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<연구결과 요약>

Ⅰ. 서론

□ 연구의 배경 및 목적

❍ 2015년 12월 「주거기본법」이 시행됨에 따라 ‘주거복지’에 대한 인식이 

증가하는 시점에서, 대전시에서는 인구 가구 및 대내외적 사회 여건 변화로 

주택수급의 변화요인이 발생하는 등 전반적인 주택정책 조정 필요성이 

증가함

❍ 본 연구에서는 최근 대전시 인구 및 가구 변화, 주택수요 및 공급 변화 

등을 재검토하고, 이를 토대로 ‘2020 대전광역시 주택종합계획’에서 제시

된 주택지표의 적절성을 검토하고, 대전시 여건을 반영한 수정 지표를 제

시하였음

� � � � [연구의�배경�및�목적]

□ 연구의 방법 및 내용

❍ 주요 연구내용: 대전시 주택여건 진단, 대전시 주택시장 전망 및 주택지표 
추정(주택보급률 등 주택관련 지표 설정)
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[주요�논의사항�및�연구의�방법]

Ⅱ. 이론적 고찰

□ 지표란?

❍ 지표(指標)란 추상적인 특정 개념을 구체적으로 표현하거나 측정함으로써 

평가가능한 결과물로 제시되는 기준이자 척도를 의미함

❍ 지표는 특정 개념을 대변하는 일종의 표지로서, 정책적 목표를 달성하기 

위한 중요한 요인으로 작용함

❍ 지표가 지녀야 할 특성(덕목)은 개념의 명료성, 측정의 용이성(계량화 가

능성), 그리고 비교 가능성 등임

[지표의�특성]

□ 지표와 도시 경쟁력

❍ 최근 국가 또는 도시간 경쟁이 치열해지고 있는 현실에서 자체적인 경쟁

력을 확보하기 위한 노력이 진행되고 있음
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❍ 지표는 국가 또는 도시 경쟁력을 비교 평가하는 데에 중요한 기준으로 활

용되고 있음

  - 미래에 실현됨을 전제로 하는 수치라는 점에서 구체적인 실천이 요구됨

❍ 우리나라에서도 삶의 질 측정을 위한 지표를 개발하여 도시 경쟁력을 비교 
평가하기 위한 작업이 다방면으로 진행 중임

[주택지표�예측�필요성]

□ 주택관련 지표 검토

❍ 우리나라에서는 ‘e-나라지표’, 국가통계포털 ‘KOSIS’, 국토교통부 통계

포털 사이트 ‘국토교통통계누리’ 등에서 주택지표를 제공하고 있음

❍ 국토교통부(2013)의 ‘제2차 장기(2013~2022) 주택종합계획’에서는 주거지

표를 ‘양적지표’, ‘질적지표’, ‘주택시장 지표’ 등으로 구성하여 논의함

[‘제2차�장기�주택종합계획’의�주택지표�구성]
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❍ 주택보급률: 공급의 의미인 ‘주택수’와 수요의 의미인 ‘가구수’를 활용

하며, 총 주택수를 총 가구수로 나누어서 산정함

  - 2008년 조정된 신 주택보급률에서는 종전의 ‘보통가구’를 1인 가구를 포

함하는 ‘일반가구’로 대체하고, 다가구가 미분리되어 있던 ‘주택수’는 다

가구 주택 내 개별 가구를 분리하여 반영함

[주택보급률�산정방식�변화(2008년)]

❍ 인구 천인당 주택수: 주택보급률과 같이 주택보급의 양적지표로 활용되고 

있으나, ‘가구수’가 아닌 ‘인구수’를 기준으로 주택공급 정도를 파악한다

는 점에서 주택보급률과 차이가 있음

[인구�천인당�주택수와�주택보급률�차이]

❍ 1인당 주거면적: 1인 인구 대비 주거공간 규모를 나타내는 지표로서, 가
구가 사용하는 주거면적을 가구원수로 나눈 값임

  - 적정 크기(면적)의 주택에서 살고 있는 지의 여부를 판단하는 기준이 됨

❍ 최저주거기준: 주택관련 질적지표 가운데, 주거복지 성격이 강한 지표임
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Ⅲ. 대전시 인구‧가구‧주택 변화

□ 인구

❍ 대전시 인구는 1990년 1,049,578명에서 2000년 1,368,207명, 2010년 

1,501,859명, 2015년 1,538,394명으로 증가하였음

  - 인구증가율은 1990년~1995년 연평균 4.24%에서, 2010년~2015년 0.49%로 
둔화

□ 가구

❍ 대전시 일반가구수는 1990년 262,193가구에서 2015년 582,504가구로 증

가하였음

  - 1990년~2015년 동안 대전시 인구 증가율(46.6%)에 비해 가구 증가율

(122.2%)이 높게 나타남

  - 대전시 가구당 가구원수는 1990년 4.0명에서 2015년 2.6명으로 감소함

  - 2인 이하 소형 가구 비중은 1990년 19.8%에서 2015년 53.2%로 증가함

❍ 가구수 증가, 가구당 가구원수 감소는 인구 정체시기임에도 지속적으로 

주택수요가 발생하게 된 주요 요인으로 작용함

인구 가구 및 가구당 인구수

[대전광역시�인구�및�가구�추이]
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[대전광역시�가구�구성�변화]�

□ 주택

❍ 대전시 전체 주택수는 2005년 464.5천호에서 2015년 595.2천호로 28.1% 
증가함

  - 공동주택 공급은 대체로 유성구, 서구 등을 중심으로 집중되어 옴

  - 유성구, 서구는 아파트 중심으로, 동구, 중구는 연립 다세대 도시형 생활

주택 중심으로 공급될 예정으로 향후 구별 주거환경 차이가 심화될 가

능성이 있음

[대전광역시�주택수�추이]�
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[대전광역시�인구�및�주택여건�종합]

Ⅳ. 대전시 주택지표 도출

□ 대전시 주택보급률 변화와 원인

❍ 대전시 주택보급률은 2000년대 이후 지속적으로 증가해 왔으나, 2011년 

102.6%를 정점으로 정체 또는 감소하고 있는 추세임(2015년 주택보급률 

102.2%)
❍ 대전시의 지속적인 주택공급 정책에도 불구하고, 주택보급률이 크게 개선

되지 않는 가장 큰 원인은 ‘1 2인 소형 가구 급증’이라 볼 수 있는데, 최근 
5년간 가구수 증가 폭(6.84% 증가)이 주택수 증가 폭(6.38% 증가) 보다 

빠름

[대전광역시�주택보급률�추이]�
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□ 지자체별 주택지표 비교

❍ 특 광역시별 2020년 주택보급률 목표치는 95%(서울)~114%(울산)으로 

도시간 차이가 크며, 대전시 목표는 108.0%로, 서울시 보다 13.0%p 높음

❍ 천인당 주택수는 390호로 인천(458.9호), 울산(400호) 보다는 낮지만 서울

(369.1호)과 대구(357호) 등에 비해서는 높음

❍ 1인당 주거면적은 35.0㎡로, 대구(35㎡), 인천(35.3㎡), 광주(37.3㎡) 등 타 

도시 목표치와 유사함

❍ 최저주거기준 미달가구비율(2.5%)은 서울(7.5%), 인천(4.8%)에 비해 낮은 

수준임

[주택보급률�계획-현황�비교]�

□ 대전시 주택지표 추정

❍ 현재의 인구 및 가구 변화 추이와 주택공급 여건을 고려할 때, 2020년 

주택보급률은 99.4%~104.5% 범위에 이를 것으로 전망됨

❍ 인구 천인당 주택수는 404.5호~425.1호 범위로, 대전시 주택계획에서 제

시된 390.0호를 상회할 것으로 전망됨

❍ 주택 양적지표인 주택보급률과 천인당 주택수는 앞으로의 인구 및 가구 

변화, 주택공급 및 멸실 추이, 그리고 세종시 등 주변 주택시장 변화 등

에 따라 유동적일 수 있음
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❍ 2020년 목표 지표는 현실적인 여건을 고려하여 실현 가능한 범위에서 재

조정하는 것이 적절할 것으로 판단됨

구  분 종전 지표 추정 범위

양적
지표

주택보급률(%) 108.0 99.4 ~ 104.5

천인당 주택수(호) 390.0 404.5 ~ 425.1

질적
지표

1인당 주거면적(㎡) 35.0 38.0

최저주거기준 - 4인 기준 43㎡

최저주거기준 미달가구(%) 2.0 2.0

주: ‘종전 지표’라 함은 ‘2020 대전광역시 주택종합계획’에서 제시된 지표를 의미함

<2020년�대전시�주택지표�추정�범위>

Ⅴ. 정책 제언

□ 주택지표 관리 및 활용

❍ 지속적인 지표 관리 및 축적: 대전시 주택현황을 적절하게 파악할 수 있

도록 지표를 자체적으로 관리 축적하고, 특히 질적 영역 및 주거복지 관

련지표의 비중을 높여야 함

  - 예: 임대주택(공공, 준공공, 민간)비율, 주택노후도, 재건축 리모델링 대상

가구수 등

❍ 주택보급률 활용방식 전환: 인구 및 사회 여건에 따른 패러다임 변화에 

부합하는 방향으로 주택정책이 전환되어야 하며, 주택의 양적공급을 지양

하고 배분 또는 질적 개선에 주력해야 함

□ 주택 관리 및 공급방향

❍ 균형개발을 고려한 정책 추진: 대전시 신시가지와 노후시가지 균형개발을 

도모하고, ‘양질의 주택공급’과 ‘주거환경 개선’이 적절하게 추진되어야 함
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❍ 주택유형(하위시장)별 관리방안 마련: 둔산 등 대규모 아파트단지 노후화

에 대비한 관리방안을 마련하고, 대전시 구별 주택여건 차이를 고려하여 

하위시장(자치구)별 대응전략을 마련해야 함

❍ 주거수요 다변화 정책 추진: 1 2인 가구 증가, 저소득층 주거 안정, 고령

화 및 사회구성원 변화에 대응할 수 있도록 다양한 유형의 주택을 공급

해야 함

❍ 오피스텔 등 전략적 활용: ‘오피스텔’, ‘오피스텔형 원룸’ 등을 주택 관리

대상에 포함하는 2원화(2-track) 방식 도입을 검토할 수 있음

[오피스텔�반영시�구별�주택보급률�변화(2015년)]

□ 주택 공급방식과 시기

❍ 주택 공급시기 적정 배분: 주택보급률을 달성하는 과정에서 주택공급계획

에 따라 연도별 편차를 최소화하여 안정적인 주택물량이 공급되는 방향

으로 배분해야 함

❍ 주변 주택시장 고려: 세종시 주택시장(분양 및 입주물량) 등 시장여건을 

반영하여 주택공급계획을 수립하고, 이에 기반하여 시장 수급상황에 탄력

적으로 대응하는 방향으로 운영되어야 할 것임
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제1장 서 론

제1절 연구의 배경 및 목적

1. 연구의 배경 및 필요성

❍ 최근 대전시에서는 인구 및 가구, 대 내외적 사회 여건이 급변함에 따라 

주택수급의 변화요인이 발생하고 있음

  - 인구 및 가구 변화: 저출산에 따른 인구 성장 둔화 및 정체, 고령자 비율 
증가, 1인 가구 증가 등

  - 대 내외적 사회 여건 변화: 세종시 건설, 부동산 경기 침체에 따른 정비

사업(재개발 재건축) 지연, 주거복지 수요 증가 등

❍ 대전시 주택정책은 2011년에 수립된 ‘2020 대전광역시 주택종합계획’에서 

제시된 지표에 기초하여 추진되고 있음

  - 그러나, 계획이 수립된 지 5년이 경과한 시점에서 당시 수립된 지표의 

상당수가 현 대전시 여건에 부합되지 않는 측면이 많음

  - 대전시 인구 가구 및 사회적 여건 변화가 급격하게 진행되고 있어 이에 

적절하게 대응토록 하는 주택정책을 마련하는 데에 어려움이 있음

(그림� 1-1)� 연구의�배경�및�목적
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❍ 또한 최근 정부의 주택정책이 ‘주택공급’ 중심에서 ‘주거복지 확대’로 전

환되고 있는 시점에서 정부의 정책기조를 반영한 대전시 주거정책 조정

작업이 필요함

  - 인간답게 살 권리인 ‘주거권’을 보장하고 그에 맞춰 주거정책의 시행을 

목적으로 하는 ⌜주거기본법⌟ 시행(2015년 12월)

2. 연구의 목적

❍ 본 연구에서는 인구 및 가구 변화, 주택수요 및 공급 변화 등을 고려하여 

대전시 주택지표를 재검토하고자 함

  - 다양한 주거여건 변화에 따른 장래 대전시 주택보급률 등의 주택지표를  

예측하는 것이 본 연구의 목적임

❍ 본 연구는 대전시의 새로운 주택지표 설정 필요성에 따라 진행되는 과제

로서, 대전시 주택종합계획에서 제시된 지표의 적절성을 검토하고, 대전

시 여건을 고려한 수정 지표를 제시하고자 함

  - 이를 통해 현재 여건에서의 적정 지표를 제시함으로써 대전시 주택지표

의 활용성을 높이고, 향후 대전시 주택정책 추진방향과 시사점을 제시하

도록 함
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제2절 연구의 방법 및 내용

1. 연구의 방법

❍ 현황 검토

  - 인구 및 가구 현황조사, 주택 현황조사, 주택공급 실적 조사 등

  - 통계청에서 발표한 2015년 인구주택총조사 등 공신력 있는 주택관련 통계

자료 이용

❍ 주거여건 변화 논의

  - 인구, 가구, 주택 현황에 기초한 향후 주거여건 변화 예측

  - 정책 추진에 있어서의 주택지표 역할 변화 논의

  - 주택수요 및 개발여건 등을 고려한 주택공급 전망

❍ 기존 주택지표 검토 및 비교

  - 대전시 종전 주택지표 검토

  - 타 지자체와의 주요 주택지표 비교

❍ 대전시 주택지표 예측

  - 대전시 현황 및 예측결과를 토대로 장래 2020년의 주택보급률 등 주요 

주택지표 도출

  - 향후 대전시 주택정책 추진방안 논의

2. 연구의 내용

❍ 본 연구의 주요 내용을 목차에 따라 정리하면 다음과 같음

제1장「서론」에서는 연구 배경과 목적, 그리고 방법과 내용을 정리함

제2장「이론적 고찰」에서는 주요 주택지표를 대상으로 관련개념 및 내용을 
정리함
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제3장「현황 검토」에서는 대전시 인구, 가구, 주택현황과 함께 주택종합계획

에서 제시된 주택지표를 살펴보고, 특 광역시의 계획지표와 비교함

제4장「대전시 주택지표 예측」에서는 지표 도출과정을 거쳐 대전시 목표

년도의 주택지표 추정 범위를 도출하고, 이를 토대로 향후 대전시 주

택정책 추진방안에 대해 논의함

제5장「결론」에서는 연구 결과를 정리하고, 정책적 시사점을 제시함

❍ 본 연구를 통해 대전시 도시 및 주택여건과 수급 전망을 고려한 현실적인 

주택지표를 설정함으로써, 향후 대전시 주택 관련정책 수립에 참고자료로 

활용될 수 있을 것임

(그림� 1-2)� 연구의�방법�및�내용
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제2장 이론적 고찰

제1절 개념 이해

1. 지표란?

