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= Abstract =

  Objectives: This research analyzed and compared housing transaction prices and depression rates 

according to housing types before and after the COVID-19 pandemic.

  Methods: Data on housing transaction prices and depression rates from 2018 to 2022 in 25 districts of 

Seoul, South Korea, were utilized. Dummy variables were employed to account for potential confounders 

influencing the relationship between the variables. Statistical analysis was conducted using R, and the 

relationship between depression rates and housing transaction prices was examined through Ordinary Least 

Squares (OLS) and panel data regression analysis.

  Results: The results of OLS and one-way random effects models indicated a significant relationship 

between apartment (p<.05) and officetel (p<.001) transaction prices and depression. However, 

detached/semi-detached and row/townhouse transaction prices did not exhibit a significant relationship with 

depression.

  Conclusion: It was observed that as apartment and officetel transaction prices increased in Seoul before 

and after the COVID-19 pandemic, depression rates also increased. Considering that changes in housing 

prices by housing type in South Korea may impact the mental health of local residents, it is deemed 

necessary to consider healthy housing and housing prices as comprehensive determinants of mental health.
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2  코로나19 시기 주택유형에 따른 주택실거래가와 우울감

서  론

  코로나19 장기화로 인해 많은 사람들이 집에서 

보내는 시간이 많아지고 집은 단순히 먹고, 자고, 

휴식을 취하는 공간을 넘어 일하고, 취미생활을 

즐기는 공간이 되었다[1]. 사람들이 집에서 보내는 

시간이 길어짐에 따라 Keller 등[2]은 주택이 가

지는 특성으로 인해 사람들의 우울감에 차이가 

나타날 수 있다고 하였으며, 주택이 가지는 특

성을 가구 밀집도, 실외 접근성, 도시화 정도, 주

택유형 등으로 나누어 이러한 주택 특성이 정신

건강에 미치는 영향을 살펴보았다. 주택이 가지는 

다양한 특성은 코로나19를 거치면서 우울뿐만 

아니라 스트레스, 불안, 자살, 삶의 질 등 다양한 

정신건강에 부정적 혹은 긍정적 영향을 미치게 

되었다[1,3]. 예를 들어 사람들이 집에서 많은 시

간을 보내게 되면서 층간소음을 포함한 다양한 

거주 문제로 인해 이웃 간의 갈등과 스트레스가 

심화되는 부정적 영향을 미치기도 한다[4]. 반면, 

아파트는 비교적 입지가 우수하고 상권이 잘 발

달되어 있으며, 안전성을 갖추고 있는 주거환경을 

갖추고 있어 집에서 장시간 머물러야 하는 상황

에서 다른 주택 유형에 비하여 거주자들의 삶의 

질을 높이는 긍정적 영향을 가져올 수 있다[5].

  그동안 많은 선행연구를 통해 다양한 주거 환

경요소가 인간의 형태뿐만 아니라 거주민의 신

체적, 정신적 건강에 영향을 미치게 된다고 하

였으며[6], 도시환경이 개인의 스트레스와 같은 

정신건강에 영향을 미칠 수 있음을 설명하였다

[7]. 주택유형에 따른 정신건강을 살펴본 선행연

구로 주택유형을 단독주택, 연립주택, 아파트, 기

타로 구분하여 주택유형의 특성과 자살률 정도

를 분석한 김영욱 등[8]의 연구에서는 다른 주택

유형에 비하여 연립주택 거주하는 주민의 자살

률이 높다고 밝힌 바 있다. 또한, 박근덕 등[9]의 

연구에서는 아파트가 밀집된 지역에 거주하는 

주민들의 경우 우울이 많이 나타난다고 밝히면서 

아파트 환경이 거주민의 상호작용을 저하시켜 

우울에 부정적 영향을 줄 수 있다고 하였다. 이

렇듯 최근 일부 연구를 통해 주거환경이 개인의 

정신건강에 영향을 미칠 수 있음을 주장하면서 

주거환경 개선의 중요성이 부각되고 있으며, 주

거환경이 정신건강에 미치는 영향을 파악하기 

위해 개발밀도, 공원 접근성, 대중교통 접근성 

등 도시환경을 중심으로 파악한 선행연구도 발

표된 바 있다[10]. 

  코로나19 유행 전후 시기 주택가격과 정신건

강과의 관계를 살펴본 연구도 진행되었으나[11] 

해당시기에 주택유형에 따른 실거래가와 정신건

강의 차이를 살펴본 연구는 부족한 실정이다. 

