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            초록
          
        

        
          As the sharing economy is becoming increasingly popular, diverse business models have been developed with a few services already piloted in various fields. Airbnb, a new business model that applies the concept of sharing economy to accommodations, is rapidly expanding around the world. Airbnb is expected to have a positive impact on the local economy; however, it can also bring about negative effects on the housing market because it often increases housing rent. This study attempts to explore whether the increased Airbnb service affects the rise of the regional housing rents using Airbnb’s listing data and the real housing rental prices data in 2016 and 2017. The empirical results are as follows: First, the increased Airbnb services affect the housing rents. Particularly, one unit per 100 km² increase in the density of Airbnb’s is associated with an increase in the rent prices of about 0.4%. Second, the effect of an Airbnb on the rent prices varies by the housing types as well as the rental types. For example, the effect of Airbnb on the rent prices is 0.1% higher in APT than non-APT, and its effect is much greater in wolse than in jeonse. Third, the effect of an Airbnb on the rent prices differs by the Airbnb types. Although the entire room Airbnb’s are positively associated with the rent prices, the shared room Airbnb’s are negatively related to the rent prices. Although the sharing economy will be crucial in the upcoming future, it is advised that its negative impact be understood and appropriate ways of using the sharing economy be prepared. Particularly, looking towards preventing the negative impact of Airbnb’s on the housing market.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        숙박업은 관광산업에 있어 큰 비중을 차지하는 분야로, 최근 들어 인터넷을 기반으로 한 다양한 공유플랫폼의 발전과 함께 많은 변화를 겪고 있다. 특히, 2008년을 기점으로 공유경제(sharing economy) 서비스가 크게 성장하면서, 숙박업을 대표하는 에어비앤비가 급속도로 성장하였다(함창모, 2016). 에어비앤비는 전 세계에 걸쳐 숙박 관련 공간을 공유할 수 있는 온라인 커뮤니티 플랫폼이다. 특히, 에어비앤비 서비스는 관광객들이 숙박문제를 저렴한 비용으로 해결하고 싶은 욕구와 공간소유자가 자투리 공간을 활용해 부수입을 올리고 싶어 하는 욕구를 연결시켜 주는 사업모델이라고 할 수 있으며, ‘집 전체(entire room)’, ‘방 한 칸(private room)’, ‘방 셰어(shared room)’의 세 가지 종류의 서비스를 제공한다.

        에어비앤비는 공유경제라는 개념을 적용한 숙박 형태로서 기존 호텔서비스와는 다양한 측면에서 차이점을 가진다. 가장 큰 차이점을 들자면, 에어비앤비는 공간적으로 다양한 지역에 걸쳐서 분포하고 있는데, 특히 호텔서비스가 드문 주거지역에서도 서비스가 가능한 특징이 있다. 예를 들어, 호텔은 일반적으로 도심과 강남 등 업무지구를 중심으로 많이 분포하고 있는 반면, 에어비앤비는 도심과 강남뿐만이 아니라, 홍대, 신촌 등 서울시의 주요 관광지와 젊은 층이 많이 모이는 소위 말하는 ‘핫플레이스’ 및 대중교통이 편리한 지역 등에 걸쳐서 분포하고 있는 경향을 보이고 있다. 또한, 에어비앤비는 이들 지역과 상대적으로 거리가 가까운 인근 주거지역으로 확산되는 경향도 나타난다(허지정·노승철, 2018).

        에어비앤비가 주거지역에 깊숙이 침투하여 분포하고 있는 공간적 특징은 장점이기도 하지만 단점도 될 수 있다. 예를 들어, 이러한 현상은 주거공간이 더욱 효율적으로 잘 활용되고 있다는 하나의 증거라고 할 수 있다. 즉, 집주인으로서는 비어 있는 공간을 활용해서 부가적인 가치를 창출할 수 있고, 소비자의 입장에서는 호텔과 같은 일반적인 숙박업에 비해서 주거지역에 위치한 에어비앤비에 머물면서 현지 문화를 더욱 쉽게 접할 수 있다는 장점이 있다. 또한, 에어비앤비에 머무르는 관광객은 지역주민이 이용하는 편의시설, 문화시설 및 교통시설 등을 사용할 수 있다. 반면, 주거지역으로의 에어비앤비의 확산은 지역주민들의 주거환경을 해치기도 한다. 예를 들면, 증가하는 관광객으로 인한 지역주민과의 갈등, 주차장 부족, 쓰레기 문제, 소음 문제 등이 우려되기도 한다. 또한, 많은 관광객의 유입으로 인해 주거지역의 관광과잉(excessive tourism) 현상 또는 투어리스티피케이션(touristi-fication)과 같은 현상을 초래하기도 한다(Ki and Lee, 2019).

        이외에도 중요한 이슈 중 하나는 임대료와 관련된 문제이다. 최근 들어 해외연구들에서 실증적으로 검증되고 있듯이, 임대주택이 에어비앤비로 전환되면서 임대주택에 대한 공급물량이 감소하는 현상이 곳곳에서 나타나고 있다. 이러한 임대주택 공급물량의 감소는 임대료 상승을 유발해 지역주민들에게 직접적인 피해를 줄 수 있다. 일반적으로 임대료의 상승은 지역의 매력도가 증가한다는 신호이며, 지역경제에도 긍정적인 요인이기 때문에 임대인의 입장에서는 긍정적이다. 하지만, 임차인들에게는 임대료 부담이 커지기 때문에 부정적인 요인이 될 수밖에 없다. 이와 같은, 임대료 문제는 실제로 여러 해외 사례를 통해 실증적으로 검증되고 있으며, 특히 보스턴의 경우 에어비앤비의 증가로 인해 임대주택 공급물량의 감소 및 임대료 상승 현상이 나타나고 있음이 보고되고 있다(Horn and Merante, 2017). 

        이와 같은 문제에 대한 인식하에, 해외에서는 에어비앤비가 주택시장에 미치는 영향에 대한 연구가 꾸준히 진행되고 있는 반면, 에어비앤비가 급격히 증가하고 있는 국내를 대상으로 한 실증연구는 현재까지 진행되지 못했다. 현재 국내에서도 공유경제에 대한 논의가 활발히 진행되고 있고, 공유경제를 활성화시켜야 하는 방향에 모두가 공감하고 있는 상황을 감안하면, 과연 공유경제의 활성화로 인한 긍정/부정적인 효과는 어떤 것들이 있는지에 대한 고민도 동시에 진행될 필요가 있다. 따라서 증가하고 있는 대표적인 공유경제 서비스인 에어비앤비가 주택시장에 미치는 효과에 대한 실증적인 검증이 국내에서도 필요하며, 다양한 실증연구는 향후 에어비앤비와 같은 공유경제 활성화 정책에 중요한 시사점을 제공할 것으로 여겨진다.

