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            초록
          
        

        
          This study analyze the consumption efficiency of long-term rental housing (SHift) provided by Seoul Housing and Communities Corporation (SH). For this purpose, the implicit rent subsidy from the government, which is expressed as the difference between the estimates SHift rent per unit and the rent actually paid, is set as the expense in our model. And we estimated the value of the benefits from the increase in the utility from living in SHift by using Hicks’s equivalent variation analysis for the benefit-cost analysis. In addition, we conduct a regression to examine how the benefits of SHift are affected by income and household characteristics. Finally, we find the estimated consumption efficiency of SHift is 0.87 on average.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경과 목적
        1989년 최저소득계층을 대상으로 한 영구임대주택단지가 최초로 건설된 이후 정부는 다양한 임대주택을 유형별로 공급함으로써 국가 차원에서 적극적으로 주택시장에 개입하고 있으며, 이를 통해 주거 여건을 개선하기 위해 노력하고 있다. 공공임대주택이라는 용어의 개념은 현재 우리나라의 실정법상에서 정의된 바가 없으나(토지주택연구원, 2013) 「임대주택법」에 따르면 공공임대주택은 공공건설임대주택과 공공부문이 매입한 매입임대주택으로 정의할 수 있다.

        주택시장에서의 최적배분을 구현하기 위해서는 정부 개입의 정당성과 빈도가 높아질 수밖에 없는데(고필송·김동현, 2014), 우리나라의 경우 공공임대주택 정책을 통해 주거취약계층의 주거비 부담을 줄이기 위해 노력하고 있다. 임대주택 통계(2016)에 따르면 우리나라 전체 임대시장의 규모는 약 721만 호로 이 중 공공임대주택 재고는 227.3만 호로 임대시장의 약 31%를 차지하고 있다. 공공임대주택 중 실질적으로 주거서비스를 안정시키는 역할을 하는 10년 이상 장기임대 주택 보유량은 전체 주택의 6.0%인 99.6만 호이고, 이 중 영구임대주택·국민임대주택이 71.1%, 전세임대는 3.2%를 점유하고 있다. 즉 공공임대주택의 대부분은 저소득층을 대상으로 하는 취약계층을 위한 주거안전망 구축을 목적으로 하고 있으며, 중산층과 주택 실수요자에 대한 배려가 소홀한 실정이라고 할 수 있다.

        장기전세주택(SHift)은 기존 임대주택과 달리 중산층과 실수요자를 위한 신개념 주택으로 무주택 세대주에 한해 주변 전세 시세의 80% 이하의 가격으로, 2년 단위의 재계약을 통해 최장 20년까지 거주할 수 있으며 보증금 인상률이 연 5%로 제한되어 안정적인 거주가 가능하다(오정석, 2010). 장기전세주택은 최장 20년까지 시장임대료보다 저렴하거나 비슷한 금액으로 안정적인 거주가 가능하며, 장기전세주택의 공급을 통해 임대주택 거주 가구에게 자가 구입이 가능할 만한 재원을 마련하는 시간을 만들어 줌으로써 향후 자가 점유율 증가를 기대할 수 있다.

        본 연구는 공공임대주택의 여러 유형 중 장기전세주택의 효율성을 분석하고자 한다. 공공임대주택 공급의 효율성은 크게 생산 측면과 소비 측면으로 나눌 수 있다. 그러나 생산 측면의 효율성은 공공임대주택 공급자의 비용에 대한 충분한 정보가 있어야 추정이 가능한데 이는 현실적으로 어렵다(정의철, 2006). 반면 소비 측면의 효율성은 시장임대료와 입주자가 실제로 지불하는 임대료와의 차이를 비용으로 측정하고, 입주자의 편익은 힉스(Hicks)의 대등변화를 이용하여 측정한 뒤 비용편익비를 산출함으로써 추정할 수 있다. 따라서 본 연구는 다음과 같은 목적으로 장기전세주택의 소비 효율성을 분석하고자 한다.

        첫째, 장기전세주택 입주자가 공공임대주택에 입주함으로써 얻는 편익과 정부가 공공임대주택을 공급하면서 묵시적으로 지원하는 금액을 비교함으로써 장기전세주택 입주자의 소득이 얼마나 보전되었는지 파악하고자 한다. 입주자의 편익은 힉스의 대등변화를 통해 추정하는데 본 연구에서는 스톤-기어리(Stone-Geary)함수를 기본함수로 설정하고, 공공임대주택의 규모 제한을 추가하여 스톤-기어리 함수의 단점을 보완하고자 했다. 또한, 정부가 묵시적으로 지원하는 금액은 공공임대주택과 동일한 주거서비스를 제공하는 수도권의 민간임대주택의 임대료를 특성가격모형을 통해 추정하고, 추정된 계수에 공공임대주택 자료를 적용함으로써 도출하였다.