주택이 가지는 다양한 특성 중 주택유형은 공간

분포, 입지성(접근성), 건물별 특성이 다르게 나

타나므로[8], 거주하고 있는 주택유형에 따라 주

거환경이 많은 부분에서 달라질 수 있으며, 이는 

곧 거주민의 정신적 건강과 연결될 수 있다. 따

라서 본 연구에서는 우울에 영향을 미치는 요인을 

주거환경 중 주택유형에 따라 구분하여 살펴보고 

주택유형에 따른 실거래가와 우울감 경험률을 

비교하여 분석하고자 하였으며, 이를 통해 거주

민의 정신건강을 향상시키기 위한 방안을 제시

하고자 하였다.

연구 대상 및 방법

1. 연구 대상 및 자료수집 방법

  본 연구는 코로나19 이전과 이후의 주택유형에 

따른 실거래가와 우울감 간의 관계를 조사하기 위

하여, 주택실거래데이터(https://data.seoul.go.kr/)

를 공개하고 있는 자료 중 코로나19 전후 시기 

주택실거래가 변동이 가장 크게 나타났던 서울

특별시의 25개 구를 대상으로 하였다. 해당 구의 

우울감 경험률 및 건강수준 등에 대한 자료는 

질병관리청의 지역사회건강조사 데이터(https:// 

chs.kdca.go.kr)를 활용하였다. 또한, 서울특별시 

25개 구의 인구사회학적 특성 및 자가비율 등은 통

계청 자료(https://sgis.kostat.go.kr, https://kosis.kr)

를 활용하였다. 코로나19가 유행한 2020년 전후를 

조사하기 위해 조사대상 연도는 2018년부터 

2022년까지로 하였다.
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2. 연구 변수

  본 연구에 사용된 변수는 2018년부터 2022년

까지 서울특별시 25개 구의 주택유형별 주택실

거래가, 우울감 경험률과 두 변수의 관계에 영

향을 줄 수 있는 교란변수로 연령, 남성인구, 인

구밀도, 건강행태 및 건강수준, 자가비율, 월세비율 

등이다(Table 1).

 1) 주택유형별 주택실거래가

  본 연구에서는 서울시 부동산 실거래가 정보 

중에서 주택유형별 실거래가를 독립변수로 활용

하였으며, 연구 대상 기간은 2018년부터 2022년

까지며, 서울시의 25개 구에 대한 주택유형별(단

독/다가구, 아파트, 연립/다세대, 오피스텔) 실거

래가의 평균값을 계산하였다. 서울특별시 부동산 

실거래가 정보는 자치구명, 신고년도, 건물면적, 

물건금액 등의 다양한 정보를 포함하고 있다. 

해당 정보를 바탕으로 건물면적과 물건금액 정

보를 활용하여 제곱미터당 금액을 계산하고, 이를 

각 구별 평균값으로 도출하였다. 

 2) 우울감 경험률

  본 연구에서는 우울감 관련 지표에 대해 지역

사회건강조사가 실시된 서울특별시 25개 구의 

인지된 우울감 경험률을 이용하였다. 우울감 경

험률을 측정하기 위해 “최근 1년 동안 연속적으

로 2주 이상 일상생활에 지장이 있을 정도로 슬

프거나 절망감 등을 느낀 적이 있습니까?” 로 

질문하였으며, 최근 1년 동안 연속적으로 2주 

이상 일상생활에 지장이 있을 정도로 슬프거나 

절망감을 느낀 분율을 연구에 활용하였다. 

 3) 교란변수

  각 지역의 교란변수로 평균나이, 남자인구율, 

인구밀도, 기초생활수급자 비율, 흡연율, 주관적 

건강수준, 자가비율, 전세비율, 보증부월세 비율, 

코로나19 대유행을 더미변수로 활용하였다. 

Table 1. Variables used in this study

Variable type Variable Source Year

Dependent 
variable

Depression experience rate
Community health survey
(Korea Disease Control 
and Prevention Agency)

2018∼2022

Independent 
variable

Single/Multi-unit house transaction price
Seoul real estate actual 

transaction price 
information
(Seoul)

2018∼2022
Apartment transaction price

Row/Multiplex house transaction price

Studio transaction price

Confounding 
factor

Mean age
SGIS

(Statistics Korea)
2018∼2021Male population rate

Population density

Smoking rate Community health survey
(Korea Disease Control 
and Prevention Agency)

2018∼2022Self-reported health status

Welfare recipient rate

Owner-occupied housing rate
KOSIS

(Statistics Korea)
2020Lumpsum housing lease rate

Monthly rent rate

COVID-19 dummy - -
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4  코로나19 시기 주택유형에 따른 주택실거래가와 우울감

