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AbstractAbstractAbstractAbstract

Ihaveconductedactualcasestudyandhaveexaminedinordertofind
outcorrelationbetweenarchitecturalcharacteristicsandpriceformation
of apartment buildings. The object buildings were about 130,000
households of apartments located in Nam-gu, Suyoung-gu, and
Haeundae-guofBusanregion.Architecturalcharacteristicsofapartment
buildingwerelimitedtounitareaperhousehold,yearsofpassage,and
numbersofthehigheststoriesandIhavetriedtofindoutthedegreeof
these characteristics relating to the price formation posted in daily
newspapers.Itisbelievedthatthesestudyresultswillprovidedatathat
can contribute to the planning ofhousing unitarea and numberof
householdintheapartmentdevelopmentprojectofthefuture.
Summaryofthestudyresultsisasthefollows.

(1)Formationofmarketpriceofapartmentscanberegardedtobe
initiated by the preference of customers according to the market



principle.Therefore,inplanningthedevelopmentofapartments,itisvery
importanttofindoutcorrelationelementsbetweenthecharacteristicsof
buildingsandformation ofmarketprices.Theresultsofcasestudies
analyzed in this viewpoint,the size ofhousing unitarea,years of
passage,andnumbersofthehigheststoriesshowedmainlymeaningful
correlationintheformationofmarketprices.

(2)Compositionratioperthesizeofhousingunitareawasveryhigh
in72.7%incaseofPY 20∼30typesandtheformationofmarketprice
washighincaseofoverPY40types.

(3)Withinthesamecomplex,incaseofhightotalcompositionratioof
thecombinationofareaperhousingunitandthenumberofhouseholds
showedthecharacteristicsofforminghighertransactionpriceperunit
area.Thatis,even though the composition ratio ofthe numberof
householdwaslow,marketpriceperunitareawasformedatrelatively
highwhentotalareacompositionratiowashigh.

(4)Seeingasawhole,correlationcoefficientsbetweenthemarketprice
perunitarea ofapartments and years oflapse,the numberofthe
higheststories,andthenumberofhouseholdshowedverylow levelin
each 0.12,0.17,and 0.09 respectively.This resultis believed to be
becausetotalnumberofhouseholdsofinvestigationwasanalyzedasa
limitedvariableanditcanbeinterpretedasotherelementsamongthe
characteristicsofbuildingscontributetotheformationofmarketprice.
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I. I. I. I. 서 서 서 서 론론론론

1.1 1.1 1.1 1.1 연구 연구 연구 연구 목적목적목적목적

우리나라에서는 그동안 정부의 적극적인 주택공급정책으로 인하여 민간
또는 공공부문에서 여러 가지 개발방식으로 주택보급률을 증가시켜 왔다.
특히 공동주택의 빠른 증가추세가 주택보급률을 높이는데 일조하였다는 견
해가 많다.
1990년대 초반까지 우리나라 주택시장은 수요에 비해 공급이 부족한 주택
수급 불균형으로 인하여 공급자 중심의 시장을 형성하여 건설사 입장에서
분양은 별 어려움이 없었다.1)

그러나 최근 주택보급률이 100%를 넘어서면서 미분양 되는 아파트들이
늘어나고 있다.이는 주택난을 해소하기 위해 질적인 측면을 무시하고 양적
인 면을 중요시 한 결과이다.이러한 상황은 건설사로 하여금 소비자의 욕
구를 충족시킬 수 있는 아파트를 제공하기 위해 건설계획 시점부터 소비자
의 욕구를 최대한 반영하게 하는 긍정적인 방향으로 작용하고 있다.이에
따라 이러한 문제를 해결하기 위해 평면계획,단지계획,단지 주변의 여러
가지 사항을 충분히 고려한 아파트가 건립되고 있다.
그런데 소비자에 따라서는 실제적으로 원하는 단위세대 면적에 차이가 날
것이다.소득수준에 따라 큰 차이를 보일 것이며 가족 구성원이나 다른 여
러 가지 요인들에 의해서도 차이가 날 것이다.또한 발코니 확장이 가능해
짐에 따라 본래 원하던 단위세대면적보다 작은 단위세대면적을 원할 수도
있을 것이다.소비자들이 원하는 단위세대면적은 지역별로 차이가 날 것이
며,소비자들이 선호하는 단위세대면적의 아파트는 거래가격이 높게 나타날

1) 이영래, 아파트 구매에 미치는 주거선호영향요인, 부경대학교 대학원 석사학위논문, 2005.9
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것이다.따라서 사업시행자는 소비자가 선호하는 아파트의 단위세대 면적별
세대수 비율을 고려하여 세대별 면적과 구성비율을 결정하면 건설사의 입장
에서는 분양률을 높일 수 있으며,소비자의 입장에서는 요구충족 수준이 높
아지는 효과로 인해 거래가격의 형성에 영향을 미칠 것이다.
따라서 본 연구는 소비자가 선호하는 단위세대 면적의 거래가격은 높게
형성될 것이라는 관점에서 부산지역 아파트 단지의 단위세대별 면적과 세대
수 비율을 조사하여 분석하였다.분석은 세대의 단위 면적과 거래가격,연면
적비율과 거래가격 및 단위세대수 구성 비율과 거래가격의 상관성을 파악하
는 것으로 하였다.이러한 결과는 향후 아파트 단지개발 프로젝트의 단위세
대 면적 구성과 세대수 계획에 대한 기초 자료를 제시하는데 본 연구의 목
적이 있다.

1.2 1.2 1.2 1.2 연구 연구 연구 연구 방법 방법 방법 방법 및 및 및 및 범위범위범위범위

본 연구는 기존 아파트 단지의 단위세대별 거래가격과 세대수 비율 및 연
면적비율의 비교,분석을 통해 소비자가 선호하는 아파트 단위세대 면적의
공급을 통해 건설사의 경쟁적 우위를 확보하고,미분양의 문제를 해결하기 위
한 대안 마련 기초자료 제시를 목적으로 다음과 같은 내용으로 진행하였다.
사례조사의 지역 범위는 부산광역시로 한정하였다.부산시에 위치한 15개
구 중에서 해운대구,남구,수영구 아파트 단지의 단위세대별 세대수 비율과
단위면적당 거래가격을 조사한다.거래가격은 아파트의 건축계획적 특성인
세대별 면적,세대수,층수,경과연수 등 아파트 자체특성에 한정하였으며,
그 이외의 사회적,도시계획적 특성은 제외하였다.
거래가격의 조사는 2001년부터 2005년까지에 걸쳐 부산시 지역 OO일간지
에 게재된 자료를 기준하였다.
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ⅡⅡⅡⅡ. . . . 이론적 이론적 이론적 이론적 고찰고찰고찰고찰

2.1 2.1 2.1 2.1 아파트 아파트 아파트 아파트 가격형성가격형성가격형성가격형성

2.1.1 2.1.1 2.1.1 2.1.1 아파트 아파트 아파트 아파트 가격의 가격의 가격의 가격의 개념 개념 개념 개념 및 및 및 및 특성특성특성특성

