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            초록
          
        

        
          Although Pohang was declared as the first Special Earthquake Disaster Area in 2017, appropriate level of housing supply for the area and relevant housing policy have not been discussed because of feasibility and legal issues. In particular, there have been no academic discussion to identify “Housing needs” under such special earthquake disaster area. From housing welfare perspective, this paper attempted to idenfity housing needs and derive housing policy implications. Two logistic regression models were proposed to examine housing needs and preferences on housing. The results of Housing needs model indicated that the conventional concept of housing affordability is invalid in identifying the housing needs of the disaster area. In addition, a preferences on housing model suggested that even small size housing under minimum size regulation can meet basic housing needs in special earthquake disaster area.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        지진은 여타 호우, 풍랑, 대설, 화재 등의 재해재난과는 달리 국내에서의 물리적 피해가 크게 없었기 때문에 그에 대한 도시 및 주거 차원의 정책 수단과 필요성에 대한 논의가 활발하지 않았다. 그러므로 최초의 지진특별재난지역으로 선포된 포항시의 도시회복과정은 앞으로 국내 지진재해 지역 도시정책 의사결정의 주요 수단이 될 수 있다. 그럼에도 불구하고 포항시 지진재해 지역에 대한 도시 회복 및 정책에 대한 학술적 논의는 부족한 상태이다.

        행정안전부(2017)에 따르면 포항 지진으로 인한 피해액은 총 850억2천2백만 원으로 2017년 전체 재해 피해의 45.4%에 달한다. 포항시(2018)에 따르면 진앙지인 흥해읍의 인구는 2017년 6월부터 11월까지 증감을 반복하며 인구 감소율은 총 -0.04%이었지만 11월 15일 지진 발생을 기점으로 2018년 3월까지 -0.59%으로 크게 변화했다. 평균 월 인구 감소율이 지진 이후 10배 이상 증가하였으며, 계속되는 여진과 지역 경기 침체로 인구유출은 지속될 것으로 보도하고 있다. 만약 흥해읍의 인구유출이 지속되고 미분양만 쌓여 간다면 국내에서 지진 피해지역이라는 이름표는 단순히 물리적인 피해지역으로 끝나는 것이 아니라 도시 몰락의 충분조건으로 낙인찍힐 수도 있다. 그러나 지진은 불가피한 도시 성장 저해 요인으로 속단할 대상이 아니다. 오히려 도시 성장의 동력이 되기도 한다. 일본 고베시는 지진피해를 크게 받았던 도시가 지진 이후 더 성장했다. 지진 이후로 체계적인 도시 내 방재시스템을 구축하여 도시의 안정성과 신뢰를 확보하고, 지역 경기가 회복됨으로써 외부 인구가 유입되는 등 긍정적인 파급효과가 발생하였기 때문이다. 이는 지진피해지역에서의 사후 정책의 중요성을 보여주는 부분이다. 본 연구에서는 이러한 재해 지역 도시정책 중에서도 실제로 주민들이 가장 쉽게 체감할 수 있는 주택 분야를 살펴보고자 한다. 특별히 물리적·양적인 측면의 주택정책이 아닌, 수요자 입장에서 필요한 질적인 차원의 주거 정책에 대하여 논의할 것이다.

        현재 국내에서는 주거복지 이슈와 미분양 문제를 해결하기 위해, 공급자 입장이 아닌 수요자 입장에서의 ‘주거 정책’의 필요성이 대두되고 있다. 주택정책에 있어서 공급 문제를 양적으로 접근하는 것이 아닌 질적인 차원으로까지 유도해야 한다는 것이 주요 골자이다. 특별히 절대적으로 취약해진 재해 지역과 같이 특수한 상황의 주택정책이라면 주거복지 차원에서의 질적 주거정책은 필수적으로 논의되어야 한다. 질적 주거정책의 쟁점은 주택 소요(housing needs)가 될 수 있다. 주택 소요는 최저주거기준 등과 같은 일정 기준을 충족하는 주택이 모두에게 공급되어야 함에도, 주택시장에서는 양과 질적인 측면에서 이러한 주택을 감당할 ‘여력’이 없는 계층이 존재하기 때문에, 이를 정부가 해결하자는 취지에서 논의되어왔다. 이때 일정한 기준을 어떻게 정할 것인지와 주택을 감당할 ‘여력’을 어떤 기준으로 측정할 것인지가 주택 소요의 중요 쟁점이 된다. 국내에서는 주택을 감당할 ‘여력’을 통상 주거비부담능력(housing affordability) 등 경제적인 지표를 중심으로 대체해왔다. 그러나 주택 소요는 단순히 경제적인 여력이 불가한 경우 외에도 질적인 요인에 의해 발생할 수 있다. 특별히 지진 재해 지역에서는 기존의 경제 능력과는 무관하게 모두 큰 피해를 받았기 때문에 주택 소요에 작용하는 요인이 달라질 수 있다.

