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❙ Abstract ❙
This study aims to identify implications for related policies by empirically analyzing the variance 
in the housing filtering rate with respect to the attributes of the householder, housing type, and 
region. The results of an empirical analysis using 2022 data from the Ministry of Land, Infrastructure, 
and Transport’s Housing Survey show that the income of households that own a house consistently 
decreases as the number of years increases since the house was constructed. However, for 
households with highly educated heads, this housing filtering does not show a monotonic 
relationship; whereas housing filtering progresses the most rapidly in households with heads 
between 56 and 64 years old, housing filtration is relatively slow in general single-detached homes. 
Additionally, more rapid downward filtering appears to occur in non-metropolitan or rural areas 
(i.e., Eup or Myun), where the population is aging or declining more rapidly. Although housing 
policies target specific classes within a region, they affect all classes within the local housing 
market or nearby housing markets through the housing filtering process. Thus, understanding 
housing filtering in the local housing market is essential for establishing appropriate housing 
policies.

Keywords: Years after being built, Household income, Attributes of householders, Housing types, 
Regions
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Ⅰ. 서론

오늘날 생활SOC에서의 격차 등으로 지역 간 

인구이동은 빈번하여 일부 지역은 인구가 성장하

는 반면에 다른 지역은 인구감소를 경험한다. 이

는 국가 전체적인 인구감소 추세와 함께 농촌지역

에서의 지방소멸위기를 가속화하는 요인으로 작

용한다. 통계청의 「국내인구이동통계」 자료에 따

르면, 2024년에 전국적인 이동자수는 628만 여 

명에 해당하고 경기(64,218명), 인천(25,643명) 

충남(14,664명), 충북(3,245명), 세종(2,808명)

에서 순유입이 발생한 것과 대조적으로 서울

(44,692명), 부산(13,657명), 경남(9,069명), 경

북(8,003명) 등에서 높은 순유출을 보인다. 

저출산 추세의 지속으로 자연적 요인에 의한 

인구증가가 한계를 드러내기 때문에 사회적 요인

(즉, 지역 간 이주)에 의한 인구증가를 위해 인근 

지역들 간 경쟁이 나날이 심화되고 있다. 지역의 

인구규모는 지역재(local good, 서비스)와 공공

재의 지역 내 공급수준 결정을 위한 일종의 준거 

수요에 해당한다. 생활SOC를 포함하여 지역의 

정주여건을 결정하는 가장 중요한 요인 가운데 하

나는 주택일 것이다. 지역 간 이주는 지역주택시

장에서 수요의 변화를 의미하며, 인구가 감소하

는 지역에서는 주택수요의 총량이 감소함은 물론 

주택의 하향여과가 보다 빠르게 진행될 가능성을 

시사한다. 이러한 주택여과는 점유자가 원하는 

이상적인 주택품질과 실제 주택품질 간 괴리를 줄

이는 긍정적인 효과가 있는 반면에 궁극적으로 해

당 지역에 보다 많은 빈집을 발생시키는 부정적인 

영향을 야기한다. 빈집은 그 자체로도 바람직하

지 않을뿐더러 부정적 외부효과-이를테면, 인근 

주택 및 토지 가격의 하락, 경관의 훼손, 범죄의 

증가 등-를 초래하기 때문에 해당 지역의 경제적 

그리고 사회적 악순환을 유발한다.1) 

허윤경 ․ 김성환(2024)에 의하면, 2005~2023

년의 기간에 연평균 42.9만 호의 주택이 준공되

었으며 지역별로는 수도권과 비수도권에서 각각 

절반을 차지하였다. 하지만, 개별 광역시도 혹은 

시군구 간에는 주택공급규모가 상이할 뿐만 아니

라 비수도권에서는 아파트의 공급 비중이 높았던 

반면에 수도권에서는 아파트 이외의 비중이 높았

다. 이와 같은 주택공급의 지역 간 차이는 사람들

의 지역 간 이주를 야기하는 주요한 요인들 가운

데 하나로 작용하였을 것이며, 이는 현재 주택 평

균 거주기간에서의 지역 간 차이를 통해 확인이 

가능하다. 국토교통부의 「주거실태조사」 2023

년 자료에 따르면, 현재 주택에서 거주한 평균 기

1)�빈집�문제는�단순한�물리적�방치에서�비롯되는�것이�아니라�주거환경�악화,�범죄�및�사회�문제�유발,�경제적�손실,�지역�공동체�

해체,�그리고�행정적�부담�증가�등�다양한�부정적�영향을�동반한다.�방치된�빈집은�도시�미관을�해칠�뿐만�아니라,�건물�노후화와�

쓰레기�불법�투기�등의�문제로�인해�주거환경을�저해하며,�주변�부동산�가치�하락을�초래하는�요인으로�작용한다(Mallach,�2018;�
Newman,�1972).�빈집은�지역�내�범죄�발생률을�증가시키는�요인으로�작용하며,�특히�청소년�비행,�마약�거래,�불법�점유�등의�

범죄가�집중될�가능성이�높아�지역사회의�치안�문제를�심화시킨다(Branas�et�al.,�2012;�Spelman,�1993).�빈집이�증가함에�따라�

주변�부동산�가격�하락이�발생하며,�이는�세수�감소로�이어져�지방정부의�재정적�부담을�가중시키는�원인이�된다(Cui�and�Walsh,�
2015;�Han,�2014).�또한,�지역�주민들의�유대감이�약화되고�공동체�내�사회적�자본이�감소하며,�이는�궁극적으로�지역�공동체의�

해체로�이어질�가능성이�크다(Accordino�and�Johnson,�2000;�Putnam,�2000).�마지막으로,�빈집�문제는�지방정부가�지속적으로�

관리해야�할�행정적�부담을�초래하며,�정비 ․ 철거 ․ 리모델링�등의�대응�과정에서�상당한�비용이�소요되므로�효과적인�정책적�대응

이�요구된다(Mallach,�2010;�Pagano�and�Bowman,�2000).�
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간은 전국적으로 8.0년에 해당하여 우리나라에

서 개별 가구의 이사가 상당히 빈번하게 발생함을 

알 수 있다. 더욱이, 이러한 이사 주기는 지역 간 

상당한 차이를 보인다. 수도권에서 6.6년으로 평

균 거주기간이 가장 짧은 반면에 광역시 등 대도

시에서 7.9년 그리고 광역도에서 10.1년으로 나

타난다. 결국, 이러한 차이는 지역 간 상이한 주택

여과와 깊은 관련이 있다(<그림 1>).

