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            초록
          
        

        
          This study aims at clarifying the influencing relationship of the factors affecting the occurrence of long-term vacancy in publicly constructed rental housing complexes. Data for the LH (Korea Land and Housing Corporation) constructed public rental housing complexes were gathered and statistically analyzed.

          The major causes of occurrence of long-term vacancies were compared through T-tests by dichotomizing the differences between the public rental housing complex with long-term vacancy and Normal complex (i.e., without long-term vacancy).

          In addition, a series of regression analyses were performed, considering the long-term vacancy rate as a dependent variable only in the long-term vacancy complex. The key findings are as follows: First, the long-term vacancy problems of public rental housing emerged overall, regardless of the supply types and social mix. Second, the complexes with the higher number of long-term vacancy problems were a higher population growth rate, housing supply rate, public rental housing supply rate, and rent levels (that compared to the private sector), than the normal complexes. These were also regarded as the major factors that would increase the long-term vacancy rate. Third, despite the relative weight of the small size units exerting considerable impact in the long-term vacancy complex, there existed no difference between the long-term vacancy complex and Normal complexes.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        정부는 저소득층의 주거안정을 위해 공공임대주택 예산을 꾸준히 확대하고, 건설, 매입 등의 다양한 방식으로 재고를 확대해왔다. 그 결과 임대기간 10년 이상 장기공공임대주택이 전체 주택 재고의 8%(170만호) 수준으로 OECD국가 중 9위를 차지했다. 그러나 공공임대주택의 지속적인 재고 확대의 이면에서는 입주자가 거주하지 않고 비어 있는 공가 문제도 함께 나타나기 시작하였다. 공공임대주택에서 6개월 이상 비어 있는 공가 비율을 보면 2016년 0.78%에서 2017년 1.1%로 증가하였고, 이후 2020년 2.4%, 2021년 3%로 계속 늘어나고 있다(국토교통부, 2022).

        공가는 주택시장에 주택의 탐색과 거래, 주거이동 과정에서 자연스럽게 발생하는 현상이며, 공공임대주택의 입·퇴거 과정에서도 어느 정도의 공가는 발생할 수 있다. 그러나 일정 수준을 넘어서는 공공임대주택의 공가는 공적 자산의 유휴화뿐 아니라 정책실패로 평가될 수 있다는 점에서 문제로 인식된다(진미윤·김경미, 2020). 

        특히 공공임대주택은 정부 재정 지원을 통해 공급된 재고를 효율적으로 활용하고 있지 못하다는 점에서 더욱 주목해야 할 필요가 있다. 경제적 측면에서는 공가로 비어 있는 세대에 대한 임대료의 손실과 관리비 부담이 발생한다. 실제로 2020년 말 기준 전국 공공임대주택의 공실로 인한 임대료 손실액은 264억 9천만원, 관리비 손실액은 89억원으로 모두 353억 9천만원의 손실이 발생하였다(전주영·김호경, 2021). 또한 주거복지 지원의 필요성 측면에서 보증부 월세 또는 월세 등 주거비 부담이 크거나, 쪽방, 고시원과 같이 열악한 환경에서 거주하는 가구의 주거취약계층의 주거 수요가 여전함에도 공공임대주택이 비어 있다는 점에서도 중요하다.

        통계청 자료에 따르면 일반적으로 비어 있는 주택인 빈집은 2020년 말 기준 112.0만호로 전체 1,852.6만호 가운데 6.7%이다.1) 그러나 해당 자료에는 공공임대주택에 미임대 상태로 비어 있는 공가는 포함되지 않고, 별도로 공표된 자료도 없어 전체적인 규모조차 파악할 수 없다. 공공임대주택의 공가는 사업주체가 제공한 자료에 한정하여 파악할 수 있으며, 2020년 10월 기준 LH공사와 SH공사의 공공임대주택 중 3개월 이상 된 공가는 전국 39,093호로, 유형별로는 영구임대 3,766호, 국민임대 17,482호, 행복주택 7,642호, 매입임대 8,310호로 나타났다(국토교통부, 2020.11.19.).

        공가에 대한 기존의 연구는 일반 주택시장에서 발생하는 빈집에 대해 발생 현황과 원인, 특성을 파악하고 그 대안을 도출하고 있으나 공공임대주택에서 발생하는 공가 문제에 대한 연구는 매우 적다. 공공임대주택의 공가 문제에 대해 국외에서는 계량분석을 통해 구체적인 원인을 파악하고 관리 방안을 모색하기 위한 연구들이 주로 진행되었으나, 국내에서는 최근에서야 공공건설임대주택, 매입임대주택의 공가 발생 원인과 특성을 파악하려는 시도가 이루어졌다. 이들 연구는 면담조사 및 설문조사를 통해 공공임대주택의 공가 발생 원인을 제시하고 있으나, 구체적인 영향 관계를 파악하고 있지는 못하다(진미윤·김경미, 2020; 김무교 외, 2020).

