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            초록
          
        

        
          In general, it is widely viewed that the building age lessens the building value. However, the existing empirical studies do not conform to the relation between the building age and its value. Thus, this study performs several analyses under the hypothesis that the rent of building is affected by the building age combined by its location and its use. The analysis based on the survey of 824 non-resident buildings in Gangnam area shows that the building age alone is not a significant factor in determining the building rent. Rather, regression model including interaction term of “age and location” or “age and main use” reports statistically significant effect of building year. For example, if the building is located on boulevard or used for office, the age adversely affects the rent. On the contrary, if the building is located on the backside of boulevard or used for retail, the age positively affects the rent. To sum up, the view that the old building has less value, can not be generalized in all areas. It implies that it is necessary to build effective methodology to take the positive value of old buildings into consideration.
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      I. 서론
      일반적으로 건물의 경과연수와 임대료는 음의 관계를 갖고 있는 것으로 알려져 있다. 즉 건물이 오래될수록 임대료는 하락하며, 반면 최근에 지어진 건물일수록 임대료는 상승한다는 것이다. 건물의 경과연수와 임대료 사이의 이와 같은 음의 관계는 오래된 건물의 재건축이나 리모델링의 필요성으로 귀결된다. 긴 경과연수로 인해 임대료가 낮아진 건물들은 경과연수를 짧게 만들어, 즉 신축이나 재축을 통해 임대료를 다시 높게 형성시킬 필요가 있다는 것이다.

      그러나 이후 본격적으로 살펴보겠지만 상업이나 업무용 건물의 임대료를 분석한 국내외 선행연구들에서 건물의 경과연수에 대한 영향은 일관적으로 관측되고 있지는 않다. 물론 일부 연구들은 예상하는 것처럼 건물이 오래될수록 임대료가 낮아지는 현상을 관측하고 있지만, 건물이 오래되어도 임대료가 낮아지지 않음을 발견하는 연구들도 동시에 발견된다. 이렇게 상반된 영향이 존재하는 까닭에 적지 않은 연구들에서 경과연수는 임대료에 통계적으로 유의한 영향을 미치지 못하는 것으로 관측되기도 한다.

      이와 같은 경과연수와 임대료 사이의 불분명한 관계를 설명하기 위한 수단으로 본 연구는 건물의 위치와 용도를 제안하고자 한다. 보다 구체적으로 건물이 대로변에 있는지 아니면 대로와 접하지 않은 이면 도로에 위치해 있는지에 따라, 혹은 건물이 업무용도로 쓰이고 있는지 아니면 소매용도로 쓰이고 있는지에 따라 건물의 경과연수가 임대료에 미치는 영향은 달라질 수 있다는 주장이다. 이 주장이 맞다면 건물의 위치와 용도를 함께 고려하지 않은 채 경과연수의 영향만을 살펴본 기존 연구들이 통계적으로 유의한 결과를 발견하지 못한 것은 지극히 당연한 결과일 수 있다.

      이를 위해 우선 Ⅱ장에서는 건물의 경과연수와 임대료에 관한 기존 문헌들을 고찰한다. 고찰의 내용은 세 가지인데, 첫째는 건물이 오래될수록 건물의 가치는 감소한다는 연구들, 둘째는 건물이 오래된다고 해서 건물의 가치는 반드시 감소하지 않으며 오히려 증가할 수 있다고 주장한 연구들이다. 이어 세 번째로 건물의 위치(대로변 vs. 이면) 그리고 용도(업무용 vs. 소매용)가 건물의 경과연수와 임대료 간의 관계를 풀 수 있는 대안이 될 수 있는 근거들을 살펴본다. Ⅲ장은 실증분석의 자료와 방법들을 다룬다. 강남구에 위치한 824개 건물들의 1층 임대료 자료를 대상으로 한 분석결과들은 Ⅳ장에서 설명되는데, 우선 전체 건물들의 기초통계가 제시되고, 이어 대로변과 이면의 건물들, 그리고 업무용 건물과 소매용 건물들의 특성들이 비교된다. 최종적으로 임대료를 종속변수로 한 다중회귀모형이 추정되는데, 여기에 독립변수로 경과연수뿐만 아니라 경과연수와 건물의 용도, 그리고 경과연수와 건물의 위치에 대한 상호작용항(interaction term)을 추가함으로써 본 연구의 가설을 검증하기로 한다. 이상의 분석이 갖는 시사점은 Ⅴ장에서 심도 있게 논의하기로 한다.

    

    

  
    
      II. 이론 및 선행연구 고찰
      
        1. 건물이 오래될수록 그 가치는 감소한다?
        일반적으로 건물이 오래될수록 그 건물의 가치는 감소하는 것으로 논의된다. 긴 경과연수는 곧 높은 노후도를 의미하고, 높은 노후도는 곧 건물에서 제공되는 서비스, 건물을 통해 활용할 수 있는 서비스의 감소를 의미하기 때문이다. 오두열 외(2008: 136~137)는 건물의 경과연수 증가에 따른 노후화 과정을 보다 상세히 설명한 바 있다. 먼저 “물리적 성능의 저하”로 일상적인 사용 환경에서도 시간이 지남에 따라 최초의 성능을 유지할 수 없게 된다. 다음으로 “기능적 성능의 저하”는 주로 반복적이고 지속적인 사용으로 인해 성능이 보다 빠르게 저하되는 것을 뜻한다. 마지막으로 “경제적 성능의 저하”가 존재하는데 예를 들어 건물이 기초하고 있는 에너지에 대한 요금체계가 달라짐에 따라 성능이 저하될 수 있다.

        오래된 건물일수록 임차인이 지불해야 하는 관리비도 증가한다. 이와 관련된 실증연구도 다수 존재하는데, 먼저 정원구·이현석(2004)이 연면적 300평 이상의 오피스빌딩 129동을 분석한 결과, 건물의 수선비용과 에너지비용은 건물이 오래될수록 통계적으로 유의하게 증가하였다. 전술한 오두열 외(2008)는 1970년부터 2005년까지 준공된 서울, 경기, 부산 등 20개의 오피스 빌딩을 대상으로 분석을 진행하였다. 그 결과 건물의 사용기간이 길수록 용역비, 소모품비, 수도광열비 그리고 전체 유지관리비가 증가하는 패턴이 관측되었다. 양영준·유선종(2010)은 자산관리회사, REITs의 AMC사 등이 관리하고 있는 전국의 빌딩 중 연면적이 3,000㎡ 이상으로 중앙공급식 냉난방설비를 갖춘, 주된 용도가 업무시설인 빌딩을 대상으로 분석을 진행하였다. 연간 ㎡당 관리비용을 종속변수로 회귀모형을 추정한 결과 경과연수는 관리비용에 통계적으로 유의한 양의 영향을 주는 것으로 나타나는데, 구체적으로 경과연수가 1년 증가하면 ㎡당 관리비가 409원 증가하였다. 한화63시티가 관리하는 37개 오피스빌딩 총운영경비를 분석한 김선주 외(2012)의 연구에서도 건물의 경과연수가 길수록 총운영경비가 통계적으로 유의하게 늘어나는 것이 관측되었다.

        경과연수가 길수록 성능이 낮아지고 유지관리비용에 대한 부담이 증가함으로써, 결국 시장임대료도 낮아지는 것으로 나타난다. 관련 국외 실증연구도 많이 진행되었는데 먼저 Wheaton(1984)은 미국 보스턴 대도시권 내에 있는 A등급 오피스 200개의 임대료를 분석한 결과, OLS모형에서 경과연수는 임대료에 통계적으로 유의한 음의 영향을 미침을 확인하였다. 미국 루이지내아 주의 Baton Rouge 내에 있는 55개 쇼핑센터를 대상으로 단위면적당 임대료를 분석한 Sirmans and Guidry(1993)의 연구에서도 경과연수는 통계적으로 유의한 음의 값으로 추정된다. 이에 대해 저자는 최근에 지어진 현대식 시설들이 소비자로부터 높은 구매력을 야기하여 임차인들에게 높은 임대료를 내게 만드는 것으로 설명하고 있다. Hardin et al.(2002)은 미국 애틀랜타 지역의 118개 근린상가를 대상으로 단위면적당 호가임대료에 영향을 미치는 요인을 분석한 바 있다. 여기에서도 경과연수는 통계적으로 유의한 음의 값으로 추정되는데, 이에 대해 “경과연수는 시설의 가치하락(depreciation)과 노후화(obsolescence)를 담기(capture)”(170쪽) 때문으로 해석하고 있다. 중국 부동산 전문 인터넷 사이트인 소우팡(SouFun)에서 조사된 1,178개 빌딩을 대상으로 임대료 결정요인을 분석한 결과에서도 경과연수는 통계적으로 유의한 음의 값으로 추정된다(김형근 외, 2015).

        경과연수가 임대료에 부정적인 영향을 야기한다는 것은 국외뿐만 아니라 국내에서도 실증된 바 있다. 먼저 허진호(1998)는 1996년 10월 기준 신영건업에서 조사된 서울의 주요 상권 내 417개 오피스 건물 자료를 활용, 호가임대료에 영향을 미치는 요인들을 분석하였다. 분석결과 준공년도는 도심과 강남, 여의도 등 모든 권역에서 통계적으로 유의한 양의 값으로 도출되었는데, 이는 경과연수가 짧을수록 임대료가 높음을 뜻한다. 김의준·김용환(2006)은 알투코리아부동산자문에서 보유하고 있는 서울 오피스건물 1,000여 개의 호가임대료를 분석하였다. 다른 변수의 영향을 통제한 상태에서 경과월수는 2001년 1분기부터 2002년 2분기에 이르기까지 대부분 통계적으로 유의한 음의 값으로 추정되었다(2001년 4분기만 통계적으로 유의하지 않았다). 최진·진창하(2015)는 국토교통부의 임대사례조사 12분기(2009~2012년) 자료를 활용, 패널모형을 통해 매장용 빌딩의 임대료 결정요인을 분석하였다. 특히 업종별로 임대료 결정요인을 구분해 분석하였는데, 그 결과 전체 매장용 빌딩에서나 업종별 분석결과에서 경과연수는 통계적으로 유의한 음의 값으로 추정되었다. 가장 최근의 연구로 김형근(2016)은 2009년부터 2015년 상반기까지 서울에서 거래된 중소형 빌딩의 실거래자료 834건을 중개법인의 내부자료를 통해 구득하여 분석하였다. 종속변수로 임대료와 순운영소득, 매매가격 등이 활용되었는데, 경과연수는 매매가격을 제외한 임대료와 순운영소득에서 통계적으로 유의한 음의 값으로 나타났다. 이처럼 건물의 긴 경과연수가 임대료에 부정적인 영향을 미친다는 점은 많은 국내외 실증분석들을 통해 입증된 바 있다.

