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            초록
          
        

        
          After the 1997 financial crisis, polarization and income inequality have been much discussed as important social issues because it is believed that inequality may have a negative influence on the expectation of upward mobility for individual workers. Although several studies that explore the relationship between the perception of social class and inequality have been conducted earlier, our understanding of the relationship between housing price inequality and social mobility is still limited. To investigate the relationship between inequality of housing prices and social mobility, we first measure property inequality using the individual housing price data of 2011-2019. Particularly, we employ the Gini index to calculate the spatial inequality of the housing prices by 25 administrative districts in Seoul. For measuring individual social mobility, we use 2011-2019 Seoul Survey Data that contain the information on the individual perception of the social mobility. To obtain a better estimation result of the effects of housing price inequality on social mobility, we employ the ordered probit panel model framework with fixed effects of housing types and time. Our results showed that the inequality of housing prices showed a nonlinear relationship with the expectation of upward social mobility in Seoul. Particularly, the perception of the citizens of Seoul regarding the social mobility had decreased, whereas the inequality of housing prices had increased between 2011 and 2019. In addition, evidences showed that female, elderly, and low-income people perceived a lower possibility of social mobility when they identified a higher inequality of housing prices in their regions.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        우리나라는 외환위기 이후 양극화와 불평등이 중요한 사회문제로 논의되어왔다. 이러한 문제의 해결이 중요하게 요구되었던 이유는 이 문제가 계층 고착화 및 계층이동 가능성 문제로 확대되기 때문이다(이용관, 2018). 이와 같은 이유로 사회계층에 대한 연구 역시 활발하게 진행되어왔다. 하지만, 사회계층에 관련한 대부분의 연구는 사회학, 경제학, 교육학 등에서 주로 다루어져 왔고, 도시계획 분야에서는 크게 다루어지지 못했다. 따라서 사회계층과 관련한 기존의 연구들은 소득과 교육 혹은 부모에 따른 계층이동 가능성에 대한 연구에 국한되어 왔다(Blanden and Machin, 2017; 이성균 외, 2020).

        KB국민은행 시세에 따르면, 2017년 5월 대비 2021년 1월 기준 서울 아파트의 평균 매매가격은 75% 상승하였다. 이렇게 최근 3~4년 사이, 전국적으로 주택가격이 급격히 상승하면서 부동산에 의해 발생하는 우리나라의 불평등 정도는 매우 심화되어가고 있다. 이는 일해서 벌어들이는 노동소득에 비해 부동산가격 상승을 통해 발생한 자본소득이 훨씬 더 커지면서 경제주체들 간의 자산 격차가 더욱 벌어졌기 때문이다. 한국은행에서 발표한 ‘2010년 이후 피케티 지수 현황’에 따르면, 2010년부터 2017년까지 7.6~7.9배였던 피케티 지수는 2019년 8.6배까지 상승했다. 피케티 지수란 ‘21세기 자본’이란 책의 저자이자 파리경제대학 교수인 토마 피케티가 고안한 지수이다. 이 지수는 한 나라의 가계와 정부의 순자산을 합한 국부를 그 나라 국민순소득으로 나눠 산출하며, 불평등 정도를 가늠하는 지표로 활용된다. 즉, 해당 지수가 상승할수록, 자산소득의 비중이 노동소득보다 커져 자산이 갖는 힘이 강화되는 것을 뜻한다.

        우리나라 피케티 지수는 2019년 기준 8.6배로 4.8배인 미국과 약 6배 수준인 영국보다도 훨씬 높은 수준이다. 이는 우리나라의 가구당 자산 중에서 부동산 자산이 약 76% 정도를 차지할 정도로 높은 비중을 가져, 다른 나라보다 부동산이 국민경제에 차지하는 비중이 높기 때문이다(권민지·김준철, 2020). 한국은행에 따르면 2019년 가계의 순자산은 전년보다 596조 원 늘어났다. 또한, 가계가 보유한 주택 시가총액은 2019년 4,725조 원으로 전년보다 325조 원 증가했다. 즉, 가계자산 상승분의 절반 이상이 부동산가격 상승으로 발생한 것으로 볼 수 있다. 다시 말해, 우리나라의 피케티 지수가 높은 것은 부동산가격이 빠르게 상승하고 있는 현상과 매우 밀접한 관련이 있다고 볼 수 있다.

        부동산가격 상승에 따른 불평등 문제를 뒷받침하듯, 최근 우리나라에는 “부동산블루”, “벼락거지”와 같은 신조어들이 생겨나고 있다. 여기서 “벼락거지”는 자신의 소득에 별다른 변화가 없었음에도 부동산 등의 자산가격이 급격히 올라 상대적으로 빈곤해진 사람을 자조적으로 가리키는 말이다(이은지, 2021). 이는 노동을 통한 소득(월급)만 저축하고 별다른 재테크를 하지 않았던 사람들이 하루아침에 나만 뒤처진 것 같다고 느끼는 상대적 박탈감과 우울감을 대변한다고 할 수 있다.

        이와 같이, 부동산문제와 관련한 이슈들이 사회 전반에 걸쳐 문제가 되고 있고, 또한 부동산문제가 사회계층의 문제까지로 확산되고 있지만, 현재까지 이러한 문제를 심도 있게 다루고자 하는 연구는 활발히 진행되지 못했다. 특히, 주택가격 상승에 따른 불평등과 그로 인한 좌절감의 관계를 규명하려는 연구는 거의 이루어지지 못하였으며, 주택가격의 불평등에 관한 연구조차도 미진한 수준이다.

        이러한 관점에서, 본 연구는 도시민들이 느끼는 좌절감을 ‘계층이동 가능성’에 대한 기대로 대체해 주택가격 불평등지수가 계층이동 가능성에 미치는 영향에 대해 실증적으로 분석해보고자 한다. 이를 위해 2011년부터 2019년까지의 국토교통부 실거래가 자료를 활용해 서울시 25개 구의 지역별 주택가격 불평등지수를 산정한 후, 공간적 불평등을 진단하고자 한다. 사회경제적 불평등은 일반적으로 공간상에 투영되어서 나타나며, 투영된 공간 불평등은 도시 내의 계층분리(segregation) 형태로 나타난다. 이러한 계층분리현상은 다양한 사회문제를 유발할 수 있기 때문에 중요하게 다루어질 필요가 있다. 본 연구에서는 도시민의 계층이동 가능성을 설문한 서울서베이 도시정책지표조사 자료를 활용하여, 주택가격의 불평등지수가 서울시 시민의 계층이동 가능성에 대한 인식에 어떤 영향을 미치는지를 순위형 프로빗 모형을 통해 실증분석하고자 한다. 본 연구는 공간적 불평등을 완화하려는 노력이 도시계획적 차원에서 얼마나 중요한지를 실증적인 자료를 통해 제시한다는 데 그 의의가 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰
      
        1. 공간불평등에 관한 연구
        사회적·경제적 불평등을 다루는 방법은 개인의 사회경제적 지위를 나타내는 지표에 따라 계속해서 변화해왔다. 특히, 지난 수십 년간 경제, 정책, 교육 및 사회학 등 다양한 분야에서는 부모와 자녀의 사회경제적 지위 사이의 관계에 집중해서 불평등의 문제를 탐구해왔다(Rothwell and Massey, 2015; Musterd and Andersson, 2006; 정인관 외, 2020). 다수의 선행연구들은 부모의 교육 및 소득수준이 자녀의 세대 간 이동에 중요한 영향요인임을 밝히고 있으며, 자녀의 노동시장성과 역시 부모세대의 영향을 받는다고 강조한다(최은영·홍장표, 2014). 특히, 한국에서의 세대 간 직업의 대물림 비율은 33.9%로, 가족 배경에 의한 직업적 지위의 대물림이 나타나고 있음이 보고되고 있다(최필선·민인식, 2015). 즉, 자녀의 직업 결정은 부모의 교육과 소득으로부터 큰 영향을 받고 있음을 실증적으로 확인할 수 있다.

