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제제제 111장장장 서서서 론론론

제제제 111절절절 연연연구구구의의의 배배배경경경

오늘날 우리사회는 경제성장과 소득의 증가로 인한 생활수준의 향상으로
삶의 질에 대한 관심이 높아지고 생활공간으로서 주거환경의 질적 향상에
대한 욕구도 커지고 있다.그 동안 급격한 도시화 과정에서 고층ㆍ고밀의
대단위 주거단지개발을 통해 주택문제가 어느 정도 완화가 되었지만 도시경
관의 획일화,주택단지의 쾌적성 결여,도시조망의 침해 등의 문제들이 수반
되어 삶의 질 향상에는 부응하지 못하였다.즉 아름답고 쾌적한 주거환경에
대한 선호가 점차 높아지는 경향을 보이고 있다.따라서 다른조건이 동일하
다면 자연경관이 양호한 곳,공원ㆍ녹지가 풍부한 곳,조용하고 깨끗한 곳,
조망경관이 우수한 곳의 주택선호도 및 주택가격이 높게 형성되고 있다.
최근 공동주택 분양가격이 조망권,층,향 등에 따라 갈수록 세분화되고 있
다.주택건설업체들은 그동안 분양가를 3종류 정도로 나눠 분양해왔으나 최
근 들어 거의 모든 가구의 분양가를 다르게 책정하는 사례마저 나타날 정도
로 분양가를 세분화하고 있다.1)갈수록 이러한 주택특성에 따른 가격의 차
별화는 가속화되어갈 것이다.이는 공동주택에 있어서의 일률적인 가치산정
에 대한 한계성을 보여준다고 할 수 있으며,따라서 주택속성들에 대한 가
치를 분석할 필요성이 대두되고 있다.
이 연구는 특성 자산 어메니티 평가(HedonicPropertyAmenityValuation)
의 한 구성요소로서 하나의 어메너티에 대한 주택 질의 변화를 검정하고자

1) 서울 용산구 한강로 3가 65-227번지 일대 ‘한강로 스윗 닷홈’을 공급한 남광토건은 98가구의 분양

가를 모두 다르게 책정하였으며, 부산 수영구 남천동 ‘골든 비치’를 시공하는 코오롱 건설도 987세대 

모두 분양가를 세분화 한 사례이다.
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한다.특히,아파트가격에 내재된 특성들 중 조망에 대한 내생적 가치를 알
아보기 위해 특성가격모델(hedonicpricemodel)을 사용한다. 기존의 주택
환경과 주택가격에 대한 연구에서는 특성별 가격격차,조망의 종류에 대한
선호,주택환경요소간의 상대적 중요도에 대한 연구가 주를 이루고 있으며
특정한 속성들에 관한 실증연구가 근래서야 본격적으로 활성화되고 있는 실
정이다.본 연구에서는 아파트가격에 내재되어있는 주택특성 중 바다조망에
대한 경제적가치를 도출하는데 목적이 있다.특히 지역하부시장으로서 부산
의 해운대 신도시 지역을 표본으로 하였다.

제제제 222절절절 논논논문문문의의의 목목목적적적

이 논문은 해운대지역 일부의 아파트를 대상으로 바다조망이 아파트가격
에 미치는 영향을 분석하기 위하여 환경재 등의 간접적 가치를 추정하는 방
법인 특성가격함수(HedonicPriceFunction)를 이용하여 바다조망이 매매가
와 임대가의 가격결정요인에 어떻게 작용하는지를 분석하였다.
그 동안의 아파트가격결정에 있어서의 바다조망 가치분석의 연구는 특성가
격함수를 이용하여 매매가로 바다조망가치를 연구 및 분석되어 왔지만 임대
가도 바다조망가치에 영향을 미치는 지에 대해서는 아직 연구가 미미한 실
정이다.따라서 이 논문의 연구에서는 매매가는 물론 임대가도 조망가치에
영향을 미치는가에 대하여 실증분석 하였다.그리고 부산의 경우 광안리와
해운대와 같이 바다조망이 잘 보이는 아파트의 해안경관은 연구 분석 되었
지만 해운대 신도시와 최근에 시공된 센텀파크 아파트에서는 연구가 활발하
지 못하였다.신도시의 경우 동일한 아파트 단지 내 동일한 동에서도 바다
조망이 가능한곳과 불가능한 곳의 가격차별화가 발생하였는지의 여부를 회
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귀분석 결과 그 가치를 밝히는데 연구의 목적이 있다.

제제제 333절절절 연연연구구구내내내용용용 및및및 방방방법법법

본 논문의 내용은 다음과 같은 방법으로 설정하였다.첫째,지역적 범위는
부산해운대지역의 아파트를 대상으로 하였다.그 중 본 연구가 추구하는 바
다경관 조망가치를 분석하기 위해 바다조망이 가능한 해운대 신도시지역의
아파트단지와 해운대아파트들을 대상으로 하였다.둘째,연구의 시간적 범위
는 자료조사기간인 2006년 7월10일에서 9월30일을 기준으로 하였고 그 외의
매매가격과 임대가격의 경우 현장조사와 인터넷검색 그리고 신도시 공동주
택전산망(아파트 매매 리스트)을 기초자료로 이용 하였다.셋째,연구대상표
본은 3개의 아파트 단지(신도시:경남선경아파트,경동 메르빌 2차아파트,해
운대 :센텀파크)에서 298개 단위세대에 대해 그 지역 공인중개사(인)에 대
한 현장조사와 실거래가격과 신도시 아파트 공동주택전산망을 바탕으로 자
료를 이용함으로써 실거래가격에 매우 근접한다고 할 수 있다.
본 연구의 방법은 아파트가격에 영향을 미치는 특성변수들을 이용하여 주택
특성가격모형을 설정하였다.모형의 형태는 환경재의 간접적 가치추정에 일
반적으로 사용되고 있는 특성가격 함수를 이용하였다.모형은 매매가격과
임대가격을 종속변수로 하고 층,조망,향,년수,평수,건폐율,용적률을 설
명변수로 한 다음, 각 변수들에 대해서 역준로그(semi-log)와 이중로그
(inversedouble-log)함수형태로 살펴보고 분석프로그램은 SPSS통계 프로
그램을 이용하였다.
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제제제 222장장장 도도도시시시조조조망망망의의의 이이이론론론 및및및 선선선행행행연연연구구구

제제제 111절절절 조조조망망망과과과 주주주택택택가가가격격격

1.조망의 의미

조망은 먼 곳을 바라볼 수 있는 권리 또는 먼 곳의 경관을 볼 권리를 말
한다.도시조망은 도시의 물리적 특성에 의해 결정되고 공간적인 한계가 지
어진 도시속의 경관에 대한 가시권을 말한다.경관은 관찰자가 보는 물리적
대상의 유형으로 인간의 시각적 감각을 통해 느껴지는 이미지로서 구체적인
형태나 색채를 지닌 자연물 또는 인공물이 인간의 감각을 통해서 지각되어
지는 것을 의미한다.임승빈(1991)은 경관조망을 자연 및 인공풍경모두를 포
함하며 토지,동식물 생태계,인간의 사회적 문화적활동을 내포하고 있는 개
념으로 정의하고 있다.
황기원(1993)은 경관조망을 지질구조,토양,수문,기후 등이 형성되는 환경
의큰 골격이자 생태계의 형성유지기반인 ‘지반’(landbase)과,그 위에 놓여
서 생육되는 모든 동식물과 그 위에 구축되는 모든 인공물(건축물,구조물)
인 ‘지피’(landcover)로 구성된다고 설명한다.
유복모(1996)는 경관조망을 인간의 시ㆍ지각적 인식에 의하여 파악되는 공
간구성에 대하여 대상군을 전체로 보는 인간의 심적 현상으로서 ‘인간을 둘
러싼 환경을 바라보는 것 자체’또는 ‘대상의 전체적인 조망이며 이를 계기
로 형성되는 인간의 심적현상’으로 정의하고 있다.
나루미 구니히로(1998)는 경관조망이 단지 보여 지는 대상만을 의미하는 것
이 아니고 그 대상을 보는 인간과의 상호관계에 의해 성립하는 개념으로 정
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의하고 있다.인간과 그것을 둘러싼 환경도 하나의 개념으로 성립시키고,경
관은 그 속의 시각 환경에 중점을 두고 있는 것으로 설명하고 있다.이와
같이 경관은 포괄적이고 다양한 대상을 포함하므로 경관조망의 개념은 다소
차이가 존재하지만 사람들이 대상물을 조망하는 것과 그것을 심리적으로 지
각한다는 점에서 일치하고 있음을 알 수 있다.개인적 선호도나 주관적인
판단에 의해서 주택가격은 경관조망의 지불가치가 분양가 및 매매가에 차별
화되어 나타난다.특히 경관은 조망대상에서 중요인자로 인식되어지고,주택
의 가치판단에 영향을 미치므로 사적재산권의 일환으로 사법상 권리로 인정
되고 있는 추세이다.
주거의 입지조건 중 대표적인 것으로는 일조와 조망을 꼽을 수 있다.과거
와 달리 삶의 질에 대한 관심이 높아지면서 삶의 질 중 중요한 부분을 차지
하는 주거환경이 부각되고 있는 것이다.무분별한 도시의 성장과 개발정책
으로 인해 주택규모와 질,교통접근의 용이성,도시기반시설,문화공간,녹지,
주거환경을 구성하는데 필수적 요소들로 대두되고 있다.주거 선택은 개인
의 선호,가족구성원,소득수준,생활패턴에 따라 개인의 주거입지를 결정하
는데 영향을 미치게 될 것이다.
따라서 다양한 주거환경 중 경관은 시각대상,개인의 선호와 인식에 따라
상당히 주관적으로 나타난다.경관에 대해 만족도와 선호도가 동일하지 않
으므로 경관요소와 주관적인 성향에 따라 주택가격에 미치는 경제적 지불가
치는 달라지게 된다.