        이에 이 연구에서는 공공건설임대주택 단지를 대상으로 지역차원의 수요 및 공급, 주택시장, 단지의 물리적 여건 등이 어떻게 공가 발생에 영향을 미치는지 그 관계를 파악하는 데에 주된 목적이 있다.

      

      
        2. 연구의 범위
        공공임대주택의 공가는 신규건설을 비롯해 기존주택을 매입해 공급하는 방식에서도 문제가 발생하나, 이 연구는 단지 형태로 신규 건설된 공공건설임대주택(영구임대, 국민임대, 행복주택) 단지를 대상으로 실증분석을 수행하였다.

        공공임대주택 가운데 공공건설임대주택은 신규 택지 개발을 통해 대규모 아파트 단지 형태로 공급되어 재고 물량의 확대 및 양호한 주거환경을 제공했다는 점에서 긍정적으로 평가된다(김상돈·이주영, 2008; 고진수·이창무, 2010). 그러나 외곽지역에 주로 공급되어 접근성이 낮고, 입주민에 대한 부정적인 이미지, 수요와 공급의 미스매치로 인한 공가 발생 등의 문제가 있다고 언급된다(하성규·서종녀, 2006; 송준혁, 2008; 진미윤·김경미, 2020).

        분석 대상은 자료구득의 한계로 한국토지주택공사(LH)에서 공급한 공공건설임대주택 가운데 2019년 말까지 최초 입주가 완료된 932개 단지이다. 분석단위는 공공건설임대주택 단지이며, 단지의 물리적인 요인은 해당 단지를 기준으로 데이터를 구성하였다. 그 외 수요와 공급, 주택시장과 같은 지역 차원의 특성에 해당하는 요인들은 해당 단지가 위치하고 있는 시·군·구를 기준으로 데이터를 구성하여 활용하였다.

        연구의 내용은 크게 4부분으로 나누어진다. 이어지는 제2장에서는 공공임대주택의 공가와 관련하여 기존 문헌들을 고찰한다. 제3장은 연구의 분석자료와 분석방법, 분석변수에 대해 설명하고, 제4장은 공공건설임대주택 단지 중 장기 공가 문제가 발생한 단지의 특성과 주요 영향요인에 대한 분석 결과를 제시한다. 마지막으로 제5장은 연구의 주요 결과와 이를 토대로 한 시사점을 제시하며 마무리한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰
      
        1. 장기공가의 정의
        공가는 발생 단계에 따라 주택시장의 정상적인 거래과정에서 발생하는 일시적인 상태(1단계), 주택으로의 기능을 유지하고 있으나 장기간 빈 상태로 활용 가능한 자원을 낭비하여 사회적 비효율이 발생하는 단계(2단계), 장기간 방치되고 관리가 이루어지지 않아 환경·사회·물리적 안전 측면에서 공공에 위해를 발생시킬 수 있는 단계(3단계)로 구분할 수 있다(조정희 외, 2020). 비어 있는 기간을 기준으로 하면 임대주택 시장에서 발생하는 6개월 이내의 단기 공가는 임차인의 주택 탐색 과정에서 자연스럽게 발생하는 공가이며, 6개월 이상의 장기 공가는 비정상적이고 문제가 있는 상태로 규정하여 구분할 수 있다(Couch and Cocks, 2013; Molloy, 2014).

        공공임대주택에서도 입주자 모집 및 계약 과정(평균 4개월 이상 소요)의 행정적인 절차와 기존 입주자가 퇴거한 후 실내 보수공사를 위해 일부 세대가 공가로 남아 있다. 이러한 맥락에서 공공주택 업무처리지침에서는 국민임대, 영구임대, 행복주택 등에 6개월 이상 미임대 상태인 주택이 있는 경우에 대해 사업주체(한국토지주택공사, 지자체 등)가 입주자격을 완화하여 입주자를 모집할 수 있도록 규정하고 있다.2)

        이처럼 6개월 이내 공가는 단기적이고, 자연스러운 공가로 볼 수 있으나, 6개월 이상 활용되지 못하는 공가는 비효율이고 자원을 낭비하는 상태로 볼 수 있다. 이에 이 연구에서는 공공건설임대주택 단지에 미임대 상태로 남아있는 세대 중 6개월 이상 빈 채로 활용되지 못하는 장기 공가에 초점을 두고 그 발생 특성과 영향요인을 살펴보고자 한다.

      

      
        2. 주택부문의 공가 발생에 관한 연구
        주택부문의 공가 문제는 지역의 인구구조 변화, 지역 경기 침체 및 산업쇠퇴와 같은 도시쇠퇴 측면에서 접근하여, 발생 현황 및 원인을 도출하고 그 특성을 파악하기 위한 연구가 주로 이루어졌다. 그리고 최근에는 공간적 분포 패턴과 고착화 현상을 중심으로 공간적, 지역적 특성에 따른 영향을 중심으로 관련성을 파악하고, 이를 해소하기 위한 다양한 대응방안을 모색하는 연구들이 이루어지고 있다.

