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서울시 아파트단지의 지역별 근린환경 비교*

A Comparison of Regional Neighborhood Environments for 
Apartment Complexes in Seoul
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Ji Yeong Kim ･ Eun Jung Kim

❙Abstract❙
Recently, demand for high-quality housing environment has been rising. However, this trend has 
caused regional disparities in residential quality between areas with high housing price and low 
housing price. The purpose of this study is to compare neighborhood environments by housing 
price and to suggest policy implications to reduce regional disparities. This study includes 5,985 
apartment complexes where transactions were made in 2017. As a result of hotspot analysis, it was 
found that there was spatial autocorrelation among apartment complexes by price. LISA analysis 
was carried out to select areas for comparison. As a result, an area with high apartment prices 
was Seocho-gu·Gangnam-gu (H), whereas areas with low apartment prices were Jungnang-gu · 
Gangbuk-gu · Dobong-gu · Nowon-gu (C1), Eunpyeong-gu (C2), and Guro-gu · Geumcheon-gu (C3). 
The results show that region H had better accessibility to infrastructure than regions C1, C2 and 
C3. Particularly, accessibility to the subway station and the number of private institutes and medical 
facilities within walking distance were higher in region H than regions C1, C2, and C3. This study 
suggests policy implications to reduce regional disparities in neighborhood environment.
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Ⅰ. 서론

아파트는 우리나라 주거유형의 절반 이상을 차

지할 만큼 보편적인 주택유형으로(고세범 ․ 안건혁, 

2010), 증가하는 아파트 시장 속에서 도시민들이 

요구하는 주거수준 및 선호도 또한 변화하고 있

다. 과거에는 주거안정이란 정책하에 주택의 공

급에만 초점을 두어 아파트를 선택할 때에 그 공

간의 물리적 및 구조적인 요인들만 고려하였다

(안민재 ․ 김지현, 2014; 홍하연 ․ 이주형, 2015). 

그러나 2000년대 이후 주택보급율이 100%를 초

과하면서 주택수요자들은 아파트단지의 내부

적인 특성뿐만 아니라, 양질의 주변 환경까지 함

께 고려하기 시작하였다(노용자 ․ 양윤규, 2016; 

이정희, 2012; 정수진 ․ 한정원, 2016; 홍하연 ․ 이
주형, 2015). 또한 최근 보행에 대한 관심이 증가

하면서 주택 구입자들은 주거지의 주변환경 내에

서 도보로도 이용 가능한 시설들이 존재하는 지역

을 선호하고 있다. 이러한 이유로 아파트 주변의 

근린환경 수준은 주택구입 선호도와 분양률 등에 

영향을 미쳐 주택가격 형성의 주요한 원인으로 

작용하게 되었다(김원년 외, 2008; 박운선 ․ 임병

준, 2010; 서민정 ․ 최열, 2017).

이는 수준 높은 주거환경에 대한 관심이 증가

함에 따라 특정지역에 거주하고자 하는 선호도가 

상승하게 되었고, 저가 아파트와 고가아파트 간

의 주거환경 수준의 격차 또한 벌어지고 있는 실

정이다. 일례로 강남권 아파트의 경우 교육, 교통, 

문화시설 등 다양하고 수준 높은 인프라의 접근성

이 다른 지역에 비해 상대적으로 우수하여 주택가

격이 계속적으로 상승하고 있다(동아일보, 2018). 

이러한 배경 속에서 근린환경에 따른 아파트가격

의 영향성을 지역별로 나누어 그 수준을 비교한 

연구는 다수 진행되고 있지만, 지역 간의 주거환

경 격차 완화를 위한 구체적인 시사점을 제안한 

연구는 미흡한 실정이다.

이에 본 연구의 목적은 서울시 내에서도 아파

트 가격의 격차가 뚜렷하게 나타나는 지역들의 근

린환경을 비교하고, 그에 따른 정책적 시사점을 

제시하고자 한다. 이를 위해 기존 선행연구를 고

찰하여 아파트 가격에 영향을 주는 근린환경 요인

을 구축한다. 그 후 아파트 가격의 공간적 자기상

관성 분석 결과를 바탕으로 지역별 근린환경 요인

을 비교하여 균형적인 서비스 공급을 위한 정책적 

방안을 모색하고자 한다.

Ⅱ. 선행연구 고찰

본 장에서는 서울시 아파트 단지의 근린환경을 

지역별로 비교함에 있어 먼저, 아파트 단지의 근

린환경 요인을 선정하기 위해 아파트 가격에 영향

을 미치는 요인을 규명한 선행연구를 고찰하였

다. 그 후 선정된 요인들을 지역별로 비교하고자 

지역별로 아파트 가격에 영향을 미치는 요인들을 

비교한 연구들의 동향을 살펴보았다. 

1. 아파트 단지의 근린환경 요인 선정을 위한 선행

연구 고찰

주택은 주거의 질적 수준을 설명해줌과 동시에 

사회경제적인 흐름을 알 수 있는 자본으로, 그 가
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격은 현 상황의 시장경제와 함께 위치, 접근성, 주

변 환경 등의 서로 다른 요인들이 상호작용하여 

형성된다(김병수 ․ 정철모, 2013). 주택의 가격을 

형성하는 이질적인 요인들을 상세하게 살펴보면 

크게 4가지로 첫째, 주택의 평수, 거주하는 층, 경

과연수 등의 물리적 요인, 둘째, 편의시설과의 거

리, 도심과의 거리, 직주거리 등의 입지적 요인(접

근성), 셋째, 주거지 주변의 편의시설 분포 등의 

생활편익시설 요인, 마지막으로 주거밀도, 교육

수준 등의 환경적 요인으로 나뉠 수 있다(김재익, 

2017; 안태선 ․ 성장환, 1999). 이러한 물리적 요

인, 입지적 요인, 환경적 요인 등은 아파트의 가격

을 형성함에 있어 많은 영향을 끼치게 되었고, 이

를 규명한 연구가 <표 1>과 같이 다양하게 진행되

어 왔다.

