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Abstract

This study aims to evaluate the feasibility of remodeling business by predicting the future

price of apartment house after remodeling using Hedonic Price Model. The data concerning

such 9 independent variables as location, unit size, unit plan, landscape, parking, the num-

ber of elapsed years after completion, number of units, mechanical performance, interior

from 25 regions in Seoul metropolitan city were collected and evaluated by established evalu-

ation criteria. The coefficients affecting the price of apartment unit were made by way of lin-

ear multi-regression and put into Hedonic Price Model. The feasibility evaluation model for

apartment was made and verified by data of remodelled apartment. The predicted results us-

ing suggested evaluation model coincide with actual apartment market situations.

요 지

본 연구에서는 헤도닉 모델을 활용한 공동주택 리모델링 사업성 평가방법을 제안하고자 한다 공동주택 헤.

도닉 모델을 구성하기 위하여 공동주택 가격에 영향을 미치는 위치 평형 평면 조경 주차 설비성능 인테, , , , , ,

리어 경과년수 단지규모 등 개의 독립변수를 설정하고 서울시내 개구의 공동주택가격을 평형으로 나누, , 9 25

어 평가데이터를 바탕으로 다중회귀분석을 실시하였다 본 연구에서 구성한 공동주택 리모델링사업성 평가모.

델을 이용하여 기 시행된 공동주택 리모델링 사례에 적용한 결과 실제상황과 유사한 것으로 검증되었다.

Keywords : Feasibility Study, Hedonic Price Model, Remodeling
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서 론1.

연구의 배경 및 목적1.1

에 접어들어 세계적으로 환경보전이 중요한 패21C

러다임으로 대두된 이후 환경과 개발의 관계에 있어

지속 가능한 개발 이 가장 중요한 기본이념으로 고려“ ”

되고 있다 지속 가능한 개발의 과제는 지구환경의 손.

상이나 자원의 낭비를 최대한 방지하여 후손들도 쾌적

하고 풍요로운 삶의 권리를 보장받음과 동시에 그 시

대에 맞는 욕구를 충족할 수 있도록 하는데 있다 이.

과제에 대한 한 가지 대답은 순환형 사회의 구축을 통

해 자원과 에너지를 절약하면서 다양한 요구에 대응할

수 있도록 하는 것이며 리모델링은 그 핵심요소의 하,

나이다.

리모델링이란 단순히 노후 된 건축물의 수명을 연장

하기 위한 것이 아니라 새로운 사회의 요구를 충족시,

킬 수 있는 건축물로서 적절한 성능과 기능을 가질 수

있도록 하는 것이다.

이러한 리모델링의 많은 장점과 정책적 필요성에도

불구하고 현재까지 리모델링에 있어 어느 항목을 어느

정도 개선해야 리모델링을 통해 부가가치가 극대화되

는지에 대한 구체적인 연구가 매우 미비한 실정이다.

이는 리모델링의 한정된 사례 및 시공 데이터 부족,

실제 시공 프로젝트 수행 후 시간의 경과에 따른 수익

성 산출상의 문제 자료노출을 꺼리는 건설업체들의,

관행 등으로 인하여 이론적 연구로 국한된 점에서 기

인하며 이에 따라 아직까지도 건물에 투입된 비용으로

건물의 자산이 결정되는 과거의 단순 방식으로 리모델

링이 계약되고 시공되고 있다 이러한 관행은 건축주.

로 하여금 리모델링에 대한 투자를 꺼리게 하며 비록

불가피하게 리모델링을 실시하더라도 최소한의 비용만

투자하고자 하는 현상유지의 관점을 갖게 된다.

따라서 투자의 활성화를 위하여 공동주택의 사업성

을 고려한 수익성 산출기법의 연구가 필요하며 지역적

특성 및 여건을 반영한 현실적 모델의 제시가 요구된

다 이는 공동주택 소유자들에게 어떻게 리모델링을.

수행하면 공동주택의 가치가 향상되고 이익이 발생한

다는 것을 합리적으로 이해시킬 수 있는 하나의 평가

자료로서 리모델링 여부를 결정할 수 있는 중요한 지

침이 될 것이다 이에 본 연구는 리모델링이 활발하게.

이루어지는 공동주택을 대상으로 리모델링 사업성을

바탕으로 수익결정방안을 제시하여 리모델링의 의사결

정방법을 제안하고자 한다.

연구의 방법 및 절차1.2

헤도닉 모델을 활용한 공동주택 리모델링 사업성 평

가방법을 제안하기 위하여 우선 기존문헌 연구에 의한

이론고찰과 업계 실무자들의 의견수렴으로 공동주택의

가격결정 영향요인을 파악하고 영향요인별 평가기준을

수렴한 후 실제 서울지역의 공동주택을 대상으로 각

요인에 대한 평가 자료를 작성하고 이를 바탕으로 다

중회귀분석을 수행하여 공동주택 요인별 가격결정계수

를 산출하여 이들 계수를 이용하여 공동주택 가격을

추정하는 헤도닉 모델을 구성한다.

본 연구는 공동주택의 입주자에게 투자대비 사업성

분석을 통해 공동주택의 가치향상을 설득할 수 있는

하나의 모델을 제시함과 동시에 가격결정요인 항목별

중요도 및 예상수익을 산출하는데 있다 이를 위하여.

