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I. 서론

1. 연구의 배경 및 목적

인구주택총조사에 따르면, 1990년 1인 가구의 수는 
약 102만 가구로 전체 가구 중 9%에 불과하였지만, 

2015년 기준으로는 약 520만 가구로 전체 가구의 27.2%
를 차지하고 있다(통계청, 2016). 2015-2045 장래가구
추계는 2045년 국내 1인 가구의 비율이 36.3%에 달하
고, 전통적인 형태의 부부-자녀 가구는 현재의 절반 수준
으로 감소할 것으로 예상한다(통계청, 2017). 즉 1인 가
구는 현재 보편적인 가구 유형으로 자리 잡고 있다고 할 
수 있다. 이러한 인구 및 가구 구조의 변화를 반영하여 
향후 주택시장에서는 단순히 전통적인 부부-자녀 가구
를 위한 주택의 공급이 아닌, 1인 가구의 주거수요에 대
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< Abstract >
This study aims to empirically explore factors affecting the rent of a shared house using a 

hedonic price model. The physical, operational and locational characteristics of the shared house 
are considered primary determinants of the rent of a shared house. The results show that single 
room occupancy, shared spaces for particular purposes, the living area per bedroom and proximity 
to subway station increased the rent of a shared house. The age of the building, less private rooms, 
and the public-private partnership reduced the rent of a shared house. The neighborhood rent 
significantly increases the rent of a shared house, but it only accounts for 26% of the rent, implying 
the rent of a shared house is relatively less sensitive to the market rate rent. This study confirms 
that there is a strong demand for securing personal privacy in the shared house, which should be 
addressed in the architectural design and property management of shared housing. Shared housing 
with public subsidy provides relatively affordable housing units, thus contributing to lowering the 
housing cost burden of young single person households.
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응할 수 있는 새로운 주거유형 공급의 필요성이 높다.
특히, 2015년 인구주택총조사에 따르면 전국의 39

세 이하 청년 1인 가구는 약 190만 가구에 달한다. 하
지만 청년 1인 가구를 위한 양질의 저렴한 주택 공급은 
원활히 이루어지지 않고 있다. 실제로 청년 1인 가구 
중 23.6%가 최저주거기준에 미달하는 주택, 지하 및 
옥탑방, 고시원 등 주택 이외의 기타 거처에 사는 주거 
빈곤 상태인 것으로 나타났다(통계청, 2016). 또한 서
울시의 경우에는 주거 빈곤 상태에 있는 청년 1인 가구
의 비율이 36.3%로 전국 청년 1인 가구의 주거 빈곤 
비율보다 훨씬 높은 것으로 나타났다(임경지, 2015). 
서울시에 거주하는 대학생의 주거비 부담 수준은 약 
40% 정도로써 청년들은 대학 등록금과 더불어 주거 
부문에서도 높은 경제적 부담을 짊어지고 있다(배병
우・남진, 2013). 위와 같이, 청년 1인 가구들은 열악
한 주거환경에 노출되어 있을 뿐 아니라 높은 주거비 
부담을 짊어지고 있어 청년 1인 가구가 직면해 있는 
주거문제는 심각한 사회문제로써 대두되어 왔다. 최근 
이러한 청년 주거 문제를 해결하기 위한 대안 주거로
써 ‘셰어하우스(공유주택, Shared housing)’에 대한 
관심이 높아지고 있다. 셰어하우스는 다수의 비혈연 
1인 가구가 한 집에 거주하면서, 침실 이외의 공간을 
함께 공유하는 형태의 주거형태를 의미한다. 공간의 
물리적 공유를 통해서 주거비부담을 완화하고, 보다 
더 쾌적한 주거환경과 주거 안정성을 확보할 수 있다. 
더불어, 셰어하우스에서의 물리적 공유는 함께 거주하
는 사람들과의 정서적 공유로 이어지게 하며, 새로운 
관계 및 사회적 교류 형성을 통해 기존 원룸과 같은 
주거형태에서 느꼈던 외로움 해소 등을 가능하게 한다
(Heath & Kenyon, 2001; Kenyon & Heath, 2001).

셰어하우스 공급은 우주 등과 같은 민간사업자가 주
도적으로 공급 확대를 시작하였지만, 사회적 기업이나 
공공 부문에서의 공급도 적극적으로 이루어지고 있다. 
예를 들어, ‘LH 달팽이집’은 한국토지주택공사(LH)가 
매입한 다가구 주택을 민달팽이주택협동조합에 위탁 
운영하는 형태의 셰어하우스이다. 2017년 6월에는 동
작구의 LH 매입임대주택을 청년공유주택으로 활용하
기 위한 민관협약이 이루어지기도 하였다. 

서울시에서도 낡은 고시원이나 모텔 등 비주택의 리
모델링 비용을 사회주택 사업자에게 지원하여 사회주
택사업자가 리모델링 후 셰어하우스로 공급할 수 있도
록 하는 리모델링형 사회주택사업을 지원하고 있다. 

또한, 주거관련 사회적 경제 주체들이 기성시가지 내 
빈집을 임차 또는 매입 후, 서울시로부터 리모델링 비
용을 지원받아 셰어하우스로 공급하는 빈집살리기형 
사회주택사업도 지원하고 있다. 서울특별시에서 공급
하는 ‘두레주택’ 또한 1인~2인 가구들을 위한 공동체 
임대주택이며, 주거환경관리사업 구역 내에 공급됨에 
따라 지역 공동체 활성화에 기여할 것이라는 전망도 
있다. 리모델링형 및 빈집 살리기형 사회주택사업이나 
서울특별시가 공급하는 ‘두레주택’ 사례에서, 셰어하
우스는 청년 1인 가구의 주거문제 해결과 더불어, 지역 
재생 및 새로운 사회적 가치 창출을 위한 시도가 이루
어지는 거점 공간으로 역할을 추구한다(지예진・신화
경, 2017). 이와 같이, 다양한 주체를 통한 셰어하우스
의 양적 공급이 활발히 이루어짐으로써, 다각적인 측
면에서 청년 1인 가구의 주거수요를 반영하고 필요한 
제도적 지원을 마련하기 위한 노력이 요구되고 있다. 

이러한 흐름에 따라 지금까지 셰어하우스의 공간구
성 특성을 비롯하여 사업운영 및 관리방식, 커뮤니티 
활동 프로그램, 셰어하우스 거주자들의 주의식 및 주
거선호요인 파악 등 다양한 측면에서 연구들이 진행되
어 왔다(장환진・김경배, 2016; 지은영, 2016; 이재
혁・김영훈, 2017; 지예진・신화경, 2017). 하지만, 
선행 연구들은 몇몇 사례 위주의 분석이 주를 이루며, 
셰어하우스의 수요 요인과 공급 요인의 상호작용원리
를 이해하는데 핵심적이라 할 수 있는 임대료 영향요
인에 대한 연구는 제한적이다.

셰어하우스의 임대료에는 주 수요계층인 청년 1인 
가구들의 셰어하우스에 대한 주거 선호요인이 내재화
되어 있으며, 셰어하우스 공급 특성들에 따른 주거비 
지불 의사 역시 반영이 되어있다고 할 수 있다. 따라서, 
셰어하우스 임대료 영향요인을 분석하는 것은 셰어하
우스에 대한 주거선호요인과 주거비 지불 의사를 역으
로 귀추 할 수 있게 하며, 향후 수요적 특성을 효과적으
로 반영한 셰어하우스의 운영방식설정 및 공적 지원 
방향의 설정에 기초적 자료를 마련하는 데 도움이 될 
수 있을 것이다.

