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- 우리나라는 주택 200만호 건설사업 등을 통해 주택 문제 해결을 위해 많은 노력을 기울인 결과 괄목할
성과를거두었으나, 외국에비해상대적으로주택재고가부족하고가격수준이높다는지적이있음. 

- 각국의 주택 문제는 정치·경제적 상황에 따라 다양한 정책적 선택이 이루어지기 때문에 결과만을 가지
고 수평 비교하는 것은 곤란하지만, 주거 수준의 국제 비교를 통해 우리의 주택 정책 수립에 의미 있는
준거를제공할것으로기대.

- 그 동안 각국의 주거 수준에 대한 국제 비교가 심도 있게 이루어지지 못한 것은 신뢰할 만한 조사 자료
가 부족한 데 큰 원인이 있었으나, 최근에 공개된 각국의 주거 수준 조사 자료를 이용해 우리의 상대적
인주거수준을분석하였음.

- 분석 결과우리의주거사정은외국과비교할때아직도양적으로부족하고가격수준이높은것으로나
타났음. 조사 자료의 한계는 있지만 우리나라는 인구당 주택 수, 주택당 거주 가구 수, 소득 대비 주택
가격, 소득대비임대료수준등에서특히열악한상황임.

- 과거우리의주택정책은부동산투기억제에초점을맞춘결과과도한직접규제가초래되었음. 정부의
과도한 규제가 주택 시장의 성과를 저해하였을 개연성도 있음. IMF 외환 위기 이후 적극적으로 규제
를완화하고있으나아직폭넓은규제가남아있음.

- 주택 문제의 해결을 위해서는 규제의 완화뿐만 아니라, 주택 공급을 담당하는 건설산업의 건실화, 구매
력을활성화시키는금융제도의발전, 주택 관련도시기반시설의확충등이이루어져야함. 특히각부
문이시장원리에입각하여효율적인자원배분이이루어질수있도록기반을조성하는것이중요함.

요 약

인구1,000명당주택수(호)

주택당가구수(가구)

주택평균면적(m2)

예상수명 20년이상주택비중(%)

1m2당주택건축비용(달러)

가구소득대비주택가격배율(배)

가구소득대비임대료비중(%)

자가주택비중(%)

연간주택재고증가율(%)

세계

평균

280.1

1.1

51.4

90.7

427.8

5.0

15.8

50.1

3.1

선진국

평균

446.0

1.0

67.7

100.0

749.0

4.6

18.0

57.0

1.4

개도국

평균

195.5

1.1

49.5

93.5

142.0

3.7

14.0

48.0

3.6

1990

140

1.9

77.6

97

617

9.3

35.2

40

5.1

2000

200

1.6

83.01)

-

489.8

7.9

23.1

45.7

2.9
주 : 1) 1995년도전국평균.

구분
한국(서울)



국제비교를통해본우리나라의주거수준과향후과제

■■ 주주거거 수수준준 비비교교의의 필필요요성성과과 분분석석 자자료료

- 주택은 가계 및 국가적 차원에서 매우 중요한 비중을 가짐. 국부 통계 조사에 따르면 주

택이 차지하는 비중은 가계 부문 자산 총액의 54.5%, 우리나라 전체 국부의 15.5%에

이름. 만약 주택에 부수된 토지까지 포함시키면 가계 자산의 약 80%, 국부의 38%를

주택이 차지. 외국 경우에도 미국은 전체 국부의 30.6%, 일본은 8.1%를 주택이 차지.1) 

- 주택이 국민경제에서 차지하는 비중이 이처럼 크기 때문에 주택 자체의 중요성뿐만 아니

라거시 경제적 차원에서의 경제 성장, 자원 배분, 고용 증대, 물가 안정 등을 위해 각국

정부는 효율적인 주택 정책 수립을 위해 많은 노력.

- 그러나, 주택 문제는 각국의 상황에 따라 다양한 정책적 선택이 이루어지며, 그로 인해

각각 상이한 결과들이 도출되기 때문에 일률적으로 비교하는 것은 곤란. 하지만 비교의

기준도 없이 각국의 주택 정책 성과를 평가하는 것은 더욱 어려울 수 있음. 주거 수준의

국제 비교는 주택 정책의 수립 과정에서 중요한 준거를 제공.

- 특히, IMF 외환 위기 이후 우리나라 주택 시장은 주택 가격 상승에 의한 기대 자본 이

득의 감소로 자가에서 임대 형태로 주거 선호가 바뀌고 있으며, 도시 저소득층의 구매력

감소로 인해 공공 임대주택에 대한 사회적 소요가 증가되고 있음. 향후 우리의 주택 정책

방향을 가늠해 보기 위해 외국의 주택 시장 상황과 주거 수준, 그리고 주택 정책의 기조

를 파악해 보는 것은 의미 있는 것으로 판단됨.