        둘째, 장기전세주택의 소비 효율성을 계산함으로써 지방에 비해 상대적으로 입주자 선호도가 높은 서울시에서 희소자원의 배분, 즉 공공임대주택 공적 자금이 효율성 있게 집행되고 있는지 살펴보고 이에 대한 정책적 함의를 제공하고자 한다. 이를 위해 서울주택도시공사에서 제공하는 ‘2016 공공임대주택 입주자 조사’를 바탕으로 분석을 진행하였다. 해당 조사는 가구의 일반특성뿐만 아니라 주거, 복지, 경제, 보건 측면까지 조사된다는 장점이 있으며 서울시에 거주하는 공공임대주택 입주자들의 주거복지 향상을 목표로 하고 있어 서울주택도시공사, 한국토지주택공사, 주택관리공단에서 관리하고 있는 서울 임대 가구를 모집단으로 하기 때문에 본 연구에 가장 현실적인 자료로 사용될 수 있다고 판단하였다.

        셋째, 공공임대주택 입주자가 얻게 되는 편익, 즉 공공임대주택 입주자가 정부의 임대료 지원이 없을 때 기존의 예산제약조건 하에 동일한 효용을 얻기 위해 추가적으로 필요한 소득을 추정한 뒤 지역 및 소득을 구분하고 가구 소득, 가구원 수, 가구주 나이 등과 같은 입주자의 특성을 반영하여 분석함으로써 입주자의 편익이 가구 특성에 따라 어떻게 달라지는지 파악하고자 한다. 또한, 다른 지역에 비해 주택 가격이 높게 형성되어 있는 강남구·서초구·송파구를 구분하여 지역더미 변수를 추가해줌으로써 지역에 따른 편익 배분의 형평성을 알아보고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰
      
        1. 공공임대주택 정책의 소비자 편익 추정에 관한 연구
        오동훈(2000)은 우리나라 6개 대도시를 대상으로 공공임대주택의 입주자 편익을 추정하고 소득수준별·지역별 형평성을 분석하였다. 이를 위해 대한주택공사의 1996년 임대주택 입주자실태 조사 자료를 이용하였고, 스톤-기어리 효용함수를 이용해 입주자 편익 및 소비 효율성을 분석하였다. 분석 결과 영구임대주택의 입주자 편익은 11만 원에서 32만 원으로 나타났고 소비 효율성은 0.85로 나타났으며 서울은 0.91, 부산은 0.80의 소비 효율성을 갖는 것으로 나타나 소득계층 및 도시 간 형평성이 유지되지 않고 있다는 결과를 얻었다.

        정의철(2006)은 국민임대주택의 소비 효율성과 편익 배분의 형평성을 전국적 범위에서 분석하고자 하였으며, 또한 국민임대주택 임대보증금 및 임대료 산정방식 개선방안의 정책적 효과를 분석하고자 했다. 이를 위해 대한주택공사와 국토연구원에서 실시한 임차 가구 주거실태조사와 국민임대주택 입주자 의식조사 2005년 자료를 이용하였고, 스톤-기어리 효용함수를 이용해 소비 효율성을 분석하였다. 분석 결과 국민임대주택의 소비 효율성은 0.88로 나타나 다른 나라에 비해 높게 나타났으며, 지역별로 구분했을 때는 수도권은 0.91, 광역시가 0.81, 중도시는 0.89의 소비 효율성이 나타났다. 또한, 입주자 편익 배분을 추정하여 소득수준이 증가할수록 입주자 편익도 증가함을 보였다. 한계점으로는 도시 외곽에 건설되는 국민임대주택의 입지특성을 충분히 반영하지 못했다는 점과 표본을 지역별이 아닌 전체 표본을 사용하여 추정결과에 오류가 존재할 가능성이 있다.

