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공원일몰제 시행과 도시녹지 서비스에 대한 

서울시민들의 선호측정: 아파트 실거래 기반 

헤도닉가격접근법을 적용하여†

엄영숙* ‧최성록** ‧김승규*** ‧김진옥****

요 약 : 본 연구는 2020년 7월부터 시행될 ‘공원일몰제’ 시행에 앞서 주민들의 도시녹지공간에 

대한 선호를 분석하기 위해, 2015년 동안 서울시에서 거래된 아파트 117,918건의 실거래자료

를 중심으로 다양한 GIS정보를 활용하여 단지 인근 강이나 하천, 산림 그리고 도시공원의 3가

지 유형의 도시녹지공간이 제공하는 서비스를 조망과 접근성으로 대표하여 헤도닉가격함수를 

추정한 뒤 잠재가격과 주민들이 향유하는 연간편익을 측정하였다. 서울시민들은 한강을 포함한 

아파트 단지 도시녹지공간들에 대해서 조망 및 10분 이내 접근성이나 거리-이용 접근성의 관점

에서 모두 쾌적한 주거환경을 제공하는 어메니티로 선호하고 있었다. 나아가서 강이나 하천 조

망가능성(아파트 가격의 0.7-2.5%)과 접근가능성(2.3%)에 비해 도시공원 조망가능성(1.7-3.3%)

이나 접근가능성(3.9%) 모두 잠재가격이 훨씬 높은 것으로 나타났다. 잠재가격에 기초한 연간

편익은 도시공원의 조망가능성에 약 55-60만원 그리고 10분 이내 접근가능성에 대해 80만원이 

넘는 것으로 나타나 강이나 하천 조망이나 접근가능성에 비해 2-3배 높은 것으로 나타났다. 반

면에 산림녹지 유형에 대해서는 강북지역 거주자들의 북한산 조망을 제외하고는 아파트 인근 

산림 조망이나 접근성은 아파트 가격에 유의한 영향을 미치지 않는 것으로 나타났다. 
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A Hedonic Valuation of Urban Green Space in Seoul, Korea

Young Sook Eom*, Andy S. Choi**, Seung Gyu Kim*** and Jin Ok Kim****

ABSTRACT : This study is to apply Hedonic Price Method in analyzing residents’ preferences for three 

types of urban green space (UGS, rivers, urban parks, and forests) near the apartment complexes in Seoul. 

Based on hedonic price function estimation results, residents in Seoul preferred for the urban amenity that 

was provided by the view and accessibility (in terms of both within 10 minutes and distance) of rivers and 

urban parks near the apartment complexes, but not forests. The annual benefits calculated using the 

shadow prices are about 550~600 thousand won for the urban park views and about 800 thousand won for 

the accessibility, which is 2-3 times higher than river views and accessibility. On the other hand, forest 

views and accessibility did not have significant effects on apartment prices, except the view of Bukhan 

mountain for the residents of Gangbuk area. Based on the empirical results, Seoul residents' preferences 

for urban parks would have important implications for the urban park sunset program that will be initiated 

from July 2020.

Keywords : Urban park sunset program, Urban green space service, Apartment prices in Seoul, Hedonic 

Price Method
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I. 서 론

자연생태계는 인간의 복지수준(well-being)을 결정하는 건강과 생존 그리고 생산 및 

소비활동과 사회적 관계에 직 ‧ 간접적으로 영향을 주는 서비스를 제공하면서 그 가치를 

실현하는 것으로 관찰되고 있다(Costanza et al., 1997; MA, 2005; NEA 2011). 특히 최

근 들어 주택이 단순한 거주의 공간이 아니라 안식처이자 삶의 질을 향상시켜 주는 장소

로 인식이 전환되면서 거주지 인근의 도시녹지 생태계 서비스가 주거선택의 중요한 요

소로서 주택의 시장가격에 반영되고 있다(McConnell and Walls, 2005 등). 우리나라에

서도 주택선택 시 중요하게 여겨온 역세권이나 좋은 학군 이외에 강이나 호수를 조망할 

수 있는 물세권이나 숲이나 도시공원 등에 가까이 입지하는 숲세권이나 공세권이 중요

한 요소로 부상하고 있다(매일경제, 2017, 2018). 

이러한 추세에 반하여 ‘공원일몰제’에 의해서 2020년 7월 1일 이후 전국적으로 여의

도 면적의 150배 정도인 400km2 이상의 장기미집행 도시녹지공간이 해제되어 사유지로 

개발될 상황에 처해 있다. 서울시만 보더라도 2020년 7월 1일 해지예정인 장기미집행 도

시공원의 면적은 2015년 기준 전체 공원의 83%(94.7km2, 여의도 면적의 33배)에 달하고 

있다. 이러한 장기미집행 도시공원 면적 중 40%이상이 사유지여서 난개발이 우려될 뿐

만 아니라 시민들의 도시공원 이용에 장애를 받을 것으로 예상되고 있다(장남정, 2018).

다른 한편으로 도로나 철도 등 40여 종류가 넘는 서울시의 도시계획시설 중 장기미집

행시설의 90% 이상이 도시공원으로 사업시행의 우선순위에서 밀리고 있다(환경운동연

합, 2018). 개발을 위주로 하는 다른 도시계획시설에 비해 보존의 타당성을 제시해야하

는 도시공원사업의 성격에 기인할 수도 있지만, 시민들의 휴식 및 여가제공, 대기정화, 수

원함양, 소음완충 등 도시공원이 제공하는 생태계 어메니티 서비스는 무형적 ‧ 지방공공

재적 성격을 지니기 때문에 정량적 측정이 어렵고 시장에서 구체적으로 거래되지 않아서 

도시계획이나 정책결정에서 저평가 될 소지가 있다(MA, 2005; UKNEA, 2011). 공원일

몰제를 앞두고 서울시 등 자치단체가 공급 측면에서 장기미집행 도시공원용지에 대해 대

책을 수립하는 것도 중요하지만, 수요 측면에서 도시공원이 제공하는 어메니티 서비스

를 향유해 온 서울시민들의 선호와 지불의사를 반영하는 것 역시 중요하다. 

본 연구는 헤도닉가격접근법(Hedonic Price Method, HPM)을 적용하여 서울시에서 
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2015년 동안 이루어진 아파트 실거래 자료와 각종 정부 공시자료, 인터넷 포털자료 그리

고 비오톱 자료와 GIS 정보를 활용하여, 서울시 내 강이나 하천, 산림 그리고 도시공원으

로 구분된 도시녹지공간이 제공하는 조망과 접근성으로 대변되는 어메니티 서비스에 

대한 선호도가 주택가격에 반영되는지를 실증분석하고 시민들이 향유하는 편익을 측정

하고자 한다. 본 연구의 분석대상은 서울시 주택시장 거래를 주도하는 아파트 거래로 한

정한다(서울시, 2016). 

그동안 국내에서 이루어진 HPM 연구는 대체로 부동산 관련 분야에서 도시전체를 대

상으로 하기보다는 주로 새로 생기는 도시공원 등 특정유형의 녹지공간 인근지역을 분

석대상으로 하였고(배수진, 2000; 양성돈 ‧ 최내영, 2003, 신상영 외, 2006; 이진순 외, 

2013), 도시녹지 유형을 통합적으로 보기 보다는 특정 녹지유형의 조망이나 접근성 중 

일부가 주택가격에 영향을 미치는지 분석하고 관련속성들의 한계잠재가격을 구하는데 

치중하였다(김동준, 2002; 배수진, 2000; 윤청중 ‧ 유완, 2001; 김태윤 외, 2007; 이진순 

외, 2013 등). 그러나 공원일몰제는 서울시 전체에 산재한 도시공원에 영향을 미치기 때

문에, 본 연구는 기존의 연구들과는 달리 서울시의 특정지역이 아니라 서울시 전체에 대

해서 3가지 도시녹지 유형을 통합적으로 분석하고, 조망여부와 접근성을 다양한 GIS 정

보를 활용하여 일관성 있게 측정하고자 시도하였다는 데에 차별성이 있다. 

본고의 제2절은 공원일몰제에 대해 서울시 중심으로 설명하고 헤도닉가격접근법을 

검토한다. 제3절은 도시녹지 서비스 관련 헤도닉가격함수 추정에 필요한 표본자료 구축

과정을 설명하고, 제4절은 헤도닉가격함수추정 결과와 잠재가격 및 연간 편익 측정결과

를 제시하고, 마지막으로 제5절에서는 실증분석 결과를 국내 유사사례와 비교하여 요약

하고 시사점 및 한계점을 논의한다. 

II. 공원일몰제와 헤도닉가격접근법 

1. 공원일몰제와 도시녹지 어메니티 서비스

지난 70∼80년대 도시화 과정에서 지방자치단체의 사업집행과 재정능력 등에 대한 

고려 없이 도시의 개발 ‧ 정비 및 보전을 위한다는 명분으로 도로, 철도, 학교 등의 많은 
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도시계획시설을 결정하고 토지의 사적이용권을 제한하였다. 도시공원 역시 도시계획구

역 안에서 자연경관의 보호와 주민들의 건강 ․ 휴양 및 정서생활을 향상에 기여하기 위

한 도시계획시설로 지정되었다. 이로 인해 토지소유자들의 건축 ‧허가 등의 행위가 제

한되어 주민의 재산권 침해 주장이 끊임없이 제기되었다. 1999년에 헌법재판소에서 내

린 헌법불합치 결정에 따라 도시공원으로 고시된 지 20년 이상 미집행된 도시공원은 

2020년 7월 1일부터 일률적으로 해제되는 공원일몰제가 시행될 예정이다(국회입법조

사처, 2017). 

