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I. 서론: 연구의 배경과 목적

소비자가 오프라인 공간에서 물자를 대면하는 시대가 

저물고, 가상 플랫폼에서 간단한 결제 절차만으로 물

품을 즉시 전달받을 수 있는 생활 물류의 시대가 도래

하였다. 지난 10년간 온라인 플랫폼 기반 유통 및 물

류 시장이 급성장하였고, 국내 택배시장의 매출액과 

물동량은 2010년도부터 매년 전년도 대비 10% 이상

의 꾸준한 성장을 거듭하고 있다. 

전자상거래(e-commerce)의 성장은 물류시설에 대

한 수요 증가로 이어졌다. 유통 과정에서 배송의 중

요성이 커지면서 이 기능을 수행하는 물류창고와 배

송센터에 대한 수요가 급증한 것이다. 소비자에게 물

품을 전달되는 라스트마일(Last Mile Delivery) 배송 

역량이 사업의 경쟁력을 좌우하게 되면서 국내 물류 

부동산 시장은 수도권과 광역시를 중심으로 성장하
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The recent growth of the e-commerce market considerably increased the demand for logistics centers in the metropoli-
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였다. 2010년대 초반에 등장한 이커머스 기업, 기존 

대형 리테일 및 주요 택배업 기업들은 수도권 수요를 

배후지로 삼아 전용 물류창고의 규모를 확장하고 있

다(이투데이 2019). 국토교통부 인허가 자료를 살펴

보면 국내 공급된 물류시설의 전체 연면적의 59.0%

가 경기도에 입지하고 있으며, 이중 1만 평 이상 초대

형 물류시설의 80.7%가 경기도 및 인천광역시에 집

중되어 있다.

이렇게 급증하는 물류시설은 교도소 및 원자력 발

전소, 쓰레기 매립장, 전력시설과 함께 대표적인 기피

시설, 혐오시설로 인지되고 있다(물류신문 2020). 물

류시설은 공장과 유사한 형태를 띠고 교통체증을 유

발하기 때문에 인근 주택의 가격 상승을 억제한다고 

인식되고 있다. 경기도 지역 내 물류시설 신규 건립 

반대와 같은 지역 커뮤니티의 저항은 반발이 지속적

으로 대두되고 있다(조선일보 2020)1).

이에 지자체는 도시계획 조례 규칙개정을 통해 

물류시설 개발행위 허가 조건을 강화하고 있다(중

앙일보 2019; 물류신문 2019). 경기도 용인시의 경

우 개발행위 허가의 기준을 대폭 강화하여, 주거지

역 인근에 중형 물류창고의 설치를 엄격히 제한하

는 정책을 시행 중이다. 하지만 최근 이커머스 기업

들의 성장에 따른 물류시설의 확장과 향후 산업 트

렌드 등을 고려하였을 때 물류시설의 신규 공급이 

어려울 경우, 물류 및 유통 시장에도 상당한 영향을 

미칠 것으로 예상된다. 지역 내 인허가 경색이 지속

된다면, 물류창고 시장 참여자의 혼란, 기허가 부지

와의 불평등, 물류 비용 증가와 같은 문제가 발생할 

수 있다.

물류시설이 인근 주택시장에 미치는 영향에 대한 

여러 사회적 이슈가 존재함에도, 물류시설이 실제로 

주택시장에 어떠한 영향을 미치는가를 검증한 연구는 

많지 않다. 

이에 본 논문은 수도권 지역의 신규 물류시설이 인

근 지역 아파트 가격에 미치는 영향을 검토하고자 한

다. 연구 대상 지역은 지난 10년간 수도권의 물류배송

의 중심허브 역할을 한 경기도 동남권, 구체적으로는 

광주시, 용인시, 이천시이다. 이들 지역에 들어선 물

류시설이 인근 주택 시장에 어떠한 영향을 미쳤는지

를 이중차분모형을 활용하여 검증하였다. 본 논문은 

데이터 측면에서, 아파트 단지의 평균값 추이가 아닌 

개별 아파트의 실거래 자료를 관측치로 삼아 분석을 

시도하였다.

II. 선행연구 검토

1. 관련 연구

1) 물류시설 입지 변화에 관한 연구

물류 활동을 위한 다양한 입지 전략은 중앙 집중화, 

분산화, 군집화 여부에 따라 지역 내 화물 이동에 직

접적인 영향을 미친다(United Nations Human 

Settlements Programme 2013, 63). 물류시설은 도시 화

물 운송의 출발지와 수취지를 나타내기 때문에 건립 

이후 지역 환경에 교통 측면, 경관 측면, 근린 생활의 

측면에서 장기간의 영향을 미칠 수 있다(Aljohani and 

Thompson 2016).

20세기의 물류시설은 토지 가격이 저렴하면서도 

교통망 접근성이 좋은 주요 항만과 공항을 중심으로 

1) “(물류센터 개발에서 가장 큰 위험요소는?) 결국 주민 반대가 가장 큰 리스크다. 요즘 주민들은 물류센터가 들어오면 소음, 진동, 배기가스, 

안전 문제를 걱정한다. 혐오시설로 생각하는 것이다. 물류센터 개발 예정지역 주민들이 반대해 실패한 사례도 적지 않다.”
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발전해 왔다. 그리고 창고들이 중소 규모 적재 및 운

송을 필요로 하는 산업 지역과 철도 야적장, 부두에 

근접한 대도시 교외 지역에 위치하였다(Rodrigue 

2004; Woudsmaet, Jensen, Kanaroglou and Maoh 

2008; Dablanc and Rakotanarivo 2010). 도시지역의 

규제로 인해 물류시설은 전 세계적으로 주로 고속

도로 네트워크, 공항, 항구 가까이, 대도시권 바깥

쪽에 군집하여 위치하는 경향을 보인다(Hesse 2002; 

Woudsmaet, Jensen, Kanaroglou and Maoh 2008; 

Cidell 2011; Leigh and Hoelzel 2012).

