
pISSN: 2465-9754  eISSN: 2508-1292 https://doi.org/10.30902/jrea.2026.12.1.201

Journal of Real Estate Analysis
http://www.ejrea.org April 2026, Vol.12, No.1, pp. 201~222

의료접근성과 아파트 가격 간의 관계 분석*
- 기계학습 기반의 비선형적 관계를 중심으로 -
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- Nonlinear Effects Using Machine Learning -
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❙ Abstract ❙
As urban societies face accelerated aging and the ongoing impact of the COVID-19 pandemic, the 
role of medical infrastructure in shaping residential environments has become increasingly salient. 
However, medical facilities may generate negative externalities, such as traffic congestion and noise, 
complicating assumptions about their uniformly positive effects on housing values. This study 
examines the nonlinear relationship between healthcare accessibility and apartment prices through 
a combination of hedonic pricing models and machine-learning techniques. The results indicate that 
healthcare accessibility significantly influences apartment values, often surpassing conventional 
premium factors such as park proximity, brand reputation, and school access in relative importance. 
Notably, partial dependence plot (PDP) analysis identifies nonlinear inflection points and critical 
distance thresholds across different types of medical facilities, including public healthcare facilities 
(500 meters), clinics (100 meters), and general hospitals (750 meters). Physical apartment attributes, 
including floor area, building age, and number of units, remain critical determinants of housing 
prices. By systematically integrating these factors, this study highlights the need to strategically 
consider healthcare infrastructure within urban planning and housing policy frameworks.
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Ⅰ. 서론

주거는 인간에게 필수불가결한 요소로, 경제 

성장과 주거보급률 100% 초과 이후에는 단순한 

거주의 기능을 넘어 삶의 질을 규정하는 공간적 

자원으로 인식되기 시작했다(김호철, 2025). 그 

결과 주거 선택 시 고려되는 요인들은 점차 다양

화되고 세분화되는 양상을 보이고 있다. 이러한 

변화 속에서 ‘몰세권’, ‘숲세권’, ‘슬세권’ 등 다양

한 ‘~세권’이 등장하였다. ‘~세권’은 많은 사람의 

주거 선호도가 집적된 결과로, 부동산시장의 수

요 변화를 반영하는 신조어이다.

특히, 2020년 이후 한국 부동산시장에서 의료

접근성을 의미하는 ‘병세권’이라는 단어가 등장

하였다. 이는 코로나19 팬데믹을 계기로 의료시

설 접근성에 대한 사회적 인식이 확대되었고, 초

고령사회로의 진입과 맞물려 의료인프라가 치료 

공간을 넘어 삶의 질을 지원하는 서비스 제공처로 

재인식되었음을 시사한다(김보경 외, 2016). 국

민건강보험공단의 의료이용지표에 따르면 한국

의 1인당 연간 외래 내원일수는 2019년 18.38일

에서 팬데믹의 영향으로 2020년 16.03일로 감소

하였다. 그러나 이후 가파르게 반등하여 2022년

에는 18.67일, 2023년에는 19.07일로 나타나, 

전반적으로 높은 외래 이용 수준을 기록하고 있다

(국민건강보험공단, 2025). 이렇듯 의료접근성

은 지역 간 사회경제적 기회와 함께 지역의 질을 

구성하는 핵심 요소 중 하나로 평가되며(Jeon 

and Woo, 2024), 이에 따라 주거 선택에서도 주

요한 결정요인으로 작용할 가능성이 있다.

이러한 맥락에서 주택 가격은 다양한 입지 특

성과 생활 편의 요인 등에 대한 시장 참여자의 선

호가 반영된 결과이므로(장영길 ․ 유주연, 2019), 

의료접근성이 가격에 유의미하게 반영된다면 이

는 의료인프라의 가치가 주택 시장에서 자본화되

고 있음을 의미한다. 따라서 해당 관계를 실증적

으로 규명한다면 의료인프라가 주거 가치 형성에 

어떠한 방식으로 작용하는지 확인할 수 있다.

한편, 해외에서는 의료접근성과 주택 가격 간

의 관계를 분석한 연구가 비교적 활발하게 이루어

져 왔다. 의료시설과의 접근성이 주택 가격에 비

선형적으로 영향을 미친다는 결과가 보고되고 있

는데(Gu et al., 2024; Peng and Chiang, 

2015), 이러한 복합적인 영향은 한국에서도 유사

하게 나타날 수 있다. 실제로 구급차 사이렌 소리

나 경광등으로 인한 민원 및 갈등을 확인할 수 있

으며(손수형, 2025), 인근에 대학병원이 위치함

에 따라 교통혼잡이 발생한 사례도 존재한다(소봄

이, 2025). 이는 주택 인근에 의료시설이 위치하

면 의료 서비스를 가까이서 편리하게 이용할 수 있

으면서도 소음이나 혼잡과 같은 부(‒)의 외부효과

를 동반할 수 있기 때문이다(Peng and Chiang, 

2015). 이와 같은 상반된 효과의 공존을 고려할 

때, 의료접근성과 주택 가격 간의 관계가 단순한 

선형 구조로 설명되기 어려움을 알 수 있다. 

이에 본 연구는 의료접근성이 아파트 가격 형

성에 미치는 영향을 실증적으로 분석하고자 한

다. 특히, 의료시설을 공공의료시설, 병 ․ 의원, 종

합병원으로 구분하여 유형별 접근성과 아파트 가

격 간의 비선형적 관계를 규명하는 것을 목적으로 

한다. 이러한 비선형적 관계 분석을 통해 가격 효

과가 전환되는 지점, 즉 임계거리를 식별할 수 있



Suhyun Do․Eunji Na․Yuri Lee․Seunghoon Park

Journal� of� Real� Estate� Analysis� Vol.12,� No.1� (April� 2026)� � 203

으며, 의료접근성이 실제로 가격 프리미엄 또는 

할인 요인으로 작용하는 구체적 범위를 제시할 수 

있다. 이는 의료시설 입지 계획과 주거환경 정책 

수립에 있어 보다 정밀한 근거를 제공한다는 점에

서 중요한 의미를 갖는다. 이에 따른 본 연구 질문

은 첫째, “공공의료시설, 병 ․ 의원, 종합병원으로 

분류한 의료시설의 접근성이 아파트 가격에 유의

미한 영향을 미치는가?”, 둘째, “아파트 가격 형성

에 있어 유형별 의료시설의 방향성은 어떠한가?”, 

셋째, “의료접근성과 아파트 가격 간의 관계는 비

선형적 특성을 보이는가?”이다.

Ⅱ. 선행연구 고찰

1. 주택 가격 영향요인 연구

다수의 국내외 연구에서 주택 가격은 다양한 

요인에 의해 영향을 받는다는 것이 밝혀지고 있

다. 그중에서도 주택 가격은 층, 건축연한, 세대

수, 세대당 주차대수와 같은 주택의 물리적인 특

성에 의해 영향을 받음이 확인되었다. 이러한 변

수들은 대부분의 선행연구에서 통제변수로 활용

하고 있으며, 전반적으로 유사한 결과가 나타나

고 있다. 층이 높을수록 주택 가격은 상승하는 경

향이 있었다(현동우, 2021; Jun, 2019). 건축연

한은 적을수록 주택 가격이 상승하는 경향이 나타

났으며(김보경 외, 2016; Ligus and Peternek, 

2016), 국내에서는 건축연한과 주택 가격 간 비선

형적인 관계도 확인되고 있다(서정석 외, 2020; 

Ko and Park, 2024). 이어서 대체로 세대수가 

많을수록 세대당 주차대수가 많을수록 주택 가격

이 상승하는 경향이 있었다(서경규 외, 2016; 허

은진 ․ 최성원, 2023).

