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            초록
          
        

        
          Remodeling is currently the object of intense interest as the most appropriate method of maintaining old apartments in first-phase new towns; this is true now more than ever. This is because the other method, reconstruction, is difficult to promote due to its low economic feasibility, resulting from several government regulations and first-phase new towns’ business conditions. However, residents, specifically owner-occupiers, still show a strong preference for reconstruction, which could hamper the smooth reorganization of the first-phase new towns. Thus, this paper realizes the necessity of determining perception of residents living in their own place on the method of repairing old apartments. Utilizing results of a survey and additionally collected data, this study carried out a t-test and estimated a model of owner-occupiers’ preferences for the maintenance method. The main results of the analysis are as follows. First, residents, who have bought the apartment that they live in, show a higher preference for remodeling when they satisfy with the current conditions of building surroundings and when the environment of a building can be easily improved by simply creating new spaces without structural alterations to an existing architecture. Second, when the age of the building is younger, when the number of buildings in the apartment complex is smaller, and when the height of the building is higher, owner-occupiers are more likely to choose remodeling for maintenance. Third, if the most frequently traded value of sales price is high, there is a low possibility that residents occupying the property they own will change their mind from conducting remodeling to conducting reconstruction at a time when their apartment complex satisfies the permission standards for reconstruction. If the value of the deposit that appears most often is high, residents who have already repaired their own apartments, in which they live, separately in household units show stronger preferences for remodeling.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        최근 들어 리모델링은 2021년에 준공된 지 30년에 도달하기 시작할 1기 신도시의 노후 아파트를 정비하기에 가장 적합한 사업방식으로 평가되고 있다. 재건축 추진의 현실적 장벽이 높아지면서 그 대안으로서 리모델링이 부상하고 있기 때문이다. 실제로 그동안 정부가 용적률 규제, 지구단위계획 의무화, 재건축 안전진단 강화 등 재건축 규제정책을 추진하면서 재건축의 사업 수익성이 꾸준히 저하되었고, 최근에 민간택지 분양가상한제와 초과이익환수제도마저 도입되면서 재건축 사업환경은 한층 더 악화되었다. 특히 1기 신도시의 경우, 높은 기존 용적률로 추가적인 일반분양분을 확보하기도 어려워 재건축을 고려하던 많은 노후 아파트 단지들이 정비방식을 리모델링으로 전환하고 있다.

        하지만 이처럼 1기 신도시의 재건축 추진의 어려움과 리모델링 사업의 대안적 추진의 필요성에 대해 많은 공감대가 형성되어 있음에도 불구하고, 2019년 11월에 경기연구원에서 진행한 리모델링 사업 주민의식조사 결과(장윤배·한지혜, 2019; 2020)에 따르면 여전히 많은 수의 1기 신도시 자가거주자가 재건축을 선호하고 있다. 구체적으로, 설문조사 당시 5개 1기 신도시의 자가거주자 405명 중 252명(약 62.2%)이 노후 아파트의 정비방식으로 재건축과 리모델링 중 재건축을 더 선호하고 있었다.

        현실적인 사업 여건뿐 아니라, 재건축이 주택시장이나 건설산업에 미칠 영향, 건축 폐자재의 발생 등의 사회적 측면을 고려하면 리모델링은 향후 1기 신도시 노후 아파트의 적합한 정비방안으로 장려될 필요가 있다. 하지만 정비사업의 실질적 주체인 자가거주자가 동의하지 않는다면, 리모델링 사업이 활성화되기는 쉽지 않다. 이에, 본 연구는 1기 신도시 자가거주자의 노후 아파트 정비사업방식 선호의 영향요인을 실증적으로 규명하여 실수요자인 1기 신도시 자가거주자의 정비사업 선택행위를 이해해 보고자 하였다. 이를 통해, 1기 신도시의 향후 원활한 리모델링 사업추진에 도움이 될 기초자료를 마련할 수 있을 것으로 기대하였다.

      

      
        2. 연구의 범위 및 방법
        연구의 공간적 범위는 1기 신도시에 해당하는 분당, 일산, 산본, 평촌, 중동 신도시이며, 시간적 범위는 2019년 11월 말이다. 본 연구는 해당 공간적·시간적 범위 내에서 노후 아파트 정비사업방식, 구체적으로 리모델링과 재건축에 대한 자가거주자의 선호에 영향을 미치는 가구 및 아파트 단지의 특성을 실증적으로 규명하는데 목적을 두고 있다. 다시 말해, 정비사업방식의 내용적 범위는 리모델링과 재건축에, 자가거주자의 노후 아파트 정비사업방식 선호 영향요인의 범위는 가구 및 아파트 단지 특성에 한정된다.

        연구의 구성은 다음과 같다. 본 연구는 실증분석에 앞서 1기 신도시 아파트 노후화 현황을 검토하여 노후 아파트에 대한 정비 요구가 곧 본격화될 1기 신도시의 상황을 파악하였다. 또한, 노후 아파트 정비사업방식인 리모델링과 재건축의 개념을 명기하고, 관련 선행연구를 검토하여 1기 신도시 노후 아파트 정비와 관련한 연구 동향을 파악하는 한편, 연구의 차별성을 확인하였다.

        다음으로, 준공 후 연한이 15년 이상인 1기 신도시 아파트에 거주하고 있는 자가거주자를 대상으로 진행한 대면 설문조사 결과와 별도로 수집한 각 단지의 물리적 특성, 시장특성 등의 정보를 활용하여 실증분석을 시행하였다. 이를 통해, 향후 정비사업방식에 대한 1기 신도시 노후 아파트 자가거주자의 의견과 근거를 확인하고자 하였다. 구체적인 실증분석 방법은 다음과 같다. 먼저 t-검정을 통해 자가거주자의 정비사업방식 선택과 가구특성 간의 관계, 그리고 거주하고 있는 아파트 단지 특성과의 관계를 확인하여 자가거주자의 정비사업 선택에 영향을 미치고 있으리라 생각되는 요소들을 선별하였다. 그리고 자가거주자가 선호하는 정비사업방식을 종속변수로, 확인된 영향 요소들을 독립변수로 포함하는 다층 로지스틱 모형을 추정하여 각 요인이 자가거주자의 결정에 미치는 영향의 크기와 방향을 확인하였다. 

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론적 배경
      
        1. 1기 신도시 아파트 노후화 현황
        의무관리대상 아파트만을 고려했을 때, 1기 신도시에는 2019년 기준 총 628개의 아파트 단지가 위치하며, 그 규모는 6,077개 동, 약 44.3만 세대에 달한다(Table 1). 1기 신도시 5개 지역 중 일산에 가장 많은 수의 아파트 단지가 입지해 있으며(233개 단지), 이어서 분당(155개 단지), 평촌(102개 단지), 중동(89개 단지), 산본(49개 단지) 순으로 아파트 단지 수가 많다. 

