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도시계획시설 입지가 공동주택가격에 미치는 영향 분석*

황유정**, 최열***

요 약

본 연구는 공동주택가격과 도시계획시설 간의 중요성을 고려하여 이에 관한 상관관계를 분석하고자 한다. 이를 
위해, 국토교통부에서 제공한 부산광역시 2022년을 기준으로 한 12,228개의 실거래가 자료를 통해 공동주택 가
격에 미치는 영향을 실증 분석하였으며, 상위 수준의 지역적 특성을 보다 정확하게 분석하기 위해 계층적으로 
구조화하여 분석이 가능한 다층모형(multilevel model)을 활용하였다. 다층모형의 2수준의 지역 요인으로는 도
시계획시설에 속한 공공․문화체육시설, 공간시설, 교통시설, 유통․공급시설, 방재시설, 보건위생시설, 환경
기초시설의 면적 비율로 설정하였다. 분석 결과, 개별요인에 관한 가장 하위 수준의 1수준으로는 용적률을 제외
한 모든 변수가 공동주택가격에 유의미한 영향을 미쳤으며, 면적과 연식을 제외한 변수들은 양(+)의 영향을 미
쳤다. 하위 수준 데이터가 소속된 그룹의 특성을 포함된 상위수준인 2수준에서는 공간시설과 교통시설이 유의
미하게 작용하였으며, 공간시설은 양(+)의 영향을, 기대와는 달리 교통시설은 음(−)의 관계로 나타났다. 이에 
본 연구는 지역 차원의 녹지 및 공원 증대, 교통소음 절감 정책의 필요성을 시사하며, 도시계획시설의 균형적 배
분을 제안한다.

주제어: 공동주택, 주택가격, 도시계획시설, 다층모형, 실거래가

Ⅰ. 서론

‘주택’은 사람이 거주하기 위해 지어진 건물

을 뜻하지만, 현대 사회에서는 이와 같은 단순

한 기능적 정의를 넘어서는 다양한 가치를 내

포하고 있다. 현대의 주택은 단순히 거주 공간

으로서의 기능뿐만 아니라, 사람들의 다양한 

생활 요구를 충족시키는 다차원적 공간으로 인

식되고 있다(Gram‐Hanssen and Bech‐Danielsen, 

2004). 경제 발전과 더불어 사람들은 삶의 질

에 더 많은 관심을 가지기 시작했으며, 이는 

주택 선택 과정에서도 중요한 영향을 미쳤다
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(Chimed-Ochir et al., 2021; Gou et al., 2018). 

특히 주거환경의 질은 사람들의 삶의 질과 직

결되며, 이는 주택 선택의 주요 결정요인으로 

작용하였다(Cheshire and Sheppard, 2004). 이

로 인해 학교, 공원, 강과 같은 비경제적 요소

들이 주택가격에 직접적인 영향을 미치는 중요

한 변수로 인식되었다(최명섭 외, 2003).

일례로 거주지 선택 시 주요 결정요인 설문

조사에서도 주택 결정에 있어 주요 결정요인으

로 교통편이 70.4%로 가장 높았으며, 사회 서비

스 시설 유무가 38.1%, 쇼핑 편의시설 유무가 

30%, 학군이 16.9%, 자연공간의 접근성이 15.8%

로 나타났다(트렌드모니터, 2017). 이를 통해 

주택시장은 주택 자체의 개별적 특성뿐만 아니

라, 주택이 위치한 지역의 사회적․환경적 요

인에 의해 크게 영향을 받는다는 것을 알 수 

있다(김태경 외, 2007). 이러한 사실은 학교, 공

공도서관, 공원 등의 비경제적 요소들이 주택가

격에 영향을 미친다는 연구결과에서도 확인할 수 

있다(이고은․최열, 2016; 최열․권연화, 2004; 

한진희․서원석, 2022; Jim and Chen, 2006).