        이러한 관점에서 본 연구의 목적은 다음과 같다. 첫째, 서울시를 대상으로 에어비앤비의 증가가 주택임대시장에 미치는 영향을 실증분석을 통해 알아보고자 한다. 특히, 주택임대료에 어떠한 영향을 미치는지를 파악하고자 한다. 둘째, 에어비앤비의 종류별로 그 효과가 다르게 나타나는지를 검증하고자 한다. 에어비앤비는 집 전체, 방 한 칸, 방 셰어과 같은 다양한 형태의 서비스를 제공하기 때문에 서비스의 밀집도에 따라서 임대료에 미치는 영향력이 서로 다를 것으로 판단된다. 따라서 특정 에어비앤비가 밀집해 있는 지역에서 나타나는 임대료 효과를 실증적으로 분석하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행연구 고찰
      
        1. 이론적 논의
        
          1) 공유경제의 개념
          공유경제란 재화나 물품을 소유하는 것이 아닌 서로 대여해 주고, 차용해 쓰는 개념을 기반으로 한 경제활동을 말한다. 현재 이러한 개념은 물건, 공간, 서비스 등을 빌리고 나눠 쓰는 사회적 경제모델이라는 뜻으로 많이 사용되고 있으며, 주로 인터넷 플랫폼을 기반으로 하여 발전되고 있다. 공유경제의 개념이 처음으로 등장한 것은 1984년 하버드대학교의 마틴 와이츠먼(Martin Weitzman) 교수의 「공유경제: 불황을 정복하다(The Share Economy: Conquering Stagflation)」라는 저서를 통해서였으며, 사회발전과 소비패러다임의 변화로 인해 현재 공유경제는 다양한 분야에서 각광을 받고 있다. 이는 기존 소유경제의 가장 큰 단점인 자원고갈의 문제를 보완해주는 역할을 담당할 수 있는 대안 중 하나이기 때문이다. 일반적으로 제한된 자원을 개개인이 모두 다 소유하는 것은 경제적 측면 또는 환경적인 측면에서 비합리적이다. 즉, 자원절약의 측면에서 보면 공유경제는 하나의 자원을 여러 사람들이 같이 사용함으로써 불필요한 낭비와 자원고갈의 문제를 개선할 수 있다는 장점을 가진다.

          소유경제의 또 다른 특징 중 하나는 재화의 소유를 통해 이윤 창출이라는 목적을 가진다는 것이다(반정화·박윤정, 2015). 이와는 반대로, 공유경제는 이윤 창출보다는 가치 창출에 초점을 맞추고 있으며, 최소한의 자원으로 최대의 가치를 창출하는 것을 주요 목적으로 한다. 소유경제에서 공유경제로의 패러다임 변화는 인식의 변화와 사회적 변화에 기인한다. 소비자들은 보다 합리적으로 소비하며, 과잉소비패턴에서 협력적인 소비방식으로 변화하고 있다. 즉, 제품을 지속적으로 대량생산하는 과거의 패턴에서, 이미 생산된 제품을 더 많은 사람이 함께 사용함으로써 소비의 효율을 보다 높이는 방식으로 변화해 나가고 있다.

          공유경제는 최근에 새로 생겨난 개념이 아니라 이미 과거에도 존재해 왔다. 하지만, 최근 들어 보다 활발히 논의되고 있는 이유는 첫째, 인터넷의 발전 때문이라고 볼 수 있다. 기존의 경제시스템은 B2C(Business-to-Customer)로 생산자가 시장에서 중요한 공급자의 역할을 하는 방식이었다. 즉, 생산자가 대량생산을 통해 시장을 주도하는 형태였던 반면, 현재는 P2P(Peer-to-Peer) 서비스를 중심으로 개인과 개인이 연결되어 소비자 개개인의 소비 욕구에 맞춘 소량생산 방식이 보편화되고 있다. P2P 방식은 중계자 없이도 개인이 소비자인 동시에 공급자가 될 수 있는 시스템이기 때문에, 제품의 교환이 매우 쉽다는 장점을 갖고 있다. 따라서 B2C 시스템과 비교했을 때, 같은 물리적 자원과 노동력을 투입하더라도 결과물은 훨씬 좋아져 생산 효율성이 높아진다는 특징을 가진다(Sundararajan, 2014). P2P 방식의 원동력은 인터넷의 발달로 개개인의 물리적인 거리가 축소되었으며, 이로 인해 재화의 교환과정이 보다 편리해졌기 때문이다. 둘째, 소비자들의 소비패턴이 보다 합리적으로 변했기 때문이다. 예를 들어, 소비자들은 경기불황으로 인한 소득의 감소 및 불필요한 재화에 대한 소유로 인해 소비를 위한 가용비용이 줄어들고 있는 상황을 보다 잘 인식하여, 이를 기반으로 자연스럽게 소비패턴에 변화를 주고 있다. 세 번째 이유는, 시대가 변화함에 따라 1인 가구수가 점차 증가하고 있기 때문이다. 1인가구의 증가는 공간에 대한 수요를 변화시킴으로써, 주거공간에서도 자신의 방과 거실을 제외한 나머지 공간을 공유하는 패턴의 증가를 유도하고 있다. 이러한 변화는 주택공유시장 참여자의 증가를 불러일으키는 현상을 유발하고 있다(이차연, 2016).

          이와 같은 공유경제의 성장은 우리 사회에 다양한 혜택을 제공한다. 첫째, 공유경제를 통해 유휴자원을 활용하여 소외계층의 일자리 창출에 기여할 수 있다(반정화·박윤정, 2015). 예를 들어, 자신의 주거공간 중 여분의 공간을 대여하여 임대수익을 얻는 공유공간 임대사업은 기존의 경제시스템에서 소외되었던 일부 사람들에게 경제활동의 기회를 제공해줄 수 있다. 둘째, 사회적 측면에서 보았을 때 시민의 참여와 협력을 통해서 도시문제를 해결할 수 있는 수단이 될 수 있다. 즉, 공유주차장, 공유자전거, 공유택시, 공유공간 등 다양한 공유서비스를 통해 도시 내의 부족한 공간과 자원을 효율적으로 활용할 수 있다. 이러한 장점의 이면에는 여러 부작용도 존재한다. 예를 들어, 공유경제의 합법성의 문제로 인한 기존 산업과의 충돌이 생길 수 있다. 예를 들어, 우버와 같은 서비스의 도입은 기존 택시산업의 붕괴를 가져오기 때문에 이해집단 간에 다양한 갈등이 발생하기도 한다. 

        

        
          2) 에어비앤비
          공유경제의 개념은 다양한 분야에서 활용되고 있지만, 특히 관광과 관련된 숙박사업에서 가장 큰 주목을 받고 있다. 이 중에서도 에어비앤비가 공유경제를 활용한 대표적인 사업모델이라 할 수 있다. 에어비앤비는 인터넷을 활용한 숙박공유 서비스 플랫폼으로 호스트와 이용자를 연결해주는 중간 매개체의 역할을 한다. 예를 들어, 숙박시설을 이용하려는 관광객 또는 이용자가 에어비앤비 홈페이지를 통해 선호하는 위치, 선호하는 방 스타일, 시간 등을 자유롭게 선택하며, 공유공간을 이용할 수 있다. 에어비앤비는 Joe Gebbia, Brian Chesky, Nathan Blecharczyk이 공동으로 만든 스타트업으로 최초로 Joe Gebbia의 집에서 서비스를 시작하였다. 2007년 10월 샌프란시스코에서 대규모 디자인 콘퍼런스가 열렸는데, 마침 아파트의 잘 쓰지 않는 공간이 있어 이를 디자이너에게 빌려주었으며, 에어베드(air bed)와 아침(breakfast)을 제공해주는 서비스를 시작했는데 이것이 지금의 에어비앤비의 출발점이다. 에어비앤비는 2013년에 한국에 지사가 설립되었으며, 현재 한국에서도 빠르게 성장하고 있다.

