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            초록
          
        

        
          Various risk factors that prevent the project from proceeding smoothly occur during housing redevelopment projects. This is one of the biggest reasons why urban improvement projects are less likely to be completed compared with other urban development projects. This suggests that the business period can be reduced through the management of risks, which is a factor that prolongs the maintenance project. Therefore, this study suggests that risk, which is a factor that affects the required period of housing redevelopment projects, and accounts for the largest portion of urban readjustment projects, is analyzed to present measures for risk management. It can also be used as basic data for future risk management.

          This study is structured as follows. First, the risk factors of housing redevelopment projects are defined based on previous studies and classified into physical and non-physical factors. Second, the current status of housing redevelopment projects and current support policy and management system in Seoul are reviewed. Third, an equation is derived using multiple regression analysis to determine the influence of the risk factors of each stage of project promotion on the period of business requirement. Fourth, random numbers are generated through Monte Carlo simulation to derive which probability distribution converges at each stage and analyze whether the defined risk factors affect the period. Fifth, using the results of the derived simulation, the risk factors that had a significant impact were determined through sensitivity analysis. Consequently, it was confirmed that each risk factor has a different degree of influence on the project period, and that risk factors can be used as basic data in establishing a plan for managing the risk of the maintenance project by subdividing the management entity.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        서울시의 주택재개발사업은 2022년 현재, 서울시 내 221개 구역이 지정되어있으며 서울시에서 지정된 재개발사업구역의 약 72%를 차지하고 있어 서울시에서 가장 활발하게 진행 중인 도시정비사업 중 하나이다. 주택정비형 재개발사업은 가장 활발하게 진행되고 있는 사업이지만, 다양한 주체가 참여하는 사업인 만큼 그에 따른 위험요인도 존재한다(한국공공정책전략연구소, 2021). 위험요인으로 인한 사업의 장기화는 다음과 같은 다양한 사회문제를 초래하게 된다. 첫째, 절차 내부의 문제로, 사업의 비용이 증가하는 문제가 존재한다. 사업의 주체인 조합원의 분담금 즉, 조합원분양분 대금의 증가로 인해 조합원의 정주성(定住性)에 영향을 미칠 수 있다(박필·고덕균, 2005). 둘째, 절차 외부의 문제로서 사업이 지연됨에 따라 구역의 슬럼화가 진행하는 등 도시 외관을 손상시켜 거주민들의 주거환경을 저해시키는 등의 문제가 발생하게 된다(이재원 외, 2021). 위와 같이 사업의 장기화에 따른 문제를 방지하기 위해 다음과 같은 제도들이 서울시에 도입되었다. 먼저, 공공관리제도는 2011년 재개발사업의 전체 사업 기간에 걸쳐 사업기간의 단축을 위해 도입되었다. 정비사업에 대한 이해도와 경험이 상대적으로 부족한 조합원들 공공지원제도를 활용하여 사업의 진행을 공공이 함께 진행함으로써 업무추진을 원활히 하기 위해 시행되었다(권대중·장희순, 2010). 공공관리제도는 사업의 투명화 및 사업의 장기화 방지를 목표로 현재까지 진행되어왔으나, 다수의 선행연구에서 해당 제도가 실질적으로 목표하는바에 크게 영향을 미치지 못한다고 인식되고 있다(주택산업연구원, 2015). 다음으로, 최근에 도입된 신속통합기획이나 공공재개발과 같은 사업의 절차를 간소화하여 사업의 평균소요기간을 감소시키려는 정책이 많이 시행되고 있지만, 해당 제도들은 정비사업의 행정절차기간 간소화에 집중되어있어, 사업 전반의 리스크관리가 필요하다는 기존의 연구와는 추구하는 방향이 다른 것을 확인할 수 있다(이상구, 2008; 이도길 외, 2010; 손동진·이현석, 2022).

        따라서 이 연구는 서울시 내 주택정비형 재개발사업의 추진단계별로 사업 소요기간에 영향을 미치는 리스크요인이 무엇인지 파악하고 향후 주택정비형 재개발사업 내 리스크관리의 중요성을 도시계획의 시각으로 시사점을 제시하는 것을 연구의 목적으로 한다.