이러한 학교, 공공도서관, 공원은 흔히 공공

성을 지니는데, 이와 같이 시민들의 공공적인 

삶의 질을 향상시키기 위해 공급되는 것이 도

시계획시설이다. 도시계획시설은 「국토의 계획 

및 이용에 관한 법률」 제1조에서 언급된 바와 

같이, 공공복리를 증진하고, 국민의 삶의 질을 

향상시키는 것을 목적으로 한다. 또한 도시계

획시설은 도시 환경의 구성 및 발전에 있어 도

시 전역에 광범위한 영향을 미치는 중추적인 

역할을 할 뿐만 아니라(김종보, 2012), 교통, 공

원, 수도 및 전력 공급, 안전 서비스, 교육, 의

료를 포함한 다양한 기반시설의 효율적인 배치 

및 운영을 통해 도시의 기능성 및 접근성, 삶

의 질을 높이는 역할을 한다. 이처럼 도시계획

시설의 설립과 관리는 주거환경의 질을 높이는 

데 의의를 두기에 주택가격에도 영향을 미칠 

수 있는 요소로 인식되며, 공공시설과 인프라 

시설이 주택의 가치를 높이기도 한다(Rosenthal 

and Ross, 2015). 또한, 공공시설과 인프라 시

설은 공공재의 역할을 넘어서 주택가격에 직접

적인 영향을 미치는 중요한 경제적 자산으로 

작용한다. 주변에 도시계획시설이 위치하고 있

다는 것은 그 지역 주민들의 삶의 질을 향상시

키는 것은 물론, 이러한 시설이 제공하는 쾌적

성, 안전성과 같은 혜택이 주택가격 상승에 영

향을 미쳐 재산 가치를 증가시키는 요소로 작

용한다. 결국 삶의 질 향상을 위한 교통, 문화, 

교육과 같은 도시계획시설의 개별적 요소는 주

택가격에 유의미한 영향을 미치고 있다. 이러

한 삶의 질 향상을 위한 교통, 문화, 교육과 같

은 도시계획시설의 개별적 요소는 주택가격에 

유의미한 영향을 미칠 수밖에 없는 구조임을 

알 수 있다. 이에 기존 연구에서도 문제점으로 

지적할 수 있는 내용이 발견되는데, 이는 여러 

도시계획시설 중 하나만을 선별하여 독립적인 

요소가 주택가격에 미치는 결과를 고찰했다는 

것이다. 이에 본 연구는 도시계획시설과 주택

가격의 관계를 연구할 때, 각각의 독립적인 요

소를 개별적으로 분석하기보다는 이들을 통합

적으로 고려하는 것이 필요하다고 판단하여 본 

연구는 도시계획시설의 세부 요소들을 분리하

여 분석하는 기존의 접근 방식에서 벗어나, 이

러한 시설들을 유형별로 통합적으로 평가하여 
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주택가격에 미치는 영향을 종합적으로 분석하

고자 한다. 이는 보다 포괄적인 시각에서 도시

계획시설과 주택가격 간의 상호작용을 이해하

려는 시도이다. 이를 통해 도시계획시설이 주택

시장에 미치는 복합적인 영향을 이해하고, 정책

적 시사점을 도출하는 데 기여하고자 한다.

이에 본 연구는 46개의 세부적인 도시계획

시설을 국토교통부에서 분류한 7가지의 유형을 

통해 이러한 도시계획시설의 입지가 주택가격

에 미치는 영향을 살펴보고자 한다. 더 구체적

으로는, 주택가격에 속한 주택 개별 수준의 영

향력과 도시계획시설의 지역적 특성의 영향력

을 실증적으로 분석할 계획이다.

본 연구는 도시계획시설 입지에 따른 공동주
택가격의 영향을 실증적으로 분석하는 데 목적
을 둔다. 분석 대상으로는 부산광역시 내 주택
거래가격을 선정했으며, 국토교통부에서 제공하
는 2022년 1월부터 12월까지의 실거래가 자료
를 활용하였다. 분석을 위한 공간적 범위는 공
동주택이 위치한 법정동 단위로 설정하였다. 

법정동은 토지 및 공간정보시스템에서 주로 활
용되는 단위로, 공간정보 데이터의 수집이 용
이하다. 이는 토지 소유 관계에 기반한 구분으
로서 변동이 적고 안정적인 특성이 있기에 부
산광역시의 공간적 분석 단위로 법정동을 사용
하였다. 이를 바탕으로 다층모형분석을 통해 
실증분석을 하였다.

Ⅱ. 선행연구 검토

주택의 가격을 결정하는 영향요인에는 주택

의 입지적 요인, 물리적 요인, 환경적 요인, 사

회․경제적 요인 등 다양한 요인들이 있다. 기

존의 주변 환경 및 사회적 요인이 공동주택에 

영향을 미치는 연구는 꾸준히 이루어져 왔다. 

이는 교육시설, 의료시설, 상업 및 서비스 시설 

등을 고려한 연구가 다수로 존재하였기에 도시

계획시설 요인들이 주택가격에 미치는 영향에 

관한 연구를 국내․외로 검토해 보고자 한다. 

우선, 교통시설과 관련하여서는 수정반복매

매모형을 통해 부산광역시와 대구광역시에서의 

2000년부터 2010년까지의 지하철 접근성이 아

파트 전세 가격에 미치는 영향을 분석하였는

데, 지하철역까지의 거리가 아파트 전세가격에 

음(‒)의 영향을 미쳤다(차혜민 외, 2021). 국외

의 경우, 도로 교통이 주택가격에 미치는 영향

을 분석한 연구(Bateman et al., 2001)에서는 

도로의 소음으로 인하여 1db이 커질 때마다 

0.2%의 주택가격이 하락한다고 밝혔다.

공간시설 중에서는 도시공원의 입지적 특성

에 따른 공동주택가격 영향 분석(이고은․최열, 

2016)에서 근린공원, 소공원, 체육공원은 가격 

상승에 양(+)의 결과였으나, 어린이 공원은 음

(‒)의 결과가 도출되었다. 국외에서는 레크리에

이션과 공원의 인접성이 주택가격에 미치는 영

향에 관한 연구(Bottero et al., 2022)를 통해 공

원이 인접할수록 주택가격이 상승했으며, 레크

리에이션 또한 상승하는 결과를 도출했다. 또

한, 녹지와 주택가격의 영향 분석(Bolitzer and 

Netusil, 2000)을 통해 자연 지역이 1acre 추가

될 때마다 28달러의 주택가격이 상승함에 따라 

양(+)의 영향임을 알 수 있다.

