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            초록
          
        

        
          The aim of this research was to compare the differences in the effects of land-use characteristics on office rents by district in the Seoul office market. The three office districts in Seoul are the central business district (CBD), Gangnam business district (GBD), and Yeouido business district (YBD). There are differences in the regional characteristics; therefore, this study attempts to compare the formation factors of the net effective rent (NER) for each district in consideration of the land-use characteristics. To compare the effects of the surroundings of these three areas, the study included only large-scale office buildings representing each area. This became a problem of suitability, and ridge regression was hence conducted. From the analysis results, there were differences in the factors for rents in these three regions, and it was confirmed that the influence of the land-use characteristics was different for each region. This research confirms whether land-use characteristics affect the net effective rents of office buildings in individual areas and compares them for the differences in factors affecting office building rental rates in the three business areas. These results indicate that in calculating the rents and values of office buildings in these three regions, the microscopic characteristics of land use in the vicinity must be considered, and when establishing redevelopment or development plans in these three urban areas, the land-use characteristics must be determined according to the region.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        부동산과 이를 둘러싼 주변의 영향은 그 임대료, 가치 그리고 입지에 중요한 영향을 미친다(Roberts, 1979; 조주현, 2002). 기존 연구들은 이와 같은 주변의 영향이 부동산 가치에 직접적인 영향을 미치는지 확인하고자 하였다. 대표적으로, Sohn and Moudon (2008)은 Washington의 CBD를 대상으로 오피스 빌딩의 가치와 주변 토지이용의 상관관계를 분석하고, 주변의 용도에 따라 부동산의 가치가 달라진다는 것을 확인하였다. 국내 연구들도 주변 토지이용의 영향이 도심의 오피스 빌딩 임대료와 매매가격에 영향을 미치는 것을 확인하였다(전혜 외, 2020; 김경민·신상묵, 2013). 하지만, 이들은 토지이용 현황이 상이한 서울시 오피스 시장의 권역 간 차이를 비교해내지 못하였다는 한계가 있었다.

        서울의 오피스 빌딩들은 주로 3개의 권역에 집중하여 있다. 이들은 중심업무지구인 도심(Central Business District, CBD)과 강남(Gangnam Business District, GBD), 여의도(Yeouido Business District, YBD)로 구분된다. 서울시 오피스 시장에 관한 연구들은 이들 주요 3권역의 차이가 있음을 확인하고 있다(허진호, 1998; 손재영·김경환, 2000; 양승철·최정엽, 2001; 김관영·김찬교, 2006 등). 그러나 이들은 권역들이 서로 다른 주변의 토지이용을 가짐을 구분하고 연구를 진행하지는 않았다.

        세 권역은 형성배경과 개발환경에 따라 서로 다른 토지이용 특성을 갖는다. 이러한 점은 세 권역에 위치하는 빌딩들의 임대료에도 영향을 미칠 것으로 추정된다. 도심(CBD)의 경우, 기존 토지이용이 있는 상태에서, 구역별 도심 재개발 사업(현, 도시환경정비사업)의 진행으로 인하여, 소규모 도시조직과 이에 연계된 토지이용과 대규모 오피스 빌딩들이 혼재되어 있다.

        강남(GBD)은 과거 주거지역을 염두에 둔 토지구획 정리 사업에, 테헤란로의 도시설계에 의한 합필 규제가 결합되어 있는 상태에서 오피스들이 개발되었다. 이에 따라서, 대규모 상업·업무시설과 내부 블록의 주거 등의 다양한 용도들이 혼합되어 나타난다. 여의도(YBD)는 부도심 기능을 가진 중심상업지역으로 개발하고자, 토지이용 분화를 기본으로 계획과 그에 따른 개발이 시작되었다. 다른 두 권역과는 다르게, 블록 간의 용도가 명확히 구분되도록 설계된 점을 확인할 수 있다.

        본 연구는 주변부의 토지이용 특성이 서울 오피스 빌딩의 임대료에 미치는 영향을 실증하고, 서로 다른 권역 간의 임대료의 형성요인의 차이를 비교하고자 한다.

        연구는 두 가지 연구 질문(research question)을 설정하고 연구를 진행하였다. 첫째, 최상위급 오피스 빌딩 주변부의 물리적 환경이 오피스 빌딩 임대료에 미치는 영향을 검토하고자 한다. 오피스 빌딩 또한 다른 부동산과 같이 주변부의 토지이용이 어떠한 영향을 미칠 것으로 추정된다. 어떠한 변수들이 이러한 영향을 미치는지를 실증 분석하고자 한다. 둘째, 서울시의 3개 권역 간에 이러한 주변부의 토지이용 특성의 영향이 어떻게 차이를 보이는지를 확인하고자 한다. 세 권역의 형성 과정의 특성에 오피스 건물 주변부 토지이용 차이가 존재하기 때문에, 권역 간의 임대료의 영향요인의 차이가 존재할 것으로 추측된다.

      

      
        2. 연구의 범위 및 방법
        본 연구는 2016년 4분기에 조사된 오피스 빌딩의 순 실효 임대료 및 토지이용 현황을 기준으로 데이터를 구축하였다.

        공간적 범위는 서울의 오피스 주요 3권역인 도심과 강남·여의도권역으로 각 권역의 프라임(대규모) 오피스 빌딩1) 138동만을 대상으로 진행하였다. 프라임 오피스 빌딩을 연구 대상으로 한 이유는, 도심(CBD)의 주변 환경과 오피스 빌딩의 등급별 임대료의 영향요인의 차이를 비교한 기존 연구(전혜 외, 2020)에서 규모가 큰 S등급의 오피스 빌딩이 주변의 영향을 가장 많은 것으로 확인되었기 때문이다. 권역들이 형성된 역사와 그에 따른 토지이용 특성이 다르기 때문에, 기존 연구에서 실증한 결과가 각 권역들에서도 같이 나타나는 지를 확인하고자 한다.

        순 실효 임대료는 부동산서비스 회사인 ㈜부동산플래닛의 구축 자료를 이용하였다. 이 회사의 자료의 등급 기준과 다른 시장 조사 보고서(세빌스 코리아 및 KAB 부동산시장 보고서) 및 기존 연구(송기욱·남진, 2016; 이현석·박성균, 2010 외) 등과 차이가 있다(<표 1> 참조). 기존 연구와 시장 보고 사례에서 약 30,000m2 이상을 프라임 등급으로 구분하고 있기 때문에, ㈜부동산플래닛의 자료를 이와 유사하게 가공하고자 하였으며, 이 회사의 A 등급 기준인 33,057.85m2 이상의 프라임 오피스 빌딩만을 대상으로 연구를 진행하였다(<그림 1> 참조).

        
          Table 1. 
				
          

          
            Based on the building area of Prime Office in office market report and previous Research
          
          

        

        
        

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Distribution of prime office buildings
          
          

          

        

        선행연구 고찰을 통해 오피스 빌딩의 임대료에 미치는 영향요인들을 추출하였고, 이를 바탕으로 과세대장, 건축물대장 등의 자료를 통해 주변의 토지이용 및 기타 물리적인 요인들에 관한 데이터를 취합하였다. 분석에 앞서 상관분석과 차이검정을 통해 권역 간의 차이를 비교하였는데, 상관분석 결과 연구의 주요한 요인이었던 주변의 토지이용 면적비율이 다른 변수들과의 상관성이 높은 것으로 확인되어 다중 공선성의 문제가 발생하였다. 다중 공선성이 높은 경우, 모형의 과적합(overfitting) 등의 문제로 인해 모형의 적합성에 문제가 제기될 수 있다.