주택관련 정책의 효과는 종종 주택여과를 통해 

설명된다. 일례로, Kim and Lee(2004)는 1996~ 

2001년 서울의 아파트 자료를 이용한 실증분석

결과를 통해 외환위기 이후 신규 아파트 가격 상

한의 폐지가 민간 고급 아파트의 공급을 증가시켰

으며 이는 주택시장에서 주택의 하향여과를 야기

하여 저소득 가구의 주거여건을 개선하였음을 제

시한다. 한편, 캐나다의 대도시들을 대상으로 임

대료 혹은 가격과 주택의 연령 간 관계에 기반한 

Skaburskis(2006)는 주택여과가 지나치게 느리

고 저소득 가구의 주거부담 완화를 위한 정부정책

으로서 효과가 매우 제한적임을 주장한다.2) 

본 논문은 가구(주)의 속성, 주택의 유형, 그리

고 지역에 따라 가구소득과 주택의 건축 이후 경

과 연수 간 관계가 어떻게 다른지를 실증적으로 

분석함으로써, 관련 정책에 대한 함의를 제시하

고자 한다. 국토교통부의 「주거실태조사」 2022

년 자료를 이용한 실증분석결과에 의하면, 주택

의 건축 이후 경과 연수가 증가함에 따라 해당 주

택을 자가로 점유하는 가구의 소득이 일관되게 감

소하는 것으로 나타난다. 하지만, 고학력 가구주 

가구의 경우에는 이러한 관계가 단조적이지

(monotonic) 않으며, 56~64세 가구주 가구에

서 주택의 경과 연수 증가에 따른 소득의 감소가 

가장 빠르게 진행되는 반면에 일반 단독주택은 상

대적으로 느리게 진행되는 것으로 나타난다. 또

한, 인구의 고령화나 감소가 보다 빠르게 진행되

는 비수도권이나 읍 ․ 면지역에서 자가-점유 주택

의 건축 이후 경과 연수 증가에 따른 해당 가구의 

보다 급격한 소득감소가 이뤄지는 것으로 나타난

다.3) 주택정책은 여과과정을 통해 해당 지역 내 

하부 주택시장 혹은 인근 지역의 주택시장에 영향

을 미치기 때문에 부분균형이 아닌 일반균형의 관

점에서 접근되어야 한다. 또한, 적어도 우리나라

에서 주택여과에 대한 실증분석 연구는 자료의 제

약 등으로 인해 상당히 제한적으로 이뤄졌다. 따

라서, 전국에 걸친 개별 주택자료를 이용하여 세

부 주제와 지역 간 관계를 실증적으로 분석하는 

2)�특히,�젠트리피케이션으로�인해�신규�주택에�비해�오래된�주택의�임대료와�가격이�보다�빠르게�상승함을�지적한다.�

3)�농촌지역에서의�빠른�하향여과는�빈집�발생을�야기할�수도�있으나�저소득층으로�하여금�보다�나은�주택을�점유할�수�있도록�하여�

이들의�주거서비스를�개선시키는�긍정적인�효과도�존재한다.�

자료 : 국토교통부(2024). 주거실태조사.

<그림 1> 지역별 현재 주택 평균 거주기간 
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본 논문은 학술적 측면이나 정책적 측면에서 일정 

부분 기여한다고 볼 수 있을 것이다. 

다음 장은 주택여과에 대한 이론적 논의를 선

행연구를 중심으로 고찰하고 실증분석을 위한 모

형을 제시한다. 제3장은 분석에 이용된 자료와 변

수들을 설명한다. 제4장은 실증분석결과가 논의

되고, 이의 정책적 함의 및 향후 과제는 마지막 장

에서 제시된다. 

Ⅱ. 이론적 배경과 분석 모형

1. 이론적 배경

주택여과모형에 관한 다수의 이론들이 존재하

며, 통상 이는 주택이 오래될수록 해당 주택을 점

유하는 소유자의 가구소득이 점차 낮아지고 최종

적으로는 주택이 시장에서 퇴출-즉, 이용 중지, 

용도변경, 퇴거-되는 과정을 보여준다. 특히, 해

당 도시 내 주택공급 혹은 주택관련 정책의 변화

는 주택의 여과과정에 직접적으로 영향을 미치

며, 인근 도시에서의 해당 변화에 의해서도 거주

민의 지역 간 이주를 통해 간접적으로 영향을 받

는다.

주택여과는 거주자의 소득 수준과 깊은 연관을 

갖고 있다. 홍성조 ․ 안건혁(2011)은 주거 이동과

정에서 소득계층별 주거수준의 변화를 분석하였

는데, 모든 소득계층에서 주거이동을 통해 주거

수준이 통계적으로 유의하게 개선됨을 확인하였

다. 그러나 저소득층의 경우 개선 정도가 미미하

여, 주거수준의 차이는 점차 확대될 것으로 예상

하면서 중산층 이하 계급을 위한 직접적인 주거 

정책이 필요하다고 밝혔다. 유기현 외(2013)는 

주거이동 가구의 이동지역과 경제적 특성을 파악

하였는데 주거이동은 동일 자치구 내 또는 인접 

시에서 발생하며, 소득 및 자산에 따라 지역 격차

가 발생함을 밝혔다. 특히 우수한 공간일수록 동

일 자치구 내 주거이동 시 더 높은 소득과 자산수

준을 보유하고 있는 것으로 확인하여 소득에 따라 

이동 지역의 주거 환경이 더 좋아지는 것을 증명했

다. 이와 함께 가구의 소득은 주택 점유 형태에도 

밀접한 영향을 미치는데, 이용래 ․ 정의철(2015)

은 소득의 절대 수준뿐 아니라 소득의 안정성 또

한 자가 여부에 영향을 준다고 밝혔다. 특히 소득 

변동성이 클수록 자가 보유 확률이 낮아진다는 실

증 결과는 저소득층이 주택 여과의 하위 단계에 

머무는 구조적 원인을 설명한다. 

