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            초록
          
        

        
          South Korea introduced minimum housing standards in 2004. Since then, it has been compiling statistics on households that do not meet these standards through the Korea Housing Survey. These standards prescribe the consideration of structural, functional, and environmental characteristics; however, owing to a lack of specific measurement criteria, they are inadequately reflected in actual statistics. For instance, even in cases of substandard living conditions, households are deemed to meet the minimum housing standards if they fulfill the minimum room size and essential facility requirements.

          This study drew upon international minimum housing standards and domestic regulations to derive measurement indicators related to structural, functional, and environmental characteristics. It conducted case studies to apply these indicators in real-world scenarios. The findings revealed that the current minimum housing standards underreported the proportion of households failing to meet the criteria. The current standards indicate a non-compliance rate of 2.5% for “banjiha” (semi-basement housing); however, considering structural, functional, and environmental characteristics, this rate increases to 95%, indicating a 38-fold rise. This discrepancy highlights a policy gap where households living in poor conditions are erroneously considered to meet minimum housing standards.

          This study proposes a measurement approach for minimum housing standards that considers structural, functional, and environmental characteristics, further contributing to discussions on improving these indicators.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        최저주거기준은 ‘쾌적하고 살기 좋은 생활을 위하여 필요한 최소한의 주거기준(주거기본법 제17조)’이다. 1980년대 이후 한국의 주거 정책은 주택의 절대 부족 문제를 해결하고자 양적 확대를 핵심 목표로 삼아 왔다. 대표적으로 1980년대 수도권 신도시 건설과 주택 200만 호 공급 등 대규모 주택 공급을 추진하였으며, 2000년대에 들어서면서 주택보급률이 100%를 넘어서게 되었다(이성재, 2007). 이후 주거 정책의 주요 관심은 질적 수준의 제고로 확대되었고, 정부는 2003년 주택법 개정과 함께 최저주거기준을 제정하였다(이다은·서원석, 2018).

        최저주거기준은 기존 물량 공급 위주의 주택 정책 방향을 주거 복지로 전환하는 데 기여할 것으로 기대되었다(김준형, 2015). 정부는 최저주거기준 도입 이후 주거 실태 조사를 통해 최저주거기준 미달 가구 규모를 발표하고 있다. 주거 실태 조사에 따르면, 전국 최저기준 미달 가구 비율은 2005년 16.6%에서 2020년 4.6%로 감소하였다. 수치상으로는 최저주거기준 미달 가구 문제가 상당 부분 해결된 것처럼 보인다. 하지만 현행 최저주거기준은 가구원 수에 따른 방 개수와 면적 기준, 필수 시설 기준으로만 평가되고 있으며 구조, 성능, 환경 특성을 고려하지 않고 있다. 이에 최저기준 미달 가구 비율이 수치상으로 개선되고 있는 것이 반드시 실질적인 주거 여건 개선을 의미한다고 보기 어렵다.

        국가인권위원회는 2019년 “비적정 주거 거주민 인권 증진을 위한 제도개선 권고” 결정문에서 비적정 주거의 실태를 파악하고자 구조, 성능, 환경 기준을 구체화하도록 권고하였으나 현재까지 관련 정책은 개선되지 않고 있다. 현행 최저주거기준은 구조, 성능, 환경 특성을 반영하지 않고 있어 실제 주거 성능이 열악한 거처1)임에도 최저주거기준을 충족하는 것으로 파악하여 최저주거기준 기준 미달 가구를 과소 추정하고 있을 가능성이 있다. 학계에서도 구조, 성능, 환경 특성을 반영한 최저주거기준을 설정할 필요성을 꾸준히 제기하여 왔으나 구체적인 지표 개선은 연구되지 않고 있다. 이러한 측면에서 현재 최저주거기준을 비판적으로 검토하고, 구조, 성능, 환경 특성을 반영한 지표 개선 방안을 논의하는 것은 학술적·정책적 의의가 있다.

        본 연구는 구조, 성능, 환경 특성을 반영한 최저주거기준 설정을 위해 해외 주거기준과 국내 관련 법령을 검토하여 추상적인 구조, 성능, 환경 특성 항목을 측정할 구체적인 도구를 제안하였고, 이를 실제 사례 가구에 적용하는 현장 연구를 진행하였다. 조사 가구의 최저주거기준 미달 특성을 분석하여 구조, 성능, 환경 특성을 반영한 기준 설정 필요성을 확인하고, 최저주거기준 개선 방안을 제시하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론적 고찰 및 선행연구 검토
      
        1. 최저주거기준의 개념 및 측정 방법
        주거기본법은 “국민이 쾌적하고 살기 좋은 생활을 하기 위하여 필요한 최소한의 주거수준에 관한 지표로써 최저주거기준을 설정·공고”하도록 명시하고 있다. 최저주거기준은 주거의 질적 수준을 파악할 수 있는 지표로, 주거 복지 수요를 추정하거나 기존 재고 주택의 주거 환경을 파악하고, 신규 주택 공급 시 품질을 통제하는 기능을 하고 있다(김용창·최은영, 2013; 최훈호·강기헌, 2016).

        최저주거기준은 2003년 주택법 개정과 함께 법제화되었고, 2015년 8월 주택 관련 법령 체계가 개편되면서2) 주거기본법에 근거를 두고 있다. 주거기본법은 쾌적하고 안정된 주거 생활의 권리를 보장하고, 최소한의 주거기준에 관한 지표로서 최저주거기준을 설정하며, 최저주거기준 미달 가구를 줄이기 위한 정부와 지방자치단체의 의무를 규정하고 있다.

        최저주거기준은 최소 면적 기준, 필수 설비 기준, 구조, 성능 및 환경 기준으로 구성되어 있다. 현재 국토교통부가 실시하는 주거 실태 조사에서는 하위 기준 중 하나 이상의 항목을 충족하지 못하면 기준에 미달하는 것으로 판단한다. 그런데 구조, 성능, 환경 기준은 최저주거기준이 법제화된 지 20년이 지난 지금까지도 구체적인 측정 기준이 부재하여 미달 여부를 판단하는데 적용되지 않고 있다.

        최저주거기준이 도입된 이후 학계에서도 최저주거기준 미달 가구 규모를 추정하고 미달 특성을 분석하는 연구가 활발하다. 대부분 연구는 주거실태조사와 마찬가지로 최소 주거 면적 기준, 필수 설비 기준만을 적용하여 최저주거기준 미달 여부를 판단하고 있다(박신영, 2012; 여창환·김재익, 2003; 이성재, 2007; 김혜승·김태환, 2008; 김현중 외, 2010; 오지현, 2010; 서안나 외, 2016). 일부 연구에서는 이러한 한계를 보완하고 구조, 성능, 환경 특성을 고려하고자 통계 자료에 포함된 거주자의 주관적 응답 내용을 활용하거나(박정민 외, 2015; 이선우, 2010; 임세희, 2015), 지하 혹은 쪽방과 판자촌 등 비주택 거처를 구조, 성능, 환경 기준 미달 가구로 치환하는 방식을 사용하기도 하였다(임세희, 2014). 또는 구조, 성능, 환경 기준을 미달 가구 판단에 반영하지는 않았으나, 지하·옥탑방·비주택 규모를 비적정 가구로 분류하여 파악하기도 하였다(박신영, 2012; 김용창·최은영, 2013). 다만 이러한 연구는 응답자의 주관적 응답에 기초하여 기준 미달 여부를 파악하는 경우 측정의 타당도가 충분히 확보되지 않을 수 있다는 한계를 갖는다. 또한 지하 혹은 비주택 등 일부 거처 유형에 해당하는 가구 모두를 구조, 성능, 환경 특성 미달 가구로 치환하는 경우 기준 미달 가구를 과대 추정하는 오류가 발생할 수 있다. 이에 구조, 성능, 환경 특성을 반영하여 최저주거기준 미달 가구를 객관적으로 파악할 수 있도록 지표 개선 연구가 필요하다.

