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            초록
          
        

        
          In terms of housing welfare, various efforts are being made in high-quality public housing for individual households. However, discussions on the economic independence of public housing residents on the housing ladder continue with respect to positive aspects such as income redistribution and negative aspects such as poverty traps and moral hazard. Therefore, this study analyzed the characteristics of public housing based on the panel survey data of residents in public housing organized by the Seoul Housing & Communities Corporation in 2016 and 2019, and identified quantitative changes in the economic status of residential households. Based on these results, an influential relationship was identified on how the characteristics of public housing affect the economic improvement of residential households. It was found that the economic level of households living in public housing is increasing. In households below the minimum standard of housing, it was found that the lower the residential satisfaction, the more positive was the household's economic improvement. This can be understood as causing the positive effect of the redistribution of income in public housing in Seoul, while at the same time risking households falling into the poverty trap and moral hazard. This study is meaningful in that it identifies how characteristics of public housing in Seoul impact the economic improvement of households and presents specific policy implications for establishing a sustainable virtuous cycle system in public housing.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        우리나라는 2002년 공식적으로 주택보급률 100%를 달성하며 성공적인 주택 공급을 이루고 있는 것으로 보여졌다. 그러나, 주택의 물량보급에만 초점이 맞추어져 있을 뿐 주택의 질적인 요소에 대한 고려가 부재하여 도시 저소득층의 주거 빈곤 문제는 지속적으로 심화되어 갔다. 이에 개별 가구가 양질의 주택에 거주할 수 있도록 해야 한다는 주거복지(housing welfare)에 대한 논의가 본격적으로 이루어졌다(곽인숙, 2007). 특히, 공공임대주택은 주거복지정책의 핵심으로 규정되며, 다양한 법·제도적 정책을 바탕으로 공공임대주택의 공급물량을 늘리기 위한 노력이 지속적으로 이어지고 있다.

        이러한 공공임대주택은 주거 및 경제적 안정을 제고하는 긍정적인 효과를 제공함으로써 저소득층의 주거 빈곤 문제 해결에 기여할 것으로 기대되었다(고정희, 2009; 홍인옥, 2003). 그러나, 저소득층의 높은 수요를 공공임대주택의 공급물량만으로 수용하는 것은 현실적으로 어려운 상황이 됨에 따라 주거 상향을 위한 주거 사다리(housing ladder)로서 공공임대주택의 역할에 대한 중요성은 높아지고 있다(서울주택도시공사, 2020; 국토교통부, 2017). 더불어 일각에서는 사회복지적 차원에서 서로 다른 소득집단들 사이의 소득 이전을 의미하는 소득의 재분배 효과가 주거복지의 일환인 공공임대주택에서도 긍정적으로 작용한다는 주장이 나타났다(진미윤·김경미, 2020). 이와는 반대로 소득의 재분배와 경제적 자립을 이루지 못한 가구는 주거복지의 사각지대로 내몰리는 문제가 발생할 수 있으며, 이때 공공임대주택 거주 가구는 사회복지와 마찬가지로 빈곤의 함정과 도덕적 해이 발생이라는 부정적인 측면으로 이어질 우려를 발생시키고 있어 주거사다리로서의 공공임대주택을 위한 거주 가구의 경제적 자립에 대한 논의의 필요성이 대두되고 있다.

        기존 공공임대주택 관련 연구는 대부분 주거비 부담, 편익, 주거 만족도의 측면에 초점을 맞추고 있어 공공임대주택이 거주 가구의 경제적 향상에 긍정적인 영향을 미치는지 그 관계를 분석한 연구는 미흡한 실정이다. 또한, 거주 가구의 경제적 향상에 미치는 영향요인이 무엇인지에 대해 논의된 바는 없다. 이에 이 연구에서는 공공임대주택의 특성이 거주 가구의 경제적 향상에 어떤 영향을 미치는지 그 영향 관계를 밝히고자 한다. 구체적으로는 공공임대주택의 거주 실태를 주거환경과 가구 측면에서 분석하고, 가구의 경제적 수준을 정량적으로 파악하고자 한다. 이를 통하여 지속 가능한 공공임대주택 정책 수립과 국민 주거 안정에 정책적 시사점을 제시하고자 한다.

      

      
        2. 연구의 범위 및 흐름
        공간적 범위는 서울시 전역이며, 시간적 범위는 2016년과 2019년으로 서울주택도시공사에서 주관한 「공공임대주택 입주자 패널조사」 자료를 기반으로 한다. 이 연구에서는 자료의 최종시점인 2019년(3차년도) 기준 응답 완료한 가구 중 이사 및 소득 관련 문항에 대한 결측치를 제외한 2,333가구를 대상으로 한다.

        서울시 공공임대주택의 거주 특성과 가구의 경제적 향상 간의 영향 관계를 분석하기 위해 사회복지적 측면에서 소득 재분배 효과, 빈곤의 함정과 도덕적 해이에 대한 이론적 고찰을 실시하였으며, 공공임대주택의 주거비 부담 능력과 경제적 편익, 주거 만족도에 관한 선행연구를 중점적으로 검토하였다. 실증분석에 앞서 주거이동과 가구·주거환경 현황을 확인하고, 가구의 소득, 자산, 부채, 생활비 등을 통해 가구의 경제적 수준 및 생활 수준을 분석함으로써 서울시 공공임대주택의 거주 실태를 파악하였다. 마지막으로 다중회귀모형을 활용하여 서울시 공공임대주택의 특성이 가구의 경제적 향상에 미치는 영향 관계를 분석하였다. 연구의 흐름을 정리하면 <Figure 1>과 같다.
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      Ⅱ. 이론적 고찰 및 선행연구 검토
      
        1. 소득의 재분배 효과
        사회복지정책은 일반적으로 사회통합과 정치적 안정, 개인의 자립 및 성장, 잠재 능력 향상을 통한 재생산의 보장, 소득 재분배와 최저생활의 확보 등을 목적으로 한다. 또한, 사회보험, 공공부조 등의 소득보장에서부터 의료 보험, 의료 부조 등의 의료보장, 사회서비스 보장, 교육 보장, 나아가 주택 보조수당, 공공임대주택, 국민주택의 공급 등 주택보장까지 다양한 영역과 형태를 포함한다(Marshall, 1949).

