
1. 서 론

자동차 위주의 현대 도시생활로 인하여 걷는 횟수가 점차 줄어들어 성인병과 같은 기본적인 질병이 증가하고 있는 추세이다. 보건복지부의 

국민건강영양조사에 따르면, 하루 30분 이상 걷기를 주 5일 이상 실천한 사람이 2005년 60.7%에서 2015년 41.2%로 크게 감소하였고, 

비만유병률도 31.3%에서 33.2%로 해마다 조금씩 늘었다고 한다. 또한 미국 청소년의 도보 통학률은 1969년에서 2001년 사이 40.7%에서 

12.9%로 감소하였는데, 이것은 신체활동 감소와 비만율 증가(LaFontaine, 2008)를 야기하였다. 이는 걷기 활동이 건강한 신체활동과 

연관되어 있다는 것을 보여주고 있으며(Lee et al., 2008), 걷기에 대한 시민들의 관심 또한 급증하고 있다. 그리하여 보행친화적인 

도시를 만들기 위한 정부의 정책사업들이 매우 활발하게 추진되고 있으며, 곳곳에서 그 성과도 점차 드러나고 있는 추세이다. 보행환경의 
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ABSTRACT

We examine 554 state basic districts and 1832 householders in Busan metropolitan city to see whether the physical and walkable 

characteristics of housing influence apartment housing prices. We use two-level models modeling for a more accurate analysis. 

Walkable characteristics in level 2 state basic districts potentially explain 77% of the variation in housing values, with the highest impact 

on crime safety characteristics. Overall, our spatial multi-level analysis based on new state basic districts in Korea explained price 

variation better than previous studies, which considered each householder. The results provide policy opportunities for planners and 

citizen groups to pursue strategies that encourage the development of walkable and sustainable neighborhoods.
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초 록

본 연구는 공동주택의 부산광역시 554개 국가기초구역과 1832세대의 개별세대주택을 대상으로, 기존의 건축·단지특성과 보행친화특성이 공동

주택가격에 끼치는 영향에 대하여 분석하였다. 개별세대주택과 국가기초구역의 다양한 공간구역 특성을 바탕으로 보다 정확한 다층적인 분석을 

위해, multi-level models 을 이용하였다. 분석 결과, Level-2의 국가기초구역별 보행친화특성은 전체분산의 약 77%를 잠재적으로 설명하였으

며, 그 중 범죄안전특성에서 가장 많은 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이것은 이전연구에서 많이 다뤄졌던 개별세대 공동주택별 분석보다, 한

국에서 새롭게 제정된 국가기초구역에 따른 공간별 분석이 더욱 전체적으로 의미가 있다는 것을 의미한다. 이 연구결과는 요동치는 한국의 주택

가격을 건강하고 안정적으로 유지할 수 있는 보행친화적인 도시설계 및 주택정책에 기여할 수 있을 것이라 생각한다.

검색어 : 보행친화도, 다수준분석, 국가기초구역, 보행친화환경, 주택전세가격
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개선을 통한 걷기활동의 증진은 자동차 수요 억제 효과뿐만 아니라 

도시환경 전체를 변화시키는 중요한 역할을 하기 때문에 지속가능

하고 건강한 도시를 만들기 위해서 적극적으로 추진되어야 할 

과제라 판단된다(Choi et al., 2016).

이처럼 보행환경 등 도보의 접근성이 높은 지역이 최근 주택 

구입자들 사이에서 큰 인기를 끌고 있다. 대중교통 또는 더 나아가 

자녀들의 학교까지의 도보접근이 수월한 지역은 주택구입선호도와 

분양률 등이 높아지기 때문이다. 이러한 이유로 보행친화도와 주택

가격의 상관관계를 분석하는 다양한 해외 연구들이 진행되어, 보행

친화도는 주택거래에도 적용되고 있으며(Cortright, 2009; Pivo 

and Fisher, 2011), 주택가격뿐 아니라 범죄와 재정상태까지도 

긍정적인 영향을 주는 것으로 나타났다(Boyle et al., 2013). 하지만 

2015년 서울 도시정책 지표조사에 따르면, 교통수단 만족도는 

높아진 반면에 주거지의 보행만족도는 낮아졌다(서울연구원, 

2016). 이는 국내의 보행친화 도시만들기 정책이 도심지의 대표적

인 사업에만 치중한 탓이다. 시민이 일상생활 속에서 경험할 수 

있는 보행친화적인 주거지에 대한 국내의 연구사례는 다소 부족한 

실정이다.

기존의 대부분 연구에서 주택가격은 주택의 크기, 햇수(Evans, 

1973; Richardson et al., 1974; Archer et al., 1996), 심지어 

화장실과 침실의 개수, 지역 등의 물리적 특성에 영향을 받는다고 

한다(Can, 1992). 하지만 사람들은 주택의 물리적 요소 및 사회·자

연환경적 요소 보다는, 더 나은 편의와 접근성을 위해 주택 가격을 

더 지불할 의사가 있다고 한다(Graves and Linneman, 1979). 

따라서 더 나은 편의와 접근성을 제공하기 위하여, 사회적 관계, 

범죄발생, 건강증진 등에 다양한 영향을 미치는 보행친화적 요인과 

주택가격에 관한 연구가 필요하다. 그러나 보행에 대한 시민들의 

급증한 관심과 보행환경 개선의 필요성에도 불구하고, 아직 보행친

화적 주거지에 관한 국내 연구는 보행환경 측정 및 지표개발 등의 

초기단계에 머물러 있다.

