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I. 서론

부동산은 토지 및 그 정착물로 구성된다. 따라서 부동

산을 활용한 경제활동은 직접적 혹은 간접적으로 토

지가 필요하다. 토지의 직접적인 사용은 농업, 건축 

등과 같은 산업활동에서 주로 이루어진다. 하지만 산

업활동으로써의 직접적 활용 이외의 모든 형태의 토

지이용은 해당 활동을 위한 건축물을 필요로 하고 이 

경우 반드시 해당 건축물이 위치할 토지가 필요하다. 

국내 지가동향을 살펴보면 2016년 11월을 기준으로 

2017년 11월 최고점을 기록하면서 꾸준히 토지가격

이 상승하는 추세에 있으며 특히 주거지역과 상업지

역의 상승률이 공업지역에 비해 매우 높게 형성되었

다. 또한 2017년 기준으로 17개 시･도 지역의 토지가

격이 모두 상승한 가운데, 지방의 상승률이 3.63%로 

수도권의 상승률 3.50%보다 높은 것으로 나타났으며, 
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environmental factors, especially in high-price land. Store residence land is likely to reflect the characteristics of 

the use of non-residential real estate more than the environmental factors of residential real estate due to its possibility 
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전반적으로 주거지역의 지가변동률이 가장 높은 수준

을 차지하고 있었다(홍민구, 장몽현 2018). 산업활동

을 위한 토지의 직접사용은 해당 산업의 경제적 요인

의 영향에 의해 증감의 폭이 크게 나타나지만, 주거와 

상업용 토지의 이용도는 생활에 필수불가결한 요소와 

결합하여 평균적으로 꾸준히 상승하는 형태를 보이게 

된다.

부동산의 최유효이용을 위한 토지의 개발은 필수

불가결적으로 난개발을 방지하고 계획적인 도시의 미

관과 토지의 사용을 유도하기 위한 정책과 대립될 수

밖에 없다. 이를 위해서 부동산의 사용을 통제하는 가

장 잘 알려진 방법은 해당 구역의 토지이용계획을 수

립하고 지구단위계획을 설정하는 등의 방법이다. 과

거에는 주거용과 비주거용의 복합적 사용이 발생하는 

토지는 오래된 지역에서 일반적으로 나타나는 현상이

었다(Cao and Cory 1982). 이는 과거의 토지이용계획

에 대한 규제가 완벽하게 정비되지 않아서 나타나는 

현상이었다. 하지만 현대의 도시계획정책은 오히려 

좁은 지역에서 복합용도의 토지이용을 유도하고 있

다. 복합용도의 토지이용은 사회･경제적인 이익을 가

져오고 결과적으로 주택가치에 긍정적인 영향을 미친

다(Koster and Rouwendal 2010). 또한 복합용도구역의 

지정은 도시의 밀도를 높이고 교통수단의 발달과 경

제적 발전을 촉진하며, 도시 내 활기차고 다양한 영역

을 창조해 낸다(Moon, Vinodrai, Revington and Seasons 

2018). 주거용 부동산과 상업시설의 복합용도는 주거

와 비주거적 이용의 결합으로서 긍정적인 영향을 나

타낼 수 있는 대표적인 복합이용의 사례이다.

복합용도의 토지이용은 현명한 도시성장을 위한 

현대 도시계획의 중추적 역할을 담당하고 있다. 또한 

유럽지역에서도 토지의 복합이용과 밀도의 증가현상

이 널리 일어나고 있으며, 엄격한 토지이용정책을 추

구한다(Koomen, Dekkers and Dijk 2008; Rowley 1996; 

Dieleman, Dijst and Spit 1999; Van Der Valk 2002). 

이와 같이 복합용도 토지이용의 중요성이 증가하고 

있음에도 불구하고 정작 이에 대한 연구는 상대적으

로 미흡한 실정이다.

주거용 토지의 이용이 상업 등의 긍정적인 비주거

용도와 결합하여 혼합된 용도를 가지게 되면, 해당 도

시단지 내의 거주자는 다른 지역으로 이동하지 않아

도 일상적인 활동을 모두 추구할 수 있다. 따라서 근

린생활시설은 주거용 부동산과 함께 사용될 때 긍정

적인 효과를 양산하게 된다. 이는 해당 도시 내 고용

의 촉진현상도 함께 증가시킨다.

이처럼 결합된 용도의 주거용 부동산에 대한 중요

성이 점점 커지고 있음에도 불구하고 복합용도 토지

의 실지거래가액을 대상으로 한 가격결정요인에 대한 

연구는 활발히 이루어지지 않고 있다. 본 논문은 경남 

김해 장유신도시 지역(행정동에 따라 나누어진 장유1

동, 장유2동, 장유3동 일원)에서 거래된 주거와 비주

거 겸용 토지(점포주택지)의 실지거래가액을 대상으

로 토지의 물리적･환경적 요인에 따른 가격수준별 결

정모형을 추정해 보고자 한다.

특히 토지는 위치가 중요하게 고려되는 자산이다. 

이와 같은 부동산은 공간적 의존성을 가지게 된다. 

Tobler(1970)는 ‘모든 것은 다른 모든 것과 관련되어 

있으며, 가까울수록 더 관련이 크다’라고 하였는데, 

이것이 공간적 의존성의 기본적 개념이다(Kemp 2008, 

146-147).

주택가격의 공간적 의존성을 고려한 윤종원, 박세

운, 정태윤(2018)의 연구에서는 이웃한 주택이 개발될 

때, 주위의 주택이 동시에 개발되는 경향이 있으므로, 

유사한 구조적 성격을 가지며, 위치적 편의성을 공유

하게 되므로 공간적 의존성을 고려한 연구가 필요하

다고 하였다.

본 논문의 대상이 되는 토지는 개발사업에 따라 일
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시적으로 공급이 발생하게 되며, 단지별로 밀집된 형

태를 지니기 때문에 이웃 토지와 이용편익요인이 비

슷하다. 따라서 인근 토지가격의 영향을 고려한 공간

시차모형을 2단계 분위수 회귀추정방법으로 분석하

여, 토지가격수준별 결정요인을 알아보고자 한다.

II. 이론적 고찰 및 선행연구 검토

점포주택은 건물의 일부를 근린생활시설 용도로 사용

하는 주택으로서 주거 이외의 용도로 사용되는 부분

이 1층에 한하며, 바닥면적의 합계가 총 연면적의 

40%를 초과할 수 없는 주택으로 장유지구 지구단위

계획시행지침에 규정되어 있다.

