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Abstract
 
This paper aims to analyze characteristic by the cities focused on the ratio of new apartment 

resale that is one of the apartment unit sale market ,which has been increased recently. To do so, 
this study examined characteristics of population, housing, residential, and economical with 162 
cities and counties and performed multiple regression analysis with dependent variable, ratio of 
new apartment resale. As a result. the factors affecting the ratio of new apartment resale are 
7variables, regional apartment rate, population increasing rate, a mount of sell in lots ,housing rent 
price (Jeonse price) rate compared to average apartment sale price, single-person households 
increasing rate, apartment subscription rate and number of buyers in the area. Thus, this study 
showed that  the factors affecting characteristic by the regions are ordered characteristics of 
residential, population and rate of sale and dealing . 

Based on this result,  this study will be basic data  for policy of government and development of 
apartment sales system and for end user  to activate resale in apartment sales market. 

Keywords: the ratio of apartment resale, multiple regression analysis,  apartment unit sale market,   
              regions cha

1. 서  론

1.1. 연구배경 및 목적

아파트 매매 거래는 최근 몇 년 동안 부동산 경기호

조와 지방 분양시장 활성화로 인해 거래 비율이 더욱 

늘어 난 것으로1) 나타났다. 아파트 거래에 있어 특히 
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분양시장이 두드러진 강세를 보이고 있으며, 분양시

장의 청약 열기는 2016년 10월 현재까지도 지역에 따

라 다소간의 차이가 있기는 하지만 청약경쟁률 등의 

지표에 있어서는 지속적인 상승세를 이어가고 있다. 

2015년 한국감정원에서 발표한 거래원인별 자료에 

따르면 아파트 거래는 1,225,864건이고 아파트 매매

는  808,486건으로 아파트 거래대비 66%를 차지하고 

분양권 전매는 374,033건으로 나타났다. 이것을 비율

로 보면 전체 아파트 거래 중 분양권 전매 비율이 차지

하는 비중이 30.5%로 나타나 아파트  거래에서 3건 중 

1건 이상은 분양권 전매에 의한 것이라는 것을 알 수 

있다.  

정부가 2014년 6월 민간택지 기준으로 수도권은 1

년에서 6개월로 , 공공 택지 내 민간 분양은 2년에서 1

년으로 전매 제한 기간을 각각 단축 했고, 지방은 

2008년 9월 이후로 분양권 전매 제한에 대한 규제를 

철폐 했다. 이러한 분양권 전매에 대한 정부의 규제 완

화 조치 이후 전국의 분양 시장은 지역적으로  차이를 

보이지만 꾸준한 상승세를 이어 가고 있다. 분양시장

이 아파트시장을 주도함으로 분양가격 상승이 매매가

격상승으로 이어지고 매매가격상승은 전세가격에 영

향을 주어 전반적인 가격상승과 중도금 대출 증가 등

으로 인해 가계부채 또한 증가하고 있다. 이러한 상황

에서 미국의 금리 인상이 예상되고 있으며 그에 따라  

우리나라의 금리가 인상될 경우 이자 상승, 대출 규제, 

경기 악화 등의 대내외적인 변수로 인한 시장의 변화  

가능성이 커지고 있다. 

현재 주택시장은 특별시ㆍ광역시 및 지방 등 하위

시장(sub-market)에 따라 탈동조화(de-coupling)와 

양극화가 심화되고 있고 아파트 시장에서 분양권 전

매로 인해 아파트 시장의 흐름이 실수요자가 주도하

는 시장이기보다는 가수요 시장 양상을 보이고 있다. 

이러한 현상은 실수요자의 피해로 이어질 가능성이 

크다는 점에서 문제의 심각성이 있다.

따라서 본 연구에서는 아파트 거래원인 중 투기적 

수요로서의 분양권 전매가 지역 간 특성에 있어 어떠

한 유의미한 통계적 특성과 차이가 있는지 살펴보고

자 한다. 또한 이러한 결과를 바탕으로 지역의 특성에 

기초한 정부의 바람직한 주택 정책 마련과 올바른 분

양권 시장을 위한 정책적 시사점을 제시하고자 한다.

1.2. 연구의 범위 및 방법

본 연구에서 분석을 위해 사용한 자료들의 시간적 

범위는 2015년을 기준으로 하였다. 다만 2015년 통계

자료를 정부가 공식적으로 발표하지 않은 자료들은 

각각 2010년, 2013년, 2014년, 2016년 현재시점의 최

근 자료들을 활용하였으며 항목별로 자료 출처를 구

체적으로 적시 하였다.

공간적 범위는 전국 162개의 시․군을 대상으로 하였

으며 구체적으로는 8대 광역시, 경기도 31개, 강원도 

18개, 충청북도 11개. 충청남도 15개, 전라북도 14개, 

전라남도 22개, 경상북도 23개, 경상남도 18개, 제주 2

개의 시․군으로 대상으로 분석하였다.

연구방법은 선행연구의 검토․분석과 각종 통계자료

를 조사한 후 지역특성을 4가지 항목으로 분류 하였

다. 인구, 주거, 아파트거래 및 분양, 지역경제 측면으

로 구분하여 분석하였다.

본 연구에서 검증하고자 하는 가설은 첫째, 아파트 

거래원인별 분양권 전매특성과 시․군 지역 간 통계적

으로 유의미한 차이가 있다. 둘째, 분양권 전매 특성은 

해당 지역의 도시적 특성과 연관된다는 것이다. 따라

서 아파트 거래로서의 분양권 전매비율과 도시 및 지

역 간 특성이 영향이 있다는 가설을 검증하기 위한 연

구 방법은 다음과 같다.

도시 및 지역 특성 도출을 위한 변수 선정은 관련 선

행연구 등을 통해 29가지의 항목을 도시 및 지역 특성 

변수로 추출하였다. 도출된 주요 항목들이 분양권전

매비율에 미치는 영향을 분석하기 위해 통계 프로그

램인 SPSS ver. 22를 사용하였으며, 분석 방법으로는 
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상관관계분석(correlation analysis)과 다중회귀분석

(multiple regression analysis)을 실행하였다.

1.3. 선행연구
 

최근 주택시장은 해당 도시 및 지역의 사회적･경제

적 여건이나 특성 등에 따라 하위시장(sub-market)

별로 탈동조화(de-coupling)와 양극화 정도가 상이

하게 나타난다. 특히 청약을 통한 아파트 분양시장은 

인구규모, 지역경제, 청약자수 및 청약 경쟁률, 저금리 

기조 등 다양한 요인에 따라 영향을 받는다. 따라서 아

파트 분양시장에 영향을 미칠 수 있는 다양한 도시 및 

지역 차원의 특성 요인들을 선행연구를 통해 찾아보

고자 하였다.

아파트 거래원인에 영향을 미치는 도시 및 지역 간 

특성을 살펴보기 위해 관련 선행연구를 인구특성, 주

거특성, 아파트거래 및 분양특성, 지역경제특성 등 4

가지 유형으로 구분하여 살펴보았다.

인구특성과 관련된 선행 연구로는 강성호(2011), 김

선태(2013)로 각 논문에서 인구적 특성을  중심으로 

한 인구규모추이, 세대수, 가구 수, 노인 가구 및 독거

노인가구 구성비, 주택점유형태, 인구성장률, 주택보

급률, 소인가구 증가추이, 베이비부머 비율 등을 분석

지표로 하여 연구를 진행하였다. 강성호는 1-2인가구

의 증가현상으로 인한 주택시장의 영향력이 크다는 

것을 예상하였으며 과거 주택의 대량공급 정책의 유

효성의 약화와 상대적으로 다양한 수요계층에 대응 

주택유형과 공급의 필요성을 언급하였다. 그에 따라 

문헌연구와 통계자료의 분석을 통해 1-2인 주택공급 

방안으로 소형 주택 공급 비중의 확대와 매입 임대사

업자 활성화, 1-2인 가구 노인 주택 활성화, 소형 민간 

임대주택 공급 활성화, 소형 공공임대주택 활성화, 수

요특성별 맞춤형 주택공급 활성화를 제시하였다. 그

러나 문헌과 통계자료만을 통해 연구를 진행하였다는 

점에서 연구의 구체성이 결여되었다고 할 수 있다. 김

선태는 베이비부머가 2010년을 전후로 은퇴하기 시

작하여 베이비부머들의 중대형 중심으로 주택을 처분

함으로 주택시장의 구조적 변화와 수급 불균형이 아

파트의 가격 하락을  가져왔다는 예측으로 부천시 중

동 신도시를 사례로 정책적 시사점을 찾기 위하여 이

동식회귀분석을 사용한 결과 아파트가격과 그것의 규

모탄력성이 급격한 변동을 겪은 것은 은퇴기로 접어

든 베이비부머들이 대형 아파트 중심으로 자산을 유

동화하기 시작했으며 인구 고령화와 은퇴에 기인한 

주택, 특히 중대형 아파트의 초과 공급과 이로 인하여 

장기적 가격 하락 전망이 시장에 반영되고 있다고 하

였다. 회귀분석을 사용한 연구는 본 논문과 동일하나 

이동식 회귀분석을 사용하였으며 연구의 범위에서 베

이비부머의 주택하락의 주요인에 대한 설명에서 부천

시 중동 신도시만을 중심으로 연구한 것은 연구의 한

계라고 지적할 수 있다.

