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 요약

최근 전세가격 상승으로 가구의 임차부담 정도가 높아지고 있으며, 이러한 임차부담 정도를 측정할 수 

있는 새로운 주거임차부담지수 도입이 필요하다. 이를 지수화하기 위하여 한국주택금융공사가 공표하는 주

택구입부담지수(K-HAI)산출방법 적용가능성을 임차로 바꾸어 적용한다. 지수산출 결과, 2014년도 1분기 

주택임차 부담지수는 114 정도로 추정되며, 임차부담비용이 소득의 35%를 넘는 수치로 나타난다. 서울시를 

사례로 2012년 1/4분기부터 현재까지 주거임차부담지수 변화추이를 분석한 결과, 전국 주거임차부담지수보

다 서울시 주거임차부담이 지속적으로 증가하고 있다. 본 연구결과를 통해 전세가격 안정화를 위한 해결책

을 모색하고. 지속가능한 주택정책 수립시 주거임차 부담정도를 지역별로 살펴보는 정책을 수립할 수 있을 

것이다.
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Abstract

The recent increase of chonsei has raised the degree of lease burden of households, and a new 

residential lease price index needs to be introduced to measure such degree of lease burden. In 

order to convert the burden into an index, the calculation method of the K-HAI, which is 

announced by the Korea Housing Financing Corporation, is applied by replacing house purchase 

with lease. From the calculation, the residential lease prices index of the first quarter of 2014 is 

estimated to be approximately 114, indicating that the cost of lease exceeds 35% of income. The 

result of analysis on the trend of the residential lease prices index from the first quarter of 2012 

to the present in Seoul indicates that the residential lease prices index in Seoul has continued 

to increase, compared to that of the entire country. The results of this study will be a foundation 

to find a solution for the stabilization of chonsei and investigate the degree of lease burden by 

region when establishing a sustainable housing policy.
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I. 서 론

최근 서울· 수도권지역 전세가격 주간변동률 추이를 

보면 47주 연속 상승하였다. 주택가격은 하향 안정화되

는 추세를 나타내고 있으나, 무주택자의 주거부담인 전
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세가격은 지속적으로 상승하여 사회적인 큰 문제가 되

고 있다. 또한 전세시장의 급격한 변화는 경제·사회 전

반에 걸쳐 많은 부작용을 야기하고 있다[1]. 전세가격지

수는 2009년 상반기 전반적인 경기 침체의 영향으로 감

소세를 기록하기도 하였으나 2009년 9월 이후 증가세

로 돌아서 최근에는 두 자릿수 증가율을 지속중이다. 

최근에는 전세의 월세로의 전환 움직임 등에도 불구하

고 아직까지는 전세가격이 지속 상승하고 있으나 거시

경제적 환경변화와 더불어 시행된 정부의 부동산 규제

정책의 결과이다[2]. 

이러한 결과는 정책수혜대상 결정 문제를 비롯하여 

주택공급 대상 및 규모 결정에 이용되며 거주자의 지불

능력을 통해 주거안정의 정도를 파악할 수 있다. 이를 

위해 중위소득자의 부담능력에 문제가 있고 어떤 정책

이 요구되는 지를 살펴보는 것은 주요한 문제이다[3]. 

그럼에도 불구하고 현재 전세거주자의 주거비용을 대

표하는 지표를 갖고 있지 못하다. 한국주택금융공사가 

공표하는 주택구입부담지수(K-HAI)는 주택매매시장

에서 부담정도를 계량화하여 정부의 주택금융관련 정

책 수립 시 필요한 기초자료를 제공한다. 그러나 수년

간 급등한 전세보증금에 대한 중위 소득자들의 부담 정

도를 파악할 수 있는 지수가 필요하다. 또한 전세시장

에서 가구들의 평균적인 부담능력의 변화를 파악하여 

효율적인 정책방안을 마련할 수 있다[4]. 

그러나 주택가격에 비해 전세가격에 대한 연구가 매

우 적은 편이다. 그 주된 이유는 주택가격이 상승하면 

전세가격도 오르고 전세가격이 상승하면 주거부담도 

당연히 상승할 것이라고 생각하고 있기 때문이다. 그러

나 최근 정부의 부동산 활성화 대책 이후 주택가격과 

전세가격은 동반 상승하고 있으나 거시적측면에서는 

유동성위기 이후 별개로 움직이고 있다. 주택가격이 안

정화되고 있음에도 불구하고 전세가격은 상승하고 있

으며 이에 따라 전세 주거부담이 상승할 것이라는 예측

을 주거임차부담지수 산출을 통해 검증할 필요가 있다

[5]. 

