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Owning the First Home Through Life History
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Abstract

The purpose of this study is to explore the housing pathways of middle-class married women toward owning a first

home. In doing so, an in-depth interview as a qualitative method was conducted, life history was utilized to track down

the path to first-home owning, and all the interviews were transcribed for analysis. The research participants were well-

educated middle-class full-time housewives owning a home. The findings indicated that family formation through

marriage and child birth was a primary driving force to buy a home. It was shown that owning a home was perceived

not just as a stepping stone for building both family wealth and social capital but as one of the most important pillars

to reinforcing traditional family values. In spite of some intergenerational distinctions on the path toward home owning,

commonalities across generations included that home owning was considered to be a social icon for middle-class, it

became almost impossible for younger generations without parental support which stimulated the intergenerational transfer

of wealth, and it was greatly determined by both family income (affordability) and home finance options(borrowing

capacity). This research implies that the changing social landscape transforms the value on homeownership and could

undermine the socioeconomic strengths of home owning. Nonetheless, it’s of importance to strategically assist first home-

buyers who are likely to be a member of middle-class.
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I. 서 론

1. 연구의 배경 및 목적

우리나라는 지난 20세기 후반 산업화와 도시화를 거치

며 세계에서 유례없는 경제성장을 이룩하였다. 그 경제개

발 추진과정에서 불가피했던 민주화와 세계화는 정치·경

제적 변화뿐만 아니라 사회·인구학적 변화를 유도하였

고 그에 따라 주택시스템은 역동성이 증강된 주택공급과

소비 패턴으로 변모하였다. 가부장 중심의 대가족형 농업

기반 정착생활은 핵가족 단위의 산업기반 도시생활로 변

화되면서 우리나라 주택정책은 3-4인 핵가족 중심의 자가

마련 촉진에 역점을 두었으며 제한된 가용택지와 높은 주

택수요를 동시에 충족시키기 위해 고밀도 주택개발을 추

진해 왔다. 그 결과 도시주거는 아파트 중심의 대형화, 초

고층화, 복합화된 주택단지로 크게 변모하였을 뿐만 아니

라 주거문화의 혁신을 가져왔다.

실제 자가마련 중심의 주택정책은 경제개발이 추진된

1960년대 개발국가(developmental state) 단계에서 부터 오

늘날 복지국가(welfare state) 단계로 이르기까지 꾸준히

지속되어 오고 있다. 자가마련은 개인뿐만 아니라 가족에

게서 매우 중요한데 자가취득을 통해 주거불안을 해소할

뿐만 아니라 가족의 자산형성과 증식의 토대가 되며 노

년기에 일정 수준의 주거 생활을 확보할 수 있도록 해 준

다(Doling et. al., 2005; Kemeny, 2005; Malpass, 2003).

또한 자가마련은 대체 수입원으로서 생활자금 또는 연금

기능을 할 수 있고 사후에는 자녀에게 상속하여 세대 간

자산이전까지 가능하게 한다(Agus et. al., 2002; Doling

& Omar, 2000; Groves et. al., 2007). 이러한 자가마련의

사회경제적 의미와 장점들은 대부분의 복지국가들에서 자

가소유 촉진이라는 주택시책을 오랫동안 유지시킨 근간이

되어 왔다.

실제 대부분의 복지국가는 국가성장과정에서 소득향상

으로 새로운 중간계층이 증가하고, 소득향상에 따른 구매

력은 자가마련의 수요로 이어졌으며 폭발적인 주택수요를

감당하기 위해 대량의 주택공급을 주도하였다. 이러한 신

주거 수요층은 자가소유를 통해 중산층으로 약진하였고,
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국가차원에서 중산층 양성에 적극적인 지원을 아끼지 않

았다(Mullins & Murie, 2006; Ronald, 2008; Whitehead,

2006). 이들 중산층은 자유민주주의를 수호하고, 경제의

주요 소비주체로서 경제성장에 큰 기여를 하며, 다양한

이해관계를 조정하고 사회적 갈등을 완충시키는 역할을

담당하여 결과적으로 국가발전의 원동력인 인적자본 집적

과 국부축적에 지대한 영향을 준다(Banerjee & Duflo,

2007; Doepke & Zilibotti, 2007). 따라서, 자가마련으로

중산층을 두텁게 하는 국가 정책적 전략은 산업화 과정

에서 나타나는 공통된 현상이며, 이로서 안정적인 국가경

제 발전을 도모할 수 있다.

한편 생활수준의 향상과 의료기술의 발달로 기대수명의

향상은 인구의 고령화와 저출산을 낳았고, 이로 인해 기

존 전통적인 가족구조의 붕괴, 가족해체와 분절 현상이

발생하였다. 만혼, 이혼, 별거, 사별, 비혼 등으로 가구의

소핵화와 분화가 증가하고 있음에도 불구하고 여전히 결

혼을 기반으로 하는 종래의 가족구성형태가 사회적 주류

를 차지하고 있다. 이러한 사회구조적 변화와 문화적 특

성으로 인해 주택정책은 여전히 가족 중심의 자가마련 촉

진에 있으며 그 자가마련 과정에서 가족 중 여성의 역할

은 중요해졌고 자산관리사로서의 기능이 강조되었다.

현대사회에 들어 여성의 드높아진 사회적 지위와 역할

은 우리나라 사회구조의 급속한 변화 중 가장 두드러진

현상이다. 교육수준과 사회활동 참여가 높아지면서 여성

은 고용시장과 소비시장에서 핵심 주체로 등장하게 되었

고 여성에 대한 변화된 사회적 인식과 높아진 경제적 능

력은 주택시장에서도 중요한 변수로 등장하였다. 여성의

학력신장과 경제적 능력 확대 등으로 여성이 사회적으로

미치는 영향력이 커지고 시장에서 주요 소비주체임에도

불구하고, 가사와 자녀 양육이라는 전통적인 여성 고유

영역이 크게 개선되지 않은 체 주거안정을 위한 일련의

노력들을 요구받으면서 여성의 역할부담을 더욱 더 가중

시키고 있다. 아직까지 우리사회에서 결혼을 기반으로 하

는 가족 중심의 가구가 전체 가구에서 차지하는 비율이

여전히 높은 점을 고려할 때 기혼여성의 자가마련은 가

족을 위한 주거복지 근간과 중산층 진입으로 직결되며 사

회적 안정과 복지국가의 기틀 마련에 초석이 된다. 그러

나 중산층 기혼여성의 자가마련 과정에 대한 이해는 제

한적이며, 이들이 역동적인 주택시스템에서 어떻게 자가

마련이라는 주거안정을 달성하기 위해 대응해 왔는지에

대한 심층적인 검토가 부족하다. 따라서, 본 연구에서는

중산층 기혼여성의 자가마련을 생애사적 접근법으로 살펴

보고 생애 최초 자가 획득에 이르기까지의 주거경로를 탐

색하며, 시대적 상황에 따른 세대별 자가취득 과정의 차

이점을 조사하고자 한다.

2. 연구방법 및 범위

본 연구에서는 중산층 기혼여성들의 자가를 마련하기

위한 과정과 경험을 주거경로라는 시간적 연장선에서 파

악하기 위해 생애사적 접근에 의한 심층 면접조사를 실

시하였다<Table 1>. 일반적으로 기혼여성은 가족 생애이

력에 깊이 관여하게 되고 가정에서 기여도가 매우 높은

위치에 있으므로 자가마련에서도 가족구성원들 그 어느

누구보다 중요한 역할을 하며 그와 관련한 기억들을 잘

하는 편이다. 자가마련은 가족사에서 뜻깊은 사건으로 그

조사내용 특성 상 개인 및 가족에 대한 신상과 주거마련

경험담을 다루기 때문에 조사대상자의 모집은 비확률표집

법인 유의표집(purposive sampling)을 활용하였다.

조사내용은 여성학 및 질적 연구 경험이 있는 전문가

패널(3인)에게 사전에 검토를 받았고 이를 토대로 중년층

과 장년층 기혼여성 각각 1명씩 예비조사를 실시하였다.

예비조사 결과를 근거로 본조사의 면접조사 항목을 최종

확정하였다<Table 2>. 구체적인 조사내용은 조사대상 여

성의 일반적 특성(예, 개인적 특성, 가족 특성, 주택특성

등)과 첫 자가를 마련하기 위한 일련의 주거생애사와 관

련 내용(예, 자가마련 당시 가족구성, 결혼 후 자가마련까

지의 주거경험, 자가마련 소요기간 및 자금원, 자가마련을

위한 입지 선택요소, 생애 최초 자가의 물리적 특성 등)

을 포함하였다.