이들 연구를 정리하면 첫 번째로, 주택의 물리

구분
김원년 

외
(2008)

이광현

(2010)

김소연 ․ 
김영호
(2013)

박나예 ․ 
이상결
(2013)

윤효묵 ․ 
정성용
(2013)

이진순 
외

(2013)

김보경 
외

(2016)

오민경 ․ 
조주현
(2016)

조미정 
외

(2016)

김재익

(2017)

이훈

(2018)

물리적 
요인

면적 + + + ‒ + + +

층수 ‒ + +

경과연수 ‒ ‒ ‒ ‒ ‒ ‒ ‒ ‒
세대 수 + + + + + + +

세대 당 
주차대수

+ + +

경사도 ‒

접근성 
요인

지하철까지의 
거리

‒ ‒ ‒ ‒ ‒ ‒ ‒ + + ‒ ‒
공원까지의 거리 ‒ ‒ ‒ ‒
도심과의 거리 ‒ ‒

생활편익
시설 
요인

학교 수 ‒ + +

학원 수 ‒ + +

의료기관 수 + + + + +

체육시설 수 ‒ +

대형 상업시설 수 + + + ‒
금융기관 수 + ‒
복지시설 수 ‒ ‒
행정기관 수 + ‒

환경적 
요인

교육수준 + + + +

건설사 브랜드 + + + + + + +

<표 1> 아파트단지의 근린환경 요인 선정을 위한 선행연구 고찰



A Comparison of Regional Neighborhood Environments for Apartment Complexes in Seoul

80� � https://doi.org/10.30902/jrea.2019.5.1.77

적 요인이 아파트가격에 미치는 영향에 대해 규명

한 연구를 들 수 있다. 아파트의 면적이 넓을수록, 

아파트의 층수가 높을수록, 아파트가 신축일수

록, 세대 수가 많은 아파트일수록, 세대당 주차대

수가 많은 아파트일수록 아파트 가격에 긍정적인 

영향을 주는 것으로 나타났다. 더불어 이훈(2018)

은 쾌적한 주거환경을 결정짓는 요소 중 하나인 

경사도가 주택가격에 미치는 영향성을 규명하였

는데, 그 결과 경사가 높을수록 주택가격에 부정

적인 영향을 미치는 것으로 나타났다. 아파트의 

물리적 요인에서 주택의 면적, 경과연수, 세대 수 

변수가 보편적으로 사용되었고, 결과 또한 유사

한 것으로 확인되었다.

두 번째로, 접근성 요인을 변수로 사용한 선행

연구가 있다. 공통적으로 아파트로부터 지하철까

지의 거리가 가까울수록 아파트가격이 높아지는 

것으로 나타났다. 또한 아파트로부터 공원 및 도

심과의 거리가 가까울수록 아파트 가격이 높게 형

성되는 것으로 나타났다(박나예 ․ 이상결, 2013; 

이진순 외, 2013; 이훈, 2018; 조미정 외, 2016).

세 번째로, 생활편익시설 요인을 변수로 사용

한 선행연구로는 아파트 주변에 병의원, 종합병

원 등의 의료기관이 많이 분포되어 있을수록 아파

트 가격은 높아지는 것으로 분석되었다(김소연 ․ 
김영호, 2013; 김보경 외 2016; 김원년 외, 2008; 

윤효묵 ․ 정성용, 2013; 조미정 외, 2016). 한편, 

아파트 주변에 분포된 학교, 학원, 체육시설, 대형

상업시설, 금융기관, 행정기관의 수의 경우, 연구

자에 따라 상이한 결과가 도출되었다. 이는 많은 

연구들에서 아파트가격의 영향력을 분석할 시에 

적용되는 연구대상지, 연구방법, 연구시점의 차

이 때문인 것으로 판단된다.

마지막으로 아파트가격에 영향을 미치는 환경

적 요인 변수에 대한 연구가 있다. 높은 대학진학

률, 우수한 고교 등 교육수준이 높은 지역일수록, 

아파트 단지의 브랜드가 유명할수록 아파트가격

에 긍정적인 영향을 주는 것으로 나타났다.

2. 지역별 아파트 단지의 근린환경 비교를 위한 

선행연구 고찰

주거지가 어느 지역에 위치하느냐에 따라 주택

가격에 영향을 미치는 근린환경 또한 차이가 존재

하게 된다. 이에 본 절은 <표 2>와 같이 아파트가

격에 영향을 미치는 근린환경요인을 지역별로 비

교한 연구를 살펴보았다. 정수연(2006)은 서울시

를 대상으로 교육요인에 의한 강남과 강북의 아파

트 가격 차이를 분석하였다. 그 결과, 강남지역은 

8학군, 서울대 진학률 등의 교육요인이 영향을 미

치는 것으로 나타났고, 강북지역은 교육요인보다

는 아파트의 단지규모, 평수, 노후정도 등의 아파

트 속성이 영향을 미치는 것으로 나타났다.

박운선 ․ 임병준(2010)은 서울시와 부산시의 

아파트 가격결정요인을 비교함과 더불어 고가아

파트지역과 저가아파트지역을 구분하여 이들의 

가격결정요인 차이 또한 분석하였다. 서울시의 

고가아파트지역은 강남구, 저가아파트지역은 금

천구 ․ 강북구로 선정하였다. 분석결과, 고가지역

과 저가지역이 공통적으로 영향을 받는 변수는 도

심 ․ 지하철 ․ IC까지의 거리, 고등학교의 수인 것

으로 나타났다. 반면, 초등학교까지의 거리는 고

가지역만이, 병원까지의 거리는 저가지역만이 영
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향성을 띄는 것으로 나타났다. 

