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            초록
          
        

        
          The capital gains tax has been used for diminishing profits of landlord owning multi-houses in Korea. However, the increasing capital gains tax ratio has two effects on housing market. The first effect is to decrease housing demand and the second is to increase the cost for housing trade. This study examines how the capital gains tax affects on the proportion of multi-house owners and mismatched households. A fixed effect panel regression models show the evidence that the capital gains tax affects the proportion of multi-house owners and mismatched households. The proportion of multi-houses owners is increasing as regulation for capital gains is more harsh. The proportion of mismatched households is also increasing at the same situation. It implies that the harder regulation for capital gains causes the less disposal of housing by increasing the loss of capital gains. This paper reveals the negative side effects of the capital gains tax regulation and one of explanatory factors for increasing mismatched tenure ratio.

        

      

      
        Keywords: 
tax policy, multi-house owners, mismatched households, capital gains tax, tenure, panel analysis
키워드: 조세정책, 다주택가구, 분리가구, 양도소득세, 주택보유형태, 패널분석

      

    

    

  
    
      Ⅰ. 서 론
      주택관련 세제는 거래 시 취득세와 양도소득세가, 보유 시 재산세와 종합부동산세가 있다. 이중 양도소득세는 1967년 11월 29일 부동산 투기억제에 관한 특별조치법에 제정 공포되면서 시작되었다. 양도소득세는 1968년 1월부터 1974년 12월까지 투기억제세라는 명칭으로 토지만을 과세대상으로 서울 등 대도시와 부동산투기지역에 적용되었다. 1975년부터는 양도소득세라는 명칭으로 변경되었으며, 참여정부 시기에는 대표적인 수요조절 정책으로 양도소득세 중과제도가 활용되었다. 이후, 부동산 시장의 침체기에는 다주택자에 대한 양도소득세 중과제도가 폐지되었다. 이처럼 주택관련 세제는 주택의 수요를 조절하기 위한 목적으로 시기에 따라 지속적으로 변화하여 왔다.

      주택관련 세제는 사용자비용에 영향을 미치므로 점유형태의 선택에도 영향을 미친다. 국내 주택시장의 경우, 전세보증금이 일반화되어 있고 주택보유자는 월세라는 운영소득과 차후 주택 매각을 통한 자본차익 사이에서 주택자산의 투자수익률을 극대화 하게 된다. 이 때, 양도소득세 규제 변화는 자본차익에 직접적인 영향을 주므로, 주택보유자는 월세수익률과 관계 속에서 주택 보유 여부를 양도소득세를 고려하여 결정할 수 있다. 또한 1주택 가구의 경우에도 전월세보증금을 이용하여 보유주택과 거주주택을 분리하는 분리가구1) 여부를 선택할 수 있을 것으로 판단된다. 분리가구의 경우는 자본차익을 누리는 상황에서 과거 양도소득세제가 보유기간에 따라 달라져 선택이 더욱 복잡해진다.

      이와 같은 논리 선상에서 본고는 양도소득세제의 변화와 주택점유 형태의 관련성을 실증적으로 분석하고자 하였다. 즉, 본고는 양도소득세제 변화가 정책적으로 의도하였던 효과 이외에 국내 주택시장에 또 다른 영향을 미치고 있다는 점을 밝힘으로서 정책적인 시사점을 찾고자 하였다. 본문의 구성은 이론고찰과 실증분석으로 이루어져 있으며, 실증분석에서는 지역별 패널모형을 이용하고 있다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰
      주택시장에서 세금은 주택 소유비용에 영향을 주게 되므로 점유형태 선택에 중요한 고려 사항으로 이해된다(Poterba, 1984). 장영길(2013)의 분석에 의하면 임대료 증가나 대출이자율 하락 등 주택 소유비용의 감소나 가격상승에 대한 기대가 주택수요로 이어져 주택 매매가격이 상승한다고 하였다. 즉, 주택을 보유할 때와 임차했을 때의 상대적 비용의 차이는 주택시장의 수요를 통해 주택가격에 직접적으로 영향을 주게 된다.

      한편, 주택 매매가격의 상승은 가구의 이동에도 다시 영향을 미치게 된다. 예컨대, 최성호ㆍ이창무(2013)의 실증분석 결과는 지역 간 아파트 가격 차이에 의해 인구이동 양태가 영향을 받는 것을 보여주고 있다. 세제와 이동관계를 고려한 Epple and Romer(1991)의 이론 모형은 지역별 세제의 차이에 의해 지역 간 이동이 나타나며, 이와 같은 이동은 소득 및 점유형태에 의해서도 달라질 수 있다는 점을 주장하고 있다. 가구의 이동과 점유형태의 관계에 대한 국내 실증연구로는 김준형ㆍ최막중(2009)이 있다. 이들은 로짓모형을 이용한 실증분석 결과를 바탕으로, 해당 지역의 높은 주택가격은 지역내에서 주거이동을 하는 임차가구의 자가 전환을 어렵게 한다고 주장하였다.

