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            초록
          
        

        
          The purpose of this study was to analyze the effects of housing prices and provisions on the fertility rates in Seoul. We analyzed the data on the housing price, supply, and total fertility rate 2006-2018 in 25 districts of Seoul. As a result of the analysis, the apartment price increase has had negative effects on the total fertility rate in Seoul. Averages of one year, two years, and three-year apartment prices before childbirth were applied for our analysis to reflect the childbirth decision patterns in the households. The steepest total fertility rate of the decline showed when the average three-year apartment price was high. Also, the higher the housing provision, the lower the total fertility rate in Seoul. This result indicates that the housing provision policy could incur an influx of real estate speculators, which could be operated to decrease the total fertility rate.
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      Ⅰ. 서론
      우리나라의 합계출산율은 2018년 출산율이 0.98명을 기록하면서 가임기 여성이 평균적으로 출산할 것으로 기대되는 자녀의 수가 우리나라 합계출산율 집계 이후 처음으로 1명에 미치지 않게 되었다(통계청, 2019). 저출산은 장래 경제활동의 원동력이 되는 생산가능인구의 감소로 이어지기 때문에 중장기적으로 경제에 미칠 악영향이 크다.

      저출산의 인구학적 원인은 만혼, 경제 및 사회문화적 원인은 육아지원 인프라 부족, 자녀양육의 경제적 부담, 일과 가정의 양립의 어려움, 주택가격 등이 논의되어왔다(이삼식, 최효진, 2012). 이와 같은 다양한 문제에 대해 정성호(2012)는 출산을 함으로써 얻게 되는 효용이 출산으로 발생한 수 있는 비용보다 충분히 크지 않다면 자녀 출산을 기피할 가능성이 높다고 지적하였다. 즉, 출산율 감소는 주거비, 교육비 등 자녀 양육에 대한 상대적 비용이 높아지는 반면, 부부의 소득은 충분히 상승하지 못하는 상황에 근거할 수 있는 것이다. 특히, 주택구입 비용은 한 가정이 지출하게 되는 가장 큰 목돈에 해당하여, 주택을 소유하지 않은 사람들은 주택가격 상승 시 소비가 크게 위축될 수 있다. 특히 사회초년의 신혼부부의 경우는 소비감소뿐만 아니라 출산을 기피하는 형태로 반응을 보일 수 있다(박진백, 이재희, 2016). Clark과 Ferrer(2019)는 출산은 임금, 소득, 자산과 세금의 변화 등에 영향을 받으며, 특히 주택이 가구의 주요 자산의 비축 수단이 된 이후부터 주택가격은 양육비용의 결정요인 중 하나가 되었다고 주장하였다.

      주거비 상승은 소득이 많지 않은 계층의 의사결정에 상대적으로 많은 영향을 미칠 유인이 있다. 특히, 사회초년생이나 신혼부부의 경우 주거비부담의 상승은 생활소비의 감소나 출산기피 등으로 이어질 유인이 있다. 이러한 문제인식을 바탕으로 제3차 저출산·고령사회기본계획에 청년주거정책, 보금자리 마련 금융지원 등 청년 및 신혼부부를 위한 주거정책이 포함된 바 있고(대한민국 정부, 2016), 국토교통부에서 추진하고 있는 주거복지 로드맵 역시 청년층이 취업, 결혼, 출산으로 이어질 수 있도록 지원하기 위한 주택 공급 정책이다(국토교통부, 2017). 이와 같이 정부가 정책적으로 청년층이나 신혼부부를 대상으로 주거안정을 도모하는 것은 주거비부담이 저출산으로 이어져 향후 더 큰 사회적 비용으로 작동할 가능성이 높기 때문이다. 실제 주거비와 출산간의 관계에 관한 연구들에서도 주택가격이나 주거비가 상승하는 것은 출산율에 부정적인 영향을 줄 유인이 크다고 지적한 바 있다(김민영, 황진영, 2016; 박진백, 이재희, 2016; 서미숙, 2013; 이재희, 박진백, 2020).

      주택공급은 주택시장의 수급을 조절하여 시장가격을 안정화시킬 수 있다. 이 관점에서 보면, 주택의 공급 증가는 주택가격 안정화 경로를 이어지기 때문에 출산율 재고에 영향을 미칠 유인이 있다. 다만, 시장에 공급이 늘어난다고 하더라도 해당 시장이 투기수요가 우세인 시장이라면, 공급의 증가가 주택가격 안정으로 이어질 수 없고, 이 경우 출산에는 부정적인 영향으로 이어질 가능성도 있다. 이 관점에서 본 연구는 최근 주택가격이 지속적으로 상승하고 있는 서울을 주목하고자 한다. 일반적으로 주택을 공급하게 되면, 시장의 수요를 흡수하여 주택가격을 하락시키는 효과가 있지만, 서울과 같이 시장의 수요가 많은 지역에서는 공급의 효과가 제한적일 수 있기 때문이다.

      서울은 타지역에 비해 주택 수요가 매우 높고, 여기에 투자 수요가 가세하여 초과수요가 형성되어 있어 가격 버블 현상이 심한 시장으로 알려져 있다(김경현, 김창기, 2019; Qin, 2005). 이러한 시장에 신규아파트가 공급되면 높은 청약경쟁률을 기록할 유인이 크며, 아파트들은 전매의 과정을 거치며 가격이 급등하게 된다. 여기서 주목할 점은 전매는 해당 아파트뿐만 아니라 주변의 시세까지 끌어올리게 되며, 이와 같은 현상은 서울에서 가장 빈번하게 발생하고 있다는 점이다(박진백, 2019). 노후주택은 재개발, 재건축과 같은 도시정비사업을 통해 신규주택으로 공급될 수 있는데, 특징적인 것은 정비사업 이전 낮은 품질의 주거환경이 주거에 선호되는 형태로 개선되기 때문에 주택가격이 큰 폭으로 오를 유인이 있다(김현아, 2012). 일반적으로 주택이 공급되고, 시장의 수요가 완화된다면, 주택가격 안정 이후 출산율도 개선될 수 있겠지만, 신규주택 공급과정에서 전매거래가 많이 발생하거나 도시정비사업에 따라 주택가격이 많이 오른다면 주택이 공급되더라도 출산율은 오히려 감소할 유인이 크다.