유통․공급시설과 관련한 국내 연구에서는 
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변전소가 주변 아파트 가격에 관한 연구(황성

덕 외, 2015)를 통해 일부 변전소에서는 주변 

아파트 가격에 유의미한 영향을 주지 않으며, 

지역적 특성에 따라 달라질 수 있음을 시사했

다. 또한, 상업시설의 분포가 주택가격에 유의

미한 영향을 주는가에 대한 연구(이성현, 2015)

에서도 유의미한 영향을 주지 않는다는 결론을 

도출하였다.

공공․문화체육시설을 통해서는 위계선형모

형을 사용하여 교육환경에 따른 주택가격 영향 

요인을 분석한 연구(최열․권연화, 2004)에서는 

우수 대학 진학률이 주택가격에 유의미한 영향

을 미쳤다. 또한, 위계선형모형과 특성가격함수

를 사용하여 문화환경이 주택가격에 미치는 영

향을 알아본 연구(이철식, 2007)에서는 두 모델 

모두 유의미한 영향을 미친다는 결과를 도출하

였다. 국외의 경우, Feng and Humpherys(2018)

의 연구에서는 공간시차 헤도닉 주택가격모형

을 사용하여 스포츠 시설의 주택가격에 대한 

경제적 영향을 평가했다. 국립 경기장과 크루 

스타디움 인근의 주택가격은 유의미하게 증가

했으며, 시설로부터 거리가 줄어들수록 주택 

가치가 상승하는 경향을 보였다. 

방재시설의 경우, 국내 연구에서는 도심하천

이 주택 가격에 미치는 영향분석(김정환 외, 

2021)을 통해 공지천과 가까울수록 돈을 더 지

불할 의향이 있음을 알 수 있다. 국외의 경우, 

댐지역과 댐이 없는 지역을 비교하여 영향을 

분석한 연구(Provencher et al., 2008)를 통해 

댐 근처에 있는 주택보다 더 높은 가격임을 알 

수 있다.

보건위생시설에서의 국내 연구에서는 병원의 

접근성이 공동주택가격에 미치는 영향에 관한 

연구(문태헌․정윤영, 2008)에서는 양(+)의 영향

을 주었으며, 종합병원과의 근접성을 분석한 

국외 연구(Yuan and Wu, 2020)에서는 근접성

이 주택 가치를 증가시키지 않았다.

환경기초시설의 경우, 매립지의 인접성에 따

른 주택가치 연구(Abhyankar et al., 2023)에서

는 음(‒)의 관계가 지속되다가 일정 거리 이후

부터는 영향을 받지 않았다.

본 장에서는 도시계획시설에 속한 시설 개별 

유형들이 주택가격에 미치는 영향을 기존 연구

를 통해 검토하였다. 국내 연구의 상당수가 공

원, 학교와 같은 특정 시설에 집중해 왔다. 본 

연구는 이러한 선행연구와 구별되어, 교통시설, 

공공․문화체육시설, 공간시설 등 주택요인들을 

아우르는 다양한 시설 유형들의 종합적인 영향

을 분석한다. 기존의 연구들은 선행연구들과 

같이, 도시계획시설 항목에 해당하는 공원, 학

교와 같은 개별 요인들에 초점을 맞추어 분석

이 진행되었다. 이에 본 연구는 넓은 범주에서 

도시계획시설을 분류하여 분석을 진행하였다.

또한, 기존 연구들이 지역과 가구의 위계적 

특성을 고려하지 않고 단일 수준의 분석방법을 

통해 가치를 추정한 것과는 달리, 특정 지역의 

주택가격이 해당 지역의 시설, 공동주택 특성, 

그리고 다양한 지역적 요인들에 의해 영향을 

받는다는 점을 인식하여, 본 연구는 기존 연구

를 보완하는 분석 방법론을 채택하였다. 다층

모형을 사용하여 위계적이고 복합적인 상호작

용을 고려하는 방법은 여러 선행연구에서 볼 

수 있었다. 본 연구는 선행연구를 참고하여 다

층모형을 활용하여, 도시계획시설의 입지와 주
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택가격 사이의 관계를 위계적이면서 복합적인 

상호작용을 가지는 구조로 분석하였다. 다층모

형을 통해 여러 수준의 데이터를 분석함으로써 

헤도닉 가격 모형보다 독립변수의 유의성 과대

평가 오류를 피할 수 있다. 이러한 분석을 바

탕으로 본 연구는 선행연구에서 도출된 주요 

변수들을 활용하여 진행하였다.

Ⅲ. 변수의 구성 및 분석방법

1. 변수의 구성

본 연구는 2022년 부산광역시를 대상으로 

도시계획시설 입지에 따른 공동주택가격에 미

치는 영향을 실증적으로 분석하였다. 이는 

2022년 자료가 가장 일관되는 최신의 데이터이

었기에 2022년 자료를 사용함으로써 연구의 신

뢰성과 일관성을 높이고자 하였다. 이를 위해, 

2022년 1월부터 12월까지 부산광역시에서 거

래된 공동주택 거래가격을 국토교통부의 실거

래가 공개시스템에서 제공하는 「아파트 실거래

가」 자료를 통해 연구를 진행하였다. 공동주택 

특성에 대한 추가 정보를 수집하는 과정에서 

발생한 결측치1)와 이상치2)를 제거한 후, 최종

적으로 12,228건의 자료를 활용하여 연구를 진

행하였으며, 데이터의 주소를 기반으로 지오코

딩한 결과는 <그림 1>과 같다. 연구의 공간적 

범위는 부산광역시 내의 134개 법정동으로 설

정한다. 법정동을 분석의 기준으로 선택한 이

유는 토지를 표기할 때 법정동을 사용하는 것

이 일관성 있는 자료 수집을 가능하게 하기 때

문이다. 도시계획시설 입지가 주택가격에 미치

는 영향을 분석하기 위해 구축한 변수들은 <표 

1>과 같다.