          관광분야에서 공유경제서비스가 활발해지게 된 이유는 관광을 위한 숙박은 장기적이지 않고 한시적이기 때문에 소유경제보다는 공유경제에 더 적합하기 때문이다. 제공자 입장에서는 자원을 낭비하지 않고 공간을 적합하게 활용할 수 있을 뿐만 아니라 부가적인 수입도 얻을 수 있다. 또한, 소비자 입장에서는 관광 중에 비용을 많이 절감할 수 있으며, 현지 문화체험에 도움이 된다는 장점을 갖고 있다. 또한, 공유경제서비스의 대표인 에어비앤비의 이용률이 증가하는 이유는 관광 트랜드의 변화라고 할 수 있다. 최근에 관광객들은 자신이 관광 목적지에서 무엇을 보았는지보다 관광 목적지에서 무엇을 했는지를 더 중시하고 있다. 즉, 관광의 패턴이 유람형 관광에서 체험형 관광으로 변하고 있다. 또한, 관광지의 현지 문화체험에 대한 욕구가 예전에 비해 더 강해졌으며, 관광하는 짧은 시간 동안 현지인처럼 생활해보는 것을 원하는 시대로 변화하고 있다. 이는 호텔이용을 통해서는 얻기 힘든 경험이기 때문에, 일부 관광객은 일부러 에어비앤비를 선택하기도 한다. 이러한 이유로 인해 에어비앤비의 이용자가 점차 증가하고 있다. 에어비앤비 이용자는 일반 관광객에 비해 여행지에서 2.1배 더 긴 시간을 머무르고, 2배 이상 지출하며, 이 중에 42%가 숙소 주변지역에서 소비한다(반정화·박윤정, 2015). 이러한 점에서 에어비앤비는 지역관광 활성화뿐만 아니라 지역경제 활성화에도 도움이 된다.

          하지만, 에어비앤비 이용률의 증가는 호텔산업에 부정적인 영향을 끼친다. 예를 들어, Zervas et al.(2017)은 에어비앤비 사업은 텍사스의 호텔 숙박가격에 부정적인 영향을 미치고 있음을 실증적으로 보여주었다. 특히, 오스틴에 있는 에어비앤비 공급량의 한 단위 증가는 호텔수입의 8~10% 감소를 유발하고, 그중에서도 에어비앤비와 유사한 이용자계층을 타겟으로 한 저가 호텔에서 그 영향력이 더 뚜렷이 나타난다는 것을 보여주었다. 또한, 성수기 호텔의 가격은 에어비앤비의 영향을 더 많이 받는데, 이는 에어비앤비는 주택 소유자가 단기적으로 임대하는 형식이기 때문에 짧은 기간 내에 많은 수요에 대응하는 것이 가능하기 때문이다.

          에어비앤비는 기존의 호텔업과의 마찰 이외에도 다른 문제점을 갖고 있다. 그중에서도 가장 논란이 되는 것은 법제도와 관련된 문제점이다. 에어비앤비의 출발점은 원래 제한된 자원을 많은 사람들이 같이 이용함으로써 자원을 효율적으로 활용하여 새로운 가치를 창출하는 것이 주요 목적이었다. 하지만 공유사업의 확장으로 많은 사람들이 가치 창출보다는 이윤추구에 초점을 두게 되었다. 이는 공유경제의 주요 목적과는 상반되는 방향임을 단적으로 보여준다. 서울시의 에어비앤비 분포를 보았을 때 2개 이상의 숙소를 운영하는 호스트는 전체의 70~80%를 차지하고 있다. 그중에 10개 이상의 숙소를 운영하고 있는 호스트 역시 큰 비중을 차지하고 있다(허지정·노승철, 2018). 이러한 현상은 에어비앤비가 공유경제의 개념에서 설명하고 있는 유휴공간을 활용한다는 차원을 넘어, 단기숙박임대업으로 보는 것이 더 적합한 수준에 이르렀음을 의미한다. 즉, 에어비앤비 사업이 공유경제의 개념과 점점 거리가 멀어지고 있음을 실제적으로 보여주는 예라고 할 수 있다. 또한, 국내에서 에어비앤비의 운영은 법적으로 정비가 되지 않은 상태이다. 에어비앤비는 도시민박업으로 등록해야 합법적으로 운영할 수 있지만, 현재 대부분은 불법으로 운영되고 있다. 특히, 합법적인 에어비앤비는 외국인만 이용할 수 있게 되어 있으나, 이에 대한 모니터링이 쉽지 않아 많은 에어비앤비 운영자들이 내국인을 대상으로 운영하고 있는 실정이다(최단비, 2018). 따라서 국내의 에어비앤비의 법적인 문제는 앞으로 다양한 연구를 통해 확립해 나갈 필요가 있는 부분이다(송순영, 2015).

          에어비앤비의 또 다른 문제점은 위치적인 문제이다. 에어비앤비는 점차 관광지 인근에 있는 주거지역으로 확산되고 있다(허지정·노승철, 2018). 주요 관광지 인근 주거지역으로 확산되는 것은 앞에서 언급했듯이 이용자가 현지 문화를 체험하는 데 도움이 되기도 하지만, 여러 문제점도 동반한다. 그중 가장 대표적인 문제점은 지역주민과의 갈등이다. 즉, 관광객의 유입으로 인해서 소음, 쓰레기, 주차공간 부족 등 문제점이 야기되고 있다. 이처럼 에어비앤비는 새로 부상한 사업으로서 아직 여러 면에서 준비가 많이 부족한 상태이다. 학자들은 에어비앤비에 관한 정책 또는 법제도의 틀을 서둘러 마련하는 것이 공유경제를 활성화시키는 길이 될 것이라고 주장한다(이상동, 2019; 반정화·박윤정, 2015).

        

      

      
        2. 선행연구 검토
        
          1) 주택임대료 결정요인에 관한 연구
          에어비앤비와 주택임대료와의 관계를 검토하기 전에 주택임대료 결정요인에 관한 연구들을 우선적으로 검토하였다. 주택임대료에 관한 연구는 현재까지 광범위하게 진행되어 왔다. 이 중에서도 주택임대료에 영향을 미치는 요인 중에서 주택의 규모(김재익, 2017), 층(김선주·권기욱, 2014), 노후도(진은애 외, 2016)와 같이 주택의 특성에 관한 연구들이 다양하게 진행되어 왔다. 또한, 주택의 공간적인 특성에 관한 연구도 다각도로 진행되어 왔다. 예를 들어, 지하철역 접근성(김재익, 2017; 진은애 외, 2016; 성현곤·김진유, 2011), 버스정류장과의 접근성(진은애 외, 2016), 공원접근성(김태범·장희순, 2020), 초등학교 접근성(김경민 외, 2010) 등이 대표적이다. 뿐만 아니라, 인구밀도, 고용밀도, 주거환경특성과 같은 요인들이 임대료에 미치는 영향에 관한 연구들(윤효묵·정성용, 2013; 이창효 외, 2009)이 다양하게 진행되어 왔다.