      이와 같은 인식에서 본 연구는 주택가격과 주택공급이 출산율에 미치는 영향을 분석하고자 한다. 먼저 본 연구는 주택가격이나 주거비부담이 출산율에 미치는 영향에 대한 연구는 거시적인 차원에서 일부 진행된 바가 있으나, 기초지자체 대상의 연구가 희소하며, 특히 주택공급을 대상으로 하는 연구가 충분하지 않다. 분석지역 선정과 관련하여 본 연구는 최근 아파트가격 상승과 가구소득 대비 주택가격 배율(PIR)에 주목하고자 한다. 한국감정원 전국주택가격동향조사에 따르면 2013년 12월 기준으로 서울 평균 아파트 매매가격은 약 4억9천만원 수준이었으나, 2019년 12월 기준에는 8억2천7백만원 수준으로 6년동안 약 1.7배인 평균 3억3천7백만원이 상승하였다. 동기간 서울의 가구소득 대비 주택가격 배율은 7.8에서 9.3으로 1.5가 증가하였다. 이는 전국은 2013년 12월 3.7에서 2019년 12월 4.0으로 0.3이 증가한 것에 비해 큰 폭으로 증가한 것다. 이는 전국 평균 수준에 비해서도 주택을 사는데 무려 2배 이상의 시간이 걸린다는 것을 의미한다. 특히, 최근 서울의 주택가격이 큰 폭으로 오르는 것이 사회적인 문제로 인식되고 있고, 이에 2016년부터 정부는 지속적인 부동산 규제정책을 실시하고 있는 실정이다. 이에 본 연구는 서울의 25개구를 대상으로 주택가격 및 주택공급과 출산율간의 관계를 분석하고자 한다.

      본 연구는 다음과 같이 구성되었다. 2장에서는 주택가격이 출산율에 미치는 영향과 관련한 이론적 모형과 선행연구를 검토하고, 본 연구의 차별점을 도출하고자 한다. 3장은 본 연구의 주요 분석내용과 관련하여 분석모형을 설정하고, 분석을 위한 데이터를 제시하도록 한다. 4장은 주택가격과 주택공급이 출산율에 미치는 영향에 대한 회귀분석 결과를 제시하고, 서울 25개구를 대상으로 주택가격 상승에 따른 출산율 하락에 대한 시뮬레이션을 실시하고자 한다. 5장에서는 본 연구에서 분석한 주요 내용을 정리하고, 정책적 시사점을 도출하도록 하며, 본 연구의 한계점과 향후에 다뤄질 연구의 방향에 대해 논의하며 마무리를 내리고자 한다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론적 배경 및 선행 연구
      주택은 한 가정이 지불해야하는 가장 높은 금액의 자산이기 때문에 주택가격의 상승은 소비감소 등 경제주체들의 다양한 의사결정에 영향을 미칠 수 있다. 자녀 출산 역시 출산 이후 양육, 보육, 교육 등에서 막대한 비용이 발생하기 때문에 일반적인 소비와 마찬가지로 주택가격의 상승에 영향을 받을 유인이 있다. 본 절에서는 본 연구의 주제와 관련하여 소득과 출산율, 주택가격과 출산율에 대한 이론적 모형과 선행연구를 살펴본 이후 본 연구의 차별점을 제시하고자 한다.

      인구론을 집필한 Malthus는 소득이 증가할수록 출산율이 높아진다고 이론을 제시하였다(김선숙, 백학영, 2014). 기본적으로 소득이 높은 사람일수록 조혼할 확률이 높고, 또한 건강도 빈곤층에 비해 좋을 가능성이 높기 때문에 소득증가는 인구증가로 이어진다는 것이다(김인철, 2014). 하지만 20세기에 진입하면서 피임 지식 및 방법의 보급으로 인해 가임 여부가 조절할 수 있게 되었고 부부의 의사결정이 출산에 있어서 중요하게 부각되었다(Leibenstein, 1957). Leibenstein은 기본적으로 부부는 자녀의 효용성과 비효용성의 비교를 통해 의사결정을 한다고 가정하였고 소득이 높아지게 되면 자녀의 효용성이 감소하고, 출산·양육에 대한 비용이 높아져 비효용성이 증가한다고 보았다. 즉, 이를 근거로 하여 Leibenstein은 소득이 높은 사회일수록 출산율이 낮아질 가능성이 있다고 제기하였다.

      이후 Becker(1960)는 Leibenstein(1957)의 논의를 확장하여 자녀를 소비재로 가정하고 다른 재화와 유사하게 부부는 비용과 편익 관점에서 자녀의 출산 여부를 결정한다고 간주하였다. Becker는 소득 조건에서 자녀수는 자녀 양육비용, 자녀 이외의 재화 가격을 고려하여 효용을 극대화하는 조건에서 결정된다고 제시하였다. Becker가 제시한 기본적인 모형에서는 소득이 올라갈수록 부부는 더 많은 자녀 출산을 선호할 수 있다. 하지만 Becker는 이 모형에 ‘자녀의 질’이란 개념을 추가하여 설명하였다. 소득이 높아질수록 자녀의 질에 대한 요구도 상승하여 자녀에 대한 양육비, 교육비 등이 상승할 수 있다는 것이다. 특히 소득과 자녀의 질과의 관계는 소득과 자녀의 수보다 탄력성이 더 강할 수 있기 때문에 소득의 증가가 오히려 자녀의 수가를 감소시킬 수 있다고 설명하였다. Mincer(1963)는 더 나아가 소득과 출산과의 관계에서 기회비용을 고려해야한다고 주장하였다. 부부가 출산을 결정할 때 교육과 양육 비용 뿐만 아니라 시간까지 고려한다는 것이다. 상대적으로 소득이 높을수록 자녀의 출산으로 인해 소요되는 시간 비용도 크기 때문에 기회 비용도 크고 이에 따라 소득과 자녀수의 관계가 음의 관계일 수 있다는 것이다.

      주택가격과 출산과의 관계에 대한 모형도 소득과 출산과의 경제학적 모형의 연장선상에 있다. 최근 주택가격과 출산과의 관계에 대한 이론적 모형에 따르면 주택가격의 상승은 출산율에 긍정적인 효과와 부정적인 효과가 동시에 존재한다. Liu와 Clark(2017)은 각 가구의 자녀수에 대한 선호도와 여가는 대체 탄력성을 갖는다고 가정한다.

      Liu와 Clark(2017)이 제안한 모형에 따르면 각 가구는 주택가격 수준에 따라 주택을 임대할지 또는 구매할지를 효용 극대화 관점에서 결정한다. 이 모형에서는 주택가격이 상승하면 세입자들은 가족 구성원 수를 늘리지 않는 형태로 대응하는 반면, 주택 소유자는 주택가격 상승에 따른 자산 상승분을 여가나 다른 재화를 구입하는데 사용하지 않는 경우 출산을 더 할 유인이 있다고 설명한다. 즉, 주택가격 상승은 주택소유자의 경우 자산 증식에 따라 경제 수준이 증가하여 출산 여력의 증대로 이어질 수 있는 것이다. 반면, 세입자나 무주택자의 경우 주택가격 상승은 현재의 주거비 부담 증가로 이어져 소비성 지출을 줄이게 하는 요인으로 작동할 수 있으며, 자녀 양육비 역시 주거비와 상당한 경합관계를 갖게 될 유인이 있어 주택가격 상승은 자녀 출산을 지연하거나 억제할 가능성이 있다. 이와 같이 주택소유 여부에 따라 주택가격 상승이 합계출산율에 차별적일 수 있다는 가설에 대해 Dettling과 Kearney(2014), Lovenheim과 Mumford(2013) 등의 연구에서 실증적으로 분석된 바 있다.

