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월세가격동향조사 구축을 위한 연구

박진우 백성준 이기재

우리나라의 주택시장은 대부분 매매시장과 전세시장이 주를 이루어 왔다 그러
나 년 외환위기를 거치면서 우리나라 주택시장을 둘러싼 제반 여건이 급격하게
변하면서 주택 임대차시장에서도 뚜렷한 변화가 일어나게 된다 과거 전세 위주의
임대차계약에서 보증부월세나 완전월세의 비중이 급격하게 늘어난 것이다 그런데
매매가격이나 전세가격 관련 통계가 쏟아져 나오는 것과는 달리 월세가격에 대해서
는 신뢰할 만한 통계가 거의 없다 더욱이 우리나라 주택시장에서의 월세는 완전월
세보다 다양한 형태의 보증부월세가 주를 이루고 있기 때문에 월세 개념을 어떻게
규정해야 할지도 불명확한 상태이다
본 연구는 주택 매매가격이나 전세가격동향지수에 상응하는 월세가격동향지수

통계를 개발하기 위한 기초 연구이다 우리나라 월세시장 현황을 파악하여 현실적
으로 바람직한 월세의 개념을 정립하고 월세조사를 위한 합리적인 조사방법을 마련
하며 년 주택총조사 결과에 기초한 표본의 설계 및 월세가격지수 산출 방안을
제시하는 것이 본 연구의 목적이다
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서론I.

통상적인 주택시장은 매매시장과 월세시장으로 이루어지는데 우리나라의
경우 전세시장이라는 독특한 형태의 시장이 하나 더 존재한다박병식
우리나라의주택시장은대부분 매매시장과 전세시장이주를이루어 왔기때문
에 매매가격과 전세가격의 동향을 파악하려는노력은오래전부터 있어왔다
주택은행에서는 년 전국 주요도시 주택가격동향지수 통계를 생산하기 시
작했는데 이것이 점차 확대되고 개선되어서 지금 국민은행에서 생산하는 전
국주택가격동향조사로 이어지고 있다국민은행
그동안 주택임대차제도라고 하면 전세제도가 일반적인 형태이고 보완적으

로 저소득자를 대상으로 하는 월세나 보증부월세제도가 존재하였다 그러나
년 외환위기 이후 우리나라 주택시장을 둘러싼 제반 여건이 급격하게 변

하게 되면서 주택 임대차시장에서도 뚜렷한 변화가 일어나게 되었다 과거전
세위주의임대차계약에서보증부월세나월세의비중이 급격하게늘어난것이



다 통계청의 인구주택총조사 결과는 이러한현상을극명하게보여준다
년인구주택총조사결과우리나라의월세가구수는약 만가구로전체가구
의 를차지하고있었는데비해 년에는 만가구로전체의 로
급격한 증가추세를보여주고 있다 한편 현금 흐름을 중시하는 경향이 확산되
면서 그 동안 전세임대를 하던 상당수의 집주인들이 월세 임대를 선호하는 양
상을 보이고 있고 단독주택의 비율은 상대적으로 줄어드는 반면 오피스텔이
나다세대주택등의거주형태가늘어나는동시에 인가구가지속적으로늘
어이들을대상으로하는원룸형태의주거시설이늘어나는추세이다 이런여
러 상황들을 종합해 볼 때 향후 우리나라에서도 월세 시장의 비중이 더욱 커
질 것으로 예상할 수 있다
우리나라의월세지수관련기존 연구들은 대부분 기존의 제한된 월세매물

자료를 기초로이루어졌다 이창무외 는전 월세전환율을이용하여보
증부월세를 임대가격지수로 활용하는 방안을 제시하였다 그리고 허세림 곽
승준 은 다양한 방식의 지수산출방식을 비교 연구하였고 이창무 외

는 반복거래모형을통한지수화방법을 제안한바 있다 또한이창무외
는 부동산 의 자료를 기초로 단독 다가구 및 연립 다세대의 월세시장

특성을 분석한 바 있다
주택시장의 변화를 감안해 볼 때 현재 우리나라에는 월세와 관련한 통계

가절대적으로부족하다고할수있다 매매가격이나전세가격관련통계가쏟
아져나오는것과는달리월세가격에대해서는신뢰할만한통계가거의없다
그런데 우리나라 주택시장에서 월세는 완전월세보다 다양한 형태의 보증부월
세가 주를 이루고 있기 때문에 월세 개념을 어떻게 규정해야 할지도 불명확한
상태이다 향후월세시장의 비중이 더욱 커져갈 것이 예상되므로 매매나 전세
처럼 체계적인 월세 관련 통계를 개발하여 작성할 필요가 절실하다
본 연구는 주택 매매가격이나 전세가격동향지수에 상응하는 월세가격동향

