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            초록
          
        

        
          This study aimed to investigate the impact of the individual, household, and regional characteristics of public rental housing residents in Seoul on long time commuting and derive policy implications based on the findings. The study yielded several important conclusions. First, characteristics such as long time commuting can serve as an objective indicator to evaluate the quality of housing welfare in public rental housing. Second, when using indicators, such as long time commuting to represent urban activity characteristics in policies related to public rental housing, it is recommended to consider the hierarchical structure of individual, household, and regional characteristics. Finally, this study's findings can be used as a foundation for the development of customized rental housing supply policies, based on the characteristics of individuals and households that affect long time commuting for residents in public rental housing in Seoul.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경과 목적
        우리나라의 양적인 측면의 주거복지 정책은 주거공간의 부족을 해소하는 데 기여를 하였으나, 질적 측면의 주거복지에 대한 비판이 제기되어 왔다(진장익 외, 2018). 특히, 공공임대주택에 거주하는 가구는 대부분 이사계획 없이 장기간 거주하는 가구가 대부분이고(이영민·성진욱, 2016), 입지선택에 따른 주거환경이 제한되어 있어 일반가구에 비해 상대적으로 주거복지가 열악한 실정이다. 또한, 사회적으로 공공임대주택의 운영 및 관리의 비중이 점차 높아지고 있어(성진욱·남진, 2019b), 질적 측면의 주거복지정책이 요구되고 있다. 주거복지는 다양한 관점에서 정의되고 있고, 질적 측면에서 주거복지를 평가하는 대표적인 지표는 주거만족도이다(국토교통부, 2020). 주거만족도는 WHO의 주거환경 4개 개념에 근거하여 안정성, 보건성, 편리성, 쾌적성으로 분류되며(장윤정·고승욱, 2021), 이 중 편리성은 도시민의 주거지를 기반으로 하는 도시 내 모든 일상생활을 포함한다. 일상생활은 통행을 바탕으로 이루어지며, 통행은 인간의 삶을 유지하기 위한 최소한의 단위이다(노시학, 1994). 도시 내에서 발생되는 통행은 통근·통학 목적의 고정적인 통행과 여가·쇼핑 등의 비고정적인 통행으로 분류되는데(고승욱·이승일, 2017), 이 중 통근통행은 대부분의 사람들이 경제활동을 위해 반드시 수행해야 하는 일상적인 활동이다(Cervero and Kockelman, 1997). 통근통행은 개인 및 가구의 사회·경제적 특성과 주거지의 지역특성에 따라서 패턴이 상이하여(Schwanen and Dijst, 2002), 질적 측면의 주거복지를 측정하는 지표로 활용하기 용이하다.

        일반적으로 통근통행은 통근시간이나 통근거리를 지표로 활용하고, 주거지와 직장의 관계를 나타낸다. 통근거리도 중요하지만, 도시민 개인의 삶에서는 주거지부터 직장까지의 소요되는 시간이 직접적인 영향을 미치기 때문에 통근시간과 관련된 논의가 활발하게 이루어지고 있다(정수영·전희정, 2020). 따라서, 통근시간은 직주균형을 평가하고 주거민의 삶의 질의 정도를 직·간접적으로 측정할 수 있는 중요한 지표이다. 한편, 과도한 통근시간은 도시민 개인에게 부정적인 영향을 미친다(Wachs et al., 1993). 이에 장시간 통근에 관련된 연구가 수행되었는데(Lee and McDonald, 2003; Hong et al., 2018), 연구의 결과는 종합적으로 개인 및 가구의 사회·경제특성과 공간구조특성 등에 따라서 장시간 통근이 발생되었음을 확인하였다.

        그러나, 공공임대주택 입주자의 경우에는 상대적으로 일반가구에 비해서 소득이 낮아 상이한 사회·경제 특성이 존재한다(성진욱 외, 2021). 또한, 공간적으로 주거입지가 한정되어 있기 때문에 장시간 통근 여부에 미치는 영향요인이 일반가구를 대상으로 한 연구와는 다르게 나타날 것으로 판단된다. 예를 들어, 저소득계층이 많이 거주하고 있는 공공임대주택 단지의 통근자는 대부분 일용직 근로자로 확인되었다(이영민·성진욱, 2017). 따라서, 직장소재지가 고정적이지 않은 직업 특성으로 인해 장시간 통근이 발생될 것이다. 또한, 서울시 내 공공임대주택은 대부분 서울 외곽에 입지하고 있고 이 중 강북권은 대중교통서비스가 낮아(김순관·황의정, 2020), 해당지역에 거주하는 입주자일수록 장시간 통근 여부에 영향을 미칠 것으로 예상된다.

        공공임대주택에 거주하는 임대가구는 일반가구와 상이한 사회경제특성과 주거지의 공간특성을 갖고 있다. 따라서 공공임대주택에 거주하고 있는 임대가구의 개인 및 가구 특성과 지역 특성을 복합적으로 고려하여 주거환경만족 증진을 위한 관점으로 통근시간에 대한 접근이 필요하다(김진유 외, 2012). 특히, 통근시간이 짧을수록 공공임대주택 입주자의 주거만족도에 긍정적인 영향을 미친다(노성화·진은애, 2018; 성진욱·천현숙, 2020). 장시간 통근은 스트레스 유발, 불필요한 시간 허비로 인해서 통근만족도를 저감시키고(Ory et al., 2004), 이는 다시 주거만족도 저하에 영향을 미치기 때문에 질적 측면의 주거복지 향상을 위해서는 입주자의 장시간 통근 여부에 영향을 미치는 요인을 분석하는 것이 중요하다.

        이러한 배경을 바탕으로 이 연구의 목적은 서울시 공공임대주택 입주자의 개인특성과 가구특성 그리고 지역특성이 장시간 통근 여부에 미치는 영향을 확인하고, 이를 바탕으로 정책적 시사점을 도출하는 것이다.

