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본 연구는 주거실태조사 데이터를 활용하여 코로나19 팬데믹을 전후로 청년(19~39세)의 주거

불안정이 어떻게 변화하였는가를 분석하였다. 핵심적인 결과는 다음과 같다. 첫째, 청년 전체 집

단을 기준으로 하였을 때, 팬데믹 이후 주거불안정이 유의미하게 더 높아졌다고 볼 수 없었다. 

둘째, 청년을 사회인구학적 특성별로 나누어 살펴본 결과는 전체 집단에서의 양상과 다른 것으로 

나타났다. 예를 들면, 다인가구에서는 팬데믹 이후의 주거불안정 확대가 매우 뚜렷하게 나타났다. 

셋째, 팬데믹을 전후로 한 복합적인 주거불안정 실태를 비교한 결과, 다차원적인 주거불안정에 놓

인 청년이 소폭 증가한 것으로 드러났다. 이러한 분석의 결과는 전반적인 청년주거 정책방향은 
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현행대로 유지하되 세부적인 정책 집단별 프로그램을 확대할 필요가 있음을 시사한다.

퟇ 주제어: 청년, 주거불안정, 코로나19 팬데믹, 최저주거기준, 적절한 주거

In this study, we examined changes in housing precariousness among young 

people (aged 19–39 years) before and after the COVID-19 pandemic using data 

from the Korea Housing Survey. The results show, first, young people, as a whole, 

experienced no significant increase in housing precariousness post-pandemic; 

second, the findings deviated from those of the overall population considering 

sociodemographic characteristics of young people. For instance, a more noticeable 

increase in housing precariousness was observed in households with multiple 

occupants post-pandemic. Third, the analysis of the intricate aspects of housing 

instability pre- and post-pandemic indicated a minor rise in the number of young 

people experiencing multidimensional housing instability. These results suggest 

the need to maintain the overall direction of housing policies for young people 

while expanding targeted programs tailored to specific policy groups.

퟇ Keywords: Young People, Housing Precariousness, COVID-19 Pandemic, 

Minimal Housing Standard, Adequate Housing
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Ⅰ. 서론

2010년대 초, 취업난과 높은 실업률, 물가와 집값의 가파른 상승 등 사회경제적 압박이 청

년을 덮쳤다. 당시 ‘88만 원 세대’로 이목을 끈 청년 담론은 이내 ‘삼포(三抛) 세대’로 진화했

다. 과중한 삶의 비용이 청년으로 하여금 연애･결혼･출산 등 가정을 꾸리는 데 필요한 세 단

계를 포기하게 만든다는 것이었다(구한민, 2021). 연애･결혼･출산 그리고 백번 양보하여 인

간관계의 포기까지만 해도 문화변동에 따른 청년의 자발성이 일부 내재한다. 최근 들어 통과

의례에 관한 고정관념이 파괴되고 전통적인 행복관이 변화하는 등 시대상이 달라졌기 때문이

다. 우후죽순 등장한 ‘소확행’1), ‘욜로(YOLO)’2), ‘혼족’3) 등의 신조어가 이를 방증한다. 반

면, 내 집 마련을 포기한다는 것은 청년의 자의와 전연 무관하다. 자가에 대한 열망이 높은 

우리나라에서(구한민･김갑성, 2023) 이는 온전히 청년에게 가해지는 경제적 압박에 기인한 

것이기 때문이다. 더구나 최근 부동산 가격이 급등하며 내 집 마련은 언감생심이고, 당장 적

절한 주거(adequate housing)4)를 고심하게 되었다.

코로나19 팬데믹(COVID-19 pandemic)은 청년의 주거를 한층 더 악화시켰다. 2000년대 

이후 꾸준히 심화하던 문제의 촉매제가 된 것이다. 팬데믹 기간 경기 부양을 위해 이어진 금

리 인하, 양적 완화 그리고 재난지원금 등 ‘헬리콥터 머니(helicopter money)’의 지급은 청

년의 주거비를 상승시켰다. 비대면이 일상화하며 안정적인 일자리가 사라졌고 청년의 실직과 

고용 위기는 한층 더 확대되었다. 이러한 이중고는 결국 사회적 취약계층인 청년의 주거불안

정(housing precariousness) 증가라는 결과로 이어졌다. 이에 정부는 청년 월세 특별지원 

사업을 시행하고, 전세자금대출 금리를 동결하는 등의 노력을 기울였으나 시장의 큰 흐름을 

막기에는 무리였다. 한편 소비심리 위축, 비대면 문화 확산, 다중이용시설 이용 제한 등 장기

화한 사회적 거리두기로 인한 삶의 변화는 새로운 유형의 주거불안정을 등장시키기도 하였다

(박미선 외, 2021).

1) 일상에서 느낄 수 있는, 작지만 확실하게 실현할 수 있는 행복 또는 그러한 행복을 추구하는 삶의 

태도를 의미한다.

2) ‘You only live once’, 즉 ‘인생은 단 한 번뿐이다’라는 말의 앞 글자를 딴 용어로 무엇보다 지금 

자기 행복을 가장 중시하고 소비하는 삶의 태도를 이른다.

3) 혼자 밥을 먹거나 여가생활과 쇼핑을 즐기는 등 홀로 활동하는 것이 취미이거나 그러한 성향이 강한 

사람을 일컫는 말이다.

4) United Nations(2009)는 적절한 주거를 구성하는 요소로 점유안정성, 시설･서비스접근성, 지불가능성, 

거주적합성, 접근가능성, 입지성 그리고 문화적절성을 꼽는다.
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코로나19 팬데믹으로 ‘상처 입은 청년(scarred youth)’들을 방치한다면, 미래의 성장동력

은 ‘봉쇄 세대(lockdown generation)’로 전락하고 말 것이다(International Labour 

Organization [ILO], 2020). 실제 이탈리아, 스페인, 영국 등에서는 팬데믹으로 인한 경제적 

취약성의 증가가 청년의 분가(home-leaving) 의지를 꺾는 요인이 되었다(Luppi et al., 

2021). 독립성을 확보하지 못한 청년의 성인 이행이 가로막힌 것이다. 청년 독립의 핵심인 주

거의 불안정이 여기서 한층 더 확대된다면 우리 사회의 지속가능성은 담보될 수 없다. 따라서 

정부는 팬데믹의 여파에 직면하고 있는 청년의 주거에 큰 관심을 기울여야 한다. 구체적으로 

팬데믹 이전과 비교한 팬데믹 이후 청년의 주거불안정 상황을 실증하고, 이를 바탕으로 대책

을 수립할 필요가 있다.

본 연구의 목적은 코로나19 팬데믹 발생 이전과 이후 청년의 주거불안정이 어떻게 변화하

였는가를 진단하고 비교하는 데 있다. 이를 위하여 본 연구는 다음과 같이 구성되었다. 이어

지는 Ⅱ장에서는 청년의 주거불안정, 코로나19 팬데믹과 주거문제를 제재로 하여 관련 선행

연구를 검토하였다. Ⅲ장에는 연구의 범위, 실증분석에 활용되는 데이터와 변수의 정의, 분석

방법 등을 기술하였다. Ⅳ장에서는 다양한 지표를 활용하여 팬데믹 전후로 청년의 주거불안정

이 어떻게 다르게 나타나는지 비교하였다. Ⅴ장은 개별 지표를 종합하여 주거불안정을 복합적

으로 검토한 내용을 다루고 있다. 마지막으로 Ⅵ장에서 연구의 결론, 정책적 시사점 그리고 

의의 및 한계점 등을 밝히며 연구를 마무리하였다.

Ⅱ. 문헌검토

1. 청년의 주거불안정

일반적으로 청년기는 특정한 연령의 범위보다는 생애 과정상에서 청소년기에서 성인기로 이

행하는 단계(transition from adolescence to adulthood)로 정의된다(Benson, 2014). 이 

시기 인간은 정신적으로 저마다의 정체성을 찾고(Erikson, 1950), 자기 신념과 가치를 확립한

다(Arnett, 2001). 사회적으로는 학업을 마치고 직업을 구하는 단계이며, 일부는 결혼과 출산･

양육 등을 시작하기도 한다(Benson, 2014; Coleman, 1974; Hogan & Astone, 1986).

청년은 부모로부터 자립하려 하지만 여러 제약이 따른다. 대표적으로 분가로 독립적인 가

구를 구성하는 경우(Adam, 2004; Goldscheider & DaVanzo, 1986; Modell et al., 

1976; Winsborough, 1978), 초기에는 가족의 금전적 지원에 크게 의존할 수밖에 없다
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(Schoeni & Ross, 2005). 상대적으로 일찍 독립한 청년이 다시 본가로 되돌아오는 경우가 

빈번한 이유다(White, 1994). 미국에서는 이러한 청년의 행태가 마치 제자리로 돌아오는 부

메랑과 비슷하다고 하여 ‘부메랑 세대(Boomerang Generation)’라는 용어가 등장하기도 하

였다. 대부분의 선진국에서는 청년이 독립 가구를 형성하는 시기가 점점 늦어지고 있는데

(Mínguez, 2016; Settersten Jr & Ray, 2010), 이러한 흐름은 2008년 세계금융위기 이후 

한층 더 가속화되었다.