전국적으로는 전체 도시공원(942km2)의 46%를 점하는 433.4km2(여의도 면적의 149

배)가 도시계획시설에서 해제될 예정이다. 서울시만 보더라도 2020년 7월 1일 해제 위

기에 처한 서울시 장기미집행 도시공원은 2015년 기준 전체 공원 2172개 114.9km2 중의 

83%의 면적을 차지하는 94.7km2(여의도의 33배)를 점하고 있다(장남종, 2018). <그림 

1>에서 볼 수 있듯이 공원일몰제로 해제될 도시공원 지역들이 서울시 전역에 산재해 있

음을 알 수 있다. 특히 영등포구, 용산구, 서초구 그리고 종로구 등에서 장기미집행 공원

이 많은 것으로 관찰되고 있다. 해제위기에 있는 서울시 도시공원의 43%(40.3km2)가 사

유지로 구성되어 있어 공원일몰제가 시행되면 등산로, 약수터 같이 그동안 시민들이 이

용하던 녹지공간으로의 접근이 제한되고, 개발압력이 높아지면서 난개발 가능성도 증

가할 것으로 우려되고 있다.

<그림 1> 2020년 이후 공원일몰제 영향을 받을 서울시 도시공원 분포도 
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이에 대해 서울시를 포함한 지방자치단체들은 장기미집행 공원지역을 시급성과 타당

성을 종합하여 우선순위를 정하고, 사유지를 매입하려는 재정적 전략과 토지매입 전까

지 공원기능을 유지할 수 있도록 ‘도시자연공원구역’으로 지정해서 제한적이긴 하지만 

여가시설이나 근린생활시설의 건축을 허용하는 도시계획적 관리도 병행할 계획이다

(장남정, 2018). 물론 서울시를 포함한 지방자치단체들의 공급자 측면의 공원일몰제에 

대한 대책과 노력도 필요하겠지만, 녹지공간이 시민들의 주거 및 생활공간에서 심미적 

아름다움, 정서적 여유로움, 자연과의 친화성 회복 등 도시 어메니티 욕구를 충족시켜주

는 역할을 하고 있어 주민들이 선호하는 공간이라는 실증분석결과는 수요자 측면에서 

공원일몰제 정책방향에 시사점을 제시할 수 있을 것이다.

도시녹지공간의 법률적인 범위는 인간에게 다양한 생태계 서비스를 제공하는 자연

적 ‧ 인위적 녹화공간으로서 산림이나 공원과 강이나 하천뿐만 아니라 개인정원, 가로수

나 옥상조경 등 열린 공간(open space)을 포괄한다(국회입법처, 2017).1) 이러한 정의를 

반영하여 본 연구에서는 도시공원을 포함하여 산림과 강이나 하천의 3가지 유형의 녹지

공간을 포함하였다. 특히 도시 아파트 단지 주변의 녹지공간은 맑은 공기2)와 햇볕을 확

보하고 도로나 인근의 소음 및 먼지 피해를 완화시켜주는 완충지대의 역할을 하면서 주

민들이 운동이나 산책 등 여가활동을 할 수 있는 휴식 및 힐링 공간을 제공한다. 나아가

서 주거단지의 생활공간으로서 어린이 놀이터, 주민들의 정보교류, 어른들의 휴식처 등 

사회적 교류의 장으로서 역할을 하고 있다. 이렇듯 인구밀도가 높은 도시지역에서 녹지

공간이 제공하는 주거환경의 심미적 쾌적함은 도시 어메니티의 중요한 요소를 차지한

다고 볼 수 있다(MA, 2005; NEA, 2011; 최성록 ‧엄영숙, 2018)

2. 헤도닉가격접근법 적용

도시녹지공간이 주민들에게 제공하는 어메니티 서비스는 무형적 ‧ 공공재적 특성이 

있어서 시장에서 직접적인 측정이 어렵다. 이처럼 도시녹지 서비스는 시장에서 직접 거

1) 본 연구는 도시 내 산림, 강이나 하천 그리고 도시공원 등 공공재적 성격이 강한 도시녹지공간에 초점을 

맞추고 농경지나, 개인정원 등 사유지 성격이 있는 녹지공간은 포함하지 않았다. 

2) 도시녹지공간은 이산화탄소를 흡수하고 신선한 산소를 배출하며 미세먼지 흡수 능력도 뛰어나다고 한다. 

서울시에서 발생한 미세먼지의 42%는 서울시 내에 있는 도시 내 숲이 흡수하고 있다고 한다(환경운동연합, 

2018). 
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래되지 않는 비시장재이지만, 이질적 재화인 주택의 입지선택에 영향을 미치는 주변 환

경 어메니티 속성으로 간주할 수 있다면 주택가격에 도시녹지가 제공하는 서비스에 선

호도가 반영된다고 보는 헤도닉가격접근법(Hedonic Price Method, HPM)의 적용이 가

능하다(Rosen, 1974; Palmquist, 1991).3) 특히 Rosen(1974)은 이질적 재화나 서비스가 

경쟁시장에서 거래된다면, 판매자들이 공급하는 재화나 서비스의 특성들과 소비자들에 

의해 수요되는 특성들이 시장에서 상호작용을 통하여 시장균형에 도달하고 시장균형가

격이 결정될 수 있음을 보여 주였다. 이 시장균형가격을 바로 그 재화나 서비스의 헤도닉

가격(hedonic price)이라고 불렀으며, 소비자와 공급자의 상호작용을 통하여 결정되기 

때문에 기본적으로 소비자들의 기호(consumer tastes)와 판매자들의 비용(producer 

costs)에 의해서 동시에 영향을 받는다(Rosen, 1974; Bockstael and McConnell, 2009). 

본 연구의 대상인 도시녹지 서비스에 대한 헤도닉가격함수는 아파트의 가격( )이 

아파트의 구조와 관련된 물리적 특성(), 아파트 단지(A) 및 근린변수( ), 그리고 주변

의 환경질을 반영하는 도시녹지 서비스 변수들() 구성된 아파트 속성변수들 에 의해 

영향을 받는 것으로 상정하고 식(1)과 같이 표기할 수 있다. 

        (1)

기존문헌에서 도시녹지공간이 제공하는 서비스 중 경관적 쾌적성은 녹지공간에 대한 

조망여부와 조망범위로 측정하였고(배수진, 2000; 윤정중 ‧ 유완, 2001; 김태윤 외, 2007; 

이진순 외, 2013), 여가와 휴식을 위한 이용가능성은 녹지공간까지의 거리(김동준, 2002; 

양성돈 ‧ 최내영, 2003; 신상영 외, 2006), 일정거리 내 존재여부(배수진, 2000; 김태윤 외, 

2007; 이진순 외, 2013) 또는 거리 대비 녹지면적 등으로 측정하였다(Tryvainen and 

3) 도시녹지가 인간의 웰빙에 기여하는 생태계 서비스를 공급서비스, 조절서비스, 지지서비스, 그리고 문화서

비스 등 4개의 범주로 정의하고 있다(MA, 2005). 이러한 도시녹지서비스는 대부분 공공재적인 측면을 가

진 무형적인 서비스로 분류되어 시장거래를 통한 가치측정에 어려움이 크다. 그래서 공급서비스는 주로 생

산함수접근법이 그리고 조절과 지지서비스는 대체비용접근법이 적용되고 문화서비스는 여행비용접근법, 

헤도닉가격접근법, 조건부가치측정법 그리고 선택실험법 등 다양한 형태의 비시장가치평가기법을 적용하

여 소비자들의 선호를 평가하고 경제적 가치를 측정하고 있다(Costanza et al., 1997; McConnell and Walls, 

2005; Brander and Koetse, 2011). 본 연구는 녹지공간이 도시 주거 공간 인근에서 주민들에게 심미적 정

서적 어메니티를 제공하는 문화서비스 기능에 초점을 맞춘다고 볼 수 있으므로 주택의 입지선택의 한 속성

으로 작용한다고 보아서 헤도닉가격접근법을 적용하였다(Freeman, 2003; Sander and Haight, 2012).
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Meittinen, 2000; Brander and Koetse, 2011; Sander and Haight, 2012; Czembrowski and 

Kronenberg, 2016). 최근 들어 지리정보시스템(GIS)기법을 이용하여 해당 녹지공간의 

지리적 좌표를 이용하여 도시녹지가 제공하는 생태계 서비스를 대변하는 조망과 접근

성 변수들의 정확도와 일관성을 높이려는 노력이 이루어지고 있다(Kong et al., 2007; 

Cavailhes et al., 2009).

식 (1)과 같이 표기된 헤도닉가격함수의 추정에 적합한 구체적인 함수형태는 시장에

서 공급자와 구매자들의 상호작용에 의해 결정된다고 볼 수 있기 때문에 HPM 이론에서 

제시하는 바가 별로 없다(Rosen, 1974; Palmquist, 1991; Freeman 2003). 그래서 분석대

상 표본자료의 특성을 반영하여 아파트의 속성들이 가격에 어떠한 형태로 영향을 미치

는지 적절한 함수형태를 찾아야 한다. 대체로 도시녹지 유형과 서비스 수준이 변함에 따

라 헤도닉가격에 미치는 영향도 변한다고 보는 것이 더 적절함으로 선형함수형태보다

는 비선형함수가 잠재가격을 산정하는 데 많이 쓰이고 있다(Palmquist, 1992; Habb and 

McConnell, 2002).