      

      
        2. 연구의 범위와 구성
        연구의 목적을 달성하기 위해서 「서울시 공공임대주택 입주자 패널조사 자료」를 활용하였으며, 공간적 범위는 서울시이고 시간적 범위는 2019년이다. 연구의 구성은 다음과 같다. 1장 서론에서 연구의 배경과 목적 그리고 연구의 범위와 구성을 제시하였고, 2장에서는 문헌 및 선행연구 고찰을 통해 공공임대주택특성, 주거만족도와 통근통행특성의 관계, 통근시간 영향요인을 확인하고 이 연구의 차별성을 기술하였다. 3장은 실증분석을 위한 자료 구축 및 분석모형 설정 내용을 언급하였으며, 4장에서는 실증분석 결과해석을 수행하였다. 마지막으로, 5장에서는 연구결과를 요약하여 정리하고 이 연구가 지니는 정책적 시사점 및 한계점을 제시하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행연구 고찰
      
        1. 공공임대주택 공급연혁과 입주자 특성
        공공부문에서 국가 또는 지방단체의 재정 또는 주택도시기금을 지원받아 무주택서민과 저소득층의 주거비용 부담을 완화시켜 시세보다 낮은 임대료로 공급되는 주택을 공공임대주택이라 지칭한다(남영우, 2020). 1988년 발표된 노태우 정부의 「주택 200만호 건설계획」의 일환으로 1989년 서울시 내 ‘영구임대주택’과 1991년 ‘50년 공공임대주택’이 공급되었다. 또한, 1989년 8월 19일 서울시가 「서울특별시 주택개량재개발사업 업무지침(합동재개발)」을 개정하면서 주택재개발사업에는 원주민이었던 세입자를 위한 임대주택인 ‘재개발임대주택’이 공급되기 시작했다(박신영, 2021). 1998년 이후에 공급된 ‘국민임대주택’은 영구임대주택과 50년 공공임대주택과 동일한 취지로 저소득계층의 주거복지 기여를 위한 목적으로 공급이 이루어졌다(권치홍·김주영, 2012).

        2000년대 이전 기존의 공공임대주택은 저소득층 중에서도 하위 소득분위에 분포하는 도시민의 주거복지를 위한 정책으로 인식되어 왔다(김주현·안용진, 2018). 하지만 주택은 거주공간이자 자산이라는 인식과 거시·미시적 경제의 흐름은 부동산가격을 상승시켜 소득 대비 높은 주거비용을 형성하였다(박희태·오정석, 2020). 또한, 인구·사회학적인 변화로 인해 새로운 유형의 공공임대주택에 대한 수요가 발생하였다. 이에 정부는 수요자의 인구·사회학적 특성을 고려하여 기존의 공공임대주택의 입주자격보다 소득조건을 완화시킨 새로운 유형의 공공임대주택을 공급하였다. 매입임대주택(다가구매입)의 경우에는 서울시 기성시가지 내에 있는 기존의 다가구주택을 매입하여 저소득층에게 저렴한 임대료로 제공하여 주거안정화를 위한 목적(이주림·구자훈, 2008)으로 2002년에 공급이 시작되었다. 2007년 서울주택도시공사에서 최초로 공급된 ‘장기전세주택’은 저소득층의 주거복지지원이라는 목적보다는 주택을 구매하기에는 경제적 여력이 충분하지 않은 중산층 시민의 주거안정을 위해 공급이 이루어졌다(신제국, 2011). 2017년에는 대학생, 취업준비생, 사회초년생, 신혼부부, 고령자, 장애인 등 다양한 주거취약계층의 주거안정을 목적으로 대중교통 접근성이 높고 직주환경이 양호한 곳에 입지한 유형별 맞춤 공공임대주택인 ‘행복주택’을 공급하였다(정기성, 2018). 공공임대주택의 공급연혁을 <표 1>과 같이 비교하여 정리하였다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Definition of rental housing type
          
          

        

        
        

        공공임대주택은 주거복지가 열악한 도시민의 주거안정 향상을 목적으로 공급하고 있지만, 임대유형별로 소득이나 기초생활보장제도 지원대상 여부를 기준으로 입주자격은 상이한 것으로 확인하였다. 이에 서울시 공공임대주택 입주자 패널조사 자료를 활용하여 임대유형을 분류하거나 특정 임대유형을 대상으로 입주자의 개인 및 가구특성을 확인하고 주거만족도를 측정하는 연구가 수행되었다(김주현·안용진, 2018; 진장익 외, 2018; 성진욱·남진, 2019a; 천성희·조명래, 2020). 연구의 결과를 종합하면, 주거만족도는 공공임대주택 임대유형별로 상이하게 나타났고, 공공임대주택에 거주하고 있는 입주자의 개인 및 가구 특성은 다음과 같이 확인되었다. 노인가구, 1~2인가구, 장기거주가구의 비율이 높았으며, 소득분위는 하위에 분포하고 있는 것으로 나타났다. 또한, 경제활동을 수행하고 있는 입주자 중 상용직·일용직의 비율이 높은 것으로 확인하였다.

      

      
        2. 공공임대주택 입주자의 주거만족도와 통근통행
        도시 내에서 발생되는 통행은 도시민 개인의 삶을 영위하기 위한 필수적인 활동이며 삶의 질을 평가하는 주요한 지표로 사용된다. 이 중 통근목적의 통행은 경제활동에 참여하고 있는 사람들이 주거지로부터 직장으로까지 이동하는 것을 의미하며, 도시 내 도시민이 경제활동을 위해 수행해야 되는 필수적인 행위이다(고승욱 외, 2023). 이에 도시교통분야에서는 다양한 관점에서 통근과 관련된 연구가 수행되었다. 한편, 공공임대주택의 경우 입주희망자가 선택할 수 있는 주거지가 한정되어 있어(김성용·오세준, 2018), 고용중심지를 기준으로 통근시간이나 거리가 일부 형성되어 있다고 할 수 있다. 이에, 공공임대주택의 주거만족도를 규명하는 연구에서 공간입지 측면에서 통근거리 또는 통근시간을 주거만족도를 측정하는 지표로 활용하였다.