      주택소유 여부에 따라 주택가격 상승이 출산율에 미치는 영향이 차별적이라고 밝혀졌으나 최근 연구결과에 따르면 주택가격의 상승은 출산율을 저하시키는 것으로 나타났다. 김민영, 황진영(2016)은 2009~2013년 연도별 16개 시도의 주택가격과 출산율과의 관계성을 살펴본 결과 주택가격은 출산율에 음에 효과를 미치는 것으로 나타났다. 박진백, 이재희(2016)는 OECD 19개국의 1985~2014년까지의 30년 자료를 이용하여 주택가격과 출산율과의 관계성을 분석한 결과 주택가격 상승에 따라 주거비 부담이 높아지는 것은 자녀를 출산한 후 양육과 보육을 하면서 발생하게 되는 비용과의 경합성을 더욱 심화시키기 때문에 주택가격 상승은 출산율을 낮추는 것으로 나타났다. 서미숙(2013)의 연구에서는 주택가격이 상승할수록 자가로 사는 거주자보다 전세로 사는 거주자의 출산율의 하락이 더 심한 것으로 나타났다. 이러한 결과를 종합하면 개별 경제 주체 수준에서는 주택가격의 상승이 주택소유여부에 따라 합계출산율에 미치는 영향이 긍정적 효과와 부정적 효과가 있지만, 거시적으로 봤을 때는 출산율에 부정적인 영향을 미칠 확률이 높다는 것이다. 주택 소유율이 낮고 세입자가 많은 지역에서는 주택가격의 상승이 출산율에 미치는 효과가 더욱 클 것으로 예상된다.

      본 절에서 살펴본 주택가격과 합계출산율의 관계성을 분석한 실증연구들은 OECD국가를 통한 국제분석(박진백, 이재희, 2016), 16개 광역지자체를 대상으로 한 분석(김민영, 황진영, 2016), 한국보건사회연구원의 전국 출산력 및 가족보건복지실태조사 2개년과 국민은행 전국주택가격동향조사 자료를 연계한 상대적으로 미시적인 분석(서미숙, 2013)으로 요약할 수 있다. 특징적인 것은 이 연구들은 공통적으로 주택가격이 저출산율 유도할 수 있다는 가설을 입증하고 있으나, 또한 공통적으로 주택시장이 지역에 따라 매우 차별적인 하위시장이고, 이에 따라 주택가격이 많이 상승하는 지역과 주택가격이 상대적으로 적게 상승하는 지역의 차별점을 분석하지는 않았다. 또한, 주택가격을 조절하는 주요 요인으로 주택공급을 고려할 수 있지만, 기존 연구들에서는 주택공급을 고려하고 있지 않고 있다. 이에 본 연구는 전국에서 출산율이 가장 낮으면서 최근 주택가격이 큰 폭으로 상승하여 여러 사회적 우려를 야기한 서울을 대상으로 주택가격과 주택공급의 효과를 구 단위의 하위시장으로 분석하고자 한다. 또한, 회귀분석결과를 활용하여 주택가격 상승에 의한 출산율 하락분을 평가함으로써 저출산 극복을 위한 바람직한 부동산정책에 대한 정책적 함의를 도출하고자 한다.

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구방법
      
        1. 분석자료
        본 연구에서는 2006년부터 2018년도까지의 주택가격, 주택공급률, 합계출산율 자료를 활용하여 분석하였다. 합계출산율은 통계청 인구동향조사에서 제공하는 합계출산율 자료를 활용하였다. 주택가격은 한국감정원 전국주택가격동향조사의 아파트 매매가격지수를 활용하였으며 주택공급률은 서울특별시 열린데이터광장 자료와 통계청 주택소유통계에서 제공하는 주택 수를 활용하여 작성하였다. 주택가격이 합계출산율에 미치는 순수한 효과를 산출하고 합계출산율에 미치는 다양한 변수를 추가적으로 투입하여 분석하였다. 서울특별시 열린데이터 광장에 공개되어있는 어린이집 공급량, 유치원 원아 수, 유치원 교사 수, 초등학교 교사수를 활용하였으며 행정안전부 주민등록인구 자료 중 15~64세까지의 인구 통계를 생산가능인구로 활용하여 분석 모형에 추가하였다. 마지막으로 OECD에서 제공하는 산출갭(Output Gap) 자료도 분석에 활용하였다.

      

      
        2. 분석방법
        본 연구는 주택가격과 주택공급이 출산율에 미치는 영향을 분석하는 것을 목적으로 한다. 본 연구는 주택가격 상승에 따라 주거비 부담이 높아지는 것은 자녀를 출산한 후 양육과 보육을 하면서 발생하게 되는 비용과의 경합성을 더욱 심화시킬 유인이 있다고 보고, 주택가격의 연간 변동률을 주요 설명변수로 설정하고자 한다. 다만, 본 연구에서는 전세가격이나 월세가격은 매매가격의 수준에 의해 영향을 받기 때문에 하나의 회귀식에 포함할 경우 회귀모형에서 갖춰야하는 변수 간 독립성 가정이 성립하지 않게 되어 일치추정량을 추정할 수 없다. 또한, 월세가격의 경우는 2015년 6월부터 구축되어 있어 2003년 11월부터 구축되어 있는 매매가격과 시계열 차이가 있기 때문에 매매시장과 임대차시장을 하나의 회귀식에 포함하여 분석하는데 한계가 있음을 밝힌다.
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        여기서 Fit는 지역 i의 t시점의 합계출산율을 나타내며, 본 연구는 분석 지역을 서울 25개구, 분석시계열은 2006년부터 2018년까지 연간자료를 활용하도록한다. ΔHPit는 전년대비 주택가격 변동률이다. 주택가격과 출산율이 음의 관계라면 β1 < 0의 값이 기대된다. X는 통제변수 벡터로 어린이집 연간 증감률, 유치원 원아수, 유치원 교사수, 초등학교 교사수, 생산가능인구, 산출갭을 고려하고자 한다. 어린이집의 공급증가는 자녀를 보육하기 좋은 환경이 마련된 것으로 이해할 수 있으며, 이로 인해 출산율이 개선될 유인이 있다면 양(+)의 효과를 기대할 수 있을 것이다. 지역 내 유치원 원아수가 많다는 것은 다수의 사람들이 자녀를 보육하기 위해 해당 지역을 선택했기 때문에 발생한 현상으로 해당 지역이 출산 후 자녀를 보육하기 좋은 지역일 수 있다는 신호로 작동할 수 있기 때문에 변수로 포함하였다. 유치원 교사수와 초등학교 교사 수는 해당 지역의 교육 인프라의 대리변수로 포함하였다. 이는 자녀 출산 이후 일정 시기가 지나게 되면 자녀를 교육기관에 입학시켜야 하는데, 교사수가 많은 것이 교사수가 적은 것에 비해 교육을 더 잘 받을 유인이 있다고 보는 것이다. 생산가능인구는 15세부터 64세까지의 인구로 합계출산율에서 정의하는 가임기 여성의 연령인 15~49세를 포함한다. 생산가능인구가 증가하는 것은 해당 지역에 출산이 가능한 인구가 증가하는 것으로도 볼 수 있기 때문에 출산율 증가로도 이어질 수 있다. 산출갭은 경기변동을 통제하기 위해 포함한 것으로 실물경기가 좋을수록 출산이 증가할 수 있기 때문에(박진백, 이재희, 2016), 이 영향력이 관측된다면 양(+)의 값으로 추정될 것이다. αi는 지역별 요인에 의해 차별적일 수 있는 요인을 통제하는 지역고정효과이며, ϵit는 i.i.d.를 따르는 잔차를 의미한다.