박희석 ․ 원제무(2010)는 서울시를 강남권(강

남구)과 강북권(은평구)으로 구분하고, 대상으로 

아파트가격 영향인자가 지역별 아파트가격에 미

치는 영향성을 규명하였다. 분석 결과, 강남권 아

파트는 단지 외부요인인 공원 ․ 학교까지의 거리

가 유의한 영향을 미치는 것으로 나타난 반면, 강

북권 아파트는 단지 내부요인인 면적, 단지 내 편

의시설 등이 주요 영향요인인 것으로 나타났다.

이주석 ․ 조주현(2010)은 서울시의 강남3구와 

강북3구를 대상으로 아파트가격에 영향을 미치

는 요인들을 비교한 결과, 강남3구는 아파트 단지 

구분

정수연
(2006)

박운선 ․ 임병준
(2010)

박희석 ․ 원재무
(2010)

이주석 ․ 조주현
(2010)

전해정
(2016)

H L H L H L H L H L

물리적 
요인

세대 수 + + + + + + + +

면적 + + ‒ ‒ + +

접근성
요인

초등학교까지의 거리 ‒ +

학교까지의 거리 ‒
지하철역까지의 거리 ‒ + + ‒ ‒ + + ‒ ‒

버스정류장까지의 거리 ‒ +

2차선까지의 거리 + +

4차선까지의 거리 + ‒
IC까지의 거리 + ‒

녹지공간까지의 거리 + + - ‒ ‒
병원까지의 거리 + ‒

편의시설까지의 거리 +

도심까지의 거리 ‒ +

생활편익
시설요인

고등학교 수 + +

단지 내 학교여부 ‒ +

학원비율

공원 여부 + ‒ + ‒
종합병원입지여부 + +

편의시설 유무 +

환경적 
요인

서울대진학률 + + ‒ +

아파트브랜드 + ‒
인구밀도 ‒ ‒

주 : H: 고가지역 아파트(강남권), L: 저가지역 아파트(강북권).

<표 2> 지역별 아파트 단지의 근린환경 비교를 위한 선행연구 고찰
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인근에 공원이 위치해 있을수록 아파트 가격에 양

(+)의 영향력을 주는 것으로 나타난 반면, 강북3

구는 인근에 공원이 위치해 있을수록 아파트 가격

에 음(‒)의 영향력이 나타났다. 종합병원의 입지

여부가 아파트가격에 미치는 영향력 또한 두 지역

이 다른 결과가 도출되었다.

전해정(2016)은 아파트가격에 영향을 미치는 

물리적 요인, 입지적 요인, 경제적 요인 등을 서울

시 전체, 강남지역, 강북지역으로 나누어 분석하

였다. 그 결과, 강남지역은 아파트로부터 4차선

도로와의 거리가 가까울수록 아파트 가격이 낮은 

반면 강북지역은 4차선 도로와의 거리가 가까울

수록 아파트가격에 긍정적인 영향을 주는 것으로 

나타났지만 통계적으로 유의하지 않은 것으로 분

석되었다.

Ⅲ. 연구방법

1. 연구대상

본 연구는 아파트단지의 근린환경을 지역별로 

비교하기 위해 서울시 25개 자치구 내의 아파트 

중 2017년에 실거래가 신고된 5,985개 아파트 

단지를 대상으로 한다. 아파트 가격은 각 아파트 

단지별 실거래가의 ㎡당 평균값을 이용하였다. 

비교대상지역은 단지별 실거래가격을 중심으로 

LISA분석을 실시하여, 전체 아파트 대비 70% 이

상 핫스팟과 콜드스팟으로 군집된 자치구를 선정

하였다.

2. 아파트 단지의 근린환경 요인 선정 및 활용자료

본 연구는 아파트 단지의 근린환경 요인을 선

정함에 있어 관련 선행연구의 변수들을 기반으로 

<표 3>과 같이 도출하였다. 또한 근린환경 요인으

로는 크게 단지특성, 보행접근성, 지리적 특성으

로 구분하였다.

첫번째로, 단지특성의 경우 아파트단지 내부의 

물리적인 특성으로서 준공년도와 세대수를 요인

으로 선정하였다. 해당 자료 구득은 아파트 실거

래가격 내부 자료에서 취득하였다.

두번째로, 보행접근성 변수로는 아파트 단지 

중심으로부터 가장 가까운 학교(초등학교 ․ 중학

교 ․ 고등학교) ․ 지하철역 입구 ․ 버스정류소 ․ 공원

까지의 네트워크 거리와 아파트단지중심으로부

터 보행서비스권역 내에 포함되는 사설학원 ․ 문
화체육시설 ․ 상업시설 ․ 의료시설 ․ 가로수의 개수

와 보도길이의 합을 접근성 요인으로 선정하였

다. 그 후 선행연구를 기반으로 하여 각 요인을 교

육시설, 교통시설, 공원녹지, 문화 ․ 체육시설, 상

업시설, 의료시설로 구분하였다. 학교, 지하철역 

입구, 공원은 도로명주소에서 제공하는 전자지도

를 활용하였다. 특히, 공원은 데이터 내부에서 도

시공원만을 추출하여 본 연구에 사용하였다. 버스

정류소는 서울시 교통정보센터(TOPIS)에서 자료

를 취득하였고, 문화 ․ 체육시설, 상업시설, 의료

시설, 가로수는 서울시 열린데이터광장의 자료를 

활용하였으며, 보도 데이터는 국가공간정보포털

을 이용하였다.

마지막으로 지리적 특성의 변수로는 아파트단

지 중심으로부터 보행서비스권역 내의 평균 경사
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도로 선정하였다. 경사도는 보행관점에서 보행자

에게 물리적 혹은 심미적으로 이익과 불이익을 주

게 되고(Clifton et al., 2007; Kim et al., 2014; 

Pikora et al., 2003), 이는 주거지에서 인근 시

설과의 접근성에도 제한을 가져오므로 주택가

격과의 연관성이 있을 것이라 예상된다. 경사도

의 자료취득은 국가공간정보포털을 이용하였고, 

1/25,000 수치지형도를 활용하여 Arc GIS 10.5

에서 도출하는 과정을 거쳤다.