        공가 발생에 영향을 미치는 요인을 도출하기 위한 연구는 공가율과의 상관관계 분석이나 공가율을 종속변수로 하는 회귀분석을 통한 실증분석 연구들이 주로 이루어졌다. 

        Xu and Zhou(2019)는 미국 주요 대도시의 주택공급 수준과 공가율의 관계에 대한 연구를 통해 공공주택 공급 수준이 높은 경우 공가율 증가에 정(+)의 영향을 미치는 것을 확인하였다. Nam et al.(2016)은 상관관계 분석을 통해 주택보급률, 1명당 건축허가 건수, 1명당 건물수의 증가가 공가율에 정(+) 영향을 미치는 것을 확인하였다. 노민지(2017)는 회귀분석을 통해 가구노후도, 주택보급률, 전년도 빈집수가 빈집 발생에 정(+)의 영향을 미치는 것을 확인하였다. 이와 같은 연구들은 공급 측면에서 지역의 주택공급, 공공주택공급, 신규건축이 공가 발생에 정(+)의 영향을 미치고 있음을 보여준다.

        수요 측면에서는 Nam et al.(2016)은 총인구, 노인인구, 지역쇠퇴복합지수가 공가에 정(+)의 영향을 미치고, 김선덕 외(2018)는 인구구조 변화, 지역경제의 쇠퇴로 인해 공가가 발생한다는 점을 확인하였다. 이와 함께 이희봉·임병준(2020)은 산업구조 변화로 인한 인구 이동, 기존 주택의 노후화를 빈집 발생의 중요한 요인으로 보았다.

      

      
        3. 공공임대주택의 공가에 관한 연구
        공공임대주택의 공가 연구는 공공임대주택이 활발하게 공급된 영국, 네덜란드, 아일랜드 등에서 자산관리의 측면에서 재고의 전략적 활용방안을 모색하면서 시작되었다. 이를 위해 공공임대주택의의 성능 관리를 위한 성과지표로서 공가율, 개·보수 중인 공가 비중, 임대 불가능한 공가 비중, 임대 가능한 공가 비중, 공가 발생 후 재임대에 걸리는 시간 등의 성과지표를 통한 관리의 필요성을 제안하였다(Norris and O’connel, 2010).

        공공임대주택의 공가 발생 원인에 대한 연구는 주로 국외에서 이루어졌으며, 공공임대주택에 대한 수요 부족의 문제로 공가 문제를 접근하여 원인과 관리방안을 제시하였다. 우선 Keenan et al.(1999)는 산업의 붕괴로 인한 지역의 저수요가 공공임대주택 재고의 공가 발생과 방치 문제로 이어진다고 보았다. Bramley and Pawson(2002)은 1990년대 후반 영국에서 공공임대주택에 대한 수요가 낮은 지역을 대상으로 공가 발생 원인과 증거를 제시하였다. 회귀분석을 통해 공가율에 영향을 미치는 요인을 도출한 결과 인구이동, 실업률, 소득수준, 낮은 교육수준, 주택가격은 공가율을 감소시키고, 학생수, 지역에 대한 불만족, 범죄, 소형 규모, 임대료 수준은 공가율을 증가시키는 원인으로 나타났다.

        공공임대주택의 공가에 관한 국내 연구는 공공건설임대주택의 공가 현황과 발생원인 및 특성을 살펴본 진미윤·김경미(2020)의 연구와 영구임대주택과 다가구매입임대주택의 공가에 대한 허명(2020)과 김무교 외(2020)의 연구가 있다. 진미윤·김경미(2020)는 공공건설임대주택 83개 단지의 관리사무소 담당자를 대상으로 면담조사 및 설문조사를 시행하였으며, 그 결과 수요와 공급의 미스매치로 인한 공급과잉, 교통·생활 인프라 불편, 단지 분위기, 협소한 규모 등이 장기 공가 발생의 주요 원인으로 작용하고 있다는 점을 지적하였다. 허명(2020)은 영구임대주택의 공실률 데이터를 통해 거주자의 물리적 선택요인으로 엘리베이터 설치 여부가 중요한 요인으로 작용함을 확인하였다. 김무교 외(2020)는 청주시 다가구매입임대주택 9동의 거주자를 대상으로 주거환경만족도 등에 대한 현장 설문조사를 시행하고, 그 결과 주차 공간 부족, 쓰레기 문제 등으로 인한 갈등, 소음, 통풍 등의 문제가 공가 발생의 주요 원인으로 나타나고 있음을 파악하였다. 

      

      
        4. 연구의 차별성
        공공임대주택의 공가 문제에 대해 국외에서는 실증분석 모형을 통해 발생 원인을 도출하는 연구들이 다양하게 이루어졌다. 그러나 국내에서는 공공임대주택의 공가 문제에 대한 인식이 최근에서야 이루어 졌고, 관련 연구도 이제 막 시작되고 있다는 점에서 이 연구의 의의가 있다. 

