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            초록
          
        

        
          This study empirically analyzed the effect of redevelopment expectations on the price per land share according to the building age of each Seoul area. In particular, it was intended to check whether the building age effect was indiscriminately reflected according to the characteristics of the region where the supply period and supply scale of apartments were different. For this study, 44,828 transaction cases were divided into southeast, southwest, city-center, and northeast regions; multiple regression analysis by region was conducted; and the difference was verified through variance analysis. Based on the analysis, first, as stated in previous studies, it was confirmed that the price per land share according to the building age was nonlinear in all areas. Prices fell as the building age elapsed. After a certain point, prices rebounded owing to expectations for improved residential environments and economic benefits from redevelopment. Second, it was confirmed that the change in price per land share according to the building age had an indiscriminate effect between areas with similar supply sizes and apartment supply timing. Third, it was confirmed that the price effect according to the building age appeared differently between the areas where the supply period of the apartment and the supply scale were different. Through additional analysis of variance and post-test, it can be observed that the difference in regression coefficient values can be divided into three groups: southeast / city-center / southwest & northeast. Based on this study, the price effect according to the building age varies by timing and size of supply rather than by region. It has been revealed that similar supply timing and supply scale of apartments are characteristics that affect areas indiscriminately regardless of the region. Furthermore, the necessity of establishing a differentiated redevelopment policy was proposed considering the characteristics of each region with similar development background and formation period.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        재건축은 정비기반시설은 양호하나 노후·불량건축물에 해당하는 공동주택이 밀집한 지역에서 주거환경을 개선하기 위한 사업이다(도시 및 주거환경 정비법 제2조). 재건축은 재개발과 달리 양호한 기반시설이 갖춰져 있는 시가지에서 진행되기 때문에 신규 개발택지가 거의 없는 서울에서 새 아파트를 비교적 빠른 기간에 공급할 수 있는 효과적인 방법이다. 현재 법에서 정한 재건축 연한은 30년이다. 2024년 말 기준 서울시 아파트 중 준공연수가 30년 이상 된 아파트의 비율은 약 20%로 재건축이 없으면 그 비율이 지속적으로 늘어날 것으로 예상된다. 최근 지속적으로 하락하고 있는 서울시 주택보급률1)을 제고하고 노후화되고 있는 아파트 단지의 주거환경을 개선하고자 서울시에서는 재건축 관련 규제를 완화함으로써 사업기간 단축을 통한 주택공급 활성화를 유도하고 있다. 그러나 불안정한 대외환경으로 인한 공사비 급등으로 사업성이 악화되면서 재건축사업 추진이 지체되고 있어 주택공급계획의 차질이 우려된다. 재건축사업의 주체인 조합원들에게 재건축 분담금은 재건축 추진 의사결정에 영향을 미치는 중요요인이기 때문이다(이효성 외, 2021).

        한편 이러한 상황에도 강남, 목동, 여의도 등 특정 지역은 아파트 재건축사업 추진이 빠르게 진행되고 있어 다른 지역과 대조적인 모습이다. 지불해야 하는 높은 분담금보다 재건축된 후의 미래가치가 더 클 거라는 기대심리 때문으로 추정된다. 서울 내에서도 재건축에 대한 기대심리의 차이로 지역별 신규 아파트 공급 지연 및 기존 아파트 노후화가 차등적으로 가속될 수 있어 그 원인을 면밀히 살펴볼 필요가 있다.

        기존에 진행된 서울 권역별 아파트에 관한 연구들은 서울의 아파트가 개발된 역사적 배경과 개발과정의 시기별 특성에 대한 고려 없이 건설된 실체로서의 아파트에 집중한 경향이 있다. 주택관련 정책 및 제도의 변화를 총괄적으로 정리한 연구들(손정목, 2003; 임서환, 2002)도 일부 있으나 아파트의 확산과정과 요인을 다룬 대부분의 연구들은 특정 시기 또는 개별사업지구를 대상으로 정책의 효과를 분석함으로써 권역별 차이를 설명하는 데 한계가 있었다(신평우·정회근, 2010; 강창덕·장명준, 2011; 정희남·한만희, 2014). 서울 지역 간 아파트 가격의 차이를 불균형으로 인식하여 불균형의 원인을 밝히고자 다양한 관점에서 연구가 진행되었는데 그 원인의 결과를 아파트 가격 수준의 차이로만 설명함으로써 권역별 특징을 세부적으로 다루지 못하였다(이주희, 2002; 정희윤, 2005; 이재원·이우종, 2007).

        재건축 아파트 가격변화에 관한 연구는 주거환경 개선 및 경제적 이득에 대한 기대심리가 건축연령이 경과할수록 아파트 가격이 어떻게 변화하는지에 대한 관심이 대부분으로 권역별 특성을 고려한 연구는 부족하다(이상경·신우진, 2001; 정의철, 2002; 김석환·이현석, 2005; 이용각·최막중, 2012). 이들 연구들은 재건축 기대심리가 클수록 가격반등시점이 빨라진다는 결과를 도출하였으나 대부분 한강이남 또는 동남권을 연구대상으로 삼고 있어 이러한 건축연령 효과가 권역별 내재된 특성인지 재건축이 도래하는 아파트의 일반적인 특성일 뿐 다른 요인에 의해 권역별 차이가 드러나는지에 대한 구분이 모호하다. 서울시 아파트 가격의 특성을 명확히 살펴보기 위해서 권역별 아파트의 공급시기와 형성과정뿐 아니라 입지특성, 사업추진단계 등 재건축 아파트의 특성을 종합하여 분석할 필요가 대두된다.

        본 연구에서는 건축연령에 따른 서울시 재건축 아파트 가격변화가 권역별 형성배경에 따른 입지 및 기반시설의 수준차이에 의해 내재된 영향인지 권역별 무차별적으로 영향을 미치는지 확인하고자 건축연령에 따른 권역별 아파트 가격 변화의 차이를 실증 분석하였다. 장제환·최창규(2024)의 연구에서 밝혔듯이 시간이 경과할수록 건물의 가치는 사라지고 토지의 가치만 남는 재건축 사업에서 건축연령에 따른 가격변화를 효과적으로 설명하는 종속변수로 대지지분당 실거래가격(이하 대지지분당 가격)을 준용하였다. 기존 연구에서 고려하지 않았던 사업추진단계 변수를 추가하고 서울시 전체 아파트를 5개 권역으로 구분하여 비교분석함으로써 연구범위를 확장하였다. 이를 통해 아파트 공급 정책의 시공간적 특성과 변화과정을 거치면서 형성된 권역별 특성이 실제 아파트 가격변화의 차이에 어떠한 영향을 주고 있는지 확인하고자 하였다. 더 나아가 재건축 연한이 도래하고 있는 시점에서 아파트 생애주기를 고려하여 민간부분에서는 아파트 재건축추진 의사결정에 의미 있는 단서를 제공하고 아파트들의 재건축 가능성과 체계적인 관리를 위한 정책수립의 필요성을 판단할 근거를 제공하고자 한다.

      

      
        2. 연구의 범위 및 방법
        본 연구에서 분석 대상으로 삼은 시간적 범위는 2020년 1월부터 2021년 12월까지 24개월간 거래된 아파트 실거래가격 및 대지지분 정보를 활용하여 구축한 데이터 자료이다. 이 시기는 서울시 아파트 매매 지수2)가 최저 133에서부터 최고 190까지 지속적으로 증가한 기간이다. 주택 가격이 상승하는 시기에는 주택의 미래가치에 대한 기대심리도 증가한다. 일반 아파트뿐만 아니라 재건축 연한이 도래하는 아파트들에 대한 투자선호가 높아지면서 이러한 기대감이 아파트 대지지분당 가격에 더 적극적으로 반영될 것으로 예상된다.