3. 분석방법

지역별 아파트 단지의 근린환경 요인을 비교하

기 위한 분석방법은 다음과 같다. 첫 번째로, 

2017년에 실거래가 신고된 서울시 아파트단지

(n=5,985)를 대상으로 Arc GIS 10.5를 활용하

구분 단위 요인 설명 출처

아파트 
실거래가격

원 ㎡당 평균 아파트 실거래가　

한국감정원 
내부자료단지

특성

준공년도 년 아파트 단지 준공년도

단지
세대 수

세대 수 아파트 단지 총 세대 수

보행
접근성

교육
시설

학교 m
아파트 단지 중심으로부터 

가장 가까운 학교(초 ․ 중 ․ 고등학교)까지의 네트워크 거리
도로명주소 
전자지도

사설
학원

수
아파트단지 중심으로부터 

600m 보행 서비스권역 내 사설학원(교습소, 학원)의 개수
서울시 

열린데이터광장

교통
시설

지하철역 
입구

m
아파트 단지 중심으로부터 

가장 가까운 지하철역 입구까지의 네크워크 거리
도로명주소 
전자지도

버스
정류소

m
아파트 단지 중심으로부터 

가장 가까운 버스정류소까지의 네트워크 거리

서울시 
교통정보센터

(TOPIS)

보도 m
아파트단지 중심으로부터 

600m 보행 서비스권역에 내 보도(폭 2m 이내)길이의 합
국가공간
정보포털

공원
녹지

공원 m
아파트 단지 중심으로부터 

가장 가까운 도시공원까지의 네트워크 거리
도로명주소 
전자지도

가로수 수
아파트단지 중심으로부터 

600m 보행 서비스권역에 내 가로수의 개수

서울시 
열린데이터광장

문화 ․ 체육시설 수
아파트단지 중심으로부터 1㎞ 보행 서비스권역 내 
문화 ․ 체육시설(문화공간, 공공체육시설)의 개수

상업시설 수
아파트단지 중심으로부터 600m 보행 서비스권역 내 

판매시설(대형할인매장, 슈퍼마켓, 시장, 편의점)의 개수

의료시설 수
아파트단지 중심으로부터 

1㎞ 보행 서비스권역 내 의료시설(병의원, 종합병원)의 개수

지리적 
특성

경사 %
아파트단지 중심으로부터 

600m 보행 서비스권역에 내 평균경사도
국가공간
정보포털

<표 3> 아파트 단지의 근린환경 요인 선정 
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여 실거래가격의 핫스팟(Hotspot) 분석을 실시

하였다. 해당분석은 아파트 실거래가에 따른 지

역별 패턴 및 군집도를 분석할 수 있으며, 그들 간

의 공간적 자기상관성을 알아볼 수 있다.

두 번째로, 주거지의 보행접근성 및 지리적 특

성을 분석하기 위해 Arc GIS를 활용하여 최근접 

시설분석과 서비스권역 분석을 실시하였으며, 그

에 대한 예시는 <그림 1>과 같다. 먼저 최근접 시

설 분석은 <그림1(a)>와 같이 해당 아파트 단지를 

기점으로 가장 가까운 시설까지의 네트워크 거리

를 측정한 것이다. 이와 같은 방법을 통해 도출한 

요인은 보행접근성 중 학교까지의 거리, 지하철

역 입구까지의 거리, 버스정류소까지의 거리, 공

원까지의 거리이다. 이들은 주거지 주변에 얼마

만큼 분포되어 있는지에 대한 수요적 측면이 아닌 

주거지에서 각 시설까지 도달함에 있어 얼마나 멀

고 가까운가에 대한 영향이 큰 것으로 판단되어 

개수가 아닌 거리로 측정하였다.

(a) 아파트 단지에서 지하철역 입구까지의 거리 (b) 600m 보행서비스권역에 포함되는 버스정류소

 

(c) 600m 보행서비스권역에 포함되는 인도 (d) 600m 보행서비스권역에 포함되는 경사도

<그림 1> 보행접근성과 도시형태 및 지리적 특성 분석 예시
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한편, 서비스권역 분석은 <그림 1(b)>와 같이 

해당 아파트단지 중심으로부터 보행서비스권역

을 설정한 뒤, 권역 내에 포함되는 시설 수를 도출

한 것이다. 이와 같은 방법으로 도출한 요인들은 

보행접근성 중 사설학원 개수, 상업시설 개수, 문

화 ․ 체육시설 개수, 의료시설 개수, 가로수 개수

이다. 또한 <그림 1(c)>와 <그림 1(d)>는 <그림 

1(b)>와 동일한 방법으로 보행서비스권역을 설정

한 뒤 분석을 실시하였는데, <그림 1(c)>는 해당 

아파트단지 중심에서 보행서비스권역을 설정한 

뒤, 권역 내에 포함되는 인도 길이의 합을 도출한 

것이다. <그림 1(d)> 또한 보행서비스권역 내에 

포함되는 경사도의 평균을 도출한 것이다. 본 분

석은 600m 서비스권역 내에 있는 30m × 30m

의 경사도 픽셀의 평균값으로 산출한 것이다.

