
(사)대한부동산학회 제21대 임원 명단

고    문 오진모 한국관광개발원 원장
김정호 KDI 국제정책대학원 교수
김무원 주택문제연구소 소장

도희섭 서일대학교 교수
이범관 (전)경일대학교 교수

자문위원 이인수 한국부동산신문 회장
이성근 경희대학교 교수

서승환 연세대학교 총장
이상엽 건국대학교 (전)부총장

명예회장 권대중 서강대학교 교수 서진형 광운대학교 교수

회    장 김  진 성결대학교 교수

학술부회장      강정규 동의대학교 교수
김동환 서울사이버대학교 교수
김승희 강원대학교 교수 
김재태 서울벤처대학원대학교 교수
김준환 서울디지털대학교 교수
김택진 LX국토정보공사 본부장

김학환 숭실사이버대학교 교수
김행조 나사렛대학교 교수
금상수 세명대학교 교수
윤용건 동국대학교 행정대학원 교수
이춘원 광운대학교 교수
한상훈 중원대학교 교수

당연직부회장 국토교통부 토지정책과장

정책수석부회장 강충원 (주)세원 플러스 대표 이광균 (주)성진리얼티 대표    

산업부회장 곽은상 (주)엔탑자산관리 대표
김형식 송호그룹 기획실장
김연례 마곡스피드공인중개사 대표
김천태 원광디지털대학교 교수
박강근 풍공학연구소 본부장
이상포 (주)아라건축 대표
이여정 (주)WC&C 대표
이정재 신동아건설(주) 대표

임석우 (주)선인피앤엠 대표
정철우 강남부동산아카데미학원 원장
조득현 명지대학교 부동산대학원 교수
조진희 (사)상도복합커뮤니티센타 이사장
최봉현 경기대학교 겸임교수
최수석 헬로펀딩(주) 대표
최종환 장암재개발정비조합 조합장
한연숙 국민부자협동조합 이사장

감    사 남영우 나사렛대학교 교수 하용성 이글인터내셔날(주) 대표

이    사 강은택 한국주택관리연구원 연구위원

강충원 ㈜세원플러스 대표

강현호 성균관대학교 교수

권소혁 롯데건설㈜ 부장

권용일 대구한의대학교 교수

금상수 세명대학교 교수

김기운 경인여자대학교 교수

김경한 대구과학대학교 교수

김동재 ㈜건축사사무소 광장 대표

김동환 서울사이버대학교 교수

김상근 전주대학교 교수

김상명 제주국제대학교 교수

김선주 경기대학교 교수

김승욱 신한대학교 교수

김승희 강원대학교 교수

김윤호 천안농협 지점장

김옥주 주택도시보증공사 홍보처장

김재환 공주대학교 교수

김종진 전주대학교 교수

김주영 상지대학교 교수

김지석 공주대학교 교수

김  진 성결대학교 교수   

김천태 원광디지털대학교 교수

김판기 충북대학교 교수

김행조 나사렛대학교 교수

김현진 법무법인 K&B 대표변호사

김홍택 한국복지사이버대학교 교수

김희선 ㈜코오롱개발사업팀 팀장

나재희 TV서울 보도국장

남영우 나사렛대학교 교수

류병조 경민대학교 교수

류안나 법률교육원 원장

민난기 ㈜도시와농촌 본부장

박강근 풍공학연구소 본부장

박문수 상명대학교 교수

박병주 전국고속버스운송조합 이사장

박상도 건국대학교 교수

박  인 숭실사이버대학교 교수

박정열 나사렛대학교 교수

박철규 미국변호사 박사

배동학 한국열린사이버대학교 교수

백민석 세명대학교 교수

백성준 한성대학교 교수

서영천 서원대학교 교수

서은영 한국부동산학박사회 재무국장

성주한 창신대학교 교수

성장환 한국토지주택공사 수석연구원

신국미 청주대학교 교수

신우진 전남대학교 교수

여옥경 한양사이버대학교 교수

오정석 SH공사 수석연구원

우종만 경희대학교 박사수료

유대종 국회의원 보좌관

유한수 극동대학교 교수

윤창훈 영진사이버대학교 교수

이광균 ㈜성진리얼티 대표

이명구 건국대학교 교수

이명훈 한양대학교 교수

이상윤 ㈜준앤준이앤씨 대표

이석원 목원대학교 교수

이성화 대구대학교 교수

이영민 SH공사 수석연구원

이정만 공주대학교 교수

이춘원 광운대학교 교수

이호진 제주대학교 교수

이홍렬 부천대학교 교수

이한나 강원대학교 연구교수

임윤수 서일대학교 교수

임준홍 충남연구원 연구위원

장인우 용성물산건설 대표

장성대 건국대학교 미래지식교육원 교수

전경운 경희대학교 교수

정병규 경기대학교 교수

정우형 명지전문대학교 교수

정윤혜 SH공사 책임연구원

정재호 목원대학교 교수

정회근 남서울대학교 교수

진미윤 LH한국토지주택공사 연구원

최석림 법무법인 아인 대표변호사

최인호 남서울대학교 교수

한연숙 국민부자협동조합 이사장

[운영위원회]
위 원 장 서영천 서원대학교 교수
부위원장 서은영 한국부동산학박사회 재무국장

[편집위원회]
위 원 장 김행조 나사렛대학교 교수
부위원장 강은택 한국주택관리연구원 연구위원

[학술위원회]
위 원 장 김승희 강원대학교 교수
부위원장 배동학 한국열린사이버대학교 교수

[국제위원회]
위 원 장 김천태 명지대학교 부동산대학원 교수
부위원장 우종만 경희대학교 박사과정 수료

[대외협력위원회]
위 원 장 김상근 전주대학교 교수
부위원장 김현진 법무법인 K&B 대표변호사

[부동산연구소]
연구소장 김준환 서울디지털대학교 교수
부 소 장 김성용 가천대학교 교수

[부동산정책위원회] 
위 원 장 모현숙 한국부동산리츠투자자문협회 회장
부위원장 서창호 유일그룹 대표이사

사무국 : 서울특별시 광진구 광나루로 56길 85 6층 E-003호  TEL. (02) 3446-2101
편집위원회 : 천안시 서북구 월봉로 48 나사렛대학교 금융부동산학과 (브리지관 422호)  TEL. (041) 570-7788 





표지면지





- 3 -

목     차

◈ 논 문 

∙ 부동산 중개플랫폼 정보사용자의 만족도에 관한 연구 - 기대불일치이론의 적용 - ·········5

현창호⋅김지현

∙ 개발사업에 있어서 단계별 리스크 요인분석 - 다세대·연립주택 중심으로 - ··················27

이재덕⋅김 진

∙ 서울시 공동주택 공용관리비 영향요인 분석 ····································································49

박정아⋅정주영⋅윤효진

∙ 재건축사업의 ESG 활동이 조합원 만족도에 미치는 영향: 건축 경제성의 매개효과를 

중심으로 ······························································································································71

유동민⋅정병규

∙ 물류센터 등급 제안을 위한 듀얼 인덱스 평가 모델 ····················································103

권수진⋅임석철

∙ 세대별 은퇴 후 주거입지 선호 특성에 관한 연구 

– 수도권 베이비붐세대, X세대 및 에코세대를 중심으로 - ············································123

유종균⋅김찬호⋅이창수

∙ 역사 특성이 역세권 상권 매출액에 미치는 영향에 관한 연구 

- 서울 역세권 미용실, 커피/음료점, 편의점을 중심으로 - ············································149

김진아⋅김지나⋅노승한

∙ 재건축사업에 있어 재건축부담금이 사업소요기간에  미치는 영향에 관한 연구 ·········169

김정규⋅황재홍⋅이명훈

∙ 시계열모형에 의한 서울 아파트시장 가격예측 분석 ······················································193

김동환⋅김 진



- 4 -

∙ 주택순환국면에 따른 주택가격 및 거래량 간의 인과성 분석 

- 서울시 주택시장을 중심으로 - ······················································································211

전한보미⋅구자훈

∎ 學會誌 發刊規定 / 227

∎ 學會 硏究倫理規定 / 241

∎ 學會入會案內 / 245



- 5 -

1)

목  차

Ⅰ. 서론

Ⅱ. 이론적 고찰
1. 기대불일치이론
2. 부동산 중개플랫폼 정보와 소비자 만족

Ⅲ. 변수와 자료
1. 변수 정의와 측정 문항
2. 연구모형과 자료

Ⅳ. 실증분석 결과
1. 기술 통계량
2. 신뢰성과 타당성분석 결과
3. 구조방정식모형 분석 결과

Ⅴ. 결론

  * 본 연구는 한국부동산분석학회 2023년 하반기 정기학술대회에서 발표한 내용을 수정 및 발전시킨 것임.

 ** 준회원, 한양사이버대학교 부동산대학원 석사과정(hchh8822@gmail.com, 주저자)

*** 정회원, 한양사이버대학교 부동산학과 교수(kimjade@hycu.ac.kr, 교신저자)

부동산 중개플랫폼 정보사용자의 만족도에 관한 연구*

- 기대불일치이론의 적용 -

현창호**⋅김지현***

A Study on the User Satisfaction with Information on 
Real Estate Brokerage Platforms

- Applying the Expectancy-Disconfirmation Theory -

Hyun, Chang Ho⋅Kim, Ji Hyun 

ABSTRACT

This study examines how user expectation influence satisfaction on real estate brokerage platforms 
applying the expectancy-disconfirmation theory. It operationalized and measured variables such as user 
expectations, perceived performance, expectancy-discrepancy, satisfaction, and subsequent behavioral 
intentions based on prior research. Hypotheses were developed for empirical analysis, and data from 272 
responses collected via a 5-point likert scale survey were analyzed. Structural equation modeling(SEM) 
was employed to validate relationships among variables and analyze direct and indirect effects. The 
results indicate that user expectations significantly affect performance but not expectancy-discrepancy or 
satisfaction directly. However, expectations indirectly impact satisfaction through expectancy- 
discrepancy, acting as a criterion for satisfaction before direct user experience. Performance influences 
expectancy-discrepancy but not satisfaction directly. Expectancy-discrepancy positively influences 
satisfaction, leading to subsequent behavioral intentions like revisiting or recommending the platform. In 
summary, although user expectations do not directly influence satisfaction, their indirect effect through 
expectancy-discrepancy underscores the dynamic interplay between expectations and satisfaction.

Keywords : Real Estate Brokerage Platform, Expectancy-Disconfirmation Theory, Real Estate Information 
Service, User Expectation, Satisfaction
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【국문요약】

본 연구의 목적은 기대불일치이론을 적용하여 부동산 중개플랫폼 정보사용자의 기대가 만

족감에 어떻게 영향을 주는지를 분석함에 있다. 이를 위하여 선행연구에 근거하여 중개플랫

폼 정보사용자의 기대, 정보 경험 후 지각된 성과, 기대와 성과의 차이인 기대불일치, 만족도, 

이후 행동 의도 등의 주요 변수를 조작적으로 정의하고 측정 문항을 개발하였으며 실증분석

을 위한 가설을 설정하였다. 본 연구에서는 5점 리커트 척도의 설문지를 통하여 데이터를 구

축하였고 최종적으로 총 272부를 분석하였다. 이때 구조방정식모형을 이용하여 변수의 관계

를 단계적으로 검증하며 직·간접적 영향력을 분석하였다. 분석 결과, 첫째, 중개플랫폼 정보

사용자의 기대는 지각된 성과에 유의한 영향을 미치지만, 기대불일치와 만족도에는 영향을 

주지 않는 것으로 나타났다. 이에 비하여 기대는 성과와의 기대불일치를 통하여 간접적으로 

만족도에 영향을 미치고 있었다. 이와 같은 결과는 사용자가 정보를 직접 경험하기 전의 기대

가 만족도를 결정하는 하나의 준거 기준으로 작용함을 시사한다. 둘째, 성과는 기대불일치에 

영향을 주지만, 직접적으로 만족도에 영향을 주지 않았다. 마지막으로 기대불일치는 만족도에 

영향을 주며, 만족도가 높으면 재방문 또는 추천과 같은 이후 행동 의도에 영향을 주고 있는 

것으로 나타났다. 본 연구를 통하여 정보사용자의 기대는 만족도에는 직접 영향력이 없으나, 

성과와의 기대불일치를 통해 간접적으로 영향을 미치는 기대와 만족도 간의 역학관계를 확인

할 수 있었다. 

주제어 : 부동산 중개플랫폼, 기대불일치이론, 부동산정보 서비스, 사용자 기대, 만족도

Ⅰ. 서  론

부동산 플랫폼 서비스가 빠르게 발전하면서 중개, 유통, 임대 및 자산관리 등으로 확대되

고 있다. 부동산 중개플랫폼에서 제공하는 다양한 정보는 사용자가 당장 부동산 관련 활동을 

희망하지 않는다고 해도 필요한 정보를 구하는 시간과 비용을 비약적으로 감소시킬 수 있기

에 궁극적으로 예산 제약하에서 더욱 합리적인 의사결정을 할 수 있도록 도움을 줄 수 있다.1) 

이경아 외(2014)2)는 우리나라 국민은 부동산정보 서비스의 필요성을 크게 인식하고 있으며, 

1) 이현우·원재웅·박동하, “부동산 서비스 플랫폼의 특성과 활용 정도가 사용자 인식변화와 부동산 관련 

활동에 미치는 영향”, ｢부동산정책연구｣, 제23권 제1호, 한국 부동산정책학회, 2022, pp.42~56.
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주요 획득경로로 중개사무소와 부동산 중개플랫폼 등 관련 포털사이트의 의존성이 높다고 하

였다. 부동산 중개플랫폼 활용이 증가하면서 학계에서도 관련 연구가 증가하고 있는데, 이중 

정보서비스에 대한 소비자의 만족도와 재사용 의도에 관한 연구가 주류를 이룬다(경정익 외, 

20123); 장게원 외, 20194); 전양규, 20225)). 부동산 중개플랫폼에서 제공하는 정보에 대한 

사용자 만족도를 높이는 것은 해당 중개플랫폼의 방문과 사용을 높일 수 있다는 점에서 매우 

중요하다. 또한 중개플랫폼을 통하여 부동산 매물을 홍보하는 공인중개사는 업무의 효율성과 

유효성을 높일 수 있다. 

일반적으로 소비자의 만족감은 상품과 서비스의 품질과 가격 간 관계에 따라 먼저 형성되

는 것으로 알려져 있다. 그런데 만족도를 다른 측면에서 연구하였던 Oliver(1980)6)는 소비자

의 인지적 기대(cognitive expectation)도 만족도에 영향을 미치는 주요 요인 중의 하나라

고 주장하였다. 다시 말해서 소비자들이 해당 상품과 서비스에 기대한 바와 실제 사용했을 때

와의 불일치 정도에 따라 만족도 및 재사용 의향이 달라질 수 있다는 것이다. 이 주장은 기대

불일치이론으로 발전하였으며 경영학에서 소비자 만족 결정 과정을 설명하는 주요 이론이 되

었다(김종욱 외, 20047); 김홍길 외, 20068); 정유미 외, 20099); 윤여진 외, 202010)). 소비

자 만족도를 설명하는 새로운 이론 체제로써 기대불일치이론은 마케팅 분야를 넘어 의료서비

스 및 정부 정책의 수용과 지지 등 다양하게 활용되고 있다(구순이, 199611); 윤설민, 201

2) 이경아·김영철·김갑열, 부동산정보 서비스 획득경로별 사용자의 만족도 연구, 강원도 사회과학연구원, 

2014, pp.191~216.
3) 경정익·이국철·강병기, “모바일 부동산정보 서비스의 특성이 만족도와 재사용 의도에 미치는 영향”, ｢부

동산학 연구｣, 제18권 제3호, 한국부동산분석학회, 2012, pp.89~107.
4) 장게원·이승신, “부동산 앱에 대한 소비 가치 및 기술 수용성 관련 변수가 이용 만족도 및 재이용 의도에 

미치는 영향 연구”, ｢가정과 삶의 질 연구｣, 제37권 제3호, 가정과 삶의 질 학회, 2019, pp.205~205.
5) 전양규, “부동산 중개플랫폼의 정보 서비스품질이 이용 만족도에 미치는 영향”, ｢한국부동산 융복합학

회 세미나 자료집｣, 한국부동산 융복합학회, 2022, pp.97~117. 
6) Oliver, R. L., “A Cognitive Model of the Antecedents and Consequences of Satisfaction 

Decisions”, ｢Journal of Marketing Research｣, Vol.17, 1980, pp.460~469.
7) 김종욱·신승균·김병곤, “정보시스템 사용자의 기대, 시스템의 지각된 성능, 기대불일치가 사용자 만족

에 미치는 영향에 관한 실증적 연구”, ｢한국경영정보학 연구｣, 제14권 제1호, 한국경영정보학회, 

2004, pp.101~123.
8) 김홍길·김정만, “특1급 호텔 레스토랑 외식사업부의 서비스품질 기대불일치를 통한 고객 만족, 가치, 

브랜드 충성도 관계 연구”, ｢관광 연구저널｣, 제20권 제2호, 한국관광학회, 2006, pp.119~142.
9) 정유미·조광민·정지명, “기대불일치 패러다임을 통한 스포츠용품 추구 혜택과 고객 만족과의 관계”, 

｢한국스포츠산업경영학회지｣, 제14권 제3호, 한국스포츠산업경영학회, 2009, pp.147~161.
10) 윤여진·정라나, “새벽 배송 Home Meal Replacement(HMR) 제품 구매의 기대불일치가 만족 및 

재구매 의도에 미치는 영향에 관한 연구”, ｢외식경영연구｣, 제23권 제1호, 한국 외식경영학회, 

2020, pp 77~96.
11) 구순이, “의료서비스에 대한 소비자 만족에 관한 연구”, ｢마케팅 연구｣, 제11권 제2호, 한국마케팅학

회, 1996, pp.67~90. 
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512); 조유선 외, 202113)). 그러나 아직 부동산학계에는 해당 이론을 활용한 사례가 없다. 최

근 부동산업계는 프롭테크(proptech)의 발전으로 지각변동이 일어나고 새로운 서비스가 속

속 등장하고 있다는 사실을 인지할 때, 부동산정보 서비스를 소비자가 어떻게 평가하고 있는

지 다 각도로 연구할 필요가 있다. 그런데 이제까지 부동산학계에서 이루어진 중개플랫폼 정

보에 관한 기존 연구는 사용자 만족도와 재사용 의도에 직접적 영향을 주는 요인을 찾아내는 

데 초점을 맞추었기에 사용자가 어떤 정보를 기대하고 있으며, 그 기대가 충족되지 못하였을 

때 만족도에 미치는 영향에 대한 파악이 전혀 이루어지지 않고 있다. 

본 연구의 목적은 기대불일치이론을 적용하여 부동산 중개플랫폼 정보에 대한 사용자의 

기대가 정보 이용 후 만족도와 이후 행동 의도에 어떤 영향을 미치는지 분석하는 것이다. 보

다 구체적으로 부동산 중개플랫폼에서 사용자가 얻게 될 정보에 대한 사전 기대감과 정보를 

취득한 후 평가하는 주관적 성과 사이의 불일치 정도가 만족도와 이후 행동 의도에 어떤 영향

을 주는지 실증적으로 분석하고자 한다. 이러한 시도는 처음으로 부동산학 분야에서 기대불

일치이론이라는 이론적 틀을 활용하여 중개플랫폼 정보사용자의 기대와 만족도 간 역학관계

에 대한 정보를 제공한다는 점에서 학술 가치가 있다고 판단된다. 

본 연구의 구성으로 2장에서는 이론적 고찰로 기대불일치이론과 중개플랫폼 소비자 만족

도에 관한 선행연구를 살펴본다. 3장에서 주요 변수의 정의 및 측정 문항을 설명하고 실증분

석을 위한 연구모형을 소개한다. 4장에서 측정모형의 신뢰성과 타당성분석을 통해 모형 적합

성을 확인하고, 구조방정식모형 분석 결과를 해석한다. 5장은 결론으로 연구 결과를 정리하고 

시사점을 제시한다. 그리고 본 연구의 한계와 추후 연구 방향을 제안한다.

Ⅱ. 이론적 고찰

1. 기대불일치이론

기대불일치이론(Expectancy-Disconfimation Theory)의 핵심 주장은 소비자의 만족도

는 제품과 서비스를 경험한 후 성과에 대한 인식에서 비롯된 것이 아니라, 소비자가 기존에 

12) 윤설민, “기대불일치이론과 계획 행동이론에 따른 관광 이벤트에 대한 지역주민의 행동 의도 및 지지

도 이해”, ｢호텔경영학 연구｣, 제24권 제1호, 한국 호텔 외식 관광경영학회, 2015, pp.127~145.
13) 조유선·최흥석·이규명, “기대불일치이론을 적용한 중앙정부 국정 업무와 정책수행에 대한 국민 만족

도 결정요인 : 긍정적·부정적 불일치의 비대칭적 영향력을 바탕으로”, ｢한국 행정연구｣, 제30권 제2

호, 한국행정학회, 2021, pp.97~128.
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가지고 있었던 기대와 제품 또는 서비스를 접한 후 지각된 성과와 차이가 있음을 인지하는 과

정을 통하여 간접적으로 결정된다는 것이다(구순이, 199614); 박정호, 201415); 조유선 외, 

202116)). 여기서 기대(expectation)란 소비자가 제품과 서비스를 접하기 전 미리 가지고 있

는 예측 또는 신념을 의미하는데,17) 상업광고, 구전(口傳), 이전 경험 등에 의하여 형성된

다.18) 반면 성과는 소비자가 제품과 서비스를 경험한 후의 평가를 뜻한다. 평가는 객관적인 

판단이 아닌 주관적으로 인식되기에 지각된 성과(perceived performance)라고 불린다(제갈

돈, 2013).19) 기대불일치는 제품과 서비스를 경험하기 전 소비자가 가졌던 기대와 경험 후 

느꼈던 품질 간의 차이 정도에 대한 소비자의 주관적인 비교평가를 의미한다.20) 마지막으로 

만족도(satisfaction)는 상품이나 서비스 경험에 대한 구매자의 최종적인 주관적 평가반응으

로 사용자의 느낌, 감정 그리고 신념을 모두 포함한다.21) 

한편, 정보서비스 만족도 연구로 Bhattacherjee(2001)22)는 기대확인이론(Expectancy 

Confirmation Theory)23)을 활용하여 정보를 사용하기 전에 가지고 있던 사용자의 기대와 

사용 후의 확인된 경험이 얼마나 일치하는지에 따라 정보 만족도와 향후 사용 의도에 영향을 

준다고 주장하였다. 국내 연구로 김종욱 외(2004)24)도 정보시스템 사용자의 기대는 시스템의 

14) 구순이, 전게자료, 1996, pp.67~90. 
15) 박정호, “지방정부의 정보제공이 신뢰와 서비스 만족에 미치는 영향: 서울특별시를 중심으로”, ｢지방

정부 연구｣, 제18권 제1호, 한국 지방정부 학회, 2014, pp.291~313. 
16) 조유선·최흥석·이규명, 전게자료, 2021, pp.97~128.
17) Higgs, B. and Polonsky, M. J. and Hollick, M., “Measuring expectations: forecast vs. 

ideal expectations. Does it really matter?”, ｢Journal of retailing and consumer services｣, 
Vol.12, No.1, 2005, pp.49~64.

18) de Rojas, C. and Camarero, C., “Visitors' experience, mood and satisfaction in a 

heritage context: Evidence from an interpretation center”, ｢Tourism Management｣, 
Vol.29, No.3, 2008, pp.525~537.

19) 제갈돈, “지방정부 공공서비스에 대한 시민들의 기대, 성과 및 만족도의 관계: 기대불일치이론을 중

심으로”, ｢한국 행정연구｣, 제47권 제1호, 한국행정학회, 2013, pp.69~94. 
20) Oliver, R. L., “Effect of Expectation and Disconfirmation on Postexposure product 

Evaluations : An Alternative Interpretation,” ｢Journal of Applied Psychology｣, Vol.62, 

1977, pp.480~486.
21) Westbrook, Robert, A., “Product/Consumption-Based Affective Responses and Postpurchase 

Processes”, ｢Journal of Marketing Research｣, Vol.24, No.3, 1987, pp.258~271.
22) Bhattacherjee, A., “Understanding information systems continuance: an expectation- 

confirmation model”, ｢Management Information System｣, Quarterly, 2001, pp.351~370.
23) 기대 확인 이론과 기대불일치이론은 소비자의 경험과 만족에 대한 이해를 다른 관점에서 다룬다는 

차이가 있다. 즉 기대 확인 이론은 기대와 경험이 얼마나 일치하는가에 초점을 두는 것에 비하여 기

대불일치이론은 한 단계 더 나아가 기대와 경험 간의 차이에 따라 만족감에 영향을 준다는 견해이다. 

따라서 두 이론은 모두 본 연구의 이론적 근거가 된다.
24) 김종욱·신승균·김병곤, 전게자료, 2004, pp.101~123.
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지각된 성능과의 불일치 정도에 따라 만족도에 영향을 준다고 하였다. 

이상의 이론적 고찰을 통하여 기대불일치이론은 상품과 서비스 사용 후 평가에 중점을 둔 

결과 지향적(outcome-oriented) 접근이라기보다는 기대와 성과와의 비교과정으로 만족도를 

설명하는 과정 지향적(process-oriented) 이론임을 알 수 있다. 그러나 소비환경과 조건 및 

제품과 서비스 등에 따라 소비자의 만족감은 다르게 나타날 수 있기에 기대불일치이론은 모

든 소비자의 만족감 형성과정을 설명하지는 못할 것이다. 실제로 소비자 만족에서 기대와 지

각된 성과, 그리고 기대불일치의 역할은 연구에 따라 다른 결과를 보여주고 있다. 예를 들어 

Tse and Wilton(1988)25)은 소비자의 기대는 만족감에 직·간접적으로 영향을 주고 있다고 

하였으나, Cabott et al.,(1987)26)는 기대와 만족감 간에는 어떠한 상관관계도 존재하지 않

는다고 보고하였다. 

2. 부동산 중개플랫폼 정보와 소비자 만족

부동산 플랫폼은 프롭테크의 한 분야로 초기 매물정보 제공과 중개 위주에서 벗어나, 최

첨단 기술을 접목하여 소비자 편의를 증진하는 다양한 전문 서비스로 진화하고 있다(송기욱, 

2019).27) 이중 부동산 중개플랫폼은 부동산 거래에 특화되어 중개업소는 매물을 등록하고 

공유 검색이 가능하게 함으로써 중개 거래의 촉진 도구로 사용하고 거래를 희망하는 소비자

는 필요한 정보를 취득한다(최윤정, 2022).28) 최근 공인중개사 및 해당 부동산을 직접 경험

한 리뷰어(reviewer) 등의 정보 제공자와 사용자 간의 상호작용이 첨단기술에 힘입어 빠르게 

발전하면서 주택의 면적, 방향, 단지 구성 및 주변 환경과 교통 등 정보가 풍부해지고 매물 

등록과정에서 중개업소는 정확한 주소입력과 건축물대장 및 등기부등본의 내용을 검수하여 

신뢰성도 향상되고 있다(전양규, 2022).29)  

부동산 중개플랫폼은 빠르게 발전하고 있지만, 제공하는 정보와 소비자 만족에 관한 연구

는 그다지 많지 않다. 더욱이 선행연구는 부동산 중개플랫폼에 한정하기보다 부동산 포털사

25) Tse, D. K. and Wilton, P. C., “Models of Consumer Satisfaction formation : An 

Extension”, ｢Journal of Marketing Research｣, Vol. 25, No.2, 1988, pp.204~213. 
26) Cadotte, Ernest, R. and Woodruff, Robert, B. and Jenkins, Roger, L., “Expectations and 

Norms in Models of Consumer Satisfaction”, ｢Journal of Marketing Research｣, Vol.24, 

No.3, 1987, pp.305~315. 
27) 송기욱, ｢국내외 주거용 부동산 플랫폼 유형별 비즈니스 모델 전략 및 사례분석｣, 주택금융리서치, 

2019.
28) 최윤정, ｢온라인 플랫폼의 부동산 중개 서비스업 진입에 따른 영향과 시사점｣, 산업연구원, 2022, 

pp.46~55. 
29) 전양규, 전게자료, 2022, pp.97~117. 
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이트로 대상이 넓은 경향이 있다. 엄밀하게 구분하면 부동산 포털은 부동산 시장정보를 제공

하는 것에 비해 중개플랫폼은 부동산 거래를 위한 중개 서비스를 제공한다는 점에서 차이가 

있지만, 현재 국내 대부분 부동산 중개플랫폼(앱 포함)은 부동산 포털사이트에서 제공하는 부

동산정보를 제공하고 있으며 무엇보다 공인중개사 없이 단독으로 중개업무를 수행하는 경우

가 많지 않다. 아직 부동산 포털사이트와 중개플랫폼의 서비스 영역이 분명하게 구분되지 않

고 제공하는 정보도 유사하기 때문이다(최윤정, 2022). 따라서 본 연구에서는 부동산 포털사

이트 등을 포함하여 관련 연구를 검토하였다. 

우선, 박상용 외(2010)30)는 부동산 포털사이트에서 제공하는 시세정보의 신뢰도가 높지 

않음에도 사용자 만족도가 높은 것은 부동산정보를 쉽게 획득하고 확인할 수 있는 도구이기 

때문이라고 하였다. 이와 대조적으로 이경아 외(2014)31)는 부동산정보의 신뢰도는 소비자의 

만족도와 밀접한 관련이 있으며, 부동산정보에 대한 소비자 만족도는 일반 중개사무소보다 

포털사이트가 높다고 하였다. 임채관(2011)32)은 부동산 포털사이트의 정보 품질이 높을수록 

고객 만족은 높아진다는 분석 결과에 근거하여 부동산정보의 다양성, 최신성을 개선하여 만

족도를 높여야 한다고 하였다. Phelps and Mok(1999)33)은 온라인 시스템의 성공은 소비자

들이 해당 사이트가 유용하고 편리하다고 인식하는 것이 중요하다고 강조했으며, 장게원 외

(2019)34)도 중개플랫폼의 정보에 대한 소비자의 유용성 인식과 사용의 편리성이 만족도와 

재방문 의향을 높이는 데 중요하다고 하였다.

이제까지 살펴본 부동산 중개플랫폼 정보의 소비자 만족도에 관한 선행연구는 정보의 신

뢰성과 품질 및 사용의 편리성 등에 초점을 맞추고 있다. 본 연구에서는 부동산정보에 대한 

사용자 기대가 만족감에 미치는 영향을 분석한다는 측면에서 기존 연구와 차별된다. 

<표 1>은 본 연구에서 참조한 기대불일치이론과 주요 선행연구를 정리한 것이다. 

30) 박상용·민규식, ”부동산 포털사이트의 신뢰도 제고 방안“, ｢주거환경｣, 제8권 제2호, 한국 주거환경

학회, 2010, pp.93~107. 
31) 이경아·김영철·김갑열, 전게자료, 2014, pp.191~216.
32) 임채관, “부동산정보 사이트의 서비스품질, 신뢰, 고객 만족 및 재이용 의도의 영향 관계”, ｢한국산업

정보학회논문지｣, 제16권 제2호, 한국산업정보학회, 2011, pp.125~137. 
33) Phelps, R. and Mok, M., “Managing the risks of intranet implementation: an empirical 

study of user satisfaction”, ｢Journal of information technology｣, Vol.14, No.1, 1999, 

pp.39~52. 
34) 장게원·이승신, 전게자료, 2019, pp.205~205.
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기대불일치
관련 연구 

주요 결과
부동산플랫폼과 

소비자만족
관련 연구

주요 결과

Oliver
(1980)

∙ 소비자의 인지적 기대와 만족감의 
관계 파악함으로써 
기대불일치이론으로 발전시킴

Phelps and 
Mok(1999)

∙ 온라인 시스템 사용자 만족은 
소비자가 유용하고 편리하다고 
인식하게 하는 것이 중요하다고 주장

구순이
(1996)

∙ 의료서비스를 대상으로 기대와 
지각된 성과는 소비자 만족에 
직접적인 효과를 가지기보다는 
기대불일치를 통한 간접적인 
효과를 가짐을 밝힘

박사용 
외(2010)

∙ 부동산포털의 시세정보는 신뢰도가 
낮지만, 사용자가 쉽게 획득하는 
도구이기에 신뢰성 제고의 필요성을 
강조

Bhattacher
jee(2001)

∙ 인터넷 정보의 기대와 사용 후의 
확인된 경험은 사용자의 정보 
만족도와 향후 사용 의도에 영향 
분석함 

경정익 
외(2012)

∙ 지각된 유용성, 부동산정보 서비스의 
신뢰성은 만족도에 정(+)의 영향을 
미치고 만족도는 재사용 의도에 
정(+)의 영향을 미침을 확인

김정욱 
외(2004)

∙ 정보시스템 사용자의 기대, 
시스템의 지각된 성능, 
기대불일치가 사용자 만족간의 
관계 파악

이경아 
외(2014)

∙ ∙부동산포털의 정보에 대한 신뢰도가 
높아졌으며, 이는 소비자 만족과 
유의한 관계가 있음을 밝힘

조유선 
외(2021)

∙ 중앙정부 국정 업무와 정책수행에 
대한 국민 만족도 결정에  부정적 
기대 불일치의 영향력이 크다는 
것을 밝힘. 또한 정책 영역에 따라 
차이가 있음을 확인

장게원 
외(2019)

∙ 부동산포털의 기능적 가치가 해당 
부동산 재이용 의도에 영향을 
미쳤으며, 이용 만족도가 높을수록 
재이용 의도가 높아짐을 파악

<표 1> 선행연구 요약

Ⅲ. 변수와 자료

1. 변수 정의와 측정 문항

본 연구에서는 기대불일치이론을 적용하여 부동산 중개플랫폼 정보서비스 만족도에 영향

을 미칠 수 있는 주요 변수를 조작적으로 정의한 후, 해당 개념을 측정할 수 있도록 설문 문

항을 개발하여 자료를 구축하였다. 구조방정식모형(Structural Equation Model, SEM)은 개

념들의 상호관계를 단계적으로 검증하며 변수의 직·간접적 영향력을 분석할 수 있다는 점에

서 기대불일치이론에 적합한 분석 방법이라고 할 수 있다(박정호, 2014).35) 따라서 구조방정

35) 박정호, 전게자료, 2014, pp.291~313. 
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식으로 연구모형을 설정하고 관측변수를 통해 변수 간 관계를 살펴보는 경로분석(path anal-

ysis)을 실시하여 연구가설을 검증한다. 

<표 2>는 변수의 조작적정의와 이를 측정하기 위하여 개발된 문항을 정리한 것이다. 주요 

변수는 중개플랫폼에서 제공하는 주택 관련 정보에 대한 사용자의 기대, 지각된 성과, 기대불

일치, 만족도, 행동 의도 등이다. 이때 지각된 성과는 해당 주택을 직접 확인하고자 하는 것으

로 측정하였는데, 대부분 매물 확인은 중개사의 협조에 따라 이루어지기 때문이다. 모든 문항

은 5점 리커트(Likert) 척도로 구성하였다. 

심형석 외(2008)36)는 중개플랫폼 정보를 콘텐츠, 부동산 자체 데이터, 부동산 관련 데이

터, 멀티미디어 등 4가지로 분류하였기에 이를 참조하여 본 연구는 중개플랫폼 정보를 공인

중개사와 주택소유자가 직접 등록하는 사진, VR, 동영상 등 멀티미디어 정보, 주택(단지) 거

주자의 리뷰, 주택의 물리적 상태에 대한 상세 설명 등으로 구분하였다.

36) 심형석·임채관·김향란, “부동산정보 사이트의 허위매물 현황과 정책제언”, ｢부동산학 연구｣, 제14집 

제1호, 한국부동산분석학회, 2008, pp.17~33. 
37) Churchill, Gilbert A. and Surprenant, Carol., “An Investigation into the Determinants of 

Customer Satisfaction”, Journal of Marketing Research, Vol.19, No.4, 1982, pp.491~505. 

변수 선행연구 문항 수 조작적정의 설문 문항

기대

Swan and 
Trawick(1981)
구순이(1996)
Poister and 

Thomas(2011)

3

소비자가 
중개플랫폼의 

정보를 접하기 전 
미리 가지고 있는 
예측 또는 신념

E1. 중개플랫폼에서 주택 내외부 (매물) 사진과 VR, 
동영상 정보를 볼 수 있기를 기대하는가?

E2. 중개플랫폼에서 주택(단지) 거주자 등의 리뷰(단
지 정보, 주변 정보, 생활정보 등) 을 기대하는가?

E3. 중개플랫폼에서 주택 상세 설명(누수, 냄새, 결
로, 수압 및 배수 상태 등)을 기대하는가?

지각된 
성과

Chuchill and 
Surprenant(1982)

37)

Tse and 
Wilton(1988)
제갈돈(2013)

3
중개플랫폼의 정보 
이용 후 사용자의 

주관적 평가

P1. 주택 내외부 매물 사진과 VR, 동영상 정보를 보
고 매물(해당 주택)을 직접 확인하고 싶어졌다.

P2. 주택(단지) 거주자 등의 리뷰(단지 정보, 주변 
정보, 생활정보 등) 을 보고 해당 매물을 직접 
확인하고 싶어졌다.

P3. 주택 상세 설명(누수, 냄새, 결로, 수압 및 배수 
상태 등)을 보고 매물을 직접 확인하고 싶어졌다.

기대
불일치

Oliver(1977)
이유재(1997)

고재윤 외(2005)
3

사용자가 
중개플랫폼의 
정보에 가졌던 
기대와 경험 후 

느꼈던 차이에 대한 
주관적 비교평가

D1. 주택의 내외부 매물 사진과 VR, 동영상 정보는 
기대한 것과 일치하였다.

D2. 주택(단지) 거주자 등의 리뷰(단지 정보, 주변 
정보, 생활정보 등) 는 기대한 것과 일치하였다.

D3. 주택 상세 설명(누수, 냄새, 결로, 수압 및 배수 
상태 등)은 기대한 것과 일치하였다.

<표 2> 주요 변수
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2. 연구모형과 자료

[그림 1]은 중개플랫폼 정보에 대한 사용자의 기대가 만족도에 미치는 영향에 대한 기대불

일치이론을 적용한 연구모형이다. 본 연구에서는 중개플랫폼 정보사용자의 사전 기대와 지각

된 성과, 기대와 성과 간의 기대불일치가 만족도에 미치는 직접적인 영향에 대한 7개의 가설

을 설정하여 검증하였다. 또한 기대가 만족도에 미치는 간접적 영향력과 최종적으로 만족도

가 행동 의도에 영향을 미치는 영향을 실증분석하였다. 

[그림 1] 기대불일치이론을 적용한 연구모형 

주: H는 연구가설을 의미하여 본 연구에서는 변수 간 관계에 대한 7개의 가설을 설정하였다. 

설문조사는 2023년 8월 21일부터 9월 4일까지 국내 20세 이상 성인 중 부동산 중개플랫

폼 사용경험이 있는 300명을 대상으로 시행하였고 최종적으로 272부를 분석하였다. 

변수 선행연구 문항 수 조작적정의 설문 문항

만족도

Oliver(1980)
Crowston and 
Wigand(1999)

김종욱 외(2004)

2

사용자의 
중개플랫폼 정보에 

대한 최종적인 
주관적 평가 

S1. 제공하는 주택 관련 정보가 만족스럽다.
S2. 중개플랫폼 서비스는 만족스럽다. 

행동
의도

Bhattacherjee
(2010)

장게원 외(2019)
윤여진 외(2020)

2
사용자의 

중개플랫폼 정보 
이용 후 예상 행동 

I1. 해당 중개플랫폼을 다시 사용할 것이다. 
I2. 해당 중개플랫폼을 타인에게 추천할 것이다
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특성 빈도(N) 비율(%) 특성 빈도(N) 비율(%) 

연령

20세 미만 3 1.10
성별

남자 162 59.56

20대 27 9.93 여자 110 40.44

30대 52 19.12

월평균
가계
소득

300만 원 미만 25 9.19

40대 126 46.32 300~400만 원 미만 40 14.71

50대 53 19.49 400~500만 원 미만 42 15.44

60대 10 3.68 500~600만 원 미만 43 15.81

 70세 이상 1 0.37 600~700만 원 미만 20 7.35

학력

고졸 75 27.57 700~800만 원 미만 27 9.93

전문대졸 59 21.69 800~900만 원 미만 14 5.15

대졸(학사) 95 34.93 900만 원 이상 61 22.43

대학원(석·박사) 39 14.34

합계 272 100.00대학교 재학 중 3 1.10

대학교 중퇴 1 0.37

 <표 3> 응답자의 특성

Ⅳ. 실증분석 결과

1. 기술 통계량

<표 4>은 기술 통계량으로 중개플랫폼 정보의 기대 평균값이 가장 높게 나타났다.

변수 문항 최솟값 최댓값 평균 표준편차

기대

E1 2 5 4.490 0.792

E2 1 5 4.340 0.878

E3 1 5 4.320 0.989

지각된 성과

P1 1 5 4.160 0.901

P2 1 5 4.030 0.913

P3 1 5 3.920 1.117

기대
불일치

D1 1 5 3.110 0.900

D2 1 5 3.300 0.853

D3 1 5 2.880 1.029

<표 4> 주요 변수의 기술 통계량
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주요 변수 간 관계의 방향 및 정도를 파악하기 위하여 피어슨 상관관계 분석을 시행하였

으며 결과는 <표 5>이다. 이를 통해 정보사용자의 기대는 성과, 기대불일치, 만족도와 1%의 

유의수준에서 상관관계가 있지만, 응답자 특성과는 거의 무관한 것을 알 수 있다. 

변수 기대 성과 불일치 만족도 행동 의도 연령 학력 가계소득

기대 1.000

지각된 성과 0.594 *** 1.000

기대불일치 0.259 *** 0.316 *** 1.000

만족도 0.207 *** 0.260 *** 0.513 *** 1.000

행동 의도 0.209 0.221 *** 0.442 *** 0.678 *** 1.000

연령 -0.084 -0.014 0.025 0.032 0.060 1.000

학력 -0.127 * -0.103 -0.100 -0.019 0.029 0.123 * 1.000

가계소득 -0.094 -0.088 -0.008 0.092 0.089 0.315 *** 0.265 *** 1.000

*** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1

<표 5> 상관관계 분석 

2. 신뢰성과 타당성분석 결과

우선, 연구모형을 구성하고 있는 개념들에 대한 항목들을 크론바흐(Cronbach)계수로 신

뢰도를 평가하였다. 분석 결과, <표 5>에서 보이는 바처럼 Cronbach α 값은 0.7을 기준으

로 모두 0.818 이상 높게 나타나 충분한 신뢰성을 가지는 것으로 평가된다. 다음은 확인적 

요인분석(Confirmatory Factor Analysis, CFA)을 통해 측정 변수들이 이론적 구성개념을 

지지하고 요인 구조가 타당한지를 살펴보았다. 확인적 요인분석은 측정항목 간 수렴 타당성

과 판별 타당성을 검증하는 것이 주요 목적이다.38) 요인부하량(Factor loading)은 각 요인이 

구성개념과 어떤 관계를 맺고 있는가를 나타내 주는 값으로 0.5 이상이어야 하며, 0.7 이상이

38) 노경섭, ｢제대로 알고 쓰는 논문 통계분석 : SPSS & AMOS(개정증보판)｣, 한빛 아카데미(주), 2019, 

pp.395~400. 

변수 문항 최솟값 최댓값 평균 표준편차

만족도
S1 1 5 3.460 0.823

S2 1 5 3.520 0.824

의도
I1 2 5 3.880 0.769

I2 1 5 3.640 0.881
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면 매우 바람직하다.39) <표 6>에 의하면 모든 문항의 요인부하량은 0.7 이상으로 각 구성개

념(변수)과 상관관계가 높았다. 모든 변수의 개념 신뢰도(CR: 기준 0.7 이상)는 0.7∼0.86이

고 평균분산 추출(AVE: 기준 0.5 이상) 값도 0.61∼0.88을 보여 내적 일관성과 수렴 타당성

을 확보하였다.

구성개념 Cronbach α 하위요인  요인부하량 S.E CR AVE

기대 0.818

E1 0.810 0.215

0.824 0.610E2 0.773 0.309

E3 0.760 0.412

지각된 성과 0.857

P1 0.820 0.265

0.864 0.679P2 0.844 0.239

P3 0.807 0.434

불일치 0.825

D1 0.827 0.256

0.831 0.622D2 0.826 0.230

D3 0.706 0.529

만족도 0.881
S1 0.906 0.121

0.789 0.882
S2 0.870 0.165

의도 0.819
I1 0.837 0.176

0.701 0.824
I2 0.837 0.232

/df=2.945, GIF=0.916, AGFI=0.861, CFI=0.945, NFI=0.919, TLI=0.921, 
RMSEA=0.085(유의수준 0.07~0.1)  

<표 6> 신뢰도와 확인적 요인분석 결과 

연구모형의 적합도 검증 결과로 AGFI 값이 0.861로 다소 낮았지만, GFI 0.916, CFI 

0.945, TLI 0.921로 모두 0.9 이상이어서 모형의 적합도가 좋은 것으로 나타났다. 그리고 

 /df 값은 2.945이며 신뢰구간을 산출할 수 있는 RMSEA 값은 0.085로 일반적 수준으로 

적합도 기준치를 상회하기에 본 연구의 구성개념은 실증분석을 위한 비교적 높은 내적 일관

성이 있다고 할 수 있다.

39) 노경섭, 전게자료, 2019, pp.335~349. 
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3. 구조방정식모형 분석 결과

본 연구에서 설정한 [그림 1]의 연구모형을 분석한 결과는 [그림 2]와 같다. 연구모형의 

적합도 검증 결과, RMR과 SRMR은 적합도 기준 0.05 이하 수준으로 확인되어 문제가 없는 

것으로 확인되었다.

[그림 2] 구조방정식모형 분석 결과 

CMIN=162.454, DF=55, p=0.000, CMIN/DF=2.954, RMR=0.034, SRMR=0.0415

<표 7>은 경로분석(path analysis)의 결과로 본 연구에서 설정한 가설들의 검증 결과를 

보여주고 있다. 

가설 경로 경로계수 S.E. T-값 결과

H1 기대 → 성과 0.699 *** 0.084 9.603 채택

H2 기대 → 기대불일치 0.093 0.126 0.857 기각

H3 기대 → 만족도 0.019 0.109 0.202 기각

H4 성과 → 기대불일치 0.338 *** 0.109 3.122 채택

H5 성과 → 만족도 0.059 0.097 0.611 기각

H6 기대불일치→만족도 0.595 *** 0.072 8.149 채택

H7 만족도 → 의도 0.801 *** 0.056 12.419 채택

*** P<0.001 

<표 7> 경로분석 결과
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분석 결과, 정보사용자의 기대가 지각된 성과에 영향을 미칠 것이라는 (가설 1)은 통계적

으로 유의미하여 채택되었다. 이는 구순이(1996)40), 조유선 외(2021)41)의 연구 결과와 일치

하는 것이다. 구순이(1996)는 개인들은 사전에 취한 태도를 고수하기를 좋아하기에 어떤 대

상이나 상황에 관한 판단을 최초의 감정과 유사하게 동화시킨다고 한다. 따라서 기대가 성과

에 미치는 긍정적 영향은 동화이론과 일치하는 결과라 할 수 있다. 기대는 기대불일치와 만족

도에 영향을 줄 것이라는 (가설 2)와 (가설 3)은 기각되었다. 유사 연구로 Oliver(1980)42)는 

기대와 기대불일치는 독립적인 관계이며 직접적인 영향을 미치지 않는다고 주장하였지만, 

Westbrook and Reilly(1983)43)는 기대는 기대불일치에 부정적 영향을 준다고 하여 기대와 

기대불일치 간에의 명확한 관계를 알 수 없었다. Poister and Thomas(2011)44)는 기대가 

만족도에 미치는 영향력이 상대적으로 작다고 주장하여 본 결과와 같다. 한편, 지각된 성과가 

기대불일치에 직접적으로 영향을 미칠 것이라는 (가설 4)는 채택되었다. 이는 신동식(200

9)45)의 연구와 일치하는 것으로 기대불일치는 정보서비스 경험 후 성과와 기대와의 차이에 

대한 주관적인 평가이기에 지각된 성과가 중요한 비교 기준점이 된다는 것을 알 수 있다. 그

러나 지각된 성과는 만족에 직접적인 영향이 없는 것으로 나타나 (가설 5)는 기각되었다. 소

비자는 중개플랫폼에서 제공하는 매물정보의 성과를 평가하기 어려워서 관심 매물에 대한 정

보를 더 습득하기 위하여 직접 중개사무소를 방문하여 한 번 더 확인하는 과정을 거쳐야만 정

보에 대한 최종적인 만족도 정도를 결정할 수 있기 때문이다. 이는 서비스의 경우 성과가 애

매하므로 평가 기준과 방법이 뚜렷하지 않다는 이유재(1997)46)의 연구와 관련이 있어 보인

다. 기대불일치는 만족도에 영향을 직접 주는 유의미한 변수로 확인되어 (가설 6)은 채택되었

다. 이는 고재윤 외(2005)47)와 소국섭 외(2007)48)와 같은 것이다. 

40) 구순이, 전게자료, 1996, pp.67~90. 
41) 조유선·최흥석·이규명, 전게자료, 2021, pp.97~128.
42) Oliver, R. L., 전게자료, 1980, pp.460~469.
43) Westbrook, Robert, A. and Reilly, Michael, D., “Value-percept disparity: an alternative 

to the disconfirmation of expectations theory of consumer satisfaction”, ｢Advances in 

Consumer research｣, Vol.10, 1983, pp.256~261. 
44) Poister, T. H. and Thomas, J. C., “The effect of expectations and expectancy 

confirmation/disconfirmation on motorists’ satisfaction with state highways”, ｢Journal 

of Public Administration Research and Theory｣, Vol.21, No.4, 2011, pp. 601~617. 
45) 신동식, 전게자료, 2009, pp.177~197.
46) 이유재, “고객 만족 형성과정의 제품과 서비스 간 차이에 대한 연구”, ｢소비자학 연구｣, 제8권 제1호, 

한국 소비자학회, 1997, pp.101~118. 
47) 고재윤·한진영·윤승현, “전시 별 서비스품질의 기대불일치가 전시참관객 만족에 미치는 영향”, ｢호텔

경영학 연구｣, 제14권 제3호, 한국 호텔 외식 관광경영학회, 2005, pp.339~354. 
48) 소국섭·고재용·곽강희, “카지노 서비스품질의 기대불일치가 고객의 재방문 의사, 추천 의도, 전반적

인 만족도에 미치는 영향”, ｢호텔 관광 연구｣, 제9권 제2호, 한국호텔관광학회, 2007, pp.43~56. 
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이상의 가설검증 결과에 의하면 중개플랫폼 정보사용자의 기대는 만족도에 직접적으로 영

향을 미치지 못하는 것을 확인하였다. 그러나 [그림 2]에서 보이는 바처럼 기대는 성과와 기

대불일치를 통해 만족도에 간접적으로 영향을 줄 수 있다. <표 8>은 기대가 만족도에 미치는 

간접효과를 계산한 결과로 기대가 성과와 기대 불일치를 통하여 간접적으로 만족도에 영향을 

주고 있음을 보여준다(유의수준 1%). 이러한 결과는 기대는 만족도를 결정하는 하나의 준거 

기준으로 작용한다는 구순이(1996)49)의 연구와도 일치한다.

   

경로 비표준화 계수 표준화 계수 S.E. P-값

직접 효과

기대 → 만족도 0.002 0.001 0.123 0.993

간접효과

기대 → 성과 → 기대불일치 → 만족도 0.162 0.140 0.058 0.002

기대→ 기대불일치 → 만족도 0.066 0.057 0.070 0.262

기대 → 성과 → 만족도 0.054 0.047 0.099 0.616

총 간접효과 0.283 0.244 0.113 0.010

전체효과 0.284 0.245 0.071

<표 8> 기대가 만족감에 미치는 직·간접효과 분석 결과

예상했던 바대로 만족도는 행동 의도에 영향을 미치는 유의한 변수로 확인되어 (가설 7)은 

채택되었다. 이는 부동산정보를 비롯한 부동산 앱의 사용자 만족도가 높아지면 재방문의도도 

높아진다는 경정익 외(2012)50)과 장게원 외(2019)51)의 주장과도 일치한다. 이를 통하여 사

용자 만족도는 해당 중개플랫폼의 재이용 및 타인에게 추천하는 가장 강력한 동기라는 점을 

재확인할 수 있다. 

Ⅴ. 결  론

본 연구의 목적은 기대불일치이론을 적용하여 부동산 중개플랫폼 정보에 대한 사용자의 

기대가 만족도에 미치는 직·간접적인 영향을 분석하는 것이다. 이를 위하여 선행연구의 고찰

49) 구순이, 전게자료, 1996, pp.67~90. 
50) 경정익·이국철·강병기, 전게자료, 2012, pp.89~107.
51) 장게원·이승신, 전게자료, 2019, pp.205~205.
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을 통하여 중개플랫폼 주택 정보에 대한 사용자의 사전 기대, 정보 경험 후 지각된 성과, 기

대와 성과를 비교하는 기대불일치, 만족도, 그리고 이후 행동 의도 등 5개 변수의 관계에 대

한 가설을 설정하였다. 가설검증을 위하여 변수를 조작적으로 정의하고, 개념 측정을 위하여 

5점 리커트 척도의 설문지를 통하여 자료를 수집하여 최종적으로 총 272부를 분석하였다. 연

구 방법으로 기대불일치모형에 가장 적합하다고 평가받는 구조방정식모형을 이용하여 변수의 

직·간접적 영향력을 실증 분석하였다. 

분석 결과는 다음과 같다. 첫째, 부동산 중개플랫폼 정보사용자의 사전 기대는 지각된 성

과에 유의한 영향을 미치고 있으나, 기대불일치와 만족도에는 직접적으로 영향을 미치지 않

는 것으로 나타났다. 그러나 기대는 성과와 기대불일치를 통하여 간접적으로 만족도에 영향

을 미치는 것으로 파악되었다. 이에 정보서비스를 직접 경험하기 전 사용자의 기대는 만족도

를 결정하는 하나의 중요한 준거 틀의 역할을 한다는 것을 알 수 있었다. 이러한 결과에 근거

하여 본 연구에서는 부동산 중개플랫폼의 정보에 대한 만족도를 높이기 위해서 Swan and 

Trawick(1981)52)이 주장하는 바처럼 소비자의 기대를 관리해야 할 필요가 있음을 시사점으

로 제시한다. 소비자는 해당 서비스를 직접 경험하기 전에 이미 지인과 주변 사람으로부터 간

접 경험 및 정보를 습득하고 다양한 홍보 매체 등에 노출된 상태에서 자신의 기대를 형성하고 

이것이 궁극적으로 만족도에 영향을 미치기 때문이다. 둘째, 중개플랫폼 사용자의 지각된 성

과는 기대 불일치에는 직접적인 영향을 주지만, 만족도에는 직접적으로 유의한 영향을 주지 

않는 것으로 나타났다. 이를 통하여 지각된 성과는 중개플랫폼 정보가 기대 수준에 얼마나 부

응하는지 정도만을 판단하는 기준이 될 뿐이지 직접적으로 만족도를 결정하는 데 결정적 역

할을 하지 못한다는 사실을 알 수 있었다. 더욱이 중개플랫폼에서 제공하는 매물정보의 성과

를 평가하기 어려워서 직접 중개사무소를 방문하여 한 번 더 확인하는 과정을 거쳐야만 정보

에 대한 신뢰 여부를 결정할 수 있다. 이처럼 지각된 성과는 만족도에 직접적으로 영향을 미

치지는 않지만, 기대불일치를 통하여 만족도에 간접적인 유의한 효과가 있음을 확인할 수 있

다. 셋째, 기대불일치는 만족도에 영향을 주며, 만족도가 높으면 재방문 또는 추천과 같은 이

후 행동 의도에 영향을 미치고 있는 것으로 나타났다. 이 결과는 기대보다 성과가 높으면 사

용자는 긍정적 측면에서 기대불일치를 경험하게 되어 만족감이 고양될 수 있음을 의미한다. 

이상의 분석 결과를 통해 부동산 중개플랫폼의 정보에 대한 사용자 만족도는 기대라는 중요

한 준거 기준의 역할을 간과해서는 안 된다는 사실을 알 수 있었다. 기대는 만족도에는 직접

적으로 영향을 미치지 않지만, 지각된 성과와의 차이인 기대 불일치를 통해 간접적으로 만족

감에 미치는 효과가 있기 때문이다. 물론 소비자 만족도는 해당 중개플랫폼의 재이용과 제삼

52) Swan, J. E. and Trawick, I. F., “Disconfirmation of Expectations and Satisfaction with a 

Retail Service”, ｢Journal of Retailing｣, Vol.57, No.1, 1981, pp.49~67.



大韓不動産學會誌 第42券 第1號(通卷 第71號)

- 22 -

자에게 추천하는 가장 강력한 동기이다. 

마지막으로 본 연구의 한계를 밝히며 향후 연구과제를 제안한다. 첫째, 본 연구에서는 중

개플랫폼의 정보를 주택 매물의 사진과 VR 및 동영상 등 멀티미디어 정보, 주택(단지) 거주자

들이 제공하는 다양한 리뷰 정보, 그리고 주택의 물리적 상태에 대한 상세 설명 등의 3가지 

정보로 구분하여 설문 문항을 작성하였다. 그런데 프롭테크가 발전함에 따라 부동산 포털 및 

플랫폼은 가격 예측, 개발계획, 과거 거래 이력 등 더 풍부한 정보가 제공되고 있기에 이들 

정보로 연구범위를 확대 적용해 볼 필요가 있다. 둘째, 본 연구는 분석한 설문지가 272부에 

불과하고 응답자들은 40대가 46.2%로 특정 나이에 집중되어 있었다. 추후 충분한 데이터가 

구축된다면 청년층, 중년층, 장년층, 노년층 등 연령대로 구분하거나, 매매, 전세, 월세 등 부

동산 거래유형에 따라서 구조방정식 다중집단분석을 적용한 연구를 제안한다.
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ABSTRACT

The purpose of this study is to investigate the importance of each apartment development project to 
examine the risk factors, and to find ways to minimize risk for each part and to develop the apartment 
development project. This study classified all stages of the development process into five stages by 
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initial development site, and the implications through solutions are examined by organizing the 
problem-solving process for each case. AHP analysis and fuzzy analysis were applied to calculate each 
core and fundamental risk. 
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development project and to derive management measures to minimize the risk.
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【국문요약】

본 연구는 다세대·연립주택 개발사업 단계별 리스크 요인의 중요도를 분석하여 다세대·연

립주택 개발사업의 리스크 관리방안을 제시하고자 하였다. 최근에는 부동산 건설산업을 둘러

싼 환경이 급속하게 변하고 있는 상황이다. 고물가 및 통화긴축 여파로 글로벌 경기 하방 압

력이 지속되고 있지만, 글로벌 지수가 반등하면서 기존 예상보다 경기 회복세로 전환되는 시

기가 빨라질 가능성도 나타나고 있다.  이처럼 세계 경기침체에 대한 우려가 크고, 글로벌 공

급망 차질 완화와 인플레 둔화가 진행 중인 가운데 중국의 리오프닝 정책과 미국 경제의 연착

륙 가능성으로 IMF가 세계 경제전망을 상향 조정하는 등 경기 낙관론도 일각에서 제기되고 

있다. 특히 코로나19때 증가한 아파트 대체상품인 오피스텔 그리고 지식산업센터 등 주택 건

설물량의 대폭 상승, 건축허가면적 증가 등에 힘입어 다세대·연립주택 개발사업이 크게 성장

하였지만, 글로벌 경기가 러시아 우크라이나 전쟁, 이스라엘 하마스전쟁으로 인하여 국제유가

의 급등 등 자국 보호주의 흐름으로 국가 간 경쟁이 치열해지고 있는 실정이며, 국내 또한 원

자재값 급격한 상승, 인건비 증가, 금리 인상, 미분양증가, 전세값 하락 등으로 경기 침체가 

점점 현실화되어가고 있다. 따라서 경기침체가 현실화 될 경우 대비 더욱더 다세대·연립주택 

개발의 위험을 세분화 단계로 분류하여 리스크요인을 찾아내어 위험을 최소화 하는게 필요하

다 할 수 있다.

주제어 : 단계별 리스크, 위험분석, 종합중요도, 경기침체, 리스크 요인

Ⅰ. 서  론

1. 연구의 배경 및 목적

최근 러시아와 우크라이나의 전쟁이 장기간 지속되며 세계 경제의 불안정성과 불확실성이 

증가하는 가운데, 이스라엘과 팔레스타인 하마스정부와 전쟁이 가세하여 글로벌 경제는 한치

앞도 예측못하는 상황이어서 우리나라의 부동산 경기 또한  급속도로 하강 국면에 접어들고 

있다. 이처럼 세계 경기침체에 대한 우려가 크지만, 글로벌 공급망 차질 완화와 인플레 둔화

가 진행 중인 가운데 중국의 리오프닝 정책과 미국 경제의 연착륙 가능성으로 IMF가 세계 경

제전망을 상향 조정하는 등 경기 낙관론도 일각에서 제기되고 있다. 특히 코로나19때 증가한 
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아파트 대체상품인 오피스텔, 지식산업센터 등 주택 건설물량의 대폭 상승, 건축허가면적 증

가 등에 힘입어 다세대·연립주택 개발사업이 크게 성장하였지만, 세계적 글로벌 경기가 러시

아 우크라이나 전쟁으로 인하여 보호주의 흐름으로 국가 간 경쟁이 치열해지고 있는 실정이

며, 국내 또한 원자재값 급격한 상승, 인건비 증가, 금인 인상, 미분양증가, 전세값 하락 등으

로 경기 침체가 뚜렷해지고 있다. 최근에는 부동산 건설산업을 둘러싼 환경이 급속하게 변하

고 있는 상황으로, 건설 프로젝트도 대형화 복잡화, 다양화되고 있어 건설사업에 내재된 리스

크 요인이 더욱더 증가하고 있다. 따라서 다세대·연립주택 개발사업 중 잠재적으로 내재된 단

계별 위험요인은 무엇이 있는지,  결정적 사업 성공 실패에 가장 영향을 미치는 위험요인은 

무엇인지, 개발사업의 추진중 어떤 단계에 위험요인이 가장 높은가를 대분류(단계별)와 소분

류(요인별)로 분리하여  연구할 필요성이 있다 하겠다. 또한 긍정적인 요인이 언제든지 부정

적인 결과도 될 수 있다.  그러므로 이들 영향요인에 대한 철저한 분석이 필요하다. 위험은 

사업을 수행함에 있어 이들 영향요인에 대한 불확실성으로 인해 발생하는 손실이다. 이러한 

불확실성에 대해 대응 방안을 마련하고 중요 리스크 요인을 분석한후, 단계별 리스크 관라방

안을 수립, 위험관리를 최소화 하는 것이 연구의 목적이라 할 수 있겠다.

2. 연구의 범위 및 방법

본 연구는 기존에 다세대·연립주택 개발사업의 리스크 위험요인 및 관리 방안에 관하여 

게재된 선행연구 논문과 다세대·연립주택 부동산개발 전문 서적, 간행물 등을 활용한 문헌조

사를 바탕으로, 다세대·연립주택 개발사업 리스크에 직면하고 있는 개발사업 시행사, 시공자, 

건축관계자, 건설사 관계자, 분양대행사, 부동산 개발업자 등 중심으로 연구를 진행하였다. 

본연구의 범위는 선행연구 검토를 통해 최종 도출된 단계별 리스크 요인별 상대적 중요도 와 

절대적 중요도를 기반으로 하여 최종 중요도를 산출하고 종합위험도 산정을 위해 다세대·연

립주택 개발 관련자를 대상으로 설문조사를 실시하였다. 첫째, 다세대·연립주택 개발의 리스

크 및 부동산개발사업의 리스크에 관한 연구와 관련된 다수의 선행연구 자료들을 검토 하였

고, 연구자의 다세대·연립주택 개발사업에 오랫동안 종사한 연구자의 판단에 따라 리스크 요

인을 추가 및 보완하였다. 최종 도출된 다세대·연립주택 개발의 리스크 관리요인을 분류한 이

후 다세대·연립주택 개발에 종사한 15년 이상 시행·시공전문가를 대상으로 면접 및 서면 설

문조사를 실시하였다. 둘째, 분류된 리스크 요인을 근거로 각 위험 요인별 중요도와 종합위험

도를 산정하기위해 AHP 분석과 Fuzzy 분석을 적용하였다. 1단계 AHP 분석으로 다세대·연

립주택 개발 위험요인간의 전문가 의견의 중요도 비교 검토를 통한 가중치 설정 및 리스크 요

인들의 상대적 중요도를 대분류, 소분류하여 판단하였다. 2단계 Fuzzy 분석은 불확실성을 정
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량적이며 합리적으로 처리하는 종합적인 평가방법으로 퍼지측도를 적용해서 절대적 중요도를 

구한 다음 다시 상대적 중요도와 절대적 중요도 수치를 퍼지측도를 통하여 수정 보정 한 후 

퍼지 적분을 이용하여 최종 중요도와 종합위험도를 산정하였다. AHP분석과 퍼지분석을 통해 

리스크의 중요도 순서를 분석하였고 이에 대한 관리방안을 제시하고자 한다.

Ⅱ. 선행연구 검토와 차별성 및 개발사업 리스크요인

1. 선행연구 검토 

여러 분야에서 다세대·연립주택 부동산 개발 위험 관련 연구가 이루어져 오고 있지만 다

세대·연립주택 개발사업 분야의 위험관리에 대한 연구는 2000년 이후에 본격

적으로 시작되었다고 볼 수 있다. 최근까지 국내에서 부동산 개발사업의 위험 관리와 관

련된 연구는 다음과 같다. 강정규(2003)1)는 부동산개발사업의 단계별 위험요소 도출과 이에 

따른 관리방안을 개발사업의 준비단계 부터 자산매매관리 단계까지 규모의 이익을 실현하여 

시너지효과를 극대화하여야 한다고 강조 하였다.  특히 위험 분석은 위험 분류체계를 바탕으

로 위험 인자를 산정하기 위해 AHP 기법 으로부터 상대적 중요도를 퍼지척도를 통해 절대적 

중요도를 산정하였다.  박경진(2007)2)은 프로젝트 파이낸싱을 이용해 개발사업시 내재된 위

험의 요소와 내용을 파악하고, 프로젝트 관련 당사자인 금융기관, 개발업자, 시공사들의 입장

에서 위험 관리방안을 제시하였다. 부동산 개발 PF는 개발로부터 향후에 발생할 것 으로 기

대되는 현금흐름을 기초로 하여 자금을 융통하는 미래금융 조달 방식이다. 이러한 위험들을 

관리하기 위해서는 프로젝트 건설시공·운영·수익 위험을 상세히 평가하고, 계약 및 기타 약정

을 통하여 이러한 위험을 투자자, 사업주 및 기타 당사자들간 배분함으로써 예상되는 위험을 

참여자들에게 분산시키는 것이 필요하다.3)

1) 강정규, “부동산개발사업의 경영합리화를 위한 위험관리방안에 관한 연구”, 박사학위논문, 강원대학교, 

2003. pp.321~332.