- 각국의 주거 수준에 대한 국제 비교가 심도 있게 이루어지지 못한 것은 신뢰할 만한 조사

자료가 부족한 데 가장 큰 원인이 있음. 유럽 및 북미 지역의 주택 통계가 정기적으로 조

사2)되고 있지만 다른 지역 국가들에 대한 조사는 이루어지지 않고 있음. 몇 차례의 주거

수준에 관한 국제 조사가 시도되었으나 많은 예산 소요로 실현되지 못하다 지난 1992년

UN의 Center for Human Settlements(Habitat)와 세계은행이 대규모 공동 조
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1) 토지분은제외, 住宅産業新聞社, 「住宅經濟デ－タ集」, 1999, p. 160. 
2) UN은 1959년부터Annual Bulletin of Housing and Building Statistics for Europe and North America를 격년 주기로 발
행하고있음. 
다른지역에대한통계조사가이루어지지않고있는것은개도국들의경우신뢰할수있는자료획득이어렵기때문임.
3) World Bank와 UN Center for Human Settlements(Habitat)가 실시한‘Housing Indicators Program’은 53개 국가를 대상
으로 각국 수도 또는 대표 도시에 대한 주거 상황을 1990년도를 기준으로 조사. 53개 국가 중 42개국은 수도가 조사되었으며, 세계 30대 도시 중



사3)를 하였음. 그 동안 이들 조사 결과는 공표되지 않고 분석 결과만 부분적으로 발표되

다가, 조사에 참여했던 Angel에 의해 주요 자료가 작년 말 공개되었음.4) 이 자료가 현

재의 각국 주거 상황을 나타내지는 못하지만 상이한 경제 발전 단계에 속해 있는 국가들

의 주거 상황을 파악하는 데는 유용할 것으로 판단됨.5)

- 본고는 Habitat와 세계은행의 조사 자료를 기초로 하여 최근의 UN 주택 통계 및 국내

외 자료6)를 보완하여 분석하였음. 또한 본고에서는 Habitat와 세계은행의 각국 대표 도

시에 대한 조사 자료를 분석함에 있어 도시명을 사용하지 않고 국가명을 사용하였음을 밝

힘. 이것은 각국의 대도시들이 해당 국가의 평균적인 주거 수준과 괴리가 있을 수 있으나,

이들 대도시는 각국의 주거 수준을 대표하며 정책 수립 과정에서도 비중 있게 고려되기

때문에 도시명 대신 국가명을 편의상 사용하였음. 

■■ 주주택택의의 양양적적 요요소소

인인구구 11,,000000명명당당 주주택택 수수

- 1990년도의 인구 1,000명당

주택 수는 세계 평균이 280호

이며, 당시 서울은 140호로 세

계 53개 국가 중 하위에서 다

섯 번째였음. 2000년도 인구

주택 센서스에 의하면 10년 동

안 서울의 주택 수는 38.3%

증가하였지만 인구 1,000명당

주택 수는 200호로 아직 평균

에 미치지 못하는 낮은 수준임.

더욱이 우리나라는 소득 수준이 유사한 나라들에 비해서는 현격히 낮은 수준임.7)
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4) Angel, S., Housing Policy Matters : A Global Analysis, Oxford University Press, 2000.
5) 일반적으로주택은매년전체스톡의약 2% 정도교체되는것으로분석되고있음. 따라서전체주택의물리적수준의변화는상대적으로크지않음. 
6) 대한주택공사, 「주택통계편람」, 2000 ; 주택은행, 「주택금융수요조사」, 2000 ; UN, Annual Bulletin of Housing and Building
Statistics for Europe and North America, 1998 등
7) 추세선상의좌표와비교할때 1990년에는 57%, 2000년도에는 66% 수준에불과.

<<그그림림 11>>            소소득득 수수준준과과 인인구구당당 주주택택 수수

y=17.548x2-208.97x+789.02800
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주 : 큰‘◆’는 1990년도의우리나라(서울) 수준을, ‘■’는 2000년도의수준
을나타냄. 이하의그림에서도동일.

(단위 : 호)



- 단위 인구당 주택 수는 <그림 1>의 추세 선에서 볼 수 있듯이 1인당 GNP가 약 390달

러에서 최저 수준에 이른 후 소득 수준이 증가함에 따라 같이 증가하는 것으로 나타남.

이를 소득 수준 그룹별로 살펴보면, 저소득 국가는 204호, 중하위 소득 국가는 195호,

중상위 소득 국가는 225호, 고소득 국가는 446호를 기록함으로써 선진국들은 개도국의

2배가 넘는 수준. 

