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            초록
          
        

        
          Due to the stereotypes that Public Rental Housing could affect negatively in housing prices, local residents often oppose the construction of public rental housing. Meanwhile, the government has recently diversified the types of public rental housing, such as SHIFT(Long-term rental housing) and National rental housing, to embrace the demands of single-person households, young people and newlyweds.

          In this situation, we have focused on the possibility that public rental housing may have different effects on nearby housing prices depending on the types and characteristics of public rental housing. To analyze the effect of public rental housing supply, we choose the case study sites through serial processes, and applied the Modified Repeat Sales Model with the concept of Difference-In-Difference method. The results show that the supply of public rental housing affects housing price decline and the magnitude of this effect varies by the type of public rental housing.
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      Ⅰ. 서 론
      정부에서 운영 중인 공공임대주택 제도는 주거안정망 구축 관점에서 그 정책목적을 달성하고 있으나, 저소득층을 위한 주거지라는 부정적 인식으로 인해 공공임대주택 대규모 신규 건설에는 자산가치의 하락을 우려하는 인근 지역 주민들의 반대가 뒤따르는 실정이다. 하지만 과거 공공임대주택의 공급이 민간임대주택의 한계를 극복하고 무주택저소득가구의 주거안정을 위한 수단으로서만 역할을 하였다면, 최근의 공공임대주택은 1인 가구 및 청년층, 신혼부부 등 새로운 수요계층의 요구를 반영하여 장기전세주택 (SHift), 행복주택 등 유형이 다양화되어 공급되는 경향을 보이며 최저소득가구부터 중간소득가구까지 소득범위가 확장된 입주가구의 주거안정을 꾀하고 있다. 한편 이러한 공공임대주택별 다양한 유형과 성격의 차이는 인근 지역 주택가격에 상이한 영향으로 표출될 수 있음에도 불구하고, 국내에서 공공임대주택 신규 건설의 효과를 유형별로 순수하게 분리하여 비교한 연구는 드문 상태이다. 공공임대주택 유형별 적정한 공급을 통한 임대주택 재고확보는 주택시장의 장기적인 안정관리 측면에서 주요 정책과제이기 때문에, 유형별 효과의 차이를 파악하는 것이 정책결정의 방향성을 제시하는데 중요한 근거로 작용할 것이다. 이에 본 연구는 공공임대주택 유형별로 차별화된 가격효과를 측정하여 이에 대한 합리적인 해석을 제시하는 것을 목표로 한다.

      이러한 목적을 위해 본 연구에서는 국내 공공임대주택의 유형을 검토한 후, 이중차분법(Difference–In-Difference)개념을 차용하여 발전시킨 수정반복매매모형(Modified Repeat Sales Model)을 활용한 분석을 진행한다. 분석의 범위는 서울시의 10개 공공임대주택단지의 입주 이전부터 현재 시점까지이며, 분석을 위해 사용하는 자료는 국토교통부 실거래가격자료와 행정안전부 새주소자료이다. 국토교통부 실거래가격자료는 기존 연구의 대부분이 부동산중개업소의 시세를 사용했다는 한계를 극복하기 위해 사용하였으며, 행정안전부 새주소자료는 공공임대주택과 거래가 이루어진 인근 주택 사이의 거리를 측정하기 위해 사용하였다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 및 공공임대주택 개요
      
        1. 공공임대주택 가격효과 관련 연구
        기존에 공공임대주택의 공급이 인근 주택가격에 미치는 영향을 분석하고자 하는 다양한 연구들이 진행되었으나, 연구지역 및 공급된 공공임대주택의 유형, 영향권 범위 설정 등이 연구별로 상이함에 따라 가격 상승과 하락의 효과가 혼재되어 그 결과는 일관되지 않은 상황이다. 인근 지역의 가격 하락효과를 보고한 선행연구로 김주진·최막중(2009)은 임대주택단지 규모가 크거나 임대주택과의 거리가 가까울수록 주변 아파트 가격의 하락이 나타났으나, 유의성은 매우 낮게 도출되는 것으로 보고하고 있다. 오정석(2010)은 장기전세주택 공급이 매매가격 하락에 영향을 주는 것을 확인하고, 이를 가격안정화효과로 해석하였다. 반면, 인근 지역의 가격 상승효과를 보고한 선행연구로 홍종문·이주형(2006)은 국민임대주택의 입지가 인접한 근거리의 아파트 가격에 부의 효과를 미치지 않는다고 보고하였다. 김정훈(2013)은 임대주택단지의 입지여건이 양호할수록 주변 아파트 가격에 긍정적 영향을 미치는 것으로 보고하고 있다.

        해외연구 역시 저소득층의 주택개발이 인근 지역 주택가격에 미치는 효과에 대해 일관적인 결과를 도출해내지는 못하고 있는데, 헤도닉 가격 모형을 사용하여 동일한 저소득층 주택개발 프로그램을 대상으로 분석하였음에도 Lee et al.(1999)은 저소득층 주택개발 프로그램(LIHTC)은 어느 정도 부정적 효과를 확인한 반면 Ezzet-Lofstrom et al.(2006)은 긍정적 효과가 존재함을 보고하고 있다. 한편, 공공임대주택을 유형별로 구분하여 인근 주택가격에 미치는 효과를 살펴본 연구는 많진 않지만 일부 존재한다. 박상우·박환용(2014)은 패널분석을 통해 국민임대주택은 인근 지역 전세가격을 안정시키는 효과가 있으나, 반대로 전세임대주택은 전세가격을 상승시키는 효과가 있다고 분석하였다. 이재영·박태원(2016) 또한 패널분석을 통해 공공임대주택이 전세가격과 매매가격에 대한 효과를 살펴보았는데, 매입전세임대주택은 전세가격에 통계적으로 유의하지 않았지만 건설임대주택은 전세가격 안정효과가 크며, 매매가격에 대해서는 일반의 인식과 달리 오히려 상승효과가 있음을 보고하였다.