후술하겠지만 본 연구에서는 Box-Cox 변환을 적용하여 일반적인 비선형함수를 포괄

하고 나서, 전통적인 선형함수와 로그-선형함수도 추정하였다. 그러나 조망여부나 일정 

거리 안에서 접근가능성 여부 등 더미변수 형태의 설명변수들이 많은 점을 고려하고, 모

형의 적합도 검증 등을 거친 후 식 (2)와 같은 로그-선형함수에 근거하여 잠재가격을 측

정하였다.4) 

ln 


              (2)

여기서 아파트의 물리적 특성변수 는 아파트의 크기, 층수, 난방방식 등을, 아파트 단

지특성 는 단지규모(총세대수), 경과연수, 브랜드 시공사의 인지도 등을 나타내는 변

4) 일반적으로 문헌에서는 모든 속성들에 대한 한계잠재가격이 각 속성들의 계수추정치로 상수항으로 취급되

기 때문에 선형 헤도닉가격함수의 사용은 가급적 자제하도록 권하고 있다(Palmquist, 1991).또한 Cropper 

et al.(1988)은 실제 거래자료로 보정된 주택시장에 대한 모의실험을 수행하여 함수형태의 선정이 잠재가격 

산정에 어떠한 영향을 주는지 실증분석을 수행하였다, 그 결과 2차 함수나 Box-Cox 형태와 같이 복잡한 

함수형태 보다는 로그-선형함수와 같이 단순한 비선형함수형태가 속성들에 대한 한계가치를 측정하는데 더 

적합하다고 관찰하였다. 
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수들을 포함하였다. 아파트 단지 주변 근린변수 는 아파트단지 주변 근린변수로서 지

하철역이나 버스정류장까지의 거리, 학군이나 초등학교 접근성, 편의시설까지의 거리 

등을, 그리고 도시녹지 서비스 변수 는 도시녹지 유형에 대한 조망여부와 접근성을 나

타낸다. 

식 (2)의 헤도닉가격함수가 추정되면, 아파트 입지선택에 영향을 미치는 요인들을 분

석할 수 있을 뿐만 아니라, 계수추정치를 이용하여 도시녹지 서비스 특성 에 대한 한

계잠재가격(marginal implicit price)5)을 식 (3)과 같이 측정할 수 있다. 

한계잠재가격 



  (3)

여기서 는 소비자 의 아파트 거래가격을 나타나낸다. 이와 같이 헤도닉가격함수가 

로그-선형함수 형태를 취할 경우 계수추정치는 단위당 변화에 대한 가격 변화분을 나타

낸다고 볼 수 있으며, 더미변수들의 계수추정치는 관련 속성들의 존재여부에 따른 가격

의 퍼센트 변화분으로 해석할 수 있다. 

III. HPM 자료수집과 표본구축

1. 서울시 아파트 분포와 도시녹지 현황

분석대상지인 서울시의 총면적은 605.25km2로서 전국 면적의 0.61%에 해당하며 행

정구역은 25개 구로 구성되어 있다. 서울시의 주택 보급률은 2005년부터 꾸준히 증가해 

왔으며, 2015년 기준 주택 보급률은 96%로 나타났다. 공동주택형태인 아파트는 2015년 

기준 164만호 정도로 주택유형의 45%정도를 점하는 것으로 나타났다. 서울시의 도시계

획 단위는 한강을 중심으로 동북권, 동남권, 서남권, 서북권 그리고 도심권의 5개 “권역

5) 예산제약 하에 효용을 극대화하고자 하는 소비자들은 경쟁시장에서 각기 다양한 속성을 가진 아파트들을 

살펴 본 후에, 도시녹지 서비스  한 단위 증가에 대해 지불할 의사가 있는 금액(marginal willingness 

to pay, MWTP)과 속성 에 대한 잠재한계가격(Implicit marginal prices)이 일치하는 아파트를 선택하게 

될 것이다(Freeman, 2003, Haab and McConnell, 2002). 그런 측면에서 식 (3)에서 제시된 한계잠재가격은 

도시녹지서비스 에 대한 소비자들의 한계지불의사라고 해석할 수 있다.
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생활권”으로 구분되어 있다. <표 1>에 요약된 서울시 아파트 분포를 살펴보면 동남권에

서는 강남구(271단지), 서초구(245단지) 그리고 강동구(239단지)에, 서남권에서는 강

서구(314단지)와 양천구(257단지)에 아파트 단지가 밀집해 있으며, 동북권의 경우 노원

구(258단지)에 주로 아파트가 다수 밀집되어 있는 것으로 나타났다. 

<표 1> 서울시 자치구별 아파트 단지와 도시공원 분포

생활권역 자치구 단지 수 동 수 도시공원 수

도심권

종로구   58   235   75

중구   58   203   59

용산구  111   454   65

동북권

성동구  121   641   60

광진구  109   351   42

동대문구  151   658   83

중랑구  147  593   68

성북구  161   992   77

강북구   91   461   63

도봉구  146   753   52

노원구  258  1,557  129

서북권

은평구  185   798  100

서대문구  117   589   81

마포구  188   816  102

서남권

양천구  257  1,060  101

강서구  314  1,309  155

구로구  216  1,062   50

금천구  109   371   50

영등포구  177   684   87

동작구  158   706   67

관악구  145   621   98

동남권

서초구  245  1,100  120

강남구  271  1,601  141

송파구  182  1,299  133

강동구  239  1,066  113

합계 4,214 19,980 2,172



공원일몰제 시행과 도시녹지 서비스에 대한 서울시민들의 선호측정: 아파트 실거래 기반 헤도닉가격접근법을 적용하여

• 71 •

도시녹지공간의 분포를 살펴보면 <그림 2>에서 볼 수 있듯이 산림의 경우 북한산을 

비롯하여, 북악산, 남산 등이 주로 도심권에 위치하고 있어 도심권이 다른 권역에 비해 

비교적 산림 녹지공간이 풍부하다. 하천의 경우 한강이 도심을 가로지르고 있으며, 양재

천, 청계천, 중랑천 등 크고 작은 하천들이 도심 곳곳에 뻗어 있다. 도시공원의 경우 서울 

숲, 시민의 숲, 현충원 등의 규모가 큰 도시공원들이 곳곳에 위치하고 있으며, 전반적으

로 서남권이 다른 권역에 비해 공원의 수나 면적이 적은 편이다. 

<그림 2> 서울시 주요 도시녹지공간 분포현황 

도시공원은 공원의 이용목적이나, 성격, 이용자의 구성과 형태 등에 따라 어린이공원, 

근린공원, 도시자연공원, 묘지공원 및 체육공원으로 구분된다. <표 1>에 요약된 바와 같

이 2015년 기준 서울시의 도시공원은 2,172개이며, 행정구역별로는 강서구에 155개로 

도시공원이 가장 많고, 그 다음이 강남구(141개), 송파구(133개) 그리고 노원구(129개)

의 순으로 나타났다, 도시공원 유형의 분포는 어린이공원이 1,286개, 소공원이 380개, 

근린공원이 403개로, 어린이공원이 전체 도시공원의 절반 이상을 차지하였다. 어린이 

공원이 가장 많은 구는 강서구(123개), 소공원은 영등포구(42개), 근린공원은 강남구(58

개)가 가장 많은 것으로 나타났다. 
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2. HPM 적용을 위한 표본데이터 구축

2015년 동안 서울시에서 이루어진 아파트 총 거래의 수는 약 12만여 건이었다.그 중 

아파트 단지정보를 구할 수 없는 아파트를 제외한 총 117,918 아파트 거래건수를 분석 

표본으로 삼았다.6) 식(1)에서 제시한 바와 같이 서울시 아파트 가격에 영향을 미칠 것으

로 예상되는 변수들을 가능한 다양하게 포함하기 위하여 심도있는 문헌연구가 이루어

졌고 여러 경로를 통하여 자료수집이 이루어졌다. 우선 헤도닉가격함수의 종속변수인 

아파트 매매가격은 국토교통부에서 분기별로 거래가 이루어진 아파트들에 대하여 제공

하는 실거래가 정보를 통하여 수집하였다. 아파트 실거래가와 아울러 전용면적과 층, 건

축년도, 거래시점에 대한 정보가 제공되었다. 거래된 아파트가 속하는 단지특성 정보는 

토지 및 건축물 대장을 이용하였다. 일부 단지특성 정보와 아울러 단지주변의 지하철, 

버스정류장, 편의시설, 학교 등의 근린특성들에 대한 정보는 ‘다음 부동산’ 단지 및 주변

정보를 통하여 구축하였다.7) 

본 연구대상인 도시녹지는 강이나 하천, 산림 그리고 도시공원의 3가지 유형으로 구

분하였고, 각 도시녹지유형이 제공하는 어메니티 서비스를 나타내는 대리변수로는 문

헌연구 결과에 근거하여 각 아파트 단지에서 조망여부와 도보로 10분 이내 접근가능성 

여부 그리고 아파트에서 가장 가까운 각 녹지공간 유형까지의 거리로 측정된 접근성 변

수를 사용하였다. 특히 강이나 하천 그리고 산림 공간자료 구축을 위해서는 서울시에서 

구축한 비오톱 지도를 활용하였다. 도시공원 관련해서는 서울시에서 관리하는 공원목

록, 조성시점, 크기 및 위치좌표 정보를 활용하여 GIS 공간자료로 변환하였다,

우선 도시녹지 유형의 조망여부 변수구축을 위해 GIS 기법의 일종인 25cm급 항공 정

6) 서울시 아파트의 매매거래는 자산으로서 투자목적이 클 수 있다. 그래서 아파트에 거주하면서 누릴 수 있는 

서비스의 현재가치를 반영하는 전세가격이 아파트 속성들의 내재가치를 측정하기에는 더 적절한 개념일 

수 있다(윤성훈 ․ 한성원, 2018). 그러나 2015년 동안 서울시에서 거래된 전월세 아파트 거래량은 입주자가 

주민센터나 대법원에 확정일자를 신고한 날짜에 근거하여 약 178천건이 이루어졌고, 이 중 약 40%이상이 

월세 거래인 것으로 조사되었다(서울시, 2018). 전세가격과 달리 우리나라 월세가격은 매달 지불하는 월세 

이외에 부가되는 보증금의 비율이 일정하지 않고 주인과의 협의에 의해 달라지고 있다. 이와 같은 아파트 

전월세의 연간 서비스 가격 산정의 어려움을 감안하여 아파트 매매거래를 본 연구의 표본으로 정하였다. 