- 선진국 중에서 오스트리아가 인구 1,000명당 주택 수가 575호로 세계에서 가장 높은 수

준이며, 일본과 독일도 각각 527호, 513호로 그 다음을 차지한 반면, 마다가스카르는

91호, 요르단은 97호로 가장 낮은 수준을 기록.

주주택택당당 가가구구 수수

- 주택당 거주하는 가구 수는 소득

수준이 증가할수록 완만하게 감

소하는 역비례 관계에 있음. 

- 하나의 주택에 거주하는 가구 수

는 세계적으로 평균 1.15가구이

며, 소득 수준이 낮은 국가들 사

이에서는 그 편차가 크게 나타나

지만 소득 수준이 증가하면서 1

주택 1가구로 수렴하는 현상을 보임.

- <그림 2>에서 보듯이 우리나라는 1990년에 1.9가구로 짐바브웨의 2.1가구 다음인 세계

2위 수준. 2000년에는 1.6으로 낮아졌으나 세계 평균적인 수준에 비하여 아직 월등히

높은 수준.

- 우리나라가 이처럼 높은 것은 기본적으로 주거 수준의 열악함을 나타내는 것이지만, 한편

으로는 여러 가구가 거주하고 있으나 통계적으로는 단독 주택으로 분류되는 다가구주택이

다수 존재함에도 원인이 있을 것임. 
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<<그그림림 22>>                주주택택당당 거거주주 가가구구 수수

y=-0.06x+1.63112.5

2.0
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1.0

0.5

5 6 7 8 9 10

(단위 : 가구)

Ln(1인당GNP)



- 다가구주택 재고에 대한 통계는 없지만, 1990년도 전체 주택 건축 허가 세대의 15.4%,

2000년도에는 17.1%를 다가구 주택이 차지하였고, 또한 다가구주택당 평균 세대 수가

1990년에 3.9세대, 2000년에 6.5세대에 달하고 있음. 따라서, 세대를 기준으로 한 전

체 주택 재고의 15%를 다가구주택이 차지하며 다가구주택당 평균 5세대가 건축되었다고

가정할 경우, 주택당 거주 가구 수는 1990년에 1.2가구, 2000년에는 1.0가구 수준으로

낮아지는 것으로 해석할 수 있음. 마찬가지로 다가구주택으로 인해 앞서 언급한 단위 인

구당 주택 수를 과소평가하며, 그리고 다음에 언급할 주택당 평균 면적은 과대 평가하게

됨을 감안해야 할 것임. 

주주택택의의 규규모모

- 세계 평균 주택 면적은 61.2m2(18.5

평 )이 며 , 선 진 국 의 경 우 는

75m2(22.7평)으로 나타남. 우리나라

는 53개 국가 중 8위로서

77.6m2(23.5평)이었고, 1995년에

는 더욱 커져 전국 평균 83.0m2(25.1

평)로 증가, 우리나라의 평균 주택 규

모가 다른 나라에 비해 큰 것으로 나

타남.

- 소득 증가에 따라 주택 규모도 증가하지만 증가 폭은 그리 크지 않아 개도국 평균 주택

면적은 52m2(15.7평)인데 비해 선진국은 75m2(22.7평)에 그침. 

- 세계에서 가장 주택 규모가 가장 큰 국가는 180m2(54.5평)인 미국으로 다른 나라에 비

해 월등히 큰 수준이며, 그 뒤를 이어 오스트레일리아 157m2, 캐나다는 117m2를 기록.

- 이와는 반대로 방글라데시는 20m2(6.0평)로 주택이 가장 작았으며, 탄자니아, 말라위

도 각각 22m2, 29m2에 불과하였음. 특이한 것은 소득 수준이 1만 1,490달러로 높은 수

준이었음에도 불구하고 홍콩의 주택 규모는 26m2(7.9평)에 불과하여 세계에서 3번째로

작은 국가로 기록됨.
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<<그그림림 33>>                평평균균 주주택택 면면적적

y=11.079X-23.374180
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침침실실당당 인인원원 수수

- 침실당 거주 인원 수에 대한 세계 53개 국가의 평균은 1.7명이었고, 개도국 평균은 2.0

명, 선진국은 이보다 훨씬 낮은 0.7명을 기록.

- 조사 시점에서 우리나라는 1.5명으로 세계 평균과 유사하나 선진국에 비해서는 2배 이상

높은 수준. 2000년에는 1.1명으로 감소하여 상당히 향상됨. 우리나라의 이러한 수준은

추세선을 하회함으로써 소득 수준을 고려할 때 상대적으로 양호한 수준을 나타냄.

11인인당당 주주거거 면면적적

- 1인당 주거 면적의 경우, 우리나라는

13m2(3.9평)으로 세계 평균 18m2(5.4

평)에 비해 약 30% 정도 뒤지는 수준

임. 2000년에는 18.9m2로 증가해 10

년 사이 45% 이상 증가한 셈이나 이것

은 양자의 조사 방법상 차이에 기인한

것으로 판단됨.