앞에서 언급했듯이, 걷기활동을 증진시키는 다양한 보행친화요

인과 주택가격은 밀접한 관련이 있어 보인다. 따라서 보행친화요인

과 기존의 주택 건축 및 단지특성 요인이 공동주택가격에 미치는 

영향에 관한 연구가 필요하다. 주택가격은 개별 특성의 여건에 

따라 영향을 받지만, 지역 공간에 따라서도 많은 영향을 받는다. 

공동주택가격을 분석하는 모델을 설정할 때, 공동주택 관련 여러 

특성변수들을 고려함과 동시에 공동주택이 입지한 지역 공간적 

특성들도 고려해야 한다.

그러나 기존의 공동주택을 포함한 주택가격 평가에서는 주택가

격에 대한 대부분의 연구들은 주택이 입지하고 있는 지역을 하나의 

다층적 특성을 가진 동질지역으로 가정하였다. 이에 모든 특성을 

단일 수준으로 간주하고 분석을 실시하였다. 주택가격에 대한 지역

관련 특성들이 그 대상지역내에서 모두 동일한 영향력을 행사한다

는 가정은 주택이 입지한 지역의 환경적인 특성에 의해 차이가 

생기는 주택가격의 구조적인 특성을 충분히 반영한다고는 할 수 

없다. 따라서 주택의 물리적 특성변수와 지역환경 특성변수들의 

다층적인 특성을 고려한 다양한 보행친화특성 요인들과 공간의 

구조적 특성이 공동주택가격에 얼마나 영향을 미치는지에 대한 

정확한 분석이 요구된다.

이 연구는 공간의 구조적 특성을 반영한 주택의 건축·단지 및 

보행친화적 특성이 공동주택가격에 미치는 분석을 통해 해당 요인

들 간의 관계를 규명하고자 한다. 분석방법으로는 더 정확한 공간 

다층적 분석을 위해, 다수준분석(Multi-level Analysis)을 이용하

여 분석한다. 이 연구를 통하여 향후 보행친화적인 주택정책에 

기여할 수 있는 기초적 자료를 제공한다.

2. 국가기초구역 및 보행친화도와 관련연구 동향

2.1 국가기초구역

우리나라도 국가 및 지방자치단체 등에서 수많은 전산화된 정보

들을 공개하고 있지만 제공단위가 통일되지 않고, 제공하는 공간단

위가 커서 자료들을 활용하기에는 큰 어려움이 있다. 따라서 작은 

단위의 공간적 기본단위를 정하고 이를 공간정보 제공의 통일된 

단위로 정할 필요가 있다(Kang and Kang, 2013). 이를 위해 

국가에서는 국가기초구역을 구획하고 이를 관리하는 제도를 도입

하였다(Ministry of the Interior and Safety, 2013). 아직 제도도입

의 초기 단계이기 때문에, 국내의 기초구역별 주택가격 관련 연구는 

찾아보기 힘들다. 따라서 본 연구는 주택의 물리적 특성, 보행친화 

특성, 주택가격의 관계를 부산광역시 국가기초구역을 대상으로 

분석하였다.

국가기초구역은 기존의 행정읍면동 보다 규모가 작으면서 동질

적이고, 경계변화가 적은 국가의 최소 공간단위를 목표로 설정되었

다(｢도로명주소법｣ 제8조의3). 외국의 경우 국가적 차원에서 최소 

공간단위를 설정하고, 그 단위로 관련 통계자료를 제공하는 경우가 

많다. 미국의 경우 미국 통계청(United States Census Bureau)에서 

10년마다 발표되는 센서스조사 결과는 국토구역의 최소구획단위

인 블록이나 센서스트랙단위로 제공되므로 연구자들은 원하는 스

케일의 구역단위로 재생산이 가능하다. 또한 주정부와 산하의 교육, 

선거, 도시 관리구역 등의 정보를 Blocks을 통합한 단위로 공표하여 

다양한 위계의 자료 간 연계활용을 용이하게 하고 있다(Frada 

and Clyde, 2008).

2.2 보행친화도

보행친화도(walkability)란 걷기활동을 위해 공간이 얼마나 친
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화적인지를 나타내는 정도이다. 최근 미국, 캐나다, 호주 등에서는 

지역의 보행친화도를 측정하고 웹사이트 등을 통해 시민들에게 

지역별 보행친화지수를 제공하는 서비스가 생겨나고 있는데, 대표

적인 보행친화지수로는 필라델피아와 뉴욕을 대상으로 지역의 보

행친화도를 보다 정확하게 측정하기 위해 개발된 Walkshed와 

Jesse Kocher와 Matt Lerner가 개발한 WalkScore, 덴버시에서 

개발한 Walkscope가 있다.

Shelton (2008)는 보행친화도는 지속가능한 도시 설계에 있어서 

중요한 개념이라고 하였다. Rattan et al. (2012)는 자동차를 대체할 

수 있는 이동수단인 보행과 자전거를 이용하여 목적지까지 이동함

에 있어서 지역 설계가 얼마나 효과적인지를 측정하기 위한 척도라

고 하였다. 이러한 이유로 미국을 비롯한 서구의 연구들은 활발히 

이루어지고 있다. 

