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요약 : 본 연구는 교육환경이 형성하는 주택가격에 관한 문제를 사회공간적 격차(양극화)의 문제와 연관된다는 점에 

주목한다. 즉 본 연구는 공적인 특성과 기능을 가진 교육환경이 주택가격 결정요인으로 작용하면서 주택가치의 사유

화되는 과정 속에서 사회적인 격차를 초래한다는 점을 밝히고자 한다. 서울시 사례를 통하여 교육환경으로 인한 부동

산 가치의 결정, 그에 따른 소득(자산)의 공간적 격차 심화가 일어나는 현상을 거시적으로 확인하였다. 더불어 본 연구

의 핵심주제인 교육환경으로 인한 주택 가격의 결정과 그에 영향을 미치는 세부 요인들을 양천구를 사례로 실증분석 

하였다. 결과적으로 공간적 스케일에 따라 모두 교육환경, 주택가격 및 사회적 격차는 상관관계를 가진 분포패턴을 분

명히 보이고 있으며, 아울러 세부 실증분석에서도 교육환경이 주택상품 그 자체의 물리적 특성에 못지않게 가격결정

에 중요한 역할을 수행하는 것으로 분석되었다. 이는 결국 교육환경과 교육성과 및 소득격차 간 연계성을 사회적으로

만 다루는 것이 아니라 공간적으로 다루어야 한다는 점을 강조하게 된다. 아울러 기존 주택부문 연구에서도 단지 주택

가격 결정이 기술적인 연구가 아니라 사회공간적 격차와 관련된 사회과학적 이슈로도 다루어져야 한다는 점을 분명히 

보여주고 있다. 본 연구는 연구내용 자체의 한계점에도 불구하고, 그러한 연구의 필요성을 제기하는 시론적이며 기초

적인 연구로서 향후 더 많은 관련 연구의 출발점으로서 의의가 있다고 본다.

주요어 : 교육환경, 주택가격, 사회공간적 격차, 서울시 양천구, 다중회귀분석

Abstract : This study began with the fact that the relationship between eductional environments and 
housing price needs to be understood in the context of the structuring of socio-spatial disparity. In other 
words, this paper focuses on the fact that the eduction with public features and functions plays a role of 
housing price determination and the rising price is privatized only to cause socio-spatial inequality. The 
study first examines how the education factors determine the housing price and cause increasing social 



87교육환경과 주택가격 간 관계와 사회공간적 격차에 대한 함의  -서울시의 사례연구-

1. 서론

1) 연구의 배경 및 목적

최근 한국사회의 지역 간 교육격차와 그에 따른 

학력 계층화는 사회·경제적으로 많은 부작용을 

야기하고, 사회적 통합을 가로막는 장애물로 인식

되고 있다. 특히 특정 지역의 교육환경은 지대 및 

주택 가격에까지 영향을 미치면서 결과적으로 공

간격차 심화로 귀결되어 심각한 사회 문제로 간주

되고 있다. 그러나 현재 대부분의 기존 연구들은 

교육환경과 교육격차 간 관계를 비공간적으로 다

루거나 교육환경이 주택가격에 미치는 영향만을 

분석하는데 초점을 두고 있다. 그러나 오늘날 사

회적 격차의 증대라는 맥락에 비추어 교육환경이 

학력 계층화뿐만 아니라 자산으로서 주택가격 격

차에 미치는 영향을 분석하는 것이 필요하다. 

IMF경제 위기 이후 강남의 아파트 가격 폭등으

로 주택 가격과 지역 교육환경의 관계에 대한 관

심이 증가하였다. 상당기간 동안 평준화를 지향하

는 정부의 공교육정책으로 인해 학교의 선택과 그 

결과는 학생의 능력이나 자유의지에 달려있지 않

고 부모와 학생의 거주지가 어디인지와 그 근처에 

어떤 학교가 있는지에 달려있다는 문제점도 주목

을 받게 되었다. 결과적으로 학군이나 거주지 주

변의 사교육환경이 점차 주거지의 아파트 가격에 

매우 큰 영향을 미치지 않을 수 없게 되었다(엄근

용 외, 2005).
본 연구는 교육환경과 주택가격 간 관계 및 그것

이 갖는 사회공간적 격차에 대한 함의를 밝히고자 

한다. 지금까지 교육격차와 양극화의 관계(임선희 

외, 2006), 부동산 가치와 양극화의 관계(송시형, 

2009) 혹은 교육환경과 부동산 가치의 관계(정수

연, 2006) 등과 같이 단편적인 관계에 대한 연구와 

관련 담론에 근거한 정책 논의만 이루어지고 있

기 때문이다. 이를 위해 본 연구는 우선 서울시 자

치구를 단위로 교육환경, 교육 성과와 주택가격이 

어떠한 관계를 형성하는지 거시적으로 파악하고, 

더 나아가 양천구를 대상으로 실증분석을 통해 해

당 관계를 보다 체계적으로 분석하고자 한다.