2.도시조망과 주거환경

도시조망은 관찰 될 수 있는 무수한 유형 중에서 사람들에게 인식되는
개념으로 볼 수 있다.도시조망은 도시개발과정에서 발생하는 생활환경과
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잔존한 자연환경이 사람에게 시각화된 ‘이미지’이다.즉 도시는 사람의 도시
적 생활을 담아주는 그릇인 ‘공간’이며,인간에게 본래부터 주어진 삶의 조건
이라는 점에서 ‘환경’이다.그것에 체험이 담기고 의미가 붙으면 ‘장소’가 되
고,그것이 사람의 눈에 지각되어 이미지로서 형상화되면 ‘경관’이 된다.
주거환경은 인간의 주생활을 영위하는 경제적,사회적,물리적 조건들을 포
함한 유ㆍ무형의 외부적 조건이며,협의의 개념으로는 주택 그 자체,또는
주택내부 및 외부와 관련된 여러 조건이라 정의된다.일반적으로 주거환경
은 인간의 거주환경이며,주택을 중심으로 한 가족의 일상생화에 관련되는
외부환경조건을 의미한다.여기에는 대기,소리,물,산,강 등과 같은 자연적
환경조건을 비롯하여 도로,공원,학교 등의 인공적 환경조건,역사적ㆍ문화
적인 장소 등의 사회적인 조건까지 다양한 요소들로 구성되어 있다.따라서
주거환경을 구성하고 주거환경의 질을 결정짓는 중요한 인자가 도시경관의
조망이라 할 수 있다.주택이 주는 효용은 주택의 물리적 구성요소뿐만 아
니라 주거환경이 주택서비스로 제공되어 이에 대한 거주자의 느낌,태도 등
의 주관적인 요소도 중요시되고 있다.
경관은 인간을 둘러싸고 있는 주거생활 환경의 중요한 요소이다.인간은 누
구나 주위환경의 영향을 받으며 살고 있으며 일상적으로 경험하는 주위 환
경은 인간의 심리에 지속적으로 영향을 미치고 있다는 사실이 환경심리학
연구에서 밝혀지고 있다.

3.도시조망과 아파트가격

산업화와 도시화로 도시가 과밀화됨에 따라 도시의 개방감이 사라지면서
삶의 질과 쾌적성에 관심이 고조되었다.특히 비배제성과 비경합성을 가지
고 있는 공공재(公共財;publicgoods)인 경관의 쾌적한 조망권이 희소재로
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등장하면서 주택가격을 형성하는 요인 중에서 중요하게 부각되었다.이에
따라 경관자원에 대한 조망여부에 따라 주택가격에 미치는 적절한 가치평가
가 요구된다.
주택가격의 특성요소 중에서 좋은 경관에 대한 조망 가능성은 주택서비스
중 하나로 주택과 경관이 공간적으로 고정되어 있다는 특성으로 인해 소비
자가 변경하거나 이동할 수 없다는 특성을 가지고 있다.경관은 거의 모든
주택이 제공할 수 있으나 쾌적한 경관이 존재하고 조망이 가능한 주택은 한
정적이며 도시 내 대부분 인접한 건축물과 구조물에 의해 차단되고 방해가
되고 있다.특히 주거용 부동산중에서 아파트는 동간거리가 일정하기 때문
에 폐쇄성이 강하다.구릉지나 산에 위치한 주택의 경우 경관자원에 대한
조망권 확보가 많을 수 있다.하지만 아파트의 경우 거실정면에서 조망되는
경우에는 저층을 제외한 나머지 층은 경관요소에 대한 조망시야가 약간의
차이는 있으나 고층이라는 물리적 특성 때문에 좋은 조망권 확보가 용이하
다.
또한 우수한 도시조망요소는 주택가격에 적지 않은 영향을 주고 있으며,주
거선택에 결정적인 역할을 한다.
시민의 생활수준 향상과 가치관,의식의 변화로 인한 다양한 정신적,문화적
풍요로움에 대한 요구가 대두되고 있고 이에 따라 도시정책의 중점이 양적
개념에서 질적 개념으로 전환되면서 도시경관에 관한 관심이 점차 증가하고
있다.즉 주택이 주는 효용에 따라 주거서비스가 달라져서 주택선호도와 수
요에 대한 분석은 매우 중요하다.따라서 아파트가격을 형성하는 요인을 파
악하여 각 요인들이 주택가격에 미치는 영향의 정도를 파악할 수 있다면 지
불된 가격을 평가하고 해석하는 것이 가능할 것이다.
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제제제 222절절절 조조조망망망과과과 주주주택택택가가가격격격의의의 선선선행행행연연연구구구

1.국외의 선행연구

1)Darling(1973)의 연구

Darling(1973)은 도심수변공원(Urbanwaterpark)으로부터의 거리가 부
동산가치에 미치는 영향을 조사하였다.SanDiego의 Murray호수와 Santee
호수의 거리는 부동산가치에 중요한 결정요소로 나타났다.추정결과 Murray
호수경관이 조망되지 않는 주택에 비해 Murray호수가 조망되는 주택은 매
매가격에 $2,362가 추가되었고,Santee호수도 $2,756에 추가되어 나타났다고
설명하였다.

2)Gillard의 연구

Gillard(1981)는 매매된 392개의 단독주택을 대상으로 경관이 조망되는
부지와 주택가치의 증가를 평가하기 위해 헤도닉가격모델을 사용하였다.
종속변수는 매매가격으로 하고 물리적 특성변수,지역특성변수,경관조망에
대한 더미변수를 설명변수로 사용하였다.조망이 가능한 주택가격은 비경관
주택보다 약9.2%의 더 큰 가치룰 가진다는 것을 발견했다.

3)RobertPollard(1990)의 연구

RobertPollard(1990)는 경관자원에 대한 조망가능여부와 접근성에 따른
임대료 및 층수에 관하여 연구하였는데 분석결과 조망이 가능하고 접근성
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이 좋을수록 층수가 높을수록 임대료가 높다는 결론을 제시하였다.

4)Benson,Hansen,Sckwartz,Swersh(1997)의 연구

Benson,Hansen,Sckwartz,Swersh(1997)는 397개 주거용부동산을 연구
하였다.설명변수로 조망경관을 사용하였고,조망경관을 경관조망의 인접지
역,경관조망이 가능한 지역,경관조망이 부분적으로 가능한 지역으로 분류
하여 조망의 영향을 평가하였다.조망이 없는 지역에 비해 경관에 인접하여
조망이 가능한 지역은 매매가격에 147%가 추가되었고,경관의 조망이 가능
한 지역은 32%가 추가되었고,부분적으로 경관조망이 가능한 지역은 10%가
추가되는 것으로 나타났다.

5)Benson,JuliaL.Schwartz,Jr,andGregT.Smersh(1998)의 연구

Benson,JuliaL.Schwartz,Jr,andGregT.Smersh(1998)는 5,095개의
단독주택을 대상으로 경관조망유형의 쾌적성을 연구하였다.조망의 가능여
부에 따라 7개의 범주로 분류하여 평가한 결과 조망경관의 방해요소와 범위
가 작을수록 매매가격이 높은 것으로 나타났다.
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2.국내의 선행연구

1)정홍주(1995)의 연구

정홍주(1995)는 서울의 한강을 조망할 수 있는 강변의 아파트단지를 대
상으로 아파트의 물리적 특성과 실거래가를 조사하여 한강변 아파트의 경관
조망을 분석하였다.대상지역은 서울의 6개구의 31개 아파트단지에 총 156
가구를 조사하였으며,아파트 가격을 종속변수로 하고 주거특성,지역특성,
환경특성을 설명변수로 하여 특성가격기법을 이용하여 추정하였다.설명변
수로 사용된 수면조망변수는 더미변수로 한강이 조망되면 1,그렇지 않으면
0으로 하였다.
추정결과 아파트가격에는 수면조망이 영향을 주는 변수로 나타났으며,수면
조망의 잠재가치는 약 1800만원으로 나타났고,아파트가격에서 조망가치가
5~6%정도가 포함됨을 밝혔다.

