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❙ Abstract ❙
This study aims to empirically analyze the impact of coastal accessibility on housing prices in the 
Ulleung Island housing market with particular focus on the interaction effects between the Ulleung 
Airport and coastal accessibility. Applying the hedonic price model, this study utilized actual 
transaction data of single-family housing in Ulleung Island from 2015, when the Ulleung Airport 
construction plan was announced, to 2023. The results revealed that coastal accessibility had the 
most significant influence on housing prices, followed by airport accessibility, land areas, land 
slopes and housing areas. One of the most notable findings was the statistically significant 
interaction effect between coastal and airport accessibility. The impact of coastal proximity on 
housing prices was stronger as the distance to Ulleung Airport decreased, while the interaction effect 
disappeared for housing located at the district more than 8 kms from the airport. This study is 
expected to contribute to a deeper understanding of the characteristics of the housing market on 
Ulleung Island and serve as a valuable pioneer for real estate markets and spatial development plans.
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Ⅰ. 서론

최근 부동산 시장에서 해안 접근성에 대한 관

심이 점차 높아지고 있다. 전통적으로 해안 접근

성은 부동산 가치에 긍정적인 영향을 미치는 요소

로 여겨져 왔다. 이는 해변 이용의 편의성, 우수한 

경관 등 어메니티(amenity) 요소가 부동산 가치

에 자본화(capitalization)되기 때문이다(이종

욱 외, 2020; Atreya and Czajkowski, 2014; 

Conroy and Milosch, 2011; Major and 

Lusht, 2004). 그러나 기후변화로 인한 해안의 

재해위험 증가는 주택 가격에 부정적 영향을 미칠 

수 있다. 실제 해안 지역에 가까울수록 태풍, 해일

과 같은 자연재해의 위험이 커지며, 이에 따라 해

안 접근성의 긍정적 효과가 자연재해로 인한 부정

적 영향에 의해 상쇄될 수 있다는 점이 지적된다

(Oladapo et al., 2019; Tarui et al., 2023). 

이처럼 해안 접근성과 주택 가격의 관계는 긍

정적 영향과 부정적 영향이 상충하는 복합적인 양

상을 띠고 있다. 특히 도서지역은 육지와 달리 해

안으로 둘러싸여 있어 해안 접근성의 영향을 더 

크게 받을 수 있다. 그럼에도 불구하고 국내 부동

산학 관련 연구에서 도서지역에 대한 연구는 제주

도를 제외하고는(양영준 ․ 이성호, 2023; 정수연, 

2005) 상당히 제한적으로 이루어져 왔다. 

울릉도는 최근 울릉공항 건설로 인해 부동산 

시장에서 큰 주목을 받고 있다. 2028년 준공예정

인 울릉공항은 배편에 의존했던 울릉도의 교통 접

근성을 획기적으로 개선할 수 있음에 따라 울릉도 

주택시장에도 상당한 영향을 미칠 것으로 예상된

다. 실제 2020년 울릉공항 건설이 시작된 이후 울

릉도의 지가는 빠르게 증가하여 서울 강남의 지가

상승률보다 높게 나타났다(양승복, 2020). 또한, 

일부 언론에서는 울릉도의 높은 주거비가 청년세

대 정착을 어렵게 하는 요인이라는 점도 지적한다

(김두한, 2023). 그럼에도 불구하고 울릉도 주택

시장에 대한 체계적 분석이나 학문적 논의는 현재

까지 이루어진 바 없다. 

본 연구는 울릉도를 사례로 해안 접근성이 주

택 가격에 미치는 영향을 실증하고, 해안에 입지

하게 될 울릉공항과 해안 접근성의 상호작용 효과

를 규명하는 것을 목적으로 한다. 이후 제Ⅱ장에

서는 울릉도 지역 특성과 주택 가격 결정요인에 

대한 선행연구를 고찰한다. 제Ⅲ장에서는 분석자

료와 분석모형, 그리고 사용된 변수에 대해 설명

한다. 이어 제Ⅳ장에서는 실증분석 결과를 해석

하고, 제Ⅴ장에서 결론과 시사점을 정리한다. 이

를 통해 본 연구는 울릉도 주택시장의 특성을 깊

이 있게 이해하고, 향후 도서지역 지역개발 정책 

수립을 위한 기초 자료를 제공하고자 한다. 

Ⅱ. 지역특성 및 선행연구 고찰

1. 울릉도 일반 현황

울릉도는 동해에서 인구가 거주하는 유일한 섬

으로, 행정구역상 경상북도 울릉군에 속한다. 울

릉도의 면적은 약 72.82㎢로 제주도의 약 1/25, 

강화도의 약 1/4에 해당한다. 울릉도의 인구는 지

속적으로 감소하는 추세를 보였는데, 1990년 

16,172명에서 2010년 10,701명, 2021년 8,867
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명까지 감소했다가 이후 소폭 증가하여 2023년

에는 9,077명을 기록하였다(울릉군, 2024). 전

체 가구 중 1인 가구의 비율은 약 45.4%에 달하

며, 2023년 기준 총 5,718가구가 거주하고 있다. 