따라서 본 연구는 서울시 셰어하우스 데이터베이스 
및 헤도닉가격 모형을 구축하고 서울시 셰어하우스의 
공급 특성 및 임대료 영향요인을 분석하여 청년들을 
위한 대안 주거로서 셰어하우스 시장 특성을 밝히는 
것을 목적으로 한다. 구체적으로 다음 세 가지의 연구 
질문에 대하여 고찰한다.



서울시 셰어하우스 임대료 영향요인 분석에 관한 연구  73

(1) 서울시에 공급된 셰어하우스는 어떠한 물리적 
특성, 운영 및 관리특성, 입지적 특성을 가지는가?

(2) 셰어하우스의 임대료에 영향을 미치는 특성요인은 
무엇인가?

(3) 부담 가능한 청년주거로서 셰어하우스 공급을 
위한 공공의 역할은 무엇인가? 

2. 연구의 방법과 범위

본 연구에서는 2018년 1월 기준으로 서울특별시 내 
운영 중인 셰어하우스를 대상으로 물리적 특성, 운영 
및 관리 특성, 입지적 특성 데이터베이스를 구축하여 
셰어하우스의 공급특성을 분석한다. 또한, 각각의 특
성들이 셰어하우스의 월 임대료에 미치는 영향을 침대 
단위의 헤도닉모형으로 구축하여 분석한다. 

논문의 구성은 다음과 같다. 제 I 장은 서론으로서 
연구의 배경과 목적 등을 제시하였다. 제 II 장에서는 
셰어하우스의 잠재적 수요계층을 대상으로 주거 선호
요인을 분석한 선행연구와 입주자들을 대상으로 분석
한 선행연구로 나누어, 기존에 논의되어오던 셰어하우
스의 주거 선호요인에 대해 고찰한다. 제 III 장과 IV장
은 헤도닉 가격 모형을 토대로 한 임대료 영향요인 분
석 모형을 설정하여, 셰어하우스들이 갖는 각각의 공
급 특성들이 셰어하우스 임대료에 미치는 영향을 추정
하고 그 특징을 분석한다. 마지막 V장은 결론으로서 
분석에 대한 전체적인 내용을 요약하고, 향후 셰어하
우스 공급 방향에 대한 시사점을 도출한다.

II. 선행연구 검토

셰어하우스 주거 선호요인에 대한 기존의 선행연구
들은 잠재적 수요계층을 대상으로 셰어하우스 수요 특
성을 분석한 연구와 실제 셰어하우스 거주자들의 입주 
선호도, 만족도 및 주거의식들을 분석한 연구로 나눌 
수 있다.

오정・최정민(2013)은 서울시에 거주하고 있는 
20~35세 청년 1인 가구 280가구를 대상으로 진행한 
설문조사를 통해 셰어하우스에 대한 인식과 잠재적 수
요 특성을 분석하였다. 셰어하우스 거주 결정 시 최우
선으로 고려되는 사항은 개인 공간 및 프라이버시의 
확보로 나타났고, 입주자 구성 및 관계 형성, 주거비 

및 관리비용에 대한 사항들이 중요하게 고려되었다. 
남/여 전용, 외국인과의 거주, 학생/직장인 전용, 10
인 내외의 거주인원 규모의 입주자 구성을 선호하며, 
계약 기간 측면에서는 1년 이하의 계약 기간을 선호하
는 것으로 나타났다. 공간의 공유를 통해 새로운 관계 
및 교류의 형성에 대한 높은 요구와 더불어, 동시에 
물리적 공유로 인한 원치 않는 사회적 접촉으로부터 
각자의 프라이버시를 보호하려는 경향이 높음을 알 수 
있다. 주거 공유 문화가 더 먼저 생겨난 미국과 유럽의 
선행 연구들에서도 주거 공유 공간 내 커뮤니티 형성
에 대한 수요와 개인의 프라이버시 보호 경향이 동시
에 나타남을 강조하였다(Rugg et al., 2011; Green 
& McCarthy, 2015; Heath et al., 2017). 따라서, 
개인 공간의 확보에 대한 중요성 인식이 높게 나타난 
것은 프라이버시 확보를 위한 것으로 볼 수 있다. 또한, 
성별이나 신분이 유사한 입주자, 적정 인원과의 공유, 
경제 및 학업 활동 등 개인적 상황의 잦은 변동으로 
인한 짧은 임대계약기간을 선호함을 알 수 있다.

임지수・권오정(2016)은 수도권에 거주하는 20~30
대의 대학생과 사회초년생 168명을 대상으로 셰어하
우스의 입지적 특성, 공간 구성 및 공유 특성, 계약기간 
및 임대료 특성, 관리 및 운영 특성, 커뮤니티 활동 
특성에 대한 선호도를 파악하였다. 입지적 특성 면에
서는 학교 또는 직장이 가까운 곳, 교통이 편리한 곳, 
생활 편의 시설 등이 가까운 곳에 대한 선호도가 높았
다. 공간 구성 및 공유 특성 면에서는, 4명에서 6명 
사이의 거주 인원, 성별 분리, 개인 공간 확보를 통한 
프라이버시 보호에 대한 선호도가 높았다. 1년 미만의 
계약 기간과 300만원 미만의 보증금, 30만원 미만의 
임대료를 선호하며, 관리인이 직접 관리하는 형태의 
시스템에 대한 선호도가 높았다. 커뮤니티 활동적 측
면에서는, 입주민과의 월 1회~2회 정기적인 모임에 대
한 참석 의향과 가사노동 분담의향이 높아, 전반적으
로 입주민과의 활동 참여에 대해 긍정적인 것으로 나
타났다.

정다운・모정현(2013)은 수도권에 거주하고 있는 
20~30대 청년 150명을 대상으로 셰어하우스에 대한 
인식 및 선호도와 주택 내 여러 공간에 대한 공유 의향
을 파악하였다. 셰어하우스에 대한 긍정적 인식은 커
뮤니티 활동을 통한 교류적 측면과 주거비 절약을 통
한 경제적 이익 측면에서 높았고, 프라이버시 문제 측
면에서 부정적 인식이 높았다. 주택 내 공간들에 대한 
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공유 선호도에서는 운동공간이나, 거실, 부엌에 대해
서는 공유 선호도가 높았지만, 욕실이나 침실은 개인
적으로 이용하고자 하는 요구가 높았다. 

실제 셰어하우스 거주자들을 대상으로 입주 동기, 
선호도 및 만족도, 주거의식들을 분석한 연구들을 살
펴보면, 김민재・최정민(2015)은 셰어하우스, 하숙, 
고시원, 기숙사, 자취 등 5개 주거 유형별로 타인과의 
주거를 공유하는 대학생 50명을 대상으로 타인과의 주
거공유에 대한 주의식을 살펴보았다. 셰어하우스 거주
자는 셰어하우스가 다른 유형에 비해 더 활발한 소통
과 교류 특성을 가지며 경제적으로도 이점을 가질 수 
있다고 인식하였다. 하지만, 이와 동시에 프라이버시 
침해에 대한 우려를 크게 하는 것으로 나타났다.