주택여과 현상은 신규 주택이 공급될 경우 영향

을 받을 것으로 예상되는데 김미경 ․ 이창무(2013)

는 주택재개발사업의 신규 주택 공급에 따라 발생

하는 주거이동 연쇄패턴 분석을 가재울뉴타운사

업을 통해 검증하였으며, 다양한 소득 계층의 주

거 수준이 향상되는 것을 밝혔다. 이와 관련하여 

동일 주택의 승계과정에서 주택이 점차 하위소득

계층으로 승계되는 하향여과를 확인하였다. 홍정

훈 ․ 김수형(2024)은 노후주택의 신축이 소형 민

간 임대주택 임대료에 어떠한 영향을 미치는지에 

대해 서대문구를 사례로 실증분석하였다. 신규 

주택 비율이 높은 법정동에 위치한 주택일수록 임

대료 상승률이 높다는 것을 확인하였으며 민간임

대주택 공급 자체보다는 여과과정이 원활히 작동

하기 위한 법정동 단위의 근린 효과의 중요성을 
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확인하였다.

주택의 하향여과는 주택이 오래됨에 따라 이의 

품질이 나빠지기 때문에 나타나는 현상이며, 

Malpezzi et al.(1987)은 관련 문헌들에 대한 검

토를 통해 주택이 매년 0.5%에서 2.0%의 감가상

각을 경험하는 것으로 보고한다. 한편, Cannaday 

and Sunderman(1986)은 이러한 감가상각률

이 신규 주택과 오래된 주택 간에 다름을 제시한다. 

전자는 0.38%로 낮으나 후자(44년이 경과한 주택)

는 0.75%로 거의 두 배에 달한다. Myers(1983) 역

시 신규 주택과 헌 주택 간 감가상각률이 다르며 

후자가 보다 높음을 제시하지만, 이는 입지에 따

라 다름을 주장한다. 심지어, Somerville and 

Holmes(2001)는 주택여과의 방향이 주택이 입

지한 환경의 특성에 따라 상이할 수 있고 이러한 

환경은 주택 자체의 특성이나 시장에서의 임대료 

혹은 가격의 변화보다 중요함을 보여준다.

주택여과는 점유자의 연령대에 따라 상이한 것

으로 분석된다. Painter and Lee(2009)는 가구

주의 연령이 주택의 점유형태선택에 있어 직접적

으로 연관되지는 않지만 주택의 규모에는 영향을 

미치는 것으로 제시한다. 다시 말해, 고령 가구는 

자가에서 차가로 점유형태를 바꾸기보다는 주택

의 규모를 축소함으로써 자신의 주택자산을 소비

하는 것이다.

본 논문은 이러한 이론적 배경과 선행연구들에

서의 결과에 기초하여, 다음과 같은 가설들을 실

증적으로 검증하고자 한다. 우선, 주택의 품질 저

하에 따른 주택의 하향여과 가능성을 분석한다. 

이를테면, 주택이 지어진 이후 경과 연수가 증가

함에 따라 이를 자가로 점유하는 가구의 가구소득

이 얼마나 빠르게 하락하는지를 실증적으로 살펴

본다.4) 더불어, 이러한 가구소득과 주택품질 간 

관계가 가구주의 속성(학력과 연령), 주택의 유

형, 지역에 따라 어떻게 다르게 나타나는지를 분

석한다. 특히, 고학력자 가구주의 소득은 미래소

득의 경로가 개인 간 크게 다르기 때문에 단조적

인 관계를 보이지 않을 수 있다. 가구주의 퇴직은 

가구소득에서 큰 변화를 초래하기 때문에 퇴직시

기 연령대의 가구주는 주택소비에서 큰 폭의 감소

를 의미하는 상대적으로 빠른 하향여과를 나타낼 

것이다. 아파트, 연립주택, 다세대주택과 같은 공

동주택에 비해, 일반 단독주택은 통상적으로 소

유주에 의한 품질의 관리가 지속적으로 이뤄지기 

때문에 주택품질의 하락속도가 상대적으로 느려 

주택의 하향여과 폭이 상대적으로 작을 것이다. 

주택여과는 지역 간 상이할 수 있으며, 이는 해당 

지역 인구의 고령화와 감소의 정도에 따라 다르게 

나타날 것이다. 수도권 대비 비수도권에서 그리

고 동지역 대비 읍이나 면지역에서 주택의 보다 

빠른 하향여과가 예상된다.

이러한 다양한 가설에 대해 실증적으로 검증할 

뿐만 아니라 특정 지역에 국한되지 않고 전국 자

료를 이용한다는 점에서 본 논문은 선행연구들과 

차별화된다. 

4)�주택여과는�시장�내�모든�주택들의�품질에서의�위계에서�주택의�위치가�변화하는�것을�의미한다.�나아가,�하나의�과정(process)으
로서의�여과와�과정의�결과로서의�여과�간�구분이�필요하다.�전자의�경우�가격에서의�변화에�의해�측정될�수�있는�반면에�후자의�

경우�점유자의�특성(대표적으로,�소득)에서의�변화에�의해�측정될�수�있다.�
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2. 분석 모형

본 연구에서는 가구주의 속성 및 도시의 유형

에 따라 주택의 건축시기별 점유자의 가구소득이 

어떻게 변화하는지를 분석하고자 하며, 이를 위

해 다음의 회귀식을 추정한다.

