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            초록
          
        

        
          This study aims to empirically identify the effect of spatial accessibility, based on travel, on housing prices in the Korean capital region. More specifically, it has two research purposes: First, investigating the effect of comprehensive spatial accessibility, based on road network and actual trips from origin to destination, on average apartment price (Korean Won per square meter) at the level of Eup, Myeon and Dong; Second, identifying better accessibility index between Hansen’s and Kalogirou and Foley’s ones. The former represents a road-based travel time decay function with destination trips, while the latter is a function with origin trips as well as destination ones.

          The study employs spatial economic models considering spatial auto-correlative relationship as an appropriate methodology with such control independent indicators as population density, road density, educational environment and distances from CBDs. Analysis results demonstrate that spatial accessibility, based on road network and actual trips from origin to destination, has a statistically significant impacts on housing price in the region. Our empirical evidence proves that the Hansen index is more appropriate than the other in estimating housing price impacts.
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      I. 연구의 배경 및 목적
      다양한 주택유형 중 아파트는 보편적인 주거형태에 속하며, 높은 거래비중은 이를 대변한다. 따라서 아파트는 부동산시장의 상황을 가장 민감하게 반응하는 주택유형에 속하며, 부동산 가격안정과 활성화와 관련한 정책 수립 시 주요한 고려대상이 되어왔다(고종완, 2014). 이러한 주택가격이나 주택가격 변화율에 영향을 미치는 요인들에 관한 다양한 연구들이 있으며, 일반적으로 아파트는 인접 환경, 도로와의 접근성, 대중교통 등의 입지조건의 영향을 받는다. 즉, 아파트의 가치는 사회·경제적 환경에 따라 반응하지만 특히 주택이 위치한 지역적 특성과 같은 공간상에 내재된 여러 가지 요인들의 영향을 받는다. 하지만 기존 연구들에서 아파트 거래가격에 영향을 미치는 교통 접근성으로 버스정류장이나 철도역과의 물리적인 거리만을 살펴보는데 국한되어있다.

      따라서 본 연구에서는 수도권을 대상으로 자동차뿐만 아니라 버스와 같은 일부 대중교통까지 포괄적으로 볼 수 있는 도로 네트워크 기반의 공간 접근성 지수가 주택가격에 미치는 영향을 파악하고자 한다. 이와 관련하여 두 가지 연구의 목적을 세울 수 있다. 첫째, 읍면동 단위의 공간 접근성이 아파트 거래가격에 영향을 미치는지 보고자 한다. 둘째, 본 연구에서 사용한 두 가지 공간 접근성 지수 중 어느 것이 보다 유의한 영향을 미치는지 보고자 한다. 이를 위해 수도권을 대상으로 행정동별 아파트의 평균 매매 거래가격을 추출하였고, ArcGIS와 R 프로그램을 통해 구축한 도로 네트워크를 사용하여 공간 접근성 지수를 산출하였다. 추가적으로 선행연구 고찰을 통해 인구밀도, 도로밀도, 교육환경 등 근린환경변수를 구축하였다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰과 본 연구의 차별성
      본 연구에서는 주택가격의 변화 및 상승에 영향을 미치는 요인들에 대한 연구를 살펴보았으며, 특히 교통과 관련한 요인과의 관계를 다룬 연구를 중점적으로 고찰하였다.

      먼저 서울시 아파트 매매시장을 상위그룹과 하위그룹으로 구별하여 각 그룹별로 영향을 받는 요인들을 실증하고자 한 연구에서는 공시지가 변동률, 역세권, 노후도, 아파트 거래량 추이, 개발호재 유무, 가구증가율이 상위그룹 가격변동에 영향을 미쳤고, 실전세가격 변동률, 주택보급률, 노후도, 가구증가율 등이 하위그룹에 영향을 미쳤다(고종완, 2014). 또한, 지역 간 차이를 살펴볼 수 있는 연구에서 주택시장 가격변화는 수도권 지역이 비수도권 지역에 비해 더 심하며, 고학력자가 많은 지역일수록 주택가격 변화가 더 크게 나타났다. 비수도권 중 지방중소도시에서는 재정자립도 및 지방세 총액이 높을수록 주택가격변화가 심하고 주택보급률이 높고 문화시설이 갖추어진 지역일수록 주택가격의 변화가 크지 않음을 알 수 있었다(김견규 외, 2010). 수도권을 대상으로 주택가격 변화율에 영향을 주는 요인을 밝히기 위해 다중회귀분석을 한 결과, 전세가격지수와 총 통화량, 건축허가면적과 주가지수, 3년 만기 회사채 수익률, 공원면적, 문화공간의 수 등이 주택가격 변화에 영향을 미쳤고(박주영, 2003), 수도권은 노인인구와 1인 가구 비율이 주택가격 변화율에 영향을 미쳤지만 광역도시권은 인구의 순이동, 기업본사 수, 재정자립도, 문화시설 수 등이 수도권에 비해 주택가격 변화율에 유의한 영향을 미쳤다(이진성·김현숙, 2013).