      

      
        2. 최저주거기준의 문제점과 부정적 결과
        2022년 8월, 서울 관악구에서 집중호우로 인해 반지하에 거주하던 일가족이 목숨을 잃는 사고가 발생했다. 과연 이 반지하 주택은 최저주거기준에 미달하는 곳이었을까? 재해 위험이 큰 경우 최저주거기준 미달 가구로 분류되어 관리되어야 하지만 실제로는 그렇지 않다.

        현재 최저주거기준 측정에서 누락하고 있는 구조, 성능, 환경 특성은 주거의 질을 파악하는 차원에서 매우 중요하다(송민경, 2020). 구조의 안전성은 주거 안전에 직결되는 요인이다. 특히 건축 관련 규제가 미비하였던 시기에 지어진 노후 건축물이나, 불법적인 건축 행위로 인한 위법 건축물 등 구조 안전성이 충분히 확보되지 않는 경우 주택 붕괴 사고3)로 이어질 우려가 크다(김동후·동재욱, 2021). 채광과 환기는 쾌적성 등 삶의 질에도 영향을 미칠 뿐 아니라 질병 유발 등 거주자 건강에 영향을 미치는 요인이다. 자연 채광이 되지 않아 온종일 어둡고 습한 환경이거나, 환기가 되지 않아 악취나 곰팡이 발생이 지속되는 환경 등에 거주하는 것은 국제 기준에서 홈리스로 분류되기도 한다(최은영 외, 2018). 주거 공간의 화재 안전성은 거주자 생명에 직접 위협이 될 수 있는 요인으로 2011년 최저주거기준 개정 시 새롭게 추가되었다. 특히 2018년 국일고시원 화재 참사에서 볼 수 있듯이 비주택의 경우 건물의 소방 시설 부재와 소방·응급 차량의 접근성이 낮아 대형 참사의 위험이 존재한다.4) 이처럼 구조, 성능, 환경 특성은 주거의 쾌적성의 문제뿐 아니라 질병을 유발하거나 거주자의 생명과 안전을 위협할 수 있는 요인으로 지적된다. 이러한 점은 최저주거기준 미달 여부 판단에 구조, 성능, 환경 특성을 반영해야 하는 중요한 이유라 할 수 있다.

        주거권 실현을 위한 주거 정책 수립을 위해 주거 취약계층의 실태를 정확히 파악하는 것은 중요한 과제이다. 최저주거기준은 주거의 질적 수준을 파악할 수 있는 가장 대표적인 지표이다. 그런데 현재 우리가 사용하고 있는 이 기준이 정교하지 않다면, 현재 최저주거기준을 적용한 주거실태조사 결과를 근거로 기준 미달가구 문제가 점진적으로 해결되고 있다는 분석은 잘못된 것일 수 있다. 최근 반지하, 옥탑방, 고시원은 일명 ‘지·옥·고’로 언급되며 주거 환경이 열악한 거처 유형으로 불리고 있다(최은영 외, 2022). 지·옥·고는 현행 최저주거기준에는 미달 가구가 아닌 것으로 분류될 수 있으나, 채광 및 환기, 위생 상태 등 실질적인 주거 성능 측면에서 최저주거기준을 충족하지 못할 가능성이 크다. 인구주택총조사에 따르면 최저주거기준 미달 가구 규모는 꾸준히 감소하는 추세로 파악되고 있으나, 지·옥·고 전체 가구 수는 2005년 69만 5천 가구에서 2020년 84만 1천 가구로 그 규모가 증가5)하고 있다. 최저주거기준이 실제 주거 성능을 정확하게 평가할 수 있어야 열악한 주거 환경에 놓인 가구의 규모와 특성을 파악하고 그에 맞는 정책도 수립해 나갈 수 있을 것이다.

      

      
        3. 선행연구 검토
        최저주거기준에 관한 학술적 논의의 초점은 주거의 적정성을 충족하기 위해 최저주거기준에 포함해야 할 성능의 내용과 이러한 주거 성능을 어떤 지표로 측정하고 평가할 것인가에 있다.

        먼저 전자와 관련된 연구를 살펴보면, 주거의 ‘적정성’은 일반적으로 사회 발전 정도에 따라 달라진다. 주거의 가장 기본 기능은 피난처(Shelter)로써 외부 환경 위협을 막고 보호하는 장소를 제공하는 것이다. 이는 물리적 위험, 위생 문제, 질병 등으로부터 거주자를 보호하고자 구조물의 안전성을 확보하고 화장실과 상하수도, 전기와 같은 설비 등을 갖추는 것을 포함한다. 최근 국제 규약 및 여러 나라의 주거기준을 살펴보면, 거주지 내부 공간의 물리적 환경과 면적 등의 조건뿐만 아니라 거주지를 둘러싼 지역 사회의 거주 여건까지 포함하는 개념으로 확장되고 있다(김희정, 2019). 우리나라 최저주거기준 개선 논의는 최소 면적 상향에 관한 내용이 주를 이루고 있다. 국내 최소 면적 기준은 일본이나 동유럽에 비해 47~56% 수준이며, 영국 등 서유럽의 35% 수준에 그치고 있다. 신체 치수의 증가와 가구·가전기기의 보유 확산, 주거 욕구의 변화 등을 고려했을 때 면적 기준 상향 조정의 필요성이 제기된다(송민경, 2020). 또한 방 개수 기준과 관련하여 1~2인 가구 증가와 다양한 가구 형태를 고려하여 특성에 맞는 주거기준을 마련할 필요성이 커지고 있다. 1인 가구 증가로, 가구 구조가 변화하면서6) 셰어 하우스 등 새로운 주거 형태가 늘고 있지만 현재 최저주거기준은 전통적인 가족 중심의 가구 구성을 전제하고 있어 변화된 특성을 반영하지 못하고 있다. 이 외에도 일반 가구와는 다른 특성이 있는 1, 2인 고령 가구와 장애인 가구 등 계층별 주거 특성을 반영한 주거기준을 도입할 필요성이 제기되고 있다(안종찬·강석진, 2020; 송민경, 2020).

        다음으로 최저주거기준에 포함된 주거 성능을 어떤 지표로 측정할 것인지에 관한 연구를 살펴보면, 마찬가지로 대부분 방의 개수 및 면적에 관한 논의가 주를 이루고 있다. 김준형(2019)은 방 개수를 가구원 수가 아닌 가구 구성을 고려하여 과밀 주거를 측정해야 할 필요성을 제기하였다. 최저주거기준에는 가족 관계·아동 여부 등에 따라 방 분리 기준이 명시되어 있지만 실제 최저주거기준 미달 통계에는 가구 구성을 고려하지 않고 가구원 수를 기준으로 과밀 주거를 판단하고 있다. 주거 실태 조사 마이크로데이터를 바탕으로 방수 기준 미달 가구 비율을 분석한 결과, 가구원 수만 고려하는 경우 0.35%이지만, 가구 구성을 엄밀히 고려하면 7%까지 증가하는 것으로 나타났다. 한지은(2016)의 연구도 가구 구성에 따른 방의 개수 및 실의 구성을 고려하여 최저주거기준 미달 여부를 판단할 필요성을 제기하였다.