또한 본 분석표본은 2015년 동안의 횡단분석 자료이어서 투자목적 관련변수나 제도적 측면은 동일조건이

라고 볼 수 있을 것으로 상정하였다. 

7) 다음 부동산 사이트(https://realestate.daum.net)에서는 각 아파트 단지 500m 반경을 표시하고 1km이내 반

경의 초 ․ 중 ․ 고등학교와 거리, 백화점이나 대형마트 등의 상당한 규모의 상업시설을 편의시설로 표기하고 

각 시설에 대한 거리를 명시하고 있다.
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사영상에 기반한 원격탐사(remote sensing)기법을 비오톱 정보와 중첩하여 적용한 가시

권 분석을 수행하였다. 각 아파트 단지 중심부의 옥상에서 건물의 높이와 면적 등의 정보

를 수치표고모델(DEM)에 추가하고, 각 도시녹지 유형에 대한 좌표 정보를 중첩하여 조

망 가능여부에 대한 가시권 분석을 <그림 3>과 같이 측정하였다(최성록, 2017). 녹색지

역이 조망가능한 지역이고 빨간색 지역이 조망이 되지 않는 지역을 나타낸다. 조망가능

한 지역 안에 도시녹지공간이 포함되는지 여부를 관찰하였다. 

<그림 3> 도시녹지 유형에 대한 조망여부 측정을 위한 가시권 분석 예시

조망 있음(녹색)

조망 없음(빨강)

도시녹지 서비스 접근성은 보행자 상세 도로망 DB를 분석의 기반이 되는 관망으로 

사용하고 일정시간(10분) 이내에 도달이 가능한 산림이나 공원녹지의 접근 가능여부와 

면적으로 측정하는 관망분석을 적용하였다.8) 강이나 하천의 경우 도로망 접근이 어려

우므로 도보 10분 서비스 영역의 평균 반경 452m를 버퍼로 대체하였으며, <그림 4>와 

같이 예시를 제시 할 수 있다. 

8) 관망분석에는 일반적으로 네 가지 구성요소가 필요하다. 관망을 통해 이동하는 자원, 자원이 위치하는 지점, 

서비스 대상지역, 관망 내에서의 주어진 특성이다. 본 연구에서 관망을 이동하는 자원은 도보 인원이고, 자

원이 위치하는 지점은 주거 위치, 서비스 대상지역은 유형별 도시 녹지이다. 
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<그림 4> 도식녹지유형의 접근성여부 분석을 위한 관망분석 예시

10분 이내 접근성 여부 변수와 더불어 도시녹지에 대한 접근성을 좀 더 구체적으로 나

타내기 위해 거래된 아파트로부터 가장 근거리에 위치한 산림, 강이나 하천 그리고 도시

공원까지의 거리변수를 다음 포털사이트 지적도상 직선거리를 이용하여 측정하였다. 

3. 분석표본의 특성

우선 헤도닉가격함수 추정에 있어서 종속변수로 쓰인 아파트 거래가격이 서울시 권

역별로 <표 2>에 요약되어있다. 아파트 거래가격은 단위면적()당 서울시 전체 평균 

거래가격이 6.06백만 원으로 나타났는데, 강북권이 전체 평균보다 낮은 5.23백만 원으

로 거래되었으며, 강남권 아파트의 경우 6.82백만 원으로 거래되었다. 생활권역별로 살

펴보면 강남 3구가 포함된 동남권이 단위면적당 평균 거래가격이 8.88백만 원으로 가장 

높았으며, 도심권은 7.23백만 원, 서북권 5.60백만 원, 서남권 5.38백만 원, 동북권 4.91

백만 원 순으로 나타났다. 반면에 거래 건수는 단위면적당 가격이 낮았던 동북권에서 4

만 건 이상으로 활발하였고 서남권, 동남권 순으로 거래 건수가 많은 것으로 나타났다.
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<표 2> 서울시 생활권역별 아파트 거래건 수 및 평균가격

(단위: 건, 백만 원/m2)

서울시 권역별 구분 거래 건 수
거래단가 평균 

(표준편차)

서울시 전체

117,918건

6.06 백만 원

(2.57)

강북권역

56,102건

5.23 백만 원

(1.66)

도심권  4,440 7.23(2.32)

서북권 11,497 5.60(1.67)

동북권 40,165 4.91(1.36)

강남권역

61,816건

6.82 백만 원

(2.99)

서남권 36,278 5.38(1.59)

동남권 25,438 8.88(3.31)

주: 괄호안의 숫자는 표준편차를 나타냄.

아파트 거래가 이루어진 계절별 특성을 <표 3>와 같이 요약할 수 있다. 서울시 아파트

의 거래는 주로 봄과 여름철에 상대적으로 많이 이루어졌으나, 평균 단위면적당 실거래

가는 가을철이 6.41백만 원으로 상대적으로 높은 것으로 나타났다.

<표 3> 계절별 서울시 아파트 거래건 수 및 실거래가 분포 

(단위: 건수, 백만 원/m2)

계절 거래건 수 거래단가 평균 표준편차

봄 36,819 5.961 2,535

여름 30,064 5.969 2.529

가을 27,198 6.406 2.739

겨울 23,837 5.944 2.471

2015년에 거래된 아파트들은 평균 약 9층으로 전용면적은 약 78이었다. 단지 내 

총세대수는 평균 1,000세대가 약간 넘었고, 건축된 이후 내구연수는 16년이 경과되었

다. 시공 10순위 이내 브랜드 아파트가 26%를 점하였다. 아파트 단지 반경 1km이내 지

하철 역 수는 평균 2.3개로 나타났고, 가장 가까운 지하철까지의 직선 거리는 596m로 나

타났다. 반면에 가장 가까운 교육시설까지의 직선거리는 평균 300m 그리고 편의시설까

지의 직선거리는 평균 439m로 측정되었다. 
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도시녹지 유형별 분포를 살펴보면 산림 조망이 가능한 아파트는 81% 정도로 대부분

의 아파트 단지가 산림에 대한 조망을 가지고 있는 것으로 나타났다. 직선거리로 10분 

이내에 산림 접근성이 가능한 아파트 단지 역시 58% 정도로 서울시에서 거래된 아파트

의 과반수 이상이 산림과 인접하고 있는 것으로 나타났으며, 가장 가까운 산림까지의 직

선거리는 평균 509m로 나타났다. 서울시 강북권에 위치한 아파트 단지들 중 북한산 조

망이 있는 아파트는 19% 정도로 나타났다.

다음으로 강이나 하천 조망이 있는 아파트 단지는 49%로 서울시 아파트단지의 절반

가량을 점하는 것으로 나타났다. 10분 이내 강이나 하천 접근이 가능한 아파트 단지는 

36%로 나타났고, 가장 가까운 강이나 하천까지의 직선거리는 681m로 측정되었다. 또

한 한강 조망이 가능한 아파트는 약 20%로 나타났고, 한강까지의 평균 직선거리는 

4.4km로 나타났다. 마지막으로 도시공원 조망이 있는 아파트는 역시 85% 정도로 대부

분의 아파트 단지에서 인접하고 있는 것으로 나타났다.9) 이를 반영하듯 직선거리로 10

분 이내 도시공원이 있는 아파트는 90%정도로 나타났으며, 가장 가까운 도시공원까지

의 직선거리는 평균 233m 정도인 것으로 나타났다. 실증분석에 사용된 설명변수들의 

정의와 표본의 특성을 <표 4>에 요약하였다. 

