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생애주기별 자가 점유 선택에 관한 연구
- 주택시장 상황을 고려한 코호트 분석을 중심으로 - 

A Study on the Choice of Owner-occupied Housing by Life Cycle
- Focusing on the Cohort Analysis Considering Housing Market Conditions -

전에스더*․김환용**

Esther Jun․Hwan Yong Kim

❙ Abstract ❙
This study empirically investigated the structural relationship between household life-cycle stages 
and housing market conditions in shaping owner-occupied housing choices. Using repeated 
cross-sectional data from the 2010 housing recession and the 2020 housing boom, three analytical 
approaches were employed: cross-sectional comparison within the same time point, comparisons 
of identical life-cycle stages across varying time points, and life-cycle transition analysis. Results 
revealed that during the recession, the likelihood of homeownership declined after the stabilization 
stage, whereas during the boom, it continued to increase through the contraction stage. Notably, 
comparing identical life cycle cohorts across different time points indicates a structural shift in 
determinants—from a focus on “permanent income and user cost” to “net assets relative to income.” 
Furthermore, the life-cycle transition analysis confirms that decision-making structures within the 
same cohort were reorganized in response to changing housing market conditions. In conclusion, 
homeownership choice emerges from a complex interplay between micro-level household 
characteristics and macro-level market dynamics, highlighting the need for adaptive housing 
policies responsive to evolving market environments.
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Ⅰ. 서론

주택은 대부분의 가구에 있어 생애 전반을 아

우르는 가장 핵심적인 자산이며, 일상생활의 기

반이자 생계유지의 기반으로 기능한다. 단순한 

주거 공간의 의미를 넘어, 주택은 재산 축적의 수

단이자 세대 간 자산 이전의 매개로서 국민경제 

내에서 중대한 역할을 담당하고 있다. 이와 같은 

중요성으로 인해 주거 안정은 국가의 핵심 정책 

과제로 꾸준히 유지되어왔다. 국민 주거 안정 실

현을 위한 정책 설계의 전제는 주택 수요 구조에 

대한 정확한 파악이다. 주택 수요는 고정된 개념

이 아니라, 가구의 소득 수준, 가족 구성 변화, 사

회경제적 지위 등 다양한 요인에 의해 시계열적으

로 변화하며, 특히 생애주기의 흐름에 따라 주택

에 대한 필요와 선호는 상이한 양상으로 나타날 

수 있다. 이에 따라 생애주기는 가구의 주거 선택 

행동을 설명하는 데 있어 핵심적인 분석단위로 기

능해왔다. 

기존 생애주기 이론은 일반적으로 가구가 시간

의 경과에 따라 소득 수준이 향상되고 가족 규모

가 확대되며, 주거에 대한 안정성과 소유에 대한 

선호가 점진적으로 강화되는 전이를 전제로 한

다. 그러나 실제 주택시장에서는 이와 같은 선형

적 전환 경로가 항상 관찰되는 것은 아니다. 예컨

대, 2018년 이후 수도권을 중심으로 주택가격이 

급등한 상황에서는 미래 주택가격 상승을 선반영

하려는 조기 매입 수요가 청년층 및 중소득 계층

에서 대두되었으며, 이른바 ‘영끌’이라는 행태로 

나타났다. 이는 점진적 자가 전환이라는 전통적 

생애주기 모델과는 상반되는 경로로, 외생 변수

에 의해 수요 구조가 변형될 수 있음을 보여주는 

실증적 사례이다. 이러한 가격 상승의 구조적 배

경은 정량적으로도 확인이 가능하다. 소득 대비 

주택가격 비율(price to income ratio, PIR)은 

2010년 6.7배에서 2020년 8.0배로 증가하였으

며(통계청, 2020), 이는 가계가 동일한 소득 수준 

하에서 자가를 확보하기 위해 경제적 부담을 그만

큼 더 감당해야 한다는 것을 의미한다. 동시에 가

구 구조에도 변화가 나타났다. 수도권 평균 가구

원 수는 2010년 2.8명에서 2020년 2.5명으로 감

소하였고(통계청, 2022), 2020년 세대수는 전년 

대비 약 59만 가구가 증가하여, 10년 연간 증가치

(연 30~40만 내외)를 크게 상회하였다(통계청, 

2021). 이는 저출산과 고령화, 주택청약제도 대

응을 위한 세대 분리 등 구조적 외생변수에 따른 

가구 단위의 변화가 주거수요 구조에 영향을 미치

고 있음을 시사한다. 

2장 선행연구 검토에서 상세히 밝히겠지만, 그

간 주거실태조사를 활용하여 가구의 생애주기

(life-cycle)에 따른 주택소비 패턴에 대해 많은 

연구들이 이루어져 왔었다. 그러나 모두 일정 시점 

자료를 이용한 횡단면 분석에 그치고 있다(박천규 

외, 2009; 이금열, 2015; 이준민 외, 2022).1) 일

정 시점에서 연령대를 구분하여 주택소비 패턴의 

차이를 밝힌 것은 엄밀한 의미에서 생애주기의 변

1)�본�연구에서�지적한�바와�같이,�국내�주택�관련�선행연구는�특정�시점의�자료를�분석하는�횡단면�연구가�주를�이루었다.�대표적으
로�홍종문 ․ 이주형(2007)은�2000년�가구소비실태조사�자료를,�정의철(2005)은�2002년�가구소비실태조사를,�박천규�외(2009)는�
2005년�주거실태조사를,�김주영 ․ 유승동(2013)은�2012년�한국주택금융공사�데이터를,�이금열(2015)은�같은�해(2012년)�한국노
동패널을,�그리고�이준민�외(2022)는�2020년�주거실태조사�자료를�분석의�기반으로�삼은�것으로�확인되었다.
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화에 따른 주택소비 패턴의 변화라고 볼 수 없으

며, 단지 그 시점에서 연령대별 주택소비 행태의 

차이를 분석한 것에 불과하다. 기존 연구가 단일 

시점의 횡단면 분석에 치중한 이유는 주거실태조

사 기간이 비교적 짧다는 점과 표본이 무작위 추

출되어(random sampling) 동일가구를 추적 조

사하는 패널 데이터(panel data)가 아니라는 점

에 기인한다. 

그러나 현재 주거실태조사는 패널 데이터는 아

니지만 시계열 자료(time-series data)가 상당

히 축적되어 일정 시점에서의 생애주기별 주택소

비 패턴뿐 아니라 시간 경과에 따라 발생하는 사

회 ․ 경제적 여건 변화를 고려한 유사집단의 주택 

소비패턴 분석이 어느 정도 가능한 상황이다. 시

간이 지남에 따라 가구 소득 등 경제적 여건, 가구

원 수 및 가구 구성 등 가구특성이 변화하고 주택

시장의 상황도 달라진다. 이에 따라 유사한 특성

을 가지는 가구일지라도 자가주택의 선택을 포함

한 주택 소비패턴이 달라질 수 있다. 

본 연구는 우선 자가주택선택 종합모형을 이용

하여 주택경기가 침체기였던 2010년과 호황기였

던 2020년에 가구의 자가주택 선택이 어떠한 차

이를 보이고 어떤 요인에 의해 어느 정도 영향을 

받는지 분석하고자 한다. 다음으로 자가주택선택 

생애주기별 모형을 이용하여 두 가지 분석을 추가

하고자 한다. 첫째, 2010년에서 2020년으로 시

간이 경과되어 생애주기가 바뀔 때 자가주택 선택

은 어떻게 달라지는지를 살펴보고자 한다. 단일 

시점의 횡단면자료를 이용하여 생애주기를 분석

하면 동일 또는 유사 가구집단의 생애주기 이전에 

따른 주거 소비 행태 변화를 동태적으로 파악할 

수 없다. 예컨대 2010년 형성기 가구집단과 확장

기 가구집단은 전혀 다른 집단이다. 그러나 가령 

생애주기를 10년 단위로 구분하고 2010년과 

2020년 두 시점 자료를 이용한다면 2010년 형성

기 가구집단은 2020년 확장기 가구집단과 유사

한 속성을 가진 집단이 된다. 물론 주거실태조사

는 패널 데이터가 아니기 때문에 동일 가구집단은 

아니다. 둘째는 2010년과 2020년 동일 생애주기

에 놓여있는 가구집단의 자가주택 선택은 어떤 차

이가 있는지 살펴보고자 한다. 이러한 복합적인 

분석을 통해 시간 경과에 따른 자가주택 선택의 

주요 영향요인 파악과 더불어 주택경기 변동이 자

가주택 선택에 미치는 영향을 파악함으로써 장기 

주택정책 수립 시 시사점을 얻을 수 있을 것이다.

국토교통부와 광역지자체는 10년 단위 법정계

획인 장기 주거종합계획을 수립하고 있다(주거기

본법 제5조, 제6조). 계획의 내용에는 임대주택과 

분양주택 공급 호수를 포함하고 있다. 주택시장 상

황 변화에 따른 가구 특성별 자가주택 선택의 변화

를 생애주기 흐름에 따라 시계열적으로 분석할 수 

있다면, 생애주기 상 독립기부터 축소기까지 다수

의 코호트로 구분하여 다중코호트 분석(multi- 

cohort analysis)을 실시함으로써 중장기 주택정

책 수립에 실증적 근거를 제공할 수 있을 것이다.