        이를 위해 본 연구에서는 주택 소요 계층을 경제적 기준으로 살피는 방식이 재해 지역에서도 적합한지를 살피고, 그 외 주택 소요가 발생하게 되는 요인은 무엇인지 파악하도록 한다. 재해 지역에서의 주택 소요의 특성을 파악하고 난 후에는 주택 선호 모형을 이용하여 주택 소요 계층의 주택 선호를 파악할 것이다. 마지막으로는 이들을 바탕으로 지진 이재민들에게 질적인 측면에서 실효성을 가지는 주택 공급 정책 및 주거 정책 방향에 대하여 논의하고자 한다.

      

      
        2. 연구의 범위 및 구성
        본 연구에서는 지진피해지역에서의 이재민의 주택 소요 및 선호 분석을 위하여 2018년 3월 포항시에서 시행한 ‘특별재생지역 사업계획 수립을 위한 지역주민설문 조사’ 자료를 사용하였다. 본 설문조사는 2017년 포항 지진의 진앙지인 흥해읍 소재지 주민들을 대상으로 진행하였으며, 회수된 조사지는 2764부이다. 통계 분석 과정에서는 주택 소요 모형과 주택 선호 모형을 로지스틱 회귀분석을 이용하여 구축하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행연구 고찰
      
        1. 지진 특별재난지역
        현재 정부가 추진하는 주택정책 가운데 방재도시 및 주거안전을 중심으로 한 정책의 규모와 빈도는 약세한 편이다(강양석, 2014). 그런 와중에 2017년 11월 15일 포항시에서 리히터 규모 5.4의 지진이 발생하였고, 역대 최대 피해 발생과 함께 국내 최초로 지진에 의한 특별재난지역이 선포되었다. 포항시 지진은 2017년도 연간 재해 피해액의 절반 가량의 비중을 가지고 있었으며, 2018학년도 대학수학능력시험 또한 연기시킬 만큼 유례없는 재해였다. 국가 차원의 지속적인 구호 및 지원이 필요함에도, 이에 대한 법률적 근거와 주택 정책은 부족했다.

        실제로 포항시(2018)에 따르면 피해지역 주민들 대부분이 경제약자로 주거비부담능력이 부족함에도 불구하고 높게 책정된 주민분담금과 주민 지원 법적 근거의 제한, 사업성 부족 등으로 주택정비사업이 지연되고 있다고 문제를 지적하였다.

        한편 이재민들의 주거 환경을 조사한 SBS 손형안(2018)은 지진 발생 후 1년이 되어가지만, 체육관 내의 텐트로 마련된 임시주거시설에 여전히 100여 가구가 거주하고 있고, 컨테이너로 지어진 희망보금자리(30가구)도 2년 안에 대안없이 집을 비워주어야 하는 상태라고 보도했다. 그럼에도 불구하고 포항시는 지진 발생 전부터 미분양관리지역이었으며, 현재 흥해읍 인근 지역의 분양 및 분양예정지는 7,221세대이다. 양적인 주택 공급은 이미 과잉 상태라는 것이다. 따라서 재해 지역에 대하여 구호적 차원으로 단순히 주택의 양적 공급을 늘린다면 미분양률만을 올릴 뿐, 실제적인 도시 회복 및 이재민의 주거 환경 개선에 도움이 되지 못한다.

      

      
        2. 주택 소요와 주거비부담능력
        주택 소요(housing needs)란 주택 최저기준 이하에 있는 주택을 물리적·사회적·경제적 기준에 맞도록 개선할 필요가 있는 것이다(하성규, 2007). 한편, Oxley and Smith(2012)에 따르면 주택 시장은 소요가 아닌 수요에 의해 작동하므로 주택 소요는 정부가 개입하여 충족시켜야 하고, 따라서 공급이 소요보다 작다면 임대주택을 공급해야 한다고 보았다. 이와 같이 주택 소요는 최소한의 주거 기준을 정하고, 이에 못 미치는 경우 이를 필수적으로 충족시킬 수 있도록 주거 복지 차원에서 정부가 개입할 때 사용하는 지표라고 볼 수 있다. 또한 정부 개입 방식은 임대 주택 등의 주택공급 정책으로 실현할 수 있다. 따라서 주택 소요 계층은 최저 기준으로 정한 주택을 감당할 ‘여력’이 없는 자이자, 정부 개입에 의해 임대주택에 거주함으로써 최저 기준을 충족시킬 수 있는 자라고 볼 수 있다.