지은영(2016)은 셰어하우스의 공급 주체(주택협동
조합, 사회적 기업, 민간개인사업자 등)와 주택 유형
(아파트, 단독주택 및 다세대 등)을 고려하여 서울시 
소재의 셰어하우스 7곳을 선정하였으며, 거주자 인터
뷰를 통해 공간적 측면 만족도, 경제적 측면 만족도, 
관리 및 운영 측면 만족도, 커뮤니티 만족도 등에 대해 
파악하였다. 공간적 측면에서는 1인실, 성별 분리, 넓
고 다양한 공유공간에 대해 만족도가 높았다. 임대료 
만족도는 다른 요인들에 비해 낮은 만족도를 보였으
나, 입지성 및 주거환경 등을 고려하였을 때 만족할만
한 수준인 것으로 나타났다. 관리 및 운영 측면에서는 
관리자가 파견되어 상시 대기하는 시스템, 공용 공간 
청소서비스, 택배 보관서비스, 보안서비스에 대한 높
은 만족도를 보였다. 커뮤니티 활동에 대해서는 월 1회
와 같이 정기적인 입주자 모임을 통해 공동 생활에서
의 문제점을 해결하고 교류를 하는 것뿐만 아니라, 비
정기적이고 자유로운 커뮤니티 활동에 대해 모두 만족
하고 있는 것으로 나타났다. 

셰어하우스의 잠재적 수요자와 실거주자의 셰어하
우스 주거 선호요인을 다룬 연구들의 내용을 종합해보
면, 프라이버시 보호와 주거비 절약 측면에서의 높은 
수요가 있음을 알 수 있다. 또한, 입주자 구성 형태나 
계약 기간에 따른 운영 및 관리적 특성에 대한 수요와 
학교, 직장, 편의시설과의 접근성과 관련된 입지적 특
성에 대한 수요도 존재함을 알 수 있다. 이러한 연구 
결과는 해외 셰어하우스 거주자에 대한 주거선택 동기 
및 만족도에 대한 질적 연구와 일치한다(Heath & 
Kenyon, 2001; Kenyon & Heath, 2001).

반면, 셰어하우스 거주요인 및 수요특성을 정량적

인 접근으로 실증 분석한 연구는 제한적이다. 신은
정・유선종(2016a)은 기존의 연구들이 설문조사나 인
터뷰를 바탕으로 셰어하우스 거주요인에 대한 중요도 
및 선호도를 분석하는 정성적인 연구에 치우쳐 있다는 
점을 지적하고, AHP-Fuzzy 기법을 활용하여 중요도
를 산출하고 점수화 할 수 있는 모델을 제시하였다. 
주거비용 절감, 공유에 따라 증가하는 쾌적한 주거환
경에 대한 편익, 주거 커뮤니티 형성을 통한 정서적 
안정과 안전 확보, 입지적 환경, 프라이버시, 입주자 
간 갈등 측면에서의 중요도를 평가하였다. AHP와 
Fuzzy의 상호보완을 통해 중요도 신뢰성을 향상시킨 
것에 의의가 있지만, 적은 데이터 표본으로 인해 일반
화에 대해서는 어려움을 갖는 한계점이 있다. 

셰어하우스의 수요 요인과 공급 요인의 상호작용원
리를 이해하는데 핵심적이라 할 수 있는 임대료 결정
요인에 대한 연구는 신은정・유선종(2016b)이 유일하
다. 신은정・유선종(2016b)은 2016년 9월 기준으로 
서울시에 소재하고 있는 159개 셰어하우스를 대상으
로, 입지특성, 부동산특성, 셰어하우스 특성으로 구분
된 여러 요인이 월 임대료에 어떠한 영향을 미치는지
를 분석하였다. 임대료에 음(-)의 영향을 미치는 요인
들은 ‘방 거주인원’, ‘관리주체거주여부’였으며, 양(+)
의 영향을 미치는 요인들은 ‘강남마포더미’, ‘엘리베이
터 유무’, ‘전체욕실개수’, ‘외국인거주더미’였다. 주거 
공간을 함께 공유함에 따른 주거비용 감소와 주거 공
간이 가지는 쾌적성과 편리성은 임대료를 증가시키는 
것을 파악할 수 있다. 위 연구는 일부 사례에 국한되어 
진행되어 오던 기존의 연구와 달리, 셰어하우스 거래 
사이트와 셰어하우스 운영 업체의 홈페이지에 등록된 
셰어하우스들의 정보들을 적극적으로 활용하여 실증 
분석한 점에서 의의가 있다. 하지만, 데이터 표본의 
추가적인 확보가 이루어져야 하며 임대료 시세 수준에 
따른 영향과 공공 지원 여부에 따라 다르게 나타날 수 
있는 임대료 영향 요인들을 살펴볼 필요가 있다. 

우선, 주변 지역 소형주택 임대료 시세와 셰어하우
스 임대료와의 영향 관계에 대하여 분석함으로써, 주
택시장 내 셰어하우스 임대료 설정의 기준에 대하여 
고찰할 필요가 있다. 또한, 서울특별시와 정부로부터
의 공적 지원 여부에 따른 셰어하우스 임대료 수준의 
차이를 고려하여야 하며, 공적 지원 여부에 따라서 각 
공급 특성들이 갖는 임대료 영향력의 차이를 분석하여
야 한다. 더욱이, 셰어하우스의 양적 공급이 본격적으
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로 이루어진 2016년부터 최근까지의 표본을 최대한 
확보하여 분석을 진행하는 것으로써 보다 더 객관적인 
결론을 도출하여야 한다.

본 연구는 선행연구에서 고려하지 않은 침대특성, 
셰어하우스 내 주거 밀도, 특수 공용 공간 등과 같이 
다른 주택과 차별화되는 셰어하우스만의 특성을 변수
화하여 셰어하우스에 특화된 임대료 결정 모형을 도출
한다는 점에서 선행연구와 차별화된다. 또한, 주변 소
형주택 가격 시세와 공적 지원 여부를 헤도닉 모형에 
포함하여 분석함으로써 다양한 입지와 사업 유형에 따
른 셰어하우스의 적정 임대료 산정에 기여할 수 있다. 

III. 분석 자료 및 분석 모형

1. 분석자료 구축 및 변수 선정

본 연구에서는 2018년 1월을 기준으로 셰어하우스 
웹 플랫폼(컴앤스테이, 셰어킴)과 셰어하우스 운영 사
회적기업 및 주택협동조합, 서울특별시 사회주택 플랫
폼 등의 웹 사이트에 등록된 서울시 소재 셰어하우스
들을 분석 대상으로 한다. 운영업체 및 조직 기준으로
는 총 92개, 셰어하우스(호점) 기준으로는 총 354호, 
개별 침대 기준으로는 총 2,681개의 데이터베이스를 

변수 특성 변수명 설명 단위 자료출처

종속변수 셰어하우스 월임대료 셰어하우스 개별 침대의 보증금을 전월세전환율을 고려하여 월세로 
모두 환산한 월임대료 원

셰어하우스 
웹플랫폼(컴앤스
테이, 셰어킴), 

셰어하우스 운영 
사회적기업 및 
주택협동조합, 

서울시 사회주택 
플랫폼

물리적 특성

방특성
(기준:
다인실

1층 침대)

