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Abstract

This study examines the spatial and temporal impacts of Songdo international schools on housing sales prices in 

the surrounding area in Incheon Metropolitan City, Korea. In order to solve the problem of spatial autocorrelation 

that is inherent in the spatial data such as housing prices, multi-level models are estimated considering physical 

attributes and locational and environmental characteristics. In addition, the effect of major events by period on the 

apartment sales prices is quantified by employing the difference-in-differences method. Many of the controversies 

caused through the opening of international schools in Songdo New Town have had a significant influence on housing 

transactions and investment sentiment in the surrounding area. As a result, it has had a significant effect on the 

increase in surrounding housing prices based on the scheduled opening of international schools. In general, the de-

mand for housing is important, but the controversy over the opening of international schools has increased uncertainty 

in the real estate market, and as the controversy over opening dates has continued, the cycle of rising and falling 

housing prices is repeated. The spatial impact of international schools on apartment sales prices range from 800 

meters in radius. As of the initial scheduled opening date, the international schools have had a positive effect on 

apartment sales prices in the surrounding area. However, the opening of the schools does not significantly affect 

the apartment prices as the opening dates have been postponed twice. It is believed that the premium for the schools 

has disappeared due to growing uncertainties from the controversies over the opening of schools. This research is 

of academic significance in that this study is conducted in terms of the real estate market.
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I. 서론

1. 연구의 배경 및 목적

2010년 9월 1일 인천광역시 연수구 송도동에 국내에

서 두 번째로 초･중등 외국교육기관인 송도국제학

교1)가 개교하였다. 송도국제학교는 일부 부유층 자녀

들을 위한 ‘귀족학교’라는 부정적인 여론이 형성되면

서 개교 예정일이 두 차례 연기되었다. 보편적 무상교

육을 하는 국내 초등학교와 비교할 때 높은 사교육비 

부담에도 불구하고 해마다 치열한 입학 경쟁률을 보

일 정도로 송도국제학교는 학부모들 사이에서 관심이 

높았다. 심지어 일부 학부모들은 자녀들의 송도국제

학교 입학에 유리한 조건을 만들기 위해 국제학교 인

근으로 이주하여 사설 영어학원 또는 송도국제학교 

부설 영어유치원에 입원시키는 현상도 나타났다(SBS 

2020; 아시아 경제 2010; 동아일보 2011b; 매경뉴스 

2013; 비즈니스워치 2014; 한국경제 2015).

송도국제학교에 대한 높은 관심은 국제학교의 교

육혜택을 누리려는 수요로 인해 인근 주택 가격에 영

향을 미칠 수 있다. 일반 교육시설은 인근 주택의 가

격 상승에 영향을 미치는 것으로 밝혀졌다(진영남, 손

재영 2005; 신광문, 이재수, 2019; 이재수, 성수연 

2014). 신광문, 이재수(2019)의 연구에서 일반 초등학

교의 접근성이 주택가격 상승에 영향을 미쳤다. 이재

수, 성수연(2014)은 대학교가 인근 주택가격 상승에 

영향을 미친다고 주장하였다. 특수학교인 외국인학

교2)도 주변 주택시장에 영향을 미치는 것으로 나타났

다. 김원중, 성주한, 이현석(2014)는 외국인학교와 인

근 주택 임대료의 관계를 분석한 결과, 외국인도 학교

와 같은 교육시설을 주거지 선택의 중요한 요인으로 

고려하고 있는 것으로 나타났다. 하지만 모든 교육시

설이 주택가격을 상승시키는 것은 아니다. 부산대 교

육발전연구소(2017)의 연구 결과에 따르면, 장애인 등 

특수교육 대상자를 위한 교육시설이 지역부동산 가격

에 큰 영향을 미치지 않는 것으로 분석되었다.

다수의 선행연구에서 교육시설은 주택가격에 긍정

적 영향을 미치는 것으로 나타났지만, 교육시설 유형

에 따라 그렇지 않은 사례도 나타났다. 국제학교는 국

내 도입 기간이 짧고, 관련 연구도 부족하여 인근 주

택과 지역 부동산시장에 미친 다양한 영향이 분석되

지 못하였다. 국제학교의 조성이 인근지역 부동산시

장에 미치는 영향이 어느 정도인지 파악하기 위한 실

증분석이 필요한 시점이다.

송도국제학교의 효과 분석도 필요하다. 송도국제

학교는 송도 신도시 활성화를 위한 전략적 시설이다. 

국내는 교육에 대한 욕구가 높아 교육 성과가 높은 

지역은 주택 수요가 높고 가격에 프리미엄이 발생한

다. 국내의 교육과 주택의 연관성을 볼 때 송도 신도

시 활성화를 위한 국제학교의 효과가 얼마나 어디까

지 발생했는지 분석할 필요가 있다. 국제학교의 효과

가 입증된다면, 신도시 활성화 측면에서 국제학교를 

전략적으로 활용할 수 있을 것이다. 

송도국제학교가 인근 주택시장에 미친 영향은 시

기별 분석이 필요하다. 송도국제학교는 2006년 5월에 

실제로 착공하였지만, 공사 중에 개교 연기와 개교 반

대에 부딪혀 준공이 불투명하기도 하였다. 심지어 학

교 건물이 준공된 이후에도 개교 논란은 더욱 가열되

1) 채드윅송도국제학교가 학교 공식 명칭으로 국제학교의 법적 지위는 외국교육시설로서 외국인만 입학 가능한 외국인교육시설과 구분되며 

개교 날짜는 9월 1일임(위키백과).

2) 외국인학교는 �초･중등교육법�에 따른 ‘각종학교’에 속하며 국내에 체류하고 있는 외국인의 자녀나 외국에서 3년 이상 거주하고 귀국한 

내국인을 위하여 설립된 학교로서, 내국인의 입학 자격을 초･중등교육법으로 규정하여 실질적인 입학 자격 제한이 없는 국제학교와 

구별됨(교육부, http://www.moe.go).



국제학교가 인근지역 아파트 매매가격에 미치는 영향: 인천 송도국제학교 사례 93

어 개교 여부까지 확신하기 어려운 상황이었다. 부동

산 측면에서 송도국제학교의 개교 이슈는 내국인이 

제한 없이 입학 가능한 국제학교가 될 것인지, 입학 

조건이 매우 까다로운 외국인학교인지가 될 것인지에 

대한 불확실성이 존재했다. 학교 유형이 주는 교육 혜

택의 불확실성이 존재한 만큼 정책 이벤트가 발생했

던 시기에 따라 인근 주택시장에 영향을 미쳤을 것으

로 예상된다.

본 연구의 목적은 국제학교 설립이 본격화된 국내

에서 송도국제학교를 대상으로 국제학교가 주변 지역

의 아파트 매매가격에 미친 영향을 분석하고 시사점

을 제시하는 데 있다. 송도국제학교는 공사 허가부터 

개교일까지 부동산 이슈가 발생한 만큼 시간 흐름에 

따른 분석도 시행하고자 한다. 