        공간적 범위는 서울시 25개 자치구의 전체 아파트를 대상으로 하였다. 서울은 행정구역, 한강과 같은 자연지형 등에 따라 권역별 특성이 다르다. 서울시 도시기본계획은 지형지세와 중심지 체계를 고려하여 서울을 5개 권역으로 나눠 각 권역별 특성에 맞는 도시관리를 하고 있다. 권역생활권은 고차의 업무, 상업기능과 경제활동이 이루어지는 공간범위로서 도심/광역중심 등 고차중심지와 그 배후지를 포함하는 지역으로 정의한다(서울특별시, 2023). 본 연구에서는 「2040 서울도시기본계획」의 기준을 적용하여 서울을 동남권, 서남권, 도심권, 동북권, 서북권의 5개 권역으로 구분하여 아파트 대지지분당 가격의 권역별 특성 및 차이점을 탐구하였다. 권역별 사례 아파트의 분포는 <Figure 1>과 같다. 조사된 사례 단지 수는 1,178개 단지이며, 거래건수로는 44,828건을 분석대상으로 하였다.
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            Location of case apartments by Seoul region
          
          

          

        

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 서울 권역별 아파트 형성과정 및 가격변화에 관한 선행연구 고찰
      
        1. 선행연구 고찰
        
          1) 서울 권역별 아파트 단지 형성배경 및 과정
          1960년대 강북 중심이었던 서울에서 폭발적인 인구증가로 인한 주택부족 및 도시문제를 해결하고자 서울시 행정구역 확장 및 강남개발이 시작되었다(손정목, 2003; 임서환, 2002). 다수의 연구에서 아파트가 서울의 대표적인 주택유형으로 자리잡은 배경으로 1970년대 토지구획정리사업에 집중하고 있다(김동욱·전봉희, 2022; 김승정·김태오, 2021; 고세범, 2014). 서울의 아파트 공급 관련 정책 및 특징을 연도별 세부적으로 살펴보면 1960년대 짧은 기간 동안 일어난 급격한 도시화와 산업화 과정에서 토지 및 주택의 수요공급이 불일치가 심화되었다(정희남·한만희, 2014). 주택 부족문제 해결을 위한 주택용지를 확보하고 강남·북간 개발균형을 도모하기 위해 강남지역에 대한 대규모 토지구획정리사업이 추진되었다. 1966년 제정된 「토지구획정리사업법」을 기반으로 공유수면 매립사업, 아파트지구 지정, 영동지구 구획정리사업 등 도시용지가 공급되면서 기존 서울 시가화 구역면적 350.52km2 중 약 40%에 해당하는 139.8km2가 개발되었다(서울특별시, 2017). 이후 1970~1990년대 영동개발계획 등 지속적인 강남지역의 토지구획정리사업으로 무질서한 필지가 격자형 가로망의 신시가지가 형성되면서 교통이 개선되고 공공용지, 학교 및 공공시설이 입지하면서 토지의 활용가치가 증가되었다(강명구, 2015). 토지구획정리사업에 따라 공급된 필지규모에도 차이가 발생하였는데 영동지역은 대형 필지 위주인 반면 비 영동지역은 소형필지가 공급되었다. 이러한 공급정책에도 불구하고 인구집중 및 도시화는 주택의 절대적 부족현상이 심화되면서 인구 분산 및 정책적 주거단지 개발의 필요성이 대두되었다. 1981년 택지개발촉진법에 의한 택지개발예정지구가 서울 외곽지역에 지정되면서 대규모 주거단지가 개발되고 대량의 아파트가 공급되었다(고세범, 2014).

          반면 1975년 시행된 한강 이북지역의 택지개발금지 조치로 인해 부정형의 구시가지가 대부분인 동북권에서는 아파트 건설이 상당기간동안 활성화되지 못한 원인이 되었다. 1976년부터 진행된 강북지역 명문고교의 강남이전정책으로 강북지역의 주택공급 위축은 가속화되었다. 이러한 서울의 강남권 중심의 아파트 공급 관련 정책의 시행은 현재 강남과 강북의 불균형의 원인으로 지목되기도 한다(이주희, 2002).

        

        
          2) 권역별 건축연도별 아파트 공급 현황 비교
          건축연도에 따른 권역별 아파트 공급현황은 <Figure 2>와 같다. 건축연도별 아파트 수를 살펴보면 1980~2009년 사이에 지어진 아파트가 전체의 약 70%를 차지한다(2023년 기준). 1980년 이전까지는 강남지역의 공급이 집중되었다가 이후 올림픽과 아시안게임 유치를 계기로 서울 외곽지역 중심의 대규모 아파트 단지가 공급되면서 동북권과 서남권의 공급이 2000년대까지 꾸준히 급증하였다. 반면 강북지역 개발규제의 영향으로 도심권에서의 아파트 공급은 최근까지도 제한적인 것을 확인할 수 있다.

          
            
            

            Figure 2. 
				
            

            
              Status of apartment supply by construction period by Seoul region
              출처: 서울열린데이터광장, 건축연도별 주택현황 통계 참조하여 저자 재구성 https://stat.eseoul.go.kr/statHtml/statHtml.do?orgId=201&tblId=DT_201004_O090003&conn_path=I3

              Source: Seoul Open Data Plaza, housing status by construction year, the author reconstruct into a graph

            
            

            

          

          현재 재건축 연한은 30년으로 최근까지 공급된 재건축 아파트는 1980년대 이전에 공급된 동남권의 아파트가 대부분이었다. 곧 1990년대 공급된 아파트의 재건축 연한이 도래하는 시점이다. 1990년대 공급된 아파트를 권역별로 살펴보면 동북권과 서남권에 공급된 아파트가 약 35.1만 세대이다. 이는 동일한 기간에 서울 전체에 공급된 아파트의 약 74%로 권역별로는 41.5%, 32.4% 수준이다. 두 권역은 2000년대까지 공급비율이 높아 재건축시점이 도래하고 있는 상황에서 적절한 시기에 재건축이 진행되지 않으면 서울의 대부분 아파트의 주거환경 노후화가 심화될 것으로 예상된다.

        

        
          3) 서울시 권역 간 불균형 원인에 관한 연구
          도시의 형성배경 및 개발과정의 차이로 서울의 권역별 토지이용 특성은 다르게 나타난다(장래석 외, 2021). 서울 권역별 아파트 가격 차이의 원인에 대한 연구는 <Table 1>에서 보는 바와 같이 다양한 관점에서 분석되었으며 대부분 서울의 급격한 발전에 따른 반작용으로 설명하고 있다. 크게 강남과 강북의 차이에 대한 연구와 동남권과 그 외 권역의 차이에 대한 연구로 구분할 수 있다.

          강남과 강북의 차이를 밝힌 연구들을 살펴보면 이주희(2002)는 강남과 강북의 지역 격차가 악화되는 원인으로 도시기능이 강남지역으로 집중되었기 때문으로 분석하였으며 김은래·이명훈(2004)은 강남지역이 강북지역보다 상대적으로 주거 환경이 양호하고, 재정적으로 안정되어 있기 때문이라고 파악하였다. 서울시 자치구간 지역불균형 특성을 연구한 이재원·이우종(2007)은 다핵화된 서울시에 공간적 불균형 현상이 강남·북 간의 격차, 부도심 간의 격차 및 기성시가지와 신시가지의 격차 등으로 나타난다고 분석하였다.

