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            초록
          
        

        
          Considering housing as a durable good, this study examines the effects of quantitative and qualitative characteristics of parking space on multi-family housing rents. Although car ownership has rapidly increased in the past decades, housing services including parking spaces have not changed as much as the consumer demand. By employing a multi-level hedonic price model, this study aims to empirically analyze the premium effects of the increase in parking capacity and the quality improvement in access to parking spaces. The quantitative and qualitative characteristics of parking spaces are quantified by the number of parking lots per household in total, outdoor and indoor type respectively. The estimated results show that the resident’s willingness to pay increases as the sheer number of parking lots per household increases, which is the most important factor for determining housing rent among complex-level characteristics. Furthermore, the premium effects are more sensitive to the change in indoor parking capacity, showing the consumer’s demand for convenient access to parking spaces from each house.
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      Ⅰ. 서 론
      오늘날 자동차의 소유가 보편화 되면서 공동주택 단지 내 주차장은 필수적인 기반시설로 그 중요성이 크게 증대하고 있다. 국토교통부 자동차 등록현황에 따르면, 1967년 전국 기준 6만 대였던 자동차 수가 2017년 2,253만대로 반세기 만에 약 375배 증가하였다. 또한 소득증대와 라이프스타일 변화에 따라 승용자동차1)의 보유율도 매년 꾸준히 증가하고 있는데(안기정, 2014), 2017년 기준 가구당 승용자동차 수는 전국 0.78대, 서울시 0.67대로 나타나고 있다.

      자동차 수 증가로 인해 공동주택 단지 내 주차공간의 중요성은 급격하게 늘어나고 있지만, 그에 상응하는 기반시설의 공급은 탄력적으로 이루어지지 못하는 실정이다. 주택은 대표적인 내구재(durable goods)로 한 번 지어진 주택의 특성은 오랜 시간 변하지 않게 된다. 우리나라와 같이 짧은 시간 내에 급속한 경제 발전과 소득수준의 증대가 이루어진 경우 현재 시점의 소비수요와 과거 시점에 공급된 주거서비스 간에 괴리는 크게 나타날 수 있다.

      특히 공동주택 단지 내 주차공간은 주차용량의 증대뿐만 아니라 지하화를 통한 질적 개선을 통해 소비자의 선호를 충족시킬 수 있는 주택의 생산기술이 향상된 대표적 요소에 해당한다(이용각·최막중, 2012). 최근 공동주택 단지 내 주차공간 부족으로 인한 거주민 간의 갈등2)이 여러 차례 지적된 바 있는데, 과거 시점에 공급된 주택 특성이 현재의 소비 수준을 반영하지 못하는 데에서 기인한 것으로 이해될 수 있다. 이와 같은 주차공간의 양적 특성 차이는 주택특성가격모형(hedonic price model)을 이용한 선행연구들에서 주차공간이 증가할수록 주거가치가 높아진다는 실증분석 결과로 확인된 바 있다(김지은·최막중, 2012; 박운선·임병준, 2010; 우아영·지남석, 2009; 이성현·전경구, 2012; 황형기 외, 2008).