 =  + 


 +  

+ 


 +  +  (식 1)

여기서, 는 주택 를 자가로 점유하는 소유주

의 가구소득을 나타낸다. 는 주택 의 건축 

이후 경과 연수 에 대한 더미변수를 나타내며, 분

석에 이용된 자료에서는 경과 연수가 3년 이내, 

3~5년, 6~10년, 11~15년, 16~20년, 21~25

년, 26~30년, 30년 초과의 범주로 제시된다. 보

다 큰 경과 연수의 계수()에 대한 추정치가 보다 

작을수록 보다 오래된 주택을 점유하는 가구의 소

득이 보다 낮음을 나타내고, 이는 주택여과가 보

다 빠르게 진행됨을 의미한다. 는 주택 의 유

형, 주택 내 위치, 전용면적과 이의 자승을 포함하

는 매트릭스(matrix)에 해당한다. 는 주

택이 소재한 개별 광역시도 에 대한 더미변수를 

나타내고, 은 주택의 동지역 입지 여부를 

나타내는 더미변수에 해당한다. 는 통상의 오차

항을 나타낸다. 

Ⅲ. 자료 및 변수

본 논문의 실증분석에 이용된 자료는 국토교통

부의 주거실태조사 2022년 자료로서, 이는 5만 9

천 가구를 표본으로 포함한다. 실증분석은 전세

나 월세 등 차가로 점유되는 주택을 제외한 자가-

점유 주택 29,447호에 한정된다. 차가-점유 주택

을 분석에 포함하는 경우 가구의 소득수준과 점유 

주택의 품질 간 정(+)의 비례관계를 장담할 수 없

기 때문이다. 

<표 1>에 제시된 기초통계에 의하면, 분석에 

포함된 가구의 월평균 소득은 359.8만 원에 해당

한다. 주택은 건축시기별 비중에서 건축 이후 30

년이 초과한 경우가 26.1%, 26~30년 16.5%, 

21~25년 14.0% 등으로 나타난다. 유형별로는 

단독주택이 28.3%, 아파트가 58.8%, 연립 ․ 다세

대주택이 11.7% 등으로 분포한다. 표본의 대부

분이 지상에 위치하며, 평균 전용면적은 81.5평

방미터이고, 72.8%가 동지역에 위치한다.

Ⅳ. 실증분석

1. 전체

<표 2>는 전체 표본에 대해 (식 1)을 추정한 결

과를 보여준다. 열 (1)은 주택이 위치한 개별 광역

시도에 대한 더미변수들과 함께 건축시기에 대한 

더미변수들만을 독립변수로 포함하는 반면에 열 

(2)는 주택의 유형, 위치, 전용면적과 이의 자승, 

동지역 소재 여부를 추가적으로 통제한다. 열 (1)

에서의 결과는 주택의 건축 이후 경과 연수가 증

가할수록 이를 자가-점유하는 가구의 소득이 대

체로 감소하나 11~15년이 경과한 주택을 점유하
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는 가구의 소득은 이러한 추세를 따르지 않는 것

으로 나타난다. 하지만, 주택의 특성들이 통제된 

열 (2)에서는 주택의 건축 이후 경과 연수가 증가

<표 1> 기초통계

변수 평균
표준
편차

최소 최대

가구소득(만 원/월) 359.8 246.8 0 5,200

건축
시기

2020년 1월 이후 0.035

3~5년 0.081

6~10년 0.102

11~15년 0.091

16~20년 0.125

21~25년 0.140

26~30년 0.165

30년 초과 0.261

주택 
유형

일반 단독주택 0.216

다가구 단독주택 0.047

영업겸용 단독주택 0.020

아파트 0.588

연립주택 0.044

다세대주택 0.073

비거주용건물
(상가 ․ 공장 ․ 여관 등) 

내 주택
0.003

오피스텔 0.006

고시원 0.000

판잣집 ․ 비닐하우스 ․ 
컨테이너 ․ 움막

0.001

기타 0.001

주택 
내 

위치

지상 0.996

반지하 0.004

지하 0.000

전용면적(평방미터) 81.5 25.5 7 327

동지역 0.728

<표 2> 주택의 건축시기에 따른 자가-점유 가구의 소득: 전체

구분 (1) (2)

건축시기
(기준: 3년 

이내)

3~5년
-25.20** 
(-2.95)

-15.14+ 
(-1.87)

6~10년
-57.62** 
(-7.06)

-38.00** 
(-4.92)

11~15년
-15.58+ 
(-1.70)

-40.33** 
(-4.75)

16~20년
-83.33** 
(-10.25)

-86.87** 
(-11.32)

21~25년
-139.84** 
(-17.87)

-114.06** 
(-15.25)

26~30년
-169.80** 
(-22.04)

-137.81** 
(-18.58)

30년 초과
-249.24** 
(-33.61)

-147.67** 
(-19.81)

주택 유형
(기준: 일반 
단독주택)

다가구 단독주택
57.84** 
(9.60)

영업겸용 단독주택
104.93** 
(10.51)

아파트
132.38** 
(34.88)

연립주택
72.09** 
(11.82)

다세대주택
73.83** 
(12.62)

비거주용건물(상가 ․ 
공장 ․ 여관 등) 내 주택

133.38** 
(5.30)

오피스텔
123.48** 
(6.65)

고시원
57.32** 
(5.87)

판잣집 ․ 비닐하우스 ․ 
컨테이너 ․ 움막

90.84* 
(2.54)

기타
164.30** 
(6.00)

주택 내 위치
(기준: 지상)

반지하
-16.67 
(-0.94)

지하
-75.25+ 
(-1.69)
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함에 따라 해당 주택을 자가로 점유하는 가구의 

소득이 일관되게 감소하는 것으로 나타나며, 이

는 일반적인 예상에 부합하는 결과에 해당한다. 

이를테면, 3년 미만의 주택(읍지역이나 면지역에 

소재하고 지상에 위치한 81.5평방미터 전용면적

의 일반 단독주택)을 자가로 점유하는 가구의 월

평균 소득이 평균 252.9만 원이고 30년 초과의 

주택을 자가로 점유하는 가구의 소득은 이보다 

147.7만 원이 적은 105.2만 원에 불과한 것으로 

추정된다.

2. 가구주 속성

1) 학력

<표 3>은 가구주의 학력수준에 따라 전체 표본

을 두 집단으로 구분하여 분석한 결과를 보여준다.