Table 1. Research Flowchart

Stage 1

Literature Review

Social 

change

Middle-

class
Women

Housing 

pathwa

Life

history

Stage 2
Research Design

Housing pathway Interview survey form

Stage 3
Data Collection and Interview 

Pilot study Main survey

Stage 4

Data Analysis & Results

- Transcription

- Qualitative research analysis (Nvivo10)

- Findings

Stage 5

Conclusion

Implications from generational distinctions of

middle-class married women’s housing pathways

Table 2. Summary of Interview Survey

Category Items

G
en

er
al

 

C
h

ar
ac

te
ri

st
ic

s

Demographics of 

respondents

- Age, educational attainment, marriage age, 

age at first-child birth, work experience, 

spouse’s current occupation, monthly 

household income, number of children 

Housing 

characteristics
- Current housing structure type, housing size

H
o
u
si

n
g
 

P
at

h
w

ay

Previous housing 

profile before

first home buying

- Household size before home-buying, family 

structure, housing structure type, housing 

tenure form, frequency of moving, etc.

Description of

first home

- Age at home-buying, family structure, years 

taken for home-buying, home financing 

source, home-buying mode, location and its 

preferences, housing structure type, housing 

size, etc.
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2012년 10월부터 2013년 1월까지 서울과 수도권에 거

주하는 기혼여성 총 21명 전원의 자발적인 참여로 심층

면접조사를 실시하였다. 면접조사 전 연구자가 연구의 의

도를 충분히 설명하였으며 조사대상 기혼여성에게 연구취

지와 관련하여 궁금한 점을 질의할 수 있도록 하였다. 1.5-

4.5시간의 개별 조사를 거쳐 조사대상 기혼여성의 동의 하

에 면접내용을 녹음하였고 녹음내용을 전사하여 전문가

패널의 검토를 받아 첫 자가마련을 위한 생애사적 주거

경로를 질적연구 분석프로그램인 Nvivo 10를 이용하여 분

석하였다.

3. 용어정의

본 연구에서 생애사(life history)는 사회적 맥락에서 한

개인의 삶을 심층적으로 이해하기 위한 하나의 접근으로,

특정 시간에 일어나는 사건이 아닌 시간의 흐름에 따라

진행되는 삶의 과정을 과거사를 회상하며 구두로 기술하

는 방식을 의미한다. 따라서, 생애 구술사는 사회구조 속

에서 직접 경험하는 내부자의 시각으로서 개인의 주관적

인 경험과 평가를 유도하게 한다.

그리고 주거경로(housing pathway)는 시간과 공간에 따

라 일상생활에서 개인 및 가족이 경험하는 일련의 주거

경험과 행위을 총체적으로 기술된 과정을 일컫는다. 주거

경로는 사회구조와의 관계, 가족의 특성과 주거가치에 따

라 지속적으로 변화하는 역동성이 내재된다.

II. 문헌고찰

1. 이론적 고찰

1) 도시화와 주거변화

오늘날 우리나라가 겪고 있는 사회변화는 경제개발 과

정에서 수반된 도시화와 깊은 관련을 맺는다. 1962년 경

제개발 5개년 계획이 시작된 이래로 빠르게 진행되어 온

도시화는 2010년 기준 도시화율이 91.1%로 전국 인구의

10명 중 9명 이상이 도시지역에 거주하고 있는 것으로 나

타났다(KMLTMA, 2012b). 도시화는 취업, 교육, 주거, 교

통, 서비스 등 다양한 기회를 제공하며, 개인 및 가족 그

리고 기업에게 시장, 노동, 자본, 기반시설 등의 용이한

접근성과 선택의 다양성을 누릴 수 있게 해 준다. 이러한

속성 때문에 도시는 풍부한 노동인구를 유인하게 하는 흡

입요인이 되며, 가족구성에서도 전통적인 대가족보다는 핵

가족과 가구 분화를 촉진시키게 된다. <Table 3>에서 보

는 바와 같이 3세대 가구(1970년 23.1%, 1990년 13.9%,

2010년 8.3%) 가 급감하는 동시에 2세대 가구(1970년

70%, 1990년 74.1%, 2010년 68.4%)와 4인 이하 가구

(1970년 39.4%, 1990년 71.3%, 2010년 91.9%)는 지속적

으로 증가하면서 핵가족이 정형화되었다.

결혼지연, 출산 감소, 이혼 및 별거 증가, 교육기간 연

장, 소득증대, 도시적인 라이프스타일 등의 여러 요인으로

가족 형태를 변형시키면서 주거소비에도 영향을 주게 되

었다. 도시화 과정에서 주택수요는 급증하였고 비탄력적

인 주택 재화의 특성상 주택수급 불균형은 만성적인 주

택문제를 야기시켰으며 주택수급의 불안은 지속적인 가격

급등을 초래하였다. 과거 수십 년 동안 우리나라는 고밀

도 주택의 대량 공급을 통해 높은 주거소유 욕구를 해소

시키는 동시에 주거수준을 향상시키고 주택보급률을 크게

개선시켰다. 전체 주택에서 단독주택이 차지하는 비율이

현저히 감소한(1980년 87.5%, 1990년 66%, 2010년 27.3%)

반면 아파트(1980년 7%, 1990년 22.7%, 2010년 59%)로

크게 증가하였다. 그러나 도시화 과정에서 주택의 절대적

부족량을 해소하기 위해 대규모 주택공급에도 불구하고

주택공급량을 능가하는 빠른 가구분화, 다양한 가구유형

등장, 주택가격의 급상승, 주거자본 배분의 편중, 자가마

련을 위한 진입장벽 상승, 주택 및 도시개발 과정에서 대

량의 기존 주택 멸실, 민간임대 부문 발달 등 복합적 요

인들로 인해 자가소유율은 크게 개선되지 않았다(1970년

71.7%, 1990년 49.9%, 2010년 54.2%).

결국 자가소유율 저하는 주택점유형태의 양극화를 의미

하며 이는 주거자산의 양극화를 낳았고 나아가 세대 간

자산 이전이 만연하는 우리사회에서 오늘날 자산배분의

불균형을 심화시키는 결과로 이어졌다.

2) 중산층 정의 및 변화

한 사회의 정치적, 경제적, 사회적으로 중추적인 역할을

담당하는 중산층은 중간계층, 중간계급, 중간층, 중류층 등

폭넓게 사용되고 있지만, 그 정의는 여전히 명확하지 않

다. 일반적으로 중산층은 교육, 근면 그리고 절약을 중시

하며, 일상생활에서 주거안정, 의료보험, 자녀에 대한 높

은 교육 열, 적절한 시기의 은퇴, 고용안정, 휴가와 여가

에 대한 소득 지출 등을 영위한다(Kharas, 2010). 최근 통

계청을 비롯한 정부 및 주요 공공정책기관에서 사용하는

중산층은 OECD 기준에 근거하여 중위소득의 50-150%

가구로 정의하고 있다. 이를 토대로 전체 가구에서 중산

층이 차지하는 비율은 꾸준히 감소하여 <Table 4>에서 보

는 바와 같이 20년 사이 7.9%p 하락하였다. 중산층의 이

탈현상은 IMF 위기 직후 고용불안과 근래 글로벌 금융

Table 3. Urbanization, Households and Housing

Category 1970 1980 1990 2000 2010

Urbanization 39.1% 50.1% 79.6% 88.4% 90.9%

Extended family/total family 23.2% 18.1% 13.9% 10.0% 8.3%

Nuclear family/total family 70.0% 73.1% 74.1% 72.9% 68.4%

Households of four or less/ 

total households 
39.4% 50.1% 71.3% 86.6% 91.9%

Housing ratio 78.2% 71.2% 72.4% 96.2% 101.9%

Ratio of single-family to 

housing stock
n.a. 87.5% 66.0% 37.1% 27.3%

Ratio of apartment to housing 

stock
n.a. 7.0% 22.7% 47.7% 59.0%

Homeownership rate 71,7% 58.6% 49.9% 54.2% 54.2%

Source. Korea Ministry of Land and Maritime Affairs (2011, 2012a,

2012b); Statistics Korea (2015)
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위기를 통해 가속화되었음을 알 수 있다. 중산층의 감소

는 고소득층과 저소득층으로의 이동을 의미하며, 이들 두

집단의 수치 증가로 소득 양극화가 심화되고 있음을 알

수 있다. 따라서, 이러한 사회경제적 불평등 심화현상은

중산층의 하향이동을 중지시키고, 중산층 진입을 위한 방

안이 모색되어야 함을 시사한다.

한편, 중산층 가구의 특성도 계속 변화되어 고령화, 고

학력화, 소핵화 되어가고 있다<Table 5>. 중산층이 거주

하는 주택 규모는 커지고 있으며, 자가소유율이 높다. 비

록 통계목적의 OECD 기준 중산층과 실제 체감하는 중

산층 간의 차이가 매우 크지만, 자가마련이 중산층의 필

요조건임을 알 수 있다. 실제, 주택소유는 중산층 의식에

긍정적인 영향을 미치는데, 무주택자의 약 70%가 스스로

중산층이라고 생각하지는 않으며 이러한 인식은 1주택자

(50.6%)나 다주택자(41.3%)에 비해 월등히 높았다(HRI,

2013). 따라서, 중산층의 긍지는 자가마련에서 비롯되므로,

주거경로를 통해 내집 마련 과정을 심층적으로 이해함으

로서 중산층 양성을 위한 주택정책을 모색하는데 중요한

의미를 지니게 된다.

