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요  약  본 연구는 복합상업시설이 인근 아파트 가격에 미치는 영향을 헤도닉 가격모형으로 실증분석하였다. 연구의 
공간적 범위는 수도권 2기 신도시 중 판교에 위치한 H 백화점의 도보 생활권역으로 하였고, 시간적 범위는 2020년, 
1년간으로 하였다. 종속변수는 아파트 실거래 가격이며, 독립변수는 주거 특성과 단지 특성 및 지역 특성으로 하였다. 
분석 결과, 전용면적과 거래 층, 고속도로 진입로와의 거리는 아파트의 가격에 정(+)의 영향을 미치며, 경과년도는 부(-)
의 영향을 미쳤다. 그러나, 대단지 여부는 아파트 가격에 거의 영향을 미치지 않았고, 복합상업시설에서의 거리는 아파
트 가격과 부(-)의 관계로 나타나 복합상업시설에서 멀어질수록 아파트 가격이 감소함을 보였는데, 그 영향력이 지하철
역과의 거리가 아파트 가격에 미치는 영향력에 비하여 훨씬 크게 나타났다. 이는 아파트 가격 영향요인과 그 영향력의 
크기가 신도시 지역과 기존의 대도시 지역에서 서로 다르게 나타난다는 점을 확인해준다.
주제어 : 복합상업시설, 아파트 가격, 도보 생활권역, 헤도닉 가격모형, 판교신도시

Abstract  This study empirically analyzed the effect of complex commercial facilities on the price of 
nearby apartments in a Hedonic price model. The spatial range of this study was the walking area of 
H Department Store located in Pangyo among the second new towns suburb of Seoul, and the time 
range was 2020. The dependent variable was the real transaction price of the apartment, and 
independent variable were the characteristics of the housing, the characteristics of the complex, and 
the characteristics of the region. As a result of the analysis, the area of exclusive use space, the 
transaction floor, and the highway accessibility had a positive effect on the price of the apartment, and 
the elapsed year had a negative effect on the price of the apartment. However, the size of the 
apartment had little effect on apartment prices, and the distance from the complex commercial 
facilities was shown to be related to apartment prices, indicating that apartment prices declined as it 
moved away from the complex commercial facilities. Therefore, this is much more influential than the 
influence of distance from subway stations on apartment price. This confirms that the effect factors 
of apartment prices and the size of their influence appear differently in the new town area and the 
existing metropolitan area.
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1. 서론
2019년 가계금융복지조사 보고서에 의하면 부동산은 

가정의 자산 중 75.5%를 차지하고 있다[1]. 그리고, 
2020년 기준으로 볼 때 아파트는 우리나라 주택 중 차지
하는 비율이 50.1%일 정도로 대표적인 주거의 형태로 
자리 잡았다.

우리나라 주택의 과반수 이상인 아파트의 가격은, 아
파트가 가지는 고유한 물리적 특성과 함께 다양한 주변 
환경의 영향을 받는다. 종래에는 아파트 가격형성에 물
리적 특성과 단지의 특성이 많은 영향을 미쳤으나, 최근
에는 환경·입지적 특성과 생활편의 시설의 접근성 등이 
미치는 영향이 점점 더 커지고 있다. 

최근 개발되고 있는 신도시에서는 생활편의 시설의 대
표적 형태인 복합상업시설이 아파트 단지가 밀집한 주택
가에 인접하여 개점하는 경우가 많아서, 아파트 시장에 
미치는 영향이 매우 클 것으로 예상된다.

2000년대 중반부터 정착된 주5일 근무와 2018년에 
법제화된 주 52시간 근무제도는 여가에 활용할 수 있는 
절대 시간의 증가를 가져왔다. 또한, 개인 중심의 사회 
분위기가 확대됨에 따라 가족 단위 중심의 여가 문화가 
매우 중요해졌다. 즉, 가족이 함께 즐길 수 있는 문화공
간의 필요성은 나날이 확대되어 가는 추세이며, 이러한 
사회 분위기는 복합상업시설에 대한 수요 증대로 이어졌다. 

서울에서는 2021년 2월 여의도에 오픈한 H 백화점이 
거의 10년 만에 서울시 내 신규 백화점일 정도로 복합상
업시설이 포화상태에 있어, 신규 점포의 진출이 이루어
지지 않고 있다. 그럼에도 불구하고, 대부분의 선행연구
는 그 대상지역을 서울과 기존의 대도시 권역에 대하여 
이루어졌다. 그러나, 복합상업시설이 활발한 신규출점을 
하고 있으며, 지역의 중심점 역할을 하는 신도시 지역에
서는, 해당 지역 아파트의 가격에 복합상업시설이 미치
는 영향이 매우 클 것으로 예상됨에도 불구하고 아직 그 
연구가 부족한 실정이다. 

이에 본 연구에서는 대상 지역을 수도권 2기 신도시로 
하였다. 수도권 2기 신도시는 2000년대 이후에 철저히 
계획되어 실현된 도시이며, 현재 시점에는 도시의 개발
이 거의 완성단계에 이르렀기에 현시점에서 해당 지역을 
연구할 필요성이 있다.

1990년대 중·후반 개발된 1기 신도시의 여러 문제점
을 개선하기 위하여, 수많은 새로운 개념이 적용된 2기 
신도시를 개발하였다. 그런 이유로, 아파트의 가격형성
에 미치는 요인과 그 영향력에 있어서 기존의 도시와는 

다른 시사점이 나타날 것이다. 이를 찾기 위해, 신도시 
지역에서 복합상업시설이 인근 아파트 가격에 미치는 영
향이 기존의 도시에서의 영향과 어떤 부분에서 차이점이 
나는지를 살펴보고, 나아가 아파트 가격에 미치는 추가
적인 요인을 알아보고자 한다. 