청년이 독립된 주거 공간을 마련하는 데 어려움을 겪는 문제는 우리나라에서도 심각해진 

지 오래다. 부동산 가격이 높은 우리나라에서 처음 독립하며 자가를 마련하기란 불가능에 가

까우며 전세 보증금조차 감당하기 힘든 경우가 많다. 이에 많은 청년은 반전세(보증부월세) 

또는 월세로 독립을 시작한다(이태진 외, 2016). 더 큰 문제는 이러한 어려움은 수직적으로 

불평등하다는 점이다. 우리나라 청년의 가구 형성은 원 가구의 경제적 수준에 큰 영향을 받기 

때문이다(정의철, 2012). 따라서 경제적으로 취약한 청년은 비단 주거비 과부담뿐만 아니라, 

주택 탐색 및 계약 과정의 불리함, 퇴거 압박, 주거 상향 가능성 저하 등 다차원적인 주거불

안정을 겪을 가능성이 크다(변금선･이혜림, 2020).

물리적 측면에서의 열악한 주거 역시 중대한 문제다. ‘부적절한 주거(inadequate housing)’는 

단순히 거주자 삶의 만족도를 저하시킬 뿐 아니라, 신체적･정신적 건강 상태에 직접적으로 악영향

을 미친다(Bentley et al., 2011; Bonnefoy, 2007; Ellaway & Macintyre, 1998; Krieger 

& Higgins, 2002; Shaw, 2004). 이는 해외뿐만 아니라 국내 다수의 연구에서도 확인된 바 있다(박

금령･최병호, 2019; 박정민 외, 2015). 특히 우울감･불안감･무기력 등 정신적인 문제의 영향은 

청년의 정상적인 성장을 저해하므로 이들의 주거불안정은 사회적 관심의 대상이 되어야 한다.

그간 청년의 주거문제가 해외에서 큰 주목을 받았던 것과 달리, 우리나라에서는 주요한 관

심의 대상이 되지 못했다(구한민･김갑성, 2023; 이현정･김진영, 2020). 이는 부모의 여건에 

따라 청년의 주거 상태가 결정되는 것이 그다지 대수롭지 않다는 가족주의적 사고가 팽배했

기 때문이다(천현숙 외, 2016). 하지만 이제는 현 상황을 타개할 구체적인 해결책을 찾아야 

한다. 청년의 주거불안정은 저출산, 고령화와 함께 사회의 활력을 떨어뜨리고 미래 사회의 지

속가능성을 저하하는 주요한 원인이기 때문이다(박미선, 2017; 황윤서･이현정, 2023).

2. 코로나19 팬데믹과 주거문제

코로나19는 2003년 사스(SARS, 중증급성호흡기증후군), 2015년 메르스(MERS, 중동호흡

기증후군)와 달리 팬데믹으로 번지며 커다란 파급효과를 낳았다. 특히 주거 부문에서는 사회



32  지방행정연구 제38권 제2호(통권 137호) 2024. 6. 027~062

적 취약계층이 주거위기(housing crisis)에 맞닥뜨리게 되었다. 이들의 주거비 부담이 증가했

고 주거 이동성이 저하되었으며 과밀주거(overcrowding)는 확대되었다. 또한 민간과 공공을 

불문하고 임대주택의 불안정성과 구조적 취약성이 증가했다(Ejiogu et al., 2020).

주거문제의 심화는 계층에 따라 차별화된 양상으로 전개되었다. 예를 들어, 미국에서는 팬

데믹 이후 전반적인 주거의 안정성이 낮아졌는데, 그 영향은 특히 중･저소득층에서 더욱 두드

러지게 나타났다(Chun et al., 2023). 인종과 교육 수준에 따른 격차의 심각성도 함께 보고

되었다(Horne et al., 2021; Perry et al., 2021). 이러한 경향성은 영국 등 유럽 국가에서

도 마찬가지로 확인되었다(Ranmal et al., 2021). 우리나라 역시 주거의 불평등성이 한층 더 

확대되었다. 팬데믹 기간 내내 이어진 경기 부양책은 전세 보증금과 임차료 등 명목상의 주거

비 부담을 높였고, 안정적인 일자리의 소멸과 고용불안의 증가는 실질적인 주거비의 부담을 

더욱 크게 만들었다. 게다가 자발적 사회적 거리두기의 가능성(possibility)에 따른 ‘새로운 

계급 분화(new class divide; Reich, 2020)’ 현상은 경제적 양극화를 촉진하는 동시에 새로

운 경로로 주거위기를 발생시키기에 이르렀다(구한민･김갑성, 2021b; 박미선 외, 2021).

우리나라에서 코로나19 팬데믹의 여파가 특히 더 두드러지게 나타난 곳은 청년층이다. 우

리나라 청년은 저임금과 비정규직으로 불안정 노동(precarious work)을 하는 경우가 많은 

데다, 대체로 점유형태가 불안정하여 이미 주거불안의 수준이 높은 편이었기 때문이다(박미

선, 2017). 이에 정부는 재정적 지원을 확대하는 한편 전월세 보증금 대출을 저금리로 제공하

는 등 저신용 청년의 금융을 지원함으로써 문제의 해결을 도모하였다. 하지만 역설적으로 부

동산 자산의 가격이 급등하면서 본인의 의지와 무관하게 상대적으로 빈곤해질지도 모른다는 

‘포모(fear of missing out, FOMO) 증후군’이 번지면서 무리한 투자를 시도하는 청년이 늘

어나게 되었다. 2022년 저금리 기조가 막을 내리고 시중금리가 5% 수준에 육박하면서 빚내

서 집을 산 청년과 빚내서 집을 빌린 청년 모두 주거비 과부담에 직면하게 되었다. 원치 않는 

실직으로 노숙(homeless)에 내몰린 경우도 생겨났다(박미선 외, 2021). ILO(2020)의 예견대

로 청년이 팬데믹으로 인한 악영향의 주요한 피해자가 된 것이다.

이렇듯 코로나19 팬데믹 이후 청년의 주거가 다차원적으로 악화하였다. 하지만 이를 체계

적으로 분석하려는 시도는 많지 않다. 증거에 기반하지 않은 정책적 대응 역시 일차원에 그치

고 있다. 이에 본 연구는 청년이라는 특수한 집단을 대상으로 한 수요자 중심의 주거정책 형

성에 실증적 증거를 더하고자 수행되었다. 구체적으로 다양한 주거불안정 측정 지표를 활용

하여 팬데믹 이후 청년의 주거불안정이 어떻게 달라졌는지를 탐색하고 이를 바탕으로 한 구

체적 시사점을 도출하였다.
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Ⅲ. 연구방법

1. 연구의 범위

본 연구는 청년을 대상으로 수행하므로 우선 청년의 연령을 정의할 필요가 있다. 청년 관련 

정책의 기본이 되는 「청년기본법」에서는 19세 이상 34세 이하인 사람을 청년으로 정의한다. 

하지만 이 법에 “다른 법령과 조례에서 그 연령을 다르게 적용할 수 있다”라는 단서가 있으

며, 대부분 지방자치단체에서는 19세 이상 39세 이하를 청년으로 구분하고 있다. 따라서 본 

연구 역시 19세~39세로 설정하였다. 최근 정부･여당이 청년의 법적 상한을 34세에서 39세

로 상향하기 위한 입법을 추진하고 있다는 점(홍보영, 2023)도 함께 고려되었다.

연구의 공간적 범위는 전국이다. 하지만 실증분석에서 지역적 맥락을 고려할 필요가 있는 

경우 수도권과 비수도권을 나누어 살펴보았다. 시간적 범위는 2019년과 2021년이다. 코로나

19 팬데믹 이전은 2019년, 이후는 2021년으로 설정하고 비교분석하였다. 여기에는 2019년

부터 주거실태조사의 일부 문항이 변경되어 2018년 이전의 데이터를 활용할 수 없었다는 점, 

분석 당시 공개된 가장 최신의 데이터가 2021년의 것이었다는 자료의 구득 가능성의 측면이 

고려되었다.

2. 데이터

본 연구에서 활용한 데이터는 국토교통부가 매년 작성하는 주거실태조사이다. 이 데이터는 

가구 단위로 수집되어, 가구의 사회경제적 수준 등 일반 현황을 제공할 뿐 아니라, 주택 유형, 

주택 위치, 주거면적, 주거비 부담 정도 등 객관적･주관적 주거불안정을 가늠할 수 있는 다양

한 응답 값을 포함하고 있어 본 연구에 적합하다.

