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            초록
          
        

        
          This study aims to empirically analyze the influencing factors of the officetels’ neighborhood living environment and regional characteristics on the officetel’s prices. The complex spatial characteristics that determine housing price must be constructed at the micro-macro level; therefore, this study uses the Multi-level model. The main findings are as follows. First, the neighborhood living environment characteristics, which determine the price of officetels, are related to the region’s residential environment and housing prices. Second, low buildings, multi-family/detached houses, educational facilities, convenience facilities, subways, rivers, and parks positively affect the price of officetels. Third, the factors affecting the price of officetels are somewhat different from those obtained from studies regarding apartment prices. In other words, to understand the price of housing substitutes developed in commercial areas, it is necessary to have an in-depth understanding of the locational, functional, and architectural characteristics that are usually different from that of apartments. The results of this study can be used as primary data for establishing real estate policies for officetels, while contributing meaningfully to understanding the price of housing substitutes constructed in commercial areas.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경과 목적
        최근 수도권의 아파트 가격이 급상승하면서 아파트를 대체할 수 있는 주택 재화에 대한 수요가 증가하고 있다. 아파트의 대체재는 연립주택, 다세대주택, 도시형생활주택, 오피스텔 등 다양하며, 그중에서도 오피스텔은 아파트와 가장 유사한 양질의 주거공간을 제공함과 동시에 상대적으로 저렴하며, 상업지역에 위치하여 입지 매력도가 높다는 장점으로 크게 각광받고 있다(KB금융지주 경영연구소, 2021).

        2020년에는 낮은 금리와 아파트를 겨냥한 부동산정책의 강화로 인해, 아파트에 비해 저렴하고 대출 규제 강도가 낮은 오피스텔의 수요가 증가하였고, 동시에 오피스텔 매매가격이 큰 폭으로 상승하였다. 2020년 1월부터 12개월간 오피스텔 매매가격은 전국 평균 22.5%, 수도권 평균 21.3%, 서울시 평균 24% 상승하였으며, 오피스텔 매매가격 상승률은 전국·수도권 대비 서울시가 가장 높았다(한국부동산원, 2020b). 특히 전국의 오피스텔 매매가격 평균 상승률(22.5%)은 아파트 매매가격 평균 상승률(11.8%)보다 약 2배 높았다(한국부동산원, 2020a; 한국부동산원, 2020b). 이에 정부는 부동산 시장의 안정화를 위해 관련 제도개선에 힘쓰고 있지만, 뚜렷한 방안을 마련하지 못하고 있으며, 도리어 도심 주택공급 확대를 위해 오피스텔 건축규제를 완화하고 있다. 이에 관련 전문가들은 오피스텔 가격 상승에 관한 이슈가 끊임없이 발생할 것으로 전망하고 있다(KB금융지주 경영연구소, 2021).

        오피스텔 가격의 안정화 및 관련 정책을 마련하기 위해서는 오피스텔 가격형성에 대한 이해가 바탕이 되어야 한다. 오피스텔과 같이 주거 기능을 갖춘 재화는 일반재화와 다르게 내부요인보다 외부요인에 더 많은 영향을 받으며(오설리반, 2011), 외부요인 가운데 교육환경, 교통접근성과 같은 근린생활환경은 주거의 매력도를 결정하고, 주택수요와 직접적으로 연결됨으로써 주택가격형성과 밀접한 관계가 있다(윤효묵·정성용, 2013; 김명연·김은정, 2019). 따라서 오피스텔 가격을 결정하는 외부특성은 근린생활권과 지역적 차원에서 복합적으로 구성되어야 한다.

        그러나 지금까지 주택가격에 관한 연구는 주로 아파트에 초점을 맞추고 있어 오피스텔에 관한 연구가 부족하며, 특히 오피스텔 가격과 근린생활환경의 관계를 살펴본 연구는 양적·질적으로 상당히 부족하다. 그 이유는 그동안 오피스텔 건축규제로 수요와 공급이 제한적이었으며, 각종 부동산정책이 아파트에 초점을 맞추고 있었기 때문이다. 이에 관련 정책의 수립을 위한 과학적 근거와 기초연구가 부족하고, 더불어 오피스텔 가격에 영향을 미치는 요인이 기존의 주택 재화와 어떤 차이점과 유사점을 보이는가에 대한 의문이 해소되지 않고 있다.

        이와 같은 배경으로 이 연구의 목적은 오피스텔의 근린생활환경특성과 지역특성이 오피스텔 매매가격에 미치는 영향요인을 실증 분석하는 것이다. 이 연구의 결과는 오피스텔에 관한 부동산정책 수립의 기초·근거자료로 활용할 수 있으며, 공동주택의 대체적 역할을 하는 각종 건축물(오피스텔, 생활숙박시설 등)의 가격형성을 이해하는 기초연구로서 의의가 있다.