        지금까지 국내에서는 이러한 주택을 감당할 ‘여력’을 객관적인 지표로 측정하기 위해 주로 소득, 주거, 주거비부담 등을 기준으로 삼아왔다(김혜승·김태환, 2008). 주택 소요는 결국 가격 경쟁에서 우위를 점하지 못한 계층이 일정 수준의 주택에 거주하지 못할 가능성이 높기 때문에, 경제성을 나타낼 수 있는 소득, 주거비 등의 지표를 주택 소요를 파악하는데 적극 활용해온 것이다.1) 특별히 그 중에서도 주거비부담능력(housing affordability)은 국내에서 주택 소요를 측정하기 위한 주된 지표로 활용되어 왔다(오근상·오동훈, 2018). 주거비부담능력이란 주택지불능력과 병용되는 단어로,2) “MacLennan and Williams는 정부 등의 제3자의 관점에서 가구소득에 불합리한 부담을 지우지 않는 주택 가격이나 임대료로, 주택기준을 확보하는 것과 관련된 것”으로 정의하였다(김계숙·고석찬, 2008). 즉, 가구별 주거비부담능력에 맞는 주택이 충분하지 않다면 해당 가구 계층에 있어 주택 소요 미충족 문제가 발생하게 된다. 또한 일정한 경제력을 갖추었더라도 가구의 규모 및 특성, 그 외 요인에 따라 현재 거주하고 있는 주택이 최저기준에 미치지 못하거나 또는 주택 소요를 충족할 수 있는 주택일 수 있다(김계숙·고석찬, 2008). 특별히 주거 환경이 파괴된 재해 지역이라면 다른 요인의 영향력이 더 커질 수 있다. 그럼에도 불구하고 경제적 지표 외에 질적인 요인에 대해서는 정량화의 한계 등으로 많이 논의되지 못하였고, 그중에서도 재해 지역 주택 소요에 관한 논의는 더 부족한 상태이다.

        따라서 본 연구에서는 지진재해 지역에서의 주택 소요 발생이 주거비부담능력 등 경제적 요인에 기인하는지를 살피고, 경제적 요인 이외에 질적 요인들의 영향력을 파악하고자 한다.

        이를 위해 주택 소요 추정을 위한 논의 대상을 명확히 제시할 필요가 있다. 수요자 입장에서 주택수요(housing demand)는 경쟁시장에서 지불의사(willingness to pay)와 지불능력(ability to pay, 본 연구에서는 ‘여력’이라고도 함)이 동시에 충족되는 주택 소비자를 의미하는 반면, 주택 소요(housing needs)는 ‘일정기준’ 이상의 주택에 대한 ‘지불의사’는 있으나 ‘지불능력(여력)’을 갖추지 못한 개인으로 표현할 수도 있다. 이러한 측면에서 본다면 주택 소요 추정은 ‘일정기준’의 정의, ‘지불의사’ 여부, ‘지불능력’ 여부의 세 가지 쟁점을 도출할 수 있다.

        본 연구의 지진피해지역 주민들은 집이 파손되었기 때문에, 최저 주거기준에도 미치지 못하므로 ‘일정 기준’에 대한 논의는 필요하지 않다. 따라서 ‘지불의사’와 ‘지불능력’에 따른 주택소요를 추정하기 위해 지진재해 지역에 맞는 변수로 구성된 주택 소요모형과 주택 선호모형을 구축하고자 한다.

      

      
        3. 재해 지역 설문조사에 관한 연구
        라정일 외(2018)는 지진방재종합계획에서 포함되어야 할 요소들이 무엇인지 일본 돗토리현 지진 방재 관련 관계자를 중심으로 설문조사를 하여 요소별 우선순위에 대해 연구하였다. 본 연구와는 달리 방재 관련 관계자들을 중심으로 하였고 주택 정책 보다는 총괄적인 방재계획에 대해 다루는 등 방재의 물리적인 측면에 집중되어 있다.

        Lara et al.(2018)는 2010년 칠레에서 있었던 지진해일 이후 reconstruction programme에 대한 여론 만족도와 사회·기술적 측면에서의 성과를 평가하였다. 이를 위하여 칠레 Dichato 해안 주민들을 대상으로 설문조사를 진행하였다. The construction on previously owned site(COS)와 the construction on a new site(CNS) 두 그룹으로 나누어 information, participation, timeliness, quality, general value에 대한 만족도를 5점 척도로 평가하도록 하였다. 결론적으로 그룹에 상관없이 긍정적인 만족도를 가진 것으로 나타났고 그에 대한 이유와 시사점을 제시하고 있다. Lara et al.(2018)의 연구는 평가 대상이 사업 이후 사후조사 차원의 조사이다. 이와 달리 본 연구는 주거 정책이 평가 대상이 아니라 주거 정책 전략을 짜기 위한 사전 조사 개념이므로 평가 대상에서 차이가 있다.

        국내에서도 재해 지역과 관련된 논의가 진행되고 있지만, 지진재해 지역에서의 주거 정책에 대한 논의, 특별히 주택 소요 및 주민 선호를 바탕으로 한 주거 정책 전략에 대한 논의는 많이 이루어지지 않고 있다. 강양석(2014)의 “방재계획이란 같은 재해유발충격에 의해서도 발생하는 재해의 유형은 장소에 따라 다르게 되므로, 방재계획의 내용도 나라와 도시에 따라 다를 수밖에 없다”는 주장처럼 국내 실정에 맞도록 도시계획에서부터 재해를 고려한 방재도시계획을 수립해야 한다. 더불어 이미 계획·형성된 도시에서 발생한 재해에 대해 사후적인 재해 지역 도시정책수립을 병행하는 것도 필요하다. 본 연구는 이러한 필요성에서 출발하여 지진재해 지역의 도시정책 주택 분야에 대한 내수화의 일환으로 작용할 것이라 본다.