본 연구에서의 종속변수는 지역의 경제적 요

건을 반영하는 것으로, 국토교통부에서 제공하

는 2022년 아파트 실거래가를 기준으로 1m2당 

주택 거래가격으로 환산한 값이다. 이러한 환

산 방식은 주택의 크기에 관계없이 가격을 표

준화하여 비교 가능하게 만들며, 지역별 주택

가격 비교 시, 1m2당 가격의 사용은 주택가격

의 일반적인 추세를 보다 명확하게 파악하는 

데 기여한다.

독립변수는 선행연구를 참고하여 선정되었으

1) 아파트의 노후로 인해 용적률 정보가 누락되거나 주차 가능 대수 정보가 기입되지 않는 등의 정보를 확보하지 못한 
경우이다.

2) 일반상업지에서의 용적률은 1,300%로 제한되어 있으므로, 이를 초과하는 값은 제외한다.

<그림 1> 공동주택 거래 현황
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며, 공동주택의 주택적 특성과 도시계획시설의 

지역적 특성을 바탕으로 다층자료를 분류하였다.

1수준의 주택특성은 면적, 방, 욕실, 세대 

수, 연식, 층, 주차대수, 용적률을 포함한다. 2

수준의 지역특성은 부산광역시의 법정동을 기

준으로 총 134개의 지역 수준을 세분화하였다. 

또한, 이를 위해 「국토의 계획 및 이용에 관한 

법률」 제2조 제6호에 의거하여, 도시계획시설

은 46개로 규정되며, 이들 시설은 제정된 7가

지의 교통시설, 공간시설, 유통․공급시설, 공

공․문화체육시설, 방재시설, 보건위생시설, 환경

기초시설 등의 시설군으로 분류한다. 구체적으

로, 시설 영향력은 지역 내 도시계획시설의 면

적을 해당 지역 인구로 나눈 값으로, 인당 시

설 이용 면적비율을 도출하였다. 이 과정에서

는 ArcMap 10.3.1 소프트웨어를 활용하여 인

당 시설 이용 면적비율을 계산하였다. 시설의 

분포는 <그림 2>부터 <그림 8>까지와 같다.

구분 변수 단위 변수설명 출처

종속변수 주택가격 만 원/m2 m2당 주택가격 국토교통부
실거래가

주택
특성

(1수준)

면적 m2 전용면적 국토교통부

방 개 방 수 KB부동산, 
네이버부동산

욕실 개 욕실 수 KB부동산, 
네이버부동산

세대수 세대 단지 규모 KB부동산, 
네이버부동산

연식 년 건축경과연수 국토교통부

층 층 층수 국토교통부

주차대수 대 세대 당 주차대수 KB부동산, 
네이버부동산

용적률 % 주택의 용적률 KB부동산, 
네이버부동산

지역
특성

(2수준)

교통시설 m2/인 인당 교통시설 면적 비율 국토교통부

공간시설 m2/인 인당 공간시설 면적 비율 국토교통부

유통․공급시설 m2/인 인당 유통․공급시설 면적 비율 국토교통부

공공․문화체육시설 m2/인 인당 공공․문화체육시설 면적 비율 국토교통부

방재시설 m2/인 인당 방재시설 면적 비율 국토교통부

보건위생시설 m2/인 인당 보건위생시설 면적 비율 국토교통부

환경기초시설 m2/인 인당 환경기초시설 면적 비율 국토교통부

<표 1> 분석 구성 및 출처
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2. 분석방법

본 연구에서는 도시계획시설이 공동주택가격

에 미치는 영향을 파악하기 위해 다층모형을 

활용하여 분석을 수행했다. 본 연구의 독립변

수는 하위 수준인 주택 특성과 상위 수준인 지

역 특성이 구조적으로 계층적인 형태를 보이고 

있어 계층성을 고려하고자 다층모형을 활용하

였다.

다층모형은 임의계수모형(random coefficient 

model) 혹은 위계적 선형모형(hierarchical linear 

model)로도 불린다(Hox et al., 2017; Woltman 

et al., 2012). 이는 최소 제곱법에 의거한 기존

의 회귀분석의 한계를 극복하기 위해 고안되었

<그림 4> 유통․공급시설 분포<그림 2> 교통시설 분포

<그림 3> 공간시설 분포 <그림 5> 공공․문화체육시설 분포
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다(Bickel, 2007). 다층모형은 최소자승법(OLS, 

ordinary least squares)과 달리 데이터의 계층적 

구조를 반영하고, 집단 내 상관성을 고려하며, 

다양한 수준에서의 변동을 살핀다. 이는 개별 

관측치가 상위 그룹에 속해 있어 독립적이지 

않을 수 있다는 점을 감안하며, 고정효과와 임

의효과를 모두 포함하여 보다 정확한 분석을 

가능하게 한다. 또한, 다층모형은 일반적으로 1

수준은 개별, 2수준은 개별을 포함하는 집단으

로 구분되며, 3수준으로도 확장이 가능하다. 또

한, 연구가설, 목적, 그리고 데이터의 특성에 

기반하여, 2수준에서 절편과 기울기가 고정효

과(fixed effect)를 가지는지, 아니면 임의효과

(random effect)를 가지는지에 따라 다르게 설

정된다. 따라서, 다층모형은 절편과 기울기의 

임의효과 유무에 따라 임의절편모델(random 

intercept model)과 임의계수모델(random slope 

model)로 구별된다(Raudenbush and Bryk, 2002). 