Ⅱ. 선행연구 검토

점유형태 또는 자가주택 선택에 관한 기존 연

구들은 다양한 분석 변수와 방법론을 통해 자가 

및 임차 여부를 결정짓는 요인을 탐색해 왔으며, 
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그중에서도 소득, 자산, 금융비용과 같은 경제적 

요인은 설명변수로 가장 빈번하게 활용되고 있

다. 이와 같은 변수들은 가구의 주택구입 능력을 

직접적으로 나타내는 지표로 해석되어 왔으며, 

점유형태 결정에 미치는 영향력을 계량적으로 분

석하는 데 주요한 토대가 되어 왔다.

주택 점유형태 또는 자가주택 선택과 관련된 

기존 연구들은 가구 단위의 경제 ․ 사회적 특성에 

중점을 둔 연구, 지역적 특성을 감안한 연구, 행동

경제학적 설명변수를 활용한 연구, 제도 및 정책

환경에 기반을 둔 연구 등 다양한 방식으로 전개

되어 왔다. 

먼저 가구 단위의 경제 ․ 사회적 특성에 중점을 

둔 연구들을 살펴보면, 홍종문 ․ 이주형(2007)은 

인구구조와 경제변수를 기반으로 한 패널분석을 

통해, 장기적 주택가격 안정 요인이 점유형태 선

택에도 간접적으로 작용함을 실증하였으며, 이준

민 외(2022)는 고소득 및 고자산 가구일수록 자가 

선택 확률이 높고 주거면적 또한 확대되는 경향이 

있음을 실증적으로 규명하였다. 이금열(2015)은 

단순한 소득 수준뿐 아니라 소득의 안정성 여부가 

자가 선택에 보다 구조적인 영향을 미친다고 분석

하였다. 윤성진(2021)은 금리와 보유세율의 변화

가 자가 및 임차 가구 간 주거비용 구조에 상이하

게 작용한다는 점을 밝힘으로써 외부환경 변화가 

점유행태에 미치는 차등 효과를 실증하였다. 박

천규 외(2009) 또한 가구의 생애주기 구분에 따

라 소득 및 자산 수준이 점유형태에 미치는 영향

이 상이하게 나타난다는 점을 강조하며, 연령과 

가족구성이 결합된 변수 설정을 통해 경제적 변수

들이 가구의 특성과 상호작용하면서 점유형태 결

정에 미치는 영향이 달라질 수 있음을 확인하였

다. 김지현(2017)은 주택 구입은 소비와 투자 목

적이 복합적으로 작용하며, 특히 투자수요는 지

역별 시장 상황에 따라 공간적으로 분화되는 경향

을 보인다고 밝혔다. 김진유 ․ 박지윤(2017)은 주

택수요의 추정 과정에서 가구원 수 기반의 비선형 

회귀모형을 적용함으로써 기존 선형모형의 설명

력 한계를 보완하고자 하였으며, 박종훈 ․ 이성우

(2016)는 주택의 ‘투자가치’는 자가 소유에 긍정

적이나 ‘시장가치’는 부정적 영향을 미치며, 이는 

거시경제 충격에 민감하게 반응함을 확인하였다. 

이정섭(2011)은 출생 코호트를 도입하여 세대별 

주거 이동 경로가 상이하게 나타남을 분석하였

고, 이창효 ․ 이승일(2012)은 가구원 수 증가가 주

거 이동의 주요 촉진 요인으로 작용함을 규명하였

다. 김주영 ․ 유승동(2013)은 1~2인 가구가 다인 

가구에 비해 자가 선택 확률이 낮다는 점을 실증

하였고, 최열 ․ 이고은(2013)은 고학력 등 사회경

제적 특성이 생애 최초 자가 구입 연령에 선제적

으로 영향을 미친다고 분석하였다. 임미화(2020)

는 1인 가구 내 성별에 따라 주거비용 차이가 존재

함을 실증하였다. 이들 연구는 점유형태 또는 자

가주택 선택이 단순한 경제 변수의 절대값에만 기

반하는 것이 아님을 보여주었으며, 생애 단계와 

자산 축적 여력 등 복합적 구조를 고려해야 함을 

시사하였다. 

지역성과 가구구성 특성에 기반한 접근도 점유

형태 해석에 있어 주요한 분석틀로 활용되어 왔

다. 김부권 ․ 원두환(2022)은 수도권과 비수도권 

간 소비 ․ 투자 성향의 차이가 자가 보유 결정에 이

질적인 영향을 미친다는 점을 분석하였다. 홍성
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효(2024)는 물리적 거리보다 권역 간 이주가 자

가점유율에 더 큰 영향을 미친다고 보았으며, 이

는 지역성 차이에서 비롯된 정보 비대칭성 때문이

라고 분석하였다. 이옥자(2021)는 고소득 1인가

구의 경우에도 수도권 내 주거비용의 상대적 부담

으로 인해 자가 선택을 회피하는 경향이 나타난다

고 설명하였다. 한수정(2021)은 생애주기 구간별 

점유형태와 주거만족도의 관계를 분석하면서, 특

히 가구 확장기와 축소기에서 자가 전환의 효과가 

상대적으로 강하게 나타남을 밝혔다. 최도형 외

(2023)는 다항 로짓모형을 활용하여 주택유형별 

점유선택의 변화를 실증하였다. 이들 연구는 생

애단계에 따른 주거행태의 변화가 지역성과 결합

하여 나타나는 구조를 해석하는 데 기여하였지

만, 대부분 단순 연령 구간이나 가구원 수를 중심

으로 분석단위를 설정하였다는 점에서 실질적 생

활단계의 구조까지 반영하지는 못하였다는 한계

를 갖는다. 

행동경제학적 설명변수를 활용한 점유형태 결

정 연구는 최근 들어 이론적 ․ 실증적 관심을 끌고 

있다. 서지우(2024)는 자가 보유 여부가 계층 상

승에 대한 기대감과 연결된다는 점을 밝혔으며, 

신형섭 ․ 정의철(2021)는 자가 보유가 신혼가구의 

출산 결정에 긍정적인 영향을 미친다는 실증결과

를 제시하였다. 이창효(2015)는 신혼가구의 자가 

의향은 주거의식 및 제도에 영향을 받는다고 밝혔

다. 정의철(2017)은 과거의 자가 거주 경험은 현

재의 점유형태 선택에 유의한 영향을 미치며, 특

히 젊은 층에서 이러한 현상이 두드러지게 나타난

다고 분석하였다. Drew(2014)는 임차가구를 대

상으로 한 로지스틱 회귀분석을 통해, 주택 소유

에 대한 신념이 향후 자가 전환 의향에 유의미한 

영향을 미친다는 점을 규명하였다. Carter(2011)

는 부부 내 이자 소득과 자가 선택 간의 상호작용

을 분석하며, 소득 구조와 점유형태 간의 상관성

이 단방향이 아닌 상호적인 구조로 작용함을 계량

적으로 해석하였다. 이들 연구는 심리적 기대, 계

층이동 인식, 가족계획 등 전통적인 경제변수로

는 설명이 어려운 점유행태의 결정 요인을 정량적

으로 해석하는 데 기여하였으며, 정책적 시사점 

또한 내포하고 있다.

제도 및 정책환경에 기반한 설명은 점유형태 

분석의 거시적 틀을 제공하는 접근으로 간주된

다. Gyourko(2001)는 미국의 주택소유 접근성

을 분석하면서, 자산 제약이 영구소득보다 더 강

력한 제약 조건으로 작용하고 있음을 실증하였

다. Englund et al.(2005)은 국가 간 법제도, 공

공지원, 금융 접근성, 세제 혜택 등의 제도 환경 

차이가 점유형태 결정에 구조적으로 작용함을 계

량 분석하였으며, 이는 각국의 제도구조가 주택

소유율의 결정 구조에 유의미한 영향을 미칠 수 

있다는 점을 보여준다. 

이소영 ․ 정의철(2010)은 DTI 규제는 자가보

유 확률을 유의미하게 감소시켰으며, 특히 중간

소득층과 수도권 가구에 큰 영향을 미치는 구조적 

제약으로 작용한다고 분석하였다. 정의철(2005)

은 모기지론 도입은 자산제약조건을 완화하여 자

가소유 확률을 높이며, 금융 지원이 초기 자금 부

족 가구의 구매력을 실질적으로 제고한다고 밝혔

다. 박원암(2013)은 금융위기 사례를 기초로 건

전성 정책의 중요성을 제기하였으며, 송준혁 ․ 김
영일(2013)은 LTV 규제 완화가 청년층의 자가 
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보유율 증가와 가계부채 상승이라는 이중적 결과

를 초래함을 실증하였다. 이들 연구는 점유형태 

결정이 단순한 가구 내부의 선택 행태가 아닌, 제

도적 ․ 환경적 조건과의 상호작용 속에서 이루어

진다는 분석 관점을 제시하고 있다.

종합적으로 살펴볼 때, 기존의 선행연구는 점

유형태 선택에 영향을 미치는 요인을 경제력, 지

역 특성, 가족 구성, 행동 요인, 제도적 배경 등 다

각적인 측면에서 접근해 왔다. 

그러나 다수의 연구가 소득과 자산을 개별 변

수로 설정하거나 단일 시점의 특성을 기준으로 분

석하였으며, 변수 간 구조적 관계 및 반복 관측 기

반의 시계열 흐름을 고려하지 못한 경우가 많았

다. 또한, 생애주기 구분에 있어 단순 연령이나 가

구원수 기준에 의존한 경우가 많아, 실제 생활단

계에서의 구성원 관계성이나 구조를 반영한 접근

은 제한적이었다.