이는 물류 부동산을 통해 얻을 수 있는 임대 수입

이 오피스나 리테일 등 다른 상업용 부동산에 비해 

낮은 수준이기에, 물류시설은 도심 접근성보다는 

간선 교통망 접근성을 더 중시한 것이다(Hesse 

2004).

최근의 전자상거래 성장은 물류시설 개발 방식 변

화와 공간 구조 변화를 야기하였다(Mason, Mauricio, 

Farris and Kirk 2003; Hesse and Rodrigue 2004; 

McKinnon 2009). 온라인 쇼핑으로 발생하는 주문이 

급증하자 개인 소비자 단위의 물동량을 처리할 수 있

도록 물류시설의 유형과 규모, 위치, 군집방식이 변화

하고 있다(Xiao, Yuan, Sun and Sun 2021).

먼저 오래된 소규모 물류시설은 적재량 측면에서 

비효율적이기에, 상품 이동을 원활히 할 수 있도록 시

설 재정비가 요구되고 있다(Mason, Mauricio, Farris 

and Kirk 2003). 또한, 연면적 100,000㎡에 달하는 최

첨단 자동화 시설에 대한 수요가 증가하고 있다(Hesse 

2004; Cidell 2010; Leigh and Hoelzel 2012). 따라서 물

류시설 건립을 위한 가용 토지 부족으로 인해 물류시설

이 토지를 더욱 밀도 있게 사용하는 대형화, 복층화가 

진행 중이다(Xiao, Yuan, Sun and Sun 2021).

물류시설 위치와 관련하여, 개인 소비자에게 물류

를 배송하는 빈도가 높아짐에 따라, 물류시설이 교외 

지역에 급증하는 현상(Logistics Sprawl)이 나타나고 있

다(Aljohani and Thompson 2016).

대도시권 인근 가용 토지 부족과 지역 내 물류시설 

관련 인허가 규제 심화가 지속되는 와중, 최근에는 도

심 내 유휴 부지를 활용하고 토지를 더욱 복합적으로 

활용하고자 하는 도시 생활 물류(Urban Logistics)와 

스마트 기술을 활용하여 물류의 흐름을 효율적으로 

운용하는 스마트 물류(Smart Logistics) 등의 개념이 구

체화 되고 있다(Nemoto, Visser and Yoshimoto 2001; 

Gonzalez-Feliu, Semet and Routhier 2014).

2) 물류시설의 지역적 영향에 관한 연구

물류시설이 인근 지역 환경에 미치는 영향에 관한 연

구로는 크게 환경 측면, 심리 경관 측면, 지역 고용시

장에 대한 연구로 분류된다.

환경 관련 연구로는 대도시 권역 내부 물류시설의 

무분별한 공간적 확산(Logistics Sprawl)이 에너지 소비

를 증가시킨다는  Dablanc and Rakotonarivo(2010)의 

연구가 있다. 파리의 경우, 1974년부터 2008년까지 

물류시설의 무분별한 확산으로 인해, 내연기관의 운

송량이 증가하여 연간 15,000톤 내외의 CO2 배출

량이 증가한 것으로 추정되었다. 매년 파리에서 화

물 운송으로 야기된 CO2의 전체 배출량과 비교 시 

미미한 수치이나, 여전히 도시 환경에 해로운 영향

을 끼칠 수 있으며 완화 방법이 신중하게 고안되어

야 한다고 주장하였다.

Sakai, Kawamura and Hyodo(2015)는 일본 동경권

역 물류시설의 무분별한 공간적 확산이 화물차량 운

행의 거리를 증가시켜 궁극적으로 지역사회에 부정적

인 영향을 야기하는지를 검증하였다. 해당 연구에서

는 1980년부터 2003년 사이, 도쿄 대도시권 지역

(Tokyo Metropolitan Area) 대규모 화물 조사 데이터를 
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사용하여 물류 흐름의 효율성을 측정하였다. 물류시

설의 공간 분포와 배송 출발지 및 도착지 위치와의 

근접성을 분석하여 수도권 인근 무분별한 물류시설의 

입지로 인해 트럭 운송량이 유의하게 증가하였음을 

확인하였다.

이에 반해, Dhooma and Baker(2012)는 새로운 물류

시설이 오래된 물류시설보다 에너지 효율이 더 높다

고 주장하며 신규 물류시설이 기존 물류시설과 같은 

동일한 에너지 소비를 야기한다는 실증적 근거는 찾

기 어렵다고 주장하였다. 또한, Kohn and Brodin 

(2008)은 운송거리 증가가 환경에 미치는 부정적인 영

향을 뒷받침할 증거가 부족하다고 주장했다.

심리적 영향과 관련하여, Lindsey, Mahmassani, 

Mullarkey, Nash and Rothberg(2014)의 연구에서는 물

류시설은 인근 교통 패턴에 영향을 미치며, 소음과 대

기질, 안전, 혼잡 등의 측면에서 개인의 안녕에 영향

을 미친다고 제시하였다.

경관적 측면에서 Labussière and Nappi-Choulet 

(2014)는 물류시설 외관은 지역과의 공간적 통합의 관

점에서 고려되지 못한 채, 기능적 효율성과 실용성 견

지에서 공급되어 왔다고 지적하였다.