그러나 서구의 연구들은 그 지역의 환경적 특성과 역사적 맥락에 

기반 한 것임을 이해할 필요가 있다. 많은 연구자들은 우리나라의 

도시 및 보행환경이 처한 상황과 여건은 이와 확연히 다르기 때문에, 

보행친화도의 서구 이론과 연구 성과를 그대로 적용하기에는 무리

가 있음을 지적하고 있다.

2.3 관련연구 동향

보행환경과 관련된 연구는 폭넓게 진행되고 있는 분야이다. 

Seoul Development Institute (1998)은 제1차 서울시 보행환경 

기본계획의 수립을 위해 가로 보행환경 지표를 제시하였다. Korea 

Land Housing Corporation (2002)는 친환경 건축물 평가지표를 

제시하였으며 국내의 대표적인 공동주택 주거환경 평가지표이다. 

KRIHS (2006)은 보행친화도 평가항목이라는 주제로 보행환경

의 평가지표를 가로환경, 네트워크 환경, 지역 환경으로 구분하여 

각각에 대한 세부평가항목을 제시하였다. Park et al. (2007)는 

보행환경요소를 창원시를 대상으로 사례연구를 하였다. Ji et al. 

(2008)와 Kim (2009)는 보행환경의 만족도에 물리적요소가 미치

는 영향을 분석하였다. 

국내의 연구와 달리, 보행환경 평가지표와 관련된 국외의 선행연

구들을 보면 오랫동안 구체적으로 연구가 진행되어 왔으며 대상지

에 직접 보행친화도 지표를 활용하여 보행친화적인 지역의 모델도 

확립되었다. 또한 국외에서는 국가적 차원을 벗어나 민간단체의 

연구 활동도 활발히 진행되고 있다.

Cervero et al. (1997), Srinivasan (2002)는 도시의 다양한 

물리적인 현상(토지이용 등)과 걷기활동의 상관성 분석을 하였다. 

Saelens et al. (2003), Giles-Corti et al. (2006)는 보행 또는 

자전거 타기에 영향을 미치는 물리적 환경인자의 계량적 측정 

및 평가도구의 개발을 연구하였고, Ackerson (2005)는 GIS 기법을 

활용한 보행환경평가 기법의 개발을 연구하였다. Clifton et al. 

(2007)는 환경, 보행자시설, 도로속성, 보행자 및 자전거 환경에 

대한 31개의 평가지표를 활용하여 보행환경을 평가하였다. 또한 

US Green Building Council (2012)은 미국의 대표적인 근린주거 

환경 평가지표를 연구하였다. Gallimore et al. (2011)는 Day 

et al. (2005)의 Irvine Minnesota Inventory for observation 

of physical environment features linked to physical activity의 

보행친화도 지표를 이용하여 어린이와 학부모를 대상으로 도보통

학을 위한 세 지역의 보행친화도를 비교 및 평가하였다.

최근에는 보행친화도와 주택가격의 상관관계를 분석하는 다양한 

연구들이 진행되고 있다. 이를 구체적으로 살펴보면, Gilderbloom 

et al. (2015)는 미국의 켄터키주 루이빌을 대상으로 보행친화도, 

주택가격, 재정상태, 범죄의 관계를 분석한 결과, 보행친화도는 

주택가격뿐 아니라 범죄와 재정상태까지도 긍정적인 영향을 주는 

것으로 나타났다. Cortright (2009)는 미국 15개 도시 90,000가구

의 주택가격 데이터를 토대로 보행친화도와 주택가격의 상관관계

를 분석하였는데, 분석결과 보행친화도와 주택가격 사이에 양의 

상관관계가 나타났으며 보행친화도가 1점 증가할 때 주택가격은 

약 700~3,000달러 증가하는 것으로 나타났다. 

관련 연구들을 검토해본 결과, 보행친화도와 주택가격의 상관관

Table 1. Walkability Checklist in Residential Zones*

Rank Variables Variable explanation

1 Completion of sidewalks
Five   point Likert scale 

(1=not at all, 5=very much)

2 Urban design
Five   point Likert scale 

(1=poor, 5=very wonderful)

3 Straight streets
Five   point Likert scale 

(1=not at all, 5=very much)

4
Looking right and left 

before crossing streets

Five   point Likert scale

 (1=never, 5=almost always)

5 Plaza or square
Five   point Likert scale 

(1=poor, 5=very wonderful)

6
Monuments identifying 

the neighborhood

Five   point Likert scale 

(1=not at all, 5=very much)

7 Windows with bars
Five   point Likert scale 

(1=not at all, 5=very much)

8 Playing or sports field
Five   point Likert scale 

(1=poor, 5=very wonderful)

9
Looking at cars before 

crossing at crosswalks

Five   point Likert scale 

(1=never, 5=almost always)

10
Bars, night clubs, pawn 

shops, adult uses

Five   point Likert scale 

(1=very much, 5=not at all)

11 Landscape
Five   point Likert scale 

(1=poor, 5=very wonderful)

*Walkability analysis of Busan’s urban residential zones (Choi et al., 

2016)
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계를 분석하는 연구들이 최근 활발히 진행되고 있는 것으로 나타났

다. 하지만 기존의 연구들에서, 모든 특성을 단일 수준으로 간주하고 

분석을 하였다는 것을 알 수 있었다. 서로 다른 지역 수준에서 

측정된 개별주택의 자료를 단층적인 구조로 전환시켜서 분석하였

기 때문에 자료의 성격을 왜곡시키는 오류를 범했다고 할 수 있다. 