상품을 구입하는 소비자는 상품 그 자체보다는 상품이 주는 효용을 구입
한다.아파트 역시 그 자체보다는 아파트가 주는 서비스를 보고 구입한다.
따라서 구매자는 아파트를 구입할 때 그 아파트가 가지는 속성에 가치를 부
여함으로써 다른 아파트와 비교하여 어떠한 속성들을 상대적으로 얼마나 가
지고 있는가를 평가하게 된다.이러한 구매자의 상대적인 평가를 통해 특정
아파트의 가격이 결정된다.2)

그러나 아파트는 이질성을 지니고 있어서 원하는 종류의 서비스를 원하는
만큼만 구입하는 것이 아니라 다양한 서비스가 하나의 묶음으로 구성된 주
택의 한 단위를 구입하는 것이다.따라서 아파트는 평수,방의 수,구조 등
아파트의 물리적 특성과 단지규모,도심과의 거리,대기오염,소음,경관 등
아파트를 둘러싼 외부환경 특성과 함께 그 가치를 평가할 수밖에 없다.또
한 구매자는 아파트를 선택하는데 있어 아파트가 지닌 다양한 속성과 자신
의 가구 특성 및 사회․경제적 특성 등을 종합적으로 감안하여 아파트 상품
을 선택하게 된다.
아파트 서비스는 그 서비스를 필요로 하는 구매자들의 소비행태,선호 등
에 따라 달라질 수 있고 여러 특성들 중에서도 선호도가 높은 특성이 가격
에 많은 영향을 미치게 된다.따라서 아파트의 선호도 및 수요를 분석하고
아파트 가격을 형성하는 요인간의 관계를 파악할 수 있다면 각 요인들이 아

2) 이왕기, 아파트 가격에 내재한 경관조망 가치의 측정 및 분석, 한양대학교 대학원 석사학위논문, 

1996
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파트 가격에 미치는 영향의 정도와 각 요인에 지불된 가격이 갖는 특성을
해석하고 평가하는 것이 가능할 것이다.3)

2.1.2 2.1.2 2.1.2 2.1.2 아파트 아파트 아파트 아파트 가격에 가격에 가격에 가격에 영향을 영향을 영향을 영향을 미치는 미치는 미치는 미치는 요인요인요인요인

아파트 가격에 영향을 미치는 요인은 크게 단위주호 특성,단지 특성,입
지적 특성으로 나뉠 수 있다.이에 대한 세부내용은 표 2.1과 같다.

(1)단위주호 특성
아파트 가격에 영향을 미치는 단위 주호 특성 중 첫째로 층수,향 및 조
망 요인을 들 수 있다.아파트는 단독주택과 달리 수백 세대가 밀집되어 있
고,층수 또한 15층 내외의 고층으로 구성되어 층수에 따른 가격 차이는 중
요한 의미를 가진다.특히 층수에 따라 일조권,통풍,조망,개방감 확보가
좌우되며4)접지성 및 사회적 교류성의 약화 등 사회 심리학적인 측면에도
영향을 미친다.또한 기후 조건과 향의 위치는 매우 밀접한 관계를 가져 아
파트의 방향이 남향,남동향,남서향,동향,서향이냐에 따라서 일조 및 실내
온도 취득 문제로 인한 가격차이가 상당하다.5)한편 경관은 인간의 눈에 보
이는 자연과 인공풍경 모두를 포함하며 토지,동식물 생태계,인간의 사회,

3) 강수동, 아파트 단지특성이 아파트 가격변동에 미치는 영향, 연세대학교 석사학위논문, 2003

4) 윤병설, 아파트 분양가 현실화를 위한 효용격차지수 모형의 연구, 연세대학교 행정대학원 석사

학위논문, 1996

5) 임영근, 아파트 주민의 주의식이 부동산가격형성에 미치는 영향에 관한 연구, 단국대학교 경영

대학원 석사학위논문, 1985

단위주호 특성
층수, 향(일조), 조망(경관,개방감), 평수, 방의 수, 욕실수, 코어 유형,

경과년수, 실내 마감재, 유지관리, 측벽 여부, 난방방식

단지 특성 단지 규모(세대수), 건설회사 지명도, 동의 위치(부대시설과의 접근성)

입지적 특성
상권, 대중교통수단•공공시설•시장•도심•의료시설의 접근성

초등학교 접근성•학군, 혐오시설 존재 여부

<표 2.1>가격에 영향을 미치는 아파트 특성 요인
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문화적 활동을 내포한다.경관을 구성하는 요소 중 자연적 요소(산,물,호수
등)는 랜드마크적 가치 및 환경,생태적 가치를 지니기 때문에 경관선호에
있어서 중요한 결정인자가 되고 있다.또한 경관자원이 존재할 때 이를 바
라볼 수 있는 개방감이 확보되어야 한다.이러한 경관자원의 존재와 개방감
의 확보는 삭막하고 폐쇄적인 건물 주동군이 주는 심리적 압박감을 해소하
는 역할을 하고 있다.6)

둘째,방의 규모 및 구조 요인이다.아파트 가격의 수준은 국민주택 규모
를 기준으로 정해지고 평당 분양가격이 책정되기 때문에 평수가 증가할수록
가격은 높아지게 된다.또한 평면 구조와 평수에 따른 방의 수 및 욕실수의
증가는 가격 차등 요인이 된다.그리고 전용면적 비율이 높고 공용면적을
최소화하는 계단식이 복도식보다 높게 선호되고 있어 가격 차이가 나타난
다.한편 아파트는 시간이 경과할수록 노후화되어 가격이 낮아지는 것이 원
칙이나 실제로는 시장가격에 따라가는 양상을 보인다.특히 최근에는 개발
택지의 부족으로 입지상의 이점이 증대되어 지은 지 대개 10년까지는 계속
상승하며,그 이후에는 재개발의 가치가 반영되어 구조상 문제가 없는 한
가격은 좀처럼 떨어지지 않는다.7)

셋째,실내의 마감 및 유지관리의 상태 요인으로 신규가 아닌 아파트의
경우에 특히 큰 의미를 지닌다.신규 분양 아파트의 경우는 시공업체가 제
공한 동일한 마감재와 설비를 사용하기 때문에 이로 인한 가격 차이는 거의
없다.그러나 일정 기간이 지나면 실내 마감재나 설비의 교체가 거주자에
의해 발생하며,이로 인해 기존 아파트는 세대별로 효용이 달라진다.
넷째,단열 및 난방 요인으로 단열은 내부 마감재에 의해서도 많은 영향

6) 김원필, 아파트 단지계획 과정에서 가격영향요인을 고려한 주요 환경요소 및 측정방법에 관한 

연구, 대한건축학회논문집, pp. 159-168, 1999

7) 이경우, 아파트 특성이 가격결정에 미치는 영향에 관한 실증적 연구, 경남대학교 경영대학원 

석사학위논문, 1998      
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을 받지만 난방방식에 의한 영향이 절대적이다.또한 동일층 내에서 측벽에
위치한 세대의 경우 보온 및 단열이 잘 되지 않고 습기가 차기 때문에 특단
의 설비와 조치가 필요하다.그러나 이러한 조치가 취해지지 않았을 때 측
벽 세대를 기피하게 되며 가격차이가 발생한다.8)

(2)단지 특성9)

단지 특성은 총 세대수,건설회사 지명도,부대시설과의 접근성을 들 수 있다.
첫째,단지 규모 요인은 단지의 총 세대수를 의미하는 것으로 단지가 주
민들에게 제공하는 서비스와 관련된다.일반적으로 단지의 규모가 클수록
아파트의 가격은 높아지는데,이는 많은 양의 거래가 가능하고 아파트의 인
식이 높아지기 때문이다.또한 대규모 아파트일수록 동질적인 상권이 발달
할 가능성이 높기 때문이기도 하다.
둘째,건설회사 지명도 요인으로 동일 지역의 아파트라도 건설회사에 따
라 내부구조,시공,공법이 상이하므로 건설회사는 가격형성에 많은 영향을
미친다.건설회사의 등급은 현실적으로 아파트의 재료 선정에서부터 마감에
이르기까지 거의 모든 건물에 대한 요인들을 결정한다.이는 주로 거주자들
의 경험에 의해 형성되는 여론의 한 형태라고 볼 수 있으며 이는 아파트 가

격에 직접적으로 관여하게 된다.

