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            초록
          
        

        
          Housing costs are widely used in the housing policy and related research. When calculating housing costs in Korea’s rental market, which is dominated by large deposits such as Jeonse, the method of converting deposits must be considered. However, discussions on converting deposits into housing costs are lacking. The purpose of this study is to compare various deposit conversion methods for calculating housing costs and determine the most efficient method. Four deposit conversion methods. Opportunity cost, financial cost, opportunity cost and financial cost, and Jeonse-rent conversion rate. The efficiency of a method was measured using a demand model in the economic aspect and a choice model in the behavior aspect. Consequently, a difference was noted in the calculation of housing costs according to the deposit conversion method. According to the calculation method of housing costs, the most effective deposit conversion method was to consider both opportunity and financial costs. The method using the Jeonse-rent conversion rate was the least effective. A method considering opportunity and financial costs must be applied to measure more realistic housing costs.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        주거비란 주택을 점유하고 있는 가구가 주택이 주는 서비스의 대가로 지불하는 주거 관련 비용의 총합을 말한다(김혜승·홍형옥, 2003). 주거비는 주거 소비의 양과 질에 따라 결정되며 가구가 시장에서 적절한 수준의 주거를 확보할 수 있는지는 주거비와 밀접한 관련이 있다. 따라서 주거 관련 정책의 수립이나 주택시장을 분석하는 많은 연구들에서 주거비는 중요한 변수로 다루어지고 있다.

        주거복지정책은 개인이 시장경제하에서 자력으로 주거문제를 해결하지 못하는 경우 공공의 지원을 통해 기본적인 주거가 가능하도록 지원하는 정책을 말한다(강미나 외, 2014). 여기서 자력으로 주거문제를 해결하지 못하는 경우라 함은 주거비 수준과 이를 부담할 수 있는 가구의 경제력 여부가 중요한 요인이 된다. 따라서 주거복지정책에 있어 주거비 수준을 어떻게 측정할 것인가는 정책대상과 지원이 필요한 자원의 규모를 결정하는 데 중요한 문제가 된다.

        학술적으로도 주거비는 관련 연구에서 중요한 변수로 활용되고 있다. 주거복지정책과 관련된 연구들은 가구의 소득 대비 주거비 부담 수준을 정책대상을 선정하거나 정책의 효과를 평가하는 데 주요한 지표로 활용하고 있다. 주택소비와 관련된 연구의 경우 주거비를 가구의 주택수요나 점유행태 선택 등에 영향을 미치는 변수로 고려하고 있다.

        주거비를 정책수립이나 관련 연구에 활용하기 위해서는 비교 가능한 단일 수준의 주거비를 산정하는 과정이 필요하다. 특히 월세가 주를 이루는 외국과 달리 보증금 규모가 큰 전세와 보증부월세가 주를 이루는 우리나라 임차시장1)에서는 보증금을 주거비로 전환하는 방식에 대한 고민이 필요하다.

        관련 정책 및 선행연구에서는 보증금의 성격을 어떻게 정의하느냐에 따라 다양한 주거비 산정방식을 활용하고 있다. 가장 일반적인 방법은 시장에서 보증금을 월세로 전환할 때 적용되는 전월세전환율을 활용하는 방법이다. 대표적으로 주거복지정책의 중요한 지표로 제시하고 있는 소득 대비 임대료 비율(RIR: Rent to Income Ratio)이 전월세전환율을 적용하는 방식을 활용하고 있다.

        한편, 학술연구 등에서는 보증금을 기회비용 또는 주거마련을 위한 금융비용으로 보고 시장금리를 적용하여 주거비를 산정하기도 한다. 보증금 전체에 단일 금리를 적용하는 방식이 있는가 하면 자기자본에 대한 기회비용과 차입자금에 대한 금융비용을 동시에 고려한 방식을 활용하기도 한다.

        이처럼 주거비 산정을 위해 보증금을 전환하는 다양한 방식이 존재하고 각각의 방식에 따라 계산된 주거비는 그 값에 차이가 발생한다. 이러한 차이는 정책의 내용과 연구결과에 중대한 영향을2) 미칠 수 있지만 어떤 방식이 가장 효과적으로 임차가구의 주거비 수준을 측정할 수 있는지에 대해서는 충분한 논의가 이루어지지 않고 있다.

        이에 본 연구는 보증금을 주거비로 전환하는 다양한 방식을 살펴보고 각각의 방식으로 산정된 주거비가 가구의 주거비 수준을 평가하는 데 얼마나 효율적인가를 비교·분석하는 데 목적이 있다. 특히 정책적으로 가장 널리 활용되고 있는 전월세전환율을 적용하는 방식의 적정성을 살펴보고 개선방안을 제시하고자 한다.

