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Abstract

The aim of this paper is to analyze resettlement cost and decision factors of resettlement since Redevelopment Promotion
Projects. Range of resettlement cost was averagely increased 204% by using actual data. Consequently, the research is oper-
ated for aboriginal people in these areas by a questionnaire. The questionnaire ask a payment range of the resettlement cost
with 4 stages; 150% and less, 180% and less, 200% and less, excess of 200%. Research scope is consist of Seo-kumsa, Civil
Park, Chung-mu and Young-do. These areas are redevelopment of Busan metropolitan city. Resettlement is come under the
influence of the resettlement cost and many factors by each specific character. In many alternatives for resettlement, under-
standing the reason why aboriginal peoples select a certain alternative and if we actualize the proper alternative, aboriginal peo-
ples' resettlement ratio will be increased. Moreover it ask housing characteristic, housing life pattern for understanding
aboriginal peoples' characteristic. Also data analysis model is ordinal logistic model'. In analysis result, resettlement cost is
150% of aboriginal assets. and significance parameter is sex, job, income, region, affection, attachment, housing possession
type, size and others have influence on aboriginal peoples' resettlement.
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요 지

본 연구는 재개발 이후 원주민들의 재정착 비용 및 재정착 결정요인을 분석하고자 하는 것이다. 재정착비용의 범위는 실
데이터를 활용하여 재개발 후 해당지역의 기존아파트 시세의 평균증가율이 204%를 나타남을 보였다. 이에 근거하여 재정착
비용을 원주민 종전자산가격의 150% 이하, 180% 이하, 200% 이하 그리고 200% 초과의 4개의 구간으로 설정하여 설문
을 실시하였다. 분석대상 지역으로 부산시 재정비촉진지구로 지정된 4개의 지역인 서금사재정비촉진지구, 시민공원재정비촉
진지구, 충무재정비촉진지구 그리도 영도재정비촉진지구 지역을 대상으로 설문조사를 실시하였다. 독립변수는 크게 가구주특
성, 주거생활특성, 주택특성 그리고 재정비에 관한 원주민의 견해로 구성하였다. 분석방법으로는 순서화된 재정착의 비용범위
중 하나의 구간을 선택한 응답자와 그 외의 구간을 선택한 응답자간의 특성을 파악할 수 있는 순서형로짓모형(Ordinal
Logit Model)을 이용하여 분석하였다. 분석결과는 다음과 같다. 원주민이 생각하는 재정착비용의 범위는 원주민 종전자산가
격의 1.5배정도 상승한 가격이 적당한 것으로 나타났으며, 유의한 변수로는 가구주 특성에서 성별, 직업, 소득 주거생활특성
에서는 주거지역만족도, 지역애착도 주택특성으로는 주택형태, 주택규모, 소유형태 마지막으로 재정비에 관한 원주민의 견해
에서는 완료기간으로 나타났다.

핵심용어 : 재정착비용, 재개발, 원주민, 순서형로짓모델
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1. 서 론

1.1 연구배경 및 목적

1960년대부터 1980년대까지 산업화가 가속화되면서 우리

나라는 고도성장을 이루게 되었다. 이러한 산업화와 함께 도

시화도 급속히 이루어지게 되었으며, 이는 결국 도시기반시

설 부족, 열악한 주거환경, 기존도심의 슬럼화 등 많은 문제

점을 야기하게 되었다. 또한 1980년대 이후 공동주택의 대

량공급이 이루어졌고 그 결과 20년 이상 경과된 노후주택들

은 급속히 증가해오고 있다.

이러한 상황에서 정부는 기성시가지 및 도시기반시설을 정

비하기 위해 다각적인 노력을 해왔으며, 동시에 다양한 정비
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사업들을 벌여왔다. 이러한 정비 사업에는 주택재개발사업,

주택재건축사업, 도시환경정비사업, 주거환경개선사업 그리고

도시개발사업이 있다. 또한 시장정비사업과 현재 뉴타운 사

업이라고 불리는 “도시재정비 촉진을 위한 특별법”에 의한

도시재정비촉진사업 등이 여기에 해당된다. 

그러나 이러한 도시개발 및 정비에 관련된 사업에서 가장

부각되고 있는 문제는 원주민의 재정착과 관련된 문제이다.

각종 정비 사업을 통해 주거환경 개선 및 도시기반시설 확

충이라는 목표는 어느 정도 달성되고 있지만 정작 원주민의

주거안정을 위하여 개선되어야할 재정착에 관련된 문제는 해

소되지 않아 여전히 사회적인 문제로 남고 있다. 