셋째,부대시설 접근성 요인으로 아파트 단지가 대형화되면서 동일 단지
내에서도 당해동의 위치가 어느 곳에 자리잡고 있는가에 따라 단지 내의 부
대시설인 상가,노인정,어린이 놀이터,유치원과 초등학교로부터의 거리에
따라 효용의 차이가 난다.
(3)입지적 특성

8) 정기영, 아파트 분양가격 산정에 관한 연구 -동일 아파트 단지내 세대별 가격차등화를 중심으

로-, 경원대학교 대학원 박사학위논문, 2000

9) 남대식, 근린환경특성을 중심으로한 아파트 가격모델에 관한 연구 -대구지역 아파트를 중심으

로-, 경북대학교 석사학위논문, 1992
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입지적 특성 중,첫째,상권 요인을 들 수 있다.아파트는 흔히 대규모일
수록 단지 내부의 상가보다는 주변의 상가들이 경쟁력을 발휘하는 경우가
대부분이다.이는 내부 상가의 경우 제한된 업종과 근린 서비스를 위주로
하기 때문이다.따라서 주변 상가가 어떠한 업종과 다양성으로 구성되느냐
는 아파트 가격에 크게 영향을 미친다.
둘째,대중교통수단,공공시설,시장,도심,의료시설의 접근성 요인으로 이
들은 현대 도시 문제 중 가장 핵심이 된다고 할 수 있는 교통서비스에 관련
된 요인들이다.과거 교통이 지금처럼 붐비지 않을 때에 비해 오늘날과 같
이 이동에 많은 시간을 소모해야 하는 경우에는 집 주변에서 거의 모든 생
활의 서비스를 충족하기를 원한다.
셋째,초등학교의 접근성과 학군 요인으로 초등학교 아동들은 일단 집밖으
로 나오게 되면 범죄,사고 등 많은 위험에 노출되기 때문에 부모들은 가까운
초등학교에 자녀를 보내기 원하며 아파트 선택시에 이를 고려하게 된다.
또한 대학 진학률이 높을수록 아파트 가격이 높게 형성되어 해당지역의
교육의 질이 가격에 중요한 결정 요인이 되고 있다.
넷째,혐오시설 존재여부 요인으로 쓰레기 소각장,차량 및 비행기 소음,
매연공장의 근접입지는 아파트 가격을 낮추는 요인으로 작용하고 있다.오
늘날 건강에 대한 관심이 높아지면서 도시에서 주로 발생하는 소음공해와
대기오염으로부터 거주자들은 자신의 안식처만은 이런 공해로부터 벗어날
수 있는 곳이기를 원하고 있다.

2.1.3 2.1.3 2.1.3 2.1.3 아파트 아파트 아파트 아파트 가격요인에 가격요인에 가격요인에 가격요인에 관한 관한 관한 관한 선행연구선행연구선행연구선행연구

아파트 가격결정요인에 관한 연구는 1980년 중반 이후부터 활발하게 이루
어지고 있다.각 연구들은 가격결정요인을 규명하는 동일한 목적을 갖고 있
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긴 하지만 그 분석에 대한 접근방법은 다양하다.이는 크게 두 가지로 구분
할 수 있는데 우선 아파트 구입시 중요하게 여기는 요인과 선호하는 아파트
특성을 파악하는 방법을 들 수 있다.그리고 다른 방법은 특성가격함수이론
에 따라 매매가격의 예측 및 특성가격 추정에 초점을 두고 있다.10)표 2.1은
아파트 구입시 소비자의 선호 요인을 규명한 선행 연구 결과를 요약한 것이
다.신영완(1997)과 김영복(1999)은 아파트 구매시 중요요인의 우선 순위를
조사하였는데,매매가격(분양가격)이 가장 중요한 것으로서 공통적인 결과를
보였다.또한 자녀 교육환경,교통의 편리성,투자가치 상승,쾌적한 환경(전
망,공기,소음),근린생활 편의시설의 중요성이 유사하게 나타났다.김형돈
(2001)은 향,일조 및 채광,조망,단열,방수,편익시설 인접․의료시설 인
접․단지 내 보행시설,가격상승기대,자연환경과의 인접 등이 소비자가 중
요하게 인식하는 요인임을 강조하였다.그리고 김윤정과 강미선(2001)은 소
비자의 구매가치의 평가요소로써 규모,향,자연환경,교육환경,대중교통수
단 이용의 편리성,가격,직장과의 거리,주변의 안전성 등이 비교적 중요하
게 고려되고 있음을 지적하였다.한편 이 경우(1998)는 방향,경관,층수에
따른 소비자의 선호도를 조사하였는데,층수로는 6층에서 10층을 선호하였
고,경관에 따라서는 바다와 산을 선호하였으며,방향은 대부분이 남향을 선
호하는 것으로 나타났다.

10) 허진선, 단지 내 아파트 단위주거 특성이 구매가격 결정에 미치는 영향, 울산대학교 대학원 

석사학위논문, 2003

연구자 변수 분석모형

신영완

(1997)

분양가격, 자녀 교육환경, 주변지역 환경, 교통의 편리성, 투자가

치 상승, 공동주차장 확보, 평수, 근린생활시설/문화시설 접근성, 

구조, 도심지와의 거리, 시공회사 지명도, 대출조건, 층수, 단지배

치․․․․단지규모

순위나열법

이경우

(1998)
아파트 층수, 아파트 방향, 경관 ANOVA

<표 2.2> 아파트 구입시 소비자의 선호요인
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두 번째 접근방법인 특성가격함수이론은 소비자의 주택선호를 유발하는것
이 주택이라는 상품에 가격으로 투영되어 있고,소비자의 주택매매가 자유
롭다는 가정하에 소비자들은 더욱 쾌적한 주택을 선호함으로써 주거 서비스
의 질적 차이가 주택가격에 영향을 미친다고 보고 있다.이 기법을 통해 각
주택 관련 변수들이 가격에 미치는 영향의 정도를 비교 분석할 수 있으며,
기존 주택의 이질성,근린지구의 특성,지역간 가격차이등을 분석하는데도
유용하다.11)특성가격함수는 다음과 같은 식으로 표현될 수 있다.

