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            초록
          
        

        
          This study aims to examine the influence of small housing supplies on the choice of residential location of one-person households in the Seoul Metropolitan City area. The study employed the two-stage least-squares method (2SLS) to analyze data from 424 administrative districts (dongs) in 2000, 2010, and 2021. The number of one-person households is the dependent variable, whereas the number of small housing units is the endogenous variable. The analysis employs exogenous variables, including population size, economic condition indices, housing prices, housing types, and accessibility indices. The instrumental variables used were the aggregate count of housing units across all categories. The ordinary least squares (OLS) is employed first, and then the 2SLS method is implemented to address endogeneity and determine any changes in the impact of the endogenous variables. The 2SLS analysis of the data from all three years indicated a significant influence of the supply of small housing units on the residential location preference of one-person households. The impact is magnified when the endogeneity is eliminated. Moreover, the effect of exogenous variables changed over time. The youth population, as a demographic factor, and the number of businesses, as an economic factor, were not particularly significant in the year 2021. Furthermore, the median value of the long-term rent with a lump-sum deposit, the jeonse deposit, an indicator of housing values, along with detached houses, had a significant influence. This analysis showed that key determinants influencing the choice of residential location for one-person households are elements associated with the residential environment, including the size, type, and price of housing. This calls for the implementation of a policy that can promote housing stability for one-person households.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        우리나라는 인구의 고령화와 저출산이 가속화됨에 따라, 총인구는 감소하는 반면 1인가구가 빠른 속도로 증가하는 현상이 사회적 이슈로 나타났다(조미현·송재민, 2020).

        2020년 가구 유형은 1인가구가 31.2%(648만 가구)로 가장 많았으며, 2050년에는 39.6%(905만 가구)로 비중이 더욱 확대될 것으로 예상되었다. 전체 가구 중 1인가구의 비중은 2020년 31.2%였으나 2050년에는 39.6%로 증가할 것으로 전망되었다(통계청, 2022).

        초기 1인가구의 증가는 고령화에 따른 노년층 1인가구의 증가 등이 주된 원인이었지만, 최근에는 청년층 1인가구가 급격하게 증가하였고, 그 원인으로 사회·경제적 불확실성의 증가로 인한 청년층의 실업 증가, 소득 부족으로 인한 결혼 기피, 저출산 등의 사회 현상 등이 등장하였다(권연화·최열, 2018).

        1인가구의 급격한 증가는 단순한 인구와 가구 구조의 변화만을 의미하는 것이 아니라 가치관과 관계 간의 변화까지 포함한다(변미리 외 2019). 여러 연령층에서 나타나는 1인가구의 지속적 증가와 같은 사회구조적 변화에는 비혼과 이혼 및 별거 증가, 고령화 등 다양한 인구사회학적 요인, 물리적·경제적 환경의 변화, 그리고 인식과 가치관의 변화와 같은 다양한 요인들이 영향을 끼쳤다. 이러한 사회구조적인 변화는 주택시장과 주택 정책에도 영향을 끼친다(이재수·양재섭, 2013).

        1인가구의 증가는 기존 4인 가족 중심의 가구 구조에 대한 변화를 요구하는 계기가 되었다. 특히 주택 정책적인 부분에서 1∼2인가구를 정책 대상으로 인정하여 제도권 내에 포함시켜야 한다는 견해가 등장함에 따라, 1인가구를 위한 정책이 추진되었다(정지은, 2015). 정부는 2009년 「주택법」을 개정하여 도시형 생활주택 및 준주택 제도를 도입하고, 시설 기준 완화와 같은 규제 완화와 저금리 대출과 같은 금융 지원을 통해 도심·역세권 등을 중심으로 직주근접에 중점을 둔 소형주택 공급을 확대하기 시작하였다(한영민 외, 2022).

        정부는 1인가구의 증가라는 사회 현상을 충족시키기 위해 소형주택 공급 정책을 추진하였다. 가구 구조의 변화와 가구의 분화는 도시계획과 주택 정책 수립 과정에서 정책의 방향성을 조정하는 원인을 제공한다는 점에서 중요하다.

        증가하는 1인가구의 수요에 맞는 소형주택을 공급하기 위해서는 1인가구와 소형주택의 관계 규명이 선행되어야 한다. 1인가구의 주거입지에 영향을 주는 여러 요인 중에 소형주택이 있음을 1인가구의 주거입지와 소형주택 관련 선행연구를 통해 확인할 수 있다. 더 나아가, 소형주택 공급이 1인가구의 주거입지에 영향을 주는 하나의 요인인 것에서 발전하여 소형주택과 1인가구 주거입지 간의 관계 규명이 필요하다. 이를 위해서는 수요 측면에서뿐만 아니라 공급 측면에서 소형주택 공급이 1인가구의 주거입지에 미치는 영향을 확인해야 한다. 기존 선행연구들은 1인가구의 주거입지에 관한 영향 요인 도출을 중심으로 이루어졌으며, 소형주택 공급 또한 주택 수요 추정과 관련된 연구들이 대부분이다. 본 연구에서는 공급과 수요의 관계를 확인하고, 소형주택 공급이 1인가구의 주거입지에 끼치는 영향을 규명하였다. 이와 함께 사회경제적 변화에 따라 다른 영향 요인들이 1인가구의 주거입지에 어떻게 영향을 미치는지도 확인하였다. 이를 통해 1인가구의 주거입지에 영향을 주는 요인을 확인하고, 이에 맞는 주택정책과 도시계획을 수립할 수 있도록 해야 한다.