고등학교 이하의 상대적으로 낮은 학력수준을 

지닌 가구주와 대학교 이상의 높은 학력수준을 지

닌 가구주 간에는 주택의 건축시기에 따른 가구소

득분포에서 현저한 차이를 보인다. 가구주의 학

력이 고등학교 이하인 경우 자가로 점유하는 주택

의 건축시기가 오래됨에 따라 해당 가구의 소득이 

<표 3> 주택의 건축시기에 따른 자가-점유 가구의 소득: 가구

주 학력에 따른 차이

구분 고등학교 이하 대학교 이상

건축
시기

(기준: 3년  
이내)

3~5년
-17.84
(-1.44)

-2.88
(-0.29)

6~10년
-38.14**

(-3.22)
-21.76*

(-2.29)

11~15년
-39.81**

(-3.29)
-5.73

(-0.52)

16~20년
-67.15**

(-5.91)
-42.87**

(-4.25)

21~25년
-79.52**

(-7.13)
-73.69**

(-7.32)

26~30년
-101.83**

(-9.25)
-78.37**

(-7.53)

30년 초과
-115.26**

(-10.56)
-75.52**

(-6.36)

전용면적
(평방미터)

2.43**

(7.59)
0.45

(0.67)

전용면적 자승
-0.00+

(-1.72)
0.01**

(2.64)

상수항
165.12**

(9.34)
412.86**

(11.94)

고정
효과

주택 유형 11 11

주택 내 위치 3 3

동지역 1 1

광역시도 17 17

관측수 18,998 10,449

Adj. R2 0.1828 0.1279

주 : 괄호 안의 수치는 Huber-White의 강건한(robust) t-값을 
나타냄. **, *, 그리고 +는 각각 1%, 5%, 그리고 10%에서 통
계적으로 유의함을 나타냄.

<표 2> Continued

구분 (1) (2)

전용면적
(평방미터)

1.51** 
(3.97)

전용면적 자승
0.01** 
(2.74)

동지역
26.47** 
(8.21)

상수항
492.14** 
(69.97)

252.91** 
(13.65)

고정효과(광역시도) 17 17

관측수 29,447 29,447

Adj. R2 0.1223 0.2703

주 : 괄호 안의 수치는 Huber-White의 강건한(robust) t-값을 
나타냄. **, *, 그리고 +는 각각 1%, 5%, 그리고 10%에서 통
계적으로 유의함을 나타냄.
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지속적으로 감소하는 반면에 대학교 이상의 고학

력 가구주 가구의 경우에는 주택의 건축시기와 가

구소득 간 관계가 단조적이지 않은 것으로 나타난

다. 건축 이후 5년 이내의 주택에 비해 6~10년이 

경과한 주택을 점유하는 가구는 월평균 가구소득

에서 평균적으로 22만 원가량 낮으나 11~15년

이 경과한 주택을 점유하는 가구의 소득과는 통계

적으로 유의한 차이를 보이지 않는다. 또한, 16~ 

20년이 경과한 주택을 점유하는 가구의 소득은 

43만 원만큼 낮고 21~25년이 경과한 주택을 점

유하는 가구는 74만 원만큼 낮아 상당한 감소폭

을 보이지만 26~30년이 경과한 주택에 대해서는 

78만 원만큼 낮아 큰 차이를 보이지 않을 뿐만 아

니라 30년이 초과한 주택에 있어서는 76만 원만

큼만 낮아 큰 차이는 아니지만 자가-점유 가구의 

소득이 오히려 상승하여 현실적인 설명이 용이하

지 않다.

고학력 가구주 가구의 단조적이지 않은 주택여

과 결과는 두 가지 이유에 기인할 가능성이 있다. 

첫째, 주택의 건축시기가 해당 주택의 품질을 반

영하는데 한계를 지닌다면, 자가-점유 가구의 가

구소득이 주택의 건축 이후 경과 연수와 반비례 

관계를 보이지 않을 수 있다. 둘째, 대학교 이상의 

고학력자들 가운데 일부는 박사학위를 취득하고 

전문직에 종사하는 경우도 있을 수 있으며, 이들

은 상대적으로 높은 미래소득경로를 지니기 때문

에 현재의 소득수준에 비해 높은 품질의 주택을 

자가로 점유할 여력을 지닌다. 하지만, 고등학교 

이하의 학력수준을 지닌 가구주 가구의 경우에는 

주택의 건축 이후 경과 연수와 가구소득이 반비례

의 관계를 보이며 이러한 경향이 고학력 가구주 

가구에서 나타나지 않을 이유가 없을 것이기 때문

에 <표 3>에서의 고학력 가구주 가구에 대한 결과

는 앞에서의 두 가지 가능성 가운데 후자에 해당

할 개연성이 높다(<그림 2>).5) 

2) 연령

<표 4>는 가구주 연령에 따라 주택의 건축시기

와 가구소득 간의 관계가 어떻게 상이한지를 보여

준다. 23~39세 가구주 가구들에 있어서는 점유

하는 주택의 건축시기 간 가구소득의 차이가 크지 

않을 뿐만 아니라 <표 3>에서의 고학력 가구주 가

구에서와 유사하게 30년 초과의 오래된 주택에 

거주하는 경우의 소득수준이 지어진 지 21~29년

이 경과한 주택에 거주하는 경우의 소득수준에 비

해 오히려 높은 것으로 나타난다. 이는 23~39세 

가구주의 학력수준이 높거나 이들의 현재소득과 

5)�익명의�심사자는�재개발�및�재건축�등�도시정비사업�대상지�내�노후주택의�고소득층�자가-점유�비율이�높을�경우�역시�또다른�

가능성에�해당함을�지적한다.�

<그림 2> 주택의 건축시기별 가구소득의 

가구주 학력수준 간 차이



Relationship Between Household Income and Age of Housing

164� � https://doi.org/10.30902/jrea.2025.11.2.155

미래소득 간 상관성이 높지 않음에 기인할 가능성

이 있다. 특히, 후자의 경우 Haurin et al.(1997)

에서와 같이 젊은 세대의 자가점유결정이 잠재적

인 소득(즉, 미래소득)에 영향을 받는다면 그 개연

성은 보다 높을 것이다.