2)이왕기(1996)의 연구

이왕기(1996)는 서울지역의 50개 단지 중 277개의 아파트를 대상으로 강
과 산,그리고 개방감의 조망경관이 아파트가격에 미치는 영향을 분석하였
으며,서울을 4개 지역으로 구분하여 각 지역별 조망가치의 차이를 분석하
였다.매매가격과 평당가격을 종속변수로 하고 주택특성(조망여부,평형,층,
향,소음),단지특성(경과년수,총세대수,전철역과의 거리,도심과의 거리),
지역특성(조망유형,학교,공원)을 설명변수로 하여 특성가격모형을 추정하
였다.
여기서 경관의 유형을 강,산,개방감으로 구분하여 각각의 조망여부에 따른
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경관가격을 산정하였다.또한 경관가격이 지역,매매가격,평당가격,평수,경
관유형 등의 요소와 어떠한 관계를 갖고 있는지를 분산분석(ANOVA)을 이
용하여 파악하였다.연구결과 산과 강이 아파트가격에 미치는 평균적 경관
가치는 아파트가격의 6%로 나타났고,경관가치는 강>산>개방감 순으로 밝
혀냈다.
또한 경관가격에 가장 많은 영향을 미치는 것은 조망유형이며,매매가격,평
당가격,평형수가 커질수록 경관가격은 커지는 것으로 나타났다.
이 연구는 경관대상을 세분하여 각각의 가치를 추정한데 의미가 크다고 판
단되나 보다 정확하고 포괄적인 분석결과를 제시하기에는 표본수가 다소 부
족하여 추정결과가 경관자원에 대한 특성을 과대평가나 과소평가할 가능성
을 내포하고 있다.

3)이 경우(1998)의 연구

이 경우(1998)는 부산과 경남지역 아파트거주자를 대상으로 설문조사를
통해 아파트의 방향,층,경관의 유형에 따른 아파트가격에 차등에 대한 동
의여부와 가격차등의 경우에도 입주할 의향이 있는지 등을 조사하였다.검
정결과 산,강,바다,도심경관의 유형 중에서 바다,산,강,도심 순으로 선호
하는 것으로 나타났으며,경관의 조망에 가격차등의 동의와 입주여부에 유
의한 영향을 미치는 것으로 나타났다.

4)배수진(2000)의 연구

배수진(2000)은 분당과 일산의 아파트단지를 대상으로 녹지요소가 주택
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가격에 미치는 영향을 특성가격모형으로 추정하였다.종속변수로 시세가격
과 매매가격 및 평당가격을 이용하였으며,설명변수로서 녹지요소는 산과공
원의 인접여부와 조망여부로 설정하였다.녹지가격의 추정결과 산의 인접가
격은 1,100~2,000만원,공원의 인접평당가는 400~2,500만원,산의 조망평당가
격은 1,400만원,공원의 조망가격은 800만원 정도로 분석되었다.산의 인접
평당가는 55~63만원,공원의 조망평당가는 31~38만원으로 나타났다.결과를
종합해보면,분당과 일산지역간의 녹지가격은 뚜렷한 차이를 보이지는 않았
으며 녹지요소의 인접가격과 조망가격간의 차이도 뚜렷이 나타나지 않았다.
주택규모에 따라 녹지가격의 차이를 분석한 결과를 살펴보면 대형아파트가
소형아트파보다 주택가격에 더 큰 영향을 미치는 것으로 나타났다.

5)김경률(2002)의 연구

김경률(2002)은 부산의 광안리지역과 해운대지역의 해안경관조망가치를
분석하였다.매매가격을 종속변수로 하고 물리적 특성(층,향,평형),단지특
성(경과년도,견폐율,용적률),지역적 특성(경관,해안까지의 거리)을 설명변
수로 채택하여 선형(linear),역준 로그(inversedsemi-log)함수형태로 추정하
였다.분석결과 광안리의 경우 조망가치는 선형의 경우 평당68.1만원으로,
역준 로그는 평당91만원으로 나타났다.해운대지역의 해안조망의 평당가격
은 선형의 경우 34만원 으로,나타났다.전체자료에 대한 조망가치는 선형의
경우 평당가격은 47만원,역준 로그의 경우 평당 46만원으로 비슷한 수치로
산출되었다.
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333...본본본 연연연구구구의의의 특특특징징징

본 연구의 특징은 부산지역의 해운대 신도시를 중심으로 아파트의 바다
조망가치를 연구하였다.부산 최초의 신도시의 바다조망가치를 연구하였다
는데 의의가 있고,그리고 기존연구에서는 아파트의 매매가에 대해서는 많
은 연구가 이루어 졌으나 아파트의 임대가에 대해서는 연구가 많이 이루어
지지 않은 바 본 연구에서는 아파트를 임대할 때에도 조망이 양호한 아파트
가 조망이 불량한 아파트보다 경제적가치가 존재한다는 것을 실증분석 하였
다.기존의 연구에서는 산,강,녹지 등의 요소에 따라 조망가치를 실증분석
하였는데 본 연구는 부산지역의 자연환경의 특성상 바다와 인접해 있는 자
연조건을 이용하여 바다가 조망되는 아파트와 조망되지 않는 아파트, 그
리고,바다가 조망되는 층과 바다가 조망되지 않는 층을 더미변수로 설정하
여 매매가와 임대가를 실증분석 하였다.
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제제제 333장장장 주주주택택택가가가격격격의의의 헤헤헤도도도닉닉닉 모모모형형형과과과 분분분석석석의의의 틀틀틀

제제제 111절절절 조조조망망망의의의 가가가치치치추추추정정정

1.가치추정기법

1960년대 이후 경관자원에 대한 보존의 필요성이 커지고,도시개발에 따
른 시각적 영향을 최소화하며,생활수준향상에 따른 레크레이션 기회가 증
대되고 도시경관의 향상에 대한 관심이 높아지면서 경관분석을 위한 다각적
인 접근이 시도 되었다.이러한 경관의 분석방법 중 경관이 아름다움,쾌적
함 등 경관의 추상적 가치를 화폐가치로 나타내 보고자 하는 것이 경제적
분석방법이며,특정한 경관의 가치추정뿐만 아니라 경관자원 상호간의 가치
비교와 지하자원,수자원 등 다른 유형의 자원가치를 비교하는데 이용되고
있다.
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【그림 1】경관분석방법의 비교 및 종합적 분류(임승빈 1994,19)

이러한 점에서 경관의 경제학적 접근방법이 본 연구의 목적 및 분석방법과
궤를 같이 한다고 할 수 있다.
이와 같이 경관의 질을 경제학적 측면에서 분석해 보고자 하는 노력은 환경
의 질을 경제학적 측면에서 접근하고자 하는 노력으로부터 시작되었다고 할
수 있다.환경의 질을 바람직한 수준으로 유지하여야 할 당위성은 구태여
그 가치를 화폐액수로 인정될 수도 있겠지만,이를 화폐가치로 환산하여
구체적으로 제시하여 줄 수 있다면 더욱 설득력이 있을 것이다(임승빈 1994,
204).즉 경관이 주는 이익을 택지와 주택가격의 상승,어메니티(amenity)의
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인인인지지지적적적 방방방법법법

정정정신신신물물물리리리학학학적적적
접접접근근근

대대대중중중선선선호호호평평평가가가
방방방법법법

목목목록록록작작작성성성법법법
전전전문문문가가가적적적
판판판단단단에에에
의의의지지지하하하는는는
방방방법법법
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제공,정신적ㆍ신체적 건강의 증진 등과 관련된 화폐가치로 나타낼 수 있다
면 경관의 조성 및 보호 또는 경관의 질적 향상을 위한 투자의 당위성을 제
공해 줄 수 있을 것이다. 또한 산,공원,하천,바다의 보전과 경관증진에 필
요한 정책결정에 있어서도 투자우선순위를 정할 때 기초자료로 이용될 수
있을 것이다.이러한 경제적 접근방법은 상당한 장점을 지니고 있으나 화폐
가치를 산정할 때 객관적인 결과를 도출한다는 것은 매우 어려운 일이다.
그러므로 산정된 가치의 객관성의 정도는 곧 산정결과의 효용성을 좌우하는
관건이 된다.
산,공원 ,하천,바다 등의 경제적 가치평가는 이들이 도시환경에 기여하

는 어메니티와 시설의 질적 수준 등이 이용자에게 주는 가치로 평가될 수
있지만 비배제적,비 경합적이고 비소비적이라는 재화의 특성상 구체적인
시장형성이 어렵기 때문에 가치측정이 곤란하였다.그러나 이러한 비시장재
에 대한 가치산정의 필요성이 점차 커지면서 많은 경제학자들이 재화에 대
한 시장이 존재하지 않는 경우 수요함수를 직접 관찰할 수는 없지만,간접
적 수단을 통해 해당 재화에 영향을 미칠 수 있는 잠재적 수요함수는 존재
한다고 보고 비시장재화에 대한 가치측정방법을 강구하였다. 비시장재화란
시장에서 직접 거래되지 않는 재화를 의미하며,재화의 공급량이 무한대에
가까워 이 재화에 대한 가격을 설정하는 것 자체가 비합리적인 경우(자유
재)와 재화의 공급량은 일정하지만 속성상 타인의 사용에 의해 재화가 소모
되지 않고 가격기구를 통해 타인의 접근 차단이 용이하지 않은 경우(공공
재),그리고 재화의 소유권이 분명하지 않거나 단위구분이 어려워 가격설정
자체가 불가능한 경우(외부성 재화)등을 말한다(김찬준 1998,5)
초기에는 가치평가평가 대상에 대한 적절한 시장가격을 확보한 후 시장의
불완전성으로 발생되는 요인을 일부 수정하고 여기에 수량을 곱하여 총 편
익을 계산하였다.이 방법은 추후 여행비용접근법(TravelCostMethod),해
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독함수접근법(Damage Function Approach) ,특성가격기법(Hedonic Price
Function Technique),조건부가치추정법(ContingentValuation Method)등
다양한 분석모델로 발전되어 최근까지 환경재 및 공공재의 편익가치 추정에
이용되고 있다.이들 가운데 어느 방법을 선택할 것인가는 어떠한 편익을
평가할 것인가,획득할 수 있는 자료나 정보의 양의 어느 정도인가 등 주어
진 상황에 따라 달라진다.
이중 주거환경에서 양호한 경관의 입지 또는 조망의 가치를 평가하는데는
주로 조건부가치평가법과 특성가격함수법이 널리 이용되고 있다.특히 주택
가격자료를 사용하여 주택가격에 내재한 각 특성의 가치를 추정하는 데는
대부분 회귀식 형태의 특성가격기법이 이용되고 있다.이 논문의 모형인 특
성가격기법에 대한 개념과 추정방법 등에 대해 자세히 비교 설명하였다.
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【표 1 】환경재의 가치추정방법분류

