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1. 서론 

1.1 연구의 배경 및 목적 

경제개발 초기부터 도로, 철도, 공항, 항만 등의 주요 사회

간접자본 시설은 시기에 따라 대상시설물의 변화는 있었으

나 이러한 사회간접자본시설에 대한 투자는 제반 생산시설 

및 산업기반을 직간접적으로 지원하여 국가경제 활성화 및 

국민생활 편익 증진을 위해 관리되어 왔다(김명수 2014). 특

히 도심의 기반시설은 기본적으로 도시 내 인간의 활동을 위

해 필수적으로 공급되어야 하는 시설을 의미한다1). 이러한 기

반시설은 시장에 의한 공급이 불가능하거나 어려우며, 공공

성과 외부경제성이 크기 때문에 시설의 입지결정이나 관리에 

공공의 개입이 반드시 필요하게 된다. 대표적 도심기반시설

의 하나로서 전력공급을 위한 변전시설 역시 도심지 내 존치

가 반드시 필요하지만, 위험 및 혐오시설로 인식되어 건설시 

주민들의 반대나 민원이 지속적으로 제기되고 있다(하기호 

2003). 이에 관리주체인 한국전력공사는 주변 환경 개선 및 

현대화 작업을 통해, 옥외 철구형2) 변전소의 경우 일정한 건

축물을 지어 내부에 설비를 설치하는 변전소 옥내화를 지속

적으로 추진해 온 결과 2012년 기준으로 전국 760개 변전소

중 친환경 요구(지자체, 지역주민 등), 설비현대화 등으로 옥

내형(지상, 지하)3) 변전소가 전국기준 63%(571개소), 서울시

는 지역특성상 92.9%(92개소/99개소)에 달하게 되었다4).

도시기반시설이 공동주택가격에 미치는 영향분석에 관한 연구
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1) 도시에 많은 사람이 모여 공동생활을 영위하기 위한 도로, 상하수도, 

시장, 학교 등의 정주활동에 기본적으로 필요한 물리적인 시설을 총

칭함 (도시계획론 5정판, 보성각)

2) 주변압기, 모선, 차단기, 단로기, 변성기, 피뢰기 등 주요설비가 대

기중에 노출되어 있으며 넓은 면적을 차지하고 있음 (한국전력공사 

송변전 기술용어 해설집, 2013, pp.237 변전소의 종류)
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그러나 도시의 광역화 및 산업의 발전으로 인해 지속적인 

신규 시설의 건설이 요구됨에 따라 이러한 도심기반시설의 

입지선정과 관련하여 지가하락 등의 재산적인 손실, 전력설

비에 대한 인체 유해성 논란, 시설의 위험성이나 안정성 우려 

등으로 발생되는 많은 사회민원에 따른 갈등을 구체적이고 

과학적인 근거에 따라 판단하고 객관적인 해결방안을 도출할 

필요가 있게 되었다. 

전력통신시설과 관련한 선행연구(손철 2005, 여영섭 

2002)에서는 전력설비중의 하나인 송전탑과 원자력발전소가 

미치는 영향 등을 분석하였지만, 이는 시설의 특성과 요구되

는 입지가 상이하여 직접적인 근거로 보기에는 어려우며, 변

전소 시설의 입지와 관련된 인체 유해성, 설비 안정성 등에 

대한 연구는 본 연구목적과 상이한 분야영역이므로 논외로 

하고, 본 연구에서는 도심기반시설에 의한 자산가치변동 등 

부동산의 경제적 가치와 관련된 부분을 연구의 범위로 두고

자 한다.

이에 본 연구는 실제 가격데이터를 활용한 분석모형을 설

정하여 변전소가 인근지역의 아파트 가격에 영향을 미치는지 

여부에 대해 객관적으로 검증하고, 범위를 추정한 후 영향력

의 크기를 비교하여, 그에 미치는 공간적인 범위를 실증적으

로 규명하고자 한다. 이를 통해 비효율적인 사회적 갈등비용 

해소를 목적으로 사회기반시설의 과학적인 입지선정에 대한 

기초로 활용하고자 한다.

1.2 연구의 범위 및 방법 

본 연구를 위해 아파트 가격을 결정짓는 일반적인 요소들

과 아파트 단지와 변전소의 직선상의 거리를 독립변수로 사

용하고, 아파트 가격을 종속변수로 단위면적(제곱미터)당 매

매가를 선정하여, 아파트가격 결정요인들이 각각 어떠한 영

향을 주었는지를 파악하고자 하였다. 연구방법은 헤도닉 가

격모형을 활용하여 회귀분석을 실시하고, 인공신경망을 활용

하여 분석결과를 보완하고자 하였다. 

1) 공간적인 범위로는 수도권 내에 아파트가 밀집된 지역에 

위치한 변전소를 선정하여 일정한 범위 내 (동일행정구역 및 

근린생활권역) 아파트 개별거래가격을 조사하였다. 대상 변

전소가 실제 아파트가격에 영향을 미치는지를 알아보기 위해 

옥내형 변전소보다는 옥외 철구형 변전소를 대상으로 서울시 

광진구 소재 광장변전소, 경기도 의왕시 소재 동안양변전소, 

의정부시 소재 의정부변전소, 남양주시 소재 덕소 변전소 등 

총 4개소를 선정하고, 인근지역 아파트 총 83개 단지를 권역

별로 분석하였다.

