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            초록
          
        

        
          The paradigm for urban development has shifted from urban redevelopment to urban regeneration. This study analyzes how urban regeneration projects affect housing prices of surrounding areas. For this we use a difference-in-differences model with real housing price data. Particularly, we focus on four urban regeneration projects in Changsin-Sungin, Haebangchon, Changdong-Sanggye, and Garibong areas in Seoul that were announced between 2014 and 2016. Our empirical findings show that announcement of these projects did not increase housing prices in the designated sites, but rather in the surrounding control areas. However, the effects of these projects on housing prices differs housing types such as apartment and non-apartment. In addition, the effects differ by regions: urban regeneration does (does not) increase housing prices in economic-oriented (residential-oriented) urban regeneration project sites such as Changdong-Sanggye (Changsin-Sungin, Haebangchon, and Garibong). Our results suggest that urban regeneration projects should be carefully designed by project types and site characteristics. If these projects increase housing prices, it can be a problem. However, sometimes, if these projects do not increase housing prices, it can also be a problem because unchanged housing prices mean that there is nothing to be attractive in the region.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        전통적인 도시정책의 방향은 대규모 도시개발사업을 통한 도시의 물리적 개선에 초점을 맞춰왔으며, 우리나라 도시정책 역시, 1960년대 이후 급격한 산업화 및 도시화로 인한 양적성장에 치중해왔다. 하지만, 최근 들어 소득수준의 향상, 삶의 질에 관한 관심과 요구의 증대와 더불어 도시개발의 패러다임이 대규모의 개발사업을 위주로 한 Top-down 방식에서 커뮤니티와 지역주민들의 상생을 중시하는 Bottom-up 방식으로 전환되고 있다. 이러한, 도시개발패턴의 변화는 쇠퇴지역에 대한 전면철거 위주의 재개발 방식에서 지역주민의 삶의 터전을 보전하고, 지역주민 스스로가 사업의 주체가 되는 도시재생사업으로의 변화와 그 맥락을 함께한다.

        도시재생사업이란, 쇠퇴지역에 대한 질적 도시성장을 의미하며, 이는 단순한 물리적 측면만이 아닌 쇠퇴한 도시를 생활, 환경, 경제적 측면에서 재활성화하고 지속가능한 발전을 도모하는 데 그 목적이 있다(진은애·이우종, 2018; 김지나·노승환, 2019). 우리나라에서는 2014년 도시재생선도사업을 시작으로 경제기반형, 중심시가지형, 일반근린형, 주거지기반형 등 다양한 유형의 도시재생사업이 전국에 걸쳐 추진되어 왔다. 도시재생사업의 궁극적인 목적은 도시재생사업을 통해 주민들의 커뮤니티를 유지 및 향상시키는 것과 동시에, 원주민이 떠나지 않고 자신들의 거주지에서 계속 거주할 수 있는 경제적, 사회적 여건을 마련해주는 것이다. 이러한 목적을 달성하기 위해 도시계획 분야를 비롯한 다양한 분야에서 다각도의 노력이 이루어지고 있다.

        도시재생사업은 재개발에서 발생하는 거주민의 비자발적인 이주문제(displacement)를 줄이고, 재정착률을 높임과 동시에 토지가격의 상승으로 인한 임대료 및 주거비 상승의 문제를 줄이는 것을 중요한 목표 중에 하나로 삼고 있다. 해외에서는 낙후된 도심을 살리려는 도시개발의 과정에서 젠트리피케이션이 지속적으로 발생하고 있어 사회적으로 큰 문제가 되어 왔다. 즉, 도심 인근의 낙후지역이 활성화됨에 따라 유동인구가 증가하고, 외부 자본이 유입되며, 이에 따른 임대료 및 부동산 가격의 상승으로 인한 기존 원주민들의 비자발적 이주 현상이 발생할 가능성이 높아지는 문제이다. 일반적으로 도시재생사업과 같은 도시환경의 물리적인 개선사업은 부동산 수요의 증가로 이어지는데, 이때 나타난 부동산 수요의 증가는 다시 부동산 가격의 상승을 유발한다. 즉, 도시재생사업 역시 부동산가격의 상승효과를 가져올 우려가 있다. 이에 도시재생사업이 도시재개발만큼의 문제가 발생하지는 않을 것으로 예상되지만, 여전히 젠트리피케이션과 같은 부작용으로 나타날 수 있어, 이에 대한 진단과 효과적인 대응 마련 역시 매우 중요한 문제이다. 따라서 과연 도시재생사업으로 인해 사업지역 및 주변지역의 부동산가격이 상승했는지, 상승했다면 얼마만큼 상승하는 효과가 있는지에 대한 실증적인 연구가 필요하다.

        이에 본 연구는, 도시재생사업이 도시재생사업지역 및 인근 지역의 주택가격에 미치는 영향을 실증적으로 확인하고자 한다. 이를 위해, 서울시 4개 도시재생사업지역을 선정하여, 사업지정 전후의 부동산가격이 상승했는지를 이중차분법을 활용해서 검증하고자 한다. 이를 위해, 도시재생사업지역으로 선정된 날짜를 기준으로 도시재생사업지역 선정 이후에 도시재생사업지역과 인근 지역(500m 이내)의 주택가격이 각각 어떻게 변화했는지를 2011-2019년 주택실거래가를 통해 알아보고자 한다. 본 연구를 통해 나타난 결과는 향후, 도시재생사업의 정책적 기초자료로 활용될 수 있을 것으로 기대된다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰
      「도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법」에서 사용하는 용어의 뜻을 보면, ‘도시재생’이란 인구의 감소, 산업구조의 변화, 도시의 무분별한 확장, 주거환경의 노후화 등으로 쇠퇴하는 도시를 지역역량의 강화, 새로운 기능의 도입·창출 및 지역자원의 활용을 통하여 경제적·사회적·물리적·환경적으로 활성화시키는 것을 말한다. 이처럼, 도시재생은 어느 하나의 요인만으로 설명되는 것이 아니라 기존의 정비방식들이 취했던 물리적인 환경개선 외에 경제, 사회, 문화적인 개선 모두를 이끌어내는 것이며, 여기에 그 지역이 오랫동안 유지하고 공유해왔던 공동체적 요인을 반영함으로써 지속가능한 도시의 완성을 의미한다. 또한, 도시재생은 지역이 가진 인적, 물적 자원 및 지역특성을 종합적으로 고려하여 추진해야하기 때문에 지역 주민들의 적극적인 의견 제시 및 참여가 매우 중요한 사업이라고 할 수 있다.

      본 연구는 도시재생사업이 주변지역 주택가격에 미치는 영향을 실증적으로 분석하고자 하기 때문에, 도시재생사업과 주택가격에 관한 선행연구들을 우선적으로 검토하였다. 이뿐만 아니라, 도시재생사업의 효과를 다양한 측면에서 검토하기 위해 최근 진행된 여러 가지 도시재생사업과 관련한 선행연구들도 검토하였다. 관련된 선행연구들은 주로 도시재생사업의 만족도에 관한 연구가 주를 이루고 있었으며, 도시재생사례지역에 대한 연구도 다양하게 존재하고 있었다. 본 연구에서는 서울시에서 가장 먼저 사업이 진행되기 시작한 창신·숭인, 해방촌, 창동·상계, 가리봉 지역을 대상으로 하는 선행연구를 중점으로 살펴보았다.