        
          Table 1. 
				
          

          
            Decrepit conditions of apartments in first-phase new towns (as of 2019)
          
          

        

        
        

        1기 신도시별 노후화 정도는 다음과 같다. 우선 분당의 경우, 155개 아파트 단지 중 약 73.5%에 해당하는 114개 단지가 준공된 지 15년이 지나 법적 리모델링 가능 요건을 만족한 상태이며, 약 9.7%에 해당하는 15개 단지가 준공된 지 27년이 지나 향후 3년 안에 재건축이 가능해질 예정이다. 일산의 경우, 233개 아파트 단지 중 187개 단지(80.3%)가 준공 후 연한이 15년 이상, 7개 단지(3.0%)가 27년 이상인 것으로 확인된다. 산본과 평촌의 경우, 각각 49개 및 102개 의무관리대상 아파트 단지 중 46개 단지(93.9%) 및 88개 단지(86.3%)가 준공일로부터 15년 이상, 11개 단지(22.4%) 및 31개 단지(30.4%)가 27년 이상 경과한 것으로 나타나 정비가 가장 시급한 것으로 파악된다. 한편, 중동의 경우, 89개 아파트 단지 중 82개 단지(92.1%)가 준공된 지 15년 이상 되었으며, 오직 하나의 단지만이 2019년 기준 준공 후 연수가 27년 이상으로 근시일 내에 재건축이 가능해질 전망이다.

      

      
        2. 리모델링과 재건축의 개념
        리모델링과 재건축은 대표적인 노후 아파트 정비사업방식이다. 두 정비사업방식은 노후 건축물의 개선이라는 공통적인 목표를 추구하지만, 다음과 같은 특성 차이가 있다.

        리모델링은 「건축법」과 「주택법」에 근거하고 있으며, 관련 법에 따르면 건축물의 노후화 억제, 기능 향상 등을 위하여 대수선하거나 건축물의 일부를 증축 또는 개축하는 행위로 정의된다. 리모델링은 일반적으로 크게 대수선과 증축 리모델링으로 구분되는데, 대수선은 내력벽의 철거 없이 건축설비시설, 바닥 및 벽체, 내장재, 외부마감 등의 일부만 개보수하는 경우를, 증축 리모델링은 준공 또는 사용승인일로부터 15년이 경과한 공동주택을 각 세대의 주거전용면적의 30% 이내(세대의 주거전용면적이 85m2 미만이면 40% 이내)로 증축하는 경우를 말한다.

        본 연구에서는 리모델링을 대수선과 증축 리모델링을 포함하는 개념으로 정의하였다. 구체적으로, 리모델링 유형으로 대수선, 맞춤형 리모델링, 세대수 증가형 리모델링을 고려하였다. 이때, 맞춤형 리모델링과 세대수 증가형 리모델링은 증축 리모델링을 세부 구분한 것으로 다음과 같은 특징을 지닌다. 맞춤형 리모델링은 세대수 증가 없이 노후 배관의 교체, 화장실 및 방 추가 등 불편 사례별로 추진하는 리모델링을 의미하며, 세대수 증가형 리모델링은 전용면적 증가 및 세대수 증가(현재 세대수의 15% 이내)와 수직(최대 3개 층), 수평, 또는 별동 증축을 동반하는 전체적 리모델링을 의미한다.

        한편, 재건축은 「도시 및 주거환경정비법」에 근거하고 있다. 해당 법률에 따르면 재건축은 정비기반시설은 양호하나 노후 및 불량 공동주택이 밀집한 지역의 주거환경을 개선하기 위해 추진되는 사업으로 정의된다. 이때, 노후 및 불량 공동주택은 준공 후 연수가 시도조례로 정하는 기간(20년 이상 30년 이하의 범위)이 지난 공동주택을 의미하며, 일반적으로 아파트의 재건축 연한 기준은 준공 후 30년 이상이다. 

        리모델링과 재건축의 가장 큰 차이는 리모델링은 기존 건물의 골조를 그대로 유지하지만, 재건축은 기존 건물을 철거하고 다시 신축하는 방식을 취한다는 점에 있다. 때문에, 재건축은 사업 완료 후 확보 가능한 세대수 증가분이 기존의 15% 이내로 제한되는 리모델링과 달리 비교적 자유롭게 세대수를 증가시킬 수 있어 사업 수익성을 제고하고, 최신 경향에 부합하는 단지 및 평면배치를 적용할 수 있다는 장점을 보유하고 있다. 하지만 리모델링과 비교해 높은 진입장벽(연한, 안전진단 기준 등)과 까다로운 사업절차로 사업 기간이 길고, 재건축 초과이익환수제 등의 규제와 건설폐기물 발생 등의 환경문제로 인해 경제적·사회적 비용이 많이 발생한다는 단점이 있다. 반면, 리모델링의 특성은 이와 같은 재건축의 특성과 대조된다. 리모델링은 기존 골조가 유지되다 보니 세대 평면의 재구성과 사업 수익성 확보에 한계가 있지만, 재건축과 비교해 진입장벽이 상대적으로 낮고 절차가 간단해 사업 기간이 짧다는 장점을 보유하고 있다. 또한, 비용이 저렴하고 친환경적이라는 장점도 있다.

      

      
        3. 1기 신도시 정비에 대한 논의
        물리적으로 노후화된 1기 신도시의 정비와 관련한 논의는 1기 신도시 내 아파트 단지가 리모델링 관련 법령에 따른 리모델링 허용 연한을 만족한 시점부터 논의되기 시작하였다. 사회·경제 변화에 대한 대응과 지속적인 도시경쟁력 확보의 차원에서 1기 신도시의 종합적인 정비 방향을 제시(권성실·오덕성, 2009; 이현주 외, 2012)하는 등 다양한 연구가 진행되고 있으나, 주로 1기 신도시 아파트의 물리적 노후화 문제를 중심으로 논의가 전개되고 있다. 이는 근본적으로 1기 신도시 조성의 시작이 주택문제와 밀접한 관련이 있기 때문이다. 1기 신도시는 1980년대 말 주택건설 공급 부진과 맞물려 야기된 부동산 투기와 주택가격 폭등 문제를 해결하기 위해 계획되었고, 계획의 주요 목적은 단기간의 대규모 주택공급에 있었다. 때문에, 1기 신도시 아파트가 점차 노후화되자 대규모 아파트가 동시다발적으로 노후화됨으로 인해 발생할 수 있는 수도권 주거환경의 저해, 부동산 시장 내에 형성될 자산 가치 하락에 대한 불안감 등에 대한 우려가 나타났고, 노후화된 아파트를 개선하는 방안 모색에 관심이 집중되었다.

