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I. 서론

최근 사회 각 방면에서 사회적 자본에 대한 논의가 
진행되고 있다. 이러한 배경에는 사회ㆍ경제적 환경의 
급격한 변화로 개인적 활동이 중요시되고 다양화됨에 
따라 이해관계의 충돌, 구성원 간의 갈등 등으로 유발
되는 사회적 문제들에 대해 전통적인 해결 방식인 시
장 메커니즘이나 정부개입의 한계를 사회적 자본이 보
완할 수 있다는 인식이 반영되어 있다(Bowles and 
Gintis, 2002).

사회적 자본은 다차원적인 개념을 가지고 있다. 사
회적 자본 연구를 활성화한 Putnam(2000)에 따르면 

사회적 자본은 사회적 네트워크와 이를 통해 나타나
는 호혜(reciprocity)에 기반한 규범(norms)과 신뢰
(trustworthiness)로 정의될 수 있으며, 물적ㆍ인적 
자본과 마찬가지로 사회적 자본도 개인과 집단의 생산
성에 긍정적인 영향을 준다. 그는 사회적 자본이 사적
재이면서 동시에 공공재의 성격을 가지고 있다고 보았
다. 따라서 어떤 개인의 사회적 자본 투자에 대한 편익
은 그 개인뿐만 아니라 다른 사람에게도 돌아가는 외
부효과를 가지고 있으므로 사회적 네트워크가 풍부한 
사람 또는 사회는 그렇지 않은 사람 또는 사회에 비해 
더 생산적일 수 있다는 것이다.

한편 가구의 사회적 자본 창출 활동(또는 사회적 자
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< Abstract >

This study empirically examines the effect of homeownership on activities creating social capital using 
the cross-sectional data from Seoul Survey in 2017. Primary emphases are placed on controlling for 
endogeneity of homeownership to activities creating social capital and testing whether homeowners 
participate in activities creating social capital mainly for a pecuniary motive to increase gains from their 
housing investment. Three types of social capital creating activities are considered; civic engagement, 
volunteering, and charitable contribution.

Recursive bivariate probit models are employed to estimate for joint decisions on activities creating 
social capital and housing tenure choice. Estimation results show that homeownership is endogenous 
and positively affects most of activities creating social capital considered. It is also found that the effects 
of homeownership on social capital creating activities are relatively higher in the categories such as 
participation in charitable contribution and volunteering activities for the socially weak, culture and arts, 
disaster and emergency, which indirectly indicates that homeowners in Seoul do not participate in social 
capital creating activities only for financial motivation.
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본 투자)은 그 가구의 주택점유형태 및 주거이동 성향
(또는 거주기간)과 밀접하게 관련된 것으로 분석되고 
있다. DiPasquale and Glaeser(1999)는 2기간 효용
극대화모형을 통해 자가 거주 가구의 지역사회 어메니
티와 사회적 자본 투자가 임차 가구에 비해 더 크고, 
이러한 결과는 파레토 개선(Pareto-improving)을 가
져온다는 이론적 근거를 제공하였으며, 자가 거주 및 
지역사회에서의 거주기간이 다양한 사회적 자본 투자
에 긍정적 영향을 미친다는 실증 분석 결과를 제시하였
다. DiPasquale and Glaeser(1999)의 연구 이후 여
러 연구들이 다양한 국가들을 대상으로 자가 거주와 
사회적 자본 투자의 관계를 실증 분석하였다.1) 

국내에서도 주거관련 영역에서 사회적 자본에 관한 
실증 연구들이 활발히 진행되어 왔다. 대표적으로 대
도시 아파트 거주자를 대상으로 한 사회적 자본의 구
성 범주별 영향 요인 분석(천현숙, 2004), 공동주택 유
형별 사회적 자본의 영향 요인의 차별성 분석(서종녀
ㆍ하성규, 2009), 주택점유형태별 사회적 자본의 차별
성 분석(하성규, 2009), 근린지역과 개별 가구의 주거
여건이 사회적 자본에 미치는 영향 분석(곽현근, 2013), 
근린지역 혼합수준과 사회적 자본의 관계 분석(김승남
ㆍ김재홍, 2013), 주택점유형태와 투표율의 관계 분석
(이소정ㆍ우윤석, 2014), 자가 거주와 사회참여 활동
의 관계 분석(양희진, 2020) 등을 들 수 있다.

이 연구들은 주택정책 또는 주택 계획적 측면에서 
의미 있는 시사점을 제공해 주고 있으나 이소정ㆍ우윤
석(2014), 양희진(2020)의 연구를 제외하면 사회적 자
본의 수준, 즉 저량(stock) 관점에서의 사회적 자본을 
측정하고 영향 요인을 파악하는데 초점을 두고 있다. 
그러나 사회적 네트워크, 규범, 신뢰와 같은 사회적 자
본은 자연적으로 존재하는 것이 아니며 구성원들의 다
양한 활동(또는 행동)과 그 정도에 따라 축적되거나 
변화된다. 따라서 유량적인(flow) 측면에서의 사회적 
자본, 즉, 사회적 자본을 창출하는 활동들은 어떤 요인
에 의해 영향을 받는지를 분석하는 것도 의의가 있을 
것이다.

이러한 배경에서 본 연구는 2017년 서울서베이(도
시정책 지표 조사) 자료를 이용하여 다양한 유형의 사

회적 자본 창출 활동을 측정하고 사회적 자본 창출 활
동과 주택점유형태의 관계를 실증 분석하고자 한다. 
본 연구는 다음과 같은 두 가지 측면에 초점을 두었다. 

첫째, 사회적 자본 창출 활동에 영향을 주는 자가 
거주의 내생성 문제를 구체적으로 고려하였다. 앞서 
언급한 국내 선행 연구 중 주택점유형태와 저량적 측
면에서의 사회적 자본의 관계를 분석한 연구들은 주택
점유형태를 순수 외생변수로 가정하여 실증 분석을 수
행하였으며, 양희진(2020)의 연구는 우리나라(서울) 가
구를 대상으로 미시적 측면에서 자가 거주와 여러 유형
의 사회적 자본 창출 활동의 관계를 실증 분석한 첫 연구
라는 점에서 연구의 의의가 크다고 할 수 있으나 자가 
거주의 내생성 문제를 구체적으로 고려하지 않았다. 

사회적 자본 창출 활동을 단일방정식 모형으로 추정
하는 경우 자가 거주가 추정식의 오차항(자료를 통해 
관찰할 수 없는 특성들)과 상관관계를 가지고 있으면 
사회적 자본 창출 활동에 대한 자가 거주의 일치추정
량을 구할 수 없으며, 따라서 자가 거주가 사회적 자본 
창출 활동에 미치는 영향을 제대로 분석할 수 없다.2) 
이러한 이유로 많은 해외 연구들은 다양한 기법들을 
이용하여 자가 거주의 내생성을 제거한 상태에서 자가 
거주의 효과를 분석하고 있다(예를 들면, DiPasquale 
and Glaeser, 1999; Yamamura, 2011a; McCabe, 
2013; Fesselmeyer and Seah, 2017).

둘째, 서울의 자가 거주 가구의 사회적 자본 창출 
활동이 자가 거주 가구의 주택 가치를 높일 수 있는 
활동에 대해서만 ‘선택적’으로 이루어지는지를 분석하
였다. Bloze and Skak(2015), Fesselmeyer and Seah 
(2017), Leviten-Reid and Matthew(2018)는 자가 거
주 가구의 사회적 자본 창출 활동은 근린지역 모임이
나 학교의 위원회 참여 등 해당 가구 및 거주지역의 
주택 가치를 높일 수 있는 활동에만 선택적으로 이루
어지며, 자원봉사나 자선단체 활동에는 임차 가구와 
차이가 없거나 그 차이가 상대적으로 적다고 분석하고 
있다. 그러나 우리나라를 사례로 자가 거주 가구의 사
회적 자본 창출 활동이 이러한 해외 연구 결과가 제시
하는 바와 같이 선택적으로 이루어지는지에 대해서는 
아직까지 연구된 바가 없다.

1) 많은 실증 분석 연구들이 미국을 대상으로 하고 있으나 일본(Yamamura, 2011a, 2011b, 2011c), 캐나다(Leviten-Reid and Matthew, 
2018), 뉴질랜드(Roskruge et al., 2013), 덴마크(Bloze and Skak, 2015), 탈공산주의 중ㆍ동부 유럽국가들(Huber and Montag, 
2020)을 대상으로 한 실증 분석 연구들이 존재한다.

2) 자가 거주의 내생성 문제는 본 연구에서 초점을 두고 있는 사회적 자본 창출 활동뿐만 아니라 출산, 자녀의 교육성과 등 다양한 사회ㆍ
경제적 결과들에 대해 가구의 주택점유형태가 미치는 영향 분석에서 빈번하게 언급되고 있다(Dietz and Haurin, 2003).
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이상의 두 가지 측면을 중점적으로 분석하기 위해 본 
연구는 축차형 이변량 프로빗 모형(recursive bivariate 
probit model)을 실증 분석 모형으로 설정하여 자가 
거주의 내생성 문제 해결을 시도하였으며, 사회적 자
본 창출 활동을 사회참여활동, 자원봉사활동, 기부활
동 영역으로 다양화하고 각 영역별 세부 활동들에 대
해 자가 거주의 독립적 효과를 살펴봄으로써 서울의 
자가 거주 가구의 사회적 자본 창출 활동 행태가 선택
적인지를 분석하였다.

본 연구는 다음과 같이 구성된다. 제Ⅱ장에서는 사
회적 자본 및 사회적 자본 창출 활동에 대해 개략적으
로 살펴보고, 자가 거주와 사회적 자본 창출 활동의 관
계에 대한 이론적 논거, 그리고 이에 대한 선행 연구 
결과들을 살펴본다. 제Ⅲ장에서는 실증 분석 모형을 설
정하고 자료와 변수측정에 관해 설명한다. 제Ⅳ장에서
는 추정결과를 해석하고, 제Ⅴ장에서는 본 연구의 결론
과 연구의 한계를 제시한다.

II. 이론적 배경 및 선행연구

1. 사회적 자본과 사회적 자본 창출 활동

앞서 언급한 바와 같이 사회적 자본은 단일 개념으로 
정의되지 않는다. 사회적 자본은 학문적 배경에 따라 
여러 학자들에 의해 각기 다른 형태로 정의되고 있다. 
그러나 연구자들은 특정 집단 일원으로서의 내구적 네
트워크(Bourdieu, 1986), 사회적 네트워크(Putnam, 
2000), 이해당사자 사이의 관계 구조(Coleman, 1990), 
기대 이익과 연관된 사회적 관계에 대한 투자(Lin, 
2001) 등 구성원들 사이의 사회적 관계 또는 사회적 
네트워크를 중요하게 취급하고 있으며, 이를 통해 얻게 
되는 사회적 규범, 가치, 신뢰, 책임 등의 긍정적인 결과
들이 구성원들의 상호 이익을 위한 협력과 공동체 행동
을 불러일으키고 경제적, 사회적 발전에 기여한다고 보
고 있다.3) OECD(2001)는 여러 학자들의 사회적 자본
에 대한 견해를 종합하여 집단 내 또는 집단 간의 협력
을 촉진하는 공유된 규범, 가치, 이해를 포함하는 네트
워크로 정의하고 있다. 사회적 자본은 구성원들의 동질
성, 관계의 정도, 참여하는 사회계층에 따라 결속형

(bonding), 연계형(bridging), 연결형(linking) 사회적 
자본으로 구분되기도 하며, 사회적 관계 형성의 목적 
및 영향력의 공간적 범위에 따라 전국적으로(national) 
또는 지역적(local)으로 존재할 수 있다.

