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            초록
          
        

        
          This study analyzes the demand for house repair and the characteristics of urban regeneration activation. An architecture database was used in the analysis. The main findings are as follows: (1) the ratio of single-family, multi-family, and multi-unit housing is low. The ratio of other types (rows, apartments, etc.) is high. It seems necessary for the central government to discuss the adjustment of the target and scope of home repair projects in the future; (2) it is necessary to find a support plan (e.g., demolition, new construction, supply of small-scale apartment rental housing, etc.) for low-rise housing over the next 30 years. Wooden structures risk fire and collapse, therefore, there are limits to improving house performance through home repair projects; (3) it is necessary to maximize the effect of regeneration of low-rise residential areas by discovering regeneration models using house repair support projects. The new home repair model can bring about positive changes when residents experience improvement in the performance of old houses, in addition to an improved living environment.

        

      

      
        Keywords: 
Home Repair Policy Demand, Demand Characteristics, Urban Regeneration Activating Areas, Low-Rise Housing
키워드: 집수리 정책 수요, 수요특성, 도시재생활성화지역, 저층주택

      

    

    

  
    
      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        도시재생 뉴딜정책의 첫 번째 정책 목표는 삶의 질 향상 및 도시 활력 회복이다. 도시재생 뉴딜 로드맵에서는 이와 같은 정책 목표를 달성하기 위해 ‘노후 저층 주거지의 주거환경 정비’와 ‘구도심을 혁신거점으로 조성’하는 것을 핵심과제로 제시하고 있다. 먼저, 구도심을 혁신거점으로 변화시키기 위해서 중장기적인 시간이 필요하다. 구도심에 주거, 문화, 산업 공간 조성을 통해 청년 창업가와 기업을 지원·육성하고, 지역으로 일자리 창출, 인구유입 등의 순 효과를 이끌어 내야 하기 때문이다. 이에 비해 노후 저층 주거지의 주거환경 정비는 기초생활인프라 공급, 소규모 주택정비사업 등을 통해 주민 체감도가 높은 사업들이 요구된다. 이러한 이유로 지역 주민들이 체감할 수 있는 도시재생사업의 확대를 위해 노후 저층 주거지 재생과 연계한 사업 유형들이 증가하고 있는 추세이다.

        노후 저층 주거거지 정비의 핵심 수단은 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」 제2조에서 명시하고 있는 소규모주택정비사업이다. 도시재생 뉴딜사업에서도 이 방식을 통해 주거환경 개선을 제안하고 있으나, 사업 추진 과정에서 주민 갈등 발생, 사업성 부족 등의 문제로 실현 가능성이 매우 낮다(이영은 외, 2019). 따라서 사업성이 낮거나 필지 여건이 열악한 노후 주거지의 경우 ‘집수리’를 통한 주거지 정비가 현실적인 대안이 되고 있다.

        도시재생뉴딜사업에서 집수리 사업 지원은 준공 후 20년 이상 경과된 주택의 외관에 대한 공사비를 지원해주는 것으로 단열 보강, 곰팡이 제거 등의 주택성능개선을 통해 거주자의 삶의 질을 향상시키고 있다. 집수리 지원사업 후 만족도 조사에서도 “주거환경 개선뿐만 아니라 심리적 안정감이 향상되었다”와 같이 전반적으로 만족한다는 의견이 지배적이다(김세원 외, 2013).

        집수리 지원사업의 효과는 비단 개인에게 한정되어 있지 않다. 지역 내 집수리 지원사업이 활성화될 경우 소규모 건축업체, 설비업체, 집수리 자활기업 등 지역기반의 건축 관련 산업체 성장과 일자리 창출을 기대할 수 있어 지역 차원에서도 긍정적 효과를 누릴 수 있다(서수정 외, 2018). 이러한 까닭에 집수리 지원사업에 대한 수요는 빈집 문제가 발생하고 있는 지방 중소도시에서부터 광역시도까지 더욱더 증가할 전망이다(제현정 외, 2019).

        이처럼 지역사회에서 집수리 수요 증가에 대응한 집수리 지원사업을 활성화하기 위해서는 집수리 사업을 필요로 하는 주택 물량, 즉, 정책 수요 예측이 선행되어야 한다. 집수리 수요 추정과 관련된 선행연구들에서는 저층 주거지 내 노후주택 물량을 추정하거나(제현정 외, 2019), 주거복지 차원에서 저소득계층의 집수리 수요를 예측하는 것에 집중해 왔다(손동필·김영은, 2012). 이와 같은 연구 결과는 특정 계층 및 특정 지역의 집수리 지원정책 수립을 위한 기초자료로 활용되어왔으나, 전국적 집수리 수요 물량의 분포와 집수리 수요의 지역별 특성을 파악하는 데 한계가 있다.