      

      
        2. 건물이 오래될수록 그 가치는 증가한다?
        그러나 반드시 건물이 오래 되었다고 해서 그 건물의 가치가 하락한다고 보기는 어렵다. 우선 건물이 지어진 지 오래되었다고 해서 건물의 성능이 무조건 낮아지지는 않기 때문이다. 건물의 유지관리나 개보수, 리모델링 등을 통해 얼마든지 건물의 성능을 유지하거나 개선할 수 있기 때문이다. 이 경우 ‘경과연수=노후도’라는 등식은 더 이상 성립하지 않게 된다.

        또한 건물이 한 곳에 오래 위치해 있다는 사실은 그 건물이 일종의 ‘명소’일 가능성을 의미한다. 주변에서 건물의 철거와 신축이 지속적으로 반복되는 과정에서도 한 곳에 계속 입지함으로써 그 지역의 ‘고유성’, ‘정체성’ 형성에 기여하며, 또 이러한 건물들이 함께 존재함으로써 다른 곳과 구분되는 특별한 ‘상권’을 형성, 차별화된 입지적 강점을 지닐 수 있게 된다. 이는 곧 주변 유동인구에 대한 강한 흡인요인으로 작동하여 강력한 상권을 형성시킬 수 있는데, 이 경우 건물의 경과연수는 임대료와 무관하거나 오히려 임대료에 긍정적인 영향을 주는 요인이 될 수 있다.

        나아가 건물이 지니고 있는 고유성, 정체성에 대한 사회적 공감대가 커질 경우, 그 건물은 지역의 상징적 건물로서 일종의 “헤리티지 효과(heritage effect)”를 가질 수 있다. 즉 이 건물들은 그 지역의 역사, 과거, 기억 등을 접하고 교감할 기회를 제공함으로써, 다른 신축 건물에서 제공하지 못하는 ‘감흥’이나 ‘분위기’를 제공할 수 있다. 또한 이 감흥과 분위기는 독점적 재화에 해당되므로, 이를 공급할 수 있는 오래된 건물이 상대적으로 높은 임대료를 확보할 수 있는 것이다. 국내의 경우 서울 성수동 대림창고와 익선동의 한옥마을, 그리고 국외에서는 호주 시드니의 락스(Rocks)나 노르웨이 베르겐의 브뤼겐 부두 지역이 대표적 사례이다.

        최근 발표된 Lazrak et al.(2014)의 연구는 이 헤리티지 효과를 실증했다는 점에서 주목할 만하다. 이들은 네덜란드 Zaandstad 지역을 대상으로 도시 내에서 랜드마크라 불리는 문화유산의 부동산 가치와 그 영향에 대해 세 가지 방법으로 연구를 진행하였다. 첫째, 문화재로 지정된 건물이 지역 내에서 시장가격에 미치는 영향을 측정하였으며, 둘째, 문화유산이 자산으로서 지니는 가치를 측정하였고, 셋째, 역사·문화 유적지가 부동산가격에 미치는 영향을 추산하였다. 분석결과 50m 반경 내에 문화재 지정 건물이 하나씩 늘어날 때마다 주택의 가치는 0.28%만큼 오르며, 문화재로 지정된 건물을 매입할 때 구매자들은 26.9%의 추가요금을 지불할 의사가 있는 것으로 나타났다. 또한 보존 지역 내에서 거래된 집들은 26.4%의 부가가치가 더해졌음을 확인, 헤리티지 효과가 실재함을 증명하였다.

        사실 경과연수와 건물의 가치에 관한 실증분석들 중에는 둘 사이에 통계적으로 유의한 관계가 존재하지 않거나 오히려 양의 관계가 존재한다는 결과들도 적지 않다. 예를 들어 Mills(1992)는 미국 시카고 대도시권 오피스 543개를 분석하면서 호가임대료와 호가임대료의 현재가치를 종속변수로 한 모형에서 경과연수와 그 제곱항을 독립변수로 포함시키고 있다. 추정결과, 경과연수는 음의 값을 가지나 경과연수의 제곱항은 양의 값을 가져, 호가임대료는 2.5년 이후, 그리고 호가임대료 현재가치는 20.5년을 기준으로 임대료가 다시 상승함을 발견하였다. 송태영(2002)은 서울 도심 및 강남의 11층 이상 대형오피스빌딩 55개를 대상으로 OLS모형을 통해 임대료에 영향을 미치는 요인들을 분석하였다. 경과연수(준공년도) 변수도 독립변수로 투입하였으나, 대부분의 모형에서 통계적으로 유의하지 않은 것으로 나타났다(정확히는 Stepwise 모형의 추정결과에 포함되지 않고 있다). 회사채수익률을 적용, 임대료를 산정한 모형에서 도심지역에 대해서만 통계적으로 유의하게 나타나고 있는데 이때는 음이 아니라 양의 값으로 추정된다. 즉 경과연수가 길수록 임대료가 증가하는 것으로 나타난다. 양승철·이성원(2006)은 감정평가사들에 의해 조사된 서울 주요 상권지역 내 549개 매장용 건물에 대한 임대료 영향요인을 연구하였다. 면적으로 가중평균된 임대료를 종속변수로 분석한 결과 경과연수는 통계적으로 유의한 양의 값으로 추정되었다. 저자들은 이에 대해 “오래된 매장용 빌딩일수록 상권의 핵심적인 입지를 점유하기 때문”으로 설명하고 있다(44쪽).

        김관영·김찬교(2006)는 JustR 및 SAMS DB 자료를 활용, 서울의 주요 3개 상권에 위치한 565개 오피스를 대상으로 빌딩 등급별 임대료 결정요인을 패널모형으로 분석하였다. 투입된 여러 변수들과 마찬가지로 경과연수도 통계적으로 유의하게 관찰되는데 그 값은 양(+)으로 나타난다. 이 역시 오래된 건물들이 상권의 핵심 입지를 점유하기 때문으로 해석하고 있다(126쪽). 2004년 1월부터 12월까지 서울 도심지역 노변상가 4,990개를 대상으로 진행된 정승영·김진우(2006)의 연구에서도 평당 월임대료를 종속변수로 한 모형에서 경과연수는 통계적으로 유의한 양의 값으로 추정된다. 구체적으로 경과연수가 1% 증가하는 경우 임대료는 0.05% 증가한다. 김형근(2013)은 중소형 빌딩전문 중개회사로부터 제공받은 2009년부터 2013년 1분기까지 거래된 서울지역 9층 이하 중소형 빌딩 매매자료 322건을 분석, 매매가격에 대한 회귀모형을 추정하였다. 여기에서 건물의 경과연수는 음의 값으로 추정되지만 통계적으로 유의하지는 않다. 이에 대해 노후한 건물일수록 토지의 가치가 건물의 가치보다 크기 때문인 것으로 해석하고 있다(46쪽). 전술한 최진·진창하(2015)의 연구에서도 도매 및 소매업의 경우 경과연수(빌딩연령)가 오래될수록 임대료가 통계적으로 유의하게 상승하는 현상이 관찰된다. 이에 대해 “서울의 구 시가지에 위치한 자료가 상당부분 포함되어 있기”에 나타난 결과로 보고 있다(59쪽).

      

      
        3. 대로변과 이면, 그리고 업무용과 소매용
        이처럼 건물의 경과연수가 건물의 가치에 미치는 영향은 이론적으로나 경험적으로 일관되게 설명하기 어려운 상황이다. 통계적으로 유의하게 양의 방향으로 추정되기도 하지만, 다른 연구들에서는 반대로 통계적으로 유의하게 음의 방향으로 추정되기도 한다. 이는 경과연수가 건물의 가치에 미치는 영향을 설명하기 위해 추가적인 변수가 필요함을 시사한다. 본 연구는 이를 대로변 건물과 이면 건물의 차이, 그리고 업무용 건물과 소매용 건물의 차이 속에서 탐색하고자 한다.

        우선 경과연수가 건물의 가치에 미치는 영향은 그 건물의 위치에 따라 달라질 수 있다. 대로변에 위치한 건물은 도로와 지하철 등 교통기반시설 투자의 혜택을 즉각적으로 경험한다. 이 혜택에 지속적으로 노출되어 온 대로변 건물들은 준공 이후 어느 정도 기간이 경과한 이후부터 주변의 개선된 기반시설에 부합하는 수준으로 기능을 고도화할 요구에 직면하게 된다. 즉 대로변 건물들은 명소화를 통한 상권의 형성보다 교통접근성 향상에 따른 입지의 장점을 극대화한 형태로 고도·고밀의 개발이 요구된다. 건물의 가치 역시 이와 같은 기능적 관점에서 평가될 가능성이 높다.

