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            Abstract
          
        

        
          The purpose of this research is to study on appropriateness between monthly rent and a deposit of Urban-Life Housing in the city of Busan. Residents factor those two in the most when it comes to their housing. Hence, it has a great necessity to conduct research on relationship between these two factors: appropriateness of monthly rent and a deposit that one subjectively estimates, and money that one actually pays for them. This research, therefore, takes both objective and subjective aspects into account. In order to analyze what affects objective and subjective optimality, ordered logit model is employed. As a result of analysis, the influential factor on paying a security deposit is residents’ ages, space of housing, and the levels of satisfaction of housing characteristics and locational property; the influential factor on paying monthly rent is the average monthly income and the level of satisfaction of location characteristics. And, the influential factor on subjective appropriateness of a deposit is the level of education, the average monthly income, space of housing, and the level of satisfaction of external characteristics of housing; the influential factor on subjective appropriateness of monthly rent is the average monthly income, space of housing, and the levels of satisfaction of location characteristics and external characteristics of housing.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구배경 및 목적
        
					보도자료(통계청, 2012b)에 의하면 우리나라의 인구는 2030년에 정점을 이루고, 이후 감소하거나 증가세가 현저히 둔화되는 것으로 나타났다. 그러나 이러한 인구의 감소 예상에도 불구하고, 1인 가구는 2010년 415만 3천 가구에서 2012년에는 453만 9천 가구로 증가하였고, 2035년에는 762만 8천 가구가 될 것으로 추계되었다. 특히, 여기에 2인 가구까지 포함하게 되면 2010년 835만 5천 가구에서 2012년 906만 6천 가구로 증가하였고, 2035년에는 1,520만 7천 가구가 될 것으로 예상되고 있다(통계청, 2012a). 이렇게 인구는 감소할 것으로 예상되지만, 1~2인 가구는 증가할 것으로 예상되는 이유는 노령화, 핵가족화, 이혼율 및 독신의 증가, 출산율 저하 등 사회 구성원의 생활패턴 변화에 기인한 것으로 판단된다. 이러한 생활패턴의 변화는 1~2인 가구를 중심으로 하는 소형주택 수요의 지속적인 증가와 이에 대한 적절한 공급이 이루어져야 할 필요가 있다는 것을 의미한다.
					

        
					이러한 가구 구성원의 변화를 반영하여, 2009년 11월 5일부로 개정된 주택법에 의하여 소형주택 공급 활성화를 위한 도시형 생활주택 제도를 도입하게 된다. 이후 관련 규제 완화 및 국민주택기금 등 다양한 지원방안을 마련하여 도시형 생활주택이 활발한 공급이 이루어져 왔다. 이렇게 공급된 도시형 생활주택이 거주민의 삶의 질을 향상시킬 수 있는 주거 공간이 되기 위해서는 무엇보다도 거주자들의 만족도가 높아야 한다.
					

        
					따라서 본 연구에서는 부산에 건설된 도시형 생활주택의 현황을 파악하고 도시형 생활주택의 만족도, 특히 소형주택 선택 시 가장 중요한 고려사항이라 할 수 있는 보증금 및 월세에 대한 적절성에 대하여 분석하고자 한다. 특히, 객관적인 측면에서 실제 지불한 보증금과 월세에 대하여 분석하고, 주관적인 측면에서 지불한 보증금과 월세에 대하여 거주민이 느끼는 정도에 대하여 분석하고자 한다. 이를 통하여 부산의 도시형 생활주택 거주민들의 주거만족도를 제고하고 정책적 제언을 제시하는 데 목적이 있다.
					

      

      
        2. 연구범위 및 방법
        
					본 연구는 부산에 건설된 도시형 생활주택 거주자들을 대상으로 보증금 및 월세에 대한 만족도에 영향을 미치는 요인들을 파악하고, 보증금 및 월세 각각의 적절성에 대한 만족도를 알아봄으로서 향후 건설되는 도시형 생활주택의 개발방향 및 주거만족도를 제고할 수 있는 방향을 제시하고자 한다.
					

        
					도시형생활주택은 주택법 및 동법 시행령에 따라 정의1)되는데 본 연구에서는 보증금과 월세에 대한 만족도 조사를 위하여 연구의 대상을 부산에 건설된 도시형 생활주택 중에서 주로 보증금과 월세의 결합된 형태로 임대되는 원룸형 주택으로 한정하였다. 이들 원룸형 주택에 거주하고 있는 거주민들을 대상으로 설문조사를 실시하였다. 특히, 설문조사에서 보증금 및 월세의 적절성에 대한 부분은 객관적인 부분과 주관적인 부분으로 나누어 조사하였다. 이렇게 수집된 설문조사의 결과를 바탕으로 보증금 및 월세 그리고 보증금 및 월세의 적절성에 대한 만족도를 결정하는 요인을 순서형로짓모형을 이용하여 분석하였다.
					

