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I. 서론

1. 연구의 배경 및 목적

교통 접근성은 주거 선택에서 중요한 요인으로 간주

되고 있다. 특히 주요 교통시설인 지하철은 교통정체

를 일으키지 않으며 빠른 이동이 가능하고, 낮은 환경

오염과 대량 수송의 장점으로 서울과 같은 대도시에

서 효율성 높은 교통시설이라고 할 수 있다. 

이와 더불어 지하철은 배차시간이 정확하고 이동

시간이 거의 일정하게 계산되기 때문에 다른 교통수

단에 비해 시민의 이동에 더욱 효율적이라고 할 수 

있다. 또한 역사가 위치한 곳이 주로 역세권의 중심이

라는 측면에서 주거에 미치는 영향이 크다고 할 수 
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있으며, 이는 곧 주택 가격과 지하철이 상당히 높은 

상관관계를 형성하는 원인으로 작용하고 있다.

최근 들어 주택시장의 침체 현상이 지속되고 있는 

시점에서 주택 선택은 가격 상승의 요인이 되는 특성

을 중심으로 고려되는 측면이 있으며, 특히 지하철이 

이 같은 요인으로 주요한 관심 대상이 되고 있다. 또

한 서울 대도시권의 과밀화와 더불어 지하철(전철)의 

연결이 수도권 밖으로 확대됨에 따라 지하철의 장점

은 더 크게 부각되고 있으며, 주택 가격에 미치는 영

향은 서울을 넘어 수도권에까지 더욱 강조되고 있는 

실정이다.

이러한 측면에서 지하철과 주택 가격의 관계 관련 

연구는 오래전부터 지속적으로 이루어져 왔으며, 특

히 지하철 접근성은 주택 가격을 설명하는 가장 중요

한 요소로 꼽히고 있다(조민서, 정삼화, 김태훈 2011). 

하지만 일부 연구(오규식, 구자훈, 양희범 2005; 이세

영, 유학규, 정성원 2006; 도수관, 김은지, 이규태 

2015)에서는 지하철이 가깝게 위치할 때 오히려 주택 

가격에 부정적인 영향을 줄 수 있다는 결론을 도출하

는 등 접근성만으로 지하철과 주택 가격의 관계를 파

악하기에는 많은 한계점이 드러나고 있다. 

물론 일부 연구의 경우 지하철 접근성 외 도시철도

의 노선별 영향(정문오, 이상엽 2013), 급행 여부(성현

곤 2011; 조민서 외 2011), 역사 기능(이재명, 김진유 

2014) 등을 실증 분석에 사용해 주택 가격의 영향력을 

파악하였으나, 이와 더불어 모든 지하철 노선에 따른 

상대적인 주택 가격 영향을 다룬 연구는 아직 미흡하

다고 할 수 있다. 

이 같은 측면에서 본 논문은 우리나라의 수도이면

서 가장 많은 지하철 노선이 있는 서울의 14개 전체 

지하철 노선을 대상으로 인접한 지하철 노선 특성이 

아파트 매매가격에 어떤 영향을 미치는지에 대한 상

대적 영향력을 종합적으로 실증 분석하는 것을 목적

으로 하고 있다. 이와 더불어 각 노선의 역사(Station) 

특성과 관련한 영향력을 살펴보는 것도 또 하나의 연

구 목적이라고 할 수 있다.

 

2. 연구의 범위 및 방법

 

본 논문은 우리나라의 수도이자 거대 도시인 서울을 

하나의 공간 단위로 설정하고 이 범위를 연구 대상으

로 한정하였으며, 이 범주에 포함되는 전체 지하철 14

개 노선 361개 역사 및 아파트를 연구의 범위에 포함

하였다. 이에 노선 및 역사 특성은 각 지하철의 운영관

리 주체인 서울도시철도공사, 서울메트로, 한국철도공

사의 공개자료 및 GIS공간정보, 다음 및 네이버지도, 

그리고 현지조사를 거쳐 취합해 정리하였다. 2014년 

8월부터 2015년 9월까지 거래된 국토교통부 제공 아파

트 실거래가를 실증 분석 시 종속변수로 활용하였다. 

또한 아파트 구조 및 단지 특성 자료는 국토교통부, KB

국민은행, 네이버포털, 다음포털 등에서 취합하였다.

본 연구의 분석방법으로는 헤도닉가격모형(Hedonic 

Price Model)의 비제약함수모형(Unrestricted Functional 

Form)인 박스콕스기법(Box-Cox Model)을 사용하였고, 

추정된 박스콕스 계수값을 바탕으로 잠재가격(implicit 

price) 및 가격변화율을 구하여 다양한 지하철 노선 및 

역사 특성이 아파트 가격에 미치는 영향을 파악하였다.

II. 선행연구 검토

지하철이 주택 가격에 미치는 영향 연구는 크게 두 

가지 흐름으로 진행되어 왔다. 첫 번째는 접근성

(accessibility)과 관련된 연구로, 지하철이 주택(아파트)

에 인접해 있을 때 어떤 영향이 있는지를 파악하였다. 

두 번째는 지하철의 다양한 특성이 주택 가격에 미치

는 영향과 관련한 연구로 앞서 언급한 도시철도의 노
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선별 영향, 급행 여부, 역사 기능 등의 가치를 주로 

검토하였다.