이에 본 연구의 차별성은 “주택구입능력지수의 도입 

시 서울시 아파트에 대한 적용사례 분석“[6]의 한계점

을 주거임차부담지수 도입을 통해 보완하였다. 선행논

문에서는 주택전세가격지수 등 거시적인 측면을 강조

[7] 하였으나 본 연구에서는 주거임차부담지수 산출을 

통한 미시적 측면을 강조한다. 또한 한국주택금융공사

의 주택구입부담지수에 전세부담지수 적용여부를 검토

한다. 전세금 상승에 따른 주거비용[8] 부담정도를 지수

화 하여 그 영향에 미치는 요소를 분석하고 서울시 아

파트 적용사례를 통해 정부의 서민주거안정 정책 수립 

시 기여하고자 한다.

임차 주거부담에 대한 주거비 부담능력을 분석하기 

위해서 몇 가지 전제를 가정한다. 먼저 임차 부담비용

에 대한 정의는 임차보증금 마련 등 임차 거주 시 발생

하는 부담비용으로 한다. 임차자금대출자료 분석을 위

해 지수 산출에 필요한 변수인 LTV·DTI·대출금리 등 

표준대출조건을 가정한다. 이 가정에는 시중 임차자금 

대출 자료를 분석한다. 첫째, 현재 주택금융공사가 공표

하는 주택구입부담지수 (K-HAI) 산출방법을 적용한

다. 동일 변수 적용 시 문제점 등을 포함한 산출방법 연

구로 지수 산출에 필요한 활용 가능한 통계를 제시한

다. 주거임차부담지수 산출결과와 주택구입부담지수의 

비교·분석을 통한 지수의 합리성을 검토한다. 둘째, 도

출지수 산출과 서울시 아파트 전세금 적용사례를 통해 

주거비 부담정도를 파악한다. 

Ⅱ. 연구 방법

1. 주거 임차부담비용에 대한 정의
주거부담이란 실제 개별가구의 생활에 있어 주거 서

비스를 위해 지불하는 주거비용으로 인해 야기되는 부

담을 의미한다. 임차 부담비용이란 주택의 표준 임대료

와 주거에 수반되는 다른 비용(광열비, 관리비, 전세자

금대출금의 원리금 상환액)을 제하여 주거 이외의 생계

를 위한 가처분소득을 도출한다[9]. 또한 한 가구가 자

기 소득에 비해 지나치게 많은 부분을 주거비에 지출하

지 않는 상태로 정의된다[10]. 따라서 임차보증금에 대

한 월 대출 상환액, 월 관리비 등 임차 거주 시 발생하

는 비용과 차후 임차보증금 상승에 대한 보증금 마련을 

위한 저축을 포함한다. 기회비용의 개념은 전세보증금 
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또는 월세보증금을 2년 만기 국채에 투자할 경우 벌어

들일 수 있는 소득으로 한다. 주거임차부담지수란 중간

정도의 소득을 가진 가구가 금융기관의 대출을 받아 중

간가격의 주택을 임차하고자 할 때, 현재의 소득으로 

대출 원리금 상환에 필요한 금액과 거주 시 발생하는 

월 관리비 등에 관한 비용에 대해 부담을 나타내는 지

수를 의미한다[4].