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구
      
			도시형 생활주택과 일정 금액의 보증금에 월세를 지출하는 형태는 우리나라에만 있는 독특한 주거 공간이고 제도이다. 이러한 점에서 국외에서는 우리나라의 현실과 비슷한 연구는 거의 없다고 할 수 있다. 그러나 미국을 비롯한 유럽의 영국, 스페인, 프랑스, 덴마크, 네덜란드, 스위스 등의 경우, 우리나라의 보증금과 달리, 주택 임대 계약의 선불금(down payment) 조정을 통하여 월세 지출을 조정하는 방법이 있다(Mortgage Insurance Companies of America, 2005; European Central Bank, 2009; European Commission, 2009; Financial Services Authority (U.K.), 2009; European Mortgage Federation, 2010; Fitch Ratings, 2010). Lea(2010)에 따르면, 주택 임대 계약의 선불금 조정은 월세 지출을 줄이기 위한 목적으로 초기에 많은 금액을 지출하는 경우도 있지만, 반대로 금전적으로 부족한 사람들은 계약 선불금을 최소화하여 월세 등의 지출을 더 많이 하는 경우도 있다는 점을 언급하고 있다. 이것은 보증금이기 보다는 계약 시 지불하는 선금이기 때문에 엄밀히 말하면 보증금이라 할 수는 없다. 특히, 우리나라의 보증금은 부득이한 경우를 제외하고는 계약이 완료되면 돌려받을 수 있다는 점이 해외의 계약 선불금과 근본적으로 다른 점이다. 하지만 우리나라에서도 보증금의 증감에 따라 월세도 함께 변화하는 경향이 있기 때문에 이러한 측면에서는 일정부분 유사하다고 할 수 있다.
			

      
			국내에서는 도시형 생활주택이 비교적 최근에 도입된 제도이기 때문에 이에 대한 연구가 제도 도입 이후 꾸준히 진행되고 있었다. 최일현·조광행(2011)은 도시형 생활주택의 활성화를 위하여 건축 관련 규제를 완화하고 각종 금융 지원 및 세제 혜택 확대를 위한 제도적 개선방안을 제시하고 있다.
			

      
			주거지역과 관련한 연구로 유해연·심우갑(2010)은 단지형 다세대주택의 사례 연구를 통하여 그 문제점을 파악하고, 주거환경 개선을 위하여 도시가로변, 진입부 옥외공간, 주변단지와의 연계 등에 대한 디자인 가이드라인이 필요하다고 주장하였다.
			

      
			도시형 생활주택의 내부 구조와 관련한 연구에서 성이용(2013)은 1~2인 가구도 다양한 계층이 있으며, 계층별 라이프스타일에 따른 다양한 형태의 내부구조가 필요하고 하였다. 이용규·김연준(2012)은 일본과 같은 infill계획을 도입하여 도시형 생활주택 내부 구조의 다양화 방안을 제시하였다.
			

      
			건축기법과 관련한 연구에서 이가경·임석호(2011)는 공사기간 단축 및 건설비 절감을 통한 도시형 생활주택 활성화 방안으로 도시형 생활주택의 유닛 모듈라 공법의 적용가능성과 적용방향을 제시하였다. 이창재·임석호(2012)는 아나가 유닛 모듈러 건축의 시스템 개발을 위한 표준화 방안으로 Building Information Modeling의 라이브러리 개발에 대한 구체적인 방안을 제시하고 있다.
			

      
			도시형 생활주택의 가격과 관련한 연구에서 김호준 외(2012)는 도시형 생활주택의 지역적 특성 차이를 고려하여 가격에 영향을 미치는 요인들을 도출하였다. 윤정득(2012)은 도시형 생활주택 활성화 방안으로 기대 내부수익률 제고방안을 구체적으로 제시하였다. 박학목(2013)은 ‘2030 서울시 도시기본계획(안)’에서 제시한 도시공간구조 체계인 3핵, 3부핵, 13거점 지역으로 구분한 연구에서 각 유형별 도시형 생활주택 가격에 영향을 미치는 요인들에 차이가 있음을 규명하였다.
			

      
			이현숙·양승우(2012)는 도시형 생활주택 개발 특성과 관련한 연구에서 도시형 생활주택이 역세권형으로 직장인을 대상으로 개발되고 있음을 밝혀냈다. 김리영·서원석(2012)은 원룸형 도시형 생활주택이 공급된 도시와 공급되지 않은 도시 사이에는 경제산업, 기반시설, 토지이용, 인구 측면에서 차이가 있으며, 공급에 영향을 미치는 요인은 가구 특성보다는 주택, 경제산업, 기반시설 특성임을 도출하였다.
			

      
			성현곤(2012)은 도시형 생활주택의 주거만족도에 영향을 미치는 결정요인의 분석에 있어 주거환경에 통행행태 선호요인을 포함하여 분석을 실시하였다. 그 결과, 안전성, 쾌적성, 시설접근성, 대중교통 접근성이 양호할수록 주거만족도를 높이며 통행행태 선호요인에서는 친환경 통행행태 선호요인이 주거만족도를 높이는 것으로 나타났다.
			