        반면 교통기반시설 투자의 혜택이 직접적으로 가해지지 않은 이면 건물들은 기능고도화에 대한 압력이 상대적으로 낮다. 대신 기존의 유동인구, 보행인구에 기초한 상권, 혹은 대로변 건물에 대한 배후상권으로서 기능할 가능성이 높다. 따라서 대대적인 철거와 재개발보다는 이 기능을 유지하는 범위 내에서의 인테리어 개선이나 리모델링 수준의 개발이 이루어질 가능성이 높다. 따라서 건물의 가치는 건물의 경과연수와 관련성이 낮을 뿐만 아니라, 오히려 별도의 중단 없이 지속적으로 기존 상권이나 배후지의 역할을 유지한 건물의 가치가 높게 평가될 수 있다. 이러한 맥락에서 경과연수의 영향은 복합적으로 나타날 수 있다. 즉 기능고도화에 대한 강력한 요구가 존재하는 대로변에서는 경과연수가 오래될수록 그 가치가 낮게 평가되지만, 보행자를 중심으로 형성된 상권에 의존하고 있는 이면 건물들의 경우 오히려 경과연수가 오래될수록 명소나 유산으로서 상권의 핵심적 지위를 차지하면서 그 가치가 높게 평가될 수 있는 것이다.

        건물의 경과연수가 건물 가치에 미치는 영향은 건물의 위치뿐만 아니라 건물의 용도와도 연계하여 나타날 수 있다. 여기에서 건물의 용도는 크게 업무용과 소매용으로 구분하여 논의하기로 한다. 업무용 건물은 경과연수가 오래될수록 업무효율성을 제고하는데 근본적 한계에 직면할 가능성이 높다. 예전 기술 수준에 기초한 설비체계를 갖고 있다 보니 에너지효율성이 떨어지며 관리인력이 많이 필요하게 된다. 조명의 경우만 하더라도 오래된 건물들은 보다 효율적인 시설이나 센서를 활용한 절전기능(자동조명제어시스템)을 갖고 있지 않다. 최근에 개발된 첨단통신기술을 용이하게 활용하기도 어렵다. 이는 결국 관리비용의 증대로 이어질 가능성이 높다. 공간설계에 있어서도 오래된 건물들은 상대적으로 층고가 낮아 높은 층고가 필요한 기능을 포함시키지 못한다. 또한 활용할 수 없는 소위 데드스페이스(dead space)가 많아 전용률이 떨어지는 것이 일반적이다. 오래된 건물들은 차량의 진출입로도 좁게 설계되어 있는 경우가 많으며, 주차면수도 충분하지 않고, 기계식주차가 많아 주차의 효율성이나 안전성 등도 상대적으로 낮다. 과거 1층에 으레 입지하던 은행 기능에 맞추어 설계되다보니 최근 건물의 저층부 설계에서 중요하게 강조하는 고객접견기능이 미흡하고, 건물 내 근로자들을 위한 휴게공간, 편의시설 등도 부재하다. 심지어 최근 건물들에는 존재하는 기사나 청소인력 등이 잠시 머물 수 있는 공간도 부재한 경우가 많다. 내부동선에 대한 관리도 미흡하며, 엘리베이터의 이용성도 떨어지는 경우가 많아, 건물의 보안이나 방범에서 상대적으로 많은 애로사항을 갖는다. 오래된 건물들은 이와 같이 다양한 업무효율성의 한계를 지니고 있기 때문에 재건축에 대한 필요가 큰 편이다.

        그러나 소매용 건물들은 경과연수가 오래될수록 해당 상권이 강하게 그리고 넓게 형성될 가능성이 높다. 이는 소매용 건물이 기본적으로 보행인구, 유동인구에 기초하여 상권을 형성하기 때문이다. 소매용 건물이 한 지역에 오래 위치해 있다는 것은 그 건물이 보다 많은 인구에게 노출되어 왔음을, 그리고 보다 많은 인구가 인지하고 있음을 의미한다. 이는 건물의 경과연수가 오히려 상권의 크기나 흡수력을 제고하는 방향으로 작동함을 의미한다.

        소매용 건물도 오래된다면 효율성, 편의성이 떨어진다. 이에 잦은 신축을 통해 건물의 편의성, 효율성은 개선될 수 있으나, 공사기간 동안 영업의 중단은 소위 ‘단골’과 같은 지속적이면서 강력한 매출 증대요인을 유지하는데 부정적으로 작동할 수 있다. 또한 주간에 고정된 이용자가 늘 체류하는 업무용 건물과 달리 소매용 건물은 주된 이용자인 고객이 단시간 체류하는 경우가 대부분이다. 따라서 건물이 오래 되어 불편한 부분이 있다 하더라도 업무용 건물에 비해 용인될 여지가 큰 편이라 볼 수 있다. 그리고 소매용 건물에서 소매업은 층 단위로 공간을 이용하는 경우가 대부분이다. 고객이 경험하는 공간의 문제는 건물 전체의 변화가 아니라 해당 층의 개보수나 인테리어 공사만으로 충분히 해결될 여지가 많다. 그렇기 때문에 경과연수가 짧을수록 건물의 가치가 높아지는 업무용 건물과는 반대로, 소매용 건물에서는 경과연수가 길수록 건물의 가치가 높아질 수 있다.

        이상의 논의는 어디까지나 가설적인 주장이다. 이면 도로변에 위치하고 있기 때문에, 소매용도로 이용되고 있기 때문에 오래된 건물의 가치가 높아지는지 여부를 확인하기 위해서는 구체적인 실증분석이 필요하다.

      

    

    

  
    
      III. 연구설계
      건물의 경과연수와 임대료 사이의 관계를 분석하기 위해 본 연구는 상업용부동산 전문 컨설팅회사인 ‘NAI프라퍼트리’의 내부 자료를 활용한다. 이 자료는 2015년 11월부터 2016년 4월까지 서울 강남구1)에 위치한 상업용부동산건물을 조사원이 직접 방문해 구축한 자료이다. 사옥으로 이용되고 있거나 폐점한 경우, 그리고 응답에 실패한 경우를 제외한 모든 건물들이 분석에 포함되었다. 건물의 임대료는 수직적 위치2)에 따라 상이하므로, 효과적인 비교를 위해 건물 1층3) 임대면적을 기준으로 호가임대료를 문의해 입력되었으며, 여기에 세움터에서 제공하는 건축물대장 자료를 병합하여 건축물 구조, 주차시설, 경과연수 등 물리적 특징에 대한 변수를, 그리고 네이버지도를 활용하여 지하철역까지의 직선거리를 추가하였다. 최종적으로 강남구에 위치한 총 824개 건물이 분석에 사용되었다.

      표본으로 사용된 건물의 기초통계는 표 1과 같다. 건물의 경과연수 평균은 약 17년으로 나타난다. 대지면적은 평균 1,054㎡이나 중위값은 578㎡로 일부 매우 넓은 대지에 위치한 건물들이 존재한다. 건축면적의 평균은 442㎡로 건폐율은 평균 약 53% 수준이다. 연면적은 평균 5,263㎡이며 중위값은 2,397㎡로 대지면적과 마찬가지로 매우 큰 연면적의 건물이 존재하고 있다. 분포에서 보듯 비주거용 부동산 연구에서 일반적으로 포함되지 않는 2,000㎡ 미만의 소규모 부동산도 다수 포함되고 있다는 점이 특징적이다. 용적률은 평균 344%이며, 높이는 평균 31m이다.

      
        Table 1. 
				
        

        
          Descriptive Statistics
        
        

      

      
        
          
            	Variable
            	Frequency
(Average)
            	Percent
(Median)
            	Variable
            	Frequency
(Average)
            	Percent
(Median)
          

        
        
          	Age (Years)
          	16.96
          	18.00
          	Structure
          	Brick, Block, Steel Pipes
          	29
          	3.52
        

        
          	　Less than 3 years
          	103
          	12.50
          	Reinforecd or Steel Concrete1)
          	706
          	85.68
        

        
          	　3 ~ 10 years
          	125
          	15.17
          	Steel Reinforced Concrete
          	89
          	10.80
        

        
          	　10 ~ 20 years
          	220
          	26.70
          	Main use
          	Office
          	346
          	41.99
        

        
          	　20 ~ 30 years
          	270
          	32.77
          	Neighbourhood Retail
          	392
          	47.57
        

        
          	　Over 30 years
          	106
          	12.86
          	Sports, Medical, Sales
          	18
          	2.18
        

        
          	Lot area (m2)
          	1,054.04
          	578.30
          	Others
          	68
          	8.25
        

        
          	　Less than 400㎡
          	214
          	25.97
          	Use Range
          	Full-use
          	674
          	81.80
        

        
          	　400~600㎡
          	219
          	26.58
          	Part-use
          	150
          	18.20
        

        
          	　600~1000㎡
          	210
          	25.49
          	Maintenance Fee (10,000won/3.3㎡)
          	1.98
          	1.86
        

        
          	　Over 1000㎡
          	181
          	21.97
          	Location
          	Boulevard
          	441
          	53.52
        

        
          	Building area(㎡)
          	441.62
          	309.86
          	Backside of boulevad
          	383
          	46.48
        

        
          	　Less than 200㎡
          	191
          	23.18
          	Distance to subway (m)
          	303.27
          	287.50
        

        
          	　200~300㎡
          	203
          	24.64
          	　Less than 100m
          	146
          	17.72
        

        
          	　300~500㎡
          	239
          	29.00
          	　100~250m
          	217
          	26.33
        

        
          	　Over 500㎡
          	191
          	23.18
          	　250~400m
          	207
          	25.12
        

        
          	Building coverage ratio(%)
          	52.77
          	52.47
          	　400~550m
          	147
          	17.84
        

        
          	Floor area (㎡)
          	5,263.03
          	2,396.69
          	　Over 550m
          	107
          	12.99
        

        
          	　Less than 1,000㎡
          	158
          	19.17
          	Zon-ing
          	General residental zoe 1
          	30
          	3.64
        

        
          	　1,000~2,000
          	200
          	24.27
          	Exclusive residential zone 1
          	15
          	1.82
        

        
          	　2,000~3,500
          	188
          	22.82
          	General residental zoe 2
          	145
          	17.60
        

        
          	　3,500~8,000
          	152
          	18.45
          	General residental zoe 3
          	378
          	45.87
        

        
          	　Over 8,000㎡
          	126
          	15.29
          	General commercial zone
          	235
          	28.52
        