2) 박경진, “부동산개발사업에 대한 프로젝트 파이낸싱 분석 및 리스크 관리방안에 관한 연구”, 석사학위

논문, 고려대학교 경영대학원, 2007. pp.85~87.  
3) 김재환·이상엽, “퍼지기반의 부동산개발 프로젝트 리스크평가”, ｢주택연구｣, 제14권 제2호, 한국주택

학회, 2006.  pp.17~18.
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2. 차별성

본 연구는 다음과 같이 다른 논문연구와 차별성을 두고자 한다. 첫째, 오랜 기간동안의 실

무경험과 지식으로 고정화될 수 있는 주관적인 의견을 피하고자 정성적 자료 수집뿐만 아니

라 정량적 자료를 보완해 설정된 위험 요인의 신뢰성 및 객관성을 확보하고자 한다. 둘째, 기

존 선행연구에서 간과하기 쉬운  다세대·연립주택 개발단계 중요한 분야의 리스크 요인을 세

분화하여, 개발단계에서 리스크 요인들이 반복되지 않도록 정밀한 분석을 실시한다. 특히 다

세대·연립주택주택 개발과정에서 발생하는 리스크를 단계별·요인별로 그룹화해 요인별로 비

교 분류하여 리스크 분별을 더욱 더 선명하게 체계적으로 구축할 수 있게한다. 셋째, 분류된 

리스크 요인에 대한 신뢰도 및 객관성을 증가시키고자 다세대·연립주택 부동산개발 업무에서 

15년 이상 종사한 전문가를 대상으로 설문조사를 실시하였으며 넷째,  다세대·연립주택 개발

의 리스크 관리에 관한 연구가 2010년 이후 별로 진행되지 않다는 점과 여러 가지 시장환경 

요인에 기인되어 발생될 수 있는 잠재적 리스크 요인을 재조명 되어야 하고 이에 따른 단계별 

리스크 요인을 인식하고자 한다. 다시말하면, 다세대·연립주택 개발리스크 요인 위험 중요도 

평가에서 구상단계는 전반적인 개발사업 방향 구상, 건물의 미래가치예측 개발기획단계는 사

업자금 조달계획, 적정부지가격매입 이며, 개발준비단계는 관할관청 인,허가 과도한 규제에 

따른 비용증가,  개발·분양단계는 현금흐름 및 유동성 부족이다. 관리 및 운영단계는 준공일

정 미준수에 따른 입주민 갈등 등 대부분 기존의 4단계 개발과정 보다 세분화된 5단계 진행

과정을 통하여 다세대·연립주택 개발의 리스크 관리를 철저한 요인별(설문구성요인)분석을 통

하여, 궁극적인 사업목표인 극대의 수익 과 극소의 리스크 차별화를 두고자 한다.

3. 개발사업 리스크 요인

다세대·연립주택 개발사업의 경우 위험요인은 개인에 따라 다양하게 설명하고 있다. 

여기서 다세대·연립주택 개발사업이 위험성을 가질 수밖에 없는 특징4)을 살펴보면 다음

과 같다. 첫째, 다세대·연립주택 개발사업은 시간적으로 장기간을 요하는 점이다. 

둘째, 다세대·연립주택 개밭사업에는 꽤 많은 자금과 전문분야 및 인원이 필요하다. 

셋째, 다세대·연립주택 개발사업은 사회적 경제적 주변 지역사회에 대한 파급효과가 매우 

크다.  넷째, 다세대·연립주택 개발사업은 시기와 전략이 무엇보다 중요하다. 다세대·연립주

택 개발사업 시 당면하는 가장 큰 위험 중 하나는 임대시기 또는 매매시점이다. 2022년 3월 

부터 미국 연방공개시장위원회(FOMC)의 금리인상으로 한국 부동산 경기는 급격하게 얼어붙

4) 김일주, “부동산 개발금융의 위험관리모형에 관한 연구”, pp. 5~6 
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고있다. 부동산 매매가격은 떨어지고 있고 분양가도 떨어지고 있다. 이게 염려되어 신규 분양

도 들어가지 않고 미분양은 지난 9월 대비 두배 가량 늘었다. 미분양이 위협적인 이유는 다음

과 같다. 부동산 PF 유동화시장에서 증권사가 보증하는 대출채권이 개발사업의 분양대금을 

통해 상환되는 구조이기 때문이다.  더불어 미분양이 증가하여 분양이 어려워지면 자연스럽

게 대출채권 상환이 어려워지고 지난 저축은행 사태처럼 최악의 경우 줄도산이 이루어질 수

도 있을 것이다. 러시아 우크라이나 전쟁발로 인한 원자재값 상승도 중요한 이유이다.  원자

재값이 상승하면 공사비가 상승하고 결국 마진이 줄어들게 되기 때문이다.  그렇게 되면 수익

성도 감소하게 된다. 2022년 평균 1톤(t)당 6만2000원이었던 시멘트 가격이 2023년 5월 9

만800원으로 46.5% 상승했기 때문이다, 철근 가격도 지난해 초 t당 69만원에서 지난달 119

만원까지 72.5% 오른 상태다. 또한 우발채무(채무보증)규모 증가이다. 채무보증은 신용·담보

가 부족한 회사가 돈을 빌릴 때 증권사가 회사 대신 보증을 제공하는 것을 의미하는데, 채무

보증비율이 지속적으로 상승하고 있고(전년 동기 23% 상승) 이것이 순자본비율(NCR) 및 고

정이하 비율에 안좋은 영향을 미치고 있는 것이다. 

Ⅲ. 연구모형 및 조사설계

1. 연구(분석)모형

AHP기법을 이용하여 의사결정 문제를 해결하고자 하는 경우에는 〔그림 1〕과 같은 4단계 

과정을 거친다(Saaty, 1980).
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1단계 의사결정 계층 구조화

2단계 쌍대비교를 통한 AHP
입력자료 비교

3단계 상대적 가중치 측도

비일관성 측정
CR < = 0.1

4단계 계층의 상대적 가중치 
종합 - 최적대안 선택

[그림 1] AHP 모델의 분석과정

출처 : 김창학(1998),“설치단계 입찰단계의 위험분석 모델개발”, 박사학위논문, 중앙대학교 대학원, P.63.

2. 조사설계

1) 분석 선정이유

다세대·연립주택 부동산 개발사업에 포함되어 있는 리스크를 대분류(단계별), 소분류(요인

별)로 설문조사를 실시하였으며, 그 결과를 바탕으로 AHP 분석기법을 통해 다세대·연립주택 

개발사업의 단계 및 각 단계별 리스크 요인에 대한 상대적 중요도를 분석하고, 퍼지척도를 이

용하여 다세대·연립주택의 단계별 리스크 요인의 절대적 중요도를 분석하였는바, 중요도를 

분석한 후, 퍼지척도를 이용하여 AHP에 의한 상대적 중요도를 보정·보완하여 Fuzzy-AHP 

중요도를 구한 후, 단계별 상대적 중요도를 반영하여 Fuzzy - AHP 종합 중요도를 도출하여 

리스크를 최소화 하고자 함이 선정 이유이다.

2) 분석(선정)모형

본 연구는 다세대·연립주택 부동산 개발사업의 리스크 관리방안을 도출하기 위해 아래과 

같은 분석(선정)과정을 거쳤다. 첫째, 다세대·연립주택 부동산 개발사업의 리스크 요인은 선

행연구와 문헌고찰을 통해 도출 하였다. 둘째, 리스크 요인을 도출하기 위하여 중요하다고 생



大韓不動産學會誌 第42券 第1號(通卷 第71號)

- 34 -

각되는 단계별 개발과정을 설문조사 및 인터뷰를 통하여 리스크 요인 도출하였다. 세째, 각 

단계별 리스크 요인을 기초로 설문을 구성한 후, 시행사, 시공사, 금융기관, 건축사, 관게기관 

공무원 등의 실무 경험자에게 설문조사를 실시하였다. 넷째, 설문조사 결과를 바탕으로 AHP 

분석기법을 통해 각 단계별 리스크 요인에 대한 상대적 중요도를 분석하고, 퍼지척도를 이용

하여 단계별 리스크 요인의 절대적 중요도를 분석하였다. 중요도를 분석한 후, 퍼지척도를 이

용하여 AHP에 의한 상대적 중요도를 보정·보완하여 Fuzzy-AHP 중요도를 구한 후, 단계별 

상대적 중요도를 반영하여 Fuzzy-AHP 종합 중요도를 도출하였으며, 분석 모형은〔그림 2〕와 

같다.

선행연구 및 문헌연구개발사업 리스크 요인 도출 

개발사업 단계별 리스크 요인 설정

설문구성, 설문조사 실시

설문조사 결과분석

개발사업 리스크 관리방안 도출

          
             전문가, 디밸로퍼, 시행사 설문

            금융관계자, 시행사, 관계공무원 

           AHP 기법 이용한 상대적 중요도  
          FUZZY측도 이용한 절대적 중요도

               단계별 리스크 관리방안

[그림 2] 분석(선정)모형 

 

주제 다세대·연립주택 개발에 따른  관리 방안

방식 구조화된 설문지를 이용한 서면 및 질문 방식

대상

시행사, 시공사, 부동산개발업자, 
금융기관, 건축사, 관계 공무원 등

다세대·연립주택을 시공, 시행하는 관계자 등

 시행사, 부동산개발사업,
 전문가, 관계공무원 등

부동산 개발사업 시행자,시공사, 공인중개사 및 
금융기관 종사자 등

<표 1> 설문조사 내용
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직업군 의견 및 차이점

시공사,시행사 직원

 적정가격에 부지를 매입 했는지에 대한 불안
 자금을 얼마나, 어떻게 확보할 건지, 미분양 위험 불안
 관청의 인허가 지연에 따른 불안 문제 
 현금흐름 및 유동성 부족 문제  

금융기관 관계자  대출후 적기에 자금회수 문제 걱정 

관계 공무원
 법규정에 맞게 인허가 적의성 문제
 공사에 따른 소음, 진동 등 주민 민원 문제

<표 2> 설문시 직업군별 의견의 차이점

3) 리스크요인 중요도 보정 분석

다세대·연립주택 개발에 따른 리스크 요인에 따른 중요도를 보정하는 순서는 먼저 리스크

를 대분류(단계별), 소분류(요인별)에 대한 쌍대비교를 통해 쌍대 비교행렬을 추출해 내고 

AHP 기법에 의거 가중치를 산출한다.

두 번째로 리스크 요인에 대한 절대적 중요도를 산출하기 위해 리스크 요인에 대한 절대

적 비교를 실시한 후 이를 퍼지추론을 위해 주어진 값을 곱해 절대적 중요도를 산출하게된

다. 다세대·연립주택 개발에 따른 리스크 요인에 따른 중요도를 보정 하는 과정은 〔그림 3〕

과 같다. 

주제 다세대·연립주택 개발에 따른  관리 방안

인원

 총 30 명

시행사, 부동산개발사업, 전문가 등
건축관계자, 현장소장, 공무원 등 8명

금융기관, 공인중개사 등 7명

부동산회사, 개발사업 전문가 등
건축회사, 부동산개발업자 등 9명

건축사, 전문가 등 6명

기간  2023년 9월 1일부터 2023년 9월 30일 까지

기타
 면접 및 설문을 통해 도출된 리스크 요인을 구조화된 설문지로 작성
 하여 서면방식 및 질문을 통해 사전 설명 후 설문을 실시함.
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리스크 요인

FUSSY척도AHP기법 

상대적 중요도 절대적 중요도

퍼지척도에 의한 중요도 보정

보정치 산정(평가)

[그림 3] 리스크요인 보정 분석과정

세번째로 상대적 중요도와 절대적 요도를 퍼지척도와 결합하여 보정 산출하게 된다. 상기

의 과정을 통하여 리스크의 단계별, 요인별에 대한 상대적 중요도 및 절대적 중요도는 <표 3>

와 같다.  

단계별
상대

중요도
절대

중요도
CI 요인별, 설문구성요소

상대적
중요도

절대적
중요도

CI

구상
단계

0.435 0.82

0.035

개발 사업방향 구상 0.57 0.805

0.023최적의 사업시기 구상 0.259 0.635

건물의 미래가치예측 0.172 0.41

개발
기획
단계

0.271 0.66

사업계획사업자금 조달 계획 0.466 0.83

0.019
적정부지가격 매입  0.285 0.64

임대 및 분양계획 0.159 0.425

교통 및 환경분석 0.091 0.205

개발
준비
단계

0.152 0.485

건축 인허가 지연에 따른 비용과 
불확실성 증가

0.498 0.785

0.019
새로운 법률제정, 세제, 금리
정책 변화 

0.255 0.63

<표 3> 대분류(단계별), 소분류(요인별)리스크 상대적·절대적 중요도
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Ⅳ. 단계별 리스크요인 분석결과 및 관리방안

1. AHP 이용한 상대적 중요도 분석

다세대·연립주택 개발의 단계별 상대적 중요도 분석결과는 <표 4>과 같다.

대분류(단계별) 상대적 중요도 CI

개발 구상단계 0.435

0.035

개발기획단계 0.271

개발준비단계 0.152

개발·분양단계 0.088

관리운영단계 0.055

<표 4> 대분류(단계별) 리스크 상대적 중요도

단계별
상대

중요도
절대

중요도
CI 요인별, 설문구성요소

상대적
중요도

절대적
중요도

CI

예측치 못한 전쟁 등 거시 환경변화 0.156 0.375

소비자 선호도 및 트랜드 변화 0.09 0.17

개발·
분양
단계

0.088 0.27

현금흐름 및 유동성 부족 리스크 0.373 0.9

0.047

고금리 변화 및 경기침체로 
시장 변동성

0.243 0.75

마케팅전략부재로분양률저조 0.162 0.595

공사지연 초과비용 0.099 0.44

공사소음으로인한주민과갈등 0.06 0.285

분양시기 시장의 불확실성 위험 0.037 0.14

매장문화재 출토, 환경 토양
오염에 의한 중단 

0.027 0.0

관리
운영
단계

0.055 0.12

준공일정 미준수에 다른 입주민 
갈등 

0.498 0.83

0.021

입주시 모델하우스 불일치 0.254 0.67

위탁사 하자보수에 관한 책임소재 
불명확 

0.158 0.39

부실시공 입주시 공사민원 
하자처리

0.09 0.16
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위 <표 4>에서  단계별 상대적 중요도는 개발 구상단계가  상대적 중요도가 가장 높게 나

타났고, 다음으로는 개발 기획단계가 상대적 중요도가  높게 나타났고, 그 다음으로는 개발 

준비단계가 상대적 중요도가 높게 나타났음을 알 수 있다. 

단계 중요도      소분류(요인별), 설문구성요소 중요도 AHP종합중요도  순위

구상단
계

0.435

개발 사업방향 구상 0.57 0.248 1

최적의 사업시기 구상 0.259 0.112 3

건물의 미래가치예측 0.172 0.075 6

0.271

사업계획 사업자금 조달 계획 0.466 0.126 2

개발
기획
단계

적정부지가격 매입  0.285 0.077 4

임대 및 분양계획 0.159 0.043 7

교통 및 환경분석 0.091 0.025 11

개발
준비
단계

0.152

건축인허가지연에따른비용과불확실성증가 0.498 0.076 5

새로운 법률제정, 세제,금리 정책 변화 0.255 0.039 8

예측치 못한 전쟁 등 거시 환경변화 0.156 0.024 12

소비자 선호도 및 트랜드 변화 0.09 0.014 16

개발·
분양
단계

0.088

현금흐름 및 유동성 부족 리스크 0.373 0.033 9

고금리 변화 및 경기침체로 시장 변동성 0.243 0.021 13

마케팅전략 부재로 분양률 저조 0.162 0.014 14

공사지연 초과비용 0.099 0.009 17

공사소음으로 인한 주민과 갈등 0.06 0.005 19

분양시기 시장의 불확실성 위험 0.037 0.003 21

매장문화재출토,환경토양오염에의한 중단 0.027 0.002 22

관리
운영
단계

0.055

준공일정 미준수에 다른 입주민 갈등 0.498 0.027 10

입주시 모델하우스와 불일치 0.254 0.014 15

위탁사 하자보수에 관한 책임소재 불명확 0.158 0.009 18

부실시공 입주시 공사민원 하자처리 0.09 0.005 20

<표 5> 소분류(요인별) 리스크요인 상대적 중요도 분석 결과
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[그림 4] 단계별 리스크요인의 상대적 중요도

위 <표 5>에서 소분류(요인별) 리스크요인 상대적 중요도 분석 결과를 보면, 다세대·연립

주택 개발에 있어서 개발 구상 단계 위험은 가장 먼저 어떻게 사업을 할 건지 구상하는 단계

로 이 중에 요인별 위험 요인의 중요도는 개발사업방향 구상, 최적의 사업시기구상, 건물의 

미래가치 예측의 위험요인 이다. 개발 기획 단계의 위험의 요인별 위험 요인의 중요도는 사업

자금 조달 계획, 적정부지가격 매입 등 이며, 다음으로 개발준비 단계의 요인별 위험 요인의 

중요도는 관할관청 인·허가 지연에 따른 불확실성 비용증가 등 이다. 개발분양단계의 요인별 

위험 요인의 중요도는 현금흐름 및 유동성 부족 리스크이며 또한 관리운영 단계의 요인별 위

험요인의 중요도는 준공일정 미준수에 다른 입주민 갈등 이다. 

다세대·연립주택 개발에 있어서 대분류(단계별) 위험 요인과 소분류(요인별)위험 요인에 

대한 분석은 대분류에서 높은 위험이 소분류별에서도 당연히 높게 나타나는 경향을 보였으나, 

개발기획 단계에서는 대분류별의 위험 요인과 소분류별의 위험 요인에 대한 중요도 차이가 

조금 다르게 나타났을 뿐, 전체적으로 개발사업의 각 단계별 중요도에 대한 큰 변화는 없는 

것으로 분석되었다.
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2. FUZZY 이용한 절대적 중요도 분석

1) 단계별 리스크요인 절대적 중요도 분석 

 단계별 요인별, 설문구성요소 절대적 중요도

구상단계

개발 사업방향 구상 0.805

최적의 사업시기 구상 0.635

건물의 미래가치예측 0.41

개발기획
단계

사업계획 사업자금 조달 계획 0.83

적정부지가격 매입  0.64

임대 및 분양계획 0.425

교통 및 환경분석 0.205

개발준비
단계

건축인허가 지연에 따른 비용과 불확실성 증가 0.785

새로운 법률제정, 세제,금리 정책 변화 0.63

예측치 못한 전쟁 등 거시 환경변화 0.375

0.17소비자 선호도 및 트랜드 변화 

개발·
분양
단계

현금흐름 및 유동성 부족 리스크 0.9

고금리 변화 및 경기침체로 시장 변동성 0.75

마케팅전략 부재로 분양률 저조 0.595

공사지연 초과비용 0.44

공사소음으로 인한 주민과 갈등 0.285

분양시기 시장의 불확실성 위험 0.14

매장문화재 출토, 환경 토양오염에 의한 중단 0.0

관리운영
단계

준공일정 미준수에 다른 입주민 갈등 0.83

입주시 모델하우스와 불일치 0.67

위탁사 하자보수에 관한 책임소재 불명확 0.39

부실시공 입주시 공사민원 하자처리 0.16

<표 6> 단계별 리스크요인의 절대적 중요도 분석

3. FUZZY 척도를 이용한 중요도 보정

AHP에 의한 상대적 중요도의 보정을 위해 아래

방정식을 이용하여 λ값과  상수   C값을 구하였다. 평가항목 x={x1, x2, x3, x4}의 AHP

에 의한 상대적 중요도는 {Wr}이고, 퍼지척도에 의한 절대적 중요도는 {Wa}라고 한다.
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(1+Wa1·λ)(1+Wa2·λ)(1+Wa3·λ)(1+Wa4·λ)-1-λ=0

단계별 λ값과 상수 C값 및 상수 C값을 반영하여 산출된 리스크 요인별 Fuzzy-AHP 중요

도는 <표 7>와 같다.     

대분류
(단계별)

λ C 소분류(요인별), 설문구성요소
Fussy-
AHP

중요도

구상
단계

-0.94 1.617

개발 사업방향 구상 0.921

최적의 사업시기 구상 0.418

건물의 미래가치예측 0.278

사업계획 사업자금 조달 계획 0.9
개발
기획
단계

-0.964 1.933
적정부지가격 매입  0.551

임대 및 분양계획 0.306

교통 및 환경분석 0.175

개발
준비
단계

-0.943 1.786

건축인허가 지연에 따른 비용과 불확실성 증가 0.89

새로운 법률제정, 세제,금리 정책 변화 0.456

예측치 못한 전쟁 등 거시 환경변화 0.279

소비자 선호도 및 트랜드 변화 0.161

개발·
분양
단계

-0.996 2.602

현금흐름 및 유동성 부족 리스크 0.971

고금리 변화 및 경기침체로 시장 변동성 0.631

마케팅전략 부재로 분양률 저조 0.421

공사지연 초과비용 0.258

공사소음으로 인한 주민과 갈등 0.156

분양시기 시장의 불확실성 위험 0.095

매장문화재 출토, 환경 토양오염에 의한 중단 0.07

관리
운영
단계

-0.962 1.848

준공일정 미준수에 다른 입주민 갈등 0.921

입주시 모델하우스와 불일치 0.469

위탁사 하자보수에 관한 책임소재 불명확 0.293

부실시공 입주시 공사민원 하자처리 0.166

<표 7> FUZZY-AHP 중요도 분석결과
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4. 단계별 리스크요인 분석결과

앞장에서 λ값과 상수 C값의 산출하고 상수 C값을 상대적 중요도에 반영하여 중요도 보정

을 함으로써 Fuzzy-AHP 중요도를 산출하였다. Fuzzy-AHP 종합 중요도는 이렇게 산출된 

Fuzzy-AHP 중요도에 단계별 중요도를 반영하여 산출할 수 있다.

즉, Fuzzy-AHP 중요도에 단계별 중요도 값을 곱하면 Fuzzy-AHP 종합 중요도가 된다. 

Fuzzy-AHP 종합 중요도는 <표 8>과 같다.

대
분류  

AHP
중요도

소분류(요인별), 설문구성요소
 AHP
 종합

 중요도
순위

Fuzzy  -
 AHP
중요도 

Fuzzy-
AHP
 종합

 중요도

순위

구상  
단계 

0.435

개발 사업방향 구상 0.248 1 0.921 0.401 1

최적의 사업시기 구상 0.112 3 0.418 0.182 3

건물의 미래가치예측 0.075 6 0.278 0.121 6

개발  
기획  
단계

0.271

사업계획 사업자금 조달 계획 0.126 2 0.9 0.244 2

적정부지가격 매입  0.077 4 0.551 0.149 4

임대 및 분양계획 0.043 7 0.306 0.083 8

교통 및 환경분석 0.025 11 0.175 0.047 12

개발
준비
단계

0.152

건축인허가지연에따른비용과불확실성증가 0.076 5 0.89 0.135 5

새로운 법률제정, 세제,금리 정책 변화 0.039 8 0.456 0.069 9

예측치 못한 전쟁 등 거시 환경변화 0.024 12 0.279 0.042 13

소비자 선호도 및 트랜드 변화 0.014 16 0.161 0.024 16

개발
분양
단계

0.088

현금흐름 및 유동성 부족 리스크 0.033 9 0.971 0.085 7

고금리 변화 및 경기침체로 시장 변동성 0.021 13 0.631 0.056 10

마케팅전략 부재로 분양률 저조 0.014 14 0.421 0.037 14

공사지연 초과비용 0.009 17 0.258 0.023 17

공사소음으로 인한 주민과 갈등 0.005 19 0.156 0.014 19

분양시기 시장의 불확실성 위험 0.003 21 0.095 0.008 21

매장문화재 출토, 환경토양오염에의한중단 0.002 22 0.07 0.006 22

관리
운영
단계

0.055

준공일정 미준수에 다른 입주민 갈등 0.027 10 0.921 0.05 11

입주시 모델하우스와 불일치 0.014 15 0.469 0.026 15

위탁사하자보수에 관한 책임소재불명확 0.009 18 0.293 0.016 18

부실시공 입주시 공사민원 하자처리 0.005 20 0.166 0.009 20

<표 8> FUZZY-AHP 종합 중요도 분석결과
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[그림 5] FUZZY-AHP 종합중요도

중요도 보정 이전의 AHP 종합중요도와 중요도 보정 이후의 Fuzzy-AHP 종합중요도 결과

를 비교해 보면 중요도가 높은 상위 순위는 리스크 요인의 내용에는 순위 큰 차이는 없다. 

그러나 리스크 요인 중 임대 및 분양계획, 교통 및 환경분석 등 중요도 순위에 차이가 조

금 있는 상황이다. 결국 퍼지척도를 이용한 중요도 보정은 AHP의 쌍대비교가 가지는 한계를 

보완하는 의미를 가진다고 할 수 있다. AHP는 정성적이고 주관적인 성격을 가지고 있어 주

로 퍼지한 언어로 표현 되어지는 리스크요인에 대하여 특정 수치를 활용한 쌍대비교를 통해 

객관적이며 정량화 시키는 작업이라 할 수 있기 때문이다. 하지만 AHP 분석에 의한 리스크 

요인의 중요 위험 순위는 리스크 관리방안을 선택하는데 근거를 제공하게 되므로 퍼지적분을 

통해서 중요도 보정을 하는점은 큰 의미가 있다고 할 수 있다. 

그래서 Fuzzy-AHP 종합 중요도를 근거로 상위의 리스크 요인과 하위의 리스크  요인을 

구별하여 정리해 보았다. 리스크 요인의 중요도 순위는 리스크 관리 필요성을 나타내는 것이

기 때문이다.  Fuzzy-AHP 종합중요도 순위가 높은 단계별 상위 5개 리스크 요인은 다음과 

같다. 첫째, 개발사업 방향 구상이 추상적이고 모호하다는 점이다. 둘째, 사업 및 필요한 자금

을 조달하는 방법의 위험이 크다는 점이다. 셋째 건축 인허가 지연에따른 비용과 불확실성 증

가이며 넷째, 현금흐름 및 유동성 부족 리스크이며  다섯째, 준공일정 미준수에 다른 입주민 

갈등이 야기된다는 점이다. 
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5. 단계별 리스크요인 관리방안

1) 구상단계

구상 단계의 분석 결과중  위험 중요도에서 제일 높게 평가된  개발 사업방향 구상은 먼저 

사업 방향을 명확하게 정하고 구상을 할 때, 대규모가 아닌 소규모 다세대·연립주택으로 방향

을 정해야 하고, 어떤 목적으로 개발을 할건지 구상을 하고 명확하게 사업 방향을 정해야 할 

것이다.

2) 개발기획단계

개발기획 단계의 분석 결과에 따르면, 사업 및 사업자금 조달 계획 위험 중요도에서  높게 

평가되었으며, 사업을 철저히 계획하고 사업 자금 조달 항목을 명확하게 구분해 에쿼티를 충

분히 확보한후 나머지 부분은 금융기관에서 조달해야 할 것이다.

3) 개발준비단계

개발준비 단계의 분석 결과에 따른 위험 중요도 우선순위는 건축 인허가 지연에 따른 비

용과불확실성 증가이다.  관할관청의 규제가 너무 과하다면 그에 따른 대비를 해야한다. 만약 

관청에서 건축 인허가에서 개발하는 것을 재량으로 통보식으로 신청을 반려했다면 그 반려 

사유가 무엇인지 과연 반려하는 것이 적합한지 전문가와 함께 민원을 준비해야 하며 이에 대

해서는 행정심판과 행정 소송도 준비해야 할 것이다. 

4) 개발·분양단계

개발 단계의 분석 결과에 따른 위험 중요도 우선순위는 현금흐름 및 유동성 부족으로 개

발에 가장 필요한 것은 현금이다. 현금이 있어야 필요한 자제들도 사고 인력들도 고용할 수 

있는 중요한 요소이다. 한 예로 래고랜드 사태를 보면 유동성위기에 대해서 잘 알 수 있듯이, 

래고랜드사태 이후에 여러 부동산 개발들은 자금을 확보하지 못하게 되어 중단하는 사업장들

이 나오고 자산유동화기업어음과 회사채 금리 같이 올라가고 있는 현상이며, 미분양 또한 가

장 큰 위험요인 이기도 하다.
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5) 관리운영단계

관리·운영 단계의 분석 결과에 따른 위험 중요도 우선순위는 준공일정 미준수에 다른 입

주민 갈등이다. 위험도가 제일 높게 나온 준공일정 미준수에 다른 입주민 갈등에 대한 관리를 

어떻게 해야 하는지 입주일정에 최대한 맞춰야 한다. 입주일은 건설사가 공사를 끝내고 허가

관청의 준공검사를 받고 사전 검사 승인을 받은 후, 주택에 입주를 하게 되는데, 입주날짜를 

맞추지 못하면, 입주민으로부터 계약 해지의 사유가 될 수 있기 때문이다.

 

Ⅴ. 결  론

1. 연구결과 요약 

본 연구는 다세대·연립주택 부동산 개발사업에 함축되어 있는 위험요인을 인식하고 리스

크를 최소화 할 수 있는 관리방안을 도출하는데 목적이 있다 할 수 있다.

관리방안으로, 구상단계에서 리스크 종합위험도 결과에 따르면 전반적인 개발 사업방향 

구상이 가장 큰 리스크 요인으로 평가 되었으며, 개발 기획단계에서 사업자금 조달

계획 리스크의 종합위험도가 가장 높게 산정되었으며, 자금조달이 원활하지 않고, 동맥경

화처럼 경색이 되면 다세대·연립주택 개발사업에 있어서 커다란 위험성에 직면할게 될 것이

기 때문이다. 또한 지역의 미래가치 리스크가 가장 낮게 평가되었지만, 개발압력이 많은 지역

일수록 매수자가 증가하여 매매 등 리스크 위험이 그만큼 적어지게 된다. 

개발 준비단계에서 건축 인허가 지연에 따른 비용과 불확실성 증가가 리스크의 종합위험

도가 높게 평가 되었으며, 이에 정부에서는 2023년 1월 3일 새로운 부동산 정책을 발표했다. 

미분양이 속출하고, 부동산 가격 하락으로 거래절벽이 심화되자 서울 서초구, 강남구, 용산구, 

송파구를 제외한 모든 지역이 비규제지역으로 변경됐고, 전매제한기간도 줄어들고, 입주권, 

분양권도 1년이상 되면 일반과세가 적용되고, 이러한 새로운 정책변화야말로 부동산 개발사

업에 있어서 매우 중요한 변수라 할 수 있다. 개발·분양단계에서는 이미 착공 및 공사가 진행

중이기 때문에 현금흐름 및 유동성이 무척 중요하다. 또한 요즈음, 대한민국 부동산 경기현황

을 보면 주택 미분양 건수가 갈수록 증가 하고 있어 미분양 발생 리스크의 매우 크다 할 수 

있다. 미분양 리스크는 아무리 강조해도 지나치지 않을 정도로 위험이 크다. 현재 전국 미분

양 주택이 6만 3,087호(2023.7.31.기준)로 부동산분야에 있어 우리 경제에 큰 뇌관이 될 수 

있다. 관리·운영단계에서는 준공일정 미준수에 다른 입주민 갈등의 리스크의 종합위험도가 
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높게 산정되었다. 위탁사 하자보수에 관한 책임소재 불명확이 낮은 중요도로 나왔지만 관리

운영 단계에서 갈수록 민원이 증가하고 있는 추세이다.

2. 연구의 한계 및 시사점

본 연구는 다세대·연립주택 개발사업 리스크 요인의 중요도를 분석하여 다세대·연립주택 

개발사업의 리스크 관리방안을 제시하고자 하였다. 이를 위해 다세대·연립주택 개발사업을 

사업 단계별로 구분하고 단계별 리스크 요인을 도출하였는바, 다세대·연립주택 개발사업의 

단계별 리스크 요인에 대하여 Fuzzy-AHP 기법을 통해 중요도를 분석한 후 관리방안을 제시

하였다는 점에서 그 의미가 있다고 말할 수 있다. 구체적으로는 리스크 평가요소의 신뢰성을 

증가시키기 위해 중요도 평가인 AHP 상대적, 절대적 비교, 퍼지측도 및 퍼지적분을 통해 리

스크의 수치화, 계량화를 추출하기 위해 노력하였지만 다음과 같은 한계점이 있다. 리스크 단

계별, 요인별에 대한 중요도를 산정하기 위해 다세대·연립주택 개발사업에 15년 이상 경력이 

있는 전문가들로부터 객관성을 확보하려고 시도하였지만 객관적인 통계지표 보다는 여전히 

경험에 의한 주관적인 의견에 의존하고 있다는 점이다. 따라서 세부적인 리스크 관리방안도 

제한적일 수 밖에 없다는 한계점을 내포하고 있다. 향후에는 오랜 경험과 지식에 기반한 주관

적 편향성에 치우치지 않도록 리스크 계량화를 위한 필수적인 객관적 지표개발에 관한 연구

가 필요할 것이고 세밀한 정량화된 리스크 측정 및 이에 따른 리스크 관리방안도 제시되어야 

할 것이다. 또한, 시행시공사 임직원, 건설자 관계자, 부동산개발업자, 관계공무원, 분양사업

자 금융기관 관계자 등과 면접질문과 설문조사 과정을 거쳤으나, 대부분 본인이 과거 해왔던 

주관적인 경험에 의존해 답변하고 설문하여 미래예측 가능한 리스크 관리방안 및 대안에는 

한계가 있다는 점이다. 

둘째, 다세대·연립주택에 최근에 전세사기 및 역전세가 심화되면서 미분양이 많이 증가하

고 전세보증금 반환보증 기준이 강화되어 반환보증보험을 거절하는 사례가 많아 연쇄적으로 

브릿지대출에서 PF으로 전환하는 과정에서 대출이 점점 어려워져 빌라 같은 다세대·연립주택 

개발사업이 리스크가 커져가는 상황이다. 이러한 한계들을 극복하기 위해서는 장기적으로 사

업주가 개발사업비를 조달할 시 대출기관을 다변화시켜야 하며 개발사업 사업비를 금융기관

에서만 조달 할 것이 아니라 펀드나 리츠를 활용해 공모를 통한 개인 및 기관투자자로 부터 

자금을 확보해야 하며, P2P(개인과개인간대출)도 활용해야 할 것이다.

또한, 미국식 부동산 개발금융 PF 방식을 활용할 필요가 있다. 예를들어  사업성 확인을 

위한 due diligence가 이루어진후,  기업금융으로 모기업의 지급보증이나 모기업의 자산이 

담보로 제공하게 하는 것 이다. 그리고 모기업의 주거래은행이 지급을 보증하며, 보증회사가 
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발행하는 건설에 대한 지급보증이 이루어지는 것이다. 우리나라처럼 선분양방식의 분양자금

을 사업비로 사용하지 않고, 선분양은 사업비 확보목적이 아니라 사업성을 담보하는 수단으

로 활용해야 할 것이다. 
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A Study on the Factors Affecting Common Management 
Fees ofApartment Complexes

Park, Jung A⋅Jung, Joo Young· Yoon, Hyo Jin 

ABSTRACT

The purpose of this study is to identify differences in common management fees depending on the 
various characteristics of apartment complexes and the factors affecting common management costs, and 
to seek improvement measures to impose appropriate management fees. The research method analyzed 
the common management costs of 2,574 apartments in Seoul from January to December 2022.  As the 
number of households increases, common management costs decrease. The common management fees 
was lower for staircases than for hallways. The older the apartment complex, the lower the common 
management fee. The common management fees of a pre-sale apartment was lower than that of a rental 
apartment. In addition, the common management fees in the southeastern  living areas was higher than 
in other living areas. As for the electricity rate contract, the common management fee was higher in the 
comprehensive contract than in the single contract. Additionally,  management method, and heating 
method were found to have no significant effect on common management fees. The conclusion is as 
follows. Factors influencing common management fees have become more complex and diversified, and 
regional factors influencing management costs have increased. Additionally, management factors must be 
carefully considered.

Keywords : Apartment Complexes, Common management fees
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【국문요약】

본 연구의 목적은 공동주택의 다양한 특성에 따라 공용관리비에 어떤 차이가 발생하는지, 

공용관리비에 영향을 주는 요인을 파악하여 적정한 관리비 부과를 위한 개선 방안을 모색하

고, 나아가 공동주택의 적극적 관리를 위한 정책적 제안을 하는 것이다. 연구 방법은 문헌분

석과 서울시 2,574개 공동주택의 2022년 1월~ 12월까지 공용관리비에 대한 실증분석이다. 

분석 결과 세대수가 많을수록, 계단식일수록, 노후 공동주택일수록, 분양아파트일수록 공용관

리비가 낮게 나타났다. 그리고 동남권 생활권이 기타 생활권보다, 전기요금계약이 종합계약인 

경우가 단일계약보다 공용관리비가 높았으며, 관리방식과 난방방식은 공용관리비에 유의한 

영향을 미치지 못하는 것으로 나타났다. 공용관리비 영향요인의 복잡화 및 다양화, 관리비의 

지역적 영향요인 증가, 관리적 영향요인의 고려 필요성 등의 결론을 도출할 수 있었다. 시사

점 및 제언으로 첫 번째, 관리비 절감이 가능한 부분 발굴을 위한 관리주체의 노력으로 적정

한 관리 인원의 파악, 전기요금 계약 방식 결정을 위한 정기적 검토 등이 필요하다. 두 번째

는 위탁관리업체의 실질적인 관리비 절감 노력, 주택 유형 및 노후도에 따라 차별화된 관리 

방안을 모색하여야 한다는 것이다. 

주제어 : 공동주택, 공용관리비

Ⅰ. 서  론

1. 연구의 배경 및 목적

통계청의 인구주택총조사 결과 공동주택이 차지하는 비율은 2021년 기준 78.8%, 공동주

택 거주 가구는 63.3%에 이르는 것으로 나타났고, 20년 이상 노후 공동주택의 비율도 

43.9%, 30년 이상도 전체의 11.3%에 달하는 것으로 나타났다. 특히 서울은 20년을 초과하

는 단지가 전체의 53%, 30년을 초과하는 단지도 17.1%로 공동주택의 양적인 공급뿐 아니라 

기존에 공급된 공동주택에 대한 질적인 관리가 중요해지고 있다는 것을 의미한다. 

공동주택관리법에서는 의무관리대상 공동주택1)의 입주자등에게 부과되는 관리비의 항목, 

1) 의무관리대상 공동주택이란 해당 공동주택을 전문적으로 관리하는 자를 두고 자치 의결기구를 의무적

으로 구성해야 하는 등 일정한 의무가 부과되는 공동주택으로 가. 300세대 이상 공동주택, 나. 150세



서울시 공동주택 공용관리비 영향요인 분석

- 51 -

부과 및 공개 방법에 대해 규정하고 있으며, 해당 관리비 등을 용도 외로 사용할  경우 벌칙 

규정을 정하고 있다. 공동주택관리정보시스템2)의 자료에 따르면 2023년 10월 기준 관리비 

공개 의무단지는 전국적으로 18,455단지이고 2022년 공동주택 관리비 규모는 약 21조 4천

억 원으로 조사되었다. 이 현황은 관리비 공개 의무단지3)만을 대상으로 한 자료로 실제 소규

모 공동주택까지 포함하면 그 규모는 더 커질 것이다. 또한 통계청의 공동주택 관리비 상승률

은 2019년 4.8%, 2020년 5.1%, 2021년 5.3%로 증가 폭이 커지고 있으며 인건비, 전기료, 

각종 공사비의 인상률을 감안하면 더욱 늘어날 것이다.

정부는 공동주택관리법, 주택관리업자 및 사업자 선정지침, 공동주택 회계처리기준등 관

리의 효율화와 투명한 관리비의 집행을 위해 각종 법령들을 제정· 시행하고 있음에도 관리비

에 대한 입주민의 불만과 의혹은 지속되고 있다. 입주민은 인근 단지와 비교하여 ‘같은 평수

인데 왜 우리 아파트 관리비만 더 비쌀까?’라는 의문을 가지게 되고, 관리사무소에 대한 불신

과 갈등으로 이어지게 된다. 공용관리비에 영향을 주는 요인들을 면밀하게 파악함으로써 관

리비 부과에 대한 입주민의 이해를 높이고 관리업무의 신뢰성을 회복할 수 있다는 점에서 해

당 연구의 필요성이 있다.

관리비에 영향을 주는 요인은 다양하지만, 일반적으로 세대수, 경과 연수, 주택 형태, 승

강기 수, 부대· 복리시설 등이 관리비 차이를 발생시키는 주요 요인으로 제시되고 있다. 대부

분의 연구에서 관리비는 단지의 규모가 작을수록, 관리 인원이 많을수록, 경과 연수가 오래될

수록 높아지는 것으로 조사되었다. 하지만 최근 공동주택은 고급화된 커뮤니티시설, 조경 공

간의 확대, 첨단시설 도입으로 오히려 신규 아파트 관리비가 높아지는 추세이다. 건설사는 수

영장, 골프장, 영화관 등 다양한 시설로 차별화된 브랜드 이미지를 구축하고자 하지만 과도한 

관리 비용 등으로 운영 중단, 방치, 폐쇄되는 경우도 많아 입주민의 경제적 손실 및 사회적 

낭비로 이어질 수 있다는 우려가 제기되고 있다. 반면 30년 이상 노후 공동주택은 재건축 등

을 목적으로 시설물에 대한 최소한의 유지비용만을 지출하고 있어 입주민의 안전성과 쾌적성

을 위협하고 있다. 

대 이상으로서 승강기가 설치된 공동주택, 다. 150 세대 이상으로서 중앙집중식 난방방식(지역난방 방

식을 포함한다)의 공동주택, 라. 150세대 이상인 주상복합, 마. 입주자등의 3분의 2 이상 서면동의하

여 의무관리대상으로 전환한 공동주택을 의미한다
2) 공동주택관리법 제88조 규정에 근거하여 의무관리대상 공동주택의 관리비등, 유지관리이력, 입찰정보, 

외부회계감사 결과 등을 공개하고 전자입찰을 운영하는 시스템으로 국토교통부가 한국감정원에 위탁

운영하여 운영하고 있는 공동주택관리정보시스템(www.k-apt.go.kr)을 의미한다.
3) 공동주택관리정보시스템에 관리비를 의무 공개해야 하는 단지는 300세대 이상 공동주택, 150세대 이

상으로서 승강기 설치 또는 중앙(지역) 난방방식의 공동주택, 주택이 150세대 이상인 주상복합아파트, 

그 외 입주자등이 2/3이상 서면 동의하여 의무관리대상으로 전환한 공동주택, 공공임대 및 민간임대

주택이다.
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본 연구의 목적은 공동주택의 특성이 공용관리비에 미치는 영향에 대해 다각적으로 분석

하여 관리비 부과의 적정성을 검토하고, 효율적 관리비 부과를 통한 질적인 서비스 향상을 구

축하기 위한 자료로 제공되는 것을 목적으로 한다. 또한 시설물의 현상 유지라는 소극적 관리

에서 벗어나 적기의 보수를 통해 건축물의 수명을 연장하고 입주민에게 안정적 주거환경을 

제공하는 적극적 관리로 변화하기 위한 정책적 방안을 제시하고자 한다. 

본 연구의 차별성은 관리비에 영향을 미치는 요인에 대한 분석과 더불어 공동주택 관리의 

효율성을 함께 검토하여 결과를 제시하였다는 점이다. 두 번째는 다양한 방법을 통해 분석을 

시도하였다는 점이다. 먼저 주택 유형, 입주 형태, 세대수, 노후도, 난방방식, 복도 형태와 같

은 물리적 특성과 함께 아파트 관리방식, 전기요금 계약방식과 같은 관리적 특성에 대한 전체

적인 영향요인을 분석하였다. 또 세대수와 노후도를 유사한 특성을 가진 그룹으로 세분화하

여 그룹별 공용관리비를 분석하였다는 점도 다른 연구와 차별화되는 부분이다. 마지막으로 

행정구역, 서울시 생활권별로 관리비 특성을 분석하여 공용관리비의 지역적 차이를 구체적으

로 제시하였다는 점도 다른 연구와 다른 본 연구의 특징이다. 

2. 연구의 범위와 방법

연구의 대상 및 범위는 공동주택관리정보시스템에 공개된 서울시 관리비 공개 의무대상인 

공동주택 2,574개의 2022년 1월부터 12월까지 부과된 공용관리비의 ㎡당 평균단가이다. 연

구 방법으로 문헌 연구와 실증분석이다. 문헌 연구는 공동주택관리법, 관리비 등에 대한 각종 

통계 자료, 선행연구 분석을 통해 관리비 구성과 전체적인 영향 요인에 대해 고찰하였다. 실

증분석은 2022년 서울시 관리비 공개 의무대상 공동주택의 공용관리비를 분석하였고, 현황 

및 공용관리비는 공동주택관리정보시스템에 공개된 자료를 활용하였다. 추출된 자료를 

SPSS-25 프로그램을 사용해 기술통계, t-검정, 상관관계분석, 다중회귀분석을 실시하였다. 

공동주택 특성에 대한 빈도분석, 특성별 공용관리비 평균 비교 분석, 공동주택의 특성에 따른 

공용관리비의 차이를 확인하기 위한 t-test를 실시하였다. 공동주택 특성이 공용관리비에 미

치는 영향과 그 영향력의 정도를 파악하기 위해 피어슨 상관분석과 다중회귀분석을 실시하였

다. 공동주택 특성 중 지역, 주택 유형, 입주 형태, 복도 형태, 난방방식, 관리방식, 전기요금 

계약 방식은 더미변수로 처리하여 회귀분석을 하였다. 
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Ⅱ. 이론적 배경

1. 공동주택 관리비의 개념

공동주택은 집합건물의 하나로 공용으로 관리하여야 하는 부분이 존재하고 이 공용부분의 

관리에 소요 되는 비용을 각 세대로 부과하게 되는데 이것을 관리비라고 한다. 즉 공동주택 

관리비란 관리주체가 재산 가치 유지· 관리를 위해 제반 비용을 입주자 등에게 부과 징수하는 

금액을 말한다.4) 공동주택관리법 제23조 제1항에서는 ‘의무관리대상 공동주택의 입주자등은 

그 공동주택의 유지관리를 위하여 필요한 관리비를 관리주체에게 납부하여야 한다’고 정하여 

관리비의 정의와 납부 주체 등을 명시하고 있다.

공동주택관리법은 2015년 8월 11일(16.8.12.시행) 주택법의 내용 중 관리에 대한 부분만

을 별도로 정함으로써 공동주택을 투명하고 효율적으로 관리하여 국민의 주거수준 향상에 이

바지함을 목적으로 제정되었다. 국민의 약 70%가 공동주택에 거주하고 있다는 점에서 투명

한 관리비의 집행, 입주자대표회의 운영 및 시설의 체계적 관리가 중요해졌기 때문이다. 공동

주택관리법령 외에 사업자 선정을 위한 주택관리업자 및 사업자선정지침, 회계 지침인 공동

주택 회계처리기준, 관리규약의 준거가 되는 관리규약준칙 등이 있다. 공동주택관리법령에 규

정된 관리비 관련 규정은 크게 1. 예산 관련 규정, 2. 납부 및 공개 관련 규정, 3. 결산 관련 

규정으로 구성되어 있다. 공동주택관리법 시행령 제26조에서 관리주체는 매년 차기 회계연도

에 대한 예산을 회계연도 개시 1개월 전까지 제출해야 하고, 입주자대표회의는 제출된 예산

을 검토하여 승인하여야 한다. 관리비의 집행, 납부, 공개와 관련된 조항으로 공동주택관리법 

제23조는 입주자 등의 관리비 납부 의무를 규정하고 있다. 동법시행령 제23조에서는 관리비 

등을 관리비, 사용료, 장기수선충당금으로 나누고 있으며, 제31조에서는 장기수선충당금의 

부과 금액, 부과 시기, 부과 대상을 규정하고 있다. 공동주택관리법 시행령 제25조는 관리비 

등의 집행을 위한 사업자 선정 시 주택관리업자 및 사업자 선정지침을 준수하도록 하고 있다. 

마지막으로 일정 세대 이상의 공동주택은 의무적으로 외부 회계감사를 받아야 하며5) 시행령 

제26조에서 관리주체는 회계연도 종료 후 2개월 이내에 사업실적과 결산서를 작성하여 입주

자대표회의에 제출하도록 규정하고 있다. 이상과 같이 공동주택의 관리에 관한 내용들이 구

체화 되어 있지만, 커뮤니티시설 등 이용료의 부과 방법, 장기수선충당금의 요율 법제화 등의 

면에서는 아직 보완이 필요한 부분이라고 말할 수 있다. 

4) 황미라·이강용·정준호, “관리주체에 따른 공동주택 관리비 격차 요인 분해-서울시를 대상으로-”. ｢대

한부동산학회지｣, 제36권 제3호  대한부동산학회, 2018년, pp.235~250.
5) 외부 회계감사는 관계법령의 개정(2024.1.1.시행)으로 의무관리대상 공동주택으로 범위가 확대되었다.
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2. 공동주택관리법에 규정된 공용관리비의 구성요소

공동주택관리법에서 규정하고 있는 관리비등은 크게 관리비, 관리비와 별도 징수하는 장

기수선충당금과 제40조 제2항 단서에 따른 안전진단 실시 비용, 사용료로 구성되며 관리비와 

사용료의 세부 항목은 <표 1>과 같다.

비목 세부항목

관리비(10개)
일반관리비, 청소비, 경비비, 소독비, 승강기유지비, 지능형 홈네트워크 설비 유지비, 

난방비, 급탕비, 수선유지비, 위탁관리수수료

사용료(9개)
전기료, 수도료, 가스사용료, 지역난방인 경우 난방비와 급탕비, 정화조 오물수수료, 

생활폐기물수수료, 입주자대표회의 운영경비, 선거관리위원회 운영경비

<표 1> 관리비와 사용료의 구성요소

 

본 연구에서는 공용관리비를 관리비 항목 중 난방방식에 따라 부과 여부가 달라지는 난방

비와 급탕비를 제외한 8개 항목으로 정하였다. 일반관리비, 청소비, 경비비, 소독비, 승강기 

유지비, 지능형 홈네트워크 설비 유지비, 수선유지비, 위탁관리수수료이다.

공동주택관리정보시스템에 공개된 2022년 전국 평균 관리비 구성 비율은 [그림 1]과 같이 

일반관리비, 경비비, 청소비등 인건비 성격의 비용이 약 90% 정도를 차지하고 있다.

[그림 1] 전국 공용관리비 구성비율 

3. 선행연구 분석

관리비와 관련된 선행연구로는 공용관리비의 결정요인에 관한 분석, 공용관리비와 총 관

리비· 장기수선충당금에 영향을 미치는 요인에 관한 연구, 최저임금이 관리비에 미치는 영향, 

관리비와 사용료에 대한 연구, 공용관리비의 지역별 차이에 관한 연구 등이 있다.
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이규태(2017)6)는 공용관리비를 단지 특성, 관리 특성, 시설 및 설비 특성으로 나누고 단

지 특성으로 주상복합, 노후 공동주택, 계단식, 주차대수가 많을수록 관리비가 높다는 점, 세

대수가 많을수록, 개별난방일수록 낮다는 결과를 제시했다. 관리 특성은 통제 가능성이 높아 

관리비 절감이나 생애주기비용의 변화 가능성이 크다는 점, 시설 및 설비 특성에 따라 공용관

리비에 차이가 발생하므로 분양성만 고려하면 생애주기비용에 대한 고려가 배제될 수 있다는 

점도 언급하였다. 김창현 외(2017)7)는 경기도 의무관리대상 공동주택의 2015년 관리비를 분

석한 결과 관리비에 규모의 경제가 작용한다는 점, 에너지 절감을 중심으로 관리비 절감이 이

루어져야 한다는 점 등을 언급하였다. 임윤수 외(2018)8)는 회귀분석과 지수분석을 통해 최저

임금과 관리비의 관계를 분석하여 최저임금이 총관리비, 공동관리비, 인건비성 경비 등에 양

(+)의 영향을 미치고 있으므로 정부의 정책집행 시 최저임금이 관리비에 미치는 영향을 고려

하여야 한다고 제언하였다. 김숙현(2018)9)은 서울시 1,890개 단지의 공용관리비를 비교하여 

강남 3구에 위치할수록, 경과 연도가 높을수록, 관리 인원이 많을수록 공용관리비가 증가하

고, 개별난방일수록 계단식일수록 감소하며, 관리주체와 공용관리비는 유의미한 상관관계를 

보이지 않는다는 결론을 도출하였다. 강은택(2019)10)은 임대 아파트의 관리비가 더 높다는 

점, 위탁관리의 공용관리비 및 사용료가 더 높다는 점, 지역별 공용관리비와 사용료의 차이가 

존재 한다는 점 등의 결과를 도출하였고, 임대 공공주택에 대한 공공의 관리비 지원 필요성과 

자치 관리의 활성화 등을 제시하였다. 황미라 외(2020)11)는 강남 3구와 강북 3구간 관리비 

비교를 통해 지역 간의 공용관리비의 결정요인과 격차를 분석하여, 관리비 격차의 주요 요인

으로 경비원 수, 수선유지비, 용적율, 승강기 유지비 등을 제시하였다. 강현석 외(2020)12)는 

2019년 용인시 관리비를 분석한 결과 기흥구와 처인구가 수지구보다 공용관리비가 저렴하다

는 결과를 제시하며 관리비의 지역적 영향 요인을 강조하였다. 또한 분양· 지역난방· 복도식

일수록 관리비가 높고, 경과 연수가 오래된 공동주택일수록 총 관리비와 개별사용료가 저렴

6) 이규태·김현우·신종칠, “공동주택 관리비에 영향을 미치는 요인에 관한 연구”. ｢부동산연구｣, 제23집 

제4호, 한국부동산분석학회, 2017, pp.21~39.
7) 김창현·김갑열. “공동주택 관리비 구성요인별 영향에 관한 연구-경기지역 의무적 관리대상을 중심으로

-”｢대한부동산학회지｣, 제35권 제1호 대한부동산학회, 2017년, pp.125~149.
8) 임윤수·나길수, “최저임금이 공동주택 관리비에 미치는 영향 분석”, ｢대한부동산학회지｣, 제36권 제3

호, 대한부동산학회, 2018년, pp.335-357.
9) 김숙현, “공동주택관리비 결정요인 분석”, 석사학위논문, 명지대학교, 2018.
10) 강은택, “공동주택의 관리비와 사용료에 관한 연구”, ｢대한부동산학회지」제37권 제4호, 대한부동산

학회, 2019, pp.169~186.
11) 황미라, 정준호, 구상회, “공동주택관리비의 지역 간 격차의 요인 분해에 관한 연구”. ｢주거환경(한국

주거환경학회지)｣, Vol 18 No2, 한국주거환경학회, 2020, pp.15~26.
12) 강현석, 정혜정, “공동주택 관리비에 영향을 미치는 요인에 관한 연구”, ｢부동산법학｣ Vol 24 No4, 

한국부동산법학회, 2020, pp,97~119.
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하며, 세대수가 많을수록 관리비는 낮아진다는 결론을 도출하였다. 신란희(2022)13)는 전국 

15,970개를 대상으로 연간 공용관리비를 종속변수로 공용관리비에 영향을 미치는 요인을 독

립변수로 설정하고 다중회귀분석을 실시하였다. 위탁, 주차대수가 클수록, 개별난방, 계단식, 

분양, 건축 연령이 많을수록, 대형세대 비율이 높을수록, 지방 광역시와 지방시도가 상대적으

로 공용관리비가 낮다는 결과를 제시하였다. 

선행연구 결과에서는 세대수가 많을수록 관리비가 낮았고, 경과 연수는 강현석 외(2020), 

신란희(2022)의 연구에서는 관리비에 음(-) 영향을 미치는 것으로 나타났고, 이규태(2017), 

김숙현(2018)의 연구에서는 양(+)의 영향을 미치는 것으로 나타나 최근의 연구들일수록 노후

도가 공용관리비에 음(-)영향을 미치는 것으로 제시되고 있음을 알 수 있다. 또한 지역에 따

른 공용관리비의 연구 결과는 모두 지역별로 차이가 있는 것으로 나타나고 있다. 선행연구들

은 세대수, 경과 연수, 복도 형태, 난방방식 등 공동주택의 물리적 특성을 독립변수로 다중회

귀분석 등을 통해 관리비의 영향요인을 분석한 것이 많으나 본 연구의 차별성은 다양한 분석 

방법을 활용하였다는 점이다. 다중회귀분석을 통한 영향 분석과 더불어 세분화 그룹별 관리

비 특징을 연구하였고, 지역적 요인도 생활권별 공용관리비 영향요인 분석 및 행정구역 별 공

용관리비의 차이와 특성도 분석하였다

Ⅲ. 연구방법

1. 연구 대상 및 연구 방법

연구 대상은 공동주택관리정보시스템에 공개된 서울시 관리비 공개 의무대상 공동주택 

2,574개로 연구 범위는 2022년 1월부터 12월까지 공용 관리비의 ㎡당 평균단가이다. 전기

료, 수도료, 난방료, 급탕료와 같은 사용료는 난방방식, 계약방식에 따라 단지별로 달라 분석

에서 제외하였다. 분석에 사용된 단지 현황 및 공용관리비의 ㎡당 평균단가 데이터의 출처는 

공동주택관리정보시스템(http://www.k-apt.go.kr/)이다. 종속변수는 공동주택의 공용관리

비로, 종속변수와의 관계를 파악하기 위한 독립변수로 세대수, 노후도, 주택 유형, 입주 유형, 

복도 형태, 난방방식, 관리방식, 전기요금 계약방식, 지역을 설정하였다. 독립변수는 선행연구

에서 공용관리비에 영향을 주는 주요 요인으로 제시된 항목을 중심으로 설정하였다. 분석에 

13) 신란희, “전국 아파트 관리비 결정요인에 관한 연구”, 석사학위논문, 경북대학교, 2022.
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사용된 변수 중 명목형 변수인 주택 유형, 입주유형, 복도 형태, 난방방식, 전기요금 계약방

식, 지역은 더미변수로 처리하여 분석하였다. 

연구 방법은 먼저 문헌 연구로 공동주택관리법, 각종 통계 자료, 선행연구 분석을 통해 관

리비의 전체적 영향 요인에 대하여 파악하였다. 실증분석에서는 2022년 공동주택관리정보시

스템에 공개된 서울시 관리비 공개 의무대상 공동주택의 공용관리비를 SPSS-25 프로그램을 

사용하여 기술통계분석, t검정, 상관관계분석, 다중회귀분석을 실시하였다. 공동주택 특성에 

따른 빈도분석과 평균 공용관리비를 비교· 분석하였다. 또한 공용관리비 특성에 따른 차이를 

확인하기 위해 t-검정, 공동주택 특성과 공용관리비가 어떤 관계가 있는지를 파악하기 위해 

상관관계분석을 실시하였고, 해당 요인들이 공용관리비에 얼마나 영향을 주는지 알기 위해 

다중회귀분석을 실시하였다. 분석을 위한 주요 변수의 설정은 <표 2>과 같다.

변수 단위 측청방법

독립 변수

세대수 세대 단지 총세대수

노후도 년 사용검사일로부터 경과연수

주택형태 Dummy 아파트= 1, 기타= 0

입주형태 Dummy 분양= 1, 분양외= 0

복도형태 Dummy 계단식= 1, 계단식외= 0

난방방식 Dummy 개별난방= 1, 개별난방외= 0

관리방식 Dummy 위탁관리= 1, 자치관리= 0

지역 Dummy 동남권= 1, 동남권외= 0

전기계약 Dummy 종합계약= 1, 종합외= 0

종속변수 공용관리비 원 2022년 연평균 단가(㎡)

<표 2> 주요변수의 설정

Ⅳ. 실증분석 결과

1. 기초통계량 분석

서울시 공동주택 공용관리비 영향요인에 대한 분석을 위해 데이터의 기초통계량을 살펴보

았다. 서울시 2,574개 단지의 공용관리비는 평균 1,586.94원, 중위수 1,421원, 25분위 수 

1248.75원, 75분위 수 1,680.50원으로 평균값이 중위수보다 높았고 표준편차는 697.884로 
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나타났다. 세대수는 평균 617.46세대, 중위수 410세대, 25분위 수 242세대, 75분위 수 

741.25세대로 공용관리비와 마찬가지로 평균값이 중위수보다 높았고 표준편차는 639.403이

었다. 노후도의 경우 평균 20.97년, 중위수 22년, 25분위 수 14년, 75분위 수 27년으로 중

위수가 평균값보다 높았고 표준편차는 10.342로 나타났다. 명목변수의 최빈값을 살펴보면 주

택 유형은 아파트, 입주 유형은 분양, 복도 형태는 계단식, 난방방식은 개별난방, 관리방식은 

위탁관리, 전기요금 계약방식은 단일계약으로 나타났다.

2. 실증분석 결과

1) 기술통계분석 결과

서울시 공동주택 총 2,574개를 행정구역과 생활권별로 분류하여 분석하였다. 공동주택 비

율이 높은 지역은 노원구(n:201)> 강남구(n:174)> 강서구(n:162)> 영등포구(n:152)> 서초구

(n:139) 순이었고, 낮은 지역은 종로구(n:24) <중구(n:37) <금천구(n:40) <강북구(n:46) <관

악구(n:60) 순이었다. 

생활권별로 동북권이 821개(32.2%)로 가장 많았고 서남권 772개(30.3%), 동남권 525개

(20.8%), 서북권 304개(11.9%), 도심권 123개(4.8%) 순이었으며 지역별 현황 및 평균 공용

관리비는 <표 3>과 같다.

생활권 자치구 단지수
공용관리비

평균 최소 최대

도심권
N=123
(4.8%)

종로구 24(0.9%) 1,820.12 1,073 5,023

중구 37(1.4%) 2,140.51 1,028 5,734

용산구 62(2.4%) 1,958.92 866 4,052

동북권
N=825
(32.1%)

성동구 105(4.1%) 1,643.38 952 4,626

성북구 123(4.8%) 1,474.72 841 5,667

광진구 63(2.4%) 1,691.71 969 6,891

강북구 46(1.8%) 1,535.50 948 5,279

동대문구 97(3.8%) 1,621.54 804 5,371

도봉구 96(3.7%) 1,430.72 830 6,939

중량구 94(3.7%) 1,537.55 940 6,672

노원구 201(7.8%) 1,463.94 709 4,650

<표 3> 지역별 공동주택 현황 및 평균 공용관리비
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서울시 전체 평균 공용관리비는 1,586.94원(㎡)으로 공용관리비가 높은 지역은 중구> 용

산구> 강남구> 종로구> 서초구 순이고, 낮은 지역은 구로구> 금천구> 은평구> 도봉구> 강서

구 순으로 나타났다. 평균 공용관리비 이상인 지역은 11개이고 평균 미만 지역이 14개로 조

사되었다. 생활권별로는 도심권> 동남권> 동북권> 서북권> 서남권 순으로 평균 공용관리비가 

높았다. 도심권과 동남권은 전체 지역이 서울시 평균 이상이었고, 서남권은 전부 평균 미만으

로 지역별, 생활권별로 매우 큰 차이를 보였다. 또한 지역 내에서도 차이가 났는데 서초구의 

경우 최소와 최대 공용관리비의 차이가 10배 이상이었다.

공동주택의 유형은 아파트가 2,368개(92%)로 가장 대표적이었고, 다음이 주상복합으로 

147개(5.7%), 기타 도시형생활주택은 52개(2%)를 차지했고, 연립과 다세대가 7개(0.3%)로 

가장 적었다. 입주 형태는 분양이 1,965개(76.3%)로 월등히 높고 혼합과 임대도 각각 352개

(13.7%), 257개(10%)였다. 복도 형태는 계단식이 1,183개(46%)로 가장 많았고 혼합식 872

개(33.9%), 복도식 499개(19.4%), 타워식 등 20개(0.8%) 순이었다. 난방방식은 개별난방 

1,750개(68%), 지역난방 703개(27.3%), 중앙난방 115개(4.5%) 순이었다. 관리방식은 총 

2,574개 중 2,322개(90.2%)가 위탁관리로 자치관리보다 월등하게 높았다. 「공동주택관리법」

에서 관리 방법의 결정은 입주자 과반수 동의로 정하고 있다는 점에서 입주민은 자치관리보

생활권 자치구 단지수
공용관리비

평균 최소 최대

서북권
N=304
(11.8%)

은평구 111(4.3%) 1,429.71 787 5,517

서대문구 78(3.0%) 1,586.54 857 4,956

마포구 115(4.5%) 1,659.27 1,027 7,809

서남권
N=772
(30%)

양천구 116(4.5%) 1,478.96 860 6,003

영등포구 152(5.9%) 1,585.95 913 6,541

강서구 162(6.3%) 1,438.44 852 4,313

동작구 104(4.0%) 1,520.12 874 4,861

구로구 138(5.4%) 1,360.99 774 5,867

관악구 60(2.3%) 1,555.07 833 7,068

금천구 40(1.6%) 1,405.32 650 4,315

동남권
N=550
(21.4%)

서초구 139(5.4%) 1,753.13 305 5,588

강남구 174(6.8%) 1,931.26 1,071 6,889

송파구 131(5.1%) 1,613.71 800 7,868

강동구 106(4.1%) 1,607.76 902 6,953

전체 2574개 1,586.94 305 7,868
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다 위탁관리를 선호한다는 것을 알 수 있다. 공동주택 특성별 현황 및 평균 공용관리비는 <표 

3>와 같다. 

구분 세분류 단지수
공용관리비

평균 최소 최대

주택 
유형

아파트 2,368(92%) 1,482.28 305 6,889

주상복합 147(5.7%) 2,308.69 969 6,541

연립 등 7(0.3%) 1,440.57 774 2,368

기타 52(2%) 4,332.42 1,061 7,868

입주
유형

분양 1,965(76.3%) 1,525.72 305 7,868

임대 257(10%) 2,189.00 969 7,068

혼합 352(13.7%) 1,489.15 774 3,429

복도
형태

계단식 1,183(46.0%) 1,458.41 1,061 6,003

복도식 499(19.4%) 2,134.57 305 7,868

혼합식 872(33.9%) 1,440.61 902 6,953

기타 20(0.8%) 1,906.60 860 5,023

난방
방식

개별난방 1,750(68%) 1,595.38 305 7,868

지역난방 703(27.3%) 1,546.94 959 3,767

중앙난방 115(4.5%) 1,691.39 650 5,588

기타 6(0.2%) 1,812.17 1,100 3,212

관리
방식

위탁 2,322(90.2%) 1,588.45 650 7,868

자치 252(9.8%) 1,573.05 305 6,496

전기
계약

종합계약 923(35.9%) 1,731.20 779 7,868

단일계약 1,572(61%) 1,501.88 650 6,953

기타 79(3.1%) 1,594.20 305 2,596

전체 2574개 1,586.94 305 7,868

<표 3> 공동주택 특성별 현황 및 평균 공용관리비

주택유형별 평균 공용관리비는 기타(4,332.42원)> 주상복합(2,308.69원)> 아파트

(1482.28원)> 연립, 다세대(1,440.57원) 순으로 나타났다. 기타, 도시형생활주택은 상대적으

로 적은 면적임에도 ㎡당 공용관리비는 아파트보다 높았고 주상복합도 아파트 공용관리비의 

1.6배 정도로 주택 유형에 따라 크게 차이가 있었다. 입주유형별 공용관리비는 임대

(2,186.72원) > 분양(1,516.96원) > 혼합(1,486.26원)의 순이었다. 공동주택관리정보시스템

의 전국 대상 통계에서도 임대가 분양보다 높았다. 사회적 취약계층의 주거 안정을 위해 공급



서울시 공동주택 공용관리비 영향요인 분석

- 61 -

하는 임대 아파트의 관리비가 오히려 분양보다 높게 나타났다는 점에서 임대 아파트의 관리

비 절감을 위한 노력이 필요한 부분이라고 할 수 있다. 복도 형태는 복도식(2,134.57원)> 기

타(1,906.60원)> 계단식(1,458.41원)> 혼합식(1,440.61원) 순으로, 계단식이 복도식에 비해 

공용관리비가 낮은 것으로 파악되었다. 난방방식은 기타(1,812.27원)> 중앙난방(1,691.39

원)> 지역난방(1,546.94원) 순으로 나타나 전체의 90% 이상을 차지하는 개별난방과 지역난

방 간의 공용관리비 차이는 크지 않았다. 관리방식은 위탁관리가 자치관리보다 월등히 많음

에도 오히려 공용관리비는 높게 나타나 관리비 절감 측면에서 위탁관리가 불리한 것으로 조

사되었다. 전기요금 계약방식은 단일계약이 61%로 종합계약보다 많았고 공용관리비는 단일

계약(1,501.88원)이 종합계약(1,731.2원)보다 낮았다. 전기요금 계약방식은 한전과의 계약을 

통해 결정하는 것으로 해당 아파트의 특성, 공용면적 등에 따라 선택 및 변경할 수 있다.14) 

직원 수는 아파트(21.96명)> 주상복합(21.89명)> 기타(10.35명)> 연립, 다세대(8명) 순이

었으나, 세대수를 고려하면 주상복합(0.068명)> 아파트(0.037명)> 기타(0.036명)> 연립, 다세

대(0.031명) 순으로 주상복합의 평균 세대당 직원의 수가 아파트의 약 1.8배 가량 많았다. 지

역별 직원수는 동남권(28.51명)> 도심권(23.95명)> 동북권(20.61명)> 서남권(18.98명)> 서북

권(18.19명)으로 가장 많은 지역과 적은 지역의 차이는 약 1.6배로 조사되었으며 주택유형별 

및 지역별 평균 직원 수는 <표 4>와 같다. 