      

    

    

  
    
      III. 연구 문제 및 가설 설정
      
        1. 연구 문제
        
          1) 지진재해 지역에서도 주거비부담능력(경제력)을 기준으로 주택 소요를 측정할 수 있는가?
          본 연구에서는 주택 소요를 추정함에 있어 국내에서 일반적으로 이용해오던 경제적 요인들이 지진재해 지역에서도 실효가 있는지를 논의하고자 한다. 예컨대 같은 수준의 주거비부담능력을 가지고 있다고 할지라도 가구의 규모 및 특성이나, 재해 지역이라는 특수성으로 인해 주택 소요가 발생하지 않을 수도 있다. 즉, 주택 소요가 발생한다는 것은 이를 감당할 ‘여력’이 없는 경우이지, 경제력이 없는 경우로만 국한해서는 안 된다는 것이다. 선행연구에서 전술하였듯이 주택 소요가 있는 경우 정부에서는 임대주택 공급을 통해 개입할 수 있으므로, 본 연구에서는 ‘임대주택 입주 의사’가 있는 가구를 지불 의사가 있는 가구로 보고, 주택 소요 계층으로 보았다. 이를 바탕으로 입주 의사결정에 영향을 미친 요인이 무엇인지 살피는 주택 소요모형을 이용하여, 주택 소요를 발생시키는 요인이 무엇인지 파악하였다. 이때, 경제적 요인으로는 주거비부담능력을 이용하였고, 그 외 질적 요인으로 연령, 성별, 거주기간, 주택형태, 점유형태, 세부 지역 구분, 지진피해 정도, 대피 여부, 심리치료 필요 여부, 주택정비 필요 정도 등을 고려하였다.

        

        
          2) 지진재해 지역에서 주택 면적 규모를 줄이면 수요가 줄어들어 사업이 불가한가?
          현재 포항시는 미분양관리지역이며, 흥해읍 인근 지역에 분양 및 분양예정지가 7,221세대가 존재한다. 더군다나 지진재해를 겪은 지역에 대한 막연한 두려움이 있기 때문에 현재 상태로서는 인구 유입의 동인은 크지 않다. 따라서 양적인 주택 공급만으로는 사업성을 창출하기 쉽지 않다. 그러므로 질적인 차원에서의 주거 정책은 주거복지 차원에서뿐만 아니라 사업성 마련을 위해서도 필수적으로 고려되어야 한다. 인구 유입에 대한 가능성은 적지만, 본 연구에서 사용한 설문조사에 따르면 현재 흥해읍 이재민들의 72%는 계속 흥해읍에 거주하길 원한다. 따라서 이재민 중 주택 소요가 존재하는 계층을 중심으로 하는 주거 정책의 사업성은 확보할 수 있다. 이때, 주거 정책에 있어 주택 소요 계층의 주택 선호를 파악하여야 한다. 일반적으로는 주거면적이 넓은 대형 주택을 공급하는 것이 사업성에 유리하게 작용하지만, 오히려 지진재해 지역 주택 소요 계층에서는 달라질 수 있다. 이를 확인하기 위해 본 연구에서는 주택 선호모형을 만들었다. 종속변수는 주택 소요모형과 동일하게 주택 입주 의사로 설정함으로써 주택 소요 계층에 한정된 결과를 낼 수 있도록 하였고, 독립변수는 선호하는 평수와 층수로 설정하였다.

        

      

      
        2. 연구 가설 설정
        연구 문제를 바탕으로 두 가지의 연구 가설을 설정하였다.

        첫째, 지진재해 지역에서는 주거비부담능력으로 주택 소요를 측정할 수 없을 것이다. 지진재해 지역에서는 일반적인 주거 환경과는 달리 각 가구의 경제력에 상관없이 모두 집이 파손되어 새로 마련해야 하는 상황이 된다. 물리적인 주거 욕구가 최저 기준보다 아래에 있으므로 물리적인 주택 소요는 모든 이재민에게 발생한다고도 볼 수 있다. 그러나 실제로 주택 소요를 파악하여 임대주택을 공급함에 있어서는 각 가구가 임대주택을 필요로 하는 지까지 고려하여 주택 소요 존재 여부를 따져야 한다. 이 과정에서 모두 큰 경제적 손실을 받았기 때문에 (임대주택의) 주택 소요 의사결정에 있어 경제적 요인은 일관성 있게 나타나지 않을 수 있다.

        둘째, 지진재해 지역에서 주택 호당 면적을 줄여도 수요를 충족시킬 수 있을 것이다. 사업성을 내는 과정이 일반적인 임대주택 공급과는 달리 재해 지역이라는 특수성으로 주택 소요 계층이 곧 임대주택의 실 수요자가 되기 때문이다.

        이러한 연구 가설을 검증하기 위해 설문조사 데이터를 이용한 주택 소요 모형과 주택 선호 모형을 이용할 것이며, 연구 가설이 적합하다면 이에 대한 근거와 정책적 시사점은 결론부에서 제시할 것이다.