주택의 근린 환경과 주택 가격 간의 관계가 자

주 탐색되고 있다. 예를 들어, 오지영 ․ 서원석

(2023)은 서울시 노원구를 대상으로 학교 특성과 

유형을 세분화하여 학교 접근성이 아파트 가격에 

미치는 영향을 확인하였다. 분석 결과, 진학 비선

호 유형 고등학교, 진학 선호 유형 고등학교, 지역 

명문 고등학교와 인접한 것은 아파트 가격 상승요

인으로 확인되었다. 또한, 비선호 학교 근접성 탄

력도가 명문 고등학교보다 더 높게 나타났는데, 

이에 대해 학업 성취도가 낮은 학교가 상대적으로 

내신 성적 관리에 더 유리해서 나타난 결과라고 

보고하였다.

녹지 혹은 하천과 같은 자연환경과 주택 가격 간

의 연구도 진행되고 있다. 오현택 ․ 홍성조(2023)

는 대전시를 대상으로 도시공원의 세부시설 및 면

적이 아파트 시세가격에 미치는 영향을 확인했

다. 분석 결과, 아파트와 가까운 공원에 운동시설

이 있을수록 아파트 가격이 하락하는 경향이 나타

났다. 이에 대해 운동시설이 있으면 소음 문제가 

발생할 수 있어 사람들이 선호하지 않는다고 주장

하였다. 그리고 나은지 외(2024)는 공간헤도닉모

형을 활용하여 생활권 공원 유형에 따라 공원 접

근성이 아파트 가격에 미치는 영향이 상이함을 확

인했다. 더불어 배상영 외(2018)는 한강과 인접

한 아파트 단지일수록 조망과 접근성이 우수하기

에 때문에 가격이 더 높다고 하였다.

이 외에도 대중교통시설을 세분화하여 대중교

통 접근성과 아파트 가격 간의 관계를 확인한 연
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구가 수행되고 있다. 동탄을 대상으로 한 최필성 ․ 
현동우(2021)의 연구에서 시내버스정류장 접근

성은 주택 가격에 통계적으로 유의미한 영향을 미

치지 못한 반면, 광역버스 접근성은 주택 가격에 

유의미한 영향을 미치는 것으로 나타났다. 아울

러 강수진 ․ 서원석(2016)은 가장 가까운 지하철 

노선에 따라 지하철역 접근성이 형성하는 아파트 

가격 프리미엄의 크기가 다름을 확인하였다. 이

처럼 한강, 공원, 학교, 대중교통 등의 근린시설 

접근성은 주택 가격에 차별적인 영향을 미칠 수 

있음을 알 수 있다.

2. 의료접근성과 주택 가격 간의 관계 

의료접근성은 생활편의성(amenity)의 요소로 

인식되며, 주택 가격을 설명하기 위한 변수 중 하

나로 사용되어 왔다. 이성현 ․ 전경구(2012)는 대

구를 대상으로 도시기반시설이 주택 가격에 미치

는 영향을 분석하였으며, 이때 의료시설을 도시

기반시설에 포함하였다. 분석 결과, 의료시설이 

밀집해 있으나 이를 이용하는 서비스 인구가 상대

적으로 적은 지역일수록 주택 가격이 높은 것으로 

나타났다. 홍하연 ․ 이주형(2015)은 아파트 가격

에 영향을 미치는 요인의 10년(2003~2013)간 

시계열적 변화와 공간적 분포를 분석하였으며, 

그 결과 의료시설의 영향력은 주로 강남권역에서 

상대적으로 높게 나타나는 것으로 확인되었다.

이러한 연구들을 바탕으로, 의료접근성과 아파

트 가격 간의 관계를 보다 면밀하게 확인하는 연

구가 이루어지고 있다. 예를 들어, 김보경 외

(2016)는 경기도의 아파트 단지를 대상으로 주택 

가격과 의료접근성 간의 관계를 실증적으로 분석

하였다. 거래량 상위 25%의 아파트 단지를 분석 

대상으로 설정하고, 의료기관은 1차, 2차, 3차로 

분류하여 접근성을 측정하였다. 그 결과, 1차 의

료기관의 밀도가 유의한 영향을 미치는 것으로 나

타났다. 이에 대해 1차 의료기관의 접근성은 진료

과목의 수나 다양성을 함께 고려할 필요가 있다고 

주장하였다. 또한, 2, 3차 의료기관이 아파트 가

격에 미치는 영향이 작은 것에 관하여 접근의 형평

성 측면에서 바라볼 필요가 있음을 주장하였다.

한편, 해외에서도 의료접근성이 주택 가격에 

미치는 영향이 확인되고 있으며, 그 영향은 지역

의 맥락에 따라 상이하게 나타나고 있다. Chen 

et al.(2022)은 중국의 푸저우(Fuzhou)시를 대

상으로 병원 및 철도 접근성이 주택 가격에 미치

는 영향을 종합적으로 분석하였다. 이 연구에서

는 의료시설 접근성을 거리, 양, 밀도 세 가지 지

표로 측정하였으며, 세 가지 변수 모두가 주택 가

격 상승과 유의미하게 연관됨을 확인하였다. 또

한 병원 접근성이 증가할수록 철도에 대한 의존도

는 상호작용을 통해 감소하였다. 반면, 대만 타이

페이(Taipei) 대도시권을 대상으로 한 Peng and 

Chiang(2015)의 연구에서는 선형 기반의 모형

을 활용하였을 때 종합병원까지 근접은 주택 가격

을 하락시키는 것으로 나타났다. 그러나 스플라

인(spline) 분석 기법을 활용한 결과, 종합병원으

로부터 약 500~1,000m 이상 떨어진 구간에서

는 오히려 주택 가격이 상승하는 현상이 관찰되었

다. 이는 종합병원과의 거리가 너무 가까우면 소

음, 교통혼잡 등 부정적 영향이 발생할 수 있어 주

택 가격이 오히려 낮아질 수 있으나, 일정 거리 이
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상 떨어지면 병원 근접의 편익이 주택가치를 상승

시키는 긍정적 효과로 전환될 수 있음을 시사한

다. 이와 유사하게, Peng(2021)은 대만 타이베이 

대도시를 대상으로 노인의 의료접근성이 주택 가

격에 미치는 영향을 분석하기 위해 공간 분위수 

회귀(spatial quantile regression, SQR)를 사

용하였다. 연구 결과, 구급차 대비 노인 비율의 효

과는 주택 가격 수준에 따라 달랐는데, 낮은 가격

대 지역에서는 주민들이 구급차의 경적 소음을 불

쾌하게 느낀 반면, 높은 가격대의 지역에서는 주

민들이 구급차가 제공하는 의료서비스의 편익을 

긍정적으로 평가하는 것으로 나타났다. Gu et 

al.(2024) 역시 의료접근성은 주택 가격에 프리

미엄과 패널티를 동시에 제공함을 확인하였다. 

구체적으로 1차 및 2차 의료기관에 대해 도보 

5~10분 거리, 3차 의료기관에 대해서는 도보 

10~15분 거리가 주택 가격 상승과 관련된 반면, 

3차 의료기관의 10분 이내 근접성은 오히려 주택 

가격 하락과 연결되었다. 이러한 결과는 한국에

서도 의료시설의 근접성이 주택시장에 복합적인 

영향을 미칠 수 있음을 시사한다.

3. 머신러닝을 활용한 주택 가격 연구

주택 가격 연구에서는 전통적으로 헤도닉 가격

모형(hedonic price model)이 주로 활용되어

왔다. 헤도닉 가격모형은 계수의 해석이 용이하

지만, 변수의 선형성을 전제로 하고 있다는 특징

이 있어 현실의 복잡한 비선형성 포착에 한계가 

있다. 이에 최근에는 대규모 데이터를 효율적으

로 처리하고 비선형성의 포착이 가능한 기계학습

(machine learning) 기법이 주택 가격 연구에서 

활용되고 있다. 다수의 연구는 헤도닉 가격모형

과 머신러닝 모형을 비교하였는데, Li et al.