3) 여성의 역할과 지위변화

경제개발과 함께 시작된 도시화와 산업화는 다양한 사

회인구학적 변화를 수반하였으며 특히 여성의 사회경제적

지위와 가족관계의 역할에 큰 변화를 가져왔다. 여성의

고학력화, 여성의 사회진출 및 노동시장 참여 증가, 미혼

기간 증가, 혼인연령 상승, 평생 비혼률 증가, 가임기간

감소 및 출산률 저하 등의 현상이 두드러졌다<Table 6>.

교육기회의 양성평등은 성차별을 크게 개선하여 여성의

교육수준을 꾸준히 향상시켰다. 일례로 대학진학률은 남

녀 모두 지속적으로 증가해 오다가 2000년 이후부터 여

성의 대학진학률이 남성의 대학진학률을 앞지르게 되었다

(Statistics Korea, 2015).

학력수준이 높아지면서 여성의 경제활동 참가율도 계속

증가하였으며 대학교 졸업 직후인 26-29세 사이에서 취업

하는 경우(69.8%)가 가장 높았다(Statistics Korea, 2015).

그러나, 2010년 여성취업자 중 급여생활자 비율이 전체

여성 취업자의 대다수인 72.9%였으며, 임금근로자 중 ‘상

용’의 비중과 비임금 근로자 중 ‘자영업자’의 비중은 여

전히 남성이 더 높아 남녀 간 고용의 질적 측면에 차이

가 있었다(Statistics Korea, 2015). Statistics Korea(2015)

에 따르면, 여성이 직업을 선택하는데 가장 중요하게 고

려하는 요인으로 기혼여성은 수입을, 미혼여성은 직업의

안정성으로 나타났다. 즉 기혼여성은 생계형 맞벌이를 하

는 경우가 많아 급여가, 반면 미혼여성은 결혼에 상관없

이 계속 직장생활을 할 수 있는지가 중요하였다.

여성의 경제활동으로 여성의 초혼연령이 증가하면서 만

혼으로 이어지고 있다(Statistics Korea, 2015). 기혼 여성

들 중 직장을 그만두는 경우는 2011년 기준 190만명

(19.3%)이었으며, 30-39세 연령대에서 가장 높았다(33.3%)

(Statistics Korea, 2015). 여성 출산이 30-34세에서 가장

높고 이 연령대에서 출산 및 육아로 휴직 또는 퇴사를 하

는 여성이 가장 높은 점을 고려할 때 본 조사내용과 일

치한다. 기혼 여성들의 퇴사 사유로는 자녀양육(55.9%)과

임신 및 출산(20%)로 나타났으며, 취업의 장애요인으로

육아부담을 기혼여성(58.5%)과 미혼여성(38.2%) 모두 지

적하였다(Statistics Korea, 2015).

학력과 취업으로 여성의 초혼연령이 늦어지면서 출산연

령이 높아지고, 출산 가능한 가임연령도 줄어들면서 출산

률도 감소하였다. 여성의 맏자녀 출산 연령이 고령화되면

서 합계출산률도 꾸준히 감소하였다(1983년 2명, 2005년

1명) (Statistics Korea, 2015).

이러한 여성의 사회인구학적 특성 변화로 도시환경과

주거공간에서 성형평성은 과거에 비해 현대식 주생활 도

Table 6. Education, Economic Activity, Marriage and Fertility of

Women

Category 1970 1980 1990 2000 2010

College enrollment rate 25.3% 22.2% 31.9% 65.4% 80.5%

Employment rate 39.3% 42.8% 47.0% 48.8% 49.4%

Age at first marriage 22.2 23.2 24.8 26.5 28.9

Age at first child birth n.a. n.a. 25.9 27.7 30.1

Total fertility rate 4.5 2.8 1.6 1.5 1.2

Source. Korea Ministry of Land and Maritime Affairs (2011, 2012a,

2012b); Statistics Korea (2015)

Table 4. Shrinking Middle-class

Category Household income 1990 2000 2010

Upper income

class

 Above 150% of

median income
17.5% 19.0% 20.0%

Middle income

class

Between 50 and 150% of 

median income
75.4% 71.7% 67.5%

Low income

class

Below 50% of

median income
7.1% 9.2% 12.5%

Source. HRI (2011, 2015)

Table 5. Changing Household and Housing Characteristics of

Middle-class

Category 1990 2000 2010

Age of householder 38.2 43.0 47.2

Proportion of college-educated householders of 

total householders
20.1% 28.5% 40.7%

Household size 4.0 3.6 3.4

Proportion of dual-income households to total 

households
15.1% 22.3% 37.4%

Proportion of self-employed householders to total 

households
23.1% 29.8% 24.5%

Proportion of monthly rent to household spending 11.9% 9.7% 12.6%

Chonsei (million KRW) 9 30 76

Housing size per person (m2) n.a. 14.3 20.0

Homeownership rate 39.7% 52.0% 63.6%

Source. HRI (2011, 2015)
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입으로 외관상 크게 개선되었지만, 가정 내에서 여성 고

유의 역할은 나아지지 않았다. 특히 산업화와 도시화 과

정에서 자가마련으로 인한 여성의 역할 재편과 상당한 기

여에도 불구하고 이와 관련된 연구의 부재는 가정에서 여

성 위상 변화에 대한 이해를 간과하게 한다. 즉, 여성 전

유물인 가사와 자녀양육이외에 가족의 안정된 생활을 영

위하기 위한 필수요소인 주거안정까지 도맡아야 하는 부

담까지 여성에게 요구되는 것에 대한 관심이 부족하다.

따라서 거시적 환경 변화에 자가마련이라는 가족단위의

미시적 경험을 살펴보는 것은 복지국가로서 주거복지를

구현하려는 점에서 큰 의미가 있다.

2. 선행연구 고찰

1) 주거경로(Housing pathway)

주거경로는 Clapham(2002)이 소개한 개념으로, 시간과

공간에 따라 주거와 상호작용하는 패턴이라 규정하였다.

이는 역동적인 주거경험으로 가족 또는 가구의 생활과 밀

접하게 연관되는데, 시간에 따라 지속적으로 변화하는 주

거소비와 그 행위의 경향을 파악할 수 있게 해 준다. 그

변화내용은 주거의 물리적 변화뿐만 아니라 사회적 관행

까지 포함하게 된다. 예를 들면 도시화 과정에서 주택구

조형태의 규범이 단독주택에서 아파트로 변모하고 대다수

의 가족들은 아파트 생활을 폭넓게 받아들이게 되는 것

이다. 따라서, 사회인구학적 변화에 따른 주거선택이나 주

거입지요소의 선호도가 달라지고, 가족의 주거경로는 주

거의 의미와 라이프스타일에 따른 개별적 특성으로서 다

양하게 나타날 수 밖에 없다.

Sarre(1986)와 Clapham(2005)은 주거경로를 분석하는데

있어 다양한 요소들이 관련되지만, 그 중에서도 총체성

(comprehensiveness), 시간성(time), 역동성(dynamic nature),

사회구조적 요인(structural factors)을 언급하였다. 첫째, 총

체성은 가족단위의 주거경로는 주거 의미와 가치를 반영

하므로 개별 주거경로를 통해 사회 전반적으로 나타나는

경향을 파악할 수 있게 해 준다. 둘째, 시간성은 주거소

비 성향이 가족 특성, 가족생활주기, 그리고 라이프스타일

에 따라 영향을 받으며 이를 시간순서에 따라 순차적으

로 파악할 수 있게 한다. 셋째, 역동성은 주거경로가 시

간에 따라 계속 변화되므로 이를 고려하여 질적 연구방

법이 유용해진다. 넷째, 사회구조적 요인은 주택정책이 가

족의 주거경로에 영향을 주며 나아가 사회구성주의적 맥

락에서 주거에 대한 태도를 형성시킨다. 이러한 특성 때

문에 생애주기별로 주거변화가 불가피한 가족단위의 주거

경로는 시대적 상황에 따라 주택에 대한 가구의 경험을

거시적 맥락의 주거환경 변화요인에 대해 미시적으로 반

응하는 형태를 보여주게 된다. 따라서 자가마련과 연관된

주거경로는 사회적 구성주의 맥락에서 질적 연구로 접근

할 필요성을 뒷받침해 준다.

자가마련이 지니는 사회경제적 의미가 매우 중요함에도

불구하고 그에 대한 주거경로를 고찰한 연구는 결여되어

있는 실정이다. 이는 기존의 주거 관련 연구 대부분이 양

적 연구에 편향되어 있고 주거경로 연구와 같이 면접조

사를 통한 질적 연구는 보편화 되어 있지 않기 때문이다.