      특정 요인이 주택가격에 미치는 영향을 살펴보고자 한 연구에서 교육환경요소 중 사설학원 수, 교육예산 편성액, 명문대 진학률 등이 주택매매 가격에 유의한 영향을 미쳤으며(진영남·손재영, 2005), 아파트 개별특성과 단지특성이 아파트 가격에 미치는 영향에 대한 실증분석을 통해 해당 구의 공원 수, 교통여건, 문화시설 여건 등이 유의한 결과를 나타났으며, 특히 교육의 질을 나타내는 서울대 입학률과 학원의 수와 같은 변수가 가장 큰 영향을 미쳤다(이철순, 2006). 추가적으로 강남 3구(서초, 강남, 송파) 아파트를 대상으로 공간회귀모형을 했을 때, 아파트가 초·중·고등학교, 종합병원과 가까울수록 가격이 높게 나타남(김민성·박세운, 2014)에 따라 교육과 관련한 요인들이 주택가격에 유의한 영향을 미친다는 것을 알 수 있었다. 또한, 공원 면적과 문화공간 수와 같은 환경적인 변수들이 주택가격 변화율에 영향을 주며(김갑성·박주영, 2003), 주택면적과 총 세대 수, 역세권 여부, 재건축 여부가 아파트 가격에 유의한 영향을 미쳤다(김성우, 2010).

      교통 관련 요인과의 관계를 살펴본 연구에서 버스정류장과 버스전용차로의 수, 반경 500m 이내의 역세권 지역은 아파트 가격에 유의한 영향을 미쳤다(성현곤, 2011). 또한, 서울 3대 고용중심지(CBD, 강남, 영등포)에 대해 주택가격에 대한 영향이 강남지역은 성장하는 반면, CBD는 감소하고 영등포는 뚜렷한 변화가 없는 것으로 나타났으며, 1993년과 2004년을 비교했을 때 주택가격에 대한 지하철 접근성의 영향력은 지속적으로 강화되었다(김진유·이창무, 2005). 뉴욕 버팔로 14개의 경전철 역 0.5마일 이내에 해당하는 주거용 건물에 대해 경전철 역과의 지리적인 직선 거리를 사용한 모델과 네트워크 상의 실제 거리를 사용한 모델 모두 부동산 가치를 상승시켰으며, 네트워크 거리에 의한 결과가 통계적으로 더 중요함을 보여주지만 직선 거리에 의한 결과가 효과는 더 컸다(Hess and Almeida, 2007).

      이러한 연구들을 통해 철도역과의 근접성이 주거지역의 부동산 가치에 유의한 영향을 끼친다는 것을 알 수 있다. 교통요인 중 고속도로와 관련한 연구에서 서울외곽순환고속도로 IC의 입지 및 이격거리에 따른 주변 반경 6km 이내의 아파트 가격에 미치는 영향에 대한 실증분석을 통해 고속도로 IC 입지에 따라 주변 아파트 가격에는 내측(서울지역)과 외측(경기지역) 간의 차이가 있으며, IC의 부정적 영향을 받는 2km(내측), 3km(외측) 이내를 제외하고는 이격거리가 멀어질수록 아파트 가격은 감소하는 것으로 나타났다(오흥운·김태호, 2009).

