
		
			[image: Cover image]
		

	
    
      
        
          	
          	
        

        
          	
        

        
          	
            [ Article ]
          
        

        
          	Journal of Korea Planning Association - Vol. 55, No. 4, pp.117-130
        

        
          	ISSN: 1226-7147			
					(Print)
				2383-9171			
					(Online)
				
        

        
          	Print  publication date  31 Aug 2020
Final  publication date  06 Aug 2020

        

        
          	Received  12 Mar 2020
Revised  23 Jun 2020
Reviewed  30 Jun 2020
Accepted  30 Jun 2020

        

        
          	
            JKPA_2020_v55n4_117

            DOI: 
            https://doi.org/10.17208/jkpa.2020.08.55.4.117
          
        

        
          	
            서울시 아파트 실거래가와 공시가격의 차이에 불형평성이 존재하는가? 부동산 빅데이터를 활용한 실증연구
          
        

        
          	
            Jin, Jangik** ; Kim, Danya***


          
        

        
          	**Assistant Professor, Department of Urban Planning and Real Estate, Chung-Ang University arcane03@cau.ac.kr

        

        
          	***Assistant Professor, Department of Urban Design Information Engineering, Sungkyul University dkim82@sungkyul.ac.kr

        

        
          	
            Does Inequity Exist between Real and Official Apartment Prices in Seoul? Empirical Evidence from Real Estate Big Data
          
        

        
          	
            진장익** ; 김단야***


          
        

        
          	
        

        
          	
        

        
          	
            Correspondence to: ***Assistant Professor, Department of Urban Design Information Engineering, Sungkyul University (Corresponding Author:  dkim82@sungkyul.ac.kr)

          
        

        
          	
        

        
          	
            

            

          
        

      

      
        
          	
          	
        

      

      
        
          
            초록
          
        

        
          This study aims to explore the difference between real and official apartment prices. For this, we used real estate big data by employing the pooled cross-sectional data analysis model with fixed-effects. Particularly, we focus on the differential changes between them in the extended period between 2006–2018. From this significant baseline, we extracted 71,713 apartment samples and then conducted an empirical analysis to identify how the various factors affect the difference between real and official apartment prices and the ratio of the real and official apartment prices. We found that the differential magnitude has increased in recent years and the differences are not spatially alike. Particularly, closer to the Gangnam district, the difference increases significantly. In addition, all else being equal, the differences were greater in outdated apartments that were built in an earlier period. We suggest that official prices should be assessed more carefully by considering unique and spatial apartment characteristics, and the assessment methods should be time-consistent.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        최근 들어 부동산공시가격에 대한 논란이 거세다. 부동산가격 상승을 억제하기 위해 정부에서는 그 어느 때보다도 다각도의 강도 높은 정책을 펴고 있고, 그 수단으로 보유세에 대한 논의가 점차 확대되고 있다. 보유세에 대한 논의의 중심에는 주택공시가격제도가 있다. 주택공시가격이 이슈가 되는 가장 큰 이유는 부동산 재산세를 결정하는 기준이 시장가치(market value)가 아니라, 공정시장가액비율과 일정세율이 적용된 공시가격에 기반하기 때문이다. 특히, 토지에 대한 가치를 평가하는 공시지가보다도 주택공시가격이 현재 더 큰 이슈가 되는 이유는 지나친 주택가격, 특히 아파트 가격의 상승으로 인한 부동산 문제가 전 국민의 관심사이기 때문으로, 재산세와 관련이 깊은 공시가격에 대한 관심이 높아져 가고 있다.

        재산세는 지방세이며, 지방정부의 조세 중에서도 매우 큰 비중을 차지한다. 재산세의 핵심원칙은 ‘공평과세’의 실현이라 할 수 있기에 공정성이 무엇보다도 중요하다(박성규, 2013). 특히, 국내의 재산세는 실거래가가 아닌 주택공시가격에 의해 결정되기 때문에 공시가격은 형평성 있게 산정되어야 하고, 지역과 가격수준에 따른 차별이 없어야 한다. 왜냐하면, 조세형평의 실현은 평가가치의 형평성이 최우선적으로 전제되어야 하기 때문이다(McMillen and Weber, 2008). 하지만 과연, 주택공시가격이 얼마만큼 실거래가를 반영하고 있는지에 대한 의문이 최근 들어 큰 이슈가 되고 있다. 특히, 공시가격을 통한 재산세의 부과가 지역과 계층 간에 차별이 존재하지 않도록 형평성 있게 이루어지고 있는지 또한 큰 관심이다. 물론, 부동산의 참된 시장가치를 공정하고 형평성 있게 산정하는 것은 쉽지 않은 일이며, 완벽한 방법은 존재하지 않는다(Evans, 1995). 그럼에도 불구하고, 공시가격의 실거래가 반영률이 지역별로 그리고 시기별로 차이를 보인다면, 주택을 소유한 사람이면 누구나 한번쯤 왜 그런지, 과연 공시가격이 적정하고 균등하게 산정되고 있는지에 대한 의문을 품을 수밖에 없다.

        이와 같이 주택공시가격과 실거래가에 대한 논란이 커져가고 있음에도 불구하고, 여전히 실거래가와 공시가격의 관계를 실증적으로 검증한 연구는 많지 않다. 특히 실제로 실거래가와 공시가격이 전국단위에서 공개되고 있음에도 불구하고, 이를 적극적으로 활용하여 실거래가와 공시가격의 차이를 실증적으로 연구하고자 한 노력이 학계에서는 미흡하다. 가장 큰 이유는 공개된 자료의 활용도가 낮기 때문인데, 이는 실거래가와 주택공시가격의 자료가 빅데이터라 가공이 쉽지 않기 때문이다. 또한, 이러한 부동산 빅데이터를 필지자료(지적도)와 결합하여 공간자료의 형태로 연구를 진행하기 위해서는 더 큰 노력과 시간이 필요하기 때문이기도 하다. 그럼에도 불구하고, 주택공시가격과 실거래가와의 관계를 좀더 면밀히 살펴보기 위해서는 부동산 빅데이터를 활용한 미시적 단위의 실증적인 연구가 필요하며, 자료로 검증된 결과를 기반으로 다양하고 구체적인 논의를 이어나갈 필요가 있다.