      

      
        2. 연구의 범위 및 방법
        본 연구의 시간적 범위는 주택시장 여건 변화에 따른 영향에도 분석결과가 일관성을 보이는지 확인하고자 하는 동시에 실증분석을 위한 기초자료로 활용된 주거실태조사의 조사시점을 고려하여 2016년과 2020년을 기준으로 하였다.3)

        연구의 공간적 범위는 수도권을 대상으로 하였다. 수도권은 2020년 인구주택총조사 기준 임차가구의 57.4%가 거주하는 지역으로 주택시장에서 중요도가 높고 정책적으로도 관심이 큰 지역이다. 또한 전국을 대상으로 분석할 경우 지역별 특성의 차이가 실증분석에 영향을 미칠 수 있어 이를 최소화하기 위해 시장여건 등이 상대적으로 유사한 수도권을 대상으로 하였다.

        연구의 내용적 범위는 먼저 선행연구 검토를 통해 주거비 산정방식을 유형화하였으며, 이를 바탕으로 본 연구에 적용할 주거비 산정방식을 설정하였다. 다음으로 주거비 산정방식을 평가하기 위한 분석모형을 구성하고 실증분석을 통해 각각의 모형을 추정하여 그 결과를 비교하였다. 끝으로 주요 연구결과를 요약하고 시사점을 제시하였다.

        연구방법으로는 크게 두 가지 측면에서 보증금 전환 방식의 효율성을 분석할 수 있는 별도의 모형을 구성하였다. 첫 번째 모형은 경제학적 접근으로 주거비를 포함한 임차가구의 주거수요함수를 추정하는 방법이다. 경제학에서 비용은 수요를 결정하는 주요 설명변수 중 하나로 추정된 수요함수의 설명력이 높은 보증금 전환방식이 보다 효율적으로 주거비를 추정한 결과라고 보는 것이다. 두 번째는 형태적 접근으로 가구가 느끼는 주거비 부담 수준에 영향을 미치는 요인을 분석하는 방법이다. 보증금 전환방식별 주거비 변수를 포함한 각각의 모형을 추정하고 각 모형의 설명력과 예측력을 통해 주거비 산정방식을 비교하는 방법이다. .

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 검토
      선행연구에서 적용하고 있는 보증금 전환 방식은 <표 1>과 같이 4가지로 유형화할 수 있다.

      
        Table 1. 
				
        

        
          Deposit conversion method to measure the housing cost
        
        

      

      
      

      첫 번째 유형은 보증금을 기회비용으로 보고 회사채 수익률이나 수신 금리 등을 적용하여 보증금을 주거비로 전환하는 방식이다. 이러한 방식을 적용한 대표적인 연구로는 정의철(2005), 박은철 외(2013) 등이 있다. 정의철(2005)의 연구는 모기지론의 구조와 특성이 주택점유형태와 주택수요에 미치는 영향을 분석하기 위해 보증금을 3년 만기 회사채 수익률을 기준으로 전환한 값을 주거비 변수로 활용하였다. 박은철 외(2013)의 연구는 수신금리를 기준으로 보증금을 주거비로 전환한 변수를 바탕으로 렌트푸어의 규모와 특성을 분석하였다.

      두 번째 유형은 보증금을 금융비용으로 보고 주택담보대출 금리나 전세자금대출 금리를 적용하여 보증금을 주거비로 전환하는 방식이다. 김계숙·고석찬(2008)은 국민임대주택 소요계층 분석을 위해, 박경준·이성우(2015)는 주거비 결정요인 분석을 위해 주택담보대출 금리를 적용한 주거비 산정방식을 활용하였다. 한편 주거비 보조 대상 가구를 분석한 김혜승·홍형옥(2003)의 연구와 주거복지정책 소요의 규모와 특성에 대한 김혜승·김태환(2008)의 연구는 전세자금대출 금리를 적용하여 보증금을 주거비로 전환하는 방식을 적용하였다.

      세 번째 유형은 보증금 중 자기자본에 대해서는 기회비용을, 대출금에 대해서는 금융비용을 적용하는 방식이다. 이러한 방식은 보증금 규모가 큰 우리나라 임차시장의 특성으로 인해 주택마련 시 소득보다 자산을 이용하는 비중이 높고 금융 관련 변수가 주거비에 미치는 영향이 크다는 점을 반영하기 위해 제안되었다. 이러한 방식을 적용한 대표적인 연구로는 신상영(2007)과 박천규 외(2014)가 있다. 다양한 주거비 부담지표를 제안한 신상영(2007)의 연구는 전세가구의 주거비 산정에 정기적금 금리와 단기대출 금리를 모두 적용하였으며 박천규 외(2014)의 연구는 3년 만기 국고채금리와 보증대출 금리를 이용하였다.