2. 임차자금대출자료 분석
지수 산출에 필요한 적용 LTV·DTI·대출금리 등 표

준대출조건 가정 시, 결정을 위한 시중 임차자금대출 

자료를 분석한다. 주택구입부담지수에서는 대출상환가

능소득을 구하기 위한 표준대출 조건을 다음과 같이 가

정하기로 한다. 첫째, LTV는 50%로 가정하는데 이는 

금융감독원이 발표한 2007년 말 현재 은행권의 평균 

LTV가 47.9%라는 점을 감안한 것이다. 둘째, DTI는 

25%로 가정하는데 이는 국민은행이 조사한 2007년 주

택금융수요실태조사에서 월 소득 대비 상환액 비율의 

평균값이 24.1%라는 점을 참고한 것이다. 셋째, 대출기

간은 20년으로 가정하는데 이는 금융감독원이 발표한 

2007년말 은행권의 분할상환방식 주택담보대출의 평균 

약정만기가 19.1년에 달하였고, 2007년 중에 취급된 주

택담보대출의 71.3%가 약정만기 10년을 초과하는 등 

주택담보대출의 장기화가 지속되고 있는 점 등을 감안

한 것이다. 넷째, 상환방식은 원리금균등분할상환을 가

정하는데, 금융감독원이 발표한 2007년 말 은행권 주택

담보대출 상환방식의 59.2%가 분할상환방식으로 가장 

큰 비중을 차지하고 있다는 점을 감안한 것이다. 주거

임차부담지수를 위해서는 다음과 같은 조건을 가정한

다. 첫째, 대출가능비율은 80%로 가정하는데, 이는 전

세보증금대비 전세자금대출이 최대 80%까지 대출 가

능하다는 점을 감안한 것이다. 둘째, 대출만기는 2년으

로 가정하는데, 이는 『주택임대차보호법』 제4조 1항

[9] 에 따라 전세 계약자가 2년 간 산다는 것을 가정한 

것이다. 셋째, 전세보증금의 연평균 상승률은 6.3%로 

가정하는데, 이는 KB부동산의 월별 주택 전세가격 증

감률을 1986년부터 2013년까지 평균한 값이다. 넷째, 원

금 상환 개월 수는 근로자가 소득의 20%를 원금상환액

으로 저축할 경우, 전세대출금 상환에 걸리는 개월 수

를 의미한다. 근로자가 소득 20%를 매월 저축하고 1년

마다 4%씩 저축액을 늘리는 경우를 가정하여, 매년 한

국은행 정기예금(5년 이상) 이자율로 할인하여 현재가

치로 환산한 후 합산하여 전세대출금과 같은 금액이 나

오는 기간을 계산한다. 예를 들어, 전세 대출금 1억을 

갚기 위해 월 소득 400 만원의 근로자가 3%의 예금이

자율로 갚는데 걸리는 기간은 8년 3개월 소요된다. 다

섯째, 상환방식은 원금균등분할상환을 가정하는데, 이

는 전세자금대출을 받는 근로자는 매월 원금을 균등하

게 내고 이자만 내는 것을 가정한다. 여섯째, 소득차지

비중은 원금과 이자를 갚는 상환액에 소득의 30%를 쓰

고, 나머지 관리비와 필요 저축액에 5%를 사용할 때를 

가정하여 35%로 정한다. 

분기
중위 
전세가격

전세 
대출금

월소득 20%로 
원금을 갚을 때
필요 개월수

원금 이자

2012 1/4 14,410 11,528 141 82 48
2012 2/4 14,348 11,479 149 77 46
2012 3/4 14,334 11,467 140 82 43
2012 4/4 14,518 11,614 144 81 41
2013 1/4 14,722 11,778 141 84 40
2013 2/4 14,931 11,945 143 84 38
2013 3/4 15,242 12,194 138 88 39
2013 4/4 15,637 12,509 143 87 39
2014 1/4 16,130 12,904 141 92 40
2014 2/4 16,186 12,949 147 88 39
2014 3/4 16,379 13,103 141 93 38

표 1. 전세자금대출을 80% 받았을 때의 원금과 이자예시
(단위 : 만원)

3. 산출방법 도출
현재 한국주택금융공사가 공표하는 주택구입부담지

수(K-HAI) 산출방법 적용가능성 및 적용 시 문제점 등

을 포함한 산출방법 연구한다. 한국에서는 한국주택금

융공사가 2008년에 처음으로 K-HAI(Korea Housing 

Affordability Index)를 작성하기 시작하여 현재 분기마

다 공표하고 있다. K-HAI 지수는 국내 도시근로자 가

구를 대상으로 지역, 주택규모별로 산출하고 있으며, 중

간가구 소득 대비 대출상환가능소득으로 정의한다.

중간가구소득월
대출상환가능소득

×           (1)
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대출상환가능소득
원리금상환액

         (2)

원리금상환액
중간주택가격×




  대출금리   대출기간월

     (3)

대출상환가능소득이란 중간소득가구가 중간가격의 

주택을 구입하기 위해 받은 대출을 상환하기 위하여 벌

어야 하는 소득금액이다[10]. 산출시 중간가구소득은 

통계청‘가계조사’의 2인 이상 도시근로자 가계소득의 

5·6분위 소득과 노동부‘매월 노동통계조사’의 5인 이상 

사업체 상용근로자 월 급여 총액의 지역별 환산지수를 

이용한다. 주택가격은 국민은행의 KB아파트 시세를 이

용하여 중위(median) 주택가격을 산출한다. 주택구입

부담지수 산출을 위한 표준대출조건은 주택구입 및 대

출이용 형태를 반영하여 설정하는데, LTV 50%, DTI 

25%, 대출만기 20년, 원리금균등분할상환으로 가정하

고 대출 금리는 한국은행의 신규취급 예금은행 주택담

보대출금리를 이용한다. K-HAI 지수는 수치가 낮을수

록 도시근로자의 주택구입 부담이 줄어드는 것으로, 

100보다 높으면 대출상환이 어렵다는 것을 의미하며, 

지수 100은 중위소득의 도시근로자가 중위가격의 주택

을 구입할 경우 소득의 25%가 주택담보대출 원리금상

환에 필요하다는 것을 의미한다. 

그림 1. 주택구입부담지수 추이

공사에서 공표하는 주택구입부담지수(K-HAI)의 산

출방법을 기본으로 하여 주거임차부담지수를 산출할 

수 있다. 주택구입에 대한 부분을 임차로 바꾸어 적용 

가능하다. 그러나 주택구입부담지수(K-HAI)는 첫 주

택 구매에 대한 근로자의 부담만을 나타내기 때문에, 

거주 시 발생하는 부담과는 괴리가 존재한다. 주거임차

부담지수는 월 관리비 등 주거비를 포함하여 살면서 부

담해야 하는 부분들을 고려해야 한다. 또한, 도출된 식

에서 변수의 변화를 고려하지 않는 문제가 존재하고 있다. 