        또한 일반 주택시장에서 발생하는 공가(빈집) 문제에 대한 선행 연구들은 발생 원인과 실태, 특성을 파악하기 위해 상관관계분석, 회귀분석, 공간분석 등 다양한 분석방법을 활용하였다. 그러나 공공임대주택의 공가 문제에 대한 기존의 연구는 면접조사와 설문조사 결과 분석을 통해 원인을 파악했다는 점에서 영향요인의 구체적인 관계를 파악하지는 못했다. 또한 공공건설임대주택의 다양한 유형을 고려하지 못하고 영구임대주택의 공가에 한정하여 물리적인 요인을 제한적으로 파악했다는 점에서도 한계가 있다. 

        따라서 이 연구는 공공건설임대주택 단지를 대상으로 장기 공가 발생의 원인으로 예상되는 다양한 변수에 대해 계량화된 데이터를 구축하여 장기 공가 발생 요인의 영향 관계에 대한 실증분석을 시도하였다는 점에서 차별점이 있다. 또한 장기 공가 문제의 발생 여부에 따른 공공건설임대주택 단지 간의 차이를 비교하여 장기 공가 발생 단지의 특성을 파악하고, 장기 공가 발생 단지에 한정하여 장기 공가율에 영향을 미치는 요인을 도출했다는 점에서 의의가 있다. 

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석 방법
      
        1. 분석 자료
        이 연구는 장기 공가 문제가 발생한 공공건설임대주택 단지는 해당 문제가 발생하지 않은 일반 단지를 비교하고, 장기 발생 단지에 한정한 회귀분석을 통해 장기 공가 발생에 영향을 미치는 요인과 그 관계를 확인하고자 한다.

        공공임대주택은 공급 방식에 따라 공공건설임대주택과 공공매입임대주택으로 분류되는데, 이 연구에서는 공공주택사업자가 직접 건설하여 공급한 공공건설임대주택 가운데 한국토지주택공사(LH)에서 공급한 영구임대, 국민임대, 행복주택을 주된 대상으로 한다.2)

        분석 자료는 LH에서 공급한 공공건설임대주택 가운데 단지 형태로 공급된 영구임대주택, 국민임대주택, 행복주택 중 2019년 말까지 최초 입주가 완료된 932개 단지이다. 이 중 6개월 이상 입주자가 없이 비어 있는 장기 공가 문제가 발생한 단지는 468개이며, 장기 공가 문제가 발생하지 않은 일반단지는 464개이며, 지역별 분포는 <Table 1>과 같다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Distribution of the public rental housing complex
          
          

        

        
        

        공공건설임대주택 단지의 규모에 따른 장기공가 현황을 보면 300세대 이하, 300-500세대의 소규모 단지에서 장기 공가 발생 단지의 비율이 높으며, 해당 단지의 장기 공가율도 평균 5.55%, 3.04%로 높게 나타났다(Table 2).

        
          Table 2. 
				
          

          
            Size of the public rental housing complex
          
          

        

        
        

        각 세대별 면적에 따른 장기 공가 발생현황은 분석대상 932개 단지의 전체 세대에 대해 면적을 구분하여 살펴본 결과, 20m2 이하에 해당하는 소형면적(16m2, 19m2) 세대의 장기 공가 비율이 4.48%로 가장 높다(Table 3).

        
          Table 3. 
				
          

          
            Unit size of public rental housing
          
          

        

        
        

      

      
        2. 분석 방법
        이 연구는 두 가지의 분석방법으로 집단 간 평균 차이 검정과 다중회귀분석을 단계별로 시행하였다. 먼저 공공건설임대주택 단지 중 장기 공가가 하나도 발생하지 않은 일반단지와 6개월 이상 장기 공가가 발생한 단지로 구분하여 각각의 변수에 대한 평균값을 비교하였다. 이를 통해 공공건설임대주택 단지의 장기 공가 발생 여부에 따른 단지 간의 특성 차이를 확인할 수 있다. 다음으로 공공건설임대주택 단지의 장기 공가 발생에 영향을 미치는 요인을 도출하기 위하여 회귀분석을 시행하였다. 종속변수는 각 공공건설임대주택 단지별로 6개월 이상 장기 공가가 전체 관리호수 중에 차지하는 비율인 장기 공가율을 활용하였으며, 독립변수는 공공건설임대주택 단지의 수요 및 공급 특성, 경제적 특성, 사회적 특성, 물리적 특성, 입지적(근린환경) 특성에 대한 변수들을 반영하였다. 분석 프로그램으로는 SPSS 20을 사용하였으며, 유의수준은 10%로 설정하여 분석을 시행하였다.