        이에 본 연구는 정책적 측면에서 전국 도시재생활성화지역 내 집수리 필요 대상 주택의 수요량을 추정하고자 한다. 또한, 수요의 지역별 특성, 건축적 특성을 분석하여 정부 및 지자체 집수리 지원사업 추진 방향을 제시하고자 한다. 이어지는 2장에서는 집수리 정책 추진 현황과 집수리 수요 추정 관련 선행연구 고찰을, 3장에서는 집수리 사업 지원정책 수요 추정 및 특성 분석을 진행하며, 4장에서는 결론 및 정책적 시사점을 도출하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 집수리 정책 추진 현황과 집수리 수요 추정 관련 선행연구 고찰
      본 장에서는 중앙 및 지자체에서 추진하고 있는 집수리 지원정책의 주요 내용 고찰을 통해 집수리 지원사업의 쟁점사항을 정리하고자 한다. 또한, 집수리 수요 추정 관련 기존 선행연구를 검토하여 기존 집수리 지원사업 수요추정 방법의 문제, 한계들을 도출하고, 본 연구의 내용적 범위 및 연구의 차별성을 제시하고자 한다.

      
        1. 집수리 사업 추진 현황과 쟁점
        도시재생사업지역 내 노후 저층 주거지 집수리 관련 사업은 여러 부처에서 다양하게 추진되고 있다. 본 연구에서는 지원 주체를 중앙과 지자체로 구분하여 집수리 사업 지원의 대상과 주요 내용을 비교 분석하고, 이를 통해 집수리 수요 및 정책 공급 측면에서의 주요 쟁점 사항을 도출하고자 한다.

        국토교통부는 쇠퇴지역 대상으로 도시재생뉴딜사업 신청을 받고 있다. 각 시·군·구는 도시재생뉴딜 사업에 선정되기 위해 도시재생활성화계획(안)을 작성하게 되는데, 집수리 사업은 일반근린형, 주거지지원형, 우리동네살리기 유형의 단위사업 계획에 포함하도록 하고 있다. 도시재생 뉴딜사업의 집수리 사업 지원 부위는 건물의 외부로 한정하고 있으며, 최대 1,241만원의 현물보조 방식으로 이 중 10%를 집주인이 자부담하는 형태로 진행된다.

        국토교통부 주거급여 제도는 집수리 사업 지원 내용과 유사하나 지원 대상에서 차이가 있다. 주거급여 제도는 소득인정액이 중위소득 45% 이하의 가구를 대상으로 임차료, 수선유지급여를 지원하고 있으며 특히, 수선유지급여의 경우 자가 주택을 대상으로 주택 노후도 점수에 따라 경보수, 중보수, 대보수로 구분하여 최대 1,241만원의 현물보조 방식으로 도배, 건축 마감 불량 및 채광, 통풍, 주택 내부 시설 일부 보수에서부터 지반 및 구조물의 결함으로 인한 보수 범위까지 지원하고 있다.

        도시재생뉴딜사업의 부처연계사업으로 인정되는 사업 중 집수리와 관련된 사업은 환경부의 가정용 저녹스 보일러 보급 사업이 있다. 본 사업은 노후주택 개조와 연계하여 미세먼지 배출 감소 및 에너지 효율 개선을 목적으로 한다. 2017년부터 난방 분야 미세먼지 저감을 위해 일반 가정 20만원, 저소득층 60만원의 친환경 저녹스 보일러로 설치(교체) 비용의 차액을 지원하고 있다.

        또한, 환경부의 슬레이트 처리 지원사업은 도시재생 뉴딜사업 주거정비지원형 사업과 연계하여 진행할 수 있으며, 석면으로부터 국민건강 피해 방지를 위해 1970년대 전후 보급된 노후 석면슬레이트 주택의 철거·처리 및 개량비용 지원 주택 슬레이트 철거·처리비용을 1동당 344만원을 지원해주고 있다.

        도시 새뜰마을사업은 도시지역 중 달동네 등 재해, 위생, 안전 등 생활환경이 매우 취약한 지역을 대상으로, 열악한 기초 생활인프라 정비 및 노후 불량 주택환경 개선을 지원하고 있다. 집수리 지원사업은 새뜰마을사업의 주요 사업으로서 기초생활수급자 및 차상위 계층을 대상으로 가구당 최대 800만원까지의 주택 보수비용을 지원하여 정주 여건이 악화되는 것을 방지하고자 하고 있다.

        중앙정부 집수리 지원정책과는 별개로 서울시와 시흥시는 지자체 자체 사업을 만들어 집수리를 지원하고 있다. 2017년부터 시작한 서울가꿈주택 사업은 도시재생뉴딜사업의 집수리 사업과 유사하게 지붕, 방수, 외부창호, 단열, 외벽, 설비 등 주택 외부 수리를 지원하고 있다. 다만, 도시재생뉴딜사업의 집수리 사업은 자부담률이 10%인 데 비해 가꿈주택은 자부담비율은 50%로 설정하고 있다.