물류시설이 지역경제 및 고용환경에 미치는 영향

에 관한 연구도 존재한다. Chhetri, Butcher and 

Corbitt(2014)의 연구에서는 신규 물류단지가 지역 

경제 및 고용 활성화, 물류 전문 인력 양성에 긍정적 

영향을 미친다고 주장하였다. Labussière and Nappi 

-Choulet(2014) 의하면, 물류시설이 대중교통 접근

성이 좋지 않은 외곽 지역에 입지할 경우, 해당 시설

에 종사하는 직원들의 자동차 의존도가 높아지는 

등 물류시설이 물류 산업 종사자들의 출퇴근 패턴

과 방식 등 고용환경에 부정적 영향을 끼친다고 제

시하였다.

3) 특정시설이 인근 아파트 가격에 미치는 영향에 

관한 연구 

물류시설이 주택 가격에 미치는 영향을 포함하여 인

근 지역에 어떠한 영향을 미치는가를 분석한 국내 연

구는 드물다. 이에 본 논문에서는 특정 시설의 존치 

및 입지가 인근 주택 시장에 미치는 영향을 측정한 

연구를 살펴보았다.

황성덕, 정문오, 이상엽(2015)은 전력 수요 증가에 

따라 도심 통신전력 기반시설인 변전소가 도심지에 

입지하여야 함에도 혐오시설로 인식되는 현실에 초점

을 두어, 변전소가 주변 주택가격에 미치는 영향을 검

증하였다. 회귀분석과 인공신경망 분석 결과, 변전소

와 아파트 단지의 거리가 가까울수록 매매가격이 하

락하며 변전소가 아파트 가격에 영향을 미치는 범위

는 600m 이내인 것으로 나타났다.

오민경, 조주현(2016)은 혐오시설로 인지되는 고양

환경에너지시설이 기존 노후된 생활폐기물 소각장을 

대체하고 신기술을 도입하여 완공한 시점을 기준으

로, 인접 아파트 가격에 미치는 영향을 이중차분법과 

삼중차분법으로 분석하였다. 분석 결과, 환경 에너지 

시설 2km 이내 아파트들은 2km 밖 아파트에 비해 제

곱미터당 10만 원 하락하였다. 또한, 삼중차분 결과 

소형 평수 아파트보다 중대형 아파트의 하락 폭이 큰 

것으로 나타나, 거래가격이 높을수록 혐오시설과의 

입지에 민감하게 반응함을 보여주었다.

전병운(2017)은 대구시 지산 하수처리장 분석을 통

해, 환경 기초 시설 입지가 지가에 미치는 영향을 살펴

보았다. T검정 분석 결과, 하수처리장 설립 전, 200m 

이내 평균 지가가 200∼400m 평균 지가보다 낮았지만, 

설립 후에는 양 구간에 평균 지가의 차이가 거의 없어 

기존 연구와는 달리 하수 처리장의 입지가 주변 지가의 

하락에 거의 영향을 미치지 않은 것으로 나타났다.
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정준호(2019)는 ‘롯데몰 수원점’이 인근 아파트 가

격에 미친 효과를 분석하였다. 롯데몰 수원점은 대지

면적 43,000㎡, 연면적 234,000㎡의 경기도 이남의 

초대형 쇼핑몰로 공사 이전, 공사 기간, 개점 이후 등 

상이한 시점에 따라 아파트 가격에 미치는 영향을 측

정하였다. 분석 결과, 쇼핑몰의 개점 이전의 거리 접

근성 효과는 통계적으로 유의하지 않았으며, 쇼핑몰

의 개점 이후에는 근거리 아파트 가격 긍정적인 영향

을 미치는 것으로 나타났다.

III. 물류시설 현황 및 분석 자료 

1. 연구대상지 물류시설 현황 

경기도 동남권은 서울과 근거리에 위치하며 고속도로 

접근성이 뛰어나기에, 지난 10년간 물류시설의 공급

이 가장 활성화된 지역이다. 국가물류통합정보센터

(www.nlic.go.kr)에서 파악한 연구대상지 내 물류시설 

등록 추이는 <Table 1>과 같다.

분석 대상 권역에서는 2012년을 기점으로 물류시

설 신규 등록 시설 수가 폭발적으로 증가하였다. 특히 

2013년에 공급된 물류시설은 2011년 물류시설 수의 

14배(104개 시설)에 이르며, 면적은 약 32배 많은 

943,816㎡에 달한다.

물류시설을 어떤 규모로 혹은 어떤 유형으로 구분

할지에 대한 명시적인 합의는 부재한다. 다만, 건축법 

시행령 제57조(대규모 건축물의 방화벽)에서 연면적 

1,000㎡ 이상인 건축물을 대형 건축물로 지정하는 점, 

그리고 물류창고업의 경우 등록 가능한 시설을 1,000㎡ 

이상으로 규정한 점을 고려하여, 본 논문에서는 물류

시설로 등록된 시설 전부를 1,000㎡ 이상 대형 건축물

로서 충분한 영향력을 가진 건축물이라 판단하였다.

2. 분석 자료 

본 논문은 국가물류통합정보센터의 물류시설 자료와 

국토교통부 아파트 실거래가 자료를 활용하여, 분석 

기간 동안 공급된 물류시설의 위치와 인근 아파트의 

위치를 추출하였다. 기존 선행 연구들이 환경 관련시

설, 혐오시설, 대형 건축물 등의 거리에 미치는 영향 

범위를 약 1∼3km 내로 설정한 점, 그리고 선행연구 

등에서 주거지역의 영향권을 도보 권역 기준의 400∼

500m로 설정하고 있다는 점을 고려하여, 분석대상 지

역인 경기도 광주시, 용인시, 이천시 내 위치한 아파

트 중 물류시설의 중심점에서 3km 내에 위치한 아파

트를 분석의 대상으로 삼았다.