자료:이 범희,특성 기법을 이용한 환경오염의 사회적 비용 측정에 관한 연구,
서울대학교석사논문,1997,pp10-15

2) 환경오몀물질과 피해물질사이의 작용함수관계를 통해 피해의 경제적 가치를 측정하는 것

3) 실제 추정가능한 방법이 거의 없음

4) 장기적인 선호도조사를 통해 환경재의 가치를 추정하는 방법

구분구분구분구분 가치추정방법가치추정방법가치추정방법가치추정방법

물리적 관계를 이용한 측정법

(physical linkage models)

-해독함수접근법

 (damage function approach) 

※용량반응접근법

  (dose-response approach)2)

시장반응을 관찰

(observed market behavior)

가설시장을 이용

( h y p o t h e t i c a l 

market behavior)

소비자행동과의 

관계를

이용한 측정법

(behavioral linkage 

models)

직접적인 

측정법
(rare in practice)3)

-조건부가치 추정법

 (contingent

  valuation method)

간접적인 

측정법 

-헤도닉 가격기법

 (hedonic pricing approah)

-여행비용접근법

 (travel cost models)

-선호진술모형

 (stated preference  

  model)4)
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제제제 222절절절 조조조건건건부부부가가가치치치평평평가가가법법법

조건부가치추정법이란 시장가격이 형성되지 않은 재화 또는 서비스의 가
치를 측정하는 데 널리 사용되는 측정방법으로서 시나리오 설정을 바탕으로
잠재적 소비자에게 지불의사를 물어 가치를 평가하는 방법이다.이 방법은
환경재,공공재,정보,기술,미개발상품 등과 같이 시장이 존재하지 않거나
존재하더라도 불완전한재화 및 서비스의 경제적가치와 수요를 측정하고 분
석하는 기법의 하나라고 할 수 있다.
여행비용접근법과 특성가격기법은 가치평가를 하기 위하여 정교한 일련의
가정과 복잡한 계량경제학적 분석을 수행하여야 한다.이에 비하여 조건부
가치평가법은 이러한 일련의 복잡함을 피할 수 있는데,이 방법은 사람들에
게 그들이 환경자산에 대하여 얼마의 가치를 부여할 것인가를 질문하는 것
이다.즉 사회단체에 속해있는 개인들에게 공공재화의 계속적 사용을 위하
여 공공재화의 가치로서 얼마나 기꺼이 지불할 수 있는지를 질문하는 것이
다.이러한 방법을 실제적으로 처음 연구한 사람은 데이비스(Davis)로서,그
는 많은 연구에서 이용되고 있는 입찰게임(biddinggame)을 고안하였다.
조건부가치추정법은 사람들에게 어떤 자원이나 행위로부터 기대되는 편익에
대해 그들이 얼마를 기꺼이 지불할 의사가 있는가를 묻거나,어느 정도의
가격으로 보상받기를 원하는가(willingnesstoaccept)를 묻는 직접질문방법
이다.이러한 질문을 하는 과정은 직접적인 설문지를 이용하거나 또는 실험
적인 조건 하에서 여러 가지 상황에 응답하는 실험적인 기술들을 이용한다.
전자는 비시장재화를 다루는 자원 및 환경경제학에서 이용되는 것이고,후
자는 실험경제학(ExperimentalEconomics)에서 이용되는 방법이다.가상적
인 시장하에서 어느 재화의 양이 증가하거나 또는 감소함에 따라 응답자의
개인적인 가치평가가 어떠한 변화를 보이는지를 연구하는 것이다.응답자들
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이 질문 받은 재화가 이미 시장에 존재하거나 혹은 그 재화의 대체재가 존
재한다면 그들은 기존의 소비행위를 기준으로 지불의사가격 또는 보상의사
가격을 대답할 수 있을 것이다.
이 방법은 시장이 형성되어 있지 않은 재화의 공급에 대한 경제적 편익을
측정하는 유용한 수단이다.또한 아직 공급되고 있지 않은 재화를 포함하여
광범위한 재화에 대한 경제적 편익을 경제이론에 부합하여 직접 측정할 수
있다는 장점을 지니고 있다.반면에 다른 방법들은 일부 한정된 비시장재화
에 대한 편익을 측정할 수 있고 현재 공급되고 있는 재화의 양과 질에 대한
평가만 가능하다는 한계를 지니고 있다.또한 연구자가 주어진 자료로부터
편익을 측정하는 과정에서 여러 가지 증명할 수 없는 가정들을 설정해야하
는 단점이 있다.그러나 이 방법은 응답자에게 실제금액을 지불토록 요구하
는 것이 아니고 어디까지나 가상적인 시장을 상정하여 가설적 금액을 지불
토록 요구하기 때문에 응답자는 이러한 가상적 상황에 대하여 현실과는 다
른 지불형태를 보일 수 있는 문제가 내포되어 있다.
또한 실제시장과 가상시장의 기본적인 차이에서 나타나는 문제점으로서 실
제시장에서는 구매자들이 과도한 비용을 지불하여 후회하는 마음이 생기더
라도 그 비용을 감수해야 하기 때문에 의사결정에 신중을 기할 수 밖에 없
지만,가상시장에서는 아무래도 실제시장에서 보이는 신중한 의사결정행동
을 기대하기가 어려울것으로 예상된다는 점이다.가상가치추정법에 의한 설
문조사시에 목표로 하고 있는 비시장재화의 여러 가지 상태를 응답자들이
충분히 숙지하여 정확한 의사결절을 할 수 있도록 비시장재화의 실제 ‘운용
조건’을 실제시장에 유사하게 접근시키는 노력을 수행하게 되는데 이러한
노력의 정도에 따라 불충분한 부분은 운용편의로 남게된다.
그리고 이 방법의 공통적으로 중요한 사항은 응답자들은 그들이 가치를 평
가해야 할 재화에 대해 잘 알고 있어야 한다는 것이다.즉,응답자들은 그
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재화의 양과 질의 다양한 변화에 대해 잘 알고 있어야 한다는 것이다.즉,
응답자들은 그 재화의 양과 질의 다양한 변화에 대해 사전적으로 경험을 가
지고 있거나 혹은 반복된 제시금액에 대해 어떠한 반응을 보여야 하는지에
대한 감각을 가지고 있어야 한다.
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제제제 333절절절 특특특성성성가가가격격격기기기법법법

도시경관요소의 경제적 가치를 추정하기 위해 먼저 주택가격에 영향을 주
는 요인들을 추출하고 이들을 설명변수로 한 주택가격결정모형을 수립하여
야 한다.일반적으로 주택가격결정모형에 있어서 가장 기본적인 가설은 주
택의 수요ㆍ공급가설이다.주택시장이 완전경쟁시장과 정보가 완벽하게 제
공ㆍ획득된다고 가정할 때 주택가격을 결정하는 요인은 주택의 수요와 공급
에 의해서 결정된다는 가설이다.그러나 현실의 주택시장에 있어서 주택은
수요에 대하여 공급이 비탄력적이기 때문에 가설의 한계를 가지고 있다.이
러한 한계를 보완하기 위한 방법으로 특성가격함수가 등장하였다.
특성가격함수는 주택을 구성하는 특성들의 총가치로 가격이 결정되는 주택
의 가격을 실증적으로 분석하는 계량적인 분석모형이다. 이 방법은
Griliches(1971)와 몇몇 학자들에 의해 소비재의 질적 변화의 경제적 가치를
추정할 목적으로 고안되었다.(허세림,곽승준 1994,29) 특성가격함수는 소비
자의 주택선호를 유발하는 것이 주택이라는 상품에 가격으로 투영되어 있
고,소비자의 자유로운 주택매매가 가능하다는 가정 하에 소비자들은 더욱
쾌적한 주택을 선호한다고 가정함으로써 주거서비스의 질적 차이가 주택가
격에 영향을 미치고 있다고 보고 있다.이 기법은 각 주택관련 변수들이 주
택가격의 결정에 미치는 영향의 정도를 비교분석할 수 있도록 해주며,기존
주택의 이질성 ,근린지구의 특성,지역간 가격차이 등을 분석하는데 유용한
기법이라 할 수 있다.최근의 대부분의 연구들은 특성가격함수를 통해 주택
가격결정요인들을 분석하면서 주택가격에 영향을 미치는 여러 변수들 가운
데 연구의 관심이 되는 일부 변수들에 초점을 두거나 특정지역의 주택시장
을 분석하는데 이용되고 있다.
일반적으로 주택시장에서 관찰될 수 있는 것은 각 주택의 특성과 가격에 한
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정되어 있으며,특성가격기법은 주택시장에서 관찰된 가격과 특성자료를 이
용하여 각각의 특성에 대한 수요함수를 도출하는데 목적을 두고 있다.이와
같은 특성모형을 추정하는 첫 번째 단계는 가치추정의 대상이 되는 특정변
수와 주택가격과의 관계를 추정하는 것이다.여기서는 주택가격을 결정짓는
주택과 관련된 여러 가지 특성이 설명변수로 추정식에 포함된다.설명변수
는 일반적으로 주택의 물리적 특성을 나타내는 변수,단지 및 지역의 특성
을 나타내는 변수,그리고 환경의 특성을 나타내는 변수들로 구분되며,이는
다음의 식과 같이 표현할 수 있다.