- 1인당 주거 면적 역시 소득 수준이 증가

함에 따라 함께 증가하는 패턴을 보여 1인당 GNP 1만 달러 이상의 고소득 국가는

31.5m2로 590달러 이하의 저소득 국가 7.1m2에 비해 4.4배 넓은 면적을 사용하고 있음. 

- 세계에서 가장 좁게 사는 나라는 방글라데시로 1인당 3.7m2의 공간에서 거주하며, 반대

로 가장 넓게 사는 나라는 방글라데시의 약 19배에 달하는 68.7m2의 미국임.

우우리리나나라라 주주택택의의 양양적적 요요소소에에 대대한한 상상대대 수수준준 종종합합 비비교교

- 이상에서 논의한 주택의 양적 요소에 있어 외국 주택에 대한 우리나라 주택의 상대적 수

준을 종합적으로 알아보기 위해 각 요소에 대해 평균과 표준 편차를 이용해 표준화시키면

요소간 상호 비교도 가능. 표준화시킨 결과 그 값이 0이면 세계 평균과 같음을 의미.
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<<그그림림 44>>        소소득득 수수준준별별 11인인당당 거거주주 면면적적
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주 : 저소득 국가는 1인당 GNP 590달러 이하, 중하위 소득 국가는
600~1,700달러, 중상위소득국가는 1,710~9,000달러, 고소득국
가는 1만달러이상임. 



- <그림 5>에서 보듯이 외국과 비교하여 우리나라 주택은 주택 규모만 양호한 상태에 있을

뿐이며 나머지 사항에 대해서는 모든 열악한 상황을 나타내고 있음. 특히 단위 인구당 주

택 수가 크게 뒤떨어져 있는 상태이며, 주택당 거주하고 있는 가구 수가 상대적으로 많은

편인 것으로 분석됨. 

- 또한, 1990년과 2000년 사이에 우리나라 주거 수준의 변화8)는 모든 면에서 상당히 개

선되는 방향으로 나타나고 있음. 특히 단위 인구당 주택 수 및 주택당 가구 수에 있어서

괄목할 만한 진전을 보였는데 이것은 정

부의 주택 200만호 건설의 결과로 보임. 

- 하지만 이러한 진전에도 불구하고 인구

당 주택 수 및 주택당 가구 수는 아직도

세계 평균에 크게 뒤지는 상황임9). 따라

서 우리나라의 주택 규모는 상대적으로

큰 것으로 나타난 사실을 감안할 때, 향

후에는 소형 주택을 중심으로 주택 공급

을 지속적으로 확대하는 것이 필요함을

암시.

■■ 주주택택의의 질질적적 요요소소

주주거거 관관련련 인인프프라라 투투자자

- 도로, 상하수도, 쓰레기 처리 등 주거 관련 인프라는 주택의 질적 수준을 간접적으로 결

정하는 중요 요소. 1인당 가구 소득에 대한 주거 관련 인프라 투자 비율은 세계 평균

6.3%로 소득 수준과의 관계는 일정하지 않으나 개도국은 5.7%, 선진국은 7.2%로 나

타남으로써 미약하나마 소득 수준 증가에 따라 인프라 투자 비율도 증가하는 양상을 보임. 

- 주거 관련 인프라 투자 비율이 높은 나라는 개도국 중에서는 브라질(13.8%), 중국

(13.5%), 튀니지(13.0%) 등이 있고, 선진국 중에는 핀란드(12.9%), 네덜란드
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8) 평균주택규모는 1995년도자료.
9) 다만, p. 5~6에서언급했듯이단독주택으로분류되는다가구주택이다수존재함을고려한다면주택의양적부족문제는과대평가될수있음.

<<그그림림 55>>        우우리리나나라라 주주택택의의 양양적적 수수준준 상상대대 비비교교
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(12.6%), 일본(12.0%) 등이 있음.

- 우리나라의 주거 관련 인프라 투자 비율은 8.8%로 다른 나라에 비해 상대적으로 높은

수준을 기록하였으며 1997년도에는 11.6%로 상승.

상상수수도도 보보급급

- Habitat와 세계은행의 조사 항목

중 주거 관련 시설과 직접 관련이 되

는 조사는 상수도 보급률에 관한 것

이 있음. 세계 평균 상수도 보급률은

83.5%이고 서울은 100%임.

- 소득 수준이 증가함에 따라 상수도

보급률도 상승하지만 일정 소득 수준

이후부터는 거의 100% 수준에 도달

하여 차이가 없음. 저소득 국가는 60.0%, 개도국 중에서 중하위 소득국가는 86.5%,

중상위 소득 국가는 98.0%이며, 선진국은 100.0%를 기록함.

