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            초록
          
        

        
          The government has decided to support low-income housing expenses considering income, housing type and rent burden. However, housing benefit is not enough to reflect types of rent and rent burden of low-income households.

          This study was to examine the effects of low-income tenants characteristics on various types of rent, monthly rent burden to income and deposit burden to asset based on housing survey data and present policy implications.

          According to the results, it was found that types of rent were different by the household characteristics and characteristics with monthly rent burden and one with deposit burden were different.

          Based on it, housing benefit is not yet a demander-oriented housing welfare system but still supplier-oriented. Henceforth, it is hoped that this study will be followed up by future studies that overcome the limitations of this study for understanding low-income tenants residential condition. Then it could be helpful for housing benefit to become a better housing welfare system.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        정부는 국민기초생활보장제도를 통합급여에서 맞춤형 개별급여 체계로 개편하면서 2014년 1월 주거급여법을 제정하고, 2014년 7월부터 2개월간의 시범사업을 거쳐 2015년 7월부터 기초생활보장제도 내의 주거급여를 분리하여 대상을 확대하고, 소득·주거형태·주거비 부담수준 등을 종합적으로 고려하는 체계로 주거급여제도를 확대·개편하였다.

        개편 주거급여는 주거가 불안정한 저소득 계층의 실질적인 주거비 부담 완화를 위해 가구원수와 지역별 임차료 수준을 반영하여 차등 지급하는 방식으로, 지역별·가구원수별 기준임대료를 상한으로 수급자의 실제임차료를 지급하게 된다. 이때 실제임차료는 임대차계약서의 보증금과 월세를 합하여 산정하게 되는데 보증금은 연 4%를 적용하여 월세로 환산하게 된다.1)

        그간 국내 임대시장 및 주거비 분석방식을 보면, 전세·보증부월세·순수월세 등 다양한 형태로 구분되어 있는 계약형태에 대하여 공통적으로 사용할 수 있는 주거비용을 산출하기 위해 전환율을 적용하여 하나의 임차계약 형태로 수렴하는 방식을 사용해왔다. 특히, 우리나라의 주된 임대차제도였던 전세의 경우 순수월세와 유사한 임대계약 형태로 간주하고 전환율을 사용하여 전세금에 해당되는 금액을 월세로 환산하였으며 이렇게 환산된 월세를 이용하여 외국에서 개발되어 축적된 분석의 틀을 적용하는 것이 일반적인 방법이었다. 하지만 이런 방식을 따를 경우 전세를 월세로 전환하는 방법에 따라 가구의 임대료부담 정도가 크게 달라질 수 있다. 예를 들어 RIR2)을 산출할 때 시중의 전월세전환율을 그대로 적용하게 되면 보증금이 큰 전세가구의 RIR이 월세가구의 RIR보다 높게 나타나는 경우가 발생한다. 전세가구의 임대료 부담이 월세가구보다 더 큰 것으로 오인될 수 있는 것이다. 또한 전세가구의 경우 실제로는 월세를 지불하지 않고 있음에도 불구하고 월세를 지원하는 형태의 주거급여 지급대상에 포함 되어있는 상황이다.

        국토교통부는 월세 비중이 증가하는 주택시장 구조변화에 적극 대응하기 위해 <표 1>과 같이 월세유형을 보증금 크기에 따라 월세·준월세·준전세로 세분화하여 3가지 월세지수를 생산·발표하기로 하였다. 모든 월세를 순수월세로 전환하여 1개의 월세지수만 생산할 경우 준전세 등 다양한 월세유형을 반영하는데 한계가 있기 때문이다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Scale by type of monthly rent, deposit ratio
          
          

        

        
          
            
              	구분
Division
              	월세
Monthly Rent
              	준월세
Semi-Monthly Rent
              	준전세
Semi-Chonsei
            

          
          
            	보증금/월세
Deposit /Monthly rent
            	0 ~ 12배
0～12times
            	12 ~ 240배
12～ 240times
            	204배 초과
More than 240times
          

          
            	보증금/전세금
Deposit /Deposit for Rent
            	10% 미만
Less than 10 %
            	10% 이상 60% 미만
Over 10% and Less than 60%
            	60% 초과
Exceeded 60%
          

        

        
          
            출처: 국토교통부 보도자료(2015.7.30.)
          

          
            source: Ministry of Land, Infrastructure and Transport(2015.7.30.)
          

        

        

        이와 같이 월세시대를 맞고 있는 우리나라 임대시장에 대한 새로운 접근방식으로, 다양한 유형의 임차계약을 전세와 순수월세를 양극단으로 보증금 비중에 따라 연속적으로 분포하고 있는 광의의 보증부월세 임차계약으로 이해하여 접근하는 시각이 존재한다.

        이에 본 연구에서는 임대시장의 패러다임이 다양한 보증부월세로 전환되고 있는 상황에서 정부의 주거급여 사업이 실질적으로 어떤 특성을 지닌 가구에게 주거비 지원의 혜택이 돌아가야 하는지에 대하여 보증금 비중에 따른 계약형태와 실질적 주거비 부담에 미치는 가구특성의 영향 분석을 통해 정책적 시사점을 제시하고자 한다.

      

      
        2. 연구의 범위 및 방법
        본 연구의 범위는 전국의 저소득 임차가구를 대상으로 설정하였으며, 분석 자료는 국토교통부에서 실시한 2013년도 주거실태조사 결과를 이용하였다. 주거실태조사는 일반조사와 정책적 수요에 따라 조사대상을 특정하여 실시하는 정책조사로 구분하는데, 2013년도에는 중위소득 50% 이하 저소득가구를 대상으로 한 정책조사로 실시하였다.

        본 연구에서는 주거급여의 대상자가 저소득가구라는 점을 감안하여 저소득 가구를 대상으로 조사를 실시한 2013년 주거실태조사자료 중 임차가구만을 대상으로 한 데이터를 추출하고 변수 구성에 맞게 가공하여 저소득가구의 일반적 특성, 경제적 특성, 지역적 특성, 그리고 특수가구 유형에 따른 변수들이 보증금비중과 주거비 부담에 어떠한 영향을 주고 있는지 살펴보았다. 주거비 부담은 월세부담, 월세 및 이자부담, 보증금부담으로 나누어 확인하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰
      
        1. 저소득층 주거비 보조 관련 연구
        저소득층 주거비 보조에 관한 선행연구는 제도 자체에 대한 이론적 검토나 다른 나라의 사례를 검토한 내용이 주를 이루고 있다.

        주거비 보조 지원 방법 중 하나인 주택바우처 프로그램에 관한 박미선(2012)의 연구에서는 미국의 주택바우처 프로그램을 운영절차, 참여자, 공정임대료 측면으로 나누어 살펴보았다. 주택바우처 제도가 공공임대주택이 지닌 주거이동의 한계를 극복할 수 있고 비용 측면에서도 효율적인 제도라고 평가하면서 우리나라에 미국식 주택바우처 프로그램을 도입하는 경우 수급 불일치, 임대료 상승, 공정임대료 설정 및 적용의 한계를 문제점으로 지적하였다. 그리고 이러한 점을 고려할 때 우리나라 주거비 보조제도 도입 시에는 소득계층을 명확히 설정할 것과 기준임대료 설정이 중요하다고 하였다.

        외국과의 비교를 통하여 연구를 진행한 박혁서(2013)의 연구에서는 우리나라의 주거급여제도와 일본의 주택부조제도를 정책방향, 지원방식, 수급자 선정관리 중심으로 비교·분석하였다. 한국의 주거급여제도와 일본의 주택부조제도는 기초생활보장제도의 일부로서 빈곤가구를 대상으로 최저주거수준 이상의 주거생활을 보장하기 위한 공적부조제도라는 유사점을 갖고 있으나, 한국의 경우 일반저소득가구까지 확대하는 보편적 주거비 지원정책을 전개한다면 빈곤가구에 대한 우선적 지원이 보장되어야 하고 막대한 예산 확보를 위한 재원조달시스템이 구축되어야 한다고 지적하였다. 그리고 지원방식에 있어 일본과 같이 급지 등급을 세분화해 해당지역 시장임대료를 반영한 기준임대료를 설정해야함을 제시하였다.