국제학교가 아직은 덜 보편화된 우리나라에서 국

제학교가 주변 지역 주택가격에 미친 영향의 크기, 범

위, 시간이 검증된다면, 부동산 정책의 수단으로도 활

용할 수 있을 것이다. 또한 교육학 등에서는 국제학교

를 대상으로 한 연구사례가 다수 있지만, 부동산학 분

야에서는 연구사례가 거의 없는 점에서 학술적 의의

가 있다.

 

2. 연구의 범위 및 방법

공간적 범위는 송도국제학교가 위치한 인천광역시 연

수구 송도동으로 한정한다. 송도동은 송도신도시 지

역으로 연수구 내 구도심 지역인 다른 행정동과는 지

형적으로 확연히 구분된다. 송도동은 연수구의 다른 

행정동과 교량으로 연결되는 지역 특색이 있으며, 두 

지역 주민들의 생활권도 다르게 형성되어 있다. 신도

시 지역의 특성답게 대부분의 주택 유형은 공동주택

인 아파트로 이루어져 있다(인천연수구청3).

시간적 범위는 두 개의 시기로 구분된다. 첫 번째 

기간은 국제학교 최초 개교 예정인 2008년 9월을 기

준으로 전후 각 2년인 2006년 9월부터 2010년 8월까

지이다.4) 기준시점을 국제학교 최초 개교예정일로 설

정한 이유는 학교 건물이 건축되는 시점인 2008년 9

월 1일 최초 개교예정일이 대외적으로 일반인들에게 

개교가 가시화되는 징표로서 기능을 할 수 있는 것으

로 판단하였기 때문이다.5) 두 번째 기간은 공식 개교

일인 2010년 9월을 기준으로 전후 각 2년인 2008년 

9월부터 2012년 8월까지이다.

연구방법은 헤도닉 가격모형(hedonic price model)을 

통해 아파트 가격 결정요인들을 구성하고 다층모형

(multi-level model)과 이중차분법(difference-in- differences 

analysis)을 통해 국제학교가 주변 아파트 가격에 미친 

영향을 분석하였다. 다층모형은 주택가격 등 공간 데

이터에서 자주 발생하는 공간적 자기상관성(spatial 

autocorrelation)을 통제하기 위해 활용하였다(이희연, 

노승철 2015). 이중차분법은 국제학교가 인근 주택에 

미친 순수한 영향을 분석하기 위해 활용하였다. 이중

차분법은 거시적 상황과 집단의 특성을 제거할 수 있

어 순수한 차이를 분석할 수 있다(Voicu and Been 

2008; 정준호 2019). 

 송도국제학교의 영향 범위는 국제학교로부터 반

경 600미터 거리에서 100미터씩 증가하면서 최적의 

결과를 선정하였다. 종속변수는 국토교통부에서 제공

하는 아파트매매실거래가를 활용하였고, 분석을 위해 

거래시간, 지역, 시간, 면적, 층수가 동일할 경우 1개

의 관측치로 취급하였다. 

3) www.yeonsu.go.kr

4) 자료의 확보 및 분석의 편의를 위해 개교 일자를 9월 1일로 설정함.

5) 2006. 3. 8. 착공 후 실제 학교는 2009.7.1. 준공되었음. 주민들은 준공 10개월 전인 2008.9.1.에 개교를 충분히 예상할 수 있음. 
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II. 이론 및 선행연구 고찰

1. 헤도닉 가격이론(hedonic price model)

주택가격은 국내의 사회적 요인, 금융･조세정책 등 

정부 정책, 그리고 경제 전반에 따라 변화하는 수요와 

공급에 따라 결정된다. 수요와 공급은 다시 다양한 내

부요인들로 이루어져 있는데, 대표적인 주택의 공급 

결정요인은 토지 구입비 등 비용, 기술 수준, 현재 주

택가격, 기대심리 등이다. 수요 결정요인은 소득, 자

금 가용성, 대체재와 보완재 가격, 선호, 심리 등으로 

구성된다. 주택은 다른 재화와는 달리 개별 요소에 대

한 시장가치가 존재하지 않아 이를 추정하기 위해서 

다양한 통계분석 방법을 이용한다(서원석 2019). 헤도

닉 가격모형은 이와 같은 비시장재 가치를 평가하는 

대표적 분석기법이다(이용만 2008). Rosen and 

Freeman(1974)에 의해 재화의 가격은 해당 재화의 양

적 속성의 특성에 의해 추정될 수 있다는 이론이 정립

되었다.

주택의 특성은 개별성, 이질성, 부동성, 공급의 비

탄력성 등 일반 재화와는 다른 특성을 나타낸다. 헤

도닉 가격모형은 이질적 재화의 가격이 재화를 구성

하는 특성들의 양과 가격에 의해 결정되고 재화에 내

재화된 특성들의 가격인 잠재가격 또는 헤도닉 가격

이며(Rosen and Freeman 1974), 이 특성이 주택의 개

별성과 이질성과 관련된다. 또한 부동성으로 인해 다

양한 외부효과를 나타내며, 입지가 가격결정에서 중요

한 요인이 되었다. 특성 가격을 잠재가격이라고 부르

는 이유는 특정 재화에 내재화된 특성들이 묶음으로 

거래되며, 개별특성들의 가격이 별도로 관찰되지 않

기 때문이다(Lancaster 1966; Rosen and Freeman 

1974).

주택가격 역시 내재된 이질적 특성을 포함하여 거

래되므로 주택가격 분석에 헤도닉 가격모형이 자주 

활용된다. 헤도닉 모형을 함수식으로 나타내면 다음

과 같다.

P = h(S, N, L) 

P: 주택가격, S: 물리적 특성

N: 근린특성, L: 지역특성

헤도닉 모형은 일반적으로 선형함수, 반로그함수 

또는 이중로그함수를 사용한다(이용만 2008). 그러나 

이 모형에는 몇 가지 한계가 있다. 우선, 주택가격에 

영향을 주는 모든 특성을 포함해야 하지만, 현실적으

로 모든 특성을 변수로 고려할 수 없다. 또한 주택의 

지리적 특성 때문에 공간적 자기상관의 문제가 발생

한다. 이 문제를 해결하기 위해서 다층모형 또는 공간

회귀모형을 활용한다(Moulton 1990). 

2. 선행연구 고찰

주택은 고정성으로 인해 외부의 영향을 받을 수밖에 

없다. 국제학교 개교라는 요인이 생성됨으로써 주택

가격에 긍정적인 효과를 미친다면 외부경제 효과가 

발생하고 반대의 경우에는 외부불경제 효과 발생한

다. 국제학교라는 교육시설이 주변 주택가격에 어떤 

영향을 미치는지 검토하기 위해 우선 관련 선행연구

를 정리하였다.

학교와 같이 주택가격에 영향을 미치는 시설은 다

양하다. 주민들의 선호 여부 측면에서 크게 님비

(NIMBY)와 핌피(PIMFY)시설로 구분할 수 있다. 대표

적인 생활밀착형의 님비시설은 소각장, 쓰레기 매립

장, 장묘시설 등이 있고 핌피시설은 지하철역과 같은 

교통시설, 공공기관, 청사 및 기타 사회기반시설, 백

화점, 쇼핑몰과 같은 주민편의시설 등이 있다.
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오영경, 이상인, 유선종(2021)는 신분당선이, 최성

호, 성현곤(2011)은 지하철 9호선 건설이, 김도희, 서

원석(2018)은 복합상업시설 입지가 아파트 가격에 긍

정적 영향을 미친다고 주장하였다. 반면 윤의영(1997)

은 소각장 시설이 주택가격에 부정적 영향을, 김희연, 

이정임(2010)은 묘지가 주변 지역의 재산적 가치를 하

락시킨다고 주장하였다.