      또한, 고속도로의 신설 및 확장을 교통관련 접근도로 여기고 이를 포함한 교통관련 변수가 도시 내의 주거입지 변화를 넘어 도시성장에 어떠한 영향을 끼치는지 알아보고자 하였고, 교통체계는 도시성장에 유의한 효과가 나타났다(황의진, 2002). 이 연구에서 사용한 도시별 접근도 산출에 사용된 모형은 목적지로의 기회(opportunity), 즉 공급량(인구 및 통행시간)을 고려한다는 점에서 본 연구에서 목적별 통행량을 공급량으로 사용한 Hansen 지수(Hansen, 1959)에 의한 공간 접근성 지수와 유사한 의미를 가진다. 따라서 접근도가 도시성장에 유의한 영향을 미쳤다는 결과에 따라 공간 접근성 지수가 주택가격에도 유의한 영향을 미칠 것으로 기대된다.

      기존 선행연구 고찰을 통해 다양한 요인들이 주택가격과 주택가격 변화율에 영향을 미치는 것을 확인하였다. 이에 따라, 주택가격에 영향을 미치는 교통 관련 요인으로 버스 전용차로의 수, 반경 500m 이내의 역세권 지역, 철도역 또는 고속도로 IC까지의 직선거리 등 물리적인 거리만을 사용한 것으로 나타났다. 또한, 고속도로의 신설 및 확장과 같은 물리적인 변화를 도시별 접근도로 사용한 연구에서는 접근도의 산출모형에 대한 투입변수가 다양하지 못한 한계가 있었다. 따라서 본 연구는 지역 간 목적통행량과 실제 도로 네트워크에 따른 공간 접근성 지수가 주택가격에 미치는 영향을 실증하고자 한다는 점에서 기존 연구들과 차별화된다.

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구의 범위 및 방법론
      
        1. 연구의 범위
        본 연구는 수도권 전체를 공간적 범위로 하며, 공간 접근성 지수 산출에 사용된 국가교통 DB(Korea Transportaion DataBase, KTDB)에서 제공하는 목적통행 OD 및 도로 네트워크 자료에 따라 2015년을 시간적 범위로 한다.

        분석에 사용된 아파트 매매 실거래가는 국토교통부에서 제공한 자료를 사용하였으며, 읍면동 단위의 종합적인 교통 접근성이 주택가격에 미치는 영향을 보고자 하는 연구의 목적에 따라 읍면동 별로 평균 거래가격을 추출하였다. 또한, 아파트 매매 실거래가 자료의 한계 및 공간적 자기상관성에서 누락되는 섬 지역을 포함한 일부 지역을 제외한 1090개 읍면동에 대해 분석을 수행하였다.

      

      
        2. 공간 접근성 지수 산출
        공간 접근성 지수 산출을 위해 먼저 ArcGIS의 Network Analysis를 통해 출발지와 목적지를 읍면동 단위로 지정하고 도로 네트워크의 속성값에 가중치를 두어 OD Matrix를 구축하였다. ArcGIS의 Network Analysis는 경로 찾기, 이동방향 찾기, 서비스 영역 분석과 같은 네트워크 기반의 공간분석을 제공하는 방법(Esri)으로, OD Matrix 구축을 위해 먼저 출발지와 목적지를 부여하고자 하였으며, 전국 읍면동 shape file을 point 단위로 변환하여 지정해주었다. 다음으로 국가교통DB(KTDB)에서 제공된 도로 네트워크에 포함된 각 도로의 연장과 설계속도를 토대로 출발지와 목적지 간 최단시간을 계산한 후 OD Matrix를 구축하였다. 최단시간에 의한 OD Matrix 구축 과정에서 사용된 최단시간은 도로연장을 설계속도로 나눈 소요시간을 의미하며, 누락된 설계속도는 도로등급별로 평균 설계속도로 추가하여 진행하였다. 직선거리에 의한 OD Matrix보다 네트워크 거리에 의한 OD Matrix를 택한 이유는 통계적으로 더 유의하며(Hess and Almeida, 2007), 실제로 목적에 따라 통행이 이루어지는 도로 네트워크를 반영한 결과가 의미 있을 것으로 판단되었기 때문이다.