본 연구는 이러한 한계를 보완하고자 한다. 먼

저 생애주기 구분에 있어서 가구주의 연령과 더불

어 실제 생활단계에서 구성원의 관계성을 고려하

였다. 생애주기의 구체적인 구분에 대해서는 3장

에서 상세히 설명하고자 한다. 다음으로 단일 시

점 자료가 아니라 시간축에 따른 두 시점 자료를 

분석한다. 두 시점의 자료를 활용하면 생애주기 

단계별로 코호트(cohort)를 구성하고, 시간 경과

에 따른 생애주기 전이 효과와 상이한 시점에 놓인 

동일 생애주기 단계의 비교 분석이 가능해진다.

예컨대 2010년 주거실태조사 자료만으로 생

애주기별 가구의 주거 소비 행태를 분석하는 경우 

형성기 가구집단과 확장기 가구집단은 전혀 다른 

속성을 가진 집단이다. 그러나 2010년과 2020년 

주거실태조사 자료를 동시에 분석하고 생애주기

를 10년 단위로 설정한다면 2010년 형성기 가구

집단과 2020년 확장기 가구집단은 유사한 속성

을 가진 집단이 된다. 이 경우 모형추정 결과를 활

용하여 생애주기 전이 효과와 상이한 시점 동일 

생애주기 단계 행태변화 분석이 가능하게 된다. 

먼저 2010년 형성기 가구집단이 2020년 성장기 

가구집단이 되었을 때 자가주택 선택 변화를 추적

하는 것과 같이 시간 축을 따라 생애주기가 변할 

때 행태변화를 추적할 수 있다. 다음으로 2010년 

형성기 가구집단과 2020년 형성기 가구집단과 

같이 동일 생애주기 단계의 집단이 다른 시점에서 

취하는 행태를 비교 ․ 분석할 수 있다. 여기에 더하

여 주택시장이 침체기에 있었던 2010년과 호황

기에 있었던 2020년 자료를 비교 ․ 분석함으로써 

경기상황 변화에 따른 생애주기별 자가주택 선택 

변화까지 살펴봄으로써 주택정책 수립에 참고가 

될 시사점을 얻을 수 있도록 연구를 설계하였다.

Ⅲ. 분석자료 및 변수설정

1. 연구의 범위와 방법

본 연구는 가구의 생애주기적 특성과 주택시장

의 경기상황 변화가 자가주택 선택에 미치는 영향

을 통합적으로 분석하기 위하여 시간적, 공간적, 

내용적 범위와 분석 방법론을 설정하였다. 특히 

횡단면 중심의 기존 연구들이 구조적 변화와 시계

열적 흐름을 충분히 반영하지 못한 점을 고려하

여, 반복형 횡단면자료를 활용한 실증분석을 통
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해 이러한 한계를 보완하고자 하였다. 

연구의 시간적 범위는 2010년과 2020년을 중

심으로 설정하였다. 2010년은 글로벌 금융위기 

이후 주택경기가 침체 되었던 시기로, 당시 수도

권 아파트 가격은 2.9% 하락하였다. 반면 2020

년은 저금리 기조와 유동성 확대, 자산시장 과열 

등 복합적 요인으로 수도권 아파트 가격 상승률이 

9.1%를 기록한 시점으로, 양 시점은 시장 외부환

경의 차이가 뚜렷하게 구분되어 주거 선택 행태에

도 상이한 영향을 미쳤을 수 있다(통계청, 2025b).

공간적 범위는 수도권(서울 ․ 인천 ․ 경기)으로 

한정하였다. 수도권은 인구 및 경제 활동이 집중

된 지역으로서, 주택시장 동향과 정책 효과가 선

명하게 나타나는 공간이다. 특히 서울은 주택가

격 수준과 임대 수요 구조 등에서 다른 지역과 구

분되는 특성을 가지므로, 분석모형에 서울 지역 

여부를 식별할 수 있는 더미변수를 추가하여 공간

적 이질성을 통제하였다. 이는 수도권 내부에서

도 지역별 수요 구조 차이를 반영함으로써, 자가

주택 선택의 공간적 특성을 계량적으로 분석하는 

데에 기여한다. 

내용적 범위는 생애주기와 자가주택 선택 간의 

이론적 연계와 실증적 특성을 함께 고려하는 방식

으로 설정하였다. 기존 연구의 상당수는 소득 수

준이나 가구원 수와 같은 단일 변수에 기반하거나 

특정 시점의 경제조건만으로 주거 선택을 설명하

였으나, 이러한 접근은 실질적인 생활단계에서 

발생하는 수요 변화를 포괄하기에 한계가 존재한

다. 이에 본 연구는 구조적 특성과 시장 여건이 결

합된 생활단계를 분석단위로 설정하고, 생애주기

별 자가주택 선택 행위의 이질성과 변동성을 규명

하고자 하였다. 

생애주기 구분은 기존의 단순 연령 기준이나 

군집 중심 분류와는 달리, 가구 구성원 간 관계성

과 세대 구조를 반영하는 방식으로 재정의하였

다. 또한, 분석대상 표본은 혈연관계 중심의 일반

가구로 한정하였다. 일부 선행연구는 가구원 수

를 기준으로 설정하고, 비혈연 기반 공동체 형태

나 특수 가구 유형까지 포함한 바 있으나, 본 연구

는 가족 구조가 자가주택 선택에 미치는 영향을 

명확히 파악하기 위해 혈연 중심 가구만을 포함하

였다. 이와 같은 설계는 주거수요 결정에 있어 구

조적 영향을 보다 정밀하게 식별할 수 있는 기반

을 제공하고자 한 것이다. 한편, 유사한 경제적 여

건을 지닌 가구라 하더라도 생애주기의 위치, 구

성원의 속성, 세대 간 역할 구조에 따라 주거 선택 

행태는 상이하게 나타날 수 있다. 경제적 여건뿐 

아니라 생활 조건의 다양성과 구조가 자가주택 선

택에 영향을 미칠 수 있기 때문이다.

분석 방법론은 이론적 논의와 실증적 접근을 결

합한 다층적 방식으로 설계되었다. 실증분석에서

는 이항로짓분석을 적용하였으며, 자가 여부(1) 또

는 임차 여부(0)를 종속변수로 설정하고, 설명변수

는 이후 분석 부분에서 상세히 제시할 것이다.

2. 분석 자료 및 생애주기 구분

실증모형 분석을 위한 기초자료는 국토교통부

에서 시행하고 있는 주거실태조사 결과를 활용하

였다(통계청, 2025a). 정부는 주거기본법 제20

조 및 같은 법 시행령 제13조에 따라 2006년부터 

매년 주거실태조사를 실시하고 있다. 주거실태조
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사는 우리 국민의 가구특성, 주거환경, 주거이동 

등 주거생활의 전반적인 사항을 조사하는 조사통

계로 주거복지 향상을 위한 정책수립을 위해 필요

한 정보를 제공하는 데에 목적이 있다. 

주거실태조사는 전국을 대상으로 표본가구를 

선정하고 가구를 직접 방문하여 대면 면접조사를 

통해 자료를 수집 ․ 분석한다. 동 조사는 2016년

까지는 일반조사와 정책조사(특수가구조사)로 구

분하여 일반조사는 짝수해에, 정책조사는 홀수해

에 실시하였으나, 2017년부터 매년 실시하고 있

다. 일반가구 표본 수는 2만~6만이며, 2006년과 

2008년 3만 가구, 2010년과 2012년 3.3만 가

구, 2014년과 2016년 2만 가구, 2017년 이후 6

만 가구로 확대되었다. 주거실태조사는 국내 주

거 관련 조사 중에서도 표본규모가 가장 크고, 다

양한 조사항목을 포함하고 있어 활용성이 높은 자

료이다. 특히 2006년 이후 정기적으로 조사를 실

시하고 있고 마이크로데이터를 공개하고 있어 다

양한 분석과 시기별 특성 비교가 가능하다는 장점

이 있다. 주거실태조사는 층화표본추출(stratified 

sampling) 방식을 활용하여 표본을 추출하고 있

으며, 층화기준은 지역, 주거유형, 가구유형 등이

다. 층화표본추출 방식은 대표성 확보, 소집단 포

함, 추정의 정밀도 향상이라는 장점이 있는 반면, 

전수화 과정에서 가중치를 적용하는 추가적인 노

력이 필요하다. 이 연구에서는 생애주기 단계를 

세분화하는 과정에서 전체표본 중 생애주기별 조

건에 맞는 가구만을 각 단계에 포함함으로써 가중

치를 설정하는 것이 어려워 이를 적용하지 못했다

는 한계가 있음을 밝혀둔다.

선행연구에서 가구의 생애주기 단계를 구분하

는 기준은 크게 두 가지가 많이 활용되고 있다. 첫

째는 가구주의 연령을 기준으로 청년기, 중년기, 

노년기 등으로 구분하거나, 20대, 30대, 40대, 

50대 이상 등으로 구분한다(박천규 외, 2009). 둘

째는 가족의 형성기(25~34세), 확장기(35~44

세), 수축기(45~64세), 소멸기(65세 이상)로 구

분하고 있다(통계개발원, 2013). 이 연구에서는 

가구주 연령과 가구 구성 형태를 복합적으로 고려

하여 생애주기를 독립기, 형성기, 확장기, 안정

기, 축소기 등 총 5단계로 설정하였으며, 각 기준

은 <표 1>과 같다. 우선 가구주 연령은 10년 단위

로 구분하였다. 10년 단위로 구분한 이유는 주택

경기 상황과 이용가능한 주거실태조사 자료를 동

시에 고려할 필요가 있었기 때문이다. 금융위기 

이후 주택시장이 침체국면에 있었던 2010년과 

코로나19에 따른 저금리와 시중 유동성 확대로 

호황국면에 있었던 2020년은 주택시장이 상반된 

상황에 놓여 있었다.2) 과거 경험에 의하면 침체

기에는 주택 구입을 보류하고, 호황기에는 소위 

‘영끌’까지 가세하는 경향이 있어서 위 두 시점에

서 생애주기별 자가 점유 선택의 차이를 분석하는 

것은 상당한 의미가 있을 것이다.