          이처럼 임대료 결정요인에 관한 다양한 연구가 진행되었음에도 불구하고, 에어비앤비와 관련된 연구는 국내에서는 진행되지 못했다. 반면, 최근 들어 진행된 해외의 연구들은 에어비앤비의 분포가 주택임대료에 영향을 주는 요인임을 밝히고 있다. 국내에서 에어비앤비와 주택임대료와의 관계에 관한 연구가 활발하지 못했던 가장 큰 이유는 에어비앤비의 법적인 정비가 되지 않았고, 에어비앤비와 관련한 자료 수집이 쉽지 않았기 때문이다. 이러한 이유로, 국내보다는 해외에서 에어비앤비가 주택임대료에 미치는 영향에 관한 논의가 활발하며, 이러한 연구를 기반으로 공유경제의 부정적인 측면에 대한 논의가 진행되고 있다. 한국에서도 에어비앤비에 관한 연구가 최근 들어 진행되고 있기는 하지만, 현재까지 진행된 연구는 에어비앤비의 공간적 분포에 관한 연구 및 주거지로 확산하는 과정에서 나타나는 주거환경악화문제 등에 초점이 맞추어져 있다. 물론, 해외의 주택임대료 시스템과 국내의 전월세는 시스템 간에는 다소 차이가 존재한다. 그럼에도 불구하고, 국내에서 역시 임대주택이 에어비앤비로 전환되는 현상은 임대주택시장에 적지 않은 영향을 미칠 것으로 예상되며, 관련 연구가 필요하다.

        

        
          2) 에어비앤비와 주택임대료에 관한 연구
          앞에서도 설명했듯이, 에어비앤비와 주택임대료에 관한 연구는 대부분 해외도시를 대상으로 진행되었다. 예를 들어, 에어비앤비가 가장 활성화되어 있는 미국을 대상으로 한 대표적 연구에는 보스턴과 뉴올리언스 지역에 초점을 맞춘 에어비앤비의 증가와 임대료와의 관계에 관한 실증연구를 들 수 있다. Horn and Merante(2017)는 에어비앤비 밀도의 한 단위 증가는 보스턴의 임대료를 약 0.4% 증가시키는 것을 회귀분석을 통해 보여주었다. 또한, van Holm(2020)은 에어비앤비 증가는 단기적으로 뉴올리언스 지역 임대주택의 임대료 상승에 영향을 주고 있음을 확인하였다. 

          미국뿐만이 아니라 관광객이 많은 유럽에서도 에어비앤비의 증가와 임대료와의 관계에 관한 연구가 최근 들어 활발하게 진행되고 있다. Ayouba et al.(2020)은 프랑스 8개 도시를 대상으로 에어비앤비와 임대료와의 관계를 연구하였으며, 에어비앤비 밀도가 한 단위 증가할 때마다 임대료는 0.3~0.5% 정도 상승하는 것을 확인하였다. Schäfer and Braun(2016)은 독일 베를린을 대상으로 에어비앤비의 증가가 임대주택의 공급감소를 불러일으킴을 경고하였으며, 이는 임대료 상승으로 이어질 것을 우려하였다. Lima(2019)와 Vinogradov et al.(2020) 역시 노르웨이와 더블린 등의 유럽 도시들을 대상으로 에어비앤비의 확산에 관한 연구를 진행하였다. 연구를 통해, 에어비앤비의 공간적 확산은 임대주택시장에 좋지 않은 영향을 줄 가능성이 있음을 확인하였으며, 적절한 규제가 필요함을 강조하였다.

          미국과 유럽뿐만 아니라 아시아 국가인 대만에서도 유사한 연구가 진행되었는데, 에어비앤비의 한 단위 증가는 임대료의 상승을 불러일으키며, 그 수치가 0.38% 정도임이 실증적으로 나타났다(Chang, 2020). 또한, 호주 시드니에서는 에어비앤비가 단기적 임대주택의 공급뿐만 아니라, 장기적으로도 임대시장에 영향을 줄 수 있는 것으로 나타났으며, 임대료의 상승을 줄이기 위해서는 토지이용계획을 통한 효율적인 규제정책이 필요함이 제기되었다(Gurran and Phibbs, 2017). 

        

        
          3) 연구의 차별성
          공유경제의 관한 논의는 대부분 긍정적인 면에 초점을 맞추고 있다. 따라서 공유경제 사업의 대표적인 예라고 할 수 있는 에어비앤비의 긍정적인 면에 관한 논의도 꾸준히 진행되어 왔다. 즉, 에어비앤비의 확산이 지역경제 및 관광산업에 있어 중요한 역할을 한다는 점은 학자들 사이에서는 어느 정도 합의가 되고 있다. 그럼에도 불구하고, 에어비앤비 확산에 따른 부정적인 영향에 관한 연구들이 최근 들어 해외를 중심으로 활발하게 진행되고 있으며, 특히, 해외 도시계획분야에서 에어비앤비와 주택시장과의 관계를 연구하는 추세가 확산되고 있다. 이는 에어비앤비 서비스가 숙박용으로 활용되고는 있지만, 에어비앤비 서비스의 기반은 주택으로, 주택시장과의 관계가 크기 때문이다. 하지만, 아쉽게도 한국을 사례로 한 연구는 진행되지 못했다. Ki and Lee(2019)는 한국에서의 에어비앤비는 공유경제의 취지를 넘어 상업화로 발전하고 있다고 주장한다. 이는 한 명의 호스트가 에어비앤비 사업을 위해 여러 주택을 소유하고 있는 현상은 남은 공간을 활용한다는 공유경제의 개념을 넘어서 단순한 이윤추구의 목적으로 변질되고 있기 때문이다. 이와 같은 현상은 선행연구에서 지적하고 있는 에어비앤비의 공간적인 확산으로 인한 지역주민과의 갈등 또는 주거환경 악화 등의 문제를 넘어 임대료 문제를 동반한 전반적인 주택시장에도 영향을 미칠 수 있다. 이러한 관점에서, 본 연구는 에어비앤비가 주택시장에 미치는 부정적인 측면에 관해 실증적으로 연구를 진행한다는 데 그 차별성이 있다.

        

      

    

    

  
    
      III. 분석의 틀
      
        1. 연구의 자료
        비록 에어비앤비 사업은 국내에서는 불법인 경우가 많이 존재하지만, 불법의 여부와 상관없이 에어비앤비 웹사이트를 통해서 이용되는 모든 이용자료는 에어비앤비 웹사이트(www.airbnb.co.kr)를 통해서 수집된다. 따라서 에어비앤비 웹사이트를 통해 리스팅되는 모든 자료는 웹크롤링을 통해서 확보할 수 있다. 본 연구에서 사용한 에어비앤비 자료는 Tom Slee 박사가 개인적으로 수집 및 공개하고 있는 세계 주요 도시의 에어비앤비 자료(출처: http://tomslee.net/airbnb-data) 중 서울시만을 추출하여 구축하였다. 서울시는 에어비앤비가 급속도로 증가하고 있는 도시 중에 하나로 국내의 에어비앤비의 공간적 분포를 확인하기에 가장 용이하다. 따라서 본 연구는 에어비앤비가 가장 많이 밀집되어 있는 서울시를 대상으로 하며, 2016-2017년에 초점을 맞춘다. 에어비앤비 자료는 2016년 5월부터 2017년 7월까지 13개월간의 자료로 매월 특정일자(2016-05-29, 2016-10-02, 2016-12-28, 2017-01-15, 2017-02-11, 2017-03-24, 2017-04-12, 2017-05-10, 2017-06-14, 2017-07-17)를 기준으로 에어비앤비 사이트에 리스팅된 자료들을 대상으로 수집되었다. 이 에어비앤비 리스팅 자료에는 방유형, 방 개수, 에어비앤비가격, 사용후기, 만족도 및 에어비앤비의 위치좌표가 포함되어 있다. 본 연구에서는 각 리스팅 자료의 좌표정보를 이용해 에어비앤비의 공간적 분포를 우선적으로 확인하고, 임대료와의 관계를 분석 진행하였다.

