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            초록
          
        

        
          As the number of one-person households increase, it is important to form a community through shared housing to experience basic living standards and to increase the satisfaction of living together. Given this context, this study analyzes how public-led, public-private partnership (PPP), and private sector-led shared housing are provided, what business structures each seek out, and what policies each need to solve the current housing problems in South Korea. To do so, three organizations were examined based on their levels of involvement in government policies. Online surveys were administered while also conducting in-depth interviews on both providers and users (shared housing residents).

          Minsnail Housing Cooperative has been involved in revising and amending the ordinance – which is necessary for the operation of actual businesses – and has built an ecosystem to support social housing through public initiative and PPP. Urban Hybrid has also expanded its business through public initiative and PPP, whereas Woozoo provides services on its own. In the case of public-led projects, the public provides the initial capital, such as land and buildings, allowing private sector actors to operate. However, it is difficult for a private organization to generate additional revenue other than that of labor and management costs. On the other hand, the PPP is initially run by the private sector, building on public land with private capital. Such PPP guarantees the sustainability of housing but is still faced with limitations in securing public sites. Finally, the private sector leases contracts with private capital and supplies through subleasing (re-leasing) to actual residents. In this case, there is a wide range of choices concerning the location, and has the advantage of being able to expand rapidly and process the business; however, when the lease contract with the homeowner ends, operation of the shared housing also terminates, demonstrating low stability. Considering business stability, the quality of accommodation, and the safety of the residents, PPP is considered the most desirable. There is still a lack of awareness of shared housing as an alternative option available to young adults as there is not much support for increasing the supplies of such shared housing initiatives. We hope this research brings growing awareness and helps to establish an ecosystem for shared housing.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구 배경 및 목적
        우리나라의 1인가구는 2018년 28.6%, 2019년 29.3%로 매년 꾸준히 증가하고 있으며, 특히 서울을 비롯한 수도권의 청년가구의 1인가구 비율은 59.2%로 높다(국토교통부, 2020).1) 2015년 인구주택총조사(통계청)에 따르면 전국 전체가구의 주거 빈곤은 개선되고 있으나 서울시 내 최저주거기준에 미달하는 청년 1인가구는 증가하여 청년주거 빈곤이 악화되고 있다.2) 주거빈곤율은 전국보다 서울시 거주 청년가구에서 더욱 심각하게 나타난다. 2018년 기준 1인가구의 평당 월 임대료는 8~9만 원으로, 평당 월 임대료 지출이 4~4.5만 원인 2인 이상 가구보다 약 2배의 주거비용을 부담하는 것으로 집계되었다.3) 이른바 ‘지옥고(지하방, 옥탑방, 고시원)’로 불리는 최저 주거기준 미달 주거의 경험은 매년 증가하고 있으며, 이는 열악한 1인 청년가구의 주거실태를 여실히 보여준다. 한편 공공(중앙정부 및 지자체)은 행복주택 등 청년 대상 공공임대주택 공급 및 임차보증금 지원 등을 시행중이나, 택지 확보의 어려움 등 주택공급물량 자체가 부족하고 경제력 증빙이 어려운 청년에 대한 지원이 상대적으로 미약하다.

        셰어하우스는 이러한 청년 주거문제와 더불어 청년 고용 악화 및 임대주택시장이 전세에서 월세로 전환되는 추세 속 해결방안으로 등장했다. 초기 기존 주택의 리모델링으로 공급되던 셰어하우스는 점차 신규 주택개발단계부터 공유주거 생활이 가능하도록 기획, 설계, 개발되어 운영하는 구조로 변화하였다. 한 예로 자발적 해결의지를 가진 청년들이 주거공동체를 꾸리기 시작하며 주택협동조합 혹은 사회적기업과 같은 주체의 형태가 나타난다.

        이에 본 연구는 민간영역의 주거문제 완화 및 해결에 중점을 두고 셰어하우스를 운영하는 세 기관을 선정해 이들의 셰어하우스 공급과정, 운영 및 관리 실태, 사업구조를 분석하였다. 이후 셰어하우스 거주 경험자 대상 설문 및 심층인터뷰로 청년 1인 주거 문제의 대안으로서 셰어하우스의 실효성을 검토하고 시사점을 도출하였다. 마지막으로 공급자와 수요자 측면의 분석으로 민간주도, 민관협력, 공공주도 등 셰어하우스의 적절한 공급 형태 및 각각의 한계점을 보완하는 방안이 무엇인지 고찰하였다. 청년 1인가구의 주거 안정성을 확보하고 사회적 부담을 완화할 수 있는 대안 모색이 필요하다.

      

      
        2. 연구 대상 및 방법
        청년주거문제의 해결 대안으로 대두되는 셰어하우스의 사업과정과 구조를 파악하기 위해 먼저 청년 주거실태에 대한 연구와 셰어하우스에 대한 기존연구 및 현황을 살펴보았다.

        셰어하우스 온라인 플랫폼 컴앤스테이4)에 따르면 2019년 6월 기준 세대·가구 기준 1,020개 셰어하우스에서 4,621개 방, 7,306개 침대가 운영 중이며, 서울에 전국 셰어하우스의 85%가 집중해 있다. 셰어하우스 운영방식에 따른 유형별 사례를 연구하고자 이 중 서울시 내 50실 이상의 셰어하우스를 5년 이상 운영 중이며 사업구조 및 공공과의 협력 정도가 서로 다른 운영기관을 연구대상으로 삼았다. 이에 민달팽이주택협동조합, 어반하이브리드(Urban Hybrid), 우주(WOOZOO)의 웹사이트 및 보고서 등을 통한 문헌조사와 운영진·관련 전문가 심층인터뷰로 자료를 수집하였다(<Figure 1> 참조). 인터뷰 시 청년 대상 주택사업의 시행과 운영기관의 역할 및 성과, 사업 구조와 한계에 대해 질문하였다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Supplies of three organizations examined
          
          

          

        

        이후 이러한 사업이 청년 1인 주거문제의 실효성 있는 대안이 되는지 객관적 검토를 위해 서울 내 셰어하우스에 거주 중인 혹은 거주 경험이 있는 자를 대상으로 온라인 설문조사 및 심층인터뷰를 진행하였다. 설문으로 셰어하우스 주거수준, 주거비용 및 주거환경을 조사했다. 셰어하우스 이용자 심층인터뷰로 셰어하우스의 장단점을 비교하는 한편, 선택 요인, 주거 관련 지원 프로그램 참여 경험 등에 관해 조사하였다. 모든 심층인터뷰 녹취 시 그 내용은 연구 목적 이외에 사용하지 않을 것임을 명시하였으며, 인터뷰는 평균 1시간 소요되었다. 인터뷰 종료 후 녹취록 필사본 가필 수정과 분석 내용에 대한 의견 피력 및 재(再)반영이 가능함을 안내했다.

        수집된 자료를 바탕으로 각 연구대상 기관의 사업현황 및 사업구조 그리고 셰어하우스 거주 경험자의 인터뷰를 통하여 연구자의 주관적 견해를 최소화하고 객관성을 확보하고자 하였다. 한편 연구자 간 토의로 결과를 도출해 연구의 일관성을 확보하고자 하였다. 이와 같은 방법을 통해 셰어하우스를 공급하는 민간영역의 사업구조를 이해하고, 향후 민간 참여를 독려하기 위한 방향을 제안하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행연구 고찰
      
        1. 청년주거관련 선행연구
        
          1) 청년의 정의
          청년패널조사의 표본연령은 만 15~29세이고, 주거실태조사는 청년가구 가구주의 연령을 만 20세에서 만 34세인 가구로 정의하고 있다. 이에 반해, 청년 사회경제 실태조사에서는 대상 청년 연령을 15~39세로 더 넓은 범위로 설정한다. 한편 정부에서 제공하는 청년 주거 지원 정책으로 국토교통부에서 제시한 주거복지 로드맵 중 청년층 대상 주거복지 프로그램 대상은 만 19~39세 이하의 청년이다. 본 연구는 청년의 주거문제를 분석이 목적이기에 정부에서 제공하는 청년 대상 주거 정책에 따라 연령 기준을 근거로 만 19세에서 39세를 청년으로 정의한다 (<Table 1> 참조).

          
            Table 1. 
				
            

            
              Different young adult age ranges
            
            

          

          
          

        

        
          2) 청년주거관련 선행연구
          청년의 주거문제가 하나의 사회문제로 대두되며 청년 주거에 대한 연구가 증가하고 있으며, 이들은 크게 주거비 부담, 주거실태와 주거만족도, 주택정책방향으로 나뉜다.

