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            초록
          
        

        
          This study is to estimate long-term new housing demand in Seoul and to derive policy implications for future housing supply strategies. Under persistent conditions of low economic growth and severe constraints on land supply, Seoul’s housing market has become increasingly structurally rigid. In this context, housing policy needs to move beyond an approach centered on the quantitative expansion of housing supply and instead shift toward alleviating mismatches between household demand structures and the existing housing stock. To this end, the study applied a household-based Mankiw-Weil (MW) model that incorporates household size, permanent income, and housing costs to estimate effective housing demand in terms of residential floor area. Using micro-level data from the Housing Survey, household housing consumption behavior was analyzed and combined with projected household demographics. The estimated area-based demand was then converted into housing-unit demand by assuming an average residential floor area per dwelling. The results indicate that future housing demand in Seoul will continue to be driven primarily by one- and two-person households, while housing demand from three-person households and households with four or more members is expected to decline. These findings suggest that Seoul’s housing policy must simultaneously pursue more sophisticated management of the existing housing stock and the provision of new housing capable of meeting demand that cannot be easily substituted within the current stock. Accordingly, this study identified the reconfiguration of housing size composition as a central policy task, and proposed the use of incentive mechanisms to guide housing supply in alignment with evolving household demand structures.
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      Ⅰ. 서 론
      서울시 주택시장은 양적 팽창의 시대를 지나 구조적 전환 국면에 진입하였다. 저성장과 가계부채 누적으로 가구의 주거비 지불능력(affordability)이 약화되면서 수요 기반이 위축된 가운데, 급등한 공사비 등 정비사업 수익성 저해 요인들이 향후 공급 여건을 악화시키고 있다(서울특별시, 2024).

      인구 및 가구 구조의 변화 또한 서울시 주택시장 환경을 재편하고 있다. 서울시 인구는 감소 국면에 진입한 반면, 가구 구성은 소규모화가 빠르게 진행되며 1인·2인 가구가 대표적 가구 유형으로 정착되고 있다. 임희지·양은정(2023)에 의하면, 저렴주택 확보와 취약계층 주거지원이 서울시 주거종합계획에서 중요도가 가장 높은 정책 과제로 부상하였다.

      인구 및 가구 이동 양상 역시 주택 문제와 긴밀히 연계되어 있다. 청년층은 일자리를 찾아 서울로 유입되는 반면, 중·고령층은 주거비 지불능력의 한계와 주거환경의 상대적 저하로 인해 서울을 이탈하고 있다(서울특별시, 2024). 이는 서울시 내 주택 재고가 가구의 생애주기 이행에 따른 수요의 질적 변화를 유연하게 수용하지 못하고 있음을 시사한다. 결과적으로 주택 면적 구성의 경직성은 가구의 주거 선택을 제한하는 요인으로 작용하고 있다. 이러한 환경은 주택 공급 정책이 단순한 물량 확대를 넘어, 주택 공급 구조의 재편이라는 관점에서 접근되어야 함을 보여준다.

      서울시는 신규 가용 택지의 고갈로 인해 외연적 확장이 한계에 다다랐으며, 향후 주택 공급은 주로 재건축·재개발 등 정비사업을 통해 이루어져야 한다(권영덕, 2020; 서울특별시, 2024). 이는 주택 정책의 패러다임이 양적인 물량 확대를 넘어, 기존 주택 재고의 효율적 재편으로 바뀌어야 함을 시사한다.

      최근 서울 주택시장의 불안정한 가격 흐름과 거래 위축은 인허가 감소라는 선행지표와 맞물려 장기적인 수급 불일치(mismatch) 우려를 심화시키고 있다(서울특별시, 2024; KB금융지주 경영연구소, 2024). 이는 주택 공급의 시차를 고려할 때, 현재의 인허가 부진이 미래의 가격 상승을 유발하는 기폭제가 될 수 있음을 의미하며, 단기적 처방을 넘어선 구조적인 공급 가용성 확보 전략이 시급함을 시사한다.

      이와 같이 변화하고 있는 서울시 주택시장 환경에 대응하기 위해서는 산술적인 공급 물량 확대보다 생애주기별 주거수요를 정교하게 반영하는 것이 중요하다. 향후 주택 정책은 주택 재고의 평형 구조를 재구성함으로써 시장 내 구조적 불일치를 해소하는 방향으로 나아가야 한다.

      본 연구는 맨큐-웨일(Mankiw-Weil) 모형을 활용하여 서울시 중장기 주택 수요를 추정하고, 이를 통해 향후 서울시 주택 공급 정책 방향에 대한 시사점을 도출하는 것을 목적으로 한다. 이를 위해, 우선 가구원 수별 가구 구조 변화와 소득·주거비용 등 경제적 제약을 반영한 주거 면적 수요를 추정함으로써, 단순한 가구 수 증가가 아닌 가구 유형별·면적별 주택 수요의 변화를 식별하였다.

      나아가 본 연구는 가구 구조의 변화로 인해 소형 주택 수요는 견고한 반면 중대형 주택 수요는 점차 위축되고 있다는 점에 주목하여, 평형 구성의 조정 및 인센티브 설계를 통해 수요와 재고 사이의 불일치를 완화하는 방향으로 정책이 전환되어야 함을 논의하였다.

      이러한 분석을 바탕으로 본 연구는 전용면적과 공간 유형을 연계한 공급 유도 체계를 제안하였으며, 정비사업 현장에서 규칙 기반(rule-based)의 인센티브를 통해 주택 재고 구조를 점진적으로 개선할 것을 제안하였다. 본 연구는 서울시 주택 정책의 패러다임을 양적 지표에서 질적 구조 개편으로 전환해야 한다는 방향성에 대한 근거를 제공하고자 한다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 장기 주택 수요 추정 관련 선행연구 검토
      
        1. 선행연구 검토
        국내 장기 주택 수요 추정 연구에서 맨큐-웨일(Mankiw-Weil, 이하 MW) 모형은 인구·가구 구조 변화가 장기 주택 수요를 결정한다는 관점에서 폭넓게 활용되고 있다. 초기 연구들은 Mankiw and Weil(1989)이 제시한 모형을 한국 인구구조와 주택시장 여건에 적용 가능하도록 수정하고, 전국 또는 광역 단위의 장기 주택 수요를 추정하는 데 초점을 두었다. 정의철·조성진(2005)은 인구 변수만으로 구축된 MW 모형에 소득 및 주거비 변수를 추가하였다. 이 모델 구조는 이후 국내 MW 모형을 적용한 연구들의 근간이 되고 있다(최대식 외, 2024).

        이후 MW 모형은 가구 특성의 세분화를 반영하여 확장되었다. 홍완표·이옥자(2016)는 인구 특성과 가구 특성을 동시에 고려할 수 있도록 MW 모형을 변형하여 광역권 단위 주택 수요를 추정하였고, 김재환(2017)은 중소도시를 대상으로 인구 및 가구 구조 변화에 따른 주택 수요를 MW 모형으로 분석하여, 대도시 중심 연구의 한계를 보완하고자 하였다. 이러한 연구들은 MW 모형이 지역 규모와 도시 위계에 따라 유연하게 적용될 수 있음을 보여준다.

        한편, 가구 유형별 수요 구조를 보다 정밀하게 반영하려는 시도도 이루어졌다. 황종규(2016)는 2인 가구를 유형화하여 세대별 평면적 변화에 따른 장기 주택 수요를 분석하였고, 김진유·박지윤(2017)은 가구원 수별 가구를 활용한 주택 수요 추정 모형을 제시하여, 인구 기반 MW 모형이 갖는 한계를 극복하고자 하였다.

        MW 모형에 내재되어 있는 가정들을 보완하려는 연구도 병행되었다. 임미화 외(2016), 정수연·강지협(2016), 서원석·강민성(2017)은 소득 변수, 주거비용, 주거환경 특성 등을 MW 모형에 결합한 수정 MW 모형을 통해, 장기 주택 수요가 단순히 인구 구조 변화만이 아니라 경제적 제약과 주거 여건에 의해 형성된다는 점을 강조하였다.

        최근 연구로 갈수록 MW 모형은 주택 수요의 총량보다 수요에 영향을 미칠 수 있는 구조를 해석하는 방향으로 활용되고 있다. 이정희 외(2020)는 주택 수요 분석에서 주거서비스와 주거소비 개념을 중심으로 MW 모형을 재검토하였다. 박현준·진창하(2023)는 가구 유형을 세분화한 인구·가구 기반 MW 모형을 통해 지역별 주택 수요 전망을 제시함으로써, 장기 주택 정책 수립을 위한 기초자료로서 MW 모형의 활용 가능성을 확장하였다.

      

      
        2. 선행연구 검토의 종합과 시사점
        국내 MW 계열 연구의 전개는 대체로 세 흐름으로 정리된다. 우선 초기 연구는 연령별 인구구조를 중심으로 장기 주택 수요를 추정하던 최초의 MW 모형을 국내 자료에 적용하고, 여기에 항상소득, 주거비용을 결합한 수정 모형을 제시함으로써 국내 적용의 기초를 마련하였다. 이후 연구들은 연령 구조만으로는 가구 분화와 지역 간 이질성을 충분히 설명하기 어렵다는 문제의식 아래, 1인 가구와 2인 이상 가구를 구분하거나 2인 가구 내부를 세분화하고, 분석 범위를 세부 지역 단위로 확장하였다. 나아가 가구원 수 더미를 중심으로 한 가구기반 모형이 제안되면서 인구 감소 이후에도 지속되는 가구분화의 효과를 반영하려는 시도가 나타났고, 주거환경 만족도, 청년 및 고령 소형가구, 주거비 지출과 지불의사 금액 차원의 주거소비까지 포괄하는 방향으로 확장되었다.