      
        1. 도시재생사업과 만족도
        도시재생사업은 재개발과는 다르게 지역 고유의 특성을 존중하고 경제·사회·문화·환경 등의 종합적인 분야의 활성화를 목표로 하며, 이를 지역주민의 참여를 통해 실현하고자 한다. 따라서 도시재생사업과 주민만족도의 관계는 상당히 중요한 문제이다. 또한, 도시재생사업은 대규모 정부예산이 소요되는 만큼 주민 및 이해관계자들이 만족스러워하는지에 대한 신중한 검토가 요구된다. 이러한 측면을 고려하여, 도시재생사업의 만족도와 관련된 연구들이 최근 들어 활발하게 진행되고 있다. 강맹훈 외(2017)는 거주자 및 상인집단의 도시재생사업 만족도에 관한 영향력을 분석한 결과, 거주자 및 상인집단의 만족도에 공통적으로 영향을 미친 요인은 서울시 자치구의 지원 여부와 거주 및 생활환경의 개선 여부라고 밝히고 있다. 또한, 거주자 집단의 만족도를 높이기 위해서는 도시재생지원센터의 역할이 중요하여, 상인 집단의 만족도에 영향을 주는 요인으로는 참여형 지역행사 및 도시재생과정에서의 주민참여임을 언급하였다.

        김권수(2014)는 서울시의 도시재생사업이 주민의 만족도와 공동체 의식에 미치는 영향에 관한 연구를 진행하였으며, 특히 서울시의 각 권역별로 환경재생, 경제재생, 생활재생에 대한 주민들의 체감정도, 그리고 주민들의 만족도와 공동체의식을 기반으로, 도시재생사업이 주민의 마을만족도와 공동체의식에 어떤 영향을 미치는지 확인하였다. 연구결과, 환경재생 만족도, 경제재생 만족도, 생활재생 만족도 모두 도심권 지역이 가장 높게 나타났으며 도심권과 동남권 지역이 다른 권역에 비해 환경재생 만족도, 경제재생 만족도, 생활재생 만족도 모든 면에서 우수한 것으로 나타났다. 또한, 환경재생, 경제재생, 생활재생과 같은 도시재생사업이 잘 이루어지고 있는 지역은 지역 주민들의 도시재생만족도와 공동체의식이 모두 높게 나타나고 있음을 확인하였다. 박희정 외(2018)는 영주시 도시재생사업의 만족도 평가에 영향을 주는 도시재생계획요인을 사업시기별로 분석하고자 하였다. 연구결과, 도시재생사업을 진행하면서 주민들이 가장 중요하게 생각하고, 주민들의 만족도에 많은 영향을 미치는 요인은 공동체적 요인과 물리적인 요인임을 찾아내었다. 또한, 시기별로 살펴보면 도시재생 사업 전과 도시재생 사업 중의 만족도는 공동체적인 요인이 지속적으로 많은 영향을 주고 있음을 확인하였다. 하지만, 도시재생사업을 마친 최종시점에는 물리적인 요인이 가장 많은 영향을 준다고 밝히고 있다. 즉, 도시재생사업으로 인한 주민만족도에 영향을 주는 중요한 요인은 물리적인 개선임이 강조되고 있다.

      

      
        2. 서울시 도시재생사업지역에 관한 연구
        서울시 도시재생사업지역에 관한 연구는 다양하게 진행되고 있다. 본 연구에서는 서울시 도시재생사업지역 중 가장 먼저 시행된 창신·숭인, 해방촌, 가리봉, 창동·상계의 4개 지역을 대상으로 검토하였다. 윤병훈·남진(2015)은 창신·숭인 지역이 도시재생 선도지역으로 선정된 이후 주변지역에 사회적·경제적으로 미친 파급효과를 진단하였다. 연구결과, 도시재생 선도지역을 대상으로 한 도시재생사업은 도시에 사회·경제적으로 긍정적인 영향을 주고 있으며, 서울시 도시재생 선도지역인 창신·숭인 지역은 도시재생사업을 통해 생산유발·고용유발 등의 긍정적인 사회·경제적 파급효과가 발생할 것으로 예상하였다. 또한, 창신·숭인 지역의 도시재생사업이 지속가능한 정책이 되기 위해서는 마중물 사업이 지속적인 도시정책으로 자리매김할 수 있도록 국가차원의 노력이 필요하다고 언급하고 있다.

        이나영·안재섭(2016)은 창신·숭인 지역의 도시재생사업 사례를 분석하여 지역공동체의 역할과 지역발전의 연계과정을 모색하였다. 연구결과, 창신동 지역은 주거환경 개선을 통해 안전한 가로환경 및 쾌적하고 편안한 활동공간을 형성할 필요가 있고, 창신동 지역의 경제 활성화를 위해서는 지역산업 활성화와 더불어 패션/디자인을 매개로 한 관광산업 활성화 전략이 필요함을 강조하였다. 이나영(2019)은 창신·숭인동, 해방촌, 가리봉동 지역을 대상으로 도시재생사업의 현황과 특성을 살펴보고 지역재생역량을 비교 분석하여 도시재생 활성화 방안의 요인을 파악하였다. 연구결과, 창신·숭인동의 지역재생역량으로는 지역정체성이 가장 높았고 지역자산, 지역공동체 순으로 높게 나타남을 확인하였다. 지역정체성이 높은 이유는 창신·숭인 지역의 역사적 특성 때문인 것으로 나타났다. 해방촌 역시 지역재생역량 중에서 지역정체성이 가장 높았고 지역자산, 지역공동체 순으로 나타났다. 하지만 지역정체성이 높은 이유는 창신·숭인지역과는 다르게 경관적 특성 때문인 것으로 나타났다. 가리봉동의 지역재생역량은 지역공동체가 가장 높았고 지역정체성, 지역자산 순으로 나타났으며, 지역공동체가 높은 이유로는 관계역량이 높게 나타났기 때문이었다. 권기덕·정남식(2020)은 해방촌 도시재생사업을 대상으로 도시재생사업에서 지역공동체 활성화를 통한 지속적인 주민참여 증진방안을 제시하고자 하였다. 연구결과, 해방촌 주민의 지역공동체 구성요소에 대한 인식 수준은 ‘지역성’이 가장 높은 수준을 보임을 확인하였다. 또한, 해방촌 도시재생사업에 대한 지역주민 참여태도 수준은 높게 나타났다. 하지만 보다 적극적인 주민참여를 유도하기 위해서는 일방적인 통보가 아닌 주민의 상황을 고려하여 참여가 수월할 수 있도록 계획될 필요성이 있음을 강조하였다. 이뿐만 아니라, 접근방식의 개선과 적극적인 홍보도 필요하다고 주장하였다.

      

      
        3. 도시재생사업과 주택가격에 관한 연구
        앞에서도 설명했듯이, 도시재생사업은 주민의 이탈을 방지하고, 주민의 참여를 유도하여 거주민의 삶의 만족도를 높이는 방향을 중요시한다. 하지만, 도시재생사업의 목적에는 지역의 활성화와 주거환경 개선이 포함되어 있다. 따라서 다른 개발사업과 마찬가지로 도시재생사업을 통해서도 사업지역 및 인근지역의 지가와 주택가격에 대한 영향이 있을 수밖에 없다. 많지는 않지만 이와 관련한 선행연구들이 최근 들어 진행되고 있다. 특히, 관련된 선행연구들은 주로 헤도닉모형을 사용하여 모수를 추정하며, 도시재생으로 개선된 주거환경이 주택수요를 일으키고, 이는 다시 지역 주택의 가격을 상승시키거나 인근의 주택가격에 영향을 준다고 설명하고 있다.