        이후, 구체적인 정비사업방식이 논의되는 과정에서 노후화된 아파트의 주거환경을 개선하는 유일한 방안이었던 재건축이 환경파괴, 자원 낭비, 그리고 부동산 가격 폭등 등의 사회적 문제를 유발하는 것으로 지적되면서 리모델링 관련 제도가 본격적으로 논의 및 도입되었다(임정민, 2014). 그리고 1기 신도시 아파트 노후화 문제는 1기 신도시 아파트 리모델링 방안 마련의 문제로 구체화되었다. 실제로 김경철(2011)은 1기 신도시의 주거환경개선 요구를 만족시킬 정비사업으로 리모델링이 적합하다고 보고 실제적인 리모델링 사업 방향을 제시하기 위해 분당신도시 내 리모델링 추진 단지를 사례로 삼아 사업의 추진 과정과 성과를 평가하였다. 김지연 외(2012) 또한 리모델링을 지속가능한 신도시 주거지 관리정책의 대안으로 제시하며 전문가 의견조사를 통해 분당신도시의 리모델링 사업추진 현황 및 전망에 대한 의견을 수집하고 정책 개선 방안을 모색하였다.

        1기 신도시의 문제로만 국한하지 않고 리모델링 제도 자체를 정착시키고 활성화하기 위한 연구도 진행되었다. 장윤배 외(2014)는 성남시, 안양시 등 일부 1기 신도시를 대상으로 공동주택 리모델링 주민의식조사를 실시하여 리모델링 사업 수요를 확인하는 한편, 경기도 내 공동주택 노후화 현황 분석을 바탕으로 현장 여건에 부합하는 사업 유형별 추진 방향을 제안하며 경기도 리모델링 기본계획의 수립 방향과 승인기준을 마련하였다. 김안수(2016)는 현행 리모델링 제도에 그동안의 개선 노력에도 불구하고 여전히 현실적으로 사업을 시행하기에 많은 제약과 문제점들이 있다고 지적하며, 1기 신도시를 포함한 경기도의 노후 아파트 현황을 고려할 때 리모델링 행정절차의 간소화, 구체적인 기준 및 절차 마련 등의 제도 개선, 수요자 요구 적극 반영, 사업 초기비용 및 분담금에 대한 공공지원 등 노후 아파트 소유자들의 부담을 완화하는 노력이 필요하다고 주장하였다. 

        이 외에도 1기 신도시의 원활한 리모델링 사업추진에 도움이 될 기초자료를 제공하는 다양한 연구가 진행되었다. 이지은(2015)은 리모델링 사업 활성화에 대한 기대감을 표현하고 1기 신도시 리모델링 대상 아파트 거주자의 리모델링 요구를 조사하여 거주자가 원하는 리모델링 방식을 예측할 필요가 있다고 보았다. 이에, 1기 신도시 내 16개 단지 거주자 300명을 대상으로 설문조사를 실시하여 리모델링에 대한 선호도 및 만족도를 조사하였고, 조사결과를 활용하여 상관분석 및 회귀분석을 진행, 거주자의 세대 내부 리모델링 요구도 및 세대면적증축 리모델링 요구도에 영향을 미치는 요인들을 규명하였다. 김용진·김성희(2016)는 ‘지역 내 계속 거주’라는 개념으로 측정될 수 있는 정주 환경의 안정성이 앞으로의 1기 신도시 재생에 중요함을 강조하며 설문조사와 구조방정식 분석을 통해 분당신도시 거주민의 계속 거주 의사와 리모델링 추진 의향에 영향을 미치는 요인들을 규명하였다. 한편, 최재필 외(2016)는 현행 리모델링은 단위평면확장 및 노후 배관 교체 위주의 제한된 형태여서 쾌적성과 다양성 확보의 측면에서 부족함이 많다는 문제의식을 바탕으로, 계획요소별, 시기별, 지역별 특징에 기반하여 1기 신도시 내 노후 아파트의 유형을 분류하고 유형별 리모델링 방향을 제시하였다. 

      

      
        4. 연구의 차별성
        첫째, 본 연구는 근 2~3년 이내에 재건축 허용 연한에 도달할	1기 신도시 아파트의 많은 자가거주자가 정비방식으로 리모델링뿐 아니라 재건축을 함께 염두에 두고 있음에 주목하여 리모델링과 재건축을 비교분석하고 있다는 점에서 리모델링만을 고려한 기존 연구와 차별된다. 실제로 리모델링 사업의 추진을 전제하는 선행연구는 다수 찾아볼 수 있으나, 1기 신도시 노후 아파트의 정비방식으로 재건축과 리모델링을 비교하거나 두 방식에 대한 거주자의 의사결정을 분석하는 연구는 비교적 찾아보기 어렵다. 

        둘째, 노후 아파트의 정비방식으로 리모델링과 재건축을 함께 고려하고 있다 하더라도 대부분의 선행연구는 노후 공동주택 전반의 관점에서 접근하고 있어 1기 신도시의 특수 상황에서의 노후 아파트 정비사업방식 선호를 이해하려 시도한 본 연구는 기존 연구와 차별된다. 예를 들어, 김현아(2002)는 리모델링 제도가 도입된 초기에 노후 공동주택 전반의 정비방식으로 재건축이 지속적으로 선호되고 있는 이유를 제도 및 사회경제적 요인과 거주자들의 수요 특성에서 찾는 한편, 해당 요인들의 향후 여건 변화를 감안하면 앞으로 정비사업은 리모델링 사업 위주로 추진될 것으로 전망하였다. 서재웅 외(2003)는 아파트 정비 시 재건축과 리모델링의 일반적인 합리적 선택 기준을 마련하는 연구를 진행하였다. 평면개선, 설비개선, 단지환경개선, 건축마감개선 측면에서의 효과성과 초기투자비, 유지관리비, 부동산 가치 향상 측면에서의 효과성을 평가항목으로 하여 두 방식의 적합성을 검증하는 체계를 제안하였다. 조미정·이명훈(2014)은 강남구 아파트 단지를 대상으로 다섯 가지 사업 여건 변화 시나리오별로 재건축, 리모델링, 수선형의 정비방식을 선택했을 때 도출되는 주택가격 변화를 예측함으로써 서울 전반의 노후 공동주택 정비사업방식 의사결정을 지원할 기초자료를 제공하였다. 

        셋째, 본 연구의 또 다른 차별성은 주택소비자, 그중에서도 자가거주자의 정비사업방식 의사결정 과정을 이해하려 시도하였다는 점에 있다. 실제로 서재웅 외(2003)와 조미정·이명훈(2014)이 시행사의 관점에서 재건축과 리모델링 방식의 실효성을 검토 및 비교한 것처럼, 정비사업방식 결정 과정에 관심을 두고 있는 대다수의 연구는 민간기업의 입장에서 접근하고 있다. 