｢건축법｣에서 용도별 건축물의 종류 중 단독주택

의 분류는 단독주택, 다중주택, 다가구주택이 있다

(제2조 별표1). 상가는 판매시설 또는 제1종 근린생활

시설, 제2종 근린생활시설에 해당한다. 해당 지역은 

용도지역이 제1종 일반주거지역에 해당하며, 3층 이

내의 건축물 축조가 허용된다. 이 중 근린생활시설 

용도(주거 이외의 용도)로 사용되는 부분은 1층에 한

하며, 바닥면적의 합계가 총 연면적의 40%를 초과할 

수 없다. 따라서 40%는 주거 이외의 용도, 60%는 주

거용도의 사용이 혼합된 형태의 개발이 가능한 지역

이다.

헤도닉 가격모형은 부동산가격을 추정하기 위해 

주로 사용되는 방법이다. 시장에서 거래되는 부동산

은 소유권의 형태를 취하고 있다. 부동산 자산의 소유

권이란 해당 자산의 사용･수익･처분에 대한 ‘권리의 

묶음’을 포괄하는 개념으로 볼 수 있다(Barlowe 1978). 

이와 같이 ‘권리의 묶음’으로 거래되는 자산인 부동산

의 가치는 해당 상품이나 자산에 내포되어 인간에게 

효용을 제공하는 상품의 구성요소적인 특성의 묶음에 

의해 가격이 결정되는 헤도닉 특성을 가지게 된다

(Rosen 1974). 헤도닉 가격모형은 부동산 자산과 같이 

해당 자산의 권리의 묶음으로서 잠재된 특성의 양과 

가치를 추정하기 위하여 사용된다(Barton 1978; 

Linnerman 1980; Dale-johnson 1982; Pollakowiski 1982; 

Heikkila, Gordin, Kim and Richardson 1990; Denise and 

William 1996, 60-72; Chin 2002; Jim and Chen 2009).

상업용 부동산에 대한 연구로 천인호(2007)는 부산

시 소재 아파트단지 내 근린상가 634개를 대상으로 

가격결정원리를 살펴보았다. 그 결과 배후 아파트의 

가격과 1층에 위치한 상가, 주도로에 위치한 상가, 대

로접면의 상가, 인근 학교의 수 등이 긍정적인 영향을 

미치는 것으로 나타났다. 이종은, 조주현(2008)의 연

구에 따르면 소매용 부동산은 용적률, 면적, 토지단가, 

접도수, 지하철역과의 거리, 도로폭 등이 유의적인 영

향을 주고 있다고 하였다. 김형근, 신종칠(2014)의 연

구에 의하면 중소형 빌딩의 입지특성과 부동산 시설

의 양호는 매매가격에 긍정적인 영향을 미치는 것으

로 분석하였다.

본 논문은 용적률과 토지의 용도가 동일한 주거와 

비주거 겸용 토지를 대상으로 연구를 진행하였다. 연

구를 위해 해당 토지의 면적과 도로접면 길이를 조사

하여 변수로 사용하였다. 또한 도로접면과 도로의 폭･

접도수를 포괄적으로 나타내는 토지형상변수로 광대

소각, 광대한면, 중로각지, 중로한면, 소로각지, 소로

한면을 사용하였다. 토지의 형태는 장방형 토지와 부

정형 토지로 나누어 변수에 포함하였으며, 해당 토지

의 경사도 또한 실질 조사하여 경사 여부를 변수에 

포함하여 연구를 진행하였다.

Kim, Park, Lee and Xue(2015)는 아파트 가격에 학

교의 근접성과 경관요소가 긍정적인 영향을 미친다고 

하였으며, Hui, Chau, Pun and Law(2007), Fack and 

Grenet(2011), Han, Kim and Kim(2012)의 연구에서 

아파트 근처에 위치한 명문학교의 수는 아파트 가격
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의 증가요인으로 작용하는 결과를 도출하였다. 주택

가격에 내재된 환경적 요인으로서의 조망권과 어메니

티는 도시의 특성에 따라서 약간의 차이가 있기는 하

지만 대체적으로 주택가격에 긍정적인 영향을 미친다

(Wang, Zhao, Sobkowiak and Guan 2015; Wen, Zhand 

and Zhang 2015; 정태윤 2016; 정태윤, 박세운 2016a; 

정태윤, 박세운 2016b).

Sirmans, Turnbull and Dombrow(1997)의 연구에 의

하면 노폭이 큰 도로를 향한 주택가격이 상대적으로 

낮은 결과를 보였다. 따라서 본 논문에는 환경적 요인

으로서의 학교의 근접성, 도로접면 방향과 공원조망 

가능성을 변수로 선정하였다.

Elam and Stigarll(2014)는 2003년부터 2005년까

지 미국 텍사스주 Lubbock의 단독주택(Single Family 

Home)의 외부경관과 주택지가 보유한 외부적 특성이 

주택가격에 미치는 영향을 분석하였다. 그 결과 외부

경관을 개선하면 주택가격은 17%까지 상승하는 것으

로 분석되었다. 이와 같이 토지가격은 토지에서 파생

되는 부동산 전체 가격의 일부로 내재되어 있으므로, 

토지의 가격은 주택가격에 영향을 주는 중요한 요소

가 된다(Evans 1987). 비탄력적인 토지의 공급은 토지

가격을 상승시키고, 이는 곧 주택가격을 상승시키는 

원인으로 작용함으로써 주택가격과 토지가격은 상호 

영향을 주는 관계를 형성한다.

최기헌, 이상엽(2017)의 연구에서는 면적당 토지가

격에 아파트 매매가격, 전세가격, 매매가격지수 상승

률과 분양이득변수가 중요한 영향을 미치며, 총 금액

에는 면적과 용적률, 건폐율, 지방권 여부가 중요한 

영향을 미치는 것으로 나타났다. 이동원, 정수연

(2014)의 연구에서는 장방형 토지의 가격상승이 높은 

것으로 분석하였으며, 면적은 가격에 부정적인 영향

을 미치는 것으로 분석하였다. 

본 논문은 토지 실거래 가격의 결정요인을 분석하

기 위해, 토지의 형상과 물리적 특성으로서의 면적, 

토지조성 후 경과연수와 도로접면 형태, 도로접면 길

이를 모두 실질 조사하였다. 또한 해당 토지의 경사를 

조사하여 변수에 포함하였다. 평지는 쉽게 분할 및 형

질 변경과 개발행위가 이루어질 수 있는 반면에 경사

지는 개발행위를 위한 토목비용과 기반시설 인입에 

비용이 많이 소요되어 평지에 비해 낮은 가격을 형성

하게 된다(Brigham 1965).