        다음으로 R의 Spatial Accessibility package를 통해 공간 접근성 지수를 산출하였다. 수요량과 공급량에 해당하는 통행량은 귀가, 귀사, 통근, 쇼핑, 업무, 여가, 기타, 배웅, 등교, 학원의 목적 통행량에서 해당 지역으로의 순수한 통행량만을 알아보기 위해 이미 발생한 통행에 대한 복귀를 하는 파생적인 수요에 해당하는 귀가와 귀사를 제외한 목적에 대한 총합이다. 통행량의 총합을 행정동별로 추출하여 공간 접근성 분석을 수행하였다. 목적별 통행량의 요약통계량은 <표 1>에서 제시되어 있다. 통근 목적에 대한 통행량의 평균은 10357.3으로 가장 많은 것을 알 수 있다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Summary statistics of travel volume by trip purpose
          
          

        

        
        

        공간 접근성 측정 함수로는 Hansen의 추정식과 Kalogirou and Foley(2006)의 추정식을 사용하였다. 먼저 Hansen의 추정식은 다음과 같다.
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        Ai: i 지역의 접근성
Oj: j 지역의 공급량(j 지역에서 발생한 도착통행량)
dij: 지역 간의 거리
a: 지역 간의 거리에 영향을 미치는 상수

        이 함수는 목적지, 즉 접근성을 측정하고자 하는 지역의 흡인력과 통행의 방해로 인한 흡인력의 감소 사이의 관계에 대한 직관적인 논의에 의해 개발되었다(Hansen. 1959). 이는 목적지에 대해 사람들이 얼마나 접근이 용이한가를 측정하는 거리근접성에 기초한 공간적 접근성이다. 즉, 접근성 측정 지역(i)과 타 지역( j)간의 거리가 멀수록 접근성은 감소하지만, 타 지역( j)에서 발생하여 측정 지역(i)로 도착하는 통행량( j 지역의 공급량)이 클수록 해당 목적에 대한 접근성은 증가할 수 있다는 것을 의미한다. 이 방법은 목적을 갖고 통행을 하는 사람이 주변에 그 목적을 충족시켜줄 통행이 가능한 지역이 얼마나 많이 분포하는가에 따라 결정된다는 것을 전제로 하며, 사람 개개인이 목적별 통행을 할 수 있는 시간과 장소가 달리질 수 있음 간과하고 있다는 한계가 있다(김현미, 2008). a는 두 지역 간의 거리에 영향을 미치는 상수 또는 거리저항계수를 의미하며, 값이 주어지지 않는다면 1로 결정된다. 본 연구에서는 고려하지 않았다. Hansen 함수는 측정 지역으로의 도착통행량인 공급량만을 고려한 중력모형에 속하며, 측정 지역(i)에서 발생한 출발통행량인 수요량까지 고려한 Kalogirou and Foley의 Spatial Accessibility Measure(SAM) 추정식은 다음과 같다.
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        Ai: i 지역의 접근성
Oj: j 지역의 공급량(j 지역에서 발생한 도착통행량)
Di: i 지역의 수요량(i 지역에서 발생한 출발통행량)
d2ij: 지역 간의 거리

        이는 주어진 장소에 대한 접근성은 앞서 제시된 Hansen 함수와 마찬가지로 공급량이 클수록 증가하고, 해당 장소에서 목적지까지의 거리가 멀어질수록 감소한다는 개념에 기반을 둔다(Kalogirou and Foley, 2006). 즉, 측정 지역으로의 통행량이 증가할수록 접근성 지수가 증가한다는 의미이다. 하지만 측정 지역(i)에서 타 지역( j)으로 발생한 출발통행량인 수요량이 증가한다면 오히려 측정 지역의 접근성은 감소한다는 점에서 차이가 있다. 두 가지 함수에 대한 공간 접근성 지수의 읍면동별 분포는 <그림 1>과 같다. Hansen 함수에 의한 분포는 접근성 측정 지역으로의 도착통행량만을 고려하는 공급측면(흡인력), 즉 고용 중심지 경향의 접근성을 의미하며, Kalogirou and Foley의 Spatial Accessibility Measure(SAM) 함수는 접근성 측정 지역에서 발생하는 출발통행량까지 포함하는 출발지 기반의 접근성을 의미하며, Hansen 함수를 사용했을 때보다 공간 접근성 지수가 감소하는 지역이 발생할 수 있다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Spatial accessibility index distribution
          
          

          

        

      