        마지막으로, 본 연구는 다층 로지스틱 모형을 활용하여 기존의 연구가 확인하지 못한 주택소비자의 의사 결정요인들의 영향의 방향과 크기를 확인하고 있다는 점에서 차별화된다. 정비방식에 대한 의사는 아니지만, 거주자의 리모델링 추진 의사의 근거를 확인하려는 연구는 많이 진행되었는데, 대부분 연구 대상의 의사에 영향을 미치는 요소들을 선별하는 데에 그치고 있다(최재필 외, 2006; 임병호·지남석, 2011; 이지은, 2015; 김용진 외, 2016).

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석 방법 및 자료
      
        1. 분석의 범위
        본 연구의 실증분석 대상은 2개 수준의 분석 단위로 구분된다. 하나는 1기 신도시(분당, 산본, 일산, 중동, 평촌)에 위치하는 준공된 지 15년 이상 된 노후 아파트 단지이며, 또 다른 하나는 해당 노후 아파트를 소유하여 직접 거주하고 있는 가구이다. 분석의 시점은 리모델링 사업 주민의식 설문조사가 진행 완료된 2019년 11월 말이다.

      

      
        2. 분석 방법
        
          1) t-검정을 통한 영향요인 탐색
          본 연구는 t-검정을 통해 1기 신도시 자가거주자의 정비사업방식 결정에 영향을 미치리라 추정되는 가구특성과 아파트 단지 특성을 탐색하였다. t-검정은 각각의 모집단에서 추출된 두 개 표본의 평균값을 비교하여 ‘두 집단 간에 평균 차이가 없다’라는 영가설의 기각 여부를 판별함으로써 두 개의 서로 다른 모집단 간에 유의한 차이가 존재하는지 확인하는 통계분석 기법이다. 본 연구는 이와 같은 t-검정으로 리모델링을 선호한다고 응답한 집단과 재건축을 선호한다고 응답한 집단 간에 특성별로 통계적으로 유의한 평균 차이가 존재하는지 확인하였고, 유의미한 차이를 보이는 특성을 자가거주자의 정비사업방식 결정에 영향을 미치는 잠정요인으로 보았다.

        

        
          2) 자가거주자의 정비사업방식 결정모형 추정
          본 연구는 다층 로지스틱 모형을 활용해 가구 및 아파트 단지 특성들을 독립변수로, 리모델링 또는 재건축에 대한 선호를 종속변수로 포함하는 1기 신도시 자가거주자의 정비사업방식 결정모형을 추정하였다. 이를 통해, 각 요인이 1기 신도시 자가거주자의 정비사업 방식 선호에 미치는 영향이 통계적으로 유의한지, 그리고 그 영향의 크기와 방향은 어떠한지를 가설 검정할 수 있을 것으로 기대하였다.

          결정모형 추정 시 다층 로지스틱 모형을 활용한 이유는 첫째, 확률선택모형, 그중에서도 로지스틱 모형이 자가거주자의 정비사업방식 선호 분석에 가장 적합했기 때문이다. 실제로 로지스틱 모형은 각 대안의 바람직함이나 매력의 정도를 특성함수로 표현하기 때문에, 의사결정 주체의 선택행위를 과학적으로 이해하는 데 매우 적합하다. 둘째, 아파트 단지, 즉 집단의 특성을 대변하는 변수가 개별 특성 변수(가구특성 변수)와 독립적이지 않으므로 다층모형을 활용할 필요가 있었다. 모형 추정의 결과가 타당성을 확보하기 위해서는 등분산성, 독립성, 선형성, 정규성 등 통계적 가정이 충족되어야 한다. 하지만 독립성 검정 결과, 본 연구에서 활용하고 있는 단지특성 변수는 가구특성 변수와 독립적이지 않았고, 이에 자료의 층위를 구분할 수 있는 다층모형을 활용하는 것이 적절하다 판단하였다. 실제로, 다층 로지스틱 모형을 활용하면 각 가구의 개별 특성과 아파트 단지의 집단 특성에 존재하는 공변량을 모두 반영하여 자가거주자의 정비사업방식 결정 과정을 설명할 수 있을 뿐 아니라, 두 특성 간의 상호작용을 확인할 수 있다는 장점이 있다.

          구체적으로, 다층 로지스틱 모형은 로짓 연결 함수 pij=P(yij=1)에 기반하고 있다. 여기서, yij 는 집단 j에 속한 개인 i의 종속변수이며 이항분포를 따르는 것으로 가정된다. 본 연구에서 yij 는 리모델링을 선호하는 경우 1의 값을, 재건축을 선호하는 경우 0의 값을 가진다. 해당 로짓 연결 함수를 바탕으로 다층 로지스틱 모형은 다음과 같이 표현될 수 있다. 이해를 돕기 위해 설명변수를 하나만 포함하는 가장 단순한 형태의 모형 수식을 제시하였다.

          
            
              
                	
                  
                
                	
              

            

          

          상위의 식에서 xij 는 1수준 설명변수로 본 연구에서는 가구의 특성을 반영하는 변수에 해당하며, β0j는 절편을, β1j은 종속변수(yij)에 대한 가구 수준 설명변수(xij)의 효과를 의미한다. 그리고	1수준 계수 β0j와 β1j는 다시 2수준, 즉 아파트 단지 특성을 반영하는 변량(covariate) xj에 의해 다음과 같이 분해되어 설명될 수 있다. 하위의 식에서 (γ00, γ10)와 (γ01, γ11)는 2수준 계수로 각각의 1수준 계수(β0j, β1j)에 대한 절편과 설명변수(xj)의 효과를 의미한다. δ0j와 δ1j는 β0j 와 β1j에 대한 집단 j의 오차항에 해당한다.

          
            
              
                	
                  
                
                	
              

            

          

          한편, 다층 로지스틱 모형은 오차항 δ0j 와 δ1j 를 확률분포를 따르는 우연히 측정된 값으로 가정하느냐 또는 알지 못하는 특정한 값으로 가정하느냐에 따라 확률효과 모형 또는 고정효과 모형으로 다시 구분된다. 연구자는 변수의 측정 방법, 변수가 반영하고 있는 정보의 질 등을 고려하여 오차항별로 확률효과 또는 고정효과를 선택적으로 적용할 수 있으며, 본 연구는 2수준 변량, 즉 아파트 단지 특성에 의해 분해되어 설명될 수 있는 1수준 계수의 오차항에만 확률효과를 적용하여 모형을 추정하였다. 이는 첫째, 확률적 방법을 통해 조사 대상 아파트를 표본 추출하였으므로 아파트 단지 특성을 반영하고 있는 변량 xj를 확률변수로 가정할 수 있다고 판단하였기 때문이다. 이는 곧 2수준 변량 xj에 의해 설명되는 1수준 계수의 오차항을 확률변수로 가정할 수 있음을 의미한다. 둘째, 2수준 변량 xj에 의해 설명되지 못하는 1수준 계수의 경우, 내생성 문제나 모형 적합도를 고려하면 아파트 단지 간에 존재하는 특성 차이를 무시하고 고정효과로 추정하는 것이 바람직하다고 판단하였기 때문이다. 실제로, 최종모형 Model 3에서 고정효과로 추정된 1수준 계수를 확률효과로 추정하면 일부 변수의 통계적 유의성이 확보되지 못하고 모형에 의해 설명되는 분산이 감소한다.