더욱이 여성과 주거에 관한 연구는 극히 제한적인 점을

고려하여 여성의 생애사를 통해 주거경로를 조사하는 연

구는 매우 의미가 있다. 다만 최근 생애사적 접근으로 수

행된 연구들은 여성의 빈곤화(poverty feminization)라는

주제로 질적 및 양적 자료를 활용하여 노년학 및 여성학

분야에서 부분적으로 그 과정을 파악하려는 시도가 나타

나고 있다(Choi, 1999; Hwang & Lee, 2012; Song,

2008; Song & Kim, 2008).

2) 생애사적 접근 (Life history)

질적 연구의 관심이 증가하면서 생애사 접근을 활용한

연구가 최근 주목을 받으며 이에 관한 연구의 필요성이

강조되고 있다. Yoo(1998)는 생애사적 연구에서의 연구방

법과 결과해석에 대한 방법론적 접근을 기술하면서 생애

사 연구의 본질을 이야기(narrative), 주관성(subjectivity),

시간성(temporarlity)으로 설명하였다. 즉 생애사는 개인의

과거부터 현재를 포함하여 미래에 이르기까지 시간의 고

리에서 개인이 주관적으로 경험한 바가 이야기 형태로 나

타나게 된다(Chung, 2005; Park, 2004; Yi, 2005; Yoon,

2006). 이러한 생애사적 접근 방법을 노인학 분야에서 빈

번하게 적용되는데, Han(2004)은 스스로 생애사를 통해

현재의 모습을 파악하고 평가하며 과거에 대한 의미를 부

여하게 함으로서 삶을 재해석하고 재구성하게 해 준다고

밝혔다. 이로 인해 생애사는 중요한 맥락적 정보를 제공

한다는 점에서 생애사적 연구의 의의를 지니게 된다(Lee,

2011; Park, 1999; Yi, 2005).

한편, 생애사 접근법이 주거 분야에 적용된 연구가 일

부 있었는데, Park & Shin(2010)은 대전시 거주 저소득

층 여성 가구주 10명에 대한 생애사 분석을 실시하여 사

회적 배제에 대해 살펴보았다. 생애과정에서의 다차원적

인 사회적 배제로, 노동, 교육, 사회적 지지망, 사회적 안

전망, 주거 등에 대해 살펴보았고, 그 배제 경험은 상호

연관성을 맺어 빈곤을 더욱 더 강화시켜 미래의 빈곤 재

생산으로 까지 확대됨을 논하였다. Yoo & Kwak(2007)의

연구에서는 대전시 소재 영구임대주택에 거주하는 여성

한부모 가족 10명을 대상으로 사회적 배제를 5가지 차원

에서 심층면접을 실시하였다. 그 연구결과에서 경제적, 신

체적 및 심리적, 교육, 사회적 네트워크 차원, 공간적 차

원 모두에서 배제되는 경험을 한 것으로 조사되었다. 극

빈층의 편모 여성 가구주를 대상으로 조사했다는 점에서

의미가 있으나, 이들의 주거의미와 경험에 대한 조사는

이루어지지 않아 향후 이들을 위한 주거복지 차원에서의

폭넓은 배려가 필요함에도 불구하고 주택관련 심층적인

자료를 제공하지 못했다는 한계를 보였다. 생애사 접근에

의한 질적 연구를 수행한 Shin & Yoon(2009)은 수도권

거주 기혼여성 17명을 대상으로 주거이동을 조사하였으며,

아파트 생활에 대한 선호가 주거이동의 주된 동기였음을
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밝혔다. 이 질적연구에서는 기혼여성을 대상으로 특정주

제인 주거이동에 대해서만 제한적으로 이루어졌고 자가마

련과 같은 주거상향이동에 대한 조사는 결여되었다.

생애사적 접근을 기반으로 하는 연구가 소수의 질적 연

구와는 대조적으로 생애주기와 관련한 주택소비를 살펴본

양적 연구가 있었다. 주택시장에서 생애주기별 주택소비

에 대한 중요성이 고려되면서 그와 관련된 연구로, Chung

& Kwon(2003)은 가족생애주기가 주택소비형태에 미치는

영향에 대해 실증적인 분석을 실시하였다. 주택금융수요

실태조사 자료로 가족생애주기를 가구주의 연령, 소득, 직

업, 학력, 지역으로 계량화하여 생애주기의 순영향을 살펴

본 결과 생애주기별 주택소비가 차이 있음을 확인하였다.

그러나 생애주기별 주택소비의 경로를 밝히지 못한 한계

를 나타냈다.

이상에서 살펴본 바와 같이 여성과 주거에 관한 연구

는 극히 제한적이며, 주거학 및 도시사회학 분야에서 주

거경로 관련 연구의 필요성이 요구되고 있다. 따라서 본

연구에서 여성의 자가마련 과정을 심층면접에 기반한 생

애사적 연구로 살펴보는 것은 거시적 변화 속에서 가족

의 주거안정을 마련하려는 여성의 삶과 그 가족의 미시

적 주거경험을 파악할 수 있게 하고 향후 주택정책에서

가족친화적 주거복지를 지속시키기 위한 방안을 모색하는

데 큰 의의가 있다.

III. 결과분석 및 논의

1. 조사대상 기혼여성의 일반적 특성

1) 사회인구학적 특성

본 연구의 면접조사 참가자들은 자가를 마련한 경험이

있는 기혼여성으로, 전원이 현재 자가를 소유한 중산층

가구의 주부들이었다. 조사대상 기혼여성의 일반적 특성

을 정리하면 <Table 7>에서 보는 바와 같다. 조사대상 기

혼여성들의 평균 연령은 55.4세였고(최연소 41세, 최고령

78세), 조사대상 기혼여성의 과반수는 40대 중년층 여성

이었다.

조사대상 기혼여성의 학력수준은 대체로 비교적 높아

대다수가 대졸 출신(66.7%)의 현재 전업주부(76.2%)였다.

40대 중년층과 50대 초반까지의 응답 기혼여성 전원이 대

학교를 졸업한 것과는 대조적으로 50대 중반 이상의 응

답자들은 고졸자가 압도적으로 많았다. 이는 통계청(2015)

에서 나타난 1990년 기준 여성의 대졸 진학률이 31.9%

임을 고려할 때 본 조사에서 나타난 중년층 기혼여성의

학력은 전국 평균보다 높은 수준임을 알 수 있었다.

조사대상 기혼여성들 중 현재 맞벌이를 하는 여성은 겨

우 4명(19%)에 불과하였지만, 일부 기혼여성은 결혼 후

생활비에 보탬이 되기 위해 일정 기간 맞벌이를 한 경우

도 다소 있었다(52.4%). 또한, 조사대상 기혼여성 중 결

Table 7. General Characteristics of Respondents

No. Age
Educational 

attainment
Work experience

Spouse’s current 

occupation

Monthly household 

income

(million KRW)

Children living 

together/

total children

Current housing 

structure type

Current housing 

size (m2)***

1 73 High school None* Retired civil officer 40 0/2 Apartment 175

2 71 High school drop-out Self-employed* Self-employed 55 0/2 Apartment 167

3 62 High school Catering* Retired teacher 34 0/2 Apartment 133

4 78 High school Self-employed* Retired civil officer 30 0/4 Senior housing 107

5 65 College graduate Teacher* Self-employed 38 0/2 Apartment 117

6 53 College graduate Nurse* Professor 80 2/2
Single-family 

home
149

7 46 College graduate None* Financial manager 110 0/2 Apartment 184

8 51 College graduate Salary woman* Salary man 75 2/2 Apartment 109

9 47 College graduate Banker* Banker 90 2/2 Apartment 119

10 49 College graduate Self-employed* Salary man 80 2/2 Apartment 112

11 45 College graduate Corporate worker* Salary man 50 1/1 Apartment 106

12 44 Graduate school Pharmacist* Medical doctor** 55 1/2 Apartment 158

13 76 College graduate Teacher* Retired civil officer 45 0/1 Apartment 153

14 48 Graduate school Professor Businessman 100 2/2 Apartment 153

15 43 Graduate school Doctoral student Police officer 60 1/1
Single-family 

home
140

16 68 High school None* Judicial scrivener 35 0/3 Apartment 112

17 42 College graduate University staff Corporate worker 70 2/2 Apartment 130

18 41 College graduate Nutritionist Salary man 40 2/2 Apartment 108

19 50 College graduate None* Researcher 70 2/3 Apartment 129

20 57 High school Self-employed Self-employed** 25 1/1 Apartment 112

21 55 High school None* Salary man** 40 2/2 Row house 147

Note. All of the respondents own a home

*Full-time housewife currently; **Late husband’s then occupation; ***Floor space for non-apartment
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혼 전후로 직장생활을 한 비율(81%)이 매우 높았으며 대

부분 급여생활자로 일하였다. 결혼과 함께 퇴사하였는데,

주된 퇴사 사유로 중년층 기혼 여성들은 출산과 육아가

직접적인 이유로 손꼽았다.

“...결혼하기 전에 일을 하다가 (첫)아이를 낳고부터 쉬

고 있어요...” -중년층 K 여성

“(대학) 졸업 후 직장에 다니다가 결혼 후에도 다녔어요.