      점유형태의 선택과 이동 그리고 주택가격은 서로 관계가 있고 주택가격은 다시 세제에 의해 영향을 받으므로, 세제 역시 점유형태의 선택 및 주택거래량에 영향을 주게 될 것으로 이해할 수 있다. 즉, 세제의 변화가 인구이동 혹은 주택거래량에 영향을 주는 것이다. 실제로 1997년의 미국의 The Taxpayer Relief Act (TRA97) 전후를 분석한 Cunningham and Engelhardt(2008)의 결과에 따르면, 1997년 양도소득세 감면에 의해 55세 미만 자가 가구의 이동이 급격히 증가하는 현상이 나타난다. 동일한 사안에 대해 보스톤 지역의 거래량을 분석한 Shan(2010)의 추정결과 역시 양도소득세의 감면에 따라 거래량이 증가하는 결과를 보여주고 있다.

      주거이동에 따른 입지와 점유형태의 분리가 나타나는 분리가구도 주택시장 기제와 연결지어 해석할 수 있다. 관련된 초기 국내연구인 강은택ㆍ마강래(2009)는 2005년 인구주택총조사 자료를 이용하여 점유와 보유형태를 세분화하고 로짓모형을 이용하여 결정요인을 분석하였다. 그러나 해당 분석은 결정요인을 개별 가구의 인구사회학적 특성에 국한한 결과이다. 반면, 최근에는 분리가구가 나타나는 현상을 주택시장상황과 정책적 변수에 영향을 받을 수밖에 없는 주택의 소비수요와 투자수요의 공간적 분리로 해석하는 연구가 나타났다. 주택의 구매는 주택서비스와 보유를 통한 자본차익을 동시에 고려하면서 이루어지므로, 주택서비스에 대한 수요와 투자수요가 불일치할 때 나타난다는 해석이다. 물론 이와 같은 선택과정에 교육수준, 연령 그리고 소득 등도 인구사회학적 특성도 영향을 주게 된다(Kim, Choi, and Ko, 2009; 최막중ㆍ강민욱, 2012).

      분리가구 및 다주택자의 출현은 전세제도 하에서 강화된다. 전세제도는 가구가 주택을 구입할 때 타인의 전세금을 주택구입 비용으로 활용할 수 있게 해준다. 주택가격 상승기에는 안정적인 월세수입보다 자본차익이 클 수 있고, 타인의 자본을 이용해서라도 주택을 구매하는 것이 주택 투자 측면에서 유리한 선택이 될 수 있기 때문이다. 물론, 타인의 자본을 이용한 주택 보유는 안정적인 임대료 대신 주택가격 변동의 위험을 떠안은 채 미래의 불확실한 자본이득을 취하는 구조를 지닌다(이창무, 2010).

      전세제도 하에서 분리가구 및 다주택자는 부동산 조세제도에 의해서도 영향을 받는다. 대표적인 주택 세제정책인 양도소득세는 주택시장이 활황일 때는 세율 인상, 과표 인상, 비과세 감면 축소를 통해, 불황일 때는 세율 인하, 과표 인하, 비과세 감면 확대를 통해 주택경기를 조절하는 수단으로 사용되었다. 그러나 지속적으로 변화하는 주택시장 상황에 따른 반복적인 세제 변화는 다른 한편으로는 시장의 혼란을 가중시키는 역할을 할 수 있다(안혁근, 2011; 박재환 외, 2008). 즉, 주택 자본차익에 대한 세제 강화는 한편으로는 단기 주택 보유자에게 중과세를 통해 부동산 투기수요를 억제하는 역할을 하지만, 동시에 주택 시장의 정상적인 수요도 억제하는 역할을 하기도 한다. 예컨대, 참여정부 시기에 실시된 세제 정책은 비과세 대상인 소규모 주택시장의 과열 혹은 양도소득세 부담에 따른 거래동결 현상으로 나타나기도 하였다(이창무, 2010; 강원철·이재우, 2006; 성용운, 2007).