      

      
        3. 분석 변수
        종속변수는 공공건설임대주택 단지별로 총세대수 중 6개월 이상 장기 공가 수가 차지하는 비중인 장기 공가율이며, 데이터의 편향분포를 조정하기 위해 로그 변환 과정을 거쳤다. 독립변수는 선행연구에서의 공가 발생원인, 특히 공공임대주택의 공가 발생 원인과 관련된 변수들을 고려하여 선정하였으며, 분석에 사용한 변수는 <Table 4>와 같다. 

        
          Table 4. 
				
          

          
            Variables definition and measurement
          
          

        

        
        

        수요 측면에서 공가 발생 원인은 지역의 인구변화와 산업쇠퇴로 지적되었으며(Couch and Cocks, 2013; Molloy, 2014; 김진하·남진, 2016; 김선덕 외, 2018), 이는 지역의 인구증가율과 종사자수증가율 변수를 통해 확인하고자 하였다.

        공공임대주택 단지의 공가 원인으로 지적되는 과잉공급 문제는(Bramley and Pawson, 2002; 임숙녀, 2015; 진미윤·김경미, 2020) 지역의 주택보급률과 공공임대주택 공급 비중을 변수로 반영하였다. 또한 외곽 입지로 인한 생활 인프라 불편은(하성규·서종녀, 2006) 버스정류장, 초등학교, 도심 접근성 변수를 사용하였으며, 소형 규모에 대한 낮은 수요는(Bramley and Pawson, 2002) 단지별 총세대수 중 26m2 이하의 소형면적 세대 비중 변수를 사용하였다.

        저소득층이 대규모로 밀집 거주하는 공공임대주택에 대한 부정적인 이미지(송준혁, 2008)와 단지 분위기(진미윤·김경미, 2020)는 단지의 주거급여수급가구 비중, 총세대수 변수를 사용하였으며, 경과년수 변수를 통해 단지의 노후화 정도를 고려하였다.

        주거비 측면에서 주택가격과 공공임대주택의 임대료 수준이 공가율에 영향을 미친다는 점에서(Couch and Cocks, 2013; Bramley and Pawson, 2002), 임대료 수준과 전세가격변동률을 변수로 사용하였다. 이외에 공급유형과 지역에 따른 영향의 차이를 반영하고자 국민임대주택 여부와 수도권 여부도 더미변수로 사용하였다.

        각각의 변수는 LH 현황 자료, 통계청, 국토교통부, 한국감정원, 마이홈 홈페이지의 자료를 토대로 구축하였으며, 접근성은 GIS 데이터를 토대로 공공건설임대주택 단지와 주요 시설간의 거리를 측정하여 사용하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석 결과
      
        1. 기초통계량
        장기 공가 발생 특성과 영향요인 분석에 사용한 변수의 기초통계량은 <Table 5>와 같다. 장기 공가 문제가 발생한 468개 단지의 장기 공가율은 최소 0.03%에서 40.3%로 단지 간에 차이가 크게 나타났으며, 평균적으로는 2.6% 수준이다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Descriptive statistics
          
          

        

        
        

        우선 분석에 앞서 공공건설임대주택의 유형과 단지의 사회적 혼합 공급 방식에 따라 장기 공가 문제 발생에 차이가 있는지 확인하고자 x²(카이제곱) 검정을 통해 비교해 보았다. 그 결과 공공건설임대주택의 공급 유형에 따른 장기 공가 발생 여부의 차이를 살펴본 결과 공급 유형에 따른 차이가 없이, 장기 공가 문제가 3개 유형 모두에서 공통적으로 발생하고 있음을 확인하였다(Table 6). 

        
          Table 6. 
				
          

          
            Cross-tabulation analyses based on the complex type
          
          

        

        
        

        또한 공공임대주택은 단지 내 저소득층의 사회적 배제 문제에 대한 대안으로 임대와 분양을 함께 공급하여 사회적 혼합을 시도하였다(성진욱·이영민, 2017). 그러나 임대단지와 혼합단지(임대+분양)의 장기 공가 발생은 차이가 없었으며, 장기 공가 문제가 사회적 계층 혼합 여부와 상관없이 발생하는 문제로 확인되었다(Table 7). 

        
          Table 7. 
				
          

          
            Cross-tabulation analyses based on the supply type
          
          

        

        
        

      

      
        2. 분석 결과
        
          1) 집단 간 평균 차이 검정
          <Table 8>은 장기 공가 문제가 발생한 단지와 일반 단지의 특성을 비교하기 위해 평균 차이 검정(t-test)을 시행한 결과이며, 유의수준 10% 수준에서 통계적으로 유의미한 차이가 있는 변수를 확인하였다. 그 결과 인구증가율은 장기 공가 단지가 더 높았으며 통계적으로도 유의한 차이가 있으나, 종사자수 증가율은 집단 간의 차이가 없었다. 주택보급률과 공공임대주택 공급 비중은 장기공가가 발생하지 않은 일반 단지보다 장기 공가가 발생한 단지에서 더 높았으며, 통계적으로도 유의한 차이가 있음이 확인되었다. 지역의 주택전세가격변동률은 장기 공가 단지에서 더 낮게 나타났으며 집단 간에도 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.