        시흥형 집수리 지원사업은 2016년도부터 시행되었으며, 중위소득 60% 이하의 자가 및 전세가구를 대상으로 도배, 장판, 창호, 단열, 난방공사 등 가구당 400~600만원 내외의 집수리 서비스를 지원하고 있다.

        이상에서 확인한 바와 같이 중앙 및 지자체 수준에서 노후 주택 대상 집수리 지원사업 추진에 노력을 기울이고 있으나(표 1), 현행 집수리 사업 지원 내용은 크게 세 가지 측면에서 한계점을 나타내고 있다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Present status of projects related to central and local government home repair support
          
          

        

        
        

        첫째, 기존 집수리 사업은 주거 복지 차원에서 소득계층별로 사업 지원 규모를 어떻게 차등화시킬 것인지에 대해 집중하고 있을 뿐, 집수리 지원사업의 실질적 대상이 되는 노후주택에 대한 세분화된 기준을 제시하고 있지 않다. 이러한 사항은 경기도 집수리 지원방안을 연구한 장윤배(2020)의 연구에서도 지적한 바 있다. 동일한 20년 이상의 노후주택이라고 할지라도 철거가 필요한 주택이 있는가 하면, 보수 수준의 집수리 사업 지원을 통해 성능개선 효과를 누릴 수 있는 주택도 있다. 즉, 체계적인 집수리 지원 방안을 마련하기 위해서 노후주택에 대한 유형, 구조 등의 건축 특성에 대한 분석이 필요한 것이다.

        둘째, 제현정 외(2019)는 전국 시군구 수준에서 노후 주택 분포 현황 분석을 통해 지방 중소도시와 군 지역에서 노후 주택 비중이 높음을 지적하였다. 이와 같은 분석 결과는 지역별로 노후 주택 규모와 노후 주택의 특성에도 차이가 있음을 시사한다. 그러나 현행 집수리 지원사업은 지역별 특성에 대한 고려가 부재하고, 중앙과 지자체의 집수리 지원사업 대상과 사업 내용상 차별성을 확인하기 어렵다.

        셋째, 도시재생사업지역 내 집수리 지원사업의 성과를 동네 단위로 확산시킬 방안이 부재하다. 현행 집수리 지원정책은 개인의 삶의 질 개선에 초점이 맞춰져 있어 도시재생사업지역의 주거환경 개선에 큰 효과를 보지 못하였다. 쇠퇴지역의 노후 주택은 밀집되어 있어 있는 특성이 있다(이왕기 외, 2018). 즉, 집수리 지원정책과 더불어 골목 단위, 마을 단위에서 주거환경, 경관개선 차원에서 연계 방안을 제시해준다면, 사업 추진 속도가 빠른 집수리 사업 중심으로 쇠퇴 주거환경 개선 효과 창출을 기대해 볼 수 있다.

        실제로 기존 집수리 지원사업은 지원 대상과 내용을 체계적으로 제시하지 않아 현장에서 집수리 사업을 추진하는 데 어려움을 겪고 있는 것으로 나타났다. 또한, 집수리 사업은 개별주택에 대한 점적 사업으로 지역 주거환경개선 효과가 미흡하여 지역민들로부터 집수리 사업 추진에 대한 공감대를 얻지 못하여 사업 추진 실적이 저조한 상황이다(서수정 외, 2021). 따라서 집수리 수요 추정 및 특성에 대한 분석 결과를 활용하여 집수리 지원사업 대상과 내용 측면에서의 구체성을 확보하고, 지역 특성을 고려한 집수리 사업 모델을 발굴해야 할 것이다.

      

      
        2. 집수리 수요 추정 관련 선행연구 고찰
        기존 선행연구들에서 집수리 수요 추정 방법은 크게 두 가지로 구분된다. 하나는 집수리 지원사업의 수요 가구 수를 추정하는 것이고, 다른 하나는 20년 이상의 노후 주택 규모를 추정하는 것이다. 먼저, 손동필·김영은(2012)은 인천시 도시환경정비사업구역 내 1~4분위에 해당하는 저소득계층을 대상으로 20년 이상 경과한 주택에 거주하는 41,809가구를 집수리 수요로 가정하였다. 여기서 산정된 집수리 수요 추정값은 인천시 집수리 소요예산인 836억원을 추정하는 데 활용되었다.

        노후 주택 개보수정책은 저소득 및 취약계층 중심으로 추진되어왔으나, 점차 일반계층까지 확대가 요구되고 있다(이왕기 외, 2018). 이에 따라 손동필·김영은(2012)의 연구 이후 집수리 수요 추정 방식은 집수리 지원 가구 수를 추정하는 것에서 노후 주택 규모를 추정하는 것으로 변화되어왔다.