이에 본 연구는 공간의 구조적 특성을 고려하여, 지역환경 특성변수

들의 다층적인 특성을 고려한 다양한 보행친화특성 요인들과 주택

의 물리적 특성변수들이 공동주택가격에 얼마나 영향을 미치는지

에 대한 정확한 분석을 하고자 한다.

3. 분석틀

3.1 연구범위 및 개요

본 연구의 목적은 주거지의 건축·단지요인과 보행친화요인이 

지역의 공간적 특성에 따라 공동주택가격에 미치는 영향을 분석하

여 보다 나은 보행친화적인 주택정책에 기여하고자 하는 것이다. 

본 연구는 2016년 9월의 부산광역시 공동주택 전월세계약을 

기준으로 1832개 개별세대, 554개 국가기초구역을 대상으로 분석

하였다. 공동주택가격은 국토교통부 실거래가 공개시스템을 이용

하였고, 건축·단지요인과 보행친화요인은 국토교통부 공동주택관

리정보시스템, 일사편리 부동산정보조회시스템, 부동산114, 현장

조사 등을 통합하여 단일 자료로 구축하였다.

3.2 변수 및 자료의 구성

본 분석에 앞서 연구를 위해 사용될 변수의 구성과 기초통계량은 

Table 2와 같다. 종속변수는 공동주택가격의 전세 실거래가격이다. 

국토교통부 실거래가 공개시스템의 전월세가를 기준으로 구축하였

으며, 주택가격의 통일을 위해 주택임대차보호법에 따라 2016년 

9월 4.8%(한국감정원)의 전월세전환률에 따라 변환하여 월세가격

을 전세가격으로 변환하여 구축하였다. 독립변수는 주택의 물리적 

특성과 보행친화도 특성으로 구성하였다.

기존의 공동주택 관련연구는 대부분 시군구 단위로 공간설정을 

Table 2. Summary of Dependent and Independent Variables

Variables Name (unit)

PRICE Jeonse prices per 3.3m2 (10,000KRW)

Level 1 – Householders (n = 1832)

Physical characteristics

numb Number of householders

floo Number of floors

area Exclusive use area (m2)

corr Corridor design (Short-corridor* = 1, Else = 0)

awar Construction company ranking (Top100 = 1, Else = 0)

rati Floor area ratio (%)

year Age of buildings (Built year-2016)

dire House facing direction (South = 1, Else = 0)

view View (Possible = 1, Impossible = 0)

carn Number of cars allowed per household

Level 2 – State basic Districts (n = 554)

Walkable 

characteristics

Pleasurability

PLE1 Completion of sidewalks (1=not at all, 5=very much)

PLE2 Urban design (1=poor, 5=very wonderful)

PLE3 Straight streets (1=not at all, 5=very much)

PLE4 Plaza or square (1=poor, 5=very wonderful)

PLE5 Monuments identifying the neighborhood (1=not at all, 5=very much)

PLE6 Playing or sports field (1=poor, 5=very wonderful)

PLE7 Landscape (1=poor, 5=very wonderful)

Traffic safety
TRA1 Looking right and left before crossing streets (1=never, 5=almost always)

TRA2 Looking at cars before crossing at crosswalks (1=never, 5=almost always)

Crime safety
CRI1 Windows with bars (1=not at all, 5=very much)

CRI2 Bars, night clubs, pawn shops, adult uses (1=very much, 5=not at all)
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하였는데, 본 연구에서는 2015년부터 도입된 국가기초구역을 활용

하였다. 공동주택가격 분석을 위해 다수준분석모형이 활용된다. 

이전의 연구에서는 개별 주택특성에 관한 다양한 방법론이 적용되

었는데, 지역환경의 특성을 적용하지 않은 지역별 개별주택의 특성

을 활용한 연구이다. 이것은 서로 다른 지역수준에서 측정된 개별주

택의 자료를 단층적인 구조로 전환시켜서 분석하였기 때문에 자료

의 성격을 왜곡시키는 오류를 범했다고 할 수 있다. 이렇게 자료의 

다층적인 성격을 무시하면 데이터 측정에 여러 가지 문제가 생긴다

(Cronbach, 1963; Heyns, 1986; Raudenbush and Bryk, 1986).

예컨대 지역수준의 변인이 지역 내의 모든 주택에 동일한 영향을 

미친다는 가정을 기초로 개별주택 특성변인들의 평균값을 산출하

여 지역수준의 변인으로 통합하거나 지역수준의 변수를 모든 개별

아파트에 동일하게 분산시켜 사용하면 지역효과가 왜곡된다.

그리하여 본 연구에서는 자료의 다층적인 성격을 반영하여 분석 

모형을 구축하기 위해, SAS 9.4를 활용하여 다수준분석모델을 

이용하여 분석하였다. 모델의 분산과 공분산 모수에 대한 비편향적

인 추정을 위해 제한된 최대우도추정을 사용하였다(Hox, 1998).

