
釜山における高層住宅居住者の
斜面緑地に対する経済的価値評価の研究

金 永河*�金子忠一**�蓑茂寿太郎***

�平成 +2年 /月 ,0日受付�平成 +2年 1月 +-日受理�

要約 : 本研究は� 高層住宅化が急速に進み斜面都市として知られる釜山市を対象に� 集合住宅の価値の創出
に影響する公園緑地の経済的評価性を究明するものである� 斜面地に近接して立地した高層集合住宅の居住
者に斜面緑地に対する客観的な価値評価を得るためロジットモデルの仮想評価法 �CVM�を用いた分析をす
ることによって� 斜面緑地の価値評価に及ぼす要因を究明した� その結果� 斜面緑地に近接している居住者
より� そうではない居住者の方が支払意志の評価額が高い傾向にあった� また� 住戸の南方向に斜面緑地が
存在している場合� その斜面緑地に対する支払意志は低いことが判った� さらに� 斜面緑地が都市公園とし
て整備されている場合の方がそうでない斜面緑地より価値評価が高い傾向にあった�

キ�ワ�ド : 斜面緑地� Contingent Valuation Method �CVM�� 高層住宅� 経済的価値評価
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+� 研究の背景及び目的
釜山市は� 市域面積 10- km,� 人口 -02万人のソウルに
並ぶ韓国を代表する都市である� 釜山は� 斜面都市として
知られ� この傾斜地の緑が豊かな自然環境を形成してい
る� しかし� 一方で� 平坦な可住地が限られているため�
近年ではこの斜面地に接した一帯で高層集合住宅開発が急
速に進んでおり� 斜面緑地の消失も危惧されている�
緑地に対する居住者の価値評価に関しては� 都市公園�
集合住宅団地内緑地� 水辺環境� 樹林地などを対象に価値
を明らかにする研究が行われている� �居住環境における
施設内緑地の選好に関する研究� �岩尾� +33.�+�� �都市に
おける樹林地の保全�活用に向けた価値評価に関する研
究� �竹末ら� +332�,�� �CVMによる近隣公園の経済的価値
評価の研究� �太田ら� ,**+�-�� �CVMを用いた水辺環境の
評価方法 支払い意志額関数の説明要因の分析� �土田ら�
,**,�.�� �維持管理費からみた集合住宅内植栽地の経済的
価値評価について� �内藤ら� ,**-�/�� �コンジョイント分
析による都市公園の経済的評価に関する研究� �武田ら�
,**.�0�� �超高層住宅居住者の意識からみた俯瞰景として
の公園緑地の評価� �五十嵐且治� ,**/�1�などがある�
また� 本研究が対象とする斜面緑地に関しては� 市街地
の骨格形成と都市景観の構成に重要な意味を持っている旨
の研究がされている2��+*�が� 様�な開発事業の中で� その
存在価値及び利用価値に係わる効果を定量的� 特に経済的
側面について研究した例はない�
本研究は �斜面緑地	 が都市環境の向上に寄与し� 都市
全体の価値を高めるだけでなく� 居住環境価値の高揚にも

つながっているという仮説のもと� 仮想評価法 �CVM� を
用いて� 経済的な価値評価を測定する手段を通じ緑地環境
認識の一端を明らかにすることを目的とした�

,� 研究の方法と調査対象
� 研究方法
釜山市における斜面緑地の現況と高層集合住宅の立地現
況を地形図及び都市計画図� 行政地図及びデジタル航空写
真 �インタ
ネット地図� を用いて把握した� 高層集合住
宅は� 釜山市の集合住宅地区開発基本計画策定に関する条
例 �,***�に基づいて� 0階建以上の集合住宅とした�これ
らをふまえて� 斜面緑地のみの自然環境に囲まれている研
究対象を抽出し� 当該地区に関する行政資料も用いつつ現
地調査を実施した� そして韓国国勢庁が提供する住宅公示
価格++�を基に集合住宅の住戸面積� 公示地価等を把握し
た� そして� 居住者の認識する斜面緑地の環境価値につい
て仮想評価法 �CVM� の二項選択アンケ
トを行い� その
結果を分析し� 価値評価に影響する要因と各�要因の相互
関連性について考察した�

� 調査対象地
本研究では� 高層集合住宅の立地特性から� 斜面緑地の
土地利用及び周辺地区の形成が異なる在洞� 盤松洞の二地
区を研究対象とした�
� 在洞 �Jwa-dong� 地区の概要
在洞は軍事施設保護区域が一部解除された後� 新都市計
画の理念のもとで� 高層集合住宅が計画的に建設された地
区である� 不足する宅地及び住宅の供給� 軍事施設保護区
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域の計画的開発� 快適な都市環境造成と地域の調和ある発
展を目指して開発事業が行われた� 街区形成は� 地下鉄の
駅を中心に放射環状型の道路形態となり� 都市近隣公園が
隣接している� 住戸面積は表 +� 各集合住宅の街区の位置
と建設年度は図 ,であり�全体は� ,/街区� ,.2棟� +2,23*

戸である�
住宅公示価格は� 最低価格 0+.,-万ウォン�m,から最高
価格 +-*.3-万ウォン�m,までとなっている�
� 盤松洞 �bansong-dong� 地区の概要
三方向が斜面緑地に囲まれた地区で� +302年から +31*

年に� 釜山市中心部からの転入を受け入れた地区である�
その後� 居住環境改善事業が進められ� +323年から低所得
者の居住環境改善のために賃貸住宅及び宅地開発事業など
により� 住宅改良がなされた� 住戸面積は表 ,のようにな

り�約 .0�の住戸が賃貸住宅であり�各集合住宅の街区の
位置と建設年度は図 ,のようになり� 全体は� ++街区� -.

棟� 0,/,3戸である�
賃貸住宅を除いた住宅公示価格は� 最低価格 .,.20万

ウォン�m,から最高価格 /1.22万ウォン�m,までとなる�

� 意識調査の対象及び方法
本調査は斜面緑地のもつ住宅の価値への影響を究明する
ものであり� 高層住宅の居住者の中から面接調査に応じて
もらえた被験者を対象に意識調査を行った� なお� その有
意性については� 信頼度 3/�を満たす -/*サンプル確保
により保証した�
� 回答方法
本研究では� 回答者が答えやすくバイアスが比較的少な

図 + 釜山市における調査対象地

表 + 在洞地区の高層住宅の面積別の戸数

図 , 在洞地区の高層住宅の建設年度と位置関係

図 - 在洞地区の現況写真

表 , 盤松洞地区の高層住宅の面積別の戸数

図 . 盤松洞地区の高層住宅の建設年度と位置関係
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いとされる二項選択法を適用することにした� 二項選択法
は� 最も単純な回答形式であり� �X円支払う意志はある
か�という質問を一回だけ行い�回答者はこれにYES�NO

で答える方法である+,��提示した金額 �X円�と YESの回
答の確率との関係を統計的に分析し� 回答者の支払意志額
�Willingness to pay : WTP� の存在範囲を特定するもの
である� この際� 回答者に対しての提示額の設定が重要で
あるが� 本研究では� 国勢庁提供の住宅公示価格を基に提
示額を設定した�
� 仮想的状況の設定
仮想的状況のシナリオ設定にあたっては� 回答者に心理
的抵抗を与えず� 斜面緑地の変化のみに注目してもらうた
め� 現在の室内居住環境は変わらないこと� 並びに引越し
の負担がないことを前提とした� 質問は �もし� あなたの
家から斜面緑地空間がよく見えるところのマンションだっ
たら今のお住まいのマンションの金額より �a� 万ウォン
必要となります� 支払う意志がありますか�	 という質問
である� この質問の a値は� それぞれの対象地区の住宅公
示価格を用いて金額を設定した� 計画的に建設された在洞
は 0**万ウォンから ,**万ウォン間隔で ,,.**万ウォンま
で� +*段階とし� 宅地開発事業に伴って高層集合住宅が建
設された盤松洞は� /*万ウォンから /*万ウォン間隔で
.**万ウォンまでの 2段階とした�
� アンケ�ト配布の方法
CVM調査においては�WTPの分散が大きいため�標本
数が少ないと計測値の信頼性は低くなる+-�� そこで� 標本
誤差が小さく �要求精度がよい�� 信頼度を 3/�に設定し
て� -/*前後のサンプルを回収できるようにアンケ
トの
配布数を決定した+.��
表 -のように調査期間は平成 +1年 -月 +0日�,.日の 3

