
주택가격에 의한 주거지 분리와 정책적 시사점

•�주택가격에�의한�주거지�분리란�한�도시�내에�고가주택으로�구성된�주거지와�저가주택으로�

구성된�주거지가�뚜렷하게�서로�구분되어�분포하는�현상임�

•�사회경제적�계층�혹은�주택가격에�의한�주거지�분리가�발생하면,�한�가정의�계층�혹은�

주택구매능력에�따라�누릴�수�있는�주거지�환경수준이�달라지는�문제가�발생

•�주택가격에�의한�주거지�분리수준은�균등성과�군집성�차원으로�나누어�측정하는데,�균등성은�

지니계수,�군집성은�Moran’s�I,�균등성과�군집성을�통합하는�공간지니계수로�측정

•�서울,�부산,�대구,�인천,�대전의�주택공시가격�데이터를�사용하여�2011,�2016,�2021년을�

기준으로�연도별�주거지�분리를�측정

•�서울과�대전의�국가기초구역�중�최근�고가주택�또는�저가주택�군집규모가�변화된�지역의�

주민과�공인중개사를�대상으로�표적집단�심층토의를�통해�주거지�분리수준�조사

➊��5개�대도시를�조사한�결과�2021년의�경우�주택가격에�의한�높은�공간적�군집수준이�나타나며,�

고가주택과�저가주택의�군집지역이�견고하게�구축되어�있음

➋��5개�대도시는�주택가격에�의한�주거지�분리가�존재하고,�최근�5년�동안�주거지�분리수준은�

더욱�심화되었으며,�서울은�이미�‘심각한�주거지�분리수준’에�근접

➌��저가주택�군집지역에�재개발·재건축을�통한�대규모�신규�아파트단지�건설을�촉진하면,�젊은�

층�인구�유입,�쇼핑·편의시설�입점을�유발하여�주거지�분리�완화와�생활환경�개선이�가능

➍��저가주택�군집지역의�환경�개선과�이에�따른�주택가격�상승은�저렴한�주택재고를�감소시킬�수�

있으므로,�공공임대주택을�지역별로�고르게�공급하는�주거복지정책�추진과�병행할�필요

➎��본고에서�소개한�주거지�분리�측정방법과�고가주택/저가주택�군집지역�지도는�대도시의�

주거지�분리수준에�대한�지속적�모니터링과�정책대상지역의�구체화를�위한�활용에�도움
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01.  주택가격에 의한 주거지 분리 개념과 문제점
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주택가격에 의한 주거지 분리의 개념

주택가격에 의한 주거지 분리란 한 도시 내에, 고가주택으로 구성된 주거지와 저가주택으로 구성된 주거지가 

뚜렷하게 서로 구분되어 분포하는 현상 

• 주거지 분리란 어떤 인구집단들이 각기 다른 주거공간에 서로 떨어져서 살고 있는 현상을 의미(윤인진 1998; 

Massey and Denton 1988; Reardon and O’Sullivan 2004)