        다만 앞서 살펴본 연구의 대부분은 공공임대주택이 주택가격에 미치는 영향을 헤도닉 가격모형으로 추정하고 있다. 그러나 헤도닉 모형은 주택가격에 영향을 미치는 다양한 변수들을 통제함으로써 공공임대주택 공급이 인근 주택 가격에 미치는 영향을 추정하는 형태로, 주택특성변수를 구축하는데 막대한 비용이 소요된다. 일반적인 단면적 자료를 이용한 헤도닉 모형의 경우 상대적으로 주택가격이 낮은 곳에 공공임대주택의 건설이 이루어지는 경우가 많아 마치 공공임대주택의 입주로 인해 가격이 낮아진 것으로 잘못 측정될 가능성이 높다. 이러한 헤도닉 모형의 한계를 극복하기 위해 최근 국내에서는 이중차분법 또는 수정반복매매 기법을 적용하여 분석한 연구가 진행되어 왔다.

        특히 수정반복매매 기법의 경우 대부분 부동산 가격을 결정짓는 입지변수의 한계영향력 변화를 측정하는데 이용되고 있는데, 이는 수정반복매매 기법을 통해 시변 변수는 남기고 시불변 변수는 소거함으로써 통제변수 미비로 인한 누락변수 편의(Omitted Variable Bias)를 피할 수 있기 때문이다. 관련 연구로 김진유·이창무(2004)는 수정반복매매 기법을 활용해 서울시 고용중심지로부터 주택가격 경사계수를 도출하고 강남지역이 고용중심지로 변화되고 있음을 실증적으로 보였다. 김태경·박헌수(2008)는 수정반복매매지수를 이용해 주택가격 영향요인의 방향 및 크기가 하위지역별로 차이나고 있음을 확인하였으며, 성현곤·김진유(2011)는 지하철 주변 아파트를 대상으로 수정반복매매 기법을 활용하여 인접한 시설별로 주택가격에 미치는 한계 영향을 새로운 지하철노선의 공급 전‧후로 비교분석하였다.

        최근 연구로 고진수·이창무(2017)는 이중차분법과 다중회귀분석을 활용하여 행복주택 공급의 인근 지역 주택가격에 미치는 효과를 분석하였고, 분석결과 아파트 유형에 한하여 가격 상승효과를 확인하였다. 양준석(2017) 또한 이중차분법을 적용한 헤도닉 모형을 이용하여 장기전세주택(SHift)이 주변 주택 전세가격에 미치는 영향을 분석하였고, 2~3km 이내 범위에서 유의한 음(-)의 효과를 확인하였지만, 1~2km 이내의 범위에서는 통계적으로 유의한 결과를 얻지 못하였다. 해외연구의 경우 이중차분법을 활용하여 분석한 연구들이 존재하는데, Galster et al.(1999)는 Section8 바우처 주택의 인근 지역 주택가격 효과를 분석하였고, 고소득 생활권에서는 긍정적, 저소득 생활권에서는 부정적 효과를 확인하였다. Koschinsky (2009)는 저소득층 주택개발이 인근 지역 주택가격에 긍정적 영향을 미치는 것으로 나타났지만, 사회경제적으로 안정적인 고소득 생활권 내에서는 부정적 효과를 미친다고 보고하고 있다.

        기존의 선행연구들을 살펴보았을 때 공공임대주택 유형에 따른 가격효과의 차이를 비교분석한 연구는 드믄 편으로, 본 연구는 공공임대주택을 유형별로 구분하여 인근 주택가격에 미치는 효과를 살펴보는 것을 목적으로 하고 이를 위해 연구에 적합하다고 판단되는 수정반복매매 기법을 방법론으로써 채택하기로 한다.

      

      
        2. 국내 주요 공공임대주택 유형 검토
        국내 공공임대주택은 매 정권마다 새로운 유형이 도입됨에 따라 현재에 이르러서는 많은 유형과 방식이 결합된 복잡한 공급체계를 가지고 있다. 공공임대주택 유형은 크게 영구임대주택, 50년임대주택, 국민임대주택, 기존주택 전세임대, 장기전세주택(자체건설, 재건축매입), 행복주택, 공공임대주택(5년, 10년, 분납임대) 등으로 구분되는데, 주요 유형을 살펴보면 먼저 국내 공공임대주택의 시초인 영구임대주택(1989년 도입)은 최저소득 계층의 주거안정을 위하여 50년 이상 또는 영구적인 임대를 목적으로 공급하는 공공임대주택으로, 도시근로자 월평균 소득의 50% 이하를 주 공급대상으로 하며 전용면적 25㎡~49㎡ 이하 규모가 주로 공급된다. 이후 2000년대 주로 공급된 국민임대주택(1998년 도입)은 저소득 서민의 주거안정을 위하여 30년 이상 장기간 임대를 목적으로 공급하는 공공임대주택으로, 도시근로자 월평균 소득의 70% 이하를 주 공급대상으로 하며 전용면적 59㎡ 미만 규모가 주로 공급된다. 이렇게 영구임대, 국민임대와 같이 기존에 주로 공급되었던 공공임대주택은 서울 외곽지역에 무주택 저소득층을 대상으로 공급되었다.