        남영우·최민섭(2007)의 연구에서는 국민임대주택에 거주하고 있는 입주자의 주거만족도는 직장과의 거리가 짧을수록 높게 나타났고, 노성화·진은애(2018)는 행복주택 입주예정자의 주거만족도는 기존 주거지에서부터 소요되는 통근시간보다 입주 후의 통근시간이 감소할수록 높은 것으로 나타나, 질적 측면의 주거복지 향상을 위해 통근시간 감소가 필요함을 시사하였다. 성진욱·남진(2019a)의 연구에서는 서울주택공사에서 정의하고 있는 6가지 임대유형의 공공임대주택에 거주하고 있는 입주자 모두 통근거리가 길어질수록 주거환경 만족도가 감소하는 것으로 확인되었다. 장성만(2019)의 연구에서는 통행효용을 통행시간과 비용으로 정의하고 가구특성에 따라서 통행효용이 상이함을 규명하는 연구를 수행하였다. 이를 위해 가구통행실태조사 원시자료 내 가구소득 정보를 바탕으로 가구를 분류하였고, 하위소득에 포함되는 가구를 임대가구로 추정하였다. 분석결과, 이들의 통행효용을 증가시키기 위해서는 통근시간이 감소되어야 함을 시사하였다. 또한, 정수영·전희정(2020)의 연구결과에 의하면 공공임대주택의 입주자는 통근거리가 짧아지는 것보다 통근시간이 감소하는 것이 주거만족도가 높아지는 것으로 나타났다. 이를 통해서 통근시간이 질적 주거복지를 평가하기 위한 용이한 지표임을 확인하였다.

      

      
        3. 통근시간에 미치는 영향요인
        2016년 기준 우리나라는 경제협력개발기구(OECD) 회원국 중 통근시간이 58분으로 가장 높은 것으로 확인되었다. 통근시간은 도시민의 삶의 질에 직·간접적으로 영향을 미치기 때문에(Stutzer and Frey, 2008), 통근시간에 미치는 영향요인을 확인하는 다수의 연구가 수행되었고, 영향요인은 크게 두 가지로 분류할 수 있다.

        첫 번째는 개인 및 가구의 사회·경제적인 특성이다. 개인특성으로는 소득이 낮거나 고용상태가 불안정할수록 통근시간이 증가하였고(손웅비·장재민, 2018), 연령이 높을수록(빈미영 외, 2012), 성별이 여성일수록(송윤선 외, 2008) 통근시간이 감소하는 것으로 나타났다. 가구 차원에서는 자녀가 많을수록 통근시간이 감소하며(빈미영 외, 2012), 주거공간의 규모가 넓을수록 통근시간이 증가하는 것으로 확인되었다(김호연, 2008). 또한 소득이 높을수록 교통서비스가 양호한 지역에 거주할 확률이 높아 통근시간이 짧게 형성된다(Hong et al., 2018). 두 번째로는 주거지와 직장까지의 교통서비스 수준 및 지역특성이다. 승용차 수단은 주거지로부터 직장 또는 고용중심지까지 물리적 거리가 가깝고 간선도로 입구까지의 접근성이 좋을 경우에는 통근시간 감소에 영향을 미친다(조윤길, 2018). 하지만 반대의 연구결과로, 일반적으로 서울시 내 고용중심지까지의 승용차 접근성은 열악하여 승용차를 이용하는 통근통행은 통근시간 증가요인으로 확인되었다(장재민, 2017). 반면에 대중교통 수단 중 지하철은 주거지역으로부터 접근성이 좋을수록, 버스는 노선이 많을수록 통근시간 감소에 영향을 미치는 것으로 나타났다(김동수, 2007). 서울시 내 고용중심지는 3도심으로 정의되고 있으며, 광화문도심(종로구·중구 일대), 강남도심(강남역 일대), 여의도도심(여의도동 일대)을 지칭한다(이하 3도심). 서울시를 통근목적지로 두고 있는 통근자는 대부분 3도심으로 향하기 때문에, 주거지로부터 3도심까지의 접근성이 좋을수록 통근시간이 짧게 나타나고 있다(김순관·황의정, 2020). 강북지역의 경우에는 도로시설과 대중교통서비스 수준이 열악하여, 타 지역에 비해 상대적으로 장시간 통근이 발생하는 것으로 나타났다(김명연·김은정, 2019).

      

      
        4. 소결: 연구의 차별성
        문헌 및 선행연구 고찰을 통해서 공공임대주택 유형별 입주자의 사회·경제적 특성을 파악하였다. 또한 통근시간이 공공임대주택 입주자의 주거만족도에 영향을 미친다는 점과 개인 및 가구특성 그리고 지역특성이 통근시간 증·감의 주요 요인임을 확인하였다. 통행은 삶의 질을 측정하는 데 중요한 요소이며(Spinney, 2009), 이 중 통근목적 통행은 경제활동을 영위하기 위해서는 인구·사회·경제특성과는 무관하게 의무적인 활동이기 때문에(Mokhtarian and Salomon, 2001), 공공임대주택 입주자의 통근시간은 질적 주거복지정책을 향상시키기 위해 접근해야 한다. 또한, 장시간 통근은 주거지로부터 직장소재지까지의 교통혼잡으로 인한 교통체증이나 대중교통서비스 수준이 낮아 발생됨을 의미한다. 이는 통근자 개인의 스트레스 증가를 야기하여(Higgins et al., 2018) 질적 주거복지에 영향을 미친다는 점을 간과하지 말아야 한다.

        이 연구는 다음과 같은 차별성을 제시한다. 첫째, 기존의 수행되어 온 관련 연구들은 공공임대주택 입주자의 통근시간을 규명하기보다 주거만족도에 영향을 미치는 지표로만 활용하였다. 통근시간이 감소할수록 주거만족도 증가에 영향을 미친다는 점을 고려한다면, 개인특성과 가구특성 그리고 지역특성이 통근시간에 어떠한 영향을 미치는지 밝히는 것도 중요하다. 나아가 일반적으로 장시간 통근이 발생할수록 주거만족도를 저하한다는 점을 고려하여 장시간 통근 여부를 규명함에 차별성이 존재한다. 둘째, 장시간 통근 여부에 미치는 영향요인을 위계적 구조에서 밝혀냄에 차별성이 있다. 통근통행을 포함한 대부분의 도시활동은 개인단위에서 이루어진다. 도시활동 중 통근통행은 개인특성과 개인이 속해있는 가구특성 그리고 개인이 활동하는 공간적 특성(주거지와 직장소재지의 위치)에 따라 상이하게 나타나(이승일, 2010), 이를 복합적으로 고려해야 한다. 따라서 이 연구에서는 기존 공공임대주택 통근시간 관련 연구에서 고려하지 못한 점을 보완하고자 다수준 이항 로지스틱 회귀모형을 활용하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석방법론
      