        그러나 이러한 국내 MW 계열 연구의 진화에도 불구하고, 다수의 연구는 여전히 장기 주택 수요 전망치의 제시, 모형 간 적합도 비교, 예측력 비교에 분석의 중심을 두는 경향이 강하다. 일부 연구는 소득 및 주거비용 증가율 가정의 근거가 제대로 제시되고 있지 않거나, 추정된 주거 면적을 평균 면적으로 나누어 필요 주택호수를 산출하는 방식에 의존하면서도, 그러한 가정과 환산과정이 갖는 이론적 의미와 정책적 함의를 설득력 있게 제시하지 못하였다. 평균 주거 면적의 산정 혹은 가정에 대해서도 연구마다 상당한 차이가 있는데 다수의 연구들이 수요 추정 기간 동안의 면적 수치를 단일 수치로 가정해왔다. 또한 특정 계수의 부호와 크기, 로그선형 추정 후의 보정 문제, 평균 주거 면적 적용 방식, 멸실주택의 의미 등 수요 추정 모형의 주요 요소들에 대한 심도 깊은 논의는 대체로 제한적이었다. 일부 연구가 지역 특수성이나 평균 면적 환산의 한계를 언급하였으나, 그러한 논의가 주택 공급 규모의 판단, 재고조정의 방향, 정책 우선순위 설정으로 충분히 연결되었다고 보기는 어렵다.

      

      
        3. 본 연구의 학술적 위치 및 차별성
        본 연구는 국내 MW 계열 주택 수요 연구의 연장선 위에 위치하지만, 단순히 장기 주택 수요의 총량을 다시 추정하는 데 목적을 두지 않았다는 점에서 기존 연구와 구별된다. 국내 선행연구는 MW 모형의 국내 적용, 가구 및 지역 특성을 반영한 확장, 소득·주거비용·주거환경을 결합한 수정 모형의 개발을 통해 장기 주택 수요 추정의 분석틀을 점차 정교화해 왔다. 그러나 다수의 연구는 최종적인 장기 수요 전망치의 제시에 상대적으로 큰 비중을 두어 왔으며, 추정 과정에서 필연적으로 개입되는 수치 선택과 해석의 문제를 전면적으로 다루지 못했다. 특히 로그선형 추정치의 원단위 환산 문제, 주택 1호당 평균 주거 면적의 적용 방식, 장래 평균 면적에 대한 적절한 가정, 멸실주택 수의 반영 여부, 음(-)의 수요가 갖는 정책적 의미와 같은 쟁점은 장기 수요 추정의 결과를 해석하고 활용하는 부분에서 중요한 논제임에도 불구하고, 기존 연구에서는 그 논의가 부족하였다.

        이러한 문제의식 아래 본 연구는 MW 모형 추정 기법을 새롭게 개발하기보다는, 기존 MW 계열 연구가 공유해 온 추정 절차와 해석 관행을 비판적으로 점검하고, 그 과정에서 간과되거나 설명이 불충분했던 요소들을 탐색하여 보다 명시적인 해석틀을 제시한다는 관점에서 학술적 의의가 있다. 구체적으로 본 연구는 MW 회귀모형에서 상수항을 어떻게 처리할 것인지에 대한 계량적 논점을 제기하고, 로그선형 모형 추정 이후 가구 수요 면적을 산출할 때 별도의 보정 절차가 필요함을 논의하였으며, 조건부 유효 수요 면적과 현실의 평균 주거소비 면적의 괴리를 파악하고 주택 1호당 평균 주거 면적 적용의 논리를 재검토하였다. 또한 과거 추이를 바탕으로 미래의 주택 1호당 평균 주거 면적을 어떻게 외삽할 것인지, 추정된 멸실주택 수와 신규 주택 수요 추정량을 결합하여 어떠한 정책적 판단을 내릴 것인지, 음(-)의 주택 수요를 단순한 비현실적 결과가 아니라 주택 재고 재편과 정책 우선순위 조정의 신호로 어떻게 해석할 것인지에 대해 논의를 전개하였다. 본 연구의 차별성은 장기 주택 수요 전망치를 하나 더 제시하는 데 있는 것이 아니라, 장기 주택 수요 추정이라는 분석 절차 내부에 담긴 개념적·계량적 구성 요소들의 의미를 점검하고, 그 해석을 주택 정책 방향과 연결한다는 점에 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 맨큐-웨일(MW) 회귀모형 추정
      
        1. 가구 기반 MW 회귀모형 추정의 개요
        주택 수요는 가구 구성의 변화, 소득 수준의 변화, 주거비용 변화, 주거소비 행태의 변화가 복합적으로 작용한 결과이다. 이에 본 연구는 주택 수요를 가구의 주거 면적 선택 행태로 간주하고, 이를 장래 가구추계 및 기존 주택 재고 구조와 결합하는 방식으로 중장기 신규 주택 수요를 산정하였다. 우선 가구의 주거 면적 수요를 추정하기 위하여 가구 기반 MW 모형(김진유·박지윤, 2017)을 적용하였다. 2024년 주거실태조사 자료를 활용하여 가구의 전용면적을 종속변수로 설정하고, 가구원 수별 가구 더미 변수, 항상소득, 주거비용을 주요 설명변수로 포함한 회귀분석을 수행하였다. 이후 가구원 수 유형별로 평균적인 주거수요 면적을 도출하고, 소득과 주거비용 변화에 따른 수요 면적 변화를 산출하였다.

        본 연구에서 가구 기반 MW 회귀분석식은 식 (1)과 같이 표현된다. 이는 최성호·이창무(2010)가 제안한 비선형 구조의 가장 단순한 형태이다.
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        여기에서, Hi는 가구 i의 주거수요(전용면적, m2), Dik는 가구 i가 가구원 수 k(1인 가구, 2인 가구, 3인 가구, 4인 이상 가구)에 해당할 경우 1, 아니면 0인 더미 변수, Yi는 가구 i의 항상소득, Ci는 가구 i의 주거비용, ak는 가구원 수 k에 대응하는 주거면적 회귀계수, β는 소득탄력성, λ는 주거비용 탄력성, ϵi는 오차항을 가리킨다. 실제 추정 과정에서는 식 (1)을 로그 변환하여 선형 회귀분석을 수행한다.

      

      
        2. 항상소득 추정
        항상소득은 가구가 장기간에 걸쳐 기대하는 정상적인 소득 수준을 의미한다. 주거소비 결정은 단기적인 소득 변동보다는 가구가 장기적으로 기대하는 소득 수준에 의해 주로 결정된다. 가구주의 인적자본 특성이나 자산 정보 등을 활용하여 항상소득을 구성하면 장기적 소득 여력을 보다 안정적으로 포착할 수 있다.

        관측소득을 좌측 검열된(left-censored) 종속변수로 보고, 식 (2)와 같은 잠재소득 방정식을 설정한다.
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        관측되는 소득(observed income) Yi는 0에서 촤측 검열된 형태로서 

 = max(0, Y*)와 같이 정의한다. 여기에서 Yi는 주거실태조사 소득 문항으로부터 추출된 관측소득으로서 Tobit 모형의 종속변수로 투입된다. 설명변수 xi는 가구주 성별, 가구주 연령, 학력, 직업, 순자산 변수 벡터이다. Tobit 모형 추정 후, 검열을 반영한 조건부 기댓값 E(Yi|xi)을 항상소득으로 사용한다.

        설명변수에 대한 기초통계량은 <Table 1>에 제시하였다. 이러한 변수를 이용한 Tobit 모형 추정 결과, 회귀계수들이 통계적으로 유의미한 것으로 나타났으며 부호도 상식에 맞게 산출되었다(Table 2).

        
          Table 1. 
				
          

          
            Descriptive statistics of input variables for the tobit model of permanent income
          
          

        

        
        

        
          Table 2. 
				
          

          
            Estimation results of the Tobit model for permanent income
          
          

        

        
        

        MW 회귀모형에 투입될 연간 항상소득의 평균은 5,117.6만 원, 표준편차는 1,950.0만 원, 최솟값은 1,203.4만 원, 최댓값은 23,196.9만 원으로 나타났다.

      

      
        3. 자가가구의 연간 주거비용 추정
        사용자 비용은 자가가구가 주택을 보유함으로써 포기하는 대체 투자수익, 보유에 수반되는 세금과 유지비, 주택가격 변동에 따른 기대손익을 반영한 주거비용이다. 자가가구의 연간 사용자 비용은 주거 전용면적(m2) 당 주택가격에 주택 보유와 관련된 순비용 비율을 곱한 값으로 식 (3)과 같이 산출된다.
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        여기에서 Pm은 전용면적(m2)당 주택가격(만 원), τ은 한계소득세율, LTV는 주택가격 대비 차입비율, r은 명목이자율, π는 주택 투자에 대한 위험 프리미엄, m은 유지관리비용 비율, gp는 주택가격 기대상승률을 의미한다.