        이 연구의 범위는 2022년 4월 기준, 서울시 내 진행된 주택정비형 재개발사업 및 주거지형 재정비촉진지구에 해당하는 구역으로 설정하였다. 연구의 범위에 해당하는 사업지는 총 560개소이나, 연구의 목적에 부합하는 데이터를 사용하기 위해 다음과 같은 절차를 진행하여 최종적으로 도출된 60개소의 데이터를 사용하였다. 사용된 데이터는 서울시 사전정보공개 창구에서 제공하는 구역지정 후 정비사업 추진현황(2022. 4. 기준)과 서울시 열린데이터광장에서 공개하는 서울시 도시계획 정비사업 현황을 활용하였다. 첫째, 두 가지의 통계를 하나의 데이터로 합치는 과정에서 누락되는 구역은 삭제하였다. 둘째, 선행연구 등을 활용하여 필요한 변수를 추출한 뒤 해당 변수 중 누락된 값이 존재하는 구역을 삭제하였다. 셋째, 종속변수에 해당하는 추진단계별 사업소요기간을 계산할 때, 음수에 해당하는 값은 삭제하였다. 두 데이터는 수기로 작성되는 데이터로서 최초 인허가 기준으로 작성하여야 하지만, 구득의 한계로 인하여 최초고시일 기준이 아닌 최종 고시일 기준으로 작성된 데이터가 존재하였다. 이에 따라 소요기간임에도 불구하고 음수값이 나오는 경우가 존재하여 해당값을 포함하는 구역을 제외하고 분석을 진행하였다. 위와 같은 과정을 통해 도출된 최종 60개 구역을 이 연구의 분석범위로 설정하였다(<Figure 1> 참조).

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Analysis target site
          
          

          

        

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행연구 고찰
      
        1. 주택정비형 재개발사업의 사업소요기간
        주택정비형 재개발사업은 준공단계 완료까지 평균 9.5년이 소요되는 것으로 확인되었다.1) 이는 도시개발사업(평균 약 6.3년),2) 재건축사업(평균 약 8년)에 비하여 상대적으로 소요기간이 긴 것으로 분석되었다. 재개발사업에서 사업기간의 증가는 사업의 진행과 참여자 모두에게 중요한 요인으로 작용한다(이상구, 2008). 주택정비형 재개발사업 내 사업을 진행하기 위한 법적 절차 이외의 갈등 해결과정이나 소송과정과 같이 사업의 소요기간이 증가하는 경우, 이자와 같은 금융비용이 증가하게 되어 사업 주체의 불필요한 지출이 발생하게 된다. 물리적 환경의 변화로 인한 낙후지역 발생에 따른 사회문제가 발생한다(이재원 외, 2021). 따라서 사업 소요기간의 증가를 방지하기 위한 제도가 필요하며, 절차의 간소화뿐 아니라 구역이 지정된 이후에 지속적인 관리가 필요한 것을 확인할 수 있다.

        사업소요기간에 영향을 미치는 요인을 연구한 선행연구는 다음과 같다. 재개발사업과 재건축사업을 합한 정비사업을 대상으로 지역적 특성, 거시경제적 특성을 포함하여 추정하였고, 가설을 다양하게 설정하여 사업기간에 영향을 미치는 요인을 여러 방향으로 분석하였다(손동진·이현석, 2022). 사업구역의 특성을 반영하여 헤도닉가격모형을 통해 사업의 소요기간에 미치는 영향요인을 지역적·경제적·입지적 특성을 바탕으로 분석하였다(이재원 외, 2021). 또한, 법률적 측면에서 도시정비사업 관련 법, 제도를 검토하여 문제점을 파악하고 그에 대한 해결방안을 도출하였으며, 공공지원제도, 개발이익 공공기여 등을 가장 시급한 문제점으로 파악하였다(김진수, 2016). 그리고 주택재개발사업을 부동산 경기의 흐름에 따라 사업기간에 미치는 영향요인에 대하여 분석하였으며, 부동산의 호황기와 불황기로 나누어 분석을 진행하였다. 이는 사업기간에 영향을 미치는 요인이 기간별로 다르고 또한 사업단계별로도 영향을 미치는 요인이 상이한 것을 확인할 수 있다(오문현, 2013). 재개발 대상단지들의 특성이 재개발 사업기간에 미치는 영향을 콕스비례모형을 사용하여 구역지정~시행인가, 시행인가~관리처분, 관리처분~준공, 전체 시행기간으로 세분화하여 분석하였다(이도길 외, 2010). 주택재개발사업을 실시하는 동안 발생하는 리스크 중 사업소요기간에 관련된 리스크를 기간리스크로 정의하여 소요기간을 단축하는 관리방안을 도출하였다(이상구, 2008)(<Table 1> 참조).
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        2. 대규모 개발사업의 리스크관리
        몬테카를로 시뮬레이션(Monte Carlo Simulation, 이하 MCS)은 일반적으로 대규모 개발사업과 같이 실증적으로 분석을 진행하기에는 시간과 비용이 필요한 연구 대상의 모수를 증가시켜 실험 결과를 도출함으로써 의사결정에 도움을 줄 수 있다. MCS는 다음의 네 단계를 거쳐서 시뮬레이션을 진행한다. 첫째, 연구의 문제에 대한 시뮬레이션 모델을 구축하고, 둘째, 난수를 활용하여 결정론적, 확률론적 접근을 활용하여 주어진 모델에 입력한다. 셋째, 모델에 입력된 값에 대해 결괏값을 계산한 후, 넷째, 계산된 결괏값을 활용하여 민감도 분석 등을 통해 수치를 해석한다(이윤석, 2012). MCS는 확률론적 공기예측 모델로서, 의사결정자의 개입이 시뮬레이션 과정에서 개입되지 않고, 기존에 분석된 데이터 셋의 기술통계량을 활용하여 모형의 확률적인 접근을 용이하게 할 수 있다. 이를 통해 민감도 분석을 진행하여 해당 모형에 가장 민감하게 영향을 미치는 변인이 무엇인지 파악할 수 있는 계산 알고리즘을 의미한다(김상태, 2012; 박재현 외, 2010).

