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            Abstract
          
        

        
          The purpose of this study is to estimate change in residential area in the future, whether reconstruction and remodeling. The method used a Monte Carlo simulation. The implication that can be drawn from the analysis result. First, Sublate of costly expansion remodeling is necessary and low-cost remodeling must be increased. Second, past system implemented in order to regulate reconstruction business during the times when the housing market was booming, should be relaxed or abolished as they are unnecessary control elements in the current housing market. Third, more focus should be placed on utility value as opposed to investment value in relation to housing. The government must propose various remodeling guidelines that can be chosen in accordance with the characteristic of the apartment complex. In order to stimulate revitalization of deteriorated apartments, remodeling relaxation policy is necessary, but reconstruction regulation relaxation policy that does not lean too much towards one side is necessary at this point.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        우리나라의 공동주택 공급은 1970년대부터 시작되어 1980년대 중반 이후까지 1기 신도시가 건설되면서 대량으로 공급해 왔다. 이 시기에 건설된 공동주택은 20년 이상이 경과되어 노후화된 공동주택이 급증하면서 주택의 유지·관리 및 개·보수의 필요성 증대와 주택의 질에 대한 사회의 다양한 요구 변화로 주거환경개선을 위한 재정비의 필요성이 제기되었다. 

        2000년도가 시작되면서 저층아파트를 중심으로 주택재건축사업이 본격화 되었으나 주택재건축은 주택가격 급등으로 재산 증식수단으로 변질되면서 투기의 근원이 되자 정부에서는 각종 규제 정책을 내놓기 시작하였다(서광채, 2010). 이와 더불어 국제금융위기 이후 부동산 경기가 침체되면서 정책뿐만 아니라 사회·경제적 요인에 의하여 재건축사업의 추진이 지연되고 중단되는 상황이 계속되어 오고 있다. 이러한 부작용을 완화하기 위한 대체수단으로 리모델링은 사회적 관심이 증대되고 새 정부 출범과 함께 주택정책의 새로운 화두로 떠오르고 있다. 

        최근 정부는 2014년 2월 7일 「주택법」을 개정하여 리모델링의 수직증축과 일반분양을 15%까지 허용하는 등 공동주택 리모델링 사업의 활성화방안을 마련하고 있다. 그러나 리모델링에 대한 사회적 수요 증가에도 불구하고 부동산 경기침체로 주택시장이 경직되어 있는 현재 시점에서 정책입안자들의 의사결정에 따라 리모델링 시장이 정착되거나 위축될 수 있는 중요한 시점이다. 

        현재의 법·제도를 기준으로 할 때 노후 공동주택단지들은 유지관리를 할 것인지 사업을 진행할 것인지 만약, 사업을 진행하게 된다면 어떤 방식을 선택하느냐에 따라서 긍정적인 측면과 부정적적인 측면들이 있을 것이다. 시간이 경과함에 따라 주택은 점점 노후화 되어 주변 환경까지 슬럼화 되기 때문에 주거지의 정비는 필수불가결한 요소로서 현재의 정책에 따라 주거지는 다양한 모습을 띄게 될 것이다. 따라서, 법·제도의 규제 또는 완화에 따라 변화게 되는 향후 주거지 변화를 예측해 봄으로써 정책 방향을 재설정 해볼 수 있는 연구가 필요하다. 

        본 연구는 공동주택을 대상으로 물리적 변수와 경제적 변수, 행정적 변수(규제 및 완화 제도)를 선정하여 사업방식 결정모형을 구축하고 사업방식 선택 결정요인을 도출하고자 한다. 최근 현안으로 떠오른 분양가상한제 폐지와 개발이익환수, 리모델링 증축 허용, 일반분양 15% 허용 등 법․제도 적용에 따라 변하게 되는 수익성 분석을 통하여 사업방식 선택확률을 구한다. 선택된 사업방식별로 서울시 강남구 전체 아파트 단지의 현재, 5년, 10년 후의 주거지 변화를 예측해 보고자 한다. 향후 사업방식의 의사결정을 위한 기초자료를 제공하는 동시에 노후 공동주택 재생을 위한 사업방식별로 차별화된 주택정책 방향에 대한 시사점을 도출하고자 하는 것이 연구의 목적이다. 

      

    

    

  
    
      II. 이론적 고찰 및 선행연구 분석
      
        1. 재건축과 리모델링의 법·제도 분석
        
          1) 재건축사업 제도
          
            (1) 개발이익환수(임대주택 건설 의무)
          

          재건축사업 시행 시 정비계획으로 정하여진 용적률에도 불구하고 법적상한용적률까지 건축할 수 있다. 사업시행자가 정비계획으로 정하여진 용적률을 초과하여 건축하고자 하는 경우에는 법적상한용적률에서 정비계획으로 정하여진 용적률을 뺀 용적률 비율에 30~50%에 해당하는 면적에 주거전용면적 60㎡이하의 소형주택을 건설하여야 한다.   이 주택은 국토교통부장관, 시·도지사, 시장·군수 또는 주택공사 등에게 공급하여야 하며 이를 임대주택 또는 전세주택으로 활용하여야 한다.1) 서울시의 경우에는 용적률의 비율을 50%로 규정하고 있다. 

          
            (2) 재건축 가능 연한 제한
          

          서울시는 기존 20년만 지나면 재건축을 진행할 수 있도록 규정된 법체계를 2003.9.1 조례개정을 통해 재건축 가능 연한을 강화하였다. 

          1992년 1월 1일 이후 준공된 5층 이상의 건축물은 40년, 4층 이하의 건축물은 30년이 경과하여야만 재건축 추진이 가능하다. 

          
            (3) 분양가상한제
          

          분양가상한제는 아파트 분양가를 산정할 때 땅값과 건축비를 고려해 일정 수준 이상을 넘기지 못하게 하는 제도이다. 2005년 5월 공공택지에 건설되는 전용면적 85㎡이하의 주택에 대하여 분양가상한제를 도입하고, 2007년에는 민간택지에서 공급되는 주택으로까지 확대되었다(우철민 외, 2012). 그러나 2009년 주택건설이 민간부문을 중심으로 급속히 감소하여 경기 활성화에 제약요인으로 작용하고 있고, 수급불균형으로 인하여 주택가격 상승이 우려된다는 점을 들어 민간택지에 대한 분양가상한제 폐지를 추진 중에 있다. 

        

        
          2) 리모델링사업 제도
          
            (1) 수직증축 및 일반분양 15% 허용
          

          2014년「주택법」 개정에 의하면 수직증축 범위를 기존 아파트가 14층을 초과하면 3층 이내, 14층 이하인 경우는 2층 이내로 수직증축을 허용하였다. 일반분양이 가능한 가구 수 증가 범위는 전체 가구 수 대비 15%까지 확대되었다. 

          가구별 증축 가능 면적은 현행 규정을 유지해 전용면적 85㎡는 기존 면적 40% 이내, 85㎡ 초과는 30% 이내에서 허용하고 있다. 

          
            (2) 주택분할로 가구 수 증가(세대구분)
          

          자신의 주택을 분할하는 방식으로 가구 수를 늘리는 것도 가능하다. 예를 들어 기존 주택이 전용 132㎡ 규모로 리모델링한 후 전용면적이 30% 늘어난 171.6㎡가 될 경우 85.8㎡ 2가구를 넣을 수 있다. 이는「주택법 시행령」제2조의 3에 신설(2013. 12. 4)된 조항으로 세대별로 구분된 각각의 공간은 주거전용면적이 14㎡ 이상이어야 하며, 전체 호수의 1/3이내, 세대별로 구분된 주거전용면적 합계가 주택단지 전체 주거전용면적 합계의 1/3 범위 내에서 세대구분형이 가능하다. 

        

      

      
        2. 리모델링의 정의
        공동주택 리모델링의 근거가 되는 법률은 크게「주택법」과「건축법」에서 규정하고 있다. 

        리모델링이란 ‘건축물의 노후화를 억제하거나 기능 향상 등을 위하여 대수선하거나 일부 증축하는 행위’로 「건축법」 제2조제10호와 「주택법」 제2조제15호에서 정의하고 있다. 리모델링의 유형은 증축 리모델링과 대수선으로 구분하고 있으며, 증축형 리모델링은 「주택법」 제2조에서 ‘사용검사일 또는 「건축법」에 따른 사용승인일부터 15년이 경과된 공동주택을 각 세대의 주거전용면적의 10분의 3 이내(세대의 주거전용면적이 85㎡미만인 경우에는 10분의 4 이내)에서 증축하는 행위’라고 정의 하고 있다. 그리고, 대수선은「건축법」 제2조에서 건축물의 기둥, 보, 내력벽, 주계단 등의 구조나 외부 형태를 수선·변경하거나 증설하는 것으로써 대통령령으로 정하는 것으로 규정하고 있다. 

        본 연구에서는 사용하는 용어로 ‘리모델링’은  증축형 리모델링을 정의하고 있으며, ‘수선형’은 수익성이 없어서 재건축과 리모델링 사업을 선택하지 못할 경우「건축법」 제2조의 대수선을 선택하는 것으로 정의한다. 

      

      
        3. 선행연구 검토
        재건축과 리모델링의 사업방식 결정에 관한 연구들의 대부분은 경제성분석, 의사결정을 위한 AHP(Analytic Hierarchy Process)분석, 경제성 분석을 위하여 NPV(Net Present Value)기법, LCC(Life Cycle Cost)기법 등을 활용하여 분석하고 있다. 