2) 시간적 범위로는 대부분의 변전소는 주택단지 또는 생

활편의시설이 갖추어지기 전에 이미 존치5)되어 있는 경우가 

많으므로, 변전소 입지 전후에 가격변동을 분석하는 것은 불

가능하였다. 이에 따라 가장 최근 자료인 2013년 1월~9월까

지 실제 거래된 아파트 가격을 연구대상으로 하였다.

2. 이론적 고찰

2.1 전력통신 도심기반시설에 대한 고찰

도시기반시설은 주거생활에 직접적으로 영향을 미치거나 

경제활동의 기반을 형성하고, 가시적 편익을 제공하는 시설

을 의미한다. 도시기반시설은 크게 도로, 상하수도, 전기, 통

신 등 공익성이 내포된 도시기반시설과 이용시설 즉 주거, 상

가, 업무시설, 병원, 학교 등과 같은 건축물 시설로 구분된다

(이성현과 전경구 2012). 기반시설은 우리나라 최초의 도시

계획관련법이라 할 수 있는 조선시가지 계획령에 도로를 포

함한 23개시설이 지정되고, 1962년 주차장 녹지, 유원지, 학

교, 도서관 등 5개 시설, 1971년 자동차 정류장 등 11개 시설, 

1992년 청소년 수련시설 등 4개 시설이 추가된 후 2003년「국

토계획법」에서 관망탑이 제외되고, 체육시설과 납골시설이 

추가되어 총 53개 시설로 정리되었다.6) 이와 같이 도시기반

시설의 공급은 도시계획의 주요한 수단으로 ‘국토의 계획 및 

이용에 관한 법률’에서도 ‘기반시설의 설치·정비 또는 개량

에 관한 계획’을 도시관리계획의 하나로 포함하고 있다. 

이 가운데 대표적인 통신전력 도심기반시설인 변전소는 발

전소에서 생산된 전력을 전기 사용자에게 효율적으로 공급

하기 위해 전압의 크기를 적정하게 변환하여 전력의 집중 및 

각 방면으로 배분하는 장소를 말한다. 변전소의 주요기능은 

첫째, 전력의 경제적 수송을 위한 전압을 변성하며, 둘째, 전

력을 집중시키고 배분하며, 셋째, 전압을 조정함으로써 전기

의 품질을 유지한다. 넷째, 전력조류를 제어하여 전압조정

과 무한전류에 의한 손실을 경감하고, 마지막으로 관련설비

의 전기 및 기계적 측면에서 계통 및 설비를 보호하는 역할을 

한다. 변전소의 형태는 전압의 크기에 따라 154kV, 345kV, 

765kV 세가지가 있으며, 설비의 설치장소에 따라 옥외철

구형, 옥내형, 지하형, 지하복합형 등으로 구분할 수 있다.7)  

1970년대 초 경제개발계획의 지속적인 추진으로 전력수요가 

급증함에 따라 전원개발사업이 본격화되어 한전은 매년 많은 

변전소의 건설이 불가피해졌다. 또한 급속한 산업화 및 도시

화 등으로 토지가치의 상승과 전력설비의 건설에 대한 부담

3) 옥내형은 설비 전부가 옥내에 설치되어 기후 영향으로부터 완전히 

보호할 수 있고, 여러개 층으로 설치되므로 소요면적이 옥외 GIS형

보다 적게 소요됨.

4) 한국전력공사 홈페이지 송배전사업 현황 참조 

5) 광장변전소 (1981년 준공), 동안양변전소 (1984년 준공), 의정부변전

소 (1983년 준공), 덕소변전소 (1967년 준공)

6) 도시계획론 5정판, 보성각, 2011, pp.329∼330

7) 한국전력공사 “송변전 기술용어 해설집”, 2013, pp.237 변전소의 주

요기능

도시기반시설이 공동주택가격에 미치는 영향분석에 관한 연구 - 전력통신시설(변전소)을 중심으로 -
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감으로 변전소의 부지를 확보하는데 지속적으로 어려움을 겪

고 있다. 현재 도심지역에서는 옥외 철구형 변전소를 신규 건

설하지 않고 기존 옥외형을 옥내화 또는 지하(복합)화 형태로 

추진하고 있지만, 그 외의 지역에서는 건설후보지 주변 민원

발생 및 매수가격 상승 등으로 사회적 비용이 발생하고 있는 

실정이다.8)