  교란변수는 정신건강과 아파트 실거래가에 관한 

최근 연구에서 사용되었던 교란변수를 활용하였

으며[11], 우울감 경험률에 영향을 줄 수 있는 

인구사회학적 및 경제적 특성, 건강행태 및 수준, 

주거관련 지표들을 사용하였다. 연구에 사용된 

변수 중 평균나이는 서울시 각 구의 주민의 평균 

나이이며, 남자인구율은 각 구의 주민 수 대비 

남성의 비율이고, 인구밀도는 면적 대비 주민 

수이다. 흡연율은 매일 담배를 피우거나 가끔 

피우는 응답자 수를 각 구의 조사대상 응답자 

수로 나누어 계산했으며, 주관적 건강수준은 본

인의 건강수준에 대해 ‘매우 좋음’(5점)부터 ‘매우 

나쁨’(1점)으로 답한 응답자의 각 구의 평균으로 

계산하였다. 기초생활수급자 비율은 각 구의 인

구수 대비 기초생활수급자인 응답자의 비율로 

산정하였고, 각 구의 자가비율, 전세비율 및 보

증부월세 비율도 교란변수로 활용하였다. 코로나

19 더미변수는 코로나19 이전인 2018년 및 2019

년을 0으로 부호화하였고, 그 이후는 1로 부호

화하여 만들었으며, 코로나19로 인한 주택실거

래가의 변화가 정신건강에 미치는 영향을 이해

하기 위해 교란변수로 활용하였다.

3. 자료분석 방법

  본 연구를 통해 수집된 자료의 통계분석을 위해 

R을 이용하였다. 서울특별시 25개 구에서의 주

택유형에 따른 주택실거래가와 우울감 경험률은 

패널 회귀로 분석하였으며, 통계적 유의수준은 

p<.05로 하였다. 구체적인 자료분석 방법은 다

음과 같다.

  연구변수들의 기술통계는 2022년 기준 25개 

자치구의 평균과 표준편차를 제시하였으며, 2018

년부터 2022년도까지의 주택 유형별 실거래가 

변화와 우울감 경험률 변화는 지도로 도식화하

였다.

  본 연구에서는 2018년도부터 2022년도까지 우

울감 경험률과 주택 실거래가 간의 관련성을 조

사하기 위해 OLS(Ordinary Least Squares) 및 

패널 데이터 회귀분석을 사용했다. 하우스먼 테

스트 결과(p>.05)를 기반으로 고정효과 모델과 

랜덤효과 모델 중에서 랜덤효과 모델을 패널 모

델로 사용하였다. 하우스먼 테스트에서 유의수준 

p 값이 .05보다 높으면 귀무가설이 채택되는데 

본 연구에서는 .05보다 높아 고정효과 모델과 

랜덤효과 모델의 추정값에 유의미한 차이가 있

다고 해석하였으며, 결국 랜덤효과 모델이 적절

하다고 판단되어 이를 사용하였다. 랜덤 효과 

모델에서는 관측되지 않은 변수들이 어떤 관측된 

변수들과 강한 통계적 독립성을 가지고 있다고 

가정된다[12]. 이에 본 연구에서는 코로나19로 

인한 시간적 효과가 클 것으로 예상되므로 시간

적 효과만을 고려하는 one-way 모델을 사용하

였다. One-way 모델의 수식은 다음과 같다.

    ,

  수식에서 i는 서울시 행정구역인 구를 나타내며, 

t는 시간을 나타낸다. xi,t는 K개의 독립 변수의 

i,t번째 관측 값이며, β는 Kx1 벡터로 구성된 계

수이다. μt는 관측할 수 없는 시간적 효과를 나

타낸다. υi,t 는 고유 오차 (idiosyncratic error)를 

나타낸다.

연구결과

1. 연구 대상 지역의 기술 통계

  서울특별시 총 25개 구를 대상으로 가장 최신 

년도인 2022년도의 변수 값에 대한 평균값을 살

펴보았다. 통계지리정보서비스나 국가통계포털

에서 제공되는 변수는 최신년도가 2021년이나 

2020년도이기 때문에 해당년도 값으로 대체하였

다. 우울감 경험률에 대한 평균값과 표준편차 

값은 7.11 ± 2.06이었다. 제곱미터 당 단독/다가

구, 연립/다세대 및 오피스텔 실거래가 평균값은 

각각 971.23 천원, 887.33 천원, 836.71 천원이었

으며, 이는 아파트 실거래가 평균인 1360.50 천

원보다 낮았다(Table 2).
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Table 2. Descriptive statistics of 25 Gu in Seoul