지수 통계를 개발하기 위한 기초 연구이다 우리나라 월세시장 현황을 파악하
여 현실적으로 바람직한 월세의 개념을 정립하고 월세조사를 위한 합리적인
조사방법을 마련하며 년주택총조사 결과에 기초한 표본의설계및 월세



가격지수 산출 방안을 제시하는 것이 본 연구의 목적이다 절에서 우리나라
월세시장의 현황 및 주택시장의 상호 구조를 소개하고 절에서는 새로운 월
세가격동향지수 구축을 위한 구체적인 방안을 제시한다 마지막으로 절에서
간단한 토의로 논의를 맺는다

우리나라 월세시장의 이해II.

월세 현황1.

우리나라 월세가구 현황을 파악하기 위해 통계청에서 제공하는 년 인
구주택총조사결과를분석하였다 우리나라는전세라는독특한형태의임대가
임대시장의 주류를 이루고 있었으나 최근 들면서 월세형태의 임대가 많이 증
가하였다 다음의 표 은 년과 년 총조사의 주택 점유형태별 가구
수를 보여준다 여기서 월세는 보증부월세일정액의 보증금을 내고 매월 집세
를 내는 경우 무보증월세보증금 없이 매월 일정한 액수의 집세를 내는 경
우 그리고 사글세미리 몇 개월 치의 집세방세를 한꺼번에 내고 그 금액에
서 매월 개월분의 집세방세를 공제하는 경우 깔세라고도 불림를 통칭한
것이다 년 월세가구는 천 가구로 전체가구 천 가구의
를차지하였다 이는 년 에비해 높아졌고 가구수로는
천 가구가 증가한 셈이다 월세가구비중이증가한주요원인으로는 이자율이
낮아지면서 집주인이 전세보다는 월세를 선호하는 경향이 두드러진 것과 인
가구가 증가한 것을 들 수 있다



표 거처 점유형태별 가구 수 비중
단위 천 가구

계 자가 전세 월세 무상

년2000
14,312
(100.0)

7,753
(54.2)

4,040
(28.2)

2,113
(14.8)

406
(2.8)

년2005
15,887
(100.0)

8,828
(55.6)

3,557
(22.4)

3,012
(19.0)

490
(3.1)

증감
(%)

1,575
(11.0)

1,075
(13.9)

-483
(-12.0)

899
(42.5)

85
(20.9)

한편월세가구를주택유형에따라분류한결과가 표 에나와있다 전체
월세가구중주택이 주택이외의거처가 로나타났다 주택중에
서는 단독주택이 를차지했는데 특히다가구용단독주택의거주 비중이
높은것으로조사되었다 아파트의경우보증부월세의비중이무보증부월세에
비해 압도적으로 높은데 임대아파트 물량이 많은 부분을 차지할 것으로 생각
된다

표 월세가구 주택유형별 분포
단위 가구

보증부월세 무보증부월세 계 보증부 무보증부 계

월세가구 수 2,394,557 617,298 3,011,855 79.5 20.5 100.0

주택내

거처

소계 2,309,277 596,683 2,905,960 76.7 19.8 96.5

단독주택 1,374,149 512,839 1,886,988 45.6 17.0 62.7

아파트 760,252 30,372 790,624 25.2 1.0 26.3

연립주택 28,617 7,710 36,327 1.0 0.3 1.2

다세대주택 90,125 13,833 103,958 3.0 0.5 3.5

영업용건물
내주택

56,134 31,929 88,063 1.9 1.1 2.9

주택 이외의 거처 85,280 20,615 105,895 2.8 0.7 3.5

주 년 인구주택센서스 보도자료 전수조사



표 월세가구의 월세금액
단위 가구

구 분 보증부월세 무보증부월세 소계 보증부월세 무보증부월세 누계

만원 이하10 415,728 30,542 446,270 15.6 1.1 16.7

만원10 20 617,188 154,188 771,376 23.1 5.8 45.6

만원20 30 658,746 124,483 783,229 24.7 4.7 74.9

만원30 50 495,294 76,992 572,286 18.5 2.9 96.3

만원50 100 74,246 10,993 85,239 2.8 0.4 99.5

만원100 이상 9,919 3,507 13,426 0.4 0.1 100.0

계 2,271,121 400,705 2,671,826 85.0 15.0 100.0

주 년 인구주택센서스 중 임대료에 관한 표본조사 결과임

한편 임대료분석을 위한 표본조사 결과를 요약한 것이 표 에 나와
있다 보증부월세 및 무보증부월세를포함해서 월세 만원 이하인가구의비
중은 로서절대다수를차지하고있다 만원과 만원의월세
가각각 를차지한다 보증부월세의경우 만원이가장많
고 무보증부월세의 경우 만원이 많다
다음으로 보증부월세의 경우 보증금 분포에 따른 월세빈도를 정리했는데