공동주택이라는 전체 상품군에서 건물을 구성하는 각

각의 개별상품들의 차별화를 가능하게 하는 추정방법

인 헤도닉 가격모델 을 이용(Hedonic Price Model)

하여 공동주택 리모델링 대안별 가치평가를 실시하도

록 한다.

공동주택의 사업성 평가를 위한 항목선정에서는 공

동주택 가격이라는 종속변수와 공동주택 리모델링과

관련된 항목을 독립변수로 선정하여 리모델링 사례에

대한 항목별 적용성 여부를 고려한 중요도를 산출하도

록 한다.

이론적 고찰2.

리모델링2.1

리모델링은 건물의 가치를 상승시키고 경제성을 높

이는 행위를 말하며, 준공한 시점에서부터 시간의 흐

름에 따라서 노후화되는 건물의 성능을 준공시점으로
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회복시키거나 노후화의 속도를 최대한 지연시키는 구

체적인 행위이다 이러한 구체적 행위의 촛점은 건축.

환경에 부여된 총체적 가치로서 건물의 성능 및 건물

을 구성하는 각각의 개별적 시스템의 기능과 그러한

기능적 시스템의 구성요소들의 시공당시 품질을 구체

적 대상으로 한다.

리모델링은 현재 정상적으로 운영되고 있는 건물 시

스템의 성능을 개선시킨다는 점에서 건물의 보수 보,

강 수선 개수 교체 등과는 의미상 차이가 있다 즉, , , . ,

리모델링은 건물 시스템의 하자나 불량 고장 등이 발,

생한 경우 이를 교체 보수하는 소극적 행위가 아니라,

시대적 요구사항을 반영하고 건물의 가치를 창출하는

투자적 관점에서의 적극적 행위를 의미한다.

이는 지금까지 건물 관리가 수익성 창출을 위한 적

극적 관점의 개보수 즉 리모델링이 된 것이 아니라 보

수적이고 현상유지에 급급한 개보수에 머물러 데이터

베이스의 구축이 이루어지지 못한 데에 기인하고 있

다.

이러한 리모델링 관련 활동들을 보다 구체적으로 개

념을 정의하면 유지 보수 및 개수의 세 영역으로 구,

분할 수 있으며 준공 시점과 비교하여 시간의 경과에,

따라 저하되는 기능을 신축시점으로 회복시키고 환경

과 사회적 여건의 변화에 따라 저하되는 기능을 신축

시점으로 회복시켜 기존 건축물의 기능을 상향조정함

으로써 사용가치를 높이고자 하는 활동이라고 정의할

수 있다 이와 같이 리모델링은 유지 보수 활동 후. .

일정기간이 지나면서 준공시점보다도 높은 수준의 건

축물로 새롭게 탄생하는 일련의 활동을 말한다 이때.

건축물에 정밀 조사 및 설계 도서를 검토하고 경제적,

이고 타당한 방안을 마련하여 개보수하는 활동을 리모

델링이라 한다.

헤도닉 기법2.2

헤도닉 방식은 각 상품의 특징이 다양한 조합으로

묶여서 나타나는 복합재화에 대해서 각각의 특성을

분리하여 각각의 가격을 매기는 산출단위를 정의한다.

이러한 의미에서 헤도닉 가치측정을 가치특성측정이

라 할 수 있으며 헤도닉 가치이론을 가치특성이론,

으로 볼 수 있(Characteristic Theory of Value)

다 공동주택의 사용자는 공동주택이라는 그 시장재화.

자체가 아닌 오히려 특성을 구매한다고 볼 수 있으며

재화가 가지고 있는 특성들과 그 조합으로부터 효용을

얻는다 따라서 재화의 개별 특성들이 사용자에게 주.

는 효용의 합이 재화의 가격을 결정하게 된다.1)4)

그러므로 공동주택이라는 전체 상품군에서 공동주

택을 구성하는 각각의 개별상품들의 차별화를 가능하

게 된다 헤도닉 이론은 과 에 의해. Rosen Lancaster 서

기초가 완성되었기 때문에 Lancaster-Rosen Theory

라고도 한다.2)5)

헤도닉 함수는 랭카스터 가 주택(Lancaster, 1966)

시장에 대한 연구에서 밝힌 바와 같이 시장재화의 내

재적 가치를 측정하는데 적절한 모형이다 다음은 랭.

카스터가 사용한 함수형태이다.

P = f(HLi, HBRj, HEk, HOq)

주택가격P :

주택의 물리적 특성HLi : (i=1,2,3,......n-1,n)

주택의 입지적 특성HBRj: (j=1,2,3,m-1,m)

주택의 환경적 특성HEk : (k=1,2,3,..r-1,r)

주택의 기타 특성HOq : (q=1,2,3,.g-1,g)

랭카스터는 다음과 같은 가정에 근거하고 작업을 하

였는데 첫째 재화 그 자체가 효용을 주는 것이 아니, ,

라 그 재화가 가지고 있는 특성들이 효용을 준다 둘.

째 이런 특성들을 조합하면 고유의 특성이외에 또 다,

른 특성을 갖게 된다는 것이다.