님비 또는 핌비시설이라도 주택과의 거리나 방향

에 따라 영향이 달라질 수 있다. 전영훈, 박세운(2020)

은 롯데월드타워가 인근 아파트 가격에 미치는 영향

을 개장 전과 후를 구분하여 분석하였다. 롯데월드타

워가 개장 후 500m 이내 아파트 가격에 부의 영향을 

주었는데, 공사 기간 전에 비하여 하락하였다. 대형 

복합쇼핑센터의 개장이 인근 아파트 가격을 상승시키

지 못함으로써 지하철과 같은 교통수단 개통과는 다

른 효과가 나타났다. 오민경, 조주현(2016)은 고양환

경에너지시설의 완공으로 2km 이내 처치구역의 아파

트는 통제구역보다 10만 원/㎡의 가격하락이 있고, 아

파트 가격에 미치는 가격하락 영향은 30평형대 이상

의 아파트에서 더 크게 나타났다. 박인권, 이민주

(2014)는 공공텃밭 개장이 주변 지역의 아파트 가격을 

㎡당 16만 원에서 45만 원까지 상승시킨다고 분석하

였다. 공공텃밭으로부터 500~1,000m 떨어진 지역의 

주택가격이 가장 크게 증가하나, 공공텃밭 최근접 지

역에서는 효과가 통계적으로 유의미하지 않았다.

Lee and Li(2009)는 두 가지 다른 형태의 저류시설 

설계가 주택가격에 미치는 영향을 비교･분석하였다. 

단일목적 저류지(UDB)가 입지한 지역은 주변 주택가

격에 유의미한 영향은 없으나, 저류지가 보이는 주택

가격은 크게 낮았다. 체육시설을 포함한 다목적 저류

지(MDB)가 입지한 지역은 공원과 유사하게 274m 

(900 ft) 이내의 주택가격 증가에 유의미한 영향을 미

치는 것으로 분석되었다.

교육환경 및 시설과 주택가격의 관계에 관한 연구

를 정리하면, 원구은(2018)은 장애인 특수학교 설립에 

따른 효과를 분석한 결과, 두 학교 모두 정의 효과가 

나타났다. 처치구역(반경 1km)이 통제구역 내 아파트

보다 높은 가격상승을 나타냈다. 특수학교 설립에 따

른 부정적 영향은 지역별로 다른 형태를 보였다. 중대

형 아파트는 미미하지만 부정적 영향이 더 크게 나타

났다. 김구회, 김기홍, 김재태(2016)는 학군 수요의 영

향력 차이를 분석하였다. 분석 결과, 서울시 11개 학

군 전체에서는 중학교 학군이 단위면적당 매매가격에 

가장 큰 영향을 나타냈다. 단위면적당 전세가격에는 

초등학교 학군의 영향이 크게 나타났다. 

김원중, 성주한, 이현석(2014)는 국내 체류 외국인

의 주거지 선택기준으로 외국인학교와의 거리가 중요

하다고 주장하였다. 외국인학교도 접근성이 좋을수록 

높은 임대료가 형성되었다. 정수연(2006)은 교육변수

가 서울의 아파트 가격에 정의 영향을 미친다고 분석

하였다.

 강남지역에서는 8학군과 서울대 진학률이 유의미

한 반면, 학원 비율과 4년제 대학 진학률은 영향을 미

치지 못하였다. 강북지역은 어떤 교육변수도 아파트 

가격에 영향을 미치지 못하였다. 진영남, 손재영

(2005)은 강북 뉴타운과 신도시에 중산층이 이주하여 

강남의 주택수요 압력을 완화시켰고 교육인프라가 갖

춰지면서 주택가격이 상승했다고 분석하였다. 공교육

보다는 사교육 관련 변수가 아파트 매매 및 전세가격

에 더 큰 영향을 미친 것으로 나타났다.

특정 이벤트와 관련하여 주택가격의 시간적 변화

에 관한 연구를 정리하면, 신광문, 이삼수, 이재수

(2021)는 포항지진으로 인해 위험지역의 연립･다세대 

주택의 가격은 하락하였지만, 지속적 여진에 의한 부

동산시장의 혼란으로 시간적 변화는 유의미하지 않았

다. 김재익, 구본일(2019)은 대구시 도시철도 3호선이 
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착공된 시점과 비교하여 개통 시에 아파트 가격이 반

드시 상승하지 않는다고 주장하였다. 고진수, 최성호, 

노승철(2019)는 아파트가 거래될 확률은 약 50일까지 

빠르게 증가하고 이후부터 증가 속도가 감소하며, 매

도호가와 매매 소요기간은 U자형의 형태가 나타났다. 

서울시의 아파트 매매 소요기간은 아파트 자체의 속

성보다는 거래 시기의 주택시장의 변화에 더 큰 영향

을 받는다고 주장하였다.

염재원, 정주철(2019)은 2016년 9월 경주지진 후 

위험지역의 아파트 가격은 비위험지역에 비해 낮고, 

지진 발생 이전에 비해 발생 이후에 증가하는 경향이 

있다고 주장하였다. 정준호(2019)는 복합쇼핑몰의 개

점과 주변 아파트 가격효과가 공사 전에는 거리 접근

성 효과가 U자형으로 나타나지만, 개점 이후에는 역

U자형을 보여 복합쇼핑몰의 긍정적 외부효과가 소음

과 교통혼잡이라는 부정적 외부효과를 능가한다고 분

석하였다. 정은주, 정봉현(2015)은 광주송정역 환승센

터의 역세권 아파트 가격변화와 거리가 유의미하지 

않다고 주장하였다. 역세권의 아파트 가격은 기본계

획이 확정된 2006년부터 2010년까지는 기준년도보다 

낮은 가격을 보이다가 2009년 공사 착공 후 2011년부

터 기준년도보다 높은 가격을 나타냈다.

홍하연, 이주형(2015)은 아파트 가격에 영향을 미

치는 교육요인 중 사설학원 수는 2003년 및 2004년 

동북권에서, 2005년에는 도심권 위주로 영향을 나타

냈다. 그러나 2008년 이후에는 서남권과 동남권에 걸

쳐 강남지역을 위주로 영향을 보이다가 2013년에는 

영향력의 절댓값이 줄어들면서 서북권에서 가장 큰 

영향을 나타냈다고 분석하였다. 최성호, 성현곤(2011)

은 지하철 접근성의 기대효과가 개통 이후부터 가시

화되는 것이 아니라 건설 단계 전반에 걸쳐 이루어지

고 시간이 흐름에 따라 지하철 사업이 가시화될수록 

그리고 지하철역까지 거리가 멀어질수록 주택가격이 

하락하는 정도와 그 영향력의 범위가 커진다고 분석

하였다.