          주거비 부담이란 주거 서비스를 위해 지불하는 주거비용으로 인한 부담이다. 주거비 부담 능력은 주거 부담에 대한 ‘지불 능력’을 뜻한다. Whitehead(1991)는 주거비 부담 능력에 관하여 주거 관련 지출과 가계 소득 간 관계를 고려해 주택 구매 후 잔여 소득의 절대적인 금액, 즉 한 가구가 주택에 대한 비용을 지불하고 사회적으로 허용되는 다른 상품 및 서비스를 구매할 수 있는 수준으로 설정하였다. 청년의 주거비 부담에 관해 이수욱·김태환(2016)은 청년층의 고용상태와 소득의 불확실성으로 인해 이들이 지불 가능한 주택 재고는 시간이 지날수록 감소한다고 주장하였다.

          젊은 층의 주거실태에 관한 연구는 주로 주거비 부담 문제를 파악하였으며, 국토교통부에서 2006년부터 진행하는 주거실태조사를 활용하였다(김동원 외, 2016; 조하은·김의준, 2018).5) 이현정(2015)은 2012년 주거실태조사 데이터로 수도권 거주 청년가구의 주거 빈곤과 주거비 부담이 그 외 지역보다 크며, 특히 월평균 소득 220만 원 이하 가구에서 주거비 부담이 심한 주거 빈곤 특성이 나타남을 밝혔다. 이후 이현정·김진영(2019)은 2017년 주거실태조사 데이터 분석으로 가족의 경제적 지원으로 청년의 주거비 부담이 완화됨을 지적하며 청년이 자력으로 주거문제 해결할 수 있도록 청년대상 주거복지 정책 개발 필요성을 주장하였다. 최병숙·이현정(2018)은 2006년과 2016년 주거실태조사를 통해 청년 1인가구가 전세 가구에서 보증부 월세 가구로 증가하는 추세로 과반이 자산 축적을 통한 주거안정 확보에 어려움을 겪으며 금융기관 대출 비용이 많이 증가하는 경향을 보였다. 또한 현행 최저주거기준에 못 미치는 원룸형 주택에 거주하는 청년 1인가구가 증가함을 밝혔다. 그 외 주거실태조사, 인구주택총조사에 근거해 청년 1인가구의 열악한 주거환경을 조명하고 비교적 주거비가 저렴하다고 인식되는 대학가조차 주거비 부담이 큰 것으로 주장하였다(권지웅·이은진, 2013; 권지웅, 2014). 배병우·남진(2013)은 주거비가 가장 높은 서울시 거주 대학생의 설문조사를 통해 주거비 부담에 영향을 미치는 요인을 다중회귀 분석하였다. 연구 결과 평균 RIR(Rent Income Ratio, 소득대비 임대료 비율) 0.398로 일반 가구에 비해 대학생의 주거비용 부담이 크게 나타났다. 특히 정민우·이나영(2011)은 청년 세대의 주거비 지불능력 제한으로 청년의 사회적 고립과 주거 불평등이 심화되고 있음을 시사했다.

          기존 주거만족도 연구는 주거의 질 향상을 위해 주거실태를 파악하고, 관련 필요나 욕구를 기반으로 주거만족에 영향을 미치는 변수를 분석하였다(이연숙 외, 2015). 권세연·박환용(2014)은 선형회귀분석을 통해 서울시 1인가구의 주거환경만족도에 치안문제와 문화시설 접근성, 출퇴근 시간 순으로 영향을 주는 것으로 분석했다. 김지우(2014)는 서대문구 충정로 지역을 중심으로 대학생과 직장인 1인가구 소형주거 만족도 분석 결과, 주택 유형에 따라 주거환경만족도가 다르게 나타남을 발견하였다. 지은영(2016)은 청년 1인가구의 셰어하우스 주거만족도와 요구를 분석해 셰어하우스의 개인공간, 공용공간, 주거비용에 대한 만족감을 통해 거주만족도를 향상시킬 수 있는 방안을 제시하였다. 이같이 주거만족도에 대한 변수는 연구자마다 상이하나 큰 틀에서 주택유형과 내부 구조 및 시설(주거형태, 위치, 노후도, 주거환경, 공용공간면적 등), 경제적 요인(임대료, 관리비, 계약형태), 안정성(방범 및 치안), 대중교통 편리성, 근린시설 접근성으로 나타났다(김미희·오지영, 2008; 이영행·최민섭, 2009; 김병석, 2019).

          청년주거는 앞서 선행연구에서 고려한 주거만족도뿐 아니라 주거안정성 측면에서 살펴볼 필요가 있다. 청년주거문제의 핵심은 열악한 시설뿐 아니라 높은 주거비용과 비자발적 이동이다. 국회예산정책처(2015)은 주거안정성을 주거비 부담 가능성(affordability), 주거이동의 안정성(stability), 주거의 적절성(adequacy) 세 가지 요소로 나눈다. 주거비부담 가능성은 자가 소유 및 임차가구의 주거비 지불가능성, 주거이동의 안정성은 평균 주거기간, 비자발적 주거이동비율, 그리고 주거의 적절성은 주거규모와 시설의 적절성 등을 포함한다.

          주택정책방향 관련 선행연구는 청년의 주거 빈곤문제 해결을 위한 주거지원제도에 대한 분석이 주를 이룬다(변창흠 2014; 이수욱, 2016). 특히 김지은(2014)은 셰어하우스, 모듈러 주택 등 다양한 주택 형태 공급과 주거 이동이 빈번한 청년들을 위해 유연한 거주지역의 확보가 필요하다고 하였다.

          다시 말해 청년 1인가구는 경제적으로 취약하고 주거비 지불 능력이 다른 가구에 비해 약하다. 주거환경의 질은 낮으며 공급이 절대적으로 부족하다고 판단된다. 이러한 맥락에서 수도권, 특히 서울시에 거주하는 청년 세대의 주거 선택지가 협소해짐에 따라 사회적 주택의 보급 확대 및 주거의 질적 향상에 대한 필요성이 강조되었다(김비오, 2019). 나아가 이영범·유해연(2018)은 다양한 운영방식을 제안하며 민관 협력 방안 및 정책적 대안 마련을 요구하였다.

        

        
          3) 서울시 거주 청년 대상 공공 주거지원 프로그램
          본 연구의 진행 시점 기준(2020년 하반기) 조사된 중앙정부 차원의 지원사업과 서울시 지원 사업주거 관련 지원 공공 프로그램은 <Table 2>와 같다. 국토교통부는 중앙정부 차원에서 만 19~39세의 청년을 대상으로 행복주택, 청년 전세임대, 주거안정 월세대출, 행복(공공 혹은 연합)기숙사, 희망하우징 등의 프로그램을 통해 주거비를 직·간접적으로 지원한다. 서울시는 청년월세지원, 청년 임차보증금 지원, 청년주택 등을 통해 청년의 주거비용 부담을 완화하고자 노력하고 있다

          
            Table 2. 
				
            

            
              Seoul’s housing program for young adults
            
            

          

          
          

          임덕영 외(2017)는 청년주거정책의 자격 기준으로 소득 및 자산 외 연령 및 대학재학·취업준비 여부 등을 추가하여 상세한 기준으로 대상자를 선별하고 공급량도 수요에 비해 적게 책정된다면 청년주거정책은 보편적 주거지원 확대가 아닌 새로운 잔여 대상자가 추가되는 것에 그칠 위험이 있음을 시사했다. 또한 청년 수요 반영 청년주거지원이 폭넓게 이루어져 보편적 주거지원의 지렛대 역할을 해야 한다고 하였다.

        

      

      
        2. 셰어하우스 관련 선행연구
        
          1) 셰어하우스의 개념
          셰어하우스(shared housing)는 취사·휴식 등을 위한 공용공간과 개인공간이 별도로 구성된 주택 유형(이희원 외, 2014)으로, 주택 1호 내 2인 이상의 임차인이 공용공간을 공유해 비교적 낮은 비용으로 양질의 주거환경을 누릴 수 있는 주거형태이다. 최근 셰어하우스가 청년 혹은 1인가구에게 주목받으며 학계 및 시장에서 셰어하우스의 개념은 공유주택, 공동체 주거(community housing), 코하우징(co-housing, 공동체 주택), 컬렉티브 하우징(collective housing) 등과 혼용되기도 한다. 이에 변나향 외(2018)는 공동체 주거를 주거시설 또는 공간 일부를 공유하는 주택 유형 및 주거 방식을 총칭한다고 정의하며 그 외 하위 개념을 주거와 관련된 물리적·사회적 공유의 정도에 따라 <Figure 2>와 같이 정리하였다.