본 연구의 지역적 범위로 수도권 2기 신도시 중 주거
환경에 대한 만족도가 가장 높게 조사된 경기도 성남시 
분당구의 판교신도시를 선정하였으며[2], 2015년 새로
이 문을 연 H 백화점 판교점을 중심으로 하여, 소생활 권
역1)내의 아파트 가격에 어떠한 영향을 미치는지를 인근 
3개 동 아파트 30개 단지를 대상으로 분석한다[3]. 

이 지역은 신도시이기 때문에 비교적 일정한 시간에 
도심지와 주거지역인 아파트 단지가 형성되었으며, 백화
점을 중심으로 생활권이 자리를 잡았다. 계획적으로 생
성된 신도시인 관계로 선행연구들이 진행되었던 대도시 
권역의 복합상업시설의 주변 지역들과는 달리, 오랜 기
간 도시의 발전 기간을 거쳐 형성된 구조적으로 자리를 
잡은 외생변수의 영향이 최소화될 수 있어, 복합상업시
설이 아파트 가격에 미치는 영향의 파악이 보다 용이하
며 의미 있는 결과를 도출 할 수 있을 것으로 추정했다.

본 연구의 차별점은 수도권 2기 신도시 지역을 연구지
역으로 한 것과, 지역 범위를 설정하면서 보행이 가능한 
범위인 소생활권, 즉 아파트와 복합상업시설과의 거리를 
반경 1.4km로 한정한 것이다.

실증분석으로 회귀분석에 기초한 헤도닉 가격모형을 
활용하여, 아파트 가격을 구성하고 있는 다양한 요인들
의 영향 정도가 어떠한지에 대하여 알아보고자 한다.

2. 선행연구 고찰
상업시설이 부동산의 가격에 미치는 영향을 살펴본 대

부분의 연구가 대형 쇼핑센터, 대형마트, 복합역사 등을 

1) 오병록(2012)은 “생활권 이론과 생활권계획 실태 분석 연구: 
도시기본계획에서의 생활권계획을 중심으로”에서 생활권을 대
/중/소 권역으로 나누었으며, 인구 100만 수준의 대도시에서 
근린 도보 생활권역인 소생활권역의 평균 면적은 6㎢임을 밝
혔다. 이를 원의 반지름으로 환원시 중심지 기준 약 1.4㎞로 
나타난다. 본 연구에서 연구지역의 범위를 오병록이 말하는 근
린 도보 생활권역인 소생활권역으로 설정한 이유는, 2기 신도
시 개발 시에 적용된 압축도시(Compact City) 개념 및 도보·
자전거 중심의 도로 체계를 구축을 통한 기존 도시에서 대두된 
자동차 중심의 도로 문제 완화 등을 고려할 때 소생활권이 연
구의 범위로 가장 타당하다고 판단하였기 때문이다.
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중심으로 하여 인근 아파트 가격 혹은 지가에 미치는 영
향이 긍정적인 것으로 분석하였다.

여홍구·이승한(2002)은 할인점의 출점이 인근 공동주
택 가격에 미치는 영향에 관한 연구를 9개 지역에서 실
시하였다. 할인점의 출점은 인근 공동주택의 가격에 영
향을 미치며, 영향을 받는 가격을 매매가와 전세가로 나
누어 분석한 결과, 매매가보다 전세가가 할인점의 출점
에 받는 영향이 큰 것으로 나타났다[4].

안지상·우철민·정의철·심교언(2010)은 서울지역의 
90,000㎡ 이상의 복합용도개발 8개 사례지역을 대상으
로, 복합용도개발이 주변 아파트 가격에 미치는 영향을 
연구하였는데, 업무공간과 상업시설의 비율이 높을수록 
주변 아파트 가격에 정(+)의 영향을 미친다고 하였으며, 
그 이유로는 업무공간의 비율이 높으면 직주근접의 효과
로 인근 아파트에 대한 수요가 높아지며, 근무자의 수가 
많아져서 인근의 상권 활성화에도 이바지하게 될 것이라 
보았고, 상업시설 비율이 높아지면 다양한 편의시설이 
자리 잡을 수 있어서 주변 지역에 긍정적인 영향으로 작
용한다고 분석하였다[5].

김상환·최원철·김주형·김재준(2010)은 서울지역의 40
층 이상의 초고층 주상복합 건물의 개발사업 단계에 따
른 주변 지역 아파트 가격변화를 연구하면서, 사업의 초
기 단계(허가/분양)에는 부(-)의 영향을 미치나, 사업이 
구체화(착공/입주)되면 정(+)의 영향을 미치게 된다고 하
였다. 지하철역과의 거리가 가장 강력한 영향력을 미치
며, 그 외에도 면적, 방 수, 화장실 수 등이 아파트 가격
에 영향을 미치는 요인임을 분석하였다[6].

최형석(2014)은 영등포 T 쇼핑몰을 연구 대상으로 하
여 도심형 복합상업시설의 주변 지가 파급효과에 대해 
실증분석을 하였다. 이를 통하여 복합상업시설에서 거리
가 1m 멀어짐에 따라 지가는 ㎡당 3,276원이 하락함을 
파악하여, 도심형 복합상업시설이 주변 지가 변동에 영
향을 미치는 강력한 변수임을 확인하였다[7].

