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< Abstract >

We examined the impact of parent’s wealth on the movement of the housing ladder among 
young renters in Korea. Using the Korea Labor Panel Survey data from 2004 to 2017, we estimated 
the upward housing movement probit model, discrete-time hazard model, and downward housing 
movement probit model. In order to more clearly capture the impact of the parental economic 
power on determining the housing tenure, we used the adjusted net assets of young renters which 
exclude the wealth already transferred from their parents. 

Our results showed that, when using adjusted net assets for the estimation, the net assets of 
parents affected the housing ladder movement of the younger rental households. By comparing the 
marginal effects of the child’s adjusted net assets with the parent’s net assets, the results showed 
that the child’s adjusted net assets have a more significant impact on the movement of the housing 
ladder. It led us to conclude that parents’ economic power has more influence on their children’s 
decisions on their housing tenure in an indirect way than in a direct way. Moreover, the comparison 
result of birth cohorts also showed that in the housing ladder movement, recent cohorts are more 
affected by parents’ economic power than in the past.
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I. 서론

가구는 생애주기에 따라 주택소비량을 조정할 뿐 아
니라 주택소비의 핵심적 요인 중 하나인 주택점유형태
를 전환한다. 일반적으로 가구는 임차거주로 주택시장
에 진입하여 가구가 확장됨에 따라 주거의 안정성을 
확보할 수 있는 자가거주로 주택점유형태를 전환한다. 
이러한 주택점유형태의 변화는 주거상향이동을 의미
하는 ‘주거 사다리(housing ladder)’로 표현할 수 있
다. 주거 사다리는 임차에서 자가로 이동하는 과정으
로 임차 내에서는 통상적으로 전세가 월세보다 상위단
계에 있다.  

주거의 상향이동이 실현되기 위해서는 가구의 욕구
와 더불어 경제력이 수반되어야 한다. 주택은 고가의 
재화이기 때문에 일반적으로 주택구입자금의 일부는 
대출을 통해 조달된다. 가구는 대출금을 제외한 나머
지 즉, 초기주택구입자금(downpayment)을 감당할 
수 있는 충분한 자산을 확보하여야 주택을 구입할 수 
있다. 일반적으로 가구는 소득활동을 통한 근로소득 
또는 사업소득의 일부를 저축하거나 투자하여 자산을 
축적한다. 하지만 이러한 방식은 자산을 축적하는데 
상당한 시간이 걸리고 사회초년생이라 할 수 있는 청
년층이 축적할 수 있는 자산의 수준은 한계가 있다. 
자산을 형성하는 또 다른 방법으로 증여ㆍ상속과 같은 
자산이전이 있다. 별도의 소득활동이 없더라도 이를 
통해 상대적으로 단기간에 자산을 축적할 수 있다. 청
년층 가구는 스스로 자산을 축적할 수 있는 물리적인 
시간이 짧기 때문에 주택을 구입하는데 있어 부모의 
도움을 받을 가능성이 높다. 

한편 청년층 임차가구의 상향이동 뿐만 아니라 전세
가구가 월세로 하향이동하지 않는, 즉 전세를 유지하
는데 있어서도 부모의 도움을 받을 수 있다. 전세로 
거주하기 위해서는 상당한 수준의 보증금이 필요하고, 
이때 가구의 전세보증금 지불능력은 주택구입시와 마
찬가지로 청년층 가구가 스스로 축적한 자산뿐만 아니
라 부모로부터 이전 받을 수 있는 자산까지 고려하여 
측정되어야 한다. 

최근의 사회ㆍ경제적 변화로 인해 부모경제력이 청
년층의 주거사다리 이동에 미치는 영향에 대한 관심이 
늘고 있다. 저성장이 고착화되면서 청년층을 중심으로 
소득 안정성이 약화되고 있다. 통계청 경제활동인구조
사 8월 부가자료에 따르면 임금근로자의 평균 근속기
간은 2004년, 52.9개월에서 2015년, 68개월로 약 
28.5% 증가하였으나 이 중 20대의 평균 근속기간은 
2004년, 20.53개월에서 2015년, 18.74개월로 약 7.8% 
감소하였고 이같은 현상은 정규직 근로자에게서도 나
타나고 있다.1) 이러한 환경의 변화는 청년층의 자산축
적과 주거사다리 이동에 직ㆍ간접적으로 영향을 줄 수 
있다.2) 더불어 주거사다리 이동에 있어서 부모로부터
의 자산이전의 중요성이 더 커지고 있음을 예상할 수 
있다.

이러한 가운데 부모의 경제력이 자녀의 주택점유형
태 결정에 미치는 영향을 성공적으로 규명한 국내 연
구는 거의 없다고 할 수 있다.3) ‘부모의 높은 경제력은 
자산 이전으로 이어지고 자산 이전을 받은 자녀는 보
다 수월하게 집을 마련할 수 있다’는 경험적 사실이 
아직까지 국내연구에서 실증적으로 규명되지 못한 이
유는 부모의 경제력이 자녀의 주택점유형태 결정에 영
향을 미치는 기제를 실증분석 모형에 온전히 반영하지 
못했기 때문인 것으로 보인다.

이에 본 연구는 그동안 선행연구에서 반영하지 않았
던 자산이전의 시점과 자녀의 현재 자산에 반영되어 
있는 기(旣)이전자산을 고려하여 부모의 경제력이 청
년층 임차가구의 주거사다리 이동에 미치는 영향을 실
증적으로 규명하는 것을 그 목적으로 한다. 

이를 위해 2004년~2017년 한국노동패널조사 자료
를 이용하여 청년층 임차가구의 주거상향이동(임차가
구의 자가전환)과 주거하향이동(전세가구의 월세전
환)의 결정요인을 프로빗 모형으로 추정한다. 이와 더
불어 자가전환까지의 시간을 고려하는 위험률 모형을 
추정하여 청년층 임차가구의 생애 최초 주택구입기간
에 대한 부모 경제력의 영향을 규명한다. 마지막으로 
각각의 모형에 대해 출생 코호트 효과를 분석하여 주
거사다리 이동에 대한 코호트별 부모 경제력 영향의 
차이를 비교한다. 

1) (정규직 임금근로자 평균 근속기간) 2004년, 69.83개월 → 2015년, 87.3개월 : 약 25% 증가
(20대 정규직 임금근로자 평균 근속기간) 2004년, 23.8개월 → 2015년, 22.5개월 : 약 5.5% 감소

2) 경제적 환경의 변화 외에도 청년층의 자산축적과 주거사다리 이동의 변화를 일으키는 요인으로 청년층의 주거에 대한 선호체계의 변화
를 고려해볼 수 있음.   

3) 이에 대한 자세한 설명은 II.선행연구의 고찰에서 후술함.
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본 연구는 다음과 같이 구성된다. 제2장에서는 자녀
의 주택점유형태 결정에 영향을 주는 부모 특성에 대
한 선행연구를 고찰하고 제3장에서는 실증분석 모형
을 설명하고 추정을 위한 자료 및 관련 변수의 측정방
법을 제시한다. 제4장에서는 추정 결과를 해석하고 제
5장에서는 본 연구를 요약하며 향후 연구방향을 제시
한다.

II. 선행연구의 고찰

부모의 특성이 자녀의 주택점유형태 결정에 미치는 
영향을 다루는 선행연구에서 부모의 특성은 인구ㆍ사
회학적 특성, 경제적 특성, 주택 특성 등으로 다양하고 
특성의 시점도 자녀의 유년기, 자녀의 분가 전, 현재 
등으로 다양하다. 이는 종합적으로 간접적인 요인과 
직접적인 요인으로 구분할 수 있다.