        우리나라 통계청에서는 1인가구(one-person households)를 일반가구 중 혼자 살림하는 가구라고 보았으며, “1인이 독립적으로 취사, 취침 등의 생계를 유지하는 가구”라고 정의하였다. 국토교통부(2023)의 ‘주거실태조사’의 평균 주거면적 변화를 확인하면, 1인당 주거면적이 증가하고 있지만 40m2를 넘지 않는다. 또한 통계청의 인구주택총조사 결과 역시 1인당 주거면적은 2021년 이전까지 30m2 미만인 것을 확인하였다. <Table 1>을 확인하면, 두 통계에서 모두 1인당 주거면적이 40m2를 넘지 않는 것을 확인할 수 있으며, 본 연구에서는 이를 기준으로 소형주택의 기준을 정의하였다. 1인이 독립적으로 취사 및 취침 등의 생계를 유지하는 경우를 1인가구로 정의하고, 1인가구가 거주할 수 있는 소형주택의 기준을 연면적 40m2 이하 주택을 소형주택으로 조작적 정의하였다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Residential area per person
          
          

        

        
        

        본 연구에서는 소형주택 공급이 1인가구의 주거입지에 영향을 미친다는 가설을 수립하였다. 자료 구득이 가능한 연도 중에 가장 최근 연도이면서 1인가구가 전반적으로 확산된 2021년을 기준으로 분석자료를 활용하였다. 1인가구와 주거입지 요인들의 사회경제적 변화를 확인하기 위해 1인가구의 현상이 두드러지지 않은 2000년과 1인가구의 증가가 사회적 현상으로 나타나기 시작한 2010년을 분석자료로 활용하여 10년 단위를 기준으로 분석을 진행하였다. 분석자료로 활용한 인구주택총조사에서 2015년 이전까지 5년 단위로 자료를 공개하였기 때문이다. 공간적 범위는 2019년 행정구역 기준으로 서울시 424개 행정동으로 설정하였다. 2개의 행정동이 분리되기 전인 2019년 행정구역을 기준으로 강동구의 상일2동과 강일동을 강일동으로, 구로구 오류2동과 항동을 오류2동으로 취합하였다. 분석방법은 2SLS 분석을 수행하였다. 2SLS 분석을 통해 소형주택 공급이 1인가구의 주거입지에 미치는 영향을 파악하고, 1인가구의 주거입지에 영향을 미치는 요인들을 도출하였다. 이를 통해 향후 주택 정책 및 도시계획 수립에 필요한 기초자료 활용 및 정책적 시사점을 제시하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론적 논의
      
        1. 주거입지 선택 관련 이론
        주거 관련 이론은 주거 이동 이론(residential mobility theory)과 주거입지 선택 이론(residential location choice theory)으로 분류된다. 그러나 주거입지 선택은 주거 이동을 통해서 이루어진다는 점에서 두 이론은 동전의 양면과 같아 동일한 이론적 토대를 갖는다. 개인이나 가구는 직면한 사회·경제적 여건에 따라 가장 적합한 주거입지를 선택한다. 일반적으로 주거입지 선택이 주거 이동을 통해 진행되기 때문에 주거입지 선택 이론이 포괄적이고 종합적이다(정지은, 2015).

        주거입지를 선택할 때 나타나는 대표적인 특징은 Ravenstein(1885)이 7가지 주거이동 법칙 중 제1법칙으로 제시한, 주거이동 전에 살던 곳과 동일한 지역 또는 인근 지역으로 이주하는 경향이다. 이러한 단거리 이주 경향은 첫째, 주거이동 과정에서 새로운 주택을 찾는 행위가 현 주거 지역의 인근을 중심으로 정보가 형성되며, 둘째, 기존 주거지와 소득, 사회·경제·문화적인 측면에서 유사한 지역을 우선적으로 탐색하기 때문에 발생한다. 이러한 단거리 이주의 특성은 도시공간에서의 주거지 분화 현상을 발생시킨다(Ravenstein, 1885; 최은영·조대헌, 2005; 이창효, 2012).

        Alonso(1964)는 주거입지를 선택할 때 직장에 대한 접근성을 나타내는 교통비용과 주거비용의 상쇄관계(trade-off) 속에서 효용을 극대화하는 주거입지를 선택한다는 효용극대화 이론을 제시하였다. 그러나 현재까지 경제적 관점에서 주거입지를 설명하는 주거입지 이론들은 다른 중요한 비경제적 요소들(종교·인종적 분리, 오픈스페이스 접근성, 근린환경 특성 등)을 고려하지 못한다는 한계가 존재한다(정지은, 2015).

        Brown and Moore(1970)는 가구의 내·외부에서 고려되는 사항들이 주거입지의 만족을 의미하는 ‘장소의 효용성(place utility)’으로 연계되고 효용이 높아지는 방향으로 새로운 주거입지 여부를 선택한다고 설명하였다. 주거 스트레스(residential stress)의 정도는 가구가 주거이동을 결정한 후에 새로운 주택의 위치, 규모, 형태 및 근린환경 등 구체적인 사항을 결정하는 과정에 영향을 미치는데, 현재의 주거지보다 새로운 주거지에 대한 장소 효용성이 더 높으면 실제 주거 이동이 이루어지게 된다는 것이다(Brown and Moore, 1970; 한영민, 2023).