2.2 선행연구에 대한 고찰

2.2.1 전력설비입지와 관련한 선행연구 

전력설비 입지와 관련된 선행연구 중 여영섭(2002)은 영광

군 지역을 대상으로 원자력발전소 설치를 전후한 부동산가격

의 변화를 조사하여 발전소 건설이 부정적 요인뿐 아니라 긍

정적 요인도 같이 작용하고 있다는 결론을 내렸다. 또한, 하

기호(2003)는 변전소의 입지 확보난 해소방안으로 복합변

전소의 사례를 통해 부정적 외부성의 내부화 방안을 비경제

적 측면에서 도출하고, 도시 비선호시설 입지확보방안에 대

한 정책을 제안하였다. 손철(2007)은 송전선의 지중화 문제

가 심각하게 제기되고 있는 지역의 공동주택시장 자료를 이

용하여 송전선에 대한 접근도가 공동주택가격에 미치는 영향

을 헤도닉 함수로 추정하여 공동주택이 송전선로에 가까울수

록 가격이 감소한다고 분석하였다. 한경찬(2011)의 경우 제주

도의 송전탑은 1990년부터 529개가 자연경관이 양호한 지역

에 건설되었고, 이로 인하여 도민 및 관광객들의 입장에서는 

오히려 자연경관이 훼손되고 쾌적함을 잃게 되는 결과를 보

여주었다고 판단하였다. 제주도의 연동지역 및 봉개지역의 

필지를 대상으로 송전탑의 거리가 토지가격에 미치는 영향

을 회귀분석하여 송전탑의 거리가 멀어질수록 지가가 상승하

는 결론을 얻었다. 우문영과 강정규(2013)는 초고압 송전선로 

건설의 사업자측인 한국전력과 송전선의 경과지 주민인 밀양

지역 주민들 간의 갈등해소 방안에 관한 연구에서 초고압 송

전선로 건설에 따른 토지보상의 개선방안으로 송전선로 건설 

사업의 투명화, 전문화로 신뢰확보, 간접보상제도 확립, 토지

매수 청구제 도입 등을 제안하였다. 

2.2.2 헤도닉함수 관련 선행연구 

헤도닉함수를 이용한 선행연구는 매우 다양하다. 이 가운

데 아파트 가격결정 모형에 관한 연구로는 이번송 외(2002)

은 서울시내 4,700여 단지의 아파트가격, 규모, 건축년도 등

을 이용해 아파트가격에 미치는 영향을 분석하였고, 그 결

과 주택 규모가 클수록, 전철역과 거리가 가까울수록, 한강

조망이 있을수록 가격이 높은 것으로 나타났다. 양성돈과 최

내영(2003)의 연구에서는 한강시민공원의 입지에 따른 주변

아파트 가격의 영향분석을 통해 한강시민공원의 아파트 가치

에 대한 영향력의 존재 여부와 그 영향력의 크기를 헤도닉가

격결정모형을 통해 정량적으로 추정하여 한강시민공원(출입

구)과의 거리가 근거리일수록 가격이 상승하는 반면, 인접지

역 아파트들은 시민공원이라는 가격상승요인도 가지고 있지

만 소음원으로써 강변북로가 위치하여 평당 가격을 하락하는 

현상도 파악되었다. 김영훈(2006)은 청계천복원이 주변 아파

트 가치 상승에 영향을 주었는지를 2가지 모형을 설정을 통

해 분석하였으며, 복원된 청계천에서 멀어지면 아파트의 평

당 가격이 감소하였고, 청계천의 영향력은 복원사업을 착공

한 시점을 전후로 한 시기에 가장 많이 상승하였으며, 사업이 

진행 중인 시기나 완공된 시기보다는 가시적으로 사업이 출

발하는 단계가 아파트 가격상승에 가장 큰 영향을 준다는 결

론을 얻었다. 김만희(2009)는 환경관련시설이 주택가격에 미

치는 여부를 파악하기 위해 연구한 결과 강남자원회수시설은 

거리가 멀어질수록 주택가격이 상승하였고, 한강시민공원은 

거리가 멀어질수록 주택가격이 하락하였다. 정문오와 이상

엽(2014)은 헤도닉 분석과 GLS(Generalized Least Square)

분석을 활용하여 도시철도 건설단계(계획, 착공, 개통)별 주

택가격과 지가에 미치는 영향을 분석한 결과 개통후의 시점

이 가장 큰 영향력이 있는 것으로 나타났다. 김진언과 김예상

(2014)는 이러한 시설을 조달하는 시공사의 손익률을 결정하

는 요소를 도출하여 30년간 180여개의 건설프로젝트의 수익

률에 미치는 영향을 다중회귀분석을 통해 파악하였다.

2.2.3 인공신경망 관련 선행연구 

인공신경망 모형을 이용한 연구로 남영우와 이정민(2006)

은 인공신경망 모형의 단점 파악 후, 회귀분석에 치우쳐 있던 

방법을 예측정확도가 우수한 신경망모형 활성화에 주안점을 

두어 거시경제변수를 통한 아파트 분양가 예측에 신경망 모

형을 적용하였으며, 다중회귀분석과 신경망분석의 비교결과, 

MSE(추정값과 실제값의 오차)는 신경망의 정확성이 우수하

다는 결론을 얻었다. 정원구와 이상엽(2007)은 부동산가격의 

급격한 상승에 따른 예측의 필요성, 기존 모형들의 단점보완

을 위해 인공신경망 적용을 하였다. 그 결과 강북지역의 예측 

값이 상대적으로 낮고 2006년 이후 예측력이 급격하게 감소

하였는데 이는 2006년 3.30부동산 정책의 영향으로 분석되

었다. 또한 이러한 인공신경망을 예측을 통한 연구로 이상엽

과 김재환(2007)은 도심 내 대형상업시설 개발사업 관련 매

출자료 및 관리운영 정보를 바탕으로 상업시설의 출점 및 폐

점, 증개축, 지점 통합 등의 개발계획수립 시의 매출액 예측 

분석을 진행하였으며, 향후 관련 의사결정과정에 도움을 줄 

수 있을 것으로 기대하였다.

