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1. 서론

1. 서론
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1. 서론

1-1 연구의 목적

역별이용객수를고려한역세권의영향력을분석

역세권의 영향력을 거리뿐만 아니라 이용객수를 고려하여 추정하고자 함.

첫째,

둘째,

셋째,

경전철역세권의영향력을분석

일종의 지선역할을 하며, 기존의 교통수단과 중복되는 경향이 많을 것으로 보아
타 도시철도 대비 역세권의 영향력이 다르게 나타날 것으로 보고 실증분석을 하
고자 함.

4

아파트가격에영향을미치는요인들을파악

우이신설경전철역 인근 아파트를 대상으로 아파트 단지 특성, 주변생활 여건, 아
파트 고유 특성 등이 아파트 가격에 어떠한 영향을 미치는 지에 대해 알아보고자
함.



1. 서론

우이경전철건설에따른 영향력차이를분석

아파트 가격의 영향을 착공이전/이후, 준공이전/ 이후로 나누어 기간에 따른 영향
력의 차이를 분석하고자 함. 

넷째,

1-1 연구의 목적

동/서지역으로나누어영향력차이를분석

기존에 이미 역세권의 영향력이 있었던 동쪽 지역과, 역세권의 영향력이
없었던 서쪽 지역으로 나누어 동서지역에 따른 아파트 가격의 영향요인
을 분석하고자 함.

다섯째,
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1. 서론

1-2 연구의 범위

공간적 범위

우이신설선中북한산 우이역~정릉역

(10개의 역세권을 대상)

시간적 범위

2009년 9월(착공시기)

~ 2017년 9월(개통시기)

- 역세권의 개념 및 설정방법

역세권 이란 역의 지배력이 미치는 지리적인 범위로 정

의. 하지만 역세권 영향권의 구분은 도시 규모나 지역적

특성에 따라 다르게 나타나며 현재 단일화된 정의는 없음.

→ 연구마다 대략적인 반경은 최대 1km이내를 벗어나지

않는 점을 고려. 역을 중심으로 반경 1km 이내 아파트를

역세권의 영향력이 미치는 범위로 설정하고자 함.(500~)

6



1. 서론

1-3 연구의 과정

7

제3장
분석의 틀

제4장
실증분석

제5장
결론

연구의 배경 및 목적
연구의 범위 및 방법

문제의 제기

우이경전철의 현황 파악
역세권에 대한 이론적 고찰

아파트 가격의 영향 요인 회귀분석

연구의 요악 및 결론 연구의 시사점 및 한계점

◀

⇓

제2장
선행연구

아파트 가격에 영향을 미치는 요인에 관한 연구
도시철도가 주택 가격에 미치는 영향에 관한 연구
경전철이 주택 가격에 미치는 영향에 관한 연구

연구동향 분석

◀

선행 연구와의 차별성 정립

기초통계분석

기본모형, 역세권모형, 
이용객모형, 기간모형, 지역모형

기술통계분석 / 독립표본 t검정

주요 내용

동서지역 간 가격결정요인 비교

◀

역세권의 범위 정립

⇓

제1장
서론



2. 선행연구

2. 선행연구
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2. 선행연구

2-1 기존 연구의 주요 내용

1)  ‘아파트 가격에 영향을 미치는 요인’ 에 대한 선행 연구

아파트주변환경특성(Environmental characteristic) 과 관련된연구

아파트의 주변 시설 입지(학교, 병원, 공원과의 거리 등)가 아파트에 인접해 있을
때 어떠한 영향이 있는지를 파악함.

아파트단지특성(Individual characteristic) 과 관련된연구

층, 전용면적, 주상복합, 단지규모, 경과년수 등을 주로 다룸.

9

선행연구 종합:

- 단지특성변수가 주변환경특성에 비해 영향력이 큼

- 가장 큰 영향을 미치는 변수는 전용면적

- 아파트 가격결정변수는 지역마다 편차가 있음.



2. 선행연구

2-1 기존 연구의 주요 내용

2)  ‘도시철도가 주택 가격에 미치는 영향’ 에 대한 선행 연구

접근성(accessibility)과 관련된연구

주택이 지하철과 근접해 있을 때 어떠한 영향이 있는지를 파악함.

다양한특성(Peculiarity)과 관련된연구

주택 가격에 미치는 영향과 관련한 연구로 주로 도시철도의 노선 형태, 급행 여부, 
역사기능 등의 특성을 주로 검토.