그 결과가 표 에 나와 있다 보증금 액수에 따른 월세빈도를 살펴보면 보
증금 만원을 기준으로 다소 상이한 패턴이 나타나는 것을 관찰할 수 있다
표 에서음영표시가된칸은보증금액수규모별로가장도수가높은월세
액을 나타내는데 보증금이 만원 이하일 때까지는 보증금이 커짐에 따라
월세액도늘어나는 경향을 보인다 그러나보증금이 만원을초과하게되면
보증금 액수와 관계없이 월세액이 만원일 때의 도수가 가장 높은 편이
다 이는 보증금이 클수록 사실은 전세 성향을 띠기 때문에 나타나는 현상이
다



표 보증부월세의 보증금별 월세금액 분포
단위

보증금
만원( )

월세금
만원( )

100

미만

100

200

200

300

300

500

500

700

700

1000

1000

1500

1500
20

00

2000

3000

3000

5000

5000

이상

10 이하 10.9 27.1 27.1 15.6 6.1 23.6 8.5 23.0 27.2 33.2 18.5

10 20 48.7 29.7 19.7 17.5 16.6 45.6 31.4 37.5 31.2 32.5 31.9

20 30 29.7 30.7 37.0 40.4 35.7 17.6 25.3 23.3 20.9 16.1 18.5

30 50 9.6 11.8 15.8 25.7 38.2 11.7 28.0 13.6 15.4 12.5 14.6

50 100 1.0 0.5 0.3 0.7 3.3 1.4 6.5 2.3 4.6 4.6 11.6

100이상 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.4 0.3 0.7 1.1 4.8

계 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

주 년 인구주택센서스 중 임대료에 관한 표본조사 결과임

월세의 특성2.

여러 곳의 부동산 중개업소 방문면접 및 표적집단 인터뷰
를 통해 파악한 우리나라 월세의 특성을 요약하면 다음과 같다

주택유형별보증부월세의특성이 다르게나타나고있다 보증금이크고월
세가작은경우는사실상전세의성격을띤다 보증금의규모는임대인의자금
동원 여력에 좌우되는데 전세를 통한 레버리지 효과를 활용하여 집을 매입하
는 경우에는 전세거나 보증금이 많은 보증부월세 형태를 띤다 반면 임대인
이 자금여유가 있고 현금흐름을 중시하는 경우에는 보증금은 낮고 월세가 높
은보증부월세형태예를들면 테헤란로주변의오피스텔등를보인다 한편
시장의 상황에 따라서는 전세와 보증부월세가 병존하는 경우도 존재한다 임
대인이 보증부월세를 희망하여 거래물건을 올렸으나시장상황이좋지 않은경
우에는다시전세로전환하기도 한다전세수요가 풍부한 경우 역으로 임대인
이기존임차인과의재계약시전세금을높이는대신전세금상승분만큼을월세
로받는 경우도 존재한다저금리 상황이지속되면서 임대인이선호하는경우
보증금 비중이 높은 보증부월세의 경우 월세로 간주하기보다는 전세로 간



주하는 것이 보다 합리적이라고판단된다 임대인이 자금여력이없는경우전
세를 통해 주택을 매입하고 있는데 저금리로 인해일시적인 월세수입을 위해
보증금 상승분을 월세로 전환하는 경우가 많다 이 경우 금리여건이 좋아지
면 다시 전세를 선호할 수 있으므로 전세로 보는 것이 타당하다 또한 월세지
수산정을위해완전월세로전환하는과정에서고액의보증금에전 월세전환
율을곱하여산출하게됨으로써편차가커질우려가있다 예를들면보증금의
규모가 억원 이상인 월세의 경우 월세의 범위에 포함하는 것은 완전월세 전
환시 왜곡을 가져올 수 있다 억원에 전월세전환율을 월 적용하면 만
원이지만월 적용하는경우에는 만원으로적용하는전 월세전환율의
차이로 인해 월세금액의 차이가 크게 발생한다

월세가격지수 구축.Ⅲ

개요1.