        연구의 범위는 다음과 같다. 국토교통부 실거래가 정보 OpenAPI ‘오피스텔 매매 신고정보 조회’ 서비스를 통해 서울시에 위치하고, 2020년 매매가 이루어진 오피스텔을 대상으로 연구를 진행한다. 근린생활환경의 범위는 도시민의 보행패턴, 정책 활용도를 종합적으로 고려하여 10분 보행생활권(약 720m)1)으로 설정한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론과 선행연구 고찰
      
        1. 오피스텔 관련 동향과 선행연구
        오피스텔은 크게 주거용과 업무용으로 나뉘며, 주거용으로 사용되고 있는 오피스텔의 비율은 전체 오피스텔 가운데 약 72.5%로 추산된다2). 오피스텔이 우리나라에 최초로 도입된 시기는 1985년이며, 당시에는 각종 규제를 통해 오피스텔이 주거용으로 쓰이지 않도록 제한하였다. 이후 오피스텔의 활용도를 높이기 위해 바닥난방 설치기준을 2010년 60㎡ 초과 시, 2013년 85㎡ 초과 시, 2021년 120㎡ 초과 시 금지하는 것으로 건축기준을 완화하였다. 2013년 이후, 오피스텔 건축기준이 크게 완화되면서 오피스텔의 수요와 공급 형태가 바뀌기 시작했다.

        최근에는 주거의 기능을 갖춘 중·대형 오피스텔이 공급됨에 따라, 오피스텔 수요층이 과거 1인 가구에서, 현재 2인 이상의 가구까지 확대되고 있다. 서울시 전체 2인 가구 중, 오피스텔에 거주하는 2인 가구는 약 3.2%, 서울시 전체 3인 가구 중, 오피스텔에 거주하는 3인 가구는 약 1.25%이며, 2015년부터 2020년까지 5년간 서울시 2인 가구 이상의 오피스텔 거주가구는 약 25% 증가하였다(통계청, 2020). 이에 교육시설, 편의시설, 환경요소, 교통시설 등의 주거환경을 고루 갖춘 오피스텔의 공급과 부동산 가치가 증가할 것으로 예상된다(김용진 외, 2011; 이재원 외, 2018).

        사회적으로 오피스텔이 가진 다양한 이점을 인식하여 오피스텔 가격이 급상승하기 시작한 것은 낮은 금리와 아파트 대출 규제, 분양가상한제, 규제지역 설정(조정대상지역, 투기과열지구)과 같은 아파트를 겨냥한 부동산정책 시행이 맞물린 2020년 이후이며, 아파트 가격변동과 함께 오피스텔 가격이 빠른 속도로 상승하였다(<그림 1> 참조).

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Fluctuation rate of housing price in metropolitan area
            Source: KB FINANCIAL GROUP, 2021

          
          

          

        

        오피스텔에 관한 연구는 2000년대 초반부터 시행되었지만, 2010년 이전의 연구는 사무용 오피스텔과 주거용 오피스텔의 공급현황과 기능을 파악한 기초연구에 국한되어 있다(최창규 외, 2007; 유해연 외, 2009). 이후 소형(원룸) 오피스텔의 공급과 수요가 활발해짐에 따라 오피스텔의 입지, 오피스텔 거주가구의 주거만족도, 오피스텔 개발사업과 진행 과정 등 주택의 관점에서 오피스텔을 연구한 논문이 다수 이루어졌다(김용진 외, 2011; 최성호·지규현, 2012; 최지웅 외, 2013; 조용철·민규식, 2014).

        2015년 전후로 오피스텔 가격 상승과 투자목적의 수요가 사회적으로 관심을 받으면서 오피스텔 가격에 관한 연구가 일부 진행되었다. 관련 연구는 주로 용적률, 건폐율, 세대수, 건축년도, 층수, 전용면적 등과 같은 건축물 내부요인과 지역특성, 토지특성, 거시경제변수와 같은 외부요인을 분석모형에 투입하였다(김철호·정승영, 2015; 전해정, 2015; 이재원 외, 2018; 안내영·박수진, 2020). 그러나 오피스텔 가격에 관한 선행연구는 공통적으로 인근의 주거환경을 반영하지 못하였다는 점에서 오피스텔의 가격변동을 설명하기에 한계가 있었다.

      

      
        2. 주택가격과 근린생활환경에 관한 선행연구
        주택가격에 관한 연구는 경제학, 부동산학, 도시계획 등 다양한 학문에서 심도 있게 다루어져 왔으며, 경제학 이론에 따르면, 주택은 입지 고정성과 높은 내구성으로 인해 주택가격이 건축물 내부요인보다 외부요인으로부터 더 많은 영향을 받는 특성이 있다(오설리반, 2011). 이를 바탕으로 연구자들은 주택의 외부요인에 초점을 맞추어 주택가격 결정요인, 주택가격 변동성, 주택가격 예측 등을 연구해왔다.

        외부요인은 크게 미시적 차원의 근린생활환경특성과 거시적 차원의 지역특성으로 구분할 수 있다. 과거에는 빅데이터 기술 및 분석모형의 한계로 지역특성에 중점을 두었다면, 최근에는 빅데이터 기술과 분석모형의 발전, 일상생활에 기반이 되는 사회간접자본(SOC)에 대한 투자 확대 등 기술적·사회적 변화를 계기로 미시적인 근린생활환경에 대한 관심이 증가하였다.