        다중 공선성 문제를 가진 본 연구의 자료에 대한 분석을 위해, 능형 회귀분석(Ridge Regression)을 사용하였다. 능형 회귀분석은 선형회귀 모형에 패널티를 부여하여 어느 정도 편의를 감수하는 대신 분산의 크기를 대폭 줄여주는 추정치로서 최소제곱의 추정량보다 더 정확한 추정치를 구할 수 있어, 다중 공선성 및 모형의 과적합 문제를 해결할 수 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행연구 고찰
      대도시권의 오피스는 회사원 간의 대면접촉이나 고객확보가 용이한 중심업무지구인 도심에 위치하게 되는데(Haig, 1926), 도심의 경우 토지이용이 복합적으로 형성되기 때문에 오피스 빌딩은 주변의 영향을 받을 가능성이 높다. Roberts(1979)는 주변의 상업시설 등이 임차인의 오피스 입주 선택에 영향을 미친다고 보고하고 있다.

      오피스 빌딩은 회사원 간의 커뮤니케이션의 이익(Goddard, 1973; Gad, 1979)을 위해 집적하게 되는데(Mun, 1995), 이들 오피스 빌딩은 CBD의 중심에 집적하며 부도심의 위계를 바탕으로 세분화되게 된다(Dunse and Jones, 2002; White and Ke, 2014). 선행연구들에서는 오피스 시장에서 이러한 하부 시장의 존재를 실증하고자 하였다. Dunse and Jonse(2002)는 스코틀랜드 글래스고(Glasgow) CBD 지역의 오피스 시장을 중심으로 오피스 시장에서의 하부 시장의 존재를 확인하고자 하였다. 이들은 지역 특성이나 개별 부동산의 이질성, 토지이용 규제나 초과 수요에 따른 수요와 공급의 불일치가 일어난다면, 개발업자인 중개 기관의 관점에 따라 하부 시장이 분화된다고 설명하였다. 구체적으로, CBD 중심부부터 주변부까지 입지에 따른 일정한 임대료의 차이가 존재하지만, 이러한 임대료의 차이 외에도 불규칙적인 임대료 패턴이 존재한다면, 하부 시장이 존재하는 것으로 설명된다고 하였다. 연구결과, CBD 내에서의 하부 시장 간의 물리적인 장벽, 토지이용규제 외에도 부동산중개인의 관점에 의해 글래스고 CBD의 오피스 하부시장은 분화되는 것을 확인할 수 있어, 하부 시장 간의 임대료의 형성요인은 상이한 것으로 확인할 수 있었다.

      
        1. 서울 오피스 하부시장의 형성과 3 도심의 공간특성에 관한 연구
        
          1) 서울 오피스 하부시장의 형성배경에 관한 연구
          서울의 대형 오피스들은 전통적인 도심인 종로구와 중구의 CBD와 부도심인 GBD, YBD에 집적한다. 이들 3 도심은 형성된 시기나 개발환경에 따라 서로 다른 토지이용 특성을 가지며, 이는 3 도심의 입지특성의 차이를 유발한다. 이들의 형성은 손정목(2003)의 저서를 기반으로 다음과 같이 설명할 수 있다.

          (1) 도심

          1960년대 중반까지의 서울의 도심은 전통적인 도심인 중구와 종로구에 한정되어 있었다. 시청 주변의 슬럼화 문제가 제기되며 도시 재개발에 대한 개념이 최초로 도입되게 된다. 70년대 도심의 재개발 사업은 정부의 재정적인 상황으로 인해, 민간자금을 통한 민자 유치사업으로 진행될 수밖에 없었다.

          도심재개발 사업구역으로 지정하고, 그 사업은 민간이 자율적으로 진행하게 되고, 대부분 구역 단위의 사업이 진행되었다. 현재까지도 도심부의 토지이용은 자연적으로 발생된 기존의 도시조직과 재개발에 따른 대규모 건물이 혼재되어 있다. 다양한 규모와 형상의 필지들이 불규칙적으로 혼합되어 있는 곳들이 많이 있다. 대규모 오피스 빌딩들이 다수 위치한 광화문 광장 주변으로는 업무 기능의 집적되어 있으나, 오피스 빌딩 주변에는 소규모의 주거·상업용도 등의 필지들이 혼재되어 나타나는 모습을 확인할 수 있다(<표 2> 참조).

          
            Table 2. 
				
            

            
              Historical background and regional characteristics of the business districts of Seoul
            
            

          

          
          

          권역별 오피스 빌딩의 영향요인의 차이를 비교하였던 허진호(1998)와 여홍구·정선아(2002)는 도심의 경우, 다른 권역과는 다르게 토지의 형상 등에 따른 임대료 영향요인의 차이를 확인하였다. 도심의 공간특성에 관한 연구를 진행하였던 김태호·여홍구(2012)는 이러한 오피스 빌딩 주변부의 소규모 도시조직이 도심의 토지이용 효용 및 가치에 부정적인 영향을 미친다고 주장하였다.

          (2) 강남

          강남은 1963년 서울로 편입되었으며, 경부고속도로가 준공되며 영동신시가지의 개발계획이 이루어지게 되었다. 당시 서울의 인구는 강북에 집중되어 있었으며, 이로 인한 인구집중의 문제를 해결하기 위해 강남의 대규모 주거단지 및 상업시설과 정부부처·관공서 등이 이전 및 기반시설 투자가 계획되었다(손정목, 2003). 이후, 도심과-여의도-강남을 잇는 다핵구조의 3도심이 계획되며 강남은 주요 부도심에 한축이었지만, 도시계획상 대부분의 지역이 주거지역으로 지정되어(78.7%), 도심의 상업지역이 차지하는 비율이 69.7%에 비해, 강남의 상업지역 차지하는 비율은 4.9%에 불과하여 현저히 낮았다(테헤란로 도시설계, 1984, 18. 한국과학기술원, 1983 재인용). 이러한 점은, 서울시의 급증하는 주택수요에 대응하기 위한 거주 도시로써의 강남개발의 당시의 현황을 보여주며, 도심 기능이 미비하고 CBD에 편중되는 도심 활동의 문제를 해결하기 위하여, 테헤란로변의 소규모 필지를 합필하여 대규모 개발을 유도하는 제도상의 도시설계는(테헤란로 도시설계, 1984) 대규모 오피스 빌딩 개발을 촉진하게 된다. 강남은 블록 내부의 주거를 비롯해 강남대로 및 테헤란로 변의 대규모 상업·업무, 기타 다양한 용도의 복합개발 양상을 보이게 된다(<표 2> 참조).