한편 은 소비자들에 의하여 구입되는 상품의Rosen

특성과 소득 나이 교육정도 등 소비자들의 특성을, ,

통하여 한계수요 공급함수를 추정하고 수요와 공급의,

함수를 측정하기 위한 두 가지 단계를 제안하였는데

강임호김진영 주요정보통신제품의 헤도닉 가격 측정 정1) , , “ ”,

보통신정책연구원, 2001. 12

이범희 헤도닉 기법을 이용한 환경오염의 사회적 비용측정2) ,

에 관한 연구 서울대학교 대학원, , 1997

3) Chong Won Kim, Measuring the Benefits of Air

Quality Improvement : A Special Hedonic Approach,

West Virginia University, 1997
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첫째 일반적인 헤도닉방법을 이용하여 헤도닉 가격을,

측정하고 다음으로 내재하는 한계 가격을 정하여 각

소비자와 생산자를 위한 미분을 실시하는 절차를 제시

하였다.3)

공동주택 리모델링 사업성 평가를3.

위한 평가항목 선정

리모델링 평가항목 선정을 위한 사전3.1

기준

건축물 리모델링의 성공적인 수행을 위해서는 기존

건축물의 경우 현장방문 조사 진단이 이루어져야 하, ,

고 신축 건축물의 경우 계획 단계시 적용할 부분을 선

정하여 건축물의 전반적인 문제점과 개선방안 해결방,

안 등을 찾아야 한다 이 과정을 통해 성능개선을 위.

한 시스템 혹은 개선을 위한 대안 이 대안에 대한 추,

정비용 여기에 추가되는 장비의 유형과 부대비용 등,

의 총비용을 산출하고 이에 대한 항목별 경제성을 평

가하는 과정이 요구된다.

따라서 다양한 조건에 대한 고려가 이루어 져야 하

므로 본 연구에서는 구조체가 양호한 상태인 공동주택

건축물을 대상으로 한정하여 리모델링시의 경제성을

평가하며 평가항목은 공동주택 리모델링의 여러 항목

중 사업성에 영향을 미치는 요소를 선정하고 헤도닉

모델을 통한 사업성 결정 계수를 산출한 후 이를 통해

산출한 중요도를 실무 전문가의 경험과 비교 검토하여

그 타당성을 검토한다 이를 위하여 먼저 설문조사를.

통한 요소결정을 실시하고 이후 건축물의 리모델링 범

위 및 결정 영향인자를 토대로 건축물의 경제성을 중

심으로 아래의 평가항목 선정기준의 원칙에 따라 평가

항목을 선정한다.

평가항목 선정기준은 먼저 평가항목이 상호 독립①

적 이여야 한다 상호 독립적이라 함은 평가항목.

간에 상관관계나 중복의 관계에 있지 않고 상호

독립성이 확보되어야 한다는 의미이다.

평가항목은 통합성이 있어야 하며 물리적 조건②

중 다양한 성격의 인자들이 상호 통합될 수 있

는 항목이여야 한다.

평가항목은 평가의 용이성이 있어야 하며 평가항③

목의 수는 일관성 있는 개별비교가 가능토록 비

교적 적은 수의 평가항목을 선정하여야 한다.

건물 외적인 요소가 사업성 결정에 많은 영향을④

미치므로 편의상 사업성에 영향을 미치는 전체

요소를 파악하여 이를 통해 사업성을 결정하고

이 중 리모델링에 적용 가능한 요소만 차후 추출

하여 이를 리모델링에 반영한다.

공동주택 리모델링 사업성 평가 대상3.2

항목

공동주택 리모델링 업계에서 공동주택 리모델링 사

업성을 평가할 때 일반적으로 다음의 과정을 거친다.

대상 공동주택에 대한 재건축과 리모델링 사업①

환경을 검토한다 사업 환경은 제도적 환경 주. ,

거환경 예상비용을 포함한다, .

대상 공동주택에 대한 용적률과 주어진 사업 환②

경 조건을 고려하여 재건축과 리모델링 할 때의

예상되는 평형 규모를 산출한다.

대상 공동주택의 현재가격과 재건축과 리모델링③

후의 미래 가격을 예측한다 재건축 공동주택의.

경우에는 신축으로서의 가격을 활용하지만 리모

델링의 경우에는 리모델링 후의 가격을 알 수 없

어 비슷한 규모의 신축 공동주택의 80 90%～

가격을 형성할 것이라는 막연한 근거에 의하여

리모델링 이후의 가격을 예측하여 사용하고 있다.

재건축과 리모델링시의 투입 공사비 및 제 사업④

비를 산출하고 공동주택의 현재 가격과 재건축과

리모델링 후의 미래가격을 사용하여 재건축과 리

모델링 할 경우의 사업성을 평가한다.

이상 언급한 공동주택 리모델링 사업성 평가과정에

서 파악되는 평가대상항목은 법적인 환경 주거환경, ,

용적률 평형 공동주택의 현재가격 공동주택의 미래, , ,

가격 공사비 등이며 실제로 구체적인 계획단계로 들,

어가면 대상 공동주택의 세대 평형규모 평면구성 동, ,

의 입면 단지 및 조경계획 입주민의 편의시설계획, , ,

각종 설비계획 등 매우 다양한 항목이 고려되어진다.