강수진·서원석(2016)은 지하철 노선과 역사의 특성이 
아파트 매매가격에 미치는 영향에 관한 연구에서, 아파
트에 인접한 지하철역의 역사가 민간 부분이 투자한 다
양한 편의시설이 복합적으로 구성된 역사일 경우 약 
10%의 아파트 가격 상승효과가 있는 것으로 나타났으
며, 지상에 역사가 있으면 지하 역사보다 7.3% 하락시키
는 것으로 나타났다[8].

황종규(2018)는 하남시 S 쇼핑몰에 관한 연구를 통하
여, 복합상업시설과 거리가 1m 멀어질수록 3.3㎡당 아
파트 가격이 0.028만원 감소하는 것을 밝혀 복합상업시

설의 인접성이 아파트 가격에 긍정적인 영향을 미침을 
분석하였다. 그리고 복합상업시설이 아파트 가격에 영향
을 미치는 거리 범위를 반경 약 2,000m로 파악하였다[9].

전영훈·박세운(2020)은 잠실 L 타워를 대상으로, 단지 
특성 및 접근성과 함께 대형 복합쇼핑센터가 아파트 가격
에 미치는 영향을 실증분석하였다. 면적이 넓을수록, 총 
층수는 높을수록, 주차대수가 많을수록 가격상승 효과가 
있었으나, 거주 층수가 상승함에 따라 가격이 상승하나 
일정 층수 이상이 되면 하락하며, 경과년수의 경우에는 
신축 후 처음에는 가격이 하락하나 일정 기간이 지나면 
가격이 상승하는 것으로 나타났다. 이와 함께 지하철 역
사 및 대형 복합쇼핑센터와 인접할 때 아파트 가격의 정
(+)의 관계가 있으나, 복합쇼핑센터와의 거리가 500m 이
내에서는 부(-)의 관계가 나타난다는 것을 밝혀냈다[10].

김도희·서원석(2020)은 고양시 S 쇼핑몰이 주변 아파
트 가격에 미치는 시공간적인 영향을 분석하였다. 그 결
과는, 구조 및 단지의 특성, 접근성과 같이 아파트 가격
에 중요하게 영향을 미친다고 인식된 변수들은 대체로 
영향이 있음을 확인하였고, 복합상업시설의 입지가 주변 
아파트 가격에 유의미한 영향을 미치는 것으로 나타났
다. 그러나, 복합상업시설 개장 전·후의 아파트 가격에 
대한 비교에서 개장의 시점은 아파트 가격에 큰 영향을 
미치지 못한 것으로 드러났다[11].

이와 관련한 해외 선행연구를 살펴보면, Haughwout, 
A., Orr, J. and Bedoll, D.(2008)는 미국의 최대도시인 
뉴욕에 관한 연구에서, 도시의 중심지역에 위치하여 있고 
다양한 용도가 복합되어있는 엠파이어스테이트 빌딩을 중
심으로 반경 100km 연구대상 지역에서의 지가는, 엠파이
어스테이트 빌딩으로부터 멀어질수록 하락한다는 점을 분
석하였다[12]. Zhang, L., Zhou, J., Hui, E. and Wen, 
E.(2019)는 중국 항저우시를 분석 대상 지역으로 하여, 대
형쇼핑센터가 인근 주택의 가격에 미치는 영향을 연구하
였다. 5개년(2011년~2015년)의 주택거래 가격 자료를 
활용하여 헤도닉 가격모형으로 분석한 결과 대형쇼핑센터
는 주변 주택 가격에 긍정적인 영향을 미치며, 상업시설에
서 멀어질수록 긍정적인 효과는 낮아짐을 밝혔다[13].

상업시설이 긍정적 영향을 미치지 못하고, 주변의 혼
잡현상 및 소음 등으로 아파트 가격에 부정적인 영향을 
미친다는 결론이 도출된 연구도 있다.

임보영·서원석(2014)은 서초구에 위치한 서리풀공원
을 대상으로 아파트 가격에 미치는 영향을 분석하면서 
근린(인접)특성 변수로 설정한 고속버스터미널(S 백화점 
강남점 등 복합상업시설 입점)과의 거리가 아파트 가격



디지털융복합연구 제20권 제3호234

에 부정적 영향을 미치는 것으로 나타냈다[14].
신수현·최형석·심교언(2013)은 영등포 T 쇼핑몰을 대

상으로 주변 아파트 가격에 미치는 영향의 분석에서 상
업시설까지의 도보거리(4.8km/h)가 1분 줄어들수록 평
당가가 7.12만원 감소하는 것으로 나타나, 복합상업시설
에 가까울수록 아파트의 가격이 상승할 것이라는 인식이 
반드시 옳지 않을 수 있음을 밝혔다. 그리고 그러한 결과
가 나타난 요인으로 대규모 상업시설에서 오는 혼잡함 
및 교통체증과 번잡스러움 등을 들었다[15].

Table 1은 선행연구에서 각 독립변수들이 종속변수
인 부동산(아파트) 가격에 미치는 영향의 방향성을 나타
낸 것이다.

선행연구들은 다음과 같은 한계점을 보였다. 
연구 대상지역이 해당 복합상업시설의 신규입점 이전

에 이미 오랜 기간에 걸쳐 도시개발의 완성된 상태였던 
서울의 영등포, 잠실지역 등의 구도심 지역이거나 S 쇼핑
몰 하남과 S 쇼핑몰 고양과 같은 교외형 점포를 대상으
로 하여 이루어졌다. 이로 인해 해당 복합상업시설이 주
변 아파트 가격에 미치는 영향의 정도에 대한 분석을 영
등포 T 쇼핑몰을 대상으로 한 선행연구와 같이, 대규모 
윤락가의 인접 등 고려하지 못한 부정적인 요인이 강한 

영향을 미쳐 가설의 설정과는 다른 분석 결과가 나오게 
되는 한계가 있었다. 