        권대철·최막중(2012)은 건설임대주택, 매입임대주택, 전세임대주택의 세 가지 공공임대주택 유형의 정책 효율성을 상호 비교하고자 하였다. 이를 위해 대한주택공사의 2008년 공공임대주택 주거실태조사 자료를 사용하였고, 스톤-기어리 효용함수를 이용하여 소비 효율성을 분석하였다. 분석 결과 서울 및 수도권 지역에서는 소비자 선택의 제약이 가장 적고 대인보조정책의 성격을 가진 전세임대주택의 소비 효율성이 높게 나타났고 광역시 등 비수도권 지역에서는 저소득층의 주거제약이 덜해 대물보조정책인 국민임대주택의 소비 효율성이 높게 나타났다. 따라서 서울 및 수도권 지역의 가구와 비수도권의 저소득층 가구에게는 전세임대주택이 공공임대주택의 소비 효율성을 제고할 수 있는 방안으로 활용될 수 있음을 보였다. 그러나 국민임대주택이 평가대상에 포함되지 않았고, 분석시점이 2008년의 1개 년도에 국한되었으며 표본수도 한정되어 있다는 한계점을 안고 있다. 소비자 편익에 관한 선행연구를 종합하였을 때, 효용함수를 이용한 추정이 가장 일반적이었으며 그 중 스톤-기어리 효용함수를 이용하였을 경우 최저 주거 수준 및 생계수준에 대한 가정이 성립되면 소득탄력성과 가격탄력성에 대한 별다른 가정 없이 모수를 추정할 수 있다는 장점이 있어 Olsen and Barton(1983) 이후 널리 사용되고 있음을 알 수 있었다. 또한, 공공임대주택 유형별로 소비 효율성은 상이했으나 약 0.8에서 0.9의 소비 효율성을 보임을 알 수 있었다.

      

      
        2. 장기전세주택(SHift)에 관한 연구
        김수현(2010)은 서울시는 장기전세주택을 통해 기존의 주택소유에 관한 패러다임을 바꾸고자 하는데 이는 Harloe(1995)의 대중모델과 Kemeny(1995)의 단일임대시장을 연상시킨다고 주장하였다. 이에 따라 해당 논문은 과거 임대주택에 관한 논의를 정리하고 우리나라 공공임대주택 정책의 성격을 살펴보고자 했다. 우리나라는 공공임대주택의 상대적인 비중이 낮거나, 비중이 높더라도 저소득층 위주로 운영하여 빈곤층에 대한 제한적인 사회안전망으로 공공임대주택 정책을 시행하고 있으며 민간주택시장과 단절되어 있는 전형적인 잔여적 모델의 성격을 보인다고 분석하였다. 장기전세주택을 통해 이러한 잔여적 성격을 극복하기는 쉽지 않으나 공공임대주택의 이미지 개선과 주택정책의 지방화라는 측면에서 성과를 남겼다는 시사점을 제시하였다.

        천현숙(2013)은 장기전세주택 입주자들의 삶의 질을 제고시키는 데 초점을 두어 주거안전망의 개념을 정의하고, 현재 공공임대주택 정책 상황의 문제점을 진단해 개선방안을 제안하고자 하였다. 이를 위해 주거실태조사 2008년 자료 및 한국토지주택공사 내부자료 등을 활용하였으며 공공임대주택에 입주하는데 소득제한이 있는 점을 감안해 민간임차 가구 전체와 소득제한을 둔 경우로 나누어 분석하였다. 분석 결과 공공임대주택은 주거비 부담을 완화하는 효과가 있는 것으로 나타났으나 주거비 부담과 주거시설에 대한 필요도가 높게 나타나 임대주택 내 주거이동을 통해 주거적합도를 높여야 한다는 결과를 보였다. 또한, 공공임대주택 관련법의 개정을 통해 주거안전망 요소의 개선을 이룬다면 공공임대주택 입주자의 주거만족도와 거주자의 주거적합도를 제고할 수 있을 것이라 전망하였다.

      

      
        3. 선행연구와의 차별성
        본 연구는 선행연구와 비교하여 다음과 같은 차이점이 존재한다.

        첫째, 기존 연구는 주로 영구임대주택·국민임대주택 등 저소득층을 목표로 한 임대주택의 효과에 대해 분석하였으나 본 연구는 기존 연구에서 분석이 미흡한 장기전세주택의 편익과 소비 효율성을 대상으로 분석하는데 그 의미가 있다.

        둘째, 지방에 비해 상대적으로 입주자 선호도가 높은 서울시에서의 희소자원의 배분이 효율적으로 배분되는지 알아보기 위해 서울주택도시공사에서 제공하는 ‘2016 공공임대주택 입주자 조사’를 바탕으로 분석을 진행하였다. 해당 조사는 서울시에 거주하는 공공임대주택 입주자들의 주거복지 향상을 목표로 하고 있어 서울주택도시공사, 한국토지주택공사, 주택관리공단에서 관리하고 있는 서울 임대 가구를 모집단으로 하기 때문에 본 연구에 가장 현실적인 자료로 사용될 수 있다고 판단하였다.