      끝으로 네 번째 유형은 전월세전환율을 이용하여 보증금을 월세로 전환하는 방식이다. 대표적인 연구로는 소형가구의 생애주기별 주택수요 특성을 분석한 김주원·정의철(2011)의 연구와 소득변동성이 점유형태 선택에 미치는 영향을 분석한 이용래·정의철(2015)의 연구, 주거비용과 통근비용의 상쇄관계를 분석한 전명진·안현주(2016)의 연구 등이 있다. 이외에도 주거실태조사 등을 통해 정부가 발표하고 있는 주거비 부담 지표가 전월세전환율을 적용한 주거비를 산정하고 있다.

      이상에서 제시된 보증금 전환 방식 중 가장 폭넓게 사용되고 있는 방법이 전월세전환율을 활용하는 방식이다. 일반적으로 전월세전환율은 전세금의 일부를 월세로 환산하기 위해 사용되는 지표를 말한다(이창무, 2015). 전월세전환율은 전세와 보증부월세 시장의 상호 관계를 설명하는 유일한 지표로 우리나라 주택시장을 이해하기 위한 다양한 이론적 해석이 시도 되었다(이창무 외, 2010). 이현석(2001)은 전월세전환율을 시장이자율로 보았으며 이창무(2012)는 레버지리 효과를 통한 해석을 제시하였다. 한편 류강민 외(2013)는 실증분석을 통해 전월세전환율에 위험 프리미엄이 존재함을 밝히기도 하였다.

      이상에서 살펴본 보증금 전환방식에 대한 선행연구들은 실증분석을 위한 주요 변수로 주거비를 활용하고 있지만 보증금을 주거비로 산정하는 방식에 대해서는 충분한 검토가 이루어지지 않았다. 대부분의 연구들이 선행연구 등에서 제시된 방식을 활용하였을 뿐 보증금 전환방식 자체에 대한 논의는 미흡하였다. 한편 전월세전환율에 관한 연구의 경우 임대인의 수익률 관점에서 논의가 진행되어 임차인 관점에서 주거비와 전월세전환율에 대한 검토가 부족하였다. 신상영(2007)과 박천규 외(2014)의 연구의 경우 기존의 주거비 산정방식의 문제점을 지적하고 새로운 방식을 제안하였지만 제안된 방식의 타당성에 대해서는 충분한 검증이 이루어지지 않았다.

      따라서 본 연구는 보증금 전환 방식 자체에 대한 문제의식을 바탕으로 기존 연구에서 제시된 다양한 주거비 산정 방식을 유형화하고 실증분석을 통해 비교함으로써 보다 효율적인 산정방식을 규명하고자 한다는 점에서 선행연구와 차별성을 가진다.

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석모형의 설정
      
        1. 분석대상 및 주거비산정 방식
        실증분석을 위한 기초자료는 2016년과 2020년 주거실태조사 결과를 활용하였다. 주거실태조사는 국내 주거관련 표본조사 중 가장 규모가 크고 다양한 조사항목을 포함하고 있어 활용성이 높은 자료이다. 특히 실증모형 구성을 위한 임대료, 가구자산, 주거면적, 주거비 부담 여부 등에 대한 조사가 이루어져 실증분석을 위한 기초자료로 활용하였다.

        분석대상의 경우 먼저 연구의 공간적 범위에 맞춰 서울, 인천, 경기 등 수도권에 거주하고 있는 가구를 대상으로 하였다. 다음으로 임차유형별로는 주거비 산정 시 보증금 전환 방식에 대한 이슈가 있는 전세와 보증부월세 가구를 대상으로 하였다. 끝으로 주택유형은 단독 및 다가구, 아파트, 연립 및 다세대 주택에 거주하는 가구를 대상으로 하였으며 오피스텔 등 주택 이외의 거처에 거주하는 가구는 분석에서 제외하였다.

        선행연구 검토를 통해 유형화된 4가지 주거비 산정방식에 대해 본 연구에서 적용한 주거비 추정식은 다음과 같다. 여기서 C는 가구의 주거비, D는 보증금, R은 월세를 나타내며 i는 수신금리, i′는 대출금리, i″는 전월세전환율, A는 가구의 순자산을 나타낸다.