(2021)은 중국 선전(Shenzhen)시를 대상으로 

주택 가격에 영향을 미치는 요인을 분석하였다. 

요인의 중요도 순위를 파악하고 그 정량적인 효과

를 밝히기 위하여 머신러닝 기법 중 하나인 

XGBoost(eXtreme gredient boosting)와 헤

도닉 가격모형을 비교하여 XGBoost가 부동산 

연구 분야에서 유용하게 활용될 수 있는 잠재력이 

있음을 주장하였다. Hong et al.(2020)은 11년

간의 강남 지역 아파트 거래를 활용하여 OLS

(ordinary least squares)와 랜덤 포레스트

(random forest)의 비교를 통한 주택 가격 예측

모형을 개발하였다. 그 결과 성능과 정확도에서 

랜덤 포레스트가 우수한 예측력을 나타냈으며, 

OLS 모델이 포착하지 못하는 가치결정 과정의 복

잡성을 더 잘 추정할 수 있는 보완재가 될 수 있음

을 제시하였다. 한편, 주택 가격에 영향을 미치는 

요인에 관한 연구를 진행한 Xue et al.(2020)은 

교통접근성이 주택 가격에 미치는 영향력에 대하

여 헤도닉 가격모형과 랜덤 포레스트의 영향력을 

비교 분석하였다. 그 결과 랜덤 포레스트의 모형 

적합도가 더 높게 도출되었으며, 버스와 지하철 

접근성 중요도가 각각 2, 3순위로 높게 나타나 교

통환경의 중요도를 보다 명확하게 제시하였다.

머신러닝의 장점 중 하나인 비선형성 포착을 

활용한 연구도 확인된다. Zou et al.(2022)은 

GBDT(gradient boosting decision tree), 다중회

귀, GWR(geographically weighted regression)

을 활용하여 대기오염이 아파트 가격에 미치는 영
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향을 분석하였다. 세 모형 비교 시 GBDT가 비선

형성을 더 잘 분석함을 입증하였다. 또한 PM2.5 및 

NO2의 중요도가 일부 도시환경 변수보다 높게 산

출됨을 밝히며 주택 가격 예측에서 머신러닝의 활

용도를 강조하였다. 오지훈 ․ 김정섭(2018)은 다

변량 적응회귀 스플라인(multivariate adaptive 

regression splines, MARS) 모형을 활용하여 

주택특성과 주택 가격 사이의 비선형 관계를 분석

하고 영향력의 변곡점을 파악하였다. 이를 통하

여 기존 선행연구에서의 주택 특성의 조작적 정의

의 적절성을 검토하고, 향후 헤도닉 가격모형 연

구에서의 모형 설명력 개선 방안을 제시하였다. 

이와 같은 선행연구를 통해 머신러닝 기법은 비선

형적 구조 및 변수 간 복합적인 상호작용을 포착

하는 데 우수한 기법임을 알 수 있다.

4. 연구의 차별성 

선행연구 검토 결과, 의료접근성이 부동산시장

에 미치는 영향은 지역적 특성에 따라 다르게 나

타나고 있음을 확인하였다. 이에 따라 국내에서

도 의료접근성이 주택 가격에 미치는 영향을 보다 

면밀하게 파악할 필요가 있으며, 본 연구의 차별

성은 다음과 같다. 

첫째, 기존 선행연구에서는 분석 대상 지역과 

표본 구성의 제한으로 인해 의료접근성과 아파트 

가격 간의 관계를 충분히 설명하지 못하였다. 의

료접근성이 아파트 가격에 미치는 영향을 확인한 

연구는 국내에도 일부 존재하나, 경기도 거래량 

상위 25% 단지만을 대상으로 하였으며 2010년 

4분기 데이터를 사용했다. 이에 본 연구는 2020

년부터 2022년까지 서울시 아파트 매매 실거래

가 전수자료를 활용하여 아파트 가격과 의료접근

성 간의 관계를 정밀하게 분석한다. 

둘째, 머신러닝 기반 해석 도구를 활용하여 의

료접근성과 아파트 가격 간의 비선형적 관계를 규

명하고자 한다. 국내 연구에서는 아직까지 의료

시설과 아파트 가격 간의 선형적 관계만을 확인하

였다. 이에 본 연구는 의료시설과의 거리에 따른 

가격 예측 변화의 변곡점인 임계거리를 식별함으

로써 보다 정교한 영향 메커니즘을 도출한다. 또

한, 의료시설을 유형별로 분류하여 각 의료시설 

별 임계거리를 제시하고, 기여도를 정량적으로 

산출한다는 점에서 국내의 기존 연구와 차별성을 

지닌다. 

Ⅲ. 연구방법론 

1. 연구의 범위 및 변수 설정

본 연구의 시간적 범위는 2020년에서 2022년

까지이며, 공간적 범위는 서울시이다. 서울시는 

상급종합병원이 집중적으로 입지해 있으나, 지역

별로 의료시설과의 접근성 수준에는 차이가 존재

한다. 이러한 특성은 의료접근성이 아파트 가격

에 미치는 영향을 분석하는 데에 적합한 환경을 

제공한다. 종속변수는 ㎡당 아파트 가격이며, 국

토교통부에서 제공하는 2020년에서 2022년까

지 발생한 서울시 아파트 매매 실거래가 140,243

건 중 결측값을 제외한 126,078건을 사용하였

다. 이때, 종속변수의 경우 시기별 가격 변동을 반
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영하기 위하여 2020년 1월을 기준으로 부동산원

에서 제공하는 아파트 매매 실거래가격지수로 보

정하였다. 시간적 범위는 2020년부터 2022년까

지로 설정하였는데, 해당 기간은 팬데믹이라는 

거시적 충격 속에서 저금리와 풍부한 유동성이 지

속된 특수한 시장 환경에 해당한다(배종찬 ․ 정재

호, 2021). 동시에 초고령 사회로의 진입을 앞둔 

인구 구조 전환기로서 의료인프라의 중요성이 부

각되던 시기이기도 하다(김호종 ․ 유원섭, 2022). 

이러한 감염병 확산 경험과 인구 구조 변화가 중

첩되면서 의료접근성이 주거 입지 선택에 반영될 

가능성이 확대된 시기로 판단하였다. 또한, 아파

트는 대표적인 주거 유형 중 하나로, 높은 시장 점

유율을 지니고 부동산시장 상황에 민감하게 반응

하기 때문에 연구 대상으로 설정하였다(고종완, 

2014). 실제로 2022년 주택총조사에 따르면 전

국의 주택 유형별 구성비 중 아파트는 64%를 차

지하고 있으며, 서울에서는 59.5%로 과반 이상을 

차지한 것을 확인할 수 있다(주택총조사, 2025). 

독립변수는 아파트 특성, 근린 특성, 위치 특성, 

의료접근성 특성으로 구분되며, 이에 따른 연구

에 사용된 모든 변수의 정의와 출처는 <표 1>과 

같다.