월세는 전세나 매매와는 달리 좀 복잡한 양상을 지닌다 월세 거래에서는
보증부월세가주류를 이룰뿐 아니라보증부월세라도스펙트럼이다양하여월
세가격지수의 개념정의가간단하지 않다 또한 어떤 가구가 실제 월세가구인
지를 식별하기가어려우며 월세에서 전세로 또는 전세에서 월세로 바뀌는경
우가있으므로월세 가격조사를 위한조사모집단을정의하고파악하기가쉽지
않다 그러므로 월세가격동향조사를 통해 월세가격지수를 구축하기 위해서는
우리나라 월세시장의 현실을 구체적으로 파악하여 실제 조사 및 통계작성이
가능한 방안을 마련하는 것이 필요하다
월세가격지수를구축하기위해우선적으로월세및월세가격지수의정의를

명확하게 규정한다 다음으로는 가격조사를 위한 합리적인 방법을 모색해야
하는데 조사를위한표본주택의선정방법 표본주택의월세가격측정방안 조
사내용및조사표구성등을다룬다 그다음에는통계작성범위를결정하고그
에 따른 표본을 설계한다 마지막으로 시험조사 를 통해 통계 구
축 방안의 타당성을 점검한다



본 연구를 위해 서울과 지방의 여러 부동산 중개업소들과의 방문 면담 오
랜경험을가진대표적인부동산중개업자들대상의표적집단인터뷰 관련전
문가 간담회 조사회사를 통한 예비조사 등을 실시하였다

월세가구 및 월세가격의 정의2.

월세가구의 정의1)

월세가구는시장상황에따라전세가월세로 또는월세가전세로변환되기
도하는등모집단이유동적이라는독특한특성을지니며 또한월세는보증부
월세 완전월세 등 양상이 다양하므로 명확한 개념 설정이 중요하다
본 연구에서는 월세가구를 년 인구주택총조사에서 사용한 점유 형태

관련 정의에서나타난보증부월세 무보증월세 사글세에 해당되는 모든가구
로 정의한다

월세가격의 정의2)

월세가격은보증금과월세의조합인데양자가각각움직이므로가격동향을
파악하기가 쉽지 않다 그러므로 월세가격을 하나의 통일된 수치로 나타내고
이것의 움직임을 파악해야 전세나 매매가격 동향처럼 가능한 지수를 산출할
수 있게 된다 먼저 다양한 보증금과 월세의 조합을 하나의 수치로 나타내기
위한 기존의 연구를 보면 이창무 외 은 전 월세 전환율을 이용하여 보
증부월세를 임대가격지수로 활용하는 방안을 제시하였다 한편 이창무 외

은반복거래모형을통한지수화방법을제안한바있다 이창무외
은 서울시 구별 전환율을 대상으로부동산 월세 매물자료와 시세조사자료
를가지고비교 검증한결과두전환율사이에유의한차이가나지않음을보
였다 즉 개념적으로 전 월세전환율과 보증금과 월세 간의 전환율은 차이가
있을 수 있으나 전월세전환율을 보증금과 월세 간의 전환율로 이용하는 데 큰
무리가 없음을 보여주었다
표적집단인터뷰를통해실제전 월세전환율현황을조사한결과 전 월

세전환율은시장이자율등을반영하여결정되고있었다 년당시의전 월



세전환율은 건물의 감가상각 투입된 자본에 대한 이자율 등을 감안하여 월
연 정도로 시장에 정착된 상황이다 외환위기 이전에는 월 까지

적용했는데 당시는 연 대의 개인대출 금리를 반영한 것이었다 외환위기
이후 저금리 기조로 전 월세전환율도 낮아져 월 가 통상적인 기준이 되고
있다 그러나전 월세전환율을이용하여다양한유형의월세가격을하나의수
치로 전환할 경우 다음 두 가지 중요한 문제가 생긴다
첫째 전 월세전환율은 주택의 크기 방의 수 주택의 유형 등에 따라 다

르게 적용되어야하는데 이를 무시하고 하나의 전환율로만 환산할 경우 편향
을초래할수있다 통상전 월세전환율로 를적용하지만거래과정에서아
파트 및 보증금 규모가 큰 경우 전환율을 낮추어 거래하고 있는 경우가 많았
다 완전월세에 가까운 보증부월세의 경우에는 대체로 월 의 전환율이 적
용되지만 보증금 비중이 높거나 보증금이 큰 보증부월세의 경우에는

가 적용되고 있었다 한편 주거유형에서도 전 월세전환율은 차이가 나
는데 오피스텔 주상복합 등거래가빈번하고 주택이 정형화된 형태의 거래에
서는 기준이 정착되어 있다 참고로 부동산 의 년 월 기준 전월세
전환율을살펴보면아파트는연 인반면 오피스텔은연 였다 이
런 현실을 무시한 채 주택유형이나 보증금 비중을 무시하고 일률적으로 같은
전월세전환율을 적용한다면 의도하지 않은 편향을 초래하게 된다
둘째 월세가격 측정 자체가 어렵다는 문제이다 실제 부동산 중개업자들