          
            Table 1. 
				
            

            
              The cause of imbalance by study in Seoul area
            
            

          

          
          

          이보다 동남권과 그 외 권역 간 차이에 집중한 박환용·문진아(2004)는 서울시를 권역별로 구분하여 주택시장의 특성을 분석함으로써 동남권 지역과 타 권역 간 주택시장의 격차가 있음을 확인하였다. 정희윤(2005)은 서울의 불균형 원인을 지역별로 좀 더 세분화하여 연구한 결과 강남·북의 문제라기보다 강남, 서초구로 대표되는 신시가지와 그 외 구시가지 간의 생활환경의 차이라고까지 하였다.

          한편 교육환경이 지역 간 아파트 가격에 영향을 미친다는 연구도 다수 진행되었다. 김현아(2002)는 강남구와 서초구를 대상으로 한 주택가격 분석을 통해 명문고와 명문학원이 밀집해 있는 강남지역에 대한 수요집중이 주택가격 프리미엄을 형성한다고 보았다. 용혜경·장영희(2004)는 서울시 25개 구를 대상으로 하는 군집분석을 통해 교육격차가 주거불평등을 재생산하는 구조적 요인으로 작용한다고 하였다. 정수연(2006)은 위계적 선형모형을 이용하여 교육요인이 서울 아파트가격에 미치는 영향을 강남과 강북지역으로 비교분석함으로써 교육요인이 강북보다 강남에 상당한 수준으로 아파트 가격에 영향을 미치고 있음을 밝혔다.

          서울의 지역 간 불균형 원인을 분석한 대부분의 연구는 불균형의 차이를 아파트 가격 수준의 차이로 규정하고 가격차이가 발생하는 현황지표를 설정함으로써 원인을 밝히고자 하였다. 현재 아파트 가격에 영향을 미치는 현황 중심의 분석으로 권역별 형성배경의 차이에 대한 고찰이 다소 미흡하였다.

        

        
          4) 입지에 따른 아파트 가격 변화에 관한 연구
          토지의 가치는 도시가 발달하면서 입지의 개별성에 따라 가격이 다르게 형성된다(안혜진·이성호, 2002; 전석기·김형주, 2014). 도시 서비스시설에 대한 접근성이 높은 부동산일수록 이에 대한 지불의사금액이 높아지고 부동산 가격에 대한 자본화(capitalization) 현상이 나타나기 때문이다(Brueggeman and Fisher, 2022). 해외 연구에서는 교통 및 인프라 시설이 부동산 가격에 미치는 영향에 대한 연구가 많았는데 Giuliano(2004)과 O’Sullivan(2009)은 교통서비스와 교통망의 개선이 장소간 근접성을 높이고 이는 부동산 가격에 반영된다고 하였으며, Rosenthal and Ross(2015)는 공공시설과 인프라 시설이 주택의 가치를 높인다고 하였다. Brueggeman and Fisher(2022)는 인구밀도의 변화가 주거용 부동산 가격에 크게 영향을 미치며 고용밀도는 상업용 부동산과 업무용 부동산의 가격 또는 임대료에 큰 영향을 미친다고 하였다. Van Cao and Cory(1982)는 부동산 개발 간 경쟁으로 인해 상업용 토지나 업무용 토지와 가까운 주거용 토지일수록 가격이 더 높게 형성된다고 하였다.

          국내 연구에서도 도시 건설 초기 전반적으로 열악했던 기반시설이 시간이 경과함에 따라 발달하면서 토지의 가치가 높아지고 있음을 밝히고 있다. 교통망이 확장되고(한다솜·최창규, 2022), 학군이 형성되고(이광현, 2010; 김경민 외, 2010; 김예지·김영성, 2014), 의료기관(김지영·김은정, 2019) 등이 갖춰지면서 입지의 가치가 점차 높아지는 것을 확인하였다. 대형쇼핑몰과의 인접성(이규태 외, 2018)뿐 아니라 한강 입지와 조망여부(배상영 외, 2018; 김수형·최창규, 2023) 등에 따라 동일한 단지 내에서도 아파트 가격이 다르게 형성되기도 한다.

        

        
          5) 건축연령에 따른 서울 지역별 아파트 가격 변화
          아파트 가격은 준공이후 시간이 경과함에 따라 물리적, 기능적 노후화로 일정시점까지 감소하다 일정 시점 이후부터 재건축으로 인한 주거환경의 개선 및 경제적 이득의 기대심리가 현재의 가격에 반영되면서 우상향한다는 것이 일반적인 이론이다(이상경·신우진, 2001; 정의철, 2002; 김석환·이현석, 2005; 이용각·최막중, 2012; 김예지 외, 2020). 서울시 전체를 대상으로 한 연구(이번송 외, 2002; 남형권·서원석, 2017; 김천일, 2018)들은 반등시점을 17년 전후로 분석하였으며 한강이남 지역을 대상으로 한 연구(김예지 외, 2020; 우진 외, 2022)들의 반등시점은 21~22년인 반면, 강남3구를 대상으로 한 연구(김석환·이현석, 2005; 이상균·임덕호, 2008)에서는 반등시점을 10~12년으로 보고하고 있다. 반등시점은 연구시기 및 대상지역에 따라 차이가 많이 나는 것을 확인할 수 있다. 이는 재건축시점이 도래하는 아파트가 집중되어 있는 동남권의 강남 3구와 한강이남 지역을 중심으로 대부분의 연구가 집중되었기 때문으로 판단된다.

          이들 연구는 공통적으로 재건축에 대한 기대심리가 높을수록 가격상승효과에 의해 가격반등시점이 빨라진다고 하였다. 재건축 기대에 대한 건축연령효과를 설명함에 있어 단지 및 입지특성을 중심으로 분석하였는데, 사업추진단계와 같이 가격에 미치는 영향이 큰 변수에 대한 고려가 부족하며, 건축연령에 따른 가격효과가 지역별로 내재된 특성인 것처럼 분석되는 경향이 있었다.

          한편 이들 연구는 일정시점이 경과하면 재건축이 이루어져 신규 아파트가 공급된다는 전제가 바탕이 된 연구들이었다. 최근 공사비가 급등하고 사업성이 악화되면서 일부지역에서는 재건축사업이 지연되거나 보류되는 단지가 증가하고 있다. 신축 아파트에 대한 선호가 높아지면서 일부 지역의 아파트 가격은 오히려 하락하는 현상을 선행연구들을 빗대어 설명하기 쉽지 않다. 이는 일부 지역 중심의 연구가 이뤄지면서 분석결과에 왜곡이 된 결과일 수 있다. 서울을 권역별로 구분하여 분석할 필요가 있다.

        

      

      
        2. 선행연구와의 차별성
        서울의 권역별 재건축 아파트 특성을 이해하기 위해서는 아파트가 서울의 대표적인 주거유형으로 자리잡게 된 역사적 배경과 형성과정을 종합적으로 살펴봐야 한다. 그럼에도 서울 아파트의 권역별 차이를 확인하고 그 원인을 밝히고자 한 연구들은 대부분 단지 및 입지 특성과 같은 현황 지표의 차이를 비교하거나 아파트 가격의 수준 차이에 초점을 맞추고 있다. 권역별 아파트 단지 형성과정과 더불어 재건축 아파트 가격에 미치는 영향이 큰 재건축 사업추진단계를 고려하여 건축연령에 따라 아파트 가격이 어떻게 변화하는지를 분석한 연구는 거의 없었다.