2층 침대의 
2층 다인실, 해당 침대가 2층 침대의 2층인 경우 = 1 더미

1인실 방이 1인실인 경우 = 1 더미

반지하 방이 반지하층에 위치하여 있는 경우 = 1 더미

특수 공유공간
독서 및 스터디 공간, 정원, 옥상테라스, 영화감상실, 체력단련실, 
음악연습실 등 거실, 주방 외에 특수한 입주자 공유공간이 있는 
경우 = 1

더미

건축물경과연수 2018 – 건축물 사용승인년도 년
세움터 

건축물대장건축물 유형 단독・다가구, 연립・다세대, 근린생활시설, 아파트, 오피스텔 및 
주상복합 더미(기준 건축물유형: 근린생활시설) 더미

운영 및 
관리 특성

침대 당 주거면적 각 셰어하우스 호별 연면적을 전체 침대수로 나눈 밀도 m2/
침대 세움터

건축물대장

셰어하우스 
웹플랫폼(컴앤스
테이, 셰어킴), 

셰어하우스 운영 
사회적기업 및 
주택협동조합, 

서울시 사회주택 
플랫폼, LH

성별전용 남성전용 혹은 여성전용인 셰어하우스의 경우 = 1 더미

최대 하우스메이트수
최대 허용 하우스메이트 수가 6명 미만(소규모: 기준), 6명~10명
(중규모), 10명 초과(대규모)
- 연속변수로도 활용

더미

최소임대기간 최소 임대 계약기간이 6개월 미만 = 1; 6개월 이상 = 0 더미
서비스경과연수 2018 – 셰어하우스 오픈 년도 년

정기적 커뮤니티활동 정기적 커뮤니티 활동이 있을 경우 = 1 더미
민관협력 서울시 지원, LH 지원이 이루어진 셰어하우스의 경우 = 1 더미

셰어하우스 업체 
브랜드 호수 및 침대수를 고려한 상위 10개 셰어하우스 업체별 더미 변수 더미

입지적 특성

지하철역 500m 지하철역 입구로부터 500m 이내에 위치할 경우 = 1 더미 도로명주소 
전자지도

대학 500m 대학 정문 및 후문으로부터 500m 이내에 위치할 경우 = 1 더미 대학알리미, 구글 
지도 좌표

주변임대료 시세
자치구 전용면적 40  이하의 연립다세대의 월세 중위값 
(보증금은 전월세전환율을 고려하여 월세로 환산)
(거래가격 시점: 2016년 1월 ~ 2017년 12월 거래)

만원
국토교통부
실거래가
시스템

<표 1> 변수의 조작적 정의 및 자료 출처
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구축하였다. 이중 주소가 불분명하여 건축물대장과의 
연계가 어려운 5호, 24개 침대를 제외하고 최종적으로 
349호, 2,657개 침대를 분석대상으로 한다.

본 연구에서는 개별 침대를 분석 단위로 한다. 일반
적인 주택에 대한 임차계약과는 달리, 셰어하우스는 
1인실은 전용 침실을 가지고, 다인실의 경우에는 침실
을 공유하며 전용 침대를 가지는 방식으로 임대가 이
루어진다. 1인실인지 다인실인지 여부, 그리고 다인실
에서는 침대의 위치(예: 2층 침대 중 2층 여부)에 따라 
임대료가 다르게 책정되고 있는 특성을 고려할 때 개
별 침대를 분석단위로 설정하게 되었다. 개별 침대 단
위의 보증금과 월세 가격 정보를 DB로 구축하고, 전・
월세전환율1)을 고려하여 보증금을 월세로 모두 환산
한 월 임대료를 종속변수로 사용하였다. 다만, 활용된 
가격 정보는 웹사이트상에서 제시된 호가로서 실제 계
약금액과는 차이가 있을 수 있음을 일러둔다.

셰어하우스 월 임대료에 영향을 미치는 요인을 실증
분석하기 위해서 물리적 특성, 운영 및 관리 특성, 입지
적 특성으로 구분하여 자료를 구축하고 변수를 선정하
였다. 물리적 특성 변수는 1인실 여부, 해당 침대가 
다인실에서 2층 침대의 2층에 해당하는지에 여부, 반
지하 여부, 특수 공용 공간 여부, 건축물경과연수, 건
축물 유형 더미로 구성된다. 특수 공유 공간 여부는 
셰어하우스에서 기본적으로 공유하는 부엌 및 거실과 
같은 공간 이외에 입주민들이 활용할 수 있는 독서 및 
스터디 공간, 정원, 옥상 테라스, 영화감상실, 체력단
련실, 음악연습실 등 별도 공유 공간이 제공되는지 여
부로 측정하였다. 

운영 및 관리 특성 변수에는 침대 당 주거면적, 성별 
전용 더미, 최대 하우스메이트수 혹은 최대 하우스메
이트 규모 더미, 최소임대계약 기간 더미, 서비스 경과 
연수, 정기적 커뮤니티 활동 유무 더미 변수로 구성된
다. 침대 당 주거면적 변수는 셰어하우스 연면적을 전
체 침대 수로 나눈 값으로서 셰어하우스 거주의 쾌적
성을 나타내는 지표가 될 수 있다. 침대 당 주거면적의 
경우, 운영자가 개별 방을 1인실 혹은 다인실로 운영하
는지 여부에 따라 달라지므로 물리적 특성변수가 아닌 
운영특성 변수로 포함하였다. 셰어하우스의 연면적은 
셰어하우스의 주소 정보와 세움터 건축물대장의 층별 

연면적 정보를 매칭하여 구축하였다. 명확하게 층수 
정보를 제공하지 않는 셰어하우스의 경우에는 해당 건
축물의 평균적인 층별 연면적을 활용하였다. 

셰어하우스의 최대 하우스메이트수는 전체 침대가 
임대되었다는 가정하에 2018년 1월 기준, 운영 업체가 
제시하는 셰어하우스 내 전체 침대수를 기준으로 산정
하였다. 셰어하우스 내 하우스메이트수가 늘어나면 잠
재적으로 프라이버시에 대한 침해 가능성이 높아질 수 
있으나, 하우스메이트와의 다양한 사회적 관계 형성 및 
갈등 해소 측면에서는 하우스메이트수가 많은 것이 장
점이 되기도 한다. 따라서, 본 연구에서는 최대하우스
메이트수를 연속변수, 규모별 더미 변수 등으로 구분하
여 하우스메이트수가 임대료에 미치는 영향을 보다 면
밀히 분석한다. 최대 하우스메이트수의 규모 더미 변수
는 오정・최정민(2013)과 임지수・권오정(2016)의 연
구를 참고하여, 최대로 허용하는 하우스메이트 수가 ‘6
명에서 10명’ 범위에 속하는 경우를 ‘최대 하우스메이
트 중규모’ 그룹에 속하는 것으로 하였다. ‘6명 미만’은 
‘소규모’ 그룹, ‘10명 초과’는 ‘대규모’ 그룹으로 지정
하여, 소규모 그룹과 중・대규모 그룹의 가격 영향력을 
비교하고자 한다. 