          (3) 여의도

          1967년 한강개발계획의 일부로 여의도의 약 80만 평의 대규모 택지조성사업이 진행되며, 도심의 기능을 이전하여 도심-여의도-영등포를 잇는 새로운 축의 대규모 시가지 개발이 계획되어 있었다(손정목, 2003). 서울시의 예산 문제로 인해 이는 오래토록 지체되었지만, 여의도의 시범 아파트 단지와 국회의사당, 이후 증권거래소와 증권협회가 여의도에 들어서면서, 차츰 현재 한국 금융업의 중심지로 변모하게 된다. 여의도 계획은 국회 및 시청 등의 공관을 이전하고, 대규모 주거 및 업무지역 블록을 구분하여 기존 구도심의 안고 있던, 주거기능과 상업·업무기능이 혼재되면서 오는 혼란을 엄격히 구분하고자 하였다. 이와 같은 모더니즘적인 여의도의 초기 개발 개념은 전부가 이루어진 것은 아니다. 그러나, 개발 당시부터 대규모 블록별로 구분된 용도 구분이 어느 정도 따르게 되고, 주거와 상업·업무기능이 분화되는 토지이용을 보이게 된다(<표 2> 참조).

        

        
          2) 서울 오피스 3권역의 공간특성에 관한 연구
          일부 선행 연구는 서울 오피스 주요 3권역의 형성과 개별권역의 입지특성에 관한 연구를 진행하였다. 여홍구·정선아(2002)는 서울 오피스 공간의 공간분포 및 입지특성의 변화에 관한 연구를 진행하였다. 연구에서는 1970년도부터 1999년도까지 한국보험화재협회와 부동산 뱅크에서 조사한 11층 이상의 서울 오피스 자료를 통해, 서울 오피스 빌딩의 공간분포의 변화를 판별분석을 통해 확인하고자 하였다. 분석결과, 1970년부터 1999년까지의 오피스의 분포 변화를 확인하였을 때, 서울의 오피스는 도심, 강남, 여의도와 그 주변으로 확산되는 추세를 확인할 수 있었으며, 세 권역의 입지특성은 상이한 것을 확인할 수 있었다.

          김태호·여홍구(2012)는 도심(CBD: 중구·종로구)의 용도별 토지이용 특성 및 중심성 지수(THI·CBHI·CBII)를 통해 도심공간의 블록별 토지이용 특성을 확인하였다. 주요 업무시설이 위치한 을지로2가, 신문로 등의 경우, 토지이용의 집약도 및 중심성지수가 높은 것을 확인할 수 있었으나, 주위로 저층의 건축물의 규모가 작은 블록들이 위치하여 도심의 기능과 효율을 떨어뜨려 개선이 필요한 것으로 분석하였다.

          여옥경·이용배(2012)는 서울시 공간구조 변화에 따른 부도심의 토지이용 특성에 관한 연구를 진행하였다. 앞선 김태호·여홍구(2012)의 연구와 마찬가지로 강남(GBD)과 여의도(YBD)의 블록별 토지이용 특성 및 중심성 지수를 확인하였다. 강남은 대로변에 접한 대지들에서 규모가 큰 고층의 업무시설이 분포한 반면, 블록 내부로 갈수록 판매시설 및 주택시설이 분포하여 혼합된 토지이용 특성을 보였다. 여의도의 경우, 계획적인 개발에 의한 토지이용으로, 대규모 고층 빌딩의 비중이 크고, 블록 내 입지시설의 특징이 명확하게 구분되는 모습을 확인할 수 있었다.

        

      

      
        2. 오피스 임대료에 관한 연구 
        
          1) 오피스 임대료 결정요인에 관한 연구
          기존에 선행되었던 오피스 관련 연구들의 경우, 대부분 거시적인 경제상황이나 건축물의 물리적인 특성 등에 집중하여 임대료 형성요인을 확인하였다(Mills, 1992; Dunse and Jonse, 1998; Sivitanidou, 1995; 허진호, 1988; 김관영·김찬교, 2006). Mills(1992)는 1990년대의 시카고 대도시권역의 555동의 오피스 임대자료를 바탕으로 오피스 임대료에 영향을 미치는 요인들을 분석하였다. 그는 빌딩의 크기 등의 물리적인 속성뿐만 아니라, 식당·은행 등의 어메니티 시설이 빌딩 내에 위치하는지 여부 및 CBD 내의 주요 거리와의 거리에 따른 임대료의 영향요인의 차이를 밝혔다. Dunse and Jonse(1998)는 1994년부터 1995년까지의 글래스고 대도시권의 오피스 임대자료를 바탕으로, 오피스 임대료에 미치는 영향을 실증하였다. 이들은 주로 연면적이나 경과년수, 리모델링 여부나, 기타설비나 편의시설이 존재하는지 여부 등의 물리적인 요인을 기준으로 오피스 임대료의 영향요인을 실증하였다.

          Sivitanidou(1995)는 기존의 연구들과 마찬가지로 어메니티가 오피스 임대료에 미치는 영향을 분석하였다. 연구에서는 기존의 리테일시설과 편의시설의 거리가 아닌 지역 내의 산업체수나 종사자수 등이 오피스 임대료에 영향을 미치는 것으로 확인하였다.

          서울의 오피스 임대료에 관한 연구들은 주로 하부시장별 차이를 비교하는 연구들이 주를 이루었으며, 이들은 하부시장별 임대료 형성요인이 다르다는 것을 실증하였다(손재영·김경환, 2000; 양승철·최정엽, 2001; 김관영·김찬교, 2006).

          김관영·김찬교(2006)는 패널자료를 통해 수요 공급 및 시장 규모의 관점에서 서울의 하위 시장별 오피스 임대료의 형성요인을 확인하였다. 연구에서는 기존의 권역별 차이 외에도 규모 등에 따라 분류되는 등급별 하위 시장의 차이를 실증하였으며, 분석결과 등급별 오피스 빌딩의 형성요인은 다르다는 것을 확인할 수 있었다.

          선행 연구들을 통해 연구의 대상이 되는 지역별 오피스 임대료에 미치는 영향은 차이가 있다는 점을 확인할 수 있었다. 하지만, 앞선 대부분의 연구에서는 건축물의 물리적인 특성만을 고려하였고, 오피스 임대료에 주요한 영향을 미칠 것으로 예상되는 주변의 토지이용 특성과 같은 공간특성을 논의한 연구는 거의 없었다.

        

        
          2) 공간특성이 오피스 빌딩의 임대료에 미치는 영향에 관한 연구
          일부 연구에서는 미시적인 공간특성을 고려하기 위하여 오피스 주변부의 토지이용과 오피스 빌딩의 가치에 관한 연구를 진행하였다(Sohn and Moudon, 2008; 허진호, 1998; 김경민·신상묵, 2013; 전혜 외, 2020).

          Sohn and Moudon(2008)는 오피스 집적경제의 효과와 오피스 주변의 토지이용 간의 상관관계를 확인하기 위하여 Washington의 CBD를 대상으로 오피스가 집적하는 권역의 크기와 오피스가 속한 블록의 주거, 상업, 업무용도 비율을 조사하여 분석을 진행하였다. 오피스 빌딩이 집적하는 Cluster가 확장될수록, 주변의 업무면적비율이 높을수록 오피스의 가치가 상승하여 긍정적인 외부효과를 기대할 수 있으나, 상업면적 비율이 높아질수록, 오피스 빌딩의 가치에 부정적인 영향을 미치는 것으로 확인하였다. 오피스 빌딩은 다른 용도와 혼합이 긍정적이지 않을 수 있음을 보여주고 있다.