❍ 지표(指標, indicator)란 추상적인 특정 개념을 구체적으로 표현하거나 측

정함으로써 평가가능한 결과물로 제시되는 기준이자 척도를 의미함

  - 지표는 사회학적 연구분야에서 주로 활용되고 있으며, 특정 연구 또는 

정책에 대한 방향이나 목적을 설정하고, 이의 달성 여부를 파악하는 데

에 기준이 될 수 있음

❍ 지표는 특정 개념을 대변하는 일종의 표지로서, 정책적 목표를 달성하기 

위한 중요한 요인으로 작용함

  - 지표는 단순한 수치로서의 의미에 그치지 않고, 계획 정책을 추진함에 

있어 특정 부문에 대한 달성 정도를 객관화하여 비교 평가할 수 있게 함

❍ 지표가 지녀야 할 특성은 ‘개념의 명료성’, ‘측정의 용이성(계량화 가능

성)’, 그리고 ‘비교 가능성’ 등으로 정리됨(진미윤 외, 2003)

(그림� 2-1)� 지표의�특성�

❍ 한편, 지수(指數, index)란, 지표와 유사하게 활용되는 개념으로, 특정 현

상의 변화를 측정하고 기준시점과 비교 평가하기 위한 목적으로 산정하

는 수치를 의미함

  - 지수는 특정 개념에 대하여 변화 추이를 살피고, 상태를 파악토록 하는 
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수치라는 점에서 지표와 유사하지만, 기준시점(연도)의 값을 ‘100’으로 

설정하고, 비교 또는 측정시점(연도)값을 수치화하여 산정한다는 점에서 

차이가 있음

2. 지표와 도시 경쟁력

❍ 최근 국가 또는 도시간 경쟁이 치열해지고 있는 현실에서 자체적인 경쟁

력을 확보하기 위한 노력이 진행되고 있음

  - 도시 경쟁력은 장기적 계획 수립과 단계적인 추진 노력에 따라 얻을 수 

있는 결과라는 점에서 도시의 성장기반을 다지는 전략과 밀접한 연관성

이 있음

❍ 지표는 국가 또는 도시 경쟁력을 비교 평가하는 데에 중요한 기준으로 활

용되고 있음

  - 미래의 실현성을 전제로 한다는 점에서 구체적인 실천력이 요구됨

  - 최근 국제연합(UN)이나 경제협력개발기구(OECD) 등을 비롯하여 주요 연

구기관 또는 컨설팅 그룹 등에서도 도시 경쟁력을 비교 평가하기 위한 

지표를 개발하는 추세임1)

❍ 우리나라에서도 삶의 질 측정을 위한 지표를 개발하여 도시 경쟁력을 비교 
평가하기 위한 작업이 다방면으로 진행 중임2)

1) 컨설팅업체인 머서(Merecer)에서는 매년 세계 주요 도시(2014년 460개 도시) 주재원의 삶의 질/생활환경을 조사
하여 ‘세계 살기 좋은 도시’를 발표하고 있는데, 여기에서는 주택을 포함한 정치 및 사회 환경, 경제 여건, 의료 
및 위생, 교육, 공공서비스, 여가 시설, 주택, 소비자 상품, 자연환경 등 39개 항목이 평가지표로 활용되고 있음. 국
가별 전문 평가기관인 영국의 EIU에서는 전 세계를 대상으로 ‘살기 좋은 도시’를 발표하고 있는데, 여기에서는 
안정성, 건강, 문화 및 환경, 교육, 기반시설 등 5개 부문, 30개 세부항목을 평가지표로 활용함

2) 행정자치부에서는 ‘지방자치단체 생산성 평가’, 국토교통부에서는 ‘대중교통 시책평가’ 등을 통해 지자체별 평
가를 진행 중이며, (사)한국공공자치연구원에서는 ‘지방자치경쟁력 지수 평가’ 결과를 제시하고 있는데, 대부분 
지방자치 단체의 경쟁력을 비교함으로써 보다 살기 좋은 도시를 조성하기 위한 작업의 일환으로 해석할 수 있음
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❍ 서울시에서는 시민의 삶의 질을 선진 도시 수준으로 향상시키기 위한 작

업의 일환으로, 자체적으로 ‘서울시 도시지표’를 활용하고 있음

  - 서울시 도시지표는 총 7개 분야의 33개 지표로 구성되어 서울시 행정 

및 업무 추진의 주요 목표로 활용되고 있음

  - 본 연구대상인 주택과 관련하여 ‘주택보급률’과 ‘1인당 주거면적’ 등 2개 

지표가 포함되어 있음

구 분 (영 역) 지  표

환경
∙ 공원면적, 대기오염도, 생활쓰레기 발생량 및 수질검사항목, 수돗물

탁도, 상수도 유수율 및 사용량 등

교통
∙ 교통수단별 수송분담률, 지하철 혼잡도, 통행 속도, 자동차 만대당 

교통 사고건수, 도시철도 연장 등

보건복지
∙ 영유아 사망률, 보육서비스 공급률, 의사 1인당 인구수, 병상당 인

구수 등

산업경제 ∙ 지역내 총생산(GRDP) 성장률, 도시물가상승률, 실업률 등

도시기반
∙ 도로율, 하수도보급률, 주택보급률, 1인당 주거면적, 인터넷 이용률 

등

문화
∙ 공공도서관수, 공공체육시설수, 미술관 및 박물관수, 월드컵 자원봉

사자수 등

안전
∙ 인구10만명당 화재발생자수, 인구1만명당 구조 및 구급서비스 이

용건수, 소방용수 시설수, 인구1천명당 범죄발생건수 등

자료: 서울시 홈페이지 (http://www.seoul.go.kr)

<표� 2-1>� 서울시�도시지표�구성�
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제2절 주택지표 검토 필요성

1. 인구 및 가구특성 변화

1) 인구 정체 및 고령화

❍ 인구는 한 사회나 국가 형성의 기본이 되는 요소이자, 자연적, 문화적, 경
제적 여건을 반영하는 근본적인 요소임

  - 인구구조는 사회 경제적 여건에 따라 크게 달라지는데, 주택수요에 가장 

큰 영향을 미치는 요소는 ‘연령별 인구구조’임(이형주, 2010)
  - 우리나라에서는 1990년대까지 급격한 인구 증가로, 도시 내 주택부족 

문제 해결이 절대적인 과제로 인식되어 옴

(그림� 2-2)� 국가별�고령화�추이
자료: 무디스 홈페이지 (https://www.moodys.com)
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❍ 최근 우리나라에서는 인구 증가의 둔화 경향이 뚜렷하게 나타나고 있음

  - 출산률 저하 등으로 저연령층이 감소하는 반면에, 평균수명 증가로 고령화 
사회로의 진입이 급격하게 진행되는 추세임3)

  - 최근 베이비붐 세대(1955년~1963년생) 은퇴가 본격적으로 진행되는 등 

고령자 연령층이 증가하고 있는데, 이는 생산가능인구 감소를 의미함

❍ 주택수요가 경제적 여력에 따라 달리 나타난다는 점에서 인구 및 연령 구성 
변화와 급격한 고령화는 향후 주택수요 변화에 민감한 요인으로 작용할 

수 있음

2) 1‧2인 가구 증가

❍ 전반적인 인구 정체에도 불구하고 가구수는 꾸준히 증가하는 추세로, 이
는 가구당 인원수 등 가구의 소형화 및 다양화에 기인하는 것으로 인

식되고 있음

  - 특히 1 2인 가구 증가에 따른 가구 소형화는 20~30대뿐만 아니라 중장

년층, 고령자층 등 전 연령대에 걸쳐 고르게 진행되고 있는 추세임4)

❍ 가구의 소형화는 인구 정체 추세 속에서도 주택수요가 꾸준히 발생하게 

되는 주요 요인으로 작용함

  - 특히, 20~30대 젊은 층 중심의 1 2인 가구는 통상적인 가구의 소비형태나 
거주패턴과는 다르다는 점에서 주목할 필요가 있음

  - 이들 가구는 기존 주택과는 다른 차별화되고 다양한 주택유형을 요구하여 
주택시장 변화의 요인으로 작용하고 있다는 점에서 세부적인 검토가 요

구됨

3) 국제신용평가사인 무디스(Moody’s)는 지난 2014년 우리나라가 2030년에 초고령국가(65세 이상 인구 20% 이
상)에 진입할 것으로 예측하였는데, 이는 세계에서 유례를 찾기 힘든 빠른 속도로, 고령화가 성장률을 감소시키는 
등 경제성장에 장애요인으로 작용할 것이라고 전망하였음(https://www.moodys.com)

4) 1‧2인 가구 중 젊은 층은 대도시를 중심으로, 고령자 층은 농촌지역을 중심으로 거주하는 성향이 높음(이형주, 
2010)
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3) 개인 특성 및 성향 중시

❍ 최근 우리나라에서는 개인 사생활과 생활패턴을 우선시 하는 성향이 점차 

강화되고 있음

  - 타인의 간섭 없이 사생활을 보호하고 자신만의 영역을 확보하거나 개인적 
목표를 달성하고자 하는 성향이 사회 전반에 확산되고 있음

  - 이러한 성향은 결혼패턴에서도 나타나는데, 대표적인 형태가 비혼 또는 

만혼의 증가임5)

❍ 개인 성향의 중시는 가구 특성에 반영되며, 주택수요 다양화에 영향을 미

치게 됨

  - 개인주의 성향 확대는 실수요 중심, 소규모 중심의 시장변화를 야기할 

가능성이 높으며, 최근의 주택에 대한 인식 변화와 직결된다는 점에서 

중요하게 고려해야 할 요소임

2. 주택수요 및 시장여건 변화

1) 주택수요의 다양화

❍ 인구 가구 및 경제여건 변화에 따른 주택수요는 향후 주택시장의 변화를 

야기하는 주요 요소로 인식되고 있음

  - 수요자 중심으로 정책을 추진하기 위해서는, 주택수요 및 요구수준에 부

합하는 양질의 주택을 다양한 유형으로 제공할 필요가 있음6)

  - 1 2인 소형 가구 및 고령자 가구 증가는 소규모 주택공급을 필요로 하

게 되는데, 현재 많은 대도시에서는 이에 대한 정책적 대응방안을 모색

5) 만혼의 증가는 단순한 개인주의 풍조 확산뿐만 아니라 최근의 경제불황과 실업난 등에도 기인함. 주택가격 상승 등
의 부담으로 결혼자금을 마련하지 못해 결혼적령기를 넘기는 경향이 많기 때문임

6) 부산발전연구원(2013)(서옥순 연구위원 ‘시민행복을 우선하는 주거여건 개선)에서는 부산시 주택공급의 최우선 과
제로 1인 가구와 고령자 증가에 따른 주택수요 다양화 등 수요자의 니즈(needs)에 맞춘 주거의 질 개선을 제시한 
바 있음. 한편, 대전시 2016년 주요업무계획에서는 주택관련 정책 중 하나로 ’탄력적 주택정책과 서민 주거복지 
강화‘를 제시하고 세부 내용으로 주택수요에 맞는 맞춤형 주택공급, 인구 변화 등 다양한 사회적 요인에 대응하는 
탄력적 주택정책을 제시하고 있음
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하고 있음

❍ 또한, 기존 연구에서는 가구소득과 주거비용 부담이 주거수요를 이끌어내는 
주요 요소임을 밝힌 바 있음

  - 결국 소득 또는 자산규모에 따라 가구별 주거환경 격차가 발생할 수 있

다는 점에서 앞으로 안정적 주거 지원을 위한 주거복지 강화 정책이 필

요할 것으로 예상됨

2) 주택에 대한 인식 변화

❍ 과거 산업화가 급격하게 진행되던 시기에는 주택을 투자 또는 소유 대상

으로 인식하였으나, 최근에는 거주 대상으로 인식하는 경향이 점차 확산

되고 있음

  - 이는 주택가격이 빠르게 상승하던 시기와는 달리, 가격 상승의 기대감이 

약화되고 침체 가능성도 제기되는 등의 사회적 분위기에 기인한다고 볼 

수 있음7)

❍ 주택에 대한 사회적 인식 변화는 향후 주택시장 변화에 영향을 미칠 가능

성이 높음

  - 앞으로의 인구구조 변화나 경제전망을 고려할 때, 이러한 주택인식 변화 

추세는 당분간 지속될 수 있다는 점에서 주택정책의 주요 고려사항이 

될 수 있음

3) 수요자 중심으로의 시장 변화

❍ 주택보급률이 100%를 상회한 시점에서 주택시장이 공급자 중심에서 수요

자 중심으로 전환되고 있음

❍ 수요자 중심으로의 전환은 주택정책이 양적 공급 중심에서 질적 측면을 

중시하고 거주자 요구를 반영하는 방향으로 변화되고 있음을 의미함

7) 2010년 국토부 주거실태조사에 따르면 내집마련이 필요하다는 응답은 84%였으나, 자산증식을 위해 필요하다는 응
답은 6%에 불과하였음
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❍ 수요자 요구를 반영하여 주택정책을 마련함은 단순 주택공급 효과에 그치는 
것이 아니라, 주거환경을 개선하고 거주민들의 주거만족도를 높임으로써 

도시경쟁력을 강화하는 결과를 가져올 수 있음

  - 도시의 인구 유입을 촉진하고, 도시가 당면하고 있는 주택관련 현안과제를 
해결하는 효과를 얻을 수 있기 때문임

4) 임대시장 급변과 주거복지 요구 증대

❍ 그 동안 지속적인 주택공급으로 인하여 주택보급률이 꾸준히 증가한 데에 

반하여 자가주택 보유비율은 50% 중반에서 정체되고 있음8)

  - 자가비율이 크게 증가하지 않음은 주택에 대한 인식 변화와 함께 주택 

구입 여력 계층이 넓게 형성되어 있지 못함을 의미함

❍ 주택 매매시장의 침체는 결국, 임대시장 변화를 가져오게 되는데, 최근 

주택가격 상승을 기대하기 어렵고 시중 금리가 낮다는 이유로 전세가 급

감하고, 대신 월세 반전세 비율이 크게 증가하고 있는 추세임9)

  - 앞으로 집값이 오르지 않을 것이라는 인식이 확대되면, 월세로의 전환  

증가 추세는 당분간 지속될 것으로 전망됨

  - 이는 서민들의 주거부담 요인이 될 수 있는데, 결국에는 주거 안정화 등 

주거복지 정책 추진에 있어 주요 고려요소로 작용할 수 있음

5) 지속적인 주택수요 발생 가능성

❍ 현재 우리나라 평균 주택보급률이 100% 이상임에도 불구하고, 주거 안정을 
도모하기에는 아직까지도 주택이 충분하지 않다는 인식이 높음

  - 선진국에 비해 인구 천인당 주택수, 임대주택 비중 등의 지표가 낮다는 

8) 전국적으로 자가 비중이 1990년 49.9%에서 2014년 53.6%로 증가하였으나, 2000년대 이후로는 정체되고 있는 
실정이며, 60%대인 선진국(일본 61.9%, 영국 63.5%, 미국 65.1% 이상 2013년 기준)에 비해서는 낮은 실정임
(국토교통부, 「주거실태조사」; 통계청, 「인구주택총조사」)

9) 국토교통부의 「주거실태조사」에 따르면 우리나라의 월세 비중(삭월세 포함)은 2006년 19.0%에서 2014년 
24.9%로 증가하였음
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점에서 주택공급이 필요하다는 의견이 제기되고 있음10)