        반면 2007년부터 본격적으로 도입된 장기전세주택은 중‧저소득층의 주거안정을 목표로 전세계약 방식으로 공급하는 공공임대주택으로 영구임대, 국민임대와 정책대상이 다른 만큼 공공임대주택 프로그램이 지니는 성격에서 차이를 보인다. 소득기준은 도시근로자 가구당 월평균소득의 150% 이하까지 확대하고, 분양주택 수준의 품질을 확보한 중·대형 평형 중심을 공급하며, 분양주택과 동일단지 내에서 혼합 구성하는 등 주 수요계층인 중산층의 요구가 반영되게끔 주택 프로그램을 편성하였다. 특히 <표 1>과 같이 장기전세주택 입주자의 경제적 수준이 안정적이고, 분양주택과 사회적 혼합(Social mix)을 이루고 있다는 점은 기존 공공임대주택 프로그램에 비해 눈에 띄는 장기전세주택의 특성이다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Household income of the residents and social mix status in the study sites of public housing
            (unit: %)

          
          

        

        
          
            
              	
              	영구임대
Permanent rental
              	국민임대
National rental
              	장기전세
Long-term rental
            

          
          
            	가구소득
Household Income
            	73만원 이하
Less than 730,000 won
            	68.1
            	19.1
            	2.8
          

          
            	73만원~107만원
730,000 ~ 770,000 won
            	15.5
            	12.6
            	3.7
          

          
            	107만원~210만원
1,070,000 ~ 2,100,000 won
            	13.2
            	42.5
            	24.4
          

          
            	210만원~315만원
2,100,000 ~ 3,150,000 won
            	2.4
            	20.5
            	39.9
          

          
            	315만원~423만원
3,150,000 ~ 4,230,000 won
            	0.5
            	4.0
            	18.5
          

          
            	423만원 초과
More than 4,230,000 won
            	0.2
            	1.0
            	8.3
          

          
            	모름/무응답
Do not know/ No answer
            	0.1
            	0.4
            	2.4
          

          
            	혼합단지 여부
Social mix
            	순수임대단지
Public housing only
            	97.2
            	65.7
            	7.2
          

          
            	임대/분양 혼합단지
Private and publc housing mixed
            	2.8
            	34.3
            	92.8
          

        

        
          
            Source: Ministry of Land, Infrastructure and Transport, 2011 Korea Housing Survey Research Report
          

        

        

        이러한 장기전세주택은 공급방식에 따라 ‘자체건설형’과 ‘재건축매입형’으로 구분되는데, 자체건설형은 SH공사가 직접 건설하여 공급하며 재건축매입형은 재건축사업시행으로 재건축단지의 의무 임대분량의 임대주택을 SH공사가 매입하여 공급하는 방식이다. 이때 재건축매입형은 저소득층 보다는 신혼부부 및 다자녀가구 등 중산층을 주요 청약대상으로 확보하고, 동일 동 내에 분양세대와 임대세대를 혼합하는 형태로 대부분의 단지를 계획하여 적극적인 사회적 혼합을 추구한다는 점이 강조된다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 모형 검토
      
        1. 이론적 모형
        선행연구에서 검토한 바와 같이 기존의 선행연구들이 활용하였던 헤도닉 가격모형을 통한 횡단면 분석은 공공임대주택의 주택가격에 대한 영향을 파악하는 방법론으로써 한계를 지닌다. 이러한 헤도닉 모형의 한계를 보완하기 위해 본 연구에서는 한제선·이창무(2016)에서 사용한 모형을 바탕으로 적용하기로 하는데, 이는 이중차분법 개념을 차용한 후 수정반복매매 기법으로 변형한 형태의 모형이다. 먼저 이중차분법(Difference-In-Difference)개념을 적용하여 설정한 식은 다음과 같다.
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        식(1)은 공공임대주택 입주가 이루어지기 전과 후 두 시점의 주택가격 수준을 측정하기 위해 더미변수(Ei)를 도입하고 동시에 모형 내 모든 주택거래는 더미변수(Di)를 통해 영향권 내·외 지역의 거래로 구분함으로써, 최종적으로 영향권 내 공공임대주택 입주 후의 주택가격효과를 교호작용항 계수(θ)를 통해 확인할 수 있는 형태의 가격 추정식이다. 이때 공공임대주택의 영향권 범위 내 위치하면서 공공임대주택 입주 이후에 이루어진 거래는 Di×Ei = 1, 이외의 경우는 Di×Ei = 0로 표현된다. Xi는 지하철역까지의 거리, 건축 경과년수 등 주택특성에 대한 통제변수에 해당한다.

        이렇게 설정한 이중차분법 형태의 가격 추정식은 서로 다른 시점(first, second)에 거래된 동일 주택의 가격 추정식을 차분하는 과정을 통해 수정반복매매모형으로의 유도가 가능하다. 식(2)는 second시점의 로그 변환된 가격 추정식이며, 식(3)은 first시점에 대응하는 가격 추정식이다.
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        s: 두 번째 거래, f: 첫 번째 거래, P: 거래가격, 
T: 시점더미, Z : 권역더미, T×Z : 시점·권역 교호작용항
D: 영향권 내·외더미, E : 입주 전·후더미, 
D×E : 내외·전후 교호작용항 X : 통제변수

        식(2)에서 식(3)을 빼면 식(4)와 같은 차분형태의 식이 도출되는데, 이렇게 식을 차분함으로써 시불변 통제변수(X)를 소거하여 주요 특성변수를 미처 통제하지 못해 발생하는 편의(Omitted Variable Bias)를 사전에 제거할 수 있다.
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        식(4)에서 영향권 내·외더미는 동일주택에 대한 시불변 변수이므로 차분과정 중에 편차(Di,s - Di,f = 0)는 자연스럽게 소거되며, 입주 전·후더미 편차(Es - Ef)는 시점더미 편차(Tts - Ttf)와 선형관계로 나타나 둘 중에 시점더미 부분만을 남기게 되었다. 즉, 시점더미 추정계수에는 장기적인 가격 추이와 입주 전·후 상의 단기적인 가격 움직임이 동시에 합쳐진 결과로 인식하고 식(5)와 같은 형태로 도출하였다.
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        공공임대주택 입주 이후에 영향권 범위 내에서 발생하는 가격의 하락(또는 상승)은 앞서 설명한 이중차분법과 마찬가지로 교호작용항 계수(θ)로 측정하게 되며, 종속변수가 로그변환 되었으므로 exp(θ)는 총변화율, exp(θ) - 1은 순변화율로 해석하게 된다. 다만 식(1)의 헤도닉 모형 형태의 이중차분법과는 달리, 본 연구에서 설정한 수정반복매매모형은 영향권 범위 내·외의 효과, 입주 전·후의 효과를 개별적으로 구할 수 없다. 또한 단순히 입주 전·후로 시점을 구분하여 주택가격 변화를 살펴보았으므로 가격의 주기, 즉 주택가격이 안정화되는 기간을 고려하지 못하였다는 점이 한계로 남는다.