          국내 연구들은 서울 3권역 오피스 빌딩의 입지특성을 비교하고자 하였다. 허진호(1998)는 1996년도 신영건업에서 조사된 서울시 600여 동의 오피스 빌딩 자료를 통해 기존에 진행되었던 오피스 관련 연구에서의 거시적인 특성 외에도 권역별 공간적인 특징을 통해 권역별 차이를 비교하였다. 연구에서는 주요 3권역의 권역별 토지형상 등에 따른 차이가 존재하는 것으로 확인되었다.

          김경민·신상묵(2013)의 연구에서는 2009년부터 2012년까지 CBRE에서 조사된 서울 오피스 빌딩 토지 매매가격 자료를 통해 허핀달 지수(Herfindahl index)를 통한 토지이용 혼합도가 오피스 빌딩 토지매매 가격에 미치는 영향을 분석하였다. 연구는 조사대상이 되는 빌딩 주변부의 입체적인 토지이용을 고려한 오피스 및 리테일 면적 등의 공간적인 특성을 고려하여 거래가격에 미치는 영향을 분석하였다는 점에서 의의가 있었다.

          전혜 외(2020)는 ㈜부동산플래닛에서 조사된 2016년 도심(CBD)의 오피스 빌딩 임대료 자료를 통해, 도심 오피스 빌딩의 등급별 임대료에 미치는 영향요인의 차이를 실증하였다. 연구는 규모가 작은 빌딩일수록, 주변의 영향을 강하게 받을 것으로 예측하고, 도심의 오피스 빌딩에서 입체적인 토지이용 특성을 고려하여 규모별 오피스 빌딩 임대료의 차이를 실증하였는데, 분석결과 다른 오피스 빌딩에 비해 규모가 컸던 S등급 오피스 빌딩이 다른 빌딩보다 주변의 영향을 강하게 받는 것으로 확인되었다.

          이처럼, 국내외 오피스 빌딩과 주변의 영향에 관한 연구들은 일부 진행되어 왔으나, 서로 다른 오피스 권역 간 영향의 차이를 비교한 연구는 없었다. 선행 연구들에서 고려되었던 다양한 요인들과 공간특성에 따른 임대료의 영향요인을 요약하면 <표 3>과 같다.
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        3. 선행연구의 한계점 및 연구의 차별성
        서울을 비롯한 대도시의 중심 업무지구는 도심과 부도심의 하부시장으로 분화된다. 서울의 도심은 CBD와 GBD, YBD로 나눠지며, 권역이 형성된 시기나 개발환경에 따라 서로 다른 토지이용 특성을 갖는다는 것을 선행연구들을 통해 확인할 수 있었다(손정목, 2003; 여홍구·정선아, 2002; 김태호·여홍구, 2012; 여옥경·이용배, 2012 외).

        기존 서울 오피스 빌딩의 임대료에 관한 연구들은 대부분 건축물의 물리적인 특성변수와 접근성, 어메니티 시설 유무와 거리와 같은 다양한 요소들이 오피스 빌딩 임대료에 미치는 영향을 검토하였으며, 국내의 오피스 임대료에 관한 연구들은 뚜렷한 차이를 보이는 서울 오피스 3권역의 오피스 빌딩을 거시적인 측면에서 비교하는 연구들이 주를 이루었다.

        본 연구에서는 기존의 거시적인 측면에서의 오피스 임대시장에 관한 접근방식에서 개발환경에 따른 주변의 영향요인을 확인하고자 한다. 이를 위해 도심의 도시공간구조를 반영하여 조사된 오피스 빌딩 주변부의 용도별 토지이용 특성이 오피스 빌딩의 순 실효 임대료에 미치는 영향관계를 파악하고, 이후 3권역의 임대료에 미치는 영향을 비교하여 입지특성의 차이를 실증하고자 한다.

        대부분의 선행 연구에서는 환산 임대료와 같은 명목임대료를 종속변수로 분석하였다. 명목임대료로 분석하는 방법은 실제 임차인이 지불하는 실질 임대료와의 수준 차이로 인해 다른 요인들과의 인과관계를 확인함에 있어 분석상의 왜곡이 발생할 우려가 있다. 이에, 본 연구에서는 렌트프리 등의 favor를 적용하여 임차인이 실제로 지불하는 임대료에 가까운 순 실효 임대료를 계산하여 이러한 분석상의 문제를 해결하고자 하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 변수설정 및 데이터 구축
      연구는 서울 3권역의 2016년 4분기에 ㈜부동산플래닛2)에서 조사된 오피스 빌딩 순 실효 임대료3) 자료를 종속변수로 연구를 진행하였다. 일반적인 시장 리포트나 부동산 시장에 관한 연구들의 경우, 임대인이 임차인을 유지하기 위한 임대 마케팅 가격인 명목 임대료4)를 통해 분석을 진행하여 임차인이 실제로 지불하는 가격과의 괴리로 인하여 분석결과가 실제 임대 가치를 반영하지 못하여 왜곡될 우려가 있다. 이 때문에 임차인이 실제 지불하게 되는 실질 임대료를 통해 분석을 하는 것이 바람직하나 임대차 계약상의 비밀유지 의무로 인해 실질 임대료 자료를 취득하는 것은 사실상 불가능하다. 이에 연구에서는 순 실효 임대료를 종속변수로 설정하여 분석을 진행하였다. 순 실효 임대료는 명목 임대료에 임대인이 제공하는 임대계약 유도 혜택(favor)를5) 적용한 가격으로, 임차인이 실제 지불하게 되는 실질 임대료와 유사한 수준의 값을 추정할 수 있다. 명목 임대료를 통해 분석을 진행하여 발생할 수 있는 왜곡을 최소화할 수 있을 것으로 기대한다.

      도심(CBD)은 종로구·중구·용산구, 강남(GBD)은 테헤란로와 강남대로, 여의도(YBD)는 동여의도·서여의도로 구분하였고, 이들 지역 내 33,057.85m2 이상의 오피스 빌딩을 분석의 대상으로 하였다. 실무에서는 YBD 오피스 권역으로 마포·공덕 지역도 포함하지만, 본 연구에서는 여의도와 마포·공덕의 토지이용 현황의 차이가 컸기 때문에, 마포·공덕을 제외한 여의도만을 YBD로 취급하고 자료를 구축하였다.

      오피스 빌딩 주변부의 토지이용은 과세대장상의 호별 용도를 통해 구축하였으며, 용도가 기재되어 있지 않거나 불분명한 경우 건축물대장 등의 자료들을 활용하여 구축하였다.

      오피스 빌딩의 순 실효 임대료에 영향을 미치는 요인들은 선행연구들을 바탕으로 접근성 및 오피스 빌딩의 물리적인 특성과 이용 현황 마지막으로 연구의 주요 변수인 주변의 환경요인 등을 고려하여 독립변수로 선정하였다. 접근성의 경우, 대상 오피스 빌딩부터 지하철·버스정류장·주간선도로까지의 거리, 오피스 100m 이내의 도로율을 활용하였다. 물리적인 특성변수들은 분석의 정확도를 높이기 위한 통제변수로서 해당 오피스 빌딩의 용적률·건폐율·최고층수·경과년도·연면적·공실률·대상 오피스 빌딩 내의 주거/상업/업무/기타용 면적비율을 활용하였다.