본 연구에서 2단계 다수준분석(Multi-level Analysis)을 이용한 

분석을 위해 독립변수는 크게 2개의 계층으로 나누어 구축하였다. 

Level 1인 개별세대는 실거래가 이루어진 해당주택의 건축·단지 

특성이다. 세대수, 층수, 전용면적, 복도유형, 건설회사인지도(도급

순위 100위), 용적률, 건축햇수, 향, 조망, 세대당주차장(Choi et 

al., 2003)으로 구성하였다. 기존 선행연구에서 사용된 연구에서 

사용된 난방방식, 주택구조 등 다양한 주택특성이 있지만 실거래가

를 이용하는 만큼 해당 데이터 구축이 어려운 변수 및 단지 특성들은 

위계가 맞지 않아 제외시켰다. Walkability analysis of Busan’s 

urban residential zones (Choi et al., 2016)의 보행친화도 체크리

스트는 국내외 Walkability checklist를 통합하여 우리나라 주거지

에 맞는 보행친화도 지표를 도출해 내었다. 그리하여 Level 2인 

국가기초구역별 변인은 보행친화특성인 보도표면포장, 전체적 설

계 매력도, 전체적으로 직선거리, 쇼핑센터 및 광장 매력도, 지역홍

보간판, 운동장 매력도, 전체적인 경관 매력도, 도로를 건너기 전에 

좌우를 잘 살피고 건너는가, 횡단보도 이용시 자동차를 잘 살피는가, 

방범창이 있는 건물, 위험유발시설(Choi et al., 2016)로 구성하였

다. 본 분석에 사용된 개별세대별 주택은 1,832개 이며 국가기초구

역별 자료는 554개이다. 이상에서 변수들에 대한 기초통계량은 

Table 3에 제시되어 있다. 독립변수 중 Level 1의 자료는 국토교통

부 공동주택관리정보시스템, 일사편리 부동산정보조회시스템, 부

동산114 등을 통합하여 단일 자료로 구축하였다. Level 2의 자료는 

Choi et al. (2016)의 보행친화도 체크리스트의 기준에 따라 현장조

사를 통하여 구축하였다. 

3.3 분석을 위한 모델 구성

다양한 모델 구성요소들의 역할을 분석하기 위해 증가하는 복잡

성(complexity)을 통합시킴으로써 여러 가지 모델을 실행하였다. 

모든 모델에서 관측치 간의 상호의존성을 설명하기 위해 설명변수

를 임의적으로 투입하였다. 첫 번째 모델(Model 1)에서는 국가기초

구역별의 공동주택가격만 포함되어 있기 때문에 전체 변이에서 

국가기초구역이 차지하는 비율을 평가할 수 있다. 두 번째로 주택가

격에 미치는 개별세대주택특성의 영향이 국가기초구역마다 다른지 

알기 위해, 먼저 Model 2에서는 개별세대주택의 건축·단지특성 

설명변수(세대수, 층수, 전용면적, 복도유형, 건설회사인지도, 용적

률, 건축햇수, 향, 조망, 세대당주차장)를 고정요인으로 투입하고, 

Model 3에서 개별세대주택의 건축·단지특성 설명변수를 임의요인

으로 투입하였다. 마지막으로, 개별세대주택과 국가기초구역의 특

성을 통제하면서 보행친화적 특성의 영향을 분석하기 위해, 국가기

초구역의 변수(보행친화특성인 보도표면포장, 전체적 설계 매력도, 

전체적으로 직선거리, 쇼핑센터 및 광장 매력도, 지역홍보간판, 

운동장 매력도, 전체적인 경관 매력도, 도로를 건너기 전에 좌우를 

잘 살피고 건너는가, 횡단보도 이용시 자동차를 잘 살피는가, 방범창이 

Table 3. Descriptive Statistics of Variables

Variable Mean STD Min Max

PRICE 842.92 286.01 324.11 2072.37

Physical 

characteristics

Numb 1048.07 1057.20 15.00 7374.00

Floo 10.11 6.67 1.00 57.00

Area 70.68 25.82 16.72 210.17

Corr 0.65 0.48 0.00 1.00

Awar 0.56 0.50 0.00 1.00

Rati 350.85 240.67 87.00 1465.00

Year 15.42 10.06 0.00 40.00

Dire 0.40 0.49 0.00 1.00

View 0.24 0.43 0.00 1.00

Carn 0.97 0.42 0.00 3.32

Walkable 

characteristics

PLE1 2.4092 0.8865 1.00 5.00

PLE2 2.3245 0.8339 1.00 5.00

PLE3 2.4064 0.8794 1.00 5.00

PLE4 2.4013 0.8835 1.00 5.00

PLE5 2.4018 0.8676 1.00 5.00

PLE6 2.3887 0.8915 1.00 5.00

PLE7 2.3315 0.8246 1.00 5.00

TRA1 2.3357 0.8333 1.00 5.00

TRA2 2.3212 0.8134 1.00 5.00

CRI1 2.3110 0.8105 1.00 5.00

CRI2 2.3245 0.8169 1.00 5.00
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있는 건물, 위험유발시설)를 고정요인으로 Model 4에 투입하였다.

또한 AIC (Akaike information criterion) 및 BIC (Bayesian 

information criterion)를 사용하여 모델의 적합도를 비교하였다. 