정태윤(2018b)의 연구에 따르면 주거용 토지는 환

경적 요인보다 물리적 요인이 가격에 중요한 결과를 

미친다고 하였으며, 신도시 개발지구에서는 점포와 주

거가 함께 결합되어 사용되는 토지가 가격에 가장 긍

정적인 영향을 주는 것으로 분석하였다(정태윤 2018a).

토지 소유자가 얻는 이익이 토지이용의 규제에 의

해 발생하는 부담보다 크다면 토지이용규제는 가격에 

긍정적인 영향을 주게 된다(Harvey and Jowsey 2004). 

본 논문은 김해시에 위치한 장유신도시를 대상으로 

주거와 비주거형태의 사용이 결합된 형태의 개발행위

가 가능하도록 규제되는 주거와 비주거 겸용 토지의 

가격수준별 영향요인을 살펴보고자 한다. 동일한 특

성이라도 가격이 높은 수준의 토지와 가격이 낮은 수

준의 토지는 다른 영향을 나타낼 수 있기 때문에 가격

수준별 결정요인을 분석하기 위한 분위수 회귀분석 

방법을 이용하였다. 

대다수의 선행연구는 부동산의 가격결정요인을 분

석함에 있어서 주거용 부동산과 비주거용 부동산 혹

은 주택과 토지 등의 가격 기준을 살펴보는 연구를 

진행하였으나, 본 논문은 주거와 비주거의 겸용 사용

이 가능한 주택건축용 토지를 대상으로 연구를 진행

하였으며, 해당 토지의 가격수준별로 특성이 어떻게 

작용하고 있는지를 연구함으로써 가격수준별 토지가

격 결정요인을 살펴보기로 한다.

또한 위치적인 특성이 중요하게 작용하는 주거와 
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비주거 겸용 토지의 특성상 인근 토지의 가격영향요인

을 통해 공간적 의존성을 반영하는 공간시차모형을 적

용하여 분석을 할 필요가 있다. 공간적 의존성은 어떤 

부동산가격이 인근 부동산가격에 영향을 미치는 확산

과정에서 발생한다(윤종원, 박세운, 정태윤 2018). 이 

같은 공간확산과정은 이웃효과(Neighborhood Effect)

와 동료그룹효과(Peer Group Effects) 및 대리인 간 상

호작용으로 인해 발생할 수 있으며 이는 일반적으로 

완전경쟁시장의 가정을 만족하지 못하는 사회적 상호

작용의 한 형태이다(Kostov 2009). 

본 논문은  공간적 상관관계를 반영한 가격수준별 

분석을 실시하기 위해 유상거래로 인한 실지거래가

액 911건의 자료를 이용하여 Two Stage Quantile 

Regression을 실시하였으며, 변수의 내생성을 고려한 

Two Stage Regression을 실시하여 분석하였다. 

III. 추정모형과 자료

본 논문은 경남 김해의 장유신도시 지역(행정동상 장

유1동, 장유2동, 장유3동)을 사례 지역으로 주거와 비

주거 겸용 사용이 가능한 주거지의 가격결정요인을 

분석한다. 김해 장유신도시는 2000년 택지개발사업

에 의해 조성되었으며, 김해, 창원, 부산 등의 경남권 

핵심개발도시의 중심부에 위치하고 있다. 또한 남해

고속도로와 인접하고 있으며, 복선전철 개통 및 신항

만 배후도로 건설 등으로 교통여건도 매우 우수한 지

역이다. 

이 지역의 인구는 1985년부터 2005년까지 20년 동

안 급격히 증가하였으며, 국토교통부 자료에 의하면 

이 기간 인구는 710%, 가구수는 959% 증가하였고 김

해시 전체 인구의 약 17.1%가 장유신도시에 거주하는 

것으로 나타났다(오찬옥, 양세화 2011). 장유신도시는 

2017년 6월 기준으로 15만 명, 약 5만 575세대의 인구

가 거주하고 있다.

장유지구에서 택지개발사업으로 조성되어 공급된 

주거용 토지는 아파트용지, 주거와 비주거 겸용 토지, 

전용주거택지 3가지 종류가 있다. 해당 지구 내 대부

분의 주거용 토지는 주거와 비주거 겸용 토지로 공급

되었다. 따라서 장유신도시는 주거와 비주거 겸용 사

용 토지의 특성을 살펴보기에 매우 적합한 지역이다. 

지역 내 대부분의 블록은 근린생활시설과 주거의 혼

합에 따라 파생된 특성이 반영된 커뮤니티가 형성되

어 있으며, 1층은 상업･업무용 시설이 위치하고 2층

과 3층은 주택이 위치한 형태를 띠고 있다.

이와 같은 주거와 비주거 겸용 토지는 낮은 가격의 

토지와 높은 가격의 토지 간 헤도닉 특성이 미치는 

영향이 동일하다고 볼 수 없다. 따라서 낮은 주택지 

가격 분위수와 높은 주택지 가격 분위수의 특성을 알

아보기 위해 분위수 회귀추정법을 사용하여 분석할 

필요가 있다.

본 논문은 장유신도시 지역의 주거와 비주거 겸용 

토지의 실지거래가액을 대상으로 물리적, 환경적, 입

지적 헤도닉 특성이 가격수준별 주택지 가격에 미치

는 영향을 실증분석한다. 또한 해당 토지는 공간적 의

존성을 가질 것으로 예상되어 공간시차모형을 사용하

여 추정하였다.

1. 자료

본 논문에서는 행정동상 김해 장유1동, 장유2동, 장유

3동의 주거와 비주거 겸용 토지 911건의 2000년 6월 

1일부터 2017년 5월 1일까지의 실지거래가액을 대상

으로 헤도닉 특성이 토지가격에 미치는 영향을 분석

하였다. 가격 추정에 있어 상속과 증여 등의 무상거래

는 제외하고 유상거래를 통해 형성된 실지거래가액을 

대상으로 하였다. 무상거래는 시장가격과 다른 특성
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을 가질 것으로 보여 제외하였다.