        먼저 식 (1)은 보증금을 기회비용으로 보고 보증금에 수신금리를 곱하여 산출된 값에 월세를 더하여 주거비를 산정하는 방식이다. 다음으로 식 (2)는 보증금을 금융비용으로 보고 보증금에 대출 금리를 곱한 값과 월세를 더하여 주거비를 산정한다. 식 (3)은 자기자본에 대해서는 기회비용을, 차입자금에 대해서는 금융비용을 적용한 방식이다. 이때 자기자본은 신상영(2007)과 박천규 외(2014)의 연구에서 제안된 것과 같이 순자산을 활용하는 방식을 적용하였다. 순자산이 보증금 보다 큰 경우 자기자본만으로 보증금을 마련하는 것으로 가정하였으며 순자산이 보증금보다 작은 경우 보증금과 순자산의 차액을 금융기관 차입 자금으로 가정하였다. 끝으로 식 (4)는 보증금에 전월세전환율을 적용하여 주거비를 산정하는 방식이다.
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        각 산정방식에 적용된 수신금리와 대출금리, 전월세전환율은 <표 2>와 같다. 먼저 수신금리는 한국은행의 신규 취급액 기준 예금은행 가중 평균 정기예금금리로 분석기간인 2016년과 2020년 연간 금리를 적용하였다. 다음으로 대출금리는 전세자금대출이 보증서를 담보로 하는 대출이 대부분임을 감안하여 2016년과 2020년 신규취급액 기준 예금은행 보증대출금리를 적용하였다. 끝으로 전월세전환율은 한국감정원에서 발표한 지역별, 주택유형별, 주택규모별 전월세전환율을 적용하였으며 주거실태조사의 조사 기준 시점을 고려하여 각 연도 8월 값을 적용하였다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Interest rates and monthly conversion rates applied to the calculation of housing costs
          
          

        

        
        

        이상의 산식을 적용하여 각 연도별로 추정한 주거비의 평균은 <표 3>과 같다. 전체 임차가구를 대상으로 산정한 주거비를 살펴보면 분석기준 연도에 관계없이 전월세전환율을 적용한 C4가 가장 높았으며 다음으로 대출금리를 적용한 C2가 높은 값을 보였다. 가장 낮은 값을 보인 것은 수신금리를 적용하여 사정한 C1이었으며 보증금을 기회비용과 금융비용으로 구분하여 추정한 C3는 수신금리를 적용할 때보다는 높고 대출금리를 적용할 때보다는 낮은 값을 보였다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Average housing cost by calculation method
          
          

        

        
        

        임차유형별로 추정된 보증금의 크기는 전세와 보증부월세 모두 전월세전환율을 적용한 경우가 가장 높았으며 수신금리를 적용한 경우가 가장 낮았다. 임차형태별 분석결과를 비교해보면 기회비용을 고려한 C1과 기회비용과 금융비용을 동시에 고려한 C3의 경우 보증부월세의 주거비가 전세보다 높은 것으로 나타난 반면 전월세전환율을 적용한 C4의 경우 전세 주거비가 보증부월세에 비해 높게 나타났다.

        분석결과, 보증금 전환기준에 따라 임차형태별 주거비 수준에 대한 평가가 달라질 수 있음을 확인할 수 있었다. 이는 전월세전환율 적용 시 전세의 주거비 부담을 과대평가할 우려가 있다는 박은철 외(2013)와 박천규 외(2014)의 연구와 같은 결과이다.

      

      
        2. 분석모형 및 변수
        본 연구에서는 보증금 전환방식별 주거비 산정 결과의 효율성 비교를 위한 실증분석모형으로 경제적 측면의 임차수요함수와 행태적 측면의 주거비 부담 결정 모형을 구축하였다. 각각의 모형은 다시 주거비 산정방식에 따라 기회비용을 고려한 모형1, 금융비용을 고려한 모형2, 기회비용과 금융비용을 동시 고려한 모형3, 전월세전환율을 적용한 모형4 등 네 가지의 세부모형으로 구성하였다.

        임차수요함수의 종속변수는 주거면적4)으로 설정하였으며 주거비 부담 결정 모형의 종속변수는 주거실태조사의 현재 주거비 부담 여부에 대한 질문에서 ‘매우 부담스럽다’는 응답을 ‘1’로 하는 더미변수로 설정하였다.

