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❙ Abstract ❙
The importance of parks in cities is emerging while the interest in environmental comfort is 
increasing. Many studies showed the relationship between housing prices and parks. It is certain 
that parks have a great impact on housing prices. However, most studies have focused on 
accessibility to a park and there is a lack of researches on the impact of its specific facilities on 
housing prices. Accordingly, the purpose of this study is to identify the impact of components of 
parks on housing prices. The spatial scope of this study is Daejeon and the temporal scope is 
2019. Analysis targets are 382 apartment complexes and 409 parks in Daejeon. The Hedonic price 
model is used, which means that housing prices are employed as dependent variables, whereas 
components of parks are employed as independent ones. The results of this study are as follows. 
First, sports facilities in the park have a significantly negative (‒) effect on apartment prices in the 
statistics. Residents may not prefer these facilities due to reasons such as noise. Second, 
recreational and cultural facilities in the park have a significantly positive (+) effect. These 
facilities may be popular with them. Third, convenience facilities such as general ones do not 
have a significant effect. In other words, parks only with general facilities have no effect on 
increase in housing prices.
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Ⅰ. 서론

1. 연구의 배경 및 목적

최근 주거 여건에서 쾌적함과 여가생활은 사람

들에게 많은 영향을 주고 있다. 도시지역에서 공

원은 없어서는 안 될 필수적인 주거환경 요소가 

되었고, 주택의 가치를 평가하는 데 있어 공원과 

같은 주거환경 요소는 매우 큰 영향을 미치고 있

다(김태범 ․ 장희순, 2020). 인공적인 콘크리트와 

아스팔트 구조물이 많은 도시에서 자연은 도시민

들에게 쾌적함을 제공하는 존재이며 중요한 자원

이다(이고은 ․ 최열, 2016). 따라서 도시공원은 거

주자의 삶의 질을 향상시키는 요인이다(김태범 ․ 
장희순, 2020). 또한, 도시에서 공원은 대기오염, 

소음, 열섬효과 등과 같은 부정적인 요인들을 완

화하는 역할도 한다.

이같이 도시공원은 주민의 삶의 질에 많은 영

향을 미치기 때문에 주거지 선택의 의사결정에 도

시공원은 상당한 영향을 미친다(이성원, 2022). 

이에 따라 도시공원은 주택가격에도 영향을 미치

는 것으로 잘 알려져 있으며, 도시공원이 주택가

격에 미치는 영향을 알아보는 연구는 지속적으로 

이루어져 왔다. 이전 연구들은 주거지에서 공원 

접근성이 주택가격에 미치는 영향을 분석하였으

며, 많은 연구에서 공원의 접근성은 주택가격에 

정(+)의 영향을 미치는 것으로 반복적으로 확인

되었다(고원용, 2000; 고혜진, 2010; 김혜림 ․ 홍
성조, 2021; 오지연, 2006; 왕인숙, 2020; 정수

연 ․ 박헌수, 2003; 주가연, 2011).

공원의 기능은 휴식 및 위락 기능, 사회 심미적 

기능, 생태 환경 보존의 기능, 안전 유지 및 방재 

기능 등으로 분류(윤요선 ․ 류수훈, 2013)할 수 있

으며, 이 같이 다양한 공원의 기능은 인근 주민의 

삶의 질에 다른 형태로 영향을 미칠 수 있다. 근,

도시민들은 주거지에서의 공원 입지를 필수적이

라고 인식하며, 더 나아가 공원의 구성요소까지 

고려하고 있다. 연령대별로 선호하는 공원의 시

설들이 다르며, 연령대가 높아질수록 건강에 대

한 관심이 증가하고, 여가시간 또한 늘어나기 때

문에 건강증진, 휴식 목적의 공원 이용률이 증가

한다(이우성 외, 2015). 즉, 공원의 구성요소에 

대한 선호와 이용 행태가 시민에 따라 다르게 나

타날 수 있다. 이에 따라 공원의 구성요소는 주택

가격에 다른 형태의 영향을 미칠 수 있다.

그러나 도시공원 내 구성요소를 세부적으로 구

분하여 주택가격에 미치는 영향을 분석한 연구는 

찾기 어렵다. 이에 본 연구는 도시공원의 구성요

소를 구분하여 주택가격에 미치는 영향의 차이를 

분석하는 것을 목적으로 한다. 이를 통하여 도시

민들에게 도시공원 내 각각의 구성요소가 미치는 

영향을 확인할 수 있으며, 향후 도시공원 조성 및 

관리를 위한 계획적 시사점을 제공할 수 있을 것

으로 기대한다. 

2. 연구의 범위 및 방법

본 연구의 공간적 범위는 대전광역시로 설정하

였으며, 대전광역시 내 소재하는 도시공원과 아

파트단지를 분석 대상으로 한다. 도시공원 중 시

민들이 생활에서 밀접하게 이용하는 생활권공원

과 주제공원을 분석대상으로 한다. 생활권공원에
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는 소공원, 어린이공원, 근린공원이 포함되어 있

으며, 주제공원에는 문화공원, 역사공원, 수변공

원, 체육공원이 포함되어 있다. 주제공원에 포함

되지만 일상적인 도시생활에 활용되지 않는 묘지

공원, 도시농업공원, 방재공원 등은 대상지에 존

재하지 않아 분석대상에 포함되지 않는다. 