결혼하고부터는 파트타임으로 일했는데 첫 애 임신 때까

지 그렇게 일했어요. 아기 낳으면서 그만두었죠. 애 낳고

보니 맡길 곳도 마땅치 않고...” -중년층 J 여성

반면 50대 장년층 이상의 여성들은 결혼으로 여성이 가

사와 살림을 전담해야 한다는 당시 시대적 상황과 유교

적 관념에 연유하여 퇴사하였으며 구체적으로 시부모 부

양과 자녀양육이 주된 이유였다. 이는 산업화와 도시화

과정에서 가사노동 및 자녀양육 전담이라는 여성의 고유

역할(예, 아내, 어머니, 주부) 이외에도 기성세대 여성들은

시부모 부양이라는 역할(예, 며느리) 까지 감내해야 하는

시대적 여건에 순응해야 했음을 시사한다.

“결혼하고서 부터 시어머니와 계속 같이, 돌아가실 때까

지 쭉 살았어요. 그 때는 다 그랬으니까...남편이 외아들이

고....시아버지 돌아가시고 평생 (남편을) 홀로 키우셨는데

...” -노년층 P 여성

“결혼해서 남편 사택에서 살았어요..시아버지, 시어머니,

시누, 시동생까지 모두 같이 살았어요. 시부모님 돌아가실

때까지 같이 살았죠. 남편이 장남이었는데 당연히 모셔야

했으니까....” -노년층 K 여성

한편, 조사대상 기혼여성 대부분은 유배우자였으나, 3명

의 응답자만(14.3%)이 배우자와 사별하였으며 현재까지

재혼하지 않은 미망인들이었다. 배우자의 현재 직업은 급

여생활자가 전체의 절반(57.1%)을 차지하였으며, 이어 자

영업(14.3%), 전문직(14.3%) 순이었다. 40대 중년층 기혼

여성의 배우자들은 급여생활자(80%) 또는 전문직(20%) 종

사자였으나 50대 장년층 배우자들은 자영업 종사자가 많

았다. 60대 이상 노년층 배우자들 중 절반 이상(57.1%)이

퇴직자로 연금생활자인 반면 나머지는 자영업자(42.8%)로

고령임에도 불구하고 계속 일을 하고 있었다.

조사대상 기혼여성들의 월평균 가구소득은 평균 582만

원이었으며(최소 250만원, 최고 1,100만원)이었다. 연령층

에 따른 월 평균 가구 소득에는 차이가 다소 있었는데,

학력 수준이 높고 경제활동이 가장 활발한 중년층의 기

혼여성들에서 가구소득(월 평균 725만원)이 가장 높았고

은퇴비율이 높은 60대 노년층 기혼여성의 가구소득(월 평

균 396만원)이 가장 낮았다. 조사대상 기혼여성 가구 대

부분이 외벌이 가구였지만 맞벌이 가구의 소득과 비교하

여 약간 낮은 수준이었다. 즉 배우자의 소득이 높고 자녀

성장기에 있는 기혼여성들은 전업주부로서 남편 내조와

자녀 양육에만 전념하고 있었다. 이는 최근 들어 중산층

여성의 전유물로 인식되고 있는 외벌이 가정의 전업주부

라는 특권을 단적으로 볼 수 있는 연구(배은경, 2009)의

논리를 뒷받침하는 것이었다.

또한, 조사대상 기혼여성들의 자녀수는 평균 2명이었고

(최소 1명, 최대 4명), 연령층에 따른 평균 자녀수의 차이

가 있었다(중·장년층 평균 1.9명, 노년층 2.3명). 시대별

합계출산률을 고려할 때 현재의 중·장년층 기혼여성들

이 자녀를 출산하던 1980년대(1.8명)와 1990년대(1.6명)

수치보다 약간 높았고, 현재의 60대 이상 노년층 기혼 여

성들이 자녀를 출산하던 1960년대(6명)와 1970년대(3.5명)

의 합계출산률 보다 현저히 낮았다. 그럼에도 불구하고

본 조사에서 나타난 자녀수는 대체로 시대에 따른 출산

감소와 유사한 패턴을 보여주고 있었다.

한편 조사대상 기혼여성들 대부분은 가족생활주기 상

자녀성장기로 자녀와 거주하는 비율이 압도적으로 높지만

자녀성인기의 장년층 및 노년층에서 기혼자녀와 동거하는

경우는 없었다.

2) 주택특성

조사대상 기혼여성들이 현재 거주하는 주택의 특성을

살펴본 결과, 전원이 자가를 소유하였고 대부분은 아파트

(80.9%)에 거주하였다. 단독주택에 거주하는 2가구(9.5%)

이외에 연립주택, 노인주택에 거주하는 기혼여성이 각각

한명씩 있었다. 이는 2011년 기준 우리나라 전체 주택에

서 아파트가 차지하는 비율(64.9%)을 고려할 때(통계청,

2015), 본 조사에서 나타난 아파트 거주 비율은 다소 높

았다. 이는 조사대상 기혼여성 대부분이 중산층 이상의

서울 및 수도권에 거주하기 때문에 기인한다. 즉 도시화

과정에서 대량의 아파트 건설이 서울을 비롯한 수도권 지

역에 이루어졌고 아파트가 중산층의 대표적인 주택으로

자리매김하였으며 아파트 문화에 보다 더 익숙한 중년층

기혼여성의 비중이 전체에서 차지하는 비율이 높았기 때

문이었다.

한편, 조사대상 기혼여성이 현재 거주하는 주택의 규모

는 중형으로 평균 134.3 m2였으며(최소 106 m2, 최대

184 m2), 주택규모는 월평균 가구소득과 비례하는 경향을

보였다. 이는 주택이 시장에서 거래되는 재화로서 가구

소득에 기반한 구매능력과 밀접함을 반증하는 것이다. 다

만, 소득수준은 연령층이 높아지면서 감소하지만 주택규

모는 연령층에 따라 큰 차이를 보이지 않았다. 실제 중년

층의 월평균 가구소득이 평균 725만원이었고 주택규모는

평균 133.9 m2이었으며, 장년층은 550만원의 129.3 m2, 노

년층에서는 395.7만원의 137.7 m2이었다. 즉, 소득 및 지

출이 동시에 증가하는 중년층의 주택규모가 가족 규모 축

소와 소득 감소를 경험하는 노년층의 주택규모와 사실상

거의 큰 차이가 없었다. 이는 소득수준 증대에 따른 삶의

질 향상으로 노후에도 일정 수준의 주거소비를 유지하려

는 경향으로 보이며, 은퇴 후에도 중산층 가구들은 거주

하던 주택에서 계속 거주할 확률이 높아 급격한 주택축

소는 일어나지 않을 수 있음을 시사한다.
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2. 조사대상 기혼여성의 자가마련 주거경로

1) 결혼연령과 자녀출산

조사대상 기혼여성들 대부분은 20대 중·후반에 결혼

을 하여 평균 혼인연령은 26.2세(최연소 21세, 최고령 30

세)였고 세대별 여성의 평균 혼인연령의 차이가 크게 두

드러지지 않았다(중년층 26.8세, 장년층 25.3세, 노년층

25.7세)<Table 8>. 그러나 조사대상 기혼여성의 혼인연령

을 학력과의 관계를 고려할 때, 세대에 상관없이 고졸 기

혼여성들의 혼인연령(평균 24.3세)에 비해 대학 또는 대

학원을 졸업한 기혼여성의 혼인연령(평균 26.8세)이 조금

더 (약 2.5세) 높았다. 즉, 여성의 학력 수준향상으로 늘

어난 교육기간은 혼인연령에 반영되어 결혼이 다소 늦어

짐을 확인할 수 있었다. 실제 통계청(2015)이 여성 평균

초혼연령을 최초로 조사하기 시작한 1990년 당시 평균 혼

인연령(24.8세)에 비해 본 조사에 참여한 대졸 학력의 중

년층 기혼여성에게서 평균 혼인연령(26.8세)이 약간 더 높

았다. 이는 대학 졸업 후 직장생활을 시작한데 연유한다.

한편, 조사대상 기혼여성들은 대다수가 결혼 후 이듬해

에 첫아기를 출산하였으며 맏자녀 취학 전에 생애 최초

로 주택을 장만하였다. 첫 자가마련 시점의 맏자녀 평균

연령은 5.3세였으며, 결혼과 동시에 주택을 마련한 기혼

여성들(4명)과는 대조적으로 맏자녀가 성인(24살)이 되어

서야 첫 주택을 마련한 경우(2명)도 있었다. 또한, 세대

간 여성의 첫 자가마련 당시 맏자녀 평균 연령에는 큰 차

이가 없었으나, 중년층(평균 4.5살)과 장년층(평균 3.8살)

에 비해 노년층(평균 7.4살)이 다소 높았다. 이처럼 여성

의 일생에서 결혼과 출산은 중요한 전환기이며 특히 주

거경로에서는 분수령이 되었다. 실제 조사대상 기혼여성

들 상당수는 자녀 출산을 계기로 자가마련은 꼭 필요하

고 잦은 이사로 인한 주거불안은 자녀 정서에 부정적인

영향을 미친다고 인식하였다.