      분리가구로의 선택은 정부의 조세 규제가 강화되었던 시기에 더욱 증대될 가능성이 있다. 양도소득세제는 1가구 1주택자나 무주택자에겐 주택 보유비용 또는 주택구입비용에 대한 여건을 완화하는 환경을 조성하였다. 이에 따라 1주택을 보유한 가구는 세제 비용을 고려해 보유 주택수를 늘리지 않되, 소유와 거주를 달리하는 선택을 통해 주택에 대한 투자수익률을 극대화 할 수 있는 기회를 얻을 수 있다.

      선행연구들은 분리가구 및 다주택자의 문제가 주택시장의 주거서비스 및 투자수요에 의해 형성되고 있다고 주장하고 있다. 우리나라 주택시장에서는 수요 대책으로 조세제도를 활용되고 있으며, 이중 대표적인 정책이 양도소득세제이다. 따라서 양도소득세가 분리가구 및 다주택자의 출현에 영향을 미칠 것이라는 추론이 가능하나, 선행연구들에서는 양도소득세와 분리가구 및 다주택자의 문제를 직접적으로 다루고 있지는 않고 있다. 본 연구에서는 양도소득세와 분리가구 및 다주택자의 관계를 실증적으로 분석하고자 한다.

    

    

  
    
      Ⅲ. 자료 및 추정모형
      
        1. 자료 및 기초분석
        다주택가구 및 분리가구 비율 및 1년 내 이직가구비율와 같은 가구 특성 관련 변수는 한국 노동패널조사(KLIPS)에서 추출하였다. 공간적 범위는 전국 15개 시도(제주도 제외)이며, 시간적 범위는 2000년부터 2012년까지 13년간의 패널자료를 구성하였다.2)

        본 연구의 종속변수인 다주택가구 및 분리가구 기준은 다음과 같다. 다주택가구의 경우 노동패널 정보의 제한으로3) 가구가 추가적으로 소유한 주택 보유수에 대한 정확한 정보를 확인 할 수 없었다. 따라서 본고에서는 다주택가구를 1가구 2주택 이상으로 정의하였다. 한편, 분리가구는 현재 임차하고 있는 가구 가운데 주택을 소유하고 있는 가구로 규정하였다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Variables
          
          

        

        
          
            
              	구분
              	변수명 Variable
            

          
          
            	종속변수
Dependent variable
            	다주택자비율(%)
Multi-house owner ratio
            	분리가구비율(%)
Mismactched household ratio
          

          
            	독립변수
Independent variables
            	실질양도소득세율
Effective capital gains tax ratio
            	양도소득세규제지수(2000년=100)
Regulation Index of capital gains tax
          

          
            	주택가격상승률 (과거2년,%)
Annual percent change in housing price
          

          
            	
            	1년내 이직가구비율(%)
Job turnover rate
          

          
            	
            	전년대비가구 소득변동률(%)
Annual percent change in household income
          

          
            	지역내GDP변화율(%)
Annual percent change in regional GDP
            	
          

          
            	시장이자율(%)
Interest rate
            	
          

          
            	출처: 노동패널, 양도소득세법 시행령, 국민은행, 한국은행
							Source: Korean Labor & Income Panel Study, Law of Capital gains tax
          

        

        

        세제효과를 확인할 수 있는 조세정책 변수를 구성하기 위하여 국세청이 매년 발간하는 책자인 개정세법해설 및 부동산과 세금, 국가법령정보센터의 조세시행령 등을 활용하였으며, 지역 및 거시경제 변수는 국민은행과 한국은행에서 제공하는 자료를 활용하였다. 과거, 부동산 조세정책을 계량화하여 반영한 연구들은 정책 더미 혹은 시점 더미를 이용하거나 정책의 규제강도를 평점화하여 변수로 사용하였다. 예컨대, 함종영·손재영(2012)은 정책 발표 더미 변수의 누적 값을 지수로 구성하여 분석에 사용하였으며, 정재호(2007)는 부동산 정책을 1988년 1월을 기준으로 하여 수요 억제 정책에 –1, 확대 정책에 +1을 부여하여 지수를 산정하였다. 또한 서대원(2013)은 양도소득세 정책을 지수화 하였는데 규제 강화 또는 규제 강화 유지가 이루어진 시점을 1값을 부여하고 규제 완화 또는 완화 유지가 되는 기간을 0 값을 부여하는 더미 변수로 구성하였다.

        본 연구에서는 독립변수인 양도소득세 관련 정책변수를 다주택가구와 분리가구의 경우 각각 다른 방식으로 산정하였다. 다주택가구는 적용 세율이 반영된 실질세율을 적용하였다. 다주택자의 경우, 양도소득세 규제 변수는 1가구 2주택이상의 양도소득세 실질세율과 1가구3주택 이상의 실질세율을 산정한 값의 평균값으로 구성하였으며 구성 결과는 <그림 1>와 같다.