그러나 일반적으로 재건축이나 리모델링의 일련의
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사업행위는 그 과정을 통하여 얻어지는 최종 결과물인

건축물의 미래가격에 의하여 그 사업성이 평가되어지

므로 공동주택의 미래가격 추정 과정에서 평가 되어지

는 항목이 주된 평가항목이 될 수 있을 것이다 따라.

서 공동주택 리모델링의 사업성 평가를 위한 평가항목

은 법적인 환경 주거환경 용적률 평형구성 조경계, , , ,

획 주차계획 친환경 및 건강 관련 요소 도입 단지계, , ,

획 입면계획 기존 공동주택의 현재가격 공사비 리, , , ,

모델링 후의 미래가격 등이 고려 대상이 된다 이와.

같은 평가대상항목을 검토해 보면 정성적인 것과 정량

적인 것이 혼재 되어 있어 객관적인 평가가 가능한 정

량적인 평가항목을 중심으로 평가를 실시하도록 한다.

따라서 평가대상 항목은 위치 평형 평면 설비성, , ,

능 인테리어 단지 조경 주차 경과년수 공동주택, , , , , ,

의 현재가격 공사비 리모델링 후의 미래가격 등을, ,

평가대상으로 하였다.

사업성 평가모델의 구축을 위한 가4.

격추정모델 작성

앞서 언급한 바와 같이 리모델링과 같은 일련의 사

업행위에 대한 사업성 평가는 그 결과물의 미래가치에

의하여 평가되어지므로 사업성 평가모델을 구축하기

위하여 먼저 경제적 가치 평가방법인 가격추정모델을

작성하여야 한다.

경제적 가치 평가방법은 비용편익기법 경제적 수명,

기법 경제성 평가기법 헤도닉가격기법 등으로 구분, ,

할 수 있으며 기존의 리모델링에 대한 평가기법으로

활용된 순이익 분석 기법이나(Net Benefit Analysis)

내부 수익률 분석법(IRR ; Internal Rate of Return

등은 경제성 평가기법에 포함된다Analysis) .

리모델링에 관한 과거의 연구들을 살펴보면 경제성

평가기법을 주로 적용하고 있으며 일부 최근의 연구에

서는 의사결정기법을 적용하여 리모델링 방법에 대한

평가를 통하여 그 우열을 가리는 방법 등이 연구되어

지고 있다.

그러나 기존 연구의 경우 리모델링의 접근방법을 단

순한 성능개선의 측면으로 접근함으로 인하여 대상모

델의 범위가 한정되고 이는 모델에 대한 평가의 항목

이 편협하게 치우치거나 매우 일반적인 항목만을 가지

고 평가하게 되어 실제적인 적용 가능성이 떨어지거나

적용범위가 극히 제한적인 경우가 많았다 또한 경제.

성 평가기법을 적용한 일부 연구의 경우 지속적으로

변화하는 경제지표를 적용하고 이들 지수들을 복잡한

수식으로 처리하여 그 가치를 평가함으로 인하여 평가

과정에 전문적인 지식을 필요로 하며 이는 일반화가

어려워 효용성이 떨어진다고 할 수 있다 이에 본 연.

구에서는 헤도닉가격기법을 적용하여 다양한 평가항목

에 대한 합리적인 평가를 유도하도록 한다.

공동주택 가격 추정 모델의 구성 프4.1

로세스

헤도닉 기법을 이용한 공동주택의 가격 추정 모델을

구성하기 위하여 단계의 구성단계를 거치게 되며 각7

단계별 프로세스는 다음과 같다.

단계1①

공동주택 가격 추정모델을 구성하기 위해 독립변수

와 종속변수를 설정한다 공동주택 가격 결정에 영향.

을 미치는 요인들이 독립변수 공동주택의 가격이 종,

속변수가 된다.

단계2②

공동주택 기초 데이터를 가공하기 위한 독립변수의

평가기준을 설정한다 공동주택 가격결정에 영향을 미.

치는 요인별로 그 요인에 대한 데이터를 정량적으로

평가할 수 있는 방법을 디자인한다 본 연구에서는 평.

가척도로서 등급 법을 활용한다5 .

단계3③

선정된 독립변수와 종속변수항목별로 관련된 연구대

상지역의 개별 공동주택의 기초 데이터를 조사한다.

공동주택에 대한 부동산 데이터베이스로서 개 이상의2

부동산 전문회사국민은행 부동산 등의 자료를( , 114 )

활용하여 서울시내 총 개구의 개의 공동주택에25 125

대한 변수별 항목에 대한 자료를 작성한다.

단계4④

조사된 연구대상지역의 공동주택 기초 데이터를 바

탕으로 독립변수의 등급 평가척도에 따라 독립변수별5

평가 자료를 작성한다.
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단계5⑤

개의 공동주택에 대한 독립변수별 평가자료와125

종속변수에 해당하는 가격 데이터를 바탕으로 다중회

귀분석을 실시한다.

단계6⑥

다중회귀분석을 통해 헤도닉 모델을 구성하는 공동

주택 가격결정계수와 상수를 도출한다 본 연구에서는.