        지역별 아파트 가격 변화를 다룬 대부분의 연구들이 활용한 전용면적당 가격은 시간이 경과할수록 건물의 가치는 사라지고 토지의 가치만 남는 재건축사업에서 권역별 입지특성에 따른 미래가치에 대한 차이를 설명하는 데 한계가 있다. 대부분 선행연구들은 서울시 전체를 대상으로 하거나 강남지역(강남3구, 한강이남 등)으로 한정하여 분석하였다. 이를 바탕으로 재건축 기대심리에 의한 가격반등은 권역별로 다르게 나타난다는 결론을 도출하여 일반화한 경향이 있다. 최경관·조주현(2011)은 이러한 일반화의 오류와 관련하여 토지의 개별성을 무시하고 평균적인 분석에 의한 결과도출 시 편의가 발생할 수 있다고 우려를 나타내기도 하였다.

        본 연구에서는 이러한 우려와 한계점에 주목하여 서울시 전체 아파트를 연구대상으로 설정하였다. 서울지역을 5개 권역별로 구분하여 권역별 형성배경 및 형성과정을 살펴본 후 대지지분당 가격과 전용면적당 가격의 건축연령에 따른 변화를 비교분석함으로써 공간적 연구범위를 확장하였다. 또한 선행연구들에서 밝힌 것처럼 재건축사업추진단계별로 구분한 변수를 추가하여 권역별 사업추진단계에 따른 가격영향을 비교분석하였다. 이를 통해 건축연령에 따른 아파트 가격변화가 권역별 내재된 특성인지 아파트 가격의 일반적인 특성일 뿐 권역별 차이는 다른 원인에 의한 것인지 확인하고자 하였다. 더 나아가 재건축 관련 정책수립 및 재건축사업 관계자들에게 유의미한 정보를 제공하는 데 본 연구의 의의가 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석의 틀
      
        1. 분석 방법
        
          1) 자료의 구축
          본 연구에서 활용된 자료는 서울시 건축물대장 자료, 서울시 아파트 실거래가격자료, 집합건물 대지권지분비율 자료 및 한국부동산원 공동주택가격 등이다. 아파트 실거래가격은 국토교통부 실거래가격 자료에서 2020년부터 2021년까지의 정보를 추출하였다. 서울시 건축물대장총괄표제부 자료에서 대지면적, 용적률, 건폐율, 세대수 등 아파트 특성을 추출한 후 한국부동산원의 공동주택 가격정보자료를 통해 보완하였다. 대지지분 자료는 서울시 집합건물 대지권지분비율 정보를 기반으로 건물용도와 지번코드(PNU)를 식별코드로 활용하여 구축하였다. 입지특성인 지하철역, 대형마트, 한강인접성, 초등학교 등은 지번주소를 행정안전부 새 주소 자료로 변환한 후, 이를 지오코딩(geocoding)하여 아파트 단지의 공간 좌표로부터 직선거리를 기준으로 측정하였다. 구축된 데이터 중 세대특성과 관련된 결측치가 있는 데이터, 대지지분이 1.00m2이거나 거래층수가 지하 1층인 관찰치, 건폐율이 94%로 나타나는 이상치를 추가적으로 클리닝 작업을 수행하였다. 최초 구축된 거래사례 44,979건 중에서 최종적으로 44,828건의 자료를 확보하여 회귀분석을 수행하였다.

          최종적으로 구축된 거래사례건수 44,828건의 자료를 서울 권역별로 사업추진단계별 거래사례건수 분포를 살펴보면 <Table 2>와 같다. 거래사례건수는 동남권은 7,998건, 서남권은 14,279건, 도심권은 1,532건, 동북권은 16,354건, 서북권은 4,665건이다. 자료에서 가장 오래된 건축연령은 50.8년으로 도심권의 이촌동 강변아파트가 해당된다. 추진위원회 승인 이상 진행되고 있는 거래사례건수는 동남권은 876건, 서남권 290건, 도심권은 82건, 동북권은 203건인 반면 서북권은 0건이다. 서남권의 거래사례 아파트 중 최대 건축연령이 34년으로 건축연한을 막 충족시키고 있는 점을 감안하더라도 서남권을 비롯한 한강 이북 권역은 동남권과 비교하여 재건축사업이 활발히 추진되지 않고 있음을 확인할 수 있다. 재건축 아파트의 가격은 사업단계가 진행될수록 증가하므로 재건축사업추진단계는 중요한 변수이다. 서북권은 재건축 추진위원회 승인 이상 진행되고 있는 거래사례가 없었다. 권역별 회귀분석 비교 시에는 서북권을 제외하고 분석하였다.

          
            Table 2. 
				
            

            
              Distribution of the number of complexes in each project promotion stage in Seoul
            
            

          

          
          

        

      

      
        2. 분석 모형 및 변수 설정
        
          1) 분석 모형
          본 연구에서는 헤도닉 가격모형(Hedonic Price Model)을 기반으로 재건축특성, 세대특성, 단지특성, 입지특성이 아파트 대지지분당 가격에 미치는 영향을 분석하였다. Rosen(1974)에 의해 체계화된 헤도닉 가격모형은 특정 재화의 가격에 내포되어 있는 여러 가지 이질적인 특성들의 잠재가격을 측정하는데 유용한 방법으로 주택가격 연구에서 일반적으로 사용되고 있다.

          재건축사업은 기존 아파트를 멸실하고 나대지 위에 새 아파트를 신축하므로 기존 건물의 가치는 소멸하고 토지의 가치만 남게 된다(강정규·이영희, 2009). 건축연령에 따른 아파트 가격변화는 전용면적당 실거래가격보다 대지지분당 가격이 효과적으로 설명한다(장제환·최창규, 2024). 본 연구에서는 대지지분당 가격을 종속변수로 설정하여 대지지분당 가격의 정규 분포성을 강화하고 통계적 유효성을 향상시키기 위해 종속변수에 log를 취한 준로그모형(semi-log function)을 적용하였다. 준로그함수의 각 계수값은 변수 한 단위가 증가할 때 종속변수의 변화율로 해석할 수 있다.

          건축연령에 따른 대지지분당 가격은 준공 이후 점점 하락하다가 일정시점을 기준으로 다시 상승하는 비선형 관계(장제환·최창규, 2024)이므로 권역별 아파트 대지지분당 가격의 최저가격을 형성하는 반등시점을 파악하기 위해 건축연령에 제곱을 취한 2차 다항회귀모형을 추가하였다. 각 특성요인에 따른 가격효과를 추정하기 위한 다중회귀모형 및 회귀 방정식은 식 (1)과 같다.

          
            
              
                	
                  
                
                	
                  (1) 
				
                
              

            

          

          Pi는 대지지분당 가격, Xi는 건축연령, Rqi는 재건축특성, Uri는 세대특성, Csi는 단지특성, Lti는 입지특성, α0는 상수항, α1,α2,βq,βr ,βs,βt는 추정계수, єi는 오차항을 의미한다.

          다중회귀분석 후, 각 권역별 건축연령에 대한 회귀계수값의 실질적인 차이를 확인하기 위해 분산분석(ANOVA)을 실시한 후 Tukey HSD 분석을 통한 사후검정을 진행하였다.

        

        
          2) 변수의 설정
          본 연구에서는 건축연령이 증가함에 따라 재건축 아파트 대지지분 가치의 변화가 서울 권역별로 실질적인 차이가 나는지를 실증분석하기 위해 선행연구를 참고하여 변수를 검토하였으며 정리된 변수는 <Table 3>과 같다.

          
            Table 3. 
				