        몬테카를로 시뮬레이션을 활용한 대규모 개발사업의 리스크관리 연구는 다음과 같다. 초고층 개발사업은 사업규모가 크기 때문에 많은 위험요인을 내포하고 있어 리스크관리를 통해 사업시행자의 의사결정 지원을 시사하였다(전영준·조주현, 2017). 또한, 다수의 프로젝트가 연계된 복합용도개발사업(Mixed Used Development, MXD)에서 재무분석을 중심으로 재무분석 항목들과 변수들의 관계 및 산정기준을 효율적으로 지원할 수 있는 재무분석모델을 제안하였다. 몬테카를로 시뮬레이션을 활용하여 확률론에 기반한 리스크 요인의 난수를 생성하여 확률적 재무타당성 분석을 진행하였다(손명진, 2013)(<Table 1> 참조).

      

      
        3. 연구의 차별성
        기존의 연구들은 주체 간 갈등요인을 분류하여 재개발사업의 소요기간에 영향을 미치는 요인이 무엇인지 파악하는 정성적 연구와 1차자료조사 기법을 활용한 정량적 연구를 통해 주택정비형 재개발사업의 문제점을 심도 있게 파악하였다. 그러나 소송이나 갈등과 같은 정성적 특징을 가진 변수가 사업 소요기간에 큰 영향을 미칠 수 있다는 선행연구의 결과를 통해, 사업소요기간에 소송의 여부도 영향을 미칠 수 있다는 가설을 설정하였다. 이러한 정량적인 문제점들도 주택정비형 재개발사업 내에서 고려되어야 한다는 기존의 연구도 존재한다(박환용·김호권, 2007; 김진수, 2016).