      본 연구는 주거서비스에 대한 소비 수요의 관점에서 세대당 주차대수로 파악되는 주차공간의 양적 특성 외에 옥내주차장 도입에 따른 접근성 개선의 효과가 주택 거주를 위한 지불의사 가격을 얼마나 높이는지 실증적으로 분석하는 것을 목적으로 한다. 이후 제Ⅱ장에서는 주택특성가격모형을 중심으로 관련 선행연구를 고찰한 다음, 제Ⅲ장에서 다수준 특성가격모형을 적용하기 위한 분석 틀을 제시한다. 제 Ⅳ장에서는 시간의 흐름에 따른 주차장의 양적·질적 변화 특성을 살펴보고 이에 따른 가격 프리미엄(premium) 효과에 관한 실증분석 결과를 해석한다. 이로부터 도출된 결론과 시사점은 제Ⅴ장에서 정리한다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰
      특성가격모형은 주거서비스를 구성하는 다양한 요소들에 초점을 두고, 주거 가치를 구성하는 내재가격(implicit price)을 추정하여 각각의 요소들에 대한 효용 수준을 파악하는 데 사용되어 왔다(Rosen, 1974; 김지은·최막중, 2012). 주거서비스와 주거가치의 관계에 대해, 이용각·최막중(2012)은 시간의 흐름에 따른 주택의 ‘물리적 노후화’와 ‘기능적 낙후화’를 지적하고 있다. ‘물리적 노후화’는 시간 경과에 따른 주거서비스 수준의 감소를 의미하는데, 동일한 주거서비스 수준을 유지하기 위해서는 그에 상응하는 유지관리 비용이 소요되어 주거가치가 하락한다는 것이다. 이와 달리 ‘기능적 낙후화’는 과거 시점에 공급된 주택이 당시 소비자 선호와 기술 수준을 반영하고 있으며 현재 시점의 소비자 선호를 반영하지 못해 발생하는 가치 하락으로 설명하고 있다.

      특성가격함수들을 이용한 기존 연구들에서 ‘물리적 노후화’는 주택의 경과년수로 포착되고 있다. 반면, ‘기능적 낙후화’를 표면적으로 내세운 연구는 찾아보기 어려운데, 다만 본 연구에서 집중하고 있는 주차공간의 공급 특성과 관련하여 차고(garage)의 유무나 주차면 수 증가에 따른 가격 프리미엄 효과가 확인된 바 있다. Bowen et al.(2001)은 미국 오하이오의 주택 매매사례를 이용하여 건축 경과년수 증가에 따른 가격할인효과와 차고지 주차면 수 증가에 따른 가격 프리미엄 효과를 실증적으로 확인한 바 있다. Wen et al.(2005)은 중국 항저우의 주택 매매사례를 이용하여 차고의 유무가 주택가격 형성의 약 0.5%를 설명한다고 하면서, 특히 주차와 관련된 주거서비스 요소가 주택가격에 미치는 영향력이 거주층수나 교육환경 요소가 미치는 영향력에 비해 더 큰 것을 실증적으로 확인하였다.

      국내에서는 공동주택 주차공간의 양적 특성과 주택가격의 관계에 대해 실증분석 결과들이 축적되어 왔다. 이유미·서수정(1998)은 공급 주체별 시기에 따라 세대당 주차대수의 차이가 나타남을 지적하고 있는데, 1990년 이전까지 세대당 주차대수는 약 0.43대 수준이다가 1991년 이후 0.80대를 나타내고 있음을 확인하였다. 김지은·최막중(2012)은 특성가격모형에 기초하여 서울 시내 300세대 이상 아파트 단지들에서 경과년수가 1년 증가할수록 평당 주택가격은 0.3% 하락하며, 세대당 주차대수가 1대 증가할수록 평당 주택가격은 5.1% 증가하는 것을 밝혔다. 이 외에도 황형기 외(2008), 우아영·지남석(2009), 박운선·임병준(2010)의 연구들에서 세대당 주차대수의 증가는 단위면적당 아파트 실거래 가격에 양(+)의 영향을 미치는 것으로 확인되고 있다.