        개별 가구의 가구원들은 가구원 외의 다른 개인들과의 결합, 특정 주택 단위에 대한 연결성, 직장에 대한 연결성, 이웃들과의 유기적 관계 또는 다른 지역 요소와의 관계 등으로 현재의 주거와 연결되며, 결합의 강도에 따라 거주 만족의 전반적 수준이 결정된다. 주거 만족의 수준이 낮은 사람들은 주거이동을 고려할 것이라고 가정하였다. 비용과 편익을 계산한 후에 현재의 주택에 높은 수준으로 만족하는 사람은 이사를 고려하지 않을 것이라고 가정하고, 사람이 거주지 이동을 고려하기 시작하는 불만족의 임계점을 고려하여 파악하였다(Wolpert, 1965; 조성진, 2014).

        Lerman(1976)과 McFadden(1978)은 주거입지 수요를 이산형 선택 모형으로 설명하였다. 이산형 선택 모형(discrete choice models)은 공간 선택 시 지역 특성과 주거 이동을 하는 가구의 특성을 모두 고려한다. 입지 선택 모형(location choice models)에서 가구는 그들의 효용을 최대화할 수 있는 주거 지역을 선택한다고 가정한다(Lerman, 1976; McFadden, 1978; 정지은, 2015).

        Phe and Wakely(2000)는 주거 지위(Housing status)와 주택의 물리적 수준(Dwelling quality)에 기반한 상쇄모형을 제시하였다. 이 이론은 교통과 통신의 발달에 의한 물리적 거리의 중요성 감소에 따라 주거공간에 대한 수요가 변하면서 주거입지 선택에 대한 전통적 설명력이 낮아졌으며, 역사적·문화적·환경적 요인이 상대적으로 중요해지는 현상을 주택의 물리적 상태와 주거 지위 간의 상쇄관계로 설명한다. 주거입지 선택은 주거 지위와 주택의 질, 그리고 개별 가구의 한계 효용의 크기에 따라 다양하게 나타날 수 있다(Phe and Wakely, 2000; 한영민, 2023).

      

      
        2. 1인가구 주거입지 관련 선행연구
        1인가구의 주거이동은 개인 의사결정을 바탕으로 이동하기 때문에 지역별·연령별 분포와 이동패턴 등이 다른 유형의 가구와 차이가 존재한다(변미리 외 2019; 조미현·송재민, 2020).

        1인가구와 관련한 여러 분야의 다양한 연구가 존재하지만 본 연구에서는 1인가구와 소형주택 공급 간의 관계를 집중하여 분석하므로 1인가구의 주거입지와 관련된 선행연구를 중점적으로 검토하였다.

        Wulff(2001)는 호주의 1인가구를 대상으로 1인가구의 생애주기 단계, 거주 기간, 주거 유형 및 주거 규모 간의 특징을 도출하였다. Hall and Ogden(2003)은 1980년대 이후 런던의 도심부인 inner London 거주자를 대상으로 1인가구가 증가하면서 인구통계학적·사회경제적으로 변화가 두드러진 것을 확인하였다. Ogden and Schnoebelen(2005)은 1980년대와 1990년대 파리의 가구 수와 가구 구조 변화를 조사하였고 이를 바탕으로 1인가구의 증가에 대한 인구통계학적 전환과 특징을 연구하였다. Tyvimaa and Kamruzzaman(2019)는 젊은 층의 1인가구가 아파트 매매 가격에 어떤 영향을 주는지 분석하였다.

        조주현·김주원(2010)은 서울시의 1인가구를 대상으로 주택 수요 특성을 연구하였다. 이창효·이승일(2010)은 서울시를 대상으로 1인가구의 밀집 지역과 주거환경 평가에 관한 연구를 진행하였다. 홍성조 외(2011)는 서울시의 2인 이하 소형가구를 대상으로 주거이동 패턴과 유입 요인을 분석하였다. 박보림 외(2013)는 1인가구의 이질성이 주택소비에 미치는 영향을 세부적으로 탐색하기 위해, 주택 점유 형태에 주목하였다. 권세연(2013)은 서울시의 1인가구를 대상으로 주거환경 만족도와 가구실태, 주거실태 등 주거입지 특성에 대해 분석하였다. 채정은 외(2014)는 서울시 1인가구가 집중되는 지역이 어디인지 파악하고 집중 요인과 특성이 무엇인지 분석하였다. 정지은(2015)은 개인과 가구의 주거입지에 대한 효용을 바탕으로 1인가구의 주거입지 특성과 수도권 1인가구의 주거입지 결정요인을 분석하였다. 권연화·최열(2018)은 1인가구의 연령별 특성에 따른 주거이동 결정요인과 주거이동을 한 경우 어떤 방향(주거상향이동, 주거하향이동)으로 이동하는지 실증적으로 분석하였다. 조미현·송재민(2020)은 수도권 읍면동을 대상으로 주거이동의 주요 요인(직업, 주택)을 구분하여 연령대별 1인가구의 공간적 분포 특성을 비교하고 이동 요인별 유입지역 특성을 분석하였다. 백주화·김세용(2022)은 1인가구의 주택정책 도입 및 공급 유형 변화 양상을 파악함으로써 1인가구의 특성에 맞는 정책 방향과 개선방안을 제시하였다. 한영민 외(2022)는 서울시의 1인가구 전입량과 소형주택 재고량을 바탕으로 1인가구의 주택 수요와 공급 간 상호관계를 유형화하였다. 이정은·안기돈(2023)은 비수도권 1인가구의 특성이 주택점유 형태 및 유형에 미치는 영향을 분석하였다. 손아람·이수기(2024)는 수도권 1인가구의 연령대별 주거이동 유입의 영향요인 분석을 통해 연령별 1인가구의 주거이동 유입 지역의 특성을 시계열로 분석하였다.

