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01 서론 

1) 연구배경과 목적

n 자연재해는 건물 및 사회기반시설에 물리적인 직접 손실을 야기하면서 동시에 주택가격 하락 

등의 간접 손실도 야기함 

∙ 직접 손실에는 건물 및 사회기반시설의 파괴와 주민들의 부상과 이주 등이 포함되며, 간접손

실에는 부동산 가치 감소(Fekrazad 2019)와 기업운영 중단(Jiang et al. 2016) 등이 포함

n 자연재해의 특징에 따라서 사회·경제에 미치는 영향이 다르지만, 직접 손실은 피해 수준에 따

른 복구 비용을 산정할 수 있음

∙ 직접 손실의 복구 비용에는 건물 및 사회기반시설의 보수비용과 재건설 비용(Tumini et 

al. 2017), 재해자 이주 비용(Husby and Koks 2017), 보험비용(Tian and Yao 2015) 

등이 포함

n 간접 손실은 자연재해에 의한 피해 규모를 계산하고 복구 비용을 산출하기에 어려움이 있음

∙ 부동산 가치 감소와 기업 운영의 중단에 따른 손실을 자연재해에 의한 것으로 구분하기 

어려우며, 그에 따른 복구 비용을 산정하기도 어려움 

∙ 하지만 자연재해에 의한 부동산 가치의 변화는 그 지역 주민들에게 민감한 사항이므로 

그 피해 수준을 분석할 필요가 있음 

n 특히, 과거에 자연재해가 발생하지 않은 지역에서 자연재해가 발생한다면, 그 자연재해에 의한 

영향의 규모와 영향이 지속되는 기간을 산정하기 어려움 

∙ 자연재해의 영향은 발생지역의 지리적 특징과 발생지점으로부터의 거리 등에 따라서도 

다를 것임

n 우리나라에서 발생한 경주지진(규모 5.8)과 포항지진(규모 5.4)은 과거에 경험하지 못한 대규모 

지진이며, 특히 포항지진은 발생 깊이가 7㎞로 얕아서 주민들의 피해가 크고 진원지의 반경 

15㎞ 이내에 피해가 집중됨(행정안전부 2017)
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∙ 포항지진은 2017년 11월 15일에 발생하여 우리나라 지진 중에서 가장 큰 피해를 주었으

며, 다른 자연재해와는 달리 2019년 3월 20일에 인재(human-made disaster)에 의한 촉발 

지진1)으로 발표된 특징이 있음

n 이 연구는 포항 지진재해가 지역의 주택경기 변화와 그 변화가 유지되는 기간을 분석하여 복구

대책 수립의 참고자료로 활용되는 것을 목표로 함

2) 선행연구 고찰

n 자연재해가 주택가격에 미치는 영향을 분석한 선행연구에 따르면, 그 영향은 존재하지만 대부

분 1년 내외의 단기적인 것으로 분석(Cheung et al. 2018;  Ewing et al. 2007; Zhang 

2016)

∙ Cheung 외(2018)는 지진 진도(intensity)의 세기가 클수록 주택가격의 하락 폭도 커진다

는 것을 분석

∙ Ewing 외(2007)는 토네이도와 허리케인이 발생하면 주택가격이 감소하지만, 그 기간은 

한 달 내외의 짧은 것으로 분석

∙ Fekrazad(2019)는 지진에 대한 소식이 지진의 위험이 낮은 지역과 높은 지역 사이의 주

택가격 차이를 증가시킨다고 설명하였으며, 그 기간은 약 한 달 정도의 단기적인 것으로 

분석

∙ Zhang(2016)은 홍수가 발생한 지역의 주택가격 변화를 분석했는데, 주택가격이 낮을수

록 그 하락 폭이 큰 것으로 나타남. 홍수가 발생한 1년 동안에만 주택가격의 하락에 영향을 

미치는 것으로 분석

n Lamond and Proverbs(2006)은 자연재해가 발생함으로 인해서 주택가격의 변화가 ① 종전

의 가격으로 회복되는 경우와 ② 회복되지 않는 경우, ③ 종전의 가격보다 오히려 더 높아지는 

경우, 그리고 ④ 처음부터 변화가 없는 경우로 분류하여 제시(<그림 1> 참고)

∙ 자연재해가 발생한 후의 주택가격 변화는 복구대책에 의해 달라질 수 있으며, ②번 사례와 

같이 충분하지 못한 복구대책은 그 지역 주택가격의 회복을 지연시키거나 회복시키지 못

할 수도 있음

1) 촉발지진(triggered earthquake)은 시추 등의 외부 힘이 임계점에 근접한 지진대를 자극해 대규모 지진을 촉발하는 것임(한경용어

사전. 촉발지진. https://dic.hankyung.com/economy/view/?seq=14212 [2022년 6월 12일 검색]).

https://dic.hankyung.com/economy/view/?seq=14212
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∙ 반면에, ③번 사례와 같이 집중적인 복구대책에 의해 주택가격이 자연재해가 발생하기 

전보다 더 높아지는 경우도 발생할 수 있음

출처: Lamond and Proverbs 2006, 367-369의 자료를 저자 번역해 정리. 

 그림 1  자연재해와 주택가격의 변화

3) 연구방법

n 이 연구에서는 포항시에서 발생한 지진재해를 대상으로, 예기치 못한 지진재해가  지역 주택경

기에 미치는 영향을 분석하고, 복구대책 수립 방향을 제안(<그림 2> 참조)

∙ 우리나라 지진재해의 현황과 특징을 설명

∙ 포항시를 북구와 남구로 분류하여 지진재해가 지역 주택경기에 미치는 영향을 분석2) 

∙ 지진발생 후의 복구대책 수립 방향을 주민 삶의 만족도 향상으로 설정하고, 이를 위해 생

활SOC와 도시재생사업의 확대 필요성 설명  

2) 주택경기는 국토교통부의 실거래가 공개시스템에서 제공하는 자료를 사용하였으며, 가장 거래가 많이 발생한 아파트 매매 

실거래가격을 기준으로 분석(국토교통부의 실거래가 공개시스템 2022).
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출처: 저자 작성.