• 국외에서는 소득에 의한 주거지 분리 연구가 많은 관심을 받고 있으나 우리나라는 도시 내 지역별 소득자료 

구득이 어려우므로, 소득과 밀접한 관계가 있는 주택가격에 의한 주거지 분리 연구를 대안으로 고려 가능

• 주택가격에 의한 주거지 분리는 집을 매매하거나 임차한 경험이 있는 많은 시민들에게 낯설지 않은 현상이지만, 

데이터로 측정하고 이를 지도 위에 표현한 본고의 시도는 주목할 만하다고 판단

주택가격에 의한 주거지 분리로 인한 문제점

사회경제적 계층 혹은 주택가격에 의한 주거지 분리가 발생하면, 한 가정의 계층 혹은 주택구매능력에 따라 누릴 

수 있는 주거지 환경수준이 달라지고, 심할 경우 사회경제적 지위의 대물림을 유발할 수도 있음

• 예를 들어 교육수준이 높은 계층의 주거지 혹은 주택가격이 높은 주거지에서는 학업수준과 학생들 간의 건전한 

학업 경쟁수준이 높으나, 교육수준이 낮은 계층의 주거지 혹은 주택가격이 낮은 주거지의 경우 다른 양상을 

보인다면 가구의 사회경제적 계층 혹은 주택구매 능력이 자녀의 학업 성취, 자녀의 사회경제적 지위에 영향을 

미치는 것으로 판단이 가능

• 최은영(2004a, 2004b), 송명규(1992)의 연구에서는 도시 내 지역의 사회경제적 계층, 주택가격, 자녀 학업 

성취 간의 밀접한 상호 관계를 부분적으로 실증

• 이러한 문제는 교육 이외 다른 요인에서도 주거지 환경수준의 격차를 발생시킬 수 있으며, 송명규, 이정전(1993), 

이규환, 서승제(2009)의 연구들은 지역의 사회경제적 수준과 지방공공재 수준의 상관관계를 부분적으로 실증

주거지 분리로 인한 문제들을 더 정확하게 검증하고, 문제의 심각성을 판단하기 위해 현재 우리나라 도시에서 

주거지 분리가 존재하는지, 얼마나 심각한 수준인지를 먼저 짚고 넘어가야 할 필요가 있음

주거지 분리의 측정지수

주택가격에 의한 주거지 분리 측정은 균등성과 군집성 차원으로 나누어 측정하며, 균등성은 지니계수, 군집성은 

Moran’s I, 균등성과 군집성을 통합하는 공간지니계수로 측정 

• Massey and Denton(1988)이 제안한 5개 차원(균등성, 노출성, 집중성, 중심성, 군집성)은 주거지 분리를 

측정하기 위한 수단으로 가장 널리 인용되나, 이는 범주형 변수인 인종에 의한 주거지 분리라는 데 한계

• 소득이나 주택가격 등 연속형 변수를 통한 주거지 분리는 주로 균등성과 군집성 차원에서 측정 

• 균등성은 서로 다른 집단이 도시 내 세부지역에 얼마나 고르게 분포하는가를 지니계수로 측정

• 군집성은 서로 다른 집단이 도시 내 세부지역에 공간적으로 얼마나 인접 혹은 군집하는가를 Global Moran’s I로 

측정하며, Local Moran’s I를 활용하면 구체적인 군집지역에 대해 확인이 가능

• 최근에는 균등성과 군집성을 하나의 지수로 통합하여 측정할 수 있는 공간지니계수가 등장
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표 1   분석에 활용된 데이터 정보

표 2   서울시 국가기초구역별 평균 주택공시가격의 지니계수

주: 「건축법」에서는 공동주택의 종류와 범위를 아파트, 연립주택, 다세대주택, 기숙사로 규정함.

자료: 국토교통부 공동주택가격정보 및 개별주택가격정보, 행정안전부 국가기초구역 자료를 사용하여 저자 작성.

분석자료와 절차

주택가격에 의한 주거지 분리수준을 측정하기 위해 서울, 부산, 대구, 인천, 대전의 주택공시가격 데이터를 

사용하여 분석하였으나, 본고에서는 지면관계상 서울로 범위를 제한하여 분석결과 제시

• 각 도시의 행정안전부 국가기초구역별 평균 주택공시가격을 집계하여 분석에 사용

지니계수를 사용한 균등성 측정방법과 결과

도시 내 하부공간 단위를 기준으로 평균 주택가격이 균등하게 분포한 정도를 측정하기 위하여 지니계수가 

활용되며, 아래의 식을 사용하여 계산(Rey and Smith 2013, 60)

서울시 국가기초구역별 평균 주택공시가격을 사용하여 산정한 지니계수 값은 2011~2016년에는 감소했으나, 

2016~2021년 기간에는 다시 증가

지니계수로 균등성 측면을, Global Moran’s I로 군집성 측면을 측정하고, Local Moran’s I를 활용하여 구체적인 

군집지역을 파악하고, 공간지니계수로 균등성과 군집성을 동시에 고려하여 측정

구분 세부 항목 기준/갱신기간 관리주체/출처

개별주택
가격정보

개별 단독주택
2021년 1월
2016년 1월
2011년 1월

국토교통부/국가공간정보포털
(http://openapi.nsdi.go.kr/nsdi/eios/ServiceDetail.
do?svcSe=F&svcId=F020, 2022년 12월 1일 검색)

공동주택
가격정보

「건축법」에서의 공동주택
2021년 1월
2016년 1월
2011년 1월

국토교통부/국가공간정보포털
(http://openapi.nsdi.go.kr/nsdi/eios/ServiceDetail.
do?svcSe=F&svcId=F019, 2022년 12월 1일 검색)