        이에 본 연구의 목적은 서울시 아파트 실거래가와 공시가격의 차이가 시간적 공간적으로 어떠한 경향을 보이는지를 규명하고자 한다. 특히, 최근 들어 개방되고 있는 부동산 빅데이터를 활용하여, 실거래가와 공동주택공시가격의 차이가 시간적으로 어떻게 변해 왔는지를 살펴보고자 한다. 또한, 공간분석을 통해 실거래가와 공시가격의 차이가 공간적으로 어떻게 분포하고 있는지를 실증적으로 검증하고자 한다. 본 연구의 결과는 부동산정책 특히, 부동산공시가격제도에 대한 논의의 기초자료로 활용될 수 있으며, 이를 통해 정책적인 시사점을 제공하는 데 기여할 것으로 여겨진다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 공시가격제도 및 선행연구 검토
      
        1. 주택가격 공시제도와 부동산실거래가 신고제도
        우리나라는 1989년 복잡한 지가체계를 일원화하기 위해 공시지가제도를 도입하였으며, 이렇게 산정된 공시지가는 토지과세의 기준으로 활용되어 왔다. 또한, 공시제도의 운영을 위해 부동산가치를 평가하는 전문가로 감정평가사 자격을 도입하였다. 하지만, 공시지가제도는 토지에 대한 가치만을 평가하기 때문에 건물에 대한 가치를 평가하는 데 직접적으로 활용되지 못했다. 따라서 건물의 가치를 평가하기 위해서 지수방식을 활용한 건물시가표준액을 사용하여 공시지가와의 합산을 통해 주택에 대한 가치를 평가해 왔다. 하지만 주택과 토지는 분리되어 볼 수 없고 한꺼번에 거래되는 것이 일반적이기 때문에, 이 둘의 가치를 일괄적으로 평가하자는 논의가 커지면서 2006년도에 주택공시가격제도가 도입되었다. 또한, 이와 동시에 2006년도부터 실거래가격의 자료 확보를 위해 실거래가격 신고제도도 함께 도입되었다.

        개별주택가격과 공동주택가격은 「부동산 가격공시에 관한 법률」에 의해 결정·공시되는데, 국토교통부 장관이 개별주택(단독, 다가구) 및 공동주택(아파트, 연립·다세대)에 대하여 매년 공시기준일 현재의 적정가격을 조사·산정하여 중앙부동산가격공시위원회의 심의를 거쳐 공시한다. 여기서 적정가격이란 해당 주택에 대하여 통상적인 시장에서 정상적인 거래가 이루어지는 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 가격을 의미하며, 주로 매매 및 방매사례, 시세자료, 감정평가액, 분양사례 등을 활용하여 산정한다. 이때, 호가 위주의 가격이나 특수사정에 의한 이상거래가격은 거래가능가격으로 채택하지 않는다. 따라서 주택가격공시제도는 시장의 기능을 보완하며, 공공정책의 원활한 수행을 위한 기본적인 제도로 그 의미를 가진다. 하지만, 건물의 효용도와 노후정도에 따른 가격수준이 제대로 반영되지 못하고, 산정된 공시가격이 지리적 특성을 반영한 현실적인 주택가격과 일치하지 않는 등 시장가격과 심한 격차를 보여 왔다. 선행연구에서는 개별주택가격은 평균적으로 시장가격의 50% 수준, 공동주택가격은 70% 정도이며, 지역별 시장별로 큰 차이가 나타난다고 지적하고 있다(홍원철·서순탁, 2011). 최근 들어, 이러한 문제점을 보완하기 위해 정부는 시세 30억 원 이상의 공동주택은 현실화율을 80%까지 높이는 등의 정책을 고려하고 있기도 하다(국토교통부, 2020).

        부동산 실거래가격 신고제도는 부동산을 거래하는 거래 당사자 또는 부동산을 중개하는 공인중개사가 부동산 실거래가격 및 기타 부동산거래와 관련된 사항을 관할 시·군·구청에 신고하는 제도로, 2006년 1월 1일부터 시행되었다. 이 제도의 목적은 이중계약서 작성 등을 근본적으로 차단하여 부동산 거래질서의 투명성을 제고하고, 부동산거래의 전자화를 통해 국민편의를 제공함과 동시에 정보활용 촉진 및 행정능률을 향상시키고, 부동산 실거래가격을 파악하여 부동산시장 안정화에 기여함을 목표로 한다.1) 부동산 실거래가 공개는 부동산거래신고 및 주택거래신고를 한 주택(아파트, 연립/다세대, 단독/다가구), 오피스텔, 토지, 상업·업무용 부동산 및 아파트 분양/입주권을 대상으로 하며, 전월세도 실거래가도 아파트, 연립/다세대, 단독/다가구, 오피스텔에 한해 공개하고 있다.2)

      

      
        2. 주택공시가격과 부동산실거래가 차이 연구
        실거래가격과 주택공시가격의 차이에 관한 연구는 주택공시가격의 형평성에 관한 연구들을 중심으로 진행되어 왔다. 일반적으로 이러한 형평성에 대한 연구는 수직적형평성(vertical equity)과 수평적형평성(horizontal equity)으로 구분된다. 수직적형평성이란 가격수준에 상관없이 과세가치가 시장가치에 비례한 수준인지를 의미하며, 수평적형평성이란, 동일한 가치를 가지는 부동산은 동일한 수준으로 평가되어야 함을 의미한다. 미국과세평가사협회(International Association of Assessment Officers: IAAO)는 과세가치와 시장가치의 차이(price differential dispersion; PRD)로 수직적형평성을 분석하고, 과세가치와 시장가치의 비율(과세가치/시장가치)의 수준(level)과 균등성(uniformity)을 통해 수평적형평성을 분석한다.