        그런데 출산을 고민하고 있는 부부는 출산을 하는 현재 시점이 아닌 그 이전의 경제상황에 영향을 받는다고 보는 것이 보다 합리적일 것이다. 식(1)의 실험설계는 동일 시점에 의한 영향력이기 때문에 출산을 고민하고 있는 부부가 참고했을 영향력으로 보기 어렵다. 출산은 임신 10개월 이후에 하게 되고, 자녀 출산과 관련한 결심에 선행하여 주택가격을 참고하였다면, 출산 전 최소 1년이상 시차가 존재할 수 있을 것이다. 이에 본 연구는 다음과 같이 주택가격을 1년 전, 2년 전, 최근 3년 평균 수준을 고려하고자 한다.
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        여기서 ΔHPitType는 1년 전 주택가격 변동률, 2년 전 주택가격 변동률, 최근 3년 주택가격 변동률 평균을 나타낸다. 이 3개의 회귀분석을 통해 추정한 회귀계수값과 통계적인 유의성을 통해 출산을 고민하고 있는 부부가 가장 많이 참고할 최근 주택가격 변동률 특성을 확인할 수 있을 것이다.

        정부는 주택시장 안정화를 위하여 수요를 억제하는 정책을 통해 가격안정화를 유도하기도 하며, 주택공급을 늘려 초과수요 부분을 해소함으로써 가격안정화를 유도하기도 한다. 이 관점에서 주택공급이 늘어나면, 초과수요가 해소되어 주택가격이 하락하고, 이에 출산율이 개선될 여지가 있다고 이해할 수 있다. 다만, 서울의 경우 주택에 대한 수요가 타 지역에 비해 현저히 많은 수준이고, 특히 서울의 강남4구(강남구, 서초구, 송파구, 강동구)는 주택가격이 매우 높으며, 최근 상승률 또한 매우 높았던 것이 사실이다. 이를 고려하여 본 연구에서는 다음과 같이 식(2)의 기본 모형에 주택공급률을 추가하여 분석하고자 한다.

        
          
            
              	
                
                  
                    
                      
                        F
                      
                      
                        i
                        t
                      
                    
                    =
                    
                      
                        β
                      
                      
                        0
                      
                    
                    +
                    
                      
                        β
                      
                      
                        1
                      
                      
                        T
                        y
                        p
                        e
                        3
                      
                    
                    Δ
                    H
                    
                      
                        P
                      
                      
                        i
                        t
                      
                      
                        T
                        y
                        p
                        e
                        3
                      
                    
                    +
                    
                      
                        β
                      
                      
                        2
                      
                    
                    H
                    
                      
                        S
                      
                      
                        t
                        y
                        p
                        
                          
                            e
                          
                          
                            i
                            t
                          
                        
                      
                    
                    +
                    
                      
                        γ
                      
                      
                        '
                      
                    
                    X
                    +
                    
                      
                        α
                      
                      
                        i
                      
                    
                    +
                    
                      
                        ϵ
                      
                      
                        i
                        t
                      
                    
                  
                
              
              	
                (3) 
				
              
            

          

        

        여기서 Type3는 최근 3년 주택가격 변동률 평균을 나타내며, HSittype는 해당지역 i의 t시점에 전체 주택에서 준공이 완료된 주택에서 멸실주택을 제외한 값의 비율을 나타낸다. 주택공급률의 type은 전체 주택과 아파트로 구성하였다. 식(3)에 의한 회귀분석은 주택가격 상승률이 높은 강남4구와 그 외 21개구를 구분하여 분석함으로써 지역에 따라 차별적인 주택가격 상승률이 출산율에도 차별적인 영향을 미칠 수 있는지를 분석하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 연구결과
      
        1. 회귀분석 결과
        표 1은 주택가격 제약조건하에서 서울의 합계출산율 결정요인을 분석한 결과를 나타낸다. 먼저 (1)열의 결과를 살펴보면, 당해년도 아파트가격은 합계출산율과 음(-)의 관계를 나타내는 것으로 분석되었다. 그러나 임신기간이 10개월이고, 자녀를 가질 의향이 있는 부부가 출산 여부를 결정할 때 검토하게 되는 경제상황은 임신 이전기간임을 고려한다면, 이들 부부가 검토할 주택가격은 최소 1년 전부터라고 추측할 수 있을 것이다. 이 점을 고려하여 본 연구에서는 1년 전 아파트가격, 2년 전 아파트가격, 최근 3년 평균 아파트가격을 자녀계획을 하는 단계에서 검토하는 주택가격으로 가정하여 (2)~(4)열까지의 회귀분석을 시행하였다. 분석결과, 합계출산율에 영향을 미치는 아파트가격은 출산 2년 전 가격과 최근 3년 평균 가격인 것을 확인할 수 있다. 특히, 3년 평균 아파트가격의 계수 값이 가장 큰 점을 고려하면, 부부가 출산여부를 결정할 때에는 최근 3년간 주택가격 추이에 강한 영향을 받는다는 것을 알 수 있다. 즉, 최근 3년간 주택가격이 큰 폭으로 상승했다면, 출산을 기피할 유인이 더욱 커진다는 것이며, 지금 주택가격이 상승하고 있다면, 향후 3년간은 출산율이 더 감소할 유인이 있음을 시사하는 것이다. 이 점을 고려한다면, 저출산 극복을 위한 바람직한 주거복지의 방향성은 주택 매매가격 안정이라고 할 수 있을 것이다.