        이용만·배순석(2007)은 NPV기법을 활용하여 유지보수, 리모델링, 재건축 의사결정의 모형을 수립하였다. 분석결과, 경제성장률이 낮을수록 개발시점이 늦춰지고, 경제성장률이 높은 지역일수록 단기에 개발하는 것을 선호하였다. 경제성장률이 낮은 지역에서는 재건축보다 리모델링이 유리하며, 경제성장률 또는 임대료 상승률이 높은 지역에서는 재건축이 유리하다고 하였다. 변수값이 일정하다는 가정하에 의사결정 변화를 보았기 때문에 변수들간의 상호작용에 의한 시장 전체의 변화를 살펴보기는 어렵다. 

        최상희(2007)은 재건축과 리모델링 사업방식 선택 시 건축적·제도적·경제적 재생요소를 분석하여 향후 사업방향을 예측할 수 있는 재생 결정과정을 사업 유형별로 모형화하였다. 기존 노후 공동주택은 개발 밀도가 낮아 재건축 비율이 높아지면서 개발 규모가 커지고 있으므로 현재의 제도 기준을 지속적으로 적용하기에는 많은 한계점을 갖고 있다고 하였다. 또한, 소형평형의무비율제, 개발이익환수제의 이중 규제 적용에 따른 재건축사업 대상 축소가 결국 소형, 임대 공급원으로써 재건축의 활용 가능성을 감소시킨다고 하였다. 용적률 증가에 따른 면적증가분만으로 결정모형을 도출하였고 사업에 미치는 가격의 변화는 고려하지 못한 한계를 가지고 있다. 

        고재풍 외(2007)은 강남구 노후 공동주택단지를 대상으로 AHP분석을 통해 사업방식의 결정요인을 도출하였고 NPV, IRR분석으로 수지분석과 민감도분석 실시하였다. 연구결과, 일대일재건축은 결의단계의 조합분야와 재건축 정책 분야가 사업추진과 수익성에 영향을 미첬으며 리모델링은 시공분야와 경제성 분야가 사업추진 및 수익성에 영향을 미치고 있다고 하였다. 강남구의 2개 사례단지의 분석결과만으로 전체를 논하기에는 한계가 있다. 

        김갑성 외 (2008)는 수도권 공동주택단지를 가정하여 재건축사업은 기반시설부담금제도와 초과이익환수제도를, 리모델링은 사업제한 연도를 20년에서 15년으로 축소한 부분에 관하여 연구하였다. 토지면적, 허용용적률, 공사비, 기반시설부담금, 개발부담금 등에 따른 사업성을 시뮬레이션을 통하여 재건축과 리모델링 이익(수입-지출)을 분석하였다. 그 결과, 소규모단지일 경우 리모델링사업이 유리하고, 대규모단지일 경우 재건축사업이 유리하다고 하였지만 변수의 영향 정도를 정확한 수치보다는 변동추이를 분석하였고 가정된 공동주택단지이기 때문에 실질적인 적용이 필요한 연구이다. 

        서광채(2010)는 강남과 강북의 저층, 중고층 아파트 단지를 대상으로 NPV분석과 민감도분석을 실시하여 재건축과 리모델링의 사업선택의 결정요인을 분석하였다. 연구결과, 재건축은 저층과 중고층에 관계없이 분양가상한제와 소형주택과 같은 규제정책보다는 그 단지가 속해있는 지역적 여건이 큰 영향을 미치고 있었다. 리모델링은 아파트 유형뿐만 아니라 그 단지가 속해 있는 지역적 여건이 모두 충족되어야 사업추진이 가능하다는 결론을 제시하였다. 따라서 사업의 추진 시 지역별·유형별 정책적인 차별화가 필요하다고 하였다. 그러나 4개단지의 사례로 일반화 시킬 수 있다는 데에는 오류가 예상되며, 입주 전 가치를 동일하게 가정하였다는데 한계가 있다. 

        선행된 연구의 대부분은 실제 사업이 시행되지 않고 예상되는 단지나 수도권의 가상의 단지를 사례로 들어 재건축과 리모델링의 수익성분석에 그치고 있고, 개별단지의 특성만을 고려하여 사업방식의 결정요인을 도출하고 있다. 본 연구는 강남구 아파트 전체를 대상으로 단지의 개별적 특성뿐만 아니라 물리적 변수와 경제적 변수, 행정적 변수(규제 및 완화 제도) 등 다각적인 측면에서의 분석을 통하여 결정요인을 도출한다. 사업의 결정에 가장 크게 작용하는 것은 결국 개발이익이다. 

        따라서, 현재의 제도를 5가지의 조건으로 구분하여 가격변화에 따른 사업방식 선택확률과 시기를 예측해 보았다. 선행연구에서는 1가지 조건에 따른 시뮬레이션 분석을 하였다면, 본 연구는 여러 가지 조건을 결합하여 시뮬레이션 한 결과로 사업방식을 결정하였다는 데에 차별성을 가진다. 또한, 향후 사업방식 선택에 따라 변하게 되는 주거지정비 모습을 예측해 봄으로써 사업 유형별로 합리적인 정책 방향을 제시한다는 점이 선행연구와의 차별성이다. 

      

    

    

  
    
      III. 분석의 틀
      
        1. 변수의 선정
        사업방식 결정에 관련된 변수는 사업방식 결정에 관한 연구를 통하여 표 1(표 2)과 같이 선정하였다. 건축적인 요소는 개발의 사업성과 규제측면에서 공공에 의해 적용되어 온 변수로서 사업성 판단에 중요한 요소이므로 선정하였다. 

        
          Table 1.  
				
          

          
            Precedent studies' project style determining variables
          
          

        

        
          
            	구분
Classification
            	변수
Variables
            	서광채
(2010)
            	최상희
(2007)
            	이용만 외
(2007)
            	고재풍 외
(2007)
            	김갑성 외
(2008)
            	이근광
(2014)
          

          
            	건축적 요소
								

								Architectural factors
            	용적률
								

								floor area ratio
            	√
            	√
            	
            	
            	√
            	√
          

          
            	층수
stories
            	
            	
            	
            	√
            	
            	√
          

          
            	평형비율
equilibrium ratio
            	
            	√
            	
            	√
            	
            	
          

          
            	준공일
completion
            	√
            	
            	√
            	
            	
            	
          

          
            	대지면적
land area
            	
            	√
            	
            	
            	√
            	
          

          
            	평형 세대수
equilibrium households
            	
            	√
            	
            	
            	
            	
          

          
            	기존면적
former area
            	√
            	√
            	√
            	
            	
            	
          

          
            	사업적 요소
business factors
            	공사비
cost
            	√
            	
            	√
            	√
            	
            	√
          

          
            	필지별 공시지가
official price parcels
            	
            	
            	
            	√
            	√
            	√
          

          
            	공급면적
supply area
            	
            	
            	
            	
            	√
            	√
          

          
            	증가된 용적률
increased floor area ratio
            	√
            	
            	√
            	
            	
            	
          

          
            	일반분양가
general pre-sale
            	√
            	
            	
            	√
            	√
            	
          

          
            	세대별 증가분
area increased household
            	
            	
            	√
            	
            	√
            	√
          

          
            	경제적 요소
economic factors
            	기존주택가격
former house prices
            	√
            	
            	
            	
            	
            	
          

          
            	시업완료 후 매매가격
After the business sale price
            	√
            	√
            	
            	
            	
            	
          

        

        

        
          Table 2.  
				
          

          
            project style determining variables
          
          

        

        
          
            	구 분
Classification
            	변수
Variables
          

          
            	건축적 요소
architectural factors
            	용적률, 층수, 평형비율, 준공일, 대지면적, 평형별 세대수, 기존면적
floor area ratio, stories, equilibrium ratio, completion, land area, equilibrium households, former area
          

          
            	사업적 요소
business factors
            	공사비, 필지별 공시지가, 공급(증축)면적, 증가된 용적률, 일반분양가, 세대별 면적 증가분
cost, official price parcels, supply area, increased floor area ratio, general pre-sale, area increased household
          

          
            	경제적 요소
xeconomic factors
            	기존주택가격, 사업완료 후 매매가격
former house prices, after the business sale price
          

          
            	행정적 요소
Administrative factors
            	재건축
reconstruction
            	개발이익환수제, 분양가상한제
								

								Restitution of development gain, Sales price ceilings
          

          
            	리모델링
Remodeling
            	면적별 허용증축면적, 일반분양비율
								

								increased area allows, genera pre-sale ratio
          

        

        

        사업적 요소로 공사비는 국토교통부 장관이 주택건설에 투입되는 건설자재 등의 가격변동을 고려하여 산정한 공동주택 건설공사비지수와 이를 반영한 기본형 건축비를 정기고시하고 있다. 2013년 3월 기준으로 고시된 기본형건축비(국토교통부고시 제2013–524호)를 적용하였고, 과거는 2000년도 이후부터 그동안 고시되었던 건설공사비지수를 활용하여 보정하였고 그 이후 변동분 적용은 2020년까지 반기평균상승률을 기준으로 하여 상승률을 추정하였다. 리모델링의 공사비는 선행연구2)를 근거로 하여 재건축 공사비의 60%를 기준으로 하였다. 

        필지별 공시지가, 공급(증축)면적, 증가된 용적률, 공급세대수, 일반분양가, 세대별 면적 증가분은 향후 발생하는 조합의 수익으로 사업계획 단계에서 사업성 판단에 결정적인 요소이면서 1인당 추가부담금의 측정 요인으로 중요한 역할을 하는 변수가 된다(고재풍 외, 2007;김갑성 외, 2008). 이 요소에서 공사기간은 고려하지 않았다. 본 연구는 사업이 가능한 연도를 예측하여 미래가치를 현재가치로 환가시켜 계산하여 일률적으로 사업방식 어떻게 변할 것인지를 예측해 보는데 중점을 둔 연구이다. 그러므로 개별단지의 공사기간이나 공사시기를 가정하고 분석한다면 오류가 발생할 수 있다. 따라서 공사시작 시기가 일정하다고 가정하고 분석하였다. 