        따라서 이 연구는 위와 같이 정량화가 불가능한 정성적인 데이터를 정량화하기 위하여 소송변수를 구축하였다. 해당 소송변수는 사업 내에 소송이나 갈등의 발생여부를 파악하기 위해 더미변수로 구축하였다. 소송이나 갈등의 여부를 판단하기 위하여 빅카인즈(www.bigkinds.or.kr)를 활용하여 구역별 갈등이나 소송관련 데이터를 구축하였다. 판결서 등 소송의 진행여부 및 내용은 형사소송의 경우, 2013년 1월 1일 이후 확정된 형사 사건의 판결서, 민사·행정·특허사건 등의 경우, 2015년 1월 1일 이후 확정된 판결서만을 열람할 수 있게 되어있다.3) 이 연구의 범위는 재개발사업이 최초로 시작된 시점부터 현재(2022. 4.)까지 모든 주택정비형 재개발사업이므로 판결서를 구득할 수 있는 기간보다 긴 기간에 해당한다. 따라서 언론보도를 활용한 소송관련 데이터 구축이 이 연구의 시간적 범위를 포함할 수 있기 때문에 언론보도된 기사를 활용하여 데이터를 구축하였다. 해당 구역의 소송이나 갈등의 유무를 위한 검색 키워드는 “(구역명) 갈등”, “(구역명) 소송”, “(구역명)”의 총 3가지 키워드로 검색을 진행한 후 데이터를 구축하였으며 갈등이나 소송이 발생하였으면 1, 그렇지 않은 경우는 0으로 설정한 후 분석을 진행하였다. 이를 활용하여 몬테카를로 시뮬레이션을 돌리기 위한 모형을 구축하였다. 의사결정 과정이 개입되지 않는 시뮬레이션의 특성을 보완하기 위하여 소송변수를 모형에 대입하여 시뮬레이션 각 단계별 다중회귀분석 모형을 구축하였다. 구축된 모형을 기반으로 시뮬레이션을 진행하여 단계별 소요기간에 미치는 영향도를 민감도분석을 통해 알아보고자 하였다. 이를 활용하여 주택정비형 재개발사업에서 추진단계별 리스크에 따라 사업요인에 어떠한 영향이 있고, 향후 리스크에 대한 관리의 중요성을 강조하고자 하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 서울시 주택정비형 재개발사업의 현황
      
        1. 주택정비형 재개발사업의 추진단계별 현황
        
          1) 서울시 주택정비형 재개발사업의 추진단계
          이 연구는 주택정비형 재개발사업의 구역지정단계부터 준공단계까지의 절차를 총 4단계로 구분하여 진행한다. 첫 번째 단계는 구역지정고시~조합설립인가고시까지(Stage 1), 두 번째 단계는 조합설립인가~사업시행인가고시까지(Stage 2), 세 번째 단계는 사업시행인가고시~관리처분계획인가고시까지(Stage 3), 마지막으로 네 번째 단계는 관리처분계획인가고시~준공완료까지(Stage 4) 걸린 기간으로 설정하였다. 그리고 전체 소요기간에 미치는 리스크요인과 비교분석을 위해 구역지정고시~준공완료까지 걸린 기간(All of Stage)을 추가로 설정하여 사업의 추진단계별 소요기간에 미치는 영향요인에 대하여 분석을 진행하였다.

        

        
          2) 서울시 주택정비형 재개발사업의 추진단계별 기술통계량
          서울시 주택정비형 재개발사업 내 준공이 완료된 지역 중 분석에 사용된 총 60개 구역의 데이터를 중심으로 기술 통계량 분석을 진행하였다. 서울시 주택정비형 재개발사업의 전체 사업소요기간 평균은 약 3,480일이다. 이는 재건축사업이 평균 8년, 도시개발사업이 평균 6.3년이 소요되지만, 주택정비형 재개발사업은 평균 9.5년으로 사업의 소요기간이 타 정비사업에 비해 긴 것을 확인할 수 있다. 단계별 기초통계량을 분석한 결과 관리처분계획인가고시~준공완료까지가 평균 1,661일로 추진단계별 사업 소요기간 중 가장 오랜 기간에 걸쳐서 진행되는 것을 확인할 수 있다. 이는 해당 단계에서 철거와 건물 건축 등 기간이 오래 걸리는 작업이 진행되어 가장 긴 기간이 필요하기 때문임을 알 수 있다. 가장 짧은 기간이 소요되는 구간은 구역지정고시~조합설립인가고시까지로 평균 216일이 소요된다. 해당 기간은 구역지정부터 조합설립인가 전까지 기간으로서 사업의 절차에 의해 진행되는 구간이므로 절차 내 지연상황이 발생하지 않으면 상대적으로 적은 소요기간에 속하는 것을 확인할 수 있다(<Table 2> 참조).

          
            Table 2 . 
				
