통적으로 연령대별 1인당 주거소비면적이 장년층 이하 주거소비 

면적은 감소한 반면, 고령층 주거소비면적은 증가

◾◾ (분석결과) 주거소비면적은 시간이 경과함에 따라 모든 연령에서 동일한 

수준으로 변화하기보다 연령 또는 세대에 따라 각기 다른 양상으로 변화

ŸŸ 1~2인 가구 증가에도 불구하고, 소형에 대한 선호는 감소하는 반면, 

중형에 대한 선호가 집중되는 모습을 보임
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IV . 미래 주거트랜드와 주택시장의 변화

1. 미래 주거트랜드3)

◾◾ 최근 피데스개발은‘2020-2021 주거공간 7대 트랜드’를 ①수퍼&

하이퍼 현상, ②위두(We Do), ③올인룸(All in Roon), ④낮낮공간, 

⑤팝업 DK(Dining Kitchen), ⑥펫·봇·인(Pet·Bot·人) 공간, ⑦

에코세대로 정의

ŸŸ (수퍼&하이퍼 현상) 5G, 인공지능, 사물인터넷, 음성인식, 클라우드 

컴퓨팅 등 4차 산업혁명 기술이 주거 공간에 활용되면서 초연결, 초

지능, 초융합 공간 탄생으로 기존의 공간개념이 무너지는 현상 확대

ŸŸ (위두) 더 전문적이고 다양한 형태의 공유경제, 구독경제가 부상하면서 

다양한 공유 공간 확대. 향후 단순한 공유를 넘어 지분투자, 간접투자 

등의 위바이(We Buy)로 진화

ŸŸ (올인룸) 동네에서 일상생활을 해결하는 올인빌(All in Vill)을 넘어  

올인룸(All in Room)시대의 개막. 일, 여가, 쇼핑, 운동 등 대부분의  

일상이 방에서 이뤄지는 현상으로, 방에서 머무는 시간이 길어질수록 

인테리어에 아낌없이 투자하는 성향 증대

ŸŸ (낮낮공간) 24시간 물류플랫품 역할을 수행하는 도시를 의미하며, 이미 

새벽배송, 야간배송이 일반화된 상황에서 향후 드론, 자율주행자동차 

등이 물류에 투입되면 사람들의 활동은 시간의 구애를 받지 않게 되며, 

도심의 자투리 공간마다 다양한 물류 플랫폼이 입지하면서 슈퍼&하이퍼 

현상과 올인룸 현상을 가속화

ŸŸ (팝업 DK) 주방은 먹방, 쿡방을 촬영하는 공간이나 쇼륨, 커뮤니티공간

으로 활용되어 실제 요리하는 주방과 SNS 등에 공개하는 주방으로 분화

3) 부동산개발회사인 피데스개발은 2008년부터 2년단위로 미래주거트랜드를 조사해 발표하고 있으며, 
최근 발표한 연구는 2019년 미래주거소비자 인식조사 및 세계 각국 트렌드, 관련 빅데이터를 
종합해 분석한 결과를 토대로 2020-2021년 주거공간 7대 트랜드를 발표
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ŸŸ (펫봇인 공간) 사람과 반려동물, 로봇이 각자의 공간을 점유하는   

현상이 두드러지게 나타날 것. 이미 가족으로 여겨지는 반려동물 외에 

로봇까지 존재감이 커지면서 전용 공간의 필요성 확대

ŸŸ (에코세대) 주거공간 트랜드변화는 지금까지 주택시장을 주도했던  

베이비붐세대가 은퇴하고, 이들의 자녀인 에코세대가 주역으로 떠  

오르면서 나타난 변화

2. 스마트사회의 도래와 프롭테크의 부상

◾◾ (프롭테크) 부동산 산업 내에서 현재 발생하고 있는 활동들을 디지털로 

전환하는 것을 의미 

ŸŸ 건설기술, 리컬테크, 공유경제 추세, 핀테크를 기반으로 발달하고 있는 

프롭테크는 스마트부동산으로 구현되고, 부동산 핀테크와 부동산 공유

경제로 구체화

ŸŸ (스마트부동산) 부동산 자산 및 시설 운영관리 지원 플렛폼

ŸŸ (스마트시티) 네트워크의 핵심, 시마트 부동산 클러서터(스마트홈, 사물

인터넷 기술 등), 스마트 교통정보 및 도시 정보와 강력하게 연계

ŸŸ (부동산공유경제) 부동산 자산의 공유사용을 촉진, 부동산 소유자 시장을 

지원하고, 블록체인 강화로 공유공간 범위 확대
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3. 포스트코로나, 주택시장의 변화