먼저, 아파트 특성은 전용면적, 층, 현관구조와 

같은 구조 특성과 세대수, 세대 당 주차대수, 건축

연한, 난방유형, 브랜드와 같은 단지 특성이 포함

된다. 이와 같은 변수들은 아파트 자체의 특성이 

가격에 미치는 영향을 포착하기 위해 포함되었다

(김희호 ․ 박세운, 2013; 오지영 ․ 서원석, 2022; 

이규호 외, 2024). 근린 특성으로는 한강, 공원, 

중심업무지역, 지하철역, 버스정류장, 초등학교

를 변수로 구성했다. 이러한 근린시설까지의 거

리는 다수의 선행연구에서 아파트 가격에 영향을 

미치는 것으로 확인되어 변수로 설정하였다. 그

리고 중심업무지구는 양질의 일자리가 집중되고 

교통이 편리하며 다양한 경제활동이 이루어지는 

공간으로, 이러한 직주 접근성은 아파트 가격에 

영향을 미칠 수 있기에 변수로 고려되었다. 또한, 

위도와 경도는 공간적 위치에 따른 영향을 통제하

기 위해 포함하였다(구본상 ․ 신병진, 2015; 이유

리 ․ 박승훈, 2025; Caudill et al., 2024; Zhang, 

2025). 구체적으로, 홍정의(2021)는 머신러닝 

기반 주택 가격 모형에서 위도와 경도를 활용할 

경우 입지 차이에 따른 가치 변동을 보다 효과적

으로 포착할 수 있다고 제시한 바 있다.

본 연구의 관심 변수는 의료접근성 특성이다. 

의료시설 유형은 공공의료시설, 병 ․ 의원, 종합병

원으로 분류하였다. 선행연구에서는 의료시설을 

1차, 2차, 3차로 구분한 사례도 있었으나, 본 연구

에서는 일반적인 시각에서 종합병원과 상급종합

병원의 구분이 명확하지 않다는 점을 고려하여 이

를 통합하였다. 그리고 공공의료시설은 보건소, 

보건지소, 보건분소로 한정하였다. 국립중앙의료

원, 서울의료원, 서울대학교병원 등도 공공의료

기관에 해당될 수 있으나, 이들은 진료 중심의 종

합병원 또는 상급종합병원에 해당하므로 본 연구

에서는 종합병원 범주로 구분하여 분석하였다. 

병 ․ 의원의 경우에는 의료법상 필수 진료과목으

로 규정되어 있는 내과, 외과, 산부인과, 소아청소

년과만을 대상으로 선정하였다. 이는 강남권을 

비롯한 특정 지역에 성형외과 ․ 피부과 등 비필수

과목 중심의 의원이 과도하게 분포하는 경향을 고
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려하여 실제 의료접근성을 보다 정확하게 파악하

기 위함이다.

한편, 의료시설은 개업과 폐업과 같은 변동이 

잦아 해당 변수들은 아파트가 거래된 동일 연도를 

기준으로 실제 운영 중인 의료시설만을 반영하였

다. 의료시설 유형 중에서는 병 ․ 의원의 변동이 가

장 크게 나타났으며, 2020년 4,828개에서 2022

년 5,183개로 증가하였다. 또한, 2020년 대비 

2022년 기준으로 병 ․ 의원은 강남구에서 가장 큰 

증가 폭을 보였다.

<표 1> 변수 정의 및 출처

구분 변수명 단위 내용 출처

종속변수 아파트 가격 만 원/㎡ ㎡당 아파트 매매가격

국토교통부 실거래가
공개시스템

독립
변수

아파트
특성

전용면적 ㎡ 거래된 아파트의 전용면적

층 층 거래된 아파트의 층 수

건축연한 년 (거래가 발생한 연도) – (건축연도) 네이버부동산

세대수 세대 거래된 아파트 단지의 총 세대수
네이버부동산,

서울부동산정보광장세대당
주차대수

대 거래된 아파트 단지의 세대당 주차대수

브랜드 더미
거래된 아파트 건설사의 시공순위

(1=10위 내, 0=그 외)
국토교통부 실거래가

공개시스템

현관구조 더미
거래된 아파트의 현관구조

(1=계단식, 0=그 외)
네이버부동산

난방유형 더미
거래된 아파트의 난방유형
(1=지역난방, 0=그 외)

위치
특성

경도 ° 거래된 아파트의 X좌표(WGS1984) 네이버부동산,
지오코딩위도 ° 거래된 아파트의 Y좌표(WGS1984)

근린
특성

한강 100m 거래된 아파트에서 한강까지 최단거리
주소기반산업
지원서비스

공원 100m 거래된 아파트에서 공원까지 최단거리 행정안전부

중심업무지구 100m
거래된 아파트에서 중심업무지구

(CBD, GBD, YBD)까지 최단거리
2040 서울도시기본계획

지하철역 100m 거래된 아파트에서 지하철역까지 최단거리 행정안전부

버스정류장 100m 거래된 아파트에서 버스정류장까지 최단거리 서울열린데이터광장

초등학교 100m 거래된 아파트에서 초등학교까지 최단거리 공공데이터포털

의료
접근성
특성

공공의료시설 100m
거래된 아파트에서 공공의료시설(보건소, 

보건분소, 보건지소)까지 최단거리
서울정보소통광장

병 ․ 의원 100m 거래된 아파트에서 병 ․ 의원까지의 최단거리 지방행정
인허가데이터종합병원 100m 거래된 아파트에서 종합병원까지의 최단거리
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이러한 의료시설의 접근성은 아파트 중심점으

로부터 최단거리를 기준으로 측정하였다. 의료접

근성이란 의료시설까지의 이동 거리와 소요 시간

과 같은 물리적 요인뿐 아니라 경제적 여건, 의료

보험 유무 등 사회적 요인까지 포괄하는 복합적인 

개념으로 정의된다(이유진 ․ 김의준, 2015). 따라

서 의료접근성은 시설과의 거리, 시설 수, 이동 시

간 등 다양한 방식으로 측정될 수 있다. 하지만, 

본 연구에서는 의료시설을 공공의료, 병 ․ 의원, 

종합병원으로 유형별로 구분함에 따라 각 유형별 

영향 범위에 대한 명확한 기준이 충분히 정립되어 

있지 않아 시설 수나 밀도로 측정하는 데 한계가 

있었다. 이러한 이유로 본 연구에서는 객관적 비

교가 가능한 지표로서 최단거리를 활용하였다. 

2. 분석 방법 

본 연구에서는 의료접근성과 아파트 가격 간의 

관계를 분석하기 위해 단계적 접근을 수행하고자 

하며, 헤도닉 가격모형을 기반으로 한 회귀분석

과 머신러닝 기법을 활용한다. 분석의 첫 단계로 

는 각 변수의 영향 방향과 통계적 유의성을 참고

하기 위해 OLS를 통해 분석한다. 다음으로 랜덤 

포레스트, XGBoost, LightGBM(light gredient 

boosting machine) 세 가지 모형의 예측 성능

을 비교하고, 최적의 성능을 보이는 모형을 선정하

여 설명 가능한 인공지능(eXplainable artificial 

intelligence, XAI)을 적용한다. 이를 통해 SHAP

(shapley additive explanation) 값을 산출하

여 변수의 상대적 중요도와 영향 방향을 해석한

다. 또한 부분 의존도 플롯(partial dependence 

plot, PDP)을 생성하여 주요 변수와 예측값 간의 

관계를 시각화한다. 

1) 헤도닉 가격모형 

Rosen(1974)이 제안한 헤도닉 가격모형은 전

통적으로 부동산 가격 분석에 널리 활용되어 온 

모형이다. 헤도닉 가격모형은 재화의 가치는 그 재

화에 내재된 다양한 속성들, 즉 소비자가 효용을 

느끼고 이에 따라 가격을 지불할 의향이 있는 특성

들에 의해 형성된다고 본다(김우성 외, 2019). 헤

도닉 가격 함수는 일반적으로 회귀분석을 통해 추

정되며, 형태는 선형 모형, 세미로그 모형, 이중로

그 모형 등 세 가지 주요 형태로 구분될 수 있다. 