 그림 2  연구흐름
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02 우리나라 지진재해 

n 진원은 지진이 시작된 지점이며, 지진의 규모(magnitude)와 진도(intensity)는 지진의 세기를 

측정하는 방법임(행정안전부 2017)

∙ 규모는 발생한 지진 에너지의 크기를 나타내며, 특정 장소와 관계없는 절대적 개념. 하나

의 지진에 대한 규모는 동일

∙ 진도는 지진의 세기에 따라 사람의 느낌이나 주변의 물체 또는 구조물의 흔들림 정도를 

수치로 표현한 상대적인 개념이며, 진앙거리와 진원 깊이에 따라 다름

n 우리나라 지진의 발생빈도는 1978~1998년까지 아날로그 방식으로 측정하여 연간 평균 

19.1회 발생하였으며, 1999~2020년까지는 디지털 방식으로 측정하여 연간 평균 70.6회  

발생(기상청 지진화산감시센터 2022)(<그림 3> 참조)3)

출처: 기상청 지진화산감시센터 2022.

 그림 3  우리나라 지진재해의 발생건수 

3) <그림 3>에서 ‘총 발생건수’는 국내에서 발생한 규모 2.0 이상의 지진발생 횟수이며, 규모 3.0 이상이면 실내의 일부 사람이 

느낄 수 있는 수준으로 ‘규모 3.0 이상 지진 발생건수’로 표기함. ‘체감지진’은 사람이 지진에 의한 지면의 움직임을 체감할 

수 있는 지진. 
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∙ 우리나라에서 발생한 최대규모 지진은 경주에서 2016년 9월 12일에 발생한 경주지진과 

2017년 11월 15일에 발생한 포항지진으로 기록됨

∙ 두 지진 모두 최대 진도는 ‘Ⅵ’으로, 모든 사람들이 느끼고, 많은 사람들이 놀라서 밖으로 

뛰어나오는 수준임. 무거운 가구가 움직이거나 벽의 석화가 떨어지고 파손되는 굴뚝도 

일부 발생

n 경주지진은 국내 계기지진 관측 이래 가장 규모가 큰 지진으로, 전국 대부분에서 진동을 느낄 

수 있었음(행정안전부 2017)

∙ 2016년 9월 12일에 규모 5.1의 전진이 발생한 후에 규모 5.8의 본진이 발생하였으며, 

소규모 여진이 지속되다가 9월 19일에 규모 4.5의 여진이 발생 

∙ 진원의 평균 깊이는 약 15㎞이며, 여진의 대부분은 진원의 반경 5㎞ 이내에 위치

∙ 진도 V4) 이상 지역은 진앙에서 반경 약 30㎞ 범위에 분포

∙ 재산피해는 총 약 110억 원(복구비용 약 145억 원)이 발생하였으며, 사유시설은 약 43억 원

(복구비용 약 59억 원), 공공시설은 약 67억 원(복구비용 약 86억 원) 발생 

∙ 경주지진은 고주파 에너지가 상대적으로 커서 저층에서 더 큰 진동을 느낌 

∙ 지진재해로 인한 피해를 복구하기 위해 경주시에 국비를 추가 지원할 수 있는 특별재난지

역을 2016년 9월 22일에 선포

n 포항지진은 경주지진 다음으로 가장 규모가 큰 지진이며, 진원의 평균 깊이가 약 7㎞로 상대적

으로 얕은 곳에서 발생하여 피해가 경주지진보다 더 큼(행정안전부 2018a)

∙ 2017년 11월 15일에 규모 5.4의 본진이 발생하였으며, 여진이 지속되다가 2018년 2월 

11일에 규모 4.6의 가장 큰 여진이 발생한 후는 점차 감소 

∙ 진원의 깊이는 지진 관측소의 위치에 따라서 조금 달랐지만, 평균 약 7㎞로 조사 

∙ 진도 V 이상 지역은 진앙에서 반경 약 15㎞ 이내에 분포하였으며, 경주지진에 비해 좁은 

범위에 피해가 집중

∙ 재산 피해액은 총 약 850억 원(복구비용 약 1,800억 원)으로 사유시설은 약 581억 원(복구비용 

약 644억 원), 공공시설은 약 268억 원(복구비용 1,156억 원)의 피해가 발생

4) 진도 ‘Ⅴ’가 발생 시 거의 모든 사람들이 지진동을 느끼고, 잠에서 깨는 사람이 많음. 그룻·창문 등이 깨지고, 불안정한 물체는 

넘어짐. 나무·전신주 등 높은 물체가 심하게 흔들리며, 추시계가 멈추기도 함(행전안전부 2017).
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∙ 포항지진은 저주파 에너지가 상대적으로 커서 고층에서 더 큰 진동을 느낌 

∙ 지진재해에 의한 피해복구에 국비를 투입하기 위해서 포항시를 2019년 11월 20일에 특

별재난지역으로 선포

구분 경주지진 포항지진

지진 규모 규모 5.1(전진), 규모 5.8(본진) 규모 5.4(본진)

진앙지 경주 남남서쪽 8.7㎞ 지역 포항 북구 북쪽 7.5㎞ 지역

발생 깊이 15㎞ 7㎞

여진(규모 2.0 이상) 180회(2018년 3월 31일 기준) 100회(2018년 3월 31일 기준)

지진파 특성 고주파(5~10Hz) 에너지가 강함 저주파(0.1~5Hz) 에너지가 강함

최대계기진도 Ⅵ(경북) Ⅵ(경북)

출처: 행정안전부 2018a.