        부의 재분배(redistribution of wealth)라고도 불리는 소득의 재분배(redistribution of income) 효과는 시장에서 배분된 소득이 다양한 방향으로 재분배되는 기능을 수행하는 효과, 즉 개인 또는 집단의 소득 이전을 말한다(원석조, 2009). 구체적으로는 시간, 사회계층 구조, 세대를 기준으로 구분되며, 이는 장기적 재분배와 단기적 재분배, 수직적 재분배와 수평적 재분배, 세대 내 재분배와 세대 간 재분배로 나누어진다. 이러한 소득의 재분배 효과는 사회 불평등을 완화하며, 사회적·보편적 형평과 사회통합을 지향하는 효과를 일으킨다(Titmuss, 1974).

        기존 사회복지정책의 긍정적인 측면으로 언급되어 온 소득의 재분배 효과는 그 일환인 주거복지정책에서도 주요한 정책적 목적이자 효과로 작용하고 있다(김훈, 2017). 특히, 소득 이전, 조세·재정지출, 연금 등과 관련된 금전적 지원을 중점으로 하는 논의를 넘어 주거 빈곤층에게 직접적인 혜택을 제공하는 공공임대주택 정책에서 그 역할은 더욱 중요해지고 있다. 실제 공공임대주택이 개별 가구에 대한 주거 안정과 임대료 부담 완화의 측면을 넘어 계층 간의 소득 재분배적 역할을 수행하고, 이는 사회 전체의 빈곤 감소로 이어질 수 있다는 주장이 제기되고 있으며(김윤중·이훈, 2022; 진미윤·김경미, 2020), 나아가 영국, 일본 등의 해외에서는 공공임대주택 거주가 소득의 재분배 효과로 인해 가구의 역량을 강화시켜 복지정책의 근본적인 목적인 개인의 자립과 자활로 이어지는 사례도 나타나고 있다(변용찬 외, 2010; 박기백 외, 2006). 이에 이 연구에서는 주거복지정책으로써 공공임대주택이 소득의 재분배 효과와 가구의 경제적 자립에 기여하는지 그 영향을 정량적으로 파악하고자 한다.

      

      
        2. 빈곤의 함정과 도덕적 해이
        사회복지정책의 부정적 외부효과로는 빈곤의 함정(poverty trap)과 도덕적 해이(moral hazard)를 들 수 있다.

        먼저, 빈곤의 함정은 사회복지 급여가 높은 수준으로 제공됨에 따라 개인이 근로에 대한 욕구를 상실하고 혜택에 의존하여 빈곤을 택하는 현상을 말한다. 소득 및 자산이 일정 수준 이하일 시 정부의 지원을 받을 수 있으나, 근로 등을 통해 소득 및 자산이 증가할 경우 수혜자 자격을 박탈당하게 돼 빈곤의 굴레에서 벗어나지 못하는 사회복지 시스템의 모순이 드러나는 현상이다. 결국 사회보장 급여의 존재가 가난을 정체시키는 것으로, 이러한 현상은 미국 클린턴 정부의 근로 조건부 복지(welfare to work)와 영국 노동당 정부의 일하게 만드는 복지(workfare) 등 노동 장려 사회복지 정책이 등장하는 근간이 되었다(한국사회보험연구소, 2008).

        도덕적 해이의 개념은 미국의 사회보험 가입자들이 부도덕한 행동을 행하는 것에서 등장하였다. 윤리적 또는 법적으로 해야 할 의무를 다하지 않는 행위를 의미하며, 특히 건강보험에서의 발생가능성이 가장 높다. 경제학에서는 이를 흔히 주인-대리인 관계(principle-agent relationship)라고 하며, 이는 정보의 비대칭성으로 인해 주인에게 바람직하지 못한 행위를 대리인이 자신의 입장에서 행동하는 경향으로 설명된다(성백남·정갑영, 2011). 이러한 도덕적 해이에 대한 정의는 최근 법·제도적 허점을 이용하여 자기 책임을 소홀히 하는 현상을 포괄하는 용어로 그 의미가 확장되었다. 이는 사회적 위험의 발생확률을 증가시킬 수 있으며, 나아가 국가 및 사회복지정책의 재정부담이 상승하는 효과를 불러일으킬 수 있다는 주장이 나타남에 따라 우려를 발생시키고 있다(안홍순, 2012).

        빈곤의 함정과 도덕적 해이는 사회복지정책을 넘어 주거복지정책에서도 발생하고 있다. 실제 2020년 국정감사를 통해 지난 5년 동안 소득 초과, 불법 전대 등으로 입주자격을 상실하였으나 이를 숨기고 거주하다 적발된 서울시 공공임대주택의 부적격 입주가 1,900여 건으로 나타났으며, 애초에 입주 자격이 없는 사람들이 불법 명의를 활용하여 자격이 있는 사람들을 제치고 입주하는 사례가 속출하고 있다(남정운, 2022). 주거복지가 발달한 해외 선진국에서는 빈곤의 함정으로 인해 복지 의존적인 행태를 보이는 사람들이 적지 않다는 점이 빈번하게 화두에 오르고 있으며(김영태, 2005), 이에 국내에서도 공공임대주택 거주 중 입주 자격이 상실될 것을 우려하여 경제활동을 줄이거나, 재산을 낮추는 방식으로 자격을 얻으려는 현상이 발생하는 것에 대한 우려가 심화되고 있는 실정이다. 따라서, 이 연구에서는 이러한 현상이 실제 공공임대주택에서 발생하는지 그 관계를 확인하고, 구체적인 영향요인을 실증적으로 밝히고자 한다.