본 연구가 가지는 선행연구들과의 차별점은 아래와 같다. 
첫째, 선행연구들의 한계를 극복하기 위하여 연구지역

을 수도권 2기 신도시로 설정하였다. 2기 신도시는 
2000년대 초반부터 체계적인 도시계획에 기초하여 시작
되었고, 현시점에 도시의 형성이 완성단계에 이른 지역
이다. 연구지역을 이렇게 설정함으로써, 아파트 가격에 
영향을 미치는 요인을 분석하면서 연구 변수 이외의 외
부환경 영향이 최소화될 수 있도록 하였다. 

둘째, 연구대상 공간적 지역 범위를 보행이 가능한 범
위인 소생활권, 즉 아파트와 복합상업시설과의 거리를 
반경 1.4km로 한정한 것이다. 선행연구들은 분석의 지
역 범위 정함에 있어 연구자가 임의로 설정하거나2), 기
초자치단체 전체를 범위로 하였다.
2) 선행연구들에서는 공간적 대상 범위를 정함에 있어서, 특별한 

이론적 제시 없이 도보 가능 거리를 일정 시간(20분)으로 단정
하고, 그 거리를 임의로 1.6km~2km로 설정하거나, 연구 범
위를 3km 이상으로 넓게 선정한 후 각 단위로 더미 변수화하
여 복합상업시설이 아파트 가격에 영향을 미치는 범위의 한계
를 분석하였으나, 그 범위를 정함에 대한 이유를 제시하지 않
았다.

Researcher Research Method Direction
+ -

H. K. Yuh & S. H. Lee.[4] Category Cross-Analysis Discount- Store Open
J. S. An, 

C. M. Woo, E. C. Chung & G. E. 
Shim.[5]

Time-Series and 
Cross-Sectional Analysis

Ratio of Work Space & Commercial 
Facilities,

Create an Outside Park
CBD_D

S. H. Kim, W. C. Choi, J. H. Kim & J. 
J. Kim.[6]

Hedonic Price Function-
Multiple Regression

Building(final), Building- Height, 
SCHOOL, SUBWAY

Building(beginning), AREA, 
ROOM, HHOLD

H. S. Choi.[7] Multiple Regression Commercial area COMMERCIAL FACILITY_D
S. J. Kim & W. S. Seo.[8] Box-Cox Model AREA, HHOLD, ROOM YEAR, SUBWAY_D

J. K. Hwang.[9] Multiple Regression ROOM, FLOOR, PARKING, YEAR² YEAR, COMMERCIAL 
FACILITY_D

Y. H. Jeon & S. W. Park.
[10]

DID, 
Multiple Regression, 

Spatial Lag Model, Spatial Error 
Model

AREA, FLOOR, HHOLD, PARKING, 
YEAR², SCHOOL, HOSPITAL FLOOR², SUBWAY_D

D. H. Kim & W. S. Seo.
[11] DID AREA, FLOOR, SUBWAY, GOLF_D YEAR, HHOLD, SCHOOL, IC_D, 

COMMERCIAL FACILITY_D
Haughwout, A., Orr. J. & Bedoll. 

D.[12] Multiple Regression COMMERCIAL FACILITY_D

Zhang. L., Zhou. J., Hui. E. & Wen. 
E.[13]

 Hedonic Price Model-
Multiple Regression, Price 

Gradient Model
YEAR, SPORTS FACILITY CBD_D, COMMERCIAL 

FACILITY_D, SCHOOL_D

B. Y. Im & W. S. Seo.[14] Hedonic Price Model-
Multiple Regression YEAR, AREA, HHOLD, PARKING SCHOOL_D, PARK_D

S. H. Shin, H. S. Choi & G. E. 
Shim.[15]

Hedonic Price Model-
Multiple Regression

COMMERCIAL FACILITY_D, 
HHOLD, BRAND

YEAR, C-COMPANY, 
SUBWAY_D

Table 1. Direction of Variables in Previous Studies
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3. 분석모형 및 변수
3.1 헤도닉 가격모형

하나의 재화나 서비스에는 다양한 특성들이 내포되어 
있으며, 이러한 각 특성의 가격을 헤도닉 가격이라 한다. 
여러 특성 중 다른 특성들은 고정한 상태에서 하나의 특
성을 변화시킴으로써 가격이 얼마나 변화하는가를 살펴
봄으로써 헤도닉 가격을 산출해 낼 수 있다. 

헤도닉 가격모형이란 시장에서 직접 거래되지 않은 특
정 요인들이 재화의 가격을 결정하는 데 영향을 미친다
고 가정하고, 소비자가 재화를 구매하기 위해 비용을 지
불한다고 간주하였을 때, 가능한 모든 속성으로 재화를 
분해하여 그 각각의 속성들에 대한 가치를 설정하는 이
론이다[16]. 

헤도닉 가격모형을 이론적으로 완성한 사람은 로젠
(Rosen)이다. 로젠의 헤도닉 가격모형은 기본적으로 재
화는 여러 가지의 속성으로 이루어지며, 그 각각의 속성
은 효용을 보유하고 이 효용의 합에 의해 재화의 가치가 
결정된다는 헤도닉 가설을 기초로 한다. 즉 헤도닉 가격
모형은 일반적 방법론적인 측면에서 보면 제품 차별화 
모델이라 볼 수 있다[16]. 

재화의 가격을 그 재화가 지닌 여러 특성들로 설명하
고자 하는 함수식을 헤도닉 가격함수라 부른다. 부동산
의 가격을 P라고 하고 여러 특성을 Z₁, Z₂,……,Zₙ로 표시
하면, 헤도닉 가격함수의 형태는 (식 1)과 같다.