        1. 분석자료
        이 연구에서 활용하는 분석자료는 서울주택도시공사에서 제공하는 ‘2019년 서울시 공공임대주택 패널조사 자료’이다. 서울시 공공임대주택 패널조사 자료는 2016년을 처음으로 서울시 공공임대주택 입주자 중 3,009가구를 선별하였고, 이들을 대상으로 2016년, 2017년, 2019년 그리고 2021년까지 4차례 패널조사를 수행하였다. 공개된 자료는 1회차부터 3회차까지이며, 이 중 2019년 기준 자료가 가장 최근 시점임에 따라서 분석자료로 채택하였다. 자료 내에는 가구의 전반적인 정보(가구원 수, 공공임대주택 거주 기간, 전용 면적 등)와 가구원 개인의 직업, 통근시간, 출생년도, 성별 등 다양한 사회·경제적인 특성 정보를 포함하고 있다. 또한 공공임대주택 주거환경에 대한 만족도와 거주하고 있는 임대주택의 유형 그리고 공간위치 정보를 제공하고 있다. 하지만, 공간위치 정보는 서울시 25개 자치구 단위임에 따라, 주거지의 지역특성을 명확하게 설명하기에는 다소 한계점이 존재한다.

      

      
        2. 지역정보 보완방법
        연구의 목적을 달성하기 위해서는 공공임대주택에 거주하고 있는 입주자의 주거지의 지역정보가 요구되며, 앞서 기술한 바와 같이 조사자료 내 주거지의 공간위치 정보는 자치구 단위로 제한된다. 이와 같은 점을 보완하기 위해서 다음과 같은 방법을 활용하였다.

        서울주택도시공사에서 제공하는 서울시 공공임대주택 패널조사 자료는 서울시 내 공공임대주택에 거주하고 있는 입주자를 대상으로 조사가 수행되었고 임대유형 정보가 존재한다. 기존의 유사한 연구(진장익 외, 2018; 김도형·우명제, 2018)에서는 공공임대주택 패널조사 자료 내 자치구보다 하위 위치정보가 존재하지 않았기 때문에, 자치구의 중심점을 바탕으로 지역특성 변수를 구축하여 활용하였고 연구의 한계점으로 기술하였다. 하지만, 국토교통부 마이홈 포털 홈페이지 내 공공임대주택 위치정보를 활용하면 특정 자치구의 임대유형별 위치정보를 추정할 수 있다. 이 정보는 공공임대주택 유형별로 주소가 제공됨에 따라, <그림 1>과 같은 방법을 통해서 자치구별 임대유형별 정보를 기준으로 서울시 공공임대주택 패널조사 자료와 일치시켰다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Complement to method of Public Rental Housing location information
          
          

          

        

        먼저, Python 내 Selenium 패키지를 활용하여서 웹크롤링(Web Crawling) 수행하였고, 서울시 내 공공임대주택 유형별 주소정보를 수집하였다. 수집된 정보는 2022년 8월 3일 기준이며, 이 연구에서 사용되는 주요 분석자료(서울시 공공임대주택 패널조사 자료)와 시간적 범위를 통일시키기 위해 2020년 이전(2019년 기준) 입주 및 운영되는 공공임대주택을 선별하였다. 선별한 자료를 공간데이터로 변환하기 위해서, Python을 프로그램을 통해 주소정보를 바탕으로 현실세계의 공간정보(위도와 경도)를 구득할 수 있는(Drummond, 1995) 지오코딩(Geocoding)을 수행하였다. 결과는 <그림 2>와 같으며, 서울시 내 공공임대주택은 8가지 임대유형으로 분류할 수 있다. 마지막으로 자치구별 임대유형별 정보를 기준으로 구축된 공간데이터와 서울시 공공임대주택 패널조사자료를 다음과 같은 기준으로 연계하였다. 마이홈 포털 자료 내 임대유형은 8가지로 분류되고, 서울시 공공임대주택 패널조사 자료 내 임대유형은 ‘영구임대’, ‘50년공공임대’, ‘국민임대’, ‘장기전세’, ‘다가구매입’, ‘재개발임대’로 6가지로 분류된다. 이 중 재개발임대를 제외하고 5가지 임대유형이 일치함에 따라, <그림 3>과 같이 5가지 임대유형에 대한 공간정보를 활용한다. 이 자료는 패널조사 자료에 응답한 가구의 주거지 정보와 정확하게 매칭은 불가능하지만, 자치구별 임대유형별 공간정보를 바탕으로 추정한다면, 자치구의 기하적 중심점보다 주거지의 공간특성을 설명하기 더 용이하다. <그림 4>와 같이 예시로, 강동구의 기하적 중심점에서부터 가장 가까운 지하철역의 거리는 1.5km로 나타나지만, 강동구에 입지하고 있는 국민임대주택의 중심점 평균은 0.84km로 실제 거리보다 더 잘 반영되었다고 할 수 있다. 서울시 공공임대주택은 다가구매입임대를 제외하고 임대유형별로 자치구 내 특정 공간(공공임대주택 단지)에 집중되어 있기 때문에(성진욱 외, 2021), 이와 같은 공간추정방법을 활용하면 지역정보 보완이 가능하다고 판단된다.
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            Location information of Public Rental Housing in Seoul
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            Select data (matching by rental type from panel data and web spatial data result)
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            Method example
          
          

          

        

      