日間で行い� 配布方法は回収率が高い一対一の個別面接方
式を採用し�在洞は -3*部で�盤松洞は -10部を配布した�

-� アンケ�トの結果と解析
� アンケ�トの回答結果
� 在洞地区
提示額別の回答結果が表 .である� その結果� 提示金額

が高くなるほど支払う意志が少なくなる傾向が見られる�
+,0**万ウォンを越えると �支払う意志がない�という回答
者が多くなる�
� 盤松洞地区
提示額別の回答結果が表 /である� 盤松洞は賃貸住宅と
分譲住宅があるが� 分譲のみの回答結果である�

� 評価額推定の結果
住宅を分譲する際に� 仮想的な居住環境改善額を回答者
に提示し�居住環境がよくなるときには負担額が T万ウォ
ンだけかかるとする� 一方� 居住環境がそのままの場合の
負担額は *ウォンとする� このとき� 負担額 T万ウォンで
居住環境がよくなるときの効用関数を UY, 負担額 *ウォ
ンで居住環境がそのままの場合のときの効用関数を UNと
する� 効用関数は観察可能なVY, VN と誤差項 eY, eN に
よって構成されるとする�負担額 T万ウォンの居住環境改
善に対して回答者がYESと答える確率は� 居住住環境が
よくなるときの効用が居住環境そのままの場合の効用より
も高い確率であるから� ロジスティック分布となりロジッ
トモデルが適用できる� 栗山+/�によるとロジットモデルで
は� 回答者が YESと答える確率は� 以下の通りとなる�

Pr�Yes
� +

+�exp��DV��� �

このとき対数尤度関数は

lnL��
i
�dYlnPr�Yes
�dNln�+�Pr�Yes
�
 �

となる� ただし� dYは回答者がYESと答えたときに +と
なるダミ
変数� dNは NOと答えたときに +となるダミ

変数である� パラメ
タの推定は最尤法により行われる�

図 / 盤松洞地区の現況写真

表 - アンケ
ト調査期間と配布数及び有効回答率

表 . 在洞地区の各提示額における回答反応

表 / 盤松洞地区の各提示額における回答反応
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最尤法により推定されたパラメ�タをもとに支払意志額
を算出する� 支払意志額には中央値と平均値の ,種類があ
る� 中央値は YESと答える確率が *./となるときの提示
額に相当する� ロジットモデルのときは�式より効用差
DVが *となるときに相当する� したがって� 効用差関数
が対数線形の場合� 支払う意志額の中央値は次式により算
出される�

中央値 : WYP�exp ��b+�b,�

これは� 提示額に �賛成	 と答える確率との関係を推定す
ることで� 回答者の最大限の支払う金額 �支払意志額�
Willingness to pay : WTP� を得ることができる� 支払意
志額には� 中央値と平均値の ,種類があるが� 半数の回答
者が �賛成	 と答え� 残りの半数の回答者が �反対	 と答
える �賛成回答率 /*�� 提示額に相当する中央値を用いて
分析を行う�
以上のランダム効用モデルに基づいたロジット分析によ
り� アンケ�トの評価額推定の結果から� 在洞地区におけ
る斜面緑地の存在価値は� 一世帯あたり +,/..万ウォン�
盤松洞地区は一世帯あたり /20万ウォンを払っても構わな
い金額として算出された �表 0��
斜面緑地の一部が都市近隣公園として整備され� ハイキ
ングル�トの入口に位置し� 居住者の文化活動やレクリ
エ�ション利用に供されている在洞地区では� 平均住戸面
積 �m,�及び住宅公示価格 �万ウォン�m,�によって住宅価
格の +/�の価格に相当したが� 斜面緑地が開発制限緑地
として緑地の利用及び管理が難しい盤松洞地区の場合は
+,�に相当した� この結果から� 都市公園の整備が居住者
の支払意志額を高めていると推測される�

� 評価額と影響要因の関連
回答者の各種要因 �位置� 規模� 入居年� による分析の
結果� +*�水準で有意が得られた値 �P値 *.+以上�を以っ
て+0�得られた知見は� 以下の通りであった�
�斜面緑地との距離による経済的な価値評価の違いを

みるために� 環状道路の内側と外側に区分して分析を行っ
た� その結果� 図 0のように斜面緑地に接するア� ウ地区
においては +,,*3万ウォン� 斜面緑地に接しないイ� エ地
区では� ,,*2+万ウォンで�緑地に隣接しない街区での評価
額が高い傾向にあった�
さらに� 斜面緑地の一部である都市公園との距離による
経済的な価値評価の違いを明らかにするために� 斜面緑地
に接する街区 �ア� ウ� を対象に都市公園に接する街区と
接しない街区について分析を試みた�

その結果� 表 2のように都市公園に接する街区 �R, Q,

T�では133万ウォンの+*�の有意水準を及ばない値で�都
市公園に接しない街区 �R, Q, T以外� では +,./,万ウォ
ンで� 都市公園から接しなかった街区での評価額の方が高
い傾向にあった�
�斜面緑地の見える方向による価値評価の違いをみる

ために� 三方向が緑地に囲まれている盤松洞で分析を行っ
た� その結果� 斜面緑地が南方向に位置する住宅では� +/.

�万ウォン�一世帯�� 東方向では� /1+ �万ウォン�一世帯��
北方向ではロジット分析に適応しない結果となった� 斜面
緑地が南方向に位置している場合は� 斜面緑地に対する支
払意志が低いことが分かった� 北方向に斜面緑地が存在し
ている場合はロジット分析に適応しないが� 支払意志があ
る回答者がほとんどであり� 高い金額を支払う意志がある
ことが推定できる �表 3��
�居住者の住宅階層による価値評価の違いを明らかに

するために�提示額の回答者の割合の傾向が変わる階層 �0
階� +0階� を分岐点として低層 �+階
0階�� 中層 �1階

+/階�� 高層 �+0階
,/階� の三つに分けて分析を行っ
た� その結果� 低層 +,0// �万ウォン�一世帯�� 中層 +,*.+

�万ウォン�一世帯�� 高層 ,,*-2 �万ウォン�一世帯� であっ
た �表 +*��
高層階層の居住者の方が斜面緑地に対して高い金額を支
払う意志があることがわかった�

表 0 調査対象地における一世帯当たりWTP推定額
表 2 ア� ウ街区において都市公園との近接度のWTP推定値

表 1 斜面緑地との近接度のWTP推定値

図 0 在洞地区における斜面緑地との近接度
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�居住者の住戸面積 �m,�による価値評価の違いを明ら
かにするために� 国勢庁が提供する住戸面積に基づいて分
析を行った� その結果� 住戸面積の増加によって� 斜面緑
地に対するWTPが増加する傾向にあることがわかった
�表 ++��
�居住者の住宅公示価格 �万ウォン�m,� による経済的
な価値評価の違いを明らかにするために� 国勢庁が提供す
る住宅公示価格に基づいて分析を行った� その結果� 住宅
公示価格の上昇によって� 斜面緑地に対するWTPが増加
する傾向にあることがわかった �表 +,��

� 価値評価の影響要因の主成分分析結果
斜面緑地の価値の評価に影響している三つの要因におい

て� 斜面緑地に対する価値評価である支払意志額にどの程
度関連しているかを明らかにするため� 主成分分析を行っ
た+1��
主成分の固有値が� 各デ�タ変量の標準化されている分
散の値である +を越えているかどうかを基準とする� +よ
り大きければ価値評価に影響力のある主成分として採用
し� 累積寄与率が全体の 1�2割が満たされればよいと判
断し�累積寄与率が 1*�2*�に達するところまでの�主成
分数を採用して解析を行った+2��
以上の仮想評価法 �CVM� の分析により� 斜面緑地に対
する影響要因別の経済的価値を測定したが� その影響要因
の比重を明らかにするため� 主成分分析によって緑地との
近接度� 高層住宅の階層� 住宅の面積 �室内環境� につい
て解析した� 特に� 緑地との近接度は集合住宅に近接する
緑地が都市公園であるか� 否かによる比較をしながら分析
を行った�
その結果� 斜面緑地が都市公園の場合は� 緑地との近接
度�居住階�住戸面積の順で斜面緑地に対する価値評価に
影響しているが� 斜面緑地が都市公園ではない場合は居住
階�緑地との近接度�住戸面積の順であることがわかった
�図 1��
よって� 斜面緑地が都市公園として存在している場合�
高層住宅居住者における斜面緑地に対する価値評価が高く
評価される傾向を明らかにすることができた�

.� 結 論

本研究は� 斜面都市として知られる釜山市において高層
住宅化が急速に進んだ斜面緑地周辺を対象に� 集合住宅の
価値の創出に影響する緑地の経済的評価を試みたものであ

表 +, 斜面緑地に対する高層住宅の住宅公示価格による
WTP推定値

表 ++ 斜面緑地に対する高層住宅の住戸面積によるWTP推定値

表 +* 斜面緑地に対する高層住宅の階層によるWTP推定値

図 1 影響要因の主成分分析

表 3 斜面緑地が存在する方向のWTP推定値
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る�
斜面緑地に対する価値評価には� 緑地である客体を見て
いる主体である居住者との距離や緑地の見え方である居住
階層や緑地を眺め評価する居住者の価値観とも関連する住
戸面積が影響していることが判った� さらに� 斜面緑地の
一部を計画的に都市公園として整備した地区においては�
支払意志額が高く� また� 斜面緑地の価値評価に影響する
要因の中では� 都市公園との近接度が重要な役割を持って
いることが明らかになった�
以上のことから� 斜面緑地の植生景観の違いと斜面緑地
の利用及びレクリエ�ション的な面を考慮しながら斜面緑
地のあり方について政策学的研究を進めることによって�
今後は� 隣接する斜面緑地と一体をなした �計画単位開発
事業� 等への展開を試みたい�
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A Study of Economic evaluation of a Slope Green

of High-rise Housing Residence in Pusan
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Summary : Pusan is the second biggest city in Korea, with a population of -,02*,*** and an area of 10-

km,. Pusan is known for being a slope city, and the slope green tract of land forms a rich natural

environment. On the other hand, development of high-rise housing, in recent years, has been rapidly

advancing towards the green slope lands because flat ground of residential area is limited. Therefore,

the importance of slope green is now beyond our recognition. This research investigates the economic

evaluation of the influence of greenery-gardening on the pricing of a housing complex in Pusan, which

is known as a slope city where high-rise buildings are rapidly emerging. In order to obtain the

objective value evaluation of the slope green by the residents of high-rise housings located near the

slope ground, the factors governing the value evaluation of a slope greenery land were investigated

by conducting the analysis using the logit model of CVM (Contingent Valuation Method). It was

found that the people living far away from the slope greens have more tendencies to pay for the

greenery slopes as a result of high evaluation than those staying close to them. Again, when the slope

green is located in the southern part of the housing unit, the will to pay for the greenery slope tended

to be low. Moreover, when the slope green has been maintained as a city park, the evaluation tended

to be higher than otherwise.

Key words : Slope green, Contingent Valuation Method (CVM), High-rise housing, Economic evaluation
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