        근린생활권역의 공간적 범위와 설정 방법 등의 조작적 정의는 연구에 따라 다양했지만, 개념적 정의는 ‘도보로 쉽게 접근이 가능한 범위’로 일관되었다. 주택가격과 근린생활환경에 관한 대다수의 정량적 연구는 근린생활환경특성을 반영하기 위한 설명변수로 ‘시설까지의 최단거리’를 사용하고 있지만, 이는 접근성 개념에 가까우며, 설명변수의 값이 근린생활권역의 범위를 크게 초과한 수치를 보여, 개념적 정의와 조작적 정의 사이에 괴리가 있음을 확인하였다(박나예·이상경, 2013; 조미정·이명훈, 2015) (<그림 2> 참조).

        
          
          

          Figure 2. 
				
          

          
            The gap between conceptual and operational definitions
          
          

          

        

        이처럼 근린생활권역의 범위를 설정하여 주택가격과의 관계를 분석한 연구는 부족했지만, 건축물 특성 및 시설접근성과 주택가격의 관계를 살펴본 연구는 다수 진행되었다. 연구 결과 건물의 노후도, 면적, 층수, 브랜드 등 건축물이 가진 조건이 좋을수록, 교육, 교통, 의료, 공원, 상업 등 주거생활을 영위하기 위한 시설이 주거지 주변에 가까이 위치할수록, 지역의 토지이용혼합도가 높을수록, 보행하기 좋은 환경이 갖춰져 있을수록 토지와 주택의 부동산 가치가 상승하였다(노태욱·강창덕, 2009; 이성현·전경구, 2012; 박나예·이상경, 2013; 윤효묵·정성용, 2013; Guo et al., 2017; Kim and Kim, 2020). 반면에 도로 접근성은 양(+)의 영향과 음(-)에 영향이 혼재되어 나타났다(김용진 외, 2011; 김명연·김은정, 2019). 그 이유는 도로 접근성이 승용차 이용 편의성과 주거안전성 측면에서 긍정적·부정적 효과가 동시에 존재하기 때문이다.

        근린생활환경이 주택가격에 미치는 영향은 주택의 유형에 따라 차이를 보였다. 대표적으로 공원과 버스정류장은 각각 주거의 쾌적성, 편리성을 증진한다는 장점이 있지만, 많은 이용객과 소음을 유발한다는 단점이 있다. Jung et al.(2016)은 경의선공원 개발사업이 진행되는 시기에 따라 아파트와 다가구주택의 가격변화를 살펴보았으며, 사업 초기와 후반에는 아파트 가격에 양(+)의 영향을 미쳤지만, 다가구주택 가격에는 음(-)의 영향 혹은 가격 상승에 크게 영향을 미치지 않았다. 또한, 양승철(2014)의 연구 결과, 고가의 단독주택은 버스정류장까지의 거리가 멀수록 부동산 가치가 상승하였으며, 이는 버스정류장이 소음, 미세먼지의 발생과 같은 주거환경의 문제를 발생시키기 때문으로 해석하고 있다. 즉, 다가구주택, 단독주택과 같이 건물 단위로 개발되어 외부환경과 노출 정도가 높은 유형의 주택은 부정적 외부효과를 야기하는 시설에 의해 주택가격이 민감하게 반응할 수 있음을 의미한다.

      

      
        3. 소결 및 연구의 차별성
        최근 주택소비자들이 오피스텔이 가진 다양한 장점을 인식함에 따라, 오피스텔 매매가격이 급상승하고 있으며, 아파트를 대체 가능한 새로운 주택 재화의 등장은 주택시장과 부동산 및 주택정책 시행의 혼란을 야기하고 있다. 이에 정부는 오피스텔 가격을 통제하기 위한 새로운 정책 수립을 논의하고 있지만, 뚜렷한 방안을 내놓지 못하고 있으며, 관련 정책의 수립을 위한 이론적·과학적 근거가 되는 각종 연구의 진행이 시급한 상황이다.

        특히 상업지역에 개발되는 오피스텔의 입지적 특성으로 인해 오피스텔 주변 주거환경의 격차가 크고, 한정된 재화에서 상대적으로 양질의 주거환경을 갖추고 있는 오피스텔이 높은 가격을 형성함에 따라, 근린생활권역 내의 주거환경이 오피스텔 가격에 미치는 영향이 클 것으로 예상할 수 있다. 따라서 오피스텔 가격형성을 이해하기 위해서는 미시적 차원의 공간단위에서 다양한 주거환경에 의한 영향을 살펴볼 필요가 있다.

        그러나 주택가격에 관한 연구는 주로 아파트에 초점을 맞추고 있어 오피스텔에 관한 연구가 부족하며, 특히 오피스텔 가격과 근린생활환경의 관계를 살펴본 연구는 전무하다. 또한 오피스텔이 주택법상 준주택으로 분류되고 있지만, 실제로 오피스텔 가격에 영향을 미치는 요인이 기존의 주택 재화와 유사하게 나타나는가에 대한 의문이 해소되지 않고 있으며, 이에 학계에서는 오피스텔을 업무용과 주거용 가운데 어떤 것으로 보아야 할지에 대한 논란이 이어지고 있다(안내영·박수진, 2020).