        최저주거기준의 구조, 성능, 환경 기준은 아직 선언적인 규정에 머무르고 있어 세부적인 측정 지표 설정을 위한 기초적인 논의가 필요한 상황이다. 김준형(2015)은 구조, 성능, 환경 기준을 판단할 수 있는 세부 기준을 마련하고자 건축, 소방, 환경 분야 등 타 법률에서 활용하고 있는 관련 요건들을 통합하여 주거의 질적 문제를 판단할 수 있는 기준점을 마련해야 할 필요성이 있음을 주장하였다. 유다은 외(2022)는 12개 국가의 주거기준을 비교 분석한 연구에서 구조, 성능, 환경 특성을 반영하기 위해 명확한 기준 설정이 필요하며, 현재 일정 규모 이상의 건물에만 적용되는 법적 기준들을 통합하여 주거 공간에 보편적으로 적용할 수 있는 기준을 마련할 필요성을 제기하였다. 김준형(2022)은 주거기준의 각 요소를 위험(hazard)으로 구분하고 각 항목의 측정 방식을 마련한 영국(Housing Health and Safety Rating System) 등 해외 기준을 참고하여 주거기준을 개선할 것을 제안하였다. 이처럼 구조·성능·환경 특성을 반영한 최저주거기준 개선에 관한 필요성과 연구 방향은 제안되고 있으나, 상세한 지표를 도출하기 위한 실증적인 연구는 미흡한 상황이다.

        이상의 선행 연구 검토를 통해 우리나라 최저주거기준 논의는 현재 주거 실태 조사에 적용되고 있는 방 개수 및 면적 기준을 중심으로 이루어지고 있으며, 구조, 성능, 환경 등의 특성에 대해서는 지표를 구체화할 필요성이 제기되는 단계에 있음을 확인할 수 있다. 본 연구는 구조, 성능, 환경 특성을 반영한 최저주거기준 지표 개선을 위한 탐색적인 연구로 미달 가구 판단에 실질적으로 반영될 수 있는 측정 기준을 제안하고, 현장 연구를 통해 기준 개선 필요성을 실증하는 연구라는 점에서 의의가 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구 방법
      
        1. 연구 흐름
        본 연구는 문헌 검토를 통해 구조, 성능, 환경 특성의 측정 항목을 도출하고 이를 실제 사례에 적용하여 미달 특성을 검증하는 현장 연구를 수행하였다. 해외 사례 및 국내 건축 관계법을 검토하여 구조, 성능, 환경 특성을 조작적으로 정의하였다. 이후 현장 조사를 통해 실제 가구에 기준을 적용하여 최저주거기준 미달 특성에 관한 자료를 수집하였다. 현장 조사 결과를 바탕으로 현행 최저주거기준 미달률과 구조, 성능, 환경 특성을 적용한 미달률의 차이를 분석하였다. 추가로 거처 유형에 따른 최저주거기준 미달 하위 특성을 분석하였다.

      

      
        2. 연구 대상 및 자료 수집
        본 연구는 현행 최저주거기준은 충족하지만, 실제 주택 성능이 열악한 가구들이 존재하고 있으며 주거 실태 파악의 사각지대가 있을 가능성을 실증하고자 여러 형태의 거처 중 구조, 성능, 환경 기준 미달의 우려가 큰 반지하, 옥탑방, 고시원을 연구 대상으로 설정하였다.

        연구 대상지는 서울시 25개 자치구 중 반지하와 옥탑방, 비주택의 비율이 높고 규모가 가장 큰 관악구로 선정하였다. 2020년 인구주택총조사(표본 조사) 기준 서울시의 전체 일반 주택 가구 수 대비 반지하, 옥탑방, 주택 이외 거처7)의 비율은 8.2%이며, 관악구의 비율은 14.3%로 25개 자치구 중 가장 높다.

        조사 규모는 100가구로 하며, 표집 방법은 유형별로 정해진 표본 크기 안에서 임의 표집(convenience sampling)하였다. 표본 크기는 유형별 모집단 규모를 고려8)하여 반지하 40가구, 옥탑방 30가구, 고시원 30가구로 설정하였다. 조사 대상 선정 시 유형별 모집단의 관악구 내 분포 특성을 고려하여 반지하, 옥탑방, 고시원이 밀집된 지역을 중심으로 표집9)하였다. 또한 거처 유형별 임차료를 고려하여 기존 통계 자료를 바탕으로 평균 임차료 이상인 표본과 이하인 표본을 50%로 맞추어서 조사하였다. 현장 조사를 통해 유형별 임차료를 분석한 결과 실제 모집단의 임차료와 표본의 임차료가 유사한 수준으로 나타나 표본의 대표성을 확인할 수 있었다.10)

        부동산 중개 플랫폼11)을 통해 임대차 거래 중인 가구를 섭외하였으며, 거주자 유무에 따라 임대인 혹은 임차인의 동의를 구한 뒤 거처의 물리적 특성을 조사하였다.12)

      

      
        3. 구조, 성능, 환경 특성의 조작적 정의
        해외의 최저주거기준과 구조, 성능, 환경 특성에 관한 내용을 다루고 있는 국내 관계법을 검토하여 조작적 정의를 수행하였다. 해외 최저주거기준에 관한 분석을 수행한 선행 연구(진미윤·김종림, 2012; 유다은 외, 2022)를 검토하여 구조·성능·환경 기준을 상대적으로 구체화하고 있으며, 자료의 구득 가능 여부를 고려해 <표 1>에 나열된 8개 국가의 주거기준을 검토하여 측정 항목을 도출하였다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            List of documents examined
          
          

        

        
        

        구조, 성능, 환경 기준의 내용은 구조 안전성(구조 강도 및 방열, 방음, 내열, 내화), 채광 및 환기, 환경 요소(소음, 진동, 악취 및 대기 오염 등), 화재 안전성, 재해 안전성 등으로 구성되어 있다. 먼저 추상적으로 규정되어 있는 구조, 성능, 환경 특성 기준을 구체화하고자 국토교통부의 주거 실태 조사 설문 항목과 해외 기준을 검토하여 <부록 표 1>과 같이 세부 지표 항목을 도출하였다.

        다음으로 각 지표의 측정 방법이 명확하고 데이터가 일관되게 수집될 수 있는지, 자료 수집을 위한 데이터가 존재하며 사용에 제약이 크지 않은지를 고려하고자 구체성(Specific)과 측정 가능성(Measurable)을 기준으로 평가하여 세부 지표 항목을 설정하였다. 문헌 검토를 통해 구조 안전성, 채광 및 환기, 재해 안전성으로 내용 범위를 한정하였으며 내용은 아래 <부록 표 2>와 같다.

        해외 기준과 국내 건축 관계법의 세부 기준을 참고(부록 표 3)하여 최저주거기준 구조, 성능, 환경 특성 항목의 측정 도구를 설정하였으며, 그 내용은 <표 2>와 같다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Measurement standards
          
          

        

        
        

        
          1) 구조 안전성
          최저주거기준은 구조 안전성과 관련하여 “영구건물로서 구조 강도가 확보되고, 주요 구조부의 재질은 내열·내화·방열 및 방습에 양호한 재질일 것”을 규정하고 있다.

          곰팡이는 주로 단열 및 환기가 제대로 되지 않아 벽이나 천장 등의 표면에 공기 중 수증기가 물방울이 되어 붙는 결로 현상에 의해 발생한다. 곰팡이 발생 여부는 단열 성능을 대리하는 지표로 활용된다. 미국과 캐나다, 덴마크, 스웨덴, 스페인은 주거기준 항목으로 실내 공간에서 눈에 띄는 곰팡이가 없어야 함을 명시하고 있다. 미국과 호주, 덴마크는 구조 안전성을 평가하는 지표로 누수 가능성과 방수 여부에 관해 규정하고 있으며, 미국과 영국은 건물에 3mm 이상의 균열이 없어야 한다는 최소한의 구조 기준을 제시하고 있다. 국내 주택법은 공동주택 하자 조사, 보수 비용 산정 및 하자 판정 기준을 통해 주거 공간의 결로, 콘크리트의 균열과 누수 등에 대한 하자 여부를 정하고 있다.