            

            
              Descriptive statistics of dependent variables
            
            

          

          
          

        

      

      
        2. 현행 서울시 정비사업 관리제도
        
          1) 공공관리제도
          공공관리제도란 정비사업의 수립단계에서부터 사업완료 시까지 사업 시행 과정을 공공에서 지원하는 제도를 말한다. 공공지원자인 시장·군수·구청장 등이 행정·재정적 지원을 통해 정비사업이 투명하고 공정하게 추진될 수 있도록 지원하는 제도이다.4) 다양한 시도에서 조례나 일부 수용을 통해 공공지원제도를 시행하고 있다. 이 중 서울시는 조례를 제정하여 공공지원제도를 시행 중이다. 그러나 공공이 지나치게 정비사업에 개입되어있거나(김지예, 2019), 또한 공공지원제도는 사전적인 지원보다는 사후관리에 관한 내용을 중점적으로 다룰 필요가 있으며, 사후관리를 지속할 수 있는 방향으로 개선되어야 함을 의미한다(최종환·이춘원, 2017). 시도 조례마다 지원하는 제도가 조금씩 상이하나 다수의 논문에서 공공지원제도의 소극적인 지원에 대하여 개선이 필요하다는 연구가 존재한다.

        

        
          2) 그 외 도시정비사업 지원제도
          신속통합기획은 정비계획 수립단계에서 서울시가 공공성과 사업성의 균형을 이루는 가이드라인을 제시하고, 신속한 사업추진을 지원하는 공공지원계획이다. 심의절차를 간소화하여 사업기간을 단축시키고자 2021년 9월 도입된 공공지원계획이다.5)

          공공재개발이라는 용어는 2020년 “수도권 주택공급기반 강화방안”에 처음 언급되어 2020년 8월에 관련 사업방식이 도입되어 2021년 7월 사업이 본격적으로 시작하였다. 공공재개발은 국토교통부와 서울시가 10년 이상 정비사업이 정체된 사업지를 선정하여 진행하는 정비사업의 형태 중 하나이다. 공공재개발 대상지로 진행된다면 조합원분양분을 제외한 나머지의 50%를 임대주택으로 공급하여야 하지만 도시계획위원회 심의를 거쳐 국계법 상한의 120%까지 건축을 허용하고 증가한 용적률의 20~50%는 주택으로 기부채납 하여야 한다.6) 신속통합기획과 공공재개발은 사업의 절차의 간소화를 통해 소요기간의 단축을 목적으로 도입되었다.

        

        
          3) 서울시 정비사업 관리제도 소결
          공공지원제도는 제도가 도입된 지 11년이 경과하였으나 선행연구를 통해 소극적인 지원으로 인해 정비사업의 기간 단축에 미미한 영향을 끼쳤다는 것을 확인할 수 있었다. 신속통합기획과 공공재개발은 도입된 지 오랜기간이 소요된 것은 아니지만 주택정비형 재개발사업 내의 다양한 리스크가 존재하여 이들을 체계적으로 세분화하여 관리한다는 의견을 해결하기에는 다소 소극적인 제도임을 확인할 수 있다. 따라서 이 논문은 각 추진단계별 리스크요인을 도출하고 추진단계별로 리스크요인이 다르다는 것을 밝힌 후 그에 따른 적절한 리스크 관리가 필요함을 시사한다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 사업기간에 영향을 미치는 리스크요인
      
        1. 분석의 흐름
        사업기간에 영향을 미치는 리스크요인을 분석하기 위해서 다음과 같은 과정으로 분석을 진행하였다. 첫째, 선행연구와 보고서를 활용하여 주택정비형 재개발사업의 소요기간에 영향을 미치는 변수들을 정리하였다. 둘째, 사업 소요기간에 미치는 영향요인을 알아보기 위하여 추진단계별 각 사업의 소요기간에 미치는 영향에 대한 수식 및 가중치를 다중회귀분석을 통해 도출하였다. 셋째, 통제 가능한 요인과 통제 불가능한 요인을 구분하여 시뮬레이션을 진행하기 위한 결정론적 방법과 확률론적 방법으로 분류하였다. 넷째, 구축된 내용을 바탕으로 몬테카를로 시뮬레이션을 진행하였다. 해당 시뮬레이션을 원활하게 진행하기 위하여 Oracle사의 Crystall ball 프로그램을 활용하여 분석을 진행하였다. 마지막으로 시뮬레이션을 통해 증가된 데이터를 기반으로 민감도분석을 진행하여 추진단계별 사업기간에 미치는 리스크요인이 어떤 것인지, 또 얼만큼 영향을 미치는지를 분석하여 이를 기반으로 분석결과를 도출하였다.