        주택임대료 자료는 국토교통부 실거래가 공개시스템의 2016년과 2017년의 아파트와 연립·다세대의 전월세 자료를 사용하였다. 우리나라는 해외의 주택임대료와는 다르게 전세라는 시스템이 있어 기간별 임대료를 일관되게 산출하기가 쉽지 않다. 이를 위해 통계청에서 제공하는 시군구별 전월세 전환율을 활용하여 변환하였다. 또한, 임대료에 영향을 주는 주요 변수들을 구축하기 위해 서울시에서 제공하는 공원자료 및 대중교통자료를 활용하여 공간변수를 구축하였다. 

      

      
        2. 모형
        본 연구의 목적은 에어비앤비의 공간적인 분포가 임대료에 어떠한 영향을 미치는지를 실증적으로 분석하는 것이다. 이를 위해 다층모형(multi-level model)을 구축하였으며, 개별 임대주택의 특성을 1수준(level 1)으로, 임대주택이 속하고 있는 집계구를 2수준(level 2)으로 설정하였다. 또한, 임대료가 시간에 따라 다르게 나타나는 특성을 고려해 시간고정효과변수를 모형에 추가하였다. 사용된 모형식은 다음과 같이 구성된다.

        1수준 방정식: 개별수준

        
          
            
              	
                
              
              	
                (1) 
				
              
            

          

        

        2수준 방정식: 지역수준

        
          
            
              	
                
              
              	
                (2) 
				
              
            

          

        

        계수 추정의 정확성을 위해 임대료변수는 로그를 취해 정규분포를 띠는 형태로 변환하였으며, 에어비앤비 변수는 개별주택이 속한 집계구에서 에어비앤비의 밀도를 계산해서 구축하였다. 통제변수들은 앞서 검토한 선행연구를 통해서 선정하였으며, 주택특성에는 전용면적, 층, 주택노후도, 지하철역과의 거리, 버스정류장과의 거리, 공원과의 거리 및 초등학교와의 거리를 사용하였다. 지역특성으로는 해당 주택이 속한 집계구별 에어비앤비 밀도, 인구밀도, 인구의 평균나이, 노령화지수, 가구수 및 종사자수를 사용하였다. 그리고 주택가격은 지속적으로 변하기 때문에 시간에 따른 주택가격의 상승 정도를 통제하기 위해 시간고정효과를 변수로 추가하였다. 이는 월별 더미변수의 개념이라고 할 수 있다. 또한, 다층모형이 적합한지를 판별하기 위해 집단 내 상관계수(Intraclass Correlation Coefficient, ICC)를 산출하여 검증하였다. ICC를 산출하기 위한 식은 다음과 같다.

        
          
            
              	
                
              
              	
                (3) 
				
              
            

          

        

        이때, 지역 간 분산은 서울시 전체지역의 평균 임대료와 개별 주택의 임대료와의 사이에서 차이가 나는 정도를 의미하며, 지역 내 분산은 동일 집계구 내에서 주택의 평균 임대료와 개별 주택의 임대료 사이에서 발생하는 차이의 정도를 의미한다.

      

      
        3. 변수구축과정
        
          1)임대료 산정
          앞에서 설명한 모형에서 사용한 변수들은 선행연구들을 통해서 선정하였으며, 크게 주택특성, 인구 및 가구 특성, 접근성으로 구성하였다. 종속변수로 사용된 아파트와 연립·다세대 주택의 임대료를 산정하기 위해 2016년과 2017년의 전세와 월세 실거래가격을 활용하였다. 특히, 본 연구에서는 전세와 월세를 통일하기 위해 월세를 전세로 전환하였다. 임대료를 모두 전세금으로 통일한 이유는 월세는 보증금에 따라 각기 달라 비교가 불가능하기 때문이다. 예를 들어, 보증금이 높으면 월세가 상대적으로 낮고 보증금이 낮으면 월세가 상대적으로 높을 수 있다. 따라서 월세를 임대료로 사용하는 것은 합리적이지 않다고 판단된다. 오히려 임대료가 포함된 월세를 전세로 변환하면, 전세와 더불어 월세의 가치도 쉽게 비교가 가능하다. 월임대료를 전세임대료로 산정하기 위해 각 주택별 거래된 기간을 기준으로 한국감정원에서 제공하는 「전국주택가격동향조사」의 전월세 전환율 자료를 활용하였다. 아파트와 연립·다세대의 전월세 전환율은 <Table 1>과 같다. 아래와 같은 수식을 통해서 월세를 전세로 전환할 수 있다(이창무 외, 2003). 

          
            Table 1. 
				
            

            
              Conversion ratio between wolse and jeonse
            
            

          

          
          

          전월세전환율=(연세/전세)-보증금

          전세금=(월세×12)/전환율+보증금

          이렇게 전세의 전세금은 원래대로 사용하고 월세는 전세금으로 전환해서 종족변수로 사용하였다. 

        

        
          2) 에어비앤비 데이터 구축과정
          에어비앤비 자료는 웹사이트에 올라온 리스팅수를 해당지역 면적으로 나눈 밀도변수로 변환해 사용하였다. 특히, 공간단위는 미시단위인 집계구로 하였고, 에어비앤비는 자료는 Tom Slee 박사가 수집 및 공개하고 있는 서울의 에어비앤비의 데이터를 확보한 후, <Figure 1>과 같이 좌표정보를 통해 공간상에 뿌려 집계구별 리스팅수를 계산하였다.

          
            
            

            Figure 1. 
				
            

            
              Spatial distribution of Airbnb in Seoul
            
            

            

          

        

        
          3) 접근성 데이터 구축
          본 연구에서 사용한 접근성 변수는 지하철역과의 거리, 버스정류장과의 거리, 공원과의 거리, 초등학교와의 거리이다. 변수구축을 위해 지하철역, 버스정류장, 공원, 초등학교 shp파일을 가지고 ArcGIS를 활용하여 개별 주택과의 최단거리를 계산하여 구축하였다. 구축과정은 <Figure 2>와 같이 해당 자료들을 지도상에 표현한 후 작업을 진행하였다. 초등학교와의 거리도 같은 방법을 통해 구축하였다. 

          
            
            

            Figure 2. 
				