        설명변수는 주거수요에 관한 박천규 외(2009), 김주원·정의철(2011)의 연구와 주거비 부담에 관한 권건우·진창하(2016) 등의 선행연구를 참고하여 <표 4>와 같이 인구학적 특성, 경제적 특성, 주거특성에 관한 변수를 포함하였다. 가구의 인구학적 특성으로는 가구주연령과 가구원수를 포함하였으며, 경제적 특성으로는 가구소득을 포함하였다. 주거특성으로는 현재 거주 중인 주택유형에 대해 아파트 여부를, 거주지역에 대해 행정구역상 군지역 여부를 설명변수로 포함하였다. 효율적인 모형 추정을 위해 주거면적, 소득, 주거비 변수는 로그변환5) 값을 활용하였다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Independent variable
          
          

        

        
        

        주거비의 경우 4가지 유형의 산정방식별로 추정된 주거비를 바탕으로 임차수요함수에는 단위면적당 주거비(만원/m2)에 자연로그를 취한 값을, 주거비 부담 결정요인 모형에는 주거비에 자연로그를 취한 값을 설명변수로 포함하였다. 임차수요함수와 주거비 부담 결정 모형은 설명변수에 따라 추정결과가 영향을 받는 것을 제어하기 위해 모두 동일한 설명변수를 적용하여 모형을 추정하였다.

        분석에 앞서 종속변수와 설명변수의 기초통계량은 <표 5>와 같다. 먼저 수요함수의 종속변수인 주거면적의 평균은 2016년 58.4m2, 2020년 55.7m2로 나타났다. 가구주 연령은 2016년 평균 51.8세, 2020년 평균 47.3세로 나타났으며 가구소득의 평균값은 연도별로 277.3만원과 306.4만원으로 분석되었다. 가구원수의 경우 2016년 평균 2.6명, 2020년 평균 2.3명으로 나타났다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Descriptive statistics
          
          

        

        
        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석결과
      
        1. 임차수요함수 분석결과
        이상에서 설정된 변수를 바탕으로 회귀분석모형을 통해 임차수요함수를 추정한 결과는 <표 6>, <표 7>과 같다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            Estimation of rent demand function (2016)
          
          

        

        
        

        
          Table 7. 
				
          

          
            Estimation of rent demand function (2020)
          
          

        

        
        

        먼저 2016년 주거실태조사 결과를 바탕으로 추정한 임차수요함수는 종속변수나 설명변수가 결측인 경우를 제외하고 총 3,455가구가 분석에 포함되었다. 보증금 전환 방식별로 총 4개의 모형을 추정하였으며 F-검정 결과 모든 모형이 1% 유의수준에서 통계적으로 유의한 것으로 나타났다. 개별 설명변수의 계수값 역시 모든 모형에서 통계적으로 유의한 추정 결과를 보였다.

        가구주 연령과 가구원수, 아파트 거주여부의 경우 임차수요와 양의 관계를 가지는 것으로 분석되었다. 거주지역 변수는 음의 계수값을 가져 군지역에서 임차수요가 상대적으로 적은 결과를 보였다. 가구소득이 증가할수록 임차수요가 늘어나는 것으로 추정되었으며 단위면적당 주거비는 임차수요와 음의 관계를 가지는 것으로 분석되었다. 표준화 계수를 통해 개별 변수가 임차수요에 미치는 영향력을 비교해 보면 가구소득의 영향력이 가장 큰 것으로 나타났으며 대체로 아파트 거주여부, 가구원수, 단위면적당 주거비, 거주지역 순으로 영향력이 큰 것으로 나타났다.

        모형의 설명력을 나타내는 통계량으로 R-Square, Adj. R-Square, RMSE(Root Mean Square Error)를 통해 보증금 전환방식별 모형의 효율성을 비교한 결과는 다음과 같다. 먼저 2016년을 기준으로 추정된 4개의 모형 중 가장 설명력이 높은 모형은 보증금을 기회비용으로 보고 정기예금 금리를 기준으로 주거비를 산정한 모형1과 가구의 순자산을 바탕으로 자기자본에 대한 기회비용과 차입자금에 대한 금융비용을 동시에 고려한 모형3으로 나타났다. 모형1의 Adj. R-Square는 0.468, 모형3의 Adj. R-Square는 0.467로 거의 유사한 수준의 설명력을 보였으며 RMSE는 0.348로 동일하였다. 다음으로 보증금을 금융비용으로 보고 보증대출금리를 적용하여 보증금을 주거비로 전환한 모형2가 세 번째로 높은 설명력을 보였다. 모형2의 Adj. R-Square는 0.452, RMSE 0.353으로 분석되었다. 끝으로 전월세전환율을 적용한 모형4의 경우 추정된 4개의 모형 중 가장 낮은 설명력을 보이는 것으로 나타났다.