분석대상 단지와 도시공원은 <그림 1>과 같다. 

연구의 시간적 범위는 부동산 가격 급등기와 이로 

인한 각종 규제의 영향을 배제하고자 2019년 1

분기로 설정하였다. 연구의 방법은 주택가격을 

종속변수로 하는 헤도닉 가격 모형을 활용하였으

며, 주택 주변 도시공원의 구성요소를 주요 독립

변수로 활용하였다. 

Ⅱ. 선행연구검토 및 연구의 차별점

공원은 여가생활 및 주변 환경과 직결되기 때

문에 사람들은 긍정적인 요인으로 인식하여 주거

지를 결정할 때 고려하게 된다. 최근 공세권, 숲세

권이라는 단어가 등장하고 있는데 그만큼 주거지

에서 공원의 중요성이 대두되고 있으며, 공원의 

환경적 이점은 자연스럽게 주택의 가격에 영향을 

미친다. 주택가격과 공원의 관계를 분석한 많은 

<그림 1> 분석대상 공원, 아파트 단지
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연구는 주로 주택으로부터 공원까지의 접근성을 

분석 대상으로 하고 있으며, 공원 접근성이 개선

될수록(가까워질수록) 주택가격이 상승하는 효과

를 보고하고 있다. 

소수의 연구는 공원의 유형, 또는 특징에 따라

서 주택가격에 미치는 차별적인 효과를 논의하고 

있다. 이고은 ․ 최열(2016)은 부산광역시를 대상

으로 도시공원의 유형, 입지적 특성이 공동주택 

가격에 미치는 영향을 분석하였다. 그 결과 근린

공원, 소공원, 문화공원, 체육공원은 인근 주택가

격에 양의 영향을 미쳤으나, 어린이공원은 음의 

영향을 미쳤다. 이는 어린이공원이 소음 문제와 

연관이 되며, 어린 자녀가 없는 가구의 효용성이 

낮기 때문인 것으로 판단하였다. 

김태범 ․ 장희순(2021)은 의정부시 167개의 아

파트를 대상으로 유형별 공원까지의 거리가 주택

가격에 미치는 영향을 분석하였다. 분석 결과, 자

연공원의 접근성이 양호할 경우에 아파트 가격이 

증가하고, 문화공원과 체육공원은 거리가 멀어질

수록 가격이 증가하였다. 

김혜림 ․ 홍성조(2021)는 청주시를 대상으로 

공원의 유형을 산지형 공원과 평지형 공원으로 구

분하여 주택가격에 미치는 영향을 분석하였다. 

분석결과 산지형 공원과 평지형 공원까지의 거리

가 가까워질수록 모두 주택가격에 높아지는 것으

로 나타났으나, 산지형 공원의 영향력 크기가 평

지형 공원에 비하여 크게 나타났다.

위의 연구들의 결과는 공원이 주택가격에 미치

는 영향이 공원의 특성에 다르게 나타날 수 있음

을 시사한다. 특히 일반적인 상식과는 반대로 공

원의 특성에 따라서는 주택 가격에 부정적인 영향

을 미치는 결과도 나타났다.

김태범 ․ 장희순(2020)은 많은 연구에서 다루

고 있는 공원접근성이 주택 가격에 미치는 영향을 

보다 정교하게 분석하였다. 서울시를 대상으로 

근린공원의 접근성이 인근 아파트가격에 미치는 

영향을 분석하였으며, 공원과의 거리가 800m 이

내의 아파트는 가까울수록 아파트 가격이 상승하

는 것을 확인할 수 있었다. 반면, 공원과의 거리가 

800m를 초과하는 경우, 아파트가 공원으로부터 

멀어질수록 가격이 상승하는 것을 확인할 수 있었

다. 공원과의 거리가 800m 이내의 아파트의 경

우에는 공원의 이용, 여러 혜택을 받고 있는 것을 

확인할 수 있었으며, 800m를 초과하는 아파트의 

경우에는 공원의 조망에 대한 수요로 아파트 가격

이 상승하는 것을 확인할 수 있었다. 즉, 공원의 

이용권은 약 800m인 것으로 생각할 수 있다. 

공원이 주택가격에 미치는 연구는 활발히 이루

어져 왔으며, 공원의 유형에 따라 주택가격에 미치

는 차별적인 영향을 분석한 연구도 일부 이루어져 

왔다. 그러나 공원의 유형이 아닌 공원의 구성요소

가 주택가격에 미치는 영향을 분석한 연구는 찾기 

어렵다. 본 연구는 공원의 구성요소를 구분하고, 

구성요소 별로 주택가격에 미치는 영향을 확인하

고 그 차이를 분석한다는 점에서 차별성이 있다.  