        주거급여제도의 영향에 대한 연구도 진행되었다. 주택바우처 제도 시행에 따른 영향을 연구한 진미윤(2013)은 새로운 주거급여제도가 임대료 부담 완화와 최소한의 주거수준 보장에 기여할 것이란 기대와 함께 정책의 효과가 생각보다 크지 않을 수도 있으며 임대인이 대상자를 거부하는 문제, 특정지역에 지원자가 몰리거나 주택의 질적 수준은 개선되지 않고 임대료가 상승하는 부작용이 나타날 수 있음을 우려하였다. 새로운 주거급여제도의 도입의 영향을 연구한 김태섭(2014)은 전·월세 시장 불안으로 주거비 부담이 급등하고 있는 시점에 서민 주거안정에 많은 도움이 될 것으로 기대하였으며, 성공적인 정책을 위하여 다음의 조건을 제시하였다. 소득보조의 사회보장적 공적 부조가 아닌 주택정책 측면에서 주거빈곤층의 주거복지 증진을 목적으로 해야 할 것, 임대료 상승 가능성에 대한 대책을 마련할 것, 관리에 따른 행정비용 절감과 정책효과 극대화 방안을 모색할 것, 공공임대주택 등 기존 주거복지 정책과 유기적 연계성을 가질 것 등을 주장하였다.

        2013년 주거실태조사 자료를 기준으로 2014년 주거급여법이 제정되고 시범사업이 시행되었으며, 2015년 7월부터 소득, 주거형태, 가구원수, 주거비 등을 종합적으로 고려하여 주거지원을 시작하였다. 진미윤(2017)은 개편된 주거급여 제도의 특징과 개선과제 등을 제시하였다. 개편된 주거급여 제도는 맞춤형 급여 체계에 따라 개별 급여로 독립하였으며 지원 대상, 급여 산정 방법, 지급 기준 등이 전면적으로 재설계되어, 지원 대상 및 보장수준이 확대되었다. 그러나 여전히 지원 대상의 포괄성에는 한계가 있어 정책 사각 지대에 놓인 계층에 대한 지원이 이루어지지 못하고 있다고 평가하였다. 주거급여의 발전을 위해서 제도의 이해를 높이고, 임대료 부담에 대한 정책적 가이드라인 설정 및 여타 주거복지프로그램간의 연계와 융합, 전달체계 강화를 제안하였다.

      

      
        2. 주거비 부담 관련 연구
        주거비 부담 능력과 관련한 연구들은 여러 가지 방식으로 다양하게 접근하고 있다. 주거비의 범위를 지급하는 임대료에서부터 실직적인 관리비까지 포함하여 적용한 연구 등 다양하게 존재하고 있으나. 월소득 대비 임대료비율(RIR, Rent to Income Ratio)은 임차가구의 주거비 항목을 임대료로 보고, 임차가구의 주거비지불능력을 확인하는 것이 적합하다고 보고되고 있다(Hancock, 1993). 주거비의 정의를 주택이 주는 서비스의 대가로 지불하는 주거관련비용의 총합(김혜승·홍형옥, 2003)으로 포괄적인 개념에서 접근하는 연구 존재하나, 본 연구에서는 주택을 임차하는데 사용하는 비용에 초점을 한정하였으며, 보증금 마련을 위해 대출받은 금액의 이자까지 포함한 월세 및 이자부담 변수를 사용하여 주거비 부담 정도를 알아보고자 하였다.

        주거비 부담 관련 연구의 다수가 월세 임차가구에 초점을 맞추어 진행되었다. 그러나 국내에는 전세제도가 존재하고 있으며 전세 보증금 마련을 위한 부담도 주거비 부담에 영향이 있을 것으로 판단하여 보증금 부담 변수를 적용하였으며, 선행연구(최창규·지규현, 2007; 조준우·최창규, 2011)에서는 전세 거주자는 전세보증금 마련이 어려워 월세로 거주하는 월세 거주자보다 주거비 부담이 상대적으로 적을 것이라고 가정하고 있다. 또한 최창규·지규현(2007)의 연구에서는 임차인의 자산축적 제약을 고려한 모형을 통하여 얼마나 많은 자산을 축적했느냐에 따라 보증금의 크기도 달라진다고 주장한다.

        주거비 부담은 일반 가구 보다는 저소득 가구에서 크게 영향을 받고 있으며(이태진, 2009; 강정희, 2010; 박경준·이성우, 2015; 유병선·정규형, 2017), 정부 정책도 저소득층의 주거비 부담완화에 집중되어 있기 때문에 본 연구에서는 저소득층의 주거실태조사 자료를 활용하여 저소득층의 주거비 부담에 영향을 주는 요인을 알아보고자 하였다.

        주거비 부담에 영향을 주는 요인으로는 주택정책, 주택 및 지역 경기와 같은 거시적인 요인과 가구의 주거특성 및 가구특성과 같은 미시적인 요인으로 나누어 볼 수 있다. 가구 특성 중 소득과 자산이 많은 가구일수록 소득대비 주거비 부담은 낮음을 확인하고 있으며(Combs & Olson, 1990; Hulchanski, 1995; Temple, 2007), 국내 다수의 연구(이정규·조재순, 1994; 진미윤, 1999; 김계숙·고석찬, 2008; 정운영, 2008; 권연화·최열, 2015; 박경준·이성우, 2015)에서도 소득이 적은 가구일수록 소득대비 주거비 부담이 높은 것으로 확인되었다. 교육수준과 관련하여서는 교육수준이 높을수록 유리한 경제적 능력으로 양질의 주거소비를 하기 때문에 많은 주거비를 지출한다는 연구 결과(곽인숙·김순미, 1999)가 있으며, 교육수준이 낮은 가구에서 자산형성이 불리하기 때문에 소득대비 주거비 부담을 크게 받는다고 주장하였다(Blau & Duncan, 1967; DeVancy et al.. 2004; Elmelch, 2004; 박경준·이성우, 2015).

        가구원 구성 및 결혼 상태와 같은 가족의 특성과 노인가구 및 장애인가구와 같은 특수계층의 가족 구성형태도 지출되는 주거비 및 소득대비 주거비 부담에도 영향을 주고 있다. 신수임(2007)의 연구에서는 연령이 증가할수록 주거비 지출이 줄어든다고 하였으며, 양세화 외(2000)의 연구에서도 노인가구가 비노인가구에 비하여 주거비와 관련된 모든 항목의 지출이 적다고 하였다. 그러나 노인가구의 경우 소득이 적이 때문에 소득대비 주거비 지출은 높으며(진미윤, 1988), 권건우·진창하(2016)의 연구에서는 슈바베지수를 종속변수로 하여 분석한 결과 51.45세를 기점으로 U형태를 보이고 있어, 청년가구와 노년가구의 주거비 부담이 과중하다고 주장하였다. 권연화·최열(2015)은 노인가구를 대상으로 소득대비 주거비 지출을 통하여 주거비 부담을 확인하였으며, 소득이 낮고, 주택면적이 넓고, 거주기간이 짧고, 서울지역에 거주할수록 주거비 부담이 높으며 그 중 지역변수의 영향이 가장 크다고 주장하였다. Temple(2007)의 연구에서는 배우자가 있는 노인가구가 배우자가 없는 노인가구에 비하여 소득대비 주거비 부담이 낮다고 주장하고 있으며, Hulchanski(1995)의 연구에서는 Ontario 지역의 단독차가가구의 소득대비 주거비 지출이 높아 주거비 부담이 높다고 하였다. 장애인가구의 경우 비장애인 가구보다 지출하는 주거비는 적으나, 월 소득 대비 주거비 비율인 주거비 부담률은 장애인가구에서 더 높게 나타나는 것을 확인하였다(이선우, 2010).