          
            Table 8. 
				
            

            
              Results of t-test
            
            

          

          
          

          또한 단지 내 주거급여가구 비중, 임대료 수준, 단지의 물리적 여건인 경과년수, 소형면적(26m2 이하) 비중과 주요 시설과의 접근성을 비교한 결과 장기 공가 단지의 주거급여가구 비중(24.5%)이 일반단지(25.8%)보다 낮으나 집단 간에 유의미한 차이는 없었다. 공공건설임대주택 중 장기 공가 단지의 임대료 수준(67.9%)은 일반단지의 임대료 수준(59.8%)보다 높게 나타났다. 유의성 검증 결과는 t=6.166, p=0.000으로 장기 공가 발생단지와 아닌 단지의 임대료 수준에 차이가 있음이 확인되었다. 

          공공건설임대주택 단지의 물리적 특성에 있어서는 장기 공가 단지의 평균 경과년수가 11.05년으로 장기 공가가 발생하지 않은 단지(11.95년)보다 짧으며 10% 유의수준에서 유의미한 차이를 보였다. 다음으로 평균면적(m2)은 일반단지 39.6m2, 장기 공가 단지 39.1m2로 장기 공가 단지의 평균면적이 더 작으나 유의미한 차이는 아니다. 이는 가구의 주거비(임대료) 부담 정도가 공공임대주택의 입주의사에 영향을 미친다는 점에서(성진욱·이영민, 2017; 김윤중·하서진, 2020), 임대료와 관리비 부담이 낮은 작은 면적의 세대를 선호하는 특성이 부분적으로 반영된 결과라고 해석할 수 있다.

          단지별 공급세대 중 소형면적의 비중을 비교한 결과, 장기 공가 단지 24.8%, 일반단지 21.2%로 장기 공가 단지의 소형면적 비중이 더 높으나, 집단 간의 차이는 유의미하지 않았다.

          공공건설임대주택 단지의 입지적 특성을 비교하기 위해 주요 시설과의 거리(m)를 비교하였다. 분석 결과, 버스정류장과의 거리(m), 초등학교와의 거리(m)는 장기 공가 단지와 일반단지의 차이가 없으나, 도심과의 거리(m)는 장기 공가 발생단지(6,040m)와 일반단지(5,133m) 간에 유의미한 차이가 있었다. 이는 장기 공가 단지가 일반단지보다 외곽에 입지함으로써 발생하는 문제라는 점을 보여주는 결과로 볼 수 있다.

        

        
          2) 회귀분석
          장기 공가율에 영향을 미치는 요인을 파악하기 위하여 공공건설임대주택 단지의 장기 공가율을 종속변수로 하는 회귀분석을 실시하였다. 종속변수는 단지별 장기 공가율로 비율 변수이나 편향분포 조정을 위해 로그 변환을 하였다. 독립변수는 상관관계 분석 결과와 다중공선성 문제를 고려하여 최종 분석에 투입하였다. 

          회귀모형의 분산분석 결과 F 통계량은 17.026, 유의확률은 0.000으로 전체 회귀모형은 유의하며, 모형의 설명력(Adj R²)은 0.340으로 분석에 사용한 변수를 모두 고려했을 때 독립변수들은 종속변수를 34% 정도 설명하고 있는 것으로 추정되었다. 그리고 회귀분석 모형의 정규성과 잔차의 등분산성 가정도 만족시키는 것으로 확인되었다. 다중회귀분석에서 독립변수 간의 다중공선성이 높으면 모형이 종속변수를 충분히 설명한다고 할 수 없기 때문에 변수들의 분산팽창계수(VIF)와 공차한계(tolerance)를 확인하였다. 그 결과 변수들의 분산팽창계수(VIF) 값이 모두 10 이하이고, 공차 한계 값이 0.133~0.981로 다중공선성 문제는 없는 것으로 확인되었다. 

          분석결과 최대 10%의 통계적 유의수준에서 공공건설임대주택의 장기 공가율에 유의미하게 영향을 미치는 요인은 11개로 추정되었다. 회귀모형의 유의미한 변수 중 어느 것이 종속변수에 미치는 독립변수의 상대적인 영향력의 크기는 표준화 계수(standardized beta coefficient)로 비교할 수 있다. 

          회귀분석 결과는 <Table 9>와 같으며, 종속변수인 장기 공가율에 유의미한 영향력이 있는 변수는 국민임대 더미, 소형면적 비중, 공공임대 공급비중, 임대료 수준, 수도권 더미, 주택보급률, 총세대수, 전세가격변동률, 인구증가율, 경과년수, 종사자수 증가율 순으로 나타났다. 