Ⅲ. 분석의 틀

1. 분석 모형

본 연구의 분석 모형은 헤도닉 가격 모형을 이
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용하였다. 헤도닉 가격 모형은 주택 가격을 주택 

상품 또는 서비스를 구성하는 개별 특성들의 함수

로 설명한다(방영철 ․ 안용진, 2016). 헤도닉 가격 

모형은 주택 가치 분석에 주로 쓰이고 있으며, 주

택 가치를 평가하는 다양한 연구들에서 모형에 대

한 기본원리 및 함수 형태가 설명된 바 있다(김혜

림 ․ 홍성조, 2021).

2. 분석자료 및 변수 설명

<표 1>은 변수의 구성과 데이터 구축 방법을 나

타낸 것이다.

종속변수인 주택가격은 시세 자료를 활용하였

다. 상술한 바와 같이 2019년 1분기를 시간적 범

위로 하며, 해당 시기의 주택가격 시세를 아파트 

단지 단위로 구축하였다. 네이버 부동산에서 제

공하는 아파트 단지별 시세자료를 활용하여, 시

세의 상한가와 하한가를 산술평균하여 자료를 구

축하였다. 분석단위인 단지별로 1개의 주택가격

을 도출하였으며, 이를 위하여 단지 내에 여러 평

형의 주택이 존재하는 경우에는 전용면적 105㎡

와 가장 근접한 평형의 시세를 활용하였다. 이는 

<표 1> 변수 설정 및 설명

구분 변수명 단위 변수 설명 구득처

종속변수 아파트 시세가격 만 원
19년 1분기 매매시세의 

상한가와 하한가의 산술평균을 도출
네이버 부동산

독립
변수

아파트
특성

지상층수 층 - 금융데이터 거래소

건물연령 년 2019년-건축연도 금융데이터 거래소

세대 당 주차대수 대 - 네이버 부동산

건설사 브랜드 더미 도급순위 10위 내=1, 기타=0 금융데이터 거래소

고급주거지 더미 시세 상위 10% 내=1, 기타=0 네이버 부동산

공원
구성요소

운동시설 더미
아파트로부터 1km 이내 공원에 운동시설의

존재 유무(유=1, 무=0)
공공데이터포털

유희시설 더미
아파트로부터 1km 이내 공원에 유희시설의

존재 유무(유=1, 무=0)
공공데이터포털

편익시설 더미
아파트로부터 1km 이내 공원에 편익시설의

존재 유무(유=1, 무=0)
공공데이터포털

교양시설 더미
아파트로부터 1km 이내 공원에 교양시설의

존재 유무(유=1, 무=0)
공공데이터포털

근접 공원 면적 ㎡ 아파트로부터 가장 가까운 공원 면적 공공데이터포털

시설
접근성

지하철역까지의 거리 m 아파트까지의 최단거리 GIS

버스정류장까지의 거리 m 아파트까지의 최단거리 GIS

공원까지의 거리 m 아파트까지의 최단거리 GIS

초등학교까지의 거리 m 아파트까지의 최단거리 GIS
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대형평형의 가격이 공원요소와 같은 주변환경의 

질에 보다 민감하게 영향을 받을 것으로 생각하였

기 때문이다. 소형평형으로만 이루어진 단지의 경

우에는 소형평형의 주택가격이 자료에 포함되었

다. 실제 표본의 평형별 구성은 60㎡ 이하 14.7%, 

60~85㎡ 50.5%, 85~105㎡ 20.4%, 105㎡ 초과 

14.4%로, 85㎡ 이하 평형이 약 65%를 차지한다. 

독립변수 중 아파트 특성으로는 지상 층수, 건

물 연령, 세대 당 주차대수, 건설사 브랜드, 고급 

주거지 변수를 포함하였다. 지상 층수, 건물 연령

은 금융데이터거래소, 세대 당 주차대수는 네이

버 부동산에서 제공하는 정보를 사용하였다. 건

설사 브랜드 가치 변수는 주택가격에 많은 영향을 

미치는 것으로 잘 알려져 있다. 브랜드 가치의 경

우 건설사의 도급순위를 기준으로 상위 건설사를 

브랜드 아파트로 설정하는 연구들(강병록 ․ 여옥

경, 2014; 김혜림 ․ 홍성조, 2021)이 많다. 본 연

구에서는 강병록 ․ 여옥경(2014)의 연구를 참고하

여 상위 10개 건설사의 아파트를 브랜드 아파트

로 선정하였으며, 건설워커에서 제공하는 2019

년 기준 건설사 도급 순위를 이용하였다. 상위 10

개 건설사의 브랜드에 속하는 경우 1, 아닌 경우 0

의 더미변수로 구축하였다. 고급 주거지의 지역

적 특성을 통제하기 위하여, 대전시 내에서 아파

트 시세 상위 10% 읍면동에 포함되는지 여부를 

변수로 구축하여 모형에 포함하였다. 고급주거지

의 경우 변수에 포함하지 못한 여러 지역효과로 

인하여 주택가격에 영향을 미치며, 서울을 대상

으로 한 연구에서는 대부분 강남지역(강남, 서초, 

송파)을 더미변수로 활용한다. 대전에서도 이와 

같이 고급주거지 효과가 있을 것으로 가정하여 변

수를 구축하였다. 대전의 고급주거지는 서울에 

비하여 잘 알려져 있지 않기 때문에 동별 주택가

격을 비교하였다.