        
          <표 1> 
				
          

          
            주택가격 제약하의 서울 합계출산율 결정요인 분석
          
          

        

        
          
            
              	구분
              	(1)
당해년도
아파트가격
              	(2)
1년전
아파트가격
              	(3)
2년전
아파트가격
              	(4)
최근 3년 평균
아파트가격
            

          
          
            	아파트가격
            	-0.218***
(0.053)
            	0.075
(0.061)
            	-0.166***
(0.055)
            	-0.320***
(0.093)
          

          
            	어린이집 공급
            	0.153
(0.100)
            	0.263**
(0.104)
            	0.202**
(0.100)
            	0.129
(0.103)
          

          
            	지역내 유치원 원아수
            	0.334***
(0.101)
            	0.402***
(0.107)
            	0.306***
(0.104)
            	0.263**
(0.106)
          

          
            	유치원 교사수
            	0.058
(0.085)
            	0.096
(0.087)
            	0.099
(0.086)
            	0.074
(0.085)
          

          
            	초등학교 교사수
            	0.014
(0.187)
            	-0.024
(0.192)
            	0.117
(0.194)
            	0.101
(0.192)
          

          
            	생산가능인구
            	0.879**
(0.399)
            	0.565
(0.410)
            	0.663*
(0.399)
            	0.889**
(0.404)
          

          
            	산출갭
            	0.039***
(0.003)
            	0.035***
(0.003)
            	0.039***
(0.003)
            	0.041***
(0.003)
          

          
            	상수
            	0.973***
(0.006)
            	0.959***
(0.006)
            	0.967***
(0.006)
            	0.976***
(0.007)
          

          
            	지역수
            	25
            	25
            	25
            	25
          

          
            	관측점
            	325
            	325
            	325
            	325
          

          
            	R-squared
            	0.530
            	0.506
            	0.518
            	0.523
          

        

        
          
            Standard errors in parentheses, *** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1
          

        

        

        어린이집 공급과 출산율의 관계를 살펴보면, (1)열에서는 어린이집 공급이 통계적으로 유의한 수준에서 설명력을 가지지 못하였다. 그러나 (2)~(3)의 분석결과에서는 어린이집 공급의 증가는 서울의 합계출산율 개선에 도움이 되는 것으로 분석되었다. 제한적인 결과이긴 하지만, 자녀를 보육할 수 있는 기관이 충분히 갖추어져 있는 것이 자녀 출산에 긍정적일 수 있다고 해석할 여지가 있으며, 보다 적극적으로 해석할 경우 자녀 보육에 대한 편의의 증대는 개인에서 그치는 것이 아니라 사회적으로 출산율 개선으로 이어질 수 있다는 점에 주목할 필요가 있는 것이다. 지역 내 유치원 원아수의 증가는 출산율 증가와 관계있는 것으로 분석되었다. 이는 다수의 사람들이 자녀를 보육하기 위해 해당 지역을 선택했기 때문에 발생한 현상으로 해당 지역이 출산 후 자녀를 보육하기 좋은 지역일 수 있다는 신호로 작동하기 때문으로 보인다. 유치원과 초등학교의 교사 수는 향후 자신의 자녀가 다녀야할 교육기관의 교육 인프라 수준을 나타내는 변수로 볼 수 있다. 분석 결과에서는 현재 확인 가능한 교육기관의 인프라 수준에는 출산율이 반응하지 않는다는 점을 확인할 수 있었다. 이는 출산을 하는 단계에서는 자녀의 교육보다 자녀의 보육 문제가 더 시급한 문제임을 시사하는 것이다. 그리고 생산가능인구의 증가는 합계출산율 증가에 영향이 있는 것으로 분석되었다. 이는 생산가능인구가 증가하는 것은 해당 지역의 실물경기가 긍정적이라는 신호로 해석할 수 있고, 이는 해당 지역에 출산이 가능한 인구가 증가하는 것으로도 볼 수 있기 때문에 출산율 증가로도 이어지는 것이라 판단할 수 있다. 실물경기 상황을 나타내는 산출갭은 합계출산율과 양(+)의 관계로 분석되어 경기상황이 좋을수록 출산을 더 하는 경향을 확인할 수 있다.

        표 2는 주택공급을 늘리는 정책이 출산율과는 어떤 관계를 갖는지를 분석한 결과를 나타낸다. 주택공급이 늘어나면 그간 수요가 많아서 가격이 상승한 부분은 안정이 되고, 사람들의 주거가 안정될 수 있다. 그러나 서울과 같이 전국에서 유입되는 인구가 많은 지역에서는 이 효과가 제한적일 수 있고, 특히 투기수요는 가격을 상승시켜 차액에 의한 이익을 극대화시키는 것을 목적으로 하기 때문에 가격이 안정화되지 않고, 오히려 가격상승을 부추길 수 있다. 만약 투기수요가 만연하여 주택공급이 주택가격을 상승시킬 유인이 있는 시장이라면, 주택가격 상승에 따른 출산율 저하는 더욱 심화될 가능성이 있다. 분석 결과를 살펴보면, 전체 주택의 주택공급률은 합계출산율과 통계적으로 유의하지 않은 것으로 분석되었다. 그러나 (2)열의 아파트의 주택공급률의 증가는 합계출산율을 낮출 유인이 있는 것으로 분석되었다. 단독, 다가구, 연립주택 등의 주택유형에 비해 주택형태가 규격화되어 있고, 주거의 선호가 높은 아파트는 투자를 목적으로 하는 수요가 선호하기 때문으로 이해된다. 특히, 서울을 강남4구와 그 외 21개구로 나누어 분석한 결과를 살펴보면, 강남4구의 아파트공급 증가는 출산율을 낮추는 효과가 21개구에 비해 평균 2배가 넘는 것을 확인할 수 있다. 또한, 최근 3년 평균 아파트가격 수준이 출산율에 미치는 영향 역시 강남4구가 –0.629로 서울21개구의 –0.320에 비해 높은 수준인 것을 확인할 수 있다. 이는 강남4구의 아파트가격이 타지역에 비해 비싸고, 최근 상승폭이 매우 컸던 점을 고려하면, 출산을 고려하는 사람들의 출산율을 낮출 유인과 무관하지 않을 수 있다고 해석할 수 있다. 다만, 강남4구의 아파트가격이 큰 폭으로 상승함에 따라 그 지역에 거주하는 사람들이 출산을 적게 하는 것인지, 주택가격이 상대적으로 저렴한 타 지역으로 이주하여 출산을 하는 것인지에 대해서는 추가 연구가 필요하여 해석에 주의가 필요하다.