자녀의 주택점유형태 결정에 간접적인 영향을 주는 
부모특성은 주로 자녀의 유년기의 가정 및 교육환경으
로 한부모 가족 여부, 부모의 학력ㆍ직업, 소득ㆍ자산, 
주택점유형태 등 이다. 이러한 부모자원은 자녀의 교
육수준과 이후 소득과 같은 경제적 능력에 영향을 주
는 등의 방식으로 자녀의 주택점유형태를 결정한다. 
부모의 주택점유형태는 자녀의 주택점유형태를 설명
하기 위해 가장 빈번하게 또 지속적으로 사용되는 부
모의 특성 중 하나이다(Henretta, 1984, 1987; Boehm 
and Schlottmann, 1999; Mulder and Smits, 1999; 
Helderman and Mulder, 2007; Öst, 2012; Spilerman 
and Wolff, 2012; Wagner, 2014; Lersch and 
Luijkx, 2015; Mulder et al., 2015;  Bond and 
Eriksen, 2017; Choi et al., 2018; Coulter, 2018;  
Lux et al., 2018). 실증분석 결과의 대부분은 부모와 
자녀 주택점유형태의 유사성을 증명하고 있으나 그 기
제(mechanism)가 정확하게 밝혀지지는 않았다.4) 

한편 부모로부터 자녀에게로의 자산이전은 자녀의 
주택점유형태 결정에 직접적인 영향을 주는 요인으로 

자녀의 주택구입 확률을 높인다. 부모로부터의 자산이
전은 증여로 측정할 수 있는데5) 이때 증여는 주택구입
을 목적으로 하는(earmarked) 증여와 목적을 특정하
지 않는(non-earmarked) 증여로 구분할 수 있다. 주
택구입을 위해 그 목적이 특정된 증여는 주택구입이 
계획되어 있을 때 가장 많이 이루어지는데 이로 인해 
주택구입과 동시결정의 문제가 발생한다. 이러한 문제
를 피하고 자산이전의 효과를 보다 명확하게 포착하기 
위해서는 사용 목적을 특정하지 않은 증여를 주택점유
형태 결정요인으로 이용하는 것이 더 바람직하다(Lee 
et al., 2018). 또한 자녀의 주택구입에 영향을 주는 
부모의 금전적인 도움의 수준을 부모의 자산수준으로 
측정하기도 한다(Charles and Hurst, 2002; Hilber 
and Liu, 2008; Bond and Eriksen, 2017; Choi et 
al., 2019). 

최근의 연구(Öst, 2012; Coulter, 2018; Lee et al., 
2018)는 코호트(cohort) 또는 시기(period)를 비교분
석하여 부모의 특성이 자녀의 주택점유형태 결정에 미
치는 영향이 이전의 코호트(또는 시기)에 비해 최근의 
코호트(또는 시기)에서 더 커지고 있음을 밝히고 있다. 

한편 부모의 특성이 주택점유형태 결정에 미치는 영
향에 관한 국내 연구는 부모의 특성이 자가ㆍ임차 선택
에 미치는 영향뿐만 아니라 전ㆍ월세 선택에 미치는 
영향도 다루고 있다. 부모의 간접적인 영향을 다루는 
연구는 부모 특성으로 부모의 주택점유형태(마강래ㆍ

권오규, 2013; 김주영ㆍ유승동, 2016; 김주영ㆍ김진, 
2018) 또는 자녀의 유년시절의 부모 경제력(마강래ㆍ

강은택, 2011) 등을 이용하였다. 부모의 직접적인 영
향을 다루는 연구는 부모 특성 변수로 임시자산(이상
일ㆍ이창무, 2006), 목적을 특정하는 지원여부 또는 
지원액(조준우ㆍ최창규, 2011; 신영식ㆍ이현석, 2017; 
정관석ㆍ이재우, 2018)을 사용한다. 또한 목적을 특정
하지 않은 증여는 국내 자료에서 관찰이 불가능하기 
때문에6) 이를 대신하여 부모의 경제력을 나타내는 소
득(신진욱ㆍ이민아, 2014; 김주영ㆍ김진, 2018)과 순
자산(김성용ㆍ조주현, 2016; 김성용, 2017; 이소영, 
2018) 등을 사용한다. 

4) 부모의 사회적 지위를 재현하고자 하는 사회화(socialization), 어린시절 경험한 주택점유형태에 의해 형성된 주택점유형태에 대한 성향 
및 선호 등으로 설명함, 자세한 내용은 Lersch and Luijkx(2015) 참고.

5) 사전 증여와 더불어 사후 증여인 상속도 고려될 수 있으나 본 연구에서는 논의의 범위를 사전 증여로 한정함.
6) 한국노동패널조사에서 이전소득, 기타소득 등의 항목으로 조사하고 있으나 결측이 매우 많아 자산이전을 나타내는 변수로 사용하기 부

적절함. 주거실태조사, 재정패널조사, 가계금융복지조사에서도 사적이전소득, 가구간 이전 소득, 증여, 상속 등의 항목으로 조사하고 있
으나 동일하게 결측이 많음. 
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주택구입(또는 임차보증금)을 목적으로 하는 부모
지원 여부 또는 지원액을 주택점유형태 결정요인으로 
사용할 경우 앞에서 설명한 바와 같이 동시결정의 문
제가 있다. 또한 부모가구의 소득은 분석결과에서 유
의수준이 낮았을 뿐 아니라 주택이 고가의 재화라는 
점을 고려할 때, 주택구입에 직접적인 영향을 미치는 
부모의 경제력은 소득보다 자산이 더 적절한 것으로 
보인다. 하지만 부모의 자산을 이용한 현재까지의 실
증분석 결과는 그리 성공적이라 할 수 없다. 김성용ㆍ

조주현(2016)과 김성용(2017)은 한국노동패널조사 자
료를 사용하여 자녀의 주택점유형태에 영향을 미치는 
요인으로 부모 순자산 변수를 이용하였으나 예상과 다
르게 부모 순자산이 클수록 자녀가 임차를 선택할 확
률이 더 높은 것으로 나타났으며 분석결과를 설명하지 
못하였다. 동일하게 한국노동패널조사 자료로 분석한 
이소영(2018)은 부모 순자산을 5분위로 구분하여 자
녀의 주택점유형태를 설명하였다. 서울을 제외할 경우 
부모 순자산이 1분위인 가구에 비해 부모 순자산이 2
분위~5분위인 가구는 순차적으로 자가전환 확률이 높
아지는 것으로 나타났으나, 서울을 포함한 전국이나 
서울에서는 이러한 모습이 나타나지 않았다.

본 연구는 선행연구에서 반영하지 않았던 자산이전
의 시점과 자녀의 현재 자산에 반영되어 있는 기(旣)이
전자산을 고려하여7) 선행연구의 한계를 극복하고 이
를 통해 부모의 경제력이 주택점유형태 결정에 미치는 
영향을 실증적으로 규명한다.  

III. 실증분석모형

1. 실증분석모형

본 연구에서는 기의 부모 경제력이 청년층 임
차가구의 기의 주택점유형태 선택에 영향을 주는 프
로빗 모형과 이산적 위험률 모형을 실증분석모형으로 
활용한다.8)


 를 시점에서 가구 의 주택점유형태에 대한 잠

재변수라고 할 때 프로빗 모형은 식(1)과 같다. 는 

가구(항상)소득, 는 가구 보유자산, 
 는 주택점유

형태 의 단위당 주거서비스 비용, 는 임차가구 

의 시점에서의 번째 특성벡터이다. 는 오차항으로 

평균이 0이고 분산이 
인 정규분포를 갖는다고 가정

한다. 


    


  




 

   (1)

기에 
  대신 관찰되는 주택점유형태는 식(2)와 

같다. 임차(또는 전세)가구 가 기에 자가(또는 월세) 
거주를 선택하였으면 1의 값을 갖고 임차(또는 전세)
를 유지하였으면 0의 값을 갖는다.

     
  

  
 ≤ 

          (2)

식(3)은 식(1)에 부모의 경제력()을 포함한 모형이
다. 기의 주택점유형태는 자산이전의 결과이기 때문
에 부모 경제력 변수의 시점은 기로 한다. 


   ln 


  

  


 

  (3) 

한편 가구의 현재 자산은 식(4)와 같이 스스로 축적
한 부분()과 부모로부터 이전 받은 부분( )으로 
구성된다. 

  
 

      (4)

선행연구에서 주택점유형태 결정에 대한 부모 경제
력의 영향이 나타나지 않았던 원인을 자녀의 현재 자
산에 포함되어 있는 기(旣)이전자산으로 보고, 이를 해
결하기 위해 자녀의 자산 중 스스로 축적한 자산(

 )
만을 추정에 이용한다. 하지만 스스로 축적한 자산

7) 이에 대한 자세한 내용은 ‘III. 실증분석모형’에서 후술함.
8) 이산적 위험률 모형에 대한 설명은 이소영ㆍ정의철(2017b)을 참고할 것.
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(
 )이나 부모로부터 이전 받은 자산(

 )은 관찰되
지 않기 때문에 둘의 합인 관찰 가능한 자산()에서 
부모 경제력의 영향을 제거하는 방식으로 스스로 축적
한 자산(

 )을 산출한다. 이전되는 자산의 수준은 부
모의 경제력에 근거한다고 가정하고 현재 자산()을 
식(5)와 같이 추정한다. 부모로부터의 자산이전은 특
정 한 시점에 또는 여러 시점에 이루어질 것으로 예상
되지만 실제로 자산이전이 이루어지는 시점은 관찰되
지 않는다. 이러한 이유로 부모의 자산을 한 시점의 
값으로 특정하기보다 분가한 시점부터 기까지 각 
시점의 부모 순자산의 평균값을 이용하였고 식(5)에서 





  



 로 나타낸다.  