최근 재정착에 관한 기존 연구들에 의하면 원주민의 재정

착률은 지역마다 다소 차이가 있지만 대부분 20~30%의 낮

은 수준인 것으로 나타났다. 이처럼 재정착률이 낮은 이유는

무엇보다 원주민의 경제적 부담이 주된 원인이다. 다시 말해

원주민이 재정착을 원하더라도 재개발후의 아파트 분양가격

이 원주민의 종전자산 가격보다 훨씬 높게 측정 되어있기

때문에 재정착을 하지 못하는 경우가 일반적이다.

따라서 본 연구는 재개발 대상지역에 거주하는 원주민들을

대상으로 직접 설문조사를 실시하고 이를 분석하여, 재개발

후 원주민이 분양받을 아파트의 적당한 분양가격 범위를 측

정하고자 하였다. 이를 위해서 원주민의 재정착비용에 대한

지불의사금액을 순서형로짓모형(Ordinal Logit Model)을 이

용하여 추정함으로써 원주민의 주관적인 특성을 파악하고자

한다.

1.2 연구대상 및 방법

본 연구는 부산시의 재정비촉진지구로 지정되어진 지역에

거주하는 원주민을 대상으로 하였으며, 이들이 생각하는 재

정착 소요 비용의 적정 수준은 어느 정도인지를 알아보고자

한다. 본 연구에서 재정착 소요비용은 재개발 후 새로 지어

질 아파트의 분양가로 한정한다. 

이 지역을 대상지로 선정하게 된 이유는 각종 정비 사업

들을 포괄·광역적으로 촉진하는 사업이 도시재정비촉진사

업이기 때문이다. 또한 부산시에 지정된 재정비촉진지구는

노후·불량주택이 밀집되어 있어 재개발이 필요하거나 재개

발 사업이 추진되고 있는 지역에 지정되는 주거지 형태라는

공통적 특성을 가지기 때문에 해당지역 간 비교분석이 가능

하다는 이점이 있다.

연구의 방법으로는 부산시 재개발사업이 완료된 지역을 대

상으로 재정착한 원주민의 종전자산가와 재개발 후 분양받

았던 아파트의 가격을 비교하여 평균증가율을 나타내었다.

그리고 이를 바탕으로 재정착비용의 범위를 구분하여 재정

비촉진지구 원주민을 대상으로 설문조사를 하였다. 순서화된

재정착의 비용범위중 하나의 구간을 선택한 응답자와 그 외

의 구간을 선택한 응답자간의 특성을 파악할 수 있는 순서

형로짓모형(Ordinal Logit Model)을 이용하여 분석한다.

2. 선행연구

도시개발 및 정비에 관한 연구는 근본적으로 서구사회와

같은 맥락에서 출발하고 있지만 도시재정비, 재생, 회춘화

(Gentrification) 등의 개념은 한국, 일본 등 아시아 도시에서

는 다소 생경하다고 했다(Fujitsuka, 2005). 최근 서구를 포

함한 대부분 도시에서 이행하는 도시재정비, 재생, 회춘화 등

의 연구에서는 무엇보다도 원주민 재정착의 중요성을 재차

강조하고 있다(Shutt 2000; Atkinson and Bridge, 2005;

Slater, 2005). 우리의 연구에서도 최근 재개발에 대한 재정

착 제고방안을 위해 다양한 접근을 시도하고 있지만 전반적

으로 기술적인(Descriptive)시도에 그치고 있으며 그 내용은

다음과 같다.

먼저 김혜천(2002)의 연구는 재개발사업기간동안 원주민은

다른 지역으로 임시적으로 이주해야 하며, 이 과정에서 현지

에 재정착하지 못하고 다른 지역으로 옮겨가는 사례가 가장

많은 것으로 나타났다. 그리고 자연환경적 특성과 주민들의

사회경제적 특성을 충분히 고려하지 못하여 주거환경의 변

화에서 오는 부담감이 재정착을 저해하는 요인이라고 나타

났다.

한창섭(2003)의 연구에서는 불량주거지 정비사업을 시행해

온 대한주택공사의 전국 33개 사업시행지구에 대한 보상가

격, 주택분양가격, 임대주택 입주조건과 임대료에 관하여 조

사하였다. 그 결과 재정착률에 영향을 미치는 요인은 주민의

소득과 보상금액의 규모, 주민에게 공급되는 가격과 인근의

부동산 시세차이인 것으로 나타났다.