물류시설의 인접 정도에 따른 영향의 분석을 위해 

물류시설을 중심으로 250m 간격으로 조정하여 

250m, 500m, 750m, 1000m, 1250m를 기준으로 경계 

내부에 위치한 지역을 인접 지역(처치지역), 경계 외

Year
Newly Registered 

Logistics Center

Registered 

area(㎡)

2007 4 14,479

2008 3 4,141

2009 7 47,099

2010 13 83,702

2011 7 29,145

2012 42 290,974

2013 104 943,814

2014 27 302,859

2015 34 218,222

2016 28 307,484

2017 58 459,794

2018 56 782,496

2019 61 365,635

Source: National Logistics Information Center(www.nlic.go.kr).

Table 1 _ Logistic Facilities in the Study Area
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부에 위치한 지역을 비인접 지역(대조지역)으로 설정

하였다.

따라서 최종 선정된 물류시설은 총 81개 시설로, 

각 물류시설의 기초통계량은 <Table 2>와 같다. 최

종 선정된 물류시설 중 가장 먼저 들어선 물류시설

은 2012년 6월에 들어선 물류시설이며 가장 나중에 

들어선 물류시설은 2019년 11월로 나타났다. 또한 

각 물류시설의 평균 면적은 7,202m²으로 나타났으

며 공급 이전의 아파트 거래건수는 평균적으로 552

건, 공급 이후의 아파트 거래 건수는 평균 738건으로 

나타났다.

마지막으로, 분석의 대상이 되는 아파트는 991개 

단지이다. 50세대 미만인 아파트 단지, 그리고 1990년 

이전에 지어져 재건축 기대가 형성되어 있는 아파트

는 제외하였다. 거래 빈도를 반영하기 위하여, 분석 

단위는 아파트 단지별 평균값이 아닌 개별 실거래를 

활용하였으며, 물류시설 공급 시점 이전에만 거래가 

존재하는 경우나 이후에만 거래가 존재하는 경우에는 

아파트 분석의 대상에서 제외하였다. 최종 선정된 물

류시설과 아파트 단지의 지리적 분포는 <Figure 1>

과 같다.

IV. 회귀 분석

1. 분석 모형

1) 분석 모형 설정

이중차분모형(Difference in Difference: DID)은 특정 

지역에 대한 정책 시행으로 인한 영향을 실증적으로 

분석할 수 있는 방법론이다. 처치(treatment) 시점을 

기준으로 영향을 받는 집단과 그렇지 않은 집단을 비

교하여, 전자와 후자의 변화 간 차이를 산출하는 방식

으로 정책 시행의 순수한 영향력을 측정할 수 있다. 

일반적인 이분차분모형은 <식 1>과 같다. 



    


 


 


× 


  

 <식 1>

 

변수는 종속변수로서, 본 논문에서는 면적당 주

택 가격으로 설정한다. 변수는 공간 변수로서 주

택이 물류시설 인접 그룹에 속하면 1, 비인접 지역에 

Source: www.nlic.go.kr, rt.molit.go.kr.

Figure 1 _Research Site of Analysis

Variable Average St.Dev Min Max

Area 7202.79 7030.12 1030 38096

Number of 

Transactions
1294.17 3270.76 12 21944

post=0 (a) 555.62 1336.88 7 9175

post=1 (b) 738.56 1943.64 5 12769

Ratio (a)/(b) 0.5001 0.14334 0.0723 0.8293

Table 2 _Descriptive Analysis of 

Selected Logistic Facilities in the Study Area
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속하면 0의 값을 갖는다. 또  변수는 시점 변수로 

거래가 처치 시점 이전에 이루어진 것이라면 0, 처치 

시점 이후에 이루어진 것이라면 1의 값을 가진다.

물류시설의 순수한 효과는 공간 입지의 고유 효과와 

시간의 고유 효과를 동시에 제어하는 방식으로 산출해

낼 수 있다. 본 논문에서 물류시설의 순수 가격 효과를 

알려주는 계수가 무엇인지 알기 위해 조건부 기댓값

(conditional expectation)을 계산하면 <식 2>와 같다.



≡       



≡       



≡        <식 2>



≡       






  





     <식 3>

이때 물류시설의 순수 효과는 인접 지역의 전후 가

격 차이와 비인접 지역의 전후 가격 차이를 차분한 

값과 같으며 <식 3>에서 보듯 를 얻는 방식으로 산

출해낼 수 있다. 이를 표로 정리하면 <Table 3>와 같

이 정리할 수 있다. 이는 공간변수와 시간변수간의 상

호작용 변수의 계수인 와 일치한다.

위 <식 1>에 다른 설명변수들(X)을 투입하여 개

별 주택의 특성까지 통제하여 더욱 정교한 물류시설

의 순수효과를 얻을 수 있으며 이는 <식 4>으로 표

현할 수 있다.

       ×  
  



   <식 4>

본 논문에서는 처치효과로 보고 있는 물류시설의 

공급 시기가 하나가 아닌 여러 시점이기 때문에 모든 

물류시설의 공급을 하나의 처치 효과로 볼 경우 물류

시설의 효과가 제대로 측정되지 않는다. 따라서 아파

트 단지별로 가장 가까운 물류시설의 공급 시점을 기

준으로 물류시설의 시간적 영향권의 범위를 ±2년2)

으로 설정하였다.