   



  



          (5)

식(5)의 잔차 (   )는 부모 경제력의 효

과가 제거된 자산( 
 ) 즉, 자녀 스스로 축적한 

자산(
 )이 되고 이를 반영한 본 연구의 최종 모형은 

식(6)과 같다.


   ln 


  



  


 

    (6)

2. 자료 및 변수

1) 자료 및 변수측정
분석에 이용되는 기초자료는 한국노동연구원의 한

국노동패널조사 자료로 주택매매가격 및 전세가격의 
측정이 가능한 7차 년도(2004년)부터 가장 최근인 20
차 년도(2017년) 조사의 가구 및 개인 자료이다. 한국
노동패널조사는 원표본가구 뿐만 아니라 원가구에 속
한 가구원이 분가하여 형성한 새로운 가구도 조사하기 

때문에 분가한 가구원의 원가구와 분가가구의 정보를 
동시에 관찰할 수 있다. 분석의 대상은 기에 가구
주의 나이가 20세~39세인 청년층 가구이고 이때 가구
주는 원가구에서 가구주와의 관계가 ‘자녀’였고 현재 
뿐만 아니라 분가하는 시점에도 가구주로 분가했음을 
조건으로 한다.9)

프로빗 모형을 추정하기 위해서 주거상향이동 결정
요인 모형은 기의 주택점유형태가 임차인 가구를, 
주거하향이동 결정요인 모형은 기10)의 주택점유
형태가 전세인 가구를 대상으로 하였다. 또한 주거하
향이동 결정요인 모형의 경우 분가시점부터 현재(기)
까지 자가 보유 경험이 없는 가구만을 대상으로 하였다.

한편 주거상향이동 결정요인에 대한 이산적 위험률 
모형을 추정하기 위해서 분가한 시점에 주택점유형태
가 임차인 가구 중 자가로 전환한 가구는 분가한 시점
부터 최초로 자가를 선택한 시점까지, 계속해서 임차
를 유지한 가구는 분가한 시점부터 가장 최근 자료인 
2017년까지 주택점유형태가 계속 관찰되는 가구를 대
상으로 표본을 구성하였다.

종속변수인 임차(또는 전세)가구의 주택점유형태
( )는 자가(또는 월세) 전환시 1, 임차(또는 전세)유지
시 0의 값을 부여하였다. 이때 전세가구의 주거하향이
동 여부는 단순히 주택점유형태의 변화여부만으로 정
의하기에는 한계가 있다. 월세전환은 월세가 있고 보
증금이 기의 전세 보증금 보다 작은 경우로 정의
하였고, 전세유지는 보증금이 기의 전세 보증금보
다 큰 경우로 정의하였다. 

설명변수는 가구의 인구학적 특성 및 경제적 특성, 
부모 경제적 특성, 주거비용 특성, 지역적 특성, 코호
트 특성, 시장 특성으로 구성하였다. 인구학적 특성 
변수는 가구주 연령, 혼인여부 (혼인=1), 가구원수로 
구성하였다. 경제적 특성 변수로는 가구의 실질 항상
소득 로그값(또는 실질 총소득)과 가구의 실질 조정 
순자산11)을 고려하였으며 부모의 경제적 특성은 부모
의 현재 거주주택자산을 제외한 기의 실질 순자산
을 사용하였다.12) 주거비용 변수는 상대주거비용으로 
주거상향이동 모형의 경우 ‘소유비용/임차비용’, 주거

9) 혼인한 가구의 경우 주거사다리 이동에 양가 부모님의 경제력이 모두 영향을 줄 수 있으나 분가가구의 가구원 중 원가구가 존재할 경
우만 부모 경제력을 추적할 수 있기 때문에 양가 부모님의 경제력을 모두 반영하는 것이 불가능하고 이는 본 연구의 한계임. 

10) 주택임대차보호법에서 보장하는 임대차기간인 2년을 기준함.
11) 순자산은 총자산(현재 거주주택의 시가 및 보증금 + 거주주택 외 부동산 시가 및 보증금 + 금융자산)에서 총부채를 뺀 값임.
12) 본 연구에서는 서로 다른 시점의 자료를 통합하여 분석하기 때문에 소득, 자산 등 화폐가치로 측정된 명목변수를 연도별, 지역별 소

비자물가지수를 이용하여 2015년 실질 값으로 환산하였음.
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하향이동 모형의 경우 ‘전세비용/월세비용’으로 산출
하고 지역적 특성 변수로 대도시권13) 여부(대도시권
=1)를 이용하였다. 조정 순자산과 항상소득 추정 절차 
및 상대주거비용 측정 절차는 부록에 설명한다. 

출생 코호트 더미 변수는 1980년을 기준으로 가구주
의 출생연도가 1980년이거나 그 이후이면 1, 그 이전이
면 0의 값을 부여하였다. 본 연구는 2004년~2017년 
각 연도의 가구주 연령이 20대와 30대인 가구를 분석의 
대상으로 하였기 때문에, 가구주 출생연도의 95%가 
1970년대와 1980년대이다. 가구주가 1980년대~1990
년대에 출생한 가구를 최근 코호트, 1960년대~1970년
대에 출생한 가구를 이전 코호트로 정의한다. 한편 주
거하향이동 모형에는 시장 특성으로 전세가 변동성을 
추가로 고려하였다. 전세가는 매매가에 비해 변동성이 
크지만 월세는 전세가나 매매가에 비해 안정적이다. 
전세가구가 전세를 유지하기 위해서는 전세보증금을 
추가로 지불해야하는 부담이 있다(이창무, 2015). 이런 
이유로 주거하향이동 모형에서 전세가의 변동성이 클
수록 전세가구는 전세를 유지하기보다 월세로 전환할 
확률이 높을 것으로 예상된다. 전세가 변동성은 KB국
민은행의 광역자치단체별 주택전세가격 종합지수의 
연도별, 지역별 최근 3년 표준편차로 산출하였다.

2) 기초통계량
<표 1>은 주거상향이동 프로빗 모형에 사용된 표본

의 기 주택점유형태별 기초통계량이다.14) 기에 
주택점유형태가 임차인 청년층 가구 중 약 9.64%인 
286가구는 기에 자가로 전환하였고, 나머지 약 
90.36%인 2,680가구는 임차를 유지하였다. 임차를 유
지한 가구에 비해 자가로 전환한 가구는 가구주 평균 
연령과 혼인한 비율이 높고 평균 가구원 수가 더 많다. 
또한 자가로 전환한 가구의 실질 항상소득과 실질 순
자산의 평균값은 임차를 유지한 가구 보다 높다. 부모
의 경제력을 나타내는 부모 실질 순자산 또한 임차유
지 가구(약 8천만원)보다 자가전환 가구(약 1억 4천만
원)에서 더 크다. 임차를 유지한 가구의 상대주거비용
(소유비용/임차비용)은 2.01로 자가로 전환한 가구의  
해당 값 1.00에 비해 매우 높게 나타나고 있다.

<표 2>는 이산적 위험률 모형에 사용된 표본의 주택
점유형태 변화를 보여준다. 위험률은 분가 후 특정 시
점에 관찰된 가구 중 주택점유형태를 자가로 전환한 
가구의 비율이며 생존율15)은 Kaplan-Meier의 product 
limit method로 산출하였다. 분가시점의 주택점유형
태가 임차인 청년층 가구 405가구 중 약 32.6%인 132
가구가 관찰종료까지 주택점유형태를 자가로 전환하

13) 서울, 부산, 대구, 대전, 인천, 광주, 울산
14) 위험률 모형에 사용한 표본의 기초통계량은 <표 1>과 유사하여 생략함. 

15) 생존율(  )은 
   ≤



   로 산출함. 이때 는 자가전환이 발생한 시점, 는 시점  직전에 자가전환 가능성이 있는 가구수, 

는 시점 에 자가전환한 가구수임.  

자가전환 임차유지 전체
설명변수 평균 표준편차 평균 표준편차 평균 표준편차

가구주 연령 33.72 3.49 32.61 4.12 32.72 4.07
혼인여부 (혼인=1) 0.89 0.31 0.58 0.49 0.61 0.49
가구원수 2.98 1.01 2.33 1.26 2.40 1.25
대도시권여부 (대도시권=1) 0.44 0.50 0.54 0.50 0.53 0.50
상대주거비용 (소요비용/임차비용) 1.00 1.28 2.01 7.34 1.92 7.00
항상소득(천만원) 4.02 1.05 3.45 0.90 3.51 0.93
순자산(천만원) 17.97 14.29 8.16 11.28 9.10 11.96
조정 순자산(천만원) 4.59 14.37 -4.89 11.14 -3.98 11.83
부모 순자산(천만원), (t-1기, 거주주택자산 제외) 13.87 40.29 8.26 28.57 8.80 29.94
코호트(1980, 1990년대생=1) 0.31 0.46 0.47 0.50 0.46 0.50

표본수 286 2,680 2,966

<표 1> 주거상향이동 결정요인 모형의 기 주택점유형태별 기초통계량
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였으며, 나머지 67.4%인 273가구는 관찰종료 이후에 
자가로 전환할 수 있으나 분석기간 중에는 임차를 유
지하였다.