        김지나·노승환(2019)은 서울시 도시재생사업이 주변지역 주택시장에 미치는 영향을 분석하였다. 연구의 결과, 도심인 경우 주변지역에 비해 비교적 주택가격이 낮은 지역을 중심으로 도시재생사업이 진행된 것으로 나타났으며, 도시재생사업지역은 주변지역에 비해 주택가격의 상승이 낮게 나타남을 확인하였다. 김철영·박찬돈(2014)은 일본 동경 미드타운 지역을 대상으로 민간 도시재생사업이 주변지역 주택가격에 미치는 영향에 관한 연구를 진행하였다. 분석결과, 도시재생사업은 사업이 끝난 시점보다 사업기간 동안 주변지역 공시지가 변화에 큰 영향을 미치는 것으로 나타났다. 또한, 사업지구에 직접적으로 인접할수록, 간선도로에서 가까울수록 지속적인 공시지가의 상승이 나타남을 확인하였다. 이종원·이주형(2010)은 인천 가정오거리 도시재생사업을 대상으로 그랜저인과관계 분석을 실시하여 도시재생사업이 주변지역의 토지가격과 주택가격에 미치는 영향을 분석하고자 하였다. 연구결과, 도시재생사업은 주변지역 전반에 걸쳐 토지가격의 상승 및 주택가격 상승에 영향을 주는 것으로 나타났다. 따라서 향후 도시재생사업을 진행함에 있어 주변지역의 토지 및 주택가격의 상승에 대한 대책을 강구하는 것이 필요하다고 주장하였다.

        박대근·김흥순(2020)은 도시재생사업의 선정이 해당 지역과 인근지역의 아파트 가격에 어떠한 영향을 미치는지를 분석하고자 하였다. 이를 위해, 서울시 ‘도시재생 전략계획’을 바탕으로 도시재생사업 대상지역 중 사업단계의 시점이 동일하며 ‘도시 활성화 2단계’ 사업대상으로 선정된 수유1동 지역을 선정하였다. 반면, 사업지역으로 선정되지는 않았지만 수유1동 지역과 유사한 조건을 지닌 수유2동 지역을 대조군으로 선정하여 사업선정 전후의 아파트 가격 변화를 통해 사업의 영향 정도를 파악하고자 하였다. 연구결과, 도시재생사업 대상지로 선정된 수유1동은 선정 이후에 선정 이전보다 아파트 가격이 4.7% 상승하는 효과가 나타났으며, 인접한 비교지역인 수유2동의 아파트 가격도 상승(3.5%)하는 효과가 나타났다. 또한, 사업대상지로 선정된 수유1동이 미 선정지역인 수유2동보다 아파트 가격이 1.2% 더 상승하는 효과가 있음을 밝혀냈다. 아쉽게도 도시재생사업이 마무리된 지역이 아직은 드물기 때문에 도시재생사업으로 인한 주택가격변화에 관한 연구는 상당히 제한적으로 진행되었다. 이는, 향후 도시재생사업으로 인한 지가변화나 주택가격 변화의 연구가 필요한 시점임을 의미한다.

      

      
        4. 주택가격 영향요인에 관한 연구
        주택가격에 영향을 미치는 요인에 관한 연구는 현재까지 광범위하게 진행되어 왔다. 선행연구들에서는 주택가격에 영향을 미치는 요인을 주택의 규모(김재익, 2017), 층(김선주·권기욱, 2014), 노후도(진은애 외, 2016)와 같이 주택의 특성이 중요한 변수임을 강조해 왔다. 주택 자체의 특성 이외에도 주택의 공간적인 특성이 가격에 미치는 영향에 관한 연구도 다각도로 진행되어 왔다. 가장 대표적으로는 지하철역 접근성(성현곤·김진유, 2011; 진은애 외, 2016; 김재익, 2017), 버스정류장과의 접근성(진은애 외, 2016), 공원접근성(김태범·장희순, 2020) 등 접근성과 관련된 변수가 중요함이 실증적으로 밝혀져 왔다. 이뿐만 아니라, 인구밀도, 고용밀도, 주거환경특성과 같은 요인들이 주택가격에 영향을 주는 주요한 변수임이 여러 연구들을 통해서 검증되어 왔다(이창효 외, 2009; 윤효묵·정성용, 2013). 또한, 각종 규제와 정책, 도시개발 사업들이 주택가격에 미치는 영향에 관한 연구들도 매우 다양하게 진행되어 왔다. 그럼에도 불구하고, 앞서 언급했듯이, 도시재생사업과 주택가격 간의 관계를 실증적으로 규명한 연구는 많이 진행되지 못했다.

      

      
        5. 연구의 차별성
        선행연구를 정리하면, 대부분의 연구가 도시재생사업을 통한 주민만족도에 관한 연구, 도시재생사업의 활성화 전략 등에 초점을 맞춰왔다. 하지만, 도시재생사업이 미치는 사회경제적인 효과에 대한 연구는 미진하다. 특히, 주택가격에 영향을 주는 다양한 요인들에 관한 연구가 진행되어 왔음에도 불구하고, 도시재생사업으로 인한 주택가격 상승효과에 대한 연구가 많이 진행되지 못했다. 몇몇 선행연구가 존재하긴 하지만, 현재까지 진행된 도시재생사업과 주택가격과의 연구도 거시적 차원의 연구로, 미시적인 가격변화에 대한 연구는 다각도로 진행되지 못했다. 이뿐만 아니라 진행되어온 주택가격에 대한 거시적 연구는 도시재생사업이 진행된 특정 지역이 아닌 권역별로 나누어 진행되었기 때문에 서울시 도시재생사업지역에서 나타나는 특성을 확인하기가 쉽지 않았고, 지역별로도 다르게 나타나는 도시재생사업과 주변 주택가격의 영향력을 비교하기 쉽지 않았다. 이러한 관점에서 본 연구는 선행연구에서 다루지 못했던, 도시재생사업이 주변지역의 주택가격에 미치는 효과에 대한 연구를 미시적인 차원에서 실증적으로 진행하고자 한다. 특히, 서울시 도시재생사업이 가장 먼저 진행된 4곳(창신·숭인, 해방촌, 가리봉, 창동·상계)을 선정하여 사업 선정일을 기준으로 전과 후에 주택가격이 어떻게 달라지는지를 실증적으로 분석하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석방법
      본 연구의 목적은 서울시 도시재생사업지역을 대상으로 사업 선정일 전과 후에 주택가격이 어떻게 변화하는지에 대한 실증분석을 하는 것이다. 이를 위해, 일반적으로 정책시행 효과를 측정할 때 사용하는 계량경제모형인 이중차분법(Difference-in-differences Estimation, DID)을 활용하였다. 이중차분법(DID)은 일반적으로 정부정책의 영향을 확인하기 위해서 정책의 영향을 받는 그룹(실험군, Treat Group)과 그렇지 않은 그룹(대조군, Control Group)을 구분하고 정책시행 전후의 변숫값의 변화를 통해서 실제로 두 그룹 사이에 정부 정책으로 인한 영향의 차이가 발생했는지를 추정하는 방법이다. 따라서 본 연구에서는 정책시행(Treatment)이 되는 지역과 그렇지 않은 지역(Control)에 대한 공간 더미변수, 정책시행 전후에 대한 시간 더미변수를 설정하고, 정책시행 지역 및 시점에 대한 공간변수와 시간변수 간의 상호작용변수를 추가하여 정책시행의 영향력을 분석하고자 한다.