        셋째, 장기전세주택의 지역 간 편익배분의 형평성을 알아보기 위해 공공임대주택의 단위시장임대료를 추정할 때 강남·서초·송파 3구 더미변수를 추가하였다. 강남·서초·송파 3구는 타 지역에 비해 주택가격이 높게 형성되어 있는데 만약 해당 변수를 추가하지 않고 분석할 경우 공공임대주택의 단위시장임대료 추정계수가 편의를 가질 가능성이 존재하게 된다. 따라서 해당 변수를 설명변수로 추가하여 서울시 내에 존재하는 주택임대료의 차이를 통제하고자 했다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 실증분석 자료 및 모형 설정
      
        1. 실증분석 자료
        장기전세주택의 소비 효율성을 알아보기 위해 서울주택도시공사에서 실시하는 ‘2016 공공임대주택 입주자 조사’ 자료 및 국가승인(협의)통계인 ‘2016년도 주거실태조사’ 자료를 활용하였다. 공공임대주택의 정보는 서울주택도시공사에서 실시하는 공공임대주택 입주자 조사 자료 중 장기전세주택 442가구를 대상으로 분석을 진행하였다. 민간임대주택의 정보는 국토연구원의 2016년 주거실태조사 자료에서 추출한다. 민간임대주택 자료는 장기전세주택 자료와 비교할 수 있도록 자가를 제외한 아파트만을 대상으로 하여 시장임대료를 추정하였다. 이에 따른 민간임대주택의 자료는 총 789가구의 표본으로 구성되었으며 주택 규모에 따른 분석 대상 가구의 구성은 <표 1>과 같다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Housing size distribution
          
          

        

        
        

      

      
        2. 방법론
        
          1) 분석방법
          소비자 편익이란 특정한 제품의 속성과 관련하여 소비자들이 주관적으로 느끼는 필요와 욕구로서, 그들이 원하는 보상이나 기대를 의미한다. 공공임대주택의 공급은 힉스의 대등변화를 통해 가구소득이 증가한 것과 동일한 효과를 나타내는데, 소득이 증가하면 예산제약이 확대된다. 소비자가 예산제약에 맞게 최대의 효용을 누리는 것으로 가정하면 소비자의 무차별곡선도 우측으로 이동하여 소비자의 효용은 증가하는 것으로 볼 수 있다. 비슷한 수준의 예산제약을 가지는 가구에 상이한 유형의 공공임대주택이 공급됨으로써 소득이 증가하는 효과는 다르게 나타나고 이는 공공임대주택 입주자의 편익에 차이를 야기한다.

          힉스의 대등변화를 통한 공공임대주택 입주자의 편익에 대한 추정을 위해서는 효용함수의 가정이 필요하다(국토연구원, 2002). 콥-더글라스(Cobb-Douglas) 효용함수는 모수의 추정이 간편하지만 소득탄력성과 가격탄력성이 1로 제한되는 단점이 있으며, 완전대체탄력성(Constant Elasticity of Substitution) 효용함수는 편익의 추정이 복잡하고 소득탄력성이 1로 제한되는 단점이 존재한다. 그러나 스톤-기어리 효용함수는 최저 주거 및 생계수준에 대한 현실적인 가정이 성립되면 소득탄력성과 가격탄력성의 가정 없이 모수 추정이 가능하기에 가장 이상적이라 판단되어 본 연구에서는 스톤-기어리 효용함수를 사용하여 입주자 편익을 추정하였다.

          분석절차는 다음과 같다. 먼저 스톤-기어리 효용함수를 이용하여 힉스의 대등변화에 의한 소비자의 효용변화를 측정하고, 편익을 구하기 위한 변수들을 설정한 후에 공공임대주택 유형별 정부의 지원(C)대비 입주자 편익(B)을 비교 분석하고, 입주자 편익 배분을 추정한다.

        

        
          2) 실증분석모형
          공공임대주택 입주자의 효용이 주거서비스 소비량(H)과 기타 재화 소비량(X) 두 가지 재화에 의해 결정된다는 2재화 집합모형을 가정한다. 그 후 힉스의 대등변화를 통해 공공임대주택 입주로 인한 편익을 계산하는데, 본 연구에서는 선행연구들과 같이 Olsen and Barton(1983) 이후 활용되고 있는 스톤-기어리 효용함수를 기본함수로 설정한다. 또한 공공임대주택의 규모 제한을 가정에 추가하여 스톤-기어리 효용함수의 단점을 보완하여 분석하고자 한다(국토연구원, 2002).

          먼저 소비자의 효용극대화 함수는 식(1)과 같다.