10

선행연구 종합:

- 도시철도로 인한 접근성 향상으로 인해 긍정적(+)인 영향을 미친다
는 연구결과가 다수. 그러나, 일정 지역에서는 부정적(-)인 영향을 미
친다거나 영향을 미치지 않는다는 연구결과도 있음.

- 건설단계 전,후로 분석한 결과 도시철도 개통(및 착공)전에 비해

개통(및 착공) 후 아파트 가격에 대한 영향력이 더 커지는

것으로 나타남.



2. 선행연구

2-1 기존 연구의 주요 내용

3)  ‘경전철이 주택 가격에 미치는 영향’에 대한 선행 연구

11

연구자 연구주제 주요내용

박헌수 (2011)
부산 김해경전철이 부동산가격에 미치는영

향분석

경전철 건설로 도심과 접근성 향상으로 인해 부

동산가격이상승하는것으로나타남.

(정(+)의효과)

KihwanSeo, AaronG

olub, MichaelKuby (

2014)

고속도로 및 경전철이 주택 가치에 미치는

복합적 영향: 애리조나 주 피닉스지역을 대

상으로,공간헤도닉가격모델사용.

고속도로 출구와 경전철역과의 접근성이 주택의

가격에정(+)의효과가있는것으로나타남.

Mohd Faris Dziauddi

n, Neil Powe, Seraph

im Alvanides (2013)

경전철이 말레이시아 클랑 밸리의 주택 가치

에 미치는 영향 평가: 헤도닉 가격 모형 접근

법.

경전철 건설로 인해 주택 가격에 정(+)의 효과가

있는것으로나타남.

Mohd Faris Dziauddi

n, Neil Powe, Seraph

im Alvanides (2015)

공간가중회귀분석을 이용한 경전철이 주택

에미치는영향평가.

공간적 변이와 함께 경전철의 존재가 정(+)의 효

과가있기도하고,부(-)의효과가있기도함.

Daniel Baldwin Hess, 

Tangerine Maria Al

meida (2007)

뉴욕 버팔로의 경전철이 주택 가치에 미치는

영향.

경전철 접근성이 아파트 가격에 정(+)의 효과가

있기는 하나, 다른 영향력 변수에 비해 영향력은

떨어짐.



2. 선행연구

2-2 선행연구와의 차별성

1)  경전철의영향력을분석

2)  역 별이용객수를동시에고려

전철역 별 이용인구는 서로 다름.

→ 주변 아파트 가격에 미치는 영향을 단지 거리만으로 추정하는 것은 불합리.

현재까지 경전철의 영향력을 분석한 연구는 미미함.

→ 본 연구는 경전철이 아파트 가격에 미치는 영향에 대해 분석하고자 함. 
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2. 선행연구

2-2 선행연구와의 차별성

3)  다른역역세권의영향력을고려

우이신설선과 4호선의 역세권이 대체적으로

중복되는 경향이 있음.

→ 지역변수를 추가하여 우이신설선과 근접한

4호선 역세권의 영향력을 동시에 고려하고자 함
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3. 분석의 틀

3. 분석의 틀

14



3. 분석의 틀

3-1 변수의 종류

15

변수범주 변수명 조작적정의 값유형

종속변수
실거래가격

(제곱미터당)

실거래가격을전용면적

(제곱미터) 으로나눈값
만원

독립변수

아파트

단지특성

층수 거래아파트층수 비율척도

전용면적 거래아파트의전용면적(㎡) 비율척도

주상복합여부 주상복합여부를평가 (0, 1)

총세대수 해당아파트의총 세대수 비율척도

경과년수 해당아파트의거래년도 –아파트준공년도 비율척도

주변환경특성

초등학교거리 가장가까운초등학교까지의거리(m) 비율척도

중학교거리 가장가까운중학교까지의거리(m) 비율척도

고등학교거리 가장가까운고등학교까지의거리(m) 비율척도

대형쇼핑몰거리 가장가까운대형쇼핑시설까지의거리(m) 비율척도

종합병원거리 가장가까운종합병원까지의거리(m) 비율척도

공원거리 가장가까운공원까지의거리(m) 비율척도

전철역거리 가장가까운전철역까지의거리(m) 비율척도

역세권유무 전철역500m이내 전철역까지의거리가 500m 이내인경우 (0,1)

이용객수
이용객수 각전철역승차기준이용객수 비율척도

log이용객수 이용객수에 log10을취함 비율척도

기간
착공더미 착공이전과착공이후를구분 (0,1)