<그림 2>는 본 연구에 포함된 표본의 동별 평균

가격을 나타낸 것이다. 그림에서 붉은색으로 표

시된 것은 상위 10%에 해당하는 동의 가격이며, 

그림에서 보는 바와 같이 다른 지역에 비하여 크

게 높은 주택가격을 보인다. 이와 같은 결과를 바

탕으로 상위 10%에 해당하는 동을 고급주거지로 

판단하였다. 상위 10%인 도룡동, 죽동, 원신흥

동, 용산동, 상대동, 도안동, 문지동, 노은동에 포

함되는 단지는 1, 나머지는 0으로 구축하였다. 

본 연구의 핵심 변수인 공원 구성요소 변수는 공

공데이터 포털에서 공시한 전국도시공원정보표준

데이터를 활용하였다. 해당 자료에서는 각 도시공

원의 보유시설을 확인할 수 있다. 이를 바탕으로 

공원 보유시설인 운동시설, 유희시설, 편익시설, 

교양시설을 추출하여 본 연구의 핵심 변수로 설정

하였다. 이 같은 4가지 시설에 포함되는 구체적인 

<그림 2> 대전시 동별 시세 평균(만 원)
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시설은 <표 2>에서 확인할 수 있다, <표 2>의 공원 

내 보유 시설 유형구분은 도시공원 및 녹지 등에 

관한 법률 시행규칙 [별표 1]에 따른 것이다. 본 연

구에서 활용한 전국도시공원정보표준데이터도 이

를 바탕으로 보유시설을 구분하여 제공하고 있다. 

해당 [별표 1]에는 본 연구에서 다루고 있는 4가지 

시설 외에 공원의 필수시설인 조경시설, 휴양시

설, 공원관리시설, 도시농업시설, 그 밖의 시설도 

구분되어 있다. 조경시설은 모든 공원이 가지고 있

는 시설이기 때문에 제외하였으며, 나머지 시설은 

연구대상 공원이 가지고 있지 않거나 연구의 목적

에 부합하지 않아 변수로 포함하지 않았다.

공원 구성요소 변수는 더미변수 형태로 구축하

였으며, 아파트단지로부터 이용권 안에 있는 공

원에 해당 시설이 있으면 1, 아니면 0으로 구축하

였다. 김태범 ․ 장희순(2020)의 연구에 따르면 공

원의 이용권은 800m로 생각할 수 있으며, 일반

적인 보행권은 500m로 알려져 있다. 본 연구는 

아파트 중심점과 공원 중심점을 이용하여 아파트

로부터 공원까지의 거리를 산정하였다. 이 과정

에서 아파트의 크기를 고려하기 위하여 500m나 

800m보다 큰 1km를 이용하였다. 김혜림 ․ 홍성

조(2021)의 연구도 공원의 이용권으로 1km를 

가정하고 있다. 즉, 아파트 중심점으로부터 1km 

이내에 있는 공원에 해당 유형의 시설이 존재하면 

1, 아니면 0으로 구축하였다. 1km 이내에 복수

의 공원이 존재하는 경우 해당 공원들의 시설을 

모두 고려하여 구축하였다. <표 3>은 아파트 단지 

중심점으로부터 1km 범위 내에 포함되는 공원들

의 보유시설 현황이다. 이를 통하여 공원들이 어

떠한 시설을 가지고 있는지 확인할 수 있다. 

또한 공원 크기의 영향력을 확인하기 위하여 

가장 가까운 공원면적을 변수로 포함하였다. 

각종 시설 접근성은 주택가격에 영향을 미치는 

것으로 잘 알려져 있다. 본 연구에서도 지하철역, 

버스정류장, 공원, 초등학교까지의 접근성을 독

립변수로 모형에 포함하였다. 이 변수들은 GIS를 

통하여 각 아파트 단지로부터 가장 가까운 시설까

지의 직선거리를 통하여 구축하였다. 

Ⅳ. 분석 결과

1. 기술 통계 분석

<표 4>는 본 연구에 활용된 각 변수들의 기술통

<표 2> 공원 보유시설의 유형 구분

구분 시설 유형 보유 시설

공원 구성
요소

운동시설
축구장, 풋살장, 농구장, 배드민턴장, 테니스장, 족구장, 게이트볼장, 인라인스케이트장, 체력단련시
설, 다목적운동장, 생활체육시설, 운동기구 등

유희시설
어린이 놀이터, 조합놀이대, 그네놀이대, 흔들놀이대, 회전놀이대, 그네, 미끄럼틀, 시소, 탄성포장, 어
린이 놀이시설, 놀이집, 짚라인 등