가구 구성 형태는 청년 1인가구의 급증을 감안

하여 독립기, 부부+자녀의 초중고 취학여부를 기

준으로 형성기와 확장기, 부부+성년 자녀로 구성

2)�보다�최신�자료인�2012년과�2022년�주거실태조사를�활용하는�방안을�검토할�수�있지만�2012년�주거실태조사의�경우�조사기관�

변경과�함께�표본설계�방식과�조사항목�등에�차이가�커�시기별�비교가�어렵다는�점이�있고,�2022년은�기준금리�인상의�영향으로�
주택시장이�침체국면에�접어들었다.�이를�반영하여�분석�시점을�2010년,�2020년으로�결정하였다. 
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된 안정기, 노년 부부 또는 독신의 축소기로 구분

하고, 주거실태조사 자료 중 이에 부합하는 표본

만을 추출하였다. 이와 같이 연령 기준에만 의존

하지 않고 실질적 생활단계를 반영하여 생애주기

를 구분하고 자가주택 선택의 구조적 차이를 도출

하는 것 역시 정책적 ․ 학술적 측면에서 의의가 있

을 것이다.3)

분석의 공간적 범위는 수도권으로 설정하였다. 

수도권은 주택수요가 많고 주거이동이 상대적으

로 빈번한 지역이며 다양한 연령층이 거주하여 본 

연구의 목적 중 하나인 생애주기별 특성을 파악하

기에도 유리하다. 또한 비수도권을 포함할 경우 

주택시장 여건이 상이한 지역이 포함되어 모형의 

효율성과 추정결과의 신뢰성에 영향을 미칠 수 있

는 점을 고려하여 공간적 범위를 설정하였다. 한

편 추정의 정확성을 높이기 위해 점유형태, 거주

주택 유형 등을 기준으로 분석대상을 제한하였

다. 먼저 점유형태 측면에서는 일세, 사글세, 무상 

거주가구를 분석대상에서 제외하였다. 다음으로 

주택 유형의 경우 오피스텔, 주택이외의 거처 등

에 거주하고 있는 가구를 제외하였다. 끝으로 입

주대상에 제한이 있고 주거비용이 민간 주택시장

에 비해 상대적으로 낮은 공공임대주택은 분석에

서 제외하였다.

이상의 분석 범위와 생애주기 분류 기준을 적

용하여 최종적으로 실증분석에 활용된 자료의 표

본수는 <표 2>와 같다. 

2010년 주거실태조사의 경우 총 12,286가구

가, 2020년 주거실태조사의 경우 15,091가구가 

분석 대상에 포함되었으며 이는 전체 표본 대비 

2010년은 41.3%, 2020년은 56.1%에 해당한다. 

3. 기초통계량

주거실태조사 자료를 활용하여 각 연도의 기초

통계량을 살펴보면 <표 3> 이하와 같다. 먼저 자

가 거주가구 비율은 2010년이 57.6%, 2020년이 

3)�각�생애주기�단계�가구의�출생연도�등:�2010년�기준(독립기:�1976년�이후�출생,�형성기:�1966~1975년�출생,�확장기:�1956~1965
년�출생,�안정기:�1946~1955년�출생,�축소기:�1945년�이전�출생)/�2020년�기준(독립기:�1986년�이후�출생,�형성기:�1976~1985
년�출생,�확장기:�1966~1975년�출생,�안정기:�1956~1965년�출생,�축소기:�1955년�이전�출생).

<표 1> 실증 분석을 위한 생애주기 구분

구분 가구주 연령 가구 구성

독립기 35세 미만 1인 가구

형성기 35세 이상 45세 미만
부부+미취학 자녀

(만 6세 미만)

확장기 45세 이상 55세 미만
부부+학령기 자녀

(만 6세~17세 이하)

안정기 55세 이상 65세 미만
부부+성인 자녀
(만 18세 이상)

축소기 65세 이상 1인 가구 및 부부가구

<표 2> 분석자료의 표본수

구분 2010년(가구) 2020년(가구)

독립기 497 545 

형성기 737 1,008 

확장기 1,078 1,167 

안정기 1,376 2,371 

축소기 1,392 3,369 

소계(A) 5,080 8,460 

총표본수(B) 12,286 15,091 

분석대상 
표본비율(A/B, %)

41.3 56.1 
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64.1%로 나타났다. 시기에 관계 없이 안정기까

지는 생애주기 단계가 진행될수록 자가 거주 가구 

비율이 높아지고 축소기에 들어서면서는 하락하

는 모습을 보였다. 다만 2020년의 경우 안정기와 

축소기의 자가 거주 가구 비율이 거의 차이를 보

이지 않았다.  

다음으로 거주 주택 유형을 분석한 결과는 <표 

4>와 같다. 아파트 거주 가구 비율은 2010년 

44.7%, 2020년 50.2%로 나타났다. 생애주기별

로는 독립기와 축소기를 제외하면 대체로 아파트 

거주가구 비율이 높은 특성을 보였으며 시기별로

는 2010년에 비해 2020년에 아파트 거주 가구 

비율이 높게 나타났다.

가구의 평균 주거면적과 사용방수를 살펴보면 

<표 5>에서 보듯이 생애주기가 진행될수록 평균 

주거면적과 사용방수는 증가하는 경향을 보이다 

축소기에 진입하면서 감소하는 특성이 나타났다. 

평균 주거면적은 2020년 70.9㎡, 2010년 69.5㎡

로 나타났으며 평균 사용방수는 각각 3.8개와 

3.7개로 분석되었다. 

분석대상 가구의 거주지역을 분석한 결과는 
<표 6>과 같다. 수도권 지역 중 서울 거주가구 비

율이 2010년 47.0%, 2020년 41.8%로 나타났으

며 생애주기 단계 중 독립기 가구가 서울에 거주

하는 비율이 높았다.  

가구 평균 소득과 순자산은 <표 7>과 같다. 

2010년 가구 평균 소득은 320만 원, 순자산은 2

억 7,793만 원으로 나타났으며, 2020년은 각각 

359만 원과 3억 6,100만 원으로 분석되었다. 생

애주기별로 보면, 가구 평균 소득은 확장기를 고

점으로 안정기와 축소기로 진행되면서는 감소하

는 모습을 보였으며, 평균 순자산은 안정기까지

<표 3> 생애주기별 점유형태

구분
2010년 2020년

자가(%) 임차(%) 자가(%) 임차(%)

독립기 4.4 95.6 5.0 95.0

형성기 36.6 63.4 41.8 58.2

확장기 54.5 45.5 60.8 39.2

안정기 78.2 21.8 74.6 25.4

축소기 69.6 30.4 74.2 25.8

전체 57.6 42.4 64.1 35.9

<표 4> 생애주기별 거주 주택 유형

구분
2010년(%) 2020년

아파트 비아파트 아파트 비아파트

독립기 11.9 88.1 12.1 87.9

형성기 66.1 33.9 64.6 35.4

확장기 58.5 41.5 66.7 33.3

안정기 47.6 52.4 55.6 44.4

축소기 31.6 68.4 42.4 57.6

전체 44.7 55.3 50.2 49.8

<표 5> 생애주기별 평균 주거면적 및 사용방수

구분

2010년 2020년

주거면적
(㎡)

사용방수
(개)

주거면적
(㎡)

사용방수
(개)

독립기 35.1 2.7 34.2 2.0 

형성기 64.3 3.6 71.3 3.8 

확장기 72.4 3.8 79.4 3.9 

안정기 81.0 4.0 79.5 3.9 

축소기 68.5 3.6 68.9 3.6 

전체 69.5 3.8 70.9 3.7 
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는 증가하다 축소기로 들어서면서 감소하는 것으

로 나타났다. 

4. 변수설정

자가선택모형 추정을 위한 변수는 선행연구와 

연구의 목적 등을 반영하여 <표 8>과 같이 설정하

였다.

먼저 모형의 종속변수는 차가선택 확률에 대한 

자가선택 확률의 비율, 즉 상대적 자가선택 확률

을 종속변수로 설정하였다. 다음으로 모형의 독

립변수로는 가구 소득과 함께 소득 대비 순자산 

배수를 포함하였다. 주택은 고가의 재화로 주택

소비는 소득과 함께 자산의 영향을 크게 받는다. 

예컨대 생애주기를 고려할 때 형성기에는 소득은 

높으나 자산이 상대적으로 적고, 쇠퇴기에는 소

득은 낮으나 자산이 많은 것이 일반적이다. 따라

서 모형에서 자산의 영향을 소득 대비 순자산 비

율로 정규화(normalize)하면 생애주기에 따른 

경제적 특성 변화를 반영할 수 있다는 점을 고려

하여 독립변수로 설정하였다. 자가 사용자비용, 

매매/전세 상대비용도 독립변수에 포함하고, 주

택 보유의식, 생애주기 단계 및 거주지역을 더미

변수로 모형에 포함하였다. 