본 연구에서 선정한 보행서비스권역은 근린생

활권의 이론을 바탕으로 범위를 설정하였다. 근

린생활권은 페리(Perry)의 근린주구이론 중 초등

학교를 중심으로 400m 반경 내에서 교통수단을 

이용하지 않고 도보로 이동할 수 있는 권역을 말

하는 것으로 해당 권역 내에는 초등학교, 마을회

관, 병원, 근린상점 등이 포함된다(오병록, 2014; 

이형숙, 2011). 그러나 본 이론을 국내에 동일하

게 적용하기에는 보행접근성에 대한 개념이 국외

와 상이하기 때문에 보행권의 범위로 설정함에 있

어 어려움이 따른다(김재익 외, 2005; 이형숙, 

2011). 그리하여 국내 보행권 영역에 관한 선행

연구를 살펴본 결과, 도보로 10분 이내에 도달

할 수 있는 거리로 측정하고 있고 그 거리는 약 

600m로 측정되고 있다(오찬옥, 2015; 윤용석, 

2013; 홍명기 ․ 김성길, 2013). 본 연구는 이와 같

은 이론을 기반으로 600m 권역 내에 포함된 사설

학원, 상업시설, 가로수의 개수와 보도길이의 합 

및 경사도를 추출하였다. 반면 김보경 외(2016), 

황재훈(2014)은 문화 ․ 체육시설과 의료시설의 경

우, 시설규모 및 영향성을 고려하여 각 시설의 반

경을 걸어서 10~20분 내외로 도달할 수 있는 거

리인 1㎞로 설정하였다. 이에 문화 ․ 체육시설과 

의료시설은 아파트단지를 중심으로 반경 1㎞ 권역 

내에 포함되는 시설의 개수를 추출하였다.

세 번째로, 아파트 단지의 근린환경을 지역별로 

비교하기 위해 핫스팟 분석을 통해 나타난 결과를 

바탕으로 비교대상지역을 추출하였다. 비교대상

지역은 핫스팟(HH) 및 콜드스팟(LL) 으로 나타난 

아파트가 전체 아파트 대비 70% 이상 군집된 지역

을 추출하였다. 그 후, 서울시 자치구별마다의 아

파트 단지 근린환경을 비교하기 위해 분산분석

(analysis of variance, ANOVA)을 실시하였다. 

이는 아파트 가격 및 지역별 아파트단지의 근린환

경 요인 평균을 도출하고, 각 집단의 평균이 유의

미한 차이를 보이는지를 분석하고자 함에 있다.

Ⅳ. 서울시 아파트 단지의 근린환경 현황 및 

그룹 간의 차이 분석

1. 서울시 아파트 실거래가격의 공간적 자기

상관성

공간의 본질적 속성은 인접할수록 서로 간의 

관련성이 높고, 멀리 떨어질수록 관련성이 낮아

진다. 이와 같이 공간 요소들 간의 상호의존성을 
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공간적 자기상관성이라 하는데(이영민 외, 2016), 

본 분석은 전역적 통계량과 국지적 통계량으로 나

뉘게 된다. 첫 번째로, 전역적 통계량을 나타낸 

Moran’s I 지표의 결과는 <그림 2>와 같다. 분석

결과의 Moran’s I 값은 0.6001로 공간적 자기상

관성이 높은 것으로 나타났으며, 이는 인접한 아

파트 가격들 간이 서로 유사한 값을 보이면서 공

간적 군집을 이루고 있는 것이다.

두 번째로, 국지적 통계량을 측정하기 위한 지

표인 LISA분석의 결과는 <그림 3>과 같다. 군집

된 기준은 인접하고 있는 지역들로 구분하였다. 

핫스팟으로 나타난 곳은 서초구 ․ 강남구로 나타

났다. 한편, 콜드스팟으로 나타난 곳은 중랑구 ․ 
강북구 ․ 도봉구 ․ 노원구, 은평구, 구로구 ․ 금천구다.

Moran’s Index 0.600105

Expected Index ‒0.000167

Variance 0.000015

z-score 156.512186

p-value 0.000000

<그림 2> 서울시 아파트가격의 공간적 자기상관성 검증을 

위한 Moran’s I 결과

<그림 3> 서울시 아파트가격의 공간적 분포 검증을 위한 LISA Cluster
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2. 아파트 단지의 근린환경에 대한 지역별 차이 

비교

본 절에서는 아파트가격 간의 보행접근성 요인

을 비교하기 위해 4장 2절에서 추출된 9개의 자치

구를 <그림 3>과 같이 서초구 ․ 강남구(핫스팟, H), 

중랑구 ․ 강북구 ․ 도봉구 ․ 노원구(콜드스팟, C1), 

은평구(콜드스팟, C2), 구로구 ․ 금천구(콜드스팟, 

C3)로 구분하였다. 그 후 각 그룹별로 아파트가격 

영향요인 간의 유의미한 차이가 있는지를 확인하

기 위해 분산분석을 하였으며, 더 나아가 개별 요

인들의 평균 간 유의한 차이를 검증하기 위해 사

후분석을 실시한 결과는 <표 4>와 같다.

분산분석 결과, 보행환경 요인은 지역별로 유

의미한 수준에서 차이가 있는 것으로 나타났다. 

다시 말해, 보행환경 요인인 단지특성, 보행접근

성, 도시형태 및 지리적 특성은 아파트 가격마다 

차이가 존재한다는 것으로 해석할 수 있다. 이후 

사후분석을 통해 지역별 근린환경 요인의 차이를 

개별적으로 분석한 결과는 다음과 같다.

1) 지역별 단지특성 비교

단지특성에서 준공년도의 경우 C2 지역의 아

파트단지가 다른 지역에 비해 가장 신축인 반면, 

세대 수는 통계적으로 유의미하게 가장 적은 것으

로 나타났다(p<.001).