        경제적인 요소로서 주변지역 신축아파트 가격과 사업 후 변동되는 가격은 사업 결정에 중요한 요인이 된다. 일반적으로 재건축 및 리모델링사업이 이루어지거나 이루어질 가능성이 있는 단지는 가격 상승에 대한 기대심리로 인하여 실제 가격이 상승하게 되는 경우가 발생한다. 현재를 기준으로 하여 가격은 지난 10년간 주택매매가격 연평균 상승률 3.2%를 고려하여 ±10% 범위내 상승하거나 하락할 것이라고 가정 하에 조정하였다. 기존 아파트 가격과 주변지역의 5년 이내 신축한 아파트 가격은 국민은행 KB아파트시세의 가격평균가를 적용하였다. 

        행정적인 요소 중 재건축 관련 요소로 개발이익환수제는 재건축사업시행 시 정비계획으로 정하여진 용적률을 초과하여 건축할 경우 법적상한용적률까지 건축이 가능하므로 초과하는 용적률 비율의 50%에 해당하는 면적은 임대주택으로 건축하고 나머지 면적에 대하여는 조합원의 수익부분으로 포함시켜 산출함으로써 재건축과 리모델링 사업성 결정에 영향을 미칠 수 있는 의미로 선정하였다. 

        분양가상한제는 건축비+택지비를 합산하여 분양가격을 산정하는 방식으로 계산되며, 이 제도에 적용되는 주택을 분양할 때는 산정된 분양가격 이하로 공급하여야 한다. 분양가상한제 폐지가 거론되고 있는 현 상황에서 분양가 상한제의 실효성을 검토해 보고자 선정하였다.

        리모델링 관련된 요소로 국토교통부에서 2013년 6월 5일 발표한 ‘공동주택 리모델링 제도개선 방안’에서 제시한 세대당 증축면적 증가와 일반분양비율 15%를 반영하여 변수로 선정하였다. 

      

      
        2. 분석 대상 단지
        분석대상은 서울시 강남구의 아파트 단지 중  2013년 4월을 기준으로 준공된 251개 단지를 대상으로 하였다. 강남구를 분석대상으로 한 이유는 표 3에서 보는바와 같이 서울시 전체에서 동남권이 차지하는 재건축과 리모델링 사업 대상 세대수는 전체 아파트 세대수 대비 재건축은 35.3%, 리모델링은 64.3%로 다른 지역에 비하여 월등히 높다. 따라서 재건축·리모델링사업 대상 세대수가 가장 높은 동남권 중 강남구를 선택하였다. 강남구는 서울시의 대표적인 자치구로서 도심재생사업의 주축을 이루면서 아파트가격의 선도적 역할을 하고 과거 주택정책의 시발점3)이 되는 곳으로서 주요 관심의 대상이 되는 곳이므로 선정하였다. 

        
          Table 3.  
				
          

          
            The number of apartment households included in the object of reconstruction or remodelling as of 2012
          
          

        

        
          
            	
            	도심권
								

								Urban areas
            	동남권
								

								Southeast
            	동북권
								

								Northeast
            	서남권
								

								Southwest
            	서북권
								

								Northwestern
          

          
            	전체 아파트 세대수(%)
								

								All apartments Households
            	47,618
								

								(100.0)
            	340,253
								

								(100.0)
            	448,023
								

								(100.0)
            	385,692
								

								(100.0)
            	101,519
								

								(100.0)
          

          
            	재건축 대상 아파트 세대수(%)
								

								Aeconstruction of the target apartment households
            	10.471
								

								(22.0)
            	120,134
								

								(35.3)
            	7,654
								

								(1.7)
            	21,259
								

								(5.5)
            	1,923
								

								(1.9)
          

          
            	리모델링 대상 아파트 세대수(%)
								

								Remodeling of the target apartment households
            	16,075
								

								(33.8)
            	218,800
								

								(64.3)
            	232,954
								

								(52.0)
            	182,858
								

								(47.4)
            	31,650
								

								(31.2)
          

        

        
          
            주: 1. 재건축대상단지는 1984년 이전 준공 기준이며, 리모델링대상 단지는 1997년 이전에 준공된 단지임.
            Note: 1. The object complexes of reconstruction are those completed before 1984, and the object complexes of remodelling are those completed before 1997

            출처: 서울연구원(2011), “저성장시대에 대응한 노후아파트 관리방안”

            source: The Seoul Institute(2011), “Management Guidelines of Old Apartment Sites in the Age of Slow Growth”

          

        

        

      

      
        3. 주거지 변화예측 방법
        
          1)몬테카를로 시뮬레이션(Monte Carlo Simulation)
          몬테카를로 시뮬레이션(Monte Carlo Simulation)은 통계적 불확실성 추정기법으로 분석적인 방법에 의해 해결되지 않는 문제를 난수(Random Number)를 사용하여 확률변수의 미래 값을 예측하는 수치적 접근방법이다. 이를 위하여 확률모형의 모수(parameter)나 변수에 대하여 반복적으로 여러 수치를 시도하여 확률변수의 분포를 얻어내야 하는데 이때 이 분포를 시뮬레이션하기 위하여 반복적으로 이용하는 수치를 일련의 난수(random number)로부터 얻는다(설유진 외, 2008; 류강민·이창무, 2010). 

          몬테카를로 시뮬레이션의 장점은, 입력에 해당 하는 조건에 임의의 난수를 발생시켜 모든 경우의 수를 따져 보고 그 결과(output)에서 발생하는 분포와 통계량을 제공하여 의사결정을 지원하는 것이다(한혁수·김초희, 2010). 

          본 연구는 각 사업방식별 결정요인들이 미치는 파급효과에 의해 주거지가 변화되는 과정을 분석하기 위한 연구로서 몬테카를로 시뮬레이션의 방법을 활용한다. 

        

      

      
        4. 재건축과 리모델링 사업방식 결정모형
        
          1) 분석기준과 방법
          본 연구에서 사용하는 재생의 범위는 현재 노후 공동주택의 주거환경 개선을 위해 민간 주도로 이루어지는 재건축과 리모델링을 중심으로 하였다.본 연구에서는 재건축，리모델링，수선형으로 사업 유형을 분류하고 사업의 선택 기준을 사업 이후  주택가격, 기존 주택 가격, 공사비, 일반분양수익을 통해 도출된 손익을 비교하여 결정하는 것
						을 기본 전제로 한다. 재건축과 리모델링 중 사업 이후 값이 큰 사업 유형을 선택하는 것으로 전제하며 총 수익성의 값이 0보다 작으면 수선형을 선택하는 것으로 분류하였다. 

          재건축과 리모델링의 사업방식 결정을 위해서는 통합된 모형을 구축하여야 한다. 그러나, 사업별로 적용되는 법·제도가 각각 다르므로 두 사업을 통합해서 모형을 구축할 수 없는 한계로 사업별 각각의 모형을 구축하였다. 분석대상 단지는 동일단지이며, 변수 중 행정적인 요소만 제외하고 모두 동일한 변수를 이용하여 분석하였다. 또한, 수익성이라는 하나의 공통된 지표로 최종 사업을 선택하는 방식으로 연구를 진행하였다. 

          재건축과 리모델링 사업선택 결정과정을 모형화 한 후 선형계획법(LP모형)에 의하여 제도적 규제를 가했을 때 나타날 수 있는 재건축과 리모델링의 사업 유형을 도출하였다. 

          사업방식결정 분석은 준공일, 기존 용적률, 세대수, 대지면적, 단지의 평형비율을 기준으로 건축현황을 분석하고, 공사비, 예상 일반분양가, 주변아파
						트매매가격을 모형화 된 수식을 적용하여 사업 유형을 분석하였다. 분류된 사업 유형별로 재건축과  리모델링이 가능한 연한이 되면 사업을 추진할 것이라고 가정하였다. 그리고 향후 강남구의 변화되는 모습을 시뮬레이션을 통해 예측해보는 것으로 연구를 진행한다. 

          연구 진행의 흐름은 그림1과 같다.

          
            
            

            Fig. 1.  
				
            

            
              Analysis Flowchart
            
            

            

          

        

        
          2) 리모델링 결정모형
          리모델링의 사업선택 결정을 위한 전제조건과 가정은 다음과 같다. 

          
            	1. 리모델링을 통한 기존 주택의 면적증가는 85㎡이하는 40%, 85㎡초과는 30% 세대당 동일한 면적으로 증축한다고 가정한다. 


            	2.리모델링 후 면적증가분의 일반분양면적은 공급면적110㎡(국민주택 규모)를 동일하게 분양한다고 가정하고 남는 면적은 기존 주택의 면적 증가에 사용된다고 가정한다. 


            	3.기존세대수의 15%를  일반분양한다고 가정한다. 


            	4.리모델링 후 단위면적 당 가격이 그 주변 신축아파트(5년 이내 신축) 가격보다 높거나 같아야 사업을 결정한다4). 


            	5.가정 1~4< 0인 경우, 수선형 리모델링을 선택한다고 가정한다. 


          

          리모델링 결정모형의 수식기호는 표4와 같다. 

          
            Table 4.  
				