코로나19 팬데믹 이전에 조사한 2019년 주거실태조사 데이터의 유효표본은 61,170가구, 

이후에 조사한 2021년 데이터의 유효표본은 51,311가구였다. 여기서 우선 청년가구 즉, 가

구주가 19세 이상 39세 이하인 케이스를 추출하였다. 데이터에 응답자의 정확한 생년월일이 

제공되지 않아 우리나라 나이라고 보고한 것을 기준으로 20세 이상 40세 이하를 청년으로 보

았다. 다음으로 청년가구 중 임대주택에 거주하고 있는 가구만을 골라냈다. 임차인인 동시에 

점유하지 않는 자가를 보유한 가구5)는 모두 제외하였다. 보증금･월세･소득 등 경제적 주거불

5) “귀 가구는 지금 사는 곳 이외에 가구주나 가구원의 이름으로 보유한 주택이 있습니까?”라는 질문에 



34  지방행정연구 제38권 제2호(통권 137호) 2024. 6. 027~062

안정 지표를 계산하는 데 필요한 정보에 응답하지 않아 발생한 결측치가 있는 케이스는 모두 

목록별로 제거하였다. 데이터 전처리 결과, 최종적으로 2019년 5,803가구, 2021년 3,913가

구의 응답을 얻을 수 있었다.

<표 1>은 2019년과 2021년 두 표본의 일반 현황을 보여준다. 세분화한 특성 집단별로 살

펴보기 위하여 일종의 조절변수를 도입하여 함께 분석하였다. 가구주의 나이대별로는 20대와 

30대, 성별별로는 남성과 여성, 가구원수별로는 1인가구와 다인가구, 거주지역별로는 수도권

과 비수도권, 점유형태별로는 전세와 반전세･월세6) 그리고 임대유형별로는 민간임대와 공공

임대를 구분하였다. 여기서 나이대와 성별은 가구주를 기준으로 하였다. 이들 기준은 구한민･

김갑성(2021a, 2023), 김비오(2019), 김태완･최준영(2017), 박나리･김교성(2021), 이정혜･

곽희종(2022) 등 기존 논의의 맥락을 반영하여 설정한 것이다.

기준 집단
표본 수(가구) 및 구성비(%)

2019년 2021년

전체 5,803(100.00) 3,913(100.00)

나이대별
20대 2,211(38.10) 1,374(35.11)

30대 3,529(61.90) 2,539(64.89)

성별별
남성 4,403(75.87) 2,838(72.53)

여성 1,400(24.13) 1,075(27.47)

가구원수별
1인가구 2,877(49.58) 2,049(52.36)

다인가구 2,926(50.42) 1,864(47.64)

거주지역별
수도권 2,488(42.87) 2,271(58.04)

비수도권 3,315(57.13) 1,642(41.96)

점유형태별
전세 2,436(41.98) 1,865(32.14)

반전세･월세 3,377(58.02) 2,048(67.86)

임대유형별
민간임대 5,252(90.50) 3,536(90.37)

공공임대 551(9.50) 377(9.63)

<표 1> 표본의 일반 현황

‘예’라고 응답한 가구를 의미한다.

6) 반전세･월세에는 사글세, 연세, 일세 등을 함께 포함하였다.
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3. 변수 정의

일반적으로 주거불안정에 대한 정의는 합일되어 있지 않으나(O'Campo et al., 2016), 넓

은 의미에서는 “가구가 스스로 주거 상태에 대해서 충분한 통제권을 행사할 수 없는 다양한 

상황”으로 볼 수 있다(Kang, 2019). 특히 우리나라 청년의 주거불안정은 일차원적 양태로 정

의하기 어렵다. 다수의 청년이 주거비 과부담이나 열악한 환경 등 다차원적이고 복합적인 주

거문제에 놓여있기 때문이다(박미선, 2017; 이현정･김진영, 2020). 이에 본 연구에서는 청년

의 주거불안정 상태를 종합적으로 진단하기 위하여 총 10개의 물리적･경제적 지표를 구성하

였다(<표 2>). 이들은 모두 ‘그렇다’(=1)와 ‘아니다’(=0)의 이항형으로 작성하였다.

구분 기준 설명 관련 논의

물리적 

측면

방 수
국토교통부 고시 최저주거기준의 가구원수별 최소 

기준보다 낮은 경우

김비오(2021)

임세희･박경하(2017)

주거 

면적

국토교통부 고시 최저주거기준의 가구원수별 최소 

기준보다 낮은 경우

김비오(2021)

박금령･최병호(2019)

주택 

유형

비거주용 건물(상가･공장･여관) 또는 

고시원･비닐하우스･컨테이너 등 비주택에 사는 경우

김성근 외(2015)

김준희(2012)

주택 

위치
지하･반지하･옥상･옥탑에 사는 경우

김성태･권영상(2020)

하민정(2022)

주택 

성능
거주 중인 주택의 시설 및 성능에 대하여 불만족하는 경우

박금령･최병호(2019)

임세희･박경하(2017)

경제적 

측면

RIR
RIR(rent-to-income ratio), 즉 월소득 대비 임대료 

비율이 30% 이상인 경우

박정민 외(2015)

Bogdon et al.(1994)

HCIR
HCIR(housing cost-to-income ratio), 즉 월소득 대비 

총주거비 비율이 30% 이상인 경우

이재춘 외(2022)

천현숙(2019)

주거비 

부담

주관적으로 주거비, 즉 월 임차료와 주택 관련 대출금의 

이자 및 상환이 매우 부담되는 경우

강현도 외(2023)

배순석 외(2013)

관리비 

부담

주관적으로 관리비, 즉 일반 관리비 및 수도광열비 등 

공과금이 매우 부담되는 경우

강현석･전해정(2020)

윤성진(2023)

임차 

불안감

전월세에 살면서 느끼는 몇 가지 임차 불안감에 대한 

평균값이 불안에 가까운 경우

이민주(2020)

강승엽･전희정(2023)

<표 2> 주거불안정 지표의 구성
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1) 물리적 측면의 주거불안정 지표

물리적 측면에서는 방 수, 주거면적, 주택 유형･위치･성능 등을 기준으로 다섯 개의 지표를 

설정하였다. 우선 방 수와 주거면적 기준의 지표는 2011년 국토해양부(現 국토교통부)가 고

시한 최저주거기준(공고 제2011-490호)에 따른 것이다(부록의 <부표 1> 참고). 가구원수별 

기준에서 요구하는 최소치를 만족하지 않는 가구는 주거불안정 상태라고 보았다. 이들 지표

는 주거불안정을 판단하는 대표적인 시금석으로 김비오(2021), 박금령･최병호(2019), 박정민 

외(2015), 임세희･박경하(2017), 최은영 외(2012) 등 다양한 국내 연구에서 꾸준히 활용되고 

있다. 최저주거기준은 가구원수가 6인인 경우까지만 설정되어 있는데, 7인 이상으로 구성된 

가구가 존재할 수 있다. 하지만 이들의 표준 가구구성을 알 수 없으므로 6인가구의 기준을 준

용하였다.7) 한편 최은영 외(2012)와 마찬가지로 방 수에는 식당과 거실의 수를 포함하였다. 

현재 최저주거기준의 실 또는 방 구성은 거실 포함 침실의 수와 부엌의 수를 합친 

DK(dining room and kitchen)의 수가 기준이기 때문이다.8)

다음으로 주택 유형･위치 기준의 지표는 흔히 ‘지･옥･고’9)라 불리는 청년의 열악한 주거

(최두현, 2021)와 관련되어 있다. 여기서 주택 유형 기준의 주거불안정 상태는 비거주용 건

물, 즉 상가･공장･여관 그리고 고시원･비닐하우스･컨테이너･움막 등 비주택(非住宅)에 사는 

경우로 측정하였다. 비주택은 도시의 빈곤층이 어쩔 수 없이 기거하게 되는 곳으로(김성근 

외, 2015), 주거사다리의 최하층부에 위치한다(구한민･김갑성, 2023). 한편 주택 위치 기준

으로는 지하･반지하･옥상･옥탑10)에 사는 경우를 주거불안정 상태로 보았다. 지하･반지하는 

일조권･조망권이 확보되지 않을뿐더러 여름에는 침수 위험에 상시로 노출되어 있다(하민정, 

2022). 옥상･옥탑은 여름철 폭염, 겨울철 한파에 시달리는 데다, 불법으로 증축한 건조물이라

면 임차인의 권리를 적절히 보장받을 수도 없다(김성태･권영상, 2020). 마지막으로 주택 성능 

기준의 지표는 국토교통부의 최저주거기준 제4조의 내용을 조작적으로 정의한 것이다. 해당 

조항은 집의 구조물과 소음･환기･채광･소음･진동･악취 상태가 양호해야 한다고 규정하고 있

다. 하지만 이는 객관적 지표로 계량화할 수 없는 상대적인 것이므로, 이에 대한 거주자의 평

가, 즉 거주 후 평가(post-occupancy evaluation, POE)를 주택 성능으로 보는 것이 더 합

7) 본 연구에서 7인 이상으로 구성된 가구는 2019년 데이터에 5,803가구 중 2가구(0.03%), 2021년 데이터

에 3,913가구 중 2가구(0.05%)밖에 없다는 점에서 결과에 미치는 유의미한 영향은 없을 것으로 보인다.