        이와 같은 사회적·경제적 불평등이라는 주제는 다양한 선행연구들을 통해 규명되어왔고, 최근에는 도시계획, 지리학 등의 분야에서 공간 불평등에 관한 연구로 확장되고 있다. 특히, 공간 불평등이 사회적으로 중요하게 논의되고 있는 이유는, 공간을 범주로 하는 집단이나 구성원이 기회와 자원 등의 공간적 불균등으로 인해 불필요하고 부당하게 삶의 기회를 박탈당하기 때문이다(조명래, 2011). 또한, 공간적 불평등은 사회경제적인 불평등의 격차를 더욱 고착화시키고, 사회적 갈등을 유발하기도 한다. 이러한 문제들은 실증연구를 통해서도 다루어져 왔다.

        특히 공간 불평등 이슈에 관한 선행연구를 살펴보면 크게, 교육과 소득에 관한 문제를 중심으로 다루고 있다. 교육과 관련해서는 교육성과의 공간적 격차에 대해 탐구하고, 이러한 공간적 격차가 가져오는 교육성과의 심화 정도를 실증적으로 규명하려는 연구들이 진행되어 왔으며, 특히, 해외의 연구들은 공간적 분리가 교육성과의 지역적 차이를 심화시키고 있음을 보여주고 있다(Smith et al., 2019; Roscigno et al., 2006; Andrews et al., 2004). 국내에서도 다양한 시도들이 이어졌는데, 예를 들어, 정재훈·김경민(2014)은 교육에 대한 성과는 지역별로 큰 차이가 있음을 확인하였으며, 그 격차의 폭 역시 시간이 지남에 따라 벌어지고 있음을 보여주었다. 또한, 국내의 4년제 수도권 대학의 진학률은 거주지별로 차이가 났으며(문수연, 2016), 상대적으로 가구소득이 더 높고 취약성이 약한 지역에서는 자녀교육에 대한 투자에 더욱 강한 유인이 나타나고 있었다(김형용, 2013).

        국내에서는 지역별 소득자료에 대한 공식적인 통계자료가 존재하지 않기 때문에 대부분 추정된 소득자료를 활용해서 연구가 진행되어져 왔다. 따라서 소득불평등의 공간적 분포에 관한 연구는 최근에서야 진행되었다(오지예 외, 2019; 정수열, 2015; 손은영·이자원, 2016). 특히, 홍성연 외(2017)는 서울시 행정동 단위의 소득계층별 공간적 분리를 탐구하고, 그 결과를 거주지 분리와 비교하여 연구를 진행하였다. 분석결과, 예상한 대로 고소득층은 강남 3구에 편중해서 분포하고 있었고, 서울시에서는 저소득층과 고소득층의 공간적 분리가 비교적 뚜렷하게 발생하고 있었다.

        반면, 해외에서는 센서스자료에 소득자료가 포함되어 있기 때문에 소득의 공간적 분포에 관한 연구가 꾸준히 진행되어 왔다. Chakravorty(1996)은 소득불평등의 공간적 추정에 관한 방법론을 제시했으며, 공간적인 단위가 소득불평등 측정에 중요한 영향을 미치는 요인임을 강조하였다. Reardon and Bischoff(2011)은 1970년부터 2000년까지의 미국의 소득불평등의 변화를 살펴보았다. 연구를 통해, 소득불평등은 백인보다는 흑인에게서 더욱 크게 나타나고 있음을 보여주었으며, 이러한 불평등은 공간분리(spatial segregation)를 더욱 촉진시켜왔음을 강조하였다. Rey(2004)는 미국의 주별 소득 불평등이 강한 공간적 자기상관성(spatial autocorrelation)을 갖고 있음을 확인하였다. 대부분의 공간불평등을 연구하는 학자들이 동의하는 것은 공간적 불평등이 사회문제를 야기할 수 있다는 것이다. 하지만, 앞에서도 언급했듯이, 실제로 공간불평등과 사회문제에 관한 연구는 상대적으로 교육과 노동소득의 문제에 초점이 맞춰져 왔다.

      

      
        2. 주택가격 불평등과 계층이동 가능성
        1997년 외환위기 이후 양극화와 소득 불평등 문제는 한국의 중요한 사회 이슈로 논의되고 있다. 가장 큰 이유는 이러한 불평등이 개인 노동자의 계층상승에 대한 기대에 부정적인 영향을 미칠 수 있다고 보기 때문이다. 그 이유는 상대적 박탈감(relative deprivation) 때문으로 보는 것이 학계의 주요 시각이다(Easterlin, 2001; Runciman, 1966). 즉, 누군가의 소득증가는 나의 삶의 만족도를 낮추는 하나의 원인이며, 이로 인해 나의 계층이동 가능성은 점차 낮아질 것이라는 심리적인 변화이다. 반면, 소득 불평등이 심화되면 계층이동에 대한 기대감이 상승할 수 있다는 주장도 있다. 이러한 주장은 “터널효과(tunnel effect)” 이론에 기반한다(Katic and Ingram, 2018; Hirschman and Rothschild, 1973). 예를 들어, 꽉 막혀 있는 2차선 터널 안에서 옆차선이 움직이기 시작하면, 운전자는 조만간 자신의 차선도 움직일 것이라는 기대감이 생길 수 있다. 즉, 소득 불평등이 심화되는 것은 누군가의 소득이 증가한다는 의미이며, 이는 나에게도 경제적 기회(economic opportunities)가 올 수 있다는 기대감이 생긴다는 주장이다. 이러한 인식하에 그동안 사회적 계급과 소득 불평등의 인식 사이의 관계를 탐구하는 여러 연구가 수행되었지만, 자산 불평등과 계층이동 가능성의 관계에 대한 실증연구는 많지 않았다. 하지만, 이러한 이슈가 최근 들어 점차 중요하게 부각되고 있는 이유는 2010년대에 들어 서울을 포함하여, 샌프란시스코, 뉴욕, 런던 등의 대도시의 집값이 급등하면서 경제적 불평등 수준이 높아지고 있기 때문이다. 즉, 부동산가격 상승으로 인한 자산가치 불평등의 심화는 도시민들에게 좌절감과 박탈감을 주기 시작하고 있다(Arundel and Hochstenbach, 2020). 반면, 이를 기회로 보는 계층도 존재하기 마련이다.

        해외의 경우, 다양한 사례연구가 존재한다. Blanden and Machin(2017)은 영국을 대상으로 주택소유가 세대 간 계층이동에 미치는 영향에 관한 연구를 진행했으며, 연구를 통해 청년층이 자신의 주택을 소유하는 데에는 부모의 주택 소유 여부가 핵심동인임을 보여주었다. Hao(2020)는 중국을 사례로 토지 소유가 시골 이주자들의 사회적 이동성에 미치는 영향을 밝혔으며, 토지 소유와의 상관관계뿐만 아니라 직업이나 소득과의 상관관계도 존재하고 있음을 보여주었다. Lux et al.(2013)은 체코를 대상으로 사회경제적 지위와 주거 불평등의 상관관계를 분석하였으며, 이 둘 사이에는 강한 연관성이 있음을 확인하였다.