오우철·정재용(2005)의 연구에서는 원주민의 분양가 부

담능력 부재문제, 공사비 및 분양가 상승의 문제가 재정착을

감소하는 원인으로 나타났으며, 뿐만 아니라 세입자 실정에

맞는 영구임대아파트 제공미비 등의 이유도 그 원인인 것으

로 나타났다.

김유미(2006)의 연구에서는 한국토지공사의 8개 보상사업

소를 통하여 설문조사를 실시한 결과 원주민의 약 80%는

이웃과의 관계, 지역적 연고 등으로 인해 개발지역으로의 재

정착을 원하고 있고 이중 44.2%는 재정착여건을 갖추고 있

표 1. 부산시 재정비 촉진지구 현황

지구명 면적(m2) 인구수(인)

충무 재정비촉진지구 1,005,744 32,214

서·금사 재정비촉진지구 1,508,340 48,678

영도제1 재정비촉진지구 1,189,235 35,872

시민공원 주변 재정비촉진지구 895,970 12,351

그림 1. 부산시 재정비 촉진지구
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지만 나머지 55.8%는 생활형편으로 인해 재정착을 포기하는

것으로 나타났다.

임미화(2007)의 연구에서는 판교택지개발지구 원주민을 대

상으로 설문조사를 실시한 결과 재정착을 희망하는 가구수

는 40% 이하, 재정착을 희망하지 않는 가구수는 60% 이상

인 것으로 나타났다. 각각의 이유를 살펴보면 재정착을 희망

하는 가구는 고향, 연고, 이웃 등의 이유가 39.7%로 가장

높은 비율을 나타냈고 투자가치의 존재가 32.8%로 그 뒤를

이었다. 반면 재정착을 희망하지 않는 가구는 경제적인 이유

가 73.8%로 가장 높은 비율을 나타냈으며 투자가치의 부족

이 16.6%로 그 뒤를 이었다. 이외에도 재정착에 관련된 많

은 연구 에서도 재정착의 저해요인으로는 원주민의 경제적

부담이 가장 많은 것으로 나타났다.

그러나 지금까지의 재정착에 관한 연구에서는 다소 기술

적 및 재정착 저해 요인적인 측면에서만 다루는 한계가 있

었다. 따라서 본 연구에서는 기존 연구와는 달리 원주민이

생각하는 재정착비용 추정 및 재정착의 결정요인을 실증적

(Empirical)으로 분석하여 원주민의 경제적 부담을 감소하기

위한 하나의 대안을 제시하고자 한다. 

3. 추정모형

본 연구에서 재정착 비용을 개방형 질문법으로 하여 응답

자의 최대 지불의사 금액 수준을 물었다. 개방형 질문법을

통해서 얻은 응답자의 최대 지불의사 금액의 범위를 4개의

항목 즉, 종전자산가의 150% 이하, 180% 이하, 200% 이

하, 200% 초과로 나누어 종속변수로 사용한다. 4개의 항목

중에서 가장 높은 금액을 포함하는 항목에 속하는 하위 금

액은 당연히 지불할 의사가 있다고 볼 수 있다.

그리고 본 연구의 목적인 재정착 비용에 따른 지불의사와

그 영향요인을 파악하기위해 Ordinal Logit Model(순서형로

짓모형)을 사용하였다. 이모형은 주로 종속변수가 몇 개의

항목으로 나누어지고, 이들 사이에 순서가 있을 때 사용되는

모형이다(최열·김종성, 2003; 최열·최유섭·김용태, 2007).

Ordinal Logit Model은 다항인 종속변수의 선택확률을 구

한다는 점에서 Multinomial Logit Model과 유사한 성격을

가지지만 명목형 변수를 다루는 Multinomial Logit Model

과 달리 순서형 종속변수에 대한 선택확률을 구한다는 점에

서 종속에 대한 차별성을 가지고 있다. 예를 들어 ‘보통’의

결과가 나왔다고 했을 때 ‘보통’을 선택하기 위해 관찰되지

는 않지만 ‘보통’이 ‘좋음’과 ‘나쁨’과 구별될 수 있는 기준

이 있을 것이라고 보는 것이다. 즉, 일종의 현시선호(Re-

vealed Preference)의 관계가 규정되어 있다고 보는 것이다
(Pindyck & Rubinfeld, 2001).