은보증부월세로거래가이루어지는주택의 가격을완전월세로전환할경우의
가격을 응답하는 것에 대해 어려워하며 거부감을 보였다
다양한스펙트럼을나타내는보증부월세의가격을하나의수치로나타내기

위해완전월세로환산하는것보다반대로완전전세로환산하는것이 현실적으
로더욱유용하고익숙한방법임을알수있었다 부동산중개업자들은보증부
월세를 전세로 환산할 때의 적정한 금액에 대해서는 쉽게 응답하는 경향을 보
였다 따라서실제조사단계에서보증부월세를완전월세로전환하여응답하게
하는 것보다 완전전세로 전환하여 응답하게 하는 것이 더 합리적일 것으로 판
단된다



월세가격 조사방법3.

조사단위1)

월세가격지수조사의 기본 방향은 대표성 있는 표본을 통해 매월 가격조사
를 수행하는 것이다 기존의 매매 및 전세지수 개념과 동일하다 조사를 위해
구체적인 표본을 선정해야 한다
표본으로는 특정주택을 지정하는 방안과 특정주택이 아닌 표준주택 유형

을표본으로지정하는방안을고려할수있는데 본연구에서는표준주택유형
을 표본으로 지정하는 방안을 채택하였다 표준주택 유형을 지정하는 방식이
란 가령 연립주택을 예로 든다면 월세를 놓고 있는 특정 연립주택의 호수를
지정하는것대신에방 개와부엌 거실을갖춘 평대연립주택정도만지정
하는 방식을 뜻한다 이런 방식을 택한 이유는 중개업자들이 월세를 놓는 개
인의 사적 정보를 누출하는 것에 대해 심한 거부감을 보였기 때문에 현실적으
로 조사를 가능하도록 하기 위해서이다

조사대상2)

기본적으로 응답자는 부동산 중개업자로 하며 해당 표본주택의 거래를 기
초로 하되 해당 월에 사례가 없는 경우에는 가장 유사한 거래사례나 주변의
사례를 반영하도록 한다

조사내용3)

월세조사방법결정을위한이전의연구결과를기초로하여조사전문가들과
협의를 거쳐잠정적으로작성하여사용하기로한조사내용은표본 주택유형의
월세액 보증금 전세환산액이다 다음의 그림 은월세조사를위한조사표
의 예시이다



단위 만원:

지역
조사
표본

중개
업체

표본
번호

주택
유형

건축
년도

표본
주소

면적
평방(
미터)

주차장 방수

년 월2007 9 2007년 10월

사용
기준

월세액 보증금
전세

환산액
월세액 보증금

전세
환산액

경기도 안양 000 1 다세대 년이내5
안양시 동안구

관양 동1 1234-5
빌라 호

49.6 유 2 20 4,000 6000 20 4,500 6500

경기도 안양 000 2 다세대 년이내10 관양동 59.5 유 3 20 5,000 7000 20 5,500 7500

경기도 안양 000 3 다세대 년이내5 관양동 66.1 유 3 30 5,000 8000 30 5,500 8500

위의 표는 다세대를 조사해야 하는 표본의 부동산 중개업소 경우입니다* .

세 가지 유형 단독 아파트 다세대 을 모두 조사할 표본에서는 한 중개업소에서 세 유형을 샘플씩 하든지 또는* ( , , ) 1 ,

한 유형에 대해 샘플을 조사해도 무방합니다3 .

전세환산액은 전세로 임대하였을 경우 예상되는 전세가 즉 월세는 없는 경우 월세 원 을 가정한 것입니다* , ( 0 ) .

해당하는 주택 유형으로 월세거래가 활발한 주택을 기준하여 표를 완성해 주시기 바랍니다* .

기준( ) 방수기준은 방 개 이상 또는 방 부엌단독 화장실단독인 월세 방 개만 내주는 월세는 제외 옥탑방 제외2 , 1+ + ... 1 ( )

다세대 다가구의 경우 가급적 주차장이 있는 주택 준공 년이내의 주택 을 선정하시기 바랍니다, ( 5 ) .

아파트의 경우 건축년도가 년 이상 된 것도 무방합니다5 .

그림 조사표 예시

표본설계4.