 표 1   경주지진과 포항지진의 비교
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03 지진과 지역 주택경기

n 지진에 따른 포항지역의 주택경기 변화를 분석하기 위해서 거래가 가장 많이 발생하는 

아파트 실거래가격을 사용했으며, 포항지진이 발생한 시점의 전후 1~3년 동안 아파트 

실거래가격의 변화를 분석

∙ 아파트 실거래가격은 월별 평균 실거래가격이며, 전용면적당 가격(만원/m2)을 적용

∙ 이중차분법5)을 사용하여 아파트 실거래가격의 차이가 지진 영향에 의한 것인지 분석

n 지진이 포항시 내의 아파트 실거래가격 변화에 영향을 미쳤는지를 분석하기 위해서 지진이 발

생한 북구와 상대적으로 거리가 있는 남구 지역 아파트 실거래가격의 변화를 분석(<그림 4> 참고)

∙ 북구와 남구는 지리적으로 근접해 있어 지역별 특성이 비교적 유사하지만, 지진이 발생한 

위치가 가까운 포항 북구와 상대적으로 먼 포항 남구로 분석대상을 분류하여 지진의 영향

을 분석

출처: 저자 작성.

 그림 4  포항시 지도와 지진재해 발생 위치  

5) 이중차분법(difference in differences: DID)은 처리집단과 통제집단의 평균적 차이를 통하여 정책으로 인한 변화를 파악하는 

데 사용. 지진으로 인한 주택가격 영향을 분석할 때, 지진발생 시점과 지진피해 지점을 함께 고려하여 지진으로 인한 영향만을 

구하는 방법(신광문 2020).
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∙ 북구의 지진발생 위치와 가까운 남구 지역은 상대적으로 거리가 먼 다른 남구 지역보다 

포항지진의 영향을 크게 받을 수 있으며, 북구 지역도 지진 발생 위치와의 거리에 따라서 

영향을 다르게 받을 수 있음 

∙ 이 연구에서는 행정구역에 따라서 주택가격이 영향을 받는 것으로 가정하여 포항시의 행

정구역인 북구와 남구로 구분하여 지진재해의 영향을 분석

n 이중차분법 분석 결과를 해석할 때, ① 포항지진이 발생한 2017년 11월 15일 전후의 아파트 

실거래가격의 변화와 ② 대규모 여진이 발생한 2018년 2월 15일 전후의 변화, 그리고 ③ 포항

지진이 인재로 인한 것임이 공표된 2019년 3월 20일을 주요 고려지점으로 선정(<그림 5> 참조)  

출처: 저자 작성.

 그림 5  이중차분법 분석 결과 해석에서의 주요 고려지점

n 지진이 발생하기 전인 2017년 10월까지 아파트 실거래가격은 상승추세였으며, 포항시 북구의 

평균 실거래가격이 남구보다 높았음(<그림 6> 참조) 

n 하지만 지진이 발생한 이후에는 포항시 남구의 아파트 실거래가격이 북구보다 더 높아짐

∙ 2018년 2월 여진의 영향은 크지 않았지만, 2019년 3월 인재가 발표된 이후부터는 북구

의 아파트 실거래가격이 크게 하락하는 것으로 나타남
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출처: 저자 작성.

 그림 6  포항시 아파트 실거래가격의 변화: 2006~2021년

n 지진이 발생하기 전 2년(2015.11~2017.10)과 발생 이후 2년(2017.11~2019.10) 동안의 포항시 

아파트 실거래가격의 기초통계량을 분석(<표 2> 참조)

∙ 지진이 발생한 후의 아파트 매매거래는 발생 전에 비해서 남구와 북구 모두 감소

∙ 지진 발생 후의 매매건수를 기준으로 남구(-182건)보다 북구(-616건)의 감소량이 더 큰 것

으로 나타남

∙ 매매거래가 발생한 아파트의 평균 전용면적은 남구와 북구 모두 지진 발생 전보다 발생 

후가 더 커짐

∙ 지진 발생 전후, 전용면적당 거래금액에서 남구는 증가했지만(16.9만 원/m2), 북구는 감소

(-20.2만 원/m2)

시점 지역 관측치
평균 

전용면적

전용면적당 거래금액(단위: 만 원) 평균 
건축년도평균 표준편차 최소값 최대값

지진 
발생 전

남구 3,754 71.6 184.3 16.9 143.5 211.6 1999.01 

북구 5,313 73.3 204.2 8.0 178.8 216.4 2000.06 

지진 
발생 후

남구 3,572 76.9 201.2 15.4 170.9 237.3 2002.04 

북구 4,697 76.1 184.0 13.8 164.9 235.7 2002.03 

출처: 저자 작성.

 표 2  포항시 아파트 실거래가격의 기초통계량: 지진 발생 전후 2년 기준
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1) 연도별 주택가격의 변화 분석

n 지진 발생 전후 1~3년을 기준으로, 포항시 남구와 북구의 아파트 실거래가격 변화를 이중차분

법을 적용하여 연도별로 분석(<식 1> 참조)

<식 1> 전용면적당거래금액it = β0 + β1 time_dummyt + β2 region dummyi + 

β3 time dummyt×region dummyi + εit

여기서, 종속변수: 전용면적당 거래금액(만 원/m2)

t = 포항 내에서 이루어진 개별 거래 건의 거래시점

i = 포항 내에서 이루어진 개별 거래 건

β0: 지진 발생 이전 기간에서 남구의 평균 거래금액

β1: 남구에서 지진 발생 이전 기간 대비 지진 발생 이후 기간의 평균 거래금액 차이  

time dummyt: 지진 발생 이후의 연도이면 1을 주는 더미변수

β2: 지진 발생 이전 기간의 남구 대비 북구의 평균 거래금액 차이

region dummyi: 포항시의 북구이면 1을 주는 더미변수

β3: 남구에서 지진 발생 이전 대비 이후의 평균 거래금액의 변화분, 그리고 북구에서 지진 

발생 이전 대비 이후의 평균 거래금액의 변화분과의 차이

εit = 오차항

∙ 위의 식에서 β3가 주요 관심 계수값

∙ β3은 지진이 발생하기 전의 시점에서 지진의 영향이 작은 지역인 남구와 영향이 큰 지역인 

북구의 차이 (T0R0 – T0R1), 지진이 발생한 후의 시점에서 남구와 북구 차이(T1R0 – T1R1)의 

변화를 의미(<표 3> 참조)

지역 시점 1차 차분 2차 차분(β3)

영향이 작은 지역 (남구, R=0)
발생 전(T=0) T0R0 - T0R1

(T0R0 – T0R1) 

- (T1R0 - T1R1)

영향이 큰 지역 (북구, R=1)

영향이 작은 지역 (남구, R=0)
발생 후(T=1) T1R0 - T1R1

영향이 큰 지역 (북구, R=1)

출처: 저자 작성.