본 논문에서는 Ordinal Logistic Model을 이용하여 재정착

비용에 따른 지불의사금액을 4개의 범위로 나누었고 각 범위

는 1부터 4까지의 값을 갖고 그 값은 작은 값에서 큰 값으

로 순서를 가지게 된다. 종속변수가 취할 수 있는 결과가

g(g≥3)개이고 결과는 1부터 g까지의 순위로 측정된 경우, 사

용되는 오디널로짓모형은 누적확률(cumulative probability)에

대한 오즈비(odds ratios)로 해석된다. j범주 이하로 속하는

종속변수 Y에 대한 식은 다음과 같다(Agresti, 1996).

, j = 1, ..., J

(단, j = 1, 2, …, J-1)

특히 본 논문에서는 이 모델의 K를 재정착 비용 수준에 따

른 지불의사로, βx = β연령연령 + β거주기간거주기간 + β지역애착도

지역애착도 + β소득소득 +… + β|x|로 설정하였으며, 독립변수

에 대한 모형의 오즈비(Odds ratio) 모델은 다음과 같다.

, j = 1, ..., J−1

여기서 고려한 추정방법을 이용하여 응답자의 최대지불의

사금액에 대한 영향을 추정하면, 각 독립변수의 수준변화에

따라서 어떤 특정 지불의사금액 구간보다 더 높은 순위의

구간에 속할 가능성의 오즈비를 추정할 수 있다.

4. 재정비촉진지구의 재정착비용 추정 및 결정요인

분석

4.1 설문조사 개요 및 내용

설문조사는 2008년 8월 30일부터 9월 15일까지 부산시

재정비 촉진지구로 지정된 4개의 지역(충무재정비촉진지구,

서·금사재정비촉진지구, 영도제1재정비촉진지구, 시민공원

주변 재정비촉진지구) 원주민을 대상으로 실시하였다. 설문

부수는 각 지역당 110부씩 440부를 실시하였으나 문항에 대

한 답변이 부적절한 55부를 제외한 385부(87.5%)를 연구에

이용하였다.

설문에서 원주민의 재정착비용 범위를 4단계로 나누어 설

문하였다. 그리고 이에 앞서 부산시 재개발사업이 완료된 지

역의 재정착한 원주민을 대상으로 종전자산가와 분양받은 가

격을 비교하여 증가율을 알아보았다. 그리하여 재정비촉진지

구에 지정된 같은 구에 있는 재개발지역으로 알아본 결과,

평균적으로 204%의 증가율을 보였다.

따라서 본 연구에서는 이를 근거로 하여 재정착비용의 구

간을 150% 이하, 180% 이하, 200% 이하 그리고 200%

초과 4개의 구간으로 설정하여 제시하였다. 그 외에도 재정

착에 영향을 미치는 원주민의 특성을 알아보기 위하여 가구

주특성, 주택특성, 주거생활특성 그리고 재정비촉진사업에

대한 원주민들의 생각을 질문 하였다. 설문방법으로는 응답

자의 이해를 돕기 위하여 대인면접조사(Face to Face

Interview)를 실시하였고, 직접설명을 통해 응답자가 생각하

고 있는 재정착비용수준 및 재정착의지를 파악하고자 하였다.

4.2 변수구성 및 기초통계

설문조사를 통하여 구축된 자료를 분석의 목적에 맞게 다

음과 같이 변수를 구성하였다. 종속변수로 활용한 재정착비

용은 새로 지워질 아파트의 분양가에 대한 원주민의 최대지

불의사 수준을 보기위해 초기 제시가격을 원주민 종전자산

가의 150% 이하까지 제시하였다. 이 제시가격에 “Yes”라고

P Y j≤( ) π1
… πj+ +=

log
P y j x≤( )

1 P y j x≤( )–
---------------------------- µj βkxk

k 1=

K

∑–=

logitP Y j≤( ) αj βx j,+ 1= =

P Y j≤ X x2=( ) P Y j> X x2=( )⁄
P Y j≤ X x1=( ) P Y j> X x1=( )⁄
---------------------------------------------------------------------
⎝ ⎠
⎛ ⎞
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응답한 사람은 180% 이하, 200% 이하 그리고 200% 초과

의 구간을 순차적으로 제시하였고, 반대로 “No”라고 응답한

사람은 해당구간 및 그 이상의 구간에 해당하는 비용은 지

불할 의사가 없다는 것으로 보았다.