가령 분석 대상 중 가장 먼저 들어온 물류시설의 

경우 공급일인 2012년 6월 19일을 기준으로 인접 지

역에 해당하면 treat=1, 외부지역에 해당하면 treat=0

을 부여하였다. 또 거래가 2010년 6월 19일부터 2012

년 6월 18일까지의 거래 사례를 post=0, 2012년 6월 

19일부터 2014년 6월 19일까지의 거래 사례를 

post=1로 설정하여 이 범위를 벗어나는 거래 데이터

는 분석에서 제외하였다. 

본 논문에서는 2009년부터 2021년까지 발생한 모

든 아파트 실거래에 대해서 각 단지별로 인접 지역과 

비인접 지역, 공급 이전과 이후에 이루어진 거래로 구

분하여 이전과 이후 거래 내역이 모두 있는 총 86,154

건의 아파트 거래를 대상으로 물류시설의 순수효과를 

분석하였다.

2) 변수 설정

분석 모형에 포함된 변수는 <Table 4>와 같다. 종속

변수로 국토교통부에서 제공하고 있는 아파트 실거래

2) 시간적 영향의 범위(Time-Window)는 ±0.5년, ±1년, ±2년으로 설정하여 분석 후 제반의 통계적 특성이 우수하게 나온 2년을 기준으로 

설정함. 부록의 <Appendix Table 1∼2> 참조.

Variable post = 0 post = 1 Difference

treat = 0     

treat = 1          

Change 

Table 3 _DID estimate parameters
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가격 데이터의 전용면적(㎡)을 기반으로, 주택가격과 

같은 변수들은 log-normal 분포를 따르기에 면적당 가

격변수에 로그를 취한 값(lnpriceperarea)을 활용하였다.

다음으로, 물류시설과 각 아파트 간의 거리를 산출

하기 위해 실거래가격의 도로명주소를 활용하여 지오

코딩 후 각 위치 간의 직선 거리를 산출하였고, 물류

시설로부터 아파트의 거리를 검토하여 250m, 500m, 

750m, 1000m, 1250m 각 간격별로 거래의 공간변수

를 설정하였다. 

설명변수로는 선행연구에서 주택가격 헤도닉 모형

에 일반적으로 사용되는 변수인 전용면적(area), 층수

(floor), 용적률(FAR), 경과연수(age), 경과연수제곱

(agesq), 아파트 단지 세대수(generation), 1km 이내 지하

철역 인접 여부(subway), 강남역까지의 거리(gangnam)

를 활용하였다.

Age 변수는 각 아파트 단지의 사용승인일을 기준

으로 거래 시점에서 몇 년이 경과했는지를 의미한다. 

즉 아파트의 거래 시점에서 사용승인 시점을 뺀 값에 

12를 나눈 값이다. 이어 age의 제곱변수인 agesq 변수

를 모형에 포함하여 재건축 대상 아파트를 고려하였

다. 이는 재건축 대상 아파트는 아파트 연령이 높아짐

에도 불구하고 재건축에 대한 기대 때문에 가격이 높

아지는 현상을 반영한 것이다.

각 아파트의 지하철역 인접 여부와 강남역까지의 

거리는 각 아파트의 중심점으로부터 각 역까지의 직

선거리를 산출하였다. 

Region 변수는 아파트 단지가 속한 행정구역(법정

동)을 의미하며, 더미변수로 포함된다. 아파트 가격에 

영향을 줄 수 있는 고유한 입지요인을 이 변수로 파악

할 수 있다.

마지막으로, 거래의 시점에 의한 고유한 시간 효과

를 통제하기 위해 연도/월별 시간 변수를 모형에 포함

하였다.

2. 기초통계량

주요 변수들의 기술통계량은 <Table 5>과 같다. 분

석 대상 아파트의 평균면적은 85.37㎡(25.82평), 거래 

가격은 370.53만 원/㎡(1,224.59만 원/평)으로 나타나

Category Variable Definition(unit)

Independent Variable lnpriceperarea log(priceperarea)

Time Dummy post Before= 0, After= 1

Treat Dummy treat
Distance Buffer 

near= 1, far= 0 

Control

Variable

gangnam
Distance to Gangnam 

station(m)

subway 1km Buffer near=1, far=0

floor floor

area area(㎡)

FAR Floor Area Ratio(%)

generation
Number of Housing 

(generations)

age Age of Apartment (years)

agesq Age Squared

year/month e.g. 2010/08 = 1 or 0

region
Municipal Unit Region 

Dummy (dong n=99)

Table 4 _Variables

Variable Average Stn.Dev Min Max

priceperarea 370.53 121.36 66.14 1414.15

treat250m 0.0234 0.15142 0 1

treat500m 0.1392 0.3394 0 1

treat750m 0.2950 0.4561 0 1

treat1000m 0.3452 0.4957 0 1

treat1250m 0.5493 0.4975 0 1

post 0.5402 0.4983 0 1

area 89.37 29.15 12.89 271.58

age 11.16 5.04 0 29.21

floor 8.953 5.47 ‒1 40

gen 703 440.57 50 1998

gangnam 24,948.2 6702.9 17,955.7 51845.4

FAR 1.9456 0.5555 0.33 8.25

subway 0.4102 0.4918 0 1

Note: Number of Observations = 86,154.

Table 5 _ Statistical Analysis



물류시설이 인근 아파트 가격에 미치는 영향 분석: 경기도 동남권을 중심으로 93

고 있다. 거래된 아파트의 평균 건축 연령은 11.16년, 

평균 층수는 8.95층이며 거래된 아파트 단지의 평균 

용적률은 195.56%으로 나타나고 있다. 강남까지의 

거리는 24.9km이며, 전체 거래의 41.02%가 아파트로

부터 1km 이내에 지하철역이 있는 것으로 나타났다.