“...(첫)애 낳고 서둘러 집 장만해야겠다는 생각이 더 했

어요...애들 커 가면서 남의 집 살며 눈치 보는 것도 그렇

고 이사 자주 가는 것도 애들한테 안 좋겠더라구요...”

-노년층 H 여성

2) 결혼 후 자가마련 연령과 소요기간

결혼 후 첫 자가 마련 연령과 결혼 후 생애 최초의 내

집 마련 소요기간 간에는 연관성이 있었다 <Table 8>. 첫

자가를 마련할 당시 조사대상 기혼여성의 연령은 평균

32.5세였으며(최연소 21세, 최고령 49세), 학력수준 향상

에 따라 혼인연령이 높아지면서 자가마련 연령도 높아졌

다. 중년층 기혼여성은 평균 32.2세(40대 후반 여성의 경

우 31.4세, 40대 초반 여성은 33세), 장년층은 평균 30.8

세, 노년층은 평균 34세에 자가를 마련하였으며, 비교적

나이가 젊을수록 자가마련 시기가 늦어지는 경향을 보였

다. 이는 교육수준 향상, 경제활동 참가와 소득 증가, 혼

인연령의 고령화 등 사회·인구학적 특성과 함께 주택담

Table 8. Overview of First Home of Respondents

No.

First child’s age 

when first home 

was purchased

Age when first 

home was 

purchased

Years taken to

buy first home

Housing tenure form 

before first home was 

purchased

Family size when 

first home was 

purchased

Family structure 

when first home 

was purchased

Frequency of 

moving before

first home was 

purchased

1 1 31 2 Chonsei 4 M+Co+D 2

2 1 31 2 Chonsei 3 Co+S 1

3 8 33 8 Chonsei 4 C+2Ch 3

4 24 49 25 Company housing 6 Co+4Ch 2

5 3 28 4 Chonsei 4 Co+2Ch 3

6 3 36 8 Chonsei 4 Co+2D 5

7 - 27 4 Living with parent-in-law 2 Co 2

8 8 37 10 Chonsei 4 Co+2S 5

9 5 34 5 Chonsei 3 Co+S 2

10 3 33 6 Living with parent-in-law 3 Co+S 1

11 1 37 11 Chonsei 3 Co+S 3

12 - 26 0 - 2 Co 0

13 9 37 10 Chonsei 3 Co+S 4

14 5 36 6 Chonsei 4 Co+Ch 2

15 - 30 0 - 3 M+Co 0

16 6 29 7 Chonsei 5 Co+3Ch 3

17 9 37 9 Chonsei 5 M+Co+Sb 2

18 10 35 11 Chonsei 5 M+Co+Sb 6

19 3 27 2 Living with parent-in-law 3 Co+D 1

20 4 29 4 Chonsei 3 Co+S 2

21 - 21 0 - 2 Co 0

Note. M stands for mother-in-law, Co for couple, Ch for children, Sb for sibling, D for daughter and S for son
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보대출 등 주택금융의 발달로 주택구매능력은 과거보다

현저히 높아졌지만, 고가의 상품인 주택을 지불할 소득이

나 경제적 능력이 그에 미치지 못하면서 부모세대가 결

혼하는 성인 자녀의 주거마련에 적극적으로 지원하는 것

으로 추측될 수 있다.

한편, 결혼 후 생애 최초로 내 집을 장만하기까지의 소

요기간을 살펴보면, 전체 평균 6.4년이 걸렸으며 최단기

간은 결혼과 함께 동시에 집을 장만한 경우이고 최장기

간은 25년으로 나타났다. 세대 간 자가마련 평균 소요기

간에 다소 차이가 있어 노년층이 중·장년층 보다 길었

다(중년층 5.4년, 장년층 5.5년, 노년층 8.3년). 이는 노년

층과 달리 중년층이 보다 빠르게 주거안정을 도모할 수

있었던 것은 부모의 도움으로 상당 부분 해결하였기 때

문으로 보인다. 실제 중년층 세대들은 이전 세대들보다

교육기간의 장기화와 고학력으로 취업시기와 결혼시기가

지연된 반면 소득수준이 높아졌다. 그러나 고도의 경제성

장 과정을 지나오면서 이미 상당한 수준으로 높아진 주

택가격은 중년층들에게 스스로 주택을 마련하기 쉽지 않

고, 손쉽게 해결될 수 없는 현실에서 큰 경제적 부담은

가족, 특히 부모의 경제적 지원을 절실히 요구하게 되었

다. 일례로 중년층 기혼여성 중 40대 후반(평균 4.6년)보

다 40대 초반(평균 6.2년)에서 소요기간이 더 길었는데,

이는 국민은행이 1990년부터 2009년까지 실시한 조사에

서 나타난 결혼 후 주택마련 소요기간(1990-1999년 평균

8.3년, 2000-2009년 평균 7.9년)보다 현저히 짧다. 따라서

부모의 경제적 지원이 조사대상 기혼여성들의 주거자본

형성에 결정적 역할을 했음을 알 수 있다.

“신혼집은 시댁에서 마련해 주었어요...남편이 다니는 직

장 가까운 곳으로 (직접) 다 알아서 구해주셨어요...”

-중년층 C 여성

“시댁에서 전세집을 구해 주셨어요...남자쪽에서 집을

(하고), 여자쪽에서 혼수를 하죠....집에 맞추어서 가구며 가

전제품이며 (혼수를) 다 준비했죠...” -중년층 L 여성

이와는 대조적으로 노년층 세대에서 자가마련 소요기간

이 다소 길어졌는데, 그 이유로 노년층 기혼여성들은 부

모가 자녀에게 주거 마련을 위한 경제적 지원이나 여력

이 중년층 세대보다 현저히 낮기 때문이며, 소득증가보다

훨씬 앞지르는 주택가격 증가, 주거구입을 용이하게 해

줄 금융상품의 부재, 자녀 및 시댁 가족 등의 부양가족

수가 많은데 비해 제한된 소득과 높은 생활비, 주택수요

가 폭발하던 당시 주택공급의 절대부족, 신규주택 분양에

대한 치열한 경쟁과 극히 희박한 당첨 확률 등을 피력하

였다. 따라서, 자가마련을 위한 자금조달 수단과 주거비

지불능력 간의 관계는 과거뿐만 아니라 현재의 주택시장

에서 자가마련을 결정하는 요인으로 작용하지만 그 제반

여건은 다소 달라져 자가마련이 여전히 어려운 과제임을

알 수 있다.

3) 자가마련 이전의 주택점유형태 및 가족구성

자가마련은 상당한 초기 자본지출과 장기간의 저축을

요구하게 되는데 우리나라에서만 독특하게 발달된 주택점

유형태인 전세는 월세와 달리 임대료를 지불하지 않고 내

집 마련을 위한 목돈을 모을 수 있는 근간이 되어 왔다.

실제 결혼 후 처음으로 자가를 마련하기 전까지 거주한

주택의 점유형태를 조사한 결과, 대다수는 전세(66.7%)로

거주하였으며, 월세에 거주한 사례는 없었다. 시댁에서 시

부모님과 함께 거주한 사례도 4명이나 되었는데(40대 초

반 3명, 70대 초반 1명) 이들은 결혼 초기 시부모 댁에

서 함께 살았다. 세대 간 시부모 동거 의미는 다소 차이

가 있었는데, 중년층 세대에서 시부모 부양은 물질적 보

상이나 경제적 도움(예, 손자녀 돌봄, 청소, 요리, 세탁,

주거비 절약 등)을 받는 경우가 허다하였다. 반면 노년층

세대에서 시부모와의 동거는 유교사상에 입각하여 연로한

시부모 부양이라는 의무에 기인하였다. 즉, 맞벌이를 하는

며느리를 위해 시부모는 손자녀를 돌봐주거나 가사일(예,

요리, 세탁, 청소 등)을 도와주거나 연로해진 시부모와 동

거하면서 부양을 하는 경우로 대비되었다.

“시댁에 들어가서 3년 살았어요...살 집을 마련해 줄 형

편이 안 되었고 우리도 돈이 부족했거든요...주거비도 들지

않고 생활비도 절약되고 아이도 (시)어머니가 봐 주시고....

같이 살면서 돈을 모아서 (시댁에서) 나올 수 있었어요....”

-중년층 S 여성

첫 자가를 마련할 당시 조사대상 기혼여성들의 가족수

는 평균 3.6명이었고(최소 2명, 최대 6명), 부부와 자녀로

구성된 핵가족이 대다수였다(66.7%). 즉, 산업화와 도시화

과정에서 가족의 소핵화와 분화가 빠르게 진행되어 핵가

족이 보편화되었음을 알 수 있었다. 이는 핵가족의 증가

추세에 따라 이들을 수용하기 위한 국민주택 규모가 정

책적 결정과 보급에 무관하지 않음을 시사한다.

