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            초록
          
        

        
          Public housing provides housing with low rents and deposits to low-income households to help them stabilize housing issues, ensure a residential environment, and ease the burden of housing expenses. However, residents of public housing feel the housing cost burden, even though their rent is low. Since the housing cost burden is an important factor that greatly affects stability and quality of life, there is criticism about the effectiveness of public housing policy regarding housing welfare. Therefore, identifying whether the burden of housing costs for public housing residents has actually been eased is essential. Numerous studies on the housing cost burden have been conducted using RIR (Rent-to-Income Ratio). However, the 'burden' of residents is a subjective factor, and thus, it is difficult to measure through the amount of housing expenses alone. With this perspective, we analyzed the relationship between the subjective and objective burden of housing costs by focusing on the residents of public housing in Seoul. We used the 'Seoul Public Housing Tenants Panel Survey' and employed an ordered probit panel model with random effects. Our findings show a linear relationship between the subjective and objective burden of housing costs of people who pay a monthly rent. This means households living in public housing with monthly rent still feel the housing cost burden. However, there was no relationship between RIR and subjective housing cost burden for "jeonse" households. Lastly, the relationship between RIR and subjective housing cost burden varies by income level. Policymakers need to consider differentiated policies by income and type of occupancy because residents feel the housing cost burden. In particular, policymakers must reduce some income groups' housing cost burden to minimize public housing residents' housing cost burden efficiently.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        공공임대주택은 저소득층이나 무주택 가구와 같은 주거취약계층의 주거안정과 주거의 질을 보장하고, 주거비에 대한 부담을 완화하기 위해 정부가 저렴한 보증금과 월 임대료로 공급하는 주택이다. 정부는 1989년 영구임대주택을 시작으로 재개발임대주택(1989), 50년 공공임대주택(1993), 국민임대주택(1998), 다가구매입임대주택(2004), 장기전세주택(2007), 행복주택(2013) 등을 통해 보다 많은 저소득층의 주거안정을 도모하기 위해 가구특성별, 소득별 입주조건을 확장하여 다양한 유형의 공공임대주택을 공급하고 있다. 지속적인 정부의 공공임대주택 보급에 따라 주택의 양적인 측면에서의 문제는 크게 완화되어왔다. 국토교통부에 따르면, 한국은 전체주택에서 공공임대주택이 차지하는 비율이 2021년 기준 8%로, OECD(경제협력개발기구) 통계기준 10위권 수준인 것으로 나타났다(국토교통부, 2021). 이처럼, 공공임대주택의 양적인 문제가 점차 완화되고는 있지만, 여전히 주거의 질적인 측면에서는 많은 문제를 내포하고 있다.

        주거의 질적인 측면과 관련해서는 주거복지라는 개념이 중요하게 다뤄진다. 주거복지를 평가하는 기준에는 주택의 면적, 시설, 성능 등 다양한 요인들이 존재하는데, 그중 주거비는 주거의 질적인 측면을 결정하는 중요한 요인으로 고려된다(이경영·전희정, 2018). 특히, 주거비는 주거와 관련된 일련의 지출을 의미하는 것으로 일반적으로 주택을 구입하거나 임대 혹은 거주하면서 지속적으로 부담하는 비용을 의미한다(Stone, 2006; McConnell, 2013; 고정희·서용석, 2018). 주거비 부담 문제는 주거의 안정성 문제와 삶의 질에 많은 영향을 미치는데, 이는 주거비 지출이 높아지면 식품이나 의료, 교육 등 다른 분야에 지출할 수 있는 경제적 여유가 감소하게 되기 때문이다(Meyer and Sullivan, 2008; Newman and Holupka, 2014; 박서연·전희정, 2019). 따라서 주거비의 수준을 낮추면서 양질의 주택을 공급하는 방향이 궁극적으로 주거의 질적인 측면을 높일 수 있는 길이라 할 수 있다.

        공공임대주택은 그 취지에 부합하게 민간임대주택에 비해 낮은 임차료로 거주자들에게 경제적인 편익을 제공하고 있으며, 공공임대주택 거주자들의 주거비 부담을 완화시켜주고 있다는 점이 실증연구를 통해서도 다양하게 드러나고 있다(Olsen and Barton, 1983; 최은희 외, 2011; 유승동·김주영, 2017; 오민준·진창하, 2019; Gold, 2020; 김윤중·이훈, 2022). 하지만, 저렴한 임차료에도 불구하고, 공공임대주택에 거주하는 사람들 중 일부는 이조차도 감당하지 못하고 임차료를 내지 못하는 경우가 많다. 2021년 6월 말 기준 한국토지주택공사(LH) 공공임대주택 임대료 미납 가구는 총 17만 2,526가구로, 전체 LH 공공임대 거주가구의 약 14%로 높은 수치를 보이고 있다(소병훈, 2021). 또한, 서울주택도시공사(SH)에서 제공하는 서울시 공공임대주택 c 2019년 9월 기준 임대료가 연체된 가구는 총 14,732호로 전체 임대료 부과 세대의 13%에 이르는 것으로 나타났다(안호영, 2019). 이처럼 공공임대주택이 비교적 저렴한 임대료로 제공되고 있음에도 불구하고 임대료의 연체가 일어난다는 사실은 공공임대주택에 거주하더라도 일부 입주자들에게는 주거비에 대한 부담이 완전히 해소되지는 않을 수 있다는 것을 의미한다.

        이와 같은 문제를 해소하고, 주거취약계층의 주거안정과 주거의 질을 보장하기 위한 보다 실효성 있는 정책을 마련하기 위해서는 공공임대주택 입주민들이 주거비에 대해서 어느 정도 부담을 느끼는지를 실질적으로 파악하는 것이 중요하다. 다행인 것은, 주거비 부담에 관한 연구가 다수의 연구자에 의해 다양한 차원에서 진행되어 왔다는 점이다. 실제로 주거비 부담에 관한 객관적인 지표를 개발하고, 이를 통해 주거비 부담을 완화하는 정책적인 노력도 꾸준히 진행되어 왔다. 하지만, 대부분의 연구가 객관적인 주거비 부담 지표인 소득대비임대료비율(Rent-to-Income Ratio: RIR)을 활용하여 주거비 부담 영향요인을 파악해 왔으며, 아쉽게도 주거비 부담에 대한 개개인의 주관적 지표를 활용한 연구는 활발하게 진행되지 못했다.

        RIR은 소득대비 임대료 지출의 비율로 가구의 주거비 부담 정도를 판별하는 지표이다. RIR을 활용한 주거비 부담 측정은 객관적 수치를 기반으로 한 간접적인 지표라는 장점이 있지만, 실제 거주민이 느끼는 주거비 부담의 정도를 정확히 반영하지 못한다는 한계가 존재한다. 예를 들어, RIR이 25인 두 가구가 있을 때, 월 소득이 100만 원인 가구가 주거비로 25만 원을 지출하는 경우와 월 소득이 200만 원인 가구가 주거비로 50만 원을 지출하는 경우 주관적 주거비 부담이 다르게 나타날 수 있다. 후자는 소득 중 주거비를 제외하고 생활비와 같은 지출에 여유가 있기 때문에 주거비 부담을 비교적 덜 느낄 가능성이 있다. 그럼에도 불구하고 RIR은 두 가구가 같은 수준의 주거비 부담을 느끼는 것으로 판별할 수밖에 없다. 이와 관련하여, 연구자들은 RIR을 주거비 부담 측정의 기준으로 사용하는 것에 대해 이론적, 논리적 근거가 부족하다고 지적해왔다(Hulchanski, 1995; Stone, 2006; 김준형, 2019). 더불어, 가구의 유형이나 자산 차이를 고려하지 않는 일률적인 적용 방식은 주거비 부담의 과대측정 문제가 발생할 수 있다는 지적도 있었다(김준형, 2019). 이러한 한계점들이 드러났음에도 불구하고, RIR을 대체할만한 다른 보편적인 지표의 부재로 인해, RIR은 여전히 다양한 국가 및 연구 분야에서 주거비 부담 측정의 주요 도구로 사용되고 있는 실정이다.