        국내를 사례로 주택가격으로 인한 불평등과 계층이동 가능성의 관계를 다룬 연구는 거의 진행되지 못했지만, 최근 들어 하나의 유사한 연구가 진행되었다. Kang et al.(2020)은 주택가격의 불평등이 개인의 행복과 계층인식에 어떠한 영향을 미치고 있는지를 실증적으로 분석하였다. 분석을 위해 아파트 실거래가를 활용해 서울시의 구별 자산 불평등을 산출하고, 이러한 불평등이 행복지수와 계층인식에 영향을 주고 있음을 확인하였다. 하지만, 아쉽게도, 미래의 계층이동 가능성에 대한 문제는 다루지 못했고, 주택가격 불평등 역시 아파트 실거래가에 한정되었다는 한계점을 가진다. 현재의 계층에 대한 인식보다는 미래의 계층이동에 대한 가능성 여부가 좌절감과 심리적 박탈감에 직접적인 영향을 줄 수 있기 때문에 이에 대한 고민이 필요하다. 따라서 본 연구는 아파트뿐만 아니라 주택유형별로 다르게 나타나는 주택가격 불평등지수가 서울시민들의 미래 계층상승에 대한 기대감에 어떤 영향을 미치는지 실증적으로 분석하고자 하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구방법
      
        1. 연구자료
        본 연구는 주택가격이 사회적으로 가장 큰 이슈가 되고 있는 서울시를 대상으로 연구를 진행한다. 분석을 위해서 필요한 자료는 계층이동 가능성 인식에 관한 자료와 주택 실거래가 불평등지수 관련 자료, 그리고 계층이동 가능성 인식에 영향을 미치는 통제변수 구축에 필요한 자료이다. 본 연구에서 가장 중요한 자료인 계층이동 가능성 인식에 관한 자료는 2011년부터 2019년까지의 서울서베이 도시정책지표조사를 활용하였다. 서울서베이 도시정책지표조사는 서울의 변화를 객관적으로 측정하고 이를 정책에 반영하기 위해 2005년부터 매해 실시되는 조사이다. 서울의 현황 및 서울시민의 삶의 질, 인식, 생활 등을 조사하여 과학적 행정을 도모하고, 시정운영 방향을 제시할 수 있는 기초자료로 활용된다(진장익 외, 2017). 조사대상은 만 15세 이상 가구원 전체로 서울시내 표본 2만 가구에서 매해 약 42,000명에서 50,000명의 개인(가구원)을 표본으로 추출했다.

        서울서베이 자료는 동일한 사람들을 추적하며 반복적으로 설문하는 개인별 패널데이터가 아니다. 또한, 매해 동일한 설문 항목을 사용하는 것도 아니기 때문에, 개개인의 시간에 따른 변화를 추정하는 것에는 한계가 있다. 그럼에도 불구하고, 다행히 개개인의 사회경제적 특성에 관한 질문은 매해 동일하게 반복해서 설문하고 있다. 예를 들어 서울서베이는 기본항목으로 설문자의 성별, 나이, 고용, 주택특성, 혼인 여부, 교육수준, 가구소득, 만족도, 행복 등의 문항을 포함하고 있다(진장익 외, 2017). 또한 개인이 느끼는 계층이동 가능성 항목도 ‘우리 사회에서 나의 사회경제적 지위가 높아질 가능성이 어느 정도 높다고 또는 낮다고 생각하십니까?’라는 설문으로 포함되어 있다. 따라서 이 자료를 활용해, 적절한 모형을 구축하면 주택가격 불평등지수와 계층이동 가능성의 관계 연구에 유용하게 활용될 수 있다. <표 1>은 본 연구에 활용된 연도별 서울서베이 가구의 샘플수와 가구원의 샘플수를 나타내며, 총 410,104명의 자료가 분석에 사용되었다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Samples of seoul survey data
          
          

        

        
        

        본 연구의 가장 중요한 변수인 주택가격 불평등지수를 산정하기 위해 2011년부터 2019년까지의 주택 실거래가 자료를 국토교통부 실거래가 공개시스템을 통해 수집하였다. 실거래가는 아파트, 연립·다세대, 단독·다가구, 오피스텔, 토지 등으로 구분되어 매매와 전·월세로 나눠 제공되고 있다. 본 연구에서는 이 중 아파트, 연립·다세대, 단독·다가구의 매매 자료를 활용하였으며, <표 2>는 각 연도별 분석에 사용된 샘플의 수를 나타낸다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Samples of housing prices
          
          

        

        
        

      

      
        2. 실증분석모형
        본 연구의 주된 관심은 주택가격 불평등이 계층이동 가능성에 영향을 주는지를 실증적으로 검증하는 것이다. 따라서 계층이동 가능성을 종속변수로 하는 순서형 프로빗 모형(ordered probit model)을 활용하고자 한다. 서울서베이 자료에는 매년 서울시민들이 느끼는 계층이동 가능성에 대한 설문을 다음과 같이 5점 척도로 조사해왔다.

        ① ‘매우 낮다’는 y=1,

        ② ‘다소 낮다’는 y=2,

        ③ ‘보통이다’는 y=3,

        ④ ‘다소 높다’는 y=4,

        ⑤ ‘매우 높다’는 y=5

        일반적으로 종속변수가 연속형 변수가 아닐 경우에는 최소자승법(Ordinary Least Squares, OLS)으로 추정하지 않고, 프로빗이나 로짓모형을 활용한다. 본 연구의 종속변수도 5점 척도의 순서형 변수이기 때문에, 오차항 확률 분포가 표준정규분포이며 분산이 동일하다고 가정하는 순서형 프로빗 모형을 사용하였다. 모형은 다음의 식 (1)과 같이 수식화할 수 있다.

        
          
            
              	
                
              
              	
                (1) 
				
              
            

          

        

        위의 식에서, y는 종속변수로 계층이동 가능성 지표를 의미하며, y=1, 2, 3, 4, 5 값으로 구분된다. 그리고 계층이동 가능성에 대한 잠재 효용값은 측정이 가능한 효용 X와 측정 불가능한 효용 ϵi으로 나타낼 수 있다. 순서형 프로빗 모형은 오차항 ϵi는 확률분포의 분산이 동일하며, 공분산이 0인 정규분포를 따른다고 가정한다(권영민 외, 2018). µi는 각 설명변수의 추정계수인 ß와 함께 추정할 수 있는 한곗값이다(마창모, 2008). 그리고 이를 활용하여, 선택 대안에 대한 선택확률을 계산할 수 있다(이선영 외, 2020). 순서에 따른 계층이동 가능성 1에서 5까지의 각 선택대안에 대한 선택확률은 아래의 식 (2)를 통해 추정이 가능하다. 여기서 Φ는 누적 표준 정규 분포함수를 의미한다.
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        순서형 프로빗 모형의 해석은 각 설명변수에 대해서 편미분을 적용해 설명변수가 계층이동 가능성 지표에 미치는 한계효과를 활용한다. 이렇게 최종 도출된 모형에 대해 적합성을 검증하기 위해 우도비 ρ2(likelihood ratio)와 Chi-square x2을 이용한다. 우도비 ρ2는 0과 1 사이의 값을 갖는데 1에 가까울수록 모델의 적합도가 높은 것으로 일반적으로 해석할 수 있다(김은아 외, 2021).