먼저 접근성 및 주택 가격과 관련된 최근 연구를 

살펴보면 이금숙, 김경민, 송예나(2010)는 지하철 접

근성이 우리나라 주택시장에 미치는 영향 연구를 통

해 서울시내 지하철역의 시간거리 접근성이 1퍼센트 

증가할수록 아파트 가격은 평당 12만 7600원이 상승

해 접근성이 좋아질수록 아파트가격에는 긍정적인 효

과가 있다는 사실을 밝혀냈다. 정문오, 이상엽(2013) 

및 전해정(2016) 역시 전철역으로부터 가까울수록 매

매가격이 상승한다는 사실을 도출하였고, 장충용, 노

태욱(2015)은 서울시의 단독주택 가격 결정 요인 연구

를 통해 지하철과의 접근성은 단독주택 가격에 양(+)

의 영향을 미치고 있음을 파악하였다.

반면 도수관, 김은지, 이규태(2015)는 대구도시철도 

3호선을 대상으로 거리를 3단계(200m 이내, 200~600m, 

600~1000m)로 구분해 구체적인 영향력을 파악하였는

데, 분석 결과 대체로 일정 거리까지는 역에서 발생하

는 소음과 진동, 상업시설 이용객들의 번잡함 때문에 

역 주변 주택 가격에 부정적인 영향을 미치고 있다는 

사실을 도출하였으며, 지하철역에서 일정 거리 이상 떨

어졌을 때에는 부정적 영향이 상쇄되고 긍정적인 영향

이 나타날 수 있다는 결론을 제시하였다. 

또한 오규식, 구자훈, 양희범(2005)도 전철이 인접

해 있을 경우 철도변의 소음으로 아파트 가격에 부정

적인 영향을 미친다는 결론을 도출하였으며, 이세영, 

유학규, 정성원(2006) 역시 산본신도시를 대상으로 외

부 공간의 물리적 특성이 아파트 가격에 미치는 영향

을 파악한 연구를 통해 지하철 거리가 멀어질수록 주

택 가격에 양(+)의 효과가 나타난다는 결론을 도출하

였다. 이는 주거환경의 쾌적성 측면에서 지하철역과 

밀접한 경우 주택 가격에 지하철역이 부정적 요인으

로 작용하기 때문이라고 하였다.

다음으로 지하철의 다양한 특성이 주택 가격에 미

치는 영향과 관련한 최근 연구로 성현곤(2011)은 서울

시 도시철도 9호선을 대상으로 급행 운행이 아파트 가

격에 미치는 영향을 파악하였는데, 결론적으로 일반역

의 세력권에 있는 경우보다 급행역의 세력권에 있는 

아파트는 가격이 상대적으로 높은 경향이, 환승역세권

은 그 반대의 경향이 있다는 사실을 파악하였다. 

이재명, 김진유(2014)는 서울시 1, 2호선을 중심으

로 전철역의 지상･지하 구조 및 복합기능 여부가 주

변 주택 가격에 미치는 영향을 분석하였다. 지상 전철

역은 최대 200m 이내에 있는 아파트 가격에 부정적 

영향을 주는 것으로 나타났으며, 복합기능역은 인근 

주택 가격에 단순기능역보다 더 큰 부정적 영향을 준

다는 사실을 파악하였다. 또한 서울과 인천시, 경기도

를 대상으로 한 추가 연구를 통해 지상형이면서 단순

기능역인 경우 소음과 진동으로 주택 가격에 부정적 

영향을 미친다는 결론을 도출하였으며, 복합기능역이 

단순기능역보다 부정적인 영향의 범위가 더 크다는 

사실도 밝혀냈다(이재명, 김진유 2015).

이상의 선행연구 검토 결과를 통해 지하철의 개별 

특성이 인근의 주택 가격에 큰 영향을 미칠 수 있음을 

파악할 수 있었다. 하지만 기존 연구의 경우 해당 특

성이 나타나는 역사만을 대상으로 하거나, 특정 노선

에만 한정해 분석을 수행한 경우가 많아 지하철 전체 

노선을 일반화하기가 어렵다는 한계점이 있다. 이에 

더하여 노선 특성에 따른 상대적인 영향을 다룬 연구

는 충분히 이루어지지 못했다고 할 수 있다. 

본 논문은 이와 같은 선행연구의 한계를 고려하여 

우리나라의 수도이면서 가장 많은 지하철 노선이 있

는 서울의 전체 지하철을 대상으로 노선 및 역사와 

관련된 다양한 특성이 아파트 가격에 어떤 영향을 미

치는지를 실증분석함으로써 기존 선행연구의 한계점

을 개선하고자 하였다.
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III. 변수 및 연구방법

1. 변수구성 및 기초통계 분석

본 연구에서 사용한 종속변수(PRICE)는 국토교통부

에서 제공한 2014년 8월부터 2015년 9월까지 서울시

에서 거래된 아파트 5309단지, 13만 2232건을 대상으

로 하였다. 이 가운데 동일한 아파트 단지의 동일 전

용면적의 경우, 평균 가격을 계산하여 하나의 표본으

로 사용하였으며(5309단지 1만 6639건), 최종적으로 

Variables Descriptive Statistics

Category Name Label Unit Min Max Mean Std.Dev.