P=P(S,N,Q)....................................................................(식1)

P:주택가격
S:주택의 물리적 특성변수(S=S.⋯ ,S


)

N:단지 및 지역특성변수 (N =N,⋯ ,N

)

Q:환경특성변수(Q=Q

,⋯ ,Q


)

특성가격함수의 형태에 대해 여러 선행연구들에서는 선형(linear)함수,이중
로그(double-log)형 함수,준 로그(semi-log)형 함수,역준 로그(inverse
semi-log)형 함수들이 사용되고 있으며,모형을 추정한 후 각 형태간 추정결
과를 비교하여 적절한 함수형태를 채택하고 있다.다만 연구목적에 따라 의
도적으로 선형함수를 배제하고 대신에 변형된 형태의 함수형태만을 선택하
는 경우도 있다.각 함수형태는 (식1)와 같이 표현할 수 있다.

이중 로그변환함수 lnY=  +  lnX
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준로그변환함수 Y =  +  lnX
역로그변환함수 lnY=   X..................................................................식(2)

이외에도 많이 사용되고 있는 방법으로 박스-콕스(Box-Cox)변환5)이 있다.
이는 변수에 따라 선형 또는 로그형태로 가장 적합한 함수형태를 찾아내는
변환과정을 통하여 가장 적절한 회귀식을 추정함으로써 변수변환과정에서의
자의적인 선택을 없엤다는 장점이 있다.그러나 추정시 함수형태가 비선형
으로 복잡하게 되며 시간과 비용,추정결과의 효용성 및 활용의 용이성 등
을 감안할 때 로그변환방법보다 우월한 것으로 보기는 어렵다고 판단된다.

5) Box-Cox 변환식은 아래와 같이 나타낼 수 있다

           여기서,    
  


)  ≠

  ln     ,    



  


  ≠      ln     
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제제제 444절절절 특특특성성성가가가격격격모모모형형형의의의 이이이론론론적적적 근근근거거거

특정한 상품군에서 개별상품들의 차별화를 가능하게 하는 상품의 질적
특성들의 잠재가격을 추정하는 방법이 특성가격모형이다.특히 주택시장에
서 주택은 주택규모,층수,방수,학군,도심과의 거리,편익시설과의 거리,
환경의 질 등 다양한 질적인 주택특성들에 의해 차별화가 가능한 상품이라
할 수 있다.이러한 주택의 특성가격을 추정하는데 Rogen(1974)은 전통적
소비자선택이론을 적용하였으며,이후 대부분의 주택특성에 관한 연구는
Rogen의 이론에 토대를 두고 있다.
시장에서 직접거래되지 않는 다른 요인들이 특정재화의 가격결정에 영향을
미친다는 가정하에 소비자가 재화구입을 지불할 때 가능한 모든 속성으로
재화를 분해하여 각각의 속성에 대하여 가치를 설정할 수 있다.즉 주택가
격의 차이가 주택의 다양한 속성의 차이에 의해 발생한다는 가정 하에 환경
요인등이 주택가격에 미치는 영향을 분석함으로써 환경재의 화폐가치를 평
가할 수 있다.이와 같은 특성가격모형은 소비자가 주택을 선택할 때 주택
그 자체보다는 주택이 보유하는 주택특성을 선택한다는 가설에 근거하고 있
으며,이러한 가설을 전제로 한 특성가격모형의 이론적 내용은 다음과 같다.
다수의 소비자와 판매자가 존재하고 주택이 객관적으로 측정 가능한 n개의
특성으로 이루어져 있다고 가정하면 주택의 특성벡터는 Z=Z,Z

,⋯,Z

으

로 표현할 수 있다.이때 주택가격은 여러 가지 주택특성에 의해 결정되므
로 주택의 특성가격함수는 다음과 같이 설정할 수 있다.

P(z)=P(Z,Z,⋯ ,Z

)...........................................................................(식3)
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소비자의 효용함수는 특성가격모형의 가설로부터 (,z,z,⋯ ,z

)으로

나타낼 수 있다.여기에서 는 주택이외의 다른 모든 소비재를 의미하며 효
용함수 는 강오목(strictlyconcave)할 뿐만 아니라 다른 성질도 만족시킨
다고 가정한다.의 가격을 1로 표준화시키면 소득 y= (z)로 나타낼
수 있다.비선형 예산제약 하에서 효용극대화의 1차 조건은 임의의 주택특
성변수 z에 대하여   /  =   =  /


,i= 1,2,⋯ ,n과 같으

며,2차 조건이 만족될 때 소비자의 효용극대화가 달성된다.
소비자가 주어진 효용수준과 소득 하에서 (z,z,⋯ ,z


)의 다른 가치에 대

한 지불의사액(willingnesstopay)은 (z,z
,⋯ ,z


:u,y)로 표현되며,다

음과 같이 정의할 수 있다.

(y- ,z
,z


,⋯ ,z


)=u.......................................................................(식4)

위 식을 임의의 주택특성변수 z

에 미분하면 다음과 같이 정리할 수 있다.


 = 

 /

>0, 


=-1/

 <0,
 =1 ..................................(식5)


 =(




 -2






 +

 

)/




< ............................(식6)

위의 두 식은 가치함수가 zi에 따라 증가하며 그 증가분은 점차 감소함을
나타내고 있다.

는 소비자가 주어진 효용과 소득수준 하에서 추가적인 주
택특성 zi에 대하여 지불하고자 하는 내재가치(implicitmarginalvaluation)
로서 zi와 화폐간의 한계대체율이다.주어진 효용과 소득수준 에서 소비자
가 z에 대해 지불하고자 하는 가격은 (z,u,y)이고 시장에서 소비자가 지
불하여야 하는 최소가격은 p(z)이다.따라서 소비자의 효용극대화는 두 평면
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이 접하는 곳에서 이루어지며 이를 식으로 나타내면 다음과 같다.

 (z:u,y)=p(z) ...............................................................................(식7)

 zi(z:u,y)=p

(z),i=1,2.⋯ ,n ............................................................(식8)

생산자 측면에서 보면 기업에 의해 생산되는 주택수를 주택특성의 함수
M(z)로 하고 이윤극소화로부터 도출된 비용함수를 C(M,z;)로 나타낸다.
는 생산요소가격이자 생산함수의 파라메타이다. 생산의 가분성
(divisibility)과 비용함수의 볼록성(convexity)을 가정할 때 생산자는 적절한
생산량 M과 주택특성 z를 선택함으로써 다음과 같이 이윤을 극대화하며,상
품 z의 단위수익 p(z)은 p(z)로 주어진다.

이윤  =Mp(z)-C(M,z,z,⋯ ,z

) ................................................(식9)

이때 M과 z의 최적선택은 단위수익 p(z)와 한계생산비가 일치하는 수준에서
결정된다.
한편 생산자들은 이윤이 일정한 상태에서 자신의 생산물에 대해 요구하는
최소금액이 존재하는데 이는 제공함수(offerfunction)라고 정의되며,(z,z

,⋯ ,z

;,)로 표현된다.시장균형은 특정속성에 대해 소비자가 지불하

려는 최대금액과 생산자가 받으려는 최소금액이 일치하는 곳에서 이루어진
다.

p(z)=  z(z
,⋯ ,z



 ;
,),i=1,2.⋯ ,n.............................(식10)
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p(z)= (z

 ,⋯ ,z


,⋯ ,z


:  ,)..............................................(식11)

즉 생산자 균형은 이윤과 속성에 대한 무차별 평면(indifferencesurface)과
시장의 주택특성 잠재가격평면(market characteristics implicit price
surface)의 점접에서 이루어진다
결국 소비자 측면과 생산자 측면을 동시에 고려할 때 시장균형은 다음의
[그림2]와 같이 소비자의 지불의사함수와 생산자의 제안함수가 시장가격 p

와 일치하는 곳에서 이루어진다.즉,시장에서 소비자와 생산자의 최적점이
일치하면 시장균형이 성립하게 되는데 이때 관측된 특성가격함수 p는 소비
자의 입찰함수와 생산자의 제안함수의 공동의 포락선이 됨을 알 수 있다.
따라서 특성가격함수는 시장에서 측정가능한 변수들로 구성되어 있으므로
이 함수를 추정하면 각 주택특성변수들의 잠재가격을 구할 수 있다.
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【그림 2】생산자와 소비자의 최적점인 시장균형
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제제제 444장장장해해해운운운대대대신신신도도도시시시지지지역역역과과과센센센텀텀텀파파파크크크아아아파파파트트트의의의바바바다다다조조조망망망가가가치치치에에에대대대한한한실실실증증증분분분석석석

이장에서는 해운대신도시지역과 센텀파크아파트의 바다조망가치를 실증
분석하기로 한다.제1절에서는 변수선정 및 기초자료분석을 하였고 제2절에
서는 기초통계량분석을 하였으며 제3절에서는 해운대신도시지역과 센텀파크
아파트의 조망가치 의 경제적가치를 분석하였다.