        이러한 문제 인식하에 본 연구는 RIR이 실제로 개개인이 느끼는 심리적인 주거비 부담에 영향을 주는지를 실증적으로 검증해보고자 한다. 특히, 공공임대주택에 거주하는 사람들은 저렴한 임대료로 인해서 상대적으로 주거비 부담이 덜할 수 있는데, 이들이 느끼는 객관적인 지표와 주관적인 지표의 관계는 어떠한지를 실증적으로 확인해보고자 한다. 이를 위해, 본 연구에서는 SH도시연구원에서 조사한 서울시 공공임대주택 입주자 패널조사 자료를 활용하여 공공임대주택 거주자들이 실제로 주거비 부담을 아직 느끼고 있는지, 주거비 부담과 RIR의 관계가 어떠한지를 검증하고자 한다. 본 연구의 결과는 공공임대주택 입주민들이 느끼는 주거비 부담 해소를 위한 주거지원 정책 마련에 중요한 정책적 방향을 제시할 수 있다는 측면에서 의의가 있다고 할 수 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구
      
        1. 주거비 부담에 관한 연구
        주거비 부담수준은 거주자의 주거만족과 삶의 질을 결정하는 중요한 요인으로, 많은 선행연구들을 통해 주거비 부담수준에 영향을 주는 요인들이 실증적으로 규명되어왔다. 주거비 부담에 영향을 주는 요인은 다양하게 존재하지만, 그중 가구주의 연령 및 소득과 같은 개별 가구들의 사회경제적인 특성과 지역 및 주택점유형태 등 주택과 거주특성에 중점을 둔 연구들이 다수 존재했다. 예를 들어, 혼자 사는 청년이나 노인들은 소득이 상대적으로 적기 때문에 생활비와 주거비를 스스로 충당해야 하는 경우에 주거비에 대한 부담이 클 수밖에 없는 구조적인 문제가 있다(Cook et al., 1994). 또한, 직장이 서울과 같은 대도시에 있어 주거비가 높은 직장 근처에 거주하게 되는 경우, 주거비에 대한 부담이 큰 지역적 특성이 나타나기도 한다. 따라서 많은 선행연구들에서는 이러한 몇 가지 결과를 공통적으로 도출해 왔다.

        특히, 생애주기가설에 따르면, 연령별 주거비 부담이 다르게 나타나는 것을 확인할 수 있다. 생애주기가설은 개인 및 가구의 소득, 소비, 자산이 일생 동안 어떻게 변화하는지를 설명하는 이론으로, 소득이 적은 청년기에는 필요한 소비를 위해 자산을 사용하며, 중장년기에는 소득이 높아지므로 자산을 축적하는 경향이 있음을 설명한다. 마지막으로 노년기에는 은퇴와 같은 이유로 소득이 줄어들기 때문에 축적한 자산을 소비함을 설명한다. 이러한 변화과정은 주거 소비와 주거비 부담에 직접적인 영향을 미치는데, 청년기에는 소득이 상대적으로 낮아 주거 소비를 위해 자산을 사용해야 하며, 이로 인해 주거비 부담을 크게 느낀다. 반면, 중장년기에는 소득이 점차 증가하여 주거비에 대한 부담이 줄어드는 것으로 볼 수 있다. 마지막으로, 노년기에는 은퇴로 인해 소득이 감소하기 때문에 주거비 부담이 다시 증가한다. 이러한 생애주기가설 이론을 활용하여 주거비 부담을 설명한 권건우·진창하(2016)는 생애주기별 가구의 주거비 부담은 중·장년가구보다 청년과 노년가구에서 높게 나타나는 것을 실증적으로 보여주었으며, 이를 통해 가구주 연령에 따라 주거비 부담이 다르게 나타남을 확인하였다. 특히, 청년층과 노년층 모두 소득이 적을수록 주거비 부담이 증가한다는 점이 선행연구들을 통해 밝혀져 왔다(권연화·최열, 2015;이현정·박상우, 2022). 한편, 정희수·권혁일(2004)은 생애주기가 주택소비에 미치는 영향을 파악한 결과, 자가 가구의 주택 구입 부담의 경우에는 연령보다는 소득에 더 크게 영향을 받는 것을 확인하기도 하였다.

        교육수준에 따라서 주거비 부담도 다르게 나타났는데, 이경영·전희정(2018)은 임차가구의 교육수준이 높을수록 주거비에 대한 부담이 증가함을 확인하였으며, 곽인숙·김순미(1999)는 교육수준이 높으면 직업지위와 경제적 수준이 높기 때문에 양질의 주거유지를 위한 주거비 부담이 증가한다고 설명하였다. 반면, 박경준·이성우(2015)는 교육수준이 낮은 집단은 자산형성에 불리한 계층으로 주거비 부담이 더 큰 것을 확인하였다.

        가구원 수에 따라서도 주거비 부담을 느끼는 정도에 차이가 있었다. 예를 들어, 권건우·진창하(2016)와 주현태 외(2017)의 연구결과에 따르면, 가구원 수의 증가가 주거비 부담을 감소시키는 것으로 나타났다. 이는 경제활동을 하는 가구원이 증가하는 경우에 해당하는 결과이다. 반면, 양세화 외(1991)와 서진호 외(2022)의 연구에서는 가구원 수의 증가는 주거비의 증가를 의미하기 때문에 주거비 부담이 더 커지는 것을 보여주었다. 이는 경제활동을 하지 않는 가구원 수가 증가하는 경우에 해당하는 결과이다. 그 외에도 성별(박경준·이상우, 2015; 가구원 수, 2016; 이경영·전희정, 2018; 서진호 외, 2022), 직업(조혜진·김민정, 2014; 권건우·진창하, 2016; 서진호 외, 2022), 입주면적 및 전용면적(권연화·최열, 2015; 박서연·전희정, 2019) 등 다양한 요인들이 주거비 부담에 영향을 주고 있음이 선행연구들을 통해서 검증되었다.

        주거비 부담에 영향을 주는 거주특성에는 주택유형, 점유형태, 지역특성 등이 해당됨이 실증연구를 통해서 밝혀져 왔다. 예를 들어, 사는 지역에 따라서 주거비 부담 수준이 다르게 나타났는데, 이현정·박상우(2022)는 서울에서의 주거비 부담이 다른 지역들의 경우보다 월등히 높음을 확인하였다. 또한, 지역의 평균 월 임대료와 중위 주택가격이 높을수록 주거비 부담이 클 가능성이 높게 나타났으며, 공공임대주택 비율이 전국평균보다 높은 지역에서는 공공임대주택의 절대적 총량이 높아 주거비가 낮게 형성되므로 지역의 주거비 부담이 적어지는 것으로 나타났다(임세희, 2016). 주택점유형태별로 수도권과 비수도권을 나눠 지역 간 비교를 한 연구에서는 임차가구의 경우 수도권은 교통시설, 편의시설 등의 주거환경 수준이, 비수도권의 경우 주택시설 수준이 중요한 영향 요인으로 나타났다. 반면, 자가가구의 경우 수도권은 주택유형이, 비수도권의 경우 주택시설 수준이 주거비 부담수준에 중요한 요인으로 확인되었다(이경영·전희정, 2018). 유병선·정규형(2017)은 저소득 임차가구의 주거비 부담에 영향을 주는 결정요인을 전세가구와 월세가구의 차이를 중심으로 분석하였고 그 결과, 월세가구보다 전세가구의 주거비 부담수준이 더 높게 나타남을 보여주었다. 주택유형별로 주거비 부담에 대해 분석한 연구로, 서진호 외(2022)는 주거비 부담능력에 대한 결정요인으로 가구원 수와 소득이 가장 큰 영향임을 확인하였고, 소득의 경우 단독주택, 연립다세대주택, 아파트의 순서로 그 영향이 큰 것임을 확인하여 주택유형별로 영향이 다름을 파악하였다.

        이외에도 주거비 부담 측정 지표인 RIR에 대한 한계를 다룬 선행연구도 존재하였다. 특히, 김준형(2019)은 주거비 부담 능력을 측정하기 위해서 가구가 보유한 자산을 추가적으로 반영하고, 연령대별 가구원 수나 주거면적과 같은 지표를 적용하여 적정 주거비를 산출한 KoRIR을 제시하였으며, 이를 일반적인 RIR과 비교하였다. 그 결과, RIR로 측정했을 때에 주거비 부담을 경험하는 가구는 26.5%인 것에 반해, KoRIR로 측정할 경우에는 32.9%로 주거비 부담을 느끼는 집단 간에 차이가 존재하는 것을 확인하였다. 이를 통해, 단순히 RIR만을 주거비 부담의 지표로서 주택정책에 활용한다면 주거비 부담 문제가 해결되지 않을 가능성이 높다고 주장하기도 하였다. 이외에도, RIR과 같은 비율 접근법은 가구의 주관적 주거비 부담을 온전히 반영할 수 없음을 주장한 연구들도 존재하였다(Hulchanski, 1995; Stone, 2006).

        정리하자면, 객관적 주거비 부담에 미치는 영향은 생애주기 및 연령, 교육수준, 가구원 수, 주택유형, 점유형태, 지역특성에 따라 다르게 나타나는 것을 확인하였다. 또한, 주거비 부담의 객관적 지표로써 사용되는 RIR은 가구특성과 자산의 반영 여부에 따라 부담에 대한 측정이 달라질 수 있으며, RIR과 같은 비율 접근법은 주관적 주거비 부담을 온전히 담지 못할 수 있다는 한계가 선행연구를 통해 밝혀졌다.