식 2와 식 3의 변화를 고려하지 않고 있다.

많은 시계열 변수들은 소비자물가지수 등을 이용하

여 명목가격으로 측정된 변수로 변화시킨다. 예를 들어, 

국민소득을 매분기의 가격 대신 연쇄물량지수를 이용

하여 측정하는 것은 생산물의 가격이 변동하는 한 당해 

년의 가격으로 평가한 국민소득계열만으로는 진정한 

국민생활수준의 변동을 파악할 수 없다. 예를 들어, 

2008년에 생산된 재화의 수량과 같은 양의 재화가 2009

년에도 생산되었다고 하면 2009년의 물가가 25% 상승

하였다고 한다면 당해 연도의 가격으로 평가한 국민소

득은 2009년에 25% 증가한 것으로 나타날 것이다. 그

러나 이러한 25%의 국민소득 증가는 생산량이 25% 늘

어나고 물가는 변동이 없는 경우와 그 의미가 전혀 다

르다. 생산량이 25% 증가한 경우에는 그 결과로서 국

민경제에서 사용될 수 있는 재화의 양이 실질적으로 늘

어났기 때문에 국민의 생활수준이 그만큼 향상되었다

고 볼 수 있겠으나 단순히 가격만 25% 증가한 경우에

는 국민의 생활수준이 그 만큼 향상되었다고 보기는 어

렵다. 이와 같이 국민소득을 명목과 실질로 구분하여 

추계하는 것은 두 가지의 국민소득이 각각 그 용도가 

다르기 때문이다. 주택구입부담지수의 전체적인 규모

나 구조변동 등을 분석하고자 할 때에는 명목계열을 사

용하며 각 변수에 대해 실질계열을 이용할 필요가 있다. 

각 변수에 대한 평활화를 하지 않고 있으며, 시계열

들은 특정기간(월, 분기, 년)에 따라 규칙적으로 변화하

는 계절성(seasonality)를 가질 수 있어 제거할 필요가 

있다. 각 지수의 계절성(seasonality)을 제거하기 위하

여 분기자료는 4분기 이동평균을 사용하여 평활화하고 

월별자료는 12개월 이동평균을 이용할 수 있다. 아래와 

같이 계절성이 존재하면 계절성이 존재하는 분기에는 

상당히 영향이 큰 것으로 나타난다. 
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그림 2. 계절성의 예시

각 지수의 계절성(seasonality)을 제거하기 위하여 미

국 Census Bureau의 X-12-ARIMA를 이용할 수 있으

나 시계열이 짧은 경우, 이동평균을 이용한다. 분기별 

자료의 경우, 여러 단계의 이동평균을 적용한다. 추세를 

추정하고 경기변동 부분을 제거한다. 계절변동 요인의 

추정은 같은 분기의 관측치 만을 이용하여 필터를 적용

하여 계절변동 도출한다. 추세-경기변동 재추정은 

Henderson 이동평균 필터를 적용하여 추세-경기변동 

부분 재 추정한다. 

지수 산출에 필요한 활용가능한 통계의 제시는 주거

임차부담지수 산출을 위해 활용 가능 한 통계다. 중간

가구소득은 통계청‘가계조사’ 의 2인 이상 도시근로자 

가계소득의 5·6분위 소득을 이용한다. 노동부 ‘매월 노

동통계조사’ 의 5인 이상 사업체 상용근로자 월 급여 총

액의 지역별 환산지수를 이용한다. 전세가격은 국민은

행의 KB아파트 시세에서 중위(median) 전세가격을 이

용한다. 대출 금리는 한국은행의 신규취급액 기준 가계

대출 중에서 주택담보대출 금리를 이용한다. 예금금리

는 한국은행의 신규취급액 기준 정기예금(5년 이상) 금

리를 이용한다. 월 관리비는 통계청‘가계조사’ 의 2인 

이상 도시근로자 가계소득의 5·6분위 주거 수도 광열비 

중에서 주거비를 뺀 금액을 이용한다. 임차보증금상승

에 대비한 필요저축액을 계산하기 위하여, 적금금리는 

한국은행의 금리 중 신규취급액 기준 정기적금을 이용

한다. 