Ρ=f(C)
여기서 Ρ는 주택의 판매가격이며,C는 가격에 영향을 미치는 주택의 특
성을 말한다.(Goodman,1978)또한 주택 특성을 나타내는 설명변수는 물리

11) 윤정중, 도시경관의 조망특성이 주택가격에 미치는 영향, 토지개발기술 봄호

김영복

(1999)

분양가격, 쾌적한 환경(전망, 공기, 소음), 교통편리, 투자가치, 근

린생활 편의시설(쇼핑, 금융, 문화), 자녀 교육환경, 평수, 단지규

모, 대출조건, 단지 내 편의시설, 지하주차시설 유무, 층수, 향(방

향), 실내 마감재, 혐오시설 유무

순위나열법

김형돈

(2001a,b)

초등학교까지의 거리, 전철역광의 거리, 근린생활시설과의 거리, 

공원과의 인접, 공공시설과의 인접, 자연환경과의 인접, 중․고교와

의 인접, 편익시설과의 인접, 의료시설과의 인접, 직장까지의 거

리, 학군, 주책 밀집지역, 상가 밀집지역, 아파트 밀집지역, 단지

규모, 단지내 평형비율, 건폐율, 용적율, 조경면적 비율, 보행안전

성, 단지 내 운동시설, 지상주차장 비율, 향, 조망, 프라이버시, 

일조, 소음, 단열, 통풍 및 환기, 층수, 방의 수, 화장실 수, 안방/

거실/부엌/발코니의 크기․․․․넓이, 드레스룸 여부, 실내 인테리어 정

도, 코아유형, 건설사명․설계사명, 매매회전율, 전세회전율, 가격상

승기대, 관리비

χ2-test
순위상관계수

김윤정 외

(2001)

평형, 향, 층수, 건물의 외관/형태/색채, 실의 배치 및 형태, 첨단

부대설비(통신시설), 실내인터리어수준, 단지규모, 주차장, 단지시

설(상가, 노인정 등), 단지 내 녹지 및 조경상태, 건물의 밀집정

도, 건물의 노후도, 도로교통소음 및 기타소음, 자연환경, 교육환

경, 경관, 조망, 주변의 안전성(방범), 사생활 보호, 이웃의 수준, 

공공시설/대중교통수단/편익시설/문화시설/공원/산책로 이용 편리

성, 직장/자녀학교와의 거리, 주택 구입 가격, 주택 현 시장가치, 

융자금 대출정도, 분양조건, 관리 난방비 부담액수, 매매 용이성, 

지역발전 가능성, 재건축의 가능성, 주거지에 대한 이미지, 주택 

브랜드의 이미지, 업체 지명도 및 신뢰도

순위나열법
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적 특성 변수,단지 및 입지 특성 변수,환경 특성 변수 등으로 구분할 수
있다.선행연구에서 각 연구자들이 설명변수로 추출한 아파트 특성 변수는
다음 표 2.3과 같다.12)

12) 앞 쪽 참고문헌과 동일

연구자 변수

제미경 외

(1990)

향, 난방방식, 평수, 거실유무, 대중교통수단 이용 편의성, 학군, 주변동네 거

주수준, 주택구조, 실내환경, 옥외환경, 편익시설

남대식

(1992)

단지 규모, 경과년수, 난방방식, 단지 내 조경, 주위경관요건, 시공회사, 단지 

내 주차공간여유, 이웃의 주거수준, 시장까지의 접근성, 공공시설까지 접근성, 

대중교통수단 접근성, 도심가지의 접근성, 의료시설까지 접근성, 초등학교까

지 접근성, 고등학교 학군, 소음, 공기

김명호

(1994)

건물면적, 층수, 방의 수, 욕실유무, 화장실형태, 부엌시설, 난방방식, 경과년

수, 주변환경, 대지면적, 혐오시설유무, 주변환경쾌적도, 소음, 시장과의 거리, 

버스정류장, 백화점, 시장, 종합병원, CBD까지의 거리

허세림 외

(1994)

평수, 방의 수, 화장실 겸 욕실수, 건축년도, 지역용도 특성, 주거주민 특성, 

교육의 질, 대로확보율, 도심까지의 거리, 병상수, 분진

정홍주

(1995)
평수, 층, 경과년수, 교육의 질, 도심거리, 아파트 위치, 수면조망

구달모

(1997)

거리, 도로면적, 학교수, 쇼핑센터수, 단지규모, 건폐율, 용적율, 조경면적, 거

주세대수, 건물사이 거리, 주차대수, 복지시설면적, 편의시설면적, 건물사용년

한, 건물층수, 주동수, 아파트 규모, 거주층

이왕기

(1997)

조망여부, 평수, 층, 향, 소음, 경과년수, 총세대수, 전철역과의 거리, 도심과

의 거리, 경관유형, 학교, 공원

주산연

(1998)
규모, 향, 층, 소음, 개방감, 버스정류장까지의 거리

이현웅 외

(1999)

평수, 거주층, 경과년수, 방의 수, 화장실수, 욕실수, 취사연료, 난방형태, 혐

오시설유무, 소음, 악취, 통풍, 일조량, 주변경관, 버스정류장․․․․전철역까지의 거

리, 시청/구청/동사무소까지의 거리, 우체국까지의 거리, 시장/대형슈퍼까지의 

거리, 1차 진료기관, 근린공원까지의 거리, 위락체육시설까지의 거리, 가구주

의 직장까지의 거리, 가구주의 직장위치, 지역의 발전가능성 평가

고원용

(2000)

세대수, 주차대수, 평수, 건축년도, 향, 층수, 근린공원, 산, 강, 도심까지의 거

리, 대중교통의 접근성, 지역특성, 동별 인구밀도, 동별 시장/백화점수, 동별 

의료기관수

김원필

(2000)
층수, 향, 개방감, 소음

윤정중

(2001)

평수, 방수, 층수, 향, 건축연수, 총 세대수, 단지면적, 용적률, 전철역 거리, 

대로접면여부, 초기입주여부, 건설회사지명도, 산/하천/근린공원까지의 거리와 

조망여부 및 조망각

주산연

(2001a)

대지면적, 용적률, 지형, 개방감, 주차장면적, 경관, 세대평균규모, 층수, 복도

형태, 입주연도, 향, 동간거리, 초등학교 인접 여부, 역세권 여부, 종합버스터

미널 인접, 아파트 밀집지역, 상가 인접 여부, 근린공원 인접 여부, 건설회사 

지명도, 소음, 혐오시설(공장, 발전소)

<표 2.3>특성가격함수이론에 적용된 아파트 특성 요인
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2.2 2.2 2.2 2.2 미분양 미분양 미분양 미분양 아파트 아파트 아파트 아파트 요인요인요인요인13)

2.2.1 2.2.1 2.2.1 2.2.1 미분양 미분양 미분양 미분양 아파트의 아파트의 아파트의 아파트의 정의정의정의정의

미분양 아파트는 분양을 하였지만.청약이 이루어지지 않아 매매계약이
체결되지 않은 아파트를 이른다.준공 후에도 계약이 이루어지지 않은 아파
트는 「준공 후 미분양 아파트」라고 하여 별개의 자료로 관리되고 있다.
여기서 검토하는 미분양 아파트는 분양을 개시하였지만,아직 매매계약이
체결되지 않은 아파트 일체를 이른다.
아파트의 대량공급과 부동산 경기침체로 우리나라의 주택시장은 아파트의
대량 미분양 사태가 계속되자 건설업체들이 분양대금을 깎아주거나,무이자
융자,베란다 섀시 무료설치 등을 내세우며 미분양 아파트의 세일에 나서고
있다.그러나 주택이 다른 상품에 비해 매우 비싼 재화이며,주택은 소비 혹
은 사용 목적 외에도 투자대상으로서의 교환가치를 지니고 있다는 점을 고
려한다면 현재 시중의 건설업체가 시행하고 있는 세일방식정도로는 주택수
요를 크게 확장시킬 것으로 기대되지 않는다.13)