각 모델에 대해서 다음과 같이 전체 분산에서 각 수준별 분산의 

비율을 나타내는 집단 내 상관계수(ICC: Intra-class correlation)는 

다음과 같다: 

 

















 (1)




 : 집단 간 잔차분산, 


: 1-level의 개별세대 간 잔차 분산

ICC는 분석하는 각 수준별 설명변수들이 얼마나 종속변수의 

분산을 설명하는지를 알려주는 기준이 되며, 일반적인 신뢰도와 

마찬가지로 0.7 이상을 양호하다고 간주한다(Bliese, 2000).

4. 실증분석 결과 및 해석

수준별 설명변수 없이 주택가격의 계층 간 변화를 통해 수준별 

설명력을 분석한 무제약 모델을 살펴보면 다음과 같다. 무조건부 

모형을 통해 공동주택가격 분산의 어느 정도가 개별주택 수준의 

변수에 의한 것인지, 또는 국가기초구역 수준 변수에 의한 것인지를 

밝히는 과정을 거친다.

무제약 모델(Model 1)은 절편만을 포함하고 독립변수를 포함하

고 있지 않기 때문에 잔차의 분산이 곧 설명되지 않는 오차의 

분산이 된다. 개별세대 주택 수준의 잔차오차의 분산은 19580으로 

추정되었고 국가기초구역 수준의 잔차오차의 분산은 66622로 나타

났다(Table 4). ICC 값을 통해, 각 수준에 의해 설명되는 종속변수

의 변동 정도를 살펴보면 다음과 같다. Level-2 국가기초구역의 

분산인 66622은 전체분산에서 약 77%를 차지한다. 즉, 공동주택가

격의 약 77%가 국가기초구역에 의해 설명되고, 약 23%가 개별세대

주택의 차이에 의해 설명된다. 상향식 방법을 통한 최적 모형을 

선택하기 위해서 Akaike의 AIC와 BIC를 평가한다. 일반적으로 

AIC와 BIC 값이 작을수록 선호 모형으로 판단한다. 따라서 모델을 

확장시켜나감에 있어 더 적합한 모델인지 확인 후, 모델을 확장시켜 

나가고자 한다.

Model 1에 Level-1의 설명변수를 투입하여 추정결과는 Table 

4의 Model 2에 나타난다. AIC와 BIC는 23798.4와 23850.4로 

나타나 Model 1 보다 낮은 값을 가지며, 더 적합한 모델이라고 

할 수 있다. 투입된 개별세대 특성 변수들은 95% 유의수준에서 

‘층수’, ‘향’, ‘세대당주차장’ 변수를 제외하고 모두 유의한 것으로 

나타났다. 공동주택의 전용면적과 건축햇수는 부(-)의 영향을 미치는 

것으로 나타났고 나머지는 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다.

Table 4. Estimates from Two-level Models Predicting House Rental Fees (N = 1832)

　 Model 1 Model 2 Model 3 Model 4

Fixed Effects

Intercept 839.58*** (13.45) 1077.06*** (36.53) 1119.19*** (41.16) 330.59*** (25.93)

numb 0.04** (0.01) 0.04** (0.01) 0.02205* (0.01)

floo -0.04 (0.91) 0.11 (0.69) 1.0549 (0.72)

area -2.73*** (0.20) -2.55*** (0.16) -0.9823*** (0.16)

corr 45.53** (15.09) 35.34 (19.17) 12.4541 (9.55)

awar 77.26*** (14.14) 92.78*** (22.72) 29.074*** (9.50)

rati 0.19*** (0.04) 0.16*** (0.04) 0.08671*** (0.02)

year -13.85*** (0.88) -14.75*** (1.01) -4.7137*** (0.55)

dire 3.90 (13.89) 5.23 (14.84) -5.3264 (8.96)

view 29.94* (13.49) 22.28 (14.41) -3.8222 (11.39)

carn 7.09 (16.87) -27.36 (15.87) -5.8596 (12.19)

PLE1 35.1172*** (5.09)

PLE2 23.7379*** (5.10)

PLE3 28.769*** (4.97)

PLE4 14.6696** (5.06)

PLE5 33.5128*** (5.09)

PLE6 20.5367*** (5.00)

PLE7 19.2726*** (4.99)

TRA1 23.7189*** (4.99)

TRA2 16.5207*** (5.01)

CRI1 24.4704*** (4.98)

CRI2 29.237*** (5.20)

*p<.05 **p<.01 ***p<.001; ICC=.77



서민정ㆍ최  열

Vol.37 No.5 October 2017 911

앞선 Model 2의 추정 결과 분산비율이 감소하고 설명변수들이 

대부분 유의한 것으로 나타났다. 다음의 Model 3에서 임의계수 

모델로 모델을 확장시켜 나간다(Table 4). 따라서 이번 과정은 

level-1에 대한 임의계수 모델을 추정한다. 임의계수 모델을 통해 

level-2 변수들이 level-1의 개별세대주택특성 변수의 변동에 미친 

영향을 알 수 있다. level-2에 의해 영향을 받아 복도유형은 

7516.29, 건설회사인지도는 26178, 용적률은 0.01, 조망은 11746

만큼 변동하였다.