      

      
        3. 선행연구 검토
        지속가능한 공공임대주택, 양질의 주거환경에 대한 관심이 증대됨에 따라 주거비 부담 능력(housing affordability)과 편익, 주거 만족도에 대한 연구는 공공임대주택 연구의 핵심적인 요소로서 지속적으로 이루어지고 있다. 먼저, 공공임대주택은 인근 지역의 시세 대비 저렴하게 공급하는 주거복지정책임에도 불구하고 주거비 부담 문제가 발생하고 있다는 주장이 나타나고 있다. 특히, 소득 수준이 주거비 부담에 결정적인 역할을 수행하는 요소가 되며, 주거비 부담을 완화하기 위해서는 임대주택 유형, 주거 형태, 임대료 및 관리비, 주거복지정책 유형 등에 대한 고려가 필요함을 제시하고 있다(신동갑·장희순, 2021; 강승엽·전희정, 2020; 박서연·전희정, 2019).

        이때, 공공임대주택이 인근 주택 대비 낮은 임대료를 지불한다는 점에서 공공임대주택이 사회·경제적으로 제공하는 경제적 편익을 추정하는 연구가 나타났다(김윤중·이훈, 2022). 대부분의 연구에서 Stone-Geary 효용함수를 사용하여 실질적인 편익을 월평균 가격으로 도출하였다. 오동훈(2000)은 6대 도시의 평균과 서울시의 편익을 각각 추정·도출하였으며, 서울시의 경우 영구임대 32만 원, 50년 공공임대는 22만 원의 편익이 추정되었다. 김윤중·이훈(2022)은 공공임대주택의 월평균 임대료 편익을 60만 원으로 도출하였으며, 이를 유형별·권역별로 구분하여 주거 취약계층의 안정과 주거복지의 유용성을 시사하였다.

        주거의 질에 대한 중요성이 높아짐에 따라 주거만족도에 관한 연구도 물리적, 개인적, 사회경제적, 공간적 요소를 기반으로 다양하게 나타났다(진장익 외, 2018). 권대철·고진수(2010)는 종합 주거 만족도와 세부 만족도를 구분하여 모델을 설정하고, 인구·사회·경제적 특성이 각각의 모델에 미치는 영향을 종합적으로 고려하기 위해 구조방정식 모형을 활용하였다. 이외에도 주거만족도에 미치는 영향을 분석하기 위한 모형으로는 다중회귀모형(진장익 외, 2018)과 함께 각 수준별 상호관계를 파악할 수 있는 다층모형이 활용되었다(천성희·조명래, 2020; 성진욱·남진, 2019).

      

      
        4. 연구의 차별성
        이 연구는 소득의 재분배 효과, 빈곤의 함정과 도덕적 해이를 통해 사회복지정책의 외부효과와 공공임대주택과의 관계를 고찰하고, 공공임대주택에 관한 선행연구를 검토하여 다음과 같은 연구의 차별성을 도출하였다.

        모든 복지정책의 가장 큰 목표는 개인의 자립과 자활이며, 앞서 살펴본 바와 같이 소득의 재분배 효과는 혜택을 받는 자들의 자립과 자활로 이어질 수 있다. 그러나, 지금까지의 공공임대주택 관련 연구는 대부분 공공임대주택 입주자의 주거비 부담과 편익, 주거 만족도를 중심으로 논의가 이루어져 왔으며, 주거사다리로서의 공공임대주택의 역할과 가구의 경제적 자립 및 향상에 관한 논의는 미미한 실정이다. 이 연구에서는 이처럼 공공임대주택의 소득 재분배적 역할 수행에 대한 관심과 필요성이 높아지고 있는 상황에서 공공임대주택이 거주 가구의 경제적 향상에 미치는 영향에 대한 구체적인 논의를 진행하고자 하였다.

        소득의 재분배 효과와 같은 긍정적인 측면과 함께 해외 선진국들에서는 오래전부터 복지 의존적인 성향을 보이며, 빈곤의 함정과 도덕적 해이에 빠지는 사례가 다수 나타났다. 최근에는 국내에서도 공공임대주택에 거주하기 위해 불법을 저지르는 등의 행위를 하는 사례가 증가하고 있다. 그러나, 아직까지 공공임대주택의 논의에 있어 사회복지적 관점을 통해 현상을 바라보고 적용한 연구는 미흡한 실정이다. 이에 이 연구에서는 첫 번째, 서울시 공공임대주택이 소득의 재분배 효과를 유발하여 거주 가구의 경제적 향상을 이룰 것인가?, 두 번째, 빈곤의 함정과 도덕적 해이가 발생하여 경제적 자립이 어렵진 않은가?, 세 번째, 어떤 요소가 가구의 경제적 자립을 도울 수 있을 것인가? 라는 연구 질문을 바탕으로 사회복지의 일환인 주거복지 차원에서도 사회복지의 외부효과를 적용할 수 있음을 확인하고, 이에 대한 해결방안과 정책적 시사점을 논의하고자 하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 서울시 공공임대주택 거주 실태
      이 연구에서는 서울시 공공임대주택의 거주 실태를 파악하기 위해 2016년과 2019년의 서울시 공공임대주택 입주자 패널조사 자료를 활용하였으며, 크게 주거이동 현황, 경제 수준 분석, 가구 및 주거환경 현황으로 나누어 파악하였다.