지난 20여 년간 한국의 주택산업은 다른 사업에 비해 매우 안일한 자세로
기업을 경영해 왔다.주택을 필요로 하는 사람은 많은데 토지개발 및 주택
건설에 대한 정부의 규제가 심하여 주택공급이 부족했던 까닭에 집을 짓는
것이 문제이지 지어진 집을 분양하는 데는 아무 문제가 없었다.이러한 여
건 속에서 주택공급자는 택지의 주변 환경이나 소비자의 선호는 고려하지도
않은 채 성냥 곽 모양의 아파트를 지었다.이러한 주택생산은 분양가 규제
가 유발한 결과였으며 주택분양가 상한제 하에서 업계는 어떻게 하면 보다
우수한 주택을 지을 수 있을까,보다 어떻게 하면 기업의 수지타산을 맞출

13) 강병주, 대전지역 주택 미분양 실태와 대책, 주택연구 제3권 제1호, pp.5~26, 1994
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수 있을까 하는 것이 고민의 대상이 되었을 것 같다.
1970년대와 80년대의 한국 주택건설 산업은 여타 산업에 비해 자금의 동
원과 상품의 판매 면에서 매우 각광받는 산업이었으며,지역의 고용증대 및
경제 활성화에 크게 기여한 산업이었다.지난 20년간의 대규모 주택건설 결
과는 우리나라 전역의 주택 유효수요를 어느 정도 충당하게 되었으며 1992
년 초부터 시작된 부동산 경기침체의 여파로 미분양 주택의 숫자는 크게 늘
어나고 있다.

2.2.2 2.2.2 2.2.2 2.2.2 미분양 미분양 미분양 미분양 아파트의 아파트의 아파트의 아파트의 원인 원인 원인 원인 및 및 및 및 실태실태실태실태

주택 미분양의 원인은 크게 두 가지로 구분할 수 있는데,우선 거시적인
관점에서의 가장 큰 주택 미분양 원인은 수요에 비해 공급이 과다하기 때문
이라 하겠다.그러나 미시적인 관점에서 보면 수용 공급 이외에도 몇 가지
원인을 더 찾아 볼 수 있다.이들 미시적인 관점에서의 원인들을 열거해 보
면,부동산 투기근절로 인한 가수요 감소,공급은 과다하지 않지만 주택 구
매를 희망하는 사람들의 소득이 낮거나,주택이 소비자의 선호를 별로 충족
시키지 못하고 있음 등을 들 수 있다.
주택의 공급이 과다해진 경위를 살펴보면 우리나라는 지난 30년간 급격한
도시화 및 산업화로 인하여 도시와 농촌간의 인구구성이 3대7에서 7대3으로
바뀌는 현상을 경험하게 되었다.이러한 현상은 도시지역의 주태부족,집값
및 임대료 상승문제를 일으켰으며,정부의 엄격한 토지이용 규제 및 아파트
분양가 규제와 맞물려 70년대 말과 80년대 말의 두 차례에 걸친 부동산 투
기라는 심각한 사회문제를 낳았다.급격한 도시화는 도시에서의 주택수요를
급증시켰으나 정부의 경리적인 토지이용규제와 분양가 규제로 주택공급이
원활하지 못하여 주택가격이 상승하는 것은 당연한 일이었으며 주택을 구매
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하는 것이 기타 재화를 구입하는 것보다 훨씬 높은 수익을 보장했기 때문에
주택가수요가 크게 늘었으며 이는 부동산 투기로 발전되었다.13)

정부에서는 주택부문에서의 부동산투기의 근본원인 가운데 하나가 주택
공급량이 부족하기 때문이라고 판단하고 택지개발촉진법 및 주택건설촉진법
을 제정하기에 이르렀고 1989년부터 200만호 주택건설 사업을 추진하게 되
었고 토지공개념이 도입되면서 토지초과 보유세가 부과되자 비업무용 토지
위에 건축물이 일시에 들어서게 되었다.전국적으로 볼 때 전국일원에 주택
공급은 대규모로 확대되었으나 주택전산망의 구축으로 인하여 투기수요는
크게 차단되어 주택수요에 비해 주택공급이 과다하게 되었다.
미시적인 관점에서의 주택 미분양 원인 가운데 하나는 가수요의 차단에
기인한다.1993년 8월 12일에 단행된 금융실명제의 실시는 주택가수요를 줄
이는데 크게 기여 했다.정부는 금융 실명제를 성공시키기 위해 부동산 부
문의 투기가 억제되어야 한다는 전제하에 주택 및 토지를 집중적으로 관리
했다.토지거래 허가제의 전국 확대와 국민주택 규모 이상의 주택거래에 대
한 자금출처 조사로 요약되는 투기 억제책은 주택 수요자에게 심리적 부담
감을 주고 그 동안 자연스럽게 이루어져 온 부모와 자녀간의 증여 등을 곤
란하게 하여 주택구입자금의 동원을 어렵게 하고 있다.따라서 자금출처가
조사되는 국민주택규모 이상의 대형주택은 최근에 거래가 극히 적은 편이
다.전국평균 아파트 중도금 납입률이 금융실명제 발표 이전에는 75% 정도
였는데,실명제 발표 이후에는 55%정도로 떨어져 실명제 실시와 더불어 자
금출처의 조사가 주택구입 가수요에 커다란 충격을 주고 있는 것으로 분석
된다.
다음으로 주택공급 관행이 미분양을 초래한 경로를 살펴보면 1970년대와
80년대에 걸쳐 전국의 주택공급 관행은 정부의 엄격한 도시용 토지이용 구
제 때문에 시가지에서의 공지확보가 어려웠기 때문에 대규모 빈터가 있으면
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아파트가 건설되고 소규모 공터에는 사무실 임대를 위한 빌딩 및 단독 연립
주택이 설립되었다.주택보급률이 낮은 상황에서는 건축업자가 주택을 공급
하는 것이 자금의 동원 및 상품의 판매 면에서는 가장 안전하고 상당한 수
익도 보장되는 사업이었다.그러나 주택 보급률이 높은 상태에서는 신규 주
택에 대한 유효수요는 그렇게 많지 않을 것이다.현재 주택보급률이 100%
를 넘어섰으나 주택건설업자들의 주택공급 관행은 주택보급률이 50∼60%일
때와 동일하여 주택이 과다 공급되어 미분양이 발생된다.