      

      
        3. 변수설정
        
          1) 계층이동 가능성 측정
          본 연구에서 가장 중요한 종속변수인 계층이동 가능성 인식에 대한 변수는 2011~2019년 서울서베이 도시정책지표조사 자료를 활용한다. 계층이동 가능성을 조사하기 위한 질문인 “우리사회에서 나의 사회경제적 지위가 높아질 가능성이 어느 정도 높다고 또는 낮다고 생각하십니까?”를 매우 낮다는 답변인 1부터, 매우 높다는 답변인 5까지 5점 척도로 종속변수화시켰다. 계층이동 가능성에 대한 응답 분포는 <그림 1>과 같다. 히스토그램을 살펴보면 평균 3.018로 3번 ‘보통이다’에 응답한 사람이 가장 많았고 정규분포의 형태를 보였다. 그리고 계층이동 가능성에 대한 응답을 월 가구소득 500만 원을 초과하는 고소득군과 월 가구소득 300만 원 미만인 저소득군으로 나눴다. 그 결과, <그림 2>와 <그림 3>과 같은 히스토그램을 보였다. 저소득층의 경우, 2번 ‘다소 낮다’에 응답한 사람(약 26%)이 4번 ‘다소 높다’에 응답한 사람(약 23%)보다 많은 반면, 고소득층은 반대로 2번 ‘다소 낮다’에 응답한 사람(약 22%)보다 4번 ‘다소 높다’에 응답한 사람(약 29%)이 많았다.

          
            
            

            Figure 1. 
				
            

            
              Histogram of social mobility
            
            

            

          

          
            
            

            Figure 2. 
				
            

            
              Histogram of social mobility (low-income)
            
            

            

          

          
            
            

            Figure 3. 
				
            

            
              Histogram of social mobility (high-income)
            
            

            

          

          계층이동 가능성에 대한 응답을 구별로 살펴보면, <그림 4>와 같은 모습을 보였다. 2011년부터 2019년까지 해당 설문에 대한 답변으로 구별 평균을 낸 분포를 살펴보면 구로구와 강남 3구로 대표되는 서초구와 강남구가 높은 수치를 보여 계층의 상향이동에 대한 기대를 보였다.

          
            
            

            Figure 4. 
				
            

            
              Average expectation of social mobility (by Gu)
            
            

            

          

        

        
          2) 불평등지수 측정
          지니계수와 로렌츠 곡선은 불평등 문제를 다룰 때 가장 보편적으로 활용된다. 로렌츠 곡선은 경제적 불평등 정도를 계량화하는 분석 방법으로, 측정변수를 크기 순서대로 누적시킨 곡선이 45도에 근접할수록 평등하다는 의미이다(Lorenz, 1905; 강성익·구자훈, 2020). 그리고 로렌츠 곡선의 단점을 보완한 가장 대표적인 불평등 정도를 측정하는 지표가 지니계수이다. 지니계수는 로렌츠 곡선을 가지고 불평등을 산출하는 대표적인 소득분배 지표로, 0부터 1까지 수치로 표현해 1에 가까울수록 불평등이 커졌다는 것을 뜻한다. 일반적으로 지니계수는 소득 불평등을 측정하기 위해서 고안되었지만, 다양한 대상의 불평등을 측정하기 위해 활용된다. Gini(1912)는 각 구성원의 계층 간 소득 불평등지수를 다음의 식과 같이 정의했다(유항근, 2004).
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          식 (3)에서 µ는 평균소득을 뜻하고, Δ는 식 (4)와 같다. 여기서 x1은 ···, xn은 구성원들의 소득을 의미한다(서인석 외, 2016).

          현재까지 한국에서는 지역단위의 경제적 불평등 지표는 제공되고 있지 않기 때문에 구득하기 어렵다. 때문에, 본 연구에서는 이에 대한 대안으로 국토교통부에서 제공하는 주택 실거래가를 활용해 지역 차원의 불평등지수를 만들어 사용하였다. 2011년부터 2019년까지의 연도별 개별 거래 기록을 활용해 구별 실거래가에 대한 지니계수를 산출하였다. 그리고 해당 주택 실거래가에서 도출된 로렌츠 곡선을 통해 산출한 지니계수를 사용하여 불평등지수라는 변수를 정량화하였다. 지니계수는 0과 1 사이의 숫자로 표현된다. 불평등지수가 0에 가까울수록 구별 평당 주택가격이 균등하고, 1에 가까울수록 평당 주택가격이 불균등해 주택가격의 격차가 존재함을 알 수 있다. 구별 실거래가 불평등지수라는 변수는 STATA의 ineqdeco라는 모듈을 사용하여 각 구별 지니계수를 산출하였고, 다음과 같은 식 (5)를 따른다.
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          여기서 n은 각 그룹의 표본의 크기, m은 주택 평당 실거래가의 산술 평균을 의미한다. 그리고 ri는 순위 순서에 따른 평당 주택 실거래가, yi은 개별 거래의 평당 주택 실거래가를 뜻한다.

          산출한 구별 주택가격 불평등지수의 분포를 지도로 살펴보았다. <그림 5-7>은 각각, 2019년 전체 유형의 주택가격의 불평등지수, 아파트 가격 불평등지수, 비아파트 주택가격 불평등지수를 나타낸다. <그림 5>와 <그림 6>은 양천구와 종로구, 송파구 등이 높게 나타나 유사한 공간적 패턴을 보였다. 즉, 구별 전체 유형의 주택가격의 불평등은 아파트 가격의 불평등과 유사함을 알 수 있다.

          
            
            

            Figure 5. 
				
            

            
              2019 housing price inequality
            
            

            

          

          
            
            

            Figure 6. 
				
            

            
              2019 housing price inequality (APT)
            
            

            

          

          
            
            

            Figure 7. 
				
            

            
              2019 housing price inequality (non-APT)
            
            

            

          

          반면에, 비아파트(연립·다세대와 단독·다가구)의 주택가격 불평등지수는 <그림 7>과 같이 종로구, 중구, 성동구 등에서 높게 나타났다. 즉, 주택가격의 불평등지수도 주택의 유형별로 공간적 분포에서 차이가 존재함을 확인할 수 있었다. 이는 구별로 주택유형의 편중과 분포가 다르고, 주거수준 등 각각의 주택유형이 갖는 특성이 다르기 때문으로 판단된다.

        

        
          3) 통제변수
          본 연구에서는 주택가격 불평등지수 이외에 계층이동 가능성에 영향을 미치는 다양한 변수들을 통제변수로 활용한다. 계층이동 가능성에 관한 선행연구를 살펴보면, 부모의 교육 및 소득수준이 높을수록 자녀의 계층이동 가능성이 상승하는 것을 확인할 수 있다(최필선·민인식, 2015). 또한, 많은 연구에서 성별을 독립변수로 활용하였는데 그 결과, 남성보다는 여성인 경우 주관적 계층의식에 통계적으로 더 유의미한 결과를 보였다(서찬란, 2018). 일자리를 잃은 경우나, 미혼보다는 기혼인 경우에 계층의식이 낮아질 수 있는데, 이는 독립된 상태보다 부양가족이 생겼을 때 심리적으로 걱정이 커지기 때문이다. 연령대가 높을수록 계층의식에 긍정적이라는 결과도 보고되고 있다(Kang et al., 2020).