          
            
            

            Figure 2. 
				
            

            
              Concept of co-housing
              출처: 변나향 외, 2018Source: Byun et al., 2018

            
            

            

          

          본 연구에서 다루는 셰어하우스는 공유주택으로도 표현되는데, 이때 거주자가 임차인이라는 점에서 실제 함께 살기 위해 협동조합 방식으로 직접 주택을 조성해 실소유주가 거주하는 코하우징과 구분된다. 법률상 공유주택은 ‘공통된 특성이나 관심사를 가진 1인가구들이 모여 주거지 내 주방, 거실 등 일부 공간을 공유하면서 함께 살아가는 새로운 형태의 주택’으로, 물리적 공유와 사회적 공유를 포괄한다.6)

        

        
          2) 수요 및 임대료 영향요인
          도시민의 생애 주기 중 젊은 1인가구 혹은 커플은 근무지와 문화 활동 기회에 대한 접근성에 따라 주거지역을 결정한다(Quigley and Weinberg, 1977; Scheiner and Kasper, 2003). 서울의 셰어하우스 입주자를 대상으로 조사된 주거지 선택 요인으로 Kim et al.(2020)은 저렴한 임대료, 새로운 사회적 관계의 기회에 따른 외로움 완화, 역세권 혹은 생활권에 근접한 ‘좋은’ 위치에서 양질의 주거환경을 누리는 이점과 그로 인해 파생되는 안정성과 보안 확보를 꼽았다. 이때 셰어하우스의 프라이버시 확보 및 하우스메이트(housemate) 간 사회적 충돌의 해결이 전제되어야 한다고 하였는데, 실제 최의란·오동훈(2019)은 수요자로서 셰어하우스의 단점으로 공과금 납부 방식에 관한 입주자별 의견 차이 등 공동 규칙 자율 규제의 어려움 등을 발표하였다. 2017년 말 셰어하우스 거주자를 인터뷰한 변나향 외(2018)는 응답자 대부분이 거주기간이 1년 미만이었고 향후 거주 예정 기간에 대한 확신이 없어, 임시 주거나 거처에 가까운 특성을 보였다.

          오정·최정민(2013)은 20세 이상 35세 미만 1인가구 중 성격이 외향적이고 공동생활 경험이 많으며 셰어하우스에 대해 알고 있고 그 필요성에 동의할수록 셰어하우스 거주 의향이 높다고 하였다. 김하진·유석연(2019)은 더욱 구체적으로 AHP 분석기법으로 셰어하우스 잠재수요자와 공급자 모두 주거비 절감이 셰어하우스의 가장 중요한 수요·공급 결정요인임을 밝혔다. 한편 공급자는 교통 접근성을 중요하게 여김에 비해 수요자는 이를 하위순위로 보았다. 반면 개인공간 면적, 주거 유지비 공동 부담, 방범 시스템 및 보험 유무는 공급자보다 수요자가 더 중요시하였다. 최의란·오동훈(2019)은 셰어하우스가 공급자 측면에서 초기 자본 투입이 적으며 만실 시 수익이 안정적으로 발생한다는 장점이 있는 반면 공실 발생 시 낮은 수익률 혹은 손해가 발생할 위험이 있으며 적극적인 홍보 및 운영 관리의 어려움, 입주민 선별 및 장기 계약이 힘들다는 단점 등을 지적한다. 최단비 외(2018)는 서울시 소재 셰어하우스 임대료 영향요인으로 1인실 여부, 최대 거주인원, 최소 임대기간, 관리주체 상주 여부, 대중교통 접근성을 제시하며, 주변 시세의 영향은 상대적으로 적다고 분석하였다.

        

        
          3) 공급유형과 사업구조 및 운영구조
          서울특별시 공동체주택 활성화 지원 등에 관한 조례 제3조에 따르면 공동체주택은 임대형과 자가소유형으로 나뉜다. 그중 현재 공급된 청년 대상 셰어하우스는 임대형 공동체 주택에 속하며, 이는 공공임대형, 민관협력 임대형, 민간임대형 등 세 가지 유형으로 나뉜다. 공공임대형은 서울특별시장 또는 서울주택도시공사장이 건설 또는 리모델링하여 임대하는 공동체주택이며, 민관협력 임대형은 사업주체가 시장 또는 사장으로부터 토지·건물 임차 등의 지원을 받아 건설 또는 리모델링하여 임대하는 공동체주택이다. 민간 임대형은 사업주체가 건설 또는 리모델링하여 임대하는 공동체주택으로 구분된다. 한편 자가소유형은 사업주체가 공동체주택을 입주자에게 분양하거나, 입주자가 공동체주택을 건설·매입 또는 리모델링하여 소유하는 주택이다.7)

          셰어하우스는 공동체주택의 일환으로 10인 미만의 소규모 셰어하우스 조성을 위해 기존 주택을 리모델링하거나(김도연, 2015) 셰어하우스 전용 건물을 신축해 임대한다. 혹은 고시원, 여관·모텔, 빈 사무실 등 비 주택시설을 셰어하우스로 리모델링해 공급하기도 한다고 보고된다. 그 중 전대 형식으로 공급되는 셰어하우스는 초기 투자비용이 적어 사업의 빠른 확장을 가능케 한다(지은영, 2016). 비주택시설의 리모델링 사례 중 서울특별시 주택건축국 주택정책과(2016)는 2016년 기준 ‘리모델링형 사회주택’ 400실의 시범 공급하고자 사업시행자 및 준공 후 20년 이상 경과한 노후 고시원, 여관·모텔 건물 소유주, 사업을 시행하고 운영할 주택협동조합, 사회적기업, 비영리법인 등을 모집했다. 이때 사업시행자는 직접 건물을 매매 또는 임대해 운영해야 한다(<Figure 3>참조).

          
            
            

            Figure 3. 
				
            

            
              Business structure of renovating social housing
              출처: 서울특별시(2016), 연구자 재구성Source: Seoul Metropolitan Government, 2016

            
            

            

          

          셰어하우스의 공급 주체는 공공, 민간, 공공과 민간의 협력 세 가지 방식으로 분류된다. 공공 직접 공급은 공공이 주택이나 임대형 공유주택을 직접 공급하며, 민간 직접 공급은 민간이 공유주택을 직접 시행 및 시공해 소유 혹은 임대한다. 마지막 민관협력방법은 공공이 사회적기업, 협동조합, 비영리단체 등에게 저리로 토지를 제공하고 민간이 건축 후 운영하는 것을 일컫는다(김수현, 2014). 공급 주체가 주택협동조합일 시 주택을 자산으로서 소유하거나 정부 및 개인으로부터 임차한 주택을 관리하고 조합원에 주택을 제공한다. 이때 협동조합은 조합원들이 출자한 임대보증금을 셰어하우스로 전환해 조합원에게 임대한다(지은영, 2016).

        

      

      
        3. 연구의 차별성
        이상으로 살펴본 선행연구는 주로 입주자 관점에서 셰어하우스 수요를 다루거나 공급 유형과 사업구조에 관해 단편적으로 접근하였다. 본 연구는 셰어하우스를 공급하고 운영하는 주체 및 수요자의 관점에서 셰어하우스 생태계를 조명하려 한다. 사업구조의 지속가능성, 현행보다 개선된 민관협력 방식, 청년 주거 대책으로서 실효성 있는 운영방식 등 선행연구에서 다룬 셰어하우스를 더욱 심도 있게 바라보는 한편, 셰어하우스가 실효성 있는 대안이 되는지 객관적으로 검증하며 앞선 연구에서 다루지 못한 부분을 채우고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 셰어하우스 공급자 사례 분석
      
        1. 민달팽이주택협동조합의 달팽이집
        
          1) 사업현황
          민달팽이주택협동조합(이하 민달팽이)은 2014년 비영리민간단체 민달팽이유니온에서 비롯되어 비영리 주거모델을 실현하며 시민단체 회원, 협동조합원 및 셰어하우스(달팽이집) 거주자에 이르는 공동체를 이룬다. 2014년 출범과 동시에 달팽이집 2채를 공급8)한 후 2015년 서울주택도시공사(이하 SH공사)와 공공임대주택 사업을 시작하고, 서울시 사회주택조례 작업에 직접 참여하며 사회주택 생태계를 구축하였다.9) 2016년 한국토지주택공사(이하 LH공사)의 사회적 주택 사업자로 선정됨에 따라 공공과의 협력 사업을 확장하였다.10) 2020년 8월 기준 조합원 435명이 가입되어 있으며, 서울, 부천, 전주 지역에서 총 15채(거주조합원 260명)의 달팽이집을 운영한다. 2020년 8월 기준 예비사회적기업으로 인증되어 있다.