울릉도는 화산섬으로, 섬 내 평균 경사도가 25°

에 이르는 험준한 지형을 지닌다(김찬영, 2004). 

섬 중앙부에는 해발 984m의 성인봉이 위치하며, 

이를 중심으로 울릉읍, 북면, 서면으로 나누어진

다. 울릉읍에는 전체 가구의 69.8%에 해당하는 

3,990가구가 거주하고 있는데(행정안전부, 2024), 

여객선이 입도하는 저동항, 도동항, 사동항과 

2028년 준공 예정인 울릉공항이 모두 울릉읍에 

위치하고 있다. 산간 지역에도 일부 민가가 형성

되어 있지만(김찬영, 2004), 주로 항구를 중심으

로 주거지가 분포하고 있다. 2023년 건축물대장

을 통해 주택(주용도가 단독주택 또는 공동주택

인 경우)의 입지 분포를 살펴본 결과, 대부분의 주

택이 항구와 해안가를 중심으로 밀집해 있는 것을 

확인할 수 있다(<그림 1>). 

주택총조사에 따르면 울릉도의 주택 3,008호 

중 단독주택(단독 및 다가구주택)이 2,024호로 

전체의 67.3%를 차지해 대표적인 주택유형인 것

을 알 수 있다(통계청, 2023). 이어 공동주택 중 

연립 및 다세대주택이 305호(10.1%), 아파트가 

182호(6.1%) 순으로 나타났다. 또한, 30년 이상 

된 노후 주택 비율은 1,961호(65.2%)로, 경상북

도 평균인 35.7%보다도 상당히 높은 수준을 보인

다. 이는 도서 지역이라는 특성상 자재 반입 등 건

설비용이 높아 주택 건설이 원활하지 않기 때문인 

것으로 이해할 수 있다. 

2. 주택 가격 결정요인 관련 선행연구 

도서지역은 해안으로 둘러싸여 있어 내륙 지방

에 비해 해안 접근성에 크게 영향을 받는다. 해안 

접근성과 관련된 기존 연구를 살펴보면, 해안과 

근접할수록 어메니티 증가 등으로 인해 주택 가격

에 긍정적(+)인 영향을 미치는 연구결과(이종욱 

외, 2020; Atreya and Czajkowski, 2014; Bin 

et al., 2009; Conroy and Milosch, 2011)와 

해안 접근성이 높아질수록 태풍이나 해일 등 자연

재해의 위험이 증가하여 인근 주택 가격에 부정적

(‒)인 영향을 미친다는 연구결과(Atreya and 

Czajkowski, 2014; Tarui et al., 2023)가 상반

되게 나타나고 있다. 

먼저, 해안 접근성이 커질수록 주택가격 증가

를 설명하는 해안 프리미엄(coastal premium)

에 관한 연구를 살펴보면, Conroy and Milosch 

자료 : 저자가 건축물대장의 주소정보를 지오코딩하여 ArcGis 
Pro에서 시각화함(건축데이터 민간개방 시스템, 2024).

<그림1> 울릉도 주택 분포 
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(2011)는 샌디에고 카운티의 단독주택을 사례로 

다른 개별 주택 및 입지 특성을 통제한 후에도 해

안과의 거리가 가까울수록 주택 가격은 통계적으

로 유의미하게 증가한다는 것을 실증하였다. 또한 

해안 접근성 증가에 따른 ‘추가적인(additional)’ 

주택 가격 증가분은 6마일(약 10km) 이후부터 

사라지는 것으로 보고하고 있다. Atreya and 

Czajkowski(2014)는 텍사스의 해안지역을 사

례로 해안 접근성과 주택 가격의 관계를 실증하였

다. 이 연구는 홍수 위험 지역을 별도로 구분하였

는데, 해안 접근성과 홍수 위험지역의 상호작용 

효과를 고려한 결과 해안에 가까울수록 주택 가격

이 높아지는 가격 프리미엄이 존재하지만, 홍수 

위험이 큰 지역에서 프리미엄 효과는 감소하는 것

으로 나타났다.

도서지역은 고유한 지정학적, 사회경제적 요인

들로 인해 이질성(heterogeneity)이 크며, 해안 

접근성 외에 다양한 입지적 속성들에 의해 주택 가

격이 결정된다(Kavarnou and Nanda, 2014). 

Kavarnou and Nanda(2014)는 그리스의 여러 

섬들을 대상으로 주택 가격에 미치는 영향요인에 

대해 분석하였다. 다른 여타 요인들을 통제하고 

난 이후 해안입지 여부가 일부 섬에서만 유의미한 

영향요인으로 확인되었으며, 이에 대해 저자는 

관광산업이나 어메니티적 요소가 없는 도서지역

에서는 해안 접근성이 주택 가격에 유의미한 영향

력을 미치지 않는 것으로 설명하였다.