한편, 56~64세 가구주 가구와 65세 이상 가구

주 가구의 경우에는 점유하는 주택의 경과 연수가 

클수록 가구소득이 낮아 통상적인 주택여과모형

에 부합한 결과를 나타낸다. 또한, 주택의 여과과

정은 56~64세 가구주 가구에서 가장 빠르게 진행

되는 반면에 39세 이하 가구주 가구에서 가장 느

리게 진행되는 것으로 나타난다. 56~64세 가구

주의 경우 일반적으로 퇴직하는 시점을 포함하며, 

이로 인한 소득의 급격한 감소는 주택소비를 현저

하게 감소시키는 것으로 해석된다(<그림 3>).6)

6)�Kim�et�al.(2021)은�우리나라에서�은퇴시�연령과�주택소비�간�관계를�실증적으로�분석하였으며,�인구밀도가�높은�지역에서는�조

기에�퇴직하는�집단이라도�주택규모를�줄이지�않는�반면에�도시의�외곽에�거주하며�늦게�퇴직하는�집단에�있어서는�퇴직시기와�

주택소비�간�부(‒)의�관계가�나타나는�것으로�제시한다.�Painter�and�Lee(2009)는�고령자가�자녀와�지리적으로�가까운�곳에�거주

하는�경우에�차가로의�전환이나�주택규모의�축소에�대한�가능성이�낮아짐을�보여준다.�

<표 4> 주택의 건축시기에 따른 자가-점유 가구의 소득: 가구

주 연령에 따른 차이

구분

23세 
이상 
39세 
이하

40세 
이상 
55세 
이하

56세 
이상 
64세 
이하

65세 
이상

건축
시기

(기준: 
3년

이내)

3~5년
30.31+

(1.79)
-3.58

(-0.30)
-25.39
(-1.38)

-7.13
(-0.47)

6~10년
20.47
(1.13)

-14.57
(-1.28)

-44.79*

(-2.57)
-24.80+

(-1.80)

11~15년
15.79
(0.66)

-9.52
(-0.78)

-22.82
(-1.15)

-13.28
(-0.93)

16~20년
10.42
(0.46)

-42.23**

(-3.73)
-59.85**

(-3.42)
-43.28**

(-3.24)

21~25년
-44.52*

(-2.56)
-65.35**

(-5.73)
-72.70**

(-4.28)
-61.82**

(-4.74)

26~30년
-53.65*

(-2.22)
-80.00**

(-6.95)
-85.46**

(-5.08)
-70.70**

(-5.48)

30년 
초과

-34.69+

(-1.65)
-69.00**

(-5.54)
-100.33**

(-5.87)
-73.38**

(-5.72)

전용면적
(평방미터)

-5.02
(-0.91)

1.06
(1.61)

1.96**

(2.69)
1.40**

(3.83)

전용면적 자승
0.04

(1.18)
0.01*

(2.18)
0.01

(1.52)
0.01*

(2.38)

상수항
595.98**

(2.93)
358.28**

(11.07)
317.22**

(8.48)
169.52**

(8.22)

고정
효과

주택 유형 11 11 11 11

주택 내 
위치

3 3 3 3

동지역 1 1 1 1

광역시도 17 17 17 17

관측수 1,481 7,387 6,054 14,525

Adj. R2 0.1659 0.1880 0.2192 0.2089

주 : 괄호 안의 수치는 Huber-White의 강건한(robust) t-값을 
나타냄. **, *, 그리고 +는 각각 1%, 5%, 그리고 10%에서 통
계적으로 유의함을 나타냄.

<그림 3> 주택의 건축시기별 가구소득의 

가구주 연령대 간 차이
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3. 주택유형

<표 5>는 주택유형에 따른 건축 이후 경과 연수

와 가구소득 간 관계의 차이에 대한 분석결과를 

보여준다. 일반 단독주택의 경우 주택의 건축 이

후 경과 연수에 따른 점유 가구의 소득변화가 상

대적으로 작다. 이는 통상적으로 단독주택이 소

유주에 의해 품질의 관리가 지속적으로 이뤄지기 

때문에 경과 연수의 증가에 따른 품질의 하락폭이 

상대적으로 작음을 나타내며 이러한 결과는 단독

주택이 주택여과과정에서 그 속도가 상대적으로 

느리다는 현실에 대체로 부합한다. 또한, 단독주

택의 가격은 토지분과 건축분으로 구분되며 전자

의 비율이 통상 높기 때문에 주택의 건축 이후 경

과 연수에 따른 가치하락의 폭이 작아 점유 가구

의 소득 하락폭 역시 낮을 수 있다. 한편, 연립이

나 다세대주택의 경우 여과의 진행속도가 상대적

으로 빠름을 알 수 있다(<그림 4>).

4. 지역 간 차이

1) 수도권 vs. 비수도권 

<표 6>은 전체 주택을 수도권 내 주택과 비수도

<표 5> 주택의 건축시기에 따른 자가-점유 가구의 소득: 주택 

유형에 따른 차이

구분

일반 
단독주택
(다가구, 
영업겸용 

제외)

아파트
연립/다세대

주택

건축
시기

(기준: 
3년 

이내)

3~5년
-5.11

(-0.19)
-23.03**

(-2.58)
-41.16
(-1.08)

6~10년
-25.78
(-1.02)

-35.15**

(-4.05)
-92.43*

(-2.53)

11~15년
-43.34+

(-1.67)
-44.91**

(-4.65)
-95.13*

(-2.52)

16~20년
-73.93**

(-2.98)
-94.02**

(-10.92)
-97.99**

(-2.68)

21~25년
-61.61*

(-2.51)
-117.98**

(-13.97)
-141.85**

(-3.87)

26~30년
-73.11**

(-3.03)
-146.69**

(-17.34)
-167.06**

(-4.59)

30년 초과
-103.40**

(-4.42)
-149.83**

(-16.26)
-189.65**

(-5.19)

전용면적
(평방미터)

0.94+

(1.87)
1.96**

(2.99)
2.51

(1.58)