          달팽이집 입주희망자는 민달팽이의 입주조합원으로 출자하고 예비입주자 교육과 평등문화교육을 이수해야 한다. 주로 입주가능 호실보다 수요가 많아 입주 대기가 있으며 달팽이집 입주자들은 대부분 관련 교육을 이수한 후 선착순으로 입주 대상자가 되면 입주조합원 가입 및 입주계약을 맺는다.

        

        
          2) 협동조합형 및 민관협력형 사업구조
          민달팽이는 주거취약계층으로 대두된 청년층 연대로 비영리주거모델(협동조합)을 실현하여, 주택 공급에 따라 신규 조합원이 유입되고 후원 회원이 증가하며 소셜섹터와 시민사회를 연동시켜 하나의 대안 모델 이상으로 주택조합에서 자원 차원의 힘이 되는 모델을 구축하였다(<Figure 3> 참조).

          주로 LH공사 및 SH공사와 사업을 진행하며, 공공의 토지나 비적정주거 혹은 노후 주택을 민달팽이가 신축 또는 리모델링하여 장기 위탁하는 구조로서 사회적 주택의 정착을 위해 지속적으로 사업이 계획되고 있다(<Figure 4> 참조).11) 이러한 사업의 진행에 있어 주택도시보증공사(이하 HUG)에서 보증을 받으며, 초기 자기자본(seed money)으로 전체 사업비의 10% 가량 혹은 최대 20%를 투자한다.12)

          
            
            

            Figure 4. 
				
            

            
              Business structure of Minsnail Housing Cooperative
            
            

            

          

          운영 중인 민관협력 셰어하우스는 추후 자산화를 고려중이며, 서울 외 지역에도 사업을 계획 중이다. 전주시에서 조례작업과 리모델링 사업을 진행 중으로 수도권 외 지역은 비교적 토지비가 저렴하여 수도권의 경우와 반대로 토지비를 민달팽이가, 건축비를 공공이 부담하는 구조로 조성된다.

        

        
          3) 달팽이집 사업의 시사점
          토지 확보는 주택 공급에 매우 중요하다. 특히 민달팽이와 같이 주택협동조합이 주택을 매입 또는 전대하기 위해서는 비교적 저렴하게 토지를 공급하는 선의의 주체가 필요하다. 민달팽이는 SH공사 및 LH공사와 꾸준히 협업해 사회적 주택 생태계를 구축하고 있다. 결국 민달팽이는 서울시 사회주택조례 개정에 집중하며 사업의 근거를 마련하고 공공 자금 투여를 가능하게 하였다. 즉, 민달팽이는 공공과 민간임대 중간지대에서 적정 주거를 공급하는 역할로 주택협동조합으로서 새로운 사업모델을 만들어 성장 가능성을 보여준다.

          그러나 현재 사업성이 그리 높지 않아 지속가능성 확보를 위한 시도가 계속된다. 민달팽이의 수익구조를 분석하면 위탁기간 30년 기준으로 이자 원리금 상환 후, 투자금의 회수는 15년 이후부터 가능한 상황이다. 또한 공실률을 5% 이하로 유지해야 한다는 부담은 아직 많은 민간 기업이 적극적으로 공공과의 주거사업을 모색하지 않는 이유로 작용한다. 이의 개선을 위해 주거문제 해결이 필요한 지역 재단이 셰어하우스를 위한 주택을 공급하는 방법 등을 고려해볼 수 있다.

          공공과 협업하여 공급한 임대주택은 시세보다 임대료가 저렴하다. 그러나 세입자는 기존 임대주택보다 더욱 잘 관리된 시설에서 거주하기 위해 민간 위탁 운영으로 인한 관리비용을 전가 받게 되어, 공공 주도로 공급된 청년 1인 주거시설의 한계가 존재한다. 또한 위치상 점적(點的)으로 서울과 경기권 등에 넓게 분산된 셰어하우스(사회주택)의 효율적인 관리를 위해 각 지역에서 성장 중인 민간 섹터를 강화하여 운영 효율의 질적·양적 강화를 도모해야 한다.

          그럼에도 불구하고 민달팽이는 지역에서 장기적인 주거복지사업을 계획하며 입주자 유지를 위해 노력한다. 수익만을 추구하기보다 세입자 상담과 교육을 진행하고 소모임을 구성하여 운영기관과 입주자, 그리고 입주자 간 신뢰를 구축한다.

        

      

      
        2. 어반하이브리드의 쉐어원(ShareOne)
        
          1) 사업현황
          쉐어원은 개발을 통해 지속가능한 지역사회 실현을 목표로 하는 회사 어반하이브리드13)의 셰어하우스를 포함한 공유공간 브랜드이나, 본고에서는 셰어하우스 해당 공간만을 칭한다. 2015년부터 강남구 역삼동에서 민간 자산소유주와의 파트너십으로 셰어하우스로 운영을 시작하여 2018년 사회적기업 인증을 받았고, 2020년 8월 기준 10채의 셰어하우스에서 총 75명의 청년 1인가구가 거주 중이다. 쉐어원은 민간 자산 소유주를 통한 공급 및 서울사회주택리츠 방식을 통해 셰어하우스를 공급한다.

        

        
          2) 민간주도 및 민관협력 사업구조
          2018년까지 민간 자산소유주를 통해 공급되던 어반하이브리드의 셰어하우스는 2019년 이후 서울시의 서울사회주택리츠 사업으로 더욱 빠르게 공급되었다. 2019년 말 관악구 신림동에 36호실 및 중구 세운상가 일대에 14호실의 셰어하우스를 조성하였다.

          쉐어원의 민간 공급 셰어하우스는 특별한 입주조건 없이 선착순으로 계약이 이뤄지며, 서울사회주택리츠를 통한 민관협력 셰어하우스는 특정 소득과 연령 조건이 따른다. 입주 후 함께 거주하는 하우스메이트와 인사하는 웰컴파티를 가지며, 이후 정기적인 반상회 및 소모임을 통해 공동생활을 위한 소통을 도모한다. 서울사회주택리츠는 민관협력 사업구조로서 SH공사는 50억원의 현금출자를 통해 「㈜서울사회주택위탁 관리부동산투자회사」를 설립하고, “공공·민간의 자원을 연계해 주거문제의 사회적 해결모델을 제시”한다. 서울사회주택리츠는 서울시 소재 노후주택과 공공 유휴지에 임대주택 매입·건설 후 사회주택으로 공급한다. 주거 관련 사회적 경제 주체에 의해 최장 30년 장기 일반 민간 임대주택으로 운영되며, 인근 지역 임대료의 80% 이하로 최대 10년 임대된다.

          (1) 서울사회주택리츠 매입형 사업구조

          2020년 8월 기준 사회주택리츠는 신축형과 매입형으로 나뉜다. 신축형은 SH공사가 보유한 서울시 내 소규모 공공부지에 셰어하우스를 신축하며, 매입형은 민간과 서울주택도시공사가 공동 출자하여 기존 노후건물을 매입 후 운영출자자를 선정해 제반업무를 위탁하는 구조이다 (<Figure 5>참조).

          
            
            

            Figure 5. 
				
            

            
              Business structure of Seoul social housing REITs
            
            

            

          

          선정된 운영출자자는 서울사회주택리츠에 4천만 원 이상 현금 출자를 해야 하고, 서울사회주택리츠로부터 리모델링 시공과 운영을 위탁받는다. 서울사회주택과 운영출자자 간 계약은 20년 유지되고 1회에 한해 10년 내 연장할 수 있으며 20년 운영 후 운영출자자에 우선매수청구권이 부여된다. 어반하이브리드는 매입형 사업에 참여하였다.

          임차인 조건은 입주시점 기준 만 40세 미만의 무주택자로서, 소득이 도시근로자 월평균 소득의 70% 이하이며 거주기간은 10년 이내이다. 임대료는 주택의 시세 80% 이하로 2년 단위 임대료 인상률은 5% 이내이어야 한다. 이에 서울사회주택리츠는 신용카드사회공헌재단을 통해 임차인 보증금 지원 장치를 마련하고, 보증금 1,500만 원 이상인 서울사회주택리츠 사회주택에 한해 임대보증금을 무이자로 직접 지원한다.