        

        
          3) 변수 구성
          t-검정과 다층 로지스틱 모형 추정에 활용된 가구 및 아파트 단지 특성 변수는 「주택법」에 따른 공동주택 리모델링 기본계획 수립 시 선택적으로 진행되는 주민의견조사의 공통적인 설문항목과 거주자의 리모델링 추진 의사에 영향을 미치는 요인들을 규명한 기존 연구(최재필 외, 2006; 임병호·지남석, 2011; 이지은, 2015; 김용진 외, 2016)의 변수들을 참고하여 선정하였다. 구체적으로, 본 연구는 t-검정 시 가구특성 변수로 리모델링 추진 의사 관련 변수, 주거현황 관련 변수, 주거만족도 관련 변수, 주거환경개선 요구 관련 변수를, 아파트 단지 특성 변수로는 물리적 특성 변수와 시장 특성 변수를 활용하였다. 해당 변수들은 다층 로지스틱 모형 추정 시에도 동일하게 활용되었다. 다만, 여러 가지 방식으로 변수들을 조합한 결과 도출된 최적의 모형에는 일부 변수만이 포함되었다. 더불어, 추정된 다층 로지스틱 모형에는 설문 응답자의 개인 특성 변수(직업)가 추가 포함되었는데, 이는 해당 변수가 간접적으로나마 응답자의 대표성, 소득 수준 등 개별 특성을 반영하고 있어 통제변수로 활용되기 가장 적합했기 때문이다. 실제로 해당 변수의 포함 여부에 따라 모형 적합도와 각 변수의 통계적 유의성이 크게 달라졌다.

        

      

      
        3. 분석자료
        본 연구는 가구특성 변수 구성에 2019년 11월에 실시된 1기 신도시 리모델링 사업 주민의식조사의 결과를 주요하게 활용하였다. 해당 설문조사는 1기 신도시 내 리모델링 가능(건축연한 15년 이상) 공동주택 자가거주자를 대상으로 하여 실시되었다. 타당성 높은 결과 도출을 위해 1기 신도시 내 리모델링 가능 공동주택 중 500세대 이상 규모의 아파트 단지를 도시별로 층화표집하여 방문하였고, 조사 결과 분당 82세대, 산본 82세대, 일산 80세대, 중동 81세대, 평촌 80세대의 리모델링 사업 의식을 파악할 수 있었다. 설문지의 각 항목은 본 연구의 변수 구성을 고려하여 설계되었으며, 구체적으로 리모델링 사업추진에 대한 찬성 및 반대 여부와 이유, 선호하는 리모델링 사업방식, 리모델링 사업추진을 위한 비용부담 의향, 거주 주택의 물리적 여건, 리모델링 사업을 통해 개선되어야 할 물리적 항목 등을 포함하고 있다.

        설문 응답자 특성은 <Table 2>와 같다. 405명의 응답자 중 213명이 여성(약 52.6%)으로 남성(192명, 약 47.4%)보다 높은 비중을 차지하고 있으며, 50대(115명, 약 28.4%)와 60대(98명, 약 24.2%)의 비율이 높은 편이다. 평일 오전 및 오후 시간대에 조사가 진행되어 전업주부(135명, 약 33.3%)이거나 무직/은퇴(84명, 약 20.7%)한 응답자의 비율이 비교적 높다. 

        
          Table 2. 
				
          

          
            Characteristics of respondents
          
          

        

        
        

        응답자가 속한 세대의 특성은 <Table 3>과 같다. 세대 구성원 수가 2인인 경우가 119세대(약 29.4%), 3인인 경우가 93세대(약 23.0%), 4인인 경우가 134세대(33.1%)로 나타나 응답 세대 대부분이 2~4인 가구에 해당하는 것으로 파악된다. 405세대 중 191세대(약 47.2%)가 63~95m2 규모의 주택에 거주하고 있으며, 113세대(약 27.9%)가 96~128m2 규모의 주택에, 54세대(약 13.3%)가 62m2 이하 규모의 주택에, 47세대(약 11.6%)가 129m2 이상 규모의 세대에 거주하고 있다. 현재 거주하고 있는 주택을 소유 및 거주한 지 10년 이상 된 세대가 각각 218세대, 213세대로 응답 세대의 절반 이상(약 53.8%, 약 52.6%)에 달해 실수요자의 비율이 높다. 또한, 346세대(약 85.4%)가 내부 수리를 한 적 있는 것으로 나타난다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Characteristics of responded households
          
          

        

        
        

        아파트 단지 특성 변수는 경기도 내부자료 및 국토교통부 실거래가 공개시스템 자료를 활용하여 구성하였다. 설문조사가 진행된 24개 아파트 단지를 표본으로 하였다. 대상 단지는 평균 약 26.6년의 건축 연한과 11.3동 및 1,025.1세대의 규모를 갖추고 있다. 또한, 평균적으로 19.3층 높이이고, 약 23.6대의 승강기를 설비하고 있다. 2019년 1월~11월에 거래된 매매 최빈가는 평균 약 3억 8,375만 원이며, 전월세 보증금 최빈가는 평균 약 2억 3,200만 원이다(Table 4). 

        
          Table 4. 
				
          

          
            Characteristics of surveyed apartment complexes
          
          

        

        
        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 정비사업방식 선호 영향요인 분석 결과
      
        1. 재건축 및 리모델링 선호도
        설문조사 결과에 따르면, 405명 중 271명이 리모델링 사업이 추진된다면 찬성하겠다고 응답하여 1기 신도시 자가거주자의 66.9%가 리모델링 사업추진에 동의하고 있는 것으로 파악된다(Table 5). 찬성자의 약 76.0%가 ‘노후 아파트 성능개선’이 찬성의 주된 이유라고 응답하여 노후 아파트 정비에 대한 요구가 크고, 리모델링 사업을 현실적인 정비 수단으로 인식하고 있는 것으로 보인다. 

        
          Table 5. 
				