전용면적 자승
0.01*

(2.21)
0.01

(1.59)
-0.00

(-0.19)

상수항
248.84**

(6.83)
353.67**

(11.44)
355.15**

(5.39)

고정
효과

주택 내 
위치

3 3 3

동지역 1 1 1

광역시도 17 17 17

관측수 6,369 17,315 3,444

Adj. R2 0.2164 0.1782 0.1774

주 : 괄호 안의 수치는 Huber-White의 강건한(robust) t-값을 
나타냄. **, *, 그리고 +는 각각 1%, 5%, 그리고 10%에서 통
계적으로 유의함을 나타냄. <그림 4> 주택의 건축시기별 가구소득의 주택유형 간 차이
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권 내 주택으로 구분하여 각각에 대해 분석한 결

과를 제시한다. 먼저, 비수도권 내 주택에 대한 분

석결과는 주택의 건축 이후 경과 연수가 증가할수

록 자가-점유 가구의 소득이 점진적으로 하락하

여 보편적인 주택여과의 모습을 나타낸다. 하지

만, 수도권 내 주택들에 있어서는 점유 가구의 소

득이 단조적인 변화를 보이지 않으며 건축 이후 

26~30년이 경과한 주택은 21~25년이 경과한 

주택에 비해 점유 가구의 소득수준이 12만 원가

량 오히려 높은 것으로 관찰된다. 그럼에도, 전반

적으로 수도권 소재 주택에 비해 비수도권 소재 

주택이 보다 빠른 여과과정을 나타내며 이는 비수

도권에서 빈집의 발생이 보다 빈번한 현실과 부합

한다(<그림 5>).

2) 동지역 vs. 읍면지역

<표 7>은 주택이 소재한 지역을 동지역과 읍면

지역으로 구분하여 분석한 결과를 보여준다. 도

심지역인 동지역에 비해 농촌지역인 읍 ․ 면지역

에서 주택의 건축 이후 경과 연수 증가에 따라 가

구소득의 감소가 훨씬 빠른 것을 관찰할 수 있으

며, 이는 농촌지역에서 빈집발생의 확률이 현저

하게 높은 현실을 잘 반영하고 있다. Somerville 

and Holmes(2001) 또한 주택의 상향 혹은 하향

<표 6> 주택의 건축시기에 따른 자가-점유 가구의 소득: 수도

권 vs. 비수도권

구분 수도권 비수도권

건축시기
(기준: 3년

이내)

3~5년
-22.21
(-1.53)

-14.95
(-1.54)

6~10년
-34.63*

(-2.43)
-41.35**

(-4.53)

11~15년
-65.39**

(-4.44)
-29.67**

(-2.90)

16~20년
-93.22**

(-6.82)
-83.49**

(-9.14)

21~25년
-121.37**

(-8.92)
-111.11**

(-12.51)

26~30년
-108.98**

(-7.85)
-150.13**

(-17.29)

30년 초과
-125.36**

(-8.72)
-154.35**

(-17.81)

전용면적
(평방미터)

2.39**

(3.62)
1.24**

(2.78)

전용면적 자승
0.00

(0.53)
0.01**

(2.84)

상수항
166.09**

(4.90)
169.58**

(8.09)

고정
효과

주택 유형 11 11

주택 내 위치 3 3

동지역 1 1

광역시도 3 14

관측수 8,670 20,777

Adj. R2 0.1750 0.2902

주 : 괄호 안의 수치는 Huber-White의 강건한(robust) t-값을 
나타냄. **와 *는 각각 1%와 5%에서 통계적으로 유의함을 나
타냄.

<그림 5> 주택의 건축시기별 가구소득의 

수도권과 비수도권 간 차이
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여과의 확률이 해당 지역의 특성에 영향을 받음을 

실증적으로 보여준다. 특히, 지역 내 임대주택의 

비중, 총 임대주택에서 거주 가능한 주택의 비중, 

지역소득이 중요한 것으로 지적된다. 이러한 변

수들은 우리나라의 경우에도 도심지역과 농촌지

역 간 현저하게 상이하기 때문에 향후 주택여과의 

지역 간 차이를 설명하는데 있어 이들에 대한 고

려가 필요함을 함축한다(<그림 6>).

V. 결론

본 논문은 가구주의 속성, 주택의 유형, 지역에 

따라 주택의 건축시기와 가구소득 간 관계가 어떻

게 다른지를 국토교통부의 「주거실태조사」 2022

년 자료를 통해 실증적으로 분석하였으며, 주택

의 건축 이후 경과 연수가 증가함에 따라 해당 주

택을 자가로 점유하는 가구의 소득이 일관되게 감

소하는 것으로 나타난다. 하지만, 고학력 가구주 

가구의 경우에는 이러한 주택여과가 단조적인 관

계를 보이지 않으며, 이는 고학력자의 경우 연차

가 증가함에 따라 소득이 변화하는 경로가 저학력

자와 같이 상대적으로 일정하지 않고 다양하기 때

<표 7> 주택의 건축시기에 따른 자가-점유 가구의 소득: 동지

역 vs. 읍면지역

구분 동지역 읍면지역

건축시기
(기준: 3년 

이내)

3~5년
-1.03

(-0.10)
-56.65**

(-4.03)

6~10년
-19.69*

(-2.10)
-84.63**

(-6.46)

11~15년
-34.74**

(-3.35)
-58.68**

(-4.20)

16~20년
-75.80**

(-8.28)
-119.02**

(-8.66)

21~25년
-105.32**

(-11.77)
-129.99**

(-9.72)

26~30년
-128.95**

(-14.50)
-152.86**

(-11.71)

30년 초과
-139.95**

(-15.38)
-170.69**

(-13.63)

전용면적
(평방미터)

1.46**

(3.18)
2.88**

(6.67)

전용면적 자승
0.01**

(2.73)
-0.00+

(-1.76)

상수항
291.84**

(13.14)
141.67**

(5.70)

고정
효과

주택 유형 11 11

주택 내 위치 3 3

광역시도 17 17

관측수 21,427 8,020

Adj. R2 0.2238 0.3366

주 : 괄호 안의 수치는 Huber-White의 강건한(robust) t-값을 
나타냄. **, *, 그리고 +는 각각 1%, 5%, 그리고 10%에서 통
계적으로 유의함을 나타냄.

