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요약 : 본 연구에서는 서울시 장기전세주택(SHIFT 이하 시프트)이 주변 아파트의 전세가격에 미치는 영향을 분석했

다. 시프트 공급단지 5km 이내에 위치한 아파트들의 전세 실거래가 데이터를 이용하여, 시프트로 인한 주변 아파트 

전세가격의 변화를 추정했다. 주요 결과는 다음과 같다. 첫째, 시프트 공급 이후 2-3km 이내 아파트들의 전세가격은 

공급 이전을 기준으로 4.4% 하락했다. 반면 그 보다 근접한 1-2km 이내 위치한 아파트의 전세가격은 유의미한 변화

를 확인할 수 없었다. 그 이유는 시프트 단지의 공급으로 주변지역이 함께 개발되면서 아주 근접한 아파트들의 경우 

시프트 공급으로 인한 가격하락 요인을 입지환경 개선으로 인한 가격상승 요인이 상쇄한 것으로 해석된다. 시프트 단

지별 분석에서는 천왕2지구1단지와 서초네이처힐 1, 3, 6단지에서는 주변 아파트 전세가격을 하락시키는 효과가 나

타났다. 그러나 양재1단지, 묵동리본타워, 신내3지구2단지에서는 유의미한 효과를 확인할 수 없었다. 단지별 효과가 

상이한 이유는 해당 지역의 전세수요와 시프트 공급물량 등의 차이로 인한 결과로 판단된다. 

주요어 : 서울시 장기전세주택, 시프트, 아파트 전세가격, 헤도닉가격모형

Abstract : SHIFT is public rental housing policy introduced by Seoul Metropolitan in 2007, which works 
as Chonsei(korean unique deposit rental system). This paper examines the effect of SHIFT on Chonsei 
prices of neighborhood apartments. To estimate the change in prices of Chonsei after the provision of 
SHIFT, I collect data on Chonsei prices of apartments within a 5km radius from the SHIFT housings. 
Summary of main results are following. Chonsei prices of the apartments within a 2-3km radius de-
creased by 4.4% after the provision of SHIFT housings. In contrast, when it comes to apartments within 
a 1-2km radius, I caǹ t find the stochastic relationship between the provision of SHIFT hosing and price 
changes. This results can be explained by “Offset effects” caused by real estate development. Provision 
of SHIFT can sequentially induce nearby area’s development, which plays a factor in the effect of price 
increases. And this offset effects varies in each apartment complex depending on demand for Chonsei and 
supply of the SHIFT. 

Key Words : �public rental housing policy, chonsei prices, spillover effect, Hedonic price model 
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1. 서론

서울시 장기전세주택 시프트는 중산층 및 실수요 

무주택자들의 주거안정을 목표로 임대기간은 최장 

20년, 전세가격을 주변 전세시세의 80% 이하로 공

급하는 공공임대 주택정책이다. ‘사는 것이 아닌 사

는 곳’이라는 슬로건에서 알 수 있듯이 시프트는 주

택에 대한 개념을 투기대상에서 거주수단으로 변화

시켜 시민들의 거주 안정성 향상을 목적으로 하고 

있다. 시프트는 중대형 평형 위주의 공급, 상대적으

로 좋은 입지 등 기존 임대주택제도와 차별화된 제

도로 실수요자들에게 인기를 얻었다. 하지만 실질

적으로 저소득층은 수혜대상에서 제외되고 있다는 

비판도 제기되고 있다(임성은 외, 2009). 또한 정책

의 수혜대상이 소수이기 때문에 특혜시비의 우려

도 일고 있는 것이 현실이다. 특히, 입지조건이 좋은 

강남권 시프트 공급단지 의 경우 입주권을 얻기 위

한 편법 거래 등이 사회문제가 되기도 했다. 이와 같

이 시프트는 여러 문제점을 안고 있지만 서민들의 

주거안정과 주거서비스의 품질 향상이라는 두 가지 

목적을 달성할 수 있는 주택정책으로 평가받고 있

기도 하다(오정석, 2010).

시프트는 시세보다 낮은 가격으로 임대주택을 공

급하여 주거 안정화에 기여하겠다는 목적을 가지

고 있다. 이러한 점에서 시프트 공급이 주변 아파트

들의 전세가격에 미치는 효과를 찾는 것은 의미 있

는 작업이라고 할 수 있다. 시프트는 기존의 임대주

택과는 다르게 중산층을 대상으로 민간아파트들과 

동일한 품질로 공급되므로 주변 부동산에 상대적으

로 더 큰 영향력을 미칠 수도 있다. 본 연구에서는 시

프트의 공급에 직접적으로 영향을 받을 것으로 예

상되는 주변 아파트들의 전세가격과의 관계에 초점

을 맞춘다. 이러한 분석을 통해 시프트 사업의 주거

안정 효과를 판단하고, 더 나아가 사업의 성패와 관

련된 유의미한 요인들을 찾을 수 있다면, 사업의 효

과를 극대화시킬 수 있는 방안을 마련하는데 도움이 

될 것으로 판단했기 때문이다. 방법론에 있어서 서

울시의 주택실거래가 데이터와 DID(Difference In 

Difference)를 적용한 헤도닉가격모형을 이용하였

다. 이러한 접근법으로 누락변수(omitted variable)

로 야기되는 추정상의 편향(bias) 문제를 해결하여 

시프트 공급이 주변 아파트의 전세가격에 미치는 효

과를 정교하게 측정할 수 있었다. 이후의 순서는 다

음과 같다. Ⅱ장에서는 시프트 개요와 이론적 배경 

등을 살펴본다. Ⅲ장에서는 사용하는 데이터를 설

명한다. Ⅳ장에서는 분석모형과 결과를 제시하며 

마지막 Ⅴ장의 결론으로 연구의 끌을 맺는다. 

2. 연구의 배경 

1) 시프트 개요 

기존의 임대주택은 저소득층이 주거하는 곳이라

는 부정적인 이미지가 형성되면서 임대주택 입주자

와 일반주택 분양자들과의 계층간 주거 분리 부작

용이 발생하였다. 또한 기존의 임대주택의 대다수

가 도심에서 멀리 떨어진 곳에 위치해있고, 입주자

격이 제한적이라는 문제점을 안고 있었다(권영식·

김동현, 2012). 여기에 더해 2006년 LH공사가 공급

한 ‘은평뉴타운’이 고분양가 논란에 직면하였고, 정

부가 고분양가를 조장한다는 비판이 거세지게 되었

다. 이러한 문제점으로 인해 새로운 주택정책의 필

요성이 대두되었고, 그러한 대책의 일환으로 서울

시는 2007년부터 임대기간을 최대 20년간 보장하

고, 전세가격은 주변 시세의 80% 이하로 공급하는 

전세형 공공임대 주택정책, 이른바 시프트를 도입

하게 된다.