통계작성범위1)

월세가격동향조사의 통계작성 범위는 월세가격동향조사 결과의 정책적인
활용과 통계작성예산 조사의 현실적 가능성 등을종합적으로 고려하여 결정
되어야 한다 새로운통계조사가 시행되면 작성된 통계의 안정화 과정이 필요
하다 새로운 월세가격동향조사를 위해 제안된 조사방법에 대한 타당성 검토
와 작성된 통계의 신뢰성 확인을 위해서는 상당한 시일이 소요될 수 있다 따
라서월세가격동향통계의작성범위는우선은 작은범위에서시작하여 이를확
장해 가는 것이 알맞을 것이다
연구자문회의를 통해 처음 시행되는 월세가격동향조사의 조사대상 지역은

기존의 매매 및 전세가격지수가 작성되는 서울 인천 경기도의 개 시 구
로 국한하기로 결정하였다 제한된 범위에서 조사를 진행하면서 통계 안정화



과정을 거쳐 월세가격동향조사 조사방법의 타당성과 신뢰성이 확보되었을 때
점진적으로 조사지역을 확장해 나갈 계획이다

모집단2)

월세가격동향조사의목표모집단 은 서울과 인천 경기도
의 개 시 구의 인구주택총조사 일반조사구 중 섬조사구와 특수 사회시설
조사구를제외한아파트조사구및 보통조사구에 있는전체월세가구이다 따
라서 개념상 정의된 월세가격동향조사의 목표모집단에는 호텔 여관 등 숙박
업소의 객실 판잣집 비닐하우스 움막 기타 등과 비거주용 건물상가 공
장 여관 등내 주택도 조사대상에 포함된다
한편 현실적인 조사여건을 감안한 조사모집단 은 다음

세 조건을 동시에 만족하는 일반가구로 정의 한다 점유 형태가 보증금 있
는 월세 보증금 없는 월세 사글세인 경우 단독주택 아파트 연립주택
오피스텔단 비거주용 건물 내 주택과 기타 유형 주택 옥탑방 제외 총
사용 방 수가 개 이상이거나 총 사용 방 수가 개인 경우에는 독립된 부엌과
화장실이 있는 경우

추출단위와 추출틀3)

새로운 표본설계를 위한 추출틀 은 년 인구주택
총조사 결과 중에서 수도권서울 인천 경기도의 개 시 구 지역의 각
동 읍 면별 월세가구 자료이다 월세가격동향조사 표본설계에서 차 추출
단위 는 동 읍 면으로 하고 차 추출단위

는각개별가구로한다 다음 표 는
월세가격동향조사의 조사대상 지역에 대한 추출틀 현황을 정리한 것이
다



표 표본설계를 위한 추출틀 현황

구분

지역

월세 가구 수

단독 연립 아파트 오피스텔 계

서 울 411,184 121,957 43,641 28,342 605,124

강 북 198,432 59,028 20,544 10,173 288,177

강 남 212,752 62,929 23,097 18,169 316,947

인 천 67,025 28,241 16,098 6,545 117,909

경기 개 시(32 ) 290,326 106,455 28,980 23,327 449,088

수도권 701,510 2284,12 72,621 51,669 1,054,212

층화4)

새로운표본설계에서고려한층화변수는지역구분과거처유형구분이다
다음은 월세가격동향조사에 대한 표본설계에서 고려해야 할 기본원칙들이다

이 조사를 위한 표본설계는 각 통계작성 단위에 대해서 거처 유형별 월
세가격변동에대한 정도 높은 통계작성이가능해야한다 따라精度
서 앞서정해진통계작성단위를 독립된 부차모집단으로간주하여표본
설계해야 할 것이다
추정이 간편하도록 자체가중설계 가 되도록
해야 하고 모집단 변동에 효과적으로 대처할 수 있어야 한다

이러한기본원칙에따라서월세가격동향조사는앞서결정된통계작성단위
인 서울강남 강북 인천 경기 등 개 지역을 독립된 부차모집단으로 표본
설계 하였다 각 지역에서는 단독 아파트 연립 오피스텔 등의 개 거처 유
형별 월세가격동향에 대한 통계작성을 위해서 개 거처 유형별로 독립적으로
표본을추출하였다 즉 개지역과 개거처유형을고려하여전체 개부차
모집단을 대상으로 독립적으로 표본을 추출하였다



표 방안별 목표오차와 표본크기 현황

구분
표본KB 월세 표본

표본크기 상대표준오차 목표오차 표본크기

서울 강북( ) 2,386 0.71% 1.6% 471

서울 강남( ) 2,490 0.53% 1.3% 408

인천 1,187 0.71% 1.8% 187

경기 4,172 0.50% 1.8% 318

계 10,235 1,384

표본크기5)

월세가격동향조사에 대한 표본설계를 위해서는 기존 조사에서 월세가격지
수에대한상대표준오차 정보가필요하다 하지만 월
세가격동향조사는 년도에공식적으로실시될예정이기때문에상대표준오
차에대한정보가전혀없는형편이다 본연구에서는월세가격의변동이전세
가격의 변동과밀접한관련이 있다는점을 고려하여주택가격동향조사의전세
가격 조사결과를 기초로 표본크기를 결정하였다
표 은 월세조사를 위해 목표오차를 정하고 그에 따라 구한 표본의 크기