독립변수는 가구주 특성으로 성별(SEX), 연령(AGE), 가족

수(FAMILY), 통근수단(COM-ML), 통근시간(COM-HR), 소

득(INCOME), 직업(JOB)으로 나누었고 주거생활특성으로는

원주민의 거주기간(TERM), 현지역의 주거만족도(SATIS),

지역애착도(ATTACH), 이웃유대감의 만족도(NEIGHBOR)로

구성하였다. 주택특성으로는 주택형태(TYPE), 주택규모

(SIZE), 주택의 소유형태(OWN)로 구성하였으며 재정비촉진

지구에 관한 원주민의 생각에 대한 변수로써 재정비사업의

완료기간(TERM), 성공여부(SUCESS)로 구성하였다.

종속변수에서는 원주민의 재정착비용 지불의사를 파악하

고자 하였다. 그 결과 종전자산가의 150%까지 “지불하겠

다”는 응답자는 224명(58.18%), “지불못하겠다”라고 응답

한 사람은 161명(41.82%)으로 나타났다. 150%까지 지불할

의사가 있다는 응답자를 대상으로 좀 더 높은 가격인

180%, 200%, 200%초과의 구간을 순차적으로 제시한 결

과는 각각 35.82%, 20.52%, 12.47%로 나타나 비용금액

이 높아질수록 해당구간의 지불의사는 점차 낮아지는 것으

로 나타났다.

응답자의 가구특성으로 성별의 경우 159명(41.36%)인 남

성보다 여성이 224명(58.64%)으로서 다소 많은 것으로 나타

났다. 그리고 평균 연령은 54.9세였으며 최고연령은 84세인

것으로 조사되었다. 가구주의 통근수단은 도보 이용이 139명

(35.84%)이 응답하였고 통근시간은 15분미만이 181명

(47.01%)으로 가장 높은 비율을 보였다. 가족의 월평균 총소

득을 보면 100~200만원인 가구가 144가구(37.40%)로 가장

많았으며, 100만원미만이 그 다음으로 높은 비율을 보였다.

가구주의 직업을 살펴보면 판매, 서비스직의 응답자가 129명

(33.51%)으로 나타났다. 주택특성에서 주택규모는 평균 30평

으로 나타났으며 주택형태는 단독주택이 209가구(54.03%)로

가장 높았고 소유형태는 자가소유인 응답자가 전체의 약

82.86%(319가구)이며 나머지 66가구는 임대 등의 형태로 나

타났다. 응답자의 거주특성으로 거주기간이 20년 이상 장기

간 거주한 응답자가 202가구(52.47%)로 가장 높았으며 다음

으로 10년 이상 20년 미만 거주기간의 응답자가 77가구

(20.00%)로 나타났다. 주거만족도와 지역에 대한 애착도는

각각 평균 3.30, 3.59로 보통 이상으로 나타났다. 그리고 이

웃과의 유대관계 만족도에서는 평균 4.01로 높은 만족도로

나타났다. 그리고 응답자가 생각하는 재정비사업의 성공여부

를 살펴보면 평균 3.40으로 나타나 긍정적인 반응을 보였으

며, 재정비사업의 완료기간은 5~10년 미만에 완료될 것이라

고 생각하는 원주민의 비율이 높은 것으로 나타났다. 이처럼

재정비촉진지구에 거주하는 원주민은 오랫동안 지역에 거주

하여지역에 대한 애착도와 주거만족도가 상당히 높다고 여

겨진다.

표 2. 종속변수 구성 및 기초통계량

변수명 항목 빈도 %

150% 이하
Yes 224 58.18

No 161 41.82

180% 이하
Yes 136 35.32

No 249 64.68

200% 이하
Yes 79 20.52

No 306 79.48

200% 초과
Yes 48 12.47

No 337 87.53

표 3. 독립변수 구성 및 기초통계량

변수명 항목 빈도 %

성별
(SEX)

1=남자 158 41.36

0=여자 224 58.64

통근수단
(COM-ML)

1=도보 138 35.84

0=기타 247 64.16

통근시간 
(COM-HR)

1=15분미만 181 47.01

2=15분~30분미만 97 25.19

3=30분~45분미만 59 15.32

4=45분~1시간미만 32 8.31

5=1시간이상 16 4.16

직업 
(JOB)

1= 판매/서비스직 129 33.51

0=기타 256 66.49

소득
(INCOME)

1=100만원미만 126 32.73

2=100~200만원 144 37.40

3=200~300만원 86 22.34

4=300~400만원 16 4.16

5=400만원이상 13 3.38

거주기간
(TERM)