2) 분석 자료와 연구방법

서울시 자치구별 교육환경과 교육성과의 차이

를 파악하기 위하여 본 연구는 평균 수능성적, 특

목고 및 명문대학 진학률, 교육재정지원 현황, 사

inequality in Seoul at the macro level. It also carried out more detailed quantitative analysis on the rela-
tionship between educational environment factors and housing price with the case study of Yangcheon-
gu, Seoul. This study found out that the close relationship between educational environment, housing 
price and social disparity at various spatial scales. It also figured out the the educational environment 
factors play an important role of housing price determination as much as material features per se. This 
means that the relationship between education, housing price and inequality needs to be dealt with not 
just socially but also in spatial perspective. In addition, the housing price determination is not just techni-
cal research but an social science issue in the context of rising socio-spatial disparity. This study is of only 
significance as a starting point of promising related researches in the future and much more efforts will be 
needed.

Key Words : �educational environments, house price, socio-spatial disparity, Yangchun-gu, Seoul, multiple 
regression analysis
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설학원 수 등을 해당 변수로 설정하고 관련 기초

통계 자료를 정리 혹은 도식화하였다. 또한 자치

구별 주택환경 및 가격과 거래량 비교분석을 통하

여 교육환경과 관련된 주거여건을 파악하였다. 더

불어 교육환경 및 주택 가격과 같은 지표들을 바

탕으로 각 자치구별 교육성과의 차이, 주거 및 교

육환경에 대한 만족도 등의 관계를 분석하였다. 

끝으로 이것이 갖는 사회공간적 격차에 대한 함의

를 검토하였다. 

더 나아가 교육환경이 직접적인 공간적 격차에 

미치는 영향 분석을 실시하였다. 자산, 즉 주택 가

격에 미치는 영향을 분석하기 위하여 교육특구지

역으로 꼽히는 양천구 지역의 146개의 아파트 단

지를 표본으로 분석하였다. 실증분석 모형 설정에 

있어 주택 가격에 영향을 미치는 구조적 변수로는 

브랜드 여부, 대단지 여부, 건물 경과 년 수 등을 

설명변수로 설정하였다. 교육환경을 알아 볼 수 

있는 교육변수로는 공교육환경에 관련된 요소로

서 중학교 진학에 영향을 주는 학군, 고등학교 별

로 현재 시행되고 있는 방과 후 교실 현황 등을 설

정하였다. 아울러 이러한 공교육 환경에 의한 교

육성과로 볼 수 있는 특목고 진학률과 각 고등학

교 별 수능점수 평균점수 등의 지표 분석을 통해 

명문 중·고등학교의 근접성이 갖는 영향력도 함

께 파악하였다. 사교육환경 관련 요소로는 각 아

파트 단지로부터 사설학원 밀집지역까지의 거리

를 설명 변수로 사용하였다. 

본 연구는 분석 결과를 토대로 지표 값의 공간적 

분포를 지도화로 시각화 하였고, 서울시 자치구 

간 각 지표간의 상관관계는 스피어만의 등위상관

계수(Spearman rankwrder correlation coefficient)
를 이용하여 교육환경과 사회공간적 격차가 상관

성이 있는지 파악하였다. 또한 서울시 양천구의 

아파트 단지의 일반적인 주거여건 및 교육환경이 

아파트 가격에 미치는 영향을 분석하기 위하여 헤

도닉 가격모형(Hedonic Price Model)을 바탕으로 

모형을 설정하였다. 

2. 교육환경과 교육성과의 차이: 