        이와 같이 1인가구의 특성에 따라 주거이동, 주거입지 특성, 영향 요인에 대한 선행연구가 존재한다. 본 연구에서는 1인가구의 주거입지의 영향 요인 중 소형주택을 중심으로 분석하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석 방법
      
        1. 분석 방법
        본 연구에서는 2SLS(2단계 최소자승법, 2stage least squares) 분석을 활용하여 소형주택 공급이 1인가구의 주거입지에 미치는 영향에 대해 분석하였다. 2SLS 방법은 2단계에 걸쳐 최소자승법을 사용한다. 일반 최소자승법(OLS)를 바로 적용할 경우, 종속변수와 독립변수 간 내생성이 발생하여 불일치 추정량이 되고, 식별 문제가 발생할 수 있다(박은숙, 2013).

        회귀분석에서는 독립변수와 오차항은 종속변수에게 영향을 미치지만 독립변수와 오차항 간에는 상관관계가 없어야 한다. 그러나 내생적(endogenous) 독립변수가 존재한 선형 회귀분석에서는 독립변수가 오차항과 상관관계를 가지면서 동시에 종속변수에 영향을 미치는 구조를 갖는다. 회귀모델에서 내생적 독립변수가 존재하면 도구변수를 활용한다(민인식·최필선, 2020). 도구변수는 독립변수와 종속변수 간의 내생성을 제거하여 순수한 인과관계를 추정하는 변수이며, 추정 방법은 식 (1)과 같다(강승복, 2017).
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        도구변수(IV, instrumental variable)는 회귀모형의 오차항과는 상관관계가 없으며 내생적 독립변수와는 상관관계가 있어야 하며, 도구변수 추정에서 도구변수의 개수는 내생적 독립변수의 개수보다 많거나 같아야 한다(민인식·최필선, 2020).

        본 연구에서는 설명변수인 소형주택 공급과 종속변수인 1인가구의 오차항 사이에 상관관계가 존재하여 내생성이 발생할 수 있으며, 이 과정에서 OLS(일반최소자승법) 추정 시 편의(Bias)가 발생할 가능성이 높다. 그 결과 일치 추정량이 되지 못할 가능성이 있으므로 내생성을 제거하기 위해 도구변수(IV)를 활용하여 2SLS 분석을 수행하였다.

      

      
        2. 변수 구축
        1인가구와 소형주택은 점차 증가 중이다. <Figure 1>을 통해 2000년부터 2020년까지의 1인가구 수와 소형주택 수, 총주택 수의 추이를 확인할 수 있다. 본 연구에서는 소형주택 공급이 1인가구의 주거입지에 미치는 영향을 2SLS 분석을 활용하여 확인하였다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Changes in the number of one-person households, total houses and small-housings in Seoul
            Source: Population and housing census, each year.

            Later Source: SGIS (https://sgis.kostat.go.kr) reprocessing

          
          

          

        

        2000년, 2010년, 2021년 3개년을 대상으로 2SLS 분석을 진행하였다. 종속변수인 1인가구는 행정동 면적당(km2) 1인가구 수를 활용하였다. 내생변수인 소형주택은 인구주택총조사의 연면적 주택 규모를 기준으로 인구주택총조사에서 공표하는 거처 중에서 주택(단독주택, 공동주택 등)을 기준으로 하였다. 이 중에서 연면적 40m2 이하 주택을 추출하였으며, 행정동 면적당(km2) 소형주택 수로 정리하였다. 자료 구득의 한계로 오피스텔, 고시원, 도시형 생활주택 등 주택 이외 거처의 연면적 자료를 포함하지 못하였다.

        1인가구와 소형주택 공급 간의 내생적인 문제를 해결하기 위해 도구변수를 활용하였다. 도구변수는 행정동 면적당(km2) 총주택 수를 활용하였다. 총주택 수가 증가하면 공급되는 소형주택수도 증가하였다. 총주택과 소형주택의 증가폭이 유사하게 형성되었다. 그러나 총주택 수의 증감과 1인가구의 증감은 직접적인 관계가 없다고 판단하였다. 이 변수들은 행정동에서의 밀도를 비교하기 위해 행정동 면적당(km2)으로 추출하였다.

        외생변수인 독립변수 중에서 인구 요인으로는 1인가구의 주거입지 연구에서 중요한 변수로 적용하는 연령층 변수 중 청년층(20세∼39세)을 대표로 변수로 선정하였다. 행정동별 인구 규모의 양적 비교를 위해 인구 천 명당 청년층 수로 적용하였다.

        경제 요인으로는 선행연구에서 사업체 수와 고용자 수를 활용하였지만 두 변수들 간의 상관관계가 높은 것을 확인하였고, 경제 요인의 대표적인 변수로 사업체 수를 추출하였다. 사업체 수 역시 행정동 간의 밀도를 비교하기 위해 행정동 면적당(km2)으로 추출하였다.

        주거입지에 중요한 요인으로 작용하는 주택가격은 자료 구득이 가능한 2010년과 2021년을 대상으로 전세보증금(단독다세대주택, 연립주택, 아파트, 오피스텔 포함) 중윗값을 추출하였다. 1인가구는 차가(월세 또는 전세) 형태로 거주한다는 선행연구를 바탕으로 전세보증금을 추출하였다.