        전용면적당 주택가격 Pm은 주거실태조사에서 응답된 현재 주택가격을 전용면적으로 나누어 산출하였다. LTV는 금융기관 차입액과 기타 차입액을 합산한 뒤 이를 주택가격으로 나누어 산정하였다.

        명목이자율 r은 정의철(2005)의 기준을 따라 3년 만기 AA- 등급 회사채 수익률(민평)의 장기(2016년 1월부터 2025년 12월까지의 10년간) 평균값 2.7245%를 사용하였다. 무위험 자산인 국고채 금리는 가구가 실제 시장에서 기대하는 기대 수익률보다 낮게 형성되는 경향이 있다. 반면, AA- 등급은 우량 등급으로서 원금 손실 위험이 매우 낮으면서도 시장의 실질적인 자본 비용을 반영하는 지표로 널리 활용된다.

        자가가구의 개별 한계소득세율 τ은 자료상 직접 관측이 불가능하므로, 선행연구인 마승렬(2019), 이정희 외(2020)에 근거하여 15.4%로 가정하였다. 위험프리미엄 π는 주택가격 변동에 따른 불확실성, 유동성 제약, 자산 포트폴리오 집중 위험 등을 반영하며, 유지관리비용 비율 m은 주택의 물리적 감가, 수선, 관리에 소요되는 연간 비용을 반영한다. 정의철(2005)의 기준을 따라 각각 연 4.0%, 연 2.5%로 가정하였다.

        주택가격 기대상승률 gp는 한국부동산원 R-ONE 매매가격지수 자료를 거주공간 유형별(단독, 연립·다세대·오피스텔, 아파트)로 적용하였다. 오피스텔의 경우 연립·다세대의 수치를 적용하였다. 2016년 2월부터 분석 시점까지 구득 가능한 2025년 11월까지 월별 상승률에 12를 곱하여 연평균 상승률을 산출하였다.

        자가가구의 주거 전용면적 당 연간 사용자 비용 산출 결과, 연간 자가 사용자 비용의 평균은 45.8만 원, 표준편차는 25.7만 원, 최솟값은 8.1만 원, 최댓값은 331.6만 원으로 나타났다.

      

      
        4. 차가가구의 연간 주거비용 추정
        차가가구의 주거 전용면적 당 연간 주거비용은 보증금의 기회비용과 연간 월세 지출을 합산한 값을 주거 전용면적으로 나눈 액수로 정의하였다. 보증금에 대한 기회비용은 자가가구 사용자 비용 추정에서 목돈에 대한 기회비용으로 사용되었던 수익률과 동일하게 장기 평균 시장금리를 대표하는 3년 만기 AA- 등급 회사채 수익률을 사용하였다. 가구가 주택 보증금으로 지출하지 않았을 경우 선택할 수 있는 안정적인 투자 대안은 채권 시장이다. 3년 만기 회사채는 주택 임대차 계약의 일반적인 기간(2~4년)과 유사한 만기 구조를 가지고 있어 시계열적 일치성이 높다.

        차가가구 주거 전용면적 당 연간 주거비용 산출 결과, 평균은 17.0만 원, 표준편차는 11.4만 원, 최솟값은 0.27만 원, 최댓값은 86.1만 원으로 나타났다.

      

      
        5. MW 회귀모형 추정 결과
        가구 기반 MW 회귀모형의 추정 결과는 <Table 3>에 제시되어 있다. 먼저 가구원 수 더미의 계수를 살펴보면, 2인 가구, 3인 가구, 4인 이상 가구 모두 양(+)의 계수를 가지며 1% 유의수준에서 통계적으로 유의하다. 특히 계수의 크기가 가구원 수 증가에 따라 커지는 점은, 가구 규모 확대가 주거 면적 수요를 증가시키는 요인임을 시사한다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Estimation results of the MW regression model
          
          

        

        
        

        계수를 지수변환하면, 2인 가구 더미의 추정계수 0.5190은 2인 가구의 주거 전용면적이 1인 가구 대비 exp(0.5190) = 약 1.68배 확대됨을 의미한다. 3인 가구의 경우는 약 1.85배 확대, 4인 이상의 경우는 약 2.00배 확대되는 것으로 나타났다.

        항상소득의 로그 계수는 0.4623으로 추정되었으며, 이는 항상 소득이 1% 증가할 때 주거 전용면적이 약 0.46% 증가함을 의미한다. 이 결과는 주거 면적이 소득에 대해 비탄력적이면서도 분명한 양의 반응을 보인다는 점을 보여주며, 주거가 필수재적 성격과 정상재적 성격을 동시에 지닌다는 기존 주택 수요 이론과 부합한다.

        주거비용의 로그 계수는 -0.0159로 추정되어, 주거비용이 1% 상승할 경우 주거 전용면적이 약 0.016% 감소하는 것으로 나타났다. 이는 주거비용 상승이 주거 면적 축소를 유도하는 가격 효과가 존재함을 의미하나, 그 크기는 소득 효과에 비해 상대적으로 작게 나타났다.

        모형의 결정계수 R2는 0.4988로, 가구 특성과 소득·주거비용 변수만으로 주거 면적 분산의 약 50%를 설명하고 있음을 보여준다. MW 모형을 활용한 연구들 중 상수항을 추정하지 않고 모든 가구더미들(혹은 연령더미들)을 회귀식에 포함하는 사례가 발견된다. 이렇게 추정하면, 더미들의 선형결합이 표본 평균을 흡수하여 적합도가 크게 부풀려진다. 본 연구 표본에서도 이 경우 R2가 0.9899로 산출되었다. 상수항을 제거한 상태에서 모든 범주 더미를 동시에 투입하면, 모형은 각 가구규모별 절편을 완전히 분리해 추정하는 형태가 되며, 그 자체가 표본 내 평균을 거의 그대로 산출하기 때문에 R2가 높게 관측된다. 이에 반해, 본 연구는 가구원 수 특성, 항상소득, 주거비용 변수들이 주거 면적의 변동을 얼마나 설명하는지 파악하고자 했으므로 1인 가구 더미를 제외하고 상수항을 추가하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 가구당 주거수요 면적 추정
      
        1. 스미어링 계수의 추정
        MW 회귀모형은 lnA = Xβ + ϵ과 같은 로그선형 형태로 추정된다. 여기에서 A에 대한 예측값은 exp (Xβ)와 같지 않다. 왜냐하면, A에 대한 예측값은 exp (Xβ)⋅ exp (ϵ)이기 때문이다. 즉, 첫 번째와 같이 단순 지수 변환을 하면 A를 과소추정하게 된다. Duan(1983)은 이를 보정하기 위해 식 (4)와 같은 스미어링 계수(smearing factor)를 제안하였다.
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        그러면, A에 대한 예측값은 

 ⋅ exp(Xβ)이 된다. 앞의 MW 회귀모형 추정식에서 스미어링 계수는 약 1.0141로 추정되었다. 이는 지수 함수를 통해 변환된 예측값이 실제 평균 수요보다 약 1.41% 과소추정될 가능성을 통계적으로 보정함을 의미한다. 스미어링 계수가 1에 매우 가깝다는 것은 오차항(ϵ)의 분산이 작고, 정규분포에 상당히 근접해 있음을 뜻한다. 비록 보정 계수가 1에 근접하여 로그 모형 예측값의 편향이 크지 않지만, 주택 수요 면적 총량은 큰 숫자이기 때문에 엄밀성을 확보하기 위해 가구당 주거수요 면적 추정 과정에서 모든 예측값에 스미어링 계수를 적용하였다.

      

      
        2. 가구당 주거수요 면적 추정의 절차
        가구원 수별 가구당 주거수요 면적은 추정된 MW 회귀모형을 통해 산출된다. 가구 i의 전용면적 수요는 식 (5)의 로그선형 모형으로 설정된다.

        
          
            
              	
                
              
              	
                (5) 
				
              
            

          

        

        여기에서, Ai,t는 t년도 가구 i의 전용면적 수요이며, Di,k는 가구원 수 더미변수로서 1인 가구를 기준으로 2인, 3인, 4인 이상 가구 더미변수이다. Yi,t는 가구의 연간 항상소득, Ci,t는 가구의 연간 주거비용, α는 상수항, δk는 가구원 수 k별 가구 더미변수 회귀계수, β는 소득탄력성, γ는 주거비용탄력성을 의미한다.

        2024년 주거실태조사 자료를 활용하여 가구원 수별 평균 항상 소득과 평균 주거비용을 산출한 후, 가구원 수별 가구의 소득증가율(gy) 및 주거비용상승률(gc) 가정치를 적용하여 연도별 평균 소득과 평균 주거비용을 식 (6), (7)과 같이 갱신한다.
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        여기에서, Yk,t는 가구원 수 유형 k의 t년도 평균 항상소득, Ck,t는 가구원 수 유형 k의 t년도 평균 주거비용을 의미한다. 이렇게 산출된 연도별 평균 소득과 평균 주거비용을 MW 회귀식에 대입하여, 가구원 수별 평균 로그 주거 면적을 산출하고, 이를 지수변환하여 가구원 수별, 연도별 가구당 평균 수요 면적을 계산한다. 이때 스미어링 계수를 적용하여 식 (8)과 같이 산출한다.
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        이때 1인 가구의 경우 δ = 0이고, 2인, 3인, 4인 이상 가구는 각각 추정된 가구원 수 더미 계수가 적용된다. 가구원 수 증가에 따른 면적 확대 효과는 지수함수 형태로 반영되며, 이는 동일한 소득과 주거비용 조건하에서 가구 규모에 따른 면적 차이를 비율 개념으로 표현한 것이다. 이상의 절차를 통해 산출된 

는 특정 연도 t에서 가구원 수 유형 k의 평균적인 주거 면적 수요를 의미한다. 이는 개별 가구별로 관측된 주거 면적이 아니라, 가구의 예산 제약이 반영된 기대 주거 면적 수요를 나타내는 값으로 해석해야 한다.