Variable Unit Mean ± SD

Depression experience rate % 7.11 ± 2.06

Single/Multi-unit house 1,000 Won/m2 971.23 ± 405.96

Apartment 1,000 Won/m2 1360.50 ± 433.97

Row/Multiplex house 1,000 Won/m2 887.33 ± 350.15

Studio 1,000 Won/m2 836.71 ± 160.47

Age age 43.30 ± 1.27

Male % 48.08 ± 0.89

Population density people/m2 0.02 ± 0.00

Smoking rate % 15.42 ± 2.15

Self-reported health status 1∼5 score 3.47 ± 0.08

Welfare recipient rate % 3.51 ± 1.55

Owner-occupied % 43.63 ± 6.16

Lumpsum housing lease % 25.36 ± 6.16

Monthly rent % 26.13 ± 4.50

2. 연구 대상 지역의 주택 유형별 실거래가 

및 우울감 경험률 변화

  2018년부터 2022년도까지 25개 지역의 주택 

유형별 실거래가는 Table 3 및 Figure 1과 같

다. 연구결과 단독/다가구, 아파트, 연립/다세대 

및 오피스텔 실거래가는 해가 갈수록 점점 높아

지는 것을 관찰할 수 있었으며, 단독/다가구, 아

파트 및 연립/다세대 실거래가는 강남, 서초, 용산 

지역에서 특히 많이 증가한 것을 확인할 수 있

었다.

  또한, 2018년부터 2022년까지 서울특별시 25개 

구의 우울감 경험률은 Table 4 및 Figure 2와 

같다. 우울감 경험률은 해가 갈수록 점점 상승

하는 것을 관찰할 수 있으며, 코로나19 직후인 

2020년에 감소하였다가 이후 2022년까지 꾸준히 

증가하였다. 

Table 3. Average actual transaction price of 25 Gu by housing types and years (1,000 Won/m2)

        Year

Type
2018 2019 2020 2021 2022

Single/Multi-unit house 668.17 752.63 823.21 905.83 971.23

Apartment 841.27 1014.41 1122.95 1374.12 1360.50

Row/Multiplex house 589.53 644.28 696.64 783.14 887.33

Studio 598.62 647.54 706.92 786.03 836.71
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Figure 1. Housing transaction prices by housing types and years (1,000 Won/m2)

Table 4. Depression experience rates of 25 Gu by housing types and years (%)

        Year

Type
2018 2019 2020 2021 2022

Depression experience rate 4.89% 6.26% 6.03% 6.87% 7.11%

Figure 2. Depression experience rates by years (%)

3. 우울감 경험률과 주택유형별 실거래가 간 

관계

  OLS와 one-way 랜덤효과 모델의 결과는 

Table 5와 같다. 우울감 경험률과 아파트 및 오피

스텔 실거래가에서 유의미한 정의 관계가 OLS 및 

one-way 랜덤 효과 모델에서 나타났다. OLS 

및 one-way 랜덤 효과에서 우울감 경험률과 아

파트 간 관계에서 계수는 0.002가 나타났다. 또

한, OLS 및 one-way 랜덤 효과 모델에서 오피

스텔의 계수는 모두 0.009로 나타났다. 따라서 
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서울특별시에서 아파트 및 오피스텔 실거래가가 

증가할수록 우울감이 증가하는 관계로 해석된다. 

다만 유의미한 수준에서 아파트(p<.05)보다 오피

스텔(p<.001) 실거래가가 더 높게 나타났다.

  OLS 및 one-way 랜덤 효과 모델에서 단독/

다가구와 연립/다세대 실거래가는 우울감과 유

의미한 관계를 보이지 않는 것으로 나타났다. 

OLS에서 단독/다가구의 계수는 0.00009, one-way

에서 단독/다가구의 계수는 –0.0001로 나타났으나 

유의미하지 않았다. 또한, OLS 및 one-way에서 

연립/다세대의 계수는 모두 0.001로 나타났으나 

유의미하지 않았다.

Table 5. Coefficients and standard errors in OLS and one-way random effect models according to housing 

types

Variable

Single/Multi-unit house Apartment Row/Multiplex house Studio

OLS
One-way

random effect
OLS

One-way

random effect
OLS

One-way

random effect
OLS

One-way

random effect

Transaction price
0.00009

(0.001)

-0.0001

(0.001)

0.002**

(0.0009)

0.002**

(0.0008)

0.001

(0.001)

0.001

(0.001)

0.009***

(0.002)

0.009***

(0.002)

Mean age
-0.064

(0.257)

-0.284

(0.264)

0.048

(0.251)

-0.074

(0.257)

-0.088

(0.255)

-0.293

(0.262)

0.047

(0.234)