        이와 같은 배경에 따라 이 연구는 오피스텔 주변의 근린생활환경이 오피스텔 매매가격에 미치는 영향을 실증 분석하고자 하며, 근린생활권역 반경의 미시적 공간단위에서 오피스텔 가격 영향요인을 실증 분석하였다는 점에서 연구의 차별성이 있다. 이 연구 결과는 오피스텔에 대한 규제 및 부동산 대책을 수립하는 데 기초·근거자료로 활용할 수 있으며, 상업지역에 개발되는 주택 대체 재화의 가격형성을 이해하는 기초연구로서 의의가 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석모형과 분석자료
      
        1. 근린생활권역 설정
        이 연구는 오피스텔 주변의 근린생활권역을 설정하기 위해 보행 경로 기반의 경로추적 및 공간범위 설정 기법으로 형성된 보행생활권역 데이터(Walkable living area data)3)를 활용하였다. 보행생활권역 데이터는 출발점으로부터 일정 시간 내에 보행으로 이동할 수 있는 도착점까지의 경로를 추적하고, 해당 경로에 버퍼(Buffer)를 형성하여 생성된 권역이다.

        이 연구에서 사용한 권역과 유사한 기존의 방식은 GIS에서 제공하는 서비스권역 분석(Service area)이다. 서비스권역 분석은 네트워크를 기반으로 불규칙 삼각망을 형성하여, 출발점부터 도착점까지의 권역을 생성한다. 기존의 방식은 불규칙 삼각망을 통해 도착지점까지의 권역을 직선으로 연결하기 때문에 경직된 형태를 보이며, 보행자가 접근하기 어려운 공간까지 포함하여 권역을 형성한다는 한계가 있다. 이러한 한계를 극복하기 위해 실제 보행으로 이용 가능한 시설 및 이동반경의 차이를 최소화한 보행생활권역 데이터를 활용하여 근린생활권역을 설정하였다. 보행생활권역 데이터와 서비스권역의 차이는 <그림 3>과 같다. 근린생활환경의 범위는 도시민의 보행패턴, 정책 활용도를 종합적으로 고려하여 10분 보행생활권(약 720m)으로 설정하였다.

        
          
          

          Figure 3. 
				
          

          
            Difference between walkable living area and service area
          
          

          

        

      

      
        2. 분석자료와 변수설정
        이 연구는 2020년 서울에서 매매가 이루어진 오피스텔의 실거래가를 종속변수로 삼았으며, 데이터 구축을 위해 국토교통부에서 제공하는 오피스텔 매매 신고정보 조회 OpenAPI 서비스를 활용하였다. 오피스텔 매매 신고자료는 거래금액, 거래년도, 지역, 지번, 전용면적 등의 정보를 포함하고 있어, 오피스텔의 정확한 위치와 단위면적당 실거래가를 알 수 있다. 연구에 활용한 변수는 <표 1>과 같으며, 모든 변수는 2020년을 기준으로 구축하였다.4)

        
          Table 1. 
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        독립변수는 크게 근린생활환경특성(level 1)과 지역특성(level 2)으로 나뉘며, 근린생활권역은 오피스텔로부터 보행으로 10분 이내에 도달 가능한 지점까지의 범위, 지역은 오피스텔이 위치한 자치구를 의미한다. 근린생활환경특성은 선행연구 검토를 통해 주택가격에 영향을 미치는 변수로 구성하였으며, 오피스텔 주변 근린생활권역 내에 속한 필지의 지가, 건축물, 시설, 환경, 교통 조건에 대한 변수를 구축하였다.

        건축물 변수는 근린생활권역 내에 속한 건물의 평균 층수, 평균 노후도, 가구수, 세대수로 구성하였으며, 가구수와 세대수는 각각 단독주택과 공동주택에서 독립된 주거생활을 할 수 있는 각 부분을 세는 단위를 의미한다.5) 시설 변수는 근린생활권역 내에 속한 교육시설, 체육시설, 판매시설, 편의시설, 1종·2종 근생시설의 다양성지수로, 주거생활을 영위하기 위해 도보권에서 요구되는 시설로 구성하였다. 근생시설의 다양성지수는 토지이용혼합지수(LUM)를 통해 구하였으며, 이는 엔트로비지수(Entropy index)를 0~1 사이의 값을 갖도록 표준화시킨 지수이다. 엔트로피 지수는 본래 열역학에서 무질서의 척도로 사용되었으며, 토지이용혼합지수 값이 1에 가까울수록 1종·2종 근생시설이 근린생활권역 내에 다양하게 분포함을 의미한다. 다양성지수 산출 식은 다음 식 (1)과 같다.
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        환경 변수는 근린생활권역 가운데 공원과 하천이 차지하는 비율이며, 교통 변수는 근린생활권역 내에 지하철역 출입구 유무와 오피스텔 중심점으로부터 간선도로7)까지의 최단 직선거리의 제곱항이다. 간선도로까지의 거리는 이차항의 형태로 추정하기 위해 제곱항 변수로 구축하였다. 이는 도로 접근성이 긍정적·부정적 특성을 모두 지니고 있어, 도로까지의 접근성이 오피스텔 가격과 단순 직선형태가 아닌 곡선형태의 관계를 보일 것으로 예상되기 때문이다(김용진 외, 2011; 김명연·김은정, 2019). 마지막으로 종속변수가 오피스텔 월별 매매가격으로 시계열 자료이기 때문에 시간의 흐름을 통제할 수 있는 시간변수(Time trend variable)를 추가하였다.