Dependent PRICE Apartment Resale Price 10,000won 6,600 470,000 48,534 35,501

Independent

Structure

YEAR Apartment Age year 1 50 15.58 8.28

AREA Area Size ㎡ 17.09 491.26 108.26 38.92

ENT Entrance Type(1=Stair, 0=Other) dummy 0 1 0.72 0.45

ROOM Number of Room number 1 7 3.04 0.75

Complex

HHOLD Number of Household number 5 6,864 451.47 661.11

PARKING Number of Parking Lot number 0 9,766 485.67 774.95

HEAT Heating Type(1=Individual, 0=Other) dummy 0 1 0.76 0.43

Accessibility

SCHOOL Distance to Nearest Schools meter 29.92 1,074.42 290.46 144.61

UNIV Distance to Nearest University meter 70.58 6,309.24 2,150.58 1,215.64

DIST Distance to Nearest Subway Station meter 22.30 3,525.52 579.98 368.14

YBD Distance to YBD meter 240.47 22,018.31 10,633.68 5424.7

CBD Distance to CBD meter 585.31 17,712.88 9,644.88 3,348.89

GBD Distance to GBD meter 160.27 21,371.4 10,749.54 5,133.91

Station

Feature

OPER Private Investment(Private=1, Public=0) dummy 0 1 0.09 0.28

TRANS Transfer Station(Transfer=1, Other=0) dummy 0 1 0.20 0.40

OUT Suburban Transit(Suburban=1, Other=0) dummy 0 1 0.51 0.50

EXPRESS Express Station(Express=1, Other=0) dummy 0 1 0.15 0.36

GROUND Ground Station(ground=1, underground=0) dummy 0 1 0.23 0.42

Line

Feature

LINE 1 Line 1(REFERENCE) dummy 0 1 0.09 -

LINE 2 Line 2 dummy 0 1 0.17 -

LINE 3 Line 3 dummy 0 1 0.11 -

LINE 4 Line 4 dummy 0 1 0.10 -

LINE 5 Line 5 dummy 0 1 0.16 -

LINE 6 Line 6 dummy 0 1 0.08 -

LINE 7 Line 7 dummy 0 1 0.10 -

LINE 8 Line 8 dummy 0 1 0.03 -

LINE 9 Line 9 dummy 0 1 0.08 -

LINE_A Airport Express Line dummy 0 1 0.01 -

LINE_B Bundang Line dummy 0 1 0.03 -

LINE_S Shinbundang Line dummy 0 1 0.001 -

LINE_K Gyeongui-Jungang Line dummy 0 1 0.03 -

LINE_G Gyeongchun Line dummy 0 1 0.02 -

Table 1 _Variables and Descriptive Statistics
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아파트 속성 정보가 없거나 불완전한 표본을 제외한 

아파트 4033단지 9608건을 종속변수에 포함하였다. 

연구 대상 아파트 평균가격은 4억 8500여만 원으로 

나타났으며 최솟값은 6600만 원, 최댓값은 47억 원으

로 파악되었다. 

독립변수는 5개 유형에 포함되는 32개의 개별 특

성 변수를 역사특성모형(Station Model) 과 노선특성

모형(Line Model)으로 구분해 적용했다.

먼저 아파트 구조(Structure)와 단지 특성(Complex)

과 관련된 변수로는 경과연수(YEAR, 평균 15.6년), 공

급 분양면적(AREA, 평균 108.26㎡), 현관구조(ENT, 

계단식 또는 복도식), 방 개수(ROOM, 평균 3개), 총 

가구 수(HHOLD, 평균 451가구), 주차 가능 대수

(PARKING, 평균 486대) 그리고 난방구조(HEAT, 개

별난방 또는 기타)가 포함되었다.

다음으로 접근성(Accessibility)에 관련된 변수로는 

아파트와 가장 가까운 지하철까지의 거리(DIST), 가

장 가까운 학교(초, 중, 고교)까지의 거리(SCHOOL), 

가장 가까운 4년제 대학까지의 거리(UNIV)가 포함되

었다. 또한 서울의 3도심이면서 핵심 프라임오피스

(Prime Office)시장인 여의도(YBD), 종로･시청(CBD), 

강남(GBD) 중심까지의 거리를 통해서 지하철역과 중

심 상권과의 관계 및 강남, 서울역 등으로 대표되는 

교통 중심지와의 관계를 종합적으로 파악할 수 있도

록 하였다(<Table 1> 참조).

지하철 역사 특성(Station Feature)과 관련된 변수로 

운영주체(OPER)는 아파트와 가장 인접한 지하철역이 

민간부문에서 투자한 역사(9호선, 공항철도, 신분당

선)로 공공부문(서울메트로, 도시철도공사, 코레일)에

서 현재 운영을 전담하지 않는 역사와 해당 공공부문

이 운영을 전담하고 있는 공공역사인지 여부를 파악

하였고 9608개의 아파트 중 817개 아파트에 인접한 

지하철역이 민간투자 역사인 것으로 나타났다. 그 외 

환승역사 여부(TRANS), 지하철이 서울 외 지역을 통

과하는지의 시내･시외선 여부(OUT), 급행 정차 역사 

여부(EXPRESS), 지상 또는 지하 역사 여부(GROUND) 

변수가 본 유형에 포함되었다.

마지막으로 지하철 노선 특성(Line Feature)으로는 서

울시내에서 운행되는 14개 전체 노선을 변수화하였으

며, 실증분석에는 서울시에서 최초로 건설된 1호선을 

참조변수(Reference)로 가장 가까운 전철역의 노선 유형

에 따른 1호선 대비 아파트 가격의 상대적 영향을 파악

하였다. 노선별 역 수를 보면 2호선이 가장 많은 51개이

고 7호선(39개), 6호선(38개)이 뒤를 잇고 있다. 반면 

경춘선은 3개 역사가 서울에 있어 가장 적었고 신분당

선(4개)과 공항철도(5개) 등도 비교적 적은 역사가 서울

시내에 있는 것으로 나타났다(<Table 2> 참조).

또한 서울 시외를 통과하는 호선으로는 1호선, 3호

선, 4호선, 7호선, 8호선, 공항철도, 경의중앙선, 경

춘선, 분당선, 신분당선 등 10개인 것으로 파악되

었다.