시프트는 기존 공공임대주택과 여러 가지 측면에

서 차이점을 보인다. 첫째, 우선 기존의 임대주택들
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은 저소득층의 주거안정에만 초점을 맞춘 반면 시

프트는 주로 중대형 평형 위주로 공급하여 실질적

으로 중산층을 대상으로 설정하고 있다. 둘째, 사회

적 혼합(social-mixed)을 고려하여 동일 단지내 일

반분양 아파트와 동일한 품질로 공급되며 동이나 

호의 구분을 알 수 없게 대부분 혼합단지로 구성되

어 있는 특징을 가지고 있다. 셋째, 기존 임대주택은 

매월 임대료를 지불하는 방식이었으나 시프트는 우

리나라의 전세를 선호하는 주거문화를 고려하여 전

세계약 방식으로 이루어진다. 전세금 인상률은 연 

5%로 제한된다. 넷째, 기존 임대주택과 입지 측면

에서도 차이를 보이고 있다. 시프트는 SH공사가 직

접 건설하여 공급하는 건설형과 민간사업자에게 매

입하여 운영하는 매입형으로 나누어진다. 건설형의 

경우 택지개발지구에 대규모로 공급되는 것이 일반

적이다. 매입형은 주로 재건축사업에 의해 건립된 

주택의 매입으로 이루어지는데, 이러한 재건축사업

의 경우 초역세권과 같은 입지수요가 높은 곳에 공

급이 가능하다는 장점을 가지고 있다. 

시프트는 시세보다 저렴한 전세가, 중대형 평형 

위주의 공급, 상대적으로 좋은 입지 등 차별화 요소

로 수요자들에게 높은 인기를 얻고 있다. 2015년에

는 서초구의 서초네이쳐힐 6단지의 경우 청약경쟁

률이 최고 290대1을 기록하기도 했다. 하지만 저소

득층에 대한 주거안정 기능 미흡, 입주권 편법거래 

등의 문제와 수혜대상자에게 너무 큰 특혜를 준다

는 비판도 존재한다. 

2) 공공임대주택의 영향에 대한 이론적 논의 

공공임대주택이 주변 주택의 가격을 하락시키는

지에 대한 논쟁은 오래전부터 진행되어 왔다. 이러

한 주장을 지지하는 사람들은 소득에 따라 거주지

역의 분리가 발생하는 소위 ‘젠트리피케이션’ 현상

에 주목하고 있다. Guy et al.(1985)은 거주자들의 

사회·경제적 지위의 차이가 주택가격에 영향을 미

친다고 주장하였다.1) 공공임대주택의 공급으로 저

소득층의 유입이 증가하면서 주변 주거환경의 매력

도도 그만큼 떨어지게 되고 이는 곧 인근 지역의 주

택가격 하락으로 이어질 수 있다. 이러한 시각에서 

기존 여러 연구들이 저소득층을 대상으로 하는 공

공임대주택의 효과를 다루고 있다. 이와 관련하여 

국내에서는 우아영(2005), 홍종문·이주형(2006), 

문장혁 외(2006), 김주진·최막중(2009), 이주림·

구자훈(2008), 이재영·박태원(2016) 등의 연구가 

수행되었으나 일관된 실증결과를 보이지는 않고 있

다. 그 이유는 연구에 따라 분석대상, 사용자료, 분

석기간 등이 상이하기 때문이라고 생각된다. 시프

트의 경우 일반 분양주택과 동일한 품질로 보급되

며, 동이나 호의 구분을 알 수 없게 대부분 혼합단지

로 구성되고 실질적인 사업수혜 대상이 중산층이라

는 사실을 고려할 때, 기존 공공임대주택과 같이 저

소득층 유입의 메커니즘으로 인한 주변 아파트가격 

하락은 미비할 것으로 예상할 수 있다. 실제로 2010

년 시프트 입주자 대상의 설문조사 결과를 살펴보

표 1. 시프트와 기존 임대주택의 특성 비교

구분 시프트 기존 임대주택

임대료 부과방식 전세 보증부 월세

임대기간 최대 20년 영구, 50년, 30년, 10년, 5년

실입주자 저소득 + 중산층 저소득

이미지 중산층(차별화) 기피시설(슬럼)

평형 중대형 (일부대형) 소형 위주

자료: 권영식·김동현(2012).
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면, 조사 대상자의 평균 월소득은 290만원, 평균자

산은 12,290만원으로, 그해 주거실태조사에서 나

타난 전국 평균 가계소득 283만원, 평균 주택자산 

14,507만원과 비교할 경우 크게 다르지 않다(유창

형·김현수, 2014). 

수요공급 이론에 따라 공공임대주택의 공급으로 

주택시장의 균형가격이 하락하는 메커니즘도 생각

해볼 수 있다. 하지만 민간주택과 공공주택은 서로 

다른 하위 시장을 형성하고 있으므로 서로 독립적

이라는 반론도 제시할 수 있다. 공공주택은 정부의 

통제 하에 가격과 공급량이 결정되며, 주로 저소득

층을 대상으로 하고 있어 민간주택과 수요처가 상

이하고 일정 요건을 만족하는 가구들만 거주가 가

능하기 때문이다. 하지만 공공주택시장과 민간주택

시장이 분리 정도가 높다고 할 수 있는 싱가포르 주

택시장을 다룬 연구들에서도 민간주택과 공공주택

의 연관성이 발견되고 있다(Ong and Sing, 2002 ; 

Sing et al., 2006).2) 그 이유는 가구들은 소득변화

에 따라 더 나은 주거공간을 찾으려 하기 때문에 하

위시장간 이동이 발생하며, 자산의 적정 가격을 찾

아나가는 과정에서 다른 시장의 유사한 자산의 가

격은 유익한 정보로 활용되기 때문이다. 이에 더해 

시프트의 경우는 중산층을 대상으로 민간주택과 동

일한 품질로 공급되기 때문에 민간주택과 수요자가 

겹치므로 그 연관성은 더 크게 나타날 수 있다. 