선행연구를 살펴보면 시설유형에 따라 인근 주택

가격에 미치는 영향이 다르게 나타났다. 대부분 선

호 시설은 주택가격에 정의 영향을, 비선호 시설은 

부의 영향을 미쳤다. 일반 학교는 인근 주택가격에 

긍정적 영향을 미치지만, 장애인 학교 등 특수학교

는 그렇지 않은 연구도 제시되었다. 선호 시설이라

도 시기에 따라 통계적으로 유의하지 않거나 부의 

영향을 미치기도 하였다. 초기에서 후기까지 학교시

설도 지역과 환경에 따라 다양한 결과가 나타나고, 

시간에 따라 달라질 수 있다. 따라서 국제학교가 인

근 주택가격에 미친 영향은 주요 시기별로 분석하

는 것이 필요하다.

본 연구의 차별성은 첫째, 국제학교가 인근 주택가

격에 미친 영향을 실증 분석한 점이다. 교육 측면에서 

국제학교를 대상으로 한 연구들은 있었지만, 공간적 

측면과 부동산 분야에서 국제학교가 주택가격에 미친 

영향을 분석한 연구는 거의 없다. 둘째, 송도국제학교

의 특성을 고려하여 시기별로 비교･분석한 점에서도 

차별성이 있다. 송도국제학교의 개교 과정은 많은 불

확실성과 혼란이 있었기 때문에 시기에 따라 주택가

격에 미친 영향이 어떻게 변화했는지 분석이 필요하

다. 마지막으로, 국제학교가 주택가격에 미친 공간적 

영향 범위를 고려하여 차이를 비교･분석하였다. 이중

차분법을 이용하면 처지집단과 통제집단의 설정은 중

요하다. 처지집단과 통제집단의 설정이 잘못되면 결

과의 타당성을 확보하기 어렵다. 본 연구는 국제학교

가 주변 주택가격에 미친 공간적 영향 범위를 먼저 

분석하고, 공간적 범위를 기준으로 국제학교가 아파

트 가격에 미친 영향을 분석하였다.
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III. 분석틀 설정

1. 사례지역 현황 

이 연구의 공간적 범위인 송도동 지역은 갯벌을 매립

하여 조성한 신도시 지역으로 구도심과 바다로 구분되

어 있어 지역의 경계가 명확히 구분된다(<Figure 1> 

참조). 송도동에는 단독주택, 연립주택, 다세대 주택

과 같은 저층 공동주택 유형이 존재하지 않고 아파트, 

주상복합, 주거용 오피스텔과 같은 고층의 공동주택

이 대부분을 차지한다.6)

송도 신도시는 국제도시를 지향하고 있다. 송도국

제학교는 송도에 상주하는 외국인 자녀들의 교육 문

제를 지원하기 위한 목적에서 출발하였다. 내국인의 

입학 문제는 부차적인 것에 지나지 않았다. 국제도시 

건설과정에서 송도 신도시는 전 지역에 걸쳐 어느 아

파트 단지나 근린공원, 초등학교, 대형마트 등 접근성

에 차이가 거의 없도록 균형을 갖춰 골고루 배치되는 

등 신도시 특성상 편의시설과 교통인프라의 접근성이 

유사하다. 또한 직장이 밀집된 국제중심업무단지도 

도심에 위치함으로써 높은 수준의 직주근접을 이루고 

있다.

송도 국제도시는 인천광역시 경제자유구역청의 

3단계 개발계획에 의해 완성되었다. 1단계는 2003년

부터 2009년까지 추진되었고 국제도시 기틀 마련 기

간이다. 2단계는 2010년부터 2014년까지 추진되었고 

본격적인 투자유치 기간이었다. 3단계는 2015부터 

2030년까지 추진되며, 개발사업 마무리 단계이다. 송

도국제학교는 신도시 개발의 1단계 기간에 시작되어 

2단계가 시작되는 2010년 마무리되었다. 

<Table 1>는 송도국제학교의 개교까지 발생한 크

고 작은 개교 논란에 대해 언론보도 내용들을 정리하

6) 산업통산자원부고시(제20147, 2014.1.13.)에 따르면, 송도국제도시 주택공급은 단독주택이 554세대로 아파트 64,597세대의 0.85%에 

불과함. 실거래 정보에서도 송도동은 단독, 다가구주택의 거래정보는 없음(산업통상자원부, http://www.motie.go.kr)

Figure 1 _Current Status of the Case Area

Date The main contents / Press

06.1.06 Permission for construction

06.3.08
Ground breakingceremony /

www.hani.co.kr(Hankyoreh 2006a)

06.5.15 Construction date 

08.2.05
Postpone the opening of an IS /

www.hani.co.kr(Hankyoreh 2008b)

08.9.01
The first scheduled school opening date / 

www.joongang.co.kr(JoongAng Ilbo 2008)

09.1.18
It’s not clear when school starts /

www.khan.co.kr(Kyunghyang Shinmun 2009a)

09.7.01 The completion date of the IS

09.7.30 School failed in September 

09.9.01 The changed school opening date

10.2.24
School starts in March /

www.khan.co.kr(Kyunghyang Shinmun 2010b)

10.3.15
Confusion for approval of establishment of an IS /

www.weekly.donga.com( Dong-A Ilbo 2010a)

10.6.25
Final date for establishment of an IS 

/ www.mt.co.kr(Money Today 2010)

10.9.01
The official school opening day /

www.wikipedia.org

Table 1 _Main Contents of the School Opening Process
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였다. 2006년 1월 공사 허가를 받아 2006년 3월 8일 

기공식을 통해 최초로 송도 신도시에 국제학교 개교

된다는 소식이 전해졌다. 실제 착공은 두 달이 뒤인 

5월 15일에 시작되었다. 공사가 한창이던 2008년 9월

에 국제학교 개교 소식이 나왔다. 2009년 2월 12일에 

지금까지 분위기와는 다른 내용의 보도가 나왔다. 실

제로 학교는 2009년 7월 1일 준공되었는데, 공사 막바

지에 국제학교 개교 무산 소식으로 국제학교 개교에 

대한 불확실성이 커졌다. 학교 건물이 준공되고 개교

예정일이 2009년 9월로 변경되었음에도 국제학교는 

개교되지 않았다. 결국 2010년 9월 1일 정식으로 국제

학교가 개교하였다.

2. 분석모형

1) 이중차분법

정책효과를 분석하기 위해 자주 이용되는 이중차분법

은 처리집단과 통제집단의 평균적 차이를 통해 효과

를 분석한다. 시간 흐름에 따른 거시경제적 추세 변화

와 비교되는 두 집단의 특성 변화를 제거하여 순수하

게 정책 효과만을 추출할 수 있다(황관석, 박철성 

2015). 거시경제적 상황이 처치구역과 통제구역의 평

균 아파트 거래가격에 유사하게 작용하고 두 지역 간

의 평균 거래가격의 차이에 영향을 주는 지역적 특성

의 차이가 변화하지 않는다면 이중차분법이 효과적으

로 사용될 수 있다(강창희, 이정민, 이석배, 김세움 

2013). 