          (2) 어반하이브리드의 서울사회주택리츠 사회주택 사례

          서울사회주택리츠는 사회주택을 위한 건물 매입비용과 리모델링을 위한 설계시공 비용을 지원한다(<Table 3> 참조). 여기에서 총 사업비는 당해 개발사업의 총 사업비를 말한다. 그 외 임대운영관리에 필요한 비용은 운영사업자가 부담한다. 선정된 운영출자자는 주택 위탁관리 기본수수료로 가능 총 임대료 총액의 20~25%를 받고, 성과수수료로 가능 총 임대료의 90%를 초과하는 임대 수입의 50%를 받는다. 또한 해당 건물에 근린생활시설을 임차 및 운영관리 할 수 있다.

          
            Table 3. 
				
            

            
              Development cost of “Seoul social housing REITs” social housing managed by Urban Hybrid
            
            

          

          
          

          운영출자자 어반하이브리드는 사업 당 초기 출자 금액 부담 후 실질적 공간조성 비용으로 부담하는 금액이 거의 없다. 이후 서울사회주택리츠로부터 위탁관리 수수료를 받는다. 다만 쉐어원신림 기준 공실률 0%를 가정 시 받는 수수료는 총 263만 원으로, 2018년 기준 임금근로자 월 평균 소득 297만 원14)을 고려 시 운영인건비 외 수수료로서 운영출자자의 실질적 수익 창출이 어렵다. <Table 4>의 쉐어원신림 월 임대료를 기준으로 2020년 2월의 신림동 원룸의 평균 월 임대료 38만 원15) 대비 약 8만 원 저렴한 주거비 절감효과를 보인다. 쉐어원세운이 위치한 중구 원룸 월세는 63만 원으로, 쉐어원세운의 월 평균 임대료 41.2만 원과 22만 원가량 차이 난다. 즉 서울사회주택리츠로 50명의 주거취약계층에 주거를 제공하고, 월 596만 원의 주거비 절감효과가 있다고 볼 수 있다.

          
            Table 4. 
				
            

            
              Housing cost of “Seoul social housing REITs” social housing managed by Urban Hybrid
            
            

          

          
          

        

        
          3) 어반하이브리드 사업의 시사점
          어반하이브리드는 서울사회주택리츠를 통해 1년 사이 셰어하우스 공급 규모를 25호에서 75호로 3배 이상 늘렸다. 2019년 이전까지 민간 자산소유주를 통해 공급했던 것과 비교할 때, 민관협력 방식은 규모의 확장에 있어 파급력을 확인할 수 있다. 주거비용 면에서도, 주변 시세에 비해 주거비를 낮추면서 주거복지효과도 분명하게 드러났다.

          또한 서울사회주택리츠 매입형 사회주택 사례는 주택을 민간운영출자자가 리모델링 설계를 기획함으로 물리적 환경 조성 단계부터 개입하여 조성 이후 일관성 있는 운영이 가능하다. 이는 임차인의 주거의 질 향상을 기대할 수 있게 한다.

          그러나 앞서 언급한대로 민간 운영기관에게 민관협력 사업은 수익창출이 어렵다. 낮은 사업성은 민간 측면에서 사업 참여 동기를 떨어뜨린다. 한편, 2020년에는 신규 서울사회주택리츠의 사회주택 운영출자자를 모집하지 않은 것에서 공급 속도에 개선이 필요하다. 공공의 토지 및 건물매입에 소요되는 비용과 시간으로 인해 시장의 수요에 맞추기 어려움을 알 수 있다. 민간과 공공의 속도 간 괴리를 해결하기 위하여 민간에서 제안하고 공공이 주거복지 차원에서 비용을 지원하는 방식으로 나아가는 방향성을 고려할 필요가 있다.

        

      

      
        3. 셰어하우스우주㈜의 우주(Woozoo)
        
          1) 사업 현황
          2013년 2월 종로구에 처음 오픈한 우주는 ‘창업’이 콘셉트였다. 다세대, 아파트, 단독주택을 비롯해 모텔 등 기존 공간을 임대 후 리모델링해 창업자, 예비금융인 등 직업별 특성화 공간 및 공연, 여행과 같은 취미, 커피 및 디저트와 같은 취향 등 라이프스타일이 비슷한 사람들로 셰어하우스를 구성하였다.16) 1인실과 2인 이상의 방으로 설계하고, 성별 전용, 남녀공용으로 나누어 제공한다. 2019년 4월 100호점을 오픈하였으며 같은 시기에 직방에 인수되었다.

          우주는 잠재적 수요 계층을 청년, 그중에서도 대학생과 사회초년생을 대상으로 함에 따라 대학교 근처에 많이 위치한다. 사업초기에는 셰어하우스로 활용도가 높은 노후화된 주택이 밀집한 강북지역에서 집중적으로 확장하였다. 우주는 셰어하우스의 입지선정부터 인테리어, 입주자 선발, 운영에 이르는 전 과정을 직접 관리한다. 1호점 개관 이후 2020년 9월 기준 누적 약 5천여 명이 거주하였으며, 재계약률은 75%이다. 2019년 기준 총 6백여 명의 입주자가 거주중이며, 평균 공실률은 10% 미만으로 계약 기간 안에 추가비용으로 서울 전역 우주하우스17)로 이동이 가능하다는 특이점이 있다.

        

        
          2) 민간주도 사업구도
          우주는 임대인(주택 소유주)과 임차인(청년 입주자) 간 주택 중개 서비스 제공을 목적으로, 셰어하우스를 매입 및 소유하지 않고 공간을 임차한 뒤 리모델링 후 다시 임대하는 전대(재임대) 형태로 사업한다(<Figure 6> 참조). 이를 통해 임대인은 기존보다 높은 임대수익이 생기며, 우주의 설계 리모델링과 유지보수 관리를 통해 주택 부가가치를 향상시킬 수 있다. 임대인과 임차인 모두 중개수수료와 같은 거래비용을 줄일 수 있으며, 임차인은 원룸보다 저렴한 월세로 거주할 수 있다. 우주에서 제공하는 정보에 따르면 서울시 서초구 서초동 기준으로 원룸 월세는 59만 원이고 셰어하우스는 39만 5천 원으로 약 20만 원의 월 주거비 절감 효과가 있다

          
            
            

            Figure 6. 
				
            

            
              Business structure of WooZoo
            
            

            

          

          우주 하우스 입주를 위한 지원자의 거주 및 활동지역, 소득요건 등 조건은 없으며 공식 홈페이지에 모집 중인 셰어하우스에 지원하는 순으로 입주 가능하다. 입주 신청이 접수 후 입주 희망 지점을 방문해 답사 및 인터뷰, 계약이 이루어지며 입주 후 셰어하우스 생활에 대한 간단한 안내(교육)가 이루어진다. 입주 기간 중 매월 친목모임에 대해 소셜 네트워크 서비스(SNS)에 태그할 시 지원금을 지급하여 입주자 간 커뮤니티 형성을 유도하는 한편 서비스 홍보를 꾀한다. 그 외 입주자 대상 연말 행사 등으로 교류의 기회를 제공한다.

        

        
          3) 셰어하우스 우주의 시사점
          우주는 단순 임대 사업이 아닌, 지점별 콘셉트를 제공해 새로운 청년의 주거문화를 창출한다. 경제적 개선 외 우주에서 제공하는 가전과 가구(풀옵션), 지점 간 이사 서비스, 우주 연계 코워킹 스페이스, 입주자 프로그램 등은 청년 삶의 질을 풍족하게 한다. 민간 시장에서 셰어하우스 공급자로서 청년 주거의 질 향상에 기여하였다. 또한, 상기한 대로 원룸에 비해 절감된 주거비로 거주할 수 있기 때문에 비용측면에서 주거복지 효과가 있음을 알 수 있다. 그러나 우주의 입주경쟁률은 4:118)로, 더 많은 셰어하우스의 공급이 필요하다.

          우주하우스는 재계약 시 2개월 단위 단기 임대가 가능하다. 1년 이상의 임대차 계약이 부담스러운 청년층 수요 실정19)을 반영한 것으로, 민간운영자로서 유연하고 수요 맞춤형 주거시설을 제공하는 셈이다. 반면 주거안정성 측면에서 안정적으로 보기 어렵다. 우주하우스의 ‘지점계약 종료일’은 주거 안정성과 이어지기 때문이다. 2020년 기준 대부분 우주하우스의 지점계약종료일은 2022년~2024년으로 2년 이상 거주하기 어려워 한시적 주거를 제공하는 것으로 파악된다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 셰어하우스 수요자 분석
      
        1. 수요자 조사 개요
        앞서 셰어하우스를 운영하는 사업주체 사례로 셰어하우스 공급 구조와 현황을 분석했다. 한편, 이러한 공급형태의 수요와 실효성을 파악하고 위해 셰어하우스 거주 경험이 있는 서울시 1인가구 청년을 대상으로 설문조사와 심층면접을 실시하였다. 설문내용은 셰어하우스의 공간적 측면, 정서적 측면 그리고 경제적 측면으로 나누어 구성하였으며, 설문조사 답변자 중 여성 4명, 남성 2명을 대상으로 설문조사 내용을 바탕으로 한 심층면접을 추가 진행하였다 (<Table 5> 참조).