<표 3>은 주거하향이동 프로빗 모형에 사용된 표본
의 기 주택점유형태별 기초통계량이다. 기에 주
택점유형태가 전세인 청년층 임차가구 중 약 11.08%
인 46가구는 기에 월세로 전환하였고, 나머지 약 
88.92%인 369가구는 전세를 유지하였다. 전세를 유
지한 가구에 비해 임차로 전환한 가구는 가구주 평균 
연령과 혼인한 비율이 낮고 평균 가구원 수가 더 적다. 

또한 월세로 전환한 가구의 실질 총소득과 실질 순자
산의 평균값은 전세를 유지한 가구 보다 낮다. 부모의 
경제력인 부모 실질 순자산 또한 전세유지 가구(약 1억 
3천만원)보다 월세전환 가구(약 5천 4백만원)에서 더 
작게 나타나고 있다. 전세를 유지한 가구의 상대주거
비용(전세비용/월세비용)은 0.49로 월세로 전환한 가
구 0.54에 비해 낮다.

분가 후(년) 총관찰 가구수 자가전환 가구수 계속임차 가구수 우측절단 건수 위험률(%) 생존율(%)
1 405 26 379 65 6.42 93.58
2 314 25 289 54 7.96 86.13
3 235 19 216 31 8.09 79.17
4 185 15 170 23 8.11 72.75
5 147 16 131 20 10.88 64.83
6 111 10 101 21 9.01 58.99
7 80 7 73 21 8.75 53.83
8 52 7 45 15 13.46 46.58
9 30 4 26 6 13.33 40.37
10 20 0 20 6 0.00 40.37
11 14 3 11 4 21.43 31.72
12 7 0 7 4 0.00 31.72
13 3 0 3 3 0.00 31.72

합계 1,603 132 1,471

<표 2> 자가전환 위험률 및 생존률

월세전환 전세유지 전체
설명변수 평균 표준편차 평균 표준편차 평균 표준편차

가구주 연령 32.20 3.58 33.47 3.29 33.33 3.34
혼인여부 (혼인=1) 0.59 0.50 0.83 0.38 0.80 0.40
가구원수 2.28 1.20 2.88 1.11 2.81 1.13
대도시권여부 (대도시권=1) 0.59 0.50 0.60 0.49 0.60 0.49
상대주거비용 (전세비용/월세비용) 0.54 0.16 0.49 0.14 0.49 0.14
전세가 변동성 (전세가격 지수 최근 3년 표준편차) 3.31 1.92 2.94 1.47 2.98 1.53
총소득(천만원) 3.86 3.68 4.74 2.51 4.65 2.67
순자산(천만원) 3.14 5.76 13.16 10.34 12.05 10.42
조정 순자산(천만원) -10.24 5.77 -0.17 10.32 -1.28 10.41
부모 순자산(천만원), (t-1기, 거주주택자산 제외) 5.40 16.58 13.29 35.42 12.42 33.93
코호트(1980~1990년대생=1) 0.54 0.50 0.39 0.49 0.41 0.49

표본수 46 369 415

<표 3> 주거하향이동 결정요인 모형의 기 주택점유형태별 기초통계량
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IV. 추정결과

<표 4>는 주거상향이동 결정요인에 대한 프로빗 모
형 추정 결과를 보여준다. 추정결과 모두 로그우도 검
정통계량 값(LR-stat.)이 유의수준 1% 임계치보다 커 
모형 전체의 설명력은 우수한 것으로 판단된다. 모형 
A-1은 일반적인 주택점유형태 결정 모형에서와 같이 
가구의 경제적 변수로 순자산을 이용하여 추정한 결과
이고, 모형 A-2는 현재의 순자산에서 부모 순자산의 
영향력을 제외한 즉, 자녀 스스로 축적한 자산을 의미
하는 조정 순자산을 이용하여 추정한 결과이다. 모형 
A-3은 부모 순자산의 출생 코호트효과를 추정 결과이다. 

모형 A-1의 추정결과를 살펴보면 가구주가 혼인한 
상태일수록, 대도시권에 거주하지 않을수록, 실질 항
상소득이 높을수록, 실질 순자산이 많을수록, 상대주
거비용(소유비용/임차비용)이 낮을수록 자가전환할 
확률이 높은 것으로 추정되었다. 반면 부모 실질 순자
산은 통계적으로 유의하지 않았다.

한편 가구주 연령은 주거상향이동에 음(-)의 영향이 

있는 것으로 나타나는데 이는 일반적인 주택점유형태 
결정 모형에서 가구주 연령이 자가 선택에 양(+)의 영
향을 주는 것과 반대되는 결과이다. 일반적인 주택점
유형태 결정모형과 달리 해당 모형은   기에 주택
점유형태가 임차인 청년층 가구를 대상으로 하여 주거
상향이동 결정요인을 추정한다. 따라서 청년층 임차가
구는 가구주 연령이 높을수록 주거상향이동의 가능성
이 줄어드는 것으로 해석할 수 있다.

모형 A-2는 모형 A-1의 ‘실질 순자산’ 변수 대신 
식(5)를 통해 산출한 ‘조정 실질 순자산’ 변수를 이용하
여 추정한 결과이다. 모형 A-1의 추정결과와 대체로 
유사하나 모형 A-1에서 통계적으로 유의하지 않았던 
부모 실질 순자산 변수가 양(+)으로 유의하게 나타났
다. 즉 부모의 경제력이 높을수록 자가전환 확률도 높
다. 부모로부터 이전된 자산이 포함되어 있을 것으로 
예상되는 자녀의 순자산 대신 자녀 스스로 축적한 자
산을 의미하는 조정 순자산을 이용했을 경우, 청년층 
임차가구의 주거상향이동인 자가전환 결정에 대한 부
모 경제력의 영향이 유의하였다. 사회적 통념과 경험
적 사실에도 불구하고 ‘부모의 경제적 수준이 높으면 

종속변수
임차(t-1기) → 자가(t기) = 1
임차(t-1기) → 임차(t기) = 0

모형 A-1 모형 A-2 모형 A-3

추정계수 t-값 추정계수 t-값 추정계수 t-값

상수항 -5.466 *** -4.13 -5.216 *** -3.89 -5.779 *** -4.10
가구주 연령 -0.021 * -1.85 -0.021 * -1.85 -0.039 *** -2.95

혼인여부 (혼인=1) 0.657 *** 4.66 0.657 *** 4.66 0.638 *** 4.50
가구원수 -0.008 -0.16 -0.007 -0.15 -0.021 -0.42

대도시권여부 (대도시권=1) -0.244 *** -3.41 -0.242 *** -3.39 -0.255 *** -3.57
상대주거비용(사용자비용/임차비용) -0.090 *** -5.36 -0.090 *** -5.37 -0.079 *** -4.81

log 실질 항상소득 0.535 *** 2.95 0.536 *** 2.95 0.696 *** 3.51
실질 순자산(천만원) 0.021 *** 5.87

조정 실질 순자산(천만원) 0.021 *** 5.85 0.020 *** 5.59
부모 실질 순자산(천만원), 
(t-1기, 거주주택자산 제외) 0.001 0.92 0.002 ** 2.21 0.001 0.44

출생 코호트(1980~1990년대생=1) -0.279 *** -2.98
부모 실질 순자산(천만원)

× 출생 코호트(1980~1990년대생=1) 0.004 ** 2.09

ln(0) -940.693 -940.693 -940.693
ln(β) -811.012 -810.992 -805.726

LR-stat. (χ2
0.01) 204.062 (20.09) 202.7 (20.09) 211.986 (23.21)

표본 수 2,966 2,966 2,966
주 : *** p < 0.01, ** p < 0.05, * p < 0.1

<표 4> 주거상향이동 추정 모형 : 프로빗 모형
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자녀가 주택을 구입할 가능성이 높다’라는 가설이 그
동안 실증적으로 규명되지 않았던 이유는 자녀의 자산
에 반영되어 있는 기(旣)이전된 자산 때문인 것으로 
보인다.            

모형 A-3은 청년층 임차가구의 주거상향이동에 대
한 부모 경제력 영향의 출생 코호트 효과 추정결과이
다. 부모 실질 순자산에 가구주 출생 코호트 더미를 
곱하여 주거상향이동에 대한 부모 경제력의 영향이 가
구주의 출생 코호트에 따라 차이가 있는지를 분석하였
다. 먼저, 가구주가 최근 코호트인 가구는 이전 코호트
인 가구에 비해 자가전환 확률이 낮은 것으로 나타났
다. 이는 최근 코호트가 과거 코호트에 비해 임차에서 
자가로의 주거상향이동에 대한 선호가 낮다는 것을 의

미한다.16) 이 결과는 소득, 자산, 주거비용 등 주택점
유형태 결정에 영향을 미치는 경제적 요인을 통제한 
결과로 가구의 경제적 조건이 자가 거주 선택에 미치
는 영향과는 구별되어야 한다.   