  - 가구 소형화로 주택수요가 꾸준하게 발생하고 있다는 점도 이를 뒷받침

하고 있음

❍ 또한, 기존에 대량 공급되었던 공동주택이 노후화되는 시점에서 이에 대

응하는 전략이 필요함

  - 국토연구원(2012년) 연구에 따르면 앞으로 2020년까지 전국적으로 연평

균 40만호 규모의 신규 수요가 발생할 것으로 추정됨

  - 공동주택을 포함한 기존 주택 노후화에 대비하여 장래 발생가능한 주택

수요에 대한 사전적 대응방안 마련이 필요함

10) 통계청 자료에 따르면 우리나라의 인구 1천인당 주택수는 1990년 244.1호에서 2014년 385.3호로 증가하였으나, 
미국 410호(2010년), 영국 434호(2011년), 일본 451호(2008호) 등에 비해 낮음. 또한, 임대주택 재고량은 
2006년 1,330천호에서 2015년 1,938천호로 증가하고, 전체 주택재고량 대비 5.5%(2014년 기준) 수준이나, 
아직 선진국에 비해 낮은 것으로 조사되고 있음(통계청 국가통계지표 (http://www.index.go.kr))

구분 영국 네덜란드 독일 프랑스

임대주택 비율(%) 19.2 35.0 6.0 17.0
자료: 통계청 국가통계지표(http://www.index.go.kr)

<� 주요�선진국의�공공임대주택�비중(’99~’00년�기준)� >
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제3절 주택관련 지표 검토

❍ 대전광역시 주택지표를 검토함에 앞서 우리나라의 대표적인 주택관련 지

표를 살펴보도록 함

❍ 우리나라에서는 국가의 주요지표를 제공하는 ‘e-나라지표’, 국가통계포털 

‘KOSIS’, 그리고 국토교통부의 통계포털 사이트인 ‘국토교통통계누리’ 등
에서 다양한 주택관련 지표를 제공하고 있음

KOSIS 국토교통통계누리

(그림� 2-3)� 주택�현황�및�지표�제공�사이트

❍ 국토교통부(2013)의 ‘제2차 장기(2013~2022) 주택종합계획’에서는 주거지

표를 ‘양적지표’, ‘질적지표’, ‘주택시장 지표’ 등으로 구성하여 논의함

(그림� 2-4)� ‘제2차�장기(2013~2022)� 주택종합계획’의�주택지표�구성
자료: 국토교통부(2013), 제2차 장기(2013~2022) 주택종합계획.
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❍ 여기에서는 ‘2020 대전광역시 주택종합계획’에서 제시된 지표를 중심으로 

관련내용을 정리하였음

1. 주택보급률

1) 정의

❍ 주택보급률은 공급의 의미인 ‘주택수’와 수요의 의미인 ‘가구수’를 활용

하며, 총 주택수를 총 가구수로 나누어서 산정함

  - 종전에는 가구수에 대하여 보통가구(혈연가구)를 대상으로 진행하고, 주
택수는 소유 또는 매매 단위로 하여 다가구주택을 세대수에 관계없이 

주택 1호로 계산하였음

  - 그러나, 이러한 종전 주택보급률 방식이 주거현실과 사회변화를 충분히 

반영하지 못한다는 지적이 제기되어 2008년에 새로운 주택보급률 산정

방식을 도입함

       

(그림� 2-5)� 2000년대�초�주택정책�전환�움직임�
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❍ 2008년 새로 도입된 신 주택보급률에서는 종전의 ‘보통가구’를 1인 가구

를 포함하는 ‘일반가구’로 대체하고11), 다가구가 미분리되어 있던 ‘주택

수’는 다가구 주택 내 개별 가구를 분리하여 반영함12)

(그림� 2-6)� 주택보급률�산정방식�변화(2008년)

❍ 결국, 2008년 수정된 주택보급률은 과소 추정되어 온 ‘주택＇과 ‘가구＇

수를 보완한 방식으로, 분자(주택수)에 비해 분모(가구수) 증가폭이 크므

로 종전 주택보급률을 다소 하향 조정시키는 효과를 가져옴

(그림� 2-7)� 주택보급률�수정에�따른�하향�조정�효과

2) 활용과 한계

❍ 우리나라에서 주택보급률은 국가 또는 지역 내 가구수 대비 주택 재고량

의 과부족을 판단하는 기준지표로 활용되고 있음

  - 주택보급률은 주택공급에 주력하던 시기에 주택공급 성과와 목표 달성

도를 나타내는 주요 지표로 활용되어 옴(통계청 나라지표)

11) 일반가구란, 1인 또는 2인 이상이 모여서 취사, 취침 및 생계를 같이하는 단위인 가구중 외국인 가구와 집단가구
를 제외한 가구를 의미함. 한편, 통계청 자료에 따르면 우리나라 전체 가구 중 1인 가구가 차지하는 비중은 
2000년 15.6%, 2005년 20.0%, 2010년 23.9%, 2015년 27.1% 등으로 증가 추세이며, 2035년에는 
34.3%에 이를 것으로 전망됨

12) 주택수 산정에 있어 빈 집을 포함하고 있으나, 오피스텔, 오피스텔형 원룸, 고시원, 주거형 호텔 등 주택 이외의 
거처는 제외하고 있음
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❍ 그러나, 주택보급률은 한 나라의 주거실태를 객관적으로 설명하는 데에 

몇 가지 한계점이 있음

  - 주택의 자가보유 정도 등 주택 배분상태와 주택 수준과 거주상태를 설

명하기 어려움

  - 선진국에서는 주택보급률을 거의 사용하고 있지 않다는 점에서 국제간 

비교 자료로 활용하기 어려움13)

❍ 이러한 이유로 인해 주택보급률은 대부분 분석목적에 따라 제한적으로만 

활용되는 추세임(진미윤, 2003; 통계청 나라지표).

2. 인구 천인당 주택수

❍ 인구 천인당 주택수는 주택보급률과 같이 양적지표로 활용되고 있으나, 
‘가구수’가 아닌 ‘인구수’를 기준으로 주택보급의 정도를 파악한다는 점에

서 주택보급률과는 차이가 있음

(그림� 2-8)�인구�천인당�주택수와�주택보급률�차이

❍ 인구 천인당 주택수도 주택보급률과 마찬가지로 종전에는 다가구 주택을 

소유기준으로 산정하였으나, 주택의 양적 공급상태를 현실성 있게 설명하기 

어렵다는 지적에 따라 2005년부터는 호수 기준으로 집계하고 있음(빈집 

포함)

13) 국토교통부(2015) 자료에 따르면 우리나라 주택보급률 산정식을 적용한 주요 선진국의 주택보급률은 일본 
115.2%(2008년), 미국 111.4%(2008년), 영국 106.1%(2007년) 등으로 대체로 우리나라 추정 평균치(2014
년 103.5%)에 비해 높은 편임. 그러나, 이들 국가의 통계자료에서 제시한 가구산정방식이 우리나라 주택보급률 
기준과는 차이가 있기 때문에 절대적 비교에는 무리가 있음
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인구 천인당 주택수 (주택수/천인) = 주택수 × (1,000/인구수)

<표� 2-2>� 인구�천인당�주택수�산정식

❍ 인구 천인당 주택수는 가구수에 비해 측정하기 용이한 인구수를 기준으로 

한다는 점에서 수치 산정이 용이하고, 양적 수급여건 변화를 측정할 수 

있다는 장점을 지님

  - 또한, 주택 재고량을 파악하는 국제간 비교 자료로 널리 활용되고 있어 

주택보급률에 비해 활용도가 높음

❍ 그러나, 인구 천인당 주택수도 주택의 양적 재고량을 파악하는 기준으로, 
주택 소유 및 배분상태를 파악하기 어렵고 최근 중시되고 있는 주택이나 

거주환경 수준 등을 충분히 설명할 수 없는 한계가 있음

3. 1인당 주거면적

❍ 1인당 주거면적은 1인 인구대비 주거공간 규모를 나타내는 지표로서, 가
구가 사용하는 주거면적을 가구원수로 나눈 값임

  - 1인당 주거면적은 구성원이 적정 크기(면적)의 주택에서 살고 있는 지의 

여부를 판단하는 기준이 됨

❍ 1인당 주거면적이 클수록 주거수준이 높음을 의미하며, 주거의 질을 설명

하는 대표적인 지표라는 점에서 최근 널리 활용되고 있음

1인당 주거면적 (㎡) = 가구당 평균 주거면적/평균 가구원수

<표� 2-3>� 1인당�주거면적�산정식

❍ 1인당 주거면적은 최저주거기준 미달가구를 산정하는 등 주거복지 수준을 
파악하는 데에 있어 중요한 기준이 됨14)
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  - 또한, 지표 산정방식이 단순하고, 대부분의 국가에서 사용하고 있어 국

가별 비교가 용이하다는 점에서 활용성이 높음

  - 우리나라의 경우, 최근 주택공급 증가와 주택규모 확대, 가구원수 감소

에 따라 1인당 주거면적이 증가하는 추세이지만, 아직까지 주요 선진국 

보다는 낮음15)

4. 최저주거기준 미달가구비율

❍ 최저주거기준은 주택관련 질적지표 가운데, 주거복지 측면의 성격이 강한 

지표임

❍ 주거복지란 인간다운 삶을 위한 영위할 수 있도록 유 무형의 주거 환경을 

보장받는 것으로, 좁은 의미에서는 저소득층의 주거안정을 의미하며 넓은 

의미에서는 중산층 이상의 주거수준 향상을 포함함(오정석 외, 2009)
❍ 주거복지는 우리나라에 2000년대 이후 본격적으로 논의되었으며, 사회적 

변화 및 주택여건 변화에 대응하기 위한 목적으로 2015년 12월 주거기

본법 이 시행되면서 그 의미가 확대되었음

❍ 주거기본법 의 제정목적과 기본원칙을 토대로 보면 우리나라의 주택정책 

기본방향이 과거 주택법 에 근거한 물리적 주택공급 중심에서 국민의 주

거복지 향상으로 전환되고 있음을 알 수 있음

  - 주거기본법 제17조(최저주거기준의 설정)에서는 “국토교통부장관은 국

민이 쾌적하고 살기 좋은 생활을 하기 위하여 필요한 최소한의 주거수준

에 관한 지표로서 최저주거기준을 설정 공고하여야 한다.”고 규정함

14) 소득 수준에 따라 소득계층별 1인당 주거면적을 산정하는 방식 등으로 활용되고 있으며, 주거복지 차원에서 저소
득층의 1인당 주거공간을 확대하기 위한 노력이 진행되고 있음

15) 통계청 자료(2015년)에 따르면 우리나라 1인당 주거면적은 2012년 31.7㎡로 증가 추세이나, 미국의 62.1㎡
(2009년)에 비해 절반 수준이며, 영국의 38.7㎡(2008년)나 일본의 37.3㎡(2008년) 보다도 규모가 작은 것으로 
나타남
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제17조

(최저주거기준의 설정)

① 국토교통부장관은 국민이 쾌적하고 살기 좋은 생활을 하기 위하여 
필요한 최소한의 주거수준에 관한 지표로서 최저주거기준을 설정·
공고하여야 한다.

② 제1항에 따라 국토교통부장관이 최저주거기준을 설정·공고하려는 
경우에는 미리 관계 중앙행정기관의 장과 협의한 후 주거정책심의
위원회의 심의를 거쳐야 한다. 공고된 최저주거기준을 변경하려는 
경우에도 또한 같다.

③ 최저주거기준에는 주거면적, 용도별 방의 개수, 주택의 구조·설비·
성능 및 환경요소 등 대통령령으로 정하는 사항이 포함되어야 하
며, 사회적·경제적인 여건의 변화에 따라 그 적정성이 유지되어야 
한다.

제18조
(최저주거기준 미달 가구에 

대한 우선 지원 등) 

① 국가 및 지방자치단체는 최저주거기준에 미달되는 가구에게 우선적
으로 주택을 공급하거나 개량 자금을 지원할 수 있다.

② 국가 및 지방자치단체가 주거정책을 수립·시행하거나 사업주체가 
주택건설사업을 시행하는 경우에는 최저주거기준에 미달되는 가구
를 줄이기 위하여 노력하여야 한다.

 - 생략 -

제19조

(유도주거기준의 설정)

① 국토교통부장관은 국민의 주거수준 향상을 유도하기 위한 지표로서 
유도주거기준을 설정·공고할 수 있다.

② 제1항에 따라 국토교통부장관이 유도주거기준을 설정·공고하려는 
경우에는 미리 관계 중앙행정기관의 장과 협의한 후 주거정책심의
위원회의 심의를 거쳐야 한다. 공고된 유도주거기준을 변경하려는 
경우에도 또한 같다.

③ 국가 및 지방자치단체가 주거정책을 수립·시행하는 경우에는 유도
주거기준에 미달되는 가구를 줄이기 위하여 노력하여야 한다.

자료: 법제처 홈페이지 (http://www.law.go.kr)

<표� 2-4>� ｢주거기본법｣의�최저주거기준�관련내용

❍ 최저주거기준에는 ⅰ) 가구구성별 최소 주거면적, ⅱ) 용도별 방의 개수, 
ⅲ) 전용부엌·화장실 등 필수적인 설비의 기준, ⅳ) 안전성·쾌적성 등을 

고려한 주택의 구조·성능 및 환경기준 등이 포함되어야 함( 주거기본법

시행령 제7조(최저주거기준))
  - 최저주거기준은 사회 경제적 변화를 반영하여 상향 조정되어 왔는데, 국

토교통부에서 제시한 2011년 최소주거면적은 2004년 보다 1인 가구 12
㎡ → 14㎡, 2인 가구 20㎡ → 26㎡로 증가하였음
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가구원수(인) 표준 가구구성1) 실 구성2) 총주거면적(㎡)
2004년 2011년

1 1인 가구 1 K 12 14

2 부부 1 DK 20 26

3 부부+자녀1 2 DK 29 36

4 부부+자녀2 3 DK 37 43

5 부부+자녀3 3 DK 41 46

6 노부모+부부+자녀2 4 DK 49 55
자료 : 국토해양부(현 국토교통부)(2011), 최저주거기준(국토해양부공고 제2011-490호)
주1 : 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 
주2 : K는 부엌, DK는 식사실 겸 부엌. 숫자는 침실(거실겸용 포함) 또는 침실로 활용 가능한 방의 수

<표� 2-5>�가구구성별�최소주거면적�및�용도별�방의�개수�

❍ 한편, 주거기본법 에서는 국민의 주거수준 향상을 유도하기 위한 지표로서 
유도주거기준을 설정 공고할 수 있도록 규정하고 있음

  - 주거기본법 제19조 (유도주거기준의 설정)에서는 국가 및 지방자치단

체가 주거정책 수립 시행시 유도주거기준 미달가구를 줄이도록 규정함

  - 최소주거기준이 주거복지가 시급한 계층에 대한 최소한의 주거수준을 

제시한 것이라면, 유도주거기준은 도시 전반적 주거환경 개선을 위한 

‘적정’ 수준의 주거기준임16)

16) ‘2020 대전광역시 주택종합계획’에는 최저주거기준과 관련하여 미달가구 비율이 제시되어 있으며, 유도주거기준은 
지표로 제시되어 있지 않음 
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제4절 선행연구 동향

1. 주택 및 주거여건 변화

❍ 진미윤 외(2003)는 새로운 주택보급률이 도입되기 전에 진행된 연구로서, 
당시 주택보급률이 지닌 통계적 미비점과 정책 지표로서의 한계점을 지