위에서의 두 가지 이야기와는 다르게 공공임대주

택의 공급이 긍정적인 외부효과를 불러와 오히려 

주변 주택의 가격을 상승시키는 효과도 고려해 볼 

수 있다. 일반적으로 공공임대주택의 공급은 택지

개발사업과 동시에 이루어지는 경우가 많다. 이러

한 경우 임대주택의 공급으로 인한 가격하락 요인

과 택지개발로 인해 주변 아파트의 가치도 높아지

는 가격상승요인이 공존하게 된다. 신규 공급된 아

파트 단지의 주거환경은 기존 단지보다 우수하고, 

도로 정비 및 공원 체육시설 등의 조성으로 인근 기

존 아파트들의 가치를 향상시킨다. 이러한 경우 아

주 근거리에 위치한 기존 아파트들의 가치를 상승

시킬 수도 있다. 우리나라의 경우 「주택법」의 하위

법령인 「주택건설기준 등에 관한 규정」제55조의 2

에서는 일정 규모 이상의 주택단지를 건설하는 경

우 경로당, 어린이놀이터, 어린이집, 주민운동시설, 

도서관 등의 주민공동시설 설치 의무를 두고 있으

며, 동규정 제57조에서 대규모 주택건설사업의 시

행자는 주택조성이 이루어지는 대지에 법률에서 정

한 기준 이상의 도로 설치의무를 두고 있다. 이러한 

법률적 근거를 통해 시프트 공급으로 인한 환경개

선은 주변 주택에게 긍정적인 효과를 미칠 수 있음

을 예상할 수 있다. 

3) 시프트 관련 연구 

다른 공공임대주택 정책에 비해 시프트의 경우 

시행연수가 길지 않기 때문에 관련 연구는 그리 많

지 않은 실정이다. 상남규·오동훈(2009)과 오정석

(2010)의 연구에서는 시프트 단지와 거리가 가까울

수록 오히려 아파트 매매가격도 높아지는 것으로 

나타났다. 원종석·남진(2012)에서는 시프트 단지

와의 거리는 주택가격과 관련이 없는 결과를 보였

다. 전세가격에 초점을 맞춘 임성은 외(2009)의 연

구에서도 시프트가 공급된 단지의 아파트와 그렇지 

않은 아파트의 전세가격간 유의한 차이를 확인하지 

못했다.3) 이 연구들은 인터넷, 전화조사 등 신뢰성

과 대표성을 충분히 보장할 수 없는 방법을 통해 데

이터를 구축했고, 일부 연구에서는 거래가격이 아

닌 시세가격을 사용하였다는 한계가 존재한다. 식

별방법에도 문제점이 발견된다. 엄밀하게 말하면 

이 연구들은 시프트의 공급 이후의 데이터만을 사

용한 횡단면 분석이다. 따라서 분석에서 발견된 주

변 아파트 가격의 차이가 시프트의 공급에 기인한 

것인지 아니면 공급 시점 이전부터 존재하던 차이

인지 정확히 알 수가 없다. 예컨대, 상남규·오동훈

(2009), 오정석(2010)의 결과처럼 시프트 공급단
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지와 가까울수록 매매가격이 높게 나타난다면, 이

러한 관계가 시프트 공급 이전에도 존재했는지 아

니면 그 이후에 나타난 순수한 시프트 공급의 효과

인지 식별할 수가 없다. 만약 체계적으로 시프트 공

급이 좋은 입지에 이루어진다고 가정하면, 시프트

와 근거리에 있는 아파트도 입지환경이 우수한 비

싼 아파트일 가능성이 높다. 이러한 경우 입지적 특

성이 충분히 고려되지 못한다면 시프트와 근접한 

아파트일수록 가격이 높게 나타나는 편향이 나타날 

수 있다.

본 연구의 핵심은 시프트 공급이 인근 아파트들

의 전세가격에 미치는 효과를 확인하는 것이다. 따

라서 실증분석에서는 개별 아파트와 인근 시프트와

의 관계를 적절하게 측정할 수 있는 공간차원의 특

성 변수의 설정 그리고 누락변수(omitted variable)

로 인한 내생성 문제를 해결할 수 있는 추정법 적용

과 이러한 실증전략을 가능하게 하는 데이터가 매

우 중요하다. 이를 위해 본 연구는 서울시의 주택실

거래가 데이터와 DID(Difference In Difference)

를 적용한 헤도닉 모형(Hedonic model)의 추정으

로 시프트 공급의 효과를 엄밀히 살펴보려고 한다. 

3. 데이터 

1) 시프트 실적 데이터 

시프트 실적 데이터는 SH공사에게 제공받은 자

료를 기초로 SH공사의 홈페이지에서 얻을 수 있는 

차수별 장기전세주택 모집공고문과 인터넷 검색 등

을 이용하여 추가적 정보를 입력했다. 구축된 데이

터는 2007년부터 2016년에 공급된 모든 시프트 단

지의 상세주소, 공급연도, 전용면적, 총공급 세대 등

에 대한 정보를 담고 있다. 실제 분석에서는 2013년

에 공급된 9개 단지만을 대상으로 한다. 그 이유는 

본 연구에서 사용한 주택실거래가 데이터의 시간적 

범위가 2011년에서 2015년인데, 시프트 공급 전·

후 기간의 표본을 균형 있게 분배하기 위해서 그 중

간 시점인 2013년을 선택했기 때문이다. 2013년에 

총 11개의 시프트 단지가 공급되었는데, 이 중 전체 

분양세대에서 시프트의 비율이 대략 50% 이상인 

단지만을 최종적으로 선택했다.4) 2013년 공급된 시

프트 단지에 대한 현황은 표 2에서 확인할 수 있다. 

2) 주택실거래가 데이터

본 연구에서 사용하는 개별 아파트의 전세 거래

가격 데이터는 서울시에서 제공한 주택실거래가 데

이터에서 추출했다. 서울시는 임차인이 전세거래 

후 주민센터 또는 대법원에 확정일자를 받기 위해 

신고한 자료를 수집하여 전세거래에 대한 데이터

를 구축하였다. 대다수의 임차인들이 임대차 보호

를 위해 확정일자를 받는다는 사실을 상기할 때, 이 

데이터는 해당 기간에 거래된 거의 대부분의 전세

거래에 대한 정보를 포함하고 있다고 해도 과언이 

아닐 것이다. 원자료에는 2011년에서 2015년까지 

876,384건의 거래내용이 수록되어 있다. 분석에서

는 가장 근접한 시프트 단지와의 거리가 1-5km 이

내인 아파트들의 거래건만을 사용한다. 본 연구의 

분석방법을 간략히 설명하면 가장 밀접한 시프트 

단지와의 거리를 기준으로 구간별 그룹으로 분류하

여 각 그룹의 전세가격을 시프트 공급 전후로 비교

하는 방식이다. 여기서 1km 이내 아파트의 거래건

을 제외한 이유는 이 범위에 포함된 아파트들은 시

프트 단지에 함께 지어진 아파트일 가능성이 높기 

때문이다. 실제로 1km 이내 아파트의 대부분은 시

프트 공급 이전 기간에서 전세 거래건이 관측되지 

않았다. 