한편 부모 순자산이 동일하게 한 단위 증가할 경우 
최근 코호트의 자가전환 확률이 이전 코호트의 자가전
환 확률 보다 높은 것으로 나타나 부모 경제력은 이전 
보다 최근 출생 코호트의 주거상향이동에 더 큰 영향
을 주는 것으로 보인다. 종합하면 최근 코호트인 1980
년 이후의 코호트는 그 이전 코호트에 비해 주거상향
이동에 대한 선호가 낮지만, 자가로 전환하는데 있어
서 그 이전의 코호트에 비해 부모 경제력의 영향을 더 
많이 받는 것으로 예상된다.

16) 주거이동에 대한 출생코호트 효과의 원인은 본 연구를 통해서 알 수 없고 주거선호체계의 변화 등으로 추측함. 이소영ㆍ정의철
(2017a)은 최근 청년층의 자가 거주 선호도가 과거 청년층에 비해 낮은 원인을 높은 주택가격으로 분석하고 있으나 보다 폭넓은 분석이 
요구됨. 

종속변수
임차(t-1기) → 자가(t기) = 1
임차(t-1기) → 임차(t기) = 0

모형 B-1 모형 B-2 모형 B-3

추정계수 t-값 추정계수 t-값 추정계수 t-값
분가 후 1년~3년 -12.033 *** -2.82 -11.608 *** -2.68 -12.124 *** -2.66
분가 후 4년~5년 -11.695 *** -2.72 -11.267 ** -2.58 -11.738 ** -2.55
분가 후 6년~10년 -11.880 *** -2.74 -11.455 *** -2.60 -11.889 ** -2.57

분가 후 11년~ -11.925 *** -2.68 -11.518 ** -2.55 -11.977 ** -2.52
가구주 연령 -0.057 -1.54 -0.056 -1.53 -0.082 * -1.92

혼인여부(혼인=1) 1.961 *** 4.40 1.969 *** 4.43 1.960 *** 4.38
가구원수 -0.250 * -1.70 -0.252 * -1.71 -0.272 * -1.83

대도시권여부(대도시권=1) -0.695 *** -3.20 -0.692 *** -3.21 -0.732 *** -3.35
상대주거비용(사용자비용/임차비용) -0.168 *** -3.95 -0.168 *** -3.98 -0.156 *** -3.64

log 실질 항상소득 1.297 ** 2.26 1.302 ** 2.26 1.494 ** 2.38
실질 순자산(천만원) 0.039 *** 3.38

조정 실질 순자산(천만원) 0.038 *** 3.31 0.038 *** 3.22
부모 실질 순자산(천만원), 
(t-1기, 거주주택자산 제외) 0.003 1.31 0.005 ** 2.50 0.001 0.30

출생 코호트(1980~1990년대생=1) -0.398 -1.55
부모 실질 순자산(천만원)

× 출생 코호트(1980~1990년대생=1) 0.010 ** 2.21

ln(0) -1,111.115 -1,111.115 -1,111.115
ln(β) -386.081 -386.468 -384.231

LR-stat. (χ2
0.01) 596.976 (26.22) 598.825 (26.22) 590.614 (29.14)

표본 수 1,603 1,603 1,603
가구 수 405 405 405

주 : *** p < 0.01, ** p < 0.05, * p < 0.1

<표 5> 주거상향이동 추정 모형 : 이산적 위험률 모형
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<표 5>는 주거상향이동 결정요인에 대한 이산적 위
험률 모형 추정 결과를 보여준다. 모든 모형의 로그우
도 검정통계량 값(LR-stat.)이 유의수준 1%에서의 

임계치를 초과하므로 모형 전체의 설명력은 우수한 것
으로 판단된다. 설명변수의 유의성과 방향은 <표 4>와 
거의 유사하게 나타났다. 위험률 모형에서도 모형 B-1
과 모형 B-2를 비교할 때 실질 순자산을 사용한 모형 
B-1에서는 부모 실질 순자산이 유의하지 않았지만 조
정 실질 순자산을 사용한 모형 B-2에서는 부모 실질 
순자산이 통계적으로 유의하였다. 모형 B-3에서 코호
트 더미 변수는 유의하지 않았지만 부모 경제력 영향
의 출생 코호트 효과를 나타내는 변수는 통계적으로 
유의하였다. 이는 부모 순자산이 동일하게 한 단위 증
가했을 때 최근 코호트의 자가전환 위험률이 이전 코
호트에 비해 더 큰 것을 의미한다. 

<표 6>은 주거하향이동 결정요인에 대한 프로빗 모
형 추정 결과이다. 모형 C-1의 추정결과를 살펴보면 
<표 4>나 <표 5>의 주거상향이동 추정결과와 달리 가
구의 인구ㆍ사회학적 특성 변수와 대도시권 여부 변수
는 유의하지 않았다. 주택점유형태를 임차로 계속 유

지할 경우 보증금 인상 및 월세 전환 등에 대한 수용여
부는 인구ㆍ사회학적 특성 보다는 경제적 요인에 의해 
결정된다고 볼 수 있다(노영훈, 2017). 상대주거비용
(전세비용/월세비용)이 클수록, 실질 총소득이 높을수
록, 실질 순자산(또는 실질 조정 순자산)이 적을수록 
전세가구가 월세로 전환할 확률이 높은 것으로 추정되
었다.

부모 실질 순자산은 주거상향이동 추정결과처럼 실
질 순자산(모형 C-1) 대신 조정 실질 순자산을 사용한 
모형 C-2에서 통계적으로 유의하게 나타나 부모의 경
제력을 나타내는 부모 실질 순자산은 주거상향이동 뿐
만 아니라 주거하향이동에도 영향을 주고 있음을 확인
하였다. 부모 실질 순자산이 클수록 청년층 전세가구
는 월세로 전환하기보다 전세를 유지하는 것으로 해석
할 수 있다. 

한편 전세가 변동성이 클수록 주거하향이동 즉 월세
전환 확률도 큰 것으로 나타났다. 추가적인 금융자산
을 요구하는 전세가의 높은 변동성은 전세가구에게 적
응의 문제를 발생시킨다는(이창무, 2015) 주장을 해당 
결과를 통해 확인할 수 있다. 다만 분석기간에서 전세

종속변수
전세(t-2기) → 월세(t기) = 1
전세(t-2기) → 전세(t기) = 0

모형 C-1 모형 C-2 모형 C-3

추정계수 t-값 추정계수 t-값 추정계수 t-값

상수항 -2.146 ** -1.98 -3.995 *** -3.39 -6.690 *** -4.26
가구주 연령 0.011 0.37 0.009 0.31 0.065 * 1.74

혼인여부(혼인=1) -0.369 -0.83 -0.389 -0.86 -0.502 -1.09
가구원수 -0.097 -0.59 -0.075 -0.45 -0.064 -0.38

대도시권여부(대도시권=1) -0.036 -0.16 -0.063 -0.27 0.124 0.49
전세가격 지수 최근 3년 표준편차 0.152 ** 2.33 0.157 ** 2.39 0.116 * 1.65
상대주거비용(전세비용/월세비용) 2.658 *** 3.27 2.570 *** 3.16 3.441 *** 3.86

실질 총소득 0.098 ** 2.17 0.097 ** 2.11 0.096 * 1.93
실질 순자산(천만원) -0.147 *** -6.98

조정 실질 순자산(천만원) -0.151 *** -7.23 -0.161 *** -7.35
부모 실질 순자산(천만원), (t-1기) -0.008 -1.26 -0.014 ** -2.47 -0.007 -1.19
출생 코호트(1980~1990년대생=1) 0.915 *** 3.13

부모 순자산(천만원)
× 출생 코호트(1980~1990년대생=1) -0.040 ** -2.13

ln(0) -144.534 -144.534 -144.534
ln(β) -95.431 -92.883 -86.665

LR-stat. (χ2
0.01) 98.207 (21.67) 103.302 (21.67) 115.739 (24.72)

표본 수 415 415 415
주 : *** p < 0.01, ** p < 0.05, * p < 0.1

<표 6> 주거하향이동 추정모형 : 프로빗 모형
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가가 하락하는 시기는 거의없다는 점을 고려한다면 상
대적 비용의 효과를 의미하는 상대주거비용 변수와는 
별개로 전세가 변동성은 실질적으로 과거 상승률의 강
도를 의미한다고 할 수 있다.  