        주택 유형 요인으로는 1인가구가 많이 거주하는 것으로 도출된 저층주거지 주택 유형인 다세대주택 수, 연립주택 수, 단독주택 수(다가구단독주택 포함)을 포함하였다. 그 외에 선행연구와 현황을 통해 1인가구가 많이 거주하는 오피스텔과 고시원이 포함된 주택 이외 거처 수를 포함하였다. 주택 요인 변수들은 행정동별 인구 규모별 양적 비교를 위해 인구 천 명당 기준을 각 주택 유형별로 적용하였다.

        마지막으로 접근성 요인이 존재한다. 선행연구에 따르면 1인가구는 도심 및 부도심 입지 경향이 높고, 역세권 혹은 지하철 접근성이 좋은 지역(신상영, 2010), 그리고 통근 거리가 짧은 곳(이재수, 양재섭, 2013)에 입지하는 경향이 높다. 교통의 접근성을 파악하기 위해 지하철역수를 도출하였다. 소형주택은 협소한 공간과 간결한 내부 구조, 빈약한 가구로 인해 당 내부에는 정형화된 방식 외에는 다른 공간적 배치가 불가능하다는 공간적 한계를 갖는다(정민우·이나영, 2011). 이러한 소형주택의 공간적 한계로 인해 카페는 1인가구가 공부하거나 업무를 보는 등의 장소적 애착을 가질 수 있는 대안적 공간으로 자리잡았다. 또한 소형주택은 주방 또는 음식 조리를 할 수 있는 공간이 부족하므로 배달 또는 외식이 증가1)하였다. 이러한 1인가구의 사회적 특성을 반영하여 음식점·카페 수, 편의점 수를 영향 요인 변수로 도출하였다.

        접근성 관련 변수들 또한 행정동별 밀도를 파악하기 위해 행정동 면적당(km2) 지하철역 수, 행정동 면적당(km2) 음식점·카페 수, 행정동 면적당(km2) 편의점 수 등을 추출하였다.

        전세보증금 중윗값은 법정동 기준으로 되어 있는 전세보증금(단독다가구·아파트·연립다세대·오피스텔) 전체 중윗값을 행정동 단위로 변환하여 활용하였으며, 2000년에는 전세보증금 관련 자료 구득의 한계로 분석에서 제외하였다. 2010년은 2011년 자료를 대리변수로 활용하였다. 사업체 수의 경우, 2000년 기준 8차 사업분류, 2010년 기준 9차 사업분류, 2021년 기준 10차 산업분류를 기준으로 추출하였다. 분석에 활용한 변수의 기술통계는 <Table 2>와 같다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Variable descriptions
          
          

        

        
        

        각 변수를 도출한 다음 일반최소자승법(OLS, Ordinary Least Squares)을 실시하였다. 그 뒤 소형주택의 도구변수(총주택 수)를 활용하여 소형주택의 내생성을 제거하고 2SLS 분석을 진행하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 연구 결과
      
        1. 도구변수 추정
        2SLS 분석에는 내생변수에 하나 이상의 도구변수가 필요하다. 도구변수는 각 연도별로 행정동 면적당(km2) 총주택 수이다. 총주택 수가 증가할 경우 소형주택도 공급이 증가할 것으로 판단하였으며, 상관관계를 분석한 결과 정(+)의 상관관계를 갖고 있음을 확인하였다.

        도구변수를 검증하기 위해서는 내생성을 확인하는 W-Hausman 검정이 있으며, 이 검정의 귀무가설은 내생변수가 오차항과 상관관계가 없으며 외생적이라는 것이므로 이를 기각하면 내생성이 있음을 확인할 수 있다. 도구변수의 관련성은 Cragg-Donald Wald F의 통계량을 통해 판단하며 통계량이 10보다 클 경우에는 관련성이 낮다고 판단할 수 있다(이새롬, 2022). 본 연구에서는 내생변수 하나에 도구변수가 하나이므로 도구변수의 외생성을 판단하는 Sargan 검정을 진행하지 않았다.

        도구변수의 타당성 검정 결과 변수(추정 이전 내생변수와 종속변수의 관계)의 내생성이 없다는 Wu-Hausman 검정의 귀무가설을 기각하여 종속변수와 내생변수 간의 내성성을 확인하였다. 도구변수 관련성 또한 Cragg-Donald Wald F값이 10을 넘으므로 도구변수로 적합하다고 판단하였다(<Table 3> 참조).

        
          Table 3. 
				
          

          
            The test of validity using an instrument variable in 2SLS
          
          

        

        
        

      

      
        2. 분석 결과
        2000년 1인가구를 종속변수로 하고 소형주택 공급의 내생성을 제거하지 않은 OLS 분석을 진행하였다. 결과는 R2=0.744, Adj R2=0.738로 도출되었다(<Table 4> 참조).

        
          Table 4. 
				
          

          
            OLS result (year: 2000)
          
          

        

        
        

        분석 결과 LN_행정동 면적당(km2) 소형주택 수와 인구 천 명당 청년층 수, LN_사업체 수가 정(+)의 관계로 유의하게 도출되었다. 인구 천 명당 연립주택 수와 인구 천 명당 주택 이외 거처 수, 음식점·카페 수가 부(-)의 관계로 유의한 것을 확인하였다. 2000년의 1인가구는 소형주택과 청년층이 많은 지역과 경제활동이 활발한 지역에 유입되는 특성을 보인다.