      이중차분법(DID)을 활용한 주택가격 연구들에는, 행복주택의 영향에 관한 연구(고진수·이창무, 2017), 전매제한 규제의 효과에 관한 연구(박진백, 2017), 보금자리 주택지정 효과에 관한 연구(이현지 외, 2017), 도시철도 개통에 관한 연구(김재익·구본일, 2019) 등이 대표적이다. 이 연구들에서 사용한 이중차분법은 사업의 영향을 받는 지역(Treatment)과 그렇지 않은 지역(Control)을 구분하고 있다. 선행연구에서 검증한 정책효과와 마찬가지로 도시재생사업을 하나의 정부정책으로 가정한다면, 본 연구에서도 도시재생사업의 사업승인 시점을 전후로 도시재생사업의 영향을 받는 지역(Treatment)과 그렇지 않은 지역(Control)으로 구분할 수 있다. 하지만 본 연구에서는 다른 연구들과 달리 Treat 지역이 하나가 아닌 두 개의 지역을 사용하였다. 모형에서 설정한 첫 번째 Treat은 도시재생지역이며, 두 번째 Treat은 도시재생사업지역 가장 인근지역인 0-500m 지역이다. 도시재생사업에 영향을 받을 것 같지 않은 지역인 Control은 500-1000m로 설정하였다. 이와 같이 설정한 이유는 도시재생사업은 사업지역 자체와 사업지역과 인접한 반경 500m까지는 영향을 줄 것이며, 이는 동시에 발생하는 현상이기 때문에 2개의 Treat을 설정하여 하나의 모형 안에서 그 효과를 추정할 필요가 있기 때문이다(Ooi and Le, 2013; Pope, D. and Pope, J., 2015).

      도시재생사업 승인 후 도시재생지역(A11)을 기준으로 보면, (A11-A01)은 도시재생사업 승인 후 도시재생지역과 주변지역의 주택가격 차이를, (A11-A10)은 도시재생지역의 사업승인 전후 주택가격 차이를 의미한다. 하지만 이런 차이는 각 수준별 차이만을 의미하는 데 한계가 있다. 결국 도시재생사업이 주변 지역 주택가격에 미치는 영향을 보기 위해서는 도시재생 사업승인 전후 도시재생지역의 주택가격 차이(A11-A10)에서 도시재생 사업승인 전후 주변지역의 주택가격 차이(A01-A00)를 동시에 고려하여야 한다. 즉, [(A11-A10)-(A01-A00)]을 통해 그 차이를 판단하여야 한다(<표 1> 참조).

      
        Table 1. 
				
        

        
          Classification before and after approval of urban regeneration project
        
        

      

      
      

      다만, 위와 같은 단순 이중차분법은 주택가격에 미치는 다양한 요인을 통제하기 어렵기 때문에 본 연구에서는 아래와 같은 이중차분법 모형을 활용하도록 한다.

      
        
          
            	
              
            
            	
          

        

      

      
        	TREAT: 도시재생지역, 도시재생지역 반경 0-500m 지역


        	POST: 도시재생사업 승인 이후 시점


        	X: 주택가격에 영향을 미치는 통제변수


        	γ: 시간고정효과


        	δ: 지역고정효과


        	ϵ: 오차항


        	h: 주택유형(아파트, 연립다세대)


        	r: 지역(창신숭인, 해방촌, 가리봉, 창동·상계)


        	t: 시점(2011~2019년)


        	k: (k=1, 도시재생지역; k=2, 도시재생지역 반경 0-500m)


      

      위의 함수식에 대한 주요 변수를 설명하면, TREAT은 도시재생지역과 인접하였는지에 대한 더미변수이다. 예를 들어, TREAT 지역인 도시재생사업지역과 0-500m 지역인 경우에는 TREAT=1이며, 대조군 지역인(Control) 500-1000m 지역은 TREAT=0으로 표현할 수 있다. POST는 도시재생사업의 사업승인 시점에 대한 더미변수이다. 본 연구에서 가장 중요한 변수인 DID 변수는 TREAT×POST이며, 이는 도시재생지역 여부와 도시재생사업지역 승인 이후 시점에 대한 더미변수를 곱한 교차항(interaction term)이다. 즉, TREAT 지역인 도시재생지역, 0-500m 지역에 위치하며 도시재생사업 승인 이후에 거래된 경우에 TREAT×POST=1로 표현되며, TREAT 지역이 아닌 대조군 지역에 위치한 경우, TREAT×POST=0이 된다. 따라서 이의 계수인 β4, β5 가 앞서 설명한 (도시재생 사업승인 전후 도시재생지역의 주택가격 차이)-(도시재생 사업승인 전후 주변 지역의 주택가격 차이)를 의미하며, 부호와 통계적 유의성 여부를 통해 도시재생지역의 주택가격이 주변지역 주택가격에 미치는 영향을 확인할 수 있다. X는 주택가격에 미치는 다양한 변수를 의미한다.

    

    

  
    
      Ⅳ. 연구자료 및 변수구성
      
        1. 연구자료
        분석을 위해 본 연구에서는 국토교통부에서 제공하는 주택실거래가 자료를 사용하였으며, <표 2>는 본 연구에서 사용한 자료의 샘플 수를 나타낸다. 또한, 본 연구에서는 서울시 도시재생사업지역 중 가장 먼저 선정이 된 4곳(창신·숭인, 해방촌, 창동·상계, 가리봉)을 연구대상으로 선정하였다. 창신·숭인은 2014년에 도시재생사업지역으로 선정되었고, 해방촌, 가리봉, 창동·상계는 2016년에 도시재생사업지역으로 선정되었다. 따라서 도시재생사업이 승인된 전후 3년을 비교하기 위하여, 창신·숭인 지역은 분석시점을 2011년부터 2017년까지로, 해방촌, 창동·상계, 가리봉 지역은 2013년부터 2019년까지로 한정하였다. 각 지역별 샘플 수는 <표 2>와 같으며, 총 42,000개의 자료가 사용되었다. TREAT 1(도시재생지역)을 창신·숭인 지역과 창동·상계지역은 아파트가 연립다세대보다 상대적으로 많은 반면 해방촌 지역과 가리봉 지역은 아파트는 거의 없고 연립다세대가 대부분인 것으로 나타났다. 이를 통해, 창신·숭인 지역과 창동·상계 지역은 아파트 위주의 도시재생사업을 진행하는 반면 해방촌 지역과 가리봉 지역은 아파트가 아닌 연립다세대 위주의 도시재생사업이 진행됨을 알 수 있었다. TREAT 2 지역(반경 500m)과 Control 지역(반경 500-1000m)은 아파트의 수가 TREAT 1 지역(도시재생사업지역)에 비해 확연히 증가한 것을 확인할 수 있다. 하지만, 해방촌 지역은 TREAT 2 지역과 Control 지역 모두 아파트보다 연립다세대의 수가 더 많이 분포해있음을 확인할 수 있다. 이렇게 지역별로 특성이 다르기 때문에 지역별 특성을 고려하여 분석할 필요가 있다고 판단된다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Samples (2011-2019)
          
          

        

        
        

      