        
          Table 5. 
				
          

          
            Resident (User) interview overview
          
          

        

        
        

      

      
        2. 셰어하우스 수요자 인식
        
          1) 셰어하우스 거주 경험, 인식 및 수요
          서울시 셰어하우스 거주 경험이 있는 청년층의 셰어하우스에 대한 경험과 인식을 종합하면 평균 자취기간 31.4개월 중 10.1개월을 셰어하우스에서 거주하였다. 응답자의 87.5%가 ‘주거비용 절감’을 위해 셰어하우스를 선택했다(복수응답). 그다음으로 ‘새로운 주거경험을 희망해서(30.0%)’, ‘치안 및 방범(20.0%)’, ‘커뮤니티 형성(17.5%)’으로 나타났다. 특히 ‘치안 및 방범’을 꼽은 응답자는 전원 여성이었다.

          셰어하우스 거주 이전 거주형태(복수응답)는 가족과 함께 거주한 비율이 65.0%로 가장 높았고, 기숙사와 원룸 거주경험은 각각 45.0%씩이었다. 기숙사, 원룸, 고시원, 투룸, 하숙 등 타 거주형태와 비교한 셰어하우스의 장점(복수응답) 역시 ‘주거비용 절감’이 50.0%로 가장 높았고 ‘새로운 주거경험을 해봤다는 것’이 45.0%로 그 뒤를 이었다. 주거공간 공유의 단점(복수응답)은 ‘프라이버시 침해에 대한 불안(55.0%)’, ‘좁은 개인 공간(47.5%)’, ‘하우스메이트와의 갈등(42.5%)’으로, 타인과의 생활로 유발되는 항목이 주로 나타났다.

          한편 응답자가 서울시에서 1인가구로 독립하기 전 서울시 포함 수도권에 거주했던 비율은 59.0%이다. 약 40%는 수도권 외에서 서울시로 이주하여, 서울시의 청년주거 문제가 곧 전국 청년의 문제임을 재확인하였다.

        

        
          2) 셰어하우스의 경제성
          셰어하우스는 국내 청년 주거문제의 대안적 역할을 한다. 수요자의 ‘주거비 절감’이 가능하기 때문이다. 특히 민달팽이와 어반하이브리드가 민관협력으로 조성한 셰어하우스의 시세 80% 이하 임대료 제한은, 실제 수요자가 주거비 절감을 체감할 수 있는 사항이었다.

          “셰어하우스는 자취보다 월 10-15만 원 정도 더 절약되는데, 대학생에게는 큰 부분으로 인식돼요.” - 여성A, 20대, 학생
						

          또한 셰어하우스의 경제성은 단순히 면적당 비용에만 해당되는 이야기가 아니다. 같은 공유공간을 사용하는 세대당 평면 등 주거공간의 구조에서 기인하는 질 대비 주거비용을 고려한 결과이기도 하다.

          “(셰어하우스 전용 건물이라서)가격대비 공간이 잘 나온 것 같아요. 퀄리티에 비해서 가격이 훨씬 싸요. (중략) (공유공간들이) 원룸이나 기숙사의 협소한 공간의 대안이 되어줘요.” - 여성B, 20대, 학생
						

          셰어하우스 전용 건물로 리모델링한 사회주택에서 거주하는 여성B는 충분한 개인공간 및 넓게 활용할 수 있는 공유공간의 면적까지 자신의 주거면적으로 계산하여 주거비용 대비 주거의 질을 고려한 셰어하우스의 경제성을 장점으로 꼽았다. 이러한 수요자 조사결과는 청년 주거문제 대안으로서 셰어하우스를 기획할 때 단순히 임대료를 낮추는 것만이 아닌, 공간의 질을 높임으로써 주거만족도를 향상시키는 것 또한 이들의 주거의 경제성을 높이는 방법임을 시사한다.

        

        
          3) 주거 지원 프로그램 참여 
          현재 서울 지역에서 청년 1인가구가 공공으로부터 주거 지원을 받을 수 있는 유형은 임대료 부담이 상대적으로 적은 임대주택 입주 혹은 기숙사 입사, 전·월세 보증금 등 주거비용의 저리대출 혹은 월세 지원 등이 있다. 그러나 본 연구에서 진행한 설문의 응답자 중 단 15.0%만이 주거 관련 지원 프로그램에 참여한 경험이 있었다. 구체적인 참여 프로그램은 서울시 청년주택 입주(셰어하우스 형) 1건 외 모두 보증금 및 전세자금의 저리대출을 지원받은 경우였으며, 지원으로 인해 주거비의 약 31.3%가 도움이 되었다고 대답했다.

          한편 수요자 입장에서 정부지원으로 공급된 셰어하우스 형 서울시 사회주택이 여타 셰어하우스보다 개선되었을 것이라는 인식은 42.9%에 그쳤다. 공공이 지원한 사업이기에 보증금 부담이 적으며 보증금 반환, 밤거리 안전문제 등에 있어 나을 것이라는 긍정적 인식이 있었던 반면, 공공임대 시설의 관리가 소홀하여 시간에 따른 주거환경이 질적으로 열악해질 것을 우려하며 공공 프로그램의 지원 폭이 한정적이며 청년으로서 접근 가능성이 낮다고 생각하는 의견이 많았다.

          즉 정부 차원의 청년주거 지원사업은 적용 범위가 매우 넓어, 막상 집을 구하는 1인의 청년은 거주 희망 지역과 접근성, 주거환경의 질 등을 고려 시 그 혜택을 체감하기 어렵다. 이러한 설문 응답은 실제 셰어하우스 거주 경험이 있는 수요자를 대상으로 한 심층 인터뷰에서도 유사한 양상을 보였다.

          “정부정책은 딱히 청년 입장에서 와 닿는 게 없어요. 거의 신혼부부나 어느 정도 자리 잡은 분양주택이잖아요. (중략) 민간공급은 오히려 알려지기만 한다면, 관심이라도 가져볼 텐데 인지도가 높지 않아요. (중략) 셰어하우스 자체를 모르기 때문에 선택지에 넣지 않아요.” - 남성A, 30대, 학생
						

          전반적으로 청년들은 아직 집을 알아볼 때에 셰어하우스가 주거형태의 대안에 있는지 모르는 경우가 많은 것으로 나타나 보증금 반환의 안정성, 방법, 임대료 대비 주거환경 질이 높은 셰어하우스의 공급량 증대 및 적극적인 홍보가 중요한 것으로 드러났다.

          “같은 셰어하우스에 사는 사람들 중 몇몇의 얼굴이나 이름 정도는 알면 좋겠어요. (중략) 대화를 할 수 있는 계기가 있으면 좋겠다고 생각했어요.” - 여성B, 20대, 학생
						

          또한 공공의 청년주거지원 프로그램의 내용에 주거비용 지원 외 커뮤니티 형성으로 인한 공동체감 형성, 입주민 간 갈등 조정 장치 등 지원의 분야와 폭을 넓힐 필요가 있다.

        

        
          4) 개선점
          셰어하우스에서 가장 개선이 필요한 부분(복수응답)은 셰어하우스의 가장 큰 단점과 마찬가지로 ‘개인 공간(55.0%)’이었다. 구체적으로 ‘좁은 면적’과 ‘프라이버시 보장’, ‘확실한 보안’으로 꼽혔다. 그 외 35%는 ‘입주민 간 분쟁 조정’을 개선이 필요한 부분으로 선택했다. 공유공간(거실, 부엌, 화장실), 공유집기(냉장고) 등의 사용에 있어 발생하는 분쟁에 피로감을 느껴 이를 미연에 방지할 수 있는 체계 혹은 분쟁 발생 후 해결방안이 필요하다는 것이다.

          이를 개선을 주도할 주체로는 62.5%가 ‘셰어하우스 운영자’, 22.5%가 ‘공공기관’, 15.0%가 ‘입주민’이라고 응답했다. 만약 현재 서울시 사회주택과 같이 민관협력으로 셰어하우스가 추가 공급될 경우 수요자가 기대하는 바(복수응답) 는 ‘저렴한 주거비(77.5%)’, ‘안정적인 보증금 반환(55%)’, ‘안정적인 계약기간(40%)’이었다.