자가선택모형의 독립변수 중 가구 소득은 실제소

득(actual income)이 아니라 항상소득(permanent 

income)을 추정하여 사용하였다. M. Friedman

의 항상소득가설에 따르면 항상소득이란 장기적

인 평균 기대소득을 의미한다. 주택과 같은 내구

재(durable goods)의 수요는 현재의 실제소득

<표 6> 생애주기별 거주지역

구분
2010년(%) 2020년(%)

서울 인천 ․ 경기 서울 인천 ․ 경기

독립기 66.8 33.2 57.6 42.4

형성기 43.6 56.4 41.9 58.1

확장기 40.8 59.2 40.4 59.6

안정기 49.3 50.7 41.8 58.2

축소기 44.3 55.7 39.7 60.3

전체 47.0 53.0 41.8 58.2

<표 7> 생애주기별 평균 가구 소득 및 순자산

구분
2010년(만 원) 2020년(만 원)

소득 순자산 소득 순자산

독립기 194.5 4,717 221.3 5,528 

형성기 362.6 19,714 465.6 30,130 

확장기 403.3 29,922 492.0 45,496 

안정기 369.7 47,621 467.3 49,829 

축소기 133.1 30,841 177.1 38,976 

전체 320.0 27,793 359.0 36,100 

<표 8> 변수설정

구분 변수명 변수설명

종속변수 점유형태 상대적 자가 선택 비율

독립변수

Log(항상소득) 가구 항상소득 추정값

소득 대비 순자산 순자산/가구소득

사용자비용 자가 거주시 사용자비용

상대비용 사용자비용/전세 주거비용

주택보유의식 더미변수(1=주택 보유 필요)

생애주기(형성기) 더미변수(1=형성기)

생애주기(확장기) 더미변수(1=확장기)

생애주기(안정기) 더미변수(1=안정기)

생애주기(축소기) 더미변수(1=축소기)

지역(서울) 1=서울
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보다 앞으로 얻을 것으로 예상되는 기대소득에 의

해서 더 영향을 받을 수 있기 때문이다. 

가구의 실제소득은 항상소득과 임시소득으로 

구성된다. 여기서 항상소득은 실제소득에 가구주 

연령, 학력 등의 도구변수를 회귀(regression)하

여 나온 결과로 추정할 수 있으며 회귀결과의 잔

차는 임시소득으로 볼 수 있다.

본 연구에서는 항상소득 추정을 위한 실제소득

을 종속변수로 하고 가구주 연령, 가구주 성별, 가

구원수, 가구주 학령 및 종사상 지위, 맞벌이 여

부, 거주지역 등을 독립변수로 하는 회귀모형을 

추정하였으며 그 결과는 <표 9>와 같다. 

추정 결과에 따르면 항상소득은 가구주 연령 

및 성별, 가구원수, 학력 수준, 종사상지위, 맞벌

이 여부, 서울 거주 여부와 양(+)의 관계를 가지는 

것으로 나타났다.

반면 가구주 연령 제곱은 음(‒)의 관계를 보였

다. 이는 가구주 연령이 증가하면 일정 연령까지

는 항상소득이 증가하지만 고연령층에 이르면 소

득이 감소하기 때문인 것으로 판단된다. 분석 결

과 통계적으로 유의한 모형이 추정되었으며 모든 

변수의 계수값은 1% 수준에서 유의하였다.

또 다른 독립변수 중 사용자비용(user cost, 

UC)이란 주택을 사용 ․ 소비함에 따라 발생하는 

비용을 말한다. 자가주택의 사용자비용은 (식 1)

과 같이 산출한다.  

  

(식 1)

여기서 는 주택가격을 의미하며 는 자기자

본 비율, 는 시장수익률, 은 이자소득세율, 

는 대출금리, 는 보유세 실효세율, 는 감가상

각 및 유지관리비율, 는 주택가격 상승률을 말한

다. 사용자비용 산출을 위한 자기자본 비율()은 

가구의 순자산을 주택가격으로 나눈 값을 사용하

였다. 시장수익률()과 대출금리()는 각각 조사

시점 당시 3년 만기 국고채 금리와 신규취급액 기

준 예금은행 가중평균 주택담보대출 금리를 적용

하였다.4) 이자소득세율()은 15.4%를 적용하였

으며 보유세 실효세율()은 2010년 0.14%, 

<표 9> 가구의 항상소득 추정

구분

2010년 2020년

계수값
표준화

계수
계수값

표준화

계수

상수 3.447*** - 3.605*** -

Log

(가구주연령)
0.056*** 1.087 0.060*** 1.275 

가구주 

연령 제곱
-0.001*** -1.250 -0.001*** -1.479 

가구주 

성별_남성
0.129*** 0.067 0.117*** 0.068 

log

(가구원수)
0.447*** 0.310 0.570*** 0.409 

가구주 학력_

대졸 이상
0.402*** 0.273 0.245*** 0.171 

종사상 지위_

상용근로자
0.111*** 0.076 0.101*** 0.070 

맞벌이 여부_

맞벌이
0.278*** 0.174 0.274*** 0.089 

거주지역_

서울
0.100*** 0.069 0.085*** 0.059 

N 12,285 13,956 

R2 <0.0001 <0.0001

Adj R2 0.4955  0.5504  

주 : *** p<0.01.
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2020년 0.17%5)로, 감가상각 및 유지관리비율

()은 2.5%(임미화, 2020: 119)로 가정하였다. 

주택가격 상승률()은 수도권 평균 주택가격상승

률을 적용하였다. 

자가선택모형의 독립변수 중 하나로 점유형태

에 따른 상대비용을 포함하였다. 상대비용은 점

유형태에 따른 주거비용의 상대적인 크기를 나타

내는 변수로 자가 주거비용을 임차 주거비용으로 

나눈 값을 말한다(박천규 외, 2009). 본 연구에서

는 자가 주거비용으로 사용자비용을, 임차 주거

비용으로 전세 거주에 따른 비용을 적용하였다.6)

상대비용을 산출하기 위해서는 자가주택의 경

우 전세가격을, 임차주택의 경우 매매가격을 추

정해야 한다. 이 연구에서는 특성감안가격모델

(hedonic price model)을 이용하여 매매가격

과 전세가격을 추정하였으며 추정결과는 <표 

10>, <표 11>과 같다.

각 모형은 일반 선형모형(general linear model), 

선형-로그 모형(semi-log mdel), 로그-로그 모

형(log-log model) 등을 활용하여 다양하게 분

석한 결과, 종속변수에 log를 취하고 독립변수 일

부는 log, 일부는 일반 선형으로 분석할 때 모델 

적합도(R2)와 개별변수의 유의수준이 높게 나타

났다. 임차주택의 매매가격 추정모형과 자가주택

의 전세가격 추정모형에서 모든 독립변수의 계수

값은 1% 수준에서 유의하였다.

이상의 과정을 통하여 도출된 생애주기별 사용

자비용과 상대비용은 <표 12>와 같다. 특히 주택

시장 호황기인 2020년에는 수도권 주택가격 상

승률이 9.1%에 달하여 자가 사용자비용과 상대

비용이 음(‒)으로 나타났다.

4)�한국은행�경제통계시스템�자료를�기준으로�국고채(3년)�금리는�2010년�3.72%,�2020년�0.99%를�적용하였으며�주택담보대출�금
리는�2010년�5.0%,�2020년�2.5%를�적용하였다.

5)�보유세율은�한국조세재정연구원(2021)을�참고하여�보유세�총액을�부동산�자산�총액으로�나누어�산출하였다.

6)�전세�거주에�따른�비용은�자기자본(가구�순자산)에�대한�기회비용과�대출금에�대한�이자비용을�합한�값으로�기회비용�산출을�위한�
시장수익률은�국고채(3년)�금리(2010년�3.72%,�2020년�0.99%)를,�대출�이자비용�산출은�위한�금리는�신규취급액�기준�예금은행�
가중평균�보증대출�금리(2010년�5.38%,�2020년�2.75%)를�적용하였다. 

<표 10> 임차주택의 매매가격 추정

구분

2010년 2020년

계수값
표준화
계수

계수값
표준화
계수

상수 5.398 *** - 5.927  *** -

주택유헝
(아파트)

0.115  *** 0.070 0.095 *** 0.057 

주택유형
(연립다세대)

-0.421  *** -0.201 -0.621 *** -0.339 

Log 주거면적 0.757  *** 0.337 0.707 *** 0.305 

Log 사용방수 0.420  *** 0.097 0.443 *** 0.092 

건축연도
(5년 이내)

0.241  *** 0.091 0.425 *** 0.182 

건축연도
(5~10년)

0.098  *** 0.052 0.274 *** 0.103 

주거환경
만족도(만족)

0.055  *** 0.025 0.156 *** 0.063 

거주지역
(서울)

0.614  *** 0.277 0.518 *** 0.178 

N 6,692 8,656 

R2 0.5813 0.6761 

Adj R2 0.5807  0.6757  

주 : *** p<0.01.
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Ⅳ. 자가선택모형 실증분석 

본 장에서는 앞서 설정한 변수 체계를 바탕으

로 자가 점유 선택에 영향을 미치는 요인을 실증

적으로 분석하고자 한다. 분석 모형은 크게 생애

주기를 독립변수로 반영한 전체 모형과 생애주기

별로 각각의 모형을 추정한 개별 모형으로 구분하

여 분석하였다. 한편 점유형태 선택 시점과 조사 

기준 시점 간의 시차에 따른 가구 특성 변화의 영

향을 최소화하기 위해 2010년 주거실태조사 자

료에서는 2005년 이후 거주가구를, 2020년 주거

실태조사 자료에서는 2015년 이후 거주가구를 

대상으로 자가선택모형을 추정하였다. 