      
        3. 변수의 선정과 요약통계량
        선정된 변수들과 관련 요약통계량은 <표 2>에 제시되어 있다. 종속변수인 아파트 거래가격은 로그선형으로 변환하였고, 이는 설명변수 1단위 변화에 대한 아파트 거래가격의 백분율 변화로 해석할 수 있으며, 평균은 2.575이다. 주택시장에는 수요측면의 요인과 공급측면의 요인이 다양한 경로를 통해 영향을 미치므로 두 가지 모두를 고려해야 한다(최영상·백인걸, 2018). 이에 따라 수요측면의 요인으로는 공간 접근성 지수와 기존 연구를 참고하여 주택가격에 영향을 미치는 근린환경속성을, 그리고 공급측면의 요인으로 한국감정원에서 제공하는 주택가격지수, 아파트 매매거래건 수, 지가지수를 추가하였다. 주택가격지수는 주택매매가격을 기준시점인 2017년 11월을 100인 수치로 하여 조사시점인 2015년 기준의 가격을 환산한 값을 의미하며, 지가지수는 기준시점인 2016년 12월을 100인 수치로 보았을 때, 기준시점 대비 지가 상승분을 반영한 2015년 기준의 환산된 지수를 나타낸다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Summary statistics
          
          

        

        
        

        주요 설명변수인 공간 접근성 지수는 Hansen의 함수식과 Kalogirou and Foley의 함수식에 의한 두 가지 변수로 구성되며, 각각의 평균은 6.990과 3.972로 나타났다.

        근린환경속성에서 로그 변환된 인구밀도의 평균은 0.007, 도로밀도의 평균은 0.003으로 나타났다. 서울 3대 고용중심지인 도심, 강남, 여의도(이주림·구자훈, 2008)에 대해 각각의 도시철도역까지의 거리를 측정하였고, 로그 변환된 값의 평균은 4.244, 4.234, 4.238로 나타났다. 선행연구에서 교육환경요소가 주택가격에 유의한 영향을 미침(진영남·손재영, 2005)에 따라 각 읍면동의 중심점에서 가장 가까운 초·중·고등학교까지의 거리를 각각 추출하였고, 로그 변환된 값의 평균은 각각 6.159, 6.513, 6.690으로 나타났다. 철도접근성과 주택가격과의 관계를 다룬 다양한 연구에 따라 도시철도 접근성을 변수로 추가하고자 하였고, 수도권의 경우 면적당 철도역 수보다 인구 당 철도역 수가 행정동 간의 차이를 보다 확연하게 보여줄 수 있음에 따라, 1인 당 도시철도역 수를 추출하여 도시철도역 밀도로 사용하였다. 도시철도역 밀도의 로그 변환된 값의 평균은 -17.76으로 나타났다. 본 연구에서 사용된 도로밀도, 고용 중심지까지의 거리 및 도시철도역 밀도 등은 단순히 해당 지역에서 교통 접근성과 관련된 물리적인 수치만을 의미하지만, 공간 접근성 지수는 목적에 따른 실제 통행량과 도로 네트워크를 고려한 포괄적인 교통 접근성 및 흡인력을 의미한다는 점에서 차별성을 가진다.

        주택가격에 영향을 미치는 공급측면의 요인으로 사용된 주택가격지수, 아파트 매매거래건 수, 그리고 지가지수의 로그 변환된 값의 평균은 각각 1.985, 3.661, 1.991로 나타났다.

        또한, 최종 모형에 선정된 설명변수들의 다중공선성을 분석한 결과, 분산팽창계수(VIF)는 4.45를 최대값으로 가졌으며, 이는 심각한 다중공선성을 보이지 않는 것으로 나타났다. 일반적으로 VIF의 값이 5 또는 10이 넘는 경우 다중공선성이 존재한다고 판단하여 회귀모형의 결과에 영향을 주는 것으로 알려져 있다(성현곤, 2015).

      

      
        4. 공간계량모델 선정
        아파트와 같은 주택유형은 특정지역에 개발되면 세대 간의 물리적 특성이 비슷하고, 지역 내에 구축된 문화시설 및 생활편의시설 등을 공유하기 때문에 공간적 자기상관(spatial autocorrelation)이 발생한다(조미정·이명훈, 2015). 이러한 공간적 자기상관을 검정하는 대표적인 방법으로는 본 연구에서 사용한 Moran’ I검정과 Lagrange Multiplier(LM)검정이 있다.