변전소는 주로 도심지와 거리를 두고 입지해 있는 발전소, 

송전선로, 송전탑 등의 전력설비와는 다르게 인구밀집지역에 

위치한 사례가 많기 때문에 위 연구들과는 다른 결과가 도출8) 한국전력공사 “변전소 형태 선정기준 해설서”, 2013, pp.2

황성덕·정문오·이상엽
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될 가능성이 있다. 다른 선행연구에서 언급했던 자원회수시

설이나 시민공원 등은 정, 부의 영향을 미치는 것으로 판단되

어 환경우호시설 또는 환경혐오시설 등으로 분류하였다. 그

러나 변전소는 이러한 구체적인 논의없이 위해시설 또는 기

피시설로 인식하는 경우가 많기 때문에 변전소의 입지가 아

파트 가격에 영향을 미치는지를 정량적으로 밝히는 것에 초

점을 두었다. 또한 기존에 적용되었던 회귀분석에 인공신경

망을 추가로 활용하여 예측력과 정확성을 더하고자 하였다. 

즉 인체 유해성이나 설비 안전성, 위험성 등의 다른 분야는 

제외하더라도, 변전소가 존치함으로써 주민생활에 불편함을 

느끼고, 지가하락의 직접적인 요인이 되는지에 대한 객관적

이고 타당한 원인분석이 이루어져야 한다. 

따라서 기존 연구 등에서 분석대상으로 선정한 아파트 가

격을 조사한 후, 변전소의 입지가 아파트 가격에 어떠한 영향

을 미치는지를 검토하고자 하였다.

3. 연구모형

3.1 연구 대상지

본 연구에서는 수도권 소재 옥외철구형 변전소 17개소 중 

분석 가능한 변전소 4개를 연구 대상지로 선정하였고, 서울

시 지역, 서울 남서부 인근지역, 서울 동부 인근지역, 서울 북

부 인근지역의 변전소를 각각 분석함으로써 수도권 전체의 

시장특성을 반영하는데 초점을 두었다. 주택시장은 매매시

장뿐만 아니라 임대시장도 존재하며, 대표적인 부동산지표

로 전세/매매가격 비율 등을 사용하지만(전혜정 2013), 본 연

구에서는 변전소라는 특수시설과 연관도 및 정확도를 높이기 

위해 매매가격(실거래가)을 적용하였다. 

대부분의 아파트 시장분석은 공간적 하위시장을 중심으로 

이루어지고 있으며, 특정 하위시장에서 성립되는 가격의 구

조는 주변 하위시장과는 매우 다를 수 있다. 결국 하위시장의 

영향력 검증을 위한 헤도닉 가격함수가 다른 하위시장에는 

정확하게 적용되지 않을 수 있음을 뜻한다. 따라서 헤도닉 가

격함수는 하나의 하위시장으로 파악되는 범위를 한정하여 그 

해당 범위 내의 부동산들에 대해서만 추정되는 것이 바람직

하다(김경환과 손재영, 2010). 본 연구에서는 이러한 특성을 

반영하여 변전소 부지와 인근지역을 하나의 하위시장으로 설

정하여 각각 분석하였다.

3.2 분석모형의 설정

기존 선행연구 등에 따르면 환경관련시설, 편의시설 등의 

거리에 미치는 영향범위를 약 1∼2km내로 설정하였다. 또한 

주거밀집 지역에 인접해 있는 변전소의 특성상 일정한 거리 

이상이 되면 고층아파트에서도 보이지 않는 경우가 많으므로 

1 km내외 범위 (동일 행정동 및 근린생활권역)의 아파트 단

지를 대상으로 하였다. 종속변수는 위의 설정한 범위내의 각 

변전소 인근지역 2013. 1~9월까지 아파트단지 실거래가를 

전수조사 하였고,9) 전용면적을 기준으로 하여 ㎡당 매매가격

으로 선정하였으며, 대상 분석 수는 다음 Table 1과 같다. 

Table 1. Sample size for analysis

Substation Sample Size

Gwang Jang 473

East An Yang 273

Ui Jeong Bu 464

Duck So 463

독립변수는 기존 선행연구 등에서 가장 보편적으로 사용했

던 변수를 정리한 후, 사용빈도수가 많고 설명력이 높으며, 

변전소의 입지특성과 인근지역의 하위시장을 잘 반영할 수 

있는 것으로 선별하였다. 본 연구의 분석에 활용된 변수는 다

음 Table 2의 내용과 같다.