 표 3  지진이 아파트 실거래가격에 미친 영향 추정을 위한 이중차분법 적용 절차

n 분석 결과, 남구에 비하여 북구는 지진 발생 후 3년 동안 지속적으로 가격이 하락 추세인 것으로 

분석(<그림 7> 참조)
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출처: 저자 작성.

 그림 7  남구 대비 북구의 연도별 아파트 실거래가격 변화  

n 남구는 지진이 발생하기 전보다 발생 이후의 가격이 오히려 상승했으며, 그 상승 폭은 시간이 

흐를수록 점차 증가하는 것으로 분석(<표 4> 참조)

∙ 지진 발생 후 1년 동안의 증가율은 상대적으로 크지 않았고 통계적 유의성도 낮았지만

(p value=0.323), 2년부터는 증가 폭이 커질 뿐만 아니라 통계적 유의성도 확보되는 것으로 

나타남(p value=0.000)

Coefficient 의미
Coefficient(std. err.) P value

1년 2년 3년 1년 2년 3년

지진발생 전후, 
남구의 실거래가격 차이

3.22(3.26) 21.41(2.34) 38.47(1.83) 0.32 0.00 0.00

지진발생 전, 
남구 대비 북구 실거래가격 차이

11.60(2.52) 18.54(1.86) 18.39(1.38) 0.00 0.00 0.00

지진발생 후, 남구 대비 북구의 
추가적인 실거래가격의 변화 추세

-26.95(3.81) -38.50(2.73) -41.20(2.11) 0.00 0.00 0.00

상수항 191.70(2.16) 185.31(1.61) 188.11(1.20) 0.00 0.00 0.00

주: 1년, 2년, 3년은 활용된 데이터의 기간을 의미.
출처: 저자 작성.

 표 4  연도별 아파트 실거래가격의 이중차분법 분석 결과

n <표 4>에서 지진이 발생하기 전에는 남구보다 북구의 아파트 실거래가격이 더 높았으며, 그 

차이는 1~3년 동안 크지 않았음

∙ 지진 발생 전의 1~3년 모두 통계적 유의성도 확보되는 것으로 나타남(p value=0.00)

n 지진 발생 이후에는 남구보다 북구의 아파트 실거래가격의 하락 추세가 컸으며, 그 하락 추세는 

시간이 흐를수록 더 커지는 것으로 분석

∙ 통계적 유의성도 지진 발생 후 3년 동안 모두 확보되는 것으로 분석(p value=0.00)
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n 선행연구들에서는 1개월 내외의 단기간 동안에만 지진재해가 주택가격에 영향을 미치는 것으

로 분석했는데(Fekrazad 2019), 포항시 지진의 분석 결과와는 다름

n 그 이유가 2018년 2월에 발생한 여진 때문인지 혹은 2019년 3월에 인재에 의한 촉발 지진을 

발표한 것 때문인지를 확인하기 위해서 월별 변화를 분석

2) 월별 주택가격의 변화 분석

n 월별로 남구 대비 북구 지역의 아파트 실거래가격 변화 추세를 분석하였으며(<식 2> 참조), 지진이 

발생한 후 북구의 실거래가격은 대부분의 시점에서 하락 추세(<그림 8~10> 참조) 

∙ 특히, 포항지진이 인재에 의한 것으로 발표된 이후, 남구에 비해 북구의 아파트 실거래가

격 하락 추세가 커지는 것으로 분석되었으며, 식 2는 지진 발생 전후 2년을 설명한 예

<식 2> 전용면적당 거래금액it = 

    ≠ 
   

   ≠ 
     

여기서, 종속변수 = 전용면적당 거래금액(만 원/m2)

t = 포항 내에서 이루어진 개별 거래 건의 거래시점

i = 포항 내에서 이루어진 개별 거래 건

β0: 지진이 발생한 월(m=0)에서 남구의 평균 거래금액

βm: 남구에서 m=0일 때에 대비해서 m월의 평균 거래금액 차이

month_m_dummyt: 지진발생 월을 기준으로, m번째 월에 1을 주는 더미변수. 여기서, 

지진이 발생한 2017년 11월을 0으로 표기하고 이전 월은 –1, -2, -3, ... 순으로 표기. 그 

이후 월은 1, 2, 3,... 순으로 수식에 표현

β2: m=0일 때, 남구 대비 북구의 평균 거래금액의 차이

north_dummyi = 북구에서 발생한 거래에 1을 주는 더미변수

σm: 남구에서 m=0 대비 m월의 평균 거래금액 변화분, 그리고 북구에서 m=0 대비 m월의 

평균 거래금액의 변화분과의 차이

εit = 오차항
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출처: 저자 작성.

 그림 8  지진 발생 후, 남구 대비 북구의 추가적인 아파트 실거래가격 변화 추세: 지진 발생 1년

출처: 저자 작성.

 그림 9  지진 발생 후, 남구 대비 북구의 추가적인 아파트 실거래가격 변화 추세: 지진 발생 2년
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출처: 저자 작성.