최소임대 기간 더미 변수는 6개월 초과 임대 계약만 
가능한 셰어하우스가 전체 표본의 2.9%에 불과하여, 
초단기 계약으로 분류될 수 있는 ‘6개월 미만’과 ‘6개
월 이상’으로 나누어 분석한다. 정기적 커뮤니티 활동
은 매월 혹은 분기별 홈파티, 입주자 파티 등이 셰어하
우스 입주 안내 정보에 명시가 되어있는 경우를 정기
적 커뮤니티 활동이 있는 셰어하우스로 구분하였다. 
운영 및 관리특성 중 민관협력 여부는 서울시 사회주
택종합지원센터에서 제공 받은 서울시 지원을 받은 사
업 명단과 LH 셰어하우스형 청년주택(위탁사업 포함)
에 해당하는지 여부를 바탕으로 구분하였다. 한편, 서
울시 셰어하우스 임대시장을 보면, 셰어하우스를 운영
하는 업체별로 서로 다른 주거서비스를 제공하며 차별
화된 브랜드가치를 형성하고자 하고 있다. 따라서 운
영업체별로 다른 차별화된 특성 혹은 브랜드 차이를 
통제하기 위하여, 개별 침대 표본 수와 단지 수를 많이 
갖는 상위 10개 운영업체를 더미변수로 추가하였다.2) 
상위 10개 운영업체는 전체 표본 중 58%를 차지한다. 

1) 한국감정원의 자치구별 아파트 전・월세전환율, 생활권역별 연립다세대 전・월세전환율과 KB의 자치구별 오피스텔 전・월세전환율이 
사용되었다. 근린생활시설은 종합주택 유형 전・월세전환율이 적용되었다. 셰어하우스 건축물 유형에 따라 각각 적용하였다.

2) 개별 침대 표본 수와 셰어하우스 단지 수를 많이 갖는 상위 10개 셰어하우스 ‘브랜드’는 우주, 바다, 보더리스하우스, 단비, 에이블하우
스, 팸하우스, 플랜A, 함께꿈꾸는마을, 공가, 원앤원하우스로 파악되었다.
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입지적 특성에 관한 변수는 셰어하우스가 지하철역 
입구로부터 500m 이내에 위치하는지 여부, 대학 정문 
및 후문으로부터 500m 이내에 위치하는지 여부를 변
수로 구축하였다. 또한, 입지특성을 종합적으로 반영
하는 지표로서 근린의 임대료 시세를 포함하였다. 주
변 임대료 시세는 각 셰어하우스가 위치한 자치구의 
전용면적 40㎡ 이하의 소형주택 중 다세대 및 연립주
택의 월 임대료 중위가격을 활용하였다. 임대료 시세
를 독립변수로 포함할 경우, 종속변수인 셰어하우스 
임대료와의 내생성 문제를 일으킬 수도 있으나, 2018
년 현재 시장에서 공급되는 셰어하우스의 호수가 전체 
소형주택시장에서 차지하는 비중이 극히 작으므로 셰
어하우스의 임대료가 자치구 임대료 시세에 영향을 미
칠 가능성은 미미할 것으로 판단하였다. 본 연구에 사
용된 물리적 특성, 운영 및 관리특성, 입지 특성 변수에 
대한 조작적 정의 및 자료출처는 <표 1> 과 같다.

2. 분석모형

본 연구에서는 셰어하우스의 물리적 특성, 운영 및 
관리 특성, 입지적 특성 변수가 임대료에 미치는 영향
을 분석하기 위하여 헤도닉가격 모형(Hedonic Price 
Model)을 구축하였다. 종속변수는 로그 변환을 하지 
않고 선형모형을 적용하였다. 선형모형은 세미로그모
형이나 이중로그모형과는 달리 계수 추정이 용이하고, 
계수 값이 곧 주택특성의 한계가격이기 때문에 함수를 
직관적으로 이해하는데 편리한 장점이 있다. 하지만, 
모형의 선형적합성을 판단하기 위한 잔차 분석이 선행
되어야 하며, 독립변수 상호 간의 다중공선성이 존재
한다면 이를 제거해야 할 필요가 있다(김광영・안정
근, 2010). 독립변수 간의 다중공선성은 VIF 값을 통
하여 검증하였으며 모든 변수가 7.5 미만의 값을 가져 
다중공선성의 문제는 없는 것으로 판단하였다. 종속변
수 분포의 정규성은 통상최소자승법(OLS, Ordinary 
Least Squares)을 적용하여 추정한 잔차의 정규분포 
여부를 검증하였다. 가시적인 잔차 분석으로는 커널 
밀도 추정(Kernel Density Estimate) 그래프와 정규
확률점도표(Probability-Probability Plot), 통계량을 
통한 검정으로는 Kolmogorov-Smirnov 검정을 실시
하였다(Nornadiah & Yap, 2011). 커널 밀도 추정 그
래프를 통해서 잔차의 분포를 확인한 결과, 평균을 중
심으로 몰려있는 형태를 보였다. 정규확률 점도표 그래

프 역시 직선에 가까운 형태를 보였다. Kolmogorov- 
Smirnov 검정 결과, 90% 신뢰수준으로 잔차가 정규
분포를 이룬다는 귀무가설을 기각할 수 없는 것으로 
파악되었다. 따라서, 선형 모형의 사용은 분석에 큰 
무리가 없는 것으로 볼 수 있다. 

그러나, 통상최소자승법(OLS, Ordinary Least 
Squares)을 활용한 기본 회귀모형에서는 개별 셰어하
우스 특성 중 관측되지 않은 변수들의 영향이 통제되
지 않는다. 따라서, 미관측 변수들의 영향을 통제하고 
공간적인 이질성의 영향을 최소화하고자 위계적 선형 
모형(Multi-level linear model)을 적용하였다. 

동일 셰어하우스에서 거래된 개별 침대 임대료들은 
각 셰어하우스 특성을 공유하게 되어, 강한 상관관계
를 나타내게 된다. 이를 고려하지 않은 단순 회귀 분석 
적용은 회귀계수의 과대추정을 불러올 수 있다(전해
정, 2016; 서정석・박주현・김정섭, 2017). 따라서, 
본 연구에서는 개별 침대를 하위수준으로 하고, 개별
침대가 속한 셰어하우스를 상위수준으로 하는 위계적 
선형모형을 적용하였다. 상위수준에서 별도의 특성변
수의 임의효과를 추정하지는 않으며 가장 간단한 형태
인 임의절편(random intercept)만 부여하는 임의절
편모형을 적용하였다(이성우 외, 2006). 개념적으로 
상위수준의 임의절편은 하위수준에서 독립변수들에 
의해서 측정되지 못한 관측되지 않은(unobserved or 
latent) 공간적 특성이나 개별 셰어하우스 운영업체의 
특성을 반영한다고 볼 수 있다.