      이에 반해, 주차장의 질적 특성이 주거가치에 미치는 영향력을 실증분석한 사례는 확인되지 않았다. 다만, 주거만족도와 관련하여 박찬돈(2003)은 주차장 유형에 따라 주거만족도가 다르며 충분한 주차대수가 있을수록 거주 만족도가 높아지는 것을 보고하고 있다. 김기혁·한민근(2012)은 옥외주차장만으로 분류되는 지상형 주차장, 옥내주차장만으로 구성되는 지하형 주차장, 그리고 두 종류가 혼합되어 있는 혼합형 주차장으로 구분하고, 지하형 주차장을 통해 외기를 면하지 않고 주차장에 접근하는 질적 수준의 차이가 발생할 수 있음을 설명한 바 있다. 이와 같은 거주 만족도의 차이는 주택 거주를 위한 지불의사 가격에 영향을 나타낼 수 있는 바(김재익, 1998), 본 연구에서는 주차장의 양적 특성을 포착하는 세대당 주차대수 외에도 옥내주차장과 옥외주차장을 구분하여 지불의사 가격에 미치는 차별적 영향을 보다 폭넓게 검증하도록 한다.

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석의 틀
      
        1. 분석대상 및 자료
        본 연구에서는 주택의 소비재로서의 속성에 초점을 두어 주거서비스에 대한 사용자 비용(user cost)을 평가하기 위해(Crone et al., 2004),	주택 매매가격이 아닌 임대료 실거래가 자료를 활용하였다. 분석은 서울시 소재 공동주택 용도를 대상으로 하였으며, 분석의 시간적 범위는 2년 단위의 임대차계약을 고려하여 2015년 1월부터 2016년 12월까지 2년 동안 1회 이상 거래사례가 발생한 공동주택의 개별 주택사례를 모두 포함하였다.

        본 연구에서 이용하는 전월세 확정일자 신고자료는 임차인이 임대차 거래를 확정하고 난 이후 보증금 보호를 목적으로 확정일자를 부여받기 위해 동주민센터나 등기소에 신고하는 자료에 해당한다 (양희진, 2017). 이 자료에는 주소지와 임대료(임대보증금 및 월 임대료) 외에도 주거면적, 거주층수, 계약유형(신규 및 재계약 여부), 그리고 계약 시점이 기재되어 있다. 종속변수는 순수 월 임대료로 환산3)하여 이용하였는데, 전세 및 보증부 월세의 임대보증금은 한국감정원에서 제공하는 자치구별 계약 시점별 아파트의 전월세 전환율을 이용하여 환산하였다. 이렇게 구축된 개별 주택의 주거면적당 단위임대료(원/m2)는 하나의 단지 안에 여러 개의 거래사례로 구성되는 위계구조를 지니게 된다.

        이에 단지별 특성자료는 국토교통부 세움터(https://www.eais.go.kr)에서 제공하는 건축물대장 자료를 이용하였다. 건축물대장은 하나의 대지에 둘 이상의 건축물이 있는 총괄 표제부와 각각의 건축물에 대하여 별도의 정보를 가지는 표제부로 구분할 수 있다. 먼저, 총괄 표제부에서 총세대 수, 사업 승인 시점, 옥외 및 옥내주차대수 등 단지특성자료를 이용하였다. 그러나 총괄 표제부에 자료가 미기입되어 있는 경우 표제부를 이용하여 단지특성자료를 1차 보완하고, 서울특별시 공동주택 통합정보마당(http://openapt.seoul.go.kr)의 자료를 이용하여 2차로 보완하였다.

      

      
        2. 분석모형
        본 연구에서는 주차장과 관련한 단지 수준의 특성변수가 개별 주거임대료에 미치는 영향을 파악하기 위하여 다수준 특성가격모형을 적용하도록 한다. 개별 주택 수준(i)과 단지 수준( j)을 고려하는 2수준 특성가격함수는 <식 1>과 같이 임의절편모형(random intercept model)을 통해 구체화 될 수 있다. 종속변수인 개별 주택의 임대료(Yij)는 거주면적, 거주층수 등 개별 주택의 특성 벡터(Xij)와 총세대 수, 경과년수 등의 단지 수준의 특성 벡터(Zj)에 의해 설명된다.