<표 4> 변수들의 정의와 표본의 특성

변수 구분 및 정의
예상

부호
평균 

표준

편차

자료 

출처

아파트 및 

단지 특성

(S, A)

8층 이하 더미 ?  0.53  0.5
국토

교통부

20층 이상 더미 ?  0.04  0.2
국토

교통부

지역난방 더미 +  0.26  0.44 다음 

부동산

단지 정보, 

토지건축

물 대장

총세대수(100세대) + 10.08 11.1

내구연수(년) - 16.4  8.9

10순위 이내 시공사 더미 +  0.27  0.44

9) 분석표본 자료에 속한 아파트의 80% 이상이 산림이나 공원의 조망이 가능한 것으로 나타난 것은 GIS 가시

권 분석이 거래 아파트 자체에서 이루어진 것이 아니라 아파트가 속한 단지 중심부의 옥상에서 이루어졌고 

때문이라고 볼 수 있다. 또한 완전개방인지 부분개방인지 등 조망의 정도도 고려하지 않고 보이면 조망가능

으로 포함하였다. 12만여 건의 거래 아파트의 층과 위치에 대해 일일이 가시권분석을 반복하는 것이 시간

이 너무 많이 소요되는 작업이어서 단순화시키다 보니 조망가능성이 높이 나온 측면이 있으나, 모든 아파트

에 대해 일관성 있는 가시권분석이 이루어졌다고 볼 수는 있다.
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<표 4> 변수들의 정의와 표본의 특성(Continued)

변수 구분 및 정의
예상

부호
평균 

표준

편차

자료 

출처

주변환경 

특성(N)

1km 반경 지하철 역 수 + 24  1.6

다음 

부동산 

단지정보

최단 지하철 역 거리(100m) -  5.96  3.80

최단 학교 거리(100m) -  2.7  1.3

최단 편의시설 거리(100m) -  4.4  2.50

대로변의 수 +/-  1.2  1.1

공간 

상관성

주변 3개 단지 아파트 가격 평균(백만 원) +  4.458  2.374
부동산뱅크 

DB

2002년 주택정책 변환기 더미 +  0.42  0.49

도시녹지 

특성(G)

한강까지 최단거리(100m) - 44.42 35.69 다음 지도

한강 조망가능 더미 +  0.07  0.26 GIS 정보

북한산 조망 +  0.33  0.47

공공데이터

포털a 

GIS 정보

강/하천 조망가능 더미 +  0.49  0.5

산림 조망가능 더미 +  0.81  0.39

도시공원 조망가능 더미 +  0.84  0.36

도보 10분 이내 강/하천 접근가능 더미 +  0.36  0.48

도보 10분 이내 산림 접근가능 더미 +  0.58  0.5

도보 10분 이내 도시공원 접근가능 더미 +  0.90  0.3

강/하천 직선거리 접근성(100m) -  6.81  5.02

다음지도산/숲 직선거리 접근성(100m) -  5.09  4.95

도시공원 직선거리 접근성(100m) -  2.33  1.58

주: *공공데이터 포털에서 공원시설 명, 공원면적, 공원위치(경도, 위도) 등의 정보를 통해 조망과 

접근성에 대한 GIS 분석을 수행하였음.

IV. 실증분석 

1. 헤도닉가격함수 모형진단 및 함수형태 선정

1) 공간종속성 반영과 지리적 하위시장 구분 

2015년 동안 서울시에서 이루어진 아파트 실거래 자료와 도시녹지 변수들에 근거하

여 식(1)로 표기된 헤도닉가격함수를 추정하고 그 결과를 <표 5>와 <표 6>에 요약하고 
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있다. 각 도시녹지 유형에 대한 조망여부는 두 모형에 모두 포함된 반면, 접근성 변수는 

<표 5>에서는 아파트로부터 10분 이내 접근가능 여부로 그리고 <표 6>에서는 거주지로

부터 가장 가까운 해당 녹지공간까지의 직선거리로 측정하였다. 

아파트는 그 위치가 고정되어 있기 때문에 여러 유형의 하위시장이 형성될 수 있어서 

시장에서 수집된 주택가격들 간에 공간적 종속성이 존재할 수 있다. 그리하여 아파트 가

격은 단지의 물리적 ‧ 입지적 특성에 의해 직접적으로 영향을 받는 한편 주변 아파트가격

에 의해서도 간접적으로 영향을 받는다고 볼 수 있다(Anselin and Bera 1998; Dubin, 

1992).

특히 우리나라 도시개발계획의 특성상 비슷한 시기에 개발된 아파트 단지의 물리적 

특성이 유사하고 역세권이나 공공시설 그리고 교육환경 등이 인근지역 내에서는 서로 

유사하기 때문에 유사한 인구통계학적 특성을 가진 구매자들이 구매시장에 진입하게 

되고 가격의 공간적 연관성이 존재할 수 있다. 이러한 공간적 연관성을 검증하기 위하여 

거래된 아파트들의 GIS상 위도와 경도로 측정된 좌표 상 거리를 이용하여 공간가중행

렬을 계산하여 반영하고자 하였으나, 분석표본 내 관측치가 12만 건에 이르러 통계프로

그램을 사용한 가중치 행렬 산정에 어려움이 컸다. 

대안으로서 Anselin and Bera(1998)와 Dubin(1992)이 제시한 바와 같이 아파트 입지

와 관련하여 발생할 수 있는 공간적 상관성의 존재는 주변지역의 특성과 접근성에 의해 

유발될 수 있다는 인식을 바탕으로 거래된 아파트 인근 단지들의 가격 역시 위치가 고정

된 도시녹지 공간들뿐만 아니라 다른 환경질 관련 특성(일례로 혐오시설 입지 등)도 공유

한다고 보았다. 그리하여 거래된 아파트가 속한 단지 주변 3개 아파트 단지들의 평균 가

격을 설명변수로 포함하였다. 또한 아파트 분양가 자율화가 시행되면서 아파트 단지 내 

주차장 시설과 도심 열린공간 활용도 등 주택정책면에서 큰 변화가 있었던 2002년을 전

후로 아파트 입주가 이루어진 시기를 구분하는 더미변수를 설명변수로 포함하였다.10) 

10) 2000년 이후에는 아파트 분양가 자율화가 시행되면서 환경친화형 단지, 건강형 단지 등 테마형 아파트 

단지들이 증가하고, 아파트 옥외공간은 대규모 주제공원과 광장 도입을 통해 녹지공간의 개선 및 확대가 

이루어졌다. 더욱이 최근 들어서는 주차장을 전부 지하로 만들고 지상 옥외공간을 녹지공간으로 활용하여 

친환경적인 이미지를 부가시키는 아파트 단지들이 증가하는 추세이다(서울경제, 2017). 특히 2002년 전후

로 아파트의 크기를 평 개념에서 ㎡로 바뀌었고, 아파트 복도형식도 바뀌는 등 변화가 있었다. 
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<표 5> 도시녹지 서비스 헤도닉가격함수 추정결과 - 조망 및 10분 이내 접근여부

구분

Robust GLS Box-Cox

모형 (1)

선형함수

모형 (2) 

로그-선형
모형 (3)

절편
3.458

(65.10)

1.435

(187.77)
1.414

아파트 및 

단지 특성

(S, A)

8층 이하 더미
-0.175***

(-22,15)

-0.0368***

(-32.48)
-0.015***

20층 이상 더미
0.142***

(5.35)

-0.0092**

(-3.23)
-0.008***

지역난방 더미
0.447***

(29.59)

0.0904***

(49.88)
0.0314***

총세대수(100세대)
0.051***

(78.76)

0.0061***

(85.33)
0.078***

내구연수(년)
-0.0149***

(-16.09)

-0.004***

(-29.05)
-0.093****

10순위 이내 시공사 더미
0.235***

(23.45)

0.0476***

(35.08)
0.0119***

주변

환경 특성 

(N)

1km 반경 지하철 역 수
0.0124***

(3.04)

0.0026***

(4.85)
0.008***

최단 지하철 역 거리(100m)
-0.052***

(-37.30)

-0.0092***

(-43.73)
-0.0355***

최단 학교 거리(100m)
-0.0608***

(-16.65)

-0.0062***

(-12.13)
-0.0173***

최단 편의시설 거리(100m)
-0.0042***

(-1.67)

-0.0023***

(-7.67)
-0.0017***

인근 대로변의 수
0.0128***

(2.86)

0.002***

(3.34)
0.0002

공간

상관성

주변 3개 단지 아파트 가격 평균
0.316***

(48.69)

0.0416***

(56.44)
0.209***

2002년 주택정책 변환기 더미
0.588***

(47.20)

0.0742***

(39.16)
0.0515***

도시

녹지 

특성 

(G)

한강 조망가능 더미
0.211***

(9.36)

0.0268***

(9.81)
0.0251***

한강까지 최단 거리
-0.0117***

(-33.25)

-0.0017***

(-35.21)
-0.0501***

북한산 조망× 강북지역더미
0.0808***

(8.06)

0.0143***

(8.50)
0.0079***
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<표 5> 도시녹지 서비스 헤도닉가격함수 추정결과 - 조망 및 10분 이내 접근여부(Continued)

구분

Robust GLS Box-Cox

모형 (1)

선형함수

모형 (2) 

로그-선형
모형 (3)

도시

녹지 

특성 

(G)

강/하천 조망가능 더미
0.207***

(16.47)

0.0245***

(14.42)
0.0136***

산림 조망가능 더미
0.0105

(0.66)

-0.0037

(-1.58)
-0.004***

도시공원 조망가능 더미
0.427***

(12.79)

0.0328***

(6.85)
0.0299***

도보 10분 이내 강/하천 접근가능
0.167***

(11.68)

0.023***

(10.30)
0.011***

도보 10분 이내 산림 접근가능
-0.025

(-1.22)

-0.001

(-0.3)
-0.004*

도보 10분 이내 도시공원 접근성
0.556***

(17.81)

0.039***

(8.36)
0.0635***

강/하천 조망× 10분 이내 접근성
-0.264***

(-14.53)

-0.032

(-11.38)
-0.015***

산/숲 조망× 10분 이내 접근성
-0.138***

(-6.11)

-0.0236***

(-7.10)
-0.0233***

도시공원 조망× 10분 이내 접근성
-0.331***

(-9.42)

-0.016***

(-3.17)
-0.022***

거래시점

봄철 거래 더미
-0.142***

(-13.40)

-0.0229***

(-15.34)
-0.0195***

가을철 거래 더미 
0.227***

(18.74)

0.0351***

(21.14)
0.0229***

겨울철 거래 더미
-0.175***

(-14.54)

-0.0259***

(-15.22)
-0.0241***

중랑구 기준 24개 구 더미a 계수추정치 보고 생략

N 117,918


 0.70 0.71 -

F or  3,940*** 6,199*** 162,250***

함수형태 

선정

Box-Cox 변환  추정치 -0.106***

LOG L -207,319 -167,245 -166,662

LR 통계량 81,314*** 1,167***

주: 괄호 안 의 수치들은 각 변수들의 계수추정치에 대한 t-ratio를 나타냄.
a: 중랑구 기준 24개 구를 나타내는 더미변수들의 계수추정치들 역시 통계적으로 유의하였음. 