          
            
              
                	
                  
                
                	
                  (1) 
				
                
              

            

          

          U: 가구의 효용
X: 기타 재화의 소비량
Ph: 주택의 단위 시장 임대료
Px: 기타 재화의 단위 가격
Y: 가구의 소득

          하지만 공공임대주택은 시장임대료가 존재하지 않는다. 따라서 민간임대주택의 시장임대료를 특성가격모형으로 추정한 뒤 그 계수 값을 통해 공공임대주택의 시장임대료를 산출한다.

          식(2)의 Xh는 개별 주택의 특성변수들이 포함된 특성변수 벡터로 사용된 변수들과 기초통계량은 <표 2>에 제시되어 있다.

          또한 공공임대주택 소비자의 경우 주거비지출이 편향되어 있기 때문에 기타 재화 소비액이 정확하지 않을 수 있다. 따라서 시장임대료와 동일한 방식으로 민간임대주택 자료를 이용하여 산출하게 된다.

          
            Table 2. 
				
            

            
              Variables and descriptive statistics
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          식(3)의 Xf 는 개별 가구의 특성변수들이 포함된 특성변수 벡터로 개별 가구의 특성변수들과 기초통계량 또한 <표 2>에 제시되어 있다.
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          식(1)으로부터 주택과 기타 재화의 수요함수를 도출하면 식(4), (5)와 같다.
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          H*: 최소 주거 면적
X*: 기타 재화의 최저 소비량
β: 소득 대비 임대료 비율

          β는 소득 대비 임대료 비율로 2016년 기준 수도권 월 소득 대비 주택임대료 비율(RIR)인 17.9%를 적용하였다. 또한 H*는 최소주거 면적으로 주택법의 최저 주거기준에 따라 가구원수별로 1인 14m2, 2인 26m2, 3인 36m2, 4인 43m2, 5인 46m2, 6인 55m2을 적용하였다. 이때 공공임대주택의 시장임대료는 민간임대주택의 시장임대료보다 낮은 αPh 수준이고(0<α<1), 이는 (1–α)Ph만큼의 정부의 지원이 있음을 의미한다. 또한 공공임대주택의 규모는 H1으로 제한되기 때문에 공공임대주택 입주자의 효용 U1은 식(6)에서 극대화된다.

          
            
              
                	
                  
                
                	
                  (6) 
				
                
              

            

          

          U1: 공공임대주택 입주자의 효용
H1: 공공임대주택의 규모 제한
α: 시장임대료/공공임대주택 임대료 비율

          정부의 임대료 지원이 없는 경우 기존의 예산제약조건 하에 U1의 효용을 얻기 위해서는 Y2만큼의 소득이 필요하다. 식(1)에 앞서 도출한 식(2), (3)를 대입하면 다음과 같은 간접효용함수를 도출할 수 있다.
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          식(6)과 (7)을 등치시켜 Y2를 산출하면 식(8)을 도출할 수 있다.
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          Y2: 정부의 임대료 지원이 없을 경우 기존의 효용을 얻기 위해 필요한 소득

          이에 따라 정부가 공공임대주택을 통해 간접적으로 지원한 임대료에 따른 효용의 증가분을 화폐 가치로 환산한 소비자편익(B)은 힉스의 소득동등효과(EV)로 식(9)과 같이 나타낼 수 있다.
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          한편 주택의 규모가 H1으로 제한된 상태에서 정부의 임대료 지원은 (1−α)PhH1으로, 이는 공공임대주택의 임대료 지원을 위해 투입된 비용(C)으로 볼 수 있다. 따라서 공공임대주택의 소비효율성인 비용 대비 편익 비율(B/C)은 식(10)으로 나타낼 수 있다.
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          <표 2>는 기초통계량을 나타낸다. 먼저 가구특성변수는 가구원 수, 가구주 나이, 가구주 성별, 가구주 임금근로자 여부, 가구주 대졸 여부, 소득, 임대료 등을 포함한다. 이때 임대료는 전세금과 월세 보증금을 2016년 12월 전월세 전환율을 적용해 월세로 전환하여 통일하였다. 장기전세주택의 경우 전체 442가구의 표본 중 117가구가 강남·서초·송파구에 위치하고 있으며 이는 전체의 약 26.5%에 해당한다. 평균적으로 가구원 수는 3.7명, 가구주 나이는 51.4세, 가구소득은 월 323만 원이었으며 월 59만 원을 임대료로 지불하고 있는 것으로 나타났다, 민간임대주택의 경우 전체 789개의 표본 중 124가구가 강남·서초·송파구에, 476가구는 경기도 혹은 인천광역시에 위치하고 있으며 평균적으로 가구원 수는 3.3명, 가구주 나이는 45.2세, 가구소득은 월 460만 원이었으며 임대료는 월 98만 원으로 나타났다.