        
          
            
              	
                
              
              	
                (1) 
				
              
            

          

        

        이러한 임의절편 모형은 최열·권연화(2004), 성현곤(2011), 이재명·김진유(2015), 양희진(2017) 등의 연구에서 이용된 바 있다. 개별주택과 공동주택 단지의 위계별 이분산성(heteroskedasticity)은 각각의 오차항(eij, uj)을 통제함으로써 추정오차의 편의에 의해 발생하는 추정계수의 유의성을 과대 검정하는 문제를 방지할 수 있다. 따라서 본 연구와 같이 공동주택 단지별 특성의 영향을 분리, 추정하기 위해서는 다수준의 임의절편모형을 적용하는 것이 적합하다.

        한편, 다수준 모형에서 각 수준별 설명변수들의 상대적 영향력은 Pratt index를 이용하여 비교할 수 있다(Liu et al., 2014). Pratt(1987)은 다항회귀모형에서 설명변수의 표준화 회귀계수와 상관계수의 합을 이용하여 모형의 설명력을 나타내는 결정계수(R2)를 산출할 수 있음을 제시한 바 있다. Liu et al.(2014)은 Pratt index(Pj)가 다수준 임의절편모형에도 확장될 수 있음을 수리적으로 증명하고 있는데, 추정된 표준화 회귀계수(b^j)와 상관계수(rj)의 곱을 상위수준과 하위수준에서 각각 산출된 결정계수(R2)로 나누면 Pratt index를 계산할 수 있다. Pratt index가 클수록 종속변수인 주거임대료의 분산을 설명하는 비율이 높아서 상대적인 영향력이 더 큰 것으로 해석할 수 있다.

        
          
            
              	
                
              
              	
            

          

        

      

      
        3. 분석변수 및 기초통계
        다수준 특성가격모형에 기초하여 공동주택 주차공간의 양적·질적 특성이 개별 주택의 단위임대료에 미치는 영향을 파악하도록 한다. 본 연구의 핵심 변수인 단지별 세대당 주차대수는 건축물대장에 기재된 옥내·외 자주식 주차대수 및 기계식 주차대수를 모두 합한 후 총세대 수로 나누어 산정하였다. 단지특성별 통제변수로는 먼저, 단지의 편의시설 수준을 대리(proxy)하는 총세대 수를 포함하였다. 엄근용 외(2006), 최성호·성현곤(2011), 김지은·최막중(2012)은 단지 규모가 클수록 규모의 경제에 의해 세대당 관리비가 저렴해지고 상가 등 편의시설이 많아져서 주택가격이 높아짐을 지적한 바 있다. 이러한 논리는 임대료에도 동일하게 적용되어 단지 내 세대수가 증가할수록 임대료가 높아지는 정(+)의 관계를 예상할 수 있다.

        주택의 물리적 노후도를 반영하는 경과년수가 늘어나면 주거서비스의 수준이 낮아지므로(이용각·최막중, 2012), 주거임대료의 감소가 예상된다.4) 전통적인 입지이론에 따라 (부)도심거리와 지하철역거리가 통제변수로 포함되었는데, 고용중심지 및 대중교통시설까지의 거리가 늘어날수록 거주를 위한 지불용의액은 감소하게 된다(최성호·성현곤, 2011; 김지은·최막중, 2012). 한편, 엄근용 외(2006), 최열·권연화(2004)는 교육환경 변수가 주거가치에 유의한 영향력을 미치는 것을 밝힌 바 있다. 이에 공동주택 단지로부터 20m 이상 일반도로를 지나지 않고 초등학교에 접근할 수 있는지 여부를 파악하여 초등학교 인접더미를 포함하였다. 기타 통제되지 않은 지역적 차이는 정주희·유정석(2011)과 같이 강남 3구(강남, 서초, 송파)를 구분하는 지역더미를 포함하여 추정하도록 한다.