          
            Table 9. 
				
            

            
              Regression analyses results
            
            

          

          
          

          분석결과 인구증가율은 장기 공가율에 정(+)의 영향을 미치는 요인으로 나타나, 지역의 인구 감소를 공가 발생의 원인으로 도출한 기존 연구(노민지, 2017)와 차이가 있다. 이는 공공건설임대주택의 장기 공가가 지역의 인구감소로 인한 수요부족보다는 가구특성(1인가구, 청년, 신혼부부 등)에 따른 공급 기준으로 인한 정책상의 한계 인한 문제라는 점을 의미한다(진미윤·김경미, 2020). 종사자수 증가율은 장기 공가율에 부(-)의 영향을 미치는데, 이는 지역의 산업 및 고용여건의 변화가 공가 발생에 영향을 미친다는 선행 연구(김진하·남진, 2016; 성춘모, 2019)와 같은 결과이다.

          주택공급 특성으로서 주택보급률과 공공임대주택 공급비중은 장기 공가율에 정(+)의 영향을 미치는 요인으로 나타났다. 이는 지역의 주택공급이 많은 지역에서 공가가 발생할 가능성이 높다는 Bramley and Pawson(2002), Xu and Zhou(2019)에서도 확인할 수 있다.

          지역의 전세가격 대비 공공건설임대주택의 임대료 비중을 의미하는 임대료 수준은 장기 공가율에 정(+)의 영향을 미치는 요인으로 임대료 수준이 공가율을 증가시킨다고 분석한 Bramley and Pawson(2002)의 연구와 같다. 이는 가구의 주거비 부담이 주거이동의 중요한 요인으로 작용한다는 점에서 지역 주택시장의 변화를 주시할 필요가 있음을 의미한다.

          공공건설임대주택 단지의 물리적 특성 중 총세대수와 경과년수는 모두 장기 공가율에 부(-)의 영향을 미치며, 이는 총세대수가 클수록, 경과년수가 오래될수록 장기 공가율이 낮아진다고 해석할 수 있다. 26m2 이하 소형면적 비중은 정(+)의 영향을 미치는 요인으로 소형면적이 비중이 많을수록 공공임대주택 단지의 장기 공가율이 증가한다고 해석할 수 있다. 

          다음으로 입지 특성을 보면, 버스정류장 접근성, 초등학교 접근성, 도심 접근성은 장기 공가율에 유의미한 영향이 없는 요인으로 나타났다. 공공건설임대주택의 공급유형에 있어 국민임대 더미는 음(-)의 값을 가지므로 국민임대주택보다는 영구임대주택, 행복주택의 장기 공가율이 더 높은 것으로 해석할 수 있다. 또한 지역을 고려한 수도권 더미도 음(-)의 값을 가지므로 수도권보다 비수도권의 장기 공가율이 높은 것으로 해석할 수 있다. 

        

        
          3) 분석결과 종합
          집단 간 비교 결과 장기 공가 문제 발생 단지가 일반 단지에 비해 인구증가율, 주택보급률, 공공임대주택 공급 비중이 높고, 민간 전세 대비 공공임대주택의 임대료 수준이 높고, 도심과의 거리가 먼 지역으로 나타났다. 

          다음으로 장기 공가율에 영향을 미치는 요인을 분석한 결과 인구증가율, 주택보급률, 임대료 수준, 소형면적 비중은 장기 공가율을 높이는 데 영향을 미치고, 종사자수 증가율, 전세가격변동율, 총세대수, 경과년수, 국민임대 더미, 수도권 더미는 장기 공가율을 낮추는 요인으로 확인되었다. 

          이를 종합해 보면, 인구증가율, 주택보급률, 공공임대주택 공급비중, 임대료 수준은 공공건설임대주택 단지의 장기 공가 발생의 주요한 원인이며, 장기 공가 비율을 높이는 요인으로 판단된다. 이와 함께 소형면적 비중은 장기공가가 발생한 단지에서 장기 공가율을 높이는 요인으로 볼 수 있다. 

          이외에 종사자수 증가율은 일반단지보다 장기공가 발생 단지에서 더 높게 나타났으나, 장기 공가율에는 부(-)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 또한 단지의 총세대수는 장기공가단지의 평균 세대수가 더 크지만, 장기 공가율에는 부(-)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이는 종사자수 증가율과 총세대수가 장기 공가 단지에서 대체적으로 높으나, 해당 단지의 장기 공가율을 증가시키는 요인으로 작용하지는 않는다는 점을 의미한다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      이 연구는 공공건설임대주택 단지에서 발생하는 장기 공가 문제에 대해 집단 간 비교를 통해 장기 공가 발생 단지의 특성을 파악하고, 회귀분석을 통해 공공임대주택 단지의 장기 공가율에 영향을 미치는 요인을 도출하였다. 