        서수정 외(2018)는 20년 이상 노후화된 서울시 저층주택 약 46만호 중 91.2%에 해당되는 42만호를 서울시 집수리 수요로 가정하였다. 집수리 수요 추정값은 서울시 집수리 시장 규모를 추정하는 데 활용되었으며, 집수리 수요 42만호와 집수리 평균 공사비를 곱하여 서울시 집수리 시장 규모인 약 5조 951억원을 예측하였다.

        제현정 외(2019)는 2017년 기준 1999년 이전에 건설된 저층주택 수를 산정하고, 이를 집수리 수요로 가정하였다. 이를 통해 수도권 및 대도시에 비해 지방 중소도시, 군지역의 집수리 수요가 크지만 집수리 공급 업체는 수도권에 집중되어 있어 지역에서 제대로 된 집수리 서비스를 공급하기 어려운 상황임을 지적하였다.

        장윤배(2020)는 경기도 도시정비사업 구역 내 20년 이상 단독·다가구주택 물량인 17,000동을 추정하였으며, 이에 대한 지원방안을 도시정비사업, 소규모정비사업, 집수리 지원정책으로 구분하여 주민이 체감할 수 있는 주거환경 개선방안을 제시하였다.

        기존 집수리 수요 추정 방법론은 지역 건축물, 소득 자료를 활용하여 집수리 지원사업의 수혜 대상이 될 수 있는 가구 수 또는 주택 수를 추정하였으며, 추정결과는 집수리 시장 규모를 예측하고, 집수리 예산을 수립하는 과정에 활용되었다. 그러나 수요 추정에서 주택 유형, 구조 등 개별주택의 특성 분석이 이루어지지 않았으며, 특정 지역 및 계층 중심으로 수요 추정이 진행되어 지역별 집수리 수요 특성을 비교 분석하기 어렵다. 결국, 기존 수요 추정 방법론으로 전국적으로 증가할 집수리 수요에 대응하기 위한 지원 방안을 마련하는 것에 한계가 있는 것이다. 이에 본 연구에서는 지역별로 집수리 수요를 추정하고, 집수리 수요의 특성을 면밀하게 분석하여 정부 및 지자체 집수리 지원사업 수립을 위한 기초자료를 제공하고자 한다.

        집수리 수요는 집수리 시장 규모 예측, 집수리 예산 수립 등 집수리 지원정책의 방향을 설정하기 위해 활용되는 ‘정책 수요’와 도시재생사업 현장에서 지자체 담당 부처와 도시재생현장지원센터 간의 협업을 통해 전문가의 주택 상태 진단결과와 거주자의 연령, 소득 수준, 정부 지원 여부(예: 주거급여, 기초생활 수급) 등을 종합하여 도출되는 ‘집수리 실수요’로 구분할 수 있다(서수정 외, 2021). 본 연구는 집수리 지원정책의 개선방안 도출을 목적으로 하는 것으로 집수리 정책 수요를 추정하는 것을 내용적 범위로 설정하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 집수리 정책 수요 추정 및 특성 분석
      
        1. 집수리 정책 수요 분석 대상 및 방법론
        본 연구는 2015~2020년 기간 동안 수립된 도시재생전략계획 내 도시재생활성화지역에 해당하는 읍면동을 공간적 범위로 하며, 도시재생뉴딜 사업의 집수리 대상과 동일하게 경보수, 중보수, 대보수, 대수선 수준에서 집수리 사업이 가능한 4층 이하의 단독, 다세대, 다가구, 연립주택을 분석 대상으로 설정한다.

        도시재생활성화지역의 집수리 정책 수요 규모와 특성을 분석하기 위한 방법론은 <그림 1>과 같다. 1단계에서는 2019년 12월 기준 건축물대장 정보를 활용하여 도시재생활성화지역에 속해 있는 읍면동(법정동 기준) 건축물 중 집수리 사업 지원 대상에 해당하는 4층 이하의 단독·다가구·다세대·연립주택(이하, 저층주택)을 추출한다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Home repair demand estimation process
          
          

          

        

        2단계는 1단계에서 선정된 저층주택 대상으로 사용승인일 기준 10~20년 미만, 20~30년 미만, 30년 이상 경과 주택으로 구분한다. 내용연수 10~20년 미만 주택은 향후 집수리 수요대상으로 편입될 가능성이 높은 ‘잠재적 정책 수요’로 가정하였고, 내용연수 20년 이상 주택은 2020년부터 기준 집수리 사업 지원이 필요한 ‘실질적 정책 수요’ 그룹으로 가정하였다. 이와 같은 정책 수요 구분 방법은 전국 도시재생사업 지역의 집수리 활용 저층 주거지 재생방안을 모색한 서수정 외(2021)의 연구 결과를 참고하였다.