      연구의 주요 변수인 주변의 토지이용 특성 변수는 과세대장(2015)을 통해 분석의 대상이 되는 오피스 주변부 100m 이내 근린권의 용도별 이용 현황을 통해 구축하였다. 기존 연구에서는 100m, 1km로 각각의 연구별 근린권에 대한 규정이 큰 차이를 보이고 있다. 일반적으로는 약 500m 수준의 도보통행이 가능한 거리를 근린권으로 설정하는 것이 합리적이라고 할 수 있다. 그러나 오피스 빌딩의 특성상 해당 권역 내의 조밀하게 집적하여 있다. 다소 넓은 거리를 기준으로 근린권을 선정할 경우, 빌딩을 둘러싼 다수의 근린권이 서로 중첩되는 현상이 발생하여 분석에 문제가 있을 것으로 판단되었다. 또한, 연구의 대상이 되는 3권역의 빌딩 특성상 대부분 고층 빌딩이 밀집되어 있었기 때문에, 본 연구에서는 오피스 중심을 기준으로 반경 100m 버퍼를 근린권을 설정하였다.

      과세 대장상의 빌딩의 호별 용도를 크게 네 가지인 주거·상업·업무·기타용 면적으로 나누어서 오피스 근린권 내의 네 가지의 용도가 미치는 영향을 검토하고자 하였다. 연구에서는 개별 건축물 내에서의 호별용도 데이터를 구득하여 빌딩의 오피스 임대료에 영향을 미치는 입체적인 용도 특성 변수를 도출할 뿐만 아니라, 건축물대장에 비해 비교적 현황을 정확히 반영하는 과세대장자료로써 분석의 신뢰도를 높이고자 하였다. 구축된 데이터를 바탕으로 토지이용 혼합도(land use mix index, LUM)6)를 도출하여, 토지이용의 혼합이 각 권역별 오피스 임대료에 미치는 영향을 비교해보고자 한다.

      주변 요인의 영향을 산정한 방법으로, 대상이 되는 오피스 빌딩의 필지 100m를 기준으로 버퍼를 산정하여 해당 버퍼 내의 용도별 면적을 계산하여 권역 간의 오피스 주변부 토지이용 현황의 차이를 확인하고자 하였다.

      구체적으로, CBD는 대규모 업무면적을 중심으로 토지이용 현황이 파악되지만, 대규모 오피스 빌딩 주변부로 소규모 도시조직들이 부분적으로 관찰된다. 이에 반해, GBD는 선형필지에 다양한 용도가 혼합되어 있는 반면 YBD의 토지이용은 블록별로 순화되어 있음을 확인할 수 있었다. 연구에서 활용된 구체적인 변수의 정의 및 출처는 <표 4>와 같다.

      
        Table 4. 
				
        

        
          Description of variables
        
        

      

      
      

    

    

  
    
      Ⅳ. 오피스 빌딩 권역 간 순 실효 임대료에 영향을 미치는 변수 분석
      
        1. 기초통계
        연구에서 대상으로 선정한 서울 3권역의 대규모 오피스 빌딩은 총 138동으로 이 중, 과반수인 69동이 도심(CBD)에 위치하며, 다음으로 강남(GBD) 권역에 44동, 마지막으로 여의도권역에 25동이 위치한다. 전체 대상 오피스 빌딩의 실효 임대료의 평균은 62,074 원/m2이며, 연구대상 오피스 주변의 토지이용 혼합도의 평균은 0.75로 서울 오피스 3권역은 매우 높은 수준의 용도의 혼합이 이루어지는 것을 확인할 수 있었다(<표 5> 참조).

        
          Table 5. 
				
          

          
            Descriptive statistics for variables
          
          

        

        
        

        오피스 빌딩 주변부의 업무용 면적비율(44.01%)과 상업용 면적비율(24.27%)도 높은 수준인 것을 확인할 수 있다. 주거면적비율은 5.89%로 다른 면적에 비해 현저히 낮다. 대상오피스 빌딩 내부의 용도별 면적 비율을 확인하였을 땐, 업무면적 비율(61.91%)이 압도적으로 높았으며, 주거의 면적비율은 1.43%로 매우 낮게 나타났다.

        일부 오피스 건물은 주거 면적비율이나 상업면적비율이 상당히 높게 나타났다. 이는 대규모 복합개발 내에 있는 오피스들이거나, 과세 대장상 오피스가 속한 해당 필지 내의 용도를 기준으로 작성하여 생긴 데이터상의 한계로 추정된다. 예컨대, 주거 면적 비율이 높은 경우는 대규모 주거 복합 개발이 단지에 있으나, 상업면적 비율이 높은 경우는 코엑스와 같이 1개의 필지에 여러 동의 빌딩이 복합 개발되어 있는 경우, 상업용 면적비율이 높게 계산되는 경우가 존재하였다.

      

      
        2. 오피스 권역별 차이검증
        연구에서는 권역별 오피스 빌딩의 차이를 확인하기 위하여 분석에 앞서 권역별 기초통계 및 권역 간의 차이검증을 진행하였다. 차이검정 결과(ANOVA), 연구에서 확인하고자 하였던 토지이용 특성 외에도 대부분의 변수에서 권역별 차이가 존재하는 것을 확인할 수 있었다. 연구의 종속변수인 순 실효 임대료는 GBD의 평균 65,559원/m2가 가장 높았으며 권역 간의 차이가 존재하였다.

        주변 토지이용 혼합도(LUM)는 CBD(0.72)와 GBD(0.79) 간의 차이가 존재하였다. 용도별 비율에서는, GBD는 오피스 권역임에도 불구하고 업무면적의 비율이 다른 두 권역의 평균보다 낮은 수준을 보여주었는데(35.30%). 토지이용 혼합도와 상대적으로 높은 GBD 주변 상업 면적비율(28.55%)로 GBD는 타 권역에 비해 업무용 빌딩 외에도 상업 및 기타 등의 다양한 용도의 토지이용 혼합이 이루어져 타 권역과는 다른 토지이용 양상을 보이는 것으로 확인된다(<표 6> 참조).

        
          Table 6. 
				
          

          
            Descriptive statistics of region and correlation analysis
          
          

        

        
        

        YBD는 주변의 주거용 면적비율이 다른 권역에 비해 상대적으로 높은 수준이라는 것을 확인할 수 있었다. YBD는 블록별로 구분된 토지이용 현황을 가지고 있는데, 대규모 오피스가 밀집한 동여의도 인근으로는 대부분 오피스 및 상업용도가 위치하고는 있지만, 인접해서 대규모 아파트 단지들이 위치하고 있어 이러한 결과가 나온 것으로 확인된다.