      
        1. 주거이동 현황
        서울시 공공임대주택 거주 가구의 주거이동 여부 및 주거이동 이유를 파악하기 위해 2016년과 2019년의 서울시 공공임대주택 입주자 패널조사 자료 중 “귀댁은 지난 조사 이후 이사를 하셨습니까?” 문항에 “이사했다”로 응답한 가구를 대상으로 분석하였다. 주거이동 이유로는 “이사를 하신 이유는 무엇입니까?” 문항에 대한 응답을 기준으로 살펴보았다. 이때, 주거이동에 대한 가구의 주체성을 확인하고자 자발적 이동과 비자발적 이동으로 구분하여 분석하였다.

        1차년도인 2016년 응답했던 3,009가구 중 3차년도인 2019년까지 패널조사에 응답한 가구는 총 2,511가구로 확인되었다. 전체 2,511가구 중 3.9%에 해당하는 99가구가 이사하였으며, 그중 56.6%에 해당하는 56가구가 자가주택 마련, 주택규모 확장, 시설 및 설비 더 양호한 집으로 이사, 교통 편리, 입지 좋은 곳으로 이사, 자녀양육 및 교육환경 등의 이유로 주택 입지 및 성능이 더 양호한 곳으로 이사한 것으로 나타났다(Table 1). 이러한 현황을 바탕으로 서울시 공공임대주택이 주거사다리로서 역할하는 긍정적인 측면이 나타나고 있음을 확인하였으며, 서울시 공공임대주택에 계속 거주하고 있는 가구를 대상으로 분석을 진행하였다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            The status of housing movement in Seoul public housing 
          
          

        

        
        

      

      
        2. 경제 수준 분석
        서울시 공공임대주택 거주 가구의 경제 수준을 파악하기 위해 2016년과 2019년의 서울시 공공임대주택 입주자 패널조사 자료를 활용하였다. 서울시 공공임대주택 거주 가구의 경제 수준은 크게 경제적 수준 측면과 생활 수준 측면으로 나누어 파악하였으며, 서울시 공공임대주택 계속 거주 가구 중 2016년과 2019년의 소득 관련 질문에 모두 응답한 2,333가구를 대상으로 하였다.

        
          1) 경제적 수준 측면
          서울시 공공임대주택 거주 가구의 경제적 수준 분석을 위해 가구의 연소득과 자산, 부채를 확인하였다. 소득은 소비를 위한 경제적 자원의 일부분을 의미하나 불규칙적인 유량의 개념이므로 이를 보완하기 위해 저량의 개념인 자산과 부채를 가구의 경제적 수준을 측정하는 중요한 기준으로 함께 확인하였다(박규범, 2021; 강이주 외, 2006). 구체적으로는 가구의 연소득과 자산의 합에서 부채를 제외한 소득인정액을 해당 가구의 경제적 수준으로 정의하였다. 이때, 서울시 공공임대주택 거주 가구의 경제적 수준이 서울시 내에서 가지는 의미를 파악하기 위해 한국노동패널조사자료를 활용하여 서울시 전체 가구의 경제적 수준을 함께 분석하였다(Table 2).

          
            Table 2. 
				
            

            
              Analysis of residence households’ economic levels in Seoul: overall, public housing
            
            

          

          
          

          먼저, 서울시 공공임대주택 거주 가구의 평균 연소득은 2016년 2,218만 원에서 2019년 2,432만 원으로 약 9.7%만큼 증가한 것으로 나타났다. 이는 2016년 대비 2019년 서울시 일반 가구의 연소득 증감률인 2.5%와 비교하여 3배 이상 높은 수치이며, 통계청에서 발표한 2016년 대비 2019년 소비자물가상승률1)인 3.7%보다 약 2.6배 높은 수치인 것으로 나타났다. 이러한 결과는 서울시 공공임대주택 거주 가구의 연소득이 실질적으로 상승하고 있음을 의미한다. 자산은 2016년 평균 1,805만 원에서 2019년 평균 2,070만 원으로 서울시 일반 가구의 절반인 약 14.7%만큼 증가하였다. 부채의 경우, 2016년 평균 4,456만 원에서 2019년 4,402만 원으로 약 1.2%만큼 감소하였으며, 이는 서울시 일반 가구의 부채가 16.1%만큼 증가한 것과 대조적인 결과이다. 연소득 및 자산의 증가와 부채의 감소에 따른 종합적인 결과로 서울시 공공임대주택 거주 가구의 경제적 수준은 2016년 평균 1,751만 원에서 2019년 평균 2,304만 원으로 31.6%만큼 성장하였다. 이는 지난 3년간 서울시 공공임대주택에 거주하는 가구의 경제적 향상이 이루어졌음을 의미한다.

          다음으로 서울시 공공임대유형별 거주 가구의 경제적 수준을 분석하였다(Table 3). 공공임대유형은 영구임대, 50년 공공임대, 국민임대, 다가구매입임대, 장기전세, 재개발임대 등 6가지 유형으로 구분되며, 각 유형별 거주 가능한 소득 수준이 있어 소득 분위를 반영하는 지표로서 의미를 가진다. 분석 결과, 모든 공공임대유형에서 가구의 경제적 수준이 향상된 것으로 나타났으며, 영구임대 및 50년 공공임대(8.6%), 재개발임대(19.6%), 다가구매입임대(33.3%), 장기전세(72.1%), 국민임대(81.5%) 순으로 2016년 대비 2019년 경제적 수준의 변화폭이 큰 것으로 나타났다. 2019년 기준 실질적인 경제적 수준은 장기전세가 3,401만 원으로 가장 높았으며, 다가구매입임대가 1,611만 원으로 가장 낮은 것으로 확인되었다.