 그림 10  지진 발생 후, 남구 대비 북구의 추가적인 아파트 실거래가격 변화 추세: 지진 발생 3년

n 월별로 아파트가 거래된 실적이 많지 않아서 인재로 발표되기 전에는 통계적 유의성을 만족시

키는 경우가 많지 않은 것으로 분석(<표 5> 참조) 

∙ 포항지진이 발생한 후 첫 1달(2017년 12월)은 통계적으로 유의한 수준에서 북구의 실거래

가격 하락 추세가 남구보다 큰 것으로 분석되었지만, 2018년 8월까지는 통계적 유의성을 

충족시키는 차이는 발생하지 않는 것으로 나타남

∙ 2018년 2월에 발생한 4.6 규모의 여진은 아파트 실거래가격 변화에 통계적으로 유의한 

영향을 주지 못하는 것으로 분석

n 포항지진이 인재로 인한 촉발 지진으로 발표(2019년 3월)된 이후에는 통계적 유의성을 만족시키

는 분석 결과가 많았음

∙ 발표 이후부터 2020년까지 북구의 아파트 실거래가격의 하락 추세는 지속적으로 통계적 

유의성을 충족시키는 것으로 분석

n 주민들은 천재지변에 의한 자연재해보다 인재에 의한 자연재해에 더 큰 두려움을 느끼는 것으

로 볼 수 있음 

∙ 촉발지진을 야기한 지열발전소는 움직이지 않는 포항시의 자산임

∙ 우리나라 역사에서 가장 큰 피해를 준 포항지진의 재발생보다 인재에 의한 촉발지진의 

재발생 가능성이 더 높다고 인식할 수 있음 
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날짜
Coefficient(std. err.) P value

1년 2년 3년 1년 2년 3년

2017년 12월 -25.303(14.361) -25.303(14.361) -25.303(14.361) 0.078 0.078 0.078

2018년

8월 -26.101(14.608) -26.101(14.608) -26.101(14.608) 0.074 0.074 0.074

9월 -24.276(13.915) -24.276(13.915) -24.276(13.915) 0.081 0.081 0.081

10월 -21.680(12.982) -21.680(12.982) -21.680(12.982) 0.095 0.095 0.095

2019년

1월 -24.001(13.860) -24.001(13.860) 0.083 0.083

3월 -26.735(14.223) -26.735(14.223) 0.060 0.060

4월 -32.475(13.227) -32.475(13.227) 0.014 0.014

6월 -34.366(14.513) -34.366(14.513) 0.018 0.018

7월 -23.220(14.017) -23.220(14.017) 0.098 0.098

9월 -23.905(14.131) -23.905(14.131) 0.091 0.091

10월 -36.923(11.780) -36.923(11.780) 0.002 0.002

11월 -71.735(16.862) -71.735(16.862) 0.000 0.000

12월 -25.574(12.774) 0.045

2020년

1월 -35.742(12.854) 0.005

4월 -22.471(13.128) 0.087

5월 -22.583(12.691) 0.075

6월 -58.442(12.661) 0.000

8월 -26.242(14.046) 0.062

11월 -44.668(14.353) 0.002

출처: 저자 작성.

 표 5  통계적 유의성을 확보한 지진 발생 후, 남구와 북구의 추가적인 아파트 실거래가격 변화 추세

n 따라서 촉발 지진과 같이 인재에 의한 자연재해는 그에 따른 새로운 복구대책의 수립이 필요  

3) 읍면동 기준 주택가격의 변화 분석

n 포항시 남구와 북구의 행정구역 읍면동을 기준으로, 지진재해 이후 평균 아파트 실거래가격의 

변화를 분석

n 지진재해 발생 2년 전후를 기준으로 분석했을 때(<표 6> 참조), 남구는 지진 발생 이후 평균 –2.4

(만 원/m2)의 아파트 실거래가격이 하락했지만, 북구의 실거래가격은 평균 –14.1(만 원/m2)이 하

락한 것으로 나타남
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남구 북구

읍면동 지진 발생 전 지진 발생 후 차이 읍면동 지진 발생 전 지진 발생 후 차이

Ⓐ 127.589 138.949 11.4 ⒜ 271.890 258.546 -13.3 

Ⓑ 139.560 131.490 -8.1 ⒝ 82.450 - -

Ⓒ 54.701 46.524 -8.2 ⒞ 268.716 266.051 -2.7 

Ⓓ 259.463 282.295 22.8 ⒟ 198.528 - -

Ⓔ 61.625 63.779 2.2 ⒠ 173.399 157.767 -15.6 

Ⓕ 237.849 303.565 65.7 ⒡ 229.032 191.590 -37.4 

Ⓖ 205.767 178.382 -27.4 ⒢ 77.785 87.406 9.6 

Ⓗ 177.376 171.131 -6.2 ⒣ 46.848 - -

Ⓘ 134.473 146.793 12.3 ⒤ 280.125 244.623 -35.5 

Ⓙ 313.952 263.582 -50.4 ⒥ 309.667 - -

Ⓚ 134.098 121.466 -12.6 ⒦ 171.773 147.606 -24.2 

Ⓛ 62.610 70.494 7.9 ⒧ 231.141 241.395 10.3 

Ⓜ 92.292 - - ⒨ 214.786 187.836 -26.9 

Ⓝ 316.648 293.946 -22.7 ⒩ 247.013 245.384 -1.6 

Ⓞ 74.975 64.952 -10.0 ⒪ 165.845 179.636 13.8 

Ⓟ 193.714 183.231 -10.5 ⒫ 130.969 122.615 -8.4 

Ⓠ 315.103 310.647 -4.5 ⒬ 195.871 198.769 2.9 

∙ 남구 평균 차이: -2.4(만 원/m2)

∙ 북구 평균 차이: -14.1(만 원/m2)

⒭ 182.717 151.655 -31.1 

⒮ 196.178 172.553 -23.6 

⒯ 240.231 196.594 -43.6 

⒰ 143.645 131.559 -12.1 

출처: 저자 작성.