이론적 고찰

1) 교육환경과 교육성과

교육은 다른 어떤 요인보다도 직업적 지위나 계

급적 위치, 소득을 얻는데 더 많은 영향을 미치거

나, 지배 권력과 통제에 접근할 수 있는 가능성을 

더 많이 제공한다고 알려져 있다(장상수, 2000). 
특히 21세기는 지식기반의 사회로 개인의 교육수

준에 의해 결정되는 인적 자본의 중요성이 부각되

고 있다. 교육과 훈련을 통해 형성되는 인적 자본

은 개인의 생산성을 향상시켜 소득증대를 가져오

기 때문이다(이봉주, 2006). 
한편 현실적으로 교육의 차이가 없이 모든 사람

들이 동일한 교육을 받고, 동일한 교육 결과를 획

득하는 사례는 찾아보기 어렵다. 교육격차의 원

인으로 논의될 수 있는 것은 대체적으로 다음의 

두 가지 측면에서 바라볼 수 있다. 첫째는 가정배

경의 차이에 따른 학업성취도의 격차이며, 둘째

는 지역사회의 교육환경에 따른 학업성취도의 격

차이다. 먼저 청소년의 학업성취에 영향을 미치는 

가정 내 사회경제적 배경에 대한 구체적 변인으로

는 부모의 교육수준, 가구 소득, 자가 점유 비율 

등이 존재한다. 다른 한편 교육격차를 형성하는 

원인으로 지역사회 교육환경의 차이를 논의 할 수 

있다. 학생들이 거주하는 지역에 따라서 학교 환

경 또는 지역의 교육환경이 다르다면, 이로 인하

여 교육격차가 나타날 수 있다. 이른바 지역 내 학

교가 가지고 있는 ‘학교 효과’가 존재하거나, 이를 

확대하여 지역의 전반적인 교육환경의 효과가 존

재한다고 판단할 수 있다(박종필, 2008). 이와 관

련된 세부 요인으로는 지역별 인문계 고등학생의 

수, 교육경비보조금의 차이, 사설 학원 수 등이 대

표적으로 지적된다.
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2) �교육성과에 따른 사회공간적 격차의 

형성

교육환경에 따라 지역별로 격차를 나타내는 교

육성과의 대표적인 지표로는 지역별 수능점수, 진

학률을 들 수 있다. 교육성과에 대해 다양한 질적, 

양적 지표들을 고려할 수 있지만, 수능성적 및 대

학 진학 실적이 중요한 지표라는데 일반적인 합의

가 존재한다.

표 1은 앞서 언급한 지역 간 교육격차의 원인이 

지역에 반영되었을 때의 영향력을 살펴보기 위한 

실제 서울시의 통계자료이다. 2010년 서울시 25개 

자치구별 수능점수를 기준으로 상위 5개구(강남

구, 서초구, 양천구, 송파구, 노원구)와 하위 5개
구(중랑구, 성북구, 영등포구, 구로구, 금천구)의 

지역 교육환경을 비교한 표이다. 일반계고 고등학

생 수, 교육재정지원 현황, 사설학원 수의 지표의 

평균을 비교해 보았다. 수능점수 상위 5개구와 하

위5개구의 1인당 교육재정지원과 사설학원수의 

평균이 큰 차이가 있는 것으로 나타났다. 이는 지

역 간 드러나는 교육환경의 차이가 수능점수와 같

은 교육성과로 그대로 이어지는 관계를 보여주는 

좋은 사례라고 판단된다. 이러한 지역 간 교육환

경 및 교육성과의 차이가 존재한다는 사실을 바탕

으로 이것이 사회공간적 격차로 이어지는지의 여

부를 다음 장에서 세부 사례 분석을 통해 알아보

고자 한다.

3. 분석결과(I): 서울시 사례 분석 

교육환경 및 교육성과의 차이로 인한 사회공간

적 격차를 고찰하기 위하여, 서울시 25개 자치구

를 사례로 분석하였다. 교육환경과 관련된 요인으

로 교육재정지원현황과 사설학원수를 분석하였는

데, 강남구, 서초구, 양천구가 높은 편으로 나타났

다(그림 1-2). 교육성과와 관련된 요인으로 서울

표 1. 서울시 자치구별 수능점수에 따른 교육환경 비교(2010)

구분 수능점수평균a)(점) 일반계고b) 졸업자(명) 1인당 교육재정지원c)(만원) 사설학원 수b)(개)

수능점수 

상위 5개구

강남구 323 8,211 299.4 1,834
서초구 319 4,858 187.1 933
양천구 308.3 6,015 52.8 958
송파구 304.7 7,513 54.1 1,180
노원구 303 8,283 82.4 393

평균 311.6 6,976 135.1 1,059

수능점수 

하위 5개구

중랑구 284.4 3,505 162.4 366
성북구 282.9 3,945 112.3 460

영등포구 281.5 3,611 86.0 458
구로구 279.9 2,910 143.6 410
금천구 272.4 2,323 121.7 233

평균 280.2 3,258 125.1 385

서울시 평균 294.3 4,068 129.5 526

주) 수능점수는 언어+외국어+수리나 합계 평균점, 재학생기준임.

자료: a)진학사 자료, b)서울교육통계연보, c)학교알리미 자료
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시 자치구별 특목고 진학률, 평균 수능성적 등을 

변수로 선정하였는데, 강남구, 서초구, 양천구, 노

원구가 높은 평균값을 지니는 것으로 나타났으며, 

반대로 구로구, 금천구 등지에서는 낮은 양상을 

띄는 것을 알 수 있었다(그림 3-4). 이러한 결과는 

단편적이지만 교육 환경에 따라 교육성과의 차이

가 있음을 보여준다. 