        개별 주택의 특성으로는 전월세 확정일자 신고자료에 기입되어 있는 주거면적과 거주층수, 재계약 여부, 그리고 계약 시점 더미변수가 포함되었다. 신규 및 재계약 여부와 관련하여 Rosen and Smith(1983)는 공실(vacancy)을 통해 가격 조정과정이 이루어져 주택가격 및 임대료가 결정될 수 있음을 설명한 바 있다. 특히 Shimizu(2009)는 임대료 조정과정에 수반된 공실 위험으로 인해 재계약된 경우 주택임대료의 하향 조정 가능성이 나타날 수 있음을 지적하고 있는데, 실증분석 결과 재계약에 따른 가격 변화를 확인하지는 못하였다. 본 연구는 계약시점에 따라 2015년 일사분기부터 2016년 사사분기까지 8개의 더미변수를 구성하였다.

        개별 거래사례를 중심으로 단지특성 변수를 연계한 결과는 
				<표 1>과 같다. 2015년 1월부터 2년간 2,617개 단지에 해당하는 개별 주택의 거래사례는 총 26만 6,306건으로 단위면적당 환산된 순수 월 임대료(단위임대료)는 평균 19,000원/m2으로 나타났다. 단지 규모는 평균 1,446세대, 건축 경과년수는 약 20년으로 나타났다. 주차공간 특성과 관련하여 평균적으로 세대당 1대의 주차공간을 확보하고 있으며, 옥외 자주식 주차의 경우 최대 2대, 옥내 자주식 주차의 경우 최대 5대로 확인되었다. 더미변수로 포함되는 초등학교 인접여부는 전체 표본의 34.11%인 90,849 개의 단지에서 20m 이상의 도로를 지나지 않고 초등학교에 접하는 것으로 나타났다. 개별 주택의 특성을 살펴보면, 주거면적은 평균 77m2, 거주층수는 평균 9층으로 나타났으며, 재계약을 통해 전월세 거래가 이루어진 사례는 5만 4,813건으로 전체 표본의 약 21%를 차지한다. 또한 계약시점별 표본은 각 분기별로 고르게 분포하고 있는데 약 9.92%에서 16.14%로 확인되었다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Descriptive statistics of major variables
          
          

        

        
        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 실증분석 결과
      
        1. 주차장의 양적·질적 특성변화
        먼저, 건축 경과년수에 증가에 따른 2,617개 공동주택 단지의 주차공간 특성변화를 살펴보았다. <표 2>는 건축 경과년수를 10년 단위로 구분하고, 각 그룹별 세대당 주차대수와 옥내 자주식 주차비율을 비교한 것이다. 먼저, 세대당 주차대수는 경과년수 20년을 기준으로 통계적으로 유의미한 차이가 확인되었는데, ANOVA Scheffe 검정 결과 20년 미만 공동주택의 세대당 주차대수는 약 1.21대, 20년 이상 공동주택은 약 0.83대로 유의미한 차이를 나타내었다. 20년 이내 신축된 공동주택(사용승인 1997년 이후)에서는 평균적으로 세대당 1대 이상의 주차공간이 확보되고 있음을 확인할 수 있다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Change in characteristics of parking lots
          
          

        

        
        

        옥내 자주식 주차비율의 경우, 20년 미만 공동주택은 82%, 
				20년 이상 30년 미만 공동주택(사용승인 1987~1997년)은 37%, 30년 이상 공동주택(사용승인 1987년 이전)은 3.7%로 나타났으며, 이러한 차이는 유의수준 1%에서 통계적으로 유의미한 차이가 있음이 확인되었다. 건축 경과년수 증가에 따라 세대당 주차대수 외에도 접근 편의성을 높일 수 있는 옥내 자주식 주차비율이 크게 늘어나고 있음을 보여주는 결과이다.