        
          
          

          Figure. 1. 
				
          

          
            Effective capital gains tax ratio for multi-house owners
          
          

          

        

        다주택자의 경우, 2003년부터 전국적으로 1가구 3주택이상자에게 양도소득세 실거래가가 적용되었으며, 주택 가격에 상관없이 보유수 기준으로 양도소득세 실거래가를 적용하였다. 한편, 양도소득세율 중과와 장기보유 특별공제 기준이 되는 보유 주택수에 대한 산정은 지역별로 차이가 있다. 2004년부터 지방 광역시를 제외한 기타 지방의 경우 3억원을 초과하는 주택이 가구의 주택 보유수로 산정되며, 수도권과 지방 광역시의 경우에는 모든 주택이 보유수 산정 기준에 해당된다. 따라서 기타 지방의 실질세율 산정 시에는 3주택이상 가구에게 1주택은 공제되고 2주택이 보유 주택수 산정에 포함되었다고 가정하였으며, 2주택이상 가구의 실질세율 산정에서도 1주택이 주택수 산정에 제외되었다고 가정하였다.

        반면 분리가구는 양도소득세의 규제로 인해 주택을 소유하는 기간이 늘어날수록 세부담이 줄어드는 복잡한 조세구조를 비용에 반영하기가 어렵기 때문에 정책지수화 방식을 사용하여 양도소득세 규제 변수를 구성하였다. 분리가구 양도소득세 규제 변수(<표 2>)는 정책지수화 방식을 통해 산정하였다.

        분리가구는 1주택가구일 확률이 높을 것으로 판단되므로, 1주택 가구의 주택 처분 비용에 실질적인 영향을 미치는 비과세 제도와 장기보유 특별공제를 중심으로 지수를 산정하였다. 특히 1주택가구 주택처분 비용에 직접적인 영향을 미칠 것으로 판단되는 비과세 제도 정책엔 2점(규제 강화:+2, 규제 완화: -2)을 장기보유 특별공제에는 1점(1가구 1주택 유도 강화:+1, 1가구 1주택 유도 완화: -1), 전년도와 변함없을 때는 0값을 부여하여 지수화 하였다.4) 분리가구 규제 변화를 반영한 지수화 결과는 <그림 2>와 같다.

        
          
          

          Figure. 2. 
				
          

          
            Regulation Index of capital gains tax for Mismatched households
          
          

          

        

        
          Table 3. 
				
          

          
            Regulations for mismatched households
          
          

        

        
          
            
              	연도
              	비과세 제도
Non-Taxation
              	장기보유특별공제
Tax-deduction on long-live housing
            

          
          
            	2000
            	3년 보유
3 years hold
            	3~5년 10%
5~10년 15%
10년 이상 30%
3~5 years 10%
5~10 years 15%
over 10 years 30%
3 ~ 5 years hold : 10%
5 ~ 10 years hold : 15%
Over 10 years hold : 30%
          

          
            	2001
          

          
            	2002
            	수도권: 3년 보유+1년 거주
The Capital area: 3 years hold + 1 year residence
          

          
            	2003
          

          
            	2004
            	수도권: 3년보유+2년거주
The Capital area: 3 years hold + 2 years residence
          

          
            	2005
          

          
            	2006
            	공제율 추가
(15년 이상 45%)
deduction rate
(over 15 years, 45%)
          

          
            	2007
          

          
            	2008
            	1월:보유연도별 차등인상
3월:특별공제폭 확대(연4% 최대80%)
January:differentially pulling up by holding years
March:deduction rate widening(4% per year, 80% max)
          

          
            	2009
            	특별공제폭 확대
(연8%, 최대80%)
deduction rate widening
(8% per year, 80% max)
          

          
            	2010
          

          
            	2011
            	3년 보유
3 years hold
          

          
            	2012
            	3년 보유
3 years hold
          

        

        

        규제 외에 주택에 대한 사용자비용과 가계의 주택구입 능력과 같이 투자 및 소비 수요 변화에 영향을 줄 수 있는 통제 변수로 고려하였다. 사용자비용 측면에서 주택 마련을 위한 융자 여건은 한국은행에서 제공하는 회사채수익률(3년,AA-)을, 지역의 수요의 기대 요인으로는 국민은행 주택가격지수 기준으로 과거 2년간 가격상승률을 반영하였다.5) 다음으로 가구 소득의 대리 변수로써 지역내총생산 연간 변화율과 노동패널자료에서 추출된 가구 소득 변동률6)을 사용하였다. 이외에도 분리가구의 경우 투자수요 뿐 만이 아니라 가구주 직장의 변화에 따른 주택수요의 변화가 분리가구 변화에 영향을 줄 수 있으므로 독립변수로 고려되었다.

