
                                                        

6

환경재의 가치에 향을 미치는 요인에 한 연구
-환경재(環境財)와 거주지(居住地)간에 거리를 심으로-

노정민*․이인성**

*서울시립 학교 도시과학연구원․**서울시립 학교 조경학과

Ⅰ.서론

본 연구의 주된 키워드는 시장에서 구매할 수 없고,공공기

을 통해서 제공되는 환경재(環境財)이다.환경재란 환경

(Environment,環境)과 재(Goods,財)가 합쳐진 단어로써,환

경은인간의입장에서물리 환경(Physicalenvironment)과사

회 환경(Socialenvironment)으로분류할수있다.물리 환

경은 자연환경과 인공환경으로 분류할 수 있으며,자연환경은

동ㆍ식물,공기,물,매장 물,자연경 등을의미하고,인공환

경은인간에의해만들어진건물,도로와차량,기계와같은시

설물이나 가공물을 의미한다(유동운,1992).이와 같이 환경재

는도시에서각각높고낮은가치를가지고있다고할수있다.

각각의 물리 환경재는 사람들이 이용하는데 있어서 실제로

느끼는 가치정도는 제각기 틀릴 것이다.특히,공원과 같은 환

경재는 최근 도시에서필수요소로부각되고 있다.공원은 공원

이 제공해주는 다양한 기능이 모든 도시민들에게 같이 제공

되지 않는 만큼,도시민 각자가 느끼는 공원의 가치정도는 제

각기다를것이다.TyrväinnenandVäänänen(1998)는 환경재

의 가치는 거주지와의 거리와 비선형 계로,환경재와 가까운

곳에 치한거주지역의사람들은더높은가치를부여하고있

으며,환경재를 이용하는 것 외에 환경재에 한 조망이 가까

워질수록 높은 가치가 있다고 하 다.

재까지 이루어진 많은 환경재의 가치평가 연구들

TyrväinenandVäänänen(1998),HornstenandFredman(2000),

C.Y.jimandWendyY.Chen(2006),Saz-SalazarandRausell-

Köster(2008),김선미(2009)등은환경재와거주지의거리에

심을두고,거리가가까울수록가치정도가커진다는것을공통

으로 밝 낸바 있다.특히,TyrväinenandVäänänen(1998)

은 4km기 으로 가치의 차이를 주장하 으며,Hornstenand

Fredman(2000)은 질문으로환경재에 한 거리선호도를 묻는

등의연구를진행하 고,김선미(2009)는응답자들의거주지와

환경재의 거리를 측정하고,가치 향요인 하나가 거리임을

밝히는 등 구체 인 근을 시도하 지만,거리기 을 명확하

게 밝 내지 못하 다.본 연구의 목 은 이용자의 거리에 따

라,환경재의가치에 한 향요인을밝 내고,이용자의가치

평가가 어떻게 달라지는가를 비교ㆍ분석하는 것이다.

Ⅱ.연구의 내용 방법

1.가치평가방법 선정

알려진 가치평가방법으로,여행비용법(TCM:TravelCost

Method),헤도닉가격법(HPM:HedonicPriceMethod),조건

부가치측정법(CVM:ContingentValuationMethod)등이 있

다.여행비용법(TCM)은사람들의실제행태로부터자원(주로

먼 거리의 지)의 가치를 추정하는 하는 것이며,헤도닉가

격법(HPM)은부동산내에포함되어있는환경재의가치를밝

내는 것이다.조건부가치측정법(CVM)은 사람들이 비시장

재화에 부여하고 있는 가치를 직 으로 이끌어내는 방법이

다(박 외,2004). 도시와 같이,개인차량 교통을

이용하여 이동 액의 차이가 크지 않고 이동시간이 짧은 경우

와 규모 이고 복잡한 특성을 가진 부동산을 감안할 때,여

행비용법과 헤도닉가격법은 본 연구에 합하지 않다고 단

된다.본 연구는 조건부가치측정법의 질문법(개방형질문,폐쇄

형반복경매법,지불카드형질문,순 선정법,이 양분형질문

등) 개방형질문,지불카드형질문,이 양분형질문을채택

하여두가지유형으로 설계하 다.첫째,지불카드형 질문+개

방형 질문,둘째,이 양분형 질문+개방형 질문이다.