적하고 향후 시대적 여건을 반영한 지표 개선방안을 제시함

  - 기존 주택보급률의 산정기준인 주택수와 가구수를 중심으로 산정방법상

의 문제점과 국가간 비교 기능으로서의 한계점을 지적함

  - 연구 결과를 통해 주택보급률 개선방안과 주거서비스 및 복지 측면을 

반영한 기준, 그리고 주택보급률의 대체지표 개발을 위한 단계별 적용방

안을 제시함

❍ 신동훈 외(2011)는 인과지도를 활용하여 가구주 연령과 가계 소득을 중심

으로 하는 가구특성과 주택수요의 구조를 살피고, 주택정책의 개선방향을 

모색함

  - 주택수요는 주택시장에 국한된 문제가 아닌, 인구, 생산경제부문 등 여

러 부문과 상호 연관되어 있으므로, 주택시장이 활성화되기 위해서는 저

출산 고령화 및 가계소득 향상에 대한 대응이 필요함을 밝힘

  - 또한, 향후 주택시장 개선을 위해 인구부문에서는 노령자 복지, 청소년

영유아 기반시설 등의 지원이 필요하며, 장기적으로는 사회적 합의를 통

한 저출산문제를 해결해야 함을 밝힘

❍ 이창효 외(2012)는 가구 생애주기 단계 및 가구 구성원의 변화에 따른 주

거이동 패턴 영향요인을 분석하고, 가구 구성원 변화 이후의 주거이동과 

거주기간에 미치는 영향요인을 파악함

  - 가구 구성원 변화에 따른 주거이동 및 거주기간에 미치는 영향 요인으

로 가구주 연령, 주택종류, 주택 점유형태 등이 도출됨

  - 가구주 연령이 높을수록, 단독주택에 거주할수록, 그리고 자가 가구일수

록 장기간 거주하는 성향이 있음을 밝힘
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❍ 전인수(2011)는 인구주택총조사 결과(2010년)를 토대로 인구 및 가구 구

조 변화가 주택시장에 미치는 영향을 분석하고, 향후 주택 및 주거공간 

수요를 반영한 주택시장 변화 방향을 제시함

  - 주택시장의 변화 요인으로 주택보급률 상승에 따른 공급 초과, 1 2인 가

구의 증가, 노령화 및 베이비붐 세대 은퇴 등을 제시함

  - 수요자 중심의 시장 변화로 인한 변동성 증가에 대비하여 주택정책 변

화가 필요하며, 소형 주택 공급 확대, 임대주택사업 관련 부동산 상품 

개발 등의 대응책을 제시함

연구자 연구명 주요 내용 및 결과

진미윤 외
(2003)

∙주택보급률 지표의 한계점
과 개선방안

∙기존 주택보급률 산정의 문제점, 국가간 비교 기능으로
서의 한계점 지적

∙대체 지표 개발을 위한 단계별 적용안 제시

신동훈 외
(2011)

∙가구 특성의 변화가 주택수
요에 미치는 영향

∙주택시장 활성화를 위한 저출산‧고령화 대응 및 가계소
득 향상 노력 필요

∙민간 분양 중심에서 공공 주도의 임대위주로 주택공급 
변화 필요

전인수
(2011)

∙인구 및 가구 구조의 변화
가 주택시장에 미치는 영향

∙주택시장의 변화 요인 : 수요자 중심 시장, 국지적 변화 
강화, 소규모 수요 증가, 고령계층 수요 감소 등

∙주택시장 변화 대응방안 : 소형주택공급, 임대주택사업 
관련상품 개발 등

이창효 외
(2012)

∙가구 구성원 변화에 따른 
주거이동의 영향 요인 분석

∙주거이동 및 거주기간 영향 요인 : 가구주 연령, 주택종
류, 주택 점유형태 등

∙가구주 연령이 높을수록, 단독주택에 거주할수록, 자가 
가구일수록 장기 거주 성향

<표� 2-6>�주택�및�주거여건�변화�관련연구�동향

2. 주택수요 예측 분석

❍ 최막중 외(2001)는 주택수요 특성을 고려한 적정 유형의 주택공급이 필요

하다는 인식 하에 개별 가구의 사회경제적 인구통계적 특성이 장래 주거

입지 요인 및 주택유형 선택에 어떠한 영향을 미치는 가를 분석함
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  - 가구 소득, 가구주 교육수준, 연령 등이 주거입지 및 주택유형 수요에 

공통 영향변수이며, 주택유형 선택에 있어 현재 거주 주택유형을 지속적

으로 선호하는 성향이 있음을 밝힘

  - 사회경제적 측면에서 가구 소득과 교육수준이 높을수록 쾌적한 환경의 

아파트를 선호하며, 인구통계적 또는 생애주기적 특성에 따라서는 연령

이 높은 가구가 단독주택을 선호함을 밝힘

❍ 정의철 외(2005)는 통계청의 「2002 가구소비실태조사」자료를 이용하여 

주거비용과 소득을 추가적으로 고려한 ‘M-W 수정모형’을 도출하고, 연령

구조 변화와 소득 및 주거비용 등의 두 측면에서 우리나라 장기주택수요

를 비교 분석함

  - 장래 주택수요 예측 결과, 2030년까지 주택수요 증가율은 소득 및 주거

비용 변화 가정에 따라 달리 나타나지만 낮은 소득 성장률과 낮은 주거

비용 증가율을 가정한 경우 연간 3% 내외, 높은 소득 성장률 가정시에

는 연간 약 4.8% 정도가 될 것으로 전망함

  - 정책적으로 주택수요에 부응하기 위해 지속적인 주택공급이 이루어져야 

함을 주장함

❍ 이형주(2010)는 수도권을 대상으로 인구 및 가구 변화 패턴을 파악하고, 
주택수요추정모형을 통해 가구구조 변화에 따른 장래 수요를 분석함

  - 주거소비 수준 측면에서 소득이 높을수록 주택사용면적이 증가하지만, 
주거비용이 커질수록 면적이 감소하며, 주거비용 상승시 감소성향이 더 

크게 나타남을 밝힘

  - 향후 1 2인 가구 증가 등으로 소형주택 중심의 수요가 예상되므로, 수요

와 공급 간의 불일치를 최소화하기 위해서는 소형주택 중심의 공급정책

이 필요함을 주장함

❍ 조성진 외(2013)는 2000년과 2010년 인구총조사 결과를 활용하여 주택수

요 요인 변화에 근거한 장기주택모형을 구축하고, 주택수요 증가율을 토

대로 2030년까지의 주택수요를 추정함
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  - 인구수 및 인구구조 변화에도 불구하고 지속적인 주택수요가 예상되며, 
특히 소득 증가를 고려한 주택수요 증가에 대비해야 함을 주장함

연구자 연구명 주요 내용 및 결과

최막중 외
(2001)

∙가구특성에 따른 주거입지 
및 주택유형 수요에 관한 
실증분석

∙주거입지 및 주택유형 수요의 공동 영향: 소득, 교육수
준, 연령

∙주택유형 선택시 현 거주 유형을 지속적으로 선호

정의철 외
(2005)

∙인구구조 변화에 따른 장기
주택수요 전망에 관한 연구

∙주거비용과 소득을 추가한 M-W 수정모형 도출
∙기존 M-W 모형과 달리 수정모형은 주택수요 증가율이 
완만하게 감소하거나 감소하지 않음

이형주
(2010)

∙인구 및 가구구조 변화에 
따른 주택수요 추정 연구

∙소득 등 개인특성과 주택규모별 수요 차이 있음
∙소형 주택수요는 지속 증가하나 대형주택수요는 감소 
예상

조성진 외
(2013)

∙주택수요변화 분석을 통한 
장기주택수요 전망에 관한 
연구

∙주택수요 요인 변화에 근거한 장기주택모형을 구축하고, 
향후 20년 간의 주택수요를 추정

∙인구 및 인구구조 변화에 무관한 지속적인 주택수요 예
상. 특히 소득 증가에 따른 주택수요 대비 필요

<표� 2-7>� 주택수요�예측�관련연구�동향

3. 연구의 차별성

❍ 본 연구는 대전시 인구 가구 주택 등 사회적 여건 변화에 부합하는 새로

운 2020년 주택지표 설정 필요성에 따라 진행되는 과제임

❍ 최근의 개발 여건 및 수요 공급 등의 변화 추이를 반영하고, 기존 연구동

향을 토대로 새로운 주택지표를 설정 제시함으로써 앞으로 대전시 주택 

관련정책 수립을 위한 근거자료를 제시하는 데에 활용될 수 있을 것임
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제3장 현황 검토

제1절 대전시 현황 검토

❍ ‘인구주택총조사17)’는 통계청이 전국 인구와 주택 등 기본적 특성을 파악

하기 위해 정기적(5년 단위)으로 실시하는 총조사로, 각 부처 및 지자체

별 주택정책을 수립하기 위한 기초자료를 제공하고 있음(통계청)
❍ 여기에서는 통계청의 인구주택총조사 및 현황자료 등을 토대로 인구, 가

구, 주택수 등의 대전시 현황 추이를 정리하였음

(그림� 3-1)� 인구주택총조사�홈페이지

1. 인구

1) 인구 추이

❍ 대전시 인구는 1990년 1,049,578명에서 2000년 1,368,207명, 2010년 

1,501,859명, 2015년 1,538,394명으로 증가하였음

17) UN(United Nation)의 정의에 따르면 인구주택총조사는 ‘특정한 시점에 한 국가 또는 일정한 지역의 모든 사람, 가구, 
거처와 관련된 인구·경제·사회학적 자료를 수집, 평가, 분석, 제공하는 전 과정’을 의미함(http://www.census.go.kr)
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  - 인구증가율은 1990년~1995년간 연평균 4.24%에서, 2010년~2015년간 

0.49%로 둔화되었으며, 인구밀도는 1990년 1,954명/㎢에서 2015년 

2,851명/㎢으로 증가함

구분
인구(명) 연평균

증가율(%)
인구밀도
(명/㎢)합계 남자 여자

1990년 1,049,578 
530,189 
(50.5%) 

519,389 
(49.5%) 

 - 1,954 

1995년 1,272,121 
643,078 
(50.6%) 

629,043 
(49.4%) 

4.24 2,349 

2000년 1,368,207 
690,600 
(50.5%) 

677,607 
(49.5%) 

1.51 2,535 

2005년 1,442,856 
723,473 
(50.1%) 

719,383 
(49.9%) 

1.09 2,673 

2010년 1,501,859 
750,762 
(50.0%) 

751,097 
(50.0%) 

0.82 2,782 

2015년 1,538,394
772,243  
(50.2%)

766,151   
(49.8%)

0.49 2,850

자료: 통계청, 인구주택총조사(각 연도), 국가통계포털(http://kosis.kr)
주: 외국인수 포함

<표� 3-1>� 대전시�인구변화�추이

(그림� 3-2)� 대전시�인구변화�추이
자료: 통계청, 인구주택총조사(각 연도), 국가통계포털(http://kosis.kr)
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2) 연령별 인구구조 추이

❍ 대전시 연령별 인구구조 추이를 살펴본 결과, 1990년에는 10대와 20대가 

각각 20.9%, 20.0%로 가장 비중이 높았으나, 이후 지속적으로 감소함

❍ 1995년과 2000년에는 20대가, 2005년에는 30대가, 2010년과 2015년에는 

40대가 가장 높게 나타나는 등 점차 고연령화되는 추세임

구분 합계 0~9세 10~19세 20~29세 30~39세 40~49세 50~59세 60~69세 70세 이상

1990년
인 구(명) 1,049,113 180,639 219,446 209,939 184,593 113,980 75,587 40,200 24,729

비 율(%) 100.0 17.2 20.9 20.0 17.6 10.9 7.2 3.8 2.4

1995년
인 구(명) 1,270,856 198,168 233,933 252,922 243,827 157,668 94,368 55,071 34,899

비 율(%) 100.0 15.6 18.4 19.9 19.2 12.4 7.4 4.3 2.7

2000년
인 구(명) 1,365,686 205,514 220,192 253,180 247,857 210,496 113,148 70,765 44,534

비 율(%) 100.0 15.0 16.1 18.5 18.1 15.4 8.3 5.2 3.3

2005년
인 구(명) 1,438,551 179,583 218,668 247,309 253,241 246,922 145,246 85,520 62,062

비 율(%) 100.0 12.5 15.2 17.2 17.6 17.2 10.1 5.9 4.3

2010년
인 구(명) 1,490,158 151,717 225,146 230,068 244,345 255.612 194.050 103,309 85,911

비 율(%) 100.0 10.2 15.1 15.4 16.4 17.2 13.0 6.9 5.8

2015년
인 구(명) 1,514,389 146,810 190,293 209,553 231,483 266,388 235,248 128,157 106,455

비 율(%) 100.0 9.7 12.6 13.8 15.3 17.6 15.5 8.5 7.0
자료: 통계청, 인구주택총조사(각 연도), 국가통계포털(http://kosis.kr)
주: 외국인수 제외

<표� 3-2>� 대전시�연령별�인구구조�변화

(그림� 3-3)� 대전시�연령별�인구구조�변화
자료: 통계청, 인구주택총조사(각 연도), 국가통계포털(http://kosis.kr)



  대전광역시 주거여건 변화에 따른 주택지표 예측에 관한 연구

- 36 -

(그림� 3-4)� 대전시�인구구조�전망
자료: 통계청(http://kostat.go.kr)

❍ 65세 이상 고령자 변화를 살펴보면, 1990년 42,189명으로 전체의 4.0%에 

불과하였으나, 2000년 74,734명(5.5%), 2010년 131,015명(8.8%)로 증가

하였으며, 2015년에는 163,782명(10.8%)으로 본격적인 고령 사회에 접어

든 것으로 파악됨18)

  - 전국 평균(12.9%)과 서울시(12.1%), 부산시(14.4%) 보다는 낮으나 고령화 

진전이 빠르다는 점에서 정책적 대응이 필요할 것으로 판단됨

구 분 총인구(명)
고 령 자(65세 이상)

인 구(명) 비 율(%) 연평균증가율(%)
1990년 1,049,122 42,189 4.0 -

1995년 1,270,873 57,592 4.5 7.3

2000년 1,365,961 74,734 5.5 6.0

2005년 1,438,551 100,905 7.0 7.0

2010년 1,490,158 131,015 8.8 6.0

2015년 1,514,389 163,782 10.8 5.0
자료: 통계청, 인구주택총조사(각 연도), 국가통계포털(http://kosis.kr)
주: 인구 및 고령인구수는 외국인수 제외

<표� 3-3>� 대전시�고령자�인구�변화

18) 일반적으로 전체 인구 중 65세 이상 고령인구 비율 20% 이상은 ‘초고령 사회’, 14% 이상은 ‘고령 사회’, 
7% 이상은 ‘고령화 사회’로 구분함
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(그림� 3-5)� 대전시�고령자�인구�및�구성비율�변화(65세�이상)
자료: 통계청, 인구주택총조사(각 연도), 국가통계포털(http://kosis.kr)

(그림� 3-6)� 전국�및�특‧광역시별�고령자�비율�비교(2015년)
자료: 통계청, 인구주택총조사(각 연도), 국가통계포털(http://kosis.kr)
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❍ 대전시 거주 외국인은 1990년 456명(0.04%)에 불과하였으나, 2015년에는 

19,080명(1.24%)로 지속적으로 증가함

  - 대전시 외국인 비중은 전국 평균(2.67%)이나 서울시(3.40%), 울산시

(2.56%)에 비해서는 낮지만, 증가세가 가파르다는 점에서 관련정책을 

수립하는 데에 주요 변수로 작용할 수 있음

구분 대전시 인구(명)
외 국 인

인 구(명) 구성비율(%) 연평균증가율(%)
1990년 1,049,578 456 0.04 -

1995년 1,272,121 1,248 0.10 34.7

2000년 1,368,207 2,246 0.16 16.0

2005년 1,442,856 4,305 0.30 18.3

2010년 1,501,859 11,701 0.78 34.4

2015년 1,538,394 19,080 1.24 12.6
자료: 통계청, 인구주택총조사(각 연도), 국가통계포털(http://kosis.kr)