      

      
        2. 사업추진단계별 모형 설정
        
          1) 변수의 구성 및 추진단계별 사용 변수
          이 연구에서 사용된 독립변수는 선행연구 및 보고서를 토대로 주택정비형 재개발사업에 영향을 주는 것으로 분석된 변수를 사용하였다. 주택정비형 재개발사업의 사업소요기간에 영향을 미치는 선행연구 등에서 사용된 변수들을 모두 정리한 후 구득 가능한 변수를 취합하여 최종적으로 변수를 구분하였다. 변수의 특성에 따라 물리적 요인과 비물리적 요인으로 구분하여 변수를 분류한 후 연구를 진행하였다. 사업단계별 사용 변수 및 구분은 <Table 3>에 기재하였다(박희태, 2019; 선명길, 2010; 송기백, 2010; 송학재 외, 2011; 신중진 외, 2008; 안정민 외, 2011; 이희병, 2007)

          
            Table 3. 
				
            

            
              Explanatory variable
            
            

          

          
          

          물리적 요인이란, 지형적·법률적인 특성으로 통제 가능한 변수를 의미하며, 일반적으로 지형적 한계나 법률적인 한계 등 반드시 일정 범위 내에 있어야 하는 변수들을 의미한다. 물리적 요인의 변수를 활용하여 주택정비형 재개발사업의 사업성 등을 파악할 수 있으며, 면적, 용적률, 도로·공원·녹지 면적, 구릉지, 제1·2·3종일반주거지역 변수가 이에 해당한다.

          비물리적 요인이란, 물리적 요인으로 구분되지 않는 변수 즉, 통제 불가능한 변수를 의미하며, 앞단에서 설명한 물리적 요인을 제외한 나머지 요인을 비물리적 요인으로 정의하였다. 비물리적 요인은 사업성 및 당시의 경제 상황과 각 사업구역의 소송 및 갈등상황을 파악하기 위하여 다음과 같은 변수들을 분석에 활용하였다. 공공기여 비율, 기존가구수 대비 세입자수 비율, 세입자수, 토지등소유자 1인당 차지하는 면적, 지상층수, 전체 분양세대수 대비 임대세대수 비율, 증가세대수 비율, 분양면적 60m2 미만 비율, 분양면적 60m2 이상 85m2 미만 비율, 지가변동률(구역지정), 지가변동률(조합설립인가), 지가변동률(관리처분계획인가), 지가변동률(준공), 주택매매가격지수변동률(구역지정), 주택매매가격지수변동률(조합설립인가), 주택매매가격지수변동률(사업시행인가), 주택매매가격지수변동률(관리처분계획), 주택매매가격지수변동률(준공), 소송변수가 이에 해당한다.

          이에 따라 각 추진단계의 모형별로 사용된 독립변수는 전체적으로 통일될 수 있도록 하였으나, 구역지정고시~조합설립인가고시, 조합설립인가고시~사업시행계획인가고시 단계에서는 지상층수, 임대세대수비율, 증가세대수비율, 분양면적 관련 변수 등은 선행연구 및 보고서 등을 통해 해당 추진단계에 직접적인 영향을 미치지 않는다고 판단되어 제외하였다. 또한, 각 사업추진단계별 지가변동률과 주택매매가격지수변동률은 시점에 맞는 데이터를 사용하였다.

        

        
          2) 추진단계별 모형 설정
          사업 추진단계별 몬테카를로 시뮬레이션 분석을 진행하기 앞서, 다중회귀모형을 활용하여 모형을 구축하였다. 시뮬레이션 모형에 대한 가중치는 비표준화계수(B값)를 활용하여 모형을 구축하였다.

          구역지정고시~조합설립인가고시까지의 수정된 R-Square값은 0.269이고, 용적률, 공원면적, 세입자수, 기존가구수 대비 세입자가구수 비율, 토지등소유자 1인이 차지하는 면적 비율, 제1종일반주거지역, 제3종일반주거지역, 구역지정당시 지가변동률, 소송변수가 유의미한 변수로 분석되었다(<Table 4> 참조). 이 중 세입자수가 감소하면 사업소요기간이 증가하는 것으로 분석되었다. 기존의 연구와 다른 방향성을 띠고 있으나, 이는 분석의 대상이 되는 60개 구역 중 세입자가 0명으로 기재된 구역이 존재하여 방향성에 영향을 미친 것으로 보인다.

          
            Table 4. 
				
            

            
              Stage 1 multiple regression model
            
            

          

          
          

          또한 다른 단계에 비해 설명력이 부족한 것으로 분석되었으나, 이는 해당 단계에서 정량화할 수 없는 변수들이 해당 사업소요기간 내에 중요한 변수로 작용할 가능성이 높아서 상대적으로 설명력이 낮은 것으로 분석되었다.