사회적 자본은 자연적으로 형성되지 않는다. 사회적 
자본은 구성원들의 다양한 활동을 통해서 창출되고 축
적된다. 지역적 사회적 자본을 예로 들어 보자. 만일 구
성원들이 거주하는 지역사회 또는 근린지역에서 삶의 
질 제고와 지역 발전을 원한다면 이를 위한 협력적 네트
워크를 형성하고 강화할 유인이 존재할 것이다. 그리고 
협력적 네트워크 또는 사회적 자본은 시민참여, 자원봉
사, 정치참여, 기부행위, 비공식적 주민 모임 등 구성원
들의 다양한 활동을 통해 창출되고, 축적될 것이다.

그러나 사회적 자본 창출 활동의 기본적인 주체는 
구성원 개인이므로 각 구성원들이 사회적 자본 창출 활
동을 수행할 동기가 존재해야 하며, 이에 따라 사회적 
자본 창출 활동의 행태도 달라질 수 있다. 왜냐하면 사
회적 자본 창출 활동이 각 개인에게 가져다주는 순이익
이 존재할 때만 이러한 활동에 대한 유인이 있기 때문이
다. 이러한 관점에서 DiPasquale and Glaeser(1999)
는 구성원들이 처해 있는 사회ㆍ경제적 조건(예를 들
면 주택점유형태)에 따라 사회적 자본 창출 활동이 달
라질 수 있음을 제시하고 있다.

2. 자가 거주와 사회적 자본 창출 활동의 관계

DiPasquale and Glaeser(1999)는 가구의 2기간 
효용극대화 모형을 통해 자가 거주와 사회적 자본 창
출 활동의 관계를 이론적으로 분석하였다. 1기에 가구
는 지역사회 어메니티와 사회적 자본에 투자한다. 개
별 가구의 지역사회 어메니티 투자는 해당 가구의 주
택가치뿐 아니라 외부효과를 창출하여 지역 전체의 주
택 가치를 증대시키는 역할을 한다. 따라서 해당 가구
의 주택가치는 본인의 지역사회 어메니티 투자에 영향
을 받는 한편 지역사회에 속한 다른 가구의 어메니티 
투자에 의해서도 영향을 받는다. 이때 지역사회 다른 
가구의 어메니티 투자의 영향은 해당 가구의 사회적 
자본 투자와 양(+)의 관계를 갖는다. 예를 들어 지역사
회 구성원간의 사회적 네트워크가 강력할수록 지역사
회의 주거환경을 개선시키기 위한 사회, 정치적 측면

3) 사회적 자본의 개념 및 유형, 사회적 자본 개념에 대한 비판, 사회적 자본의 분석 단위 등에 대한 자세한 내용은 Bhandari and 
Yasunobu(2009)를 참조할 것.
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에서의 협력적 활동이 상대적으로 수월하게 이루어질 
수 있으며, 이를 통해 개별 가구의 주택가치뿐 아니라 
지역사회 전체의 주택 가치를 높일 수 있다. 따라서 
주택가치의 상승으로 이익을 얻을 수 있는 자가 거주 
가구는 임차 가구에 비해 지역사회 어메니티와 사회적 
자본에 투자하려는 동기가 더 크다.

2기에 지역사회로부터의 주거이동에 대한 외생적 
충격이 발생한다. 주거이동을 하는 자가 거주 가구는 
본인의 지역사회 어메니티 투자만큼 주택가격을 높여
서 받을 수 있지만 다른 지역사회로 이동함으로써 해
당 지역사회에서의 사회적 자본 투자에 대해서는 아무
런 혜택을 받지 못한다. 반면 주거이동을 하지 않은 
자가 거주 가구는 지역사회 어메니티에 대한 투자뿐 
아니라 사회적 자본 투자의 혜택을 모두 받는다. 한편 
임차 가구는 주거이동을 하면 본인의 지역사회 어메니
티와 사회적 자본 투자에 대한 수익을 전혀 받지 못하
고, 주거이동을 하지 않으면 임차 가구 본인의 선호에 
맞는 투자에 대한 부분만 편익을 얻고 나머지는 주거
비용을 상승시켜, 임대인이 그 이익을 얻게 된다.

DiPasquale and Glaeser(1999)는 이러한 이론적 
모형에 근거하여 자가 거주 가구가 임차 가구에 비해 
사회적 자본 투자에 더 적극적이며, 또한 주거이동을 
하지 않을수록 사회적 자본 투자로 얻게 되는 편익이 
더 큰데 자가 거주 가구는 임차 가구에 비해 주거이동
을 덜 하므로 자가 거주 가구의 사회적 자본 투자에 
대한 추가적인 동기가 존재함을 밝히고 있다.

3. 자가 거주와 사회적 자본 창출 활동의 관계에 
대한 선행연구

주택점유형태와 사회적 자본의 관계를 분석한 국내 
연구들은 다양하다. 이 연구들은 주로 저량적 측면에
서의 사회적 자본과 주택점유형태의 관계를 분석하였
다. 하성규(2009)는 주택점유형태를 민간 자가, 민간/
공공 임차, 50년 공공임대 등으로 구별하고 각 주택점
유형태별로 거주하는 가구의 사회적 자본의 차이를 검
정하였다. 분석 결과, 평균적으로 임차 가구에 비해 
자가 거주 가구에서 규범, 네트워크, 신뢰와 같은 사회
적 자본이 더 높게 형성되었으며, 특히 50년 공공임대
주택에 거주하는 가구는 임차 가구임에도 불구하고 자
가 거주 가구와 유사한 수준의 사회적 자본을 형성한 
것으로 나타났다. 그는 이러한 결과를 50년 공공임대

주택이 제공하는 장기 거주기간의 영향으로 해석하였다.
곽현근(2013)은 주택유형, 주택점유형태, 거주기간

과 같은 주거관련 요인들이 지역공동체의식, 이웃과의 
교류, 집합적 효능감, 주민조직 참여 등의 사회적 자본
에 영향을 주는 요인을 위계선형모형을 이용하여 분석
하였다. 분석 결과, 단독주택에 거주할수록, 자가 거주
일수록, 거주기간이 길수록 사회적 자본이 더 높게 형성
된 것으로 나타났다. 김승남ㆍ김재홍(2013)은 근린지
역의 사회적 혼합이 신뢰와 네트워크 측면에서의 사회
적 자본에 미치는 영향을 분석하면서 주택점유형태를 
통제 변수로 이용하였다. 순서형 로짓모형을 이용한 분
석 결과 자가 거주는 이웃간의 신뢰에 긍정적 영향을 
주었으나 친구 또는 동료 사이의 신뢰에는 유의미한 영
향이 존재하지 않았다. 또한 자가 거주는 이웃과의 네트
워크에는 유의미한 부정적 영향을 주었으나 친구 및 동
료 사이의 네트워크에는 유의미한 영향이 없었다. 

이소정ㆍ우윤석(2014)은 자가 거주가 자산축적 효
과뿐만 아니라 사회적 외부효과를 발생시키기 때문에 
자가 거주 가구는 경제적ㆍ심리적으로 거주지에 투자
한 것을 유지하고자 하므로 지역사회 현안에 관심이 
높으며, 또한 주택을 단순히 투자의 대상이 아니라 사
회적 효과의 하나인 지역사회 역량 강화 수단으로 보
고 자가 거주가 지역사회 정치참여 제고에 효과가 있
는지 분석하였다. 분석 결과, 다른 변수들을 통제하였
을 때 자가 거주율이 높은 지역에서 2010년 지방선거 
기초자치단체장 선거 투표율이 높은 것으로 나타났다.

양희진(2020)은 2017년 서울서베이 자료를 이용하
여 자가 거주가 사회참여 활동에 미치는 영향을 로지
스틱 회귀분석을 통해 살펴보았다. 분석 결과, 자가 
거주는 자원봉사뿐 아니라 민원제기, 마을 만들기 등
과 같은 정책사업과 관련된 사회참여 활동에 양(+)의 
영향을 미치며, 거주기간을 통제한 후에도 유의미한 
결과를 보였다. 또한 자원봉사, 민원제기, 정치사회적 
의견달기, 정책사업 참여 활동에 대해서는 거주기간보
다 자가 거주 여부의 상대적 영향력이 더 큼을 밝혔다. 
그리고 이러한 결과를 자가 거주 가구들이 임차 가구
에 비해 지역사회 관계망이 두텁고 지역 애착심이 높
으며 자산을 보유함에 따라 지역사회를 관리하려고 노
력하기 때문으로 해석하였다. 그러나 지역사회 애착이
나 투자가치와 관계없는 단순문의 등의 활동에서는 유
의미한 관계를 확인하지 못했다.

자가 거주와 사회적 자본 창출 활동의 관계에 대한 
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연구들은 국내보다 해외에서 활발히 이루어져 왔다.4) 
해외 연구들에서 주로 분석되는 사회적 자본 창출 활동
들은 지역사회 문제와 관련하여 지역 의원 또는 공무원
과 통화 혹은 편지를 통한 소통(Cox, 1982), 비전문조직 
회원가입 수, 교회나 종교모임 출석 빈도(DiPasquale 
and Glaeser, 1999), 자원봉사 참여 여부 또는 참여시간
(DiPasquale and Glaeser, 1999; Rotolo et al., 2010; 
Yamamura, 2011c; Fesselmeyer and Seah, 2017), 
근린지역 모임 참여(Cox, 1982; Yamamura, 2011a; 
Yamamura, 2011b; McCabe, 2013; Bloze and Skak, 
2015; Leviten-Reid and Matthew, 2018), 전국 또는 
지방선거 투표 참여(DiPasquale and Glaeser, 1999; 
McCabe, 2013; Leviten-Reid and Matthew, 2018) 등
을 포함하고 있다.