이중차분법에서는 기준시점을 설정하는 것이 중요

하다. 본 연구에서는 기준시점을 최초 개교예정일과 

실제 개교일을 구분하여 가격변화를 분석하였다. 기

준시점의 아파트 가격변화를 분석할 때, 기준시점만

을 기준으로 차이를 구하면 처치지역과 통제지역 간

의 지역 특성을 고려하지 못한다. 반대로 처치지역과 

통제지역으로만 구분한다면 기준시점별 나타나는 시

기별 특성을 고려하지 못한다. 따라서 시기별 차이와 

지역별 차이를 함께 고려해야만 기준시점별로 나타나

는 국제학교 개교로 인한 순수한 영향을 구분할 수 

있다(강창희, 이정민, 이석배, 김세움 2013; 신광문, 

이삼수, 이재수 2021). 지역 집단 간 비교방법에 따르

면 TW00−TW10가 되고, 기준시점에 따른 전후 효과

의 비교방법은 TW01−TW11와 같다. 지역과 시기를 

모두 고려한 식은 (TW00−TW10)−(TW01− TW11)

과 같다(<Table 2> 참조).

2) 다층모형

본 연구의 분석방법은 헤도닉가격 모형을 기초로 설

명변수를 구성하고 다층모형에 적용한 헤도닉-다층

모형이다. 헤도닉 가격모형을 이용한 주택가격은 개

별 주택의 고유 특성인 전용면적, 해당 층, 경과연수 

등 주택의 개별 특성과 주택의 고정성으로 인해 발생

하는 인근지역의 특성인 주거환경, 생활편의시설(지

하철 접근성, 초등학교 접근성, 공원 접근성, 대형마

트 접근성, 단지 세대수, 업무지역 접근성 등) 등에 따

라 결정된다. 선행연구를 바탕으로 주택가격 결정 

요인과 영향을 분석하기 위한 헤도닉 가격모형을 

<식 1>과 같이 설정하였다.

TW
W=0

Control area

W=1

Treatment area
Difference

T=0 

Before 

the event

TW00 TW10 TW00−TW10

T=1 

After 

the event

TW01 TW11 TW01−TW11

Difference
TW00−

TW01

TW10−

TW11

(TW00−TW10)

−(TW01−TW11)

Table 2 _ The Principle of DID
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



  <식 1>

Υ는 아파트 가격, 는 국제학교 영향 특성, 는 

아파트 개별특성, 는 단지특성, 는 오차항을 의미

한다. 하지만 헤도닉 가격 모형으로 아파트 가격의 모

수를 추정하는 경우 주거용 부동산 가격 변수 특유의 

이분산성과 자기상관의 문제가 발생한다. 이를 무시

하고 헤도닉 모형으로만 아파트 가격을 추정한다면 

표준오차가 과소평가되어 설명변수의 통계적 유의성

이 과대평가될 수 있는 문제점이 발생한다(Moulton 

1990; 정준호 2019). 설명변수는 독립적이어야 하나, 

개별특성에 근린환경 및 지역 특성이 내재된 이유로 

정확한 추정이 어려워지기 때문이다(이희연, 노승철 

2015). 이 문제를 해결하기 위해 다층모형을 적용한

다. 이중차분을 포함한 최종 모형은 <식 2>와 같다.

<식 2>는 고정효과 부분과 임의효과 부분으로 구

분된다. 고정효과는 상수항 , 국제학교 개교예정일 

전후 더미변수 , 국제학교 영향지역 여부 , 그

리고 아파트 특성 변수 가 해당된다. ×


는 이중차분법을 적용한 상호작용 변수이다. 임의효

과는 주택가격의 전체평균과 각 단지와 필지별 차이

를 나타내는 오차 와 단지와 필지의 오차 로 구

분된다. 그리고 헤도닉-다층모형을 상향식 방법으로 

분석한다. 송도국제도시 개교 과정의 시간적 변화 특

성을 분석하기 위해 최초 개교 예정일과 개교일

(2010.09)을 기준으로 각각 다층모형으로 분석한다.


 





×






 <식 2>

3. 변수와 자료

본 연구의 최종 변수 선정은 <Table 3>과 같다. 국제

학교 개교가 인근 아파트 가격에 미친 영향을 분석하

기 위해 국토교통부에서(https://rt.molit.go.kr)에서 제

공하는 아파트 실거래가 자료는 2006년 9월부터 2012

년 8월까지 매매된 자료를 활용한다. 

 송도국제학교 개교 관련 이벤트가 발생한 시점 

 Variables Unit Measurement method Sources

Dependent 

variable
The actual transaction price of the apartment Price

10,000

 won

The actual transaction price of the 

apartment/Sales index

RT.

MOLIT

REB

International 

school.

Influence 

characteristics

The time of the event S-open Dummy

The first scheduled opening date(08.9.1) 

After=1, Before=0
MOE

NSDI
Opening date(10.9.1)After=1, Before=0

within_800m Within Dummy Including=1, Not included=0

The time of the event × within_800m DID Dummy The time of the event × within_800m 

Individual 

characteristics

 Apartment area Size ㎡ Apartment area(㎡)

RT.

MOLIT

The number of floors traded D_Floor Floor The number of floors traded

 How many years have passed since then Year Year
(The year of completion

−Transaction year+1)

Complex

characteristics.

 &

Location

characteristics

The number of complex generations Units ncg The number of complex generations
RT.

MOLIT

Subway accessibility Sub  m The nearest subway station NSDI

Accessibility to supermarkets Shop  m The nearest supermarket NSDI

Elementary school accessibility School  m  The nearest elementary school NSDI

Accessibilty to the park accessibility Park  m The nearest large neighborhood park. NSDI

Accessibility to international business complexes CBD  m The nearest international business complex NSDI

Table 3 _Measurement and Sources of Variables
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전후 총 4년간 자료를 활용하기 때문이다. ‘주택법’에 

근거하여 50세대 미만의 아파트 단지는 분석에서 제

외하였다. 이에 따라 아파트 단지 1곳에서 총 7건의 

거래 건수는 포함하지 않았다. 송도신도시에는 건축 

연도가 오래되어 재건축 기대심리가 형성된 아파트 

단지는 없다. 종속변수는 같은 달, 같은 단지에서 거

래되는 아파트 중 개별로 구분이 안 되는 아파트는 

셀 단위(cell unit)로 묶고 산술 평균하였다. 즉, 동일 

단지, 동일 면적, 동일 층수의 아파트가 같은 날 거래

된 것은 하나의 종속변수로 취급하였다. 경기의 변동

과 경제 상황 등이 주택에 미치는 영향을 적절히 통제

하기 위해 종속변수인 개별 아파트 매매가격을 한국

부동산원에서 제공하는 월간 아파트 매매가격지수

(2017.11=100)로 나누어 계산하였다. 즉, 종속변수는 

분석기간 월별 아파트매매가격지수의 변동률을 각 실

거래가격에 반영한 가격이다. 선행연구에서도 종속변

수인 주택실거래가격에 주택매매가격지수를 나누어 

분석하였다(염재원, 정주철 2019; 정준호 2019; 신광

문, 이삼수, 이재수, 2021). 