이는 <식 1>과 같이 설정할 수 있다.

1수준 (주택특성)

  <식 1>

2수준 (지역특성)

  <식 2>

여기서,는 개별 공동주택가격으로 지역에

<그림 6> 방재시설 분포 <그림 8> 환경기초시설 분포

<그림 7> 보건위생시설 분포



도시계획시설 입지가 공동주택가격에 미치는 영향 분석    39

https://www.ejhuf.org

서의 번째 주택의 가격이고,   는 각

각 번째 지역의 절편 및 회귀계수이며, 는 

각 주택의 개별요인이다. 또한, 는 오차항이다.

2수준의 경우, 은 고정효과이며, 은 지

역 수준의 임의효과이다. 또한, 는 번째 지

역의 요인을 뜻하고, 는 지역 수준의 오차항

이다. 

1수준과 2수준 모델을 결합한 전체 데이터

의 식은 <식 3>과 같다.

    <식 3>

1수준 고정효과는 개별 주택의 특성이 주택

가격에 미치는 영향을 의미하며, 모든 상위 수

준에서 동일하게 적용된다. 2수준 고정효과는 

상위 수준의 특성이 하위 수준의 주택가격에 

미치는 영향을 설명한다.

종속변수의 설명되지 않은 분산을 하위수준

과 상위수준에서 변화하는 부분으로 나눈 뒤, 

상위수준에서 변화하는 부분, 즉 상위수준의 

오차항의 통계적 유의성을 검증하는 과정이 수

행된다(Goldstein et. al., 2002). 집단 간 차이로 

인한 분산의 통계적 유의성을 =0.05에서 확

인하는 것이 중요하다는 점과 함께, 종속변수

의 전체 분산에서 집단 간 차이로 인한 분산이 

차지하는 비율이 특정 수준을 초과하는지 검증

하는 것도 다층분석의 타당성을 확보하는 중요

한 과정이다. 이 비율, 즉 급내상관계수(ICC, 

intra- class correlation)는 <식 4>를 통해 산출

된다(Hox and Bechger, 1998).

 

 






<식 4>

여기서  는 지역특성 간의 잔차 분산이며, 


는 주택특성 간의 잔차 분산이다.

Ⅳ. 연구 결과

1. 기초통계량

본 연구에서 사용된 변수들의 기초통계량을 
검토하고자 한다. 이는 <표 2>와 같다. 종속변
수인 공동주택의 실거래가 평균은 1m2당 444

만 원이며, 표준편차는 232만 원으로 관찰되었
고 최소 거래가는 150만 원에서 최대는 1m2당 
1,794만 원까지 이르렀다.

1수준의 독립변수는 면적, 방, 욕실, 세대수, 

연식, 층, 주차대수, 용적률 등 8가지의 변수가 
포함되어 있으며, 각 변수의 기초통계량은 다
음과 같다. 거래된 공동주택의 평균 면적은 
72.12m2이며, 공동주택에서의 평균 방 수는 약 
3개, 평균 욕실 수는 약 2개이다. 공동주택의 
평균 총 세대수는 808.5세대로 나타났으며, 공
동주택 연식은 평균적으로 약 17년(17.38년) 되
었고, 공동주택 거래에서 평균 층수는 약 11층
으로 나타났다. 한 세대당 평균적으로 약 1대
의 차량을 주차할 수 있으며, 평균적으로 용적
률은 366.5%로 나타났다.

2수준의 독립변수는 교통시설, 공간시설, 유
통․공급시설, 공공․문화체육시설, 방재시설, 

보건위생시설, 환경기초시설로 7가지 항목으로 
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분류되어 있다. 교통시설에 대한 1인당 이용 면
적비율은 평균적으로 282.37m2로 계산되었으며, 

공간시설은 280.2m2로 나타나고, 유통․공급시설
은 평균적으로 13.01m2로 적은 편이었으며, 공
공․문화체육시설은 32.34m2, 방재시설은 116.24m2

였으며, 보건위생시설은 평균적으로 0.91m2이
며, 환경기초시설은 23.14m2에 달했다.

2. 다층모형 분석 결과

본 연구에서는 도시계획시설 입지가 공동주

택가격에 미치는 영향을 밝히고자 다층모형을 

이용한 분석을 실시하였다. 결과는 <표 3>과 

같으며, 각 모델의 결과를 확인하는 동시에 모

형을 확장시켜 나가는 과정에서 최적의 모형을 

찾기 위해 AIC(Akaike Information Criterion)값

과 BIC(Bayesian Information Criterion)값을 통

해 적절한 모형을 판단하고자 한다. 추정대상

이 되는 모수 개수에 상관없이 AIC값과 BIC값

은 값이 작을수록 모형에 적합하다(Hox et al., 

2017; Raudenbush and Bryk, 2002).