        권역별 기초통계와 차이검정에서는 건축적인 특성이나 접근성 등의 물리적인 측면에서는 큰 차이를 보이진 않았다. 하지만, 주변의 토지이용과 같은 공간적인 특성의 차이가 존재하는 것을 확인할 수 있었다. 사후검증 결과 CBD는 업무면적 비율이 매우 높은 반면, GBD는 업무면적 외에도 상업과 기타 면적의 비율이 고르게 분포하고 있어 CBD와 GBD 간의 차이가 두드러지는 점을 확인할 수 있었다. 이러한 세 권역의 주변 환경의 미시적인 차이는 오피스 빌딩의 임대료에도 영향을 미칠 것으로 예측되기 때문에, 각각의 권역 간 임대료의 영향 요인의 차이가 있을 것으로 추측된다.

      

      
        3. 오피스 순 실효 임대료 영향요인 실증분석
        변수 간의 상관성을 검토하기 위해 상관분석을 진행하였다. 주변의 용도별 면적비율로 이루어진 토지이용 특성 변수간 그리고 면적 및 대상 오피스 빌딩 내의 용도별 면적 등은 상관관계가 좋은 것으로 확인되었다. 변수 간의 상관관계가 높을 경우, 회귀계수가 불안정해짐에 따라 해당 변수가 종속변수에 미치는 영향을 올바르게 식별하기 어렵게 되는 다중 공선성의 문제가 발생하게 되어(구본상·신병진, 2015) 일반적인 선형 회귀분석(OLS)을 통한 회귀분석을 진행하는 것엔 어려움이 있다. 연구에서는 먼저, OLS 결과를 확인하고 연구를 진행하였는데, VIF값이 높은 수준으로 확인되었으며 모형의 과적합 등의 문제가 발생하는 것을 확인할 수 있었다. VIF값은 1부터 무한대의 값을 갖는데, VIF값이 10 이상일 때, 변수간의 상관성을 갖는다는 것을 의미한다. 대부분의 모델에서는 VIF값이 높은 수준을 보이지 않았지만, 타 권역에 비해 표본이 적은 YBD 모델에 있어 다수의 변수에서 VIF값이 높아서, 높은 변수 간의 상관성을 보여주었다.

        이에 대한 대안으로 본 연구는 능형 회귀분석을 활용하였다. 능형 회귀모형은 교차검증(cross-validation)을 통해 모수의 분산을 최소화(MSE)하는 최적의 람다값을 도출하게 된다. 분석 대상이 되는 오피스 빌딩의 경우 Prime 급 오피스 빌딩으로 표본수가 한정적이기 때문에 분석을 진행함에 있어 모형의 안전성에 문제가 제기될 수 있어, 교차검증과정의 조정을 통해 이러한 모형의 안전성에 문제를 해결하고자 하였다. 교차검증은 모형의 학습(train)과 검증(validation) 과정을 거쳐 결과를 출력되게 된다. 여기서 학습(train)에 활용된 표본들의 경우 검증(validation) 과정에서 활용되지 못하게 되는데, 이 때문에 본 건과 같이 표본이 한정되며 학습 세트에 표본이 비효율적으로 분배되었을 때, 충분한 검증과정을 거치지 못하여 모형이 안정적인 결괏값을 갖지 못하게 된다. 능형회귀 분석상에서는 기본적으로 학습과 검증세트를 분배함에 있어 학습세트에 대부분의 데이터를 할애하여 분석을 진행하나, 이러한 학습과 검증세트를 조절할 수 있기 때문에 모형의 정확도를 해하지 않는 선에서 학습세트와 검증세트를 조정하여 안정적인 결과를 도출하고자 하였다. 이를 통해 도출된 람다값은 회귀계수를 조정하게 되며 이를 통해 회귀계수를 계량하여 분석의 신뢰성을 높이고자 하였다(Tibshirani, 1996; 박승준·김대철, 2018).

        주변의 토지이용 영향은 주변의 면적비율로 변수로 구성을 하였다. 주변의 주거면적과 상업면적, 업무면적 및 기타면적 비율변수로 구성을 하였는데, 네 가지 면적비율 변수의 합이 100%를 이루기 때문에 해당 변수들은 변수 간의 상관성을 갖는 완전 공선성의 상태를 가지게 된다. 이러한 경우, 분석을 진행함에 있어 상관성을 갖는 변수들이 제거가 되는 등의 문제가 발생하기 때문에 연구에서는 네 가지 면적비율 변수 중, 주변의 기타면적 비율 변수를 제거하고 분석을 진행하였으며 건물특성 변수에 있어서도 건물 내부의 면적비율의 네 가지 변수를 활용하였기 때문에 같은 방식으로 대상 오피스 내의 기타면적비율변수를 제거하였다.

        OLS와 비교를 하였을 때, 능형회귀 분석은 다중공선성 문제를 해결하여 주었고, 설명력이나 유의한 변수들에 있어 보다 안정적인 결과를 보여주었다. 능형회귀 분석상의 설명력은 <표 7>과 같이 전체 모형의 경우, 0.385 CBD는 0.349 GBD는 0.273 YBD는 0.218의 설명력을 갖는 것으로 확인되었다.
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        서울 전체 대규모 오피스 빌딩을 대상으로 능형회귀분석 결과를 확인하였다. 서울 3권역의 전체 138동의 오피스 빌딩의 회귀분석 결과, 지하철역까지의 거리(-0.2***)만이 유의한 변수로 확인되었다. 서울 도심의 오피스 빌딩의 경우, 대부분 근무자나 고객의 접근성이 용이한 곳에 위치하기 때문에, 선행연구들에서도 이러한 위치적 이점이 오피스 빌딩의 임대료에 긍정적인 영향을 미치는 것으로 확인할 수 있었는데(여홍구·정선아, 2002; 송기욱·남진, 2016; 손재영·김경환, 2000; 고성수·정유신, 2009), 도심은 접근성이 전반적으로 양호하고 분석대상이 되는 대규모 빌딩들은 대부분 접근성 측면에서 이점을 갖는 곳에서만 입지하기 때문에 접근특성에 있어 큰 차이를 보이지 않는 것으로 해석된다. 상대적으로 입지적인 차이를 보이는 지하철역까지의 거리만이 접근특성 변수에서 유의한 것으로 확인되었다.

        서울의 세 도심 통합 모형에서, 토지이용 혼합도는(-0.1039*)로 유의한 것으로 확인되었다(<표 8> 참조). 주변 용도의 비율에 있어서는, 주거면적 비율만이 유의미한 부의 영향(-0.113*)을 미치고 있는 것으로 확인되었다. 이는 오피스 주변지역의 용도 순화가 될수록, 서울 3권역 오피스 빌딩의 임대료가 높아진다는 것을 의미한다. 이와 같은 결과는 토지이용의 복합은 부동산 가치에 긍정적인 영향을 미친다는 선행연구들과 다른 결과이다(Sohn and Moudon, 2008; 김경민·신상묵, 2013; 전혜 외 2020). 여홍구·정선아(2002)와 손재영·김경환(2000)의 연구에서는 오피스 빌딩 주변부의 다양한 어메니티 시설(금융기관, 상업시설, 편의시설 등)의 여부는 오피스 임대료에 긍정적인 영향을 미치는 것으로 확인하였다. 오피스 빌딩의 거래가격과 토지이용 혼합의 상관관계를 밝힌 김경민·신상묵(2013)과 도심(CBD) 오피스 빌딩의 임대료를 연구하였던 전혜 외(2020)의 연구에서도 토지이용의 혼합은 일부 긍정적인 영향을 미치는 것으로 확인되었다. 하지만, 본 연구의 분석 결과는 주변 토지이용이 혼합되어 있는 것은 임대료에 부정적(-)인 영향을 미치는 것으로 확인되었다. 이러한 분석 결과는 연구의 대상이 프라임 급의 대규모 오피스 빌딩이었기 때문에 나타난 것일 수도 있다. 예를 들어 이들 대규모 빌딩들은 오피스 건물이 밀집된 곳에 위치하는 경향이 더욱 강하고, 사무실 임대 기업들은 유사 기능의 집적 이익을 더욱 중요시할 것으로 추정된다.