<그림 6> 주택의 건축시기별 가구소득의 동지역과 

읍 ․ 면지역 간 차이
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문에 점유하는 주택의 품질이 현재의 소득과 반드

시 일치하지는 않을 수 있음에 기인하는 것으로 

해석된다. 가구주의 연령대별 분석에서는 56~64

세 가구주 가구에서 주택의 건축 이후 경과 연수 

증가에 따른 가구소득 감소가 가장 빠르게 진행되

는 반면에 39세 이하 가구주 가구에서 가장 느리

게 진행되는 것으로 나타난다. 전자의 경우 일반

적으로 퇴직하는 시점을 포함하며, 이로 인한 소

득의 급격한 감소는 주택소비를 현저하게 감소시

키는 것으로 보인다. 주택유형에 있어, 공동주택

에 비해 일반 단독주택은 해당 가구의 소득이 상

대적으로 느리게 감소하는 것으로 나타나며, 이

는 통상적으로 소유주에 의해 품질의 관리가 지속

적으로 이뤄짐에 기인한다. 주택의 건축시기별 

가구소득은 지역 간에도 차이를 보이며, 인구의 

고령화나 감소가 보다 빠르게 진행되는 비수도권

이나 읍 ․ 면지역에서 보다 급격한 감소가 이뤄지

는 것으로 나타난다. 

주택은 우리 삶에 있어 기본적으로 갖춰져야 

할 의식주 가운데 하나로, 원활한 주택의 공급이

나 적정 주택가격(매매가와 임대료)의 유지와 관

련한 정책의 중요성은 현대사회에 더욱 강조되고 

있다. 지역 내 주택시장에서의 여과과정이 어떻

게 진행되는지를 이해하는 것은 관련 정책의 추진

에 있어 반드시 필요하다. 특히, 이러한 주택여과

가 계층이나 주택유형, 그리고 지역 간 어떻게 상

이한지를 실증적으로 밝혀냄으로써 해당 계층이

나 유형, 그리고 지역별로 차별화된 주택정책의 

수립이 가능하다. 이를테면, 가구주의 학력수준

이나 연령에 따라 상이하게 나타나는 주택여과는 

계층 간 정책의 수단이나 정책추진의 시급성이 상

이함을 함축한다. 고학력 퇴직층의 주거 이동을 

예측해 중고급 단독주택 리모델링 지원 정책을 고

려할 수 있을 것이다. 또한, 수도권과 비수도권 간 

혹은 도시지역과 농촌지역 간 주택여과에서의 차

이는 국토의 균형적 발전 혹은 지역격차의 완화라

는 측면에서 지역주택시장에서 정부정책이 요구

됨을 함축한다.

우리나라의 주택관련 통계자료는 양적으로나 질

적으로 매우 부족한 실정이다. 대표적인 자료로서 

본 논문에서 이용한 주거실태조사를 포함하여 통

계청의 주택총조사와 국토부의 실거래가 자료 및 

연구기관이나 은행에서 제공하는 매매지수 등에 

국한된다. 미국의 American Housing Survey와 

같이 개별 주택에 대한 패널자료의 구축 등은 주

택관련 다양한 정책의 수립 및 추진에 있어 유용

한 정보를 제공할 수 있을 것이다. 

자료의 한계로 인해 동일한 주택에 대해 자가-

점유자의 소득이 시계열적으로 어떻게 변화하는

지에 대해서는 분석이 이뤄지지 못하였으며, 지

리적 단위가 광역시도까지만 제공되어 인근 도시

에서의 주택공급 혹은 주택정책 변화에 의한 영향

을 분석하는 데에는 한계를 지닌다. 향후, 충청권 

지역들을 대상으로 세종시 출범에 따른 영향을 분

석할 수 있을 것이나 이 경우에도 분석은 세종시 

인접 시군—이를테면, 공주시, 청주시 등—으로 

한정될 필요가 있다. 또한, 본 연구는 횡단면 자료

를 이용함으로 인해 시계열적 여과속도 변화는 관

찰하지 못하였다. 향후 이를 위해 American 

Housing Survey와 같은 주택단위 패널자료의 

구축이 요구된다. 이에 더해, 향후 연구에서 공간

계량모형(spatial lag model)을 활용한 인접 지
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역의 여과효과 간 영향의 추정 역시 의미가 있을 

것이다.  
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국문초록

본 연구는 가구주의 속성, 주택의 유형, 그리고 지역에 따라 주택의 건축 이후 경과 연수와 자가-점유 가구의 소득 

간 관계가 어떻게 다른지를 실증적으로 분석함으로써, 관련 정책에 대한 함의를 제시하고자 한다. 국토교통부의 

「주거실태조사」 2022년 자료를 이용한 실증분석 결과에 의하면, 주택의 건축 이후 경과 연수가 증가함에 따라 해당 

주택을 자가로 점유하는 가구의 소득이 일관되게 감소하는 것으로 나타난다. 하지만, 고학력 가구주 가구의 경우에는 

이러한 주택여과가 단조적인 관계를 보이지 않으며, 56~64세 가구주 가구에서 주택여과가 가장 빠르게 진행되는 

반면에 일반 단독주택은 상대적으로 느린 주택여과를 보인다. 또한, 인구의 고령화나 감소가 보다 빠르게 진행되는 

비수도권이나 읍/면지역에서 보다 급격한 하향여과가 이뤄지는 것으로 나타난다. 비록 주택정책이 지역 내 특정 

계층을 대상으로 시행될지라도, 이의 효과는 주택여과과정을 통해 지역주택시장 내 모든 계층 혹은 인근 주택시장에 

영향을 미친다. 따라서, 지역주택시장에서 주택여과에 대한 이해는 적절한 주택정책의 수립을 위해 반드시 필요하다. 

주제어 : 건축 이후 경과 연수, 가구소득, 가구주 속성, 주택 유형, 지역