      

      
        3. 소득 증가율 및 주거비 증가율 가정
        중장기 주택 수요 추정을 위해 설정되는 소득 증가율은 관측된 소득의 단기 변동률이 아니라, 가구의 장기적 소득 능력을 반영하는 항상소득의 실질 증가율이어야 한다. 본 연구에서는 항상소득의 상승률을 단기 경기 변동을 배제한 실질적인 장기 소득 증가율로서 실질 국내총생산 증가율을 적용하였다.

        실질 국내총생산 증가율은 한 국가의 생산 능력과 소득 창출 능력의 장기적 변화를 포괄적으로 반영하는 지표이다. 항상소득 증가율을 실질 국내총생산 증가율로 가정하는 것은, 가계의 주거선택이 단기 경기 변동이 아닌 장기 성장 추세에 의해 결정된다는 이론적 전제와도 일맥상통한다. 이에 본 연구에서는 국회예산정책처(2025)의 최근 중기 경제전망에서 제시된 실질 국내총생산 증가율 안정 구간을 감안하여, 실질 소득 증가율 연 2.0%를 기준으로 하였다. 한편, 실질 소득 증가율 수치에 대한 가정이 달라짐에 따라 수요 면적이 유의미하게 달라질 수도 있으므로 2.5%도 적용해보았다.

        주거비용 증가율 역시 중장기 분석의 성격에 맞게 설정할 필요가 있다. 주거비용은 자가가구의 사용자 비용과 차가가구의 보증금 기회비용 및 월세 지출로 구성되며, 이들 항목은 장기적으로 일반 물가 수준과 밀접하게 연동되는 것으로 가정하여 주거비용 증가율을 국회예산정책처(2025)에서 추정한 소비자물가 상승률 연 2.0%로 가정하였다.

      

      
        4. 가구규모별 가구 평균 소득 및 평균 주거비용 가정
        가구유형별 평균 소득과 평균 주거비용 수치는 MW 회귀모형과 중장기 주택 수요 산출의 입력값으로 활용되는 중요 자료이다. 주거실태조사 자료를 활용하여 산출된 평균 소득(항상소득)의 분포를 보면, 가구원 수가 증가할수록 평균 소득이 증가하는 경향이 확인된다(Table 4). 주거 면적당 주거비용 역시 유사한 경향을 보인다. 단순히 면적이 커지는 것뿐만 아니라, 단위 면적당 지불하는 주거비용 자체도 상승하는 형태이다. 3인 가구 및 4인 이상 가구의 경우, 소득 증가 폭에 비해 단위 면적 당 주거비용 수준이 높아, 중대형 주택을 선택할 때 주거비 총액이 크게 형성됨을 알 수 있다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Annual average income and annual average housing costs by household size
          
          

        

        
        

      

      
        5. 가구규모별 가구당 주거수요 면적 추정 결과
        여기에서 도출된 가구당 주거수요 면적(전용면적)이라는 것은 서울시 가구의 경제적 지불능력(항상소득)과 주거비용을 동시에 고려했을 때 도출된 ‘조건부 유효 수요 면적’을 의미한다. 즉, 현재의 제약과 여건을 모두 고려했을 때 가구가 경제적으로 합리적으로 선택할 수 있는 평균적인 주거 면적을 말한다. 여기에서 ‘유효(effective)’란 단순히 가구원 수에 따른 물리적 소요(needs)량과는 구별된다는 것으로서 항상소득과 주거비용이라는 예산 제약식을 반영한 수요 면적이라는 의미이다. 지불능력 및 지불 의사에 의해 뒷받침된 수요라고 해석할 수도 있다. ‘조건부(conditional)’라는 것은 앞서 언급한 소득수준과 더불어 주거비용에 영향을 미치는 요소 및 외부 환경의 테두리하에서 실현된 수요 면적이라는 뜻이다.

        실질 소득 증가율을 기준점인 2.0%로 가정했을 때, 가구규모별 가구당 주거수요 면적 추정 결과를 살펴보면 가구원 수 증가에 따라 주거수요 면적이 체계적으로 증가하는 구조가 확인된다(Table 5). 2025년 기준으로 1인 가구는 33.55m2, 2인 가구는 61.86m2, 3인 가구는 74.20m2, 4인 이상 가구는 83.13m2로 추정된다. 가구원 수 증가에 따른 면적 증가는 비선형적이며, 1인에서 2인으로 증가할 때 면적 증분이 가장 크고, 이후 2인에서 3인, 3인에서 4인 이상으로 갈수록 면적 증분이 점차 감소하는 양상이 다. 이는 추가 인원 1명이 가져오는 한계 면적수요가 가구 규모가 커질수록 체감하는 형태를 보여주는 것이다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Estimated housing demand area per household by household size
            (Unit: Exclusive residential floor area, m2)

          
          

        

        
        

        추정된 가구원 수별 가구당 주거 면적 수요 추정치의 중요한 특징은, 항상소득과 주거비용을 반영하여 가구원 수별로 추정된 수요 전용면적이 전반적으로 국민주택규모(전용면적 85m2)보다 작게 나타난다는 점이다. 추정된 수요 면적은 4인 이상 가구조차 2027년까지는 국민주택규모보다 낮은 수준이다. 이는 경제변수와 가구구성을 통제하여 추정한 주거 면적 수요가 정책적 기준으로 흔히 상정되는 표준형 면적보다 작게 형성되어 있음을 의미한다. 4인 이상 가구를 제외한 1인~3인 가구에 대하여 이러한 경향은 실질 소득 증가율을 낙관적인 2.5%로 가정했을 때도 동일하게 유지된다.

      

    

    

  
    
      V. 중장기 신규 주택 수요 추정
      
        1. 중장기 신규 주택 수요 추정의 개요
        중장기 신규 주택 수요 추정은 가구 단위를 기준으로 한 주거 면적 수요와 가구 수의 장래 변화를 결합하여, 일정 시점마다 추가적으로 요구되는 주택 물량을 산출하는 절차이다. 이는 단순히 가구 수 증가분을 주택 수요로 간주하는 방식이 아니라, 가구 구성 변화와 주거 면적 선택 행태를 함께 반영함으로써, 중장기적으로 필요한 주택 공급 규모를 산정하기 위한 접근이다.

        첫 번째 단계에서는 앞서 산출한 가구규모별 가구당 평균 주거 수요 면적에 국가데이터처에서 제공하는 가구원 수별 장래 가구 추계치를 결합하여, 연도별 서울시 총주거수요 면적을 산출한다.

        두 번째 단계에서는 가구규모별 주택 1호당 평균 주거 면적을 전망한다. 이를 위해 국가데이터처에서 제공하는 가구규모별, 연면적 범위별 주택 수 자료를 활용한다. 연면적 범위별 자료는 주택 규모의 분포를 반영하는 정보로서, 극단적인 소형 및 초대형 구간의 영향을 완화하기 위해 연면적 범위의 양극단을 제외한 후, 각 연면적 구간의 중간값을 해당 구간의 주택 수로 가중하여 가중평균 면적을 산정한다.

        세 번째 단계에서는 1단계에서 산출한 연도별 총주거수요 면적을 2단계에서 산출한 주택 1호당 평균 주거 면적으로 나누어, 연도별 총주택 수요 호수를 도출한다. 도출된 값은 해당 연도별·가구규모별 총주거수요 면적을 주택 단위로 환산한 결과이다.

        네 번째 단계에서는 t년도의 총주택 수요 호수에서 t-1년도의 총주택 수요 호수를 차감함으로써, 해당 t년도에 추가적으로 필요한 순증 주택 수요 호수를 산출한다.

      

      
        2. 서울시 가구원 수별 장래가구추계
        국가데이터처가 제공하는 가구원 수별 장래가구추계는 시·도별로 제공되므로 서울시에 대해서는 별도의 가공없이 바로 이용 가능하다. 장래가구추계치를 살펴보면, 2025년 이후 2035년까지 서울의 전체 가구수는 지속적으로 증가하며, 특히 1인·2인 가구의 비중 확대가 두드러진다(Table 6). 2025년 기준 1인 가구는 약 167만 가구, 2인 가구는 약 112만 가구 수준이지만, 2035년에는 각각 약 183만 가구, 127만 가구로 증가하여, 소규모 가구 유형이 서울 주택 수요 구조를 주도하는 양상이 전망된다. 반면 3인 가구와 4인 이상 가구는 같은 기간 동안 완만한 감소 추세를 보이며, 4인 이상 가구의 경우 2025년 약 61만 가구에서 2035년 약 45만 가구 수준으로 줄어들어, 중대형 평형 수요는 점진적으로 축소될 가능성이 크다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            Projected number of households in Seoul
            (Unit: Households)

          
          

        

        
        

      

      
        3. 가구규모별 주택 1호당 평균 주거 면적 산정 및 전망
        가구규모별 주택 1호당 평균 주거 면적을 산정하기 위하여 국가데이터처가 제공하는 「연면적 및 거주인수별 주택」 통계를 활용하였다. 연면적은 ‘20m2 이하’, ‘20~40m2’, ‘40~60m2’, ‘60~85m2’, ‘85~100m2’, ‘100~130m2’, ‘130~165m2’, ‘165~230m2’, ‘230m2 초과’ 범위로 주어진다. 연면적은 주거에 이용되는 부분만 포함하며 아파트 등 공동주택에 대해서는 전용면적을 의미한다.