편익시설 화장실, 음수대, 주차장, 매점, 자전거보관대, 파고라, 벤치, 정자, 장의자, 야외탁자, 쉼터, 휴게소 등

교양시설 도서관, 야외음악당, 통합전수관, 생태교육학습센터, 문화회관 등
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<표 3> 공원유형별 보유시설 현황

구분

생활권공원 주제공원

소공원
어린이
공원

근린
공원

합계
문화
공원

체육
공원

역사
공원

수변
공원

합계

공원 수 41 268 75 384 10 8 3 4 25

운동
시설

축구장 2 22 0 24 1 3 0 0 4

풋살장 0 0 0 0 0 0 0 0 0

농구장 0 20 7 27 1 3 0 0 4

배드민턴장 0 2 1 3 0 1 0 0 1

테니스장 0 0 0 0 0 1 0 0 1

족구장 0 2 3 5 0 1 0 0 1

게이트볼장 0 2 3 5 0 1 0 0 1

인라인스케이트장 0 1 3 4 0 1 0 0 1

체력단련시설 1 3 2 6 2 0 2 0 4

다목적운동장 1 0 0 1 0 0 1 0 1

생활체육시설 0 5 4 9 0 0 0 0 0

운동기구 21 158 44 223 3 5 2 3 13

어린이 놀이터 1 3 4 8 2 0 2 0 4

유희
시설

조합놀이대 19 155 33 207 2 6 1 1 10

그네놀이대 0 0 0 0 0 0 0 0 0

흔들놀이대 7 19 3 29 0 0 0 0 0

회전놀이대 0 2 0 2 0 0 0 0 0

그네 0 7 0 7 0 1 0 0 1

미끄럼틀 1 4 4 9 0 0 1 0 1

시소 1 33 6 40 1 2 1 0 4

탄성포장 0 0 0 0 0 0 0 0 0

어린이 놀이시설 0 0 0 0 0 0 0 0 0

놀이짐 0 0 0 0 0 0 0 0 0

집라인 0 0 0 0 0 0 0 1 1

편익
시설

화장실 7 76 23 106 4 3 2 1 10

음수대 2 56 16 74 1 1 0 0 2

주차장 0 0 2 2 0 1 1 0 2

매점 0 0 0 0 0 0 0 0 0

자전거 보관대 0 5 0 5 0 0 0 0 0
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<표 3> Continued

구분

생활권공원 주제공원

소공원
어린이
공원

근린
공원

합계
문화
공원

체육
공원

역사
공원

수변
공원

합계

편익
시설

파고라 9 34 11 54 1 1 1 1 4

벤치 18 67 13 98 4 4 0 0 8

정자 2 20 8 30 1 0 1 0 2

장의자 0 0 0 0 0 0 0 0 0

야외탁자 0 0 0 0 0 1 0 0 1

쉼터 0 0 0 0 0 0 0 0 0

휴게소 0 0 0 0 0 0 0 0 0

교양
시설

도서관 2 22 1 25 1 0 0 0 1

야외음악당 0 2 1 3 1 0 0 0 1

통합전수관 0 0 0 0 0 1 1 0 2

생태교육학습센터 0 0 0 0 0 0 0 0 0

문화회관 0 0 0 0 0 0 0 0 0

<표 4> 변수의 기초통계량

구분 변수명 단위 최솟값 최댓값 평균 표준편차

종속변수 아파트 시세가격 만 원 4,750 79,667 23,860.97 11,952.581

독립
변수

아파트
특성

지상층수 층 5 40 15.60 5.377

건물연령 년 1 42 19.35 8.839

세대 당 주차대수 대 0.3 3.32 1.1230 0.4506

건설사 브랜드 더미 0 1 0.11 0.316

고급주거지 더미 0 1 0.08 0.269

공원 
구성요소

운동시설 더미 0 1 0.67 0.472

유희시설 더미 0 1 0.62 0.486

편익시설 더미 0 1 0.63 0.482

교양시설 더미 0 1 0.25 0.434

근접 공원 면적 ㎡ 93 683,766.2 11,091.791 39,247.853

시설
접근성

지하철역까지의 거리 m 79.588 11,604.616 2,293.670 2,404.931

버스정류장까지의 거리 m 23.293 464.183 152.200 73.042

공원까지의 거리 m 25.274 935.684 260.661 160.358

초등학교까지의 거리 m 47.481 965.091 349.510 172.216
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계량을 나타낸 것이다. 분석대상 아파트 단지는 

총 382개로 분석에 포함된 총 표본은 382개이다. 

종속변수인 아파트 시세가격은 최소 4천 700만 

원부터 최대 7억 9천만 원으로 나타났으며, 평균 

가격은 2억 3천만 원으로 나타났다. 아파트 특성 

변수의 기초통계량을 분석해보면 지상층수는 평

균 15층이며, 건물 연령의 평균은 19년으로 나타

났다. 또한 세대 당 주차대수의 평균은 1대로 나

타났다. 2019년 기준 건설사 도급순위 상위 10위

가 건설한 아파트(브랜드 가치)는 분석에 포함된 

아파트 단지 중에서 11%로 나타났다.