설명변수는 국제학교 영향 특성, 아파트의 물리적 

특성인 개별특성, 아파트 가격에 영향을 미치는 단지

특성과 입지특성으로 구분하였다. 국제학교 영향 특

성은 이중차분법을 사용하기 위해 이벤트 발생 시기, 

국제학교가 인근 아파트에 미치는 영향 범위, 국제학

교의 효과를 확인하기 위한 상호 교차변수(이벤트 발

생시기×국제학교 영향 범위)로 구성되며 모두 더미

변수의 형태이다. 이벤트 발생 시기는 국제학교 개교

과정에서 발생한 개교 여부 찬반 논란들이 인근 아파

트 가격에 미친 영향을 분석하기 위한 변수이다. 이벤

트 발생 시기는 최초 개교 예정일(2008.09)과 개교일

(2010.09)을 기준으로 전후 총 4년간 자료를 활용한다.

국제학교가 주변 아파트 매매가격에 미친 공간적 

영향 범위는 800m로 분석되었다. 국제학교를 기준으

로 반경 600m부터 1,000m까지 공간적 영향 범위를 

100m씩 넓히며 분석한 결과, 800m를 기점으로 유의

미한 통계 결과가 나타났다. 600m에서 700m는 관측

치가 부족하여 유의미한 결과가 나타나지 않았다. 국

제학교를 중심으로 반경 800m와 900m의 DID 값이 

같다. 국제학교 반경 800m에서 900m 사이는 도로가 

위치하여 실제 분석 대상이 같기 때문이다. 그리고 반

경 1,000m 지역은 통계적으로 유의미하지 않다

(<Table 4> 참조). 실제 국제학교 지리적 현황을 분

석한 결과, 국제학교에서 반경 800m는 다른 필지와 

도로로 구분되는 지역이었다. 

아파트 가격을 형성하는 주택가격 결정변수는 선

행연구에서 유의미하게 분석된 변수들과 송도 신도시

의 특성을 고려하여 선정하였다. 아파트의 개별특성

을 설명하는 변수는 전용면적, 거래된 층, 경과 연수

이다. 단지 및 입지 특성으로는 단지 세대수, 지하철 

접근성, 대형마트 접근성, 초등학교 접근성, 공원 접

근성 그리고 국제 업무단지 접근성을 변수로 선정하

였다. 국제업무 단지 변수는 송도신도시의 특성을 반

영한 변수이다. 초기 단계에서 아파트 브랜드, 단지별 

총 주차대수, 단지 최고층, 광역버스 정류장 접근성, 

고속도로 접근성, 백화점 접근성 등을 고려하였으나, 

다중공선성의 문제가 발생하여 제외하였다.

Variable 600m 700m 800m 900m 1000m

DID - - 15709.22** 15709.22** -2555.912

Note: * p<.1, ** p<.05, *** p<.01

Table 4 _Spatial Ranges of DID Variable
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IV. 분석 결과

1. 최초 개교예정일 기준 분석 결과

<Table 5>는 최초 개교 예정일 기준 기초통계 분석 

결과이다. 최초 개교예정일을 기준으로 한 국제학교

의 아파트 가격에 대한 영향을 분석하기 위해 <Table 6>

과 같이 무제약모형부터 1수준 변수를 투입한 임의절

편모형과 2수준 변수를 투입한 임의절편모형순으로 

다층모형을 추정하였다. 무제약 모형의 ICC 값은 

0.532로 다층모형을 적용이 필요하다. 전체 아파트 매

매가격 변동에서 2수준(단지 및 입지특성)으로 인한 

변동은 53.2%로 설명됨을 의미한다. ICC 값은 설명변

수를 포함하지 않고 1수준과 2수준의 오차항만을 포

함하여 종속변수 총 분산과 집단 내 상관관계를 계산

할 수 있다(이희연, 노승철 2015). 

무제약모형에 아파트 가격에 영향을 미치는 1수준 

변수를 투입하여 임의절편모형을 분석하였다. 1수준 

Variable Obs Mean Std. Dev. Min Max

Sales prices 839 81,124.18 26,995.46 6,033.27 315,431

Open_expected opening date 839 0.74 0.44 0 1

Within_800m 839 0.02 0.14 0 1

DID_open*within 839 0.01 0.10 0 1

Apartment area 839 104.51 29.97 84.12 244.52

The number of floors traded 839 13.58 13.44 1 63

How many years have passed since then 839 2.53 1.78 0 5

The number of complex generations 839 890.33 370.64 104 1,596

Subway accessibility 839 835.21 368.86 195 1,600

Accessibility to supermarkets 839 881.88 313.59 276 1,400

Elementary school accessibility 839 223.77 110.45 40 663

Accessibilty to the park accessibility 839 396.13 156.37 166 619

Accessibility to international business complexes 839 983.67 284.35 509 1,400

Table 5 _Descriptive Statistics

Variable
Unlimited

 model

Random 

intercept model

(1st level variable)

Random 

intercept model

(2nd level variable)

Level 1, Fixed Effects

Intercept 90,665.24 *** 9,184.33 *** −83,114.09

International 

school

Influence 

characteristics

Within the affected area(800m) Within −14,215.77 ** −120,392.20 **

The school scheduled to open S-open −8,809.74 *** −3,675.77 **

Within the affected area(800m) *

The school scheduled to open 
DID 8,574.67 15,709.22 **

Individual 

characteristics

Apartment area Size 781.96 *** 839.36 ***

The number of floors traded D_Floor 308.56 *** 375.33 ***

How many years have passed since then Year −3,239.61 *** −6,664.43 ***

(continued)

Table 6 _Result 1 (First scheduled opening date) 
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변수는 국제학교 영향 특성 변수와 아파트의 개별특

성변수이다. 임의절편모형은 무제약모형에 1수준 변

수들을 투입하여 1수준 변수들이 종속변수 분산에 미

치는 영향을 추정할 수 있다. 1수준 변수만 투입한 임

의절편모형의 잔차는 무제약모형보다 감소하였다. 임

의절편모형의 1수준 설명변수들은 모두 통계적으로 

유의한 영향을 미치는 것으로 분석되었다.

다양한 변수를 포함한 송도국제학교가 인근 아파

트 매매가격에 미치는 영향은 2수준 변수를 포함한 

임의절편모형으로 분석하였다. 최종 모형의 수준별 

결정계수(R²)는 0.619로 송도국제학교 인근 아파트 매

매가격 결정 요인의 61.9% 설명하는 것으로 나타났다. 

국제학교 개교예정일(S-open) 이전 영향지역(Within)

의 아파트 가격은 그 외 지역에 비해 낮았으나, 개교 

예정일 발표 이후 영향지역 주택가격은(DID) 15,709

만 원 상승하였다. 즉, 국제학교 개교에 대한 기대 수

요가 인근 아파트 가격에 프리미엄으로 작용한 것으

로 추정된다. 국제학교 입지에 대한 효과가 나타난다

고도 볼 수 있다. 분석기간 동안 송도신도시 전체 주

택가격은 개교예정일 발표 이후 오히려 약 3,675만 원

이 하락하였다. 