0.016

(0.236)

Male population

 rate

-5.596

(28.791)

-2.937

(28.122)

21.303

(26.424)

22.134

(26.086)

-0.222

(25.739)

4.526

(25.256)

25.066

(23.972)

25.483

(23.923)

Population density
-5.407

(51.717)

-17.829

(50.408)

20.114

(49.535)

12.886

(48.982)

6.881

(51.124)

-3.698

(49.922)

-18.509

(45.843)

-19.702

(45.714)

Smoking rate
-9.659

(10.361)

-2.538

(10.602)

-0.642

(10.226)

2.711

(10.350)

-6.729

(10.280)

0.483

(10.577)

-5.637

(9.166)

-4.570

(9.250)

Self-reported health 

 status

-3.572*

(1.643)

-4.526*

(1.844)

-4.553**

(1.618)

-5.040**

(1.749)

-3.621*

(1.624)

-4.469*

(1.822)

-5.241***

(1.526)

-5.320***

(1.565)

Welfare recipient

 rate

30.063

(15.867)

26.560

(15.565)

35.355*

(15.210)

33.340*

(15.080)

34.218*

(15.898)

31.257*

(15.645)

35.945*

(14.250)

35.552*

(14.231)

Owner-occupied 

 housing rate

0.428

(0.280)

0.304

(0.276)

0.482*

(0.232)

0.427

(0.231)

0.431

(0.237)

0.338

(0.234)

0.927***

(0.241)

0.908***

(0.242)

Lumpsum housing 

 lease rate

0.428

(0.271)

0.310

(0.267)

0.379

(0.234)

0.332

(0.232)

0.379

(0.242)

0.291

(0.238)

0.762**

(0.231)

0.745**

(0.231)

Monthly rent rate
0.485

(0.302)

0.337

(0.299)

0.514

(0.260)

0.447

(0.260)

0.469

(0.267)

0.353

(0.264)

0.949***

(0.263)

0.927***

(0.264)

COVID-19 dummy
0.998

(0.508)

1.443*

(0.631)

0.207

(0.546)

0.483

(0.616)

0.804

(0.508)

1.217

(0.624)

-0.402

(0.527)

-0.329

(0.547)

R2 0.199 0.184 0.253 0.234 0.210 0.194 0.339 0.330

Adj. R2 0.121 0.105 0.180 0.159 0.134 0.116 0.274 0.265

συ 3.197 3.043 3.160 2.740

σμ 0.140 0.071 0.131 0.017

*p<0.05; **p<0.01; ***p<0.001
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  교란변수에서는 주관적 건강수준이 모든 모델

에서 유의미하게 나타났다. 주관적 건강수준은 

우울감과 유의미한 부의 관계를 나타냈으며, 주

관적 건강수준이 높을수록 우울감 경험은 줄어

드는 것으로 나타났다. 기초생활수급자 비율은 

단독/다가구를 제외한 다른 모든 유형 및 모델

에서 우울감과 유의미한 정의 관계를 나타냈다. 

기초생활수급자 비율이 높을수록 우울감 경험이 

늘어나는 것으로 나타났다. 

고  찰

  이 연구에서는 우울에 영향을 미치는 요인을 

주거환경 중 주택유형에 따라 구분하여 살펴보고 

주택유형에 따른 실거래가와 우울감 경험률을 

비교하여 분석하고자 하였다.

  연구 진행을 위해 먼저 코로나19 전후 시기인 

2018년부터 2022년도까지 25개 지역의 주택유형별 

실거래가를 분석한 결과 단독/다가구 실거래가, 

아파트, 연립/다세대 및 오피스텔 실거래가는 매년 

지속적으로 상승한 것으로 나타났다. 또한, 지역별 

주택 실거래가 상승을 비교해 보았을 때 단독/

다가구, 아파트 및 연립/다세대 실거래가는 강남구, 

서초구, 용산구 지역에서 특히 많이 증가한 것

으로 나타났다. 2017년부터 2021년까지 전국 시

군구 단위 평균 주택실거래가를 분석한 매일경제 

부동산 관련 정보에 따르면 평균 주택실거래가가 

가장 높은 지역은 강남구, 서초구, 용산구인 것

으로 나타나 본 연구결과와 유사한 결과를 보였

다[13]. 이는 주택 실거래가가 특히 많이 증가한 

강남구, 서초구, 용산구 지역의 경우 생활 편의

시설 및 교육시설이 풍부하여, 자녀교육을 위해 

선호하는 지역이므로 주택실거래가가 지속적으로 

상승하는 것으로 여겨진다. 