2.환경재 선정

본 연구는 도시 내에 있으며, 상지 주변이 부분 주거지

이고,근거리 원거리까지 거주민의분포 도가 작지 않

은 상지를선정해야만한다.경춘선폐선부지는서울(성북역)

과 강원(춘천역)을 잇는 길이 87.3km 복선화 사업으로 인

해 2010년 12월 폐선된 성북역～갈매역의 6.3km구간(폭원은

최소11m～최 49m)으로,면 은총227,049m
2
(68,682평)

철도부지(56.3%)가 127,750m
2
(38,644평),연결녹지(43.7%)가

99,299m2(30,038평)이다.서울시는 이 구간에 해서 2007년에

공원화 의사를 표명,연구용역 등의 과정을 통해 공원조성
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비를 진행 이다.경춘선폐선부지는 노원구 시내 심을 통

하는 선형의 모양으로 주변거주민들의 이해도가 높으며,주변

이근거리 원거리까지거주민의인구분포 도가비교

크고균일하다. 한,사회 이슈인산업유휴지라는 에서경

춘선폐선부지를 상지로 선정하 다.

3.설문장소 선정

본 연구는 응답자들이 환경재의 상황을 하게 이해할 수

있어야 하며,근거리에서원거리까지의 거주민을모두 할수

있는 곳에서 조사가 이루어져야 한다. 계근린공원은 상지

와약800m떨어진 곳에 치한공원으로,노원구민회 , 계

도서 , 어과학교육센터등의주민복지ㆍ교육시설외에2001

아울렛,홈 러스, 리머스 화 등의 쇼핑ㆍ문화시설이 공

원과 바로 인 해 있다는 에서 선정하 다.

4. 향요인 선정

본 연구는 도시공원ㆍ근린공원ㆍ도시자연공원의 만족도 조

사를 통해 유효한 변수를 밝 낸 바 있는 박승범(1991),김세

천 등(1992),남정칠 등(1992), 등(1992),서주환 등

(2003),성백진등(2004),심 등(2006)등을바탕으로 향

요인을선정하 다.요인은크게사용요인,비사용요인,문제

요인으로 분류하여 선정하 으며,최근 도시공원의 사회 인

향력과 기능이 다양해지고 있다는 단 하에 지가상승기능,

그림 1.경춘선폐선부지 &설문장소

사용요인 비사용요인 문제 요인

운동공간,휴게공간,

놀이공간,교육공간,

채취공간,행사공간,

재활공간,만남공간,

태교공간

경 향상,공기정화,

지가상승,범죄감소,

소음완화,방풍방화,

이미지상승

리문제,해충서식

문제,안 문제,

리비문제,불량

청소년 거문제,

소음 문제

표 1. 향요인 선정

범죄감소기능,채취기능,태교기능 등의 변수를 추가하여 연구

의 폭을 넓히고자 하 다.

5.설문의 구성 방법

설문의 구성은 크게 6부분으로 구성되었다.첫째,경춘선폐

선부지의 치 재 상황(이미지&설명).둘째,철도폐선부

지를 공원화한 국내ㆍ외 사례(이미지).셋째,환경재의 공원화

과정의 비용발생상황.넷째,설계된 지불용의 액질문 2가지

유형①지불카드형질문+개방형질문,②이 양분형질문(최

제시액 10,000원ㆍ20,000원 두 가지 유형)+개방형 질문,이

때,‘지불카드형질문+개방형질문’100개,‘이 양분형질문(최

제시액 10,000원)+개방형 질문’ㆍ‘이 양분형 질문(최 제시

액20,000원)+개방형질문’은각각50개씩 비하 으며,응답

자가무작 로하나의질문지를받게 비하 다.다섯째, 향

요인(사용요인,비사용요인,문제 요인).여섯째,공원이용

련사항 개인특성사항.

조사는 2008년 10월 28일～29일 비조사,10월 30일～11월

13일 비교 맑은 날씨에 본 조사를 실시하 다.응답자들

의이해도 응답률을높이기 해크리어북에설문지를삽입

하여 한 장씩 보여주고,5분 내ㆍ외 설명을 거친 후 조사자가

직 답안을 체크하는 1:1개인 별면 을 실시하 다.