          
            Table 3. 
				
            

            
              Analysis of households’ economic levels in Seoul public housing
            
            

          

          
          

        

        
          2) 생활 수준 측면
          서울시 공공임대주택 거주 가구의 생활 수준을 파악하기 위해 가계 소비지출 총액에서 식료품비가 차지하는 비율인 엥겔지수를 파악하였다. 이때, 이 연구에서는 외식문화가 형성되어 있는 현시대적 변화를 반영하기 위해 식료품비에 외식비를 함께 포함하는 수정된 엥겔지수를 함께 산출하였으며, 결과는 <Table 4>와 같다.

          
            Table 4. 
				
            

            
              Analysis of households’ living standards in Seoul public housing
            
            

          

          
          

          2016년 가계의 엥겔지수는 평균 35.5%에서 2019년 34.3%로 약 1.2%만큼 감소하였으며, 수정된 엥겔지수는 2016년 41.0%에서 2019년 39.4%로 약 1.6%만큼 감소하여 전반적으로 하락한 것으로 나타났다. 엥겔지수가 낮을수록 가계의 소득이 높음을 의미하므로 엥겔지수의 감소는 가구의 생활 수준의 측면에서 긍정적인 현상으로 이해되나, 같은 해 한국은행에서 발표한 국내 엥겔지수인 11.4%를 약 3배 이상 상회하는 수치로 나타나 지속적인 감소가 필요한 것으로 판단된다.

        

      

      
        3. 가구 및 주거환경 현황
        서울시 공공임대주택 거주 실태를 가구 및 주거환경 측면에서 파악하기 위해 분석 대상 가구인 2,333가구의 서울시 공공임대주택 입주자 패널조사 응답을 기준으로 거주기간, 거주 만족도, 최저주거기준 미달가구 여부, 가구주 교육수준 등을 분석하였다. 이때, 거주 만족도는 개인 단위 설문조사로만 이루어져 가구 단위로 파악하기 위해 각 가구원의 평균값으로 도출하였다.

        서울시 공공임대주택 거주 가구의 평균 거주기간은 11.77년으로 나타났으며, 2019년 거주하기 시작한 가구와 함께 1989년부터 30년간 거주하고 있는 가구도 존재하는 것을 확인하였다(Table 5). 임차 가구의 계약 갱신 시점이 2년 단위인 것을 고려하면, 서울시 공공임대주택의 거주 가구는 비교적 장기간 거주하고 있는 것을 알 수 있다(성진욱·남진, 2019). 거주 만족도는 최소 1점부터 최대 4점까지의 척도로 구성된 주택성능 및 주거환경에 대한 종합적인 평가이다. 서울시 공공임대주택의 거주 만족도는 2016년 평균 3.12점에서 2019년 평균 3.08점으로 약 1.5%만큼 소폭 감소한 것으로 나타났으나, 이는 3점 이상인 ‘대체로 만족’하는 상태를 의미하므로 공공임대주택 거주 가구는 대체로 거주에 만족하고 있는 것으로 이해된다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Analysis of residence period and residential satisfaction in Seoul public housing
          
          

        

        
        

        다음으로 서울시 공공임대주택의 전용면적별 거주 가구 및 최저주거기준 미달가구를 식별하였다(Table 6). 전체 가구의 59.4%가 전용면적 39m2 이하 주택에 거주하고 있으며, 40~49m2(17.4%), 50~59m2(15.3%), 60m2 이하(7.9%) 순으로 높게 나타났다. 이때 거주 가구의 12.0%가 최저주거기준 미달 가구이며, 최저주거기준 미달 가구의 95.4%가 전용면적 39m2 이하의 주택에 거주 중인 것으로 확인되었다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            Analysis of households that below the minimum housing standards by exclusive area in Seoul public housing
          
          

        

        
        

        서울시 공공임대주택 거주 가구의 교육수준을 파악하기 위해 가구주의 교육수준을 고등학교 졸업과 대학교 졸업 이상으로 구분하여 분석하였다(Table 7). 이때, 가구주의 최종학력에 따른 가구의 경제적 수준 변화를 확인하기 위해 교육수준별 경제적 수준을 함께 파악하였다.

        
          Table 7. 
				
          

          
            Analysis of economy levels by education levels in Seoul public housing
          
          

        

        
        

        먼저, 가구주의 최종학력이 고졸인 가구는 총 907가구로 전체의 38.9%이며, 2019년 경제적 수준은 가구 전체 평균인 2,304만 원보다 높은 2,569만 원으로 나타났다. 대졸 이상인 가구는 523가구(22.4%)로 나타났으며, 2019년 경제적 수준은 3,217만 원으로 고졸 가구 대비 높은 수준임을 확인하였다. 반면, 2016년 대비 2019년 가구의 경제적 수준 변화에서는 고졸 가구와 대졸 이상 가구 모두 약 40%로 나타나 두 집단 간 큰 차이는 발생하지 않는 것으로 확인되었다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 공공임대주택 가구 특성과 경제적 향상의 영향관계
      
        1. 모형 및 변수 선정
        이 연구에서는 2016년과 2019년의 서울시 공공임대주택 입주자 패널조사 자료를 기반으로 서울시 공공임대주택의 특성이 거주 가구의 경제적 향상에 미치는 영향을 다중회귀모형을 활용하여 분석하였다. 이때, 종속변수는 경제적 수준의 변화로 측정되었으며, 경제적 수준은 가구의 연소득과 자산의 합에서 부채를 제외한 소득인정액 개념을 활용하였다. 따라서, 2016년과 2019년의 경제적 수준의 차이를 경제적 수준의 변화로 정의하고, 모형의 정확도를 위해 정규화를 실시하였다. 각 모형의 독립변수로는 경제적 특성 변수와 가구 및 주거환경 특성 변수를 사용하였다. 모형은 아래의 식 (1)과 같으며, 모형에 사용한 변수는 <Table 8>과 같다.