<표� 3-4>�대전시�외국인�추이

(그림� 3-7)� 대전시�외국인�인구�및�구성비율�변화
자료: 통계청, 인구주택총조사(각 연도), 국가통계포털(http://kosis.kr)
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(그림� 3-8)� 전국�및�특‧광역시별�외국인�비율�비교(2015년)
자료: 통계청, 인구주택총조사(각 연도), 국가통계포털(http://kosis.kr) 

2. 가구

❍ 가구수는 인구수와 함께 주택수요량을 결정짓는 주요 변수로, 주택보급률을 

산정하는 데에 활용되는 자료임

❍ 대전시 전체 일반가구수는 1990년 262,193가구에서 2015년 582,504가구로 
증가하였음

  - 1990년~2015년 동안 대전시 가구 증가율은 122.2%로, 인구 증가율(46.6%)
에 비해 높은 증가를 보임

구분 인 구(명) 일반가구(가구) 가구원수(명)
연평균 

가구증가율(%)
1990년 1,049,578 262,193 4.0 -
1995년 1,272,121 357,814 3.6 7.3
2000년 1,368,207 413,758 3.3 3.1
2005년 1,442,856 478,865 3.0 3.1
2010년 1,501,859 536,536 2.8 2.4
2015년 1,538,394 582,504 2.6 1.7

자료: 통계청, 인구주택총조사(각 연도), 국가통계포털(http://kosis.kr) 

<표� 3-5>� 대전시�일반가구�변화�추이
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(그림� 3-9)� 대전시�인구-가구�증가율�비교

❍ 1990년 당시 가구당 4.0명 수준이던 대전시 평균 가구당 가구원수는 

2015년 2.6명으로 크게 감소함

❍ 1 2인 소형 가구 비중은 1990년 19.8%에서 2015년 53.2%로 절반 이상 

수준으로 증가하였음

  - 1인 가구는 1990년 7.8%에 불과하였으나, 2000년 15.2%, 2015년에는 

29.1%로 크게 증가하였으며, 연령별로는 고령층, 중장년층, 청년층 등에

서 고르게 분포함

  - 통계청 예측자료에 따르면 2020년 대전시 1인 가구 비중은 전체가구의 

30%를 초과할 것으로 예상됨

(그림� 3-10)� 대전시�일반가구�및�가구원수�변화
자료: 통계청, 인구주택총조사(각 연도), 국가통계포털(http://kosis.kr) 
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구분 총 계
가구

1인 2인 3인 4인 5인 6인 7인~

1990년
일반가구(가구) 262,193 20,327 31,562 46,901 81,561 51,459 18,215 12,168

구성비율(%) 100.0 7.8 12.0 17.9 31.1 19.6 6.9 4.6

1995년

일반가구(가구) 357,814 41,142 53,699 71,360 120,782 48,820 15,305 6,706

구성비율(%) 100.0 11.5 15.0 19.9 33.8 13.6 4.3 1.9

연평균증가율(%) 7.3 20.5 14.0 10.4 9.6 -1.0 -3.2 -9.0

2000년

일반가구(가구) 413,758 62,742 70,011 84,616 136,153 45,430 10,835 3,971

구성비율(%) 100.0 15.2 16.9 20.5 32.9 11.0 2.6 1.0

연평균증가율(%) 3.1 10.5 6.1 3.7 2.5 -1.4 -5.8 -8.2

2005년

일반가구(가구) 478,865 98,678 94,452 99,946 134,007 40,161 8,794 2,827

구성비율(%) 100.0 20.6 19.7 20.9 28.0 8.4 1.8 0.6

연평균증가율(%) 3.1 11.5 7.0 3.6 -0.3 -2.3 -3.8 -5.8

2010년

일반가구(가구) 532,643 134,938 115,763 112,067 124,087 35,728 7,768 2,292

구성비율(%) 100.0 25.3 21.7 21.0 23.3 6.7 1.5 0.4

연평균증가율(%) 2.2 7.3 4.5 2.4 -1.5 -2.2 -2.3 -3.8

2015년

일반가구(가구) 582,504 169,391 140,603 122,088 112,055 30,022 6,489 1,856

구성비율(%) 100.0 29.1 24.1 21.0 19.2 5.2 1.1 0.3

연평균증가율(%) 1.9 5.1 4.3 1.8 -1.9 -3.2 -3.3 -3.8

자료: 통계청, 인구주택총조사(각 연도), 국가통계포털(http://kosis.kr) 

<표� 3-6>�대전시�가구�규모별�분포�변화

1990년 2015년

(그림� 3-11)� 대전시�가구�규모별�비중�변화
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(그림� 3-12)� 대전시� 1인�가구�구성(2014년)
자료: 통계청(http://kostat.go.kr) 

(그림� 3-13)� 대전시� 1인�가구�증가�전망
자료: 통계청(http://kostat.go.kr) 

❍ 가구당 가구원수는 아직 주요 선진국에 비해 높은 수준으로, 당분간 가구

원수 감소가 지속될 가능성이 있음

❍ 가구수 증가, 가구당 가구원수 감소는 인구 정체시기임에도 앞으로 지속

적인 주택수요 발생요인으로 작용할 가능성이 높음
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(그림� 3-14)� 국가별�가구당�가구원수�비교(2011년)
자료: e-나라지표 (http://www.index.go.kr)

3. 주택

□ 주택수

❍ 대전시 전체 주택수는 2005년 464.5천호에서 2015년 595.2천호로 28.1% 
증가함

구분 주택수(천호) 증가율(%)

2005년 464.5 -

2006년 480.5 3.44 

2007년 491.7 2.33 

2008년 499.4 1.57 

2009년 503.7 0.86 

2010년 541.7 7.54 

2011년 559.5 3.29 

2012년 568.5 1.61 

2013년 574.8 1.11 

2014년 587.6 2.23 

2015년 595.2 1.29 

(그림� 3-15)� 대전시�주택수�변화�추이
자료: 통계청, 인구주택총조사(각 연도), 국가통계포털(http://kosis.kr)
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□ 주택유형

❍ 주택유형별 재고량을 살펴보면, 단독주택 비율은 2006년 40.8%(195,240호)
에서 2014년 35.2%(200,286호)로 감소한 반면에, 아파트 비율은 2006년 

48.9%(234,075호)에서 2014년 57.5%(327,024호)로 높아짐

  - 2014년을 기준으로 서울시 주택유형과 비교할 때, 아파트 비율이 높은 

편임(2014년 서울시 아파트 비율: 42.6%)

구분 합계 단독주택 아파트 연립주택 다세대주택 비거주용

2006년
주택수(호) 478,865 195,240 234,075 14,208 24,977 10,365
비율(%) 100.0 40.8 48.9 3.0 5.2 2.2 

2008년
주택수(호) 502,085 199,649 252,146 13,927 20,541 15,822
비율(%) 100.0 39.8 50.2 2.8 4.1 3.2 

2010년
주택수(호) 532,654 207,420 283,361 13,338 24,827 3,708
비율(%) 100.0 38.9 53.2 2.5 4.7 0.7 

2012년
주택수(호) 543,123 204,477 287,761 10,654 27,501 12,730
비율(%) 100.0 37.6 53.0 2.0 5.1 2.3 

2014년
주택수(호) 568,885 200,286 327,024 8,553 29,585 3,437
비율(%) 100.0 35.2 57.5 1.5 5.2 0.6 

자료: 국가통계포털(http://kosis.kr) 

<표� 3-7>�대전시�주택유형별�재고

(그림� 3-16)� 대전시�주택유형별�재고비율�변화
자료: 국가통계포털(http://kosis.kr) 
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대전시 서울시

(그림� 3-17)� 주택유형�비교(2014년)
자료: 국가통계포털(http://kosis.kr) 

❍ 대전시 주택유형을 구별로 구분하면 기성시가지 주변의 동구, 중구는 단

독주택 비율이 40% 이상인 반면에, 서구, 유성구, 대덕구는 공동주택 비

율이 50% 이상으로 나타나는 등 개발시기와 여건에 따라 주택유형 구성

패턴에 차이가 큰 것으로 파악됨

(그림� 3-18)� 구별�주택유형�비교(2015년)
자료: 대전광역시 도시주택국 내부자료
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서구 둔산동 동구 가양동

유성구 지족동 중구 부사동

아파트 중심 단독주택 중심

(그림� 3-19)� 구별�주택유형�구성
자료: 네이버 항공사진 참조

□ 점유형태

❍ 1990년 대전시 주택 점유형태를 살펴보면 자가 비율이 43.1%(113,083가
구)로 가장 높고, 다음으로 전세가 34.4%(90,120가구), 월세가 19.3%(50,542
가구) 등으로 나타남

❍ 2014년에는 자가가 51.2%(290,991가구), 월세가 30.8%(175,234가구)로 

1990년에 비해 비중이 10%p 내외 높아진 데에 비해 전세는 15.2%(86,539
가구)로 19.2%p 감소함
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구 분 합계 자가 전세 월세 무상 및 기타

2006년
주택수(호) 478,865 248,846 110,473 107,138 12,408 

비율(%) 100.0 52.0 23.1 22.4 2.6 

2008년
주택수(호) 502,085 272,883 118,045 98,128 13,029 

비율(%) 100.0 54.3 23.5 19.5 2.6 

2010년
주택수(호) 532,654 270,974 104,218 143,213 14,247 

비율(%) 100.0 50.9 19.6 26.9 2.7 

2012년
주택수(호) 543,124 275,509 106,173 146,423 15,019 

비율(%) 100.0 50.7 19.5 27.0 2.8 

2014년
주택수(호) 568,884 290,991 86,539 175,234 16,120 

비율(%) 100.0 51.2 15.2 30.8 2.8 
자료: 국가통계포털(http://kosis.kr)
주: 월세는 보증부월세·무보증월세·사글세를 포함하며, 무상 및 기타는 무상·미상을 포함함

<표� 3-8>� 대전시�주택�점유형태별�추이

1990년 2014년

(그림� 3-20)� 대전시�점유형태�비중�변화
자료: 국가통계포털(http://kosis.kr)

□ 주택공급

❍ 최근 대전시 주택공급 실적은 꾸준한 증가 추세에 있음

  - 주택 인 허가 실적은 2013년 7,605호, 2014년 9,201호, 2015년 13,298호 

등으로 증가하였음

  - 분양 및 입주 물량은 2014년 이후 매년 평균 12,000호 이상이 확보되어 

왔음
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❍ 2016년 주택공급 계획을 살펴보면, 인 허가 물량은 2013년에 비해 79.2% 
증가할 것으로 예상됨

  - 2013년 대비 2016년의 분양 물량은 31.7%, 입주 물량은 42.0% 증가할 

것으로 예상됨

❍ 주택공급 실적을 유형별로 살펴보면, 인 허가, 입주실적은 단독 다가구주

택이, 분양은 아파트가 가장 비율이 높게 나타남

  - 단독(다가구) 입주: 2013년 3,249가구(32.9%) -> 2015년 5,983가구(49.5%)
  - 아파트 입주: 2013년 4,034가구(40.8%) -> 2015년 5,007가구(41.5%)

구    분
2013년 2014년 2015년

2016년 
(계획)

증감(%)
('13-’16)

호 % 호 % 호 % 호

인․허가

합 계 7,605 100.0 9,201 100.0 13,298 100.0 13,627 79.2

아 파 트 3,657 48.1 2,409 26.2 4,989 37.5 7,127

도시형․다세대․연립 601 7.9 1,449 15.7 1,417 10.7 1,000

단독․다가구 3,347 44.0 5,343 58.1 6,892 51.8 5,500

분양

합 계 11,334 100.0 12,823 100.0 15,338 100.0 14,931 31.7

아 파 트 5,489 48.4 6,684 52.1 8,269 53.9 7,076

도시형․다세대․연립 2,596 22.9 1,449 11.3 1,086 7.1 2,355

단독․다가구 3,249 28.7 4,690 36.6 5,983 39.0 5,500

입주

합 계 9,879 100.0 17,093 100.0 12,076 100.0 14,030 42.0

아 파 트 4,034 40.8 10,954 64.1 5,007 41.5 6,175

도시형․다세대․연립 2,596 26.3 1,449 8.5 1,086 9.0 2,355

단독․다가구 3,249 32.9 4,690 27.4 5,983 49.5 5,500
자료: 대전광역시 도시주택국 내부자료

<표� 3-9>� 최근�대전시�주택공급�실적
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(그림� 3-21)� 대전시�주택공급�실적�변화(입주물량�기준)
자료: 대전광역시 도시주택국 내부자료

❍ 대전시 주택공급 물량 중 단독주택 공급비율이 높게 나타남은 최근 ‘다가

구주택’ 등 소형가구를 위한 주택공급이 활발하게 진행되는 추세를 반영한 
것으로 풀이됨

(그림� 3-22)� 주택유형별�공급실적(2015년,�인․허가�기준)
자료: 대전광역시 도시주택국 내부자료

❍ 한편, 단독주택을 제외한 주택 공급규모를 구별로 살펴보면 공동주택 공

급은 대체로 유성구, 서구 등 신시가지를 중심으로 진행되고 있음
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  - 2016년 공동주택 공급계획: 유성구(3,578호), 서구(2,615호), 동구(882
호), 중구(797호), 대덕구(58호)

(그림� 3-23)� 구별�공동주택�공급계획(2016년)
자료: 대전광역시 도시주택국 내부자료

❍ 공동주택 중에서도, 유성구와 서구는 아파트 중심, 동구와 중구는 연립

다세대 도시형 생활주택 중심으로 공급될 예정에 있어 장래 구별 주택유

형 구성 및 주거환경 차이가 심화될 가능성이 있음

(그림� 3-24)�구별�공동주택�공급유형�비교(2016년)
자료: 대전광역시 도시주택국 내부자료



제3장 현장 검토

- 51 -

□ 주택보급률 검토

❍ 대전시 주택보급률은 2000년대 이후 지속적으로 증가해 왔으나, 2011년 

102.6%를 정점으로 정체 또는 감소하고 있는 추세로, 2015년 주택보급

률은 102.2%로 파악됨

(그림� 3-25)� 대전시�주택보급률�추이
자료: 대전시 주택정책과 내부자료 

❍ 지속적인 주택공급에도 불구하고, 대전시 주택보급률이 크게 개선되지 않는 
가장 큰 원인은 ‘1 2인 소형 가구의 급격한 증가’로 볼 수 있음

❍ 최근의 가구수 증가율이 주택수 증가율 보다 높은 것으로 나타났으며, 특히 

1인 가구의 증가 폭이 큼

  - 2011년~2015년 가구수 증가율 6.84% > 주택수 증가율 6.38%
  - 2010년~2015년 1인 가구수: 총 35,600가구 증가
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(그림� 3-26)� 대전시�최근�가구�및�주택수�추이
자료: 인구주택총조사, 각 연도, 국가통계포털(http://kosis.kr)

❍ 2015년 도시별 주택보급률을 비교하면, 대전시 주택보급률(102.2%)은 전국 
평균(102.3%)에 근접한 수준으로, 특 광역시 중 서울(96.0%), 인천