실거래 가격은 부동산 등기사항증명서에 기재된 

내용을 바탕으로 조사하였으며, 2006년 이전에 거래

된 내용은 실지거래가액을 확인할 수 없으므로, 인근 

공인중개사 사무소에 보관되어 있는 매매계약서를 확

인하여 추가하였다. 또한 건축물이 축조된 이후의 거

래는 토지 자체의 가격으로 매매가 이루어지지 않고, 

토지와 건물이 일괄 매매되는 형태를 띠게 되는데, 이 

경우 토지의 가격은 축조된 건축물의 영향이 내포될 

것으로 판단되어 순수한 토지거래만 자료에 포함하였

다. 해당 용도지역은 모두 1종 일반주거지역에 해당

하며, 지구단위계획에 따라 1층에 한하여 연면적의 

40%는 근린생활시설로, 나머지 60%는 주거용으로 

사용토록 구획된 주거지이다.

본 논문에서 종속변수는 토지 실지거래가액의 로

그값으로 하였다. 물리적 특성변수로서 경과연수는 

토지대장을 통해 해당 사업으로 토지조성이 완료된 

시점 이후의 연수를 사용하였으며, 면적변수는 토지

대장의 공부상 면적(㎡)을 사용하였다. 도로접면 길이

는 현지조사 및 경계점좌표등록부를 통해서 수집하였

다. 토지의 형상변수는 현지조사를 통하여 수집하였

으며, 토지의 도로접면 형태에 따라 광대소각, 광대한

면, 중로각지, 중로한면, 소로각지, 소로한면으로 구

분하였다1). 해당 토지의 형상은 더미변수로 사용하였

으며, 해당 형상에 해당되면 1, 해당되지 않으면 0으

로 하였고, 기준변수는 소로한면 변수로 하였다. 또한 

토지의 형태에 따라 사각형과 부정형 토지를 조사하

여 변수에 포함하였다. 해당 변수는 더미변수로 사용

하였으며, 해당되는 형태의 토지이면 1, 아니면 0으로 

하였다. 토지의 형태를 나타내는 변수는 부정형 토지

를 기준변수로 하였다. 그리고 해당 토지의 경사를 조

사하여 변수에 포함하였다.

환경적 특성을 나타내는 변수로서 방향은 토지가 

도로에 접한 방향을 의미하며, 동향･서향･남향･북향

을 모두 조사하여 포함하였다. 토지의 방향변수는 더

미변수로 사용하였으며, 해당 방향에 해당하면 1, 아

니면 0으로 하였다. 토지의 방향을 나타내는 변수의 

기준변수는 북향으로 하였다. 학교와의 거리는 대상 

토지에서 학교까지의 도보거리(분)를 대상으로 하였

다. 공원조망 가능성 더미는 공원에 접한 토지를 의

미하며, 공원에 접한 토지는 1, 아니면 0으로 하였다. 

경사지 변수는 해당 토지가 경사지에 위치한 경우를 

의미하며, 경사지이면 1, 아니면 0으로 하였다. 변수

의 조사는 해당 토지의 위치를 직접 방문하여 조사하

였다.

변수의 서술적 통계량은 <Table 1>에 제시되었다. 

대상 토지의 평균가격은 약 1억 85만 원이며, 최고가

격은 3억 6760만 원이다. 신도시 조성사업 이후의 경

과연수는 평균 4.1405년이고, 평균면적은 227.4359㎡

이다. 토지가 도로에 접한 길이는 평균 18.2662m이고, 

초･중･고등학교와의 도보거리는 평균 5.7629분이다.

전체표본 중 소로한면 필지는 57.85%였고, 소로각

지 필지는 17.89%였다. 76.84%의 토지가 사각형의 

토지였으며, 23.16%의 토지는 부정형의 형태를 띤 토

지로 나타났다.

토지가격의 함수분포를 Kernel Density Function으

로 표현하면 <Figure 1>과 같다. 토지가격의 로그값

은 평균 8.1025이며, 중앙값은 8.0905이다. 표준편차

는 0.0962이며, 첨도는 6.6038, 왜도는 1.4810으로 

분석되었다. 최댓값은 8.5842이며, 최솟값은 7.9445

1) 독립변수는 「부동산 가격공시 및 감정평가에 관한 법률」 제3조 제7항에 따른 18개의 항목(지목, 면적, 용도지역, 기타제한, 도시계획시

설, 농지구분, 비옥도, 경지정리, 임야, 토지이용상황, 고저, 형상, 방위, 도로접면, 도로거리, 철도/고속도로 등, 폐기물/수질오염 등) 

중 본 논문의 대상이 되는 지역 내 특성을 설명하기 위해 적합한 변수로서 도로접면, 토지의 형상변수를 사용하였음.
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Category Price(Thousand Won) Years Years Squared Size Road Contact Length (m)

Mean 100,849 4.1405 31.9056 227.4359 18.2662 

Median  92,990 4 16 227 15

Maximum 367,600 17 289 340.2 175

Minimum  68,490 0 0 183.1 5

Std. Dev.  32,535 3.8442 52.4122 21.0164 10.1506 

Skewness 3.5608 1.1873 2.2696 0.8004 8.3785

Kurtosis 19.5891 3.8290 7.4658 5.0357 125.6585 

Category Major Road Wide Street Only
Medium Width Road 

and Other Road

Medium Width Road 

Only

Narrow Road and Narrow 

Road

Mean 0.0428 0.0845 0.0450 0.0703 0.1789

Median 0 0 0 0 0

Maximum 1 1 1 1 1

Minimum 0 0 0 0 0

Std. Dev. 0.2025 0.2783 0.2074 0.2557 0.3835

Kurtosis 4.5170 2.9872 4.3894 3.3630 1.6754

Category Narrow Road Only Rectangular Shape Nonrectangular Shape Oblique Land East Dummy

Mean 0.5785 0.7684 0.2316 0.4610 0.2360

Median 1 1 0 0 0

Maximum 1 1 1 1 1

Minimum 0 0 0 0 0

Std. Dev. 0.4941 0.4221 0.4221 0.4988 0.4249

Kurtosis -0.3179 -1.2724 1.2724 0.1563 1.2434

Category West Dummy South Dummy North Dummy Park View Dummy School Distance (minute)

Mean 0.2064 0.3677 0.1833 0.0560 5.7629

Median 0 0 0 0 6

Maximum 1 1 1 1 11

Minimum 0 0 0 0 1

Std. Dev. 0.4049 0.4825 0.3871 0.2300 1.8871

Kurtosis 1.4511 0.5486 1.6369 3.8629 0.4792

Table 1 _Descriptive Statistics

Figure 1 _Distribution of Prices
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로 나타났다. 분포를 살펴보면 왼쪽으로 치우친 형태

를 띠고 있으며 분위수 회귀추정이 필요한 것으로 

보인다.