      

    

    

  
    
      IV. 분석 방법론 및 결과
      
        1. 분석 대상 및 범위
        본 설문조사는 지진 이후 특별재생지역 사업계획 수립을 위하여 진행한 지역주민설문조사로, 2018년 3월 LH와 포항시청에 의해 시행되었다. 대상지는 흥해읍 소재지로써 전체 흥해읍 세대수 14,316세대 중 5,234세대가 이에 속한다. 5,234세대 중 총 3,194세대의 설문조사지가 회수되었으나, 본 연구를 위해 자료가 정리된 이후 회수된 조사지는 제외하고 총 2747부의 표본을 사용하였다. 설문조사지는 인구통계학적 문항 8개, 지진피해현황 관련 문항 
				9개, 주택정비사업 문항 8개, 거주환경 만족도 문항 14개, 도시재생사업 문항 8개로 구성되었다. 문항 중에서 본 연구 분석에서 사용한 데이터는 인구통계학적 문항 6개, 지진피해현황 관련 문항 4개, 주택정비사업 문항 4개, 거주환경 만족도 문항 10개 등으로 총 24개 문항이다.

      

      
        2. 분석의 흐름
        분석은 크게 세 가지 흐름으로 진행된다.

        첫째, 설문조사의 타당성과 신뢰도를 검증한다. 설문조사지 설계 과정에 참여하지 않았으므로, 본격적인 분석에 들어가기에 앞서 설문조사의 타당성과 신뢰도를 검증하였다.

        둘째, 주택 소요모형을 통해 주택 소요를 결정하는 변수를 분석한다. 주택 소요모형이란 본 연구를 위해 정의한 명칭으로, 지불 의사를 종속변수로 하되, 지불능력(‘여력’) 여부에 포함될 수 있는 요인으로 경제적 요인뿐만 아니라 질적인 요인들을 독립변수로 구성하여 주택 소요를 결정하는 요인이 무엇인지 추정하는 모형이다.

        셋째, 주택 선호모형을 통해 주택 소요 계층의 주택 선호 특성을 분석한다. 주택 선호모형 또한 본 연구를 위해 정의한 명칭이다. 주택 선호모형은 종속변수를 주택 소요 여부인 입주 의사로 하고, 독립변수를 주택 선호 특성으로 하여, 주택 소요 계층의 선호하는 주택 특성이 무엇인지 분석하는 모형이라 할 수 있다. 최종적으로는 선호하는 주택 특성 별로, 입주 확률을 제시하여 선호도를 평가할 수 있도록 했다.

      

      
        3. 분석 방법 및 결과
        
          1) 타당성 및 신뢰성 검정
          타당성 검증은 요인분석으로, 신뢰도 검정은 Cronbach의 알파값을 이용하였다. 요인분석과 신뢰도 분석은 연속변수 또는 등간척도이어야 실행할 수 있으므로 설문조사 문항 중 등간척도로 측정된 변수들은 모두 사용하였다. 이때, 지진피해 정도 문항은 4단계 서열 척도, 선호 평수 및 층수, 주거비부담능력 문항은 6단계 서열 척도로 설계되었으므로 다수 문항과 맞추기 위하여 5점 척도로 표준화하였다. 즉, 등간척도로 나타낼 수 있는 문항 14개를 대상으로 5점 척도로 표준화 작업을 거친 뒤 요인분석을 진행하였다. 회전기법으로는 베리믹스를 이용하였다. 먼저 요인분석의 적절성 여부를 따지기 위해 KMO(Kaiser-Meyer-Olkin) 및 Bartlett 구형성 검정을 실시하였다. KMO은 0.882로 높은 수준의 상관관계를 가지고 있고,3) Bartlett의 구형성 검정에서도 근사 카이제곱 값은 7023.618, 유의확률 .000로 연구모형이 적합하다고 볼 수 있다.

          베리멕스 성분 행렬에 따른 주성분 요인분석 결과는 <표 1>과 같고, 변수 설명을 포함한 결과는 <표 2>와 같다. 요인1은 지역 요소에 대한 만족도, 요인2는 시설 만족도, 요인3은 주택 선호도, 요인4는 지진피해에 따른 본인부담금으로 서로 연계되는 요인끼리 묶인 것을 확인할 수 있다.

          
            Table 1. 
				
            

            
              Component matrix
            
            

          

          
          

          
            Table 2. 
				