8) 엄밀한 의미에서 거실과 부엌의 수를 제외한 박정민 외(2015), 임세희･박경하(2017)의 계산은 방 수를 

과소하게 산정함으로써, 현행 최저주거기준을 잣대로 한 주거불안정을 과대평가한 것으로 볼 수 있다.

9) 지하, 옥탑방, 고시원의 두문자를 각각 따서 만든 단어로, 청년층의 주거빈곤 상황을 지옥에서 받는 

고통, 즉 지옥고(地獄苦)에 빗대어 표현한 것이다.

10) 단, 고층 건물의 맨 위층에 자리한 고급 주택, 즉 펜트하우스(penthouse)에 사는 경우는 제외하였다. 
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리적이다. 따라서 본 연구에서는 해당 가구가 전반적인 주택시설 및 성능에 불만족하는 경우

를 주거불안정 상태라고 보았다.

2) 경제적 측면의 주거불안정 지표

경제적 측면의 지표는 RIR(rent-to-income ratio), HCIR(housing cost-to-income 

ratio), 주거비 부담, 관리비 부담, 임차 불안감 등을 기준으로 한 다섯 개다. 우선 RIR은 월

소득 대비 임대료 비율로 그간 주거불안정을 측정하는 데 널리 활용되어 온 전통적 지표다(김

준형, 2019). 주거불안정을 판단하는 RIR의 임곗값(critical value)으로는 널리 받아들여지는 

경험법칙에 따라 30%(박정민 외, 2015; Bogdon et al., 1994; Hulchanski, 1995)를 적용

하였다. 그다음 HCIR은 월소득 대비 총주거비 비율로 RIR에서의 주거비 개념을 확장하여 산

출한 것이다(김준형, 2019). 총주거비에는 임대료뿐만 아니라 주거관리비, 즉 일반관리비 및 

수도광열비 등 공과금이 모두 포함된다. 이 역시 30%를 기준으로 판단하였다. 따라서 동일한 

가구의 HCIR은 RIR보다 크거나 같다. 따라서 RIR 기준으로 주거불안정을 겪는 가구는 

HCIR 기준의 주거불안정 역시 겪고 있는 것으로 나타난다. RIR과 HCIR에서 활용한 임차료

는 한국부동산원이 제공하는 「전국주택가격동향조사」의 전월세전환율11)을 적용하여 모두 월

세로 계산한 환산 임대료다. 주거실태조사의 실시 시기가 하반기임을 고려하여 각 년도 3분

기의 수치를 적용하여 계산하였다. 아울러 수도권과 비수도권의 전월세전환율에는 차이가 있

으므로 이를 다르게 적용하였다. 구체적으로 2019년에는 수도권 5.6%, 비수도권 7.2%, 

2021년에는 수도권 5.2%, 비수도권 6.7%를 적용하였다.

한편 금전적 부담을 기준으로 하는 객관적 상황보다 심리적 불안감으로 주거불안정을 측정

하는 것이 주거의 부담 가능성(housing affordability)에 대한 임차인의 경험을 더욱 잘 나

타낼 수 있다는 주장이 있다(구한민, 2024; Clair et al., 2018). 따라서 본 연구는 주거비 부

담, 관리비 부담, 임차 불안감 등 세 가지의 주관적 지표를 함께 포함하였다. 주거비 부담 기

준으로는 주관적으로 주거비, 즉 월 임차료와 주택 관련 대출금의 이자 및 상환이 매우 부담

되는 경우를 주거불안정 상태라고 보았다. 관리비 부담 기준으로는 일반 관리비와 공과금 등

이 매우 부담되는 경우를 주거불안정 상태라고 보았다. 이 지표는 언뜻 직관적이지 않을 수 

있으나 「주택임대차보호법」의 사각지대를 노린, 이른바 ‘깜깜이 관리비’ 탓에 관리비의 임차

료화가 만연하고 있다는 점(윤성진, 2023)을 반영한 것이다. 마지막으로는 임차 불안감과 관

련한 기준의 지표로 전월세에서 세입자로 살면서 느끼는 몇 가지 불안감에 대한 평균값이 불

안에 더 가까운 경우를 주거불안정 상태라고 보았다. 구체적으로 계약기간 내 임대인이 퇴거

11) 전세 보증금을 월세로 전환할 때 적용하는 비율로 시기별･지역별로 다르게 나타난다.
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를 요구하는 것에 대한 불안, 계약기간이 만료된 후 임대인이 재계약을 거부하는 것에 대한 

불안, 재계약 시 상승할 임대료 또는 전세의 월세 전환에 대한 불안, 그리고 전월세 보증금이 

있는 경우 이를 돌려받지 못할 수도 있다는 불안 등으로 측정하였다. 이들 변수로 주거불안정

을 탐구하는 접근은 강승엽･전희정(2023), 이민주(2020) 등 다수의 선행연구에서 이루어진 

바 있다.

4. 분석방법

실증분석에서는 우선 개별 지표별로 코로나19 팬데믹 이전과 이후의 주거불안정 상태가 어

떠한지를 나타내고, 이를 서로 비교하였다. 먼저 빈도분석을 실시하고 2019년과 2021년의 

데이터 간 집단 크기를 보정하기 위하여 해당 가구의 비율을 계산하였다. 또한 각 지표에 대

하여 청년 전체 집단뿐만 아니라 특성 집단, 즉 나이대별, 성별별, 가구원수별, 거주지역별, 

점유형태별 그리고 임대유형별로 그 양상을 비교하였다. 팬데믹 전후 주거불안정 가구 비율

에 대한 차이값은 두 모집단 간 모비율 차이의 일종이다. 따라서 이 차이의 통계적 유의성은 

카이제곱 검정으로 확인하였다. 이는 팬데믹 이전과 이후, 주거불안정의 유무 등 두 개의 범

주형 변수 간 관련성을 확인한다는 점에서 독립성 검정이라고 볼 수도 있다. 

다음으로 팬데믹 전후의 복합적 주거불안정 실태를 확인하기 위하여, 각 가구가 10개의 주

거불안정 지표 중 총 몇 개에 해당하는지 계산하고 집계하였다. 또한 주거불안정의 개별 지표 

간 연관성을 분석하기 위하여 파이 계수(phi coefficient, )로 상관관계를 수치화하였다. 파

이 계수는 두 이항형 변수의 연관성에 대한 척도로 분할표(contingency table)를 활용하여 계

산한다. 대각행렬(diagonal matrix)과 같이 표본이 모두 사선에 위치하면 완벽한 정(+)적 연

관성을 갖는 것이고, 이 사선 이외에 모든 표본이 있으면 완벽한 부(-)적 연관성을 갖는 것이

다. 계수의 해석은 피어슨 상관계수(Pearson correlation coefficient, )와 유사하다.12) 따

라서 1은 완벽한 양의 관계, -1은 완벽한 음의 관계 그리고 0은 상관관계가 없음을 의미한다.

12) 하지만 파이 계수는 선형성(linearity)을 나타내지는 않으므로 계수의 의미가 피어슨 상관계수와 완전히 

똑같다고 말할 수는 없다.
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Ⅳ. 팬데믹 전후, 청년의 주거불안정 비교

1. 물리적 측면의 주거불안정 지표 비교

1) 방 수 기준

방 수를 기준으로 한 주거불안정 경험 가구의 비율은 코로나19 팬데믹 이전 0.67%, 이후 

0.41%인 것으로 나타났다. 따라서 방 수를 잣대로 판단한다면 전체 청년의 주거불안정은 팬

데믹 이후 0.26%p 감소한 것으로 볼 수 있다. 이를 특성 집단별로 살펴보면 대부분 집단에서 

팬데믹 이후 방 수 기준의 주거불안정 상태가 소폭 감소한 것으로 드러났다. 단, 가구주가 여

성인 경우에는 방 수 기준의 주거불안정을 겪는 가구가 0.21%p 증가하였다. 하지만 이러한 

변화들은 모두 통계적으로 유의미하지 않았다(<표 3>).