            

            
              Remodeling decisive model numerical formula sign
            
            

          

          
            
              	뷴류
									

									Classification
              	기호
									

									Sign
              	내용
									

									Contents
            

            
              	리모델링 요소
									

									Remodeling factors
              	
                LFmax
              
              	법정상한용적률
									

									FAR upper court
            

            
              	
                PRFmax
              
              	리모델링 최대 계획 가능 용적률
									

									Maximum possible floor area ratio for Remodeling
            

            
              	
                
              
              	일반분양 15% 허용
									

									15% of the general pre-sale permit
            

            
              	기존규모
									

									Existing scale
              	
                Ai
              
              	전용면적, Private area
            

            
              	
                Si
              
              	공급면적, Supply area
            

            
              	
                Pt
              
              	기존 아파트 가격
									

									Existing apartment price
            

            
              	
                Fr
              
              	기존 공동주택단지 용적률
									

									Existing public housing complex floor area ratio
            

            
              	
                Hi
              
              	기존 공동주택 세대수
									

									Existing public housing households
            

            
              	
                Ci
              
              	면적별세대수,
									

									Households by Size
            

            
              	
                Br
              
              	기존 공동주택 총면적
									

									Total area of ​​the existing public housing
            

            
              	
                Ua
              
              	조합원 면적
									

									Members area
            

            
              	리모델링 이후요소
									

									After remodeling factors
              	
                Ia
              
              	일반분양 총면적
									

									General pre-sale total area
            

            
              	
                Rr
              
              	리모델링 총면적
									

									Remodeling total area
            

            
              	
                REi
              
              	일반분양가
									

									general pre-sale
            

            
              	
                COi
                (tCOi)
              
              	공사비(총공사비)
									

									Cost(total cost)
            

            
              	
                UPi
              
              	조합원 추가부담금
									

									Additional membership dues
            

            
              	
                nUPi
              
              	1인당 조합원 추가부담금
									

									Add one person per membership dues
            

          

          

          가정 1 의 ‘리모델링을 통한 기존 주택의 면적증가는 85㎡이하는 40%, 85㎡초과는 30% 세대당 동일한 면적으로 증축한다고 가정한다.’의 수식은 다음과 같다. 

          

						는 리모델링 이전의 기존
						아파트 면적으로 아래의 수식을 적용하여 리모델링 이후  증가된 면적 

          

						값을 구한다.

          
            
          

          
            
          

          가정 2와 가정 3의 값을 구하기 위하여 선형계획법에 의한 LP모형을 활용한다.

          선형계획법이란 제약조건을 충족하면서 목표를 달성하기 위한 선택 가능한 대안들을 도출하여 이러한 대안 중 목표에 가장 적합한 최적안을 선택하는 분석기법이다(원제무, 2000) 최종 사업선택을 위해서는 목적함수(objective function), 제약조건(constraints) 및 변수의 구성요소들이 선정되어야 한다. 

          LP모형의 일반형식으로 일반분양 최대 면적 산출을 위한 목적함수와 제약식은 다음과 같다. 

          
            
          

          
            
          

          
            
          

          
            
          

          
            
          

          증가하는 용적률의 일부를 공급면적 110㎡로 동일한 규모로 일반분양한다는 가정 하에 일반분양 총면적 Ia를 산출한다.

          
            
          

          일반분양할 수 있는 세대수는 전체세대수 대비 15%까지 일반분양 한다고 가정할 때, 

          
가 된다.
					

          일반분양을 15%까지만 한다는 제약을 둘 경우 면적별 최대 증가분 △Si는 다음과 같은 선형함수로 표현할 수 있다. 

          
            
          

          여기서 전용면적이 85㎡ 이하(Ai ≤ 85㎡)이면 

          △Si ≤ Si × 0.4

          전용면적이 85㎡ 초과(Ai > 85㎡)면

          △Si ≤ Si × 0.3가 된다.

          이 결과를 토대로 리모델링 손익은 ‘사업 후 주택가격 - 기존 주택 가격 - 공사비 + 일반분양수익5)로 계산된다. 

          
            
          

          리모델링이 사업성을 가지려면 t 시점을 기준으로 가정(1~5) >0을 만족하여야 한다. 

          일반분양을 제외한 조합원 면적 합계 Ur은

          
            
          

          조합원 추가부담금 총액은 다음과 같이 정의된다. 

          
            
          

        

        
          3) 재건축결정모형
          아파트 단지가 재건축이 추진된다고 가정할 경우 재건축 이후 주택면적과 가격의  변화가 아래의 전제조건을 만족 할 경우 재건축사업을 결정할 것이라고 가정한다. 

          
            	1. 기존 주택의 규모가 재건축의 최대계획용적률 보다 작은 경우 재건축을 선택한다. 


            	2. 재건축사업의 최대계획가능용적률은 도시계획조례의 허용용적률보다 크거나 같아야 사업을 결정한다6). 


            	3. 개발이익환수제 적용시 초과하는 용적률의 50%를 임대주택으로 건설한 후 총면적이 기존 주택 총면적보다 많아야 결정한다. 


            	4. 재건축으로 인해 발생하는 개발이익과 소형평형공급 세대분을 제외한 나머지 증가분은 기존 주택의 면적 확대에 사용된다고 가정한다. 


            	5. 전용면적 85㎡이하 주택에 분양가상한제 적용 시 기존주택의 가치에 1인당 추가부담금을 더한 값이 주변 같은 규모의 신축 아파트 (5년 이내 신축) 매매가격7)보다 높거나 같아야 사업을 결정한다. 


            	6. 가정 1~5< 0인 경우, 수선형 리모델링을 선택한다고 가정한다8). 


          

          리모델링 결정모형의 수식기호는 표 5와 같다.

          
            Table 5.  
				
            

            
              Reconstruction decisive model numerical formula sign
            
            

          

          
            
              	뷴류
              	기호
              	내용
            

            
              	재건축요소
									

									Reconstruction factors
              	LFmax
              	법정상한용적률
									

									FAR upper court
            

            
              	PBFmax
              	재건축 최대 계획 가능 용적률
									

									Maximum possible floor area ratio for reconstruction
            

            
              	기존규모
              	
                Ai
              
              	전용면적, Private area
            

            
              	
                Si
              
              	공급면적, Supply area
            

            
              	
                Pt
              
              	기존 아파트 가격
									

									Existing apartment price
            

            
              	
                Fr
              
              	기존 공동주택단지 용적률
									

									Existing public housing complex floor area ratio
            

            
              	
                Hi
              
              	기존 공동주택 세대수
									

									Existing public housing households
            

            
              	
                Ci
              
              	면적별세대수,
									

									Households by Size
            

            
              	
                Br
              
              	기존 공동주택 총면적
									

									Total area of ​​the existing public housing
            

            
              	
                Ua
              
              	조합원 면적
									

									Members area
            

            
              	재건축 이후요소
              	
                Ia
              
              	일반분양 총면적
									

									General pre-sale total area
            

            
              	
                Rr
              
              	재건축 후 총면적
									

									The total area after reconstruction
            

            
              	
                REi
              
              	일반분양가
									

									general pre-sale
            

            
              	
                COi
              
              	공사비(총공사비)
									

									Cost(total cost)
            

            
              	
                UPi
              
              	조합원 추가부담금
									

									Additional membership dues
            

            
              	
                nUPi
              
              	1인당 조합원 추가부담금
									

									Add one person per membership dues
            

          

          

          
            (1) 개발이익환수제 적용
          

          「도시 및 주거환경정비법」의 용적률 완화기준 적용 시 최대계획가능 용적률을 초과하여 법적상한용적률까지 건축할 수 있다. 이 경우, 법적상한용적률에서 정비계획으로 정해진 용적률을 뺀 용적률비율의 50%에 해당하는 면적의 주거전용면적 60㎡ 이하의 소형주택을 건설하여 임대주택으로 기부채납형식으로 공급하여야 한다. 

          이 조건을 적용할 때에 가정2 >1 : 기존대비 늘어나는 용적률이 최대 계획가능용적률이다. 

          

						는 기존 용적률 대비 최대
						계획가능용적률로서 증가한 용적률이다. 

          

						는 최대계획가능 용적률을 초과하는 용적률비율의 50%를 임대주택으로 건설한 경우 증가하는 용적률이다. 

          

						는 기존용적률 대비 최대 허용가능용적률로 증가한 용적률이다. 

          
            
          

          Br(기존 아파트 총 면적)에 대한 수식은 식 15와 같다.

          
            
          

          재건축 이후 용적률 CR2에 대한 수식은 식 16과 같다. 

          
            
          

          CR2=1이라고 가정하면(용적률 증가가 없다고 가정) 재건축 이후 수익성은 아래 조건을 만족하여야 한다. 

          
            
          

          가정 3의 재건축사업 시 기존 용적률 대비 도정법 상 정비계획 용적률을 초과한 용적률비율의 50%를 개발이익환수로 임대주택을 건설한 경우 수식은 다음과 같다. 

          
            
          

          Br(기존 아파트 총 면적)에 대해 정리하면 식 19와 같다. 

          
            
          

          최종사업성분석 수식은 식 20과 같다.

          
            
          

          
            (2) 분양가상한제 적용
          

          재건축사업 시 전용면적별 공급비율은 60㎡ 미만20%,  60㎡ 이상 85㎡이하 40%, 85㎡초과 40%비율로 공급하여야 한다. 따라서 분양가상한제는 85㎡이하 국민주택규모에 적용하므로 전체 공급규모 중에서 60%는 분양가상한제 적용주택이라고 가정하고 분양가상한제 적용 시 공급가격은 70%9)수준이라고 가정한다. 

          최대계획가능 용적률에 분양가상한제를 적용한 수식은 다음과 같다. 

          
            
          

          법정상한용적률에 분양가상한제를 적용한 수식은 다음과 같다. 

          
            
          

        

        
          4) 몬테카를로 시뮬레이션
          본 연구에서 수행한 몬테카를로 시뮬레이션은 식(1) ~ 식(22)의 과정과 조건을 이용하여 작업을 수행하였다. 25개의 조합으로 2,510,000번의 반복과정을 통하여 사업선택을 가상적으로 도출하였다. 난수를 사용하기 위하여 정규분포형 난수생성방법을 활용하였다. 난수발생의 범위는 다음 식과 같다. 