      

      
        3. 전·월세 선택 관련 연구
        임대인 및 임차인의 전·월세 선택과 관련한 연구들은 다수 존재하고 있다. 이창무 외(2002)의 연구에서는 임대차계약에 있어서 보증금과 월세의 다양한 스펙트럼이 동시에 존재하며, 전월세전환율에 의하여 보증부월세 시장에서 균형이 이루어 질 수 있음을 설명하였다. 전세금이나 보증금은 단순히 이자소득을 발생시키는 목돈이 아니라 주택구입에 레버리지 효과를 통해 가격 상승시 투자수익률을 극대화하기 위한 용도로 활용되고 있다고 주장하고 있다. 이러한 이유로 시장에서 관측되는 전월세전환율이 시장이자율이 아니라 직접 투자한 자기자본에 대한 기대총수익률임을 주장하였다. 그리고 보증금과 월세의 다양한 양상이 자기자본에 대한 기대총수익률을 변화시키지 않는 한 투자자의 경우에 무차별할 수 있기 때문에 보증금과 월세의 다양한 스펙트럼의 존재는 보증부월세시장의 균형에서도 이루어질 수 있다고 하였다.

        전세 이외의 차입 가능성과 임차인의 자산축적 제약조건을 고려하여 전·월세 시장을 설명한 연구도 존재한다. 최창규·지규현(2007)은 임대인이 대출을 레버리지 수단으로 활용한 후 임차한 경우 임대인의 수익구조에 대해 설명하였고, 차입이 원활한 상황에서 임대인은 전세보다 월세를 선호하고, 전월세전환율은 자기자본 기대총수익률 뿐만 아니라 차입금의 이자비용에 의해서도 결정된다고 하였다.

        한편 임차인들에게는 월세보다 전세가 유리할 수 있으며 이러한 선호는 자신의 자산축적 상황에 의해 제약받을 수 있기 때문이다(이상일·이창무, 2006). 임차인의 경우 자산이 축적되어 보증금을 확보하는데 제약이 없다면 전세를 더 선호할 것이지만, 반대로 자산이 없고 보증금 확보에 제약이 있다면 월세를 더 선호할 것이라 하였다. 최창규·지규현(2007)은 전월세전환율이 대출금리보다 높은 상황에서 전세 및 보증부월세, 월세를 무차별적으로 선택하지는 않을 것이며, 같은 주거 수준에서 합리적인 결정을 한다면 전세, 보증부월세, 월세 순으로 선택할 것이라고 주장하였다. 성은영·최창규(2012)는 한국노동패널조사를 활용하여 임차인의 경제적 특성이 전월세 선택에 미치는 영향을 분석하였다. 분석결과 총자산 및 전월세전환율과 대출 금리의 차인 RI스프레드는 전세선택에 있어 양(+)의 영향을, 부채 및 월평균소득은 전세선택에 있어 음(-)의 영향을 준다고 주장하였으며, 임차인의 전월세 선택은 무차별하지 않고 자산제약에 의해 영향을 받는다는 이상일·이창무(2006) 및 최창규·지규현(2007)의 이론적 유효성을 실증하였다.

        임차인의 자산축적과 금융지식에 따라 전월세 선택이 달라질 수 있음을 증명하기 위하여 조준우·최창규(2011)는 서울시 다가구 주택과 오피스텔 거주자를 대상으로 한 설문을 통해 실증 분석하였다. 임차인의 총자산은 전세 선택에 양(+)의 영향을 미쳐 총자산이 많은 가구일수록 전세를 선호하고, 유동자산은 전세 선택에 음(-)의 영향을 미쳐 유동자산이 낮을수록 전세에 거주할 가능성이 높다고 설명하였다.

      

      
        4. 연구의 차별성
        저소득층 주거비 지원 관련 선행연구는 정부가 새롭게 도입하는 주거급여제도와 관련하여 제도 자체에 대한 이론적 검토나 다른 나라의 주거비 보조 제도를 분석·검토하여 우리나라 제도의 개선방향 및 시사점을 제시하고 있다. 그러나 우리나라 저소득층의 주거상태를 실증적으로 분석한 연구는 미흡하였다.

        전·월세 선택에 관한 선행연구는 임차계약 형태를 전세 또는 월세의 이분법적 계약형태로 바라보고 이의 선택에 미치는 영향요인을 분석한 연구가 주를 이루고 있다. 하지만 최근의 시장상황은 월세의 비중이 증가하는 한편 반전세와 같이 보증금이 큰 보증부월세가 공존하고 월세 보증금 스펙트럼이 넓게 분포하고 있기 때문에 전세와 월세만을 계약형태로 보고 임차시장의 구조를 이해하는 데는 한계가 있다.

        이에 본 연구에서는 저소득가구 주거실태조사 자료를 활용하여 저소득층의 주거상태를 실증적으로 파악하고자 한다. 이를 위해 임차계약 형태를 전세 또는 월세의 이분법적 선택이 아닌 보증금 비중을 달리하는 넓은 스펙트럼의 연속변수로 설정하여 이의 선택에 미치는 가구특성의 영향을 분석하고, 그동안 주거비 부담의 지표로 사용되어 온 RIR과 같이 하나의 임대료 형태로 전환하여 주거비 부담을 분석해 온 관행에서 벗어나 주거비 부담을 월세부담, 월세 및 이자부담과 보증금부담으로 나누어 분석하는데 의의가 있다. 주거비 부담을 갖는 영향요인은 선행연구에서 검토되었던 가구의 일반적 특성, 경제적 특성, 지역적 특성, 특수가구유형에 해당하는 변수를 적용하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분 석
      
        1. 자료의 선택
        본 연구에 사용된 자료는 국토교통부의 2013년도 저소득가구 주거실태조사 자료이다. 맞춤형 주거급여 제도의 실시를 위해 저소득가구의 주거생활에 관한 전반적인 사항을 파악하고자 실시된 정책조사로 중위소득 50% 이하 저소득가구를 대상으로 실시되었다.

        조사기간은 2013년 10월 ∼ 12월이며 전국에 거주하는 기초생활수급가구와 비수급 저소득가구3)를 대상으로 조사하였다. 조사결과 총 10,006가구의 유효표본 중 본 연구에서는 저소득 임차가구를 대상으로 분석하고자 하였기에 자가보유, 무상임차, 데이터오류 및 결측치 등을 제외한 4,818개의 표본을 분석에 사용하였다.