        도구변수(LN_행정동 면적당(km2) 총주택 수)를 이용하여 LN_행정동 면적당(km2) 소형주택 수의 내생성을 제거한 2SLS 분석을 실시한 결과는 <Table 5>와 같다. 1인가구의 주거입지에 영향을 미치는 요인들을 2SLS 분석을 통해 진행한 결과이다. 2000년 분석 결과 R2=0.348, Adj R2=0.333이 도출되었다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            2SLS result (year: 2000)
          
          

        

        
        

        2SLS 분석 결과 OLS 분석 결과와 상이한 것을 확인할 수 있었다. LN_행정동 면적당(km2) 소형주택 수와 인구 천 명당 청년층 수, LN_행정동 면적당(km2) 사업체 수는 OLS 분석과 같이 정(+)의 영향을 주는 것으로 확인하였다. LN_행정동 면적당(km2) 소형주택 수의 값이 내생성이 제거되면서 0.4468로 변화하였다.

        OLS 분석에서 유의한 것으로 도출된 인구 천 명당 연립주택 수, 인구 천 명당 주택 이외 거처 수, 행정동 면적당(km2) 편의점 수는 유의하지 않은 것으로 도출되었다. OLS 분석에서 유의하지 않았던 인구 천 명당 다세대주택 수는 유의한 것으로 도출되었다.

        2010년 1인가구의 주거입지에 관한 OLS 분석과 2SLS 분석을 진행하였다. 2010년 일반 선형회귀모형(OLS) 분석 결과는 R2= 0.765, Adj R2=0.758로 도출되었다(<Table 6> 참조).

        
          Table 6. 
				
          

          
            OLS result(year: 2010)
          
          

        

        
        

        LN_행정동 면적당(km2) 소형주택 수, 인구 천 명당 청년층 수, LN_사업체 수, LN_전세보증금 중윗값, 인구 천 명당 단독주택 수는 정(+)의 관계로 유의하게 도출되었다. 인구 천 명당 다세대주택 수, 인구 천 명당 연립주택 수, 인구 천 명당 주택 이외 거처 수, 행정동 면적당(km2) 지하철역 수, 행정동 면적당(km2) 음식점·카페 수는 유의하게 도출되었으나 부(-)의 관계를 보였다. 2010년의 1인가구가 주거입지는 소형주택과 청년층이 많고 경제활동이 활발한 지역을 중심으로 이루어지며, 전세보증금이 상승할 때 전세에서 월세로 전환하면서 1인가구가 증가하는 특징을 갖는다.

        도구변수(LN_행정동 면적당(km2) 총주택 수)를 이용하여 LN_행정동 면적당(km2) 소형주택 수의 내생성을 제거한 2SLS 분석을 실시한 결과는 <Table 7>과 같다. 2010년 분석 결과 R2=0.450, Adj R2=0.435가 도출되었다.

        
          Table 7. 
				
          

          
            2SLS result (year: 2010)
          
          

        

        
        

        LN_행정동 면적당(km2) 소형주택 수와 인구 천 명당 청년층 수, LN_사업체 수, 인구 천 명당 다세대주택 수, 인구 천 명당 연립주택 수, 인구 천 명당 단독주택 수는 유의한 것을 확인할 수 있다. 내생성이 제거되면서 영향력이 변화하였다. LN_행정동 면적당(km2) 소형주택 수의 값이 내생성이 제거되면서 2SLS에서는 0.5898로 변화하였다.

        2SLS 분석 결과 OLS 분석에서 유의하다고 도출되었던 인구 천 명당 주택 이외 거처 수, 행정동 면적당(km2) 음식점·카페 수와 행정동 면적당(km2) 편의점 수 유의하지 않게 도출되었다. 2010년의 1인가구의 주거입지는 소형주택과 청년층이 많은 지역과 경제활동이 활발한 지역으로 유입되었다. 전세보증금이 상승할 때 전세에서 월세로 전환하는 과정에서 1인가구의 유입이 증가하는 것을 확인하였다. 1인가구가 단독주택에 더 많이 거주하는 것을 확인하였다.

        2021년 일반 선형회귀모형(OLS) 분석 결과는 R2=0.792, Adj R2=0.786으로 도출되었다(<Table 8> 참조).

        
          Table 8. 
				
          

          
            OLS result (year: 2021)
          
          

        

        
        

        LN_행정동 면적당(km2) 소형주택 수와 인구 천 명당 청년층수, LN_행정동 면적당(km2) 사업체 수, LN_전세보증금 중윗값이 정(+)의 관계로 유의하다고 도출되었다. 인구 천 명당 연립주택수, 인구 천 명당 주택 이외 거처 수, 행정동 면적당(km2) 음식점·카페 수 등은 부(-)의 관계로 유의하게 도출되었다. 2021년 1인가구의 주거입지에 영향을 주는 것은 소형주택과 청년층이 많으며, 경제 활동이 활발한 지역이다. 음식점과 카페가 많은 지역은 상업 지역으로 사무실, 회사 등이 많으므로 1인가구가 거주할 수 있는 지역이 적은 것으로 해석하였다.

        도구변수(LN_행정동 면적당(km2) 총주택 수)를 이용하여 LN_행정동 면적당(km2) 소형주택 수의 내생성을 제거한 2SLS 분석한 결과는 <Table 9>와 같다. 2021년 2SLS 분석 결과 R2=0.114, Adj R2=0.090이 도출되었다. 다른 연도와 다르게 2021년의 2SLS 분석의 R2값이 낮게 도출되었다.

        
          Table 9. 
				
          

          
            2SLS result (year: 2021)
          
          

        

        
        

        R2의 값이 기존 분석 결과와 다르게 낮게 도출되었다. 통상적으로 결정계수는 R2=1-RSS/TSS로 정의되며, 2SLS 분석에서는 RSS가 TSS보다 커서 R2값이 음수가 될 수 있으며 고전적 선형회귀모형에서와 동일하게 해석할 수 없다(Gujarati, 2013). 이에 따라 R2값이 낮게 도출되었지만 2021년의 2SLS 분석 결과를 해석하였다.