        다음으로 2020년 주거실태조사 결과를 바탕으로 추정한 임차수요함수는 6,194가구에 대한 조사결과가 분석모형에 포함되었다. F-검정 결과 모든 모형이 1% 유의수준에서 통계적으로 유의하였으며 개별 설명변수의 계수값 역시 유의한 추정결과를 보였다. 각각의 설명변수와 임차수요와의 관계는 2016년 조사를 기준으로 추정한 결과와 동일한 방향성을 보였으며 표준화계수를 비교한 결과도 대체로 유사하였다.

        추정된 4개 모형의 설명력을 비교해보면 보증금을 기회비용으로 보고 주거비를 산정한 모형1이 R-Square, Adj. R-Square가 가장 높고 RMSE는 가장 낮은 것으로 나타났다. 다음으로 설명력이 높은 모형은 기회비용과 금융비용을 모두 고려한 모형3으로 추정되었다. 2016년 기준 분석결과에서 모형1과 모형3이 거의 유사한 설명력을 보인데 반해 2020년의 경우 2016년 대비 상대적으로 큰 차이를 보였다. 한편 전월세전환율을 적용한 모형4는 2016년 추정결과와 마찬가지로 4개의 모형 중 가장 낮은 설명력을 보이는 것으로 나타났다.

        이상의 분석결과를 종합해 볼 때 임차가구의 수요함수 추정에 가장 적합성이 높은 주거비 산정방식은 기회비용만을 고려한 방식과 기회비용과 금융비용을 동시에 고려한 방식으로 나타났다. 반면 가장 널리 적용되는 방식인 전월세전환율을 적용한 주거비 산정의 경우 2016년과 2020년 분석결과 모두 가장 낮은 설명력을 보여 임차수요함수 추정에 상대적으로 효율성이 떨어졌다.

      

      
        2. 주거비 부담 결정 모형 분석결과
        가구가 느끼는 주거비 부담 수준과 주거비와의 관계를 파악하기 위해 주거비 부담 여부를 종속변수로 하는 로짓모형을 추정한 결과는 <표 8>, <표 9>와 같다.

        
          Table 8. 
				
          

          
            Estimation of the housing cost burden model (2016)
          
          

        

        
        

        
          Table 9. 
				
          

          
            Estimation of the housing cost burden model (2020)
          
          

        

        
        

        먼저 2016년 주거실태조사 결과를 바탕으로 보증금 전환방식에 따라 4개의 모형을 추정한 결과, 모두 1% 유의수준에서 통계적으로 유의한 추정결과를 보였다.

        설명변수의 계수값 추정 결과를 살펴보면 가구주 연령 변수는 모형4에서만 통계적으로 유의한 추정결과를 보였으며 주거비 부담 여부와는 음의 관계를 가지는 것으로 나타났다. 가구원수는 주거비 부담과 양의 관계를 가지는 것으로 분석되었으며 아파트와 군지역 거주여부는 주거비 부담과 음의 관계를 가지는 것으로 추정되었다. 가구소득의 경우도 소득이 높을수록 주거비 부담을 느낄 확률이 낮아지는 것으로 나타났다. 끝으로 주거비는 모든 모형에서 통계적으로 유의한 결과를 보였으며 주거비 부담과는 양의 관계를 가지는 것으로 나타났다. 주거비 변수의 표준화 계수를 살펴보면 모형1, 모형2, 모형3에서는 가장 영향력이 큰 변수로 나타난 반면 모형4의 경우 소득 변수의 영향력이 더 큰 것으로 나타났다.

        추정된 모형의 설명력과 예측력을 바탕으로 주거비 산정방식을 비교하였으며 이때 설명력 비교에는 R-Square와 Max-rescaled R-Square 추정치6)를 활용하였다. 예측력 비교에는 Somer’D, Gamma, Tau-a7) 값을 활용하였다.

        모형 추정결과에 따르면 기회비용과 금융비용을 동시에 고려한 모형3이 가장 높은 설명력과 예측력을 보였다. 다음으로 기회비용을 고려한 모형1, 금융비용을 고려한 모형2 순으로 높은 설명력과 예측력을 보였다. 전월세전환율을 고려한 모형4의 경우 추정된 모형 중 가장 낮은 설명력과 예측력을 보였으며 모형1, 모형2와의 차이도 큰 것으로 나타났다. 이는 앞서 임차수요함수를 통해 비교한 것과 동일한 결과로 기회비용과 금융비용을 동시에 고려한 주거비가 가구의 주거비 부담을 가장 잘 설명함을 보여주고 있다.