<Figure 2>에 나타난 Connectivity Histogram을 보

면 이웃한 토지의 수가 5필지부터 8필지 사이에서 가

장 높은 공간적 의존성을 보이고 있다. 따라서 공간적 

의존성을 고려한 분석이 필요함을 알 수 있다.

2. 분석모형

본 논문은 주거와 비주거 겸용 개발이 허용되는 토지

의 가격결정요인을 분석함에 있어서 발생하는 공간적 

의존성을 고려하여, 공간계량모형을 이용한 분석을 

실시하였다.

헤도닉 가격모형을 이용하여 토지가격을 분석할 

경우 해당 모형에서 도출되는 잔차는 독립적이어야 

하며, 정규분포 가정을 만족해야 한다. Watson’s U2 

Test를 실시하여 통계량을 분석한 결과, 자료는 정규

분포를 보이지 않았다(<Table 2> 참조). 따라서 분위

수 회귀분석이 필요하다는 사실을 알 수 있었다.2)

추가적으로 Moran’s I Index Test와 Lagrange 

Multiplier Test를 실시하여 공간적 자기상관성을 검증

하였다. 분석결과 Moran’s I Index값이 11.154로 나타

났으며, 1% 수준에서 통계적으로 유의한 결과를 보였

다. 또한 Lagrange Multiplier(Lag)값이 110.5048로 나

타났으며 역시 1% 수준에서 통계적으로 유의한 결과

를 나타냈다. 따라서 공간적 의존성을 고려한 분석이 

필요한 것으로 나타났다.

분석대상 지역은 김해의 장유신도시 지역으로 대

상표본은 서로 인접한 위치에 있다. 따라서 공간시

2) Cramer-von Mises(W2)와 Anderson-Darling(A2) 통계량 분석결과에서도 해당 자료가 정규분포라는 귀무가설이 1% 유의수준에서 기각되

었음.

Figure 2 _Connectivity Histogram

Variable Value

Price 14.15615 <0.001

Years 12.32975 <0.001

Years Squares 29.28770 <0.001

Size 0.400689 <0.001

Road Contact Length 13.83857 <0.001

Major Road 66.84558 <0.001

Wide Street Only 59.28884 <0.001

Medium Width Road and Other Road 66.41676 <0.001

Medium Width Road Only 61.73605 <0.001

Narrow Road and Narrow Road 46.03357 <0.001

Narrow Road Only 27.77099 <0.001

Rectangular Shape 40.29598 <0.001

Nonrectangular Shape 40.29598 <0.001

Oblique Land 26.85802 <0.001

East 39.86226 <0.001

North 45.51648 <0.001

West 42.92038 <0.001

South 29.98183 <0.001

Park View 64.32542 <0.001

School Distance 3.077924 <0.001

Table 2 _Result of the Watson’s U2 Test
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차모형을 적용한 Two Stage Regression과 Two Stage 

Quantile Regression을 실시하여 분석하기로 한다. 

부동산가격 결정요인 추정에 있어서 경과연수는 

비선형적인 형태를 보일 가능성이 있다(정태윤, 박세

운 2016b; 정태윤 2018b). 따라서 토지조성 완료 후 

경과연수 변수의 제곱값을 변수로 추가하여 해당 변

수의 비선형성 또한 분석해 보기로 한다.

종속변수는 토지가격의 로그값을 이용하였고, 준

로그모형으로 추정을 실시하였다. 헤도닉 가격모형

은 선형모형, 준로그모형, 역준로그모형, 이중로그모

형이 있다. 해당 모형의 해석방법에는 다소 차이가 

존재하며, 어떤 기준에 의해 모형을 선택해야 하는지 

등의 가이드라인은 존재하지 않는다(정태윤 2016). 

본 논문에서 사용한 준로그모형은 독립변수가 많을 

때 적절한데, 해당 모형은 더미변수의 해석에 이점을 

가지고 있으며, 이분산성(Heteroskedasticity)을 완화시

킨다(Stevenson, Young and Gurdgiev 2010; Brandt and 

Maenning 2011; Conroy and Milosch 2011; Stevenson 

and Young 2015).

준로그모형은 추정계수의 값이 갖는 해당 특성이 

변화함에 따라 발생하는 토지가격 변동률의 근사치

(Approximate Percentage Change)를 알려주게 된다.

Least Square에 의한 분석은 부동산에 내재된 헤도

닉 특성이 부동산가격에 미치는 효과를 분석함에 있

어서 특성 간 평균적인 관계를 보여주게 된다. 하지만 

각각의 헤도닉적 특성은 높은 가격의 토지와 낮은 가

격의 토지 간 다르게 작용할 것이므로, 분위수 회귀추

정방법을 통한 추정이 필요하다. 분위수 회귀추정법

은 자료의 선택 편의를 방지하고 효과적인 추정량을 

도출할 수 있다(Heckman 1979; Newsome and Zietz 

1992). 분위수 추정모형은 다음과 같다.







 <식 1>

위 <식 1>에서 는 토지의 가격을 의미한다. 




는 번째 토지의 헤도닉적 특성을 반영한 변

수이며 각각 물리적 특성, 이용 특성, 환경적 특성을 

나타낸다.   는 헤도닉 특성과 토지가격의 관계를 

나타내는 회귀계수의 파라미터값이다. 본 논문의 분위

수 추정모형은 Koenker and Basset(1978)과 Koenker 

and Hollock(2001)의 모형을 확장해서 사용하였다.

인접한 부동산은 유사한 공간적 특성을 지닌다. 따

라서 공간적 특성을 반영한 분석이 필요하다. 헤도닉 

가격모형에서 공간시차모형을 주로 이용하는 이유는 

자기회귀모수를 통계적으로 ‘0’과 달리 보게 되며, 이웃

한 부동산의 가격을 회귀분석에 포함하면 누락된 공간

적 특성의 대용치가 될 수 있기 때문이다(윤종원, 박세

운, 정태윤 2018). 이를 위해서 Instrumental Variable을 

이용한 접근방법이 사용된다(Kelejian and Prucha 1999).









   <식 2>

<식 2>에서 는 두 토지 와  간 가중치의 

기능적 함수를 의미하며, 는 와  두 토지의 거리

를 의미한다.