2.2.3 2.2.3 2.2.3 2.2.3 미분양 미분양 미분양 미분양 아파트에 아파트에 아파트에 아파트에 대한 대한 대한 대한 대책대책대책대책

아파트 미분양에 대한 대책방안을 살펴보면 다음과 같다.
첫째,아파트공급가격을 낮추는 것으로,이러한 접근법에는 택지공급가격
의 절감,각종 주택건설관련 조세의 합리화,표준건설도면의 채택 등이 필요
하다.
둘째,아파트 공급 및 소비를 촉진시키기 위한 융자 및 대출제도의 개선
이다.우리나라의 주택금융시장은 종류나 규모면에서 아직 매우 미약한 단
계에 있고 융자금 대부 상환시기와 방법이 획일적으로 적용되고 있어 개별
수요자의 개인적 사정을 고려한 융통성 있는 주택 금융제도가 필요하다.
셋째,아파트 상품의 개발이다.현재처럼 아파트 공급자의 일방적인 실내
및 설비제공 방식 하에서는 상당수의 입주자가 앞파트 입주 후 소비자의 취
향대로 새로운 투자를 불러 일으켜 자재의 낭비는 물론이고 소비자의 비용
도 크게 높이고 있다.
과거 20여 년간 우리나라의 주택산업은 생산 면에서는 어느 정도 능률을
보였으나,그간 건설도중에 무너진 아파트도 더러 있었으며,건축하자가 너
무 심하여 입주자의 강력한 항의를 받은 적도 허다했다.이러한 환경 속에
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서도 주택산업이 꾸준히 성장할 수 있었던 것은 아직 집을 가지지 못한 사
람이 많아서 더 많은 주택건설이 요청되었기 때문이다.그러나 주택보급률
이 크게 향상되고 소득수준과 소비자의 의식수준이 높아진 지금에도 과거와
동일한 방식의 아파트 건설을 고집하게 되면 아파트 미분양을 초래할 것은
명백하다.앞으로 건설업계에서 살아남기 위해서는 건설회사마다 특별히 자
신 있게 내놓을 수 있는 아파트 상품을 개발하고 이 상품을 선호하는 고객
을 대상으로 아파트를 건설해야 할 것이다.주택은 다른 재화에 비해 너무
나 비싼 상품이기 때문에 소비자들은 구매에 각별한 신경을 쓰게 마련인데,
아파트 건설업자들은 시대마다 바뀌는 신경의 대상이 무엇인지를 파악하고
자기의 고객이 어느 곳에 어느 정도 있는지를 분석하여 이에 대처해야 할
것이다.
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ⅢⅢⅢⅢ. . . . 조사내용 조사내용 조사내용 조사내용 및 및 및 및 분석분석분석분석

3.1 3.1 3.1 3.1 조사 조사 조사 조사 자료 자료 자료 자료 현황현황현황현황

본 연구는 부산시의 남구와 수영구,해운대구 아파트 단지의 단위면적당
세대수 비율과 연면적비율 및 거래가격을 비교,분석하여 대상 지역의 차후
아파트 개발 프로젝트에 있어 아파트 세대별 면적 구성을 결정하는데 하나
의 자료로서 활용되기 위한 것이다.
대상 지역 아파트 단지의 단위면적별 세대수 비율은 부동산114에서 2005
년 12월에 작성한 부산광역시 아파트 통계자료를 제공받아 구하였으며,세
대수 비율에서 나타낸 단지의 수는 같은 동이라도 여러 차로 나뉘어 건립이
되었다면 하나의 단지가 아닌 개개의 단지로 계산하였다.
본 연구에서 이용한 아파트 거래가격은 2001년 하반기부터 2005년까지
OO일보의 아파트 시세에 게재된 자료를 이용하였다.이 일간지의 아파트
시세는 부동산 써브,한화리츠,부동산 투유에서 매월 단위로 조사된 자료를
제공받아 게재한 것이다.그러나 여기에 게재된 아파트 시세는 부산시 아파
트의 일부만을 게재한 것으로,일간지상에 나타나지 않은 아파트 시세는 부
동산114에서 자료를 제공받았다.
일간지에 게재된 아파트 시세자료는 아파트 시세의 하한값과 상한값으로
나타나있다.본 연구에서는 하한값과 상한값의 중간값을 계산하여 이용하였
고,제공되는 자료가 층별,동별 자료는 세분되어 있지 않았기에 평균시세
(중간값)를 사용하여,단위면적당 거래가격을 구하였다.그러나 본 연구에서
사용된 단위면적당 거래가격의 분석은 평수,세대수,층수 등 아파트 자체특
성만 변수로 하여 결과를 고찰하였다.
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333...222조조조사사사대대대상상상 아아아파파파트트트의의의 건건건축축축적적적 특특특성성성

부산시의 남구,수영구,해운대구의 아파트 단지는 총 305단지,13만세대
의 아파트가 건립되어 있다.
그림 3.1은 조사대상 단지의 세대형식에 따른 세대수 비율과 거래가격의
평균단가를 나타낸 것이다.
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[그림 3.1]세대형식별 세대수비율과 평균단가

조사대상 지역의 단위세대 면적별 구성비율은 PY20형이 40.1%,PY30형이
36.9%로 조사대상 단지의 대부분을 차지하고 있는 것으로 나타났다.
그리고 PY40형과 PY50형이 7.1%,5.1%의 세대수 비율을 가지고 있는 것
으로 조사되었다.
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그림 3.2는 단위세대형식에 따른 세대별 평균면적과 거래가격의 평균을
나타낸 것이다.
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[그림 3.2]단위세대별 면적과 거래가격 평균

그림을 살펴보면 단위세대 형식이 커질수록 거래가격도 증가함을 알 수
있다.PY30형 미만의 아파트는 300만원대의 거래가격을 보이고 있으며
PY30형과 PY40형은 400만원대,PY50∼70형은 500만원대의 거래가격을 보
이고 있음을 알 수 있다.PY형이 커질수록 거래가격이 증가하는 것은 소비
자가 중․대형의 PY형을 선호하기 때문으로 판단된다.
조사지역의 아파트 세대별 평균면적은 33평으로,평균 거래가격은 427만원/평
으로 조사되었다.
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그림 3.3은 단위세대 형식별 평균 경과년수와 단위가격을 나타낸 것이다.
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[그림 3.3]단위세대별 평균 경과년수와 단위가격

그림 3.3을 살펴보면 알 수 있듯이 예전에는 단위면적이 작은 아파트가
많이 건립되었으나 시간이 경과함에 따라 큰 단위면적을 가진 아파트가 건
립되고 있음을 알 수 있는데,이는 소비자의 선호 PY형이 갈수록 커지고 있
음을 반영한 것으로 볼 수 있다.
조사대상지역 아파트 단지의 평균 경과년수는 11년 8개월으로 나타났다.
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[그림 3.4]단위세대 구성비와 거래가격 형성사례1

그림 3.4의 단지는 PY25형은 세대수 비율과 연면적 비율은 단지에서 높은
비율을 차지하나 총금액비율은 세대수 비율에 비해 낮게 형성되고 있음을
알 수 있다.그러나 PY29형 이상은 총금액의 비율이 세대수 비율과 연면적
비율과 비슷한 비율을 보이고 있으므로 거래가격이 안정적인 것으로 볼 수
있다.그리고 총금액비율의 값은 세대수비율의 값보다 연면적비율의 값과
비슷한 수준을 나타내고 있다.
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[그림 3.5]단위세대 구성비와 거래가격 형성사례2