        다음으로 2020년 주거실태조사 자료로 추정한 모형의 경우도 모두 통계적으로 유의한 추정결과를 보였다. 설명변수 중 가구주 연령은 모든 모형에서 통계적으로 유의한 계수값이 추정되었으며 가구주 연령이 많을수록 주거비 부담을 느낄 확률이 높아지는 것으로 나타났다. 가구원수의 경우 모형1과 모형3에서 유의한 계수값이 추정되었으며 주거비 부담과는 양의 관계를 가지는 것으로 분석되었다. 아파트 거주 여부는 모형4를 제외한 3개의 모형에서 유의한 음의 계수값이 추정되었으며 군지역 거주 여부는 모든 모형에서 음의 계수값이 추정되었지만 모형4에서만 추정값이 유의성이 확인되었다. 한편 소득과 주거비는 모든 모형의 계수값이 통계적으로 유의하였으며 소득은 주거비 부담과 음의 관계를 주거비는 양의 관계를 가지는 것으로 나타났다. 표준화 계수를 비교해 보면 모형1, 모형2, 모형3에서 주거비 변수의 영향력이 가장 큰 것으로 나타났으며 모형4는 상대적으로 영향력이 낮았다.

        2020년 주거실태조사를 기준으로 주거비 산정방식별로 추정된 4개 모형의 설명력과 예측력을 비교해보면 2016년 자료를 기준으로 분석한 것과 동일한 결과를 보였다. 모형의 설명력과 예측력 모두 모형3이 가장 높았으며 다음으로 모형1, 모형2, 모형4 순으로 설명력과 예측력이 높은 것으로 나타났다.

      

    

    

  
    
      V. 결 론
      주거복지정책의 수립하는 데 있어 주거비는 현재의 주거상황을 파악하여 정책대상과 지원내용을 구체화하고 정책의 성과를 평가하는 데 기초적인 지표로 활용되고 있다. 또한 학술적으로도 주거비는 주거복지수요나 주거소비행태 등을 분석하는 데 필요한 주요 변수 중 하나이다. 이처럼 주거비는 정책수립과 학술연구 등에서 폭넓게 활용되고 있지만 그 중요성에 비해 주거비를 어떻게 산정할 것인가에 대해서는 그동안 깊이 있는 고민이 이루어지지 못했다. 특히 전세와 보증부월세의 비중이 높은 우리나라 임차시장 여건에서 보증금을 주거비로 전환하는 방식은 중요한 문제임에도 불구하고 관련 정책이나 선행연구에서는 이 점이 간과되어 온 것이 사실이다. 이에 본 연구는 임차수요함수와 주거비 부담 결정 모형을 활용한 실증분석을 통해 다양한 주거비 산정방식을 비교하고 가장 효율적인 보증금 전환방식을 찾는 데 목적을 두고 수행되었다.

      주요 연구결과를 요약하면 다음과 같다. 첫째 주거비 산정 시 보증금 전환방식에 따라 임차가구의 주거비에 대한 평가가 달라질 수 있음을 확인하였다. 임차유형별 평균 주거비를 분석한 결과 수신금리와 대출금리를 적용한 산정방식의 경우 보증부월세의 주거비가 높았지만 전월세전환율 적용 시 전세의 주거비가 높아지는 결과를 보였다. 이는 최근 월세 비중 확대를 주거비 부담 증가로 해석하는 논의와 상반되는 결과로 전월세전환율을 적용한 주거비 산정방식이 전세가구의 주거비를 과대평가할 우려가 있음을 보여준다.

      둘째 기회비용과 금융비용을 동시에 고려한 보증금 전환 방식이 상대적으로 효율적임을 확인하였다. 임차수요함수와 주거비 부담 결정 모형 분석결과 모두에서 순자산을 바탕으로 보증금 중 자기자본에 대한 기회비용과 차입자금에 대한 금융비용으로 산정한 주거비 변수를 포함한 모형의 설명력과 예측력이 높게 나타났다.

      보증금을 기회비용으로 보는 방식은 실제 가구가 보증금을 조달하기 위해 주택금융을 이용하는 현실을 반영하기 어렵고 보증금을 금융비용으로 보는 방식 역시 보증금 중 자기자본에 대한 비용을 과대평가할 우려가 있다. 전월세전환율의 경우 주택의 시장가격을 단일 가격으로 파악하는 데는 유용하나 실제 가구가 지출하는 비용으로 보기는 어렵다. 따라서 보다 현실에 가깝게 가구의 주거비를 파악하는 방식은 기회비용과 금융비용을 동시에 고려하는 방식이라고 할 수 있다.