        ‘20m2 이하’, ‘230m2 초과’ 범주의 주택 수는 제외하고, 각 면적 범위별 중간값을 각 면적 범위별 주택 수로 가중평균하여 연도별(2015~2024년), 가구규모별 주택 1호당 평균 주거 면적을 산출하였다(Table 7).

        
          Table 7. 
				
          

          
            Historical trends in average residential floor area per housing unit in Seoul
            (Unit: Exclusive residential floor area, m2)

          
          

        

        
        

        이렇게 추정된 서울시 가구규모별 주택 1호당 평균 주거 면적 과거 추이(2015~2024년)를 보면, 2015년부터 2024년까지의 기간 동안 전체적으로는 완만한 증가 또는 안정 경향이 나타나지만, 세부적으로는 가구원 수에 따라 상이한 패턴을 보인다. 1인 가구의 평균 주거 면적은 2015년 54.27m2에서 2024년 50.16m2로 지속적인 감소세를 보이며, 1인 가구가 상대적으로 작은 면적에 거주하는 경향이 강화되고 있음을 시사한다. 반면 2인 가구의 주거 면적은 동일 기간 동안 약 65m2 내외에서 거의 변동 없이 유지되어, 중소형 평형 내에서의 안정적 거주 패턴을 보여준다. 3인 및 4인 이상 가구의 경우 평균 주거 면적이 각각 약 70m2대 초반, 90m2 대 초반으로 소폭 증가하는 추세를 보이며, 다인가구일수록 장기적으로 주거 면적을 점진적으로 확장하는 경향이 확인된다. 이러한 결과는 서울시 주택시장에서 가구규모별 면적조정이 비대칭적으로 진행되고 있음을 보여주며, 특히 1인 가구의 경우 주거 면적 축소를 통해 주거비 부담을 조정하려는 경향이 반영된 것으로 사료된다.

        이제 향후(2025~2035년) 주택 1호당 평균 주거 면적을 연도별로 전망해야 한다. 향후 주택 1호당 평균 주거 면적을 과거 수치를 그대로 활용하기보다는 과거 추이를 그래프를 통해 가구규모별로 증감율을 적절히 가정하여 향후 주택 1호당 평균 주거 면적을 전망하였다(Figure 1). 이에 따라 1인 가구에 대한 주택 1호당 평균 주거 면적은 2020년부터 2024년까지의 축소 경향을 반영하였고, 2인 가구에 대한 면적은 2021년부터 2024년까지의 확대 경향을, 3인 가구에 대한 면적은 2017년부터 2024년까지의 확대 경향을, 4인 이상 가구에 대한 면적은 2016년부터 2024년까지의 확대 경향을 반영하였다. 그 결과 1인 가구에 대한 주택 1호당 평균 주거 면적 연증가율은 -0.280%, 2인 가구에 대해서는 0.264%, 3인 가구는 0.281%, 4인 가구는 0.423%로 나타났다. 이 증감률을 2024년 수치에 적용한 후, 2025년 이후부터 연도별로 적용하여 산출한 2025~2035년 전망치는 <Table 8>에 제시하였다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Historical trends in average residential floor area per housing unit by household size (2015–2024)
          
          

          

        

        
          Table 8. 
				
          

          
            Projected average residential floor area per housing unit in Seoul
            (Unit: Exclusive residential floor area, m2)

          
          

        

        
        

      

      
        4. 중장기 신규 주택 수요 추정 결과
        <Table 9>는 실질 소득증가율을 기준선인 2.0%로 가정하여 2026년부터 2035년까지 향후 10년간 서울시의 연도별 신규 주택 수요를 가구원 수별로 추정한 결과를 제시한 것이다. <Table 9>의 신규 주택 수요는 MW 회귀모형을 기반으로 산출된 가구구성별 조건부 유효 주거수요 면적을 가구추계치에 적용한 후, 현실의 가구당 평균 주거소비 면적을 적절히 외삽하여 주택 수요를 호수 단위로 전환한 결과이다.

        
          Table 9. 
				
          

          
            Estimated annual new housing demand in Seoul
            (Unit: Number of housing units)

          
          

        

        
        

        가구원 수별 수요 구조를 살펴보면, 1인 가구와 2인 가구에서 신규 주택 수요가 지속적으로 양(+)의 값을 나타내고 있다. 1인 가구 신규 수요는 2026년 약 3만 3천 호에서 시작하여 2035년 약 2만 호 수준으로 점진적으로 감소하는 모습을 보인다. 이는 1인 가구 수 자체는 증가하나, 증가 속도가 점차 둔화되는 인구 구조 변화가 반영된 결과이다. 반면 2인 가구는 연간 약 2만 호 수준의 신규 수요를 비교적 안정적으로 유지하고 있다.

        3인 가구에서는 일부 연도에서 음(-)의 값이 관찰되거나 수요 호수가 매우 적으며, 4인 이상 가구에서는 전 기간에 걸쳐 음(-)의 값이 관찰된다. 이는 향후 서울시 주택 수요 증가가 소형 가구를 중심으로 발생하는 반면, 중대형 가구 부문에서는 수요 감소가 지속됨을 의미한다. 특히 4인 이상 가구의 경우 연간 감소 폭이 크고 누적 감소량 또한 상당하여(-128,479호), 대형 주택에 대한 순수요가 장기적으로 크게 위축될 것임을 나타낸다.

        연도별 합계를 두 가지 방식으로 제시할 수 있다. 하나는 가구원 수별 음의 값을 제외하고 합산한 경우이며, 다른 하나는 음의 값을 그대로 포함하여 합산한 경우이다. 음의 값을 제외하여 합산한 경우, 향후 10년간 서울시의 누적 신규 주택 수요는 약 48만 6천 호로 나타난다. 음의 값을 더하지 않고 합산한 수요는 추가로 필요한 주택 호수만을 집계한 것으로서, 해당 연도에 새롭게 공급되어야 할 잠재적 신규 수요 규모를 의미한다.

        반면, 음의 값을 포함하여 합산한 경우 누적 신규 주택 수요는 약 35만 5천 호로 감소한다. 이 수치는 다인가구 감소에 따른 중대형 주택 수요 축소 효과까지 반영한 순수요(net demand)를 의미하는 것으로서 가구구성 변화에 따른 주택규모별 수요-공급 체계의 재편에 주목할 필요가 있음을 보여준다. 이에 대해서는 본 연구 후반부에 자세히 논의하기로 한다.

      

    

    

  
    
      VI. 연도별 멸실주택 수 추정
      
        1. 멸실주택 수 추정의 의의
        본 연구에서 산출한 신규주택 수요량은 기존 주택 재고가 그대로 유지된다고 가정한다. 특정 연도 t와 t-1사이에 존재하는 주택 재고가 물리적으로 감소하지 않는다는 전제하는 것이다. 노후화에 따른 철거, 재개발·재건축 과정에서의 멸실, 용도 변경에 따른 주거 재고 감소 등이 고려되지 않은 상태에서, 순수하게 수요측 변화에 시장이 공급하는 평균적인 주택규모를 감안하여 주택 수요량을 계산한다는 의미이다. 기존 주택 재고의 감소를 보전하기 위한 수요는 포함하지 않은 값이다. 이러한 주택 재고 감소분을 보전하지 않으면, 총주택 수요가 충족되더라도 실질적인 주택 부족 현상이 발생할 수 있다. 따라서 정책적 주택 공급 계획이나 실질적인 공급 목표를 설정할 때에는, 순수 신규 수요에 더하여 멸실수요를 추가적으로 고려하는 것이 일반적이다(서울특별시, 2024).

      

      
        2. 멸실주택 수 추정의 과정 및 결과
        본 연구에서는 장래 주택 멸실량을 직접 관측 자료로 추정하는 대신, 과거 주택 재고의 장기 변동 패턴을 활용하여 연평균 멸실률을 산정하고 이를 장래 주택 재고에 적용하는 방식으로 멸실주택 수를 추정한다.

        우선 서울시 주택 재고의 장기 변화를 파악하기 위하여 주택총조사 자료를 활용하였다. 과거 건설된 주택을 기준으로(Table 10), 약 40년 경과 시점에서의 주택 수 변화를 추적하여 장기 멸실 비율을 산정하였다.

        
          Table 10. 
				
          

          
            Housing stock in Seoul in 1985, 1990, and 1995
            (Unit: Number of housing units, %)

          
          

        

        
        

        그 결과, 주택 재고가 40년 경과 시점에서 약 3.07% 감소하는 패턴이 관찰되었다(Table 11). 이는 지금으로부터 40년 전에 건설된 주택 100호 중 약 3호가 멸실되었다는 의미이다. 다음으로, 장래 연도별 40년 전 주택 수에 위에서 산출된 멸실률을 적용하면 장래 연도별 멸실주택 수가 산출된다.