      
        2. 변수구성
        <표 3>은 이중차분법(DID) 분석을 위해 사용된 변수를 나타낸다. 종속변수는 시간적 범위인 2011년부터 2019년까지의 주택(아파트, 연립다세대) 실거래가를 나타낸다. 독립변수에는 이중차분법분석에 가장 큰 영향을 미치는 변수인 도시재생지역, 주변지역 여부와 도시재생사업지역 발표시점 여부로 설정하였다. Treat지역은 도시재생지역과 0-500m 지역 두 가지로 설정하였고, Control지역은 500-1000m 지역을 설정하였다. 분석시점은 도시재생사업지역 선정 발표일 기준으로 전후 3년(6개월 단위)으로 설정하였다. 또한 2장의 선행연구를 통해 검토된 주택실거래가에 영향을 미칠 수 있는 통제변수들도 변수에 포함하였다. 즉, 거리변수인 강남과의 거리(GBD: Gangnam Business District), 대중교통 접근성, 공원 접근성 등은 주택가격의 상승에 영향을 줄 수 있는 중요한 요인이라 판단하여 변수에 포함하였다. 예를 들어, 서울시는 강남을 중심으로 주택가격의 위계가 형성되기 때문에 GBD와의 거리가 가까울수록 주택가격 상승이 클 것으로 예상된다. 또한 지하철역 인근지역은 유동인구가 많아 상권이 발달되어 있고 주택과 지하철역이 가까울수록 이동이 편하기 때문에 주택가격 상승이 클 것으로 예상된다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Variables and data sources
          
          

        

        
        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 실증분석 결과
      
        1. 기술통계
        <표 4>는 사용된 변수들의 기술통계 값을 나타낸다. 본 연구는 아파트, 연립다세대로 주택유형을 나누어 분석을 시도하였으며, 도시재생지역(TREAT 1)과 도시재생지역 반경 500m 지역(TREAT 2)의 주택가격이 대조군인 반경 500-1000m 지역(Control)과 어떠한 차이를 보이는지를 검증하기 위해 그룹을 3개로 나누었다. 주택실거래가의 평균값은 도시재생지역(TREAT 1)이 주변 지역(TREAT 2 and Control)보다 높게 나타났다. 특히, 아파트가 연립다세대보다 평균가격이 높게 나타났다. 전체 평균 실거래가와 마찬가지로 아파트, 연립다세대 모두 도시재생지역(TREAT 1)이 주변 지역(TREAT 2 and Control)보다 평균 실거래가격이 높게 나타났다. 통제변수를 살펴보면, 도시재생지역(TREAT 1)이 주변 지역(TREAT 2 and Control)보다 GBD와의 거리가 가깝게 나타났다. 반면, 지하철역과의 거리는 도시재생지역(TREAT 1)보다 주변 지역(TREAT 2 and Control)이 더 가깝게 나타나는데, 이는 도시재생지역(TREAT 1)은 낙후된 도심으로 외진 곳에 위치할 확률이 높기 때문에 대부분이 중심 지역에 위치한 지하철역과는 거리가 멀다고 판단된다. <그림 1>에서 나타난 것처럼 실제로 지하철역은 도시재생지역 주변에 분포하고 있었다. 버스정류장과의 거리는 도시재생지역(TREAT 1)이 주변 지역(TREAT 2 and Control)보다 가까우며, 공원과의 거리는 도시재생지역(TREATA 1)보다 주변 지역(TREAT 2 and Control)이 더 가깝게 나타났다. 실제로, 해방촌 도시재생지역은 구역 내외마을 및 간선버스 발달로 버스정류장과의 접근성이 용이하며, 이뿐만 아니라 서울 구도심권 역시 버스정류장과의 접근성이 용이하다고 언급되어 있다.1) 이 외 통제변수인 층, 면적은 도시재생지역(TREAT 1)보다 주변 지역(TREAT 2 and Control)이 높게 나타났다. <표 2>에서 나타난 것처럼, 창동·상계지역을 제외하면, 도시재생지역(TREAT 1)은 대체로 아파트보다 연립다세대 주택이 훨씬 더 많이 분포해 있기 때문에 아파트가 더 많이 분포해있는 주변 지역(TREAT 2 and Control)의 수치가 높게 나타났다고 판단된다(각 지역별 통계는 <부록>을 참고).
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            Descriptive statistics
          
          

        

        
        

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Study area 
          
          

          

        

      

      
        2. 실증분석 결과(잔차분석)
        이중차분분석 결과를 설명하기에 앞서, 분석을 통해 나타난 주택가격에 대한 잔차(residuals)변화를 살펴보았다. 주택가격의 실제변화와 모형을 통해 나타난 잔차변화를 비교하기 위해 <그림 2>의 왼쪽에는 실제 주택가격변화, 오른쪽에는 잔차변화를 배치하였다. 모든 그래프의 x축은 -36에서 36으로 도시재생사업 발표 시점 3년 전후를 나타내며, 진한 실선은 도시재생지역(TREAT 1), 연한 실선은 반경 0-500m(TREAT 2), 점선은 반경 500-100m(Control)을 의미한다. <그림 2>를 먼저 살펴보면, 왼쪽은 실제주택가격의 변화를 나타낸다. 도시재생지역(TREAT 1), 반경 0-500m 지역(TREAT 2), 500-1000m 지역(Control) 모두 도시재생사업 발표 시점을 기준으로 선정 전보다 선정 후 주택가격이 확연히 높게 나타났다. 도시재생지역(TREAT 1)은 발표 시점 직전부터 발표 후 10개월까지의 주택가격이 반경 0-500m 지역(TREAT 2)과 500-1000m 지역(Control)보다 높게 나타나는데, 이는 도시재생사업지역으로 선정될 것이라는 기대감과 도시재생사업지역으로 선정된 영향력으로 인해 주택가격이 높게 나타난 것으로 판단된다.

        
          
          

          Figure 2. 
				
          

          
            Time trends of housing price 
          
          

          

        

        <그림 2> 중에서 오른쪽은 이중차분법을 통해 계산된 잔차의 변화를 나타낸 그래프이다. 왼쪽과 같은 실제 주택가격 그래프를 통해서는 사업 전후의 주택가격의 증가 여부를 정확히 판단할 수 없기 때문에 잔차 그래프를 통해 살펴볼 필요가 있다. 잔차 그래프의 y축의 범위는 -1.5에서 1로 잔차의 값을 의미한다. 도시재생지역은 발표 시점 전부터 심하게 요동치는 반면에, 주변 지역인 반경 0-500m 지역과 반경 500-1000m 지역의 잔차는 발표 시점 전에는 큰 변화 없이 일정하게 나타났다. 도시재생지역은 발표 시점 직후부터 약 8개월까지 잔차가 주변지역에 비해 급격하게 솟구쳐 주변지역과 많은 차이를 나타낸 반면, 20개월 이후부터는 대체로 주변지역(반경 0-500m, 반경 500-1000m)보다 낮은 패턴을 보인다. 이는 도시재생사업지역과 바로 인접지역인 반경 500m지역은 사업선정 이후 주택가격이 일정부분 상승하는 현상이 나타나지만, 사업이 진행된 2년 정도 후부터는 주변지역보다도 가격이 낮아지는 현상이 나타남을 의미한다.