국내의 경우 강 주변 수변 어메니티와 주택 가

격의 관계를 실증한 연구가 많이 이루어졌다. 일

례로 황형기 외(2008)는 서울의 아파트를 사례로 

한강 조망이 가능한 경우 주택가격에 양(+)의 영

향을 미치며, 개방된 조망이 제한된 조망에 비해 

영향력이 더 크다고 보고했다. 또한, 김수형 ․ 최
창규(2023)는 한강이 보이지 않은 세대에 비해 

한강 조망을 지닌 세대에서 주택가격이 6.0%~ 

8.0%, 최대 16.9%까지 높게 나타난다고 실증했

다. 부산시를 사례로 한 정태윤 ․ 박세운(2016)은 

강 조망권과 바다 조망권이 아파트 가격에 긍정적

인 영향을 미치는 것을 확인하였다. 강 조망권은 

평균 8.2%, 바다 조망권은 평균 22.7% 주택가격

에 긍정적인 영향을 미친다고 보고했다.

해안 접근성과 관련해서는 인천광역시를 사례

로 한 이종욱 외(2020)의 연구가 주목할 만하다. 

저자는 해안 접근성과 관련하여 해변가가 있는 일

반해안과 산업단지가 조성된 산업해안을 구분하

고, 두 유형 모두에서 해안 접근성이 증가할수록 

주택가격에 양(+)의 영향이 있는 것을 확인했다. 

다만, 그 영향력에 있어서 어메니티적 요소가 큰 

일반해안 접근성이 산업해안 접근성보다 주택 가

격에 더 크게 영향을 미치는 것을 확인하였다. 한

편, 유현우(2017)는 부산시 단독주택을 사례로 

주택가격결정요인에 관한 실증연구를 수행하였

으나 해안까지의 거리가 유의미한 영향을 미치지 

않는다고 보고하고 있다. 

이 외에도 단독, 다가구 주택의 주택가격은 개

별 주택의 특성과 입지 특성에 의해 영향을 받는

다. 김종현 외(2008)는 서울시 비아파트 주택의 

가격 형성에 영향을 미치는 요인으로 주택면적, 

경과연수, 용적률 등의 주택특성과 지하철역까지

의 거리, 학교와의 거리 등의 입지특성을 유의미

한 변수로 확인하였다. 양승철(2014)은 서울시 

단독주택의 가격결정 요인으로 차량 통행이 가능
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한 도로접면 여부, 경과연수, 한강과의 거리 등을 

유의미한 변수로 확인하였다. 정윤혜 ․ 최막중

(2012)은 타운하우스의 가격결정에 영향을 미치

는 요인으로 서울과의 거리가 가장 큰 영향을 미

치며, 세대당 주차대수, 용적률, 주택 면적, 개인

정원 유무, 건폐율 등의 변수 순으로 영향을 미치

는 것을 실증하였다. 

종합하면 해안 접근성과 주택 가격의 관계는 

어메니티 증가에 따른 긍정적 영향과 재해위험에 

따른 부정적 영향이 함께 존재할 수 있다. 아직까

지 국내 도서지역을 사례로 해안 접근성이 주택 

가격에 미치는 영향에 대해서는 연구된 바 없다. 

뿐만 아니라, 공항 입지와 관련하여 기존 연구들

은 공항 개통 이후 발생하는 소음 영향으로 인해 

주택 가격에 부정적 영향을 미친다는 연구 결과를 

확인한 바 있으나(방영철 ․ 안용진, 2016; 최막중 ․ 
김홍중, 2017), 울릉도와 같이 도서지역의 특수

한 교통환경을 반영한 연구는 이루어진 바 없다. 

본 연구는 그동안 연구되지 않았던 울릉도 주택시

장을 사례로 하여 해안 접근성이 주택 가격에 미치

는 영향을 실증하고, 해안에 위치하고 있는 공항

접근성의 상호작용효과를 함께 확인하도록 한다. 

Ⅲ. 분석틀

1. 분석대상

본 연구는 울릉공항 건설계획이 발표된 2015

년 이후 울릉도에 위치한 단독 및 다가구주택의 실

거래가 자료를 분석대상으로 삼는다. 단독 및 다

가구주택의 경우 아파트와는 달리 국토교통부 실

거래가 시스템에서 세부 지번 주소를 제공하지 않

는다. 이에 본 연구에서는 울릉도 건축물대장의 

정보를 활용하여 실거래가 자료의 각 법정동별 연

면적 정보를 매칭하여 세부 주소를 확인하였다.

울릉도의 경우 국토교통부 실거래가 공개시스

템에서 제공하는 매매거래 사례가 연간 20~40건

에 불과하다. 이에 울릉공항 건설 계획의 발표시

점인 2015년 1월 1일부터 2023년 12월 31일까

지 개별 거래사례를 통합(pooling)하여 분석에 

이용하였다. 다만, 분석자료의 정제 과정에서 동

일 주소의 매매 사례는 가장 최근의 매매가격을 

반영하였다. 최종적으로는 239개의 매매 사례가 

분석에 이용되었다. 

종속변수인 개별 거래사례의 매매가격은 시점 

차이를 반영하기 위해 KB의 매월 경상북도 단독

주택 매매가격 지수를 활용하여 보정하였다. 