기준 집단
해당 가구 비율(%)

팬데믹 이전 팬데믹 이후 차이(%p)

전체 0.67 0.41 -0.26

나이대별
20대 0.41 0.07 -0.34

30대 0.84 0.59 -0.25

성별별
남성 0.86 0.46 -0.40

여성 0.07 0.28 +0.21

가구원수별
1인가구 0.00 0.00 ･

다인가구 1.33 0.86 -0.47

거주지역별
수도권 0.52 0.18 -0.34

비수도권 0.78 0.73 -0.05

점유형태별
전세 0.37 0.16 -0.21

반전세･월세 0.89 0.63 -0.26

임대유형별
민간임대 0.69 0.40 -0.29

공공임대 0.54 0.53 -0.01

주: †p<.1, *p<.05, **p<.01, ***p<.001

<표 3> 방 수를 기준으로 주거불안정 상태에 놓인 가구의 현황
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2) 주거면적 기준

주거면적을 기준으로 한 주거불안정 경험 가구의 비율은 코로나19 팬데믹 이전 5.64%, 이

후 5.78%인 것으로 드러났다. 따라서 주거면적을 토대로 판단한다면 전체 청년의 주거불안정

은 팬데믹 이후 0.14%p 증가하였다고 할 수 있다. 특성 집단별로 살펴본 결과에서는 다소간

의 불일치가 드러났다. 가구주의 나이대별로는 20대에서 증가한 반면, 30대에서는 감소하였

다. 성별별로는 남성에서 감소했지만, 여성에서는 증가했다. 가구원수별로는 1인가구에서 증

가했고, 다인가구에서는 감소했다. 거주지역별로는 수도권에서 감소하고, 비수도권에서는 증

가했다. 점유형태별로는 전세인 경우에 감소하고, 반전세･월세인 경우에는 증가했다. 임대유

형별로는 민간임대에 거주하는 경우에 증가했고, 공공임대인 경우에는 감소했다. 여기서 가구

주가 여성인 경우, 1인가구인 경우 그리고 반전세･월세인 경우 다소 큰 폭으로 증가했다는 점

이 주목할 만하다. 하지만 이 변화들이 통계적으로 유의미한 것은 아니었다(<표 4>).

기준 집단
해당 가구 비율(%)

팬데믹 이전 팬데믹 이후 차이(%p)

전체 5.64 5.78 +0.14

나이대별
20대 7.06 7.86 +0.80

30대 4.76 4.65 -0.11

성별별
남성 5.88 5.32 -0.56

여성 4.86 6.98 +2.12

가구원수별
1인가구 5.01 6.83 +1.82

다인가구 6.25 4.61 -1.64

거주지역별
수도권 7.84 6.78 -1.06

비수도권 3.98 4.38 +0.40

점유형태별
전세 2.93 1.82 -1.11

반전세･월세 7.58 9.38 +1.80

임대유형별
민간임대 5.81 6.05 +0.24

공공임대 3.99 3.18 -0.81

주: †p<.1, *p<.05, **p<.01, ***p<.001

<표 4> 주거면적을 기준으로 주거불안정 상태에 놓인 가구의 현황
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3) 주택 유형 기준

주택 유형을 기준으로 한 주거불안정 경험 가구의 비율은 코로나19 팬데믹 이전 1.36%, 

이후 1.43%인 것으로 나타났다. 비주택에 거주하는 청년이 팬데믹 이후 0.07%p 증가하였으

나 이는 극히 미미한 수치였다. 아울러 특성 집단별로 살펴보아도 특징적인 변화가 나타난 집

단을 확인할 수는 없었다(<표 5>).

기준 집단
해당 가구 비율(%)

팬데믹 이전 팬데믹 이후 차이(%p)

전체 1.36 1.43 +0.07

나이대별
20대 1.54 1.67 +0.13

30대 1.25 1.30 +0.05

성별별
남성 1.36 1.34 -0.02

여성 1.36 1.67 +0.31

가구원수별
1인가구 1.63 2.00 +0.37

다인가구 1.09 0.80 -0.29

거주지역별
수도권 3.05 2.33 -0.72

비수도권 0.09 0.18 +0.09

점유형태별
전세 0.78 0.48 -0.30

반전세･월세 3.26 4.20 +0.94

임대유형별
민간임대 1.47 1.58 +0.11

공공임대 0.36 0.00 -0.36

주: †p<.1, *p<.05, **p<.01, ***p<.001

<표 5> 주택 유형을 기준으로 주거불안정 상태에 놓인 가구의 현황
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4) 주택 위치 기준

주택 위치를 기준으로 한 주거불안정 경험 가구의 비율은 코로나19 팬데믹 이전 2.22%, 

이후 2.43%로 보고되었다. 이른바 ‘지･옥’13)에 살아가는 청년이 팬데믹 이후 0.21%p 증가

한 것이다. 특성 집단별로 다소간의 차이가 있었으나, 대부분의 집단에서는 뚜렷한 변화를 발

견할 수 없었다(<표 6>).

기준 집단
해당 가구 비율(%)

팬데믹 이전 팬데믹 이후 차이(%p)

전체 2.22 2.43 +0.21

나이대별
20대 3.35 3.06 -0.29

30대 1.53 2.09 +0.56

성별별
남성 2.36 2.26 -0.10

여성 1.78 2.88 +1.10

가구원수별
1인가구 3.93 4.15 +0.22

다인가구 0.55 0.54 -0.01

거주지역별
수도권 3.22 3.17 -0.05

비수도권 1.48 1.40 -0.08

점유형태별
전세 0.78 0.59 -0.19

반전세･월세 1.78 2.20 +0.42

임대유형별
민간임대 2.46 2.69 +0.23

공공임대 0.00 0.00 ･

주: †p<.1, *p<.05, **p<.01, ***p<.001

<표 6> 주택 위치를 기준으로 주거불안정 상태에 놓인 가구의 현황

13) 지･옥･고에서 파생된 표현으로 지하와 옥탑방에 살아가는 청년의 열악한 주거를 지옥의 삶에 비유하여 

나타낸 것이다.
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5) 주택 성능 기준

주택 성능을 기준으로 한 주거불안정 경험 가구의 비율은 코로나19 팬데믹 이전 9.87%, 

이후 10.94%인 것으로 드러났다. 이는 현재 거주 중인 주택 성능이 불량하다고 인식하는 청

년이 팬데믹 이후 1.07%p 증가하였다는 것을 의미한다. 특성 집단별로 살펴보면, 점유형태가 

반전세･월세인 경우(+2.02%p, p<.1), 임대유형이 민간임대인 경우(+1.37%p, p<.1) 증가하

였고 이는 통계적으로 유의미한 것으로 나타났다. 반면 공공임대인 경우는 통계적으로 유의

미하게 감소(-1.72%p, p<.1)한 것으로 나타났다. 한편 통계적인 유의미성은 없었으나 가구주

가 20대 또는 여성인 경우와 1인가구인 경우, 주택 성능을 잣대로 한 주거불안정이 다소 큰 

폭으로 확대하였음을 확인할 수 있었다(<표 7>).

기준 집단
해당 가구 비율(%)

팬데믹 이전 팬데믹 이후 차이(%p)

전체 9.87 10.94 +1.07

나이대별
20대 8.41 10.77 +2.36

30대 10.77 11.03 +0.26

성별별
남성 10.11 10.08 -0.03

여성 9.14 13.21 +4.07

가구원수별
1인가구 9.00 11.13 +2.13

다인가구 10.73 10.73 ･

거주지역별
수도권 12.42 14.27 +1.85

비수도권 7.96 6.33 -1.63

점유형태별
전세 9.03 9.22 +0.19

반전세･월세 10.48 12.50 +2.02†

임대유형별
민간임대 10.03 11.40 +1.37†

공공임대 8.35 6.63 -1.72†

주: †p<.1, *p<.05, **p<.01, ***p<.001

<표 7> 주택 성능을 기준으로 주거불안정 상태에 놓인 가구의 현황
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2. 경제적 측면의 주거불안정 지표 비교

1) 월소득 대비 임대료 비율(RIR) 기준

RIR을 기준으로 한 주거불안정 경험 가구의 비율은 코로나19 팬데믹 이전 22.83%, 이후 

22.59%로 나타났다. 따라서 직접적인 주거비 부담을 기준으로 한 객관적인 주거불안정 상태

의 청년은 팬데믹 이후 0.24%p 감소하였다고 할 수 있다. 그러나 특성 집단별로 살펴보면, 

다인가구인 경우(+4.29%p, p<.05), 거주지역이 비수도권인 경우(+0.30%p, p<.05)에는 증가

하였고 이는 통계적으로 매우 유의미하였다. 한편 통계적으로 유의하지는 않았으나 점유형태

가 전세인 상태에서 주거불안정을 겪는 청년이 비교적 크게 증가하였고, 가구주가 20대, 점유

형태가 반전세･월세 그리고 1인가구인 경우에는 다소 큰 폭으로 감소하였음을 확인할 수 있

었다(<표 8>).