          
            
          

          시뮬레이션은 SAS 9.3을 활용하였다

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 실증분석
      
        1. 사업선택 확률
        본 연구는 현재 재건축·리모델링의 법·제도 요건 변화에 따라 사업방식이 어떻게 결정되는지를
					알아보고자 하였다. 이를 위해 시뮬레이션의 조건 변화를 면적증가, 일반분양15%, 용적률 증가, 개발이익환수, 분양가상한제 적용 항목을 결합하여 표 6에서 보는바와 같이 조건1~조건5까지 5개의 유형을 구분하여 사업방식선택 변화를 추정하였다.   이 조건에 따라 변하는 요인은 2013년을 기준으로 현재시점과 5년, 10년 후 아파트가격이 변동하지 않고 계속 유지될 것이라는 가정과 ±10% 범위 내에서 지난 10년 동안 주택매매가격 연평균상승률을 반영하여 주택가격이  매년 3.2%10) 상승하거나 하락한다고 가정하였다. 

        
          Table 6.  
				
          

          
            Simulation analysis conditions
          
          

        

        
          
            	
            	고정요인 Fixed factors
            	가변요인 Variable factors
          

          
            	리모델링 Remodeling
            	재건축 Reconstruction
            	현재, 5, 10년후 변화
								

								Now, 5years , 10years later changes
          

          
            	
            	면적증가
								

								Area increased
            	일반분양
								

								General sale
            	용적률
								

								FAR
            	개발이익환수
								

								Restitution of development gain
            	분양가상한제
								

								sales price ceilings
            	신축가격상승률
								

								New Construction price inflation
            	기존주택사업 후 가치상승
								

								Existing home prices rise after businesses
            	공사비
								

								Cost
          

          
            	조건1
								

								terms1
            	85㎡이하 30% or 85㎡40%
            	15%
            	법정상한용적률
								

								FAR upper court
            	50%
            	적용
								

								Application
            	매년3.2% 가격유지, 상승, 하락
								

								3.2% price maintained each year, Rising, drop
            	매년3.2% 가격유지, 상승, 하락
								

								3.2% price maintained each year, Rising, drop
            	매년3% 상승
								

								Rising 3% per year
          

          
            	미적용
								

								Not applied
          

          
            	조건2
								

								terms2
            	상동
								

								Same as above
            	15%
            	최대계획가능 용적률
								

								FAR up plan available
            	미적용
								

								Not applied
            	적용
								

								Application
          

          
            	미적용
								

								Not applied
          

          
            	조건3
								

								terms3
            	상동
								

								Same as above
            	15%
            	법정상한용적률
								

								FAR upper court
            	30%
            	적용
								

								Application
          

          
            	미적용
								

								Not applied
          

          
            	조건4
								

								terms4
            	20%
            	15%
            	기존용적률대비 50%증가
            	50%
            	적용
								

								Application
          

          
            	미적용
								

								Not applied
          

          
            	조건5
								

								terms5
            	10%
            	15%
            	기존용적률 대비 50%증가
            	미적용
								

								Not applied
            	적용
								

								Application
          

          
            	미적용
								

								Not applied
          

        

        
          
            주: 가격은 ±10% 범위내에서 가격유지, 상승, 하락할 것이라고 가정
            Note : The price is assumed to be maintained or increased or decreased within the range of ±10%

          

        

        

        주택시장의 경기는 여러 가지 요인에 의하여 계속적인 변화를 가져온다. 주택경기 침체가 계속 이어진다고 해서 그 정체기가 계속되는 것은 아니기 때문에 가격이 어떻게 변화될 것인지에 대하여는 예측하기가 어렵다. 가격의 변동이 없이 계속
					유지될 경우만을 가정하고 사업선택 결정의 결과 값을 도출하기에는 한계가 있기 때문에 향후에 가
					격이 상승·하락할 것이라는 가정도 함께 고려하여 시뮬레이션 하였다. 

        공사비는 국토교통부 건축비 고시자료11)를 기준으로 산출한 평균상승률로 매년 3%씩 상승한다는 가정 하에 나온 결과로 사업방식을 선택하였다. 분석대상 단지는 2013년 현재 시점에서 15년 전 준공된 1998년 이전에 준공된 단지이며, 5년 후 변화 대상의 단지는 2003년 이전에 준공된 단지, 10년 후 변화 대상 단지는 2008년 이전에 준공된 단지를 기준으로 분석하였다. 

        조건 1~2는 현재 시행되고 있는 제도를 적용하여 분석하였다. 리모델링은 85㎡이하는 40%, 85㎡초과는 30%로 세대당 동일한 면적으로 증축하고 일반분양은 공급면적 110㎡인 동일규모로 15% 일반분양한다고 조건을 주었다. 재건축은 법정상한용적률을 적용하여 초과하는 용적률의 50%를 임대주택으로 건설하는 개발이익환수의 조건과 도시계획조례에서 정한 허용용적률로 건설하고 개발이익환수는 적용하지 않는 조건을 주었다. 이 두 조건에 분양가상한제를 적용할 경우와 적용하지 않을 경우를 구분하여 추가 조건을 주었다. 

        조건 3은 「도시 및 주거환경 정비법」 제30조의 3에 의하여 초과하는 용적률의 30~50% 범위내에서 임대주택건설에 관하여 규정하고 있다. 따라서 초과하는 용적률의 30%를 임대주택으로 건설할 경우의 조건으로 가정하여 보았다. 조건 4~5는 「주택법」에 의하여 30~40%까지 면적 증가가 가능하지만, 개별 단지 특성에 따라 증축 가능한 면적이 다를 것이므로 증축면적이 10% 증가 할 경우와 20% 증가 할 경우로 구분하여 가정하였다. 재건축의 용적률의 조건은 기존용적률 대비 50% 만큼 증가한 용적률에 개발이익환수 50%를 적용한 경우와 적용하지 않은 경우로 가정하였다. 50%의 용적률 조건은 강남구의 2014년 준공예정인 리모델링 사례단지12)
					의 기존용적률 대비 증가한 용적률이 평균 약 42.9%이므로 이를 근거로 재건축 사업을 실시할 경우 리모델링과의 형평성을 맞추기 위한 전제 조건으로 50% 증가한다고 가정하였다. 

        
          1) 가격 유지 및 가격 상승 시 시뮬레이션
          2008년 국제금융위기 이후 계속되는 경기침체로 수도권 주택시장은 현재까지도 회복의 기미가 보이지 않고 있다. KDI 보고서에 의하면 서울시의경우, 4.1 부동산 대책 발표 이후 거래량은 증가하는 추세이지만, 실질매매가격은 2013년 6월 말 기준 전년동기대비 수도권이 -4.11%하락하여 침체 정도가 심하고, 서울은 강남과 강북 지역 모두 하락세가 지속되는 가운데 전년동기대비 2013년 6월 기준 3.8% 하락하고 있다13). 이러한 주택시장의 현황을 고려하여 가격의 변동이 없이 현 상태를 계속 유지한다는 가정과 가격이 상승한다는 가정  하에 시뮬레이션 하였다. 

          가격의 변동이 없이 현 상태를 계속 유지한다는 가정의 분석결과는 표 7과 같다. 현재시점에서 1998년 이전에 준공된 아파트 단지의 경우, 조건
						1에서는 분양가 상한제를 적용한 경우 52.2%, 적용하지 않은 경우 58.1%로 리모델링보다 재건축을 선택할 확률이 높게 나타났다. 그러나, 5년 후에는 분양가 상한제를 적용한 경우, 리모델링을 선택할 확률이 높게 나타났지만 분양가 상한제를 적용하지 않았을 때는 재건축을 선택할 확률이 높았다. 반면에 10년 후에는 분양가 상한제 적용 여부와 상관없이 리모델링을 선택할 확률이 높게 나타났다. 현재의 제도를 적용한 경우 대부분 장기적으로 갈수록 사업성이 없어 수선형 리모델링을 선택할 확률도 재건축과 비슷하게 나타났다. 

          
            Table 7.  
				
            

            
              The Simulation result of project style choice (Price maintenance)
            
            

          

          
            
              	
              	
              	가격유지 Price maintenance
            

            
              	
              	
              	현재 Now
              	5년후 After 5years
              	10년후 After 10years
            

            
              	
              	상한제
              	적용
									

									Application
              	미적용
									

									Not applied
              	적용
									

									Application
              	미적용
									

									Not applied
              	적용
									

									Application
              	미적용
									

									Not applied
            

            
              	
              	사업방식
            

            
              	조건1
									

									terms1
              	
              	확률
									

									Probability
              	확률
									

									Probability
              	확률
									

									Probability
              	확률
									

									Probability
              	확률
									

									Probability
              	확률
									

									Probability
            

            
              	재건축
									

									Reconstruction
              	52.2
              	58.1
              	37.7
              	42.9
              	29.9
              	34.6
            

            
              	리모델링
									

									Remodeling
              	28.2
              	25.5
              	43.8
              	41.2
              	44.3
              	41.9
            

            
              	수선형
									

									Repair
              	19.6
              	16.4
              	18.5
              	15.9
              	25.9
              	23.5
            

            
              	조건2
									

									terms2
              	재건축
									

									Reconstruction
              	42.5
              	46.1
              	29.9
              	33.1
              	22.5
              	25.8
            

            
              	리모델링
									

									Remodeling
              	34.5
              	33.6
              	49.0
              	47.9
              	49.5
              	48.1
            

            
              	수선형
									

									Repair
              	23.0
              	20.3
              	21.1
              	19.0
              	28.0
              	26.2
            

            
              	조건3
									

									terms3
              	재건축
									

									Reconstruction
              	69.5
              	72.2
              	57.7
              	61.0
              	52.2
              	56.0
            

            
              	리모델링
									

									Remodeling
              	18.3
              	18.3
              	30.2
              	29.2
              	28.9
              	27.7
            