      

      
        2. 실증분석 모형
        최종 분석모형은 하나의 설정식 안에서 개별 대상지들의 가격추세(시점더미)를 반영하되, 이중차분법의 교호작용은 공통되게 추정되도록 식(6)과 같이 설정하였다. 먼저 시점별 효과는 기준지역의 시점더미에 시점·권역(ZONE 1, 2)의 교호작용이 더해지는 형태이다. 기준 대상지를 ZONE 0로 가정할 때, ZONE 1, 2별로 시점·권역 교호작용항을 모형에 추가함으로써 주택가격의 지역적 차이를 통제하고자 하였다. 본 연구에서 확인하고자 하는 공공임대주택의 효과는 영향권 내외·입주 전후 교호작용 계수(θ^)에서 나타나며, 앞서 설명한 것과 같이 공공임대주택 영향권 내 위치하면서 공공임대주택 입주 이후에 거래된 주택가격의 하락 또는 상승을 의미한다. 이때 공공임대주택 공급시점을 입주시점으로  고려한 것은 입주시점은 물리적으로 건물이 들어서고 입주민들이 이주해 온 시점이기 때문에, 인근 주민들이 공공임대주택 공급을 확실히 인지할 수 있는 시점이라고 판단하였기 때문이다.
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                            E
                          
                          
                            입주이후
                            ,
                            f
                          
                        
                      
                    
                  
                
              
              	
                (6) 
				
              
            

          

        

        s: 두 번째 거래, f: 첫 번째 거래, P: 거래가격, 
T: 시점더미, Z : 권역더미, T×Z : 시점·권역 교호작용항
D: 영향권 내·외더미, E : 입주 전·후더미, 
D×E : 내외·전후 교호작용항

        영향권 범위의 기준은 기본 800m1)로 하여, 영향권 내 지역은 800m 이내, 영향권 외 지역은 800m~1,500m로 설정하였다. 단, 영향권 범위의 기준에 따라 효과가 민감하게 반응하는지를 살펴보기 위해 100m 단위로 기준을 달리 설정하여 추가적인 분석을 진행했다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 실증분석
      
        1. 분석대상지 선정
        과거 공공임대주택이 대규모 단지로 공급될 때는 대부분 다양한 유형의 임대주택이 동시에 공급되었다. 따라서 유형에 따른 개별적인 순수 효과를 추출하기 위해서는 대상지 선정시 공공임대주택의 공간상, 시간상 여건을 고려하는 일련의 선별과정이 필요하다. 먼저 정보공개시스템을 통해 LH와 SH로부터 제공받은 공공임대주택 목록을 바탕으로 자료를 구축한 뒤, 본 연구에서 사용하는 실거래가격자료의 시작시점을 고려하여 입주시점이 2006년 이후인 100세대 이상 공급된 공공임대주택단지를 대상지 후보로 선별했다. 이후 대상지 후보 중 1,500m 범위 내에서 다른 공공임대주택과 인접하지 않은 경우, 그리고 다른 공공임대주택과 인접하더라도 입주시점이 10년 이상 차이가 나거나 대상지와 인접한 공공임대주택의 입주시점이 대상지의 입주시점보다 이후인 경우에 해당하는 공공임대주택만을 최종 분석대상지로 선정했다. 분석대상지 선정 결과는 <표 2>와 같다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Site status
          
          

        

        
          
            
              	유형
Type
              	단지명
Project name
              	공급 호수1)
Number of units
              	입주 시기
Moving in
            

          
          
            	재건축 매입
Reconstruction purchase
            	개봉푸르지오
Gaebong Prugio
            	115
            	2014.01
          

          
            	고덕아이파크
Godeok I-Park
            	128
            	2009.11
          

          
            	금천롯데캐슬
Geumchon Lotte Castle
            	183
            	2016.04
          

          
            	상도두산위브
Sangdo Doosan Weve
            	160
            	2016.04
          

          
            	자체건설
Self-construction
            	마천단지
Macheon complex
            	마천 1, 2단지
Macheon 1, 2 complex
            	623
(1,162)
            	2011.01
          

          
            	신내2지구
Sinnae district 2
            	941
(967)
            	2009.12
          

          
            	강일단지
Gangil complex
            	강일 2-1, 2-2, 2-3단지
Gangil 2-1, 2-2, 2-3 complex
            	1,914
(2,715)
            	2010.12
          

          
            	신정단지
Sinjeong  complex
            	신정 3-1, 3-2, 3-3, 3-4, 3-5단지
Sinjeong 3-1, 3-2, 3-3, 3-4, 3-5 complex
            	1,514
(2,217)
            	2011.05
          

          
            	국민임대
National rental housing
            	상계장암단지
Sanggye Jangam complex
            	상계장암 1,2, 3, 4단지
Sanggye Jangam 1, 2, 3, 4 complex
            	862
(1,252)
            	2009.11
          

          
            	상암단지
Sangam complex
            	상암 2-1, 2-2, 2-3, 2-4, 8단지
Sangam 2-1, 2-2, 2-3, 2-4, 8 complex
            	1,738
(3,030)
            	2008.01
          

        

        
          
            Source: LH and SH through the information disclosing system
          

          
            1) ‘Number of units in major type(Number of units in all type)’
          

        

        