        지역특성 변수는 오피스텔이 위치한 자치구의 주택가격과 공급현황이 오피스텔 가격형성에 영향을 미치는지 살펴보기 위해 주택매매가격지수와 주택보급률을 설명변수로 사용하였다. 또한 지역에 주거-비주거 토지의 혼합도가 높을수록 토지가격이 증가한다는 선행연구의 결과를 반영하여, 토지이용혼합도(Residentail & Non-Residential Balance Index)를 설명변수로 사용하였다. 토지이용혼합도 산출 식은 다음 식 (2)와 같다.
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        3. 분석모형
        주택가격에 영향을 미치는 요인은 주택을 둘러싼 미시적 차원의 근린생활환경특성과 거시적 차원의 지역특성을 모두 포함하여 종합적으로 보아야 한다. 즉 오피스텔 가격은 오피스텔 주변의 근린생활환경특성뿐만 아니라, 오피스텔이 위치한 지역특성에 따라 유사하거나 다른 위계적 성질을 갖기 때문에, 미시적 요인과 거시적 요인의 위계적 구조를 고려할 수 있는 분석모형이 요구된다.

        다층모형(Multi-level model)은 위계구조를 가진 데이터를 분석하기 위해 개발된 모형으로, 다수준모델, 임의계수모델 등으로 불린다. 이 연구는 다층모형을 사용하여, 근린생활환경특성과 지역특성이 오피스텔 가격에 미치는 영향을 분석하였다. 다층모형의 종속변수는 하위수준에서 측정되며, 독립변수는 하위수준과 상위수준의 두 가지 수준에서 측정된다(이희연·노승철. 2013). 회귀모형은 공간위계구조를 고려하지 않기 때문에 상대적인 비교를 하며, 위계구조별로 분산량을 파악하기 어렵다. 그러나 다층모형은 위계구조별로 분산을 도출하기 때문에, 더욱 정확한 추정이 가능하다(이희연·노승철. 2013; 백영민, 2018).

        다층모형의 가장 단순한 형태는 2수준 모형이며, 1수준은 개인 단위, 2수준은 개인을 포함한 집단이다. 개인 수준의 1수준 모형과 개인과 집단을 포함한 2수준 모형 중에 적합한 모형을 선정하기 위해 상향식 방법(bottom-up)을 사용하였으며, Model 1은 무제약모형, Model 2는 1수준 변수를 추가한 모형, Model 3은 1수준 변수와 2수준 변수를 추가한 모형으로 확장하였다. 무제약모형은 독립변수를 포함하지 않은 모델로 1수준과 2수준의 오차항만을 포함하며, 모형의 식은 다음 식 (3)과 같다.
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        무제약모형에서 나타나는 1수준과 2수준의 잔차 분산을 통해 집단 내 상관(IntraClass Correlation, ICC)을 구할 수 있으며, ICC 값은 각 수준별 설명변수가 종속변수의 분산을 설명하는 정도를 의미한다. ICC 값을 구하는 식은 다음 식 (4)와 같다.
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        Model 2는 1수준(개인)에 해당하는 독립변수를 투입한 모형이며, 다음 식 (5)와 같다.
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        Model 3은 1수준(개인)과 2수준(집단)에 해당하는 독립변수를 모두 투입한 모형이며, 다음 식 (6)과 같다.
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      Ⅳ. 근린생활환경이 오피스텔 매매가격에 미치는 영향 실증분석 결과
      
        1. 기초통계량
        이 연구는 오피스텔 매매 신고정보를 활용하여 종속변수를 구축하였으며, 2020년 1월부터 2020년 12월까지 서울시의 오피스텔 매매가격 데이터를 추출하였다. 2020년 서울시 오피스텔 가운데 총 15,235호실이 매매가 이루어졌으며, 필지 단위로 분석하기 위해 동일 건물에서 거래된 호실의 전용면적 평당 매매가격을 건물 단위로 평균을 내어 사용하였다.8) 최종적으로 분석에 사용한 데이터는 총 1,381건이며, 이 연구에서 활용한 변수의 기초통계는 다음 <표 2>와 같다. 먼저, 종속변수는 오피스텔의 평당(3.3㎡) 매매가격이며, 서울시 오피스텔의 평균 매매가격은 평당 약 2,200만원으로 나타났다. 오피스텔을 중심으로 근린생활권역 내 위치한 건축물 특성을 살펴보면, 건축물의 층수는 평균 4층, 노후도는 28년, 가구수는 1,960가구, 세대수는 7,914세대로 나타났다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Descriptive statistics
          
          

        

        
        

        근린생활권역 내 교육시설(초·중·고)이 있는 오피스텔은 약 77%, 초·중·고등학교 중에 한 개의 시설도 갖추고 있지 않은 오피스텔이 약 23%로, 오피스텔 주변 교육환경의 격차를 보였다. 또한 체육시설은 평균적으로 11개, 판매시설은 240개, 편의시설은 12개가 있으며, 오피스텔이 상업지역에 위치하여 근린생활권역 내에 판매시설이 많은 것으로 판단된다. 1종·2종 근생시설의 다양성지수는 최소 0부터 최대 0.76으로 최솟값과 최댓값이 큰 차이를 보였지만, 평균이 약 0.4, 표준편차가 0.1로 비교적 다양한 근생시설을 갖추고 있었다.