1=3년미만 20 5.19

2=3년~5년미만 35 9.09

3=5년~10년미만 51 13.25

4=10년~20년미만 77 20.00

5=20년이상 202 52.47

주택형태
(TYPE)

1=단독주택 208 54.03

0=기타 177 45.97

소유형태
(OWN)

1=자가 319 82.86

0=기타 66 17.15

성공여부
(SUCCESS)

1=성공 240 62.33

0=실패 145 37.67

변수명 Mean STD Min Max

연령 (AGE) 54.85 11.03 26 84

가족수 (FAMILY) 3.22 1.25 1 12

만족도 (SATIS) 3.30 0.89 1 5

애착도 (ATTACH) 3.58 0.92 1 5

이웃유대감1

(NEIGHBOR) 4.01 0.79 1 5

주택규모 (SIZE) 30.30 25.46 2 330

완료기간2 (C-TERM) 3.08 1.23 1 5

주1) 이웃유대감 : 1=매우높지않다, 2=높지않다, 3=보통이다, 4=
높다, 5=매우높다 

주2) 완료기간 : 1=3년 미만, 2=3~5년 미만, 3=5~10년 미만,
4=10~20년 미만, 5=20년 이상
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4.3 재정착비용 추정에 관한 실증분석

가구, 주택특성, 거주특성, 그리고 재정비견해의 독립변수

를 이용하여 응답자들의 지불의사금액 결정에 영향을 주는

요인들을 순서형로짓모델로 분석하였다. 표4는 순서형로짓모

형의 우도비 추정결과(Chi-square=98.1796, df=48, p-value<

0.0001) 적합한 것으로 판단된 재정착비용에 대한 지불금액

의 최대우도 및 오즈비 추정결과를 보여준다.

부산시 재정비촉진지구에서는 최대지불의사금액의 결정에

영향을 미치는 유의한 변수는 가구주특성에서는 성별, 직업

그리고 소득으로 나타났고 주거생활특성으로는 지역애착도,

주거만족도 변수가 유의한 것으로 나타났다. 주택특성으로는

주택형태와 소유형태 그리고 주택규모 변수에서 유의하며 재

정비에 관한 원주민의 견해에서는 사업의 완료기간에서 유

의한 변수로 나타났다.

각 요인들의 속성값의 변화에 따라서 응답자들이 어느 정

도까지의 금액을 지불하게 될 확률을 추정해 볼 수 있다.

결과에 나타난 계수들을 통해서 구한 각 변수의 오즈비는

종속변수를 어떻게 분류하였는가와 상관없이 더 낮은 카테

고리에 속할 확률을 나타낸다. 그러나 본 연구에서는 해석을

쉽게 하기위하여 descending을 하였기 때문에 일반로짓모형

과 달리 반대로 해석이 된다. 따라서 더 높은 재정착비용의

구간에 속할 확률을 나타낸다.