        
          	Floor area ratio(%)
          	343.98
          	274.70
          	Quasi-residential zone
          	21
          	2.55
        

        
          	　Less than 100%
          	111
          	13.47
          	Dong
          	Dogok, Gaepo, Suseo
          	26
          	3.16
        

        
          	　100~200%
          	136
          	16.50
          	Daechi, Yeoksam, Samseong...
          	541
          	65.66
        

        
          	　200~250%
          	168
          	20.39
          	Cheongdam, Apgujeong, Sinsa
          	257
          	31.19
        

        
          	　250~350%
          	215
          	26.09
          	Official Land Value (Million Won/㎡)2)
          	13.91
          	12.52
        

        
          	　Over 350%
          	194
          	23.54
          	Monthly Rent 1 (10,000Won/3.3㎡)
          	15.90
          	13.47
        

        
          	Height(m)
          	30.58
          	23.70
          	　Less than 70,000 Won
          	101
          	12.26
        

        
          	Rentable area(㎡)
          	1,243.06
          	894.55
          	　70,000 ~100,000 Won
          	145
          	17.60
        

        
          	Exclusive area(㎡)
          	849.39
          	613.04
          	　100,000 ~150,000 Won
          	217
          	26.33
        

        
          	Exclusive area ratio(%)
          	69.77
          	69.01
          	　150,000 ~ 250,000 Won
          	243
          	29.49
        

        
          	Floors(story)
          	7.50
          	6.00
          	　Over 250,000 Won
          	118
          	14.32
        

        
          	　Less than 4 stories
          	88
          	10.68
          	Monthly Rent 2 (10,000Won/3.3㎡)
          	25.07
          	20.61
        

        
          	　4~6 stories
          	231
          	28.03
          	　Less than 100,000 Won
          	111
          	13.47
        

        
          	　6~11 stories
          	355
          	43.08
          	　100,000 ~ 200,000 Won
          	287
          	34.83
        

        
          	　Over 11 stories
          	150
          	18.20
          	　200,000 ~ 300,000 Won
          	208
          	25.24
        

        
          	Basement floors(story)
          	2.22
          	2.00
          	　300,000 ~ 500,000 Won
          	158
          	19.17
        

        
          	Elevator
          	1.25
          	1.00
          	　Over 500,000 Won
          	60
          	7.28
        

        
          	Parking Lot
          	38.95
          	16.00
          	
          	
          	
        

      

      
        
          *The shaded area means average or median.
        

        
          1)including steel-frame structure	
        

        
          2)Official land value is as of Jan 1, 2015.
        

      

      

      임대면적은 1,243㎡이며 전용면적은 849㎡로 전용률은 평균 약 70%이다. 지상층수는 평균 7.5m로 평균 1.25대의 승강기를 보유하고 있다. 지하층수는 약 2.2층이며 주차면은 평균 약 39면을 보유하고 있다. 구조로는 철근콘크리트, 철골콘크리트 유형이 85%로 가장 많은 비율을 차지하며, 다음으로 최근 대규모 건물에서 많이 활용되고 있는 철골철근콘크리트가 11%를 차지한다. 일부 벽돌, 블록, 강파이프 구조의 건물도 발견된다. 건축물대장에 기재된 주용도4)가 업무시설인 건물(이하 ‘업무용 건물’)은 42%이며, 근린생활시설 등 기타 용도인 경우(이하 ‘소매용 건물’)는 58%이다. 1층 전체를 사용하는 건물은 82%인 반면, 분할하여 일부를 사용해야 하는 건물은 18%를 차지한다. 관리비는 평균 3.3㎡당 2만원으로 나타난다.

      대로를 건축법 기준으로 폭원이 25m 이상인 도로로 볼 때, 대로변에 있는 건물은 전체의 54%를 차지하며, 그 외 이면도로에 있는 건물은 46%를 차지한다.5) 지하철역과의 거리는 평균 303m이며, 100m미만으로 매우 근접한 건물도 18%를 차지하지만 550m이상 떨어진 건물도 13%에 이른다. 용도지역은 3종일반주거지역에 전체의 46%가 분포하며, 다음이 일반상업지역으로 약 29%가 분포한다. 그러나 1종 혹은 2종 일반 및 전용주거지역에도 일부 분포하고 있다. 2015년 1월 1일 기준 개별공시지가의 평균은 ㎡당 1,391만원이다. 3.3㎡당 월임대료는 보증금을 고려하지 않은 경우(이하 ‘단위면적당 월임대료1’) 15만 9천원이며, 보증금을 환산해 고려한 경우(이하 ‘단위면적당 월임대료2’) 25만 1천원이다. 보증금에 대한 환산을 할 때 전환율은 강남구 건물에서 일반적으로 적용되는 15%의 전환율을 사용하였으며, 건물의 상태 등을 이유로 임대인이 개별적으로 전환율을 적용하고 있는 경우 12%에서 18%에 이르는 별도 전환율을 사용하였다.

      이렇게 구축된 자료를 토대로 우선 대로변 건물과 이면 도로 건물들 사이에서 어떠한 차이가 존재하는지 살펴본다. 특히 경과연수의 차이에 따른 임대료의 분포 양상이 대로변 건물과 이면 도로 사이에서 다르게 나타나는지 검토한다. 마찬가지로 업무용 건물과 소매용 건물 간 주요 특성의 차이를 확인하며, 경과연수에 따른 임대료 패턴이 두 집단 사이에서 다르게 나타나는지도 확인한다.

      경과연수와 임대료 사이에서 관찰되는 이 패턴은 다른 변수들의 영향을 통제하지 않은 결과이다. 둘 사이의 영향을 일반화시키기 위해서는 다른 변수의 영향을 통제한 다중회귀모형의 접근이 필요하다. 특히 경과연수의 영향이 해당 건물의 위치(대로변, 이면)나 용도(업무용, 소매용)에 따라 달라지는 정도를 측정하기 위해 경과연수(Age)와 이면 입지를 나타내는 더미변수와의 상호작용항(Age·Location), 그리고 경과연수와 업무 용도를 나타내는 더미변수와의 상호작용항(Age·Main Use)을 각각 모형에 포함시켜 추정한다. 종속변수인 단위면적당 임대료는 보증금을 고려하지 않은 경우(모형 1)와 보증금을 고려한 경우(모형 2)로 구분하여 추정한다. 세부 수식은 다음과 같다.
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      IV. 결과 및 해석
      
        1. 대로변 건물과 이면 건물
        표 2를 통해 주요 변수들에 있어 대로변 건물과 이면 건물 사이에 어떠한 차이가 존재하는지 확인할 수 있다. 대로변 건물은 이면 건물에 비해 대지면적, 건축면적, 연면적, 용적률, 지상층수 등 규모 관련 변수에서 높은 값들을 지닌다. 반면 이면 건물들은 이 규모 관련 변수들에서 대로변 건물들에 비해 전반적으로 값들이 낮다. 구조 특성으로는 대로변에 철골철근콘크리트 건물이 많은 반면, 이면에는 벽돌, 블록, 강파이프나 철근콘크리트 등의 구조를 갖는 건물들이 많다. 건물의 경과연수는 이면보다 대로변 건물이 더 오래된 편으로 나타난다.

        대로변에는 업무용 건물이 많은 반면, 이면에는 업무 이외 용도로 사용되는 건물들이 많다. 대로변은 부분으로 사용가능한 건물이 많지만 이면에는 일괄 임대해야 하는 건물들이 많은 편이다. 이는 이면이 대로변에 비해 상대적으로 규모가 작다는 사실로 설명될 수 있다. 용도지역은 대로변 건물들이 주로 3종 일반주거지역이나 일반상업지역, 준주거지역인 반면 이면 건물들은 1종이나 2종 일반주거지역, 1종 전용주거지역 등에 분포하고 있다.

        지하철역과의 거리는 그렇게 선형적으로 분포하고 있지는 않다. 예를 들어 대로변 건물은 지하철역과 매우 가까이에도 다수 존재하지만, 가장 먼 구간에서도 비중이 많은 편이다. 이는 역삼로, 도산대로 등 일부 지역이 지하철역과 거리가 600m 이상으로 나타나기 때문이다. 행정동은 이면 건물들이 상대적으로 청담, 압구정, 신사 지역에 많이 입지하는 반면, 대로변 건물들은 도곡, 개포, 수서, 대치, 역삼, 삼성, 논현 등에 분포하고 있다. 보증금을 고려하거나 고려하지 않은 경우 모두에서 대로변 건물의 단위면적당 월임대료가 높게 나타난다.

        경과연수와 단위면적당 월임대료의 관계는 그림 1과 같다. 먼저 단위면적당 월임대료1을 기준으로 할 때 상대적으로 이면 건물들보다 대로변 건물들에서 경과연수가 길수록 가격이 떨어지는 현상이 두드러지게 관찰된다. 이면 건물들에서는 오히려 30년 이상 된 건물들 내에서 가장 임대료가 높은 건물들이 가장 높게 나타나기도 한다. 단위면적당 월임대료2를 기준으로 한 결과에서도 이면 건물들에 비해 대로변 건물 내에서 경과연수가 길수록 단위면적당 임대료가 하락하는 현상이 보다 분명히 관찰된다. 이면 건물들의 경우 3년 이상이 지난 건물들 내에서는 임대료의 분포 차이가 두드러지게 나타나지 않는다.

        
          
          

          Fig 1. 
				
          

          
            Relationship between building age and monthly rent per unit – Boulevard vs. Backside
          
          

          

        

        
          Table 2. 
				