      

      
        2. 공공임대주택과 주거비 부담에 관한 연구
        공공임대주택은 정부가 주거취약계층의 주거안정 및 주거의 질을 보장하기 위하여 주거비에 대한 부담완화를 목적으로 하고 있다. 주변 민간주택과 비교했을 때, 보다 저렴한 임차료와 보증금으로 제공되고 있다는 점에서 거주자들은 경제적 편익을 누리고 있으며, 주거비 부담이 완화되었을 것이라 예상할 수 있다. 이와 관련하여 공공임대주택에 거주함으로써 얻게 되는 혜택과 주거비 부담에 대해서 파악한 다양한 연구들이 진행되었다. 선행연구들이 공통적으로 강조하는 것은 공공임대주택에 거주하면 저렴한 임대료로 인해 주거비 부담이 완화되며, 그 효과는 민간임대주택에 거주하는 것보다 더 크게 나타난다는 것이다(Borger, 1986; Spence, 1993). 즉, 공공임대주택은 입주자들의 주거비 부담 완화에 기여하고 있음을 실증적으로 보여준다.

        구체적으로 살펴보면, 유승동·김주영(2017)은 공공임대주택의 임대료는 일반임차가구의 약 50~54% 수준임을 실증적으로 보여주었다. 김윤중·이훈(2022)은 공공임대주택 거주자는 월평균 60만 원의 임대료 편익을 얻고 있으며, 이러한 편익의 차이는 공공임대주택의 유형별, 권역별로 다르게 나타나는 것을 확인하였다. 오민준·진창하(2019)는 민간임대주택 임대료 모형에 공공임대주택의 특성을 대입하여 임대료 편익을 추정하였다. 그 결과, 수도권은 약 36만 원, 비수도권은 약 17~20만 원 정도의 임대료 부담완화 효과가 있음을 보여주였다. 최은희 외(2011)는 국민임대주택 거주가구와 민간임대주택 거주가구의 주거비 차이를 비교 분석하였으며, 그 결과, 전국 대부분의 지역에서 국민임대주택 거주자의 주거비 부담이 완화되고 있음을 실증적으로 보여주었다.

        이러한 연구 이외에도, 공공임대주택의 주거비 부담수준에 영향을 미치는 요인들을 밝히고자 한 연구 역시 다수 존재했다. 박서연·전희정(2019)은 공공임대주택에 사는 월세가구일수록 주거비 부담이 높고, 보증금과 취업 여부가 주거비 부담에 가장 큰 영향을 미치는 요인임을 밝혔다. 신동갑·장희순(2021)은 저소득층 공공임대주택 입주민의 주거비 부담능력에는 연령, 학력, 거주 지역, 거주기간, 소득, 부채가 영향을 주는 것을 확인하였다. 특히 소득이 낮고 부채가 높을 경우 주거비 부담이 커지는 것을 실증적으로 보여주었다. 강승엽·전희정(2020)은 영구임대주택과 다가구매입임대주택 거주자의 주거비 부담수준의 차이와 부담에 영향을 미치는 요인을 확인하였다. 분석 결과, 다가구매입임대주택보다 영구임대주택의 주거비 부담이 더 크며, 두 가지 유형 모두 월소득이 증가할수록 주거비 부담을 낮추는 것으로 나타났다. 또한, 영구임대주택의 경우, 가구주가 경제활동을 하지 않을수록, 가구원 수가 많을수록 주거비 부담이 커짐을 확인하였다.

        객관적 주거비 부담뿐만 아니라, 주관적 주거비 부담에 대해 파악한 연구들도 다수 존재했다. Kim et al.(2022)은 공공임대주택에 거주하는 사람은 민간주택에 거주하는 사람보다 주거만족도가 높고 주관적 주거비 부담 역시 덜 느끼는 것을 2020 주거실태조사 자료를 통해 확인하였다. 강현도 외(2023)는 공공임대주택 거주자 중 주거급여를 수급하는 가구를 대상으로, RIR이 30%를 초과하는 객관적 주거비 과부담과 주관적 부담에 미치는 영향요인을 각각 규명하여 비교하였다. 분석 결과, 객관적 주거비 과부담은 경제활동 여부와 주거비 지출이 영향요인으로 나타난 반면, 주관적 부담은 가구원 수 및 주거환경이 영향요인으로 나타나는 것을 확인하였다.

        공공임대주택의 주거비 부담에 관한 선행연구들을 정리하자면, 공공임대주택에 거주함으로써 거주자들은 임대료 편익을 얻고 있다고 할 수 있다. 이때, 객관적 주거비 부담에 영향을 미치는 요소로는 연령, 학력, 소득, 부채, 임대료 및 보증금, 거주기간, 주택유형, 점유형태, 주거급여 수급여부가 있음을 확인할 수 있다. 반면, 주관적 주거비 부담에 영향을 미치는 요인으로는 추가적으로 가구원 수 및 주거환경이 있음을 확인하였다.

      

      
        3. 선행연구의 한계와 본 연구의 차별성
        선행연구들을 종합하면, 연령이나 소득과 같은 가구특성과 주택유형이나 점유형태 등 거주특성이 주거비 부담에 미치는 영향에 대해 규명한 연구, 공공임대주택의 임대료로 인한 편익을 계산한 연구, 주거비 부담수준에 영향을 미치는 요인들에 대해 분석하는 연구가 대부분이었다. 또한, 주거비 부담수준과 관련하여 진행된 연구들은 대부분 객관적인 주거비 부담 지표인 RIR을 활용하여 연구를 진행하였다. 하지만, 대부분의 선행연구에서 주거비 부담지수로 활용한 RIR은 주거비 부담이라는 주관적인 정도를 간접적인 수치로 표현한다는 한계를 갖는다. ‘주거비 부담’에서 ‘의무나 책임을 져야 한다는 느낌’으로 정의되는 ‘부담감’의 경우 주관적인 측면의 요소이기 때문에 금액이나 특정한 검사 등을 통해 측정되기 어렵다(Hulchanski, 1995; 배호중, 2019). 같은 액수의 주거비 지출이라 하더라도 개인별로 달리 나타날 수 있으며, 그가 속한 가구의 특성에 따라서도 같은 액수의 지출에 대해 체감 정도가 다를 수 있다(배호중, 2019). 특히, 김준형(2019)은 RIR이 자산 및 주거면적 등 가구의 특성을 반영하는 경우에는 기존의 결과와 다르게 나타나는 것을 파악함으로써 주거비 부담지수로써 가지는 한계점을 실증적으로 보여주었다.

        하지만, 이러한 문제의식은 최근 들어 제기되고 있기 때문에, 현재까지 진행된 많은 연구들이 주거비 부담지수로써 RIR을 큰 비판 없이 사용하고 있다는 한계점을 가진다. 즉, 실제로 거주자들이 느끼는 주거비 부담을 정확하게 파악하고, 이를 완화해주고자 하는 정책적인 노력이 지속되기 위해서는 거주자들이 주관적으로 느끼는 주거비 부담 정도와 객관적 지표인 RIR 간의 비교연구가 필요하다. 특히, 주거비 부담을 완화하기 위한 목적을 가지는 공공임대주택 거주가구를 대상으로 주관적으로 주거비 부담을 느끼는 정도와 주거비에 대한 부담을 측정하는 지표인 RIR 간의 관계에 대해 진행한 연구는 미진하기 때문에, 본 연구는 이에 대한 실증연구라는 점에서 차별성을 가진다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구방법
      
        1. 연구자료
        본 연구의 목적은 공공임대주택 거주자가 주관적으로 느끼는 주거비 부담 정도와 RIR이 어떤 관계이며, 실제로 RIR이 증가할수록 주거비 부담이 커지는지를 실증분석을 통해서 파악하는 것이다. 이를 위해 본 연구는 SH도시연구원에서 조사한 ‘서울시 공공임대주택 입주자 패널조사’ 자료를 활용하였다. 서울시 공공임대주택 입주자 패널조사는 2016년 처음 시행되었으며 서울시 공공임대주택에 거주하는 입주자들의 가구특성, 주택, 복지, 일자리, 소득, 자산, 이웃관계, 건강, 여가활동 등을 파악함으로써 입주자들의 주거복지 서비스 수요와 향후 관리 정책 방향을 예상하고 공공임대주택에 대한 연구를 활성화하는 데 목적을 두고 진행되어 왔다.