      
        3. 다수준 이항 로지스틱 회귀모형
        통근시간에 미치는 영향요인은 일반적으로 통근자 개인 및 가구의 사회·경제적인 특성이다. 하지만, 통근은 주거지와 직장소재지의 관계를 의미하고, 공간구조특성에 따라 상이하게 나타나기 때문에(고승욱 외, 2023), 실제 거주하고 있는 주거지의 공간적 특성까지 고려해야 한다. 통근시간과 관련된 연구에서는 개인특성 및 가구특성과 지역특성이 통근시간에 미치는 영향을 확인하기 위해 전통적인 단층구조의 회귀분석모형을 활용하였는데, 개인특성, 가구특성, 지역특성은 위계구조를 갖고 있으므로 생태학적 오류가 존재한다(Lee, 2009). 이는 개인별 특성의 효과가 가구(지역) 차에 관계없이 동일하다고 가정하여, 층위 간 상호작용을 검토하는 데 한계가 있음을 의미한다. 반면에 다층모형은 자료의 위계적 구조를 고려하여 개인 및 가구의 특성뿐만 아니라 지역적 특성까지 반영할 수 있다(Hipp, 2009). 즉, 서로 다른 수준의 구조적 관계를 확인하고 정확한 통계치를 추정하기 위해 각 데이터 수준의 분산을 고려하기 위해 활용되는 통계모형이다(성진욱·남진, 2019b). 따라서 위계적구조를 설명할 수 있는 다층모형을 활용하였고, <그림 5>와 같이 개인수준(1수준), 가구수준(2수준), 지역수준(3수준)으로 위계를 구분하였다.

        
          
          

          Figure 5. 
				
          

          
            Multi-level structure
          
          

          

        

        또한, 위계적구조의 각 특성에 따라서 통근자의 장시간 통근 요인이 결정될 것으로 판단하여 이 연구의 목적에 가장 부합하는 다층모형에 기반한 다수준 로지스틱 회귀모형(Multilevel binomial logistic regression model)을 사용하였다. 일반 로지스틱 회귀모형과 동일하게 입력되는 설명변수(X)가 1단위 증가할 때 각 확률의 비율을 승산비로 정의하며, 각 수준별 기본 모형의 식은 다음과 같다(식 (1) ~ 식 (3)).
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        이를 통합적으로 재구성한 다수준 이항 로지스틱 회귀모형 수식은 식 (4)와 같다(Hox, 2002).
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        πijk는 k지역의 가구j 내 i개인 관측치에 대한 이진 결과(장시간 통근 여부)의 확률을 의미하고, 연속적이거나 범주적일 수 있는 p의 설명 변수(X1ijk, ..., Xpijk)를 포함하고 β1, ..., βp는 연관된 회귀 계수이다.

        또한, 중심화변환(Mean centering)을 수행하였는데, 이는 다층모형에서 사용되는 기법으로 하위수준에서의 모수 추정치가 상위수준에 따라 달라질 수 있음을 가정하기 때문에 모형의 안정화를 위한 방법이다. 즉, 모형 추정시간을 단축시키고 입력데이터 간 분산팽창인자(VIF)를 낮추기 위한 목적이다. 이는 하위수준 관측 대상(장시간 통근자)이 속한 상위 집단의 설명변수(가구수준, 지역수준) 평균치를 차감하는 방식을 선택하였다. 다층모형으로 실증분석을 수행하는 것에 대한 타당성을 검증하기 위해서는 ICC(Intra Class Correlation) 값을 확인해야 한다. ICC 값은 종속변수의 총분산 가운데 집단 간 차이에 의해 설명된 정도를 나타내고, 이는 수준별 설명변수가 종속변수의 분산을 설명하는 정도를 의미하고 식 (5)와 같다. 사회과학 분야에서 이 값이 5~25% 수준에 포함되면 타당하다고 할 수 있으며, 5% 미만이라면 단일수준의 회귀모형을 사용하는 게 적합하다고 판단한다(이희연·노승철, 2013).
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 = 3수준의 집단 간 잔차 분석


          	
 = 2수준의 집단 간 잔차 분석


          	
 = 1수준의 집단 간 잔차 분석


        

      

      
        4. 변수설정
        분석표본은 ‘2019년 서울시 공공임대주택 패널조사 자료’에 응답한 4,642명 가구원 중 통근활동을 하는 1,618명이다. 이는 앞서 명시한 바와 같이 주거지의 지역특성을 보완하여 반영하기 위해 재개발임대유형에 거주하는 가구원을 제외하였고, 변수로 활용하는 응답하는 항목(개인 및 가구 특성)이 결측값인 가구원을 제외한 수이다. 이들은 1,124가구에 속해있고, 134개 지역에 포함된다.

        종속변수는 2019년 공공임대주택 패널조사에 응답한 통근자의 장시간 통근 여부이다. 장시간 통근의 기준은 다양하게 정의되고 있는데, 이 연구에서는 통계청 내 국가지표체계에서 정의하는 ‘장시간 통근통학 인구비율’ 지표는 1시간 이상 통근(통학)에 해당되는 인구의 비율을 기준으로 산정하고 있다. 따라서 통근시간이 60분 이상인 통근자는 1, 60분 미만인 통근자는 0으로 종속변수를 설정하였다.

        독립변수는 3수준 다층모형의 구조에 맞추어 1수준(개인특성), 2수준(가구특성), 3수준(지역특성)으로 분류하였고, 2장 선행연구 검토를 통해서 통근시간 증감에 미치는 요인을 고려하여 설정하였다. 1수준 내 일용직여부와 상용직여부는 고용형태에 따라 통근시간이 증감하는 것을(손웅비·장재민, 2018) 확인하고자 설정하였다. 일평균 근로시간은 하루에 업무에 소비하는 시간을 의미하며, 통근시간 또한 이에 포함되기 때문에 업무소비 시간이 길수록 장시간 통근을 회피하는 현상(Schaufeli, 2021)을 반영하기 위해 설명변수로 구득하였다. 승용차를 이용할수록 통근시간은 증가한다는 조윤길(2018)의 연구와 연령이 높을수록(빈미영 외, 2012) 여성일수록(송윤선 외, 2008) 통근시간이 감소된다는 연구결과를 반영하여 변수로 설정하였다. 2수준에서는 미성년 자녀의 수가 많을수록 통근시간이 감소(빈미영 외, 2012), 주거공간 규모에 따라서 통근시간은 증·감한다는 김호연(2008)의 연구결과를 바탕으로 전용면적 및 주택방수 변수를 구득하였다. 활용한 자료 내 가구소득수준 정보는 존재하지만 미응답률이 높아, 가구원의 평균연령, 생활주거급여여부, 임차료부담여부 변수로 대변하였다. 이는 소득과 통근시간의 관계는 고소득에 해당될수록 서울시 내 통근시간이 감소한다는 연구결과(손웅비·장재민, 2019)에 기인한 것이다. 가구원의 평균연령이 높을수록 가구소득은 감소한다는 선행연구의 결과(민병철 외, 2018) 그리고 임차료 부담정도는 경제취약 계층일수록 부담정보가 높다는 점(권건우·진창하, 2016), 주거 및 생활급여는 기초생활보장 수급자를 대상으로 지급된다는 사항(허선, 2005)을 반영한 것이다. 마지막으로 3수준에서는 서울시 공간구조특성을 바탕으로 주거지의 지역특성을 반영하고자 대중교통(버스, 지하철)의 접근성이 좋을수록(김동수, 2007), 고용중심지에 해당되거나 인접할수록(신학철·우명제, 2021) 통근시간이 감소되는 효과를 확인하기 위해 Arc GIS를 활용하여 버스접근성, 지하철접근성, 가장 가까운 3도심까지의 최단거리 변수를 구축하였다. 또한, 서울시 6생활권 중 강북권은 교통서비스 수준이 상대적으로 낮은 점(김명연·김은정, 2019)과 교통 서비스 수준이 낮을수록 통근시간이 증가한다는 점(김순관·황의정, 2020)을 고려하여 더미형태로 변수를 구득하였다. 이상의 구득된 설명변수의 세부내용은 <표 2>와 같다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            The variables for analysis 
          