P = f(Z₁, Z₂,…, Zₙ) + µ                (식 1)
여기에서 µ는 특성변수들로 설명되지 않는 오차항을 

표시한다. 만약 f의 함수가 선형이라면 위의 식은 다음과 
같이 나타난다.

P = a₀ + a₁Z₁+ a₂Z₂,+ … +  aₙZₙ + µ (식 2) 
연구자들은 시장에서 P, Z₁, Z₂,……, Zₙ 등의 자료를 

모아서 a₀, a₁, a₂, a  n등의 계수 값을 추정하며, 이로부터 
다양한 정보를 끌어낸다. 헤도닉 가격함수는 이질성이 
강한 재화를 그 특성들의 집합으로 파악하고 전체의 가
격이 개별특성들과 어떻게 연관되는가를 탐구하는 함수
이다[17].

3.2 변수 설정
본 연구에서 사용되는 종속변수는 국토교통부에서 제

공하는 아파트 실거래 가격으로, 2020년 1월 1일부터 
12월 31일까지 H 백화점 판교점 반경 1.4㎞ 이내의 3개 
동(백현동, 삼평동, 이매동)의 30개 아파트 단지(총 

17,556세대)에서 거래된 958건의 아파트 실거래 자료를 
사용한다.

독립변수는 선행연구들을 참고하여 주거 특성, 단지 
특성 및 지역 특성으로 구성한다. 

주거 특성으로 전용면적, 거래 층을 사용한다. 일반적으
로 전용면적은 아파트 가격에 큰 영향을 미치며 면적이 클
수록 아파트 가격은 증가한다. 김도희·서원석(2018); 이경
숙·박세운·정태윤(2019) 등의 선행연구를 통하여 거래 층수
가 높을수록 아파트 가격이 증가함을 알 수 있다[18, 19].

단지 특성으로 세대수, 경과년수를 사용하였다. 신수
현·최형석·심교언(2013)은 아파트 세대수가 많을수록 아
파트 가격이 높아짐을 설명하면서, 대단지 아파트의 경
우 아파트의 관리가 체계적으로 이루어지고 인프라가 잘 
구성된 경우가 많고, 대단지의 건설은 유명 시공사에 의
해 이루어지기 때문이라 하였다[15]. 경과년수 변수의 선
정은 다음과 같다. 아파트의 가격은 지어진 연도가 오래
될수록 낮아지는 것이 정상적이겠지만, 우리나라의 아파
트는 재건축 연한이 가까울수록 오히려 가격이 올라가는 
경우가 발생하여, 선행연구 중에는 경과년수 변수를 경
과년수와 경과년수의 제곱변수를 모두 독립변수로 사용
하는 경우가 있으나, 본 연구는 아직 재건축 연한이 도래
하지 않은 2기 신도시 지역에 관한 연구이므로 경과년수
만을 독립변수로 사용한다.

지역 특성으로 지하철역과의 거리, 단지 내 초등학교
의 유무, 고속도로 진입로와의 거리 등을 포함한다. 지역
적 특성에 포함되는 변수로써, 분석의 핵심변수인 복합
상업시설(H 백화점 판교점)의 영향력을 확인하기 위해 
H 백화점까지의 거리를 사용한다.

Category Variable Source Unit Label
Dependent PRICE

Ministry 
of Land,Infra
structure & 
Transport

1,000won Apartment
Resale Price

I
n
d
e
p
e
n
d
e
n
t

Struc-
ture

AREA ㎡ Area Size
FLOOR floor Trading Floor

Com-
plex

HHOLD number Number of
Household

YEAR year Apartment

Acce-
ssibility

SUB-
WAY
_D

Ka-
kao map

m
Distance to

Nearest 
Subway Station

PRI-
MARY

SCHOOL
dummy School=1

Other=0
IC_D m Distance to

Nearest IC
COM-MERCI

AL 
FACILITY_D

m
Distance to
Commercial 

Facility

Table 2. Variables Definition
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4. 분석결과
본 연구의 공간적 범위는 경기도 성남시 분당구에 위

치한 대규모 복합상업시설인 H 백화점 판교점의 반경 
1.4km 이내의 근린 생활권(소생활권)인 성남시 분당구 
3개 동(백현동, 삼평동, 이매동) 30개 아파트 단지로 한
정한다. 

연구지역의 중심점인 H 백화점 판교점은 H 백화점 그
룹에서 처음으로 시도한 몰링 형식의 복합쇼핑몰 백

화점이다. 영업면적 92,578㎡(약 28,000평)로 수도권 
최대이자 전국 백화점 3위권 규모이다[20]. 이는 

Beyard and O’Mara(1999)가 쇼핑센터를 규모에 따라 
4단계로 구분한 것 중 최상위 단계의 규모 분류인 
SRSC(Super Regional Shopping Center)급에 해당하
는 초대형 점포이다[21, 22]. 그리고, 해당 점포의 구성
을 볼 때 많은 선행연구들에서 규정하고 있는 복합상업
시설의 기준을 충족한다[23, 24].

판교신도시의 중심지에 위치한 대규모 점포임에도 불
구하고 도보 접근이 용이하고, 신분당선과 경강선의 더
블 역세권인 판교역에 연접하고 있는 등 지역의 랜드마
크로 자리잡고 있다.

시간적으로는, 2020년 1월 1일부터 12월 31일까지 
한 해 동안의 아파트 실거래 가격을 반영하였다. 2020년
은 전년 12월 중국에서 최초 발병한 코로나 19가 국내에 
1월 20일 최초 감염자가 발생한 이래 시민들의 일상에 
큰 변화가 있었던 해이며, 저금리 기조로 인해 국내 부동
산 가격이 폭등한 시기로 이전의 아파트 가격보다 최근
의 아파트 가격수준을 설명하는데 보다 적합한 기간으로 
판단하였다.