        국내에서는 이와 같은 형평성에 초점을 맞추어 공동주택공시가격과 실거래가와의 차이를 실증적으로 분석한 연구가 2000년대 중반부터 조금씩 진행되었다. 임재만(2013)은 2011년 서울시 자료를 분석해 공시가격은 수평적형평성과 수직적형평성이 안정적이나 일부 지역(구)에서 이상수치가 존재하고 있음을 보여주었다. 홍원철 외(2016)는 2006년부터 2014년까지 서울시 3개구를 대상으로 단독주택의 실거래가격과 주택공시가격의 비율을 활용하여 과세평가의 수직적형평성을 분석하였다. 분석결과, 주택공시가격의 실거래가 반영률이 높을수록 수직적 역진성이 강하게 나타나고 있음을 보여주었다. 정수연(2019)은 2017년 자료를 활용해 서울시 단독주택공시가격과 실거래가격의 관계를 비율을 통해 분석하였으며, 지역별로 균일성이 결여되어 있음을 보여주었다.

        형평성에 관한 연구 이외에도 실거래가와 공동주택공시가격(홍원철·서순탁, 2011), 실거래가와 개별공시지가(이영걸 외, 2008; 유선종 외, 2014), 실거래가와 단독주택공시가격 등 다양한 실증연구가 진행되었다. 예를 들어, 홍원철·서순탁(2011)은 서울시 강동구를 대상으로 2006-2009년 공동주택 공시가격과 실거래가의 차이를 분석하였으며, 공시가격이 실거래신고가격의 50-70% 수준에 머물러 있음을 실증적으로 보여주었다. 이영걸 외(2008)는 전주시 서신지구와 산천지구를 대상으로 개별공시지가와 실거래가의 차이의 현황과 그 원인을 분석하였다. 분석결과, 2005년 기준으로 공시지가가 실거래가에 61-68% 정도로 나타났으며, 이는 국가표준 현실화율인 76%에 미치지 못하고 있다고 지적하였다. 그 외에도 기계학습(machine learning)을 통한 표준주택공시가격 추정(연규필, 2015), 토지과세가치의 평가불균형 연구(박성규, 2013), 부동산가격공시제도의 문제점(구동회, 2006), 공시지가와 실거래가의 공간적불일치(이건학·김감영, 2013) 등 다양한 연구가 진행되어 왔다.

        이렇게 다양한 연구가 진행되어 왔음에도 불구하고 선행연구의 한계점을 정리하면, 방대한 자료를 종합해서 서울시 전체를 대상으로 시공간적인 변화를 살펴본 연구가 미흡하다는 것이다. 선행연구들을 통해 알 수 있듯이, 특정 지역과 특정 시간에 국한된 연구의 결과는 일반화된 결론으로 이어질 수 없기 때문에 정책적인 시사점 또한 제한될 수밖에 없다. 뿐만 아니라, 실제로 공시가격의 현실화율이 얼마만큼 형평성을 가지고 변하고 있는지에 관한 시간적, 공간적인 정보를 제시하는 데 한계가 있다. 따라서 서울시 전체를 대상으로 시간적인 변화를 고려한 연구가 필요하며, 이를 통해 공시가격과 실거래가와의 관계를 면밀히 살펴볼 필요가 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구방법
      
        1. 분석자료
        본 연구의 목적은 부동산 빅데이터를 통해 아파트 실거래가와 공시가격의 차이를 실증적으로 규명하는 데 있다. 특히, 미시적 단위의 시공간빅데이터를 활용해 실거래가와 공시가격 차이의 공간적 분포와 시간적 변화를 관찰하고자 한다. 최근 들어, 다양한 유형의 공공데이터가 개방되면서, 부동산 실거래가와 공공주택공시가격이 전국단위에서 연도별로 제공되고 있다. 이러한 데이터는 시간적, 공간적, 미시적인 기록들의 방대한 집합으로 기존의 분석툴로는 쉽게 접근하기 힘든 성격을 지닌다. 또한, 일반적인 빅데이터와는 별개로 부동산의 성격상 위치정보를 포함하기 때문에 공간빅데이터라 할 수 있다(<표 1> 참조). 본 연구는 국토교통부 실거래가 공개시스템에서 제공하는 2006년부터 2018년 서울시 아파트 실거래가 자료와 공공데이터포털에서 제공하는 2006년부터 2018년 서울시 공동주택공시가격 자료를 결합하여 연구를 진행하며, 공간적인 패턴을 살펴보기 위해 서울시 연속지적도와 연결시켜 공간자료의 형태로 구축하였다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Sample data
          
          

        

        
        

        분석을 위해 먼저, 각 아파트별로 연도별 실거래가의 평균값을 산출하였으며, 이때, 실거래가를 그대로 사용하지 않고 면적(m2)당 가격으로 환산하였다. 또한, 공간자료로 변환하기 위해서는 한 필지당 하나의 값만을 할당해야 하기 때문에 같은 필지에 해당하는 값들은 평균값을 사용하였다. 공시가격도 각 아파트별로 연도별 값을 면적(m2)당 가격으로 환산하였으며, 공간자료로 변환하기 위해 같은 필지에 해당하는 값들은 평균값으로 할당하였다. 이렇게 산출된 값들을 활용해 아파트별 주소를 기반으로 지적도에 연도별로 매칭시켰다. 분석에 사용된 자료는 2006년부터 2018년까지 13년간의 서울시 실거래가 자료 1,021,492건이며, 공시가격은 27,477,901건이다. 최종 매칭된 샘플은 71,713건이다. <그림 1>은 사용된 자료의 필지별 공간분포를 나타내며, <표 1>은 사용된 자료의 수를 나타낸다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Study area
          
          

          

        

      

      
        2. 분석 방법
        <표 1>에서 알 수 있듯이, 구축한 본 연구의 자료는 매년 동일한 아파트를 대상으로 거래가격을 추적한 패널자료가 아니라, 개별 시점마다 거래된 아파트를 대상으로 하는 실거래가 자료에 기반한다. 이러한 자료의 형태를 합동 횡단면 자료(pooled cross-sectional data)라고, 하며 패널데이터라고 부르기도 한다. 합동 횡단면 자료는 개별 주택의 변화를 통제할 수는 없지만, 시간의 변화를 통제할 수 있기 때문에 일반 횡단면자료(cross-sectional data)와는 차별된다. 따라서 본 연구는 합동 횡단면자료를 기반으로 고정효과(fixed-effects) 모형을 사용해 실거래가와 공시가격의 차이에 영향을 미치는 요인들을 확인하고자 한다.