          

        

        
        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석결과
      
        1. 기술통계
        실증분석을 수행하기 앞서, 선정된 변수들을 바탕으로 기술통계분석을 실시하였고, 결과는 <표 3>과 같이 나타났다. 이 연구의 분석모형은 각 수준의(개인수준, 가구수준, 지역수준) 특성이 서울시 공공임대주택 입주자 중 통근활동을 하는 통근자의 장시간 통근 발생여부에 미치는 영향을 확인하는 것이다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Descriptive statistics
          
          

        

        
        

        종속변수인 장시간 통근 여부는 1,618명 중 417명이 60분 이상의 장시간 통근을 하는 것으로 나타났고, 전체 통근자의 약 25.8%에 해당된다. 2020년 기준 인구주택총조사 의하면 한국인의 평균 통근시간은 30.8분, 통근시간이 60분 이상인 인구의 비율이 15.3%로(통계청, 2022) 발표된 것을 감안하면, 서울시 공공임대주택에 거주하는 통근자의 장시간 통근 비율은 상대적으로 높은 것으로 판단된다. 개인수준의 독립변수에서 더미형태 일용직노동자 여부의 평균은 0.125, 상용직노동자 여부의 평균은 0.443으로 상용직노동자 비율이 더 높게 나타나는 것으로 확인되었다. 또한, 하루 평균 근로시간의 평균은 7.633, 표준편차는 2.093으로 일반적인 일평균 8시간 근로시간(고용노동부, 2020)과 유사하게 나타났다. 성별의 평균은 0.504로 남성과 여성 근로자 수가 비슷하게 있음을 확인하였고, 서울시 공공임대주택에 거주하고 있는 근로자의 평균나이는 49.821로 나타났다. 2수준에서 기초생활 및 주거급여 여부의 평균은 0.109, 전용면적의 최솟값은 18.15 최댓값은 115.5, 거주기간의 평균은 10.764로 2장에서 검토한 임대유형별 입주자격과 전용면적을 미루어보아 통근자의 임대유형은 다양하게 분포하고 있는 것으로 판단된다. 마지막으로 3수준 내 변수를 살펴보면, 버스 접근성은 최솟값 7.857, 최댓값 43, 평균값 26.857으로 대부분 서비스가 양호하다고 판단된다. 반면에 지하철은 최솟값은 356.97로 역세권에 포함되어 있는 지역이 있는 반면에 최댓값은 2,574.49m로 지하철 이용 편의성이 현저히 저하된 지역이 있는 것으로 확인되었다. 하지만 평균값은 1,005.99, 표준편차는 325.82로 전체적으로는 지하철 접근성이 양호하다. 가장 가까운 3도심까지 거리의 경우에도 최솟값은 2,283.33, 최댓값은 15,216.55, 평균은 9,684.49 그리고 표준편차는 2,953.90으로 지하철접근성과 비슷한 양상을 나타낸다. 마지막으로 강북지역 해당여부의 평균은 0.529로 통근활동을 수행하는 통근자가 거주하고 있는 공공임대주택은 강북권역에 분포가 높은 것으로 판단된다.

      

      
        2. 실증분석결과
        다수준 이항 로지스틱 회귀모형(Multilevel binomial logistic regression model)으로 실증분석을 수행하는 것에 대한 타당성을 검증하기 위해 ICC 값을 산출하였다. 무조건모형일 경우에는 3.81%, 연구모형에서는 5.96%로 나타났는데, 이는 공공임대주택 입주자의 장거리통근 여부는 개인 특성과 가구특성에 의한 차이와 함께 지역특성의 변수도 중요하다는 점을 시사하고 있다. 또한, ICC 값이 5%~25% 내 포함되면 통계적으로 문제가 발생하지 않기 때문에(이희연·노승철, 2013), 연구의 실증분석 모형으로 다수준 이항 로지스틱 회귀모형을 사용한다는 것이 타당하다는 것으로 확인하였다. 분석결과는 Model 1과 같이 무조건모형(Uncon-dition Model)과 각 수준을 반영한 Model 2, Model 3, Model 4로 분류된다. 다층모형의 특성상 하위수준(Level 1)부터 최상위수준(Level 3)까지 분산구성의 영향을 받기 때문에 일반적으로 개인, 가구, 지역 수준까지 반영된 최종모형인 Model 4를 중점적으로 확인하는 것이 중요하다.