다음은 서울시 자치구별 자가 점유 현황에 관련

된 내용을 분석하였다(그림 5). 눈에 띄는 점은 교

육 산출 정도가 높았던 강남구의 자가 점유 비율이 

저조하다는 점이다. 이는 교육적 수요 측면에서 

살펴봤을 때, 높은 임대료에도 불구하고 그 지역

으로 이주하고자 하는 수요가 많았을 것이라는 추

측이 가능하다. 주택가격을 대표할 수 있는 변수

로 자치구별 아파트 매매 가격을 분석한 결과, 이 

역시 강남구, 서초구, 송파구, 양천구가 높은 것으

로 나타나며 이는 교육성과와 비슷한 양상을 보이

고 있다(그림 6). 마지막으로 이러한 교육환경, 성

과 및 주택가격이 사회공간적 격차를 나타내는지 

알아보기 위하여 각 자치구별 평균 가계 소득, 부

모세대의 고학력자 거주현황, 거주만족도 등 사

회적지표를 분석하였다(그림 7-10). 이 역시 강남

구, 서초구, 송파구, 양천구 등 특정지역에서 높은 

양상을 띄는 공통점을 지니고 있었다. 서울시 사

례분석을 통하여 교육-소득-계층으로 연결되는 

사회공간적 분화가 존재함을 확인할 수 있었다.

그림 1. 서울시 자치구별 교육재정지원 현황(2010) 그림 2. 서울시 자치구별 사설학원 수(2010) 

그림 3. 서울시 자치구별 특목고 진학 비율(2010) 그림 4. 서울시 자치구별 평균 수능점수(2010)
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 그림 5. 서울시 자치구별 자가 점유 현황(2010) 그림6. 서울시 자치구별 아파트 평균 매매가(2011.10)

그림 7. 서울시 자치구별 평균 가계 소득(2010) 그림 8. 서울시 자치구별 49-59세 고학력자 거주 현황(2010)

그림 9. 서울시 자치구별 교육환경만족도(2009) 그림 10. 서울시 자치구별 주거환경만족도(2009)
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교육환경 및 교육성과로 인하여 나타나는 부동

산 가격 차이 등 사회공간적 격차에 대한 보다 실

증적인 상관관계 분석을 위하여 각각을 대표하는 

변수들을 선정하고, 그들 간의 순위에 대하여 스

피어만 순위상관분석을 실시하였다. 분석된 변수

들은 각 자치구의 교육 수준을 나타내는 수능점

수, 평균 아파트 매매가, 평균 소득이다. 분석 결

과, 서울시 자치구별 교육성과, 소득 수준, 주택 

가격 등의 지표가 최소 0.572 이상의 높은 상관계

수를 보이며 모두 통계적으로 유의미한 상관관계

가 있음을 알 수 있다. 보다 자세한 실증분석 결과

는 표 2와 같다.

4. 분석결과(II): 양천구 사례 분석

1) 양천구 일반현황

서울시 강남구, 서초구 등은 지역 내 소득기반, 

교통, 교육환경, 문화 등 다양한 도시 인프라가 

복합적으로 고루 잘 갖추어져 있으며, 앞서 살펴

본 지역 현황에서도 그 점을 뚜렷이 확인 할 수 있

었다. 따라서 교육환경에 따른 사회공간적 격차

와 관련하여 강남3구를 사례지역으로 시행된 연

구가 많이 진행되어져 왔음도 사실이다. 이에 반

해 서울시 양천구는 전반적인 도시 인프라가 주변 

지역인 강서구와 비슷한 수준에 머물고 있으나 교

육인프라는 비교적 잘 형성되어 있다는 점이 특징

이다. 앞에서 살펴 본 바와 같이 교육성과도 높은 

편이고, 이로 인하여 주택수요 및 주거이동에 있

어 높은 역동성을 보이는 곳이기도 하다. 본 연구

에서는 이러한 특징을 지니는 ‘교육특구’ 양천구를 

사례로 교육환경과 성과 및 사회공간적 격차에 대

한 보다 더 세부적인 분석을 시행하고자 한다.

양천구가 교육 특구로 잘 알려진 계기로는 특

목고 진학률이 비교적 높다는 점을 지적할 수 있

다. 특목고 입시기관인 하늘교육이 최근 서울시

내 외고 6개와 서울국제고의 2010학년도 합격자

를 분석한 결과, 양천구 내 합격자는 227명으로 

전체 합격자 2,277명 중 10% 정도를 차지하고 있

다. 강남3구의 영향력을 고려하더라도 이는 지역

의 특목고 진학률이 매우 높은 수준이라고 해석할 

수 있다. 일반적으로 교육환경은 주택 가격에 반

영되기 때문에 본 연구는 양천구의 일반적인 주택 

관련 제 현황도 함께 고찰하였다. 특히 양천구 내 

동별 아파트의 매매 및 전세 가격이 서로 극명한 

차이가 나타난다는 점을 쉽게 알 수 있었다(그림 

12). 목동의 가격이 가장 높은 반면, 신월동의 가

격은 그 절반 수준 미만인 것으로 나타났으며, 신

정동의 가격은 중간 수준이다.