물류시설의 영향범위를 250m, 500m, 750m, 

1000m, 1250m로 설정하였을 때, 처치그룹으로 분류

되는 아파트는 각각 2.3%, 13.9%, 29.5%, 34.5%, 

54.9%에 해당하며, 물류시설의 공급 이후(post=1)에 

거래된 아파트는 전체에서 54.0%를 차지한다.

3. 분석 결과 

<식 1>에 따라 면적당 가격의 로그 변수 

(lnpriceperarea)를 종속변수로 하여 추정한 모형 I∼V

의 결과3)는 <Table 6>와 같다. 우선 모든 모형의 추

정력은 85.7%에서 85.8% 사이로, 모형의 설명력은 

적절한 것으로 나타났다. 모든 모형의 설명변수는 모

두 계수의 부호와 값이 일정한 것으로 나타났다. 또한 

모든 회귀분석 모형에서 Treat 변수와 Post 변수, DID 

변수에 대해 동시 F검정을 수행한 결과, 세 변수가 유

의한 회귀계수임을 파악하였다.

3) 이분산성이 관측되어 클러스터 강건 표준오차(Clustered Robust Standard Error)를 사용함.

Variables Model I (250m) Model II (500m) Model III (750m) Model IV (1000m) Model V (1250m)

Constant 6.61082*** 6.609174*** 6.6018*** 6.63582**** 6.63533****

Treat

(Far = 0, Near = 1)
‒0.03834*** ‒0.39470*** ‒0.0401*** ‒0.04269*** ‒0.43841***

Post

(Before = 0, After = 1)
‒0.02073 ‒0.02164 ‒0.02489* 0.00657 0.01205

Interaction Dummy 

(Treat * Post)
‒0.07542*** ‒0.05348*** ‒0.0565*** ‒0.02925* ‒0.02391 

Area ‒0.00365*** ‒0.00366*** ‒0.00366*** ‒0.0036*** ‒0.00367***

Age ‒0.03954*** ‒0.03967*** ‒0.03950*** ‒0.03917*** ‒0.03909***

Agesq 0.00058*** 0.00058*** 0.00058*** 0.00056*** 0.00055***

Floor 0.00463*** 0.00461*** 0.00457*** 0.00466*** 0.00465***

Generation 0.00053*** 0.000054*** 0.00005*** 0.00005*** 0.00005***

Gangnam ‒0.00002*** ‒0.00002*** ‒0.00002* ‒0.00002*** ‒0.00002***

FAR ‒0.02237* ‒0.02231* ‒0.02267*** ‒0.02281* ‒0.02345**

Subway_1km 0.04010*** 0.03974*** 0.04033*** 0.04033*** 0.03936***

2010/08 0.05285 0.05570 0.05819 0.05472 0.05252 

2010/09 0.08234* 0.08514* 0.08759* 0.08309* 0.08058**

2010/10 0.09592*** 0.10630*** 0.10994** 0.10511*** 0.10266***

...

2020/01 0.58421*** 0.58848*** 0.58749*** 0.58883*** 0.58626***

2020/02 0.59608*** 0.60046*** 0.59949*** 0.60087*** 0.59888***

2020/03 0.54924*** 0.55284*** 0.55243*** 0.55399*** 0.55111***

R² 0.8575 0.8576 0.8578 0.8575 0.8576

Observation n = 86,154

Note: 1) ***p<0.01, **p<0.05, *P<0.1.

2) Dummy variable to control regional differences are used ‘dong’, omitted in the result table due to page limit.

Table 6 _ The Result of Analysis (Regression Model I‒V)
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먼저 거래된 아파트는 세대수가 증가할수록, 거래 

면적이 작을수록, 강남역과 가까이 위치할수록 인근

의 지하철역이 있는 경우가 없는 경우보다, 아파트 가

격이 상승하는 것으로 나타났다.

거래 시점에서의 아파트의 건축 연령을 의미하는 

age의 계수는 음의 값을, agesq의 경우 양의 값을 가진 

것으로 나타나 재건축 시점 이후 가격이 상승하는 아

파트 가격 결정을 반영하고 있음을 확인할 수 있다.

이외 2010/08 이하 변수들은 주택가격의 시간적 추

세를 통제하기 위해 적용된 더미변수로, 2020년까지 

주택 가격이 상승하고 있는 현상을 잘 반영하고 있는 

것으로 판단된다.

본 논문에서 중점적으로 파악하고자 하는 물류시

설의 공급으로 인한 인근 주택 가격 변화는 Treat 변

수와 Post 변수의 교차항의 계수를 통해 판단할 수 있

다. 분석 결과, 물류시설의 공급으로 인해 인근 주택

에 대한 가격 하락 효과가 나타났으며 이는 아파트가 

물류시설로부터의 거리가 멀어질수록 완만하게 약화

하는 것으로 나타났다. 교차항의 계수값은 모형에 따

라 –0.075% (250m), –0.053% (500m), –0.056% 

(750m), –0.029% (1000m)로 산출되었으며 90% 신뢰

수준에서 유의미한 가격 하락 효과가 있음을 보였다. 

단, 1,250m 모형의 경우 교차항의 계수 값이 통계적

으로 유의하지 않았다.

교차항의 계수가 통계적으로 유의하지 않았던 모

형V (1,250m)을 제외한 나머지 모형의 계수값은 

<Table 7>과 같이 정리될 수 있다.

먼저 물류시설의 공급시점 이전의 인접 주택과 비

인접지역의 차이()는 모형에 따라 –0.038 (250m), 

–0.039 (500m), –0.040 (750m), –0.042 (1,000m)으로, 

모형별로 유사하게 나타났다.