구분 종류
직원 수 평균(명)

관리직원 경비직원 청소직원 총 직원 세대당 직원

주택 유형

전체 6.76 8.70 6.23 21.69 0.039

아파트 6.71 8.97 6.29 21.96 0.037

주상복합 8.25 7.01 6.63 21.89 0.068

연립, 다세대 3.57 2.57 1.86 8 0.031

기타 5.48 1.98 2.88 10.35 0.036

지역

도심권 7.87 9.22 6.86 23.95 0.056

동북권 6.34 8.39 5.88 20.61 0.035

서북권 6.03 6.38 5.78 18.19 0.036

서남권 5.92 7.76 5.30 18.98 0.036

동남권 8.71 11.62 8.18 28.51 0.045

<표 4> 주택유형별 및 지역별 평균 직원 수

14) 공동주택관리법에서 관리비등의 세대별 부담액 산정방법을 관리규약으로 정하도록 하고 있으며 서울

시 관리규약준칙에서는 해당 아파트에 유리한 방식으로 선택하여 적용할 수 있도록 하고 있다. 
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세대수를 300세대 미만(1그룹), 301세대~500세대(2그룹), 501세대~1,000세대(3그룹), 

1,001세대~2,000세대(4그룹), 2,001세대~3,000세대(5그룹), 3,000세대 초과(6그룹)로 나누

었다. <1그룹>이 37.2%로 가장 많고 다음으로 <3그룹> 24.1%>, <2그룹> 23.5%>, <4그룹> 

11.4%>, <5그룹> 2.5%>, <6그룹> 1.3% 순으로 나타났다. 500세대 이하가 전체의 약 60%, 

1,000세대를 초과하는 단지가 약 15%였다. 

노후도는 사용검사 연도를 기준으로 총 10개로 구분하였고 가장 많은 <5그룹>(21년~25

년)이 554개(21.5%)였다. 다음은 <4그룹>(16년~20년) 473개(18.4%)> <6그룹>(26년~30년) 

367개(14.3%)> <3그룹>(11년~15년) 278(10.8%) 순이었다. 20년을 초과하는 단지가 1,363

개로 전체의 53%를 차지하고 30년 초과 단지도 17.1%라는 점에서 노후화에 따른 장기수선

충당금이나 수선유지비 등의 적정한 부과가 필요하다고 할 수 있다. 공동주택의 특성 그룹별 

현황과 평균 공용관리비는 <표 5>와 같다. 

구분 세분류 단지수 그룹명
공용관리비

평균 N 표준편차

세
대
수
그
룹

300세대 미만 958(37.2%) 1그룹 1827.65 958 964.110

301세대~500세대 604(23.5%) 2그룹 1521.50 604 457.712

501세대~1000세대 620(24.1%) 3그룹 1422.83 420 401.918

1001세대~2000세대 294(11.4%) 4그룹 1369.65 294 333.089

2001세대~3000세대 65(2.5%) 5그룹 1349.82 65 327.959

3000세대초과 33(1.3%) 6그룹 1283.45 33 281.904

노
후
도
그
룹

1년~5년 251(9.8%) 1그룹 2115.61 251 1295.121

6년~10년 209(8.1%) 2그룹 1968.66 209 1195.069

11년~15년 278(10.8%) 3그룹 1515.52 278 538.149

16년~20년 473(18.4%) 4그룹 1547.15 473 565.149

21년~25년 554(21.5%) 5그룹 1421.41 554 416.432

26년~30년 367(14.3%) 6그룹 1445.56 367 313.124

31년~35년 227(8.8%) 7그룹 1488.46 227 316.409

36년~40년 150(5.8%) 8그룹 1558.33 150 337.556

41년~45년 37(1.4%) 9그룹 1511.30 37 280.403

45년초과 28(1.1%) 10그룹 1560.07 28 372.248

전체 2574개 1586.94 2574 697.884

<표 5> 공동주택 그룹별 현황 및 평균 공용관리비
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평균 공용관리비는 세대수가 적은 <1그룹>이 가장 높고 세대수가 많은 <6그룹>이 가장 낮

아 기존의 선행연구들과 유사한 결과를 보였지만, <1그룹>과 <6그룹>의 공용관리비 차이는 

약 540원으로 <1그룹>과 <2그룹>의 차이가 306.15원이지만 <4그룹>과 <6그룹>의 차이는 

86.2원에 불과해 1,000세대 이하에서 관리비에 규모의 경제가 크게 나타났다. 

노후도에 따른 평균 공용관리비가 가장 높은 그룹은 <1그룹>이었다. 이것은 경과 연수에 

높아지면 관리비도 올라간다는 기존의 연구와 다소 다른 결과이다. 최근 공동주택 커뮤니티

시설의 고급화, 자동화 설비, 조경 공간 확대 등에 따른 유지관리비의 증가, 경비·청소 등 인

건비 증가 등이 이유라고 판단된다. <5그룹>에서 가장 낮았다가 다시 노후도에 따라 공용관

리비가 증가하는 추세를 보이는데, 가장 낮은 <5그룹>을 기준으로 <1그룹>과의 차이는 

694.2원이고 <10그룹>과의 차이는 138.66에 불과하다. 즉 입주 30년 이후부터는 재건축 등

의 계획이 있는 공동주택은 투자보다 최소한의 보수라는 소극적인 관리를 선택하는 경향 때

문이라고 말할 수 있다. 결과적으로 입주민의 안전하고 쾌적한 주거환경을 저해하는 요소로 

작용할 수 있다.

2) t-검정 결과

공동주택 특성에 따른 공용관리비의 차이를 알아보기 위해 t-검정을 실시한 결과 통계적

으로 유의미한 차이를 보이는 변인은 지역, 주택 유형, 복도 형태, 입주 유형, 전기  계약방식

이었다. 지역은 동남권이 기타 지역에 비해, 주택 유형은 아파트가 아닌 유형이 아파트보다, 

복도 형태는 복도식이 계단식보다, 입주 유형은 임대나 혼합이 분양보다, 전기요금 계약방식

은 종합계약의 공용관리비가 단일계약보다 높았다. 해당 차이는 모두 p값이 0.001보다 낮아 

통계적으로 유의했으며 t-검정 결과는 <표 6>과 같다. 

구분 평균 t p

지역더미
동남권(n=550) 기타(n=2,024)

5.751 .000***
1,748.26 1,543.11

주택유형더미
아파트(n=2,368) 아파트외(n=268)

-12.773 .000***
1482.28 2790.04

복도형태 더미
계단식(n=1,182) 계단식외(n=1,392)

-9.090 .000***
1458.22 1696.25

입주유형더미 분양(n=1,963) 분양외(n=611) -6.991 .000***

<표 6> 공동주택 특성별 t-검정 결과
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3) 상관관계분석 결과

공동주택 세대수, 노후도, 지역(더미), 주택 유형(더미) 입주 유형(더미), 난방방식(더미), 

복도 형태(더미), 관리방식(더미), 전기계약 방식(더미)과 공용관리비의 관계를 분석하기 위해 

피어슨 상관분석을 실시하였다. 분석결과 공용관리비는 세대수(r=-0.183), 노후도(r=-0.231), 

주택유형(r=-0.509), 입주유형(r=-0.157), 복도형태(r=-0.170)와 음(-)의 상관관계를 가지고, 

지역(r=0.121), 전기계약(r=0.155)과는 양(+)의 상관성을 보였다. 그러나 관리방식과 난방방

식은 공용관리비와 유의한 상관관계를 나타내지 않았다. 기타 특성의 상관관계 분석 결과는 

다음과 같다. 세대수와 노후도, 세대수와 전기계약, 노후도와 지역, 지역과 복도 형태, 주택 

유형과 복도 형태, 관리방식과 전기계약을 제외한 항목들은 유의한 상관관계를 보였으며 상

관관계분석 결과는 <표 7>과 같다. 

구분 세대수 노후도
지역
(D)

주택
유형(D)

입주
유형(D)

난방
방식(D)

복도
형태(D)

관리
방식(D)

전기
계약(D)

공용
관리비

세대수 1

노후도 .038 1

지역(D) .076** .020 1

주택유형(D) .139** .214** -.052** 1

입주유형(D) -.134** .470** -.039* -.043* 1

난방방식(D) -.288** -.176** -.307** -.052** .091** 1

복도형태(D) -.107** -.186** .022 .030 .188** .064** 1

관리방식(D) .048* -.319** -.099** .043* -.147** .065** .086** 1

전기계약(D) -.035 -.291** .094** -.188** -.087** -.056** .151** -.013 1

공용관리비 -.183** -.231** .121** -.509** -.157** .018 -.170** .007 .155** 1

(**) 상관관계가 0.01 수준에서 유의함     (*)  상관관계가 0.05 수준에서 유의함

<표 7> 공동주택 특성에 대한 상관관계 분석

구분 평균 t p

1525.67 1783.80

전기계약더미
종합(n=923) 종합외(n=1,651)

6.970 .000***
1731.20 1506.30

(***) p<0.001
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4) 다중회귀분석 결과

독립변수인 공동주택 특성과 종속변수인 공용관리비 간의 영향관계를 파악하기 위해 다중

회귀분석을 실시하였다. 회귀분석 결과 F=152.585, p<.000으로 회귀모형은 적합함을 알 수 

있고 VIF는 모두 10 미만으로 다중공선성 문제는 없다. 독립변수 중 세대수, 노후도, 지역(더

미), 주택 유형(더미), 입주 유형(더미), 복도 형태(더미)는 모두 유의확률이 0.001보다 낮아 

유의한 수준에서 공용관리비에 영향을 주는 것으로 나타났다. 또한 전기계약(더미)은 유의확

률이 0.05보다 낮아 유의한 수준에서 공용관리비에 영향을 주고 있었다. 하지만 공동주택 특

성 중 난방방식, 관리방식은 공용관리비에 영향을 주지 않는 것으로 나타났다. 지역과 전기계

약을 제외한 나머지는 모두 부(-)의 영향을 주고 있으며 표준화 베타값을 통한 영향력의 크기

는 다음과 같다. 주택 유형(베타: -0.452)이 가장 높았고 다음으로 복도 형태(베타: -0.181) 

> 세대수(베타: -0.162) > 입주 유형(베타: -0.107) > 지역(베타: 0.104) > 노후도(베타: 

-0.099) > 전기계약(베타: 0.042)이었다. 즉 아파트일수록, 계단식일수록, 세대수가 클수록, 

분양일수록, 노후 단지일수록 공용관리비가 적게 나타났다. 또한 동남권 생활권이, 전기요금

계약이 종합방식인 경우 관리비가 높게 나타났다. 또한 관리방식, 난방방식은 공용관리비에 

유의한 영향이 없는 것으로 조사되었다. 노후도에 따라 공용관리비가 낮아진다는 연구 결과

는 강현석외(2020), 신란희(2022)의 연구 결과와 유사하고 이규태(2017), 김숙현(2018)의 연

구와 대비된다. 특히 최근의 연구일수록 노후도가 공용관리비에 음(-)의 영향으로 미치는 것

으로 나타났다. 다중회귀분석 결과는 <표 8>과 같다.

구분 독립변수
비표준화계수

(B)
표준화
오류

표준화계수
베타(β)

t 유의확률 R²

종속
변수
(공용

관리비)

상수 3082.493 70.840 43.513 .000

.349

세대수 -.177 .019 -.162 -9.536 .000***

노후도 -6.669 1.486 -.099 -4.488 .000***

지역 176.220 28.779 .104 6.123 .000***

주택유형 -1162.256 43.976 -.452 -26.429 .000***

입주유형 -176.002 32.628 -.107 -5.394 .000***

난방방식 -22.762 26.983 -.015 -.844 .399

복도형태 -252.885 24.418 -.181 -10.356 .000***

관리방식 31.765 40.222 .014 .790 .430

전기계약 61.720 24.994 .042 2.469 .014*

(***) p<0.001,  *) p<0.05

<표 8> 공동주택 특성과 공용관리비 다중회귀분석 결과
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Ⅳ. 결론 및 시사점

1. 연구의 결론

본 연구는 서울시 공동주택의 공용관리비에 영향을 주는 요인들을 파악하기 위해 공동주

택관리정보시스템에 공개된 2022년 공용관리비를 분석하였다. 연구 결과를 요약하면 다음과 

같다. 기술통계분석 결과 서울시 전체 평균 공용관리비는 1,586.94원(㎡)으로 생활권별 평균 

공용관리비는 도심권> 동남권> 동북권> 서북권> 서남권 순이었다. 그룹별평균 공용관리비는 

세대수가 가장 적은 <1그룹>이 제일 높고, 세대수가 가장 많은 <6그룹>이 가장 낮았다. 노후

도 그룹 중 공용관리비가 가장 높은 그룹은 경과 연수가 가장 짧은 <1그룹>이었다. 공동주택 

특성에 따른 공용관리비의 차이를 알아보기 위한 t-검정 결과 통계적으로 유의미한 차이를 보

이는 변인은 지역, 주택 유형, 복도 형태, 입주 유형, 전기 계약방식이었다. 상관관계 분석 결

과 공용관리비는 세대수, 노후도, 주택 유형, 입주 유형, 복도 형태와 음(-)의 상관관계를 가

지고 지역, 전기계약과 양(+)의 상관관계를 가지며 관리방식과 난방방식과는 유의한 상관관계

를 나타내지 않았다. 공용관리비를 종속변수로 하고, 공동주택의 단지 특성을 독립변수로 하

여 그 영향 관계를 파악하기 위해 다중회귀분석을 실시한 결과 아파트일수록, 계단식일수록, 

세대수가 클수록, 분양일수록, 경과연수가 오래될수록 공용관리비가 적게 나타났다. 또한 동

남권 생활권이, 전기요금계약은 종합계약이 관리비가 높게 나타났다. 그리고 관리방식, 난방

방식은 공용관리비에 유의한 영향을 미치지 못하는 것으로 나타났다. 

연구분석 결과를 바탕으로 다음과 같은 결론을 도출할 수 있었다. 

첫 번째, 관리비 영향 요인이 다양해지고 복잡해지고 있다는 점이다. 공용관리비에 영향을 

미치는 요인을 단순히 세대수, 노후도만으로 판단하기 어렵고 주택 형태, 세대수, 노후도, 지

역적 특성 등을 복합적으로 고려해야 한다는 점이다. 그룹별 공용관리비 비교에서도 세대수

가 많아질수록 관리비가 줄어들기는 하지만 500세대 이하에서 그 차이가 두드러지고 1,000

세대를 넘어가면 차이가 줄어들어 관리비의 규모의 경제는 세대수가 적은 그룹에서 효과가 

크다는 것을 알 수 있다. 경과 연수가 짧은 경우 공용관리비가 높은 것은 신규 공급된 공동주

택은 다양한 커뮤니티시설, 첨단 자동화 시스템 도입 등으로 인건비와 유지관리비가 늘어나

고 있는 것이 이유 중 하나라고 말할 수 있다. 주택 유형에 따라서도 많은 차이가 나타나는데 

주상복합의 경우 평균 세대당 직원수가 아파트의 약 1.8배 가량 많은 것으로 조사되어 관리

비 증가의 주요 원인으로 분석되었다. 

두 번째, 공용관리비에 지역적인 영향이 커지고 있다는 점이다. 다중회귀분석에서도 강남 
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3구와 강동구가 속한 동남권 생활권이 다른 생활권보다 공용관리비가 높다는 것이 통계적으

로 유의하게 나타났다. 생활권별 공용관리비 평균에 대한 분석에서도 도심권> 동남권> 동북

권> 서북권> 서남권 순으로 높았다. 도심권과 동남권은 전 지역이 평균 이상이었고 서남권은 

전부 평균 미만으로 지역별, 생활권별로 차이를 나타내고 있다. 또한 평균 직원의 수도 동남

권은 서북권이나 서남권과 1.6배 정도 많은 것으로 나타났다. 2019년 국정 감사자료에 따르

면 서울시 소득과 자산이 가장 높은 지역이 동남권, 상대적으로 낮은 곳이 서남권으로, 연평

균 가구 총소득은 동남권의 약 75%, 가구 자산은 약 58% 수준이었다. 공용관리비 구성의 약 

90%는 일반관리비, 경비비, 청소비와 같은 인건비성 비용이므로 지역별 차이는 관리 인원 수

와 관계가 깊다. 즉 소득수준이 높은 지역에서는 높은 관리비를 내더라도 양질의 서비스를 받

고 싶어 한다는 것이다. 지역별 관리서비스에 대한 질의 차이를 줄이기 위한 방안이 모색되어

야 할 것이다.

세 번째, 공용관리비에 있어 관리적 영향 요인을 고려하여야 한다는 점이다. t-검정과 다

중회귀분석 결과를 보면 세대수, 노후도 등 공동주택의 물리적 특성 이외에 전기요금 계약방

식과 같이 해당 아파트의 관리적 특성이 공용관리비에 영향을 미치는 것을 알 수 있다. 상관

관계분석에서도 전기요금 계약은 모든 공동주택 특성과 통계적으로 유의했다.다만, 전기요금 

계약방식이 공용관리비에 직접 영향을 미치는 것이 아니라 해당 공동주택의 공용시설의 비중 

등에 따라 입주민에게 유리한 방식이 달라질 수 있기 때문에 종합적·전문적인 검토가 필요한 

부분이라고 할 수 있다. 안아림 외(2020)15)의 연구에 따르면 공용사용분의 비중이 35%일 때 

단일계약보다 종합계약이 유리하지만, 단일계약은 수변전시설의 유지관리에 대한 비용을 부

담하여야 한다는 점, 평균보다 전기를 적게 사용하는 세대가 상대적으로 불리한 요금체계의 

불공정성 문제가 있다는 점을 언급하며 면밀한 분석이 필요하다고 하였다. 

2. 연구의 시사점 및 제언

적정한 관리비 부과를 위한 시사점으로 첫 번째가, 공용관리비에 영향을 미치는 요인 중 

관리비 절감이 가능한 부분을 발굴하기 위한 관리주체의 적극적인 노력이 필요하다는 것이다. 

방안으로는 해당 공동주택의 적정 관리인원 파악, 유리한 전기요금 계약방식의 결정을 위한 

정기적인 비교· 검토 등을 들 수 있다. 적정인원이란 감원을 통한 단순한 인건비 절약이 아닌 

주거생활의 효율적인 관리를 위한 직원의 구성· 배치 등을 통한 장기적인 관점에서의 경제성

을 확보하는 것이다. 전기요금 계약방식은 공용전기 사용량, 부담 주체의 형평성 등에 대한 

15) 안아림·최타관·강은택, “공동주택의 효율적 관리를 위한 전기요금 체계 분석”. ｢대한부동산학회지｣, 
제38권 제2호  대한부동산학회, 2020년, pp.159~176.
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종합적이고 전문적인 분석을 통해 해당 공동주택의 특성에 맞는 방식을 선택하여야 하는 과

제가 있다. 

두 번째는, 위탁관리업체의 공용관리비 절감을 위한 관심 증대이다. 연구 결과 위탁관리가 

서울시 전체 공동주택의 90% 이상을 차지하고 있음에도 공용관리비에 유의한 영향을 미치지 

못하는 것으로 나타났고, 평균 공용관리비도 자치관리에 비해 더 높은 것으로 나타났다. 공동

주택관리정보시스템 자료에 따르면 2022년 위탁관리수수료의 지역별 평균단가를 살펴보면 

서울시가 ㎡당 11원으로 전국 17개 시도 중 가장 높았다. 위탁관리업체는 단지 특성을 고려

한 관리비 분석 및 개선안을 정기적으로 입주자대표회의에 제출하는 등 실질적인 노력을 통

해 입주민의 만족도를 높여야 할 것이다. 

세 번째로, 관리비에 영향을 미치는 요인이 변화하고 있다는 점이다. 기존 연구 결과 공용

관리비에 영향을 미치는 주요 요인으로는 세대수, 노후도, 난방방식, 복도형태 등이었다. 하

지만 본 연구 결과에 따르면 세대수나 복도 형태와 같은 요인들 외에도 주택 유형, 노후도, 

지역, 입주 유형, 전기요금 계약방식 등이 공용관리비에 영향을 주는 것으로 확인되었다. 특

히 다중회귀분석 결과에 따르면 공용관리비에 가장 큰 영향을 미치는 요인은 주택 유형이었

다. 아파트보다 주상복합, 도시형 생활주택 등의 공용관리비가 높게 나타났다는 점에서 주택

유형별 관리비 절감 방법을 강구할 필요가 있을 것이다. 특히 주상복합은 대부분 30층 이상

의 고층으로 아파트에 비해 공용공간이나 엘리베이터· 공조 설비 등 공용시설물의 관리 필요

성이 클 수 있다는 점에서 아파트와 다른 관리비 절감 방안을 강구 하여야 한다. 

마지막으로 노후도에 따라 차별화된 관리 방법의 필요성이다. 연구 결과 평균 공용관리비

가 가장 높은 그룹은 <1그룹>16)이었다. 최근 공동주택은 커뮤니티시설 및 조경시설의 증가, 

자동화시스템 등으로 유지관리비가 증가하고 있다. 따라서 커뮤니티시설 이용 요금의 적정성 

확보 및 설비의 전문적 관리를 위한 인적 자원 확보 등이 필요하다. 

다른 한편으로 공동주택에 거주하는 모든 입주민은 안전하고 쾌적한 주거환경에서 생활할 

권리가 있다는 점에서 노후 공동주택에 대한 관리방식의 변화가 필요하다는 것이다. 최소한

의 보수로 현상을 유지하는 소극적인 관리방식에서 벗어나 주택의 장수명화를 위한 적극적 

관리가 필요하다. 이를 위한 방안으로 정부의 최소 장기수선충당금 요율 규정, 노후 공동주택 

지원제도 확대 등을 말할 수 있다. 

연구의 한계 및 추가로 연구가 필요한 것으로는 커뮤니티시설의 적정한 이용료 부과 방안, 

홈네트워크 시스템 등 공동주택의 자동화 시스템 설치가 관리비에 미치는 영향, 전기요금 계

약방식에 영향을 미치는 요인 등에 대한 연구이다. 

16) 공동주택의 경과연수에 따라 9개 그룹으로 구분하였으며 1그룹은 1년~5년에 해당함.
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재건축사업의 ESG 활동이 조합원 만족도에 미치는 영향: 
건축 경제성의 매개효과를 중심으로

유동민*⋅정병규**

The Effect of ESG Activities on Members’ satisfaction of 
the Reconstruction Project: 

Focused on the mediating effect of economic feasibility of 

reconstruction

You, Dong Min⋅Chung, Byung Kyu

ABSTRACT

This paper attempted to examine the effect of ESG(Environment, Social, and Governance) activities on 
member satisfaction in reconstruction projects, and to examine the mediating effect of reconstruction 
economics in this impact relationship. At this time, ESG activities consisted of non-financial factors such 
as environment(E), society(S), and governance(G), reconstruction economics consisted of contributions 
and floor area ratios, and union satisfaction consisted of promotion process, management practice, and 
union promotion committee. Questionnaire data were collected for reconstruction members, and the 
collected data were analyzed using SPSS 27.0. A summary of the main analysis results is as follows. First, 
in the reconstruction project, environmental factors such as eco-friendliness, energy, green space, and 
waste all showed a positive (+) effect on member satisfaction, and social factors showed that jobs, social 
integration, and regional development had a positive (+) effect on member satisfaction, but welfare 
support for safe working environment and labor productivity improvement did not affect member 
satisfaction. In addition, while governance factors such as management strategy, ethical management, 
and fairness showed a positive (+) effect on member satisfaction, non-professional resident participation 
could have a negative effect. 

Keywords : ESG activities, environment, governance, reconstruction members, reconstruction projects, social 
responsibility. 
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【국문요약】

본 연구는 재건축사업에서 ESG(Environment, Social, Governance) 활동이 조합원 만

족도에 미치는 영향을 살펴보고, 이러한 영향 관계에서 재건축 경제성의 매개효과를 살펴보

고자 하였다. 이때, ESG 활동은 비재무적 요소인 환경(E), 사회(S), 지배구조(G)로 구성하고, 

재건축 경제성은 분담금과 용적률로 구성하였으며, 조합원 만족도는 추진과정, 경영실천, 조

합추진위로 구성하였다. 설문자료는 재건축 조합원을 대상으로 수집되었으며, 수집된 자료는 

SPSS 27.0을 활용하여 분석하였다. 주요 분석 결과에 관한 요약은 다음과 같다. 첫째, 재건

축사업에서 환경적 요인인 친환경, 에너지, 녹색공간, 폐기물 모두 조합원 만족도에 정(+)의 

영향을 미침을 보였으며, 사회 요인은 일자리, 사회통합, 지역발전이 조합원 만족도에 정(+)

의 영향을 미침을 보였지만, 안전한 작업 환경 및 노동생산성 향상을 위한 복리후생 지원은 

조합원 만족도에 영향을 미치지 못함을 보였다. 또한, 지배구조 요인인 경영전략, 윤리경영, 

공정성은 조합원 만족도에 정(+)의 영향을 미침을 보였지만, 비전문적인 주민참여는 오히려 

부정적인 영향을 미칠 수 있음을 보였다. 둘째, 재건축 경제성 중 분담금은 사회적 요인과 조

합원 만족도 간의 관계를 매개하는 것으로 나타났지만, 환경 및 지배적 요인과 조합원 만족도 

간의 관계에서는 매개효과가 없는 것으로 나타났다. 또한, 재건축 경제성 중 용적률은 환경 

및 지배구조 요인과 조합원 만족도 간의 관계를 매개하는 것으로 나타났지만, 사회적 요인과 

조합원 만족도 간의 관계에서는 매개효과가 없는 것으로 나타났다. 

주제어 : 사회적 책임, 재건축사업, 재건축 조합원, 지배구조, 환경, ESG 활동.

Ⅰ. 서  론

코로나19 이후, 국내를 비롯해 전 세계적으로 기후·환경적 문제의 심화와 국가 간 패권전

쟁 및 자국 보호무역주의의 강화로 인해 산업 전반에 걸쳐 성장에 관한 불확실성이 확대됨에 따

라, 기업의 생존 및 미래 사업 기회 마련을 위한 장기적인 경영 전략으로 ESG(Environment, 

Social, Governance) 활동이 중요하게 대두되고 있다. 

ESG는 기업의 환경 보존 노력을 비롯한 책임 있는 사회적 문제 해결 및 건전하고 투명한 

지배구조 확립을 강조하는 비재무적 경영 전략으로(김이성, 2022; 배두환 외, 2022), ESG 활

동에 따른 경영 성과를 살펴보기 위한 연구가 다각도로 진행되었다. 나아람(2022), 서정태 외
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(2022), 임수민·박종철(2022)은 ESG 실천을 위한 노력은 소비자의 기업에 대한 신뢰성 형성 

및 만족감 제고, 구매·추천 의도에 긍정적인 영향을 미침을 보였다. 또한, 김도관(2022), 서

진형 외(2022), 정복철(2022) 등은 기업의 ESG 활동이 지역사회 발전 및 지역 상생에 긍정

적인 영향을 미침을 보였다. 이러한 연구 결과는 ESG 활동은 기업이미지 제고 및 이를 통한 

소비자의 구매 결정 향상에 효과적이며, 나아가 지역사회와의 연계를 모색하고 소비자 신뢰

에 기초한 ESG 친화적인 제품 및 본질적인 소비 가치 개발의 필요성을 시사한다(박희주, 

2020; Escrig-Olmedo et al., 2019). 

건설·부동산 산업은 환경 및 안전, 지역사회와의 상생, 순환 경제로 전환을 위해 매우 중

요한 분야이다. 하지만, 장기간의 국내외 건설 경기 침체·둔화, 탄소중립 실천, 에너지·원자재 

가격 폭등, 금리 급등, 안전사고 급증, 부정부패 확산 등의 각종 부정적인 요인으로 인해 건설

생산 수주 하락, 미분양 증가 및 부동산 PF(Project Financing) 시장 경색 등 관련 산업 전

반에 걸쳐 어려움을 겪고 있다(권주안, 2023; 한국건설산업연구원, 2023). 이에, 최근 들어, 

전통적인 경영에서 벗어나 탄소중립 실천 및 지속 가능한 생태계 조성을 위한 필수적인 전략

으로 ESG 경영활동이 중요하게 부각하고 있다. 관련 연구로, 이나겸(2022)과 정호영 외

(2022)는 건설산업의 성공적인 지속가능발전을 위한 ESG 지표체계를 개발하였으며, 박은수·

이지윤(2022)은 건설 ESG 활동을 통한 탄소 배출량 감축 및 지속가능한발전 방향을 제시하

였으며, 이강수 외(2022)는 ESG 이행을 위한 노력의 일환으로 에너지·탄소 배출 및 안전사

고 저감을 위한 모듈러 건축 공법을 제시하였다. 하지만, 건설산업은 다른 산업군과 비교해 

지속가능경영을 위한 ESG 실천의 시작 단계로, 많은 연구가 ESG의 활용 방안 및 발전 방향

에 초점을 두고 진행되는 등 제한적인 범위에서 연구가 진행되었다. 

최근 들어, 도심 내 인구밀도 증가로 인한 주택 부족 및 신규 택지 부족, 노후화·불량 건

축물 증가로 인한 도시 안전 문제가 사회적 현안으로 대두됨에 따라, 정부의 주택 보급률 확

대 정책하에 재건축 및 리모델링 등 신축공사의 활성화 및 확대 추진에 대한 필요성이 높아지

고 있다. 이와 맞물려, 국가적 차원에서 녹색건축물 건축 및 탄소중립 달성 목표를 발표하는 

등 건설공사 과정에서의 탄소배출을 감축하고 환경친화적이면서 지속가능한 도시 환경구축 

등 친환경 재건축 활동 동참을 요구되고 있다. 

이에, 본 연구에서는 재건축사업 분야에서의 실효성 높은 친환경적인 사업 활동 전개뿐 

아니라 중장기적인 지속 가능한 발전을 도모하기 위한 전략으로 재건축사업의 ESG(이하, 재

건축 ESG) 경영활동을 고려 및 그에 따른 영향을 실증적으로 검증하고자 한다. 특히, 본 연구

에서는 재건축 분양 시장에서 소비자인 조합원의 위치 및 역할의 중요성을 고려하여, 재건축 

조합원을 대상으로 재건축 ESG 활동이 조합원의 만족도에 미치는 영향을 살펴보고자 한다. 

즉, 재건축 ESG 활동이 건설산업에 대한 불공정거래 및 부실 공사, 환경오염 주범 등의 부정
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적 이미지 개선하고 이를 통해 조합원의 만족도에 긍정적인 영향을 미칠 것으로 예상하여, 이

를 확인하고자 한다. 아울러, 재건축 ESG 활동과 재건축 조합원 만족도의 관계에서 재건축 

경제성의 매개효과를 살펴보고자 한다. 즉, ESG 활동에 따른 재건축의 경제성은 조합원의 만

족도를 예측하는 주요 요인으로 작용할 수 있기에, 재건축 ESG 활동과 조합원 만족감의 관계

에서 재건축 경제성의 잠재적 역할 및 영향 정도를 확인하고자 한다. 본 연구의 재건축 ESG 

활동에 따른 조합원의 만족감 변화 및 재건축의 경제성이 미치는 영향에 관한 결과는 향후 조

합원의 만족감 향상에 결정요인을 파악하는데 기초자료를 활용될 수 있다. 

Ⅱ. 이론적 배경

1. 건설산업 ESG 동향

건설산업 분야에서의 뒤늦은 ESG 연구 활동은 근본적으로 건설산업의 전통적인 제도·지

배·구조적 특징과 열악한 외부 인식에서 비롯되었다고 볼 수 있다. 즉, ESG에서 추구하는 친

환경, 사회적 책임, 투명한 지배구조는 건설산업이 오랫동안 해결하지 못한 자연환경 오염 및 

높은 에너지·자원 소비, 임시직 근로자 중심의 고용 구조 및 높은 산업재해, 수직적 생산 체

계에서의 지속적인 불공정거래 문제 등과 직접적으로 배치하기에, ESG 도입을 위한 유인이 

조성되어 못하였다. 하지만, 최근 들어 전통적인 고용 시장 구조 및 생산방식 개선을 통한 지

속 가능한 산업으로 발전하기 위해 대형 건설업체를 중심으로 ESG를 적극적으로 실천하고 

있다. 이에, 본 연구에서는 국내 건설공사 상위 3개 건설업체인 현대건설, 삼성물산, 대우건

설을 중심으로 ESG 추진 전략을 살펴보고자 한다(대우건설 지속가능경영보고서, 2023; 삼성

물산 지속가능경영보고서, 2022; 현대건설 지속가능경영보고서, 2023). 

삼성물산은 2018년부터 기업의 사회적 책임을 통한 지속가능한성장 실현을 비전으로 3대 

전략 방향(선제적 기후변화 대응, 사업 전 과정 사회적 책임 강화, 사회 가치 창출)과 6개 전

략과제(지구 온난화 방지, 친환경 제품 생산·구매, 지속가능한 공급망 관리, 운영 사업장 노

동·인권 risk 관리, 공유 가치 창조 및 성과 확대, 통합 사회공헌)를 바탕으로 지속가능경영 

전략의 추진력을 강화해 왔다. 이와 관련하여, 삼성물산은 주요하게 2020년 10월부터 거버넌

스위원회에서 석탄 관련 신규 사업을 전면 중단하고 업계 최초로 「온실가스 저감 통합관리 시

스템」을 운영하고 있다. 

현대건설은 2022년 국내 상장한 건설사 최초로 SBTi(Science Based Targets ini-



재건축사업의 ESG 활동이 조합원 만족도에 미치는 영향: 건축 경제성의 매개효과를 중심으로

- 75 -

tiative) 기반의 2045 탄소중립 로드맵을 수립하였으며, 이와 관련한 신규 지속가능경영 목표

를 수립하여 기후변화 대응 역량을 강화하였다. 주요하게, 환경의 전략 방안으로는 기후변화 

대응 및 친환경 경영, 사회의 전략 방안은 안전 경영 및 인재경영, 지배구조 전략 방안은 밸

류체인 역량 강화 및 지역사회 가치 창출을 목표로 한다. 이와 관련하여, 현대건설은 주요하

게 2023년 10월부터 「Net Zero by 2045」달성을 위해 재생에너지 발전소에서 생산한 전기

를 한전이 아닌 민간기업이 전기 수요자에게 직접 판매하는 PPA(Power Purchase 

Agreement) 사업을 진행하고 있다.

대우건설은 친환경·친사회적 가치를 창출하여 기업의 올바른 책임을 실현하기 위한 전략

과제 수립 및 전략과제별 성과를 지속해서 점검하였다. 특히, 대우건설은 이중 중대성 평가 

결과를 통해 산업 안전보건 관리체계 고도화, 연구개발 역량 강화, 고객 만족 향상, 지속 가능

한 공급망 관리, 공정한 인사제도 및 임직원 역량 강화, 친환경 공법 및 기술 개발, 준법 경영 

및 컴플라이언스 실천, 기후변화 대응, 환경 법규준수를 ESG 관리 지표로 선정하여 추진 중

이다. 이와 관련하여, 대우건설은 시화조력발전소 건설을 통해 풍력이나 태양광발전에 비해 

발전 비용이 저렴하고 기상 상태에 따른 영향이 적은 조력발전을 주도적으로 추진 중이며, 

2023년 3월에 회계·재무 여성 전문가를 사외이사로 추가 선임하여 이사진의 성별 다양성 및 

전문성을 강화하였다. 

<표 1>은 건설사별 주요 ESG 관리 지표를 나타낸다. 

구분 삼성물산 현대건설 대우건설 

환경
(E)

온실가스 저감 강화 인증, 사업장 에너지 
효율성 개선, 친환경 사업 기회 발굴 및 

기술 개발

탄소중립 전략 이행 및 온실가스 
감축 관리

기후변화대응

자원 사용 효율성 개선(용수 재활용, 
폐기물 재활용, 자원순환 제품 및 서비스 

확대)

전략적 기후변화 risk 대응 환경 법규 준수

에너지 사용 저감 및 
친환경·신재생에너지 전환

친환경 공법 및 기술 
개발

사회
(S)

중대재해 Zero 실현(안전보건 방침, 
CSO 중심 안전 관리체계, 안전보건 
교육, 재해예방 활동 강화, 협력회사 

지원)

안전 최우선 경영 및 무재해 
달성

공정한 인사제도

인권 경영 수준 제고(사업장 인권 점검, 
협력회사 인권 점검, 강제노동 근절, 

다양성 존중 및 차별 금지, 모성 보호)
우수 인재 양성 및 역량 개발 임직원 역량 강화

<표 1> 건설사별 주요 ESG 관리 지표
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2. 재건축사업 관련 쟁점

재건축사업은 도시정비사업의 일종으로 「도시정비법」제1조에 의거하여, 노후되었거나 불

량한 건축물을 효율적으로 개량·정리하여 도시 환경을 개선 및 이를 통한 주거생활 질을 높이

는 데 그 목적이 있다(김효경, 2023). 즉, 도시인구의 증가, 도시의 사회경제적 변화와 산업기

술의 발달로 인해 기존 환경이 원래의 기능을 제대로 발휘할 수 없게 되므로, 개인의 안전·위

생과 사회복지, 도시 기능상 장애를 초래하고 도시를 쇠퇴시킬 때 도시 환경을 변화시키는 도

시계획사업이다(김영길, 2023). 

재건축을 비롯한 정비사업과 관련하여 정비구역 지정부터 추진위 구성까지 일반적인 이슈

들을 단계적으로 살펴보면, 사업 초기 단계에서는 사업 초기의 사업성에 관한 검토 부족, 관

련 정책 및 법제 변경에 대한 미숙지로 인해 초기 운영비 조달, 합리적 의사결정의 어려움, 

사업 주체의 경험 부족, 부실한 운영 규정, 혼선 등의 문제가 발생한다. 특히, 추진위원회, 조

합의 운영 과정에 관리·감독, 통제기구가 불완전하고 일반조합원의 사업에 대한 무관심 및 전

문성 부족, 정보공개 거부 등으로 조합의 임원들에 대한 관리·감독과 견제가 미흡하다(이정

재, 2016). 또한, 철거, 관리처분인가, 사업시행인가, 조합설립을 비롯한 시공이 진행되는 시

행 단계에서는 설계 변경, 관리능력 부재, 시공 품질 검토 부재, 설계 등에 따른 협력사 선정, 

건설사 본 계약 시 risk 검토 부재, 사업비 상승과 관련한 사업 반대 주민과의 대립 및 이권 

개입 등의 문제가 있다(남희용, 2001).

구분 삼성물산 현대건설 대우건설 

협력회사 파트너십 강화
(협력회사 자금 및 기술 지원, 협력회사 

인적자원 관리)

협력사 동반성장 및 상생협력 
강화

고객 만족 향상

지속가능한 공급망 관리 및 
밸류체인 강화

지속가능한 공급망 
관리

품질·안전 관리를 통한 고객 
감동 경영 산업 안전보건 

관리체계 고도화
조직문화 개선 및 혁신

지배
구조
(G)

이사회 중심의 책임경영(이사회 구성, 
독립성 및 다양성 확보, 전문 위원회 
구성, ESG 위원회, 이사회 평가, 이사 

보수 지급

경제적 수익 창출 및 
지속 성장

경영성과 및 수익 창출

기술혁신을 통한 스마트 건설 
기술 선도

준법 경영 및 
컴플라이언스 실천

통합적 경영 risk 관리 R&D 역량 강화

출처: 대우건설 지속가능경영보고서(2023). 삼성물산 지속가능경영보고서(2022). 현대건설 지속가능경영보고서
(2022)을 토대로 연구자가 재정리함.
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3. 재건축 조합원 만족도

일반적으로, 만족은 인지적 상태로 간주하여 소비자가 서비스 제공에 대해 마음에 모자람

이 없이 충분하거나 흡족함을 획득하는 심리적 반응을 의미한다(강병규 외, 2007; 정경만, 

2018). Oliver(1997)는 만족에 대해 고객이 서비스나 제품을 구매 및 사용 후 평가하는 과정

에서 경험하는 호의적 혹은 비호의적인 감정이나 태도로 정의하였으며, 이러한 만족은 사전 

기대와 소비 후 지각된 성과 간 차이에 대한 소비자 반응으로 설명될 수 있다(Tse & Wilton, 

1988). 아울러, Hunt(1977)는 구매 전 실시하는 평가 기준과 사용 후 개인적 경험의 비교 결

과 간 차이로 정의하였다. 본 연구에서는 Hunt(1977)와 Tse & Wilton(1988)에서 정의된 

만족에 기초하여 재건축사업 전의 개인적 경험과 평가 기준을 최소한의 기대 수준 이상으로 

평가하는 것으로 기대했던 것만큼 좋았다고 평가되는 심리적 반응으로 정의하고자 한다.

재건축사업의 조합원 만족도 관련 선행연구로, 김형진(2015)은 재건축사업 과정에서 유발

되는 갈등 요인이 사업 만족도에 미치는 영향에 관한 실증 분석을 통해 사업종합 만족도 및 

사업 지속의사를 높이기 위해서는 사업 시행 단계에서 투명한 사업 시행계획 승인 및 시공사 

선정, 조합설립의 공정성, 참여 주체 간의 갈등 해결을 위한 절차 마련의 중요성을 강조하였

다. 아울러, 이승진(2022)은 재건축 아파트 사업 과정에서 조합원에게 만족감을 제공하기 위

해서는 사업 준비 단계 과정에서 조합설립추진 위원회를 비롯한 사업계획단계의 기본 계획수

립 및 사업 완료 단계에서의 이주 및 철거, 사업 시행 단계의 조합원 분양의 중요성을 지적하

였다. 아울러, 재건축 아파트 개발사업의 조합원 만족도를 높이기 위해서는 투명하고 신속한 

사업 진행 및 관리 감독기관의 역할의 필요성을 강조하였다. 또한, 한영창(2021)은 초과 이익 

감면법, 용적률 인센티브, 공공기여의 3가지 요인 모두가 재건축사업의 의사결정에 긍정적인 

영향을 미치는 요인임을 실증 분석하였다.

4. 재건축 경제성

1) 분담금

재건축 분담금 혹은 조합원 분담금은 재건축사업에 따른 분양 수입 총액에서 신축에 따른 

총공사비를 제외하고 그 차이만큼 사업의 주체인 조합원이 추가적으로 지불하는 분담금을 의

미한다. 한편, 분담금 관련 계약서에 기재되는 분담금은 추정 금액으로, 본격적인 시공 이후 

단계에서 실제 사용되는 사업 비용에 따라 달라질 수 있으며, 이러한 과정에서 조합원을 비롯

한 시공사 및 재건축 조합 간의 관계는 추가 분담금 문제에 따라 달라질 수 있다. 일반적으로, 

재건축사업의 지연 등 사업이 제대로 수행되지 않는 조합과 각종 비리에 연루된 조합일수록 
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조합원에게 부과되는 추가 분담금은 증가하고, 징수 과정 역시 투명하지 않은 경우가 많다. 

또한, 사업 완료 단계에서 추가 분담금에 대한 조합원과 시공사 간의 갈등은 상호 간의 신뢰

뿐만 아니라 아파트 환경 품질 및 아파트 가치에 부정적인 영향을 미칠 수 있다. 

재건축 분담금 관련 선행연구로, 이장우(2022)는 재개발사업의 추진 과정에서 유발하는 

조합원과 시공사 간의 갈등은 재개발사업의 지연 및 이로 인한 사업성 악화와 추가 분담금 상

승에 영향을 미침을 보였다. 아울러, 이남근(2017)은 사업 진행 과정에서 관청의 관리 소홀을 

비롯한 불법행위, 조합원의 투명성과 전문성 부족 등이 조합원의 분담금 증가의 결정요인으

로 작용함을 확인하였다. 또한, 이인영(2016)은 재건축 조합원과 조합 임원 간의 갈등 요인 

및 조합원 추가 분담금 발생의 결정요인에 관해 실증 분석을 수행하였다. 주요하게, 이해관계

자 간의 갈등 요인으로 조합을 비롯한 추진위원회의 전문성 부족에 따른 시공사에 대한 높은 

의존도와 조합 집행부의 비리 등을 지적하였다. 한편, 조진희(2018)는 지역주택조합과 조합

원 간의 신뢰도와 만족도 제고 방안으로 추가 분담금 상한제를 비롯하여 투명한 자금관리, 전

문성 있는 추진위원회 구성, 조합원별 분담금 관리, 업무대행업체의 행정기관 등록 및 사업비

용 책임제 등을 제시하였다.

2) 용적률

용적률은 「건축법」 제56조(건축물의 용적률)에 따라, 대지면적에 대한 연 면적의 비율로 

정의되고, 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」의 제78조의 용적률 기준에 따라 산정되며 전

체 건물 면적 중 지하층에 해당하는 바닥면적 및 피난 안전 구역, 지상 주차장의 면적은 제외

된다. 일반적으로, 용적률이 높을수록 건축이 가능한 바닥면적의 합이 커져 해당 토지에 대해 

이용도가 높다는 것을 의미한다. 이러한 용적률은 생활환경에 필요한 기반 시설 확보의 기준

이 되고 있으며, 도로, 상·하수도 등 기반 시설의 용량에 따라 용적률이 제약될 수 있다. 나아

가, 용적률은 개발 이익을 나타내는 사업 척도로 인식되어 개발밀도가 증가할수록 수익률이 

증가한다. 즉, 사업 전에 지가가 높고 용적률은 낮으며 사업 후에는 용적률이 높은 곳이 재건

축사업에 다른 이익률이 높으며(이상경 외, 2001), 특히 도심의 토지는 독특하여 만성적 초과 

수요 상태이므로 결국 높은 용적률은 높은 경제성을 의미한다. 

재건축 용적률 관련 선행연구로, 김천일(2018)은 재건축사업 과정에서 현행 용적률이 높

으면 재건축사업에 대한 기대 심리가 낮아지기 때문에, 재건축사업에 따른 경제적 이익에 기

반하여 지역 및 입지 여건, 주택 노후화 등에 대한 검토의 중요성을 강조하였다. 이효성 외

(2021)과 임윤수 외(2018)는 사업성 개선을 위해서는 최소한의 용적률 상향을 비롯한 층수 

규제 완화가 필요하고, 조합 임원의 재건축사업에 대한 실무교육과 비리 척결 등을 위한 윤리
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교육도 병행의 필요성을 제시하였다. 한편, 유지원(2022)은 소규모 재건축사업의 활성화 방

안으로, 대규모 재건축사업과 비교해서 원주민의 기존 거주지역 이탈 경향이 낮고 재정착 가

능성이 높기에, 층수를 포함한 용적률 완화를 비롯한 사업 구역 및 지정 기준 완화 등의 인센

티브 부여 정책 마련의 중요성을 제시하였으며, 이와 함께 거주하기 좋은 주거환경 마련에 관

한 시행 방안이 필요함을 강조하였다.

5. 선행연구와의 차별성

앞에서 살펴본 선행연구들은 재건축사업과 관련한 많은 연구는 재건축사업 과정에서 조합

원 만족도 및 추가 분담금에 영향을 미치는 결정요인에 관한 연구를 비롯하여 용적률과 경제

적 이익 간의 영향 관계를 실증적으로 분석하는 데 초점을 두고 진행되었다. 무엇보다, 산업 

전반에 걸쳐 환경, 공정, 거버넌스, 참여 등의 ESG 활동의 중요성이 빠르게 확대 및 그에 따

른 영향을 다각도로 살펴보기 위한 연구가 활발히 진행하고 있지만, 재건축사업을 포함한 건

축 산업에서의 관련 연구는 매우 부족한 실정이다. 이에 본 연구에서는 지금까지 다루어지지 

않았던 재건축사업 과정에서 ESG 활동이 재건축 경제성을 매개로 조합원 만족도에 미치는 

영향을 살펴보고자 하며, 기존의 건설업에서 일부 진행된 ESG 관련 선행연구와 비교해서 구

체적으로 다음과 같은 차별성을 갖는다.

첫째, 기존의 선행연구는 재건축사업의 이해당사자인 건설사를 중심으로 진행되었지만, 

본 연구에서는 재건축사업 주체인 조합원 관점에서 실증 분석을 진행하였다.

둘째, 기존의 선행연구는 재건축사업과 관련한 조합과 조합원, 이해집단 간의 갈등에 초점

을 두었지만, 본 연구는 재건축 ESG 활동에 따른 조합원 만족도에 관한 연구이며, 이러한 영

향 관계에서 분담금 및 용적률의 매개효과를 살펴본 연구이다.

셋째, 본 연구는 재건축사업의 발전 및 지속가능한성장 전략 및 모델을 수립하는 데 중요

한 연구 가치를 제공한다. 
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Ⅲ. 연구설계

1. 연구모형 및 조작적 정의  

본 연구는 재건축 ESG 요인이 조합원 만족도에 미치는 영향 및 재건축 ESG 요인과 조합

원 만족도의 영향 관계에서 재건축 경제성의 매개효과를 분석한다. 선행연구 분석을 통해 재

건축 ESG 요인은 환경, 사회, 지배구조로 구성되고, 재건축 경제성은 분담금과 용적률로 구

성되며, 조합원의 만족도는 추진과정, 경영실천, 조합추진위로 구성된다. 

[그림 1]은 연구모형을 나타내며, [그림 1]에서 보이는 변인 간 관계에 대해 설정된 연구

가설은 <표 2>와 같다. 

가설 내용

H1

가설1-1

가설1-1-1 친환경이 분담금에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-1-2 에너지 및 녹색공간이 분담금에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-1-3 폐기물이 분담금에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-2

가설1-2-1 공공성 안전이 분담금에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-2-2 일자리가 분담금에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-2-3 사회통합 및 지역발전이 분담금에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-3

가설1-3-1 경영전략이 분담금에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-3-2 주민참여가 분담금에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-3-3 윤리경영 및 공정성이 경제성 분담금에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-4

가설1-4-1 친환경이 용적률에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-4-2 에너지 및 녹색공간이 용적률에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-4-3 폐기물이 용적률에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-5

가설1-5-1 공공성 안전이 경제성 용적률에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-5-2 일자리가 경제성 용적률에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-5-3 사회통합 및 지역발전이 용적률에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-6

가설1-6-1 경영전략이 용적률에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-6-2 주민참여가 용적률에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설1-6-3 윤리경영 및 공정성이 용적률에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

H2 가설2-1

가설2-1-1 분담금이 추진과정에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설2-1-2 분담금이 경영실천에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설2-1-3 분담금이 추진위에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

<표 2> 연구가설
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가설 내용

가설2-2

가설2-2-1 용적률이 추진과정에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설2-2-2 용적률이 경영실천에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설2-2-3 용적률이 추진위에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

H3

가설3-1

가설3-1-1 친환경이 추진과정에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-1-2 에너지 및 녹색공간이 추진과정에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-1-3 폐기물이 추진과정에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-1-4 친환경이 경영실천에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-1-5 에너지 및 녹색공간이 경영실천에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-1-6 폐기물이 조합추진위에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-1-7 친환경이 조합추진위에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-1-8 에너지 및 녹색공간이 조합추진위에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-1-9 폐기물이 조합추진위에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-2

가설3-2-1 공공성 안전이 추진과정에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-2-2 일자리가 추진과정에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-2-3 사회통합 및 지역발전이 추진과정에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-2-4 공공성 안전이 경영실천에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-2-5 일자리가 경영실천에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-2-6 사회통합 및 지역발전이 경영실천에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-2-7 공공성 안전이 조합추진위에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-2-8 일자리가 경영실천에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-2-9 사회통합 및 지역발전이 경영실천에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-3

가설3-3-1 경영전략이 추진과정에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-3-2 주민참여가 추진과정에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-3-3 윤리경영 및 공정성이 추진과정에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-3-4 경영전략이 경영실천에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-3-5 주민참여가 경영실천에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-3-6 윤리경영 및 공정성이 경영실천에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-3-7 경영전략이 조합추진위에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-3-8 주민참여가 경영실천에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설3-3-9 윤리경영 및 공정성이 경영실천에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

H4
가설4-1 분담금이 환경적 요인과 조합원 만족도 간의 관계를 매개할 것이다.

가설4-2 용적률이 환경적 요인과 조합원 만족도 간의 관계를 매개할 것이다.

H5
가설5-1 분담금이 사회적 요인과 조합원 만족도 간의 관계를 매개할 것이다.

가설5-2 용적률이 사회적 요인과 조합원 만족도 간의 관계를 매개할 것이다.

H6
가설6-1 분담금이 지배구조 요인과 조합원 만족도 간의 관계를 매개할 것이다.

가설6-2 용적률이 지배구조 요인과 조합원 만족도 간의 관계를 매개할 것이다.
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[그림 1] 연구모형

2) 조작적 정의 

본 연구의 변인 간 영향 관계 분석을 위한 조작적 정의는 <표 3>과 같다. 재건축의 환경적

인 부분의 고려는 건축 과정에서 건축폐기물을 비롯한 분진이나 소음 등은 기후 및 주변 환경

변화에 직접적인 영향을 미칠 수 있다. 또한, 건물 및 주변 환경관리에 있어 친환경 건자재 

사용을 통한 에너지 소비를 감축은 운용비용 감소로 이어지고 주변 환경개선의 노력은 궁극

적으로 자산가치도 상승에 영향을 미칠 수 있다. 이러한 관점에서 본 연구에서는 환경요인을 

재건축에서 친환경 자재 사용, 재생에너지 사용 및 에너지 효율, 녹색공간 조성, 건축폐기물 

및 분진·소음관리 등에 관한 제반 활동으로 정의한다. 사회적 책임을 지는 주체가 늘어날수록 

그 혜택은 남의 것이 아니라 나에게도 큰 이익이 된다는 사실을 인지해야 한다. 시공사와 조

합원, 지역사회가 함께하여 다양한 사회적 공헌과 혜택을 조합원과 지역사회에 돌려주면서 

사회적 책임을 실천하는 것이다. 이에, 사회적 요인으로 안전을 비롯하여 일자리, 공공성 사

회통합, 지역발전을 위한 활동으로 정의한다. 지배구조는 의사소통의 원활성을 구성하는 것으

로, 경영 전략에 참여성, 투명성, 공정성, 공공성을 실천하는 것이다. 본 연구에서는 지배구조 

요인을 경영전략, 주민참여, 윤리경영, 업무효율 등에 관한 제반 활동으로 정의한다. 

재건축의 경제성 요인을 재건축에 따른 분담금과 용적률로 정의하고자 한다. 보편적으로, 
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재건축사업은 시공사를 선정 이후, 재건축 공사비를 비롯한 이주비, 조합원의 분담금이 대략 

결정되지만, 정확한 산출이 아닌 추정치이기에 실제 공사 진행 과정에서 발생할 수 있는 부동

산 시장 악화에 따른 일반분양가 인하, 조합비 증가, 각종 소송, 공사 지연, 이주 지연 등 각

종 요인으로 인해 기존 추정 분담금보다 추가 부담금이 발생하며, 이는 조합원의 경제적 이익

과 직결된다. 아울러, 도시 기본·관리계획을 체계적으로 관리하기 위해 지구단위계획 수립에 

기초하여 결정되는 용적률은 재건축 시공 전후 과정에서 변경될 수 있으며 이 역시 조합원의 

경제적 이익과 연결된다. 

조합원 만족은 물질적이든 정신적이든 주관적인 느낌으로서 일정한 목표나 욕구의 달성에 

대한 한 개인의 주관적인 상태라고 할 수 있다. 주관적 만족도로 측정하는 경우 그 비교기준

은 사업 개시 시점에서 조합원이 제반 상황을 고려하여 사업 결과로 예상할 수 있는 수준이

며, 이러한 예상 수준과 실제 성과의 차이로 만족도가 결정된다. 본 연구에서는 조합원 만족

도의 요인으로 추진과정, 경영실천, 조합원 추진위으로 정의한다.  

변수 측정목표 상위요인 하위요인 참고문헌

독립

환경

친환경
온실가스 

이나겸(2022), 
한성희(2022), 
박기숙(2023), 
김용기(2022),  

Ben-Amar et al.(2017)

친환경 자재

에너지
에너지 효율 

재생에너지

녹색공간  
녹색공간(조경의무화 비율 실천)

녹색공간(숲세권)

폐기물
분진 및 소음방지

건축폐기물 관리

사회

안전
중대재해 실천

이나겸(2022), 
한성희(2022), 
이영호(2023), 
남명진(2023), 

Daugaard(2020)

근로자 인권

일자리 지역사회 일자리 창출

공공성 
사회통합

지역주민 의견수렴

사회공헌

지역발전 지역산업간 상생

지배구조

경영전략
ESG경영목표 및 전략구성

박지은(2023),
이나겸(2022), 
한성희(2022), 

Xie et al.(2019)

위원회설치

주민참여
정보공시

이해관계자 협력체 구성

<표 3> 조작적 정의
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2. 연구 대상 및 자료 분석 방법

본 연구는 20대 이상 남녀 재건축 조합원을 대상으로 설문조사를 실시하였다. 설문조사는 

2023년 10월 13일부터 2023년 10월 14일까지 2일간 설문조사 전문기관을 통한 온라인 조

사를 통해 실시하였다. 설문지는 온라인 조사 총 310부를 회수하여 본 연구의 분석에 활용하

였다. 아울러, 본 연구에서 수집된 자료는 SPSS 27.0, 프로그램을 활용하여 분석하였고 구체

적으로 빈도분석, 탐색적 요인분석, 기술 통계 분석, Pearson 적률상관관계 분석, 다중회귀분

석을 실시하였다. 아울러, 모든 통계적 유의성에 관한 판단은 유의수준 .05에서 진행하였다. 

Ⅳ. 실증 분석

1. 표본의 특성

연구 대상의 일반적 특성은 <표 4>와 같다. 성별 비율은 남성(48.7%)과 여성(51.3%)이 비

슷하였으며, 연령은 30대가 102명(32.9%)으로 가장 많았다. 거주기간은 20년 이상(27.4%)

이 가장 많았으며, 가족 구성원은 3인(30.6%)이 가장 많고 5인 이상(6.5%)이 가장 적었으며, 

자녀 수는 없음(47.4%)이 가장 높았다.  

변수 측정목표 상위요인 하위요인 참고문헌

윤리경영
준법경영

위반공시

공정성
내외부감사

조합원 이익 경영

매개
재건축 
경제성

분담금
김평기 외(2022),
이효성 외(2021), 

조원국(2023), 
조진희(2018)용적률

종
속

조합원
만족도

추진과정 이승진(2022),
정경만(2018), 
김형진(2015),

경영실천

조합원 추진위
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구분 빈도 %

성별
남성 151 48.7

여성 159 51.3

연령

20대 36 11.6

30대 102 32.9

40대 96 31.0

50대 67 21.6

60대 이상 9 2.9

혼인상태
기혼 194 62.6

미혼 116 37.4

거주기간

5년 미만 68 21.9

5~10년 미만 69 22.3

10~15년 미만 53 17.1

15~20년 미만 35 11.3

20년 이상 85 27.4

가족 구성원

1인 46 14.8

2인 57 18.4

3인 95 30.6

4인 92 29.7

5인 이상 20 6.5

자녀 수

없음 147 47.4

1명 77 24.8

2명 78 25.2

3명 이상 8 2.6

<표 4> 인구통계학적 특성

2. 측정 도구의 타당도 및 신뢰도  

본 연구에서는 측정 도구에 대한 타당도와 신뢰도 검증을 위해 탐색적 요인분석과 함께 

신뢰도 계수의 산출 과정을 진행하였다. 특히, 본 연구에서는 탐색적 요인분석으로, 자료의 

분산을 최대한 보존할 수 있는 주성분 분석을 통한 요인 추출을 진행하였으며, 요인 해석을 

단순화하기 위해 Varimax 회전 방법을 사용하였다. 이때, 요인 추출은 고유값 1.0을 기준으

로 진행하였고, 측정 문항에 대한 요인 부하량은 .4 이상일 경우 관련 요인으로 판정하였다

(Ford, MacCallum & Tait, 1986). 한편, 신뢰도 계수 산출 방법으로는 문항내적합치도
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(Cronbach’s α) 계수를 통해 산출 및 확인하였으며, 이때 문항내적합치도 계수는 .6이상 경

우에 대해 허용 가능한 신뢰도 수준으로 판단하였다(Nunnally, 1978).

1) 재건축 ESG의 환경적 평가 척도

환경적 평가 척도의 탐색적 요인분석 결과, KMO 측정값은 .888로 최소 기준치인 .6보다 

크고, 측정문항에 대한 Bartlett의 구형성 검정통계량은 유의수준 5%에서 유의미한 것으로 

나타났으며, 수집된 자료 및 측정 문항에 대해 탐색적 요인분석 수행이 적합함을 확인하였다. 

또한, 모든 문항에 대한 요인 부하량은 .4 이상이고, 문항내적합치도 계수는 친환경 .76, 에

너지 및 녹색공간 .76, 폐기물 .82, 전체 .88로 산출되어 환경적 평가 척도에 대한 타당도 및 

신뢰도가 입증되었음을 확인하였다.

요인 측정문항
요인 

부하량
고유값

설명분산 
(%)

Cronbach’s α

폐기물

재건축 건설사는 건축폐기물을 친환경 규정에 
따라 처리하고 있다.

.809

2.21 24.53 .82
재건축은 소음 방지를 위해 필요한 시설을 

갖추고 있다.
.799

재건축 건설사는 분진 방지를 위해 모든 시설을 
갖추고 있다.

.742

에너지 및 
녹색공간

재건축은 단지 내 조경시설을 법 규정대로 하고 
있다.

.781

2.11 23.49 .76

재건축은 숲세권, 공세권을 확보하고 있다. .748

재건축은 에너지 효율을 높이도록 시공하고 
있다.

.617

모든 재건축은 재생에너지 시설을 갖추고 있다. .510

친환경

재건축은 친환경 자재를 사용하고 있다. .828

1.92 21.38 .76재건축은 온실가스(이산화탄소, 메탄 등) 감소가 
되도록 시공하고 있다.

.802

합계 69.40 .88

KMO 측도 .888 

Bartlett의 구형성 검정  (36)=1110.06(.000)

<표 5> 환경적 평가 척도의 타당도 및 신뢰도
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2) 재건축 ESG의 사회적 평가 척도

사회적 평가 척도의 탐색적 요인분석 결과, KMO 측정 및 Bartlett의 구형성 검정을 통해 

수집된 자료 및 측정 문항에 대해 탐색적 요인분석 수행이 적합함을 확인하였다. 아울러, 모

든 문항의 요인 부하량이 .4 이상이고, 문항내적합치도 계수는 안전 .73, 일자리 .67, 공공성 

사회통합 및 지역 발전 .83, 전체 .89로 산출되어 사회적 평가 척도의 타당도와 신뢰도가 입

증되었음을 알 수 있었다.

요인 측정문항
요인 

부하량
고유값

설명분산 
(%)

Cronbach’s α

공공성 
사회통합 
및 지역 

발전

재건축 건설사는 문화, 예술. 기부 행위 등의 
활동을 적극적으로 한다.

.747

2.36 29.52 .83

재건축 건설사는 지역 내 이해관계자와 공급업체 
간 협업을 통해 상생한다.

.736

재건축은 지역사회의 공간과 여건을 고려하여 
건축을 진행한다.

.727

재건축 건설사는 지역 건설자재를 적극 사용한다. .611

일자리

재건축 건설사는 장애인이나 여성 고용을 
의무화하고 있다.

.827

1.87 23.37 .67
건설사는 지역사회와 협력하여 지역 일 자리 

창출을 위해 노력한다.
.645

안전

재건축 건설사는 노동자에게 안전 관리 교육을 
한다.

.888

1.58 19.73 .73
재건축 건설사는 노동자의 복리후생을 통해 노동 

생산성을 높이고 있다.
.673

합계 72.62 .89

KMO 측도 .907 

Bartlett의 구형성 검정  (28)=1077.98(.000)

<표 6> 사회적 평가 척도의 타당도 및 신뢰도

3) 재건축 ESG의 지배구조 평가 척도

지배구조 평가 척도의 탐색적 요인분석 결과, KMO 측정 및 Bartlett의 구형성 검정을 통

해 수집된 자료 및 측정 문항에 대해 탐색적 요인분석 수행이 적합함을 확인하였다. 아울러, 

모든 문항에 관한 요인 부하량은 .4 이상이고, 문항내적합치도 계수는 경영전략 .73, 주민참

여 .68, 윤리경영 및 공정성 .82, 전체 .88로 산출되었다. 따라서, 이러한 검증 결과로부터, 
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지배구조 평가 척도에 대한 타당도 및 신뢰도를 확인하였다.

요인 측정문항
요인 

부하량
고유값

설명분산 
(%)

Cronbach’s α

윤리경영 
및 공정성

재건축 건설사는 위반에 대하여 공시하고 있다. .825

2.27 28.31 .82
재건축 건설사는 내외부 감사를 하고 있다. .734

재건축 건설사는 준법 경영을 하고 있다. .684

재건축 건설사는 조합원 이익경영을 하고 있다. .469

주민참여

재건축 건설사는 주민이 참여한 이해관계자 
협력체를 구성하고 있다.

.793

2.08 26.00 .68
재건축 건설사는 재건축 관련 정보를 공시하고 

있다.
.746

경영전략

재건축 건설사는 ESG 위원회를 설치하고 있다. .899

1.46 18.28 .73재건축 건설사는 ESG 경영 목표 및 전략을 
구성하고 있다.

.563

합계 72.62 .88

KMO 측도 .907 

Bartlett의 구형성 검정  (28)=1077.98(.000)

<표 7> 지배구조 평가 척도의 타당도 및 신뢰도

4) 재건축 경제성 척도 

재건축 경제성 평가 척도의 탐색적 요인분석 결과, KMO 측정과 Bartlett의 구형성 검정

통계량으로부터 수집된 자료 및 측정 문항에 대한 탐색적 요인분석 수행에 대한 적합성을 확

인하였다. 또한, 모든 문항에 대한 요인 부하량은 .4 이상이고, 문항내적합치도 계수는 분담

금 .63, 용적률 .69, 전체 .66으로 산출되어 제건축의 경제성 척도에 대한 타당도 및 신뢰도

가 확인되었다.