          또한 주택의 입지특성을 반영하기 위하여 주변 시설에 대해 4점 리커트 척도(Likert scale)로 조사된 거주자만족도를 설명변수에 추가하였다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 실증분석 결과 및 해석
      
        1. 시장임대료 추정 결과
        공공임대주택은 시장임대료가 존재하지 않기 때문에 민간임대주택의 시장임대료를 특성가격모형으로 추정한 뒤 그 계수 값을 통해 공공임대주택의 시장임대료를 산출하였다. <표 3>은 이를 위해 특성가격모형을 통해 민간임대주택의 단위 시장임대료(Ph)를 추정한 결과다. 분석 결과 방 수, 주택 면적, 난방 시설, 방범·치안 만족도 및 지역더미변수는 유의수준 1%에서, 생활 시설 만족도와 문화 시설 만족도는 유의수준 10%에서 통계적으로 유의하였다. 방 수가 늘어날수록, 방범·치안 만족도가 높을수록, 문화 시설 만족도가 높을수록 단위 시장임대료가 증가하였으며 해당 임대주택이 강남·서초·송파에 위치한 경우 그렇지 않은 임대주택보다 단위 시장임대료가 높게 나타났다. 반면 주택 면적이 늘어날수록 단위 시장임대료는 감소하는 것으로 나타났고 경기도나 인천광역시에 위치한 임대주택은 강남·서초·송파에 위치하지 않은 서울 임대주택보다 단위 시장임대료가 낮게 나타났다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Unit market rent estimate
          
          

        

        
        

        <표 4>는 민간임대주택 가구의 기타 재화 최저소비액(PxX*) 추정결과이다. 공공임대주택의 최저소비액을 산출하기 위해 종속변수로 민간임대주택의 기타 재화 최저소비액을 설정하였다. 기타 재화 최저소비액은 주택의 특성보다 개별 가구의 특성에 영향을 많이 받기 때문에 설명변수로 가구주 나이, 가구원 수, 가구주 교육수준 등 가구특성 변수를 사용하였다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Lowest consumption of other goods estimate
          
          

        

        
        

        분석 결과 가구주 교육수준은 유의수준 1%에서, 가구원 수는 유의수준 5%에서 통계적으로 유의하였다. 추정 결과 기타 재화 최저소비액은 가구원 수 1인당 약 23만 원씩 증가하는 것으로 나타났으며 가구주가 대졸 이상인 경우 기타 재화 최저소비액은 약 79만 원 감소하는 것으로 나타났다.

      

      
        2. 소비 효율성
        <표 3>과 <표 4>의 계수 값을 바탕으로 장기전세주택의 단위시장임대료와 기타재화소비액을 산출한 결과는 <표 5>에 제시되어 있다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Rent of SHift tenants estimate
          
          

        

        
        

        Ph는 특성가격모형을 통해 산출한 민간임대주택의 단위 시장임대료이며, 추정된 단위 시장임대료에 주택 면적(H1)을 곱하면 시장임대료에 의거한 주거비지출액(PhH1)을 산출할 수 있다. 장기전세주택의 단위 시장임대료는 평균 약 1.86만 원으로 나타났고 시장임대료에 의거한 주거비지출액은 평균 약 131만 원으로 나타난다. 이에 비해 실제 주거비지출액(αPhH1)은 약 59만 원으로, 장기전세주택 입주자는 시장임대료의 절반 이하의 가격으로 주거서비스를 이용하고 있다고 볼 수 있다.

        또한 최저주거기준에 따라 산정된 가구원 수에 따른 최소주거면적(H*)에 단위 시장임대료를 곱해 최저주거비지출액(PhH*)을 산출할 수 있다. 이를 통해 임대료 보조의 편익 및 비용을 산출한 결과는 <표 6>에 제시되어 있다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            Costs and benefits of SHfit
          
          

        

        
        

        비용(C)은 정부가 장기전세주택 입주자에게 묵시적으로 지원하는 비용으로, 장기전세주택의 시장임대료와 입주자가 실제로 지불하는 임대료의 차이를 의미한다. 비용은 임대료 보조금으로도 볼 수 있는데 임대료 보조금은 평균적으로 가구당 월 72만 원 수준으로 나타났으며 이때 보조금 비율(α)은 45.0% 수준으로 나타났다. 이러한 결과는 장기전세주택을 주변 시세보다 저렴하게 공급하겠다는 SH의 취지가 반영된 것으로 보인다. 장기전세주택의 입주자 편익(B)은 평균적으로 가구당 월 64만 원으로 나타났으며, 이에 따라 산출되는 소비 효율성(B/C)은 0.87의 평균값, 0.94의 중위값을 가졌다. 이는 정부가 장기전세주택을 통해 공공임대주택 입주자에게 묵시적으로 100만 원을 지원했을 때 입주자 편익은 평균적으로 약 87만 원만큼 증가한다고 해석할 수 있다.