            

            
              Accessibility measure
            
            

            

          

        

      

    

    

  
    
      IV. 분석결과 및 해석
      
        1. 기초통계분석
        <Table 2>는 기초통계분석을 나타낸다. 서울의 임대주택 가격을 전세금으로 전환한 평균가격은 약 4억 원 정도로 나타났다. 에어비앤비의 밀도는 128.8로 km2당 128개의 에어비앤비가 존재하고 있었다. 룸 타입별로 보았을 때 평균적으로 방 하나를 임대하는 개인실(private room)의 밀도가 63.25로 가장 높고, 집 전체를 임대하는 형태(entire room)의 밀도가 56.63으로 두 번째로 높으며, 침대 하나를 임대하는(shared room) 형태의 밀도가 8.85로 가장 낮은 것으로 나타났다. 주택특성인 1수준(level 1)의 변수를 살펴보면 사용된 주택가격 자료의 평균전용면적은 70m2, 평균층수는 7층, 노후도는 15년 정도, 지하철역과의 거리는 518m, 버스정류장과의 거리는 약 140m, 공원과의 거리는 991m, 초등학교와의 거리는 약 384m로 나타났다. 2수준(level 2) 집계구와 관련된 변수를 살펴본 결과는 다음과 같다. 평균인구밀도는 38,444(인/km2), 평균나이는 40, 노령화지수는 149, 총가구수는 223, 총종사자수는 641.08인 것으로 나타났다. 변수들 간의 다중공선성(multicollinearity)을 확인하기 위해 상관분석도 실시하였으며, 모든 변수의 분산팽창인자(VIF) 값이 4 이하로 변수 간 다중공선성이 문제가 되지 않는 것을 확인하였다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Descriptive statistics
          
          

        

        
        

        또한, 본 연구에서는 에어비앤비의 룸 타입별의 차이를 파악하기 위하여 룸 타입별 간의 상관성도 검증하였다. <Table 3>의 분석결과 룸 타입별로 상관계수가 1 이하로 나타났기 때문에, 에어비앤비가 임대료에 미치는 영향력에 관한 분석을 진행할 때, 에어비앤비의 룸 타입을 하나의 모형에 함께 사용이 가능함을 확인하였다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            The correlation of Airbnb room type
          
          

        

        
        

        서울시 에어비앤비의 공간적 분포를 살펴보면 <Figure 3>과 같다. 서울시의 에어비앤비가 특정한 지역에 집중되어 분포하고 있는 것을 볼 수 있다. 특히, 도심인 종로구, 중구, 동대문구와 강남구 및 홍대인근지역에 밀집해 있는 것으로 나타났다. 특징적인 점은 방 셰어 에어비앤비 같은 경우에는 다른 두 타입에 비해서 상대적으로 밀도가 낮다는 것을 알 수가 있다. 또한, 에어비앤비의 종류별로 공간분포에 있어 다소 차이를 보였지만, 모든 종류의 에어비앤비가 도심, 강남, 홍대인근에 밀집해 있는 것으로 나타났다. 이는 에어비앤비도 사업도 집적효과가 있음을 보여주는데, 실제로 뉴욕시에 대한 연구에서 에어비앤비의 집적효과는 수익에도 긍정적인 영향을 미친다는 분석결과가 있다(Xie et al., 2020).

        
          
          

          Figure 3. 
				
          

          
            Spatial distribution of Airbnb density in Seoul
          
          

          

        

      

      
        2. 실증분석결과
        
          1) 에어비앤비밀도와 임대료와의 관계
          실증분석의 결과는 <Table 4>과 같다. 분석에 사용된 샘플수는 68,356개였으며, 에어비앤비와 임대료와의 관계를 명확히 추정하기 위해 모형을 4가지로 구분하였다. 모형1은 무조건모형의 분석결과, 모형2는 1수준(level 1) 주택특성변수를 포함한 결과, 모형3은 1수준(level 1)과 에어비앤비 밀도 변수를 포함한 결과, 모형4는 1수준(level 1)과 2수준(level 2)의 모든 변수를 포함한 결과이다. 변수가 증가할수록 모형의 log-likelihood 값이 점차 커졌으며, 이를 통해 설명력이 좋아짐을 확인할 수 있었다. <Table 5>와 같이 집단 내 상관계수(ICC)를 살펴본 결과 0.67로 주택가격의 67% 정도는 지역적 특성에 영향을 받고 있음을 알 수 있었다. 즉, 주택가격은 주택의 특성보다는 지역적 요인이 더 크게 작용하고 있다고 판단할 수 있다. 따라서 일반회귀식보다는 지역특성을 고려할 수 있는 다층모형이 더욱 적합함을 알 수 있었다. 결과를 살펴보면, 에어비앤비 밀도는 임대료와 양의 상관관계를 갖는 것으로 나타났다. 즉, 에어비앤비의 밀도가 증가하면 주택의 임대료가 상승함을 의미한다. 그 이유는 해외의 선행연구들에서 설명했듯이, 임대주택이 에어비앤비 형태로 전환되어, 임대주택 시장의 공급량이 줄어들면서 임대주택의 임대료가 상승하는 것으로 설명할 수 있다. 가장 설명력이 좋은 모형4의 결과에 의하면 서울시 에어비앤비의 밀도가 100개/km² 증가 시 임대주택 임대료는 약 0.4% 상승하는 것으로 나타났다. 
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          통제변수를 간단히 설명하면, 주택의 전용면적, 층수가 높을수록 임대료는 증가하는 것으로 나타났으며, 노후도는 임대료를 감소시키는 원인으로 나타났다. 예상한 대로, 지하철역과의 접근성이 좋을수록 임대료는 상승하는 것으로 나타났다, 반면, 버스 정류장과의 거리는 멀어질수록 임대료가 상승하는 것으로 나타났는데, 이는 버스정류장의 공간적 분포가 워낙 다양해, 버스정류장과의 접근성이 큰 장점을 가지지 않기 때문인 것으로 판단된다. 오히려, 버스정류장과 가까울수록 소음 등의 문제로 인해 주거환경이 좋지 않은 경우가 존재한다. 공원과의 거리가 가까울수록 임대료는 하락하는 것으로 나타났는데, 그 이유는 본 연구에서 사용된 공원이 자연녹지를 포함하고 있는데, 이는 서울에서 산지 인근에 있는 주택가격은 일반적으로 주택가격이 높지 않은 경향과 일치하기 때문으로 판단된다. 초등학교와 멀수록 주택 임대료가 상승하는 것으로 나타났다. 그 이유는 아마도 임대료 가격에 전세와 월세가 모두 포함되어 있기 때문으로 판단된다. 즉, 전월세를 이용하는 가구가 초등학교 자녀를 둔 가구뿐만이 아니라 1인가구나 노인층 등 다양하게 분포할 수 있기 때문으로 판단된다. 대부분의 선행연구에서는 주택가격과 초등학교와의 관계만을 살펴보았으나, 임대료와의 관계도 디테일한 연구가 추후에 진행될 필요가 있다고 판단된다. 지역의 인구밀도가 높으면 임대료가 상승하는 것으로 나타났는데, 이는 도시에서 고밀로 개발된 지역의 주택가격이 높게 나타나는 현상과 일치한다. 평균나이와 노령화 지수는 임대료와 음의 관계로 나타났는데, 이는 지역주민의 평균나이가 높은 지역일수록 지역의 쇠퇴 정도가 심하기 때문으로 판단된다. 총가구수가 증가하면 임대료는 하락하는 것으로, 종사자수가 증가할수록 임대료는 상승하는 것으로 나타났다.