요인 측정문항
요인 

부하량
고유값

설명분산 
(%)

Cronbach’s α

분담금

재건축 ESG의 추가 분담금이 주변 시세 및 추가 
분담금과 비슷하다면 찬성한다.

.808

1.58 31.52 .63
재건축 ESG는 기존 재건축보다 안전하고 좋은 

자재를 사용하여 분양가가 기존보다 높아져도 된다.
.786

<표 8> 재건축 경제성 척도의 타당도 및 신뢰도
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5) 조합원 만족도 척도 

조합원 만족도 척도의 탐색적 요인분석 결과, KMO 측정과 Bartlett의 구형성 검정통계량

으로부터 수집된 자료 및 측정 문항에 대한 탐색적 요인분석 수행에 대한 적합성을 확인하였

다. 아울러, 모든 문항에 대한 요인 부하량은 .4 이상이고, 문항내적합치도 계수는 추진 과정 

.73, 경영 실천 .79, 추진위 .80, 전체 .88로 산출되어 조합원 만족도 척도의 타당도 및 신뢰

도는 검증되었다.

요인 측정문항 요인 부하량 고유값 설명분산(%) Cronbach’s α

경영 실천
만족도4 .846

1.76 29.29 .79
만족도3 .775

추진위
만족도5 .881

1.71 28.53 .80
만족도6 .769

추진 과정
만족도1 .904

1.46 24.28 .73
만족도2 .617

합계 82.09 .88

KMO 측도 .884 

Bartlett의 구형성 검정  (15)=881.78(.000)

<표 9> 조합원 만족도 척도의 타당도 및 신뢰도 

요인 측정문항
요인 

부하량
고유값

설명분산 
(%)

Cronbach’s α

재건축에 있어서 추가 분담금 없이 동일 평형으로 
이동한다면 재건축 사업을 추진한다. 

.455

용적률

공공 기부의 용적률이 높아지면 재건축 ESG를 
반대한다.

.851

1.30 25.98 .69
분양되는 용적률은 기존 용적률과 동일하거나 그 

수준 안에서 형성되도록 해야 한다. 
.662

합계 57.50 .66

KMO 측도 .634 

Bartlett의 구형성 검정  (10)=137.42(.000)
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3. 기술 통계 분석  

1) 주요 변수의 기술 통계

본 연구의 주요 변수인 재건축 ESG 요인, 재건축 경제성, 조합원 만족도의 일반적 경향성

과 정규성 여부를 확인하기 위해 기술통계분석을 수행하였다, 변수의 왜도 범위는 -.38~.30, 

첨도 범위는 -.56~.72로 나타났으며, 왜도의 절대값이 3 미만이고 첨도는 7 미만으로, 모든 

변수가 정규 분포하는 것으로 확인되었다. 

변수 평균 표준편차 왜도 첨도

환경적 요인 3.00 .63 -.18 .13

 친환경 2.87 .78 -.16 -.56

 에너지 및 녹색공간 3.09 .68 -.35 .37

 폐기물 2.96 .78 -.03 -.23

사회적 요인 2.92 .68 -.07 -.03

 공공성 안전 3.05 .80 -.22 -.18

 일자리 2.84 .81 -.04 -.36

 사회통합 및 지역 발전 2.90 .74 -.07 .15

지배구조 요인 3.07 .66 -.34 .48

 경영전략 3.00 .78 -.18 .04

 주민참여 3.16 .76 -.38 .15

 윤리경영 및 공정성 3.05 .73 -.24 .06

재건축 경제성 3.33 .52 .04 .31

 분담금 3.34 .63 -.15 -.11

 용적률 3.32 .65 -.08 .72

조합원 만족도 2.90 .70 .15 .13

 추진 과정 2.88 .79 .30 .00

 경영 실천 2.90 .80 .13 .10

 추진위 2.92 .79 -.05 .11

<표 10> 주요 변수의 기술 통계

 

2) 주요 변수 간 상관관계

본 연구의 주요 변수인 재건축 ESG 요인, 재건축의 경제성, 조합원 만족도 간의 상관관계

를 확인하기 위해 Pearson 적률상관관계 분석을 수행하였고, 분석 결과 환경적 요인, 사회적 
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요인, 지배구조 요인 모두는 재건축의 경제성, 재건축 ESG 만족도와 정(+)의 상관이 있는 것

으로 나타났다. 

환경적 요인 사회적 요인 지배구조 요인 재건축 경제성 조합원 만족도

환경적 요인 1

사회적 요인 .76*** 1

지배구조 요인 .76*** .79*** 1

재건축 경제성 .45*** .48*** .47*** 1

조합원 만족도 .70*** .75*** .73*** .46*** 1

***p<.001

<표 11> 주요 변인 간 상관관계

4. 변인 간의 회귀분석 

1) 재건축 ESG 요인에 따른 분담금  

재건축 ESG 요인이 분담금에 미치는 영향에 관한 분석 결과, 환경적 요인에서는 에너지 

및 녹색공간, 폐기물이 분담금에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 사회적 요인에서는 

공공성 안전이 분담금에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났으며, 지배구조 요인에서는 주

민참여가 분담금에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 반면, 친환경, 일자리, 사회통합 

및 지역발전, 경영전략, 윤리경영 및 공정성이 분담금에 미치는 영향은 유의하지 않은 것으로 

나타났다. 

변인 B SE β F R2

환경적 요인

친환경 -.08 .05 -.10

20.15*** .165에너지 및 녹색공간 .30 .07 .33***

폐기물 .15 .06 .18*

사회적 요인

공공성 안전 .13 .06 .17*

15.89*** .135일자리 .09 .06 .11

사회통합 및 지역 발전 .12 .07 .14

지배구조 
요인

경영전략 .09 .06 .11

21.59*** .175주민참여 .21 .06 .26***

윤리경영 및 공정성 .10 .07 .11

*p<.05, ***p<.001

<표 12> 재건축 ESG 요인에 따른 분담금 
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2) 재건축 ESG 요인에 따른 용적률  

재건축 ESG 요인이 용적률에 미치는 영향에 관한 분석 결과, , 환경적 요인에서는 에너지 

및 녹색공간이 용적률에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 사회적 요인에서는 사회통

합 및 지역발전이 용적률에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났으며, 지배구조 요인에서는 

윤리경영 및 공정성이 용적률에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 반면, 친환경, 에너

지 및 녹색공간, 폐기물, 공공성 안전, 일자리, 경영전략, 주민참여가 용적률에 미치는 영향은 

유의하지 않은 것으로 나타났다. 

변인 B SE β F R2

환경적 요인

친환경 .10 .06 .12

15.64*** .133에너지 및 녹색공간 .24 .07 .26***

폐기물 .03 .06 .03

사회적 요인

공공성 안전 -.05 .06 -.06

25.14*** .198일자리 .06 .06 .08

사회통합 및 지역 발전 .37 .07 .42***

지배구조 
요인

경영전략 .12 .06 .14

13.70*** .118주민참여 .06 .06 .06

윤리경영 및 공정성 .16 .07 .18*

*p<.05, ***p<.001

<표 13> 재건축 ESG 요인에 따른 용적률 

3) 재건축 경제성에 따른 조합원 만족도  

재건축 경제성이 조합원 만족도에 미치는 영향에 관한 분석 결과, 분담금, 용적률이 추진

과정, 경영실천, 추진위에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 

변인 B SE β F R2

추진과정
분담금 .23 .07 .19***

29.50*** .161
용적률 .37 .07 .31***

경영실천
분담금 .33 .07 .26***

29.92*** .163
용적률 .31 .07 .25***

조합추진위
분담금 .36 .07 .29***

34.88*** .185
용적률 .30 .07 .25***

***p<.001

<표 14> 재건축 경제성에 따른 조합원 만족도
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4) 환경적 요인에 따른 조합원 만족도

환경적 요인이 조합원 만족도에 미치는 영향에 관한 분석 결과, 친환경, 에너지 및 녹색공

간, 폐기물이 추진과정, 경영실천, 조합추진위 모두에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 

변인 B SE β F R2

추진과정

친환경 .34 .06 .34***

67.86*** .399에너지 및 녹색공간 .20 .07 .17**

폐기물 .24 .06 .23***

경영실천

친환경 .28 .06 .27***

137.48*** .574에너지 및 녹색공간 .31 .07 .26***

폐기물 .22 .06 .21***

조합
추진위

친환경 .28 .06 .28***

62.27*** .544에너지 및 녹색공간 .21 .07 .18**

폐기물 .27 .06 .23***

**p<.01, ***p<.001

<표 15> 환경적 요인에 따른 조합원 만족도

5) 사회적 요인에 따른 조합원 만족도  

사회적 요인이 조합원 만족도에 미치는 영향을 검증하기 위해 다중회귀분석을 실시하였으

며, 분석 결과 일자리, 사회통합 및 지역발전이 추진과정, 경영실천, 조합추진위에 정(+)의 영

향을 미치는 것으로 나타났다. 반면, 공공성 안전은 조합원 만족도에 유의한 영향을 미치지 

못하는 것으로 나타났다. 

변인 B SE β F R2

추진과정

공공성 안전 .09 .05 .09

92.46*** .475일자리 .14 .06 .15*

사회통합 및 지역 발전 .55 .07 .51***

경영실천

공공성 안전 .09 .06 .09

79.37*** .438일자리 .15 .06 .15*

사회통합 및 지역 발전 .52 .07 .48***

조합
추진위

공공성 안전 .04 .06 .04

73.92*** .420일자리 .15 .06 .15*

사회통합 및 지역 발전 .54 .07 .51***

*p<.05, ***p<.001

<표 16> 사회적 요인에 따른 조합원 만족도 
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6) 지배구조 요인에 따른 조합원 만족도  

지배구조 요인이 조합원 만족도에 미치는 영향을 검증하기 위해 다중회귀분석을 실시하였

고, 분석 결과 경영전략, 윤리경영 및 공정성이 추진과정, 경영실천, 조합추진위에 정(+)의 영

향을 미치는 것으로 나타났다. 반면, 주민참여는 조합원 만족도에 유의한 영향을 미치지 못하

는 것으로 나타났다. 

변인 B SE β F R2

추진과정

경영전략 .31 .06 .31***

72.64*** .416주민참여 .12 .06 .12

윤리경영 및 공정성 .34 .07 .31***

경영실천

경영전략 .19 .06 .18**

83.64*** .451주민참여 .03 .06 .02

윤리경영 및 공정성 .57 .07 .52***

조합
추진위

경영전략 .24 .06 .23***

69.60*** .406주민참여 .08 .06 .08

윤리경영 및 공정성 .44 .07 .40***

**p<.01, ***p<.001

<표 17> 지배구조 요인에 따른 조합원 만족도 

7) 환경적 요인과 조합원 만족도의 관계에서 재건축 경제성의 매개효과

환경적 요인과 조합원 만족도 간의 영향 관계에서 재건축 경제성의 매개효과를 검증한 결

과를 분석하였다. 첫 번째 단계에서 독립변수인 환경적 요인은 매개변수인 분담금, 용적률을 

유의하게 설명하였다. 두 번째 단계에서 독립변수인 환경적 요인은 종속변수인 조합원 만족

도를 유의하게 설명하였고, 세 번째 단계에서는 환경적 요인, 분담금, 용적률이 조합원 만족

도를 유의하게 설명하는 것으로 나타났다. 이때, 두 번째 단계의 표준화 회귀계수가 세 번째 

단계로 넘어갈 때 .70에서 .62로 작아졌고, 작아진 회귀계수가 여전히 유의하므로 분담금과 

용적률의 매개효과가 있음을 알 수 있었다. 다음으로, 매개효과의 유의성을 검증하기 위해 

Sobel test를 실시하였다. z검정통계량이 분담금에서는 1.93, 용적률에서는 2.68로 나타나 

분담금은 환경적 요인과 조합원 만족도 간의 관계를 매개하지 못하고, 용적률은 부분 매개함

을 확인하였다. 
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단계 변인 B SE β R2 F

1(독립
 → 매개)

환경적 요인 → 분담금 .37 .05 .37*** .139 49.52***

환경적 요인 → 용적률 .36 .06 .35*** .125 44.00***

2(독립
 → 종속)

환경적 요인 → 조합원 만족도 .78 .05 .70*** .494 300.69***

3(독립,매개 → 
종속)

환경적 요인 → 조합원 만족도 .69 .05 .62***

.522 111.43***분담금 → 조합원 만족도 .10 .05 .09*

용적률 → 조합원 만족도 .15 .05 .14**

*p<.05, **p<.01, ***p<.001

<표 18> 환경적 요인과 조합원 만족도의 관계에서 재건축 경제성의 매개효과 

8) 사회적 요인과 조합원 만족도의 관계에서 재건축 경제성의 매개효과

사회적 요인과 조합원 만족도 간의 관계에서 재건축 경제성의 매개효과를 검증한 결과를 

분석하였다. 첫 번째 단계에서 독립변수인 사회적 요인은 매개변수인 분담금, 용적률을 유의

하게 설명하였다. 두 번째 단계에서 독립변수인 사회적 요인은 종속변수인 조합원 만족도를 

유의하게 설명하였고, 세 번째 단계에서는 사회적 요인, 분담금이 조합원 만족도를 유의하게 

설명하는 것으로 나타났다. 반면, 용적률은 조합원 만족도를 유의하게 설명하지 못하였으므로 

용적률의 매개효과는 유의하지 않음을 알 수 있었다. 두 번째 단계의 표준화 회귀계수가 세 

번째 단계로 넘어갈 때 .75에서 .68로 작아졌고, 작아진 회귀계수가 여전히 유의하므로 분담

금의 매개효과가 있음을 알 수 있었다. z검정통계량이 분담금에서는 1.93, 용적률에서는 2.09

로 나타나 분담금은 사회적 요인과 조합원 만족도 간의 관계를 부분 매개함을 확인하였다.

단계 변인 B SE β R2 F

1(독립
 → 매개)

사회적 요인 → 분담금 .34 .05 .36*** .132 47.00***

사회적 요인 → 용적률 .40 .05 .42*** .173 64.61***

2(독립
 → 종속)

사회적 요인 → 조합원 만족도 .77 .04 .75*** .559 390.13***

3(독립,매개 → 
종속)

사회적 요인 → 조합원 만족도 .70 .04 .68***

.573 136.66***분담금 → 조합원 만족도 .11 .05 .09*

용적률 → 조합원 만족도 .08 .05 .07

*p<.05, ***p<.001

<표 19> 사회적 요인과 조합원 만족도의 관계에서 재건축 경제성의 매개효과 
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9) 지배구조 요인과 조합원 만족도의 관계에서 재건축 경제성의 매개효과

지배구조 요인과 조합원 만족도 간의 관계에서 재건축 경제성의 매개효과를 검증한 결과

를 분석하였다. 첫 번째 단계에서 독립변수인 지배구조 요인은 매개변수인 경제성 분담금, 경

제성 용적률을 유의하게 설명하였다. 두 번째 단계에서 독립변수인 지배구조 요인은 종속변

수인 조합원 만족도를 유의하게 설명하였고, 세 번째 단계에서는 지배구조 요인, 용적률이 조

합원 만족도를 유의하게 설명하는 것으로 나타났다. 반면, 분담금은 조합원 만족도를 유의하

게 설명하지 못하였으므로 용적률의 매개효과는 유의하지 않음을 알 수 있었다. 두 번째 단계

의 표준화 회귀계수가 세 번째 단계로 넘어갈 때 .73에서 .66으로 작아졌고, 작아진 회귀계수

가 여전히 유의하므로 용적률의 매개효과가 있음을 알 수 있었다. 또한, 용적률의 매개효과의 

유의성을 검증하기 위해 Sobel test를 실시하였다. z검정통계량이 분담금에서는 1.93, 용적

률에서는 3.28로 나타나 용적률은 지배구조 요인과 조합원 만족도 간의 관계를 부분 매개함

을 확인하였다.

Step Variable B SE β R2 F

1(독립
 → 매개)

지배구조 요인 → 분담금 .39 .05 .40*** .163 60.06***

지배구조 요인 → 용적률 .34 .05 .34*** .117 40.91***

2(독립
 → 종속)

지배구조 요인 → 조합원 만족도 .78 .04 .73*** .535 354.28***

3(독립,매개 → 
종속)

지배구조 요인 → 조합원 만족도 .70 .05 .66***

.558 128.52***분담금 → 조합원 만족도 .06 .05 .06

용적률 → 조합원 만족도 .15 .04 .14***

***p<.001

<표 20> 지배구조 요인과 조합원 만족도의 관계에서 재건축 경제성의 매개효과 

Ⅴ. 결  론

본 연구에서는 건설산업의 지속가능발전을 위한 노력으로, 재건축 ESG 활동에 따른 영향

을 실증적으로 분석하고자 하였다. 분석 결과에 관한 요약 및 시사점은 다음과 같다. 

첫째, 환경적 요인과 재건축 경제성의 영향 관계에서, 친환경을 제외한 에너지, 녹색공간, 

폐기물은 분담금에 정(+)의 영향을 미침을 보였다. 아울러, 친환경과 폐기물을 제외한 에너지
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와 녹색공간이 용적률에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이러한 결과는 재건축 과정

에서 친환경 시공 및 마감재 사용은 분양가 상승의 직접적인 요인으로 작용하여 조합원의 분

담금을 낮출 수 있지만, 친환경 건축물 평가 기준 강화를 포함한 녹색 공간 조성, 폐기물 처

리 및 관리 시설 마련 등은 시설 공사비 증가 및 이로 인한 조합원 분담금을 증가시킬 수 있

음을 시사한다. 한편, 쾌적한 공간 마련을 위한 공원이나 공공용지 확장을 통한 에너지·녹색 

공간 조성은 용적률 완화에 영향을 미치지만, 온실가스 감소를 위한 시공 및 친환경 자재 사

용을 비롯한 분진·소음 방지 시설 설치 및 건축폐기물 처리에 따른 비용은 용적률과 비례하여 

부담으로 작용할 수 있음을 시사한다. 

둘째, 사회적 요인과 재건축 경제성의 영향 관계에서, 일자리, 사회통합, 지역발전을 제외

한 공공성 안전은 분담금에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 아울러, 공공성 안전과 

일자리를 제외한 사회통합과 지역발전은 용적률에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 

이러한 결과는 재건축사업 과정에서 노동자의 안전교육 및 휴식·건강을 위한 복리후생 제공 

등의 사회적 책임이 필수적임에도 불구하고 이러한 시공 외 지원에 따른 공사비 증가는 분담

금 상승 요인으로 작용할 수 있음을 의미한다. 이에 반해, 지역사회와의 협력을 통한 일자리 

창출 및 지역 내 이해관계자와 공급업체 간 협업, 지역 건설자재 활용 등은 분담금 완화에 긍

정적인 요인으로 작용할 수 있다. 한편, 지역사회의 공간과 여건을 고려한 재건축 및 지역 내 

이해관계자와 공급업체 간 협업을 통한 재건축은 기대이윤 측면에서 용적률 높이는 요인으로 

작용할 수 있다.       

셋째, 지배구조 요인과 경제성의 영향 관계에서, 경영전략, 윤리경영, 공정성을 제외한 주

민참여가 분담금에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 아울러, 경영전략과 주민참여를 

제외한 윤리경영과 공정성은 용적률에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이러한 결과

는 다음과 같이 분석된다. 재건축 건설사의 ESG 경영 목표·전략의 구체화 및 ESG 위원회 운

영을 통한 공정성 확보는 사업의 신뢰도 제고 및 투명한 자금관리, 사업자 및 조합 집행부의 

비리 방지 방지에 긍정적으로 기여하며, 이러한 효과는 궁극적으로 각종 갈등 및 재건축사업 

지연에 따른 분담금 상승을 최소화할 수 있음을 의미한다. 이와 달리, 비전문적인 주민참여 

중심의 이해관계자 협력체 구성은 각종 비리와 조합원 간의 갈등으로 이어져 분담금을 상승

시킬 수 있음을 시사한다. 한편, 지배구조와 용적률과의 관계는 용적률 증가에 따른 수익선 

개선 과정에서 발생할 수 있는 부당한 내부거래와 직접적인 연관성을 가지며, 윤리경영 및 공

정성을 바탕으로 한 내부거래 감시기구 운영은 용적률 완화에 긍정적으로 작용할 수 있다. 하

지만, 주민참여를 중심으로 한 이해관계자 협력체 구성은 오히려 투명한 사업·수익 관리를 저

해하는 요인으로 작용할 수 있다. 

넷째, 재건축 경제성과 조합원 만족도의 영향 관계에서, 분담금은 조합원 만족도의 추진과
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정, 경영실천, 추진위에 모두 정(+)의 영향을 미침을 보였다. 또한, 용적률 역시 조합원 만족

도의 추진과정, 경영실천, 추진위에 모두 정(+)의 영향을 미침을 보였다. 이러한 결과는 재건

축 조합원입장에서 추가 분담금 및 용적률 완화는 수익성을 높이는 데 긍정적으로 작용하기 

때문이다. 

다섯째, 환경적 요인과 조합원 만족도의 영향 관계에서, 친환경은 추진과정, 경영실천, 조

합추진위에 정(+)의 영향을 미침을 보였으며, 에너지는 역시 추진과정, 경영실천, 조합추진위

에 정(+)의 영향을 미침을 보였다. 또한, 녹색공간이 추진과정, 경영실천, 조합추진위에 정(+)

의 영향을 미침을 보였으며, 폐기물이 추진과정, 경영실천, 조합추진위에 정(+)의 영향을 미

침을 보였다. 이러한 결과는 조합원입장에서 친환경적인 재건축 요소가 만족도 향상에 크게 

작용함을 의미한다. 

여섯째, 사회 요인과 조합원 만족도의 영향 관계에서, 안전을 제외한 일자리, 사회통합, 

지역발전이 추진과정, 경영실천, 조합추진위에 정(+)의 영향을 미침을 보였다. 이러한 결과는, 

안전한 작업 환경 및 노동생산성 향상을 위한 복리후생 지원은 현장 실무자를 위한 것으로 조

합원의 만족도에는 크게 영향을 미치지 못함을 알 수 있다. 

일곱 번째, 지배구조 요인과 조합원 만족도의 영향 관계에서, 주민참여를 제외한 경영전

략, 윤리경영, 공정성이 추진과정, 경영실천, 조합추진위에 정(+)의 영향을 미침을 보였다. 이

러한 결과로부터, 재건축사업 과정에서 비전문적인 주민이나 이해관계자의 참여는 오히려 부

당한 거래 등의 부정적인 영향을 미칠 수 있음을 시사한다. 

여덟 번째, 재건축 경제성을 매개로 한 재건축 ESG 요인과 조합원 만족도의 관계에서, 분

담금은 사회적 요인과 조합원 만족도 간의 관계를 매개하는 것으로 나타났지만, 환경 및 지배

적 요인과 조합원 만족도 간의 관계에서는 매개효과가 없는 것으로 나타났다. 한편, 용적률은 

환경 및 지배구조 요인과 조합원 만족도 간의 관계를 매개하는 것으로 나타났지만, 사회적 요

인과 조합원 만족도 간의 관계에서는 매개효과가 없는 것으로 나타났다. 종합적으로 요약하

자면, 재건축 ESG 요인이 조합원 만족도에 미치는 직접적인 영향보다 재건축 ESG 요인이 재

건축 경제성에 미치는 직접적인 영향 관계가 더 크게 작용하고 있음을 의미한다. 아울러, 용

적률이 환경·지배구조 요인과 조합원 만족도 관계에서 긍정적으로 작용하지만, 사회적 요인

과 조합원 만족도 관계에서는 분담금이 긍정적으로 작용함을 시사한다. 

본 연구에서 사용된 ESG 평가지표 및 지표별 세부 항목은 여러 산업 분야에서 보편적으

로 적용되고 있는 것으로, 건설업계의 구조적 특정과 산업적 특징이 반영되었다고 판단하기 

어렵다. 그럼에도 불구하고, 본 연구에서 재건축 업계를 대상으로 진행한 ESG의 결정요인 중

요도 분석과 재건축 조합원을 대상으로 진행한 다중회귀분석은 상반된 위치에 놓은 이해 관

계자 입장에서 ESG 경영의 영향 및 인식을 살펴봤다는 측면에서 연구의 의의가 있으며, 재건
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축을 비롯한 건축 산업 분야에서 ESG 경영의 활성화와 확대에 중요한 기초자료로 활용될 수 

있을 것으로 판단된다. 아울러, 보다 정확한 건설산업을 위한 ESG 경영전략 수립 및 평가를 

위해서는 향후에는 재건축을 비롯한 건설산업의 다양한 이해관계자를 대상으로 한 ESG 평가

지표에 개발이 필요할 것으로 사료된다. 
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Dual Index Evaluation Model for Grading Distribution 
Centers

Kwon, Su Jin⋅Rim, Suk Chul 

ABSTRACT

This study proposes a new grading model for distribution center(DC)s. For a particular DC, the 
proposed model considers input variables such as (1) three key factors including site, building, and 
facility; (2) individual declared land value; and (3) demand-supply balance of the region. Unlike most 
existing models, we do not consider the rental fee of DC because it is usually accompanied by extra 
benefits that are hardly open to the public. Since grading of a DC using single value is difficult due to 
the diverse nature of these variables. we propose a dual index model. 

The first index represents the relative quality grade (A, B, or C) of a DC. It is quantitatively determined 
by the values of the ten key variables that affect the value of a DC, multiplied by the weight factors 
obtained using AHP method, divided by the individual declared land value of the DC. The second index 
indicates the relative level of the floor area ratio of the region. For the investors, sites with higher floor 
area ratio are typically regarded as more attractive ones.    

This dual index model will help both lessors and lessees assess the real estate value of a DC intuitively. 
It can also be used as a tool for investors to determine the location and other characteristics of the DC 
to build. This model aims to contribute to the long term demand-supply balance of DCs in Seoul capital 
area, fostering stable growth of the logistics industry.

Keywords : Distribution Center, Grade, Dual Index Model, Logistics Real Estate, AHP.
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【국문요약】

본 연구는 물류센터의 등급 모델에서 임대료를 배제하고 입지, 건물, 시설 등 세 범주의 

특성치와 개별공시지가, 권역별 물류센터 공급 과부족 등 실제로 현업에서 중요하게 간주하

는 변수들을 사용하는 새로운 모델을 제시하고자 한다. 

그러나 이러한 여러 변수들을 하나의 값으로 환산하기에는 그 성격이 상이하여 본 연구에

서는 두 개의 지표로 하나의 물류센터의 등급을 표시하는 듀얼 인덱스 모델(Dual Index 

Model)을 제시한다. 첫 번째 지표는 임대인과 임차인이 물류센터 선택시 중요하게 생각하는 

지표로서, 물류센터의 가치를 결정하는 주요 변수 10개의 상대적 가중치를 AHP기법으로 산

정한 후, 해당 물류센터의 변수값을 대입한 수치를 개별공시지가로 나누어 총점을 구하고, 이 

총점의 상대순위에 따라 A, B, 또는 C등급을 부여한다. 두 번째 지표는 개발 투자자가 물류

센터 개발시 중요하게 생각하는 지표로, 현업에서 널리 사용되는 지역별 용적률을 기준으로 

5개 등급으로 배정한 지표를 말한다. 

이 모델을 사용하여 물류센터마다 듀얼 인덱스를 각각 부여함으로써 임대인이나 임차인이 

각 물류센터의 부동산 가치를 직관적으로 판단할 수 있도록 제시하였고, 물류센터 개발 투자

자를 위해서는 어느 위치에 어떤 물류센터를 건축하면 어떤 등급을 얻게 되는지를 쉽게 추정

하여 의사결정을 지원하는 도구를 제공한다. 이를 통해 중장기적으로 우리나라 물류 부동산

의 수요와 공급의 균형을 유지하여 물류산업의 안정적인 발전에 기여할 수 있다.

주제어 : 물류센터, 등급, 듀얼 인덱스 모델, 물류 부동산, AHP.

Ⅰ. 서  론

최근 몇 년 간 물류산업의 발전과 온라인 매출의 증가로 물류센터의 수요도 함께 증가하

였다. 이러한 물류센터는 투자자들에게 새로운 수익형 부동산 섹터로 인식되었고 저금리에 

편승한 부동산 투자시장의 폭발적 성장으로 공급초과 시장이 도래하였다. 2024년에도 약 

130만평 상당의 신규 공급이 예상되어 이로 인한 물류센터 임대료 인상 폭은 제한적일 것으

로 전망하고 있으며, 공급이 많은 권역에서는 명목 임대료(face rent)와 실질 임대료

(effective rent)의 차이가 더 커질 것으로 전망된다.1) 물류센터 개발사업에 적극적으로 참여

하던 금융사들은 이러한 수급 불균형과 2020년 용인 물류센터 화재로 인한 점진적 소방 규정 



물류센터 등급 제안을 위한 듀얼 인덱스 평가 모델 

- 105 -

강화, 각종 원자재비 인상과 건설물가 급등에 따른 건축비 상승으로 투자 수익성이 악화되자 

금융 프로젝트 파이낸싱(project financing)에 소극적인 입장으로 전환하였다.2)

우리나라 부동산 투자상품으로 먼저 시작된 오피스 빌딩의 등급 기준에 대해서는 위치, 

규모, 그리고 시설에 따른 분석을 통해 많은 선행연구에서 제시되었다. 이에 비해 물류센터는 

부동산 투자상품으로 다루어진 기간이 짧고, 일반적인 임대형 부동산과는 달리 물류산업 특

성에 따라 별도로 고려해야 할 부분이 있음에도 이를 반영한 적합한 기준이 없어 임대인과 임

차인, 그리고 투자자 등 시장 참여자들이 물류센터를 선택하는데 어려움이 있다. 

물류센터는 기업의 물류 및 공급망 관리에서도 중요한 역할을 한다. 물류의 주요 목표는 

효율적인 자재 흐름의 배분이며 물류센터는 이러한 프로세스가 진행되는 장소이다. 물류(物

流)라는 용어는 좁게는 자재취급(material handling)을, 넓게는 로지스틱스(logistics)를 의

미한다. 자재취급은 단순히 업무를 수행하는 비용센터(cost center)의 성격인 반면에, 로지스

틱스는 어떻게 하면 더 효율을 높여서 경쟁력을 창출해 낼까를 추구하는 수익센터(profit 

center)의 성격을 가진다.3) 

이에 본 연구는 물류 부동산시장 참여자들에게 대상 물류센터의 사용가치와 투자가치를 

신속하고 객관적으로 판단할 수 있도록 물류센터의 등급화를 제안하는 것을 그 목적으로 한

다. 그러나 여러 변수들을 하나의 값으로 환산하기에는 그 성격이 상이하여 본 연구에서는 두 

개의 지표로 하나의 물류센터의 등급을 표시하는 듀얼 인덱스 모델(Dual Index Model)을 

제시하고자 한다. 첫 번째 지표는 임대인과 임차인이 물류센터 선택시 중요하게 생각하는 지

표로 AHP기법을 활용하였고, 두 번째 지표는 개발투자자가 물류센터 개발시 중요하게 생각

하는 지표로 지역별 용적률을 기준으로 하였다. 부동산은 위치(location)뿐 아니라 하나의 값

으로 환산하기 어려운 여러 속성과 특성들을 포함하고 있기에 부동산에서의 ‘등급’은 이러한 

복합적 요인들로 구성된 유무형의 가치를 객관적으로 평가 및 판단할 수 있는 기준을 제시하

는 데 도움을 준다. 이를 위해 본 연구에서는 임대인과 임차인, 그리고 개발 투자자가 중요시

하는 두 개의 지표로 하나의 물류센터의 등급을 표시하는 듀얼 인덱스 모델을 제시하였다. 

1) JLL Korea, ｢Logistics Property Digest 4Q｣, 2023.
2) 유강철, “물류부동산 시장”, ｢물류산업총람｣, ㈜물류신문사, 2023, p.386.
3) 임석철·최시영·홍민선, ｢S&OP 중심의 공급사슬관리｣, 도서출판 범한, 2023, p.13.
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Ⅱ. 이론적 배경

1. 물류센터의 개념

부동산의 건축물 용도란 건축물이 실질적으로 사용되는 형태를 말하며, 우리나라의 건축

법상 물류시설은 ‘창고시설’ 용도로 분류되고 있다. ｢물류시설의 개발 및 운영에 관한 법률｣
에서 물류센터는 보관 기능이 주가 되는 것으로 규정하고 있으나, 오늘날 물류센터의 주된 기

능은 보관에 국한되지 않는다. 물류의 개념이 그 나라의 산업과 기술의 발전에 따라 변화하는 

것과 같이, 물류시설도 물류서비스의 발전에 따라 형태와 그 기능이 함께 변화해 왔다.4) 물류

센터는 물류가 물리적으로 집중되는 장소로, 제조와 판매 사이에서 조정 역할을 수행하며 수

급 불일치에 따른 조정 기능도 함께 수행한다.5)즉, 물류센터의 기본적인 기능은 제품을 생산

자 또는 공급자로부터 입고하여 이를 저장공간에 보관하다가 고객의 주문에 따라 제품을 선

발하여 배송차량에 상차하여 출하하는 것이다. 반면에 물류창고(warehouse)라 함은 특정 기

업이 자사의 제품을 보관, 출고하기 위해 일시적 보관(storage)을 목적으로 하는 창고를 의미

한다. 하지만 여전히 물류센터와 물류창고의 구분은 모호하여 본 연구에서는 기술의 발전으

로 물류창고의 기능과 용도가 다양해짐에 따라 물류센터(distribution center)로 통일하여 

기술하였다. 

2. 선행연구 및 본 연구의 차별성

1) 부동산 등급에 관한 선행연구

한국교통연구원(2019)은 국토교통부가 발주한 “물류창고 등급제 도입방안에 대한 연구”에

서 물류산업 경쟁력 확보를 위해 스마트 물류센터를 대상으로 첨단화 및 스마트화 수준을 등

급화하는 인증제도를 제안하였다.6) Żuchowski(2019)는 물류센터가 필요한 기업들이 사용 

가능한 대안들을 비교하는데 어려움이 있어 미래 투자자의 관점에서 물류센터를 평가하기 위

한 국제 평가체계의 기반을 제공하기 위해 물류센터의 위치와 시설 등의 변수를 정의하고 A, 

B, 또는 C등급으로 나누어 제시하였다.7) 해외 물류센터 서비스 기업 ‘Ware Teka’는 영국의 

4) 김은정, “스마트 물류서비스와 건축물 용도의 변화”, ｢과학기술과 법｣, 제13권 제1호, 법학연구소, 

2022, pp.43~68.
5) 유강철·강경식·임석철, “물류센터의 오더픽킹 최적설계를 위한 DPS와 DAS의 생산성 비교”, ｢한국

SCM학회지｣, 제12권 제2호, 한국SCM학회, 2012, pp.111~120.
6) 서상범·이창섭·권태우·권순균, ｢물류창고 등급제 도입방안 연구｣, 한국교통연구원, 2019.
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민간 부동산 컨설팅 회사인 ‘Knight Frank’에서 제공하는 물류센터 등급 분류를 사용하고 

있다. 이곳에서는 물류센터를 고려할 때 중요 사항으로 위치, 크기, 기술적 특성, 운송 인프

라, 안전 및 보안 기준 등을 제시하고, 가장 높은 등급인 A+ 클래스는 현대화된 창고로 1층이

며 화재예방, 단열, 통신, 보안, 층고, 하중이 좋은 물류센터로 구분하였다.8) BHP Korea 등

(2003)은 “오피스빌딩 등급제도 신설을 위한 연구 보고서”에서 등급 및 인증제도에 널리 사

용하는 총점제와 최저기준제를 제시하고 오피스 빌딩의 등급 시행을 제안하였다.9) 김덕현 등

(2023)은 사업 시행자의 계획 수립과 임차인의 오피스 임차시 실질적인 도움을 줄 수 있는 

오피스 건물 등급 평가기준을 제시하고, 시설에 대한 세부 기준을 포커스 그룹 인터뷰를 통해 

평가항목에 기준점수를 설정하여 등급을 부여하였다.10)

2) 물류센터 공급 및 결정요인에 관한 선행연구

강신아·이재순(2016)은 수도권 물류부동산을 대상으로 임대료 결정요인을 입지적, 물리

적, 경제적 특성 변수들로 설정하여 다중회귀분석을 실시한 결과 고속도로 인터체인지에 가

까울수록 임대료가 상승하고, 배후도시의 변수는 유의미하지 않은 것으로 분석하였다.11) 전

재원·최창규(2021)는 수도권의 상온, 저온, 복합물류센터를 대상으로 복합 풀필먼트 서비스

센터의 특성에 초점을 맞추어 임대료 결정요인을 확인하기 위해 회귀분석을 실시한 결과 입

지적, 건물적, 물류적 특성 중에서 물류적 특성이 가장 높은 설명력을 보여주는 것으로 분석

하였다.12)

홍일석·박문수(2021)는 물류창고 경매물건의 낙찰가와 감정가에 영향을 미치는 요인을 

분석한 결과 입지적 요인은 배후도시 거리 등 광역교통망 접근성이 물류센터의 감정가와 낙

찰가율을 제고하는데 영향이 있는 것으로 나타났으며, 물리적 요인은 건물 층고와 건폐율이 

높고 토지면적이 넓을수록 감정가와 낙찰가율에 영향을 미치는 것으로 분석하였다.13) 한국교

7) Wiktor Żuchowski, “Attempt of warehouses classification from the point of view of future 

users”, ｢LogForum」, Vol 15, lss 2, Scientific Journal of Logistics, 2019. pp.249~254.
8) Ware Teka 홈페이지(https://wareteka.com.ua/en/).
9) BHP korea·삼일회계법인·한국감정원, ｢오피스빌딩 등급제도 신설을 위한 연구용역보고서」, BHP 

Korea, 2003.
10) 김덕현·예성준·이경태·임진빈·김주형, “오피스 건물 등급 설정을 위한 세부 시설계획 평가 방안 제

안”, ｢대한건축학회논문집｣, 제39권 제9호, 대한건축학회, 2023, pp.69~80.
11) 강신아·이재순, “물류부동산 임대료 결정요인에 관한 연구”, ｢대한부동산학회지｣, 제34권 제2호, 사

단법인 대한부동산학회, 2016, pp.389~408.
12) 전재원·최창규, “수도권 복합물류센터 임대료 결정요인 분석”, ｢부동산학연구｣, 제27집 제4호, 한국

부동산분석학회, 2021, pp.7~19.
13) 홍일석·박문수, “물류창고 경매물건의 부동산가치형성요인에 관한 연구”, ｢대한부동산학회지｣, 제39
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통연구원(2021)은 “물류시설 공급정책 변화의 효과분석 및 개선방안” 연구에서 물류시설 공

급정책 수립시 고려해야 하는 요인을 도출하였다. 이를 통해 지역별 맞춤형 물류시설 공급정

책, 물류센터 시설의 품질개선 지원, 신규 물류센터 개발시 운영 지원 등의 필요성을 제시하

였다.14)

3) 선행연구들과 본 연구의 차별성

본 연구는 선행연구들이 수행한 물류센터 선정 및 임대료에 영향을 미치는 요인들을 추가 

도출하고 물류업의 속성과 부동산의 특성을 복합적으로 고려하여 물류센터의 등급화를 제안

하는 새로운 모델을 제시함으로써, 다음과 같은 차별성을 가진다. 첫째, AHP 기법을 활용하

여 실제 임대인과 임차인이 물류센터 선택에 중요시하는 변수의 가중치를 산정하였다. 둘째, 

물류센터의 선택에 영향을 주는 변수를 입지, 건물, 시설적 특성으로 구분하여 항목별 객관적 

지표로 등급 평가기준을 제시하였다. 셋째, 물류센터의 임대료를 배제하고 임대인과 임차인, 

그리고 개발 투자자가 중요시하는 두 개의 지표로 하나의 물류센터의 등급을 표시하는 듀얼 

인덱스 모델을 새롭게 제시하였다. 

   

Ⅲ. 연구방법론

1. 다중회귀분석

1) 분석방법 및 자료수집

물류센터의 등급 평가항목을 선정하기 위해 선행연구에서 제시한, 물류센터의 가치와 임

대료에 영향을 미치는 주요 요인들을 재구성하여 SPSS(Statistical Package for Social 

Science)를 통해 다중회귀분석(multiple regression analysis)을 실시하였다. 본 연구를 위

하여 수도권에 위치한 물류센터의 기초 자료를 부동산 컨설팅 기업인 J사와 C사에서 제공하

는 데이터를 기초로 하고, 국토교통부가 제공하는 토지이용계획과 네이버 지도를 활용하였다.

권 제3호, 사단법인 대한부동산학회, 2021, pp.141~165.
14) 권혁구·김도현·박한영·강상균, ｢물류시설 공급정책 변화의 효과분석 및 개선방안」, 한국교통연구원, 

2021.
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2) 변수 및 가설 설정

종속변수는 기존 선행연구를 활용하여 명목 임대료로 설정하고, 독립변수는 선행연구에서 

제시한 9개의 권역, 도심접근성, 고속도로IC접근성, 인구수, 경과년수, 연면적, 건폐율, 층고, 

접안을 활용하였고, 실무적 주요 검토사항인 화재를 본 연구의 새로운 변수로 추가 반영하여 

10개로 구성하였다. 각 변수의 개념과 가설은 <표1>과 같다.

구분 항목 단위 변수 설명 가설

종속변수 임대료 원/㎡ ㎡당 월 임대료

독
립
변
수

입지적
특성

권역 없음 수도권 5개권역15) 권역별 임대료에 차이가 있음

도심접근성 km 서울시청까지의 거리 서울시청과 가까울수록 임대료상승 (-)

고속도로IC접근성 km 인근IC까지의 거리 인근IC까지 거리가 가까울수록 임대료상승 (-)

인구수 명 지역인구수 지역인구수가 많을수록 임대료상승 (+)

건물적
특성

경과년수 년 준공년도 기준 경과년수가 짧을수록 임대료상승 (-)

연면적 평 건축연면적 연면적이 넓을수록 임대료상승 (+)

건폐율 % 건축면적/대지면적 건폐율이 낮을수록 임대료상승 (-)

시설적
특성

층고 m 기준층 높이 층고가 높을수록 임대료상승 (+)

접안 0/1 차량직접접안 차량직접접안시 임대료상승 (+)

화재 0/1 화재안전기준 2022년이후 준공시 임대료상승 (+)

<표 1> 물류센터의 가치와 임대료에 영향을 미치는 변수 및 가설

 3) 다중회귀분석 결과

본 연구에서 10개의 독립변수가 물류센터의 임대료에 영향을 미치는지 알아보기 위해 수

도권에 위치한 물류센터 110개(복합물류센터 60개 포함)를 챔버 내부 가동 가능 온도에 따라 

상온과 저온으로 각각 구분하여 다중회귀분석을 실시한 결과는 <표 2> 및 <표 3>과 같다.

구분 F p-value   adj.  Durbin-Watson

상온 21.123 <.001 .723 .689 1.752

저온 14.163 <.001 .679 .631 2.040

<표 2> 회귀모형의 적합성 및 설명력 (N=110)

15) 수도권을 동부권(광주,성남,이천,여주,용인), 남부권(안성,평택,화성), 서부권(인천,부천,김포,시흥,안

산),북부권(파주,일산,하남,구리,남양주), 중부권(안양,군포,수원,오산)등의 5개 권역으로 구분함.
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상온은 F=21.123, p<.001, 저온은 F=14.163, p<.001 로 나타나 본 회귀모형이 적합하

다고 할 수 있다. 회귀모형의 설명력은 상온 72.3% (adj. = 68.9%), 저온 67.9% (adj. = 

63.1%)로 높게 분석되었다. Durbin-Watson 통계량은 상온 1.752, 저온 2.040으로 모두 2

에 근사한 값으로 나타나 잔차의 독립성 가정에 문제가 없는 것으로 분석되었다. 

구분

상온 저온

비표준화
계수(β)

표준화
계수(β)

t p-value VIF
비표준화
계수(β)

표준화
계수(β)

t p-value VIF

(상수) 50.195 9.287 <.001 81.726 11.633 <.001

권역 1.570 0.285 2.747 0.007** 3.15 0.053 0.008 0.080 0.936 2.11

도심접근성 -0.269 -0.664 -7.100 <.001*** 2.55 -0.347 -0.716 -7.172 <.001*** 2.07

IC접근성 0.052 0.032 0.474 0.637 1.34 -0.038 -0.020 -0.252 0.802 1.29

인구수 -0.021 -0.227 -3.257 0.002** 1.42 -0.013 -0.127 -1.495 0.140 1.50

경과년수 -0.348 -0.265 -2.907 0.005** 2.42 -0.764 -0.335 -3.369 0.001** 2.06

연면적 0.046 0.075 0.960 0.340 1.79 0.092 0.147 1.694 0.095 1.56

건폐율 -0.025 -0.052 -0.676 0.501 1.74 0.042 0.078 0.833 0.408 1.81

층고 -0.540 -0.102 -1.368 0.175 1.62 0.314 0.043 0.523 0.603 1.43

접안 3.279 0.162 2.343 0.022* 1.40 -2.244 -0.089 -1.200 0.234 1.15

화재 -1.330 -0.091 -1.039 0.302 2.22 -0.012 -0.001 -0.006 0.995 2.27

· *p≺.05, **p≺.01, ***p≺.001

<표 3> 다중회귀분석 결과

물류센터의 임대료에 유의미한 영향을 주는 변수는 상온은 권역(β=0.285), 도심접근성(β

=-0.664), 인구수(β=-0.227), 경과년수(β=-0.265), 접안(β=0.162) 등이며, 저온은 도심접근

성(β=-0.716), 경과년수(β=-0.335) 등으로 나타났다. 가설에 대한 검증 결과로 먼저 권역은 

상온 물류센터에 대해서만 권역이 임대료에 유의미한 영향을 주는 것으로 나타났다. 도심접

근성과 경과년수는 부(-)의 방향으로 상온과 저온 모두 도심에서 가깝고 건물의 경과년수가 

짧을수록 임대료가 증가하는 것으로 나타났고, 접안은 상온만 정(+)의 방향, 즉 차량 직접접

안이 가능한 물류센터가 임대료 상승에 유의미한 영향을 미치는 것으로 나타나 가설이 채택

되었다. 그러나 인구수는 부(-)의 방향으로 나타나 지역인구수가 많을수록 임대료가 상승할 

것이라는 가설이 기각되었는데, 이는 행정구역 인구수와 실제 접근 가능한 인구수에는 상당

한 차이가 있기 때문인 것으로 추정된다. 독립변수들 간의 상관관계를 확인한 결과 분산팽창

지수(VIF)가 모두 10 미만으로 다중공선성에 문제가 없는 것으로 분석되었다. 
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2. AHP 분석

1) 분석 방법 및 자료 수집

본 연구에서는 물류센터의 가치에 영향을 주는 10개의 변수의 상대적 가중치를 산정하기 

위하여 AHP(Analytic Hierarchy Process)기법을 사용하였다. AHP 기법은 복잡한 문제를 

계층화하여 요인들을 분해하고, 쌍대비교(pairwise comparison)를 통해 중요도를 도출하는 

방법으로, 문제를 분석하고 분해하여 구조화할 수 있다는 점에서 높이 평가되고 있다. 최도훤 

등(2022)은 전문가 집단별 창고 입지 선정 요소의 상대적 중요도를 AHP기법으로 분석하였

다.16) 이남승(2020)은 물류센터 임대 수요자들의 입지선호도에 대한 우선순위를 AHP를 이

용하였다.17) 본 연구는 AHP분석을 위하여 물류센터 선정시 평가요소 상위단계에서 입지적 

특성, 건물적 특성, 시설적 특성과 같이 3가지로 구분하였다. 입지적 특성은 물류센터의 위치

를 의미하는 요인으로 권역, 도심접근성, 고속도로IC접근성, 인구수를 포함한다. 건물적 특성

은 물류센터의 물리적 요소로 경과년수, 연면적, 건폐율을 포함하고 시설적 특성은 물류시설

에 따라 층고, 차량직접접안 여부, 화재안전기준을 포함한다. 

2) AHP 분석결과

다중회귀분석에서 사용한, 물류센터의 가치와 임대료에 영향을 주는 10개의 변수에 대하

여 물류산업에 10년 이상 종사하였고 물류센터 선정에 경험이 많은 전문가 7명을 대상으로 

AHP 기법을 적용하여 설문을 실시하고 중요도를 측정한 후 논리적 일관성 여부를 확인한 결

과는 <표 4>와 같다.

16) 최도훤·임기원·박민영, “AHP를 이용한 전문가 집단별 창고 입지선정 요소의 상대적 중요도 차이에 

관한 연구”, 「유통물류연구」, 제9권 제2호, 한국유통물류정책학회, 2022, pp.97~109.
17) 이남승, “물류센터 투자 측면에서 입지 선정 및 임대료 결정에 영향을 미치는 요인에 관한 연구”, ｢부

동산분석｣ , 제6권 제3호, 한국감정원, 2020, pp.35~68.

대분류 소분류 최종값 (%) 가중치 우선순위

입지적 특성

권역 0.43 43.0% (1)

도심접근성 0.08 8.0% (3)

고속도로IC접근성 0.17 17.0% (2)

인구수 0.06 6.0% (5)

계 0.74 74.0%

<표 4> AHP분석 결과
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AHP 분석 결과 물류센터 선정시 임차인이 중요시하는 우선순위는 입지적 특성(0.74), 시

설적 특성(0.16), 건물적 특성(0.10)의 순으로 나타났다. 여기서 1순위인 입지적 특성의 세부 

우선순위는 권역(0.43), 고속도로IC접근성(0.17), 도심접근성(0.08)과 인구수(0.06) 순으로, 

권역을 가장 중요시하는 것으로 나타났다. 2순위인 시설적 특성 중에서는 차량직접접안 여부

(0.07), 화재안전기준(0.05), 층고(0.04)의 순으로 나타났으며, 3순위인 건물적 특성 중에서는 

경과년수(0.04), 연면적(0.04), 건폐율(0.02)의 순으로 중요하게 간주하는 것으로 나타났다. 

3. 듀얼 인덱스(Dual Index) 평가 모델

1) 듀얼 인덱스 모델의 개념과 사례

듀얼 인덱스 모델은 본 연구에서 새롭게 제시한 것으로 물류센터의 등급을 제안하기 위한 

평가 모델이다. 이 모델은 물류센터의 임대료를 배제하고 임대인과 임차인, 그리고 개발 투자

자가 중요시하는 두 개의 지표로 하나의 물류센터의 등급을 표시한 것이다. 예를 들어 듀얼 

인덱스 모델에서 (A,2) 등급을 받은 물류센터는 정량 지표 총점이 상위 20% 이내에 속하고, 

그 입지가 수도권 5개 권역 중 2번째로 우수한 지역에 속함을 의미한다.

2) 듀얼 인덱스 모델

듀얼 인덱스 모델에서 첫 번째 지표(인덱스-1)는 임대인과 임차인이 물류센터 선택시  중

요시하는 변수를 기준으로 하였다. 이를 위해 수도권 물류센터 110개에 대해 주요 변수 10개

의 상대적 가중치를 AHP기법으로 산정한 후, 해당 물류센터의 변수값을 대입하고, 이를 개별

공시지가로 나누어 총점을 구하였다. 이를 수식으로 나타내면 (식 1)과 같다.  

대분류 소분류 최종값 (%) 가중치 우선순위

건물적 특성

경과년수 0.04 4.0% (7)

연면적 0.04 4.0% (7)

건폐율 0.02 2.0% (10)

계 0.10 10.0%

시설적 특성

층고 0.04 4.0% (7)

차량직접접안 여부 0.07 7.0% (4)

화재안전기준 0.05 5.0% (6)

계 0.16 16.0%

합 계 1.00 100.0%
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물류센터 의 총점   
  

 가중치  ×항목별점수 ÷개별공시지가  (1)  

             

  ∼ : 수도권 물류센터                  

  ∼ : 물류센터 선택에 영향을 주는 변수 

두 번째 지표(인덱스-2)는 개발 투자자가 물류센터 개발시 중요시하는 지표로 한국 국토

정보공사에서 제공하는 시군구별 용적률 현황을 활용하여 수도권 5개 권역의 지역별 용적률

을 평가 기준으로 하였다. 용적률은 개발 투자자들이 투자 수익과 개발 용이성을 판단하는 데 

활용할 수 있으며, 해당 입지의 도시화 정도와 비례 관계를 보인다. 부동산개발시 정책의 영

향을 주는 사례로 용적률의 역할은 용적률이 높을수록 대지면적에 대한 호수밀도 등이 증가

하게 되므로 대지내 건축밀도를 나타내는 지표로 활용되며, 용적률의 상향조정은 개발의 가

능성을 높이고 개발에 따른 수익성을 증대시킨다. 또한, 용적률의 유용성은 신도시개발에서도 

나타난다.18) 즉, 용적률이 높을수록 기반시설이 잘 갖추어져 있어 상대적으로 신축 인허가 등 

행정적인 변수가 적을 것이라고 볼 수 있다고 전제하였다.

3) 인덱스별 평가 기준

(1) 인덱스-1

임대인과 임차인이 물류센터를 선택할 때 영향을 주는 10개의 변수에 대해 항목별 평가 

기준을 수립하고, 5점 척도로 하여 각 항목에 점수를 <표 5>와 같이 부여하였다.

18) 하권찬, ｢부동산개발론｣, 무역경영사, 2015, p.312.

구분 척도 5점 4점 3점 2점 1점 평가 기준

권역 명목 중부권 북부권 서부권 남부권 동부권 공급 과부족

도심접근성

서열  상위 20% 
상위

21~40%
상위

41~60% 
상위

61~80% 
상위

81~100% 
항목별 총점

IC접근성

지역인구수

경과년수

연면적

건폐율

층고

<표 5> 항목별 평가 기준
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명목척도의 평가 기준으로 권역은 물류센터의 공급량이 적은 순서로 최고점 5점부터 1점

까지 부여하였고, 차량직접접안과 화재안전기준은 기준 충족시 5점, 그 외는 1점으로 부여하

여 차이를 두었다. 서열척도의 평가 기준은 본 연구에서 활용한 110개의 물류센터 중에서 도

심접근성과 IC접근성은 물류센터의 거리가 가까울수록, 지역인구수는 많을수록, 경과년수는 

짧을수록, 연면적은 넓을수록, 건폐율은 낮을수록 그리고 층고는 높은 순서로 상위 20%씩 나

누어 최고점 5점부터 1점까지 부여하였다.   

 

(2) 인덱스-2 

본 연구에서는 수도권 5개 권역의 19개 지역을 대상으로 각각 지역별 용적율 상한선을 기

준으로 <표 6>과 같이 용적률이 가장 높은 1등급에서 가장 낮은 5등급까지 인덱스-2를 배정

하였다. 

구분

용 적 률

1000%이상
500%이상~
1000%미만

400%이상~
500%미만

300%이상~
400%미만

300%미만

등급 1등급 2등급 3등급 4등급 5등급

<표 6> 용적률 구간별 등급 기준 

Ⅳ. 실증 분석

1. 인덱스-1 

인덱스-1은 본 연구에서 활용한 물류센터 110개에 대해 주요 변수 10개의 상대적 가중치

를 AHP기법으로 산정한 후, 해당 물류센터의 변수값에 대입하여 개별공시지가로 나누어 총

점을 구하였다. 그 총점의 순위에 따라 상위부터 A등급 20%, B등급 30%, C등급 50%를 부

여하였다. 

구분 척도 5점 4점 3점 2점 1점 평가 기준

차량직접접안 명목 직접접안 - - - 그 외 차량직접접안여부

화재안전기준 명목 2022년이후 - - -
2021년

이전
사용승인
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예를 들어 동부권에 위치한 물류센터 A는 공급량이 가장 많은 동부권으로 권역은 1점; 도

심접근성은 84km로서 110개 물류센터 중 도심에 가까운 순으로 101위로 1점; IC접근성은 

1.6km로서 IC에 가까운 순으로 7위로 5점; 인구수는 11만명으로 103위로 1점; 경과년수는 

1년으로 1위로 5점; 연면적 3.3만평으로 15위로 5점; 건폐율은 39.7%로 46위로 3점, 층고

는 10m로 9위로 5점; 접안은 차량직접접안으로 5점; 화재는 2022년이후로 5점을 얻었다. 

이렇게 각 항목의 점수에 상대적 가중치를 적용하여 개별공시지가(원/㎡)로 나눈 값을 듀얼 

인덱스 모델에 적용하면 (식 2)와 같다. 

물류센터 A = {(0.43×1)+(0.08×1)+(0.17×5)+(0.06×1)+(0.04×5)

+(0.04×5)+(0.02×3)+(0.04×5)+(0.07×5)+(0.05×5)} 

/ 38,400원 = 69.8점 (2)

그 결과 물류센터 A의 총점은 69.8점으로 110개 물류센터 중 2위에 해당하며 A등급으로 

분류된다. 이와 같이 110개 물류센터에 대해 각각 정량지표로 등급을 부여한 결과는 <표 7>

과 같다. 

구분 동부권 남부권 서부권 북부권 중부권 계

A (20%) 12 7 0 3 0 22

B (30%) 20 11 0 1 1 33

C (50%) 21 7 20 3 4 55

계 53 25 20 7 5 110

<표 7> 권역별 정량지표 분포

[그림 1]에서 보듯이 주로 임대인과 임차인을 위한 정량지표의 관점에서는 이천 및 안성 

지역에 A등급 물류센터가 상대적으로 많이 분포되어 있다. 반면에 서부권역과 용인 지역은 C등

급이 상대적으로 많은데, 그 이유는 상대적으로 개별공시지가가 높기 때문인 것으로 보인다. 
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[그림 1] 권역별 등급 현황

2. 인덱스-2

인덱스-2는 수도권 5개권역의 19개 지역별 용적률 상한선을 평가 기준으로 하여 제시한 

결과는 <표 8>과 같다.

구분
용 적 률

1000% 이상 500%~1000% 400%~500% 300%~400% 300% 미만

등급 1등급 2등급 3등급 4등급 5등급

지역 김포 성남,남양주 인천
안산,의왕,오산
화성,수원,안양

시흥,고양

용인,이천,안성
여주,광주,평택

파주

<표 8> 용적률 구간별 지역 분포 

인덱스-2를 물류센터의 등급에 부여한 결과 [그림 2]에서 보듯이 최상등급인 1등급은 용

적률이 가장 높은 김포, 2등급은 성남과 남양주, 3등급은 인천으로 나타났으며 나머지 지역은 

대부분 4등급과 5등급에 포함된 것으로 나타났다.
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[그림 2] 용적률을 기준으로 하는 지역별 등급 분포

3. 듀얼 인덱스 모델 적용

본 연구에서 활용한 110개의 물류센터를 듀얼 인덱스 모델에 적용하여 등급을 부여하였

다. 등급 결과에 대한 해석으로 동부권의 첫 번째 광주지역을 샘플로 분석하면, 광주지역에 

위치한 물류센터는 총 4개로 1개의 물류센터는 (B,5), 3개는 (C,5)이다. 이는 정량 지표 총점

이 상위 50% 이내에 속하는 물류센터는 1개이며, 3개는 상위 50% 밖에 속함을 의미한다.  

또한, 입지는 수도권 5개 권역 중 5번째인 지역에 속함을 의미한다. 최근 광주지역은 서울에 

인접하여 임대인과 임차인이 선호하는 지역이나, 물류센터의 공급이 많지 않으며 상대적으로 

인허가가 어려운 지역으로 물류센터 개발 투자자의 입장에서는 개발에 좋은 위치(location)

라고 판단하기 어렵다. 이러한 등급의 결과는 <표 9>와 같다.
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권역 지역 물류센터 수 인덱스-1 인덱스-2 등급

동부권

광주
1 B 5 (B,5)

3 C 5 (C,5)

성남 1 C 2 (C,2)

여주

2 A 5 (A,5)

3 B 5 (B,5)

3 C 5 (C,5)

용인
3 B 5 (B,5)

11 C 5 (C,5)

이천

10 A 5 (A,5)

13 B 5 (B,5)

3 C 5 (C,5)

남부권

안성

4 A 5 (A,5)

8 B 5 (B,5)

1 C 5 (C,5)

평택

1 A 5 (A,5)

2 B 5 (B,5)

2 C 5 (C,5)

화성

2 A 4 (A,4)

1 B 4 (B,4)

4 C 4 (C,4)

서부권

김포 6 C 1 (C,1)

시흥 1 C 4 (C,4)

안산 3 C 4 (C,4)

인천 10 C 3 (C,3)

북부권

고양
1 B 4 (B,4)

1 C 4 (C,4)

남양주
1 A 2 (A,2)

1 C 2 (C,2)

파주
2 A 5 (A,5)

1 C 5 (C,5)

중부권

수원 1 C 4 (C,4)

안양 1 C 4 (C,4)

오산
1 B 4 (B,4)

1 C 4 (C,4)

의왕 1 C 4 (C,4)

계 110

<표 9> 수도권 110개 물류센터의 듀얼 인덱스 등급 부여 결과
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Ⅴ. 결  론

최근 몇 년 동안 물류 부동산 시장이 급격하게 성장하면서 물류센터의 공실률이 증가하였

다. 이로 인해 임대인과 투자자는 물류센터의 가치를 높이기 위해 품질과 수익 모두 고려해야 

하는 시장 상황에 어려움을 겪고 있다.

본 연구에서는 선행연구들에서 수행된 물류센터 선정 및 임대료에 영향을 미치는 요인들

에 대한 연구에서 한발 나아가 물류센터 선정에 영향을 주는 변수를 재구성하여 새로운 등급 

모델을 제시하고 물류센터의 등급 평가 기준을 수립하여 표본으로 선정한 수도권 내 110개의 

각 물류센터에 등급을 부여하였다. 이러한 등급을 통해 임대인과 임차인은 물류센터의 상대

적 가치를 직관적으로 판단할 수 있고, 개발 투자자에게는 어느 위치에 어떤 물류센터를 건축

하면 어떤 등급을 얻어 그에 적합한 투자 수익률을 추정하는데 도움을 줄 수 있는 유용한 자

료가 될 수 있을 것이다. 물류센터의 등급을 제안하기 위해 수도권 물류센터 110개를 대상으

로 듀얼 인덱스 모델을 적용하여 분석한 과정과 결과는 다음과 같다.   

첫째, 임대인과 임차인이 물류센터 선정에 중요하게 생각하는 변수를 AHP기법으로 분석

하였다. 이를 위해 설문을 시행하고 항목별 상대적 가중치를 산정하여 변수값에 대입한 후, 

개별공시지가를 반영하여 총점을 구하고 상대 순위에 따라 A, B, 또는 C등급으로 인덱스-1

을 부여하였다. 

둘째, 개발 투자자가 물류센터 개발시 중요하게 생각하는 위치(location)에 대한 지표로 

투자 수익과 개발 용이성을 판단하는데 활용할 수 있는 수도권 5개 권역의 19개 지역별 용적

률을 기준으로 최상등급인 1등급에서 5개 등급으로 인덱스-2를 부여하였다.  

셋째, 본 연구에 활용한 110개의 물류센터에 인덱스-1과 인덱스-2를 부여함으로써, 하나

의 값으로 환산하기에는 성격이 상이한 여러 변수들에 의해 결정되는 각 물류센터의 가치를 

직관적으로 판단할 수 있도록 듀얼 인덱스 모델로 등급을 부여하고 그 결과를 제시하였다. 

연구의 한계로는 본 연구에 활용한 물류센터로 등급 평가 기준을 수립한 것으로 임대인과 

임차인, 개발 투자자 등의 시장참여자가 검토하는 대상의 물류센터와 항목별 가중치에 따라 

해당 물류센터의 등급은 다소 달라질 수 있다. 더 넓은 지역에 더 많은 물류센터가 생긴다면 

평가된 등급에도 변화가 필요할 수 있으며, 교통망 개선 등 환경 변화도 영향을 미칠 수 있다. 

본 연구는 개발 투자자의 입장에서 중요시하는 용적률을 토대로 인덱스-2를 제안하였다. 이

는 용적률이 높을수록 투자 수익과 기반시설이 잘 갖추어져 있고 도시계획도 이미 수립된 지

역일 가능성이 높기에 신축 인허가를 득하는데 소요기간이 짧고 행정적인 변수가 적을 것이

라고 볼 수 있다고 전제하였다. 하지만, 개발 목적에 따라 좋은 위치에 대한 기준은 상대적일 
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수 있다. 또한, 항목별 가중치 적용을 위해 AHP분석을 물류부동산 최상위 전문가 7명으로 조

사를 수행하였으나, 응답자 수가 다소 적은 점은 본 연구의 한계점으로 남는다. 

후속 연구에서는 물류센터 선택에 주요 변수로 시설적, 부가적 특성을 추가 고려할 수 있

다. 시설적 특성으로 최근 자동화센터가 늘어나면서 전기용량, 적재하중, 바닥평탄도와 물류 

운영에 많은 영향을 주는 접안 대수, 램프(차량 이동방식) 등이 검토될 수 있다. 또한, 부가적 

특성으로는 지금의 물류센터는 많은 근로자가 머무는 사업장으로 화재안전기준, 쾌적한 근무

환경, 교통수단, 친환경 인증 등의 요인과 향후 연구에는 최근 AI를 활용한 스마트 물류센터

에 대한 부분도 함께 추가 검토될 수 있다.

본 연구의 결과물인 듀얼 인덱스 모델은 물류센터의 등급을 적용하기 위해 새롭게 제시한 

물류센터 등급 평가 모델이다. 각 물류산업의 특성에 따라 이 모델에 항목을 변경하고 가중치

를 다르게 하여 물류센터를 객관적 지표로 비교할 수 있으며, 이는 물류센터 등급화를 위한 

기초 연구로서 그 의미를 갖는다. 듀얼 인덱스 모델은 물류센터 선정 또는 개발을 위해 의사

결정을 해야 하는 시장 참여자들에게 유용한 지표가 될 것으로 기대한다.
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세대별 은퇴 후 주거입지 선호 특성에 관한 연구
- 수도권 베이비붐세대, X세대 및 에코세대를 중심으로 -

유종균*⋅김찬호**⋅이창수***

A Study on the Characteristics of Residential Location 
Preferences after Retirement

- Focusing on Baby Boomers, Generation X, and the Echo Generation 

in Metropolitan Areas

Yoo, Jong Kiun⋅Kim, Chan Ho⋅Lee, Chang Soo

ABSTRACT

This study aimed to analyze the similarities and differences in retirement location preferences among 
Baby Boomers, Generation X, and the Echo Generation. An empirical analysis was conducted on 211 
residents of the Seoul metropolitan area for this purpose. The findings revealed that, regardless of 
generation, the most preferred area for retirement housing were small and medium-sized cities in 
Gyeonggi-do. Additionally, Baby Boomers and Generation X preferred large cities in Gyeonggi-do, 
whereas the Echo Generation favored Seoul. Residents of Seoul, irrespective of their generation, showed 
a strong preference for Seoul, followed by large cities in Gyeonggi-do for Generation X and small to 
medium-sized cities in Gyeonggi-do for the Echo Generation. Those living in Gyeonggi-do, regardless of 
their generation, also preferred smaller cities within the region, followed by the larger cities. Among 
individuals wishing to reside in the metropolitan area post-retirement, the eastern and southern regions 
of Gyeonggi were the most favored areas across all generations. Regarding the type of area they 
preferred to move to after retirement, Baby Boomers had a preference for purely urban areas, while 
Generation X showed a preference for a combination of urban and rural areas. The Echo Generation, on 
the other hand, exhibited similar preferences for mixed urban and rural areas and purely urban areas. 
On the other hand, in the case of the echo generation, preferences for mixed urban and rural areas and 

https://doi.org/10.37407/kres.2024.42.1.123
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【국문요약】

본 연구는 베이비붐세대, X세대, 에코세대간 은퇴 후 주거입지 선호도의 공통점 및 차이

점을 분석하기 위해 이루어졌다. 이를 위해 수도권 거주자 211명을 대상으로 실증 분석을 하

였다. 분석 결과 세대에 관계없이 은퇴 후 주거입지로 가장 선호하는 지역은 경기도 중소도시

로 분석되었다. 경기도 중소도시 다음으로 베이비붐세대, X세대는 경기도 대도시를 선호했고 

에코세대는 서울특별시를 선호했다. 서울거주자의 경우 세대에 관계없이 서울시를 가장 선호

하였고 그 다음으로 X세대의 경우 경기도 대도시를, 에코세대의 경우 경기도 중소도시를 선

호하였다. 경기도, 인천 거주자의 경우 세대에 관계없이 경기도 중소도시를 가장 선호했고 그 

다음으로 경기도 대도시를 선호했다. 은퇴 후 수도권 거주 희망자 중 수도권을 동부, 서부, 남

부, 북부 4개권역으로 구분하여 선호 권역을 분석한 결과 전세대 모두 경기동부를 가장 선호

하는 것으로 나타났고 그 다음이 경기 남부였다. 은퇴 후 이사 선호 지역 유형은 베이비붐세

대의 경우 도시지역을 가장 선호했고 X세대의 경우 도시와 농촌이 복합된 지역을 선호했다. 