모형 C-3은 청년층 임차가구의 주거하향이동에 대
한 부모 경제력 영향의 출생 코호트 효과 추정결과이
다. 가구주가 최근 코호트인 가구는 이전 코호트인 가
구에 비해 전세를 유지하기 보다는 월세로 전환할 확
률이 높은 것으로 나타났다. 또한 부모 순자산이 동일
하게 한 단위 증가할 경우 최근 코호트의 월세전환 확
률이 과거 코호트의 월세전환 확률 보다 낮은 것으로 
나타났다. 이는 청년층 전세가구가 전세를 유지하는데 
있어 부모 경제력의 영향이 이전 코호트 보다 최근 코
호트에서 더 크다는 것을 의미한다.

<표 7>은 모형 A-2, B-2, C-2의 주요 변수의 한계
효과와 오즈비이다. 주거상향이동 프로빗모형인 A-2
의 경우 항상소득의 로그값이 1단위 증가하면 청년층 
임차가구가 자가로 전환할 확률은 약 7.8%p 증가한
다. 조정 순자산이 1천만원 더 높으면 자가로 전환할 
확률이 약 0.31%p 높아지는 반면, 부모 순자산이 1천
만원 더 높으면 약 0.03%p 증가하는 것으로 나타나 
부모 순자산 보다 자녀의 조정 순자산의 한계효과가 
더 크다. 

부모의 순자산을 임차거주 자녀의 자가전환에 미치
는 직접적인 영향, 자녀 스스로 축적한 자산인 조정 
순자산을 간접적인 영향이라고 한다면 자녀의 자가전
환에 대한 부모 경제력은 직접적인 영향보다 간접적인 
영향이 더 큰 것으로 해석할 수 있다. 자녀의 자산축적
은 앞에서 설명한 바와 같이 유년기의 가정 및 교육환
경에 의해 결정되는 교육수준과 이를 기반으로 하는 
이후의 경제적인 능력에 의해 결정된다고 할 수 있다.

주거상향이동 이산적 위험률 모형인 B-2의 경우 오
즈비를 통해 설명변수 1단위 변화가 계속 임차 위험률 
대비 자가 전환 위험률에 미치는 영향을 살펴보면 항
상소득이 5% 증가하면 자가 전환의 상대적 위험률은 
약 6.56% 높아진다. 실질 조정 순자산이 1천만원 증가

하면 자가 전환의 상대적 위험률은 약 3.8% 높아지고 
부모 조정 순자산이 1천만원 증가하면 자가 전환의 상
대적 위험률은 약 0.46% 높아진다. 모형 A-2의 한계
효과와 마찬가지로 자가전환에 미치는 부모 경제력의 
영향은 부모 순자산으로 나타나는 직접적인 영향보다 
자녀의 조정 순자산으로 나타나는 간접적인 영향이 더 
크다.  

마지막으로 주거하향이동 프로빗 모형인 C-2의 한
계효과는 총소득이 1천만원 더 높으면 청년층 전세가
구가 월세로 전환할 확률이 약 1.25%p 증가한다. 조정 
실질 순자산이 1천만원 더 높으면 월세로 전환할 확률
이 약 1.9%p 감소하고 부모 실질 순자산이 1천만원 
더 높으면 약 0.18%p 감소한다. 주거상향이동 모형에
서와 마찬가지로 조정 실질 순자산의 한계효과가 부모 
실질 순자산의 한계효과 보다 더 크다.

V. 결론

주택을 구입하기 위해서는 초기주택구입자금
(downpayment)만큼의 자산을 보유해야하지만, 청년
층의 경우 자산을 축적할 수 있는 시간이 짧다. 이런 
이유로 청년층은 주택을 구입하기 위해서 부모의 도움
을 받을 것으로 기대되고 이는 경험적 사실에 의해 확
인되는 바이다. 그럼에도 불구하고 국내 관련 선행연
구는 현재까지 이를 실증적으로 규명하지 못하였다. 
이에 본 연구는 선행연구에서 고려하지 않았던 자산이
전의 시기와 자녀의 현재 자산에 이미 반영되어있는 
이전된 자산을 고려하여 부모의 경제력이 청년층 주거
사다리 이동에 미치는 영향을 실증적으로 규명하였다. 
이때 주거사다리 이동은 임차에서 자가로 전환(또는 
임차유지)하는 주거상향이동과 전세에서 월세로 전환
(또는 전세유지)하는 주거하향이동으로 구분하여 살펴
보았다. 

2004년~2017년 한국노동패널조사 자료를 이용하
여 청년층 임차가구의 주거상향이동과 주거하향이동 

모형 A-2(한계효과) 모형 B-2(오즈비) 모형 C-2(한계효과)
log 항상소득 (총소득) 0.07881 3.97534 0.01245
조정 순자산(천만원) 0.00305 1.03781 -0.01939

부모 순자산(천만원), (t-1기) 0.00027 1.00460 -0.00179

<표 7> 주요 변수의 한계효과와 오즈비
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결정요인을 프로빗모형으로 추정하였고 주거상향이
동은 추가적으로 자가전환까지의 시간을 고려할 수 있
는 이산적 위험률 모형을 추정하여 청년층 임차가구의 
생애 최초 주택구입기간에 대한 부모 경제력의 영향을 
분석하였다. 또한 주거사다리 이동에 대한 출생 코호
트별 부모 경제력 영향의 차이를 비교분석하였다.

추정 결과 자녀 스스로 축적한 자산만을 분석에 사
용하기 위해 자녀의 현재 자산에서 부모의 경제력으로 
설명되는 부분을 제외한 조정 실질 순자산을 이용했을 
때, 부모 경제력이 청년층 임차가구의 주거사다리 이
동에 미치는 영향이 통계적으로 유의하였다. 부모 경
제력(실질 순자산)이 클수록 청년층 임차가구는 임차
를 유지하기 보다는 자가로 전환할 확률이 크고, 청년
층 전세가구는 월세로 전환하기 보다는 전세를 유지할 
확률이 크게 나타났다. 일반적인 주택점유형태 결정요
인을 추정할 때 사용하는 순자산은 기(旣)이전자산이 
포함되어 있어 이를 제외하지 않고 주거사다리 결정요
인을 추정할 경우 부모 경제력의 영향이 잘 드러나지 
않는 것으로 보인다.

한계효과(또는 오즈비)를 통해 청년층 임차가구의 
주거사다리 이동에 대한 자녀의 조정 순자산과 부모의 
순자산의 영향력을 비교한 결과, 자녀의 조정 순자산
이 부모 순자산 보다 주거사다리 이동에 더 큰 영향을 
미치는 것으로 나타났다. 주거상향이동을 통해 주거안
정을 이루고 그 격차를 줄이는 것이 주택정책의 방향
이라고 한다면 청년층의 소득 창출 능력을 높이고 청
년층 스스로 자산을 축적하여 주거안정을 이룰 수 있
도록 자산축적을 지원하는 것이 유용한 방안이 될 수 
있을 것이다. 조정 순자산의 영향은 다음과 같은 또 
다른 측면에서 이해할 수 있다. 자녀가 스스로 축적하
는 자산의 수준을 결정하는 교육수준과 직업 등은 부
모의 경제적 수준의 영향을 받는 유년기의 가정환경과 
교육환경 등에 의해 결정될 가능성이 높다. 부모가 자
녀의 주택점유형태에 영향을 미치는 이러한 간접적인 
방법은 자산이전과 같은 직접적인 방법 보다 청년층 
임차가구의 주거사다리 이동에 더 크게 기여한다고 해
석할 수 있다. 

한편 출생 코호트별 주거사다리 이동에 대한 부모 
경제력 영향을 비교분석한 결과, 최근의 코호트(1980
년~1990년)는 과거의 코호트에 비해 주거사다리 이동

에 있어 부모 경제력의 영향을 더 많이 받는 것으로 
나타났다. 최근의 코호트는 과거의 코호트에 비해 주
거상향이동(임차→자가) 확률은 더 낮고, 주거하향이
동(전세→월세) 확률은 더 높게 나타나 주거상향이동
에 대한 선호가 상대적으로 낮다는 것을 예상할 수 있
다. 이소영·정의철(2017a)에 따르면 과거(2006년) 청
년층에 비해 최근(2014년) 청년층은 주택가격에 대한 
체념효과17)가 더 크다. 하지만 주택가격은 전세가격과 
상관성이 높기 때문에 최근 코호트의 주거상향이동의 
선호가 낮은 이유를 체념효과로 단정할 수 없고 이에 
대한 폭넓은 분석이 필요하다.