접근성 변수의 기초통계량을 분석해보면 아파

트 단지에서 지하철역까지의 최단거리는 최소 

79m, 최대 11,604m이며, 평균 거리는 2,293m

로 나타났다. 또한 버스정류장까지의 최단거리는 

최소 23m, 최대 464m이며, 평균 거리는 152m

로 나타났다. 공원까지의 최단거리는 최소 25m, 

최대 935m로 나타났으며, 초등학교까지의 최단

거리는 최소 47m, 최대 965m로 나타났다. 아파

트 단지로부터 최단거리 공원의 면적은 최소 93

㎡, 최대 683,766㎡로 나타났다.

본 연구의 주요 변수인 공원 구성요소의 기초 

통계량을 분석해보면 아파트 단지 중심점으로부

터 1km 이내의 공원에 운동시설이 1개 이상 존재

하는 아파트단지는 67%로 나타났으며, 유희시설

이 존재하는 아파트는 62%로 나타났다. 또한 편

익시설이 존재하는 아파트는 63%, 교양시설이 

존재하는 아파트는 25%로 나타났다.

2. 헤도닉 모형 분석결과 

<표 5>는 아파트 시세가격을 종속변수로 설정

한 헤도닉 가격 모형을 다중회귀분석을 통하여 분

석한 결과이다. 독립변수로는 지상층수, 건물 연

령, 세대 당 주차대수, 건설사 브랜드, 아파트 시

세 상위 10% 읍면동, 운동시설, 유희시설, 편익시

설, 교양시설, 근접 공원 면적, 지하철역과의 최단

거리, 버스정류장과의 최단거리, 공원과의 최단

거리, 초등학교와의 최단거리 총 14개의 변수를 

포함하였다. 모든 변수의 VIF 결과값이 10 미만

으로 다중공선성의 문제는 없는 것으로 판단되었

다. 모형의 R2값은 0.644, Adjusted-R2값은 

0.629으로 의미 있는 설명력을 보여준다. F값은 

42.251로 0.1% 수준에서 유의하게 나타났다.

아파트 특성은 대부분 상식에 부합하는 결과가 

나타났다. 아파트 특성요인인 지상층수와 세대 

당 주차대수는 아파트 시세가격에 양(+)의 영향

을, 건물 연령은 음(‒)의 영향, 건설사 브랜드와 아

파트 시세 상위 10% 읍면동은 양(+)의 영향을 보

였다.

공원 구성요소 요인 중 운동시설은 아파트 시

세가격에 미치는 영향이 일반적 상식과는 다른 결

과가 나타났다. 운동시설은 아파트 시세가격에 

음(‒)의 영향을 보였다. 반면에, 유희시설과 교양

시설은 일반적 상식과는 부합하게 아파트 시세가

격에 양(+)의 영향을 보였다. 즉, 체육시설이 존재

하는 공원은 오히려 주택가격에 부정적인 영향을 

보였으며, 유희시설과 교양시설이 존재하는 공원

은 주택가격에 긍정적인 영향을 보였다.

이는 주거지에 근접한 공원 중 운동시설(축구
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장, 농구장 등)이 있는 지역은 야간 소음 등과 관

련된 문제가 발생한다. 이러한 이유로 도시민들

은 주변 공원의 운동시설을 비선호 시설로 인지하

고 있는 것으로 판단된다. 특히 최근에는 체육활

동을 위한 시설이나 여건이 개선되어 공원 외에도 

체육활동을 할 수 있는 시설이 학교 등에 충분히 

공급되어 있다. 이에 따라 공원 내 운동시설에 대

한 선호는 감소하고, 오히려 이런 시설이 없는 공

원에 대한 선호가 증가한 것으로 판단된다. 이 같

은 결과는 체육공원과 문화공원이 멀수록 주택가

격이 상승한다는 김태범 ․ 장희순(2021)의 연구

결과와 유사한 결과이다.

축구장 등 소음을 유발하는 운동시설 외에 소

형 운동기구들은 주로 노년층이 이용하므로 주변 

지역의 가격에 부정적인 영향을 미치는 것으로 나

타났다. 이들 시설이 입지한 공원에 노년층이 해

당 공원에 많이 모이게 되고, 이 같은 상황에 대한 

주변지역민의 비선호가 존재한다. 노년층의 여가

공간이 부족한 상황에서 공원은 노년층의 주요 여

가공간으로 활용되고 있으며, 이 같은 결과를 바

탕으로 노년층을 위한 운동시설을 공원계획에서 

배제하는 것은 계획적으로 적절치 않다. 그러나 

<표 5> 회귀분석 결과(종속변수: 아파트 시세가격)