      

      
        3. 입주자 편익 배분 추정 결과
        식(9)에 따르면 장기전세주택 입주자 편익(B)에 영향을 주는 요인들은 장기전세주택의 단위당 시장임대료, 최저 주거소비액, 기타 재화 최저소비액, 입주자의 소득 등이다. 그런데 입주자 편익을 추정할 때 단위 시장임대료는 주택 특성 및 입지 특성에 따라, 최저 주거면적은 가구원 수에 따라, 기타 재화 최저소비액은 가구원 수, 가구주 나이 등에 따라 다르다고 가정하였다. 따라서 입주자 편익은 가구특성(가구주 나이, 가구원 수, 가구주 교육수준, 가구주 성별), 소득 및 강남 3구 지역더미변수에 영향을 받는다고 볼 수 있다. 또한 국토연구원(2004)에 따르면 주택의 규모가 클수록 공공임대주택 입주자의 편익 또한 증가하는 것으로 나타났는데, 본 연구에서도 이를 감안해주기 위해 현재 주택 및 직전 주택의 전용면적을 설명변수에 추가하였다.

        <표 7>은 장기전세주택 입주에 따른 효용 증가분의 화폐가치(B)가 소득과 가구특성에 따라 어떻게 달라지는지 추정한 결과를 나타낸다. 추정 결과 장기전세주택 입주 가구 소득이 증가할수록 입주자 편익이 증가하다가 소득수준이 약 718만 원 이상일 때부터 입주자 편익이 감소하는 것으로 나타났다. 그러나 장기전세주택 입주 가구 중 소득이 718만 원 이상인 가구는 전체 436가구 중 2가구에 불과하므로, 일반적으로 입주자 편익은 소득수준이 높을수록 증가하는 것으로 해석할 수 있다. 또한 가구원 수가 늘어날수록, 가구주 나이가 높을수록, 주택의 전용면적이 클수록 장기전세주택으로 얻는 편익은 증가하며 가구주가 근로소득자인 가구는 그렇지 않은 가구보다 편익을 약 6만 원 높게 얻는 것으로 나타났다. 반면 입주한 장기전세주택이 강남·서초·송파구에 위치한 경우 그렇지 않은 가구보다 편익을 약 4만 원 적게 얻는 것으로 나타났다. 즉 동일한 가구특성을 가진 입주자가 강남·서초·송파구보다 중랑구·동작구 등 다른 지역의 장기전세주택에 거주하는 경우 더 많은 편익을 얻는 것을 의미한다. 이는 강남·서초·송파구의 단위 시장임대료가 타 지역의 단위 시장임대료보다 높게 형성되어 있기 때문에 주거비 부담이 커지고, 이에 따라 기타재화소비액이 감소하면서 편익이 감소하는 것으로 해석할 수 있다.

        
          Table 7. 
				
          

          
            Factors affecting tenant Benefits
          
          

        

        
        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 연구의 요약 및 결론
      본 연구는 공공임대주택의 다양한 유형 중 서울주택공사에서 제공하는 장기전세주택(SHift)의 정책효과를 소비 효율성 관점에서 분석하였다.

      먼저 장기전세주택의 시장임대료와 입주자가 실제로 지불하는 임대료의 차이를 정부의 묵시적인 임대료 보조금, 즉 비용으로 설정하였다. 이를 산출하기 위해 공공임대주택의 단위 시장임대료를 추정하였는데 공공임대주택은 시장임대료가 존재하지 않으므로 공공임대주택과 동일한 주거서비스를 제공하는 민간임대주택의 단위 시장임대료를 특성가격모형을 이용해 추정하고 산출된 계수 값에 공공임대주택의 구성요소를 적용하여 공공임대주택의 단위 시장임대료를 추정하였다. 추정 결과 방수가 늘어날수록, 방범·치안 및 문화 시설 만족도가 높을수록, 해당 임대주택이 강남·서초·송파에 위치했을 때 단위 시장임대료가 증가하였다. 반면 주택 면적이 늘어날수록 단위 시장임대료는 감소하였으며 경기도나 인천광역시에 위치한 임대주택은 강남·서초·송파에 위치하지 않은 서울 임대주택보다 단위 시장임대료가 낮게 나타났다. 다음으로 장기전세주택 입주 가구의 효용 증대로 인한 편익을 산출하기 위해 공공임대주택 입주자의 기타 재화 최저소비액을 추정하였다. 공공임대주택 입주자의 경우 주거비 지출이 편향되어 있기 때문에 민간임대주택 거주자의 자료를 이용해 특성가격모형으로 계수 값을 산출하고 공공임대주택의 구성요소를 적용하여 공공임대주택 입주자의 기타 재화 최저소비액을 추정하였다. 추정 결과 기타 재화 최저소비액은 가구원 수가 늘어날수록 증가하지만 가구주 교육수준이 높을수록 기타 재화 최저소비액이 감소하는 것으로 나타났다.