        
          <표 2> 
				
          

          
            주택공급의 서울 합계출산율 영향력 분석
          
          

        

        
          
            
              	구분
              	(1)
서울 25개구
전체 주택
              	(2)
서울 25개구
아파트
              	(3)
강남4구
아파트
              	(4)
21개구
아파트
            

          
          
            	최근 3년 평균
아파트가격
            	-0.333***
(0.093)
            	-0.357***
(0.092)
            	-0.629***
(0.219)
            	-0.320***
(0.105)
          

          
            	주택공급
            	-0.003
(0.002)
            	-0.004***
(0.001)
            	-0.007**
(0.002)
            	-0.003**
(0.001)
          

          
            	어린이집 공급
            	0.133
(0.103)
            	0.156
(0.102)
            	0.155
(0.207)
            	0.143
(0.117)
          

          
            	지역내 유치원 원아수
            	0.285***
(0.107)
            	0.260**
(0.105)
            	0.302
(0.263)
            	0.232*
(0.118)
          

          
            	유치원 교사수
            	0.063
(0.086)
            	0.054
(0.084)
            	-0.173
(0.222)
            	0.076
(0.092)
          

          
            	초등학교 교사수
            	0.119
(0.192)
            	0.177
(0.191)
            	0.236
(0.333)
            	0.080
(0.223)
          

          
            	생산가능인구
            	1.086**
(0.427)
            	1.269***
(0.418)
            	1.495**
(0.686)
            	1.556***
(0.545)
          

          
            	산출갭
            	0.041***
(0.003)
            	0.043***
(0.003)
            	0.039***
(0.007)
            	0.044***
(0.004)
          

          
            	상수
            	0.983***
(0.008)
            	0.988***
(0.008)
            	0.969***
(0.016)
            	0.994***
(0.009)
          

          
            	지역수
            	25
            	25
            	4
            	21
          

          
            	관측점
            	325
            	325
            	52
            	273
          

          
            	R-squared
            	0.526
            	0.537
            	0.716
            	0.522
          

        

        
          
            Standard errors in parentheses, *** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1
          

        

        

      

      
        2. 주택가격의 합계출산율 하락 기여수준 평가
        본 연구는 회귀분석 결과에 기초하여 다음과 같이 서울의 각 지역별 주택가격 상승이 구체적으로 합계출산율 하락에 기여한 수준을 추정하고자 한다. 식(4)는 표 1의 회귀분석 결과 중 (1)열의 계수값을 활용하여 분석하고자 하며, ΔHPit는 서울의 구별 연간 아파트가격 변동률을 나타내며, ΔFit는 전년대비 합계출산율 변동 수준을 나타내며, Ci는 아파트가격 상승이 합계출산율 상승에 기여한 수준(%)을 나타낸다. 이와 같은 평가는 서울 주택가격이 상승한 2014년부터 2018년까지를 분석대상으로 설정하고자 한다.
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        표 3은 식(4)에 의해 평가한 아파트가격 상승에 의한 합계출산율 감소영향력 분석결과를 나타낸다. 분석결과를 살펴보면, 아파트가격 상승에 따라 합계출산율이 큰 폭으로 하락한 기간은 2018년으로 평가되며, 2014년부터 2018년까지 5년간 아파트가격 상승 영향에 따라 합계출산율이 하락한 수준은 서울 평균 0.054명으로 평가된다. 이는 실제 출산율 감소분의 24.2% 수준으로 평가된다. 아파트가격 상승에 따라 출산율이 가장 많이 하락한 지역은 강남구(-0.077명), 강동구(-0.073명)으로 최근 주택가격 상승을 견인했던 강남4구가 상위권에 포진하고 있음을 알 수 있다. 상대적으로 아파트가격 상승에 의한 출산율 감소수준이 적었던 지역은 중랑구(-0.028명), 종로구(-0.037명) 순으로 분석된다. 서울의 대부분의 지역이 아파트가격 상승에 따라 출산율이 감소한 것으로 이해할 수 있으며, 특히 성동구(50.0%), 강동구(33.3%), 영등포구(33.3%), 강남구(33.2%) 순으로 출산율 하락기여율을 평가할 수 있다. 지금까지 다양한 연구들에서 주택가격 상승이 출산율을 낮출 가능성을 지속 언급해왔지만, 구체적으로 주택가격이 출산율 하락에 기여한 수준이 얼마인지는 알 수가 없었다. 본 연구는 기존 연구들과 유사하게 주택가격과 출산율의 관계를 분석해냈을 뿐만 아니라 주택가격 상승이 실제 출산율 하락에 얼마나 기여했는지를 제시하였다. 그리고 이와 같은 분석 결과에 따라 저출산 극복을 위한 다양한 정책 중 주택가격 안정화가 매우 시급한 부분이라는 점을 이해할 수 있다.

        
          <표 3> 
				
          

          
            아파트가격 상승에 의한 합계출산율 감소영향력 평가 
            (단위: 명, %)

          
          

        

        
          
            
              	지역
              	아파트가격 상승에 따른 합계출산율 감소분
              	실제
합계출산율
감소분 (B)
              	기여율
(A)/(B), %
            

            
              	2014
              	2015
              	2016
              	2017
              	2018
              	누적(A)
            

          
          
            	종로구
            	-0.001
            	-0.005
            	-0.005
            	-0.008
            	-0.018
            	-0.037
            	-0.184
            	20.1
          

          
            	중구
            	-0.003
            	-0.009
            	-0.004
            	-0.009
            	-0.023
            	-0.047
            	-0.267
            	17.7
          

          
            	용산구
            	0.003
            	-0.005
            	-0.006
            	-0.009
            	-0.024
            	-0.040
            	-0.231
            	17.5
          

          
            	성동구
            	-0.006
            	-0.018
            	-0.005
            	-0.011
            	-0.019
            	-0.059
            	-0.118
            	50.0
          

          
            	광진구
            	-0.004
            	-0.016
            	-0.005
            	-0.012
            	-0.016
            	-0.053
            	-0.182
            	29.1
          

          
            	동대문구
            	-0.005
            	-0.020
            	-0.005
            	-0.006
            	-0.015
            	-0.051
            	-0.161
            	31.7
          

          
            	중랑구
            	-0.001
            	-0.010
            	-0.003
            	-0.004
            	-0.010
            	-0.028
            	-0.181
            	15.2
          

          
            	성북구
            	-0.002
            	-0.011
            	-0.006
            	-0.005
            	-0.019
            	-0.044
            	-0.212
            	20.9
          

          
            	강북구
            	-0.002
            	-0.013
            	-0.004
            	-0.004
            	-0.018
            	-0.042
            	-0.308
            	13.5
          

          
            	도봉구
            	-0.004
            	-0.012
            	-0.005
            	-0.006
            	-0.011
            	-0.038
            	-0.226
            	17.0
          

          
            	노원구
            	-0.007
            	-0.017
            	-0.006
            	-0.008
            	-0.009
            	-0.047
            	-0.300
            	15.6
          

          
            	은평구
            	-0.003
            	-0.010
            	-0.006
            	-0.008
            	-0.014
            	-0.042
            	-0.256
            	16.2
          

          
            	서대문구
            	-0.004
            	-0.009
            	-0.007
            	-0.007
            	-0.016
            	-0.044
            	-0.227
            	19.2
          

          
            	마포구
            	-0.007
            	-0.008
            	-0.007
            	-0.009
            	-0.024
            	-0.055
            	-0.182
            	30.4
          