  2018년부터 2022년까지 서울특별시 25개 구의 

우울감 경험률을 조사한 결과 우울감 경험률이 

매년 상승하는 것으로 나타났으며, 코로나19 직

후인 2020년에 잠시 감소하였다가 2022년까지 

꾸준히 증가하는 것으로 나타났다. 2022년 질병

관리청 조사 자료에 따르면 코로나19 유행 시기에 

한국 성인의 우울감 경험률은 2019년 5.5%, 2020년 

5.7%, 2021년 6.7%로 상승한 것으로 나타나[14] 

본 연구결과와 유사하였으며, 이는 코로나19 상

황이 장기화되면서 자가격리 및 사회적 거리두

기가 연장되고 코로나19로 인한 긴장이 지속되

면서 우울감이 지속적으로 상승한 것으로 여겨

진다. 본 연구에서 코로나19 직후인 2020년 서

울특별시의 우울감 경험률이 잠시 감소한 것은 

2020년 코로나 팬데믹이라는 혼란스러운 상황 

속에서도 사회적 연대와 공감, 배려 등 긍정적

인 변화가 생기면서 많은 사람들이 새로운 방식

으로 생활에 적응하였을 뿐만 아니라 백신이 개

발되면서 코로나19가 종식될 것이라는 희망으로 

우울감이 잠시 감소하였을 것으로 여겨진다. 코

로나19라는 국가재난상황 이후 첫 자살통계자료인 

‘2022 자살예방백서’에 따르면 2020년 우리나라 

자살률은 2019년 대비 4.4% 감소하였다고 보고

하여[15], 팬데믹이란 재난상황에서 우울감 경험률 

등 정신건강 영향은 추후 연구되어야 할 것으로 

여겨진다.

  OLS와 one-way 랜덤효과 모델결과 우울감 

경험률과 아파트 및 오피스텔 실거래가와의 관

계에서 유의미한 정의 관계가 나타났다. 즉, 서

울시에서 아파트 및 오피스텔 실거래가가 증가

할수록 우울감이 증가하는 관계로 해석된다. 통

계청 자료에 따르면 서울의 경우 부산이나 대구 

등 다른 대도시와 달리 주택점유 형태에서 자가

보유가 상대적으로 굉장히 낮으며, 반면에 월세나 

전세같이 임차 비율이 굉장히 높다[16]. 이는 주

택실거래가가 서울에서 상대적으로 높기 때문에 

집을 구매하기 어려워 자가보다는 전·월세와 같은 

임차 형태의 주택 비율이 높은 것으로 여겨진다. 

선행연구 결과에 따르면 본인의 능력으로 주택을 

구입하기 어렵다고 느낄 경우 스트레스와 불안 

등 개인의 정신건강에 부정적인 영향을 미치게 

된다고 하였다[17,18]. 서울시의 주택점유형태에 

관한 선행연구 결과를 비추어 볼 때 서울에 거

주하는 많은 사람들이 자가주택을 소유하지 못
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하고 있다는 점에서 아파트 및 오피스텔 실거래

가가 증가할수록 주거비용에 대한 부담감이 높

아지고 자가주택을 보유하기 더욱 어려워진다는 

박탈감으로 우울감 경험률이 증가하는 것으로 

여겨진다. 반면, 아파트 및 오피스텔과 다르게 

단독/다가구와 연립/다세대 실거래가는 우울감과 

유의미한 관계를 보이지 않는 것으로 나타났다. 

주택 실거래가의 차이는 주택유형에 따라 달라

질 수 있으나 그 외 주택규모, 주택위치나 주변 

인프라, 건물의 연식 등 다양한 요소에 따라 달

라질 수 있으므로[19]. 주택유형만으로 모든 실

거래가 변동을 판단하기는 어렵다. 그러나 일반

적으로 아파트나 오피스텔의 경우 도시 밀집 지

역에 위치하고 있어 수요가 많고 이로 인해 가격 

변동이 크게 나타나지만 단독/다가구와 연립/다

세대 주택은 아파트보다 넓은 부지와 개인 공간을 

원하는 수요층에게 인기가 높을 뿐만 아니라 주택 

소유권 이전이 빈번하게 발생하지 않으므로 가격 

변동이 비교적 안정적이다. 실제로 2020년 1월

부터 8월까지의 KB 부동산에서 조사한 전국 주택 

매매가격 변동률을 살펴보면 전체 주택 매매가격 

변동률은 3.85% 상승하였으며, 아파트는 4.53%, 

연립주택은 2.61%, 단독주택은 1.70% 상승한 것

으로 나타났다. 같은 기간 서울특별시의 주택 

매매가격 변동률 역시 전체 주택 매매가격 변동

률은 5.07%이었으며, 아파트는 3.96%, 연립주택은 

2.77%, 단독주택은 2.74% 상승한 것으로 나타났

다[20]. 이렇게 인구밀도가 높은 아파트나 오피

스텔과 같은 주택유형은 단독/다가구와 연립/다

세대 주택유형보다 매매가격 변동률이 높게 나

타났으며, 이는 우울과 같은 정신건강에 영향을 

미치는 것으로 보인다.