(101.0%) 보다는 높지만, 울산(106.9%), 광주(103.5%)에 비해 낮은 편임

(그림� 3-27)� 특‧광역시별�주택보급률�비교(2015년)
자료: 인구주택총조사, 국가통계포털(http://kosis.kr)
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❍ 대전시 구별 주택보급률(대전시 추정치)을 살펴보면, 대덕구가 105.7%로 

가장 높은 반면에, 가장 낮은 유성구는 95.9%에 불과하여 최대 9.8%p(대
덕-유성) 차이가 있음

(그림� 3-28)� 대전시�구별�주택보급률�비교(2015년)
자료: 대전시 주택정책과 내부자료(추정치)



  대전광역시 주거여건 변화에 따른 주택지표 예측에 관한 연구

- 54 -

제2절 주택정책지표 검토 및 비교

1. 대전시 주택지표 검토

❍ 2020 대전광역시 주택종합계획에서는 대전시 주택지표를 ‘양적 지표’와 

‘질적 지표’로 구분하여 제시함

  - 양적 지표: 주택보급률(%), 천인당 주택수(호)
  - 질적 지표: 1인당 주거면적(㎡), 최저주거기준 미달가구 비율(%)
❍ 대전시 주택종합계획에서 제시한 목표년도(2020년) 주택지표를 정리하면 

<표 3-10>과 같음

  - 주택보급률 108.0%, 천인당 주택수 390호, 1인당 주거면적 35.0㎡, 최
저주거기준 미달가구 2.0% 이하 등으로 설정함

구  분 지 표 비 고

양적 지표

주택보급률 108.0%

∙ 과거 주택보급률 추세, 1・2인 가구 증가, 소
규모 주택유형의 수요 및 공급 확대 고려

∙ 전반기(2010~2015), 후반기(2015~2020)로 
구분하여 상승치 차등 예측

천인당 주택수 390호
∙ 과거 대전시 천인당 주택수의 변화 추세 고려

(연간 약 7호 증가)

질적 지표

1인당 주거면적 35.0㎡ ∙ 선행 연구결과 등에 기초

최저주거기준 
미달가구

2.0% 이하 ∙ 대전시 현황 검토결과에 기초

자료 : 대전광역시(2011), 2020 대전광역시 주택종합계획(2010 ~ 2020)을 토대로 정리

<표� 3-10>� 2020�대전시�주택종합계획에서의�지표�내용

2. 지자체별 주택지표 비교

❍ 서울 등 특 광역시를 중심으로 타 지자체에서 수립한 도시기본계획, 주택

종합계획 등을 토대로 목표년도(2020년)의 주택지표를 비교하면, <표 

3-11>과 같음
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  - 대부분의 특 광역시에서는 2011년 전후 시점에 주택종합계획을 수립한 

바 있음

❍ 대전시에서는 목표년도(2020년)의 가구당인구를 2.7명으로 예측하였으나, 
2013년에 이미 2.6명 이하로 떨어지는 등 당초 예상에 비해 감소폭이 큼

  - 통계청 추계자료에서도 2020년 대전시 가구당인구수를 2.46명으로 예측

하고 있는데, 결국 주택지표 주요 변수의 변동이 당초 계획에 비해 크다

는 점에서 재설정 여부를 검토할 필요가 있음

(그림� 3-29)� 가구당�인구수�추정치�비교(2020년)
자료: 통계청(http://kostat.go.kr)

❍ 특 광역시별 2020년 주택보급률 목표치는 95%(서울)~114%(울산)으로 도

시간 차이가 큼

  - 2020년 대전시 주택보급률 목표치는 108.0%로, 대구, 인천시 보다 2.0%p, 
서울시 보다는 13%p 높게 설정됨

❍ 천인당 주택수는 390호로 인천(458.9호), 울산(400호)보다는 낮지만 서울

(369.1호)과 대구(357호) 등에 비해서는 목표치가 높음

❍ 1인당 주거면적은 35.0㎡로, 대구(35㎡), 인천(35.3㎡), 광주(37.3㎡) 등 타 

도시 목표치와 유사함

❍ 최저주거기준 미달가구비율은 서울(7.5%), 인천(4.8%)에 비해 낮은 수준
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으로 설정되어 있음

구 분 서울19) 부산20) 대구21) 인천22) 대전23) 광주24) 울산25)

계획명
주택종합

계획
도시기본

계획
도시기본

계획
도시기본

계획
주택종합

계획
주택종합

계획
도시기본

계획

수립년도 2011 2009 2010 2015 2011 2011 2016

가구당인구(인/가구) 2.57 2.60 2.70 2.52 2.70 2.60 2.62

지표

주택보급률(%) 95 113.9 106.0 106.0 108.0 113.4 114.0

인구 천인당 
주택수(호)

369.1 - 357 458.9 390 408 400

1인당 
주거면적(㎡)

29.0 - 35 35.3 35.0 37.3 40

최저주거기준 
미달비율(%)

7.5 - - 4.8 2.0 - 0

<표� 3-11>� 특‧광역시별�목표년도(2020년)� 주택�관련지표�비교

❍ (그림 3-31)은 주택종합계획 등 특 광역시별 계획에서 제시한 주택보급률 

목표치와 현황(2015년)을 비교한 내용임

❍ 특 광역시 중 서울을 제외하고는 대부분 계획에서 제시된 목표치에 비해 

현재 주택보급률이 낮은 실정임

  - 부산시와 광주시는 주택보급률 ‘목표(2020년) - 현황(2015년)’ 차이가 각

각 11.3%p, 9.9%p로 비교적 크며, 대전시는 5.8%p 차이로 중간 수준임

  - 대전시의 현 주택보급률 추이를 고려할 때, 2020년 목표 주택보급률

(108.0%) 달성이 여의치 않을 것으로 전망됨

19) 서울특별시(2011), 2020 서울특별시 주택종합계획
20) 부산광역시(2009), 2030 부산광역시 도시기본계획(일부변경)
21) 대구광역시(2010), 2020 대구광역시 도시기본계획(일부변경)
22) 인천광역시(2015)는 2030 인천광역시 도시기본계획을 토대로 하되, ‘인구 천명당 주택수’, ‘1인당 주거면적’, ‘최

저주거기준 미달비율’은 주택종합계획(2009)을 참조함
23) 대전광역시(2011), 2020 대전광역시 주택종합계획
24) 광주광역시(2011), 2020 광주광역시 주택종합계획
25) 울산광역시(2016)는 2030 울산광역시 도시기본계획을 토대로 하되, ‘주택보급률’, ‘인구 천명당 주택수’, ‘1인당 

주거면적’, ‘최저주거기준 미달비율’은 주택종합계획(2009)을 참조함
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(그림� 3-30)� 특‧광역시별�주택보급률�목표-현황�비교
주: 2015년 현황은 국가통계포털(http://kosis.kr), 2020년은 도시별 계획자료를 참조함

3. 주택보급률의 역할 변화

1) 주택보급률의 의미 축소

□ 과거 주택정책의 최우선 목표로 활용

❍ 도시화 산업화로 인하여 도시 주택이 절대적으로 부족하던 시기에는 주택

보급률을 높이는 것이 주택관련 정책의 최우선 목표로 작용해 왔음

  - 대규모 개발을 통한 대량 주택공급으로 양질의 주거환경을 조성하고, 부
족한 주택문제를 시급하게 해소하는 과정에서 주택보급률이 절대적인 

지표로서의 역할을 수행해 옴

❍ 그러나, 2000년대 이후 주택보급률이 100%를 상회하면서 주택보급률은 

지표로서의 의미를 점차 상실해 왔음

❍ 주택보급률은 양적 주택재고량에 기반하고 있다는 점에서 주택의 배분상태 
등을 설명하는 데에 한계가 있음

  - 또한, 주택보급률 상승이 가격, 소득, 이동 측면을 설명하기 어렵고, 도시의 
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주거여건 개선과 반드시 연결되는 것은 아님

❍ 과거에는 주택보급률 개선이 주택정책의 최우선 과제였으나, 절대적인 주

택지표로 작용하기에는 부적절하다는 인식이 높아짐 

□ 주택 수급 파악을 위한 한정적 의미로 활용

❍ 주택보급률은 지표로서의 한계에도 불구하고, 주택공급 정책의 가시적 성

과지표로 여전히 활용되고 있음

  - 과거 주택공급 시기에 비해 주택보급률이 갖는 역할이 상당부분 퇴색되

었으나, 도시의 주택 과부족 상태와 수급여건을 파악하고, 향후 주택공

급계획을 수립하는 과정에 활용되는 등의 한정적 의미로 여전히 역할을 

수행하고 있음

2) 적정 수준의 주택보급률은?

❍ 주택부족 문제가 해소되더라도 주택교체 수요, 이주기간 확보 등을 고려

한다면 안정적인 주거수급 환경이 조성되도록 하는 충분한 주택물량을 

확보해야 한다는 점에서 적정 수준의 주택보급률이 설정될 수 있음

❍ 앞서 살펴본 주요 선진국의 경우, 가구산정방식이 우리나라와 달라 직접 

비교하기에는 한계가 있지만 주택보급률이 대부분 110~120% 범위로, 우
리나라 보다는 여전히 높게 형성되어 있는 것으로 조사되었음

  - 일본 115.2%(2008년), 미국 111.4%((2008년), 영국 106.1%(2007년)
❍ 한편, 우리나라에서는 적정 수준의 주택보급률을 논의한 연구가 거의 없

는 상태임

  - 신문 등 일부 관련자료에서는 주택보급률에 대해 110%~125%의 범위로 

언급하고 있지만, 구체적인 근거나 기준은 함께 제시하지 못하고 있음

❍ 앞서 살펴본 지자체 목표치, 선진국 추이, 관련자료 등을 토대로 종합한

다면 이상적 의미에서의 주택보급률은 110~120% 범위 수준으로 논의될 

수 있을 것임
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(그림� 3-31)� 적정�주택보급률에�대한�논의
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제4장 대전시 주택지표 예측

제1절 지표 도출 과정

❍ 본 연구에서 도출하고자 하는 목표년도(2020년)의 대전시 주택지표(주택

보급률) 도출 과정은 (그림 4-1)과 같음

(그림� 4-1)� 주택보급률�지표�도출�과정

❍ 인구 및 가구수 추정: 주택지표 설정을 위한 기초자료인 인구, 가구와 관

련하여 상위계획 및 통계청 등의 대전시 인구 및 가구 예측치를 비교 검

토하고 재설정함

❍ 주택 수요량 추정: 인구, 가구수 및 인구당 가구수의 현황 추이를 토대로 

목표년도의 예상 주택수요량을 추정함

❍ 예상 주택수 추정: 최종 목표년도의 예상 주택수를 추정하는 과정은 크게 

‘주택 공급량 추정’, ‘주택 멸실량 추정’, ‘전체 주택재고량 추정’ 등의 3
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단계로 진행됨

  - 주택 공급량 추정: 대전시 개발여건 및 인허가 자료를 기준으로 하되, 
개발여건의 유동성을 고려하여 시나리오를 구성함(주택공급 부진~원활

시, 4유형으로 구분하여 고려)
  - 주택 멸실량 추정: 과거 대전시 멸실주택 추이를 고려하여 구성함(멸실

주택 최저~최고, 4유형으로 구분하여 고려)
  - 전체 주택재고량 추정: 현 시점에서의 전체 주택수를 토대로 검토된 ‘주택 

멸실량’, ‘주택 공급량’ 등을 고려하여 산정함(총 16유형으로 고려)

(그림� 4-2)� 예상�주택수�산정과정

❍ 수정 주택보급률 도출: 목표년도의 예상 주택수요량(가구수)과 주택수에 

기반하여 2020년 대전시 주택보급률 예측 범위를 추정함
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제2절 대전시 주택지표 추정

1. 주택보급률

1) 주택 수요량 추정

□ 기존 계획 및 관련연구 검토

❍ 연구여건상 주택수요 산정을 위한 인구지표 설정에서는 새로운 인구 추계

과정을 적용하기 보다는 기존 계획을 토대로 산정함이 적절함

❍ 과거에 수립된 광역도시계획, 도시기본계획 등 상위계획에서는 목표년도

의 대전시 인구, 가구, 주택 등의 예측치를 제시하고 있음

  - 그러나, 광역도시계획, 도시기본계획의 경우 시기적으로 오래되었고, 현 

대전시 인구 추이를 고려할 때, 계획인구 규모가 과다하게 산정되었다는 

점에서 부적절함

구분 조사(수립)년도
2020년 예측치

인구(인) 가구(호) 가구당 인구수(인)
광역도시계획 2010년 2,101,000 - 2.64

주택종합계획26) 2011년 1,582,790 - -
도시기본계획 2013년 1,750,000 692,000 2.53

<표� 4-1>�관련계획에서의�대전시�인구�및�가구�예측치�검토

□ 통계청 추계인구 검토

❍ 수립된 지 오랜 시간이 경과한 관련계획 보다는 현 추이가 반영된 통계청 

예측치를 활용함이 적절할 것으로 판단됨 

  - 2011년에 수립된 대전시 주택종합계획에서도 주택수요 추정을 위한 장래

인구는 통계청 추계인구를 활용한 바 있음

  - 최근에 진행된 대전발전연구원의 인구예측 관련연구에서도 통계청 추계

인구를 활용하여 2030년 대전시 인구를 예측한 바 있음27)

26) 주택종합계획에서는 당시 시점에서의 통계청 추계인구수를 기초로 하여 목표년도 인구를 산정하였음
27) 대전발전연구원(2015년)의 연구에서는 2030년 대전시 인구를 ‘160만+α’로 설정한 바 있음
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□ 인구 및 가구지표 설정

❍ 통계청 자료를 토대로 본 연구에서는 2020년 대전시의 목표년도 인구 및 

가구지표를 설정한 결과는 <표 4-2>와 같음

  - 통계청 추계자료에서는 대전시 목표년도의 예상인구를 1,533,879명으로 

하고, 가구수를 624,052호, 가구당 인구수를 2.46명 수준으로 예측함

  - 통계청 추정치는 관련계획에서의 목표치 보다 인구, 가구수가 작고, 가
구당 인구수의 감소 추세가 빠름

인구(인) 가구(호) 가구당 인구수(인)
1,533,879 624,052 2.46

<표� 4-2>�대전시�목표년도(2020년)� 인구�및�가구지표�설정�결과�

❍ 통계청 자료의 2020년 대전시 가구원수별 구성 예측결과는 <표 4-3>의 

내용과 같음

  - 1 2인 소형 가구의 비율이 전체 가구의 58.3% 수준에 이르게 될 것으로 

전망됨

구분 계 1인 2인 3인 4인 5인 6인~

전국
호 19,878,399 5,876,740 5,759,043 4,187,904 3,125,567 723,357 205,788
% 100.0 29.6 29.0 21.1 15.7 3.6 1.0

대전
호 624,052 198,824 164,505 131,086 99,370 23,975 6,292
% 100.0 31.9 26.4 21.0 15.9 3.8 1.0 

자료: 통계청 (http://kostat.go.kr)

<표� 4-3>� 2020년�대전시�가구원수�구성�예측�

2) 예상 주택수 추정

□ 주택 공급량 추정

❍ 대전시 자료에 따르면 대전시에서는 2011년~2020년까지 총 136,640호의 

주택공급을 계획하였으며, 이 중 2016년~2020년까지 약 62,150호의 주택

을 공급할 예정임

  - 2016년~2020년 연평균 공급 규모: 약 12,430호(예정)
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  - 공동주택은 주로 정비사업, 도안신도시, 도시개발사업, 친수구역 등 개발

사업을 통해 공급될 계획임

(그림� 4-3)� 대전시�주요�주택공급�사업�
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구 분
연  도