2) 지역별 보행접근성 비교

보행접근성에서 H 지역의 경우 C1, C2, C3 지

역과 대부분의 요인이 통계적으로 유의미한 차이

를 보이는 것으로 나타났다. 이는 아파트가격에 

따라 보행접근성 요인의 차이가 존재하는 것으로 

해석된다. 이를 세부적으로 살펴보았을 때 우선, 

아파트단지로부터 학교까지의 거리는 H 지역이 

다른 세 지역보다 가장 먼 것으로 나타나, 아파트

가격이 높은 지역일수록 학교까지의 거리가 먼 것

으로 해석할 수 있다. 이는 앞선 선행연구의 결과

와 유사하지 않은 것으로 도출되어 차후 추가적인 

연구가 필요할 것으로 판단된다. 반면, 보행서비

스권역에 포함된 사설학원의 개수는 H 지역에 가

장 많이 분포되어 있고, C3 지역에는 가장 적게 

분포된 것으로 확인되었다. 이는 최근 학령인구

가 감소하면서 서울시 내 대부분 지역의 학원 수

는 줄어들고 있지만, 서초구 ․ 강남구 지역의 학원 

수는 오히려 증가하고 있는 실태를 보여주고 있다

(매일경제, 2018).

두 번째로, H 지역은 아파트단지로부터 지하철

역 입구까지의 거리는 가장 가깝고, 주거지 주변

에 걸을 수 있는 보도가 많이 설치되었지만, 버스

정류소까지의 거리는 가장 먼 것으로 나타났다. 

반면, C3 지역의 경우 H 지역과 상반되는 결과가 

도출되었는데, 주거지로부터 지하철역 입구까지

의 거리가 가장 멀고, 주거지 주변에 보도가 가장 

적게 설치되었다. 역세권 아파트는 통근거리, 기

반시설의 수요 증가 등으로 인해 주택수요자들 사

이에서 선호도가 급증하고 있어, 이는 지하철역

의 인접성에 따라 아파트가격 간의 차이가 존재하

는 것으로 해석할 수 있다.

세 번째로, 주거지로부터 공원까지의 거리는 

C2가 가장 가까운 것으로 나타났는데, 이는 공원

의 근접성이 아파트 가격에 따라 상관성이 있는 

것으로 나타난 선행연구와 상이한 연구결과로 
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도출되었다(박나예 ․ 이상결, 2013; 이진순 외, 

2013). 한편, 가로수는 아파트 가격이 높은 H 지

역에 많이 분포된 것으로 나타났다. 가로수는 보

행자가 도보함에 있어 심미적 요소에 긍정적으로 

근린환경 요인

평균값 분산분석(ANOVA) 사후검증

서초구 ․
강남구(H)

중랑구 ․
강북구 ․
도봉구 ․

노원구(C1)

은평구(C2)
구로구 ․

금천구(C3)
F값 유의확률 Dunnett T3

단지특성

준공년도 1,999.7 1,999.8 2,002.5 1,998.5 14.714 0.000
C1>C3*

C2>H, C1, C3***

단지세대 수 189.4 313.7 76.7 153.8 28.412 0.000
H>C2***

C1>H, C2, C3***

C2<C3***

보행
접근성

교육
시설

학교까지의 
최단거리(m)

497.5 431.8 395.9 392.0 30.853 0.000
H>C1, C2, C3***

C1>C2, C3*

600m 이내 
사설학원 개수(개)

46.2 20.6 27.7 12.9 64.890 0.000 H>C2>C1>C3***

교통
시설

지하철역입구까지의 
최단거리(m)

575.1 710.6 656.2 807.8 30.720 0.000

H<C1, C3***

H<C2**

C1<C3*

C2<C3***

버스정류소까지의 
최단거리(m)

250.4 197.9 162.8 184.0 66.818 0.000
H>C1, C2, C3***

C1>C2***

C2<C3*

600m 이내 
보도길이의 합(m)

4,542.8 3,902.4 4,273.3 3,471.6 30.413 0.000
H>C1***

C3<H, C1, C2***

공원
녹지

공원까지의 
최단거리(m)

323.4 316.4 234.6 357.0 17.126 0.000 C2<H, C1, C3***

600m 이내 
가로수의 개수(개)

398.9 366.4 401.7 308.6 27.546 0.000
H>C1***

C3<H, C1, C2***

1㎞ 이내 문화 ․ 체육시설 
개수(개)

13.0 10.2 10.8 11.4 85.326 0.000
H>C1, C2, C3***

C1<C3*

600m 이내 
상업시설 개수(개)

3.8 2.1 1.9 2.6 16.515 0.000
H>C1, C2, C3***

C3>C1, C2***

1㎞ 이내 
의료시설 개수(개)

36.2 1.7 2.1 2.4 197.263 0.000
H>C1, C2, C3***

C1<C3***

지리적 
특성

600m 이내 
평균 경사도(%)

6.2 5.8 12.8 5.2 75.065 0.000 C2>H, C1, C3***

주 : * p<.05, ** p<.01, *** p<.001.

<표 4> 지역별 아파트단지의 근린환경 차이 분석을 위한 분산분석 및 사후검증 결과
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작용하는 보행환경 요소 중 하나이다(Kim et al., 

2014). 이에 보행자에게 작용되는 심미적 요소는 

상대적으로 아파트가격이 높은 곳이 주거지 주변

시설이 잘 정비되어 있어 아파트가격에 따라 가로

수 분포의 차이가 존재하는 것으로 판단된다.

네 번째로, 문화 ․ 체육시설, 상업시설, 의료시

설은 H 지역이 가장 많이 분포된 것으로 나타났는

데, 이는 아파트 가격이 높을수록 종합의료시설, 

문화시설이 많이 분포한다는 조미정 외(2016)의 

연구결과와 맥을 같이 한다. 상업시설의 경우 슈

퍼마켓, 편의점 등은 일상생활에 필요한 물품을 

구비할 수 있는 시설로서 접근성이 높을수록 편의

성 또한 높아지기 때문에 아파트가격과는 상관성

이 있는 것으로 판단된다.