산출을 위한 제반가정의 수립 및 산출방법을 도출한

다. 근로자는 소득 중에서 임차보증금 및 주거비로 나

가는 부분을 임차부담으로 느끼고 있다. 임차부담비용

은 월 상환 이자, 월 관리비와 미래 대비 저축액의 합으

로 구성된다. 월 관리비는 주거비를 제외한 수도 광열

비를 포함한 관리비를 적용한다. 임차인은 전세계약서

를 담보로 전세자금대출을 받고, 2년간 이자만을 내며 

2년 계약 만료 시 전세보증금을 받아 전세자금대출을 

상환하는 것으로 가정한다. 이 기간의 이자는 비용으로 

나가지만, 원금에 대해서는 실제로 나가는 비용이 아닌 

심리적인 비용이다. 원금은 2년간은 심리적인 비용이지

만, 실제로 원금은 빚이고, 이것은 근로자에게 부담으로 

작용한다. 원금은 소득 20%를 따로 저축하여 상환하는 

것으로 가정한다. 즉, 전세자금대출을 받는 근로자는 2

년 원금균등상환 약정으로 대출을 받고, 2년 거치로 이

자만 내며 원금에 대해서는 따로 저축하여 갚는 것을 

가정한다. 대출가능비율은 전세자금의 80%까지 대출

받는 것으로 가정한다. 또한 근로자는 2년 후에 전세보

증금이 상승할 것을 대비해, 계약 만료 후 상환하고 다

시 임차 계약을 맺을 때 전세 보증금의 80%를 대출받

지만 20%에 대해서는 자기 부담비용이 발생하고 이에 

대해서는 2년간 월 복리 정기적금을 한다고 가정한다. 

산출방법은 아래와 같다. 

주거임차부담지수
중간가구소득월
임차부담비용

×

                 (4)

임차부담비용


대출상환액
 월관리비
 임차보증금상승에대비한필요월저축액
소득차지비중

  (5)

소득차지비중은 원금과 이자를 갚는 상환액에 소득

의 30%를 쓰고, 나머지 관리비와 필요 저축액에 5%를 

사용할 때를 가정하여 35%로 정한다.

대출상환액원금상환필요개월수
원금균등상환이자월원금

(6)

원금 상환 개월 수는 근로자가 소득의 20%를 원금상

환액으로 저축할 경우, 전세대출금 상환에 걸리는 개월 

수를 의미한다. 
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원금균등상환이자
중간주택전세가격×대출가능비율×


   (7)

임차보증금 상승에 대비한 필요 월 저축액은 임차보

증금이 연 6.3% 복리로 적용하여 전세만기 도래 시 증

가하는 분에 대한 대출가능비율을 제외한 보증금의 월 

저축액을 의미한다. 

임차보증금상승에대비한필요저축액월 

×

 

임차보증금상승분×대출가능비율

 전세만기년  전세만기월
적금금리년

 적금금리월

 (8)

주거임차부담지수는 수치가 낮을수록 도시근로자의 

임차 부담이 줄어드는 것으로, 100보다 높으면 소득에

서 주거비가 차지하는 비중이 35%보다 큰 것을 의미한

다. 지수 100은 중위소득의 도시근로자가 중위가격의 

주택을 임차 할 경우 소득의 35%가 전세자금대출 이자

와 원금, 관리비, 미래대비저축액에 필요하다는 것을 의

미한다. 

4. 지수 산출

분기 소득
주거비
제외 
관리비

원금 이자
월 
저축액

임차부담
비용

주택임차
부담지수

2012 1/4 415 25 82 48 15 170 117
2012 2/4 391 18 77 46 15 157 114
2012 3/4 409 15 82 43 15 154 108
2012 4/4 402 19 81 41 15 155 110
2013 1/4 414 26 84 40 15 165 114
2013 2/4 407 21 84 38 15 157 110
2013 3/4 425 16 88 39 16 159 107
2013 4/4 421 18 87 39 16 161 109
2014 1/4 438 26 92 40 17 174 114
2014 2/4 418 19 88 39 17 163 111
2014 3/4 439 15 93 38 17 164 107

표 2. 전국 주거임차부담지수 산출 예시   (단위 : 만원) 

위의 산출방식에 의한 지수산출 결과 2014년도 1분기 

주택임차 부담지수는 117 정도로 추정한다. 이것은 임

차부담비용이 소득의 35%를 넘는다는 의미이다. 주택

임차 부담지수는 산출기간 중 2012년 1분기에 가장 높

은 117로 나타났으며, 2013년 3분기와 2013년 4분기에 

107 로 가장 낮게 나타난다. 각 년도 3분기의 낮은 지수

는 산출변수인 관리비와 근로소득자의 특별 급여(추석 

보너스) 추가 지급 등 계절적 요인에 영향을 받은 것으

로 보인다. 