        오피스텔 주변 환경 특성을 살펴보면, 근린생활권역 내 공원 비율이 평균 1.86%, 하천 비율이 평균 4.63%로, 오피스텔 주변 공원 및 하천환경이 열악한 것으로 보인다. 오피스텔 주변 교통 특성은 크게 지하철 출입구 존재 여부와 간선도로까지의 최단거리로 구성하였으며, 지하철 출입구 존재 여부는 교육시설과 유사한 값을 보였다. 간선도로까지의 최단거리(제곱항)는 최소 1.22m. 최대 399.5m, 평균 57.99m이며, 상업지역에 위치하는 오피스텔의 입지적 특성으로 간선도로까지의 거리가 가깝게 나타났다.

        지역특성 변수는 오피스텔이 위치한 자치구의 토지이용혼합도, 주택매매가격지수, 주택보급률로 구성하였다. 토지이용혼합도는 평균 0.73으로, 혼합적 토지이용을 보이며, 주택매매가격지수는 평균 111.4, 자치구의 주택보급률은 평균 75.4%로 나타났다.

      

      
        2. 다층모형 분석 결과
        이 연구에서 단일수준의 선형회귀모형을 사용하지 않고 다층모형을 사용하는 것에 대한 타당성을 판단하기 위해 ICC 값을 구하였으며, ICC 값은 종속변수의 총분산 가운데 집단 간 차이에 의해 설명된 정도를 의미한다(이희연·노승철, 2013). ICC 값을 도출한 결과 17.16%로 나타났으며, 이는 지역특성 변수가 종속변수의 총분산 가운데 17.16%를 설명함을 의미한다. 사회과학 분야는 ICC 값이 5~25% 수준으로 나타나며, 5% 미만일 경우, 단일수준의 선형회귀모형을 사용함이 적절하다고 판단한다(이희연·노승철. 2013). 이 연구에서는 ICC 값이 17.16%로 단일수준의 선형회귀모형보다 다층모형을 사용하는 것이 타당함을 확인하였다.

        다음으로 Model 1부터 Model 3까지의 모형 확장을 통해 근린생활환경특성과 지역특성이 오피스텔 가격에 미치는 영향을 실증 분석하였으며, 세 가지의 모형 가운데 가장 적합한 모형을 선정하기 위해 AIC(Akaike Information Criteria)와 BIC(Bayesian Information Criteria) 값을 산출하였다. AIC와 BIC 값이 작을수록 적합한 모형이라 판단하며, Model 1부터 Model 3까지 AIC는 22893.6, 22760.83, 22729.24로, BIC는 22909.29, 22854.98, 22839.08로 나타나 Model 3이 가장 적합한 모형임을 확인하였다(<표 3> 참조).

        
          Table 3. 
				
          

          
            Empirical analysis result of Multi-level model
          
          

        

        
        

        오피스텔 주변 근린생활환경특성 변수 가운데 세대수를 제외한 모든 변수가 오피스텔 가격에 통계적으로 유의미한 영향을 미쳤다. 오피스텔 주변 근린생활권역 내 건축물의 층수와 노후도가 높을수록 오피스텔 가격이 하락하고, 가구수가 많을수록 오피스텔 가격이 상승하였다. 단독·다가구주택(가구)이 밀집한 곳에 위치한 오피스텔은 조망·일조를 확보하기에 유리하고9), 단독·다가구주택(가구) 주변의 주거환경(어메니티, 정주환경, 거주성 등)을 공유할 수 있다는 장점으로 오피스텔 가격이 상승하는 것으로 판단된다.

        시설특성 변수는 교육시설, 편의시설이 양(+)의 영향, 체육시설, 판매시설, 근생시설 다양성지수가 음(-)의 영향을 미쳤다. 아파트를 대상으로 한 주택가격 연구 결과, 교육시설, 편의시설, 체육시설, 판매시설 모두 아파트 가격을 상승시키는 것으로 나타나, 이 연구의 결과와 다소 차이가 있었다(조미정·이명훈, 2015; 김명연·김은정, 2019). 이는 오피스텔과 아파트의 입지적 특성에 따른 차이로 보이며, 아파트는 주거지역에 개발되어, 아파트 주변에 주거생활을 영위하기 위한 목적의 근생시설이 분포하고, 오피스텔은 상업지역에 개발되어 다양한 소비자들을 대상으로 하는 상업시설이 분포한다. 또한 아파트는 단지형으로 개발되어 주변 시설에 직접적으로 노출되어 있지 않고, 오피스텔은 작은 필지에 건물 단위로 개발되어 주변 시설에 노출된 정도가 크기 때문에 유동인구를 유발하는 상업시설이 많고, 다양할수록 주거환경의 질을 악화시켜 오피스텔 가격이 하락하는 것으로 보인다(양승철, 2014; Jung et al., 2016). 반면에 교육시설과 편의시설은 자녀의 양육 및 주거생활에 직결되는 필수적인 시설로서, 오피스텔 가격을 상승시키는 것으로 해석된다(김용진 외, 2011; 이재원 외, 2018).