이 연구들은 자가 거주가 대부분의 사회적 자본 창
출 활동에 긍정적인 영향을 미치는 것으로 분석하고 
있으나 상이한 해석을 제공하고 있다. 이러한 해석은 
자가 거주의 주거안정성(거주기간이 임차 가구에 비해 
길다는 것)과 주택 투자에 대한 금전적 이익에 초점을 
두고 있다. Cox(1982), DiPasquale and Glaeser(1999), 
Rotolo et al.(2010), Yamamura(2011a, 2011b),  Leviten- 
Reid and Matthew(2018)는 자가 거주의 주거안정성이 사
회적 자본 창출 활동의 주요 동기라고 보고 있다. Cox 
(1982)와 Rotolo et al.(2010)은 자가 거주의 주거안정
성이 거주지역에 대한 애착효과를 높이고 이로 인해 
더 높은 사회적 자본 창출 활동을 유발한다고 보았으며, 
DiPasquale and Glaeser(1999)는 거주기간 변수를 설
명변수로 이용할 때 자가 거주 변수의 효과가 급격히 감소
한 결과를 토대로 주거안정성이 사회적 자본 창출 활동과 
밀접하게 관련되어 있다고 분석하고 있다. Yamamura 
(2011a)는 개별 가구의 자가 거주 여부보다는 거주지역 
전체의 자가 거주율이 사회적 창출 활동에 더 큰 영향을 
미치며, 나아가 거주지역 전체의 자가 거주율뿐만 아니라 
거주지역의 평균 거주기간이 개별 가구의 자가 거주 여부
보다 사회적 자본 창출 활동에 더 큰 영향을 미친다고 
분석하였다(Yamamura, 2011b).

한편 McCabe(2013), Bloze and Skak(2015), 
Fesselmeyer and Seah(2017)는 자가 거주 가구가 
주택 투자에 이익이 되는 ‘선택적인’ 사회적 자본 창출 
활동에 집중한다고 주장한다. McCabe(2013)는 자가 거

주 가구는 임차 가구에 비해 금전적 주택 투자에 도움이 
되는 지방선거 투표, 근린지역 모임, 시민단체 모임 참여 
등에 적극적이며, 반면 스포츠 모임, 종교 모임, 기타 모
임 등 주택 투자 이익과 관련이 없는 활동에는 임차 가구
와 큰 차이가 없다는 연구 결과를 제시하였다. Bloze and 
Skak(2015)는 자가 거주 가구는 학교 위원회 참여, 지방
선거 투표 참여 등의 활동에는 임차 가구에 비해 적극적
인데 비해 노인/장애인 관련 위원회, 스포츠 클럽, 기부
단체 참여 등의 활동에 대해서는 임차 가구와 그 차이가 
크지 않다는 결과에 기초하여 주택 투자에 대한 금전적 
이익이 자가 거주 가구의 사회적 자본 창출 활동과 밀접
하게 연결되어 있다고 주장한다.

Fesselmeyer and Seah(2017)는 사회적 자본 창
출 활동을 지역단체 자원봉사 참여, 근린지역 모임 참
여, 사업적 모임 참여, 지역사회 정치단체 참여 등 네 
가지 측면에서 측정하여 분석하였는데, 자가 거주는 
근린지역 모임 참여에 대해서만 통계적으로 유의한 양
(+)의 영향을 미칠 뿐 다른 활동에는 통계적으로 유의
미한 영향을 주지 않는 결과를 얻었다. 그들은 이러한 
결과에 기초하여 자가 거주 가구의 사회적 자본 투자
에는 금전적 동기가 강하게 작용하고 있다고 보았다.

한편 해외 연구들은 다양한 방법으로 자가 거주의 
내생성을 통제하고 있다. 자가 거주가 내생적 설명변
수인 경우 자가 거주의 추정계수는 일치추정량을 보장
하지 못하기 때문이다. 이 연구들에서는 거주지역의 
인종, 소득수준별 평균 자가 거주율을 도구변수로 이용
하여 선형 확률모형을 추정하거나(DiPasquale and 
Glaeser, 1999), 자가 거주 여부에 대한 별개의 프로빗모
형을 추정하여 자가 거주 확률에 대한 예측치를 구하고 
이를 사회적 자본 창출 활동 추정식에 자가 거주의 대리
변수로 이용하고 있다(Yamamura, 2011a). 또한 전국 
선거 투표 참여 여부와 지방 선거 투표 참여 여부의 추정 
결과를 비교하는 반증전략(falsification strategy)을 사
용하기도 하였으며(McCabe, 2013), 사회적 자본 창출 
활동과 자가 거주 여부 추정식을 동시에 추정하는 축차형 
이변량 프로빗 모형을 추정하거나(Fesselmeyer and 
Seah, 2017), 패널자료를 이용하여 고정효과 패널모형
을 추정하는 방법을 사용하기도 하였다(DiPasquale and 
Glaeser, 1999; Yamamura, 2011c; Fesselmeyer and 
Seah, 2017).5) 그러나 국내 연구들은 모두 자가 거주의 

4) 자가 거주와 사회적 자본의 관계에 대한 연구들은 자가 거주와 사회적 자본의 수준(예를 들면 이웃에 대한 신뢰, 금전, 응급 의료, 취
업, 정신적 스트레스 해소 등에 도움을 받을 수 있는 이웃의 존재 등)에 대한 연구와 사회적 자본을 형성하는 행동(사회적 자본 창출 
활동)에 대한 연구로 구분할 수 있는데 본 연구는 후자에 집중하여 분석하고 있다.
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내생성을 통제하지 않았다는 한계가 있다.
자가 거주의 내생성을 통제하는 방법 중 DiPasquale 

and Glaeser(1999)의 도구변수를 이용한 선형 확률모
형은 저자가 밝힌 바와 같이 불완전한 도구변수일 가능
성이 높고, 특히 자가 거주 여부와 같이 내생적 설명변
수가 이항변수임에도 이를 연속형 변수로 가정하여 모
형을 추정하는 한계가 있다. Yamamura(2011a)의 자
가 거주 여부에 대한 확률 예측치를 대리변수로 이용
하는 방법은 종속변수인 사회적 자본 창출 활동을 이
항변수로 측정하는 비선형모형에서는 자가 거주 변수
에 대한 일치추정량을 얻지 못하는 문제가 존재한다.6) 
또한 패널자료가 아닌 횡단면 자료를 이용하는 경우 
관찰되지 않는 가구 고유의 특성을 추정에 반영할 수 
있는 패널모형을 사용할 수 없다. 따라서 횡단면 자료
를 실증 분석에 이용하는 본 연구에서는 종속변수인 
사회적 자본 창출 활동이 이항변수이고, 내생성이 의
심되는 설명변수인 자가 거주도 이항변수인 경우 자가 
거주의 내생성을 적절하게 통제하기에 적합한 축차형 
이변량 프로빗 모형을 추정에 이용하였다.

III. 실증분석모형 및 자료

1. 실증분석모형

본 연구에서는 사회적 자본 창출 활동을 이항변수로 
측정한다. 가구 의 특정 사회적 자본 창출 활동을 

라 하고, 이 가구의 주택점유형태를 라고 하면 자가 
거주와 사회적 자본 창출 활동의 관계는 아래 식 (1)과 
같이 표현할 수 있다.


   ′            (1)

식 (1)에서 
 는 가구 의 사회적 자본 창출 활동에 

대한 관찰되지 않는 잠재변수로 사회적 자본 창출 활동

에 참여하였으면 1, 아니면 0으로 측정된다. 는 가구 
의 주택점유형태(자가 거주 = 1), 는 사회적 자본 
창출 활동에 영향을 주는 변수 벡터, 는 이에 대한 
추정계수 벡터, 는 자가 거주 변수의 추정계수, 는 
관찰되지 않은 특성들을 포함한 오차항이다.

식 (1)에서 자가 거주()와 오차항()이 서로 상
관되어 있으면,    의 가정을 만족시키지 
못해 설명변수의 내생성 문제가 발생하며, 식 (1)을 통
상적인 프로빗모형이나 로짓모형으로 추정하는 경우 
에 대한 일치추정량을 구할 수 없다.7) 이러한 자가 
거주 변수의 내생성 문제를 해결하기 위해 다음과 같
은 주택점유형태 선택에 대한 추정식을 추가한다.


   ′             (2)

식 (2)에서 
 는 가구 의 주택점유형태에 대한 잠

재변수이며, 자가 거주이면 1, 임차 거주이면 0으로 
측정된다. 는 주택점유형태 선택에 영향을 주는 변
수벡터, 는 이에 대한 추정계수 벡터, 는 오차항이다.

모형을 단순화하기 위해 식 (1)과 식 (2)에서 가구를 
의미하는 를 생략하면


   ′                 (3)


   ′                  (4)

   ∼          (5)

식 (5)는 식 (3)과 식 (4)의 오차항 사이의 관계를 
나타낸다. 과 는 이변량 표준정규분포()를 가지
며, 두 오차항 사이의 상관계수는 이다. 

관찰되는 과 의 값에 따라(1 또는 0) 네 가지 
경우의 이변량 확률분포를 구할 수 있으며 다음과 같
은 로그우도함수를 도출할 수 있다.

5) 부록의 <표 A-1>은 국내ㆍ외 연구들의 실증 분석에 이용된 사회적 자본 창출 활동의 유형, 자가 거주가 각 사회적 자본 창출 활동에 
미치는 영향의 통계적 유의성, 그리고 자가 거주의 내생성 처리 여부 등을 요약, 정리하여 제시하고 있다.

6) 이에 대한 자세한 내용은 Wooldridge(2010)의 pp.596-597과 Greene(2018)의 p.816을 참조할 것.
7) 설명변수의 내생성 문제는 여러 가지 원인에 의해서 발생하는데 그 원인 중 하나가 변수 누락(omitted variables)의 문제이다. 본 연구

의 실증 분석에서 이용하는 서울서베이(도시정책 지표 조사)에서는 가구의 자산이 설문되지 않는다. 주택자산이 많을수록 사회적 자본 
투자에 더 적극적일 수 있으며, 주택점유형태 이론에 따르면 자산은 자가 거주 선택에 영향을 미치는 핵심 변수 중 하나이다. 또한 지
역사회에 대한 애착심도 누락 변수로 생각할 수 있다. 지역사회에 대한 애착심이 높을수록 가구는 사회적 자본 투자에 적극적이며, 자
가 거주를 선택할 가능성이 높다.
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  ln  
  



ln
′   

′   

  ln
′  

′   

 ln
′   

′   

  ln
′  

′  

(6)

식 (6)을 완전정보 최우법으로 추정하면 추정계수 
벡터 , 와  및 를 구할 수 있다.8)

2. 자료 및 변수 측정

실증 분석에 이용된 자료는 2017년 서울서베이(도
시정책지표 조사) 자료이다. 이 조사는 서울시에 거주
하는 만 15세 이상 42,687명에 대해 방문면접조사 방
식으로 진행되었다. 이 조사에는 가구의 개별 특성(출
생년도, 성별, 혼인상태, 교육수준, 가구원 수), 주거특
성(주택점유형태, 거주주택 유형, 거주기간), 경제적 
특성(소득, 직업) 및 거주지역(자치구)에 대한 설문 문
항이 포함되어 있다. 또한 이 조사에는 사회참여활동
(설문지 문 19), 자원봉사활동(설문지 문 15-1), 기부
활동(설문지 문 18) 등 세 가지 영역으로 나누어 지난 
1년 동안 응답자의 다양한 사회적 자본 창출 활동에 
대한 설문이 포함되어 있으므로 자가 거주 가구의 사
회적 자본 창출 활동을 실증적으로 분석하는데 매우 
적합한 자료로 판단된다.