          

          
            Pro and con on remodeling and reason for the opinion
          
          

        

        
        

        하지만 동일한 응답자를 대상으로 선호하는 정비사업 방식, 즉 재건축과 리모델링 중 더 선호하는 사업이 무엇인지를 질의하면 약 62.2%가 재건축을 선택해, 재건축 사업추진의 가능성이 함께 고려되는 상황에서는 리모델링에 대한 선호가 크게 낮아지는 것으로 분석된다. <Table 6>에 따르면, 재건축보다 리모델링을 선호하는 주된 이유는 공사비 절감이 가능하고 친환경적(리모델링 사업 선호자의 약 39.2%)인 데다 사업 기간을 단축(약 30.1%)할 수 있다는 데 있다. 리모델링보다 재건축을 선호하는 주된 이유로는 자유로운 평면 및 단지설계가 가능(재건축 선호자의 약 31.7%)하고 큰 폭의 자산가치 상승(33.3%)이 가능하다는 점이 가장 많이 선택되었다. 즉, 다수의 응답자가 친환경적이고 시간 및 비용 절감이 가능한 리모델링의 장점보다는 주택의 현 구조를 크게 변화시키고 여건에 따라 상당한 수준의 개발이익을 누릴 수 있는 재건축의 장점에 더 큰 매력을 느끼고 있는 것으로 보인다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            Preferred way of maintenance business and reason for it
          
          

        

        
        

      

      
        2. 가구특성과 정비사업방식 선호와의 관계
        리모델링을 선호하는 집단과 재건축을 선호하는 집단 간의 가구특성 차이는 <Table 7>과 같다. <Table 7>에 따르면, 리모델링 사업추진에 찬성하고 리모델링 사업비를 부담할 의향이 있을수록, 다시 말해 리모델링에 대한 구체적인 계획 및 의사가 있으면 재건축보다 리모델링을 선호하는 경향이 있다. 또한, 가구원이 많지 않고 거주기간이 길며 현재 거주하고 있는 단지, 주동, 그리고 세대에 만족하면 재건축보다 리모델링을 선호할 가능성이 크다. 반면, 아파트 내 시설물에 대한 개선 요구도가 높으면 리모델링보다는 재건축을 선호하는 경향을 보인다.

        
          Table 7. 
				
          

          
            Differences in household characteristics according to the preferred way of maintenance business
          
          

        

        
        

        실제로, 리모델링 선호 집단은 재건축 선호 집단에 비해 많은 수의 응답자가 리모델링 찬성 의사(92%)와 리모델링 사업비 부담 의향(74%)을 표현하고 있다. 두 집단의 주거 현황을 비교하면, 재건축 선호 집단에는 가구원수가 많은 세대(평균 3.14명)가, 리모델링 선호 집단에는 거주기간이 긴 세대가 상대적으로 많이 소속되어 있다. 주거 만족도 측면에서는 리모델링을 선호하는 집단이 5점 리커트 상에서 평균 3.27, 3.54, 3.33의 평균 만족도를 보이며 재건축 선호 집단(각각 평균 3.09, 3.25, 3.06)에 비해 높은 수준의 단지, 주동, 그리고 세대 만족도를 보인다. 마지막으로, 아파트 내 시설물에 대한 개선 요구도는 5점 리커트 평균을 비교했을 때 재건축 선호 집단에서 더 강하게 나타나고 있다.

      

      
        3. 아파트 단지 특성과 정비사업방식 선호와의 관계
        리모델링 선호 집단과 재건축 선호 집단 간 아파트 단지 특성 차이는 <Table 8>과 같다. t-검정 결과에 따르면, 건축연한이 덜 오래되고, 아파트 층수가 높을수록, 그리고 승강기 대수가 많을수록 재건축보다는 리모델링을 선호하는 경향이 있다. 구체적으로, 리모델링 선호 집단이 거주하고 있는 아파트 단지의 건축연한은 평균 25.61년으로 재건축 선호 집단의 평균인 27.22년보다 낮다. 최고층수와 승강기 대수는 각각 20.20층과 30.46대로 리모델링 선호 집단이 재건축 선호 집단(18.73층, 26.86대)보다 높은 수준의 평균을 보인다. 

        
          Table 8. 
				
          

          
            Differences in apartment complex characteristics according to the preferred way of maintenance business
          
          

        

        
        

      

      
        4. 정비사업방식 선호 영향요인
        정비사업방식 선호 영향요인은 각 정비사업방식 대안(리모델링=1, 재건축=0)을 종속변수로 설정하여 추정한 다층 로지스틱 모형 내 변수와 같다(Table 9). 앞서 탐색한 가구 및 아파트 단지 특성 변수들을 조합하여 모형을 추정 및 비교한 결과, 가장 적합하다고 판단된 모형은 Model 3이다. Model 3은 다른 모형에 비해 잔차제곱합(deviance)이 가장 작았고, 우도비 검정 결과 ‘모든 계수가 유의하지 않다’는 귀무가설을 기각하여 모형의 유의성을 확보하고 있었다. 그러나, Model 3은 본 연구의 분석자료를 통해 추정할 수 있는 가장 최적의 모형이기는 하지만, 기초모형(Model 1)이 설명하지 못하는 부분의 오직 11.7%(1수준 9.0%, 2수준 2.7%)만을 설명할 수 있어 자가거주자의 정비사업방식 선호를 온전히 이해하기에는 한계가 있다.

        
          Table 9. 
				
          

          
            Estimated model of owner-occupiers’ preference for the way of maintenance business (remodeling=1, reconstruction=0)
          
          

        

        
        

        모형 추정 결과에 따르면, 정비사업방식 결정에 영향을 미치는 가구특성 요인은 리모델링 사업 찬성 여부, 리모델링 사업비 부담 의향, 내부수리 여부, 주동 만족도, 난방설비 개선 필요성, 부대 및 복리시설 설치 필요성, 가구원수 및 화장실수 증대 필요성이다(Model 2). 구체적으로, 1기 신도시 자가거주자가 재건축보다 리모델링을 선호하도록 하는 가구특성 영향요인들은 양의 회귀계수를 가지는 가구의 리모델링 사업 찬성 여부와 리모델링 사업비 부담 의향, 거주하고 있는 건물에 대한 만족도, 단지 내 부대 및 복리시설 설치 필요성이다. 추정된 결과에 따르면, 가구가 리모델링 사업에 찬성하면 반대하는 경우와 비교했을 때 재건축과 리모델링 중 리모델링을 선택할 확률이 10.12배 증가하여 리모델링 사업 찬성 여부가 가구의 정비사업방식 선택에 가장 큰 영향력을 행사하고 있는 것으로 나타난다. 리모델링 사업비를 부담할 의향이 있는 경우에도 그렇지 않은 경우와 비교해 재건축 대비 리모델링 사업 선호도가 1.63배 증가하고 있어 구체적인 사업 계획 및 추진 의사 보유 여부가 가구가 재건축보다 리모델링을 선호하도록 하는 결정적인 요인으로 작용하고 있음을 알 수 있다. 이외에도 주동에 대한 만족도와 단지 내 부대 및 복리시설 설치 필요성이 1단위(리커트 척도 1점) 증가할수록 재건축이 아닌 리모델링을 선택할 확률이 각각 1.6배, 1.36배 증가하는 것으로 분석되어, 거주하고 있는 건물 환경에 만족하고 있고 기존 건물 구조의 변경 없이 별도의 공간 조성만으로 주거환경의 부족함을 충족할 수 있는 경우 자가거주자가 정비사업방식으로 리모델링을 선택할 수 있음이 확인된다. 