          
            	양천구
            	-0.005
            	-0.014
            	-0.009
            	-0.012
            	-0.019
            	-0.058
            	-0.234
            	24.8
          

          
            	강서구
            	-0.002
            	-0.017
            	-0.010
            	-0.012
            	-0.020
            	-0.061
            	-0.238
            	25.8
          

          
            	구로구
            	-0.002
            	-0.017
            	-0.006
            	-0.009
            	-0.014
            	-0.048
            	-0.304
            	15.8
          

          
            	금천구
            	-0.004
            	-0.013
            	-0.006
            	-0.008
            	-0.009
            	-0.040
            	-0.223
            	17.9
          

          
            	영등포구
            	-0.005
            	-0.014
            	-0.007
            	-0.013
            	-0.019
            	-0.058
            	-0.174
            	33.3
          

          
            	동작구
            	-0.007
            	-0.013
            	-0.008
            	-0.011
            	-0.022
            	-0.060
            	-0.270
            	22.2
          

          
            	관악구
            	-0.002
            	-0.012
            	-0.009
            	-0.010
            	-0.012
            	-0.044
            	-0.237
            	18.5
          

          
            	서초구
            	-0.005
            	-0.017
            	-0.008
            	-0.010
            	-0.018
            	-0.059
            	-0.214
            	27.4
          

          
            	강남구
            	-0.008
            	-0.021
            	-0.013
            	-0.014
            	-0.021
            	-0.077
            	-0.232
            	33.2
          

          
            	송파구
            	-0.004
            	-0.012
            	-0.005
            	-0.019
            	-0.023
            	-0.062
            	-0.196
            	31.6
          

          
            	강동구
            	-0.006
            	-0.021
            	-0.007
            	-0.013
            	-0.027
            	-0.073
            	-0.219
            	33.3
          

          
            	
              서울 전체
            
            	-0.004
            	-0.015
            	-0.007
            	-0.010
            	-0.018
            	-0.054
            	-0.222
            	24.2
          

        

        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 논의 및 결론
      
        1. 결과요약 및 시사점
        본 연구는 서울시를 대상으로 주택가격과 주택공급이 출산율에 미치는 영향을 분석하였다. 분석결과, 합계출산율은 아파트가격과 음(-)의 관계로 분석되어 아파트가격 상승이 출산율 하락과 관계있는 것으로 분석되었다. 특히, 자녀계획, 임신, 출산 기간을 고려하여 출산 1년전, 2년전, 최근 3년 평균 수준의 아파트가격을 대상으로 분석한 결과 3년 평균 아파트가격이 높을 경우 출산율이 가장 큰 폭으로 하락하는 것으로 분석되었다. 이는 부부가 자녀계획을 할 때 최근 3년간 주택가격을 참고할 가능성이 높으며, 주택가격이 큰 폭으로 상승하는 추세라면 출산을 포기하는 형태로 이어질 수 있음을 시사한다.

        또한, 주택공급의 증가는 출산율 하락과 관계있는 것으로 분석되었다. 주택공급이 늘어나면 그간 초과수요에 의해 가격이 상승한 부분은 안정이 되고, 사람들의 주거가 안정될 수 있다. 그러나 서울과 같이 전국에서 유입되는 인구가 많은 지역에서는 이 효과가 제한적일 수 있다. 특히, 투기수요는 가격을 상승시켜 차액에 의한 이익을 극대화를 위해 형성되기 때문에 주택공급으로 인한 투기수요 형성은 오히려 가격상승을 부추길 수 있다. 서울시의 경우, 주택공급에 의해 주택가격이 안정화되는 영향력이 제한되기 때문에 주택공급이 출산율 하락으로 이어지는 것으로 이해할 수 있다. 이와 같은 아파트가격 상승에 따른 출산율 하락 기여 수준은 서울 주택가격이 지속 상승한 2014~2018년까지 감소한 합계출산율 0.222명 중 24.2%에 해당하는 것으로 분석되었다.

        본 연구는 주택가격과 출산율이라는 주제를 하위 주택시장까지 확장한 연구로 기존 연구와 비교해 다음의 몇 가지 점에서 차별성이 있다. 첫째, 본 연구는 국내 광역지자체를 대상으로 연구를 한 김민영, 황진영(2016), OECD 국가를 대상으로 연구를 한 박진백, 이재희(2016)의 연구와 유사하게 주택가격 상승은 출산율 하락으로 이어질 수 있다는 실증적 증거를 제시한 점에서 유사하지만, 기존 연구들과 다르게 분석 지역을 서울시 25개구를 대상으로 분석하여 기존 분석 결과을 하위 주택시장으로 확장하였다. 또한, 주택가격의 형성 요인이 차별적일 수 있는 강남 4개구와 비강남 21개구를 구분하여 분석하여 투기수요에 의한 주택가격 상승 영향력을 도입함으로써 기존 연구와 크게 차별된다. 즉, 기존 연구들이 국가 단위나 광역지자체 단위의 거시적인 차원에서 분석이 이루어졌다면, 본 연구는 기초지자체 단위로 분석을 하였고, 국가 단위나 광역지자체 단위로 분석할 수 없는 하위 지역별 주택가격 격차에 따른 출산율 영향을 측정하여 기존 연구의 논의를 확장한 것이다.

        둘째, 신혼부부가 자녀계획을 세우는 시기에 참고하게 되는 다양한 요인 중 하나인 주택가격에 대해 출산 1년전, 2년전, 최근 3년 평균과 같은 다양한 요인들을 분석함으로써 해당 주택가격들이 자녀계획에 어떤 영향을 미치는지를 제시하였다. 이는 기존연구들이 임신기간을 고려하여 1년전 주택가격을 설명변수로 설정한 것과 유사한 개념으로 이해할 수 있지만, 자녀를 계획하는 단계에서 자신이 거주하거나 거주하길 기대하는 지역의 주택가격이 최근 몇 년간 가파르게 상승했을 경우 자녀출산을 포기하게 될 가능성까지 분석한 것으로 이해할 수 있다.

        셋째, 본 연구는 주택가격 상승이 출산율 하락에 기여한 비율을 제시하여 주택가격 상승으로 인한 출산율 하락에 대한 사회적인 비용을 구체적으로 제시하였다. 한 사회에서 주택가격이 과도하게 상승하게 된다면, 다양한 사회적 비용을 지불하게 될 것이다. 이 연구의 관점에서는 서울과 같이 최근 몇 년간 과도하게 가격이 상승한 투기시장에서는 일부 사람들은 투자를 통해 높은 수익을 얻게 되겠지만, 상대적으로 사회 초년 시기에 충분한 재산이 없는 상태에서 자녀까지 출산해야하는 신혼부부의 경우 출산을 포기하는 형태로 이어질 수 있다. 본 연구의 분석결과에서는 서울의 출산율 하락분의 15~50%가 주택가격 상승으로 인한 것이라는 새로운 연구결과를 제시하였다.