          본 연구는 단열 성능을 대리하기 위한 지표로 육안으로 확인할 수 있는 곰팡이 여부와 구조 하자를 판단하기 위한 지표로 균열 및 누수 여부를 살펴보았다.

        

        
          2) 채광 및 환기
          최저주거기준은 채광 및 환기와 관련하여 “적절한 환기·채광 성능을 갖출 것”을 규정하고 있다.

          해외 최저주거기준은 채광과 환기의 상세한 측정 지표를 제시하고 있다. 미국, 네덜란드, 스페인, 덴마크에는 채광과 환기를 위한 거실의 바닥 면적 대비 창문 비율에 대한 기준이 있다. 미국은 주방을 포함한 침실에 최소 1개 이상의 창문 필수 설치 및 창문의 최소 크기 기준을 정하고 있으며, 스페인은 최소 조도 기준을 제시하고 있다. 환기 기준과 관련해 영국, 스페인, 덴마크, 호주는 화장실과 부엌에 환기 장치를 설치할 것을 명시하고 있다.

          국내 건축법은 「건축물 피난·방화구조 등의 기준에 관한 규칙」을 통해 채광과 환기를 위한 창문 크기 기준을 제시하고 있다. 또한 건축법 시행령 「건축물의 설비기준 등에 관한 규칙」은 기계식 환기 장치 설치에 관한 기준을 정하고 있다. 또한 채광 성능에 관한 연구로 조승연·최은희(2016)는 주택의 채광 성능을 평가하고자 창문 크기와 건물 방향을 함께 고려해야 하며, 김민아·이재훈(2013)은 채광 계획 시 향에 따른 창의 위치와 크기를 고려할 필요성을 제기하였다.

          이상의 문헌 검토를 바탕으로 채광을 위한 측정 요소는 바닥 면적 대비 창 크기 비율, 창의 향과 형태를 확인하였으며, 환기를 위한 측정 요소는 창의 크기 비율과 기계식 환기 장치 여부를 확인하였다.

        

        
          3) 화재 안전성
          최저주거기준은 화재 안전성과 관련하여 “화재 발생 시 안전하게 피난할 수 있는 구조와 설비를 갖출 것”을 규정하고 있다.

          해외 최저주거기준은 화재 예방 설비 설치 및 피난 구조에 대한 측정 지표를 제시하고 있다. 화재 예방 설비의 경우 미국, 영국, 네덜란드, 덴마크, 호주는 화재 감지기와 소화전, 스프링클러 설치 기준을 두고 있다. 피난 구조의 경우 미국, 영국, 일본, 덴마크, 호주 등은 안전한 피난로 확보, 탈출에 이용할 수 있는 창문 설치 등을 기준으로 정하고 있다. 또한 피난 시설의 경우 대부분 국가에서 영구적으로 안전한 대피로 설치를 필수 조건으로 제시하고 있다.

          우리나라의 화재 예방 설치 기준의 경우 일반 건축물은 소방법 시행령을 통해 소방시설 설치 의무가 규정되어 있으며, 각 광역시·도의 조례로 주택용 소방시설 설치 기준을 정하고 있다. 서울시는 주택용 소방시설로 소화 기구(소화기 등)와 화재 감지기(구획된 실마다 1개 이상) 설치 기준을 조례로 정하고 있다.

          이상의 문헌 검토를 바탕으로 화재 안전성과 관련한 측정 요소는 크게 화재 예방 설비의 설치 유무와 영구적인 구조 형태의 피난로 확보 여부를 확인하였다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 연구 결과
      
        1. 기초분석
        
          1) 가구 일반 특성
          현장 조사는 2022년 10월 13일부터 11월 9일까지 실시하였다. 서울시 관악구에 있는 반지하, 옥탑방, 고시원 총 100가구를 방문하여 자료를 수집하였다. 가구 일반 특성의 주요 내용은 <표 3>과 같다. 임차 유형과 임대료 정보는 부동산 중개 사이트에 공시된 자료를 활용하였으며, 건축 연령은 건축물대장을 통해 확인하였다. 방의 개수 및 가구 전용 면적은 현장 조사를 통해 자료를 구득하였다.

          
            Table 3. 
				
            

            
              General characteristics of households
            
            

          

          
          

          임차 유형은 월세 비중이 고시원 100%, 반지하 95.0%, 옥탑방 76.7% 순으로 조사되었고, 월평균 임대료13)는 고시원 24만 8천 원, 반지하 42만 4천 원, 옥탑방 52만 7천 원으로 나타났다. 유형별 건물의 평균 연령은 반지하 14.9년, 옥탑방 17.8년, 고시원은 28년이다. 고시원의 경우 건축 연령이 최소 11년에서 최대 40년으로 건물 노후도가 다른 유형에 비해 높은 것으로 나타났다. 이는 반지하와 옥탑방은 신규 공급이 발생하고 있지만 고시원은 2010년대 이후로 공급이 둔화하고 있음을 보여준다. 가구 평균 면적은 반지하 20㎡, 옥탑방 16.2㎡, 고시원 6.1㎡14) 순이며, 방 개수는 반지하 1.5개, 옥탑방 1.3개, 고시원은 1개로 나타났다. 단위 면적당 평균 주거비는 고시원(13만 4천 원/평), 옥탑방(10만 7천 원/평), 반지하(7만 원/평) 순으로 반지하가 상대적으로 낮은 가격에 주거 공간이 넓다는 특징을 보여준다. 반지하는 방 개수가 상대적으로 많고, 가구 면적이 넓어 현재의 최저주거기준을 충족할 가능성이 큰 유형이라 할 수 있다.

        

        
          2) 구조, 성능, 환경 특성
          ① 구조 안전성

          구조 안전성을 측정하고자 곰팡이 여부와 건물의 균열 및 누수 여부를 확인하였다. 건물에 하자가 발견된 사례는 <그림 1>과 같다.

          
            
            

            Figure 1. 
				
            

            
              Cases of inadequate structure safety
            
            

            

          

          거처 유형별 구조 안전성 특성은 <표 4>와 같다. 누수와 균열이 발견된 곳은 반지하 1가구, 옥탑방 2가구, 고시원 1가구이다. 곰팡이는 반지하 4가구(10.0%)에서만 발견되었고, 다른 거처 유형에서는 보이지 않았다.

          
            Table 4. 
				
            

            
              Structural safety characteristics
            
            

          

          
          

          ② 채광 및 환기

          가구의 채광 성능을 측정하고자 창의 크기, 창의 향, 창문 형태를 확인하였고, 환기는 창의 크기와 기계식 환기 장치 설치 여부를 통해 확인하였다.

          채광 성능에 가장 주요한 창문 크기를 살펴보면, 거실 바닥 면적 대비 창문 크기 비율이 반지하 13.0%, 옥탑방 14.6%, 고시원 16.0%로 나타났다. 실내 조도를 직접 측정한 결과, 유형별 평균 조도는 반지하 8.4럭스(lux), 옥탑방 153.9럭스, 고시원 40.3럭스로 반지하의 채광 성능이 현저히 낮음을 확인할 수 있다.