            

            
              Variable definitions
            
            

          

          
          

          독립변수인 건축연령은 재건축특성을 나타내는 변수로써 건축연령에 따른 아파트 가격은 일반적으로 비선형성을 보이므로 건축연령과 건축연령 제곱 변수를 설정하였다. 재건축사업이 진행되는 단계에 따라 아파트 가격에 미치는 영향은 다르다. 이번송 외(2002)는 헤도닉가격모형을 통해 추진위원회 승인 이상 단계를 전후하여 가격에 상당한 영향을 미치고 있음을 밝혔다. 대부분의 선행연구들에서 추진위원회 승인 이후 단계가 이전 단계보다 아파트 가격이 높음을 밝히고 있다(오동훈·이민석, 2004; 김지나 외, 2020). 이를 사업단계별로 구분하여 살펴보면 가격변화의 차이가 나타는데, 중간 단계에서는 사업진행과정의 불확실성과 규제의 영향으로 가격하락이 나타나거나(신건호·이미윤, 2025), 조합설립 이후 사업시행인가 직전 단계에서 조합 내 분열, 사업의 불확실성으로 가격이 낮아지고 있음(김지나 외, 2020)을 보고하고 있다. 본 연구에서는 재건축사업추진 단계를 추진위원회 승인 이전과 이후로 구분하여 통제변수로 활용하였다.

          세대특성인 대지지분면적은 아파트 단위세대가 가지는 대지지분면적이다. 같은 전용면적의 아파트라도 대지면적, 용적률, 세대수 등에 따라 대지지분면적이 다르고 이러한 특성은 종속변수인 대지지분당 가격에도 영향을 미칠 것으로 예상되어 변수로 설정하였다.

          입지특성을 나타내는 변수로는 교통, 편의시설, 교육 및 자연환경을 고려하여 설명변수를 설정하였다. 이용각·최막중(2012)은 주택의 위치가 고정되어 있기 때문에 지역별 부분시장이 형성된다고 하였다. 교통환경으로는 아파트 단지로부터 2차 역세권 기준거리인 500m 내에 지하철역이 위치하는지 여부를 더미변수로 설정하였다. 편의환경은 단지로부터 직선거리 500m 내에 대형마트의 위치 여부를 더미변수로 설정하였다. 자연환경으로써 한강이 아파트 가격에 미치는 영향이 크므로 단지로부터 직선거리 1km 내에 한강의 위치 여부를 더미변수로 설정하였다. 교육환경으로는 초등학교가 아파트 단지로부터 직선거리 500m 내에 위치하는지 여부를 더미변수로 설정하였으며 아파트 단지로부터 측정한 시청까지의 최단거리를 변수로 추가하였다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 실증분석
      
        1. 분석자료 및 기초통계량
        
          1) 기초통계량 분석
          권역별 기초통계량 <Table 4>를 살펴보면, 대지지분당 가격은 동남권과 도심권은 각각 4,209만 원, 4,133만 원으로 서울 전체 평균인 2.792만 원보다 높은 반면, 동북권이 2,234만 원으로 가장 낮게 형성되어 있다. 전용면적당 가격은 서울 전체로 보면 평균 1,246만 원으로 대지지분당 가격의 약 45% 수준인데 서남권과 동북권은 비슷한 약 1,000만 원 수준으로 가장 낮게 나타났다.

          
            Table 4. 
				
            

            
              Summary statistics
            
            

          

          
          

          재건축특성을 나타내는 건축연령은 서남권, 동북권, 도심권역이 평균 19년 수준이나 동남권은 약 18년, 서북권은 약 16년으로 나타난다. 사업추진단계는 더미변수로써 재건축 추진위원회 승인단계 이상인 단지의 거래건수 비율은 서울 전체 대비 약 3%이다. 동남권이 약 11%인 반면 서남권과 동북권은 그보다 적은 약 1~2%로 재건축사업추진이 본격적으로 진행되고 있는 단지가 희소한 것을 알 수 있다. 서북권은 추진위원회 승인 이상 진행 중인 단지의 거래사례가 없는 것으로 확인되었다. 선행연구에서 재건축사업 추진단계 중 추진위원회 승인 이상 진행 중인 단지의 가격이 가장 크게 변한다고 하였으므로 본 연구에서도 재건축 추진위원회 승인단계 이상 진행 중인 단지를 구분하여 전체 가격변화에 미치는 영향을 파악하고자 하였다.

          세대특성을 나타내는 변수를 살펴보면 서울 전체 전용면적은 평균 78.51m2로 도심권은 91.21m2로 대형평형이 많으나 서남권과 동북권은 서울 전체 평균보다 낮은 중소형 평형이 많은 권역임을 유추할 수 있다. 대지지분면적은 서울 전체 평균 37.39m2인데 서남권과 동남권이 비슷한 약 35m2로 낮은 수준인 반면, 동남권과 서북권이 약 40m2 초반 수준으로 높게나타났다. 전용면적당 대지지분을 살펴보면 서울 전체 평균 0.48m2으로 서남권, 동북권, 도심권이 서울 전체 평균과 비슷한 수준인 반면, 동남권과 서북권이 평균보다 높은 수준임을 확인할 수 있다.

          단지특성을 살펴보면 건폐율의 서울 전체 평균은 22.25%로 다른 권역들도 20% 초반대로 분포되어 있다. 용적률은 서울 전체 평균 269.71%이고 도심권이 약 300%로 가장 높고 서남권이 약 248%로 가장 낮다. 세대수는 서울 전체 평균 1,174세대로 동남권이 가장 많은 1,855세대인 반면 도심권은 825세대로 가장 낮게 형성되어 있다. 대지면적은 서울 전체 평균이 약 4.65ha이나 대규모 단지가 많은 동남권의 7.92ha와 단지 규모가 작은 서북권의 3.49ha 간 차이가 많음을 확인할 수 있다. 서남권과 동북권은 약 4ha 전후로 비슷한 단지규모를 보이고 있다.

          입지특성을 살펴보면 시청과의 거리는 서울 전체 평균 9.79km으로 도심권이 4.38km로 가장 가깝고 동남권은 12.91km로 가장 멀다. IC와의 거리는 동남권이 가장 가까운 3.38km이고 서북권이 11.04km로 가장 멀리 떨어져 있다.

          입지특성을 나타내는 더미변수를 살펴보면 단지로부터 500m 이내 지하철역이 있는 단지는 약 9%, 단지로부터 500m 이내 대형마트가 입지하는 경우는 약 68%이다. 단지로부터 500m 이내 초등학교가 있는 단지는 약 86%로 대부분의 아파트 단지는 초등학교와 근접하여 공급되어 있음을 확인할 수 있다. 단지로부터 1km 이내 한강접근이 가능한 단지 수는 전체 대비 약 7%로 도심권과 동남권의 비율이 다소 높은 반면 서남권, 동북권, 서북권은 서울 전체 평균대비 낮다.

        

      

      
        2. 대지지분당 가격과 전용면적당 가격 비교
        
          1) 권역별 건축연령별 가격변화 비교
          사업추진단계 변수는 아파트 가격에 미치는 영향이 큰 변수이다. 구축된 데이터를 살펴보면 서울 5개 권역 중 서북권에는 추진위원회 승인단계 이상 진행 중인 단지가 없었다. 서북권에 공급된 아파트는 재건축 연한이 도래했음에도 재건축 추진이 늦어지고 있음을 예상할 수 있다. 사업추진단계 변수가 재건축특성을 설명하는 중요 변수이므로 서울시 전체를 대상으로 한 회귀분석에는 서북권을 포함하였지만 각 권역별 회귀분석 비교 시에는 서북권을 제외하고 분석하였다.