반경 5km를 초과하는 아파트들의 거래건을 제

외한 이유는 아파트의 소재지역간 이질성으로 인

해 추정결과가 왜곡될 우려가 있기 때문에 표본을 
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최대한 동질적으로 선정하기 위함이다.5) 이후 추정

에서 사용하는 DID(Difference In Difference) 방

법은 시프트 단지와의 가까운 주변 아파트들의 전

세가격과 그보다 조금 멀리 있는 아파트들의 전세

가격의 차이를 비교하는 방식으로 이루어진다. 따

라서 만약 시프트 단지가 공급되지 않았다면 이 아

파트들의 전세가격 추세는 동일해야 된다는 식별 

가정이 필요하다. 본 연구에서는 시프트 단지 반경 

5km 이내 아파트들의 전세가격 추세는 동일하다고 

간주했다. 그 이유는 경험적으로 부동산 시장은 자

치구 단위로 획정되므로, 동일한 자치구에 포함된 

아파트들은 동일한 시장에 포함되어 유사한 수요와 

공급조건을 가지고 있다고 판단되는데, 서울시 자

치구들의 반경을 원으로 환산했을 경우 평균적으로 

반지름이 대략 5km이기 때문이었다. 추가적으로 

시프트가 공급하는 주택 면적 범위에 해당하지 않

는 59m2 미만과 114m2를 초과하는 아파트 및 세부

주소에 대한 정보가 정확하지 않은 거래건 등의 이

표 2. 2013년 공급된 시프트 단지
(단위: m2, 천원, 호, %)

단지명 전용면적 전세금액 입주시점 시프트 호수 단지전체호수 시프트 비율

도곡진달래 59 382,200 2013-05 14 397 3.53 

개나리sk뷰 84 433,440 2013-02 7 247 2.83 

강서한강자이

59

84

98

102

163,800 

197,400 

231,000 

247,800 

2013-10 81 790 10.25

천왕2지구1단지
59

84

150,450 

201,600 
2013-12 398 571 69.70

내곡지구7

49

59

84

207,480 

249,480 

294,000 

2013-10 241 310 77.74

양재1단지

59

84

114

220,080 

285,600 

365,400 

2013-10 231 231 100.00

서초네이처힐 3단지
59

84

115,620 

298,200 
2013-02 853 1,251 68.19 

서초네이처힐 6단지 59 122,030 2013-02 275 382 71.99 

서초네이처힐 1단지
49

84

176,400 

270,480 
2013-05 88 178 49.44

묵동리본타워
59

84

159,600 

193,200 
2013-09 86 86 100.00 

신내3지구 2단지

59

84

114

123,030 

185,640 

210,000 

2013-12 1,176 1,896 62.03 

주: SH공사 내부자료 및 인터넷 검색 등을 통해 작성
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상치는 분석에서 제외했다.

이 데이터는 전세 거래가격, 거래일자, 면적, 층 

및 브랜드 등의 아파트 특성 정보와 함께 해당 아파

트의 세부주소에 대한 정보를 포함하고 있다. 본 연

구에서는 GIS 프로그램을 이용하여 세부주소를 경

도 및 위도의 좌표체계로 전환하였다.6) 그리고 이 

좌표체계는 개별 아파트들과 가장 가까운 시프트 

단지간 거리를 계산하는데 이용되었다. 분석에서

는 거리구간을 기준으로 변수화하였다. 구체적으로 

1-2km 이내, 2-3km 이내, 3-5km 이내 3개의 구

간으로 분류하고, 거래된 아파트가 해당 구간에 위

치하는 경우 1의 값을 그 외의 경우 0의 값을 부여한 

더미변수 형태의 지표들로 구성하여 사용했다. 

표 3에는 기초통계량이 제시되어 있다. 첫 번째 

열에는 분석에 사용하는 109,834건의 전체 샘플에 

대한 정보가 제시되어 있다. 거래된 아파트들의 평

균 전세가격은 대략 305백만원, 면적은 79m2(약 24

평), 층수는 8층으로 나타났다. 2열에서 3열은 가장 

근접한 시프트 단지와의 거리구간별로 기초통계량

을 구한 것이다. 1-2km, 2-3km, 3-5km에 해당

하는 표본의 비중은 각각 전체의 12.84%, 20.19%, 

66.79%로 나타났다. 전세가격을 살펴보면 각각 

244백만원, 300백만원, 319백만원으로 대략적으로 

시프트와 근접한 아파트일수록 전세가격이 낮아지

는 것으로 나타났다. 이러한 경향은 인과관계를 고

려하지 단편적인 결과라고 할 수 있다. 이후의 실증

분석에서는 전세가격에 영향을 미치는 특성 및 관

측되지 않는 요인으로 인한 내생성 문제를 고려하

여 시프트의 공급이 주변 아파트 전세가격에 미치

는 효과를 살펴본다. 

4. 실증분석

1) 분석모형 

헤도닉 모형은 주택시장에서 주택의 특성에 대

한 소비자의 선호체계를 밝히기 위해 자주 사용되

는 모형이다.7) Rosen(1974)은 주택의 가격과 특성

간의 관계에 대한 이론적 토대를 제공함으로써 헤

도닉 모형을 발전시켰다. 헤도닉 모형은 주택의 특

성들 간의 균형관계를 묘사하고 있는데, 이 균형 하

에서 주택의 가격은 주택의 입지, 구조 등의 특성 함

수로 표현할 수 있다. 과거의 연구들은 주로 횡단

면 자료를 이용하여 헤도닉 모형을 추정했다. 이러

표 3. 기초통계량
(단위: 백만원, m2, 층, 개)

전체 1-2km 이내 2-3km 이내 3-5km 이내

전세가격
305.53 240.40 300.34 319.58 

(161.68) (110.49) (162.79) (166.39)

면적
79.14 76.88 78.37 79.81 

(14.39) (13.89) (14.23) (14.47)

층
8.47 8.45 9.15 8.27 

(5.67) (5.61) (6.17) (5.51)