      
			기존의 선행연구는 도시형 생활주택의 제도적 활성화 방안, 가격, 건축기법, 내부설계, 공급에 영향을 미치는 도시 특성 등 다양한 연구가 있었다. 그러나 현재 거주자들의 주거만족도에 대한 연구는 미미하며, 특히 만족도의 가장 중요한 요소 중 하나인 보증금 및 월세를 근간으로 하는 연구는 미흡한 실정이다. 따라서 본 연구는 주거만족도를 결정짓는 가장 중요한 요소이면서 기존의 선행연구에서 고려하지 못한 보증금 및 월세를 반영하여 각각의 객관적 및 주관적인 적절성에 영향을 미치는 요인을 분석하고자 한다.
			

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석모형
      
			본 연구의 종속변수는 6점의 척도로 구성되어 있는 보증금 및 월세와 5점 척도로 구성되어 있는 보증금 및 월세 각각의 적절성까지 총 4가지로 구성되어 있다. 일반적인 로짓모형이라고 할 수 있는 이항로짓모형은 종속변수가 이분형으로 이루어져 있을 때 사용할 수 있다. 그러나 본 연구와 같이 이분형으로 측성되지 않은 종속변수의 경우에는 이항로짓모형을 확장하여 순위척도로 측정된 변수에 사용할 수 있는 순서형로짓모형을 사용할 수 있다(최열 외, 2013).
			

      
			일반회귀모형의 경우에는 순위의 차이점만 분석할 수 있다는 한계를 가지지만, 순서형로짓모형은 리커드 척도로 구성되어 있는 응답 결과를 확률이라는 개념으로 처리할 수 있고, 카테고리 안의 어떤 순위도 측정이 가능하다. 그리고 앞서 언급한 바와 마찬가지로 모형의 구성과 논리적 기초, 전개의 바탕은 이항로짓모형에 있다(최열 외, 2011). 
			

      
			Liu·Agresti(2005)에 따르면 순서형로짓모형은 j번째 카테고리보다 높은 종속변수 누적확률을 계산하기 위한 객관적인 모형으로써 다양한 분야에서 순위척도의 종속변수에 대하여 연구가 이루어지고 있다 하였다. 그리고 McCullagh(1980)는 순서형로짓모형에 대하여 비례오즈모형이라고 명명하였는데, 표준 비례오즈모형은 각 독립변수의 기울기가 종속변수의 모든 값과 동일해야한다는 가정을 전제로 한다. 비례오즈모형은 누적로짓과 누적확률 pk의 형태에 근거를 두어 다음과 같은 식으로 나타낼 수 있다.
			

      
        
      

      
			식 (1)을 기본으로 하여 누적로짓으로 적용된 순서형로짓모형은 다음 식(2)와 같이 나타낼 수 있다.
			

      
        
      

      
			각 독립변수에 대한 모형의 오즈비는 식(2)로부터 유도될 수 있다. 그리고 유도된 오즈비를 통해서 각 독립변수의 수준변화에 따라 어떻게 종속변수에 영향을 미칠 수 있는지에 대한 확률을 추정할 수 있다(최열·김종경, 2011).
			

    

    

  
    
      Ⅳ. 보증금 및 월세의 적절성에 대한 결정요인 분석
      
        1. 변수의 구성
        
					본 연구에서는 도시형 생활주택 월세 거주자의 보증금 및 월세의 현황과 객관적 또는 주관적으로 느끼는 적절성 정도를 파악하기 위하여 설문조사를 실시하였다. 부산에 건설된 도시형 생활주택 중 원룸형 주택의 거주자들을 대상으로 2013년 2월부터 3월까지 일대일 대인면접조사를 통하여 설문조사를 실시하였다. 총 447부를 회수하였고, 불성실한 응답 등으로 결과의 신뢰도가 떨어지는 설문을 제외하여  383부를 유효표본으로 연구에 활용하였고, 유효표본율은 85.68%로 나타났다.
					

        
					본 연구의 분석을 위한 변수는 표 1과 같이 구성하였다. 먼저 종속변수의 경우에는 총 4가지로, 객관적인 보증금의 적절성(OBJ_D)과 월세의 적절성(OBJ_R), 주관적인 보증금의 적절성(SUB_D)과 월세의 적절성(SUB_R)으로 구성하였다. 보증금 및 월세의 객관적인 적절성은 실제 금액을 응답자로 하여금 구간별로 선택을 하게 하여 반영하였고, 주관적인 적절성은 응답자가 느끼는 정도를 5점 척도로 선택을 하게 하여 반영하였다.
					

        
          Table 1. 
				