        3단계는 2단계에서 추출된 집수리 정책 수요의 주택 특성을 분석하였다. 기존 선행연구에서는 입지특성, 가격특성, 건축 특성, 점유형태 등을 주택 특성으로 보고 있으나(이경희·민인식, 2017; 정혜경 외, 2020; 이현복·변나향, 2021), 본 연구에서는 집수리 사업 지원을 통해 주택 성능 개선이 가능한 노후 주택 물량을 선별하는 것이 핵심으로, 2018년도 「서울특별시 집수리 기본 계획」의 집수리 지원대상 현황 분석에서 활용한 주택 구조, 지붕 구조, 연면적을 분석 기준으로 설정하였다. 이어지는 4단계에서는 1~3단계 분석을 종합하여 집수리 사업 지원이 가능한 주택 물량, 즉, 집수리 정책 순 수요를 추정한다.

      

      
        2. 집수리 정책 수요 분석 결과
        전국 도시재생활성화지역에 포함되는 읍면동은 총 1,738곳, 해당 읍면동 내 건축물은 2,149,295동으로 확인되었다. 시도 수준에서는 경기도가 355,472동, 부산광역시 230,025동, 대구광역시 213,972동 순으로 도시재생활성화지역 내 건축물 수가 많은 것으로 나타났다(표 2).

        
          Table 2. 
				
          

          
            The number of Eup-Myeon-Dong and buildings in urban regeneration activating areas
          
          

        

        
        

        이상에서 확인한 도시재생활성화지역 건축물 214.9만동을 대상으로 주택 건축 연도, 주택 층수, 주택유형, 주택구조, 지붕구조 정보를 활용하여 집수리 정책 수요 규모 예측과 특성 분석을 수행하였다.

        먼저, 1단계 분석에서는 도시재생활성화지역 내 저층주택 규모와 비율을 파악하였다. 도시재생활성화지역의 저층주택 비율은 전국 평균 90.4%로 대부분의 건축물이 4층 이하 단독, 다가구, 다세대, 연립주택에 해당되었다. 이와 같은 결과는 지역별로 차이를 보였는데, 전라남도에 위치한 도시재생활성화지역의 저층주택 비율이 96.8%로 가장 놓았고, 경상북도 95.89%, 강원도 95.49% 순으로 주로 비수도권 중심으로 저층주택 비율이 높은 반면에 서울 73.22%, 인천 79.22%, 경기도 75.37%로 상대적으로 수도권 도시재생활성화지역에서 저층주택 비율이 낮게 나타났다(표 3).

        
          Table 3. 
				
          

          
            Low-rise housing in urban regeneration activating areas
          
          

        

        
        

        저층주택을 유형별로 구분하여 지역별 분포 현황을 확인해본 결과, 저층주택 중 단독주택 비율이 평균 52.85%로 가장 높았고, 다가구 주택 11.95%, 다세대 주택 비율 2.5%, 연립주택 비율 0.53%로 분석되었다. 특히, 단독주택 비율은 경상남도, 강원도, 광주광역시 순으로 60% 이상의 높은 수치를 보였고, 인구밀도가 높은 수도권의 경우, 다가구주택, 다세대·연립주택 비율이 20% 이상의 높은 수치를 보였다(표 4).

        
          Table 4. 
				
          

          
            Distribution by low-rise housing types
          
          

        

        
        

        이상의 결과는 수도권 중심으로 다가구·다세대·연립주택에 대한 집수리 지원사업 내용을 강화하고, 지방 도시권의 경우 단독주택 밀집된 저층 주거지를 대상으로 집수리 사업과 골목길 환경 정비 사업 등을 연계해서 추진하는 등 지역별로 집수리 지원사업 대상 및 내용을 차별적으로 마련해야 함을 시사한다.

        2단계에서는 1단계에서 추출된 저층주택을 사용승인일 기준으로 세 그룹(10년 이상 20년 미만, 20년 이상 30년 미만, 30년 이상 저층주택)으로 구분하였다. 잠재적 집수리 정책 수요 대상인 10년 이상 20년 미만 주택은 도시재생활성화지역 저층주택의 약 7.73%를 차지하는 것으로 나타났으며, 실질적 집수리 정책 수요 대상인 20년 이상 30년 미만 주택은 저층주택의 약 15.02% 수준으로 분석되었다. 주목할 점은 30년 이상 주택이 저층주택의 약 61.87%를 차지하는 것으로 도시재생활성화지역 내 저층주택 노후도가 높은 수준임을 짐작케 한다.