그러나 지면관계상 계수추정치들을 보고하지 않음. 저자들에게 개별적으로 요청할 수 있음.
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<표 6> 도시녹지 서비스 헤도닉가격함수 추정결과 - 조망 및 거리접근성

변수 구분

Robust GLS Box-Cox

모형 (1)

선형모형

 모형 (2)

로그-선형

모형 (3)

변환모형

절편
4.057

(94.21)

1.461

(235.33)
1.453

아파트 

및 단지 

특성

(S, A)

8층 이하 더미
-0.171***

(-21.72)

-0.0363***

(-32.02)
-0.0145***

20층 이상 더미
0.117***

(4.49)

-0.0113***

(-4.01)
-0.0082***

지역난방 더미
0.409***

(26.73)

0.0875***

(47.88)
0.0313**

총세대수(100세대)
0.0511***

(80.56)

0.0061***

(86.38)
0.077***

내구연수
-0.0161***

(-16.19)

-0.0041***

(-29.47)
-0.0923***

10순위 이내 시공사 더미
0.228***

(22.71)

0.0468***

(34.48)
0.0137***

공간

상관성

주변 3개 단지 아파트 가격 평균
0.309***

(48.36)

0.0409***

(55.92)
0.207***

주택정책 변환기 이후 건설 더미
0.566***

(45.74)

0.0716***

(37.91)
0.056***

주변

환경 

특성 

(N)

1km 반경 지하철 역 수
0.0156***

(3.88)

0.0027***

(4.92)
0.0078***

최단 지하철 역 거리(100m)
-0.0533***

(-38.25)

-0.0092***

(-43.53)
-0034***

최단 학교 거리(100m)
-0.0624***

(-17.15)

-0.0065***

(-12.79)
-0.017***

최단 편의시설 거리(100m)
-0.0056**

(-2.28)

-0.0023

(-7.93)
-0.024***

대로변의 수
-0.008*

(-1.75)

0.001*

(1.63)
0.0002

도시

녹지 

특성 

(G)

한강 조망가능 더미
0.132***

(5.78)

0.0203***

(7.33)
0.0303***

한강까지 최단거리(100m)
-0.0101***

(-29.01)

-0.00158**

(-32.28)
-0.0499***

북한산 조망여부× 강북지역더미
0.066***

(6.50)

0.0133***

(7.84)
0.0123***
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<표 6> 도시녹지 서비스 헤도닉가격함수 추정결과 - 조망 및 거리접근성(Continued)

변수 구분

Robust GLS Box-Cox

모형 (1)

선형모형

모형 (2)

로그-선형

모형 (3)

변환모형

도시

녹지 

특성 

(G)

강/하천 조망가능 더미
0.0354***

(3.57)

0.0071***

(5.04)
0.0085***

산/숲 조망가능 더미
0.0135

(1.02)

-0.0063

(-3.21)
-0.0083***

도시공원 조망가능 더미
0.112***

(8.56)

0.017***

(8.79)
0.0069***

최단 강/하천까지 거리(100m)
-0.0234***

(-21.33)

-0.0018***

(-12.51)
0.0026***

최단 산/숲까지 거리(100m)
0.0242***

(9.04)

0.055***

(14.67)
0.0172***

산/숲거리× 산/숲거리
0.0005

(3.76)

-0.0001***

(-4.55)
-

최단 도시공원까지 거리(100m)
-0.0334***

(-11.69)

-0.0011***

(-2.58)
-0.0112***

거래

시점 

봄철 거래 더미
-0.142***

(-13.41)

-0.023***

(-15.37)
-0.0198***

가을철 거래 더미
0.226***

(18.74)

0.0348***

(21.05)
0.023***

겨울철 거래 더미
-0.175***

(-14.55)

-0.026***

(-15.31)
-0.0243***

24개 구 더미a 계수추정치 보고 생략

N 117,918


 0.71 0.71 -

F or  통계량 4,171*** 6,585*** 162,070***

함수형

태 선정

Box-Cox 변환  추정치 -0.105***

LOG L -206,907 -167,315 -166,751

LR 통계량 80,310** 1,126***

주: 괄호 안 의 수치들은 각 변수들의 계수추정치에 대한 t-ratio를 나타냄.
a: 중랑구 기준 24개 구를 나타내는 더미변수들의 계수추정치는 지면관계상 보고하지 않음. 

저자들에게 개별적으로 요청할 수 있음.
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다른 한편으로 고정된 입지에 따른 하위시장의 지리적 범위를 어떻게 구분할 것인가

에 대해 강남과 강북으로 구분한 더미변수와 5개 생활권역으로 구분하여 더미변수들을 

포함하기도 하고, 25개 자치구를 반영하는 더미변수들과 아울러 421개 동으로 구분하

는 더미변수들을 포함하는 시도를 하였다, 나아가서 강남 3구와 최근 부상하고 있는 마

포구와 용산구 그리고 관악구 등 신흥지역을 포괄하는 서울시 부동산 가격 선도지역 더

미변수들을 포함하고 일부 도시녹지 변수들과 교차항도 포함하는 등 여러 형태의 모형

을 시도하였다. HPM모형의 통계적 적합성과 아울러 도시녹지변수들의 부호와 통계적 

유의성에 근거하여 최종적으로 서울시 25개 자치구를 구별하여 각각 하위시장으로 보

고 24개 더미변수를 포함하는 모형이 적절한 것으로 판단하였다. 그리고 분석표본은 횡

단분석 자료이지만, <표 3>에 제시되었듯이 계절적 특성에 따른 아파트 가격의 차이를 

반영하기 위하여 여름철 거래를 기준으로 하여 3개의 계절더미를 포함하였다. 

2) 헤도닉가격 함수형태 선정 

앞 절에서 언급한 바와 같이 헤도닉가격함수에 포함된 속성들이 어떻게 거래가격에 

영향을 미치는지를 결정하는 함수형태는 헤도닉가격이론에서 제시하는 바가 없고 자

료의 특성에 따라 모형의 적합성 검정을 통해 선정할 수 있다. 우선 가장 일반적인 형태

의 함수형태로서 Box-Cox 변환을 적용하고 <표 5>와 <표 6>에서 모형 (3)으로 추정결

과를 제시하고 있다. <표 4>에서 제시된 설명변수들 중 명목변수들은 변환을 하지 않고 

연속변수 형태의 설명변수들과 종속변수가 같은 계수추정치()에 의해 변환되는 모형

을 상정하였다.11) 모형의 적합성 검정을 위해 LR검정(Likelihood Ratio Test)를 적용하

였다.12) 

<표 5>와 <표 6>의 하단에 제시된 바와 같이 Box-Cox모형의 LR값을 극대화시키는 

값은 –0.1로 추정되었고 통계적으로 유의하였다. 그리고 LR 검정결과에 따르면 

Box-Cox 변환함수 대비 선형함수(=1)나 로그-선형함수(=0)는 통계적으로 기각되

11) 본 논문에서 적용 된 Box-Cox 변환은 다음 식과 같다. 
   

   , 여기서 는 

아파트 평당가격을, 는 변환될 연속형 설명변수들을 그리고 는 각종 더미변수들을 포함하는 명목

변수들을 나타낸다.     
  

로 변환되었다. 추정된 가 1라고 볼 수 있으면 

선형함수, 가 0이라고 볼 수 있으면 로그-선형함수가 적합하다고 볼 수 있다.

12) LR 검정통계량은  ln or ln ∼   )로 나타낼 수 있다. 
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고 있음을 알 수 있다. 요약하면 본 분석 표본에 적합한 헤도닉가격함수형태는 Box-Cox 

변환이 이루어진 비선형모형이 적합한 것으로 나타났다. 그러나 아파트 거래를 통해 내

재된 도시녹지 서비스의 잠재가격을 측정하고자 하는 본 연구방향을 반영하여, 기존에 

HPM에서 많이 적용되는 선형함수(모형 1)와 로그-선형함수(모형 2) 추정결과를 각각 

제시하고 있다.13) 두 모형 중의 적합성은 하단에 제시된 최대우도 로그 값이 Box-Cox 

변환모형(모형 3)과 비교하여 차이가 적을 뿐만 아니라, LR통계량도 선형모형과 비교

하여 상대적으로 적은 로그-선형함수가 더 적합한 것으로 관찰되었다. 그리하여 도시녹

지 서비스 변수들의 잠재가격 산정을 위한 최종모형은 <표 5>와 <표 6>의 모형(2), 즉 식

(2)로 표기된 로그-선형모형으로 정하였다. 모형의 설명력을 나타내는  값이 함수형

태에 상관없이 0.7정도로 추정되어 HPM의 적합성이 상당히 높은 것으로 볼 수 있다. 