Line
Number of 

Station

Suburban 

Transit

LINE 1 36 ○

LINE 2 51 ×

LINE 3 33 ○

LINE 4 26 ○

LINE 5 51 ×

LINE 6 38 ×

LINE 7 39 ○

LINE 8 11 ○

LINE 9 30 ×

Airport Express Line 5 ○

Bundang Line 21 ○

Shinbundang Line 3 ○

Gyeongui-Jungang Line 13 ○

Gyeongchun Line 4 ○

Table 2 _Number of Subway Stations and 

Suburban Transit
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2. 분석모형

본 논문은 지하철 노선 및 역사 특성이 아파트 매매

가격에 미치는 영향을 살펴보기 위한 실증분석 방법

으로 비제약 헤도닉가격모형(Unrestricted Hedonic 

Price Model)의 변환함수인 박스콕스 분석기법을 사

용하였다.

1939년 코트(Court)가 최초로 설명한 헤도닉가격모

형은 이후 로젠(Rosen)이 구체화한 후 주택의 가치평

가에서 가장 많이 사용되는 모형으로 자리를 잡았다

(서원석 2010).

헤도닉가격모형은 재화의 가격은 소비자의 기호 

및 선호와는 상관없이 해당 재화에 포함되어 있는 다

양한 구성 요소 및 특성에 따라 결정된다고 설명한다. 

이때 재화를 구성하는 요소는 따로 거래되는 것이 아

니라 묶여서 거래되는 이유로 개별 요소의 가격을 알 

수 없기 때문에 추정으로 내포된 가격을 파악해야 하

는데, 이러한 추정 가격을 잠재가격(Implicit Price)이

라고 표현하며, 이는 재화의 가격을 특성 및 구성요소

에 대해 회귀함으로써 아래와 같은 원형을 바탕으로 

계산된다.

P=f(A, B, C….Z) <식 1>

P: 재화가격

f: 함수형태 

A~Z: 구성요소 및 특성 

<식 1>은 다시 잔차(Error term)가 인 함수<식 

2>와 같은 헤도닉함수식으로 정리할 수 있으며, 이는 

주택가격과 주택가격을 설명하는 다양한 구성요소 및 

특성( )은 선형관계(Linearity)가 있다고 가정하게 된

다(서원석 2010).

  
  



  <식 2>

선형관계를 가정한 헤도닉가격모형은 분석이 쉽고 

결과 해석이 용이하다는 장점이 있는 반면 주택 가격

과 구성요소 및 특성의 관계를 선형으로밖에 설명할 

수 없다는 단점도 있다.

따라서 본 논문은 비선형적인 사회 현상을 단순화

해 파악할 수 있어 다른 변환함수보다 정확성이 높다

고 알려진 박스콕스기법을 사용해 실증분석을 수행하

였다(Freeman Ⅲ, Herriges and Kling 2014). 박스콕스

기법은 종속변수와 독립변수의 변환함수 람다( , 

lambda)값과 세타( , theta)값을 제한하지 않는 비제

약 모형으로, 종속변수에만 비제약 조건을 적용하는 

선형 형태의 박스콕스(Linear Box-Cox)와 종속변수 및 

독립변수 모두 비제약 조건을 적용하는 이차함수 형

태의 박스콕스(Quadratic Box-Cox)로 나눌 수 있다. 후

자의 경우 독립변수가 이항(binary) 형태일 경우 변환

의 어려움으로 사용이 용이하지 않기 때문에 본 연구

에서는 선형 형태의 박스콕스기법을 이용해 실증분석

을 수행하였다. 선형 형태의 박스콕스모형은 <식 3>

과 같이 표현 가능하다(서원석 2010).

   
  



  <식 3>

  














 

 i f ≠

log   i f   

여기서 람다()는 최대로그우도비검정을 통해 최

적값을 선택하게 되는데, 이때 람다는 일반적으로 –2

에서 +2 사이의 값을 갖게 되며, 최적값은 Maximum 
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Log-likelihood Estimation(MLE)를 통해 찾게 된다1). 이

때 람다값이 1에 가깝게 나타난다면 해당 모형이 선

형함수 형태를, 0에 가깝다면 세미로그(Semi-log) 형태

를 갖게 된다.

또한 본 연구는 박스콕스기법을 이용한 실증분석

을 통해 파악한 계수값을 이용해 독립변수 1단위 변

화에 따른 아파트 매매가격의 변화 정도를 파악할 수 

있는 잠재가격을 추정하였는데, 이는 <식 4>와 같이 

나타낼 수 있다(Lutzenhiser and Netusil 2001; 서원석 

2010).







  




 





 

  <식 4>

그리고 이 잠재가격을 바탕으로 평균아파트가격

( )에 대한 각 독립변수의 가격변화율( )을 <식 

5>와 같이 추정하였다.

 










  









 





<식 5>

IV. 지하철 노선 및 역사특성 영향분석

본 논문에서 실증분석은 지하철 노선을 구성하는 역

사의 특성 및 영향력을 구체적으로 살펴볼 수 있는 

역사특성모형과 14개 지하철 노선의 아파트 가격에 

미치는 상대적 영향을 보기 위한 노선특성모형으로 

구분하였다.

박스콕스기법을 이용한 실증분석의 모형추정 결과

는 <Table 3>에서 설명하고 있는데 MLE를 만족시키

는 람다()값은 역사특성모형과 노선특성모형이 

-0.01(MLE=-88222.2)과 –0.01(MLE=-87902.1)로 나

타나 세미로그(Semi-log) 함수 형태와 유사한 것으로 

파악되었다. 이와 함께 OLS 추정을 통해 파악한 모형

적합도는 역사특성모형의 adj-R2값이 0.81, 노선특성

모형이 0.82로 본 연구에서 사용한 두 개의 모형 모두 

아파트 매매가격을 비교적 잘 설명하고 있는 것으로 

분석되었다. 