        
          Table 11. 
				
          

          
            Estimated average demolition rate of housing in year (k−40) in Seoul
          
          

        

        
        

        분석 결과, 서울시에서 향후 10년간 약 47.2만 호 수준의 주택 멸실이 발생할 것으로 추정된다(Table 12). 이 멸실 물량은 자연 멸실과 정비사업에 따른 철거를 구분하지 않은 총량 개념이며, 서울시의 주택시장 특성을 고려할 때 추정된 멸실량의 대부분은 재개발·재건축 등 정비사업에 따른 멸실이 될 것으로 예상된다.

        
          Table 12. 
				
          

          
            Long-Term housing demolition estimates in Seoul
          
          

        

        
        

      

    

    

  
    
      Ⅶ. 분석 결과에 대한 몇 가지 논의
      
        1. 가구당 주거수요 면적 전망치에 관한 논의
        가구당 주거수요 면적 추정치에 대한 해석을 수요-정책, 수요-공급 불일치의 관점에서 실시하고자 한다. 우선 수요와 정책 간 불일치의 관점에서 가구당 주거수요 면적의 의미를 살펴보자.

        추정된 가구당 주거수요 면적이 현재의 조건하에서 합리적으로 선택된 주거 규모라고 한다면, 국민주택규모는 5인(1970년대 평균가구원 수) 가족 기준 최소 25.7평이라는 주거 기준을 고려하여 설정된 정책상의 규범적 기준이다(김재운, 2011). 국민주택규모는 주택도시기금, 세제 혜택, 분양 자격, 공공택지 공급 기준 등 다양한 제도에 걸쳐 정책 목표치이자 설계 기준점으로 기능하고 있다.

        가구당 주거수요 면적과 국민주택규모 사이에 존재하는 간극은 단순한 수치 차이를 넘어 중요한 정책적 의미를 지닌다. 한편으로는, 특정 가구유형에 대해 가구당 주거수요 면적이 국민주택규모보다 작게 나타난다면, 이는 ‘현재의 소득·가격·공급 구조를 기준으로 보면, 가구들이 실제로 감당 가능하다고 판단하는 합리적 선택 수준이, 정책이 지향하는 표준 주거규모에 미치지 못한다’는 것을 의미한다. 이때 두 값의 차이는 장기적으로 주거비용 부담 완화, 소득 향상, 공공·민간의 효율적 공급 등을 통해 주거 수준을 상향 조정할 수 있는 주택 정책 패키지가 필요하다는 근거가 될 수 있다. 다시 말해, 가구당 주거수요 면적은 ‘가구가 처한 상황하에서의 주거 선택’을, 국민주택규모는 ‘정책이 지향하는 목표점’을 나타내며, 양자의 간극은 향후 주거정책이 메워야 할 목표-현실 간 거리를 정량적으로 보여주는 것이다.

        다른 한편으로는, 이 간극은 앞에서 말한 ‘상향 조정의 여지가 있다 혹은 상향 조정이 필요하다’라는 관점과 달리, 현재의 제약으로 인한 주거 면적 다운사이징(downsizing)의 선호를 반영하는 것으로 해석할 수 있다. 가구가 실제로는 국민주택규모 수준의 주거를 선호하거나 필요로 하더라도, 소득 제약, 높은 주거비(수요 측면), 생활권 내 부담가능한 주택의 부족(공급 측면), 규제와 인허가 환경 변동성 확대(정책·제도 측면) 등으로 인해 현실적으로 선택 가능한 면적이 가구당 주거수요 면적 수준으로 제한될 수 있다. 이 경우 가구당 주거수요 면적은 ‘제약(현실적, 실제적 상황)을 반영한 선택’이지만, 수요 면적-국민주택규모 간 차이는 규범적 주거 기준에 비해 수요(현재 소비하고자 하는 주거서비스의 양)가 얼마나 축소되어 있는지를 보여주는 지표가 된다.

        위 논의를 정리하자면, 수요 면적이 적은 상황을 타개하기 위해 어떤 형태로든 지원하여 소비 수준을 규범적 규모로 끌어올리게 만드는 것이 바람직한가, 아니면 수요를 기준으로 주택 공급 및 주택 정책이 수요 면적에 맞출 것인가의 두 가지 관점이 있다는 것이다.

      

      
        2. 주택 1호당 평균 주거 면적 적용에 대한 쟁점
        본 연구는 MW 회귀모형을 통해 조건부 유효 수요 면적을 가구규모별로 산출하여, 장래추계가구 수에 곱한 후, 주택 1호당 평균 주거 면적을 나누어서 신규 주택 수요를 호수로 전환하는 방식을 적용하였다. 이 방식은 다수의 수요 추정 연구들(양현석 외, 2009; 신미림·남진, 2011; 정수연·강지협, 2016; 김진유·박지윤, 2017; 조창익·정득, 2023)이 채택한 방법이다.

        임보영·김준형(2021)은 이러한 접근방법에 문제를 제기하면서, MW 회귀모형에 의해 추정된 수요 면적이 곧 주택 1호당 평균 주거 면적이(AHS)라고 규정하였다. 이를 적용하면 본 연구의 방식에 의한 주택 수요는 가구 수와 동치가 되며, 주택 1호당 평균 주거 면적을 구하는 행위 자체가 의미없는 것이 된다. 이에 저자들은 주택 수요 면적을 호수 단위의 주택 수요로 전환하는 행위를 “논리적으로 납득하기 어렵다”고 하였다.

        임보영·김준형(2021)의 관점에서는 개념적으로 본 연구가 추정한 가구의 조건부 유효 주거수요 면적이 곧 주택시장으로부터 시현(示現)된 소비·재고 기반 주택 1호당 평균주거 면적과 같다. 즉, 소득과 주거비 제약을 반영하여 추정된 주거수요 면적은 별도의 왜곡이나 제약 없이 시장에서 온전히 주택 면적으로 실현된다는 것이다. 가구가 원하는 면적과 시장이 제공하는 면적 사이에 차이가 존재할 여지가 없다. 그래서 주택 1호당 평균 면적이 지속 증가하므로 국민주택규모를 확대해야 한다고 주장한다.

        반면 본 연구 및 유사한 방법을 채용한 다른 연구들은 조건부 유효 주거수요 면적과 시장에서 관찰되는 현실 소비·재고 기반 평균 주거소비 면적을 구분하려 한다. 조건부 유효 수요 면적은 가구가 예산 제약하에서 선택하고자 하는 주거 면적을 의미하는 반면, 평균 주거소비 면적은 주어진 시장 상황(수요체계, 주택재고 구조, 평형 구성, 입지 제약, 정비사업 제도, 거시금융 환경 등) 속에서 시장이 가구에게 제공한(혹은 제공할 것으로 예상되거나 제공이 가능한) 결과물의 평균적 수준이다. MW 모형은 내구재로서의 주택이 제공하는 주거서비스에 대한 수요 함수이다. 수요 함수를 통해 산출된 면적과 그 가구가 주택시장에서 실제로 마주하는 면적(AHS)은 일치하지 않으며, 그 불일치는 수요·공급·정책 간 경직성을 의미한다.

        따라서 본 연구의 관점은 수요 면적과 소비 면적 간의 괴리를 시장 실패 또는 정책 실패의 가능성을 내포한 신호로 간주한다. 특히 가구구성 변화가 빠르게 진행되는 상황에서 이러한 괴리가 누적될 경우, 시장은 자동적으로 이를 해소하지 못하며, 오히려 구조적 불일치가 고착될 위험이 있다. 이때 공공정책은 시장이 만들어낸 평균적 결과를 그대로 수용하는 것이 아니라, 왜 그러한 결과가 발생했는지를 진단하고 주택의 평형 구성과 공급 단위를 조정함으로써 불일치 완화가 가능하도록 공공이 개입할 정당성을 갖는다.

        수요는 주로 면적 단위로 이루어지지만, 주택 정책은 주로 호수를 기준으로 설계된다. 주택 수요 호수에 대하여, 임보영·김준형(2021)은 장래가구추계 추정치를 준용하면 된다고 한다. 이때는 주택 수요 추정이라기보다는 주택 수 추계(projection)가 된다. ‘수요’란 시장에서 주어진 가격에 따른 재화 소비량에 대한 지불 의사를 담고 있는데, 가구 수 추계는 가구주율법(headship rate method)에 의해 작성될 뿐(통계청, 2022) 가구의 예산 제약 구조를 명시적으로 반영하지 않기 때문이다. 신규 가구 수는 잠재수요는 될 수 있을지 몰라도 경제적 의미를 담은 주택 수요(가격·소득·제약하에서의 선택량)는 계량하지 못한다. 한편, ‘추계가구 수=주택 수요호수’ 등식이 성립하기 위해서는 ‘주택이 완전히 가변적이며, 가구의 주거수요가 주택의 물리적 단위로 마찰없이 변환된다’라는 전제가 필요하다.

        본 연구는 가구 수와 함께 유효 수요 면적, 실제 점유면적, 공급 평형 구조를 분리하고, 이들 사이의 괴리를 점검함으로써, 수요·공급·정책 간 불일치 문제를 전면에 드러내려 한다. 현실 세계에서의 주택재고의 평형 분포가 수요 구조와 맞지 않을 문제, 정비사업을 통해 멸실·재공급되는 주택의 규모 문제, 이러한 사항들에 대해 주택 정책이 개입할 여지에 관한 문제에 관심을 갖는다.