2015년 1월 대비 2023년 12월의 KB 단독주택 

매매가격지수는 전국 기준으로 약 117.8%, 경상

북도 기준으로는 약 106.5% 증가하였다(KB부동

산 데이터허브, 2024). 본 연구에서는 경상북도

의 단독주택 매매가격지수를 활용하여 각 거래시

점의 매매가격을 2023년 12월을 기준으로 보정

하여 분석에 이용하였다. 

    ×  



≤ ≤  (식 1)

(식 1)에서   는 개별주택()의 매매가격,  는 

경상북도 단독주택 매매가격지수이며, 하첨자 

는 실제 거래가 이루어진 시점의 거래연월, 은 
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2023년 12월을 의미한다.

2. 실증분석 모형

본 연구에서 활용하는 특성가격모형(hedonic 

price model)은 부동산시장 관련 연구에서 자주 

활용되는 분석 기법으로, 주택시장에 영향을 미

치는 다양한 속성들의 내재가격(implicit price)

을 추정하는 데 활용된다(양희진, 2019; Rosen, 

1974). 여기서 내재가격은 ‘재화를 소비할 때 소

비자가 얻게 되는 효용’을 의미하는데(구한민 ․ 김
갑성, 2020), 각각의 속성이 주택 가격에 미치는 

상대적 영향력을 비교함으로써 주택 가격의 형성 

요인을 파악하고 주택 시장에 대한 이해를 높일 

수 있다.

본 연구에서는 기존 선행연구를 기반으로 단독 

및 다가주 주택의 개별 주택 특성 변수와 입지 특성 

변수로 모형을 구성하였다. 기존 선행연구에서 주

택 가격결정 요인과 관련되는 변수로 해안까지와

의 거리 외에도 전용면적(신광문 ․ 이재수, 2019), 

경과연수(김종현 외, 2008; 양승철, 2014), 접면

도로(양승철, 2014), 학교와의 거리(김보미 ․ 장
희순, 2009; 김종현 외, 2008) 등을 포함한 바 있

다. 이에 본 연구는 개별 주택 특성 변수로는 단독

주택 건물이 위치한 대지면적, 경과연수, 단독주

택의 연면적, 주택층수, 접면도로 너비를 포함하

고, 입지특성은 해안까지 거리, 공항까지의 거리, 

학교까지 거리, 경사도, 향, 항구인접 여부, 그리

고 지역더미를 포함하였다. 

이처럼 주택 가격()은 주택면적, 대지면적, 

경과연수 등의 개별 주택의 특성과 해안까지의 거

리, 경사도 등의 입지 특성에 의해 설명될 수 있다. 

본 연구에서 분석모형은 Conroy and Milosch 

(2011), Jin et al.(2015) 등과 같이 log-lin 모형

을 사용하여 모형을 추정하였다. (식 2)에서 은 

해안까지의 거리를 의미하며, 추정계수 은 다

른 여타의 조건이 동일할 때, 해안 접근성 변화에 

따른 주택 가격의 변화를 의미한다. 

ln    (식 2)

교통 접근성의 변화는 주택 가격 형성의 중요

한 요인이다(정은주 ․ 정봉현, 2015). 2028년 준

공 예정인 울릉공항은 내륙 지역과의 연결성을 크

게 향상시킬 것으로 기대되는 바, 이러한 환경 변

화를 반영하기 위해 본 연구에서는 (식 3)과 같이 

해안 접근성()과 공항 접근성() 간의 상호작

용(interaction term, )을 고려하는 모형을 

추가적으로 분석한다. 상호작용항의 추정계수는 

(식 4)와 같이 주요 관심 변수에 대한 한계효과

(marginal effect)를 산출함으로써 해안 접근성

과 공항 접근성이 주택 가격에 미치는 복합적인 

영향을 해석할 수 있도록 한다. 과  의 부호가 

동일한 경우, 해안 접근성과 공항 접근성의 결합 

효과가 서로 증폭된다고 해석할 수 있으며, 부호

가 다른 경우 상호작용에 의해 그 영향력이 감소

된다고 해석할 수 있다(구한민 ․ 김갑성, 2020).

ln   

  (식 3)



ln
  (식 4)
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3. 변수구성 및 기술통계

본 연구에서 사용한 변수의 내용 및 출처는 <표 1>

에 정리하였다. 대지면적과 경과연수는 단독 및 

다가구 주택의 지번 주소를 활용하여 토지이음과 

건축물 대장의 자료를 통해 구축하였다. 그 외 주

택특성과 관련된 변수들은 실거래가 공개시스템

에서 제공하는 변수들을 그대로 이용하였다. 다

만 층수의 경우 단독주택의 특성상 2층 이상 건물

의 비중이 매우 낮아 1층과 2층 이상의 더미 변수

로 구성하였다. 또한, 도로 너비의 경우 주택이 접

하고 있는 도로가 8m 이내인 경우와 이상인 경우

로 더미 변수화하여 포함하였다. 