        환경특성 변수에서 공원과 하천비율은 모두 오피스텔 가격에 양(+)의 영향, 교통특성 변수에서 지하철역 출입구 유무와 간선도로까지의 거리 제곱항이 양(+)의 영향을 보였다. 오피스텔 주변에 오픈스페이스가 잘 갖춰져 있을수록, 대중교통 이용 편의성이 높을수록 오피스텔 가격이 상승하였다.

        간선도로까지 거리의 제곱항 변수는 오피스텔 가격과 U자형의 관계가 있었으며, 간선도로까지의 거리가 멀어질수록 오피스텔 가격이 하락하다가 다시 증가함을 의미한다. 간선도로까지의 접근성은 승용차 이용 편의성과 주거안전성 측면에서 양면성을 지니기 때문에 간선도로와 오피스텔 가격이 비선형의 관계를 보이는 것으로 판단된다. 더불어 오피스텔은 아파트에 비해 소형(원룸)부터 중·대형까지 다양한 공간구성과 수요층(1인가구, 무자녀가구, 유자녀가구 등)을 보인다. 이에 다양한 주거 선호 형태가 오피스텔의 부동산 가치 형성에 영향을 미친 것으로 판단된다.

        지역특성 변수는 주택매매가격지수가 양(+)의 영향을 미쳤으며, 오피스텔이 속한 자치구의 주택매매가격지수가 높을수록 오피스텔 가격이 상승하였다. 즉 지역별 주택하위시장 특성이 오피스텔 가격형성에 영향을 미치고 있으며, 오피스텔이 주택 재화로써 자리 잡고 있음을 의미한다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      지금까지 주택가격 관련 연구는 기존의 주택유형(아파트, 다세대·단독주택)에 한하여 주거지 주변의 근린생활환경과 주택가격의 관계를 살펴보았다. 그러나 최근 오피스텔이 주택 대체재로서 관심을 받으면서 오피스텔 가격이 급상승하였고, 이는 주택시장과 부동산정책 시행에 혼란을 야기하였다. 이에 관련 정책의 수립을 위해 기초가 되는 각종 연구의 진행이 시급한 상황이며, 오피스텔 가격형성을 이해하기 위해서는 미시적-거시적 차원에서 다양한 주거환경에 의한 영향을 살펴보아야 한다. 이 연구는 10분 보행생활권역에 기반한 근린생활환경특성과 지역특성이 오피스텔 가격에 미치는 영향을 실증 분석하였으며, 주요 연구 결과는 다음과 같다.

      첫째, 오피스텔 가격을 결정하는 근린생활환경특성이 살기 좋은 정주환경과 밀접한 관계가 있으며, 더불어 지역의 주택가격이 오피스텔 가격에 영향을 미침을 확인하였다. 이는 오피스텔이 주택의 대체재로서 작동하며, 좋은 주거환경을 갖춘 오피스텔이 높은 부동산 가치를 형성함을 실증적으로 확인했다는 점에서 의의가 있다. 따라서 오피스텔 가격 상승을 통제하기 위해선 주택에 준하는 부동산 정책적용과 관련 법 개정을 고려해야 함을 시사한다.

      둘째, 근린생활권역 내에 평균적으로 낮은 건물, 다가구·단독주택, 교육시설, 편의시설, 지하철, 하천, 공원이 갖춰진 필지의 오피스텔이 높은 매매가격을 형성하였다. 따라서 지구단위계획 수립 시 위와 같은 근린생활환경이 조성된 상업용 필지에 대한 오피스텔 개발 및 건축규제와 매매가격 상승에 관한 면밀한 검토가 요구된다.

      셋째, 아파트 가격에 관한 선행연구의 결과에 비추어봤을 때, 모든 근린생활환경특성 변수가 오피스텔 가격에 양(+)의 영향을 미칠 것으로 예상했지만, 시설의 종류에 따라 영향력이 다르게 나타났다. 오피스텔은 상업지역에 하나의 건축물로 개발되어 주변 시설에 노출된 정도가 크다는 점에서 아파트와 차이가 있으며, 이에 많은 유동인구를 유발하는 체육시설과 판매시설은 오피스텔 가격에 음(-)의 영향을 미친 것으로 판단된다. 또한 간선도로와 오피스텔 가격이 U자형의 관계를 보였는데, 이는 오피스텔이 원룸부터 중·대형까지 다양한 타입으로 공급되고, 수요층의 입지 선호가 다르게 나타남에 따라, 간선도로까지의 거리와 오피스텔 가격이 선형이 아닌 곡선의 관계를 보인 것으로 판단된다. 즉 상업지역에 개발되는 주택 대체재의 가격형성을 이해하기 위해서는 기존의 주택과는 다른 입지적·기능적·건축적 특성에 대한 심도 있는 이해가 바탕이 되어야 함을 의미한다.