OLS분석을 실시함에 있어서 공간시차변수를 독립

변수에 포함시키는 것은 공간시차의 내생성으로 추정

의 오류를 발생시킬 수 있다(윤종원, 박세운, 정태윤 

2018). 따라서 Kim and Muller(2004)가 제안한 접근방

법을 이용하여 분석하기로 한다.

p =  + X  +  <식 3>

<식 3>에서 p는 토지가격의 로그값이며, q는 해

당 분위수를 의미하고, 와 는 추정되어야 할 모

수이다. 먼저 공간시차 내생변수 를 도구변수와 

공간시차 외생변수에 대하여 회귀하여 

를 구하고, 
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다음으로 공간시차 내생변수와 오차항 간의 상관관계

를 제거하기 위하여 식(3)의 를 

로 대체한 후, 

을 얻기 위한 2단계 회귀분석이 수행된다.

IV. 실증분석

먼저 공간적 의존성을 고려하지 않은 Ordinary Least 

Square 방법으로 분석을 실시하였다. 이후 Ordinary 

Least Square 분석에서 잔차(Residual)를 측정하여 공간

적 의존성을 검증하기 위한 Moran’s I Index 공간상관

분석과 함께 Lagrange Multiplier Test를 실시하였다. 해

당 분석내용은 <Table 3>에 나타나 있다. 분석결과 

Moran’s I Index값이 11.154로 나타났으며, 1% 수준에

서 통계적으로 유의한 결과를 보였다. 또한 Lagrange 

Multiplier(Lag)값이 110.5048로 나타났으며 역시 1% 

수준에서 통계적으로 유의한 결과를 나타냈다. 해당 

자료는 양의 공간적 상관관계가 존재하며, 이를 고려

한 분석이 필요하다. 따라서 공간시차모형을 적용한 

Two Stage Least Squares 방법으로 분석을 실시하였다. 

<Table 4>에는 Ordinary Least Square 분석결과와 

TEST VALUE PROB

Moran’s I Index 11.1537 0.0000

Lagrange Multiplier (Lag) 110.5048 0.0000

Robust LM (Lag) 40.0079 0.0000

Table 3 _Diagnostics for Spatial Dependence

Variable
Ordinary Least Square Two Stage Least Squares

Coefficient P-Value Coefficient P-Value

Intercept 7.7229 0.0000 5.4364 0.0000

Spatial Lagged Variable - - 0.4351 0.0000

Years -0.0359 0.0000 -0.0349 0.0000

Years Squares 0.0031 0.0000 0.0030 0.0000

Size 0.0018 0.0000 0.0016 0.0000

Road Contact Length    0.0000005 0.9984 0.00005 0.8370

Major Road 0.0797 0.0000 0.0680 0.0000

Wide Street Only 0.0459 0.0000 0.0475 0.0000

Medium Width Road and Other Road 0.0496 0.0000 0.0450 0.0000

Medium Width Road Only 0.0149 0.0851 0.0143 0.0230

Narrow Road and Narrow Road 0.0253 0.0001 0.0243 0.0001

Rectangular Shape 0.0161 0.0015 0.0112 0.0230

Oblique Land -0.0212 0.0000 -0.0291 0.0000

East -0.0159 0.0188 -0.0178 0.0056

West 0.0033 0.6384 0.0003 0.9680

South 0.0034 0.6015 0.0002 0.8606

Park View 0.0064 0.3376 0.0165 0.0142

School Distance -0.0003 0.7833 0.0002 0.8606

Adjusted 
 0.5875 0.6276

AIC -2471.321 -2535.811

SC -2387.474 -2449.149

Note: *** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1

Table 4 _Result of the Ordinary Least Squares Model and Two Stage Least Squares Model
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Two Stage Least Squares 분석결과가 기재되어 있다. 

Variance Inflation Factors를 측정한 결과는 <Table 

5>에 나타나 있다. 경과연수 변수는 제곱값을 변수로 

사용하여 VIF값이 다소 높게 나타났으나, 모두 10 미

만의 값을 나타내어 다중공선성의 문제는 없는 것으

로 분석되었다.

다음으로 분위수 회귀분석 결과는 <Table 6>에 

표시되어 있으며, <Table 7>에는 공간시차모형에 의

한 2단계 분위수 회귀분석결과가 나타나 있다. 분위

수 회귀분석은 0.1, 0.25, 0.5, 0.75, 0.9 단위로 실시하

였다. Ordinary Least Square는 토지의 가격수준에 따

른 영향력의 차이를 나타내지 못하고, Kernel Density 

Function 분석결과 토지가격 분포가 균일하지 않으므

로 분위수 회귀분석을 통한 특성의 영향력을 추정하

였다. 그 결과 대부분의 회귀계수는 분위별로 다르게 

분석되었다. 

모형의 설명력을 나타내는 

Adjusted R-squared값은 Ordinary 

Least Square 분석에서 0.5875로 

나타났으나, 공간시차를 고려한 

Two Stage Least Squares 분석에서

는 0.6276으로 약 4%p 높은 값을 

보였다. 모형의 적합도를 판단하

는 지표로 사용되는 AIC값도 OLS

분석에서는 -2471.321로 분석되

었으나, 공간시차를 반영한 2SLS

분석에서는 –2535.811로 더 작은 

값을 나타내고 있어 공간시차모

형이 적합한 것을 알 수 있다.

공간시차변수의 회귀계수는 1% 

수준에서 통계적으로 유의한 결

과를 보였다. 따라서 토지가격의 

공간적 의존성이 있음을 알 수 있

다. 공간시차변수의 모수값이 0.4351로 큰 값을 보인 

것은 장유신도시의 주거와 비주거 겸용 토지가격이 

인접 토지가격의 영향을 많이 받고 있다는 것을 의미

한다.

대부분의 변수에서 분석된 결과는 예상과 크게 다

르지 않았다. 다른 변수가 일정하다는 가정하에서 주

거와 비주거 겸용 토지 수요자는 평균적으로 넓은 도

로에 접한 토지와, 네모난 형태인 각지의 토지를 선호

하는 것으로 분석되었다.  