- 지역적으로는 아프리카 지역이 49%, 아시아·태평양 지역이 66% 등 이들 두 지역이

다른 지역에 비해 현격히 낮으며 나머지 지역들은 90% 이상임.

목목욕욕 시시설설

- 주택의 질적 수준은 UN에서 발표하는 Annual Bulletin of Housing and

Building Statistics에서도 조사되고 있음. 전술한대로 이 통계는 유럽 및 북미 지역

국가를 대상으로 조사가 이루어짐. 

- 1998년도 통계에 따르면 유럽 지역 국가들의 목욕 시설 구비율은 평균 76.0%이며, 미

국은 99.6%의 주택이 목욕 시설을 갖춘 것으로 나타남.
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<<그그림림 66>>                  상상수수도도 보보급급률률
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- 이에 대해 우리나라는 1995년도 인

구 주택 센서스 결과에 의하면

74.8%의 주택이 온수 목욕 시설을

갖추고 있음. 우리나라 주택의 이러

한 수준은 비슷한 소득 수준의 유럽

국가들과 비교해서 다소 낮은 수준임.

수수세세식식 화화장장실실

- 수세식 화장실을 갖춘 주택의 비중도

목욕 시설 비중과 유사하나 다소 높

은 편임. 유럽 지역 국가 평균은

80.1%이고 미국의 경우에는 98.3%

에 이름.

- 대부분의 국가에 있어서도 수세식 화

장실 구비 비중이 근소하게 높지만

에스토니아, 아제르바이잔, 라트비아

등 구소련의 체제 전환 3개국은 10% 이상 높음.

- 우리나라의 수세식 화장실 구비율은 75.1%로서 비슷한 소득 수준의 유럽 국가보다는 다

소 낮은 수준임.

주주택택 구구조조의의 견견고고성성

- 주택의 질을 가름할 수 있는 기준 중의 하나는 주택 구조체의 견고성을 들 수 있음. 통상

적인 유지 관리 조건하에서 주택의 예상 수명이 20년 이상인 주택의 비중은 세계적으로

평균 90.7%에 이르며 우리나라는 97%임. 

- 선진국들은 예상 수명 20년 이상의 주택 비중이 100%이며, 개도국의 평균도 94%에
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<<그그림림 77>>              목목욕욕 시시설설 구구비비율율

<<그그림림 88>>            수수세세식식 화화장장실실 구구비비율율
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이르며, 저소득 국가들은 76% 수준에 머물고 있음.

- 지역적으로 아프리카는 79%, 아시아는 86%로 다른 지역보다 낮은 상태이며, 그 밖의

지역들은 모두 90%를 상회함.

우우리리나나라라 주주택택의의 질질적적 요요소소에에 대대한한 상상대대 수수준준 종종합합 비비교교

- 우리나라 주택의 질적 수준에 대한 상대

비교를 위하여 양적 수준의 상대 비교에

서와 마찬가지로 각 항목의 통계치를 표

준화하였음.

- <그림 9>에서 보듯이 주거 관련 인프라

투자, 주택의 구조적 견고성, 상수도 보

급률 등은 +0.5이상의 값을 가지면서

상대적으로 높은 수준에 있음.

- 그러나, 목욕 시설 및 수세식 화장실의

구비율 등의 표준화된 값이 각각 마이너스 값을 나타냄. 따라서, 주택의 질적 수준과 직

접 관련이 있는 사항에 대해서는 상대적으로 열악한 상태를 보여줌. 물론 이들 두 시설

수준에 대한 비교 대상이 유럽 국가라는 점에서 상대적 수준이 낮아질 수도 있음. 하지만

이들 비교 대상 국가 중 우리와 유사한 소득 수준의 국가들보다 낮은 수준이라는 점을 상

기하면 우리나라 주택의 질적 수준은 상대적으로 낮은 것으로 파악됨.

■■ 주주택택 시시장장에에 관관한한 요요소소

건건축축 비비용용

- 건축 비용은 주택 생산 과정의 효율성을 나타내는 척도가 되는 동시에 주택의 질적 수준

을 나타내기도 함. 소득 수준이 증가함에 따라 단위 면적당 건축 비용은 일정한 패턴으로

상승함. <그림 10>에서와 같이 소득 증가에 대한 건축 비용의 탄력성은 0.64로 나타남.
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<<그그림림 99>>    우우리리나나라라 주주택택의의 질질적적 수수준준 상상대대 비비교교
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- 1m2당 건축 비용은 1990년도

기준으로 세계 평균 428달러(30

만 3,000원)이고, 선진국의 경

우에는 749달러(53만원)로 개

도국 평균 142달러에 대해 5.2

배에 달하는 수준이며, 저소득

국가의 경우에는 77달러에 불과.

하지만 개도국과 선진국의 소득

수준의 차이가 17.2배인 것을 감

안하면 건축 비용 탄력성이 비탄

력적임을 의미.