          

          
            Comparison of characteristics between the boulevard and backside building
          
          

        

        
          
            
              	Characteristics
              	Boulevard
              	Backside
              	Characteristics
              	Boulevard
              	Backside
            

          
          
            	Lot area
            	(Mean, Median)
            	1,442.69
            	698.60
            	609.29
            	470.10
            	Age
            	(Mean, Median)
            	17.88
            	20.00
            	15.89
            	14.00
          

          
            	Less than 400㎡
            	72
            	
              16.33
            
            	142
            	
              37.08
            
            	Less than 3 years
            	51
            	
              11.56
            
            	52
            	
              13.58
            
          

          
            	400~600㎡
            	97
            	
              22.00
            
            	122
            	
              31.85
            
            	3~10 years
            	60
            	
              13.61
            
            	65
            	
              16.97
            
          

          
            	600~1000㎡
            	137
            	
              31.07
            
            	73
            	
              19.06
            
            	10~20 years
            	101
            	
              22.90
            
            	119
            	
              31.07
            
          

          
            	Over 1000㎡
            	135
            	
              30.61
            
            	46
            	
              12.01
            
            	20~30 years
            	163
            	
              36.96
            
            	107
            	
              27.94
            
          

          
            	Building area
            	(Mean, Median)
            	549.65
            	373.65
            	323.29
            	246.92
            	Over 30 years
            	66
            	
              14.97
            
            	40
            	
              10.44
            
          

          
            	Less than 200㎡
            	54
            	
              12.24
            
            	137
            	
              35.77
            
            	Zoning
            	General Residential 1
            	0
            	
              0.00
            
            	30
            	
              7.83
            
          

          
            	200~300㎡
            	95
            	
              21.54
            
            	108
            	
              28.20
            
            	Exclusive Residential 1
            	5
            	
              1.13
            
            	10
            	
              2.61
            
          

          
            	300~500㎡
            	153
            	
              34.69
            
            	86
            	
              22.45
            
            	General Residential 2
            	21
            	
              
            
            	124
            	
              32.38
            
          

          
            	Over 500㎡
            	139
            	
              31.52
            
            	52
            	
              13.58
            
            	General Residential 3
            	216
            	
              48.98
            
            	162
            	
              42.30
            
          

          
            	Floor area
            	(Mean, Median)
            	7,407.46
            	3,240.48
            	2,799.47
            	1,578.27
            	General Commercial
            	182
            	
              41.27
            
            	53
            	
              13.84
            
          

          
            	Less than 1,000㎡
            	38
            	
              8.62
            
            	120
            	
              31.33
            
            	Quasi-residential
            	17
            	
              3.85
            
            	4
            	
              1.04
            
          

          
            	1,000~2,000
            	79
            	
              17.91
            
            	121
            	
              31.59
            
            	Distance to subway
            	(Mean, Median)
            	287.42
            	263.00
            	321.51
            	311.00
          

          
            	2,000~3,500
            	117
            	
              26.53
            
            	71
            	
              18.54
            
            	Less than 100m
            	108
            	
              24.49
            
            	38
            	
              9.92
            
          

          
            	3,500~8,000
            	104
            	
              23.58
            
            	48
            	
              12.53
            
            	100~250m
            	110
            	
              24.94
            
            	107
            	
              27.94
            
          

          
            	Over 8,000㎡
            	103
            	
              23.36
            
            	23
            	
              6.01
            
            	250~400m
            	92
            	
              20.86
            
            	115
            	
              30.03
            
          

          
            	Floor area ratio
            	(Mean, Median)
            	411.66
            	298.69
            	269.08
            	244.28
            	400~550m
            	71
            	
              16.10
            
            	76
            	
              19.84
            
          

          
            	Less than 100%
            	54
            	
              12.24
            
            	57
            	
              14.88
            
            	Over 550m
            	60
            	
              13.61
            
            	47
            	
              12.27
            
          

          
            	100~200%
            	52
            	
              11.79
            
            	84
            	
              21.93
            
            	Dong
            	Dogok, Gaepo...
            	22
            	
              4.99
            
            	4
            	
              1.04
            
          

          
            	200~250%
            	63
            	
              14.29
            
            	105
            	
              27.42
            
            	Daechi, Yeoksam...
            	321
            	
              72.79
            
            	220
            	
              57.44
            
          

          
            	250~350%
            	129
            	
              29.25
            
            	86
            	
              22.45
            
            	Cheongdam...
            	98
            	
              22.22
            
            	159
            	
              41.51
            
          

          
            	Over 350%
            	143
            	
              32.43
            
            	51
            	
              13.32
            
            	Monthly rent 1
            	(Mean, Median)
            	16.15
            	14.40
            	15.61
            	12.00
          

          
            	Floors
            	(Mean, Median)
            	8.97
            	7.00
            	5.81
            	5.00
            	~ 70,000
            	44
            	
              9.98
            
            	57
            	
              14.88
            
          

          
            	Less than 4 stories
            	32
            	
              7.26
            
            	56
            	
              14.62
            
            	70,000 ~100,000
            	65
            	
              14.74
            
            	80
            	
              20.89
            
          

          
            	4~6 stories
            	85
            	
              19.27
            
            	146
            	
              38.12
            
            	100,000 ~150,000
            	119
            	
              26.98
            
            	98
            	
              25.59
            
          

          
            	6~11 stories
            	202
            	
              45.80
            
            	153
            	
              39.95
            
            	150,000 ~ 250,000
            	142
            	
              32.20
            
            	101
            	
              26.37
            
          

          
            	Over 11 stories
            	122
            	
              27.66
            
            	28
            	
              7.31
            
            	250,000 ~
            	71
            	
              16.10
            
            	47
            	
              12.27
            
          

          
            	Structure
            	Brick, Block...
            	3
            	
              0.68
            
            	26
            	
              6.79
            
            	Monthly rent 2
            	(Mean, Median)
            	26.46
            	22.50
            	23.48
            	18.18
          

          
            	Steel Concrete...
            	361
            	
              81.86
            
            	345
            	
              90.08
            
            	~ 100,000
            	54
            	
              12.24
            
            	57
            	
              14.88
            
          

          
            	Steel Reinforced...
            	77
            	
              17.46
            
            	12
            	
              3.13
            
            	100,000 ~ 200,000
            	134
            	
              30.39
            
            	153
            	
              39.95
            
          

          
            	Main use
            	Office
            	232
            	
              52.61
            
            	114
            	
              29.77
            
            	200,000 ~ 300,000
            	112
            	
              25.40
            
            	96
            	
              25.07
            
          

          
            	Retail
            	209
            	
              47.39
            
            	269
            	
              70.23
            
            	300,000 ~ 500,000
            	109
            	
              24.72
            
            	49
            	
              12.79
            
          

          
            	Use range
            	Full-use
            	335
            	
              75.96
            
            	339
            	
              88.51
            
            	500,000 ~
            	32
            	
              7.26
            
            	28
            	
              7.31
            
          

          
            	Part-use
            	106
            	
              24.04
            
            	44
            	
              11.49
            
            	
            	
            	
            	
            	
            	
          

        

        
          
            *Numbers in Italic refer to the percentage.
          

        

        

      

      
        2. 업무용 건물과 소매용 건물
        표 3에 따르면 업무용 건물은 소매용 건물에 비해 대지면적, 건축면적, 연면적, 용적률, 지상층수 등 규모 관련 변수들의 값들이 대부분 높다. 또한 업무용 건물은 철골철근콘크리트 구조가 많은 반면, 소매용 건물은 벽돌, 블록, 강파이프나 철근콘크리트 등의 구조를 지닌다. 건물연한에서 업무용 건물과 소매용 건물의 특성이 뚜렷하게 대비되지는 않는다. 업무용 건물에서는 1층을 부분 사용할 수 있는 경우가 상대적으로 많은 반면, 소매용 건물은 1층을 일괄 사용해야 하는 경우가 많다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Comparison of characteristics between the office and retail buildings
          
          

        

        
          
            
              	Characteristics
              	Office
              	Retail
              	Characteristics
              	Office
              	Retail
            

          
          
            	Lot area
            	(Mean, Median)
            	1,649.66
            	805.80
            	625.64
            	476.80
            	Age
            	(Mean, Median)
            	16.63
            	19.50
            	17.19
            	15.00
          

          
            	Less than 400㎡
            	34
            	
              9.83
            
            	180
            	
              37.66
            
            	Less than 3 years
            	45
            	
              13.01
            
            	58
            	
              12.13
            
          

          
            	400~600㎡
            	71
            	
              20.52
            
            	148
            	
              30.96
            
            	3~10 years
            	50
            	
              14.45
            
            	75
            	
              15.69
            
          

          
            	600~1000㎡
            	115
            	
              33.24
            
            	95
            	
              19.87
            
            	10~20 years
            	78
            	
              22.54
            
            	142
            	
              29.71
            
          

          
            	Over 1000㎡
            	126
            	
              36.42
            
            	55
            	
              11.51
            
            	20~30 years
            	140
            	
              40.46
            
            	130
            	
              27.20
            
          

          
            	Building area
            	(Mean, Median)
            	622.06
            	439.73
            	314.38
            	240.37
            	Over 30 years
            	33
            	
              9.54
            
            	73
            	
              15.27
            
          

          
            	Less than 200㎡
            	19
            	
              5.49
            
            	172
            	
              35.98
            
            	Zoning
            	General Residential 1
            	0
            	
              0.00
            
            	30
            	
              6.28
            
          

          
            	200~300㎡
            	57
            	
              16.47
            
            	146
            	
              30.54
            
            	Exclusive Residential 1
            	3
            	
              0.87
            
            	12
            	
              2.51
            
          

          
            	300~500㎡
            	132
            	
              38.15
            
            	107
            	
              22.38
            
            	General Residential 2
            	36
            	
              10.40
            
            	109
            	
              22.80
            
          

          
            	Over 500㎡
            	138
            	
              39.88
            
            	53
            	
              11.09
            
            	General Residential 3
            	128
            	
              36.99
            
            	250
            	
              52.30
            
          

          
            	Floor area
            	(Mean, Median)
            	9,070.75
            	4,363.91
            	2,501.05
            	1,451.12
            	General Commercial
            	170
            	
              49.13
            
            	65
            	
              13.60
            
          

          
            	Less than 1,000㎡
            	2
            	
              0.58
            
            	156
            	
              32.64
            
            	Quasi-residential
            	9
            	
              2.60
            
            	12
            	
              2.51
            
          