물류시설 비인접지역의 물류시설 공급 이전과 이

후의 차이인 의 값은 모형에 따라 0.054 (250m), 

0.032 (500m), 0.032 (750m), 0.036 (1,000m)로 나타났

으며, 이를 통해 물류시설 비인접 지역의 아파트 가격

은 물류시설의 공급 이후에도 대체로 상승하는 것으

로 나타났다.

물류시설 인접 지역의 시설 공급 이전과 이후의 차

이를 의미하는 계수값()은 거리별로 –0.021 

(250m), –0.022 (500m), –0.025 (750m), 0.007 

(1,000m)로 나타났다. 즉 거리 모형별로 –2.05% 

(250m), –2.14% (500m), –2.45% (750m)으로, 인접 지

역은 물류시설의 공급으로 인해 아파트 가격이 대체

로 하락하는 형태로 나타났다. 단, 물류시설로부터 

1,000m 이내의 아파트는 외부지역의 아파트보다 

0.65% 상승하는 형태로 나타났다. 이는 250m∼ 

750m 구간에는 고속도로 접근성이 우수한 아파트 단

지들과 물류시설의 입지가 중첩하는 구간이 존재하였

지만 이 외의 구간을 포함하는 모형에서는 고속도로

로부터 떨어져 있는 대단지 고가 아파트 단지들이 일

Category Parameter Model I (250m) Model II (500m) Model III (750m) Model IV (1000m)

E(y|post=0, treat=0)  ‒0.038 ‒0.039 ‒0.040 ‒0.043

(a) E(y|post=1, treat=0) 

‒ E(y|post=0, treat=0)
 0.054 0.032 0.032 0.036

(b) E(y|post=1, treat=1) 

‒ E(y|post=0, treat=1)
   ‒0.021 ‒0.022 ‒0.025 0.007 

(a)‒(b)  ‒0.075 ‒0.053 ‒0.056 ‒0.029

exp() 0.9274 0.9480 0.9455 0.9714

Table 7 _ The Result of Estimated DID Model (I‒IV)
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부 포함되는 것으로 확인되었다. 이는 해당 단지의 근

린 기반 환경에서 오는 정의 효과가 물류시설의 부의 

외부효과를 상쇄하는 것으로 해석 할 수 있다. 

또한 물류시설의 공급 전후, 인접아파트의 가격변

화와 비인접 아파트의 가격 변화를 차분한 값인 는 

거리별로 –0.075 (250m), –0.053 (500m), –0.056 

(750m)로 산출되었다. 즉 물류시설로부터 250m 이내

의 아파트는 외부지역의 아파트보다 7.23% (=exp

(–0.075)–1) 하락, 500m 이내의 아파트는 5.16% 

(=exp(–0.053)–1) 하락, 750m 내의 아파트의 경우 

5.45%(=exp(–0.056)–1) 하락, 1,000m의 아파트의 경우 

2.86% (=exp(–0.029)–1) 하락하는 것으로 나타났다. 

이는 물류시설의 입지함으로써 주변 주택 가격이 하

락하는 효과가 나타났음을 의미한다.

V. 결론 

전자상거래 시장의 성장으로 인해 대도시의 배송 수

요가 급증하면서 물류시설에 대한 수요도 증가하였

다. 특히 서울 인근 경기도 동남권 지역(광주시, 용인

시, 이천시)은 물류시설의 허브로 각광받기 시작하였

다. 그러나 물류시설은 소음과 교통 체증, 경관 훼손 

등 부정적 외부 효과를 창출한다는 이유로 입지 예정

지 인근 주민들의 반발이 심하다. 이에 지자체는 물류

시설 개발 행위 허가를 제한하는 등 기준을 강화하고 

있다. 

그러나 전자상거래 시장의 지속적인 확장과 산업 

트렌드를 고려할 때, 인허가 경색이 지속된다면 물류 

시장 참여자의 혼란과 기허가 부지와의 불평등, 물류 

비용 증가와 같은 문제가 야기될 수 있다. 

학문적 견지에서는 물류시설이 인근 주택시장에 

미치는 영향에 관한 문제들 중 운송량 증가로 인한 

각종 매연, 이산화탄소 배출량 증가, 소음의 문제 및 

경관의 문제들이 발생할 수 있음에도 물류시설이 실

제로 주택시장에 영향을 미치는지를 검증한 연구는 

미진하다. 

본 논문은 물류시설이 인근 아파트 가격에 미치는 

영향을 이중차분모형을 활용하여 물류시설의 신규 공

급이 가장 활발하였던 경기도 동남권 일대를 공간적 

범위로 설정하여 분석하였다. 물류시설 공급이 대폭 

증가한 2012년부터 2019년 사이, 물류시설이 들어선 

지역과 아닌 지역의 가격을 250m, 500m, 750m, 

1000m, 1250m 단위로 세분화하여 분석하였다.

분석 결과, 물류시설의 공급 전후 비인접아파트의 

가격은 상승하였지만, 인접 아파트의 가격은 하락한 

것으로 나타났다. 또한 물류시설의 공급 전후, 인접 

아파트의 가격변화와 비인접아파트의 가격변화를 차

분한 값을 산출한 결과, 즉 물류시설로부터 250m 이

내의 아파트는 외부지역의 아파트보다 7.23% 하락, 

500m 이내의 아파트는 5.16% 하락, 750m 내의 아파

트의 경우 5.45% 하락, 1,000m의 아파트의 경우 

2.86% 하락하는 것으로 나타났다. 단, 1,250m을 기준

으로 한 모형의 이중차분추정치는 통계적으로 유의하

지 않았다. 이는 물류시설의 입지함으로써 주변 주택 

가격이 하락하는 효과가 나타나고 있으며 물류시설과

의 거리가 가까울수록 효과가 크게 나타남을 의미한다.