        
          
            
              	
                
              
              	
                (1) 
				
              
            

          

        

        
          	CELi = i가구의 경제적 수준변화


          	Ei = 경제적 특성변수, Hi = 가구 및 주거환경 특성 변수


          	α = 상수, ϵi = 오차항


          	xki = i가구의 k번째 독립변수


        

        
          Table 8. 
				
          

          
            Basic statistics
          
          

        

        
        

        
          1) 경제적 특성 변수
          경제적 특성 변수로는 가구의 초기년도 경제적 수준, 수정 엥겔지수, 임차료 및 임차보증금 부담 정도를 사용하였다. 초기년도 경제적 수준은 가구의 과거 경제적 수준을 의미하는 변수로서 가구의 경제적 향상이 과거의 경제적 수준에 따라 달라질 것이라는 가정을 증명하기 위한 변수로 선정하였다. 초기년도 경제적 수준은 2,333가구의 2016년 경제적 수준으로 종속변수와 마찬가지로 모형의 정확도를 위해 정규화를 실시하여 구축하였다. 수정 엥겔지수는 가구의 총생활비에서 식비 및 외식비가 차지하는 비중으로 가구의 생활 수준을 나타내는 변수로 선정하였다. 임차료 및 임차보증금 부담 정도는 가구가 느끼는 임차료 및 임차보증금에 대한 주관적인 부담을 나타내는 응답 값으로 전혀 안 부담=1, 별로 안 부담=2, 약간 부담=3, 매우 부담=4의 4점 척도로 구성된다.

        

        
          2) 가구 및 주거환경 특성 변수
          가구 및 주거환경 특성 변수로는 공공임대유형, 거주기간, 최저주거기준 미달 여부, 거주 만족도, 가구주 연령, 고졸 이상 여부를 활용하였다. 먼저, 공공임대유형은 서울주택도시공사에서 공급하는 공공임대유형인 영구임대주택/50년 공공임대주택, 국민임대주택, 장기전세주택, 재개발임대주택을 대상으로 하였다. 공공임대유형은 소득 분위를 고려하여 공급하며, 공공임대유형별로 직업분포에 차이가 있다는 선행연구의 주장에 따라 가구의 경제적 향상에 영향에 미칠 것으로 가정하였다(권치흥·김주영, 2012). 공공임대유형 변수는 각 유형에 해당하는 가구를 1, 해당하지 않는 가구를 0으로 하는 더미 변수로 구성하였다. 거주기간은 해당 가구가 공공임대주택에 입주한 이후부터 지속적으로 거주한 기간을 파악하기 위한 변수로 선정되었으며, 자료의 시점과 거주 시작연도의 차를 거주기간으로 산정하였다. 최저주거기준 미달 여부는 전용면적을 기준으로 파악하였다. 최저주거기준은 국민이 주거생활을 영위하는 데 있어 최소한의 주거기준을 의미하므로 최저주거기준 미달 가구는 최소한의 주거생활을 누리지 못하는 취약계층 또는 저소득 계층일 확률이 높다(김혜승·김태환, 2008). 이에 이 연구에서는 최저주거기준 미달 여부가 가구의 경제력과 연관이 있을 것으로 가정하고, 1인당 전용면적이 최저주거기준 미달 수준인 가구를 1, 아닌 가구를 0으로 하는 더미 변수로 구축하였다. 거주 만족도는 주택성능 및 주거환경에 대한 전반적인 질문에 대한 응답으로 1점부터 4점까지의 척도로 이루어져 있으며, 매우 만족하는 상태가 4점으로 나타난다(천성희·조명래, 2020; 성진욱·남진, 2019; 진장익 외, 2018). 가구주 연령은 가구를 대표하는 가구주를 기준으로 가구의 경제활동 가능 여부와 생산성을 의미하는 변수로 사용하였다. 교육수준 변수는 가구주의 최종학력을 기준으로 구축하였으며, 가구의 교육수준 기준은 서울시 공공임대주택 거주 가구의 평균적인 학력과 교육의 지속성을 고려하여 고등학교 졸업 이상을 기준으로 도출하였다(성진욱·남진, 2019; 이창효, 2016).

        

      

      
        2. 분석 결과
        경제적 특성 변수에서는 초기년도 경제적 수준, 수정 엥겔지수, 임차보증금 부담 정도 변수가 종속변수인 경제적 수준 변화와 음(-)의 영향 관계로 나타났다(Table 9). 먼저, 가구의 초기년도 경제 수준이 높을수록 거주 가구의 경제적 향상에 부정적인 영향을 미치는 것으로 확인되었다. 이는 경제적 수준이 낮은 가구가 경제적 향상의 폭이 더 높으며, 기준년도에 이미 일정 수준 이상의 경제적 수준이 확보된 가구의 경우 경제적 향상 폭이 높지 않은 것으로 이해할 수 있다. 즉, 저소득 가구의 경제적 향상이 일정 수준에 정체되는 현상이 발생하는 것이다. 이러한 현상은 저소득 가구가 공공임대주택에 계속 거주하기 위해 스스로 경제적 수준을 입주 자격 이하로 유지하도록 임계치를 설정하는 빈곤의 함정과 도덕적 해이의 발생으로 추측할 수 있다. 수정 엥겔지수는 높을수록 가구의 경제적 수준이 하향하는 것으로 나타났다. 이는 다수의 선행연구에서 밝혀진 바와 같이 가구의 식료품비 및 외식비 지출 비중이 높아질수록 가구 전반적인 생활 수준이 하향하는 것을 의미하며, 가구의 경제적 수준 또한 감소하게 되는 것을 보여준다. 주거비와 관련한 변수로는 임차보증금에 부담을 많이 느끼는 가구일수록 경제적 수준이 감소하는 결과가 도출되었다. 이는 가계의 경제적 여유의 부족을 의미하는 임차보증금에 대한 부담이 주거비 부담의 측면으로 표출되기 때문으로 이해할 수 있다.