          
            	1,000~2,000
            	39
            	
              11.27
            
            	161
            	
              33.68
            
            	Distance to subway
            	(Mean, Median)
            	270.79
            	245.50
            	326.77
            	312.00
          

          
            	2,000~3,500
            	96
            	
              27.75
            
            	92
            	
              19.25
            
            	Less than 100m
            	74
            	
              21.39
            
            	72
            	
              15.06
            
          

          
            	3,500~8,000
            	108
            	
              31.21
            
            	44
            	
              9.21
            
            	100~250m
            	101
            	
              29.19
            
            	116
            	
              24.27
            
          

          
            	Over 8,000㎡
            	101
            	
              29.19
            
            	25
            	
              5.23
            
            	250~400m
            	84
            	
              24.28
            
            	123
            	
              25.73
            
          

          
            	Floor area ratio
            	(Mean, Median)
            	470.05
            	319.11
            	251.68
            	242.85
            	400~550m
            	52
            	
              15.03
            
            	95
            	
              19.87
            
          

          
            	Less than 100%
            	30
            	
              8.67
            
            	81
            	
              16.95
            
            	Over 550m
            	35
            	
              10.12
            
            	72
            	
              15.06
            
          

          
            	100~200%
            	20
            	
              5.78
            
            	116
            	
              24.27
            
            	Dong
            	Dogok, Gaepo...
            	9
            	
              2.60
            
            	17
            	
              3.56
            
          

          
            	200~250%
            	39
            	
              11.27
            
            	129
            	
              26.99
            
            	Daechi, Yeoksam...
            	290
            	
              83.82
            
            	251
            	
              52.51
            
          

          
            	250~350%
            	105
            	
              30.35
            
            	110
            	
              23.01
            
            	Cheongdam...
            	47
            	
              13.58
            
            	210
            	
              43.93
            
          

          
            	Over 350%
            	152
            	
              43.93
            
            	42
            	
              8.79
            
            	Monthly rent 1
            	(Mean, Median)
            	13.79
            	11.60
            	17.42
            	14.82
          

          
            	Floors
            	(Mean, Median)
            	10.15
            	8.00
            	5.58
            	5.00
            	~ 70,000
            	64
            	
              18.50
            
            	37
            	
              7.74
            
          

          
            	Less than 4 stories
            	4
            	
              1.16
            
            	84
            	
              17.57
            
            	70,000 ~100,000
            	77
            	
              22.25
            
            	68
            	
              14.23
            
          

          
            	4~6 stories
            	37
            	
              10.69
            
            	194
            	
              40.59
            
            	100,000 ~150,000
            	82
            	
              23.70
            
            	135
            	
              28.24
            
          

          
            	6~11 stories
            	180
            	
              52.02
            
            	175
            	
              36.61
            
            	150,000 ~ 250,000
            	85
            	
              24.57
            
            	158
            	
              33.05
            
          

          
            	Over 11 stories
            	125
            	
              36.13
            
            	25
            	
              5.23
            
            	250,000 ~
            	38
            	
              10.98
            
            	80
            	
              16.74
            
          

          
            	Structure
            	Brick, Block...
            	0
            	
              0.00
            
            	29
            	
              6.07
            
            	Monthly rent 2
            	(Mean, Median)
            	22.69
            	17.95
            	26.80
            	22.50
          

          
            	Steel Concrete...
            	276
            	
              79.77
            
            	430
            	
              89.96
            
            	~ 100,000
            	72
            	
              20.81
            
            	39
            	
              8.16
            
          

          
            	Steel Reinforced...
            	70
            	
              20.23
            
            	19
            	
              3.97
            
            	100,000 ~ 200,000
            	128
            	
              36.99
            
            	159
            	
              33.26
            
          

          
            	Location
            	Boulevard
            	232
            	
              67.05
            
            	209
            	
              43.72
            
            	200,000 ~ 300,000
            	76
            	
              21.97
            
            	132
            	
              27.62
            
          

          
            	Backside
            	114
            	
              32.95
            
            	269
            	
              56.28
            
            	300,000 ~ 500,000
            	48
            	
              13.87
            
            	110
            	
              23.01
            
          

          
            	Use range
            	Full-use
            	278
            	
              80.35
            
            	396
            	
              82.85
            
            	500,000 ~
            	22
            	
              6.36
            
            	38
            	
              7.95
            
          

          
            	Part-use
            	68
            	
              19.65
            
            	82
            	
              17.15
            
            	
            	
            	
            	
            	
            	
          

        

        
          
            *Numbers in Italic refer to the percentage.
          

        

        

        지하철역과의 거리는 업무용 건물이 상대적으로 짧은 편이다. 행정동으로는 업무용 건물이 대치, 역삼, 삼성, 논현 등에 위치한 반면, 소매용 건물은 청담, 압구정, 신사 등에 상대적으로 많이 입지해 있다. 소매용 건물은 1~3종 일반주거지역이나 1종 전용주거지역에 있는 반면, 업무용 건물은 일반상업지역에 분포하고 있는 비율이 높게 나타난다.

        업무용 건물과 소매용 건물의 이와 같은 차이는 앞에서 살펴본 대로변과 이면 건물의 차이와 유사하다. 실제로 업무용 건물은 대로변에, 그리고 소매용 건물은 이면에 위치하는 비율이 높은 것으로 나타난다. 단위면적당 월임대료는 보증금을 고려하지 않거나 고려한 모든 경우에서 업무용 건물들에 비해 소매용 건물들이 높게 나타난다.

        업무용 건물과 소매용 건물을 구분하여 경과연수와 단위면적당 월임대료의 관계를 살펴보면 그림 3과 같다. 먼저 단위면적당 월임대료1을 기준으로 할 때 소매용 건물에 비해 업무용 건물에서 선형적 패턴이 보다 분명하게 관찰된다. 즉 업무용 건물에서는 경과연수가 길수록 단위면적당 임대료가 하락하는 경향이 존재한다. 다만 30년 이상 된 업무용 건물은 다른 건물들에 비해 단위면적당 임대료가 높은 건물들이 많은 비중을 차지한다. 단위면적당 월임대료2를 기준으로 할 때에도, 소매용 건물에 비해 업무용 건물에서 경과연수가 길수록 단위면적당 임대료가 하락하는 현상이 두드러지게 관찰된다. 그러나 역시 가장 오래된 업무용 건물에서는 단위면적당 임대료가 높은 건물들의 비중이 오히려 많아지고 있다.

        
          
          

          Fig 2. 
				
          

          
            Relationship between building age and monthly rent per unit – Office vs. Retal
          
          

          

        

      

      
        3. 다중회귀모형
        전술한 대로 이상의 내용은 이변수(bivariate) 분석 결과에 불과하다. 경과연수가 건물 임대료에 미치는 영향은 경과연수 이외 건물 임대료에 영향을 미치는 것으로 알려진 여타 변수들을 포함시킨 상태에서 정확하게 관찰될 수 있다. 이에 단위면적당 임대료를 종속변수로 한 다중회귀모형을 추정해, 경과연수의 영향을 살펴보기로 한다.

        먼저 표 4의 모형1-1에서 모형1-3은 종속변수를 단위면적당 임대료1로 하였을 때의 추정결과이다. 통제 목적으로 포함된 변수들 중에서 전용면적, 지상층수, 용도, 이면여부, 지하철역과의 거리, 지역더미 등이 통계적으로 유의하게 추정된다. 우선 전용면적이 넓을수록 단위면적당 임대료는 감소하는데 이는 일종의 규모의 경제(economy of scale) 효과에 해당된다. 층수가 높을수록 단위면적당 임대료가 증가하는데 이는 전용면적을 통제한 상태에서 나온 결과이므로 외부에서 쉽게 시각적으로 인지될 수 있는지 여부가 임대료에 미치는 영향으로 볼 수 있다. 즉 높은 층수로 외부에서 쉽게 인지가능한 건물일수록 단위면적당 임대료는 증가한다. 용도의 경우 관련 상호작용항을 포함시킨 모형1-3을 제외하고는 모두 통계적으로 유의한 음의 영향을 갖는다. 즉 업무용에 비해 소매용일 때 단위면적당 임대료가 높아진다. 이는 현재 분석되고 있는 임대료가 건물의 1층 임대료임을 감안하면 쉽게 해석될 수 있다. 건물 전체 임대면적의 임대료와 달리 1층만을 고려한다면, 업무용 건물에 비해 소매용 건물의 1층에서 유동인구나 배후상권과 밀접하게 연계하여 재화나 서비스의 거래가 집중적으로 일어나기 때문에 임대료가 훨씬 높게 형성될 가능성이 크다. 이면 변수는 모든 모형에서 통계적으로 유의하며, 구체적으로 이면에 비해 대로변 건물이 단위면적당 임대료가 높은 것으로 나타난다. 이는 대중교통을 통한 접근성, 차량 접근성, 보행 접근성, 그리고 건물의 인지도 등의 측면에서 이면 건물에 비해 대로변 건물이 지니는 강점으로 해석될 수 있다. 지하철역과의 거리 역시 모든 모형에서 통계적으로 유의하며, 지하철역과의 거리가 가까울수록 단위면적당 임대료가 상승하는 것으로 관측된다. 지역더미도 모든 모형에서 통계적으로 유의하게 나타나는데, 청담, 압구정, 신사 등의 지역에 비해, 도곡, 개포, 수서 그리고 대치, 역삼, 삼성, 논현 등의 단위면적당 임대료가 상대적으로 낮음을 의미한다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Estimation of multiple regression model – Dependent variable: Monthly rent per unit 1
          
          

        

        
          
            
              	Variable
              	Model 1-1
              	Model 1-2
              	Model 1-3
            

            
              	B
              	
                β
              
              	t-value
              	VIF
              	B
              	
                β
              
              	t-value
              	VIF
              	B
              	
                β
              
              	t-value
              	VIF
            

          
          