을 이용하여 다중회귀SPSS for Windows Ver 6.0

분석을 실시하였다.

단계7⑦

공동주택 가격추정 헤도닉 모델식에 도출된 가격결

정계수와 상수를 대입하여 공동주택 가격추정 모델을

구성한다.

공동주택 가격 결정변수의 설정4.2

종속변수의 설정4.2.1

국내 공동주택 시장은 매매 전세 월세의 형태가, ,

혼재되어 있는 특성을 지니고 있고 실제로 시장 내에

서 공동주택의 가치는 매매가를 통해서 측정될 수 있

다 이러한 공동주택의 매매가는 평형에 따라 가격이.

다르므로 동일하게 비교할 수 있도록 본 연구에서는

공동주택의 평형에 상관없이 거래할 수 있는 척도로서

공동주택의 평당 매매가격원평을 종속변수로 설정( / )

하였다.

독립변수의 설정4.2.2

독립변수는 대상 공동주택 현황에 따라 적합하게 설

정할 수 있다 독립변수를 공동주택 거래할 때 일반적.

으로 고려되는 지역 위치 평형 평면구성 교통편의, , , ,

성 교육환경학군 단지규모 공원이나 산 강과 같, ( ), , ,

은 주변 환경 노후화 정도 등의 여러 가지 변수를 단,

지 동 세대의 측면에서 검토하였으며 공동주택 리모, , ,

델링시 적용 가능성도 동시에 고려하였다.

본 연구에서는 앞서 정리한 공동주택 리모델링 사업

성 평가를 위한 평가항목을 적용하여 이를 독립변수로

사용한다 즉 위치 평형 평면 설비성능 인테리어. , , , , ,

단지 조경 주차 경과년수 등 을 모델구성을 위한 독, , ,

립변수로 설정하였다.

독립변수의 세부평가기준4.2.3

설정된 독립변수의 평가기준을 마련하기 위하여 각

각의 독립변수별로 변수의 특성을 고려하여 그 기준을

마련하도록 한다.

위치①

서울시내 각 구청 내 평형별 공동 주택가격의 평당

주택가를 계산하고 이를 다시 평균하여 지역별 평당

주택가를 도출하였으며 이 순위에 따라 등급으로 구5

분하였다.

평형②

평형에 대한 평가기준은 먼저 평형대를 중간규모32

의 평형으로 간주하고 위 아래 등급 척도로 구분하였2

으며 평형 이하 평형 평형20 , 21 30 , 31 40 , 41～ ～ ～

평형 평형 이상의 등급으로 구분하였다50 , 51 5 .

평면③

공동주택의 평면에서는 전면에 접하는 면이 많을수

록 조망이 좋기 때문에 사람들이 선호하는 경향이 있

다 실제로 공동주택의 평면구성상 가장 많은 평면에.

서 볼 수 있는 를 중심 로 보고 최상을3Bay Bay

최하를 로 놓고 위 아래 등급의 척도로5Bay, 1Bay 2

구분하였다.

설비성능④

공동주택의 설비성능은 년이 경과되면 노후15 20～

화 되어 문제가 많이 발생한다 설비성능을 정량화하.

기 위해 설비 노후화에 따른 부위별 리모델링 필요성

에 따라 설비성능의 등급을 등급 척도로 구분하였5

다.

인테리어⑤

리모델링 및 인테리어 분야의 실무에서 인테리어를

구성하는 마감재 창호 조명기구 등의 여러 가지 건, ,

축자재 수준과 디자인 수준에 따라 기본형 보급형, ,

일반형 고급형 최고급형으로 구분하였다, , .

단지⑥

단지규모에 따른 평가기준은 평균적인 단지의 규모

를 세대로 보고 최저 세대 미만의 소규400 500 , 300～

모 단지 최고 세대 이상의 대규모 단지를 기준으, 600

로 위 아래 등급 척도로 구분하였다2 .

조경⑦

조경은 다양한 요소에 의해 평가할 수 있으나 계량
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화 방법에 상당히 어려움이 많아 녹지율로써 계량화하

였다 평균적인 단지의 녹지율은 로 보고 최상의. 20% ,

조경일 때를 녹지율 최하의 조경일 때를40%, 10%

로 설정하여 아래 위 등급 척도로 구분하였다2

주차⑧

주차대수는 대 세대를 기준으로 주차가 불가능한1 /1

경우는 점 주차가 대 이상 대 미만인 것을 점1 , 1 2 3 ,

대 이상인 것을 점으로 배점하였다2.5 5 .

경과년수⑨

건물의 노후화 정도를 나타내는 경과년수는 재건축

과 리모델링 사업을 수행하는 기준으로 삼는 년을20

중심으로 년을 넘는 것은 아래로 등급으로 구분하20 2

고 위로 등급을 구분하였다 특히 리모델링을 수행3 . ,

하였을 경우에는 경과년수가 년 미만인 새로 지은 아5

파트를 구분하였다.

공동주택 가격결정계수 산출4.3

조사대상에 대한 평가4.3.1

공동주택의 가격 결정계수를 산출하기 위하여 서울

시내의 총 개 구에 있는 다양한 조건의 공동주택25

세대를 추출하여 위치 평형 평면 설비성능 인125 , , , ,

테리어 단지 조경 주차 경과년수 등 개의 독립변, , , , 9

수에 대하여 등급 척도에 의한 평가를 시행하였다5 .