기준 집단
해당 가구 비율(%)

팬데믹 이전 팬데믹 이후 차이(%p)

전체 22.83 22.59 -0.24

나이대별
20대 34.87 30.49 -4.38

30대 15.42 18.31 +2.89

성별별
남성 21.55 22.02 +0.47

여성 26.86 24.09 -2.77

가구원수별
1인가구 27.67 22.79 -4.88

다인가구 18.08 22.37 +4.29*

거주지역별
수도권 24.04 22.85 -1.19

비수도권 21.93 22.23 +0.30*

점유형태별
전세 20.77 25.47 +4.70

반전세･월세 24.31 19.97 -4.34

임대유형별
민간임대 24.35 24.04 -0.31

공공임대 8.35 9.02 +0.67

주: †p<.1, *p<.05, **p<.01, ***p<.001

<표 8> RIR을 기준으로 주거불안정 상태에 놓인 가구의 현황
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2) 월소득 대비 총주거비 비율(HCIR) 기준

HCIR을 기준으로 한 주거불안정 경험 가구의 비율은 코로나19 팬데믹 이전 31.97%, 이후 

31.71%인 것으로 나타났다. 따라서 관리비를 포함한 주거비성 비용에 대한 부담을 기준으로 

한 객관적인 주거불안정 상태의 청년은 팬데믹 이후 0.26%p 감소하였다고 볼 수 있다. 이는 

RIR 기준의 지표에서 확인한 0.24%p와 거의 유사한 수치다. 하지만 특성 집단별로 살펴보면 

가구주가 남성인 경우(+0.37%p, p<.1), 다인가구인 경우(+3.11%p, p<.05) 증가한 반면, 가

구주가 20대인 경우(-3.38%p, p<.1), 거주지역이 비수도권인 경우(-0.53%p, p<.01)에는 감

소하였다. 한편 RIR에서와 마찬가지로 통계적으로 유의한 수치는 아니었으나 점유형태가 전

세인 경우에 주거불안정을 겪는 가구가 비교적 크게 증가한 반면, 가구주가 여성, 점유형태가 

반전세･월세 그리고 1인가구인 경우에는 다소 큰 폭으로 감소하였다(<표 9>).

기준 집단
해당 가구 비율(%)

팬데믹 이전 팬데믹 이후 차이(%p)

전체 31.97 31.71 -0.26

나이대별
20대 42.61 39.23 -3.38†

30대 25.42 27.65 +2.23

성별별
남성 30.57 30.94 +0.37†

여성 36.36 33.77 -2.59

가구원수별
1인가구 34.90 31.28 -3.62

다인가구 29.08 32.19 +3.11*

거주지역별
수도권 33.60 32.80 -0.80

비수도권 30.74 30.21 -0.53**

점유형태별
전세 32.23 36.09 +3.86

반전세･월세 31.77 27.73 -4.04

임대유형별
민간임대 33.57 33.20 -0.37

공공임대 16.70 17.77 +1.07

주: †p<.1, *p<.05, **p<.01, ***p<.001

<표 9> HCIR을 기준으로 주거불안정 상태에 놓인 가구의 현황
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3) 주거비 부담 기준

주거비 부담을 기준으로 한 주거불안정 경험 가구의 비율은 코로나19 팬데믹 이전 

14.73%, 이후 14.64%인 것으로 드러났다. 따라서 주거비에 대한 부담을 느끼는 청년은 팬데

믹 이후 0.09%p 감소하였다고 볼 수 있다. 특성 집단별로 살펴본 결과는 집단 간의 차이를 

보여주었다. 가구주가 20대인 경우(+2.92%p, p<.1), 거주지역이 비수도권인 경우(+0.77%p, 

p<.05), 점유형태가 반전세･월세인 경우(+1.28%p, p<.1)에는 증가하였고, 이들은 통계적으

로 유의미한 변화였다. 반면 임대유형에 따른 변화는 상반되게 나타났는데, 민간임대인 경우

(+0.17%p, p<.1)에는 유의하게 증가하였고, 공공임대인 경우(-2.50%p, p<.1)에는 유의하게 

감소하였다. 이외 다른 집단에서는 유의미한 차이를 확인할 수 없었다(<표 10>).

기준 집단
해당 가구 비율(%)

팬데믹 이전 팬데믹 이후 차이(%p)

전체 14.73 14.64 -0.09

나이대별
20대 15.78 18.70 +2.92†

30대 14.09 12.45 -1.64

성별별
남성 13.31 13.32 +0.01

여성 19.21 18.14 -1.07

가구원수별
1인가구 16.13 16.94 +0.81

다인가구 13.36 12.12 -1.24

거주지역별
수도권 16.32 14.88 -1.44

비수도권 13.54 14.31 +0.77*

점유형태별
전세 7.05 7.08 +0.03

반전세･월세 20.25 21.53 +1.28†

임대유형별
민간임대 15.10 15.27 +0.17†

공공임대 11.25 8.75 -2.50†

주: †p<.1, *p<.05, **p<.01, ***p<.001

<표 10> 주거비 부담을 기준으로 주거불안정 상태에 놓인 가구의 현황
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4) 관리비 부담 기준

관리비 부담을 기준으로 한 주거불안정 경험 가구의 비율은 코로나19 팬데믹 이전 

10.24%, 이후 10.76%로 나타났다. 따라서 주거관리비에 주관적 부담을 느끼는 청년은 팬데

믹 이후 0.52%p 증가한 것으로 볼 수 있다. 이는 주거비 부담 증가의 약 6배에 달하는 수치

다. 특성 집단별로 살펴보면 팬데믹 이후 대부분의 집단에서 관리비 부담이 증가한 것으로 드

러났다. 특히 거주지역이 비수도권인 경우(+0.58%p, p<.1)의 통계적으로 유의미한 증가가 

발견되었다. 하지만 임대유형이 공공임대인 경우에는 매우 큰 폭으로 감소한 것으로 나타났

다. 다만 이 수치가 통계적으로 유의한 것은 아니었다(<표 11>).

기준 집단
해당 가구 비율(%)

팬데믹 이전 팬데믹 이후 차이(%p)

전체 10.24 10.76 +0.52

나이대별
20대 10.49 11.86 +1.37

30대 10.08 10.16 +0.08

성별별
남성 9.38 9.51 +0.13

여성 12.93 14.05 +1.12

가구원수별
1인가구 9.18 11.13 +1.95

다인가구 11.28 10.35 -0.93

거주지역별
수도권 11.17 11.23 +0.06

비수도권 9.53 10.11 +0.58†

점유형태별
전세 8.41 8.85 +0.44

반전세･월세 11.55 12.50 +0.95

임대유형별
민간임대 10.02 11.28 +1.26

공공임대 12.34 5.84 -6.50

주: †p<.1, *p<.05, **p<.01, ***p<.001

<표 11> 관리비 부담을 기준으로 주거불안정 상태에 놓인 가구의 현황



48  지방행정연구 제38권 제2호(통권 137호) 2024. 6. 027~062

5) 임차 불안감 기준

임차 불안감을 기준으로 한 주거불안정 경험 가구의 비율은 코로나19 팬데믹 이전 4.58%, 이

후 7.21%로 집계되었다. 세입자로서 불안감을 느끼는 청년이 팬데믹 이후 2.63%p 증가한 것이

다. 특성 집단별로 살펴보면 팬데믹 이후 모든 집단에서 예외 없이 임차 불안감이 증가한 것으로 

보고되었다. 특히 다인가구인 경우(+3.19%p, p<.1), 거주지역이 비수도권인 경우(+1.75%p, 

p<.1), 점유형태가 반전세･월세인 경우(+2.73%p, p<.1)에는 통계적으로 유의미한 수준의 증가

가 확인되었다. 한편 임대유형에서는 민간임대(+2.70%p, p<.1)와 공공임대(+1.92%p, p<.1)를 

가리지 않고 통계적으로 유의한 증가가 드러났다는 점이 흥미롭다(<표 12>).

기준 집단
해당 가구 비율(%)

팬데믹 이전 팬데믹 이후 차이(%p)

전체 4.58 7.21 +2.63

나이대별
20대 4.03 6.70 +2.67

30대 4.93 7.48 +2.55

성별별
남성 4.70 7.12 +2.42

여성 4.21 7.44 +3.23

가구원수별
1인가구 4.14 6.30 +2.16

다인가구 5.02 8.21 +3.19†

거주지역별
수도권 5.23 8.19 +2.96

비수도권 4.10 5.85 +1.75†

점유형태별
전세 6.35 8.47 +2.12

반전세･월세 3.32 6.05 +2.73†

임대유형별
민간임대 4.99 7.69 +2.70†

공공임대 0.73 2.65 +1.92†

주: †p<.1, *p<.05, **p<.01, ***p<.001

<표 12> 임차 불안감을 기준으로 주거불안정 상태에 놓인 가구의 현황



코로나19 팬데믹을 전후로 청년의 주거불안정은 어떻게 변화하였는가?  49

3. 소결

<표 13>은 앞서 살펴본 주거불안정 개별 지표 10개의 코로나19 팬데믹 전후 변화를 요약

한 것이다. 빨간색은 팬데믹 이후 비율이 증가한 지표를, 파란색은 감소한 지표를 의미하며, 

부호가 두 개인 것은 통계적으로 유의미한 변화가 나타난 지표를 가리킨다. 우선 전체 집단을 

기준으로 살펴보면 6개 지표를 경험한 청년가구의 비율은 증가하였고, 4개 지표를 경험한 청

년가구의 비율은 오히려 감소하였다. 대체로 물리적 측면의 지표에서 증가한 경우가 많았다. 