본 연구에서는 회귀계수의 직관적 해석이 가능하

고 이분산성을 완화할 수 있는 세미로그 모형을 

적용하였으며, 식은 (식 1)과 같다.  

ln       (식 1)

ln  아파트 가격의 자연로그값

  상수항

  독립변수들의 계수 값

  독립변수

  잔차항

2) 트리 기반의 앙상블 머신러닝 모형

본 연구에서 사용한 머신러닝 모형들은 트리 

기반 앙상블 알고리즘(tree-based ensembled 

algorithms)을 기반으로 하며, 다수의 의사결정

나무(decision tree)를 조합하여 예측 성능을 향

상시킬 수 있다. 여기에서 앙상블이란 여러 개의 

약한 학습기(weak learners)를 결합하여 단일 

모델보다 우수한 일반화 성능을 달성하는 머신러
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닝 기법으로 배깅(bagging), 부스팅(boosting) 

등이 대표적이다. 그중에서 랜덤 포레스트는 배깅 

기법을 이용해 여러 개의 의사결정나무를 독립적

으로 학습시킨 후 결과를 집계한다. 이를 통해 과적

합을 완화하고 다중공선성에 비교적 강건하다는 

장점이 있다(Breiman, 2001). 반면, XGBoost와 

LightGBM은 이전 모형의 예측 오류를 다음 단계

에서 보완하는 부스팅 방식으로 약한 학습기를 순

차적으로 결합한다. XGBoost는 그레디언트 부

스팅(gredient boosting)을 기반으로 점진적으

로 모델의 성능을 향상시켜 높은 예측 정확도를 

제공하고, 훈련 중에 복잡한 모델에게 불이익을 

주어 트리의 성장을 제한함으로써 과적합을 방지

한다는 특징이 있다(이정선, 2024; Zhang et 

al., 2024). 그리고 LightGBM은 그레디언트 부스

팅에 기반하나, GOSS(gradient-based one-side 

sampling)와 EFB(exclusive feature bundling) 

기술이 추가되어 계산 시간과 메모리 사용량을 줄

여 대규모 데이터와 고차원 변수 환경에서도 효과

적으로 학습을 수행할 수 있다(Ke et al., 2017).

3) 설명 가능한 인공지능 

하지만, 머신러닝 기법은 모델이 복잡하고 비

선형적인 의사결정을 수행할 때, 예측 결과에 대

한 내부 작동 원리를 파악할 수 없는 한계를 지닌

다(Petch et al., 2022). 따라서 예측 과정의 투명

성을 확보하기 위해서는 XAI가 필요하다. XAI는 

머신러닝 알고리즘이 도출한 예측 결과와 그 판단 

근거를 인간이 이해할 수 있는 형태로 설명하는 방

법론을 의미한다. 본 연구에서는 모델의 예측 결

과를 해석하기 위해 XAI 중 SHAP와 PDP 플롯을 

활용한다. SHAP는 협력적 게임 이론(cooperate 

game theory)에서 도출된 shapely value를 기

반으로, 각 설명변수가 예측값에 기여한 상대적 

중요도와 영향 방향을 정량적으로 파악할 수 있다

(Lundberg and Lee, 2017). 다음으로 PDP는 

머신러닝 모델의 특성이 예측에 미치는 평균적인 

한계 효과(marginal effect)를 시각화할 수 있는 

기법이다(Friedman, 2001). 여기에서 partial 

dependence 값은 특정 독립변수의 값이 주어졌

을 때, 모델이 예측한 종속변수의 평균적 변화를 

나타낸다. 다시 말해, 다른 변수들의 영향은 평균

화된 상태에서 관심 변수 하나가 예측값에 어떤 

방향과 크기로 영향을 주는지를 보여주는 값이다. 

따라서 PDP 곡선의 모양과 기울기를 통해 관심 

변수 값이 증가할 때 예측값이 평균적으로 어떻게 

변하는지 확인할 수 있으며, 이를 통해 변수와 예

측값 사이의 비선형적 관계를 이해할 수 있다.

3. 최적의 모형 선정

이어서 세 가지 모형의 예측력을 비교한 후 가

장 우수한 알고리즘을 선정한다. 머신러닝은 예

측 성능의 최적화를 위해 하이퍼 파라미터(hyper 

parameter) 튜닝이 필수적이다. 본 연구에서는 

하이퍼 파라미터 값을 탐색하기 위해 랜덤 서치

(random search)를 적용하였으며, 그 결과는 

<표 2>와 같다. 그리고 분석을 위해 트레이닝 데

이터와 테스트 데이터를 8:2 비율로 무작위로 분

할하였고, 모델 성능을 보다 안정적으로 평가하

기 위해 5겹 교차 검증(5-fold cross validation)

을 수행하였다. 
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그리고 예측 모형의 성능 평가를 위해 결정계

수(R2), 평균제곱오차(mean squared error, 

MSE), 평균절대오차(mean absolute error, 

MAE)를 주요 지표로 사용하였다. R2로 모형의 

설명력을 파악하고, MSE와 MAE를 통해 모델이 

예측한 값과 실제 값 사이의 불일치 정도를 확인

한다. 일반적으로 R2는 값이 클수록 모형의 설명

력이 높은 것으로 해석되며, MSE와 MAE는 값이 

작을수록 예측 오차가 적어 모형의 성능이 우수한 

것으로 판단한다. <표 3>에 따르면 세 모형 중 랜

덤 포레스트가 설명력이 가장 높고 예측 오차가 

적은 것으로 나타났다. 따라서 최종 분석 모형으

로 랜덤 포레스트를 채택하며, 랜덤 포레스트에 

XAI를 적용하여 결과를 해석한다.

Ⅳ. 분석 결과

1. 기초통계분석

실증적인 분석에 앞서, 변수들의 특성을 파악

하기 위해 기초통계분석을 수행하였다(<표 4>). 

종속변수인 ㎡당 아파트 가격은 최솟값 188만 

원, 최댓값 5,579만 원이며 표준편차는 592만 원

으로 확인된다. 이는 서울이라는 하나의 도시 안

에서도 아파트 가격 수준의 편차가 상당히 크다는 

점을 보여준다. 아파트 특성을 살펴보면, 전용면

적은 평균 75.22㎡이고, 평균 층수는 9층으로 나

타났다. 건축연한은 평균 19년으로, 최솟값과 최

댓값을 통해 신축 아파트부터 노후 아파트까지 다

양하게 분포하고 있음을 확인할 수 있다. 세대수

는 평균 약 1,000세대 수준이고, 세대당 주차대

수는 평균은 1.08대이지만 최솟값은 0.01대이

다. 최솟값의 경우, 과거에 건설된 소규모 나홀로 

<표 2> 하이퍼 파라미터 조정 결과

구분 하이퍼 파라미터

랜덤
포레스트

Max depth 18

Min samples leaf 2

Min samples split 3

N estimators 59

XG
Boost

Gamma 2

Learning rate 0.1931

Max depth 19

Min child weight 11

N estimators 73

Subsample 0.9856

LGBM

Learning rate 0.3136

Max depth 9

Min child samples 7

N estimators 99

Num leaves 99

Subsample 0.4691

주 : XGBoost, eXtreme gredient boosting; LGBM, light 
gredient boosting machine.

<표 3> 성능비교표

구분 R2 MSE MAE

HPM 0.546 0.0744 0.2125

랜덤 포레스트 0.9578 0.0071 0.0567

XGBoost 0.9207 0.0130 0.0823

LGBM 0.9558 0.0075 0.0601

주 : MSE, mean squared error; MAE, mean absolute error; 
HPM, hedonic price model; XGBoost, eXtreme 
gredient boosting; LGBM, light gredient boosting 
machine.
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아파트일 가능성이 존재한다. 그리고 브랜드의 

경우 상위 10위권 건설사가 시공한 아파트가 약 

35%를 차지하였으며, 현관구조가 계단식인 아파

트는 약 68%, 지역난방을 사용하는 아파트는 약 

25%로 나타났다.