- 세계에서 단위 면적당 건축 비용

이 가장 높은 나라는 일본으로

2,604달러로 두 번째로 높은 수

준인 핀란드에 비해 50% 이상

높았음. 반대로 가장 낮은 나라

는 말라위로 17달러에 불과하였으며 나이지리아, 탄자니아, 인도네시아 등 아프리카와

아시아 열대 지방의 상당수 국가들은 1m2 건축 비용이 100달러 이하를 기록.

- 이에 대해 우리나라는 617달러로 세계에서 상위 11위. 우리나라의 이러한 수준은 소득

수준이 비슷한 외국과 비교하여 다소 높은 수준임. 캐나다(608달러), 홍콩(641달러),

이스라엘(570달러) 등이 우리나라와 건축 비용이 유사했으며, 미국은 500달러로 상당

히 낮은 수준을 기록.

- 한편 소득 수준이 증가함에 따라 건축

의 질이 향상되기 때문에 소득 수준에

대한 건축비의 비중을 살펴보면 질적인

차이에 의한 편차를 상대적으로 줄일

수 있음. 1990년도를 기준으로 연간

가구 소득에 대한 1m2당 건축비가 차

지하는 비중을 살펴보면 세계 평균은

4.7%임. 
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<<그그림림 1100>>        소소득득 수수준준과과 단단위위 면면적적당당 건건축축비비

y=0.6379x+0.520910
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<<그그림림 1111>>              11mm22당당 건건축축 비비용용
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<<그그림림 1122>>  가가구구 소소득득 대대비비 단단위위 면면적적당당 건건축축비비 비비율율



- 선진국은 3.6%인 데 비해 개도국들은 4.9%를 기록, 소득 수준이 낮은 국가들일수록 가

구 소득 대비 건축 비용 비율이 높았음. 이는 주택 건설 과정의 효율성과도 일부 관계가

있을 것으로 보임. 

- 우리나라는 1990년에 3.2%이던 것이 2000년도에는 2.2%10)로 낮아는 것으로 나타나

다른 나라들과 비교해서 상대적으로 낮은 수준임. 

소소득득 대대비비 주주택택 가가격격 배배율율

- 주택 구매력을 측정하는 대표적인

지표로서 소득 대비 주택 가격의

배율 (Price to Income Ratio

: PIR)과 소득 대비 임대료 비율

이 많이 사용됨. 또한, 이러한 지

표들은 주택 시장의 성과를 나타내

기도 함. 소득 수준에 비해 주택 가

격이 높다는 것은 과도한 규제, 인

플레 등에 의한 투기적 수요의 증

가 등으로 주택을 구매할 수 있는 계층이 그만큼 줄어들어 자원 배분이 왜곡될 가능성이

커짐을 의미. 반대로 소득 대비 주택 가격 비율이 낮다면 주택 생산 과정에서 품질, 안전,

환경 관리 등이 소홀히 이루어져 부실한 주택이 생산될 가능성이 있음을 암시.11)

- 연간 가구 소득에 대한 주택 가격의 배율은 세계 전체적으로는 4.2배이며, 선진국은 4.6

배 개도국은 3.7배임.  

- 가구 소득 대비 주택 가격 배율은 소득 수준과는 뚜렷한 관계는 발견되지 않으나, <그림

13>에서 보는 바와 같이 대체로 소득 수준이 증가함에 따라 주택 가격의 배율도 증가하

는 패턴을 보임.

- 우리나라는 1990년도에는 9.3배를 기록해 53개국 중에서 여섯 번째로 높았으며, 2000
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10) 16층이상, 60m2 이상아파트의 2000년도표준건축비 617,000원/m2를적용.
11) Angel, S., op. cit., p. 234.

<<그그림림 1133>>        가가구구 소소득득 대대비비 주주택택 가가격격 배배율율

y=0.3823x+2.042412
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년에는 다소 낮아져 7.9배를 기록했으나 다른 나라들과 비교할 때 상당히 높은 수준임.

- 주택 가격 배율이 높은 국가로는 중국이 14.8로 가장 높았고, 알제리(11.7). 일본

(11.6), 폴란드(10.8) 독일(9.6) 등이 있고, 이와는 반대로 말라위(0.7), 케냐

(1.0), 코트디부아르(1.4), 남아프리카공화국(1.7) 등은 주택 가격 배율이 상당히 낮

았는데 이들은 모두 아프리카 지역 국가라는 공통점을 가짐.

소소득득 대대비비 임임대대료료 비비율율

- 가구 소득에 대한 주택 임대

료 (Rent to Income

Ratio : RIR)의 비중은

세계 평균 15.8%이며, 선진

국은 18.0%, 개도국은

14.0%임.