      

      
        2. 추정모형
        지역별 시점별 다주택자와 분리가구 비율을 추정하기 위하여 실증분석 모형으로 선형 패널모형을 도입하였으며, 패널모형의 기본적인 형태는 다음과 같다. <식 1>은 관찰이 불가능하나 종속변수에 영향을 미치는 개체 간 차이를 ui로 반영하고 있다. 관찰되지 않은 변수(ui)를 개체 간 고정된 수준의 차이로 가정하면 고정효과 모형(fixed effects model)으로, 확률적으로 변한다고 가정하면 확률효과 모형(random effects model)으로 나타낼 수 있다.
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          	Xi,t : 독립변수


          	ui : 관찰되지 않은 지역특성 효과


          	ei,t : 확률적 교란항


        

        개체 간 고정효과를 가정하고 실증모형 식을 구축하면, 다주택자 비율의 경우 <식 2>, 분리가구 비율의 경우에는 <식 3>과 같이 나타낼 수 있다.
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          	TYPEm : 다주택가구 비율


          	TAXm : 양도소득세 규제


          	ḢI : 주택가격상승률(과거2년)


          	GṘDP : 지역내총생산 변화율


          	I : 시장이자율
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          	TYPEp : 분리가구 비율


          	TAXp : 양도소득세 규제


          	ḢI : 주택가격상승률(과거2년)


          	ICȮME : 가구 소득 변동률


          	JOBc : 이직가구 비율


        

        고정효과 모형은 패널 개체별로 상수항이 다르면서 고정되어 있다는 가정을 하게 된다. 본 연구에서는 지역을 개체로 선택하고 있으므로, 지역별 편차를 고려할 수 있는 고정효과 모형으로 분석을 하는 것이 타당하다고 판단된다. 즉, 각 패널 개체별 특성을 추정해야 할 모수로 간주함으로써, 지역별 특성 효과를 구분하여 계수를 추정하였다.

        실증분석에서는 고정효과와 회귀분석과의 차이를 F test를 이용하여 검정하고, 확률적 교란항인 ei,t가 자기상관을 가지고 있는 경우에는 자기상관항을 반영하여 GLS(Generalized Least Squares)를 이용하여 추정하였다.7)

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 패널 모형 추정결과
      
        1. 다주택자 비율의 변화
        실증분석 결과는 합동 최소자승법(Pooled OLS), 고정효과 모형 그리고 고정효과 모형에 자기상관항을 반영한 모형으로 구성되어 있다. 고정효과 모형의 F값은 3.74이며 통계적으로 유의하므로, 합동 최소자승법보다 고정효과를 선택하는 것이 통계적으로 의미를 가지는 것으로 나타난다. 또한 자기상관 검토(Wooldridge test for autocorrelation)를 실시한 결과 자기상관이 발견되어 1차 자기상관을 반영한 모형을 추가적으로 제시하였다.8)

        추정결과, 다주택가구 비율에 대해 양도소득세의 규제효과는 3개 모형에서 모두 유의하며, 양도소득세 강화에 의해 다주택가구 비율이 상승한 것을 보여주고 있다. 고정효과 AR(1)모형에서는 양도소득세의 영향력이 고정효과 모형의 절반수준으로 하락하는 것으로 나타나나 계수값의 방향은 일관되게 유지되고 있다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Estimates of Multi-house owner ratio
          
          

        

        
          
            
              	변수명
variable
              	통합모형
Pooled model
              	고정효과
Fixed effect model
              	고정효과 AR(1)
Fixed effect model with AR(1)
            

          
          
            	양도세율
Capital gains tax ratio
            	0.039***
(0.009)
            	0.041***
(0.009)
            	0.022**
(0.011)
          

          
            	주택가격상승률
Annual percent change in housing price
            	-0.045*
(0.026)
            	-0.063**
(0.027)
            	-0.055**
(0.028)
          

          
            	지역총생산변화
Annual percent change in regional GDP
            	-0.066*
(0.036)
            	-0.061*
(0.036)
            	-0.046
(0.030)
          

          
            	시장이자율
Interest rate
            	0.022
(0.090)
            	-0.002
(0.083)
            	0.211
(0.159)
          