국가기초구역
우편번호로 활용되고 있는 전국 국가기초구역번호 

정보를 보유한 전자지도 형태

2022년 7월/

1년 주기 갱신

 행정안전부/국가공간정보포털

(http://data.nsdi.go.kr/dataset/20180918ds00074, 
2022년 12월 1일 검색)

구분 2011년 2016년 2021년

지니계수 0.314 0.300 0.376
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Moran’s I를 사용한 군집성 측정방법과 결과

도시 내 하부공간 단위의 평균 주택가격이 얼마나 군집하여 분포하는가를 측정하기 위해서 Global Moran’s I가 

활용되며, 아래의 식을 사용하여 계산(Anselin 1988, 101)

• 여기서 는 (- )의 값을 가지는 잔차 벡터, 은 전체 표본 수, 는 공간가중행렬로 를 값으로 가지며, 

와 가 이웃이면 1, 그렇지 않으면 0의 값을 가짐

서울시 국가기초구역별 평균 주택공시가격을 사용해 산정한 Global Moran’s I는 2011~2016년 동안 감소했으나, 

2016~2021년 기간에는 다시 증가 

표 3   서울시의 Global Moran’s I 값

자료: 국토교통부 공동주택가격정보 및 개별주택가격정보, 행정안전부 국가기초구역 자료를 사용하여 연구진 작성.

구분 2011년 2016년 2021년

Moran’s I 0.613 0.590 0.620

그림 1   서울시 국가기초구역별 평균 주택공시가격의 군집지역(2021년 기준)

주: 빨간색 지역이 고가주택 군집지역, 파란색 지역이 저가주택 군집지역임.

자료: 국토교통부 공동주택가격정보 및 개별주택가격정보, 행정안전부 국가기초구역 자료를 사용하여 연구진 작성.
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공간지니계수를 사용하여 군집성과 균등성을 동시에 측정한 결과

주거지 분리의 군집성과 균등성을 동시에 측정하기 위해 지니계수를 공간적으로 분해한 공간지니계수 값을 계산

공간지니계수는 전통적인 지니계수를 공간적 이웃 간의 지니계수와 이웃이 아닌 공간 단위 간의 지니계수로 

분해하여, 두 번째 항인 이웃이 아닌 공간 단위 간의 지니계수 값을 공간지니계수로 사용

•지니계수의 공간적 분해는 아래와 같은 수식으로 표현(Rey and Smith 2013, 61)

서울시 국가기초구역별 평균 주택공시가격을 사용해 산정한 공간지니계수 값은 2011~2016년에는 감소했으나, 

2016~2021년 기간에는 다시 증가

• 공간지니계수와 전통적인 지니계수 값의 차이는 매우 작은데 이는 높은 군집성으로 인해 공간적 이웃 간의 

지니계수 값이 매우 작았기 때문

도시 내 구체적인 군집지역을 파악하기 위해서 아래의 식으로 계산되는 Local Moran’s I를 활용하여 LISA(Local 

Indicators of Spatial Association) 지도를 작성(Anselin 1995, 98)

•여기서 는   이고,  는 와 가 이웃이면 1, 그렇지 않으면 0의 값을 가짐

• LISA 지도는 고가주택 군집지역(High-High), 저가주택 군집지역(Low-Low), 저가주택 지역에 둘러싸여 있는 

고가주택 지역(High-Low), 고가주택 지역으로 둘러싸여 있는 저가주택 지역(Low-High) 등을 시각화 

서울시 국가기초구역별 평균 주택공시가격을 사용하여 작성한 군집지역 지도에 서울시 북중부와 남동부의 

고가주택 군집지역과 북동부, 북서부, 남서부 외곽의 저가주택 군집지역이 뚜렷하게 표시(<그림 1> 참조)

표 4   서울시 국가기초구역별 평균 주택공시가격의 공간지니계수

자료: 국토교통부 공동주택가격정보 및 개별주택가격정보, 행정안전부 국가기초구역 자료를 사용하여 연구진 작성.