주거특성을 연구한 것은 김견규(2009), 이윤홍

(2015)으로 주거특성을 바탕으로 한 가구 수, 인구밀

도, 노인인구비율, 1인당 부동산 보유세, 아파트비율, 

건축허가건수, 아파트 공급량, 아파트 거래량을 분석

지표로 하여 연구를 전개 하였다. 김견규는 우리나라 

주택시장의 상황, 전국 각 지역의 고유한 특성요인을 

구성한 후 주택가격 변화율에 영향을 끼치는 요인을 

도출하고 지역별로 영향요인의 영향력을 상관분석과 

다중회귀분석으로 비교한 결과 전국, 수도권․지방 중

소도시, 주택가격변화에 영향을 끼치는 요인에는 서

로 차이가 있으며 전국과 지방중소도시에서 모두 영

향을 가지는 변수는 2․3차 ‘산업 사업체수’와 ‘재정자

립도’이고 모두 비수도권 지역에서의 영향력이 보다 

강했으며 지방중소도시는 산업 활성화에 따른 지역경

제규모가 클수록 주택가격의 안정화를 의미한다고 파

악하였다. 연구방법과 범위에 있어서는 본 논문과 유

사하나 영향변수에서 주거의 특성과  개발호재 등 여

건 변화 관련 변수는 고려되지 않았다. 이윤홍은 아파

트 매매가격 변동률 특성에 따라 전국의 주택시장을 
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분양시장이 두드러진 강세를 보이고 있으며, 분양시

장의 청약 열기는 2016년 10월 현재까지도 지역에 따

라 다소간의 차이가 있기는 하지만 청약경쟁률 등의 

지표에 있어서는 지속적인 상승세를 이어가고 있다. 

2015년 한국감정원에서 발표한 거래원인별 자료에 

따르면 아파트 거래는 1,225,864건이고 아파트 매매

는  808,486건으로 아파트 거래대비 66%를 차지하고 

분양권 전매는 374,033건으로 나타났다. 이것을 비율

로 보면 전체 아파트 거래 중 분양권 전매 비율이 차지

하는 비중이 30.5%로 나타나 아파트  거래에서 3건 중 

1건 이상은 분양권 전매에 의한 것이라는 것을 알 수 

있다.  

정부가 2014년 6월 민간택지 기준으로 수도권은 1

년에서 6개월로 , 공공 택지 내 민간 분양은 2년에서 1

년으로 전매 제한 기간을 각각 단축 했고, 지방은 

2008년 9월 이후로 분양권 전매 제한에 대한 규제를 

철폐 했다. 이러한 분양권 전매에 대한 정부의 규제 완

화 조치 이후 전국의 분양 시장은 지역적으로  차이를 

보이지만 꾸준한 상승세를 이어 가고 있다. 분양시장

이 아파트시장을 주도함으로 분양가격 상승이 매매가

격상승으로 이어지고 매매가격상승은 전세가격에 영

향을 주어 전반적인 가격상승과 중도금 대출 증가 등

으로 인해 가계부채 또한 증가하고 있다. 이러한 상황

에서 미국의 금리 인상이 예상되고 있으며 그에 따라  

우리나라의 금리가 인상될 경우 이자 상승, 대출 규제, 

경기 악화 등의 대내외적인 변수로 인한 시장의 변화  

가능성이 커지고 있다. 

현재 주택시장은 특별시ㆍ광역시 및 지방 등 하위

시장(sub-market)에 따라 탈동조화(de-coupling)와 

양극화가 심화되고 있고 아파트 시장에서 분양권 전

매로 인해 아파트 시장의 흐름이 실수요자가 주도하

는 시장이기보다는 가수요 시장 양상을 보이고 있다. 

이러한 현상은 실수요자의 피해로 이어질 가능성이 

크다는 점에서 문제의 심각성이 있다.

따라서 본 연구에서는 아파트 거래원인 중 투기적 

수요로서의 분양권 전매가 지역 간 특성에 있어 어떠

한 유의미한 통계적 특성과 차이가 있는지 살펴보고

자 한다. 또한 이러한 결과를 바탕으로 지역의 특성에 

기초한 정부의 바람직한 주택 정책 마련과 올바른 분

양권 시장을 위한 정책적 시사점을 제시하고자 한다.

1.2. 연구의 범위 및 방법

본 연구에서 분석을 위해 사용한 자료들의 시간적 

범위는 2015년을 기준으로 하였다. 다만 2015년 통계

자료를 정부가 공식적으로 발표하지 않은 자료들은 

각각 2010년, 2013년, 2014년, 2016년 현재시점의 최

근 자료들을 활용하였으며 항목별로 자료 출처를 구

체적으로 적시 하였다.

공간적 범위는 전국 162개의 시․군을 대상으로 하였

으며 구체적으로는 8대 광역시, 경기도 31개, 강원도 

18개, 충청북도 11개. 충청남도 15개, 전라북도 14개, 

전라남도 22개, 경상북도 23개, 경상남도 18개, 제주 2

개의 시․군으로 대상으로 분석하였다.

연구방법은 선행연구의 검토․분석과 각종 통계자료

를 조사한 후 지역특성을 4가지 항목으로 분류 하였

다. 인구, 주거, 아파트거래 및 분양, 지역경제 측면으

로 구분하여 분석하였다.

본 연구에서 검증하고자 하는 가설은 첫째, 아파트 

거래원인별 분양권 전매특성과 시․군 지역 간 통계적

으로 유의미한 차이가 있다. 둘째, 분양권 전매 특성은 

해당 지역의 도시적 특성과 연관된다는 것이다. 따라

서 아파트 거래로서의 분양권 전매비율과 도시 및 지

역 간 특성이 영향이 있다는 가설을 검증하기 위한 연

구 방법은 다음과 같다.

도시 및 지역 특성 도출을 위한 변수 선정은 관련 선

행연구 등을 통해 29가지의 항목을 도시 및 지역 특성 

변수로 추출하였다. 도출된 주요 항목들이 분양권전

매비율에 미치는 영향을 분석하기 위해 통계 프로그

램인 SPSS ver. 22를 사용하였으며, 분석 방법으로는 
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상관관계분석(correlation analysis)과 다중회귀분석

(multiple regression analysis)을 실행하였다.

1.3. 선행연구
 

최근 주택시장은 해당 도시 및 지역의 사회적･경제

적 여건이나 특성 등에 따라 하위시장(sub-market)

별로 탈동조화(de-coupling)와 양극화 정도가 상이

하게 나타난다. 특히 청약을 통한 아파트 분양시장은 

인구규모, 지역경제, 청약자수 및 청약 경쟁률, 저금리 

기조 등 다양한 요인에 따라 영향을 받는다. 따라서 아

파트 분양시장에 영향을 미칠 수 있는 다양한 도시 및 

지역 차원의 특성 요인들을 선행연구를 통해 찾아보

고자 하였다.

아파트 거래원인에 영향을 미치는 도시 및 지역 간 

특성을 살펴보기 위해 관련 선행연구를 인구특성, 주

거특성, 아파트거래 및 분양특성, 지역경제특성 등 4

가지 유형으로 구분하여 살펴보았다.

인구특성과 관련된 선행 연구로는 강성호(2011), 김

선태(2013)로 각 논문에서 인구적 특성을  중심으로 

한 인구규모추이, 세대수, 가구 수, 노인 가구 및 독거

노인가구 구성비, 주택점유형태, 인구성장률, 주택보

급률, 소인가구 증가추이, 베이비부머 비율 등을 분석

지표로 하여 연구를 진행하였다. 강성호는 1-2인가구

의 증가현상으로 인한 주택시장의 영향력이 크다는 

것을 예상하였으며 과거 주택의 대량공급 정책의 유

효성의 약화와 상대적으로 다양한 수요계층에 대응 

주택유형과 공급의 필요성을 언급하였다. 그에 따라 

문헌연구와 통계자료의 분석을 통해 1-2인 주택공급 

방안으로 소형 주택 공급 비중의 확대와 매입 임대사

업자 활성화, 1-2인 가구 노인 주택 활성화, 소형 민간 

임대주택 공급 활성화, 소형 공공임대주택 활성화, 수

요특성별 맞춤형 주택공급 활성화를 제시하였다. 그

러나 문헌과 통계자료만을 통해 연구를 진행하였다는 

점에서 연구의 구체성이 결여되었다고 할 수 있다. 김

선태는 베이비부머가 2010년을 전후로 은퇴하기 시

작하여 베이비부머들의 중대형 중심으로 주택을 처분

함으로 주택시장의 구조적 변화와 수급 불균형이 아

파트의 가격 하락을  가져왔다는 예측으로 부천시 중

동 신도시를 사례로 정책적 시사점을 찾기 위하여 이

동식회귀분석을 사용한 결과 아파트가격과 그것의 규

모탄력성이 급격한 변동을 겪은 것은 은퇴기로 접어

든 베이비부머들이 대형 아파트 중심으로 자산을 유

동화하기 시작했으며 인구 고령화와 은퇴에 기인한 

주택, 특히 중대형 아파트의 초과 공급과 이로 인하여 

장기적 가격 하락 전망이 시장에 반영되고 있다고 하

였다. 회귀분석을 사용한 연구는 본 논문과 동일하나 

이동식 회귀분석을 사용하였으며 연구의 범위에서 베

이비부머의 주택하락의 주요인에 대한 설명에서 부천

시 중동 신도시만을 중심으로 연구한 것은 연구의 한

계라고 지적할 수 있다.

주거특성을 연구한 것은 김견규(2009), 이윤홍

(2015)으로 주거특성을 바탕으로 한 가구 수, 인구밀

도, 노인인구비율, 1인당 부동산 보유세, 아파트비율, 

건축허가건수, 아파트 공급량, 아파트 거래량을 분석

지표로 하여 연구를 전개 하였다. 김견규는 우리나라 

주택시장의 상황, 전국 각 지역의 고유한 특성요인을 

구성한 후 주택가격 변화율에 영향을 끼치는 요인을 

도출하고 지역별로 영향요인의 영향력을 상관분석과 

다중회귀분석으로 비교한 결과 전국, 수도권․지방 중

소도시, 주택가격변화에 영향을 끼치는 요인에는 서

로 차이가 있으며 전국과 지방중소도시에서 모두 영

향을 가지는 변수는 2․3차 ‘산업 사업체수’와 ‘재정자

립도’이고 모두 비수도권 지역에서의 영향력이 보다 

강했으며 지방중소도시는 산업 활성화에 따른 지역경

제규모가 클수록 주택가격의 안정화를 의미한다고 파

악하였다. 연구방법과 범위에 있어서는 본 논문과 유

사하나 영향변수에서 주거의 특성과  개발호재 등 여

건 변화 관련 변수는 고려되지 않았다. 이윤홍은 아파

트 매매가격 변동률 특성에 따라 전국의 주택시장을 
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Figure 1. Apartment Trading Volume  
Source : KAB 2015

유형화하고 유형별 매매가격 변동에 영향을 미치는 

요인을 분석한 결과 아파트 매매가격지수의 변동률을 

기준으로 전국의 주택시장은 수도권 지역과 비수도권 

지역이 상호 변동률이 유사한 패턴을 갖는 것으로 분

석하였으나 아파트 매매가격지수 변동률에 대한 연구

로 영향변수의 지표가 대부분 10년을 기준으로 제한

적이었으며, 주거 특성과 분양특성 등의 영향 변수가 

고려되지 않은 한계를 지적할 수 있다.  