본 연구의 핵심 변수인 주택점유형태(자가 거주)는 
가구 단위로 결정되며, 가구의 주택점유형태 결정은 
가구 내 다른 가구원보다 가구주의 영향이 클 것으로 
판단된다. 따라서 본 연구에서는 설문조사 응답자 중 
가구주만을 추출하여 실증 분석에 이용하였다. 실증 
분석에 이용된 표본은 총 19,958명으로 자가 거주로 
응답한 표본이 10,985명, 임차 거주로 응답한 표본이 
8,973명이었다. 주택점유형태를 무상으로 응답한 설
문대상자는 추정에서 제외하였다.

종속변수인 사회적 자본 창출 활동은 세 가지 영역
으로 나누어 측정하였다. 첫 번째 영역은 사회참여활
동 영역으로 ‘민원제안 및 제기’와 ‘정책관련 사업 참
여(마을 만들기, 공유도시 등)’를 세부 활동으로 측정
하였다. 그런데 설문조사를 통해 이 세부 활동에 대한 
구체적 내용을 알 수 없으므로 이 세부 활동이 자가 
거주 가구가 주택 투자에 대한 금전적 이익을 얻기 위
한 선택적 활동인지 아닌지를 파악하는데 한계가 있을 
것으로 생각된다.

두 번째 영역은 자원봉사활동 영역으로 세 가지 세
부 활동을 측정하였다. 첫째 세부 활동은 ‘환경보전 
및 보호분야 활동(마을청소, 쓰레기 줍기 등)’이며, 둘
째 세부 활동은 ‘자녀 교육 관련 활동(일일교수, 교통
지도, 급식보조 등)’이다. 이 두 세부 활동은 자가 거주 
가구의 주택 투자에 대한 금전적 이익과 어느 정도 관
련이 있는 것으로 보았다. 환경보전 및 보호분야 활동
은 거주지역의 주거환경을 유지하는데 영향을 줄 것으
로 생각할 수 있으며, 자녀 교육 관련 활동은 자녀가 
등교하는 학교의 교육환경과 질적 수준에 도움을 줄 
수 있으므로 거주지역 주택가치의 유지 또는 개선에 
긍정적 영향을 줄 것으로 생각할 수 있다.9) 셋째 세부 
활동은 ‘사회적 약자 지원 활동(복지시설, 병원, 개인
가정봉사, 야학교사 등)’, ‘재능 나눔 및 문화예술분야 
활동(문화예술교육, 안내, 재능기부 등)’, ‘재난재해, 
응급관련 분야 활동(재해지역 자원봉사 등)’을 통합하
여 측정하였다.10) 이 세부 활동은 자가 거주 가구의 
주택 투자와 관련성이 상대적으로 적은 활동으로 판단
하였다.

세 번째 영역은 기부활동 영역이다. 기부활동은 대
상자에게 직접 지원, 언론기관을 통한 후원, 모금 단체
(기관)를 통한 후원, 물품 후원 단체를 통한 후원 등을 
포함한다.11) 기부활동은 자가 거주 가구의 주택 투자
에 대한 금전적 이익을 얻기 위한 활동으로 보기 어려
울 것으로 판단된다.

종속변수는 모두 이항변수로 측정하였다. 즉, 지난 
1년간 관련 활동을 한 적이 있다고 응답하면 1, 아니면 

8) 축차형 이변량 프로빗 모형에 대해서는 Greene(2018)의 pp.815-819와 Wooldridge(2010)의 pp.594-599를 참조할 것.
9) 자녀 교육 관련 부모의 역할에 대한 우리나라 환경을 고려할 때 자녀 교육 관련 활동이 자발적으로 이루어지는지는 명확하지 않다. 그

러나 본 연구의 실증 분석 자료인 서울서베이에서 자녀 교육 관련 활동을 자원봉사활동의 한 항목으로 조사하고 있기 때문에 응답자의 
자발적 의사에 따라 참여 여부가 결정된다고 가정하였다.

10) 이외에 국제사회 관련분야(해외자원봉사 등) 활동이 있으나 참여 비율이 1% 미만으로 매우 낮게 측정되어 포함시키지 않았다. 
11) 이외에 종교 단체를 통한 후원, 직장(기업)을 통한 후원 등이 있으나 이 항목은 응답자가 종교를 가지고 있는지, 근무하는 직장에서 

기부활동을 하는지에 따라 달라질 수 있으므로 측정에서 제외하였다.
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0으로 측정하여 추정에 이용하였다.12)

설명변수는 개별 특성, 주거특성, 경제적 특성, 거주
지역 특성으로 나누어 측정하였다. 개별 특성으로는 
응답자 연령(세), 성별(남성 = 1), 가구원 수(명), 응답
자 교육수준(전문대 이상 = 1)을 이용하였으며, 주거특
성으로는 주택점유형태(자가 거주 = 1), 현 주택 거주
기간(년)을 포함하였다. 현 주택 거주기간은 응답자의 
예상거주기간에 대한 대리변수로 응답자의 해당 거주
지역에서의 주거안정성을 반영한다. 한편 가구주 연령
이 사회적 자본 창출 활동에 미치는 효과의 비선형성
이 존재하는지를 확인하기 위해 가구주 연령 제곱항을 
설명변수에 추가하였으며, 거주기간의 주택점유형태
별 차별성을 확인하기 위해 자가 거주 더미 변수와 거
주기간의 상호작용항을 설명변수에 추가하였다.

경제적 특성으로는 지난 1년 동안 가구주의 세금납
부 전 월평균 총소득(수입)을 사용하였다. 소득에는 가
구주의 근로(사업)소득, 임대료, 이자수입, 연금 등이 
포함된다. 설문 조사 자료에서는 소득을 50만원 단위
로 구간을 나누어 제공하고 있다. 본 연구에서는 이를 
200만원을 기준 단위로 설정하여 200만원 미만, 200
만원~400만원, 400만원~600만원, 600만원~800만원, 
800만원 이상으로 구분하여 더미변수를 생성하고 200
만원~400만원을 기준 더미변수로 이용하였다. 마지막
으로 응답자의 거주지역의 특성에 따라 사회적 자본 
창출 활동이 달라질 수 있을 것으로 예상되므로 거주
지역(자치구)을 더미 변수로 측정하여 이용하였다.

한편 주택점유형태 추정식에는 응답자의 개별 특성
(연령, 성별, 가구원 수)과 가구주 소득을 설명변수로 포
함시켰다.13) 사회적 자본 창출 활동 추정식에서 자가 
거주 변수가 제대로 식별되기 위해서는 사회적 자본 창출 
활동 추정식에 포함되지 않는 설명변수가 주택점유형태 
추정식에 최소한 한 개 이상 포함되어야 한다(exclusion 
restriction). 또한 이 변수는 자가 거주와 밀접한 상관성을 
가지고 있고 동시에 사회적 자본 창출 활동 추정식의 오차
항과는 상관성이 없는 변수의 성격을 가지고 있는 것이 

바람직하다. 이 변수는 일반적인 2단계 추정기법에서 도
구변수의 역할을 하는데 본 연구에서는 Haurin et 
al.(2002)과 Manturuk et al.(2010)의 연구에서 이용한 
상대주거비용을 사용하였다. 주택점유형태 선택이론에 
따르면 상대주거비용은 주택점유형태 결정의 핵심 변수 
중 하나로 알려져 있으며, 따라서 자가 거주 여부와 밀접
한 관계를 가지고 있는 반면 사회적 자본 창출 활동과는 
관련성이 없는 변수일 것이다.

상대주거비용은 가구가 거주하는 주택을 임차하였
을 때의 비용을 거주주택을 소유하였을 때의 비용(사
용자 비용)으로 나누어 측정할 수 있다. 상대주거비용
을 엄밀하게 측정하기 위해서는 거주주택의 주택가격 
또는 임대료, 거주주택의 물리적 특성, 주택가격 대비 
대출금 비율, 재산세 실효세율, 주택가격 예상 상승률, 
감가상각 및 유지관리 비용 등 상세한 정보가 필요하
다.14) 본 연구에서 이용하는 자료는 이에 대한 정보를 
제공하지 않으므로 응답자가 거주하는 지역(자치구)의 
평균 임대료를 평균 사용자 비용으로 나누어 측정하였
다. 평균 임대료는 2016년 9월~2017년 8월 기간(서울
서베이의 조사기간)의 서울시 구별 ㎡당 아파트 평균 
전세가격에 해당 기간의 서울시 구별 아파트 평균 전
월세 전환율을 곱하여 측정하였다. 사용자 비용은 해
당 기간의 서울시 구별 ㎡당 아파트 평균 매매가격에 
해당 기간 평균 주택담보대출금리에서 아파트 평균 매
매가격의 과거 1년간 상승률을 뺀 값을 곱하여 측정하
였다.15)

3. 기초통계량

<표 1>은 종속변수 및 설명변수의 기초통계량을 주
택점유형태별로 보여준다. 자가 거주 응답자는 10,985
명으로 전체 응답자(19,958명)의 약 55%를 차지하였
다.16) 자가 거주 응답자는 임차 거주 응답자에 비해 
지난 1년간 민원제안 및 제기, 정책관련 사업 참여, 
환경보전 및 보호분야 활동, 사회적 약자, 문화예술, 

12) 설문에서 자원봉사활동은 지난 1년간 자원봉사 참여 경험이 있는 경우 연간 참여 횟수로 응답하도록 되어 있는데 연간 참여 횟수가 1
회 이상이면 1, 참여하지 않았으면 0으로 측정하였다.

13) 거주기간은 주택점유형태와 역인과관계를 가질 수 있고, 자치구 더미는 자치구별 상대주거비용 측정치와 밀접한 관계를 가지므로 거
주기간과 자치구 더미는 주택점유형태 추정식에 포함시키지 않았다.

14) 상대주거비용에 대한 자세한 설명은 정의철(2017)의 연구를 참조할 것.
15) 서울시 구별 ㎡당 아파트 평균 전세가격과 매매가격, 과거 1년간 매매가격 상승률은 KB국민은행의 월간 주택 가격 동향 자료를 이용

하였으며, 전월세 전환율은 한국부동산원(구, 한국감정원) 자료를 이용하였다. 평균 주택담보대출금리는 한국은행의 경제통계시스템에
서 제공하는 자료를 이용하여 계산하였다.

16) 국토교통부의 주거실태조사와 연계하여 이루어진 서울시(2017)의 주거실태조사 결과에 따르면 2017년 서울시의 자가 거주 가구 비율
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재난 응급 관련 활동, 기부활동에 참여한 비율이 더 
높은 것으로 나타났다, 자녀 교육 관련 활동은 두 주택
점유형태 응답자 사이에 큰 차이가 없었다.