이 밖에 다중공선성(Multicollinearity) 분석 결과를 

<Table 4>를 통해서 확인할 수 있는데, 본 연구에서 

사용한 변수 간 다중공선성 문제는 발생하지 않는 것

으로 나타났다. 또한 <Table 4>는 박스콕스를 이용

한 실증분석 결과 및 잠재가격, 그리고 해당 변수의 

변화에 따른 아파트 가격 변화율(% change)을 함께 보

여주고 있다. 

실증분석 결과를 구체적으로 살펴보면, 두 개의 모

형에 함께 포함된 구조 특성의 경우 모든 변수가 1퍼

센트 유의 수준에서 통계적인 유의성을 가지고 있는

데, 경과연수(YEAR)의 경우 건축된 후 1년이 지날 때

마다 아파트 매매가격에 대체로 0.4퍼센트(평균 160

여만 원) 이내에서 음(-)의 영향을 미치는 것으로 나타

1) MLE 추정은 Lutzenhiser and Netusil(2001)의 방식을 이용해 계산하였음.

Category MLE Lambda Root Mean Square Error adj-R2 F p

Station Model -88,222.2 -0.01 0.23701 0.8105 2,284.45 <.0001

Line Model -87,902.1 -0.01 0.22924 0.8228 1,716.36 <.0001

Table 3 _Box-Cox Estimation Results
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났다. 공급면적(AREA)은 아파트의 이용가능 규모를 

나타낸다는 측면에서 아파트 매매가격에 양(+)의 효

과가 있는 것으로 나타났는데 1㎡ 증가할수록 매매가

격을 0.74퍼센트(780만~925여만 원) 정도 상승시키

는 것으로 파악되었다. 현관구조(ENT)는 계단식이 복

도식보다 아파트 매매가격을 평균 11퍼센트 정도, 추

Variables
Station Model Line Model

Coefficient Implicit Price % Change VIF Coefficient Implicit Price % Change VIF

Constant  10.1540333 - - -  10.0208854 - - -

Independent

Structure

YEAR -0.0036641* -170.90 -0.35% 1.424 -0.0037924* -151.99 -0.31% 1.423

AREA 0.0074680* 925.46 1.91% 2.913 0.0073925* 780.51 1.61% 2.921

ENT 0.1106002* 6,013.64 12.39% 1.222 0.1093188* 5112.28 10.53% 1.221

ROOM 0.0757690* 4,881.98 10.06% 2.774 0.0755035* 4183.64 8.62% 2.773

Complex

HHOLD 0.0000745* 3.85 0.008% 4.601 0.0000858* 3.84 0.008% 4.693

PARKING 0.0000168* 0.84 0.002% 4.310 0.0000140** 0.60 0.001% 4.366

HEAT  -0.2031214* -8,498.15 -17.51% 1.454 -0.1882180* -6868.79 -14.15% 1.494

Accessibility

SCHOOL  -0.0000441** -2.16 -0.004% 1.048 0.0000011 0.047 0.0001% 1.070

UNIV 0.0000436* 2.41 0.005% 1.351 0.0000313* 1.45 0.003% 1.561

DIST  -0.0000954* -4.46 -0.009% 1.083 -0.0000835* -3.39 -0.007% 1.134

YBD  -0.0000001 -0.005 -0.00001% 1.845 -0.0000039* -0.16 -0.0003% 2.126

CBD  -0.0000074* -0.34 -0.0007% 2.111 -0.0000029** -0.12 -0.0003% 2.802

GBD  -0.0000407* -1.24 -0.003% 1.382 -0.0000392* -1.05 -0.002% 1.651

Station

Feature

OPER 0.0970166* 4,869.86 10.03% 1.197 - - -

TRANS  -0.0044034 -218.78 -0.45% 1.107 - - -

OUT 0.0173998* 873.95 1.80% 1.420 - - -

EXPRESS 0.0254878* 1,273.03 2.62% 1.351 - - -

GROUND  -0.0725554* -3,541.50 -7.30% 1.377 - - -

Line

Feature

LINE 1 - - - - Reference

LINE 2 - - - - 0.0478947* 2070.36 4.27% 2.617

LINE 3 - - - - 0.1821045* 7971.74 16.43% 2.389

LINE 4 - - - - 0.1580924* 6885.79 14.19% 2.122

LINE 5 - - - - 0.1633788* 7210.91 14.86% 2.472

LINE 6 - - - - 0.0902097* 3893.55 8.02% 1.961

LINE 7 - - - - 0.0873500* 3778.93 7.79% 2.027

LINE 8 - - - - 0.1798250* 7741.69 15.95% 1.395

LINE 9 - - - - 0.2126404* 9276.45 19.11% 1.804

LINE_A - - - - 0.2105937* 9032.22 18.61% 1.119

LINE_B - - - - 0.3493731* 15138.46 31.19% 1.587

LINE_S - - - - 0.1280910 5486.10 11.30% 1.026

LINE_K - - - - 0.1092039* 4692.38 9.67% 1.345

LINE_G - - - - -0.0382300 -1635.99 -3.37% 1.222

Note: Statistical significance at *<0.01, **<0.05.

Table 4 _Results of Statistical Analysis
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가 방 개수(ROOM)는 평균 9.34퍼센트 정도 상승시키

는 효과가 있는 것으로 분석되었다. 이와 같은 결론은 

동일한 변수를 사용한 기존 연구들과 유사한 결과를 

보여주고 있어 본 분석의 신뢰성을 확인해준다고 할 

수 있다. 