아파트거래 및 분양특성을 연구한 것은 주현순

(2012), 서진호(2014)로 아파트거래 및 분양특성을 바

탕으로 아파트 가격 상승률, 전세 가격 비율, 청약경쟁

률, 분양시기, 부동산정책, 분양가 등을 분석지표로 하

여 연구를 전개 하였다. 주현순은 아파트 매매가격을 

중심으로 수도권과 지방 5대 광역시간 매매가격의 상

호영향관계를 파악하기 위해 아파트 가격 상승률을 

단위근 검정, 공적분 검정, 벡터오차수정 모형으로 분

석한 결과 서울․인천의 수도권 지역 아파트 매매 가격 

변동률은 지방 대도시에 대한 영향력이 없으며 동조

화현상이 나타나지 않는 것으로 입증하였으며 즉 가

격파급의 전이현상이 나타나지 않고 있어 정부의 정

책이 수도권이라는 특정 지역의 개별시장 정책을 통

한 지역부동산 시장을 관리를 위한 정책의 필요성을 

언급하였다.  서진호는 부산․경남 지역을 중심으로 t-

검정, 다중선형회귀분석을 통해 아파트 공급자의 입

장에서 신규 분양률을 높일 수 있는 요인을 파악하기 

위한 분양률 결정요인 분석 하였다. 그러나 분양 특성

을 파악하기 위한 영향 요인 등에 대한 유의미한 결과

를 파악하고자 하는 데는 일정한 한계가 있었다.  

지역 경제특성을 연구한 것은 김정미(2003)로  GDP, 

종합주가지수, 회사채 수익률, 지가변동률 등을 분석

지표로 하여 연구를 전개 하였다.서울지역 아파트 매

매가격과 가격기대요인, 부동산시장 요인, 거시 경제

요인 간의 인과관계분석, 상관관계분석, 충격반응분

석 및 분산분해분석을 통해 서울지역 아파트매매 가

격 변동요인을 분석하기 위해 서울지역의 아파트 매

매가격이 실질 GDP 성장률, 회사채 수익률 변동률 등

의 거시경제변수와 같은 경제의 기본가치요인에 의해 

영향을 받는지 거품인지를 벡터 자기 회귀모형을 통

해 분석하였으며 공간적 범위가 서울 지역의 아파트

로 한정된 점이 본 논문과의 다른 점이라고 하겠다.

이상과 같은 4가지 도시 및 지역 특성으로 선행 연

구를 살펴보았으며 선행연구 분석을 통해 본 연구에

서는 아파트 거래원인에 영향을 미치는 도시 및 지역 

특성 요인으로 29개 변수를 선정하였다. 

2. 지역 간 아파트시장특성 

아파트 거래시장의 활성화에 따른 일반적인 흐름과 

특성을 알아보고 지역 간 특성을 비교할 수 있는 지표

로 현 시장의 특징을 비교하기 위해 아파트 거래량과 

상승률, 아파트 매매가격 상승률, 아파트거래에서의 

매매와 분양권 전매 비율을 살펴보았다. 

2.1. 아파트거래량

2012년 이후로 주택시장은 상승세로 전환 되었다. 

2012년 전국주택거래는 1,004,006건에서 2015년 
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Figure 1. Apartment Trading Volume  
Source : KAB 2015

유형화하고 유형별 매매가격 변동에 영향을 미치는 

요인을 분석한 결과 아파트 매매가격지수의 변동률을 

기준으로 전국의 주택시장은 수도권 지역과 비수도권 

지역이 상호 변동률이 유사한 패턴을 갖는 것으로 분

석하였으나 아파트 매매가격지수 변동률에 대한 연구

로 영향변수의 지표가 대부분 10년을 기준으로 제한

적이었으며, 주거 특성과 분양특성 등의 영향 변수가 

고려되지 않은 한계를 지적할 수 있다.  

아파트거래 및 분양특성을 연구한 것은 주현순

(2012), 서진호(2014)로 아파트거래 및 분양특성을 바

탕으로 아파트 가격 상승률, 전세 가격 비율, 청약경쟁

률, 분양시기, 부동산정책, 분양가 등을 분석지표로 하

여 연구를 전개 하였다. 주현순은 아파트 매매가격을 

중심으로 수도권과 지방 5대 광역시간 매매가격의 상

호영향관계를 파악하기 위해 아파트 가격 상승률을 

단위근 검정, 공적분 검정, 벡터오차수정 모형으로 분

석한 결과 서울․인천의 수도권 지역 아파트 매매 가격 

변동률은 지방 대도시에 대한 영향력이 없으며 동조

화현상이 나타나지 않는 것으로 입증하였으며 즉 가

격파급의 전이현상이 나타나지 않고 있어 정부의 정

책이 수도권이라는 특정 지역의 개별시장 정책을 통

한 지역부동산 시장을 관리를 위한 정책의 필요성을 

언급하였다.  서진호는 부산․경남 지역을 중심으로 t-

검정, 다중선형회귀분석을 통해 아파트 공급자의 입

장에서 신규 분양률을 높일 수 있는 요인을 파악하기 

위한 분양률 결정요인 분석 하였다. 그러나 분양 특성

을 파악하기 위한 영향 요인 등에 대한 유의미한 결과

를 파악하고자 하는 데는 일정한 한계가 있었다.  

지역 경제특성을 연구한 것은 김정미(2003)로  GDP, 

종합주가지수, 회사채 수익률, 지가변동률 등을 분석

지표로 하여 연구를 전개 하였다.서울지역 아파트 매

매가격과 가격기대요인, 부동산시장 요인, 거시 경제
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로 한정된 점이 본 논문과의 다른 점이라고 하겠다.

이상과 같은 4가지 도시 및 지역 특성으로 선행 연
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는 지역을 살펴보며 제주(33.7%), 대구(16.5%). 광주

(15.1%), 세종(12.4%), 부산(7%), 울산(6.7%) 순이다. 

수도권 보다는 지방, 특히 광역시를 중심으로 상승률

이 높게 나타났다. 또 그 중에서도 동남권이 상승률을 

주도한 것으로 나타난다.
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비율은 30.5%이다. 이 비율은 아파트 거래 중 3/1은 

분양권 전매라는 것이다. 이것을 지역적으로 살펴보
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Figure 3. Sale Price of Apartment and Rate of Rise                             Source : KAB 2015

Figure 4. Current State on Resale of Apartment Unit by the Cities           Source : KAB 2015

파트 매매비율이 84.1%이고 분양권 전매비율은 

12.4%인데 부산의 경우는 아파트거래대비 아파트  매

매비율이 60.8%이고 분양권 전매비율은  35.3%이다.  

이것은 평균 분양권전매비율 보다도 높은 수치이다. 

그 가운데에서도 경북, 경남, 대구는 분양권 전매 비율

이 40%이상으로 세종시를 제외하고 높은 수치를 기

록했다. 이것은 수도권을 중심으로 한 지역은 분양권

전매비율이 낮았던 반면 2015년 분양권시장이 활성

화 되고 과열 양상을 보였던 부산, 경북, 경남, 대구, 울

산을 포함한 동남권 분양권전매에서도 두드러진 상승

세를 보여줌을 알 수 있다.

아래와 같이 지역 간 아파트 특성을 살펴본 결과 

2015년 아파트 시장은 수도권과 지방이 서로 다른 양

상을 보이고 있다. 아파트 시장의 활성화에 따른 매매

아파트 거래원인별 시·군 지역간 특성에 관한 연구

Journal of Cadastre & Land InformatiX Vol.46 No.2 (2016)   289

Area
Trading 
count

Sales 
count

The ratio of 
apartment 

resale 

whole 
country

1225864 808486 30.5

Seoul 156337 131413 12.4

Busan 116501 71126 35.3

Dae Gu 68668 37774 40.6

In-cheon 70935 53738 21.8

GwangJu 46912 30116 32.4

DaeJeon 31739 22670 23.2

Ulsan 41367 23650 39.3

Sejong 34177 2189 93.1

Geong Gi 300881 222006 22.8

Gang won 30665 23524 19.7

Chung Buk 30800 18782 32.9

Chung Nam 53193 30277 39.6

Jeon Buk 35921 25701 24.2

Jeon Nam 36198 21365 38.1

Geong Buk 69762 36087 44.4

Geong Nam 93163 53043 40.2

Jeju 8645 5025 34.7

Table 1. Current State on Resale of Apartment 
Unit by the Cities         Source : KAB 2015

가격의 상승과 아파트거래의 활성화가 나타났고 그에 

따른 분양 시장의 호조도 있었지만 분양권전매 또한 

지역마다 다른 양상을 보인다는 것을 알 수 있다. 이에 

분양권전매비율에 영향을 보이는 지역특성을 바탕으

로 실증분석을 진행할 필요성이 있다.

3. 아파트 분양권전매 실증 분석
 

3.1. 변수구성
 

3.1.1. 변수선정

본 연구는 2015년 분양권전매비율을 바탕으  로  지

역 간 특성을 분석하고자 전국 8대광역시를 포함한 

시·군 162곳을 대상으로 하여 분양권전매비율을 종속 

변수로 선정한 후 선행연구를 바탕으로 도출된 4가지

의 지역특성, 인구, 주거, 아파트 거래 및 분양, 지역경

제특성  요인 29개 중 유의성이 있는 것으로 검정된  

11개의 독립변수 인구증가율, 1인가구증가율, 아파트

비율, 주택보급률, 자가 점유비율, 분양물량, 청약경쟁

률, 아파트 건립 : 당 해년도 사용승인기준,  지역 내 

매입자 거래자 수, 평균 아파트매매가격 대비 전세가

격 비율, 평균 매매가격 상승률을 선정하여 회귀분석

을 실시하였다. 