반면 에코세대의 경우 도시와 농촌복합지역과 도시지역 선호도가 유사했다. 한편, 은퇴 후 주

거 선택 기준은 베이비붐세대와 X세대의 경우 교통접근성을 1순위로 꼽았다. 에코세대의 경

우 생활편의성을 1순위로 들었다. 이러한 연구 결과를 바탕으로 학술적 및 실무적인 시사점

을 제시하였다.

주제어 : 은퇴후, 주거입지, 베이비붐세대, X세대, 에코세대, 선호지역

Ⅰ. 서  론

한국은 2025년에 노인인구가 20% 이상으로 높아지는 초고령사회로 진입할 것으로 예상

되고 있다.1) 이에 안정적인 노후를 보내기 위한 소득보장과 주거공간 확보의 정책적 지원이 

urban areas were similar. In terms of selecting a post-retirement residence, transportation access was the 
top priority for Baby Boomers and Generation X, whereas living convenience was paramount for the 
Echo Generation. The study concluded with academic and practical implications based on these findings.

Keywords : Residential Location Preferences, Baby Boomers, Generation X, Echo Generation 
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절대적으로 필요한 시기가 도래했다. 특히 1955년에서 1963년 사이에 태어난 베이비붐세대

가 고용상의 연령차별금지 및 고령자고용촉진에 관한 법률상의 정년 60세를 초과하면서 은퇴

를 맞이했다. 이들의 은퇴 후 주거 이동은 주택시장과 정부 주거정책에 큰 영향을 미칠 것으

로 예상된다. 왜냐하면 가구의 주거입지 선택에 대한 결정에서 직장이 중요한 요인으로 작용

했기 때문이다. 그러나 가구주나 배우자가 은퇴 기간에 진입하게 되면 거주 선택에 있어서 직

장의 영향력이 감소하게 될 것이다.2) 이에 은퇴 후의 주거 선택에 있어서 다른 요소들이 중

요한 요인으로 부각될 것으로 예상된다. 즉 이 시점에서 은퇴자 가구는 다양한 고려 사항을 

토대로 주거입지를 결정하게 될 것이다. 은퇴 이후의 주거 선택은 크게 두 가지 단계로 나뉘

어진다. 첫째, 현 거주 주택에서 머무를 것인지 이동할 것인지에 대한 결정이다. 둘째, 만약 

이동을 한다면 어디로 이동할 것인지에 대한 결정이다. 

베이비붐세대는 X세대와 에코세대보다 앞선 세대로서 급격한 사회 변화를 많이 경험한 

세대이다. 이들의 은퇴 후의 주거 이동은 현대 사회의 주거 트렌드를 주도하며 주거 시장의 

변화를 이끌 것으로 예상된다. 또한 이후 세대인 X세대와 에코세대도 각자의 주거의식과 선

호도를 형성하고 있어 각 세대별 은퇴 후 주거입지 선호도 특성에 관한 연구는 주거 시장과 

정부 정책에 새로운 동향을 제시하며 지속적인 연구와 대응이 필요한 중요한 이슈로 부상할 

것이다. 

그간에 한국의 주택시장은 가격 상승과 가용성 제한으로 논의의 중심에 있었다. 특히 은

퇴자를 위한 주택을 고려할 때 이 문제는 더욱 중요해진다. 은퇴자들은 고정 수입이 감소하는 

상황에서 교통, 의료 서비스 등 생활 편의시설의 접근성이 좋고 저렴하고 적절한 주택에 대한 

수요가 높아지고 있으나 적합한 거주지를 찾는 것에는 많은 어려움을 겪고 있다. 이 문제는 

단순히 가용성뿐만 아니라 변화하는 생활방식 선호도와 은퇴자의 요구 사항에 맞춰 주택 솔

루션을 조정해야 하는 복잡한 과제이다. 은퇴 후 주거 선호도를 분석하는 것은 은퇴자의 건강

과 이동성을 고려하여, 사회적 요구 사항을 수용하는 주택 수요를 이해하는 데 중요하다. 이

를 통해 정책 수립과 주거 프로젝트 개발에 도움이 될 수 있고, 은퇴자들의 선호하는 거주지

와 그 이유를 파악하여 도시계획 전략과 의료 서비스, 지역 사회 지원 시스템을 효과적으로 

개발할 수 있다.

그간에 학술적으로 고령자의 주거 선호도를 이해하는 데 상당한 진전이 있어 왔다. 많은 

연구에서는 경제, 사회, 건강 관련 측면을 포함하여 이러한 선호도에 영향을 미치는 다양한 

요인을 분석했다3). 그럼에도 불구하고 이러한 요인들이 세대에 따라 어떻게 다르게 상호작용

1) 저출산고령사회위원회, 「초고령사회 대응을 위한 주거정책 분석 및 제언」, 2022.
2) 임기홍, “한국 베이비붐세대의 은퇴 후 주거선택과 이동의향  연구”, 한성대학교 대학원, 박사학위논

문, 2014. 
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하는지 종합적으로 이해하는 데에는 여전히 격차가 남아 있다4). 대부분의 기존 연구는 베이

비붐세대, X세대, 에코세대 등 다양한 연령대의 미묘한 선호도를 적절하게 구분하지 않고 은

퇴자의 주거입지 선호도를 일반화하는 경향이 있었다.

이에 본 연구는 세 가지 핵심 목표에 초점을 맞춰 이러한 격차를 해소하고자 했다. 첫째, 

한국의 은퇴 후 다양한 세대 집단의 주거입지 선호도를 평가하고 차이점과 공통점을 분석하

고자 했다. 베이비붐세대의 주거 이동성 및 주택 선택 특히 은퇴 후의 주택 선택에 주로 집중

했던 이전 연구5)와 달리 본 연구는 그 범위를 확장했다. 베이비붐세대 뿐만 아니라 X세대와 

에코세대도 포함했다. 베이비붐세대, X세대, 에코세대 간의 차이점을 비교하고 분석하는 데 

중점을 두었다. 이러한 폭넓은 접근 방식을 통해 다양한 세대의 주거 이동 패턴과 주택 선호

도를 보다 포괄적으로 이해할 수 있었다. 본 연구는 젊은 세대를 포함함으로써 주택 선택의 

변화하는 트렌드에 대한 인사이트를 제공하고 선호도와 우선순위가 세대에 따라 어떻게 변화

할 수 있는지를 강조했다. 둘째, 사회경제적 요인과 생활방식 요인을 고려하여 이러한 선호의 

근본적인 이유를 추론하고자 했다. 은퇴 후 각 세대의 주거입지 선호도에 대해 지역별, 수도

권 권역별. 도시 유형별 거주 우선순위 선호도에 대한 세부적인 분석을 진행하였다. 이러한 

비교 접근 방식은 각 세대의 주택에 대한 인식과 선호도의 다양성을 밝히는 데 도움이 되었

다. 이전의 연구는 한 세대에 초점을 맞춘 경우가 많아 그 범위가 제한적이었다. 본 연구는 

여러 세대를 대조함으로써 주거 선호도가 세대별 경험과 가치관에 의해 어떻게 영향을 받는

지에 대한 새로운 인사이트를 제공하고 주거 선택과 이동성 측면에서 세대 간의 공통적인 측

면과 차이를 보여주었다. 셋째, 본 연구는 은퇴 후 주거 선호도의 세대별 차이에 대한 미묘한 

이해를 제공함으로써 도시계획가에게 실무 권장 사항과 정책 입안에 기여하고자 했다. 이러

한 목표는 한국의 은퇴자 및 고령 인구를 위한 주택 솔루션을 보다 포괄적이고 대응적인 접근 

방식으로 제공하기 위한 것이다.

3) 배민철, 안정근, “지방 중소도시 1인 가구 주거입지 특성 연구- 경상남도를 중심으로”, 「주거환경」, 제

19권 제1호, 한국주거환경학회, 2021, pp.75~88. 
4) Huynh, T., & Truong, D. “Generations, permanent income and housing tenure choice: A 

multinomial logit model approach”, Decision Science Letters, Vol. 13 No.1, 2024, 

pp.171~180.
5) 김진후, 조강현, 이재수, “수도권 베이비부머 가구의 주거이동과 주거입지 선택의 영향 요인”, 「감정평

가학논집」, 제19권 제1호, 한국감정평가학회, 2020, pp.187~214.
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Ⅱ. 이론적 배경 및 선행 연구 

1. 세대별 특성 

본 연구의 대상이 된  베이비붐세대, X세대 및 에코세대에 대해 특성을 정리하면 다음과 

같다. 첫째, 베이비붐세대는 한국전쟁 이후 신생아 출생률이 급격하게 증가한 시기인1955년

에서 1963년에 태어나 경제 성장과 정치적 변화를 청소년기에 경험하였고 안정적이고 성실

하며 부모의 봉양과 자녀의 교육에 집중하는 특징을 보인다. 이들은 60대가 되면서 액티브시

니어로서 새로운 시작을 알린 세대이다. 둘째, X세대는 1960년대와 1970년대 이후에 태어난 

세대로, 6·29 민주화 항쟁 이후 민주화된 시기에서 성장하여 기존 가치나 관습에서 벗어나 

자유롭고 개인적이며 자기주장이 강한 특징을 지닌다. 1990년대의 향락문화와 대중매체의 

영향으로 독특한 문화를 형성했다. 20~40대 시절에 IMF와 리먼브라더스 금융위기로 경제적 

부담을 많이 겪은 세대이며 보유 주택에 대하여 상속수단보다는 은퇴자금으로 생각하는 경향

이 강한 세대이다. 셋째, 에코세대는 베이비붐세대의 자녀세대로, 경제적으로 풍요로운 환경

에서 성장했다. 그러나 경기 불황과 저성장으로 인해 취업에 어려움을 겪고 있으며 결혼이나 

출산을 미루는 경향을 보인다. 경험과 공유를 중시하며 미래의 중심세력으로서 경제와 소비

에 큰 영향력을 가질 것으로 예측된다. 

구분 베이비붐세대 X세대 에코세대

출생년도 1955~1963년 1964~1978년 1979~1992년

 나이(2024년기준) 61~69세 46~60세 32~45세

인구수 693만5천명 1,251만 1천명 986만7천명

전체인구대비(%) 14% 24% 19%

키워드
생존, 경쟁, 소유, 부동산, 

집단
경쟁, 소유, 경험, 글로벌, 

개인
취향, 경험, 공유, 무경계, 

개인

자료 : 통계청 자료를 근거로 연구자들이 재작성

<표 1> 세대별 비교표

선행 연구를 기반으로 베이비붐세대의 주거 소비 행태를 요약하면, 은퇴한 베이비붐세대

는 과거의 경험을 기반으로 안정성, 편리성, 그리고 사회적 네트워크의 중요성을 고려하여 주

거지를 선택할 것으로 예상된다. 안전한 동네, 의료 및 편의시설 접근성, 그리고 자연환경과

의 균형이 그들의 주거 이동 선호 기준으로 작용하여, 다양한 주거 옵션에 대한 수요가 높을 
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것으로 예측된다6). X세대는 디지털 기술 발전으로 자란 첫 세대로, 경제 어려움을 겪어 경제

적 안정에 중점을 두는 경향이 있다. 주거 선택에는 경제적 측면이 중요하며, 다양성과 현대

성, 지속 가능성, 유연성을 고려하는 특징을 갖고 있다7). 에코세대는 부모인 베이비붐세대의 

영향으로 풍요로운 환경에서 성장했으며 글로벌 마인드와 감성, 문화, 유행에 민감한 특징을 

지닌다. 그러나 현재는 고학력 취업난, 대출금리 상승, 높은 주거비 부담으로 경제적 어려움

을 겪고 있어 결혼과 출산을 미루는 경향이 있다. 최근 주택가격 일시적 하락에도 불구하고 

여전히 높은 주거 마련 비용은 이러한 추세를 강화시키고 있다. 주거에 대한 높은 벽을 경험

한 에코세대의 주거소비 행태는 베이비붐세대와 X세대와 비교해 큰 변화가 예상되며, 특히 

주택구매로 인한 자본이득 기대가 사라지면서 나타나는 거래량 감소, 전세가 상승, 구매의

향 하락 등의 주택시장 변화는 에코 세대의 주거소비 행태에 많은 변화를 가져올 것으로 예

측된다8).

2. 은퇴 후 주거입지 선호도 관련 선행 연구 

주거 선호도는 대체로 주거가치관과 주거패턴으로 나뉜다. 주거가치관은 주거 조건과 환

경을 고려하는데, 환경 선호도, 가족과 커뮤니티, 경제적 가치, 환경 친화성, 미적 가치와 디

자인이 포함된다. 주거패턴은 주거 형태, 주택 유형, 환경, 관행 등을 의미하며, 지역, 이동성, 

6) 김희정,김준형, “강남 주택은 경유지인가, 종착지인가?: 중고령 자가가구의 주거입지 결정을 중심으

로”, 「주택연구」, 제31권 제1호, 한국주택학회, 2023, pp.51~78.
7) 김가람, “2차 베이비부머 세대의 은퇴 후 주거 선호 연구- 주거 인식과 은퇴 준비 충분성을 중심으로”, 

이화여자대학교 대학원, 박사학위논문, 2019 
8) 김지은, 변서경, “에코세대 주택수요 특성 분석”, 「주산연」, 2013-02, 주택산업연구원, 2013, pp. 

1~103.

항목 일반적 주거이동 은퇴 후 주거이동

동기
동적인 삶의 단계, 직장이나 교육 등의 이유로 

인한 이동이 주 동기
자연환경, 안락함, 문화적 활동 등의 편안한 

삶을 위한 선택적 이동 강조

의미
경제적 향상, 직업적 기회 확장, 도시의 

편리성, 교통 등이 영향
휴식과 안정을 통한 삶의 질 향상

문제해결
주로 개인이나 가구의 경제적인 목표와 

관련되어 있으며 문제해결은 주로 개인적인 
요인에 의해 주도됨

사회적 지원 체계와의 상호작용, 노인 
친화적인 서비스 등을 고려함

자료 : 선행연구를 바탕으로 연구자들 작성

<표 2> 주거이동 요인 비교
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가족 형태, 환경 선택, 스타일, 문화를 고려한다. 특히 은퇴 후 주거입지 선호도는 세대별로 

다를수 있으며, 이에 따르는 주거이동은 단순히 개인이나 가구의 변화에 대한 대응뿐만 아니

라 사회적인 연결과 경제적인 행태와의 상호작용을 고려해야 한다. 이는 주거이동을 단순히 

개인이나 가구의 변화에 대한 대응으로만 보지 않고, 이동 동기, 방향성, 이동 후의 커뮤니티 

적응 등을 고려해야 함을 의미한다. 

주거이동은 자발적으로 하는 경우가 많지만 강제적이고 수동적인 의사결정으로 인한 이동

도 존재한다. 특히 은퇴 후 주거이동은 일반적인 주거이동과 다르게 독특한 동기와 의미를 가

지며 개인적 선택과 사회적 연결, 그리고 사회‧경제적 행태와의 복잡한 상호작용을 고려해야 

한다.<표2>는 일반적인 주거이동과 은퇴후 주거이동을 비교분석한 것이다.

본 연구에서는 베이비붐세대, X세대, 에코세대의 은퇴 후 주거이동 및 선호에 초점을 맞

추어 선행연구들을 분석하고자 했다.

첫째, 베이비붐세대와 관련해서 윤영종(2019)은 지방 거점도시에 건강한 커뮤니티 주거단

지 조성의 필요성을 제기하며, 은퇴세대의 주거이동이 젊은 세대의 주택난 해소와 산업경제 

발전에 기여할 것임을 주장했다9). 김진후 외(2020)는 수도권 베이비부머 가구의 주거이동과 

선택에 영향을 미치는 요인을 조사했다. 경제적 특성, 자녀 유무, 주택 형태, 주택 소유 여부 

등이 중요한 영향을 미친다고 밝혔다10). 임기홍(2014)은 한국의 베이비붐세대의 은퇴 전‧후 

변화를 고찰한 결과, 은퇴 전 중요하게 생각했던 교통 및 교육 항목은 축소되고 은퇴 이후 쾌

적한 환경 하에서 편의시설이 잘 갖추어진 주거지역 또는 주택을 선택할 가능성이 높다11)고 

하였다. 김준형, 한정훈(2012)은 은퇴 후 서울 및 도시 지역으로의 이동이 증가하고 있으며, 

고령인구가 높은 인구밀도 지역을 선호한다고 밝혔다. 이는 도시 내에서 충분한 주거기회와 

경제적 기회가 존재하기 때문일 수 있음을 시사한다12). 우미경,박태원(2014)은 서울시 베이

비붐세대의 주거욕구를 분석했으며, 사회 및 의료접근성을 우선시하는 경향이 있음을 밝혔다. 

이것이 기존 노인세대와 차별화된 주거욕구임을 강조했다13). 임기홍(2014)은 은퇴 후 주거선

택 변화를 분석하여 전원주택 선호와 지역이동 의향이 높아졌음을 보여주었다14). 김도균외

9) 윤영종, “베이비부머 은퇴세대의 사회, 경제적 특성이 주거이동에 미치는 영향에 관한 연구”,  가천대

학교 대학원, 박사학위논문, 2019.
10) 김진후, 조강현, 이재수, “수도권 베이비부머 가구의 주거이동과 주거입지 선택의 영향 요인”,  「감정

평가학논집」, 제19권 제1호, 한국감정평가학회, 2020, pp.187~214.
11) 임기홍, “한국 베이비붐세대의 은퇴 후 주거선택과 이동의향  연구”, 한성대학교 대학원, 박사학위논

문, 2014. 
12) 김준형,한정훈, “은퇴 이후의 주거 입지 : 서울거주 인구를 중심으로”, 「국토계획」, 제47권 제3호, 대

한국토도시계획학회, 2012, pp.159~173.
13) 우미경, 박태원, “액티브 시니어 계층을 고려한 주택단지 계획 기준 연구-서울시 베이비붐세대를 중

심으로-”,  「한국콘텐츠학회논문지」, 제14권 제7호, 한국콘텐츠학회, 2014, pp.529~540.
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(2016)는 경기도 베이비붐세대의 노후준비 실태를 조사하고, 건강, 여가, 대인관계 분야에서

의 균형잡힌 노력의 필요성을 강조했다15). 

둘째, X세대 및 에코세대에 초점을 맞춘 연구로 김지은, 변서경(2016)은 미래 주택 트렌

드를 분석하여 에코세대가 중심 수요로 부상할 것으로 예측했다. 주택규모 축소, 비용 절감, 

사용가치 증대 등이 중요해질 것으로 제시했다16). 김진희, 권오정(2016)은 베이비붐세대와 

에코세대의 주거 의식과 선호를 비교 분석했다. 각 세대의 차이를 통해 미래 주택은 다양한 

계획과 제공이 필요하다고 강조했다17). 김경연(2017)은 세대별 주택 점유 형태와 규모를 조

사하여 주거 선호와 가치를 파악했다. 특히 주택 다운사이징과 은퇴 후 임차로의 전환을 예측

했다18). 윤신영,강순주(2018)는 베이비붐세대와 에코세대의 주거 가치관을 비교했다. 6가지 

주거 가치 유형을 도출하고, 이를 바탕으로 커뮤니티 활성화를 고려한 소형 주거와 적절한 시

설, 기술 접목이 필요하다고 제언했다19). 김가람(2019)은 X세대의 은퇴 후 주거 선호와 관련

하여 사회적 이슈를 탐색했다. 주거선호에 노후불안, 투자성, 경제성 등이 영향을 미치는 것

으로 나타났다20). 배민철, 안정근(2021)은 경상남도를 중심으로 한 지방 중소도시 1인 가구

의 주거입지 특성을 분석했다. 도시와 시골 지역에서 각각 중요한 요소로 나타난 것은 주변 

생활 편의시설, 상업 시설 접근성, 대중교통 접근성 등이었다.21) 박정연, 이창효(2022)는 서

울 대도시권의 청년 1인 및 신혼 가구의 소득 수준별 주거입지 선택요인을 분석했다. 소득 수

준에 따라 청년 1인 가구와 신혼 가구의 주거입지 선택에 차이가 있음을 밝혔다.22) 김리영, 

박길환(2023)은 청년과 노인 1인가구의 주거지 분리 특성을 분석하여, 두 그룹의 주거 특성

이 다름을 보여주었다. 특히 노인 1인 가구는 필수 기반시설 접근성이 낮은 비도시적 지역에, 

14) 임기홍, “한국 베이비붐세대의 은퇴 후 주거선택과 이동의향  연구”, 한성대학교 대학원, 박사학위논

문, 2014. 
15) 김도균, 최준규, 유보배, 윤소은, “경기도 베이비부머 노후준비실태 및 지원방안 연구”, 「정책연구」, 

2016-29, 경기연구원, 2016, pp.1~174.
16) 김지은, 변서경, “미래 주거트렌드 연구”, 「주산연」, 2016-01, 주택산업연구원, 2016, pp.1~94.
17) 김진희, 권오정, “세대간 주거의식과 선호도에 관한 연구-베이비붐세대와 에코세대를 중심으로-”,  

「추계학술발표대회논문집」, 제28권 제2호, 한국주거학회, 2016, pp.161~166. 
18) 김경연, “세대별 주택점유와 주택규모 선택에 관한 실증 분석-베이비붐세대, 노년세대, 에코세대를 

중심으로”, 영산대학교 대학원, 박사학위논문, 2017. 
19) 윤신영, 강순주, “베이비붐세대와 에코세대의 주거가치관 비교연구”,  「추계학술발표대회논문집」, 제

30권 제2호, 한국주거학회, 2018, pp.449~452. 
20) 김가람, “2차 베이비부머 세대의 은퇴 후 주거 선호 연구- 주거 인식과 은퇴 준비 충분성을 중심으

로”, 이화여자대학교 대학원, 박사학위논문, 2019 
21) 배민철, 안정근, “지방 중소도시 1인 가구 주거입지 특성 연구- 경상남도를 중심으로”, 「주거환경」, 

제19권 제1호, 한국주거환경학회, 2021, pp.75~88. 
22) 박정연,이창효, “서울대도시권 청년1인 및 신혼 가구의 소득수준별 주거입지 선택요인”, 「지역연구」, 

제38권 제1호, 한국지역학회, 2022, pp.45~56. 
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청년 1인 가구는 도시적 특성이 강한 지역에 집중하는 경향을 보였다23). 이러한 연구들은 각 

세대별 주거선호와 이에 영향을 미치는 요인들을 다각도에서 분석하고 있으며, 이는 미래의 

주택시장과 사회정책에 중요한 시사점을 제공했다.

다양한 지역과 세대에 걸쳐 주거 선호와 이동 패턴을 분석한 해외 주요 연구 결과를 요약

하면 다음과 같다. Mulliner et al.(2020)은 영국의 55세 이상의 주거 및 환경 특성에 대한 

선호도를 조사했다. 독립적인 생활과 단독주택에 대한 선호도가 높으며, 주택 조건, 에너지 

효율성, 쾌적성이 중요한 요소으로 나타났다24).  Masoumi et al.(2022)은 남아시아의 한 소

도시에서 주거지 선택과 출퇴근의 연관성을 탐구했다. 거주 지역, 성별, 주택 임차 유형이 주

거 위치 선택과 관련이 있는 것으로 나타났다25).  Li et al.(2022)은 미국의 60세 이상 인구

의 이주 패턴을 분석했다. 세입자, 소득이 낮은 사람, 주거비 부담이 높은 사람, 혼자 사는 사

람이 이주하는 경향이 있었다26). Pagani & Binder(2023)는 스위스 세입자의 주거 이동성과 

주택 기능 사이의 관계를 조사했다. 주택 영역에는 다양한 기능이 공존하며, 이는 세입자의 

주거 이동성에 영향을 미쳤다27). Huynh & Truong(2024)은 베트남 호치민시에서 세대별 

코호트가 주택 임대 선택에 미치는 영향을 조사했다. 젊은 세대는 주택 임대를 선호하며, 영

구 소득과 사회경제적 변수가 주택 임차 결정에 중요한 영향을 미쳤다28). 이러한 연구들은 

주거 선호와 이동, 그리고 주거 환경에 대한 다양한 사회경제적 요인과 세대별 차이를 밝히고 

있다.

선행 연구를 통해 베이비붐세대, X세대, 에코세대의 은퇴 후 주거입지 선호도를 종합적으

23) 김리영, 박길환, “청년 1인가구와 노인 1인가구의 주거입지 특성 비교  연구”, 「주택도시연구」, 제13

권 제2호, SH도시연구원, 2023, pp.75~92. 
24) Mulliner, E., Riley, M., & Maliene, V. “Older people’s preferences for housing and 

environment characteristics”, 「Sustainability」, Vol. 12 No.14,  2020,   https://doi.org/ 

10.3390/su12145723
25) Masoumi, H., Aslam, A. B., Rana, I. A., Ahmad, M., & Naeem, N. “Relationship of 

residential location choice with commute travels and socioeconomics in the small 

towns of South Asia: the case of Hafizabad, Pakistan”, Sustainability, Vol. 14 No.6, 

2022,  https://doi.org/10.3390/su14063163
26) Li, S., Hu, W., & Guo, F. “Recent relocation patterns among older adults in the United 

States: Who, why, and where”, Journal of the American Planning Association, Vol. 88 

No.1, 2022, pp.15~29.
27) Pagani, A., & Binder, C. R. “A systems perspective for residential preferences and 

dwellings: housing functions and their role in Swiss residential mobility”, Housing 

Studies, Vol. 38 No.4, 2023, pp.682~706.
28) Huynh, T., & Truong, D. “Generations, permanent income and housing tenure choice: 

A multinomial logit model approach”, Decision Science Letters, Vol. 13 No.1, 2024, 

pp.171~180.
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로 분석하는 연구 공백이 확인되었다. 베이비붐세대는 안전한 환경과 편의시설에 중점을 두

며, 도시화와 더 밀접한 관련이 있는 것으로 나타났다. 은퇴 후 이사 경향이 있으나, 주로 도

시나 인구밀도가 높은 지역을 선호하며, 사회적 커뮤니티 및 의료접근성을 우선시하는 경향

이 있다. X세대는 주로 은퇴 후 주거 선호에 노후불안, 투자성, 경제성 등이 영향을 미치는 

것으로 나타났다. 반면, 에코세대는 미래 주택 트렌드에서 중심 수요로 부상하며, 주택규모 

축소, 비용 절감, 사용가치 증대 등이 중요한 요소로 제시되었다. 이러한 차이점을 고려하여 

본 연구는 세대 간의 주거 선택과 이동성에서의 공통점과 차이를 명확히 이해하고자 한다.

Ⅲ. 연구설계

1. 조사설계

본 연구는 수도권에 거주하는 사람들을 대상으로 은퇴 후 주거입지 선호도를 분석하기 위

해 이루어졌다. 특히 세대간에 선호하는 주거 입지에 차이가 있는지 여부를 분석하기 위해 베

이비붐세대, X세대, 에코세대를 포괄할 수 있도록 조사 설계를 하였다. 세대구분은 출생연도

를 기준으로하여 1955년생부터 1963년생까지를 베이비붐세대로, 1964년생부터 1978년생

까지를 X세대로, 1979년생부터 1992년생까지를 에코세대로 분류하였다(통계청, 2023)29). 

실증분석을 위해 구조화된 설문지를 작성하였으며, 본 연구에 활용된 문항은 성별, 연령, 결

혼상태, 거주지역, 활동지역, 교통수단, 통근시간, 거주하고 있는 주택유형, 집의 점유형태 등 

인구통계학적인 요소와 은퇴 후 세대별, 거주지별 거주선호지역, 수도권내 선호권역, 선호지

역 유형, 세대별 성별 거주선호지역 선택 기준 등이다. 이렇게 작성된 설문지를 온라인 방식

으로 사전 테스트 후 수정 보완을 하였다. 

본 조사는 수도권 거주자를 대상으로 2023년 08월 01일부터 09월 15일까지 45일간 이

루어졌다. 이를 통해 총 250부가 회수되었으며, 이중 불성실한 응답 등 결측자료 39부를 제

외하고 211부를 본 연구에 최종적으로 활용하였다. 실증분석은 SPSS24를 활용 교차분석

(cross-tabulation analysis) 위주로 수행하였다.

29) 통계청, 「인구실태조사」, 2023.
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2. 조사대상 특성

본 연구에 활용된 대상자들의 특성은 남성이 51.7%, 여성이 48.3%로 비슷한 분포를 보였

다. 연령을 3개의 세대로 분류한 결과 베이비붐세대 46인, X세대 65인, 에코세대 100인이

다. 결혼여부는 기혼이 76.3%, 미혼이 20.4%로 나타났다. 거주지역은 서울특별시가 28.0%, 

경기.인천이 72.0%로 나타났다. 활동지역도 대체로 거주지역과 유사한 분포를 보였다. 주로 

활용하는 교통수단은 승용차가 70.6%로 가장 많았으며, 그 다음이 대중노선버스로 12.3%, 

지하철 10.5% 순으로 나타났다. 통근시간은 30분이내가 52.1%로 가장 많았으며 그 다음으

로 1시간 이내로 21.8%에 달했다. <표3>은 본 연구에 활용된 대상자들의 특성을 요약 정리

한 것이다.

구분 %

성별

남성 51.7

여성 48.3

계 100.0

연령

베이비붐세대 21.8

X세대 30.8

에코세대 47.4

결혼

기혼 76.3

미혼 20.4

기타 3.3

거주지역
서울특별시 28.0

 경기도, 인천 72.0

활동지역

서울시 29.4

경기도, 인천 68.2

기타 2.4

주 교통수단

승용차 70.6

대중노선버스 12.3

지하철 10.5

자전거 1.4

도보 4.7

기타 0.5

<표 3> 조사대상자 특성 
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현주거 주택유형은 아파트가 70.1%로 압도적으로 많았으며, 다가구 또는 연립주택과 단

독주택도 11.4%였다. 현주거 주택 점유 형태는 자가가 78.7%로 가장 많았으며, 전세가 

12.3%였다. 은퇴 후 현재 사는 지역 이외의 지역으로 이주할 의향에 대해서는 이주 의향이 

없다가 60.2%였으며, 이주할 의향이 있다가 39.8%로 나타났다. 이주할 의향 보다는 현재 살

고 있는 지역에서 계속 살겠다는 의견이 많았다. 

Ⅳ. 세대별 은퇴 후 주거선호도 분석

본 연구에서는 수도권 거주자의 세대별 은퇴 후 주거선호 지역을 포함한 주거 선호도를 

분석하기 위해 선호지역을 수도권과 비수도권으로 크게 나누었다. 수도권은 다시 서울특별시

와 경기.인천으로 크게 나누었다. 경기. 인천은 다시 대도시, 중소도시, 군으로 세분화하였다. 

비수도권은 광역시, 특별자치시, 도로 나누고, 도는 다시 대도시, 중소도시, 군으로 세분화 하

여 총 9개 권역을 상정하였다. 세대는 앞에서도 기술했듯이 베이비붐세대, X세대 및 에코세

대로 3개의 세대로 나누었다. 실증분석은 기본적으로 교차분석을 하였다. 측정된 대부분의 항

구분 %

통근시간

10분이내 19.0

30분이내 52.1

60분이내 21.8

90문이내 6.2

90분이상 0.9

현주거 주택유형

단독주택 11.4

다가구 또는 연립주택 11.4

아파트 70.1

주상복합 또는 오피스텔 7.1

현주거 주택 점유형태

자가 78.7

월세 5.7

전세 12.3

기타 3.3

은퇴 후 타지역 이사의향
없다 60.2

있다 39.8



세대별 은퇴 후 주거입지 선호 특성에 관한 연구 - 수도권 베이비붐세대, X세대 및 에코세대를 중심으로 -

- 135 -

목들이 범주형 데이터이므로 교차분석 방법을 통해 분석 하였다. 아울러 항목에 따라 로지스

틱 회귀분석(logistic regression analysis) 및 일원배치분산분석(ANOVA)을 실시하였다.

 

1. 세대별 은퇴 후 주거선호도 분석결과 

본 연구에서는 세대별 선호지역을 총괄적으로 분석한 이후 서울거주자와 경기.인천 거주

자를 나누어 세대별로 세분화하여 선호지역을 분석하였다. 이어서 은퇴 후 수도권 거주 희망

자중에서 수도권내 세대별 선호권역을 세분화해서 분석하였다. 이러한 분석을 하기 이전에 

세대별 현주거지역 만족도가 은퇴 후 타지역으로의 이사 의향에 미치는 영향에 대해 분석을 

하였다. 본 연구에서는 현주거지역 만족 요소로 교통수단 만족도, 주거 및 생활환경 만족도, 

출퇴근 거리 및 일자리 만족도 3가지를 설정하였다. 종속변수는 이사 의향이 없다와 있다로 

나눈 명목척도를 사용하였다. 따라서 로지스틱 회귀 분석 방식으로 분석하였다. 분석 결과는 

<표4>와 같다. 베이비붐세대의 경우 주거 및 생활환경 만족도가 높을수록 은퇴 후 타지역으

로의 이사 의향이 없는 것으로 나타났다(B=-.811, P=.038). X세대의 경우 출퇴근 및 일자리 

만족도가 높을수록 은퇴 후 타지역으로의 이사 의향이 없는 것으로 나타났다(B=-.768, 

P=.002). 에코세대의 경우 주거 및 생활환경 만족도(B=-.422, P=.033), 일자리만족도

(B=-.507, P=.006)가 높을수록 은퇴 후 타지역으로의 이사 의향이 없는 것으로 나타났다. 세

대를 구분하지 않고 분석한 결과 주거 및 생활환경 만족도(B=-.274, P=.049), 일자리만족도

(B=-.470, P=.000)가 높을수록 은퇴 후 타지역으로의 이사 의향이 없는 것으로 나타났다. 이

상의 분석 결과에서 알 수 있듯이 베이비붐세대, X세대, 에코세대간 은퇴 후 이사 의향에 미

치는 현주거지역 만족도 요소가 차이 나고 있다.

세대 독립변수 B S.E. Wald 자유도 유의확률 Exp(B)

베이비붐 세대

교통수단 .539 .346 2.419 1 .120 1.714

주거 및 생활환경 -.811 .391 4.290 1 .038 .445

출퇴근 및 일자리만족 -.144 .258 .311 1 .577 .866

상수항 2.735 2.914 .881 1 .348 15.406

X세대

교통수단 -.183 .339 .292 1 .589 .833

주거 및 생활환경 .526 .367 2.051 1 .152 1.692

출퇴근 및 일자리만족 -.768 .242 10.064 1 .002 .464

상수항 2.216 2.207 1.008 1 .315 9.172

<표 4> 세대별 현거주 만족도와 은퇴 후 이사의향
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<표5>는 세대별 은퇴 후 거주 선호지역 총괄표이다. 세대에 관계없이 전반적으로 은퇴후 

거주 선호 지역은 경기.인천의 중소도시가 36.0%로 가장 높게 나타났다. 즉, 경기. 인천의 중

소도시를 베이비붐세대, X세대, 에코세대도 모두 은퇴 후 거주 지역으로 가장 선호를 하는 것

으로 나타났다. 베이비붐세대와 X세대의 경우 경기.인천의 중소도시 다음으로 선호하는 지역

이 경기.인천의 대도시로 나타났다. 반면, 에코세대의 경우 경기.인천의 중소도시 다음으로 

선호하는 지역은 서울특별시로 나타나 차이를 보이고 있다. 전체적으로 은퇴 후 거주 선호 지

역으로 수도권내가 82.5%로 나타나났고, 수도권 이외의 지역이 17.5%로 나타났다. 비수도권

의 경우 X세대의 선호도가 베이비붐세대와 에코세대 보다 높게 나타나고 있다. X세대는 

20~40대 시절 IMF와 금융위기로 경제적부담을 많이 겪은 세대로 보유 주택에 대하여 베이

비붐세대는 상속수단으로 생각하였으나 X세대는 은퇴자금으로 생각하는 상반된 결과를 보이

며 서울거주  X세대가 고향 등 연고있는 지역으로 비수도권을 선택한 결과로 보이고 있는 것

으로 추정된다.30) 

30) 김가람, “2차 베이비부머 세대의 은퇴 후 주거선호연구- 주거 인식과 은퇴 준비 충분성을 중심으로”, 

이화여자대학교 대학원 박사학위 논문, 2019. 

수도권 비 수도권 

전체서울 
특별시

경기·인천

소계 광역시
특별 

자치시

도

소계
대도시

중소
도시

군 소계 대도시
중소
도시

군 소계

베이비
붐 세대

빈도 8 13 14 4 31 39 1 0 2 2 2 6 7 46

% 17.4 28.3 30.4 8.7 67.4 84.8 2.2 0 4.3 4.3 4.3 13.0 15.2 100.0

X세대
빈도 7 13 23 6 42 49 1 2 3 5 5 13 16 65

% 10.8 20.0 35.4 9.2 64.6 75.4 1.5 3.1 4.6 7.7 7.7 20.0 24.6 100.0

<표 5> 수도권 거주자의 세대별 은퇴 후 거주 선호지역 

세대 독립변수 B S.E. Wald 자유도 유의확률 Exp(B)

에코세대 

교통수단 .289 .208 1.926 1 .165 1.335

주거 및 생활환경 -.422 .197 4.570 1 .033 .656

출퇴근 및 일자리만족 -.507 .186 7.433 1 .006 .602

상수항 3.886 1.300 8.933 1 .003 48.713

전체

교통수단 .191 .146 1.704 1 .192 1.210

주거 및 생활환경 -.274 .139 3.876 1 .049 .760

출퇴근 및 일자리만족 -.470 .114 17.057 1 .000 .625

상수항 3.424 .914 14.038 1 .000 30.694
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한편 서울 및 경기,인천 거주자를 별도로 분리하여 세대별 은퇴 후 선호지역을 분석한 결

과는 <표6>과 같다. 현재 서울거주자의 경우 세대 구분에 상관없이 전체적으로는 서울특별시

를 가장 선호하는 것으로 나타났다. 서울시 거주 응답자 중 은퇴 후 거주 선호지역으로 서울

시로 응답한 비율이 45.8%이다. 그 다음으로 경기.인천의 중소도시로 22.0%였다. 베이비붐

세대와 X세대의 경우 서울특별시를 가장 선호하고 그 다음이 경기.인천의 대도시를 선호하는 

것으로 나타났다. 에코세대의 경우 서울특별시를 가장 선호하고 그 다음으로 경기.인천의 중

소도시를 선호하는 차이를 보였다. 

반면 경기.인천 거주자를 별도로 분리해서 세대별 은퇴 후 선호지역을 분석한 결과 전체

적으로는 세대에 관계없이 경기.인천의 중소도시를 가장 선호(41.4%)하는 것으로 나타났다. 

그 다음으로 베이비붐세대, X세대, 에코세대 모두 경기.인천의 대도시를 선호하는것으로 나

타났다. 현 거주지별 세대별 분석 결과 결론적으로 세대에 관계 없이 현재 본인들이 거주하는 

지역을 은퇴 후의 거주지 1순위로 선호하였다. 다만, 서울거주자의 44.1%는 경기.인천으로, 

10.2%는 비수도권으로 이주를 생각하는 사람이 많은 것으로 나타났다. 그 중 다른세대에 비

하여 X세대 서울거주자가 비수도권 도지역으로 이주를 희망 선호도가 높았다. 이는 서울거주  

X세대가 고향 등 연고있는 지역으로 비수도권을 선택한 결과로 보인다.

수도권 비 수도권 

전체서울 
특별시

경기·인천

소계 광역시
특별 

자치시

도

소계
대도시

중소
도시

군 소계 대도시
중소
도시

군 소계

에코 
세대

빈도 22 21 39 4 64 86 2 1 2 5 4 11 14 100

% 22.0 21.0 39.0 4.0 64.0 86.0 2.0 1.0 2.0 5.0 4.0 11.0 14.0 100.0

전체
빈도 37 47 76 14 137 174 4 3 7 12 11 30 37 211

% 17.5 22.3 36.0 6.6 64.9 82.5 1.9 1.4 3.3 5.7 5.2 14.2 17.5 100.0

수도권 비 수도권

전체서울
특별
시

경기.인천
소
계

광역
시

특별
자치
시

도

소계대도
시

중소
도시

군 소계
대도
시

중소
도시

군 소계

서울
베이비붐

세대

빈도 8 5 4 2 11 19 0 0 0 1 0 1 1 20

% 40.0 25.0 20.0 10.0 55.0 95.0 0 0 0 5.0 0 5.0 5.0 100.0

<표 6> 거주지별, 세대별 은퇴 후 거주 선호지역  
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<표7>은 세대별, 성별 은퇴 후 주거 선호지역을 분석한 것이다.

선호권역 수도권 비 수도권
총계

세대별 성별  서울 경기·인천 소계 시 군 소계

베이비붐
세대

남
빈도 7 15 22 4 1 5 27

비율 25.9 55.6 81.5 14.8 3.7 18.5 100.0

여
빈도 1 16 17 1 1 2 19

비율 5.3 84.2 89.5 5.3 5.3 10.5 100.0

소계
빈도 8 31 39 5 2 7 46

비율 17.4 67.4 84.8 10.9 4.3 15.2 100.0

X
세대

남
빈도 4 21 25 6 3 9 34

비율 11.7 61.8 73.5 17.6 8.8 26.5 100.0

여
빈도 3 21 24 5 2 7 31

비율 9.7 67.7 77.4 16.1 6.5 22.6 100.0

<표 7> 세대별·성별 은퇴 후 주거 선호지역

수도권 비 수도권

전체서울
특별
시

경기.인천
소
계

광역
시

특별
자치
시

도

소계대도
시

중소
도시

군 소계
대도
시

중소
도시

군 소계

X세대
빈도 6 3 2 0 5 11 0 1 0 1 1 2 3 14

% 42.9 21.4 14.3 0 35.7 78.6 0 7.1 0 7.1 7.1 14.3 21.4 100.0

에코세대
빈도 13 3 7 0 10 23 0 0 0 1 1 2 2 25

% 52.0 12.0 28.0 0 40.0 92.0 0 0 0 4.0 4.0 8.0 8.0 100.0

전체
빈도 27 11 13 2 26 53 0 1 0 3 2 5 6 59

% 45.8 18.6 22.0 3.4 44.1 89.8 0 1.7 0 5.1 3.4 8.5 10.2 100.0

경기
·

인천

베이비붐
세대

빈도 0 8 10 2 20 20 1 0 2 1 2 5 6 26

% 0 30.8 38.4 7.7 76.9 76.9 3.8 0 7.7 3.8 7.7 19.2 23.1 100.0

X세대
빈도 1 10 21 6 37 38 1 1 3 4 4 11 13 51

% 2.0 19.6 41.2 11.7 72.5 74.5 2.0 2.0 5.9 7.8 7.8 21.5 25.5 100.0

에코세대
빈도 9 18 32 4 54 63 2 1 2 4 3 9 12 75

% 12.0 24.0 42.7 5.3 72.0 84.0 2.7 1.3 2.7 5.3 4.0 12.0 16.0 100.0

전체
빈도 10 36 63 12 111 121 4 2 7 9 9 25 31 152

% 6.6 23.7 41.4 7.9 73.0 79.6 2.6 1.3 4.6 5.9 5.9 16.4 20.4 100.0
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211명에 대한 분석결과에 따르면 남녀 모두 경기.인천(64.9%) 지역을 가장 선호하고 다

음으로는 서울(17.5%)과 비수도권 (17.5%) 선호도가 같았다. 남성의 경우 경기.인천(61.5%)

지역, 다음으로 서울(21.1%), 비수도권(17.4%)지역순 이었다. 여성의 경우 경기,인천(68.6%)

지역, 다음으로 서울(13.7%), 비수도권 (17.6%)지역순으로 나타났다. 세대별로 보면 베이비

붐세대의 남성은 경기,인천(55.6%)지역을 가장 선호하고 다음으로는 서울(25.9%), 비수도권 

(18.5%) 지역순 이었다. 여성은 경기.인천(84.2%) 지역을 가장 선호하고 다음으로는 서울

(5.3%), 비수도권 (10.5%) 지역순이었다. X세대의 남성은 경기.인천(61.8%)지역을 가장 선호

하고 다음으로는 비수도권(26.5%), 서울(11.7%) 지역순이었다. 여성은 경기.인천(67.7%)지역

을 가장 선호하고 다음으로는 비수도권 (22.6%), 서울(9.7%) 지역순으로 분석되어 서울과 비

수도권지역 선호도 차이가 나타났다. 에코세대의 경우 남성은 경기.인천(64.6%)지역을 가장 

선호하고 다음으로는 서울(25.0%), 비수도권 (10.4%) 지역순 이었다. 여성은 경기,인천

(63.5%) 지역을 가장 선호하고 다음으로는 서울(19.2%), 비수도권 (17.3%) 지역순 이었다. X

세대의 남성과 여성이 경기,인천지역 다음으로 비수도권 지역 선호가 높은이유는 <표 6> 거

주지, 세대별 선호지역 총괄표에서 분석된 것처럼 서울지역 거주자중 X세대의 비수도권 지역

의 선호도가 다른세대에 비하여 높았던 이유로 추론된다.   

 본 연구에서는 은퇴 후 수도권에 주거를 희망하는 사람들만 별도로 분리하여 ｢수도권정

선호권역 수도권 비 수도권
총계

세대별 성별  서울 경기·인천 소계 시 군 소계

소계
빈도 7 42 49 11 5 16 65

비율 10.8 64.6 75.4 16.9 7.7 24.6 100.0

에코
세대

남
빈도 12 31 43 2 3 5 48

비율 25.0 64.6 89.6 4.2 6.2 10.4 100.0

여
빈도 10 33 43 8 1 9 52

비율 19.2 63.5 82.7 15.4 1.9 17.3 100.0

소계
빈도 22 64 86 10 4 14 100

비율 22.0 64.0 86.0 10.0 4.0 14.0 100.0

총계

남
빈도 23 67 90 12 7 19 109

비율 21.1 61.5 82.6 11.0 6.4 17.4 100.0

여
빈도 14 70 84 14 4 18 102

비율 13.7 68.6 82.4 13.7 3.9 17.6 100.0

소계
빈도 37 137 174 26 11 37 211

비율 17.5 64.9 82.5 12.3 5.2 17.5 100.0
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비계획법｣ 제4조에 따라 국토교통부가 고시한 제4차 수도권정비계획(2021∼2040) 에 의거 

수도권내 권역을 4개로 나누어 권역 선호도를 추가 분석하였다. <표8>은 수도권의 권역 구분

과 각 권역의 특성 및 해당 도시를 정리한 것이다.

권역구분 수도권정비계획상 권역의 특성 해 당 도 시

경기동부 생태관광·힐링 및 전원휴양벨트 이천,가평,양평,여주,광주,용인(일부) 등

경기서부 국제물류 및 첨단제조벨트 안산,화성,시흥,부천,군포,김포 등 

경기남부 물류산업 및 스마트 반도체 벨트 오산,안성,평택,용인(일부) 등

경기북부 평화 경제 ·생활밀착형 산업벨트 고양,파주,포천,양주,동두천,연천 등

자료 : 국토교통부 제4차 수도권정비계획 자료를 근거 연구자들이 재작성

<표 8> 수도권 권역 구분 

<표9>는 은퇴 후 수도권 주거 희망자 중 수도권내 4개 권역에 대해 세대별 선호권역을  

1순위와 2순위를 합산하여 선호도를 분석하였다. 2순위 없음이라고 응답한 사람은 제외한 숫

자이다. 전 세대가 모두 경기 동부권역을 가장 선호(53.2%)하는 것으로 나타났다. 그 다음은 

경기남부를 선호(23.0%)하는 것으로 나타났다. 다만, 에코세대는 경기서부 선호도가 다른세

대에 비하여 조금 높았다. 이는 일자리와 연관된 선호로 추정된다.

경기동부 경기서부 경기남부 경기북부

전체1
순위

2
순위

소계
1

순위
2

순위
소계

1
순위

2 
순위

소계
1

순위
2

순위
소계

베이비
붐세대

빈도 35 1 36 2 7 9 2 9 11 0 1 1 57

% 61.4 1.7 63.1 3.5 12.3 15.8 3.5 15.8 19.3 0 1.7 1.7 100.0

X세대
빈도 38 4 42 5 2 7 5 14 19 1 3 4 72

% 52.8 5.5 58.3 6.9 2.8 9.7 6.9 19.5 26.4 1.4 4.1 5.5 100.0

에코
세대

빈도 66 4 70 8 16 24 8 26 34 4 17 21 149

% 44.3 2.7 47.0 5.4 10.7 16.1 5.4 17.4 22.8 2.7 11.4 14.1 100.0

전체
빈도 139 9 148 15 25 40 15 49 64 5 21 26 278

% 50.0 3.2 53.2 5.4 9.0 14.4 5.4 17.6 23.0 1.8 7.65 9.4 100.0

<표 9> 은퇴 후 수도권 주거 희망자 중 수도권내 세대별 선호권역 

본 연구에서는  은퇴 이후에 다른 지역으로 이주를 한다면 선호하는 지역 유형이 무엇인

지에 대해 <표10>과 같이 분석 하였다. 
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도시
도.농복합도시

농산어촌 전체
도시+농촌 도시+산촌 도시+어촌 소계

베이비붐
세대

빈도 17 14 8 6 28 1 46

% 37.0 30.4 17.4 13.0 60.8 2.2 100.0

X세대
빈도 21 24 9 4 37 7 65

% 32.3 36.9 13.8 6.2 56.9 10.8 100.0

에코
세대

빈도 39 45 3 9 57 4 100

% 39.0 45.0 3.0 9.0 57.0 4.0 100.0

전체
빈도 77 83 20 19 122 12 211

% 36.5 39.3 9.5 9.0 57.8 5.7 100.0

<표 10> 은퇴 후 이주시 세대별 선호 지역 유형 

전체적으로 도시와 농촌이 복합된 도·농복합도시를 가장 선호(39.3%)하였고, 그 다음이 

도시지역(36.5%)으로 나타났다. 세대별로는 차이가 났는데 베이비붐세대의 경우 도시지역을 

가장 선호했고, X세대와 에코세대의 경우 도시와 농촌이 복합된 도·농복합도시를 가장 선호

했다. 그 다음으로는 도시지역을 선호했다.

2. 세대별 은퇴 후 주거선택 기준 분석결과 

본 연구에서는 세대별 은퇴 후 주거지역 선택시 항목별 선호도 차이에 대해 일원배치분산

분석(ANOVA)을 실시하였다. 교통수단, 주거인프라 및 생활환경, 은퇴 후 일자리 선호도 3개

항목으로 대분류를 하였다. 실증분석 결과는 <표11>과 같다.

종속변수 (I) 세대 (J) 세대
평균차이

(I-J)
표준 
오차

유의 
확률

95% 신뢰구간
결과

하한 상한

교통수단

베이비붐세대
X세대 .45674 .26218 .222 -.1897 1.1032

에코세대>
X세대

에코세대 -.08710 .24243 .938 -.6848 .5106

X세대
베이비붐세대 -.45674 .26218 .222 -1.1032 .1897

에코세대 -.54385* .21680 .045 -1.0784 -.0093

에코세대
베이비붐세대 .08710 .24243 .938 -.5106 .6848

X세대 .54385* .21680 .045 .0093 1.0784

<표 11> 세대별 은퇴 후 주거지역 선택시 항목별 선호도 분석
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교통수단의 경우 에코세대가 X세대보다 주거지역 선택 선호도가 높게 나타났고 통계적으

로도 유의한 차이가 나는 것으로 분석되었다. 주거인프라 및 생활환경 선호도의 경우 베이비

붐세대, 에코세대 모두 X세대보다 선호도가 높게 나타났고 통계적으로도 유의한 차이가 났

다. 이외의 부분에서는 세대간 유의한 차이가 없는 것으로 분석되었다.

본 연구에서 세대별 은퇴 후 주거 선호기준에 교통 접근성, 생활편의, 교육환경, 주변경

관, 일자리 5가지 차이를 분석했다. <표12>는 은퇴 후 거주선택 기준으로 1순위와 2순위를 

합산하여 분석하면 은퇴 후 거주 선택 기준 중 생활편의(35.8%) 선호가 가장 높았고, 그 다음

으로는 교통접근성(25.1%), 주변경관(18.9%)으로 나타났다. 세대별로는 전 세대에서 생활편

의를 가장 높게 선호 하였고 그 다음으로는 교통접근성을 선호 하였으며, 베이비붐세대와 X

세대는 주변경관 선호도가 에코세대 보다 높았다. 1순위으로만 분석하면 베이비붐세대는 교

통접근성을 가장 선호하고 그다음으로 주변경관을 선호하며 X세대는 교통접근성을 가장 선

호하고 그다음으로 생활편의와 주변경관을 선호도 비슷하며 에코세대는 생활편의를 가장 선

호하고 그다음으로 교통접근성을 선호하는 차이를 나타낸다.

종속변수 (I) 세대 (J) 세대
평균차이

(I-J)
표준 
오차

유의 
확률

95% 신뢰구간
결과

하한 상한

주거인프라 
및 

생활환경 

베이비붐세대
X세대 .74195* .24173 .010 .1460 1.3379

베이비붐
세대>

X세대 ;
에코세대>

X세대

에코세대 .23324 .22352 .581 -.3178 .7843

X세대
베이비붐세대 -.74195* .24173 .010 -1.3379 -.1460

에코세대 -.50872* .19989 .041 -1.0015 -.0159

에코세대
베이비붐세대 -.23324 .22352 .581 -.7843 .3178

X세대 .50872* .19989 .041 .0159 1.0015

은퇴 후 
일자리 
선호 

베이비붐세대
X세대 -.00140 .30688 1.000 -.7580 .7552

에코세대 -.28217 .28375 .611 -.9818 .4174

X세대
베이비붐세대 .00140 .30688 1.000 -.7552 .7580

에코세대 -.28077 .25376 .543 -.9064 .3449

에코세대
베이비붐세대 .28217 .28375 .611 -.4174 .9818

X세대 .28077 .25376 .543 -.3449 .9064

*. 평균차이는 0.05 수준에서 유의
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교통접근 생활편의 교육환경 주변경관 일자리 없음

전체1
순위

2
순위

소계
1

순위
2

순위
소계

1
순위

2
순위

소계
1

순위
2

순위
소계

1
순위

2
순위

소계
1

순위
2

순위
소계

베이비 
부머

빈도 17 5 22 9 19 28 3 5 8 12 8 20 1 5 6 4 4 8 92

% 18.5 5.4 23.9 9.7 20.7 30.4 3.3 5.4 8.7 13.0 8.7 21.7 1.1 5.4 6.5 4.3 4.3 8.7 100.0

X
세대

빈도 22 14 36 18 28 46 2 7 9 16 13 29 6 2 8 1 1 2 130

% 16.9 10.8 27.7 13.8 21.5 35.3 1.5 5.4 6.9 12.3 10.0 22.3 4.6 1.5 6.1 0.8 0.8 1.5 100.0

에코
세대

빈도 22 26 48 37 40 77 3 9 12 21 10 31 7 5 12 10 10 20 200

% 11.0 13.0 24.0 18.5 20.0 38.5 1.5 4.5 6.0 10.5 5.0 15.5 3.5 2.5 6.0 5.0 5.0 10.0 100.0

전체
빈도 61 45 106 64 87 151 8 21 29 49 31 80 14 12 26 15 15 30 422

% 14.5 10.6 25.1 15.2 20.6 35.8 1.9 5.0 6.9 11.6 7.3 18.9 3.3 2.8 6.2 3.5 3.5 7.1 100.0

<표 12> 은퇴 후 주거선택 기준

3. 소 결 

이러한 분석 결과에 대해 몇가지 논의를 하면 다음과 같다. 첫째, 세대에 관계없이 은퇴자

들이 경기,인천의 중소도시를 선호하는 공통적인 경향이 나타났다. 이는 도시의 편의성과 자

연의 평온함을 조화시킨 이상적인 은퇴 거주지로 여겨지며, 경기,인천의 중소도시는 서울과의 

근접성, 저렴한 생활비, 지속적인 사회적 네트워크를 갖추어 은퇴자들에게 매력적인 선택지로 

작용한다. 경기.인천의 중소도시는 서울 대비 생활비가 저렴하고, 가족 및 사회적 관계를 통

한 지원 네트워크를 고려할 때 은퇴자들이 선호하는 지역으로 떠오른다. 이러한 추세는 편의

성, 경제성, 사회적 연결성, 평온한 생활 환경이 조화를 이루는 지역을 찾는 은퇴자들의 우선

순위를 강조한다. 둘째, 베이비붐세대는 은퇴 후에도 도시지역을 선호하는 경향을 보이며, 주

로 도시 생활의 편리함, 접근성, 활기를 중요시하는 특징이 나타났다. 이는 도시가 제공하는 

현대적인 의료시설, 다양한 엔터테인먼트 옵션, 사교적 기회를 우선시하는 성향을 반영하며, 

이들은 직장 생활을 통해 익숙했던 도시 환경에서의 편안함을 지속적으로 유지하고자 하는 

것으로 해석된다. 반면에 X세대는 도시와 농촌의 특성을 조합한 도·농복합도시를 선호하며, 

라이프스타일에 대한 균형 잡힌 욕구를 나타낸다. 이들은 시골의 평화와 자연의 아름다움을 

추구하면서도 도시 생활의 편리함과 편의시설을 활용하고 싶어하는 특징을 보여준다. 이러한 

선호도는 은퇴가 다가옴에 따라 번잡한 도시 생활과 평온한 시골 생활에 대한 욕구가 균형을 

이루는 과도기적 라이프스타일 선호도를 나타낼 수 있다. 에코세대는 도·농복합도시와 도시 

지역을 모두 선호하는 경향을 보이며, 다양한 우선순위를 반영하는 유연한 성향을 나타낸다. 

환경적 요소, 지속가능성, 공동체 생활에 중점을 둔 이들은 새로운 사회 및 환경 트렌드의 영
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향을 받아 이상적인 은퇴 생활에 대한 세대적 변화를 나타낼 것으로 예상된다. 이러한 세대 

간의 주거 선호도 차이는 인프라의 중요성을 강조하며, 노년층은 이동성과 시설 접근의 용이

성을, 젊은 세대는 삶의 질과 일상 생활의 편의성을 우선시하는 경향을 보여준다. 이러한 추

론은 베이비붐세대는 은퇴 후에도 도시의 편의성과 다양한 사회적 활동의 기회를 중시하며, 

도시의 다양한 서비스와 문화적 요소를 즐기려는 경향이 있고  X세대와 에코세대는 농촌 특

유의 여유와 휴식을 제공하면서 낮은 주거비로 도시의 매력을 동시에 가질수 있는 도·농복합

도시를 선호 함으로써 세대 간 주거 선호의 차이가 있음을 시사한다. 이러한 연구 결과는 보

다 다양하고 적응 가능한 은퇴 생활 선호도를 향한 세대의 변화와 함께 편의성, 경제성, 조용

한 생활 환경을 제공하는 장소를 찾는 추세를 강조하고 있다.

Ⅴ. 결  론

본 연구는 베이비붐세대, X세대, 에코세대 간의 은퇴 후 주거지 선호도에 관한 유사점과 

차이점을 분석하기 위해 수행되었다. 수도권에 거주하는 211명의 주민들을 대상으로 실증 분

석을 진행한 결과는 다음과 같다. 모든 세대가 경기.인천의 중소도시를 은퇴 후 주거지로 가

장 선호하는 것으로 나타났다. 그 다음으로 베이비붐세대와 X세대는 경기.인천의 대도시를 

선호하는 반면, 에코세대는 서울을 선호했다. 서울 거주자들은 세대에 관계없이 서울을 가장 

선호했으며, 경기.인천 거주자들은 경기.인천 중소도시를 선호했다. 은퇴 후 수도권에 거주를 

희망하는 사람들만 별도로 분리하여 ｢수도권정비계획법｣ 제4조에 따라 국토교통부가 고시한 

제4차 수도권정비계획(2021∼2040) 에 의거 수도권내 권역을 4개로 나누어 선호도를 추가 

분석한 결과 1순위를 살펴보면 전체적으로는 경기 동부를 가장 선호하는 것으로 나타났다. 

다음으로 은퇴 후 이사 선호 지역 유형으로 베이비붐세대는 순 도시지역을, X세대는 도·농복

합도시내 도시와 농촌의 조합을 선호했으며, 에코세대는 도시와 농촌의 조합과 순 도시지역

을 비슷하게 선호했다. 세대별 은퇴 후 거주선택 1순위 기준 고려 사항으로 베이비붐세대와 

X세대는 교통 접근성을, 에코세대는 생활 편의성을 가장 중요하게 여겼다. 본 연구 결과는 학

술적으로는 다양한 연령층의 진화하는 요구와 가치를 강조하면서 주거 선호도의 세대별 차이

를 더 깊이 이해하는 데 기여했다. 실무적으로는 도시 계획가와 정책 입안자에게 귀중한 통찰

력을 제공하며 베이비붐세대, X세대, 에코세대의 다양한 선호도를 충족하는 다양한 주거 옵

션의 필요성을 제시했다. 여기에는 은퇴 후 각 세대의 구체적인 요구를 충족시키기 위해 교통 

접근성과 생활 편의성에 중점을 두고 경기.인천 중소 도시와 도·농복합도시의 개발이 포함된다.
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본 연구 결과의 학술적 시사점은 다음과 같다. 첫째, 본 연구는 베이비붐세대, X세대, 에

코세대 등 다양한 세대가 주거 선호도 측면에서 어떻게 접근하는지에 대한 학문적 이해를 풍

부하게 하고, 향후 도시계획 연구에 중요한 역할을 할 수 있는 세대별 차이점과 유사점에 대

한 지식의 폭을 넓혀주었다. 둘째, 본 연구 결과는 은퇴 후 주거 장소에 대한 선호도가 세대

에 따라 어떻게 다른지 강조함으로써 도시 연구와 인구학 연구에 일조했다. 이는 특히 인구 

고령화의 맥락에서 도시 개발, 이주 동향 및 인구 분산에 대한 향후 연구에 정보를 제공할 수 

있었다. 실무적 시사점은 다음과 같다. 첫째, 본 연구의 결과는 도시계획가와 주택 정책 입안

자들이 세대별 뚜렷한 선호도를 이해하면 X세대를 위해 도·농복합도시 개발을 강화하고 에코

세대를 위해 도시생활편의성에 초점을 맞추는 등 목표 주거 지역을 개발하는 데 도움이 될 수 

있을 것이다. 이를 통해 도시개발 자원을 보다 효율적으로 사용할 수 있을 것이다. 둘째, 부동

산 개발업체와 커뮤니티 서비스 제공업체는 본 연구 결과를 활용하여 맞춤형 서비스를 제공

할 수 있을 것이다. 예를 들어 경기.인천 중소도시에 고령 친화적인 커뮤니티를 조성하거나 

베이비붐세대를 위해 도시 지역의 교통 접근성을 우선적으로 고려하면 특정 시장 수요를 충

족하고 해당 인구 집단의 삶의 질을 개선할 수 있을 것이다. 본 연구는 서울과 수도권에만 초

점을 맞췄다는 점에서 한계가 있다. 보다 다양한 지역을 포함하도록 연구를 확대하는 것이 필

요하다. 이를 통해 다양한 지리적, 경제적 맥락에서 은퇴 후 거주지 선호도를 보다 대표적으

로 이해할 수 있을 것이다. 또한, 광범위한 세대 그룹(베이비붐세대, X세대, 에코세대)으로 분

류하는 것은 각 그룹 내의 다양성을 지나치게 단순화할 수 있다. 향후 연구에서는 경제적 지

위, 건강, 가족 역학 관계 등의 요인을 고려하여 각 세대 내 하위 그룹의 미묘한 차이를 탐구

할 필요도 있다. 이러한 접근 방식을 통해 각 세대의 구체적인 선호도와 니즈를 보다 상세하

고 정확하게 파악할 수 있을 것이다.
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A Study on the Effect of Historical Characteristics on the 
Sales of Commercial Areas in the Station Area

- Focused on Hair Salons, Coffee/Beverage stores, and Convenience 

Stores in Seoul Station Area -

Kim, Jin A⋅Kim, Ji Na⋅Ro, Seung Han 

ABSTRACT

The purpose of this study was to analyze the determinants of commercial sales of these industries 
located in the station influence area and to clearly identify the difference. The subjects of this study are 
beauty salons for service businesses, coffee/drinks for restaurants, and convenience stores for retail 
businesses, and these industries are characterized by the fact that the number of businesses in the top 
100 living sectors selected by the National Tax Service is within the 15th place and are mainly 
concentrated in the station influence area.

As a result of the analysis, it was found that hair salons, coffee/drink stores, and convenience stores 
were affected by sales differently depending on the characteristics of subway stations, regional 
characteristics, and location characteristics, respectively.

This study aimed to serve as an objective and practical basis for decision-making by prospective 

https://doi.org/10.37407/kres.2024.42.1.149
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【국문요약】

이 연구는 역세권 상권의 매출액에 지하철 역사 특성이 미치는 영향을 확인하기 위해 다

중회귀모형을 상정하여 분석하였다. 연구 대상은 서비스업인 미용실, 외식업인 커피/음료, 소

매업인 편의점이며, 이들 업종은 국세청이 선정한 「100대 생활 업종」 중 사업자 수가 15위 

이내이며, 역세권에 주로 밀집되어 있다는 특성이 있다. 

분석 결과, 미용실과 커피/음료점, 편의점은 각각 업종에 따라 지하철 역사의 특성과 지역 

특성과 입지 특성에 따라 매출액에 서로 다른 영향을 받는 것으로 나타났다. 미용실의 경우 

비교적 오래되어 접근성이나 연결성의 측면에서 장점이 명확할수록 매출액이 높은 것으로 해

석되며, 커피/음료점의 경우 지하철역의 규모가 크고, 관련 상업시설이 많을수록 매출액이 높

은 것으로 나타났다. 편의점의 경우, 역사의 연결성이 양호하고 지하철역의 규모가 비교적 작

을 때 매출액이 높은 것으로 나타났다. 이들 업종 모두 강남권(GBD)과 가까울수록 매출액이 

증가하는 것으로 나타났으나, 미용실의 경우 도심권(CBD), 여의도·영등포권역(YBD)과는 멀

수록, 커피/음료점과 편의점의 경우 유의미한 결과를 찾을 수 없어 입지적인 요인에 기인한 

영향력은 해석에 주의가 필요했다.