Model 1은 다층분석의 초기 단계에서 사용

되며, 어떠한 독립변수도 포함시키지 않은 무

조건 모형으로 이 모델을 통해 검증을 진행함

으로써, 종속변수의 총 분산을 내부 차이와 집

단 간 차이로 나누어 이해할 수 있다. 또한, 

ICC를 검토함으로써 종속변수의 전체 분산 중 

구분 변수 평균 표준편차 최솟값 최댓값

종속변수 실거래가 443.57 231.99 149.61 1,794.32

주택
특성

(1수준)

면적 72.12 24.10 20.25 243.86

방 2.83 0.65 1 6

욕실 1.62 0.49 1 3

세대수 808.50 766.80 15 5,239

연식 17.38 9.33 1 45

층 11.38 7.25 1 76

주차대수 0.97 0.33 0.20 4.92

용적률 366.50 233.60 150 1,299

지역
특성

(2수준)

교통시설 282.37 1,252.05 1.05 11,764.32

공간시설 280.20 1,109.07 0 7,975.22

유통․공급시설 13.01 56.32 0 417.39

공공․문화체육시설 32.34 146.36 0 1,264.53

방재시설 116.24 539.31 0 4,215.77

보건위생시설 0.91 6.45 0 62.77

환경기초시설 23.14 153.83 0 1,546.09

<표 2> 기초통계량
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변수 Model 1 Model 2 Model 3 Model 4
상수항 432.026*** 393.987*** 410.1*** 433.347***

1수준 고정효과

1수준

면적 ‒0.5595*** ‒0.5614*** ‒0.8726***

방 17.3761*** 17.3641*** 20.1575***

욕실 12.1235*** 12.1119*** 14.1200**

세대수 0.0737*** 0.0019*** 0.1478***

연식 ‒8.5984*** ‒8.6088*** ‒9.7566***

층 4.5614*** 4.5588*** 3.0097***

주차대수 125.0987*** 125.0691*** 76.2711***

용적률 ‒0.1323*** ‒0.1327*** ‒0.0425
2수준 고정효과

2수준

교통시설 ‒0.5896* ‒0.8804*

공간시설 0.6092 1.1418*

유통․공급시설 ‒0.3831 ‒0.8799
공공․문화체육시설 ‒0.824 ‒0.8603

방재시설 0.0549 0.1162
보건위생시설 ‒1.3541 ‒0.6576
환경기초시설 0.2978 0.6695

임의효과
주택수준 29,391.77*** 15,365.26*** 15,365.41*** 7,879.54***

지역수준 24,403.69*** 18,144.69*** 17,673.23*** 19,844.23***

면적 1.1159***

방 1,029.469***

욕실 2,625.406***

세대수 0.0183***

연식 25.7637***

층 4.0801***

주차대수 8,460.343***

용적률 0.0386***

모형적합도
AIC 160,994.96 153,095.35 153,084.26 146,243.69
BIC 161,009.78 153,110.18 153,099.09 146,317.79

*p<0.1, **p<0.05, ***p<0.01.
AIC, Akaike Information Criterion; BIC, Bayesian Information Criterion.

<표 3> 다층모형 결과
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집단 간 차이가 차지하는 비율을 확인하게 된다.

Model 1에서 지역수준의 분산은 24,403.39

로 계산되었고, 잔차분산은 29,391.77로 나타났

다. 이를 통해 ICC값이 0.45633)임을 확인할 수 

있었다. ICC의 임계값은 0.05로, 통상 이 이상

의 값이 되어야 신뢰할 수 있는 산출이라고 본

다(이희연․노승철, 2013). 이는 공동주택가격

의 총 변동성 중 약 46%가 도시계획시설 입지 

차이에 의해 설명될 수 있다는 것을 의미하며, 

이는 상당히 높은 수치로 해석된다. Model 1의 

AIC값과 BIC값은 160,994.96와 161,009.78이 

나왔다.

다음으로는 Model 2는 조건부 모델로, 무조

건 모형인 Model 1에 주택변수라는 독립변수

를 포함시켰다. 여기서 조건부는 종속변수의 

분산을 설명하기 위해 특정 독립변수를 이전단

계의 모형에 추가하였음을 뜻한다. 이후 독립

변수의 고정효과를 알아보는 연구를 진행하였

다. 그 결과, Model 2는 Model 1보다 더 낮은 

AIC값과 BIC값을 가지며, Model 1보다 적합한 

모형으로 확보된다. 또한, 1수준에서 면적, 방, 

욕실, 세대수, 연식, 층, 주차대수, 용적률과 같

은 주택특성들이 유의미한 결과를 보였다. 이

러한 결과에 따르면, 면적과 연식, 용적률은 주

택가격과 음(‒)의 관계를 가지며, 방, 욕실, 세

대수, 층, 주차대수는 양(+)의 관계를 보이는 

것으로 나타났다.