3.1.2. 변수의 기초 통계량 분석 

독립변수의 기초통계량에서 보듯이 인구증가율의 

최소 지역은 전북 부안군으로 97.2%이며 최대 지역은 

세종 127.8%, 로  2012년7월1일 출범당시 인구 100,751

명 이후2014년 인구는 156,125명으로 35%증가 하였

다. 1인가구증가율의 경우 최소 지역으로, 경기도 구

리시가 98%이고 최대 지역은 강원도 화천군129.1%

로, 평균은 102.7%이다. 평균 아파트 매매가격 대비 

전세가격 비율 평균이71.9%이고 최소 지역은 경기도 

과천시로 53.6% 이며 최대 지역은 전남 목포시 

129.1%이다. 아파트비율 최소 지역은 전남 신안군 

0.1%이며 최대 지역은 충남 계룡시  81%이고 평균은

33.6%이다. 주택보급률 평균은 109.2%이며 최소 지

역은 경북 울릉군70.4% 이고   최대 지역은 충남 홍성

군으로 140.3% 이다. 자가 점유비율 최소 지역은 경기

도 성남 38.1%이며 최대 지역은 전남 함평군으로 

90.7% 이고 평균은 67.7% 이다. 분양물량은 평균이 

2685.4 이며 최소 지역은 전남 진도군 47 이고 최대 지

역은 서울로 15,980 이다. 청약경쟁률 최소 지역은 충

북 진천군으로 0.1%이며 최대 지역은 제주시로 

130.7% 이고  평균은 9.2% 이다. 아파트 건립(당 해년

도 사용승인기준 호)은 평균이 24309.5 이며 최소 지

역은 전남 화순군으로 34 이고 최대 지역은 서울로 

36,817 이다. 지역 내 매입자 거래자수의 최소 지역은 
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Figure 3. Sale Price of Apartment and Rate of Rise                             Source : KAB 2015

Figure 4. Current State on Resale of Apartment Unit by the Cities           Source : KAB 2015

파트 매매비율이 84.1%이고 분양권 전매비율은 

12.4%인데 부산의 경우는 아파트거래대비 아파트  매

매비율이 60.8%이고 분양권 전매비율은  35.3%이다.  

이것은 평균 분양권전매비율 보다도 높은 수치이다. 

그 가운데에서도 경북, 경남, 대구는 분양권 전매 비율

이 40%이상으로 세종시를 제외하고 높은 수치를 기

록했다. 이것은 수도권을 중심으로 한 지역은 분양권

전매비율이 낮았던 반면 2015년 분양권시장이 활성

화 되고 과열 양상을 보였던 부산, 경북, 경남, 대구, 울

산을 포함한 동남권 분양권전매에서도 두드러진 상승

세를 보여줌을 알 수 있다.

아래와 같이 지역 간 아파트 특성을 살펴본 결과 

2015년 아파트 시장은 수도권과 지방이 서로 다른 양

상을 보이고 있다. 아파트 시장의 활성화에 따른 매매
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Area
Trading 
count

Sales 
count

The ratio of 
apartment 

resale 

whole 
country

1225864 808486 30.5

Seoul 156337 131413 12.4

Busan 116501 71126 35.3

Dae Gu 68668 37774 40.6

In-cheon 70935 53738 21.8

GwangJu 46912 30116 32.4

DaeJeon 31739 22670 23.2

Ulsan 41367 23650 39.3

Sejong 34177 2189 93.1

Geong Gi 300881 222006 22.8

Gang won 30665 23524 19.7

Chung Buk 30800 18782 32.9

Chung Nam 53193 30277 39.6

Jeon Buk 35921 25701 24.2

Jeon Nam 36198 21365 38.1

Geong Buk 69762 36087 44.4

Geong Nam 93163 53043 40.2

Jeju 8645 5025 34.7

Table 1. Current State on Resale of Apartment 
Unit by the Cities         Source : KAB 2015

가격의 상승과 아파트거래의 활성화가 나타났고 그에 

따른 분양 시장의 호조도 있었지만 분양권전매 또한 

지역마다 다른 양상을 보인다는 것을 알 수 있다. 이에 

분양권전매비율에 영향을 보이는 지역특성을 바탕으

로 실증분석을 진행할 필요성이 있다.

3. 아파트 분양권전매 실증 분석
 

3.1. 변수구성
 

3.1.1. 변수선정

본 연구는 2015년 분양권전매비율을 바탕으  로  지

역 간 특성을 분석하고자 전국 8대광역시를 포함한 

시·군 162곳을 대상으로 하여 분양권전매비율을 종속 
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의 지역특성, 인구, 주거, 아파트 거래 및 분양, 지역경
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11개의 독립변수 인구증가율, 1인가구증가율, 아파트

비율, 주택보급률, 자가 점유비율, 분양물량, 청약경쟁

률, 아파트 건립 : 당 해년도 사용승인기준,  지역 내 

매입자 거래자 수, 평균 아파트매매가격 대비 전세가

격 비율, 평균 매매가격 상승률을 선정하여 회귀분석

을 실시하였다. 

3.1.2. 변수의 기초 통계량 분석 

독립변수의 기초통계량에서 보듯이 인구증가율의 

최소 지역은 전북 부안군으로 97.2%이며 최대 지역은 

세종 127.8%, 로  2012년7월1일 출범당시 인구 100,751

명 이후2014년 인구는 156,125명으로 35%증가 하였

다. 1인가구증가율의 경우 최소 지역으로, 경기도 구

리시가 98%이고 최대 지역은 강원도 화천군129.1%

로, 평균은 102.7%이다. 평균 아파트 매매가격 대비 

전세가격 비율 평균이71.9%이고 최소 지역은 경기도 

과천시로 53.6% 이며 최대 지역은 전남 목포시 

129.1%이다. 아파트비율 최소 지역은 전남 신안군 

0.1%이며 최대 지역은 충남 계룡시  81%이고 평균은

33.6%이다. 주택보급률 평균은 109.2%이며 최소 지

역은 경북 울릉군70.4% 이고   최대 지역은 충남 홍성

군으로 140.3% 이다. 자가 점유비율 최소 지역은 경기

도 성남 38.1%이며 최대 지역은 전남 함평군으로 

90.7% 이고 평균은 67.7% 이다. 분양물량은 평균이 

2685.4 이며 최소 지역은 전남 진도군 47 이고 최대 지

역은 서울로 15,980 이다. 청약경쟁률 최소 지역은 충

북 진천군으로 0.1%이며 최대 지역은 제주시로 

130.7% 이고  평균은 9.2% 이다. 아파트 건립(당 해년

도 사용승인기준 호)은 평균이 24309.5 이며 최소 지

역은 전남 화순군으로 34 이고 최대 지역은 서울로 

36,817 이다. 지역 내 매입자 거래자수의 최소 지역은 
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section  Variable name unit  Variable description
resource & the basic 

period 
Dependent 
Variable

the ratioof apartment 
resale

%
Purchase right resale /
trading cause sum

Korea Appraisal Board 
(2015년)

I
n
d
e
p
e
n
d
e
n
t
    v
a
r
i
a
b
l
e
 

popul
ation 
chract
eristic 

population increasing 
rate

%
total population / 
perious total population*100

Ministry of Goverment 
Administration (2014)

single person households 
increasing rate

%
single person households/ 
previous single person 
households*100

Ministry of Goverment 
Administration (2014)

reside
ntial
charac
teristic

apartment rate % apartment / house*100
statistics annual report 
per cities (2014년)

housing supply rete % house / households*100
statistics annual report 
per cities (2014)

occupancy rate %
owner-occupied housing / 
general household*100

Statistics Korea (2010)

Apart
ment 
trade 
& 
apart
ment 
sales 
charac
teristic

amount of sell in lots number amount of sell in lots unit real estate 114 (2016.1~7)

apartment  subscription 
rate

N ver 1
present receipt / generation of 
supply

real estate 114 (2016.1~7)

apartment construction number using approval standard number
statistics annual report 
per cities (2014)

number of buyers in the 
area

number
number of apartment transaction 
intra area by residence

Korea Appraisal Board 
(2015)

urban 
econo
mic 
chract
eristic

housing rent price 
(Jeonse price) rate 
compared to average 
apartment sale price

%
average  jeon se price / 
sale price*100

Korea Appraisal Board 
(2015)

average sale price 
increasing rate 

%
2015 anerage sale price / 
2014 average sale price* 100

Korea)Appraisal Board 
(2015)