- 주택 임대료와 소득 수준과

의 관계 역시 뚜렷하지 않으

나, 대체로 소득 수준이 증가

하면 임대료 비율도 같이 증가하는 양상을 보임. 이러한 이유는 임대료 수준은 각국의 임

대 주택 정책에 따라 여건이 상이하기 때문인 것으로 풀이됨. 

- 러시아, 헝가리, 폴란드 등 체제 전환국들의 임대료 비율이 5%대 이내로 가장 낮은 그

룹을 형성하고 있으며, 그 다음 탄자니아, 남아프리카공화국, 가나, 알제리, 이집트, 나

이지리아 등 아프리카 지역 국가들이 5% 내외의 수준을 보이고 있음.

- 한편, 임대료 비율이 높은 국가로는 고소득층이 임대를 선호하는 싱가포르가 37.7%로

가장 높았으며, 다음으로 멕시코 36.4%에 이어 우리나라가 35.2%로 3위를 기록, 우리

나라의 임대료 수준이 상대적으로 매우 높음을 알 수 있음. 우리나라의 이러한 임대료 비

율은 2000년도에는 23.1%로 크게 낮아졌으나 아직 외국과 비교해서는 높은 상태임.

CERIK 건설산업동향

1144 건설산업동향 2001-15

<<그그림림 1144>>          가가구구 소소득득 대대비비 주주택택 임임대대료료 비비율율

y=1.4681x+4.5544
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자자가가 주주택택 소소유유 비비율율

- 20세기 초 유럽 국가들은 자가 주택 보

유율이 10%에도 이르지 못하는 경우

도 있었으나 임대 주택 소유 전환, 자

가 주택 건설 확대 등에 힘입어 자가

주택의 비율이 크게 증가. 2차 세계 대

전 후 유럽의 주요 국가들의 자가 주택

평균 보유율은 43%이던 것이 1990년

대에는 59%로 상승12)

- 사회주의 국가들은 자가 주택이 확대되

면 빈부 차이를 확대시키고 노동자 계급을 분열시킨다는 입장에서 공공 주택을 확대하는

정책을 채택.

- 따라서, 각국의 주택 정책 방향에 따라 자가 주택의 소유 비율은 크게 다르며, 소득 수준

등과의 뚜렷한 관계는 발견되지 않음. 세계 평균 자가 주택 소유율은 50%이고 선진국은

57%, 개도국은 이보다 낮은 48%를 기록. 저소득 국가들은 이보다 더욱 낮은 33%.

- 서울은 1990년에는 40%이던 것이 2000년에는 45.7%로 상승했으나 아직 평균 이하의

수준임.

- 자가 주택의 소유율이 높은 국가들로는 싱가포르가 90%로 가장 높았고, 멕시코, 파키스

탄이 83%, 이스라엘과 칠레는 80%로 그 다음이었음. 

- 이와는 대조적으로 중국은 사회주의 경제 체제로 인해 자가 주택 소유율이 8%에 불과하

여 가장 낮았으며, 네덜란드(9%), 슬로바키아(14%), 오스트리아(17%), 독일(17)

등 유럽 일부 국가들도 낮은 그룹에 속했음.

- 하지만 유럽 국가들 중에는 노르웨이(74%), 스페인(74%), 핀란드(63%) 등과 같이

자가 주택 소유율이 높은 국가들도 다수 있음.
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12) Doling, J., Comparative Housing Policy : Government and Housing in Advanced Industrial Countries,
MacMillan, 1997, p. 159.

<<그그림림 1155>>            자자가가 주주택택 비비중중

y=-2.4285x2+40.162x-109.55100

80

60

40

20

0
5 6 7 8 9 10

(단위 : %)

Ln(1인당GNP)



주주택택 스스톡톡의의 증증가가

- 주택 스톡의 증가율은 <그림

16>과 같이 소득 수준이 증가

할수록 감소하는 경향을 보임.

세계 평균 주택 스톡 연간 증가

율은 3.1%로 파악되었고, 개

도국의 경우 3.5%인 반면 선진

국은 1.4% 수준에 머물러 있

는 것으로 나타남.

- <그림 16>에서 보는 바와 같이

소득 수준이 낮은 구간에서는 주택 스톡의 증가율이 상대적으로 높지만 그 편차 또한 크

게 벌어져 있음. 그러나 1인당 GNP가 1만 달러 이상의 국가들에서는 주택 스톡의 증가

율이 약 2% 근방에서 수렴하는 패턴을 보임.

- 이것은 소득 수준이 높아지면서 인구 증가율 등이 둔화되고 따라서 신규 주택 수요는 감

소하고 그 대신 주택의 고급화 추세에 의한 대체 수요의 증가, 그리고 세대 분화에 따른

수요 증가 등이 부분적으로 이루어지기 때문임.