            

            
              Explanation by question
            
            

          

          
          

          한편 설문조사 결과값들이 일관성을 가졌는지 분석하기 위해 앞서 구분한 요인별로 Cronbach의 알파값을 이용한 신뢰도 분석을 실시하였다. 통상 Cronbach의 알파값이 0.6 이하이면 신뢰성이 없다고 본다. <표 3>을 보면, 요인3과 요인4의 경우 0.6 보다 훨씬 저조한 값으로써 일관성이 없다. 그러나 이러한 사실은 오히려 현실을 방증한 결과라고 볼 수 있다. 요인 3의 경우 주택 선호 평수와 주택 선호 층수로 구성되어 있는데, 사실상 평수와 층수 선호의 상관관계는 각 응답자의 소득 능력과 현재 상황 등에 따라 답변이 천차만별할 수 있다. 마찬가지로 요인4의 경우, 지진피해 정도와 임대주택에 대한 주거비부담능력으로 이루어져 있는데, 같은 정도의 피해를 받았더라도 응답자의 경제력에 따라 지불 능력은 큰 차이를 보이기 때문에 일관성이 확보되지 않을 수 있다. 이 외에는 요인1과 요인2의 Cronbach 알파값에서 알 수 있듯이 문항 간 내적 일관성이 확보되었다고 볼 수 있다.

          
            Table 3. 
				
            

            
              Reliability statistics by factor
            
            

          

          
          

        

        
          2) 주택 소요모형
          주택 소요모형은 카이제곱 검정을 통해 상관성이 있는 변수를 추려내고, 로지스틱 회귀분석을 통해 최종적인 결과를 도출하도록 하였다. 데이터 특성이 명목변수로 제한되어 있어 로지스틱 회귀분석을 이용한 것이며, 새로운 데이터 설계가 이루어진다면 다른 계량적 방법론을 이용할 수도 있다. 주택 소요 및 선호 분석의 핵심은 주택 소요의 요인을 파악하고, 임대주택 공급의 실제 수요자(주택 소요 계층)들의 주택 선호를 파악하는 데 있다. 이를 위하여 종속변수로 주택 소요를 대변할 수 있는 ‘임대주택 입주 의사(이하 ‘입주 의사’라 한다.)’ 문항을 사용하였다. 독립 변수의 설정은 주택 소요를 결정할만한 후보들을 선정하여 카이제곰 검정으로 통해 실질적으로 상관성이 있는 변수만으로 추려가는 과정을 거쳤다. 행 변수는 입주의사, 열 변수는 연령, 성별, 거주기간, 주택형태, 주택점유형태, 지진피해 정도, 이주대피 여부, 심리치료희망 여부, 주거비부담능력(임대주택 입주 시 본인부담금 지불 능력), 지역구분(리), 주택정비 필요성으로 구성하였다. 카이제곱 검정 통계량 결과값은 <표 4>와 같다.

          
            Table 4. 
				
            

            
              Chi-square statistics associated with the intention of relocating into a rental housing (Housing needs model)
            
            

          

          
          

          이때 기대빈도가 5보다 작은 경우에 대하여 20%를 초과하는 변수는 없었고, 유의성 검정에는 선형 대 선형결합 값, 근사 양측검정 유의확률을 사용하였다. 총 13개의 후보군 중 카이제곱 검정에 따라 입주 의사와 유의미한 상관관계를 가진 변수는 유의수준 0.05에서 주택점유형태, 심리치료 필요성, 주거비부담능력, 주택정비 필요성 등 총 4개의 변수로 나타났다. 카이제곱 검정을 통해 상관관계가 있다고 나타난 변수들을 이용하여 로지스틱 회귀 분석을 실시한다. 사용한 변수는 <표 5>와 같다.

          
            Table 5. 
				
            

            
              Variables of housing needs model
            
            

          

          
          

          범주형 척도인 주택점유형태, 주거비부담능력, 주택정비 필요성 변수는 각각 더미화 과정을 거쳐서 이항 로지스틱 회귀 모형에 이용할 수 있도록 코딩하였다. 이때 통계적 유의성을 높이기 위해 우도비를 이용한 후진제거법을 사용하였다. 모형은 2단계에서 가장 유의한 결과를 나타냈다.4)

          <표 6>에 나타나듯이, 2단계에서 최종 선택된 설명변수는 주택점유형태, 심리치료 필요성, 주택정비 필요성이다. 범주형 척도는 각각의 요소와 참조변수 간의 비교를 해볼 수 있다. 상수항을 제외하고는 모든 계수값이 양수로 나타나고 범주 서열이 하위그룹일수록 계수값이 크다. 이는 주택점유형태에 있어 자가보다는 전세, 보증부월세, 사글세로 갈수록 주택 소요가 크게 발생한다는 것을 의미한다. 심리치료 필요성에서도 심리치료가 필요한 사람이 필요없는 사람보다 주택 소요가 발생한다고 볼 수 있다.

          
            Table 6. 
				
            

            
              Variables in the equation of Housing Needs model
            
            

          

          
          

          또한 주택정비 필요성에 있어서도 정비가 필요 없는 사람보다 보강·보수 또는 신축·개축이 필요한 사람의 주택 소요가 큰 것으로 나타났다. 한편 연구 가설 주요 대상이었던 주거비부담능력(경제력) 변수는 카이제곱 검정을 통해 주택 소요와 기본적으로 상관관계가 있다고 나타났다. 그러나 주택 소요를 결정하는 독립 변수를 파악하기 위해 시행한 로지스틱 회귀분석에서는 주거비부담능력 변수가 제외되었다. 유의성이 주택점유형태, 심리치료 필요성, 주택정비 필요성보다 떨어지기 때문이다. 이는 ‘지진재해 지역에서는 주거비부담능력만으로 주택 소요를 측정할 수 없을 것이다.’라는 연구 가설이 참임을 보여준다.