해당 지역의 단지조성 완료 후부터의 경과연수변

수는 부정적인 영향을 미치지만 그 제곱값은 긍정적

인 영향을 미치고 있음을 알 수 있다. 이는 해당 단지

가 조성된 이후 시간의 경과에 따라 가격이 하락하다

가 일정 기간이 경과하면 다시 가격이 상승추세로 반

전되는 것을 나타낸다. 이는 선행연구에서 분석한 주

거용 토지가격의 변화와 비슷한 결과이다. 최적수준 

Variable VIF

Years 9.75129

Years Squares 9.70939

Size 1.247863

Road Contact Length 1.596767

Major Road 1.237151

Wide Street Only 1.198828

Medium Width Road and Other Road 1.212296

Medium Width Road Only 1.160026

Narrow Road and Narrow Road 1.560207

Rectangular Shape 1.094189

Oblique Land 1.336659

East 1.967093

West 2.10057

South 2.266195

Park View 1.43631

School Distance 1.340425

Table 5 _Variance Inflation Factors
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Variable
Quantile

0.1 0.25 0.5 0.75 0.9

Intercept
7.7178*** 7.7475*** 7.7356*** 7.7118***  7.7149***  

(569.9532) (553.0212) (426.0137) (207.9801) (92.6759)

Years
-0.0345*** -0.0343*** -0.0399*** -0.0397*** -0.0382***

(-33.3510) (-18.4120) (-29.4028) (-19.6595) (-8.8000)

Years Squares
0.0022*** 0.0025*** 0.0035***  0.0037***  0.0035***  

(24.6839) (7.2532) (19.6401) (21.3715) (8.6655)

Size
0.0017*** 0.0017*** 0.0017***  0.0019***  0.0021***  

(30.2437) (26.5271) (23.6655) (12.4107) (4.7680)

Road Contact Length
-0.00001 -0.0001 0.0004***  0.0001 0.0002 

(-0.1841) (-0.6027) (3.3906) (1.3604) (0.0566)

Major Road

0.0343*** 0.0467*** 0.0522***  0.0741***  0.1410**  

(4.1167) (6.4284) (5.1200) (3.1375) (2.3246)

3.5% 4.8% 5.3% 7.6% 14.9%

Wide Street Only

0.0102*** 0.0154*** 0.0156***  0.0258***  0.0705**  

(2.7142) (4.6922) (4.0679) (2.8580) (2.2035)

1.0% 1.5% 1.6% 2.6% 7.2%

Medium Width Road and 

Other Road

0.0250*** 0.0335*** 0.0402***  0.0425***  0.0687 

(3.2976) (4.5089) (4.4857) (4.1374) (1.2864)

2.5% 3.4% 4.1% 4.3% 6.9%

Medium Width Road Only

0.0019 0.0019 0.0066 0.0070 -0.0145

(0.3821) (0.3986) (0.9693) (1.0793) (-1.2461)

0.2% 0.2% 0.7% 0.7% -1.4%

Narrow Road and Narrow 

Road

0.0152*** 0.0206*** 0.0225***  0.0280***  0.0359 

(3.8461) (4.9666) (5.0764) (5.7946) (0.8592)

1.5% 2.1% 2.3% 2.8% 3.6%

Rectangular Shape

0.0091*** 0.0053** 0.0102***  0.0275***  0.0267**  

(2.9592) (2.2942) (3.8660) (5.4892) (2.0473)

0.9% 0.5% 1.0% 2.8% 2.7%

Oblique Land

0.0022 0.0041 0.0068**  0.0014 -0.0312*

(0.6016) (1.4128) (2.0178) (0.2701) (-1.8279)

0.2% 0.4% 0.7% 0.1% -3.1%

East

-0.0043 -0.0042 -0.00004 0.0055 -0.0309

(-1.3424) (-1.4189) (-0.0131) (0.9694) (-0.8400)

-0.4% -0.4% 0.0% 0.5% -3.1%

West

0.0006 0.0006 0.0060 0.0166**  0.0057 

(0.1872) (0.1461) (1.4049) (2.2387) (0.1450)

0.1% 0.1% 0.6% 1.7% 0.5%

South

0.0015 0.0018 0.0092***  0.0122**  -0.0173

(0.5018) (0.5798) (2.7249) (2.0075) (-0.4668)

0.2% 0.2% 0.9% 1.2% -1.8%

Park View

0.0040 0.0015 0.0017 -0.0019 0.0130 

(1.1015) (0.4531) (0.4332) (-0.3038) (0.7313)

0.4% 0.1% 0.2% -0.2% 1.3%

School Distance

-0.0010 -0.0017** -0.0021** -0.0030* -0.0004

(-1.4240) (-2.4508) (-2.5813) (-1.9506) (-0.1355)

-0.1% -0.2% -0.2% -0.3% -0.04%

Quantile Slope Equality Test 197.9964

Symmetric Quantiles Test  53.0871

Note: Indicates statistical significance at the 10, 5, 1 -percent confidence level. For dummy variables, the impacts are based on 
( -1).

Table 6 _ The Result of the Quantile Regression



신도시 택지개발사업지역에서 복합용도 토지의 가격수준별 결정요인 분석 69

Variable
Quantile

0.1 0.25 0.5 0.75 0.9

Intercept
7.6653*** 7.7735*** 8.1376*** 8.5418*** 8.5464***

(65.8146) (54.1740) (48.8828) (33.8291) (16.1492)

Spatial Lagged Variable
-0.0065 0.0032 0.0490** 0.1021*** 0.1009*

(-0.4536) (0.1787) (2.3991) (3.3638) (1.6644)

Years
-0.0345*** -0.0343*** -0.0401*** -0.0408*** -0.0420***

(-32.4727) (-18.1800) (-27.6908) (-18.9804) (-8.0171)

Years Squares
0.0022***  0.0025***  0.0035*** 0.0038***  0.0038***  

(23.7962) (7.2708) (19.5582) (16.5760) (9.6070)

Size
0.0017***  0.0017***  0.0017***  0.0019***  0.0021***  

(30.4513) (26.5921) (21.5559) (16.2924) (7.1043)

Road Contact Length
-0.00001 -0.00005 0.0004***  0.0002* -0.0001

(-0.1908) (-0.5657) (3.6333) (1.7566) (-0.8308)

Major Road

0.0340***  0.0469***  0.0521***  0.0710***  0.1508***  

(4.1311) (6.4514) (4.9992) (3.1344) (3.4637)

3.4% 4.8% 5.3% 7.3% 16.1%

Wide Street Only

0.0107***  0.0151***  0.0171***  0.0216***  0.0771**  

(2.7398) (4.5052) (4.2788) (2.8128) (2.1684)

1.1% 1.5% 1.7% 2.2% 7.9%

Medium Width Road and 

Other Road

0.0243***   0.0339***   0.0422***   0.0414***   0.0722***   

(3.0850) (4.5098) (4.9955) (4.9333) (3.2535)

2.5% 3.4% 4.3% 4.2% 7.4%

Medium Width Road Only

0.0015 0.0013 0.0117 0.0035 -0.0116

(0.3003) (0.2760) (1.0928) (0.6143) (-0.8227)