입지특성 변수와 관련하여 해안까지 거리, 공

항까지 거리, 학교까지 거리는 각각의 단독주택 

주소지를 기반으로 ArcGis Pro 프로그램을 이용

하여 최단 거리를 측정하였다. 경사도와 향은 

DEM(digital elevation model)을 이용하여 측

정하였는데, 향의 경우 해석의 편의를 위하여 남

향, 남동향, 남서향을 하나의 그룹으로, 그 외 향

을 별도의 그룹으로 하는 이항(dichotomous) 

더미 변수로 구성하였다. 항구인접 여부는 울릉

도의 모든 항구를 기준으로 도보 범위인 500m 이

내 위치하는 주택과 아닌 경우를 구분하는 더미 

변수로 구성하였다. 지역 더미는 이상의 변수들

로 포착하지 못하는 지역간 차별적 특성을 통제하

<표 1> 변수 및 출처

특성 변수명 단위 내용 출처

종속변수 단위면적당 주택 가격 만 원/㎡
실거래가를 2023년 12월 시점으로 가격 보정한 후 

해당 단독주택의 연면적으로 나눈 금액
실거래가

공개시스템

독립
변수

주택
특성

대지면적 ㎡ 단독주택 건물이 위치한 대지면적 토지이음

경과연수 년 2023 – 사용승인 연도 건축물대장

주택 연면적 ㎡ 단독주택의 바닥 면적의 합

실거래가
공개시스템

주택 층수 더미 2층 이상, 1층(참조변수)

접면도로 너비 더미 8m 이상, 8m 이내(참조변수)

거래시점 더미 거래연도 2015년~2023년

입지
특성

해안까지 거리 100m 가장 가까운 해안선까지의 직선거리

공간정보포털
및 

ArcGIS Pro

공항까지 거리 100m 공항 진입부까지의 직선거리

학교까지 거리 100m 초, 중, 고등학교까지의 직선거리

경사도 도(°) ArcGIS Pro DEM을 활용하여 측정 

향 더미 남향/남동향/남서향, 그 외(참조변수)

항구인접 여부 더미 500m 이내, 500m 이상(참조변수)

지역 구분 더미 울릉읍, 북면, 서면(참조변수)

주 : DEM, digital  elevation model.
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기 위하여 울릉읍, 북면, 서면을 구분하고 있다. 

변수의 기술통계 결과는 <표 2>에 정리하였다. 

총 표본수는 239개로 단위면적당 주택 가격은 평

균 223.24만 원/㎡, 대지면적은 평균 177.43㎡를 

나타낸다. 경과연수는 평균 약 44년으로 울릉도 

주택의 노후화를 여실히 드러낸다. 주택 연면적은 

평균 72.61㎡이며, 1층 주택은 201호(84.1%)를 

차지한다. 주택이 접하고 있는 도로의 경우 8m 

미만 도로가 212호(88.7%)를 차지하며, 해안까

지 거리는 평균 338m, 공항까지 거리는 평균 

5.48km, 학교까지의 거리는 평균 723m를 나타

냈다. 주택이 위치하는 지역의 경사도는 평균 약 

11.46°의 완경사지에 해당하며, 항구로부터 500m 

이내 위치한 경우는 153호(64.0%)이다. 매매거

래가 이루어진 단독 및 다가구 주택의 지역별 분

포를 보면, 울릉읍이 118호(49.4%), 북면이 65

호(27.2%), 서면이 56호(23.4%)를 차지한다.

Ⅳ. 실증분석 결과 

<표 3>은 최소자승법(ordinary least square, 

OLS)에 의해 (식 2)와 (식 3)을 각각 추정한 결과

이다. Model 1에서 분산팽창요인(variance inflation 

factor, VIF)은 모두 4 이하로 독립변수들 간의 

다중공선성(multicollinearity)은 우려할 만하

지 않았다. 모형의 설명력을 나타내는 조정 결정

계수(adjusted R2)는 해안접근성과 공항접근성

의 상호작용항을 투입하지 않은 Model 1이 

31.4%, 상호작용항을 투입한 Model 2가 32.8%

를 나타내고 있다. 

<표 2> 기술통계

변수명
Mean S.D. Min Max

Frequency Percentage

주택 가격
(만 원/㎡)

223.24 180.51 17.58 1,027.24 

ln(주택 가격)     5.10     0.83   2.87 6.93 

대지면적(㎡) 177.43 157.90 23.00 943.00 

경과연수(년)   44.41   15.75   2.00 77.00 

주택 연면적(㎡)   72.61   51.25 14.49 388.26 

층수
2층 이상   38 15.90(%)

1층 201 84.10(%)

도로 
너비

8m 이상   27 11.30(%)

8m 미만 212 88.70(%)

거래
시점

2015   22   9.21(%)

2016   27 11.30(%)

2017   26 10.88(%)

2018   22   9.21(%)

2019   23   9.62(%)

2020   26 10.88(%)

2021   31 12.97(%)

2022   38 15.90(%)

2023   24 10.04(%)