        다른 공공임대주택과 인접하지 않은 공공임대주택 단지가 분석대상지로써 가장 적합하지만 조건을 만족시키는 단지들이 적기 때문에, 충분한 자료 확보를 위해 대상지 조건을 완화하였다. 다른 공공임대주택과 인접하더라도 대상지의 입주시점이 다른 공공임대주택과 10년 이상 차이가 날 경우, 인접한 다른 공공임대주택이 영향권 내 주택의 가격에 미친 영향은 사라지고 주택가격이 안정되었을 것이라 판단하고 대상지로 선정하였다. 인접한 다른 공공임대주택의 입주시점이 대상지의 입주시점보다 이후인 경우 또한 대상지로 선정하되, 대상지 인근의 주택 실거래가격자료는 인접한 다른 공공임대주택의 입주 전 시점까지만 사용하였다.2) 이렇게 인접한 다른 공공임대주택들의 입주시점을 고려하여 대상지를 선정함으로써, 대상지 외의 다른 공공임대주택에 의한 영향은 최대한 통제하고자 하였다. 다만 앞서 언급한 바와 같이 대부분의 장기전세(자체건설)와 국민임대는 대규모 단지 내에서 함께 공급되었기 때문에, 이 경우 공급된 공공임대주택단지에 대한 명확한 유형 구분이 어렵다. 따라서 장기전세(자체건설)와 국민임대 유형이 혼합되어 공급된 경우는 둘 중 하나의 유형이 60% 수준의 공급비중3)을 차지할 때, 해당 유형을 주요 공공임대주택 유형으로 선택하고 분석하였다.

      

      
        2. 분석자료 및 기초통계
        
          1) 분석자료
          본 연구에서는 국토교통부 실거래가격자료와 행정안전부 새주소자료를 분석자료로 사용하였다. 국토교통부에서 제공하는 2006년부터 2016년 7월까지의 서울시 주택실거래가격 자료는 대부분의 선행연구가 부동산중개업소의 시세자료를 사용했다는 한계를 극복하기 위해 사용하였고, 행정안전부 새주소 자료는 법정동 주소를 도로명 주소로 변환하는데 사용하였다. 주소 변환 후 주식회사 비즈GIS에서 제공하는 지오코딩툴을 활용하여 서울시 주택별 좌표를 생성하였는데, 이때 아파트 단지 내에는 여러 개의 동이 존재하므로 연구의 정확성을 높이기 위해 아파트 동 단위로 좌표를 세분화하여 생성하였다. 생성한 좌표를 이용해 공공임대주택(대상지)과 인근 주택 간의 직선거리를 측정하였고, 공공임대주택 중 대단지에 해당하는 경우는 대표단지 건물 좌표를 인근 주택가격자료와의 거리 산출을 위한 좌표로 사용하였다. 최종 분석자료는 실거래가격자료와 거리자료를 병합한 형태이다.

        

        
          2) 기초통계(대상지별 거래량)
          본 연구에서는 보다 엄밀한 분석을 위해 반복매매 거래쌍 구성을 위한 동일주택 가정은 ‘동일 단지, 동일 평형대, 동일 동, 동일 층’으로 설정하고 분석을 진행하였다. 선정 대상지별로 관측거래수와 이용거래수를 파악한 결과는 <표 3>과 같다. 이때 관측거래수는 공공임대주택 인근에서 일어난 모든 매매거래들을 의미하며 이용거래수는 거래가 2번 이상 발생하여 반복매매 거래쌍을 만들 수 있는 거래들을 의미한다. 아파트 거래에 있어 대상지별 800m 내·외 모두 관측거래수 대비 이용거래수가 약 85% 수준으로 비슷하게 나타나 충분한 반복매매 거래쌍 구성이 가능한 것을 확인하였다.

          
            Table 3. 
				
            

            
              Number of apartment transactions
            
            

          

          
            
              
                	유형
Type
                	대상지명
Analysis site
                	800m 이내
Within 800m
                	800~1,500m
              

              
                	이용거래
Used transaction
                	관측거래
Observed transaction
                	이용거래
Used transaction
                	관측거래
Observed transaction
              

            
            
              	재건축 매입
Reconstruction-purchase
              	전체 All
              	11,364
              	13,802
              	34,267
              	40,335
            

            
              	개봉푸르지오
Gaebong Prugio
              	2,638
              	3,347
              	11,524
              	13,727
            

            
              	고덕아이파크
Godeok I-Park
              	2,583
              	2,873
              	8,657
              	10,080
            

            
              	금천롯데캐슬
Geumchon LotteCastle
              	2,745
              	3,107
              	2,339
              	2,805
            

            
              	상도두산위브
Sangdo DoosanWeve
              	3,398
              	4,475
              	11,747
              	13,723
            

            
              	자체건설
Self-construction
              	전체 All
              	6,692
              	7,910
              	13,178
              	15,870
            

            
              	마천단지
Macheon complex
              	349
              	530
              	1,948
              	2,261
            

            
              	신내2지구
Sinnae district 2
              	3,160
              	3,694
              	4,833
              	5,952
            

            
              	강일단지
Gangil complex
              	1,188
              	1,549
              	2,565
              	3,033
            

            
              	신정단지
Sinjeong complex
              	1,995
              	2,137
              	3,832
              	4,624
            

            
              	국민임대
National rental housing
              	전체 All
              	3,417
              	4,035
              	4,161
              	4,749
            

            
              	상계장암단지
Sanggye Jangam complex
              	2,879
              	3,123
              	3,657
              	4,089
            

            
              	상암단지
Sangam complex
              	538
              	912
              	504
              	660
            

          

          

        

      

      
        3. 분석결과
        
          1) 유형별 분석(800m 기준)
          기준거리를 800m로 하여 800m 내 범위는 영향권 내 지역, 800m~1,500m 범위는 영향권 외 지역으로 설정한 후, 공공임대주택 입주 후에 인근 아파트만을 대상으로 주택가격을 살펴본 결과는 <표 4, 5, 6>과 같다.