      

      
        2. 주차장 특성별 프리미엄 효과
        실증분석은 주차장의 양적·질적 특성변화를 포착하기 위한 자료 구성에 따라 두 단계로 나누어 진행하였다. <표 3>은 다수준 특성가격함수모형을 추정하기 위한 무제약모형(unconditional model)을 나타낸다. Model 1은 2,617개의 공동주택 단지 전체를 대상으로 한 결과이고, Model 2는 주차장이 모두 옥외 자주식 주차로만 구성된 510개 옥외형 단지를 대상으로 하위모형을 구성한 것이며, Model 3은 옥내 자주식 주차가 전체 주차의 90% 이상을 차지하는 712개 옥내형 단지를 대상으로 하위모형을 구성한 결과이다. 단위임대료의 총 변동 중 아파트 특성 차이에서 기인하는 비율을 나타내는 집단 내 상관계수(ICC, intraclass correlation)를 보면, 단지수준 집단 특성이 오차항 분산의 71.1~73.2%를 설명하고 있다. 즉, 단지 수준에서의 차이가 개별 주거임대료 분산의 70% 이상 설명할 수 있는 것을 의미한다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Multi-level unconditional model test results
          
          

        

        
        

        모든 독립변수를 포함하는 임의절편모형(random intercept model)의 결과는 <표 4>에 제시하였다. 우선 STATA 13 프로그램을 이용하여 다수준 임의절편모형의 계수 값을 산출하였고, 이어 각 변수들의 상대적 영향력을 비교하기 위하여 Liu et al.(2014)이 제공하는 코드를 활용하여 MPLUS에서 Pratt index를 산출하였다. 모형의 적합도(goodness of fit)를 나타내는 log likelihood 값은 무제약모형보다 크게 나타나고 있으며, LR test 결과 유의수준 1%에서 통계적으로 유의하여 다수준 모형을 사용하는 것이 더 적합한 분석모형임을 확인하였다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Multi-level analysis for parking capacity
          
          

        

        
        

        본 연구의 주요 관심사인 주차공간의 양적·질적 특성에 따른 단위 임대료의 영향은 다음과 같다. 먼저, Model 1A에서 세대당 주차대수가 1대 늘어날수록 개별 주택의 단위임대료는 약 5,400원/m2 증가하는 것으로 확인되었다. 세대당 주차대수의 가격 프리미엄 효과를 확인하고 있는 기존 선행연구 결과들과 일치한다(김지은·최막중, 2012; 우아영·지남석, 2009; 박운선·임병준, 2010; 황형기 외, 2008). 흥미로운 점은 주거임대료를 설명하는 주차공간 특성의 상대적 영향력이 전통적인 주거입지 이론에서 밝히고 있는 고용중심지까지의 거리보다 더 크게 영향을 미치고 있는 점이다. 상대적 영향력을 나타내는 Pratt index를 통해 비교하면, 단지 수준에서 세대당 주차대수의 영향력(0.343)은 (부)도심까지의 거리의 영향력(0.235)보다 더 클 뿐 아니라, 단지 수준 특성변수들 중 주거임대료에 가장 큰 영향력을 나타내었다.

        Model 1B는 주차공간의 질적인 특성을 포착하기 위하여 세대당 옥외 자주식 주차대수와 세대당 옥내 자주식 주차대수를 구분하여 모형을 추정한 결과이다. 세대당 옥외주차대수가 추가적으로 1대 증가할 때 단위임대료는 약 5,100원/m2 증가하며, 세대당 옥내주차대수가 추가적으로 1대 증가할 때 단위임대료는 약 5,400원/m2 증가하는 것으로 확인되었다. 옥외 주차공간과 옥내 주차공간은 주거임대료에 미치는 상대적 영향력에서 크게 차이를 나타내고 있다. Pratt index를 비교해 보면 옥외주차의 경우 0.065 수준에 불과하여 (부)도심거리, 경과년수보다 주거임대료에 미치는 영향력이 낮은 반면, 옥내주차의 경우 0.411로 단지 수준 변수 중에서 주거임대료에 가장 큰 영향력을 나타내는 것을 확인할 수 있다.