        집수리 정책 수요를 지역별로 구분해서 보면, 잠재적 정책 수요는 울산광역시 14.06%, 전라북도 10.27%, 충청북도 10.14%, 경상남도 9.06% 순으로 높게 나타났고, 20년 이상 30년 미만의 실질적 정책 수요는 서울시 24.08%, 대구광역시 19.54%, 울산광역시 18.14%, 경기도 16.97% 순으로, 30년 이상 실질적 정책 수요는 경기도 71.3%, 부산시 71.13%, 대전시 71.1%, 전라남도 70.46% 순으로 높게 나타났다(표 5). 즉, 부산, 경기, 대전과 같이 당장 집수리 사업에 지원할 수 있는 주택 물량이 집중되어 있는 지역이 있는 반면, 울산, 충북, 전북과 같이 향후 5~10년 내 집수리 수요가 증가할 지역이 존재한다. 이는 중앙 및 지자체 차원에서 차 년도 집수리 지원사업 규모를 결정할 때, 잠재적 집수리 수요 물량을 고려해야 함을 의미한다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Home repair policy demand by groups
          
          

        

        
        

        3단계에서는 2단계에서 추출된 집수리 수요를 대상으로 주택 구조, 지붕형식, 연면적 특성 분석을 수행하여 집수리 지원사업을 통해 성능개선이 가능한 주택 물량을 산정하였다. 먼저, 주택 구조는 구조 부재의 구성 재료에 따라 목구조, 벽돌구조, 시멘트 블록구조, 철근·콘크리트 구조, 기타 구조로 구분하였다.

        잠재적 집수리 정책 수요의 경우, 철골·철근콘트리트 구조가 79.14%로 가장 많았으며, 벽돌구조가 15.01%, 목구조 2.87%, 시멘트블럭구조 1.51%, 기타구조 1.44%로 나타났다. 실질적 집수리 정책 수요에서 20년 이상 30년 미만 주택의 경우, 벽돌구조가 53.62%로 가장 많은 비중을 차지하고 있으며, 철골·철근콘트리트 구조 35.97%, 기타구조 7.22%, 시멘트블럭 구조 2.3%, 목구조 0.8% 순으로 확인되었다(그림 2).

        
          
          

          Figure 2. 
				
          

          
            Housing structure characteristics
          
          

          

        

        여기서 주목할 점은 잠재적 정책 수요와 20년 이상 30년 미만 정책 수요에서 낮은 비중을 차지한 목구조가 30년 이상 주택에서는 21.26%, 시멘트블럭 구조는 5.29%를 차지한다는 것이다(표 6). 30년 이상 된 노후 저층주택 중 목구조, 철근 및 몰탈 보강이 되어 있지 않은 시멘트 블럭구조, 경량철골구조의 경우 집수리 사업 시행 시 주택 붕괴에 따른 안전사고가 우려됨에 따라, 본 연구에서는 목구조 153,203동, 시멘트 블록구조 147,309동, 철골·철근콘크리트 구조 중 경량철골구조 1,315동에 해당하는 주택 물량을 실질적 정책 수요에서 제외하였다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            The number of risk buildings
          
          

        

        
        

        특히, 부산, 경상도, 전라남도의 경우, 집수리 시 위험 구조에 해당하는 주택 물량이 많은 것으로 나타나 집수리사업을 통해 성능개선이 될 수 있는 주택 여부를 판단하기 위한 집수리 점검단의 사전 진단이 필수적일 것으로 보인다.

        이어서 집수리 정책 수요에 대한 지붕형식 분포 현황을 분석하였다. 지붕 형식은 슬레이트, 철근콘크리트, 기와지붕으로 구분하였다. 잠재적 정책 수요에서는 콘크리트 지붕이 76.23%로 가장 높은 비중을 차지하였으며, 기와와 슬레이트 지붕 비율은 0.63%, 1.73%로 낮았다. 마찬가지로 20년 이상 30년 미만의 실질적 정책 수요에서도 콘크리트 지붕 형식의 저층주택이 전국 평균 89.08%로 가장 높게 나타났으며, 슬레이트 지붕 비율 2.36%, 기와지붕 1.63%로 잠재적 정책 수요에 비해 슬레이트 및 콘크리트 지붕 비율이 높았다.