그림 3.5의 단지는 사례1의 단지와 인접해 있는 단지로 대상단지에서 가
장 작은 PY24형의 경우는 세대수 비율이 78.3%,연면적비율이 74.28%로 높
게 나타나고 있으나,총금액의 비율은 70.9%로 세대수 비율과 연면적 비율
에 비해 조금 낮게 나타나고 있다.PY32형의 경우는 세대수 비율이 35.7%
이나 총금액비율은 41.1%로 나타나므로 소비자의 선호도가 가격에 반영된
것으로 판단된다.
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[그림 3.6]단위세대 구성비와 거래가격 형성사례3

그림 3.6의 단지는 사례1의 단지와 같은 지역에 위치한 단지로서 다양한
단위세대면적을 가진 단지이다.그림 3.6을 살펴보면 사례1의 단지와 마찬가
지로 PY24형 이하인 평형대는 세대수 비율이 PY24형 이상보다 높게 나타
나고 있으나 연면적 비율은 세대수 비율에 비해 낮게 나타나고 있다.또한
연면적 비율과 비슷하게 총금액의 비율도 낮게 형성되고 있다.그러나 PY48
형을 보면 세대수 비율은 4.73%이나 연면적비율과 총금액비율은 세대수 비
율의 두 배에 가까운 8.2%,8.13%로 나타나 소비자가 선호하는 단위세대면
적이 갈수록 증가함을 알 수 있다.
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[그림 3.7]단위세대 구성비와 거래가격 형성사례4

그림 3.7의 단지는 경과년수가 20년이 넘은 단지로서 현재 재개발 대상단
지이다.재개발 대상 단지의 경우는 단위면적당 거래가격이 높게 형성되는
데 대상 단지의 가장 작은 PY형의 총금액비율이 세대수 비율에 비해 낮게
나타나고 있음을 알 수 있다.이는 소비자가 원하는 단위면적이 커지고 있
음으로 아파트의 재건축시 큰 단위세대면적을 원하는 소비자의 의도가 반영
된 것이라 할 수 있다.
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[그림 3.8]단위세대 구성비와 거래가격 형성사례5

그림 3.8의 단지도 재건축 예정인 단지이다.이 단지는 경과년수가 오래
되었으나 PY17형에서 PY54형까지 다양한 PY형을 가진 단지이다.형성사례
4의 단지와 마찬가지로 작은 단위세대 면적인 PY17형과 PY25형,PY30형의
총금액비율이 세대수비율과 연면적비율보다 낮게 형성되고 있다.그러나
PY34,36형은 연면적비율과 총금액의 비율이 비슷한 값을 보이고 있다.그리
고 PY43형 이상의 평형대는 세대수비율과 연면적비율에 비해 총금액비율은
높게 나타나고 있음을 알 수 있다.이는 사례4의 단지와 마찬가지로 아파트
재건축시 소비자가 큰 단위세대면적의 아파트를 원하기 때문인 것으로 볼
수 있다.
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[그림 3.9]단위세대 구성비와 거래가격 형성사례6

그림 3.9의 단지는 경과년수가 오래된 1,000세대 규모의 단지이다.사례6
의 단지 또한 재건축이 예상되는 단지로 PY17형과 PY19형의 세대수비율은
높게 나타나고 있으나 연면적비율과 총금액비율은 낮은 비율을 보이는 것을
알 수 있다.그러나 PY43형 이상의 경우는 세대수 비율은 낮으나 연면적비
율과 총금액비율은 높게 나타나고 있으므로,거래가격은 연면적비율의 영향
을 세대수비율보다 많이 받는 것으로 판단된다.
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[그림 3.10]단위세대 구성비와 거래가격 형성사례7

그림 3.10의 단지는 경과년수가 1년이 조금 지난 단지로서 PY26형의 세대
수 비율과 연면적 비율이 경과년수가 오래된 아파트들에 비해 낮음을 알 수
있다.이는 소비자가 선호하는 단위세대면적이 커지고 있음을 반영한 것으
로 볼 수 있다.그림을 살펴보면 PY33형과 PY45형의 총금액비율은 세대수
비율,연면적비율과 비슷한 값을 보이고 있다.이는 PY33,45형의 연면적비
율이 단지에서 적정한 비율을 가지고 있음에서 기인하는 것으로 판단된다.



- 27 -

47.03

37.50

35.35

12.27 11.62 11.68

36.03

28.02

33.51

12.68

17.37

16.94

0.0

5.0

10.0

15.0

20.0

25.0

30.0

35.0

40.0

45.0

50.0

세대수비율(%) 연면적비율(%) 총금액비율(%)

구성요소

구
성

비
율

(%
)

PY32 PY38 PY48 PY55

[그림 3.11]단위세대 구성비와 거래가격 형성사례8

그림 3.11의 단지는 단지에서 가장 작은 단위세대면적이 PY32형임을 알
수 있다.이 단지는 시간이 경과함에 따라 아파트 건립시에 PY20형의 세대
수 비율이 낮아지고 있음을 보여주는 단지이다.이 단지에서 가장 작은
PY32형의 경우 세대수비율은 전체 세대의 47%로 절반을 차지하고 있으나,
연면적비율은 37%,총금액비율 36%로 세대수 비율보다 낮게 나타나고 있음
을 알 수 있다.이는 소비자가 큰 단위세대 면적을 원하는 것을 반영한 것
이며,또한 아파트 거래가격에 있어 세대수 비율보다는 연면적비율이 거래
가격에 많은 영향을 미치고 있음을 나타내는 것이다.
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[그림 3.12]단위세대 구성비와 거래가격 형성사례9

그림 3.12의 단지는 2,500세대의 대단지로서 PY24형에서 PY92형까지 다
양한 단위세대 면적을 가진 단지이다.이는 사례8의 단지와 마찬가지로
PY24형의 세대수 비율이 다른 PY형에 비해 낮음을 알 수 있다.그리고
PY32형의 경우에도 세대수 비율에 비해 연면적비율과 총금액비율이 낮음을
알 수 있는데 이는 세대수 비율보다 연면적비율이 거래가격에 더 많은 영향
을 끼치는 것으로 볼 수 있다.
그리고 PY53형은 세대수비율에 비해 연면적비율과 총금액비율이 높은 값
을 보이고 있은데 이는 소비자가 대상 단지에서 가장 선호하는 PY형임을
나타내는 것으로 볼 수 있다.
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[그림 3.13]단위세대 구성비와 거래가격 형성사례10

그림 3.13의 단지는 사례9의 단지와 비슷한 경과년수와 세대수를 가진 단
지이다.그림을 살펴보면 PY24형은 사례9의 단지보다 높은 세대수 비율을
나타내고 있는데 이는 단지의 주변지역 여건을 고려한 것이다.그러나 세대
수비율에 비해 연면적비율과 총금액비율이 낮은 비율을 보이고 있다.이는
세대수비율이 높다고 연면적비율이 높은 것을 나타내는 것은 아니며,총금
액비율은 연면적비율과 관계가 있음을 보여주는 것이다.그리고 PY34형은
세대수비율,연면적비율 및 총금액비율이 비슷하게 나타나고 있는 것으로
보아 소비자가 선호하는 PY형이며 거래가격이 안정적이다고 볼 수 있다.
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그림 3.14는 세대별 면적형식 수와 거래가격의 관계를 나타낸 그림이다.
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[그림 3.14]단지별 세대형식 수와 거래가격 단가(1)