IV. 분석결과

1. 셰어하우스의 공급 특성

셰어하우스의 공급 특성을 파악할 수 있는 서울시 
셰어하우스 데이터베이스의 기초통계량은 <표 2>와 
같다. 셰어하우스 개별 침대 평균 월 임대료는 42만원 
수준이나 최저 108,905원, 최대 858,218원으로 큰 편
차를 보인다. 이는 셰어하우스의 물리적 특성, 운영 
특성 및 입지 특성에 따라 임대료가 세분화되어 있음
을 보여준다. 전체 2,657개 침대 중 상대적으로 개인
의 프라이버시 보호가 강한 1인실로 공급되는 경우는 
34.6%에 해당한다. 다인실의 경우, 싱글침대 2개 혹은 
2층 침대 1-2개를 배치하여 2~4명이 침실을 공유하는 
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경우가 일반적인데, 2층 침대의 2층을 사용하는 경우
가 15.1%에 달한다. 셰어하우스 공급자들이 셰어하우
스를 홍보할 때, 동일한 임대료를 지불하면서 더 나은 
주거시설과 입지를 누릴 수 있음을 강조하지만, 1.5%
의 셰어하우스 침실이 반지하층에 입지하는 등 주거 
환경이 열악한 경우도 존재함을 확인하였다. 전체 셰
어하우스 중 1/4 정도가 거실과 주방 외에 입주민이 
활용할 수 있는 특수한 공용공간을 제공하고 있다. 셰
어하우스 건축물의 평균 경과 연수는 21년으로, 비교
적 노후한 건물에 공급이 이루어지는 것으로 보아 기
존 노후 건축물의 리모델링을 통한 공급이 다수 이루
어짐을 예상할 수 있다. 다만, 리모델링 여부를 건축물 
대장 정보만으로 파악할 수 없어, 본 연구에서 사용한 
건축물 경과연수는 증・개축, 대수선 등 건축물에 대
한 투자를 고려하지 못하는 한계가 있다. 건축물 유형
의 경우, 단독・다가구가 26%, 연립・다세대가 20%, 

아파트가 25%, 오피스텔 및 주상복합은 6%, 근린생활
시설은 22%로 다양한 건축물 유형이 셰어하우스로 사
용됨을 알 수 있다.

일반주택과 구분되는 셰어하우스만의 특성인 침대
당 주거면적의 경우, 평균 15.6m2이며 이는 최저주거
기준의 1인 가구 면적 기준 14m2 보다 높다. 일부 셰어
하우스는 거실, 주방 외의 다양한 공유 공간을 제공하
여 침대 당 주거 면적이 30m2 이상인 경우도 있다. 
하지만, 침대 당 주거 면적이 최저 주거기준 14m2 보
다 낮은 경우도 39.6%에 달하여, 주거면적 관점에서 
쾌적한 주거환경을 제공하지 못하는 셰어하우스가 다
수 존재함을 확인할 수 있었다.

운영 및 관리 측면에서는, 성별 전용인 표본이 약 
73%에 해당하여 대부분이 성별 구분이 되어있음을 알 
수 있다. 하우스메이트수는 평균 11명, 중윗값 8명 수
준이며, 6명에서 10명 사이의 하우스메이트 구성이 이

변수 특성 변수명 평균값 중위값 표준편차 최솟값 최댓값
종속변수 셰어하우스 월임대료 (원) 416,714 406,667 93,340 108,905 858,217

물리적 특성

1인실 0.346 0 0.476 0 1
2층 침대의 2층 0.151 0 0.358 0 1

반지하 0.015 0 0.122 0 1
특수 공용공간 0.246 0 0.431 0 1

건축물 경과연수 (년) 21.3 21 12.7 1 63
단독다가구 0.264 0 0.441 0 1
연립다세대 0.201 0 0.401 0 1

아파트 0.254 0 0.436 0 1
오피스텔 및 주상복합 0.061 0 0.239 0 1

근린생활시설 0.219 0 0.413 0 1

운영 및 관리 
특성

침대 당 주거면적 (m2/침대) 15.6 14.5 4.6 5.8 36.6
성별전용 0.723 1 0.447 0 1

최대 하우스메이트수 11.1 8 9.5 2 48
최대 하우스메이트 소규모 (2-5명) 0.168 0 0.384 0 1
최대 하우스메이트 중규모 (6-10명) 0.554 1 0.497 0 1

최대 하우스메이트 대규모 (10명 이상) 0.279 0 0.448 0 1
최소임대기간 6개월 미만 0.246 0 0.431 0 1

서비스경과연수 1.8 1 1.166 0 6
정기적 커뮤니티활동 0.274 0 0.446 0 1

민관협력 0.147 0 0.355 0 1

입지적 특성
지하철역 500m 0.600 1 0.490 0 1

대학 500m 0.193 0 0.395 0 1
주변 임대료 시세 60.8 62.5 7.3 44.4 74.2

<표 2> 기초통계량 (N = 2,657)
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루어지는 중규모의 셰어하우스에 속해있는 표본이 
55%에 해당한다. 최소임대기간은 대부분이 6개월 이
하이며, 6개월 미만의 계약이 가능한 경우도 24.6%에 
달한다. 평균 서비스 경과 연수는 1.8년으로 2016년과 
2017년에 상대적으로 많은 공급이 이루어졌음을 알 
수 있다. 입주자파티와 같은 정기적 커뮤니티 활동이 
있는 표본은 27%에 해당한다. 침실 수 기준으로 공공
의 지원을 받아 민관협력 방식으로 제공되는 침실이 
14.7%이다.

입지적 측면에서는 60%의 셰어하우스가 지하철역 
도보권에 속한다. 대학가 주변에 공급되는 셰어하우스
는 20%로 상대적으로 낮은 값을 보이는데 이는 청년 
1인 가구를 위한 주거 대안으로서 셰어하우스가 주목 
받으면서 단순히 대학생뿐 아니라 전체 청년 1인 가구
를 위해 다양한 입지에서 공급되고 있음을 반영한 결
과로 볼 수 있다. 셰어하우스가 입지한 곳의 평균적인 
소형주택 임대료 시세는 약 61만으로 셰어하우스의 평
균 임대료 42만원과 비교하면 일반적으로 셰어하우스
가 저렴하게 공급되고 있음을 확인할 수 있다.

2. 셰어하우스의 임대료 결정 요인

셰어하우스 헤도닉 가격 모형의 추정 결과는 <표 
3>과 같다. 모형1은 최소자승법(Ordinary Least 
Squares)의 결과로서 참고로 제시하였으며, 모형2는 
최대 하우스메이트수 더미 변수를 포함하여 임의절편
모형을 추정한 결과이다. 모형3은 최대 하우스메이트
수를 연속변수로 포함하여 추정한 임의절편모형의 결
과이다. 실증분석 결과에 대한 해석은 모형2를 중심으
로 먼저 기술하며, 최대 하우스메이트수에 대한 해석
에서는 모형3의 결과를 참조한다. 모형2와 모형3의 
ICC(Intra-class Correlation Coefficient)값은 각각 
0.7038, 0.7016이며 이는 상위수준인 셰어하우스의 특
성변수들(임의절편)이 전체 분산의 70%를 설명하는 결
과여서 위계적 선형 모형의 적용이 적합함을 의미한다.