설명변수들을 살펴보면 응답자의 평균 연령, 응답
자가 남성인 비율, 응답자의 평균 가구원 수는 자가 
거주 응답자가 임차 거주 응답자에 비해 더 높았다. 
반면 응답자가 전문대 이상의 교육을 받은 비율은 자
가 거주 응답자에 비해 임차 거주 응답자가 더 높았다.

월평균 가구소득이 400만원 이하 구간에서는 자가 
거주 응답자에 비해 임차 거주 응답자의 비율이 높았
으나 월평균 가구소득이 400만원을 초과하는 구간에
서는 자가 거주 응답자의 비율이 임차 거주 응답자에 
비해 높았다. 자가 거주 응답자가 현 주택에 거주한 
기간의 평균은 11.13년인 반면 임차 거주 응답자의 평
균 거주기간은 5.61년으로 자가 거주 응답자의 평균 
거주기간이 더 길었다. 평균 상대주거비용(임차비용/
자가 거주비용)은 자가 거주 응답자와 임차 거주 응답
자 사이에 차이가 없었으나 응답자의 거주지역(자치
구)에 따라 일정한 차이가 존재하였다. 상대주거비용

은 송파구에서 가장 낮았고(0.779), 중랑구(1.122)에
서 가장 높았으며, 강북구 및 동작구(1.023)에서 전체 
평균 수준을 보였다.

IV. 추정결과 및 해석

1. 추정결과

<표 2>는 자가 거주의 내생성을 고려하지 않은 일변
량 프로빗 모형을 추정하여 자가 거주의 추정계수가 
통계적으로 유의한 경우 한계효과를 제시한 것이다. 
일변량 프로빗 모형 추정 결과는 부록의 <표 A-2>에 
제시되어 있다. 추정 결과, 사회참여활동(민원제안 및 
제기, 정책관련 사업 참여)과 기부활동에서는 자가 거
주의 추정계수가 유의수준 1%에서 통계적으로 유의하
여 응답자가 자가 거주인 경우 임차 거주에 비해 사회
참여활동과 기부활동에 적극적인 것으로 나타났다. 자
가 거주가 사회참여 활동에 미치는 영향의 방향은 본 

은 약 43%로 나타나고 있다. 2017년 서울서베이 자료 중 가구주 표본만을 이용한 본 연구의 실증 분석 자료에서 자가 거주 가구 비
율은 가중치를 적용하지 않은 경우 약 55%, 가중치를 적용한 경우 약 42%였다.

자가 임차
평균 표준편차 평균 표준편차

사회참여활동
민원제안 및 제기 0.234 0.424 0.215 0.411
정책관련 사업 참여 0.163 0.369 0.140 0.347

자원봉사활동
환경보전 및 보호분야 활동 0.039 0.194 0.029 0.169
자녀 교육 관련 활동 0.015 0.120 0.015 0.125
사회적 약자, 문화예술, 재난 응급 관련 활동 0.063 0.243 0.054 0.227

기부활동 0.275 0.446 0.261 0.439
가구주 연령 59.346 12.445 48.114 14.969
성별(남성=1) 0.815 0.389 0.724 0.447
가구원 수 2.763 1.083 2.292 1.136
교육수준(전문대 이상=1) 0.448 0.497 0.617 0.486
월평균 가구소득 200만원 미만 0.152 0.359 0.196 0.397
월평균 가구소득 200~400만원 이하 0.302 0.459 0.418 0.493
월평균 가구소득 400~600만원 이하 0.343 0.475 0.291 0.454
월평균 가구소득 600~800만원 이하 0.147 0.354 0.074 0.262
월평균 가구소득 800만원 이상 0.055 0.228 0.021 0.144
거주기간(년) 11.131 8.939 5.611 6.170
상대주거비용 1.024 0.119 1.024 0.120
표본 수 10,985 8,973

<표 1> 기초통계량
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연구와 동일한 2017년 서울서베이 자료를 이용하였으
나 가구주 자료가 아닌 가구원을 포함한 전체 응답자 
설문 자료를 이용한 양희진(2020)의 연구와 일치한다. 
양희진(2020)의 연구에서도 민원제안 및 제기, 정책관
련 사업 참여 활동에 대해 자가 거주와 거주기간은 양
(+)의 유의한 결과를 보였다.

자원봉사활동은 혼합된 결과를 보였다. 환경보전 
및 보호분야 활동에서는 자가 거주의 추정계수가 유의
하지 않았으나, 자녀 교육 관련 활동 및 사회적 약자, 
문화예술, 재난 응급 관련 활동에서는 양(+)의 유의한 
영향을 보였다. 자녀 교육 관련 활동에서 자가 거주 
변수의 추정계수는 0.252로 다른 활동에서의 자가 거
주 변수 추정계수보다 컸음에도 불구하고 한계효과가 
0.003으로 작게 측정된 이유는 <표 A-2>에서 볼 수 
있는 바와 같이 자가 거주 변수와 거주기간 변수의 상
호작용항에 대한 추정계수의 크기가 거주기간 변수의 
추정계수의 크기와 거의 유사한 수준으로 음(-)으로 
추정되었기 때문이다.

변수 자가 거주
추정계수 t-값 한계

효과
민원제안 및 제기 0.081 *** 3.48 0.024
정책관련 사업 참여 0.104 *** 4.08 0.024
환경보전 및 보호분야 활동 0.053 1.30
자녀 교육 관련 활동 0.252 *** 3.19 0.003
사회적 약자, 문화예술, 
재난 응급 관련 활동 0.097 *** 2.83 0.011

기부활동 0.093 *** 4.10 0.030
주: 1) t-값은 강건표준오차를 이용하여 계산함.
    2) * p < 0.1, ** p < 0.05, *** p < 0.01.
    3) 자세한 추정 결과는 <표 A-2>에 제시되어 있음.

<표 2> 일변량 프로빗 추정결과

 그러나 이 결과는 자가 거주의 내생성을 통제하지 
않은 결과이다. 따라서 자가 거주가 내생적 설명변수
인 경우 자가 거주의 추정계수는 일치추정량을 보장할 
수 없다. <표 3>은 자가 거주의 내생성을 통제한 축차
형 이변량 프로빗 모형 추정 결과를 보여준다.17) 자가 
거주 변수가 내생적 설명변수이며 사회적 자본 창출 
활동에 유의한 영향을 미치기 위해서는 첫째, 사회적 
자본 창출 활동 추정식의 오차항과 주택점유형태 추정
식의 오차항의 상관계수()가 0이라는 귀무가설이 기

각되어야 하고, 둘째, 사회적 자본 창출 활동에 대한 
자가 거주 변수의 추정계수가 통계적 유의성을 만족시
켜야 한다. <표 3>에서 제시된 바와 같이 자가 거주 
변수의 내생성에 대한 Wald  검정 결과, 사회참여활
동(민원제안 및 제기, 정책관련 사업 참여)과 기부활동
에 대해서는 귀무가설(  )이 유의수준 5% 이내에서 
기각되었으므로 자가 거주 변수는 내생적 설명변수임
을 알 수 있다. 그러나 자원봉사활동 중 환경보전 및 
보호분야 활동과 사회적 약자, 문화예술, 재난 응급 관
련 활동에서는 귀무가설(  )이 유의수준 5% 이내에
서 기각되었으나 자녀 교육 관련 활동에서는 귀무가설
(  )을 기각할 수 없었다. 따라서 자녀 교육 관련 활
동에 대해서는 일변량 프로빗 모형 추정 결과가 적절
하다고 할 수 있다.

<표 3>에서 자녀 교육 관련 활동 이외의 사회적 자본 
창출 활동에 대해 자가 거주 변수의 추정계수는 양(+)으
로 유의수준 1%에서 유의하였다. 응답자가 자가 거주
이면 임차 거주에 비해 이러한 사회적 자본 창출 활동에 
적극적이라는 것을 의미한다. 자녀 교육 관련 활동을 
제외한 나머지 사회적 자본 창출 활동에 대해 <표 3>의 
자가 거주 변수의 추정계수를 일변량 프로빗 모형 추정 
결과인 <표 2>의 자가 거주 변수 추정계수와 비교해 
보면 축차형 이변량 프로빗 모형의 추정계수의 크기가 
일변량 프로빗 모형에서의 추정계수보다 크다는 것을 
알 수 있다. 이 결과는 자가 거주의 내생성이 존재함에
도 불구하고 이를 통제하지 않고 일변량 프로빗 모형으
로 추정하면 자가 거주가 사회적 자본 창출 활동에 미치
는 효과를 과소평가할 수 있다는 것을 보여준다.

거주기간 변수의 추정계수는 응답자의 사회참여활
동, 환경보전 및 보호분야 활동, 기부활동에 유의한 양
(+)의 부호를 보여 거주기간이 길수록(주거안정성이 
클수록) 이러한 사회적 자본 창출 활동에 참여할 확률
이 높은 것으로 나타나 주거안정성이 사회적 자본 창
출의 원인이 된다는 해외 연구 결과와 유사하다. 그러
나 사회적 약자, 문화예술, 재난 응급 관련 활동에 대해
서는 거주기간 변수의 추정계수가 유의하지 않아 해당 
활동은 주거안정성과 관계가 없는 것으로 나타났다.