          

          
            Summary of variables
          
          

        

        
          
            	구분 Classification
            	변수 Variables
            	변수 설명 Explanation of variables
          

          
            	종속변수
Dependent variables
            	적절성
Appropriateness
            	객관적 지표
Objective index
            	보증금
Deposit(OBJ_D)
            	
								1=100만원 미만 below 1,000,000 won

								2=100~200만원 1,000,000~2,000,000 won

								3=200~300만원 2,000,000~3,000,000 won

								4=300~400만원 3,000,000~4,000,000 won

								5=400~500만원 4,000,000~5,000,000 won

								6=500만원 이상 over 5,000,000 won
								
          

          
            	월세
Rent(OBJ_R)
            	
								1=10만원 미만 below 100,000 won

								2=10~20만원 100,000~200,000 won

								3=20~30만원 200,000~300,000 won

								4=30~40만원 300,000~400,000 won

								5=40~50만원 400,000~500,000 won

								6=50만원 이상 over 500,000 won
								
          

          
            	주관적 지표
Subjective index
            	보증금
Deposit(SUB_D)
            	5점 척도(1=매우 부적절, 5=매우 적절)

										Five criterion(1=very inappropriateness,

										5=very appropriateness)
									
          

          
            	월세
Rent(SUB_R)
          

          
            	독립변수
Independent variables
            	만족도 특성
Satisfaction characteristics
            	주택 특성
Housing characteristics(SAT1)
            	5점 척도로 구성된 면적, 평면구조, 거주 층수, 건축연수, 부엌, 화장실, 가스·전기·통신·소방시설, 냉·난방, 방향 만족도의 합
Sum of housing characteristic composed to five criterion
          

          
            	주택외부 특성
Housing external characteristics(SAT2)
            	5점 척도로 구성된 일조량, 소음, 조망, 공기질, 건물의 안전성, 건물의 층수, 건물의 형태, 건물의 색채, 주차공간 만족도의 합
Sum of housing external characteristic composed to five criterion
          

          
            	입지 특성
Location characteristics(SAT3)
            	
								5점 척도로 구성된 녹지공간, 방범시설, 건물 주변 청소상태, 직장과의 거리, 대중교통 접근성, 상업시설 이용, 공공편의시설 이용, 문화시설 이용, 교육환경 만족도의 합
Sum of location characteristic composed to five criterion
								
          

          
            	개인 특성
Personal characteristics
            	성별 Sex(SEX)
            	1=남자 Male, 0=여자 Female
          

          
            	연령 Age(AGE)
            	응답자 연령(세) Respondent’s age
          

          
            	학력 Level of Eduction(EDU)
            	
								1=대졸 이하 Below university
0=고졸 이하 Below high school
								
          

          
            	월 평균 소득 Average monthly income(INC)
            	
								1=200만원 미만 below 2,000,000 won

								2=200~300만원 2,000,000~3,000,000 won

								3=300~400만원 3,000,000~4,000,000 won

								4=400~500만원 4,000,000~5,000,000 won

								5=500만원 이상 over 5,000,000 won
								
          

          
            	주택 면적
Housing area(AREA)
            	
								응답자 주택 면적(평)
Area of respondent’s housing
								
          

        

        

        
					독립변수는 크게 만족도 특성과 개인 특성으로 나누어 구성하였다. 만족도 특성은 다시 주택 특성(SAT1), 주택외부 특성(SAT2), 입지 특성(SAT3) 등 3가지로 구분하였다. 각각의 특성은 실제 설문조사에서 응답받은 특성별 세부항목의 5점 척도의 합으로 반영하였다. 여기서 각 특성의 세부항목은 주택 특성의 경우, 면적, 평면구조, 거주 층수, 건축연수, 부엌, 화장실, 가스·전기·통신·소방시설, 냉·난방, 방향 등 9가지 항목으로 구성하였고, 주택외부 특성은 일조량, 소음, 조망, 공기질, 건물의 안전성, 건물의 층수, 건물의 형태, 건물의 색채, 주차공간 등 9가지 항목으로 구성하였으며, 입지 특성은 녹지공간, 방범시설, 건물 주변 청소상태, 직장과의 거리, 대중교통 접근성, 상업시설 이용, 공공편의시설 이용, 문화시설 이용, 교육환경 등 9가지 항목으로 구성하였다. 이렇게 각 세부항목을 합산하여 특성별 만족도를 반영하게 된 것은 각 세부항목을 모두 분석의 변수로 반영하게 될 경우, 샘플의 수에 비하여 변수가 비대하게 많게 되어 발생할 수 있는 분석의 오류를 줄이기 위함이다. 개인적 특성은 응답자의 성별(SEX), 연령(AGE), 학력(EDU), 월 평균 소득(INC), 주택 면적(AREA)으로 구성하였다.
					

      

      
        2. 변수의 기초통계량
        
					도시형 생활주택 보증금 및 월세의 적절성에 관한 실증분석을 위하여 실시한 설문조사 결과를 바탕으로 분석한 종속변수의 기초통계량은 표 2와 같다. 먼저 보증금은 400만원 이상이라는 응답이 전체의 75.72%를 차지하는 것으로 나타났고, 월세는 30만원에서 50만원 사이가 전체의 88.25%를 차지하는 것으로 나타났다. 주관적인 적절성의 경우에는 보증금은 보통이 47.26%, 다소 적절이 28.72%로 비교적 적절하다고 평가하는 것으로 나타났고, 월세는 보통이 44.91%, 다소 적절이 25.59%로 보증금의 적절성보다는 낮게 나타났지만 역시 비교적 적절하다고 평가하고 있었다. 이는 평균을 비교하면 명확해 지는데, 보증금의 주관적 적절성은 응답의 평균이 3.10으로 보통을 상회하는 반면, 월세의 주관적 적절성은 평균이 2.94로 다소 낮은 것으로 도출되었다. 이는 도시형 생활주택의 보증금이 상대적으로 기존 아파트나 주택의 전·월세 보증금에 비하여 현저히 낮고, 계약 만료 이후에 전액 환불받을 수 있어 보증금보다는 매월 고정적으로 지출해야만 하는 월세에 대한 거주민들의 심리적 저항감이 큰 것으로 판단할 수 있는 부분이다.
					