            
              	수선형
									

									Repair
              	12.3
              	9.6
              	12.2
              	9.9
              	19.0
              	16.3
            

            
              	조건4
									

									terms4
              	재건축
									

									Reconstruction
              	45.3
              	78.2
              	31.1
              	75.0
              	21.1
              	64.7
            

            
              	리모델링
									

									Remodeling
              	27.7
              	3.4
              	44.8
              	8.5
              	49.3
              	14.0
            

            
              	수선형
									

									Repair
              	27.0
              	18.4
              	24.1
              	16.5
              	29.6
              	21.3
            

            
              	조건5
									

									terms5
              	재건축
									

									Reconstruction
              	74.8
              	87.3
              	71.2
              	84.8
              	62.6
              	78.0
            

            
              	리모델링
									

									Remodeling
              	7.0
              	2.5
              	12.7
              	6.2
              	17.1
              	10.1
            

            
              	수선형
									

									Repair
              	18.3
              	10.2
              	16.1
              	9.0
              	20.3
              	11.9
            

          

          
            
              주: 1. 표본에 대한 독립성검정결과 모두  pr>0.0001 로 유의한 값을 가졌으며, 정규성검정결과 정규분포를 이루는 것으로 검정됨(별첨 참조)
                    1. All the results of independence test for samples have significant values as pr>0.0001, and it is verified to show normal distribution after normality test verification (see the attachment) 

                    2. 1998년 이전 준공된 단지의 총 빈도는 1,210,000번,  2003년 이전에 준공된 단지의 총 빈도는 1,680,000번, 2008년 이전에 준공된 단지의 총빈도는 2,310,000번으로 시뮬레이션함 

                    2. The complexes which were completed before 1998 have been simulated with the total frequency of 1,210,000, those completed before 2003 have been simulated with the total frequency of 1,680,000 and those completed before 2008

                    3. 현재는 2013년, 5년후는 2018년, 10년후는 2023년을 의미함 

                    3. 'Present' means the year 2013, 'after 5 years' means the year 2018 and 'after 10 years' means the year 2023 

                    4. 현재시점의 분석대상단지는 1998년 이전에 준공된 단지, 5년 후 분석대상 단지는 2003년 이전에 준공된 단지, 10년 후의 분석대상 단지는 2008년 이전에 준공된 단지임 

                    4. The present object complexes of analysis are those completed before 1998, the object complexes of analysis after 5 years are those completed before 2003 and object complexes of analysis after 10 years are those completed before 2008. 

                    5. 가격은 신축아파트가격과 기존 주택가격으로 가격변동이 없으며 공사비는 매년 3% 상승한다고 가정

                    5. Prices are those of new apartment and old apartment, and it is assumed that there is no change in price and the construction cost increases by 3% every year.

            

          

          

          조건 2에서는 용적률 완화 없이 최대계획용적률 범위 내에서 사업을 실시할 경우, 1998년 이전 준공된 아파트는 재건축을 선택할 확률이 높지만, 2003년, 2008년 이전에 준공된 아파트 단지들은 리모델링을 선택할 확률이 높게 나타났다. 

          조건3의 경우, 초과하는 용적률의 30%를 임대주택으로 건설하는 조건을 적용한 결과 분양가 상
						한제 적용과 상관없이 장기적으로도 재건축을 선택할 확률이 높게 나타났다. 이는 개발이익환수라는 제도가 재건축사업 규제 중 강하게 효과를 나타내고 있다는 것을 알 수 있었다. 서울시의 재건축사업 활성화를 위한 규제 완화가 필요할 경우 임대주택건설 비율을 「도시 및 주거환경정비법」에서 정한 최소의 범위로 완화해 준다면 재건축사업에 원활한 진행이 이루어 질 것으로 본다.

          조건4는 리모델링사업 시 단지의 특성으로 인하여 30~40% 정도의 면적 증가가 어려워 20%정도만 증축이 가능할 경우와 증가한 용적률이 기존 용적률대비 50%만큼만 증가할 경우, 현재시점에서는 리모델링 보다는 재건축을 선택할 확률이 높게 나타났다. 5년, 10년후에는 분양가상한제 적용시는 리모델링, 미적용시에는 재건축을 선택할 확률이 높게 나타났다. 리모델링 사례단지의 용적률 증가분을 감안한다면 재건축사업 시 기존 용적률 대비 50% 정도의 증가와 분양가상한제를 적용하지 않는다면 재건축사업의 활성화에 기여할 수 있을 것으로 본다. 

          조건 5는 기존 용적률이 높아 면적증가는 10%정도만 이루어지고 개발이익환수를 적용하지 않은 경우로 현재, 5년, 10년 후 어느 시점에 사업을 하든지 상관없이 분양가상한제에 별 영향을 받지 않고 모두 재건축을 선택할 확률이 높게 나타났다. 이러한 조건의 단지들은 리모델링의 개발이익이 나오지 않아 결국 20~40년 후 재건축 시점을 기다려 재건축사업을 할 수 밖에 없는 실정이다. 이러한 결과를 볼 때, 조건2의 결과와 함께 시사 할 수 있는 점은 2013년을 기준으로 준공된 지 15년 이상 된
						단지들은 현재 시행하고 있는 리모델링의 제도적 틀 속에서 사업을 시행하기에는 한계점을 갖고 있다는 것이다. 향후 재건축을 통한 재정비사업이 일어날 가능성이 높은 점을 감안한다면 재건축 규제요소의 적용성에 대하여 고려가 필요한 부분이다. 개발규제의 원칙은 고수하여야 하지만 개발규제에 묶여 재건축이 불가능한 단지와 단지별 개발이익의 차이로 리모델링사업을 시행할 수 없는 경우를 고려한 계획 방안을 모색해야 할 것이다. 가격상승 시 시뮬레이션한 결과는 가격 유지시의 결과와 비슷하여 지면상 한계로 그림 2의 그래프로 대체하고 결과 값은 별첨에 붙인다. 

          
            
            

            Fig. 2.  
				
            

            
              The simulation done on the assumption that new housing price and existing value escalate in future
            
            

            

          

        

        
          2) 가격 하락 시
          장기적으로 가격이 하락할 경우를 가정한 분석결과는 표8에서 보는바와 같다. 

          
            Table 8.  
				
            

            
              The simulation result of project style choice at the time of price drop
            
            

          

          
            
              	
              	
              	가격유지 Price maintenance
            

            
              	
              	
              	5년후 After 5years
              	10년후 After 10years
            

            
              	
              	상한제
              	적용
									

									Application
              	미적용
									

									Not applied
              	적용
									

									Application
              	미적용
									

									Not applied
            

            
              	
              	사업방식
            

            
              	조건1
									

									terms1
              	
              	확률
									

									Probability
              	확률
									

									Probability
              	확률
									

									Probability
              	확률
									

									Probability
            

            
              	재건축
									

									Reconstruction
              	33.7
              	39.9
              	22.2
              	28.6
            

            
              	리모델링
									

									Remodeling
              	40.4
              	37.6
              	34.5
              	31.9
            

            
              	수선형
									

									Repair
              	25.9
              	22.5
              	43.3
              	39.5
            

            
              	조건2
									

									terms2
              	재건축
									

									Reconstruction
              	27.2
              	31.3
              	18.3
              	22.6
            

            
              	리모델링
									

									Remodeling
              	44.4
              	43.0
              	36.8
              	35.3
            

            
              	수선형
									

									Repair
              	28.4
              	25.7
              	44.9
              	42.1
            

            
              	조건3
									

									terms3
              	재건축
									

									Reconstruction
              	55.6
              	60.5
              	46.5
              	51.0
            

            
              	리모델링
									

									Remodeling
              	27.1
              	25.4
              	21.6
              	21.5
            

            
              	수선형
									

									Repair
              	17.3
              	14.1
              	31.9
              	27.6
            

            
              	조건4
									

									terms4
              	재건축
									

									Reconstruction
              	12.6
              	64.7
              	1.8
              	40.9
            

            
              	리모델링
									

									Remodeling
              	54.7
              	11.7
              	51.6
              	19.8
            

            
              	수선형
									

									Repair
              	32.7
              	23.7
              	46.5
              	39.3
            

            
              	조건5
									

									terms5
              	재건축
									

									Reconstruction
              	61.9
              	81.2
              	43.3
              	68.0
            

            
              	리모델링
									

									Remodeling
              	16.2
              	6.1
              	21.7
              	9.9
            

            
              	수선형
									

									Repair
              	21.9
              	12.7
              	35.0
              	22.1
            

          

          
            
              주: 1. 표본에 대한 독립성검정결과 모두  pr>0.0001 로 유의한 값을 가졌으며, 정규성검정결과 정규분포를 이루는 것으로 검정됨(별첨 참조)
              Note: 1. All the results of independence test for samples have significant values as pr>0.0001, and it is verified to show normal distribution after normality test verification (see the attachment) 

                        2. 2003년 이전에 준공된 단지의 총 빈도는 1,680,000번, 2008년 이전에 준공된 단지의 총빈도는 2,310,000번으로 시뮬레이션함 

                        2. The complexes which were completed before 2003 have been simulated with the total frequency of 1,680,000, those completed before 2008 were simulated with the total frequency of 2,310,000

                        3. 5년후는 2018년, 10년후는 2023년을 의미함

                        3. 'after 5 years' means the year 2018 and 'after 10 years' means the year 2023

                        4. 5년 후 분석대상 단지는 2003년 이전에 준공된 단지이며, 10년 후의 분석대상 단지는 2008년 이전에 준공된 단지임 

                        4. The object complexes of analysis after 5 years are those completed before 2003 and object complexes of analysis after 10 years are those completed before 2008. 

                        5. 가격은 신축아파트가격과 기존 주택가격으로 매년 3.2%씩 하락하고 ,공사비는 매년 3% 상승한다고 가정 

                        5. The new apartment price and second-hand house value after 5 and 10 years are assumed to d  ction expenses to increase by 3% every year. 