4) 이사횟수와 자가마련을 위한 자금마련

자가를 마련하기 전까지 주거이동은 불가피하며 잦은

이사와 주거비 상승에 따른 주거불안은 자가마련을 절감

하는 동인이 되었다. 결혼 후 첫 자가를 마련하여 거주하

기까지 이사횟수는 평균 2.3회였으며(최소 0회, 최대 6회)

였고 세대 간 평균 이사횟수는 큰 차이가 없었으나(중년

층 1.9회, 장년층 3회, 노년층 2.6회) <Table 9> 대체로

연령이 낮아질수록 이사횟수도 줄어드는 경향을 보였다.

주택마련 시기까지 총 이사횟수를 전국단위로 최초 조사

하여 발표한 국민은행(2008) 결과(2007년 기준 평균 5.1

회)보다 본 조사결과가 다소 낮았다. 이는 조사대상 기혼

여성들 상당수가 자가를 마련한 시점이 2007년 이전이었

고 대부분 중산층 가구로서 첫 자가 마련을 부모의 경제

적 지원으로 상당부분 해결하여 비교적 조기에 주거안정

을 확보할 수 있었기 때문인 것으로 풀이된다.

한편 생애 최초 자가마련을 위한 자금 조달은 주로 저

축과 가족의 경제적 도움에 가장 크게 의존하였다. 자가
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마련을 위한 자금원을 복수응답으로 조사한 결과, 전체

조사대상 기혼여성들 상당수가 저축을 가장 우선적으로

손꼽았고(16건), 이어 친정부모 또는 시부모 등 가족 및

친척 도움(12건), 대출(6건) 순이었다. 세대 간 자가마련

자금원을 살펴보면, 중년층 기혼여성들은 시부모의 경제

적 지원(7건)과 대출(4건), 노년층은 저축(7건)과 친정부모

의 도움(2건)이 일반적이었다. 중년층 기혼여성들의 자가

마련 자금원은 고비용의 주택구입과 자녀결혼 초기 주거

Table 9. Housing Characteristics of First Home of Respondents

No.
Home Financing Sources Home Buying

Mode

Considerations for Home-buying Housing Structure 

Form

Housing 

Size (m2)*First Secondary Third First Secondary Third

1 Saving Thrift Swapping Economic resources Single-family home 56

2 Saving
Purchasing a built 

house
Close to parents’

Good school 

district
Hanoak 83

3 Saving, Gye
Purchasing a built 

house

Close to husband’s 

workplace

Good school 

district
Single-family home 66

4 Saving Dual income
Purchasing a built 

house
Natural amenity Single-family home 148

5 Saving Dual income
Publicly for-sale 

housing
Close to workplace

Good school 

district
Apartment 85

6 Saving

Financial 

support from 

parent-in-law

Purchasing from a 

house union

Close to husband’s 

workplace

Good school 

district

Near

parent-

in-law’s

Apartment 109

7

Financial

support from 

parent-in-law

Purchasing a built 

house
Good school district Apartment 116

8 Saving

Financial 

support from 

parent-in-law

Loan
Purchasing a built 

house

Close to husband’s 

workplace

Good school 

district
Apartment 73

9 Saving
Publicly for-sale 

housing
Transportation Near parent’s Apartment 119

10 Saving
Purchasing a built 

house

Close to parent-in-

law’s
Apartment 106

11

Financial 

support from 

parent-in-law

Saving Loan
Publicly for-sale 

housing

Close to husband’s 

workplace

Good school 

district

Investm

ent 
Apartment 109

12

Financial 

support from 

parent-in-law

Publicly for-sale 

housing

Neighborhood where 

husband grew up
Apartment 122

13 Saving

Financial 

support from 

parents

Loan
Publicly for-sale 

housing

Close to husband’s 

workplace

Good school 

district
Public housing 56

14

Financial 

support from 

parent-in-law

Saving Loan
Purchasing a built 

house
Close to workplace

Good school 

district

Investm

ent
Apartment 116

15

Financial 

support from 

parents

Purchasing from 

private developer
Close to parents’ Single-family home 125

16 Saving
Loan from 

family

Purchasing a built 

house
Economic resources Close to family Row house 83

17 Saving Loan
Purchasing a built 

house
Close to workplace

Good school 

district
 Apartment 106

18

Financial 

support from 

in-laws, Gye

Financial 

support from 

parents

Newly constructed 

housing
Good school district Single-family home 109

19 Saving

Financial 

support from 

parent-in-law

Loan
Publicly for-sale 

housing
Economic resources Apartment 56

20 Saving
Publicly for-sale 

housing

Close to husband’s 

workplace
Apartment 56

21 Saving

Financial 

support from 

parents

Loan
Publicly for-sale 

housing

Close to husband’s 

workplace
Apartment 43
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안정을 위해 오늘날 보편화된 수단으로, 자녀 결혼과 함

께 신혼집 장만은 시댁에서 장만해 주어야 한다는 작금

의 결혼문화와 그 세태가 그대로 반영된 것이라 할 수 있

다. 이와 달리 1970년대와 1980년대 주택을 장만해야 했

던 노년층 기혼여성들에게 자가마련 자금원으로 대출에

의존하는 사례가 전혀 없었는데, 이는 빚을 부정적 요소

로 인식하여 거주하는 주택에 융자는 없어야 하며 빨리

갚아야 한다는 믿음이 강하였다. 동시에 당시 주택구입을

위한 주택금융이 발달되지 않았고 자가마련 대출이 용이

하지 않았기 때문에 이들 세대에서 주택 자금원은 저축

과 가족 간 자금대여가 유일한 수단이었으며 특히 저축

에 대한 의존도가 절대적일 수 밖에 없었다. 게다가 상당

수 노년층 기혼여성들은 저축 증대, 주택자금 마련기간

단축, 생활비 보조 등을 위해 일상생활에서 근검절약을

몸소 실천하였고 한시적인 생계형 맞벌이를 통해 가계소

득을 증가시켰다. 이처럼 노년층 기혼여성들은 부모의 경

제적 지원이 극히 제한적이기 때문에 자력으로 자가를 마

련했다는 점에서 (시)부모의 도움에 크게 의존하는 중년

층과는 세대 간 차이가 극명하였다.

“우리 때는 무조건 저축했어요...저축하고 남은 돈에 맞

춰 생활비(로) 쓰고....안 먹고 안 쓰고 아끼고 또 아껴서

집 장만 했죠...(집) 살 때 모자란 돈은 친정에서 빌려오구

요....” -노년층 K 여성

“남편이 교사인데 그 때 월급이 아주 적었어요....그 돈

으로 저축은 못해요...절약하고 아껴도 안되요....그래서 수

입을 늘리려고 일을 시작해서 한동안 했었어요....남편이 반

대했지만 어쩔 수 없었거든요...” -노년층 R 여성

5) 자가마련 취득 방식 및 입지 선택요소

조사대상 기혼여성들은 대체로 자금력에 맞춰 생애 최

초 주택을 마련하였는데, 연령층에 따른 주택 취득 방식

에 큰 차이가 없이 기존주택 구입(47.6%)과 분양 당첨

(38.1%)이 많았다. 분양주택은 모두 아파트였으며, 집장사

또는 조합원으로부터 신축주택 매입(2사례)과 택지 매입

을 통한 주택 건설도(1사례) 있었다.

첫 자가를 구입할 때 주거지 입지 요소는 매우 중요하

게 작용하였는데, 자가마련 시기에 따라 입지요소 우선순

위가 다소 다르게 나타났다. 자가구입 시 가장 우선적으

로 고려되었던 사항에 대해 복수응답을 살펴본 결과, 자

녀교육(10건)과 남편 또는 본인의 직장근처(10건)가 가장

중요한 주거 선택요인이었으며 가족 및 친척 근처(5건)나

경제적 형편(2건)에 맞게 주택을 구입하기도 하였다. 대체

로 신혼기에는 배우자 또는 본인의 근무지가 인접해야 하

지만 자녀 출산과 성장을 하는 가족확대기와 자녀성장기

에는 자녀의 학교나 학군이 중요하였다.

“첫 애 태어나면서 집 장만을 하고 싶었는데...경제적 여

력이 없어서 남편 학교 근처에 아파트 분양에 여러 번 (신

청)했었어요....그 중에 하나가 돼서 (첫)집을 마련했어요...” 

-장년층 L 여성

“아이들 어릴 때는 남편 직장(거리)이 중요했는데, 아이

들이 커 가면서 학교가 중요했어요....” -중년층 L 여성

조사대상 기혼여성들은 대체로 자가마련에 관한 의사결

정은 부부와 상의하고 있었지만 여성들이 자가취득을 위

한 실질적인 제반업무를 모두 전담하고 있었다. 이로 인

해 결혼에 따른 여성 고유의 역할인 가사전담과 자녀양

육 이외에도 주택 구입을 위한 목돈 마련과 자산 증식이

라는 재테크까지 담당하였다. 이는 조사대상 기혼여성 중

외벌이 가구에서 가사업무는 아내 전담을 당연하게 받아

들였고 이러한 세태는 산업사회의 분업화가 가정 내에 투

영된 결과이기도 하다. 즉 여성은 결혼과 함께 남편의 월

급을 비롯한 가족의 수입 및 지출 전반을 관장하며 주거

자본 형성 및 자산증식까지 가계재무 일체를 총괄하게 되

었고 이러한 새로운 역할은 장년층 및 노년층 기혼여성

들에게 상당한 부담과 함께 중요한 책무로 받아들여졌다.