- 1990년도 전반에 우리나라는 주택 200만호 건설사업으로 주택 스톡의 증가율이 5.1%

에 이르러 상위 8위에 해당하는 높은 수준이었음. 그러나, 최근 IMF 외환 위기 여파로

인한 주택공급이 크게 위축되어 2000년도에는 2.9%에 그침.   

우우리리나나라라 주주택택 시시장장 관관련련 사사항항 종종합합 비비교교

- 다른 나라와 비교하여 우리나라의 주택 시장은 주택 가격 및 임대료 수준이 낮아지는 추

세에 있기는 하지만 아직도 매우 높은 수준인 것으로 나타남. 즉 가구 소득 대비 주택 가

격의 배율은 53개 국가 중에서 6위이고, 소득 대비 임대료 비율은 3위를 기록. 이러한

주택 시장의 상황이 각 변수를 표준화시킨 <그림 17>에서 PIR과 RIR 값이 월등히 높

게 나타남. 
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<<그그림림 1166>>                  주주택택 스스톡톡 증증가가율율

y=-0.5957x+7.690910
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- 이처럼 주택 가격이 높게 형성되었기 때

문에 우리나라의 자가 주택 소유율이 상

대적으로 낮게 나타나게 된 이유 중의

하나로 해석됨.

- 한편 주택 공급이 상대적으로 부족하고

따라서 주택 가격이 높은 결과 주택 스

톡의 증가율은 상대적으로 높은 것으로

나타남.

- 건축 비용은 평균보다 다소 높은 것으로 나타나는데 이것은 우리나라의 주택 건설 과정이

상대적으로 비효율적임을 의미하는지, 아니면 주택의 질이 상대적으로 높음을 의미하는

것인지에 대해서는 추후 검토해 볼 사항임.

■■ 향향후후 과과제제

양양적적 부부족족과과 높높은은 가가격격 수수준준이이 문문제제

- 우리나라는 지난 1980년대 후반에 주택 200만호 건설사업을 강력히 추진하는 등 주택

문제 해결을 위해 많은 노력을 기울였고, 그 결과 괄목할 성과를 거둠. 그러나, 지난 10

년 동안 상당한 주택 수의 증가에도 불구하고 주거 사정은 아직 열악한 상태를 벗어나지

못하고 있음.

- 특히 우리나라의 주거 사정은 다른 나라와 비교할 때 양적으로 부족하고 가격 수준이 높

다는 것이 특징. 조사 자료의 한계는 있지만, Habitat와 세계은행의 자료를 분석해 보

면, 우리나라는 인구당 주택 수에서 하위에서 다섯 번째, 주택당 거주 가구 수는 2위, 소

득 대비 주택가격 6위, 소득 대비 임대료 수준 3위였음.

시시장장 원원리리에에 입입각각한한 접접근근이이 중중요요

- 많은 개발 도상국가들은 단기간 내에 주거 수준을 향상시키고자 정부의 직접 공급 비중을
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<<그그림림 1177>>    주주택택 시시장장 관관련련 사사항항 종종합합 비비교교
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높이는 정책을 채택하기도 했음. 그러나 이러한 시도들은 공공 부문의 경직성 등으로 그

성과가 미흡했던 것으로 평가되고 있음.13) 주택은 시장 기능에 의해 자원이 배분되는 가

치재의 성격이 있기 때문에 정부의 과도한 개입은 오히려 부작용을 낳을 수도 있음. 

- 주택 문제의 해결을 위해서는 토지 및 주택에 대한 권리 관계의 정립, 주택 공급을 담당

하는 건설산업의 건실화, 구매력을 활성화시키는 금융 제도의 발전, 주택 관련 도시 기반

시설의 확충 등이 이루어져야 함. 특히 각 부문이 시장 원리에 입각하여 효율적인 자원

배분이 이루어질 수 있도록 기반을 조성하는 것이 중요.14)

- 우리나라는 그 동안 주택 정책을 수립함에 있어 부동산 투기를 억제하는 데 주력하였고,

그로 말미암아 과도한 직접 규제를 초래함. 정부의 과도한 규제가 주택 시장의 성과를 저

해하였을 개연성도 있음. IMF 외환 위기 이후 적극적으로 규제를 완화하고 있으나 주택

공급 규칙 등 아직도 시장 과정에 대한 폭넓은 규제가 잔존해 있음.

- 정부는 지속적으로 규제를 완화해야 할 뿐만 아니라, 그 과정에서 주택저당증권 등 최근

도입된 각종 제도적 장치들이 바람직한 기능을 정착할 수 있도록 배려해야 할 것임.

CERIK 건설산업동향

13) Angel, S., op. cit., p. 86.
14) World Bank, Entering the 21st Century : World Development Report 1999, 2000, Oxford University Press, p.
146, 2000.
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