        2SLS 분석 결과 LN_행정동 면적당(km2) 소형주택 수와 LN_전세보증금 중윗값은 OLS 분석과 마찬가지로 유의한 것을 확인할 수 있다. 내생성이 제거되면서 값이 변화하였다. LN_행정동 면적당(km2) 소형주택 수는 0.8357로 값이 변화하였다.

        OLS 분석에서 유의하지 않았다고 도출된 인구 천 명당 다세대주택 수와 인구 천 명당 단독주택 수가 유의한 것으로 도출되었다. 또한 OLS 분석에서 유의하다고 도출되었던 인구 천 명당 청년층 수와 LN_행정동 면적당(km2) 사업체 수와 인구 천 명당 주택 이외 거처 수, 행정동 면적당(km2) 편의점 수가 유의하지 않게 도출되었다.

        2021년 1인가구의 주거입지에는 소형주택, 다세대주택과 단독주택 등 주택의 영향력이 큰 것을 확인할 수 있다. 그 중에서도 단독주택이 많은 지역에 1인가구가 밀집되는 것을 확인할 수 있다. 이는 원룸 등 다가구단독주택에 1인가구의 주거입지가 이루어지고 있다고 볼 수 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 요약 및 결론
      본 연구에서는 1인가구의 주거입지에 영향을 미치는 요인들을 도출하고자 하였다. 그중에서도 소형주택이 1인가구의 주거입지에 어떤 영향을 미치는지 중점적으로 분석하였다.

      1인가구와 소형주택 간의 관계를 분석하기 위해 2000년, 2010년, 2021년 3개년도를 대상으로 2SLS 분석을 실시하였다. 종속변수는 행정동 면적당(km2) 1인가구 수이며, 내생변수 행정동 면적당(km2) 소형주택 수와 도구변수인 행정동 면적당(km2) 총주택 수를 도출하였다. 그 외 외생변수로는 인구, 경제, 주택 유형, 접근성 등을 제시하였다.

      분석 결과 3개년 모두 소형주택이 1인가구의 주거입지에 영향을 끼치는 것을 확인하였다. 내생성을 제거하지 않았을 때 소형주택의 영향력이 과소평가될 수 있었으나 내생성을 제거함으로써 소형주택이 1인가구의 주거입지에 미치는 영향을 파악할 수 있었다. 소형주택이 많은 지역에 1인가구가 증가하는 것을 통해 1인가구의 주거입지에 소형주택 공급이 영향을 끼치는 것을 확인하였다.

      인구 요인인 청년층은 2000년과 2010년에 영향을 주는 것으로 도출되었으나 2021년에는 유의하지 않게 확인하였다. 이는 청년층 인구의 수가 감소 중이며, 1인가구가 청년층뿐만 아니라 중장년층, 노년층에서 증가하고 있다고 볼 수 있다.

      경제 요인인 사업체의 경우 2000년과 2010년에는 영향력이 있는 것으로 도출되었으나 2021년에는 유의하지 않음으로 도출되었다. 기존 선행연구에서 1인가구의 직주근접의 특성이 두드러짐을 확인하였으나 2021년 분석 결과 다르게 도출되었다. 2021년 사업체 수가 크게 증가하였지만 1인가구의 주거입지에는 영향을 주지 않는 것으로 확인하였다. 사업체 수의 지역별 편차가 크고 변별력이 높은 것을 확인하였으나 1인가구 역시 지역별 편차와 변별력이 높아졌다. 두 변수 모두 지역별 편차와 변별력이 높아졌기 때문에 사업체 수의 지역별 편차와 밀집이 1인가구의 주거입지 또는 밀집에 영향을 주지 않는다고 도출하였다.

      주택가격인 전세보증금의 중윗값의 경우 2010년과 2021년에 영향력이 있는 것으로 도출되었다. 전세보증금이 상승하였을 때 1인가구의 주거입지에 영향을 주고, 전세보증금이 상승하는 지역으로 1인가구가 입지하는 것을 확인하였다. 이것은 전세보증금이 상승함에 따라 주거비 부담이 커진 1인가구의 전월세 전환율(전세→월세)이 높아진 것으로 해석할 수 있다. 1인가구의 이동성 특성이 두드러지는 것이다.

      주택 유형 중에서 3개년 모두 다세대주택이 증가할수록 1인가구가 감소하는 영향 요인을 도출하였다. 다세대주택의 경우 1인가구보다 다인가구의 거주가 많기 때문으로 파악할 수 있다. 단독주택은 원룸을 포함한 다가구단독주택 등이 포함2)되었다. 단독주택의 경우 2000년에는 유의하지 않았으나 2010년과 2021년에는 영향력이 있다고 도출되었다. 이 경우, 2010년과 2021년보다 2000년에 단독주택의 수가 많았지만 2010년과 2021년에 단독주택의 수가 감소하고 1인가구 수가 증가하였다. 단독주택의 감소와 1인가구의 증가에 따라 2010년과 2021년에 단독주택이 1인가구의 주거입지에 영향을 주는 것으로 해석하였다.