      연구 결과 첫째, 공공건설임대주택 단지별 장기 공가율은 편차가 크고, 장기 공가 문제는 공급유형(영구, 국민, 행복) 또는 사회적 혼합(임대+분양) 여부와 상관없이 공공건설임대주택에 전반적으로 발생하는 문제로 확인되었다. 

      둘째, 인구증가율, 주택보급률, 공공임대주택 공급 비중이 높고, 민간 전세 대비 공공임대주택의 임대료 수준이 높은 단지에서 장기 공가 문제가 발생하고, 해당 요인들이 공공임대주택 단지의 장기 공가율 증가에도 영향을 미치는 주요 요인으로 나타났다.

      셋째, 공공건설임대주택 단지의 소형 세대(26m2) 비중이 장기공가 단지와 일반단지 간에 유의미한 차이는 없으나, 장기공가 문제가 발생한 단지에서는 장기 공가율을 높이는 요인으로 나타났다.

      이러한 연구의 결과를 통한 시사점은 다음과 같다.

      첫째, 공공건설임대주택의 장기 공가 발생은 공급유형, 사회적 혼합 등 공급 방식에 관계없이 발생한다는 점에서, 전체 공공임대주택의 재고 활용과 자산관리 측면에서 공가 문제를 접근하여 관리방안을 마련할 필요가 있다.

      둘째, 공공임대주택은 정책 목표에 따라 입주대상 계층이 정해져 있음에도 불구하고 지역의 인구증가율, 주택보급률, 공공임대주택 공급비중과 같은 일반적인 수요-공급 상황의 영향을 받는다는 점에서 지역 현황 및 여건을 고려하여 세밀하게 공급계획을 마련할 필요가 있다.

      셋째, 지역 전세시장의 변화 및 전세 대비 공공임대주택 임대료 수준과 같은 지역의 민간 임대 시장의 변화가 공공건설임대주택의 장기 공가 발생에 영향을 미친다는 점에서 지역의 주택시장 변화를 반영하여 임대료를 조정할 수 있는 방안을 마련할 필요가 있다.

      마지막으로 소형 면적 세대 비중이 장기 공가율 증가에 영향을 미친다는 점에서 공공임대주택의 공급면적이 적정한지를 검토하고 수요자의 요구에 맞는 적정한 면적의 세대를 공급하고 매치해 줄 필요가 있다.

      이 연구는 공공건설임대주택에서 발생하는 장기 공가 문제에 대해 구체적인 데이터의 실증분석을 토대로 영향 요인을 도출했다는 점에서 그 의의를 가진다. 그러나 자료 구득의 한계로 인하여 여러 사업주체가 공급한 공공건설임대주택 전체를 포괄하지 못한 한정된 분석이라는 점, 분석 변수에 있어 수요자 입장에서의 주택 선호 요인을 구체적인 변수로 반영하지 못하였다는 점에서 한계를 지닌다.

      따라서 향후에는 공공건설임대주택을 비롯한 매입임대주택의 공가에 대한 체계화된 통계 자료가 마련되고, 이를 토대로 각기 다른 유형 간의 공가 발생 특성을 분석하여 그 차이를 비교할 수 있는 연구가 이루어지기를 기대한다.
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      Notes
      
        주1. 통계청의	빈집	통계는	특정	시점에	사람이	살지	않는	주택을	대상으로	하며,	일시적으로	비어	있는	미분양주택과	공공임대주택을	포함한다.	그러나	통계청에서는	공공임대주택의	공가	규모를	제시하고	있지	않으며,	이에	대한	별도의	공식	통계자료도	없다.	이	연구에서는	자료	구득이	가능한	한국토지주택공사(LH)의	공공건설임대주택에	한정하여	현황을	살펴보았으며,	공공임대는	5년·10년	임대	후	분양전환,	분납임대,	50년	임대,	장기전세임대	등을	포함한다.
      

      
        주2. 공공임대	업무처리	지침	제93조의	2(영구임대주택의	입주자격	완화),	제94조의	2(행복주택의	입주자격	완화),	제94조의	3(국민임대주택의	입주자격	완화)에서는	6개월	이상	미임대	상태인	주택이	있는	경우	입주자격을	완화할	수	있다.	그럼에도	불구하고	제94조의4(미임대주택의	입주자격	완화에	대한	특례)에	의거하여	미임대	상태의	주택	현황	등을	고려하여	국토교통부	장관이	인정하는	경우에는	3개월	이상	미임대	상태의	주택에	대해	소득과	자산요건을	적용하지	않고	입주자를	모집할	수	있다.	또한	한국토지주택공사의	자체	규정인	‘공가관리	업무처리	지침’(2017년	7월	제정)에서는	‘공가란	최초	입주지정기간	종료일	또는	기존	임차인	퇴거일	이후	임대차	계약이	체결되지	않은	기간이	90일을	초과하는	임대주택을	말하며,	장기	공가란	6개월이	초과한	주택을	말한다’고	규정하고	있다.
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