준공더미 준공이전과준공이후를구분 (0,1)

지역 동서더미 우이경전철동쪽지역과서쪽지역을구분 (1,0)1) 종속변수: ㎡당거래가(만원)

2) 더미처리: 주상복합(일반: 0, 주상복합: 1), 전철500m이내(500m밖: 0, 500m이내: 1), 
착공이후(착공이전: 0, 착공이후: 1), 준공이후(준공이전: 0, 준공이후: 1), 동서더미(동쪽: 1, 서쪽: 0)



3. 분석의 틀

3-2 분석기법

다중회귀분석

아파트 가격(국토교통부 거래자료, 온라인 부동산조회정보 등을 교차검증 하여 표본을 선정함)을 종속변

수, 개별 독립변수 간의 상관관계를 살피기 위해 다중회귀분석을 실시함.

개별독립변수선정

기본모형
기간모형

(착공/준공)
지역모형
(동/서)

16

역세권모형
(500m내/외)

이용객모형



4. 실증분석

4. 실증분석
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4. 실증분석

4-1 우이신설경전철 주변 아파트 가격의 영향요인
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4. 실증분석

<아파트 매매가격 연별 상승률>

19

년2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

서울시 전체평균 24.11% 3.57% 3.20% 2.58% -2.19% -0.44% -4.48% -1.84% 1.09% 5.56% 4.22% 5.28%

우이경전철 인근평균 17.80% 19.20% 3% 1.70% 3.30% -4.80% 2.50% 4.60% 7.40% 6.70% 7.40% 7.70%

-10.00%

-5.00%

0.00%

5.00%

10.00%

15.00%

20.00%

25.00%

30.00%

4-1 우이신설경전철 주변 아파트 가격의 영향요인



4. 실증분석

4-2 동서지역 간 아파트 가격 결정요인 비교

20

<서쪽> <동쪽>



5. 결론 및 한계점

5. 결론
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5. 결론

5-1 결론

우이경전철서쪽지역에서는 주변환경특성변수가 아파트가격에가장큰영향을
미침

우이경전철 전체 및 동쪽 지역은 영향력이 큰 변수가 혼재되어 있었으나, 서쪽지
역에서는 영향력이 큰 변수들이 대부분 주변환경특성변수임.

역세권의영향력은우이경전철서쪽지역에만존재.

기존 지하철에 비해 역세권의 영향력이 낮다는 점, 역세권도 주변 환경에 따라 다
르게 나타날 수 있다는 점을 알 수 있었음.

첫째,

둘째,

셋째,

이용객수가많을수록(+)아파트 가격이높아짐.

역세권의 영향력을 파악하는 지표로서 거리 뿐만이 아닌 역별 이용객 수 역시 역
세권의 영향력을 파악하는 지표로써 의미가 있음.

22

우이경전철착공으로인한아파트가격상승효과확인

우이 경전철 착공이 아파트 가격에 영향을 미침.

넷째,
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4호선을배제한경우와그렇지않은경우의각각모형을따로추정비교하는것
이필요

각각 모형을 추정하여 역세권의 영향력을 비교하는 것이 필요함.

무임승차인원을 고려한이용객수를고려하는것이필요

이용객수의 가중치를 단순히 그대로 사용하는 것 보단, 무임승차인원을 고려한
이용객수를 고려하는 것이 필요함.

첫째,

둘째,

셋째,

역세권의범위를재분석하여해당범위를기준으로한연구가필요

지역마다 역세권 범위는 편차가 있음. 연구 대상에 적합한 역세권 범위를 분석한
후 그 범위를 기준으로 한 연구가 필요함.
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본 연구에서 우이신설선의 동쪽은 4호선의 영향력이 더 크게 나타날 가능성이 많음
→ 추가적 연구에서는 4호선 전철역을 완전히 배제한 경우와 배제하지 않은 경우의
각각 모형을 따로 추정하는 것이 필요.

4호선의영향력을비교하는것이필요

아파트거래가격외에거주민의특성을추가하여분석

보다 설명력이 높은 분석이 가능함.

우이신설선무임승차인원을 고려한이용객수를고려하는것이 필요

우이신설선의 경우 타 도시철도 대비 무임승차 비율이 높은 편
→이용객수의 가중치를 단순히 그대로 사용하기보단 무임 승차 인원을 고려한
이용객수를 고려하는 것이 필요함.
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