제제제 111절절절 변변변수수수선선선정정정 및및및 기기기초초초자자자료료료분분분석석석

주택가격에 있어서 특성가격함수를 기초로 한 함수식을 구체적으로 살펴
보면 다음과 같이 표현할 수 있다.

P= f(A,B,C)=a+aㆍb+aㆍc+aㆍd+ ε

b:물리적특성 변수 (평수,향,층)
c:단지특성 변수 (건축년도,건폐율,용적률)
d:근린환경특성 변수 (해안경관)
a,a,a:계수 ε :오차항

본 연구에서는 가격특성화 요인으로서 물리적 특성 중 평수와 향,층을
설명변수로 선정하였다.단지특성 중에서는 건축년도,건폐율,용적률을 설
명변수로 선정하였다.지역적 특성 중에는 해안 경관(조망)을 선정하여 총 7
개 요인을 가격함수에 대한 설명변수로 채택하여 바다조망가치를 산정하기
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위해 특성방정식을 기초로 하여 다중회귀분석을 실시하여 각 변수들에 대한
회귀분석결과 조사한 가격과 가장 근접한 가격인 이중로그(inversed
double-log)와 역준 로그(semi-log)함수형태로 살펴보기로 하겠다.

【표 2】연구에 채택된 변수

주:아파트매매 및 임대가격에 영향을 미치는 주요변수

주택가격결정요인으로 선정된 독립변수들과 주택가격과의 관계를 특성가격
함수이론에 의거해 다음과 같은 선형회귀식을 기본으로 분석하고자 한다.

P=  + 
ㆍa+ㆍa+ ㆍa

+ㆍb+ㆍb+ ㆍb

+ㆍc

a :평수, a :향,a:층
b :건축년도,b:건폐율,b:용적률
c :해안경관,
 :상수  :계수

이러한 선형모형에서는 표본자료의 변수간에 완전한 선형성을 찾기가 힘들
다.따라서 앞에서 살펴본 바와 같이 기존연구에서는 다양한 함수변환을 통
해 함수를 변형시키고 있다.6)

구분구분구분구분 항목항목항목항목

물리적 특성 평수, 향, 층

단지 특성 건축년도, 건폐율, 용적율

지역적 특성 해안경관, 
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이처럼 연구에 따른 특성 가격함수를 적용함에 있어 가장 적합한 함수형태
를 찾아내는 함수선정문제에 있어서는 연구자들에 따라 다르게 나타나고 있
다.따라서 본 연구에서는 이중로그(double-log)모형의 함수를 추정하여 분
석함으로써 주택가격에 대한 설명력과 통계적 유의성이 높은 함수형태를 채
택하기로 한다.

2)대상지역 기초자료분석

본 연구는 부산지역의 공동주택을 대상으로 한 바다조망경관 가치를 분
석하고자 하였다.따라서 부산지역 중 본 연구가 추구하는 바다조망경관 가
치를 분석하기 위해 가격이 비교적 오래되고 안정된 해운대지역의 신도시아
파트와 조망권이 비교적 좋고 고층이면서 최근에 입주한 센텀파크아파트를
공동주택단지들을 대상으로 하였다.
해운대의 경우 신도시(좌동)에 위치한 경남선경아파트와 경동 메르빌 2차
아파트,그리고 해운대 재송동에 위치한 센텀파크 1차아파트의 3개 공동주
택단지를 대상으로 선정하였다..

6) 각 함수의 형태를 살펴보면, 선형(linear: Y=A+b⋅x:직선), 준로그(semi-logarithm :Y=a+b⋅lnX:

로그곡선), 역준로그(inversed semi-logarithm : ln Y=a+b⋅X: 지수곡선), 이중로그(double 

logarithm : ln Y=a+b⋅lnX:배수곡선)이 된다.
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【그림 3】해운대 신도시지역 아파트개요도

표본 수는 해운대 3개 공동주택단지에서 총285개의 주호에 대해 자료를 수
집하였다.해운대지역의 표본은 경남선경아파트 113동과 115동,경동메르빌
2차아파트 101동과 103동,센텀시티1차 아파트 112동(1호,2호,3호,4호)에 대
하여 자료를 수집하였다.경남선경아파트의 경우 건물년수 10년,건폐율
16.54%,용적률 258%이며,경동메르빌 2차 아파트의 경우 건물년수 2년,건
폐율50%,용적률 293%이며,센텀파크 1차의 경우 건물년수 8개월,건폐율
79.39%,용적률 555%로 현장조사 하였다.
경남선경의 경우 113동과 115동,의 경우 50평,경동메르빌 2차 아파트의 경
우 101동과 103동,44평,센텀파크 1차아파트의 경우 112동 4개 라인에 대하
여(2호,3호)50평,(1호,4호)40평에 대하여 조사 되었다.
매매가격과 임대가격의 경우 개인적,사회경제적 요인으로 인한 편차발생의
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우려가 있기 때문에 현장조사를 기준으로 한 현 매매ㆍ임대시세가격을 기초
로 하였다.이를 위하여 자료조사 기간인 2006년 7월 10일에서 9월30일 동
안 각 아파트 단지 인근의 공인중개사(인)에 대한 질문을 통해 조사시기의
매매가격과 임대가격을 기준으로 하였다.주택크기는 평수를 기준으로 하였
고 현장검증을 통해 반복 확인하였다.
향은 남향을 기준으로 좌우 45도를 0으로,기타 향을 1로 더미 처리하였다.
조망은 각 주호 거실에서 바다에 대한 조망을 더미(조망양호1,조망불량0)처
리하였다.건물년수와 건폐율,용적률은 각 공동주택 규약관리대상물 대장에
서 수집하였다.

【표 3】아파트가격관련 변수설명

변수명변수명변수명변수명 변수설명변수설명변수설명변수설명 단위단위단위단위

매매가격 현 시세가격 원

임대가격 현 시세가격 원

평당가격 현 시세가격 원

층 각 주호의 층 -

평수 주호크기 평수

향 건물의 향 남향을 기준으로 좌우=0 기타=1

조망 거실에서의 조망 조망가능=1 불가능=0

년수 건물년수 개월

건폐율 건폐율 %

용적률 용적률 %
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제제제 222절절절 기기기초초초통통통계계계량량량 분분분석석석

1해운대 지역의 매매가(평당)기초자료 분석

【표 4】해운대신도시지역과 센텀아파트의 매매가격(평당)기초자료분석

해운대신도시지역과 센텀파크 아파트의 매매가(평당)기초자료를 분석해보
면,평당가격은 최소3,600,000원에서 최고 12,100,000원으로서 평균 9,462,730
원을 보이고 있다.층의 분포는 1층에서 51층까지로 나타났다.평수는 40평
에서 50평까지이며 평균 45,56평이다.향은 정남향을 기준으로 좌우 45도내
의 향을 취하고 있다.
조망은 170개 주호가 바다로의 조망이 가능하였고,나머지 115개 주호에서
는 직접적인 바다조망이 불가능했다.건물년수는 8개월에서 120개월로 최근
지은 아파트 와 오래된 아파트와의 대조를 이루고 있다.

NNNN 최소값최소값최소값최소값 최대값최대값최대값최대값 평균평균평균평균 표준편차표준편차표준편차표준편차

평당가격 285  3,600,000   12,100,000  9,462,730 2,274,162

층 285 1 51 21.63 14.616

조망권더미 285 0 1 .59 .493

향더미 285 0 1 .22 .418

평수 285 40 50 45.56 4.616

년수 285 8 120 26.02 38.442

건폐율 285 .50 79.39 59.2199 32.35074

용적률 285 258 555 475.62 126.535
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1.해운대지역 매매가 변수간 상관분석

해운대신도시지역과 센텀파크아파트에 대해 매매가(평당)상관분석을 실시
한 결과 아래와 같이 나타났다.

【표5】 해운대신도시지역과 센텀파크아파트 매매가(평당)변수간 상관계수분석
(Pearson상관계수)

*:5%유의수준에서 유의함
**:1%유의수준에서 유의함

해운대신도시지역과 센텀파크아파트의 매매가 변수들에 대해 상관분석한
결과를 유의도 1%의 수준에서 살펴보면,평수와 다른 변수들과의 관계에서
는 조망과는 양의 상관관계를 가지며, 층과 다른변수들과의 관계에서는 평
수,년수와는 음의 상관관계를 보이고 향과 조망권과는 양의 상관관계를
보인다.이를 보면 대형평수의 주호들이 좋은 조망을 가지고 있다는 것을
알 수 있다.조망과 층과의 관계를 살펴보면 0.719로서 조망이 좋을수록 층
이 높은 것으로 나타났다.

lnlnlnln매매매매매매매매 층층층층 향더미향더미향더미향더미 조망권더미조망권더미조망권더미조망권더미 평수평수평수평수 년수년수년수년수

ln매매 1 0.573  -0.366 0.267 0.146  -0.751  

층 0.573  1 0.071 0.719  -0.093 -0.357 

향더미 -0.366  0.071 1 0.107 -0.412  0.066

조망권더미 0.267  0.719  0.107 1 0.047 -0.001 

평수 0.146  -0.093 -0.412  0.047 1 0.375  

년수 -0.751  -0.357  0.066 -0001 0.375  1 
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【표6】 해운대신도시지역과 센텀파크아파트의 임대가(평당)변수간 기초자료

임대가(평당)의 기초자료를 분석해보면,임대가(평당)는 최소log14.690979에
서 최대 log15.607270로서 평균 log15.31547을 보이고 있다.층의 분포는 1층
에서 51층 까지로 나타났다.평수는 40평에서 50평까지이며 평균 45.56평이
다. 조망은 170개 주호가 바다로의 조망이 가능하였고,나머지 115개 주호
에서는 직접적인 바다조망이 불가능했다.건물년수는 8개월에서 120개월로
비교적 차이가 많이 났다.