해안거리(100m)     3.38     3.14 0.19 20.05 

공항거리(100m)   54.84   25.69 2.66 92.71 

학교거리(100m)     7.23     7.57 0.52 28.60 

경사도 (°)   11.46     7.26 1.50 35.50 

향
남향   88 36.82(%)

그 외 151 63.18(%)

항구인접 
여부

500m 
이내

153 64.02(%)

500m 
이상

  86 35.98(%)

지역 구분

서면   56 23.43(%)

북면   65 27.20(%)

울릉읍 118 49.37(%)
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먼저, Model 1의 결과를 살펴보면, 주택 특성 

관련 변수들 중 대지면적, 주택 연면적, 접면도로 

너비, 그리고 거래시점이 주택 가격에 통계적으

로 유의미한 영향을 미치는 것으로 나타났다. 다

<표 3> 단독주택 실거래가 실증분석 결과(Log-lin 모형)

특성 변수명
Model 1 Model 2

Coeff Std.Err VIF Coeff Std.Err Beta

주택
특성

대지면적 0.002 *** 0.000 1.56 0.001 *** 0.000 0.273 

경과연수 -0.005 0.003 1.33 -0.004 0.003 -0.069 

주택 연면적 -0.003 ** 0.001 2.35 -0.003 ** 0.001 -0.164 

주택층수(2층 이상=1) 0.138 0.183 2.29 0.167 0.182 0.074 

접면도로(8m 이상=1) 0.405 *** 0.156 1.26 0.362 ** 0.156 0.139 

거래 시점
(2015=0)

2016 -0.062 0.202 2.07 -0.094 0.200 -0.036 

2017 0.008 0.207 2.11 -0.001 0.205 -0.001 

2018 0.094 0.214 1.96 0.078 0.212 0.027 

2019 0.157 0.210 1.96 0.142 0.208 0.051 

2020 0.495 ** 0.210 2.18 0.482 ** 0.208 0.182 

2021 0.368 * 0.199 2.27 0.397 ** 0.197 0.162 

2022 0.556 *** 0.190 2.47 0.537 *** 0.189 0.238 

2023 0.768 *** 0.216 2.15 0.754 *** 0.214 0.275 

입지
특성

해안까지 거리 -0.058 *** 0.018 1.61 -0.133 *** 0.037 -0.507 

공항까지 거리 -0.008 ** 0.003 3.43 -0.013 *** 0.004 -0.393 

상호작용항(해안선x공항) 0.002 ** 0.001 0.336 

학교까지 거리 0.014 * 0.008 1.83 0.013 * 0.008 0.123 

경사도 -0.020 *** 0.007 1.28 -0.019 *** 0.007 -0.166 

향(남향=1) 0.136 0.096 1.10 0.131 0.096 0.076 

항구인접(500m 이내=1) 0.183 0.129 1.94 0.203 0.128 0.118 

지역구분
(서면=0)

울릉읍 0.817 *** 0.137 2.40 0.796 *** 0.136 0.482 

북면 0.528 *** 0.191 3.62 0.545 *** 0.190 0.291 

Constant 4.972 0.339 5.140 *** 0.344 .

Observations 239 239

R-sq 0.3747 0.3898

Adj R-sq 0.3142 0.3276

주 : 1) * p<0.1, ** p<0.05, *** p<0.01.
2) VIF, variance inflation factor.
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른 여타 특성들이 동일할 때 대지면적 1㎡ 증가는 

단위면적당 주택 가격을 0.2% 증가시켰으며, 주

택 연면적 1㎡ 증가는 단위면적당 주택 가격을 

0.3% 낮추었다. 이러한 결과는 정윤혜 ․ 최막중

(2012)이 지적한 바와 같이 단독주택의 경우 개

별 대지면적이 넓어질수록 개인정원이나 주차장 

등의 확보가 용이해짐에 따라 주택 가치가 상승한

다는 사실을 반영한 것으로 볼 수 있다.

예상과 달리 경과연수는 유의수준 5%에서 통

계적으로 유의미한 영향을 미치지 않는 것으로 나

타났다. 기존 선행연구들(김종현 외, 2008; 양희

진, 2019)에서는 경과연수가 증가할수록 주거서

비스 수준이 저하되어 주택 가격에 부정적인 영향

을 미친다고 설명한 바 있다. 본 연구 사례지인 울

릉도의 경우 평균 경과연수가 44.4년으로 전체적

으로 노후화가 진행된 상황에서 경과연수에 따른 

차별적 영향을 확인하기는 어려운 것으로 해석할 

수 있다. 접면도로의 경우 8m 이상 도로에 접한

주택은 8m 미만의 이면도로에 접한 주택에 비해 

주택 가격이 40.5% 높은 것으로 나타났다. 또한, 

거래시점에 따라 가격 차이가 유의미하게 나타났

는데, 부동산 가격이 크게 상승했던 2020년 이후 

가격 차이가 유의미하게 확인되었다. 

입지 특성 관련 변수의 경우 해안과의 거리, 공

항까지 거리, 경사도, 그리고 지역구분 더미변수

가 유의수준 5%에서 유의미한 차이를 나타냈다. 

