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I. Introduction

최근 언론에서는 주택 가격이 낮은 동네가 아이들에게는 거주하기

에 부적절한 환경일 수 있다는 주장이 나오고 있다[1]. 이에 대한 

논의가 활발히 이루어지고 있는데, 특히 고가의 아파트에 사는 사람들

이 주택 가격이 낮은 지역에 살고 있는 이웃들을 차별하는 사례에 

대한 보도도 종종 나오고 있다[2]. 이러한 뉴스는 사람들 간의 주거지 

선택이 사회적인 차별을 야기할 수 있다는 문제에 대한 관심을 불러일

으키고 있다.

이에 더해 좋은 동네와 안좋은 동네의 차이를 파악하기 전에 좋은 

동네의 정의를 찾는 것이 중요하다는 점이 강조되었다. 주택의 가치를 

결정하는 주요 요소 중 하나로 인프라가 중요하게 작용한다는 기사 

내용을 바탕으로[3], 주택 가격이 높은 동네가 더 나은 인프라를 

갖추고 있는지를 확인하고자 하는 가설이 제시하고자 한다.

주택 가격이 높은 자치구에서는 어떤 인프라가 더 발전되어 있는지, 

특히 안전 측면에서 어떤 차이가 있는지를 알아보기 위해 서울 열린 

데이터 광장과 보건의료 빅데이터 개방 시스템에서 수집한 공공데이터

를 기반으로 데이터를 수집하고, 이를 토대로 동네의 특징과 주거 

환경의 차이를 명확히 도출하여 사회적인 차별 문제에 대한 심층적인 

이해를 제공하고자 한다.

II. Preliminaries

강신혜(2023)에 연구에서는 신도시와 재개발이 가져다줄 새로운 

인프라에 기대한 집값 상승에 대해 분석적으로 접근하고 있다[4]. 

김진우(2023)는 주거환경 인프라가 주택전세가격에 어떤 영향을 

미치는지에 대한 연구를 진행하였다. 교통인프라와 녹지환경 인프라

를 중심으로 아파트, 오피스텔, 연릭다세대에 대한 주택유형별 주택전

세가격의 차이를 확인하하고 있다. 연구에 따르면 주택전세가격은 

지하철과 가까울수록 높아지고, 공원과 가까울수록 낮아지는 경햐이 

나타나고 있다[5].

조용성(2020)은 서울시 중계동을 대상으로 교육인프라 접근성이 

공동주택 가격에 미치는 영향에 대해 살펴보았고, 연 결과 학교와의 

거리가 공동주택 거래 가격 격차에 가장 큰 영향을 주는 것으로 

나타났다[6].

● 요   약 ●  

본 논문에서는 자치구별 집 가격과 인프라 데이터를 통한 분석을 기반으로, 저렴한 주택 지역에 입주하는 

사람들의 우려와 관련하여 좋은 동네와 안좋은 동네의 차이를 다각도로 조망하고자 한다. DataSet은 서울 

열린 데이터 광장과 보건의료 빅데이터 개방 시스템에서 수집한 공공데이터를 활용한다. dependent variable

로는 자치구별 인프라 데이터셋을 사용하였으며, independent variable는 자치구별 집 가격을 기반으로 데이

터 분석을 수행한다. 본 논문에서는 다양한 분석 기법을 활용하여 모델의 정확도와 신뢰성을 향상시키고, 이

를 토대로 동네의 특징과 주거 환경의 차이를 명확히 도출하여 결론을 이끌어내고자 한다.

키워드: 집값(Property Prices), 주거환경(Residential Environment), 

주변 특성(Neighborhood Characteristics)
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김명연(2019)은 서울시를 대상으로 근린환경이 공동주택가격에 

미치는 영향을 살펴보았고, 단지 내 세대수, 카페 및 베이커리 수, 

사설학원가가 공동주택가격 상승의 요인으로 밝혀졌다[7].

이러한 선행 연구들을 바탕으로 본 연구는 서울시를 대상으로 

자치구별로 집값에 영향을 주는 다양한 요인들을 분석해보는 연구를 

진행하였다. 