          에어비앤비와 임대료와의 관계는 주택유형별로도 다르게 나타날 것으로 판단되기 때문에, 모형을 주택유형별로, 전세주택과 월세주택, 아파트와 연립·다세대주택으로 구분해서 추가분석을 진행하였다. <Table 6>에서 나타난 것과 같이 전월세를 구분해서 보면, 월세유형에서 에어비앤비의 밀도는 주택임대료와 양의 상관관계를 가지는 것으로 나타났다. 즉, 에어비앤비의 밀도 증가 시 월세가 상승하는 것으로 해석할 수 있다. 구체적으로 보면, 에어비앤비가 100개/km² 증가 시 월세는 약 0.45% 높아지는 것으로 나타났다. 반면에 전세유형에서는 에어비앤비의 밀도와 주택임대료는 유의미한 상관관계가 나타나지 않았다. 그 이유는 아마도 에어비앤비 사업을 위해서는 전세 주택보다는 월세로 이용되는 주택이 전환되는 경우가 많기 때문으로 판단된다. 아파트와 연립·다세대 주택을 비교해 보면, 에어비앤비의 밀도는 아파트 임대료와는 관련이 없었지만, 연립·다세대 주택의 임대료와는 양의 상관관계를 가지고 있는 것으로 나타났다. 계수 값을 살펴보면, 에어비앤비의 밀도가 100개/km² 증가 시 전세금은 약 0.93%가 증가되는 것으로 나타났다. 그 이유는 아마도 월세의 경우와 같이, 서울의 에어비앤비가 주로 아파트보다는 연립·다세대 주택이 전환되는 형태가 많기 때문으로 판단된다. 거리변수는 <Table 4>의 결과와 유사하였으나, 버스정류장과의 거리는 가까울수록 아파트 임대료에는 긍정적인 영향을 주는 것으로 나타났다. 이는, 아파트는 일반적으로 독립적인 공간으로 버스정류장으로 인한 소음 등의 문제가 크지 않기 때문에 버스정류장과의 접근성은 긍정적으로 작용하기 때문으로 판단된다.
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          2) 유형별 에어비앤비밀도와 임대료와의 관계
          앞에서도 설명했듯이, 에어비앤비는 집 전체, 방 한 개, 방 셰어의 3가지 유형으로 서비스가 제공된다. 또한, <Figure 3>에서 나타났듯이, 각 서비스의 공간적인 분포는 서로 다르게 나타나기 때문에 유형별 에어비앤비의 밀도는 임대료에 서로 다른 영향을 줄 수도 있다. 이에 본 연구는 유형별 에어비앤비 밀도와 임대료와의 관계를 실증적으로 검증하였다. 앞의 모형과 유사하게 모형을 4단계로 구분하여 설정하였으며, 모형이 가장 안정적으로 설정되었다고 판단되는 모형4를 가지고 해석하고자 한다. <Table 7>에 나타난 결과를 해석하면, 에에비앤비의 3가지 방 유형 중에서 집 전체형만이 임대료와 양의 상관관계를 나타냈다. 그 이유는 아마도 에어비앤비 이용자들은 에어비앤비의 세 가지 유형 중에서 가장 많은 사람들이 이용하는 형태이기 때문인 것으로 판단된다. 또한, 집 전체를 빌려주는 에어비앤비는 일반적으로 비용이 높기 때문에 보다 쾌적한 공간에서 서비스가 제공될 가능성이 많아 임대료와 양의 관계를 보이는 것으로 판단된다. 반면, 방 셰어의 경우는 임대료와 음(-)의 상관관계를 나타냈다. 이는, 투어리스티피케이션과 같이 방 셰어의 경우 열악한 주거환경이 밀집한 지역에서 이루어지는 경우가 많기 때문인 것으로 판단되지만, 통계적으로는 유의하지 않았다. 다만, 이에 관한 연구는 추후에도 지속될 필요가 있음을 밝혀둔다.
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          에어비앤비의 종류별 증가는 주택유형별 임대료에도 서로 다른 영향을 줄 것으로 판단되기 때문에 주택유형별로도 분석을 진행하였다. 분석결과는 <Table 8>과 같다. 우선 전월세를 구분해서 본 결과 월세인 경우는 에어비앤비 세 유형 중에 집 전체형이 월세를 상승시키는 효과가 있는 것으로 분석되었다. 에어비앤비의 밀도가 100개/km² 증가하면 월세가 약 0.85%가 상승하는 것으로 나타났다. 반면 전세의 경우에는 에어비앤비의 세 가지 유형 모두 유의하지 않는 것으로 분석되었다. 그 이유는 앞에서 설명했듯이 전세보다는 월세인 주택에서 에어비앤비로 더 많이 전환되기 때문으로 판단된다. 아파트와 연립·다세대를 구분해서 본 결과, 아파트의 경우에는 방 셰어형 에이비앤비의 증가가 임대료를 하락시키는 것으로 나타난 반면, 연립·다세대인 경우에는 반대의 결과가 나타났다. 이는 아마도, 아파트보다는 비아파트인 경우 에어비앤비로 전환되는 경우가 더 많기 때문으로 비아파트의 공급량이 감소하기 때문으로 판단된다. 반면, 방 셰어의 경우는 이용자의 밀도가 높아지기 때문에 방 셰어 형태의 에어비앤비가 증가하면, 생활환경이 나빠질 수 있고, 소음, 쓰레기 문제, 주차문제, 안전문제 등이 나타날 수 있기 때문에 쾌적한 생활환경에 대한 요구가 높은 아파트인 경우에는 임대료가 하락할 가능성이 크다고 볼 수 있다. 프라이빗룸의 경우는 방 셰어의 형태보다는 이용자가 크게 증가하지 않기 때문에 임대료와 상관관계가 나타나지 않은 것으로 판단된다. 마지막으로 연립·다세대 같은 경우에는 집 전체와 방 셰어형의 에어비앤비 밀도가 임대료와 양의 상관관계에 있는 것으로 나타났다. 
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      V. 결 론
      공유경제에 대한 논의가 활발하게 진행되면서 여러 분야에서 다양한 사업모델이 개발되고 서비스화되고 있다. 특히, 숙박시설에도 공유경제의 개념을 적용한 에어비앤비라는 새로운 유형의 사업모델이 전 세계적으로 확장되고 있다. 에어비앤비는 일반적으로 주거목적으로 사용되는 주택을 관광객에게 일시적으로 빌려주어 공간을 공유하는 형식이다. 따라서 비어 있는 공간을 활용한다는 점에서는 큰 장점이 되지만, 단점도 존재한다. 즉, 에어비앤비의 형태로 주택을 임대하는 공급자가 증가하면, 일반적인 임대주택에 대한 공급은 줄어들 수밖에 없다. 이러한 주택시장의 변화는 임대주택의 공급량 감소로 이어져 임대료의 상승을 불러일으킨다. 이로 인해, 에어비앤비는 지역경제에 긍정적인 영향을 미치는 동시에 임대료 증가라는 부작용도 유발할 수 있다. 이에 본 연구는 에어비앤비의 증가가 지역 임대료 상승에 영향을 주는지를 실증적으로 검증하였으며, 특히 에어비앤비의 유형별로 임대료에 미치는 영향에 차이가 존재하는지를 확인하였다. 분석을 위해, 2016년 5월부터 2017년 7월까지 13개월의 주택 전월세 자료와 에어비앤비 리스팅 자료를 활용해 다층모형을 통한 분석을 진행하였다.

      연구의 결과를 요약하면 다음과 같다. 첫째, 에어비앤비 밀도의 증가는 주택임대료에 양의 영향을 주는 것으로 나타났다. 실제로, 집계구 단위에서 에어비앤비의 밀도가 100개/km² 증가하면 주택임대료는 약 0.4%가 상승하는 것으로 나타났다. 그 이유는 주택시장에서 임대주택에 대한 공급량이 일정하다고 가정했을 때, 임대주택이 에어비앤비 사업으로 전환되면서 공급량이 줄어들어, 주택의 임대료가 상승하게 되기 때문으로 판단된다. 즉, 에어비앤비 사업의 확장은 관광객의 유입으로 인해 지역경제 활성화에 긍정적인 영향을 미치기도 하지만, 임대료 상승이라는 부정적인 영향을 주기도 한다. 이러한 결과는 보스턴(0.4%), 대만(0.38%)과 비교했을 때 유사한 결과임을 확인할 수 있었다(Horn and Merante, 2017; Chang, 2020). 