        도시 전체 모형에서 접근특성에서는 지하철역까지 거리가 유의미한 부(-)의 관계를 보였고, 그 외는 유의미한 변수가 없었다. 버스정류장과 주간선도로까지의 거리 그리고 도로율은 프라임 오피스들이 거의 유사한 조건들이기 때문에, 유의미한 차이를 보이지 않는 것으로 추정된다. 이에 반하여 건물의 물리적인 특성들은 다양한 변수들이 임대료에 유의미한 영향을 미치는 것을 확인할 수 있었다. 예를 들어서, 용적률(0.1012*), 최고층수(0.1109*), 경과년도(-0.3504***), 연면적(0.1406**), 공실률(-0.1096*), 대상주거면적비율(-0.1876***)의 유의한 영향을 미치는 변수들로 확인되었다.

        CBD 모형에서 전체 모형과 유사한 영향을 미치는 변수들로는 지하철역까지의 거리(-1.29E-01*), 주변주거면적 비율(-0.1802**)이었다. 토지이용혼합도는 전체 모형과는 다르게 유의미한 영향을 보이지 않았다. CBD는 대규모 오피스 빌딩을 비롯한 업무와 판매 시설 그리고 소규모 근린상업시설 등이 혼합된 토지이용을 보인다. 이와 같이 CBD 내 혼합된 토지이용이 보편적으로 분포하고 있어서 유의미한 영향을 보이지 않는 것으로 추정된다. 도심에 위치한 일부 고밀 주거의 영향이 부(-)의 영향을 보여주고 있는 것으로 추정된다. 건물 특성에 있어서는, 최고층수(0.1113*), 경과년도(-0.3003***), 연면적(0.1139*), 대상 주거면적 비율(-0.1191**) 변수가 유의한 것으로 확인되었다.

        GBD 모형에서 접근특성 중에서 지하철역까지의 거리만(-0.1856***)이 유의하였다. 토지이용 혼합도를 비롯한 주변의 용도별 면적비율은 유의하지 않은 것으로 확인되었다. GBD는 기초통계를 통해 확인했던 것과 같이 토지이용 혼합도가 세 권역 중 가장 높았고(0.79) 주변의 용도별 면적 비율이 비교적 고르게 분포하는 것을 확인할 수 있다. GBD는 다른 권역에 비해 대상 오피스 빌딩에서 토지이용의 혼합이 충분히 이루어졌을 뿐만 아니라 테헤란로와 강남대로에 면에서 대규모 오피스 개발이 진행되었으며, 이들 주변부의 토지이용 혼합이 거의 유사하기 때문에 나온 결과로 추정된다. 통계적으로 유의하진 않았지만 토지이용 혼합도가 다른 권역의 결과와는 달리 긍정적인 영향을 미치는 것은 흥미 있는 결과이며, 향후 추가 연구가 필요해 보인다. 건물특성 변수에서는 건폐율(0.09044*), 경과년도(-0.1824***), 연면적(0.1263**)과 같은 건축물의 물리적인 특성변수들이 임대료에 영향을 미쳤다. GBD와 YBD의 모형에선 대상 건물의 주거면적이 존재하지 않았기 때문에 대상주거면적 비율 변수는 제외하고 분석하였다.

        YBD의 프라임 오피스 빌딩 임대료는 접근성 요인에 영향을 받지 않는 것으로 확인되었다. 이는 기존의 접근성 등의 요건을 고려하여 YBD 오피스 빌딩의 임대료 요건을 분석한 연구들(허진호, 1998; 손재영·김경환, 2000; 정창무·김시백, 2002)과는 다른 결과이다. 본 연구에서 다룬 프라임 오피스들이 YBD 내에서 집적하고 있는 경향을 보이고 있기 때문으로 추정된다.

        YBD에서는 주변의 상업 면적비율 변수가(0.2817***) 양의 방향으로 유의한 것으로 확인되었는데, 이는 다른 모형들과 큰 특성 차이이다. YBD 내에서 임대료가 가장 높았던 빌딩들이 상업용 면적비율이 높은 복합개발인 IFC(IFC 1, 2, 3)를 비롯해 주변부에 위치하였기 때문으로 추정된다. 이 때문에 주변의 업무면적 비율(-0.1949*)은 다른 권역과는 다르게 음의 방향으로 나타나는 것을 확인할 수 있었다.

        이 외에도 건물특성 변수에 있어, 용적률(0.2222*), 최고층수(0.1955**), 경과년도(-0.208*), 대상상업면적비율(-0.2131**)이 유의한 변수로 확인되어, YBD 오피스 빌딩 또한, 주변의 영향보단 건물의 물리적인 특성 변수에 더 많은 영향을 받는 것을 확인할 수 있었다.

        접근특성에 있어서는 세 권역이 큰 차이를 보이지 않았으며 주변의 영향을 받지 않았던 강남을 포함하여 모든 권역에서 주변의 영향보단 건물의 물리적인 특성 변수의 영향이 부각되는 것을 확인할 수 있었다. 이러한 점은 연구의 대상이 되는 각 권역의 오피스 빌딩 주변부의 용도별 환경에 있어 큰 차이를 보이지 않았기 때문으로 예측되며, 이러한 이유로 주변의 영향보단 건물의 물리적인 특성의 영향이 부각된 것으로 보인다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      서울시 오피스 빌딩은 도심(CBD)과 강남(GBD), 여의도(YBD) 세 권역에 집적하고 있다. 이들 권역은 형성배경과 개발환경에 따라 서로 다른 토지이용 특성을 갖는다. 본 연구에서는 이러한 차이가 세 권역에 위치하는 오피스 빌딩의 임대료에도 영향을 미칠 것으로 가설을 설정하고, 임대료에 영향을 미치는 요인들에 관하여 실증분석을 진행하였다.

      세 권역 전체를 대상으로 분석을 진행하였을 때, 토지이용 혼합도는 음의 영향으로 확인하여, 서울 3권역의 오피스 빌딩은 단일용도 일 때, 임대료가 높아지는 것을 확인할 수 있었으며 이러한 점은 기존 논의되어 왔던 오피스 빌딩의 집적에 관한 결과로 추측(Haig, 1926; Goddard, 1973; Gad, 1979; Mun, 1995)되었으나, Sohn and Moudon(2008) 외 연구들과 같이 주변의 업무면적비율은 유의하지 않았다. 전체 모델에 있어 건물특성 변수들이 주변의 토지이용 특성변수들에 비해 유의도가 높았다. 이는 프라임 오피스 빌딩의 경우, 규모, 접근성, 기타 입지적인 상황에서 유사한 조건에 위치하고 있기 때문인 것으로 우선 추정된다. 그러나 서울 프라임 오피스 시장 전체에 통용될 수 있을 것으로 생각되는 이와 같은 일반적인 해석은, 각 권역별로 분석할 때 또 다른 결과를 보여주고 있다.