          <그림 2>에서 확인할 수 있듯이 건물 구조 형태에 의해 창문이 Dry Area 내부에 설치되어 있거나, 지하부에 매립된 형태이거나 인접 구조물과의 거리가 충분하지 않아 자연 채광에 영향을 미칠 수 있다. 이러한 점을 반영하고자 <그림 3>과 같이 창문 면적 비율과 함께 창문 형태와 창문 향을 함께 고려하여 조사하였다.

          
            
            

            Figure 2. 
				
            

            
              Examples of window structure that influenced natural lighting
            
            

            

          

          
            
            

            Figure 3. 
				
            

            
              Cases of natural lighting
              A=adequate, B=inadequate lighting due to the building’s own structure, C=inadequate lighting due to adjacent structures

            
            

            

          

          <표 5>의 조사 결과, 창문 크기 기준을 충족하지 못하는 비율은 반지하 10가구(25.0%), 고시원 7가구(23.3%), 옥탑방 3가구(10.0%) 순으로 나타났다. 창문 형태의 경우 자연 채광에 지장이 있는 곳이 반지하 12가구(30.0%), 고시원 3가구(10.0)%로 조사되었다. 고시원의 경우 자연 채광이 불가능한 내창 혹은 창문이 설치되지 않은 가구가 존재했다. 또한 창문이 북향으로 설치된 비율은 반지하에서 17가구(42.5%)로 가장 높았고 고시원 8가구(26.7%), 옥탑방 6가구(20.0%) 순으로 나타났다.

          
            Table 5. 
				
            

            
              Natural lighting characteristics
            
            

          

          
          

          환기는 거실 바닥 면적 대비 창문 크기의 비율과 함께 기계식 환기 장치 설치 여부를 통해 확인하였다. 기계식 환기 장치는 부엌과 화장실의 설치 여부를 조사하였으며, <그림 4>와 같이 미설치 사례를 확인할 수 있었다.

          
            
            

            Figure 4. 
				
            

            
              Examples of uninstalled mechanical ventilation system
            
            

            

          

          환기 성능에 관한 조사 결과는 <표 6>과 같다. 바닥 면적 대비 창문 면적 비율이 5% 미만인 사례는 반지하 2가구(5.0%), 고시원 3가구(10.0%) 존재했다. 기계식 환기 장치의 경우 화장실과 부엌에 모두 설치된 곳은 반지하 18가구(45.0%), 옥탑방 13가구(43.3%), 고시원 5가구(16.7%)로 나타났다. 화장실과 부엌 중 한 곳 이상에 환기 장치가 설치되지 않은 가구는 반지하 22가구(55.0%), 옥탑방 15가구(50.0%), 고시원 6가구(20.0%)로 집계되어 반지하와 옥탑방의 환기 성능이 상대적으로 열악한 것으로 확인되었다.

          
            Table 6. 
				
            

            
              Ventilation characteristics
            
            

          

          
          

          ③ 화재 안전성

          화재 안전성은 주택용 소방시설 설치 여부 및 피난로가 영구적인 구조물로 설치되었는지를 통해 확인하였다. 주택용 소방시설은 가구 내 소화기 비치 혹은 스프링클러의 설치 여부와 주택용 화재 경보기의 설치 여부를 확인하였다. <그림 5>와 같이 소방시설이 전혀 설치되지 않은 사례들을 확인할 수 있었다.

          
            
            

            Figure 5. 
				
            

            
              Examples of uninstalled residential fire facilities
            
            

            

          

          <표 7>의 결과를 보면 주택용 소방시설이 설치되지 않은 가구는 반지하 37가구(92.5%), 옥탑방 28가구(93.3%), 고시원 21가구(70.0%)로 비율이 상당히 높았다. 건축물대장을 확인해본 결과, 전체 조사 가구 중 70%는 위법건축물15)인 것으로 확인되었다. 유형별로 반지하 28가구(70.0%), 옥탑방 30가구(100.0%), 고시원 12가구(40.0%)가 위법건축물이었으며, 위반 행위의 유형을 살펴보면 용도 변경이나 불법 증축인 경우가 대부분이다.

          
            Table 7. 
				
            

            
              Fire safety characteristics
            
            

          

          
          

          영구적인 구조 형태의 피난로 설치 여부를 확인한 결과, <그림 6>과 임시적인 구조 형태로 설치된 사례를 확인할 수 있었다. 옥탑방은 사례 가구 모두 위법건축물로 창고나 물탱크 등 주거 이외의 용도 공간을 준공 이후 주거 용도로 사용하는 경우가 대부분이다. 특히 옥상에 불법으로 건물을 증축하여 주거 용도로 사용하는 경우, 임시로 가설 계단을 설치하여 피난로의 안전성이 확보되지 않는 경우가 존재했다.

          
            
            

            Figure 6. 
				
            

            
              Examples of non-permanent safe escape route
            
            

            

          

        

        
          2) 현행 최저주거기준 및 구조, 성능, 환경 특성 미달가구 분석
          구조, 성능, 환경 특성을 반영한 최저주거기준의 실효성을 파악하고자 현행 최저주거기준과 개선된 기준의 미달률 차이를 분석하였으며, 결과는 <표 8>과 같다.

          
            Table 8. 
				
            

            
              Households below current minimum housing standards and structural, functional and environmental characteristic standards
            
            

          

          
          

          전체 사례 가구를 종합해 보면 현행 기준 미달 비율은 41%이지만, 개선 기준의 미달 비율은 85%로 두 배 이상 증가하였다. 이는 현재 최저주거기준이 구조, 성능, 환경 특성을 누락함에 따라 실제로 주거 환경이 열악한 기준 미달 가구를 과소 추정하고 있을 가능성을 시사한다. 유형별로 현행 기준과 구조, 성능, 환경 특성을 고려한 미달률 간 차이가 존재한다. 반지하의 경우 현행 기준 미달 비율은 2.5%이지만, 구조·성능·환경 기준 미달 비율은 95%로 38배 늘어나 그 차이가 가장 크다. 옥탑방은 현행 기준 미달 비율이 36.7%이며, 개선 기준의 미달 비율은 86.7%로 증가한다. 다만 고시원은 현행 기준 미달 비율이 96.7%이며, 개선 기준 미달 비율이 70%로 줄어드는 것으로 나타났다. 이는 고시원의 현행 최저주거기준 미달 비율이 거처 특성상 필수 시설을 단독 사용하지 않는 것으로 인해 높게 측정되고 있기 때문이라고 보는 것이 타당하다.16)

        

        
          3) 유형별 구조, 성능, 환경 기준 미달 특성
          ① 하위 항목별 미달 비율 분포 특성

          반지하, 옥탑방, 고시원 거처 유형에 따라 구조·성능·환경 기준 미달 특성을 분석하였다. 반지하의 경우 소방시설(72.5%), 채광(70.0%), 환기(60%) 순으로 미달 비율이 높게 나타났다. 화재 설비가 설치되지 않은 가구의 평균 건물 연령은 18.8년이며, 화재 예방 설비가 설치되어 있는 가구의 평균 건물 연령은 4.7년으로 오래된 건물일수록 화재 예방 설비 설치가 미비한 경향이 있다. 반지하에서 채광이 불량한 사례를 살펴보면 창문 크기 비율이 10%가 되지 않거나 자연 채광이 불가능한 구조가 대부분이다. 특히 반지하의 창문은 수해 등 재난 시 피난로 기능을 하고 있어 재해 안전성과도 관련이 있는 항목이다.