        반면, 세대에 대한 내부수리가 이미 이루어진 경우나 건물의 난방설비가 개선되어야 할 필요성을 크게 느끼는 경우에는 리모델링이 아닌 재건축 사업을 선택할 확률이 높다. 구체적으로, 내부수리를 한 가구가 내부수리를 한 적 없는 가구보다 두 가지 정비사업방식 중 리모델링을 선택할 확률이 절반가량(0.55배) 낮으며, 건물의 난방설비에 대한 개선 필요성이 1단위(리커트 척도 1점) 증가할수록 리모델링 선택 확률이 0.7배 감소한다. 이는 이미 내부수리를 한 경우 리모델링을 통해서는 만족할 만한 수준의 주거환경 개선을 기대하기 어렵고, 리모델링을 통한 난방설비 개선에 한계가 있기 때문으로 파악된다. 한편, Model 2에서 확인되는 또 다른 특이사항은 가구원 수가 많은 가구인데 화장실 수의 증대 필요성을 느끼고 있으면 재건축 사업을 선호할 확률이 높아진다는 사실이다. 실제로 Model 2의 추정 결과에 따르면 가구원 수와 화장실 수 증대 필요성 변수는 상호작용을 통해 1단위 증가할 때 재건축 대비 리모델링 선택 확률이 0.93배 감소하도록 영향을 미치고 있다. 이는 가구원 수가 많아 화장실 수를 늘리기를 소망하는 가구에는 평면설계의 변화가 자유로운 재건축이 더 매력적이기 때문으로 판단된다.

        이와 같은 개인특성 요인과 함께 1기 신도시 자가거주자의 정비사업방식 영향요인으로 고려될 수 있는 아파트 단지 특성 요인은 아파트 단지의 건축연한, 주동 수, 최고층수, 승강기 수이다(Model 3). 분석 결과에 따르면, 아파트 최고층수가 높고 승강기 수가 많을수록 재건축보다 리모델링을 선택할 확률이 증가한다. 보다 구체적으로 아파트 최고층수가 1층 증가할수록 리모델링 사업을 정비사업방식으로 선택할 확률이 1.13배 증가하고 단지 내 승강기 수가 1대 증가할수록 해당 확률이 1.03배 증가하는 것으로 추정된다. 이는 아파트 최고층수가 높을수록 재건축을 통해 기대할 수 있는 수익성이 떨어지고 기존 승강기 수가 많을수록 건물 구조의 변경을 통해 승강기 수를 증대시켜야 할 필요성이 적어지기 때문이다. 반대로 아파트 단지의 건축연한과 주동수는 리모델링 사업 선택 확률을 감소시키는 요인으로 규명된다. 건축연한이 1년 증가하면 리모델링 사업을 선택할 확률이 0.89배, 주동수가 1동 증가하면 0.91배 낮아진다. 이는 건축연한이 30년 이상이면 재건축이 가능하고 단지 규모가 클수록 재건축을 통한 수익성 확보에 유리하기 때문이다. 

        승산비가 1에 가까울 만큼 그 강도가 미비하기는 하지만 일부 가구특성 요인의 영향력에 변화를 야기하는 아파트 단지 특성 요인도 존재한다. <Table 9>에 따르면 아파트 단지의 최근 1년 동안의 매매 최빈가가 증가하면 리모델링 사업에 찬성하는 가구가 리모델링 사업을 선택할 확률이 더 증가하는 것으로 추정된다. 아파트 단지의 세대수는 증가할수록 리모델링 사업비를 부담할 의향이 있는 가구의 리모델링 선택 확률을 감소시키는 것으로 나타나며, 전월세 보증금 최빈가는 증가할수록 내부수리한 적 있는 가구의 리모델링 선택 확률을 증가시키는 것으로 분석된다. 이는 매매 최빈가가 높을수록 정비사업 추진 이후의 주택가격에 대한 기대감이 높아지고, 아파트 단지 내 세대수가 많을수록 충분한 수의 동의를 얻어 리모델링 조합의 설립을 인가받기가 어려우므로 원활하고 신속한 리모델링 사업추진에 대한 기대감이 낮아지기 때문이다. 또한, 전월세 보증금 최빈가가 높을수록 현 주거환경에 대한 실수요자의 평가 가치가 높아 최소한의 수리만으로도 충분하다고 판단하기 때문으로 이해된다. 

        한편, 아파트 단지 특성 요인이 함께 고려될 경우(Model 3) Model 2를 통해 확인한 가구특성 요인들의 영향력은 강도의 측면에서 변화를 보인다. 구체적으로, 리모델링 사업에 찬성하는 경우 그렇지 않은 경우보다 리모델링 사업을 선택할 확률이 13.48배, 리모델링 사업비를 부담할 의향이 있는 경우가 그렇지 않은 경우보다 리모델링 선택 확률이 1.73배 증가하는 것으로 추정되어 리모델링 선택에 대한 가구의 구체적인 리모델링 추진 계획 및 의사의 영향력은 더 강화된다. 반면 주동 만족도와 부대 및 복리시설 설치 필요성이 가구의 정비사업방식 선택에 미치는 영향은 완화된다. 주동 만족도와 부대 및 복리시설 설치 필요성이 1단위 증가할수록 리모델링 사업을 선택할 확률이 각각 1.45배, 1.34배 증가해 가구특성 요인만을 고려했을 때 증가하는 확률 폭(각각 1.6배, 1.36배)보다 작다. 리모델링 선택 확률을 감소시키는 요인들은 내부수리 여부 변수를 제외하고는 큰 강도 변화를 보이지는 않는다. 아파트 단지 특성 요인들이 함께 고려되는 경우 내부수리를 한 가구가 내부수리를 한 적 없는 가구보다 리모델링 사업을 선택할 확률이 0.40배 감소하는 것으로 나타나, 가구특성 요인만 고려했을 때(0.55배)보다 확률 감소 폭이 증가한다. 하지만 승산비 크기를 비교하면 1기 신도시 자가거주자가 정비사업방식을 선택함에 있어 가구특성 요인들은 전반적으로 아파트 단지 특성 요인들보다 훨씬 더 큰 영향력을 발휘하는 것으로 분석된다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      재건축에 대한 사회적 논의와 정부 규제가 강화되면서 노후화된 1기 신도시 아파트 단지의 대안적 정비사업으로 리모델링이 부각되고 있다. 하지만 설문 결과에 따르면, 향후 추진될 노후 아파트 정비사업의 실질 주체인 자가거주자는 여전히 재건축을 더 선호하고 있는 것으로 조사된다. 이에, 본 연구는 앞으로 1기 신도시가 리모델링을 통해 원활하게 정비되려면 기본적으로 노후 아파트 자가거주자가 리모델링 추진 의사를 보여야 한다는 사실에 주목하였고, 리모델링과 재건축에 대한 1기 신도시 노후 아파트 자가거주자의 인식을 이해하기 위한 실증분석을 진행하였다. 구체적으로, 2019년 11월에 진행된 1기 신도시 리모델링 사업 의식조사 자료를 주요하게 활용하여 자가거주자의 정비사업방식 선호 영향요인을 실증분석하였다. 연구 결과, 주요 특징과 함의는 다음과 같았다.