를 계산한 결과이다 기존 전세가격조사를위한표본크기는 소지역별 통계생
산을 목적으로 한 것인데 반해 월세가격에서는 대지역별 통계를 생산할 것을
염두에두고있으므로목표오차를다소크게잡아 원칙적으로각통계작성단
위에 대한 최종 표본크기는 해당 지역의 종합월세가격지수의 상대표준오차가

이하가 되도록 목표오차 수준을 정한 결과 개가 되었다
다음으로 거처 유형별 표본배분 방안에 대해서 살펴본다 본 표본설계의

중요한 목적 중 하나는 각지역에서 거처유형별로 통계적으로 정도 높精度
은 추정이 가능하도록 하는 것이다 이를 위해서 본 연구에서는 각 지역에서
거처 유형별로 가구를 우선적으로 배분하고 나머지 표본수를 모집단 월세
가구 수에 비례하여 배분하는 방안을 고려하였다 이는아파트 연립 오피스
텔 등의 모집단 가구 수는 단독주택 수에 비해서 상대적으로 작지만 각 거처
유형별로 독립적인 통계작성이 필요하다는 점을 감안하였기 때문이다



표 지역별 거처 유형별 월세가격동향지수의 예상 상대표준오차

단독 아파트 연 립 종합

지역
오차
(%)

표본
크기

오차
(%)

표본
크기

오차
(%)

표본
크기

오차
(%)

표본
크기

강북 1.6% 285 2.7% 102 4.0% 48 1.6% 471

강남 1.8% 240 3.0% 84 4.1% 45 1.3% 408

인천 3.1% 78 4.0% 48 4.6% 36 1.8% 189

경기 2.1% 171 3.2% 75 4.6% 33 1.8% 315

주 전체 표본 수에는 오피스텔도 일부 포함되어 있음

표 은각지역의최종표본배분방안에대한각거처유형별월세가격동
향지수의예상 상대표준오차 수준을 정리한 것이다 전체적으로각 거처 유형
별 월세가격지수의상대표준오차는 단독주택의 경우에 서울지역은 이내
나머지 지역은 정도 수준에서 관리되고 아파트는 전체적으로 이내
연립주택은 내외 수준에서 관리될 것으로 예상된다

추정식6)

월세가격동향조사의 표본설계에서 각 거처 유형별 월세가격지수 추정식은
가중평균의식으로표현된다 표본설계에서 각지역 내의 표본 월세가구는자
체가중설계에 의해서 추출되었기 때문에 각 통계작성 단위에서 각 거처 유형
내 표본가구들의 가중값은 원칙적으로 동일하다 다만 통계작성 단위에서 각
거처 유형별 가중값은 인구주택총조사의 주택재고비에 따라 결정된다 먼저
추정에서 사용될 첨자들을 정리하면 다음과 같다

수도권
통계작성 단위지역를 나타내는 첨자강남 강북 인천 경기
거처 유형을 나타내는 첨자단독 아파트 연립 오피스텔
해당 통계작성 단위 내의 특정 거처 유형에 대한 표본 동 첨자
해당통계작성단위의특정거처유형에대한표본동내표본월세가



구에 대한 첨자
 지역의 거처 유형 에 대한 표본 동 수
 지역의거처유형 에대한 번째표본동내의표본월세가구수
 월세가격 지수
 시점의 해당 월세가격
 기준시점의 해당 월세가격
 


 시점의 월세가격비

 표본추출에 따른 가중값
 월세가구 총수에 따른 가중값재고비 기준

먼저 지역의 거처 유형 에대한 월세가격지수추정식및 분산추정식은
다음과 같다

 

  




  



⋅


  




 





단독 아파트 아파트 오피스텔

  
    

   
  



    


여기서  
    


  

 





  











 이다



다음으로지역 의종합월세가격지수추정식및분산추정식은다음과같다

 

 






  





  





 
⋅ 


 



 


시험조사5.