        통제변수에 대한 추정결과는 Model 1A와 Model 1B에서 일관된 방향성을 나타내며 예상결과를 그대로 반영하고 있다. 기존 선행연구 결과와 같이 단지 내 총세대 수가 많고 경과년수가 짧아 주거서비스 수준이 높을수록, (부)도심까지의 거리 및 지하철역까지 거리가 가까워 통근 및 대중교통 이용이 편리할수록 주거 임대료가 높게 나타났다. 초등학교 인접여부의 경우, 교육환경 여건이 좋은 단지일수록 주거 임대료가 높은 경향성은 확인되었으나 통계적으로 유의미한 값을 나타내지는 않았다. 한편, 분석모형에서 포착하지 못하는 주변 입지 여건은 지역 더미변수를 통해 통제하고 있는데, 강남, 서초, 송파의 3개 자치구에 위치할수록 약 5,500원/m2 높은 주거임대료를 지불하는 것으로 나타났다.

        한편, 개별 주택 특성의 경우 주거면적이 작을수록, 거주층수가 높고 신규계약일수록 단위면적당 주거임대료가 1% 유의수준에서 유의미하게 증가하는 것으로 확인되었다. 계약유형과 관련한 주거임대료의 차이는 주택가격 조정과정으로 설명할 수 있는데, Shimizu(2009)가 지적하는 바와 같이 공실 위험이 반영되어 주택임대료의 하향 조정이 이루어지지 않은 것은 임대주택 공급자 우위의 시장 상황이 반영된 것으로 해석될 수 있다. 계약 시점에 따라서도 각 분기별 부동산 추세가 통계적으로 유의하게 포착되었다.5)

        다음으로 <표 5>에서는 주차공간 유형에 따라 하위모형을 구성하고 옥외주차와 옥내주차에 대한 소비선호 차이를 보다 직접적으로 확인하고 있다. Model 2는 주차공간이 모두 옥외 자주식 주차로만 구성된 경우로 세대당 주차대수가 1대 증가할 때 단위임대료는 약 2,600원/m2 증가하는 것으로 나타났다. 반면, Model 3은 옥내 자주식 주차가 전체 주차의 90% 이상을 차지하는 옥내형 단지로 세대당 주차대수가 1대 증가할 때 단위임대료는 약 6,700원/m2로 증가하고 있다. 이처럼 주차공간의 질적 특성에 따라 주거임대료의 지불용의액은 약 2.6배 차이를 나타내고 있으며, 상대적 영향력에 있어서도 옥내형 주차방식이 우세하게 작용하는 것을 다시 한 번 확인하였다.
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            Multi-level analysis by parking type
          
          

        

        
        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구는 주택의 내구재로서의 속성에 주목하여 주택의 경과년수 증가에 따른 공동주택 주차공간의 양적·질적 특성변화가 주거임대료에 미치는 영향을 분석하였다. 다수준 특성가격모형 분석결과 세대당 주차대수로 파악되는 주차공간의 양적 증가뿐만 아니라, 옥내주차장 도입에 따른 질적 개선에 의해 주거임대료가 유의미하게 증가하는 것을 확인하였다. 주거임대료에 대한 상대적 영향력은 고용중심지까지의 거리, 대중교통여건, 교육환경 등 단지 내 특성변수와 비교할 때 주차공간에 의해 가장 크게 영향을 받는 것으로 나타났다. 특히 자택에서부터 직접 연결되는 옥내형 주차대수는 단지 수준의 주거임대료 분산의 약 41.1%를 설명하는 것으로 나타났다.