        
          Table 9. 
				
          

          
            The results of analysis
          
          

        

        
        

        가구 및 주거환경 특성 변수에서는 공공임대유형 중 국민임대, 장기전세, 재개발임대가 가구의 경제적 수준 변화와 양(+)의 영향 관계인 것으로 나타났다. 먼저, 장기전세는 소득 분위 1분위부터 6분위까지를 포함하는 임대유형으로 공공임대유형 중 가장 소득 분위의 범위가 넓은 유형이다. 국민임대와 재개발임대는 소득 1분위부터 4분위까지 거주 가능한 임대유형으로 소득 1, 2분위를 대상으로 하는 영구임대 및 50년 공공임대와 비교하여 상대적으로 높은 소득 분위를 포함한다. 영구임대 및 50년 공공임대를 제외한 장기전세, 국민임대, 재개발임대 모두 가구의 경제력 향상에 긍정적인 영향을 주는 것을 확인하였으며, 각 영향력은 상이하게 나타났다. 장기전세는 0.257로 가구의 경제적 향상에 가장 높은 영향력을 보였으며, 국민임대와 재개발임대는 각각 0.103과 0.107로 장기전세에 비해 낮은 수준으로 확인되었다. 앞서 주거실태 현황에서 확인했던 바와 같이 장기전세 거주 가구는 타 공공임대유형과 비교하여 평균적으로 경제적 수준이 높은 상위권에 해당한다. 실제로 2018년 서울시 서초구 시세 13억 원이 넘는 아파트 내 장기전세주택은 9억 5천만 원대에 분양된 사례가 있어 저소득 가구부터 중산층 가구까지 자격 대상에 포함됨을 알 수 있다. 따라서 서울시 공공임대주택은 평균적으로 경제적 수준이 높은 가구가 빈곤의 함정과 도덕적 해이를 경험하며 성장이 더딘 모습을 보이나, 그중에서도 상위권을 차지하는 장기전세 거주 가구는 소득의 재분배 효과를 경험하는 것으로 판단된다.

        거주기간, 최저주거기준 미달 여부, 교육수준 변수도 경제적 수준 변화와 양(+)의 영향 관계로 밝혀졌으며, 거주 만족도와 가구주 연령 변수는 경제적 수준 변화와 음(-)의 영향 관계로 나타났다. 먼저, 거주 가구의 공공임대주택 거주기간이 길수록, 최저주거기준 미달 가구일수록 가구의 경제적 향상이 나타나는 것을 확인하였다. 이는 공공임대주택에서의 거주가 장기적으로 가구의 주거 안정성을 확보하는 데에 도움을 주는 것으로 이해할 수 있으며, 최저주거기준을 확보하기 어려운 저소득 계층에도 복지의 긍정적 측면인 소득의 재분배 효과를 경험하게 하는 것으로 해석된다. 다음으로 가구주의 교육수준이 고졸 이상인 경우, 가구의 경제적 향상을 체험하는 것으로 나타났다. 이는 교육의 지속성이 가구 전체의 경제적 향상을 견인하는 주요 요소임을 의미한다. 거주 만족도는 경제적 수준에 부정적인 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이는 공공임대주택 거주에 대한 만족도가 높아질수록 가구의 경제적 향상 폭이 감소하는 것으로, 임대주택에 대해 거주 가구가 만족할 때, 빈곤의 함정과 도덕적 해이에 빠지는 부정적 경험을 하는 것으로 이해할 수 있다. 마지막으로 가구주의 나이가 많을수록 가구의 경제적 수준은 감소하는 것으로 나타났으며, 이는 가구의 노동력 및 생산성을 의미하는 지표로서 가구 전체의 경제적 수준의 감소에 영향을 미치는 것으로 해석된다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      공공임대주택은 개별 가구가 양질의 주택에 거주할 수 있도록 해야 한다는 주거복지의 차원에서 다양한 노력을 기울이고 있다. 그러나, 주거복지의 긍정적 측면인 소득의 재분배 효과와 부정적 측면인 빈곤의 함정과 도덕적 해이 속에서 주거사다리로서의 공공임대주택을 위한 경제적 자립에 대한 논의의 필요성이 대두되고 있다. 이에 이 연구는 2016년과 2019년의 서울주택도시공사가 주관한 공공임대주택 입주자 패널조사 자료를 기반으로 하여 서울시 공공임대주택 거주 가구 2,333가구를 대상으로 공공임대주택의 거주 실태를 파악하고, 가구의 경제적 수준 변화를 정량적으로 분석하였다. 이를 통해 공공임대주택의 거주 특성이 가구의 경제적 향상에 어떤 영향을 미치는지 그 영향 관계를 식별하였다.