        30년 이상의 실질적 정책 수요에서는 콘크리트 지붕 비율이 51.31% 수준으로 감소한 반면, 기와와 슬레이트 지붕 형태의 주택 비율은 각각 27.15%, 15.33%로 가파르게 증가하였다(그림 3). 즉, 30년 이상의 집수리 지원사업의 경우 환경부 슬레이트 철거 및 지붕 개량 사업과 같은 부처연계 사업을 동시에 추진하여 주택 성능개선의 효과를 극대화시킬 수 있다.
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            Roof structure characteristics
          
          

          

        

        마지막으로 주택의 연면적은 85m2 미만(소형 주택), 85m2 이상 109m2 미만(중형 주택), 109m2 이상(대형 주택) 세 구간으로 구분하여 집수리 정책 수요별 연면적 특성을 분석하였다. 잠재적 정책 수요의 경우, 연면적 109m2 이상인 대형 주택이 71.06%로 가장 많았으며, 20년에서 30년 미만 실질적 수요도 연면적 109m2 이상인 대형 주택이 차지하는 비율이 69.09%로 높았다. 두 수요 그룹 공통적으로 연면적 109m2 이상 대형 주택은 수도권 및 광역시도에서 전국 평균보다 높았고, 연면적 85m2 미만의 소형 주택은 지방 권역에서 높은 것으로 분석되었다.

        반면, 30년 이상의 실질적 정책 수요에서는 전국 평균 연면적 85m2 미만의 소형 주택 비중이 52.13%로 가장 높았으며, 연면적 109m2 이상 대형 주택 비중이 37.61%, 연면적 85m2 이상 109m2 미만 주택이 9.94%로 확인되었다(그림 4). 집수리 정책 수요 대상의 연면적이 소형 규모에서 대형 규모로 점차 변화하는 것은 향후 집수리 지원사업의 비용과 기간이 달라질 수 있음을 의미하며, 장기적으로는 집수리 지원사업의 비용과 지원 기간에도 변화가 필요함을 시사한다.
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            Floor area characteristics
          
          

          

        

        이상의 1~3단계를 통해 4단계에서 집수리 정책 순 수요를 추정하였다(표 7). 전국 도시재생활성화지역 내 잠재적 집수리 정책 수요는 총 92,777동으로 이는 도시재생활성화지역 내 저층주택의 약 7.73%에 해당하는 수준이다. 20년 이상 30년 미만 실질적 집수리 정책 수요는 전국 총 203,152동으로 추정되며, 이는 도시재생활성화지역 내 저층주택의 약 15.02%에 해당된다. 30년 이상 실질적 집수리 정책 수요는 전국 총 833,951동으로 도시재생활성화지역 내 저층주택의 약 61.87%를 차지하는 것으로 분석되었다. 즉, 전국 도시재생활성화지역 내에 총 1,129,880동의 집수리 정책 수요가 있는 것으로 예측된다.
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      Ⅳ. 결론 및 정책적 시사점
      본 연구는 집수리 수요 증가에 대응한 체계적인 집수리 지원사업을 마련하기 위해 집수리 수요 예측이 선행되어야한다는 문제의식 하에, 도시재생활성화지역 내 집수리 정책 수요 규모와 특성 분석을 수행하였다. 주요 분석 결과는 다음과 같다. 도시재생활성화구역 내 저층주택 비율은 전국 평균 90% 수준으로 나타났다. 이와 같은 분석 결과는 지역별로도 차이를 보였는데, 비수도권 지역은 94~95% 수준의 높은 비율을 보인 반면, 수도권은 평균 75% 수준으로 상대적으로 저층주택 비율이 낮은 것으로 분석되었다. 저층주택의 유형별 특성 분석에서도 지역별 차이를 확인할 수 있었다. 인구 밀도가 높은 수도권 중심으로 다가구·다세대·연립주택 유형이 차지하는 비율이 높게 나타났으며, 지방 도시권의 경우 단독주택 비율이 높게 나타났다. 이러한 저층 주거지 유형별 특성 차이는 지역 여건에 따라 집수리 사업 대상 및 내용을 차별적으로 마련해야 함을 시사한다.

      본 연구에서는 사용승인일을 기준으로 잠재적 집수리 정책 수요와 실질적 집수리 정책 수요로 구분하여 집수리 지원사업의 수요 특성을 관찰하였다. 부산광역시, 경기도, 대전광역시와 같이 당장 집수리 지원사업이 필요한 실질 정책 수요가 집중되어 있는 지역이 있는 반면, 울산광역시, 전라북도와 같이 잠재적 집수리 정책 수요 비율이 높아 향후 집수리 물량이 급증할 할 지역이 존재함을 확인하였다. 즉, 중앙 및 지자체에서 잠재적 집수리 수요 물량을 고려하여 차 년도 집수리 지원사업의 규모를 결정할 필요가 있으며, 팽창할 집수리 수요에 대응하여 터새로이 사업 등을 활용하여 지역 내 견실한 집수리 사업자 및 업체를 발굴 및 육성하는 것이 필요할 것이다.