          서울시 권역별 건축연령에 따른 대지지분당 가격과 전용면적당 가격의 변화 추세를 비교하고자 건축연령에 따른 대지지분당 가격과 전용면적당 가격을 건축연령(X)과 건축연령제곱(X2) 변수만을 고려한 회귀곡선으로 나타내면 <Figure 3>과 같다.

          
            
            

            Figure 3. 
				
            

            
              Comparison of price per share of land and price per exclusive area regression curve by building age
            
            

            

          

          건축연령에 따른 대지분당 가격과 전용면적당 가격은 준공 직후부터 지속적으로 하락하다 일정시점 이후 반등하는 모습을 보이지만 권역별 시기와 반등양상이 다르게 나타남을 확인할 수 있다. 건축연령이 일정시점을 경과하면 재건축 기대심리가 반영되어 아파트 가격이 우상향하고 재건축 기대심리가 클수록 기울기가 가파르게 상승한다는 것이 일반적이다. 권역별 준공직후와 건축연령 50년 시점 간 대지지분당 가격과 전용면적당 가격의 차이를 살펴보면 전용면적당 가격은 서북권을 제외한 타 권역에서 건축연령이 50년 시점이 준공직후보다 가격이 높게 형성된다. 반면 대부분 권역이 50년 시점의 대지지분당 가격은 준공시점보다 높게 나타나지만 동북권은 오히려 전용면적당 가격보다도 낮아지고 있음을 확인할 수 있다. 서울시 전체 아파트의 준공직후와 건축연령 50년 시점의 가격차이를 비교해보면 전용면적당 가격은 준공직후 2,169만 원/m2보다 769만 원/m2 증가하고 대지지분당 가격은 4,314만 원/m2에서 8,698만 원/m2으로 4,384만 원/m2 증가한다.

          권역별로 살펴보면 서남권은 대지지분당 가격이 준공직후보다 50년 시점이 약 6,137만 원/m2 상승한 10,136만 원/m2으로 상승률이 가장 높은 권역으로 나타난다. 도심권은 전용면적당 가격은 거의 변화가 없지만 대지지분당 가격은 급격히 상승하는 모습을 보인다. 도심권의 경우 재건축에 의한 기대심리가 다른 권역보다 높다고 예상할 수 있다. 서북권은 타 권역 중에서 전용면적당 가격이 준공직후보다 하락하는 권역으로 대지지분당 가격의 상승률도 준공시점보다 낮은 것으로 나타난다. 특히, 동북권은 전용면적당 가격은 일정시점 이후 반등하지만 대지지분당 가격은 준공직후부터 지속적으로 감소하는 것으로 나타난다. 이는 최근 높아지는 재건축에 대한 관심에도 동북권은 지속적으로 재건축에 대한 기대가 낮은 것처럼 보인다. 건축연령에 대한 권역별 단순회귀분석의 설명력은 대부분 15% 미만으로 나타나 건축연령효과를 명확히 살펴보기 위해 추가적인 분석을 진행하였다.

        

        
          2) 권역별 대지지분당 가격 회귀분석 비교
          본 연구의 목적인 건축연령효과가 권역별로 내재된 특성인지 파악하기 위해 종속변수를 대지지분당 가격으로 하는 권역별 회귀분석을 시행한 분석결과 <Table 5>를 살펴보면 모형의 설명력은 서울 전체 53.8%, 동남권 79.2%, 서남권 69.9%, 도심권 76.9%, 동북권 52.2%로 나타났다. 권역별 건축연령과 건축연령제곱의 회귀계수는 각각 반대방향을 나타나 권역별로도 비선형관계임을 확인하였다. 건축연령에 따른 가격효과의 권역별 차이를 파악하기 위해 건축연령과 건축연령제곱(×100)의 추정계수값을 비교해보면 동남권은 각각 -0.035, +0.086으로 다른 권역보다 계수의 변동폭이 작은 권역으로 나타난다. 반면 도심권의 계수값은 각각 -0.073, +0.213으로 변동폭이 가장 큰 권역이다. 서남권과 동북권은 서울 전체의 계수값인 -0.055, +0.126과 비슷한 수준으로 나타난다. 이는 앞서 시행한 회귀분석이나 선행연구들의 결과와 다소 상이한 결과이다. 계수값이 비슷하다면 건축연령에 따른 가격효과는 권역별로 내재된 특성이라기보다 아파트의 무차별적 특성으로 판단할 수 있다. 이를 명확히 판단하기 위해 추가적인 분산분석(ANOVA)이 필요하다.

          
            Table 5. 
				
            

            
              Comparison of multiple regression analysis results by model 
              [log (price per share)]

            
            

          

          
          

          다른 변수의 계수값을 살펴보면 대부분 권역에서 재건축사업 추진단계가 추진위원회 승인 이상 진행 중인 아파트의 대지지분당 가격이 추진위 승인 이전 단계인 아파트의 가격보다 낮게 나타난 반면 동북권에서는 높게 나타났다. 동남권, 서남권, 도심권은 높은 입지가치를 가진 아파트가 많고 이미 상당부분 기대감이 선반영되어 있어 승인 이후단계에서는 가격 상승 기대감보다 조합원 분쟁 등 사업성 리스크의 영향이 더 크게 작용했을 것으로 예상된다. 반면 동북권에서 양(+)의 계수값이 나타나는 것은 다른 권역보다 높은 재건축사업의 불확실성으로 인해 추진위 승인 이전단계에는 가격에 기대심리가 반영되지 않다가 승인 이후 사업단계가 구체화되면서 기대감이 뒤늦게 반영되는 효과로 해석할 수 있다. 특히 추진위 승인 이상 진행중인 단지의 희소성이 높은 동북권의 특성으로 다른 권역보다 대지지분당 가격에 민감하게 반영되고 있다고 판단할 수 있다. 선행연구에서 사업추진단계 중 일부 단계에서 가격이 하락하는 현상을 보고하고 있으므로 향후 추가연구를 통해 사업추진단계를 세분화하여 분석함으로써 각 사업단계별 대지지분당 가격의 변화를 면밀히 살펴볼 필요가 있음을 시사한다.

          세대특성 변수인 전용면적당 대지지분이 증가하면 대지지분당 가격은 모든 권역에서 낮아진다. 전용면적당 대지지분이 1m2 증가할수록 대지지분당 가격은 서울 평균 약 0.7% 감소한다. 거래층수가 높을수록 대지지분당 가격은 증가한다.

          단지특성 변수를 살펴보면 건폐율이 증가하면 동남권과 서남권 및 동북권에서는 가격이 하락하는 반면 도심권에서는 증가하나 통계적으로 유의하지 않다. 건폐율이 높을수록 단지 개방감, 쾌적성 등의 저하가 가격에 영향을 미치기 때문으로 판단된다. 현황 용적률이 클수록 모든 권역의 대지지분당 가격은 증가한다. 대지면적의 증가도 모든 권역에서 가격이 양(+)의 방향으로 영향을 미치지만 동북권에서는 대지면적 변수가 통계적으로 유의하지 않게 나타났다. 대규모 단지일수록 재건축 후 단지 쾌적성, 양호한 사업성 등을 고려한 재건축 기대가 가격에 적극적으로 반영되고 있다고 판단할 수 있다.