        본 연구는 실거래가와 공시가격의 차이를 분석하고 이 차이에 영향을 미치는 요인을 찾고자 한다. 실거래가와 공시가격의 차이는 실거래가격에서 공시가격을 뺀 단순 차이와 공시가격이 얼마나 실거래가를 반영하고 있는지에 대한 반영률로 구분하였다. 본 연구에서는 실거래가와 공시가격의 차이와 관련이 있는 요인들을 주택특성, 지역특성, 시장특성으로 구분하여 변수를 구성하였으며, 연도별 차이를 반영할 수 있는 시간고정효과, 지역별 차이를 반영할 수 있는 공간고정효과, 이 둘의 상호연계성을 대변하는 시공간고정효과 변수를 추가하여 모형을 구성하였다. 분석모형은 다음 식과 같다.

        
          
            
              	
                
              
              	
            

          

        

        실거래가와 공시가격의 차이와 그 비율에 직접적인 영향을 미치는 변수는 실거래가에 영향을 미치는 변수와 공시가격 산정 시에 고려되는 요인으로 요약할 수 있다. 다만, 실거래가나 공시가격과 같이 시간별 공간별로 변하는 자료는 획득하기가 쉽지 않아 자료의 획득이 가능한 변수를 위주로 모형을 구성하였다. 이에, 주택특성으로는 아파트 노후도, 아파트의 크기, 그리고 아파트의 층을 사용하였고, 이 변수들은 실거래가격과 같이 각 필지별로 평균값을 적용하였다. 지역특성으로는 지하철역과의 거리, 강남과의 거리를 사용하였다. 지하철역과의 거리는 각 아파트와 가장 가까운 지하철역과의 직선거리를 ArcGIS를 통해 계산하였으며, 강남과의 거리는 강남역 사거리를 기준으로 하였다. 아파트시장 특성으로는 아파트별 연도별 거래량을 사용하였다. 모든 변수들이 선행연구들(최성호·김진유, 2012; 진은애 외, 2016; 김진유, 2017; 정수연, 2019)에서 실거래가와 공시가격에 영향을 미치는 변수임이 밝혀졌기에 이 변수들을 위주로 모형을 구성하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 연구결과
      
        1. 기술통계
        시계열 자료를 사용할 때에는 물가상승률을 반영하여 과거의 가격을 현재의 화폐가치로 환산해야 가격 간의 비교가 가능하기 때문에, 본 연구에서도 2018년 가격을 기준으로 과거의 가격을 현재의 화폐가치로 환산하였다. 화폐가치 변화는 통계청에서 제공하는 소비자물가지수(consumer price index)를 활용하였다. 이 지수에 따르면, 2006년의 1원은 2018년을 기준으로 1.302원이라고 할 수 있다. <표 2>는 분석에 사용된 자료의 기술통계를 나타낸다. 2006년부터 2018년까지 13년간의 평균 실거래가격은 2018년 기준으로 570만 원/m2이었으며, 평균 공시가격은 378만 원/m2이었다. 실거래와 공시가격의 차이는 191만 원/m2로 나타났으며, 공시가격의 실거래가 반영률은 66%로 나타났다. 13년 동안의 서울시 아파트의 평균 건축연도는 12년이었으며, 평균크기는 85m2, 평균 층수는 6층 정도로 나타났다. 지하철역과의 거리는 588m이며, 강남과의 거리는 10,667m로 나타났다. 단지별 아파트수 대비 연평균 거래량은 0.08건(8%)이었다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Descriptive statistics
          
          

        

        
        

        <그림 2>는 서울시 실거래가와 공시가격의 차이의 시간적 변화를 나타낸다. 2006년부터 2012년까지는 실거래가와 공시가격의 차이에 큰 변화가 없었던 반면, 2013년 이후로 실거래가가 점차 상승하기 시작하면서 실거래가와 공시가격의 차이도 점차 커져가고 있음을 알 수 있다. 이는 실거래가의 상승만큼 아파트 공시가격이 상승하지 않기 때문으로 확인된다. <그림 3>은 공시가격이 얼마만큼 실거래가를 반영하고 있는지에 대한 비율을 나타내는 box plot 그래프이다. 2012년까지는 등락을 반복하다가 2012년 이후부터 지속적으로 하락하고 있는 것을 볼 수 있다. 이러한 패턴은 왼쪽의 그림에서 볼 수 있듯이, 실거래가의 상승을 공시가격이 따라가지 못하면서 나타나는 패턴임을 알 수 있다. 눈에 띄는 점은 지역별로 편차가 2012년까지 크다가, 2017년까지는 그 편차가 작게 나타남을 알 수 있으며, 가장 최근은 2018년에는 다시 커지고 있음을 알 수 있다. 즉, 서울시의 공시가격의 실거래가반영률은 지역별, 시기별로 일관되지 못하게 진행되어 왔다고 판단된다.

        
          
          

          Figure 2. 
				
          

          
            Difference between real and official price
          
          

          

        

        
          
          

          Figure 3. 
				