            	(Intercept)
            	3.044
            	
            	37.16***
            	
            	3.122
            	0.000
            	35.69***
            	0.00
            	2.962
            	
            	35.85***
            	
          

          
            	Net area (1,000㎡)
            	-0.064
            	-0.135
            	-4.07***
            	1.04
            	-0.064
            	-0.135
            	-4.09***
            	1.04
            	-0.062
            	-0.129
            	-3.95***
            	1.04
          

          
            	Use range (part use=1)
            	0.058
            	0.040
            	1.15
            	1.12
            	0.061
            	0.042
            	1.22
            	1.12
            	0.055
            	0.037
            	1.10
            	1.12
          

          
            	Structure1)
            	-0.080
            	-0.044
            	-1.17
            	1.33
            	-0.082
            	-0.045
            	-1.21
            	1.33
            	-0.058
            	-0.032
            	-0.87
            	1.34
          

          
            	Floors
            	0.015
            	0.122
            	2.71 ***
            	1.93
            	0.013
            	0.108
            	2.38**
            	1.96
            	0.012
            	0.098
            	2.18**
            	1.96
          

          
            	Main use (office=1)
            	-0.268
            	-0.233
            	-6.00***
            	1.44
            	-0.260
            	-0.226
            	-5.82**
            	1.45
            	0.026
            	0.023
            	0.35
            	4.30
          

          
            	Location (backside=1)
            	-0.191
            	-0.168
            	-4.68***
            	1.22
            	-0.343
            	-0.301
            	-4.67***
            	4.00
            	-0.201
            	-0.177
            	-5.00***
            	1.22
          

          
            	Distance to subway (km)
            	-0.259
            	-0.092
            	-2.70***
            	1.10
            	-0.243
            	-0.086
            	-2.54**
            	1.10
            	-0.259
            	-0.092
            	-2.75***
            	1.10
          

          
            	Dong dummy 12)
            	-0.490
            	-0.151
            	-4.45***
            	1.10
            	-0.495
            	-0.153
            	-4.51***
            	1.10
            	-0.489
            	-0.151
            	-4.50***
            	1.10
          

          
            	Dong dummy 22)
            	-0.271
            	-0.227
            	-6.14***
            	1.30
            	-0.267
            	-0.223
            	-6.05***
            	1.30
            	-0.280
            	-0.234
            	-6.42***
            	1.30
          

          
            	Age
            	-0.002
            	-0.035
            	-0.97
            	1.20
            	-0.006
            	-0.113
            	-2.38**
            	2.15
            	0.004
            	0.080
            	1.88*
            	1.77
          

          
            	Age × Location
            	
            	
            	
            	
            	0.009
            	0.165
            	2.49**
            	4.24
            	
            	
            	
            	
          

          
            	Age × Main use
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	-0.017
            	-0.313
            	-4.74***
            	4.27
          

          
            	Number of observations
            	821
            	821
            	821
          

          
            	R2
            	0.149
            	0.156
            	0.172
          

          
            	Adjusted R2
            	0.139
            	0.144
            	0.161
          

        

        
          
            주: *** means p-value<0.01, ** means p-value<0.05 and * means p-value<0.1.
          

          
            1) This variable has 1 for Steel framed reinforced concrete structure and has 0 for others.
          

          
            2) The reference group of dong dummies is the buidling in Cheongdam, Apgujeong and Sinsa. Dong dummy 1 represents building in  Dogok, Gaepo, Suseo and Dong dummy 2 represents buidling in Daechi, Yeoksam, Samsung and Nonhyun.
          

        

        

        
          
          

          

          

          

        

        이상의 변수를 통제한 상태에서 경과연수의 영향을 살펴보면, 경과연수 변수만 포함시킨 모형1-1에서 그 영향은 통계적으로 유의하지 않다. 그러나 경과연수, 그리고 경과연수와 이면의 상호작용항을 함께 포함시킨 모형1-2에서 그 영향은 통계적으로 유의하게 나타난다. 이는 건물이 대로변에 위치해 있을 때 경과연수는 임대료에 통계적으로 유의한 음의 영향을 미치지만(-0.006), 만약 건물이 이면에 위치해 있다면 경과연수는 임대료에 통계적으로 유의한 양의 영향을 미침을 뜻한다(-0.006 + 0.009 = 0.003). 이와 같이 대로변과 이면 여부에 따라 경과연수의 방향이 정반대로 작동하기 때문에 모형1-1에서 경과연수의 영향이 통계적으로 유의하지 않게 추정되는 것으로 이해할 수 있다.

        경과연수와 경과연수-용도의 상호작용항을 포함시킨 모형1-3에서도 유사한 결과가 관측된다. 업무용 건물에서 경과연수는 통계적으로 유의한 음의 영향이 관측되지만(0.004 – 0.017 = -0.013), 소매용 건물에서 경과연수는 통계적으로 유의한 양의 영향을 미친다(0.004). 즉 건물이 업무용도로 사용될 때 긴 경과연수는 낮은 임대료를 의미하지만, 건물이 소매용도로 사용될 때 오히려 긴 경과연수가 높은 임대료로 이어질 수 있음을 의미한다. 모형1-1에서 경과연수의 낮은 통계적 유의도는 이처럼 건물의 용도 관점에서도 해석될 수 있다.

        표 4의 하단 그림은 추정된 회귀계수를 통해 경과연수가 임대료에 미치는 영향이 건물의 용도나 위치에 따라 어떻게 달라지는지 보여주고 있다. 건물이 대로변(가는 실선)에 있거나 업무용(굵은 실선)으로 사용되는 경우 경과연수가 길어질수록 단위면적당 임대료는 하락한다. 그러나 건물이 이면(가는 점선)에 있거나 소매용(굵은 점선)으로 사용되고 있을 때 오히려 경과연수가 길어질수록 단위면적당 임대료가 상승한다. 구체적으로 살펴보면 30년을 기준으로 할 때 대로변 건물은 3.3㎡당 월세가 0.182만원이 낮게 형성되지만, 이면에 위치한 건물은 3.3㎡당 월세가 0.083만원 높게 형성된다. 용도의 경우 30년을 기준으로 할 때 업무용 건물은 3.3㎡당 월세가 0.390만원 낮게 형성되지만, 소매용 건물은 오히려 0.120만원 높게 형성된다.

        단위면적당 임대료2를 종속변수로 한 모형2-1 ~ 모형2-3의 추정결과는 표 5에서 확인할 수 있다. 통제 목적으로 포함된 변수는 모형1과 대체적으로 동일하다. 전용면적은 작을수록, 지상층수는 높을수록, 소매용일수록, 대로변일수록, 지하철역과의 거리가 짧을수록, 그리고 청담, 압구정, 신사 지역일수록 단위면적당 임대료가 높게 나타난다. 사용방식 변수는 새롭게 통계적 유의성을 확보하고 있는데, 구체적으로 분할사용이 불가능한 경우보다 분할사용이 가능한 경우 단위면적당 임대료가 높게 나타난다. 이는 임차인 입장에서 소규모 점유를 통해서도 경제활동을 할 수 있기 때문에 따른 편의성으로 해석된다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Estimation of multiple regression model – Dependent variable: Monthly rent per unit 2
          
          

        

        
          
            
              	Variable
              	Model 2-1
              	Model 2-2
              	Model 2-3
            

            
              	B
              	
                β
              
              	t-value
              	VIF
              	B
              	
                β
              
              	t-value
              	VIF
              	B
              	
                β
              
              	t-value
              	VIF
            

          
          
            	(Intercept)
            	3.435
            	
            	36.26***
            	0.00
            	3.497
            	
            	34.49***
            	
            	3.343
            	
            	34.95***
            	
          

          
            	Net area (1,000㎡)
            	-0.057
            	-0.104
            	-3.10***
            	1.04
            	-0.057
            	-0.104
            	-3.11***
            	1.04
            	-0.054
            	-0.098
            	-2.97***
            	1.04
          

          
            	Use range (part use=1)
            	0.151
            	0.090
            	2.59***
            	1.12
            	0.153
            	0.091
            	2.64***
            	1.12
            	0.147
            	0.088
            	2.56**
            	1.12
          

          
            	Structure
            	-0.085
            	-0.040
            	-1.07
            	1.33
            	-0.086
            	-0.041
            	-1.10
            	1.33
            	-0.060
            	-0.029
            	-0.77
            	1.34
          

          
            	Floors
            	0.018
            	0.129
            	2.84***
            	1.93
            	0.016
            	0.119
            	2.60***
            	1.96
            	0.014
            	0.105
            	2.32**
            	1.96
          

          
            	Main use (office=1)
            	-0.302
            	-0.229
            	-5.85***
            	1.44
            	-0.296
            	-0.224
            	-5.71***
            	1.45
            	0.031
            	0.024
            	0.36
            	4.30
          

          
            	Location (backside=1)
            	-0.212
            	-0.162
            	-4.50***
            	1.22
            	-0.332
            	-0.254
            	-3.89***
            	4.00
            	-0.224
            	-0.172
            	-4.81***
            	1.22
          

          
            	Distance to subway (km)
            	-0.304
            	-0.094
            	-2.75***
            	1.10
            	-0.292
            	-0.090
            	-2.63***
            	1.10
            	-0.305
            	-0.094
            	-2.79***
            	1.10
          

          
            	Dong dummy 1
            	-0.524
            	-0.141
            	-4.12***
            	1.10
            	-0.528
            	-0.142
            	-4.15***
            	1.10
            	-0.523
            	-0.141
            	-4.16***
            	1.10
          

          
            	Dong dummy 2
            	-0.257
            	-0.187
            	-5.02***
            	1.30
            	-0.253
            	-0.184
            	-4.95***
            	1.30
            	-0.266
            	-0.194
            	-5.27***
            	1.30
          

          
            	Age
            	-0.002
            	-0.038
            	-1.06
            	1.20
            	-0.006
            	-0.092
            	-1.92*
            	2.15
            	0.005
            	0.075
            	1.74*
            	1.77
          