  본 연구에서 교란변수로 사용한 주관적 건강

수준은 건강상태에 대한 주관적 인식을 의미하

며[21], 이러한 주관적 건강수준이 우울감 경험

률과의 관계를 살펴본 결과 주관적 건강수준이 

높을수록 우울감 경험률이 줄어드는 것으로 나

타났다. 주관적 건강수준은 동일한 의미로 주관적 

건강인지율, 주관적 건강인식, 주관적 건강상태 

등으로도 표현되는데 이러한 주관적 건강수준은 

많은 선행연구에서 우울과 연관성이 높다고 밝

혀진 바 있다. 권상민 등[22]의 연구에서 지역사

회에 거주하는 허약 노인의 주관적 건강상태가 

낮을수록 우울이 높아진다고 하였으며, 이나래

[23]의 연구에서는 한국 노인들의 주관적 건강상

태에 가장 큰 영향을 미치는 요인이 우울이라고 

주장하였다. 또한, 남녀 구분 없이 부정적인 주

관적 건강상태를 가지고 있을 경우 우울 정도가 

심각하다고 밝힌 선행연구 결과를 비추어 볼 때

[24], 주관적 건강수준은 우울과 관련이 높은 것

으로 여겨진다. 

  기초생활수급자 비율은 단독/다가구를 제외한 

다른 모든 유형 및 모델에서 우울감과 유의미한 

정의 관계를 나타냈으며, 기초생활수급자 비율의 

증가는 우울감 경험률의 증가를 의미한다. 기초

생활수급자는 최저생활을 유지할 수 있도록 생

계·주거·의료·교육 등 기초 생활을 국가가 지원

하는 중위소득 50% 이하의 저소득층을 의미한

다[25]. 코로나19 팬데믹 시기였던 2020년 상반

기를 기준으로 사회보장정보시스템에 축적된 기

초생활수급 신청현황을 살펴본 결과 2019년과 

비교하여 약 33%가 증가하였으며, 2020년 생계

급여 신규수급자 수는 2019년에 비하여 27.7% 

증가한 것으로 나타났다[26]. 이렇게 기초생활수

급자는 코로나19로 인해 자가격리 및 사회적 거

리두기 조치로 다양한 산업체 업종의 운영이 중

단되면서 일자리 소실 및 경제적 어려움을 경험

하게 되면서 증가한 것으로 여겨진다. 코로나19

를 경험하면서 우울감을 호소하는 사람들이 많

아졌으며, 코로나19로 인한 우울에 대해 ‘코로나 

블루’라는 신조어가 생겨날 만큼 우울에 대한 

사회적 문제가 심각한 수준에 이르렀다. 이는 

본 연구결과에서 밝힌 바와 같이 기초생활수급자 

비율의 증가가 우울감 경험률 증가에 영향을 미

쳤기 때문이라 여겨진다. 기초생활수급자는 근

로능력이 없고 소득과 재산이 최저보장수준에 

미치지 못하므로 경제적 어려움을 가장 심하게 

느끼게 되며, 기초생활수급자의 경제적 어려움이 

우울에 많은 영향을 미치는 것으로 여겨진다. 
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실제로 한국복지패널(KOWEPS) 9차 자료를 바

탕으로 20세 이상 성인의 사회경제적 박탈이 우

울에 미치는 영향을 살펴본 선행연구에서 사회

경제적 박탈감을 많이 경험할수록 우울 수준이 

높아진다고 하였다[27]. 뿐만 아니라 가족의 경

제적 어려움은 아동의 우울불안에 영향을 미치게 

된다고 하였으며[28], 대학생을 대상으로 경제적 

스트레스와 우울과의 관계를 살펴본 이용미 등

[29]의 연구에서는 경제적 스트레스의 하위영역인 

경제적 어려움은 우울과 유의한 정적 상관관계를 

가진다고 하여 경제적 어려움은 모든 연령에서 

우울감을 경험하게 하는 중요한 요인인 것으로 

여겨진다.