는 조사대상 공동주택에 대한 평가결과의Table 2

일부이다.

조사결과를 이용하여 결정계수를 산출하기 위하여

를 이용하여 다중회귀분석을 실SPSS for Windows

시하였다.

는 다중회귀분석을 실시한 결과Table 3 Table 5～

를 정리한 것으로 조사결과 공동주택 가격 산출 결정

식은 아래와 같으며 추정모형의 결정계수 R2는

수정0.725, R2은 로 나타나 신뢰성이 있는 결0.704

과인 것으로 판단된다.

변수 배점 각 배점별 조건

위치

점 등급1 (5 ) 금천구 노원구 강북구 도봉구, , ,

점 등급2 (4 ) 성북구 구로구 은평구 중랑구, , ,

점 등급3 (3 ) 동작구 종로구 강서구 관악구 동대문구 서대문구, , , , ,

점 등급4 (2 ) 강동구 양천구 광진구 중구 성동구 영등포구 마포구, , , , , ,

점 등급5 (1 ) 강남구 서초구 송파구 용산구, , ,

평형

점 등급1 (5 ) 평형 이하20

점 등급2 (4 ) 평형21~30

점 등급3 (3 ) 평형31~40

점 등급4 (2 ) 평형41~50

점 등급5 (1 ) 평형 이상50

평면

점 등급1 (5 ) 1Bay

점 등급2 (4 ) 2Bay

점 등급3 (3 ) 3Bay

점 등급4 (2 ) 4Bay

점 등급5 (1 ) 이상5Bay

설비

성능

점 등급1 (5 ) 단지 내 공용 및 전용 난방 위생배관 정화조 교체 필요

점 등급2 (4 ) 공용 및 세대내 난방 위생 배관 교체 필요,

점 등급3 (3 ) 공용 난방배관 위생배관 교체 필요,

점 등급4 (2 ) 공용 난방배관 교체 필요

점 등급5 (1 ) 신축건물의 설비성능 대비 대상건물의 설비성능 유지

인테

리어

점 등급1 (5 ) 기본형

점 등급2 (4 ) 보급형

점 등급3 (3 ) 일반형

점 등급4 (2 ) 고급형

점 등급5 (1 ) 최고급형

단지

점 등급1 (5 ) 세대수 가구 미만300

점 등급2 (4 ) 세대수 이상 가구 미만300 ~400

점 등급3 (3 ) 세대수 이상 가구 미만400 ~500

점 등급4 (2 ) 세대수 이상 가구 미만500 ~600

점 등급5 (1 ) 세대수 가구 이상600

조경

점 등급1 (5 ) 녹지율 미만10%

점 등급2 (4 ) 녹지율 이상 미만10% ~ 20%

점 등급3 (3 ) 녹지율 이상 미만20% ~ 30%

점 등급4 (2 ) 녹지율 이상 미만30% ~ 40%

점 등급5 (1 ) 녹지율 이상40%

주차

점 등급1 (5 ) 주차장 없음

점 등급2 (4 ) 대 미만1

점 등급3 (3 ) 대 이상 대 미만1 ~ 2

점 등급4 (2 ) 대 이상 대 미만2 ~ 2.5

점 등급5 (1 ) 대 이상2.5

경과

년수

점 등급1 (5 ) 년 미만5

점 등급2 (4 ) 녕 이상 년 미만5 ~10

점 등급3 (3 ) 년 이상 년 미만10 ~ 20

점 등급4 (2 ) 년 이상 년 미만20 ~ 30

점 등급5 (1 ) 년 이상30

독립변수의 세부평가기준Table 1

No 평형위치평형평면
설비

성능

인테

리어
단지조경주차

경과

년수

가격

평당( )

시세

만원( )

1 65 5 5 4 1 5 3 2 2 2 23,076,923 150,000

2 69 5 5 3 2 4 5 2 3 2 18,840,580 130,000

3 32 4 3 3 2 3 3 3 3 2 11,562,500 37,000

4 34 5 3 2 3 3 2 2 2 3 21,470,588 73,000

5 53 5 5 3 1 4 3 2 2 2 17,924,528 95,000

조사대상 공동주택에 대한 평가 결과 예Table 2

모형 R 제곱R
수정된 R

제곱

추정값의

표준오차

1 .852a .725 .704 3420630

모형요약Table 3
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계수Table 5

공동주택가격 상(Y)=-15,000,000( 수)+2,297,737X1

+358,227.9X2+2,207,535X3+312,342.4X4

+382,291.1X5+169,733.5X6+1,110,739X7

+1,277378X8+1,105,624X9

단, X1 위치= , X2 평형= , X3 평면= , X4 설비성능= ,

X5 인테리어= , X6 단지= , X7 조경= , X8 주차= ,

X9 경과년수= .

공동주택 리모델링 사업성 평가모델5.