해안까지의 거리가 100m 증가할 때 단위면적당 

주택 가격은 5.8% 감소하는 것으로 나타났으며, 

이는 해안 접근성이 주택 가격을 높이는 요인임을 

시사한다. 이러한 결과는 해안 프리미엄을 설명

하는 기존 연구들(이종욱 외, 2020; Conroy and 

Miloscho, 2011; Jin et al., 2015)과 일치한다. 

또한, 다른 조건이 동일할 때 공항까지 거리가 

100m 증가하는 경우 단위면적당 주택 가격은 

0.8% 감소하는 것으로 확인되었다. 공항 개발이 

준공되지 않은 상황에서 소음 등 부정적 외부효과

보다 교통 접근성 증가에 따른 기대가 반영된 결

과로 이해할 수 있다. 

이외에도 경사도가 1° 증가할 때 단위면적당 

주택 가격은 2.0% 하락하는 것으로 나타났다. 이

는 울릉도와 같이 지형이 험준한 지역에서 평지나 

완경사지에 대한 선호를 반영하는 결과로 해석할 

수 있다. 또한, 지역구분 더미 변수도 유의미한 차

이를 보였다. 울릉읍의 주택 가격은 서면에 비해 

평균적으로 81.7% 높았으며, 북면은 서면에 비

해 평균적으로 52.8% 높은 것으로 나타났다. 이

러한 결과는 울릉도의 생활권과 연관지어 해석할 

수 있다. 서면은 상대적으로 개발이 덜 이루어진 

반면, 울릉읍은 도동항, 저동항 등 주요 항구와 관

공서들이 위치하고 있다. 북면은 평지인 나리분

지가 위치하여 농업 종사자가 많으며, 독도의용

수비대 기념관을 비롯한 관광지들이 위치하고 있

어 주택 가격에 영향을 미친 것으로 보인다. 

다음으로 상호작용항을 포함한 Model 2의 결

과를 살펴보면, 변수들의 유의성 및 방향성은 

Model 1과 유사하게 나타났다. 표준화 회귀계수

(standardized coefficient)를 이용하여 주택 

가격에 영향을 미치는 독립변수들의 상대적 영향력

을 비교한 결과, 해안까지 거리, 공항까지 거리, 대

지면적, 경사도, 주택연면적 순으로 주택 가격에 미

치는 영향력이 큰 것으로 확인되었다. 또한 지역구

분 더미변수의 영향력이 크게 나타나고 있는데, 이
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는 본 연구에서 반영하지 못한 지역별 고유 특성이 

주택 가격에 영향을 미치는 것으로 해석될 수 있다. 

해안까지 거리와 공항까지 거리 간 상호작용 

효과는 유의수준 5%에서 통계적으로 유의미한 

것으로 나타났다. 해안 접근성과 공항 접근성의 

추정계수는 각각 음의 값을 보였으나, 상호작용

항은 양의 값을 나타내고 있어 상호작용에 따른 

추가적인 증분 효과는 없는 것으로 확인되었다. 

<표 4>는 공항까지의 거리를 고정시켜 두고 해안

까지 거리 증가에 따른 주택가격의 한계효과

(dy/dx)를 분석한 결과이다. 해안과의 거리가 

100m 증가할 때 공항까지 거리가 2km인 경우 주

택 가격은 10.3% 감소하며, 공항까지의 거리가 

4km인 경우에는 7.3%, 6km인 경우에는 4.2% 

감소하는 것으로 나타났다. 공항으로부터 8km 

이상 멀어지면 주택가격에 미치는 상호작용효과

는 유의미하지 않게 된다.

<그림 2>는 공항까지의 거리가 각각 2km, 4km, 

6km 일 때 해안까지의 거리 증가에 따른 주택 가격 

변화를 시각화한 것이다. 공항에 가까울수록 해안 

접근성 증가에 따라 주택 가격이 크게 높아지지만, 

공항에서 멀어질수록 해안 접근성 증가에 따른 주

택 가격의 변화가 완만해진다. 즉, 공항과의 거리가 

가까울수록 해안 접근성이 주택 가격에 미치는 영

향이 크며, 거리가 멀어질수록 그 영향력이 점차 감

소하여 사라지게 된다는 것으로 해석할 수 있다. 

Ⅴ. 결론

본 연구는 그동안 연구가 부족했던 울릉도 지

역을 사례로 해안접근성이 주택 가격에 미치는 영

향을 실증적으로 규명하고자 하였다. 울릉도는 

단독 ․ 다가구 주택이 전체 주택재고의 약 67%를 

차지한다. 이에 본 연구는 울릉공항 건설 계획이 

발표된 2015년 이후 단독 ․ 다가구 주택의 매매거

래사례를 이용하여 특성가격모형 분석을 수행하

였다. 주요 분석결과를 종합하면 다음과 같다.