본 연구는 그동안 국내연구에서 밝히지 못했던 부모 
경제력이 주택점유형태 결정에 미치는 영향을 실증적
으로 규명하고 출생 코호트별로 비교분석했다는데 의
의가 있으나 추가로 부모의 출생 코호트 효과를 고려
한다면 보다 더 의미있는 연구가 될 것으로 생각된다. 
본 연구에서는 분석의 대상을 청년층으로 한정하였기 
때문에 이들의 부모 대부분이 베이비붐 세대로 구성되
어있어 부모 출생 코호트 효과를 분석하지 못하였으나 
부모의 출생 코호트별로 부모 경제력이 자녀의 주택점
유형태 결정에 미치는 영향에 차이가 있을 것으로 예
상된다. 특히 외환위기의 주된 희생자인 베이비붐 세
대의 생애 주직장 생존율은 이전 세대에 비하여 매우 
낮아 이들의 소득 기회 및 노후 준비에 대한 우려가 
있다(신동균, 2013). 따라서 베이비붐 세대의 경제력
이 자녀의 주택점유형태 결정에 미치는 영향은 다른 
세대와 구별될 것으로 예상된다.

논문접수일 : 2019년 10월 21일
논문심사일 : 2019년 11월  3일
게재확정일 : 2019년 11월 20일

17) 단위당 주택매매가격이 높을수록 필요한 초기주택구입자금도 많아지기 때문에 단위당 주택매매가격이 일정수준 이상으로 높아지면 
임차가구는 주택구입을 포기한다는 것을 의미함.
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본 연구는 청년층 임차가구의 주거 사다리 이동에 대한 부모 경제력의 직접적인 영향을 규명하였다. 이를 위해 

2004년부터 2017년까지의 한국노동패널조사 자료를 이용하여 주거상향ㆍ하향이동 프로빗 모형과 주거상향이동 

위험률 모형을 추정하였다. 자산이전은 여러 시점에 걸쳐 일어날 수 있다는 점을 고려하여, 과거에 부모로부터 

이전받은 자산이 포함되어 있는 현재 자녀의 자산에서 이전된 자산을 제외한 조정 순자산을 추정에 이용하였다.

추정결과 자녀의 조정 순자산을 이용하여 추정할 경우 기(旣)이전된 자산을 제외하지 않은 경우와 달리 부모 

순자산이 청년층 임차가구의 주거사다리 이동에 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이를 통해 자녀의 현재 자산에

는 과거에 부모로부터 이전받은 자산이 포함되어 있고 이를 제거한 조정 자산 즉, 자녀 스스로 축적한 자산만을 

추정에 이용할 경우 자녀의 주거상향ㆍ하향 이동에 대한 부모 경제력의 영향이 나타나는 것을 확인하였다. 자녀

의 조정 순자산과 부모 순자산의 한계효과를 비교한 결과 자녀의 조정 순자산이 주거사다리 이동에 미치는 영향

이 더 큰 것으로 나타났다. 이는 부모의 경제력은 직접적인 방법 보다는 간접적인 방법으로 자녀의 주택점유형태 

결정에 더 많은 영향을 주는 것을 의미한다. 또한 출생 코호트를 비교한 결과 과거의 코호트에 비해 최근의 코호

트는 주거사다리 이동에 있어 부모 경제력의 영향을 더 많이 받는 것으로 나타났다.

주 제 어 : 청년층 임차가구, 주거사다리, 세대간 자산이전, 부모의 경제적 지원, 출생 코호트

<국문요약>

부모의 경제력이 청년층 임차가구의 
주거사다리 이동에 미치는 영향에 관한 연구

이 소 영 (Lee, So-Young)   
이 창 무 (Lee, Chang-Moo)
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부록

1. 순자산 추정

조정 순자산을 산출하기 위해서 먼저 순자산을 추정
한다. 이를 위해 가구 실질 순자산(천만원)을 종속변수
로, 부모 실질 순자산 평균값(천만원)을 설명변수로 하
여 회귀분석 하였다. 분석의 대상은 분가가구로 가구
주가 원가구에서 가구와의 관계가 ‘자녀’였고 현재 뿐
만 아니라 분가하는 시점에도 가구주로 분가한 가구로 
한정한다. 부모의 순자산은 자녀가 분가한 시점부터 
 기까지의 평균값이다. <부표 1>의 추정 결과에 
따르면 기의 부모 순자산이 많을수록 자녀의 순자
산도 많은 것으로 나타났다. 실질 조정 순자산은 순자
산 관측치에서 추정결과의 예측치()를 빼서 산출한다. 

설명변수 추정계수 t-값
상수항 12.410 *** 21.53

부모 실질 순자산 
평균값(천만원) 

(t-1기,  거주주택자산제외)
0.082 *** 3.46

Adj R-squared 0.01025
표본 수 6,909

주 : *** p < 0.01, ** p < 0.05, * p < 0.1

<부표 1> 순자산 추정결과 

2. 항상소득 추정

개별 가구의 항상소득을 추정하기 위하여 가구 log 
실질 총소득(천만원)을 종속변수로 가구주의 성별(남
성=1), 가구주의 연령 및 연령 제곱, 가구주 교육수준
(고졸이상=1), 가구 실질 순자산, 지역 더미(기준더미: 
서울), 시점 더미(기준더미: 2004년)를 설명변수로 하
는 OLS를 추정하였다. <부표 2>는 추정 결과를 보여
준다.

가구 실질 총소득은 가구주가 남성일 때 더 높으며, 
가구주 연령이 높아질수록 실질 총소득은 증가하나 증
가폭은 점차 감소하는 것으로 추정되었다. 가구주가 
고졸 이상이면 그렇지 않은 가구에 비해 실질 총소득
이 높고, 순자산이 많을수록 가구의 실질 총소득도 높
은 것으로 나타났다. 실질 항상소득은 추정결과의 예

측치로 계산하였다.

설명변수 추정계수 t-값
상수항 5.840 *** 77.46

가구주 성별 (남성=1) 0.417 *** 25.07
가구주 연령 0.068 *** 23.56

가구주 연령 제곱 -0.001 *** -29.71
가구주 교육수준 

(고졸이상=1) 0.288 *** 15.16

실질 순자산(천만원) 0.000 *** 11.98
지역 더미 (부산=1) 0.099 *** 3.61
지역 더미 (대구=1) -0.004 -0.13
지역 더미 (대전=1) 0.069 * 1.88
지역 더미 (인천=1) 0.092 *** 3.41
지역 더미 (광주=1) 0.047 1.01
지역 더미 (울산=1) 0.335 *** 9.44
지역 더미 (경기=1) 0.035 * 1.94
지역 더미 (강원=1) -0.078 ** -2.15
지역 더미 (충북=1) 0.010 0.30
지역 더미 (충남=1) -0.026 -0.86
지역 더미 (전북=1) 0.040 1.22
지역 더미 (전남=1) 0.137 *** 4.12
지역 더미 (경북=1) -0.056 * -1.91
지역 더미 (경남=1) 0.084 *** 3.51

시점 더미 (2005년=1) 0.051 *** 4.24
시점 더미 (2006년=1) 0.119 *** 9.49
시점 더미 (2007년=1) 0.135 *** 10.18
시점 더미 (2008년=1) 0.132 *** 9.54
시점 더미 (2009년=1) 0.076 *** 5.35
시점 더미 (2010년=1) 0.125 *** 8.98
시점 더미 (2011년=1) 0.149 *** 10.69
시점 더미 (2012년=1) 0.204 *** 14.59
시점 더미 (2013년=1) 0.238 *** 16.89
시점 더미 (2014년=1) 0.257 *** 18.04
시점 더미 (2015년=1) 0.285 *** 19.90
시점 더미 (2016년=1) 0.325 *** 22.31
시점 더미 (2017년=1) 0.348 *** 23.68

Adj R-squared 0.397
표본 수 84,235

주 : *** p < 0.01, ** p < 0.05, * p < 0.1

<부표 2> 총소득 추정결과
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3. 상대주거비용

1) 주거상향이동 모형의 상대주거비용(소유비용/임
차비용)

상대주거비용은 소유비용(
 )과 임차비용(

 )으
로 나누어 계산하였다. 소유비용은 사용자비용의 개념
을 적용하여 아래 식으로 계산된다.  


        부식(1)

는 년도에 자가 거주 가구가 응답한 거주주택 
시가이다. 은 가구의 한계소득세율, 는 주택매매가
격 대비 융자금 잔액 비율을 의미하며 각각 20%, 40%
로 가정하였다. 는 년도 주택담보대출금리로 한국
은행 신규대출액 기준 주택담보대출금리를 적용하였
고, 는 주택에 대한 재산세 실효세율, 는 감가상각 
및 유지관리비율, 는 주택투자에 대한 위험프리미엄
을 의미하며 각각 0.2%, 2.5%, 3%로 가정하였다. 

는 가구가 거주하는 지역 에서의 년도 주택매매가격 
예상 상승률을 의미한다. 지역별 주택매매가격 예상 
상승률은 KB국민은행의 광역자치단체별 주택매매가
격지수를 이용하여 과거 1년간 상승률로 가정하였다. 