관측치
109,834 14,103 22,175 73,556 

100.00% 12.84% 20.19% 66.97%

주: �2011~2014년도의 주택실거래가 데이터에서 가장 근접한 시프트 단지와의 거리가 5km 이내인 아파트들의 전세거래건

을 표본으로 설정하였고 괄호안은 표준편차를 의미 
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한 연구들의 가장 큰 문제점은 누락변수들(omitted 

variables)로 인해 편향된 추정결과를 도출하는 문

제점을 안고 있다. 예를 들면, 만약 시프트가 역세권 

등 상대적으로 입지가 좋은 곳에 공급되는 경향이 

있고 입지특성을 연구자가 정확히 관측할 수 없다

면, 시프트가 인근 아파트의 전세가격에 미치는 효

과의 추정치는 실제보다 상향 편향 되어 나타날 것

이다. 왜냐하면 시프트와 근접한 아파트일수록 입

지조건이 우수하여 가격이 높게 형성될 것이기 때

문이다. 또한 현실적으로 아파트의 입지특성을 완

전히 관측하여 변수화하는 것은 불가능하다. 이러

한 편향을 완화하기 위해 Pope and Pope(2015), 

Linden and Rockoff(2008) 등의 연구에서는 준실

험적 방법을 응용한 헤도닉 모형의 추정을 시도하

고 있다. 본 연구에서는 Pope and Pope(2015)에서 

사용한 DID(Difference In Difference)를 적용한 

헤도닉모형을 추정한다. 분석모형은 다음과 같다. 

log(Pijym)=�αjym+γXi+β1Di
1+β2Di

2

+(θ1Di
1+θ2Di

2)×Postiym+eijym� (1)

여기서 Pijym은 y년 m월에 거래된 j법정동에 위치한 

i아파트의 전세가격이다. 로그 전세가격은 연도/월/

법정동으로 구성된 고정효과(αjym), 아파트 특성변수 

(Xi), 그리고 인접한 시프트 단지로 부터의 거리 구

간을 나타내는 2개의 더미변수(Di
1, Di

2), 그리고 이 

더미변수들과 해당 거래가 시프트단지 공급 전후에 

이루어졌는지 여부를 나타내는 지표(Postiym)로 이루

어진 교호항의 함수이다. 아파트 특성변수(Xi)는 층, 

면적 및 브랜드 변수로 구성했다. 거리 더미변수들

의 위첨자 1은 가장 가까운 시프트단지가 1-2km 

이내, 2는 2-3km 이내에 위치함을 의미하며, 아파

트 i가 해당 거리구간에 포함되는 경우 1의 값을 그 

외의 경우 0의 값이 부여되는 더미변수들이다. 식

(1)에 나타나지 않는 3-5km를 나타내는 더미변수

는 기준변수가 된다. Postiym는 해당 거래가 가장 가까

운 시프트단지의 공급 이후에 이루어졌다면 1 그 외

의 경우 0의 값이 부여되는 더미변수이다. 따라서 

Postiym와 Di
1(또는 Di

2)이루어진 교호항들은 시프트

의 공급이 해당 범위에 위치한 아파트 전세가격에 

미치는 효과를 포착한다. 구체적으로 파리미터 θ

1(θ2)는 시프트의 공급이전과 비교하여 그 이후 1- 

2km(2-3km)이내에 위치한 아파트 전세가격의 변

화로 해석된다. 이러한 추정방식은 관측되지 않는 

입지특성을 공간차원의 고정효과를 이용하여 통제

하고 시프트단지 공급 이전과 이후의 전세가격을 

비교함으로써 시간과 무관한 누락변수 문제를 해결

할 수 있다는 장점을 가지고 있다. 

2) 분석결과

표 4에는 분석결과가 제시되어 있다. 여기서의 모

든 모형에는 연도/월/법정동 고정효과가 포함되어 

있다. 이 고정효과는 전세가격에 영향을 미치는 시

간고정효과(특정 시점 경제 전체에 미치는 효과로 

예컨대 금리 및 DTI 비율 변화 등),8) 부동산 거래에 

내포하고 있는 계절성, 지역고정효과(지리적 위치 

등 시간과 무관한 고유의 지역적 특성 등) 및 시간

적·공간적 효과의 조합(특정시점 특정지역에 발생

하는 효과)을 통제함으로써, 전세가격의 차이가 오

직 시프트와 거리 차이에 의해서만 식별되도록 도

움을 주는 중요한 역할을 한다. 표준오차는 동일한 

법정동에 위치한 아파트들간에는 연관성을 허용하

여 법정동 수준의 군집표준오차(clustered stan-

dard error)를 사용했다. 

열(1)은 기존 선행연구들과 같이 시프트 공급이

후의 데이터만을 이용한 단순 횡단면 분석이다. 시

프트 인근 3-5km 이내의 아파트들의 전세가격을 

기준으로, 1-2km 이내에 위치한 아파트들의 전세

가격은 19.7%, 2-3km의 아파트들의 전세가격의 

경우 13.8% 낮은 가격으로 거래되는 것으로 나타났

다. 앞서 언급했다시피 이와 같은 횡단면 분석은 누
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락변수 등의 문제로 정확한 인과관계를 보여주지 

못한다는 단점이 있다. 

시프트 공급 전후 3년간의 데이터를 이용한 DID 

추정결과가 열(2)에 제시되어 있다. ‘post’와 교호

하지 않은 ‘1-2km 이내’ 및 ‘2-3km 이내’의 계수

는 시프트 공급이전 해당 지역 아파트들의 전세가

표 4. 주요결과 

 공급 후 3년

(1)

 공급 전후 3년

(2)

 공급 전후 1년

(3)

공급 전후 2년

(4)

1-2km 이내
-0.197**

(0.089)

-0.152**

(0.071)

-0.169**

(0.070)

-0.153**

(0.070)

2-3km 이내
-0.138***

(0.048)

-0.096**

(0.046)

-0.109**

(0.052)

-0.090**

(0.042)

1-2km 이내×post
-

-

-0.049

(0.047)

-0.001

(0.038)

-0.053

(0.045)

2-3km 이내×post
-

-

-0.044**

(0.018

-0.014

(0.029)

-0.055***

(0.019)

로그면적
0.739***

(0.080)

0.679***

(0.074)

0.679***

(0.083)

0.691***

(0.079)

층
0.009***

(0.001)

0.009***

(0.001)

0.009***

(0.001)

0.009***

(0.001)

래미안
0.318***

(0.064)

0.290***

(0.048)

0.292***

(0.047)

0.293***

(0.049)

e편한세상
0.477***

(0.120)

0.419***

(0.120)

0.435***

(0.119)

0.443***

(0.112)

푸르지오
0.247***

(0.040)

0.241***

(0.045)

0.247***

(0.041)

0.236***

(0.048)

자이
0.418***

(0.039)

0.434***

(0.039)

0.467***

(0.048)