먼저 울릉도 주택 가격 형성 요인을 살펴보면 

해안 접근성이 가장 큰 영향을 미쳤으며, 다음으

로 공항 접근성, 대지 면적, 경사도, 주택 연면적 

순으로 주택 가격에 영향을 미치는 것으로 나타났

다. 해안 접근성의 프리미엄 효과와 위험 효과에 

<표 4> 공항까지 거리에 따른 해안선 거리 증가의 한계효과

변수명 dy/dx   Std.Err p>t   

공항까지
거리
(km)

2 -0.103 0.027 0.000 ***

4 -0.073 0.019 0.000 ***

6 0.042 0.019 0.028 **

8 0.012 0.027 0.666 

10 0.019 0.038 0.615 

주 : * p<0.1, ** p<0.05, *** p<0.01.

<그림 2> 한계효과의 시각화
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대한 기존 연구들의 상반된 결과에도 불구하고, 

울릉도에서는 해안 접근성의 프리미엄이 여전히 

크게 나타났다. 이는 항구와의 인접여부, 공항과

의 거리 등을 통제했음에도 나타난 결과로 울릉도

와 같은 도서지역에서 해안이 제공하는 생활 편의

성, 여가활동, 경관 등의 요소가 주택 가격 형성에 

크게 작용하고 있음을 의미한다.

해안까지의 거리와 공항까지의 거리 간 상호작

용은 주택 가격에 통계적으로 유의미한 영향을 미

치는 것으로 나타났다. 구체적으로 한계효과 분석 

결과를 보면 공항까지의 거리가 2km인 지역에서 

해안까지의 거리가 100m 줄어들 때, 즉 접근성이 

증가할 때, 주택 가격은 10.3% 증가하는 것으로 

나타났다. 이러한 해안 접근성에 따른 주택 가격

의 한계효과는 공항과의 거리가 멀어질수록 그 영

향력이 줄어들었으며, 공항으로부터 8km 이상 

멀어지면 이러한 상호작용 효과는 통계적으로 유

의미하지 않는 것으로 나타났다. 이와 같은 연구 

결과는 교통 인프라의 개선이 도서 지역 부동산 

시장에서 큰 영향을 미친다는 사실을 보여준다.

울릉도 주택시장 분석결과, 주택 연면적이 증

가할수록 단위면적당 주택 가격은 하락하는 경향

을 보인 반면, 대지 면적이 넓을수록 주택 가격은 

상승하는 것으로 나타났다. 이러한 결과는 개인 

정원, 주차장 등 단독주택의 외부공간이 주택 가

격을 높이는 중요한 요인임을 시사한다. 울릉도의 

지형적 특성상 경사도 역시 중요한 주택 가격 결정 

요인으로 확인되었다. 경사도가 1° 증가할 때 단

위면적당 주택 가격은 2.0% 하락하였는데, 이는 

울릉도 주민들이 평지와 완경사지에 대한 선호를 

반영한 결과로 해석될 수 있다. 지형적 특성을 고

려한 주택 개발이 필요하다는 점을 시사한다.

본 연구는 울릉도의 주택 시장을 이해하기 위

한 첫 시도로서, 그동안 미비했던 울릉도 주택 시

장 연구의 기초를 마련하고 지역개발 및 정비를 

위한 시사점을 제공했다는 점에서 의의를 지닌

다. 그러나 본 연구에서 매매 거래사례가 연간 약 

20~40건에 그치고 있어 패널분석 등 보다 정교

한 분석모형을 적용하기 어려웠던 점을 한계로 둔

다. 또한, 아직 울릉공항이 준공 이전이라는 점을 

고려할 때 준공 이후 주택시장에 미치는 영향을 

추가적으로 연구할 필요가 있다. 향후 본 연구를 

토대로 울릉도의 독특한 입지 특성과 부동산 시장

의 이해를 위한 연구가 지속되기를 기대한다. 
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국문초록

본 연구는 울릉공항과 해안 접근성 간의 상호작용 효과에 초점을 맞추어 울릉도 주택 시장에서 해안 접근성이 주택 

가격에 미치는 영향을 실증적으로 분석하는 것을 목적으로 하였다. 이를 위해 울릉공항 건설계획이 발표된 2015년부

터 2023년까지 울릉도 단독주택 실거래가 자료를 활용하여 특성 가격 모형을 적용하였다. 실증분석 결과, 해안 

접근성이 울릉도 주택 가격에 가장 큰 영향을 미치는 요인으로 나타났으며, 공항 접근성, 토지 면적, 경사도, 주택 

면적의 순으로 영향을 미쳤다. 주목할 만한 점은 해안 접근성과 공항 접근성 간의 상호작용 효과가 통계적으로 유의미

하다는 것이다. 울릉공항과의 거리가 가까울수록 해안 접근성이 주택 가격에 미치는 영향이 더욱 커지며, 공항에서 

8km 이상 떨어진 주택에서는 이러한 상호작용 효과가 사라지는 것으로 확인되었다. 본 연구는 울릉도 주택 시장의 

특성을 실증적으로 이해하기 위한 첫 학문적 시도로서, 울릉도 부동산 시장 및 공간 정책 수립을 위한 기초자료로 

활용될 수 있기를 기대한다. 

주제어 : 해안 프리미엄, 접근성, 헤도닉 가격 모형, 상호작용 효과, 울릉도