      CBD에서는 주변의 주거면적 비율이 낮아질수록 임대료가 상승하였으며, 유의하진 않았지만 토지이용 혼합도와 업무면적을 제외한 면적비율 변수들에 있어서는 음의 영향을 미치는 것으로 확인되어, CBD의 경우 업무 외의 다른 용도에 배타적이라는 것을 확인할 수 있었다.

      이에 반해 GBD의 대상이 되는 테헤란로와 강남대로변의 경우, 강남의 대표적인 복합 시설인 코엑스와 같이 업무를 비롯해 블록 내부의 주거, 상업 및 기타 다양한 용도들이 복합 개발되는 형태를 보였다. 이 때문에 강남권역은 전체 표본에 비해 비교적 다양한 용도가 고르게 분포하여 빌딩의 용도에 있어 큰 차이를 확인할 수 없었다. 토지이용 혼합이나 그 밖의 주변의 면적비율이 유의하지 않았던 반면, 건물의 물리적인 특성인 건폐율, 연식, 면적 등이 임대료에 유의한 영향을 미치는 것을 확인할 수 있었다.

      YBD의 분석결과는 선행 연구와 본 연구의 전체 표본 및 다른 권역 표본과는 매우 상이한 결과를 보여주었다. 일반적인 통념상 오피스 빌딩의 입지에 영향을 미칠 것으로 예측되는 접근성 변수에 있어 유의한 변수가 확인되지 않았으며, 다른 권역과는 상반되게 오피스 빌딩 주변부의 상업면적 비율이 높을수록 임대료가 높아지는 결과가 확인되었다. 블록별로 용도가 구분되는 YBD의 특성상 일정한 위치에 프라임 오피스 빌딩이 집적한 결과로 추측된다. 예를 들어서, YBD에서 가장 임대료가 높았던 복합 시설인 IFC 빌딩을 중심으로 오피스 빌딩들이 밀집되어 있었기 때문에, 다른 권역과는 다르게 주변의 상업 면적 비율이 높을수록, 그리고 이에 반해 유의하진 않았지만, 업무 면적비율이 낮을수록 임대료가 높아지는 결과를 확인할 수 있었다. YBD의 분석결과는 표본 특성이 과다하게 반영된 결과로 보여져, 이를 YBD 오피스 빌딩의 임대료와 주변의 영향의 상관관계로 확정하기는 어려울 수도 있다.

      서울 오피스 3권역은 개발이 된 배경이나 시기에 따라 각기 다른 공간적인 특성을 통해 독자적인 도시구조를 형성되게 된다. 본 연구에서는 기존에 논의되어 왔던 물리적인 특성과 거시적인 경제특성 외에도 권역별 토지이용 특성 등의 공간적인 특성을 구축하여 권역 간의 입지특성의 차이가 있음을 실증하였다. 이러한 차이가 건축물의 임대료에 영향을 미치는 것으로 확인되었기 때문에, 향후 오피스 가격과 임대료에 대한 연구를 진행함에 있어서, 주변부의 토지이용과 같은 미시적인 요인들을 고려하여야 하고 이것은 권역별로 차이가 있음을 이해하여야 함을 시사한다. 기존의 상업용 부동산 시장에 관한 연구들이 대부분 도시 전체를 하나로 보고 분석하였고, 평면적인 토지이용을 기반으로 하였던 것에 반하여, 본 연구는 주변의 토지이용을 건물 연상면적으로 구축하였다는 의의를 갖는다.

      본 연구의 대부분 분석 모델에서 주변부의 토지이용 특성의 차이보다는 건물의 물리적인 특성의 차이가 임대료에 영향을 미치는 것을 확인할 수 있었다. 연구의 대상이었던 대규모 오피스 빌딩들이 개발될 때, 주변부의 입지나, 용도 등에 있어 큰 차이를 보이지 않는 위치(location)를 선정하기 때문으로 추정된다. 그렇기 때문에 오피스 규모별로 토지이용 및 주변의 환경의 영향은 다를 것으로 추측된다. 향후 연구에서는, 규모별 데이터 등을 보완함으로써 오피스 권역의 공간적인 입지특성의 차이를 더욱 명확하게 비교할 수 있을 것으로 기대한다.
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      Notes
      
        주 1. PRIME 혹은 S등급은 개별 부동산자산관리 회사 등에 따라 차이가 있지만, 연구에서는 데이터를 제공받은 ㈜와이티파트너스의 등급분류기준에 따라 연면적 33,057.85m2 이상의 S, A등급의 오피스만을 대상으로 연구를 진행하였다.
      

      
        주 2. ㈜부동산플래닛은 프롭테크 민간기업으로 2007년 설립된 ㈜와이티파트너스를 자회사로 두고 있으며, 빅데이터 분석, 오피스 임대차(LM, TR, LR), 매입매각, 자산관리(AM, PM, FM), 주택위탁관리 업무를 하고 있는 종합부동산서비스회사이다. 관련 정보는 www.bdsplanet.co.kr에서 제공하고 있다.
      

      
        주 3. 순 실효 임대료=((보증금*보증금기회비용(회사채3년, AA-)/12)+(평당임대료*(12-렌트프리/년)+평당관리비))/((전용면적/공급면적)*100))
      

      
        주 4. 이 혜택(favor)은 명목 임대료(face rent)는 임대 마케팅이 적용되지 않은 임대 기준가를 말한다. 이 경우, 임차인이 계약을 통해 실제로 지급하게 되는 임대가(effective rent, 실질 임대료)와 임대 기준가(fave rent, 명목 임대료)의 차이가 존재하여, 명목 임대료가 실제 임대가치를 온전히 반영하지 못하기 때문에 명목 임대료를 통해 분석을 진행한다면 분석상의 오차가 존재할 수 있게 된다.
      

      
        주 5. 오피스 임대시장에서 임대인이 임차인에게 제공하는 렌트프리 (rentfree)·핏아웃 (fitout)·TI (Tenant Improvements)·보증금비율조정, 임대료 할인 등의 인센티브 전략의 통칭이다. 임대인은 임대 시장 환경 및 각 빌딩의 공실률과 공실기간 등에 따라 favor를 차등 적용하는데, 이로 인해 명목 임대료와 실제 지불하는 임대료와의 차이가 발생한다. 임대차 계약은 비밀 유지의무가 있기 때문에, 개별 계약 및 조건마다 이런 favor를 파악하여 실질 임대료를 파악하는 것은 불가능하지만, 임대인은 공실해소를 위해 임차인 또는 임대 마케팅사에 지속적으로 빌딩의 favor에 대한 정보를 제공하기 때문에 연구에서는 이를 기초로 favor를 반영한 순 실효 임대료를 계산하였다.
      

      
        주 6. 토지이용 혼합지수는 용도별 면적비율에 총용도수를 나누어 산출하게 되어 0~1의 값을 가지며, 1에 가까울수록 n가지의 용도가 다양하게 복합되어 있음을 의미한다 (Cevero & Kockelman, 1997).
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