다수준분석모형의 최종모델인 Model 4 (Table 4)에서 level-2

의 설명변수를 투입하여 추정결과를 살펴본 결과, 이전 모델인 

model 3와 비교해보면 AIC와 BIC는 더욱 낮게 나타났으며 더 

적합한 모델이라고 할 수 있다. 투입된 국가기초구역별 변수들은 

모두가 유의한 것으로 나타났다. 

level-1의 변수 10개 중 5개가 95% 유의수준에서 유의하게 

나타났다. 전용면적과 건축햇수는 부(-)의 영향을 미치며, 세대수, 

전용면적, 건설회사인지도는 정(+)의 영향을 미친다. 

세대수가 증가할수록 공동주택평당가격은 약 0.02 만원 상승하

는 것으로 나타났다. 대형단지 일수록 단지 인근에 백화점·대형마트 

등이 입주하면서 아파트 가격에 상승 영향을 주기 때문으로 생각된

다. 전용면적이 증가할수록 평당가격은 약 0.98 감소하는 것으로 

나타났다. 이는 최근 주택시장에서 대형보다 소형 평형이 선호되고 

있는 현상을 반영하고 있는 것으로 판단된다. 건설회사 인지도가 

높을수록 평당가격은 약 29.07만원 증가하는 것으로 나타났다. 

최근 위치나 가격은 물론 건설사 인지도에 따라 수요가 몰리는 

현상이 빚어지고 있다. 실제 같은 동네에 지은 아파트도 건설사에 

따라 값이 많이 차이가 난다. 용적률이 높아질수록 공동주택 평당가

격은 약 0.09만원 증가하는 것으로 나타났다. 공동주택의 매매가격

을 대상으로 하는 연구에서는 용적률이 높을수록 재개발 및 재건축

의 기대심리에 의하여 주택매매가격은 하락하는 것으로 나타났지

만, 본 연구에서는 공동주택의 전세가격을 대상으로 하기 때문에, 

다소 증가하는 것으로 보인다. 공동주택이 준공 후 경과된 기간이 

길어질수록 공동주택가격은 감소하는 것으로 나타났다. 건축물의 

물리적 감가상각으로 인하여 나타난 결과로 생각된다.

level-2의 변수 11개 중 모든 변수가 95% 유의수준에서 유의하

며 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 쾌적성, 교통안전, 

범죄안전 특성 중 범죄안전 특성이 공동주택 가격에 가장 많은 

영향을 미치는 것을 알 수 있다. 

먼저, 쾌적성 특성 변수부터 살펴보면, 보도표면포장(PLE1)에 

대한 정도가 1 증가할 때마다 공동주택 평당전세가격에서의 상승분

이 약 35.12 만원 증가하는 것으로 나타났다. 같은 맥락으로, 전체적

인 설계매력도(PLE2), 전체적으로 직선거리(PLE3), 쇼핑센터 및 

광장의 매력도(PLE4), 지역홍보간판(PLE5), 운동장 매력도(PLE6), 

전체적인 경관매력도(PLE7)의 각 변수에서 1 증가하면 아파트가

격은 약 24만원, 약 29만원, 약 15만원, 약 34만원, 약 21 만원, 

약 19만원 증가한다. 주민들이 보행에 직접적으로 영향을 미치는 

포장된 보도블록의 유무와 상태가 가장 공동주택가격에 큰 영향을 

미쳤다. 그 다음 영향으로는 홍보간판여부는 보행하는 동안의 볼거

리 등 보행인구 유입요소가 많을수록 공동주택가격을 상승시키는 

것으로 판단된다. 쾌적성 특성 중 쇼핑센터 및 광장의 매력도 변수가 

가장 낮은 영향을 미치는 것으로 나타났다. 시민의 주거생활구역 

내에 시장, 식료품점, 쇼핑센터, 광장 등은 가장 높은 가격 상승효과

를 나타낼 수도 있지만, 이와 같은 시설은 방문객 등을 유도할 

Table 4. Estimates from Two-level Models Predicting House Rental Fees (N = 1832) (Continued)

　 Model 1 Model 2 Model 3 Model 4

Error Variance

Level-1 19580*** (733.24) 15026*** (564.08) 6873.41*** (341.10) 10375*** (454.87)

Level-2 intercept 66622*** (5162.47) 40484*** (3238.96) 81067 (0.00) 5978.61*** (1446.31)

numb 0 (0.00) 0 (0.00)

floo 0 (2.31) 0 (8.98)

area 0 (0.03) 0.02519 (0.09)

corr 7516.29** (2968.09) 0 (1178.39)

awar 26178*** (5376.88) 0 (903.14)

rati 0.01 (0.01) 0 (0.00)

year 0 (6.32) 0 (1.74)

dire 0 (674.43) 891.99 (1067.16)

view 11746*** (2185.67) 1939.21 (1771.22)

carn 0 (367.29) 0 (317.48)

Model Fit

AIC 24348.4 23798.4 23986.4 22210.6

BIC 24360.4 23850.4 24010.4 22230.6

*p<.05 **p<.01 ***p<.001; ICC=.77
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수 있어 전세 주거민에게는 불편을 야기 시킬 수 있기 때문에 

비교적 낮은 영향을 미치는 것으로 보인다. 