        실제 조사는 가구주 및 가구주의 배우자를 대상으로한 가구용 설문과 만 19세 이상 가구원을 대상으로 실시한 가구원용 설문 대상으로 나누어져 진행되었다. 각각 2016년, 2017년, 2019년에 조사한 1차·2차·3차 패널조사가 이루어졌으며, 1차 3,009가구 및 가구원 5,583명, 2차 2,744가구 및 가구원 5,259명, 3차 2,511가구 및 가구원 4,642명을 추적하여 조사하였다. 패널조사는 3개년에 걸쳐 동일한 가구를 추적 조사하였기 때문에, 응답 당시 거주민의 객관적, 주관적 인식을 시간의 흐름에 따라 파악할 수 있다. 즉, 패널자료를 이용할 경우 단일시점을 이용한 자료를 활용한 분석보다 세밀한 분석이 가능하다는 장점이 존재한다.

        설문조사에는 주거비 부담에 관한 내용이 포함되어 있으며, 질문에 대한 문항은 다음과 같이 “귀댁의 월임차료가 어느 정도 부담이 되십니까?”와 “귀댁의 임차보증금은 어느 정도 부담이 되십니까?”의 두 가지로 월세가구와 전세가구의 주거비 부담을 각각 구분하고 있다. 응답에 대한 항목으로는 “(1) 전혀 부담되지 않는다. (2) 별로 부담되지 않는다. (3) 약간 부담된다. (4) 매우 부담된다”의 4가지 척도로 구성되어 있다. 즉, 이러한 설문은 거주민들의 현재 임차료에 대한 주관적인 부담 정도를 직접적으로 확인할 수 있는 문항이라고 할 수 있다. 설문조사에는 주거비 부담에 대한 문항뿐만 아니라, 월임차료와 보증금, 총소득 및 생활비 지출에 관한 문항들이 포함되어 있어 객관적인 주거비 지표인 RIR을 산출하기에 용이하다. 뿐만 아니라, 가구 및 가구원에 대한 출생연도, 성별, 직업, 학력 등과 같은 사회경제적인 특성을 물어보는 질문이 포함되어 있으며, 현재 거주하는 공공임대주택의 유형, 전월세여부, 방의 개수 및 면적, 입주 연도 등에 관한 가구와 주택특성에 대한 항목도 포함되어 있다.

        본 연구에서는 주거비와 주거비 부담에 대한 설문이 있는 가구용 설문을 사용하며, 가구용 설문조사 응답자에 대한 개인특성을 가구원 조사 자료에서 취득하였다. 1차·2차·3차 가구 데이터에서 분석에 활용되는 변수들에 대해 ‘미응답’으로 기재된 표본들을 제외하였으며, 1차·2차·3차 조사가 이루어지는 도중 퇴거하거나 입주한 거주자들의 데이터를 모두 포함한 불균형 패널데이터를 분석에 활용하였다. 최종적으로 총 7,097개의 표본을 대상으로 분석을 진행하였다.

      

      
        2. 자료 구축 및 변수구성
        
          1) 전환임대료
          임차가구의 주거비 부담을 측정하기 위해서는 월 지출하는 주거비를 측정하는 것이 중요하다. 해외의 경우와 달리 우리나라의 임차형태는 두 가지 큰 특징을 가지고 있다. 첫째, 우리나라의 임차형태는 보증금의 정도에 따라 매월 지불하는 임대료의 차이가 크다는 점이다. 해외의 경우 보증금은 주택의 원상복구를 위해 2달치 가량의 월 임대를 미리 받는 수준에 그치지만, 우리나라는 일반적으로 약 30배 정도로 형성되어 있으며, 월 임대료는 보증금의 정도에 따라서 크게 다르게 형성된다. 즉, 보증금이 높은 경우 월 임대료가 비교적 저렴하며 보증금이 낮은 경우는 월 임대료가 높게 형성되는 것이 일반적이다. 이러한 특징으로 인하여 월세 임차가구의 주거비 부담을 보다 정교하게 측정하기 위해서는 보증금을 월 임대료로 반영하는 것이 필요하다. 둘째, 우리나라만의 제도인 전세제도가 존재한다는 점이다. 월 임대료를 통해 주거비 부담을 측정하는 데 있어서, 전세제도가 없는 국외의 경우에는 주거비 부담 측정에 별 문제가 없으나 우리나라에만 존재하고 있는 전세 거주자의 주거비 부담을 분석하는 것은 한계가 존재한다(유병선·정규형, 2017). 전세가구의 경우에는 월 임대료를 지출하지 않기 때문에 기존의 선행연구들에서는 대안적인 방법을 이용하고 있다(이경영·전희정, 2018).

          대표적으로, 전월세전환율을 활용하여 보증금을 전환임대료로 산출한 후, 월 지출하는 금액으로 환산하는 방법이 있다. 이때, 전월세전환율은 전세를 월세로 환산하거나, 월세를 전세로 전환할 때 환산하는 비율을 나타내며, 보증부 월세에서 보증금을 월세로 환산할 때에도 활용되고 있다(이창무 외, 2003; 유병선·정규형, 2017; 유승동·김주영, 2017; 이현정·김진영, 2020; 원혜진 외, 2020; 서진호 외, 2022). 전월세전환율은 한국부동산원에서 발표하는 ‘전국주택가격동향 조사’를 통해서 제공되고 있으며, 월별·주택유형별·권역별로 세분화 되어 있기 때문에 보다 세부적으로 전환임대료를 구성할 수 있다. 또 다른 방법으로는 이와 유사하게 보증금을 기회비용의 개념으로 간주하여 월 임대료로 산출하는 방법이 있으며, 이때에는 보증금에 대해 이자율을 적용하거나 주택대출에 대한 원리금 상환액 및 이자상환액을 월 임대료로 분석에 활용한다(이기춘·배순영, 1991; 조혜진·김민정, 2014; 권건우·진창하, 2016).

          본 연구에서는 전월세전환율을 활용하여 전환임대료를 산출하였다. 전월세전환율의 적용 기준은 해당 설문조사가 이루어진 각 조사 연도의 9월을 기준으로 적용하였으며, 보다 세밀한 분석을 위하여 권역별, 주택유형별로 전월세전환율을 적용하여 전환임대료를 구성하였다. 연구자료로 사용한 패널조사의 주택 점유형태는 ‘전세’와 ‘보증금 있는 월세’ 두 가지 유형이 존재한다. 이에 전세가구의 월 지출하는 임대료를 측정하기 위해 임차보증금을 식 (1)과 같이 전환임대료로 환산하였으며, 월세가구는 식 (2)와 같이 임차보증금을 월세로 전환한 후에, 월임차료로 지불하는 금액을 더하여 전환임대료로 환산하였다.
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          2) 소득대비임대료비율(RIR)
          RIR(Rent-to-Income Ratio)은 소득대비 주택임대료가 차지하는 비율로 주거비 부담정도를 나타내는 객관적인 지표이다. RIR은 우리나라뿐만 아니라 다양한 국가와 기관에서 주거비 부담을 측정하는 지표로 활용되고 있는데, OECD의 경우 적정 RIR을 20% 이하로 권고하고 있다. 미국의 경우, 주택도시개발부(HUD, Department of Housing & Urban Development)에서 주거비 부담에 대한 지표로 활용되고 있으며, RIR이 30%가 넘으면 주거비 부담가구, 50%가 넘는 경우에는 심각한 주거비 과부담 가구로 정의하고 있다(권건우·진창하, 2016). 과부담의 기준은 시대별로도 다르게 사용되었는데, 1960년대와 1970년대 미국 연방 주택 지원 프로그램에 대한 법률에서 25%의 척도로 사용되다가, 1980년대 초에 새로운 법률을 제정하면서 30%로 표준이 변경되었다(Herbert et al, 2018).

          전통적으로 주거비는 가구가 거주할 수 있는 생존의 목적으로 임대료와 광열비만을 의미하였으나 통계청에서는 주거비를 거주하는 곳의 임대료와 난방비, 전기료, 관리비 등 주거관리비를 포함한 금액으로 정의하고 있다(서진호 외, 2022). 최근, RIR을 산출하는 데 있어서, RIR에 주거비를 포함하는 것은 HCIR(Housing Cost to Income Ratio)이라는 새로운 지표로 표기해야 한다는 의견도 존재한다. 하지만, 저렴한 임대료로 제공되는 공공임대주택의 특성상 임대료와 관리비의 수준이 비슷하게 형성되기 때문에 관리비 지출은 주거비 부담에 큰 영향을 미칠 것이라 예상된다. 따라서 본 연구에서는 전환임대료와 주거비 명목으로 지출되는 주거관리비와 수도광열비를 합한 값을 주거비로 계산하여 월소득 대비 주거비가 차지하는 비율(RIR)을 식 (3)과 같이 산출하였다.
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        3. 분석방법
        본 연구의 주요 연구 질문은 “객관적 주거비 부담 지표인 RIR과 주관적 주거비 부담이 어떠한 관계인가? 특히, 이러한 관계는 소득이 서로 다른 집단 간에 차이를 보이는가?”이다. 일반적으로 객관적인 주거비 부담 지표인 RIR이 높아질수록 임차인들의 더 많은 주거비 부담을 느낄 수 있다. 하지만, 앞서 설명한 대로, RIR이 같은 수치라 하더라도 가구의 소득에 따라서 그 부담의 정도는 다르게 나타날 수 있다. 즉, 같은 RIR이라 하더라도 저소득 계층에 해당할수록 주관적 주거비 부담은 더 크게 느낄 수 있다. 따라서, 본 연구는 연구 질문에 대한 답을 찾기 위해 다음과 같은 연구 가설을 세우고자 한다.