      

      
        2. 변수의 구성
        본 연구는 저소득 임차가구의 개별가구특성이 보증금비중으로 본 임차계약 형태와, 월세부담, 월세 및 이자부담과 보증금부담으로 나누어 살펴본 주거비 부담에 어떠한 영향을 미치는지 살펴보고자 한다. 이에 따라 본 연구의 종속변수는 전세대비 보증금 비율, 소득대비 월세비율, 소득대비 월세 및 이자비율, 총자산대비 보증금비율의 4가지 변수로 구성하였으며, 독립변수는 저소득 임차가구의 개별가구특성으로, 다음 <표 2>와 같이 구성하였다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Configuration and contents of variables
          
          

        

        
          
            
              	구분
Division
              	변수명
Variable
              	정의
Definition
            

          
          
            	종속변수
Dependent variable
            	보증금비중
Deposit ratio
            	보증금/전세가
Deposit/Chonsei Price
          

          
            	월세부담
Monthly rent burden
            	월세액/월평균소득
Monthly amount/Monthly average income
          

          
            	월세 및 이자 부담
Monthly rent & interest burden
            	(월세액+대출금이자)/월평균소득
(Monthly amount+Loan interest)/Monthly average income
          

          
            	보증금부담
Deposit burden
            	보증금/총자산
Deposit/Total assets
          

          
            	독립변수
Independent variable
            	일반적특성
General characteristics
            	가구원수
Number of household member
            	명
Person
          

          
            	가구주 연령대
Householder age group
            	노년층=1, 비노년층=0
Older people=1, Non-older people=0
          

          
            	가구주 학력
Householder education
            	중졸이하=1, 고졸이상=0
Below middle school graduation=1, More than high school graduation=0
          

          
            	경제적특성
Economic characteristic
            	월평균소득
Monthly average income
            	The combined value of earned income, business income, property income, transfer income, and other income (Unit:: one million won)
근로소득, 사업소득, 재산소득, 이전소득, 기타소득을 합한 값 (단위: 백만원)
          

          
            	총자산
Total assets
            	The combined value of property ownded, non-owned property, financial assets, and other assets (Unit:: one million won)
소유부동산, 비소유부동산, 금융자산, 기타자산을 합한 값 (단위: 백만원)
          

          
            	부채
Debt
            	The combined value of loans from financial institutions, loans from non-financial institutions, private loans, deposit received as a property owner, and other loans (Unit:: one million won)
금융기관 대출금, 금융기관 외 대출금, 사채대출금, 부동산 소유자로서 받고 있는 보증금, 기타 대출금을 합한 값 (단위: 백만원)
          

          
            	지역적특성
Regional characteristics
            	거주지역
Residential area
            	수도권=1, 비수도권=0, 
Seoul metropolitan area=1, Non-Seoul metropolitan area=0
          

          
            	특수가구유형
Special household type
            	1인가구 
Single households
            	1인가구=1
Single households=1
          

          
            	고령자가구
Senior households
            	고령자가 있는 가구=1
Households with an aged person=1
          

          
            	장애인가구
Disabled households
            	장애인이 있는 가구=1
Households with the disabled person=1
          

          
            	만성질환자가구
Chronic patient households
            	만성질환자가 있는 가구=1
Households with chronic patient 
          

        

        

        종속변수인 보증금비중은 전세대비 보증금 비율을 의미하며 전세가는 한국감정원 발표한 2013년 12월 기준 지역별 주택종합 전월세전환율을 적용하여 가상적인 전세를 계산하였다.4) 월세부담은 월평균소득 대비 월세액의 비율을, 월세 및 이자부담은 월평균소득 대비 월세액과 대출금 이자액을 합한 값의 비율을, 보증금부담은 총자산 대비 보증금의 비율을 산출하여 사용하였다.5) 월세 및 이자부담 변수의 경우 대출 방법 및 기관에 따라 상이한 이자율을 보이고 있겠으나, 개인의 대출 금리를 확인하기에는 한계가 존재하여 본 연구에서는 일괄적인 이자율(2%)을 적용받는다고 가정하고 연구를 진행하였다. 가구의 대출금이 존재할 경우 대출금 상환을 위해서 발생하는 이자부담도 소득이 감소하는 영향을 줄 것이라 판단하였다.

        독립변수의 정의를 살펴보면, 가구주 연령의 경우에는 일반적인 연속변수의 형태로 적용하지 않고 연령층별 차이를 살펴보고자 비노년층(65세 미만)과 노년층(65세 이상)으로 구분하여 분석하였다. 경제적 특성으로 분류된 변수 중 월평균소득은 근로소득, 사업소득, 재산소득, 이전소득, 기타소득을 합한 값이며, 총자산은 부동산자산, 금융자산, 보증금의 합으로 산출하였다. 부채는 금융기관 대출금, 금융기관 외 대출금, 기타대출금 등을 포함한 가구당 부채 총액으로 정의하였으며, 특수가구 유형으로는 일반가구와 비교해서 저소득가구의 특성으로 분류된 1인 가구, 고령자가 있는 가구, 장애인이 있는 가구, 만성질환자가 있는 가구를 변수로 선정하여 분석에 사용하였다.

      

      
        3. 기초통계량 분석
        분석에 사용된 변수의 기초통계량을 정리해보면 다음 <표 3>과 같다. 평균 가구원수는 1.63명이며 평균 가구주 연령은 62.4세이며, 65세 이상인 노년층은 50%를 차지하고 있다. 가구주 학력은 중졸이하가 74%로 분석대상 가구는 고령의 저학력 1∼2인 가구일 확률이 높다. 월평균소득은 평균 71만원으로 이는 2013년도 기준 1인 가구 최저생계비인 572,168원보다 조금 많고 2인 가구 최저생계비인 974,231원에는 미치지 못하는 수준이다. 보증금을 포함한 가구 총자산은 평균 1,334만원, 가구당 부채의 평균은 574만원으로 나타났다. 보증부월세 및 전세가구의 보증금의 평균은 1,262만원으로 총자산의 평균보다 5%정도 적은 것으로 확인되어 보증금이 자산의 대부분을 차지하고 있는 것으로 예상된다. 거주 지역은 수도권이 31%, 비수도권이 69%로 나타났다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Basic statistics of variables
          
          

        

        
          
            
              	변수
Variable
              	관측 수
Obs.
              	평균
Mean
              	표준편차
Std. Dev.
              	최솟값
Min.
              	최댓값
Max.
            

          
          
            	종속변수
Dependent variable
            	보증금비중 Deposit ratio
            	4,818
            	0.41
            	0.3838
            	0
            	1
          

          
            	월세부담 Monthly rent burden
            	4,813
            	0.17
            	0.1549
            	0
            	3
          

          
            	월세 및 이자 부담
Monthly rent & interest burden
            	4,813
            	0.19
            	0.1593
            	0
            	4
          

          
            	보증금부담 Deposit burden
            	3,871
            	0.85
            	0.3159
            	0
            	1
          

          
            	독립변수
Independent variable
            	가구원수 Number of household member
            	4,818
            	1.63
            	1.0018
            	1
            	9
          

          
            	가구주 연령대(노년층=1)
Householder age group(Older people=1)
            	4,818
            	0.50
            	0.5000
            	0
            	1
          

          
            	가구주 학력(중졸이하=1)
Householder education(Below middle school graduation=1)
            	4,818
            	0.74
            	0.4378
            	0
            	1
          

          
            	월평균소득(백만원)
Monthly average income(one million won)
            	4,818
            	0.71
            	0.3892
            	0
            	3.8
          

          
            	총자산(백만원) Total assets(one million won)
            	4,818
            	13.34
            	16.0502
            	0
            	130
          

          
            	부채(백만원) Debt(one million won)
            	4,818
            	5.74
            	15.6861
            	0
            	270
          

          
            	수도권=1 Metropolitan area=1
            	4,818
            	0.31
            	0.4611
            	0
            	1
          

          
            	1인가구=1 Single households=1
            	4,818
            	0.62
            	0.4844
            	0
            	1
          

          
            	고령자가구=1 Senior households=1
            	4,818
            	0.52
            	0.4995
            	0
            	1
          

          
            	장애인가구=1 Disabled households=1
            	4,818
            	0.19
            	0.3955
            	0
            	1
          

          
            	만성질환자가구=1 Chronic patient households=1
            	4,818
            	0.39
            	0.4870
            	0
            	1
          

        

        

        본 연구에서 저소득층의 특성을 나타내는 변수로 추가한 특수가구유형 변수에서는 1인 가구 비율이 62%로 나타나 일반가구와 다른 저소득 임차가구의 특성을 잘 살펴볼 수 있는 변수라 생각되어진다. 가구원 중 고령자가 있는 가구의 비율은 52%이고, 가구주가 고령자인 비율이 50%인 것으로 확인되어, 대부분의 고령자가 가구주일 것으로 예상된다. 이 외 장애인가구는 19%, 만성질환자가구는 39%로 나타났다. 장애인가구보다 만성질환자가구가 2배가량 많은 수치를 보이는데 이는 고령자가 많은 저소득 임차가구의 분포의 특성상 고령가구일수록 만성질환의 유병률이 높음에 따른 결과라 생각된다.