다음으로, 교통안전 특성 변수를 살펴보면, 좌우를 잘 살피고 

도로를 건너는 정도(TRA1)와 횡단보도 이용 시 자동차를 잘 살피

는지(TRA2)에서 정도가 1 증가할 때마다 공동주택 평당전세가격

에서의 상승분이 약 23.72 만원, 약 16.52 만원 증가하는 것으로 

나타났다. 길을 건널 때 좌우를 살피는 행위와 횡단보도 이용 시 

자동차를 살피는 행위가 많을수록 해당지역의 차량 통과교통과 

보행량이 많을 것이다. 이것은 쾌적성 특성의 주요한 변수보다는 

미치는 영향이 낮지만, 보행친화적 요소로서 교통의 심리적인 안전 

또한 공동주택 가격상승에 영향을 미친다는 것을 알 수 있다.

마지막 특성으로, 방범창이 있는 건물(CRI1)과 위험유발시설

(CRI2)에서 정도가 1 증가할 때마다 공동주택 평당전세가격에서의 

상승분이 약 24.47 만원, 약 29.24 만원 증가하는 것으로 나타났다. 

방범창 무설치와 위험유발시설(술집, 무도회장, 전당포, 성인상점)

은 보행자가 심리적으로 위축될 수 있게 만든다. 또한 방범창 설치여

부보다 위험유발시설이 더 큰 영향을 미치는 것으로 나타난다.

5. 결 론

공동주택가격에 영향을 미치는 요인은 주로 면적·향·층·소음·조

망 등인데 이외에도 여러 요인들이 있다. 또한 계량화하기 어려운 

요인도 상당 부분 포함된다. 과거 분양가 규제를 실시하다가 신규공

동주택의 분양가가 자율화되면서 건설회사에서는 획일적인 공동주

택이 아닌 공동주택 특성들 중 일부를 특화한 주택을 짓기 시작하였

다. 이에 따라 아파트 가격에 영향을 미치는 요인별로 공동주택가격

이 상이하게 되었다.

기존의 공동주택을 포함한 주택가격 평가를 살펴보면, 주택가격

에 대한 대부분의 연구들은 주택이 입지하고 있는 지역을 하나의 

다층적 특성을 가진 동질지역으로 가정하였다. 그래서 모든 특성을 

단일 수준으로 간주하고 분석을 실시하였다. 주택가격에 대한 지역

관련 특성들이 그 대상지역내에서 모두 동일한 영향력을 행사한다

는 가정은 주택이 입지한 지역의 환경적인 특성에 따라서 차이가 

생기는 주택가격의 구조적인 특성을 충분히 반영한다고는 할 수 

없다.

따라서 본 연구는 이러한 상황들을 반영하여 개별세대의 주택과 

국가기초구역이 어떻게 공동주택가격에 영향을 미치는지 알아보기 

이하여 분석하였다. 그 과정에서 건축·단지특성과 보행친화적 특성 

요인이 각각 어떻게 공동주택가격에 어떻게 영향을 미치는지 알아

보고자 하였다. 

다수준분석모형을 활용한 목적은 각각 수준이 다른 지역수준의 

변수로 구축된 변수들이 단일수준으로 활용되어 공동주택가격을 

측정하면 나타날 수 있는 자기상관과 이분산 문제를 해결하였기 

때문이다. 우선 무제약모델을 이용하여 각 수준에 의해 설명되는 

종속변수의 변동 정도를 살펴보면 공동주택가격의 약 77%가 국가

기초구역에 의해 설명되고, 23%가 개별세대주택에 의해 설명된다

고 볼 수 있다. 이는 앞으로의 공동주택가격 관련연구에서 지역공간

을 국가기초구역으로 설정하여 분석을 하게 되면, 더욱 정확한 

연구가 될 것이라 생각한다.

본 연구는 부산시 공동주택전세가격을 대상으로 한 것으로, 

전국적으로 위치한 공동주택전세가격에 대해 미치는 영향을 분석

하지 못하였다. 따라서 모든 지역에 일반화하여 적용하기에는 한계

가 있다. 또한 공동주택가격에 영향을 미치는 다양한 요인들이 

존재하지만 본 연구에서는 자료 구득의 어려움 및 분석방법 적용에 

있어 대상지역 크기의 한계로 인해 기타 중요한 변수들을 고려하지 

못하였다. 그리고 공동주택가격은 보행환경요소보다 낮은 가격이 

임차인 입장에서 더 선호 될 수 있다는 점에서 한계가 있을 수 

있다. 하지만 매매거래시 주택의 물리적 감가상각 및 미래의 가격동

향 등이 거래에 영향을 미치는 것에 비교하였을 때, 주택의 전세거래

에서는 주택단지의 편의성, 쾌적성 및 보행친화성 등이 더욱 선호 

될 수 있다.

이와 같은 한계에도 불구하고, 본 연구는 공동주택의 물리적 

특성변수와 보행친화적 특성변수들의 다층적인 특성을 고려한 지

역공간의 구조적 특성이 공동주택가격에 얼마나 영향을 미치는지

에 대한 실증적 분석을 하였다. 

향후 본 연구의 결과를 바탕으로 보다 정밀한 결과를 도출하기 

위해서는 본 연구에서 제시한 요인 외의 추가적인 요인들을 적용시

켜야 할 것이다. 또한 연구의 결과를 통해 향후 보행친화 측면의 

도시계획 및 부산시 주택정책에 기여할 수 있는 국가기초구역단위

의 자료를 제공하였음 한다.
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