      

      
        2. 정책 제언
        본 연구의 분석 결과는 다음의 몇 가지 정책적 함의를 가진다. 첫째, 장기적으로 지속가능한 경제를 위해 저출산이 개선되어야 하며, 이를 위해서 주택가격 안정화가 선결되어야 한다. 현재의 저출산은 향후 20~30년 후 우리나라에서 살아갈 인구가 감소한다는 의미이다. 인구가 지속적으로 감소하는 사회는 해당 경제를 지탱하는 수요가 감소하는 것으로, 사회 전반의 공급을 줄이고, 성장잠재력을 낮추게 된다. 지속가능한 성장을 위해서는 저출산이 충분히 해소될 필요가 있는 것이다.

        둘째, 정부는 서울과 같이 초과수요인 시장에 주택을 공급하면, 주택을 건설하는 과정에서 해당 주택의 가격뿐만 아니라 주변 시세까지 상승시킬 유인이 있음을 인지하고, 전매규제 등과 같이 투기차단 정책을 통하여 주택가격을 안정적이도록 유도해야 한다. 지금과 같이 아파트를 분양하면 높은 청약 경쟁률을 기록하고, 당첨된 아파트를 되파는 과정에서 과도한 프리미엄 지속된다면, 주택을 공급하더라도 주택가격은 지속적으로 상승할 수 있고, 이는 저출산 문제를 더욱 심화시킬 수 있어 바람직하지 않다고 판단한다.

        셋째, 신혼부부를 위한 주택공급이 보다 확대되어야 할 것이다. 신혼부부가 주택가격에 민감하게 반응하여 출산을 포기하는 근본적인 이유는 그들의 주거가 안정되어있지 않기 때문이다. 신혼부부가 주택을 매입할 경우 일정금액 범위내의 주택에 대해서는 유리한 금융조건으로 대출이 이루어지도록 지속적으로 제도를 시행할 필요가 있고, 저소득층에 대해서는 장기임대주택이 공급되는 것이 바람직하다.

        넷째, 신혼부부에 대해 양질의 주택이 공급될 수 있는 체계를 갖추어야 한다. 안정적이고 양질의 주거환경은 출산의도를 높이는 것으로 알려져 있다(Vignoli et al., 2013). 주택가격 상승 영향이 적은 주택공급은 공공임대주택이 대표적이지만, 해당 주택은 상대적으로 면적이 협소하고, 주택의 품질이 낮아 자녀를 낳고 키우기에 적절하지 못한 경우가 많다. 또한, 임대주택에서 거주하게 될 경우, 빈곤 가구라는 낙인이 찍히는 우려도 존재한다(서울신문, “임대주택 사는 걔, ‘캐슬’ 사는 우리 애랑 같은 길로 못 다녀”, 2018). 이와 같은 문제를 해결하기 위해서는 공공임대주택과 민간주택의 주거 품질의 차이를 줄이고, 공공임대주택에 대한 인식을 개선하기 위한 노력이 병행되어야 할 것이다.

        추가적으로 어린이집 공급과 초등학교 교사 수 등 보육 및 교육관련 변수를 투입하여 분석한 결과 초등학교 관련 변수는 유의하지 않았으며 어린이집 공급 수준만 합계출산율에 근소하게 영향을 미치는 것으로 나타났다. 제한적인 결과이긴 하지만 상대적으로 초등학교보다는 자녀의 돌봄 기능이 강한 보육기관이 충분하게 공급되어 있는가가 출산율과 더 밀접하게 관련 있는 것으로 나타났다. 특히, 서울은 서울형 어린이집 정책 등 보육서비스의 공공성을 강화하고 어린이집 보육서비스의 품질 강화를 위한 노력 수준이 높은 지자체이기 때문에 상대적으로 양질의 보육기관 등이 공급되고 있고 이러한 효과가 출산율에 연동된 것으로 추정된다. 하지만 본 연구에서는 국공립어린이집 및 서울형 어린이집 수, 어린이집의 보육서비스 품질 수준 등의 보육서비스의 공공성과 품질 수준을 측정할 수 있는 변수까지는 투입하지 못하였기 때문에 추후 연구에서 면밀하게 분석할 필요가 있다.

      

      
        3. 연구의 제한점
        본 연구는 다음의 몇 가지 점에 있어 한계가 있다. 첫째, 본 연구의 분석 결과는 직접적으로 출산율에 미칠 수 있는 주거비 부담 수준까지는 분석하지 못하였다. 물론 주택가격이 상승하면 주거비 부담이 상승할 가능성이 있지만 전술한 것과 같이 자산 증대 효과와 맞물려 있고, 일부 연구 결과에 따르면 주택가격이 하락하게 되면 가계부채의 위험성이 높아질 수 있기 때문에(김승욱, 남영욱, 2012), 주택가격 하락이 주거비 부담 및 위험성을 높일 가능성도 존재한다. 향후 연구에서는 주택소유 유무, 임대 여부, 대출 비용, 소득 또는 생활비 중 주거비가 차지하는 비율(슈바베 지수: Schwabe index) 등을 통합적으로 고려한 연구가 진행될 필요가 있다.

        둘째, 본 연구는 주택가격 상승에 따른 타지역 이주 가능성이 연구에 고려되지 않았다. 서울과 같이 최근 몇 년간 주택가격이 급격히 상승한 지역에 거주하는 부부가 출산을 계획한다면, 출퇴근 시간이 너무 길지 않은 경기도 지역으로 이주하여 자녀를 출산하고 살 가능이 높다. 본 연구는 신혼부부들이 현실적으로 선택할 수 있는 사항을 분석모형에 포함하지 않았다. 향후 연구에서는 특정 지역에서 주택가격이 상승할 경우, 어느 연령의 사람들이 타 지역으로 이주를 하게 되며, 이 때 출산율도 신혼부부 연령대 인구의 이주가 높은 지역에서 높아지는 경향이 있는지를 분석함으로써 본 연구의 한계점을 개선할 필요가 있다. 셋째, 본 연구는 신혼부부의 출산에 영향을 미치는 부동산 시장의 범위를 매매시장으로 한정하고 있으나, 주거비부담 자체가 출산에 영향을 미칠 유인이 있으므로 임대차시장 역시 함께 고려할 필요가 있다. 다만, 매매시장과 임대차 시장간에는 상호 주고받는 영향이 있기 때문에 하나의 회귀식에서 고려할 경우 변수 간 독립성이 훼손되는 다중공선성 문제가 발생할 유인이 있다. 향후 연구에서는 능형회귀모형(Ridge Regression Model)과 같이 다중공선성을 통제할 수 있는 모형을 활용하여 임대차시장을 함께 고려한 연구가 수행될 필요성이 있다.
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