        첫째, 전세와 월세를 포함한 모든 임차가구의 경우 객관적 지표인 RIR이 증가할수록 주관적 주거비 부담이 증가할 것이다. 둘째, 소득이 적은 계층일수록, RIR이 증가할 때 주관적 주거비 부담이 더 크게 증가할 것이다.

        이를 분석하기 위해 본 연구는 주관적 주거비 부담을 종속변수로 하는 패널 순서형 프로빗 모형을 활용하였다. 일반적으로 종속변수의 형태가 연속적 자료일 경우, 최소자승법(ordinary least squares, OLS)을 사용하거나 패널 자료일 경우 고정효과(fixed effects) 및 확률효과(random effects) 등의 분석방법에 의해 실증분석을 실시한다. 하지만, 본 연구와 같이 종속변수가 4점 척도로 구성된 순서형 변수의 패널자료인 경우에는 주로 합동 순서형 프로빗 모형(pooled ordered probit model)나 확률효과(random effects) 순서형 프로빗 모형의 형태로 사용한다(Gibbons and Hedecker, 1997). 순서형 변수는 명확한 순서는 존재하지만 변수 간의 정확한 차이의 정도를 수치적으로는 표현하기 어렵다. 즉, 순서형 변수는 연속형 자료와는 달리 변수들의 각 범주 간의 간격을 동일하다고 가정할 수 없기 때문에, 일반적인 회귀분석이 아닌 순서형 프로빗 모형을 사용해야 한다.

        패널분석은 응답 당시의 객관적, 주관적 인식을 시간의 흐름을 파악할 수 있을 뿐만 아니라, 관측되지 않는 개체별 이질성을 통제하여 보다 신뢰성 있는 추정이 가능하다는 장점을 가지고 있다. 패널분석중 고정효과 모형에서는 개인의 이질성을 나타내는 시간불변의 개인 고정효과 αi의 추정계수를 얻을 수 없으나, 확률효과 순서형 프로빗 모형을 사용하는 경우에는 개인의 관찰되지 않은 이질성(unobserved heterogeneity)인 αi를 확률변수로서 고려하는 모형으로 αi의 추정계수를 얻을 수 있다(Gibbons and Hedeker, 1997). 이에 본 연구에서 사용된 성별, 거주지역과 같은 시간불변의 변수들이 주거비 부담에 얼마나 영향을 미치는지 파악하기 위해 고정효과가 아닌 확률효과 모형을 활용하였다.

        즉, 본 연구는 서울시 공공임대주택 입주자의 RIR과 사회경제적 특성 등을 설명변수로 하여 주거비 부담을 느끼는 정도를 추정하는 패널 순서형 프로빗 모형을 적용하고자 하였다. 임의효과를 가진 종속변수의 조건부 분포가 평균정규누적분포 함수에 의해 측정된다고 가정하며, 패널데이터 형태의 순서를 가진 종속변수 i와 설명변수 Xi에 의해 설명되는 임의효과 순서형 프로빗 모형을 식으로 표현하면 식 (4)와 같다.

        
          
            
              	
                
              
              	
                (4) 
				
              
            

          

        

        여기에서 β는 추정계수 벡터이며, εi는 오차항(평균이 0이고, 분산이 1), vi는 패널의 임의효과, i는 패널로 i=1, ···, n, ki는 만족도 간의 구분점이며, K는 가능한 결과의 수이다. 앞서 설명한 바와 같이 본 연구에서 사용한 종속변수는 주거비 부담 정도를 설문조사로 조사한 설문항목이며, 4점 척도로 전혀 부담되지 않는다(ki=1), 별로 부담되지 않는다(ki=2), 약간 부담된다(ki=3), 매우 부담된다(ki=4)의 설문 응답 항목을 나타낸다. 임의효과 순서형 프로빗 모형은 최대우도함수로 추정되며, 주거비 부담에 대한 관측된 결과의 확률을 나타내면 다음 식 (5)와 같이 표현할 수 있다(Gibbons and Hedeker, 1997; 신현주 외, 2016).
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      Ⅳ. 분석결과
      
        1. 기초통계
        본 연구에서 사용된 변수들의 기초통계는 <표 1>과 같다. 종속변수는 ‘주거비 부담을 느끼는 정도’로 월임차료에 대한 문항과 임차보증금에 대한 문항을 활용하였으며, 두 문항에 대한 응답은 4점 척도로 이루어져 있다. 본 연구의 핵심 변수인 RIR은 앞서 설명한 것처럼 전환임대료, 주거관리비, 수도광열비를 합한 후, 월 소득으로 나눈 값을 사용하였다. 이때, 소득 변수는 근로소득, 사업소득, 금융소득, 부동산소득, 사회보험소득, 공적이전소득, 사적이전소득, 기타소득을 모두 합하여 사용하였다. 통제변수는 앞선 장에서 설명한 주거비 부담에 영향을 미치는 변수들을 선행연구를 토대로 선정하였다. 분석에 활용된 통제변수로는 나이, 교육 연수, 가구원 수, 서울거주기간, 임대주택거주기간, 전용면적이 포함되며, 남성일 경우, 기혼자일 경우, 실업자일 경우, 전일제 근로자일 경우, 화이트칼라 직종 종사자(관리자, 전문가 및 관련 종사자, 사무 종사자)일 경우, 맞춤형 급여 수급가구일 경우, 강남4구 거주자일 경우를 1로, 아닌 경우를 0으로 하는 더미변수를 포함하였다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Descriptive statistics
          
          

        

        
        

        연구에 사용된 샘플 수는 2016년부터 2019년까지 총 7,097개이다. 월세로 거주하는 가구가 월 임차료에 부담을 느끼는 정도는 평균 2.73, 전세가구는 임차보증금에 대해 느끼는 부담 정도가 평균 2.71로 나타났다. 본 연구에서 중요한 독립변수로 활용되는 RIR의 평균은 28.98로 나타났는데, 이는 공공임대주택 거주자의 월 소득에서 주거비로 지출되는 비율이 평균 28.98% 정도라는 것을 의미한다. 국가 및 기관별로 차이가 존재하지만, RIR이 20%나 30% 이상인 경우 주거비 과부담 가구로 판단하고 있다. 공공임대주택의 임대료가 민간주택보다 저렴함에도 불구하고, RIR이 주거비 과부담 가구에 근접하는 높은 평균값이 나타나는 것은 보다 자세한 통계적 분석이 필요함을 의미한다. 또한, RIR의 최댓값이 100을 넘어 5,510과 같이 비정상으로 높은 수치들이 보이는 경우도 존재하였다. 이들의 경우는 가족친지의 도움, 주거급여, 정부, 사회단체의 도움, 마이너스 통장 카드론으로 주거비를 해결하거나 주거비를 연체하는 것으로, 본 조사의 소득에 포함되어 있지 않기 때문에 RIR이 100을 넘어섰다. 그럼에도 불구하고, 저소득층을 대상으로 하는 공공임대주택의 특성상 이들의 주거비 부담을 파악하는 것이 중요하기 때문에, 본 연구에 포함하여 분석을 진행하였다.

        그 외에도, 소득은 평균 194.68만 원, 나이는 평균 59.40세였다. 남성이 56%, 기혼자인 경우는 44%, 실업자인 경우는 4%, 전일제 근로자가 36%, 화이트칼라 직종에 종사하는 사람이 14%로 나타났다. 교육 연수는 평균 10.63년, 평균 가구원 수는 2.86명, 평균 서울 거주기간은 38.83년, 평균 임대주택 거주기간 11.08년, 전용면적은 평균 12.94였으며, 맞춤형급여를 수급하는 가구는 33%, 강남 4구에 거주하는 사람은 20%인 것으로 나타났다.