Table 2. Variable Selection

Explationation variable minimum  maximum average
standard 
deviation

population increasing rate 97.2  127.8 100.4 2.6782

single person households increasing rate 98.0 129.1 102.7 3.1154

 housing rent price (Jeonse price) rate / average 
apartment sale price

53.6 80.6 71.9 4.9480

 apartment rate .1 81.0    33.6 21.0336

housing supply rete 70.4 140.3 109.2    12.2479

occupancy rate 38.1 90.7 67.7 13.9186

amount of sell in lots 47 15980 2685.4 3834.192

apartment  subscription rate .1 130.7 9.2 19.5254

 apartment construction 34 36817 2682.5 4641.150

number of buyers in the area 2 107671 4030.4 11088.525

average sale price increasing rate 95.3 140.1 106.0 6.4396

Table 3. Variable Basic Statistics
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Variable
a 

resale 
rate 

apartm
ent rate

populat
ion 

increasi
ng rate

sell in 
lots

jeonse 
/ 

averag
e A 
sale 
price

1 
house
holds 
increas

ing 
rate

apart
ment  
subscri
ption 
rate

occupa
ncy rate

nunver 
of 

buyers 
in the 
area

Housi
ng 

supply 
rete

 
apart
ment 
constr
uction

avera
ge 
sale 
price 
incre
asing 
rate 

a resale rate 1 　 　 　 　 　

 apartment 
rate

.13 1
.104

population 
increasing rate .32 ** .23 **

1

.000 .000

sell in lot .15 .39 ** .06
1

.158 .000 .599
Jeonse  

/average A sale 
price

.01
.30 ** - .31**

- .02
1

.925 .004 .003 .886

1 households 
increasing rate .29 ** .04 .71 ** .10

- .24 
*

1

.000 .586 .000 .356 .022
apartment  

subscription 
rate

- .01 .08 .12 .29 - .05 .10 1

.912 .527 .323 .015 .701 .423

occupancy rate - .07
- .87 
**

- .28 
**

- .40 
**

- .12 - .03
- .24 

*
1

.386 .000 .000 .000 .281 .685 .046

number of 
buyers in the 

area
.06 .33 ** .01 .66 ** .02 - .01 .26 *

- .39 
**

1

.442 .000 .897 .000 .837 .934 .030 .000

Housing 
supply rete - .09

- .27 
**

- .04
- .33 
**

- .07 .06 - .17 .32 **
- .20 

*
1

.248 .001 .615 .001 .525 .421 .155 .000 .012

 apartment 
construction .12 .15 .00 .31 ** .06 .10 .29 * - .14 .46 ** - .02

1

.199 .101 .976 .007 .617 .285 .022 .132 .000 .830
average sale 

price 
increasing rate 

.29 ** - .14 .22 * - .05 - .09 .34 ** .37 ** - .05 .06 - .08 .12
1

.006 .191 .039 .667 .423 .001 .003 .670 .553 .460 .920

주 : *p<0.05, **p<0.01 

Table 4. Correlation Analysis a Variable

경북 울릉군과 전남 신안군으로 2 이며 최대 지역은 

서울로 107,671 이고 평균은 4030.4 이다. 평균매매가

격상승률은 평균이 106.0%이며 최소 지역은 95.3%로 

충남 계룡시 이고 최대 지역은 140.1%로 제주 서귀포

시 이다.

3.1.3. 상관관계 분석 

변수의 상관관계를 알아보기 위해 종속변수 와 독

립 변수들 간에 상관관계를 분석하였다. 변수들의 상

관관계를 보면 종속 변수인 분양권전매비율과 상관성

을 보이는 독립 변수는 인구증가율, 1인가구증가률, 

평균매매가격상승률이 종속변수에 상관관계의 유의

성을 보이며 그 외에 독립 변수들 간의 상관관계는 아

파트비율과 자가 점유비율이 부(-)의 상관계가 높게 

나타났고 인구증가율과 1인가구증가율 높게 나타났

다. 그 다음으로 분양물량과상관관계의 통계적 유의

성을 보인 변수들은 지역 내 매입자 거래자 수, 자가 

점유비율,  주택보급률, 아파트 건립, 순으로 나타났다. 

이것은 분양물량이 많은 지역에 주택보급률이 높아지

며 지역 내 매입자가 늘어난다. 이상의 상관관계 분석
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section  Variable name unit  Variable description
resource & the basic 

period 
Dependent 
Variable

the ratioof apartment 
resale

%
Purchase right resale /
trading cause sum

Korea Appraisal Board 
(2015년)

I
n
d
e
p
e
n
d
e
n
t
    v
a
r
i
a
b
l
e
 

popul
ation 
chract
eristic 

population increasing 
rate

%
total population / 
perious total population*100

Ministry of Goverment 
Administration (2014)

single person households 
increasing rate

%
single person households/ 
previous single person 
households*100

Ministry of Goverment 
Administration (2014)

reside
ntial
charac
teristic

apartment rate % apartment / house*100
statistics annual report 
per cities (2014년)

housing supply rete % house / households*100
statistics annual report 
per cities (2014)

occupancy rate %
owner-occupied housing / 
general household*100

Statistics Korea (2010)

Apart
ment 
trade 
& 
apart
ment 
sales 
charac
teristic

amount of sell in lots number amount of sell in lots unit real estate 114 (2016.1~7)

apartment  subscription 
rate

N ver 1
present receipt / generation of 
supply

real estate 114 (2016.1~7)

apartment construction number using approval standard number
statistics annual report 
per cities (2014)

number of buyers in the 
area

number
number of apartment transaction 
intra area by residence

Korea Appraisal Board 
(2015)

urban 
econo
mic 
chract
eristic

housing rent price 
(Jeonse price) rate 
compared to average 
apartment sale price

%
average  jeon se price / 
sale price*100

Korea Appraisal Board 
(2015)

average sale price 
increasing rate 

%
2015 anerage sale price / 
2014 average sale price* 100

Korea)Appraisal Board 
(2015)

Table 2. Variable Selection

Explationation variable minimum  maximum average
standard 
deviation

population increasing rate 97.2  127.8 100.4 2.6782

single person households increasing rate 98.0 129.1 102.7 3.1154

 housing rent price (Jeonse price) rate / average 
apartment sale price

53.6 80.6 71.9 4.9480

 apartment rate .1 81.0    33.6 21.0336

housing supply rete 70.4 140.3 109.2    12.2479

occupancy rate 38.1 90.7 67.7 13.9186

amount of sell in lots 47 15980 2685.4 3834.192

apartment  subscription rate .1 130.7 9.2 19.5254

 apartment construction 34 36817 2682.5 4641.150

number of buyers in the area 2 107671 4030.4 11088.525

average sale price increasing rate 95.3 140.1 106.0 6.4396

Table 3. Variable Basic Statistics
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occupa
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.000 .000

sell in lot .15 .39 ** .06
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.248 .001 .615 .001 .525 .421 .155 .000 .012

 apartment 
construction .12 .15 .00 .31 ** .06 .10 .29 * - .14 .46 ** - .02

1

.199 .101 .976 .007 .617 .285 .022 .132 .000 .830
average sale 

price 
increasing rate 

.29 ** - .14 .22 * - .05 - .09 .34 ** .37 ** - .05 .06 - .08 .12
1

.006 .191 .039 .667 .423 .001 .003 .670 .553 .460 .920

주 : *p<0.05, **p<0.01 

Table 4. Correlation Analysis a Variable

경북 울릉군과 전남 신안군으로 2 이며 최대 지역은 

서울로 107,671 이고 평균은 4030.4 이다. 평균매매가

격상승률은 평균이 106.0%이며 최소 지역은 95.3%로 

충남 계룡시 이고 최대 지역은 140.1%로 제주 서귀포

시 이다.

3.1.3. 상관관계 분석 

변수의 상관관계를 알아보기 위해 종속변수 와 독

립 변수들 간에 상관관계를 분석하였다. 변수들의 상

관관계를 보면 종속 변수인 분양권전매비율과 상관성

을 보이는 독립 변수는 인구증가율, 1인가구증가률, 

평균매매가격상승률이 종속변수에 상관관계의 유의

성을 보이며 그 외에 독립 변수들 간의 상관관계는 아

파트비율과 자가 점유비율이 부(-)의 상관계가 높게 

나타났고 인구증가율과 1인가구증가율 높게 나타났

다. 그 다음으로 분양물량과상관관계의 통계적 유의

성을 보인 변수들은 지역 내 매입자 거래자 수, 자가 

점유비율,  주택보급률, 아파트 건립, 순으로 나타났다. 

이것은 분양물량이 많은 지역에 주택보급률이 높아지

며 지역 내 매입자가 늘어난다. 이상의 상관관계 분석
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Model
Unstandardized Coefficients Standardized 

Coefficient t Sig VIF
B Std.error B

( a constant ) -820.794 122.817 -6.683 .000

 apartment rate -.943 .194 -.652 -4.863 .000 *** 2.488

amount of sell in lots .002 .001 .514 4.008 .000 *** 2.274

population increasing rate 5.442 1.613 .490 3.374 .001 *** 2.623

housing rent price (Jeonse 
price) rate / average 
apartment sale price

1.550 .477 .330 3.250 .002 *** 1.424

apartment  subscription rate -.268 .096 -.297 -2.798 .008 *** 1.563

single person households 
increasing rate 2.151 .1.196 .234 1.798 .079 * 2.353

number of buyers in the area .000 .000 -.231 -1.861 .070 * 2.124

occupancy rate .537 .272 .230 1.978 .055 * 1.879

Housing supply rete -.343 .219 -.186 -1.565 .125 1.963

 apartment construction 2.302E-5 .000 .144 1.396 .170 1.476

average sale price increasing 
rate .177 .312 .066 .569 .572 1.905

77 counties .177 .312 .066 .569 .572 1.905

주 : *p<0.10, **p<0.05, ***p<0.01   

Table 6. Summary of Multiple Regression Analysis Extraction on Resale of Apartment Unit.

을 통하여 독립 변수 중 대부분이 종속 변수와 통계적 

유의성을 보였고 이것을 바탕으로 두 변수들만이 아

닌 특정 변수의 영향을 통제한 후 다중 공선성에 유의

하여 다중 회귀분석을 실시하였다. 

3.2 회귀분석 결과 

3.2.1. 분양권전매비율 다중회귀 분석결과

분양권전매비율을 종속변수로 하는 다중  회귀분석

의 결과를 정리하면 다음과 같다. 전국 8대 광역시를 

포함한 시·군 162곳 대상 분양권전매비율로 하는 회

귀분석 결과 모형의 결정계수의 조정된 결정계수

(Adjusted R Square) 값은 0.610로 종속변수 변동성

의 61.0%의  설명력으로 나타났다. 유의수준 1% 내에

서 통계적으로 유의한 것으로 분석되었다.

Model R R square Adjusted R F Sig

1 .835 .696 .610 8.031 .000

주 : *p<0.10, **p<0.05, ***p<0.01 

Table 5. Multiple Regression Analysis Result on 
Resale of Apartment Unit.