아파트 개별특성은 선행연구의 분석 결과와 유사

하게 나타났다. 전용면적(Size)이 클수록, 층수

(D_Floor)가 높을수록, 건축연수(Year)가 적을수록 아

파트 매매가격은 증가하였다. 반면 입지 특성을 나타

내는 단지 특성의 설명변수들은 유의하지 않은 것으

로 나타났다. 이 결과는 송도신도시의 공공 및 편의시

설 조성 시기에서 비롯되는 문제라고 할 수 있다. 송

도국제학교 개교 예정 당시 도로, 지하철, 대형마트, 

초등학교, 공원 등의 공공 및 편의시설은 조성 중이었

다. 부동산 하락 시기에 완공되지 않은 시설의 편익이 

주택가격에 반영되지 않은 것이다. 송도를 관통하는 

인천지하철은 2009년 6월 1일 개통되었고, 센트럴파

크는 2009년 8월 7일 개관하였다.

Variable
Unlimited

 model

Random 

intercept model

(1st level variable)

Random 

intercept model

(2nd level variable)

Level 2, Fixed Effects

Complex

characteristics

 &

Location

characteristics

The number 

of complex generations
Units −34.64

Subway accessibility Sub 72.80 *

Accessibility to supermarkets Shop −6.82

Elementary school accessibility School −16.84

Accessibility to the park accessibility Park 34.53

Accessibility to international business complexes CBD 77.63

Random Effects

Intercept1 5.38e+08 *** 2.54e+08 *** 2.05e+08 ***

Residual, 



4.74e+08 *** 1.39e+08 *** 1.39e+08 ***

R2 Level 1 0.7068 0.7068

R2 Level 2 0.5279 0.6190

Note: * p<.1, ** p<.05, *** p<.01

Table 6 _Result 1 (First scheduled opening date) (continued)
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2. 개교 시기별 분석 결과

국제학교는 개교예정일이 두 차례 연기되면서 결국 

2010년 9월 1일 개교하였다. 2년 동안 국제학교는 두 

차례 개교 연기를 하며 주변 부동산시장의 불확실성 

키웠다. 즉, 두 차례의 개교 연기는 내국인이 입학할 

수 있는 국제학교의 승인 가능성에 불투명한 효과가 

발생했을 것으로 추정하였다. 더욱 이 시기는 부동산

시장의 하락기로7) 송도국제학교의 반복된 개교 연기

는 인근 주택의 잠재적 수요자의 수요심리에도 영향

을 미쳤을 것이다. 

국제학교의 두 차례 개교 연기가 주변 주택시장에 

미친 영향을 분석하기 위해 국제학교 개교일 전후 

2년을 추가로 분석하였다. 개교예정일을 기점으로 국

제학교 인근 주택가격은 유의미하게 상승하였다

(<Table 6> 참조). 하지만 정작 불확실성이 해소된 

것으로 볼 수 있는 개교일 이후에는 주택가격 상승이 

유의미하게 나타나지 않았다(<Table 7> 참조). 이 결

과는 개교 예정일 이후 국제학교로 인한 기대감이 인

근 영향지역 주택가격에 반영되었지만, 계속되는 개

교 연기와 송도 신도시 부동산 시장의 하락으로 기대

감이 반감된 원인으로 추정된다.

7) 서울과 수도권 공동주택 통합 매매실거래가격지수(2006.1.~2012.12.)는 2008년 6월(88.3)을 기점으로 하락 추세를 이어가다 2008년 

12월(74.4로) 최저치를 기록하고 V자 반등 후 2009년 9월 이후 서서히 내려감(통계청, https://kostat.go.kr).

Variable

The first scheduled 

openning date

(2008.9.1.)

The actual school 

openning day

(2010.9.1.)

Level 1, Fixed Effects

Intercept -83114.09 10302.61

International 

school.

Influence 

characteristics

Within the affected area (800m) Within -120392.20 ** 2672.76

The school scheduled to open S-open -3675.77 ** -2791.86 **

Within the affected area (800m) *

The school scheduled to open 
DID 15709.22 ** 1747.57

Individual 

characteristics

Apartment area Size 839.36 *** 763.21 ***

The number of floors traded D_Floor 375.33 *** 325.34 ***

How many years have passed since then Year -6664.43 *** -2193.17 ***

Level 2, Fixed Effects

Complex

characteristics

&

Location

characteristics

The number of complex generations Units -34.64 2.92

Subway accessibility Sub 72.80 * -9.61 *

Accessibility to supermarkets Shop -6.82 9.34

Elementary school accessibility School -16.84 -17.07

Accessibility to the park accessibility Park 34.53 -18.70 *

Accessibility to international business complexes CBD 77.63 -5.49

Random Effects

Intercept1 2.05e+08 *** 4.81e+07 ***

Residual, 



1.39E+08 *** 8.73e+07 ***

Note: * p<.1, ** p<.05, *** p<.01

Table 7 _Result 2 (School opening period)
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개교일 이후 대표적 편의시설인 지하철과 공원의 

영향이 선행연구와 같이 나타났다. 주택가격은 지하

철과 공원에 인접할수록 가격이 상승하였다. 개교예

정일 시점에서 유의하지 않았던 입지특성 변수들이 

개교일 이후 유의하게 나타난 것으로 완공 전후에서 

나타나는 특성 때문인 것으로 해석된다. 지하철의 경

우, 완공 전 소음과 교통 불편, 안전 문제가 발생하지

만, 완공 후에는 교통 편의성을 제공한다. 이재명, 김

진유(2014)의 연구에서도 소음과 혼잡함이 발생하는 

지상 전철역은 200m 이내까지 주택가격에 부정적 영

향이 미치는 것으로 나타났다. 공원 역시 완공 전에는 

나지에서 발생하는 먼지 등 대기오염 문제가 나타나

지만, 완공 후에는 휴식 서비스를 제공하기 때문이다. 

V. 결론 및 시사점

2010년 9월 1일 인천광역시 연수구 송도동에 ‘외국교

육기관특별법’에 따라 국내에서 최초로 논의되어 두 

번째로 송도국제학교가 개교하였다. 본 연구는 제주

특별자치도를 시작으로 여러 지역에서 국제학교 설립

이 본격화된 상황에서 송도국제학교를 대상으로 국제

학교가 인근 아파트 매매가격에 미친 영향을 분석하

였다. 송도국제학교는 기공식부터 개교일까지 많은 

사회적 논란이 야기된 만큼 시간 흐름에 따른 분석도 

필요하였다. 분석을 위해 헤도닉 가격모형을 통해 아

파트 가격 결정요인들을 구성하고, 다층모형과 이중

차분법으로 국제학교가 주변 아파트 가격에 미친 영

향을 분석하였다.

분석 결과, 첫째, 최초 개교예정일 기준으로 국제학

교는 영향지역 내 아파트 가격에 정의 영향을 미쳤다. 

최초 개교예정일 전후 총 4년간 국제학교 영향지역 

내 아파트는 상대적으로 가격이 낮았지만, 최초 개교

예정일 이후에는 가격이 유의미하게 상승하였다. 이 

결과는 국제학교의 최초 개교예정일 발표가 향후 개

교될 국제학교에 대한 긍정적 기대감이 아파트 매매

가격에 반영된 것으로 생각된다.