      셋째 전월세전환율을 활용한 주거비산정방식은 다른 방식과 비교해 추정된 모형의 효율성이 떨어지는 것으로 나타났다. 분석결과 전월세전환율을 기준으로 산정한 주거비를 포함한 모형은 임차수요함수와 주거비 부담 결정 모형 모두에서 가장 낮은 설명력과 예측력을 보였다. 특히 주거비 부담 결정 모형에서는 다른 보증금 전환방식에 비해 확연히 낮은 설명력과 예측력을 보이는 것으로 나타나 실제 임차가구가 체감하는 주거비 수준을 파악하는 데 전월세전환율 적용이 한계가 있음을 보여주는 결과라 할 수 있다.

      가구의 주거비 부담 수준을 파악하기 위한 지표로 널리 활용되고 있는 소득 대비 임대료 비율 산정 시 전월세전환율을 적용하는 것이 일반적이라는 점에서 이러한 분석결과는 시사하는 바가 크다고 할 수 있다. 시장에서 전월세전환율이 가지는 의미와 활용성에 대해서는 추가적인 논의가 필요하겠지만 적어도 가구의 주거비 부담을 측정하는 방식으로 활용하는 것에 대해서는 재검토가 필요해 보인다.

      본 연구는 그동안 관련 정책수립이나 연구 등에서 서로 다르게 적용되어 오던 주거비 산정방식을 실증분석을 통해 비교함으로써 보다 현실적인 주거비 산정방식을 제안하고자 하였다는 점에서 의의를 가진다. 특히 경제적 측면의 분석과 행태적 측면의 분석 모두에서 기회비용과 금융비용을 동시에 고려한 접근의 유용성을 확인하였다는 점은 향후 주거비 산정방식 적용에 있어 의미 있는 시사점을 제시하고 있다. 또한 2016년과 2020년 두 시점에 대한 분석에서 동일한 분석결과를 도출함으로써 실증분석 결과의 강건성을 확인하였다.

      하지만 본 연구는 분석자료의 한계로 임가차구가 실제 보증금 마련을 위해 차입한 금액과 이자율 등 개별적인 상황을 반영하지 못하였다는 한계가 있다. 또한 주거비 외 분석자료와 설명변수를 동일하게 구성한 상태에서 모형의 설명력 비교하고 일관된 결과를 확인하였지만 임차수요함수의 설명력이 모형이나 변수구성에 따른 영향을 무시할 수 있을 정도로 큰 차이를 보이지 않았다. 향후 임차가구의 개별적 상황을 반영할 수 있는 자료를 활용한 연구와 다양한 실증분석 방법에 대한 추가적인 연구가 필요할 것이다.
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      Notes
      
        주1. 통계청의 2020년 인구총조사 결과에 따르면 우리나라 임차가구(무상 제외)의 39.9%는 전세로, 53.8%는 보증부월세로 거주하고 있으며 순수월세 가구의 비중은 6.4%에 불과하다.
      

      
        주2. 보증금을 월세로 전환하는 방법에 따라 가구의 임대료 부담 여부가 크게 달라질 수 있으며 전월세전환율을 사용하는 경우 전세가구의 주거비 부담을 과대평가할 우려가 있다(박은철 외, 2013).
      

      
        주3. 2020년은 매매가격 및 전세가격 급등이 시작된 시점으로 KB주택가격동향조사 기준 전세가격은 전년말 대비 8.7%, 매매가격은 10.6%가 상승하였다. 한편 2016년은 2015년 7%를 기록했던 전세가격 상승률이 2.4% 수준을 안정되고 매매가격도 2.3%의 상승률을 보였던 시점이다.
      

      
        주4. 정의철·조성진(2005), 이창무·박지영(2009), 김준형 외(2013), 조성진·조주현(2013) 등 다수의 연구들이 주택수요를 측정하기 위한 변수로 주거면적을 활용하고 있다.
      

      
        주5. 주거면적, 가구소득, 주거비의 경우 오른쪽 꼬리가 긴 분포를 가지는 변수들로 로그변환을 적용하여 분석을 실시하였다.
      

      
        주6. 로짓모형에서는 –2logL의 값을 이용하여 일반최소자승법과 유사한 개념의 R-Square를 구할 수 있다(이성우 외, 2005).
      

      
        주7. Gamma, Somer’s D, Tau-a 등은 모형의 예측력을 나타내는 지표로 결정된 값이 클수록 높은 예측력을 반영함을 뜻한다(이성우 외, 2005).
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