3) 지역별 지리적 특성 비교

보행서비스권역 내의 평균 경사도는 C2 지역

이 다른 세 지역에 비해 경사가 높은 것으로 나타

났으며, 이는 경사가 낮을수록 아파트가격이 상

승한다는 결과가 도출된 이훈(2018)의 연구와 일

치한다. 그러나 H 지역과 C1, C3 지역의 평균 경

사도 차이는 통계적으로 유의성을 띄지 않기 때문

에 아파트가격에 따라 경사도의 차이가 존재하는

지에 대한 명확한 해석은 어렵다고 판단된다.

Ⅴ. 지역별 근린환경 요인 차이를 고려한 

정책적 방향

앞선 결과에 따라 근린환경 요인은 아파트가격

이 높은 H 지역과 아파트가격이 낮은 C1, C2, C3 

지역의 차이가 유의미하게 존재하는 것으로 나타

났다. 이를 바탕으로 근린환경 요소 중 거리 및 개

수의 격차가 큰 지역을 선정한 <표 5>와 같이 분

석결과에 따른 정책적 시사점을 제시하였다. 첫 

번째로 보행서비스권역 내에 포함된 사설학원

의 개수는 H 지역(46.2개)이 가장 많고 C3 지역

(12.9개)이 가장 적게 분포된 것으로 나타났다. 

이러한 교육환경의 차이는 지역 ․ 계층 간의 격차

로 심화되어 지역 불균형 발전으로 개연될 수 있

음을 시사한다(이혜숙, 2012). 이에 교육 정책과 

관련된 종합지원체계를 구성하여 교육 낙후지역

에 우선적으로 공급하는 등 자치구 간의 균형 있

는 교육환경이 조성되도록 시행하여야 한다.

두 번째로, 역세권에서 원거리에 있는 아파트

들이 가격이 낮은 것으로 나타났다. 이에 따라 지

하철과의 접근성이 낮은 지역을 선정하여 간선급

행버스 ․ 광역버스 노선 확충 등과 같이 지역 간의 

협력을 통해 서울시 내 교통시설의 수요가 균형적

으로 이루어져야 한다.

마지막으로, 문화 ․ 체육시설 및 의료시설은 H 

지역에 비해 C1 지역의 시설 개수가 현저하게 적

은 것으로 나타나고 있다. 현재 건강 ․ 웰빙에 관한 

도시민들의 관심이 증가함에 따라 보다 높은 삶의 

질을 구축하려는 현 상황 속에서, 지역주민의 의

견을 반영하여 문화 ․ 체육시설 및 의료시설을 확

충해야 함을 시사하고 있다(이규환 ․ 서승재, 2009; 

조미정 외, 2016). 이에 시장 ․ 경제 원리에 의존

하는 시설 공급이 아닌 공공의 차원에서 지역의 

특성을 반영한 균형적인 공급이 이루어져야 한다

(조미정 외, 2016).
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Ⅵ. 결론

본 연구는 아파트 단지의 근린환경을 지역별로 

비교하기 위해 서울시 아파트단지를 대상으로 아

파트 가격 간의 공간적 자기상관성을 확인하고, 

아파트 가격이 높은 곳과 낮은 곳의 단지특성, 보

행접근성, 지리적 특성 등 근린환경의 주요 요인

을 비교하였다.

분석결과에 대해 요약하자면, 우선 첫 번째로 

서울시의 아파트 가격 간에는 높은 공간적 자기상

관성이 존재하는 것으로 나타났다. 이는 자치구

별로 군집된 경향을 보였는데, 핫스팟 지역으로 

나타난 곳은 서초구 ․ 강남구(H)가 해당되며, 콜드

스팟 지역은 중랑구 ․ 강북구 ․ 도봉구 ․ 노원구

(C1), 은평구(C2), 구로구 ․ 금천구(C3)가 해당되

는 것으로 나타났다.

개요

교육시설 교통시설
1㎞ 이내의 

문화 ․ 체육시설 개수 
(단위 : 개 소/㎢)

1㎞ 이내의 
의료시설 개수

(단위 : 개 소/㎢)
600m 이내의 사설학원 
개수 (단위 : 개 소/㎢)

지하철역 입구까지의 
최단거리(단위 : ㎞/㎢)

버스정류소까지의 
최단거리

(단위 : ㎞/㎢)

분포
현황

서초구 ․ 강남구(46.2개)
서초구 ․ 강남구

(575.1m)
은평구

(162.8m)
서초구 ․ 강남구

(13.0개)
서초구 ․ 강남구(36.2개)

구로구 ․ 금천구(12.9개)
구로구 ․ 금천구

(807.8m)
서초구 ․ 강남구

(250.4m)
중랑구 ․ 강북구·

도봉구 ․ 노원구(10.2개)
중랑구 ․ 강북구·

도봉구 ․ 노원구(1.7개)

예견되는 
현상
및 

필요성

∙ 교육환경의 극심한 수요 
차이로 인해 지역 ․ 계층 
간의 교육격차 및 불평
등으로 이어질 수 있음

∙ 역세권은 아파트가격
을 결정하는 민감한 요
소 중 하나이기 때문에 
역세권 아파트는 역세
권이 아닌 아파트에 비
해 가격이 계속적으로 
증가할 것임

∙ 역세권 아파트의 수요 
급증으로 인해 버스정
류소까지의 거리는 가
깝지만, 지하철역까지의 
거리가 먼 곳은 가격약
세현상이 나타나게 됨

∙ 최근 건강 & 웰빙에 대
한 관심이 증가함과 동
시에 문화 ․ 체육생활 등
과 같은 기초생활서비
스의 수요가 증가함에 
따라 주민들의 의견을 
반영하여 상대적으로 
시설이 부족한 지역에 
시설을 확충하는 계획
이 필요함