동별 주택 매매 및 전세가격의 차이는 지역별 교

표 2. 서울시 자치구별 교육성과-아파트 매매가-소득에 따른 순위상관관계 

수능점수 아파트 매매가격 소득

수능점수
상관계수 - 0.572** 0.585**

유의확률 - 0.002 0.002

아파트 매매가격
상관계수 0.572** - 0.628**

유의확률 0.002 - 0.001

소득
상관계수 0.585** 0.628** -

유의확률 0.002 0.001 -

** 유의수준(양쪽) 0.01
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육환경의 차이와 밀접히 관련되어 있다고 우선적

으로 판단된다. 양천구 사례에서와 같이 같은 자

치구라고 할지라도 지역 내 교육성과에서 격차가 

발생하고 있음을 확인할 수 있다(그림 11). 목동과 

신정동 일부 지역에서 높은 특목고 진학률 수준을 

보이고 있는데, 특히 목동지역은 목동 구시가지와 

신시가지를 포함하는 목동 학군의 교육환경 및 학

원 시설을 가까이서 이용할 수 있다는 장점을 갖

고 있다. 이는 보다 나은 교육환경으로의 전입 수

요를 끊임없이 창출하게 되며, 결과적으로 높은 

주택 수요와 가격을 형성하게 되었다고 본다. 

실제 분석을 통해서도 서울시와 마찬가지로 양

천구 내에서도 교육환경과 주택 가격 간 관계가 거

의 유사한 패턴을 나타내고 있음을 알 수 있다. 그

러나 동별로 수집된 자료는 지역 내 개별 주택을 

기준으로 교육환경과 주택가격의 관계를 실증적

으로 분석하지 못한 채 전체 동 단위 평균으로 비

교하는 커다란 한계를 갖는다. 따라서 본 연구는 

보다 구체적이고 실증적인 분석을 위해 지역 내 아

파트단지를 기본단위로 교육환경과 주택가격 간 

관계를 고찰하고 그 결과를 토대로 교육환경이 부

동산 자산가치에 미치는 영향을 토대로 사회공간

적 격차에 대해 갖는 함의를 검토하고자 한다.

2) �양천구 교육환경과 아파트 가격의 

상관관계

양천구를 사례로 교육환경이 직접적으로 부동

산 가격에 미치는 영향을 분석하기 위해 주택가

격 결정모델인 헤도닉 가격모형을 활용하였다. 헤

도닉 가격 모형은 주택가격과 관련된 상품 속성

의 가치평가를 규명하는 분석방법 중 하나로 주

택가격을 종속변수로, 가격에 영향을 미치는 개

별 변수들을 독립변수로 설정한 다중회귀모형이

다. 식(1)은 헤도닉 가격 함수로서, 주택가격과 주

택속성들 간의 함수적인 관계를 나타낸다(이용만, 

2008).

                           P=h(S, N, L) � (1)
P: 주택가격

S, N, L: 개별특성

헤도닉 가격모형에서 주택가격을 결정하는 여

러 설명변수들로 사용하는 것들을 분류해보면, 

우선 물리적 속성(physical characteristics)에는 면

적, 주택유형, 욕실 수, 세대 수, 층 수, 향 등이 있

다. 또한 접근성(accessibility) 측면에는 지하철역, 

그림 11. 양천구 특목고 진학률(2009)

  자료: �중앙일보 2009.1.10 서울 중학교별 특목고·국제고 

합격자 수

그림 12. 양천구 동별 아파트 거래 가격(2011.10)

(단위: 3.3㎡당/만원)
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도심 및 직장과의 거리 등이 있으며, 주변 환경

(neighborhood characteristics)으로는 주변 공공시

설, 각 급 학교, 병원, 시장 등이 있다(박운선·임

병준, 2010). 일반적으로 주택가격 결정에 영향을 

미칠 것으로 판단되는 여러 가지 요인들을 종합함

으로써 부동산 가치를 계량적으로 추계하게 되는

데 그 추정기법으로 다중회귀분석 방식을 이용하

고 있다. 본 연구에서도 헤도닉 가격모형을 이용

한 다중회귀분석을 통해 교육환경변수가 여타 다

른 여러 변수들과 비교하여 상대적으로 어느 정도 

주택 가격에 영향을 미치고 있는지를 계량적으로 

분석한다. 

본 연구는 분석을 위하여 서울시 양천구 지역의 

3개 동의 164개의 아파트 단지를 표본으로 설정하

였다. 아울러 단지 내 분석대상 아파트는 중고등

학생 자녀를 둔 학부모의 연령대인 40~50대가 상

대적으로 많이 거주하는 아파트 면적 109~139㎡ 

사이의 주택에 초점을 두어 설정하였고, 아파트 

거래 가격은 국토해양부에 공시 되어 있는 실거래 

가격을 이용하였다. 종속변수로는 거래가격을 거

래면적(㎡)으로 나눈 단위면적당 가격으로 설정하

였고, 다양한 설명변수로는 아파트의 구조적 변수

와 입지적 변수 그리고 교육 환경 변수를 적용하

였다. 설정된 변수들의 기본 통계 값은 아래 표 3
과 같다.