        분석결과는 <표 4>와 같으며, 장시간 통근 여부에 미치는 영향요인은 1수준(개인특성)으로 설정한 변수들은 모두 유의하게 나타났고, 2수준(가구특성)에서는 가구원의 평균연령, 주거면적 그리고 3수준(지역수준)에서 버스접근성, 주거지로부터 가장 가까운 3도심까지의 최단거리, 강북지역 여부가 유의한 것으로 확인되었다. 이에 대한 종합적인 결과해석은 다음과 같다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Analysis result of multilevel binomial logistic regression model
          
          

        

        
        

        통근자의 고용형태는 모두 신뢰구간 99% 내에서 양(+)의 영향으로 유의미하게 나타났다. 즉 일용직근로자 이거나 상용직근로자 일수록 장시간 통근통행이 발생할 확률이 증가하는 것으로 확인되었다. 이는 고용형태의 차이와 공공임대주택의 입주특성으로 인한 것으로 판단된다. 상용직근로자는 1년 이내 고용기간의 형태로 계약되고 일반적으로 직장소재지의 변동이 빈번하며, 일용직근로자는 직장소재지나 실제 근무지역의 변동성이 크다(조아라 외, 2020). 한편, 공공임대주택은 일반주택과는 다르게 공급이 한정적이고 입주자격이 제한적임에 따라 주거입지선택 또는 주거이동의 기회가 낮다(이영민·성진욱, 2017). 즉, 고용형태가 불안정할수록 통근시간이 증가하는 선행연구 결과(손웅비·장재민, 2018)와 공공임대주택의 제한적인 입지선택으로 인한 것으로 판단된다. 이와 비슷한 맥락에서 하루 평균 근로시간은 신뢰수준 95%에서 유의하며, 양(+)의 영향관계로 나타났다. 고용형태가 불안정할수록 하루 평균 근로시간이 상대적으로 많다는 점(김영아·Bonneuil, 2019)을 고려하였을 때, 하루 평균 근로시간이 많을수록 고용형태가 불안정하고, 이는 다시 장시간 통근 활동하는 것에 영향을 미친다고 할 수 있다. 인구학적 특성인 성별과 연령 모두 유의수준 99%에서 유의한 것으로 확인되었고, 각 양(+)과, 음(-)의 부호로 나타났다. 이는 일반적으로 남성일수록(송윤선 외, 2008), 근로자의 연령이 낮을수록(빈미영 외, 2012) 평균 통근시간이 증가한다는 연구결과와 일치한다. 이를 통해서 공공임대주택에 거주하고 있는 통근자의 인구사회학적인 특성과 통근시간의 관계는 일반가구와 유사한 것으로 확인되었다.

        2수준(가구수준)에서는 가구원 평균연령과 주택의 전용면적이 신뢰구간 95%에서 유의한 것으로 확인되었다. 가구원 평균연령은 음(-)의 상관관계로, 가구원 평균연령이 높을수록 장시간 통근이 발생할 확률이 낮아지는 것으로 나타났다. 가구원의 평균연령이 높을수록 가구소득이 감소한다는 점(민병철 외, 2018)과 소득이 높을수록 서울시 내 통근시간이 감소하는 선행연구 결과(Hong et al., 2018), 그리고 서울시 공공임대주택 입주자의 특성을 고려하면 다음과 같은 해석이 가능하다. 서울시 공공임대주택의 상당수가 저소득고령가구를 위주로 공급하였기 때문에(서울주택도시공사, 2016), 가구원 평균연령과 통근자의 평균연령도 높게 나타난다. 이는 기술통계분석 결과에서 가구원 평균연령과 통근자 개인연령의 평균값은 각 46.906, 49.821로 나타난 것을 바탕으로 확인할 수 있다. 또한, Hong et al.(2018)의 연구에서 주장하는 소득이 높을수록 통근시간이 감소한다는 상관관계는, 일반적으로 소득이 높은 도시민이 거주하고 있는 주거공간은 서울 3도심과 인접해있거나 교통인프라가 양호한 지역에 해당된다. 반면에 서울시 내 공공임대주택은 다가구매입임대 유형을 제외하고는 대부분 3도심 외 지역이나 서울 외곽지역에 분포하고 있다(성진욱 외, 2021). 또한 이 분석모형에서 활용한 분석대상은 다가구매입 임대유형에 거주하고 있는 통근자는 제외하였기 때문에 이와 같은 양상이 나타나는 것으로 사료된다. 주택의 전용면적은 양(+)의 상관관계가 나타났다. 2장 선행연구 검토를 통해서 장기전세 임대유형이 타 유형에 비해 거주공간이 넓은 것으로 확인하였고, 장기전세 유형의 임대주택은 대부분 서울외곽지역에 분포하고 있다(성진욱·남진, 2019b). 따라서 주거공간이 넓은 임대주택에서부터 고용중심지인 서울 3도심과 물리적인 거리가 통근자가 거주하고 있는 공공임대주택의 주거공간이 넓을수록 장시간 통근을 유발하는 것으로 추측된다. 또한, 이는 3수준으로 설정한 변수 중 가장 가까운 3도심까지의 최단거리가 신뢰구간 95%에서 유의하고 양(+)의 영향관계가 나타난 것이 해석결과를 설명해줄 수 있다.

        1수준의 승용차 이용여부와 3수준의 버스접근성은 각각 신뢰구간 90% 내에서 음(-)의 영향관계, 신뢰구간 95% 내에서 양(+)의 영향관계를 갖고 있는 것으로 확인되었다. 기존의 선행연구에서 통근통행 시 승용차 수단을 선택하면 통근시간이 증가하는 것으로 나타났고(조윤길, 2018), 버스나 지하철의 접근성은 통근시간 감소요인으로 확인된 결과(김동수, 2007)와는 상반된 결과이다. 이러한 차이는 서울시 공공임대주택의 공간적 특성, 그리고 통근통행과 교통수단 간의 상호관계로 인한 것으로 판단된다. 일반적으로 통근시간대 승용차 수단통행은 교통혼잡도가 높아 대부분 기피하려고 하지만, 대중교통 접근성이 높아 대체수단으로 버스나 지하철 수단이 이용 가능할 때 해당되는 사항이다. 공공임대주택의 경우에는 일반가구에 비해서 상대적으로 대중교통인프라가 양호하지 않아 직장소재지까지 접근하기에 승용차 수단이 더 유리하여, 승용차 수단 이용은 장거리통근 유발확률을 감소시킨 것으로 판단된다. 아울러 버스정류장까지 접근성이 좋다고 하더라도 직장소재지인 목적지까지 이동노선이 양호하지 않아 통근통행시간 증가에 영향을 미쳐서 이는 장시간 통근을 유발하는 결과가 나타난 것으로 사료된다.