1. 전체 모형

전체 모형 추정결과는 <표 13>과 같다. 2010

년과 2020년 모두 통계적으로 유의한 모형이 추

정되었으며 독립변수의 계수값은 대부분 10% 수

준에서 유의하였다. 

추정결과에 따르면 주택 구매력과 관련된 항상

소득, 소득 대비 순자산 등 가구의 경제력 변수는 

자가 선택확률과 양(+)의 관계를 가지는 것으로 

나타났다. 이는 고가의 재화인 주택을 구입하고 

유지하는 데에 필요한 자금을 부담할 수 있는 경

제력을 갖추었는지가 가구의 자가주택 선택에 유

의미한 영향을 미침을 보여 주는 결과이다.

사용자비용과 상대비용은 자가 선택확률과 음

(‒)의 관계를 가지는 것으로 나타났다. 사용자비

<표 11> 자가주택의 전세가격 추정

구분

2010년 2020년

계수값
표준화
계수

계수값
표준화
계수

상수 4.672 *** - 5.208  *** - 

주택유헝
(아파트)

0.648  *** 0.400 0.735 *** 0.438 

주택유형
(연립다세대)

0.151  *** 0.073 0.154 *** 0.081 

Log 주거면적 0.613  *** 0.325 0.730 *** 0.378 

Log 사용방수 0.530  *** 0.158 0.191 *** 0.074 

건축연도
(5년 이내)

0.261  *** 0.100 0.410 *** 0.167 

건축연도
(5~10년)

0.180  *** 0.085 0.333 *** 0.121 

주거환경
만족도(만족)

0.088  *** 0.045 0.192 *** 0.081 

거주지역
(서울)

0.337  *** 0.121 0.375 *** 0.092 

N 3,487 3,439 

R2 0.6422 0.6794 

Adj R2 0.6412 0.6785

주 : *** p<0.01.

<표 12> 생애주기별 사용자비용과 상대비용

구분

2010년(만 원/㎡, 년) 2020년(만 원/㎡, 년)

자가
사용자
비용(A)

전세
주거

비용(B)

상대
비용

(A/B)

자가
사용자
비용(A)

전세
주거

비용(B)

상대
비용

(A/B)

독립기 20.7 5.0 4.3 -16.3 5.0 -4.1

형성기 17.4 5.7 3.1 -20.9 4.3 -5.5

확장기 16.1 5.4 3.1 -20.9 3.7 -6.1

안정기 15.7 5.1 3.3 -20.1 3.3 -6.6

축소기 14.9 4.4 3.5 -18.8 3.1 -6.8

전체 16.1 5.0 3.3 -19.5 3.5 -6.3
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용이 자가를 유지하는데 필요한 절대적 비용으로 

비용 부담이 클수록 자가를 선택할 확률은 낮아진

다. 상대비용은 자가와 전세의 상대적인 비용을 

반영한 변수로 전세 주거비용 대비 자가 사용자비

용이 클수록 자가 점유 선택 확률이 낮아지는 결

과를 보였다. 이는 전세가격이 주택가격에 비해 

빠르게 상승하는 경우 전세수요가 매매수요로 전

환되는 현상을 설명할 수 있는 결과이다.

한편 자가보유가 필요하다고 인식하는 가구가 

상대적으로 자가를 선택할 확률이 높은 것으로 나

타났다. 이를 통해 자가 선택에 있어 가구 특성과 

경제력 외에도 행태적 측면의 요인이 유의미한 영

향을 미침을 확인할 수 있다.

거주지역 변수의 경우 2010년 모형에서는 추

정된 계수값이 통계적으로 유의하지 않았다. 

2020년 모형에서는 서울 거주 가구가 상대적으

로 자가를 선택할 확률이 낮은 것으로 나타났는데 

이는 그 시기 서울 주택가격이 지나치게 급등했기 

때문인 것으로 판단된다.

2010년과 2020년을 비교하면 특히 상대비용

과 주택보유의식 변수가 자가주택 선택에 미치는 

영향에 상당한 차이를 보이고 있다. 주택시장이 

호황기였던 2020년에는 계수값으로 볼 때 상대

비용에는 별다른 영향을 받지 않은 반면, 주택보

유의식에는 강하게 영향을 받은 것으로 나타났다. 

이는 호황기에는 상대비용이 좀 높더라도 추가적

인 가격상승에 대한 기대감과 불안감으로 자가주

택에 대한 욕구가 높아진다는 점을 시사한다.

생애주기 관점에서 보면, 주택경기 침체기였던 

2010년에 비해 호황기였던 2020년에 생애주기

의 모든 단계에서 계수값이 높게 나타났다. 이 역

시 호황기에는 추가적인 가격 상승에 대한 기대감

이 작용한 것으로 판단된다.

생애주기 변수의 경우 독립기를 기준으로 분석

해보면 생애주기가 진행될수록 자가 선택확률이 

높아지는 것으로 나타났다. 연도별로 생애주기 단

계가 자가 선택확률에 미치는 영향을 살펴보면 

2010년의 경우 안정기까지는 생애주기 단계가 진

행될수록 계수값이 커지면서 자가 선택확률이 높

<표 13> 자가선택모형 추정

구분

2010년 2020년

계수값
표준화
계수

계수값
표준화
계수

상수 -4.366 *** - -7.895 *** - 

Log
(항상소득)

0.705 *** 0.212 0.501 *** 0.159 

소득 대비 
순자산

0.004 *** 0.405 0.003 *** 0.342 

사용자비용 -0.036 *** -0.154 -0.057 *** -0.312 

상대비용 -0.626 *** -0.411 -0.034 * -0.050 

주택
보유의식

0.827 *** 0.183 1.799 *** 0.344 

생애주기_
형성기

1.111 *** 0.269 1.669 *** 0.379 

생애주기_
확장기

1.204 *** 0.287 1.857 *** 0.368 

생애주기_
안정기

2.025 *** 0.446 2.391 *** 0.541 

생애주기_
축소기

1.898 *** 0.399 2.453 *** 0.606 

거주지역_
서울

0.025 0.007 -1.583 *** -0.430 

N 2,308 3,571 

Max-
rescaled R2 0.3496 0.3834 

주 : * p<0.1, *** p<0.01.
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아지는 모습을 보이다 축소기에는 안정기 대비 계

수값이 감소하는 결과가 산출되었다. 반면 2020

년의 경우 생애주기 단계별 계수값이 지속적으로 

커지면서 축소기에서도 자가 선택확률이 높아지

는 결과가 나타났다. 이러한 결과는 생애주기 단

계에 따른 자가주택 선택이 주택시장 상황이나 시

기에 따라 달라질 수 있음을 보여주는 결과이다. 

특히 주택가격이 상승하고 시장이 호황기 흐름을 

보이는 경우 생애주기 상 축소기에 진입하여도 자

가주택 수요가 감소하지 않는 현상이 나타날 수 

있음을 보여준다.

또한 주택시장 호황기 가구는 소득과 상대비용

의 영향력이 상대적으로 감소하는 결과는 가구의 

경제력이나 비용 부담보다 추가적인 가격 상승에 

대한 기대감과 내집 마련 기회를 놓칠 가능성에 

대한 불안감이 자가 선택확률을 높인 것으로 풀이

된다.

2. 생애주기별 개별 모형 

생애주기별 개별 모형에서는 앞에서 기술한 바

와 같이 생애주기 전이 효과와 동일 생애주기 단

계 비교 분석에 중점을 두고자 한다. 먼저 독립기

에 해당하는 가구를 대상으로 자가선택모형을 추

정한 결과는 <표 14>와 같다. 추정 결과 2010년

에는 소득 대비 순자산과 상대비용이, 2020년에

는 항상소득, 소득 대비 순자산, 상대비용이 자가 

선택 확률에 유의한 영향을 미치는 변수로 나타났

다. 이러한 결과는 상대적으로 축적된 자산이 많

지 않아 자가 마련 시 자금 부담이 큰 독립기 가구

의 경우 자산 수준과 상대비용이 점유형태 선택에 

미치는 영향이 크기 때문으로 보인다. 유의한 변

수를 중심으로 2010년과 2020년의 독립기 가구

를 비교 ․ 분석을 해보면, 소득 대비 자산이 미치는 

영향은 비슷한 결과를 보이나, 호황기인 2020년

에는 상대비용의 영향력이 크게 감소한다. 이는 

주택가격 상승기에는 젊은 층도 높은 상대비용을 

감수하더라도 주택을 구입하고자 한다는 것을 보

여주는 것으로 해석할 수 있다.

한편 2020년 모형에서 항상소득이 유의한 변

수로 추정된 것은 차입자본에 대한 의존도가 높은 

독립기 가구의 특성을 고려할 때 저금리 상황에서 

소득 수준이 주택담보대출 한도에 미치는 영향이 

커졌기 때문으로 풀이된다.

다음으로 형성기 가구에 대한 자가선택모형 추

정결과는 <표 15>와 같다. 2010년 모형의 경우 

모든 독립변수의 계수값이, 2020년 모형의 경우 

<표 14> 자가선택모형 추정(독립기)

구분

2010년 2020년

계수값
표준화
계수

계수값
표준화
계수

상수  -6.588 - -48.228 - 

Log
(항상소득)

 1.455 0.213  6.012*** 0.688 

소득 대비 
순자산

 0.030*** 0.653 0.036*** 0.892 

사용자비용  0.014 0.059 0.031 0.138 

상대비용 -1.665 ** -1.115 0.347 * 0.481 

주택
보유의식

-0.288 -0.069 13.753 3.156 

N 271 495 

Max-
rescaled R2 0.5413 0.4585 

주 : * p<0.1, ** p<0.05, *** p<0.01.
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항상소득과 사용자비용을 제외한 변수의 계수값

이 통계적으로 유의한 것으로 나타났다. 