이 연구는 국민 생활에 밀접한 업종이자 역세권 영향력이 높고, 사업자 수가 많은 미용실, 

커피/음료점, 편의점을 연구 대상으로 하여 예비 창업자 또는 관련 정책결정자들의 의사결정

시 객관적이고 실질적인 근거의 역할을 하였다는 데에 연구적 의의가 있다. 그러나, 구득 가

능한 자료의 한계로 인해 개별점포의 특성을 살펴볼 수 없다는 점과 특정 업종에만 한정하여 

연구하였다는 점에 본 연구의 한계를 둔다. 

주제어 : 지하철 역사 특성, 역세권 상권, 상권 매출액, 상권 요인, 다중회귀분석

entrepreneurs or related policy makers, targeting beauty salons, coffee/drink stores, and convenience 
stores that are close to people's lives and have a high influence in the station area. However, due to the 
limitations of available data, the characteristics of individual stores cannot be examined, and the study 
is limited to specific industries. 

Keywords : Characteristics of Subway Station, Subway Station Commercial District, Commercial District Sales, 
Commercial District Factors, Multiple Regression Analysis



역사 특성이 역세권 상권 매출액에 미치는 영향에 관한 연구

- 151 -

Ⅰ. 서  론

우리나라는 전체 취업자 2,736.3만 명 중 549.9만 명이 자영업자로 그 비중이 높은 국가

이다. 이는 5명 중 1명에 해당하는 비율로 OECD 국가 중 6위, 주요 7개국(G7) 중에서는 1

위로 다른 나라와 비교해 봐도 매우 높다. 주목할 점은 자영업자의 월 평균 소득이다. 통계청

의 2021년 임금 근로 일자리 소득 결과에 따르면 자영업자 등 개인 기업체의 월 평균 소득은 

196만 원으로 당시 최저임금을 월급으로 환산한 182만 원과 큰 차이가 없는 수치다.1) 이러

한 측면에서 상업시설의 매출액 결정요인을 파악하는 것은 국민경제와 밀접하게 연관되어 있

다고 할 수 있다. 

이러한 배경에서 이 연구는 역세권 상권의 매출액에 지하철 역사 특성이 미치는 영향을 

확인하기 위해 다중회귀모형을 상정하여 분석하였다. 연구 대상은 서비스업인 미용실, 외식업

인 커피/음료, 소매업인 편의점이며, 이들 업종은 국세청이 선정한 「100대 생활 업종」 중 사

업자 수가 15위 이내이며, 역세권에 주로 밀집되어 있다는 특성이 있다. 

그러나 역세권 상권의 중요성에 비하여 역세권 상권 특성에 따른 매출액 결정요인에 관한 

연구는 현저히 부족하다. 이에 본 연구는 국민 생활에 밀접한 업종이자 역세권 영향력이 높

고, 사업자 수가 많은 미용실, 커피/음료점, 편의점을 연구 대상으로 하였다. 이들 업종은 국

세청이 선정한 「100대 생활 업종」 중 사업자 수가 15위 이내이며, 역세권에 주로 밀집되어 

있다는 특성이 있다. 역세권에 있는 이들 업종의 상권 매출액 결정요인을 분석하고 그 차이를 

명확하게 확인하는 것을 이 연구의 목적으로 한다.

Ⅱ. 이론적 고찰

1. 역세권의 정의와 범위

역세권이란 보행접근이 가능하고 대중교통이용이 편리한 지하철, 국철 및 경전철 등의 모

든 개통된 역의 승강장 경계로부터 500m이내 의 일단의 지역을 말한다(박신태·김흥배, 

2023)2). 역세권은 철도역을 중심으로 형성되는 세력권으로 그 주변에 형성된 다양한 상업 및 

1) 손승환, “취업자 5명 중 1명 자영업자인데…월 소득 200만 원 미만”, 「동아일보」, 2023년 3월 2일 기사.
2) 박신태·김홍배, “역세권 공공임대주택에 대한 선호도 및 수요특성 연구-서울시 장기전세주택을 중심으

로”. 「대한부동산학회지」, 제41권 제1호, 사단법인 대한부동산학회, 2023, pp. 27~49.
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업무 활동이 이루어지는 일단의 지역을 말한다3). 역세권은 교통의 편의성으로 인해 상업시설

과 주거지가 밀집해 복합적이고 개별적인 특성을 가진다. 

김용래(2017)4)은 역세권 내에 상권은 다른 상권과 달리 지하철역이 핵심 요소이기 때문

에 그에 따른 특성을 가진다고 하였다. 역세권은 지하철의 대량 수송 역할과 신속성 및 편리

성으로 많은 유동 인구를 유도한다. 이러한 많은 유동 인구수는 역세권 상권 내에 환승주차

장, 역 빌딩 건설, 복합시설 등을 들어서게 함으로써 역세권 상권을 생활권 중심지가 되게 한

다. 또한 이러한 특성 때문에 일반적으로 역세권은 비역세권 대비 지가와 임대료가 높게 형성

되어 있다. 마지막으로 역세권 상권을 이용하는 유동 인구의 경우에 그 특성상 구매에 많은 

시간을 투자하지 않기 때문에 역세권 상권 내 상품들은 단순 소모품이나 중저가 상품 위주로 

구성되어 있다.

역세권의 범위는 접근 방법, 연구 목적 등에 따라 다르게 설정된다. 지하철역을 중심으로 

직접 영향권, 간접 영향권으로 세분화하기도 하며 반경 또한 연구의 목적과 연구 대상에 따라 

다양하게 나타난다. 윤대식·고재정(2006)5)의 연구는 핵심 역세권, 도보역세권, 연계 교통권

역으로 나누어 각각 250m, 530m, 3,000m로 정의하였다. 이응현·오덕성(2008)6) 또한 영향

권을 3개로 구분하여 역사부지, 1차 역세권 2차 역세권으로 구분하였으며 각각을 200m, 

500m, 1,000m를 기준으로 구분하였다. 조영진(2008)7)의 경우, 역세권을 역인접권, 역사중

심권 등으로 표현하고 원거리 권역을 직접·간접 역세권으로 구분하였다. 이들 연구의 특징은 

역사 중심권역을 2~500m거리로 정의하였다는 점에서 동일성이 있었다. 한편, 일본의 경우 

역사의 등급에 따라 역세권의 범위를 역사마다 다르게 측정하는 것으로 나타나며, 미국의 경

우 국내의 연구 사례보다 다소 원거리까지 역세권으로 해석하고 있었다. 다양한 선행연구의 

역세권 정의를 참고하여 본 연구는 연구대상지역이 국내라는 점과 연구하고자 하는 연구 대

상이 직접적인 지하철 역사 특성으로 인해 매출에 영향을 받는다는 가설을 실증하기 위해 다

수의 국내 연구에서 차용하고 있는 500m거리를 직접 역세권으로 설정하였다.

3) 서울시, 「2021 알기 쉬운 도시계획 용어집」
4) 김용래, “수도권 전철 역세권 상업시설의 매출액 결정요인에 관한 연구”, 박사학위논문, 한성대학교 대

학원, 2017.
5) 윤대식·고재정, “대구지하철 역세권의 공간적 범위 설정에 관한 연구”,「지역연구」, 제22권 제2호, 한국

지역하괴, 2006, pp. 251~274.
6) 이응현·오덕성, “도심재생 측면에서 본 고속철도 역세권 개발 (계획) 분석”,「대한건축학회 논문집-계획

계」, 제24권 제6호, 대한건축학회, 2008, pp. 253~264.
7) 조영진, “보행접근 특성을 고려한 지하철 역세권 지가 입지특성 분석 연구”, 박사학위논문, 한양대학교 

대학원, 2008.
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2. 상권의 정의와 상권 특성이 매출액에 미치는 영향에 관한 선행연구

1) 상권의 정의

상권은 점포와 고객을 흡인하는 지리적 영역이며, 소비자의 공간선호의 범위를 의미하는 

것8)상권이란 상업시설이 집중된 지역으로 구체적인 정의와 범위가 연구에 따라 다양하다. 

Huff(1964)9)은 상권을 특정 기업이나 다수의 기업에서 판매하는 제품 또는 서비스를 구매할 

가능성이 0보다 큰 잠재적 고객들이 포함된 지리적 영역으로 정의하였다. Jone and 

Simmons(1993)10)은 상권을 한 점포가 소비자를 유인할 수 있는 특정 지역이라고 정의하였

으며 그 범위는 입지적 특성, 주변 업체와의 경쟁, 소비자의 구매 형태에 따라 다르다고 한다. 

Converse(1949)11)은 상권의 범위를 분석하는 Converse 법칙을 만들어 일리노이주의 상권

의 범위를 분석하였고 그 결과 평균 2.96~3.5mile로 분석되었다. Appebaum(1966)12)은 1

차 상권을 점포에서 반경 500m로 설정하고 점포 이용 고객의 60~70%를 포함하는 범위의 

상권, 2차 상권은 점포에서 반경 1km로 점포 이용 고객의 15~25%를 포함하는 범위의 상권, 

3차 상권은 그 외의 고객을 포함하는 범위의 상권이라고 하였다.

2) 역세권 상권에 관한 선행연구

김흥순(2010)13)은 역세권을 지하철역 반경 500m로 설정하고 왕십리 역세권의 침체 원인

을 성격이 유사한 4개의 역세권과 비교를 통하여 분석하였다. 결과적으로 왕십리 역세권은 

소규모 영세 상업 시설이 많은 것, 상업 시설 중 모텔, 여관 등 숙박 시설이 많은 것, 3개의 

지하철 노선이 있지만 환승객이 많아 상권의 실제 이용객 수는 적은 것 등이 침체 원인으로 

분석되었다. 이를 통해 역세권 상권 활성화에 유동 인구 및 대규모 상업시설의 유무가 영향을 

미친다는 것을 알 수 있다. 

8) 최정환·이호병, “상권 입지요인이 수익형 부동산가격에 미치는 영향”, 「대한부동산학회지」, 제40호 제

2권, 사단법인 대한부동산학회, 2022, pp. 25~46.
9) Huff, David L., “Defining and estimating a trading area”, 「Journal of marketing」, Vol.28 

No.3, American Marketing Association, 1964, pp.34~38.
10) Jones, K., & Simmons, J., “Location. Location, Location: Analyzing the Retail 

Environment”, 「Neilson Canada」, 1993.
11) Converse, P. D., “New laws of retail gravitation”, 「Journal of marketing」, Vol.14 No.3, 

American Marketing Association, 1949, pp. 379~384. 
12) Applebaum, W., “Methods for determining store trade areas, market penetration, and 

potential sales”, 「Journal of marketing Research」, Vol.3 No.2, American Marketing 

Association, 1966, pp. 127~141.
13) 김흥순, “왕십리 역세권 침체원인의 규명에 관한 연구”,「대한건축학회논문집」, 제26권 제6호, 대한건

축학회, 2010, pp. 255~262.
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여은실·최창규(2015)14)은 역세권을 지하철역 반경 300m로 설정하고 서울시 역세권에서 

한식, 중식, 일식 음식점의 매출 결정요인을 분석하였다. 결과적으로 세 개 업종에서 모두 승

하차 인구수가 많고 상업지역 6개 구에 있는 역세권에서 높은 매출액을 내는 것으로 판단되

었으며, 한식의 경우에 주거지역이 많은 역세권에서 높은 매출액을 나타내고 중식과 일식은 

그 반대였는데 저자는 이를 중식과 일식이 한식 대비 더 높은 소비를 요구하기 때문으로 판단

하였다. 

김용래·백성준(2020)15)은 역세권을 지하철역 반경 500m로 설정하고 서울시 환승 역세

권에서 외식업 전체와 한식업 매출액에 영향을 미치는 입지 요인에 대하여 비교 분석하였다. 

해당 연구는 공간적 범위를 환승 역세권으로 한정하고 환승 요인들이 매출액에 영향을 미치

는 요인을 분석하였다는 점에서 의의가 있다. 결과적으로 한식업에서 전철역 출입구 수, 환승 

전철 노선 수, 급행 환승 여부가 유의하게 영향을 미치는 것으로 판단되었으며 외식업 전체에

서 전철역 출입구 수, 급행 환승 여부가 영향을 미치는 것으로 판단되었다.

  

3) 업종별 상권에 관한 선행연구

서비스업의 경우에 조진우·김진(2013)16)은 전국 A 프랜차이즈 미용실의 매출액에 미치는 

영향을 설문조사 및 다중회귀분석으로 분석하였다. 먼저 해당 미용실을 방문하는 고객들을 

대상으로 하여 설문조사를 시행하여 해당 미용실을 방문하는 이유로 인적 구성, 입지 조건, 

매장시설을 고려하는 것으로 결과를 도출하였다. 다음으로 전체 가맹점 매출액을 종속변수로 

하여 다중회귀분석을 하였다. 결과적으로 매장의 면적, 매장의 영업시간, 주변의 오피스, 배

후 아파트의 수가 매출액에 유효한 영향을 미치는 것으로 판단되었다.

소매업의 경우 최유나·정의철(2012)17)은 인천광역시, 경기도 김포시, 부천시, 시흥시의 

편의점 성과에 미치는 영향을 다중회귀분석으로 분석하였다. 종속변수는 단위면적당 일매출

액, 월평균 이익, 일평균 방문객수이며 독립변수는 인구/가구요인, 지역요인, 매장요인, 경쟁

요인으로 구분하여 분석하였다. 결과적으로 편의점은 20대 유동 인구가 많고, 가시성이 좋고, 

경쟁점포가 적고, 대중교통수단이 가까우며 유흥 역세권에 있는 지역이 편의점 성과에 유효

14) 여은실·최창규, “역세권 상업지역의 업종별 매출액에 영향을 미치는 요인 분석”, 「한국도시행정학회 

학술발표대회 논문집」, 한국도시행정학회, 2015, pp.147~157.
15) 김용래·백성준, “서울시 환승역세권의 외식업 매출액 결정 요인에 관한 연구”, 「부동산연구」, 제30권 

제3호, 한국부동산연구원, 2020, pp.53~70.
16) 조진우·김진, “프랜차이즈 미용업 점포개발을 위한 방문객 특성 및 입지특성에 관한 연구”, 「不動産學

報」, 제53권, 한국부동산학회, 2013, pp.212~223.
17) 최유나·정의철, “입지요인이 편의점 성과에 미치는 영향에 관한 연구”, 「부동산·도시연구」, 제5권 제

1호, 부동산·도시연구원, 2012, pp.81~95.
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한 영향을 미치는 것으로 판단되었다.

김성문(2014)18)은 전국의 백화점, 할인점, SSM의 소매업태의 취급 상품과 점포 규모 특

성에 따른 매출액 결정요인을 다중회귀분석으로 분석하였다. 종속변수는 총매출액과 ㎡당 매

출액이며 독립변수는 매장 면적, 정문에서 개별 매장까지의 거리 등의 공간적 요인과 브랜드 

선호도, 브랜드 입점 빈도의 비공간적 요인으로 구분하여 분석하였다. 결과적으로 취급 상품

과 점포 규모별 특성에 따라서 매출액 결정요인이 달라지지만 일단 고객이 특정 점포를 선택

하고 유입된 이후에는 공간적 요인이 매출액 결정에 핵심적인 요인인 것으로 판단되었다. 

김수현 외(2015)19)는 보행량 및 건조 환경 요인이 서울시 편의점, 화장품 소매점, 커피전

문점의 매출에 어떠한 영향을 미치는지 다중회귀 분석으로 분석하였다. 종속변수는 소블럭 

점포별 카드 승인 금액이며 독립변수는 인구 요인, 경제 요인, 토지 이용, 접근성, 입지 요인

으로 구분하여 분석하였다. 결과적으로 보행량의 경우에 세 업종 중 편의점이 가장 민감하였

으며 화장품 소매점 매출액에는 유의미한 영향을 주지 않는 것으로 판단되었다. 또한 건조 환

경 요인의 경우에는 업종별로 유의한 변수가 상이하였다. 

외식업의 경우에 손동욱·이연수(2012)20)는 커피전문점의 매출액에 영향을 미치는 요인들

을 다중회귀분석으로 밝히고 이를 GIS 프로그램으로 지도화하여 최적 입지를 시각화하였다. 

결과적으로 경쟁업종이 많은 곳, 상업 및 업무의 개발 밀도가 높은 곳, 20~30대 여성이 많은 

곳에서 매출액이 증가하였다. 

마지막으로 서비스업, 소매업, 외식업을 모두 포함하여 분석한 연구는 김현철·이승일

(2019)21)의 연구가 있다. 해당 연구는 서울시의 골목상권 매출액 결정요인을 다중회귀분석으

로 분석하였다. 종속변수는 매출액이며 독립변수는 상권 특성, 도시공간 구조 특성, 배후 지

역 특성 등으로 구분하였다. 결과적으로 골목상권은 주로 주거 중심지에 분포하는데 매출액

은 상업 업무시설이 밀집된 지역에서 큰 것으로 판단되었다. 또한 점포 수, 상권 규모나 밀도, 

주변 지역의 고객 수준과 대형유통업체 등이 골목상권의 매출액에 유의한 영향을 미치는 것

으로 판단되었다.

선행연구를 종합하여 보면 상권의 매출액 결정요인은 업종별로 상이하나 인구 요인, 상권 

내 대규모 상업시설 여부의 요인은 공통적으로 매출액에 영향을 주고 있음을 알 수 있다. 

18) 김성문, “소매업태의 매출액 결정요인에 관한 연구”, 박사학위논문, 건국대학교 대학원, 2014.
19) 김수현, “상업 업종별 매출액을 결정하는 입지특성 및 보행량에 관한 연구”, 석사학위논문, 한양대학

교 도시대학원, 2014.
20) 손동욱·이연수, “지리정보시스템(GIS)을 이용한 커피전문점 최적입지의 시각화 정보 개발 방법론 연

구” 「國土計劃」, 제47호 제7호, 대한국토 도시계획학회, 2012, pp.21~30.
21) 김현철·이승일, “서울시 골목상권 매출액에 영향을 미치는 요인에 관한 연구”, 「서울도시연구」, 제20

권 제1호, 서울연구원, 2019, pp.117~134.



大韓不動産學會誌 第42券 第1號(通卷 第71號)

- 156 -

3. 연구의 차별성

본 연구는 다음과 같은 차별성이 있다. 먼저, 선행연구는 주로 외식업과 소매업에 한정되

어 있다. 조진우·김진(2013)의 연구에서 서비스업인 미용실 매출액 결정 요인을 분석하였지

만 이는 A프랜차이즈 미용실에 한정된 연구이며 주로 관리자 수, 디자이너 수, 영업시간, 경

쟁업체 수 등 미용실의 특성을 독립변수로 두어 부동산학적 특성이 충분히 반영되지 못한 한

계가 있다. 본 연구에서는 서비스업, 외식업, 소매업을 모두 분석한다. 이를 통해 선행연구에

서 부족한 서비스업 매출액 결정요인을 알 수 있으며 기존 연구가 많은 외식업, 소매업도 서

비스업과 함께 모두 같은 데이터 처리 방법을 사용하기 때문에 같은 조건에서 세 업종 간의 

차이를 비교할 수 있을 것이다. 

또한, 선행연구는 특정 업종의 매출액 결정요인에 관한 연구가 주를 이루고 있고 그 공간

적 범위가 역세권에 한정된 연구는 적으며 그중에서도 지하철역의 특성과 관련된 독립변수를 

설정한 연구는 김용래 외(2020)의 연구가 유일하다. 김용래 외(2020)의 연구도 공간적 범위

를 환승역세권으로 한정하고 독립변수 역시 환승 요인의 특성에 초점을 두었기 때문에 전체 

지하철역의 특성이 반영되었다고 보기 어렵다. 따라서 본 연구에서는 공간적 범위를 역세권

의 상권으로 한정하고 독립변수에 지하철 역사 특성을 추가하여 역세권 상권 내에서 지하철

의 역사 특성이 어떠한 영향을 미치고 있는지 분석한다.

Ⅲ. 연구설계

1. 분석자료와 변수의 구성

1) 분석자료

이 연구는 지하철 역사의 특성이 인근 역세권 상권 매출액에 미치는 영향을 분석하고자 

하였다. 이를 위해 분석 대상을 설정할 필요가 있다. 이 연구의 대상은 서울교통공사에서 관

할하고 있는 지하철 2~8호선이다. 서울교통공사는 1, 9호선의 경우 일부만 관할하고 있어 구

득 자료에 분절이 있으며, 노선 특성상 개통 시점의 차이가 커 제외하였다. 

각 분석자료는 공개된 자료를 활용하였으며, 구체적인 내용은 다음과 같다. 먼저 종속변수

인 매출액은 서울시 우리마을가게 상권분석서비스에서 제공하는 추정 매출이다. 추정 매출은 

3개의 카드사(BC/KB/신한)의 카드 승인 금액을 기반으로 추정한 금액으로 카드 결제 내용의 
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개인정보 문제로 점포당 매출액이 아닌 상권 단위 당 매출액으로 제공된다.22) 서울시 상권은 

총 1,671개로 골목상권, 발달상권, 전통시장상권, 관광특구상권로 나누어져 있는데 최승호

(2021)23)의 선행연구에 따르면 관광특구상권의 경우에 다른 상권들과 범위가 중첩되고 과도

하게 면적이 넓다. 따라서 관광특구상권을 제외한 골목상권, 발달상권, 전통시장상권의 매출

액을 사용하였다. 또한 추정 매출은 분기별로 제공되는데 1분기, 2분기 추정 매출을 합하여 

상반기 매출액을 사용하였다.

추정 매출자료는 업종별로 제공되며, 제공되는 업종은 서울시 100개 생활밀접업종에 한

정된다. 생활밀접업종이란 사업체 수가 많고, 종사자 수가 5인 미만인 소규모 사업체 비중이 높

으며, 창업 등 진출입이 쉬운 업종을 말한다.24) 크게 서비스업, 외식업, 소매업으로 분류된다.

본 연구는 역세권 상권을 대상으로 하기 때문에 다음과 같이 역세권 내 매출액을 추출하

는 작업을 하였다. 추출 작업에는 QGIS 3.30을 활용하였다. 첫째, 서울시 열린데이터 광장에

서 제공하는 상권 영역 shp파일과 매출액 csv파일을 결합하여 GIS 상에 매출액 데이터를 구

현하였다. 앞선 과정을 통해 GIS 상에 구현된 상권별 매출액 데이터에서 상권 중심점을 추출

하고, 생성된 상권 중심점 레이어와 지하철 shp파일을 이용하여 상권 중심점과 지하철역 간

의 거리를 구하였다. 

선행연구를 통해 지하철 역 반경 500m 안의 상권을 포함하여 해당 상권의 미용실, 커피/

음료점, 편의점 매출액 자료를 추출하였으며, 추출된 상권 표본의 예시는 아래의 [그림 1]과

와 같이 나타낼 수 있다.

[그림 1] 표본으로 추출된 상권의 예시

22) 서울시 열린데이터 광장, 「상권-추정매출 F&Q」
23) 최승호, “상권변화에 영향을 미치는 점포 및 방문객 특성에 관한 연구”, 석사학위논문, 건국대학교 대

학원, 2021.
24) 서울시, 「서울시 우리마을가게 상권분석서비스」
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또한 종속변수와 독립변수로 활용된 매출액 자료와 지역 특성 자료는 「서울시 우리마을가

게 상권분석서비스」를 통해 구득하였으며, 역사 특성 자료는 서울교통공사의 역사별 자료를 

활용하여 구득하였다. 중심지 역과의 거리변수인 입지특성 자료는 매출액 자료와 동일하게 

QGIS 3.30을 활용하여 구축하였다. 

2) 변수의 정의

먼저, 종속변수는 서비스업인 미용실, 외식업인 커피/음료, 소매업인 편의점의 각년도 상

반기 로그 매출액이며, 이들 업종은 국세청이 선정한 「100대 생활업종」중 사업자 수가 15위 

이내이다. 또한, 역세권에 주로 밀집되어 있다는 특성이 있다. 업종별 매출액을 종속변수로 

활용함으로써 해당 역세권 상권의 매출액에 어떠한 변수들이 영향을 주었는지 확인하고자 하

였다.

또한, 독립변수는 역사 특성을 나타내는 독립변수들과 지역특성, 입지 특성에 관한 변수를 

선정하였다. 먼저 역사 특성 요인으로 역사 내 상가 평균 임대료, 역사 내 상가 수, 역사 내 

상가 공실 수, 환승 가능한 노선 수, 지하철역 출입구 수, 환승주차장 수, 에스컬레이터 수, 

엘리베이터 수를 변수로 설정하였다. 각각의 변수는 지하철 역사의 규모, 접근성, 연결성을 

대변하는 변수로써, 이들 변수를 활용하여 업종에 따라 매출액에 영향을 미치는 지하철 역사

의 특성을 밝히고자 하였다. 또한, 역사 내 상가 평균 임대료, 역사 내 상가 수, 역사 내 상가 

공실 수는 해당 상권 시장의 수요를 가늠하기 위한 변수로써 활용하였다.

한편, 지역 특성에 해당하는 변수로 여성 생활 인구 비율, 해당지역 거주자의 월평균 소

득, 아파트 평균 시가를 변수로 설정하였으며 해당지역 거주민의 구매력과 유관한 변수를 설

정하였다. 또한, 해당 지역 상권에 유동인구를 유도할 수 있는 시설인 대학교, 백화점, 버스정

류장을 집객시설 요인의 변수로 설정하였다.

마지막으로 CBD, YBD, GBD는 서울의 경제와 상업적 활동의 3대 중심이 되는 지역으로 

상권과 해당 지역과의 거리를 측정하여 입지특성으로 정의하였다. CBD는 종로구, 중구가 해

당하며 YBD는 영등포구, 마포구가 해당하고 GBD는 강남구, 서초구가 해당한다. 세 변수 모

두 로그 변환하여 분석하였다. 한편, 매출액 데이터의 시간적 영향을 통제하기 위해 통제변수

로 매출자료의 연도를 포함하여 더욱 정밀한 분석을 수행하고자 하였다.
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변수명 변수설명 자료출처

종속변수 매출액(ln)
2018년, 2020년, 2022년의 미용실, 

커피/음료, 편의점의 상반기 매출 추정액
서울시 우리마을가게 

상권분석서비스

독립
변수

역사
특성

역사 내 상가 평균 임대료 지하철 역사 내 상가의 평균 임대료(원)

서울교통공사

역사 내 상가 수 지하철 역사 내 상가 수

역사 내 상가 공실 수 지하철 역사 내 상가 공실 수

환승 가능 노선 수 지하철 역의 환승 가능 노선 수

출입구 수 지하철 역의 출입구 수

환승주차장 수 지하철 역의 환승주차장 수

에스컬레이터 수 지하철 역의 에스컬레이터 수

엘리베이터 수 지하철 역의 엘리베이터 수

지역
특성

여성 생활 인구 비율 여성생활인구 / 지역 전체생활인구

서울시 우리마을가게 
상권분석서비스

거주자 월 평균 가구소득(ln) 상권 내의 거주가구 월 평균 소득(원)

아파트 평균 시가(ln) 상권 내의 아파트의 평균 시가(원)

대학교 수 상권 내의 대학교 수

백화점 수 상권 내의 백화점 수

버스정류장 수 상권 내의 버스정류장 수

입지
특성

CBD 거리(ln) 해당 상권에서 명동까지의 거리(m)

자체연구(GIS구축)YBD 거리(ln) 해당 상권에서 영등포동까지의 거리(m)

GBD 거리(ln) 해당 상권에서 역삼1동까지의 거리(m)

통제
변수

시기(Dummy)

2018년 =1, 그 외 =0
서울시 우리마을가게 

상권분석서비스
2020년 =1, 그 외 =0

2022년 =1, 그 외 =0

<표 1> 변수표

2. 분석모형

다양한 사회과학분야에서 연구자들은 흔히 회귀모형을 토대로 독립변수와 종속변수간의 

인과관계를 파악하고 더 나아가 이들의 관계를 질적으로 이해하고자 한다. 이 연구 또한, 역

사의 특성과 지역 및 입지 특성이 인근 역세권 상권 매출에 미치는 영향을 분석하기 위하여 

다수의 독립변수를 활용하는 다중선형회귀모형 중 동시 입력 방식을 통해 종속변수인 업종별 

매출액과 지하철 역사특성, 지역특성, 입지특성을 독립변수로 하여 분석하였다. 동시입력방식

은 연구자가 고려하는 모든 독립변수를 한꺼번에 포함하여 분석하는 방법이다25)

25) 유승환·강준모, 역세권 공간구조특성이 지가에 미치는 영향요인분석,「대한토목학회논문집」, 제32권 
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종속변수는 역세권의 미용실, 커피/음료, 편의점 상권당 상반기 추정 매출(ln)이며, 독립변

수는 역사 특성, 지역특성, 입지특성으로 설정하여 분석을 수행한다. 이를 회귀식으로 표현하

면 아래와 같이 표현할 수 있다. 여기서, 는 상권당 상반기 추정매출이며, 는 지하철 역사

의 특성, 은 지역특성, 는 입지 특성을 나타낸다.

    (3.1)

한편, 각 업종별 회귀분석에 앞서 종속변수인 매출액을 비롯하여 독립변수들 중 정규분포

를 가지지 못하는 변수들은 로그변환(log)를 적용하여 분석을 실시하였다.

Ⅳ. 역사특성이 역세권 상권 매출액에 미치는 영향 분석

1. 기초통계량

1) 업종별 매출액 기초분석 결과

분석에 앞서 종속변수에 해당하는 매출액 자료에 대한 기초통계량은 아래의 <표 2>와 같

다. 먼저, 미용실의 경우 평균 매출액이 점진적으로 감소한 것으로 나타났다. 미용실은 100대 

생활 업종 중에서도 통신판매업, 한식음식점, 부동산중개의 뒤를 이어 전국에서 네 번째로 많

은 사업체 수를 보유하고 있으며, 2023년 1월 기준 국내 전체 사업자 수 대비 약 3.8%가 미

용실로 공급과잉과 더불어 COVID-19로 인해 해당 기간 동안 매출액에 큰 타격을 입었던 것

으로 보인다. 한편, 사업체 수로는 미용실의 뒤를 잇는 커피/음료점은 국내 전체 사업자 수 

대비 약 3.19%의 비중을 차지하고 있는데, 2020년 전국적인 경기 침체가 일어남과 함께 매

출액이 다소 줄었던 것으로 보이나, 2022년부터는 다시 회복세를 보였던 것으로 나타난다. 

미용실 대비 매출액이 매우 높게 나타나는 데에는 표본으로 선택된 역세권 상권 내 커피/음

료점의 개체 수가 미용실에 비해 많기 때문으로 해석된다. 

편의점의 경우에도 전반적으로 매출액 추이는 커피/음료점과 유사한 패턴을 보이며, 

2020년 이후 회복세로 나타난다. 다만, 편의점의 경우 사업체 수가 1.77%로 미용실과 커피/

음료점에 비해서는 적게 나타나는 업종이지만, 대부분 편의점의 경우 업종 특성상 유동 인구

제1호, 대한토목학회, 2012, pp. 61~69.
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가 많은 역세권 상권에 밀집해 있어 평균 매출액 또한 가장 높은 것으로 확인된다.

시점

미용실 커피/음료점 편의점

표본 수
평균 매출액

(만원)
표준편차
(만원)

표본 수
평균 매출액

(만원)
표준편차
(만원)

표본 수
평균 매출액

(만원)
표준편차
(만원)

2018년 136 126,017.3 194,687.9 134 329,111.3 544,531.7 129 523,227.7 665,065.6 

2020년 134 106,233.6 162,247.7 131 293,439.1 498,610.0 128 438,570.9 592,681.9 

2022년 131 98,776.6 144,802.5 124 304,971.6 483,439.6 125 444,510.4 582,305.4 

전체 401 110,507.2 168,797.9 389 309,403.4 509,170.3 382 469,102.7 614,450.2 

<표 2> 업종별·시점별 매출액 기초통계량

한편, 실증분석에 활용한 독립변수들의 기초통계량은 다음의 <표 3>과 같다. 먼저, 지하철 

역사의 특성에 해당하는 역사 내 상가 임대료는 최소 51.83만 원부터 942.519만 원까지 큰 

폭의 차이를 보였다. 평균적으로 역사 내 평균 임대료는 629.109만 원으로 나타났다. 일반적

으로 지하철역 내 상가는 경쟁입찰에 부쳐 임대하고 있고, 지하철 상가 운영권은 권리금이 없

다는 특성이 있다. 역사 내 상가의 임대료는 상가의 관리·운영 주체인 기관이 정하는 것이 아

닌 입찰 참여자들에 의해 낙찰되는 방식으로 이루어져 있으므로 지하철역 내 상가 임대 월 임

대료는 수십만 원에서 수억 원대까지 다양하다. 또한, 역사 내 상가의 수는 평균적으로 

5.83(±6.72)개로 나타났으며, 상가의 공실 수는 평균 2.23(±4.49)개의 공실이 있는 것으로 

나타났다. 이러한 역사 내 상가의 임대료, 상가 수, 공실 수는 해당 역사의 특성 중 상권의 발

달 정도를 가늠하는 척도로 활용할 수 있다고 볼 수 있다. 한편, 역사의 물리적인 특성에 해

당하는 노선수의 경우 평균적으로 0.73(±1.003)개의 노선이 추가로 있는 것으로 나타났으

며, 출입구의 수는 평균 6.73(±3.146)개, 환승 주차장은 평균 0.08(±0.272)개, 에스컬레이

터 수는 8.46(±5.663), 엘리베이터 수는 3.69(±1.695)개로 나타났다. 이들 변수는 해당 지

하철 역사의 물리적인 규모와 이용객 편의성을 나타내는 지표로 판단할 수 있다.

지역 특성에 해당하는 여성생활 인구 비율은 평균적으로 0.53(±0.03)으로 나타났으며, 

지역 월평균 가구소득은 609.63(±161.09)만 원, 아파트 평균 시가는 2,165(±16,535.89)만 

원으로 나타났다. 또한 인근 대학 수는 0.18(±0.742)개, 백화점 수는 0.03(±0.176)개, 버스

정류장 수는 6.91(±6.707)개로 나타났다.

입지특성에 해당하는 중심지와의 거리는 지역별로 거리 편차가 매우 달랐으며 평균적으로

는 CBD까지는 7,281.91(±3,851.09)m, YBD까지는 9,953.57(±5,764.46)m, GBD까지는 

8,476.45(±4,304.84)m 떨어져 있는 것으로 나타난다. 
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변수명 N 최솟값 최댓값 평균 표준편차

역사 내 상가 평균 
임대료(만원)

436 51.830 942.519 629.109 683.136

역사 내 상가 수 436 1 47 5.83 6.720

역사 내 상가 공실 수 436 0 79 2.23 4.498

환승 가능 노선 수 436 0 3 0.73 1.003

출입구 수 436 2 16 6.73 3.146

환승주차장 수 436 0 1 0.08 0.272

에스컬레이터 수 436 0 25 8.46 5.663

엘리베이터 수 436 0 10 3.69 1.695

여성생활인구비율(%) 436 0.41 0.68 0.53 0.03

월평균 가구소득(만원) 436 350.73 1,247.49 609.63 161.09 

아파트 평균 시가(만원) 436 5,338.57 152,500.00 21,654.84 16,535.89 

대학교 수 436 0 5 0.18 0.742

백화점 수 436 0 1 0.03 0.176

버스정류장 수 436 0 34 6.91 6.707

CBD 거리(m) 436 362.52 16,033.55  7,281.91   3,851.09 

YBD 거리(m) 436 0.00 21,606.46  9,953.57   5,764.46 

GBD 거리(m) 436 0.00 19,674.25  8,476.45    4,304.84 

<표 3> 기초통계량

2. 다중회귀분석결과

지하철 역사의 특성이 업종별 매출액에 미치는 영향을 확인하기 위해 2018, 2020, 2022

년 매출자료를 활용하여 업종별로 다중회귀분석을 실시한 결과는 아래의 <표 4> 같다. 먼저 

미용실의 경우 역사 특성의 변수는 역사 내 상가의 평균임대료가 증가할 때, 미용실 매출액도 

증가하는 것으로 나타났다. 또한 노선 수가 증가할 때 매출액은 증가하는 것으로 나타나 역세

권 미용실의 경우 해당 상권의 발달 정도에 따라 매출액에 양(+)의 영향을 받는 것으로 나타

났다. 한편, 환승주차장의 수는 오히려 많을수록 매출액이 감소하는 것으로 나타났는데, 김용

래(2017)26)의 연구에서 역세권의 경우에 주변 토지 이용의 고밀도를 초래하여 환승주차장이 

26) 김용래, “수도권 전철 역세권 상업시설의 매출액 결정요인에 관한 연구”, 박사학위논문, 한성대학교 

대학원, 2017. 
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설치된다는 주장에 비추어 볼 때, 해당 상권에 대한 접근성이 미용실 매출액에 영향을 미치는 

것으로 판단된다. 지역 특성의 경우 여성 생활 비율이 높을수록, 대학 수가 많을수록, 백화점 

수가 많을수록, 버스정류장의 수가 많을수록 미용실 매출액은 높게 나타났다. 이는 미용실의 

업종 특성에 기인한 결과로, 미용실의 경우 소비자의 구매 의사결정이 해당 점포로의 이동보

다 선행되며, 특정의 서비스와 브랜드뿐 아니라 어떤 점포에서 어떤 서비스를 받을 것인가에 

대한 결정(송호달, 2005)27)을 하게 된다는 점에 주목할 필요가 있다. 사회적·문화적 다양성

이 혼동하는 사회구조 속에서 소비자들은 미용실을 선택하는 행동에도 그들의 감성을 비롯한 

개인적·사회적 동기에 따른 복합적인 요소 등이 많은 영향을 주기 때문이다(권미윤, 2012

)28). 이러한 측면에서 보자면 역세권 미용실의 경우 주요 고객층의 사회적·문화적 생활반경

이 일치할 때 매출액이 높아지는 것으로 해석할 수 있다. 해당 지역의 월평균 소득이나 아파

트 시가는 유의미한 결과를 관찰할 수 없었는데, 이는 역세권 미용실 매출에는 해당 지역 거

주민이 아닌 외부 유입 고객의 영향이 더 큰 것으로 해석된다. 입지적인 특성에서는 각 중심 

지역마다 다른 양상을 보였는데 미용실 매출액은 CBD로부터 멀수록, YBD로부터  멀수록 높

게 나타났다. CBD의 경우 상업시설이 밀집되어 있는 공간으로, 미용실을 이용하는 소비자의 

특성상 업무지구보다는 상업지구로의 이동할 확률이 높기 때문으로 해석된다. 이를 방증하는 

결과로 GBD와의 거리는 1m 멀어질수록 매출액은 감소하는데, 강남 상권과의 거리적 접근성

이 미용실 매출에 긍정적인 영향을 주는 것으로 나타났다.

커피/음료점의 매출액 영향 분석결과, 역사 내 상가 평균 임대료가 1% 상승할 때, 커피/

음료점 매출액은 0.370% 상승하는 것으로 나타났으며, 역사 내 상가 수가 많을 수록, 노선 

수가 많을수록 매출액 또한 증가하는 것으로 나타났다. 이는 해당 상권이 발달하고, 지하철 

역사가 규모가 클수록 매출액이 증가하는 것으로 해석된다. 커피/음료점의 특성상 유동인구

의 증가를 유발하는 지하철 역사의 규모가 영향을 크게 미치는 것으로 해석할 수 있다. 한편, 

지역특성의 경우, 여성생활 인구비율이 높을수록 음(-)의 영향을 보였는데, 이는 여러 선행 분

석과 일치하는 결과로, 일반적으로 카페/음료점의 경우 남성 구매자 이용실적이 여성보다 더 

높기 때문으로 해석된다. 일각에서는 남성들의 카페/음료점 이용금액이 여성보다 더 많은 것

은 음료에 대한 수요가 더 많기 때문일 수 있지만, 단체 자리 또는 데이트에선 남성이 커피/

음료 값을 내는 경우가 많아 남성의 이용 실적이 더 높은 것으로 보인다고 지적한다는 측면에

서 해당 분석결과는 커피/음료점 수요층의 소비 패턴에 기인한 결과로 해석할 수 있다. 또한 

27) 송호달, “미용실선택에 있어서 가치지향적 소비자 속성”, 「창업정보학회지」, 제8권 제2호, 한국창업

정보학회, 2005, pp. 69~88.
28) 권미윤, “소비자의 미용실선택과 점포속성과의 관계”, 「한국미용학회지」,제18권 제6호, 한국미용학

회, 2012, pp. 1384~1392.
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해당지역 거주자 월 평균 소득이 1% 높을 때, 매출액은 1.051% 높게 나타났으며, 대학교 수, 

백화점 수, 버스정류장 수 변수 또한 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타나, 생활인구의 소득

수준과 해당 지역의 입지적 접근성이 양호할수록 매출액이 높은 것으로 해석된다. 한편, 입지

특성으로는 강남과의 거리 변수만이 유의미한 결과를 나타내었으며, 강남과의 거리가 가까울

수록 매출액은 더 높게 나타났다. 

마지막으로 편의점매출액을 살펴본 결과, 역사 내 상가의 평균 임대료가 1%높을 때, 매출

액은 0.151% 상승하는 것으로 나타났으며, 환승 가능한 노선 수가 많을수록 증가하는 것으로 

나타났다. 의아한 결과로 지하철 역에 있는 엘리베이터의 수가 음(-)의 방향으로 유의하게 나

타났는데, 엘리베이터가 1개 증가할 때 매출액은 7.8% 감소하는 것으로 나타났다. 22년 9월 

기준 서울교통공사 엘리베이터 설치 정보29)에 따르면, 전체 지하철 역사의 약 93.6%는 1개 

이상의 엘리베이터를 확보하고 있지만, 이는 일반적으로 일반인을 위해 운영되기 보다 교통

약자 또는 노약자, 장애인 등을 위해 운영되고 있다. 편의점을 이용하는 소비자에게 있어 지

하철 역의 엘리베이터는 이동수단이나 이용 편의를 증진시키기 위한 역할보다는 지하철 역의 

규모를 나타내는 변수로 확인할 수 있는데, 엘리베이터 수가 많은 규모의 지하철 역 내에는 

편의점이 위치하고 있을 확률이 높다. 서울시 도시철도역사 지하상가 임대 현황30)을 살펴보

면 23년 기준 전체 지하철 역사 내 상가 1,088개 소 중 약 16%가 편의점이라는 점에서 편의

점 이용객은 역세권 보다는 지하철 내에서 구매수요가 더 많은 것으로 해석된다. 한편, 여성

생활인구비율은 낮을수록, 백화점 수와 버스정류장 수는 많을수록 편의점 매출은 양(+)의 영

향을 받는 것으로 나타났으며, 다른 업종과 마찬가지로 GBD까지의 거리가 멀어질수록 매출

은 음(-)의 영향을 나타내었다.

29) 서울교통공사, 「엘리베이터 설치 현황」(2023.9.)
30) 서울교통공사, 「서울시 도시철도 역사 지하상가 임대현황」(2022.09.20.)
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모형 모형1 모형2 모형3

종속변수 미용실 매출액(ln) 커피/음료점 매출액(ln) 편의점 매출액(ln)

변수 β P>t VIF Coef. P>t VIF Coef. P>t VIF

(상수)
-6.691
(-1.138)

0.256
1.721
(0.239)

0.811
28.393***

(6.421)
0.001

역사
특성

역사 내 상가 평균 
임대료(ln)

0.528***

(4.563)
0.001 1.272

0.370***

(2.846)
0.005 1.299

0.151*

(1.864)
0.063 1.295

역사 내 상가 수
0.013
(1.241)

0.215 1.436
0.020*

(1.655)
0.099 1.436

0.012
(1.608)

0.109 1.440

역사 내 상가 공실 수
0.016
(1.139)

0.255 1.115
0.017
(1.040)

0.299 1.113
0.004
(0.416)

0.678 1.109

노선 수
0.337***

(3.959)
0.001 2.000

0.261***

(2.669)
0.008 1.952

0.135**

(2.115)
0.035 2.162

출입구 수
-0.001
(-0.021)

0.983 2.636
0.012
(0.329)

0.743 2.577
0.034
(1.434)

0.152 2.776

환승주차장 수
-0.461*

(-1.752)
0.081 1.391

0.307
(0.937)

0.349 1.241
0.164
(0.765)

0.445 1.472

역사
특성

에스컬레이터 수
-0.004
(-0.278)

0.781 1.696
-0.016
(-0.995)

0.320 1.724
0.010
(1.019)

0.309 1.794

엘리베이터 수
-0.031
(-0.668)

0.505 1.722
0.033
(0.613)

0.540 1.706
-0.078**

(-2.306)
0.022 1.783

지역
특성

여성 생활 인구 비율
11.597***

(5.533)
0.001 1.299

-4.811*

(-1.948)
0.052 1.284

-6.450***

(-4.328)
0.001 1.283

거주자 월 평균 
소득(ln)

0.194
(0.414)

0.679 3.224
1.051**

(1.983)
0.048 2.827

-0.402
(-1.164)

0.245 3.269

아파트 평균 시가(ln)
0.250
(1.194)

0.233 3.071
-0.101
(-0.408)

0.684 2.730
0.083
(0.510)

0.610 3.154

대학교 수
0.386***

(0.149)
0.001 1.129

0.291***

(2.894)
0.004 1.110

0.038
(0.646)

0.518 1.118

백화점 수
0.789**

(2.276)
0.023 1.108

1.307***

(3.271)
0.001 1.105

0.599**

(2.455)
0.015 1.101

버스정류장 수
0.095***

(8.828)
0.001 1.431

0.114***

(9.294)
0.001 1.345

0.087***

(11.569)
0.001 1.331

입지
특성

CBD 거리(ln)
0.440***

(4.828)
0.001 1.235

0.091
(0.868)

0.386 1.264
0.036
(0.570)

0.569 1.262

YBD 거리(ln)
0.159***

(3.140)
0.002 1.332

0.095
(1.063)

0.288 1.280
-0.041
(-0.846)

0.398 1.534

GBD 거리(ln)
-0.192***

(-3.509)
0.001 1.514

-0.209***

(-3.288)
0.001 1.520

-0.199***

(-5.103)
0.001 1.539

Year effect 포함 포함 포함

Observation 401 389 382

Adj. R-squared 0.480 0.464 0.526

F-Value 20.459*** 18.663*** 23.228***

()안은 Std. Error, *p < 0.1, **p < 0.05, ***p < 0.01

<표 4> 지하철 역사의 특성이 업종별 매출액에 미치는 영향 분석 결과
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Ⅴ. 결  론

이 연구는 전체 취업자 5명 중 1명이 자영업자인 현시점에서, 대중교통 편리성에 따른 접

근성 향상이 국민경제와 밀접하게 연관된 생활 업종의 매출액에 미치는 영향을 밝히고 다양

한 지역 및 입지 특성을 객관적으로 분석하고자 하였다. 

분석 결과, 미용실의 경우 인근 지하철 역사 내 상가의 평균 임대료가 높을수록, 연결된 

노선 수가 많을수록, 환승주차장이 없을수록 매출액이 높은 것으로 나타나 역세권 미용실의 

경우 인근 역사가 비교적 오래되어 접근성이나 연결성의 측면에서 장점이 뚜렷한 경우에 매

출액이 높은 것으로 해석되었다. 또한, 여성 생활 인구비율이 높을수록 매출액이 높았으며 인

근에 대학과 백화점이 많을수록 매출액이 높게 나타나 주요 고객층의 생활반경과 일치할 때 

매출액이 높게 나타나며, 구매력에 밀접한 소득과 지역 아파트 가격은 유의미하지 않게 나타

나 역세권 미용실의 매출에는 외부 유입 고객이 더 영향을 줄 것으로 해석된다. 한편, 커피/

음료점의 경우 지하철 역사 내 상가의 평균 임대료가 높을수록, 역사 내 상가 수가 많을수록, 

노선 수가 많을수록 매출액에 정(+)의 효과를 주는 것으로 나타나, 지하철역의 규모가 크고, 

관련 상업시설이 많을수록 매출액이 높은 것으로 해석된다. 또한, 미용실과 대조적으로 여성

생활 인구비율이 낮을수록 매출액이 높게 나타났는데, 여러 선행 분석과 일치하는 결과로, 일

반적으로 카페/음료점의 경우 남성 구매자 이용실적이 여성보다 더 높기 때문으로 해석된다. 

또한, 지역 거주민의 소득, 대학 수, 백화점 수, 버스정류장 수가 많을수록 매출액이 높아 생

활인구의 소득수준과 해당 지역의 입지적 접근성이 양호할수록 매출액이 높은 것으로 해석할 

수 있다. 마지막으로 편의점의 경우, 인근 지하철 역사 내 상가의 평균 임대료가 높을수록, 노

선 수가 많을수록 매출액은 높은 것으로 나타났으며, 엘리베이터의 수는 오히려 적을수록 매

출액이 높게 나타나 역사의 연결성이 양호하고, 지하철 역의 규모가 비교적 작을 때 매출액이 

높은 것으로 해석된다. 또한, 여성 생활인구 비율이 낮을수록, 백화점과 버스정류장이 많을수

록 매출액은 높게 나타났다.

이 연구는 국민생활에 밀접한 업종이자 역세권 영향력이 높고, 사업자 수가 많은 미용실, 

커피/음료점, 편의점을 연구 대상으로 하여 예비창업자 또는 관련 정책결정자들의 의사결정

시 객관적이고 실질적인 근거로서의 역할을 하고자 하였다. 본 연구의 결과를 통해 역세권이 

생활 업종의 매출에 미치는 영향에 대한 국민적 이해를 높이고 예비 찰업자 또는 관련 정책결

정자들의 의사결정에 도움이 되기를 기대한다. 그러나, 구득가능한 자료의 한계로 인해 개별

점포의 특성을 살펴볼 수 없다는 점과 특정 업종에만 한정하여 연구하였다는 점은 본 연구의 

한계로, 추후 후속연구를 통해 밝혀지기를 바란다.



역사 특성이 역세권 상권 매출액에 미치는 영향에 관한 연구

- 167 -

<참고문헌>

∙ 권미윤, “소비자의 미용실선택과 점포속성과의 관계”, 「한국미용학회지」,제18권 제6호, 한

국미용학회, 2012.

∙ 김성문, “소매업태의 매출액 결정요인에 관한 연구”, 박사학위논문, 건국대학교 대학원, 

2014.

∙ 김수현, “상업 업종별 매출액을 결정하는 입지특성 및 보행량에 관한 연구”, 석사학위논문, 

한양대학교 도시대학원, 2014.

∙ 김용래, “수도권 전철 역세권 상업시설의 매출액 결정요인에 관한 연구”, 박사학위논문, 한

성대학교 대학원, 2017.

∙ 김용래·백성준, “서울시 환승역세권의 외식업 매출액 결정 요인에 관한 연구”, 「부동산연

구」, 제30권 제3호, 한국부동산연구원, 2020.

∙ 김현철·이승일, “서울시 골목상권 매출액에 영향을 미치는 요인에 관한 연구”, 「서울도시

연구」, 제20권 제1호, 서울연구원, 2019.

∙ 김흥순, “왕십리 역세권 침체원인의 규명에 관한 연구”,「대한건축학회논문집」, 제26권 제6

호, 대한건축학회, 2010.

∙ 박신태·김홍배, “역세권 공공임대주택에 대한 선호도 및 수요특성 연구-서울시 장기전세주

택을 중심으로”. 「대한부동산학회지」, 제41권 제1호, 사단법인 대한부동산학회, 2023.

∙ 손동욱·이연수, “지리정보시스템(GIS)을 이용한 커피전문점 최적입지의 시각화 정보 개발 

방법론 연구” 「國土計劃」, 제47호 제7호, 대한국토 도시계획학회, 2012.

∙ 손승환, “취업자 5명 중 1명 자영업자인데…월 소득 200만 원 미만”, 「동아일보」, 2023년 

3월 2일 기사.

∙ 송호달, “미용실선택에 있어서 가치지향적 소비자 속성”, 「창업정보학회지」, 제8권 제2호, 

한국창업정보학회, 2005.

∙ 여은실·최창규, “역세권 상업지역의 업종별 매출액에 영향을 미치는 요인 분석”, 「한국도

시행정학회 학술발표대회 논문집」, 한국도시행정학회, 2015.

∙ 유승환·강준모, 역세권 공간구조특성이 지가에 미치는 영향요인분석,「대한토목학회논문

집」, 제32권 제1호, 대한토목학회, 2012.

∙ 윤대식·고재정, “대구지하철 역세권의 공간적 범위 설정에 관한 연구”,「지역연구」, 제22권 

제2호, 한국지역하괴, 2006.

∙ 이응현·오덕성, “도심재생 측면에서 본 고속철도 역세권 개발 (계획) 분석”,「대한건축학회 



大韓不動産學會誌 第42券 第1號(通卷 第71號)

- 168 -

논문집-계획계」, 제24권 제6호, 대한건축학회, 2008.

∙ 조영진, “보행접근 특성을 고려한 지하철 역세권 지가 입지특성 분석 연구”, 박사학위논문, 

한양대학교 대학원, 2008.

∙ 조진우·김진, “프랜차이즈 미용업 점포개발을 위한 방문객 특성 및 입지특성에 관한 연구”, 

「不動産學報」, 제53권, 한국부동산학회, 2013.

∙ 최승호, “상권변화에 영향을 미치는 점포 및 방문객 특성에 관한 연구”, 석사학위논문, 건

국대학교 대학원, 2021.

∙ 최유나·정의철, “입지요인이 편의점 성과에 미치는 영향에 관한 연구”, 「부동산·도시연구」, 

제5권 제1호, 부동산·도시연구원, 2012.

∙ 최정환·이호병, “상권 입지요인이 수익형 부동산가격에 미치는 영향”, 「대한부동산학회지」, 

제40호 제2권, 사단법인 대한부동산학회, 2022.

∙ 서울교통공사, 「서울시 도시철도 역사 지하상가 임대현황」(2022.09.20.)

∙ 서울교통공사, 「엘리베이터 설치 현황」(2023.9.)

∙ 서울시 열린데이터 광장, 「상권-추정매출 F&Q」

∙ 서울시, 「2021 알기 쉬운 도시계획 용어집」

∙ 서울시, 「서울시 우리마을가게 상권분석서비스」

∙ Applebaum, W., “Methods for determining store trade areas, market 

penetration, and potential sales”, 「Journal of marketing Research」, Vol.3 No.2, 

American Marketing Association, 1966.

∙ Converse, P. D., “New laws of retail gravitation”, 「Journal of marketing」, 

Vol.14 No.3, American Marketing Association, 1949.

∙ Huff, David L., “Defining and estimating a trading area”, 「Journal of marketin

g」, Vol.28 No.3, American Marketing Association, 1964.

∙ Jones, K., & Simmons, J., “Location. Location, Location: Analyzing the Retail 

Environment”, 「Neilson Canada」, 1993.

<투고(접수)일자 2024.02.15.  심사(수정)일자 2024.03.19.  게재확정일자 2024.03.28.>



- 169 -

31)

목  차

Ⅰ. 서론
1. 연구의 배경 및 목적
2. 연구의 범위 및 분석 방법

Ⅱ. 이론적 배경
1. 정비사업과 재건축부담금
2. 주택정비사업의 기간에 영향을 주는 요인들
3. 주택정비사업의 단계별 특성과 재건축부담금의 

문제

Ⅲ. 연구 방법
1. 주요 변수
2. 자료 수집 방법

Ⅳ. 분석 결과
1. 기술적 분석
2. 모형의 추정

Ⅴ.  결론

  * 정회원, 한양대학교 도시대학원 도시개발경영학과 박사과정(kimjkv@hanmail.net, 주저자)

 ** 정회원, 한양대학교 도시대학원 도시개발경영학과 박사과정(hjh32133@gmail.com, 공동저자)

*** 정회원, 한양대학교 도시대학원 도시개발경영학과 교수, 교신저자(mhlee99@hanyang.ac.kr, 

교신저자)

재건축사업에 있어 재건축부담금이 사업소요기간에 
미치는 영향에 관한 연구

김정규*⋅황재홍**⋅이명훈***

A Study on the impact of reconstruction levy on project 
duration in reconstruction projects

Kim, Jeong Kyu⋅Hwang, Jae Hong⋅Lee, Myeong Hun

ABSTRACT

The purpose of this study is to examine how the reconstruction levy system for housing reconstruction 
and maintenance projects affects the project period, review major procedures and contents that affect 
the project period by stage, analyze problems, and improve the system. We are trying to find a solution.

Due to the influence of the reconstruction levy system, which has been reimposed since 2018, the total 
project period and the project period for each major stage of the reconstruction project are changing, 
making decision-making difficult, resulting in unreasonable results. This shows that changes in 
government systems and policies bring uncertainty to the overall project period, lowering predictability. 
Accordingly, in this study, we collected and reviewed empirical data related to the reconstruction charge 
for each business complex for reconstruction projects in Seoul, analyzed the impact of the 
reconstruction levy on the project period through statistical analysis such as t-test, and analyzed the 
impact of the reconstruction levy on the project period. We looked at the causes of unreasonable 
problems, such as delays in the project period for each major stage and difficulty in predicting. As a 
solution, it was proposed to revise, supplement, and improve the procedure for calculating the estimated 
contribution under the Urban Development Act. Forecasting the project duration in a reconstruction 
project is an important feasibility analysis indicator and decision-making tool. As the reconstruction 

https://doi.org/10.37407/kres.2024.42.1.169
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【국문요약】

본 연구의 목적은 주택재건축정비사업의 재건축부담금 제도가 사업소요기간에 어떠한 영

향을 미치고 있는지 살펴보고, 주요 절차 및 단계별로 사업소요기간에 영향을 주는 내용을 검

토하여 문제점을 분석하고, 제도 개선 및 그 해결 방안을 모색하는데 있다.

2018년부터 재 부과되는 재건축부담금 제도의 영향으로 재건축사업의 총 사업소요기간 

및 주요 단계별 사업소요기간이 변동되어 의사결정이 어려워지는 등 불합리한 결과를 보이고 

있다. 이는 정부제도 및 정책의 변화가 사업소요기간 전반에 불확실성을 가져다주어 예측가

능성을 낮추는 문제가 있음을 알 수 있었다. 이에 본 연구에서는 서울시 소재 재건축정비사업

에 대한 각 사업단지별 재건축부담금 관련 실증 자료 등을 수집·검토하고, t-검증 등 통계분

석을 통하여 재건축부담금이 사업소요기간에 미치는 영향을 분석하여, 재건축 사업의 주요단

계별 사업소요기간의 지연 및 예측의 어려움 등 불합리한 문제가 야기되는 내용을 살펴보았

다. 그 해결 방안으로 「도시정비법」상 추정분담금 산정 절차를 수정, 보완하고 개선하는 내용

을 제안하였다. 재건축정비사업에 있어 사업소요기간에 대한 예측은 중요한 사업성 분석 지

표이자 의사결정 수단이다. 재건축부담금은 사업소요기간에 영향을 미치고 있는 바, 재건축정

비사업의 원활한 사업 추진을 위하여 사업비 분담금 및 재건축부담금을 합리적으로 추정, 예

측할 수 있는 시스템을 마련하고, 도시정비사업의 목표인 도심에 양질의 주택을 공급하여 주

거환경개선 및 주거시장 안정이라는 큰 성과를 이룰 수 있기를 기대해 본다.

주제어 : 주택재건축정비사업, 재건축부담금, 사업소요기간

burden affects the project period, in order to smoothly promote the reconstruction project, a system that 
can reasonably estimate and predict the project cost share and reconstruction burden is established, and 
the goal of the urban development project is to provide high-quality urban areas in the city center. We 
hope that by supplying housing, we will be able to achieve great results in improving the residential 
environment and stabilizing the housing market.

Keywords :  Housing reconstruction project, reconstruction levy, project period
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Ⅰ. 서  론

1. 연구의 배경 및 목적

재건축정비사업은 노후·불량건축물이 밀집한 지역의 공동주택을 철거하고, 양질의 주택을 

공급하여 주거환경을 개선하고, 도시 경쟁력을 높일 수 있는 매우 중요하고 효율적인 도시 정

비의 한 방법이다.1) 이러한 재건축 정비사업은 조합원의 사유재산권 행사라는 사익적 측면과 

도시의 주거환경개선 및 조화로운 발전 등 공익적 측면 사이에서 많은 이해관계자들에게 혼

란과 시행착오를 야기할 우려가 높아,2) 2002년 12월 30일 ‘도시 및 주거환경정비법’(이하, 

도시정비법)이 제정되었고, 2003년 7월 1일부터 시행되고 있다.3)

다수의 주체가 참여하는 정비사업의 특성상 다양한 위험요인이 존재하고 있으며, 특히 사

업의 장기화는 사업의 비용 증가로 인한 조합원 분담금 증가 문제, 사업지연에 따른 구역의 

슬럼화, 주거환경 저해 등 사회적 문제가 발생하게 된다.4)

재건축 등 정비사업은 일반 개발사업과는 달리 다수의 토지등소유자의 의사결정에 따라 

사업이 추진된다는 특성이 있으며, 특히 토지등소유자가 실제 부담하는 분담금 및 각종 추가

되는 부담금은 사업진행과 관련한 의사결정에 중대한 영향을 미쳐 사업기간 전반에 다양한 

영향을 미치고 있다. 이에 2012년 2월 1일 도시정비법 제16조에는 토지등소유자의 부담을 

예측하고, 사업진행여부의 의사결정을 돕고자 조합설립 동의 시 추정분담금 절차의 선 이행 

규정을 신설하여 강제하고 있다.5)

한편, 최근까지 끊임없이 이슈가 되고 있는 「재건축초과이익 환수에 관한 법률」(이하 재건

축이익환수법)에 따른 재건축부담금6)은 2018년 1월 1일, 그간 유예 및 연장을 마치고 부과

를 개시하였고, 2018년 국토교통부에서는 서울 전체 20개 사업구역의 재건축부담금 시뮬레

1) 김진수, “재건축부담금 제도의 문제점 실증 연구”, ｢토지공법연구｣, 제82권, 한국토지공법학회, 2018, 

pp.67∼91.
2) 두성규, “「도시및주거환경정비법」제정과 재건축사업의 주요 문제점”, ｢건설산업동향｣, 제2001권, 한국

건설산업연구원, 2001, pp.2∼22.
3) 「도시정비법」법률 제6852호, 김상문, “개정된 도시및주거환경정비법과 도시재건축사업”, ｢도시문제｣, 

제38권 제419호, 대한지방행정공제회, 2003, pp.43∼49.
4) 김나래·남진, “주택정비형 재개발사업의 추진단계별 리스크에 따른 사업 소요기간 분석연구”, ｢국토계

획｣, 제58권 제4호, 대한국토·도시계획학회, 2023, pp.147∼159.
5) 김정규, “주택재개발(재건축) 정비사업에 있어 추정분담금 제도의 적용방법에 따른 개선 연구 : 추정사

업비를 중심으로", ｢도시재생｣, 4권 2호, 한국도시재생학회, 2018, pp.75∼110.
6) 재건축 사업에서 조합원이 분담해야하는 사업비 분담금을 ‘재건축 분담금’이라하며,「재건축이익환수

법」에 따라 주택 가격 상승으로 인한 초과이익에 부과하는 ‘재건축부담금’은 유사용어로 보이나 차이

가 있음.
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이션 결과 전체 평균 재건축부담금 예정액은 3억6천6백만 원이며, 강남4구 15개 단지의 평

균 재건축부담금 예정액은 4억3천9백 원에 이른다고 보도하였다.7) 최근 2023년 12월 26일 

재건축이익환수법이 개정되어 시행을 앞두고 있으며, 재건축부담금 면제구간과 부과 구간 간

격을 조정하여 부담금을 낮추고, 1주택 장기보유자 부담도 경감하는 내용으로 개정되었으

나,8) 미 실현이익에 대한 복불복 과세, 재건축부담금 폐지 주장 등 여전히 논란의 불씨가 남

아 있다.9)

재건축정비사업에서 일반적인 사업비 분담금 이외에 추가하여 부과되는 재건축부담금은 

과도한 부담으로 체감하는 측면이 있으며,10) 이러한 부담은 사업추진에 대한 의사결정에 있

어 사업기간을 장기화하는 중요한 요인이 될 수 있어 우려가 크다.11)

재건축·재개발정비사업의 사업소요기간은 당해 사업구역의 특성 요인과 경제 변수요인 등

이 영향을 주고 있으나,12) 재건축정비사업에 있어서는 2018년 이후 다시 논란이 되고 있는 

재건축부담금 부과가 상기 요인과 더불어 사업소요기간에 미치는 영향이 클 것으로 사료된

다.13) 재건축부담금은 사업비 분담금이외에 추가되는 부담이라는 성격이 짙고, 이는 사업 주

체들의 갈등과 불확실성, 불신을 야기하는 등 전반적인 사업소요기간 지연의 원인이 될 수 있

다. 따라서 본 연구에서는 기존의 대부분의 연구가 사업구역의 특성 및 경제 변수와 사업소요

기간과의 관계를 연구한 것과는 달리 실증적인 데이터를 통하여 재건축정비사업에 있어 재건

축부담금이 사업 소요기간에 과연 영향을 미치고 있는지를 분석하고 있다. 또한 재건축 부담

금이 영향을 미치고 있다면 그 원인과 내용은 무엇인지, 재건축부담금의 영향으로 사업소요

기간이 주요절차별로 달리 변동하고 있다면 그 원인을 분석하고, 개선방안은 무엇인지에 대

해 보다 더 중점을 두어 연구하고자 한다. 

재건축 사업소요기간을 주요절차별로 분석하는 이유는 각 절차마다의 고유의 특성과 복잡

성이 있으며, 각 단계마다 서로 다른 위험이 있고, 정책의 영향을 크게 받는바, 효율적 사업관

리를 위해 단계별로 검토하는 것이 매우 중요하다 할 것이다.14)

7) 국토교통부, 보도자료, 2018.
8) 국토교통부, 국민 주거안정을 위한 주택공급 확대 및 건설경기 보완방안, 2024.1.10.
9) 디지털타임스(https://www.dt.co.kr/) 2024.01.10 외  [1·10대책] 재건축 초과이익 부담금, 더 줄어

든다?
10) 김정규·황재홍·이명훈, “재건축부담금 산정 방식 개선을 위한 합리적 방안에 관한 연구”, ｢대한부동

산학회지｣, 제69호, 대한부동산학회, 2023, pp.5∼33.
11) 아유경제(areyou.co.kr)외 ‘고’냐‘스톱’이냐··· 골머리 않는 재건축사업, 일정 연기 ‘속출’, 2018.11.09.
12) 반영권, “주택재건축 사업소요기간에 영향을 미치는 요인에 관한 분석 : 서울시를 중심으로”, 석사학

위논문, 단국대학교 대학원, 2004.
13) 매일경제(www.mk.co.kr), “27년 만에 ‘궤도 진입’ 은마 재건축 쟁점은:용적률·분양가·재초환<재건

축 초과이익환수제>···걸림돌 여전”, 2023.09.27.
14) 신현주, “서울시 주택재개발사업 시행기간에 영향을 미치는 요인에 관한 연구”, 석사학위논문, 서울
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사업소요기간과 관련한 선행 연구는 당해 사업구역의 특성요인과 경제적 변수 등을 다룬 

연구 등이 있다. 그러나 기존 선행 연구에서는 거의 대부분 재개발정비사업을 대상으로 분석

하였으며, 재건축정비사업을 분석한 연구에 있어서도 재건축부담금이라는 중요한 사업 갈등 

요인 등을 분석하지 않고 있어서 재건축사업에서 사업 기간 변동의 중요한 원인 등을 실증적

으로 분석하지 못하고 있는 것으로 보인다. 