단지 특성의 경우 대단지일수록 아파트 매매가격

에 양(+)의 영향을 주는 것으로 추정되었고, 주차공

간(PARKING)은 기존 연구와 마찬가지로 많을수록 

양(+)의 영향을, 난방구조(HEAT)는 개별난방일 경우 

아파트 가격에 음의 영향을 주는 것으로 나타났다.

접근성 측면에서는 가장 가까운 지하철역까지 거

리(DIST)는 가까울수록 아파트 매매가격에 긍정적 효

과를 주는 것으로 나타나 기존 연구와 유사한 결과를 

보여주고 있다. 가까운 학교(초, 중, 고교)까지의 거리

는 두 개의 모형에서 각기 다른 영향을 보였지만 아파

트 잠재가격에 낮은 영향을 미치거나(–0.004퍼센트) 

통계적으로 유의성이 없는 것으로 나타났다. 다만 이

에 미치는 영향을 구체적으로 파악하기 위해서는 학

교 유형별로 구분해 인접성을 파악할 필요가 있을 것

으로 판단된다. 반면에 대학교(UNIV)와 아파트와의 

인접성은 대체적으로 부정적인 영향이 있는 것으로 

나타났는데, 이는 기존 선행연구에서 언급된 혼잡성, 

소음 등이 주된 요인인 것으로 추정할 수 있다(황형

기, 이창무, 김미경 2008; 문태헌, 정윤영 2008; 윤병

우, 최경욱 2011). 

서울의 업무 및 상업 중심지임과 동시에 프라임오

피스(prime office) 시장을 대표하는 3도심(여의도, 종

로･시청, 강남)은 각각 강남권 도심권 그리고 중･서부

권을 대표하는 핵심 권역이라고 할 수 있다. 이러한 

측면에서 3도심을 변수에 포함함으로써 서울의 지역 

및 공간적 특성을 지하철 노선 특성과 아파트 가격에 

반영하였다. 분석 결과 아파트가 여의도권(YBD), 도

심권(CBD), 강남권(GBD)에 인접해 있을수록 긍정적

인 프리미엄이 있는 것으로 나타났는데, 특히 아파트

가 강남권에 인접했을수록 여의도권 및 도심권보다 

상당한 프리미엄을 주고 있는 것으로 분석되었다. 이

는 서울에서 강남에 아파트가 입지했을 때 가질 수 

있는 프리미엄이 기타 지역보다 월등히 높음을 보여

주는 결과라고 할 수 있다.

역사 특성에 포함되는 변수들의 경우 인접한 역사

가 민간부문이 투자를 한 역사(OPER)일 경우 약 10퍼

센트의 아파트 가격 상승 효과가 있는 것으로 나타났

다. 이는 앞서 언급한 것처럼 9호선, 공항철도, 신분당

선과 같은 노선의 경우 민간투자 시 주로 수익성을 

토대로 지하철 노선을 결정했기 때문에 해당 노선이 

3도심 및 프라임오피스 시장을 통과하게 되었고, 이

러한 점이 민간역사 인근의 아파트가 더욱 매력적인 

선택이 될 수 있다는 데서 그 원인을 찾을 수 있다.

급행역(EXPRESS)의 경우 기존 선행연구(성현곤 

2011; 정문오, 이상엽 2013)와 마찬가지로 아파트 매

매가격에 긍정적인 영향을 미치는 것으로 나타났는

데, 급행역의 경우 빠른 시간에 원하는 곳에 갈 수 있

다는 측면에서의 접근성이 핵심 요소로 작용했음을 

알 수 있다. 또한 서울 이외 지역을 직접적으로 연결

해 주는 시외선(OUT)의 경우 앞서 언급한 환승역 및 

급행역의 장점과 마찬가지로 원하는 장소를 빠른 시

간 내에 직접 갈 수 있다는 측면에서 아파트 매매가격

에 양(+)의 효과를 주는 것으로 나타났는데, 인접한 

지하철역이 시외 연결이 가능할 경우 아파트 매매가

격을 약 1.8퍼센트 상승시키는 것으로 파악되었다.

지상역사(GROUND)는 선행연구(김동석 2012; 이

재명, 김진유 2014)를 통해 소음이나 먼지 등으로 주

변 주택 가격에 부정적인 영향을 끼치게 된다는 사실

이 밝혀졌는데, 본 연구 역시 지하역사보다 아파트 매

매가격을 7.30퍼센트(3500여만 원) 하락시키는 등 비

교적 높은 부정적 외부 효과가 있는 것으로 나타났다.
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본 논문의 중요한 목적인 지하철 노선 특성이 인접

한 아파트 가격에 미치는 상대적인 영향을 살펴보기 

위해 본 연구는 우선 14개 지하철 노선의 영향력을 

파악하기 위해 해당 노선을 더미화하였는데, 3개 이

상의 변수를 더미화할 경우 1개의 기준변수를 참조변

수(Reference)화한 후 해당 변수를 기준으로 상대적인 

영향력을 파악해야 하기 때문에 서울 지하철 중 가장 

오랜 역사의 1호선을 참조변수(reference)화하였다. 

분석 결과를 구체적으로 살펴보면 가장 가까운 전

철역이 분당선(LINE_B)일 경우 1호선보다 아파트 매

매가격에 32퍼센트(1억 5천여만 원) 정도 프리미엄이 

형성되는 것으로 나타났고, 9호선과 공항철도가 대략 

19퍼센트 프리미엄이 있는 것으로 분석되었다. 기타 

노선도 작게는 4.27퍼센트(2호선)에서 16.42퍼센트(3

호선)까지 1호선보다 높은 프리미엄이 있는 것으로 

나타났다.