        월세 가구와 전세 가구를 비교하면, 월세 가구의 RIR은 평균 30.77로 전세 가구의 RIR인 26.76보다 높게 나타났다. 반면 소득은 월세 가구는 평균 159.84만 원, 전세 가구는 237.66만 원으로 전세 가구가 더 높게 나타났다. 그 외에도, 월세 가구의 가구주의 나이, 서울거주기간, 공공임대주택 거주기간, 맞춤형 급여 수급 여부가 전세 가구보다 더 높게 나타났으며, 전세 가구는 월세 가구에 비해 교육 연수, 기혼자, 가구원 수, 전일제 근로자, 화이트칼라 종사자, 전용면적, 강남 4구 거주 비율이 더 높은 것으로 나타났다.

        <표 2>는 소득구간별 월세 및 전세 가구에 대한 월 임차료, 보증금, 전환임대료, 관리비를 나타낸 표이다. 소득구간은 월 소득 120만 원 미만인 경우 저소득, 120만 원 이상 350만 원 이하인 경우에는 중간소득, 350만 원 초과인 경우에는 고소득으로 분류하여 분석하였다. 저소득인 경우는 패널조사 응답자 중 소득기준 하위 40%에 해당하며, 고소득인 경우에는 상위 15%에 해당한다. 해당 금액은 모두 낮은 소득구간보다 높은 소득구간에 해당할수록 더 높게 나타났다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Average housing cost
          
          

        

        
        

        <그림 1>은 월세가구가 월 임차료에 대한 부담감을 느끼는 정도와 전세가구가 임차 보증금에 대한 부담감을 느끼는 정도에 대한 응답 비율을 나타낸 그래프이다. 응답비율은 1점(전혀 부담되지 않는다) 약 9%, 2점(별로 부담되지 않는다 ) 약 29%, 3점(약간 부담된다) 약 41%, 4점(매우 부담된다) 약 21%로 나타났다. 전세 보증금에 대한 부담은 1점(전혀 부담되지 않는다) 약 6%, 2점(별로 부담되지 않는다) 약 33%, 3점(약간 부담된다) 약 45%, 4점(매우 부담된다) 약 16%로 나타났다. 설문조사 응답만으로는 자세히 파악할 순 없지만, 월 임차료와 전세 보증금에 대한 부담감이 존재한다는 응답(3점 응답자와 4점 응답자의 합)이 더 높은 것을 미루어 보았을 때, 공공임대주택 거주자들은 여전히 주거비에 대한 부담감을 느끼는 것을 예상할 수 있다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Rent burden (wolse) & deposit burden (jeonse)
          
          

          

        

        <그림 2>는 소득별 월 임차료에 대한 부담감을 느끼는 정도에 대한 비율을 나타낸 그래프이다. 부담감이 존재한다는 응답의 비율은 중간소득(68%), 저소득(58%), 고소득(57%) 순으로 높게 나타났다. <그림 3>은 소득별 전세 보증금에 대한 부담을 나타낸 그래프이다. 부담감이 존재한다는 응답의 비율은 저소득(63%), 중간소득(62%), 고소득(56%) 순으로 높게 나타났다.

        
          
          

          Figure 2. 
				
          

          
            Rent burden by income (wolse)
          
          

          

        

        
          
          

          Figure 3. 
				
          

          
            Deposit burden by income (jeonse)
          
          

          

        

      

      
        2. 실증분석 결과
        
          1) 월세가구 주거비 부담 정도에 대한 분석결과
          <표 3>은 주거비 부담에 영향을 미치는 요인에 관한 실증분석결과이다. 모형의 안정성을 위해 먼저 본 연구의 가장 중요한 변수인 RIR과 소득의 영향력을 각각 확인하였으며, 가구특성과 가구주 특성만을 포함한 모형, 주택특성을 포함한 모형으로 구분하였다. Log-likelihood값과 Wald chi2값이 더 높은 것으로 보아, 주택특성을 포함한 모형 4가 가장 설명력이 좋은 것으로 판단하여 본 연구의 해석은 모형 4를 기반으로 하고자 한다.

          
            Table 3. 
				
            

            
              Results of housing cost burden (wolse)
            
            

          

          
          

          모형 4의 결과, 공공임대주택에 거주하는 월세 가구는 RIR이 증가할수록 주거비 부담을 느끼는 정도가 증가하는 것으로 나타났다. 즉, 월 임차료와 보증금이 저렴한 공공임대주택에 살더라도, 연구가설과 같이 소득대비임대료 지수인 RIR이 증가할수록 주거비 부담을 더 크게 느낀다고 할 수 있다. 일반적으로 RIR이 높을수록 주거비 부담이 증가하는 것은 당연한 결과이지만, 공공임대주택은 저소득층을 대상으로 저렴한 임차료와 보증금으로 제공되기 때문에, RIR이 다소 증가하더라도 주거비 부담이 크게 증가하지 않는 것이 바람직하다. 하지만, 분석 결과에서 객관적인 주거비 부담지수인 RIR과 주관적으로 느끼는 주거비 부담 정도가 선형관계에 있는 것으로 보아, 공공임대주택 거주자들도 여전히 주거비 부담을 느끼고 있다고 할 수 있다. 물론, RIR과 주거비 부담의 정도가 공공임대주택과 민간임대주택에서 얼마만큼 다르게 나타나는지를 비교검증하는 작업이 필요하다. 이는, 본 연구에서는 다룰 수 없기 때문에 추후에 검증될 필요가 있음을 밝혀둔다.

          다른 변수들의 결과들을 해석하면, 소득이 높을수록 주거비 부담을 느끼는 정도가 낮았다. 소득이 높아질수록 주거비 부담이 감소하는 것은 당연한 결과라고 생각된다. 월세가구의 경우 일반적으로 매달 주거비를 소득 안에서 충당해야 하기 때문에 소득이 상승하면 주거비 부담이 자연스레 감소하기 때문이다. 나이가 많을수록 주거비 부담을 더 많이 느끼는 것으로 나타났는데, 이는 일반적으로, 나이가 많을수록 경제활동을 하지 않거나 소득이 감소하는 경우가 많아, 주거비에 대한 부담을 더 크게 느끼는 것으로 판단된다. 남성일수록 주거비 부담을 덜 느꼈으며, 가구원의 수는 증가할수록 주거비 부담을 느끼는 정도가 더 큰 것으로 나타났다. 그 이유는 가구원 수가 늘어날수록 부양해야 하는 인원이 증가하여 생활비 등과 같은 지출이 증가하기 때문으로 판단된다. 이는 강현도 외(2023)와 같이 가구원 수가 늘어남에 따라 주관적 주거비 부담이 커지는 것과 같은 결과이다. 직업에 있어서는, 실업자의 경우 주거비 부담을 더 크게 느끼는 것으로 나타났다. 실업자는 경제활동을 하지 못하는 상황으로, 매달 지불해야 하는 임차료를 충당하기 어려운 상황인 경우가 많기 때문에 주거비 부담을 더 느끼는 것으로 해석할 수 있다. 맞춤형급여를 수급하는 가구일수록 주거비 부담을 느끼는 정도가 크게 낮았다.

          맞춤형급여의 경우에는 생계급여, 의료급여, 주거급여, 교육급여 총 4가지의 정부 지원금으로 주거비를 맞춤형급여로 충당하기 때문에 주거비에 대한 부담을 적게 느끼는 것으로 판단된다. 전용면적은 클수록 주거비 부담을 더 느끼는 것으로 나타났는데, 이는 면적이 증가할수록 부담하는 임대료가 증가하기 때문이다. 지역더미변수를 살펴보면, 강남4구에 거주하는 사람일수록 주거비 부담을 더 많이 느끼는 것으로 나타났다. 강남4구는 다른 지역에 비하여 높은 주택가격이 형성되어 있는 지역이다. 주변 시세 대비 임대료를 산정하는 공공임대주택 역시 상대적으로 임대료가 높은 경우가 많기 때문에, 저소득층이 주를 이루고 있는 공공임대주택 거주자의 특성상 주거비에 대한 부담이 더 큰 것으로 판단된다.

        

        
          2) 전세가구 주거비 부담 정도에 대한 분석결과
          <표 4>는 전세가구의 주거비 부담과 RIR의 관계를 실증분석한 결과이다. 전세가구도 앞선 결과와 마찬가지로, RIR과 소득의 영향력을 각각 확인하고, 가구와 가구주의 특성만을 포함한 모형, 주택특성을 포함한 모형으로 구분하였다. 모형 4의 Log-likelihood값과 Wald chi2값이 더 높은 것으로 보아, 모형 4가 가장 설명력이 좋은 것으로 판단되어 모형 4를 기반으로 해석하고자 한다.

          
            Table 4. 
				