월세동향지수작성을위한본조사에앞서시험조사를실시하였다 시험조
사를 실시하는 목적은 여러 가지로 복합적이다 첫째 조사대상 중개업자를
확정하고 해당업자에게 월세조사의 필요성과 목표 및 조사방법을 자세히 설
명하면서구체적인 표본주택을 선정한 후 향후 조사계획을 설명하고 실제로
조사표를작성해보도록하는 것이목적이다 둘째 월세조사자체가 처음으로
시도되는 조사이기 때문에 본조사를 실시하기 전에 미리 시험조사를 통해 예
상되는 문제점들을 파악하고 이에 대해 적절히 대처할 수 있는 방안들을 마련
하고자 하는 것이다
시험조사는 총 회 실시하였는데 각각 년의 월과 월의 월세금액을

조사하였다 중개업자섭외및시험조사는향후실제조사를담당하게될한국
감정원이직접수행하였다 총표본크기는앞의 표 에소개한바와같이서
울 인천 경기 지역에 걸쳐 개이다
시험조사에서는 조사업체로부터 표본주택의 보증금과 월세 외에 전세환산

액과 전 월세전환률모두를조사하였다 이를통해지수를작성할때보증부
월세가격을전세환산액으로 환산하는 것과 전 월세전환률로 환산하는 것중
어느 것이 더 타당한지를 검토하였다 그 결과 전 월세전환률의 경우 대개



표 월세가격지수의 추정 결과

지역구분 종합지수 단독 연립 아 파 트

수도권 100.24% 100.25% 101.01% 100.33%

서 울 100.26% 100.34% 101.33% 100.09%

강 북 100.11% 100.00% 99.84% 100.58%

강 남 100.39% 100.37% 101.48% 100.04%

인 천 100.22% 100.00% 101.14% 100.00%

경기도 100.25% 99.98% 100.00% 101.29%

내외의 값이 되는데 응답자들이세밀하게 평가하여 응답하기보다대충편
리하게 응답하는 경향을 나타내었다 반면 전세환산액의 경우 금액 자체가
큰편이므로측정값의상대적변동이적어측정의신뢰도가높은편이었다 이
를 통해 응답자로부터 직접 전 월세전환률을 물어 이를 기초로 지수를 작성
하는 것은 바람직하지 않음을 알 수 있었다
다양한 스펙트럼의 월세 응답들을 각각 전세환산액으로 환산한 후 전세환

산액의 비로 전환하여 월세가격지수를계산했는데추정결과는 표 과같다
월의 월세가격을 기준시점으로 하고 월의 지수를 계산한 것인데 지난 한 달
동안월세가격에특별한변동이없었으므로각지역별지수가거의 에가까
운 값으로 나타났다 한편 각 추정값들의 상대표준오차를 계산한 결과

사이로 나타나 추정의 정도가 매우 높은 것으로 나타났다

맺음말.Ⅳ

과거 우리나라의 주택시장은 대부분 매매시장과 전세시장이 주를 이루어
왔다 그러나 년 외환위기를 거치면서 우리나라 주택시장을 둘러싼 제반
여건이 급격하게변하면서주택 임대차시장에서도뚜렷한 변화가일어나게된
다 과거 전세 위주의 임대차계약에서 보증부월세나 완전월세의 비중이 급격



하게 늘어난 것이다 전세계약의 경우 년마다 재계약을 해야 하는 관계로 주
거가 불안정할 수밖에 없다는 구조적 문제를 지니고 있다 또한 현금 흐름을
중시하는 경향이 확산되면서 그 동안 전세를 주던 상당수의 집주인들이 월세
임대를 선호하는양상을보이고있다 또한단독주택의 비율은 상대적으로줄
어드는 반면 오피스텔이나 다세대 주택 등의 거주 형태가 늘어나고 있으며
인가구가지속적으로늘어이들을대상으로하는원룸형태의주거시설이늘
어나는 추세이므로 향후 우리나라에서 월세 시장의 비중이 더욱 커질 것이 예
상되는 상황이다 이러한 주택시장의 변화를 감안해 볼 때 현재 우리나라에
는월세와관련한통계가절대적으로부족하다고할수있다 매매가격이나전
세가격 관련 통계가 쏟아져 나오는 것과는 달리 월세가격에 대해서는 신뢰할
만한 통계가 거의 없다
본 연구에서는 우리나라에서 향후 월세시장의 비중이 더욱 커져갈 것이

예상되는 상황에서 주택 매매가격이나 전세가격동향지수에 상응하는 월세가
격동향지수 통계를 구축하기 위한 기반을 마련하였다 우리나라 월세시장 현
황을 파악하여 현실적으로 바람직한 월세의 개념으로 완전월세 보증부월세
사글세를포괄하는것으로정의하였다 현실적인조사여건을고려하여조사모
집단을우선적으로서울 인천 경기지역에국한하였으며 년주택총조사
결과를 추출틀로 활용하여 주택 유형을 고려하여총 개 표본을 추출하였
다 조사대상은 표본이 위치하는 지역의 부동산중개업소가 된다 조사항목으
로는표본주택관련정보외에보증금 월세 전세환산액등이다 지수식은기
존의 매매가격지수나 전세가격지수와 궤를 같이할 수 있도록 라스파이레스

산식의 형태를 지닌다
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