      둘째, 에어비앤비 증가의 효과는 주택유형별로 차이가 있는 것으로 나타났다. 에어비앤비의 증가는 월세를 증가시키는 반면에 전세의 임대료와는 관련이 없었다. 그 이유는 월세가 전세보다 에어비앤비 사업으로 전환되기에 더 용이하기 때문으로 판단되기 때문이다. 에어비앤비의 밀도가 100개/km² 증가 시 월세는 약 0.45%가 증가하는 것으로 나타났다. 아파트와 연립·다세대로 구분해서 본 결과, 아파트인 경우에 에어비앤비의 밀도는 임대료에 영향을 끼치지 않는 반면, 연립·다세대인 경우에는 임대료에 부정적인 영향을 미치는 것으로 나타났다. 에어비앤비의 밀도가 100개/km² 증가 시 연립·다세대의 임대료는 약 0.93%가 상승하는 것으로 나타났는데, 그 이유는 아마도 월세의 경우와 같이, 서울의 에어비앤비가 주로 아파트보다는 연립·다세대 주택이 전환되는 형태가 많기 때문으로 판단된다.

      셋째, 에어비앤비가 임대료에 미치는 효과는 에어비앤비의 유형별로 차이를 보였다. 특히, 에어비앤비의 유형 중에서도 집 전체를 대여해주는 형태의 에어비앤비의 증가는 월세인 경우와 연립·다세대인 경우의 임대료를 상승시키는 효과가 있는 것으로 나타났다. 반면, 방을 셰어하는 형태의 가장 저렴한 에어비앤비 서비스의 증가는 아파트의 임대료를 하락시키는 효과가 있는 것으로 나타났지만, 연립·다세대인 경우 임대료를 상승시키는 효과가 있는 것으로 나타났다. 일반적으로 에어비앤비는 아파트보다는 연립·다세대 주택에서 많이 발생하기 때문에 집 전체와 방 셰어의 경우 모두 연립·다세대의 임대료를 상승시키는 것으로 판단된다. 하지만, 방 셰어의 형태가 아파트에서 발생할 경우에는 반대의 경향이 나타났는데, 이는 일반적으로 아파트는 보다 쾌적한 주거환경을 원하는 사람들이 선호하는 경향 때문으로 판단된다. 즉, 아파트에 방 셰어 형태의 에어비앤비가 증가하면, 이용자의 증가로 인해 생활환경이 나빠질 수 있고, 소음, 쓰레기 문제, 주차문제, 안전문제 등이 나타날 수 있기 때문에 쾌적한 생활환경에 대한 요구가 높은 아파트인 경우에는 임대료가 하락할 가능성이 크다고 볼 수 있다.

      본 연구의 결과는 중요한 정책적 시사점을 제공한다. 첫째, 공유경제의 대표적인 서비스인 에어비앤비는 관광객의 증가를 통한 지역상권에 긍정적인 영향을 준다. 또한, 사용하지 않는 공유공간을 숙박서비스를 통해 셰어할 수 있다는 공유경제 본연의 목표를 달성할 수 있는 장점을 가진다. 하지만, 본 연구에서와 같이 임대료 상승이라는 지역의 임차인들에게는 원치 않는 결과를 야기하기도 한다. 따라서 에어비앤비로 인한 주택공급의 감소량을 정확히 파악하고 이에 대한 주택정책 방안을 수립할 필요가 있다. 둘째, 에어비앤비가 주택임대료에 미치는 영향은 에어비앤비의 유형별로 그리고, 에어비앤비의 유형별로 다르게 나타나고 있다. 이는 일괄적인 에어비앤비 규제보다는 세밀한 정책이 필요함을 시사한다. 다시 말해, 공유경제 본연의 목적을 에어비앤비를 통해서 잘 실현하기 위해서는 에어비앤비와 주택시장과의 관계를 정확히 파악한 후에, 에어비앤비의 장점은 살리되 주택시장에 미치는 부정적인 효과만을 최소화하는 방향의 정책이 필요하다. 

      마지막으로, 에어비앤비는 새로운 사업형태로서 아직까지 세밀한 법적규제 또는 정책이 모두 부족한 상태이다. 유럽과 미국의 11개 도시들에서는 에어비앤비에 대한 정책이 비교적 관대하다(Nieuwland and van Melik, 2020). 즉, 애너하임을 제외하고는 모든 도시에서 에어비앤비 사업을 금지하지 않고 허용하고 있다. 대신 숙박객수, 대여시간 등을 제한하거나, 특정한 안전예방책과 정보제공의 의무를 부과하고 있다. 이렇게 에어비앤비의 부정적인 효과가 세계 곳곳에서 발생하고 있음에도 불구하고 에어비앤비 사업에 대해서 강한 규제를 하지 않는 이유는, 에어비앤비의 부정적인 영향을 인지함에도 불구하고, 관광사업, 지역기업, 에어비앤비 호스트들에게 경제적 혜택을 주기 위함이다. 하지만, 해외에서는 이미 에어비앤비 공급자와 임대료 상승으로 인해 피해를 입은 임차인들과 주민의 상황을 동시에 고려하는 방안을 고민하기 시작하고 있다(Nieuwland and van Melik, 2020). 특히, 적절한 과세정책은 임대료 상승억제뿐만 아니라 에어비앤비 공급과 주택공급의 균형 또는 에어비앤비 균형적인 분포에 도움이 됨을 실증적으로 나타나고 있다(Vinogradov et al., 2020). 국내에서도 이러한 에어비앤비의 피해가 확산되기 전에 적절한 법적인 장치를 마련하고, 다양한 정책적인 방안을 고민할 필요가 있다.

      본 연구가 가지고 있는 한계점은 다음과 같다. 본 연구는 에어비앤비 밀도가 높을수록 지역의 임대료가 증가한다는 것을 실증적으로 보여주었지만, 에어비앤비 밀도와 임대료 간의 내생성(endogeneity)을 고려하지는 못했다. 즉, 임대료가 높은 지역일수록 에어비앤비가 밀집해 있을 수도 있을 가능성이 있다. 그 이유는, 해외에 비해 국내에서는 에어비앤비의 활성화 정도가 높지 않기 때문에, 주택이 에어비앤비로 전환되는 지역이 주택임대료가 이미 높게 형성되어 있는 지역일 확률이 높다. 추후에 보다 자세한 연구가 필요하겠지만, 이러한 상황을 고려한다면 향후 연구에서는 이러한 내생성 문제를 보완하여 에어비앤비와 임대료 간의 상관관계를 분석할 필요가 있다. 다음으로, 본 연구는 13개월의 에어비앤비 리스팅자료를 활용하여 연구를 진행하였다. 하지만, 에어비앤비의 효과를 정확히 검증하기 위해서는 보다 장기간의 자료를 기반으로 한 분석이 필요하다. 향후 연구에서는 장기간의 에어비앤비 자료를 확보하여 임대료와 에어비앤비와의 관계에 대한 연구가 진행되기를 기대한다.
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