          
            	상수항
Constant
            	3.900***
(0.559)
            	4.031***
(0.530)
            	3.203***
(0.493)
          

          
            	R square
            	0.119
            	0.321
            	
          

        

        
          
            주: ()는 표준오차, ***는 1%, **는 5%, *는 10% 유의수준를 의미하며, 고정효과계수값은 생략하였음. 고정효과모형의 R2는 지역더미를 포함한 OLS의 R2임
          

        

        

        한편, 주택가격 상승률이 커지면 다주택가구의 비율이 감소하는 것으로 나타난다. 과거 주택가격 상승률이 커질(작아질)수록 다주택가구의 비율은 감소(증가)하였다. 이는 무주택자가 매매시장에 진입하고 동시에 다주택가구는 주택가격 상승에 따른 자본차익의 실현이 용이해진 결과로 판단된다. 지역 총생산 연간변화율은 음의 방향성을 보여 소득 상승이 나타나면 다주택가구 비율이 감소하는 것으로 해석된다. 그러나 해당 효과는 고정효과 AR(1)에서는 유의하지 않다. 또한 시장이자율도 다주택가구 비율에 유의한 영향력을 보이지 않고 있다.

        패널분석 결과에 대한 해석을 돕기 위해 개별 가구의 주택보유 유형 변화를 기술분석을 통해 살펴보았다. <그림 3>에 의하면 기존의 다주택가구가 1주택가구로 가는 비율은 2003년에서 2004년으로 넘어가면서 줄어드는데, 2003년은 참여정부의 본격적인 양도소득세 중과 도입을 사전적으로 검토하던 시기였다. 실제 3주택 이상자에 대한 중과제도는 2004년도에 이루어졌으며, 2003년도에는 3주택이상을 보유한 가구가 주택을 양도할 때 과세표준을 기준시가에서 실거래가로 적용되었다.

        <그림 4>에서는 2006년부터 1주택에서 다주택으로 전환되는 가구의 비율이 감소하는 것을 알 수 있다. 2006년도에는 1가구 2주택 가구에도 양도소득세 실거래가 과세가 적용되었다. 실제 양도소득세율의 규제와 완화 조정이 시작된 2003년(규제시작)과 2008년(완화시작)에 다주택가구 비율은 각각 증가, 감소한 것으로 나타난다. 이는 실증모형에서 산출된 양도소득세 규제 변수의 계수값이 보여주는 방향성과 일치하고 있다.

        
          
          

          Figure. 3. 
				
          

          
            Ratio of outflow from multi-house owner
            (%: 종전 타유형수/다주택가구로 진입한 연속조사가구수)

          
          

          

        

        
          
          

          Figure. 4. 
				
          

          
            Ratio of inflow to multi-house owner
            (%: 변화한 타유형수/다주택가구에서 유출된 연속조사가구수)

          
          

          

        

      

      
        2. 분리가구 비율의 변화
        분리가구 분석결과 고정효과 모형의 F 값은 3.18로 합동최소자승법보다 통계적으로 우위에 있는 것으로 나타난다.9) 다만, 자기상관이 발견되어 분석결과에는 자기상관을 포함한 고정효과 모형을 동시에 제공하였다. 분리가구의 경우에도 다주택자 추정 결과와 유사하게 양도소득세와 주택가격 연간 상승률 변수는 모든 모형에서 유의하며, 계수값 부호의 방향성도 이론적 해석과 일치하였다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Estimates of Mismatched household ratio
          
          

        

        
          
            
              	변수명
variables
              	통합모형
Pooled regression
              	고정효과
Fixed Effect Model
              	고정효과AR(1)
Fixed Effect Model with AR(1)
            

          
          
            	양도소득세
Regulation Index of capital gains tax
            	0.271***
(0.050)
            	0.154***
(0.045)
            	0.132*
(0.068)
          

          
            	주택가격 연간상승률
Annual change in housing price
            	-0.015
(0.018)
            	-0.036**
(0.016)
            	-0.029*
(0.016)
          

          
            	소득 연간변동률
Annual change in household income
            	0.003
(0.022)
            	0.001
(0.019)
            	-0.002
(0.015)
          

          
            	연간이직가구 비율
Annual Job turnover rate
            	0.131***
(0.035)
            	0.074**
(0.033)
            	0.006
(0.027)
          

          
            	상수항
Constant
            	-26.267***
(5.097)
            	-13.687***
(4.676)
            	-10.755***
(6.101)
          

          
            	R2
            	0.191
            	0.496
            	
          

          
            	F Stat.
            	11.217
            	4.845
            	1.871
          

        

        
          