          

          
            Ratio of real price to official price
          
          

          

        

        <그림 4>와 <그림 5>는 각 지역별(구) 시기별로 실거래가와 공시가격의 차이 및 공시가격의 실거래가 반영률이 어떻게 달랐는지를 각각 나타낸다. 이를 통해, 실거래가와 공시가격의 차이는 공시가격의 현실화율과 반대의 패턴을 보이고 있음을 알 수 있다. 자세히 살펴보면, 강남4구인 강남구, 서초구, 송파구, 성동구뿐만 아니라, 용산구, 영등포구 등에서 실거래가와 공시가격의 차이가 급격히 상승하고 있는 반면, 현실화율은 급격히 감소하고 있는 패턴을 보인다. 하지만, 강북구, 종로구, 중구, 중랑구에서는 큰 변화가 나타나지 않아, 실거래가와 공시가격의 차이 및 현실화율이 시기별로 그리고 지역별로 차이가 나타나고 있음을 알 수 있다. 이는 아마도, 부동산가격의 급격한 상승으로 강남을 중심으로 실거래가의 상승이 높아졌지만, 공시가격은 이를 반영하지 못해 가격의 차이가 커졌기 때문이며, 이러한 가격의 차이를 현실화율이라는 기준으로 단기간에 실거래와 공시가격의 차이를 좁히기에는 현실적으로 쉽지 않았기 때문으로 판단된다. 하지만, 이러한 원인에 대해서는 보다 자세한 분석이 필요할 것으로 여겨진다. 또한, 분석을 위한 모형을 구성할 때 시기별, 지역별로 차이가 존재함을 고려하기 위해 시간적, 공간적인 부분을 통제하는 고정효과 모형을 사용할 필요성이 있음을 알 수 있다.

        
          
          

          Figure 4. 
				
          

          
            Difference between real and official price by region
          
          

          

        

        
          
          

          Figure 5. 
				
          

          
            Ratio of official price and real price by region
          
          

          

        

        마지막으로 살펴볼 것은 실거래가와 공시가격의 차이와 건축물의 노후도이다. 일반적으로 국내의 아파트가격은 노후도와 비선형관계에 있음이 여러 선행연구를 통해 밝혀져 왔다. 그 이유는 재건축 이후 아파트가격상승이 기대되기 때문에 재건축을 앞둔 노후아파트일수록 아파트가격이 상승하기 때문이다. 따라서 건축물의 노후도는 실거래가와 공시가격의 차이에도 간접적으로 영향을 줄 것으로 여겨지며, 이때 비선형관계를 띌 것으로 예상된다. 따라서 노후도는 2차함수의 형태로 모형을 구성하였다.

      

      
        2. 공간분석: 공시가격 현실화율은 강남과 관련이 있을까?
        그동안 많은 연구들에서 강남 아파트 가격이 전국의 주택가격을 주도한다는 결과에서도 드러나듯이, 강남 아파트 가격은 전 국민의 관심사이다. 하지만, 실거래가격과 공시가격의 차이가 강남 아파트 가격과 관계가 있을까에 관해서는 데이터를 통해서 실증적으로 보여준 연구가 없었다. 본 연구는 실증자료를 활용해 이를 보여주고자 한다. <그림 6>은 강남과의 거리와 공시가격과 실거래가격의 차이 및 비율과의 관계를 시간별로 나타낸 그래프이다. 오른쪽 그림에서 볼 수 있듯이, 2006년도에는 강남과의 거리와 공시가격과 실거래가격의 비율이 상관이 없었다. 그러다가 2009년, 2012년에는 공시가격의 현실화율이 강남과 가까워질수록 높아지는 패턴을 보였다. 하지만, 2015년과 2018년 정반대의 패턴이 나타났는데, 공시가격의 현실화율이 강남과 가까워질수록 낮아지는 패턴으로 바뀌었다. 반면에, 왼쪽 그림과 같이 공시가격과 실거래가의 차이와 강남과의 거리는 시간이 지날수록 그 기울기가 가팔라졌다. 즉, 강남과 가까울수록 가격의 절대적인 차이가 점차 커지기 시작하는 패턴이다.

        
          
          

          Figure 6. 
				
          

          
            Price difference and dist to gangnam (left)/ price ratio and dist to gangnam (right)
          
          

          

        

        과연 이러한 패턴이 공간적으로 어떻게 군집해 있는지를 살펴보기 위해 핫스팟분석(Hotspot Analysis)을 추가적으로 실시하였다. 특히, 국지적 군집패턴은 전체지역 내에서 공간적 집중정도가 나타나는 특정지역들을 파악하는 방법으로, 일반적으로 Getis-Ord Gi*(Gi*) 또는 LISA(Local Indicator of Spatial Association)를 활용해 측정한다(Anselin, 1995; Ord and Getis, 1995). 본 연구는 Gi*지수3)를 활용해 핫스팟분석을 실시하였다.

        분석을 통해 나타난 결과는 <그림 7>과 같다. 왼쪽 두 개의 그림은 2018년과 2006년도의 공시가격과 실거래가의 차이의 공간적 밀집도를 나타내며, 오른쪽 두 개의 그림은 공시가격과 실거래가의 비율의 공간적 밀집도를 나타낸다. 흥미로운 점은 각각의 지수가 2006년과 2018년에 패턴의 변화가 생겼다는 것이다. 즉, 가격비율은 2006년도에는 강남지역뿐만 아니라 강북, 강서, 강동지역들에서도 밀집한 패턴이 나타난 반면, 2018년에는 강남지역을 제외한 강남과 먼 지역들에서 공간적 군집패턴을 보임을 알 수 있다. 이는, 공시가격의 현실화율이 2006년도에는 뚜렷한 지역특성이 나타나지 않은 반면, 2018년에는 강남을 중심으로 현실화율이 떨어지는 아파트들이 밀집해 있는 패턴을 보임을 나타낸다.

        
          
          

          Figure 7. 
				
          

          
            Results of hotspot analysis
          
          

          

        

        실거래가와 공시가격의 차이는 2006년과 2018년 모두 강남을 중심으로 차이가 큰 아파트들이 공간적으로 밀집해 있는 패턴을 보이지만, 2006년보다는 2018년에 밀집한 정도가 강남을 중심으로 더 뚜렷이 광범위하게 나타나고 있음을 알 수 있다. 즉, 실거래가격과 공시가격의 차이와 비율 모두 2018년에는 강남을 중심으로 공간적 패턴을 보이고 있음이 명확하게 드러난다. 이러한 패턴은 <그림 6>의 그래프에서 나타난 패턴과 일치한다. 이는, 최근에 이슈가 되고 있는 공시가격제도의 문제점이 강남 아파트를 중심으로 불거지고 있는 이유와 일치하는 맥락이다. 그 이유에 대해서는 보다 면밀한 연구가 필요하지만, 강남을 중심으로 한 아파트 실거래가의 급격한 상승과 이러한 현실을 반영하지 못하는 공시가격이 가장 큰 원인으로 보인다.