        

        
          3) 주택 선호모형
          주택 선호 모형도 주택 소요 모형과 동일하게 카이제곱 검정을 거친 뒤 로지스틱 회귀 분석을 실시하였다. 주택 선호모형의 카이제곱 검정에서는 행 변수는 입주의사, 열 변수는 선호 층수와 선호 평수로 구성하였다. <표 7>을 보면 모두 유의수준 0.05에서 임대주택 입주의사와 관련이 있는 것으로 나타났다. 이때 기대빈도가 5보다 작은 경우에 대하여 20%를 초과하는 변수는 없었고, 유의성 검정에는 선형 대 선형결합 값, 근사 양측검정 유의확률을 사용하였다.

          
            Table 7. 
				
            

            
              Chi-square statistics associated with the intention of relocating into a rental housing (preferences on housing model)
            
            

          

          
          

          로지스틱 회귀분석을 통해 주택 소요 계층이 선호하는 주택 방식 중 의사결정에 유의미한 영향을 미치는 변수를 파악한다. 사용된 변수는 <표 8>과 같다. 범주형 척도인 선호 층수와 선호 평수는 각각 더미화 과정을 거쳐서 이항 로지스틱 회귀 모형에 이용할 수 있도록 코딩하였다. 주택 선호 모형에서도 우도비를 이용한 후진제거법을 사용하였다. 모형은 2단계에서 가장 유의한 결과를 나타냈다.5)

          
            Table 8. 
				
            

            
              Variables of Preferences on housing model
            
            

          

          
          

          카이제곱 검정으로 통해 선호 층수 및 평수 모두 입주 의사와 상관관계가 있는 것으로 나타났으나, 상관관계를 넘어 임대주택 입주 의사결정에 영향을 미치는 데 있어서는 선호 층수는 제외되었다. 주택 선호 모형의 계수값은 <표 9>와 같다. 참조집단인 32평과 비교하였을 때 모두 양수가 나타난 것으로 보아, 비교적 작은 평수일 때 입주 의사가 더 크다는 것을 알 수 있다.

          
            Table 9. 
				
            

            
              Variables in the equation of preferences on housing model
            
            

          

          
          

          한편 주택 소요계층의 주택 선호를 직관적으로 보기 위해 주택 선호모형의 계수값을 바탕으로 각 범주의 입주 확률을 구하였다. 이때 사용한 확률 수식은 <그림 1>과 같으며, Y=1은 입주 의사가 있음을 의미한다.

          
            
            

            Figure 1. 
				
            

            
              Probability equation
            
            

            

          

          입주 확률은 <표 10>과 같다. 이때 입주 확률이란 해당 평수를 선호하는 가구가 임대주택에 입주하고자 하는 의사를 나타낸 확률로, 주택 소요가 있을 확률을 의미한다고도 볼 수 있다. 입주 확률을 살펴보면, 11평, 15평, 20평, 24평, 18평, 32평 순으로 입주확률이 작아진다. 대체적으로 작은 평수일 때, 오히려 주택 소요 계층이 더 많다는 것을 의미한다. 기본적으로 현재 지진피해 지역에서의 인구 유입이 없고 72%의 이재민이 계속 흥해읍에 거주하길 바라는 상황에서는 주택 소요 계층이 곧 임대주택 수요층이 된다. 즉, 주택 소요 계층의 주택 선호는 곧 임대주택 수요자들의 주택 선호가 된다. 따라서 ‘지진재해 지역에서 주택 호당 면적을 줄여도 수요를 충족시킬 수 있을 것이다.’라는 두 번째 연구 가설 또한 참이라고 볼 수 있다.

          
            Table 10. 
				
            

            
              Probability of housing size preference
            
            

          

          
          

        

      

    

    

  
    
      V. 결 론
      본 연구는 지진재해 지역에서의 주거 정책 시사점을 제시하기 위해 포항시 특별재난지역을 대상으로 진행한 설문조사를 활용하였다. 로지스틱 회귀분석에 따른 주택 소요 모형을 통해 일반적으로 주택 소요를 측정하는 기준에 있어서 경제적인 측면을 중심으로 고려하던 방식이 재해 지역에서는 작동하지 않는다는 가설을 검증하였으며, 경제력 이외에 주택 소요를 결정하는 질적인 요인들은 무엇인지 밝혔다. 더불어 주택 선호 모형을 통해 주택소요가 있는 재해지역 주민들은 주택 규모가 작은 규모를 선호한다는 결과를 도출하였다.