 표 6  포항시 남구와 북구의 아파트 실거래가격 : 지진 발생 2년 전후, 읍면동 행정구역 기준

                                                                                                       (단위: 만 원/m2)

n 남구에서도 실거래가격이 하락한 지역이 많았지만, 크게 증가한 지역도 있어서 지진의 영향이 

북구보다 낮은 것으로 분석

∙ 남구의 Ⓖ (-27.4만 원/m2)와 Ⓙ (-50.4만 원/m2), Ⓝ (-22.7만 원/m2)의 감소폭이 상대적

으로 컸지만, Ⓓ (22.8만 원/m2)과 Ⓕ (65.7만 원/m2)의 평균 실거래가격은 크게 상승

n 북구에서도 실거래가격이 상승한 지역도 몇 있었지만, 대부분 하락하는 것으로 나타남 

∙ ⒡ (-37.4만 원/m2)와 ⒤ (-35.5만 원/m2), ⒦ (-24.2만 원/m2), ⒨ (-26.9만 원/m2), ⒭ 

(-31.1만 원/m2), ⒮ (-23.6만 원/m2, ⒯ (-43.6만 원/m2)의 실거래가격이 특히 크게 하락
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n 이번에는 지진 발생 전후 1~3년 동안의 평균 아파트 실거래가격 변화를 분석하여 연도별 및 

지역별로 비교(<그림 11> 참조)

∙ 북구는 지진 발생 전후 1년 동안의 실거래가격이 가장 크게 하락하고, 하락 폭이 점차 감소

하는 것으로 분석

∙ 남구는 지진 발생 전후 2년 동안의 실거래가격이 가장 크게 하락하였고, 3년째에는 증가

하는 것으로 분석

출처: 저자 작성.

 그림 11  지진발생 후, 평균 아파트 실거래가격의 변화
(단위: 만 원/m2)

4) 주택가격이 높은 지역과 낮은 지역의 변화 분석

n 지진이 주택가격에 미치는 영향을 남구와 북구로 구분할 뿐만 아니라, 주택가격이 높은 지역과 

낮은 지역으로 분류하여 분석

∙ 선행연구들 중에서 Fekrazad(2019)는 지진이 주택가격의 차이를 증가시킨다고 분석했

고, Zhang(2016)은 주택가격이 낮을수록 홍수에 의한 주택가격의 하락 폭이 큰 것으로 

분석

n 읍면동을 기준으로 평균 아파트 실거래가격을 분석한 후, 남구에서 실거래가격이 높은 지역과 

낮은 지역, 북구에서 실거래가격이 높은 지역과 낮은 지역으로 분류 

∙ 실거래가격은 전용면적당 평균 실거래가격이며, 분류기준은 평균 아파트 실거래가격의 

중앙값임
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n 남구의 가격이 낮은 지역을 기준으로, 북구의 가격이 높은 지역과 낮은 지역, 남구의 가격이 높

은 지역의 실거래가격 변화를 분석(<표 7> 참조)

∙ 남구의 가격이 낮은 지역은 지진이 발생한 1년 동안에는 가격이 하락하였지만, 2년과 3년

에서는 오히려 가격이 상승하는 것으로 분석

∙ 지진이 발생하기 전에는 북구의 가격이 높은 지역과 낮은 지역, 남구의 가격이 높은 지역 

모두 남구의 가격이 낮은 지역보다 가격이 상승 

n 지진이 발생한 후, 남구의 가격이 낮은 지역에 비하여 대부분의 지역에서 실거래가격이 하락한 

것으로 나타남(<그림 12> 참조)

∙ 북구의 가격이 낮은 지역과 남구의 가격이 높은 지역의 실거래가격은 남구의 가격이 낮은 

지역에 비하여 지진이 발생한 후 3년째에 상승하는 것으로 분석 

출처: 저자 작성.

 그림 12  남구의 가격이 낮은 지역 대비 다른 지역들의 실거래가격 변화 

n <표 7>에서 북구의 가격이 높은 지역은 1~3년 모두 가격의 하락 추세가 남구의 낮은 지역보다 

통계적으로 유의하게 큰 것으로 분석(p value=0.000)

n 북구 가격이 낮은 지역의 가격 하락 추세의 경우, 지진 발생 후 1~2년 동안의 가격 하락 추세는 

남구의 가격이 낮은 지역보다 컸지만(p value=0.000), 3년째에는 증가추세로 전환하는 것으로 

분석(p value=0.000)
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n 남구의 가격이 높은 지역은 남구의 낮은 지역에 비하여 지진 발생 후 1년 동안은 가격이 상승하

는 추세였지만(p value=0.101), 2년째에는 하락 추세(p value=0.085), 3년째에는 다시 상승추세로 

변경되는 것으로 분석(p value=0.000)

∙ 지진 발생 후 1~2년 동안은 통계적 유의성은 낮았지만(p value > 0.1), 상승 추세로 전환하

는 3년째에는 유의성이 확보되는 것으로 분석

Coefficient 의미
Coefficient(std. err.) P value

1년 2년 3년 1년 2년 3년

지진 발생 전후, 남구 가격이 낮은 
지역의 실거래가격 차이

-2.64(2.95) 8.01(2.09) 3.14(1.63) 0.37 0.00 0.05

지진
발생 
전

남구 가격이 낮은 지역 대비 
북구 가격이 높은 지역의 
실거래가격 차이

98.30(2.53) 105.92(1.81) 95.99(1.35) 0.00 0.00 0.00

남구 가격이 낮은 지역 대비 
북구 가격이 낮은 지역의 
실거래가격 차이

24.03(2.43) 32.20(1.70) 28.22(1.32) 0.00 0.00 0.00

남구 가격이 낮은 지역 대비 
남구 가격이 높은 지역의 
실거래가격 차이

133.65(3.19) 143.24(2.44) 144.94(1.84) 0.00 0.00 0.00

지진
발생 
후

남구 가격이 낮은 지역 대비 
북구 가격이 높은 지역의 
추가적 실거래가격 변화 
추세

-20.97(3.87) -29.62(2.74) -20.10(2.04) 0.00 0.00 0.00

남구 가격이 낮은 지역 대비 
북구 가격이 낮은 지역의 
추가적 실거래가격 변화 
추세

-13.67(3.67) -18.57(2.72) 13.21(2.26) 0.00 0.00 0.00

남구의 가격 낮은 지역 대비 
남구 가격 높은 지역의 
추가적 실거래가격 변화 
추세

7.64(4.65) -0.50(3.44) 20.35(2.66) 0.10 0.89 0.00

상수항 136.96(1.97) 131.70(1.36) 139.60(1.05) 0.00 0.00 0.00

주: 1년, 2년, 3년은 활용된 데이터의 기간을 의미.
출처: 저자 작성.