        다음으로 본 연구에서 네 가지 종속변수인 보증금비중, 월세부담, 월세 및 이자부담, 보증금부담에 대한 자세한 분석을 위하여 구간별로 빈도분석을 실시하였으며 그 결과는 다음 <그림 1>과 같다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            The result of frequency analysis of deposit Ratio, Monthly rent, Monthly rent & Interest burden and deposit burden
          
          

          

        

        전세가 대비 보증금의 비율을 통하여 계약형태를 확인할 수 있으며, 보증금비중이 0%라는 것은 보증금이 없는 순수월세의 계약형태이며 28.3%를 차지하고 있다. 반대로 보증금비중이 100%인 경우에는 보증금만으로 이루어지는 계약인 전세를 의미하며, 19.3%의 비중을 차지한다. 평균적인 전세가대비 보증금 비율은 41%로 도출된다.

        일반 임차가구의 경우에는 전세가 임차형태의 가장 많은 비중을 차지하는데 반해 저소득 임차가구의 경우에는 보증금 없는 순수월세가 가장 많은 비중을 차지하는 특징을 보이고 있다(<표 4> 참조).

        
          Table 4. 
				
          

          
            Type of housing tenure
          
          

        

        
          
            
              	구분
Division
              	전세
Chonsei
              	보증부월세
Monthly rent with variable Deposit
              	순수월세
Pure monthly rent 
              	계
Total
            

          
          
            	일반가구
General Households
            	50.2
            	42.9
            	6.9
            	100%
          

          
            	저소득가구
Low-income households
            	19.3
            	52.4
            	28.3
            	100%
          

        

        
          
            참조: 2012년 주거실태조사 연구보고서(2012, 국토해양부)
          

          
            Reference: 2012 Korea Housing Survey Research Report(2012, Ministry of Land, Transport and Maritime Affairs)
          

        

        

        월세부담을 의미하는 지표인 월세액/월평균소득 값을 구간별로 살펴보면, 0% 초과 20% 미만 구간에 속하는 가구의 비율이 43.4%로 절반 가까이 차지하고 있으며, 20% 초과 40% 미만 구간에 속하는 가구가 29.5%로 그 다음을 차지하고 있다. 월세액이 없어 월세부담이 0%로 나타나는 전세가구 19.3%를 제외하면 대부분의 가구가 월평균소득의 40% 미만을 월세로 지불하고 있는 것으로 확인된다. 평균값은 17%로 나타나는데 이는 보증금을 환산하여 반영하지 않은 값인데도 불구하고 보증금을 환산하여 반영한 일반가구의 RIR인 11%6) 보다도 높은 값으로 저소득가구의 주거비 부담이 크다는 것을 간접적으로 보여주고 있다.

        월세 및 이자부담은 거주를 위하여 실제 지불하고 있는 비용에 대한 부담을 알기 위한 변수이다. 월세부담 보다 조금씩 높은 비율을 보이고 있으며, 이자 비용으로 인하여 0%의 빈도는 월세액/월평균소득 값 보다 상대적으로 낮게 나타났다. 매달 일정금액의 지출이 없는 가구는 14.5%로 나타나 실제로는 월세를 내고 사는 것과 유사한 가구도 존재하고 있는 것으로 확인되었다.

        보증금부담을 의미하는 보증금/총자산 값을 구간별로 살펴보면, 100%인 가구의 비율이 41.8%이고 80% 이상 100% 미만 구간에 속하는 가구의 비율이 16.5%를 차지한다. 이는 분석 대상가구의 절반 이상이 자산의 전부 또는 대부분을 임차보증금으로 지불하고 있는 상황을 보여주는 것으로서 저소득가구는 자산의 대부분을 주거비에 사용하고 있어 다른 용도에 사용할 여력이 없음을 보여준다고 할 수 있다. 2010년 가계금융조사 자료를 활용한 임미화·정의철(2012)의 연구의 경우 총자산대비 거주주택 자산의 비는 0.38로, 총자산대비 소유부동산 자산의 비는 0.15로 확인이 되어 저소득가구에 비하여 총자산에서 차지하는 비율이 낮은 것으로 확인되었다.

      

      
        4. 개별가구특성의 영향 분석
        독립변수로 선정한 개별가구특성이 네 가지 종속변수인 보증금비중, 월세부담, 월세 및 이자부담, 보증금부담 각각에 미치는 영향을 살펴보기 위하여 다중회귀분석을 실시하였다.

        우선 저소득 임차가구의 일반적인 개별가구특성을 모두 고려하여 분석(모형 1, 2, 3, 4)한 후, 일반가구 대비 저소득가구의 특징을 반영한 특수가구유형 변수를 추가하여 분석(모형 5, 6, 7, 8)하였으며, 모형 1, 2, 3, 4에 대한 분석결과는 <표 5>와 같다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Results of impact analysis of individual households characteristics
          
          

        

        
          
            
              	구분
Division
              	Model 1
              	Model 2
              	Model 3
              	Model 4
            

            
              	보증금비중
Deposit ratio
              	월세부담
Monthly rent burden
              	월세 및 이자부담
Monthly rent & interest burden
              	보증금부담
Deposit burden
            

            
              	Parameter Estimate
              	Std.E.
              	Parameter Estimate
              	Std.E.
              	Parameter Estimate
              	Std.E.
              	Parameter Estimate
              	Std.E.
            

          
          
            	상수항 Intercept
            	 0.1951
            	
              
                ***
              
            
            	
            	 0.2940
            	
              
                ***
              
            
            	
            	 0.3006
            	
              
                ***
              
            
            	
            	0.8090
            	
              
                ***
              
            
            	
          

          
            	가구원수 
Number of household member
            	 0.0102
            	
              
                **
              
            
            	0.0267
            	 -0.0054
            	
              
                **
              
            
            	-0.0351
            	 -0.0065
            	
              
                **
              
            
            	-0.0423
            	0.0246
            	
              
                ***
              
            
            	0.0806
          

          
            	노년층=1 Older people=1
            	 0.0292
            	
              
                ***
              
            
            	0.0380
            	 -0.0113
            	
              
                **
              
            
            	-0.0366
            	 -0.0122
            	
              
                ***
              
            
            	-0.0399
            	0.0078
            	
            	0.0124
          

          
            	중졸이하=1
Below middle school graduation=1
            	 0.0131
            	
            	0.0150
            	 -0.0064
            	
            	-0.0182
            	 -0.0053
            	
            	-0.0151
            	0.0078
            	
            	0.0110
          

          
            	월평균소득
Monthly average income
            	 -0.0909
            	
              
                ***
              
            
            	-0.0922
            	 -0.0902
            	
              
                ***
              
            
            	-0.2262
            	 -0.1057
            	
              
                ***
              
            
            	-0.2682
            	-0.1448
            	
              
                ***
              
            
            	-0.1854
          

          
            	총자산 Total assets
            	 0.0203
            	
              
                ***
              
            
            	0.8492
            	 -0.0045
            	
              
                ***
              
            
            	-0.4653
            	 -0.0035
            	
              
                ***
              
            
            	-0.3697
            	0.0069
            	
              
                ***
              
            
            	0.3579
          

          
            	부채 Debt
            	 -0.0029
            	
              
                ***
              
            
            	-0.1169
            	 0.0012
            	
              
                ***
              
            
            	0.1160
            	 0.0020
            	
              
                ***
              
            
            	0.2036
            	-0.0011
            	
              
                ***
              
            
            	-0.0543
          

          
            	수도권=1 
Seoul metropolitan area=1
            	 -0.0584
            	
              
                ***
              
            
            	-0.0702
            	 0.0466
            	
              
                ***
              
            
            	0.1386
            	 0.0463
            	
              
                ***
              
            
            	0.1393
            	-0.0340
            	
              
                ***
              
            
            	-0.0501
          

          
            	R2
            	0.6258
            	0.2703
            	0.2151
            	0.1227
          

          
            	N
            	4,818
            	4,813
            	4,813
            	3,871
          

        