          
            	Age × Location
            	
            	
            	
            	
            	0.007
            	0.113
            	1.69*
            	4.24
            	
            	
            	
            	
          

          
            	Age × Main use
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	-0.019
            	-0.309
            	-4.64***
            	4.27
          

          
            	Number of observations
            	821
            	821
            	821
          

          
            	R2
            	0.135
            	0.138
            	0.157
          

          
            	Adjusted R2
            	0.124
            	0.126
            	0.146
          

        

        

        
          
          

          

          

          

        

        이상의 요인을 통제한 상태에서 경과연수가 임대료에 미치는 영향은 모형1의 결과와 크게 다르지 않다. 경과연수만 포함시킨 모형2-1에서 그 영향은 통계적으로 유의하지 않다. 그러나 경과연수와 이면여부의 상호작용항을 함께 포함시킨 모형2-2에서는 두 항 모두 통계적으로 유의하게 나타난다. 구체적으로 경과연수는 대로변 건물의 경우 단위면적당 임대료에 통계적으로 유의한 음의 영향(-0.006)을, 그리고 이면 건물의 경우 단위면적당 임대료에 통계적으로 유의한 양의 영향(-0.006 + 0.007 = 0.001)을 주는 것으로 확인된다. 경과연수와 용도의 상호작용항을 포함시킨 모형 2-3에서도 두 항 모두 통계적 유의성이 확인된다. 소매용 건물에서 경과연수는 단위면적당 임대료에 통계적으로 유의한 양의 영향(0.005)을 미치지만, 업무용인 경우 경과연수는 단위면적당 임대료에 통계적으로 유의한 음의 영향(0.005 – 0.019 = 0.014)을 미치는 것으로 확인된다.

        경과연수가 단위면적당 임대료에 미치는 영향이 건물의 위치나 용도에 따라 달라지는 부분은 표 5의 하단 그림에서 마찬가지로 확인할 수 있다. 표 4의 그림과 마찬가지로 대로변과 업무용에서는 경과연수가 길수록 단위면적당 임대료가 하락하지만, 이면과 소매용에서는 경과연수가 길수록 단위면적당 임대료가 상승하는 패턴이 확인된다. 세부 수치를 살펴보면 30년이 경과한 건물의 3.3㎡당 임대료는 대로변의 경우 0.180만원이 낮게 형성되지만, 이면에 있는 건물은 오히려 0.030만원 높게 형성된다. 용도의 경우 30년이 경과한 업무용 건물은 3.3㎡당 임대료가 0.420만원 낮게 형성되지만 소매용 건물은 3.3㎡당 0.150만원이 높게 형성된다.

      

    

    

  
    
      V. 결론 및 시사점
      일반적으로 건물의 경과연수는 임대료에 부정적인 영향을 줄 것으로 예상되지만, 의외로 기존 실증연구들은 일관된 결론에 도달하지 못하고 있다. 그 영향이 부정적으로 나타나기도 하지만, 통계적으로 유의하지 않은 경우도 많으며, 일부 연구들에서는 오히려 긍정적인 영향이 통계적으로 유의하게 관측되기도 한다. 그러나 건물의 경과연수가 지닌 이와 같은 불분명한 영향에 대해 그간 뚜렷한 설명은 부재하였으며, 그 원인을 살펴보려는 적극적 시도도 이루어지지 않았다. 이에 본 연구는 경과연수가 건물의 임대료에 미치는 영향이 건물의 위치나 용도에 따라 다르게 나타난다는 가설을 설정, 강남구에 위치한 824개 비주거용 건물에 대해 실증분석을 진행하였다.

      분석결과 건물의 경과연수가 건물의 위치나 용도에 따라 건물의 임대료에 다르게 영향을 미친다는 본 가설은 유효한 것으로 판명된다. 다른 변수의 영향을 통제한 다중회귀모형의 추정결과, 종속변수인 임대료에 보증금을 고려하거나 고려하지 않은 모든 경우에서 경과연수만 포함시킨 경우 통계적 유의성이 발견되지 않았다. 그러나 경과연수와 경과연수-이면여부의 상호작용항, 그리고 경과연수와 경과연수-용도의 상호작용항을 포함시킨 모형에서 경과연수와 상호작용항 모두 통계적으로 유의하게 추정되었다. 구체적으로 대로변이나 업무용 건물에서 경과연수는 건물의 임대료에 부정적 영향을 주는 반면, 이면이나 소매용 건물에서 경과연수는 건물의 임대료에 긍정적 영향을 미치는 것으로 추정된다.

      이는 ‘오래된 건물 = 가치가 낮은 건물’이라는 등식은 언제 어디서나 성립되는 일반해가 아니라 특정한 상황 하에서 유효한 특수해로 한정시켜야 함을 시사한다. 본 연구에 따르면 이 등식은 대로변에 위치해 있거나 업무용도로 이용되고 있는 건물에 한정되어야 한다. 이 조건에 부합하지 않은 건물들에 대해 경과연수로 가치를 평가하는 것은 잘못된 결론에 이를 수 있다는 것이다.

      오히려 다른 조건과 상황에서는 건물이 오래되었다는 사실이 곧 높은 가치로 연결될 수 있음이 본 연구를 통해 확인되었다. 건물이 오래되었기 때문에 건물로 제공할 수 있는 서비스의 양과 질, 성능 등은 저하될 수 있겠지만, 고객들로부터의 인지도, 재방문의 가능성, 형성된 상권의 범위(coverage)와 강도(intensity), 유산으로서 갖는 가치 등 다른 긍정적 가치들이 경과연수와 함께 증가함으로써 해당 건물의 총체적 가치는 얼마든지 상승할 수 있다는 것이다. 본 연구에 따르면 이면에 위치한 건물들, 소매용으로 이용되고 있는 건물들에서 이와 같은 가능성이 높게 나타나기 때문에 이 건물들의 가치를 판정할 때 경과연수의 영향을 신중하게 평가하는 것이 바람직하다.

      근본적으로 도시계획의 제도적 절차 속에서 건물이나 지구(district)의 노후도를 판정할 때, 건물의 경과연수가 유일무이한 수단이 되고 있는 현재의 상황에 이의를 제기할 필요가 있다. 현재와 같이 경과연수가 증가하면서 함께 늘어나는 긍정적 가치들이 계획과정에서 고려되지 않는다면, 풍부한 가치를 지닌 건물과 거리들이 단지 오래되었다는 이유만으로 철거와 재개발의 대상이 될 수밖에 없기 때문이다. 지어진 지 오래되었음에도 그만의 고풍스러움이 있고, 그 매력이 충분히 존재하기에 보전할 가치가 있다면, 그 가치를 계획과정에 동시에 고려할 방법론이 적극 개발되어야 한다.

      다만 본 연구의 분석자료는 강남구의 건물들만으로 한정되어 있으므로, 결론 역시 강남구에 한해 유효할 수 있다. 특히 건물이 소매용도로 이용될 때 경과연수가 길수록 임대료가 높아진다는 결론은 상권이 지속적으로 유지·성장되어온 강남상권의 특징 때문일 수도 있다. 경과연수와 임대료 간 관계에 대한 본 연구의 주장을 일반화하기 위해서는 강남 이외 다른 상권에 대한 분석이 필요하다. 또한 본 연구에서는 경과연수와 임대료 사이의 관계에 건물의 위치나 용도가 영향을 미치는 원인들을 다양하게 열거하였으나, 실제로 이 원인들이 작동하는지 여부는 구체적으로 다루지 않았다. 이는 개별 원인에 대한 가설을 검증하기 위해 설계된 후속연구를 통해 확인되어야 할 것이다.
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      Notes
      
        주1. 강남구만을 대상으로 자료가 구축되었다는 점은 연구의 한계로 지적될 수 있다. 그러나 서울 전역을 대상으로 자료를 구축하기에는 시간과 비용의 한계가 존재한다. 또한 새로운 업무지역으로 개발되면서 대로변 건물과 이면 건물, 업무용 건물과 소매용 건물들이 고르게 섞여 있는 강남구의 특징도 본 연구의 가설을 검증하기에 적합한 면모로 볼 수 있다.
      

      
        주2. 임대료는 건물의 수직적 위치뿐만 아니라 수평적 위치에 따라서도 달라진다. 그러나 본 연구에서 사용된 자료는 건물내 수평적 위치를 별도 변수로 포함하고 있지 않아 이에 대한 고려는 불가하다.
      

      
        주3. 통상 오피스의 임대료는 1층이 아니라 기준층을 기준으로 제공된다. 그러나 소매용 건물의 임대료는 1층을 기준으로 제공되는 경우가 많으므로, 비교를 위해 업무용 건물과 소매용 건물 모두 1층을 기준으로 임대료 자료를 사용하였다.
      

      
        주4. 관할구청 담당자 확인 결과, 건축물대장의 주용도는 건축허가과정에서 해당 용도로 사용되는 비율이 50% 이상일 때 부여되며, 용도변경허가 과정에서도 주용도와의 일치에 대한 검토가 이루어지므로, 건물의 용도 구분의 기준으로 사용하기에 적합한 것으로 판단된다.
      

      
        주5. 건물의 용도와 위치는 다음의 표와 같이 그 패턴이 서로 동일하지 않다. 즉 대로변 건물이 모두 업무용이 아니며, 이면에 있는 건물이 모두 소매용이 아니다. 구체적으로 대로변에 있으면서 소매용인 건물, 이면에 있으면서 업무용인 건물이 전체 건물의 39.2%를 차지한다. 따라서 건물의 용도와 위치를 구분한 본 연구의 접근 방식은 충분한 타당성을 지닌다. 그리고 대로와 이면도로에 동시에 접하는 경우는 대로변 건물로 구분하였다.
        

        
          

          

        

        
          
            
              	구분
              	대로변
              	이면
              	합계
            

          
          
            	업무용
            	232
            	114
            	346
          

          
            	소매용
            	209
            	269
            	478
          

          
            	합계
            	441
            	383
            	824
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