Table 2. Variables

Variables attribute Unit Source

Dependent 

variable
Unit price / m3 Won MOLIT10)

Independent 

variables

Unit

Area m3 MOLIT

No. of Room Each Naver & Doctor APT

No. of Toilet Each Naver & Doctor APT

Floor Number MOLIT

Entrance type Dummy Naver & Doctor APT

Heating type Dummy Naver & Doctor APT

Est. year Number MOLIT

No. of parking Number Naver & Doctor APT

Neighbor

FAR % Naver & Doctor APT

BAR % Naver & Doctor APT

No. of unit Number MOLIT

Brand Dummy Naver & Doctor APT

Location

Distance from 

Subway
m Naver & Daum map

Distance from 

Substation
m Naver & Daum map

단위 부동산의 특성의 경우 하위시장 내에서도 단지별, 평

형별, 각각 다른 영향을 반영하므로 면적, 방의 수, 화장실의 

수, 층수, 현관형태, 주차장, 준공 후 기간을 모두 포함하였으

며, 실제 거래사례가 조사된 종속변수의 특성11)상 방위는 제

외하였다. 인근지역의 특성의 경우에는 아파트 단지 특성 (용

적률, 건폐율, 총 호수, 브랜드)을 포함하였고, 소득수준, 범

죄율, 교육환경, 쾌적성요인 등은 하위시장 특성상 (변전소 

인근의 1 km 내외의 조사범위 한정) 영향도가 거의 동일할 

9) 국토교통부 아파트 실거래 조회 (http://rt.molit.go.kr/)

10) Ministry of Land, Infrastructure and Transport (국토해양부)

11) 국토교통부 실거래가 조회에서는 해당 부동산의 층수, 평형, 거래금

액, 거래시점만을 확인할 수 있음.

도시기반시설이 공동주택가격에 미치는 영향분석에 관한 연구 - 전력통신시설(변전소)을 중심으로 -
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것으로 판단되어 제외하였다. 경관 및 단위 평형별 호수 역시 

실제 거래사례가 조사된 종속변수의 특성상 제외시켰다. 접

근성의 경우에도 하위시장의 특성을 반영하여, 도심, 부도심

으로부터의 거리 및 편익시설로부터의 거리는 제외하였지만, 

지하철역과 변전소의 거리는 포함시켰다. 다른 혐오시설은 

분석 범위 내에 존재하지 않았다. 

본 연구는 변전소의 입지가 인근 아파트단지 가격에 어떠

한 영향을 미치는지를 알아보고자 다음과 같은 가설을 설정

하여 이를 검증하고자 한다.

가설1 : 변전소의 입지가 주변아파트 가격에 영향을 미칠 것

이다. 즉, 변전의 입지가 주변 아파트 가격에 영향을 미친다면 

변전소에 가까운 단지일수록 아파트 가격이 낮을 것이다. 

가설 2 : 변전소의 입지가 가까울수록 주변 아파트 가격이 

낮아진다면 그 영향을 미치는 범위는 제한적일 것이다. 

이러한 가설을 설정한 후 14개의 독립변수를 활용하여 독립

변수가 2개 이상일 때 사용하는 다중회귀모형을 설정하였다.

4. 실증분석

4.1 다중회귀분석

4개의 변전소 인근지역 아파트 매매가격을 대상으로 변전

소 거리를 포함한 14개의 독립변수를 설정하여 선형 다중회

귀분석을 실시하였다. 그 결과, 광장변전소를 제외한 3개의 

분석모형 설명력이 70~80% 이상을 나타내었고, 광장변전소

도 63%이상을 설명하고 있어 모두 양호한 모형이라 할 수 있

으며, 다음 Table 3에 해당 내용을 나타내었다.

Table 3. Multiple regression analysis result (Original)

Substation R R² Adj, R² Durbin-Watson

Gwang Jang 0.794 0.631 0.620 0.966

East An Yang 0.941  0.886 0.880 1.466

Ui Jeong Bu 0.904 0.818 0.812 1.309

Duck So 0.846 0.716 0.708 1.422

R2값의 단점을 보완한 수정된 R2 역시 원래의 R2보다 값이 

작아지면서 그 편차가 크지 않으므로 모형의 적합도가 높다

고 할 수 있다. 오차간의 자기상관관계를 나타내는 DW 값도 

2에 가까우면 오차항들은 서로 독립이라고 할 수 있으며, 0

에 가까우면 양의 자기 상관관계, 4에 가까우면 음의 상관관

계가 있음을 의미한다. 따라서 1~2에 가까운 값을 가지므로 

자기상관이 없다고 할 수 있다.

분석결과 광장변전소는 방의 수, 준공년도, 건폐율, 브랜드 

등이 P값이 0.05 이상으로 통계적으로 유의하지 않았다. 동

안양변전소의 경우 방의 수, 현관형태의 P값이 0.05 이상으

로 통계적으로 유의하지 않았고, 용적률, 브랜드 등의 변수가 

공선성통계량인 VIF(Variance Inflation Factor)값 10을 초과

하여 다중공선성의 문제가 발생하였다. 의정부 변전소는 현

관형태, 주차대수, 용적률, 건폐율이 P>0.05였으며, 덕소변전

소는 용적률이 통계적으로 유의한 변수라고 볼 수 없었다. 각 

독립변수들 활용분석의 영향도가 높은 순으로 나열한 결과

로도 변전소의 지역적 특성, 유의하지 않은 변수, 다중공선성 

등으로 인해 어떠한 특정인자가 영향도가 크고, 작은지를 판

단 할 수는 없었다. 따라서 유의한 변수를 위주로 함수를 설

정하여 모형의 설명력을 높여야 하는 필요성이 제기 되었다. 