        
          
            * p<0.10
          

          
            ** p<0.05
          

          
            *** p<0.01
          

          
            Std.E.: Standard Estimate
          

        

        

        먼저 4개의 종속변수들과 독립변수들 간의 공선성통계량을 살펴본 결과, 변수들 모두 VIF값이 10 이하, 공차값이 0.1 이상으로 다중공선성 문제는 없는 것으로 나타났다. 독립변수별로 네 가지 종속변수에 미치는 영향에 대한 분석결과를 살펴보면, 가구원수의 경우 보증금비중, 월세부담, 월세 및 이자부담은 5%내에서 유의함을 보이고, 보증금 부담에 대해서는 1%이내에서 유의함을 보인다. 보증금비중에 대하여는 양(+)의 영향을 미치고 있으며 월세부담에 대하여는 음(-)의 영향을, 보증금부담에 대하여는 양(+)의 영향을 미치고 있는 것으로 나타났다. 이는 가구원수가 많은 가구일수록 월세-보증금 조합에서 보증금의 비중을 크게 함으로써 소득대비 월세부담은 줄이고 자산대비 보증금부담은 크게 하는 선택을 하고 있는 것으로 보인다. 가구의 생활비를 가구원수로 나눈 가구원수별 생활비 평균값을 정리한 <표 6>을 통하여 추정해보았다. 가구원수가 많을수록 생활비가 증가함에 따라 축적해놓은 가구의 자산을 최대한 보증금으로 투입하고 월세 지출을 줄임으로써 생활비를 확보하기 위한 전략이 아닐까 추정된다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            Average cost of living by the number of households
          
          

        

        
          
            
              	가구원수
Number of household member
              	평균생활비(만원)
Average cost of living (ten thousand won)
              	가구원수
Number of household member
              	평균생활비(만원)
Average cost of living (ten thousand won)
            

          
          
            	1인 1 person
            	34.9
            	4인 4 people
            	97.7
          

          
            	2인 2 people
            	55.7
            	5인 5 people
            	113.4
          

          
            	3인 3 people
            	80.0
            	6인 6 people
            	128.7
          

          
            	
            	
            	Mean
            	48.1
          

        

        

        다음으로 가구주 연령 변수에 대한 결과를 보면, 노년층은 비노년층에 비해 보증금부담에 대하여는 통계적으로 유의하지 않았지만 보증금비중에는 양(+)의 영향을, 월세부담과 월세 및 이자부담에 대해서는 음(-)의 영향을 보이며 통계적으로 유의미하게 나타났다. 노년층 가구주의 경우 비노년층 가구주와 비교해 보증금비중은 키우고 소득대비 월세부담은 줄이는 선택을 하고 있는 것으로 나타났다. 이는 소득과 자산이 통제된 모형임을 고려하면 노년층의 경우 소득보다는 자산에 기초한 주거소비, 즉 월세보다는 보증금의 비중을 높이는 선호체계를 지니고 있음을 보여주는 결과이다. 가구주학력은 네 가지 종속변수에 대하여 모두 통계적으로 유의하지 않은 결과를 나타냈다.

        저소득 임차가구의 경제적 특성 변수에 대해 살펴보았다. 먼저 월평균소득의 경우, 보증금비중, 월세부담, 월세 및 이자부담, 보증금부담 네 가지 종속변수 모두에 대해 유의수준 1% 내에서 음(-)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 반면 총자산의 경우는 보증금비중과 보증금부담에는 양(+)의 영향을, 월세부담 및 월세 및 이자부담에 대해서는 음(-)의 영향을 나타냈다. 이는 흥미로운 결과로 소득이 동일한 경우 자산이 많을수록 월세부담을 줄이고 보증금을 늘리는 선택이 유리하다는 결과는 해석이 용이하다. 반면 자산이 동일한 경우 소득이 많은 가구의 경우 월세부담도 줄이고 보증금 비중과 부담도 함께 줄인다는 분석결과는 여유 있는 소득으로 상대적인 월세부담이나 월세 및 이자 부담이 적게 되는 것은 당연한 소득효과로 이해할 수 있다. 또한 자산이 동일할 때 소득이 상대적으로 높은 가구의 경우는 보증금으로 주거비를 지불하기보다는 월세로 주거비를 더 부담할 수 있는 여유가 발생한다고 이해하면 보증금 비중과 부담이 낮은 이유를 이해할 수 있다.

        총자산도 월평균소득 변수와 마찬가지로 네 가지 종속변수 모두에 대해 유의수준 1% 내에서 유의한 영향을 미치는 것으로 나타났는데, 총자산이 많을수록 보증금비중에 대해서는 양(+)의 영향, 월세부담에 대해서는 음(-)의 영향, 월세 및 이자부담에 대해서는 음(-)의 영향, 보증금부담에 대해서는 양(+)의 영향을 보였다. 이는 자산이 많은 가구일수록 보증금비중이 높은 계약을 통해 자산대비 보증금부담을 늘리고 소득대비 월세부담을 줄이는 선택을 의미한다. 일반적으로 생각할 수 있는 바와 같이 자산이 있는 가구는 순수월세보다는 전세 방향으로의 임차계약을 선호하는 것으로 볼 수 있다.

        다음으로 부채를 살펴보면, 다른 경제적 특성 변수와 마찬가지로 네 가지 종속변수 모두에 대해 통계적으로 유의한 영향을 미치고 있으며 보증금비중에 대해서는 음(-)의 영향, 월세부담에 대해서는 양(+)의 영향, 월세 및 이자부담에 대해서는 양(+)의 영향, 보증금부담에 대해서는 음(-)의 영향을 미치고 있는 것으로 나타났다. 부채가 많은 가구일수록 보증금비중이 작은 순수월세 방향으로의 계약을 선호하며 이에 따라 소득대비 월세부담은 증가하고 자산대비 보증금부담은 감소하는 결과를 초래하는 것으로 해석되어진다. 이는 개별가구의 경제적 특성이 전월세 선택에 미치는 영향에 대해 분석한 성은영·최창규(2012)의 연구에서 부채 변수에 대해 언급한 바와 그 궤를 같이한다고 할 수 있다. 성은영·최창규(2012)는 자산이 부족한 임차인은 융자를 통해 전세 선택의 가능성을 높일 것이므로 부채는 전세 선택에 양(+)의 영향을 미칠 것으로 추정하였다. 그러나 부채는 전세 선택에 음(-)의 영향을 주는 것으로 나타났으며 그 원인에 대해 자산이 축적되지 않은 월세가구의 경우에는 주택점유에 필요한 자금보다 생계를 위한 생활비나 더 높은 수익을 기대할 수 있는 창업 및 사업자금으로의 투자를 우선적으로 하고 있는 것으로 판단되며 월세에서 전세로 전환하기 위한 대출의 여력은 없는 것으로 해석된다고 하였다. 저소득층의 경우에도 부채금액이 크지는 않으나 추가적인 대출이 쉽지 않기 때문에 이와 같은 결과가 나온 것으로 생각된다. 대출 금액에 대하여 이자도 함께 부담하는 가구의 경우에도 소득이 줄어드는 효과와 동일하기 때문에 소득대비 월세부담의 결과와 유사한 결과를 보이고 있다. 보증금 마련을 위하여 대출을 받았다면 대출을 통해 가능한 범위까지 대출을 받아 보증금을 마련하고, 이후 보증부월세를 선택할 수 있을 것으로 판단되며, 그 부담은 보증부월세 가구와 유사한 것으로 판단된다. 저소득층의 경우 신용도가 좋은 상위 계층에 비하여 높은 대출 이자율을 적용받거나 대출이 이루어지기 쉽지 않기 때문에 보증금에 대한 지원이 필요할 것으로 판단된다.