<표 3>은 거주기간을 설명변수에 포함시킨 추정 결
과이다. 따라서 자가 거주 추정계수는 자가 거주의 주
거안정성(거주기간 변수가 반영하고 있는)을 제외한 
자가 거주 자체의 영향으로 해석할 수 있다. 미국의 

17) 사회적 자본 창출 활동 모형(식 (4))과 동시에 추정한 주택점유형태 결정 모형(식 (3))의 추정 결과는 부록의 <표 A-3>에 제시되어 있다.
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변수
사회참여활동 자원봉사활동

민원제안 및 제기 정책관련 사업 참여 자녀 교육 관련 활동
추정계수 t-값 추정계수 t-값 추정계수 t-값

상수항 0.048 0.26 -0.410 -2.15 -1.785 -9.88
주택점유형태(자가=1) 0.435 *** 2.79 0.438 *** 2.98 0.223 * 1.95
거주기간 0.003 ** 2.35 0.005 *** 3.14 0.021 *** 4.36
주택점유형태(자가=1)×거주기간 -0.023 *** -3.36
성별(남성=1) -0.046 * -1.70 -0.096 *** -3.32 -0.203 *** -3.11
가구주 연령/10 -0.206 *** -3.22 -0.217 *** -3.37 -0.135 *** -4.56
(가구주 연령/10)2 0.012 ** 2.54 0.013 *** 2.65
가구원 수 -0.029 ** -2.07 -0.021 -1.44 0.132 *** 4.98
교육수준(전문대 이상=1) 0.091 *** 3.58 -0.037 -1.36 0.195 *** 3.00
월소득 200만원 미만 -0.072 * -1.86 -0.020 -0.50 0.030 0.31
월소득 400~600만원 이하 0.075 ** 2.53 0.027 0.87 0.052 0.83
월소득 600~800만원 이하 0.057 1.28 -0.012 -0.26 0.164 ** 2.06
월소득 800만원 이상 0.075 1.23 -0.156 ** -2.29 0.118 0.94
 -0.215 ** -2.29 -0.203 ** -2.29 0.018 0.38

Log Likelihood -21641.096 -19582.342 -12487.902

내생성 검정 통계량( ) 4.90 (p-val=0.03) 4.94 (p-val=0.03) 0.15 (p-val=0.70)

변수

자원봉사활동
기부활동

환경보전 및 보호분야 활동 사회적 약자, 문화예술, 재난 
응급 관련 활동

추정계수 t-값 추정계수 t-값 추정계수 t-값
상수항 -1.815 -10.89 -1.064 -7.76 -0.137 -1.29
주택점유형태(자가=1) 0.467 *** 2.65 0.889 *** 6.56 0.507 *** 3.67
거주기간 0.006 *** 2.75 -0.001 -0.60 0.003 * 1.93
성별(남성=1) -0.118 ** -2.53 -0.279 *** -7.72 -0.101 *** -3.87
가구주 연령/10 -0.001 -0.02 -0.121 *** -5.67 -0.106 *** -4.78
가구원 수 -0.003 -0.13 -0.072 *** -4.22 -0.070 *** -5.28
교육수준(전문대 이상=1) 0.148 *** 3.44 0.282 *** 7.70 0.210 *** 8.52
월소득 200만원 미만 -0.061 -0.97 0.056 1.09 -0.166 *** -4.27
월소득 400~600만원 이하 -0.070 -1.48 0.014 0.36 0.076 *** 2.64
월소득 600~800만원 이하 -0.020 -0.29 0.133 ** 2.34 0.199 *** 4.58
월소득 800만원 이상 -0.014 -0.15 0.175 ** 2.24 0.356 *** 5.99
 -0.253 ** -2.41 -0.482 *** -6.02 -0.253 *** -3.00

Log Likelihood -13992.134 -15316.460 -22353.023

내생성 검정 통계량( ) 5.30 (p-val=0.02) 25.39 (p-val=0.000) 8.22 (p-val=0.004)
표본 수 19,958 19,958 19,958

주: 1) 지역(구) 더미를 추가하여 추정하였으며 지역 더미 추정계수는 표에서 생략함.
   2) t-값은 강건표준오차를 이용하여 계산함.
   3) (가구주 연령/10)2 변수는 민원제안 및 제기, 정책관련 사업 참여 활동에서만 유의하였음.
   4) 주택점유형태(자가=1)×거주기간 변수는 자녀 교육 관련 활동에서만 유의하였음.
   5) * p < 0.1, ** p < 0.05, *** p < 0.01.

<표 3> 축차형 이변량 프로빗 모형 추정 결과
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자료를 이용한 DiPasquale and Glaeser(1999)의 연구
에서는 거주기간을 설명변수로 포함시켰을 때 자가 거주
의 추정계수가 크게 감소하였으며, 그들은 이 결과를 토
대로 미국 가구의 사회적 자본 창출 활동은 자가 거주 
자체보다는 주거안정성에 크게 영향을 받는다고 주장하
였다. 그러나 본 연구에서는 이러한 결과가 나타나지 않
았다.

자녀 교육 관련 활동에 대해서는 축차형 이변량 프로
빗 모형 추정 결과인 <표 3>에서 가 통계적으로 유의하
지 않으므로 일변량 프로빗 모형 추정 결과인 부록 <표 
A-2>에 기초하여 해석되는 것이 바람직하다. 부록 <표 
A-2>에서 자가 거주 변수는 유의수준 1%에서 양(+)으로 
유의하였다. 또한 자가 거주 변수와 거주기간 변수의 상
호작용항은 유의수준 1%에서 음(-)으로 유의하였다. 이
러한 결과는 자가 거주가 자녀 교육 관련 활동에 미치는 
영향은 거주기간이 길수록 감소한다는 것을 의미한다. 
자녀 교육 관련 활동은 학부모들 사이에 다양한 사회적 
네트워크가 형성될 수 있는 기회를 제공한다. 이를 통해 
자녀의 교육에 도움이 되는 여러 가지 정보를 얻을 수 
있기 때문이다. 그러나 거주지역에 오래 거주한 학부모
의 경우 이미 학부모 사이의 사회적 네트워크가 충분히 
형성되었을 가능성이 높기 때문에 해당 활동을 지속적
으로 유지할 유인이 크지 않다. 반면 해당 지역사회에 
신규로 진입한(거주기간이 짧은) 학부모의 경우 자녀가 
다니는 학교나 기타 보습교육 정보를 얻는 것이 중요할 
것이다.

남성 응답자는 여성 응답자에 비해 사회적 자본 창출 
활동 참여 확률이 낮은 것으로 추정되었다. 남성 응답자
는 여성 응답자에 비해 직장을 가지고 있을 확률이 더 
높기 때문에 시간적 제약이 사회적 자본 창출 활동 참여
에 영향을 주었을 것으로 판단된다.18) 환경보전 및 보호 
분야 활동을 제외한 나머지 활동에서 가구주 연령이 높
을수록 사회적 자본 창출 활동 참여 확률은 감소하는 것
으로 추정되었다.

가구원 수는 전반적으로 사회적 자본 창출 활동과 음
(-)의 관계를 보였으나, 자녀 교육 관련 활동에 대해서는 
양(+)의 관계를 보였다. 가구원 수가 많을수록 가구 내에
서 이루어지는 다양한 활동에 투입해야 할 시간이 많기 
때문에 사회적 자본 창출 활동에 투입할 수 있는 시간과 

상충 관계를 가질 가능성이 높을 것이다. 그러나 자녀 
교육 관련 활동의 경우 자녀가 많을수록 더 많은 시간이 
투입될 가능성이 크다.19) 한편 응답자의 교육수준이 높
을수록 정책관련 사업 참여 활동을 제외한 나머지 사회
적 자본 창출 활동 참여 확률이 높은 것으로 추정되었다. 
이러한 결과는 많은 해외 연구들에서도 발견된다. Leviten- 
Reid and Matthew(2018)는 고학력자일수록 더 좋은 직
업을 갖게 되며 이러한 직업에 대한 자부심이 다른 사람들
과의 사회적 네트워크 형성에 긍정적인 영향을 준다고 
해석하고 있다.

응답자의 가구소득 수준은 사회적 자본 창출 활동 유
형에 따라 다른 영향을 보였다. 사회적 약자, 문화예술, 
재난 응급 관련 활동과 기부활동에서는 고소득층일수록 
해당 활동 참여 확률도 높은 것으로 추정되었으나, 민원
제안 및 제기, 자녀 교육 관련 활동은 중간 소득계층의 
참여 확률이 높았고, 정책관련 사업 참여 활동에 대해서
는 고소득층의 참여 확률이 오히려 낮았다. 그리고 환경
보전 및 보호분야 활동은 소득수준 변수가 유의하지 않
았다. 이러한 결과는 사회적 자본 창출 활동이 소득계층
에 따라 일정하지 않고 차별화되어 나타나고 있다는 것
을 의미한다. 각각의 생애주기와 소득수준에 따라 관심
을 갖고 참여하는 사회적 자본 창출 활동이 다를 수 있다
는 것을 보여준다.

<표 3>에서는 자원봉사활동(자녀 교육 관련 활동, 환
경보전 및 보호분야 활동, 사회적 약자, 문화예술, 재난 
응급 관련 활동)을 이항변수(활동에 참여했으면 1, 아
니면 0)로 측정하여 모형을 추정하였다. 그런데 설문
자료는 지난 1년간 해당 활동을 한 횟수를 제공하고 
있다. <표 3>의 자원봉사활동 추정 결과의 강건성을 
확인하기 위해 종속변수를 지난 1년간 해당 자원봉사 
활동 횟수로 측정하여 모형을 재추정하였다. 자원봉사
활동 여부는 응답자의 선택에 의해서 결정되고 자원봉
사활동을 하지 않으면 자원봉사활동 횟수가 0으로 측
정되므로 이 두 가지 특성을 반영하여 토빗 모형을 이
용하여 추정하였다. 축차형 이변량 토빗 모형은 식 
(3)~(5)와 유사한 구조를 갖는데 식 (4)의 오차항에 대
해 표준정규분포를 가정한 프로빗 모형 대신 평균이 
0이고 분산이 인 정규분포를 가정하는 토빗 모형으
로 대체하는 차이만 존재한다.

18) 남성 응답자 중 약 84%가 직업이 있다고 응답한 반면 여성 응답자 중 직업이 있다고 응답한 비율은 59%였다.
19) 자녀 교육 관련 활동에 참여한 가구와 그렇지 않는 가구를 비교해 보면 가구 내 15세 이상 가구원 수는 큰 차이가 없었으나 15세 미

만 가구원 수는 자녀 교육 관련 활동에 참여한 가구가 그렇지 않는 가구에 비해 평균적으로 2.4배(=0.609/0.253) 많았다.
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 <표 4>에는 토빗 모형 추정 결과 중 자가 거주, 거주
기간, 자녀 교육 관련 활동의 경우 자가 거주와 거주기간
의 상호작용항, 상관계수에 대한 추정계수와 통계적 유
의성만을 제시하였다. 환경보전 및 보호분야 활동 횟수
와 사회적 약자, 문화예술, 재난 응급 관련 활동 횟수에
서는 사회적 자본 창출 활동 추정식과 주택점유형태 추
정식의 오차항의 상관계수()가 유의수준 5% 이내에서 
유의하여 자가 거주 변수가 내생적 설명변수로 나타났
다. 환경보전 및 보호분야 활동 횟수는 자가 거주 응답자
가 임차 거주 응답자에 비해서 많으며, 또한 거주기간이 
길수록 해당 봉사활동 횟수도 많은 것으로 추정되었다. 
사회적 약자, 문화예술, 재난 응급 관련 활동 횟수는 임
차 거주 응답자에 비해 자가 거주 응답자가 더 많았으나 
거주기간은 해당 활동 횟수에 통계적으로 유의하지 않
았다. 이러한 결과는 축차형 이변량 프로빗 모형 추정 
결과와 동일하다.

한편 자녀 교육 관련 활동 횟수에 대한 이변량 토빗 
모형 추정 결과 가 유의하지 않았다. 따라서 자녀 교
육 관련 활동에서 자가 거주 변수를 순수 외생변수로 
볼 수 있으므로 일변량 토빗 모형을 추정하였다. 토빗
모형 추정 결과에서 나타난 설명변수의 통계적 유의성
과 부호는 자녀 교육 관련 활동 여부를 추정한 일변량 
프로빗 모형 추정 결과와 유사하였다.