            

          

          

          조건1은 5년 후에 분양가상한제를 적용하지 않았을 경우만 재건축을 선택할 확률이 높고 분양가상한제를 적용한 경우 리모델링을 선택할 확률이 높게 나타났다. 개발이익환수가 적용되지 않은 조
						건2는 5년 후 시점에는 용적률 완화 없이 계획용적률로 사업을 진행 할 경우 리모델링 분양가상한제와 상관없이 리모델링을 선택할 확률이 높게 나타났다. 반면에, 10년 후에 사업선택 결정은 조건 1과 조건 2의 경우 모두 사업성이 없어 수선형 리모델링을 선택할 확률이 높게 나타났다. 

          조건 3의 경우, 개발이익환수에 따른 임대주택
						건설 비율이 30%로 낮춰진 경우에는 가격이 하락함에도 불구하고 5년, 10년 후에도 재건축을 선택할 확률이 높게 나타났다. 10년 후 시점에는 리모델링을 선택할 확률이 수선형을 선택할 확률보다 낮게 나타났다. 이는 2008년 이전에 준공된 단지들은 준공년도가 2008년에 가까울수록 고밀로 개발된 단지들이 주를 이루면서 리모델링으로 증축할 수 있는 면적이 많지 않은데다가 가격이 하락한다면 장기적으로 수선형을 선택할 수밖에 없는 구조이다. 

          조건1, 2, 3을 종합해 볼 때, 분양가 상한제가 적용됨과 미적용 됨에 따라 사업선택 결정에 영향을 미치고 있기는 하나, 가격 하락 시에는 장기적으로 갈 때 분양가상한제의 적용은 크게 영향을 미치는 않는 것으로 나타났다. 이는 장기적으로 갈수록 증축형 리모델링보다는 저비용 구조의 수선형 리모델링 추진방식에 대한 개발수요가 늘어날 것으로 예상해 볼 수 있다. 따라서, 주거환경 개선과 주민의 생활불편해소, 아파트 노후화 방지 등에 필요한 제도 개선이 이루어져야 할 것이다. 

          조건4는 5, 10년 후에 분양가 상한제 적용시 리모델링을 선택할 확률이 높게 나타났으며, 미적용시는 재건축을 선택할 확률이 높게 나타났다. 리모델링은 사업으로 증가하는 면적이 작아 개발이익이 많이 나지 않음에도 불구하고 개발이익환수의 50%가 개발이익에 미치는 영향력이 리모델링 면적 증가분보다 높다는 것을 알 수 있다.  조건 5는  5년, 10년 후에 사업을 실시하는 경우 분양가상한제에도 별 영향을 받지 않고 모두 재건축을 선택할 확률이 높게 나타났다. 대부분 단지들은 사업성이 없어 수선형을 선택할 확률이 높게 나타났는데 이러한 조건의 단지들은 결국 20~40년 후 재건축 시점을 기다려 재건축사업을 할 수 밖에 없는 실정이다. 

        

      

      
        2. 소결
        시뮬레이션 한 전체 결과는 표 9와 같다. 이를 종합하면, 재건축을 선택할 확률은 43건, 리모델링을 선택할 확률은 23건, 수선형 리모델링을 선택할 확률은 4건으로 리모델링 활성화를 위하여 증축면적과 일반분양을 완화하는 정책에도 불구하고 단지의 특성상 재건축을 선택할 확률이 더 높게 나타났다. 

        
          표 9 
				
          

          
            사업방식 선택 시뮬레이션 결과
          
          

        

        
          
            	
            	
            	가격유지 Price maintenance
            	가격상승 Price Rising
            	가격하락 Price drop
          

          
            	
            	
            	현재
								

								Now
            	5년 후
								

								After 5 years
            	10년 후
								

								After 10 years
            	5년 후
								

								After 5 years
            	10년 후
								

								After 10 years
            	5년 후
								

								After 5 years
            	10년 후
								

								After 10 years
          

          
            	
            	상한제
								

								Ceiling
            	적용
								

								Application
            	미적용
								

								Not applied
            	적용
								

								Application
            	미적용
								

								Not applied
            	적용
								

								Application
            	미적용
								

								Not applied
            	적용
								

								Application
            	미적용
								

								Not applied
            	적용
								

								Application
            	미적용
								

								Not applied
            	적용
								

								Application
            	미적용
								

								Not applied
            	적용
								

								Application
            	미적용
								

								Not applied
          

          
            	
            	사업방식
								

								Business method
          

          
            	조건1
								

								terms1
            	재건축
								

								Reconstruction
            	●
            	●
            	◎
            	●
            	◎
            	◎
            	◎
            	●
            	◎
            	◎
            	◎
            	●
            	
            	
          

          
            	리모델링
								

								Remodeling
            	◎
            	◎
            	●
            	◎
            	●
            	●
            	●
            	◎
            	●
            	●
            	●
            	◎
            	◎
            	
          

          
            	수선형
								

								Repair
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	●
            	●
          

          
            	조건2
								

								terms2
            	재건축
								

								Reconstruction
            	●
            	●
            	◎
            	◎
            	
            	
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	
            	◎
            	
            	
          

          
            	리모델링
								

								Remodeling
            	◎
            	◎
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	◎
            	◎
          

          
            	수선형
								

								Repair
            	
            	
            	
            	
            	◎
            	◎
            	
            	
            	
            	
            	◎
            	
            	●
            	●
          

          
            	조건3
								

								terms3
            	재건축
								

								Reconstruction
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
          

          
            	리모델링
								

								Remodeling
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	
            	
          

          
            	수선형
								

								Repair
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	◎
            	◎
          

          
            	조건4
								

								terms4
            	재건축
								

								Reconstruction
            	●
            	●
            	◎
            	●
            	
            	●
            	◎
            	●
            	◎
            	●
            	
            	●
            	
            	●
          

          
            	리모델링
								

								Remodeling
            	◎
            	
            	●
            	
            	●
            	
            	●
            	
            	●
            	
            	●
            	
            	●
            	
          

          
            	수선형
								

								Repair
            	
            	◎
            	
            	◎
            	◎
            	◎
            	
            	◎
            	
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
          

          
            	조건5
								

								terms5
            	재건축
								

								Reconstruction
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
          

          
            	리모델링
								

								Remodeling
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	◎
            	
            	
            	
            	
          

          
            	수선형
								

								Repair
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
            	
            	◎
            	◎
            	◎
            	◎
          

        

        
          
            주: 1. ● : 선택확률이 가장 높은 사업방식, The most probable business model
								◎ : 선택확률이 두 번째로 높은 사업방식, The second most probable business model
                  2. 현재는 2013년, 5년후는 2018년, 10년후는 2023년을 의미함

                  2. 'Present' means the year 2013, 'after 5 years' means the year 2018 and 'after 10 years' means the year 2023

                  3. 가격유지: 5년 ·10년 후 신축아파트가격과 기존 주택가치는 변동이 없다고 가정

                  3. Price maintenance: The new apartment price and second-hand house value after 5 and 10 years are assumed to increase by 3.2% annually, and construction expenses to increase by 3% every year 

                  4. 가격상승: 5년 ·10년 후 신축아파트가격과 기존 주택가치는 매년 3.2% 상승하고, 공사비는 매년 3% 상승한다고 가정 

                  4. price rising: The new apartment price and second-hand house value after 5 and 10 years are assumed to decrease by 3.2% annually, and construction expenses to increase by 3% every year 

                  5. 가격하락: 5년 ·10년 후 신축아파트가격과 기존 주택가치는 매년 3.2% 하락하고 ,공사비는 매년 3% 하락한다고 가정 

                  5. price drop: The new apartment price and second-hand house value after 5 and 10 years are assumed to decrease by 3.2% annually, and construction expenses to increase by 3% every year. 

          

        

        

        부동산시장의 장기적인 침체가 지속되고 있는 현 상황에서는 대부분의 아파트에서 수직증축 리모델링의 사업성 확보가 용이하지 않다. 지금과 같이 부동산 시장이 저성장 국면을 지속할 경우에는 정부의 리모델링 활성화를 위한 어떠한 대책도 한계를 가질 수밖에 없을 것이다(윤영선, 2012). 

        현재 주택시장은 저출산·고령화 등으로 1~2인 가구가 증가하고 삶의 질을 추구하는 주거트랜드 변화에 따라 소형주택 위주의 수요층이 증가하고 있는 현 시장 상황에서 조합원은 주거환경개선과 욕구에 부응하기 위해서는 수선형 리모델링을 위한 지원과 활성화 방안이 필요할 것으로 보인다. 장기적으로 갈수록 증축형 리모델링보다는 저비용 구조의 수선형 리모델링 추진방식에 대한 개발수요가 늘어날 것으로 예상해 볼 수 있다. 분석결과, 개발이익환수제는 분양가상제와 더불어 재건축사업 추진에 큰 제약을 주는 규제요소로 분석되어 그만큼 재건축사업의 추진을 어렵게 만들고 있다. 

        개발이익환수제는 소형 세대 증가에 따른 저소득층 거주권 확보라는 과제를 해결하기 위해 도입된
					공적 목표에 부합하는 계획 지표로 활용한다는 장
					점이 있지만 강한 규제 적용에 따라 재건축사업 대상이 축소되어 결국 임대공급원으로써 재건축의
					활용 가능성을 감소시키는 결과로도 나타나고 있다(최상희, 2005). 분양가상한제는 순기능보다는 건설경기하락으로 주택공급의 감소와 주택시장의 시장기능 정지, 미분양 증가 등과 같은 역기능 또한 내재하고 있다(우철민·.심교언, 2010). 분석결과에서도 장기적으로 갈수록 분양가상한제의 적용은 크게 영향을 미치는 않는 것으로 나타났다. 따라서  분양가상한제는 현재 주택시장의 침체로 인하여 사실상 주택시장에서는 의미가 없어졌기 때문에 주택경기 회복을 위해서라도 지속적인 유지는 불필요하다고 본다. 