        본 연구는 저소득 임차가구를 대상으로 하고 있기에 성은영·최창규(2012)의 연구와 그 대상에서 차이를 보이고 있으므로 위 해석을 그대로 적용하기에는 어려움이 있으나 보증금비중 변수가 전월세 선택 변수에 대한 확장개념이라 할 수 있기에 부채라는 동일 변수에 대한 결과를 참고할 수 있을 것이라 생각된다. 지역적 특성 변수에 대한 결과를 살펴보면, 유의수준 1% 내에서 수도권에 거주하는 가구는 비수도권 가구에 비해 보증금비중에 대하여는 음(-)의 영향을 미치고, 월세부담에 대하여는 양(+)의 영향, 보증금부담에 대하여는 음(-)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 즉, 수도권 지역일수록 월세-보증금 조합에서 월세가 크고 보증금이 작은 계약이 많고 이에 따라 수도권에 거주하는 가구가 비수도권 가구보다 소득대비 월세부담이 큰 것으로 판단된다.

      

      
        5. 특수가구유형의 영향 분석
        추가적으로 저소득가구를 1인가구, 고령자가구, 장애인가구, 만성질환자가구 등의 가구특성을 더미 변수로 적용하여 각 종속변수에 미치는 영향에 대해 분석하였다(<표 7> 참조).

        
          Table 7. 
				
          

          
            Results of impact analysis of special households type additional variables
          
          

        

        
          
            
              	구분
Division
              	Model 5
              	Model 6
              	Model 7
              	Model 8
            

            
              	보증금비중
Deposit ratio
              	월세부담
Monthly rent burden
              	월세 및 이자부담
Monthly rent & interest burden
              	보증금부담
Deposit burden
            

            
              	Parameter Estimate
              	Std.E.
              	Parameter Estimate
              	Std.E.
              	Parameter Estimate
              	Std.E.
              	Parameter Estimate
              	Std.E.
            

          
          
            	상수항 Intercept
            	 0.2096
            	
              
                ***
              
            
            	
            	 0.2734
            	
              
                ***
              
            
            	
            	 0.2791
            	
              
                ***
              
            
            	
            	 0.8654
            	
              
                ***
              
            
            	
          

          
            	중졸이하=1
Below middle school graduation=1
            	 0.0125
            	
            	0.0143
            	 -0.0076
            	
            	-0.0215
            	 -0.0062
            	
            	-0.0177
            	 0.0067
            	
            	0.0095
          

          
            	월평균소득
Monthly average income
            	 -0.0861
            	
              
                ***
              
            
            	-0.0873
            	 -0.0848
            	
              
                ***
              
            
            	-0.2127
            	 -0.1014
            	
              
                ***
              
            
            	-0.2573
            	 -0.1233
            	
              
                ***
              
            
            	-0.1579
          

          
            	총자산 Total assets
            	 0.0203
            	
              
                ***
              
            
            	0.8498
            	 -0.0045
            	
              
                ***
              
            
            	-0.4633
            	 -0.0035
            	
              
                ***
              
            
            	-0.3682
            	 0.0069
            	
              
                ***
              
            
            	0.3554
          

          
            	부채 Debt
            	 -0.0029
            	
              
                ***
              
            
            	-0.1171
            	 0.0012
            	
              
                ***
              
            
            	0.1177
            	 0.0021
            	
              
                ***
              
            
            	0.2051
            	 -0.0010
            	
              
                ***
              
            
            	-0.0492
          

          
            	수도권=1 
Seoul metropolitan area=1
            	 -0.0622
            	
              
                ***
              
            
            	-0.0747
            	 0.0477
            	
              
                ***
              
            
            	0.1418
            	 0.0475
            	
              
                ***
              
            
            	0.1431
            	 -0.0311
            	
              
                ***
              
            
            	-0.0459
          

          
            	1인가구=1 Single households=1
            	 -0.0179
            	
              
                *
              
            
            	-0.0226
            	 0.0211
            	
              
                ***
              
            
            	0.0660
            	 0.0223
            	
              
                ***
              
            
            	0.0706
            	 -0.0305
            	
              
                **
              
            
            	-0.0474
          

          
            	고령자가구=1 Senior households=1
            	 0.0306
            	
              
                ***
              
            
            	0.0398
            	 -0.0112
            	
              
                **
              
            
            	-0.0361
            	 -0.0122
            	
              
                ***
              
            
            	-0.0396
            	 0.0066
            	
            	0.0105
          

          
            	장애인가구=1 Disabled households=1
            	 0.0085
            	
            	0.0088
            	 0.0012
            	
            	0.0031
            	 0.0026
            	
            	0.0067
            	 -0.0322
            	
              
                ***
              
            
            	-0.0413
          

          
            	만성질환자가구=1 
Chronic patient households=1
            	 0.0219
            	
              
                ***
              
            
            	0.0278
            	 -0.0131
            	
              
                ***
              
            
            	-0.0412
            	 -0.0165
            	
              
                ***
              
            
            	-0.0523
            	 -0.0133
            	
            	-0.0205
          

          
            	R2
            	0.6270
            	0.2741
            	0.2200
            	0.1224
          

          
            	N
            	4,818
            	4,813
            	4,813
            	3,871
          

        

        
          
            * p<0.10
          

          
            ** p<0.05
          

          
            *** p<0.01
          

          
            Std.E.: Standard Estimate
          

        

        

        이 때 변수 간 상관관계를 고려하여 1인 가구 변수와 고령자가구 변수를 추가함에 따라 가구원수와 가구주연령 변수는 독립변수에서 제외하고 분석하였다. 가구주학력 변수는 모형 1, 2, 3, 4에서와 마찬가지로 네 가지 종속변수 모두에 대해 통계적으로 유의하지 않은 결과를 나타냈다. 가구의 경제적 특성 변수인 월평균소득, 총자산, 부채는 네 가지 종속변수에 대해 모형 1, 2, 3, 4에서와 같은 방향으로의 영향을 미치는 것으로 나타났으며 계수값 또한 비슷한 결과를 보이고 있다.