다음 분석내용에서 볼 때 종속변수인 분양권전매비

율에 통계적으로 유의한 변수는 아파트 비율, 분양물

량, 인구증가율,  평균 아파트 매매가격 대비 전세가격 

비율, 청약경쟁률,  1인가구증가률, 지역 내 매입자 거

래자 수, 자가 점유비율로 나타났고 광역시, 시, 군을 

더 미변수로 통제 후 분석한 결과는 조정된 결정계수 

값은 0.6이상이나 광역시, 시, 군의 변수들은 통계적으

로 유의하지 않은 것으로 분석 되었다.3)

그중에서 부(-)의 영향을 미치고 통계적으로 유의
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한 변수로는 아파트비율, 청약경쟁률, 지역 내 매입자 

거래자 수로 분석 되었다.  이러한 결과는 아파트 비율

이 낮은 지역 중 개발가능용지와 분양물량공급, 지방 

혁신도시들을 중심으로 분양물량공급이 증가하였고 

그로 인한 주변지역의 주거이동으로 실수요자가 아닌 

개발호재를 노린 부동산 프리미엄을 얻고자 하는 투

기적수요가 증가하여 분양권 전매비율은 상승하게 된

다. 행정구역상의 시와 군 지역으로 구분하여 아파트 

시장을 살펴보면 각기 다른 특성들이 나타난다.  군 지

역의 아파트 비중이 대체로 낮으며, 이에 따라 분양권 

전매비율도 낮은 것으로 나타난다. 시의 경우에는 기

존 재고주택 가운데 아파트비중이 대체적으로 높고 

분양권 전매비율 또한 높게 나타났다. 그러나 지역적

으로 보면 아파트비중이 낮지만 분양권전매비율은 높

게 나타나는 경우도 있다. 세종시의 아파트비율은 

46.5%로 낮은 반면 분양권전매비율은 93.1%였다. 충

남의 경우도 39.4%의 아파트비율을 나타내고 반면 분

양권전매비율은 39.6%로 나타났으며 경북은 아파트

비율이 35.1%인 반면 분양권전매비율은 44.4%로 나

타났다. 제주의 경우28.2%의 아파트 비율에 비해 분

양권전매비율은 34.7%로 나타났다. 이것은 저금리시

대에 정부의 정책으로 인한 하위지역의 분양권전매제

한의 폐지로 인한 투기적 수요가 지역 개발 호재가 있

는 지역을 중심으로 나타나고 있음을 반증한다고 할 

수 있다. 다중회귀분석 결과 분양권 전매비율이 청약

경쟁율의 변수와 관련해 부(-)의 영향을 미치는 것으

로 나타난 이유는 시와 군 지역의 상이한 여건에 따라 

다른 부호의 특성이 반영될 결과라고 할 수 있다. 또한 

청약경쟁률이 높다는 것은 실수요자도 포함되어 있지

만, 투기적 수요가 더 많이 가세했을 개연성을 배제할 

수 없다. 그 예로 충남의 경우 청약경쟁율은 1.3%인 

반면 분양권전매비율은 39.6%이고 경북의 경우 청약

경쟁률이 1.7%인 반면 분양권전매비율은 44.4%를 나

타났으며 울산의 경우도 청약경쟁률이 3.7%인 반면 

분양권전매비율은39.3%를 나타냈다. 시, 군 등 지역

에 따라서는 전체적으로 청약경쟁률이 낮은 지역이 

분양권전매비율이 높게 나타났고 청약경쟁률이 높은 

지역은 분양권전매비율이 낮게 나타난 것과 무관하지 

않은 연관관계라고 설명할 수 있다. 경기도의 시, 군 

지역은 대부분이 청약경쟁률이 낮고 분양권전매비율

도 낮게 나타났는데, 이것은 경기지역 분양물량의 과

잉공급에서 비롯되었다고 할 수 있다. 따라서 청약경

쟁률이 높았음에도 불구하고 분양권전매비율이 높게 

나타나지 않았다 것은 분양권 프리미엄이 수준 이하

로 낮거나 하는 등의 지역적 특성 요인이 작용했음을 

의미한다. 또한, 지역 내 매입자 거래자 수가 적다고 

해서 분양권전매 비율이 낮게 나타나는 것을 아님을 

확인할 수 있다. 세종시의 경우 지역 내 매입자 호수가 

887호로 전국에서 전남 다음으로 적은 것으로 나타났

으나 분양권전매비율은 93.1%로 전국에서 가장 높은 

것으로 나타났다. 전남의 경우도 지역 내 매입자 호수

는 677호로 전국에서 가장 낮은 수준이었으나 분양권

전매비율은 38.1%로 전국 평균은 웃도는 것으로 나타

났다. 이것은 분양권전매비율이 지역 내 실수요 보다 

지역 외 매입자로서의 투기적 수요가 분양권전매에 

가세했다는 반증으로 해석할 수 있다.  

4. 결론

본 연구의 목적은 아파트 거래원인별 지역  간 특성

을 전국 162곳 시․군을 중심으로 분석하여 지역특성 

변수를 인구특성, 주거특성, 아파트 거래 및 분양특성, 

지역 경제특성 변수, 4가지로 나누어 분양권 전매비율

에 영향을 주는 요인들을 파악하는데 있다.

2015년 전국적으로 부동산 경기 호조와 지방 분양

시장 활성화로 분양권 시장은 상승세를 보였다.  그 가

운데 분양권 전매비율은 전국 평균 30.5%를 기록하였

다.  또한 각 지역마다 분양권 전매 비율이 다르게 나

타났지만 대부분의 지역이 평균을 넘어선 비율을 보

였다. 이는 실수요 중심 이라기보다는 분양권 프리미
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Model
Unstandardized Coefficients Standardized 

Coefficient t Sig VIF
B Std.error B

( a constant ) -820.794 122.817 -6.683 .000

 apartment rate -.943 .194 -.652 -4.863 .000 *** 2.488

amount of sell in lots .002 .001 .514 4.008 .000 *** 2.274

population increasing rate 5.442 1.613 .490 3.374 .001 *** 2.623

housing rent price (Jeonse 
price) rate / average 
apartment sale price

1.550 .477 .330 3.250 .002 *** 1.424

apartment  subscription rate -.268 .096 -.297 -2.798 .008 *** 1.563

single person households 
increasing rate 2.151 .1.196 .234 1.798 .079 * 2.353

number of buyers in the area .000 .000 -.231 -1.861 .070 * 2.124

occupancy rate .537 .272 .230 1.978 .055 * 1.879

Housing supply rete -.343 .219 -.186 -1.565 .125 1.963

 apartment construction 2.302E-5 .000 .144 1.396 .170 1.476

average sale price increasing 
rate .177 .312 .066 .569 .572 1.905

77 counties .177 .312 .066 .569 .572 1.905

주 : *p<0.10, **p<0.05, ***p<0.01   

Table 6. Summary of Multiple Regression Analysis Extraction on Resale of Apartment Unit.

을 통하여 독립 변수 중 대부분이 종속 변수와 통계적 

유의성을 보였고 이것을 바탕으로 두 변수들만이 아

닌 특정 변수의 영향을 통제한 후 다중 공선성에 유의

하여 다중 회귀분석을 실시하였다. 

3.2 회귀분석 결과 

3.2.1. 분양권전매비율 다중회귀 분석결과

분양권전매비율을 종속변수로 하는 다중  회귀분석

의 결과를 정리하면 다음과 같다. 전국 8대 광역시를 

포함한 시·군 162곳 대상 분양권전매비율로 하는 회

귀분석 결과 모형의 결정계수의 조정된 결정계수

(Adjusted R Square) 값은 0.610로 종속변수 변동성

의 61.0%의  설명력으로 나타났다. 유의수준 1% 내에

서 통계적으로 유의한 것으로 분석되었다.

Model R R square Adjusted R F Sig

1 .835 .696 .610 8.031 .000

주 : *p<0.10, **p<0.05, ***p<0.01 

Table 5. Multiple Regression Analysis Result on 
Resale of Apartment Unit.

다음 분석내용에서 볼 때 종속변수인 분양권전매비

율에 통계적으로 유의한 변수는 아파트 비율, 분양물

량, 인구증가율,  평균 아파트 매매가격 대비 전세가격 

비율, 청약경쟁률,  1인가구증가률, 지역 내 매입자 거

래자 수, 자가 점유비율로 나타났고 광역시, 시, 군을 

더 미변수로 통제 후 분석한 결과는 조정된 결정계수 

값은 0.6이상이나 광역시, 시, 군의 변수들은 통계적으

로 유의하지 않은 것으로 분석 되었다.3)

그중에서 부(-)의 영향을 미치고 통계적으로 유의
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한 변수로는 아파트비율, 청약경쟁률, 지역 내 매입자 