            

            
              Results of housing cost burden (jeonse)
            
            

          

          
          

          모형 4의 분석결과, RIR이 증가하면 주관적 주거비 부담이 증가할 것이라는 연구가설과 달리, 전세가구는 주거비 부담을 느끼는 정도와 RIR 간의 관계가 유효하지 않은 것으로 나타났다. 즉, RIR이 증가해도 전세보증금에 대한 부담이 증가하지 않는다고 할 수 있다. 그 이유는 아마도, 전세는 임차료를 매월 지불하는 것이 아닌 계약시에 보증금을 한 번에 지불하기 때문에 매달의 임대료로 측정하는 소득대비임대료 지수인 RIR은 크게 영향이 없다고 판단된다. 즉, RIR은 소득대비 매월 지출하는 주거비를 나타내는 지표로, 전세 보증금을 전환임대료로 전환하였다 하더라도, 전세 보증금에 대한 부담감을 느끼는 정도는 RIR로 설명할 수 없는 것으로 판단된다. 이는 김준형(2019)이 지적했듯이, RIR이 저량의 주거비 부담을 온전히 설명하지 못한다는 주장과 일치하는 결과이다. 즉, 전세를 통해 공공임대주택에 거주하는 가구의 주거비 부담을 단순히 RIR로 측정하는 것은 실제로 거주가구의 주거비 부담을 설명하기 힘들다고 할 수 있다. 그럼에도 불구하고, RIR과 주거비 부담의 관계는 조금 더 세심하게 살펴볼 필요가 있기 때문에 소득별로 어떤 차이가 발생하는지를 살펴보고자 한다. 이에 대한 분석과 설명은 다음장에서 하고자 한다.

          그전에 우선 다른 변수들의 결과를 해석하면, 예상한대로, 전세가구는 소득이 높을수록 주거비 부담을 덜 느끼는 것으로 나타났다. 소득이 높을 경우 주거비를 제외한 생활비와 같은 지출에 여유가 있으므로, 주거비에 대한 부담이 적은 것으로 판단된다. 또한, 남성일수록 주거비 부담을 덜 느꼈으며, 기혼가구일수록, 가구원 수가 많을수록 주거비 부담을 더 느끼는 것으로 나타났다. 그 이유는 결혼을 하여 가정을 이루고, 가구원 수가 늘어나면 가구주와 배우자가 부양해야 할 구성원이 늘기 때문에, 지출에 대한 부담감이 더 큰 것으로 판단된다. 이는 월세 분석 결과와 마찬가지로 강현도 외(2023)와 일치하는 결과로 나타났다. 공공임대주택에 오래 거주한 전세가구일수록 주거비 부담을 덜 느끼는 것으로 나타났는데, 이는 아마도, 전세의 경우에는 초기 보증금의 지불 이후에는 보증금에 대한 추가적인 지출이 없기 때문에 부담을 덜 느끼는 것으로 판단된다. 월세가구와 반대로 전세가구는 맞춤형급여를 수급하는 가구일수록 주거비 부담을 크게 느끼는 것으로 나타났다. 맞춤형급여를 수급하는 대상은 최저소득층이 주를 이루고 있기 때문에 저렴한 보증금이라 하더라도 목돈 마련이 어렵기 때문에 부담을 느끼는 것으로 판단된다. 반면, 강남 4구 거주 가구는 월세가구와 마찬가지로, 강남 4구 외 거주자들보다 주거비 부담을 더 느끼는 것으로 나타났다. 이는 앞선 결과와 같은 이유로, 강남 4구는 타 지역에 비해 임차료 및 보증금이 높기 때문에, 주변 시세에 의해 가격이 측정되는 공공임대주택의 특성상 강남 4구에 살수록 부담이 높은 것으로 판단된다.

        

        
          3) 소득별 주거비 부담 정도에 대한 분석결과
          주거비 부담은 일반적으로 가구의 소득에 따라 다르게 나타나기 때문에(<표 2>, <그림 1> 참고), 소득구간을 나누어 추가분석을 진행하였다. <표 5>의 분석 결과를 살펴보면, 월세가구의 경우 저소득과 중간소득인 경우 RIR이 높을수록 주거비 부담이 증가하는 것으로 나타난 반면, 고소득인 경우에는 유효하지 않았다. 이는 소득이 낮은 계층일수록 RIR이 증가하면 주관적 주거비 부담이 크게 증가할 것이라는 연구 가설과는 조금 다른 형태로 나타났다. 계숫값을 비교하면, RIR이 증가할수록 주거비 부담이 증가하는 정도는 중간소득(0.0254)이 저소득(0.0029)보다 크게 나타났다. 이를 해석하면, 공공임대주택에 거주하더라도, 중간소득인 가구는 RIR이 높으면 여전히 주거비 부담을 크게 느낀다고 할 수 있다. 반면, 저소득의 경우는 소득이 매우 낮더라도, 정부에서 보조금을 제공하고, 더 저렴한 유형의 공공임대주택을 제공하기 때문에 RIR이 증가하더라도 주거비 부담이 증가하는 정도가 중간소득그룹에 비해 크지 않은 것으로 판단된다. 반면, 고소득의 경우에는 RIR과 주거비 부담을 느끼는 정도는 서로 관계가 없는 것으로 나타났는데, 이는 소득이 높기 때문에 RIR이 증가하더라도 주거비 부담을 크게 느끼지 않는다고 해석할 수 있다. 이러한 결과는 RIR이 주관적 주거비 부담을 정확히 반영하기 어렵다는 선행연구들의 주장과 일치함을 보여준다(Hulchanski, 1995; Stone, 2006).
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              Results of housing cost burden by household income
            
            

          

          
          

          월세가구의 다른 변수들의 결과를 살펴보면, 저소득과 중간소득에서 가구원의 수가 증가할수록 주거비 부담이 커지는 것으로 나타났다. 이는, 앞선 결과와 마찬가지로 부양해야할 가구원 수가 증가하면 그만큼 생활비 등 다른 지출이 증가하므로 주거비 부담이 더 커지는 것으로 판단된다. 또한, 전용면적이 클수록 주거비 부담을 크게 느끼는 것으로 나타났는데, 이는 일반적으로 주택의 면적이 넓을수록 임대료가 높게 측정되기 때문으로 판단된다. 월세가구의 모든 소득그룹에서 맞춤형급여를 수급할 경우에는 주거비 부담을 덜 느끼는 것으로 나타났는데, 이는 지원금을 통해 주거비를 충당할 수 있으므로 주거비 부담을 덜 느끼기 때문으로 판단된다.

          앞선 장에서는 공공임대주택에 거주하는 전세가구들에게서는 RIR과 주거비 부담 간에 아무런 관계가 나타나지 않았다. 하지만, 이를 소득구간별로 나누어 보면, 조금 다른 결과가 나타났다. 전세가구의 경우 저소득에서는 RIR과 주거비 부담을 느끼는 정도가 유효하지 않은 것으로 나타난 반면, 중간소득과 고소득가구는 RIR이 높을수록 주거비 부담을 크게 느끼는 것으로 나타났다. 이는 소득이 낮은 계층일수록 RIR이 증가하면 주관적 주거비 부담이 크게 증가할 것이라는 연구 가설 및 월세 가구의 소득별 분석결과와도 다른 형태로 나타났다. 전세의 경우에는 보증금이 크기 때문에 월세보다 상대적으로 한 번에 지출해야 하는 비용이 큰 것이 일반적이다. 따라서 저소득층이 주를 이루고 있는 공공임대주택 거주자는 그 보증금을 충당하기 위해서 대출하는 경우가 많다. 즉, 전세 보증금에 대한 부담금은 매월 전세자금에 대한 대출상환금에 대한 부담을 반영하고 있다고 볼 수 있으며, <표 2>에서 나타난 것처럼 전세보증금은 평균적으로 저소득은 4,689만 원, 중간소득은 9,179만원, 고소득은 1억 5,165만원이며, 고소득일수록 상환해야할 금액이 크다. 이를 바탕으로 결과를 해석하면, 공공임대주택 전세가구는 고소득이더라도, 높은 금액의 대출상환금에 대해 부담을 느끼기 때문에 이러한 결과가 나타난 것으로 판단된다. 반면, 저소득은 소득이 낮더라도 대출상환금이 낮기 때문에 부담을 느끼지 않는 것으로 판단된다. 월세가구의 소득별 결과와 마찬가지로, RIR이 주관적 주거비 부담을 온전히 측정하지 못한다는 선행연구들의 주장과 일치함을 보여준다(Hulchanski, 1995; Stone, 2006).