      또한, 집수리 정책 수요는 구조 특성, 지붕 특성, 연면적 등이 상이 하므로 집수리 사업 추진하는 현장에서 주택성능개선이 될 수 있는 주택 물량을 선별해내기 위한 주택 성능 진단이 필수적이며, 집수리 사업과 시너지 효과를 창출할 수 있는 부처연계사업을 연계해주는 것도 필요하다. 아울러 85m2 미만의 소형 주택은 지방에서, 109m2 이상의 대형 주택은 광역시도에서 높은 비율을 차지하는 양분되는 형태를 보였고, 집수리 정책 수요 대상의 연면적은 소형 규모에서 대형 규모로 점차 변화되었다. 이에 따라 향후 집수리 지원사업 계획 시 지원 비용 및 지원 기간에 대한 논의도 필요할 것으로 보인다.

      이상에서 확인한 집수리 정책 수요 규모 및 특성 분석 결과를 바탕으로 다음과 같은 집수리 지원사업 추진 방향을 도출하였다. 첫째, 집수리 사업의 실질적 수요 그룹으로 유입될 주택(내용연수 10~20년)은 단독·다세대·다가구 주택에 해당되는 비율이 낮고 기타 유형(연립, 공동주택 등)의 비율이 높음에 따라, 향후 중앙부처에서는 도시재생사업지역 내 집수리 사업 지원이 가능한 주택 대상과 범위 조정과 관련된 논의가 필요해 보인다. 또한, 지자체에서는 철거가 필요한 주택 물량, 집수리 지원이 시급한 필요한 물량 등 집수리 수요 추정결과를 세분화하고, 이를 바탕으로 집수리 지원사업 시행 가이드라인을 수립한다면, 향후 증가할 집수리 수요에 순차적으로 대응할 수 있으며, 지자체에서는 지역 맞춤형 집수리 사업 지원이 가능할 것이다.

      둘째, 30년 이상 저층 노후주택에 대한 별도의 지원 방안 모색 필요하다. 도시재생활성화지역 내 30년 이상 된 저층 노후 주택의 경우, 목구조와 철근·콘크리트조 비율이 상당 부분을 차지하는 것으로 분석되었다. 강민정 외(2008)의 연구에서도 밝힌 바와 같이 30년 이상 경과된 목구조는 화재 및 붕괴 위험을 안고 있어 집수리 사업 지원으로 주택 성능이 개선되는 데 한계가 존재한다. 이에 도시재생활성화 지역 내에서 30년 이상 노후 주택에 대한 별도의 지원 방안, 예컨대 철거 비용 지원과 철거 후 신규주택, 소규모 공동임대주택 등을 공급하는 방안을 모색할 수 있다.

      셋째, 집수리 지원사업을 활용한 재생 모델 발굴을 통해 저층 주거지 재생 효과 극대화가 필요하다. 2020년 8월 국토교통부 주거재생과에서는 주택단위 집수리와 골목길 환경정비를 연계한 마을 단위의 노후주거지 환경개선사업인 동행사업 시범사업 6개소를 추진한 바 있다. 이와 같은 새로운 집수리 모델은 노후 주택 성능 개선과 거주환경개선을 동시에 추진하여 지역주민들이 체감할 수 있는 긍정적 변화를 가져올 수 있다.

      전국 지자체가 인구 감소세로 전환되면서 주택 공급보다는 주택 유지·관리에 대한 수요가 증가하고 있으나, 노후 주택 수리나 리모델링 수요를 추정하는 논의는 미흡하며, 신규로 필요한 주택 면적을 추정하는 연구들이 대다수를 차지하고 있다. 이러한 측면에서 집수리 정책 수요 규모 추정과 특성 분석을 시도한 본 연구는 주택 유지·관리에 대한 논의의 확장에 기여하였다는 점에서 학술적 시사점이 있다.

      그러나 본 연구는 집수리 정책 수요를 주택의 물리적 특성에 치중하여 지원 가구의 소득, 기초생활수급 여부, 주택 가격 등의 사회경제학적인 측면을 고려하지 못하였으며, 건축물대장에서 빈집 여부를 확인할 수 있는 정보가 없어 빈집도 집수리 정책 수요에 일부 포함될 수 있다는 한계점을 가지고 있다. 아울러 본 연구에서 도출한 결과는 주택의 내용연수를 활용하여 정책대상이 될 수 있는 잠재적 수요를 추정한 것으로 집수리 지원사업의 실질적 수요는 아니라는 점을 다시 한번 강조하고자 한다.

      코로나 팬데믹으로 거주 공간에 머무르는 시간이 증가함에 따라 집수리 지원사업의 중요함은 날로 커지고 있다. 향후 연구에서는 도시재생활성화지역 이외의 지역에 대한 집수리 수요 추정, 가구 특성과 주택의 입지 특성 등을 고려한 집수리 실수요를 추정을 진행하여 중앙 및 지자체 차원에서 주택 유지·관리 정책을 마련하는 데 기여할 수 있기를 기대한다.
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