        본 연구의 방법론도 한계가 있다. 총주택 수요면적을 주택 수요 호수로 환산하는 과정에서 사용되는 평균 주거소비 면적은 과거 시장에서 관찰된 결과를 기반으로 추정·연장된 값이라는 점에서, 미래의 공급 구조 환경 변화 및 제도 개편을 완전히 반영하지는 못한다. 또한 이 환산 방식은 평균값에 의존하는 만큼 주택의 품질, 입지, 평면 구성 등 미시적 이질성을 충분히 반영하지 못한다. 장기 주택 수요 호수 추정에 활용되는 주택 1호당 평균 주거 면적의 합리적 적용 방안에 대해서는 별도의 정밀한 연구가 필요해 보인다.

      

      
        3. 멸실주택 수 전망에 대한 논의
        주택멸실은 자연멸실과 더불어 정비사업에 의한 경제적 멸실도 포함한다. 따라서 추정된 장래 멸실주택 수를 100% 수요량에 더하는 것이 타당한가라는 의문을 제기할 필요가 있다. 특히 서울시의 향후 주택멸실은 정비사업으로 인한 멸실이 대부분일 것이다. 결론부터 말하자면, 추정된 장래 멸실주택 수를 기계적으로 모두 신규 주택 수요에 가산하면 안 된다고 본다.

        정비사업에 따른 경제적 멸실은 물리적 노후로 인해 어쩔 수 없이 사라지는 것이 아니라, 더 높은 용적률, 더 큰 면적, 더 집약적인 토지의 활용을 통해 자산가치를 증대시키기 위하여 관련 경제 주체들에 의해 이루어지는 선택적 멸실이다. 이 경우 멸실은 곧 바로 재건축·재개발을 통한 신규 주택 공급(여기에 더해 추가적인 일반 분양 물량)으로 연결되므로 대체 공급이 내생적으로 발생하여 수요량을 만회한다. 따라서 이러한 멸실을 신규 수요에 100% 그대로 더할 경우, 수요를 이중으로 계상하게 되는 것이다.

        따라서 장래 멸실량을 단일한 수요 항목으로 취급하지 않고, 자연멸실과 경제적 멸실을 분리하여 해석하는 것이 바람직할 것이다. 자연멸실에 해당하는 부분만을 순수 보전 수요로 간주하여 신규 주택 수요에 가산하고, 정비사업에 따른 멸실은 공급 측 구조 변화 또는 주택 재고의 질적 전환으로 별도 관리하는 접근을 고려할 수 있다. 서울의 경우는 노후 주택이라 하더라도 방치된 채 자연적으로 소멸되기보다는 임대·점유 상태를 유지하거나, 정비사업의 대상 재고로 편입될 가능성이 크기 때문에, 자연멸실 부분은 극히 적을 것이다.

        여기에서 중요한 논점은 서울시 가구규모별 장래 신규 주택 수요 구조(Table 9)와 장래 멸실주택 수 추정치(Table 12)가 향후 서울시 주거정비 정책에 어떠한 정책적 함의를 제공하는지를 검토하는 것이다. 향후 서울시 주거정비 정책은 연평균 약 3~4만 호의 순수 신규 수요와, 그에 상당하는 규모로 진행되는 노후 재고의 소멸을 동시에 관리해야 한다는 점이다. 이는 주거정비 정책의 핵심 과제가 ‘얼마나 많이 공급할 것인가’의 문제가 아니라, 약 35~48만 호 내외의 순수 신규 수요와 약 47.2만 호에 달하는 노후 재고 멸실을 어떻게 시간적·공간적으로 조정하여 수요와 재고 간 불일치 문제를 완화할 것인가에 있음을 의미한다.

        본 연구가 추정한 신규 주택 수요 및 멸실주택 구조를 통해 도출할 수 있는 서울시 주거정비에 대한 시사점은 다음과 같다. 첫째, 대규모 평형 확대나 중대형 주택 공급을 전제로 한 사업성 논리는 점차 설득력을 잃을 것이다. 둘째, 주거정비를 통해 공급되는 신규 주택이 기존의 가구 구조 변화와 부합하지 않을 경우, 공급이 이루어지더라도 수요-재고 간 불일치가 심화될 것이다. 셋째, 향후 주거정비 정책은 총량적 물량 공급보다는 가구 구조 변화에 부합하는 주택 유형과 면적 구성의 조정에 초점을 맞추어야 한다. ‘양적 팽창’에서 ‘체질 개선’으로 주거 공간 제공 체계를 전환해야 하는데, 10년간 47.2만 호의 멸실주택 수 전망치를 고려하면, 서울시에서는 그 전환 임무의 상당부분을 주거정비 정책이 담당해야 한다.

      

      
        4. 신규 주택 수요 추정 결과에 관한 논의
        주택 수요 추정 과정에서 특정 가구 계층의 순수요가 음(-)의 값을 가질 때, 이를 전체 수요량 산출에 합산하느냐 혹은 제외하느냐는 주택시장의 수급 메커니즘을 어떠한 관점에서 바라보는지에 대한 방법론적 선택의 문제이다.

        우선, 음(-)의 값을 수요량 계산에 산술적으로 합산한다는 것은 ‘총량적 재고 관리’ 관점을 의미한다. 이는 특정 평형이나 가구 집단에서 발생하는 여유 주택이 다른 가구 계층의 신규 수요를 완벽하게 대체할 수 있다는 ‘완전 대체성’과 주택시장의 ‘하향 여과(filtering-down)’ 가설을 전제로 한다. 즉, 4인 가구의 감소로 발생할 수 있는 여유 주택 재고가 시장에 원활히 공급되어 증가하는 1~2인 가구의 수요를 즉각적으로 흡수한다고 가정하는 것이다. 이 방식을 적용할 경우, 서울시 전체의 신규 주택 수요량은 잉여분만큼 상쇄되어 보수적으로 산출된다. 이에 서울시는 주택 공급 목표는 다소 낮게 상정하되, 기존 재고를 효율적으로 재배분하여 대체와 여과가 작동할 수 있는 재고 관리 정책 패키지도 함께 고안해야 한다는 것을 의미한다.

        한편, 음(-)의 값을 합산에서 제외하고 양(+)의 수요만을 취합하는 방식은 주택시장의 ‘구조적 불일치(structural mismatch)'와 ‘시장 분절성(market segmentation)’을 반영하는 접근이다. 수리적으로 도출된 음(-)의 값은 해당 가구층이 점유하던 주택이 시장에 매물로 나올 가능성을 시사하나, 현실 시장에서는 주택 평형의 비가변성, 자산 가치의 하방 경직성, 공간의 질적 부적합성 등으로 인해 이러한 잉여 재고가 신규 수요층에 의해 즉각 소비되기 어렵다. 따라서 음(-)의 값을 무시한다는 것은, 4인 가구가 남긴 노후한 대형 주택이 급증하는 1인 가구가 필요로하는 현대적인 소형 주택 수요를 실질적으로 대체할 수 없다고 판단하는 것이다. 이 경우 산출되는 신규 주택 수요량은 전자의 방식보다 높게 나타나며, 이는 주택 정책이 가구 구조 변화에 대응하여 새로운 주거 공간을 지속적으로 추가 공급해야 한다는 ‘적극적 공급 확대론’의 근거가 된다.

        서울시는 가구원 수가 적은 소규모 가구가 많고 멸실을 통한 정비사업이 주택 공급의 주된 수단임을 고려할 때, 서울시 주택 정책은 기존 재고의 효율적 활용과 재배분을 통해 수요-재고 간 불일치를 완화하는 동시에, 가구 구조 변화로 인해 새롭게 발생하는 순수 신규 수요에 대응하는 주택 공급을 병행할 필요가 있다. 즉, 주택 정책은 (1) 기존 재고 관리의 고도화, (2) 대체가 어려운 수요를 충족시킬 수 있는 신규 공급, 이 두 가지를 동시에 수행해 나가야 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅷ. 서울시 주택 공급 정책 방향
      국민주택규모(전용면적 85m2)는 지금의 입장에서 보면 대규모 가구를 기준으로 하여 설정된 국가 차원의 표준적 주거 규모이다. 그러나 서울시는 빠른 가구 분화와 주거비 부담이라는 특수한 시장 환경에 직면해 있다. 특히 장래 수요 추정 결과, 향후 서울의 신규 주택 수요는 85m2를 소비하는 중대형 가구가 아닌, 1~2인 가구 중심의 소형 주택(59m2 이하 및 40m2 이하)에 집중될 것으로 예측된다. 서울특별시(2024: p.37)는 1·2인 가구 증가 및 소형 주택 선호도 상승에 따라 소형주택 비중은 지속적으로 확대되고 있다고 관측하였다. 따라서 국가의 보편적 기준을 수용하면서도, 서울시 차원의 하위 구간 세분화 전략이 추가로 필요하다.

      <Table 13>은 본 연구에서 추정한 중장기 주택 수요 구조와 멸실주택 수 추정 결과에 기반하여, 서울시가 실질적으로 개입해야 할 주택 공급 정책 영역을 면적 기준과 공간 유형에 따라 재구성한 것이다. 국가 차원의 보편적 주택지원 기준을 전제로 하되, 서울시 차원에서 정책적 선택과 자원 투입이 요구되는 구간을 전용 면적 59m2 이하와 40m2 이하로 설정하고, 이를 다시 공간 유형별로 차등화하였다.