        

      

    

    

  
    
      V. 고찰
      
        1. 다양한 공급과정 유형
        셰어하우스라는 모델은 청년들의 높은 주거비에 대한 대안의 필요성을 인식하여, 이에 공공주도, 민관협력, 민간주도의 사업유형으로 나누어 3개 항목의 청년 대상 셰어하우스의 현황을 살피고, 사업별 상이한 공급과정과 사업구조 그리고 운영 및 관리 현황을 분석하였다 (<Table 6> 참조).

        
          Table 6. 
				
          

          
            Owners and operators by business types
          
          

        

        
        

        먼저 공급과정에 있어 공공주도 사업은 토지 및 건물과 같이 초기 필요 자본을 공공이 제공한 뒤 민간이 셰어하우스를 위탁받아 운영·관리, 커뮤니티 조직 등을 맡는다. 일정 기간20 지난 후 해당 셰어하우스의 운영 기업에 건축물의 우선매수권을 부여해 민간 참여를 유도한다. 공공은 보유한 기존 임대주택 재고를 민간이 셰어하우스로 운영하게 하고, 동시에 점(點)으로 분산된 기존 임대주택을 효율적으로 관리하는 이점이 있다. 하지만 운영하는 민간 측에서는 수익창출이 어렵고, 공간조성 후 운영·관리비용의 공공 지원이 없어 세입자가 이를 떠안게 된다. 공공의 지원 및 협력 범위가 사회적주택/사회주택의 조성 의의와 부합하지 않는 측면이 있다.

        반면, 민관협력 사업은 공공의 토지에 민간의 자본으로 셰어하우스에 특화된 건물을 지어 지상권만을 소유하게 함으로써 건물에 대한 부동산 투기로 인한 운영상 발생 가능한 문제 등을 미연에 방지한다. 공급이 시작된 셰어하우스의 지속성은 담보되나, 이러한 방식으로 공급할 수 있는 공공부지가 많지 않아 공급 물량의 연속적 확보가 어려운 한계가 있다.

        마지막으로 민간 주도로 조성된 셰어하우스는 공공의 지원 및 개입 없이 주택 소유주 등 순수 민간자본과의 임대계약 관계를 통해 공급된다. 부동산의 입지 등에 있어 선택의 폭이 넓고 사업을 빠르게 확장할 수 있으나 주택 소유주와의 임대 계약이 종료될 시 셰어하우스의 운영도 자연스럽게 중단되는 구조로, 공급의 안정성이 떨어진다.

      

      
        2. 셰어하우스의 커뮤니티 효과에 대한 한계
        청년 1인가구의 주거문제에 있어 셰어하우스의 운영상 중요한 점은 주거비(임대료) 절감 외에 커뮤니티 형성을 통한 사회적 고립감 해소를 꼽을 수 있다. 셰어하우스에서 함께 거주하는 하우스메이트들과의 공동생활은 선행연구에서 언급된 청년의 사회적 고립감에 대한 위협을 해소하는 것을 목표로 한다. 심리적인 안정과 더불어 낮은 보증금과 월세의 셰어하우스는 열악한 환경에 노출된 청년들에게 꼭 필요한 대안이다. <Table 7>은 공급자가 입주민 대상으로 진행하는 커뮤니티 관련 지원활동을 정리한 것이다.

        
          Table 7. 
				
          

          
            Community programs by business types
          
          

        

        
        

        커뮤니티 관련 지원활동은 사업유형 및 운영 주체에 따라 셰어하우스 생활에 관한 교육, 반상회 등 다양한 입주자 간 교류 기회가 주어진다. 그러나 앞서 살펴본 수요자 인터뷰와 설문조사 결과에 따르면 셰어하우스의 커뮤니티 효과는 아직 저조한 수준임을 알 수 있다.

        현실적으로 공공, 민관협력에도 불구하고 주거비 절감 이상의 효과를 나타내지 못한다. 따라서 셰어하우스 공급자 측면에서는 셰어하우스의 사회적 필요성이자 수요자가 기대하는 ‘커뮤니티 형성’에 주의를 기울이고 청년의 정서적 안정감 고취 및 주거의 질적 향상에 주안점을 두어야 한다. 향후 셰어하우스를 통한 청년주거의 본질적인 향상을 위해 다각도에서 지원할 필요가 있다.

      

      
        3. 사업유형에 따른 지원방안
        이상으로 살펴본 각 유형에 따른 문제점과 지원방안을 정리하면 <Table 8>과 같다. 선행연구에서 살펴본 국회예산정책처(2015)의 주거안정성 요소 중 “주거이동의 안정성” 요소에 따라 공급자가 입주민 대상으로 제한한 입주자격과 입주민 공고에 나온 계약기간을 기준으로 연구자가 정리한 것이다.

        
          Table 8. 
				
          

          
            Problems and solutions by business types
          
          

        

        
        

        공공이 주도하고 민간 운영기관에 의해 공급되는 공공주도 사회적주택과 사회주택은 입주 시 소득과 연령에는 제한이 있지만 거주기간은 최장 10년까지 가능하다.21) 반면 민간 셰어하우스는 사업구조 상 주택소유자(임대인)와 운영기관 간 임대차 기간에 따라 셰어하우스 거주자의 거주 가능기간이 달라지기에 장기 거주가 담보되지 않는다. 즉, 셰어하우스의 사업구조 중 민관협력 형태가 입주자의 소득, 연령에 제한이 없고 협동조합 가입 및 사전교육 수료 등 자발적 의지로 입주 가능하며 이후 장기 거주도 보장되어 주거안정성 측면에서 타 공공주도 혹은 민간주도 형식의 사업에 비해 청년 주거문제를 실효성 있게 다룰 수 있는 형태라고 할 수 있다.

        계약기간 면에서 공공 혹은 민관협력형 셰어하우스에 비해 민간 셰어하우스의 주거안정성은 감소한다는 것을 알 수 있다. 그리고 공공 주도로 공급된 셰어하우스는 필연적으로 입주자의 소득 및 연령에 제한이 있어 전반적인 청년 1인가구를 위한 주거 공급에 한계가 있다.

        현재 셰어하우스는 다양한 사업형태로 공급되고 있으나 아직 청년주거문제를 해결하기에는 역부족이다. 비용 측면의 이점 및 청년 1인가구 간 커뮤니티 형성을 돕는 셰어하우스는 수요에 비해 공급이 부족하여 현 시점에서는 공공주도, 민관협력, 민간주도 등 세 가지 사업유형의 병행에 의한 양적 공급 증대가 불가피하다. 또한, 셰어하우스에 관한 경험적 바탕이 부족한 현실을 반영하여, 타인과 느슨하나마 더불어 사는 문화와 커뮤니티 인식에 대한 교육, 캠페인이 필요하다.

        더불어 청년 1인가구를 위한 셰어하우스의 양적 공급을 위해 시장에서 현실적으로 세 가지 사업유형의 병행이 불가피하다면, 유형별 청년 대상 적정주거 공급의 실효성을 높이는 세분화된 접근이 필요하다. 공공주도형 셰어하우스의 경우 사업 대상지의 위치가 분산되어 있어 소수 운영기관이 효율적으로 관리가 어려웠고 비용 또한 청년 입주자에게 돌아가는 한계가 있다. 이를 위해 민간영역에서 관리 자율화 혹은 효율화할 수 있는 방안을 모색할 필요가 있다.

        민간주도형은 주택 소유주와의 계약 종료에 의한 사업 종료 문제에 대한 대책이 필요하다. 예를 들어 청년주거문제에 관련된 셰어하우스 사업으로 계약할 경우 금융혜택 등을 마련하여 주택 소유주로서 셰어하우스 운영기관과의 계약기간을 길게 잡도록 유도를 제안할 수 있다.

      

    

    

  
    
      VI. 결론
      본 연구는 공공주도, 민관협력, 민간주도에 따른 셰어하우스 공급방안을 분석함으로써 공급자 측면을 분석한 뒤, 셰어하우스 경험이 있는 서울시 청년 1인가구를 대상으로 설문조사와 심층인터뷰를 실시해 수요자 측면을 분석하여 각 사업유형에 따른 문제점과 공급의 실효성을 높이기 위한 세분화된 대안을 제시하고자 하였다.