거래자 수로 분석 되었다.  이러한 결과는 아파트 비율

이 낮은 지역 중 개발가능용지와 분양물량공급, 지방 

혁신도시들을 중심으로 분양물량공급이 증가하였고 

그로 인한 주변지역의 주거이동으로 실수요자가 아닌 

개발호재를 노린 부동산 프리미엄을 얻고자 하는 투

기적수요가 증가하여 분양권 전매비율은 상승하게 된

다. 행정구역상의 시와 군 지역으로 구분하여 아파트 

시장을 살펴보면 각기 다른 특성들이 나타난다.  군 지

역의 아파트 비중이 대체로 낮으며, 이에 따라 분양권 

전매비율도 낮은 것으로 나타난다. 시의 경우에는 기

존 재고주택 가운데 아파트비중이 대체적으로 높고 

분양권 전매비율 또한 높게 나타났다. 그러나 지역적

으로 보면 아파트비중이 낮지만 분양권전매비율은 높

게 나타나는 경우도 있다. 세종시의 아파트비율은 

46.5%로 낮은 반면 분양권전매비율은 93.1%였다. 충

남의 경우도 39.4%의 아파트비율을 나타내고 반면 분

양권전매비율은 39.6%로 나타났으며 경북은 아파트

비율이 35.1%인 반면 분양권전매비율은 44.4%로 나

타났다. 제주의 경우28.2%의 아파트 비율에 비해 분

양권전매비율은 34.7%로 나타났다. 이것은 저금리시

대에 정부의 정책으로 인한 하위지역의 분양권전매제

한의 폐지로 인한 투기적 수요가 지역 개발 호재가 있

는 지역을 중심으로 나타나고 있음을 반증한다고 할 

수 있다. 다중회귀분석 결과 분양권 전매비율이 청약

경쟁율의 변수와 관련해 부(-)의 영향을 미치는 것으

로 나타난 이유는 시와 군 지역의 상이한 여건에 따라 

다른 부호의 특성이 반영될 결과라고 할 수 있다. 또한 

청약경쟁률이 높다는 것은 실수요자도 포함되어 있지

만, 투기적 수요가 더 많이 가세했을 개연성을 배제할 

수 없다. 그 예로 충남의 경우 청약경쟁율은 1.3%인 

반면 분양권전매비율은 39.6%이고 경북의 경우 청약

경쟁률이 1.7%인 반면 분양권전매비율은 44.4%를 나

타났으며 울산의 경우도 청약경쟁률이 3.7%인 반면 

분양권전매비율은39.3%를 나타냈다. 시, 군 등 지역

에 따라서는 전체적으로 청약경쟁률이 낮은 지역이 

분양권전매비율이 높게 나타났고 청약경쟁률이 높은 

지역은 분양권전매비율이 낮게 나타난 것과 무관하지 

않은 연관관계라고 설명할 수 있다. 경기도의 시, 군 

지역은 대부분이 청약경쟁률이 낮고 분양권전매비율

도 낮게 나타났는데, 이것은 경기지역 분양물량의 과

잉공급에서 비롯되었다고 할 수 있다. 따라서 청약경

쟁률이 높았음에도 불구하고 분양권전매비율이 높게 

나타나지 않았다 것은 분양권 프리미엄이 수준 이하

로 낮거나 하는 등의 지역적 특성 요인이 작용했음을 

의미한다. 또한, 지역 내 매입자 거래자 수가 적다고 

해서 분양권전매 비율이 낮게 나타나는 것을 아님을 

확인할 수 있다. 세종시의 경우 지역 내 매입자 호수가 

887호로 전국에서 전남 다음으로 적은 것으로 나타났

으나 분양권전매비율은 93.1%로 전국에서 가장 높은 

것으로 나타났다. 전남의 경우도 지역 내 매입자 호수

는 677호로 전국에서 가장 낮은 수준이었으나 분양권

전매비율은 38.1%로 전국 평균은 웃도는 것으로 나타

났다. 이것은 분양권전매비율이 지역 내 실수요 보다 

지역 외 매입자로서의 투기적 수요가 분양권전매에 

가세했다는 반증으로 해석할 수 있다.  

4. 결론

본 연구의 목적은 아파트 거래원인별 지역  간 특성

을 전국 162곳 시․군을 중심으로 분석하여 지역특성 

변수를 인구특성, 주거특성, 아파트 거래 및 분양특성, 

지역 경제특성 변수, 4가지로 나누어 분양권 전매비율

에 영향을 주는 요인들을 파악하는데 있다.

2015년 전국적으로 부동산 경기 호조와 지방 분양

시장 활성화로 분양권 시장은 상승세를 보였다.  그 가

운데 분양권 전매비율은 전국 평균 30.5%를 기록하였

다.  또한 각 지역마다 분양권 전매 비율이 다르게 나

타났지만 대부분의 지역이 평균을 넘어선 비율을 보

였다. 이는 실수요 중심 이라기보다는 분양권 프리미
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엄 등 시세 차익을 얻기 위한 투기적 수요가 발동하고 

있음을 확인할 수 있다. 

분양권 전매비율에 영향을 주는 다중회귀분석 결과 

아파트거래 및 분양특성과 주거특성에 속한 변수들이 

통계적으로 유의미한 것으로 나타났다. 더불어 인구

특성과 지역경제특성 요인 또한 영향을 미치고 있는 

것으로 나타났다. 아파트거래 및 분양특성 중 분양물

량, 청약경쟁률, 지역 내 매입자 거래자 수, 주거특성 

중  아파트 비율, 자가 점유비율, 인구특성 중 인구증

가율, 1인 가구  증가율, 지역 경제특성 중 평균 아파트

가격 대비 전세가격 비율 등이 유의한 변수로 나타났

고 주거특성 중 주택보급률, 지역 경제특성 중 평균 매

매가격상승률, 아파트거래 및 분양특성 중 아파트 건

립 당 해년도 사용승인 기준 변수는 분석결과 유의하

지 않은 것으로 나타났다.

이상의 결과를 통해 현재 분양권 전매가 높은 분양

시장의 특징을 정리하면 다음과 같이 요약된다. 

 첫째, 인구가 증가하고 평균 아파트 매매가격대비 

전세가격비율이 높으면서 분양 물량이 많아지면 아파

트를 구매하려는 수요가 증가하게 되고 그에 따른 투

기적 수요가 많아지게 되어 분양권 전매비율도 증가

하게 됨을 확인 할 수 있다. 

둘째, 자가 점유비율이 높음에도 분양권 전매비율

이 높은 것은 자가 점유 아파트가 있음에도 아파트를 

재산 형성을 위한 재테크 수단으로 보고 다주택 소유

를 희망하는 의사가 높다는 것을 시사한다. 또는 자가 

점유의 아파트 이외에의 아파트에 대한 청약 자체는 

아파트 중심의 분양권 전매를 위한 투기적 수요자의 

일부가 자가 점유 소유의 주택보유자들이 다수 포함

되어 있음을 의미한다는 점이다. 이것은 향후 대책 마

련에 있어 유용한 시사점을 제공한다.

셋째, 인구 구조적 변화로 인한 1인 가구의 증가가 

소형아파트 수요를 상승시킨다는 점에서 인구구조 변

화로서의 1인 가구 증가 자체가 실수요이든 투기적 수

요이든 상관없이 분양권 전매비율의 증가를 촉발 시

키는 원인으로 작용하고 있다는 점이다. 

넷째, 아파트 비율이 낮은 시･군 지역 가운데 개발

가능용지와 물량공급, 지방 혁신도시들을 중심으로  

공급이 증가하였고 그로 인한 주변지역의 주거이동으

로 실수요자가 아닌 개발호재를 노린 부동산 프리미

엄을 얻고자 하는 투기적 수요가 증가하여 분양권 전

매비율과의 상관성이 높아졌다는 점에서 행정복합중

심도시와 일부 혁신도시의 아파트 공급 추이에 따른 

투기적 수요를 정확히 모니터링 할 필요가 있다는 점

을 시사한다.

다섯째, 지역 내 청약자보다는 지역 외 역외자본 성

격의 청약자비율이 높다는 점이다.  분양권 프리이엄

의 추가 상승기대는 역외 자본 유입을 확대시켜 수요

자들이 몰리는 인기지역과 비인기지역 간 양극화 현

상을 촉발시키는 요인으로 작용한다. 지역  내 매입자 

거래자 수가 종속변수인 분양권 전매비율에 대해 부

(-)의 요인으로 나타난 것은 지역 외 매입자의 투기 

수요가 많아짐을 의미한다는 점에서 역외자본의 지역 

내 유입을 의심해 볼 수 있는 근거가 된다.

이상의 분석 결과로 아파트분양시장의 분양권전매

에 관한 문제점을 최소화하기 위해서 

주택 하위시장별 즉 서울, 부산 등 지역별 아파트 하

위시장의 특성을 반영한 미시적 주택 정책이 모색될 

필요가 있다.

 정부는 최근 11․3 부동산 대책을 통해 본 연구에서 

밝히고자 하는 투기적 수요로서의 분양권 전매를 제

한하고 실수요 중심의 시장환경 조성을 위한 관련 내

용을 발표하였다.  서울 강남 4구를 비롯해 경기도 과

천 등 투기 과열지역에 대한 전매금지와 부산의 해운

대 연제 동래 남 수영구 등 5개구에 대해서는 전매제

한기간 강화, 1순위 제한, 재당첨 제한 등의 내용이다. 

8.25대책에도 문제가 된 서울 강남일대에 대한 규제가 

반영되었으며 투기적 수요를 제한하는 대책이면서 전

체 시장 분위기는 유지하는 범위로 규제를 조정하였

다. 그러나 투기적 수요로서의 분양권 전매는 발표한 

아파트 거래원인별 시·군 지역간 특성에 관한 연구
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하위 주택시장에 국한 되지 않는 다는 점에서 전매제

한으로 지정되지 않은 지역으로 선택과 집중하는 소

위 ‘풍선효과’가 불가피 할 것으로 보인다. 이 때문에 

정부는 이번 대책의 실효성이 떨어질 경우 선별적･단

계적 조치의 일환으로 투기과열지구 지정을 추가 검

토한다고 밝혔다. 투기적 작전 세력에 대한 추가 대책

의 필요성을 밝힌 것이다. 

따라서 본 연구의 결과에서 밝힌 도시 및 지역관련 

특성과 그러한 특성과 관련된 주택시장 여건을 보다 

면밀히 파악해 주택시장의 활성화를 도모하면서 실수

요자의 피해를 최소화하기 위한 정부 차원의 구체적

이며 단계적인 정책 대안이 필요하며 이와 관련된 추

가 연구가 요구된다.

아파트 분양시장에서의 분양권 전매 특성을 도시 

및 지역차원의 특성을 통해 문제점을 파악하고자 했

던 본 연구의 성과에도 불구하고 다변화되고 최근 우

리나라의 도시 및 지역별 하위시장(sub-market) 특

성에 맞는 미시적인 대책 도입을 위한 추가 연구가 수

행되어야 할 것으로 판단된다.

주1. 국토교통부 2015년 아파트거래는 1,225,864건으로
전년대비 14% 상승, 아파트매매는 808,486건으로 전
년대비 14% 상승

주2. 본 연구의 시점은 2015년 한국 감정원 발표 자 료에
의해 분양권 전매와 검인이 합산된 분양권으로 발표되
었으나  2016년 현재는 분양권 전매와 검인이 분리되
어 발표 되어 지고 있다.

주3. 8대 광역시의 분양권 전매 비율 평균값은 37.25%이
며 아파트비율 평균값은 52.33%, 평균 매매가 격 상승
률 평균값은 108.9%이다. 전체시의 분양권 전매 비율
평균값은 26.4%이며 아파트비율 평균값은 48.98%, 평
균매매가격 상승률 평균값은 105.71%이다. 전체군의
분양권 전매 비율 평균값은 15.2% 이며 아파트비율 평
균값은 16.2%, 평균매매가격 상승률 평균값은 104.82%
이다. 
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엄 등 시세 차익을 얻기 위한 투기적 수요가 발동하고 

있음을 확인할 수 있다. 