회귀모형의 적합성 요건으로써 선형성, 등분산성, 독립성, 

정규 분포성, 다중공선성 등이 있는데 독립변수의 대상이 많

을 경우 모든 조합을 통해 적합한 변수들을 찾아내기가 어렵

다. 따라서 위의 문제점을 해결하기 위해 앞서 김만희(2009) 

등의 선행연구에서 적용된 Stepwise 기법을 통해 최적화 모

형을 도출하였으며, 그에 따른 모형의 설명력은 다음 Table 4

와 같다.

Table 4. Multiple regression analysis result (Stepwise)

Substation R R² Adj, R² Durbin-Watson

Gwang Jang 0.786 0.617 0.609 0.959

East An Yang 0.916  0.840  0.835 1.214

Ui Jeong Bu 0.828 0.685 0.679 0.940

Duck So 0.841 0.707 0.702 1.411

독립변수 중 면적, 방의 수, 화장실 수는 다른 변수에 비

해 공선성 통계량이 높게 나타났고12), 변수상호간의 상관도

가 높았다. 이로 인해 변전소 인근지역별로 상이한 영향계

수 값 도출로 인해 회귀모형 전체에 문제가 제기될 가능성이 

있는 것으로 나타나 Stepwise 분석 시 면적은 제외하였다. 

VIF(Variance Inflation Factor)가 10을 초과한 동안양변전소

의 브랜드와 용적률도 제외하였다.

분석결과 선정된 변수들이 모두 P<0.05였으며, 다중공선

성 값도 최초의 회귀모형보다 향상되었다. 또한 4개의 변전

소에서 동일하게 매매가격에 영향을 주는 독립변수는 층수, 

준공년도였고, 각 모형별로 t값의 절대 값 (t값이 음(-)을 가

질 경우 부의 영향을 미친다)을 활용하여 영향도가 높은 순으

로 나열한 결과, 주택의 하위시장 특성상 각각의 독립변수가 

부지별로 매매가격에 미치는 영향력의 크기가 달랐지만, 대

체적으로 층수가 높을수록, 준공 후 기간이 짧을수록, 방의 

개수가 적을수록, 지하철거리가 가까울수록, 세대당 주차대

수가 많을수록 아파트가격이 높은 것으로 나타났다.

12) 광장변전소 (면적 : 9.579, 방의 수 : 7.011), 

     동안양변전소 (면적 : 6.146)

     덕소변전소 (면적 : 8.922)

황성덕·정문오·이상엽
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본 연구에서 규명하고자 하는 변전소의 거리는 동안양변

전소와 의정부변전소에서는 통계적으로 유의한 인자가 아니

었으며, 광장변전소의 경우는 영향계수가 음(-)의 방향으로 

나타나 오히려 변전소에 가까운 아파트일수록 매매가격이 

높다는 결과가 나왔다. 그 이유는 광장변전소의 경우 지형적 

특성상 아파트 전면과 변전소 설비까지의 구릉지가 형성되

어 있어, 변전소 존치에 대한 인식도가 다른 지역에 비해 떨

어졌기 때문이라고 할 수 z있다. 덕소변전소만이 통계적으로 

유의한 범위 내에서 영향력의 방향도 양(+)의 값을 가져 가

설을 만족시켰다고 할 수 있으며, 분석결과는 Table 5에 나

타내었다. 

Table 5. Analysis Result 

Gwang Jang 
East An 

Yang
Ui Jeong Bu Duck So

B(t) B(t) B(t) B(t)

C
987.688

(31.214)

*** 623.873

(18.894)

*** 262.398

(21.375)

*** 530.107

(37.298)

***

No. of Room
-39.496

(-6.474)

*** -49.512

(-9.857)

***
　

-42.608

(-12.157)

***

No. of Toilet 　
-109.46

(-7.765)

*** -14.673

(-5.488)

*** -32.094

(-9.338)

***

Floor
1.506

(4.357)

*** 1.413

(3.692)

*** .484

(2.799)

** 2.071

(8.903)

***

Entrance type
45.091

(4.876)

***
　

14.087

(2.669)

*
　

Heating type
-79.191

(-6.923)

*** -78.619

(-5.405)

***
　 　

Est. year
-2.113

(-3.357)

*** -4.933

(-7.499)

*** -3.767

(-11.072)

*** -7.881

(-13.460)

***

No. of parking
74.618

(5.243)

*** 46.319

(5.633)

*** 29.299

(2.787)

*
　

FAR
-52.228

(-13.123)

***
　 　 　

BAR 　
577.533

(3.639)

***
　 　

No. of unit
.035

(4.082)

*** .034

(8.692)

***
　

.057

(9.252)

***

Brand 　
31.074

(11.678)

*** 33.013

(6.159)

***

Distance from 

Subway

.083

(4.446)

*** -.018

(-6.208)

*** -.030

(-4.674)

***

Distance from 

Substation

-.254

(-13.665)

*** .044

(7.483)

***

4.2 인공신경망과 비교분석

덕소변전소의 입지가 아파트 가격에 영향을 미치는지를 재

검증하기 위해 인공신경망과 회귀분석을 비교분석하였다. 