둘째, 두 차례 국제학교의 개교예정일이 연기되는 

과정을 거치면서 실제 국제학교 개교일을 기준으로 

할 경우, 영향지역 내 아파트 가격은 양의 값을 보이

지만, 통계적으로 유의하지 않았다. 송도국제학교의 

최초 개교예정일이 연기된 후 지속되는 개교 논란으

로 불확실성은 확대되었다. 실제 개교일에는 국제학

교 개교에 대한 불확실성이 해소되어 주택가격의 변

화가 발생할 것으로 예상하였지만 그렇지 않았다. 국

제학교 개교예정일 이후 인근 주택의 가격이 상승하

였고, 개교일 이후에는 주변 주택의 가격 영향의 변화

를 확인할 수 없었다. 국제학교 개교일 이후 국제학교

의 영향은 기존의 주택 가격 상승분8)을 유지하거나 

개교일까지의 혼란 속에 일정한 방향이 나타나지 않

아 발생한 결과라고 추정된다.

본 연구의 시사점은 다음과 같다. 첫째, 국제학교는 

일정 범위 이내 인근 주택가격을 상승시키는 요인으

로 작용한다. 따라서 국제학교가 인근 주택가격에 미

친영향을 고려하면, 핌피시설로 구분될 수 있을 것이

다. 다만 국제학교의 주택시장 영향력은 일정한 공간 

범위에서 작용한다.

둘째, 핌피시설의 영향은 시기별에 따라 다르게 나

타날 수 있어 관련 연구를 진행할 때, 시기에 대한 고

려도 해야 한다. 연구 분석 결과, 일부 핌피시설은 준

공 전에 주변 주택가격에 부(-)의 영향을 미쳤다. 이 

8) 가격상승분의 의미는 일정한 기준가격 대비 가격이 상승한 것이 아니라 본 연구의 적용방법인 이중차분법의 분석결과 나타난 통제집단 

내의 아파트 가격 대비 처치집단 내의 아파트 가격의 상승분을 의미함.
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결과는 일부 핌피시설은 미래 기대효과가 현재 반영

되는 부동산 시장원리와 다르게 나타날 수 있음을 시

사한다. 정준호(2019)의 연구에서도 복합쇼핑몰이 공

사기간에는 주변 주택가격에 부(-)의 영향을 미치지

만, 개점 이후에는 정(+)의 영향을 미쳤다. 이재명･김

진유(2014)는 전철역의 구조와 기능에 따라 주변 주택

에 긍정적 또는 부정적 영향을 미친다고 주장하였다. 

분석결과, 지상에 건설된 전철역은 소음 등으로 인해 

200m이내 주택에 부(-)의 영향을 미쳤다. 즉, 핌피시

설의 기능, 구조, 시기에 따라 주변 주택에 미치는 영

향이 다르기 때문에 관련 연구 진행 시 이에 대한 고

려가 필요하다.

셋째, 신도시의 주택시장 활성화를 위해 국제학교

를 전략적 수단으로 활용할 수 있다. 본 연구결과, 국

제학교는 주변 주택가격을 상승시키는 효과가 발생했

다. 주택가격은 공급과 수요가 만난 지점에서 결정된

다(이중희 1997). 국제학교로 인한 주택가격의 상승은 

비탄력적 공급 대비 수요가 증가한 것으로 볼 수 있

다. 특히, 국제학교 개교예정일 이후 나타난 인근 주

택의 가격 상승 효과는 부동산 하락 시기에 나타났기 

때문에 더욱 의미가 있다. 정부는 주택공급의 일환으

로 신도시 조성을 지속적으로 추진해오고 있다. 그러

나 코로나19 상황9) 등 특별한 시점을 제외하면, 지방 

신도시는 수요가 부족하여 대체로 분양률이 저조한 

편이다. 정부가 지역균형 발전을 위해 추진했던 혁신

도시 사례를 보더라도 미분양이 많았다(조선비즈 

2020). 부동산 하락기에는 수도권에 조성된 신도시도 

미분양 사태가 발생한다(머니투데이 2012). 인천 청라

신도시의 경우, 수도권의 주택공급을 위해 조성하였

지만, 초기 많은 미분양 주택이 발생하였다. 국제학교

가 신도시 전체 주택시장 활성화를 이끈다고 단정할 

수 없지만, 활성화를 위한 기반 마련은 가능할 것으로 

예상된다. 

본 연구의 한계점은 첫째, 상대적으로 분석의 공간

적 범위가 너무 좁다는 점이다. 분석을 위해서는 일정 

정도 이상의 공간적 범위를 설정해야 하지만, 사례지

역의 특성상 공간적 범위가 협소하여 다층모형에서 

변수들의 다중공선성이 비교적 높았다. 둘째, 분석 자

료의 수가 많지 않다는 점이다. 국토교통부 실거래 자

료는 2006년부터 제공되기 시작하였는데 초기 과도

기적 운영과정 등을 고려할 때, 실거래 신고자료 수의 

부족으로 충분한 자료량을 분석할 수 없었다. 분석방

법의 측면에서 현재 모형은 한 개의 이중차분변수만 

고려하였으나, 향후 연구는 이벤트 발생 후 시간 추

세의 변화를 알 수 있는 변수를 고려할 필요가 있다. 

또한 이 연구에서 제외된 독립변수(국제학교, 고속도

로, 광역버스 정류장, 백화점 등 접근성)의 고려도 필

요하다.
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요약

주제어: 국제학교, 이중차분법, 다층모형, 공간효과, 시간효과 인천광역시

이번 연구는 교육열이 높은 국내에서 현재까지 연구 

실적이 많지 않은 국제학교가 인근의 주택 매매가격

에 대해 미치는 공간적･시간적 영향을 분석했다. 공

간 데이터 분석과정의 공간적 자기상관의 문제를 해

결하기 위해 다층모형으로 주택가격 결정요인을 조

사했고 국제학교 개교과정에서 발생한 시기별 주요 

이벤트가 인근 주택가격에 미치는 영향은 이중차분

법을 적용하여 순수한 차이를 도출하였다. 송도 신도

시의 국제학교 개교에 대해 야기된 많은 논란은 인근 

주택의 매수심리에 큰 영향을 끼쳤으며 논란이 된 국

제학교가 초등과정 중심으로 운영되는 점을 고려하

여 통학 접근성에 따른 집값의 공간적 효과를 살폈

다. 분석 결과, 국제학교 개교 예정 시점을 기준으로 

주변 주택가격 상승에 유의미한 영향을 미쳤다. 일반

적으로 주택에 대한 수요는 심리적 요인도 중요한데, 

국제학교 개교과정의 개교 논란은 불확실성을 높여 

개교예정일에 상승하였던 주택가격이 개교 논란이 

증폭되자 개교일이 가까워지면서 오히려 상승과 하

락이 혼재된 상태로 변화하였다. 국제학교가 인근 주

택가격에 미치는 공간적 영향은 범위는 800~900m

였다. 최초 개교예정일 기준으로 국제학교는 영향지

역 내 아파트 가격에 정의 영향을 미쳤다. 두 차례 

국제학교의 개교예정일이 연기되는 과정을 거치면서 

실제 국제학교 개교일을 기준으로 하면 국제학교 개

교가 인접지역내 아파트 가격에 유의미한 영향을 미

치지 않았다. 수많은 개교 논란으로 불확실성이 커져 

국제학교에 대한 가격상승분이 사라진 것으로 판단

된다.