      

      
        3. 실증분석
        <표 3>은 실거래가와 공시가격의 차이에 영향을 미치는 요인들에 대한 실증분석결과이다. 모형이 안정적으로 구성되었는지를 확인하기 위해 기본모형과 고정효과변수를 추가한 모형을 순차적으로 구성하였다. 모형1은 기본모형, 모형2는 시간고정효과를 추가한 모형, 모형3은 시간과 공간고정효과를 추가한 모형, 모형4는 시간, 공간, 시공간고정효과를 추가한 모형, 모형5는 강남과의 거리에 따른 시간효과를 통계적으로 살펴보기 위해 각 연도와 강남과의 거리의 교차항(interaction term)을 추가한 모형을 나타낸다. R-squared값이 점차 높아지는 것으로 모형의 설명력이 높아지는 것을 확인할 수 있으며, 각각의 계숫값이 큰 변동 없이 유지되는 것으로 보아 모형이 안정적으로 설정되었음을 확인할 수 있다. 또한, 하우스만 테스트(hausman test)를 통해 고정효과 모형과 고정효과 모형을 적용하지 않은 모형을 비교한 결과 고정효과모형이 더 적합한 것으로 나타났다 (chi2(7)=13847.63, Prob>chi2=0.000). 결과해석은 마지막 모형인 모형5를 기준으로 하도록 한다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Empirical results (difference between real and official price)
          
          

        

        
        

        우선 지역(동)의 아파트 실거래가 상승률은 실거래가와 공시가격의 차이를 증가시키는 것으로 나타났다. 이는, 실거래가와 공시가격의 차이는 실거래가의 증가로 인해 더욱 커짐을 실증적으로 보여주는 결과라 할 수 있다. 아파트 노후도는 앞에서 설명한 것처럼 실거래가와 공시가격의 차이와 비선형의 관계를 보임을 알 수 있다. 즉, 아파트 노후도가 증가할수록, 실거래가와 공시가격의 차이는 줄어들지만, 일정시점이 지나면 다시 증가하는 것으로 나타난다. 이는, 서울시 아파트의 대부분이 재건축 이후에 용적률 상향으로 가치가 상승하기 때문에 재건축을 앞둔 아파트의 경우 실거래가가 상승하기 때문으로 판단된다. 아파트의 규모가 커질수록 실거래가와 공시가격 차이는 줄어드는 관계를 보임을 알 수 있다. 이는 대형평수 아파트보다 소형평수 아파트일수록 공시가격이 실거래가격을 잘 반영하지 못함을 의미하며, 층수가 높은 아파트일수록 가격 차이는 증가하는 것으로 나타났다.

        지하철역과의 거리는 멀어질수록 실거래가와 공시가격 차이가 감소하는 것으로 나타났다. 즉, 역세권에 가까운 아파트일수록 실거래가와 공시가격의 차이가 큰 것으로 나타났는데, 그 이유는 아마도 역세권 주변의 아파트가 실거래가가 높게 형성되어 있고, 가격상승 속도도 빠른 반면, 공시가격의 상승은 이러한 현실을 반영하지 못하기 때문으로 판단된다. 강남과의 거리도 비슷한 결과를 보였다. 즉, 강남과의 거리가 멀어질수록 아파트 실거래가와 공시가격의 차이가 작아지는 것으로 나타났다. 거꾸로 말하면, 강남과 가까울수록 실거래가와 공시가격의 차이가 커지는 것으로 해석할 수 있다. 아마도 그 이유는 역세권의 경우와 마찬가지로 강남지역의 아파트실거래가 상승률이 급격하게 나타나는 반면, 공시가격의 상승이 이를 반영하지 못하기 때문으로 판단된다. 아파트규모 대비 거래량의 증가는 실거래가와 공시가격 차이와 음의 관계를 나타냈다. 이와 같은 결과는 아파트 규모 대비 거래량이 증가할수록 실거래가 상승하지만 공시가격도 함께 상승하기 때문에 이 둘의 차이가 작아지는 경향이 더 크게 나타나기 때문으로 해석할 수 있다. 하지만, 실제로 거래량이 증가할수록 공시가격의 증가율이 얼마나 변하는지에 관해서는 실증분석이 필요함을 밝혀둔다. 강남과의 거리는 시간에 따라 다른 영향을 보였다. 2007년, 2008년에는 강남과의 거리가 양의 효과를 보인 반면, 2017년과 2018년에는 음의 효과를 나타냈다. 즉, 2007-2008년에는 강남과의 거리가 가까울수록 실거래가와 공시가격의 차이가 줄어드는 패턴을 보인 반면, 2017-2018년에는 증가하는 패턴을 보인다고 볼 수 있다. 이는 <그림 7>에서 분석한 결과와 일치하는 결과로 최근인 2017-2018년에 강남을 중심으로 실거래가와 공시가격의 차이가 커지고 있음을 보여준다.