          이용관(2018)은 삶의 만족도가 높을수록 청년층의 계층이동 가능성이 높게 나타남을 보여주었다. 즉, 삶의 만족도는 계층이동 가능성에 긍정적인 영향을 주는 것으로 판단할 수 있다. 본 연구에서는 삶의 만족도를 5가지로 보다 세분화하여 통제변수로 사용하였다. 사용된 5가지 행복지수는 자신의 건강상태, 재정상태, 친구 및 친지 관계 그리고 가정생활 및 사회생활에 대한 만족도로 구성된다. 이와 같이, 선행연구를 통해 밝혀진 결과들을 기반으로, 본 연구에서는 가구소득, 나이, 성별, 학력, 결혼 여부, 고용형태(정규직 여부), 5가지 행복지수, 주택유형, 주택점유형태를 통제변수로 활용하고자 한다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석결과
      
        1. 기초통계량
        본 연구에서 사용된 변수들의 기술통계는 <표 3>과 같다. 간략히 설명하면, 먼저 본 연구에서 사용된 샘플수는 전체 410,104개이며, 가구소득이 300만 원 미만인 경우 80,199개, 500만 원 초과인 경우 155,435개였다. 서울서베이 조사결과 지난 9년간(2011~2019년) 서울시민들이 느끼는 평균 계층이동 가능성은 5점 만점에 3.018로 나타났고, 저소득층(2.902)은 고소득층(3.064)에 비해 낮은 수치를 보였다. 지니계수로 추정된 주택가격 불평등지수의 평균을 세부적으로 살펴보면, 단독·다가구 주택, 연립·다세대 주택, 아파트의 순으로 나타났다. 일반적으로 아파트는 노후도나 평형에 따라서 차이가 있기는 하지만, 개별 유닛들이 동질적인 형태를 갖기 때문에 연립·다세대 주택이나 단독주택에 비해 지역 간에 큰 차이가 나타나지 않는다. 반면, 연립·다세대나 단독·다가구 주택은 아파트에 비해 주택의 구조나 형태, 입지가 다양하기 때문에 동일 지역이라 할지라도 개별 유닛들 간에 가격차이가 많이 날 수 있다. 특히, 단독·다가구일수록 이러한 차이는 더 클 수 있다. 따라서 주택가격의 불평등 정도는 아파트가 가장 낮은 것으로 판단된다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Variables and descriptive statistics
          
          

        

        
        

        전체의 기술통계 결과, 통제변수인 가구소득은 평균 약 457만 원이었다. 여성이 52%, 결혼한 사람은 67%, 대입 이상은 52%, 평균나이는 45세, 정규직 종사자는 42%로 나타났다. 건강상태, 재정상태, 친구 및 친지 관계 그리고 가정생활 및 사회생활로 구성된 5가지 행복지수는 10점 만점을 기준으로 평균 6.250점에서 7.161점 사이의 값으로 나타났다. 아파트인 경우가 42%, 주택을 소유한 사람이 55%로 임차인(45%)에 비해 높게 나타났다.

        저소득층과 고소득층은 학력과 정규직 종사자, 행복지수 그리고 주택유형과 주택점유형태에서 차이를 보였다. 저소득층에 비해 고소득층의 대입이상 비율이 30% 정도 높았고, 정규직 종사자 역시 20% 정도 높았다. 행복지수 역시 고소득층이 더 높은 점수를 보였다. 특히, 고소득층의 경우 저소득층에 비해 아파트인 경우가 약 13% 높았고, 주택을 소유한 사람도 15% 더 많았다.

      

      
        2. 기초자료 분석
        <그림 8>에서 살펴볼 수 있듯이, 주택가격 불평등지수는 2011년부터 2013년까지는 소폭 하락하다가, 2013년부터는 지속적으로 급격히 상승하는 것으로 나타났다. 즉, 주택가격 간의 격차가 점점 커지고 있음을 실제 데이터를 통해서 확인할 수 있다. 반면에, 계층이동 가능성 지표는 <그림 9>와 같이, 2012년부터 지속적으로 하락하는 모습을 보였다. 즉, 자신의 사회경제적 지위가 높아질 가능성에 대한 기대감이 계속해서 감소하고 있음을 확인할 수 있다.

        
          
          

          Figure 8. 
				
          

          
            Trend of housing inequality
          
          

          

        

        
          
          

          Figure 9. 
				
          

          
            Trend of social mobility index
          
          

          

        

        <그림 10>은 주택가격 불평등 지수와 계층이동 가능성의 관계를 보여준다. 주택가격의 불평등은 계층이동 가능성과 음(-)의 상관관계를 가질 것이라는 일반적인 믿음과는 달리, 주택가격 불평등지수가 낮을 때는 불평등지수가 증가하여도 사람들이 인식하는 계층이동 가능성은 증가하는 경향을 보였다. 그러나, 주택가격 불평등지수가 일정수준(0.15)보다 높아진 후부터는 계층이동 가능성에 대한 기대가 감소하는 것으로 나타났다. 이를 통해, 주택가격 불평등지수가 일정 수준을 넘기면 사람들의 계층이동 가능성에 대한 기대감이 급격히 감소한다는 것을 실증적으로 확인할 수 있다.

        
          
          

          Figure 10. 
				
          

          
            Housing inequality & social mobility index (entire)
          
          

          

        

        그러나, 주택가격 불평등지수와 계층이동 가능성의 관계는 주택 유형에 따라 다르게 나타났다. 특히, 아파트인 경우, 연립·다세대나 단독·다가구의 주택 유형과는 전혀 다른 모습을 보였다. 단독·다가구 유형은 <그림 11>과 같이 음(-)의 관계를 보였으며 전체유형의 주택가격 불평등지수와 비슷한 양상을 보였다. 연립·다세대 역시 <그림 12>처럼 불평등지수가 0.3 이상이 되면서 계층이동 가능성 지표가 다시 반등하는 모습을 보였지만, 전반적으로 음(-)의 상관관계를 보였다.

        
          
          

          Figure 11. 
				
          

          
            Housing inequality & social mobility index (detached house)
          
          

          

        

        
          
          

          Figure 12. 
				
          

          
            Housing inequality & social mobility index (flat)
          
          

          

        

        하지만 아파트의 경우에는, <그림 13>과 같이 다른 형태로 나타났다. 즉, 변곡점이 연립·다세대 그래프의 변곡점보다 훨씬 더 왼쪽에 위치하는 것을 확인할 수 있다. 아파트 가격의 불평등지수가 0.16 이하일 때까지는 계층이동의 기대감이 낮아진 반면, 0.16을 초과하면서부터는 불평등 지수가 증가하면서 계층이동의 기대감이 높아지는 모습을 보였다. 아파트가 가진 높은 주택가격 상승률 때문일 것이라고 예상된다. 아파트는 우리나라에서 가장 선호되는 주택으로 다른 유형에 비해 가격의 상승폭이 크다. 따라서 아파트 소유자들은 아파트 가격의 불평등지수가 상승할 때, 오히려 계층이동에 대한 기대감이 증가할 수 있는데, 이와 같은 현상이 반영된 결과라고 판단된다. 즉, 주택가격의 불평등지수가 일정수준을 지나면, 아파트를 소유한 사람들의 계층 상승이동에 대한 기대가 증가하는 것으로 보인다.

        
          
          

          Figure 13. 
				
          

          
            Housing inequality & social mobility index (APT)
          
          

          

        

        주택가격의 불평등지수와 계층이동 가능성의 관계는 가구 소득의 구간에 따라서도 상이한 결과를 보였다. 가구소득이 300만 원 미만인 경우에는, <그림 14>처럼 주택가격의 불평등지수가 상승할수록 계층의 상승이동에 대한 기대는 감소하는 결과를 보였다. 주택가격의 불평등지수가 증가할수록 기울기가 완화되기는 했지만, 뚜렷한 반등의 양상은 보이지 않았다. 반면에 가구소득이 500만 원을 초과하는 경우, <그림 15>와 같이 상반된 결과를 보였다. 주택가격의 불평등지수는 계층이동 가능성에 대한 기대와 양(+)의 상관관계를 가졌기 때문이다. 이러한 결과는 일반적으로 예상 가능한 결과로, 주택가격 불평등이 계층이동 가능성에 미치는 영향은 소득에 따라 상이하게 나타나는 것을 확인할 수 있었다.

        
          
          

          Figure 14. 
				