∙ 의료시설은 도시민들
이 생활함에 있어 삶
의 질 개선을 도모함

∙ 그러므로 상대적으로 
부족한 지역에 우선적
인 서비스 공급이 이
루어져야 함

정책
방안

∙ 교육낙후지역에 특별
강사 채용, 방과 후 학습 
다양화, 교육기자재 지
원 등의 교육환경을 우
선적으로 공급하는 등
의 정책이 요구됨

∙ 도시철도 소외지역 중 
지하철 접근성이 떨어
지는 지역을 대상으로 
‘강북지역 지하철 재
정사업’, ‘역세권 활성
화 사업모델 도입’ 등
과 같은 지역 간 격차 
완화 및 균형발전을 도
모하는 정책이 요구됨

∙ 교통의 편리성을 도모
할 수 있는 간선급행버
스(BRT) 노선설치, 광
역버스노선의 확충 등
의 교통정책을 시행하
기 위해 외부 지역과의 
협력을 통한 정책이 요
구됨

∙ 문화 ․ 체육시설 소외지
역을 대상으로 한 신규 
시설 공급

∙ 기존의 문화 ․ 체육시설
을 활용하여 멀티형 문
화시설의 도입, 주민커
뮤니티의 중심공간 조
성 등의 계획이 모색되
어야 함

∙ 의료시설의 입지를 시
장 ․ 경제 원리에만 의
존하는 것이 아닌 공공
의 차원에서 지역의 특
성을 반영한 균형적 공
급이 이루어져야 함

<표 5> 지역별 근린환경 요인 격차에 관한 시사점 및 정책방안
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두 번째로, 도출된 자치구들 간의 단지특성 및 

보행접근성을 비교하기 위해 분산분석 및 사후검

정을 실시한 결과, H 지역은 C1, C2, C3 지역과 

통계적으로 유의미한 차이가 존재하고 있었다. 

특히, 주거지로부터 지하철역까지의 거리, 보행

서비스권역에 포함된 사설학원, 보도, 가로수, 문

화 ․ 체육시설, 상업시설, 의료시설의 개수는 아파

트가격이 높은 곳과 낮은 곳의 차이가 확연히 드

러났다.

마지막으로, 아파트가격에 따른 지역 간의 주

거환경 격차를 완화하기 위해 도출한 시사점 및 

정책방안은 다음과 같다. 첫째, 교육환경의 극심

한 수요 차이는 지역 ․ 계층 간의 불평등으로 이어

질 수 있기 때문에 교육환경으로부터 소외된 지역

을 우선적으로 하여 종합적인 교육지원 대책이 필

요하다. 둘째, 지하철역이 비교적 적고 버스정류

소가 많은 배치된 은평구와 구로구 ․ 금천구에 역

세권역을 대체할 만한 추가적인 대책이 강구되어

야 한다. 예컨대 지하철이 들어서지 않는 지방 및 

수도권지역에 지하철의 역할을 대신할 수 있는 간

선급행버스 및 광역버스 노선을 설치함으로써 보

다 편리하고 효율적인 교통시설을 확충하는 것이 

필요하다. 마지막으로 문화 ․ 체육시설 및 의료시

설 또한 중랑구 ․ 강북구 ․ 도봉구 ․ 노원구의 시설 

분포가 서초구 ․ 강남구에 비해 현저히 적은 것으

로 나타났다. 따라서 시장원리에 따른 시설공급

이 아닌 도시민의 삶의 질 향상에 있어 사회 ․ 복지

적 차원 및 공공의 편의성을 제공을 위한 공급이 

이루어져 한다. 

본 연구는 아파트가격에 따른 근린환경을 지역

별로 비교를 함에 있어 각 지역 간의 근린환경 요

인의 차이에 대한 구체적인 시사점을 제시하였다

는 점에서 의의가 있다. 하지만 횡단면 자료의 사

용으로 인해 주거특성들의 영향력 변화를 파악하

지 못한다는 점과 자료 구득의 어려움으로 인해 

다양한 보행환경 요소들과의 관계성을 다루지 못

했다는 점에서 한계를 가진다. 이에 향후 연구에

서는 보다 다양한 자료를 바탕으로 근린환경과 아

파트가격간의 영향성 분석 등을 실시한다면 더욱 

의미 있는 결과가 도출될 것으로 기대된다.
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국문초록

최근 도시민들이 요구하는 주거수준의 선호도가 변화하는 현실 속에서 거주자의 삶의 질을 높여줄 아파트에 대한 

수요가 증가하고 있다. 하지만 이는 아파트 가격에 따른 지역 간의 주거환경 격차를 야기하게 되었다. 이에 본 연구는 

2017년 실거래가 신고된 서울시 아파트단지(N=5,985)를 대상으로 아파트가격에 따른 서울시 자치구 간의 근린환경

을 비교한 뒤, 그에 따른 정책적 시사점을 제시하였다. 핫스팟분석을 실시한 결과, 가격에 따른 아파트단지는 공간적 

자기상관성이 존재하였다. LISA분석을 통해 비교대상지역을 선정한 결과, 아파트가격이 높은 곳은 서초구 ․ 강남구(H)

와 아파트 가격이 낮은 곳은 중랑구 ․ 강북구 ․ 도봉구 ․ 노원구(C1), 은평구(C2), 구로구 ․ 금천구(C3)로 나타났다. 

이를 대상으로 근린환경 요소들의 차이를 지역별로 비교한 결과, H 지역은 C1, C2, C3 지역에 비해 기반시설과의 

접근성이 좋은 것으로 나타났다. 특히 주거지로부터 지하철역까지의 거리, 보행서비스권역에 포함된 사설학원, 의료시

설의 수는 H 지역과 C1, C2, C3 지역의 차이가 높은 것으로 나타났다. 본 연구의 결과를 통해 주거지 정책 수립 

시, 주거지로부터 이용할 수 있는 시설의 수요가 아파트 가격에 따라 치우쳐지는 것이 아닌, 각 지역의 특성에 맞춘 

공급이 필요한 것을 확인하였다.

주제어 : 아파트가격, 보행접근성, 공간적자기상관성, 분산분석