NNNN 최소값최소값최소값최소값 최대값최대값최대값최대값 평균평균평균평균 표준편차표준편차표준편차표준편차

ln임대평당 285 14.690979 15.607270 15.31547 .215554971

ln층 285 0 3.9318 2.743949  .9429837

향더미 285 0 1 .14 .348

조망권더미 285 0 1 .59 .493

평수 285 3.68888 3.91202 3.8137710 .10273811

년수 285 2.07944 4.78749 2.6175647 .95736033

건폐율 285 -.69315 4.37437 3.4252077 1.774753

용적률 285 5.55296 6.31897 6.1195612 .31882667
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2.임대가(평당)기초자료분석

【표 7】해운대신도시지역과 센텀파크아파트의 임대가(평당)상관계수분석

(스피어만 상관계수)

*:5%유의수준에서 유의함
**:1%유의수준에서 유의함

해운대신도시지역과 센텀파크아파트의 변수들에 대한 임대가를 상관분석한
결과 1%유의수준에서 살펴보면,층과 조망과의 관계는 양의 상관관계를 가
지며 층이 높을수록 조망도 양호하다는 것을 알 수 있다.향과 조망과의 관
계도 양의 상관관계를 가지며 남향일 수록 조망이 양호하다는 것을 알 수
있다.평수와 다른변수들과의 관계에서는,층과는 음의 상관관계를 보이며,
조망권과 년수와는 음의 상관관계 가지며 이는 오래된 아파트는 입주한지
얼마안된 아파트보다 조망권의 경제적 가치에 음의 방향으로 작용한다는 것
을 알 수 있다.년수와 다른변수들과의 관계에서는 층과 평수와는 양의 상
관관계를 가지며 조망과는 음의 상관관계를 보인다.

LNLNLNLN임대임대임대임대 층층층층 조망권 조망권 조망권 조망권 더미더미더미더미 향더미향더미향더미향더미 평수평수평수평수 년수년수년수년수

LNLNLNLN임대임대임대임대 1 0.591 0.382 -0.373 0.235  -0.615  

층층층층 0.591 1 0.719 0.071 -0.093 -0.357 

조망권더미조망권더미조망권더미조망권더미 0.382 0.719  1 0.107 0.047 -0.001

향더미향더미향더미향더미 -0.373 0.071 0.071 1 -0.412 0.066 

평수평수평수평수 0.235 -0.093 0.047 -0.412 1 0.375 

년수년수년수년수 -0.615 -0.357  -0.001 0.066 0.375 1 
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제제제333절절절해해해운운운대대대신신신도도도시시시지지지역역역아아아파파파트트트와와와센센센텀텀텀파파파크크크아아아파파파트트트의의의조조조망망망가가가치치치분분분석석석

본 연구에서는 헤도닉 모형을 이용하여 실제 조망가치를 산정해보기로
한다.평가의 절차는 다음과 같다.거래사례를 선정하여 주택가치의 결정요
인의 각 항목을 조사하고.조사결과를 엑셀에서 데이터 파일화 한다.다음단
계는 통계팩키지를 이용하여 회귀분석후 결과로 도출된 회귀계수중 유의한
것들만을 이용하여 아파트가치를 산정하는 것이다.아파트가치를 산정할 경
우에는 조망가치가 양호한 아파트와 불리한 아파트를 선정하여 각 변수,즉
층,평수와 같은 해당값을 대입하도록 한다.
두개의 아파트에 대하여 그 값의 차이를 비율로 환산하고 이를 금액으로 환
산함으로서 조망가치를 구할 수 있다.혹은 전체적으로 적용할 금액차이를
구하려면 각 변수의 해당 값을 어느 특정 아파트세대로 한정하지 않고 전체
아파트자료의 평균치를 대입하되 조망변수만 다르게 ,즉 조망이 양호 일때
는 1,불량일때는 0을 대입하여 구할 수 도 있다.7)이 논문에서는 두 번째
방법,즉 평균치를 대입하여 조망가치를 환산하였다.그러면 해운대 지역의
평당매매가 분석결과와 평당임대가 분석결과에 대해서 알아보기로 한다
먼저 전체아파트별 매매가(평당)를 살펴보고 다음으로 임대가(평당)를 살펴
보기로 한다.

7) 정수연ㆍ배재흠 ‘조망가치 산정방법에 관한연구’ (감정평가연구원)
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1.해운대지역의 매매가(평당)역준로그함수 추정결과(Inversedsemi-logModel)

【표8】해운대신도시와센텀파크아파트의추정계수 (Inversedsemi-logModel)

R-square:0.905
AdjR-square:0.904
Fvalue:534.106 F-sig:<0.001
***:1% 유의수준에서 유의함 **:5% 유의수준에서 유의함

해운대신도시지역과 센텀시티아파트의 매매가에 대한 이중로그함수에서 R

가 0.905,Adj-R은 0.904로 나타나 각 모형에 대한 적합성이 매우 높은 것
으로 나타났다.변수들에 대한 부호가 예상과 같이 층,조망권,건폐율에 대
해서는 정(+)의 관계가 나왔고,향에 있어서 남향에 대해서는 정(+)의 효과
로 나타나 가격에 영향을 미치는 요인으로 나타났고 동향은 가격에 남향에
비해 부(-)의 효과로 나타났다. 이는 조사표본아파트가 남향과 동향 두 방
향으로만 삼았기 때문으로 분석된다.따라서 층,크기,조망권이 해운대지역
의 아파트에 있어서 각 요인별 단위당 가격상승요인으로,남향에 비해 동향

비비비비표준화 표준화 표준화 표준화 계수계수계수계수 표준화 표준화 표준화 표준화 계수계수계수계수 tttt값값값값 유의확률유의확률유의확률유의확률

B 표준오차 베타

((((상수상수상수상수)))) 15.916 0.018 864.403  0.0000 

층층층층 4.957E-03 .001 .248 7.176  0.0000 

조망권 조망권 조망권 조망권 더미더미더미더미 7.398E-02 .018 .125 4.072  0.0000 

향더미향더미향더미향더미 -.169 
.017

 
-.201 -10.004 0.0000 

년수년수년수년수 -4.7E-03 .000 -.617 -24.151  0.0000 

건폐율건폐율건폐율건폐율 1.764E-03 .000 ..196 7.167  0.0000
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에 대해서는 각 요인별 단위상승당 가격하락요인으로 인식될 수 있다.그리
고 층에 대해서는 광안리나 해안가에 위치한 해운대 지역과 해운대신도시지
역의 특성상 해안에 직접적으로 접해있지 않으므로 저층인 경우와 고층인
경우 확연하게 조망의 차이가 뚜렷하였다.또한 결과에서 년수와 용적률에
대해서는 다중공선성이 발생해 결과에서 탈락요인으로 나왔다.표준회귀계
수()의 크기는 년수가-0.671로 가장 크게 나타났으며 층,향,건폐율,조망
순으로 나타나고 있다.조망가치는 t값이 4.072로 높게 나타났다.

1)이중로그 함수식은 다음과 같다.

lnY =15.916+0.004957×층 +0.07398×조망 -0.169×향 -0.0047×년수 +
0.001764×건폐율

그리고 각 변수들중에서 용적률은 t검정에 의하면   이라는 귀무가설
을 기각하지 못하므로로 아파트가격에 유의한 영향을 미치지 못하는 것으로
판단하여 변수를 제거하였다.이제 위의 식에서 조망이 양호인 아파트세대
와 불량인 아파트세대로 가정하여 두 아파트가치의 차이를 구해봄으로서 조
망가치의 가치를 구해보면,더미변수외에 수준변수의 형태를 가지는 층,향 ,
년수,건폐율,변수에는 전체데이터의 평균치를 대입한다.
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【 표 9】 거래사례 아파트자료의 각 변수별 평균값

위의 변수들의 평균값들을 추정식에 대입하면 우선
조망이 양호한 아파트 세대(더미1)와 조망이 불량인 아파트세대(더미0)로 가
정하여 두 아파트 가치의 차이를 구해봄으로써 조망가치의 차이를 구해보면
다음과 같다.