        1인가구의 경우 보증금비중에 대해서는 유의수준 10% 내에서 음(-)의 영향, 월세부담에 대해서는 유의수준 1% 내에서 양(+)의 영향, 월세 및 이자부담에 대해서는 유의수준 1% 내에서 양(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났으며, 보증금부담에 대해서는 음(-)의 영향을 보이는 것으로 나타났다. 이는 저소득 임차가구 중 1인가구의 경우, 보증금비중이 작은 임차계약을 선택하고 있으며 이에 따라 소득대비 월세부담이 증가하고 있음을 나타낸다고 할 수 있다. 실질적으로 가구원수에 따른 평균 소득대비 월세부담을 살펴보면 1인가구가 가장 많은 월세부담을 갖고 있는 것으로 나타난다. 고령자가구 변수는 보증금비중에 대해서는 유의수준 1% 내에서 양(+)의 영향, 월세부담에 대해서는 유의수준 5% 내에서 음(-)의 영향, 월세 및 이자부담에 대해서는 유의수준 1%이내에서 음(-)의 영향을 미치는 것으로 나타났으며, 보증금부담에 대해서는 유의한 영향을 미치지 못하는 것으로 나타났다. 고령자가구 변수가 네 종속변수에 미치는 영향은 모형 1, 2, 3, 4에서의 가구주연령 노년층 더미가 미치는 영향과 그 방향성과 크기가 비슷하게 나타났는데 이는 두 변수 모두 연령기준을 65세 이상으로 정의하였으며 전체 분석대상 가구 중 가구주 연령이 노년층인 가구의 비율이 50%이고 고령자가 있는 가구의 비율이 52%인 것으로 비추어 볼 때 두 집단은 거의 동일한 집단일 것으로 판단된다. 분석대상 가구 중 19%를 차지하는 장애인가구는 보증금부담에 대해서만 1% 내에서 음(-)의 영향에 대해서 유의한 것으로 나타났다. 고령가구일수록 매월 임대료를 지불하는 보증부월세보다는 전세를 선호하는 경향이 반영되었을 것으로 판단된다. 만성질환자가 있는 가구는 보증금비중에 대해서는 양(+)의 영향을, 월세부담, 월세 및 이자부담에 대해서는 음(-)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 만성질환자가구의 경우에는 생활비 및 소득에서 의료비가 차지하는 비중이 커 생활의 어려움을 겪을 것으로 예상되는 바7), 보증금비중이 큰 임차계약을 통해 월세 지출을 최소화하는 선택을 하고 있는 것으로 보인다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 결 론
      
        1. 연구의 요약 및 시사점
        본 연구의 출발점은 개편되는 주거급여제도가 실질적으로 주거비 부담을 갖고 있는 저소득가구에 필요한 주거복지제도가 될 수 있는가 하는 질문에서 시작하였다. 정부는 소득 및 임대료 수준 등을 종합적으로 고려하여 주거급여제도를 개편한다고 하였으나 전세에서 다양한 월세-보증금 조합을 가진 월세시장으로 전환되고 있는 우리나라 임대시장 구조의 변화를 반영하기에는 미흡한 부분이 있다고 생각된다. 또한 임대료 수준을 측정하는데 있어서도 전환율을 사용하여 보증금을 월세로 환산하는 기존방식을 적용하고 있음을 보아 실질적인 주거비 부담이 반영되기엔 미흡한 부분이 있다고 판단된다. 이에 본 연구에서는 국토교통부에서 공표하는 주거실태조사 자료를 바탕으로 저소득 임차가구의 개별가구특성이 보증금비중으로 표현된 다양한 임차계약 형태와 소득대비 월세부담, 자산대비 보증금부담으로 구분된 주거비 부담에 어떠한 영향을 미치는지 살펴보고 이에 따른 정책적 시사점을 제시하고자 하였다.

        분석결과를 종합해보면, 먼저 가구원수가 적을수록, 특히 1인가구일수록 소득대비 월세부담이 크다는 것을 확인할 수 있었다. 일반가구에 비해 저소득 임차가구는 1인가구의 비율이 상당히 높은데 주거급여의 지급에 있어 1인가구의 월세부담에 대한 고려가 필요하다고 판단된다. 또한 가구주가 노년층이거나 가구원 중 고령자가 있는 가구의 경우에는 소득대비 월세부담을 줄이려는 경향을 나타냈다. 노년층의 경우 전세를 선호하는 생애주기에 따른 영향이 반영되었을 것으로 판단된다.

        월평균소득은 소득대비 월세부담과 자산대비 보증금부담에 모두 음(-)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 즉, 소득이 많은 가구일수록 RIR이 낮아지듯, 자산이 동일 할 때, 소득이 높아질수록 소득대비 월세의 비율이 낮아지는 것을 알 수 있다. 반면, 총자산이 많은 가구는 월세부담이 작았으나 자산의 대부분을 보증금으로 사용함에 따라 보증금부담은 크게 나타났으며 부채가 많은 가구는 월세부담이 큰 경향을 보였다. 이에 비추어볼 때, 주거급여 대상자 선정 및 지급액 결정에 있어 가구의 경제적 특성인 소득, 자산, 부채의 반영을 차별화 할 필요가 있다고 판단된다. 자산을 소득으로 환산하는 현재의 소득인정액 방식을 소득·자산 분리방식으로 개선하는 방식 등 개선방안에 대한 연구가 더 진행되어야 할 것이다.

        본 연구를 통해 살펴본 바에 따르면 저소득 임차가구의 개별가구특성에 따라 보증금비중이 다르고, 월세부담이 있는 가구와 보증금부담이 있는 가구의 특성이 다르게 나타남을 확인할 수 있다. 이에 근거할 때, 현재 모든 가구에 월세를 지원하는 형태의 주거급여제도가 저소득가구의 주거비 부담 완화라는 목적을 달성하는데 있어 충분하지 않을 수 있다고 생각되어지며, 가능하다면 개별 가구의 특성을 반영하여 적절한 임대료를 지원할 수 있는 맞춤형 주거급여제도 실행에 도움이 될 수 있을 것으로 판단된다. 주거급여뿐 아니라 보증금 마련을 위한 전세자금 대출지원, 임대주택 입주 등 다양한 주거지원프로그램과의 연계도 필요할 것이다. 추가적으로 주거급여제도의 효과를 극대화하기 위해서 지속적인 모니터링 및 정기적인 평가와 피드백을 통한 지원에 대한 정책적 대안이 필요할 것이다.

      

      
        2. 연구의 한계 및 향후과제
        본 연구에서는 지역단위의 분석을 실시하기에 그 표본의 수가 충분하지 않은 관계로 전국을 대상으로 분석을 실시하였으며, 이에 따라 지역적 특성을 반영하지 못한 한계를 지닌다. 주택시장의 특성이 지역별로 다르게 나타날 수 있다는 점을 감안하면 추후 더 발전된 데이터를 통해 지역단위의 분석이 이루어질 필요가 있다.

        주거비 부담에 영향을 주는 요인을 세부적으로 정리한다면 추가적으로 주택 유형 및 특수가구유형 특성을 좀 더 세분화하여 연구를 진행할 수 있을 것이다. 주택 유형별로 보증금비중 및 주거비 부담의 정도가 다르게 나타날 수도 있으며, 향후 주택 유형별 특성을 고려한다면 저소득 임차가구의 주거실태 및 주거비 부담을 파악하는데 도움이 될 것이다. 특수가구유형 구분도 더미변수로 유형화 하지 않고, 가구에서 지출하고 있는 의료비, 교육비, 생활비 등의 지출액을 사용한다면 각 항목의 영향력을 보다 자세히 알아볼 수 있을 것으로 예상되며, 향후 저소득가구의 지출특성에 따른 주거비 부담 정도를 알아볼 수 있는 자료로 활용할 수 있을 것이다.

        본 연구에서는 주거급여의 해택을 받고 있는 저소득층만을 대상으로 주거비 부담의 정도를 알아보고, 주거급여의 발전적인 방향에 대하여 알아보고자 하였다. 향후 2016년 주거실태조사 자료를 활용하여 소득그룹별 주거비 부담에 대하여 알아보거나 저소득층에 대한 추가적인 주거실태조사가 이루어진다면 소득 계층 간의 차이점에 대하여 추가 연구를 진행하여 정부의 주택정책마련에 도움이 될 수 있을 것으로 예상된다.
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      Notes
      
        주1. 보증금 1,000만원, 월차임 10만원인 경우 실제임차료는 133,333원
      

      
        주2. RIR(Rent to Income Ratio) : 소득 대비 임대료 비율
      

      
        주3. 과거 수급가구였지만 소득 및 자활능력의 변화로 인해 수급을 받지 아니하는 가구
      

      
        주4. 가상전세 = 보증금 + (연세 / 전월세전환율)
      

      
        주5. 월세부담 = 월세액 / 월평균소득
        　　월세 및 이자부담 = (월세액 + 대출이자) / 월평균소득

        　　보증금부담 = 보증금 / 총자산
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