본 연구에서 다중회귀분석은 주택가격에 영향

을 미치는 물리적 요인만을 고려한 모델 및 교육

환경 요인을 포함한 모델 등으로 구분하여 실시하

였다. 우선 물리적으로 아파트 가격에 영향을 미

치는 요소를 파악하기 위하여 1차적으로 교육환경

변수를 제외하고 분석한 뒤, 교육환경변수를 포함

한 분석을 통하여 교육환경요소가 추가적으로 미

치는 영향력을 파악하고자 하였다. 분석결과에 의

하면, 아파트 가격에 영향을 주는 물리적 특성 요

인으로 단지규모, 브랜드여부, 세대 당 주차 수, 

인근 지하철역까지의 거리 등이 상대적으로 높은 

t-value 값을 보이며 유의미한 것으로 나타났다(표 

4). 다음 교육환경을 포함한 변수 분석 결과로, 아

표 3. 실증분석 변수들의 목록 및 단순통계량

변수 내용 평균 표준편차 최소 최대

아파트 가격 면적 당 가격 436.50 159.408 188.00 913.00

아파트

가격

결정

변수

구조적변수 

1층 여부 0.116 0.322 0.00 1.00
방 개수 3.116 0.462 2.00 5.00
출입구조 0.842 0.365 0.00 1.00
난방형식 0.575 0.496 0.00 1.00
단지규모 0.116 0.322 0.00 1.00

브랜드 여부 0.144 0.352 0.00 1.00
세대 당 주차 수 1.147 0.481 0.43 3.82

경과 년 수 11.418 6.454 1.00 26.00

입지적변수 인근 지하철역과의 거리 1.034 0.601 0.08 2.57

교육환경변수

학군 0.425 0.498 0.00 1.00
특목고 진학현황 2.373 1.775 0.20 5.90
방과 후 교실 수 97.602 82.669 18.00 291.00
평균 수능 점수 309.501 19.148 285.61 338.19

사설학원 밀집지역과의 거리 2.383 1.144 0.18 4.60
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표 4. 교육변수를 제외한 모형

구분
면적 당 가격

B(회귀계수) t-value 유의확률 VIF

1층 여부 -0.008 -0.149 0.882 1.162
방 개수 0.036 0.658 0.511 1.213
출입구조 0.120 2.076 0.040 1.319
난방형식 -0.216 -3.317 0.001 1.675
단지규모 0.631 9.148 0.000 1.878

브랜드 여부 0.108 1.970 0.050 1.193
세대 당 주차 수 0.267 4.232 0.000 1.569

경과 년 수 0.044 0.566 0.572 2.347
인근 지하철역과의 거리 -0.112 -2.088 0.039 1.138

F-value / 유의확률 28.802 / 0.000

R-square 0.633

표 5. 교육변수를 포함한 모형

구분
면적 당 가격

B(회귀계수) t-value 유의확률 VIF

1층 여부 -0.028 -0.648 0.518 1.197
방 개수 -0.008 -1.777 0.860 1.285
출입구조 0.078 1.701 0.091 1.365
난방형식 -0.070 -1.314 0.191 1.867
단지규모 0.597 10.544 0.000 2.081

브랜드 여부 0.109 2.505 0.013 1.237
세대 당 주차 수 0.148 2.877 0.005 1.713

경과 년 수 -0.115 -1.978 0.074 2.672
인근 지하철역과의 거리 0.147 2.570 0.011 2.117

학군 0.050 0.650 0.517 3.803
특목고 진학현황 0.137 1.861 0.045 3.516
방과 후 교실 수 0.062 1.217 0.226 1.686
평균 수능 점수 0.218 3.248 0.001 2.913

사설학원 밀집지역과의 거리 -0.388 -5.073 0.000 3.805

F-value / 유의확률 37.035 / 0.000

R-square 0.777



하영주·이원호96

파트 가격에 영향을 주는 교육환경 요인으로는 특

목고 진학현황, 수능점수, 사설학원 밀집지역까지

의 거리 등이 높은 t-value 값을 갖는 것으로 드러

났다(표 5). 일부 아파트의 물리적 변수들은 교육

환경 변수를 포함시켜도 여전히 유의한 결과를 나

타내었으나, 출입구조와 난방형식은 유의확률이 

감소하는 모습을 보였다. 이는 교육환경이 아파트 

가격결정요소에 반영된다면, 이 두 가지 변수가 

가격결정요인에서 다소 약해지는 것으로 해석 할 

수 있다. 

교육환경에 관련된 사항을 더 자세히 살펴본다

면, 특목고 진학현황은 정(+)의 관계를 나타냈다. 

이는 학생 및 학부모에게 소위 명문중학교에 대한 

인식이 어느 정도 존재하고 있음을 보여주는 결과

라고 유추할 수 있다. 이미 양천구의 특목고 진학

률은 서울시 내에서도 매우 높은 편으로 알려져 

있으며, 그중에서도 진학률이 높은 학교 중심으로 

아파트 가격이 높게 형성되어 있음을 확인할 수 

있었다. 수능점수 역시 정(+)의 관계로 나타났다. 