Ⅲ.결과 고찰

1:1개인 별면 을통해총200개의표본을얻었으며,불성

실하다고 단되는 표본을 제외하고,총179개('지불카드형 질

문+개방형 질문’89개,‘이 양분형 질문(최 제시액 10,000

원)+개방형질문’ㆍ‘이 양분형질문(최 제시액20,000원)+개

방형 질문’각각 45개)를 가지고 분석을 진행하 다.

모형
비표 화 표 화

t
B 표 오차 베타

(상수) 7,868 13,517 - 0.582

지가상승(X1) 7,484 1,859 0.396 4.025*

채취공간(X2) 7,974 1,797 0.450 4.438*

성별(X3) —15,365 4,580 —0.339 —3.355*

도달시간(X4) —507 183 —0.272 —2.766*

이용횟수(X5) 331 131 0.258 2.527

리비문제(X6) —5,973 2,783 —0.222 —2.146

Y=7868+7484X1+7974X2—15365X3—507X4+331X5—5973X6

F:9.635,*:p<0.01

표 2.800m이하의 가치 향요인분석
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1.지불카드질문법과 이 양분형질문법의 비교

비조사를 통해,지불카드형 질문법은 5,000원 단 (0～

50,000원,50,000이상),이 양분형질문법은최 제시 액10,000

원과 20,000원으로 설정하 다.지불카드형 질문법은 각 구간

의 간값을,이 양분형질문법은생존분석(와이블분포)을통

해서 계산하 다.생존분석은 단일양분형 질문의 분석을 보완

하기 해 이 양분형 질문과 함께 제안되었다(홍성권,1988).

경춘선폐선부지의 공원화의 가치는 지불카드형 질문법에서 1

인당(1회)평균 18,281원,이 양분형 질문법에서 17,727원이었

다.두 질문법의 차이 액은 554원으로,정확한 가치평가(개방

형 질문법)를 한 과정에서 사용한 두 질문법이 비슷하게 작

용한 것으로 단된다.

2.환경재가치의 향요인 분석

환경재와 거주지의 거리 계를 밝 내고자 노력하 다.이

때,환경재와거주지와의거리는조사된주소를 심으로‘부동

모형
비표 화 표 화

t
B 표 오차 베타

(상수) —23,602 10,316 - —2.288

만남공간(X1) 3,741 1,293 0.347 2.893*

연령(X2) 686 161 0.480 4.269*

성별(X3) —9,898 3,369 —0.390 —2.938*

방풍방화(X4) 4,891 1,789 0.361 2.734*

소음문제(X5) —3,559 1,676 —0.244 —2.124

Y=—23602+3741X1+686X2—9898X3+4891X4—3559X5

F:9.850,*:p<0.01

표 3.800～1,600m의 가치 향요인분석

모형
비표 화 표 화

t
B 표 오차 베타

(상수) —3,596 8,317 - —0.432

아동유무(X1) —19,807 3,119 —1.004 —6.351*

공기정화(X2) 10,129 2,126 0.717 4.764*

성별(X3) 13,652 3,399 0.704 4.017*

방풍방화(X4) —4,220 1,390 —0.456 —3.037*

이미지상승(X5) —3,182 1,424 —0.292 —2.234

Y=—3596—19807X1+10129X2+13652X3—4220X4—3182X5

F:11.111,*:p<0.01

표 4.1,600～2,400m의 가치 향요인분석

모형
비표 화 표 화

t
B 표 오차 베타

(상수) 7,885 8,406 - 0.938

도달시간(X1) —266 108 —0.319 —2.466

거리(X2) 0.4 0.1 0.355 2.737*

행사공간(X3) —3,805 1,241 —0.398 —3.067*

소음완화(X4) 3,747 1,801 0.271 2.080

Y=7885—266X1+0.4X2—3805X3+3747X4

F:7.838,*:p<0.01

표 5.2,400m이상의 가치 향요인분석

산114’를 통해 측정하 다.800m기 으로,종속변수를 지불의

사 액(개방형질문법)으로,독립변수를 향요인ㆍ공원이용

련사항ㆍ개인특성사항으로 설정하여 회귀분석(SPSS)을 실시

한결과,800m이하(57부)ㆍ800～1,600m(49부)ㆍ1,600～2,400m

(30부)ㆍ2400m(43부)에서 환경재가치에 향을 주는 요인들

을 밝 낼 수 있었다.