3) 헤도닉가격함수의 모형진단: 이분산과 다중공선성 

본 연구에 사용된 분석 표본은 2015년 1년 동안 25개 자치구로 구성된 서울시에서 이

루어진 아파트 실거래에 기초하고 있기 때문에 횡단분석 자료로서 이분산 문제의 가능

성이 존재한다. 이분산 문제가 존재하면 OLS 추정량은 최소분산이 아니어서 가설검정 

결과가 왜곡될 수 있다. 이분산의 가능성을 Breusch–Pagan/ Cook-Weisberg 검정14)을 

실시한 결과   통계량 값이 로그-선형함수에서는 2,409와 2,558인데 반하여 선형함수

의 경우 통계량이 4,603에서 4,7654로 산정되어 모형에 상관없이 이분산이 존재하는 

것으로 나타났다. 그리하여 강건한(robust) 표준오차를 추정하여 이분산 문제를 해결하

려는 일반최소자승법(GLS)을 적용하였다.

다른 한편으로 헤도닉가격함수 추정에 포함된 설명변수들이 많아서 설명변수들 간의 

13) 물론 이들 두 함수형태와 함께 많이 쓰이고 있는 로그-로그함수형태도 추정하였다. 그러나 서울시의 24개 

구 더미를 포함하여 더미변수들이 많아서인지 다른 함수형태에 비하여 부호가 바뀌거나 통계적 유의성이 

없어지는 설명변수들이 있었다. 반면에 선형함수와 로그-선형함수는 설명변수들의 부호나 통계적 유의성

도 크게 달라지지 않고 모형의 적합성을 나타내는 R2값도 큰 차이가 없었다. 

14) Breusch-Pagan/Cook-Weisberg은 오차항의 분산이 회귀함수의 하나 혹은 그 이상의 변수들과 비례관계

(즉 선형관계)에 있다는 대체가설에 대한 가설검정이라고 볼 수 있다. 다른 한편으로 비선형관계를 포함하

는 좀 더 일반적인 이분산 형태를 고려한다고 볼 수 있는 White 검정은 본 연구의 헤도닉가격함수에 포함

된 변수들이 많고 데이터가 커서 설명변수의 제곱 합과 교차 항들의 수가 많아져서 통계프로그램으로 추

정이 어려웠다(STATA 14 Maunal, 2018).
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선형관계가 심각하여 다중공선성의 문제가 발생할 우려가 있다. 다중공선성이 심각할 

경우 도시녹지 서비스 변수들을 포함하는 설명변수들 중 아파트 가격변화에 주도적으

로 영향을 미치는 설명변수들의 식별이 모호해 질 수 있다. 다중공선성 여부와 심각성을 

측정하기 위해 분산팽창계수(VIF)을 추정한 결과 <표 5>와 <표 6>에 최종적으로 포함

된 도시녹지 변수들의 형태에 상관없이 대부분 3이하(모형 (1)에서 평균이 2.9, 모형 (2)

의 평균이 2.3)로 나타나 다중공선성 문제는 심각하지 않은 것으로 판단되었다. 

2. 실증분석결과

이분산 가능성을 고려하여 강건한 표준오차로 교정하고 3가지 함수형태로 헤도닉가

격함수를 추정한 결과, 우선 함수형태나 포함된 설명변수들의 유형에 상관없이 아파트 

자체 혹은 단지 특성변수 그리고 근린변수들의 부호는 기존문헌에서 관찰 된 바(<표 4>

에 제시)와 유사하였고 통계적 유의성도 크게 차이가 나지 않은 것으로 나타났다. 로그-

선형과 Box-Cox 함수에서는 8층 이하의 저층과 20이상의 고층 모두 다 아파트 가격에 

부(-)의 영향을 미치는 것으로 나타난 반면에 선형함수에서는 20이상 아파트들이 가격

에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타난 점이 눈에 띈다. 아파트의 입지적 특성을 나타

내는 근린변수들 중 예상한대로 아파트 단지 주변에 지하철이 가까울수록 즉 역세권 안

에 있을수록 아파트 거래가격이 높았다. 그런데 역세권 입지뿐만 아니라 한걸음 더 나아

가서 주변 1km 반경에 위치한 지하철 역수가 많을수록 거래가격이 높은 점이 눈에 띈다. 

공간적 상관성을 대리하는 변수인 주변 3개 아파트 단지의 평균가격이 높을수록 해당 

아파트의 거래가격도 높은 것으로 나타났다. 이는 주변 3개단지 평균가격이 분석모형에 

포함하지 않은 주변 근린변수들의 지역적 차이를 반영할 뿐 아니라, 도시녹지 변수들 역

시 거래된 아파트 단지뿐만 아니라 인근 단지들의 가격형성에 상호작용하고 있음을 시

사한다고 볼 수 있다. 아울러 아파트 단지 내 녹지공간과 관련하여 큰 정책적 변화가 있

었던 2002년 이후에 지어진 아파트들일수록 거래가격이 높은 것으로 나타났다.

서울시의 대표적인 도시녹지공간이라고 볼 수 있는 한강 조망이 보이는 아파트일수

록 그리고 한강에서 가까울수록 아파트 가격이 높아져 거리-소멸관계가 있음을 시사하

였다. 또한 강북지역에서 북한산이 보이는 지역의 아파트 가격이 더 높은 것으로 나타났
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다. 한강과 북한산 조망을 제외한 나머지 아파트 인근 도시녹지 공간에 대한 조망으로서 

강이나 하천 그리고 근린 도시공원에 대한 조망이 보일수록 아파트 가격이 높은 것으로 

나타났다. 반면이 산림조망이 가능한 아파트일수록 오히려 가격이 낮아지거나 정의 부

호라도 통계적으로 유의하지 않은 것으로 나타난 점이 눈에 띈다.

도시녹지 서비스에 대한 접근성 역시 변수측정 방법에 상관없이 강이나 하천과 같은 

수변공간과 도시공원에 접근성이 좋을수록 아파트 가격에 긍정적으로 영향을 미치는 

것으로 나타났다. 다시 말하면 <표 5>에 제시된 바와 같이 강이나 하천 또는 도시공원에 

10분 이내 접근이 가능할 경우 아파트 가격에 통계적으로 유의하게 긍정적으로 영향을 

미쳤다. 또한 <표 6>에 제시된 바와 같이 거주지에서부터 강이나 하천 또는 도시공원까

지의 거리가 멀어질수록 아파트 가격에 부정적으로 영향을 미치는 거리-소멸관계를 나

타내었다. 반면에 산림의 경우 거주지로부터 10분 이내에 입지 할 경우 아파트 가격에 

오히려 부정적으로 영향을 미치고, 현 거주지로부터 거리가 떨어져 멀리 입지할수록 아

파트 가격이 오히려 높아지는 것으로 나타났다. 

3. 도시녹지 서비스의 잠재가격 및 연평균 지불의사 측정

<표 5>과 <표 6>의 모형 (2)에 제시된 로그-선형 헤도닉가격함수 추정치를 활용하여 

도시녹지 조망이나 접근성에 대한 잠재가격을 측정하고, 이러한 가격 프리미엄에 함축

된 주민들이 향유하는 연간편익을 산정하여 <표 7>에 제시하고 있다. 앞 절에서 살펴본 

바와 같아 로그-선형함수 계수추정치는 도시녹지유형의 단위당 변화 혹은 존재여부에 

따른 가격 변화분으로 해석할 수 있다. 일례로 한강 조망이 가능한 아파트는 평균적으로 

가격이 2.0에서 2.7% 높게 거래된다고 볼 수 있고, 강북지역에 한정해서 북한산이 보이

는 아파트는 가격이 1.3~1.4% 정도 높은 것으로 볼 수 있다. 

우선 도시녹지 공간에 대한 조망 가능성에 대해서 살펴보면, 한강 조망가능성에 대한 

잠재가격은 967만 원에서 1,277만 원으로 측정되었고, 강북권에 입지한 아파트들 중 북

한산 조망에 따른 잠재가격은 250만 원에서 269만 원 정도로 산정되었다. 반면에 아파

트 인근의 강이나 하천 조망가능성에 대한 잠재가격은 338만 원에서 616만 원 정도 인데 

반하여, 도시공원 조망가능성에 대한 잠재가격은 810만 원에서 883만 원으로 산정되었
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다. 잠재가격의 차이로 볼 때 주민들은 아파트 단지 인근 수변공간 조망권에 비해 도시공

원의 조망권에 대해 상당히 높은 프리미엄을 지불할 의사가 있음을 반영하였다.

조망권과 아울러 도시녹지 서비스에 접근성에 대해서도 도시공원에 대한 접근성이 

강이나 하천에 대한 접근성보다 높이 평가되고 있었다. 다시 말하면 10분 이내 접근 가

능성에 대한 잠재가격이 강이나 하천이 327만 원 정도 인데 반하여 도시공원에 대해서

는 1,213만 원으로 높게 측정되었다. 그러나 접근성 여부보다 좀 더 구체적인 거리변수

로 접근성을 측정할 경우 한강이나 아파트 인근 강이나 하천에 관계없이 100m 가까워짐

에 따른 한계지불의사는 80만 원 정도로 측정되었고, 도시공원까지의 거리가 가까워짐

에 따른 한계지불의사는 53만 원 정도로 측정되었다.