 표 7  남구와 북구의 실거래가격이 높은 지역과 낮은 지역의 이중차분법 분석 결과

n 정리하면, 지진이 발생한 후, 남구에서 가격이 낮은 지역의 아파트 평균 실거래가격은 상승추

세였고 이에 비해 북구의 가격이 높은 지역은 하락 추세로 분석

n 반면에, 남구의 가격이 높은 지역과 북구의 가격이 낮은 지역은 지진 발생 후 3년째부터는 남구

의 가격이 낮은 지역에 비하여 실거래가격이 상승하는 것으로 분석
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n 선행연구에서는 자연재해에 의한 주택가격의 하락 폭은 가격이 낮은 주택에서 더 크다고 설명

했지만(Zhang 2016), 우리나라 포항지진의 사례에서는 지진 발생 후 1~2년 동안의 주택가격

의 하락 폭은 가격이 높은 주택에서 더 크게 나타남

∙ 북구의 가격이 높은 지역과 낮은 지역, 남구의 가격의 높은 지역 모두 남구의 가격이 낮은 

지역보다 실거래가격의 하락 폭이 더 큰 것으로 분석

∙ 앞선, <그림 6>에서 포항시 남구의 평균 주택가격보다 북구의 평균 주택가격이 더 높은 

것으로 설명 가능
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04 복구대책 수립 방향

n 2017년 11월 15일에 포항지진이 발생한 후, 정부는 2017년 11월 20일 포항시를 특별재난

지역6)으로 선포하고, 피해 복구 및 이재민을 지원

∙ 복구 지원금 지급, 이재민 구호소 운영, 의연금 모금 및 배분, 지진 트라우마 예방을 위한 

심리상담 지원, 임대주택 등 이재민 주거 지원, 지진 피해 중소기업 지원, 이재민 의료급여 

지원, 피해 학생 지원(행정안전부 2018a)

n 직접적 피해를 중심으로 복구와 이재민을 지원하고 있으며, 이 연구에서 분석한 지역 주택가격 

하락에 대한 복구대책은 부족함

∙ 주민들에게 주택가격의 하락은 민감한 사항이므로 직접 피해에 대한 보상과 함께 주택가

격 하락에 대한 복구대책도 필요 

n 이 연구에서는 주민들의 거주지역에 대한 만족도 향상을 주택가격에 대한 복구대책 수립 방향

으로 제안

∙ 앞선 <그림 1>에서 자연재해 이후의 충분한 투자는 주택가격을 오히려 상승시킬 수 있음

을 보여줌

n 주민의 거주지역 만족도 향상을 위해서 주민들의 생활편의에 도움을 줄 수 있는 시설에 대한 

건축허가면적과 건축착공면적7)을 조사하여, 지진 발생 전후의 변화를 비교 

∙ 대상 시설은 주민들의 생활편의에 도움을 줄 수 있는 제1종 근린생활시설, 제2종 근린생

활시설, 문화 및 집회시설, 종교시설, 판매시설, 운수시설, 의료시설, 교육연구시설, 노유

자시설, 수련시설, 운동시설, 업무시설, 숙박시설로 선정

6) 「재난 및 안전관리기본법」 제61조에 근거로 특별재난지역이 선포되었으며, 이로 인해 일반 재난 지원과 함께 응급대책 및 

재난구호와 복구에 필요한 지원을 지방자치단체에 국비를 추가하여 지원받게 됨.

7) 건축허가면적은 향후 수행할 공사면적이며, 건설경기 선행지표로 사용. 건축착공면적은 허가받은 공사를 수행하고 있는 면적이

며, 건설경기 동행지표로 사용됨. 

「건축행정시스템 세움터」에서 제공하는 건축허가면적과 착공면적은 포항시청에 신고하는 것과 북구청, 남구청에 신고하는 

것으로 분류되어 있음. 포항시청에서 제공하는 자료는 북구와 남구를 구분하지 못함. 이로 인해, 이 장에서는 북구와 남구를 

구분하지 않고, 포항시를 기준으로 건축허가면적과 착공면적을 조사함.
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n 인재에 의한 촉발지진으로 공표된 후, 건축허가면적의 전년 동기 대비 증가율은 커졌지만

(<그림 13> 참조), 건축착공면적은 증가율이 감소하는 것으로 분석(<그림 14> 참조)

∙ 건축허가면적의 증가율에 비해 착공면적의 증가율이 낮다는 것은 허가를 받은 이후에 공

사 실행으로 이어지는 비율이 낮은 것을 의미

n 주민들의 거주지역 만족도가 향상할 수 있도록 생활편의시설 건설의 확대 필요

출처: 건축행정시스템 세움터의 통계자료를 기반으로 저자 작성.

 그림 13  포항시 건축허가면적의 전년 동기 대비 증가율: 2017~2020년

출처: 건축행정시스템 세움터의 통계자료를 기반으로 저자 작성.

 그림 14  포항시 건축착공면적의 전년 동기 대비 증가율: 2017~2020년
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n 도시재생사업을 통해서도 피해지역 주민들의 거주 안정과 공동체 회복을 지원하고 있음

(행정안전부 2018b)

∙ 포항시 북구지역의 지진피해 복구를 위해 2019년부터 2023년까지 ‘포항 흥해 지진피햬

지역 특별재생사업’ 수행 중

n 지진이 발생한 지역만을 대상으로 도시재생사업을 하는 것에서 포항시 북구 전체로 확대하거

나 남구도 포함하는 도시재생사업 필요 

∙ 지진은 북구와 남구의 여러 지역에 걸쳐 피해를 주고 있기 때문임 

∙ 포항시 송도동과 신흥동, 중앙동에서도 도시재생 뉴딜사업을 하고 있지만, 뉴딜사업

은 중앙정부 도시재생 뉴딜사업 정책 방향과 부합하는 계획을 수립하는 특징이 있음

(포항시청 2022) 

n 또한, 포항시에서 지진 피해가 큰 지역들을 중심으로 국민 생활 편익을 증진한는 시설을 건설하

는 생활SOC8)의 확대도 필요 

∙ 지역 건설기업이 참여할 수 있는 기회를 확대해 지역경제에도 도움이 될 수 있도록 지원 

∙ 예를 들어, 피해복구 기간 동안의 건설투자 확대와 일시적 지역업체의 입찰 가점 확대 

혹은 보증수수료 할인 등의 직접 혜택 확대, 지역건설기업 종사자의 역량 강화를 위한 교

육 및 컨설팅 지원 등이 포함 

∙ 상하수도관 및 열수배관과 같은 노후인프라의 성능을 개선하는 사업을 수행해 국민의 만

족도 향상 도모

8) 생활SOC(social overhead capital)는 국민의 일상생활에 필요한 필수 인프라로서 국민 삶의 만족도를 높이는 시설을 의미하며, 