1.조망이 양호한 아파트의 경우(더미변수1)

log(아파트가격)= 15.916 + 0.004957×(층고)+ 0.07398×(조망)- 0.169×
(향 더미) -0.0047×(년수)+0.001764×(건폐율)

15.916+0.004957×(21.63)+0.07398×1-0.169×(0.22)
-0.0047×(26.02)+0.001764×(59.2199)
=16.04218981(EXP9,269,034)

2.조망이 불량한 아파트의 경우(더미변수0)
15.916+0.004957×(21.63)+0.07398×0-0.169×(0.22)
-0.0047×(26.02)+0.001764×(59.2199)
=15.96820981(exp8,608062)

구분구분구분구분 평균평균평균평균 단위단위단위단위

층고 21.63 층

평수 45.56 m

년수 26.02 개월

건폐율 59.2199 %

향 0.22 -
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조망이 불량한 아파트와 조망이 양호한 아파트의 차는 평당 약 0.07398정도
가 차이가 난다고 볼 수 있다.
조망이 양호한 아파트의 경우 LN16.04218981(EXP9,269,034)가 조망가치로,
조망이 불량한 아파트의 경우는 LN15.96820981(EXP8,608,062)의 조망가치
가 산정이 되었다.그러므로 아파트의 바다조망의 평당가격은 660,972으로
산출되었다.예를들면 50평아파트의 경우 33,048,600원의 바다조망의 경제적
가치가 산출된다.
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2.해운대신도시지역과 센텀파크아파트 임대가(평당)분석결과

【표10】임대가(평당)이중로그(double-log)분석결과

*10%유의수준에서 유의함
**5%유의수준에서 유의함
***1%유의수준에서 유의함

R-square:0.862 AdjR-square:0.859
Fvalue:288.908 F-sig:<0.001
해운대신도시지역과 센텀파크아파트의 임대가(평당)의 이중로그 함수회귀식
의 결과를 살펴보면,각 변수들에 대한 부호가 예상과 같이 층,조망,평수에
대해서는 정(+)의 관계가 나왔고,향과 용적률에 대해서는 부(-)로 나왔다.
따라서 층,조망,평수가 해운대지역 임대 아파트에 있어서 각 요인별 단위
상승요인으로 ,향과 용적률에 대해는 각 요인별 단위당 하락요인을 인식될
수 있다.그러나 평수에 대해서는 통계적으로 유의미하지 못한 것으로 나타
났다.표준회귀계수 ()의 크기는 단지적변수인 년수가 -24.874로 가장 높게
나타났으며 건폐율,층,향,조망 순으로 나타났다.이것은 건폐율이 클수록

비표준화계수비표준화계수비표준화계수비표준화계수 표준화계수표준화계수표준화계수표준화계수

BBBB 표준오차표준오차표준오차표준오차 베타베타베타베타 tttt 유의확률유의확률유의확률유의확률

(상수) 15.332 .200 76.720 .000

ln층   .106 .009 .465 11.864 .000

조망권더미 3.026E-02 .016 .069 1.894 .059

향더미
 

-6.7E-02
.016 -.109 -4.159 .000

ln년수  - .182 .007 -.806 -24.874 .000

ln평수 9.335E-02 .055 .044 1.707 .089

ln건폐율 -5.8E-02 .003 -.474 -16.539 .000
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층수가 높을수록 가격에 영향을 많이 끼치고 있는 것으로 해석될 수 있으며
또한 조망의 경우 아파트가격에 있어 비중이 있는 변수임이 확인되었다.

【표표표 111111】】】 임임임대대대가가가 거거거래래래사사사례례례 아아아파파파트트트자자자료료료의의의 각각각 변변변수수수별별별 평평평균균균값값값

추정된 이중로그 함수식은 다음과 같다.

lnY = 15.332 + 0.106×ln층 + 0.03026×조망 -0.0067×향 - 0.182×ln년수
+0.09335×ln(평수) -0.058×ln건폐율

1)이중로그(double-log)함수의 임대가의 조망가치 산정

각 변수들 중에서 평수는 t검정에 의하면   이라는 귀무가설 을 기각
하지 못하므로 아파트임대가격에 유의한 영향을 미치지 못하는 것으로 판단
하여 변수를 제거하였다.그리고 용적률은 다중공선성이 작용하여 변수에서
탈락되었다. 이제 위의 식에서 조망이 양호인 아파트세대와 불량인 아파트
세대로 가정하여 두 아파트가치의 차이를 구해봄으로서 조망가치의 가치를
구해보면 다음과 같다.더미변수외에 수준변수의 형태를 가지는 층,평수 ,
년수,건폐율,변수에는 전체데이터의 평균치를 대입한다.

구분구분구분구분 평균평균평균평균 단위단위단위단위

층 2.743949 층

년수 2.6175647 개월

평수 3.8137710 m

향 0.59 -

건폐율 3.4252077 %

용적률 6.1195612 %
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1.조망이 양호한 아파트의 경우(임대가)
log(아파트가격)=15.332+0.106×log(층고)+0.03026×(조망)-0.067×(향)
-0.182×log(년수)+0.09335×log(평수)-0.058×log(건폐율)

15.332+ 0.106×log(2.743949)+0.03026×1-0.067×(0.14)-0.182
×log(2.6175647)+0.09335×log(3.8137710)-0.058×log(3.4252077)

=15.3246953(exp4,523,042)

2.조망이 불량한 아파트의 경우(임대가)

log(아파트가격)=15.332+0.106×log(층고)+0.03026×(조망)-0.067×(향)
-0.182×log(년수)+0.09335×log(평수)-0.058×log(건폐율)

15.332+ 0.106×log(2.743949)+0.03026×0-0.067×(0.14)-0.182
×log(2.6175647)+0.09335×log(3.8137710)-0.058×log(3.4252077)

=15.2944353(exp4,388,225)
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따라서 조망불량한 아파트와 조망이 양호한 아파트의 임대가격의 차이는
0.03026이 된다고 할 수 있다.
조망이 양호임대아파트의 경우 log15.3246953(exp4,523,042)가 바다조망가
치로,조망이 불량한 임대아파트의 경우는 log15.2944353(exp4,388,225)
의 바다조망가치가 산정이 되었다.그러므로 임대아파트의 경우 평당 약
134,817의 바다조망가치가 산출되었다..즉 50평 임대아파트의 경우 바다조
망의 경제적 가치는 6,740,850원 으로 산출되었다.
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제제제 555장장장 요요요약약약 및및및 결결결론론론

본 논문에서는 해운대신도시지역과 센텀파크아파트의 매매가(평당)와 임
대가(평당)에 대한 경제적 조망 가치를 실증분석하기위해 헤도닉 모형
(HedonicPriceModel)을 이용하여 실증분석하였다.연구를 위해 지역적 범
위는 부산해운대신도시지역과 센텀파크아파트를 대상으로 하였고,그 중 본
연구가 추구하는 바다조망가치를 분석하기 위해 바다조망이 가능한 해운대
신도시지역의 아파트단지와 센텀파크아파트를 대상으로 바다조망가치를 실
증분석 하였다. 연구의 시간적 범위는 자료조사기간인 2006년 7월10일에서
9월30일을 기준으로 하였고 매매가격과 임대가격의 경우 현장조사와 인터넷
검색 그리고 신도시 공동주택전산망(아파트 매매 리스트)을 기초로 하였다.
연구대상표본은 3개의 아파트 단지(신도시:경남선경아파트,경동 메르빌 2
차아파트,해운대 :센텀파크)에서 285개 단위세대에 대해 그 지역 공인중개
사(인)에 대한 현장조사와 실거래가격과 신도시 아파트 공동주택전산망을
바탕으로 자료를 이용함으로써 실거래가격에 매우 근접한다고 할 수 있다.
본 연구의 방법은 아파트가격에 영향을 미치는 특성변수들을 이용하여 주택
특성가격모형을 설정하였다.모형의 형태는 환경재의 간접적 가치추정에 일
반적으로 사용되고 있는 특성가격 함수를 이용하였다.모형은 매매가격(평
당)과 임대가격(평당)을 종속변수로 하고 층,조망,향,년수,평수,건폐율,
용적률을 설명변수로 한 다음, 각 변수들에 대해서는 설명력과 통계적 유
의성이 높은 이중로그(inversedouble-log)함수와 역준로그(semi-log)형태로
분석해보고 분석프로그램은 SPSS 통계 프로그램을 이용하여 추정하였다.
이에 대한 분석결과는 해운대신도시지역과 센텀파크아파트의 전체자료에 대
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한 실증분석결과 매매가(평당)와 임대가(평당)를 종속변수로 한 이중로그모
형함수와 역준로그함수 모두 회귀분석한 결과 정(+)의 방향으로 유의적인
결과가 도출되었다.매매가(평당)의 조망가치는 평당 약 660,972원으로 경
제적가치 산출되었고 임대가(평당)의 조망가치는 평당 약 134,817원의 경제
적가치가 산출되었다.
이상의 연구결과를 종합해보면 부산을 대표하는 바다조망에 내재된 경제적
가치 즉 환경재의 가치가 점점 높아진다는 것을 알 수 있었다.
연구과정에 있어서 대상표본을 광범위하게 추출하지 못했다는 아쉬움이 남
는다.이것은 자료수집상 현장조사를 통한 수집이 다분히 설문대상자들에
있어 자의적이며,편차가 날 수도 있다는 사실을 배제할 수는 없다.또한 조
망가치 산정방법에 있어서 조망과 층과의 상관관계(correlation)를 배제하지
못한 한계점을 향후과제로 남겨두고,해운대 신도시뿐 아니라 더욱 넓은 범
위의 주택시장에 대한 조망가치분석이 이루어져야 할 것이다.
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