        <표 4>는 <표 3>의 모형과 똑같은 형태로 종속변수가 실거래가격과 공시가격의 차이가 아니라 공시가격의 실거래가 반영률이다. 공시가격의 실거래가 반영률은 이 둘의 단순 차이와는 다른 결과를 나타낼 수 있다. 그 이유는 가격차이의 절댓값에 비례하여 이 두 값의 비율이 동일하게 커지지는 않기 때문이다. 모형의 안정성을 검증하기 위해 앞선 결과와 동일하게 5개의 모형을 순차적으로 설정하였으며, 고정효과변수가 증가할수록 모형의 설명력이 좋아짐을 확인할 수 있었다.
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            Empirical results (real price to official price ratio)
          
          

        

        
        

        분석결과 공시가격과 실거래가격의 차이가 클수록 공시가격의 현실화율은 떨어지는 것으로 나타났다. 선행연구에서는 이러한 결과를 공동주택가격이 수직적으로 형평성을 유지하지 못하고 있다고 설명한다(임재만, 2013). 즉, 가격이 높은 아파트일수록 공시가격의 현실화율이 낮고, 가격이 낮은 아파트일수록 공시가격의 현실화율이 높다는 의미이다. 현재의 공시가격평가 체계가 수직적형평성을 유지하지 못하고 있다고 볼 수 있으며, 이는 결국 공시가격산정에 한계가 있음을 실증적으로 보여준 결과라고 할 수 있다. 지역(동)의 평균 실거래가가 증가율이 높아질수록 공시가격의 현실화율은 낮아지는 것으로 나타났다. 이 결과도 역시, 실거래가격의 상승이 공시가격의 현실화율을 떨어뜨리는 원인임을 나타내는 결과라 할 수 있다. 아파트 노후도는 앞에서 설명한 바와 같이 비선형관계가 있음이 실증적으로 나타났으며, 아파트의 규모가 클수록, 층수가 높은 아파트일수록 공시가격의 현실화율이 높아지는 것으로 나타났다. 또한, 아파트 규모 대비 거래량이 많을수록 공시가격의 현실화율은 낮아지는 것으로 나타났다. 주목할 만한 점은, <표 3>의 결과와는 달리 지하철역과의 거리, 강남과의 거리는 통계적으로 유의하지 않았다. 이는, 역세권이나 강남지역의 상대적으로 고가의 아파트일수록 공시가격의 현실화율이 높지도 낮지도 않다는 것을 의미한다.

        강남과의 거리와 시간에 대한 교차항은 모두 유의하지 않았다. 이는, 시간에 따른 강남과의 거리에 대한 효과가 크지 않다고 해석이 가능하다. <표 3>과 <표 4>의 결과를 종합하면, 강남에 가까울수록 공시가격과 실거래가격의 차이는 커지지만, 그 비율의 변화에는 영향을 미치지 않는다는 것이다. 즉, 강남으로 갈수록 고가의 아파트가 많기 때문에 실거래가격과 공시가격의 절대적인 차이는 커지지만, 그 비율에는 큰 영향관계가 나타나지 않는다고 해석이 가능하다. 실제로 가장 최근인 2018년도의 자료만을 가지고 살펴보면 <그림 6>과 <그림 7>에서 나타난 것과 같이 강남으로 갈수록 현실화율이 낮아지는 경향을 보인다. 하지만 본 연구에서의 결과가 그렇지 않은 이유는 아마도 본 연구의 시간적 범위가 2006년부터 2018년의 13년간이기 때문으로 여겨진다. 즉, 13년간의 자료의 기반하고 있기 때문에, 본 연구에서는 가장 최근의 부동산현상이 과거의 패턴과 상쇄되어 나타나고 있다. 그만큼 연도별로 실거래가격과 공시가격의 차이와 비율이 일정하지 않은 패턴을 가지고 있다고 볼 수 있기 때문에 본 연구의 결과를 가지고 일반화된 결론을 내리기는 쉽지 않음을 밝혀둔다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결론 및 정책적 시사점
      2010년대 후반부터 최근까지, 국내의 부동산 가격은 급격한 상승국면을 보이고 있다. 특히, 강남을 중심으로 한 일부지역에서는 다른 지역이 따라오지 못할 정도로 가파른 가격상승이 나타나고 있다. 이러한 가격상승을 억제하기 위해 정부는 그 어느 때보다도 강도 높은 정책을 펴고 있으며, 그 중심에는 재산세에 대한 논의가 포함되어 있다. 하지만, 재산세 부과의 기준이 되는 주택공시가격이 현실적인 시장가격을 반영하지 못하고 있을 뿐만 아니라, 공시가격의 지역적 편차가 논란이 되면서 공시가격의 적정성에 대한 문제가 큰 이슈가 되고 있다. 이에 본 연구는 활용가능한 부동산 빅데이터를 활용해 현재 이슈가 되고 있는 실거래가격과 공시가격의 차이를 실증적으로 분석하고자 하였다. 분석을 위해 2006년부터 2018년까지의 서울시 아파트 실거래가격과 공동주택공시가격 자료를 결합한 후 지적도를 활용해 필지기반으로 변환하였으며, 고정효과모형을 적용한 패널분석을 실시하였다.

      분석결과를 요약하면 다음과 같다. 첫째, 서울시 아파트 공시가격의 실거래가반영률은 지역별, 시기별로 격차를 보인다. 시간이 흐름에 따라 실거래가와 공시가격의 차이가 커지는 이유는 실거래가의 급격한 상승을 공시가격이 따라가지 못했기 때문이며, 그로 인해 서울시의 공시가격의 현실화율은 2012년 이후 지속적으로 하락하는 경향을 보였다. 둘째, 서울시 아파트는 노후도가 증가할수록 실거래가와 공시가격의 차이는 줄어들지만, 일정시점이 지나면 다시 증가하는 것으로 나타났다. 즉, 재건축을 앞둔 서울시 노후아파트들은 실거래가와 공시가격의 차이가 크게 나타나는 경향을 보인다. 셋째, 공간적인 패턴을 봤을 때, 역세권일수록 아파트 실거래가격과 공시가격의 차이가 크게 나타났다. 하지만, 역세권의 아파트가 고가인 경우가 많아서 절대적인 차이가 크게 나타나는 것이지, 현실화율과는 관계가 없었다. 넷째, 아파트 실거래가격과 공시가격의 차이는 수직적 불형평성을 보였다. 즉, 최근 들어 더욱 심해진 실거래가격과 공시가격의 차이가 커지는 현상은 공시가격의 현실화율을 떨어뜨린다고 할 수 있다. 마지막으로, 강남을 중심으로 실거래가와 공시가격의 차이는 커지는 것으로 나타났으며, 그 격차가 커지는 추세에 있다. 하지만, 공시가격의 현실화율은 강남에 가까울수록 낮아지거나 높아지는 패턴을 보이지는 않았다. 다만, 최근시점으로 갈수록 현실화율은 감소하는 것으로 보인다.