      첫째, 거주하고 있는 건물 환경에 만족하고 있고 기존 건물 구조의 변경 없이 별도의 공간 조성만으로 주거환경의 부족함을 충족할 수 있는 경우 자가거주자는 리모델링을 더 선호한다는 사실이다. 실제로, 실증분석 결과에 따르면 주동 만족도가 높을수록 자가거주자가 노후 아파트의 정비사업방식으로 리모델링을 선택할 확률이 증가한다. 또한, 개선을 위해 건물 전체의 수선이 필요한 시설에 대한 만족도가 높지 않은 자가거주자일수록 재건축에 대한 선호도가 높다. 구체적으로, 별도의 공간 마련으로 충분히 해결 가능한 부대 및 복리시설의 설치 필요성이 높으면 리모델링 선택 확률이 증가하는 반면, 건물 전반의 공사가 필요한 난방설비가 개선되어야 할 필요성을 크게 인지하는 경우에는 리모델링 선택 확률이 감소하는 것으로 나타났다. 이러한 사실은 현재 1기 신도시 노후 아파트 자가거주자들이 재건축을 더 선호하고 있는 이유가 리모델링을 선호할 만큼 충분한 수준으로 주동 환경에 대해 만족하고 있지 않으며, 개선이 필요하다고 인식하는 시설이 재건축 수준의 정비를 통해 공급될 수 있다고 여기는 데 있음을 시사한다.

      둘째, 거주하고 있는 아파트 단지의 건축연한이 낮고 최고층수가 높을수록, 그리고 주동수가 적을수록 자가거주자는 재건축보다 리모델링을 더 선호한다는 점이다. 실제로 실증분석 결과, 건축연한이 증가할수록 리모델링 선택 확률이 감소해, 1기 신도시 자가거주자는 재건축 허용 연한이 도래하면 정비사업방식으로 리모델링보다는 재건축을 고려할 가능성이 높은 것으로 파악된다. 또한, 주동수가 증가하면 리모델링 사업 선택 확률이 감소하고 아파트 최고층수가 증가하면 리모델링 사업을 정비사업으로 선택할 확률이 증가하는 것으로 분석되어, 단지 규모가 클수록 유리하고 아파트 최고층수가 높을수록 불리한 재건축 사업 여건에 따라 1기 신도시 자가거주자의 정비방식 선호가 변화하는 것으로 이해된다. 결국, 1기 신도시 자가거주자는 법적 재건축 연한 요건이 충족되면 사업성 등 현실적인 여건을 따져보기는 하겠지만 이왕이면 리모델링보다는 재건축을 통해 아파트가 정비되기를 희망하고 있다고 볼 수 있다. 이는, 재건축 선호 이유에 대한 설문 응답 결과를 반추하면, 자유로운 평면 및 단지 설계가 가능하고 상당한 수준의 개발이익을 기대할 수 있는 재건축의 장점 때문으로 보인다. 

      셋째, 그 정도가 미비하기는 하지만, 최근 1년 동안의 아파트 단지 매매 최빈가가 높을수록 법적 허용 연한의 충족으로 재건축이 가능해져도 자가거주자의 리모델링 추진 의지가 쉽게 변화하지 않으며, 전월세 보증금 최빈가가 높을수록 이미 내부수리를 완료한 가구의 리모델링 선호가 강화되는 경향이 있다는 사실이다. 실제로 실증분석 결과에 따르면 아파트 단지의 최근 1년 동안의 매매 최빈가와 전월세 보증금 최빈가 변수는 각각 가구의 리모델링 찬성 여부 및 내부수리 여부 변수와 상호작용하여 자가거주자의 리모델링 선호에 긍정적 영향을 미치고 있다. 즉, 쾌적하고 편리한 주거환경으로 투자대상보다는 주거지로서의 가치가 높게 평가되고 있는 아파트 단지의 경우, 자가거주자들이 리모델링을 긍정적으로 인식하고 있는 것으로 파악된다. 

      연구 결과에 따르면, 거주자들의 주동 만족도가 높고 필요 시설이 최소한의 개보수로 공급될 수 있는 아파트 단지 또는 양호한 주변 주거환경을 보유하고 있는 아파트 단지를 중심으로 리모델링 시범사업을 우선 추진하여 리모델링에 대한 인식 변화를 유도하고 제도 보완의 기회 및 성공사례로 삼는다면 향후 원활한 리모델링 사업추진을 기대할 수 있을 것으로 보인다. 또한, 적절한 기준 완화로 리모델링도 재건축과 같은 이점을 어느 정도 누릴 수 있게 된다면 리모델링에 대한 자가거주자의 거부감을 완화할 수 있을 것으로 보인다. 

      본 연구는 2~3년 이내에 재건축 허용 연한에 도달할 1기 신도시의 노후 아파트 자가거주자가 리모델링뿐 아니라 재건축을 함께 염두에 두고 있는 상황에 주목해, 그동안 연구가 제한적으로 이루어진 재건축과 리모델링 간 비교연구를 진행했다는 점에서 연구의의가 있다. 또한, 향후 1기 신도시 정비사업의 주요 주체가 될 자가거주자의 의사와 그 의사의 근간에 있는 요인들을 파악하여 앞으로의 1기 신도시 리모델링 사업추진에 도움이 될 기초자료를 제공하고 있다는 점에서 의미가 있다.

      하지만 본 연구에서 규명한 1기 신도시 자가거주자의 정비사업방식 선호 영향요인은 매우 제한적인 수준이다. 실제로 자가거주자의 정비사업방식 선호에 주요하게 영향을 미치리라 예상되는 까다로운 안전진단 기준, 기부채납 및 임대주택 확보 의무 등에서 나타나는 재건축 및 리모델링의 차이, 정비사업방식에 따른 가구당 실부담금 추정액 등은 본 연구에서 고려되지 않았다. 이와 같은 요인들이 반영되지 못한 결과, 본 연구에서 제시하고 있는 최종모형(Model 3)의 설명력은 높지 않은 편이다. 따라서 향후 영향요인에 대한 탐색과 지표의 측정 등이 다방면으로 이루어질 필요가 있으며, 이를 통해 보다 적합도 높은 모형이 추정된다면 1기 신도시 노후 아파트 자가거주자의 정비사업방식 선호에 대한 이해를 보다 심화시킬 수 있을 것으로 기대한다.
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