      민달팽이는 실제 사업을 수행할 때 필요한 조례를 개정하면서 사회주택의 활성화와 지원에 대한 생태계를 구축하며, 공공주도와 민관협력 사업을 통해 청년가구의 주거개선사업을 지속하고 있다. 어반하이브리드 또한 공공주도와 민관협력을 통해 사업을 확장하고 있다. 반면 셰어하우스 우주는 민간영역으로 자체적으로 사업을 진행하고 있다.

      공공주도 사업의 경우 공공이 토지 및 건물과 같은 물리적 기반을 제공한 뒤, 운영은 민간부문에 위탁한다. 하지만 운영하는 민간 운영기관으로서 인건비와 관리비 이외의 추가 수익 창출이 어렵고, 추가 운영·관리비용은 세입자에게 전가된다. 반면, 민관협력 사업은 공공의 토지에 민간의 자본으로 셰어하우스에 특화된 건물을 조성하고 민간이 운영한다. 이러한 사업구조는 주거의 지속성은 담보되나, 공급 물량의 지속적인 확보가 어렵다. 마지막으로 주택 소유주 등 순수 민간자본과의 임대계약을 통해 조성된 민간주도 셰어하우스는 실 입주민에게 전대(재임대)하는 방식으로 공급된다. 입지 선택의 폭이 넓고 빠르게 사업확장이 가능한 반면, 주택 소유주와의 임대 계약이 종료될 시 셰어하우스의 운영도 중단되는 구조로, 입주민 입장에서 주거안정성이 낮다.

      공급자 측면에서 사업의 지속성과 입주민 측면에서 주거의 질과 안정성을 고려했을 때 민관협력형 사업이 가장 바람직하다고 볼 수 있다. 따라서 민간주체의 참여를 확대하여 민관협력형 셰어하우스 공급이 필요하다. 한편, 빠른 확장력을 지닌 민간주도형에는 주택 소유주와의 계약 종료에 의한 사업 중단 문제를 완화하기 위한 대책이 필요하다. 특히 조례 개정과 사업비 보조 등의 민간 자체적으로 할 수 있는 사회적주택의 환경개선이 필요하다.

      셰어하우스 수요자 분석 결과, 주거비 절감을 위하여 셰어하우스를 선택하며, 실제 타 주거형태에 비해 주거비 부담을 낮추는 효과가 있었다. 또한 수요자에게 주거비는 단순히 경제적 측면뿐 아니라 공간의 물리적, 정서적 질 대비 주거비로서 인식되는 면이 있음이 드러났고 이는 셰어하우스 조성 시 주거의 질도 함께 고려해야 함을 시사한다.

      정부가 발표한 ‘주거복지 로드맵’의 청년층을 위한 셰어하우스 공급 계획과 같이 청년주거지원을 위한 셰어하우스 사업과 정책 논의는 활발하게 진행 중이다. 그러나 아직 셰어하우스에 대한 인식이 부족하고 공급 증대를 위한 제도적인 지원은 크지 않은 현실이다. 정책과 제도가 뒷받침되는 양적 공급 증대가 필수적이며, 질적으로도 셰어하우스 공간적 질뿐만 아니라 셰어하우스란 주거형태에 문화적 경험적 바탕이 부족한 현실을 반영한 지원이 필요하다. 

      추후 셰어하우스 경험이 없는 청년 1인가구를 대상으로 설문 및 인터뷰를 추가 실시하여 각 주거형태 및 사업유형에 대한 만족도를 분석하고, 세분화된 주거 관련 문제점 및 필요사항을 파악한다면 더 나은 셰어하우스 생태계 형성이 가능할 것으로 사료된다.
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      Notes
      
        주1. 2019년 주거실태조사 특성가구 연구보고는 청년가구 가구주의 연령을 만 20세에서 만 34세인 가구로 정의하였다.
      

      
        주2. 2015년 인구주택총조사 20% 표본자료에 따르면 전국 1인 청년가구 주거빈곤율 22.6%에 비해, 서울시의 1인 청년가구 주거빈곤율은 37.2%로 3명 중 1명은 주거빈곤 문제를 경험하였다.
      

      
        주3. 서울시의 1인 및 2인 이상 청년가구 주거빈곤율은 29.6%이다.
      

      
        주4. 2019 컴앤스테이 쉐어하우스 시장 리포트. (2019). 게시일 2020.03.18. 최종접속일 2020.11.27. https://www.thecomenstay.com/article/d359a34f-120e-4201-8a12-f3ece1a0b9af.
      

      
        주5. 주거실태조사는 조사대상 가구의 주거상황을 파악하는 데 중점을 둔 조사로 일반조사와 정책조사(특수가구조사)로 구분하여 진행한다. 「2019년도 주거실태조사」의 특성가구분석의 주요 결과는 청년, 신혼부부, 노인, 소득 하위 가구 분석으로 구성하였고, 표본 수를 고려하여 전국, 지역(수도권, 수도권 외)으로 구분하여 분석하여 진행하였다.
      

      
        주6. 「부산광역시 1인가구 지원에 관한 조례」 제2조4항, 「서울특별시 금천구 1인가구 기본 조례」 제2조4항 등 법령 및 조례에 소개되었다.
      

      
        주7. 서울특별시 공동체주택 활성화 지원 등에 관한 조례 제3조를 바탕으로 연구자가 재구성하였다.
      

      
        주8. 민달팽이유니온은 범시민들에게 유럽의 세입자 협회 모델과 유사한 역할을 하고자 한다. 주거권 교육, 주거정책 및 제도 개선 운동, 임대인 상담, 자체 연구 사업 등을 진행한다. 시민사회 영역과 소셜섹터 영역을 분리하기 위해 2014년 상반기에 주택협동조합을 설립하여 활동하고 있다.
      

      
        주9. 서울특별시 사회주택 활성화 지원 등에 관한 조례는 사회경제적 약자의 주거개선을 위하여 사회주택을 활성화하고, 주거관련 사회적 경제 주체를 육성 및 지원하기 위하여 필요한 사항을 규정함을 목적으로 개정되었다. ‘사회주택’과 ‘주거관련 사회적 경제 주체’에 대해 정의하고 지원에 대한 기본계획을 수립과 사업 추진을 근거한다.
      

      
        주10. 회적주택은 LH공사에서 진행하는 매입임대 운영 위탁 사업으로 서울시에서 진행하는 사회주택과는 구분된다.
      

      
        주11. 위탁기간은 30년이며 이후 표준건축비로 매입할 수 있다.
      

      
        주12. 이 외에도 ‘따뜻한 사회주택기금’과 같이 민간 기업과 함께 시드머니를 투자하고, 재단에서 대출하여 진행하는 사업과 기업의 CSR 차원에서 주택을 기부체납하는 경우가 있다. 이는 건축비를 감축하며 사업의 지속가능성을 담보하기에 낮은 임대료로 주택 공급이 가능해진다. 과거 조례 개정 전에는 서울시의 ‘사회투자기금’을 활용하기도 하였다.
      

      
        주13. 어반하이브리드는 도시융합협동조합으로도 불린다.
      

      
        주14. 통계청, “2018년 임금근로 일자리별 소득 결과”
      

      
        주15. 출처: 다방 서울 원룸, 투스리룸 임대시세 리포트 (2020년 2월)
      

      
        주16. 예를 들어, 영화를 테마로 한 9호점의 경우, 거실에서 영화를 상영할 수 있도록 프로젝트와 스크린을 설치하였다.
      

      
        주17. 우주에서 운영하는 셰어하우스를 일컫는 명칭이다.
      

      
        주18. 셰어하우스 우주 사업소개서(2019)
      

      
        주19. 2017년 말 국내 20세 이상 35세 미만의 남녀를 대상으로 한 조사에 따르면 셰어하우스 적정 거주 기간으로 6개월 미만을 응답한 자가 32.3%로 가장 많았고, 6개월~1년 미만이 29.5%, 1~2년 미만이 24.6%였다. 즉 전체 응답자의 61.8%가 셰어하우스 거주 시 1년 미만의 기간이 적당하다는 의견을 나타냈다 (변나향 et al., 2018, p. 73-82).
      

      
        주20. 계약에 따라 상이하나 주로 30년이다.
      

      
        주21. 2020년 1월 기준, LH는 사회적 주택 입주자 기준을 무주택자로 대학생이거나 취업준비생인 자, 혼인 중이 아닌 만19세 이상 만39세 이하 청년 및 사회초년생으로 소득이 있는 업무에 종사한 기간 총 5년 이내인 자로 공고하였다. 사회주택의 경우에는 1인가구 입주자격은 월평균 소득 70% 이하인 자이다.
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