부산지역의 전체 재정비촉진지구 대상으로 한 결과에서 가

구주의 특성인 성별의 오즈비는 0.636이고 Estimate 값이

음수값을 가져 남성보다는 여성이 높은 수준의 범위에 속할

확률이 0.636배 높다는 뜻으로 해석할 수 있겠다. 다시 말

하면, 더 높은 지불의사금액의 범위에 속할 확률보다는 더

낮은 지불의사 금액의 범위에 속할 확률이 1.572배 더 높다

는 것을 의미한다. 직업에서는 서비스직에 종사하는 가구주

보다는 서비스직에 종사하지 않는 가구주가 높은 수준의 범

위에 속할 확률이 0.251배 높다는 것을 의미한다. 소득의

변수에서는 소득이 높은 응답자일수록 소득이 낮은 응답자

에 비해 1.409배 높은 지불의사금액을 선택할 확률이 높다

는 것으로 해석될 수 있다. 주거생활특성인 주거만족도에서

는 주거만족도가 높은 응답자보다는 만족도가 낮은 응답자

일수록 높은 지불의사 금액을 선택할 확률이 0.774배 높은

데 이는 지금의 주거환경에 만족하지 못하여 높은 가격이라

도 재개발을 원하는 기대심리를 반영한 것으로 사료된다. 지

역애착도 변수에서는 지역에 대한 애착도가 높은 응답자일

수록 낮은 사람에 비해 1.483배 높은 금액을 지불할 확률이

높은 것으로 나타났다. 주택특성 범주에서 주택형태는 단독

주택에 거주 하지 않는 응답자일수록 0.703배, 주택의 규모

에서는 규모가 클수록 1.007배 그리고 소유형태에서는 주택

을 소유하고 있는 가구가 소유하지 않는 가구보다 3.622배

만큼 높은 재정착비용을 지불할 의사가 있는 것으로 나타났

다. 마지막으로 원주민의 재정비 사업에 대한 견해로서 재정

비사업의 완료기간이 빠르게 완료될 것이라고 생각하는 원

주민이 그렇지 않게 생각하는 원주민에 비하여 0.688배 높

표 4. 순서형로짓모형을 이용한 재정비촉진지구의 재정착비용 추정 및 결정요인

Parameter SEO-K C-PARK CHMU YOUNGD TOTAL

Intercept 4 -2.699 -2.1268 -4.3005 -6.0596* -3.3257**

Intercept 3 -1.8518 -1.7726 -3.1143 -5.5371* -2.674**

Intercept 2 -1.2756 -0.909 -1.5497 -4.9756* -1.8293*

Intercept 1 -0.2519 0.2153 0.2769 -4.199 -0.7504

가구주특성

성별 -0.6416 -0.9317 -0.3558 -0.5756 -0.4518*

연령 -0.0037 0.00505 -0.0553* 0.0283 -0.0055

가족수 -0.1273 -0.2106 0.0998 0.1336 -0.0461

통근수단 -0.4458 0.5998 0.4244 -1.0576 -0.0011

통근시간 0.0296 -0.1652 0.248 -0.1899 -0.0609

직업 -1.5912 -0.7284 -2.5387* -2.3269* -1.3809*

소득 0.1166 0.581** -0.0075 0.4141 0.343**

주거생활특성

거주기간 0.0428 0.0965 0.1625 -0.0781 0.0417

주거만족도 -0.1139 -0.8955** -0.6824 -0.0384 -0.2562*

지역애착도 0.5805* 0.5807 0.0192 0.5736 0.3942**

이웃유대감 -0.0086 -0.1587 0.6129* -0.5546 0.0589

주택특성

주거형태 -0.0523 -0.2585 -0.549 -0.7539 -0.3529*

주택규모 0.0131* 0.00018 0.0472 -0.0008 0.00734*

소유형태 0.5302 1.4339* 1.4064* 2.3487** 1.287***

재정비견해
완료기간 -0.6706*** -0.2601 0.4116 -0.0601 -0.3744***

성공여부 0.1803 0.1785 -0.0705 0.285 0.0724

Chi-square = 98.1786, df=48, p-value<0.001

SAS Manual의 descending option을 사용하여 내림차순 정열한 결과임.
주1) * : 유의수준 10%, ** : 유의수준 5%, *** : 유의수준 1%
주2) SEO-K : 서금사재정비촉진지구, CHMU : 충무재정비촉진지구, C-PARK : 시민공원재정비촉진지구, YOUNGD : 영도제1재정비

촉진지구, TOTAL : 재정비촉진지구 전체지역.
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은 지불 의사금액을 선택할 확률이 높다는 것으로 나타났다.

부산시 재정비촉진지구별로 살펴보면 서·금사지구에서는

지역에 대한 애착도가 높을수록 1.787배, 주택규모가 클수록

1.013배, 그리고 재정비사업의 완료기간이 짧게 생각하는 응

답자일수록 0.511배 만큼 지불의사금액은 높아진다고 해석될

수 있다. 시민공원지구에서는 소득이 높은 원주민일수록

1.788배, 주거 만족도가 높은 응답자 보다는 낮은 응답자일

수록 0.408배, 주택을 소유하고 있는 원주민일수록 4.195배

만큼 지불의사금액은 높아진다. 충무재정비촉진지구에서는 판

매, 서비스직에 종사하지 않는 가구주일수록 0.079배, 이웃

에 대한 유대감이 높은 응답자일수록 1.846배, 주택을 소유

하고 있는 원주민일수록 4.081배 만큼 지불의사금액이 높아

지는 것으로 나타났다. 영도지역에서도 직업과 소유형태에서

유의한 변수로 나타났으며 오즈비의 해석은 판매, 서비스직

에 종사하지 않는 가구주일수록 0.098배, 주택을 소유하고

있는 원주민일수록 10.472배 만큼 높은 금액을 선택할 확률

이 높은 것으로 나타났다.