          

          
            Housing inequality & social mobility index (household income < 300)
          
          

          

        

        
          
          

          Figure 15. 
				
          

          
            Housing inequality & social mobility index (household income > 500)
          
          

          

        

      

      
        3. 실증분석
        
          1) 주택가격 불평등이 계층이동 가능성 인식에 미치는 영향
          모형의 안정성을 위해 모형을 주택가격 불평등 지수만을 넣은 모형, 사회경제적 통제변수를 추가한 모형, 그리고 나머지변수들과 고정효과모형을 적용한 모형으로 구성하였다. Pseudo R-squared값과 Log likelihood값이 커지는 것으로 미뤄 모형이 마지막 모형이 가장 적합한 모형임을 확인하였다. <표 4>에서 볼 수 있듯이, 실증분석 결과 주택가격 불평등지수는 계층이동 가능성과 비선형 관계를 보였다. 즉, 불평등이 상승하면 계층이동 가능성은 높아지지만, 불평등이 일정수준이 넘어가면 계층이동 가능성에 대한 기대감은 하락하는 것으로 나타났다. 일반적으로 주택가격의 불평등이 상승하면 계층이동 가능성에 대한 기대감이 낮아질 것으로 예상한 것과는 다른 결과이다. 이는 앞서 설명했듯이, 불평등이 낮은 상황에서는 불평등이 서서히 높아지더라도 나에게도 경제적 기회가 올 수 있다는 기대감이 생기는 “터널효과”가 발생하는 것으로 볼 수 있지만, 불평등이 일정수준을 넘어가게 되면, 기회보다는 상대적 박탈감이 커지는 것으로 해석이 가능하다.

          
            Table 4. 
				
            

            
              Empirical results
            
            

          

          
          

          하지만, 불평등에 대한 인식은 매우 주관적이기 때문에 주택가격의 불평등에 대한 사람들의 인식에는 차이가 존재할 것으로 판단되며, 특히 사회경제적 상황에 따라서 다르게 나타날 가능성이 높을 것으로 여겨진다. 즉, 불평등을 기회로 보는 사람들이 있기도 하지만, 상대적인 박탈감으로 여기는 사람들도 존재할 수 있다. 이와 같은 차이는 일반적으로 주택구매력이 높은 소득계층과 그렇지 않은 계층 간에 크게 나타날 것으로 여겨지는데, 이는 결국 소득수준이 가장 큰 원인이 될 것으로 보인다. 따라서 자산 불평등이 계층이동 가능성에 미치는 영향 요인을 보다 면밀히 파악하기 위해서는 소득과 주택유형에 따라 추가적인 모형을 구축하여 분석을 진행할 필요가 있다.

          분석을 진행하기에 앞서, 우선적으로 <표 4>에 나타난 결과를 간단히 해석하면, 가구소득이 증가할수록, 고학력일수록, 기혼일수록 계층의 상향이동 가능성 인식이 높아졌다. 가구소득과 학력이 높을수록 미래에 대한 기대감이 상승하는 것은 당연한 결과라고 생각된다. 그리고 미혼일 때보다 기혼인 경우, 가정에 대한 책임감을 기반으로 미래를 준비하는 마음가짐의 변화가 더 높은 계층이동에 대한 기대로 이어진 것이라 생각한다. 반면, 나이가 들수록, 여성일수록, 정규직일수록 계층이 낮아질 것이라는 인식이 강해졌다. 나이가 들수록 계층의 상향이동에 대한 기대가 낮아진 이유는, 노년보다는 청년일 때가 더 도전적인 태도로, 좀 더 나은 미래를 꿈꾸는 경향이 강하기 때문이라고 판단된다. 또한, 여성보다는 남성이 도전정신이 좀 더 강한 성향이기 때문인 것으로 판단된다.

          정규직 변수의 경우는 예상과는 다른 결과를 보였다. 즉, 정규직인 경우 계층이동에 대한 기대감이 낮아진다는 분석결과가 나왔는데, 그 이유는 다음 두 가지로 보인다. 첫째, 2011~2019년까지의 서울서베이에서 고용형태를 묻는 질문에 대한 답안 항목이 매우 다양하여 정확하고 통일된 기준으로 정규직과 비정규직을 구분하기가 어려웠다. 둘째, 정규직이라는 고용형태가 갖는 특징 때문인 것으로 판단된다. 즉, 정규직이 갖는 가장 큰 장점인 안정성이, 오히려 계층이 상승할 것이라는 기대감보다는 현실에 안주하는 역할을 하고 있기 때문으로 판단된다. 마지막으로 자신의 건강상태, 재정상태, 친구 및 친지 관계 그리고 가정생활 및 사회생활에 대한 행복으로 세분화했던 행복변수 역시, 행복도가 높아질수록 계층이 상향이동할 것에 대한 기대가 높아짐을 확인할 수 있다. 삶에 대한 만족이나 행복감의 상승이 계층의 상향이동에 대한 기대로 연결되는 것 역시 가구소득이나 학력과 같이 당연한 결과라고 생각된다.

        

        
          2) 주택유형별 차이
          앞서 언급한 대로, 주택가격 불평등과 계층이동에 대한 기대감의 관계를 자세히 살펴보기 위해 주택유형별, 소득별로 구분하여 추가분석을 실시하였다. 먼저, 주택가격 불평등지수를 주택유형에 따라 아파트, 연립·다세대, 단독·다가구로 세분화하여 실증분석을 진행하였다. <표 5>에 나타난 분석결과, 주택유형별 불평등지수에 따라 계층이동 기대감에 대한 효과가 다르게 산출되었다. 이는 주택유형별로 주택가격의 차이와 변화양상이 달라 계층이동 가능성에 다른 영향을 주기 때문으로 판단된다. 구체적으로 살펴보면, 아파트가격 불평등지수가 높아질수록 계층의 상향이동 가능성 인식은 낮아지다가 일정시점이 지나면 다시 상승하는 것으로 나타났으며(Model 1 참고), 연립·다세대 주택의 경우 역시 같은 결과를 보였다(Model 2 참고). 그러나 단독·다가구 주택의 경우, 주택가격 불평등지수가 높아질수록 계층이동에 대한 기대가 높아지다가 일정시점 이후로 감소하는 것으로 나타났다(Model 3 참고).
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          변곡점을 자세히 살펴보면, 아파트의 경우, 불평등 지수가 0.11(산출식: 0.92414/(2*4.10216))보다 커질 때 계층이동 가능성에 대한 기대감이 높아진 반면, 연립·다세대의 경우 0.23(산출식: 2.42571/(2*5.21832))보다 커질 때 계층이동 가능성에 대한 기대감이 높아졌다. 즉, 연립·다세대 주택의 변곡점이 더 큰 것으로 보아, 아파트의 경우에는 주택가격 불평등이 조금만 상승하여도 경제적인 기대감이 더 크게 반영되는 것으로 판단된다. 이는, 아파트가 갖는 고유의 특성 때문으로 예상된다. 우리나라의 경우, 아파트에 대한 선호가 높아 수요가 특히 높다. 따라서 아파트 가격의 상승으로 인해 자산불평등이 조금만 심화되어도 사람들의 계층 상향이동에 대한 기대가 증가한다고 볼 수 있다. 그리고 아파트에 대한 선호의 포화가 연립·다세대 주택에 대한 수요로 이어져 연립·다세대 주택가격 불평등지수의 결과에서도 유사한 결과를 보이는 것으로 판단된다. 반면, 단독·다가구 주택의 경우, <표 4>에서 나타난 전체유형 주택가격 불평등지수와 계층이동 가능성의 관계에 대한 결과와 유사한 결과를 보인 것으로 나타났다. 그 외 나머지 통제변수를 살펴보면, <표 4>의 결과와 구체적인 수치는 달랐지만, 부호는 모두 같은 결과를 보여 큰 차이가 나타나지는 않았다.