특성 집단별로 살펴보면, 통계적으로 유의미한 변화가 나타난 지표를 기준으로 다인가구인 

경우, 거주지역이 비수도권인 경우, 점유형태가 반전세･월세인 경우 그리고 임대유형이 민간

임대인 경우 큰 수준의 주거불안정 확대가 있었다고 볼 수 있었다. 한편 공공임대로 거주하는 

경우에는 오히려 임차 불안감을 제외한 주거불안정 지표에서는 감소세가 나타났다.

기준 집단

주거불안정 지표

물리적 측면 경제적 측면

방 수
주거 

면적

주택 

유형

주택 

위치

주택 

성능
RIR HCIR

주거비 

부담

관리비 

부담

임차 

불안감

전체 - + + + + - - - + +

나이대별
20대 - + + - + - -- ++ + +

30대 - - + + + + + - + +

성별별
남성 - - - - - + ++ + + +

여성 + + + + + - - - + +

가구원수별
1인가구 ･ + + + + - - + + +

다인가구 - - - - ･ ++ ++ - - ++

거주지역별
수도권 - - - - + - - - + +

비수도권 - + + - - ++ -- ++ ++ ++

점유형태별
전세 - - - - + + + + + +

반전세･월세 - + + + ++ - - ++ + ++

임대유형별
민간임대 - + + + ++ - - ++ + ++

공공임대 - - - ･ -- + + -- - ++

주: 부호가 두 개인 것은 통계적으로 유의미한 변화가 나타난 것임

<표 13> 코로나19 팬데믹 전후 주거불안정 지표의 변화
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Ⅴ. 팬데믹 전후, 청년의 복합적 주거불안정 실태 분석

1. 복합적 주거불안정 실태

코로나19 팬데믹 전후의 복합적 주거불안정 실태를 비교한 결과는 다음과 같다. 가구별로 

10개의 주거불안정 지표 중 총 몇 개에 해당하는지를 계산하고 개수별 가구의 수를 확인하였

다(<표 14>, <그림 1>). 그 결과, 팬데믹 전후와 관계없이 절반 이상의 청년이 최소한 한 개 

이상의 측면에서 주거불안정을 보고하는 것으로 나타났다. 또한 두 개의 측면에서 주거불안

정을 겪는 청년은 시기와 관계없이 약 23%인 것으로 드러났다. 하지만 서너 개의 측면에서 

주거불안정을 겪고 있는 청년은 팬데믹 이후가 이전과 비교하여 근소하게 더 많았다. 이를 종

합하면 팬데믹 이후, 그 이전과 비교하여 복합적 주거불안정 상태에 놓인 청년이 소폭 증가하

였다고 할 수 있다.

해당 지표 

개수

팬데믹 이전 팬데믹 이후

빈도(가구) 구성비(%) 누적비(%) 빈도(가구) 구성비(%) 누적비(%)

7 0 0.00 0.00 2 0.05 0.05

6 14 0.24 0.27 8 0.20 0.25

5 29 0.50 0.74 23 0.59 0.84

4 158 2.72 3.46 114 2.91 3.75

3 407 7.01 10.47 316 8.08 11.83

2 1,338 23.06 33.53 906 23.15 34.98

1 1,284 22.13 55.66 829 21.19 56.17

0 2,573 44.34 100.00 1,715 43.83 100.00

<표 14> 코로나19 팬데믹 전후 복합적 주거불안정 현황
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<그림 1> 코로나19 팬데믹 전후 청년의 복합적 주거불안정 실태 비교

2. 개별 지표 간의 연관성

파이 계수로 개별적인 주거불안정 지표 간 상관관계를 분석한 결과(<표 15>), 코로나19 팬

데믹 전후 관계없이 RIR과 HCIR 기준의 지표 간에는 강한 양의 상관관계가 나타났다(2019

년: 0.79, 2021년: 0.79). 이는 두 지표의 측정 방법을 고려하면 이치에 맞는 결과이다. 한편 

주거비 부담과 관리비 부담 기준의 지표 간에는 중간 정도의 양의 상관관계가 나타났다(2019

년: 0.36, 2021년: 0.37). 또한 주택 유형과 주택 성능 기준, 주택 위치와 주택 성능 기준, 방 

수와 주거면적 기준 그리고 관리비 부담과 임차 불안감 기준 등의 지표는 서로 간에 약한 양

의 상관관계가 존재함이 확인되었다. 흥미로운 지점은 주거면적과 주택 위치 기준의 지표 간

의 상관관계다. 이들은 팬데믹 이전에 약한 양의 상관관계로 이어져 있었던 데 비하여, 팬데
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믹 이후에는 중간 정도의 양의 상관관계가 나타났다(2019년: 0.29, 2021년: 0.47). 이외의 

주거불안정 지표 간에는 특기할 만한 상관관계를 확인할 수 없었다.

기준 

구분
방 수

주거 

면적

주택 

유형

주택 

위치

주택 

성능
RIR HCIR

주거비 

부담

관리비 

부담

임차 

불안감

방 수 1.00

주거 

면적

0.19
1.00

0.16

주택 

유형

-0.01 0.01
1.00

-0.01 0.01

주택 

위치

0.00 0.29 0.00
1.00

-0.01 0.47 -0.02

주택 

성능

0.01 0.04 0.13 0.05
1.00

0.02 0.10 0.08 0.18

RIR
-0.04 -0.01 -0.02 0.04 -0.05

1.00
-0.03 -0.03 -0.01 -0.02 -0.07

HCIR
-0.05 -0.04 -0.04 0.02 -0.06 0.79

1.00
-0.02 -0.06 -0.02 -0.04 -0.07 0.79

주거비 

부담

-0.02 0.01 0.03 0.05 0.07 0.04 0.05
1.00

0.00 0.05 0.00 0.05 0.05 0.05 0.05

관리비 

부담

0.00 0.00 -0.01 0.03 0.04 0.05 0.07 0.36
1.00

0.02 -0.02 0.00 -0.01 0.09 0.07 0.07 0.37

임차 

불안감

0.05 -0.01 -0.01 -0.02 0.08 -0.02 -0.02 0.02 0.06
1.00

0.04 -0.02 -0.03 -0.02 0.12 -0.01 -0.01 0.05 0.11

주: 위는 팬데믹 이전, 아래는 팬데믹 이후의 파이 계수임

<표 15> 청년의 주거불안정 지표 간 상관관계
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Ⅵ. 결론

1. 연구결과 요약 및 논의

본 연구에서는 코로나19 팬데믹 전후 두 시점의 주거실태조사 데이터를 활용하여 팬데믹 

이후 청년의 주거불안정이 어떻게 변화하였는가를 진단하였다. 이를 위하여 우선 팬데믹과 

청년 주거문제의 맥락을 검토하여 청년이 겪는 주거불안정의 다차원성을 확인하였다. 이후 

물리적･경제적 측면에서 10개의 주거불안정 지표를 정의하고 이에 대한 팬데믹 전후 시점 간 

비교분석을 수행하였다. 연구결과의 요약과 결론은 다음과 같다.

청년의 주거불안정은 하나의 측면으로만 정의할 수 없는 복합적인 것이었다. 본 연구에서

는 기존 문헌을 검토하여 이들의 주거불안정을 측정할 수 있는 척도를 망라하였다. 그 결과, 

총 10개 측면의 물리적･경제적 지표를 설정함으로써 청년의 주거불안정을 다양하게 살펴볼 

수 있었다. 팬데믹 전후 시점과 관계없이 방 수를 기준으로 하는 경우는 약 1%, HCIR을 기

준으로 할 때는 약 30%의 청년가구가 주거불안정 상태에 놓인 것으로 나타났다. 이는 어떠한 

잣대로 주거불안정을 측정하느냐에 따라 그 평가의 결과가 크게 달라질 수 있음을 의미한다. 

따라서 정부･지자체는 향후 본 연구가 제시하는 여러 지표를 보완적으로 활용하여 청년의 주

거불안정 실태를 파악하는 것이 바람직하다.

청년 전체 집단을 기준으로 하였을 때, 코로나19 팬데믹 이전과 비교하여 이후의 주거불안

정이 뚜렷하게 더 높아졌다고 볼 수 없었다. 주거면적, 주택 유형, 주택 위치, 주택 성능, 관

리비 부담, 임차 불안감 등을 기준으로 한 경우 주거불안정 수준이 증가한 반면, 방 수, RIR, 

HCIR, 주거비 부담 등을 기준으로 하는 경우 감소한 것으로 혼재된 결과가 나타났기 때문이

다. 아울러 이러한 변화는 일관적으로 통계적인 유의미한 수준으로 보고되지 않았다. 따라서 

논의를 청년 전체 집단의 평균적인 수준으로 한정한다면 팬데믹 이전과 이후의 주거정책 대

응에 뚜렷한 차이를 둘 필요는 없을 것으로 판단된다.