다음 Model 3에서는 종속변수의 총분산 중 

집단 간 차이에서 비롯되는 부분, 특히 절편에 

내재된 집단 간 분산 부분을 설명하고 제거하

기 위해 여러 2수준 독립변수들을 추가적으로 

투입한다. 이렇게 Model 3을 통해 2수준 변수

들을 포함시킴으로써, 2수준의 지역특성 변수

들이 1수준의 주택특성 변수들의 변동에 미치

는 영향을 파악할 수 있다. 본 Model 3의 

AIC, BIC값은 미미하지만 Model 2에 비해 낮

은 결과를 도출해내며, 더 적합한 모형이라는 

해석이 된다. 또한, 1수준에서는 모든 요인들이 

유의미하다는 결과가 도출되었으며, 특히 방, 

욕실, 세대수, 층, 주차대수는 양(+)의 관계가 

나온 반면, 면적, 연식, 용적률은 음의 관계를 

보였다. 2수준에서는 오직 교통시설만이 음(‒)

의 관계를 가졌다.

마지막으로 Model 3에서 1수준 독립변수의 

임의효과를 점검하는 모형을 분석했다. 지금까

지는 종속변수의 분산 중 집단 간 차이에 기인

하는 부분을 오로지 임의절편의 측면에서만 살

폈다. Model 4에서는 집단 간 차이에 기인하는 

종속변수의 분산을 임의절편뿐 아니라, 기울기

의 측면에서도 살피고자 한다. 즉, 절편의 임의

효과와 임의기울기 크기 및 통계적 유의성을 

동시에 고려해야 한다. 마지막으로 2수준의 지

역특성을 독립변수로 투입하여 Model 4를 형

성하였다. 우선적으로 모형의 적합도를 보기 

위해 AIC값과 BIC값을 살펴보았다. AIC, BIC

는 Model 3보다 낮은 수치로 Model 4가 가장 

적합하다는 결과가 도출되었다. 1수준의 주택

요인들은 용적률을 제외하고 모두 유의미하다

3) 24403.69/(24403.69+29391.77)
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는 것으로 나타났으며, 방 수, 욕실 수, 세대수, 

층 수, 주차 가능 대수는 모두 양의 관계를 보

이는 반면, 면적과 연식에서는 음(‒)의 관계를 

나타냈다. 공동주택의 면적이 1m2 증가함에 따

라 가격은 약 8천 원 감소하는 경향을 보이며, 

반면에, 방 수가 1개 증가할 때마다 공동주택

의 가격은 대략 20만 원 증가한다. 욕실 수가 

증가할 때마다 주택 가격은 약 14만 원 상승하

는 경향을 보인다. 또한, 공동주택의 세대수의 

경우에는 약 1천 원 가격이 올라간다. 하지만 

공동주택의 건축 연도가 1년 늦어질수록 가격

은 약 10만 원 하락하는 것으로 나타나, 보다 

신식 주택을 선호하는 경향이 있음을 확인할 

수 있다. 층 수가 1층 증가할 때마다 가격이 3

만 원 상승하는 현상은 일반적으로 로얄층을 

선호하는 경향 때문으로 보인다. 한편, 1세대당 

주차 가능 대수가 1대 증가함에 따라 가격이 

76만 원 상승하는 것은, 평균적으로 1세대당 

주차 가능 대수가 1대 미만임을 감안할 때, 높

은 가격의 주택에서는 주차 가능 대수가 많은 

경향이 있기 때문으로 추정된다. 2수준에서의 

분석한 결과, 공간시설과 교통시설만이 유의미

한 결과를 나타내었으나, 그 영향력은 다소 미

미했다. 공간시설의 경우, 1인당 공간시설이 

1m2 증가할 때마다 주택가격은 약 1만 원 상

승하는 경향을 보인 반면, 교통시설은 1m2 증

가할 때마다 주택가격이 8천 원 감소하는 것으

로 나타났다. 이러한 현상은 도로의 근접성이 

소음과 매연으로 인해 주택가격에 부정적인 영

향을 미치는 것으로 이는 선행연구에서도 비슷

한 결과를 보인 바 있다.

Ⅴ. 결론

본 연구에서는 다층모형을 통한 도시계획시설

이 주택가격에 미치는 영향을 실증분석하였다. 

Model 1부터 Model 4까지의 점진적 분석을 

통해, 주택 및 지역 특성 변수들이 공동주택가

격에 미치는 유의미한 영향을 확인할 수 있었

다. 이에 대한 실증분석 결과는 다음와 같다.

첫째, 우선적으로 ICC값을 통해 공동주택의 

수준별 설명력을 알 수 있었다. 공동주택 가격 

중 54%는 주택특성을 통해 설명이 가능하다. 

둘째, 연구 결과에 따르면 1수준의 방, 욕실, 

세대수, 층, 주차대수 모두 양(+)의 관계를 보

인 반면, 면적은 음(‒)의 관계를 보였다. 이는 

과한 면적의 집보다는 소형의 주택이 더욱 선

호 받는다고 해석할 수 있다. 또한, 공동주택을 

구매하는 것에 있어 방과 욕실 수는 주거의 편

리성과 개인적 공간의 확장을 의미하며, 이는 

주택 구매자들이 높은 가격을 지불할 의향이 

있다는 연구(Rosen, 1974)에 기반한다고 해석

된다. 또한, 세대수 증가에 의한 주택가격 상승

은 대단지에 의한 커뮤니티 이용 및 편의시설 

때문이라 추정할 수 있다. 공동주택의 건축 연

도가 늦을수록 가격이 감소하는 것은 주택 구

매자들이 신식 주택의 선호 경향을 시사한다. 

층수 상승에 의한 가격 상승은 로얄층(정수연 

외, 2009)에 대한 선호로 여겨지며, 주차대수 

상승에 따른 주택가격 상승은 고가의 주택일수

록 주차의 편의성이 좋다는 것을 알 수 있다. 