      이 연구는 오피스텔 매매 신고정보 조회 데이터에서 제공하는 속성 정보의 한계로 오피스텔의 용도(주거용·업무용)와 규모(원룸·중형·대형)를 구분하지 못하였다. 또한 전국적으로 오피스텔 가격 상승에 관한 이슈가 있음에도 불구하고 10분 보행생활권역 데이터의 한계로 연구의 공간적 범위를 서울시로 한정했다는 점에서 연구의 한계가 있다.

      그러나, 최근 오피스텔·도시형생활주택과 같은 주택 대체재의 공급 확대와 급격한 가격 상승에도 불구하고, 관련 연구가 부족하다는 점에서 이 연구는 매우 시의적절하다. 이 연구의 결과는 오피스텔에 관한 부동산정책 수립의 기초·근거자료로 활용 가능하며, 상업지역에 개발되는 주택 대체재의 가격형성을 이해하는 기초연구로서 의의가 있다.
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      Notes
      
        주1.		근린생활권역의	조작적	정의는	연구에	따라	다양하지만,	개념적	정의는	‘도보로	쉽게	접근이	가능한	범위’로	일관됨.	페리의	근린주구	이론에	따르면	거주지로부터	최대	800m	반경을	주거의	이상적	범위로	제시하고	있으며,	실제로	도시민은	1km	이하의	거리에서	도보의	수단분담률이	가장	높게	나타남(이승호·이상훈,	2015).	또한	우리나라는	2018년에	‘10분동네	생활SOC	확충	3개년	종합계획’을	수립하였음.	이처럼	관련	이론,	도시민의	보행패턴,	정책을	종합적으로	고려하여,	근린생활권역을	10분	보행생활권역으로	정의함.
      

      
        주2.		서울시	‘오피스텔	거주	가구수(A)’와	‘오피스텔	공급량(호)(B)’을	비교하여,	오피스텔	가운데	주거용으로	사용되고	있는	오피스텔의	비율((A/B)*100)을	확인함(표	참조).

전체	오피스텔	가운데	약	72.5%가	주거용으로	사용되고	있으며,	일반가구	외의	가구(외국인	등)와	세제	부담으로	인해	전입신고를	하지	않고	주거용으로	사용하고	있는	가구까지	감안한다면,	주거용	오피스텔이	72.5%보다	더	높은	비율을	차지하고	있을	것으로	예상됨.
      

      
        주3.		근린생활권역의	형상정보는	2019년	시공간분석연구소에서	‘국토교통기술촉진연구사업’을	통해	개발한	‘10분	보행생활권역	데이터’를	활용함(이하	‘10분	보행생활권역’을	‘근린생활권역’으로	명명함).
      

      
        주4.		2020년은	사회	전반에	걸쳐	COVID-19의	영향을	받았던	시기임.	주거의	관점에서	오피스텔을	연구하기	위해서는	주거용	오피스텔에	관한	사회적	이슈가	집중되었던	시기를	연구의	범위로	설정하는	것이	적절하다고	판단함.	이에	오피스텔	관련	동향을	살펴본	후,	2020년을	연구의	시간적	범위로	설정함.
      

      
        주5.		건축물대장에서	가구수와	세대수는	다음과	같이	정의됨.	가구수는	단독주택,	다중주택,	다가구주택에서	독립된	주거생활을	할	수	있는	각	부분을	세는	단위이고,	세대수는	다세대,	연립주택,	아파트에서	독립된	주거생활을	할	수	있는	각	부분을	세는	단위임.
      

      
        주6.	http://www.tesa-lab.com
      

      
        주7.		간선도로까지의	거리	변수를	구축하기	위해	도로명주소	전자지도	데이터를	활용하였으며,	총	네	개의	도로	위계(고속도로,	대로,	로,	길)	가운데	‘대로’와	‘로’에	해당하는	데이터를	추출하여	사용함.
      

      
        주8.		이	논문은	오피스텔	매매가격	결정요인을	필지	단위로	분석하기	위해	각각의	‘호실’에	해당하는	전용면적	평당	매매가격을	‘건물’	단위로	평균을	내어	사용함.	즉	2020년	1,381개	건물에서	15,245호실이	매매가	이루어졌으며,	건물당	평균	약	9건의	거래가	이루어짐.
      

      
        주9.		아파트는	건축법	시행령	제86조(일조	등의	확보를	위한	건축물의	높이	제한)	제1항과	3항에	따라	정북방향으로의	높이	제한과	채광을	위한	추가적인	제한을	받음.	반면에	오피스텔은	건축법	시행령	제86조	1항만을	따르며,	3항에	대한	규제를	받지	않음에	따라	인접	건축물과의	거리	제한이	상대적으로	자유로우며,	일조와	채광에	불리함.
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