청년을 사회인구학적 특성별 집단으로 나누어 살펴본 결과는 전체 집단에서의 양상과 다소 

다르게 나타났다. 통계적으로 유의미한 차이가 드러난 지표만을 살펴보면, 다인가구인 경우, 

거주지역이 비수도권인 경우, 점유형태가 반전세･월세인 경우, 임대유형이 민간임대인 경우 코

로나19 팬데믹 이후의 주거불안정 확대가 매우 뚜렷하게 나타났다. 반면 공공임대에 거주하는 

세입자의 주거불안정은 오히려 눈에 띄게 감소한 것으로 나타났다. 따라서 정부는 향후 이러한 

정책 집단 간 차이를 고려하여 다각화된 프로그램을 제공할 필요가 있을 것으로 보인다.

한편 코로나19 팬데믹을 전후로 한 복합적인 주거불안정 실태를 비교한 결과, 근소한 차이
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이기는 하나 팬데믹 이후 다차원적인 주거불안정에 놓인 청년이 증가하였음을 확인할 수 있

었다. 다만 개별 지표 간 상관관계를 분석한 결과, 이들 지표 간의 연관성이 크다고 볼 수는 

없었다. 이를 종합하면 팬데믹 이후 청년의 복합적 주거불안정에 대한 정책적 대응이 달라질 

필요는 없으나, 향후 이 수준이 확대되지 않도록 지속적으로 모니터링할 필요가 있다고 제언

할 수 있다.

2. 정책적 시사점

본 연구의 핵심적인 분석인 특성별 청년 집단의 팬데믹 전후 주거불안정 비교에 따른 정책

적 시사점은 다음과 같다. 첫째, 다인가구의 주거불안정이 확대되었다는 점에서 신혼부부를 

위한 주거정책의 강화가 필요하다. 다인가구에 속한 청년은 대부분 신혼부부이기 때문이다. 

구체적으로 RIR, HCIR 등 경제적 측면에서 주거불안정이 확대되었다는 사실에 주목할 필요

가 있다. 특히 자가보유의식이 강한 우리나라 국민성(구한민･김갑성, 2023)을 고려하면 신혼

부부의 생애 첫 주택 마련을 지원하는 정책이 효과적일 것이다. 최근 청약 당첨을 위해 혼인 

신고를 미루거나 심지어 위장 이혼을 감행하는 신혼부부들이 등장하고 있다는 사실을 고려하

면(박은철･김수경, 2022), 결혼에 따른 역차별 역시 적극적으로 시정되어야 할 것이다.

둘째, 비수도권에 거주 중인 청년의 경제적 주거불안정이 확대되었다는 점에 주목하여, 지

역별 상황을 반영한 주거정책이 설계되어야 한다. 그간 비수도권에서는 수도권과의 부동산 

시장 다이내믹스(dynamics) 차이를 고려하지 않은 채 일률적 규제를 적용받은 경우가 있었

다. 이에 최근 정부에서는 비수도권의 개발제한구역 해제에 대한 시･도지사의 권한 확대, 세

종시 이외 비수도권의 조정대상지역 해제 등 비수도권 부동산 시장의 안정을 위해 노력하고 

있다. 이러한 정책의 추진은 향후 비수도권의 주택공급을 증대시키고 전월세 시장을 안정화

하는 한편 청년의 주거 접근성을 높임으로써 주거안정의 향상에 이바지할 수 있을 것이다.

셋째, 반전세･월세에 사는 청년의 주거불안정이 확대되었다는 점을 고려하여, 주거사다리 

하층부에 위치한 청년을 대상으로 하는 주거정책을 보완해야 한다. 본 연구의 분석결과, 반전

세･월세에 거주 중인 청년은 특히 팬데믹 이후 주거비 부담, 임차 불안감 등 심리적 측면의 

부담 증가와 주택 성능의 악화를 동시에 호소하고 있다. 따라서 이들을 위해 물리적･경제적 

두 측면에서 모두 양호한 주택공급의 확대가 필요하다. 공공이 관여함으로써 양호한 수준의 

주거를 보장하되(구한민･김갑성, 2023) 민간의 자본과 기술력을 활용할 수 있는 공공지원 민

간임대주택의 공급이 해결책이 될 수 있을 것이다.

넷째, 민간-공공 등 임대주택의 유형에 따라 다소 상반되는 결과가 나타났다는 점을 고려
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한 투 트랙(two track)의 주거정책이 요구된다. 팬데믹 이후, 민간임대주택에 거주하는 청년

의 주거불안정은 물리적･경제적 양 측면 모두에서 확대되었다. 반면 공공임대에 거주하는 청

년의 주거불안정은 대부분 지표에서 완화되었다. 특히 열악한 주택 성능과 주거비 부담을 호

소하는 청년은 유의미하게 감소하였다. 이러한 차이를 고려하면 민간임대주택에 거주 중인 

청년에게는 팬데믹 이후 늘어난 주거비 부담의 완화가, 공공임대주택에 거주하는 청년에게는 

임차 안정성의 지속적인 확보가 시급한 과제일 것으로 보인다.

3. 연구의 의의 및 한계점

바야흐로 코로나19 팬데믹이 엔데믹(endemic)으로 전환한 현시점에서 여러 시점의 주거

실태조사 데이터로 청년의 주거문제를 실증한 본 연구의 함의는 적지 않다. 그럼에도 연구의 

한계점은 상존한다. 첫째, 본 연구에서 실증분석에 활용한 주거실태조사 데이터는 횡단면 자

료이다. 따라서 본 연구에서 살펴본 변화란 두 시점을 기준으로 비교한 추세를 의미할 뿐이

다. 둘째, 팬데믹 이후의 분석 시점으로 설정한 2021년은 팬데믹으로 인한 사회경제적 여파

가 충분히 반영되기에 다소 이른 때일 수 있다. 하지만 연구를 수행하는 시점을 기준으로 가

장 최신의 데이터를 활용한 것이라는 점에서 자료 구득 측면의 한계로 남긴다. 향후 연구에서

는 더 많은 시점의 데이터 그리고 가능하다면 패널데이터를 활용한 실증분석이 수행되기를 

기대한다.
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부록

제1조(목적) 이 기준은 주택법 제5조의2 및 동법시행령 제7조의 규정에 의하여 국민이 쾌적하고 

살기좋은 생활을 영위하기 위하여 필요한 최저주거기준을 설정함을 목적으로 한다.

제2조(최소 주거면적 등) 가구구성별 최소 주거면적 및 용도별 방의 개수는 <별표>와 같다.

제3조(필수적인 설비의 기준) 주택은 상수도 또는 수질이 양호한 지하수 이용시설 및 하수도시설이 

완비된 전용입식부엌, 전용수세식화장실 및 목욕시설(전용수세식화장실에 목욕시설을 갖춘 

경우도 포함한다)을 갖추어야 한다.

제4조(구조･성능 및 환경기준) 주택은 안전성･쾌적성 등을 확보하기 위하여 다음 각호의 기준을 

모두 충족하여야 한다.

1. 영구건물로서 구조강도가 확보되고, 주요 구조부의 재질은 내열･내화･방열 및 방습에 양호한 

재질이어야 한다.

2. 적절한 방음･환기･채광 및 난방설비를 갖추어야 한다.

3. 소음･진동･악취 및 대기오염 등 환경요소가 법정기준에 적합하여야 한다.

4. 해일･홍수･산사태 및 절벽의 붕괴 등 자연재해로 인한 위험이 현저한 지역에 위치하여서는 

아니된다.

5. 안전한 전기시설과 화재 발생 시 안전하게 피난할 수 있는 구조와 설비를 갖추어야 한다.

<별표> 가구구성별 최소 주거면적 및 용도별 방의 개수

가구원 수(인) 표준 가구구성1) 실(방) 구성2) 총주거면적(㎡)

1 1인 가구 1 K 14

2 부부 1 DK 26

3 부부+자녀1 2 DK 36

4 부부+자녀2 3 DK 43

5 부부+자녀3 3 DK 46

6 노부모+부부+자녀2 4 DK 55

1) 3인 가구의 자녀 1인은 6세 이상 기준

4인 가구의 자녀 2인은 8세 이상 자녀(남1, 여1) 기준

5인 가구의 자녀 3인은 8세 이상 자녀(남2, 여1 또는 남1, 여2) 기준

6인 가구의 자녀 2인은 8세 이상 자녀(남1, 여1) 기준 

2) K는 부엌, DK는 식사실 겸 부엌을 의미하며, 숫자는 침실(거실겸용 포함) 또는 침실로 활용이 가능한 방의 

수를 말함

3) 비고 : 방의 개수 설정을 위한 침실분리원칙은 다음 각호의 기준을 따름

1. 부부는 동일한 침실 사용

2. 만6세 이상 자녀는 부모와 분리

3. 만8세 이상의 이성자녀는 상호 분리

4. 노부모는 별도 침실 사용

<부표 1> 우리나라 최저주거기준