근린 특성 중 한강과 중심업무지역까지의 거리

는 표준편차가 크게 나타났으며, 공원까지의 평

균 거리는 100m이나, 공원에 인접한 아파트부터 

최대 1,117m 떨어진 아파트까지 있어 아파트 별

로 편차가 존재함을 알 수 있다. 지하철역까지의 

평균 거리는 533m, 버스정류장까지의 평균 거리

는 125m, 초등학교까지의 평균 거리는 334m로 

나타나, 거래된 아파트들이 전반적으로 교통 및 

교육시설 접근성이 양호한 입지에 분포하고 있음

을 보여준다.

의료접근성 특성의 경우, 공공의료시설까지의 

평균 거리는 1,160m였으며, 최솟값은 3m, 최댓

값은 4,700m로 나타났다. 병 ․ 의원의 경우 평균 

<표 4> 기초통계분석

구분 변수명 단위 N 최솟값 최댓값 평균 표준편차

종속변수 아파트 가격
단위면적당 
가격(만 원)

126,078 188.720 5,579.620 1,220.572 592.077 

독립
변수

아파트
특성

전용면적 ㎡ 126,078 11.330 301.470 75.220 31.386 

층 층 126,078 1.000 67.000 9.286 6.198 

건축연한 년 126,078 0.000 54.000 18.757 9.527 

세대수 세대 126,078 0.040 95.100 9.994 11.537 

세대당 주차대수 대 126,078 0.010 12.370 1.084 0.524 

브랜드 더미 126,078 0.000 1.000 0.347 0.476 

현관구조 더미 126,078 0.000 1.000 0.682 0.466 

난방유형 더미 126,078 0.000 1.000 0.251 0.434 

위치
특성

경도 ° 126,078 126.806 127.181 126.992 0.091 

위도 ° 126,078 37.434 37.688 37.557 0.057 

근린
특성

한강 100m 126,078 0.462 149.270 46.063 35.034

공원 100m 126,078 0.000 11.167 1.641 1.325 

중심업무지구 100m 126,078 1.987 154.051 66.709 32.608 

지하철역 100m 126,078 0.127 31.067 5.329 3.875 

버스정류장 100m 126,078 0.150 5.629 1.253 0.659

초등학교 100m 126,078 0.185 17.635 3.340 1.589 

의료
접근성
특성

공공의료시설 100m 126,078 0.031 47.059 11.599 6.701 

병 ․ 의원 100m 126,078 0.010 12.560 2.013 1.251 

종합병원 100m 126,078 0.223 46.142 14.148 7.573 
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거리는 약 200m이지만 최솟값이 1m로 확인된 

점은 단지 내 상가에 위치한 병원에 따른 결과로 

해석된다. 또한, 표준편차가 의료접근성 특성 중 

가장 작게 나타나 전반적으로 병 ․ 의원은 비교적 

균질한 수준으로 분포하고 있다고 판단된다. 반

면, 종합병원까지의 거리는 최솟값이 22m, 최댓

값은 4,614m로 나타났으며, 표준편차가 가장 크

게 확인된다. 이는 종합병원의 수가 상대적으로 

제한적이기 때문으로 이해할 수 있다.

2. 실증분석 결과

1) 헤도닉 가격모형 분석 결과

헤도닉 가격모형 분석 결과는 <표 5>와 같으며 

모든 변수는 0.1% 유의수준(p〈0.001)에서 통계

적으로 유의하였다. 분석 결과를 살펴보면, 전용

<표 5> 헤도닉 가격모형 결과

구분 변수명 단위 β Std. Error t VIF

상수항 - –101.310 1.427 –70.980*** -

독립
변수

아파트
특성

전용면적 ㎡ –0.003 0.000 –81.502*** 2.207

층 층 0.005 0.000 34.249*** 1.116

건축연한 년 0.001 0.000 8.983*** 1.567

세대수 세대 0.005 0.000 61.579*** 1.368

세대당 주차대수 대 0.099 0.002 43.586*** 2.001

브랜드 더미 0.134 0.002 66.416*** 1.313

현관구조 더미 0.046 0.002 20.184*** 1.584

난방유형 더미 0.293 0.002 129.974*** 1.364

위치
특성

경도 ° 1.024 0.010 102.380*** 1.174

위도 ° –0.572 0.023 –24.352*** 2.548

근린
특성

한강 100m –0.003 0.000 –72.223*** 2.478

공원 100m –0.012 0.001 –18.351*** 1.091

중심업무지구 100m –0.004 0.000 –93.515*** 2.756

지하철역 100m –0.012 0.000 –48.988*** 1.373

버스정류장 100m 0.040 0.001 30.194*** 1.112

초등학교 100m –0.009 0.001 –17.029*** 1.076

의료접근성
특성

공공의료시설 100m 0.005 0.000 34.911*** 1.141

병 ․ 의원 100m –0.003 0.001 –3.794*** 1.143

종합병원 100m 0.002 0.000 19.528*** 1.091

주 : 1) *** p〈0.001.
2) VIF, variance inflation factor.
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면적, 위도, 한강, 공원, 중심업무지구, 지하철역, 

초등학교, 병 ․ 의원 변수는 부(‒)의 영향을 보였다. 

이는 해당 변수들은 변수 값이 감소할수록 아파트 

가격이 상승하는 것으로 해석된다. 특히, 병 ․ 의원

의 경우, 일상적인 의료서비스를 제공하므로 접

근성이 높을수록 주거가치가 증가할 것이라는 기

대와 일치한다. 반면, 나머지 변수들은 정(+)의 영

향을 미치는 것으로 나타났다. 다만, 이러한 결과

는 헤도닉 가격 모형이 전제하는 선형관계 하에서 

도출된 것으로 변수 간의 비선형적 관계를 충분히 

반영하지 못했을 가능성이 있다(Ko and Park, 

2024). 주거용 토지 가격 영향요인의 비선형성과 

공간적 이질성을 탐색한 강창덕(2025)의 유사한 

연구에 따르면, 마포구와 영등포구를 제외한 대

부분의 지역에서 주거용 토지는 종합병원과 가까

울수록 예측가격이 상승하는 경향을 보였기 때문

이다. 따라서 다음 장에서는 사전에 설정한 분석 

절차에 따라, 비선형적 관계를 검토하기 위해 

XAI를 적용한 머신러닝 분석을 수행한다.

2) 머신러닝 분석 

(1) SHAP(Shapley Additive Explanation) 

를 적용한 랜덤 포레스트 

<그림 1> 및 <그림 2>는 각각 특성 중요도

(SHAP feature importance)와 요약도(SHAP 

summary plot) 분석 결과이다. 특성 중요도를 

통해 변수 간 상대적 중요도를 확인할 수 있고, 요

약도는 변수가 예측 과정에서 어떠한 방향으로 작

용하는지를 나타낸다. 그런데 <그림 2>에서 일부 

변수의 예측값 기여 양상이 헤도닉 가격모형의 결

과와 차이를 보임을 확인할 수 있다. 그중에서도 

관심 변수인 종합병원 변수는 예측 기여도가 한 

방향으로만 증가하거나 감소하지 않는다는 점에

<그림 1> 중요도 분석 결과

<그림 2> 요약도 분석 결과
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서 비선형적 관계를 시사한다.

먼저, 의료접근성 관련 변수는 전체 중요도 순

위에서 중 ․ 하위권에 위치하는 것으로 나타났다. 

그러나 의료접근성은 공원까지의 거리 및 브랜드

와 같은 아파트 프리미엄 요인보다 상대적으로 높

은 중요도를 보이고 있다. 초등학교 접근성, 공원

접근성은 다수의 선행연구에서 아파트 가격에 영

향을 미치는 요인으로 확인되어 왔다(김태범 ․ 장
희순, 2020; 이문숙 외, 2011). 이와 같은 결과를 

고려할 때, 의료접근성은 가격 예측에 있어 핵심 

변수로 작용한다고 보기는 어렵지만 일정 수준의 

설명력을 갖는 보완적 요인으로 해석될 수 있다.