물리적 특성 변수 중 침실 특성을 나타내는 1인실 
및 2층 침대의 2층 변수를 보면, 1인실의 경우, 다인실
에서 싱글침대 혹은 2층 침대의 1층을 사용하는 경우
에 비하여 95,682원 높은 임대료를 보이며, 다인실의 
2층을 사용하는 경우는 16,434원 낮은 임대료를 보인
다. 이는 실제 셰어하우스 임대시장에서 1인실이 다인
실보다 10만원 내외의 높은 임대료를 형성하고 있는 

상황을 적절히 설명하는 결과로 볼 수 있다. 또한 1인
실은 다인실에 비하여 개인의 전용공간 확보와 프라이
버시 보장이 높아, 서울의 청년 1인 가구는 셰어하우스 
내 프라이버시 확보를 위해서 약 10만원 더 지불할 
의사가 있는 것으로 해석할 수 있다. 방이 반지하에 
위치할 경우는 56,389원 낮은 임대료를 보이며 이는 
반지하의 열악한 주거환경이 반영된 결과로 볼 수 있
다. 거실과 주방 외에 입주민들이 활용할 수 있는 특수
한 공용 공간(테라스, 정원, 독서 공간, 체력단련실, 
영화감상실 등)이 제공되는 경우, 임대료는 26,696원 
더 증가하는 것으로 나타났다. 셰어하우스에 거주할 
경우, 주거를 공유함에 따른 프라이버시 감소를 감내
해야 하지만, 임대료 수준 대비 양질의 공유 공간을 
이용할 수 있는 점이 특수 공용공간에 대한 프리미엄
으로 나타난 것으로 볼 수 있다. 오래된 건축물에 입지
한 셰어하우스의 임대료가 낮은 점은 일반적인 주택 
임대료 특성과 동일한 결과이다. 건축물 유형의 경우, 
근린생활시설에서 공급된 셰어하우스에 비하여 연립
주택 및 다세대주택에 공급된 셰어하우스의 임대료가 
낮게 책정되는 경향이 있으며, 아파트, 오피스텔 등 
다른 주택 유형에서의 통계적으로 유의한 임대료 차이
는 확인되지 않았다. 근린생활시설에 입지한 셰어하우
스의 임대료가 다세대 및 연립주택에 입지한 셰어하우
스보다 높은 것은, 근린생활시설에 위치한 셰어하우스
는 일반적으로 주거 목적으로 리모델링 후 공급되는 
점이 반영된 결과로 판단된다. 다세대 및 연립주택 지
역보다 거주환경이 양호한 아파트와 주상복합, 오피스
텔에 공급되는 셰어하우스는 근린생활시설에서 공급
되는 셰어하우스보다 임대료가 다소 높게 나타나지만, 
통계적으로 유의미한 수준은 아니다.

일반적인 주택과 차별화되는 특성변수로서 셰어하
우스의 침대 당 주거면적의 경우, 주거면적이 1m2 증
가할 때마다 월 임대료가 2,274원의 증가하는 것으로 
분석되었다. 셰어하우스 내에서 입주민이 이용 가능한 
공간(전용공간 및 공유 공간)이 넓고 동시에 전체 면적 
대비 입주민의 수가 작을수록 월 임대료가 높게 형성
됨을 의미한다.

최대 하우스메이트수가 5명 이하인 소규모 셰어하
우스가 대규모(10명 초과) 셰어하우스와 비교하면 
15,856원 낮은 임대료 수준을 보이지만 해당 수치는 
10% 유의수준에서만 통계적으로 0과 다르다고 볼 수 
있다. 연속변수로 최대 하우스메이트수를 적용하는 경
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우에도 통계적으로 유의미한 차이를 보이지 않아서, 
시장에서 형성되는 셰어하우스의 임대료는 최대하우
스메이트수와는 통계적 상관성이 없는 것으로 판단할 
수 있다. 이러한, 결과는 소규모 셰어하우스는 상대적
으로 프라이버시 보호에 유리한 반면, 대규모 셰어하
우스는 하우스메이트들과의 사회적 관계 형성에 장점

이 있어, 서로 간의 장단점이 반영되어 실제 임대료에
서의 차이는 나타나지 않는 것으로 해석할 수 있다.

셰어하우스 운영 경과 연수, 성별 전용 여부 및 임대
계약 기간은 임대료에 통계적으로 유의미한 영향을 미
치지 않지만, 정기적 커뮤니티 활동이 있는 경우, 임대
료에는 오히려 부정적인 영향을 미칠 수 있음을 확인

변수특성 변수명 모형1 (OLS) 모형2 (Multi-level) 모형3 (Multi-level)

물리적 
특성

1인실 82,517*** 95,682*** 95,550***
2층 침대의 2층 -14.116*** -16,434*** -16,484***

반지하 -53,144*** -56,389*** -56,025***
특수 공용공간 44,931*** 26,696*** 24,658**
건축물경과연수 -875*** -917*** -887***

단독다가구 -5,820 -9,891 -7,893
연립다세대 -24,613*** -22,508** -24,064**

아파트 13,395*** 15,988 18,151*
오피스텔 및 주상복합 18,790*** 16,961 17,766

운영 및 
관리 특성

침대 당 주거면적 2,598*** 2,274*** 1,899***
성별전용 11,599*** 9,678 9,477

최대 하우스메이트 소규모 -9,380** -15,856* -
최대 하우스메이트 중규모 -1,494 -4,374 -

최대 하우스메이트수 - - 744
최소임대기간 6개월 미만 32,317*** 13,656 14,127

서비스 경과연수 -3,648*** -3,290 -2,775
정기적 커뮤니티활동 -75,585*** -31,450* -33,389**

민관협력 -130,545*** -119,194*** -120,635***
우주 63,487*** 15,865 20,182
바다 35,917*** 37,293*** 36,534***

보더리스하우스 105,701*** 81,565*** 84,836***
단비 60,075*** 53,434*** 54,202***

에이블하우스 -52,349*** -33,134** -34,083**
팸하우스 -40,930*** -41,586** -38,728**

플랜A 29,622*** 33,866* 36,201**
함께 꿈꾸는 마을 -51,945*** -30,821 -30,048

공가 -52,901*** -42,182* -41,479*
원앤원하우스 -80,728*** -61,428*** -60,522***

입지적 
특성

지하철역 500m 20,999*** 24,356*** 23,763***
대학 500m -5,801 -3,959 -3,092

주변 임대료 시세 2,301*** 2,655*** 2,664***
상수항 223,437*** 208,196*** 198,625***

N 2,657 2,657 2,657
Adj.R2 / Overall R2 0.5682 0.5480 0.5519

ICC - 0.7038 0.7016

<표 3> 셰어하우스 헤도닉 가격 모형



서울시 셰어하우스 임대료 영향요인 분석에 관한 연구  81

하였다. 실제 셰어하우스 거주자들에 대한 인터뷰를 
진행해보면, 정기적인 입주자 모임에 참여하는 것을 
부담스러워하는 경우가 많은 점이 반영된 결과로 판단
된다. 

셰어하우스 운영 시 공공지원을 받은 업체의 경우, 
평균적으로 119,194원 낮은 임대료로 공급되고 있다. 
이는 공공지원을 받는 조건으로 부담 가능한 청년 주
택 공급 목적으로 낮은 임대료 수준을 의무화하였기 
때문에 나타나는 결과이다. 셰어하우스 운영 업체의 
특성 및 브랜드를 반영한 상위 10개 업체별 고정효과
의 경우, 개별 업체마다 다른 수준의 임대료 특성을 
가져, 나머지 셰어하우스 운영업체들에 비하여 높은 
임대료를 부과한다고 볼 수 없다. 운영업체별로 수요
층을 고려하여 다른 임대료 책정이 이루어진 결과로 
해석된다. 