      본 연구를 통해 나타난 결과는 부동산정책과 공시가격제도에 다양한 시사점을 던져준다. 특히, 요약한 결과들을 통해서 살펴본 정책적 시사점은 다음과 같다. 첫째, 서울시 아파트 공시가격의 실거래가반영률이 지역별 시기별로 차이를 보이는 근본 원인은 산정기준이 불투명하고 일관되지 못하기 때문이며, 지역별, 시기별로 차이를 보이는 아파트 가격의 특성을 제대로 반영하지 못했기 때문으로 볼 수 있다. 특히, 아파트가격이 급격히 상승하는 국면에서 지역 간 차이가 더 뚜렷해지는 것으로 미루어보아, 시간에 따라 변하는 지역적 특성을 반영할 수 있는 공시가격산정 기준이 필요하며, 일관성 있고 투명한 산정기준안의 검토가 요구된다고 할 수 있다. 특히, 공시가격 현실화율이 정치적인 성향에 의해 좌지우지되지 않도록 장기적인 시각에서 현실화율을 설정할 필요가 있다. 2020년 현재 정부에서는 공시가격 현실화에 대한 로드맵이 구상 중에 있기 때문에 지역별로 그리고 아파트 가격별로 불형평성이 나타나지 않은 적절한 방안이 마련될 필요가 있다.

      둘째, 공시가격은 수직적, 수평적형평성을 유지할 필요가 있다. 이를 위해서는 현재 나타나고 있는 공시가격 현실화율의 지역 간 차이의 원인이 무엇인지를 명확히 파악하고, 이에 대한 대책 수립이 필요하다. 또한, 고가의 아파트와 저가의 아파트의 공시가격 현실화율에 큰 격차가 나지 않도록 산정방안을 검토할 필요가 있다. 공시가격 현실화율의 지역 간 격차는 부동산투기를 조장할 뿐만 아니라, 우리사회가 공정하지 못하다는 인식을 심어줄 수 있는 하나의 원인이 될 수 있다. 주택공시가격의 현실화를 통한 재산세에 대한 논의에 앞서, 형평성 있고 투명한 공시가격산정의 기준마련이 우선적으로 필요한 이유이다. 그럼에도 불구하고, 급격한 공시가격의 현실화는 재산세의 문제와 연결되기 때문에 강남지역을 중심으로 한 고가의 아파트 소유자들의 반발을 유발할 수 있다. 그렇기 때문에 정부는 단발성 정책이 아닌 장기적인 관점에서 이러한 문제를 어떻게 다룰 것인가에 대한 고민이 필요하며, 이를 바탕으로 공시가격의 현실화율에 대한 정책을 수립할 필요가 있다.

      본 연구의 결과와 시사점의 이면에는 몇 가지 한계점도 존재한다. 가장 큰 한계점으로 실거래가 데이터를 사용하기 때문에 발생하는 문제점이다. 첫째로, 샘플 간의 편차가 클 수 있다. 즉, 작은 단지의 아파트일 경우, 실제로 장기간에 걸쳐 거래가 많이 발생하지 않을 수 있다. 따라서 어떤 아파트 단지는 단 한 번의 거래나 소수의 거래가 그 아파트를 대변하는 가격으로 나타나는 문제점이 나타날 수 있다. 둘째, 동일 자료를 반복해서 추적하는 패널자료의 형태를 구축하기가 쉽지 않다. 셋째, 실거래자료에는 지분거래, 무상거래, 상속증여와 같은 시장가치를 반영하지 못하는 거래가 포함되어 있지만, 이를 찾아내서 제거하기가 쉽지 않다. 또한, 본 연구는 실거래가와 공시가격을 필지별 평균값을 사용하여 연구를 진행하였다. 실거래가격과 공시가격의 관계에 관한 공간적인 패턴을 살펴보기 위해서는 어쩔 수 없는 선택이었지만, 향후에는 필지별 평균이 아닌 개별 주택을 대상으로 보다 정교한 연구를 진행할 필요가 있다. 또한 아파트 가격은 개별성이 강한 자산특성이 있기 때문에 이를 반영하지 못한 점은 연구의 한계로 밝혀둔다.

      부동산시장은 행정구역별로 형성되는 것이 아니라 유사한 특성들을 중심으로 형성된다. 예를 들어, 유사한 주택유형이나 유사한 공간적 특성의 주택들은 하나의 하위시장을 형성한다. 따라서 부동산 연구는 서울시만이 아닌 서울시와 인접한 지역들, 예를 들어 신도시와 같은 일부 경기지역까지 확대해서 연구할 필요가 있고, 이를 통해 나타난 결과가 보다 현실적이고 중요한 시사점을 줄 수 있다. 본 연구는 아파트만을 대상으로 하였지만, 단독주택을 포함하여 전체적인 주택시장의 실거래가격과 공시가격의 차이를 살펴보지는 못했다. 부동산 정책을 설계하기 위해서는 아파트만 따로 보지 말고, 전체시장을 고려하여 개선방안을 고민할 필요가 있다. 단독주택 공시가격과 실거래가격 차이에 관한 연구는 후속연구로 진행되길 희망한다. 또한, 본 연구에서 활용한 실거래가격은 변동성이 크기 때문에 공시가격과의 차이와 비율만을 가지고 불형평성에 대한 정량적인 기준을 제시하는 데에는 한계가 존재한다. 몇 가지 한계에도 불구하고, 본 연구의 결과는 공시가격제도의 문제점을 부동산 빅데이터를 통해 실증적으로 그리고 구체적으로 보여주었으며, 실증결과를 기반으로 한 시사점을 제공하였다는 데 그 의의가 있다.
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