III. The Proposed Scheme

1. 분석 기법

1.1 집 가격과 인프라 변수 간의 상관관계 분석

분석 기법 중 하나로 집 가격과 인프라 변수 간의 상관관계를 

살펴보았다. 평당가를 기준으로 한 집 가격과 역 개수 간에는 양의 

상관관계가 나타났다. 이는 대중교통 시설이 더 많은 지역에서 평당가 

가격이 상승하는 경향을 보여주며, 이는 해당 지역의 교통 편의성이 

주택가격에 긍정적인 영향을 미친다는 것을 시사한다.

또한, 편의점 수와도 양의 상관관계가 확인되었다.

이는 주변 편의시설이 늘어날수록 주거 환경의 편리성이 높아지며, 

이로써 주택가격이 상승하는 경향을 보여준다. 따라서 이러한 결과들

은 지역의 대중교통 및 편의시설 확보가 주택시장에 미치는 긍정적인 

영향을 데이터 기반으로 확인할 수 있다는 의미를 지니고 있다.

Fig. 1. System Architecture

1.2 회귀분석의 등분산성 및 정규성 검정

등분산성 및 정규성을 검정한 결과, 회귀분석에서는 통계적으로 

유의한 문제가 나타나지 않았다. Q-Q Plot과 ncvTest를 활용한 

등분산성 검정에서는 등분산성 가정이 만족되었으며, 쉐이피로-윌크 

정규성 검정에서는 종속 변수의 분포가 정규분포를 따르지 않을 

가능성이 낮게 나타났다. 총론적으로, 이 모델은 안정적이며 신뢰성 

있는 예측을 제공할 것으로 판단된다.

Fig. 2. Homoscedasticity and normality tests in regression analysis

1.3 시각화

회귀분석을 기반으로 집값에 직접적으로 영향을 미치는 변수를 

파악하기 위해 변수들을 순위별로 시각화하였다. 

Fig. 3. Visualization

1.4 로지스틱 검정

집값에 따른 변수들의 영향을 더 자세히 살펴보기 위해 로지스틱 

회귀분석에서 호스머-렘쇼 분석을 실시했다. 이 분석에서 얻은 

p-value는 0.9464로, 이는 모형의 적합도가 통계적으로 유의미하게 

높다는 것을 의미한다. 따라서 집값이 높음 또는 낮음에 따른 변수들의 

영향을 효과적으로 파악할 수 있는 우수한 모델임을 확인하였다.

1.5 요인 분석 전

요인분석 수행 전 데이터의 적합성을 평가하기 위해 

KMO(Kaiser-Meyer-Olkin) 검정과 Bartlett 검정을 실시하였다. 

KMO 검정 결과, 측정된 변수들 간에 0.59의 공통성이 존재함을 

나타내어 데이터가 요인분석에 적합한지 확인하였다. 더불어 Bartlett 

검정에서는 변수들 간에 선형 상관성이 확인되어, 변수들 간의 분산 

차이가 없어 요인분석을 신뢰성 있게 진행할 수 있다는 결론을 도출하

였다. 이러한 검정 결과를 통해 요인분석이 신뢰성 있게 이루어질 

수 있음을 확신하고 분석을 진행하였다.

1.6 요인분석

KMO 및 Bartlett 검정을 통해 요인분석을 신뢰성 있게 진행할 

수 있다는 결론을 도출한 후, 요인 분석을 시행하였다. 요인 분석의 

과정은 주성분 분석을 통한 시각화 및 요인 개수 설정 후, 고유값과 

Scree plot을 활용하여 요인 개수를 결정하고, Loadings 값 중 0.5 
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이상인 것들을 추출하였다. Fig. 4에서는 이러한 결과를 시각화한 

요인지표를 제시하였다. 그림에서 빨간 표시된 부분은 적재량을 나타

내는데, 이를 통해 어떤 변수들이 어떤 요인에 속하며 개별 관측치의 

요인 점수를 확인할 수 있었다.