따라서 본 연구에서는 재건축부담금 제도가 재건축정비사업의 전체 기간 및 각 주요 단계

별 사업소요기간에 미치는 영향을 분석함으로써, 현재 시행 중인 제도의 실질적인 문제점을 

분석하고, 그에 대한 실질적인 개선 방안을 제시하는 것을 목적으로 한다. 특히, 재건축사업

의 원활한 추진을 위해 합리적인 재건축부담금의 추정 및 예측시스템을 마련하여 이해관계자

들에게 효율적이고 예측 가능한 사업계획을 수립할 수 있는 기반을 제공하고, 의사결정을 돕

고자 하였다. 이를 통하여 다양한 문제에 대해 시사점과 개선방안을 제공하고, 이에 따른 연

구 결과는 주택정비사업의 원활한 추진과 사업성 제고, 안정적인 도심 내 주택공급을 위한 기

초 연구 자료로 활용될 수 있을 것이다. 

2. 연구의 범위 및 분석 방법

본 연구에서는 서울특별시 소재 재건축·재개발등 정비사업단지 889개 사업장15) 중 2003

년「도시정비법」시행 시기 내외부터 최근 2023년까지 사업이 정상 진행 중이며 서울특별시 

정비사업 정보몽땅 시스템, 지자체 홈페이지 등에서 추진위원회승인일, 조합설립인가일, 사업

계획 승인인가일, 관리처분계획인가일 등 주요사업기간이 모두 확인 가능하고, 입력되어있어 

검토가 가능한 113개 재건축 사업장을 대상으로 분석하였다. 재건축부담금 부과 대상단지 해

당 여부는 재건축아파트가 신축·준공되어 당해 부담금액이 확정된 단지가 아닌 2018년 재건

축부담금 재 부과 시점을 기준으로 부과여부가 확정된 단지 인지를 기준으로 분석하였다. 본 

연구에서는 주택정비사업의 기간에 영향을 미치는 다양한 요인 중 재건축부담금 요인에 집중

하여 분석하였으며, T‐검정 통계기법을 통하여 재건축부담금이 전체 사업소요기간에 미치는 

영향, 단계별로 정비사업의 기간에 미치는 영향 등을 분석하였다. 분석 결과에서는 주택재건

축정비사업의 사업 시행의 중요한 문제점 중 하나인 재건축부담금의 사업지연효과가 재건축 

사업의 전반적인 기간과 사업의 각 단계별·구간별로 어떻게 달라지는지, 어떤 특징이 있는지

를 보여주게 될 것이다. 

T-검증 통계분석에 있어 채택한 변수를 살펴보면 다음과 같다. 먼저, 사업소요기간을 종

시립대학교 대학원, 2005.
15) 서울특별시 정비사업 정보몽땅 (클린업시스템) 
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속변수로 사업장기화 여부를 측정하였으며, 실질적인 의사결정 기간인 추진위원회승인일로부

터 관리처분계획인가일까지 소요되는 기간은 총 일수로 계산하였다. 사업소요기간에 대한 독

립변수는 재건축 사업장 중 재건축부담금 부과대상으로 기간 자료가 입력된 26개 사업구역과 

비부과대상인 나머지 87개에 대한 재건축부담금 발생 여부를 독립변수로 분석하였다. 

Ⅱ. 이론적 배경

1. 정비사업과 재건축부담금

「도시정비법」 제2조의 정비사업이란 「도시정비법」 제 절차에 따라 도시기능을 회복하기 

위하여 정비구역에서 정비기반시설을 정비하거나 주택 등 건축물을 개량 또는 건설하는 사업

을 말하며, 주거환경개선사업, 재개발사업, 재건축사업으로 구분된다.

재건축사업은 정비기반시설은 양호하나 노후·불량건축물에 해당하는 공동주택이 밀집한 

지역에서 주거환경을 개선하기 위한 사업을 말하며,16) 재개발사업 등과는 달리 「재건축이익

환수법」에 따른 재건축부담금이 부과된다.17)

재건축사업은 사업계획단계(사업계획수립~정비구역지정), 사업시행단계(추진위원회구성~

관리처분계획), 사업종료단계(착공 및 분양~청산 및 조합해산)로 크게 구분하여 설명할 수 있

으며18), 아래와 같다.

[그림 1] 재건축사업의 주요 절차 (연구자 재정리)

16) 「도시정비법」제2조 제2호
17) 「재건축이익환수법」제2조 제1호, 동법 제5조
18) 이건원·민병학·김세용, “재개발사업 시행에 미치는 영향요인 분석‐생존분석의 모수분포를 가장한 분

석모델을 중심으로”, ｢국토지리학회지｣, 제52권 제1호, 국토지리학회, 2018, pp.1∼10.
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재건축부담금이란 「도시정비법」 제2조 제2호에 따른 재건축사업 및 「빈집 및 소규모주택 

정비에 관한 특례법」 제2조 제1항 제3호에 따른 소규모 재건축사업으로 인하여 정상주택가격

상승분을 초과하여 귀속되는 주택가액의 증가분(재건축초과이익) 중 「재건축이익환수법」에 

따라 국토교통부 장관이 부과·징수하는 금액을 말한다.

재건축부담금 = 조합원 1인당 평균이익 × 부과율

※ 조합원 1인당 평균이익 = 재건축초과이익 / 조합원 수

『재건축부담금 산정방식』

재건축부담금의 산정 및 결정은 「재건축이익환수법」 제7조에 따라, 산정된 재건축초과이

익에 대해 당해 조합원 수로 나눈 금액을 아래 재건축부담금 부과율을 적용하여 산정한 금액

으로 결정한다.

<표 1> 재건축부담금 부과율19)

조합원 1인당 평균이익 부과율 및 부담금 산식

8천만원 이하 면제

8천만원 초과 1억3천만원 이하 8천만원 초과금액의 10%×조합원수

1억3천만원 초과 1억8천천만원 이하 500만원×조합원수 + 1억3천만원 초과금액의 20%× 조합원수

1억8천만원 초과 2억3천만원 이하 1,500만원×조합원수 + 1억8천만원을 초과하는 금액의 30%×조합원수

2억3천만원 초과 2억8천만원 이하 3,000만원×조합원수 + 2억3천만원을 초과하는 금액의 40%×조합원수

2억8천만원 초과 5,000만원×조합원수 + 2억8천만원을 초과하는 금액의 50%×조합원수

재건축부담금 제도는 2006년 주택가격 상승의 원인이 강남지역 재건축으로 보고 제정·시

행되고 있는 제도로서, 헌법상 과도한 재산권 침해 여부 문제, 미 실현이익에 대한 과세, 과도

한 부담금액이 산출되는 등 문제에 대해 그 위헌성이 지속적으로 제기되고 있는 부담금으로 

재건축 토지등소유자에게 실질적인 부담으로 나타나고 있다.20) 최근 재건축이익환수법의 개

정으로 부담금 면제구간이 조합원 1인당 평균이익이 3천만원이하에서 8천만원이하로 변경되

었으며, 부과 구간별 단위도 5천만원으로 개정되었다.21)

19) 「재건축이익환수법」제12조(부과율) 2023.12.26.개정, 2024.3.27.시행
20) 백수원, “재건축 초과이익 환수에 관한 법률 제3조 합헌 결정 판례 분석 ­ 헌재 2019. 12.27, 2014

헌바381 결정 내용을 중심으로 ­”, ｢법학논총｣, 제47권, 2020, pp.689∼719.; 김진수, "재건축부

담금 제도의 문제점 실증 연구", ｢토지공법연구｣, 제82권, 한국토지공법학회, 2018, pp.67∼91.
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정비사업은 다양한 토지등소유자의 합리적인 의사결정에 따라 사업이 진행되는 구조를 가

지고 있다. 토지등소유자는 조합을 구성하고 일련의 제 절차를 수행하는 과정에서 다양한 요

인들을 종합적으로 고려하여 사업진행의 의사 판단을 하고 있으며, 의사결정의 중요한 요인

으로 사업성 판단의 중요 요소인 경제적인 비용부담 정도에 대한 예측이 매우 중요한 영향을 

미치고 있다.22) 특히 재건축사업에서는 2018년 다시 부과를 개시한 재건축부담금이 매우 큰 

영향을 미치고 있으며, 이는 법 제정 이후 17년 가까이 경과되었음에도 현실에 맞는 기준의 

개정이 늦어졌고, 산정 방법과 산정에 대한 예측이 어려운 점 등 다양한 이유로 재건축 사업

구역에서 많은 부담을 보이고 있다.23)

사업에 참여하는 토지등소유자의 부담이 재건축사업을 통해 얻는 이득에 비해 과도하여 

사업위험이 있다고 판단할 경우 사업진행에 대한 추진의지와 추진동력이 크게 약화될 가능성

이 높으며, 합리적인 수준으로의 제도의 개정이 이루어질 때까지 정비사업의 진행을 늦출 수 

있는 개연성이 높아 사회 전반에 있어 주택공급이 저하될 우려가 클 것으로 사료된다.24) 이

러한 재건축부담금에 따른 사업소요기간 지연과 이로 인한 주거환경 악화, 도심내 공급축소, 

토지등소유자 간 갈등 등 다양한 우려가 있음에도 불구하고 관련 연구가 부재하여 향후 끊임

없는 논란이 이어질 개연성이 높다.

2. 주택정비사업의 기간에 영향을 주는 요인들

지금까지 주택정비사업 소요기간에 대한 선행연구에서는 대체로 서울시 소재 주택재개발

사업을 대상으로 한 연구가 대부분이며, 사업소요기간의 결정요인으로는 주로 해당 사업지의 

단지특성, 경제 요인변수 등을 중심으로 사업소요기간을 분석하였다. 이러한 연구에서는 해당 

사업지의 개별적인 특성요인이 사업기간에 미치는 영향과 국내 전반의 경제적 요인이 사업기

간에 미치는 영향을 분석하여 사업소요기간과 이들의 관계를 분석하여 사업의 효율적 관리와 

양질의 주택공급 및 제도개선을 도모하고자 하였다.25)

21) 보도자료 2023.11.30
22) 김동성, “주택재건축정비사업 추진기간 단축방안에 관한 연구”, 석사학위논문, 중부대학교 대학원, 

2009.
23) 김정규·황재홍·이명훈, “재건축부담금 산정 방식 개선을 위한 합리적 방안에 관한 연구”, ｢대한부동

산학회지｣, 제69호, 대한부동산학회, 2023, pp.5∼33.; 차진아, "재건축부담금의 위헌성에 대한 검

토", 고려법학, 제96호, 고려대학교 법학연구원, 2020, pp.96∼115.
24) 박광수, “재건축 초과이익 환수제도의 문제점과 개선방안에 관한 연구”, 석사학위논문, 명지대학교 

부동산대학원, 2020, pp.1∼71.
25) 손동진·이현석, “재개발과 재건축의 소요기간에 대한 영향요인 비교분석”, ｢부동산 도시연구｣, 14.2, 

부동산도시연구원, 2022, pp.25∼46.
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재건축사업에 있어서는 이러한 요인들 외에 재건축부담금이라는 또 다른 사업소요기간에 

대한 변동 요인이 존재한다. 그러나 재건축부담금의 직접적인 관련이 있는 재건축사업의 사

업소요기간에 대한 연구는 매우 미비하고 이 둘 간의 인과관계를 분석한 연구는 존재하지 않

았다. 재건축부담금이 재개발 사업이 아닌 재건축 사업에만 적용되는 이유는 재건축이익환수

법의 목적과 두 사업의 성격차이에서 찾아 볼 수 있을 것이다. 재건축이익환수법의 주된 목적

은 재건축 사업으로 인해 발생하는 부동산 가치 상승으로 얻은 초과이익을 적정하게 환수하

여 토지이용의 공공성을 강화하고, 부동산 시장의 안정화를 도모하는 데 있다. 반면, 재개발

은 낙후된 도시지역을 개선하기 위해 시행되며, 단순히 해당 부동산 가치의 상승보다는 지역

의 주거환경의 개선, 인프라 구축, 공공시설의 확충 등 공익적 목적이 상대적으로 큰 바, 당해 

건물가치 상승으로 초과이익이 발생할 개연성이 높은 재건축과는 그 성격이 다르다. 따라서 

재건축부담금은 재건축사업에서 발생하는 특별한 이익을 대상으로 하며, 상대적으로 공공성

을 추구하는 재개발 사업의 성격과 목적에는 부합하지 않는 바, 재건축사업에만 재건축부담

금이 부과되는 것으로 이해할 수 있다.

본 연구의 분석 모형은 기존의 연구들이 주로 재개발사업을 다룬 것과는 달리 재건축사업

구역을 대상으로 분석하고 있는 점, 실증적 자료를 기반으로 재건축 부담금이라는 사회적 관

심이 큰 요인을 함께 검토한 점이 연구 모형의 차별적 가치라고 할 수 있다. 

기존 선행연구들의 주요 연구 내용과 본 연구에서 차별화하여 제시하는 연구 내용은 아래

와 같다.

1) 단지특성 등 개별적 요인과 주택정비사업기간

주택정비사업에서 당해 사업단지의 개별적 특성과 사업소요기간의 영향을 분석한 선행 연

구는 크게 당해 사업의 토지특성, 건물특성, 사업지 특성, 사업 특성으로 구분해 볼 수 있으

며, 토지 특성은 구역면적 또는 사업지 면적, 국공유지 비율, 구릉지, 토지구성 등을 분석하였

으며, 건물 특성인 용적률, 무허가건물비율, 노후도 등을 분석하였다. 사업지의 특성인 건축 

연면적, 건폐율, 세입자 비율, 가구수, 조합원수, 용도지역 등을 분석하였고, 사업 특성인 사

업방식, 비례율, 신축세대수, 일반 분양(비율) 등을 변수로 분석하였다.26)

이들 연구는 대체로 종속변수인 사업소요기간에 구역면적, 조합원수, 세입자수, 사업용적

률 등이 유의미한 영향을 미치는 것으로 분석결과를 도출하였다.

26) 김호철, “주택개량재개발 사업에서의 사업소요기간에 영향을 미치는 요인 분석”, ｢도시행정학보｣, 
1997­12, 한국도시행정학회, 1997.; 손동진·이현석, “재개발과 재건축의 소요기간에 대한 영향요

인 비교분석”, ｢부동산 도시연구｣, 14.2, 부동산도시연구원, 2022. 외 다수.
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2) 경제적 요인과 주택정비사업기간

경제적 요인과 주택정비사업 소요기간에 대한 선행 연구에서는 경제적 요인변수로 국내지

표만 활용하였으며, 소비자 및 생산자물가지수, 경제성장률, 주가지수, 지가변동률, 매매 및 

전세가격지수, 금리 등을 변수로 사업소요기간에 대한 영향을 분석하였다. 주가지수와 지가변

동률은 다양한 연구에서 변수로 활용되었으며, 경제적 요인 변수 중 주택매매가격지수, 주택

전세가격지수, 생산자물가변동률, 금리 등은 사업소요기간에 유의미한 영향을 미치는 것으로 

분석하였다.27)

3) 재건축부담금과 주택정비사업기간

사업소요기간에 대한 예측은 장기적으로 향후 신축아파트가 개발 후 얼마의 개발이익(아

파트 프리미엄 등)이 본인에게 귀속되는가 보다는, 당장 내가 지불해야 할 개별 사업비 분담

금이나 추가부담금이 얼마인지가 보다 더 큰 영향을 준다.28) 따라서 비용 성격의 요인들이 

장래 기대되는 사업수익 요인보다 사업진행 단계 별 의사결정에 보다 더 현실적으로 중요한 

영향을 미칠 것으로 판단된다. 이러한 사유로 본 연구에서는 재건축부담금을 주목하였으며, 

재건축정비사업을 주요 단계별로 구분하여 사업소요기간 변동을 살펴보았다. 이는 정비사업

은 10년 내외의 장기간이 소요되는 사업으로 도시정비법이라는 절차법에 근거하고 있으며, 

해당 사업구역의 특성이나 경제적요인, 재건축부담금이라는 단지 개별 요인이 특정 사업구간

이나 절차에 영향을 미치고 있다면 이에 대한 변화나 유·불리를 분석함은 전반적인 사업관리

와 사업성 개선, 정비사업 활성화에 도움이 될 것으로 판단되어 구분하여 검토하였다.29) 재건

축정비사업에서 사업비 분담금에 대해서는 토지등소유자의 이해는 어느 정도 있으나, 재건축 

사업에서만 특별히 부담되는 재건축부담금에 대해서는 언론 등을 통하여 막연히 과도한 부담

이라는 불안만 가득할 뿐 실제 재건축 사업에서 해당 사업과 사업소요기간 등에 어떠한 영향

을 미치는지 검토와 분석이 부족하다. 따라서 본 연구에서는 재건축부담금이 사업소요기간에 

미치는 영향을 사업 단계별로도 재건축 부담금의 문제 발생 시기에 따라 중요한 영향을 미칠 

것으로 보고, 사업소요기간 및 사업 단계별 재건축부담금 발생 여부에 따른 사업 지연을 함께 

27) 이건원·민병학·김세용, “재개발사업 시행에 미치는 영향요인 분석­생존분석의 모수분포를 가장한 

분석모델을 중심으로”, ｢국토지리학회지｣, 제52권 제1호, 국토지리학회, 2018, pp.1∼10. 외 다수.
28) 김동성, “주택재건축정비사업 추진기간 단축방안에 관한 연구”, 석사학위논문, 중부대학교 대학원, 

2009.; 임종욱·이춘원, “가로주택정비사업 저해요인에 관한 연구 ­ 서울특별시 중심으로 ­”,  ｢대

한부동산학회지｣, 제53호, 대한부동산학회, 2019, pp.259∼274.
29) 신현주, “서울시 주택재개발사업 시행기간에 영향을 미치는 요인에 관한 연구”, 석사학위논문, 서울

시립대학교 대학원, 2005.
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분석하였다. 이 점이 본 연구가 갖는 차별성이라 할 수 있다.

3. 주택정비사업의 단계별 특성과 재건축부담금의 문제

재건축 정비사업에서 사업소요기간에 영향을 주는 요인을 주요 절차별로 구분하여 살펴보

는 것은 다음과 같은 사유로 중요하고 필요하다. 첫째, 재건축 사업은 다양한 사업단계로 이

루어져 있으며, 각 단계는 고유의 특성과 복잡성을 가지는 바, 각 절차의 특성과 복잡성의 이

해 측면에서 필요하다. 둘째, 재건축 사업의 각 단계는 서로 다른 위험 요소를 가지고 있어, 

위험 관리와 효율적인 사업운영 측면에서 필요하다. 셋째, 재건축 사업은 정부의 정책 및 규

제의 영향을 크게 받는 바, 정책 및 규제의 변화에 대한 대응 측면에서 필요하며 넷째, 재건

축 사업에는 주민, 관공서, 시공사 등 다양한 이해관계자가 관여하는 바, 각 단계별로 이해관

계자의 관심사를 파악하는 것은 효율적인 사업관리 측면에서 필요하다.30) 다섯째, 각 단계별

로 분석함은 사업진행의 시간과 비용을 보다 효율적으로 관리할 수 있어 사업성공 가능성을 

높일 수 있는 바, 단계별로 검토하는 것이 중요하고 필요하다 할 것이다.

주택정비사업은 장기간 소요되는 사업의 특성상 사업단계 및 시기별로 일반 부동산개발사

업과는 다른 특성을 나타낸다. 정비사업의 주요 사업절차는 구체적으로 살펴보면 사업계획단

계(기본계획수립, 정비계획수립), 사업준비단계(조합설립추진위원회, 조합설립인가, 시공사 선

정), 사업시행단계(사업시행계획인가, 관리처분계획인가, 분양), 사업완료단계(이주 및 철거, 

착공 및 준공, 이전고시, 청산)로 구분할 수 있다.31)

우선 사업계획 단계에서는 10년을 단위로 도시 및 주거환경정비기본계획32)을 수립하고, 

기본 계획의 적합한 범위에서 시장·군수 등이 정비계획33)을 수립하는 단계이다. 

난개발이 되지 않도록 하는 선 계획, 후 개발의 법적인 단초로서34) 최근 정비계획단계에

서 건폐율, 용적률, 높이 등 정비계획뿐만 아니라 건축계획과 이에 따른 사업성 분석을 통한 

토지등소유자별 분담금 추산액35)까지 정비계획의 내용으로 담고 있다. 

사업계획 단계에서 이어지는 사업 준비 단계에서는 정비사업을 계획적이고 체계적으로 시

30) 이효성·송하영·권대중, “재건축사업을 선택하는 요인을 통한 중요도 조사 연구”, ｢대한부동산학회지｣, 
제60호, 대한부동산학회, 2021, pp.123∼142.

31) 이승진·최민섭, “재건축아파트 개발사업의 사업단계별 조합원 사업만족도에 미치는 영향에 관한 연

구”, ｢대한부동산학회지｣, 제61호, 대한부동산학회, 2021, pp.67∼93.
32) 「도시 및 주거환경정비법」제3조, 제4조 
33) 「도시 및 주거환경정비법」제8조
34) 윤혁경, ‘도시 및 주거환경 정비 기본계획’과 건축,｢건축과사회｣,2010‐09, 새건축사협의회, 2010,85

∼95.
35)「도시 및 주거환경정비법」제9조 제1항 2의2. (2022.6.10. 개정)



大韓不動産學會誌 第42券 第1號(通卷 第71號)

- 180 -

행하기 위한 사업시행자를 선정하는 절차를 진행하며, 사업의 중추적인 역할을 담당할 자를 

조합설립추진위원회승인 및 조합설립인가 절차36)를 통해 이를 수행하고 있다.

사업시행 단계에서는 토지이용계획, 정비기반시설의 설치계획, 건폐율, 용적률 등 건축계

획을 포함한 정비사업에 필요한 사항을 담아 사업시행계획서를 시장·군수 등에게 제출하고 

사업시행계획인가를 받아야 하며,37) 사업시행계획인가 이후 종전·종후자산의 감정평가를 통

한 개략적인 분담금 추산액과 분양신청 절차를 진행하며,38) 분양설계와 사업비용 등 관리처

분계획 수립기준에 맞게 관리처분계획을 수립하여 시장·군수등에게 인가를 받아야 한다.39) 

사업시행계획인가 이후 재건축사업의 경우「재건축이익환수법」에 따른 재건축부담금 예정액을 

산정하여 토지등소유자에게 통지40)하여야 하며, 그 내용을 관리처분계획에 담아야 한다. 사

업완료 단계에서는 종전 사업단지에서 이주, 철거 후 착공하며, 준공 이후 이전고시와 사업비

용 등 청산절차를 마련하고 있다. 

「도시정비법」에서 이와 같이 체계적인 제도를 마련함은 조합이 행정청을 대신하여 정비사

업의 공공성 등을 이해하고, 조합원의 권리·의무에 공권력을 공정하게 집행할 수 있도록 하기 

위함이다.41)

상기와 같은 단계별 특성이 재건축정비사업의 경우 2006년 재건축부담금이라는 부담의 

등장으로 사업소요기간 등 사업수행에 다양한 영향을 미치고 있을 것으로 사료되며, 사업 초

기 제도의 시행과 유예를 반복하였고, 2018년 재 부과를 시작하여 수인하기 어려운 부담금이 

나타나는 등 시장에 다양한 혼란과 우려스러운 모습을 보여주고 있다. 이는 법에 규정된 초과

이익산정 및 재건축부담금 산정 기준이 공사비 상승, 아파트가격 상승 등을 시의 적절하게 반

영하지 못하는 부분에서 기인한 영향이 작지 않다 할 것이다.42)

이러한 재건축부담금이 재건축정비사업의 단계별로 다양하게 나타나는 이유는 장기간의 

사업수행기간에서 다양한 요인들로 인하여 재건축부담금의 크기가 변동하고, 장기적인 예측

도 어렵게 되는 측면이 기여한 바가 크다 할 것이다.

정비사업에 대한 투명한 정보공개 및 사업비 공개 등으로 토지등소유자의 의사결정에 도

36) 이상훈·석호영, "정비사업조합의 설립절차 및 조합승인의 법적 쟁점", ｢토지공법연구｣, 제77집, 한국

토지공법학회, 2017, pp.143∼176.
37) 「도시 및 주거환경정비법」제50조
38) 「도시 및 주거환경정비법」제72조
39) 「도시 및 주거환경정비법」제74조, 제78조
40) 「재건축이익환수법」제14조 제2항 내지 제3항, ‘도시 및 주거환경정비법’ 제74조 제5항
41) 이상훈·석호영, "정비사업조합의 설립절차 및 조합승인의 법적 쟁점", ｢토지공법연구｣, 제77집, 한국

토지공법학회, 2017, pp.143∼176.
42) 김정규·황재홍·이명훈, “재건축부담금 산정 방식 개선을 위한 합리적 방안에 관한 연구”, ｢대한부동

산학회지｣, 제69호, 대한부동산학회, 2023, pp.5∼33.
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움을 주고, 이를 통해 원활하고 빠른 사업진행을 도모하고자 추정분담금 산정절차 등을 마련

하였으나,43) 재건축부담금의 경우 정비사업에 참여하는 토지등소유자는 재건축부담금의 산정

방법이나 추정금액을 알 수 없어 막연한 불안감으로 다가오고 있으며, 이에 따라 사업 단계 

또는 해당 절차의 성격에 따라 사업진행 속도가 달라질 수 있음을 알 수 있다.44)

이와 같이 실제 비용 부담으로 다가오는 재건축부담금이 위헌성의 논란과 더불어 과도한 

부담이라는 우려 등으로 주택정비사업에 영향을 줄 수 있는바, 이하 실증 자료 분석과 t-검증 

통계방법을 통하여 이러한 영향을 객관적으로 살펴보고자 한다.

Ⅲ. 연구 방법

1. 주요 변수

상기와 같이 선행 연구에서는 사업 기간에 영향을 미치는 주요 요인을 단지 특성과 경제

적 요인으로 구분하였다. 이에 본 연구는 선행 연구의 결과를 참고 하되, 중복을 피하기 위해 

사업 단계별 재건축 부담금의 발생 여부에 중심을 두어 새로운 연구 모형을 제안하고 분석하

였다.

구분 변수 명 단위 변수 설명

종속변수 사업소요기간 일 추진위승인일 ~ 관리처분인가일

설명
변수

재건축부
담금변수

재건축부담금 대상여부 1,0 재건축 사업구역 중 재건축부담금대상1, 아님0

재건축부담금 발생 
시기여부

1,0 2018년 재건축부담금 재부과 시기 해당단계 적용1, 아님0

<표 2> 주요 변수의 선정

우선 수집한 대상 재건축 사업지를 재건축부담금 대상인지 여부로 구분하여 검토하고, 추

가로 재건축부담금 재 부과가 개시된 2018년 당시에 해당 조합이 재건축 주요절차 중 어느 

단계에 있었는지를 살펴보고 단계별로 사업소요기간에 미치는 영향을 분석 하였다.

43) 권대중·안경환·정용식·전재열, “정비사업 초기단계에서 수익성 예측을 위한 인식조사 ­ 토지등소유

자와 전문가를 대상으로 ­”, ｢대한부동산학회지｣, 제35호, 대한부동산학회, 2012, pp.335∼358.
44) 매일경제(www.mk.co.kr), “내 집 재건축하는데 국가에 수억원 내라고?…갈팡질팡 재초환법 어디

로”, 2023.10.23.; 이데일리(www.edaily.co.kr), “재초환법 통과라도 기다리자”…강남 분양 줄줄이 

연기“, 2023.11
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본 연구에서 2018년 재건축 부담금이 재 부과되었을 때 해당 조합이 어느 단계에 있었는

지를 중심으로 분석한 이유는 2006년에 법이 제정된 이후, 2008년 금융위기를 거쳐 2018년

까지의 기간은 재건축 부담금 제도가 실질적으로 대부분 유예되거나 부과되지 않았기 때문이

며45), 오랜 유예기간을 지나 재 부과된 2018년 시점이 해당 제도가 부동산 시장에 실질적으

로 미치는 영향이 유의미한 시점으로 판단하여 이를 분석의 변수요인으로 삼았다.

2. 자료 수집 방법

본 연구의 분석 기초자료는 국토교통부 및 서울시 소재 시·군·구 지자체 재건축 도시정비

사업 현황 자료, 서울시 정비사업 정보몽땅 자료 등을 기반으로 조사, 수집하였으며, 재건축

부담금 관련 자료는 서울시 지자체 홈페이지 및 재건축 정비사업 자료, 재건축 정비사업조합 

관리처분총회 책자 자료 등을 활용하여 수집하되, 2018년 재건축부담금 재 부과 시점을 기준

으로 당해 부담금의 납무 의무가 있는 단지를 중심으로 관련 자료 등을 검토하고 수집하였다.

Ⅳ. 분석 결과

1. 기술적 분석 

1) 사업추진기간의 분포

사업추진기간의 분포를 보면 추진위원회승인일부터 조합설립인가일까지 소요 기간은 평

균 1,523일, 조합설립인가일부터 사업시행인가일까지 평균 소요 기간은 868일, 사업시행계

획인가일부터 관리처분계획인가일까지 소요 기간은 평균 858일인 것으로 나타났다.  

사업 기간 구간　 최소값 최대값 평균 표준편차

추진위승인일~조합설립인가일 109 4,910 1,523 1,317 

조합설립인가일~사업시행인가일 137 4,580 868 748 

사업시행인가일~관리처분인가일 106 5,421 858 861 

<표 3> 사업추진기간의 분포

45) 경향신문(www.khan.co.kr), “법 있으나 마나…17년째 한 푼도 안 걷은 ‘재건축 초과이익’”, 

2022.07.10
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서울특별시에서는 1998년~2013년 기준 정비구역 지정일부터 사업 준공일까지 소요기간

을 평균 85.1개월(약 7.2년)으로46) 보았으며, 대전광역시에서는 추진위~준공일까지 서울특

별시의 정비사업 추진 소요기간을 8년 5개월으로 보고, 단계별로 추진위~조합설립일까지 2

년 9개월, 조합설립일에서 사업시행인가일까지 1년 6개월, 사업시행인가일에서 관리처분일까

지 1년 8개월, 관리처분일에서 준공까지 2년 7개월로 조사하였다.47) 상기 조사 이후 정책 및 

제도, 부동산시장 변화 등으로 사업기간이 전체적으로 늘어난 것을 알 수 있다.

2. 모형의 추정

1) 재건축부담금과 총 사업소요기간에 대한 T 검정 

먼저 주택정비사업 기간 내에 재건축부담금 문제가 발생한 단지와 발생하지 않은 단지에 

대해서 t‐검정을 실시하였다. <표 4>와 같이 분석 결과 총 사업소요기간에 대해서 Levene의 

등분산 검정 결과 그룹간의 총 사업소요기간의 차이가 유의한 것으로 나타났다(p<.05)

　

Levene의 
등분산 검정

평균의 동일성에 대한 T 검정

F
유의
확률

t 자유도
유의확률 
(양측)

평균차이
차이의 

표준오차

차이의 95% 
신뢰구간

하한 상한

총소요
기간

등분산을가정함 5.037 .027 -1.45 109 .148 -513 352.7 -1212 185

등분산을가정하지 
않음

　 　 -1.22 33.29 .229 -513 419.1 -1366 338

<표 4> 재건축부담금과 총 사업소요기간에 대한 t‐검증

아래 <표 5>에서 보는 바와 같이 두 그룹 간의 총 사업소요기간의 평균을 비교한 결과 재

건축부담금 문제가 발생하지 않은 단지의 경우 총 소요기간은 3,129일, 발생한 단지의 경우

에는 3,643일로 나타나 재건축부담금 문제 발생 여부에 따라서 총사업소요기간의 차이가 있

는 것으로 밝혀졌다.

46) 서울특별시, ｢2025 서울특별시 도시·주거환경 정비기본계획｣, 2015.
47) 대전광역시, ｢2020 대전광역시 도시·주거환경 정비기본계획(변경)｣, 2015.
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재건축부담금 통계적용대상 여부 N 평균 표준편차 평균의 표준오차

총소요기간
0 85 3,129.45 1,428.583 154.952

1 26 3,643.00 1,985.950 389.477

<표 5> 재건축부담금과 총 사업소요기간

2) 재건축부담금과 단계별 사업소요기간에 대한 T 검정 

2006년 법 제정 후 시행되던 재건축부담금이 2008년 금융위기 이후 오랜 기간 동안 실질

적으로 유예되어 2018년 1월 1일부터 재 부과가 개시된 바, 이 시점이 정책적 영향이 크다고 

보아 2018년 재 부과시점 당시에 해당 재건축 조합이 어느 사업단계에 있었는지를 주요 사업

단계(①조합설립이전, ②조합설립인가일~사업시행계획인가일, ③사업시행계획인가일~관리처

분계획인가일, ④관리처분계획인가일 이후)로 [그림 2]와 같이 구분한 후 그룹핑하여 분석해 

보았다. 이를 통해 정책 및 제도적인 영향이 재건축사업의 주요 단계에 어떠한 영향을 미치는

지 알 수 있을 것이다.

[그림 2] 재건축사업의 주요 단계별 재건축부담금 재 부과 시점

먼저, 다음 <표 6>은 조합설립인가일 이전(①)에 재건축부담금 재 부과가 발생한 단지들을 

구룹핑하여 총 사업소요기간의 차이를 분석하였다. 분석 결과 2018년 재건축부담금 재 부과 

당시 조합설립인가 이전 단계에 있는 재건축 사업구역에서는 재건축부담금 재 부과와 총 사

업소요기간간의 유의미한 내용이나 차이는 보이지 않았다.
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구분

Levene의 
등분산 검정

평균의 동일성에 한 T 검정

F
유의
확률

t 자유도
유의확률 
(양측)

평균
차이

차이의 
표준오차

차이의 95% 
신뢰구간

하한 상한

총소요
기간
(ln)

등분산을 
가정함

.021 .886 .618 109 .538 .1768 .2861 -.390 .74405

등분산을 
가정하지 않음

　 　 .575 4.329 .594 .1768 .3074 -.651 1.0055

<표 6> 재건축부담금과 단계별(①) 사업소요기간에 대한 t‐검증

<표 7>에서는 재건축부담금 재 부과 시점에 재건축 사업구역이 조합설립인가일부터 사업

시행계획인가일 단계(②)에 있는 경우를 분석하였다. 분석 결과 조합설립인가일 이후부터 사

업시행계획인가일에 있는 사업구역 또한 재건축부담금의 재 부과가 개시되어도 총 사업소요

기간의 유의미한 차이는 없는 것으로 나타났다.  

　구분

Levene의 
등분산 검정

평균의 동일성에 대한 T 검정

F
유의
확률

t 자유도
유의
확률 
(양측)

평균
차이

차이의 
표준오차

차이의 95% 
신뢰구간

하한 상한

총소요
기간
(ln)

등분산을 
가정함

.772 .381 -1.434 109 .154 -.347 .2423 -.827 .1326

등분산을 
가정하지 않음

　 　 -1.778 7.385 .116 -.347 .1955 -.805 .1098

<표 7> 재건축부담금과 단계별(②) 사업소요기간에 대한 t‐검증

<표 8>에서는 재건축부담금 재 부과 시점 당시에 해당 재건축 사업구역이 사업시행계획인

가일 부터 관리처분계획인가일 단계 사이에 있는 경우(③)를 분석하였다. 분석 결과 총 사업

소요기간에 대해서 Levene의 등분산 검정 결과 그룹 간의 총 사업소요기간의 차이가 유의한 

것으로 나타났다(유의확률 p<.001).
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구분　

Levene의 
등분산 검정

평균의 동일성에 대한 T 검정

F
유의
확률

t 자유도
유의
확률 
(양측)

평균차이
차이의 

표준오차

차이의 95% 
신뢰구간

하한 상한

총소요
기간

등분산을 
가정함

12.1
77

.001 -.887 109 .377 -289 326 -935 356

등분산을 
가정하지 않음

　 　 -.766 46.830 .447 -289 377 -1049 470

총소요
기간
(ln)

등분산을 
가정함

10.1
16

.002 .210 109 .834 .0270 .1289 -.228 .2826

등분산을 
가정하지 않음

　 　 .184 48.112 .855 .0270 .1471 -.268 .3228

<표 8> 재건축부담금과 단계별(③) 사업소요기간에 대한 t‐검증

해당기간 유의미한 내용을 살펴보면, <표 9>와 같이 두 그룹 간의 총 사업소요기간의 평

균을 비교한 결과 재건축부담금 문제가 발생하지 않은 단지의 경우 총 소요기간은 3,161일, 

발생한 단지의 경우에는 3,450일로 나타나 재건축부담금 문제 발생 여부에 따라서 총 사업소

요기간의 차이가 있는 것으로 밝혀졌다.

사업시행계획인가~
관리처분계획인가일

N 평균 표준편차 평균의 표준오차

총소요기간
0 77 3,161.10 1,357.876 154.744

1 34 3,450.47 2,008.894 344.523

총소요기간(ln)
0 77 7.9371 .54828 .06248

1 34 7.9101 .77662 .13319

<표 9> 재건축부담금과 사업소요기간 (단계 ③)

마지막으로 재건축부담금 재 부과 시점 당시에 해당 재건축 사업구역이 관리처분계획인가

일 이후 단계(④)에 있는 경우를 분석하였다. 분석 결과 <표 10>과 같이 총 사업소요기간에 

대해서 Leven의 등분산 검정 결과 그룹 간의 총 사업소요기간의 차이가 유의한 것으로 나타

났다(유의확률 p<.001)
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　구분

Levene의 
등분산 검정

평균의 동일성에 대한 T 검정

F
유의
확률

t 자유도
유의확률 
(양측)

평균차이
차이의 

표준오차

차이의 95% 
신뢰구간

하한 상한

총소요
기간

등분산을 
가정함

15.002 .000 1.354 109 .179 411 303 -190 1012.944

등분산을 
가정하지  않음

　 　 1.264 71.923 .210 411 325 -237 1059.601

총소요
기간
(ln)

등분산을 
가정함

8.416 .005 .245 109 .807 .0296 .1206 -.209 .26875

등분산을 
가정하지  않음

　 　 .233 78.303 .816 .0296 .1269 -.223 .28230

<표 10> 재건축부담금과 단계별(④) 사업소요기간에 대한 t‐검증

<표 11>과 같이 두 그룹 간의 총 사업소요기간의 평균을 비교한 결과 재건축부담금 문제

가 발생하지 않은 단지의 경우 총 소요기간은 3,490일, 발생한 단지의 경우에는 3,079일로 

나타나 재건축부담금 문제 발생 여부에 따라서 총 사업소요기간의 차이가 있는 것으로 나타

났다. 해당 사업단지가 관리처분계획인가 이후 단계에 있는 경우 재건축부담금 재 부과가 발

생한 경우에는 오히려 사업 기간이 단축되는 것으로 나타났다. 

관리처분계획인가 이후 N 평균 표준편차 평균의 표준오차

총소요기간
0 46 3,490.48 1,931.429 284.774

1 65 3,079.37 1,267.755 157.246

총소요기간(ln)
0 46 7.9462 .73107 .10779

1 65 7.9166 .54044 .06703

<표 11> 재건축부담금과 사업소요기간 (단계 ④)

2) 결과 요약

상기와 같이 t‐검정 통계분석을 통해 사업소요기간을 단계별로 구분하여 구체적으로 살펴

보았다. 이를 위하여 해당 제도의 정책적 이슈가 발생한 시기인 재건축부담금이 재 부과된 

2018년 1월 1일을 기준으로 해당 사업지의 사업단계가 어느 단계에 있었는지를 나누어 분석

해 보았다.
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분석결과 재건축부담금 재 부과 당시 사업시행계획인가 이전 단계에 해당 사업지의 절차

가 진행 중인 경우에는 다른 단계에 있는 사업지의 사업소요기간과는 유의미한 차이가 없는 

것으로 나타났다. 반면에 재건축부담금 재 부과 당시 사업시행계획인가 이후 관리처분계획인

가일 이전 단계에 있는 사업지의 경우에는 이외 단계에 있는 재건축 사업지의 사업소요기간 

보다 늘어나는 결과를 보였으며, 재건축부담금 재 부과 당시 관리처분계획인가일 이후에 사

업단계가 있는 사업지에서는 오히려 사업소요기간이 줄어드는 결과를 보여주었다. 이러한 결

과의 원인은 사업비용 지출, 사업성 측면 등에서 살펴볼 수 있을 것이다. 서울시 소재 재건축 

조합은 2023년 3월 「서울특별시 도시 및 주거환경정비 조례」개정 이전에는 사업시행계획인

가를 받은 후 시공사를 선정할 수 있었으며, 그 결과 사업시행계획인가일 이후부터 본격적으

로 시공사를 통한 사업비 지출이 크게 일어나게 되었다. 2017년 12월 31까지 관리처분계획

인가를 신청하지 못한 조합은 재건축부담금 부과가 확정되었고, 그 결과 재건축부담금 재 부

과 시점 당시 관리처분계획인가 이전 단계의 조합은 재건축부담금 부과의 확정 여부에 대한 

고민이 많았던 단지로서 과도한 재건축부담금이라는 실질적인 부담과 사업성에 대한 불안, 

정책, 제도의 개선에 대한 기대 등으로 사업소요기간이 크게 늘어났을 것으로 사료된다. 반

면, 재건축부담금 재 부과 당시 관리처분계획인가일 이후의 사업지는 재건축부담금 면제가 

확정된 단지로서, 추진위원회 설립 이후 빠른 사업진행과 향후 사업비 및 관련 금융비용 등을 

줄이기 위한 노력 등을 통해 총 사업소요기간이 줄어든 것으로 사료된다.

Ⅳ. 결  론

재건축·재개발정비사업에 있어 사업소요기간에 미치는 일반적인 요인에 대한 선행연구는 

다수 있으나, 본 연구는 재건축부담금과 사업소요기간과의 관계를 연구하였고, 주요 사업 단

계별로 분석함으로써 다른 연구와 차별성이 있다. 연구 결과 재건축부담금은 재건축 사업의 

중요한 사업시행단계에서 사업소요기간 변동에 영향을 미치고 있음을 알 수 있었다. 

본 연구에서는 다음과 같은 결론을 얻을 수 있었다. 첫째, 재건축정비사업에서 총 사업소

요기간은 평균 약 3,249일(8.9년) 소요되는 것으로 나타났으며, 기간 중 사업초기단계인 추진

위원회 승인일부터 조합설립인가일까지가 평균 약1,523일(약4.2년) 소요되는 것으로 나타나 

착공 전 단계로서는 가장 긴 기간이 소요됨을 알 수 있었다. 이 시기에 사업시행 여부에 대한 

많은 고민과 주민 설득의 노력이 사업 전 기간 중 가장 오래 소요됨을 알 수 있었다. 둘째, 

재건축정비사업에 있어 재건축부담금은 일련의 절차 중 사업시행단계인 사업시행계획인가일
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부터 관리처분계획인가일까지의 기간에 해당 재건축부담금이 재 부과되어 해당 정책이나 제

도의 변화로 조합원의 실질적 부담이 발생한 경우 전체적인 사업소요기간이 늘어나는 특성을 

보여주고 있다. 이는 「재건축이익환수법」에 따른 재건축부담금 부과의 부담이 본격적으로 사

업이 진행되는 사업시행계획인가 이후 실체적 부담으로 다가와 재건축 사업구역의 토지등소

유자에게는 의사결정을 미루게 하는 심리적 저항이 되고 있음을 알 수 있다. 이는 실질적으로 

다가오는 부담이라는 압박과 재건축 부담금의 정확한 부담 정도를 미리 예측하기 어려운 점 

등 때문으로 판단되며, 이러한 결과는 시의 적절하게 당해 부담을 확인 할 수 있는 절차의 부

재함이 주요한 요인이 되므로 정책적 개선이 필요하다 할 것이다.

상기 결론에 대한 제도 개선 방안으로 재건축부담금의 부과에 따른 재건축사업의 소요기

간이 변동하는 주된 이유는 재건축부담금이 사업비 분담금 이후에 추가되는 작은 부담이 아

니라 어떤 사업구역에서는 조합원 사업비 분담금보다 더 큰 비용부담이 될 수 있어 실질적인 

사업성이나 직접적인 재산권에 영향을 미칠 수 있음에 기인한다. 즉, 이에 대한 산정방법과 

부담금액 크기 등에 대한 예측의 어려움은 사업 제 절차별로 다르게 영향을 미쳐 사업 관리를 

어렵게 만드는 주된 요인이 되고 있다. 이러한 문제를 합리적으로 해결하고, 미리 대처하고 

방지하기 위해서는 사업초기 조합설립을 위한 「도시정비법」 제35조 제10항에 따른 추정분담

금 산정 시부터 실제 조합원 분담금과 동일한 성격의 재건축부담금 또한 산정 절차 단계에 포

함시켜 객관적으로 재건축부담금(예정액)을 추산하게 하고, 토지등소유자에게 설명하고 고지

하는 절차를 마련하여 막연한 불안감에서 오는 의사결정의 회피 등 불필요한 사업지연의 위

험을 방지할 필요가 있을 것이다.48)

또한, 장기간 소요되는 주택정비사업에서는 정부 정책의 개정이나 제도의 시행이 중요한 

역할을 한다. 여러 사업단계 중, 사업시행계획인가 등 실질적인 비용이 발생하는 시기에 이러

한 정책과 제도의 효과가 발생하며 영향을 미치는 것을 확인할 수 있었다. 이에  정책이나 제

도를 집행할 때 이러한 사항을 감안하여 개선하는 노력이 필요해 보인다.

본 연구에서는 자료 수집의 어려움 등으로 재건축부담금 부과금액이 아닌 부과여부 자료

만을 내용으로 분석한 점, 서울시 소재 재건축정비사업구역을 대상으로 하여 전국 단위의 분

석이 이루어지지 못한 점, 수집한 재건축정비사업구역 중 서울시 정비사업 정보몽땅(클린업시

스템) 등에서 단계별 진행일자가 충분히 입력되어있지 않아 풍부한 자료 수집이 어려워 설명

력에 다소 한계가 있을 수 있다. 현재 재건축이익환수법이 개정되어 시행을 앞두고 있으나 여

전히 논란이 되고 있는 제도라 향후 추이를 면밀히 지켜볼 필요가 있다. 이후 남겨진 문제로 

공시가격으로 배분되는 개별 토지등소유자의 재건축부담금이, 크게는 지역적으로 작게는 해

48) 권대중·안경환·정용식·전재열, “정비사업 초기단계에서 수익성 예측을 위한 인식조사 ­ 토지등소유

자와 전문가를 대상으로 ­”, ｢대한부동산학회지｣, 제35호, 대한부동산학회, 2012, pp.335∼358.
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당 단지 내에서 평형간 세대간 형평성 있고, 공정하게 부담되는가에 대한 연구가 필요해 보인

다. 재건축부담금이 실제 부과되는 단지가 다수 나오고 관련 자료와 시계열적으로 추가 연구 

등이 이루어져 지속적으로 합리적인 제도 개선이 이루어지기를 기대해 본다.
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Price Prediction Analysis in Seoul APT Market Using Time 
Series Model

Kim, Dong-Hwan⋅Kim, Jin

ABSTRACT

 The purpose of this study is to make a model to forecasting apartment trade price and household rent 
price in apartment housing market using ARIMA model. On the basis of those models, I tried to forecast 
the fluctuations of short-term apartment trade price and household rent price in Seoul  apartment 
market. 

To analyze the ARIMA model, quarterly data during 2011 1/4∼2023 4/4 are used for identification, 
estimation, diagnosis, and prediction of the ARIMA model. Using ARIMA model, the outcome 
ARIMA(1,1,0) model is applied to Sepol apartment trade price in the rate of apartment trade price 
forecasting model, and ARIMA(1,1,1) model is applied to Seoul apartment household rent price in the 
rate of apartment rent price. 

 According to the forecast results of Seoul apartment trade price and apartment household rent price 
in the ARIMA model, looking at the quarterly rate of change in Seoul apartment sales prices, it appears 
that they will continue to go up the 2024 1/4, and will continue to rise but without significant 
fluctuations. Looking at the quarterly trend of Seoul apartment rental prices on the 2024 1/4 and 
continue until the 2024 4/4, and the upward trend will be larger than Seoul apt sale price.

While the government's housing policy is sluggish, Seoul apartment sales prices and Jeonse prices are 
expected to be affected by a decrease in apartment supply and interest rates due to a decrease in 
permits and occupancy this year. 

Keywords : time series analysis, ARIMA model, apartment market, apartment trade price forecasts, apartment 
rent price forecasts, 
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【국문요약】

본 연구는 서울아파트시장을 시계열분석과 ARIMA 모형을 기초로 예측해서 분석했다. 분

석에 사용한 데이터는 2011년 1/4분기부터 2023년 4/4분기 데이터를 사용했으며, 모형의 

예측력은 2022년 4/4분기부터 2023년 4/4분기 데이터로 검증하고, 2024년 1/4분기부터 

2024년 4/4분기에 대해서 예측을 실시했다.

분석을 위해서 ARIMA 모형을 구축했으며 서울아파트매매가격지수와 서울아파트전세가

격지수의 시계열모형은 ARIMA(1, 1, 0)과 ARIMA(1, 1, 1)로 결정되었다. 

실증분석 결과 서울아파트매매가격의 경우 변동률 추이를 보면 2024년 1/4분기에도 계

속 상승을 하고 상승세는 2024년 4/4분기까지 이어갈 것으로 나타났으며 전체적으로 오름세

는 그리 크지 않을 것으로 예측되었다.

서울아파트전세가격의 변동추이를 보면 2024년 1/4분기의 상승 추세가 2024년 4/4분기

까지 계속적으로 이어질 것으로 나타났으며 상승 폭은 서울아파트매매각격보다는 높은 추세

를 보일 것으로 분석되었다.  

결론적으로 정부의 주택정책이 분명하지 않고 지금까지 인허가 및 입주 물량 감소 등에 

따른 아파트 공급량 감소와 입주물량 감소 및 이자율 변동 등의 영향으로 아파트매매시장은 

올해 상반기의 추세가 하반기까지 상승세가 이어질 것으로 예측되었으며, 아파트전세시장도 

입주 물량 감소 등의 영향으로 올해도 계속적으로 상승할 것으로 전망되었다. 

주제어 : 시계열분석, ARIMA 모형, 아파트시장, 아파트매매가격 및 전세가격 예측,

Ⅰ. 서  론

1. 연구의 배경 및 목적

2022년에 윤석열 정부가 시작되면서 코로나가 진정되고 주택시장이 조정을 받음에 따라 

아파트매매가격과 아파트전세가격이 안정세를 보이고 있다. 2022년 말부터는 아파트가격dl 

하락함으로써 아파트전세가격도 급격하게 하락하게 되었고, 그 결과 임대인들이 전세보증금

을 계약만기에 돌려주지 못하는 역전세 현상이 나타났으며, 특히 고의적으로 전세보증금을 

돌려주지 않는 전세사기까지 발생하고 있는 실정이다. 이러한 현상은 세입자들의 불안을 날



시계열모형에 의한 서울 아파트시장 가격예측 분석

- 195 -

로 키우고 있으며 이러한 전세시장의 불안 사항은 현재까지 진행되고 있는 게 현실이다. 따라

서 전세시장의 불안은 임차인들이 전세보다는 월세를 선호함으로써 반전세1)나 보증부월세로 

전환하는 새로운 변화가 일어나고 있다. 

국토교통부 통계2)에 의하면 우리나라는 주거용 건축물 중에서 아파트가 차지하는 비율이 

63.7%, 단독주택이 17.4%, 다가구주택이 9.0%, 다세대주택이 6.9%, 연립주택이 2.3%로 아

파트가 차지하는 비율이 가장 높다. 특히 세입자들이 다세대 주택이나 오피스텔 등에서 전세

사기 피해가 증가하자 아파트 전세를 선호하게 됨으로써 아파트 전세가격은 올라가고 있고, 

그 결과 아파트매매가격도 상승하는 추세로 돌아서고 있다. 올해 1월 15일 한국부동산원에서 

발표한 서울 주택매매가격 동향을 살펴보면 주택매매가격의 변동률은 이전까지는 –0.07%로 

상승세가 꺾여서 하락세로 돌아섰지만 다시 상승하는 추세를 보이고 있으며, 주택전세가격 

변동률은 0.25% 상승하면서 상승폭은 보합세를 타나내고 있다고 발표했다.3) 

따라서 2024년도 아파트 매매가격 및 전세가격이 어떻게 변동할 것인지 국민적 관심사가 

높아지고 있으며, 특히 아파트 매매가격이나 전세가격 변동에 대한 전문가들의 미래 전망과 

다양한 보도가 나오고 있다. 이런 시점에서 올해 아파트 매매가격이나 전세가격에 대한 신뢰

할 수 있는 정확한 예측이 절실히 필요하다고 할 수 있다.

따라서 본 연구에서는 서울 아파트매매가격과 아파트전세가격에 대한 지금까지의 시계열

자료를 사용해서 서울 아파트매매가격과 아파트전세가격 관련 ARIMA 모형을 구축해서 

2024년 상반기와 하반기에 대한 서울 아파트매매가격과 아파트전세가격에 대한 시장가격 전

망을 예측해 보는데 연구의 목적이 있다. 

2. 연구의 범위와 방법

연구의 범위로는 서울 아파트매매가격과 아파트전세가격에 대한 가격예측을 위해서 한국

부동산원의 데이터를 사용하였다. 분석 기간은 2011년 1/4분기부터 2023년 4/4사분기까지 

총 52분기 동안의 전국 아파트매매가격지수와 아파트전세가격지수에 대한 분기별 자료

(2021.6=100.0)를 가지고 분석을 실시했다. 

2022년 4/4사분기부터 5분기 동안의 시계열 자료를 사용해서 선정된 연구모형에 대한 

분석을 해서 예측력을 검증하고, 분석된 예측력을 기초로 2024년 1/4사분기에서 2024년 

1) 반전세는 전체 보증금 중 일정 금액을 보증금으로 지급하고 나머지 보증금에 대해서는 매달 월세로 계

산해서 임대료를 내는 방법으로 일종의 보증부 월세와 같은 개념임. 
2) 국토교통부, “용도별 건축물 현황 및 인허가 추이 현황”, 2023년 3월 2일 발표 자료 참고
3) 한국부동산원, “전국 아파트 매매 전세 가격 동향”, 2024년 1월 15일 발표 자료
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4/4사분기까지에 대한 서울아파트시장가격 예측을 실시했다.

시계열분석을 위한 방법으로는 ARIMA 모형을 사용하였다. 다만 아파트매매가격지수 및 

아파트전세가격지수에 나타날 수 있는 계절성이 있는지 확인했으며 이를 위해서 계절성이 조

정된 자료를 분석에 사용했다. 통계패키지는 EViews 13.0 버전을 사용해서 데이터에 대한 

안정성, 식별, 추정, 모형 진단 및 예측을 Box-Jenkins 방법론에 의해서 결과를 도출했으며 

분석경과에 대한 함의를 제시했다. 

3. 선행연구의 검토

지금까지 부동산가격 예측 연구에서 고려한 거시경제변수들은 아파트가격 지수 및 실질 

GDP, 이자율, 통화량, 주가, 소비자물가지수, 생산자물가지수, 건축허가면적 등을 사용했다.

박헌주·박철(2001)4)은 전국평균지가변동률, 실질GDP성장률, 총유동성증가율, 회사채수

익률, 건축허가면적변화율, 소비자물가상승률, 주가변동률 등의 1987년 1/4분기부터 2000

년 4/4분기까지의 자료를 VAR 모형으로 지가를 예측했다. 검정결과 소비자물가상승률, 실질

GDP성장률, 회사채수익률 등이 지가변동의 원인 변수이며, 지가변동은 주가변동률, 회사채

수익률, 실질GDP성장률 등이 변동의 원인이라고 주장했다.  

임찬영·김희철(2019)5)은 2009년부터 2013년까지의 주택담보대출 통계자료를 이용하여 

2014년부터 2018년(5년)을 예측하고 이 예측값과 실제 주택담보 대출액 통계분석자료를 비

교하는 연구를 했다. 연구결과 향후 5년 동안 예금은행 주택담보대출의 추세는 평균 4.5% 내

외의 증가율이 예상되며, 추후 지속적인 증가세를 보일 것으로 판단된다고 했다. 이는 사회 

환경요인을 반영하지 않은 예측값이기 때문에 다양한 사회환경요인을 반영한 외부 충격요인

에 대한 구조적 모형연구가 이루어져야 한다고 했다. 

김동하(2022)6)는 2011년 1월부터 2022년 5월까지 한국은행 경제시스템의 회사채(3년 

AA-), 금리(단위: 연%)를 이용하여 R프로그램을 통해 시계열 계절 ARIMA 모형을 적용해 향

후 3년에 대해서 회사채 금리를 예측하는 실증연구를 했다. 연구결과 매년 약 3% 이상의 금

리를 보인다고 결과를 제시하면서, 이를 통해 정책당국은 경제 상황에 맞는 운영정책이 필요

하다고 주장했다.

4) 박헌주·박철, “시계열모형에 의한 토지시장의 예측연구”, 「주택연구」, Vol.9 No.1, 한국주택학회, 

2001.3, pp.27-55.
5) 임찬영·김희철, “ARIMA 모형을 활용한 예금은행 주택담보대출 분석 및 예측 연구”, 「한국정보전자통

신기술학회논문지」제12권 제3호, 한국정보전자통신기술학회, 2019. pp.265-272.
6) 김동하(2022),  “계절 ARIMA모형을 이용한 국내 회사채 금리분석과 예측에 관한 연구”, 「차세대융합

기술학회논문지」제6권 제7호, 국제차세대융합기술학회, 2022. pp.1256-1262.
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김동환(2023)7)은 2011년 1/4분기에서 2023년 3/4분기까지 전국 아파트에 대한 매매가

격지수 및 전세가격지수 데이터를 구축하고, Box-Jenkins 방법론에 의해서 ARIMA  모형을 

설정해서 전국 아파트시장을 예측했다. 연구결과 전국아파트매매각격과 전국아파트전세가격

에 대한 가격을 전망했는데, 특히 ARIMA모형을 이용한 연구의 한계를 극복하기 위해서 

VAR 모형으로 다양한 거시경제변수를 도입한 연구의 필요성을 제기했다.

연구의 차별성으로는 서울의 아파트 매매각격지수와 전세가격지수에 대한 분기별 변동을 

Box and Jenkins 방법론에 의해서 ARIMA 모형을 구축하고, 구축된 모형에 대한 예측력을 

이전 5분기의 데이터를 가지고 검증을 실시하는 방법을 택했다. 특히 서울에만 초점을 맞춰

서 아파트매매가격지수와 아파트전세가격지수를 가지고 안정적인 시계열을 구축해서 ARIMA 

모형의 예측력을 검증한 다음 예측을 했으며, 요즘 부동산시장이 매우 혼란스러운 시점에 아

파트매매가격과 아파트전세가격을 시의적절하게 연구했다는 점이다. 

Ⅱ. 시계열모형의 이론적 고찰

1. 시계열모형 

시계열모형은 어떤 특성치를 분석할 때 그 특성치와 인과관계에 있는 다른 변수들을 고려

하지 않고 그 자신의 현재 및 과거 값들만으로 그 특성을 파악하고자 하는 분석방법이다. 시

계열모형을 이용한 가격변동률 예측에는 VAR 모형, 벡타오차수정모형(VECM),거시계량경제

모형 등을 이용할 수 있으나 이들 모형은 변수가 많을수록 예측 오차가 더욱 커져서 예측력이 

떨어질 가능성이 높다.8)

따라서 시계열모형은 이론보다 자기 시차 또는 일부 관심 경제변수 간의 상관관계에 바탕

을 두고 있기 때문에 거시계량경제모형에 비해 예측작업이 용이하고 예측력도 크게 뒤지지 

않아 예측에 효율적으로 이용할 수 있으며, 이러한 시계열모형으로는 ARIMA모형, 

RegARIMA모형, VAR모형 등이 있다.9)   

7) 김동환(2023), “ARIMA 모형을 이용한 전국 아파트가격 예측”, ｢대한부동산학회지｣, 제41권 제4호, 

(사)대한부동산학회, 2023.12, pp.5~27.
8) 우경·이성석, “지가변동률 예측을 위한 시계열모형 분석, -개입 ARIMA 모형을 중심으로-”, 「부동산학

보」, Vol. 60, 한국부동산학회, 2015.2, pp.142~154.
9) 박헌주·박철, 전개논문, 2001, p.31.
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2. ARIMA 모형10) 및 Box-Jenkins 방법론

ARIMA모형은 자기회귀결합이동평균모형(ARIMA 모형: autoregressive integrated 

moving average model)으로 자기회귀확률과정모형(AR process model)과 이동평균확률

과정모형(MA process model) 및 자기회귀이동평균모형(ARMA 모형: autoregressive 

moving average model)이 있다. ARIMA모형은 시간의 흐름에 따른 관찰값들의 확률구조

를 고려해서 만들어진 모형으로 Box and Jenkins에 의해서 연구되었다. 

  현시점의 관측값 를 p개의 과거 관측값들(      ⋯  )과 잔차로 만들어

진 q개의 오차항들(      ⋯   )의 선형결합(linear combination) 형태로 표현되

며, 일반적인 ARIMA 모형은 ARIMA(p, d, q)로 (식 1)과 같이 표시한다.11) 

     (1)

  


 ⋯ 
 : AR 연산자

  


 ⋯ 
  : MA 연산자

 : 기의 관측 시계열 자료

 : 후행 연산자로 한 시차 전 의 관측값(           

 : 서로 독립이며  인 오차항(white noise)

p : AR의 차수

d : 일반 차분 횟수

q : MA의 차수 

원래 불안정한 를 d번만큼 차분하여 얻은 시계열 가 안정적인 시계열이 될 경우, 

를 d차의 동차적 불안정과정(homogeneous nonstationary process of order "d")이라

고 한다. 이처럼 를 d번 차분하여 얻은 안정적 시계열 (= )를 ARMA(p, q)모형으

로 표현할 경우 원래의 시계열 를 ARIMA(p, d, q)모형, 즉 (p, d, q)의 차수를 갖는 결합 

ARMA(integrated ARMA process of order p, d, q) 과정이라고 한다. 

특히 ARIMA 모형은 기본적인 ARIMA(p, d, q)의 시계열로 Box-Jenkins 방법론은 어떤 

특정 시계열 자료를 통하여 이들 자료를 가장 잘 분석할 수 있는 적합한 모형을 찾기 위한 분

10) Abdulkader Aljandali·Motasam Tatahi, “Economic and Financial Modelling with EViews, 

Springer, 2018, pp.111-142에서 연구자가 정리함.
11) 김동환, 전개논문, 2023, P.10.
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석방법이라고 할 수 있다.12) Box-Jenkins이 제안한 방법론은 총 4단계로 구성되어 있으며 

관찰된 시계열의 안정화 단계(사전적 단계), 식별 단계, 추정 단계, 진단 단계 그리고 예측 단

계로 진행한다.

Ⅲ. 연구의 설계

1. 변수의 선정 

본 논문에서 선정된 변수들은 <표 1>과 같으며, 서울아파트매매가격지수는 SASPI로  서

울아파트전세가격지수는 SARPI로 표시했다. 자료는 한국부동산원에서 제공하는 2011년 1/4

분기부터 2023년 4/4분기까지의 계절 조정된 데이터이다(기준시점: 2021년 6월=100.0). 

특히 2011년 1/4분기부터 2023년 4/4분기까지의 52분기의 데이터는 모형을 식별하고 

추정하는데 사용했으며, 2022년 4/4분기부터 2023년 4/4분기까지의 데이터로 모형의 예측

력을 검증하고 이를 토대로 모형의 예측력을 확인했다. 

예측 기간은 2024년 1/4부터 2024년 4/4분기까지 예측을 수행했으며, 예측값은 설명의 

편의를 위해서 전기 대비 변화값으로 변환한 자료이며 자료의 안정성을 위해서 로그를 취하

여 사용하고자 한다. 

구  분 변수명 변수의 정의

아파트매매가격 SASPI 서울아파트매매가격지수

아파트전세가격 SARPI 서울아파트전세가격지수

<표 1> 변수의 정의

     

2. 서울 아파트매매가격 및 아파트전세가격 추이

서울아파트매매가격지수(SASPI)와 서울아파트전세가격지수(SARPI)의 2011년 1/4분기부

터 2023년 4/4분기까지 변동추이는 [그림 1] 그래프와 같다. 

서울 아파트매매가격 동향은 2011년에서 2013년까지는 하락하는 추세를 나타내고 있으

나 그 이후로는 계속적으로 상승했다. 하지만 2019년 말 코로나로 잠시 떨어졌다가 계속 상

승했으며, 2022년부터는 하락세로 돌아섰다 다시 상승하는 추세를 보이고 있다. 

12) Box, G. E. and G. M. Jenkins, "Time Series Analysis: Forecasting and Control", San 

Francisco: Holden Day, 1976.
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서울 아파트전세가격 동향은 2011년부터 계속적으로 상승세를 이어가다가 마찬가지로 코

로나로 잠시 떨어졌다가 다시 상승하고 2022년에 하락세로 돌아섰다. 상승세는 윤석열 정부

가 들어선 2022년부터 떨어지기 시작해서 2022년 말까지 하락하다가 2023년부터 차츰 오르

는 흐름세를 보이고 있다. 

60

70

80

90

100

110

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

SARPI SASPI

[그림 1] 서울아파트매매 및 아파트전세 가격 지수 추이 

Ⅳ. 실증분석 결과

1. 시계열모형의 식별 및 단위근 검정

1) 시계열데이터의 정상성과 계절성 점검

먼저 구축된 시계열자료를 가지고 시계열도표, 자기상관함수 및 단위근 검정을 실시하여 

평균 및 분산이 일정한지와 계절성 존재를 점검해야 한다. 시계열도표를 활용한 모형의 안전

성 진단방법은 시각적으로 평균과 분산의 존재 여부를 간단히 판단하는 방법이다. [그림 1]의 

시계열도표를 보면 주기의 길이 1분기를 고려해보면 두드러지게 반복되는 패턴은 발견되지 

않고 있기 때문에 뚜렷한 계절성이 존재하지 않는 것 같다. 

하지만 그래프만 보고 평균과 분산이 일정하다고 단정지을 수는  없기 때문에 다음 단계

로 원 시계열에 대한 자기상관함수와 단위근을 검증해야 한다. 
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2) 모형의 식별 및 단위근검정

원래의 시계열자료인 아파트매매가격지수와 아파트전세가격지수가 안정적인 시계열인지

를 검정하기 위하여 계절변동을 확인한 후 자기상관함수를 구해서 acf와 pacf를 확인했는데 

평균이 비정상적임을 확인하였다. 

또 다른 정상성을 점검하기 위하여 단위근 검정을 실시한 결과는 [표 2]와 같다. 여기서 

‘단위근을 가진다’라는 귀무가설을 채택(아파트매매가격지수: p-value=0.7529, 아파트전세

가격지수: p-value=0.5147)하게 되면 비정상적이기 때문에 서울아파트매매가격지수와 전세

가격지수를 1차 차분을 실시했으며 ARIMA(p, d, q) 모형에서 ‘d=1’이다. 