            주: ()는 표준오차, ***는 1%, **는 5%, *는 10% 유의수준를 의미하며, 고정효과계수값은 생략하였음. 고정효과모형의 R2는 지역더미를 포함한 OLS의 R2임
          

        

        

        추정결과 양도소득세 규제가 강화될수록 분리가구 비율이 증가하는 방향성을 보이고 있다. 양도소득세 강화 시기에는 단기보유 부동산에 대한 양도소득세 중과가 있었다. 이는 1주택 보유가구가 일정 보유 기간(3년) 또는 거주 기간(수도권의 경우 1년) 조건을 만족해야 양도소득세가 비과세 혹은 할인받는 구조이므로, 해당 가구는 보유 주택의 거래비용이 최소화 될 때까지 보유하기 때문인 것으로 판단된다.

        개별 가구의 기술분석 결과인 <그림 5>, <그림 6>에서 보면, 2004년을 기점으로 분리가구가 분리가구 형태를 유지하는 비율이 증가하고 있는 반면, 동기간 분리가구에서 무주택가구로 가는 가구의 비율은 줄어드는 추세가 나타난다. 이와 같은 결과 역시 양도소득세 규제 강화 하에서 1주택 가구가 소유와 거주를 달리하는 선택을 통해 양도소득세제에 따른 비용 감소를 최소화한다는 주장을 지지하는 것으로 판단된다.

        한편, 주택가격상승률 계수값은 부(-)의 방향으로 유의한 결과를 보이고 있다. 즉, 가격 상승률이 떨어지면 분리가구 비율이 증가하는 것이다. 분리가구의 경우 타인의 전세금(또는 보증금)을 이용하므로, 월세라는 운영 소득을 포기하고 매각시의 자본 차익을 추구할 수밖에 없는 구조를 가진다. 따라서 양도소득세제에 의한 효과가 통제된 상황에서 수익률에 직접적인 영향을 미치는 주택가격의 상승은 분리가구 비율을 낮추는 역할을 하게 된다.

        
          
          

          Figure. 5. 
				
          

          
            Ratio of outflow from mismached household
          
          

          

        

        
          
          

          Figure. 6. 
				
          

          
            Ratio of inflow to mismatched household
          
          

          

        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구는 가구의 주택보유 유형 변화에 양도소득세가 미치는 영향에 대해 분석하였다. 특히, 그동안 선행연구에서 고려되지 않은 양도소득세 규제변화와 주택보유 유형의 관계를 비용의 관점에서 해석하고 실증분석을 실시하였다. 물론 지역별 패널을 구성하였으므로, 개별 가구의 선택에 영향을 미치는 미시적인 요인을 직접적으로 고려하지 못하는 한계를 가지고 있다. 그럼에도 불구하고 연도별 지역별 패널자료를 이용하여 주택보유 유형과 양도소득세 규제의 변화의 관계를 실증분석한 결과, 본 연구의 주요 관심사였던 양도소득세제의 변화가 가구의 주택보유 유형 변화를 일관되게 설명하는 것으로 나타났다. 이와 같은 추정 결과는 개별가구의 주택보유 선택을 기술분석한 결과와도 일관성을 가지는 것으로 나타났다.

      실증분석 결과, 양도소득세 규제 강화에 따른 가구의 비용 증가는 오히려 다주택가구의 주택 처분 시기를 늦추며, 분리가구의 증가를 가져오는 것으로 분석되었다. 분리가구의 경우에도 다주택가구와 마찬가지로 양도소득세에 대한 주택수요 규제가 증가할수록 분리가구 비율 또한 증가하며, 반대로 규제가 완화되면 분리가구 비율은 감소하는 것으로 확인된다. 1주택가구는 양도소득세 규제 강화 시기에 일정 보유기간 또는 거주기간 조건을 채워야만 양도소득세 비과세 혹은 할인을 받을 수 있다. 따라서 해당 가구는 거래비용이 최소화 되는 시점까지 기존 주택을 보유하는 것이 수익을 극대화할 수 있기 때문인 것으로 사료된다.

      분석결과는 양도소득세 정책이 개별 가구의 효용극대화(Utility Maximization) 논리에 의해 오히려 다주택가구 혹은 분리가구 비율을 늘리는 결과로 나타났음을 보여주고 있다. 특히 근래 증가하고 있는 분리가구 역시 양도소득세와 같은 세제 변화에 의해 오히려 증가할 수 있음을 보여주고 있다. 결국 본 연구는 다주택자 및 분리가구의 증가에 대한 세제 정책의 영향을 실증적으로 분석하고 분석결과에 대한 논리를 제공하고 있다는 측면에서 의미를 가진다. 분석결과는 과거 양도소득세 정책이 자본차익의 환수 혹은 감소라는 정책적 의도 이외의 또 다른 시장 영향력도 가지고 있다는 점을 보여준다. 따라서 본 연구의 결과는 향후 양도소득세 정책의 결정에 있어서도 의미를 가질 것으로 기대된다.