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구에서는 현행 재건축과 리모델링에 관련된 법·제도를 적용시켜 사업결정을 판단할 수 있는 모형을 구축하여 미래의 주거지 변화 모습을 예측해 봄으로써 앞으로 나아가야 할 정책방향을 살펴보고자 하였다. 

      사업결정방식에 대하여 시뮬레이션 한 결과, 도출할 수 있는 시사점은 다음과 같다. 

      첫째, 지금과 같이 부동산 시장이 저성장 국면을 지속할 경우에는 정부의 리모델링 활성화를 위한 어떠한 대책도 한계를 가질 수밖에 없다. 

      가격 하락 시에는 장기적으로 갈수록 저비용 구조의 수선형 리모델링을 선택할 확률이 높게 나타나고 있다. 이 결과, 용적률 증가를 수반하는 고비용구조의 증축형 리모델링은 주택시장 침체와 주거트랜드 변화에 따라 삶의 질 향상 욕구 등 여건변화에 대응하기에는 한계가 있다. 장기적으로는 저비용 구조의 수선형 리모델링 추진방식에 대한 개발수요가 늘어날 것으로 예상되므로 이를 위한 정책적 지원과 활성화 방안이 필요하다. 「주택법」에 증축형 리모델링 완화의 내용과 더불어 부수적으로 실현 가능한 수선형 리모델링의 범위와 유형을 다양화가 필요하다. 즉, 주택에 대하여 투자가치보다 이용가치에 정책방향을 재설정하여야 한다. 

      둘째, 과거 주택경기가 호황일 때 재건축사업을 규제하기 위해 시행된 제도들은 현재 주택시장에 불필요한 규제요소라는 것이다. 

      현행 제도인 조건 1의 가격 유지·상승할 경우에는 1998년 이전에 준공된 단지는 분양가 상한제와 상관없이 재건축을 선택할 확률이 높게 나타났다. 그러나 5년 후에는 분양가 상한제를 적용한 경우 리모델링을, 적용하지 않았을때는 재건축을 선택할 확률이 높았다. 반면에 10년 후에는 분양가 상한제 적용 여부와 상관없이 리모델링을 선택할 확률이 높게 나타났다. 분양가상한제는 초기에는 규제 효과가 있지만 장기적으로 갈수록 사실상 주택시장에서 의미가 없으므로 지속적인 유지는 불필요하다. 개발이익환수에 따른 임대주택건설 비율이 50% 적용할 경우(조건 1), 현재시점에서는 재건축을 선택할 확률이 높았지만 장기적으로 갈수록 리모델링을 선택할 확률이 높게 나타났다. 비율을 30%로 낮춰진 경우(조건3)에는 5년, 10년 후에도 재건축을 선택할 확률이 높게 나타났다. 

      개발이익환수제는 재건축사업 대상이 축소되어 오히려 임대공급원으로서의 활용 가능성을 감소시키고 있다. 서울시의 경우, 단지의 특성에 따라 「도시 및 주거환경정비법」에서 정한 범위(30~50%)로 임대주택건설 비율을 탄력적으로 운용할 필요가 있다. 

      셋째, 노후공동주택 재생의 활성화를 위해서는 리모델링과 재건축의 적절한 규제·완화 정책이 필요하다. 조건 4와 조건 5는 현재시점에서는 리모델링보다는 재건축을 선택할 확률이 높게 나타났다. 5년, 10년 후에는 분양가상한제 적용 시 리모델링을, 미적용 시 재건축을 선택할 확률이 높게 나타났다. 조건 5는 현재, 5년, 10년 후 어느 시점에 사업을 하든지 상관없이 분양가상한제에 별 영향을 받지 않고 모두 재건축을 선택할 확률이 높게 나타났다. 따라서, 리모델링 완화의 정책도 필요하지만 어느 한쪽에만 편중된 정책보다는 재건축규제의 완화도 필요한 시점이다. 

      본 연구에서는 재건축과 리모델링 사업방식에 대한 결정요소로 대중교통과의 접근성, 공동주택의 현관구조(계단식·복도식), 주차장·공용면적 등은 반영하지 못하였다. 또한, 사업방식에 대한 결정은 강남구뿐만 아니라 서울시 전역, 제1기 신도시 등으로 확산되는 추세이며 현안과제이기도 하다. 그러나 대상지역을 강남구로 한정하여 분석한 결과를 가지고 전체 노후공동주택시장을 논하기에는 한계가 있다. 이는 추후 계속적인 연구를 통하여 보완할 예정이다. 
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              Note: price increase: the price of new apartment after 5, 10 years, the value of existing housings, it is assumed that construction cost increases by 3% every year
              주: 가격상승: 5년 ·10년 후 신축아파트가격, 기존 주택가치, 공사비는 매년 3% 상승한다고 가정
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      Notes
      
        주1.소형주택의 공급가격은 국토교통부장관이 고시하는 공공건설임대주택의 표준건축비로 하며, 부속토지는 인수자에게 기부채납한 것으로 보며, 이 주택은 임대주택 또는 장기전세주택으로 활용하여야 한다.(도시 및 주거환경정비법 제30조의 3)
        주2.서광채(2010)는 ‘재건축과 리모델링의 사업선택에 있어 핵심결정요인 분석에 관한 연구’에서 리모델링 공사비를 재건축 공사비의 60%를 기준으로 수익성을 분석하였다.

        주3.주택법 제42조의2제2항에서 택지 매입가격의 범위  「부동산 가격공시 및 감정평가에 관한 법률」에 따라 감정평가한 가액의 100분의 120에 상당하는 금액 또는 개별공시지가의 l00분의 150에 상당하는 금액 이내라고 규정하고 있다.

        주4.김현아(2008)의 연구에 의하면 주택 교체시기는 첫 구매주택에서 평균 5년 이상 거주 후 도래하는 것으로 제시하고 있다. 이에 근거하여 신축 후 5년정도 거주하고 이주함으로써 5년이내 신축주택은 가치가 비슷할 것으로 예상하여 비교하였음.

        주5.일반분양 증감은 리모델링 공사비를 빼고 일반분양 면적에 대한 수익을 더한 값으로 계산한다.

        주6.재건축사업의 수익은 기존용적률과 정비계획에서 정한 용적률과의 차이에서 발생하는 이익이 1차적인 개발 이익이다. 재건축의 계획용적률이 크고 기존 용적률이 작을수록 재건축의 사업성이 높아짐을 알 수 있으며 결국에는 제1종 일반주거지역에 비해 제3종 일반주거지역에서 재건축의 수익성이 높음을 의미한다((최상희, 2007).

        주7.분양가격은 주택건설사업의 내·외부 요인과 주변시세 및 미래시세는 물론 가수요를 감안한 시장거래가격과 인근지역의 선행 분양가수준에서 분양가격이 결정되고 있다(안균오·변창흠,2006).

        주8.재건축 관련 규제 강화에 따라 수익구조를 결정짓는 규모 확대의 범위는 기존 주택 면적의 증가분과 개발에 따른 이익환수분으로 나뉘어 사용되게 되며 개발이익환수분이 커질수록 기존 주택 증가분이 축소되게 되며 기존 주택증가분이 0이 되는 경우 1:1 재건축이나 리모델링으로 전환을 고려하게 된다(최상희, 2007).

        주9.류제문 외2(2012) 연구에서 분양가상한제 적용아파트 대비 미적용아파트의 분양가는 약25~ 30%정도 높게 나타난 사례를 근거로 하여 가정함.

        주10.이상경,2003; 이용만·이상한,2004; 김경민, 2007 등 선행된 연구들에 의하면 과거의 주택시장은 강남지역 아파트가 주택가격 상승을 주도하였고, 서울 강남지역의 주택가격이 수도권의 주택가격에 영향을 미치고 이는 지방주택시장으로까지 파급효과가 전해진다는 연구를 근거로 하였다.

        주11.표. 주택매매가격 연평균상승률 단위: %
					

        
          

          

        

        
          
            	‘03
            	‘04
            	‘05
            	‘06
            	‘07
            	‘08
            	‘09
            	‘10
            	‘11
            	‘12
            	‘13
            	평균
          

          
            	5.7
            	-2.0
            	4.0
            	11.6
            	3.1
            	3.1
            	1.4
            	1.8
            	6.8
            	-0.0
            	-0.2
            	3.2
          

        

        
          
            출처 : KB국민은행, 주택가격지수 시계열(2013.9)
          

        

        

        주12. 표. 기본형건축비와 건축비 가산비용
					

        
          

          

        

        
          
            	‘03
            	‘04
            	‘05
            	‘06
            	‘07
            	‘08
            	‘09
            	‘10
            	‘11
            	‘12
            	‘13
            	평균
          

          
            	4%
            	4%
            	4%
            	3%
            	3%
            	3%
            	3%
            	3%
            	3%
            	2%
            	4%
            	3%
          

        

        
          
            자료 : 국토교통부 고시 제2013 – 524호를 기준으로 산출
          

        

        

        주13. KDI 실물자산연구팀, 2013, 부동산시장 동향분석 2013년 2/4분기, 「KDI 」, 제3권제2호, p.6.

        주14. 강남구 대치동 우성2차아파트(2014년 2월 준공)는 용적률이 237.84%→346.94%로 109.29% 증가하였으며 ,청담동 두산아파트(2014년1월 준공)는 258.35%→370.71%로 112.36% 증가,  청담동 청구아파트(2014년 2월 준공)는 303.83%→424.55%로 120.72% 증가하였다.
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