        마지막으로 강북지역 여부는 유의수준 95%에서 유의하고 양(+)의 상관관계가 나타나, 강북지역에 거주할수록 장시간 통근이 발생될 확률이 증가하는 것으로 도출되었다. 이는 선행연구의 결과와 일치하며, 강북권역은 상대적으로 타 권역보다 도로서비스 용량과 대중교통 서비스(지하철 및 버스)가 양호하지 않기 때문이다(김순관·황의정, 2020).

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      서울시 공공임대주택의 양적 주거복지정책의 평가는 긍정적으로 이루어졌으나 질적 주거복지정책은 열악하다는 사회적인 문제점에 착안하여 주거환경만족도와 관련하여 다양한 연구가 수행되었다. 그러나, 주거환경만족도는 도시민의 개인 및 가구특성에 따른 주관적인 관점에 의해서 결정되며, 이는 다시 개인이 거주하고 있는 주거지, 나아가 기본활동을 수행하는 도시공간적 특성에 따라서 측정된다. 도시민의 기본활동 중 통근은 경제활동을 영위하기 위해 필요한 행위이며, 개인 및 가구 그리고 지역특성에 따라 상이하게 나타난다. 특히, 이를 위해 소요하는 시간이 높은 것은 개인의 삶의 질을 저해하는 주요한 요소임에도 불구하고 장시간 통근과 질적 주거복지에 대한 논의가 미흡한 실정이다.

      따라서 이 연구는 개인, 가구, 지역 특성이 서울시 공공임대주택에 거주하는 통근자의 장시간 통근 발생 여부를 확인하기 위해 다수준 이항 로지스틱 회귀모형을 활용하였고, 분석결과를 바탕으로 한 연구의 주요결과는 다음과 같다.

      첫째, 공공임대주택의 질적 주거복지를 평가하는 객관적 지표로 장시간 통근 여부 등의 통근통행특성을 활용할 수 있다. 「서울시 공공임대주택 패널조사 자료」 내에는 주거환경만족도를 측정하는 항목이 있으며, 이 중 대중교통환경을 평가하는 지표가 존재한다. 주거환경만족도는 개인이 거주하고 있는 주거지의 주변환경에 대해서 개인의 인구·사회·경제 특성에 따라서 응답결과가 상이하기 때문에 객관적인 관점에서 질적 주거복지 정책을 수립하는 것에 한계점이 존재한다. 반면에, 장시간 통근 발생 여부 등의 통근통행특성은 입주자가 실제로 활동한 결과이기 때문에 질적 주거복지정책을 수립하는 객관적 지표로 활용될 수 있음을 시사한다.

      둘째, 공공임대주택에 거주하는 통근자의 장시간 통근 여부에 미치는 요인을 개인, 가구, 지역 특성의 위계적 구조를 고려하였다. 분석결과, 개인의 특성이나 가구의 특성에 따라서 장시간 통근 여부에 양(+)/음(-)의 영향이 나타났고, 서울시 내 공공임대주택이 분포하고 있는 지역의 공간적 특성과 연관성이 높은 것으로 확인되었다. 일반적으로 통근시간은 통근자 개인의 사회경제적 특성에 영향을 받지만, 이는 주거입지 선택이나 주거이동이 자유로운 일반가구의 경우이다. 반면에 임대가구는 다가구매입임대 유형을 제외하고 대부분 서울외곽에 입지하고 있다. 따라서 고용중심지까지의 물리적 거리가 길게 나타나며, 대중교통 인프라가 상대적으로 양호하지 못하다는 제한적인 공간적 특성에 영향을 받는 것으로 확인되었다. 장시간 통근 여부 등의 도시활동특성을 대변하는 지표를 공공임대주택 질적 주거복지정책 수립을 위해 활용 시, 단순히 개인의 특성 고려뿐만 아니라 위계적 구조에 기인하여 가구특성과 지역특성도 함께 고려해야 하는 것을 제안한다.

      셋째, 서울시 공공임대주택에 거주하는 통근자의 장시간 통근 여부에 미치는 개인 및 가구특성을 바탕으로 수요자 맞춤형 임대주택 공급정책의 기초자료로 활용할 수 있다. 공공임대주택에 거주하는 통근자 중 장시간 통근자의 대부분은 고용형태가 불안정하거나, 소득이 낮은 계층으로 도출되었다. 공공임대주택은 사회·경제적 여건이 열악한 주거취약계층의 주거안정을 목적으로 공급되며, 일반적으로 소득수준을 기준으로 입주자를 선정한다. 또한, 「국민 기초 생활 보장법」 제5조에 의거하여 ‘생활급여’와 ‘주거급여’ 대상을 선정하고 이들에게 우선적으로 공급하는 공공임대주택이 존재한다. 하지만, 동일한 생활 및 주거 급여 대상자여도, 개인 및 가구 특성에 따라서 근로활동이 필수적으로 요구되기도 한다. 따라서 추후에 공공임대주택 공급정책 수립 시 소득을 기반으로 한 사회경제특성에 따른 입주자격이 동일하더라도 근로활동이 필요한 입주대상자를 고려하는 등의 수요자 맞춤형 주거복지정책이 필요하다.

      이 연구의 결과는 향후 공공임대주택의 질적 주거복지 향상을 위한 기초자료로 활용되기를 기대하며, 연구의 한계점은 다음과 같다. 실증분석에서 활용한 3수준(지역특성) 변수는 「서울시 공공임대주택 패널조사 자료」에 응답한 입주자가 거주하고 있는 공공임대주택의 정확한 공간위치가 제공되지 않았다. 이를 보완하기 위해 국토교통부 마이홈 포털에서 제공하는 임대유형별 주소정보와 응답자의 임대유형정보를 바탕으로 공간추정기법을 활용하였다. 그럼에도 불구하고 정확한 위치정보를 기반으로 한 지역특성 변수가 구축되지 못하였음을 명시한다. 향후 응답자가 거주하고 있는 주거지의 정확한 공간정보를 포함하고 있는 서울시 공공임대주택 패널 자료의 공간DB가 구축된다면, 이를 보완한 연구가 수행될 수 있음을 기대한다.
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