    

    

  
    
      Notes
      
        주1. 종전의 선행연구들에서는 주택을 소유하고 있고 임차로 거주하는 가구를 ‘유주택 차가점유가구’ 또는 ‘불일치가구(mismatched household)’라는 용어로도 사용하고 있으며, 본 연구에서는 ‘분리가구’로 정의하였다.
      

      
        주2. 노동패널자료의 1차년도의 경우 개별가구 특성과 주택 보유형태에 관한 정보의 부족으로, 2차년도부터 15차년도의 자료를 활용하였다.
      

      
        주3. 노동패널상의 자료는 분리가구에 대한 주택 소유의 유무만을 확인할 수 있고 소유주택에 대한 정보를 확인 할 수 없으나 분리가구의 형태는 선행연구의 논의대로 무주택 가구와 1주택 점유가구의 중간적인 보유 형태일 가능성이 크다고 판단된다. 이를 확인하기 위해 노동패널상의 2년간 연속적으로 응답한 동일가구의 주택보유 변화를 파악하였다. 결론부터 말하면, 노동패널 상에 관측되는 분리가구는 무주택가구와 1주택 가구에서 사이에서 움직이는 형태임을 추론 할 수 있었다. 이에 대해선 빈도분석을 통해 가구 보유형태 변화를 확인하여 자세하게 다루도록 한다.
      

      
        주4. 부동산 정책을 지수화 하여 변수로 구성한 많은 선행연구에선 정책 발표 일자를 중심으로 변수를 구성하는데 반해 본 연구에선 주택의 조세정책 적용일자를 중심으로 변수를 구성하였다. 이는 주택시장의 특성상 다른 재화와 달리 수요와 공급의 변화가 시장상황에 맞춰 빠르게 움직이지 못하는 비탄력적인 구조를 지녔기 때문에, 정책발표일자 보다 정책 적용일자의 기준이 주택 시장에 더 큰 영향을 미쳤을 것이라는 가정 때문이다. 또한 정책발표라는 이벤트의 유무보다는 누적된 정책 또는 규제수준이 부동산 시장에 지속적으로 영향을 준다는 측면에서, 이러한 누적 값을 활용해 지수를 산정하는 접근법이 유리하다(함종영 외, 2012).
      

      
        주5. 과거 2년간 주택가격상승률이 기대심리를 전부 반영하기는 어려울 것이나 이전 연구들이 기대심리 반영을 위해 과거주택가격상승률을 사용하고 있어 큰 문제는 없을 것으로 판단하였다.
      

      
        주6. 노동패널자료 상에서 제공하고 있는 가구 소득과 같은 개별 가구의 수준변수를 분석에 쓰일 수 있는 독립변수로 활용하기 위해선 종속변수와 같이 지역·연도별 대표 값으로 개별가구 특성정보를 재구성을 해야 할 필요가 있다. 따라서 t년도와 t+1년도에 연속적으로 응답한 동일가구를 대상으로 가구 소득의 개별 가구 특성 정보를 결합하여, 각각의 개별가구 정보에 대한 지역별 평균의 값을 산정하였다.
      

      
        주7. 검정방법 및 자기상관을 반영한 추정방법에 대한 구체적인 내용은 민인식ㆍ최필선(2012)를 참고할 수 있다.
      

      
        주8. 고정효과와 확률효과모형의 선택에 관한 hausman Test결과는 확률효과가 통계적으로 더 유의한 것으로 나타난다. 그러나 본문에 제시한 모형은 지역간 차이를 구분하는 것으로 논리적으로는 고정효과모형을 선택하는 것이 타당하므로, 고정효과모형 결과를 제시하고 있다. 또한 주 관심변수인 세제효과의 경우 고정효과모형(0.04102)과 확률효과모형(0.04064)에서 큰 차이를 보이지 않는다.
      

      
        주9. 이 경우에서도 고정효과 보다는 확률효과모형이 통계적으로는 더 타당하다. 그러나 모형구성에 대한 논리적인 판단에 의해 고정효과모형을 최종적으로 제시하였으며, 고정효과와 확률효과모형의 세제효과의 계수는 통계적으로 유의하며 큰 차이를 보이지 않는다.
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