구축 및 평가

공동주택 리모델링 사업성 평가모델을 구축하기 위

하여 앞에서 정리한 평가항목 중 리모델링에만 가격가

치의 변화를 가져올 수 있는 항목을 대상으로 가격 결

정계수를 이용한 항목별 중요도를 정하면 위치 평면, ,

주차 경과년수 조경 평형 설비성능 인테리어 등의, , , , ,

순으로 정리할 수 있다.

따라서 이들 변수를 이용하여 리모델링 사업성을 평

가하기 위하 평가모델을 구축하도록 한다.

공동주택 리모델링 사업성 평가모델5.1

구축

공동주택 리모델링 사업성 평가모델을 구축하기 위

하여 공동주택 가격영향에 가장 큰 영향을 미치는 변

수인 위치 즉 지역별 공동주택 가격추정을 위한 데이,

터베이스를 구축하고 지역별 변수별 가격결정계수를,

도출하여 지역별 헤도닉 가격모델을 구성한다.

이를 통하여 리모델링 사업을 수행하였을 때 나타나

는 리모델링 전후의 변화를 리모델링 항목별 등급을

설정하고 해당지역에서 리모델링 후의 공동주택 미래

가격을 추정함으로써 리모델링에 투입되는 사업비와

리모델링 전 공동주택 가격을 제외하면 공동주택 리모

델링 사업을 추진했을 때 실제 사업성을 도출할 수,

있다.

이상의 과정을 도식화 하면 다음 과 같다Fig. 1 .

단계별 사업성 평가모델의 구축과정5.2

사업성 평가모델을 구축하기 위하여 크게 단계의 과5

정을 거쳐 모델이 구축되어지며 그 과정은 다음과 같다.

모형 제곱합 자유도 평균제곱 F 유의확률

선형회귀분석1 3.55E+15 9 3.95E+14 33.716 .000a

잔차 1.35E+15 115 1.17E+13

합계 4.90E+15 124

예측값 상수A. : ( ) VAR00009, VAR00006, VAR00003,

VAR00001, VAR00008, VAR00007, VAR00005, VAR00002,

VAR00004

종속변수B. : VAR00010

분산분석Table 4

모형
비표준화계수

표준화

계수 t
유의

확률
B 표준오차 베타

상수1 ( ) -1.5E+07 4873976 -3.024 .003

VAR00001 2297737.0 242976.7 .545 9.457 .000

VAR00002 358227.9 528802.2 .069 .677 .499

VAR00003 2207535.0 740742.9 .295 2.980 .004

VAR00004 312342.4 586922.2 .072 .532 .596

VAR00005 382291.1 541300.1 .065 .706 .481

VAR00006 169733.5 194595.4 .046 .872 .385

VAR00007 1110739.0 375459.5 .191 2.958 .004

VAR00008 1277378.0 520421.1 .154 2.455 .016

VAR00009 1105624.0 814828.4 .216 1.357 .177

종속변수A. : VAR00010

지역별 공동주택 가격 추정 구축DB

지역별 공동주택 가격결정 계수 도출

지역별 공동주택 가격 추정모델 구축

해당지역 공동주택 리모델링 적용 항목

선정

공동주택 리모델링 적용 항목별 평가등급

설정

공동주택 리모델링 후 평당가격 추정 원 평( / )

공동주택 리모델링 후 가격 추정 원( )

리모델링 수익 산출

리모델링 사업성 평가

사업성 평가모델 구축 프로세스Fig. 1
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지역별 공동주택 가격 추정모델 구성단계(1)

지역별 공동주택의 가격 추정모델을 구성하기 위하

여 먼저 지역별 공동주택의 가격 추정 데이터베이스를

구축하도록 한다 이를 위하여 평가대상지역의 공동주.

택을 바탕으로 한 평형 평면 설비성능 인테리어 단, , , ,

지 조경 주차 경과년수를 바탕으로 데이터베이스를, , , 부

동산 관련 정보망 등을 통해 취득하여 이를 정리 한다.

이후 지역별 공동주택의 가격추정 항목별 평가등급

을 설정한다 이는 헤도닉 모델을 구축하기 위한 기초.

적인 자료로 사용하기 위함으로 이를 통하여 해도닉

가격모델이 구축되어진다.

지역별 공동주택 리모델링 항목 선정 및 항목(2)

별 평가등급 설정

평형 평면 설비성능 인테리어 단지 조경 주차, , , , , , ,

경과년수 등 실제로 리모델링 후 변화가 일어나는 공

동주택의 리모델링 항목별로 평가등급을 설정하도록

한다.

지역별 공동주택 리모델링 후 가격 추정(3)

전 단계에서 생성된 평가대상지역의 헤도닉 가격모

델을 적용한 공동주택 가격 추정모델을 활용하여 리모

델링 후 공동주택 가격을 추정한다.

리모델링 전 후의 사업성 분석(4)

공동주택 가격추정모델에서 산출된 평당가격을 리모

델링후의 수평 증축된 예상평형을 곱하여 리모델링 후

의 미래가격을 산출하고 리모델링 전의 공동주택 가격

및 실제 리모델링 사업비를 바탕으로 리모델링시의 사

업성을 평가한다.

이상의 과정을 통하여 리모델링의 사업성 평가 프로

그램을 작성하도록 한다.