        

        
          3) 소득별 차이
          불평등에 대한 인식은 소득별로 다르게 나타나는 것이 일반적이기 때문에, 주택가격의 불평등이 계층이동 가능성에 미치는 영향 역시 소득별로 다를 수 있다고 판단된다. 따라서 소득별로 모형을 구분하여 추가분석을 진행하였고, 결과는 <표 6>과 같다. 특히, 본 연구에서는 가구소득이 월 300만 원 미만인 그룹을 하위그룹, 월 가구소득이 500만 원 초과인 경우를 상위그룹으로 나눠 분석을 진행하였다. 이는 서울서베이 자료에서 평균적으로 가구소득의 상위 30%는 월 500만 원 초과에 해당되었고, 하위 30%는 월평균 약 300만 원 미만의 소득에 해당되었기 때문이다.

          
            Table 6. 
				
            

            
              Empirical results (household income)
            
            

          

          
          

          분석결과, 주택가격 불평등이 계층이동 가능성에 미치는 영향력은 소득에 따라서 다르게 나타남을 확인할 수 있었다. 가구소득이 월 300만 원 미만인 경우, 주택가격 불평등지수가 높아질수록 계층 상향이동 가능성 인식이 낮아지는 결과를 보였다. 그러나 주택가격 불평등지수가 계속해서 증가할 때, 계층의 상향이동에 대한 기대가 증가하는 결과를 보였다. 그러나 앞서 살펴본 <그림 14>를 보면, 기울기가 완화되지만 크게 반등하는 양상을 보이지는 않았다. 반면, 가구소득이 월 500만 원을 초과하는 경우, 주택가격 불평등지수가 높아질수록 계층의 상향이동 가능성 지표도 상승했다. 이 결과는 중요한 시사점을 준다. 가구소득이 낮은 집단은 주택가격 불평등지수가 심화될 때, 미래에 대한 절망감을 느끼는 것으로 해석이 가능하다. 즉, 저소득층은 누군가의 자산이 증가하면 상대적인 박탈감을 심하게 느낀다고 볼 수 있다. 반면에, 가구소득이 높은 집단의 경우 주택가격 불평등지수가 높아지면 계층의 상향이동 가능성이 높다고 느끼는 것으로 볼 수 있다. 그 이유는, 가구소득이 높은 사람들은 비싼 주택에 거주할 확률이 높기 때문에, 주택가격의 불평등이 심화될수록 오히려 상위집단에게는 계층의 상향이동이 더욱 수월해질 수 있기 때문이다. 주택가격의 불평등지수가 상승하면 사람들의 계층이동 가능성에 대한 인식이 나빠질 것이라고 예상하지만, 우리는 불평등이 심화될수록 누군가에겐 계층의 상향이동이 훨씬 어려워지고 누군가에겐 더욱 쉬워질 수 있다는 사실에 주목할 필요가 있다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결론 및 논의
      인간은 누구든지 경제적으로나, 사회적으로나 지금보다 더 나은 삶을 원하고 꿈꾼다. 따라서 사람들이 어떠한 이유 때문에 계층이동의 문턱에서 좌절감을 느끼는지에 대해 분석하는 것은 매우 중요하고 필요한 연구이다. 이러한 관점에서 계층이동 가능성에 대한 개개인의 인식은 이러한 사람들의 의식을 확인할 수 있는 중요한 지표이다. 기존의 연구들에서 계층이동 가능성에 대한 다양한 변수들을 찾아내었지만, 공간적 요인에 대한 연구는 부족했기에 본 연구에서는 다양한 요인 중에서도 공간적 불평등에 주목했고, 이를 주택가격의 불평등으로 산정하여 연구를 진행하였다. 연구를 위해, 서울서베이 자료와 국토교통부 주택실거래가 자료를 활용해 순서형 프로빗 모형을 구축하여 실증분석을 진행하였다.

      본 연구의 결과는 다음과 같다. 첫째, 2011년부터 2019년까지의 추이를 살펴보면, 주택가격의 불평등은 지속적으로 커진 반면, 계층이동 가능성에 대한 인식 지표는 낮아졌음을 알 수 있었다. 두 변수 사이의 상관관계를 떠나, 주택가격의 불평등 정도는 계속해서 심화되었고, 계층의 상향이동 가능성은 지속적으로 떨어지고 있다는 사실만으로도 관련 연구가 필요하다는 것을 확인할 수 있었다. 둘째, 주택유형별 불평등지수를 산출해 분석한 결과, 주택유형별로 불평등지수가 계층이동 가능성에 미치는 영향이 상이했다. 주택유형별로 차별화된 공간적 불평등 완화 계획을 수립할 필요가 있는 대목이다. 마지막으로, 주택가격 불평등이 심화될 때, 가구 소득이 낮은 집단의 경우 계층의 상향이동에 대한 기대가 하락하는 반면, 가구 소득이 높은 집단은 계층의 상향이동에 대한 기대가 상승하는 것으로 나타났다. 그뿐만 아니라, 여성인 경우와 노인일수록 주택가격 불평등이 상승할 때, 계층이동 가능성에 대한 기대가 떨어지는 결과를 보였다.

      본 연구는 다음과 같은 중요한 시사점을 제시한다. 첫째, 주택가격의 상승으로 인해 주택가격 불평등이 심화되고 있는 추세이며, 이는 도시민의 계층이동 가능성이라는 희망을 가라앉히는 요인이라고 할 수 있다. 따라서 지속적으로 심화되고 있는 주택가격의 공간적 불평등의 추세를 막을 수 있는 도시계획 차원의 고민이 필요하다. 둘째, 주택유형별 주택가격 불평등에 따라 계층의 상향이동에 대한 기대는 다르게 나타났다. 이는 주택유형별로 주택가격의 변화 양상에 차이가 존재하며, 이에 대한 도시민들의 계층이동 가능성에 대한 반응도 다르다는 것을 의미한다. 따라서 주택유형별로 다르게 나타나는 주택가격 불평등 양상을 지속적으로 모니터링하고 그에 따른 차별화된 정책 수립이 필요하다. 셋째, 계층이동 가능성에 대한 기대감은 소득별로 다르게 나타났는데, 이는 양극화의 문제가 심화될 수 있음을 시사한다. 주택가격의 불평등이 심화된다는 것은 누군가의 주택가격은 상승한다는 것이고, 이는 특정 계층에게는 오히려 불평등이 자산가치 상승의 기회를 증대시킬 수 있는 기회로 인식될 수 있음을 의미한다. 이는, 가구소득이 높은 집단은 주택가격 불평등지수가 높아질수록 계층의 상향이동에 대한 기대감이 상승하는 반면, 가구소득이 낮은 집단은 계층의 상대적 박탈감을 느낄 수 있다는 실증결과를 통해서도 확인할 수 있었다. 따라서 주택과 관련된 자산 불평등을 해소하기 위해서는 소득구간에 따른 다양한 주거지원정책과 주택정책이 효율적으로 시행될 필요가 있다.