◾◾ 비대면 경제의 활성화, 원격근무 확대로 인한 공간수요 변화 예상

ŸŸ 코로나 19로 인한 가장 큰 변화는 비대면(untact) 경제의 활성화 주거

공간을 포함하여 건설, 도시에 이르기 까지 다양한 변화가 예상됨

- 주거공간은 공유면적이 감소하고, 독립공간을 강조하는 형태로 변화 중이며, 

특히, 재택근무가 확대되면서 집에서도 일을 처리할 수 있도록 주거공간과 

사무공간이 혼합된 형태의 공간구조가 확산될 수 있을 것

- 휴식을 주된 기능으로 하던 주거공간이 재택근무, 온라인 수업으로 업무와 

주거 공간의 경계가 무너지면서 일과 휴식의 경계도 붕괴

- 가족구성원과 함께 보내는 시간이 증가하면서 가족 간 마찰이 증가하고, 

이에 따른 주택공간 내 분리도 중요

ŸŸ 재택근무, 온라인강의, 모바일 쇼핑 등이 빠르게 확산되면서 올인룸

(all in room)현상이 빠르게 확산될 경우 독립된 공간의 면적 확대 요구

와 질적 개선 요구가 확대될 것

◾◾ 공유오피스, 공유회의실 등 공간 공유의 활용 축소

ŸŸ 최근 회의실, 카페테리아 등을 함께 사용하는‘공유오피스’의 확대는 

코로나 19 대유행 이후에도 예전 수준으로 회복되기 어려울 것

- 바이러스의 강한 전염력과 정부 주도의 ‘거리두기’운동 확산으로 타인과 

생활 반경을 나누는 것에 대해 부정적인 요인이 강조되어 공유공간에 대한 

인식이 회복되기 어려울 것

ŸŸ 재택근무가 일반적인 근무방식이 될 경우 스타트업 기업 또한 높은 

비용을 감당하며 공유 오피스를 이용할 유인 감소되어 향후 사무실

이라는 개념이 다시 정립될 수도 있을 것
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V . 결론 및 정책제언

1. 분석결과의 요약

◾◾ 주택시장의 주력계층은 가구주 출생연도 1964~1979년에 해당하는 

연령그룹, 반면 80년이후 출생한 밀레니얼세대의 주택시장 진입속도 

빠르게 확대되며 세대교체 진행 중

ŸŸ 최근 5년 이내 밀레니얼세대 점유비는 약 9%P 증가하였으며, 반대로 

가구주가 1963년 이전 출생한 가구 비중은 9.5%감소

ŸŸ 밀레니얼세대는 다른 세대에 비해 부모세대로부터 상속·증여를 통한 

주택보유경험이 높고, 신규 또는 기존주택을 구입한 경우에도 부모·

친지로부터의 경제적 의존도가 높게 나타남.

ŸŸ 전 연령 그룹에서 주택보유경험이 없는 가구의 불평등계수가 주택구입

경험이 있는 가구에 비해 높게 나타나며, 밀레니얼세대는 경제활동  

기간이 상대적으로 짧음에도 불구하고 큰 차이를 보임

ŸŸ 사회·경제적 양극화 해소를 위해 선제적으로 주택구입을 지원하는 

정책이 효과적일 것이라는 점을 시사

◾◾ 1~2인 가구 증가 추세가 지속됨에도 불구하고 주거면적에 대한 선호는 

소형이 감소하는 반면, 중형에 대한 선호는 증가

ŸŸ 주거면적을 넓게 사용하는 형태가 확대되고 있으며, 코로나바이러스의 

대유행 이후 개인 주거 공간 면적에 대한 수요 증가 예상

◾◾ 가구형성기보다 출산 등에 따른 가구원수 증가시기, 즉 가구확장기에 

주택 구입 또는 주거 소비면적 확장 패턴 발견

ŸŸ 생애주기에 따른 주거소비는 통상 소형 임차->중대형 임차->자가->

중대형자가->소형으로 이동하는 것이 일반적인 패턴
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◾◾ 장년층 이하 주거소비면적은 감소한 반면, 고령층 주거소비면적은 증가한 

것으로 나타나, 한국의 경우 은퇴이후 소형으로 이동하는 패턴은 발견

되지 않았음

◾◾ 가구주 연령이 낮을수록 가구형성기부터 중형 자가에 대한 선호가 뚜렷

하며, 가구형성 후 3년 이내 주택구입 비중이 확대된 반면, 장기   

무주택가구도 증가 추세가 나타나 주거소비의 양극화가 심화되고 있는 

것으로 추정

2. 생애주기별 주택 수요분석을 통한 신상품 제안

◾◾ (제도개선) 정책대상 현실화를 통한 상품성 개선

ŸŸ 최근 주택 매매 및 전세가격 상승으로 정책금융의 대상 완화 및 현실화 

노력 필요

◾◾ 생애최초주택 구입자금 지원

ŸŸ 소득제한 완화, 모기지보증을 통한 주택구입 초기부담 완화, 상환부담 

완화를 위한 상환스케쥴 탄력 적용, 지분형주택 확산을 위한 금융지원 

마련, 공유형모기지 확대분양시장 이외 기존주택에 적용하는 방안 고민 

필요
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◾◾ 희망적립 전세대출(분할상환형)

ŸŸ 10년임대 등 장기임대, 분양전환 임대주택의 임차보증금에 대한 지원

ŸŸ 자산제약이 주거소비에 미치는 영향을 고려할 때 금융을 이용한 자산 

축적 기회(강제저축) 제공은 중요한 이슈

ŸŸ 주택임대차보호법 개정으로 임차인이 주장할 수 있는 임대기간이 2년

-> 4년으로 확대됨에 따라 상품성제고와 상환부담 완화, 상환기간  

확대에 따라 원리금 상환을 유도하는 전세대출상품 확대 가능

◾◾ 임대차시장 변동성 확대 대비 전세반환보증 홍보 확대

ŸŸ 정보제공 채널 확대를 통한 대국민 홍보확대

ŸŸ LH 마이홈 포털, 직방, 다방 등 프롭테크 기반 거래채널 연계 등을 

통한 정보제공 채널 확대

◾◾ 비아파트 대수선 대출 지원 및 복합용도 주택담보대출 검토

ŸŸ 아파트 선호 집중은 직간접적으로 주택시장 변동성 확대에 영향을 

미치는 바, 선호 및 수요 분산 노력 필요

ŸŸ 다세대(부모세대 함께 거주)거주 주택 신축 및 개보수 지원 금융확대, 

용도전환주택, 복합용도 주담대 대출한도 확대 등

ŸŸ 축소기 가구의 주거 안정 방안으로 검토 필요
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