변수명 시차 ADF 검정통계량
임계치

1% 5% 10%

SASPI 2 -0.981823 -3.568308 -2.921175 -2.598551

SARPI 2 -1.521067 -3.571310 -2.922449 -2.599224

주) 1. 시차결정은 AIC와 SIC를 기준으로 결정함.
2. 계절변동이 없는 것으로 확인되어 계절변동 조정은 하지 않음.         

<표 2> 아파트매매각격지수와 전세가격지수 원시계열의 단위근 검정결과  

  

  

3) 1차 차분된 ARIMA 모형의 정상성 점검

원시계열자료(level)를 1차 차분(d=1)을 실시한 후 자기상관함수를 구해서 acf와 pacf를 

확인한 결과는 [그림 2]와 같다. 분석결과를 보면 단기시차에 해당하는 자기상관계수들이 급

속히 작은 값으로 감소하는 것을 확인할 수 있다.

[그림 2] 1차 차분된 아파트매매가격지수와 아파트전세가격지수 확인 결과 
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다음으로 1차 차분된 서울의 아파트매매가격지수와 아파트전세가격지수의 단위근 검정을 

실시한 결과는 <표 3>과 같다. 여기서 단위근을 가진다는 귀무가설을 기각(아파트매매가격지

수: p-value=0.031, 아파트전세가격지수: p-value=0.002)할 수 있기 때문에 평균이 정상적

이라는 점을 확인할 수 있다. 즉 이는 서울아파트매매가격지수와 전세가격지수가 더 이상 단

위근이 없는 안정적인 시계열이라는 점을 의미한다. 

변수명 시차 ADF 검정통계량
임계치

1% 5% 10%

SASPI 2 -3.118448 -3.568308 -2.921175 -2.598551

SARPI 2 -4.040329 -3.571310 -2.922449 -2.599224

주) 1. 시차결정은 AIC와 SIC를 기준으로 결정함.
2. 계절변동이 없는 것으로 확인되어 계절변동 조정은 하지 않음.    

<표 3> 1차 차분된 아파트매매각격지수와 전세가격지수의 단위근 검정결과  

   

결론적으로 원시계열자료에 비계절적 차분을 실시함으로써 서울아파트가격지수 시계열의 

평균이 안정적(stationarity)이 되었으며, 이는 ARIMA(p, d, q)의 모형 구축 과정에서 서울

아파트매매가격지수와 아파트전세가격지수가 안정적이며  d=1이라는 점이 확인되었다. 

2. ARIMA 모형의 구축과 추정

1) ARIMA(p, d, q) 모형 구축

자기상관함수(acf)와 편자기상관함수(pacf)를 이용하여 자기회귀요소(p)와 이동평균요소

(q)를 결정하는 식별 단계이다. 식별 단계는 [그림 2]에서 확인된 acf와 pacf를 보고 모형을 

임시적으로 선택하는 단계이다. 

첫째 방법은 아파트매매가격지수의 경우 1차 차분한 차수가 ‘1’인 ARIMA(1, 1, 0)모형이

며, 대안 모형으로는 1차 차분한 차수가 ‘1’인 ARIMA(0, 1, 2) 모형으로 설정한다. 아파트전

세가격지수의 경우 1차 차분한 차수가 ‘1’인 ARIMA(1, 1, 1)모형이며, 대안 모형으로는 1차 

차분한 차수가 ‘1’인 ARIMA(2, 1, 0) 모형으로 설정한다.

2) ARIMA(p, d, q) 모형의 추정

아파트매매가격지수 모형인 ARIMA(1, 1, 0)과 아파트전세가격지수 모형인 ARIMA (1, 

1, 1) 모형에 대한 추정 결과는 [그림 3]과 같다(상수항 c가 유의하지 않아 식별된 모형에서 
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C를 제거하고 재추정했음).

[그림 3] C 제거 후 아파트매매가격지수와 아파트전세가격지수 추정 결과 

아파트매매가격지수 모형인 ARIMA(1, 1, 0)를 추정한 결과는 AR(1)이 통계적으로 유의

하며(p-value<.001),  값13)도 0.421의 설명력을 보이는 것으로 분석되었다. 아파

트전세가격지수인 ARIMA(1, 1, 1)를 추정한 결과는 AR(1),  MA(1) 모두 통계적으로 유의하

며(p-value<.000),  값도 0.377의 설명력을 보이는 것으로 최종적으로 분석되었다. 

3. 최적모형과 대체모형의 최종 진단

1) ARIMA(1, 1, 0) 및 ARIMA(1, 1, 1) 모형의 진단

모형의 진단은 잔차(resid)를 이용하여 확인하며 백색잡음()이 통계적으로 독립이라고 

가정한다. 전차를 이용하여 독립성을 점검할 수 있는 도구는 잔차 도표, 잔차 자기상관함수, 

잔차 편자기상관함수 및 Q-검정통계량이다.

[그림 4]의 잔차를 살펴보면 서울 아파트매매각격지수의 경우 95% 신뢰 상한선과 신뢰 하

한선을 넘는 스파이크가 하나도 없다. 이는 백색잡음이 독립적이라는 귀무가설을 채택하는 

것이며, 추정된 ARIMA(1, 1, 0) 모형이 타당하다는 것이다. 

아파트전세각격지수의 경우도 95% 신뢰 상한선과 신뢰 하한선을 넘는 스파이크를 하나도 

발견할 수 없다. 이는 각 시차에 해당하는 백색잡음이 독립적이라는 귀무가설을 채택하는 것

13) 시계열자료가 특정적인 추세가 있거나 분산을 정상으로 만들기 위해 변수 변환을 실시했다면 수정된 

사용하길 권함(정동민(2015), “시계열 애널리스트를 위한 EViews 솔루션”, 황소걸음아카데미, 

p.66).
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을 의미하며 추정된 ARIMA(1, 1, 1) 모형이 타당하다는 것이다. 

즉, 잔차들의 Q-통계량과 모든 시차에 해당하는 p-value 값이 모두 유의수준 5% 보다 

크기 때문에 ‘백색잡음이 독립이다’라는 귀무가설을 기각하지 못함으로써 백색잡음이 유의한 

것으로 분석되었다.

[그림 4] 아파트매매가격지수와 아파트전세가격지수의 잔차 및 Q-통계량  

2) 대체모형의 진단 및 최적 모형의 확정

아파트매매가격지수로 가장 적합한 모형이라고 판단된 ARIMA(1, 1, 0) 모형과 대체모형 

ARIMA(0, 1, 2)을 확인했다. 아파트전세가격지수도 가장 적합한 모형이라고 판단된 

ARIMA(1, 1, 1) 모형과 함께 대체모형으로 ARIMA(2, 1, 0)을 확인했다. 

따라서 결과적으로 전국의 아파트매매가격지수의 모형인 ARIMA(1, 1, 0) 및 ARIMA(0, 

1, 2) 모형과 아파트전세가격지수의 모형인 ARIMA(1, 1, 1) 및 ARIMA(2, 1, 0) 모형 중 어

느 모형이 더 전국의 아파트매매각격지수와 아파트전세지수를 예측하는데 타당한 모형인지를 

비교해서 최종적으로 가장 적합한 최종 모형을 확정해야 한다, 

결과적으로 모형적합도 통계량 값14)과 비교해서 최종적인 모형을 결정해야 한다. 서울의 

아파트매매가격지수의 ARIMA(1, 1, 0) 및 ARIMA(0, 1, 2)모형과 아파트전세가격지수의 

ARIMA(1, 1, 1) 및 ARIMA(2, 1, 0)모형에 대한 적합도 통계량 값을 비교해보면  <표 4>와 

같다.

14) AIC(Akaike Information Criterion), SC(Schwartz Criterion), Hannan-Quinn Criterion 등으

로 이 값들은 작은 값들을 가질수록 적합도가 좋다고 할 수 있으며,    는 큰 값을 가질수

록 적합도가 좋은 모형으로 판정한다(정동민(2015), “시계열애널리스트를 위한 EViews 솔루션”, 황

소걸음아카데미, pp.64-67.).  
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모형통계량
전국아파트매매가격지수 전국아파트전세가격지수

ARIMA(1, 1, 0) ARIMA(0, 1, 2) ARIMA(1, 1, 1) ARIMA(2, 1, 0)

  0.4323 0.4015 0.5299 0.5284

   0,4208 0.3765 0.5103 0.5088

SE Reg 0.0122 0.0127 0.0160 0.0161

AIC -5.9246 -5.8315 -5.3432 -5.3408

SC -5.8488 -5.7179 -5.2396 -5.2342

Hannan-Quinn -5.8597 -5.7881 -5.3098 -5.3044

<표 4> 최적모형과 대체모형의 모형 적합 통계량 비교

서울의 아파트매매가격지수의 경우 ARIMA(1, 1, 0)모형이 ARIMA(0, 1, 2) 모형에 비해

서      는 크고, SE Reg, AIC, SC, Hannan-Quinn은 작기 때문에 모형 통계량의 

관점에서 모형 접합도 통계량 값이 우수하기 때문에 ARIMA(1, 1, 0)모형이 더 적합한 모형

이다. 아파트전세가격지수는 ARIMA(1, 1, 1)모형이 ARIMA(2, 1, 0)모형에 비해서 

     는 크고, SE Reg, AIC, SC, Hannan-Quinn은 작기 때문에 모형 통계량의 관점

에서 모형 접합도 통계량 값이 우수하기 때문에 ARIMA(1, 1, 1)모형이 더 적합한 모형이다.

따라서 서울의 아파트매매가격지수와 아파트전세가격지수의 최종모형으로 아파트매매가

격지수는 ARIMA(1, 1, 0)모형을 아파트전세가격지수는 ARIMA(1, 1, 1)모형을 최적 모형으

로 채택해서 최종적으로 모형의 예측을 실시했다. 

4. 서울 아파트매매가격 및 아파트전세가격 예측

1) ARIMA(1, 1, 0)과 ARIMA(1, 1, 1) 모형 예측력 진단

ARIMA 모형의 예측력을 검증하기 위해 ARIMA(1, 1, 0) 및 ARIMA(1, 1, 1) 모형에 의

해 2022년 4/4분기부터 2023년 4/4분기까지의 서울의 아파트매매가격지수와 아파트전세가

격지수를 예측값과 실제값을 분석해서 비교한 결과를 보면 <표 5>와 같다. 

예측력을 검증하는 방법은 최근 실제값의 일부(최근 10% 관측값)를 제거하고 제거된 값에 

대해서 결정된 모형으로 추정한다. 이때 축소된 관측값에 근거하여 계산된 계수의 추정값이 

모든 자료를 대상으로 계산된 계수의 추정값과 차이가 거의 없다면 모형의 예측력이 매우 양

호하다고 판단할 수 있다.15)

15) 정동민(2015), “시계열애널리스트를 위한 EViews 솔루션”, 황소걸음아카데미, p.75.
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예측기간
서울아파트매매가격지수 서울아파트전세가격지수

실제값 예측값 실제값 예측값

2022, 4/4 93.6 100.3 92.7 98.6

2023, 1/4 93.4 99.2 85.0 97.0

2023, 2/4 92.9 98.6 83.9 96.0

2023, 3/4 93.2 98.1 83.8 95.3

2023, 4/4 94.2 97.8 86.3 94.9

RMSE16) 0.9801 0.9702

<표 5> 매매가격지수와 전세가격지수의 실제값과 예측치 비교(ARIMA 모형)

 

2) 서울 아파트매매가격 및 아파트전세가격 예측

채택된 최적 모형인 서울 아파트매매가격지수와 아파트전세가격지수의 최종 ARIMA 모형

을 이용하여 서울 아파트매매가격과 아파트전세가격을 예측했다. 서울 아파트매매가격지수와 

아파트전세가격지수에 대한 2024년도 1/4분기부터 2024년도 4/4 분기에 대한 전망을 예측

한 결과는 <표 6>과 같다.

예측기간 아파트매매각격지수 아파트전세가격지수

2024, 1/4 94.86 90.12

2024, 2/4 95.30 91.46

2024, 3/4 95.59 91.93

2024, 4/4 95.79 92.09

<표 6> 전국아파트매매가격지수 및 전국아파트전세가격지수 예측  

예측 결과를 그래프로 나타내면 [그림 5]와 같다. 먼저 서울아파트매매가격지수의 예측 그

래프를 살펴보면 2024년 1/4분기에도 계속적으로 상승세를 이어가서 2024년 4/4분기까지 

상승세는 계속되는 추세를 보일 것으로 나타나고 있다. 

다음으로 서울아파트전세가격지수의 예측 그래프를 보면 매매가격지수와 마찬가지로  

2024년 1/4분기에도 계속적으로 상승세를 이어가서 2024년 4/4분기까지 계속적으로 상승

하는 추세를 보일 것으로 나타나고 있으고 상승폭도 서울아파트매매가격지수보다는 큰폭으로 

상승하는 것으로 전망되고 있다. 

16) RMSE는 평균제곱오차를 의미하며 예측력을 검증하는데 사용함. RMSE의 값이 작을수록 예측력이 

우수한 것으로 평가되는데, 계산 결과 두 지수의 예측력은 양호하다고 할 수 있음. 
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[그림 5] 서울아파트매매가격지수 및 서울아파트전세가격지수 예측

Ⅴ. 결  론

2011년도 1/4분기에서 2023년도 4/4분기까지의 시계열 데이터를 이용하여 아파트시장 

단기예측을 했으며, ARIMA 모형을 구축하여 분석한 결과 아파트매매가격지수와 아파트전세

가격지수 모두 1차 차분을 통해 안정적인 시계열로 전환이 가능한 을 따르는 시계열로 

나타났다. 이러한 결과를 기초로 예측모형을 설정한 결과 서울의 아파트매매가격지수는 

ARIMA(1, 1, 0)모형으로 결정되었고, 아파트전세가격지수는 ARIMA(1, 1, 1)모형으로 결정

되었다.

최종 결정된 ARIMA 모형으로 2024년도 1/4분기에서 2024년도 4/4분기까지의 서울아

파트매매가격지수와 아파트전세가격지수를 예측한 결과 서울아파트매매가격지수는 2024년 

1/4분기에도 계속적으로 상승세를 이어 가서 2024년 4/4분기까지 상승세는 계속되는 추세

를 보일 것으로 나타났고, 서울아파트전세가격지수는 2024년 1/4분기에도 상승세는 계속되

어서 2024년 4/4분기까지 계속적으로 상승하는 추세를 보일 것이고 상승폭도 서울아파트매

매가격보다는 클 것으로 전망되었다. 

이는 최근 윤석열 정부의 부동산정책이 분명하지 않고 지금까지 인허가 및 입주 물량이 

줄어들면서 서울시 아파트가격이 상승하고 또한 임대차 시장에도 영향을 미칠 수 있다는 점

이다. 특히 신축아파트 공급량 부족과 입주 물량 감소는 기존 아파트 전·월세 시장가격 상승

에 압박을 줌으로써 전세가격이 상승하고, 신축 공급도 부족한 상황에 이르면 실수요층은 기

존 아파트에 대한 매매로 돌아설 것이다. 그 결과 아파트시장가격이 상승할 수 있기 때문에 

올해 서울아파트매매각격과 전세각격이 상승세를 계속 이어나갈 것이라는 전문가들의 진단이

나 매스컴 보도와도 일치되는 결과라고 할 수 있다. 



大韓不動産學會誌 第42券 第1號(通卷 第71號)

- 208 -

시사점으로는 요즘 혼란스러운 부동산시장에 대해서 과거의 단일 시계열 데이터를 가지고 

단기적으로 부동산시장에 대한 서을 아파트매매가격과 아파트전세가격을 예측함으로써 불안

한 아파트시장에 대한 시장가격을 전망해서 그 결과를 제시함으로써 일반인들은 물론 정책당

국에 필요한 정보를 제공했다는 점이다. 

그러나 다양한 거시경제변수의 고려 없이 하나의 단일 시계열데이터만을 가지고 연구한 

것으로 VAR모형 등을 통해 거시경제변수와의 관련성에 대한 결과 등을 살펴보고 종합적인 

결론을 내려야 한다는 점이다. 특히 본 연구결과는 여러 가지 사회 환경요인을 반영하지 않은 

결과라는 한계점을 가지고 있다. 따라서 이러한 한계점을 극복할 수 있는 다양한 실증연구가 

많이 이루어져야 한다고 본다. 
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ABSTRACT

It will be useful information to analyze using past housing market’s data can be predicted future 
direction. It will be very interesting information for market participants if the direction of prices and 
transaction volume can be predicted.

Therefore, the purpose of this study is to identify the housing circulation phase by dividing it by 
period, focusing on the Seoul housing market, which is the center of price fluctuations in the current 
housing market, and to compare and analyze the correlation between housing prices and trading in each 
circulation phase. To analyze the correlation between the two variables, Granger causality test, vector 
autoregression model (VAR), and impulse response analysis were used.

As a result of the study, the housing circulation phase is subdivided into four phases, and the direction 
of prices and transaction volume is analyzed differently for each phase. There is a positive correlation 
between price and trading and prices affect transaction volume in the short term, but the influence of 
transaction volume on prices is insignificant. However, it has been proven that one of the two variables 
has predictive power for the other. Although there is a limitation in that it is not possible to analyze the 
direct factors affecting the variables, it is believed that it can be used as useful information for housing 
participants and government policy officials. 
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【국문요약】

과거 주택시장의 데이터를 분석하여 향후 방향성을 예측할 수 있다면 불완전성을 가진 시

장의 특성을 분석하기에 유용한 정보가 될 것이다. 가격과 거래량의 방향성을 예측할 수 있다

면 시장 참여자들에게는 매우 흥미있는 정보가 될 것이다. 

이에 본 연구는 현 주택시장의 가격 변동의 중심지인 서울시 주택시장을 중심으로, 가격

변동주기를 구분하여 주택순환국면을 파악하고, 각각의 순환국면별 주택가격과 거래량 간의 

상관관계를 비교 분석하는 것을 연구의 목적으로 한다. 두 변수의 상관관계를 분석하기 위해 

그랜저 인과관계 검정, 벡터자귀회귀모형(VAR), 충격반응분석을 사용하였다. 

연구결과, 주택순환국면은 4개의 국면으로 세분화되고 각각의 국면별로 가격과 거래량의 

방향성은 다르게 분석된다. 가격과 거래량 간 양(+)의 상관관계는 존재하고 가격은 단기적으

로 거래량에 영향을 미치지만 거래량이 가격에 미치는 영향력은 미미하다. 하지만 두 변수 중 

하나의 변수가 다른 변수에 대한 예측력을 가진다는 것은 증명되었다. 변수 간 영향을 주는 

직접적인 요인을 분석하지 못한 한계점이 있지만, 가격과 거래량의 상호관계를 파악하여 시

장의 방향성을 예측하여 주택 참여자와 정부 정책 관계자에게는 유용한 정보로 활용될 수 있

을 것으로 판단된다.

주제어 : 주택순환국면, HP필터분석, 인과성, 주택시장

Ⅰ. 서  론

1. 연구배경 및 목적

주택시장은 다양한 요인들의 영향으로 주기적으로 순환주기가 변화한다. 경기가 호황일 

때는 주택 수요가 늘어 가격이 상승하고, 반대로 경기 침체 시기에는 수요가 감소하여 가격 

하락압력이 커진다. 이처럼 주택시장의 상황은 경기 상황에 영향을 받는다. 

2008년 글로벌 금융위기 이후 세계적인 저금리의 장기화 기조 속에 침체기였던 우리나라

의 주택시장은 정부의 경제 살리기 정책의 영향으로 주택시장에 대한 투자가 집중되면서 수

도권 시장을 중심으로 2013년부터 상승세 기조로 전환된다. 2016년 이후부터는 주택시장의 

과열 조짐이 나타났고, 가격 변동성을 제어하기 위해 정부는 다양한 규제정책을 펼치며 주택
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시장을 안정화하려고 하지만 여전히 정책효과에 대한 의견은 분분하다.

수도권 주택거래량의 폭발적 증가는 주택시장이 과열되는 가격 상승기에, 반대로 거래량 

감소는 실물경기가 나쁠 때 주로 나타난 현상이다.1) 하지만, 수도권 지역이 주택시장을 주도

하였던 2000년대 중반과는 다르게 최근 시장 중심의 근원지는 서울시 주택시장이다. 2017년 

이후, 서울시 주택시장은 급격한 주택가격 변동으로 시장이 불안정하고, 타 지역과는 확연히 

다른 양상을 보이는 특수성을 지닌다. 서울은 시장 참여자들에게 최고의 관심 지역이며, 정부 

정책을 결정짓는데 가장 큰 영향력을 가진 시장이다. 

과거 주택시장의 데이터를 분석하여 향후 시장이나 정책의 방향성을 예측할 수 있다면 불

완전성을 가진 시장의 특성을 분석하기에 유용한 정보가 될 것이다. 주택거래량과 가격이 같

은 방향으로 움직인다는 사실은 시장 참여자들에게 매우 유용한 정보이다. 그리고 거래량에 

대한 정보를 사전에 알고 있다면 미래 가격도 쉽게 예측할 수 있을 것이다. 왜냐면 주택가격 

변동이 주택거래에 영향을 미치는 것은 가격이 변화하면서 시장에서 수요와 공급의 균형을 

찾아가기 위한 과정이기 때문이다. 그런데 주택가격과 거래량이 같이 움직이는 속성은 시장 

상황의 영향을 받지 않을까? 시장활황기와 침체기에는 두 변수 간의 상관관계가 어떻게 변화

할까?

이에 본 연구는 서울시 주택시장을 시기별로 구분하여 주택순환국면을 파악하고, 각각의 

순환국면별 주택가격과 거래량 간의 상관관계를 비교 분석하여, 시장의 상황을 고려한 주택

정책을 제시하는데 기여하는 것을 목적으로 한다.

2. 연구범위 및 방법

본 연구의 공간적 범위는 최근 주택가격 변동의 중심지인 서울시 주택으로 한정하며, 시

간적 범위는 실거래가 신고제도가 실행된 ’06년 이후부터 ’22년까지 총 17년간의 장기적 시

점이다. 연구범위는 시장 침체기, 활황기, 급상승기, 불안정기가 모두 포함되었으며 특히, 각

각의 주택순환국면별로 주택거래량이 주택가격에 영향을 미치는지? 주택가격이 주택거래량에 

영향을 미치는지? 영향을 준다면 얼마의 시차를 가지는지? 실증 분석하고자 한다. 인과검정

에서 통상적으로 사용되는 검정방법은 그랜저 인과검정이며, 본 연구에서도 그랜저 인과검정

을 이용하고, 주택순환국면은 HP필터분석을 활용하여 세분화한다.

1) 박동하·박인권, “주택 소유상태에 따른 주택가격 변동 인식과 전망 간 관계의 차이 분석 : 주택 가격변동과 

거래량의 동조화는 누가 일으키는가?”, ｢국토계획｣, 제52권 제5호, 대한국토·도시계획학회지, 2022, 

pp.199~214.
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Ⅱ. 이론적 고찰

1. 주택순환국면

경기변동(Business cycle)이란 경제활동 수준이 주기적으로 상승과 하강을 반복하는 현상

이며, 경기변동이 일정 주기를 통해서 다시 되풀이되는 것을 “경기순환”이라고 한다. 순환주

기는 확장(Expansion)→후퇴(Recession)→수축(Contraction)→회복(Recovery)과정을 반복

하며, 상위전환점을 정점(Peak), 하위전환점을 저점(Trough)라고 한다. 정점에서 저점까지의 

거리를 주기(Cycle)라고 한다. 시간이 경과함에 따라 장기 추세선은 파동을 그리면서 변화하

고, 평균값보다 큰 부분과 작은 부분의 값이 주기적으로 나타나는데 이는 경기변동의 국면

(Phase)이라고 한다.2)

주택순환국면은 시장 상황 변수인 거래량과 가격에 따라 장기적인 시점에서 일정 주기를 

보이며 파동의 방향성이 변화하는 것이라고 전제한다. 주택순환국면은 가격이 높아지면서 거

래량이 많아지는 시기(경기 호조), 가격은 높아지나 거래량이 적어지는 시기(둔화 조짐), 가격

은 보합세지만 거래량은 감소하는 시기(경기침체) 등 가격과 거래량의 변화에 따라 각각 다르

게 나타나는 것3)을 기본 전제로 한다. 이에 본 연구는 주택가격, 즉 장기시계열 자료를 통해 

추세변동을 추출하는 HP필터(Hodrick-Prescott Filter)분석을 사용하여 서울시 시점별 주택

순환국면을 파악하고자 한다.

2. 주택가격과 거래량의 상관관계

주택가격과 거래량 간의 관계성을 다루는 선행연구는 오랜 시간 지속되었다. 다수의 연구

결과는 주택가격이 상승하면 거래량도 증가하고, 반대로 주택가격이 하락하면 거래량도 감소

하는 경향을 보여 두 변수 간 양(+)의 관계를 증명한다. 하지만 주택시장은 비대칭의 특수성

을 가진 시장으로 몇 가지의 설명할 수 없는 이례 현상(Anomaly)이 존재한다. 논리적으로 볼 

때, 가격이 하락할 때 거래량이 줄어들 이유도, 가격이 상승할 때 거래량이 늘어날 이유가 없

지만, 두 변수 간의 동조화 현상(Coupling effect)이 보인다.4) 

2) 조원진 외, “서울특별시 아파트의 순환변동에 관한 비교 분석 : HP filter와 벌집순환모형을 중심으

로”, 「부동산학연구」, 제24집 제1호, 부동산학회, 2018, pp.23~37.
3) 박동하, “주택 거래량의 형태 경제학적 분석 : 거래량 요인 분해를 중심으로”, 박사학위논문, 서울대학

교 환경대학원, 2020.
4) 이용만, “부동산 시장의 이례 현상들”, 「주택연구」, 제20권 제3호, 한국주택학회, 2012, pp.5~40.
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주택가격과 거래량의 상관관계에 대한 설명은 인과관계 측면에서 2가지로 구분된다. 첫째

는 가격변화가 거래량 변화를, 둘째는 거래량 변화가 가격변화를 초래한다는 것이다. 전자 이

론은 Stein J.C (1995)의 예산제약모형(equity construction model), Genesove

and Mayer(2001)의 손실회피모형(nominal loss aversion)이며, 후자는 Berkovec and 

Goodman(1996)의 마찰적탐색모형(Frictional search)이다.5) 

인과성 모형 모형 이론

가격 →
거래량

예산제약모형

∙ 주택가격이 하락하면 상대적으로 부채는 고정되어 소비자가 주택에 대한 
자기자본 축소가 일어나므로 가격이 하락할 때 보유주택을 매도하지 않아 
거래량이 감소

∙ 즉, 주택구입자금이 주택구매시장에 영향을 주므로 가격이 거래량에 영향을 
미침

손실회피모형
∙ 주택가격 하락시 주택보유자는 매도로 인한 명목적인 손실을 현실화하지 않음
∙ 거래가 지연되면 시장의 가격과 거래량이 동시에 감소하므로 양의 상관관계가 

존재

거래량
→ 가격

마찰적탐색모형
∙ 거래량변동이 수요변화를 나타낸다는 가정아래 외부의 부정적 충격에 따라 

주택시장에 매물이 증가하면 늘어난 매물에 매도자가 가격을 하향조정

<표 1> 주택가격과 거래량 간 상관관계 이론

3. 선행연구 고찰 및 연구의 차별성

1) 선행연구 고찰

주택거래량과 가격 간의 상관관계에 관한 연구는 두 변수 간 통계적으로 유의한 상관관계

가 존재하고, 두 변수 간의 인과관계의 선·후행을 분석하는 연구를 위주로 이루어졌다. 국내

에서는 허윤경 외(2008), 임재만(2011), 정주희 외(2011), 권현진 외(2013), 이영수 외

(2018) 등에서 가격과 거래량의 상관관계에 관한 연구가 진행되었다. 분석 결과는 지역별·시

기별 활용된 가격지수와 거래량의 자료에 따라 인과관계가 다르게 분석되었지만, 장기적으로 

주택가격과 거래량 간의 상관관계를 공통으로 확인할 수 있었다.

하지만, 대부분의 연구는 공통적인 한계점을 보인다. 첫째, 대다수의 연구에서 데이터의 

한계를 지적하였다. 짧은 시계열 시간, 실제 거래된 가격이 아닌 지수나 신고 건수의 거래량

을 사용하여 시장 상황을 좀 더 세밀하게 반영하지 못한 것이다. 둘째, 가격과 거래량에 영향

5) 이영수·이종필, “주택가격과 거래량의 인과관계 및 예측력 : 서울과 부산을 중심으로”, 「주택도시연

구」, 제8권 제3호, SH 도시연구원, 2018, pp. 51~67
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을 주는 거시경제지표의 통제변수가 배제된 채 분석이 이루어진 것이다. 마지막으로 기존 연

구의 분석시간은 대부분 주로 주택가격이 하락할 때(‘06년~’13년 이전)를 중심적으로 분석하

고 있다. 부동산가격이 상승세로 전환된 2013년 이후, 가격이 급격하게 상승하고 거래절벽이 

나타나는 최근의 시기를 포함한 연구는 부족하다.

저자(연도) 분석시기 및 대상 분석모형 연구결과 및 한계점

허윤경 외
(2008)

2006.1~2008.5(29개월)
서울시 25개 구단위

그랜저인과관계

주택가격변동과 거래량 간 인과관계는 지역별로 
선후행이 다르게 나타남

데이터의 한계(짧은 시계열, 시세자료)

방송희
(2010)

2006.1~2009.12(48개월)
서울시 동남권(4개 구)

그랜저인과관계
교차상관, 분산분해

주택거래량이 가격에 선행

분석지역이 한정적, 짧은 시계열

임재만
(2011)

2006.1~2010.9(57개월)
전국 시도별 

GARCH, PVAR
주택가격과 거래량 간 상호인과관계

주택가격이 상승한 특정 시기의 자료

정주희 외
(2011)

2006.2~2011.3(63개월)
수도권 

그랜저인과관계
VAR, 충격반응

주택거래량이 가격에 선행

거시경제 및 통제변수가 배제

류현욱 외
(2012)

2006.1~2011.12(72개월)
서울시 

그랜저인과관계
VECM, 충격반응

주택거래량이 가격에 선행

데이터 한계(짧은 시계열, 신고건수 거래량)

전해정
(2012)

2006.1~2012.7(79개월)
서울시 25개구

그랜저인과관계
VAR, 충격반응

주택가격변동과 거래량 간 인과관계는 지역별로 
선후행이 다르게 나타남

데이터 한계(짧은 시계열, 시세자료)

정홍일
(2012)

2006.1~2011.6(66개월)
서울시

상관계수 회귀분석
실거래회전율의 변화는 가격지수에 선행

데이터 한계(실거래된 자료가 아닌 수집자료)

권현진
(2013)

2006.1~2012.11(83개월)
수도권 주택과 토지

그랜저인과관계
GARCH, VAR

주택거래량은 토지 및 지가에 영향

데이터 한계(실거래가 아닌 조사자료)

이종필 
(2017)

2006.1~2016.9(129개월)
전국, 서울, 부산

그랜저인과관계
VECM, VAR

주택가격이 주택거래량에 영향을 미침

전국이 아니라 일부 지역으로 한정

이영수 외
(2018)

2006.1~2012.7(79개월)
서울과 부산

그랜저인과관계
VECM, VAR

두 변수간 양방향 인과관계가 있으나
VECM모형에서는 거래량이 가격에 선행

거시경제지표가 배제되어 분석 결과가 제한적

김종선
(2019)

2006.1~2018.12(156개월)
전국과 서울

GARCH, 상관분석
주택거래량과 가격 간의 양의 상관관계 존재

두 변수 간의 내생성을 고려하지 못함

오윤경
(2020)

2006.1~2019.12(168개월)
서울 및 7대 대도시

그랜저인과관계
VAR, 충격반응

두 변수 간 상호인과관계를 가지고 영향을 주지
만, 지역별로 영향력은 차이가 있음

거시경제 및 금융, 정책과 관련 변수 배제

<표 2> 주택가격과 거래량 간 인과성 국내선행연구
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2) 연구의 차별성

본 연구는 기존 연구의 한계점을 보완하고 주택시장국면을 세분화하여 실증분석하고자 한

다. 첫째, 장기적 관점의 시장을 한 개의 시점으로 분석하지 않고, 시장순환국면을 고려하여 

시기별로 세분화한다. 둘째, 2006년 1월~2022년 12월(17년, 204개월)의 장기 시계열 데이

터를 월별 단위로 구축하여 기존 데이터의 한계를 보완한다. 해당 연구 기간에는 가격과 거래

량의 상승과 하락은 물론 두 변수 간의 이상 거래로 인한 불안정한 시기인 거래절벽과 가격 

급등으로 인한 시장 침체기 등 시장의 다양한 상황이 포함되어 있어 좀 더 심층적으로 가격과 

거래량의 상관관계를 실증할 수 있을 것으로 기대된다. 마지막으로, VAR모형 구축 시 거시경

제지표를 반영하여 모형의 설명력을 높이고자 한다.

Ⅲ. 분석자료 및 방법

1. 분석자료 및 분석방법

본 연구에 사용된 분석자료는 국가통계자료로서, 한국부동산원에서 매월 발표하는 매매실

거래가격지수와 거래량 자료를 사용한다. 자료의 분석기간은 2006년 1월~2022년 12월(17

년, 204개월)까지이며,  공간적 범위는 최근 주택가격 변동의 중심지인 서울시를 중심으로 분

석한다. 유형은 아파트로 한정하며, 주택순환국면은 HP필터를 활용하여 분석하였고, 분석결

과 4개 국면(1국면 ’06~’09년, 2국면 ’10~’13년, 3국면 ’14~’18년, 4국면 ’19~’22년)으로 

세분화한다. 

2. 서울시 주택시장 현황 및 기초분석

1) 서울시 주택시장 현황

서울시 주택가격매매지수는 ’13년~’21년까지 지속 상승세를 유지하고 있으며, ’22년 하

락세로 전환하였다. 연평균 증감률은 10.2%이며, ’17~’21년의 증감률은 평균치를 상회하는 

높은 수준으로, 가격 상승 폭이 크게 확대된 불안정한 시기이다. 주택거래량은 ’06년 최고치 

달성 이후 등락을 반복하고 있다. ’15~’19년은 거래량 하락, ’20년 상승세로 전환하였지만 

’22년 시장은 최고치 대비 1/10수준으로 급감하여 거래절벽상태이다. 
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자료 : 한국부동산원

[그림 1] 서울시 연도별 주택가격 및 거래량 변동률 비교(2006~2022년)

2) HP필터 분석을 통한 주택순환국면 세분화

주택시장의 순환주기를 분석하는 대표적인 방법은 HP 필터이며, 시계열 데이터 주택가격

을 활용하여 시기별 순환변동주기를 파악하였다. 추세 성분(Trend component)을 통해 가

격 하락과 상승 시기를 일차적으로 구분하였고, 사이클 성분(Cyclical component)으로 단

기적인 변동성을 추가 분석하면 서울시 주택시장은  총 4개의 순환주기로 세분화 되는 것으

로 판단된다.

1차 국면(’06~’09년)은 2008년 금융위기 시기가 포함되었고, 세계 경제 위기 시점에는 

사이클 추세가 크게 하락하였지만, 단기간 내 복귀되었다. 일시적인 충격에 의한 변동을 제외

하고는 1차 국면은 전반적으로 주택가격이 상승한 시기이다. 2차 국면(’10~’13년)은 1차 국

면과는 대조적으로 추세 성분과 사이클 성분 모두 하락하여 1차 국면과는 다른 패턴을 보였

다. 3차 국면(’14~’18년) 시기는 사이클 성분의 파동 폭은 높지 않지만 추세 성분에서 가격 

상승세가 1, 2차 국면과 다르게 증가 폭이 확대되었다. 주택가격이 재상승하는 추세로 전환되

었으며 순환주기도 평균 4년보다 1년 더 긴 5년으로 분석되었다. 마지막으로 4차 국면

(’19~’22년)은 다른 국면과는 확연히 다른 모습이다. 큰 폭으로 추세선이 급상승하였고, 사이

클 성분이 단기간 내 수축과 확장이 반복되고 2021년 이후에는 진폭이 급하게 하락 전환하여 

향후의 시장에 대한 불안정성을 초래한다.
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CYCLE 01
2006~09년

CYCLE 02
2010~13년

CYCLE 03
2014~18년

CYCLE 04
2019~22년

상승 하락 재상승
급상승

[그림 2] 서울시 주택시장의 순환변동주기(HP 필터분석결과)

3) 주택가격과 거래량의 기초통계량

서울시 아파트 매매가격은 가격의 상승 폭이 급격히 확대된 ‘19~22년(4국면)시기에 평균

보다 0.49 높게 나타났다. 정규성을 검증하기 위한 Jarque Bera 통계검증결과, 1국면을 제

외하고는 모두 귀무가설을 기각하여 정규분포를 하고 있지 않는 것으로 분석되었다, 또한, 

1~3국면의 왜도 값이 (+)을 보여 오른쪽 꼬리 부분이 더 긴 형태를 보였다.

서울시 아파트 거래량은 거래가 활발히 이루어졌던 ’14년~’18년(3국면) 시기의 평균치가 

가장 높았으며, 반대로 거래가 급감하는 4국면은 가장 낮게 분석되었다. 거래량도 가격지수처

럼 모든 국면에서 귀무가설을 기각하여 정규분포는 나타나진 않는다.
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구분 평균 표준편차 왜도 첨도 Jarque-Bera

매매
가격

전체 4.53 0.30 0.98 2.77 0.00

Cycle 01 4.42 0.17 0.90 3.52 0.00

Cycle 02 4.34 0.04 0.09 1.73 0.19

Cycle 03 4.50 0.14 0.61 2.39 0.10

Cycle 04 5.02 0.16 -0.27 1.63 0.11

매매
거래량

전체 8.60 0.67 -0.67 3.23 0.00

Cycle 01 8.71 0.58 -0.43 2.93 0.07

Cycle 02 8.34 0.46 -0.44 2.92 0.45

Cycle 03 9.05 0.40 -0.69 3.23 0.09

Cycle 04 8.17 0.83 -0.19 2.00 0.32

<표 3> 서울시 아파트 매매가격과 거래량의 기초통계량 분석

시계열 자료를 분석할 때는 자료가 안정적(Stationary)이라는 가정 하에 분석을 실시하지

만 대부분의 자료는 불안정하다. 불안정적인 시계열은, 시간의 흐름에 따라 평균 혹은 분산이 

변화하는 것으로 단위근이 존재한다. 이러한 경우에는 실제로 주 변수 사이에 아무 관계가 없

어도 유의성이 높은 회귀식이 추정되어 가성적 또는 허구적 회귀(Spurious regression)현상

을 초래할 수 있는 문제점을 보인다. 그러므로 단위근이 존재할 경우에는 차분을 통해 안정된 

시계열로 만든 다음 분석을 실시해야 한다.6) 

본 연구에서는 매매가격 및 거래량의 시계열적 특성에 따른 안정성 여부를 파악하기 위해 

ADF 단위근 검정을 실시하였고, 5% 유의수준에서 단위근이 존재하지 않는 정상 시계열 자료

임을 확인하였다. 따라서 차분이나 공적분 검정도 필요없는 것으로 판단된다.

Ⅳ. 주택순환국면별 실증분석

서울시 주택가격과 거래량의 상관관계를 분석하기 위해 그랜져 인과관계 검정을 통해 두 

변수 간의 방향성을 예측하여 시장변동의 움직임을 파악한다. 먼저, 실증분석에 앞서 기초분

석단계에서 HP필터분석을 통해 주택순환국면을 4가지로 세분화하여 정의한다. 

1차 국면(’06~’09년)은 시장의 활황기이다. 매수자의 기대 가격이 매도자의 잠재가격보다 

6) 허윤경 외, “주택 거래량과 가격 간의 그랜저 인관관계 분석 : 서울 아파트 시장을 중심으로”,「주택연

구」, 제16권 제4호, 한국주택학회, 2008, pp.49~70.
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높아 가격과 거래량이 동시에 증가하는 특성을 보인다. 2차 국면(’10~’13년)은 불황시장이며, 

매도자의 기대 가격이 매수자의 기대 가격보다 높아 매각에 오랜 시간이 걸려 가격과 거래량

이 동시에 감소한다. 3차 국면(’14~’18년)은 가격이 상승세로 재전환되는 시기이고, 시장 참

여자들은 가격 상승의 기대 심리가 높아져 거래물량도 평균치를 상회한다.  4차 국면

(’19~’22년)은 불안정한 시장으로, 가격 상승 폭이 크게 확대되었지만거래물량은 급감하고 

거래가 대부분 이루어지지 않는 침체기이다.  

<표4> 인과관계 검정결과, 각 시기별로 두 변수 간 방향성도 다르게 분석된다. 우선 연구

범위 시기와 2·4차 국면은 주택가격이 거래량 변동의 원인으로 나타났다. 가격 하락기의 2국

면은 예산제약모형처럼 가격 하락 시 소비자의 자기자본가치가 감소하여 거래를 하지 않아 

거래량에 영향을 미치는 이론이 증명된다. 4차 국면은 가격의 상승폭은 크지만 거래량은 오

히려 급감하는 시장이다. 매매가격이 올라 매도자는 매매를 하고자 하지만 매수자는 높은 가

격으로 인해 부담을 느껴 매수를 미루는 경향이 거래량을 감소시킨 것으로 판단된다. 1차 국

면 시기는 가격과 거래량이 서로 영향을 준다. 가격이 상승하면서 시장 유동성이 증대되고, 

참여자들의 기대심리가 확대되어 거래가 활성화된 것이다. 거래량이 가격에 영향을 준 시기

는 3차 국면이다. 일반적으로 거래는 매수자의 평가가격이 매도자의 잠재가격과 같거나 초과

할 때 성사된다. 주택가격과 거래양의 변동성 정보가 시장에 원활하게 반영이 되어 가격과 거

래가 모두 활성화된 것으로 생각된다.

가격⇏거래량 거래량⇏가격
인과성

시차 F값 P값 F값 P값

전체 4 5.64826* 0.0003 1.67893 0.1565 가격 → 거래량

Cycle 01 3 15.2316* 9.00E-09 2.71825* 0.0465 가격 ↔ 거래량

Cycle 02 2 11.7488* 9.00E-05 0.08643 0.9174 가격 → 거래량

Cycle 03 3 1.67772 0.1837 7.28693* 0.0004 가격 ← 거래량

Cycle 04 2 4.81955* 0.0132 0.63549 0.5348 가격 → 거래량

*유의수준 5%에서 단위근 존재

<표 4> 그랜저 인과관계 검정결과
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순환국면 인과성분석 충격반응분석

[Cycle 01]
2006~2009년

가격 상승
거래량 상승

주택가격↔주택거래량

VAR모형 설정
: 가격→거래량

적정차수(SC) 2차 22.21

[Cycle 02]
2010~2013년

가격 하락
거래량 하락

주택가격→주택거래량

VAR모형 설정
: 가격→거래량

적정차수(SC) 2차 19.36

[Cycle 03]
2014~2018년

가격 재상승
거래물량 최대

주택가격←주택거래량

VAR모형 설정
: 거래량→가격

적정차수(SC) 3차 21.62

[Cycle 04]
2019~2022년

가격 급상승
거래 급감

주택가격→주택거래량

VAR모형 설정
: 가격→거래량

적정차수(SC) 2차 23.46

<표 5> 주택순환국면별 주택가격과 거래량의 상관관계
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그랜저 검증으로 두 변수 간 어떠한 변수가 원인이 되는지 인과성을 확인하였고, 실증분

석을 위해 VAR모형을 구축하였다. VAR모형은 서로 인과관계가 있는 변수들의 현재 관측치

를 종속변수로 하고, 변수들의 과거 관측치를 설명변수로 구성한 선형 회귀방정식으로 시계

열의 확률과정(stochastic process)을 추정하는 방법이다. 모형 구축 시, 기존 연구의 한계점

을 보완하기 위하여 선행연구를 참고하여 KOSPI 지수, 소비자 물가지수, 3년 만기 회사채수

익률(AA-), 가계대출액을 추가한다. 설정된 VAR모형의 적정차수 결정은 쉬워츠정보기준(SC)

를 이용하여 선정하였고, Cycle03을 제외하고는 대부분 시차2에서 최소값을 가지는 것으로 

나타났다.

그리고 두 변수의 설명력과 영향력을 분석하기 위해 충격반응분석(Impulse response 

analysis)을 실시하였고, 결과는 <표5>와 같다. 가격이 거래량에 영향을 주는 2, 4차 국면의 

가격의 내생변수 충격은 거래량이 단기적으로 (+)반응을 보이다가 (-)로 전환하여 0에 수렴된

다. 가격 상승으로 거래량은 일시적으로 증가하지만, 반응의 지속성이 길지 않다. 가격 상승

은 오히려 시장의 신규 진입자들에게 부담을 주어 매수 심리를 감소시켜 시장 불안 요소를 증

가시킬 가능성이 있으므로, 정책 결정 시 장기적인 효과가 아닌 단기적으로 시장을 안정화시

키고 추후 대책을 고려해야 한다. 3차 국면은 거래량의 증가가 5개월의 간격으로 가격 상승

과 하락으로 이어지다가 0에 수렴되지만 영향력은 미미하다. 가격은 거래량보다는 정부의 정

책이나 투자 심리 등의 영향으로 추세가 변화하는 것으로 판단된다.  

가격과 거래량의 상호관계에 대한 영향력은 그랜저인과관계 검정결과와 충격반응 결과가 

유사하게 나타나는 것으로 확인된다. 즉, 가격과 거래량 간의 두 변수 가운데 하나가 다른 변

수에 대한 예측력을 가진다는 것은 확인되므로 주택 참여자에게 향후 주택시장을 예측할 때 

거래량이나 가격의 변화가 유용한 정보로 활용될 수 있는 것이다. 

Ⅴ. 결  론

본 연구는 서울시 아파트 주택매매가격과 거래량간의 인과관계를 고찰하고, 주택시장의 

순환국면을 세분화하여 두 변수 간의 관계성을 실증분석하는 것을 목적으로 한다. 공간적 배

경은 최근 주택시장의 가격변동의 중심지인 서울시의 주택시장을 중심으로, 시간적 배경은 

주택시장의 황활·불황기·침체기가 순환되는 2006~2022년까지의 장기 시계열로 분석하였다.

HP필터분석 결과, 주택순환국면은 4개의 주기(Cycle①, 1차 국면: 2006~2009년 / 

Cycle② 2차 국면: 2010~2013년 / Cycle③, 3차 국면: 2014~2018년, Cycle④, 4차 국면: 
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2019~2022년)로 구분된다.

그랜저 인과관계 검정결과, Cycle① 가격과 거래량이 서로 영향을 주었고, Cycle②, ④ 

가격이 거래량에 단 방향으로,  Cycle③는 거래량이 가격에 한방향으로 작용하였다. 

연구 결과를 종합해보면 첫째, 선행연구에서 제시한 가격과 거래량 간의 양(+)의 상관관계

를 확인하였고, 변수 간의 방향성은 주택순환국면 즉 시장 상황별로 다른 패턴을 보이는 것으

로 분석되었다. 둘째, 가격 상승은 단기적으로 거래량 상승으로 이어지지만 효과의 지속성은 

오래 가지 않는다. 반면, 거래량 상승은 매매가격 변동에 영향을 주지만, 미미한 영향력을 미

쳐 변수 간 영향력의 유의성은 낮은 것으로 판단된다. 

가격이 거래량에 영향을 주는 시기는 가격이 더 오를 것이라는 기대 심리가 시장 참여자

들을 자극하는 것으로 판단된다. 주택거래는 거래가 활성화되면 일시적으로 수요가 증가하여 

가격도 상승하여 상호작용을 이루지만 주택정책이나 그 외의 요소들로 인해 시장의 상황을 

지속적으로 변화한다. 주택시장의 변화는 가격과 거래량의 변화량으로 일부 판단 할 수 있지

만, 그 외에도 다른 변수들의 영향력도 크다. 그러므로 단기적으로 나타나는 시장변화 외에 

신규 공급, 코로나, 금리 등 다양한 이벤트적인 요소들을 고려하여 정책을 수립 하여야 할 것

이다. 

서울의 주택시장은 특수성을 지닌다. 중앙정부의 부동산 대책만으로는 서울 주택시장을 

지속적으로 안정화시키는 것은 현재로서는 미지수이다. 서울시는 정부의 주택정책이 주택시

장 변화에 임기응변이 아닌 체계적으로 대응할 수 있도록 지역 시장별 거래 및 수요특성을 파

악하여 제시할 필요가 있다. 정부가 지역별 시장현황을 종합적으로 검토하여중장기적 관점에

서 효과적인 정책수단을 마련한다면 부동산 시장은 점진적으로 안정화 될 것이다.

본 연구는 가격과 거래량의 관계성을 시장 상황별로 실증분석하는데 집중하였다. 하지만, 

변수 간 영향을 주는 직접적인 요인에 대한 분석까지는 이루어지지 않는 한계를 보인다. 주택

시장을 변화시키는 내성적, 외생적 요인들의 영향력을 분석하는 모델을 추가 분석한다면 좀 

더 체계적인 연구가 이루어질 것이고, 연구 결과를 토대로 주택현황을 좀 더 세부적으로 분석

하는데 이바지할 수 있을 것이라고 판단된다.
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1. 본문은 서론, 본론, 결론의 형식으로 구성하며, 본론은 내용에 따라 장을 세분해야 한다.

2. 서론과 결론에 해당하는 장의 제목은 각각 “서론”과 “결론”으로 명시하거나, 또는 
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적어도 그 내용이 서론과 결론에 해당함을 알 수 있는 제목으로 표현해야 한다.

3. 본문의 장, 절, 항 등의 표기는 다음과 같이 편성해야 한다.

Ⅰ. 서론

1.

1)

(1)

①

Ⅱ. ................

Ⅳ. 결론

4. 장과 절 제목은 아래 각 1행씩을 비우고, 항 제목 이하는 행을 비우지 않는다.

⑥ 언어표기

1. 논문은 외래어를 비롯하여 모든 문자를 한글로 표기함을 원칙으로 한다.

2. 한글 표기가 오독 또는 의미 전달의 어려움을 초래할 수 있는 경우에는 괄호 속에 

원어 또는 한자를 병기할 수 있다. 단, 성명을 비롯하여 고유명사 등 한글 표기가 

어려운 경우에는 괄호 없이 원어로 표기할 수 있다.

3. 영어 등 로마자를 원어로 표기하는 경우 소문자를 원칙으로 한다. 단, 고유명사의 

첫 글자, 대문자를 쓰는 약어, 교육부 과학기술용어, 또는 특별히 강조할 필요가 있

는 경우에는 대문자로 표기할 수 있다.

4. 한글 표기 후 괄호 속에 원어와 약어를 동시에 표기하는 경우에는 원어 다음 “,”를 

삽입하고 약어를 표기한다.

▶ 예 : 부동산학 석사(Master of Real Estate, MRE)

5. 한글의 맞춤법은 한글학회의 맞춤법과 표준어 규정을 따르고, 외래어의 한글 표기

는 교육부 「외래어 표기법」, 「외국어 표시 용례집」등에 따른다.

⑦ 숫자 및 수식

1. 수량을 표시할 때는 아라비아 숫자를 쓴다.

2. 1 이하의 소수점 앞에 반드시 0을 쓴다.

3. 분수는 “⅓”이 아닌 “1/3”의 형식으로 표기함을 원칙으로 한다.

4. 수식은 본문과 행을 바꾸어 시작한다.

5. 수식은 가급적 하나의 행에 표기하되, 2행 이상에 걸칠 경우에는 “=” 기호부터 행을 

바꾸고 그 위치를 통일한다. 단, 이에 따를수 없을 경우에는 “+”, “-”, “×”등의 기

호부터 줄을 바꾼다.

6. 수식의 첨자는 인쇄가 되었을 때 쉽게 알아볼 수 있는 크기로 한다.
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7. 수식은 오른쪽에 (1), (2) 등의 일련번호를 넣는다.

⑧ 단위 및 기호

1. 모든 단위는 미터법으로 통일하여 표기함을 원칙으로 한다. 단, 척관법이나 

feet-pound법등 관용 단위를 사용하는 것이 내용 전달에 도움이 되는 경우에는 관

용 단위를 그대로 표기할 수 있다.

2. 관용 단위를 사용하는 경우에는 필요에 따라 미터법 단위를 괄호 안에 병기한다.

3. 단위기호, 양 기호는 한국공업규격의 단위기호, 양 기호를 따르는 것을 원칙으로 한다.

⑨ 표

1. 표는 본문에 직접 삽입하되 크기는 단 폭에 맞추어야 한다.

2. 표의 일련번호와 제목은 <표 1> 제목, <표 2> 제목 등으로 표기하고, 모든 표는 반

드시 본문에서 <표 1>, <표 2> 등으로 1회 이상 인용되어야 한다.

3. 표의 일련번호와 제목은 표의 상단 중앙에 기재하며, 그 길이는 표의 가로 폭과 같

거나 짧게 한다. 단, 표의 제목이 2행 이상에 걸칠 경우에는 일련번호 다음의 제목 

첫 글자에 맞추어 정렬한다.

4. 표의 모양은 다음의 예와 같다.

5. 표 내용에 대한 주기사항은 표 밑 좌측에 기재한다.

구  분 적 용 원 칙 비             고

연  령 만 60세 이상 배우자도 만60세 이상인자

보유주택수 1 주택 가입시에 부부 기준 1주택 소유자

대상주택
｢주택법｣상 주택 +｢노인복지법｣상 
노인복지주택

9억원 초과주택, 오피스텔, 업무용 건물, 임대중인 건물, 정비
사업지구 내 주택, 토지·건물 소유권이 다른 경우, 미등기 건
물, 토지 등 제외

주택가격 시가 9억원 이하 한국감정원, 국민은행 인터넷시세

대출한도 5억원 월지급금을 현재가치로 할인한 금액

거주여부 실제 거주 소유자 또는 배우자 거주

권리침해 등 없는 주택 경매, 압류, 가압류, 가등기, 전세권 등 없어야함

자료 : 한국주택금융공사. 『주택연금 백문백답』, 2011년 10월 기준, p.40. 

<표 4> 보증조건의 기본요건
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⑩ 그림 (사진, 지도, 그래프)

1. 그림은 사진, 지도, 그래프 등을 포함하며, 모든 그림은 인쇄가 되었을 때 선명하게 

알아볼 수 있는 해상도를 유지해야 한다.

2. 그림은 본문에 직접 삽입하되, 해상도를 위해 별도의 파일로 저장해서 제출하거나 

그림의 원본을 제출한다.

3. 그림의 크기는 본문 폭을 고려하여 구성한다.

4. 그림의 일련번호와 제목은 [그림 1] 제목, [그림 2] 제목 등으로 표기하고, 모든 그

림은 반드시 본문에서 [그림 1], [그림 2] 등으로 1회 이상 인용되어야 한다.

5. 그림의 일련번호와 제목은 그림 아래 가운데에 기재하고 그 길이는 그림의 가로 폭

과 같거나 짧게 한다. 단, 그림의 제목이 2행 이상에 걸칠 경우에는 일련번호 다음

의 제목 첫 글자에 맞추어 정렬한다.

6. 여러 그림이 한 묶음일 경우 각 그림마다 a), b), c) 등의 기호를 넣고 설명을 붙인다.

7. 그림의 출처 명기는 그림 밑 좌측에 기재한다.
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의, 의결을 위해 편집위원을 포함하여 전문가 6인으로 구성한다.

③ 연구윤리위원회의 위원은 편집위원장이 선임, 위촉한다.

④ 연구윤리위원회의 위원장은 편집위원장으로 하며, 위원장은 연구윤리위원회를 소집 및 

회의를 주재한다.

⑤ 위원장 및 위원의 임기는 2년으로 하되 연임할 수 있다.
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제2장 연구부정행위

제5조 (위조․변조)

위조나 변조는 다음과 같이 연구에 사용된 자료나 결과물의 수치, 사진 등을 의도적으로 

진실과 다르게 표현하는 행위를 포괄한다.

① “위조” 는 존재하지 않는 데이터 또는 연구결과 등을 허위로 만들어 내는 행위를 말한다.

② “변조”는 연구 재료․장비․과정 등을 인위적으로 조작하거나 데이터를 임의로 변형·삭제

함으로써 연구 내용 또는 결과를 왜곡하는 행위를 말한다.

제6조 (표절)

① 표절은 고의적으로 타인의 아이디어, 연구내용, 결과 등을 정당한 승인 또는 인용 없이 

도용하며, 국․내외 학술지, 학술대회 발표논문, 연구보고서, 석․박사학위논문, 서적, 잡

지, 인터넷 등 모든 문자화된 매체를 통해 연구결과 등의 내용을 출처를 명확히 밝혀 

인용하지 않고 기술하는 행위를 말한다.

② 표절은 저자가 이미 발표된 내용의 저자와 동일한 경우(자기 표절)에도 적용된다.

③ 다만, 학계에서 이미 보편화되어 통용되고 있는 학문적 지식이나 연구결과 등에 대해서

는 이를 인용 없이 기술하는 경우라도 표절로 판단하지 않는다.

④ 기타 학술분야에서 통상적으로 용인되는 범위를 심각하게 벗어난 행위를 말한다.

 

제7조 (중복 투고 및 이중 출판 금지)

① 저자는 국내·외를 불문하고, 과거에 출판되었던 자신의 연구결과물(게재 예정이거나, 

심사 중인연구결과물 포함)을 마치 새로운 결과물인 것처럼 출판하거나 학술지 등에 

투고하여서는 아니 되며, 동일한 연구 성과를 타 학회 등에 중복하여 투고해서도 아니 

된다.

② 저자는 투고 이전에 출판된 연구결과물의 일부를 사용하여 출판하고자 할 경우에는 출

판사로부터 승낙 및 동의를 얻어서 출판하여야 한다.

 

제8조 (중복 게재)

① 국내 한국연구재단 등재지, 등재후보지 또는 국외 학술지에 게재된 논문이나 이와 유사

한 논문은 “대한부동산학회지”에 투고 및 게재할 수 없다.

② 한 회의 학회지에는 동일인의 논문을 2편 이상 게재 할 수 없으나, 공동연구논문이 포

함되어 있을 경우에는 2편까지 게재 할 수 있다.
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③ 중복게재, 논문의 분할 여부, 및 연구윤리 위반여부는 출판위원회의에서 검토하고 연구

윤리위원회에서 최종 심의하여 결정한다.

④ 본 규정 및 연구의 일반적인 윤리원칙을 위반한 회원은 본 학회지에 2년 간 논문을 투

고 할 수 없다. 기타 관련 사항은 연구윤리위원회에서 결정한다.

 제3장 심의 및 의결 절차

제9조 (학회 회원의 의무)

① “제보자”라 함은 부정행위를 인지한 사실 또는 관련 증거를 해당 연구기관 또는 연구지

원기관에 알린 자를 말한다.

② 학회 회원(이하 제보자)은 제5조 내지 제8조에 해당하는 연구부정행위를 발견하면, 이

를 즉시 편집위원회에 제보하여야 한다. 단, 익명으로 제보하고자 할 경우 서면 또는 

전자우편으로 연구과제명 또는 논문명 및 구체적인 부정행위의 내용과 증거를 제출하

여야 한다.

제10조 (연구부정행위의 판정)

① 학회 회원을 비롯하여 학회 내․외에서 연구부정행위에 대한 제보가 있으면, 제보내용이 

부정행위에 해당하는지 여부와 편집위원회는 관련 자료를 취합하여 제보의 신빙성을 

확인하여야 한다.

② 편집위원회는 제보내용이 구체성과 명확성을 갖추어 본 조사를 실시할 필요성과 실익이 

있는지 여부를 확인하여 연구윤리위원회에 안건으로 상정하고 심의 자료를 제출한다.

③ 연구윤리위원회 위원장은 심의에 앞서 상정된 안건에 대해 사전에 해당 저자에게 문서

로 소명할 기회를 부여한다.

제11조 (이의제기)

① 연구윤리위원회는 제보자와 피조사자에게 의견진술, 이의제기 및 변론의 권리와 기회

를 동등하게 보장하여야 하며 관련 절차를 사전에 알려주어야 한다.

② 연구부정행위로 판정된 논문의 저자는 연구윤리위원회의 의결 내용이나 그 사유가 부

당하다고 판단하는 경우 1회에 한하여 문서로 이의를 제기할 수 있다.

③ 학회 회장은 연구윤리위원회의 의결 내용과 그 사유를 해당 저자에게 통보한다.
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제12조 (비밀보장)

① 학회 회장과 연구윤리위원회, 편집위원회 위원은 연구부정행위로 최종 판정되기 전이

나 연구부정행위가 아닌 것으로 판정되는 경우 해당 저자의 신원을 외부에 공개해서는 

안 된다.

② 심의 및 의결 절차가 완료된 후라도 연구부정행위를 제보한 자의 신원을 외부에 공개

해서는 안 된다.

 

제4장 벌 칙

 제13조 (벌칙)

① 연구윤리위원회는 위조, 변조, 표절, 중복 게재로 판정한 경우 부정행위 관련자에 대해 

편집위원장이 징계조치를 권고할 수 있다.

② 연구윤리위원회는 동시 투고와 재 투고로 판정한 경우 다음의 조치를 취한다.

가. 편집위원회는 논문심사를 거부 또는 중단한다.

나. 동시 투고의 경우, 해당 학회에 이 사실을 통보한다.

다. 해당 저자는 의결 시점부터 2년 또는 그 이내의 기간 동안 “대한부동산학회지”에 

논문을 투고 할 수 없다.

 
 부 칙

제1조 (규정의 개폐)

본 규정은 총회의 의결로 개폐할 수 있다.

제2조 (시행일)

본 규정은 제정된 날부터 시행한다.(2008년 5월 1일)

부 칙(2024년 01월 05일)

 
본 규정은 개정일로부터 시행한다.
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사단법인 대한부동산학회 입회안내

사단법인 대한부동산학회에서는 관심 있는 여러분의 

적극적인 입회와 활동을 바랍니다.

1. 본 학회는 부동산학의 기초이론을 수립하고 

부동산학의 지변확대와 특히, 학문적 이론 

및 응용분야를 개척･연구하여 공공의 이익실

현을 위한 부동산정책의 기초자료로 삼는 한

편 올바른 부동산개념을 갖도록 하는데 그 

목적이 있으며 회원 상호간의 정보교류와 자

질향상을 도모하기 위하여 창립한 비영리학

술단체입니다.

2. 본 학회는 민법 제32조의 규정에 의해서 건

설부장관의 허가를 득해(1991.9.9) 설립된 

국내 부동산학회의 유일한 대변자로서 민법 

및 건설부장관의 주관에 속하는 비영리법인

의 설립 및 감독하는 관한 규칙 등 관계법령

에서 정한 모든 의무를 성실히 수행하고 있

습니다.

3. 본 학회는 명실상부한 사단법인으로서 학연･
지연에 얽매인 과거의 어두웠던 그림자를 모

두 청산하고 관심있는 분은 누구나 참여하여 

활동할 수 있는 부동산 대화의 한마당입니다.

4. 본 학회는 내실있고 비중있는 학회로 발전해 

나가기 위해 부단히 노력하고 있으며 관심있

는 여러분의 적극적인 동참을 바라마지 않습

니다.

▣ 주요활동

･ 학회지발간

･ 분기별 다이제스트 발간

･ 분기별 특강개최

･ 학술대토론회 개최

･ 부동산 Consultant 운영

･ 국제학술교류 및 제휴

･ 용역사업 수행 등

▣ 가입절차

･ 본 학회지에 별지로 첨부되어 있는 입회원서에 

기재한 후에 회장단의 심의에 의해 결정됩니다.

･ 바쁘신 분은 본 학회 사무국으로 연락주시면 입

회원서를 보내드립니다.

▶ 주소 : 서울특별시 광진구 광나루로 56길 

85  6층 E-003호

▶ 전화 : 02) 3446-2101

E-mail : since1992@hanmail.net

▣ 회비내역

･ 입 회 비 :  20,000원

･ 연 회 비 :  30,000원

･ 평생회비 : 300,000원

▣ 납부방법

･ 예금주 : 대한부동산학회

･ 신한은행 : 100-000-200193

  ※ 회비납부 후 사무국으로 연락하여 

     주시면 더욱 감사하겠습니다.
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사단법인 대한부동산학회 학회지 원고모집

學會誌 投稿要領

1. 종류 : 연구논문, 연구보고서 등

 

2. 내역 : ① 투고자는 원칙적으로 본 학회 회원에 한한다. 단, 특별기고로서 외부인사의 

원고도 게재할 수 있다.

② 논문은 국내외 및 타지에 발표되지 않은 것이어야 한다.

③ 연구내용은 다음과 같다.

가. 부동산의 학문적 이론 및 응용분야에 관한 것

나. 택지, 도시, 토지, 행정정책 및 부동산관계 법률에 관한 것

다. 부동산가격제도 및 법령에 관한 것

라. 부동산감정평가 및 중개에 관한 것

마. 부동산금융, 세제에 관한 것

바. 기타 부동산에 관한 것

  
3. 제출기한 : 상시접수(아래의 기한내에 접수권장)

구분 접수일
1호 2월 15일
2호 5월 15일
3호 8월 15일
4호 11월 15일

    (원고게재 여부는 편집위원회 심의 후 결의에 따른다)

4. 제출방법 : 대한부동산학회 홈페이지 접속 후 온라인논문투고시스템 

5. 제출처 : 충남 천안시 서북구 월봉로 48 나사렛대학교 브리지관 422

(금융부동산학과 內) [사]대한부동산학회 간사 강은택

[ ☎ 041) 570-7788 (010-3453-0852) ]

 

사단법인 대한부동산학회 편집위원회
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회원 동정사항 통지 안내문

임･회원 여러분의 동정사항을 전체회원들에게 널리 알리고 효율적인 회원관리와 학회지 및 

다이제스트 회원동정란 게재에 참고하고자 회원 동정사항 기재란을 송부하오니 해당되시는 

임･회원님께서는 본 학회 사무국으로 연락주시면 감사하겠습니다.

▣ 주요 기재사항 및 기재요령 ▣

1. 주소변동, 사무소이전, 직장변동, 취업, 승진, 퇴직, 개업 등에 관한 사항(시 주소지, 사

무소 위치, 회사명(기관명), 직위 및 직책, 주업종, 변경된 전화번호 등을 기재)

2. 입학, 졸업, 학위취득(석·박사), 유학, 외국대학 및 연구기관에의 취업 및 파견 등에 관한 사

항(년도, 학교명, 학위취득(석·박사 학위명칭), 국가명, 연구기관명 등을 기재)

3. 각종 저서, 논문발표, 방송출연, 투고(신문, 전문지, 잡지 등) 등에 관한 사항(저서명, 논

문주제 및 내용, 방송사 및 언론사명칭, 투고지 등을 기재)

4. 각종 학술발표회, 세미나, 공청회, 국내외 주요회의, 해외시찰 등의 개최, 참석 등에 관

한 사항

5. 각종 애·경사(직계 존비속 표함)에 관한 사항

6. 상기 기재요령을 참고로 하여 뒷면의 기재란을 이용하되 별도의 용지나 전화, 팩스 등을 

이용한 통지도 가능함

▣ 보  낼  곳 ▣

주소 : 서울특별시 광진구 광나루로 56길 85 6층 E-003호

TEL. (02) 3446-2101

사단법인 대한부동산학회 사무국             

E-mail : since1992@hanmail.net

사단법인 대한부동산학회 사무국
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