      본 연구는 중요한 시사점을 제공함에도 불구하고 다음과 같은 한계점도 가진다. 첫째, 본 연구에서 활용한 서울서베이 자료가 가지는 한계점을 들 수 있다. 예를 들어, 가구소득을 포함한 여러 설문 문항이 범주형으로 선택하도록 되어 있는 경우가 많았다. 이 경우, 소득계층의 구분, 계수값 추정 시 해석의 문제 등 실증분석을 하는 과정에 어려움이 존재했다. 또한, 매년 조사된 서울서베이 문항이 일관되지 않기 때문에 더욱 세밀한 분석을 통한 계수값 추정에 아쉬움이 남는다. 둘째, 본 연구는 주택가격의 불평등을 구별단위에서 연구를 진행하였다. 이는 서울서베이 자료에서 설문자의 구별 위치정보만을 제공하고 있기 때문이다. 보다 자세한 공간 단위의 정보는, 보다 정교한 정책적 연구를 진행하는 데 도움이 될 것으로 판단된다. 예를 들어, 미시적인 공간단위에서의 분석도 가능하겠지만, 주택시장을 행정구역 단위가 아닌 보다 광역적으로 설정하여 분석할 수도 있을 것으로 여겨진다. 셋째, 본 연구에서는 불평등지수를 산정할 때 일반적으로 가장 많이 사용하는 지니계수를 활용하였지만, 공간 불평등지수에 관한 비교 검토도 필요함을 밝혀둔다. 마지막으로, 본 연구는 2011~2019년까지의 자료를 활용하였지만, 서울서베이 자료는 개인을 추적한 패널자료가 아니다. 만약, 패널자료를 가지고 연구를 진행한다면 개개인의 심리적인 변화를 더욱 정교하게 추정할 수 있을 것으로 판단된다. 이와 같은 한계점들은 향후 자료의 사용방법 및 연구방법론에 대한 다양한 고민을 통해 보완되길 기대한다.
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Female (yes=1| no=0) 0519 0500 0554 0497 0510 0500
Married (yes=1|no=0) 0670 0470 0577 0494 0678 0467
Education (above college entrance) 0524 0499 0307 0461 0611 0488
Age 45328 16.351 53879 18524 43487 15223
Fulk-time worker (yes=1 | no=0) 0425 0494 0279 0448 0486 0499
Happiness (10 points) (physical condition) 7161 1475 6576 1710 7336 1372
Happiness (10 points) (financial condition) 6250 1515 5697 1685 6469 1436
Happiness (10 points) (social relationship) 7032 1338 5610 1518 7199 1252
Happiness (10 points) (home lfe) 7119 1335 6659 1541 7298 1238
Happiness (10 points) (social life) 6954 1367 6505 1575 7123 1275
Housing type (APT) (yes=1/n0=0) 0423 0494 0346 0476 0478 0499
Housing type (non APT) (yes=1n10=0) o577 04% 06540476 052 04%9
Housing tenure type (own) (yes=1 | n0=0) 0552 0497 0484 0499 0632 0482
Housing tenure type (rent) (yes=1 1no=0) 0448 0497 0515 0499 0368 0482

Observation 410104 80199 155435
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Dependent variable: Social mobilty

Variable name Model 1 Model 2 Model 3
Housing price Gini (APT) 092414
(031867)
Housing price Gini (APT) squared 4102167
(1.03367)
Housing price Gini (fiat) 242571
(0:33730)
Housing price Gini (lat) squared 52183
(080843)
Housing price Gii (detached house) 067491
(026789)
Housing price Gini (detached house) squared 120952
(044972)
0.00018™* 000018 000018
(000000) (0.00000) (0.00000)
Age 000050 000044 000046
(0.00013) (0.00014) (0.00013)
Female 002118 002125™ -002126"*
(0.00345) (0.00345) (0.00345)
Education 003033 003126 0031090
(000380) (0.00380) (000380)
Married 000509 000500 000523
(©.0041) (0.00411) (0.00411)
Fulltime worker 001386 -001490% -001488"*
(0.00374) (0.00374) (000374)
Happiness (physical condition) 002125™ 002105 0.02118™
000147) (000147) (000147)
Happiness (financial condition) 005622 005670 005660
(0.00135) (0.00135) (000135)
Happiness (social relationship) 003218 003226 003226
(0.00183) (000183) (0.00183)
Happiness (home lfe) 000367 000364 000353
(000180) (000180) (000180)
Happiness (social fe) 0030337 003932+ 003922
©00177) 000177 ©00177)
Fixed-effects (housing type) yes yes yes
Fixed-effects (housing tenure type) yes yes yes
Fixed-effects (year) yes yes yes
Pseudo R-squared 00147 00147 00146
Logikeiihood 5167813 516777.18 51680542
Observation 410007

+<01, <005, <001, 5td errors are n parentheses
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Dependent variable: Social mobilty

Variable name Model 1 Model 2 Model 3
Housing price Gini (alltype) 1574007 090997+ 061032
(029106) (029157) (029393)
Housing price Gii (al type) squared 5033117 349472 289854
(072061) ©72157) (0.72694)
Household income 000027 000014
(0.00001) (0.00001)
Age -000311** -000130™
(000012) (000013)
Female 002754 002339
(0.00344) (0.00345)
Education 004448 002633
(000377) (0.00379)
Married 005597 001035™
(0.00401) (0.00409)
Fullime worker -000723"* 001709
(0.00371) (000373)
Happiness (physical condition) 001611
(©00147)
Happiness (financial condition) 005554
(000135)
Happiness (social relationship) 003251
(©00183)
Happiness (home ife) 000350
(©00179)
Happiness (social fe) 004122
(©00177)
Fixed-effects (housing type) no no yes
Fixed-effects (housing tenure type) no no yes
Fixedeffects (year) no no no
Pseudo R-squared 00001 00029 00122
Log ikelihood 52453621 52309381 51809467
Observation 910104

#<01,7<005*+<001, Std errors are in parentheses
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The number of The number of

Year households household members

(household) (person)
2011 20,000 45,6056
2012 20,000 49,758
2013 20,000 47384
2014 20,000 45,496
2015 20,000 46,837
2016 20,000 45,609
2017 20,000 42,687
2018 20,000 42,991
2019 20,000 43,737
Total 180,000 410,104
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Vear APT Flat Detached house
(case) (case) (case)
2011 54,650 31,174 8285
2012 41,069 24,336 53941
2013 68,140 28,858 6938
2014 85,558 34,251 9,981
2015 120,055 54,597 18320
2016 110,192 57,160 19,388
2017 105,089 50,702 16,010
2018 81,393 47816 13974
2019 74972 42219 10,245
Total 741,118 371,113 109,082
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Dependent variable:
Social mobility

Model 1 Model 2
) (household sehold
asiable nane Aleabel el
(10,000 won) (10,000 won)

Housing price Gini alltype) 147104 106748
(066442)  (0.49500)

Housing price Gini (all type) 484133% 174104
squared (165108) (120496)
Household income 0.00020%** 0.00018***
(0.00006) (0.00022)
Age 0.00091** -0.00106***
(0.00029) (0.00025)
Female 0.00778 -0.03719***
(0.00783) (0.00552)
Education 0.05309*** 0.01778"**
(0.00997) (0.00604)
Married 000355 0.01533**
(000817) (0.00766)
Full-time worker 0.00331 -0.02899***
(0.00962) (0.00587)
Happiness 0.02828** 001799
(physical condition) (0.00302) (0.00246)
Happiness 0.06210%* 0.05248***
(financial condition) (0.00293) (0.00223)
Happiness 002521 004388**
(social relationship) (0.00381) (0.00308)
Happiness (home life) -0.00289 0015154
(0.00368) (0.00304)
Happiness (social life) 003103°* 004196
(0.00369) (0.00299)
Fixed-effects
(housing type) yes s
Fixed-effects
(housing tenure type) Yes yes
Fixed-effects (year) yes yes
Pseudo R-squared 00189 00161
Log likelihood -103277.29 -19441051
Observation 80,150 155418

*<0.1," <005, **<0.01,5td errors arein parentheses
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