모형 내 독립변수의 영향력을 표준화계수를 통

해 비교해 보면 2010년의 경우 소득 대비 순자산 

보다 항상소득의 영향력이 큰 것으로 분석된 반

면, 2020년에는 항상소득의 계수값은 유의하지 

않은 대신 소득 대비 순자산 변수의 영향력이 다

른 변수에 비해 큰 것으로 나타났다. 이는 주택가

격이 상승하면서 형성기 가구에서도 자산 수준이 

자가 선택에 미치는 영향력이 커졌기 때문으로 보

인다. 

독립기 가구 분석과 비교해 형성기 가구에서는 

주택보유의식이 자가 선택에 유의한 영향을 미치

는 것으로 분석되었다. 이는 혼인을 통해 가구의 

소득과 자산이 증가하고 본격적으로 자가수요가 

형성되기 시작하는 형성기 가구의 특성이 반영된 

결과로 풀이된다. 주택보유의식이 자가선택에 미

치는 영향은 2010년보다 상대적으로 2020년 모

형에서 큰 것으로 나타났으며 이는 주택시장 호황

기에 가격 상승에 대한 기대감이 높아지면서 주택

을 보유하려는 심리가 강해진 결과로 보인다.

<표 14>와 <표 15>을 연계하면 독립기 가구와 

형성기 가구의 전이 효과를 분석해 볼 수 있다. 

2010년 횡단면 분석에 따르면 독립기 가구에 비

해 형성기 가구는 소득 대비 순자산과 상대비용의 

도 시간 경과와 경기 상황에 의해 다른 요인에 의

해 영향을 받을 수 있다는 점과 일정 시점 횡단면 

자료에 의해서만 생애주기별 주택 소비행태를 분

석한 결과는 한계가 있다는 점을 시사한다.  

생애주기 단계 중 확장기 가구의 자가선택모형

을 추정한 결과는 <표 16>과 같다. 추정결과 2010

년 모형에서는 소득 대비 순자산을 제외한 모든 변

수의 계수값이 통계적으로 유의하였으며, 2020

년 모형에서는 사용자비용을 제외한 모든 변수의 

<표 15> 자가선택모형 추정(형성기)

구분

2010년 2020년

계수값
표준화
계수

계수값
표준화
계수

상수 -5.172** - -5.495 ** -

Log(항상소득) 1.128*** 0.165 0.429 0.050 

소득 대비 순자산 0.003 * 0.110 0.018*** 0.595 

사용자비용 -0.034 ** -0.136 0.034*** 0.176 

상대비용 -0.688*** -0.402 0.019 0.025 

주택보유의식 0.395* 0.094 2.283*** 0.386 

N 599 773 

Max-rescaled 
R2 0.1828 0.2137

주 : * p<0.1, ** p<0.05, *** p<0.01.

<표 16> 자가선택모형 추정(확장기)

구분

2010년 2020년

계수값
표준화
계수

계수값
표준화
계수

상수 -2.268 - -6.366** -

Log(항상소득) 0.660 ** 0.118 0.796* 0.102 

소득 대비 순자산 0.000 0.030 0.009*** 0.469 

사용자비용 -0.032** -0.141 0.024** 0.151 

상대비용 -0.940*** -0.579 -0.008 -0.010 

주택보유의식 1.440*** 0.303 1.115*** 0.184 

N 572 544 

Max-rescaled 
R2 0.2762 0.1454

주 : * p<0.1, ** p<0.05, *** p<0.01.
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계수값이 유의하였다. 2010년과 2020년 확장기 

가구를 비교 ․ 분석해 보면, 주택시장이 침체되고 

상대적으로 금리가 높았던 2010년 확장기 가구

는 자산보다는 소득에 기반하여 자가주택 선택이 

이루어진 것으로 보인다. 반면 2020년 확장기 가

구는 주택가격 상승에 따른 부담이 커지면서 다시 

자산의 영향력이 커졌다. 비용측면에서는 2010

년은 사용자비용과 상대비용의 유의하게 영향을 

미쳤으나 2020년에는 상대비용이 유의한 영향을 

미치지 못한 것으로 나타났다.

독립기와 형성기 및 확장기 분석에서 특이한 

것은 2010년에는 통계적으로 유의한 사용자비용

과 상대비용은 자가 점유 선택에 음(‒)의 영향을 

미치고 있으나, 2020년에는 양(+)의 영향을 미치

는 경우가 있다는 점이다. 즉, 2020년 독립기의 

상대비용, 형성기와 확장기의 사용자비용에서 통

계적으로 유의한 양의 효과가 나타났다. 이러한 

현상은 주택시장 호황기에는 <표 7>에서 보듯이 

보유 자산이 적은 확장기 이하 젊은 층들은 상대

적으로 주택가격이 낮고 상승률도 낮은 수도권 외

곽지역에서 자가주택을 마련하는 비율이 높은 데

에 기인하는 것으로 추정해 볼 수 있다.

<표 15>와 <표 16>을 연계하면 형성기 가구와 

확장기 가구의 생애주기 전이 효과를 분석해 볼 

수 있다. 2010년 횡단면 분석에 따르면 형성기 가

구에 비해 확장기 가구는 상대비용과 주택보유의

식의 영향력이 큰 반면, 2010년 형성기 가구가 

2020년 확장기 가구로 전이되면 소득 대비 순자

산의 영향력이 커지는 것을 볼 수 있다. 이 역시 자

가주택 선택이 시간 경과와 경기상황에 의해 주택 

소비행태가 달라질 수 있다는 점을 시사한다.

안정기 가구에 대한 추정결과는 <표 17>과 같

다. 안정기 가구의 경우 2010년과 2020년 모두 

항상소득과 사용자비용이 자가 선택에 미치는 영

향이 유의하지 않은 것으로 나타났다. 이는 안정

기 가구의 경우 은퇴를 앞두고 가구 소득 감소가 

예상되는 상황에서 소득보다는 자산에 의존하여 

자가주택 선택이 이루어지기 때문으로 판단된다. 

안정기 가구는 확장기 가구에 비해 매우 상이한 

양상을 보인다. 2010년과 2020년을 비교하면 주

택시장 침체기인 2010년에는 소득 대비 순자산

의 영향력이 큰 반면, 호황기인 2020년에는 소득 

대비 순자산과 주택보유의식의 영향력이 크게 나

타난다. 이는 가구가 안정기에 접어들면 주택가

격이 높은 시기에는 보유자산에 기반하여 주택 보

유를 강하게 희망한다는 점을 시사한다. 

<표 16>과 <표 17>을 연계하면 확장기 가구와 

안정기 가구의 생애주기 전이 효과를 분석해 볼 

<표 17> 자가선택모형 추정(안정기)

구분

2010년 2020년

계수값
표준화
계수

계수값
표준화
계수

상수 -2.500 - -2.714 -

Log(항상소득)   0.509 0.095 0.149 0.022 

소득대비순자산 0.007*** 0.929 0.007*** 0.471 

사용자비용 -0.015 -0.065 -0.004 -0.020 

상대비용 -0.432 *** -0.260 0.048 0.070 

주택보유의식 0.895 ***  0.174 1.717 *** 0.310 

N 458 764 

Max-rescaled 
R2 0.2652 0.2085

주 : *** p<0.01.
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수 있다. 2010년 횡단면 분석에 따르면 확장기 가

구에 비해 안정기 가구는 사용자비용, 상대비용, 

주택보유의식의 영향력이 적은 반면, 2010년 확

장기 가구가 2020년 안정기 가구로 전이되면 사

용자비용과 상대비용은 통계적으로 유의하지 않

은 반면, 주택보유의식의 영향력은 커지는 것을 

볼 수 있다. 이 역시 반복형 횡단면 분석의 필요성

을 시사한다.

축소기 가구의 자가선택모형 추정결과는 <표

18>과 같다. 축소기 가구의 경우 독립변수의 계

수값은 2020년 사용자비용을 제외하고 모두 통

계적으로 유의한 것으로 나타났다. 축소기 가구

의 경우 가구의 경제력과 주거수요에 큰 변화가 

예상되지 않은 시기로 현재 가구의 상황에 따른 

점유형태 선택이 이루어지기 때문으로 판단된다. 

2010년과 2020년 축소기 가구를 비교하면 2010

년에는 소득 대비 순자산의 영향력이 큰 반면, 

2020년에는 소득 대비 순자산과 더불어 주택보

유의식의 영향력이 큰 것으로 나타났다. <표 17>

과 <표 18>을 연계하여 생애주기 전이 효과를 분

석해 보면, 2010년 안정기 가구가 2020년 축소

기 가구로 전이 되면 소득대비 순자산, 상대비용

의 영향력이 감소하고 주택보유의식의 영향력은 

증가하였다. 이는 축소기 가구도 주택시장 호황으

로 주택가격이 상승하면 노후 주거 안정을 위해 자

가 점유 선택 확률이 높아진다는 점을 시사한다.

Ⅴ. 결론

본 연구는 자가주택 선택이 고정된 경로에 따

라 이루어지는 것이 아니라, 생애주기의 전이 과

정과 주택시장 상황이라는 외부환경이 복합적으

로 작용하는 동태적 결정 구조임을 규명하고자 하

였다. 이를 위해 시장 침체기(2010년)와 호황기

(2020년)를 비교 대상으로 설정하고, 세 가지 계

층적 관점에서 자가 선택 요인의 변화 양상을 실

증적으로 분석하였다.