      이를 통해 각각의 모형 결과에서 도출할 수 있는 시사점을 살펴볼 수 있다. 먼저 주택 소요 모형의 경우, 지진재해 지역에 있어 주택 소요는 경제력이 아니라, 주택점유형태, 심리치료 필요성, 부서진 집의 수리 등이 주택 소요를 결정하는 중요변수라는 점을 보여주고 있다. 지진피해 복구사업을 위해 저렴한 임대주택을 공급하는 것이 주택 소요 문제를 해결하는 데 능사가 아닐 수 있다는 것이다. 살고 있던 집이 부서져 거리나 임시 주거시설에 살게 된 전세나 보증부 월세, 사글세 입주자들의 주택 소요 문제가 심각하며 이들은 경제력과는 별도로 주택 소요에 대한 절박함이 크므로, 지진재해피해지역의 경우 주거비부담능력을 기준으로 삼지 말고, 집의 부서진 정도와 주택점유형태 등을 고려하여 공공임대주택을 공급해야 한다. 또한 심리치료가 필요한 지역주민들에게는 주거비부담능력과는 별도로 사회복지적 차원에서 최소한의 주택서비스가 제공되어야 한다는 점을 시사하고 있다.

      또한 주택 선호 모형을 통해 제시할 수 있는 정책적 시사점은, 지진재해 지역에서는 주거복지차원에서 정한 국토교통부의 최소 주거면적기준보다 작은 주택도 지진재해 지역 주민들의 주택 소요를 충족시킬 수 있다는 점이다. 현재 국토교통부에서 제시하는 최소 기준은 4인 가구 기준 주거면적 43m2에 방 3개이지만, 지진재해 지역의 경우 이 기준을 충족시키지 못하는 소규모 주택이라도 지진재해 지역 주민들의 주택 소요를 충족시킬 수 있기 때문에 최소주거기준의 융통성 있는 적용이 필요하게 된다. 또한 소형일수록 입주 확률이 커지는 것으로 나타났기 때문에 소형 임대 아파트의 사업성도 20평대 후반 또는 국민주택 규모를 지닌 주택에 비해 오히려 더 좋을 수 있다.

      이외에도 본 연구를 통해 다양한 정책적 시사점을 제시할 수 있지만, 한계도 존재한다. 먼저 특정 지역을 대상으로 한 연구이기 때문에, 재해 지역에 대한 결과로 일반화하기 어려울 수 있다. 포항시 흥해읍은 지속적으로 인구가 감소하는 미분양관리지역이며, 설문응답자 대부분이 구도심 거주자라는 점, 비수도권, 특정 재해(지진) 등 통상적인 재해 지역으로 일반화기 어려운 지역 여건을 가지고 있으므로, 타 지역 및 타 재해로의 적용에 있어 검증 과정을 거쳐야 한다. 사실상 본 연구는 재해 분야로 일반화하기 위해 진행한 연구는 아니다. 지진은 풍수해 등에 비해 국내 비중이 작은 편이기 때문에 국내에서 대표성은 떨어진다. 본 연구는 ‘지진’이라는 특정한 재해 종류를 규명함으로써 국내 재해 분야에서의 작은 구멍을 채우고자 함에 목적이 있다. 지진에 따른 피해가 발생하면 건물 구조 자체가 파괴되어 개축 및 대수선 등의 절충안이 적용되기 어려울 가능성이 높다. 또한 원인이 확실치 않고, 재발을 예측하기 어려워 거주자의 불안 심리가 더욱 클 수 있다. 이와 같이 지진은 다른 재해와 동일한 접근으로 펼치기에는 범위, 규모 등에 차이가 존재한다는 점에서 연구의 의미를 찾을 수 있다. 더불어 지진재해 지역을 대상으로 피해주민들의 주택 소요를 결정하는 인자를 규명하였으며, 이들의 주택 소요가 국토교통부가 설정한 최저주거기준보다 낮아도 된다는 점 등을 규명하였다는 점에서 새로운 정책기준을 제시하였다는 의미를 지닌다.
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      Notes
      
        주1. 김혜승·김태환(2008)은 주거비부담을 경제력이 아닌 주거욕구와 관련된 것으로 보았으나, 주거비부담능력은 결국 경제력에 따라 변하는 것으로, 넓은 의미에서 경제력과 관련된 것으로 볼 수 있다.
      

      
        주2. 주거비부담능력과 주택지불능력 모두 영어로는 ‘housing affordability’로 해석된다.
      

      
        주3. Kaiser(1974)는 KMO 값이 .90 이상 marvelous, .80이상 meritorious, .70이상 middling, .60이상 mediocre, .50이상 miserable, .50이하 unacceptable의 상관관계를 가지며 .50 이하이면 상관관계가 없으며 주성분분석을 할 수 없는 수준으로 보았다.
      

      
        주4. Hosmer와 Lemeshow 검정에서는 귀무가설이 ‘모형이 적합하다.’이다. Hosmer와 Lemeshow 검정에서 주택 소요모형 2단계의 카이제곱값은 0.489, 자유도 6, 유의확률은 0.998로 상당히 적합한 모형임을 보여주고 있다.
      

      
        주5. Hosmer와 Lemeshow 검정에서 주택선호모형 2단계의 카이제곱값은 0, 자유도 2, 유의확률은 1로 상당히 적합한 모형임을 보여준다.
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