  이 연구의 제한점으로는 첫째, 지역 단위의 

자료를 활용하여 주택유형에 따른 주택실거래가 

변화가 우울감 경험률에 영향을 줄 수 있는지를 

살펴본 생태학적 연구로 생태학적 오류가 있을 

수 있다는 점이다. 둘째, 자료 수집의 한계로 서

울특별시 25개 자치구만을 대상으로 한 점이다. 

서울은 자가보유보다는 전세나 월세 비율이 월

등하게 높아 자가보유 비율이 높은 다른 지역에

서는 관계가 달리 나타날 가능성이 있기 때문에 

다른 지역을 대상으로 연구할 필요성이 있다. 

추후 전국 지자체를 대상으로 확대하여, 수도권과 

비수도권, 도시와 농촌지역에 따른 차이가 있는

지를 살펴볼 필요가 있다. 셋째, 이차자료의 한

계로 지역 수준의 우울감 경험률에 영향을 줄 수 

있는 사회적 자본 등 다양한 요인들을 살펴보지 

못한 점이다. 넷째, 주택 유형 이외에 주택 실거

래가에 영향을 줄 수 있는 다양한 요인을 고려

하지 못한 점 등이 있다. 하지만 주택 가격에 

관심이 많은 우리나라의 현실에서 지역 단위의 

자료를 활용하여 코로나19 전후 주택유형별로 

주택실거래가 변화와 우울감 경험률을 살펴본 

연구로 건강한 주거가 정신건강의 결정요인이 

될 수 있다는 것을 살펴본 연구로서의 의의가 

있다. 마지막으로 이 연구는 구를 기준으로 한 

데이터를 이용하여 분석하였지만 추후 더 작은 

단위 혹은 개인 대상의 데이터를 이용할 필요가 

있다. 분석을 위해 구 단위는 상대적으로 큰 단

위이며, 더 작은 동 단위나 혹은 개인 기준의 

데이터를 이용하여 분석을 위한 샘플 수를 늘릴 

수 있을 것이고, 특히 개인 단위의 데이터는 거주

하는 지역뿐만이 아니라 이사를 원하는 지역의 

주택실거래가와 매칭할 수 있어 더욱 세부적인 

정보를 획득할 수 있어 더욱 의미 있는 분석을 

수행할 수 있을 것이다.

요약 및 결론

  이 연구에서는 주거환경 중 주택유형에 따라 

구분하여 살펴보고, 주택유형에 따른 실거래가와 

우울감 경험률을 비교하여 분석하고자 하였다. 

연구에 사용된 변수는 2018년부터 2022년까지 

서울특별시 25개 구의 주택유형별(단독/다가구, 

아파트, 연립/다세대, 오피스텔) 주택실거래가와 

우울감 경험률이다. 두 변수의 관계에 영향을 줄 

수 있는 교란변수로 평균나이, 남자인구율, 인구

밀도, 기초생활수급자 비율, 흡연율, 주관적 건강

수준, 자가비율, 전세비율, 보증부월세 비율, 코

로나19 대유행을 더미변수로 사용하였다. 통계청, 

질병관리청, 서울특별시의 2차 자료를 활용하였

다. 수집된 자료의 통계분석을 위해 R을 이용하

였으며, 2018년도부터 2022년도까지 우울감 경

험률과 주택 실거래가 간의 관련성을 조사하기 

위해 OLS 및 패널 데이터 회귀분석을 사용했다. 

연구결과 단독/다가구, 아파트, 연립/다세대 및 

오피스텔 실거래가는 해가 갈수록 점점 높아지는 

것을 관찰할 수 있었으며, 지역에 따른 차이가 

있었다. 우울감 경험률은 해가 갈수록 점점 상승

하는 것을 관찰할 수 있었는데 코로나19 직후인 

2020년에 감소하였다가 이내 2022년까지 꾸준히 

증가하였으며, 지역에 따른 차이가 있었다. OLS 

및 one-way 랜덤 효과 모델에서 아파트(p<.05) 

및 오피스텔(p<.001) 실거래가는 우울감과 유의

미한 관계가 나타났으며, 단독/다가구와 연립/다

세대 실거래가는 우울감과 유의미한 관계를 보

이지 않는 것으로 나타났다. 코로나19 유행 시

기를 전후하여 서울시에서 아파트 및 오피스텔 

실거래가가 증가할수록 우울감이 증가하는 것으로 
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나타났다. 주택유형별 실거래가의 변화가 지역 

주민의 정신건강에 영향을 줄 수 있으므로 지역 

주민의 정신건강 증진을 위해 주택시장 안정성을 

유지하기 위한 효과적인 정책개발이 요구되며, 

정신건강의 포괄적 결정요인으로서의 건강한 주

거와 주택실거래가에 대한 고려가 필요할 것으로 

생각된다.
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