5. 결 론

최근 기성시가지 및 도시기반시설을 정비하기 위해 많은

지역에서 재개발 사업을 시행하고 있다. 재개발사업에서는

무엇보다도 원주민의 주거안정이 최종목표가 되어야하지만

정작 원주민은 경제적인 이유로 인하여 재정착을 하지 못하

고 다른 지역으로 옮겨가는 경우가 많다. 따라서 본 연구에

서는 경제적인 이유 중에서 원주민의 재정착비용을 추정해

보았으며 재정착의 결정요인을 순서형로짓분석을 이용하여

분석하였다.

종속변수인 재정착 비용의 범위는 원주민 종전자산가격의

150% 이하, 180% 이하, 200% 이하 그리고 200% 초과의

4개의 범주로 나누었으며 독립변수는 원주민의 가구특성, 주

택특성, 주거특성 그리고 재정비촉진지구에 관한 견해로 구

성하였다. 원주민이 생각하는 재정착비용의 범위는 원주민

종전자산가격의 1.5배 정도 상승한 가격이 적당한 것으로 나

타났다. 재정착 비용에 영향을 미치는 요인은 다음과 같다.

가구주 특성으로 성별, 직업 그리고 소득으로 나타났으며 높

은 금액을 지불할 확률은 여성일수록 0.636배, 서비스직에

종사하지 않는 가구주일수록 0.251배, 소득이 높을수록

1.409배 높아지는 것으로 나타났다. 주거생활특성으로는 주

거지역에 대한 만족도가 높은 원주민 보다는 낮은 원주민일

수록 높은 금액을 지불할 의사가 많은 것으로 나타났으며

이와 반대로 지역에 대한 애착도에서는 애착도가 높은 원주

민일수록 낮은 원주민에 비해 0.3942배 높은 금액을 지불할

의사가 있는 것으로 나타났다. 주택특성으로는 단독주택에

거주하지 않는 응답자가 0.703배, 주택규모가 클수록 1.007

배, 주택을 소유하고 있는 응답자가 3.622배 높은 금액을

지불할 확률이 높으며 재정비견해에서는 완료기간이 짧게 생

각하는 원주민일수록 0.688배 더 높은 지불의사금액을 선택

할 확률이 높아진다.

재개발 사업은 원주민의 특성을 고려하여 적정한 분양가격

범위 설정이 우선이 되어야 할 것이다. 대부분 시행사와 시

공사는 터무니없게 높은 분양가를 측정한다. 이는 경제적 여

력이 없는 원주민을 고려하지 않고 사업의 이익성만을 강조

한 것이다. 많은 원주민이 재정착을 하지 못하게 되면 재개

발 후 새로 지워질 아파트의 분양률 또한 낮아지며 이는 사

업을 주체하는 시공사나 시행사도 불이익이 생긴다. 그러므

로 적정분양가를 측정하는 것은 원주민의 재정착률을 높이

는데 가장 중요한 요소이다.

표 5. 순서형로짓모형을 이용한 재정비촉진지구의 재정착비용 추정 및 결정요인 Odds Ratio

Parameter SEO-K C-PARK CHMU YOUNGD TOTAL

가구주특성

성별 0.526 0.394 0.701 0.562 0.636*

연령 0.996 1.005 0.946* 1.029 0.995

가족수 0.88 0.81 1.105 1.143 0.955

통근수단 0.64 1.822 1.529 0.347 0.999

통근시간 1.03 0.848 1.281 0.827 0.941

직업 0.204 0.483 0.079* 0.098* 0.251*

소득 1.124 1.788** 0.993 1.513 1.409**

주거생활특성

거주기간 1.044 1.101 1.176 0.925 1.043

주거만족도 0.892 0.408** 0.505 0.962 0.774*

지역애착도 1.787* 1.787 1.019 1.775 1.483*

이웃유대감 0.991 0.853 1.846* 0.574 1.061

주택특성

주거형태 0.949 0.772 0.578 0.471 0.703*

주택규모 1.013* 1.001 1.048 0.999 1.007*

소유형태 1.699 4.195* 4.081* 10.472** 3.622***

재정비견해
완료기간 0.511*** 0.771 1.509 0.942 0.688***

성공여부 1.198 1.195 0.932 1.33 1.075

주1) * : 유의수준 10%, ** : 유의수준 5%, *** : 유의수준 1%
주2) SEO-K : 서금사재정비촉진지구, CHMU : 충무재정비촉진지구, C-PARK : 시민공원재정비촉진지구, YOUNGD : 영도제1재정비

촉진지구, TOTAL : 재정비촉진지구 전체지역.
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