          조합설립인가고시~사업시행계획인가고시까지의 수정된 R-Square값은 0.616이고, 용적률, 녹지면적, 세입자수, 기존가구수 대비 세입자가구수 비율, 토지등소유자 1인이 차지하는 면적 비율, 구역지정당시 주택매매가격지수변동률, 조합설립인가 당시 주택매매가격지수변동률, 사업시행계획인가 당시 주택매매가격지수변동률, 구역지정당시 지가변동률이 유의미한 변수로 도출되었다(<Table 5> 참조).

          
            Table 5. 
				
            

            
              Stage 2 multiple regression model
            
            

          

          
          

          사업시행계획인가고시~관리처분계획인가고시까지의 수정된 R-Square값은 0.446이고, 면적(ln), 공원면적, 녹지면적, 구릉지, 조합설립인가당시 주택매매가격지수 변동률이 유의미한 변수로 도출되었다(<Table 6> 참조).

          
            Table 6. 
				
            

            
              Stage 3 multiple regression model
            
            

          

          
          

          관리처분계획인가고시~준공완료까지의 수정된 R-Square값은 0.458이고, 상수, 면적(ln), 제2종일반주거지역, 사업시행계획인가 당시 주택매매가격지수변동률, 준공 당시 주택매매가격지수변동률이 유의미한 변수로 분석되었다(<Table 7> 참조).

          
            Table 7. 
				
            

            
              Stage 4 multiple regression model
            
            

          

          
          

          구역지정고시~준공완료까지의 수정된 R-Square값은 0.720이고, 상수, 면적, 녹지면적, 구릉지, 조합설립인가 당시 주택매매가격지수변동률, 사업시행계획인가 당시 주택매매가격지수변동률, 소송변수가 유의한 변수로 분석되었다(<Table 8> 참조).

          
            Table 8. 
				
            

            
              All of stage multiple regression model
            
            

          

          
          

        

      

      
        3. 사업기간에 영향을 미치는 리스크요인
        이 연구에서 정의된 물리적, 비물리적 요인에 따라 각각 통제 가능한 변수와 통제 불가능한 변수로 구분하였다. 통제 가능한 변수는 결정변수로서, 최댓값과 최솟값 내의 어느 한 값을 가질 것이라고 가정한 후 분석을 진행하였다. 통제 불가능한 변수는 확률변수로서, 기 설정된 평균과 표준편차에 의해 정의된 확률분포 내에서 100,000번의 시뮬레이션을 진행하면서 임의의 난수가 모형에 대입할 수 있도록 설정하였다. 이 연구는 주택정비형 재개발사업의 리스크 요인을 도출하고 향후 사업진행 시 통계적 접근을 활용하여 리스크를 관리할 수 있음을 시사하고자 한다. 따라서 변수의 유의성뿐만 아니라 설명력을 중점적으로 연구를 진행하였으며, 시뮬레이션을 진행할 때 회귀분석에서 사용된 변수들을 모형에 삽입하였다. 몬테카를로 시뮬레이션을 활용하여 해당모형의 모수를 증가시킨 후 민감도 분석을 통해 각 추진단계별 사업기간에 미치는 리스크 요인을 도출하였다.

        구역지정고시~조합설립인가고시까지의 분석결과 세입자수의 민감도가 -27.9%로 가장 강한 것으로 분석되었고, 이어 소송변수(21.0%), 토지등소유자 1인이 차지하는 면적비율(19.0%) 순으로 분석되었다.

        조합설립인가고시~사업시행계획인가고시까지의 분석결과 사업시행계획인가 당시 주택매매가격지수 변동률이 -34.8%로 가장 강한 것으로 분석되었고, 조합설립인가 당시 주택매매가격지수변동률(13.7%), 구역지정당시 주택매매가격지수 변동률(-10.9%) 순으로 분석되었다.

        사업시행계획인가고시~관리처분계획인가고시까지의 분석결과조합설립인가 당시 주택매매가격지수변동률이 -58.9%로 가장 강한 영향을 미치는 것으로 분석되었고, 사업시행계획인가 당시 주택매매가격지변동률(-18.1%), 관리처분계획인가 당시 주택매매가격지수 변동률(-10.0%) 순으로 분석되었다.