          
            Table 4. 
				
            

            
              Effects of SHift(Reconstruction purchase type) on nearby housing prices (reference distance: 800m)
            
            

          

          
            
              
                	Variable
                	Parameter Estimate
                	Standard Error
                	Pr >|t| 
              

            
            
              	‘06.2Q
              	0.0251***
              	0.006
              	<.0001
            

            
              	
                ：
              
              	
                    ：
              
              	
                ：
              
              	
                ：
              
            

            
              	
                ‘16.3Q
              
              	0.4534***
              	0.015
              	<.0001
            

            
              	‘06.2Q ✕ Zre1
              	-0.0062
              	0.009
              	0.4973
            

            
              	
                ：
              
              	
                    ：
              
              	
                ：
              
              	
                ：
              
            

            
              	
                ‘16.3Q ✕ Zre1
              
              	-0.2924***
              	0.021
              	<.0001
            

            
              	‘06.2Q ✕ Zre2
              	-0.0204
              	0.013
              	0.1078
            

            
              	
                ：
              
              	
                    ：
              
              	
                ：
              
              	
                ：
              
            

            
              	
                ‘16.3Q ✕ Zre2
              
              	0.0386
              	0.033
              	0.2394
            

            
              	‘06.2Q ✕ Zre3
              	0.0069
              	0.008
              	0.4093
            

            
              	
                ：
              
              	
                    ：
              
              	
                ：
              
              	
                ：
              
            

            
              	
                ‘16.3Q ✕ Zre3
              
              	-0.0719***
              	0.022
              	0.0011
            

            
              	
                D ✕ E
              
              	0.0022
              	0.004
              	0.5422
            

            
              	Observations
              	32211
            

            
              	RMSE
              	0.1230
            

          

          
            
              1) ***p < 0.01, **p < 0.05, *p < 0.1
            

            
              2) The reference category is the Gaebong Prugio, Zre1 is the Godeok I-Park, Zre2 is the Geumcheon Lotte castle and Zre3 is the Sangdo Doosan weve
            

            
              3) D means inside/outside dummy within the influence range, the reference is ‘outside of the influence range’(800m~1,500m)
            

            
              4) E means before/after dummy of the moving-in, the reference is ‘before’
            

          

          

          
            Table 5. 
				
            

            
              Effects of SHift(Self-construction type) on nearby housing prices (reference distance: 800m)
            
            

          

          
            
              
                	Variable
                	Parameter Estimate
                	Standard Error
                	Pr >|t| 
              

            
            
              	‘06.2Q
              	0.0265
              	0.017
              	0.1285
            

            
              	
                ：
              
              	
                    ：
              
              	
                ：
              
              	
                ：
              
            

            
              	
                ‘16.3Q
              
              	0.2034***
              	0.059
              	0.0006
            

            
              	‘06.2Q ✕ Zlong1
              	-0.0016
              	0.019
              	0.9329
            

            
              	
                ：
              
              	
                    ：
              
              	
                ：
              
              	
                ：
              
            

            
              	
                ‘14.2Q ✕ Zlong1
              
              	0.3505***
              	0.024
              	<.0001
            

            
              	‘06.2Q ✕ Zlong2
              	-0.0299
              	0.021
              	0.1525
            

            
              	
                ：
              
              	
                    ：
              
              	
                ：
              
              	
                ：
              
            

            
              	
                ‘15.4Q ✕ Zlong2
              
              	-0.0240
              	0.024
              	0.3163
            

            
              	‘06.2Q ✕ Zlong3
              	-0.0398**
              	0.020
              	0.0497
            

            
              	
                ：
              
              	
                    ：
              
              	
                ：
              
              	
                ：
              
            

            
              	
                ‘16.2Q ✕ Zlong3
              
              	0.2020***
              	0.020
              	<.0001
            

            
              	
                D ✕ E
              
              	-0.0291***
              	0.004
              	<.0001
            

            
              	Observations
              	23779
            

            
              	RMSE
              	0.1834
            

          

          
            
              1) ***p < 0.01, **p < 0.05, *p < 0.1
            

            
              2) The reference category is the Macheon complex, Zlong1 is the Sinnae district 2, Zlong2 is the Gangil complex and Zlong3 is the Sinjeong complex
            

            
              3) D means inside/outside dummy within the influence range, the reference is ‘outside of the influence range’(800m~1,500m)
            

            
              4) E means before/after dummy of the moving-in, the reference is ‘before’
            

          

          

          
            Table 6. 
				
            

            
              Effects of National rental housing on  nearby housing prices (reference distance: 800m)
            
            

          

          
            
              
                	Variable
                	Parameter Estimate
                	Standard Error
                	Pr >|t| 
              

            
            
              	‘06.2Q
              	0.0029
              	0.010
              	0.7794
            

            
              	
                ：
              
              	
                    ：
              
              	
                ：
              
              	
                ：
              
            

            
              	
                ‘16.3Q
              
              	0.5726***
              	0.028
              	<.0001
            

            
              	‘06.2Q ✕ Zna1
              	0.0369
              	0.090
              	0.6803
            

            
              	
                ：
              
              	
                    ：
              
              	
                ：
              
              	
                ：
              
            

            
              	
                ‘16.3Q ✕ Zna1
              
              	0.0870
              	0.087
              	0.315
            

            
              	
                D ✕ E
              
              	-0.0380***
              	0.006
              	<.0001
            

            
              	Observations
              	5493
            

            
              	RMSE
              	0.1226
            

          

          
            
              1) ***p < 0.01, **p < 0.05, *p < 0.1
            

            
              2) The reference category is the Sanggye Jangam complex, Zna1 is the Sangam complex
            

            
              3) D means inside/outside dummy within the influence range, the reference is ‘outside of the influence range’(800m~1,500m)
            

            
              4) E means before/after dummy of the moving-in, the reference is ‘before’
            

          

          