          옥탑방의 경우 소방시설(80.0%), 환기(50.0%), 채광(23.3%) 순으로 미달 비율이 높게 나타났다. 옥탑방은 사례 가구 전부 불법 건축물로 확인되었다. 실제 많은 옥탑방으로 사용되는 공간은 창고나 물탱크실을 주거 용도로 사용하고 있거나 옥상에 불법 구조물을 증축한 사례이다. 건축 과정에서 관련 규제를 피하고 있다 보니 화재 예방을 위한 설비나 환기 장치 등 필수 설비가 설치되지 않은 경우가 많다.

          고시원의 경우 채광(46.7%), 소방시설(40.0%), 환기(30.0%) 순으로 미달 비율이 높게 나타났다. 채광 창문의 평균 면적은 0.95㎡로 확인되었다. 창문은 화재 발생 시 피난로 기능을 할 수 있다는 점에서 화재 안전성과도 관련이 있다. 소방시설의 경우 2020년 개정된 다중이용업소의 안전관리에 관한 특별법에 따라 화재 예방 시설 설치가 의무화되었으나, 여전히 소방시설이 마련되지 않은 경우가 다수 존재함을 확인할 수 있다.

          ② 유형별 구조, 성능, 환경 기준 미달 취약성

          현재 최저주거기준은 측정 항목 중 1개 이상 만족하지 못하는 경우 기준에 미달하는 것으로 규정하고 있을 뿐, 여러 항목에 대해 중복하여 미달할 때에는 그 심각성이 반영되지 않는다는 한계가 있다. 이에 기준 미달의 중복 정도를 비교할 수 있는 취약성 점수17)를 <표 9>와 같이 분석하였다.

          
            Table 9. 
				
            

            
              Vulnerability score
            
            

          

          
          

          유형별 취약성 점수를 살펴보면, 반지하 유형의 평균값은 2.78점(SD=1.19), 옥탑방 1.93점(SD=1.44), 고시원 2.37점(SD=1.08) 순으로 나타났다. 취약성 점수의 차이가 통계적으로 유의한 지 분석하고자 one-way ANOVA 분석을 수행하였다. 분석 결과 F=3.95(p<.05)로 나타나 거처 유형에 따라 취약성 점수에 차이가 있는 것으로 확인되었다. 사후분석(Scheffe)을 통해 반지하의 취약성 점수는 옥탑방의 값보다 통계적으로 유의하게 높은 것으로 분석되었다.

          이러한 점은 각 하위지표의 결과 합산 방식을 새롭게 고려해야 할 필요를 보여준다. 현재 국내 최저주거기준은 모든 기준을 동시에 충족해야 한다는 것을 전제로 한다. 미국과 영국은 최저주거기준 측정 시 통과-탈락(pass or fail) 방식이 아니라 조사 항목별 등급을 부여하거나 상태의 심각성에 따라 관리 유형을 구분하기도 한다.18) 향후 최저주거기준의 정책적 활용 방안에 맞춰 지표의 합산 체계 개선을 논의할 필요가 있다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      
        1. 연구의 요약 및 시사점
        최저주거기준은 주거의 질을 측정하는 대표적인 지표이다. 최저주거기준은 방의 개수 및 면적 기준, 필수 시설 기준, 구조, 성능, 환경 기준으로 구성되어 있다. 이 중 구조, 성능, 환경 특성은 상세한 측정 기준이 부재하여 통계에 반영되지 않고 있다. 이에 본 연구는 구조, 성능, 환경 특성을 반영한 최저주거기준을 설정하고자 탐색적 연구를 수행하였다.

        주요 분석 결과를 요약하면 다음과 같다. 첫째, 사례 가구의 현행 최저주거기준 미달 비율은 41%이지만, 구조, 성능, 환경 기준 미달 비율은 91%로 2배가량 높았으며 유형별로 차이가 있었다. 특히 반지하의 경우 현행 기준 미달 비율은 2.5%로 낮지만, 구조, 성능, 환경 기준 미달 비율은 95%로 38배 증가해 그 편차가 가장 크다. 이는 현행 최저주거기준이 실제 주거 성능을 충분히 파악하지 못하여 정책 사각지대가 발생하고 있음을 시사한다.

        둘째, 반지하, 옥탑방, 고시원의 구조, 성능, 환경 기준 미달 특성 차이를 확인할 수 있다. 거처 유형별 미달 비율이 높은 항목을 살펴보면 반지하는 소방시설(72.5%), 채광(70.0%), 환기(60.0%), 옥탑방은 소방시설(80.0%), 환기(50.0%), 채광(23.3%), 고시원은 채광(46.7%), 소방시설(40.0%), 환기(30.0%) 순으로 나타났다. 이는 구조, 성능, 환경 기준을 반영하여 유형별 주거 성능의 취약 특성을 파악할 수 있음을 보여준다.

        끝으로 최저주거기준의 중복 미달 정도를 파악하고자 구조, 성능, 환경 기준 미달 취약성 점수를 분석하였다. 분석 결과 거처 유형별 취약성 점수는 반지하(2.78점), 고시원(2.37점), 옥탑방(1.93점) 순으로 나타났다. 분산 분석 결과, 반지하와 옥탑방의 구조, 성능, 환경 기준 미달 수준에는 통계적으로 유의한 수준의 차이가 존재함을 확인하였다. 이러한 결과는 향후 최저주거기준의 구체적인 지표 설정과 더불어, 각 주택 성능 측정 결과를 합산하는 방식에도 개선이 필요함을 보여준다.

      

      
        2. 연구의 의의 및 한계
        본 연구는 문헌 검토를 통해 구조, 성능, 환경 특성의 조작적 정의를 시도하고, 현장 조사를 통해 데이터를 구축하여 기준 미달 현황에 대한 실증 분석을 수행하였다. 구조, 성능, 환경 기준을 개선할 필요성을 환기하고 향후 지표 개선을 위한 실증 분석의 기초 자료를 제공했다는 점에서 학술적 의의가 있다.

        현행 최저주거기준과 구조, 성능, 환경 특성을 반영한 최저주거기준 미달 비율을 비교한 결과, 둘 사이에 큰 차이가 있음을 실증하였다. 특히 반지하의 경우 두 기준 사이의 괴리가 크게 나타났는데, 이는 현재 최저주거기준의 사각지대가 발생하고 있을 가능성을 보여준다. 또한 반지하, 옥탑방, 고시원 등 유형별 미달 특성을 분석해 향후 주거 정책 수립 시 집중해야 할 영역을 파악할 수 있다는 점에서 정책적 의의가 있다.

        다만 본 연구는 지표 개선을 위한 탐색적 연구로 다음과 같은 한계를 지닌다. 첫째, 연구 내용 범위에서 구조, 성능, 환경 기준의 모든 내용을 다루지는 못하였다. 앞으로 구조, 성능, 환경 기준에 포함된 소음, 진동 등 환경 요인과 홍수, 지진 등 재해 위험 등으로 범위를 확대해 연구할 필요가 있다.

        둘째, 지표 개선에 관한 연구이지만 신뢰도와 타당도를 검증하는 단계까지 나아가지 못하였다. 지표 체계에 관한 연구는 조작화한 측정 도구를 적용한 뒤 분석 결과의 신뢰도와 타당도를 확인하고 점검하는 작업이 요구된다(장정인 외, 2021). 본 연구는 정량 분석을 위한 충분한 표본을 확보하지 못하여 지표의 신뢰도와 타당도를 계량적으로 분석하지 못하였다. 향후 지표의 신뢰도와 타당도 검증 단계를 포함한 연구가 이어지길 기대한다.