입지특성 변수 중에서 지하철 역세권에 입지한 셰어
하우스는 평균적으로 임대료를 24,356원 높지만, 대
학가 주변에 입지하는 것이 임대료를 높이지는 않는
다. 주변 임대료 시세 변수의 영향을 추정한 결과, 주변 
임대료가 1만원 상승할 때, 셰어하우스의 임대료는 
2,655원 상승하는 것으로 나타났다. 주변 임대료 시세
의 분포(최댓값 및 최솟값)를 고려해 보면, 주변 임대료 
시세에 따른 셰어하우스 임대료 차이는 최대 79,119원 
내에서 형성되어 셰어하우스의 임대료는 주변 시세의 
영향을 상대적으로 적게 받는 것으로 볼 수 있다. 이는, 
시세보다는 1인실 여부, 특수 공유 공간 여부, 침대 
당 주거 면적 등과 같이 셰어하우스의 물리적 특성 및 
운영 특성이 임대료를 결정하는 보다 중요한 요인으로 
작동한 결과로 판단된다. 

V. 결론

본 연구는 서울시에 소재하고 있는 셰어하우스들을 
대상으로 헤도닉 가격 모형을 구축하고, 물리적 특성, 
운영 및 관리 특성, 입지적 특성을 중심으로 셰어하우
스의 공급특성과 임대료 결정요인에 대하여 실증적으
로 분석하였다. 헤도닉가격 모형의 분석결과는 이용자
의 현시 선호(revealed preference)를 반영하는 것이
므로 역세권에 위치한 1인실에 거실, 주방 외의 다양한 
공용공간 이용이 가능하고, 침대 당 주거면적이 높은 
셰어하우스에 대한 높은 지불가능의사를 확인할 수 있

었다. 반대로 다인실, 반지하, 2층 침대의 2층과 같이 
프라이버시를 보장받기 어려운 경우나 주거환경이 열
악한 경우의 낮은 임대료가 형성됨을 실증적으로 확인
할 수 있었다. 

선행연구에서 셰어하우스의 장점으로 언급되는 짧
은 임대계약 기간의 경우, 대부분의 셰어하우스가 6개
월 이하의 임대계약을 허용하고 있어, 임대료 차이에
는 유의미한 영향을 미치지 않음을 확인하였다. 또한, 
하우스메이트의 수 또한 임대료에 유의미한 영향을 미
치지 않으며, 이는 소규모, 중규모, 대규모 셰어하우스
가 독립변수로 측정하기 어려운 사회적 관계 형성, 프
라이버시 보장 등에서 각각의 장단점을 지니기 때문으
로 판단할 수 있다.

전체 독립변수 중 임대료 수준에 가장 큰 영향을 
미치는 변수는 1인실 여부와 민관협력형 셰어하우스 
여부이다. 셰어하우스는 1인 가구들이 혈연관계가 아
닌 다른 성인들과 주거를 공유하기 때문에, 프라이버
시를 충분히 보장받을 수 있는 1인실에 대한 선호도가 
높게 형성된다고 볼 수 있다. 하지만, 실제 전체 공급되
는 셰어하우스 중 침대수 기준으로 1인실은 34.6%에 
불과하다. 개인의 프라이버시 보장(1인실)과 낮은 임
대료(다인실)는 상쇄 관계(trade-off)에 있는 만큼, 공
공 부문에서 셰어하우스를 공급할 때, 적정 수준의 프
라이버시 보장과 임대료 책정에 대한 고려가 필요하
다. 또한, 프라이버시 보장과 부담가능 임대료를 동시
에 만족하기 위한 셰어하우스 전용 평면 설계 개발이 
필요성이 크다고 볼 수 있다. 

셰어하우스를 통해 청년들에게 부담가능한 주택을 
공급하는 정책을 추진한다면 서울특별시의 사회주택
사업과 같은 민관협력형 셰어하우스의 공급확대가 필
요하다. 다만, 낮게 책정된 민관협력형 셰어하우스의 
임대료는 필연적으로 낮은 사업성을 수반하므로, 거주
환경이 열악한 셰어하우스 공급으로 이어질 가능성이 
있다. 따라서, 셰어하우스에 적용 가능한 최저주거기
준 등을 마련하여 공공의 지원을 받는 셰어하우스의 
주거환경을 재고할 필요성이 있다. 한편, 셰어하우스
가 입지하는 동네의 시세가 셰어하우스의 임대료에 미
치는 영향은 다른 주택 유형과 비교하면 상대적으로 
낮다. 이는 시세에 비하여 무작정 셰어하우스의 임대
료를 높일 수 없음을 의미하므로 입지 조건이 유리한 
근린에 셰어하우스를 공급할 때는 사업성이 낮아지게 
되는 결과로 나타난다. 따라서, 서울시 전체 생활권에 
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다양한 입지에서 셰어하우스 공급을 유도하기 위해서
는 시세 및 입지특성을 고려한 공공지원 규모의 차별
화 등을 고려할 필요가 있다. 

셰어하우스와 같은 공동체 주택의 경우, 입주민들
의 커뮤니티의식 증진과 지역사회에 대한 공헌의 잠재
력이 높다(Jarvis, 2011; Ruiu, 2016). 이에 서울시의 
사회주택사업 등에서는 사회주택 사업자가 공공지원
을 받는 조건으로 커뮤니티 활동 공간 확보와 정기적 
커뮤니티 프로그램 운영을 요구받는다. 이러한 커뮤니
티 공간 확보와 정기적 커뮤니티 활동은 사업자 측면
에서 비용을 수반하지만, 실제 헤도닉 가격 모형에서 
볼 수 있듯이, 정기적 커뮤니티 활동에 대해서는 시장
에서 낮은 임대료가 형성될 가능성이 있다. 셰어하우
스 입주민들을 인터뷰해 보면, 커뮤니티 활동에 대한 
불만족은 주로 하우스메이트 간의 친목 도모에만 초점
이 맞추어진 프로그램에서 기인하는 경우가 많다. 따
라서, 입주민들의 자발적인 커뮤니티 활동 참여와 지
역사회 공헌을 유도할 수 있는 다양한 커뮤니티 프로
그램을 발굴하여 민관협력형 셰어하우스 운영과 연계
하여 추진할 필요성이 있다.

본 연구는 최근 활발히 공급되고 있는 셰어하우스의 
공급 특성을 종합적으로 분석하고, 셰어하우스의 수요 
및 공급요인의 상호작용을 이해하는 데 필수적인 임대
료 결정요인에 대한 실증분석 결과를 진행하여 셰어하
우스 공급에 대한 정책적 시사점을 제시한다는 점에서 
의의가 있다. 하지만, 셰어하우스 데이터베이스 구축 
상의 한계로 인하여, 개인 공간과 공유공간의 면적, 
공간구성 방식, 전용 화장실 개수 등 보다 실질적인 
셰어하우스의 물리적 특성 변수를 포함하지 못한 한계
를 가진다. 향후, 셰어하우스 공급업체 및 주거정보 
플랫폼 등과 협력하여 셰어하우스별 평면 정보 및 가
격 데이터베이스 구축을 통한 시장분석이 필요하다. 
한편, 공공지원의 규모 및 임대료 제약 조건 등에 따른 
차별적인 영향에 대한 연구를 바탕으로 부담가능한 주
택 공급 관점에서 공공 지원의 효과를 분석할 필요성
이 있다. 또한, 헤도닉가격모형 뿐 아니라 다양한 시장
조사기법을 접목하여 수요자의 의사가 반영된 셰어하
우스 사업 모델 발굴하고 1인 가구를 위한 주거 선택지
로서 셰어하우스가 자리매김할 수 있도록 지속적인 연
구가 필요하다.
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