          다른 변수들의 결과를 해석하자면, 가구원 수가 많을수록 주거비 부담을 크게 느끼는 현상은 중간소득과 고소득 가구에서 나타났다. 앞선 설명과 마찬가지로, 가구원 수가 증가할 경우, 부양해야할 구성원이 늘기 때문에, 생활비 지출증가의 이유로 주거비에 대한 부담을 더 크게 느끼는 것으로 판단된다. 강남 4구에 사는 중간소득과 고소득 가구는 주거비 부담을 더 느끼는 것으로 나타났으며, 월세의 결과와 달리 전세의 형태로 사는 저소득가구는 맞춤형급여를 수급하는 가구일수록 주거비 부담을 더 느끼는 것으로 나타났다. 이는, 저소득층 중에서도 맞춤형급여를 수급하는 가구는 상대적으로 소득이 적기 때문에 낮은 정도의 보증금이더라도 부담을 느끼는 것으로 판단된다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      공공임대주택은 저소득층의 주거안정을 목적으로 지속적으로 공급되어 왔으며, 저소득층의 다양한 수요를 충족하고자 여러 가지 유형과 방식으로 확장되고 있다. 하지만, 실제로 이러한 공공임대주택이 수요자들의 주거안정에 기여하고 있는지, 수요자들의 필요를 채워주고 있는지에 대해서는 지속적인 점검이 필요하다. 또한, 정책의 효율성 측면에서도 공공임대주택이 실제로 주거안정의 도모와 주거비 부담 완화라는 목적을 달성하고 있는지에 대한 확인이 필요하다. 그동안의 연구는 민간임대주택과 공공임대주택 간의 임대료 편익 비교와, RIR을 통한 주거비 부담에 대한 비교를 통해 이를 검증해왔다. 하지만, 주거비 부담이라는 주관적인 측면의 요소를 정량적으로 측정하는 것에는 한계가 존재한다. 이에 본 연구는 서울시 공공임대주택 입주자 패널조사 데이터를 이용하여 입주자들의 주관적 주거비 부담과 객관적 주거비 부담 지표인 RIR의 관계를 실증적으로 살펴보고 어떠한 관련성이 있는지 파악하고자 했다. 특히, 패널 프로빗모형을 활용해서 보다 정교한 추정을 하고자 노력하였다.

      연구결과를 요약하면 다음과 같다. 첫째, 일반적으로 민간임대주택에서 나타나는 현상과 마찬가지로, 서울시 공공임대주택에 월세로 거주하는 사람들은 RIR이 증가할수록 주거비 부담을 느끼는 것으로 나타났다. 즉, 저렴한 임차료로 제공되는 공공임대주택임에도 불구하고 월세 거주자들은 여전히 소득대비 주거비가 증가할수록 주거비에 대해 부담을 느끼고 있다고 할 수 있다. 둘째, 월세의 경우와는 달리, 공공임대주택에 전세로 거주하는 사람들의 경우에는 객관적 지표인 RIR과 주관적으로 느끼는 주거비 부담 사이에 통계적인 관계가 없는 것으로 나타났다. 전세 보증금의 경우, 매월 지불하는 형태가 아니라 계약 시 한 번에 지불하기 때문에, 월 임대료로 환산한 주거비인 RIR로는 주관적인 주거비 부담을 직접적으로 설명하기 어려운 것으로 판단된다. 셋째, 객관적 지표인 RIR과 주관적 지표인 주거비 부담지수와의 관계는 소득별로 차이가 있는 것으로 나타났다. 월세가구의 경우, 저소득과 중간소득가구가 RIR이 증가할수록 주거비 부담을 크게 느꼈으며, 그 정도는 저소득보다 중간소득에서 더 크게 나타났다. 반면, 고소득 가구에서는 RIR과 주거비 부담간의 관계는 나타나지 않았다. 전세가구의 경우, 저소득을 제외한 중간소득과 고소득 가구가 RIR이 증가할수록 주거비 부담을 크게 느끼는 것으로 나타났으며, 그 정도는 고소득 가구에서 더 큰 것으로 나타났다. 전세가구의 경우에는 보증금을 대출로 충당하는 경우가 많은데, 고소득일수록 보증금이 높기 때문에 높은 대출상환금으로 인해 RIR이 증가할수록 주거비 부담을 크게 느끼는 것으로 판단된다. 반면, 저소득층에게서는 RIR과 주거비 부담간의 관계는 나타나지 않았는데 이는, 주거비를 감당할 능력을 상실했기 때문에 나타나는 심리적인 현상이거나, 소득이 낮음과 동시에 주거비 자체도 워낙 낮기 때문에 나타나는 현상이라고 판단된다. 이에 대해서는 심층인터뷰를 통해서 확인이 필요한 사안이라고 판단되어 추후 연구를 통해 확인이 필요함을 밝혀둔다.

      본 연구를 통한 시사점은 다음과 같다. 첫째, RIR과 주거비 부담을 느끼는 정도의 관계를 파악함으로써, 공공임대주택 거주자들도 여전히 소득대비 주거비가 증가하면 주거비에 대해서 부담이 증가함을 확인할 수 있었다. 하지만, 월세와 전세거주자 사이에는 서로 다른 결과가 나타났다. 이는 주거비 부담 완화라는 공공임대주택의 목적을 위해서는 주택점유 형태별로 가구들의 요구와 선호도에 대한 세밀한 조사를 바탕으로 정책을 설계할 필요가 있음을 의미한다. 특히, 전세와 월세에 따른 임차유형이 임대료 부담에 서로 다르게 작용할 수 있는 점을 고려하여 공공임대주택의 공급형태에 차별화를 줄 필요가 있다. 둘째, 가구의 소득별로 RIR이 증가할수록 주거비 부담을 느끼는 정도가 다름을 확인함으로써, 같은 RIR이라 하더라도 소득에 따라 주거비 부담을 더 느끼는 집단이 존재한다는 점을 파악하였다. 즉, RIR만을 주거비 부담의 절대적인 지표로 사용한다면 실질적으로 주거비 부담을 크게 느끼고 있는 가구는 소외될 가능성이 있다. 따라서 공공임대주택 거주자들이 느끼는 주거비 부담을 실질적으로 완화하기 위해서는 특정소득계층의 주거비 부담을 완화시키는 것이 필요하다. 특히, 저소득가구들의 월 임차료를 더욱 낮춰주는 등의 소득집단별 정책을 차별적으로 수립하는 것이 필요하다. 또한, 현재 많은 연구와 주거복지 정책에서 RIR을 활용하여 주거비 부담을 측정한다는 측면에서, 정책적 실효성을 증대시키기 위해서는 주거비 부담을 크게 느끼는 특정집단에 대한 세밀한 연구가 필요하다는 것을 확인할 수 있었다. 즉, 이미 시행되고 있기는 하지만, 소득에 따른 차별화된 주택공급 정책에도 불구하고, 실제로 거주자들은 주거비 부담을 느끼는 정도가 상이할 수 있다는 점을 상기할 필요가 있다.

      본 연구는 서울시 공공임대주택 거주자들의 객관적인 주거비 부담지수인 RIR과 주관적으로 주거비 부담을 느끼는 정도의 관계를 파악하고, 그 정도가 소득별로 어떻게 나타나는지를 실증적으로 분석하였다는 데 의의가 있다. 또한, 이를 통해, 다양한 시사점을 제공했다는 데 그 의의가 있다. 그럼에도 불구하고 다음과 같은 한계점 역시 존재한다. 첫째, 본 연구는 서울시 자료만을 가지고 공공임대주택 거주자의 주거비 부담에 영향을 미치는 요인에 대한 연구를 진행했다. 하지만, 공공임대주택은 서울에만 있는 것이 아니라 전국에 걸쳐 분포한다. 서울과 비서울지역의 임차인들이 느끼는 부담정도는 다를 수 있으며, 주거비 부담에 영향을 미치는 요인 또한 동일하지 않을 수 있다. 따라서 본 연구의 결과는 일반화하기는 힘들며, 다양한 지역을 고려한 추가적인 보완 연구가 필요하다. 둘째, 월별로 지출하는 주거비를 측정하기 위해 임차보증금만을 월 임차료로 환산하여 사용하였다는 점이다. 하지만, 보다 정확한 분석을 위해서는 임차보증금에 대한 대출 상환금, 이자와 같이 매월 지출하는 금액을 고려할 필요가 있다. 그럼에도 불구하고, 자료상의 한계로 인해 전월세전환율을 이용하여 월 임차료만으로 환산하여 분석을 진행하였다는 아쉬움이 존재한다. 이와 같은 한계점들이 보완되어서 추후에는 공공임대주택 거주자의 주거비 부담을 경감시킬 수 있는 다양한 정책들을 수립하는 데 도움이 되는 연구들이 진행되길 기대한다.
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