2. 한계효과

자가 거주가 각각의 사회적 자본 창출 활동에 미치
는 영향은 한계효과를 계산하여 파악할 수 있다. 본 
연구에서는 먼저 모든 응답자에 대해 자가 거주의 개
별 한계효과를 계산한 다음 그 값을 평균하여 한계효
과(average partial effect)를 구하였다. 일변량 프로
빗 모형이나 축차형 이변량 프로빗 모형에서 자가 거
주의 한계효과()는 다음과 같이 계산된다. ⋅

을 표준정규누적확률함수라 할 때

  


  



′′       (7)

<표 5>는 거주기간을 포함한 축차형 이변량 프로빗 
모형 추정 결과와 거주기간을 제외한 축차형 이변량 
프로빗 모형 추정 결과를 이용하여 식 (7)에 의거하여 
계산한 한계효과를 제시하고 있다. 단, 자녀 교육 관련 
활동에 대해서는 축차형 이변량 프로빗 모형이 적절하
지 않았으므로 일변량 프로빗 모형 추정 결과를 이용
하여 한계효과를 계산하였다. 

한계효과 계산 결과 자가 거주의 영향은 기부활동, 
민원제안 및 제기, 사회적 약자, 문화예술, 재난 응급 

변수
자녀 교육 관련 활동 환경보전 및 보호분야 활동 사회적 약자, 문화예술, 재난 

응급 관련 활동
추정계수 t-값 추정계수 t-값 추정계수 t-값

상수항 -37.006 11.64 -54.721 -3.30 -23.839 -6.50
주택점유형태(자가=1) 3.233 ** 2.10 5.043 ** 2.33 24.007 ** 2.04
거주기간 0.384 *** 3.06 0.137 ** 2.29 -0.036 -0.78
주택점유형태(자가=1)×거주기간 -0.292 * -1.79
 -0.086 ** -2.37 -0.610 *** -3.58
 417.940 *** 3.48 25.592 *** 2.65 21.858 *** 4.21

Log Likelihood -2280.241 -16170.409 -18905.647

내생성 검정 통계량( ) 5.582 (p-val=0.018) 6.83 (p-val=0.001)
표본 수 19,958 19,958 19,958

주: 1) 자녀 교육 관련 활동은 일변량 토빗 모형, 환경보전 및 보호분야 활동과 사회적 약자, 문화예술, 재난 응급 관련 활동 
은 축차형 이변량 토빗 모형 추정 결과임.

    2) 환경보전 및 보호분야 활동과 사회적 약자, 문화예술, 재난 응급 관련 활동 추정에서 자가 거주와 거주기간의 상호작 
용항 추정계수는 통계적으로 유의하지 않았음.

    3) 설명변수로 가구원 수, 가구주 성별, 가구주 교육수준, 가구주 연령, 소득구간 및 지역(구) 더미를 추가한 결과임.
    4) t-값은 강건표준오차를 이용하여 계산함.
    5) * p < 0.1, ** p < 0.05, *** p < 0.01.

<표 4> 자원봉사활동 횟수에 대한 토빗 모형 추정 결과 



64  부동산학연구 제27집 제1호

관련 활동, 정책관련 사업 참여, 환경보전 및 보호분야 
활동 순으로 높게 나타났다. 거주기간이 포함된 추정 
결과에 기초한 한계효과를 보면 자가 거주 응답자는 
임차 거주 응답자에 비해 민원제안 및 제기 활동에 참
여할 확률이 12.8%p, 정책관련 사업 참여 확률은 
10.2%p 높은 것으로 계산되었다. 한편 자원봉사활동 
영역에서는 자가 거주 응답자가 임차 거주 응답자에 
비해 환경보전 및 보호분야 활동 참여 확률은 3.6%p, 
사회적 약자, 문화예술, 재난 응급 관련 활동 참여 확률
은 11.4%p 높았다. 특히 기부활동 참여 확률은 자가 
거주 응답자가 임차 거주 응답자에 비해 약 16%p 높았
다. 일변량 프로빗 모형 추정 결과를 이용하여 측정한 
자녀 교육 관련 활동에 대한 한계효과는 0.003으로 주
택점유형태가 자녀 교육 관련 활동 참여 확률에 미치
는 영향은 거의 없다고 볼 수 있다.

사회적 자본 창출 활동 거주기간 포함 거주기간 제외

민원제안 및 제기 0.1275 0.1338

정책관련 사업 참여 0.1019 0.1091
환경보전 및 보호분야 

활동 0.0356 0.0379

사회적 약자, 문화예술, 
재난 응급 관련 활동 0.1143 0.1133

기부활동 0.1586 0.1613

자녀 교육 관련 활동 0.0030 -
주: 1) 자녀 교육 관련 활동에 대한 한계효과는 일변량 프로

빗 모형 추정 결과를 이용하여 측정함.
   2) 거주기간을 설명변수에서 제외하였을 때 자가 거주가 자녀

교육 관련 활동에 미치는 영향은 유의하지 않았음.

<표 5> 자가 거주의 한계효과

거주기간을 설명변수에서 제외한 모형을 추정하여 
계산된 한계효과는 거주기간을 포함한 경우의 한계효
과와 유사하거나 또는 높게 측정되었는데 그 차이는 
크지 않았다. 이러한 결과는 거주기간이 사회적 자본 
창출 활동에 긍정적인 영향을 준다고 하더라도 자가 
거주 자체의 영향력을 크게 감소시키지 않는다는 것을 
의미하며, DiPasquale and Glaeser(1999)의 연구와는 
다른 결과이다.

한편 선행연구에서 살펴본 바와 같이 일부 해외 연구
(McCabe, 2013; Bloze and Skak, 2015; Fesselmeyer 
and Seah, 2017)에서는 자가 거주자는 주택 투자의 금
전적인 이익과 관계가 높은 사회적 자본 창출 활동에 더 

적극적인, 즉 선택적인 행태를 보인다고 밝히고 있다. 
그러나 본 연구의 한계효과 계산 결과는 이러한 주장을 
지지하지 않고 있다. 본 연구에서는 사회적 자본 창출 
활동 중 자가 거주자의 주택 가치를 유지 또는 증진시킬 
것으로 보이는 활동으로 자원봉사활동 중 자녀 교육 관
련 활동과 환경보전 및 보호분야 활동을 가정하였다. 그
러나 <표 5>에서 제시한 바와 같이 자녀 교육 관련 활동
과 환경보전 및 보호분야 활동의 한계효과의 크기는 분
석 대상 활동 중 가장 작았다. 오히려 자가 거주자의 금전
적 이익과 관련성이 거의 없을 것으로 생각되는 사회적 
약자, 문화예술, 재난 응급 관련 활동이나 기부활동의 한
계효과 크기가 상대적으로 높았다. 이러한 결과는 서울
의 자가 거주 응답자의 사회적 자본 창출 활동과 관련된 
의사결정 행태는 주택 투자에 대한 금전적 이익과 연관
성이 없는, 즉 선택적이지 않다는 것을 의미한다.

V. 결론

본 연구에서는 자가 거주가 사회적 자본 창출 활동
에 미치는 영향을 두 가지 측면에 초점을 두어 분석하
였다. 첫째, 실증 분석 측면에서 사회적 자본 창출 활동
에 대한 자가 거주 변수의 내생성 문제를 해결하기 위
해 노력하였으며, 둘째, 자가 거주자의 사회적 자본 창
출 활동이 주택 투자에 대한 금전적 이익과 관련성이 
높은 활동에 집중되는 선택적인 행태를 보이는지 살펴
보았다.

이를 위해 2017년 서울서베이(도시정책지표 조사) 
자료 중 응답자가 가구주인 자료만을 추출하여 사회적 
자본 창출 활동을 사회참여활동, 자원봉사활동, 기부
활동 영역으로 나누어 해당 활동과 자가 거주와의 관
계를 축차형 이변량 프로빗 모형을 이용하여 분석하였
다. 또한 자원봉사활동 영역에서는 1년 동안의 자원봉
사활동 횟수에 대한 정보가 제공됨에 따라 축차형 이
변량 토빗 모형을 추정하여 축차형 이변량 프로빗 모
형 추정 결과의 강건성을 확인하였다. 주요 분석 결과
는 다음과 같다.

첫째, 자원봉사활동 중 자녀 교육 관련 활동을 제외
한 나머지 활동들에서는 자가 거주 변수가 내생적 설
명변수로 나타났다. 그리고 이 경우 자가 거주를 순수 
외생변수로 취급하는 일변량 프로빗 모형 추정 결과는 
자가 거주가 사회적 자본 창출 활동에 미치는 효과를 
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과소평가할 수 있다는 것을 보여주었다. 
둘째, 서울의 자가 거주 응답자의 사회적 자본 창출 

활동 행태는 선택적이지 않았다. 자가 거주가 주택 투
자에 따른 금전적 이익과 관련성이 별로 없는 자원봉
사활동(사회적 약자, 문화예술, 재난 응급 관련 활동)이
나 기부활동에 미치는 영향력이 다른 활동보다 상대적
으로 높았다. 

셋째, DiPasquale and Glaeser(1999)를 포함한 일부 
해외 선행 연구들에서 자가 거주는 임차 거주에 비해 
거주기간이 길기 때문에 주거안정성이 크고 이로 인해 
사회적 자본 창출 활동에 긍정적 영향을 미친다고 분석
하고 있으나 본 연구의 분석 결과에서는 거주기간의 
영향력이 크지 않았다. 이는 자가 거주의 주거안정성 
이외에 자가 거주 자체의 영향이 사회적 자본 창출 활
동에 상대적으로 크게 존재하고 있다는 것을 의미한다.

사회적 자본이 가지고 있는 다양한 긍정적 요인들을 
고려할 때 자가 거주와 사회적 자본 또는 사회적 자본 
창출 활동의 관계에 대해서는 우리나라에서도 다양한 
자료를 이용하여 여러 가지 방향의 후속 연구가 필요
할 것으로 보인다. 본 연구에서는 우리나라의 경우 자
가 거주 가구의 사회적 자본 창출 활동이 왜 선택적이지 
않은지, 주거안정성 이외에 자가 거주가 가지고 있는 
어떠한 특성들이 사회적 자본 창출 활동에 긍정적인 영
향을 미치게 되는지에 대한 이유를 구체적으로 분석하
지 못하였다. 이에 대해서는 보다 면밀하고 체계적인 
실증 연구가 필요하다. 

