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Ⅰ. 서론

도시림은주민들이시간과비용부담없이실생활에서쉽게

접근할수있는주거지주변에위치하여도시내거주민들에게

양호한주거환경을제공한다. 특히, 도시민들은도시내에서양

호한주거환경을위하여도시림조성에많은비용을지불하려고

한다. 서울시민들의여의도공원을조성하기위한기금의평균

지불의사금액은약 5,281원으로여의도공원의가치가약 390

억원으로평가되었으며(홍성권, 1998), 생활권내도시림 1평을

늘리는것에대해약 23,400원을지불할용의가있는것으로나

타났다(홍성권외, 2005). 이와관련하여, 서울숲이조성되기전

과후에인근아파트가격의상승률이서울시전체평균상승률

보다 높게 나타났으며, 서울숲에서 거리가 멀어질수록 가격이

급격히하락하였다(신상영외, 2006). 또한, 서울시독립공원의

조망가치가조망가능한주택가격상승분의 2.2%로나타났으

며, 거주민들이거주환경을결정하는데녹지가매우중요한요

인중하나로나타났다(문윤석외, 2009). 따라서잠재적으로내

포되어있는가치를정량적으로나타내는 Hedonic Price Model

(HPM)을 사용하여 시장 주택가격에 반영된 도시림의 경제적

편익을평가하고자한다. 이는시장주택가격에반영된부동산

및재산가치증진에도시림의가치를설명하는근거자료로서

활용될 수 있을 것이다.

Ⅱ. 연구방법

선행연구를통해기존연구에서사용된변수를수집하였으며,

사전조사를실시하여아파트실거래가에영향을미칠것으로예

상하는변수를선정하였다. 선정된변수는주택변수, 입지환경변

수그리고단지환경변수로구분하였다. 실내조사및현장조사는

비교적 안정적으로 매매가 이루어진 2016년 1월부터 12월까지

실제이루어진주택거래신고주택을대상으로서울시 5개 권역,

25개 구에 걸쳐 총 868곳의 공동주택을 대상으로 실시하였다.

Ⅲ. 결과

HPM의대상공동주택의가격에대한설명력은약 61.2%로

비교적낮은설명력을보여서울시공동주택가격은주택의물

리적속성뿐아니라, 인문/사회적변수들이상대적으로많이관

여되어 있음을 알 수 있었다.

서울시공동주택가격은전용면적, 층수, 욕실수, 총동수, 녹

시량, 지하철노선수, 의료시설수에긍정적인영향을받았으며,

활엽수최대수관폭, 지하철까지의거리, 공원까지의거리, 공업

지역, 재래시장, 산림에서는부정적인영향을받는것으로나타

났다. 특히 근린공원까지의 거리는 주택가격에 부정적 영향을

미쳐근린공원에서멀어질수록주택가격이낮아지는것으로나

타났다. 흥미롭게도외곽에입지한주택에서산림이많은경우,

주택가격에부정적영향을미치는것으로나타났고, 주택단지

내녹시량은 1%증가할때주택가격의 0.135%가증가하는것으

로나타났다. 이는단순한녹지의양보다주택단지내시각적으

로 보이는 녹지의 양이 중요함을 의미한다 (Table 1, 2).

Ⅳ. 결론

본연구는서울시공동주택시장(2016년)에서도시림이공동

주택가격에미치는영향과영향의정도를측정하는것에목적

을 두었다. HPM 추정결과, 주택의 면적, 욕실 수와 같은 주택

†:이논문은2017-2019년도정부(과학기술정보통신부)의재원으로한국연구재단의지원을받아수행된기초연구사업임(No. NRF-2017R1C1B5076519).

도시림의 서울지역 공동주택 시장가격에 대한
Hedonic Price Model 연구† 

이종원*․이상우**․홍성권**․조현길***
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Sum of
Squares

df
Mean
Square

F p

Regression 22.23 16 1.39 79.79 0.000

Residual
Error

13.65 784 0.017

Total 35.89 800

Adjusted R
Squared

0.612

Table 1. 추정된 모델의 ANOVA
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자체의속성에가장큰영향을받았으며, 단지나입지특성에는

상대적으로적은영향을받는것으로나타났다. 그러나추정된

모형에서녹시량과공원인접성은주택가격에긍정적인영향을

주었지만, 단순한산림은부정적영향을주는것으로분석되어

시각적으로인지되는녹시량과접근성, 이용가능성이주택가격

형성에더중요한것으로나타났다. 따라서본연구결과는단순

한녹지의공급보다도시림의용이한접근성과이용가능한녹

지의 공급을 고려하는 것이 중요함을 시사한다.
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Coefficients
t p VIF

b β

Constant 4.330 104.256 0.000

전용면적(m2) 0.004 0.546 13.464 0.000 3.391

Age(년) —0.001 —0.031 —1.127 0.260 1.540

층수(개소) 0.002 0.062 2.658 0.008 1.111

방수(개소) 0.004 0.013 0.356 0.722 2.752

욕실수(개소) 0.046 0.108 3.288 0.001 2.241

총동수(개소) 0.002 0.131 5.555 0.000 1.138

침엽수 최대 수고(m) —0.001 0.000 —0.003 0.997 1.175

활엽수 최대 수관폭(m) —0.003 —0.047 —1.976 0.048 1.174

녹시량(%) 0.135 0.086 3.607 0.000 1.180

지하철거리(m) —0.001 —0.071 —2.732 0.006 1.373

근린공원거리(m) —0.001 —0.101 —4.359 0.000 1.110

지하철노선수(개소) 0.012 0.057 2.161 0.031 1.444

공업지역(개소) —0.044 —0.088 —3.509 0.000 1.290

재래시장(개소) —0.023 —0.047 —1.996 0.046 1.155

의료시설(개소) 0.014 0.050 2.089 0.037 1.192

산림(개소) —0.091 —0.212 —9.00 0.000 1.140

Table 2. 추정된 HPM의 계수 및 유의도