        <그림 3>은 주택가격과 잔차를 주택유형별(아파트, 연립다세대)로 보여준다. 아파트의 경우, 주택가격은 도시재생지역, 반경 0-500m 지역, 500-1000m 지역 모두 발표 시점 전부터 후까지 꾸준하게 증가하는 경향을 보였지만, 도시재생사업지역은 주변지역에 비해 주택가격이 낮아지는 경향을 보였다. 실제로 잔차의 경우, 30개월 이후부터 도시재생사업지역의 잔차가 주변지역보다 급격히 감소하는 것을 확인할 수 있다. 연립다세대의 경우, 도시재생지역의 주택가격은 발표 약 2년 전부터 10개월 전까지는 주변지역보다 높게 나타나다가, 10개월 전부터 발표시점 직전에는 주변지역보다 하락하는 보습을 보였다. 하지만, 사업이 선정되고 난 직후 급격히 상승하여 약 8개월 후까지 주변지역에 비해 확연하게 상승하는 모습을 보였다. 이후에 시간이 지나면서 등락을 반복하다 30개월 이후에는 주변지역보다 낮게 나타났다. 잔차변화를 살펴보면, 실제로 도시재생사업지역의 주택가격은 사업발표 3년 전부터 높게 형성되지만 이후에는 등락을 반복하다, 약 10개월 전부터 발표직전에는 주변지역보다 낮게 나타난다. 하지만, 발표 이후 초반에는 잠깐이나마 주변지역보다 높게 나타나지만 이후에는 등락을 반복하며 주변지역과 어느 정도 유사한 패턴을 보이는 것으로 나타난다.

        
          
          

          Figure 3. 
				
          

          
            Time trends of housing price, by type (left: price, right: residuals)
          
          

          

        

        <그림 4>는 사업지역별 주택가격과 잔차의 변화 그래프이다. 창신·숭인 지역의 잔차 변화 폭은 선정 전부터 선정 후에도 크지 않게 나타나며, 실제 주택가격 변화 역시 선정 전후로 일정한 패턴을 보이면서 다른 지역에 비해 높지 않은 주택가격을 나타내고 있다. 또한, 오래된 주택들이 분포해있는 주거지기반형 사업인 해방촌과 가리봉 지역의 도시재생지역 주택가격은 사업 전후 큰 변화가 없어 보인다. 이러한 결과는 도시재생사업이 주택가격상승을 유발하지 않아 주민들의 비자발적인 이주를 달성하는 데 기여했다고 볼 수 있지만, 한편으로는 물리적인 개선사업이 약한 도시재생사업이 과연 주민들의 만족도에도 기여했는지는 살펴봐야 할 대목이다. 창동·상계 지역의 잔차는 도시재생사업지역 선정 전부터 후까지 큰 변화 폭을 보이지 않았다가 30개월 이후에 큰 변화폭을 나타내고 있다. 이는 경제기반형 사업인 창동·상계의 도시재생지역은 역세권에 근접해 아파트와 상가들이 밀집해있어 이 같은 결과가 나온 것으로 판단된다. 도시재생사업도 사업지역의 특성에 따라서 주택가격의 변화가 다를 수 있다는 실증결과이다. 다만, 이와 같은 잔차 변화의 패턴만을 가지고는 도시재생사업의 효과를 정확하게 단정지을 수 없기 때문에, 이중차분모형을 통한 실증분석을 통해 더욱 자세히 논의하도록 한다.

        
          
          

          Figure 4. 
				
          

          
            Time trends of housing price, by area (left: price, right: residuals)
          
          

          

        

      

      
        3. 실증분석 결과(이중차분분석)
        <표 5>는 이중차분법을 통해 나타난 실증분석결과이다. 모형1은 DID변수만을 사용한 모형, 모형2는 통제변수를 추가한 모형, 모형3은 시간효과를 통제한 모형이다. 모형3으로 갈수록 설명력은 높아졌으며, 중요변수의 계숫값에 큰 변화가 없는 것으로 보아 모형이 잘 설정되었다고 판단할 수 있다. 따라서 최종모형인 모형3을 중심으로 결괏값을 설명하도록 한다. 모형에 사용된 샘플 수는 총 42,000개이며, 모형의 설명력은 58%로 양호한 것으로 나타났다. 결과를 살펴보면, 도시재생사업지역은 Control지역에 비해 주택가격이 6.2% 높게 나타났으며, 도시재생사업 인접지역인 0-500m 지역은 Control지역에 비해 1.5% 높은 것으로 나타났다. 이는, 도시재생사업지정 전후 3년간 Control지역에 비해 도시재생지역의 주택가격이 상대적으로 높게 상승한 것을 의미하며, 인접지역인 0-500m 지역보다도 더 많이 상승한 것을 의미한다. 그렇다고 해도 이러한 결과가 도시재생사업지정 때문이라고는 할 수 없으며, 도시재생사업지정과 별개로 지역별 주택가격변화의 차이라고 해석해야 한다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Results of difference-in-differences model 
          
          

        

        
        

        도시재생사업지정의 효과를 판단할 수 있는 DID 변수의 결과를 살펴보면, 도시재생지역의 DID는 통계적으로 유의하지 않은 반면, 인접지역인 0-500m지역의 DID 변수는 양의 방향으로 유의한 것으로 나타났다. 또한, 계숫값을 살펴보면, Control지역에 비해 0-500m지역의 주택가격은 1.7% 상승한 것으로 나타났다. 즉, 도시재생사업지정은 도시재생사업지역에는 영향을 미치지 않지만, 도시재생사업 인접지역에는 주택가격 상승을 유발하는 것으로 볼 수 있다. 이는 아마도 일반적인 도시개발사업에 비해 도시재생사업지역의 물리적 개선사업이 미미하기 때문에 내부주민들의 만족도를 상승시킬 수 있을지는 몰라도, 외부 수요자들이 해당지역에 입주하는 수요를 유발하지는 못했기 때문일 수 있다. 때문에, 도시재생사업의 평가를 위해서는 만족도와 더불어 외부로부터의 수요를 파악할 수 있는 주택가격 상승률도 살펴볼 필요가 있다고 판단된다.

        통제변수의 결과를 살펴보면, 예상한 대로 GBD와의 거리, 지하철역과의 거리, 버스정류장과의 거리가 가까울수록 주택가격은 더 상승하는 것으로 나타났다. 주택의 규모가 커질수록 주택가격의 단위면적당 가격은 하락하는 것으로 나타났으며, 높은 층수일수록 주택가격은 상승하는 것으로 나타났다. 또한, 노후된 주택일수록 주택가격은 하락하는 것으로 나타났으며, 연립다세대 주택에 비해 아파트일수록 주택가격이 더 높은 것으로 나타났다. 지역별 더미변수를 살펴보면, 창동·상계에 비해 해방촌의 주택가격이 높은 것으로 나타났으며, 가리봉, 창신·숭인은 낮은 것으로 나타났다.

        주택시장에서 아파트와 연립다세대는 서로 다른 시장을 형성하는 경우가 많기 때문에 주택유형별로 도시재생사업지정의 효과를 파악하는 것도 의미 있는 작업이다. 따라서 아파트와 연립다세대를 구분해서 이중차분분석을 실시하였으며, <표 6>은 그 결과를 보여준다. 각 모형의 샘플 수는 아파트는 33,174개 연립다세대는 8,826개이며, 모형의 설명력은 각각 54%와 65%로 양호한 것으로 나타났다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            Results of difference-in-differences model (by housing types) 
          
          

        

        
        

        아파트와 연립다세대를 비교하면, 도시재생사업지역일수록 아파트는 Control지역에 비해 주택가격이 높은 경향(9.4%)을 보이는 반면, 연립다세대는 Control지역에 비해 주택가격이 낮은 경향(-5.2%)을 보였다. 이러한 패턴은 도시재생사업 인근지역에서도 동일하게 나타났는데, 도시재생사업 인근지역의 아파트는 Control지역에 비해 주택가격이 높은 패턴(1.9%)을 보인 반면, 연립다세대는 반대의 경향(-3.5%)을 나타냈다. 그 이유는 아마도, 도시재생사업은 재개발과 같은 전면철거 개발이 아니기 때문에, 연립다세대와 같은 주택은 지속적인 노후화에 대한 기대심리가 반영되며, 아파트는 그래도 어느 정도의 주거환경정비에 대한 기대감이 작용하는 상반된 경향을 보이기 때문일 것으로 여겨진다. 다만, 이에 대해서는 지역별 특성과 상황을 반영한 정밀한 연구가 필요한 부분이다. 반면, 도시재생사업 이후의 주택가격의 변화를 살펴보는 POST변수는 아파트는 유의하지 않은 반면, 연립 다세대인 경우 양의 방향으로 유의한 것으로 나타났다. 이는 도시재생사업지정 이후, 전반적인 아파트가격은 변함이 없는 반면, 연립다세대인 경우 상승(4.1%)하는 패턴을 보인다고 할 수 있다.