0.446***

(0.045)

힐스테이트
0.465***

(0.073)

0.417***

(0.079)

0.425***

(0.066)

0.420***

(0.071)

롯데캐슬
0.324***

(0.021)

0.298***

(0.028)

0.290***

(0.025)

0.296***

(0.027)

아이파크
0.374***

(0.136)

0.377***

(0.128)

0.391***

(0.127)

0.371***

(0.130)

상수항
9.356***

(0.337)

9.476***

(0.313)

9.484***

(0.348)

9.441***

(0.334)

관측치 45,401 109,834 45,852 88,213

R2 0.199 0.185 0.189 0.185

주: �종속변수는 로그전세가격이다. 년도/월/법정동 고정효과를 적용하여 추정하였고 열(1)을 제외하고 모든 모형은 DID 설

정이다. 브랜드 변수는 해당 브랜드일 경우 1 그 외의 경우 0의 값을 부여한 더미변수로 구성되었다. 괄호안은 법정동 수

준의 군집표준오차(clustered standard eoor)이다. *, **, ***는 각각 유의수준 10%, 5,% 1%에서 유의함을 의미한다. 
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격의 수준을 나타낸다. 각각의 추정치는 -0.152와 

-0.096로 시프트 공급 지역과 근접한 아파트일수

록 전세가격이 낮게 나타났다. 구체적으로 시프트 

공급되기 이전 기간에는 3-5km 이내의 아파트들

의 전세가격을 기준으로 1-2km 이내 아파트들은 

15.2%, 2-3km 이내 아파트들은 9.6% 낮은 수준

을 보이고 있다. 따라서 시프트 공급 이전 기간 동안

에는 시프트가 들어설 부지에 인접한 아파트일수록 

전세가격이 낮게 형성이 되었다는 것을 알 수 있다.

교호항들은 시프트 공급 이후 전세가격의 변화를 

나타낸다. ‘1-2km 이내×post’의 계수는 유의하지 

못했는데, 이는 해당 지역 아파트의 전세가격은 시

프트 공급 이후 유의한 변화가 없었음을 의미한다. 

반면 ‘2-3km 이내×post’의 계수는 유의한 부(-)

의 효과를 보여 시프트 공급 이후 해당 구역내 아파

트 전세가격이 하락한 것으로 나타났다. 수치로 해

석하면 시프트 단지에서 2-3km 이내 아파트 전세

가격은 시프트단지 공급 이후 4.4% 하락했다. 결과

적으로 시프트 공급은 주변 2-3km 이내 아파트 전

세가격을 하락시키는 효과를 보였으나 그보다 근접

한 1-2km 이내 아파트들에서는 이러한 효과가 나

타나지 않았다. 시프트는 대규모 택지개발과 함께 

이루어지는 건설형이 물량의 대부분 차지한다. 따

라서 시프트 단지의 신규 조성으로 주변지역이 함

께 개발된다면, 근접한 아파트 단지들의 입지환경

도 함께 개선이 되었을 것이다. 이러한 정(+)의 외

부효과는 인근 아파트 전세가격을 상승시키는 요인

으로 작용한다고 예상할 수 있다. 1-2km 이내 아파

트에서 시프트의 전세가격 하락효과가 나타나지 않

은 것은 이러한 입지환경 개선에 기인하는 가격 상

승 요인이 전세가격 하락 요인을 상쇄한 것으로 풀

이된다. 

분석의 시간적 범위의 변화에 따라 분석결과의 

강건성이 유지되는지 파악하기 위해 시프트 공급 

전후 1년 이내의 거래건 및 2년 이내의 거래건으로 

각각 표본을 한정하여 DID를 재추정하였다. 열(3)

은 표본을 시프트 공급 전후 1년으로 제한한 결과

인데 시프트 공급 이후 유의한 효과가 나타나지 않

았다. 반면 열(4)의 시프트 공급 전후 2년의 분석에

서는 시프트 공급 이후 2-3km 이내의 아파트들의 

전세가가 이전보다 5.5% 낮아지는 것으로 나타났

다. 이상의 결과를 종합해보면 시프트 공급은 주변 

2-3km 이내 아파트들의 전세가격을 하락하는 효

과를 가지고 있는데, 최초 1년에는 뚜렷한 효과가 

발견되지 않으나, 2년차에 그 효과가 가장 크게 나

타났다. 3년차 역시 그 효과는 미세하게 감소하였으

나 여전히 유의했다. 1년 차에 그 효과를 발견할 수 

없었던 것은 시프트 공급 이후 주변 전세가격이 즉

각적으로 반응하지 못하기 때문이다. 시프트로 인

한 주변 아파트들의 전세가격의 하락은 시프트 공

급시점이 아닌 기존 전세계약이 만료되고 새로운 

계약이 이루어지는 시점에 반영된다. 전세계약 기

간이 통상 2년인 것을 상기하면 시프트 공급의 효과

가 들어나기 위해서는 일정기간이 소요될 것이다. 

그 외 변수의 결과에서는 아파트의 면적이 클수록 

전세가격도 비싸지는 자연스러운 결과를 확인할 수 

있었다. 탄력성으로 해석하면 면적이 10%증가하면 

전세가격은 7.39% 정도 증가하는 것으로 나타났다. 

높은 층일수록 전세가격도 높아지는 것으로 나타났

다. 대략적으로 동일한 아파트라고 하더라도 10층

은 1층에 비해 전세가격이 1% 정도 높았다. 입지, 

층, 면적 등의 조건이 동일하다고 해도 브랜드 아파

트들은 비(非)브랜드에 비해 전세가격이 높았다. 래

미안 등 7개의 브랜드 더미의 계수는 모두 양의 값

으로 강한 유의성을 보이는 것을 알 수 있다. 