다만 중년층 기혼여성 일부는 자가마련과 생활안정이 시

부모의 지원여부와 규모에 의존하는 경향이 높아지면서

세대 간 역할 변화가 다소 있음을 알 수 있었다.

6) 자가마련 주택의 특성

조사대상 기혼여성들이 마련한 생애 최초 주택은 아파

트와 중·소형규모가 많았다. 먼저 주택유형을 살펴보면,

아파트(61.9%), 단독주택(23.8%) 순이었다. 세대에 따라

첫 자가의 주택유형에 차이가 현저했는데, 중년층과 장년

층의 대부분(85.7%)은 아파트인 반면 노년층에게는 단독

주택(42.8%)의 비율이 높게 나타났다. 또한 첫 자가의 규

모를 살펴보면 전체 평균은 92.5 m2였으며(최소 43 m2, 최

대 148 m2), 세대에 따라 평균 규모의 차이가 있어 연령

이 낮을수록 커지는 경향이 있었다(중년층 108.4 m2, 장

년층 70.3 m2, 노년층 82.4 m2). 이는 경제발전에 따른 소

득 및 소비수준 향상으로 높아진 소비여력, 고급화된 주

거 질, 서구화된 입식 생활양식의 보급으로 주거수준이

크게 높아진데 기인한다.

IV. 결론 및 제언

자가마련은 주거불안 해소, 사회적 자본의 형성, 가계자

산의 핵심 요소, 주거자본의 집적을 통한 가계 자산 증식,

노후의 적정 주거수준 유지, 대체 소득원 또는 연금 기능

등 다양한 사회경제적 가치와 의미를 갖기 때문에 개인

및 가족에게 매우 중요하다. 이러한 자가마련이 갖는 의

미와 중요성에도 불구하고 자가마련을 위한 주거경로는

거시적인 환경변화에 큰 영향을 받으며 세대 간 개별 가

구별 미시적 반응은 각기 다르게 나타난다. 이러한 사실

을 주지하면서도 그에 대한 질적 연구 시도는 결여되었

다. 더군다나 급속한 경제성장과정에서 새로운 중산층이

등장하고, 여성의 지위가 향상되었음에도 불구하고 가사

와 양육 이외에 자산관리를 책임져야 하는 역할이 여성

에게 부가되었고 자가마련에 대한 경험은 간과하였다. 따

라서 본 연구는 세대별 중산층 기혼여성들의 자가마련 주
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거경로와 특성을 파악하여 생애주기별 맞춤형 주거안정

방안을 모색하는데 의의가 있다.

본 연구에서는 자가를 마련한 경험이 있고 서울 및 수

도권에 거주하는 중년층, 장년층, 노년층 기혼여성을 대상

으로 생애사적 접근으로 첫 자가마련을 위한 주거경로에

대해 심층 면접조사하였고, 그 주요 결과를 요약하면 다

음과 같다. 조사대상 중산층 기혼여성들 대다수는 학력수

준이 비교적 높은 전업주부로 중년층이 비교적 많았으며,

현재 중형 아파트를 소유·거주하고 있었다. 조사대상 기

혼여성들 대부분은 출산을 계기로 자가마련에 박차를 가

하여 맏자녀가 취학하기 전 첫 자가를 취득하였다. 첫 자

가 마련 당시 연령에는 세대별 차이가 거의 없었으나, 자

가마련 소요기간에서 세대별 차이가 다소 있어 중년층이

노년층보다 훨씬 빠른 시간에 자가를 획득하였다. 이는

학력과 소득수준이 높아지면서 주거비 지불능력이 개선될

수 있음에도 불구하고 고가의 주택구입비와 목돈 지출,

주택금융부문의 발달과 대출상품의 확대·보급, 주거생활

및 라이프 스타일의 서구화, 소비생활 및 주거수준의 질

적 향상 등으로 주거비 지불능력은 개선되지 못하자 조

기 주거안정을 위한 부모의 경제적 지원에 기초하는 자

산이전 결혼문화가 뒷받침되었기 때문으로 풀이된다.

또한, 생애 최초 자가마련을 위한 자금조달에서 세대별

차이가 다소 있었는데 중년층 기혼여성들은 시댁의 도움

과 대출을, 노년층은 근검절약에 의한 저축과 한시적 생

계형 맞벌이를 통한 소득증대라는 방법을 주로 의존하였

다. 이는 자가마련에 대한 가치관, 주택금융의 미발달, 빚

에 대한 심리적 부담과 부정적인 인식, 부모의 경제적 지

원 결여 등 복합적인 이유에 따른 것이었다.

한편 조사대상 기혼여성들은 자가마련 이전 주택의 점

유형태로 자가 구입을 위한 종자돈 마련에 좋은 수단인

전세였으며, 첫 자가마련 전까지 이사횟수가 많지 않았는

데 이사 최소화로 비용절감을 꾀한 것이었다. 첫 자가를

마련할 무렵 가족형태는 대부분 주로 부부와 자녀로 구

성된 핵가족이었으며 일부는 시부모와 동거하기도 하였다.

시부모 부양에 경제적 형태의 물질적 보상이 동반되는 중

년층과 달리 노년층은 유교사상에 기초하였다. 생애 최초

의 주택 구입시기가 가족생활주기 상 신혼기에는 부부의

직장 근무지와의 거리, 가족확대기에는 학군이 중요하게

고려되었고 이를 충족하기 위해 다수가 기존주택을 매입

하였다. 첫 자가로는 아파트가 대다수였으며, 주택규모는

세대 간 차이가 뚜렷하여 노년층 보다 중년층이 훨씬 더

컸다.

이상에서 살펴본 바와 같이 자가마련은 가족의 주거안

정에 크게 기여하는 동시에 가족자산 형성에 긴요하며 주

거복지를 구현하기 위한 충분조건임을 알 수 있었다. 또

한 조사결과에서 나타난 바와 같이 소득 및 소비수준의

향상으로 주거비 지불능력도 크게 개선되어야 함에도 불

구하고 그 지불능력은 현저히 나아지지 않았다. 이는 생

활수준이 높아지면서 주택과 같은 고가의 유동성이 낮은

재화를 구입하기 위해 과거와 같은 저축과 절약중심의 소

비생활만으로 해결할 수 없는 복잡한 요인들이 작용하면

서 자가마련의 진입장벽이 높아졌기 때문이다. 이러한 현

실은 주택금융 부문이 발달된 오늘날에 조차 자가마련이

부모의 경제력에 의존함으로써 세대 간 자산이전을 촉진

시키는 현상을 낳았다. 사회인구학적 변혁과 저성장 시대

에 이미 진입한 우리 사회에서 고가의 자가마련에 대한

필요성은 더욱 약화되어갈 것이므로 주택시장에서 자가부

문 진입을 위한 유인책의 변화는 불가피할 것으로 예측

된다. 실제 자가마련이 궁극적으로 중산층을 두텁게 하여

복지 수요를 완화시키며 국부를 증대시키는 초석이 되는

점, 자가마련의 사회경제적 파급효과, 저출산·고령화로

복지예산에 대한 수요가 지속적으로 증대될 것이라는 점

을 고려할 때 가구변화에 대응하는 다각화된 생애주기별

자가마련 방안들이 주거복지 차원에서 정책적으로 강구될

필요가 있다. 즉, 중산층이 되기 위한 첫 걸음인 자가마

련의 진입 장벽을 낮추기 위해 젊은이와 무주택 서민층

친화적인 주거지원 대책을 마련되어야 할 것이다. 예를

들어, 신규 주택 분양 시 신혼부부 특별공급 대상 공급조

건(예, 결혼년수) 완화, 지분공유형 소형주택 공급 확대,

무주택 서민, 특히 차상위 계층을 위한 자가취득을 용이

하도록 초저금리 대출상품(예, 수익형 공유형 모기지 등)

확대, 무주택 세대주를 위한 디딤돌 대출 지원 대상을 젊

은이들까지 포함시킬 필요가 있다. 또한, 저금리 기조가

장기화되고 가계부채가 위험수위를 넘어선 상황에서 대출

부담에 상당한 압박을 받는 중산층을 대상으로 현재 시

행되고 있는 안심전환대출 이외에 중도상환 수수료를 대

폭 낮추는 등 현실성 있는 지원책이 추가로 마련되어야

할 것이다. 나아가 노년층의 적정한 주거안정을 위해 주

택연금(예, 가입요건, 지급방식 등)을 탄력적으로 운용할

필요가 있다. 중산층의 진입과 이들의 자가마련을 위해서

무엇보다 양질의 일자리 창출이 전제되어야 함을 주지해

야 한다.
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