인공신경망은 입출력 값의 적정한 변환이 필요하기 때문에 

본 연구에서는 독립변수와 종속변수에 각각 자연로그를 취

한 후 모형을 산출하였다. 회귀분석의 경우 Stepwise 분석 

시 선정된 변수들을 활용하였고, 아파트 브랜드는 더미변수

의 특성상 로그변환에 어려움이 있으므로 제외하고 프로그램

은 SPSS를 사용하여 실행하였다. 인공신경망은 다층 퍼셉트

론(MLP) 방식을 사용하였으며, 회귀분석과 동일한 독립변수 

자료를 가지고 아래와 같이 테이블노드를 연결하여 모형을 

생성을 하였다. 또한 지속적으로 반복훈련을 실시하여 정확

도를 개선한 최종모형을 선정하였으며, 분석의 형태를 Fig. 1

과 같이 도식화하였다.

Fig. 1. Artificial neural network Stream

신경망 분석결과 모형의 예측정확도는 78.2%로 양호였으

며, 7개의 입력층과 3개의 뉴런이 은닉 층에 사용되었다. 모

형을 구성하는 중요한 변수로는 방의 수, 준공년도, 총세대

수, 변전소 거리 순으로 나타났다. 회귀분석과 신경망모형을 

비교하는 척도는 추정 값이 얼마나 관측값에 유사한지를 판

별하는 것인데, 신경망의 경우는 비선형모형이므로 결정계수

보다는 선행연구에서 주로 사용했던 MSE13) (평균제곱오차)값

을 통하여 비교하였다. 표준모형 작성 후 기존 신경망의 정확

성(boosting)과 안정성(bagging)을 개선하기 위해 추가 훈련

한 결과, 정확도 개선 시에는 80.9%까지 향상되었으며 준공

년도, 변전소거리, 방의 수, 층수 순으로 중요도가 높은 것으

로 나타났다. 모형의 안정성 개선 시에는 준공년도, 방의 수, 

층수, 변전소거리 순으로 중요도가 높았다.

MSE를 통한 예측 정확성 분석결과 인공신경망이 0.00441

로 회귀분석의 평균제곱 오차 값보다 0.0018정도 낮은 값을 

가졌으며, 정확도와 안정성 개선 후 MSE값이 더 낮아져 예

측의 정확성을 제고하였다(Table 6). 

Table 6. Comparative Analysis 

Type MSE

Multiple regression 0.00621

ANN

Standard 0.00441

accuracy 0.00385

stability 0.00385

도시기반시설이 공동주택가격에 미치는 영향분석에 관한 연구 - 전력통신시설(변전소)을 중심으로 -

13) 
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또한 변전소의 거리는 개선된 인공신경망에서 각각 2번째 

4번째로 중요한 영향을 미치는 변수로 나타났으므로, 덕소변

전소의 입지는 아파트 매매가격에 영향을 미친다는 회귀분석

의 결과를 뒷받침하였다.

4.3 변전소가 아파트가격에 미치는 영향범위

선행연구에서는 각 연구 분야별로 특정한 거리기준을 정한 

것이 아니라, 지역별로 주택의 분포에 따라 적정한 범위를 설

정하여 구간별로 더미변수를 설정하여 모형을 가정하였다.

본 연구에서도 변전소가 아파트가격에 미치는 영향력의 범

위를 추정하기 위해 기존의 도출된 회귀모형을 활용하여 덕

소변전소 인근지역을 대상으로 아래와 같이 일정한 거리밴드

를 설정하여 회귀분석을 실시하였다.  

D1 : 0~300m 범위 1 (범위 내가 아닐 경우 0)

D2 : 0~600m 범위 1 (범위 내가 아닐 경우 0)

D3 : 0~800m 범위 1 (범위 내가 아닐 경우 0)

D4 : 0~1,200m 범위 1 (범위 내가 아닐 경우 0)

이와 같이 범위를 설정14)하고 구간별 더미를 지정하여 변

전소의 거리 변수 대신에 4개의 독립변수를 입력하여 분석을 

실시하였다. 

 

Table 7.  Distance Band Model

 Explanatory variable B t P>0.O5 VIF

Constant 568.02 37.78 .000 　

Room -40.32 -11.59 .000 1.238

Bathriim -31.70 -8.88 .000 1.811

···
···

···
···

···

D1 -22.51 -5.49 .000 2.254

D2 -23.43 -4.31 .000 5.073

D3 -.092 -.020 .984 3.242

D4 -2.25 -.398 .691 2.260

회귀모형의 요약 결과 R 제곱 및 수정된 R 제곱 값이 0.7

이상으로 충분한 설명력을 가지고 있으며 DW값도 1.504로 2

에 근접하여 자기상관이 나타나지 않았다.

Table 7의 분석결과 내용과 같이 D1, D2 구간까지는 

P<0.05로 통계적으로 유의하여 변전소의 거리가 아파트 가

격에 영향을 미치고 있음을 알 수 있었으나 D3, D4 구간은 

P>0.05로 유의하지 않는 것으로 나타났다. 따라서 변전소 입

지가 아파트 가격에 영향을 미치는 범위는 D2 구간까지인 

600m이내라고 추정 할 수 있다.