          본 연구에서 중점으로 보고자 하는 영향권 내 지역의 입주 이후(D×E)에 해당되는 주택가격효과는 분석한 유형별로 차이를 보이면서, 공공임대주택 입주 이후 인근 지역에는 상대적인 가격 하락 또는 상승효과가 있음을 시사하고 있다. 유형별 각 효과를 살펴보면 장기전세 중 재건축매입형은 0.0022으로 효과의 크기는 작지만 유일하게 가격 상승에 영향을 미친다고 나타났다. 반면 장기전세유형 중 자체건설형은 –0.0291, 국민임대유형은   –0.0380로 공공임대주택의 인근 주택가격에 대한 하락효과가 확실하게 나타났으며 하락효과의 크기는 장기전세유형이 더 작게 나타났다. 다만 이러한 주택가격의 하락효과는 800m를 기준으로 할 시 재건축매입형을 제외한 자체건설형과 국민임대유형에서만 통계적으로 유의하였다.

          가격 하락효과가 국민임대주택보다 장기전세주택에서 더 작게 나타나는 현상은 장기전세주택의 정책취지와 정책대상이 기존 공공임대주택과 상이함에 따라 공급되는 임대료 수준 또한 비교적 높게 설정되기 때문으로 판단된다. 대부분의 재건축매입형 공공임대주택이 분양세대와 동일 동 내에서 세대 단위로 혼합되는 형태(주동혼합)로 계획된다는 점을 미루어 볼 때, 사회적 혼합(Social mix) 관점에서 이러한 적극적인 혼합 형태는 기존 주민들의 공공임대주택에 대한 부정적 반응을 축소하는 역할을 한다고 유추할 수 있다. 이는 관련 선행연구에서도 확인할 수 있는데, 우아영(2005)은 사람들의 인식 및 행태적인 측면에서 해석할 때 임대주택이 단지 내 분리하여 혼합하기 보다는 동일 주동 내 시각적 인식이 용이하지 않게 혼합하는 것이 일반주택가격에 보다 긍정적 영향을 미칠 것이라고 제언하고 있다.

        

        
          2) 기준거리별 민감도분석(500m~1,000m 기준)
          800m 이외에 추가적으로 500m부터 1,000m까지를 기준거리로 보고 기준거리 내 범위는 영향권 내 지역, 기준거리부터 1,500m 범위는 영향권 외 지역으로 설정한 후, 공공임대주택 입주 후 인근 지역 주택가격을 살펴본 결과는 <표 7>과 같다.

          
            Table 7. 
				
            

            
              Effects of public rental housing by type on nearby housing prices (reference distance: 500m~1,000m)
            
            

          

          
            
              
                	
                	Variable
                	Parameter Estimate
                	Standard Error
                	Pr >|t| 
              

            
            
              	재건축 매입
Reconstruction-purchase
              	500m
              	D ✕ E
              	0.0089
              	0.006
              	0.158
            

            
              	600m
              	D ✕ E
              	-0.0006
              	0.005
              	0.900
            

            
              	700m
              	D ✕ E
              	-0.0031
              	0.004
              	0.444
            

            
              	800m
              	D ✕ E
              	0.0022
              	0.004
              	0.542
            

            
              	900m
              	D ✕ E
              	0.0001
              	0.003
              	0.978
            

            
              	1,000m
              	D ✕ E
              	0.0041
              	0.003
              	0.177
            

            
              	자체건설
Self-construction
              	500m
              	D ✕ E
              	0.0171***
              	0.006
              	0.001
            

            
              	600m
              	D ✕ E
              	-0.0123***
              	0.005
              	0.005
            

            
              	700m
              	D ✕ E
              	-0.0175***
              	0.004
              	<.0001
            

            
              	800m
              	D ✕ E
              	-0.0291***
              	0.004
              	<.0001
            

            
              	900m
              	D ✕ E
              	-0.0309***
              	0.003
              	<.0001
            

            
              	1,000m
              	D ✕ E
              	-0.0293***
              	0.003
              	<.0001
            

            
              	국민 임대
National rentall
              	500m
              	D ✕ E
              	-0.0576**
              	0.026
              	0.030
            

            
              	600m
              	D ✕ E
              	-0.0932***
              	0.01
              	<.0001
            

            
              	700m
              	D ✕ E
              	-0.0644***
              	0.007
              	<.0001
            

            
              	800m
              	D ✕ E
              	-0.0380***
              	0.006
              	<.0001
            

            
              	900m
              	D ✕ E
              	-0.0221***
              	0.006
              	0.000
            

            
              	1,000m
              	D ✕ E
              	-0.0337***
              	0.006
              	<.0001
            

          

          
            
              1) ***p < 0.01, **p < 0.05, *p < 0.1
            

          

          

          설정한 기준거리별로 교호작용항(D×E)을 살펴본 결과, 다소 차이가 있었지만 대체로 통계적으로 유의하게 나타났으며 앞서 800m 기준 분석과 마찬가지로 장기전세주택(재건축매입, 자체건설)이 국민임대주택보다 가격 하락효과의 크기가 작음을 확인하였다. 이때 장기전세주택 중 재건축매입형의 경우 통계적으로 유의하지 않았는데, 이는 재건축매입형 공공임대주택단지의 규모가 다른 유형과 비교했을 때 작기 때문으로 판단된다. 또한 거리에 따라 가격효과의 방향성이 다르게 나타난 한편 계수크기의 증감폭은 작게 나타나, 재건축매입형이 인근 주택에 미치는 가격효과는 확신하기 어렵다고 판단된다.