      
        Table 13. 
				
        

        
          Direction of the housing supply support framework in Seoul
        
        

      

      
      

      먼저 전용 59m2 이하는 서울시 주택 공급 정책의 핵심 유도 영역으로 설정된다. 전용 59m2는 향후 서울시 신규 주택 수요가 1~2인 가구를 중심으로 형성된다는 점에서 가장 폭넓은 수요 기반을 가지며, 자가·임대 어느 형태로든 시장 흡수 가능성이 높은 기본 소형 평형으로 기능할 것이다. 이에 따라 역세권에서는 정비사업 인센티브를 강화하고, 공공매입·장기전세·공공지원 민간 임대 등 공공적 공급 수단과의 연계를 통해 59m2 이하 주택 공급을 활성화한다. 일반 주거지역에서는 59m2 이하 주택이 공급 확대의 기준선 역할을 담당하여, 정비사업 과정에서 중대형 위주의 재공급을 억제한다. 저층·노후 주거지역에서는 기존 중대형 노후 주택을 59m2 이하로 전환·재구조화하는 것을 중심으로, 재고 재편과 소형 평형 공급을 적극 유도한다.

      전용 40m2 이하는 서울시가 보다 전략적으로 접근해야 할 집중 지원 영역으로 구분된다. 40m2는 청년·고령 1인 가구, 직주근접 수요 등 특정 정책 대상층의 주거 안정과 직접적으로 연관되어 있다. 그러나, 전용 40m2를 (특히, 일반 주거지역에) 무분별하게 공급하면 오히려 장기적으로 재고 경직성을 확대할 수 있다. 소형 주택이 서울시의 재정 지원 혹은 규제 완화를 악용하여 무분별하게 확산될 때 발생할 수 있는 과밀·슬럼화의 위험에 대비하기 위하여 공공성이 확보된 경우에 한해 서울시 재정 및 행정 자원이 투입되도록 하는 선택적 인센티브 체계가 필요하다. 재원을 무한으로 늘릴 수 없다는 점도 고려한다면, 40m2는 입지 측면에서 ‘선택과 집중’이 요구되는 규모이다. 역세권에서는 전용 40m2 이하 주택을 집중 지원 대상으로 설정하되, 공공임대나 정책목적형 주택 기능을 우선적으로 수행하도록 한다. 반면 일반 주거지역에서는 과도한 소형화를 방지하기 위해 40m2 이하 주택을 선별적·보완적 지원 대상으로 한정하고, 특정 수요층이나 공공 목적에 부합하는 경우에만 제한적으로 적용한다.

      저층·노후 주거지역에서는 노후 주택을 신축으로 대체하는 과정에서 기존의 평형 구조를 그대로 유지하기보다, 장래 수요에 부합하도록 전체 평형 구성을 중소형 중심으로 재편할 필요가 있다. 이에 따라 정비사업 과정에서 소형 평형 주택의 추가 공급을 유도하고, 소형 평형 주택의 공급 비중을 조합 등 사업자가 확대할 경우 비중 연동형 인센티브를 부여하는 방식으로 정책을 설계한다.

      소형 평형 비중 확대가 순수한 공공성 요구로만 인식될 경우 정비사업 시행자의 저항 및 이로 인한 사업 지연을 초래할 수 있으므로, 인센티브 부여 조건과 범위를 명확히 하고, 사업 단계별 적용 기준을 규칙 기반(rule-based)으로 제도화하는 과정이 필요하다.

      ‘규칙 기반’이란 정비사업 및 공공주택 사업에서 면적 구성과 관련한 행정 재량을 최소화하고, 인센티브 부여 여부와 수준이 사전에 명시된 정량적 기준에 따라 결정되도록 하는 방식을 의미한다. 소형 평형 주택의 공급 비율, 입지 요건, 공용·커뮤니티 시설 수준 등이 일정 임곗값을 충족할 경우, 용적률 완화, 공공기여 경감, 인허가 절차 간소화와 같은 혜택이 규칙적으로 부여되도록 설계함으로써, 임의적 협상이나 사후 조정을 최소화하는 예측 가능한 인센티브 체계를 구축하자는 것이다.

      요컨대, 제안된 서울형 지원 체계는 정책의 중심축을 중장기적으로 59m2 및 40m2 이하 구간으로 점진적으로 이동시켜, 가구 구조 변화에 부합하는 방향으로 주택 공급 체계를 재조정하는 것을 목표로 한다. 획일적인 공급 확대라는 기존의 방식에서 벗어나, 가구 구조 변화에 따른 신규 수요 구조를 정책 설계에 반영하자는 것이다. 이를 통해 수요-재고 불일치가 완화되고, 시장의 유효 수요와 긴밀한 상호작용을 형성하는 주택 공급 체계가 구축되기를 기대한다.

    

    

  
    
      Ⅸ. 결 론
      본 연구는 서울시의 가구구조 변화와 경제적 제약 요인을 고려하여 중장기 주택 수요를 추정하였다. 가구 수 중심의 기존 추계 방식 대신 항상소득과 주거비용을 반영한 유효 주거수요 면적을 산출하고, 이를 실제 주택 재고와 비교 분석하였다. 이를 통해 수요와 공급, 정책 간의 불일치를 확인하고 주택 공급 정책의 방향성을 검토하였다.

      MW 회귀모형 추정 결과, 가구의 주거 면적 수요는 항상소득에 대해 양(+)의 탄력성을, 주거비용에 대해서는 음(-)의 탄력성을 보이는 것으로 나타났으며, 가구원 수 증가에 따라 주거수요 면적이 체계적으로 확대되는 구조가 확인되었다. 그러나 이러한 경제변수를 반영한 가구당 주거수요 면적은 대체적으로 국민주택규모인 전용면적 85m2에 미달하는 수준으로 추정되었다.

      중장기 신규 주택 수요 추정 결과는 서울시 주택문제가 단순한 총량 부족의 문제가 아님을 보여주었다. 향후 10년간 서울시의 신규 주택 수요는 1인·2인 가구를 중심으로 지속적인 유의미한 양(+)의 수요가 발생하는 반면, 3인 가구에 대해서는 수요량이 미미하고, 4인 이상 가구에서는 음(-)의 수요가 누적되는 것으로 나타났다. 이는 서울시 주택시장에서 중대형 주택에 대한 순수요가 장기적으로 감소하는 반면, 소형 주택에 대한 수요는 여전히 견조하게 유지된다는 점을 의미한다. 이러한 결과는 주택 공급 정책이 중대형 평형 중심의 관행적 기준에 머물 경우, 수요와 재고 간 불일치가 심화될 가능성이 높음을 시사한다.

      한편, 본 연구는 향후 10년간 약 47.2만 호에 달하는 주택 멸실이 발생할 것으로 추정하였으나, 이를 신규 주택 수요에 기계적으로 가산하는 접근에는 신중해야 함을 강조하였다. 서울시의 멸실 주택 대부분은 자연멸실이 아니라 정비사업에 따른 경제적 멸실로서, 이는 곧 재건축·재개발을 통한 대체 공급과 연결되는 내생적 과정이다. 따라서 멸실을 순수 보전 수요로 일괄 처리할 경우 동일한 수요를 이중 계상할 위험이 존재하기에, 자연멸실과 경제적 멸실을 구분한 정책적 해석이 필요하다. 이 점에서 서울시 주택 정책의 핵심 과제는 신규 수요의 총량 산정이 아니라, 신규 수요와 대규모 재고 전환을 어떻게 조율할 것인가의 문제로 귀결된다.

      이상의 분석 결과는 서울시 주택 공급 정책이 양적 확대 중심의 접근에서 벗어나, 가구구조 변화에 부합하는 평형 구성과 주택 재고의 재조정으로 전환되어야 함을 시사한다. 특히 향후 신규 수요의 중심이 될 1인·2인 가구를 고려할 때, 85m2 이하라는 단일 기준에 의존하기보다는 그 내부를 세분화한 서울형 표준주택 규모 설정과 같은 정책 설계가 요구된다. 동시에 정비사업을 통한 재공급 과정에서도 대형 평형 위주의 사업성 논리를 반복하기보다는, 장래 수요 구조에 부합하는 소형·중소형 주택의 비중을 전략적으로 확대할 필요가 있다. 이러한 전략적 확대를 취하면서 용적률을 관리해 나가는 것이 궁극적으로 더 큰 이익을 조합에게 제공해 줄 수도 있음을 주택 정책 당국과 정비사업 관련 업계가 점검·평가해 보아야 한다.

      본 연구는 서울시 주택문제를 공급 부족이라는 단선적 진단으로 그치는 것이 아니라, 가구구조 변화, 주택 재고의 비가변성, 정책 기준 간의 불일치 관점에서 논의하였다. 이러한 불일치를 완화하기 위해서는 수요 면적과 공급 평형 간 괴리를 정책 개입의 신호로 인식하여, 주택 공급의 질적 구성과 공간적 배분을 조정하는 방향으로 주택 정책의 패러다임을 전환해야 한다. 향후 서울시 주거정비 정책과 중장기 주택 공급 계획을 재설계하는 데 있어, 본 연구에서 제시된 논점 및 결과가 유용하게 활용되기를 기대한다.
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