자가 거주 가구의 경우 가 관찰되므로 위 가정에 
따라 자가 거주의 소유비용을 계산할 수 있으나 임차 
가구는 가 관찰되지 않으므로 이를 추정해야 한다. 
이를 위해 2004년부터 2017년까지 한국노동패널 자
료에서 관찰된 자가 거주 가구의 거주주택 시가의 로
그값을 종속변수로 하고, 사용면적, 주택유형 더미(아
파트=1), 거주지역 더미(기준더미: 서울), 시점 더미(기
준더미: 2004년)를 설명변수로 하여 회귀분석을 하였
다. 추정된 결과를 임차 가구가 거주하는 주택특성에 
적용하면 임차 가구가 거주하는 주택의 매매가격의 추
정치()를 구할 수 있으며, 이를 부식(1)에 대입하면 
임차 가구가 거주 주택을 소유하였다고 가정하였을 때
의 소유비용을 구할 수 있다. 주택매매가격에 대한 추
정결과는 <부표 3>에 제시되어 있다. 
임차가구의 임차비용은 임차유형별로 산출한 연간 전
환임대료이다. 전세가구의 임차비용은 전세보증금을 
전월세전환율로 환산한 값을 이용하였고 보증부월세 
가구의 임차비용은 보증금을 전월세전환율로 환산한 

값에 연간 임대료(월임대료×12)를 합하여 구하였다.
월세 가구의 임차비용은 월임대료에 12를 곱하여 계산
하였다. 전월세전환율은 정의철(2016)의 연구에서 적
용한 방식을 따라 2004년~2010년의 전월세전환율은 
KB국민은행 전월세전환율의 조정값을 사용하였고, 
2011년~2017년의 전월세전환율은 한국감정원의 자
료를 사용하였다. 자가 거주 가구의 경우 임차비용이 
존재하지 않으므로 이를 추정해야하는데 임차비용의 
추정은 2004년부터 2017년까지 한국노동패널 자료에
서 관찰된 임차 가구의 전환임대료의 로그값을 종속변
수로 사용면적, 주택유형 더미(아파트=1), 거주지역 더
미(기준더미: 서울), 시점 더미(기준더미: 2004년)를 
설명변수로 회귀분석하여 이루어졌다. 전환 임대료의 
추정 결과를 자가 가구가 거주하는 주택특성에 적용하
면 자가 거주 가구가 거주하는 주택의 전환임대료의 

추정치( )를 구할 수 있다. 전환임대료 추정 결과는 
<부표 3>에 제시되어 있다. 자가 거주 가구의 상대주

거비용은   로, 임차 가구의 상대주거비용은 
  로 계산할 수 있다.

2) 주거하향이동 모형의 상대주거비용(전세비용/월
세비용)

상대주거비용은 전세비용(
 )과 (보증부) 월세비

용(
 )으로 나누어 계산하였다. 전세비용은 기회비용 

개념으로 전세보증금()에 수익률(o)을 곱하여 계
산한다. 이때 수익률은 시장금리인 한국은행 3년 만기 
회사채수익률(AA-)을 대리변수로 이용하였다. 전세 
거주 가구의 경우 전세보증금이 관찰되므로 전세 거주
의 전세비용을 계산할 수 있으나 월세 가구는 전세보
증금이 관찰되지 않으므로 이를 추정해야 한다. 월세
가구의 추정 전세 보증금()은 월세(또는 연세)()
를 전월세전환율()로 나눈 값에 보증부월세 보증금

()을 더하여 구할 수 있다(  ). 이
때, 전월세전환율은 연도별, 지역별로 적용한다.

한편, 월세비용(
 )은 부식(2)로 계산된다. 

 


     

      

부식(2)
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는 주거서비스 단위당 보증부월세 보증금, 는 
주거서비스 단위당 전세 보증금, 는 주거면적이다. 
월세가구의 월세비용은 앞에서 추정한 전세보증금
()과 관찰되는 보증부월세 보증금()을 이용하
여 계산할 수 있으나 전세가구는 가 관찰되지 않
으므로 이를 추정해야 한다. 이를 위해 2004년부터 
2017년까지 한국노동패널 자료에서 관찰된 월세 거주 
가구의 보증금의 로그값을 종속변수로 사용면적, 주택
유형 더미(아파트=1), 거주지역 더미(기준더미: 서울), 

시점 더미(기준더미: 2004년)를 설명변수로 하여 회귀
분석 하였다. 보증금의 추정 결과를 전세가구가 거주
하는 주택특성에 적용하면 전세 거주 가구가 거주하는 
주택의 보증부월세 보증금 추정치()를 구할 수 있
다. 보증금 추정 결과는 <부표 3>에 제시되어 있다. 

전세 거주 가구의 상대주거비용은 
 

 , 월세 가구

의 상대주거비용은 
 

 로 계산할 수 있다.

설명변수
log(주택매매가격) log(전환임대료) log(보증부월세 보증금)

추정계수 t-값 추정계수 t-값 추정계수 t-값
상수항 9.133 *** 145.27 5.424 *** 105.30 6.585 *** 53.89

사용면적 0.015 *** 8.20 0.035 *** 11.64 0.037 *** 5.00
주택유형 (아파트=1) 0.459 *** 27.99 0.258 *** 8.52 0.555 *** 9.76
지역 더미 (부산=1) -0.864 *** -27.73 -0.610 *** -16.29 -0.489 *** -5.37
지역 더미 (대구=1) -0.804 *** -26.92 -0.501 *** -11.06 -1.000 *** -7.57
지역 더미 (대전=1) -0.783 *** -18.88 -0.332 *** -6.85 -0.618 *** -5.31
지역 더미 (인천=1) -0.598 *** -20.84 -0.273 *** -7.81 -0.548 *** -5.73
지역 더미 (광주=1) -0.982 *** -26.75 -0.675 *** -10.63 -0.960 *** -6.32
지역 더미 (울산=1) -0.667 *** -16.37 -0.135 *** -3.35 -0.173 -1.45
지역 더미 (경기=1) -0.335 *** -13.85 -0.153 *** -6.62 -0.343 *** -5.80
지역 더미 (강원=1) -1.304 *** -20.90 -0.601 *** -9.69 -0.808 *** -6.08
지역 더미 (충북=1) -1.210 *** -25.43 -0.549 *** -10.05 -0.950 *** -7.54
지역 더미 (충남=1) -1.159 *** -22.98 -0.478 *** -9.86 -0.852 *** -7.27
지역 더미 (전북=1) -1.411 *** -29.13 -0.772 *** -12.76 -0.838 *** -6.20
지역 더미 (전남=1) -1.536 *** -32.47 -0.668 *** -10.53 -0.610 *** -4.19
지역 더미 (경북=1) -1.335 *** -36.46 -0.494 *** -9.72 -1.165 *** -9.11
지역 더미 (경남=1) -0.894 *** -26.79 -0.382 *** -9.79 -0.241 *** -2.74

시점 더미 (2005년=1) 0.025 * 1.79 -0.023 -1.59 -0.091 * -1.78
시점 더미 (2006년=1) 0.062 *** 4.53 -0.021 -1.25 -0.168 *** -2.86
시점 더미 (2007년=1) 0.172 *** 11.65 0.009 0.53 -0.087 -1.58
시점 더미 (2008년=1) 0.286 *** 20.17 0.064 *** 3.65 -0.126 ** -2.29
시점 더미 (2009년=1) 0.263 *** 17.54 0.075 *** 4.19 -0.262 *** -4.59
시점 더미 (2010년=1) 0.351 *** 23.85 0.133 *** 7.50 -0.147 ** -2.55
시점 더미 (2011년=1) 0.410 *** 27.49 0.154 *** 8.73 -0.165 *** -2.89
시점 더미 (2012년=1) 0.443 *** 29.61 0.160 *** 8.86 -0.161 *** -2.85
시점 더미 (2013년=1) 0.468 *** 31.04 0.181 *** 9.82 -0.134 ** -2.38
시점 더미 (2014년=1) 0.490 *** 32.51 0.181 *** 9.94 -0.135 ** -2.37
시점 더미 (2015년=1) 0.544 *** 35.95 0.167 *** 8.88 -0.065 -1.14
시점 더미 (2016년=1) 0.581 *** 37.87 0.164 *** 8.48 -0.051 -0.88
시점 더미 (2017년=1) 0.624 *** 40.31 0.192 *** 9.93 0.011 0.19

Adj R-squared 0.541 0.383 0.245
표본 수 50,018 29,541 11,729

주 : *** p < 0.01, ** p < 0.05, * p < 0.1

<부표 3> 주택매매가격, 전환 임대료, 보증부월세 보증금 추정결과
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