          입지특성 변수 중 아파트 단지로부터 지하철역, 대형마트가 가까이 있으면 대지지분당 가격이 증가하는데 도심권은 지하철역이 가까이 있을 경우 대지분당 가격이 오히려 감소하는 것으로 나타났다. 한강이 가까이 있는 경우 가격이 증가하는데 도심권과 동북권은 각각 30%, 51% 수준까지 높게 나타났다. 특히 동북권은 한강과 떨어져 있는 지역이 많아 희소성 효과가 강하게 나타나는 것으로 판단된다. 반면, 동남권의 경우 한강이 가까울수록 대지지분당 가격이 증가하지만 통계적으로는 유의하지 않게 나타났다. 초등학교 변수는 동남권, 도심권 및 동북권의 경우 500m 이내에 초등학교가 있는 아파트는 그렇지 않은 아파트보다 대지지분당 가격이 감소하는 것으로 나타났다. 반면 서남권은 초등학교가 가까우면 가격이 상승하는 것으로 나타나 초등학교의 근접여부에 따른 가격 영향이 서남권에서 다르게 나타나는 것을 확인할 수 있다. 시청과의 거리가 멀어질수록 대부분 권역의 대지지분당 가격은 하락하나 도심권은 오히려 증가하는 것으로 나타났다.

          이상의 분석결과를 살펴보면 대지지분당 가격은 재건축특성, 세대특성, 단지특성 및 입지특성에 따라 권역별로 미치는 영향이 다르게 나타나고 있음을 확인할 수 있다.

        

        
          3) 권역별 건축연령 회귀계수값 비교
          본 연구의 목적인 재건축 아파트의 건축연령효과가 권역별로 차별적으로 영향을 미치는지 파악하기 위해 권역별 회귀분석을 통해 구한 회귀계수값과 대지지분당 가격이 최저가 되는 반등시점3)을 권역별로 비교하면 <Figure 4>와 같이 나타난다. 서울 전체의 반등시점은 약 22년으로 권역별로 살펴보면 동남권과 서남권은 약 20년, 동북권은 약 21.5년으로 나타난다. 특히 도심권은 가장 빠른 17.2년으로 나타나 대지지분의 가치가 급격하게 상승하고 있는 것으로 보인다. 반면 서남권과 동북권의 반등시점은 약 1년 차이가 나지만 반등시점을 전후로 기울기값이 비슷한 모습을 보인다. 권역별 건축연령효과의 차이를 명확하게 확인하기 위해 회귀분석을 통해 확인된 권역별 회귀계수값에 대한 분산분석(ANOVA)을 시행한 결과는 <Table 6>과 같다. 권역별 건축연령 및 건축연령 제곱항이 동일하다는 귀무가설은 유의확률 0.001 미만으로 나타나 기각된다. 이를 통해 건축연령 및 건축연령 제곱항 모두 권역간 통계적으로 유의한 차이를 보이는 것을 확인하였다. 이후 각 권역 쌍 간 차이가 존재하는지 Tukey HSD 분석 <Table 7>을 통해 사후검정을 실시한 결과 동북권과 서남권을 제외한 모든 권역 쌍에서 유의한 평균차이를 보이는 것을 확인하였다. 즉, 권역별 아파트 대지지분당 가격은 서로 무차별적이지 않고 권역별 특성이 뚜렷하게 다르다는 점을 확인하였다. 분석 결과 회귀계수값의 차이는 크게 세 그룹으로 구분할 수 있다.

          
            
            

            Figure 4. 
				
            

            
              Regression coefficient value and rebound time of building age by Seoul area
            
            

            

          

          
            Table 6. 
				
            

            
              ANOVA summary table
            
            

          

          
          

          
            Table 7. 
				
            

            
              Tukey HSD (Analysis of mean difference by region)
            
            

          

          
          

          동남권은 다른 모든 권역과 유의한 차이가 있음을 확인하였다. 반등시점은 약 20.4년이고 기울기값이 완만하게 나타나 타 권역보다 변동성이 낮은 권역으로 나타난다. 이는 1970년대 강남을 중심으로 대단지와 우수 학군 및 기반시설 등이 계획적으로 개발되었고 1세대 재건축이 다수 이루어지면서 고가 아파트가 밀집되어 있는 지역이다. 이러한 특성이 건축연령의 경과에 따른 감가상각으로 인한 가격하락을 억제하고 있는 것으로 보인다. 재건축에 대한 기대보다 현존가치의 유지가 더 중요하게 작용하는 권역으로 판단된다.

          도심권의 반등시점은 약 17.2년으로 서울 전체 평균 반등시점인 22.0년보다 4.2년 빠르고 기울기도 가파르게 나타난다. 노후화와 재건축에 대한 기대심리에 따른 변동성이 다른 권역보다 높은 것을 확인할 수 있다. 도심권은 서울의 원도심으로서 상업·업무 중심지와 노후 주거지가 혼재되어 있는 지역이다. 부정형의 과소필지가 많고 역사적 가치에 대한 보전과 개발규제 리스크로 인해 정비사업의 불확실성이 높아 재건축 수요가 지속적으로 축적된 지역이다. 노후화에 따른 가격 하락 폭이 크지만 최근 대규모 정비사업이 추진되면서 한강변 아파트들의 재건축에 대한 기대심리가 대지지분당 가격에 폭발적으로 반영되고 있는 것으로 판단된다. 이는 사업추진단계에 따른 영향이 타 권역대비 가장 큰 것으로 나타나는 것에서도 유추할 수 있다.

          서남권과 동북권의 차이는 통계적으로 유의하지 않아 건축연령에 대한 권역별 차이는 없는 것으로 나타난다. 이는 앞서 살펴본 권역별 아파트 공급시기 및 공급현황과 관련이 있음을 유추할 수 있다. 1990년대를 전후로 올림픽과 아시안게임을 유치하면서 대규모 아파트가 공급된 지역으로 중소형 규모의 비중이 높고 가격대도 중저가가 대부분인 지역이다. 기초통계량에서도 확인하였듯이 두 권역은 대지면적, 대지지분면적, 용적률 등 유사한 특성을 나타내고 있다. 건축연령만 고려한 단순회귀분석에서 가격 변화 양상에 큰 차이를 보인 서남권과 동북권은 다른 조건이 동일할 경우 건축연령효과의 차이가 거의 없는 권역임을 확인할 수 있다. 위치적인 인접성이 없는 두 권역은 건축연령이 경과함에 따라 대지지분당 가격에 미치는 영향이 유사하게 나타나 공급시기와 규모가 유사한 권역 간에는 가격효과가 무차별적으로 영향을 미치고 있음을 유추할 수 있다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      
        1. 연구요약 및 시사점
        서울은 급속한 도시화로 부족해진 주택문제를 해결하기 위해 일부 지역을 중심으로 대규모 주택단지를 건설하면서 아파트 중심의 주택공급이 확산되었다. 권역별 공급시기와 규모의 차이로 지난 50여 년간 서울의 아파트는 권역별 불균형이 심화되었으며 이러한 차이는 재건축 시점이 도래하면서 미래가치에 대한 기대감에도 차등적으로 영향을 미치고 있다. 이는 노후 아파트의 주거환경 개선과 신규주택공급이 시급한 서울의 주택공급 정책을 저해하는 요인 중 하나이다. 특히 최근 공사비 급등으로 인한 사업성 악화는 재건축을 통한 신규 아파트 공급 속도가 지역별로 차별화 될 우려가 높아 서울 권역별 특성을 면밀히 분석할 필요가 있다. 기존의 서울 지역별 가격차이에 대한 연구들은 대부분 불균형 현상에 대한 원인을 연구시점 기준으로 분석하거나 서울 전체 또는 강남 일부지역을 대상으로 연구함으로써 아파트 건축연령 효과를 지역별 내재된 특성으로 일반화한 경향이 있다. 본 연구에서는 이 점에 주목하여 서울 권역별 건축연령에 따른 재건축 기대심리가 대지지분당 가격에 어떠한 방식으로 반영되는지 실증적으로 규명하고자 하였다. 특히 권역별 아파트 공급시기와 공급규모에 따라 건축연령효과가 차이를 보이는지 실증분석하였으며 분석결과는 다음과 같다.