의료접근성 변수별로 살펴보면, 아파트에서 공

공의료시설까지의 거리가 멀수록 아파트 가격은 

높아지는 방향으로 예측되었다. 이는 공공의료시

설의 입지가 지가 등 경제적 요인에 의해 단일하

게 결정되는 것이 아니라, 입지 선정 과정에서 취

약계층의 의료접근성을 포함한 다양한 정책적 고

려가 복합적으로 작용한 결과임을 시사한다. 즉, 

공공의료시설에 가깝다고 해서 그 자체가 가격을 

낮추는 요인으로 작용하는 것은 아니며, 오히려 

공공의료시설이 위치하는 지역의 특성이 가격 예

측에 반영된 결과로 이해된다.

병 ․ 의원의 경우 가까울수록 아파트 가격이 높

아지는 방향으로 예측되었으며, 이는 1차 진료를 

담당하는 병 ․ 의원 특성상 거리가 가격에 직접적

인 영향을 미치기 때문이라 할 수 있다. 의원은 소

규모 편의시설인 제1종 근린생활시설에 해당하

며, 다른 여러 편의시설과 밀집하여 위치하는 경

향이 있다. 이러한 맥락에서 병 ․ 의원과의 거리가 

멀다는 것은 다른 생활 편의시설과의 접근성 역시 

낮다는 것을 의미한다. 따라서 병 ․ 의원과의 근접

성은 아파트 가격을 상승시키는 요인으로 평가될 

수 있다.

종합병원 접근성은 아파트 가격 예측에 있어 

비선형적인 특성이 관찰되었다. <그림 3>에서는 

유사한 접근성 수준에서도 가격 예측에 대한 기여 

방향이 혼재되어 나타났는데, 이는 종합병원이 

사이렌, 교통체증 등으로 인해 주거지 근처에 위

치하는 것을 기피하는 비선호시설 성격과 높은 수

준의 의료서비스를 편리하게 누릴 수 있는 편의시

설 성격을 동시에 반영하고 있음을 시사한다.

한편, 한강, 세대수, 경도, 건축연한, 전용면적, 

중심업무지구, 난방유형, 위도, 지하철역, 세대당

주차대수가 상위 10개 변수로 확인됐다. 이 중 5

개 변수는 아파트 자체 특성에 해당하는데, 이는 

거주 과정에서 체감되는 직접적인 가치와 밀접하

게 관련되어 가격 형성에서 높은 중요도를 보인 

것으로 해석된다. 구체적으로 세대수가 많을수록 

단지 내 조경과 커뮤니티 시설, 관리 등 다양한 편

의성이 강화되며(이정주 외, 2024; 허송 ․ 정재호, 

2022), 구조 ․ 마감 ․ 디자인 등 최신 기준 충족과 

관련된 신축 아파트에 대한 선호와 지역난방의 효

율성 및 관리비 절감 효과는 가격을 상승시키는 

방향으로 기여할 수 있다(이고은 ․ 최열, 2016; 정

인성 외, 2022). 또한, 1~2인 가구 비중의 지속적

인 증가에 따른 소형 주택에 대한 수요 증가와 충

분한 주차공간 확보 역시 가격을 높이는 방향으로 

기여한 것으로 분석된다(서울연구데이터베이스, 

2023; 이용각 ․ 최막중, 2012).

그럼에도 가장 높은 중요도를 보인 변수는 한

강이었는데, 한강까지의 거리가 가까울수록 가격
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상승 예측에 기여하는 것으로 나타났다. 한강은 

서울을 대표하는 수변공간으로, 한강변에는 11

개의 공원이 조성되어 있다. 이러한 한강시민공

원은 뛰어난 주거환경을 제공하면서도 인근 아파

트에 대하여 환경적으로 긍정적인 외부효과를 미

치는 것으로 알려져 있다(양성돈 ․ 최내영, 2003). 

또한, 조망권이라는 경관 가치까지 결합되면서, 

한강 접근성은 가격 형성에서 핵심 요인으로 작용

한 것으로 해석된다.

(2) PDP(Partial Dependence Plot)를 활

용한 비선형적 관계 확인

본 장에서는 의료접근성 변수에 초점을 맞춰 

공공의료시설, 종합병원, 병 ․ 의원 세 가지 측면

에서 아파트 가격에 미치는 영향을 구체적으로 살

펴보았다. <그림 3>은 공공의료시설, 병 ․ 의원, 종

합병원 변수에 대한 PDP 분석 결과이며, 거리 증

가에 따라 모델이 예측한 아파트 가격이 평균적으

로 어떻게 변하는지를 나타낸다. 해당 변수들은 

거리를 기반으로 구축되었기에 PDP의 그래프가 

우상향하는 구간에서는 거리가 멀어질수록 예측 

가격이 상승한다는 의미로 해석된다. 이를 통해 

각 의료시설의 거리에 따른 아파트 가격의 변화를 

직관적으로 파악할 수 있다.

아파트에서 공공의료시설까지 거리는 약 500m

를 기준으로 상이한 방향성을 보였으며, 500m 

이내에서는 거리 증가가 가격 하락 예측에, 이후

에는 가격 상승 예측에 기여하는 것으로 확인되었

다. 이는 공공의료시설과 근접한 주거지를 선호

하지 않아서 나타난 결과이기보다 앞서 언급한 바

와 같이 공공의료시설의 지자체 입지 선정 과정에

서 나타난 패턴으로 추정된다. 이를 고려할 때 약 

500m 이내의 범위는 가격이 낮게 형성되는 것으

로 예측되었음에도 기능적 이점이 확보되는 구간

주: PDP, partial dependence plot.

<그림 3> 의료접근성 변수 PDP 분석 결과
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이라 할 수 있다. 다만 팬데믹 이후 공공의료에 대

한 사회적 인식은 강화되었지만(서수인 외, 2023), 

이러한 입지 특성에 따른 생활 편의성은 충분히 확

보되지 못했을 가능성이 있다. 따라서 공공의료시

설을 중심으로 한 생활 SOC(social overhead 

capital) 복합화를 추진할 경우, 의료접근성과 주

거 편의성을 동시에 제고하는 데 효과적인 전략으

로 활용될 수 있을 것으로 판단된다. 

아파트와 병 ․ 의원 간 거리는 전반적으로 거리

가 증가할수록 가격 하락 예측에 기여하는 것으로 

나타났다. 그런데 약 100m 부근에서 가격 하락 

폭이 급격히 커지는 것으로 파악되는데. 이는 병 ․ 
의원이 도보 접근을 기반으로 이용되는 대표적 근

린생활시설이라는 점과 관련될 수 있다. 즉, 약 

100m 내외의 거리가 주민들이 체감하는 병 ․ 의원

의 실질적 접근 범위일 가능성이 존재한다. 이러

한 결과는 병 ․ 의원이 지역 주민의 일상생활 편의

성과 밀접하게 연관된 시설임을 보여주며, 노후 

주거지 정비나 도시재생 사업 추진 과정에서 생활

밀착형 의료시설을 적절히 배치하는 전략이 주민

들의 의료접근성과 연계될 수 있음을 보여준다. 