또한 사회적 자본 창출 활동이 어떠한 과정을 거쳐 
사회적 자본으로 축적되며, 이 과정에서 자가 거주는 
어떠한 역할을 하는지를 분석해 볼 필요도 있다. 마지
막으로 일부 해외 연구(Yamamura, 2011c)에서 주장
하는 바와 같이 사회적 자본 수준과 자가 거주가 쌍방 
인과관계를 가지고 있는지, 쌍방 인과관계를 가지고 
있다면 그 영향력은 얼마인지를 실증 분석해 보는 것
도 유용할 것으로 생각된다.
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<국문요약>

자가 거주가 사회적 자본 창출 활동에 미치는 영향 분석
이 수 영 (Lee, Soo-Young)
정 의 철 (Chung, Eui-Chul)

본 연구에서는 서울특별시 가구를 대상으로 자가 거주가 사회적 자본 창출 활동에 미치는 영향을 두 가지 측면
에 초점을 두어 분석하였다. 첫째, 실증 분석 측면에서 사회적 자본 창출 활동에 대한 자가 거주 변수의 내생성 
문제를 해결하기 위해 노력하였으며, 둘째, 자가 거주자의 사회적 자본 창출 활동이 주택 투자에 대한 금전적 이
익과 관련성이 높은 활동에 집중되는 선택적인 행태를 보이는지 살펴보았다.

이를 위해 2017년 서울 서베이(도시정책지표 조사) 자료 중 응답자가 가구주인 자료만을 추출하여 사회적 자본 
창출 활동을 사회참여활동, 자원봉사활동, 기부활동 영역으로 나누어 해당 영역의 활동들과 자가 거주와의 관계
를 축차형 이변량 프로빗 모형을 이용하여 분석하였다. 

실증 분석 결과 자원봉사활동 중 자녀 교육 관련 활동을 제외한 나머지 활동들에서 자가 거주 변수가 내생적 
설명변수로 나타났으며, 이 경우 자가 거주를 순수 외생변수로 취급하는 일변량 프로빗 모형 추정 결과는 자가 
거주가 사회적 자본 창출 활동에 미치는 효과를 과소평가할 수 있다는 것을 보여주었다. 또한 자가 거주 응답자의 
사회적 자본 창출 활동 행태는 선택적이지 않았다. 자가 거주가 사회적 자본 창출 활동에 미치는 한계효과는 주택 
투자에 따른 금전적 이익과 관련성이 별로 없는 자원봉사활동(사회적 약자, 문화예술, 재난 응급 관련 활동)이나 
기부활동 등에서 상대적으로 높았다.

주 제 어 : 자가 거주, 사회적 자본, 내생성, 축차형 이변량 프로빗 모형, 주거 안정성
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<부록>

선거 근린지역
모임

스포츠
모임 기부단체 자원봉사 시민단체 정치활동 종교모임 사회참여

활동
유의성 내생성 유의성 내생성 유의성 내생성 유의성 내생성 유의성 내생성 유의성 내생성 유의성 내생성 유의성 내생성 유의성 내생성

Cox
(1982) +(*) X

DiPasquale and 
Glaeser
(1999)

+(*) ○ +(*) ○ +(*) ○ +(*) ○ +(*) ○

Rotolo et 
al.(2010) +(*) X

Yamamura
(2011a) +(*) ○

Yamamura
(2011b) +(*) ○

Yamamura
(2011c) +(*) ○

McCabe
(2013) +(*) X +(*) X +(*) X +(*) X +(-) X

Roskruge et 
al.(2013) +(*) ○

Bloze and 
Skak(2015) +(*) X +(*) X +(*) X -(*) X

Fesselmeyer 
and Seah

(2017)
+(*) ○ -(-) ○ +(-) ○ +(-) ○

Leviten-Reid 
and Matthew

(2018)
+(*) X +(-) X +(*) X +(-) X

Huber and 
Montag
(2020)

+(*) ○ -(*) ○

이소정ㆍ우윤석
(2014) +(*) X

양희진
(2020) +(*) X +(*) X

주: 1) 유의성은 자가 거주 변수의 부호와 통계적 유의성을 말하며, +, -는 자가 거주 변수의 영향력의 방향을 의미하며, 괄호 안   의 *는 유
의함, -는 유의하지 않음을 의미함.

    2) 내생성은 자가 거주 변수의 내생성 통제여부(○, X)를 의미함.
    3) 근린지역 모임에는 소속된 비전문조직(nonprofessional organizations)의 수, 근린단체(neighborhood association) 참여, 학교ㆍ근린ㆍ커뮤

니티 모임(school, neighborhood or community group) 참여, 학교위원회 위원(member of a school board) 활동, 근린이웃 모임(block 
meeting), 지역사회 활동(community activities) 참여가 포함됨.

    4) 정치활동에는 정치단체, 파업, 시위, 청원활동 참여가 포함됨.
    5) 양희진(2020) 연구의 사회참여활동에는 민원제기, 의견달기, 정책 사업 참여, 정책제안 활동이 포함됨.

<표 A-1> 선행 연구별 사회적 자본 창출 활동 유형, 자가 거주의 통계적 유의성 및 내생성 처리 여부
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변수

사회참여활동 자원봉사활동
민원제안 및 제기 정책관련 사업 참여 자녀 교육 관련 활동

추정계수 t-값 추정계수 t-값 추정계수 t-값

상수항 -0.232 -1.61 -0.670 -4.25 -1.770 -10.14
주택점유형태(자가=1) 0.081 *** 3.48 0.105 *** 4.08 0.252 *** 3.19
거주기간 0.003 ** 2.41 0.005 *** 3.20 0.021 *** 4.36
주택점유형태(자가=1)×거주기간 -0.023 *** -3.36
성별(남성=1) -0.030 -1.13 -0.081 *** -2.85 -0.204 *** -3.13
가구주 연령/10 -0.107 ** -2.13 -0.126 ** -2.33 -0.140 *** -5.46
(가구주 연령/10)2 0.008 * 1.73 0.009 * 1.93
가구원 수 -0.010 -0.90 -0.003 -0.27 0.130 *** 4.96
교육수준(전문대 이상=1) 0.090 *** 3.49 -0.040 -1.45 0.195 *** 3.00
월소득 200만원 미만 -0.111 *** -3.25 -0.057 -1.57 0.033 0.34
월소득 400~600만원 이하 0.106 *** 4.07 0.056 ** 1.96 0.049 0.79
월소득 600~800만원 이하 0.114 *** 3.12 0.040 1.00 0.159 ** 1.99
월소득 800만원 이상 0.133 ** 2.42 -0.103 -1.61 0.113 0.90

Log Likelihood -10553.661 -8494.666 -1398.410

변수

자원봉사활동
기부활동

환경보전 및 보호분야 활동 사회적 약자, 문화예술, 재난 
응급 관련 활동

추정계수 t-값 추정계수 t-값 추정계수 t-값

상수항 -2.029 -14.49 -1.486 -11.76 -0.338 -4.09
주택점유형태(자가=1) 0.053 1.30 0.097 *** 2.83 0.093 *** 4.10
거주기간 0.006 *** 2.76 -0.001 -0.47 0.003 * 1.92
성별(남성=1) -0.100 ** -2.13 -0.256 *** -6.73 -0.083 *** -3.21
가구주 연령/10 0.060 *** 3.69 -0.010 -0.70 -0.044 *** -4.64
가구원 수 0.021 1.08 -0.031 * -1.81 -0.046 *** -4.19
교육수준(전문대 이상=1) 0.147 *** 3.32 0.298 *** 7.58 0.211 *** 8.39
월소득 200만원 미만 -0.120 ** -2.05 -0.034 -0.66 -0.222 *** -6.62
월소득 400~600만원 이하 -0.033 -0.74 0.091 ** 2.31 0.117 *** 4.63
월소득 600~800만원 이하 0.049 0.81 0.289 *** 5.68 0.273 *** 7.84
월소득 800만원 이상 0.060 0.68 0.344 *** 4.72 0.435 *** 8.40

Log Likelihood -2904.092 -4236.538 -11267.221
표본 수 19,958 19,958 19,958

주: 1) 지역(구) 더미를 추가하여 추정하였으며 지역 더미 추정계수는 표에서 생략함.
   2) t-값은 강건표준오차를 이용하여 계산함.
   3) (가구주 연령/10)2 변수는 민원 제안 및 제기, 정책관련 사업 참여 활동에서만 유의하였음.
   4) 주택점유형태(자가=1)×거주기간 변수는 자녀 교육 관련 활동에서만 유의하였음.
   5) * p < 0.1, ** p < 0.05, *** p < 0.01.

<표 A-2> 일변량 프로빗 모형 추정 결과
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변수

사회참여활동 자원봉사활동

민원제안 및 제기 정책관련 사업 참여 자녀 교육 관련 활동

추정계수 t-값 추정계수 t-값 추정계수 t-값

상수항 -4.933 -27.29 -4.934 -27.32 -4.931 -27.25

성별(남성=1) 0.150 *** 5.78 0.150 *** 5.78 0.149 *** 5.77

가구주 연령/10 1.107 *** 18.76 1.107 *** 18.76 1.110 *** 18.82

(가구주 연령/10)2 -0.059 *** -11.06 -0.058 *** -11.07 -0.059 *** -11.12

가구원 수 0.167 *** 14.76 0.167 *** 14.79 0.167 *** 14.86

수입 200만원 미만 -0.381 *** -11.61 -0.380 *** -11.60 -0.379 *** -11.56

수입 400~600만원 이하 0.249 *** 9.98 0.249 *** 9.97 0.249 *** 9.94

수입 600~800만원 이하 0.456 *** 12.60 0.456 *** 12.62 0.453 *** 12.57

수입 800만원 이상 0.444 *** 7.75 0.446 *** 7.78 0.444 *** 7.74

상대주거비용 0.254 *** 2.99 0.256 *** 3.01 0.245 *** 2.89

표본 수 19,958 19,958 19,958

변수

자원봉사활동
기부활동

환경보전 및 보호분야 활동 사회적 약자, 문화예술, 재난 
응급 관련 활동

추정계수 t-값 추정계수 t-값 추정계수 t-값

상수항 -4.941 -27.37 -4.922 -27.32 -4.933 -27.33

성별(남성=1) 0.149 *** 5.75 0.143 *** 5.53 0.148 *** 5.71

가구주 연령 1.114 *** 18.96 1.112 *** 19.05 1.111 *** 18.97

가구주 연령제곱 -0.059 *** -11.24 -0.059 *** -11.29 -0.059 *** -11.24

전체 가구원 수 0.167 *** 14.86 0.168 *** 14.99 0.168 *** 14.91

수입 200만원 미만 -0.378 *** -11.53 -0.390 *** -11.83 -0.380 *** -11.60

수입 400~600만원 이하 0.249 *** 9.96 0.244 *** 9.77 0.249 *** 9.95

수입 600~800만원 이하 0.454 *** 12.59 0.450 *** 12.50 0.456 *** 12.64

수입 800만원 이상 0.445 *** 7.76 0.436 *** 7.59 0.447 *** 7.75

상대주거비용 0.244 *** 2.89 0.237 *** 2.81 0.246 *** 2.90

표본 수 19,958 19,958 19,958
주: 1) t-값은 강건표준오차를 이용하여 계산함.
    2) * p < 0.1, ** p < 0.05, *** p < 0.01.

<표 A-3> 축차형 이변량 프로빗 모형 주택점유형태 추정결과
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