      이러한 분석결과를 종합해보면 주차공간의 양적 증가 외에 질적 개선에 따른 시장 수요가 매우 높게 존재하고 있음을 확인할 수 있다. 주차장 유형을 구분해서 살펴보면, 옥내형 주차장을 도입한 주거단지가 옥외형 주차장을 도입한 주거단지 보다 약 2.56배 높은 단위면적당 주거임대료를 지불할 용의가 있는 것을 확인하였다. 기존 선행연구들에서는 세대당 주차대수에 기초하여 주차공간의 가격 프리미엄 효과를 확인하고 있는데(김지은·최막중, 2012; 박운선·임병준, 2010; 우아영·지남석, 2009; 황형기 외, 2008), 주차공간의 질적 특성을 간과한 채 특성가격모형에 기초하여 주거서비스 수요를 포착한다면 가격 프리미엄 효과를 과소추정할 소지가 있음을 확인하였다.

      본 연구의 분석결과와 관련하여 주택의 신규 공급 과정에 수반되는 주거서비스의 질적 개선에 따른 시장수요에 대해 이해할 필요가 있다. 재개발·재건축을 통한 주택의 신규 공급은 투자자산으로서의 증식뿐만 아니라 주거서비스의 개선 관점에서 나타날 수 있음을 시사한다. 향후 소규모주택정비사업 등 사업 수익성에 기반한 도시정비사업을 지원함에 있어, 시장수요에 맞는 양질의 주거환경을 조성하려는 노력이 뒷받침될 필요가 있다. 다만, 이러한 구체적 내용은 본 연구에서 다루지 못하고 있는데 향후 도시설계 단위의 사례 연구를 통해 주차공간의 질적 특성을 반영하는 내용을 구체화하고 옥내주차장 도입이 가능한 개발 규모, 제도적 지원방안 등에 대한 연구가 이루어져야 할 것이다.
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      Notes
      
        주1. 자동차는 자동차관리법에 따라 승용자동차(10인 이하), 승합자동차(11인 이상), 화물자동차, 특수자동차, 이륜자동차로 구분되는데, 각 분류별로 관용, 자가용, 영업용으로 다시 세분된다.
      

      
        주2. 중앙일보(2016년 6월 29일) ‘당신의 차, 지금 어디 주차돼 있나요?’(https://news.joins.com/article/20234553), 아파트관리신문(2018년 3월 2일) ‘주차난 아파트 1세대 1주차 규정 위반한 입주민에 추가 차량 주차 금지하라 결정’(http://www.aptn.co.kr/news/articleView.html?idxno=57133) 등을 참조
      

      
        주3. 단위임대료(원/m2)={월임대료(원)+(임대보증금(원)×전월세전환율(%)/100÷12)}÷주거면적(m2)
      

      
        주4. Lee et al.(2005)은 주택의 투자수요 측면에서 경과년수가 오래될수록 재건축 효과에 따라 주택가격이 하락했다가 상승하는 비선형 관계를 지적한 바 있다. 그러나 본 연구에서는 주택의 소비수요 측면에서 주거임대료를 이용하고 있어 경과년수 제곱항 투입에 따른 비선형 효과는 확인되지 않았다.
      

      
        주5. 동기간(2015년 1월~2016년 12월) 서울시의 KB 전세가격지수를 살펴보면 지속적으로 상승하고 있어 본 분석결과의 경향과 차이가 있는 것으로 확인되었다. 이러한 차이는 전월세 확정일자 신고자료가 특정 시기 고가나 저가 거래가 집중될 경우 실제 시장 동향과는 다른 방향성을 가지는 계수가 추정될 수 있기 때문인 것으로 파악된다.
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Observation mean  s.d. min  max ANOVA
Parking capacity per household

<10yrs 534 119 0.40 025 3.38

1020yrs 1163 122 045 029 511 Foigg7
2030yrs 643 082 033 026 245 P<000
30yrs= 277 0.85 031 0.28 216

Indoor parking ratio

<10yrs 534 8251 2743 0 100

1020yrs 1163 8173 1500 0 100 poqosg
2030yrs 643 3750 3230 O 100 P<000
30yrs= 207 337 1504 0 100
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