실증분석으로는, 수집한 자료들에 대하여 헤도닉 가격
모형(Hedonic Price Model)을 적용하여 선형함수와 선
형 로그함수, 준로그 함수, 로그-로그 함수 등 4가지 모

형으로 다중회귀분석한다. 이를 통하여 복합상업시설이 
아파트 가격에 미치는 영향 등 아파트 가격의 주요 결정 
요인들에 대하여 분석한다.

각 함수의 기본 형태는 다음과 같다.
선형함수(linear) 

  　= +




＋




＋          식 (3)
선형-로그함수(log-linear)

  　= +




ln＋




＋          식 (4)
준로그함수(semi –log)

 ln 　= +




＋




＋          식 (5)
로그-로그 함수(log –log)

 ln 　= +




ln＋




＋        식 
(6) 
는 아파트 실거래 가격을 나타낸다. 는 적절

한 함수의 형태로 변환된 변수들의 벡터이고, 는 
더미 변수의 벡터를 나타낸다.  ,  ,  등은 추정될 
회귀계수들의 벡터이다.

종속변수와 독립변수의 기술 통계량은 다음과 같다.
종속변수인 아파트 실거래가의 평균값은 1,283.6백만

원이고, 표준편차는 373.8백만원이다. 최솟값은 570백
만원이고, 최댓값은 3,020백만원으로 나타났다. 

독립변수인 전용면적은 평균 89.01㎡이고 거래된 층
의 평균은 8.71층으로 나타났다. 총 세대수는 최솟값이 
142세대이고, 최댓값이 1,184세대, 평균 764세대로 중·
대규모 단지가 많다는 것을 알 수 있다. 경과년수는 평균 
18.5년을 보였다. 지역 특성인 지하철역까지의 거리는 

Category Variable Unit N Min Max Mean Std.Dev
Dependent PRICE 1,000won

958

570,000 3,020,000 1,283,603 373,750

In-
dependent

Struc-
ture

AREA ㎡ 41.76 194.84 89.01 28.26
FLOOR floor 1 25 8.71 5.21

Com-
plex

HHOLD number 142 1,184 764.12 293.95
YEAR year 5 28 18.53 8.60

Acce-
ssibility

SUBWAY_D m 1 984 566.13 279.66
IC m 355 2,080 1,444.3 426.77

COMMER-
CIAL FACILITY_D m 41 1,270 813.81 346.19

Table 3. Descriptive statistics
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가깝게는 1m에서 멀게는 984m가 떨어져 있으며, 평균 
거리는 566m로 나타났다. 

고속도로 진입로와의 거리 평균은 1,444m를 보였으며, 
본 연구에서 핵심적으로 분석하고자 하는 주요 변수인 
복합상업시설과의 거리는 최솟값 41m, 최댓값 1,270m, 
평균 813.8m를 나타냈다.

본 연구는 헤도닉 가격모형을 이용하며, 회귀분석의 4
가지 함수모형인 선형함수(linear)와 선형-로그함수
(linear-log), 준로그함수(semi –log) 및 로그-로그 함수
(log –log)를 적용하여 아래의 <Table 4>와 같은 결괏값
을 추출하였다.

네 가지 모형으로 분석한 결과, 설명력은 R²값이 
0.840을 보인 로그-로그 모형이 가장 높게 나타났으며, 
다음으로 선형회귀 모형의 R²값이 0.832로 나타났다.

네 모형 모두에서 전용면적, 거래층, 고속도로 진입로
와의 이격거리는 양(+)의 영향을 주는 요인으로 유의하
게 분석되었고, 경과년도, 지하철역과의 이격거리 및 복
합상업시설과의 이격거리는 음(-)의 영향을 주는 요인으
로 유의미하게 분석되었다. 총 세대수의 경우에는 선형
회귀 모형과 준로그 모형에서는 유의미하지 않은 것으로 
나타났으나, 선형로그 모형과 로그-로그 모형에서는 음
(-)의 영향을 주는 유의미한 요인으로 분석되었다. 더미
변수로 활용한 초등학교의 경우 네 가지 모형 모두에서 
유의미하지 않은 것으로 분석되었다. 

가장 높은 설명력을 보인 로그-로그 모형과 변수의 특
성을 고려할 때 분석이 필요하다고 판단한 선형회귀 모

형을 통해 살펴본 본 연구의 분석 결과는 다음과 같다.
아파트의 가격에 정(+)의 영향력을 미치는 요인으로는 

주거의 특성인 전용면적과 거래층, 지역 특성인 고속도
로 진입로와의 거리가 유의하게 나타났다. 부(-)의 영향
을 미치는 요인으로는 단지의 특성인 총 세대수, 경과년
도와 지역 특성인 지하철역과의 거리, 복합상업시설과의 
거리가 유의미하게 나타났다. 

구체적으로 살펴보면 주거의 특성인 전용면적과 거래 
층이 1% 증가할 때 아파트 가격은 각각 0.65%, 0.025% 
상승함을 보였다. 즉, 전용면적이 1㎡ 증가할 때 아파트 
가격은 7,807천원 상승하며, 거래 층이 1층 증가할 때 
2,604천원 상승함을 보여  대부분 선행연구의 결과와 그 
방향성이 일치하게 나타난다.