표준회귀계수가 전체 결정요인 변수 중 단지규모

에 이어 두 번째로 높은 수치를 나타내는 것을 미

루어 봤을 때, 명문 고등학교가 주변의 아파트 가

격에 많은 영향을 미치고 있음을 파악할 수 있다. 

사설학원 밀집지역과의 거리는 주소지를 기준으

로 봤을 때 명문 중·고등학교와의 근접성과 일맥

상통하지만 가까울수록 그 영향력이 커지기 때문

에 부(-)의 관계로 나타났다. 사설학원에 대한 변

수는 가정의 경제력, 지역의 교육환경 모두와 연

관되므로, 본 연구의 목적인 교육환경이 만들어내

는 교육성과가 다시 주택가격의 차이를 일으키며, 

사회공간적 격차를 확대시킨다는 것을 증명하는 

아파트 가격결정의 변수라고 볼 수 있다. 이처럼 

주택 가격 결정에는 여러 요인들이 복합적으로 내

재되어 있지만 교육환경이 미치는 영향이 일정 부

분 존재하는 것을 실증적으로 파악할 수 있다.

5. 맺는 말

본 연구의 분석결과를 요약하면 다음과 같다. 

첫째, 교육환경과 주택가격이 지니는 상관관계를 

그림 13. 분석결과: 주택 가격 형성에 영향을 미치는 요인
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서울시 사례를 통해 분석한 결과, 일정한 상관관

계를 갖는 것으로 나타났다. 우선 자치구별 공교

육 및 사교육 현황의 기초 통계 자료와 수능점수 

등의 교육성과의 관계를 분석하였고, 강남3구와 

같은 특정 지역을 중심으로 일관성을 띄고 있었

다. 더불어 자치구별 주택환경 및 가격과 거래량 

비교를 통하여 교육환경과 주택 가격이 갖는 상관

관계도 공간적으로 살펴보았는데, 이 역시 교육환

경의 차이와 어느 정도 일치하고 있는 것으로 드

러났다. 

둘째, 앞서 살펴본 지역 간 차이가 사회공간적 

격차를 발생시키는지 알아보기 위해 각 자치구별 

학력, 소득, 환경 만족도 등을 비교하였다. 그 결

과 교육-소득-계층으로 연결되는 지역 간의 분화

가 서로 상관성을 띄우며 형성된 패턴을 일차적으

로 발견할 수 있었다.

셋째, 양천구의 세부 사례 분석을 통해 교육환

경이 직접적으로 부동산 가격과의 상관관계를 살

펴보고자 회귀분석을 실시한 결과, 그 영향력을 

확인 할 수 있었다. 분석결과에 의하면 주거환경

요인으로는 단지규모, 세대 당 주차 수, 브랜드여

부, 구청까지의 거리, 인근 지하철역까지의 거리

가, 교육환경요인으로는 특목고 진학현황, 수능

점수, 사설학원 밀집지역까지의 거리가 아파트 가

격에 영향을 미치는 것으로 나타났다. 특히 단지

규모를 제외하고 수능점수, 사설학원 밀집지역까

지의 거리가 주택 가격을 설명하는 주요한 변수로 

분석되었다. 회귀 분석 결과에 따르면, 주택 가격 

결정에는 여러 요인들이 복합적으로 내재되어 시

장가격을 형성하고 있지만 여타 조건이 비슷할 경

우 지하철 역세권보다는 명문 중·고교 여부를 보

다 우선적으로 선택하고 있다는 것으로 해석 할 

수 있었다. 아파트의 물리적 변수 및 교통 환경에 

못지않게 교육환경은 매우 중요한 변수로 작용하

고 있음을 알 수 있었다.