      또한 장기전세주택에 입주함으로써 증가하는 효용을 힉스의 대등변화를 통해 화폐가치로 추정하고 이를 편익으로 설정하였다. 추정된 장기전세주택 입주자의 편익은 평균적으로 가구당 월 64만 원으로 나타났고, 정부가 장기전세주택 입주자에게 묵시적으로 지원하는 비용은 평균적으로 가구당 월 72만 원 수준으로 나타났다. 이에 따라 산출되는 장기전세주택의 소비 효율성은 평균적으로 약 0.87로 나타났는데, 이는 정부가 장기전세주택을 통해 공공임대주택 입주자에게 묵시적으로 100만 원을 지원했을 때 입주자 편익은 평균적으로 약 87만 원만큼 증가한다고 해석할 수 있다. 장기전세주택은 1보다 작은 소비 효율성을 기록했지만 공공임대주택이 정부에서 투자하는 공공투자사업임을 감안하면 양호한 편이라고 할 수 있다.

      마지막으로 장기전세주택 입주자 편익이 소득과 가구특성에 따라 어떻게 달라지는지 알아보기 위해 입주자 편익을 종속변수로 회귀분석을 실행하였다. 추정 결과 장기전세주택 입주 가구의 소득이 높을수록, 가구원 수가 늘어날수록, 가구주 나이가 높을수록, 주택의 전용면적이 클수록 편익이 증가하는 것으로 나타났다. 이러한 분석 결과는 장기전세주택 입주 가구들이 주택 면적이 큰 주택을 선호하며, 규모가 큰 주택일수록 입주자 편익이 큰 폭으로 증가함을 의미한다.

      또한 입주한 장기전세주택이 강남·서초·송파에 위치했을 때 입주자 편익이 약 4만 원 줄어드는 것으로 나타났다. 즉 강남·서초·송파구보다 타 지역의 장기전세주택에 거주하는 경우 더 많은 편익을 얻는 것을 의미하는데 이는 강남·서초·송파구의 단위 시장임대료가 타 지역의 단위 시장임대료보다 높게 형성되어 있기 때문에 주거비 부담이 커지고, 이에 따라 기타재화소비액이 감소하면서 편익이 감소하는 것으로 해석할 수 있다. 따라서 강남·서초·송파구보다 타 지역에 장기전세주택을 공급하는 것이 정책적 효율성을 높일 수 있는 방안이라 생각된다.

      하지만 본 연구는 다음과 같은 한계점이 존재한다. 첫째, 분석시점이 2016년 1개 년도에 국한되어 있으며 표본 수가 크지 않아 공공임대주택의 단위시장임대료를 추정할 때 경기도 및 인천광역시의 표본을 포함하여 분석하였다. 장기전세주택의 경우 서울 지역에 집중적으로 공급되기 때문에 민간임대주택의 자료 또한 서울 지역의 자료만 사용하는 것이 더 정확한 결과를 가져오겠으나, 본 연구에서는 지역더미변수를 분석에 추가함으로써 지역에 따른 이질성을 통제해주고자 하였다. 둘째, 단위시장임대료와 기타재화소비액을 추정할 때 설문조사 자료의 한계로 추가적인 변수를 통제하지 못했고, 이로 인해 누락변수로 인한 편의가 존재할 가능성이 있다는 한계점이 존재한다. 특히 장기전세주택이 강남·서초·송파에 위치한 경우 입주자 편익이 오히려 줄어드는 것으로 나타났는데, 이는 교육, 교통 및 생활 기반시설 등 강남권에 거주함으로써 얻을 수 있는 잠재적인 편익을 고려하지 못한 결과일 수 있다. 마지막으로 소비 효율성은 정책평가의 다양한 기준 중 하나에 불과하므로 주거복지정책은 소비 측면의 효율성뿐만 아니라 공급 측면의 효율성, 공공임대주택이 주변 민간주택에 미치는 영향 등을 종합적으로 고려해 시행되어야 할 것이다.
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