총계
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

공동
주택

도안신도시 4,521 1,185 1,053 7,176 500 360 282   400   300   300   16,077   

도시개발사업 1,704 2,312 0 1,885 0 500 1,765 3,297 4,889 2,912 19,264 

대덕특구 0 0 0 0 638 600 1,500 490 674 500 4,402 

보금자리주택 0 624 0 860 2,800 2,000 2,692 695 300 200 10,171 

친수구역 0 0 0 0 0 0 750 1,780 1,232 1,454 5,216 

정비사업 4,300 662 2,112 0 0 408 500 1,993 1,500 2,325 13,800 

기타 2,863 2,049 3,069 1,964 2,348 1,552 244 900 215 222 15,426 

단독주택
(다가구 포함)

8,969 6,247 3,645 5,208 5,790 5,925 4,500 4,000 4,000 4,000 52,284 

합  계 22,357 13,079 9,879 17,093 12,076 11,345 12,233 13,555 13,110 11,913 136,640 

자료: 대전광역시 주택정책과 내부자료(2015년 6월 현재)

<표� 4-4>�주택공급� (예정)물량�추이

❍ 대규모 개발 및 정비사업의 경우, 개발여건에 따라 사업진행 계획이 변동

될 가능성이 있다는 점에서 주택공급이 유동적임

  - 2016년~2020년 진행될 개발사업의 변동성을 고려하여 공동주택 공급물

량을 지연(30%)~원활(100%) 등 4단계로 설정함

❍ 2016년~2020년의 단독주택 총 22,425호는 대전시 예측치 대로 공급되는 

것으로 간주함

❍ 단독주택 및 공동주택 합산하게 되면 목표년도까지의 주택공급물량은 

34,344호(지연)~62,156호(원활)로 추산됨

구분
사업 추진정도(2016~2020년)

A(100%) B(70%) C(50%) D(30%)

공동주택 39,731 27,812 19,866 11,919

단독주택 22,425 22,425 22,425 22,425

합    계 62,156 50,237 42,291 34,344

<표� 4-5>� 사업�추진정도를�고려한�주택공급물량�산정
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□ 주택 멸실량 규모 검토

❍ 2010년 이후 2014년까지 대전시 주택 멸실량은 매년 1,057호~2,894호 규

모로 연도별로 주택 멸실량 편차가 큼

  - 주택 멸실량은 연평균 1,665호 규모로 이들 중 상당수가 기성시가지 주변 

단독, 다가구주택으로 구성됨(전체 멸실량의 93.6% 차지)

구분 계 단독 다가구 연립 다세대 아파트

2010년 2,894 1,777 806 65 0 246

2011년 1,851 964 836 2 49 0

2012년 1,121 665 402 40 14 0

2013년 1,057 686 343 0 28 0

2014년 1,403 734 583 70 0 16
자료: 국가통계포털(http://kosis.kr)

<표� 4-6>� 대전시�주택�멸실량�추이
단위: 호 

□ 주택 멸실량 예측

❍ 과거 멸실량 추이를 토대로 2016년~2020년까지 5년 간의 주택 멸실량을 

예측함

❍ 연도별 멸실량 편차가 큰 점을 고려하여 최고~최저의 4단계 유형으로 구

분하여 설정함

  - 2010년~2014년의 대전시 주택 멸실량 중, 2010년을 제외한 대부분이 

1,000~1,800호 범위이고 앞으로 대규모 철거를 통한 정비사업이 위축될 

것을 고려하여 연간 멸실량 예측치를 최저 1,050호~최고 1,800호 규모

로 책정함(1,050호, 1,300호, 1,550호, 1,800호로 구분)
❍ 이를 연평균 멸실량으로 하여 5년(2016년~2020년) 동안의 전체 멸실량 

규모를 추정함

  - 목표년도까지의 5년간 주택 멸실량은 5,250호(최저)~9,000호(최고) 범위

에 이를 것으로 전망됨
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3) 주택보급률 도출

□ 예상 주택수 산정

❍ 2015년 대전시 전체 주택수(595,175호)와 앞서 살펴본 공급량 및 멸실량 

예측자료를 토대로 2020년 주택수를 산정한 결과, 예상주택수는 620,519
호~652,081호 범위에 이를 것으로 추정됨

현 주택수
(호)

주택공급량
(호)

멸실량
(호)

예상 주택수
(호)

주택보급률
(%)

비고

595,175

A
(100% 적용)

62,156

9,000 648,331 103.9 

7,750 649,581 104.1 

6,500 650,831 104.3 

5,250 652,081 104.5 최고

B
(70% 적용)

50,237

9,000 636,412 102.0 

7,750 637,662 102.2 

6,500 638,912 102.4 

5,250 640,162 102.6 

C
(50% 적용)

42,291

9,000 628,466 100.7 

7,750 629,716 100.9 

6,500 630,966 101.1 

5,250 632,216 101.3 

D
(30% 적용)

34,344

9,000 620,519 99.4 최저

7,750 621,769 99.6 

6,500 623,019 99.8 

5,250 624,269 100.0 

<표� 4-7>� 대전시�목표년도의�예상�주택수�및�주택보급률�추정

□ 주택보급률 추정

❍ 2020년의 인구 및 가구지표를 토대로 한 예상 가구수(624,052호)와 예상 

주택수를 토대로 가능한 주택보급률을 산정한 결과, 99.4%~104.5% 범위에 
이를 것으로 전망됨

  - 주택공급이 당초 공급계획량의 30% 수준에 머무르면 주택보급률이 

100% 미만까지 떨어질 가능성이 있으나, 주택공급이 70% 이상 진행되면 현 
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수준과 비슷한 102% 이상의 주택보급률을 유지할 수 있을 것으로 전망됨

❍ 주택여건의 변화로 2020년 주택보급률을 재설정할 필요가 있다면, 남은 

기간이 충분치 않음을 고려하여 달성가능한 현실적인 수준에서 설정하는 

것이 적절할 것으로 판단됨

  - 최근 정부가 발표한 주택공급물량 축소정책 등을 고려한다면 방어적인 

수준으로 주택지표를 조정함이 타당할 것임28)

2. 인구 천인당 주택수

❍ 인구수와 주택수를 토대로 산정하는 인구 천인당 주택수는 그 동안 꾸준

한 증가세를 보여옴

❍ 인구 천인당 주택수는 전국적으로 2005년 330.4호에서 2015년 383.0호로 

증가하였으며, 대전시는 같은 기간 동안 321.9호에서 386.9호로 증가함

  - 2005년에는 전국 평균에 미치지 못했으나, 2015년엔 평균 이상으로 개

선되었으며, 광주(390.4호), 울산(388.0호) 등과 비슷한 수준임

(그림� 4-4)� 특․광역시별�인구�천인당�주택수�추이�비교
자료: 통계청, 인구주택총조사

28) 2016년 8월 25일 정부는 가계부채 급증 문제를 해소하기 위해 주택공급물량을 조절하고 집단대출 심사를 강화
하는 등의 ‘가계부채 관리방안’을 발표함
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❍ 대전시 인구 및 주택 예측치를 토대로 산정해 보면, 2020년 대전시 인구 

천인당 주택수는 404.5호~425.1호 범위에 이를 것으로 전망됨

3. 1인당 주거면적

❍ 1인당 주거면적은 KOSIS와 국토교통부의 ‘주거실태조사’ 등을 통해 제시

하고 있으나, 두 자료에서 제시하는 통계 수치가 다름

❍ 도시별 비교가 가능한 KOSIS 자료에 따르면, 2015년 현재 대전시 1인당 

주거면적은 27.5㎡로 전국 평균(26.9㎡)보다 약간 높은 수준임

  - 특 광역시와 비교하면, 서울(24.8㎡), 인천(24.7㎡) 보다는 높으나, 대구

(27.9㎡), 울산(28.2㎡) 보다는 낮음

(그림� 4-5)� 특․광역시별� 1인당�주거면적�비교(2015년)
자료: 국가통계포털 (http://kosis.kr)

❍ 국토교통부의 ‘주거실태조사’에서는 1인당 평균면적을 지역(수도권, 광역시, 
도지역 등) 및 소득(저소득층, 중소득층, 고소득층)으로 구분하여 제시하

고 있음
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  - 전국 1인당 주거면적은 2010년 28.5㎡에서 2012년 31.7㎡, 2014년 33.5
㎡로 증가하였으며, 광역시는 동 기간에 28.3㎡에서 34.5㎡로 증가함

구분 2006년 2008년 2010년 2012년 2014년

전국 26.2 27.8 28.5 31.7 33.5

수도권 24.4 25.7 25.9 29.4 31.3

광역시 24.0 27.3 28.3 32.6 34.5

도지역 30.0 31.2 32.4 34.6 36.2
자료: 국토교통부 주거누리(2014), 주거실태조사.

<표� 4-8>� 1인당�주거면적�추이�비교
[단위 : ㎡]

❍ KOSIS 자료 및 국토교통부의 ‘주거실태조사’ 추이를 고려하여 2020년 대

전시 목표치를 38.0㎡로 설정함

4. 최저주거기준29) 및 미달비율

1) 최저주거기준

❍ 서울시에서는 최저주거기준30)을 마련하여 공공(임대)주택공급시 주요 기

준으로 활용토록 하고 있음

최저주거기준

•기초적으로는 서울시민이면 누구나 한뎃잠을 자거나, 거주에 부적합한 곳에서 
살지 않도록 한다. 그리고 주택에 거주하는 경우에는 임대료의 비중이 소득
의 30%를 넘지 않도록 하며, 「주택법」(현 「주거기본법」) 상의 최저주거
기준을 충족하도록 정책적으로 지원하도록 한다.

자료: 서울특별시(2012), 서울시민 복지기준 설정연구

<표� 4-9>�서울시�최저주거기준�설정�

29) 최저주거기준은 대전광역시(2016)의 ‘대전시민복지기준 설정 연구’를 토대로 작성
30) 서울시 자료(2012)에 따르면, 최저주거기준은 인체공학을 활용한 주거면적, 소형주택의 실별 면적, 저소득가구의 

사용면적 등을 종합하여 결정토록 하고 있음
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❍ 대전시 최저주거기준은 서울시 운용방식과 같이 「주거기본법」과 국토교

통부의 최소주거기준을 근거로 하여 설정함

  - 4인 가구 기준으로 최소 주거공간 43㎡ 이상 확보토록 유도함

❍ 다만, 건축물 노후도에 따라 주거 환경이 달라지는 점을 고려하여, 별도

의 노후도 기준을 추가 설정함

  - 노후도 C등급(부분적인 보수, 교체 지속적인 관찰)’ 이상으로 설정함31)

대전시
최저주거기준

•대전시는 주택법에 명시된 “쾌적하고 살기 좋은 생활을 영위하기 위하여 
필요한 최소한의 주거기준”, 즉 4인 가구 기준 최소한 43㎡의 주거공간을 
확보할 수 있도록 시책을 추진한다.

•안정적인 주거환경을 위하여 건축물 노후도에 대한 최저기준을 포함한다.
•대전시 주거복지지원센터는 최저주거기준에 대한 면적 및 노후도 평가를 지

속적으로 수행하며 이를 개선하기 위한 상담 및 정책과의 연계를 추진한다.
•주거복지지원센터를 주축으로 대전시민 누구나 최저주거기준의 환경을 영위

할 수 있도록 한다.

자료: 대전광역시(2016), 대전시민복지기준 설정 연구

<표� 4-10>� 대전시�최저주거기준�설정�

31) 노후도는 「도시 및 주거환경정비법」 제12조 제4항에 따라 국토교통부장관이 고시한 ｢주택 재건축 판정을 위한 
안전진단기준｣ 등을 참조할 수 있음
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가구원수 실구성 전용면적(㎡)
노후도

A B C D E

1 방 1+부엌 14 ⇤ - ⇥
2 방 1 + 식사실 겸 부엌 26 ⇤ - ⇥
3 방 2 + 식사실 겸 부엌 36 ⇤ - ⇥
4 방 3 + 식사실 겸 부엌 43 ⇤ - ⇥
5 방 3 + 식사실 겸 부엌 46 ⇤ - ⇥
6 방 4 + 식사실 겸 부엌 55 ⇤ - ⇥

노후도 A B C D E

내용
보수 불필요

일상적인 
유지관리

간단한 보수
일상적인 
유지관리

부분적인
보수, 교체

지속적인 관찰

상당부분
 보수, 

교체(긴급)

전반적인
교체, 철거 또는 

재시공

자료: 대전광역시(2016), 대전시민복지기준 설정 연구

<표� 4-11>�대전시�가구원수별�최저주거기준�및�노후도�

2) 최저주거기준 미달비율

❍ 국토교통부의 ‘주거실태조사’에 따르면, 최저주거기준 미달가구 비율은 최

근 전국적으로 급격하게 감소하는 추세임

❍ 2012년 우리나라 전체가구 중 최저주거기준 미달가구는 7.2%(128만 가

구)에서 2014년 5.3%(98만 가구)로 감소하여 주거의 질적 수준이 상당부

분 개선된 것으로 파악됨

❍ 대전시 최저주거기준 미달비율은 2014년 2.5%로, 타 지자체에 비해 양호

한 수준임
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구분
연도

2006년 2008년 2010년 2012년 2014년

전국 16.6 12.7 10.6 7.2 5.4

서울 15.9 9.5 11.3 8.6 7.1

부산 19.3 15.5 13.1 5.8 6.0

대구 22.8 15.0 12.3 4.0 4.6

인천 10.4 11.0 11.2 8.0 3.0

대전 10.3 8.7 6.0 6.0 2.5

광주 16.5 11.4 7.2 4.5 6.1

울산 12.5 10.9 7.3 6.0 3.9
자료: 국토교통부, 각 년도, ‘주거실태조사’.

<표� 4-12>�특‧광역시별�최저주거기준�미달가구�비율�변화(%)

(그림� 4-6)� 최저주거기준�미달가구�비율�비교(2014년)
자료: 국토교통부, 각 년도, ‘주거실태조사’.