위에서 확인한 시프트 공급이 주변 아파트 전세가

격을 하락시키는 효과는 전체 시프트단지의 평균적

인 효과이며, 단지별로 그 효과의 양상이 다를 수 있

다. 예를 들면, 시프트 단지와의 거리가 동일하더라

도, 시프트 단지의 공급물량과 입지적 요인의 차이

에 의해 주변 아파트 가격에 미치는 효과가 더욱 높

게 나타나거나 또는 낮게 나타날 가능성도 배제할 
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수 없다. 이러한 단지별 이질성을 고려하여 표 5에

서는 각 단지별로 DID 모형을 추정했다. 시간적 범

위는 시프트 공급 전후 3년으로 설정하였다. 단지별 

분석에서는 다중공선성의 이유로 몇몇 거리더미 변

수와 교호항의 식별이 불가능한 경우도 있었다.9) 

천왕2지구1단지의 경우 모든 거리지표에서 유의

한 결과를 보였다. 전체 대상의 분석과 마찬가지로 

시프트 공급은 전세가격이 낮은 지역에서 이루어지

는 결과를 보였다. 시프트 공급 이후 1-2km 이내

에 위치한 아파트들은 이전보다 전세가격이 2.5%, 

2-3km의 경우 4.0% 낮은 가격으로 거래되는 결과

를 보였다. 다시 말하면 천왕2지구1단지에서는 시

프트 공급이 2km 이내의 모든 아파트들의 전세가

격을 떨어뜨리는 유의한 효과를 가지고 있는데, 그 

효과는 상대적으로 밀접한 1-2km 이내보다 상대

적으로 멀리 위치한 2-3km에서 더 강하게 나타난

다. 그 이유는 앞서 설명했다시피 근접의 수준이 높

을수록 시프트 공급단지로 인한 주변 환경 개선으

로 정의 외부효과가 가격하락을 상쇄하기 때문으로 

판단된다. 

서초네이처힐 1, 3, 6단지에서도 시프트가 주변 

전세가격을 안정화시키는 효과를 발견할 수 있었

다. 해당 단지에서 2-3km 이내에 위치한 아파트들

의 전세가격은 시프트 공급 이후 이전보다 2.8% 더 

하락하는 결과를 보였다. 하지만 양재1단지, 묵동리

본타워, 신내3지구2단지의 경우 시프트 공급과 주

변 아파트 전세가격간에는 유의미한 관계를 찾을 

수 없었다. 이러한 공급단지별 효과의 차이는 시프

트의 공급물량과 주변 아파트 전세수요 등 여러 요

인에 의해 영향을 받는 것으로 생각된다. 신내3지구

2단지와 묵동리본타워는 서울의 외곽에 위치하여 

중심부로의 접근성이 상대적으로 떨어지는 편이다. 

따라서 이 지역은 전세수요가 크지 않기 때문에 시

프트의 외부효과도 크지 않은 것으로 판단된다. 게

표 5. 단지별 분석결과 

천왕2지구1단지 

(1)

양재1단지

(2)

서초네이처힐

1, 3, 6단지

(3)

묵동리본타워

(4)

신내3지구2단지

(5)

1-2km 이내
-0.417***

(0.049)

-0.154**

(0.064)
-

0.015

(0.078)

0.026

(0.036)

2-3km 이내
-0.208***

(0.048)

-0.036

(0.036)

-0.127***

(0.002)

-0.018

(0.048)
-

1-2km 이내×post
-0.025**

(0.010)

-0.091

(0.088)
-

-0.015

(0.039)

0.016

(0.037)

2-3km 이내×post
-0.040***

(0.011)

-0.053

(0.042)

-0.028***

(0.000)

-0.040

(0.037)
-

상수항
8.620***

(0.631)

10.387***

(0.498)

10.344***

(0.123)

8.924***

(0.303)

8.287***

(0.216)

관측치 25,294 37,324 8,221 32,752 3,157

R2 0.234 0.221 0.170 0.156 0.211

주 : 종속변수는 로그전세가격이다. 연도/월/법정동 고정효과를 적용하여 추정하였다. 아파트 면적, 층, 브랜드 등의 특성변

수를 포함한 결과이며, 해당변수의 추정계수는 지면상의 이유로 보고를 생략한다. 괄호안은 법정동 수준의 군집표준오차

(clustered standard error)이다. *, **, ***는 각각 유의수준 10%, 5,% 1%에서 유의함을 의미한다.  
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다가 묵동리본타워의 경우 시프트의 공급물량도 분

석대상 단지 중에서 가장 적다. 양재1단지는 강남권

에서도 좋은 입지조건으로 굉장히 전세수요가 높은 

곳이다.10) 이 단지의 경우 시프트의 공급물량이 해

당 지역의 수요를 흡수하기에 부족했기 때문에 주

변 아파트 전세가격에 별다른 영향을 미치지 못한 

것으로 판단된다. 

5. 결론

본 연구에서는 장기전세주택(시프트)이 주변 아

파트의 전세가격에 미치는 영향을 분석했다. 방법

론적으로는 DID를 적용한 헤도닉가격모형 추정으

로 누락변수 문제를 해결했고, 개별아파트 수준의 

주택실거래가 데이터를 이용하여 보다 정확한 분석

을 수행할 수 있었다. 주요 결과는 다음과 같다. 시

프트의 공급은 2-3km 이내 주변 아파트들의 전세

가격을 낮추는 효과를 보였다. 시프트 공급 이후 주

변 2-3km 이내 아파트 전세가격은 그 이전보다 

9.6% 하락했다. 반면 그 보다 근접한 1-2km 이내

에 위치한 아파트들은 유의한 영향을 받지 않았다. 

시프트 단지의 조성은 주변 입지환경을 함께 개선

시키는 정의 외부효과를 불러오는데, 근접한 아파

트일수록 이러한 긍정적 효과가 전세가격 하락 요

인을 상쇄한 것으로 해석된다. 개별 시프트 단지별

로 구분하여 추정한 결과에서는 천왕2지구1단지

와 서초네이처힐 1, 3, 6단지에서 시프트의 공급 이

후 주변 아파트 전세가격이 하락하는 효과를 확인

할 수 있었다. 반면, 양재1단지, 묵동리본타워, 신내

3지구2단지에서는 유의미한 효과를 확인할 수 없었

다. 단지별로 효과가 상이한 이유는 인근지역의 전

세수요와 시프트 공급물량 등의 차이로 인한 결과

로 판단되는데, 대략 입지조건이 준수하고 공급물

량이 큰 단지에서 그 효과가 유의했다. 따라서 장기

전세주택이 주거안정이라는 본연의 목적을 달성하

기 위해서는 사업대상지의 선정이 중요하며 전세수

요가 충분하고, 그 수요를 충족할 정도로 대규모 공

급이 이루어져야 부동산 안정화 효과를 기대할 수 

있을 것이다. 