      연구의 결과 및 시사점은 다음과 같다. 첫째, 초기년도 경제적 수준 변수를 통해 서울시 공공임대주택에 거주하는 가구의 경제적 향상 폭이 일정 수준 이상으로 높아지지 않고 정체되는 현상이 나타나는 것을 확인하였다. 더불어 공공임대주택 거주에 대한 만족도가 높을수록 경제적 수준은 오히려 감소하는 결과를 도출하였다. 이는 개인이 높은 수준의 주거복지 혜택에 만족·의존하여 공공임대주택에 계속 거주하기 위해 스스로 경제적 수준을 입주자격 이하로 유지하도록 임계치를 설정하고 빈곤을 택하게 되는 빈곤의 함정과 도덕적 해이의 발생으로 추측할 수 있다. 즉, 앞서 분석 결과에서 확인한 바와 같이 공공임대주택이 장기적으로는 긍정적인 소득의 재분배 효과를 일으키고 있으나, 빈곤의 함정과 도덕적 해이의 위험에 노출될 가능성이 공존한다는 것이다. 이에 공공임대주택 거주 가구가 주거복지에 전적으로 의존하지 않고, 공공임대주택을 주거사다리로 활용하며 스스로 자립할 수 있는 환경을 구축할 수 있도록 현실적인 대책 마련이 필요하다.

      둘째, 2019년 기준 주거이동을 경험한 서울시 공공임대주택 거주 가구(99가구, 3.9%)의 56.6%가 자발적 주거이동을 경험하였으며, 2016년 대비 2019년 서울시 공공임대주택 거주 가구의 경제적 수준은 향상한 것으로 나타났다. 이와 함께 거주기간이 길수록, 최저주거기준 미달 가구일수록 경제적 향상이 이루어짐을 확인하였으며, 공공임대유형에 따라 경제적 향상에 대한 영향 정도가 상이하게 나타남을 확인하였다. 이는 장기적 관점에서 서울시 공공임대주택이 주거사다리로서 역할하고 있으며, 나아가 소득의 재분배 효과를 발생시키고 있음을 증명하는 결과이다. 특히, 공공임대유형 중에서도 장기전세는 가장 넓은 범위의 소득 계층을 아우르며, 경제적 수준도 가장 상위권으로 나타난 유형이다. 이때, 서울시 공공임대주택은 평균적으로 경제적 수준이 높은 가구가 빈곤의 함정과 도덕적 해이를 경험하며 성장이 더딘 모습을 보이나, 장기전세에 거주하는 경우 오히려 소득의 재분배 효과를 경험하는 것으로 판단된다. 이러한 결과는 시세 대비 낮은 주거비를 통해 양질의 보금자리를 누리던 공공임대주택에서 비자발적 주거이동을 하는 것에 대한 두려움에 대한 발생이 공공임대유형별로 상이한 것으로 이해된다. 그러나, 여전히 절반에 가까운 46.4%의 가구가 비자발적 주거이동을 경험하고 있음에 따라 자발적 주거이동을 위한 지원 및 관리체계 마련이 필요하며, 이때 소득 구간별 지원 가능한 공공임대주택에 관한 정보 제공 등을 통해 궁극적으로 공공임대주택 거주 가구가 주거 불안정성에 대한 두려움을 이겨낼 수 있도록 정책적 지원이 필요하다.

      셋째, 가구를 대표하는 가구주의 연령 및 교육수준이 가구의 경제적 향상에 유의한 영향을 미치는 것으로 밝혀졌다. 가구주의 최종학력이 고졸 이상인 가구일수록, 가구주의 연령이 낮을수록 가구 전체의 경제적 향상에 긍정적인 영향을 미치는 것으로 해석된다. 이는 경제적 수준이 소득 이외에 자산 및 부채를 모두 반영된 개념임에도 불구하고, 개인의 생산성과 교육 지속성이 경제적 향상에 주요한 요소임을 의미한다. 이에 공공임대주택 거주자들에게 개인의 생산성 향상과 교육의 지속성을 담보하기 위한 생활복지 차원의 지원정책이 필요하다. 구체적으로 고등 교육과 취업 교육에 대한 지원이 필요하며, 일자리에 대한 복지 연계를 통한 근로유인 정책을 지원할 필요가 있다. 이를 통해 주거복지가 단순히 금전적인 지원과 주거 지원에 머무르지 않고, 주거복지의 궁극적 목표인 거주 가구의 자립과 독립을 위해 생활복지와 연계할 필요가 있음을 시사한다.

      이 연구는 기존 공공임대주택 관련 연구들과 달리 사회복지이론을 바탕으로 공공임대주택의 특성과 가구의 경제적 향상에 대해 살펴보았으며, 가구, 경제, 주거환경의 차원에서 분석을 통해 소득의 재분배 효과와 도덕적 해이가 공존하는 것을 밝혀내었다는 데에 그 의의가 있다. 이에 공공임대주택이 빈곤의 함정과 도덕적 해이의 발생을 극복하여 주거사다리로서의 역할을 수행하고, 주거복지를 넘어선 생활복지로 나아가기 위한 정책적 시사점을 제공하였다. 그러나, 분석자료로 활용한 서울시 공공임대주택 입주자 패널조사자료의 시점은 2016년과 2019년으로 3년간의 비교적 짧은 기간의 데이터를 활용하여 서울시 공공임대주택 거주 가구의 경제적 향상을 파악하였다는 한계가 있어, 향후 서울시 공공임대주택 입주자 패널조사자료를 5년 또는 10년 단위로 구득 가능할 때 경제적 향상에 관한 분석을 진행한다면 보다 장기적인 관점에서의 공공임대주택이 나아갈 방향에 대한 논의가 가능할 것으로 판단된다.
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        주1. 소비자물가지수는 소비자가 일정한 생활 수준 유지를 위해 필요한 소득 및 소비 금액의 변동으로 매년 근로자 임금인상의 기초자료로 사용되기도 한다.
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