           이상의 결과를 종합하면 공공임대주택 공급은 유형에 따라 차이가 존재하는데, 장기전세주택(재건축매입형)의 가격효과는 확신하기 어려운 반면, 장기전세주택(자체건설형) 및 국민임대주택 유형은 인근 주택가격에 부(-)의 요인으로 작용하여 주택 가격하락에 영향을 미치는 것으로 확인되었다. 800m 기준거리의 경우 장기전세유형(e-0.0291-1 = -2.9%)이 국민임대유형(e-0.0380-1 = -3.7%)보다 가격 하락효과가 작게 나타났다. 이러한 외부효과 강도의 차이는 장기전세유형과 국민임대유형의 주요 정책대상이 상이함에서 기인하였다고 생각된다. 즉 장기전세주택의 주 정책대상이 중산층임에 따라 공급되는 기본 임대료수준이 높은 편이며 분양아파트와 동일 단지 내에서 동 단위 혹은 세대 단위로 혼합 구성하는 형태로 계획되기 때문에, 기존 주민들의 공공임대에 대한 부정적 반응이 상대적으로 적게 표출된 결과라고 판단된다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구는 기존 선행연구들에서 보완이 필요하다고 생각된 부분인 방법론 선택과 공공임대주택 유형별 차별화된 가격효과를 측정하는데 초점을 맞춰 분석을 진행했다. 이중차분법 개념을 차용한 수정반복매매모형을 활용하여 공공임대주택 입주시점을 기준으로 인근 지역의 주택가격에 미치는 영향을 살펴보았을 때, 영향의 크기는 공공임대주택 유형에 따라 차이가 존재함을 확인하였다. 분석을 진행한 공공임대주택 유형 중 장기전세주택(재건축매입형)은 인근 주택가격에 부(-)의 효과를 미친다고 확신하기 어려운 추정결과가 도출되었다. 반면 장기전세주택(자체건설형)과 국민임대 유형은 인근 주택가격에 부(-)의 요인으로 작용하여 주택가격 하락에 영향을 미치는 것으로 나타났으며, 추정된 가격 하락효과의 크기는 장기전세유형이 더 작게 나타났다. 이는 장기전세유형, 특히 재건축매입형의 경우 단지구성에서 분양주택과 임대주택간 사회적 혼합(Social mix)이 이루어져 시각적으로 임대주택에 대한 분별이 어렵기 때문에, 기존 주민들의 공공임대주택에 대한 부정적 반응 또한 적게 표출되어 주택가격에 미치는 하락효과가 경감되는 것으로 생각된다. 이러한 분석결과는 무작위적인 공급보다는 공공임대주택 유형을 구분하여 주택시장 수급상황에 대응하는 방향으로 공급할 필요가 있다는 점을 시사하고, 공공임대주택 유형별 공급 목표를 제시하는 데 있어 이를 뒷받침해주는 근거로서 역할을 할 것이라 생각된다.

      본 연구는 대상지역을 서울시로 한정하였고, 또한 대상지 선정 과정에서 장기전세주택(자체건설형, 재건축매입형)과 국민임대주택 유형만이 선별됨에 따라 크게 2가지 유형의 공공임대주택의 효과만을 살펴보았다는 한계가 존재한다. 따라서 향후 지역적으로 확대된 분석범위, 다른 추가적인 유형에 대한 연구로의 확대를 고려할 수 있을 것이다. 또한 공공임대주택 유형별 주택효과에 대한 연구와 함께 공공임대주택의 규모, 근린생활권 등을 고려한 보다 세밀한 연구 역시 필요할 것으로 생각된다.

    

    

  
    
      Notes
      
        주1. 영향권 범위의 기준은 국내의 기존 연구들에서도 명확히 결론에 도달하지 못하고 있는 상태이다. 따라서 본 연구에서는 미국의 대다수 연구가 Walkable distance를 1/2mile, 즉 800m 정도로 보는 점을 감안하여 기준거리를 800m로 설정하였으며, 영향권 외 범위는 이의 2배인 1mile, 약 1,500m로 설정하고 분석을 진행하였다.
      

      
        주2. 자체건설형 대상지 중 신내2지구, 강일2단지, 신정단지가 이 경우에 해당했다. 예를 들어 대상지인 신내2지구(2009년 12월 입주)의 반경 1,500m 내에는 대상지 외 공공임대주택인 신내3단지(2014년 5월 입주)가 존재하여, 분석시 신내2지구 인근 주택가격자료는 자료 시작시점인 2006년부터 2014년 4월 시점까지만 사용하였다.
      

      
        주3.  혼합 공급된 단지의 경우, <표 8>과 같이 유형별 공급비중 비교 과정을 거쳐 주요 유형을 선정하였다.
        

        
          Table 8. 
				
          

          
            Result of major type selection 
          
          

        

        
          
            
              	단지명
Complex name
              	유형구분
Public rental  housing type
              	공급호수
Number of households
              	공급비중
Supply  ratio
              	주요 유형
Major type
            

          
          
            	강일단지
Gangil complex
            	자체건설
Self-construction
            	1,914
            	70.5%
            	자체건설
Self-construction
          

          
            	국민임대
National rental
            	801
            	29.5%
          

          
            	상계장암단지
Sanggye Jangam complex
            	자체건설
Self-construction
            	390
            	31.2%
            	국민임대
National rental
          

          
            	국민임대
National rental
            	862
            	68.8%
          

          
            	상암단지
Sangam complex
            	자체건설
Self-construction
            	1,292
            	42.6%
            	국민임대
National rental
          

          
            	국민임대
National rental
            	1,738
            	57.4%
          

          
            	신내 2지구
Sinnae district 2
            	자체건설
Self-construction
            	941
            	96.2%
            	자체건설
Self-construction
          

          
            	국민임대
National rental
            	26
            	3.8%
          

          
            	신정단지
Sinjeong complex
            	자체건설
Self-construction
            	1,514
            	68.3%
            	자체건설
Self-construction
          

          
            	국민임대
National rental
            	703
            	31.7%
          

          
            	마천단지
Macheon complex
            	자체건설
Self-construction
            	623
            	53.6%
            	자체건설
Self-construction
          

          
            	국민임대
National rental
            	539
            	46.4%
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