      접근성 관련 변수 중에 지하철은 2000년과 2010년에 1인가구의 주거입지에 영향을 끼치는 것으로 도출되었지만 2021년에는 지하철역이 유의하지 않은 것으로 도출되었다. 지하철 노선이 확대되었고, 버스-버스 환승, 버스-지하철 환승 등의 교통 방법 다양화 등으로 영향이 도출되지 않은 것으로 해석하였다. 음식점, 카페의 경우, 3개년도 모두 유의하지 않은 것으로 도출되었다. 음식점과 카페의 입지가 상업 지역을 중심으로 분포하였고, 1인가구의 주거입지에 영향을 주지 않은 것으로 확인하였다. 편의점은 2010년에는 유의하였으나 2000년과 2021년에는 유의하지 않은 것으로 도출되었다. 이것은 편의점이 2000년에는 적었기 때문에 영향이 없었고, 2010년에 편의점이 증가하면서 영향력이 존재하였다. 하지만 2021년에는 편의점 수가 행정동별 편차가 존재하지만, 전반적으로 증가함에 따라 영향력이 없다고 해석하였다.

      전체적으로 2021년의 분석 결과가 기존 선행연구의 결과와 2000년, 2010년과 다른 결과를 도출하였는데 이는 서울시 전역에 1인가구가 증가함에 따라 인구, 고용, 접근성 요인들의 영향력이 적어진 것으로 볼 수 있다. 이러한 결과를 종합하면 다음과 같은 시사점을 도출할 수 있다.

      첫째, 1인가구의 주거입지에 소형주택의 영향력이 높은 것을 확인하였다. 1인가구와 소형주택 간의 내생성을 제거한 후 분석한 결과, 소형주택이 밀집된 지역으로 1인가구의 주거입지가 집중되었다. 소형주택이 1인가구의 주거입지에 영향을 주고 있으며, 소형주택이 많은 지역에 1인가구가 유입 또는 밀집되고 있다고 볼 수 있다. 1인가구가 많은 지역에 소형주택을 공급하지만 이와 반대로 소형주택 공급이 많은 지역에 1인가구의 유입과 밀집이 이루어지는 것을 확인하였다. 소형주택 공급이 1인가구의 주거입지에 영향을 미친다는 가설을 검증할 수 있었다.

      둘째, 직주근접 및 접근성 등의 기존 영향 요인의 변화이다. 1인가구는 직주근접의 특성이 있음을 선행연구를 통해 확인하였다. 하지만 사회경제적 변화와 1인가구의 증가에 따라 직주근접 및 접근성에 대한 요인들의 영향력이 변화한 것을 확인할 수 있었다. 지역별 편차가 존재하지만 전반적으로 서울시 1인가구가 증가하였다. 경제와 접근성 요인들 역시 지역별 편차가 존재하지만 전반적으로 증가한 것을 확인하였다. 사회경제적 변화에 따라 인구, 경제, 접근성 등도 변화하였고 이들 요인들이 1인가구의 주거입지에 미치는 영향이 변화함을 확인하였다.

      셋째, 1인가구의 주거입지에 주택의 영향력이 높은 것을 확인하였다. 분석 결과, 다가구단독주택과 소형주택이 많은 지역으로 1인가구가 밀집되고 있음을 확인하였다. 사회경제적 변화에 따라 다른 요인들보다 주택 규모, 주택가격, 주택 유형 등이 영향을 많이 끼치고 있음을 확인할 수 있다.

      이를 종합하여 1인가구의 주거안정을 위한 소형주택 공급 정책에 대한 시사점을 제시하면 다음과 같다. 첫째, 1인가구의 주거입지에 소형주택 등 주택의 영향력이 점차적으로 커짐에 따라 1인가구가 밀집되는 지역에 양질의 소형주택 공급을 추진할 수 있어야 한다. 1인가구가 소형주택이 많은 지역에 밀집되는 것을 확인하였다. 1인가구가 안정적으로 거주할 수 있는 소형주택을 일정 수준으로 공급함으로써 1인가구의 주거안정을 지원해야 한다.

      둘째, 1인가구의 주거입지에 영향을 주는 여러 요인들이 1인가구의 증가와 사회경제적 변화에 따라 변화하는 것을 확인하였다. 1인가구는 이동성과 밀집성으로 대표된다. 1인가구가 밀집되는 지역과 요인, 또는 이동하는 이유 등에 대해 사회경제적 변화를 면밀하게 확인하고, 이에 맞는 주택 정책을 추진해야 한다.

      셋째, 1인가구의 주거입지에 주택이 주는 영향이 점차 커지는 것을 확인하였다. 1인가구의 주거입지에 소형주택과 단독주택의 영향을 주는 것을 확인하였다. 또한 1인가구는 전세보증금이 높아지면 1인가구의 월세 전환이 진행되는 이동성의 특성을 갖는다. 1인가구가 주거입지를 결정할 때, 주택 유형과 특성이 중요하다고 볼 수 있다. 1인가구의 주거입지에 영향을 주는 주택의 유형과 특성을 면밀하게 확인하고, 장단점을 파악하여 1인가구가 안정적으로 생활할 수 있는 주택 공급 및 주거정책을 수립할 수 있어야 한다.

      본 연구의 한계로는 자료 구득의 한계가 존재한다. 1인가구의 주된 주거형태는 원룸, 고시원, 오피스텔, 도시형 생활주택 등이 존재한다. 주택 이외 거처 자료를 포함한 주거형태 및 면적에 관한 행정동별 자료 구득이 어려웠으며, 1인가구의 주된 주거형태에 대한 분류가 미흡하였다. 향후 후속 연구를 통해 도시형 생활주택, 준주택(오피스텔, 고시원 등)에 거주하는 1인가구의 주거입지에 대한 연구를 통해 이를 보완하고자 한다.
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