단지의 특성인 총 세대수, 경과년도가 1% 증가할 때 
아파트 가격은 각각 0.02%, 0.36% 감소하는 것을 알 수 
있다. 즉, 단지의 경과년도가 1년 증가할 때 아파트 가격
은 32,226천원 감소하는 것으로 나타났으며, 총 세대수 
변수는 선형회귀 모형에서는 의미가 없는 것으로 분석되
었다. 

총 세대수의 경우에는 분석에 활용된 독립변수 중 유
일하게 모형의 종류에 따라 유의확률이 유의미하긴 하지
만 그 유의수준이 낮거나, 무의미한 수준을 보였는데, 이
는 선행연구인 고양시 지역을 대상으로 한 김도희(2018)
의 분석과 하남지역을 대상으로 한 황종규(2018)의 연구
에서도 유의수준이 0.1 이하에서, t값은 각각 -.211 및 
1.724로 거의 의미가 없는 것으로 유사하게 분석 결괏값

Model Linear Model Linear-Log Mo
del Semi Log Model Log-Log Model

Variables B t value B t value B t value B t value
CONSTANT 1071229.325 28.824 -2328968.405 -9.794 13.852 464.081 11.119 62.806

Struc-
ture

AREA 7807.167*** 37.576 784101.83*** 39.849 .006*** 37.903 .647*** 44.174
FLOOR 2604.857*** 2.655 32377.391*** 5.070 .002** 2.455 .025*** 5.206

Com-
plex

HHOLD 5.670 .290 -25772.359** -2.124 -2.965E-5* -1.887 -.019** -2.137
YEAR -32225.6*** -22.576 -470440.7*** -20.952 -.024*** -20.627 -.360*** -21.561

Acce-
ssibility

SUBWAY_D -221.894*** -8.845 -23941.73*** -6.282 .000*** -7.556 -.020*** -6.900
COMMER-

CIAL FACILITY -449.001*** -15.118 -159751.5*** -18.467 .000*** -10.985 -.100*** -15.485
IC 401.186*** 10.737 378967.64*** 9.957 .000*** 8.067 .261*** 9.213

SCHOOL -4145.116 -.305 -21744.943 -1.419 .012 1.056 -.016 -1.409

Fit-
ness

R² 0.832 0.827 0.819 0.840
ad.R² 0.831 0.826 0.817 0.839

F-value 587.793*** 567.809*** 536.499*** 622.183***
Note: * p<0.1, ** p<0.05, ***p<0.01  

Table 4. analysis results of each model
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이 나왔다. 그러나, 본 연구 및 김도희·서원석(2018), 황
종규(2018)의 연구와는 다르게, 신수현·최형석·심교언
(2013)의 영등포 지역을 대상으로 하는 연구에서는 유의
수준 99%에서 정(+)의 영향을 미치는 것으로 분석되었
다[9]. 이는 기존의 구도심 지역에서는 대단지 여부가 아
파트 가격에 긍정적인 영향을 미쳤으나, 본 연구의 대상 
지역인 판교 및 고양·하남과 같은 신도시 지역에서는 그 
영향이 거의 사라졌음을 나타낸다. 

경과년도에 대한 결괏값은, 대부분의 선행연구와 마찬
가지로 부(-)의 상관관계를 보였다. 일부 재건축지역을 
대상으로 한 선행연구들에서는 경과년도가 커짐에 따라 
아파트 가격이 상승하는 정(+)의 결과가 분석되기도 하
나, 본 연구지역 대상은 신도시 지역이어서 아직 재건축 
시기가 도래하지 않아 그러한 예외적인 결괏값은 나오지 
않았다.

본 연구의 핵심변수인 지역적 특성의 지하철역과의 거
리 및 복합상업시설과의 거리가 1% 증가할 때, 각각 아
파트 가격은 0.02%, 0.1% 감소함을 보여 부(-)의 상관관
계가 있음이 나타났다. 이 변수의 영향력에 대한 방향성
은 대부분의 선행연구와 일치하는 것이다.

그런데, 두 변수의 영향력 정도를 볼 때 흥미로운 점
은, 구도심 지역을 연구한 신수현·최형석·심교언(2013)
은 지하철에 대한 접근성이 상업시설에 대한 접근성에 
비하여 월등히 높게 아파트 가격에 영향을 미치는 것으
로 분석하였으나, 본 연구의 대상 지역인 신도시에서는 
복합상업시설이 아파트 가격에 미치는 영향이 지하철역
에 비하여 크다는 것이다. 

이는 신도시 지역 특성상 대중교통의 이용보다 자가이
용의 빈도가 상대적으로 높아서 지하철의 영향력이 낮게 
작용하며, 상대적으로 생활편의 시설인 복합상업시설에 
대한 이용 빈도가 높은데 기인한 것이다. 구혜경·조희경
(2016)의 연구에서 주택 구매력과 자산 소득이 가장 높
은 ‘여유추구형’ 집단은 향후 구매를 원하는 주택의 조건
에서 백화점 등 쇼핑시설, 스포츠 및 레저시설의 인접성
을 가장 먼저 선호하는 것으로 나타났는데, 이것이 현실
에 반영된 것으로 보인다[25].

그리고, 신수현·최형석·심교언(2013)은 영등포 T 쇼
핑몰에 관한 연구에서 복합상업시설에서 아파트의 거리
가 멀어질수록 아파트의 가격이 상승하는 정(+)의 영향
을 미친다는 결과를 밝혔다[9]. 이는 복합상업시설이 가
까울수록 아파트 가격이 상승할 것이라는 설정된 가설과
는 다른 결괏값인데, 본 연구자는 이러한 결과가 나온 이
유가, 영등포 타임스퀘어와 연접한 윤락가 및 재래청과

시장 등의 부정적 영향에 기인한 것으로 보이며, 연구 대
상지역이 도심의 형성 시기가 오래된 구도심을 대상으로 
하면 곳에 따라서 발생할 수 있는 결과일 것으로 판단한다.