구분 조작적정의 자료출처

소득 중간가구소득 통계청 가계조사 2인이상 
5·6분위 소득

전세가격 중위 전세가격 KB 국민은행
월 관리비 주거비제외 관리비 통계청 가계조사 2인이상

5·6분위 소득(광열비 중)
원금/이자 정기예금 5년이상 한국은행 신규취급액 금리
월 저축액 정기적금 한국은행 신규취급액 금리

임차부담비용 월 상환이자 + 월 관리비 + 미래대비 저축액 합

표 3. 변수의 조작적 정의 및 자료의 출처

그림 3. 주거임차부담지수 추이(전국)

지수 산출결과의 모니터링을 통한 지수 안정화 방안

을 제시한다. 현재 가정에서는 대출가능비율을 80%로 

가정하고 있는데, 이 비율로 인해 지수가 높게 나타날 

수 있으므로 전세보증금 내 전세자금대출 비율이 있을 

경우 대체 가능하다. 중위전세가격 자료가 2012년도부

터 적용하여 산출기간이 짧아 단기적 분석만을 하였지

만,  중위전세가격에 대한 장기 자료 보유 시 장기추이 

분석 가능하다. 규모별, 지역별로 산출하여 지역 간 차

이를 볼 수 있다. 주택임차 부담지수의 변수 추가로 지

수 변화에 대해 적용할 수 있으나, 제도 시행기간이 짧

은 것을 감안할 필요가 있다. 기타 용어 정의로 소득공
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제는 대출금이자 또는 월세에 대한 소득공제 할인혜택

을 말하며, 기회비용은 전세보증금 또는 월세보증금을 

2년 만기 국채에 투자할 경우 벌어들일 수 있는 소득으

로 측정할 수 있다. 임차의 또 다른 형태인 보증부월세

의 경우 월세는 월세 이율에 따라 변환하여 보증금과의 

합산으로 지수 산출가능하다. 주택임차 부담지수 산출

결과와 주택구입 부담지수의 비교·분석을 통한 지수의 

합리성을 검토한다. 주택구입 부담지수는 원리금상환

액이 소득 중 차지하는 비중을 나타낸다. 주택임차 부

담지수는 임차부담비용이 소득 중 차지하는 비중을 나

타낸다. 아래의 그림은 주택임차 부담지수와 주택구입 

부담지수를 비교하기 위해, 각각을 2012년 1분기를 100

으로 두고 변화를 본 것으로 한다. 예를 들면, 2012년 1

분기에 주택임차 부담지수가 117이고, 2012년 2분기에 

주택임차 부담지수가 114 라면, 아래의 그래프는 1분기

의 값이 100이고 2분기의 값이 99가 된다. 주택구입 부

담지수도 마찬가지로, 2012년 1분기에 62이고, 2012년 2

분기에 65라면 1분기의 값은 100이 되고, 2분기의 값은 

103이 된다.

그림 4. 주거임차부담지수와 주택구입부담지수 추이

전국 주택 매매가격은 2012년 6월부터 2013 12월까지 

지속적으로 하락하여 주택구입 부담지수 또한 낮아진

다. 그러나 전세가격은 2009년 3월부터 현재까지 지속

적인 상승률을 보이고 있으나 분기에 따른 관리비 변화

와 이자율 하락 등으로 인해 산출기간 동안은 소폭 하

락한 것으로 나타난다. 장기추이 변화로 볼 때 주택임

차 부담지수 상승 예상은 주택가격의 하락이다. 전세가

격의 상승은 주택임차 부담지수보다 주택구입 부담지

수의 더 큰 하락폭에 영향을 미친다. 최근 부동산 경기

침체로 인한 주택가격의 하락으로 주택 보유에 대한 낮

은 기대 수익과 손실의 우려로 주택 거래가 거의 없고 

임차시장으로 쏠림현상 또한 심화된다. 이로 인해 임대

차시장의 과열로 전·월세보증금이 지속 상승하고 있다. 

임차보증금의 상승에 대한 부담은 과도한 주거비지출

로 가계 불안정으로 이어진다. 주택임차 부담지수는 주

택구입 부담지수와 더불어 주택임차금융 또는 임차시

장 안정화를 위한 정책 수립 시 필요한 기초자료로 활

용가능하다. 중간소득가구의 합리적인 주택임차비용을 

통한 주택임차시장의 안정화가 기대된다. 아래의 그림

은 주택임차 부담지수와 주택구입 부담지수의 원래의 

값을 나타낸다. 주택임차 부담지수는 최저 106부터 최

고 115를 나타내고, 주택구입부담지수는 최저 52부터 

최고 65의 값을 나타낸다.

그림 5. 주거임차부담지수와 주택구입부담지수 추이

앞의 주택구입부담지수의 경우와 마찬가지로 각 변

수에 대한 변화를 고려하지 않는 측면이 있다. 소득, 주

거수도광열비(연료비, 기타 주거관련서비스, 상하수도 

및 폐기물처리, 주택유지 및 수선)에서 주거비 제외,  

중위 전세가격, 전세 대출금(중위 전세가격의 80%), 전

세 대출금의 상환원금, 전세 대출금의 상환이자, 월 대

출금리, 월 적금금리를 적용한다. 그 적용 결과 주거임

차부담지수 산출을 위한 제반가정의 수립 및 산출방법

을 주택구입부담지수를 기본으로 하여 적용가능하다는 

분석결과를 얻었다.