        관리처분계획인가고시~준공완료까지의 분석결과 준공당시 주택매매가격지수변동률이 22.5%로 가장 강한 영향을 미치는 것으로 분석되었고, 사업시행계획인가 당시 주택매매가격지수변동률(15.5%), 조합설립인가당시 주택매매가격지수 변동률(-10.3%) 순으로 분석되었다.

        구역지정고시~준공완료까지의 분석결과 준공당시 지가변동률이 21.6%로 가장 강한 영향을 미치는 것으로 분석되었고, 조합설립인가 당시 주택매매가격지수변동률(-19.1%), 사업시행계획인가 당시 주택매매가격지수변동률(-17.5%)순으로 분석되었다.

        이에 따른 민감도 분석 결과 각 단계에 영향을 미치는 변수가 상이함을 알 수 있었다. 공통적으로 주택매매가격지수변동률에 영향을 받는 것으로 나타났으나, 초기 단계일수록 토지등소유자, 세입자와 같이 이해관계에 의한 요인이 사업 소요기간에 민감하게 반응하는 것을 확인할 수 있었다. 사업의 후반부로 갈수록 사업 내부적인 요인에 반응하기보다는 외부적인 부분에 의해 사업 소요기간이 증가하는 것을 확인할 수 있으며 사업 내부의 이해관계보다는 경제적인 상황에 더 민감하게 반응하는 것으로 분석되었다(<Table 9> 참조).

        
          Table 9. 
				
          

          
            Sensitivity analysis
          
          

        

        
        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결론 및 시사점
      이 연구는 서울시 주택정비형 재개발사업의 사업 추진단계별 기간에 미치는 리스크요인이 무엇인지 선행연구를 통해 파악한 후 단계별로 영향요인이 다름을 회귀분석 및 민감도분석을 활용하여 연구를 진행하였다. 정성적인 내용을 정량화하여 분석에 포함시킴으로써 소송의 여부가 사업소요기간에 영향을 미칠 수 있다는 가설을 활용하였다. 다중회귀분석을 활용하여 60개 구역의 추진단계별 소요기간에 영향을 미치는 요인에 대하여 분석한 후 비표준화계수(B값)를 활용하여 모형을 구축하였다. 이후 몬테카를로 시뮬레이션을 활용하여 대규모 개발사업의 모수를 증가시켰으며, 이를 활용한 민감도 분석을 통해 최종적으로 사업소요기간에 영향을 미친 요인이 무엇인지 파악하였다.

      구역지정고시~조합설립인가고시까지의 R-Square값은 다른 단계의 R-Square값에 비해 상대적으로 설명력이 낮게 분석이 되었다. 해당 단계에서는 정량적으로 투입할 수 있는 변수뿐만 아니라 사업 주체 간 이해관계 및 정치적인 영향도 해당 단계의 종속변수에 큰 영향을 미칠 수 있다. 따라서 이 논문에서 설정한 변수 외에 정량화할 수 없는 다른 변수들도 구역지정고시~조합설립인가고시까지의 사업 기간 내 하나의 변수로 작용할 수 있어 상대적으로 설명력이 낮은 것으로 분석되었다.

      분석결과 전체 사업소요기간에 가장 크게 영향을 미치는 요인이 반드시 추진단계별로 구분하여 분석하였을 때도 같은 결과가 도출되지 않는다는 것을 확인하였다. 이는 사업 추진단계별로 리스크요인이 상이함을 확인할 수 있으며, 단계별로 관리해야 하는 내용이 다르다는 것이 분석으로 인해 도출되었다. 현재 서울시는 정비사업 지원을 위한 공공지원제도, 신속통합기획, 공공재개발과 같은 제도들을 수립하였으나 해당 절차들은 사업의 행정적인 절차를 간소화하여 물리적으로 사업기간을 줄이는 것에 집중하고 있는 것을 확인할 수 있다. 분석결과, 주택정비형 재개발사업은 사업의 추진단계별로 다양한 리스크가 존재하며, 이 리스크요인별로 사업 기간에 영향을 주는 정도가 다른 것을 확인할 수 있다. 따라서 사업의 소요기간에 영향을 미치는 리스크요인을 추진단계별로 세분화하고 사업을 지속적으로 관리할 수 있는 정비사업 관리방안 등의 적극적인 도입이 필요하다는 것을 시사한다.
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