분양권 전매비율에 영향을 주는 다중회귀분석 결과 

아파트거래 및 분양특성과 주거특성에 속한 변수들이 

통계적으로 유의미한 것으로 나타났다. 더불어 인구

특성과 지역경제특성 요인 또한 영향을 미치고 있는 

것으로 나타났다. 아파트거래 및 분양특성 중 분양물

량, 청약경쟁률, 지역 내 매입자 거래자 수, 주거특성 

중  아파트 비율, 자가 점유비율, 인구특성 중 인구증

가율, 1인 가구  증가율, 지역 경제특성 중 평균 아파트

가격 대비 전세가격 비율 등이 유의한 변수로 나타났

고 주거특성 중 주택보급률, 지역 경제특성 중 평균 매

매가격상승률, 아파트거래 및 분양특성 중 아파트 건

립 당 해년도 사용승인 기준 변수는 분석결과 유의하

지 않은 것으로 나타났다.

이상의 결과를 통해 현재 분양권 전매가 높은 분양

시장의 특징을 정리하면 다음과 같이 요약된다. 

 첫째, 인구가 증가하고 평균 아파트 매매가격대비 

전세가격비율이 높으면서 분양 물량이 많아지면 아파

트를 구매하려는 수요가 증가하게 되고 그에 따른 투

기적 수요가 많아지게 되어 분양권 전매비율도 증가

하게 됨을 확인 할 수 있다. 

둘째, 자가 점유비율이 높음에도 분양권 전매비율

이 높은 것은 자가 점유 아파트가 있음에도 아파트를 

재산 형성을 위한 재테크 수단으로 보고 다주택 소유

를 희망하는 의사가 높다는 것을 시사한다. 또는 자가 

점유의 아파트 이외에의 아파트에 대한 청약 자체는 

아파트 중심의 분양권 전매를 위한 투기적 수요자의 

일부가 자가 점유 소유의 주택보유자들이 다수 포함

되어 있음을 의미한다는 점이다. 이것은 향후 대책 마

련에 있어 유용한 시사점을 제공한다.

셋째, 인구 구조적 변화로 인한 1인 가구의 증가가 

소형아파트 수요를 상승시킨다는 점에서 인구구조 변

화로서의 1인 가구 증가 자체가 실수요이든 투기적 수

요이든 상관없이 분양권 전매비율의 증가를 촉발 시

키는 원인으로 작용하고 있다는 점이다. 

넷째, 아파트 비율이 낮은 시･군 지역 가운데 개발

가능용지와 물량공급, 지방 혁신도시들을 중심으로  

공급이 증가하였고 그로 인한 주변지역의 주거이동으

로 실수요자가 아닌 개발호재를 노린 부동산 프리미

엄을 얻고자 하는 투기적 수요가 증가하여 분양권 전

매비율과의 상관성이 높아졌다는 점에서 행정복합중

심도시와 일부 혁신도시의 아파트 공급 추이에 따른 

투기적 수요를 정확히 모니터링 할 필요가 있다는 점

을 시사한다.

다섯째, 지역 내 청약자보다는 지역 외 역외자본 성

격의 청약자비율이 높다는 점이다.  분양권 프리이엄

의 추가 상승기대는 역외 자본 유입을 확대시켜 수요

자들이 몰리는 인기지역과 비인기지역 간 양극화 현

상을 촉발시키는 요인으로 작용한다. 지역  내 매입자 

거래자 수가 종속변수인 분양권 전매비율에 대해 부

(-)의 요인으로 나타난 것은 지역 외 매입자의 투기 

수요가 많아짐을 의미한다는 점에서 역외자본의 지역 

내 유입을 의심해 볼 수 있는 근거가 된다.

이상의 분석 결과로 아파트분양시장의 분양권전매

에 관한 문제점을 최소화하기 위해서 

주택 하위시장별 즉 서울, 부산 등 지역별 아파트 하

위시장의 특성을 반영한 미시적 주택 정책이 모색될 

필요가 있다.

 정부는 최근 11․3 부동산 대책을 통해 본 연구에서 

밝히고자 하는 투기적 수요로서의 분양권 전매를 제

한하고 실수요 중심의 시장환경 조성을 위한 관련 내

용을 발표하였다.  서울 강남 4구를 비롯해 경기도 과

천 등 투기 과열지역에 대한 전매금지와 부산의 해운

대 연제 동래 남 수영구 등 5개구에 대해서는 전매제

한기간 강화, 1순위 제한, 재당첨 제한 등의 내용이다. 

8.25대책에도 문제가 된 서울 강남일대에 대한 규제가 

반영되었으며 투기적 수요를 제한하는 대책이면서 전

체 시장 분위기는 유지하는 범위로 규제를 조정하였

다. 그러나 투기적 수요로서의 분양권 전매는 발표한 

아파트 거래원인별 시·군 지역간 특성에 관한 연구
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하위 주택시장에 국한 되지 않는 다는 점에서 전매제

한으로 지정되지 않은 지역으로 선택과 집중하는 소

위 ‘풍선효과’가 불가피 할 것으로 보인다. 이 때문에 

정부는 이번 대책의 실효성이 떨어질 경우 선별적･단

계적 조치의 일환으로 투기과열지구 지정을 추가 검

토한다고 밝혔다. 투기적 작전 세력에 대한 추가 대책

의 필요성을 밝힌 것이다. 

따라서 본 연구의 결과에서 밝힌 도시 및 지역관련 

특성과 그러한 특성과 관련된 주택시장 여건을 보다 

면밀히 파악해 주택시장의 활성화를 도모하면서 실수

요자의 피해를 최소화하기 위한 정부 차원의 구체적

이며 단계적인 정책 대안이 필요하며 이와 관련된 추

가 연구가 요구된다.

아파트 분양시장에서의 분양권 전매 특성을 도시 

및 지역차원의 특성을 통해 문제점을 파악하고자 했

던 본 연구의 성과에도 불구하고 다변화되고 최근 우

리나라의 도시 및 지역별 하위시장(sub-market) 특

성에 맞는 미시적인 대책 도입을 위한 추가 연구가 수

행되어야 할 것으로 판단된다.

주1. 국토교통부 2015년 아파트거래는 1,225,864건으로
전년대비 14% 상승, 아파트매매는 808,486건으로 전
년대비 14% 상승

주2. 본 연구의 시점은 2015년 한국 감정원 발표 자 료에
의해 분양권 전매와 검인이 합산된 분양권으로 발표되
었으나  2016년 현재는 분양권 전매와 검인이 분리되
어 발표 되어 지고 있다.

주3. 8대 광역시의 분양권 전매 비율 평균값은 37.25%이
며 아파트비율 평균값은 52.33%, 평균 매매가 격 상승
률 평균값은 108.9%이다. 전체시의 분양권 전매 비율
평균값은 26.4%이며 아파트비율 평균값은 48.98%, 평
균매매가격 상승률 평균값은 105.71%이다. 전체군의
분양권 전매 비율 평균값은 15.2% 이며 아파트비율 평
균값은 16.2%, 평균매매가격 상승률 평균값은 104.82%
이다. 
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초 록

본 연구의 목적은 최근 증가하고 있는 우리나라 아파트의 거래원인 가운데 하나인 분양권 전매비
율을 중심으로 지역 간 특성을 파악하는데 있다. 이를 위해 162개 시·군 지역을 중심으로 인구특성, 
아파트거래 및 분양특성, 주거특성, 경제적 특성을 살펴보았으며 분양권전매비율을 종속변수로 하는 
다중회귀분석을 실시하였다. 그 결과 통계적으로 유의한 변수는 아파트 비율, 인구 증가율, 분양물량 
평균 아파트 매매가격 대비 전세가격 비율, 1인 가구 증가율, 청약 경쟁률, 지역 내 매입자 거래호수 
등 7개의 변수가 분양권 전매비율에 영향을 미치는 것으로 나타났다. 각 지역특성으로는 주거특성, 
인구특성, 아파트거래 및 분양특성 순으로 영향을 미치는 것으로 나타났다. 본 결과로 아파트 시장에
서 실수요자 중심의 거래를 활성화 하기위한 정부의 정책과 제도의 개선에 바탕이 되는 기초자료가 
될 것으로 판단된다.

주요어 : 분양권 전매비율, 아파트 매매, 다중회귀분석, 아파트, 지역 특성

Journal of Cadastre & Land InformatiX Vol.46 No.2 (2016)   297

지적분야 과정평가모형 구축에 관한 연구*

A Study on the Establishment of Course evaluation model 

in the Cadastral Field 

서용수** · 최승영***

Seo, Yong-Su · Choi, Seung-Young

Abstract
 
The current government strives to train those supposed to drive the national economy, and 

bridge the gap between qualification and industrial sites through competency-based qualification 
systems, not the educational background. In this regards, the government is planning to adopt the 
course evaluation qualification system. 

 The course evaluation qualification system, on a basis of the NCS, is a system to qualify certain 
people completing the education and training fulling a specific requirement for a national 
technical qualification in case they meet the internally and externally assessed criteria. This can be 
seen as an attempt to practically link between job training and qualifications.

The NCS model and learning module in the cadastral field are already utilized as the training 
and eduction in the specialized school and colleges. However, the current national technical 
qualification system is considered as a main system because the course evaluation qualification 
system has not been introduced yet. 

This study analyzed the process of the course evaluation qualification system, and conducted a 
survey to solicit feedback on introduction of course evaluation qualification system, Besides, the 
NCS evaluation model is presented in order for the introduction of course evaluation qualification 
system in the cadastral fields. 

Keywords: NCS(National Competency Standards), Competency unit, Learning module. Course 
Evaluation Qualification System.

1. 서  론

1.1. 연구의 필요성 및 목적

현 정부는 자격과 교육훈련이 산업현장과 불일치되

는 문제점을 해소하기 위하여 스펙이 아닌 능력중심

의 자격제도로 변화를 요구하고 있으며, 그 일환으로 
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