그림 3.14를 보면 알 수 있듯이 단위세대 면적형식수가 많다고 아파트의
거래가격이 높은 것은 아니다.G-J단지는 그림에 나타난 세 단지중에서 가
장 많은 PY형식을 가지고 있으나 가장 낮은 거래가격을 가지고 있다.
이는 아파트 단지의 세대별 면적형식수가 거래가격과는 상관성이 없는 것
으로 볼 수 있다.
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[그림 3.15]단지별 세대형식 수와 거래가격 단가(2)

그림 3.15의 단지는 동일한 단지이나 입주시기에 따라 1,2,3,4차로 나뉘
어진 대단지의 아파트이다.이는 세대별 면적형식의 수가 비슷하다 하더라도
입주시기,즉 경과년수에 따라 거래가격이 조금씩 차이가 나는 것을 알 수
있다.그러므로 경과년수가 거래가격 형성에 유의한 수준의 상관성을 나타내
는 것으로 볼 수 있다.
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333...555아아아파파파트트트의의의 건건건축축축적적적 특특특성성성과과과 가가가격격격형형형성성성의의의 상상상관관관성성성

그림 3.16은 세대형식별 가중평균가격과 단순평균가격의 표준편차를 나타
낸 그림이다.
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[그림 3.16]세대형식별 평균가격 표준편차

PY10～50형은 비슷한 값의 가격표준편차를 보이고 있으나 PY60～80형은
조금 높은 값의 표준편차를 보이고 있다.이는 경과년수가 오래된 아파트는
단위세대 면적이 크더라도 세대수 비율과 가격은 낮게 형성되어 있지만,최
근에 건립된 단위세대 면적이 큰 아파트는 자재의 고급화 및 고층화로 인해
거래가격이 높게 형성되어 있기 때문으로 판단된다.이는 최고층수가 거래
가격에 영향을 미치는 요소로 작용하기 때문으로 사료된다.그리고 PY90형
의 표준편차값이 작게 나타나는 것은 PY90형의 아파트는 조사대상지역에서
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경과년수에 따라 1～5차로 나누어진 동일단지에만 건립되어진 PY형이기 때
문으로 판단된다.
그림 3.17은 경과년수와 세대별 면적의 관계를 나타낸 것이다.
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[그림 3.17]경과년수와 세대별 면적의 상관성

그림 3.17을 살펴보면 경과년수가 작을수록 세대별 면적은 조금씩 증가하
는 것을 알 수 있다.경과년수와 세대별면적의 상관계수는 0.206으로 매우
낮아 유의한 수준으로 보기 어려운 상관관계로 나타났다.
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그림 3.18은 경과년수와 최고층수의 추세를 나타낸 것이다.
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[그림 3.18]경과년수와 최고층수의 상관성

그림 3.18을 살펴보면 결정계수가 0.5953으로 나타나 경과년수와 최고층수
는 밀접한 관계가 있음을 알 수 있으며,추후 건립될 아파트의 경우 갈수록
초고층화가 될 것으로 사료된다.
그림 3.19와 그림 3.20은 단위면적당 면적단가와 경과년수,최고층수의 상
관 관계를 나타낸 그림이다.
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[그림 3.19]경과년수와 면적단가의 상관성
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[그림 3.20]최고층수와 면적단가의 상관성
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그림 3.19와 그림 3.20을 보면 알 수 있듯이 면적단가와 경과년수,최고층
수의 상관계수가 0.12,0.17로 나타나므로 경과년수와 최고층수는 면적단가와
의 상관성이 떨어지는 것으로 보인다.
그림 3.21는 세대수와 면적단가의 상관성을 나타낸 그림이다.
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[그림 3.21]세대수와 면적단가의 상관성

그림 3.21을 보면 알 수 있듯이 상관계수가 0.092의 값을 나타내고 있으므
로 세대수와 면적단가의 관계는 상관성이 거의 없는 것으로 판단된다.
그림 3.19,3.20,3.21에서 나타난 바와 같이 아파트 단위면적당 거래가격과
아파트의 경과년수,최고층수 및 세대수와의 상관계수는 각각 0.12,0.17,0.09
의 수준으로 매우 낮게 나타났다.이러한 결과는 조사대상 전체 세대를 제한
된 변수로 분석하였기 때문인 것으로 사료된다.
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ⅣⅣⅣ...결결결 론론론

아파트 건물의 건축적 특성과 가격형성의 상관성에 대한 것을 파악하기
위해 실제 사례조사를 실시하여 고찰하였다.대상 건물은 부산지역 남구,수
영구,해운대구에 소재한 아파트 약 130,000세대를 대상으로 하였다.아파트
건물의 건축적 특성은 세대별 단위면적,경과연수,최고층수로 한정하였고,
이러한 특성들이 일간지에 게재되는 거래가격 형성에 상관되는 정도를 파악
하고자 하였다.이러한 연구 결과는 차후 아파트 개발 프로젝트의 단위세대
면적과 세대수 계획에 참고자료로서 기여할 수 있는 자료를 제공할 것으로
본다.

연구결과를 요약하면 다음과 같다.

(1)아파트 거래가격의 형성은 시장원리에 따라 소비자의 선호도가 주도
하는 것으로 볼 수 있을 것이다.그러므로 아파트 개발 계획시 건물의 특성
과 거래가격 형성의 상관요인을 파악하는 것은 매우 중요한 것으로 볼 수
있다.이러한 관점에서 분석한 사례 조사의 결과 주로 단위세대 면적의 크
기,경과년수,최고층수 등이 거래가격 형성에 유의한 수준의 상관성을 나타
내었다.

(2)조사대상 지역의 단위세대 면적별 구성 비율은 PY20∼30형이 72.7%
로 매우 높으나,거래 가격 형성은 PY40형 이상인 경우가 높게 나타났다.

(3)동일 단지 내에서는 세대별 면적과 세대수를 종합한 총연면적 구성 비
율이 큰 경우가 단위 면적당 거래가격이 높게 형성되는 특성을 나타내었다.
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즉,세대수 구성비율이 낮더라도 총연면적 비율이 높으면 단위면적 거래가
격이 다소 높게 형성되고 있었다.

(4)전체적으로 보면,아파트 단위면적당 거래가격과 아파트의 경과년수,
최고층수 및 세대수와의 상관계수는 각각 0.12,0.17,0.09의 수준으로 매우
낮게 나타났다.이러한 결과는 조사대상 전체 세대를 제한된 변수로 분석하
였기 때문인 것으로 사료되며,건물의 특성치 중 다른 요소가 거래가격 형성
에 기여하고 있다는 의미로 해석된다.

본 연구에서는 차후 아파트 개발 프로젝트의 단위세대 면적과 세대수 계
획에 참고자료로서 기여할 수 있는 자료를 제시하였다.
그러나 부산시 전체를 대상으로 하지 못하고,단위세대 면적의 거래가격
을 구함에 있어 아파트의 주변특성,아파트 자체특성과 아파트 단지특성 및
지역적 특성을 제외한 단위세대 면적의 평균 거래가격으로 구한 것은 본 논
문의 문제점으로 남는다.따라서 여러 특성을 고려한 아파트의 단위세대 면
적 평균 거래가격을 구하고,부산시 전체에 대한 아파트 단위세대 면적의
세대수 비율과 평당 거래가격을 비교,분석하는 연구가 요구된다.
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