        
          Table 2. 
				
          

          
            Descriptive statistics of dependent variables
          
          

        

        
          
            	변수
variables
            	빈도
Frequency
            	%
          

          
            	객관적 지표
Objective index
            	보증금 OBJ_D
            	1
            	0
            	0
          

          
            	2
            	7
            	1.83
          

          
            	3
            	2
            	0.52
          

          
            	4
            	84
            	21.93
          

          
            	5
            	136
            	35.51
          

          
            	6
            	154
            	40.21
          

          
            	월세 OBJ_R
            	1
            	0
            	0
          

          
            	2
            	12
            	3.13
          

          
            	3
            	23
            	6.01
          

          
            	4
            	234
            	61.10
          

          
            	5
            	104
            	27.15
          

          
            	6
            	10
            	2.61
          

          
            	주관적 지표
Subjective index
            	보증금 SUB_D
            	1
            	8
            	2.09
          

          
            	2
            	74
            	19.32
          

          
            	3
            	181
            	47.26
          

          
            	4
            	110
            	28.72
          

          
            	5
            	10
            	2.61
          

          
            	월세 SUB_R
            	1
            	29
            	7.57
          

          
            	2
            	77
            	20.10
          

          
            	3
            	172
            	44.91
          

          
            	4
            	98
            	25.59
          

          
            	5
            	7
            	1.83
          

        

        

        
					다음으로 독립변수의 기초통계량은 표 3과 같다. 주택 특성 만족도의 평균은 30.81, 주택외부 특성 만족도의 평균은 29.52, 입지 특성 만족도는 29.83으로 분석되어 주택 특성 만족도가 가장 높은 것으로 나타났으나, 대체적으로 비슷한 분포를 보이는 것으로 도출되었다. 응답자의 성별은 남자 47%, 여자 53%로 유사하게 나타났고, 연령은 20세에서 61세까지 다양하게 분포를 하고 있으나 주로 20대와 30가 81.25%를 차지하고 있어 주류를 이루고 있었다. 학력은 대졸이하가 74.41%로 대부분을 차지하고 있었고, 월 평균은 소득은 200만원 미만이 50.65%, 200~300만원이 41.25%로 상당수가 우리나라 평균 가구소득이 미치지 못하는 것으로 나타났다. 주택 면적의 경우에는 7~12평의 분포로 나타났으나, 평균이 7.48평으로 주로 7~8평에 거주하고 있는 것으로 도출되었다. 응답자의 특성을 종합해 보면, 도시형 생활주택에 월세로 거주하는 주민들은 20~30대의 젊고, 평균 소득이 낮은 대학생 또는 대학 졸업자가 많다는 것을 알 수 있다.
					

        
          Table 3. 
				
          

          
            Descriptive statistics of independent variables
          
          

        

        
          
            	변수
variables
            	평균
Mean
            	표준편차
STD
            	최소값
Min
            	최대값
Max
          

          
            	주택 특성 SAT1
            	30.81
            	3.94
            	18
            	45
          

          
            	주택외부 특성 SAT2
            	29.51
            	3.58
            	18
            	45
          

          
            	입지 특성 SAT3
            	29.82
            	3.20
            	18
            	45
          

          
            	연령 AGE
            	30.85
            	8.46
            	20
            	61
          

          
            	주택 면적 AREA
            	7.47
            	1.62
            	1
            	15
          

          
            	변수
variables
            	빈도
Frequency
            	%
          

          
            	성별 SEX
            	1
            	180
            	47.00
          

          
            	0
            	203
            	53.00
          

          
            	학력 EDU
            	1
            	285
            	74.41
          

          
            	0
            	98
            	25.59
          

          
            	월 평균 소득 INC
            	1
            	194
            	50.65
          

          
            	2
            	158
            	41.25
          

          
            	3
            	25
            	6.53
          

          
            	4
            	6
            	1.57
          

        

        

      

      
        3. 도시형 생활주택 보증금 및 월세의 객관적인 적절성에 관한 분석
        
					본 연구에서는 부산의 도시형 생활주택 보증금 및 월세의 적절성에 대하여 객관적인 측면과 거주민들이 느끼는 주관적인 측면으로 나누어 분석을 실시하였다. 우선 객관적인 측면에서의 보증금 및 월세의 적절성에 대하여 분석하고자 한다. 분석에 사용한 모형은 순서형로짓모형이고 보증금 및 월세의 객관적 지표를 종속변수로 하여 모형을 추정한 결과는 표 4 및 표 5와 같다.
					