        끝으로 지표 개선 논의는 이론적 타당성뿐 아니라, 필요한 정보를 효과적으로 확보할 수 있는지에 대한 현실적인 문제도 함께 고려되어야 한다. 본 연구는 연구자가 직접 현장에 방문하여 정보를 조사하는 방식으로 이루어졌다. 이러한 조사 방법은 필요한 정보를 정확하게 확보할 수 있다는 장점이 있지만, 많은 시간과 비용을 수반한다는 단점이 있다. 이는 국내에 주거 감독관 도입 필요성이 제기되고 있으나 제대로 실행되지 않고 있는 배경이기도 하다. 이러한 한계를 보완하고자 향후 현장 조사 방식 이외에 정형, 비정형 자료들을 활용한 지표 개선 방안이 논의되길 기대한다.
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      Notes
      
        주1. 통계청은 인구주택총조사에서 거처를 주택과 주택 이외의 거처(비주택)로 구분하고 있다. ‘거처’란 사람이 살고 있는 모든 장소로 구조적으로 분리된 독립적인 하나의 거주 단위를 의미한다. 따라서 거처에는 주택 혹은 주택이 아닌 거처(오피스텔, 기숙사 및 특수사회시설, 숙박업소의 객실, 판잣집과 비닐하우스 등)가 모두 포함된다.
      

      
        주2. 주택법, 임대주택법, 공공주택 건설 등에 관한 특별법, 택지개발촉진법 등으로 구성되어 있던 주택 관련 법령이 주거기본법, 주택법, 민간임대주택에 관한 특별법, 공공주택 특별법, 공공주택 특별법, 택지개발촉진법, 공동주택관리법 등으로 전환되었다(최훈호·강기헌, 2016).
      

      
        주3. 2018년 서울 용산구에서 상가 건물이 붕괴해 세입자가 부상한 사고가 발생하였으며, 2022년 서울 금천구에서는 노후 주택의 발코니가 무너지는 사고가 발생한 바 있다.
      

      
        주4. 2003년 1월 서울 동작구 1명 사망, 2004년 경기 수원시 4명 사망, 2005년 12월 서울 마포구 1명 사망, 2006년 7월 서울 송파구 8명 사망, 2008년 7월 경기 용인시 7명 사망, 2008년 10월 서울 강남구 6명 사망 등 화재로 인한 인명 피해가 계속되자 정부는 2009년에 고시원 등 화재에 취약한 다중이용업소에 대한 간이 스프링클러 설치를 의무화하는 법을 시행하였다. 다만 이러한 규정은 법 시행 이후 신규 등록한 고시원을 대상으로 적용하였으며 기존 사업장까지 소급하여 적용하지 않았다. 이후 2018년 11월 발생한 서울시 종로구 국일고시원 화재 참사는 7명의 사망자를 낳았으며, 도시 내 비가시적인 빈곤 주거의 문제를 다시 한번 환기하는 계기가 되었다.
      

      
        주5. 2005년 지·옥·고 전체 가구 수는 69만 5천 가구(지하 58만 7천 가구, 옥상 5만 1천 가구, 주택 이외 거처 5만 7천 가구)로 전체 가구 대비 4.4%였으나, 2020년 지·옥·고 전체 가구 수는 84만 1천 가구(지하 32만 7천, 옥상 6만 6천, 주택 이외의 거처 44만 8천)이다.
      

      
        주6. 2021년 인구주택총조사(등록 센서스)의 일반 가구 가구원 수별 비율은 1인 가구 33.4%, 2인 가구 28.3%, 3인 가구 19.4%, 4인 가구 14.7%, 5인 가구 3.3%, 6인 가구 0.6%, 7인 이상 가구 0.2%로 1인 가구의 비중이 가장 높다.
      

      
        주7. 주택 이외의 거처 중 오피스텔, 기숙사나 사회 시설은 제외.
      

      
        주8. 2020년 인구주택총조사(표본 조사)에 따르면 관악구 전체 가구 중 지, 옥, 고 거주 가구 및 전체 일반 가구 대비 비율은 반지하 20,113가구(8.1%), 옥탑방 2,525가구(1.0%), 고시원 12,921가구(5.2%)이다. 유형별 표본 크기는 조사 결과 분석의 타당도를 확보하기 위해 30가구 이상으로 설정하였으며, 모집단의 크기가 가장 큰 반지하 유형은 40가구로 하였다.
      

      
        주9. 관악구 내 반지하 주택 밀집 지역을 분석하기 위해 건축데이터 민간 개방 시스템((https://open.eais.go.kr/)에서 2021년 기준 건축물대장을 분석하였다. 관악구 내 주거용 건물(주 용도가 단독, 다가구, 다중주택 및 다세대 주택인 경우) 중 지하·반지하를 포함한 주택 호수를 분석한 결과 신림동 51.7%, 봉천동 43.8%로 두 지역에 밀집한 것을 확인하였다. 다만 옥탑방은 대부분 불법 건축물의 형태로 운영되고 있어 행정 데이터로 지역 분포를 파악하는데 한계가 존재하였다. 건축물대장 기준으로 관악구 내 옥탑이 주거 용도로 등록되어 있는 주택은 23호로 나타나지만, 인구주택총조사 결과(2020년, 표본조사) 관악구 내 옥탑방 거주 가구는 2,525가구로 차이가 발생하고 있다. 이에 본 연구는 반지하 주택 밀집 지역과 옥탑방 주택 밀집 지역이 유사할 것이라는 전제하에 신림동과 봉천동을 중심으로 옥탑방 조사 가구를 표집하였다. 고시원의 경우 서울시 소방재난본부의 고시원 데이터(2020년)을 분석한 결과 관악구 내 분포는 신림동 75%, 봉천동 23%, 남현동 2%의 비율로 신림동에 대부분 밀집해 있음을 확인하였고, 이에 고시원은 신림동을 중심으로 표집하였다. 이상의 분석에 기초하여 반지하는 신림동 30가구와 봉천동 10가구, 옥탑방은 신림동 20가구와 봉천동 10가구, 고시원은 신림동 30가구를 선정하여 조사하였다.
      

      
        주10. 인구주택총조사(2020년, 표본조사)에 따르면 서울지역 반지하의 평균 월세(보증금 제외)는 34만 원, 옥탑방은 35만 1천 원으로 조사되었다. 고시원의 경우 공식적인 통계 자료가 부재하여 2020년 관악구 대학동 고시원 거주 가구 실태 조사(천주교 서울대교구 사회사목국 빈민사목위원회)를 참고하였다. 위 조사 결과에 따르면 대학동 고시원 평균 월세는 23만 5천 원이다. 현장 조사 결과 반지하 월세 가구의 평균 임차료(보증금 제외)는 36만 7천 원, 옥탑방 40만 2천 원, 고시원은 24만 7천 원으로 조사되어 모집단의 임차료와 큰 차이가 발생하지 않음을 확인하였다.
      

      
        주11. 부동산 중개 플랫폼 공실닷컴(https://www.gongsilclub.com/)
      

      
        주12. 2022년 10월 5일 서울대학교 생명윤리위원회 최종심의 면제 승인을 받았음(SNUIRB-2022-NH-003).
      

      
        주13. 전세 혹은 보증부 월세의 경우 조사 시점을 기준으로 KOSIS 전국주택가격 동향 조사의 가장 최근 자료인 2022년 8월 전월세 전환율(4.9%)을 적용하여 월세가로 환산하였다.
      

      
        주14. 고시원 면적은 개별 침실 공간 면적을 의미한다. 공용공간(부엌, 화장실, 욕실)은 면적 산정에 포함하지 않았다.
      

      
        주15. 위법건축물은 행정기관에 적발된 위반건축물과 적발되지 않은 불법건축물을 포괄한다. 조사 가구 중 위법건축물은 총 70가구이며, 이 중 위반건축물은 5가구에 불과하다.
      