반면 비록 통계적인 유의성은 없지만 경춘선의 경

우 1호선과 비교해 음(-)의 프리미엄을 형성하고 있는 

것으로 조사되었는데, 이는 대부분 노선이 서울 이외 

지역에 있고, 해당 노선이 서울 강북 일부 지역만 통

과하고 상대적으로 낙후되어 있는 경기 북부지역을 

연결한다는 측면에서 1호선과 비교해 양(+)의 프리미

엄을 형성하고 있지는 않을 것이라는 추정을 할 수 

있다.

이러한 결과를 통해 지하철 노선의 특성은 인접한 

아파트 매매가격에 영향을 줄 수 있다는 사실을 명확

하게 파악할 수 있었는데, 특히 도심과 프라임오피스 

시장 같은 대규모 상업지역과 노선 특성은 밀접한 관

계를 형성할 것이라는 추정이 가능하였다. 이러한 사

항을 검증하기 위해 각 지하철 노선이 서울의 핵심지

역이며 프라임오피스 시장과도 공간적 범위가 일치하

고 있는 3도심(종로･시청, 여의도, 강남)의 통과 여부

를 기준으로 아파트 가격에 미치는 내재가치를 파악

하였다.

위와 같은 기준하에 주요 지역을 통과하는 지하철을 

구분하면 <Table 5>와 같이 CBD, GBD, CBD+GBD, 

CBD+YBD, 그리고 기타 지역 통과 노선 등 5개의 유

형으로 나눌 수 있는데, 이를 토대로 주요 지역 통과 

여부에 따른 평균 영향력을 살펴보면 가장 높은 프리

미엄을 보이는 유형은 강남권(GBD)를 통과하는 노선

으로 평균 16.76퍼센트의 가격 상승 효과가 있는 것으

로 나타났다. 이 밖에도 도심권(CBD)과 여의권(YBD)

Figure 1 _Relative Impact of Individual Subway Line on Apartment Prices
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을 지나는 지하철 노선도 1호선보다 대체적으로 14퍼

센트 정도 더 높은 프리미엄을 보이는 것으로 파악되

었다. 그러나 서울 3도심을 통과하지 않는 6호선, 8호

선, 경춘선은 평균 6.87퍼센트의 프리미엄으로 3도심 

통과 노선보다 상당히 낮은 프리미엄 효과가 있는 것

으로 드러났다.

이 결과는 인접한 지하철역의 3도심 접근성이 좋을 

경우, 특히 강남 접근성이 높을수록 주거 선택에서 더 

큰 고려 사항이 될 수 있다는 사실을 보여주고 있다. 

이와 같은 결론은 비록 3도심 외 영등포, 신촌 등과 

같은 부도심을 고려하지 않았다는 한계는 있지만 서

울의 강남과 강북 지역에 각각 교통중심 역할을 담당

하는 지역이 존재할 수 있다는 것을 의미한다. 좀 더 

구체적으로 살펴보면 CBD와 YBD의 경우 서울 3대 

프라임오피스 시장인 종로와 여의권역에 인접했고 

KTX, 공항철도 등을 이용한 시외 접근성이 가장 양호

하다는 측면에서, 강남의 경우 강남역 프라임오피스 

시장에 인접했고 주거, 업무, 상업, 교육 등 서울 핵심 

기능의 중심 역할을 수행하는 지역을 직접 통과한다

는 측면에서 그 타당성을 확인할 수 있다.

V. 결론 및 시사점

본 논문은 비제약 헤도닉가격분석 모형인 박스콕스기

법을 이용해 지하철역의 노선 및 역사 특성이 아파트 

매매가격에 미치는 영향을 실증분석하였으며 분석 결

과 통제변수로 사용된 구조 특성, 단지 특성, 접근성

과 관련 있는 변수들의 경우 대체적으로 기존 선행연

구와 유사한 수준에서 아파트 가격에 영향을 미치고 

있는 것으로 나타났다. 

본 논문의 목적과 관련된 지하철 역사 특성의 경우 

민간자본이 투입된 역사는 공공부문이 운영하는 역

사보다 인근 아파트 가격에 긍정적인 프리미엄을 주

는 것으로 파악되었으며, 급행역 및 시외선이라는 특

성 역시 원하는 장소를 빠르고 직접적으로 갈 수 있

는 여건에 따라 아파트 매매가격에 긍정적인 효과를 

주는 것으로 나타났다. 또한 주거지와 가까운 곳에 

있는 지하철역의 경우 지상역사가 주는 부(-)의 외부 

효과에 따라 지하역사를 좀 더 선호하는 것으로 파악

되었다.

노선 특성의 경우 분당선, 9호선, 공항철도 등 3도

Passing by Line Marginal Values Mean Values

CBD Area

LINE_A

LINE_K

LINE 4

18.61

9.67

14.19

14.16

GBD Area

LINE 7

LINE_B

LINE_S

7.79

31.19

11.30

16.76

CBD+GBD Area

LINE 2

LINE 3

LINE 9

4.27

16.43

19.11

13.27

CBD+YBD Area LINE 5 14.86 14.86

Other Area

LINE 6

LINE 8

LINE_G

8.02

15.95

-3.37

6.87

Table 5 _Comparing Values of Subway Lines Passing by Major Business Districts

(unit: % change)
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심권을 경유하는 지하철 노선이 기타 지역을 경유하는 

노선보다 월등히 높은 프리미엄을 보이는 것으로 파악

되었는데, 이 같은 결과는 지하철역의 3도심 접근성, 

특히 강남 접근성이 높을수록 인접한 아파트에 더욱 

높은 프리미엄을 줄 수 있다는 사실을 보여주고 있다. 