        
          Table 4. 
				
          

          
            Estimation summary for objective appropriateness of deposit
          
          

        

        
          
            	변수
variables
            	Maximum Likelihood Estimates
            	Odds Ratio
          

          
            	Estimate
            	Standard error
          

          
            	Intercept 6
            	-0.3383
            	1.2861
            	-
          

          
            	Intercept 5
            	1.3790
            	1.2888
            	-
          

          
            	Intercept 4
            	4.0588***
            	1.3367
            	-
          

          
            	Intercept 3
            	4.3188***
            	1.3486
            	-
          

          
            	SAT1
            	-0.0725**
            	0.0345
            	0.930
          

          
            	SAT2
            	0.0098
            	0.0344
            	1.010
          

          
            	SAT3
            	-0.0738**
            	0.0365
            	0.929
          

          
            	SEX
            	0.2817
            	0.2013
            	1.325
          

          
            	AGE
            	0.0361***
            	0.0139
            	1.037
          

          
            	EDU
            	0.2067
            	0.2432
            	1.230
          

          
            	INC
            	0.2084
            	0.1533
            	1.232
          

          
            	AREA
            	0.3121***
            	0.0754
            	1.366
          

        

        
          
            *** P<0.01, ** P<0.05
          

        

        

        
          Table 5.  
				
          

          
            Estimation summary for objective appropriateness of monthly rent
          
          

        

        
          
            	변수
variables
            	Maximum Likelihood Estimates
            	Odds Ratio
          

          
            	Estimate
            	Standard error
          

          
            	Intercept 6
            	-6.5663***
            	1.3991
            	-
          

          
            	Intercept 5
            	-3.7478***
            	1.3549
            	-
          

          
            	Intercept 4
            	-0.4529
            	1.3416
            	-
          

          
            	Intercept 3
            	0.7009
            	1.3604
            	-
          

          
            	SAT1
            	-0.0177
            	0.0368
            	0.982
          

          
            	SAT2
            	0.0114
            	0.0363
            	1.011
          

          
            	SAT3
            	0.1052***
            	0.0391
            	1.111
          

          
            	SEX
            	0.3088
            	0.2139
            	1.362
          

          
            	AGE
            	-0.0143
            	0.0144
            	0.986
          

          
            	EDU
            	0.2643
            	0.2575
            	1.302
          

          
            	INC
            	-0.3269**
            	0.1622
            	0.721
          

          
            	AREA
            	0.0714
            	0.0668
            	1.074
          

        

        
          
            *** P<0.01, ** P<0.05
          

        

        

        
					보증금의 객관적인 적절성을 결정하는 요인을 분석한 결과, 주택 특성 만족도, 입지 특성 만족도, 연령, 주택 면적이 유의한 변수로 추정되었다. 주택 특성 만족도와 입지 특성 만족도는 부(-)의 관계에 있는 것으로 추정되었는데, 이들 만족도가 증가할수록 보증금이 낮아질 확률이 각각 1.075배와 1.076배로 추정되었다. 이는 도시형 생활주택 거주자들이 보증금을 적게 지불하고자 하는 것이기 보다는 양질의 주택 특성과 입지를 지닌 도시형 생활주택의 건물주가 보증금보다는 월세를 더 많이 받고자 하는 경향이 크기 때문으로 추측된다. 연령과 주택 면적은 정(+)의 관계에 있는 것으로 추정되었는데, 각각이 높아질수록 보증금은 1.037배, 1.366배 증가하는 것으로 추정되었다. 연령이 높아질수록 보증금도 높아질 확률이 크다는 것은 사회 초년생인 젊은 계층보다는 나이가 있을수록 사회적·경제적 지위가 향상되어 보다 높은 보증금을 지불할 수 있는 여력이 되기 때문으로 풀이된다. 
					

        
					월세의 객관적인 적절성을 결정하는 요인을 분석한 결과, 입지 특성 만족도와 월 평균 소득이 유의한 변수로 추정되었다. 입지 특성 만족도는 정(+)의 관계에 있는 것으로 추정되었는데, 만족도가 높아질수록 월세가 높아질 확률은 1.111배인 것으로 추정되었다. 월 평균 소득은 반대로 부(-)의 관계에 있는 것으로 추정되었는데, 월 평균 소득이 높아질수록 월세가 낮아질 확률은 1.387배인 것으로 추정되었다. 소득이 높아질수록 월세가 낮아지는 이유는 소득이 높은 거주자들이 보증금을 더 지불하더라도 매달 고정적으로 지출해야하는 월세를 줄이려는 성향과 고소득자들이 기존에 거주하고 있는 주택을 선호하기 때문으로 추측할 수 있다.
					

      

      
        4. 도시형 생활주택 보증금 및 월세의 주관적인 적절성에 관한 분석
        
					다음으로 주관적인 측면에서의 보증금 및 월세의 적절성에 대하여 분석하고자 한다. 앞서 객관적인 측면에서의 분석과 마찬가지로 순서형로짓모형을 사용하여 보증금 및 월세에 대하여 거주민들이 느끼는 정도를 5점 척도로 설문을 받아 종속변수로 반영하여 모형을 추정하였고, 그 결과는 표 6 및 표 7과 같다.
					