        Moran’ I검정은 인접해 있는 공간단위들의 값을 비교하여 계수를 산출하여 공간적 자기상관을 파악한다. 인접한 공간들이 서로 영향을 많을수록 Moran’ I의 계수가 높게 나타나며, 반대의 경우 부정적 공간적 자기상관을 갖게 된다. 추정식은 다음과 같다.
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n: 지역단위수
Xi: i지역의 속성, Xi: j지역의 속성
X: 지역속성의 평균, Wij: 공간가중치

        Moran I 검정에 앞서 공간상에 분포한 지역간의 관계를 나타내는 공간가중행렬(spatial weight matrix)을 구성한다. 이는 주로 인접성척도(contiguity)와 거리척도(distance measure)를 기준으로 하며, 공간 인접성을 어떻게 정의하느냐에 따라 Rook, Bishop, Queen 방식이 이용된다(이희연·노승철, 2013). 본 연구에서는 공간가중치를 대각선까지 부여하는 Queen 방식을 통해 공간가중행렬을 구성하고자 했고, 이는 공간적으로 이웃하는 지역에 대해 0 또는 1로 나타낸다. 또한, 각 행의 합이 1이 되도록 가중치를 조정하는 행 표준화(row-standardization) 과정을 통해 최종적인 공간가중행렬을 구성하였다.

        공간계량모델은 앞서 구성된 공간가중행렬을 일반선형회귀모델에 부가하여 확장된 형태로, 공간적 자기상관성을 가진 종속변수를 활용하는 공간시차모델(spatial lag model, SLM)과 공간자기회귀의 오차를 활용하는 공간오차모델(spatial error model, SEM)로 구분된다. 이 중 어떠한 공간계량모델을 선정할지에 대해 종속변수와 오차항의 공간적 종속성의 존재여부는 LM검정의 통계치를 사용한다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석결과와 해석
      수도권의 아파트 거래가격에 대한 자기상관성을 추정한 결과 Moran I의 값이 0.884로, 강한 양의 자기상관성을 보여주고 있다. 그러므로 공간계량모델의 적용이 필요함을 시사한다. 적합한 공간계량모델을 선정하기 위하여 LM검정을 수행하였다. LM검정에 따라 SLM과 SEM 모두 통계적으로 유의하여 Robust LM검정을 추가로 진행하였고 그 결과는 <표 3>과 같다.

      
        Table 3. 
				
        

        
          Lagrange multiplier
        
        

      

      
      

      Robust LM검증에 따라 공간시차모델(SLM)이 적합한 것으로 나타났으며, 공간시차모델(SLM), 공간오차모델(SEM), 그리고 LM검증에 의해 통계적으로 유의한 것으로 나타난 일반공간모델(SAC)의 공간회귀분석 결과는 <표 4>와 같다. Robust LM검증에서 선택된 SLM모델의 공간회귀결과에 따라 설명하면 다음과 같다. 먼저 공간 접근성 지수 중 Hansen 함수를 사용한 공간 접근성이 증가할수록 아파트 거래가격은 상승하는 것으로 나타났으나, 반면에 Kalogirou and Foley의 함수를 사용한 공간 접근성 지수는 통계적으로 유의하지 않았다. 도시경제학이론에 따르면 고용 중심지와 가까울수록 해당 지역의 근접성이 높은데, 이는 공간적으로 종합적인 상호작용을 고려하는 공간 접근성 지수에도 적용된 결과임을 알 수 있다. 즉, 접근성을 측정하고자 하는 지역으로 유입되는 통행량인 공급량만을 고려한 Hansen에 의한 공간 접근성 지수가 높을수록 해당 지역의 흡인력이 좋은 것을 의미하며, 이는 주택가격에도 유의한 영향을 미친 것으로 나타났다.

      
        Table 4. 
				
        

        
          Analysis results on spatial regression models
        
        

      

      
      