고속도로 진입로와의 거리가 1% 증가할 때, 아파트 
가격은 0.26% 상승하는 정(+)의 상관관계를 나타냈다. 
이는 고속도로 진입로가 도심의 외곽지역에 위치하였기 
때문인데, 도심의 중심에 위치한 복합상업시설에 근접할
수록 아파트 가격이 상승하는 것과 상반된 관계로, 그 맥
락을 함께한다.

5. 결론
본 연구는 복합상업시설이 주변 아파트 가격에 미치는 

영향을 2015년도 8월 신규 오픈한 경기도 성남시 분당
구 판교신도시에 위치한 H 백화점 판교점의 사례를 통하
여 살펴보았다.

복합상업시설과 아파트 가격에 대한 선행연구를 통하
여 이론적 고찰을 하였으며, 연구대상 지역의 범위 안에 
있는 아파트들을 대상으로 실증분석을 하였다. 실증분석
에서는 선행연구들에서 활용되었던 아파트 가격에 영향
을 주는 변수들을 독립변수로 선정하였고, 종속변수인 
아파트 가격은 국토교통부에서 제공하는 아파트 실거래
를 이용하여 분석하였다. 판교신도시의 H 백화점 반경 
1.4Km 이내의 아파트 중 2020년 매매거래가 있었던 
30개 아파트 단지, 958건의 아파트 거래를 회귀분석에 
기초한 헤도닉 가격모형을 통하여 복합상업시설과의 거
리가 주변 아파트 가격에 미치는 영향에 대하여 살펴보
았다.

분석 결과를 살펴보면, 아파트의 가격에 영향을 미치
는 전용면적 및 거래 층, 경과년도 등의 변수에 대한 영
향력의 방향은 선행연구들과 같이 전용면적과 거래 층은 
정(+)의 효과를, 경과년도는 부(-) 효과를 나타내어 일치
하는 경향이 나타났으나, 그 영향력의 정도에 있어서 본 
연구의 대상 지역인 판교신도시가 더 크게 나타났다.

본 연구에서 핵심적으로 분석하고자 한, H 백화점 판
교점과 같은 복합상업시설에서의 거리는 주변의 아파트 
가격에 부(-)영향, 즉 복합상업시설에서 아파트의 거리가 
멀어질수록 아파트의 가격이 하락을 보이는 영향력이 큰 
변수임을 확인할 수 있다. 

구도심 지역을 대상으로 분석한 선행연구와 본 연구 
결과와의 가장 큰 차이점은, 지하철역과의 거리보다 복
합상업시설과의 거리가 아파트 가격에 미치는 영향이 더 
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크게 나타난 것이다. 이것은 기존의 구도심 지역과 다른 
신도시 지역의 특징이다. 이는 2기 신도시 개발계획 수
립 때 고려된 압축도시(Compact City) 등 수 많은 새로
운 개념들이 현실에 반영된 결과인 것으로 판단한다. 판
교신도시에서 개발밀도를 고밀화하고 토지의 복합적 이
용을 통하여 효율성을 높이는 압축도시 개발의 핵심지역 
역할을 복합상업시설이 하는 것으로 보인다.

본 연구는 복합상업시설과의 인접성 및 그 외 다양한 
특성들이 아파트 가격에 영향을 미치는 것에 대하여, 실
증분석을 통해 분석해 보았다. 선행연구들에서 활발한 
연구와 분석이 되었던 기존의 대도시 지역에 관한 연구
가 아니라, 2000년 초반에 도시개발이 시작되어 2021년 
현재 도시개발이 마무리되어가고 있는 2기 신도시 중 개
발에 대한 만족도가 가장 높은 판교신도시를 연구 대상
지역으로 함으로써, 기존의 구도심지의 분석에서 나온 
결과치들과는 그 영향력의 방향성 혹은 영향력의 정도가 
다름을 분석하였다.

연구의 지역적 범위를 복합상업시설이 보행을 통해 이
용 가능한 범위인 소생활권인 반경 1.4km로 함으로써, 
2기 신도시 계획 때 도로 관련 주요인으로 고려된 보행 
및 자전거 통행 편의 우선 등을 반영하였다. 이를 통하여 
향후 신도시 지역에서의 복합상업시설이 주변 아파트 가
격에 미치는 영향과 관련한 연구에 있어서 그 연구 범위
에 대한 고민의 단초를 제공하였다. 

본 연구의 한계점으로는, 연구의 대상지역을 반경 
1.4km로 함으로써 판교신도시의 일부 지역이 연구 대상 
범위에서 제외되는 반면, 구도시 지역인 분당(이매동) 일
부 아파트가 거리 범위에 들어오게 되었다. 구도심의 일
부 지역이 분석 대상에 포함됨으로써 신도시 지역의 특
성을 독립적으로 분석하기에는 한계가 발생했다. 그리고 
2기 신도시의 대표지역으로 판교신도시를 선정하고, 이 
도시에 자리를 잡은 대표 복합상업시설인 H 백화점 판교
점을 대상으로 분석해 보았으나, 이 단일 사례를 2기 신
도시 지역 전체로 일반화할 수는 없을 것이다. 

본 연구의 한계점은 향후 연구에 대한 과제로 남긴다. 
그러나, 새로이 조성된 도시에서 아파트 가격에 미치는 
영향을 분석하였고, 이를 통하여 향후 개발이 예정된 3
기 신도시 지역에 대한 예측에 기여할 수 있다고 하겠다.
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