        
          Table 6. 
				
          

          
            Estimation summary for subjective appropriateness of deposit
          
          

        

        
          
            	변수
variables
            	Maximum Likelihood Estimates
            	Odds Ratio
          

          
            	Estimate
            	Standard error
          

          
            	Intercept 5
            	-11.1161***
            	1.4156
            	-
          

          
            	Intercept 4
            	-8.1487***
            	1.3463
            	-
          

          
            	Intercept 3
            	-5.7601***
            	1.3111
            	-
          

          
            	Intercept 2
            	-3.0325**
            	1.3401
            	-
          

          
            	SAT1
            	0.0329
            	0.0346
            	1.033
          

          
            	SAT2
            	0.1107***
            	0.0348
            	1.117
          

          
            	SAT3
            	0.0487
            	0.0368
            	1.050
          

          
            	SEX
            	0.2617
            	0.2016
            	1.299
          

          
            	AGE
            	-0.0036
            	0.0135
            	0.996
          

          
            	EDU
            	0.7157***
            	0.2417
            	2.046
          

          
            	INC
            	-0.3863***
            	0.1517
            	0.680
          

          
            	AREA
            	0.2076***
            	0.0635
            	1.231
          

        

        
          
            *** P<0.01, ** P<0.05
          

        

        

        
          Table 7. 
				
          

          
            Estimation summary for subjective appropriateness of monthly rent
          
          

        

        
          
            	변수
variables
            	Maximum Likelihood Estimates
            	Odds Ratio
          

          
            	Estimate
            	Standard error
          

          
            	Intercept 5
            	-12.9482***
            	1.4612
            	-
          

          
            	Intercept 4
            	-9.7576***
            	1.3681
            	-
          

          
            	Intercept 3
            	-7.4189***
            	1.3258
            	-
          

          
            	Intercept 2
            	-5.6165***
            	1.3185
            	-
          

          
            	SAT1
            	0.0094
            	0.0343
            	1.009
          

          
            	SAT2
            	0.1773***
            	0.0353
            	1.194
          

          
            	SAT3
            	0.0648*
            	0.0366
            	1.067
          

          
            	SEX
            	0.2723
            	0.1999
            	1.313
          

          
            	AGE
            	-0.0194
            	0.0134
            	0.981
          

          
            	EDU
            	0.2008
            	0.2366
            	1.222
          

          
            	INC
            	-0.5560***
            	0.1513
            	0.574
          

          
            	AREA
            	0.3074***
            	0.0644
            	1.360
          

        

        
          
            *** P<0.01, ** P<0.05, * p<0.1
          

        

        

        
					보증금의 주관적인 적절성을 결정하는 요인을 분석한 결과, 주택외부 특성 만족도, 학력, 월 평균 소득, 주택 면적이 유의한 변수로 추정되었다. 월 평균 소득을 제외한 나머지 변수들은 모두 정(+)의 관계에 있는 것으로 추정되었다. 구체적으로 주택외부 특성 만족도가 증가할수록 보증금이 적절하다고 판단하는 확률이 1.117배, 학력이 높을수록 2.046배, 주택 면적이 넓을수록 1.231배 증가하는 것으로 추정되었다. 유일하게 부(-)의 관계에 있는 것으로 추정된 변수인 월 평균 소득은 높아질수록 보증금이 적절하지 않다고 판단하는 확률이 1.471배 증가하는 것으로 나타났다. 월 평균 소득이 높아질수록 보증금이 적절하다고 느낄 것이라는 기대와 달리, 소득이 높은 도시형 생활주택 거주자들은 월세보다는 전세 또는 자가 주택의 구입에 대한 관심이 더욱 높거나 도시형 생활주택이 아닌 아파트나 단독주택 등을 선호하기 때문에 이러한 결과가 도출된 것으로 추측된다.
					

        
					월세의 주관적인 적절성을 결정하는 요인을 분석한 결과, 주택외부 특성 만족도, 입지 특성 만족도, 월 평균 소득, 주택 면적이 유의한 변수로 추정되었다. 앞서 보증금의 경우와 마찬가지로 월 평균 소득을 제외한 나머지 변수들은 모두 정(+)의 관계 있는 것으로 추정되었다. 구체적으로 주택외부 특성 만족도가 증가할수록 월세가 적절하다고 판단하는 확률은 1.194배, 입지 특성 만족도는 1.067배, 주택 면적은 1.360배 증가하는 것으로 추정되었다. 부(-)의 관계에 있는 것으로 추정된 월 평균 소득의 경우에는 증가할수록 월세가 적절하지 않다고 판단할 확률이 1.742배 증가하는 것으로 나타났다. 이는 소득이 증가할수록 보증금을 올려 월세 지출을 줄이거나 전세로의 전환 또는 아파트나 단독주택 등으로 이주하려는 경향이 있기 때문으로 사료된다.
					