        첫째, 건축연령에 따른 대지지분당 가격의 비선형성은 서울 모든 권역에 나타남을 확인하였다. 이는 기존 연구들의 분석결과와 동일한 양상으로 건축연령이 경과함에 따라 일정시점까지는 하락하지만 이후 재건축에 따른 주거환경 개선 및 경제적 이득에 대한 기대심리가 가격에 반영되고 있음을 나타낸다.

        둘째, 권역별 아파트 건축연령에 따른 계수값의 차이분석을 통해 건축연령에 따른 대지지분당 가격 변화는 공급시기와 공급규모가 유사한 권역 간에는 비슷한 특성을 보임을 확인하였다. 이는 재건축 기대심리에 따른 건축연령효과가 권역별로 내재된 특성처럼 일반화해 온 인식에 변화가 필요함을 시사한다. 서남권과 동북권처럼 비슷한 시기에 아파트가 대량 공급된 권역은 재건축 시점이 도래함에 따라 재건축 기대심리가 대지지분당 가격에 미치는 영향은 권역과 관계없이 무차별적임을 확인하였다.

        셋째, 아파트 공급시기와 규모가 다른 권역 간 대지지분당 가격의 건축연령효과는 차이를 보인다. 1970년대부터 아파트가 집중적으로 공급되었던 동남권은 재건축이 다수 완료되면서 도시 기반시설 및 학군 등이 안정되어 입지 프리미엄이 강화된 지역이다. 건물의 노후화에 대한 민감도가 낮고 재건축 효과도 낮은 특성을 보인다. 도심권은 반등시점이 타 권역보다 가장 빠른 지역으로 노후도에 민감할 뿐 아니라 재건축 기대심리도 다른 권역보다 강하게 반영되는 것을 확인할 수 있다. 이는 오래된 아파트 비중이 높은 지역으로 대규모 정비사업 및 한강변 아파트의 재건축 기대심리가 영향을 미치고 있다고 해석된다. 반면, 서남권과 동북권은 건축연령에 따른 대지지분당 가격의 변화패턴이 유사하게 나타난다. 유사한 시기에 대규모로 아파트가 공급된 지역으로 중소형 위주의 중저가 아파트의 비중이 높으며 건축연령이 경과함에 따라 유사한 하락, 반등의 패턴을 보인다.

        이상에서 살펴본 서울 권역별 건축연령에 따른 아파트 가격변화를 종합해 보면 기존의 아파트 건축연령 연구에서 강남 등 일부 지역의 분석을 통해 건축연령효과가 권역마다 다르다고 일반화한 것과 달리 공급시기와 규모가 유사한 권역간에는 재건축 기대심리가 가격에 무차별적으로 반영되고 있음을 확인하였다. 반면, 개발배경과 형성시기가 상이한 권역간에는 건축연령효과도 차이가 나타남을 확인하였다.

        서남권과 동북권을 중심으로 아파트가 대량 공급되었던 1990년대 아파트의 재건축시점이 도래하면서 두 권역에 대한 재건축 진행 과정에 귀추가 주목된다. 재건축에 대한 기대심리가 낮은 서남권과 동북권의 노후 아파트에 대한 중장기적인 로드맵의 필요성이 대두되는 시점이다. 민간 중심으로 이뤄질 수밖에 없는 재건축사업 특성상 사업성 확보를 위한 용적률 완화, 사업절차 간소화 등의 공공지원과 공공·민간 협력방안 등 차별화된 정책수립과 실행을 통해 적기에 재건축사업이 진행될 수 있도록 선제적인 관리가 필요할 것으로 판단된다.

        본 연구는 서울 전체 지역에 대한 실증분석을 통해 권역별 재건축 아파트가격에 대한 이해를 확장할 수 있었다는 점에서 연구의 의의를 가진다. 더 나아가 재건축 시점이 도래하는 권역별 특성을 고려하여 사업성이 있는 단지는 선별하고 전략적으로 집중함으로써 재건축 활성화와 원활한 진행을 도모하는데 보조지표 등으로 활용될 수 있기를 기대한다.

      

      
        2. 연구의 한계
        본 연구의 의의에도 불구하고 다음과 같은 한계점을 보완한다면 향후 더 의미있는 연구가 되리라 생각한다.

        첫째, 서울 아파트를 5대 생활권역별로 구분했지만 소생활권이나 더 나아가 아파트 단지별 현황을 세분화하여 분석한다면 재건축시점이 도래하는 아파트의 가격효과를 좀 더 일반화하여 의미있는 결과를 도출할 수 있을 것이다.

        둘째, 본 연구의 분석대상기간은 아파트가격지수가 지속적으로 상승한 2020년부터 2021년까지 2년간으로 설정하여 횡단면분석을 실시하였다. 재건축은 장기간 진행되는 사업특성으로 시장 및 금융 환경변화가 기대심리에 미치는 영향을 시계열적으로 살펴볼 필요가 있다. 이는 향후 후속연구의 과제로 남기고자 한다.

        셋째, 본 연구에서는 사업추진단계 변수를 가격변화가 두드러지는 추진위원회 승인 전후로만 구분하여 분석함으로써 선행연구들에서 나타나는 일부 사업단계에서의 가격하락현상을 연계한 분석이 다소 미흡하였다. 향후 사업추진단계를 세분화하여 각 사업단계별 가격변화를 분석한다면 재건축 아파트의 가격특성에 대한 이해를 높이는 데 도움이 될 것이다.

        넷째, 본 연구의 중요한 재건축 특성인 사업추진단계 변수의 권역별 영향을 비교분석하기 위해서 추진위원회 승인단계 이상인 거래사례가 없는 서북권을 제외하고 분석함으로써 서북권의 특성을 확인하지 못하였다. 서북권은 2000년대 들어 아파트가 대규모로 공급된 지역으로 향후 재건축 추이를 살펴볼 필요성이 높은 지역이다. 최근 거래사례를 확인하여 서울 전체 5개 권역을 대상으로 한 비교분석은 추후 과제로 남기고자 한다.

        다섯째, 입지특성과 관련된 공간 접근성 변수는 선행연구를 참조하여 일부 더미변수로 설정하였는데 이를 거리 연속 변수 또는 네트워크 기반 접근성 지표를 활용하거나 더 나아가 한강 조망가능 여부를 변수로 추가하여 분석한다면 좀 더 의미 있는 분석 결과를 기대할 수 있을 것이다.

      

    

    

  
    
      Notes
      
        주1. 서울 주택보급률은 2019년 96.0%에서 2020년 94.9%, 2021년 94.2%, 2022년 93.7%, 2023년 93.6%로 4년 연속 하락했다. 이로 인해 2009년(93.1%) 이후 14년 만에 최저치가 됐다. 2023년 말 기준 서울 가구 수는 414만 1,700가구인데 주택 수는 387만 8,500가구로, 가구 수보다 주택 수가 26만 3,000가구 부족한 것으로 나타났다(조선일보, 2025.01.12.).
      

      
        주2. 서울시 월별 아파트 매매지수(기준시점: 2017.11=100), 한국부동산원 (2022)
      

      
        주3. 서울 권역별 반등시점 비교
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