❍ 종전 2020년 대전시 주택종합계획에서 설정되어 있는 종전 목표치인 최

저주거기준 미달비율 2.0%를 그대로 유지토록 함
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5. 추정결과 종합

❍ 현재의 인구 및 가구 변화 추이와 주택공급 여건을 고려할 때, 2020년 주

택보급률은 99.4%~104.5% 범위로 예상되어 대전시 주택종합계획에서 제

시한 108%를 달성하기 어려울 것으로 전망됨

❍ 인구 천인당 주택수는 404.5호~425.1호 범위로 예상되어, 주택계획에서 

제시된 지표 390.0호를 상회할 것으로 전망됨

  - 주택 양적지표인 주택보급률과 천인당 주택수는 앞으로의 인구 및 가구 

변화, 주택공급 및 멸실 추이, 그리고 세종시 등 주변도시 주택시장 변화 

등에 따라 유동적일 수 있음

구  분 종전 지표 추정 범위

양적
지표

주택보급률(%) 108.0 99.4 ~ 104.5

천인당 주택수(호) 390.0 404.5 ~ 425.1

질적
지표

1인당 주거면적(㎡) 35.0 38.0

최저주거기준 - 4인 기준 43㎡

최저주거기준 미달가구(%) 2.0 2.0

주: ‘종전 지표’라 함은 ‘2020 대전광역시 주택종합계획’에서 제시된 지표를 의미함

<표� 4-13>� 2020년�대전시�주택지표�추정�범위
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제3절 대전시 주택정책 추진방안

1. 주택보급률의 정책활용 전환

□ 총량 및 주택공급 중심에서의 탈피

❍ 그 동안 주택정책을 추진함에 있어 물량 중심의 주택공급이 비중있게 다

루어져 왔으나, 앞으로는 신개발 및 정비사업을 통한 주택공급 위주의 정

책이 재고되어야 함

  - 2016년 8월 정부가 가계부채 대책의 일환으로 ‘적정수준의 주택공급 유도’, 
‘LH 공공택지 공급물량’ 등을 발표하였음32)

  - 이에 기반한다면, 향후 대전시 주택공급도 당초 계획보다 축소 또는 지

연될 가능성이 있음

❍ 앞으로는 물량 중심의 총량 및 주택공급 중심에서 탈피하여 새로운 패러

다임에 부합하는 주택정책이 마련되어야 함

  - 최근 서울 도시기본계획에서는 임대주택지표만 제시하고, 주택보급률은 

제외함

❍ 주택보급률은 대전시 주택정책의 절대적인 지표가 아닌 주택 재고 및 과

부족 파악 등 제한적 용도로 활용함이 적절할 것임

□ 주택지표 개선을 위한 지속적인 정책 추진

❍ 향후 주택정책을 추진함에 있어서는 단순 수치비교를 위한 ‘주택보급률’ 
뿐만 아니라 주택의 배분이나 질적 환경개선을 위한 영역에도 많은 관심

을 가져야 함

  -「주거기본법」 시행 이후 주거복지에 대한 비중이 강화될 것으로 예상

되므로, 이에 대응하여 주거복지 실태파악을 위한 통계자료(1인당 주거

면적, 최저주거미달비율 등)를 체계적으로 구축하고 정책적으로도 적극 

32) 2016년 8월 25일 관계부처 합동으로 발표한 ｢가계부채 관리방안｣ 중 주택·토지 분야에 대한 내용 참조
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활용하는 방향으로 전환되어야 함

❍ 이를 토대로 주택관련 양적 지표와 함께 주거복지 제고를 위한 질적 지표

를 동시에 개선하는 방향으로 정책이 추진되어야 함

2. 신속한 주거수요 변화 대응

□ 주거수요 다변화에 대처할 수 있는 정책 도입

❍ 주택공급을 위한 정책 추진에 있어 앞으로는 인구 및 가구여건 변화에 보다 
적극적인 대응이 필요함

  - 20~30대 연령층의 주거안정과 1 2인 가구 증가를 고려한 소형 주택공급

에 주력해야 함

❍ 고령사회에 대비한 고령자 친화형 주택을 공급하는 등 사회구성원 변화를 

반영하여 다양한 주택유형을 공급해야 함

 

□ 주택수 산정방식에 대한 재고려

❍ 현재 주택보급률 산정을 위한 주택수 산정에 있어 1인 가구 등이 거주하는 
‘오피스텔’, ‘오피스텔형 원룸’ 등은 누락되어 있음

  - 이들 시설은 2000년 초반 주택보급률 조정 당시에는 고려대상이었으나, 
최종 산정대상에서는 제외됨

  - 주택으로 활용되고 있음에도, 주택수에 산정되지 않아 주택수요 과다추

정 등의 문제로 작용됨

❍ 오피스텔이 소형가구를 위한 주택으로 활용되고 있다는 점에서 주택수에 

반영하여 산정하는 방식을 고려할 수 있을 것임

❍ 실제로 ‘오피스텔’이 주택수에 반영되면 대전시 전체 주택보급률은 2015
년 현재 102.1%에서 103.8%로 상승하는 등 대전시 주택보급률이 상당부

분 개선될 수 있음
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❍ 오피스텔이 많이 입지하는 서구, 유성구의 주택보급률은 2~3%p 내외 상

승하는 효과가 있음

  - 유성구: 2015년 95.9% → 98.5%로 상승

  - 서구: 2015년 104.1% → 106.8%로 상승

(그림� 4-7)� 오피스텔�반영시�구별�주택보급률�변화�예측(2015년)
주: 구별 주택보급률은 대전시 추정치임(오피스텔은 2013년 자료 반영)

❍ 대전시 주택실태를 파악하고, 정책에 활용할 수 있도록 자체적으로 주택

보급률을 이원화(2-track)하여 관리한다면, 효과적인 1인 가구 관리 및 

주택정책 추진에 도움이 될 수 있음

  - 현재 전국의 모든 지자체가 동일한 방식으로 주택보급률 산출하여 정책

에 활용하고 있다는 점에서 대전시가 독자적으로 보급률 산정방식을 개

선할 수는 없지만, 현재 반영되지 않고 있는 오피스텔 등을 포함하는 별

도의 주택보급률을 산출할 수 있을 것임 

3. 도시 관리정책과의 연계 

□ 도시 균형개발 고려

❍ 대전시 주거여건 개선을 효과적으로 도모하기 위해서는 ‘양질의 주택공
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급’과 기성시가지 ‘주거환경 개선’이 적절하게 조화되는 형태로 추진되어

야 함

❍ 재생 및 정비사업을 통한 노후 주거환경 개선 및 주택공급이 추진되고 있

는 원도심에서는 재생사업 추진시 주택건설 공급과 함께 기존 주택을 적

극적으로 활용하는 방안이 검토되어야 함

□ 하위시장(자치구)별 관리방안 마련

❍ 대전시 구별 여건에 따라 주거유형 및 주거환경 차이가 크고, 격차가 점

차 심화되고 있는 시점에서 하위시장(자치구)별 특성을 고려한 주택정책

을 마련할 필요가 있음

❍ 하위시장 간의 차이를 심화하는 방향으로 주택공급 정책을 추진하기 보다는 
주거환경 격차를 완화하고, 다양한 주거유형이 공존할 수 있는 주택정책

이 마련되어야 함

❍ 대규모 개발을 통해 공급된 공동주택이 노후화되고 있는 시점에서 공동주택 
노후화에 대한 적절한 대응전략 사전에 마련되어야 함





제 5 장

결론
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제2절 정책 제언
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제1절 연구결과 종합

❍ 2015년 12월 「주거기본법」이 시행됨에 따라 ‘주거복지’에 대한 인식이 

증가하는 시점에서, 대전시에서는 인구 가구 및 대내외적 사회 여건 변화

로 주택수급의 변화요인이 발생하는 등 전반적인 주택정책 조정 필요성이 

증가함

❍ 본 연구에서는 인구 및 가구 변화, 주택수요 및 공급 변화 등을 고려하여 

대전시 주택종합계획에서 제시된 지표의 적절성을 검토하고, 대전시 여건

을 고려한 수정 지표를 제시하고자 함

❍ 연구를 통해 도출된 주요 내용을 정리하면 다음과 같음

□ 대전시 인구‧가구‧주택 변화

❍ 대전시 인구는 1990년 1,049,578명에서 2000년 1,368,207명, 2010년 

1,501,859명, 2015년 1,538,394명으로 증가하였음

  - 인구증가율은 1990년~1995년간 연평균 4.24%에서, 2010년~2015년간 

0.49%로 둔화되었으며, 인구밀도는 1990년 1,954명/㎢에서 2015년 

2,851명/㎢으로 증가함

❍ 대전시 일반가구수는 1990년 262,193가구에서 2015년 582,504가구로 증

가하였음

  - 1990년~2015년 동안 대전시 인구 증가율(46.6%)에 비해 가구 증가율

(122.2%)이 높게 나타남

  - 대전시 평균 가구당 가구원수는 1990년 4.0명에서 2015년 2.6명으로 크게 

감소함

  - 2인 이하 소형 가구 비중은 1990년 19.8%에서 2015년 53.2%로 증가함
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  - 가구수 증가, 가구당 가구원수 감소는 인구 정체 시대에도 불구하고 지

속적인 주택수요 발생요인으로 작용하였으며, 앞으로도 당분간 지속될 

가능성이 높음

❍ 대전시 전체 주택수는 2005년 464.5천호에서 2015년 595.2천호로 28.1% 
증가함

  - 공동주택 공급은 대체로 유성구, 서구 등을 중심으로 진행되고 있으며, 
유성구와 서구는 아파트 중심, 동구와 중구는 연립 다세대 도시형 생활

주택 중심으로 공급될 예정으로 구별 주거환경 차이가 심화될 가능성이 

있음

□ 대전시 주택보급률 변화와 원인

❍ 대전시 주택보급률은 2000년대 이후 지속적으로 증가해 왔으나, 최근에는 

2011년 102.6%를 정점으로 정체 또는 감소하는 추세임

❍ 지속적인 주택공급에도 불구하고, 대전시 주택보급률이 감소하는 가장 큰 

원인은 ‘1 2인 소형 가구의 급격한 증가’로 볼 수 있음

□ 주택보급률의 역할 변화

❍ 주택보급률은 과거 주택부족 시기에 최우선 정책목표로 작용하였으나, 주
택보급률이 100%를 상회한 이후에는 주택정책 측면에서 지표로서의 의미

가 급격하게 퇴색함

❍ 주택보급률 개선이 도시의 주거여건 개선과 반드시 연결되는 것은 아니

며, 주택 과부족 상태와 수급여건을 파악하는 등의 한정적 의미로 활용되

고 있음

□ 지자체별 주택지표 비교

❍ 특 광역시별 2020년 주택보급률 목표치는 95%(서울)~114%(울산)으로 도

시간 차이가 크며, 2020년 대전시 목표는 108.0%로, 대구, 인천시 보다 
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2.0%p, 서울시 보다는 13%p 높음

❍ 천인당 주택수는 390호로 인천(458.9호), 울산(400호)보다는 낮지만 서울

(369.1호)과 대구(357호) 등에 비해서는 높음

❍ 1인당 주거면적은 35.0㎡로, 대구(35㎡), 인천(35.3㎡), 광주(37.3㎡) 등 타 

도시 목표치와 유사함

❍ 최저주거기준 미달가구비율은 서울(7.5%), 인천(4.8%)에 비해 낮은 수준

으로 설정되어 있음

□ 대전시 주택지표 도출

❍ 현재의 인구 및 가구 변화 추이와 주택공급 여건을 고려할 때, 2020년 주

택보급률은 99.4%~104.5% 범위로 전망됨

❍ 인구 천인당 주택수는 404.5호~425.1호 범위로, 주택계획에서 제시된 종

전 지표 390.0호를 상회할 것으로 전망됨

❍ 주택 양적지표인 주택보급률과 천인당 주택수는 앞으로의 인구 및 가구 

변화, 주택공급 및 멸실 추이, 그리고 세종시 등 주변도시 주택시장 변화 

등에 따라 유동적일 수 있음
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제2절 정책 제언

1. 주택지표 관리 및 활용

□ 주거복지 등 대전시 지표 축적 필요

❍ 2015년 12월 주거기본법 이 시행 이후 주거복지 중요성이 증대되고 있

음에 유념해야 함

  - 대전시 주거복지 실태파악이 용이하도록 통계자료(1인당 주거면적, 최저

주거미달비율 등)를 체계적으로 구축하는 작업이 지속적으로 진행되어야 함

❍ 대전시 주택현황을 적절하게 파악할 수 있도록 지표를 자체적으로 관리

축적하고, 특히 질적 영역 및 주거복지 관련지표의 비중을 높여야 함

  - 예: 임대주택(공공, 준공공, 민간)비율, 주택노후도, 재건축 리모델링 대

상가구수 등

□ 주택보급률 활용방식 전환

❍ 주택보급률 상승은 주거환경 개선과 반드시 직결되는 것은 아니며, 자가

보유율이 정체되고 있는 상태에서의 주택보급률 상승은 큰 의미가 없을 

수도 있음

❍ 인구 및 사회 여건에 따른 패러다임 변화에 부합하는 방향으로 주택정책

이 전환되어야 하며, 주택의 양적공급을 지양하고, 배분 또는 질적 측면

에 주력해야 함

2. 주거환경 개선

□ 균형개발을 고려한 주택정책 추진

❍ 대전시 신시가지와 노후시가지가 균형있는 개발을 도모해야 하며, 이 과

정에서 주택정책은 ‘양질의 주택공급’과 ‘주거환경 개선’이 적절하게 조화
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되는 방향으로 추진되어야 함

❍ 원도심 주변 정비 및 재생사업 추진 시에는 주택건설 공급과 함께 소규모 

정비 및 기존 주택의 리모델링, 그리고 빈집 등 관련자산 활용 등이 젖끅 

활용되어야 함

□ 주택유형(하위시장)별 관리방안 마련

❍ 단독주택 등 저층주거지가 밀집한 노후지역 관리를 위한 소규모 정비 및 

재생방안을 마련해야 함

❍ 둔산 등 대규모 아파트단지가 노후화되고 있는 시점에서 대전시 공동주택

에 대한 전반적인 관리 및 노후화 대비전략을 마련해야 함

❍ 대전시 구별 주택여건 차이를 고려하여 하위시장(자치구)별 대응전략을 

마련해야 하며, 이를 통해 주거환경 격차를 완화하고 다양한 주거유형이 

공존하는 방향으로 주택 및 주거환경이 조성되어야 할 것임

□ 주거환경의 질적 개선

❍ 신규 주택공급을 통한 양질의 주거환경 조성과 함께 도시재생, 리모델링 

등을 통한 노후 주거환경의 질적 개선에도 주력해야 함

❍ 열악한 여건을 개선하여 쾌적한 생활수준을 조성하기 위해서는 최저주거

기준을 넘어 ‘적정주거기준’을 목표로 추진함이 적절할 것임

3. 주택 공급 및 활용

□ 주택공급 다양화

❍ 다가구, 다세대, 원룸 등에 거주하는 1 2인 가구, 주거안정화가 시급한 

계층 등의 경제적 부담을 낮춰줄 수 있도록 소형주택 및 임대주택 공급

에 주력해야 함

❍ 고령사회로의 진입, 외국인 증가, 다문화가구 확산 등 고령화 및 사회구
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성원 변화에 대응하여 다양한 유형의 주택을 공급해야 함

 

□ 오피스텔 등 전략적 활용

❍ ‘오피스텔’, ‘오피스텔형 원룸’ 등은 소형가구를 위한 주택으로 활용된다

는 점에서 주택 관리대상에 포함해야 함

❍ 대외적 비교에서는 제외하되, 대전시 자체적인 내부 주택관리 및 정책 대

상에는 포함하는 2원화(2-track) 방식이 적절할 수 있을 것임

4. 주택 공급시기 조정

□ 주택공급시기 배분

❍ 2020년 목표 주택보급률을 달성하는 과정에서 주택공급계획에 따라 연도

별로 안정적인 물량이 공급되는 방향으로 배분해야 함

❍ 주택시장 특성상 특정시기에 집중적으로 공급함은 자칫 주택시장에 혼란

을 초래할 수 있음

❍ 주택 인 허가부터 실제 입주까지의 시간차를 고려하는 정책적 안배를 통

해 계획적인 주택공급과 주택시장 안정화를 도모해야 함

❍ 또한, 계획된 주택공급량에 있어 ‘계획 대비 실행비율’을 지속적으로 조사

관리해야 할 것임

□ 주변 주택시장에 대한 고려

❍ 세종시 건설로 주변 주택시장 규모가 확대된 시점에서, 대전지역만으로 

공간대상을 한정하여 주택시장 여건을 반영하기에는 한계가 있음

❍ 세종시 주택시장(분양 및 입주물량) 등 주변 시장여건을 반영하여 주택공

급계획을 마련하고, 이에 기반하여 수요에 적절하게 대응하는 탄력적인 

방향으로 운영되어야 할 것임
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