800m이하구간에서49.0%의설명력(수정된R
2
)을보 으며,

지가상승(0.396),채취공간(0.450),성별(—0.339),도달시간(—0.272),

이용횟수(0.258), 리비문제(—0.222)가 향력을 보 다.800

～1,600m구간에서49.0%의 설명력(수정된R
2
)을보 으며,만

남공간(0.347),연령(0.480),성별(—0.390),방풍방화(0.361),

소음문제(—0.244)가 향력을 보 다.1,600～2,400m구간에서

66.0%의 설명력(수정된 R
2
)을 보 으며,아동유무(—1.004),

공기정화(0.717),성별(0.704),방풍방화(—0.456),이미지상승

(—0.292)이 향력을 보 다.2,400m구간에서 42.5%의 설명

력(수정된R
2
)을보 으며,도달시간(—0.319),거리(0.355),행

사공간(—0.398),소음완화(0.271)가 향력을 보 으나,이 구

간은 일반 으로 설명하기 어려운 결과로,본 연구에서는

2,400m이상의 거주민은 환경재 가치평가에 포함하지 않았다.

3.환경재의 가치평가

경춘선폐선부지의 공원화에있어서가치의 정도를알아보기

해평가를실시하 다.먼 각구간별,가치 액을분석하고

인구를추정한 후,가치 액과인구를곱한구간별가치 액을

합산하여 체가치 액을 추정하 다.

1)각 구간별 1인당(1회)평균 지불의사 액

개방형질문법에의한1인당(1회)평균지불의사 액은13,041.90

원이었다.각구간별로800m이하구간은18,754.39원,800～1,600m

구간은 12,908.16원,1,600～2,400m구간은 9,000.00원,2,400m

이상은 8,441.86원으로,거리가 가까울수록 가치가 높았다.
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그림 2.각 구간별 1인당(1회)평균 지불의사 액

그림 3.각 구간별 인구추정

2)각 구간별 인구추정

인구추정은 행정(동)별 데이터와 서울시 비오톱 GIS데이터

(2005)를 활용하여 각 구간에 해당하는 주거지 비오톱의 면

을 계산한 후, 체면 에 한 주거지 비오톱의 비율을 동별

인구에 용하여각 구간별인구(20세 이상)를추정하 다.추

정결과,800m이하 구간은 17만8721명,800～1,600m구간은 18

만4294명,1,600～2,400m구간은 21만8150명이었다.

3)경춘선폐선부지 공원화에 한 가치추정

각 구간별 추정된 액은 800m이하 구간에서 약 33억 5천

만원,800～1,600m구간에서 약 23억 8천만원,1,600～2,400m구

간에서 약 19억 6천만원으로, 체 가치추정 액은 약 76억 9

천만원으로 나타났다.

4. 체 각 구간(800m기 )요인 요도분석

모든 구간에서 ‘문제 요인 >비사용요인 >사용요인’으로

요도가 나타났다. 체 으로 운동공간,휴게공간,놀이공간,

경 향상,공기정화,소음완화,방풍방화,이미지상승, 리문

제,안 문제,불량청소년 거문제,해충서식문제, 리비문제

가 요하게 인식되었고,교육공간,채취공간,행사공간,태교

공간,지가상승이 요하지않게인식되었다.각구간별요인의

통계 (ANOVA)차이는 800～1,600m구간과 2,400m이상 구

간에서태교공간(유의확률0.037),범죄감소(유의확률0.034)가

나타났다.

Ⅳ.결론

본 연구는 환경재의 가치평가에 있어서 사용빈도가 높은

CVM기법 지불카드형 질문법과 이 양분형 질문법을 비교

ㆍ분석해 보고,800m를 기 으로 환경재의 가치에 향을 주

는 요인을각 구간별로밝 냈으며,기 을 용하여 경춘선폐

선부지의 공원화에 한경제 가치를 추정하 다.분석한 내

용들은 추후,도시계획 공원조성 시에 용 가능할 것이며,

환경재의 가치가 요시되는 시 에서 가치평가의 한 방법으

로 검토 용 가능할 것으로 단된다.
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