셋째, 2수준의 지역특성에서는 공간시설과 

교통시설이 유의미한 결과가 나타났지만, 그 
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영향력은 다소 미미했다. 공간시설의 경우, 양

(+)의 영향을 미쳤는데, 이는 사람들이 쾌적성

을 선호하며, 삶의 질 향상에 높은 가치를 두

고 있음을 반영한다(Chimed-Ochir et al., 

2021). 다수의 선행연구와 같이 주택결정에 있

어 공간시설에 대한 선호도가 높음을 알 수 있

으며, 공간시설의 적절한 배치 및 관리로 모든 

사회 구성원이 누릴 수 있는 방안을 모색하여

야 한다. 교통시설은 음(‒)의 영향으로 도로 밀

도의 상승에 따른 주택가격이 하락한 연구(성

현곤, 2011)와 유사하다. 이는 버스정류장과 지

하철의 접근성이 용이할수록 주택가격에 있어 

상승을 보일 수 있어도, 도로와 항만, 공항과 

요소는 소음과 공해, 시각적 방해로 인하여 오

히려 주택가격에 부정적인 영향을 미친다고 선

행연구들을 통해 해석 가능하다(금현, 2012; 

Szopińska et al., 2020; Theebe, 2004). 이에 교

통시설과 주변 지역의 통합적 개발이 필요함을 

시사한다. 이에 대해 소음과 공해에 대한 연구

가 추가적으로 필요로 하며, 이에 대한 피해를 

줄이기 위한 소음벽 설치 및 녹지대 조성과 같

은 해결방안이 필요하다.

우리나라에서의 공동 주택은 단순 주거의 의

미를 초월하여 주거환경의 질을 고려함에 따라 

공동체 형성과 상호작용의 허브로 작용하며, 

삶의 향상을 도모하는데 기여한다. 이에 주변

환경의 영향도 커짐에 따라 도시계획시설을 통

한 주택가격 영향을 분석하였을 때, 공간시설

과 교통시설이 영향을 받음을 알 수 있으며, 

이는 지역 차원에서도 녹지 및 공원의 증대 및 

소음 절감과 같은 정책이 수반되어야 할 것으

로 판단된다. 이를 통해, 쾌적성을 확보하는 것

이 우선적이라 판단된다. 또한, 공동주택 가격

에 영향을 미치지 않은 시설일지라도, 지속적인 

유지 관리를 요하며, 이를 통해 전반적인 균형

발전을 도모하는 것이 중요하다고 판단된다.

다만, 본 연구는 부산광역시라는 특정 도시 

내 공동주택 가격에 초점을 맞추었으며, 2022

년이라는 한 시기에 초점을 맞추었기에 시간에 

따른 동태적 변화를 충분히 고려하지는 못하였

다. 결과론적인 차원에서 판단한다면, 본 연구

결과가 일반화라는 개념으로부터는 자유로울 

수 없을 가능성도 있다. 또한, 지역적으로도 특

정 지역에서의 거래 밀집과 부재로 인하여 장

기적인 연구가 추가로 필요하다. 본 연구에서 

사용된 변수들은 도시계획시설 입지와 공동주

택 가격 사이의 관계를 설명하기 위해 선정되

었으나, 공동주택 가격에 영향을 미칠 수 있는 

대리변수들이 추가되지는 못한 것도 사실이다. 

또한, 변수들의 통합적인 연구를 진행함에 있

어 각 변수 내에서도 영향이 다를 것으로 예상

된다. 이에 결과 해석에서 일부 변수의 영향이 

과소평가되거나 과대평가될 수 있다.

위에서 서술한 바와 같이 본 연구에서 발견

되는 한계점이 존재하는 것은 사실이지만, 본 

연구는 도시계획시설의 입지가 주택가격에 미

치는 영향을 주택특성과 지역특성으로 나누어 

분류하고, 다층모형을 활용하여 그 영향요인을 

분석한 점에서 의의가 있다. 향후 지속적인 연

구를 통해 구체적이고 세부적인 요인을 파악하

여 실질적인 도시계획 및 주택 정책 전략에 쓰

이고자 한다.
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Abstract

This study examines the correlation between multifamily attached housing prices and the significance of urban 

planning facilities. Using data on 12,228 actual transaction prices in Busan for 2022, provided by the Ministry of 

Land, Infrastructure, and Transport, we conducted an empirical analysis to identify factors affecting multifamily 

attached housing prices. To precisely analyze the regional characteristics at higher levels, we employed a 

Multilevel Model, which allows for hierarchical structuring and analysis. The level-2 regional factors in the 

model include area ratios of public, cultural, sports, spatial, transportation, distribution, supply, disaster 

prevention, health and hygiene, and environmental facilities. At the level-1 individual factors, all variables except 

for the floor area ratio significantly influenced multifamily attached housing prices. Positive effects were 

observed for all variables except for area and building age. At level-2, which considered the group characteristics 

of the lower-level data, spatial and transportation facilities were significant. Spatial facilities had a positive (+) 

effect, while transportation facilities unexpectedly showed a negative (—) relationship. This study highlights the 

need for policies aimed at increasing green spaces and parks, reducing traffic noise, and ensuring a balanced 

distribution of urban planning facilities.
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