        가장 관심 변수인 DID변수의 결과를 살펴보면, 도시재생사업지정의 효과는 아파트 가격의 상승에는 영향을 준 반면, 연립다세대의 가격상승에는 영향을 주지 않은 것으로 나타났다. 예를 들어, 도시재생사업지정 이후, 도시재생사업지역의 아파트 가격은 3.5% 상승하는 것으로 나타났으며, 도시재생사업 인근지역(0-500m지역)의 아파트 가격은 2.7%가 상승하는 것으로 나타났다. 즉, 도시재생사업지정은 아파트가격 상승에는 영향을 주지만, 연립다세대 주택의 가격에는 영향을 주지 않는다는 것을 실증적으로 보여준 결과라 할 수 있다. 다른 통제변수들은 앞선 결과와 큰 차이를 보이지 않았기에 중복 해석은 생략하도록 한다.

        본 연구는 4개의 도시재생사업지역을 대상으로 분석을 하였지만, 사업지역별로 특징이 다르기 때문에 지역별 분석이 추가되어야 도시재생사업지정의 효과를 자세히 살펴볼 수 있다. 따라서 서울시 도시재생사업의 지역별 차이를 살펴보기 위해 지역별 모형을 구성하여 이중차분분석(DID)을 실시하였으며, 결과는 <표 7>과 같다. 모형의 설명력은 창신·숭인, 해방촌, 창동·상계, 가리봉 지역모형에서 각각 73%, 31%, 69%, 71%로 양호한 것으로 나타났다.

        
          Table 7. 
				
          

          
            Results of difference-in-differences model (by area) 
          
          

        

        
        

        결과를 살펴보면, 창신·숭인, 해방촌, 가리봉 지역 모두 유사한 결과를 나타낸 반면, 창동·상계 지역은 다소 다른 결과를 보였다. 예를 들어, 창신·숭인 지역, 해방촌 지역, 가리봉의 도시재생사업지역은 Control지역에 비해 각각 0.3%, 23.4%, 14.2% 정도로 주택가격이 낮은 것으로 나타났으며, 도시재생사업지역 인근지역인 반경 500m지역 역시 Control 지역에 비해 창신·숭인 지역은 1.8%, 해방촌 지역은 4%, 가리봉 지역은 15.1% 정도로 낮은 것으로 나타났다. 우리의 관심변수인 DID변수의 결과를 살펴보면, 도시재생사업지역 지정 이후, 창신·숭인 지역은 4.8%, 해방촌 지역은 8.6%, 가리봉 지역은 6.5% 정도 주택가격이 하락한 것으로 나타났다. 또한, 도시재생사업 인근지역인 반경 500m 지역의 주택가격도 각각 3.0%, 10.5%, 6.4% 하락한 것으로 나타났다. 이와는 대조적으로, 창동·상계의 경우는, Control지역에 비해 도시재생사업지역과 인근지역(반경 500m) 모두 각각 4% 정도 높은 경향을 나타냈으며, 도시재생사업지정 이후에는 주택가격이 각각 8%, 6%가 상승한 것으로 나타났다.

        이와 같은 결과는 도시재생사업지정의 효과가 주택가격에 미치는 영향력이 지역별로 다르게 나타나고 있음을 보여준다. 특히, 유사한 형태의 사업지역에서는 사업 지정의 효과가 비슷하게 나타나지만, 유형이 다른 지역에서는 그 영향력이 다르게 나타날 수 있음을 실증적으로 보여준다. 실제로, 김지나·노승환(2019)은 창신·숭인, 해방촌 지역이 포함된 도심권 지역은 도시재생지역이 주변지역보다 주택가격이 낮게 나타난다고 밝히고 있으며, 도시재생사업지역 지정 이후, 도시재생지역의 주택가격이 주변지역의 주택가격보다 하락한다고 언급하고 있다. 반면에, 창동·상계 지역이 포함된 제1동북권은 도시재생지역이 주변지역보다 주택가격도 높게 나타나고, 도시재생사업지역 지정 이후, 도시재생지역의 주택가격이 주변지역의 주택가격보다 더 많이 상승한다고 언급하고 있다. 이는, 창신·숭인, 해방촌 지역이 주변지역에 비해 낮은 가격이 형성되어 있는 곳에 도시재생사업이 진행된 것을 알 수 있으며, 창동·상계 지역은 주변지역보다 주거환경이 양호하고 주택가격이 높은 지역에 도시재생사업이 진행된 것을 알 수 있다. 또한, 창신·숭인, 해방촌, 가리봉 지역의 경우 주거지기반형 재생사업이기 때문에 물리적 환경이 열악한 지역을 대상으로 사업을 진행하였고, 사업을 통한 물리적 개선효과가 미미하기 때문에 주택가격 상승 역시 낮은 것으로 판단된다. 반면, 창동·상계지역은 경제기반형 사업이기 때문에 인프라가 이미 갖추어진 지역에서의 사업이고, 지역의 일자리와 같은 경제적인 효과를 우선시했기 때문에 도시재생사업으로 인한 효과가 주택가격에 반영되어 나타난 것으로 판단된다. 향후, 도시재생사업 대상지를 선정할 때, 유형별 차이점을 이해할 필요가 있으며, 대상지역의 특징에 따라 사업의 파급효과가 다르게 나타날 수 있음을 충분히 인지하고 도시재생사업을 진행해야할 필요가 있다고 판단된다.

      

    

    

  
    
      Ⅵ. 결론 및 정책적 시사점
      도시라는 삶의 터전은 정체되어 있지 않고, 시간이 지날수록 지속적으로 변한다. 일반적으로 시간이 흐르면서 도시는 확장되고, 성장해가는 반면, 도시의 이면에는 쇠퇴하는 지역도 존재한다. 도심의 활력 저하, 일자리 감소, 유동인구 감소, 고령 인구 증가, 건물의 노후화 등으로 인해 도시 내의 여러 지역들이 쇠퇴하기 시작하는데, 이런 현상을 방치할 경우 주거환경 악화, 도시민의 삶의 질 저하, 투자 감소 등의 악순환이 반복되면서 지역의 쇠퇴는 가속화된다. 이러한 현상을 방지하고, 주민의 삶의 질을 향상시키기 위해 국내에서는 도시재생사업이 활발하게 진행되고 있다. 개발사업 및 주거환경개선사업은 일반적으로 지가의 상승을 불러일으키며, 과도할 경우 주민의 비자발적인 이주 및 젠트리피케이션으로 이어질 수 있다. 도시재생사업 역시 이에 대한 우려가 제기된다. 이에, 본 연구는 이중차분법(DID)을 통해 도시재생사업이 주변지역 주택가격에 어떠한 영향을 미치는지를 실증적으로 분석하고자 하였으며, 특히 서울시에서 가장 먼저 진행된 도시재생사업지역 4곳(창신·숭인, 해방촌, 창동·상계, 가리봉)을 대상으로 주택유형 간, 지역 간 차이를 분석하고자 하였다.