이 같은 결론을 통해 본 논문은 도심과 프라임오피

스 시장 같은 대규모 상업지역과 지하철 노선은 밀접

한 관계를 형성하고 있으며, 이러한 점이 인접한 아파

트 가격에 큰 영향을 줄 수 있다는 사실을 파악하였

다. 또한 서울의 강남과 강북지역에 각각 교통중심 역

할을 담당하는 지역이 존재한다는 것을 의미하며, 이 

역할은 3도심이 담당하고 있다는 점도 본 연구가 파

악한 중요한 결론이라고 할 수 있다.

이러한 연구 결과를 통해 다음과 같은 시사점을 파

악할 수 있었는데, 먼저 지하철 역사 특성이 인근 주

거지역에 미치는 영향은 지대하므로 주거지역에 인접

한 지하철 역사의 경우 주거편의성 및 환경에 더욱 

민감한 시각을 가질 필요가 있다는 점이다. 다시 말하

면 주택이 밀집한 지역의 경우 역사의 구조 및 설계, 

그리고 관리에서 주민 삶의 질을 위한 주의 깊은 고려

가 필요하다고 할 수 있다.

두 번째로는 현재 ｢국가통합교통체계효율화법｣(제

2조, 제45조)과 ｢도시군계획시설의 결정구조 및 설치

기준에 관한 규칙｣(제31조, 제32조)을 통해 다양한 교

통수단의 원활한 연계를 위해 복합환승센터 제도를 

도입하고 있다. 본 연구의 결론은 이 같은 제도 추진 

시 주요 거점을 선택할 때 어떤 공간적 요인을 고려해

야 하는지에 대한 논의의 근거를 제시하는 시사점을 

제공하고 있다.

마지막으로는 지하철, 경전철 등 철도교통의 교통 

수요를 추정할 때 아직까지도 올바른 추정이 이루어

지고 있는지의 논란이 지속되고 있다. 이는 수요를 추

정하기 위한 기초자료의 오류에 기반을 둔 문제가 핵

심 내용이기는 하지만 주요 지역을 통과하는 노선의 

경우 더 많은 수요 및 가치가 있을 가능성을 밀도 있

게 고려하지 않았던 이유도 생각해볼 수 있다. 따라서 

본 연구의 결론을 통해 가중치를 고려한 수요 추정이 

필요하다는 점도 주요한 시사점이 될 수 있을 것으로 

판단된다.

본 연구는 기존 연구에서 고려하지 않았던 다양한 

노선 특성을 서울시 전체 지하철 노선을 대상으로 실

증분석을 수행했다는 점에서 중요한 연구가치가 있다

고 판단된다. 또한 향후 다음과 같은 한계점을 개선한 

연구가 이루어진다면 더욱 명확한 현상을 설명할 수 

있는 연구자료가 될 수 있을 것으로 생각한다. 

먼저 본 연구는 자료 취득 및 시간 제약의 한계로 

연구 대상 범위를 서울로 한정했는데 향후 수도권 및 

충청권까지 연구 대상에 포함해 좀 더 종합적인 분석

을 수행할 수 있기를 기대한다. 또한 노선 특성의 경

우 노선별 상대적인 영향 관계만을 파악했는데 변수 

설정에서 개별 노선까지의 거리를 함께 고려한 복합

적 영향력을 파악할 수 있도록 한다면 아파트 가격에 

영향을 미치는 지하철 특성을 좀 더 구체적으로 살펴

볼 수 있을 것으로 판단된다. 마지막으로 연구결과를 

통해 설명된 서울시 지하철의 지역적 특성 및 영향의 

공간가중회귀분석 등을 이용해 좀 더 구체적인 공간

영향력을 파악할 수 있기를 기대한다.
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요약

주제어: 지하철, 지하철노선, 지하철역사, 박스콕스모형, 아파트가격, 주택

본 논문은 서울 14개 전체 지하철 노선을 대상으로 

다양한 노선 및 역사 특성이 아파트 매매가격에 미치

는 영향을 박스콕스모형을 이용해 실증분석하는 것

을 목적으로 하고 있다. 분석 결과 민간투자역사, 급

행역사, 시외선, 지하역사와 같은 역사 특성은 아파

트 매매가격에 유의한 프리미엄을 주는 것으로 나타

났다. 노선특성의 경우 분당선, 9호선, 공항철도 등 

3도심을 경유하는 지하철이 1호선 대비 아파트 매매

가격에 가장 큰 영향을 미치는 것으로 밝혀졌다. 본 

연구의 결론을 통해 도심과 프라임오피스 시장 같은 

대규모 상업지역과 지하철 노선은 밀접한 관계를 형

성하고 있으며, 이러한 점이 인접한 아파트에 큰 영

향을 줄 수 있다는 사실을 파악하였다. 또한 서울의 

강남과 강북지역에 각각 교통중심 역할을 담당하는 

지역이 존재하며, 이 역할은 3도심(프라임오피스 시

장)을 중심으로 이루어지고 있다는 사실도 함께 파악

하였다. 본 연구의 결론을 통해 다음과 같은 주요 시

사점을 제시할 수 있다. 첫 번째, 지하철의 역사 특성

이 인근 주거지역에 미치는 영향은 지대하므로 주거

지역을 통과하는 노선의 경우 주거 편의성 및 환경을 

고려한 설계 및 관리를 할 필요가 있다. 두 번째, 복합

환승센터 도입 시 주요 거점을 선택할 때 환승센터를 

어느 곳에 입지시켜야 하는지, 노선을 구성할 때 어

떤 공간적 요인을 고려해야 하는지에도 심도 있는 논

의가 필요하다. 마지막으로 철도교통의 교통 수요 추

정 시 노선별 또는 공간적 특성을 고려해 객관성을 

높일 필요가 있다.