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      
			도시형 생활주택은 증가하는 1~2인 가구의 소형주택 수요에 대응하며 삶의 질을 향상시키기 위하여 2009년 주택법 개정을 통하여 도입하였지만, 초기에는 공급이 많이 부족하였다. 이후 여러 가지 규제 완화와 각종 지원책을 도입하여 도시형 생활주택의 인·허가가 급속히 증가하였다. 하지만 이러한 증가가 도시형 생활주택의 거주자에게도 혜택이 돌아가는지, 특히 이러한 공급의 증가에 따른 가격의 인하로 도시형 생활주택 거주자들이 주택 선택 시 가장 중요한 요인이라 할 수 있는 보증금과 월세에 대하여 만족하는지 의문이었다. 따라서 본 연구는 현재 도시형 생활주택 거주자들이 보증금과 월세에 대한 객관적 및 주관적 측면에서의 적절성에 대한 결정요인을 분석하고자 하였다.
			

      
			분석결과를 요약하면, 주택 특성 만족도는 보증금을 하향시키는 결정요인으로 나타났고, 주택외부 특성 만족도는 보증금 및 월세의 주관적인 적절성을 상향시키는 결정요인으로 나타났다. 이는 도시형 생활주택 거주자들이 주차장, 안전성 등 주택 외부 특성의 만족도가 높을 때, 보증금과 월세가 적절하다고 느끼는 경향이 있음을 보여준다. 입지 특성 만족도는 보증금과 월세, 그리고 월세의 주관적인 적절성의 유의한 결정요인으로 나타났다. 월세와 월세의 주관적인 적절성에는 정(+)의 관계가 있는 것으로 추정되었고, 보증금에는 부(-)의 관계가 있는 것으로 추정되었다. 이것은 입지 특성이 우수한 지역의 원륨형 도시형 생활주택은 임대수익을 목적으로 하는 월세 위주의 주택이 많다는 것을 반영하는 것으로 풀이된다.
			

      
			연령은 보증금을 상향시키는 결정요인으로 나타났고, 학력은 보증금의 주관적인 적절성을 상향시키는 결정요인으로 나타났다. 주택 면적의 경우에는 보증금과 보증금 및 월세의 주관적인 적절성을 상향시키는 결정요인으로 도출되었다. 흥미로운 점은 월 평균 소득은 월세와 보증금 및 월세의 주관적인 적절성을 하향시키는 결정요인으로 추정되었다는 것이다. 일반적으로 소득이 높을수록 월세가 높아지거나 적절성도 높아질 것이라 예상되는 부분이었지만, 소득이 증가할수록 거주자들은 도시형 생활주택이 아닌 보다 일반적인 형태의 주거를 원하는 사실이 반영된 결과로 추측된다. 향후 도시형 생활주택과 관련한 계획이나 정책을 입안하고자 할 때, 수요자를 구체화하는 방안을 고려해야할 것으로 판단된다.
			

      
			이상 살펴본 분석결과를 바탕으로 본 연구에서 제시할 수 있는 제언은 다음과 같다. 첫째, 주택 특성 만족도와 입지 특성 만족도가 높은, 즉 주거환경이 양호한 도시형 생활주택의 보증금이 낮아질 확률이 있다는 점에 알 수 있듯이 도시형 생활주택은 월세 수익을 목적으로 공급되고 있다는 사실이다. 월세를 목적으로 제공하는 임대주택은 거주자들의 주거안정 및 주변환경, 그리고 경제적 부담을 미칠 수 있으므로 이에 대한 적절한 대책이 필요하다. 특히, 도시형 생활주택의 거주자들이 비교적 저소득층이므로 공급자뿐만 아니라 수요자에 대한 혜택도 고려되어야 할 것이다.
			

      
			둘째, 소득이 증가하면 월세와 보증금 및 월세의 적절성이 오히려 낮아질 확률이 높아질 수 있다는 사실을 통하여, 원룸형 도시형 생활주택은 정착을 위한 공간이라기 보다는 라이프 사이클에서 일반적인 가정을 구성하기 전에 임시적으로 거주하는 주거공간의 성격을 지니고 있다고 할 수 있다. 그렇다면 주택 및 입지와 관련한 대책은 기존의 주택과는 다른 접근법을 지녀야 할 것이다.
			

      
			마지막으로 본 연구는 도시형 생활주택 중에서 단지형 연립주택과 단지형 다세대주택이 연구 대상에 제외되어 모든 도시형 생활주택을 대변하다고 하기는 어렵다. 그리고 보증금과 월세는 상호보완적인 관계에 있는데, 본 연구에서는 분리하여 분석을 하였다는 점이 한계로 남는다. 추후의 연구에서는 이러한 점을 보완하여 보다 의미 있는 연구 결과를 도출할 필요성이 있을 것으로 사료된다.
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      Notes
      
        주1.주택법 제2조(정의) 제4항과 동법 시행령 제3조(도시형 생활주택)에 따르면, 도시형 생활주택은 300세대 미만의 국민주택규모에 해당하는 주택으로서 단지형 연립주택, 단지형 다세대주택, 원룸형 주택으로 구분되어 있다.
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