공동주택 리모델링 사업성 평가모델5.3

의 평가

현재 공동주택 리모델링 시장에서 리모델링 사업의

수주는 많이 일어나고 있으나 실제로 리모델링 공사가

완료된 공동주택은 압구정 아파트와 마포 아파트 등A Y

매우 부족한 실정이다 따라서 본 연구에서는 실제로.

리모델링이 완료된 압구정 아파트를 대상으로 공동A

주택 리모델링 사업성 평가모델을 검증하였다.

압구정 아파트 리모델링 사례(1) A

압구정 아파트는 압구정동 아파트 단지내 사원A H H

아파트 평형 세대를 통합하여 평형으로 리모10.5 8 85

델링하는 사례로서 년 월 입주 완료한 상태로, 2004 2

서 현재 시장내에서 가격이 상승하는 중이다.

과 은 조사대상현장의 개요와 리모Table 6 Table 7

델링 전후 상황을 요약한 표이다.

조사대상 현장은 리모델링 전 만원평에 매입1,000 /

하여 리모델링 후 아파트 동내 층수에 따라, 2,300～

만원평에 이르고 있는데 본 연구결과 헤도닉2,500 / ,

모델로 추정한 예상가격은 과 같이 약Table 8 2,320

만원평으로 나타나 실제 결과와 합당한 것으로 판단/

된다.

구분 전 후

연면적 평4,680.14 평5,128.77

용적율 210.60% 233.19%

평형 및 세대수 평형 세대10.5 455
평형 세대81 4 ,

평형 세대85 52

리모델링 전 후의 비교Table 7

공사명 압구정 아파트공사 사원 아파트 리모델링 공사A (H )

건립년도 년1978 구조
철근콘크리트조(FLAT

PLATE)

세대수 세대56 층고 2.60m

층수 지상 층 지하 층14 / 1 공기 2002/8/24~2004/2/28

주차대수 기존 주차장 없음 대지면적 평2,045.42

발주자 주 한국토지신탁( ) 연면적 평5,129

설계자 사H 시공사 사D

압구정 아파트의 개요Table 6 A

평가변수 결정계수 평가단계 결과

상수 -15,000,000.0 - 15,000,000.0

위치 2,297,737.0 5 11,488,685.0

평형 358,227.9 5 1,791,139.5

평면 2,207,535.0 4 8,830,140.0

설비성능 312,342.4 5 1,561,712.0

인테리어 382,291.1 5 1,911,455.5

단지 169,733.5 5 848,667.5

조경 1,110,739.0 5 5,553,695.0

주차 1,277,378.0 4 5,109,512.0

경과년수 1,105,624.0 1 1,105,624.0

추정 평당가 23,200,631.0

압구정 아파트의 가격추정 결과Table 8 A
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본 연구의 리모델링 사업성 평가모델에 적용하여 볼

때 조사대상 아파트가 내부 인테리어와 설비를 고급,

주상복합 수준으로 시공함으로써 실제 사업비는 500

만원평이 투입되어 리모델링한 이후에도 상당한 수익/

이 남았음을 알 수 있어 본 공동주택 리모델링 사업성

평가모델이 실제와 상당히 유사한 결과를 도출함을 검

증해 준다.

결 론6.

헤도닉 모델을 활용한 공동주택 리모델링 사업성 평

가방법에 관한 연구를 수행한바 다음과 같은 결론을

얻을 수 있었다.

공동주택 리모델링의 사업성 평가를 위한 평가 대1)

상항목의 선정을 위하여 먼저 리모델링업계의 사

업성 평가절차에 대한 고찰을 실시하고 이와 더불

어 실제 사업 계획단계에서 고려되어지는 각종 인

자들에 대한 검토를 실시하여 평형 평면 조경, , ,

설비성능 인테리어 주차대수 공동주택의 현재가, , ,

격 공사비 리모델링후의 미래가격 등의 평가대상, ,

항목을 선정 하였다.

선정되어진 평가대상항목에 대한 구체적인 평가기2)

준을 마련하기 위하여 항목별 특성을 고려한 등5

급의 세부평가기준을 작성하였다.

이와 더불어 공동주택의 가격결정계수를 산출하기3)

위하여 서울시내 총 개 구에 있는 공동주택25

가구를 추출하여 이를 대상으로 앞서 선정되어125

진 평가항목을 적용하여 등급 세부평가기준으로5

평가를 실시하였다 이후 평가결과에 대하여 다중.

회귀분석을 실시 결정계수를 도출 하였다, .

도출되어진 결정계수를 이용하여 리모델링 사업성4)

평가모델을 구축하기 위한 프로세스를 제시하고

결정계수의 신뢰성을 분석하고자 사례연구를 실시

한바 높은 신뢰도를 가진 것으로 나타났다.

공동주택 리모델링 시장은 초창기 시장이라 리모델

링이 완료된 공동주택의 수가 적어 실제로 검증데이터

가 매우 부족한 실정이다 이러한 점이 본 연구의 동.

기를 제공하였지만 향후 공동주택 리모델링 시장이 성장

함에 따라 보다 많은 시장내 검증 데이터를 활용하여

본 연구의 모델이 계속 수정 보완된다면 시장 내에서,

매우 유용한 리모델링 사업추진의 도구가 될 수 있다.
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