      근린환경속성에서 인구밀도는 통계적으로 유의하지 않은 반면, 도로밀도가 높을수록 아파트 거래가격이 증가하는 것으로 나타났다. 이는 도로 교통 접근성이 가격에 영향을 미친 것으로, 도로 네트워크에 의한 공간 접근성 지수와 유의한 결과가 나온 것을 대변한다고 할 수 있다. 또한, 서울 3대 고용 중심지에 대한 근접성을 평가하는 변수에서 시청역과 여의도역과의 거리는 통계적으로 유의하지 않은 반면, 강남역과의 거리가 가까울수록 아파트 거래가격이 증가하는 것으로 나타났다. 이는 부도심으로서의 입지를 다진 강남역의 영향력이 보다 우수하게 작용하고 있음을 알 수 있으며, 시청과 영등포보다 강남에 대한 접근성이 주택가격에 미치는 영향력이 지속적으로 강화되어 왔다는 연구결과(김진유·이창무, 2005)를 뒷받침한다. 또한, 중·고등학교까지의 거리가 가까울수록 주택가격이 증가하는 것으로 나타났으나 선행연구와는 다르게 통계적으로 유의하지 않게 나타났다. 이는 개별 아파트에서 학교까지의 거리를 변수로 사용한 기존 연구에서와는 달리 본 연구의 분석단위인 읍면동 단위의 중심점에서 가장 가까운 학교까지의 거리를 변수로 사용함에 따라 실질적인 접근성 지표가 아니기 때문으로 풀이된다. 반면에, 1인 당 도시철도 역 수가 많을수록 아파트 거래가격이 증가하는 것으로 나타났다. 이는 도로 교통에 의한 근접성뿐 아니라 철도 근접성 역시 가격에 유의한 영향을 미친다는 것을 알 수 있고, 이와 관련된 많은 선행연구들을 뒷받침하는 결과이다.

      주택가격에 영향을 미치는 공급측면의 요인 변수들을 살펴보면, 주택매매가격을 기준시점(2017.11)을 100인 수치로 환산한 값인 주택가격지수가 높을수록 아파트 거래가격은 감소하는 것으로 나타났다. 이는 아파트 매매 가격이 높은 행정동일수록 주택가격의 백분율 증가는 오히려 감소함을 의미한다. 그리고 서울 아파트 매매가격이 2014년부터 상승세로 지속하였다는 점에서 시점별 매매가격 지수가 높은 행정동에서는 상대적 가격 증가율은 낮음을 의미한다고 볼 수 있다.

    

    

  
    
      Ⅴ. 요약 및 결론
      주택가격은 주택이 위치한 지역적 특성에 따라 여러 가지 요인들의 영향을 받는다. 하지만 기존 연구들에서는 아파트 거래가격에 영향을 미치는 교통 접근성으로 물리적인 거리만을 다루어왔다. 따라서, 본 연구는 아파트 거래가격에 대해 공간 접근성 지수 및 근린환경속성이 미치는 영향에 대해 살펴보았다. 공간 접근성 지수는 측정 지역으로 유입되는 통행량만을 고려하는 고용 중심지 경향의 방법과 측정 지역에서 유출되는 통행량까지 고려하는 출발지 기반의 인구중심의 방법으로 대별하여 추출하였다. 추가적으로 기존 연구들에서 사용된 주택가격과의 관계가 통계적으로 유의한 근린환경속성변수들을 함께 분석에 사용하였다. 또한, 주택유형 중 아파트의 특성 상 한 곳에 개발되면 지역적 특성이 비슷하고, 지역 내 다양한 시설을 공유함에 따라 공간적 자기상관성이 있다고 판단되어 분석방법으로는 공간계량모델을 선택하였다.

      분석에 들어가기에 앞서 두 가지 연구의 목적을 세웠으며, 분석결과로 이에 대한 결론을 내리고자 한다. 먼저, 아파트 거래가격과 관련한 여러 가지 요인에 관한 연구가 많은데 과연 읍면동 단위에서 실제 도로 네트워크와 통행량을 고려한 공간 접근성 지수가 아파트 거래가격에 유의한 영향을 미치는지를 실증하고자 하였다. 분석결과, 접근성 측정 지역으로 유입되는 공급량인 도착통행량만을 고려한 Hansen의 추정식을 통한 공간 접근성 지수가 증가할수록 아파트 거래가격이 증가하는 것으로 나타났다.

      두 번째로, 접근성 측정 지역에서 유출되는 수요량인 출발통행량까지 고려한 공간 접근성 지수가 아파트 거래가격에 유의한 영향을 미치는지 실증하고자 하였다. 분석결과 통계적으로 유의하지 않게 나타났으며, 이는 주택의 수요량 보다는 주택의 공급량이이 보다 더 주택가격과의 관계를 설명하기에 보다 더 적합한 것을 알 수 있다. 즉, 주택시장과 관련하여 정책을 수립할 때 어느 지역에 보다 많은 인구가 거주하여 잠재적 통행량이 발생하는가(수요측면)보다는 고용이 집중되는 중심지를 고려하는 측면이 보다 중요할 수 있음을 시사한다.
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