기존의 SOC는 도로·철도·댐과 같은 기업의 경제활동과 관련된 대규모 시설과 차이가 있음(조기현·전성만 2019).
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05 결론 및 시사점

n 이 연구의 목적은 포항지진의 발생이 지역 주택경기에 미치는 영향을 분석하고, 예기치 못한 

자연재해가 향후 재발생했을 때의 복구대책 수립에 참고할 수 있는 자료를 제공하는 것임 

∙ 포항은 경상북도에서 가장 큰 도시이며, 인구 약 50만 명의 철강 산업도시

n 지진 발생 이전에는 포항시 북구의 평균 주택실거래가격이 더 높았지만, 지진이 발생한 후에는 

북구의 실거래가격이 하락이 남구보다 더 큰 것으로 분석 

∙ 북구와 남구는 포항시에 포함되어 있으며, 지리적으로 근접해 있어 지역별 특징이 유사

∙ 하지만 지진이 발생한 북구에 비해 남구는 지진 발생 위치로부터 상대적으로 거리가 떨어

져 있으므로, 지진 영향을 비교하기 위한 대상으로 선정

∙ 남구 지역 중에서 북구의 지진 발생 위치와 가까운 지역은 남구의 다른 지역보다 포항지진

의 영향을 크게 받을 수 있음. 이 연구에서 주택가격은 행정구역에 따라서도 영향을 받을 

수 있다고 가정하고, 북구와 남구로 구분하여 지진재해의 영향을 분석

n 포항지진은 다른 지진들과 달리, 지진재해가 발생한 후, 약 1년 3개월 뒤에 인재(human-made 

disaster)에 의한 촉발 지진이었다고 정부가 발표  

∙ 포항시에 위치한 지열발전소(움직이지 않는 포항시의 자산)가 촉발지진을 야기했음

n 정부의 발표 후, 북구의 아파트 실거래가격 하락 추세가 남구의 하락 추세보다 크게 증가하는 

것으로 분석

∙ 북구의 아파트 실거래가격이 남구보다 다시 높아지는 시점을 기준으로 지역 주택경기가 

회복한다고 가정하면, 2017년 11월에 지진이 발생한 후 약 3년 동안 그 피해가 유지되는 

것으로 나타남 

∙ 선행연구에서는 지진이 주택가격에 미치는 영향이 한 달 내외로 분석(Fekrazad 2019)

∙ 주민들은 예기치 못한 지진재해의 재발생보다 포항시에 위치한 지열발전소에서 다시 촉

발지진이 발생할 가능성을 더 높다고 인식할 수 있음
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n 이는 포항지진의 특징이며, 촉발 지진과 같은 특수한 경우에서 적용할 수 있는 복구대책 수립이 

필요하다는 것을 의미

∙ 즉, 인재에 의한 촉발 지진을 발표한 후, 지진이 주택가격에 영향을 미치는 기간이 확장된

다는 것을 도출한 것이 이 연구의 주요 기여점으로 볼 수 있음

n 또한, 선행연구에서는 가격이 낮은 주택이 자연재해에 더 큰 영향을 받는다고 하였는데, 포항

지진의 경우는 가격이 높은 주택이 지진에 영향을 크게 받는다는 것을 도출 

∙ 남구의 평균 실거래가격이 가장 낮은 지역은 지진 발생 후 2년 동안은 오히려 가격이 상승

하는 것으로 나타남

n 포항시 북구의 아파트 실거래가격이 다른 지역에 비하여 하락 폭이 크지만, 지진 발생 후 북구 

지역 주민 삶의 만족도를 향상하기 위한 노력은 부족 

∙ 지진 발생 후, 주민들의 불안감을 낮추고 삶의 만족도를 향상하기 위해서 과거보다 많은 

투자가 필요하지만, 주민들의 생활편의를 위한 건설투자 관점에서는 부족

n 선행연구에서 자연재해가 발생한 후 오히려 주택가격이 상승하는 경우가 있다고 설명했으며

(Lamond and Proverbs 2006), 포항시에서도 지진재해 이후에 이와 같은 현상이 발생하려

면 보다 많은 건설투자가 필요

∙ 포항시의 주민 생활편의시설의 건축착공면적은 지진 발생 후 증가하지 않음 

∙ 지진피해를 복구하기 위한 특별 도시재생사업도 지진이 발생한 지역만을 대상으로 하고 

있고, 지진에 피해를 받은 다른 지역을 위한 복구대책은 수립되지 않음

n 따라서 지진과 같이 예기치 못한 자연재해가 발생할 경우, 지역 주택경기 변화에 대응할 수 있

는 건설투자 확대 대책이 필요  

∙ 지역 건설기업이 지진 복구사업에 참여할 수 있도록 입찰가점 확대, 보증수수료 할인, 지

역 건설기업 종사자의 역량 강화 교육 및 컨설팅 등의 지원도 필요

n 생활SOC 사업과 도시재생사업 등의 확대를 통해 주민 삶의 만족도 향상에 대한 노력 필요 

∙ 포항시(특히 북구 지역)에 대한 생활SOC 투자와 도시재생사업, 노후 인프라 성능개선 사업 

확대 필요

∙ 지진 발생으로 피해를 입은 지역이 다양하므로 특정 지역의 집중적인 투자보다는 근접한 

다른 지역과의 연계 투자 필요 
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