      
        주16. 현행 최저주거기준은 필수 시설을 공유하는 형태의 셰어 하우스에 대한 별도의 기준을 마련하고 있지 않다. 이에 고시원과 같이 화장실과 욕실, 부엌 등의 시설을 단독 사용하지 않는 경우 필수 설비 기준에 미달하는 것으로 측정되고 있다.
      

      
        주17. 취약성 점수는 구조·성능·환경 기준의 측정 항목 중 미달하는 항목의 개수만큼 누적하여 값을 부여하는 것으로 정의하였다. 총 6가지 하위 항목에 미달 여부를 측정하였으므로 점수는 0점에서 6점까지 분포한다.
      

      
        주18. 미국 UPCS(Uniform Physical Condition Standard)는 HUD(Department of Housing and Urban Development)로부터 지원받은 주택을 대상으로 한 주거기준이다. HQS는 통과-탈락(Pass/Fail) 방식을 취하고 있으나, UPCS는 조사 항목 평가 시 1~3등급으로 구분하여 등급을 부여하고 있다(천현숙, 2010). 영국 HHSRS(Housing Health and Safety Rating System)는 위험 등급을 A등급에서 J등급까지 총 10단계로 구분하고 있다. 각 등급에 따라 정부의 행정조치 범위에도 차등을 두고 있다. 카테고리 1(A~C등급)은 가장 심각한 유해 요소로, 정부의 의무 조치 및 철거 명령 권한이 부여된다. 카테고리 2(D~J등급)는 지방정부 당국의 판단에 따라 조처할 수 있다(최훈호·강기현, 2016).
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Rental 1 oce)-0, Rooflop 77 43 000 1.00
ype Monthly room
rent=1 Gosiwon ~ 1.00 0.00 1.00 1.00
Basement 424 103 220 69.1
Monthly
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Basement 149 108 1.0 350
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178 109 00 340
age (year) room
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includes
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(unit)
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area (m’) room

Gosiwon 61 27 38 120
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Leeks and cracks Mold

None Leaks Cracks None Mold

Basement N 39 0 1 36 4
(N=40) (%) (97.5)  (0.0) (25)  (90.0) (10.0)

Rooftop

G0 N 28 1 1 30 0
(N=30) (%) (933) (33) (33) (100.0) (0.0)
Gosiwon N 29 0 1 30 0

(N=30) (%) (96.7) (0.0) (33) (1000) (0.0)
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Basement 1 Basement 6 Rooﬁg%room Gosiwon 7
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i~ ial fire ties Permanently safe escape
Uninstalled
Fire
Installed  extinguishers L Adequate  Inadequate
and fire safety fots
‘facilities ® (AB)
@
—— N 34 2 37 40 0
Basement () ) @5 50) (0.0) (©25) (1000) ©00)
Rooftop room N 2 27 25 28 30 0
(N=30) ( ) (90.0) (©33) (©33) (1000) ©.0)
S N 9 21 12 2 28 2
Gosivon (N=30) ® (00) (70.0) 40.0) (700) (033) 67)
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Minimum Housing Standards
(structural, functional and
environmental)

1. Secure the structural strength as
‘apermanent building. Build key
structures with heat-proof, fire-
proof and water-proof matefials.

Major criteria

Structure safety (crack, structural damage)

Leaks and visible mold

2. Be equipped with adequate
soundproof, ventiation, skylight
and heating faciltes.

Heating and insulation
(temperature, themal resistance)

Ventilation
(The size of the opening, Mechanical ventilation
System)

Lighting
(Window size ratio to bedroom area, window type)

3. Meet the legal criteria for
environmental elements such as
noise, vibration, odor and air
pollution.

Noise

Air quality

4. Do not locate at the site which has
ahigh possiilty of natural
disaster such as seismic sea
wave,flooding and landslide.

Natural disasters
(landslides, floods, earthquake damage, etc)

5. Be equipped with safe electrical
facilities and safe evacuation
structure and facilties in case of
fire.

Fire safety
(fire alarm, pemanently safe escape route)

Security
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A, southward
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Basement 12
A, southward

Basement 20
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Basement 33
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Basement 36
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Basement
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Basement 7

Basement &
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Basement &
Anorthvard

H)

refuse to
record

Basement
Anorthward

Basement 16
A northward

Basement 18
Anorthward

Basement 23
Anorthvard

Basement 32
A nothward

Basement 34
Anoithward

Basement 38

Anorthward | A, northward

Basement 39

Basement2 | Basement4 | Basement5 | Basement 17
B northward | B,nortiward | B, northward | B, northvard

POt

“ )

G, southward

C, southward

C, southward

C, southward

Gosiwon 26

NAinerior window

Gosiwon 28

: n

A interior NA without any
‘window
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Country Minimum housing standards

S Housing Quality Standards (2017)
K Housing Health and Safety Rating System (2006)
Japan Living Life Basic Plan (2006)
Netherlands ~ Building Decree (2011)
France Logement Décent (2019)
Spain Documento Basico HS Salubridad (2017)

Denmark Danish Building Regulations (2015)

Australia National Construction Code (2019)
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‘Windows /Bedroom area Ventilation System

uninstalled

Adequate  Inadequate Installed Kitchen Toilet Total N.A*

(0] ®) (auB)

Basement N 38 2 18 n 21 22 o
(N=40) ) (950 50) @50) @75 (625) (65.0) ©0
Rooftop N 30 0 13 B 14 15 2
room (N=30) (%) (100.0) (0.0) (433) (26.7) (46.7) (50.0) (6.7)
Gosiwon N 27 3 5 2 6 6 19
(N=30) (%) (90.0) (10.0) (16.7) (67) (20.0) (20.0) (63.3)

*Households without private tolet and kitchen
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Windows /Bedroom area* Window type Window direction**

Adequate  Inadequate  Adequate  Inadequate  Adequate  Inadequate

. N 30 10 2 12 2 17

Badimant (N=40) ) (750) (250) (700) (300) (675) (25)
. N 27 3 30 ) 2 6

RCNoon =000 ) (90.0) (100) (1000) ©0) (#00) (200)
: - N 23 7 27 3 19 s

Gostwan (N=30) @) (767) (233) (90.0) (100) (633) (267)

*Ratio of window-to-iving room floor area more than 10%
= Analyzed in a northward direction within 45° due north
2 Gosiwon households with interior window, 1 household without any window






OEBPS/images/data/kpa/41214/JKPA_2024_v59n3_183_t002.jpg
Structural safety

Measurement standards

»Leaks and wall cracks
»Visible mold

Natural
lighting

Natural
lighting and
ventilation

»Window size (Windows/Bedroom
area = 10%)

»Window direction (At least one
window should not face north)

»Window type (No factors should
interfere with natural lighting)
(Inadequate lighting due to the
building's own structure,
inadequate lighting caused by
adjacent structures)

Ventilation

»Window size (Windows/Bedroom
area = 5%)
*More than 1/2 of the window
should be able to open and shut

»Mechanical ventilation system
(Kitchen and toilet)

Fire safety

»Residential fire facilities
(Residential fire alarm and fire
extinguishers (Sprinklers
included))

»Evacuation structure (Installation
of permanently safe escape
route)
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Vulnerability score (point)

Mean ig‘i’ Min. Max.
basement (a) 14
(N=40) 278 119 0 5
Rooftop room (b) .
(N=30) 193 1.08 0
Gosiwon (c) ;
(N=30) 237 144 0 5

F

3.95

Scheffe

a>b

*D<.05, **p<.01, ¥*n<.0.00
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Basement37 Basement17 Basement24 Basement26

Inadequate lighting due tothe  Inadequate lighting due to
building's own structure adjacent structures
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