Ⅲ. 서울시 아파트 전세보증금 적용 사례분석
도출된 산출방법에 따라 지수를 산출하고 서울시 전
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세 아파트 적용 사례분석을 통해 주택임차 부담여부를 

분석한다. 주택임차 부담지수를 서울시에 적용하기 위

해서는 기존의 산정기준을 실정에 맞게 수정할 필요가 

있다. 본 연구에서는 거래가 가장 활발하고 대표주택이

라고 할 수 있는 서울시 아파트를 대상으로 하되, 부동

산거래는 한국감정원 월간동향의 중위전세가격을 적용

한다. 

분기 소득
주거비
제외 
관리비

원금 이자
월 
저축액

임차부
담비용

주택임차
부담지수

2012 1/4 476 25 95 83 25 228 137
2012 2/4 449 18 89 79 25 211 134
2012 3/4 470 15 95 72 25 207 126
2012 4/4 461 19 94 70 26 209 130
2013 1/4 479 26 98 70 26 221 131
2013 2/4 471 21 99 65 27 212 129
2013 3/4 492 16 105 67 27 216 125
2013 4/4 487 18 105 69 28 220 129
2014 1/4 493 26 107 70 29 232 134
2014 2/4 472 19 103 69 29 219 133
2014 3/4 495 15 109 67 30 222 128

표 4. 서울시 주거임차부담지수 산출 (단위 :만원)

지수산출 결과 2012년도 1분기부터 2014년 3분기까

지 주택임차 부담지수가 100을 넘어 임차부담비용이 

소득의 35%를 초과했다는 의미이다. 주택임차 부담지

수는 산출기간 중 2012년 1분기에 가장 높은 137로 나

타났으며, 2012년, 2013년, 2014년 각각 3분기에 126, 

125, 128 로 가장 낮게 나타난다. 임차부담지수가 지속

적으로 상승하지 않은 이유는 소득이 상승하였기 때문

이며, 각 연도 3분기의 계절적 요인에 영향을 받은 것으

로 보인다. 

그림 6. 주거임차부담지수 추이(전국/서울)

서울 주거임차부담지수는 2012년 3분기와 2013년 3

분기, 2014년 3분기에 각각 하락하여 부담이 낮아진 것

으로 나타난다. 이런 계절적 패턴은 전국 주거임차부담

지수와 동일한 유형으로 움직이는 것을 알 수 있다. 또

한 2012년 1분기와 2013년 1분기, 2014년 1분기에도 당

해 연도 임차부담지수가 정점을 기록한 것을 볼 수 있

다. 이를 통해 중위 소득과 중위 전세가격을 기준으로 

전국과 서울의 근로자는 동일한 패턴의 주거부담을 갖

는다고 볼 수 있다. 

그림 7. 주거임차부담지수 전월대비 증가율 추이(전국/서울)

주거임차부담지수 전국과 서울의 전월대비 증가율을 

분석한 결과, 증감 패턴은 대체적으로 전국보다는 서울 

주거임차부담지수가 상승 시에는 부담이 더 증가하고, 

부담지수 하락 시에는 전국보다는 서울 주거임차부담

지수가 덜 하락하는 것을 알 수 있다. 이런 현상은 서울 

근로자의 중위소득이 전국 근로자의 중위소득보다 더 

높이 상승한 결과라고 추정된다. 

그림 8. 주택구입부담지수와 주거임차부담지수의 비교(전국/서울)
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주택임차 부담지수와 주택구입 부담지수를 비교하기 

위해 각각을 2012년 1분기를 100으로 두고 변화를 본 

것으로 한다. 2012년 1분기에 주택임차 부담지수가 137

이고, 2012년 2분기에 주택임차 부담지수가 134 라면, 

위의 그래프는 1분기의 값이 100이고 2분기의 값이 98

이 된다. 주택구입 부담지수도 마찬가지로, 2012년 1분

기에 62이고, 2012년 2분기에 65라면 1분기의 값은 100

이 되고, 2분기의 값은 103이 된다. 주택임차 부담지수 

산출결과와 주택구입 부담지수의 비교·분석을 통한 지

수의 합리성 분석 결과는 서울 주택구입 부담지수의 하

락은 주택가격 하락의 요인임을 알 수 있다. 

Ⅳ. 결론

본 연구에서는 가구의 주거임차부담지수 도입을 통

해 최근 전세금 상승 시 임차부담 정도를 파악하여 전

세가격, 소득, 주택금융 요소의 데이터 기반, 기준 및 산

정방법을 살펴보고, 서울시를 사례로 대표주택유형이

라 할 수 있는 아파트를 대상으로 적용 분석해 보았다.