모형
비표준화계수 표준화 계수

t
유의
확률

공선성 통계량

B 표준오차 베타 공차 VIF

(상수) 12,479.432*** 3,193.350 3.908 0.000

지상층수 393.983*** 87.106 0.174 4.523 0.000 0.737 1.357

건물연령 -184.814*** 62.229 -0.126 -2.970 0.003 0.606 1.650

세대당 주차대수 10,845.902*** 1,062.771 0.409 10.205 0.000 0.676 1.479

건설사 브랜드 3,762.461*** 1,234.671 0.103 3.047 0.002 0.961 1.040

고급주거지 13,442.385*** 1,582.221 0.314 8.496 0.000 0.796 1.256

운동시설 -4,942.220** 2,256.780 -0.198 -2.190 0.029 0.133 7.530

유희시설 3,515.547* 1,987.509 0.145 1.769 0.078 0.163 6.149

편익시설 -1,152.800 1,893.428 -0.047 -0.609 0.543 0.181 5.510

교양시설 2,086.553* 1,068.331 0.073 1.953 0.052 0.770 1.299

근접 공원 면적 0.004 0.010 0.015 0.430 0.667 0.950 1.052

지하철역까지의 거리 -0.500*** 0.169 -0.104 -2.951 0.003 0.869 1.150

버스정류장까지의 거리 3.535 5.648 0.021 0.626 0.532 0.924 1.082

공원까지의 거리 3.655 2.689 0.049 1.359 0.175 0.835 1.197

초등학교까지의 거리 -9.392*** 2.348 -0.137 -4.001 0.000 0.929 1.076

주 : 1) * p<0.1, ** p<0.05, *** p<0.01.
2) R2(0.644), Adjusted R2(0.629), F(42.251). 
3)  VIF, variance inflation factor.
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이 같은 주변지역민의 선호에 대한 이해를 바탕으

로 보다 면밀한 계획과 시설배치가 필요하다. 

운동시설이 주택가격에 부정적인 영향을 미치

는 것은 이들 시설이 없는 공원에 대한 선호가 오

히려 높다는 것을 의미한다. 따라서 공원 본연의 

기능이라고 할 수 있는 녹지 공간, 산책시설, 산림 

등에 대한 선호는 높은 것으로 나타났다.

유희시설과 교양시설이 존재하는 공원은 아파

트 시세가격에 양(+)의 영향을 미쳤다. 해당 시설

은 주로 어린이들은 위한 놀이시설과 도서관과 같

은 문화시설의 성격을 가진 시설들이다. 이들 시

설은 주로 어린이나 청소년이 이용하는 시설이

며, 아동과 청소년을 위한 시설 중에서 소음 발생

이 상대적으로 적은 시설이다. 이 같은 시설이 포

함된 공원은 주택가격에 긍정적인 영향을 미치

며, 시민들에게 선호되고 있는 것으로 판단된다. 

다만, 유희시설의 구성요소는 어린이공원의 주요 

구성요소이다. 따라서 이 같은 결과는 어린이공

원은 소음문제로 주택가격에 음의 영향을 미친다

는 연구(이고은 ․ 최열, 2016)와는 상반되는 결과

이다. 이는 어린이공원의 경우 어린이가 없는 가

구는 소음문제로 비선호하더라도 어린이가 있는 

가구는 가까운 놀이공간으로서 선호도가 클 수 있

다. 이 같은 거주자 특성이 반영된 것으로 보이며, 

보다 면밀한 연구가 필요하다.

공원 구성요소 중에서 가장 일반적인 시설인 

편익시설은 주택가격에 유의미한 영향을 미치지 

않았다. 이는 특징적인 공원시설에 비하여 일반

적인 공원시설의 영향력은 크지 않은 것으로 판단

할 수 있다. 또한 본 연구의 대상인 아파트로부터 

가장 가까운 공원까지의 최대값은 935m이다. 

즉, 모든 단지들이 가까운 거리내에 공원을 가지

고 있으며, 기본적인 공원요소들은 모든 단지들

이 가지고 있기 때문인 것으로 판단된다.

공원의 구성요소들을 포함한 본 연구의 모형에

서 근접 공원의 면적과 공원까지의 거리는 통계적

으로 유의미한 영향을 미치지 않았다. 상술한 바

와 마찬가지로 대전시 내의 아파트 단지는 모두 가

까운 거리에 1개 이상의 공원을 가지기 때문인 것

으로 생각된다. 따라서 단순한 거리 접근성이나 

공원의 양적 크기보다는 구성요소와 같은 질적 수

준이 주택가격에 영향을 미치는 것으로 판단된다.

접근성 변수 중에서는 지하철역과 초등학교까

지의 거리가 주택가격에 음의 영향을 미치는 것으

로 나타났다. 이는 지하철역과 초등학교가 가까

울수록 주택가격이 상승하는 것으로 상식에 부합

하는 결과이다. 반면, 버스정류장까지의 거리는 

유의미한 영향을 미치지 않았다. 

Ⅴ. 결론

본 연구는 선행연구에서 충분히 다루지 못한 

공원의 구성요소가 주택가격에 미치는 영향을 분

석하였다. 이를 위하여 대전광역시를 대상으로 

주택가격을 종속변수로 하는 헤도닉 가격 모형을 

구축하였다.  본 연구의 핵심 결과는 다음과 같다,

첫 번째, 공원 내 운동시설은 아파트 가격에 통

계적으로 유의미한 음(‒)의 영향을 미친다. 이는 

인근 공원에 운동시설이 있으면, 아파트 가격이 

감소하는 것을 의미하며, 이들 시설에 대한 주민

들의 비선호가 존재함을 의미한다. 운동시설은 
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소음 문제, 노년층 집중으로 인하여 주변지역민

들의 비선호 현상이 발생하는 것으로 생각된다. 