기존 연구들의 제한적인 자료와 횡단면 분석으

로 단순한 접근에 그친 것에 비교하여 본 연구에서

는 엄밀한 모형과 실거래 데이터를 이용하여 보다 

정확하게 시프트가 주변 아파트의 전세가격에 미친 

효과를 식별했다는 점에서 차별성을 가진다. 그럼

에도 불구하고 본 연구는 몇 가지 한계점을 가지고 

있다. 우선 분석의 대상이 2013년에 입주가 시작된 

시프트단지로 한정했기 때문에 연구의 결과가 모

든 시프트단지를 대표한다고 할 수 없다. 또한 시프

트가 주변 아파트 전세시장에 미치는 장기적 효과

를 제대로 파악할 수 없다. 데이터의 제약으로 분석

의 시간적 범위는 시프트 공급 전후 3년이다. 따라

서 연구에서 확인할 수 있는 것은 비교적 단기의 효

과라 할 수 있다. 이 주제에 대한 더욱 깊은 통찰을 

위해서는 시프트 공급이 주변 부동산 시장에 일시

적인 충격으로 작용할지 아니면 영구적으로 부동산 

시장의 안정에 기여하는지에 대한 추가연구가 이루

어져야 할 것으로 생각된다. 

주

1) 저소득층 유입에 따른 주택가격의 하락은 외부효과로 해석

할 수 있을 것이다.  시프트 단지의 조성은 주변 아파트의 입

장에서는 일종의 외부효과이다. 따라서 공간적 관점에서 외부

적 요인에 인한 주택가격 변화를 탐구한 연구들과 본 연구는 

그 맥락을 같이 한다고 할 수 있다. 주택시장의 외부효과를 추

정한 다양한 연구가 수행되었다. Tchang(2016)은 고속도로

와의 접근성이 좋을수록 높아지는 임대료 수준을, Pope and 

Pope(2015)은 월마트의 진입이 주변 주택가격을 상승시킨다

는 결과를 실증분석을 통해 제시했다. 하영주·이원호(2013)에

서는 평균 수능점수, 특목고 진학현황 등이 주택가격과 밀접한 

관련을 가지고 있는 것으로 나타났다. 주택시장 규제를 다룬 
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Autor et al.(2014)은 미국  메사츄세츠의 임대료 규제 폐지의 

영향으로 규제의 적용을 받지 아니했던 주변 부동산 가치 또한 

상승한다는 것을 밝혀냈다. Wang(2011)의 중국 주택시장을 

대상으로 수행한 연구에서는 공공주택 민영화로 주변 민간 주

택시장의 균형가격이 함께 상승하는 것으로 나타났다. 

2) 싱가포르의 주택시장은 공공주택과 민간주택이 철저히 이분화

되어 있다. 대략 국민의 80% 이상이 정부가 저렴하게 공급한 공

공주택에 거주하며, 20% 미만의 부유층만이 민간주택에 거주

하는 것으로 알려져 있다. 원천적으로 고소득층이 공공주택 입

주가 불가하며 중산층 이하 계층에게만 입주를 허용하고 아파

트 구입시 주택가격의 80% 범위 내에서 장기 저리로 주택구입

자금을 융자해주고 있다.

3) 다만, 이 연구에서는 공통적으로 시프트의 공급물량이 증가할

수록 전세가격이 하락하는 효과가 나타났고, 일부 연구에서 이

를 주변 아파트 가격을 하락시키는 효과라고 설명을 하고 있

다. 하지만 이 연구들에서 사용하는 추정모형을 살펴보면 시프

트 공급물량 변수는 교호항(interaction term)으로 취급되어 

해석하는 것이 옳다. 시프트 공급물량은 시프트와 함께 조성된 

아파트에서만 관측이 되므로 추정식을 Y=β0+β1D+β2DX+e

의 형태로 나타낼 수 있다. 여기서 Y는 아파트 가격, D는 해당 

아파트가 시프트와 함께 조성된 단지면 1의 값을 그 외의 경우 

0의 값이 부여되는 더미변수다. X는 시프트 공급물량이며 β0, 

β1, β2는 추정파라미터이며 e는 오차항이다. 시프트와 함께 조

성된 단지의 아파트 가격의 기댓값은 E(Y |D=1)=β0+β1+β2X

이며, 그렇지 않은 아파트의 경우 E(Y |D=0)=β0이다. 이와 같

이 공급물량의 효과 β2는 시프트 조성 단지에서만 나타난다.

4) 2013년에 공급된 시프트단지 중에서 도곡진달래, 개나리sk뷰, 

강서한강자이의 경우 시프트의 비율이 10% 이내의 낮은 수치

를 보이고 있다. 따라서 이 단지 주변 아파트들의 전세가격의 

변화는 해당 단지에서 함께 공급된 일반분양 아파트의 영향을 

더 크게 받을 공산이 크다. 

5) DID 분석의 가장 중요한 가정은 처리효과가 없다면 그룹간 동

일한 추세를 향유한다는 것이다.

6) 부동산가격과 공간적 특성의 관계를 보다 정교하게 파악하

기 위해 GIS프로그램을 이용하는 시도가 최근 활발히 진행되

고 있다. 대표적으로 김경민·신상묵(2013)은 GIS 프로그램 이

용하여 도시의 용도혼합 수준을 측정하고, 이러한 용도혼합이 

오피스 건물 가격에 미친 효과를 분석했다. 

7) 앞서 소개한 시프트의 영향을 다룬 대다수의 연구가 헤도닉가

격모형을 이용했다. 이 모형은 주택가격을 추정하는 방법으로 

자주 사용되고 있으며, 부동산 분야 이외의 다른 분야에서도 

널리 사용되고 있다. 통상 종속변수를 제품의 가격으로 제품의 

다양한 특성변수들을 설명변수로 하는 형태를 헤도닉가격모

형으로 일컫는다.

8) 우리나라에서도 거시경제의 관점에서 주택가격을 다루는 다

양한 연구가 수행되었다. 간략히 소개하면 전해성(2012)은 주

택담보대출금리, 종합주가지수 등 유동성의 변화가 주택가격

을 상승시킬 수 있음을 확인했다. 정준호(2013)의 연구에서는 

LTV, DTI 등 거시 건전성 규제가 부동산시장 안정화에 기여한 

것으로 평가하고 있으며, 전해성(2014)의 연구에서는 부동산 

버블을 추정하고 있다. 

9) 내곡지구7단지의 경우 모든 거리지표의 식별이 불가하여 보고

를 생략했다.

10) 양재1단지는 말죽거리공원과 바우뫼공원, 양재시민의 숲 등 

초대형 공원 3곳으로 둘러싸여 있고, 이마트, 코스트코 등 대

형마트와 인접하고 있다. 아시아경제 신문의 2014년 3월 13일 

기사를 인용하면 ,서울시가 시프트가 아닌 시유지 매각을 통

해 민간 아파트를 공급했을 경우 강남권 최고가 분양가에 육

박했을 것이라는 게 인근 중개업소의 공통된 설명이다(http://

view.asiae.co.kr/news/view.htm?idxno=201403111439540 

5350).
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