Fig. 4. System Architecture

1.7 요인분석 및 비교분석

집값에 따른 요인 및 변수의 차이를 비교하기 위해 요인 분석과 

비교 분석을 수행했다. 각 요인과 변수를 기준으로 평균 이하는 0, 

평균 이상은 1로 구분하여 분포를 시각화하였다. Fig. 5에서는 병원 

수, 범죄 발생 수, 편의점 수를, Fig. 6에서는 경찰서 수, 역 개수, 

도서관 수를, 그리고 Fig. 7에서는 CCTV 수를 시각화한 결과이다. 

이를 통해 집값이 높은 지역과 낮은 지역 간의 다양한 인프라 및 

시설의 차이를 명확하게 확인할 수 있다.

Fig. 5. Factor analysis and comparative analysis -1

Fig. 6. Factor analysis and comparative analysis -2

Fig. 7. Factor analysis and comparative analysis -3

1.8 요인분석 및 비교분석 결과 시각화

공원, 대형마트, 병원, 편의점, 범죄발생, 경찰서, 역, 도서관, CCTV, 

보건소의 수에 따른 각 자치구의 집값을 시각화해보았다[Fig.9].

공원개수는 노원구, 서초구, 강서구, 송파구, 강남구는 공원 개수가 

높게 나타났으며, 특히 강남구는 높은 집값에도 불구하고 공원 확보에 

신경을 쓰고 있는 것으로 보인다.

대형마트는 강남구, 구로구, 성북구, 강동구, 동대문구는 대형마트

의 입점이 활발하게 이루어진 것으로 나타났다. 

병원개수는 강남구, 강서구, 송파구, 강동구, 동대문구는 병원의 

개수가 높게 나타났으며, 높은 집값 지역에서는 의료 인프라에 대한 

투자가 크게 이루어져 있다.

편의점개수는 강남구, 서초구, 영등포구, 관악구, 강동구는 편의점

의 개수가 높게 나타났다. 상대적으로 더 높은 소득 수준의 지역에서는 

공원 수 대형마트 수 병원 수 편의점 수 범죄발생 수

경찰서 수 역 수 도서관 수 CCTV 수 보건소 수

Fig. 9. Visualize the top 5 wards
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24시간 편리한 상점의 입점이 활발한 것으로 보인다.

범죄발생수는 도봉구, 성동구, 서대문구, 강북구, 용산구는 범죄 

발생 수가 낮은 지역에 속한다. 

경찰서수는 성북구, 종로구, 강남구, 은평구, 송파구는 경찰서 수가 

높게 나타났습니다. 안전을 강조하는 지역에서는 경찰서의 배치가 

활발한 것으로 보인다.

역의 개수는 송파구, 중구, 강남구, 마포구, 종로구는 지하철 역 

개수가 많은 편에 속한다. 대중교통 인프라의 편리성이 높은 동네로 

해석된다.

도서관의 개수는 중구, 서초구, 종로구, 강남구, 영등포구는 도서관 

개수가 많은 편에 속해, 교육 환경이나 문화 인프라에 대한 투자가 

큰 것으로 나타난다.

CCTV의 개수는 강남구, 관악구, 구로구, 성북구, 은평구는 CCTV

의 개수가 높은 편에 속해 있습니다. 안전을 강조하고 범죄 예방에 

투자가 이루어지고 있는 것으로 보인다.

보건소의 개수는 중구, 노원구, 성동구, 성북구, 은평구는 보건소의 

개수가 많은 편에 속해 있다. 주민들의 건강을 챙기는 인프라에 투자가 

이루어지고 있는 것으로 해석된다.

IV. Conclusions

종합적으로 판단하면, 집값이 높다고 해서 반드시 지역의 우수성이 

보장되는 것은 아니며, 반대로 비교적 저렴한 동네에서도 높은 생활 

품질을 제공하는 지역이 있음을 명확히 확인하였다. 이는 단순한 

집값이 지역의 품질을 결정하는 데에 있어서는 제한적인 시각임을 

시사한다. 다양한 분석 결과를 통해 나타난 이러한 흥미로운 현상은 

집값과 지역의 품질 간에 단순한 원인과 결과의 관계가 아니라, 복잡한 

상호작용과 영향을 받는다는 점을 강조하고 있다.
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