구분 2011년 2016년 2021년

지니계수 0.3142 0.3003 0.3762

이웃들 간 계수 0.0004 0.0004 0.0005

비이웃들 간 계수 0.3137 0.2999 0.3757
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분석결과의 요약

단독주택, 다가구주택, 다세대주택 등으로 구성된 지역이 대규모 신규 아파트단지 건설과 그에 따른 주거환경의 

변화 없이 유지될 때, 이 지역은 도시 내에서 저가주택의 군집지역이 될 가능성이 큼

• 저가주택 군집 확장지역, 고가주택 군집 축소지역과 같이 사례지역 혹은 사례지역 주변의 주택가격이 

상대적으로 하락한 지역은 단독주택, 다가구주택, 다세대주택 등이 주된 주택유형을 이루고, 아파트단지가 

없거나 오래된 소형 단지로 분석

• 이에 반해 저가주택 군집 축소지역, 고가주택 군집 확장지역은 아파트단지가 주를 이루거나 대규모 신규 

아파트단지가 공급되어 주택유형이 다양해지고, 주택가격이 상승

주거환경을 개선하는 재건축·재개발에 따른 아파트단지의 건설은 해당 지역과 그 주변에 주택가격 상승을 

초래하여 주택가격에 의한 주거지 분리에 영향을 미치는 요인으로 작용

• 고가주택 군집 확장지역, 저가주택 군집 축소지역과 같이 사례지역 혹은 사례지역 주변의 주택가격이 상대적으로 

상승한 지역은 대부분 재건축·재개발로 인한 신규 아파트단지의 건설로 인한 영향을 받은 곳으로 파악

• 이에 반해서 저가주택 군집 확장지역, 고가주택 군집 축소지역에서는 재건축·재개발 아파트단지 건설이 

이루어지지 않았음

교통 및 생활환경 수준도 주거지 분리 변화에 영향을 미치는 요인으로 파악되었는데, 정부가 개입할 여지가 있는 

교통환경 개선에 대한 정책적 관심이 필요할 것으로 파악

• 고가주택 군집이 확장되거나 저가주택 군집이 축소되는 지역은 교통과 생활환경이 양호하다는 장점이 있고, 

저가주택 군집이 확장되거나 고가주택 군집이 축소되는 지역은 상대적으로 교통과 생활환경이 부족하다는 

단점이 존재

• 쇼핑·편의 시설 등 생활환경의 조성은 정부의 개입이 어렵지만 경전철, 트램 설치 등 교통환경은 정부의 역할이 

필수적이므로 정부 주도의 교통정책 수립을 통한 주거지 분리 완화가 가능할 것으로 판단

04.  분석결과의 시사점과 활용방안

주택가격의 높은 공간적 군집수준과 군집의 고착화

2021년 기준 5개 대도시의 주택가격에 의한 공간적 군집수준은 높은 편임

• 서울, 부산, 대구, 인천, 대전의 2021년 기준 Global Moran’s I는 각각 0.62, 0.45, 0.56, 0.60, 0.49로 측정되어 

통계적으로 유의하고, 공간적 군집양상이 비교적 높은 수준 

※ Moran’s I의 값은 일종의 상관계수 값으로, 통상적으로 0.5 이상이면 강한 관계로 파악(Brazil 2023)

03.  주거지 분리 변화 사례지역 분석결과

사례지역 분석 개요

사례지역 분석의 목적은 주택가격에 의한 주거지 분리에 영향을 미치는 요인 탐색 

사례지역은 서울시와 대전시의 국가기초구역 중 최근 고가주택 군집 확장지역, 저가주택 군집 확장지역, 고가주택 

군집 축소지역, 저가주택 군집 축소지역 중에서 선정

조사방법은 표적집단 심층토의(Focus Group Discussion)를 주된 방법으로 사용했으나, 토의에 참석이 어려운 

조사대상자들에 대해서는 심층면접(In-Depth Interview) 혹은 서면조사방법을 사용
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주택가격에 의한 주거지 분리의 식별과 주거지 분리수준의 증가 추세

5개 대도시에서 2021년 기준의 주택가격에 의한 주거지 분리가 존재하고, 서울은 심각한 주거지 분리수준에 

가까이 접근하고 있음

• 2021년 기준 서울, 부산, 대구, 인천, 대전의 공간지니계수 값은 각각 0.38, 0.32, 0.30, 0.34, 0.33으로 측정되어 

주거지 분리가 확인

※  심각한 수준의 지니계수 값이 얼마인지에 관한 절대적 기준은 없으나, 소득 불평등분야에서는 통상적으로 0.4 이상이면 

심한 불평등, 0.3 이상 0.4 미만일 경우는 불평등이 존재한다고 봄(서인석, 우창빈, 기영화 2016)