따라서 본 논문에서는 경기도 동남권을 대상으로 

2012년부터 이루어진 물류시설의 공급은 대상 지역 

내 인근 아파트에 미치는 부의 외부효과를 확인하였

다. 이는 물류시설의 영향에 대한 초기연구로서 유의

미한 결과를 얻은 것으로, 주거시설이 인접한 물류시

설을 공급할 경우, 민원 제기와 같은 주민 반발에 합

리적인 협의를 통한 공급이 필요한 측면을 함의한다.

본 연구는 다음과 같은 한계점이 있다. 

첫째, 본 논문은 전체 수도권이 아닌 수도권 물류시

장의 하위시장(경기도 동남권)을 대상으로 한 점에서, 
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물류시설의 주거지에 대한 영향을 일반화하기에는 한

계를 갖는다.

둘째, 개별 물류시설의 규모와 기능, 특성 등이 주

거지에 미치는 영향이 물류시설 유형마다 다를 수 있

지만 본 논문에서는 해당 특성을 통제하기 힘들었다

는 단점이 있다. 특히, 냉장/냉동기능 등 특수한 물류 

설비의 운영 여부, 물류 운송의 빈도와 고속도로 접근 

정도에 대한 자료 구득이 불가하여, 후속 연구를 통해 

보완될 필요가 있다.

셋째, 본 논문은 한 개 이상의 물류시설 인접 지역 

안에 속하는 아파트 단지에 대하여 가장 가까운 물류

시설에 대해서만 영향을 측정하였다는 한계가 있다. 

가장 가까운 물류시설에 해당되는 아파트 실거래가격 

관측치만 분석함으로써 실제 물류시설 입지의 영향을 

과소 추정하였을 수 있다. 후속 연구에서는 정교한 모

형 구축을 통해 이러한 점이 보완될 필요가 있다.

마지막으로, 물류시설은 입지, 인허가, 공고, 착공, 

준공, 운영 등의 생애주기를 갖고 오랜 기간 한 지역

에 입지하며 지역적 영향을 미치게 되므로 시간적 경

과에 따른 물류시설의 영향의 변화를 고려한 연구도 

필요하다.
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요약

주제어: 물류시설, 이중차분모형, 주택시장, 아파트가격, 경기도

최근 전자상거래 시장의 성장으로 인해 급증하는 수

도권 수요를 배후지로 삼아 수도권 주변에 물류시설

의 공급이 활발하게 이루어졌다. 하지만 물류시설은 

소음, 교통량 증가 및 경관 훼손 등의 이유로 지역 

주민이 기피하는 시설로 인지되고 있으며 이는 다양

한 지역 사회적 갈등을 유발할 수 있다. 본 논문은 

물류시설이 인근 아파트 가격에 미치는 영향을 이중

차분모형을 활용하여 물류시설의 신규 공급이 가장 

활발하였던 경기도 동남권 일대를 공간적 범위로 설

정하여 분석하였다. 물류시설 공급이 대폭 증가한 

2012년부터 2019년 사이, 물류시설이 들어선 지역과 

아닌 지역의 가격을 250m, 500m, 750m, 1000m, 

1250m 단위로 세분화하여 분석하였다. 분석 결과 물

류시설의 공급 전후 비인접아파트의 가격은 상승하

였지만, 인접 아파트의 가격은 하락한 것으로 나타났

다. 또한 물류시설의 공급 전후, 인접 아파트의 가격

변화와 비인접아파트의 가격변화를 이중으로 차분한 

값을 산출한 결과, 인접주택에 가격은 물류시설로 인

해 250m를 기준으로 내부 지역이 약 –7.264% 하락

하는 것으로 나타났다. 따라서 본 논문에서는 2012년

부터 이루어진 물류시설의 대량 공급은 대상 지역 내 

인근 아파트 가격을 하락시키고 있음을 확인하였다.
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Appendix

Result of DID Estimate of Various Time Window Setting

Category Parameter Model I (250m) Model II (500m) Model III (750m) Model IV (1000m)

E(y|post=0, treat=0)  ‒0.0150 ‒0.0152 ‒0.0132 ‒0.0134

(a) E(y|post=1, treat=0) 

‒ E(y|post=0, treat=0)
 0.0405 0.0178 0.0198 0.0184 

(b) E(y|post=1, treat=1) 

‒ E(y|post=0, treat=1)
   ‒0.022 ‒0.017 ‒0.018 0.000

(a)‒(b)  ‒0.063*** ‒0.035* ‒0.038*** ‒0.018

exp() 0.939 0.966 0.963 0.982

Appendix Table 1 _ The Result of Estimated DID Model Time‒window ± 6 months

Category Parameter Model I (250m) Model II (500m) Model III (750m) Model IV (1000m)

E(y|post=0, treat=0)  ‒0.005 ‒0.006 ‒0.007 ‒0.009

(a) E(y|post=1, treat=0) 

‒ E(y|post=0, treat=0)
 0.035 0.002 0.004 ‒0.001

(b) E(y|post=1, treat=1) 

‒ E(y|post=0, treat=1)
   ‒0.023 ‒0.031 ‒0.025 ‒0.009

(a)‒(b)  ‒0.058* ‒0.033 ‒0.029 ‒0.009

exp() 0.944 0.968 0.971 0.992

Appendix Table 2 _ The Result of Estimated DID Model Time‒window ± 12 months