      본 연구의 결과를 요약하면 다음과 같다. 첫째, 서울시 도시재생사업의 지정은 전후 3년의 주택가격을 비교해 보았을 때, 도시재생사업지역의 주택가격상승에 영향을 미치지 않는 것으로 나타났지만, 지정된 지역의 주변지역(반경 500m)의 주택가격은 상승시키는 것으로 나타났다. 즉, 도시재생사업지정의 효과는 해당지역이 아닌 주변지역에 더 큰 영향을 주고 있다고 할 수 있다. 하지만, 세부적으로 살펴봤을 때에는 도시재생사업의 지정이 주변지역의 주택가격 상승에 영향을 미친다고 단정할 수는 없다. 그 이유는, 도시재생사업의 효과가 지역별로 유형별로 다르게 나타났기 때문이다. 따라서 서울시 도시재생선도사업의 효과를 하나의 결과로 단정적으로 언급하기는 쉽지 않았다. 따라서 도시재생사업이 주택가격에 미치는 효과를 파악하기 위해서는 사업의 유형별로 그리고 유사한 지역별로 묶어서 평가할 필요가 있다.

      둘째, 도시재생사업의 지정으로 인한 주택가격의 영향력은 주택유형별로 서로 다르게 나타났다. 우선, 도시재생사업의 지정으로 인해 해당지역의 평균적인 주택가격은 상승하지 않는 것으로 나타났지만, 아파트가격은 상승하는 것으로 나타났다. 이러한 아파트 가격의 상승은 지정된 사업지역뿐만 아니라 그 주변지역(반경 500m)에서도 나타났다. 반면, 연립다세대 주택은 도시재생사업지역 내와 그 주변지역에서 모두 아무런 영향관계가 나타나지 않았다. 즉, 도시재생사업의 지정은 아파트 가격에는 어느 정도 영향을 주지만 연립다세대 주택의 가격에는 영향을 주지 않는다고 할 수 있다. 그 이유는 창동·상계와 같이 아파트가 밀집해 있는 지역에서는 경제기반형 도시재생사업이 진행되지만, 창신·숭인, 해방촌, 가리봉 등과 같은 연립다세대 주택이 밀집해 있는 지역에서는 주거지기반형 도시재생사업이 진행되기 때문으로 볼 수 있다. 즉, 주거지기반형 도시재생사업은 주택가격에 큰 영향을 주지 않는 반면, 경제기반형 도시재생사업은 주택가격의 상승을 불러일으킨다고 할 수 있다.

      셋째, 이러한 주택가격의 상승효과는 지역별로도 다르게 나타나고 있었다. 예를 들어, 창신·숭인, 해방촌, 가리봉 지역은 도시재생사업의 지정으로 인해 주택가격이 변함없거나 하락하는 것으로 나타났지만, 창동·상계 지역은 주택가격이 상승하는 것으로 나타났다. 앞에서도 설명했듯이, 주거중심 도시재생사업지역인 창신·숭인, 해방촌, 가리봉 지역은 연립다세대 주택이 밀집해 있는 지역으로 도시재생사업으로 인한 주택가격 상승효과가 나타나지 않지만, 경제기반형 도시재생사업지역인 창동·상계지역은 아파트가 밀집해 있는 지역으로 도시재생사업으로 인한 가격상승효과가 나타나고 있다고 볼 수 있다. 즉, 유형별, 그리고 지역별로 살펴본 결과를 정리하면, 주거지기반형 도시재생사업은 주택가격상승에 영향을 주지 않지만, 경제기반형 도시재생사업은 사업지역 및 주변지역의 주택가격 상승에 영향을 준다고 할 수 있다.

      이러한 결과는 다양한 시사점을 던져준다. 즉, 도시재생사업은 그 유형에 따라서 주택가격에 영향을 미치는 효과가 다르게 나타난다고 할 수 있다. 도시재생사업의 목표 중 하나인 젠트리피케이션 방지와 기준 주민들의 비자발적 이탈 방지의 측면에서는 주거지기반형 도시재생사업은 효과적이라고 할 수 있다. 하지만, 생각해볼 점은 도시재생사업으로 인해 주택가격의 변화가 전혀 나타나지 않는다는 의미는 해당지역의 매력도에 변함이 없다는 것과도 같은 의미이다. 이는, 도시재생사업이 과연 거주민들의 삶의 만족이나 주거환경의 변화에 기여하고 있는지에 대해서도 검증이 필요하다는 것을 시사한다. 즉, 주택가격이 상승하지 않음에도 불구하고, 주민들의 주거환경만족도가 상승했다면, 도시재생사업이 그 목적을 달성했다고 볼 수 있지만, 도시재생사업으로 인해 주택가격이 상승하지 않았지만 주민들의 주거환경만족도 역시 변하지 않았다면 과연 도시재생사업이 주민들이 원하는 방향으로 진행되었는지에 대한 고민을 해봐야 할 것으로 판단된다. 만약, 주거지기반형 도시재생사업이 주민들의 만족도를 높이지 못한다면, 경제기반형 도시재생사업의 효과와 주거지기반형 도시재생사업의 효과를 면밀히 비교분석해서, 이 둘을 적절히 조화시키는 방법도 하나의 대안이 될 수 있을 것으로 여겨진다. 즉, 앞으로 전국적으로 진행될 도시재생사업의 성공을 위해서는 도시재생사업의 다양한 효과에 대한 검증과 이를 기반으로 한 보다 효과적인 대안에 대한 고민들이 지속적으로 이루어져야할 것이다.

      본 연구는 서울시를 사례로 도시재생사업이 주택가격에 미치는 영향을 실증적으로 분석했다는 데 그 의의가 있지만, 한계점도 존재한다. 도시재생사업은 전국적으로 시행되고 있는 국가사업이기 때문에 서울시만을 대상으로 분석한 결과는 도시재생사업 전체를 평가하기 위한 일반화된 결론이라고 할 수 없다. 또한, 분석시점도 2011-2019년이므로 정책에 의해 가격의 변동이 심한 국내의 주택시장에 대한 일반화된 결론이라고 단정할 수는 없다. 따라서, 향후에는 전국에 걸쳐 있는 도시재생사업지역을 대상으로 평가할 필요가 있으며, 도시재생사업 유형별로도 주택가격의 상승에 미치는 영향은 다르기 때문에 도시재생사업 유형별로 묶어서 분석할 필요도 있다. 본 연구는 주택가격에 영향을 미치는 모든 변수를 포함하지는 못했다. 예를 들어, 연립다세대의 주택가격에 영향을 미치는 엘리베이터 유무, 주차대수 등이 중요한 변수이지만 현실적으로 자료구축의 문제가 있어서 모형에 포함시키지 못했음을 밝혀둔다. 마지막으로, 도시재생사업을 평가하기 위해서는 시장의 논리에 의해 평가되는 주택가격뿐만이 아니라 주민만족도의 변화 등 다양한 시도들이 뒤따라야 할 것으로 여겨진다. 이에 대한 연구가 후속연구로 진행되기를 희망한다.
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