종합병원과의 거리에 따른 아파트 가격은 구간

별로 단기적 상승과 하락을 반복하는 예측 패턴을 

보였지만, 전반적으로 1,500m 부근까지는 거리

가 증가할수록 가격 하락을 예측하는 데 기여하는 

경향이 나타났다. 구체적으로 약 750m까지 구간

에서 거리 증가에 따른 가격의 하락폭이 매우 급

격하게 나타났으며, 이후 약 1,100m까지 완만한 

형태를 나타내다 다시 급격히 하락하는 패턴이 나

타났다. 약 750m까지는 병원의 근접지로서의 한

계효용이 매우 크게 나타나나, 1,100m까지의 구

간에서는 병원근접에 따른 효용이 비선호시설 성

격에 의해 일부 상쇄되는 것으로 보인다. 일반적

으로 종합병원이 주거지 근처에 위치하면 소음, 

교통체증, 주차난 등과 같은 부정적 외부효과로 

인해 주거 쾌적성이 저해될 수 있다. 그러나 분석 

결과에 따르면 종합병원이 제공하는 의료접근성

의 편익이 부정적 요인보다 상대적으로 더 크게 

작용하는 것으로 나타났다. 이는 주거 환경의 일

부 불편함보다 응급 상황 대응이나 전문 진료의 

편리함에 더 높은 경제적 가치를 부여하고 있음을 

시사한다.

한편, 병 ․ 의원이 종합병원에 비해 더 짧은 임계

거리를 보이는 것은 의료시설의 유형에 따른 입지 

차이가 존재하기 때문이다. 가령 종합병원은 세 

개의 의료시설 유형 중 수가 가장 적고, 시군구별

로 균등하게 분포하지 않기 때문에 주민들이 체감

하는 접근성의 효용 가치가 상이할 수 있다. 그렇

기에 종합병원은 더 넓은 범위의 임계거리를 지니

는 것으로 해석된다.

Ⅴ. 결론

의료접근성은 일상적 생활 편의와 직결되는 주

거 요소임에도 불구하고, 기존 연구에서는 그 역

할이 체계적으로 검증되지 못했다. 이에 본 연구

는 도시 내 의료인프라의 유형과 거리 조건에 따

라 상이한 효용을 가질 수 있다는 점에 주목하여, 

XAI 기법을 적용한 랜덤 포레스트 모형을 활용하

여 의료접근성이 주택 가격 형성에 미치는 영향을 

실증적으로 분석하였다. 연구의 주요 결과는 다
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음과 같다.

첫째, 의료접근성은 아파트 가격에 유의미한 

영향을 미치는 것으로 분석되었다. 헤도닉 가격

모형에서 공공의료시설, 병 ․ 의원, 종합병원은 통

계적 유의성을 나타냈으며, 머신러닝 분석 결과

에서도 의료접근성은 전통적인 프리미엄 요인보

다 높은 중요도를 보이는 것으로 나타났다. 이는 

의료접근성이 주민의 일상적 건강관리와 의료 이

용의 안정성을 보장하는 기반으로 작용함으로써 

주거에 있어 편익을 제공할 수 있음을 시사한다. 

특히. 한국은 2025년 65세 고령 인구 비율이 20%

를 넘어서며(행정안전부 주민과, 2025), 초고령사

회에 진입했기 때문에 의료접근성 중심의 주택 정

책은 앞으로 더욱 중요해질 것으로 판단된다.

둘째, 의료접근성의 방향성은 의료시설의 유형

에 따라 상이하게 나타났다. 머신러닝 분석 결과, 

병 ․ 의원과 종합병원까지의 거리는 가까울수록 

아파트 가격을 높이는 방향으로 예측한 반면, 공

공의료시설과의 거리는 멀수록 가격 상승과 관련 

있는 것으로 예측하였다. 이러한 결과는 의료시

설이 수행하는 기능과 이용 방식의 차이에 대해 

거주민이 형성하고 있는 직관적 인식이 시장에서 

가격 형성 메커니즘으로 이미 작동하고 있음을 보

여준다. 또한, 유형별 차이와 임계거리는 비모수 

기반의 머신러닝 기법을 통해 보다 명확히 관측되

었다.

셋째, 의료접근성에 대한 가치는 의료시설의 

유형에 따라서 주거 가치에 반영되는 실질적인 효

용의 범위가 달라질 수 있음이 확인되었다. 이와 

같은 분석 결과는 의료인프라 유형에 따라 상이한 

정책적 시사점을 도출할 수 있음을 보여준다. 예를 

들어, 공공의료시설은 500m 내에서 생활 SOC와 

연계한 복합개발을 통해 주민들의 의료접근성과 

생활 편의성을 동시에 강화할 수 있다. 병 ․ 의원은 

근린생활시설의 특성을 고려하여 약 100m 도보

권 내에 배치함으로써 노후 주거지 정비나 도시재

생 사업 시 주민들의 일상적 의료접근성과 생활 

편의를 효과적으로 향상시킬 수 있다. 더불어 종

합병원의 임계거리는 750m로 나타났다.

한편, 아파트의 물리적 요인은 그럼에도 가격 

예측에서 중요하게 나타났다. 전용면적, 건축연

한, 세대수, 난방구조 등과 같은 아파트 자체의 물

리적 특성은 의료접근성보다 상대적으로 더 높은 

중요도를 보이며, 주거 가치에 있어 여전히 핵심

적인 요소임을 확인할 수 있었다. 이는 주거 선택

에 있어 거주민이 체감하는 공간적 효율성, 구조

적 안정성 등이 여전히 중요하게 고려되는 요인임

을 시사한다.

마지막으로 본 연구는 몇 가지 한계점을 지닌

다. 연구의 공간적 범위를 서울로 한정하였기 때

문에 다른 도시에 일반화하는 데에는 제약이 있

고, 2020년부터 2022년까지를 분석 대상으로 설

정함에 따라, 코로나19 이전 및 이후 시기와의 비

교를 포함하지 못한 한계가 있다. 따라서 향후 연

구에서는 시기별 자료를 확장하여 코로나 전후의 

의료접근성의 가격 효과가 정책 및 거시경제 환경 

변화에 따라 어떻게 달라지는지를 비교 ․ 분석할 

필요가 있다. 아울러 아파트만을 대상으로 분석

을 진행하여 주거 형태의 다양성을 고려하지 못한 

점도 존재한다. 
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국문초록

초고령화 사회로의 진입과 팬데믹 경험을 거치며 도시 내 의료인프라의 중요성이 더욱 부각되고 있다. 그러나 의료인프

라는 교통혼잡과 소음 등의 부정적 외부효과를 동반할 수 있어, 항상 주거 가치에 긍정적으로 작용한다고 보기는 

어렵다. 이에 본 연구는 의료접근성이 아파트 가격에 미치는 영향이 비선형적일 수 있다는 점에 주목하여 헤도닉 

가격모형과 기계학습(machine learning) 기반 모형을 활용한 실증분석을 수행하였다. 헤도닉 가격모형 분석 결과, 

의료접근성은 아파트 가격에 통계적으로 유의미한 영향을 미치는 것을 확인되었다. 그리고 머신러닝 분석에서는 

의료접근성이 공원접근성, 브랜드 등 기존의 프리미엄 요인보다 높은 중요도를 보였다. 또한, 의료접근성의 가치는 

의료시설의 유형에 반영되는 효용이 상이하게 나타나는 점도 확인되었다. 특히, PDP(partial dependence plot) 

분석을 통해 공공의료시설(500m), 병 ․ 의원(100m), 종합병원(750m) 등 유형별로 아파트 가격에 미치는 비선형적 

변곡점과 임계거리를 규명하였다. 한편, 아파트의 물리적 요인인 전용면적, 건축연한, 세대 수 등은 여전히 주택 

가치에 주요한 요인으로 작용하였다. 본 연구는 의료접근성이 주거 가치에 미치는 영향을 체계적으로 분석함으로써, 

주택정책 및 도시계획적 측면에서 의료인프라를 전략적으로 고려할 필요성을 시사한다.

주제어 : 주택 가격, 의료접근성, 기계학습, 설명 가능한 인공지능, 비선형성