2016~2021년 동안에는 5개 대도시에서 모두 공간지니계수 증가 

• 세 시점 동안 부산, 대구, 인천은 공간지니계수가 지속적으로 증가했고, 서울은 감소했다가 다시 증가, 대전은 

변화가 없다가 증가 추세

주택가격 상승과 주거지 분리수준 증가 간의 상관관계

주택가격 상승과 주거지 분리수준 심화 간의 상관관계를 확인

• 주택가격 변동률과 지니계수 변동률 간에 상관관계(ρ=0.62)를 확인했으나, 10개 데이터 포인트로 구한 

값이므로 추후 더 많은 데이터로 확증할 필요

• 주택가격 상승기에도 도시 전 지역에서 주택가격이 고르게 상승하지 않고 고가주택 군집지역의 상승폭은 큰 

반면, 저가주택 군집지역의 주택가격은 상승폭이 작거나 그대로이기 때문으로 판단

분석결과의 활용방안

본고에서 사용한 주택가격에 의한 주거지 분리 측정방법을 사용하면 우리나라 대도시의 주거지 분리수준을 

지속적으로 모니터링할 수 있음

• 주택공시가격 자료는 정부가 매년 공시하는 자료로 누구나 구득 가능하고, 본고에서 사용된 주거지 분리 

측정방법 또한 일반적인 통계 패키지, GIS 패키지 등에 구현된 널리 활용되는 방법이므로 쉽게 측정 및 

모니터링이 가능

본고에서 사용한 고가주택 및 저가주택 군집지역 지도를 활용하면 주택가격에 의한 주거지 분리 완화정책의 

대상을 구체적으로 지정할 수 있음

• 고가주택 군집지역은 향후 주택개발 및 재개발 시에 저렴한 주택공급을 포함할 지역으로 지정하고, 저가주택 

군집지역은 재개발·재건축을 활성화해야 할 지역으로 지정하는 등 구체적인 정책대상지역으로 활용

03.  주거지 분리 변화 사례지역 분석결과 • 세 시점(2011, 2016, 2021년) 동안 부산, 대구, 인천은 Global Moran’s I가 지속적으로 증가했고, 서울과 대전은 

감소했다가 다시 증가하는 추세 

세 시점의 5개 대도시를 기준으로 저가주택, 고가주택 군집지역의 공간 분포를 비교하면 견고하게 구축된 상태로 

나타남

• 예를 들어, 서울시는 북중부와 남동부에 고가주택 군집지역이, 북동부, 북서부, 남서부 외곽에 저가주택 

군집지역이 위치하는 양상이 변화되지 않고 있으며, 다른 4개 도시도 저가주택과 고가주택 군집지역의 위치가 

고정된 상태
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주택가격에 의한 주거지 분리 완화를 위한 정책방향

정부 혹은 지자체가 저가주택 군집지역에 재개발·재건축 등을 통해 대규모 신규 아파트단지가 건설될 수 있도록 

지원이 필요

• 최근 저가주택 군집지역으로 분류된 국가기초구역은 대부분 대규모 신규 아파트단지가 부재한 외곽지역에 

분포하고 있으나, 저가주택 군집지역 분류에서 벗어난 국가기초구역은 대규모 신규 아파트단지 공급의 영향을 

받은 것으로 확인 

• 대규모 신규 아파트단지 건설은 젊은 층 인구를 유입하고, 쇼핑·편의시설 등의 입점을 유발하여 생활환경 

개선의 효과도 발생

• 정부와 지자체에서는 저가주택 군집지역에서 재개발·재건축이 원활하게 일어날 수 있도록 지원하고, 

간접적으로는 경전철 건설 등으로 지역의 환경을 개선하여 민간의 재개발·재건축 가능성을 높이는 것이 필요

저가주택 군집지역의 환경 개선은 이 지역의 주택가격 상승을 유발할 수 있으므로 주거복지정책과 함께 

추진되어야 함

• 저가주택 군집지역의 주거환경이 개선되고, 이에 따른 주택가격의 상승은 주택가격에 의한 주거지 분리를 

완화하는 효과가 있으나, 저소득층을 위한 저렴한 주택재고가 감소하는 부작용이 있을 것으로 예상

• 따라서 기존에 거주하던 저소득 세입자 등에게 필요한 저렴한 주택 공급과 공공임대주택, 주거급여 지급 등 

주거복지정책이 함께 추진되어야 함

• 공공임대주택 등 저렴한 주택의 공급 시에는 저가주택 군집지역에 공급이 집중되지 않고, 비군집지역, 고가주택 

군집지역에 골고루 위치할 수 있도록 계획이 필요