아파트 가격 변화분으로 측정된 잠재가격을 기초로 도시녹지 서비스에 대한 연평균 

지불의사로 전환하기 위해 아파트 수명이 30년 정도 된다고 가정하고 연 할인율은 5.5% 

정도로 적용하였다(임영식 ‧ 전영섭, 1993). <표 7>에 제시되었듯이 도시공원 조망 가능

성에 따른 연간편익은 약 55-60만 원 정도이고 10분 이내 접근 가능성에 대한 연간편익

이 80만 원 넘는 것으로 나타났다. 이는 한강 조망권에 거의 근접하는 맞먹는 액수라고 

<표 7> 도시녹지 서비스 유형별 아파트 가격에 미치는 영향
(단위: 만 원)

구분 한계잠재가격a 연간 편익b

조망 

한강 조망여부 967~1,277 66.5~87.9 

강북권 주민 북한산 조망여부 250~269 17.2~18.5

강/하천/호수 조망여부 338~616 23.3~42.4

도시공원 조망여부 810~883 55.7~60.8

접근성

하천/호수 10분 이내 접근여부 327 22.5

도시공원 10분 이내 접근여부 1,213 83.5

한강까지 거리(100m 당) 76~81 5.2~5.6

강이나 하천까지 거리(100m 당) 86 5.9

도시공원 거리(100m 당) 53 3.7

주: a헤도닉가격함수가 로그-선형함수 형태를 취했기 때문에 도시녹지유형 에 대한 한계잠재가

격은 


로 측정되어, 특정 가격수준에서 평가된다. 본 연구에서는 개인들의 아

파트 거래가격에서 평가한 뒤, 표본 전체 평균을 구하여 제시하고 있다. 
b잠재가격을 연간 등가액으로 환산하기 위하여 아파트의 수명을 30년으로 할인율은 5.5%를 

적용하였다.
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볼 수 있으며, 연간 편익이 20만 원 정도인 강이나 하천에 대한 조망이나 접근 가능성에 

비해 2-3배에 근접함을 알 수 있다.

V. 요약과 시사점

본 연구는 2020년 공원일몰제 시행에 앞서 도시공원 등 도시녹지공간에 대한 주민들

의 선호를 분석하기 위하여, 2015년 동안 서울시 전체에서 거래된 아파트 117,918건의 

실거래 정보를 중심으로 GIS 정보 등을 활용하여 강이나 하천, 산림 그리고 도시공원의 

3가지 도시녹지 유형으로부터 주민들이 누릴 수 있는 서비스를 조망 가능성과 접근성으

로 대표하여 HPM을 적용하였다. 이분산이나 다중공선성 등 점검 한 후 Box-Cox 변환

모형을 추정한 결과 -0.1의 비선형모형이 최적인 것으로 나타났다. 그러나 비시장재인 

도시녹지 서비스에 대한 잠재가격 측정은 좀 더 단순화된 로그-선형함수 추정치를 적용

하였다. 분석 표본에 근거한 서울시 아파트시장의 하위시장은 광범위한 실증분석 결과 

25개 자치구로 구분하는 것이 적절한 것으로 판단되었다. 문헌연구와 변수의 통계적 유

의성 등에 기초하여 선정 된 아파트 자체, 아파트 단지 그리고 역세권과 학세권 등을 반

영하는 대부분의 설명변수들이 서울시의 아파트 가격변동을 설명하는데 적절한 것으로 

나타났다. 

서울시민들은 한강을 포함한 강이나 하천 그리고 도시공원에 대해서 조망가능성과 

접근성을 모두 쾌적한 주거환경을 제공하는 어메니티로 인식하고 있었다. 기존 문헌에

서 제시되었듯이 서울시 전반에 걸쳐 한강 조망가능성에 대한 잠재가격이 상당히 높았

다. 그러나 도시공원에 대한 조망가능성 역시 한강 조망권 못지않게 잠재가격이 높은 것

으로 나타났다. 도시공원에 대한 조망권 뿐만 아니라 10분 이내 접근가능성에 대해서도 

강이나 하천 등 수변공원에 비하여 유의하게 잠재가격이 높은 것으로 나타나, 소비자들

이 도시공원의 조망이나 접근성에 대해 높은 지불의사를 가지고 있음을 시사하였다. 이

러한 소비자들의 도시공원에 대한 선호경향은 최근 들어 단지 내 주차장을 지하로 만들

고 지상을 전면 녹지공간으로 만드는 아파트 단지들이 증가하는 추세에도 반영되어 있

다고 볼 수 있다(박인선 외, 2016; 매일경제, 2017). 또한 최근 들어 논의 되고 있는 역세

권과 학세권에 이어서 숲세권과 공세권이 실재하고 있음을 시사한다고 볼 수 있다(매일
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경제, 2018).

반면에 강북지역에서 북한산 조망가능성 이외에는 아파트 인근 산림은 조망권이나 

접근성 모두 다 예상한 부호와는 반대로 추정되거나 통계적으로 유의하지 않았다. 즉 아

파트 인근 산림에 대해서는 조망이나 접근성 측면에서 어메니티로 인식되지 않는 반면

에 도시공원에 대한 조망이나 접근성은 어메니티로 인식되고 있다는 것이다. 물론 산림

녹지에 대한 본 연구의 결과를 일반화하기 위해서는 다양한 지역에서의 추가적인 연구

가 필요하겠지만, 서울시 아파트 거주자들이 상대적으로 규모가 큰 산림보다는 소규모

이지만 거주지로부터 가까운 도시공원 녹지로부터 경관에 의한 쾌적성이나 주거환경 

개선에 대해 선호가 더 높은 것으로 해석할 수 있으며, 공원일몰제를 포함하여 도시녹지

정책의 방향에 수요측면에서 시사점을 제공하고 있다고 볼 수 있다. 

서울시 전체를 대상으로 하는 본 연구와는 달리 기존연구들은 대체로 특정 도시녹지 

유형에 대해 인근지역을 대상으로 분석하여 직접적인 비교는 어렵지만, 본 연구에서 측

정된 도시녹지공간에 대한 잠재가격은 기존 연구들에서 추정된 결과들의 범위에 포함

된다고 볼 수 있다. 실제로 한강에 대한 제한적 조망가능성에 대한 잠재가격이 아파트 가

격의 4% 정도(황형기 외, 2008), 그리고 단지 인근 하천에 대한 조망에 대한 잠재가격이 

2.6~4% 범위로(윤청중 ‧ 유완, 2001; 김태윤 외 2007) 추정되었다, 반면에 산림 조망에 

대해서는 아파트 가격의 0.8%에서 6%의 넒은 범위의 잠재가격이 도출되었다(윤청중 ‧

유완, 2001; 김태윤 외, 2007). 그리고 근린공원 접근 가능성 여부에 대한 잠재가격은 

2.3%(배수진, 2000)와 7% 정도(김태윤 외 2007)로 측정되었다. 나아가서 서울 숲이나 

한강 근린공원에 거리가 100m 가까워질 수 록 한계잠재가격이 아파트 가격의 0.2%(신

상영 외, 2006)에서 0.7%(양성돈 ‧ 최내영, 2003)로 추정되었다. 그리고 김태윤 외(2007) 

연구에서 도시공원 조망 가능성에 대한 잠재가격이 산이나 하천에 대한 잠재가격보다 

높게 측정된 점 또한 본 연구결과와 맥락을 같이하고 있다고 볼 수 있다. 

물론 본 연구결과를 일반화하기에는 본 연구에서 적용된 도시녹지 유형에 대한 조망

가능성에 대한 측정은 거래가 이루어진 개별 아파트의 층과 향을 고려하여 GIS의 가시

권 분석이 이루어졌다기 보다는 거래된 아파트 옥상에서 측정이 이루어져 조망여부나 

조망범위 등에 있어서 정확도의 개선이 필요하다. 또한 용도지역 지정이나 도시계획 등

으로 주변단지에 의해 영향을 받는 아파트 가격의 특성을 인근 3개 단지 아파트 가격 평
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균을 설명변수로 포함하여 공간적 상관성을 반영하려고 노력하였다. 그러나 대용량 자

료의 컴퓨팅 한계를 극복하기 위해 각 하위시장별로 무작위추출 등으로 표본설계를 개

선하여 공간계량경제기법을 적용하는 둥의 공간적 종속성 여부 반영을 위핸 계량분석

의 개선이 이루어질 수 있을 것이다. 그리고 본 연구에서는 서울시를 하나의 통합된 시장

으로 보고 25개 자치구를 하위시장으로 보고 그 차이를 반영하는 더미변수들을 포함하

여 헤도닉가격함수를 추정하였다. 그러나 같은 서울시 안에서도 도시녹지유형의 분포

가 권역별, 구별 혹은 동별로 차이가 날 수 있어서 서울시 주택시장을 어떻게 세분화해야 

할지에 대해 좀 더 세심한 실증적 분석이 필요하다. 나아가서 지역별로 녹지율이나 경관

자원의 차이가 있어 공원일몰제에 의해 영향을 받게 될 주민들의 도시녹지 서비스 향유

정도에 차이가 날 수 있으므로, 서울시뿐만 아니라 다른 광역시 ‧ 도와 중 ‧ 소도시 등 도

시규모나 유형을 달리하여 다양한 도시녹지공간에 대한 주민들의 선호와 편익을 측정

하는 실증연구가 앞으로 계속 이루어져야 할 것이다.
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