또한, 이 같은 결과는 운동시설이 없는 공원에 대

한 선호가 오히려 높은 것으로 해석할 수 있다.

두 번째,  공원 내 유희시설과 교양시설은 아파

트 시세가격에 유의미한 양(+)의 영향을 미친다. 

이는 인근 공원에 유희시설과 교양시설이 있을 경

우 아파트 시세가격이 상승하는 것을 의미하며, 

유희시설과 교양시설이 주변 지역민의 선호 시설

임을 의미한다. 유희시설과 교양시설은 주로 아

동과 청소년이 이용하는 시설로, 이들을 위한 시

설에 대한 선호가 존재함을 의미한다. 

세 번째, 일반적인 공원시설이라고 할 수 있는 

편익시설은 주택가격에 유의미한 영향을 미치지 

않았다. 이는 차별화된 시설이 부족한 일반적인 

공원은 주변지역에 미치는 영향이 상대적으로 작

은 것으로 생각할 수 있다. 다만, 이는 본 연구의 

범위에서 아파트 가까이에 공원이 충분히 공급되

어 있기 때문이기도 하다. 공원의 공급자체가 부

족한 지역에서는 다른 결과가 나올 수 있다.

본 연구는 기존에 연구가 부족한 공원의 구성

요소가 주택가격에 미치는 영향을 실증하였다는 

점에서 의의가 있다. 공원의 구성요소를 구분하

여 주택가격과의 관계를 분석한 연구는 찾기 어려

운 실정에서, 본 연구는 공원의 구성요소와 주택

가격의 관계를 다룬 초기연구로써 의의가 있다. 

본 연구의 결과는 공원시설이 아파트 가격에 미치

는 영향을 이해하고 공원의 시설을 개선하거나 새

로운 공원을 조성할 때 시사점을 제공할 수 있다. 

나아가 주거지의 주변환경 선호에 대한 이해를 제

고하는 데 기여한다.

그러나 공원의 구성요소를 도시공원 및 녹지 

등에 관한 법률 시행규칙을 기준으로 구분하여 보

다 실질적인 구분을 하지 못한 점과 시설의 존재 

유무로만 평가하여 해당시설의 양적 ․ 질적 수준

을 고려하지 못한 점은 한계로 지적될 수 있다. 본 

연구의 핵심 변수인 공원 구성요소 변수 중 편익

시설이 통계적으로 유의미하지 않은 점, 공원 구

성요소 변수들의 표준화 계수가 상대적으로 낮은 

점 또한 연구의 한계로 제시될 수 있다. 또한, 본 

연구는 공원 공급이 충분한 대전을 대상으로 한 

연구로 연구결과의 일반화에는 한계가 있을 수 있

다. 향후 공원시설을 보다 세밀하게 구분하여, 보

다 많은 지역을 대상으로 한 후속연구가 이루어지

기를 기대한다.  
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국문초록

환경적 쾌적성에 대한 관심이 증가하고 있으며, 도시 내 공원의 중요성이 대두되고 있다. 주택가격과 공원과의 관계를 

다룬 연구들이 많이 이루어져 왔으며, 공원이 주택가격에 미치는 영향은 잘 알려져 있다. 그러나 기존 연구들은 

공원 접근성을 중심으로 이루어졌으며, 공원의 시설이 주택가격에 미치는 영향에 관한 연구는 부족하다. 이에 본 

연구는 공원의 구성요소가 주택가격에 미치는 영향을 확인하는 것을 목적으로 한다. 연구의 공간적 범위는 대전시이

며, 시간적 범위는 2019년이다. 대전의 382개의 아파트단지와 409개 공원을 분석대상으로 설정하였다. 연구의 

방법으로 주택가격을 종속변수로 하고, 공원구성요소를 주요 독립변수로 하는 헤도닉 가격 모형을 이용하였다. 본 

연구의 결과를 정리하면 다음과 같다. 첫 번째, 공원 내 운동시설은 아파트 가격에 통계적으로 유의미한 음(‒)의 

영향을 미친다. 소음 등의 원인으로 해당 시설에 대한 비선호가 존재하는 것으로 생각된다. 두 번째, 공원 내 유희시설

과 교양시설은 아파트 가격에 유의미한 양(+)의 영향을 미친다. 이들 시설은 공원에서 선호되는 시설로 생각할 수 

있다. 세 번째, 일반적인 공원시설이라고 할 수 있는 편익시설은 주택가격에 유의미한 영향을 미치지 않았다. 즉, 

일반적인 공원시설만으로는 주택가격 상승 효과가 없음을 의미한다. 

주제어 : 도시공원, 공원구성요소, 주택가격, 헤도닉 가격 모형