본 연구는 교육환경이 형성하는 주택가격에 관

한 문제를 사회공간적 격차의 문제와 연관하여 바

라보았다는데 의의가 있다. 즉 공적인 특성과 기

능을 가진 교육기능이 주택가격 결정요인으로 작

용하면서 사유화되는 과정 속에서 사회적인 격차

를 초래한다는 점에 주목한 연구이다. 서울시 사

례를 통하여 교육환경으로 인한 부동산 가치의 결

정, 그에 따른 소득(자산)의 공간적 격차 심화가 

일어나는 현상을 거시적으로 확인하였다. 더불어 

본 연구의 핵심주제인 교육환경으로 인한 주택 가

격의 결정과 그에 영향을 미치는 세부 요인들을 

양천구를 사례로 실증분석 하였다. 결과적으로 공

간적 스케일에 따라 모두 교육환경, 주택가격 및 

사회공간적 격차는 상관관계를 가진 분포패턴을 

분명히 보이고 있었다. 아울러 세부 실증분석에서

도 교육환경이 주택상품 그 자체의 물리적 특성에 

못지않게 가격결정에 중요한 역할을 수행하는 것

으로 분석되었다. 이는 결국 교육환경과 교육성과 

및 소득격차 간 연계성을 사회적으로만 다루는 것

이 아니라 공간적으로 다루어야 한다는 점을 강조

하게 된다. 아울러 기존 주택부문 연구에서도 단

지 주택가격 결정이 기술적인 연구가 아니라 사회

공간적 격차와 관련된 사회과학적 이슈로도 다루

어져야 한다는 점을 보여주고 있다. 본 연구는 연

구내용 자체의 한계점에도 불구하고, 그러한 연구

의 필요성을 제기하는 시론적이며 기초적인 연구

로서 향후 더 많은 관련 연구의 출발점으로서 의

의가 있다고 본다.

참고문헌

박운선·임병준, 2010, “헤도닉 가격모형을 이용한 아파

트 가격결정요인 분석”, 대한부동산학회지 28(2), 

p.256.

박종필, 2008, “제주도의 지역 간 교육격차 실태와 해소 

방향 탐색을 위한 연구”, 제주발전연구원, p.2.

성열관, 2004, “거주지 분화와 교육격차: 미국의 현실이 

우리나라 교육정책에 주는 함의, 교육사회학연



하영주·이원호98

구”, 15(1), p.145.

송시형, 2009, “주거지 현황을 통해 본 주거공간의 양극화 

현상”, 극동사회복지저널 5, pp.59-79.

손낙구, 2010, “부동산 격차와 교육격차”, 문화과학 63, 

pp.66-86.

엄근용 외, 2005, “교육환경이 아파트 가격에 미치는 영

향”, 경제연구 24(4) pp.99-116.

윤형호·강민정, 2008, “서울시 자치구별 상위학교 진학

률에 대한 거주지 효과 분석”, 서울도시연구 9(4), 

pp.87-106.

이봉주, 2006, “인적자본과 불평등, 그리고 사회복지 서

비스”, 한국사회복지학회 춘계학술대회자료집, 

p54.

이용만, 2008, “헤도닉 가격 모형에 대한 소고”, 부동산학

연구 14(1), pp.81-85.

임석회·이용우, 2002, “사회적 양극화와 공간적 특성”, 

한국지역지리학회지 8(2), pp.270-279.

임선희·김경희, 2006, “대전의 동서지역 교육격차실태와 

해소방안”, 교육사회학연구 16(3), pp.185-206.

장상수, 2000, “교육기회의 불평등: 가족 배경이 학력 성

취에 미치는 영향”, 한국사회학 34, p.672.

정수연, 2006, “교육 요인이 서울 아파트 가격에 미치는 

영향에 관한 연구”, 국토계획 제41(2), pp.153-

166.

진영남·손재영, 2005, “교육환경이 주택가격에 미치는 

효과에 관한 실증분석: 서울시 아파트시장을 중

심으로”, 주택연구 13(3) pp.125-148.

최열·권연화, 2004, “위계적 선형 모델을 이용한 교육환

경이 주택가격에 미치는 영향 분석”, 국토계획 

39(6), pp.71-82.

Cheshire, P. and Sheppard, S, 2004, “Capitalising the val-

ue of free school: the impact of supply character-

istics and uncertainty”, Economic Journal 114(11), 

pp.397-424.

Haurin, D. R. and D. Brasington, 1996, “School Quality 

and Real House Price: Inter- and Intrametro-

politan Effects”, Journal of Housing Economics 5, 

pp.351-368.

Jud, G. D. and J. M. Watts, 1981, “Real estate values, 

school quality, and the pattern of urban develop-

ment in Charlotte, North Carolina”, Economics of 

Education Review 1, pp.87-97.

국토해양부 아파트실거래가 http://rt.moct.go.kr

서울특별시교육청 서울교육통계연보 http://statistics.

sen.go.kr

서울특별시 강서교육지원청 http://www.sengs.go.kr

양천구청 http://www.yangcheon.go.kr

중앙일보 http://www.joongang.co.kr

진학사 http://www.jinhak.com

통계청 국가통계포털 http://kosis.kr

학교알리미 http://www.schoolinfo.go.kr

교신: 이원호, 136-742 서울 성북구 보문로 34 다길 2 성

신여자대학교 지리학과, 전화: 02-920-7606, 팩

스: 02-920-2041, 이메일: wonholee@sungshin.

ac.kr

Correspondence: Wonho Lee, Department of Geography, 

Sungshin Women’s University, 2 Bomun-ro 34 

da-gil, Seongbuk-gu, Seoul, 136-742, Korea, Tel: 

82-2-920-7606, Fax: 82-2-920-2041, E-mail: 

wonholee@sungshin.ac.kr

최초투고일  2013년 2월 14일

최종접수일  2013년 2월 23일