우선, 동일 시점 내에서 생애주기별 가구 특성

을 비교한 결과, 시장 여건에 따라 전통적 생애주

기 모형의 작동 방식이 달라지는 양상이 확인되었

다. 2010년 침체기에는 자가 점유 확률이 안정기

에 정점을 이루고 축소기에 이르러 감소하는, 이

른바 역U자형 구조가 뚜렷하게 나타났다. 이는 

은퇴기 고령층이 소득 감소와 자산 유동화를 고려

해 주택 규모를 축소하거나 처분하는 일반적인 주

거 경로와 일치한다. 반면, 2020년 호황기에는 

축소기까지 자가 선택 확률이 계속 증가하는 비정

<표 18> 자가선택모형 추정(축소기)

구분

2010년 2020년

계수값
표준화
계수

계수값
표준화
계수

상수 -2.516 - -7.213 *** -

Log(항상소득) 0.611* 0.134 0.816 *** 0.177 

소득 대비 순자산 0.006 *** 0.783 0.003 *** 0.499 

사용자비용 -0.063*** -0.286 0.008 0.047 

상대비용 -0.476*** -0.323 -0.102 *** -0.156 

주택보유의식 1.010 *** 0.225 2.267*** 0.461 

N 408 995 

Max-rescaled 
R2 0.4515 0.3186 

주 : * p<0.1, *** p<0.01.
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형적 경향이 관찰되었으며, 이는 주택의 자산가

치에 대한 기대가 고령층의 처분 유인을 약화시키

고 보유 의향을 강화한 결과로 해석된다.

다음으로, 동일한 생애주기 집단을 시점별로 

비교 분석 결과, 자가 선택에 작용하는 결정 요인

이 경기 상황에 따라 구조적으로 변화함이 실증적

으로 확인되었다. 침체기인 2010년에는 ‘항상소

득’과 ‘사용자비용’이 주요 요인으로 작용하였으

며, 이는 가계의 소득 흐름과 비용 부담에 기반하

여 자가주택 선택의 의사결정이 이루어졌음을 보

여준다. 그러나 2020년 호황기에는 ‘항상소득’의 

영향력이 전반적으로 감소하고, ‘소득 대비 순자

산’의 영향력이 대체적으로 강화되었다. 이는 주

택 가격 상승으로 인해 소득만으로는 자가시장 진

입이 어려워졌으며, 기존 자산 보유 여부가 선택 

가능성을 결정하는 구조적 전환이 발생하였음을 

의미한다.

아울러, 생애주기 전이 과정을 추적함으로써 단

일 시점 비교가 포착하지 못하는 변화 구조를 보다 

명확히 확인할 수 있었다. 예컨대, 2010년 ‘형성

기’에 소득 기반으로 자가를 선택한 가구는 2020

년 ‘확장기’로 전이되면서, 동일 가구라도 ‘소득 대

비 순자산’의 영향력이 결정적으로 작용하는 구조

적 변화를 경험하였다. 마찬가지로, 2010년 ‘확장

기’에서 2020년 ‘안정기’로 전환된 집단은 주택 

보유의식의 영향력이 강화되었으며, 선택 요인의 

구조가 생애주기 전이와 함께 재구성되었음을 보

여준다. 이와 같은 결과는 자가 선택이 생애 단계

의 고정적 특성만으로 설명될 수 없으며, 가구가 

직면하는 시장 환경에 따라 동태적으로 재편된다

는 점을 시사한다.

이러한 분석 결과는 주택정책이 시장 상황과 

생애주기별 수요 구조를 동시에 고려한 동태적이

며 차별화된 방식으로 설계되어야 함을 시사한

다. 특히 주택시장 침체기에는 단기적 거래 활성

화에 그치지 않고 수요 기반의 안정성과 가구의 

주거 이동성을 촉진하는 구조적 대응이 우선적으

로 고려될 필요가 있다. 이를 위하여 세제는 한시

적 거래세 감면을 넘어 장기 보유 및 유지 ․ 관리 비

용을 합리적으로 조정하는 방향으로 개선되어야 

하며, 주택의 물리적 가치 하락분을 세부담 산정

에 반영함으로써 사용자비용 부담을 경감하고 수

요 위축을 방지하여 시장의 하방 경직성을 강화하

는 효과를 기대할 수 있다. 금융 부문에서는 수요

자에 대한 획일적 대출 규제 완화보다 공급자 금

융시스템의 건전성을 확보하여 자금 조달 경로를 

안정화하고, 생애주기 전환기에 있는 신혼부부나 

청년층을 대상으로 선별적 금융 지원을 강화하는 

것이 타당하다. 공공주택 공급 측면에서는 도심 

내 유휴 상업 ․ 업무시설의 주거 전환이나 민간 미

분양 주택의 공공 매입을 통해 장기 임대주택으로 

활용함으로써 저비용으로 주택 재고를 확충하고 

직주근접성이 높은 주거 공간을 제공하여 주거 이

동성을 제고할 수 있을 것으로 판단된다.

반면 주택시장 호황기에는 자산 격차 확대를 

억제하고 공급 구조의 탄력성을 제고하는 데 정책

의 중심을 두어야 한다. 이를 위해 세제 및 공급 측

면에서는 단순한 보유세와 양도소득세 중과만으

로는 한계가 있으므로, 초기 자본이 부족한 가구

가 일부 지분만으로도 주택 소유권을 획득하고 자

산 가치 상승에 따른 이익을 공공과 공유할 수 있

는 공유형 주택 모델을 도입함으로써 시장 진입 
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장벽을 낮추고 주택 가격 상승분을 사회적 재투자 

구조로 환류시킬 필요가 있다. 금융 측면에서는 

총부채원리금상환비율 규제를 유지하면서 가구

가 장기 금리 변동 위험과 상환 부담을 명확히 인

식할 수 있도록 시각화된 금융 정보를 제공하여 

비이성적인 대출 확대를 억제하고 합리적 부채 관

리가 가능하도록 유도하여야 한다. 더 나아가 공

공정책 차원에서는 공급 계획의 일관성을 유지함

과 동시에 도시계획 및 인허가 절차를 유연화하여 

가격 급등기에 민간 공급이 수요 변화에 신속히 

대응할 수 있는 제도적 기반을 마련함으로써 구조

적 공급 부족을 완화할 필요가 있다.

본 연구는 반복형 횡단면 자료를 활용하여 유

사 특성의 집단 간 변화를 추적하였으나 동일 가

구의 실질적 경로를 직접 관찰한 패널 기반 분석

은 아니기 때문에 개별 행태 변화 해석에는 한계

가 존재한다. 또한 자가 선택 여부가 가구의 자율

적 선택에 의존하기 때문에 표본 선택 편의(self- 

selection bias)를 완전히 배제하기 어렵고, 분

석 대상이 수도권으로 한정되었다는 점에서 전국

적 일반화에는 제약이 따른다. 이러한 한계는 후

속 연구를 통해 보완될 것으로 기대된다. 향후 패

널 자료 축적을 통해 가구의 생애주기 전이와 시

장 대응 과정을 보다 정밀하게 파악하고, 선택 편

의를 보정하는 통계 기법을 적용하여 분석의 강건

성을 높이며, 비수도권 지역을 포함한 비교연구

를 통해 지역 간 이질성을 반영한 정책적 시사점

을 도출할 필요가 있다.

결론적으로, 본 연구는 세 가지 분석 틀을 통해 

자가 선택이 생애주기라는 내생적 특성과 시장 경

기라는 외생적 환경의 상호작용에 의해 결정된다

는 점을 실증적으로 입증하였다. 이와 같은 결과

는 향후 주거정책 수립 시, 생애주기 단계별 가구

의 시계열적 행태와 소득 및 자산 기반 격차를 고

려한 동태적 접근의 필요성을 뒷받침하는 근거로 

기능할 수 있을 것이다. 생애주기와 시장 상황에 

따라 세제 및 금융 지원, 그리고 주택 공급방식 역

시 차별화가 필요하다. 이와 더불어 중앙정부와 

지방자치단체가 10년마다 수립하는 장기 주거종

합계획 수립 시 시계열적 변화와 경기상황에 따른 

생애주기 단계별 수요 변화를 고려하여야 할 필요

성을 시사한다. 
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국문초록

본 연구는 가구의 생애주기와 주택시장 환경이 자가주택 선택에 미치는 구조를 실증적으로 규명하고자 하였다. 이를 

위하여 2010년 침체기와 2020년 호황기의 주거실태조사 반복횡단면 자료를 활용하였으며, 동일 시점 횡단면 비교, 

상이한 시점 동일 생애주기 분석, 생애주기 전이 분석의 세 가지 방법론을 적용하였다. 분석 결과, 침체기에는 안정기를 

정점으로 자가 선택이 감소하였으나, 호황기에는 축소기까지 선택이 지속적으로 증가하는 경향이 관찰되었다. 또한 

동일 생애단계의 시점 간 비교에서는 자가 선택의 결정요인이 ‘항상소득 ․ 사용자비용’에서 ‘소득 대비 순자산’으로 

구조적 전환되는 양상이 확인되었고, 생애주기 전이 과정에서도 동일 집단의 결정 구조가 주택시장 환경 변화에 

따라 재편됨을 실증하였다. 결론적으로, 자가 선택은 미시적 요인과 거시적 환경의 복합적 상호작용의 산물이며, 

이는 시장 상황에 대응하는 동태적 주거정책 설계의 필요성을 시사하는 것으로 판단된다.

주제어 : 생애주기, 자가 점유 선택, 주택시장 경기, 코호트 분석, 반복 횡단면 자료