5. 결론 

본 연구에서는 도시기반시설의 하나인 변전소의 인근지

역을 대상으로 변전소의 입지가 주변지역 아파트가격에 영

향을 미친다는 가설을 설정하고, 서울과 근접한 수도권 소

재 옥외 철구형 변전소를 대상으로 인근지역 아파트 단지를 

조사하여 분석을 실시하였다. 연구결과를 요약하면 다음과 

같다. 

첫째, 최초의 회귀모형 및 Stepwise 분석을 통해 광장변전

소, 동안양변전소, 의정부변전소 등은 주변 아파트 가격에 영

향을 미치지 않는다는 결과가 나왔다. 광장변전소는 변전소

에 가까운 아파트가 매매가격이 높다는 분석이 나왔다. 그 이

유는 변전소와 아파트 사이에 완충녹지가 존재하고 가장 최

근에 입주한 현대 힐스테이트 단지가 최단거리에 입지해 있

어 이러한 결과가 나왔을 것으로 추정된다. 반면 덕소변전소

는 동부센트레빌, 덕소아이파크 등 최근 입주한 단지가 비교

적 최단거리에 있음에도 불구하고 거리가 가까울수록 매매가

격이 떨어지는 결과가 나왔고, 인공신경망을 통해서도 위 결

론을 증명하였다. 

둘째, 덕소변전소와 인근지역을 대상으로 분석한 거리모

형을 추정한 결과 600m 이내에서 통계적으로 유의함을 검증

하였다. 이는 덕소변전소 인근지역이 상대적으로 한강조망에 

따른 매매가격의 편차가 존재함에도 불구하고, (변전소에서 

거리가 멀어질수록 한강에 가깝다) 나온 결과이기 때문에 모

형의 객관성이 증명된다고 볼 수 있었다. 거리모형에서 한강

조망에 대한 영향요인이 반영되었다면, D3 구간과 D4 구간

도 통계적으로 유의하여 아파트 가격에 영향을 줬어야만 했

을 것이다.

덕소변전소를 한정하여 볼 때 변전소의 입지로 인해 아파

트 가격이 낮아진다는 것을 증명하였지만, 다른 3개소 인근

지역은 가설을 충족시키지 못했다. 옥외 철구형 변전소 부근

의 일부단지는 창문이나 베란다를 통해 설비의 형태가 시야

에 들어온다면 가격에 영향을 미치겠지만, 변전소는 다른 혐

오시설이나 회피시설에 비해 영향을 미치는 범위가 상대적으

로 협소하였으며, 지역별 하위시장의 여러 특성으로 인해 다

른 지역(의정부, 동안양변전소)에서는 아파트 가격에 영향을 

주지 못했다고 볼 수 있다.

그러나 본 연구는 변전소의 입지가 아파트 가격에 영향을 

미치는지를 객관적 데이터와 범용적인 모형으로 분석함으

로써, 변전소의 입지가 부동산의 경제적 가치와 관련된 연

구의 토대를 마련하였다는 연구의의를 가진다. 향후 이를 

기초로 각 분야별 추가적인 후속연구가 수행된다면, 공공

시설 입지관련 갈등관리에 유용하게 활용될 수 있을 것이라 

기대한다.
14) 실제 거리밴드 구간을 설정하기 위해 단계 및 구간 등에 대해 사전 

시뮬레이션을  반복적으로 실시하여 위 구간을 도출하였음.

황성덕·정문오·이상엽
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요약 : 도심기반시설은 도시 내 인간의 활동을 위해 필수적으로 공급해야 할 시설이나 도심 내의 입지선정과 관련하여 위험시설로 
인식되어 많은 갈등이 야기되고 있다. 대표적인 도심의 통신전력 기반시설인 변전소 역시 전력수요의 증가에 따라 도심지에 반드
시 존치해야 함에도 불구하고 사회민원이 발생함에 따라 이러한 갈등을 구체적이고 과학적인 근거에 따라 판단하고 객관적인 해결
방안을 도출할 필요가 있게 되었다. 이에 본 연구에서는 아파트 가격을 결정짓는 일반적인 요소들과 아파트 단지와 변전소의 직선
상의 거리를 독립변수로 사용하고, 아파트 가격을 종속변수로 단위면적당 매매가를 선정하여, 시설 위치를 포함한 아파트가격 결
정요인들이 각각 어떠한 영향을 주었는지를 헤도닉 가격모형을 활용한 회귀분석과 인공신경망 분석을 통해 분석하였다. 결과 일
부 대상 변전소의 경우 아파트 단지와 거리가 가까울수록 매매가격이 떨어지며 변전소가 아파트가격에 미치는 영향력의 범위는 
600m이내 인 것으로 나타났다. 본 연구에서는 변전소의 입지가 아파트 가격에 영향을 미치는지를 객관적 데이터와 범용적인 모형
으로 분석함으로써, 변전소의 입지가 부동산의 경제적 가치를 분석하는 방법적 토대를 제공하였다.

키워드 : 도시기반시설, 변전소, 헤도닉함수, 인공신경망, 아파트가격 

도시기반시설이 공동주택가격에 미치는 영향분석에 관한 연구 - 전력통신시설(변전소)을 중심으로 -