먼저 한국주택금융공사가 공표하는 주택구입부담지

수(K-HAI)산출방법 적용가능성을 주택구입에 대한 부

분을 임차로 바꾸어 분석하였다. 그러나 주택구입부담

지수(K-HAI)는 첫 주택 구매에 대한 근로자의 부담만

을 나타내기 때문에, 거주 시 발생하는 부담과는 괴리

가 존재한다. 주거임차부담지수는 월 관리비 등 주거비

를 포함하여 살면서 부담해야 하는 부분들을 고려해야 

한다. 또한, 도출된 식에서 변수의 변화를 고려하지 않

는 문제가 존재하고 있다. 지수산출 결과 2014년도 1분

기 주택임차 부담지수는 117 정도로 추정한다. 이것은 

임차부담비용이 소득의 35%를 넘는다는 의미이다. 주

택임차 부담지수는 산출기간 중 2012년 1분기에 가장 

높은 117로 나타났으며, 2013년 3분기와 2014년 3분기

에 107 로 가장 낮게 나타난다. 따라서 주거부담비용 정

도가 추석이 있는 가을보다는 설이 있는 봄에 더 부담

이 된다는 의미를 가진다. 각 변수에 대한 평활화를 하

지 않고 있으며, 시계열들은 특정기간(월, 분기, 년)에 

따라 규칙적으로 변화하는 계절성(seasonality)을 가질 

수 있어 제거할 필요가 있다.

주택구입부담지수와 동일하게 각 변수에 대한 변화

를 고려하지 않는 측면이 있다. 소득, 주거수도광열비

(연료비, 기타 주거관련서비스, 상하수도 및 폐기물처

리, 주택유지 및 수선)에서 주거비 제외, 중위 전세가격, 

전세 대출금(중위 전세가격의 80%), 전세 대출금의 원

금, 전세 대출금의 이자, 월 대출금리, 월 적금금리를 적

용한다. 그 적용 결과 주거임차부담지수 산출을 위한 

제반가정 및 산출방법을 주택구입부담지수를 기본으로 

하여 적용 가능하다는 분석결과를 얻었다.

서울시를 사례로 2012년 1/4분기부터 현재까지 주거

임차부담지수 변화추이를 분석한 결과 전국 주거임차

부담지수 보다는 서울시 주거임차부담이 지속적으로 

상승했음을 알 수 있다. 2013년 1/4분기와 2/4분기 사이

에는 주거관리비 증가에 따라 전국 지수와 서울시 지수

가 전월대비 증가율이 같은 추이를 보이고 있다. 그 이

후 동일한 유형을 보이고 있다. 서울 주거임차부담지수

는 2012년 3분기와 2013년 3분기, 2014년 3분기에 각각 

하락하여 부담이 낮아진 것으로 나타난다. 이런 계절적 

유형은 전국 주거임차부담지수와 동일한 패턴으로 움

직이는 것을 알 수 있다. 또한 2012년 1분기와 2013년 

1분기, 2014년 1분기에도 당해 연도 임차부담지수가 정

점을 기록한 것을 볼 수 있다. 이를 통해 중위 소득과 

중위 전세가격을 기준으로 전국과 서울의 근로자는 동

일한 패턴의 주거부담을 갖는다고 볼 수 있다. 

끝으로 본 연구의 한계점 및 향후 연구방향으로, 첫

째, 서울시 단일 주택시장 뿐만 아니라 아파트 이외의 

전체로의 분석대상을 확대하는 문제이다, 따라서  차후 

연구에서는 6대 광역시로 세분화하여 분석할 필요가 

있다. 둘째, 전국과 서울시의 주거임차부담지수의 차이 

분석 등에 대한 연구가 필요하다. 그래서 차후 연구에

서는 전국과 서울의 적절한 변수들의 제시에 의한 연구

분석이 이루어져야 할 것이다. 셋째, 전세가격 상승에 

따른 공급부족으로 월세 전환비율 증가에 따른 월세부

담지수 도입도 시급한 실정이다. 따라서 해외 월세부담

지수에 대한 선행연구 분석을 통해 추가적인 연구가 필

요하다.학문적 기여점과 시사점으로는 첫째, 우리나라

에서는 주거비부담능력(affordability)이란 개념 및 용
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어는 많이 사용되지 않았기 때문에 관련 연구도 많지 

않다. 그렇기 때문에 전세가격 상승에 따른 주거비용 

부담정도를 지수화하여 전국과 서울의 주거 부담정도

를 파악할 수 있는 지표를 도입하였다는 점에서 학문적 

기여점을 찾을 수 있다. 둘째, 주거 임차부담정도를 지

역별로 구분하여 주택정책을 수립할 수 있다. 따라서 

지역별 중 ·저소득층 및 중산층이상의 개별가구의 주거

비로 인한 경제적 부담정도를 파악하여 정책에 반영할 

수 있을 것이다. 셋째, 본 연구는 정책 입안자들에게 적

절한 시기에 중위 소득자의 전세가격 상승에 대한 부담

을 완화하는 정책적 활용방안을 제시하였다는 점에서 

의미를 둔다.  
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