0.1% 0.1% 1.2% 0.4% -1.2%

Narrow Road and Narrow 

Road

0.0153***  0.0207***  0.0251***  0.0264***  0.0347**  

(3.9060) (4.9687) (5.4013) (5.7976) (2.3222)

1.5% 2.1% 2.5% 2.7% 3.5%

Rectangular Shape

0.0083***  0.0054** 0.0117***  0.0263***  0.0226 

(2.7861) (2.3112) (3.8959) (5.9377) (1.4788)

0.8% 0.5% 1.2% 2.7% 2.3%

Oblique Land

0.0029 0.0039 0.0055 0.0015 -0.0324**

(0.7817) (1.3642) (1.5711) (0.2825) (-2.4323)

0.3% 0.4% 0.6% 0.1% -3.2%

East

-0.0037 -0.0048 -0.0007 0.0048 -0.0154

(-1.1608) (-1.5886) (-0.2028) (0.9700) (-0.7545)

-0.4% -0.5% -0.1% 0.5% -1.5%

West

0.0012 0.0008 0.0087* 0.0187***  0.0182 

(0.3514) (0.2020) (1.7354) (3.4134) (0.6945)

0.1% 0.1% 0.9% 1.9% 1.8%

South

0.0017 0.0017 0.0085** 0.0171***  -0.0011

(0.5585) (0.5588) (2.5221) (3.4033) (-0.0560)

0.2% 0.2% 0.9% 1.7% -0.1%

Park View

0.0039 0.0012 0.0016 -0.0004 0.0088 

(1.0850) (0.3534) (0.3849) (-0.0703) (0.3947)

0.4% 0.1% 0.2% -0.04% 0.9%

School Distance

-0.0009 -0.0018** -0.0024*** -0.0031*** -0.0014

(-1.3498) (-2.5278) (-2.8921) (-2.7504) (-0.4159)

-0.1% -0.2% -0.2% -0.3% -0.1%

Quantile Slope Equality Test 197.1906

Symmetric Quantiles Test 48.2322

Note: Indicates statistical significance at the 10, 5, 1 -percent confidence level. For dummy variables, the impacts are based on 

( -1). 

Table 7 _ The Result of the Quantile Regression by Spatial Lag Model
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추정결과는 <Table 8>에 제시되어 있다.

주거와 비주거 겸용 토지는 평균적으로는 약 6년의 

기간이 경과하면 가격이 다시 상승추세로 반전되는 

결과를 보였으며, 저분위 구간에서 그 기간이 더욱 긴 

것으로 분석되었다. 신도시 지역의 경우 단지형성에 

따라서 위치적 이점이 높은 토지는 빠른 시일 내에 

개발행위가 이루어지고, 건축물이 축조된 토지는 더 

이상 토지만의 거래가 일어나지 않으며 위치적 이점

이 떨어지는 토지만 지속적으로 토지의 단독거래가 

발생한다. 하지만 도시 내의 상권과 인프라의 형성 및 

기반시설의 확충에 따라 주위 환경이 개선되면 인근 

토지의 가격 또한 상승하는 경향을 보이게 된다.

면적변수는 미미한 양의 영향을 나타냈다. 이는 면

적의 증가가 주거와 비주거 겸용 토지의 가격에 미미

하게나마 긍정적인 영향을 미치고 있음을 나타낸다. 

분위수 회귀분석 결과에서 면적은 고분위일수록 높은 

값을 보였다. 이는 고가의 주거와 비주거 겸용 토지일

수록 넓은 면적이 상업이용에 큰 효용을 주기 때문으

로 보인다. 또한 상업시설은 점포 밀집도에 따라 상권

의 형성도가 커지는 집적효과를 갖는데, 공간시차변

수를 살펴보면 0.5분위, 0.75분위, 0.9분위의 값이 1% 

수준에서 유의한 양의 효과를 나타내었으며, 중･고분

위에서 공간적인 영향이 크게 나타나 이 같은 결과를 

뒷받침한다. 0.1분위와 0.25분위의 공간시차변수는 

유의적인 영향을 보이지 못하였다. 해당 지역에서 저

가의 주거와 비주거 겸용 토지는 1층 근린생활시설에 

사무실이 입점하거나, 창고시설 등이 다수 밀집해 있

다. 따라서 상권형성에 따른 주위 토지가격의 영향이 

크게 미치지 않는 것으로 보인다.

도로접면 길이는 0.5분위와 0.75분위에서 긍정적

인 영향을 미치는 것으로 분석되었다. 도로에 접한 면

적이 넓은 토지는 상업시설 이용의 유용성이 커지기 

때문에 이 같은 결과를 보인 것으로 판단된다. 도로접

면 길이가 길어지면, 해당 토지에 지어질 건축물의 

1층에 위치하게 되는 근린생활시설을 여러 구획으로 

분할하여 임대수익의 극대화를 달성할 수 있다. 

반면, 0.9분위의 주거와 비주거 겸용 토지는 해당 

건물이 주거와 조화가 되는 형태의 상업이용을 위해 

여러 상가로의 분할보다 단일상업시설의 이용이나, 

프랜차이즈 업종의 입점이 많이 이루어지는 것에 기

인하여 통계적으로 유의적이지 않은 결과가 도출된 

것으로 보인다. 실제로 해당 지역의 고급주택 거주자

는 1층을 문화시설이나 커피전문점 등으로 직영하는 

경우가 많았다. 이 같은 토지의 소유자는 원하는 용도

에 적합한 개발행위를 중점적으로 고려하게 된다. 따

라서 부족한 주위의 환경적 여건을 개발행위를 통해 

보완하여 최유효이용을 달성하게 된다.

접한 도로의 폭은 주거와 비주거 겸용 토지가격에 

큰 영향을 미치는 것으로 나타났다. 그리고 도로에 1

면만 접한 토지보다 2면 이상 토지에 접하고 있는 각

지의 영향력이 더 큰 것으로 분석되었다. 이는 주거용 

토지에 대한 선행연구에서 광로변에 위치하면 소음과 

나쁜 공기의 질 등으로 부정적인 영향을 미친 결과와 

대비가 된다(정태윤 2018; 정태윤, 박세운, 강순덕 

2018). 이는 주거용 토지와 주거･비주거 겸용 토지의 

특성이 다른 것에서 기인한 것으로 보인다. 광로변에 

위치한 주택지는 건축될 주택의 쾌적성에 부정적 영

향을 미치지만 비주거용과 혼합된 점포주택지는 1층

OLS
Quantile

0.1 0.25 0.5 0.75 0.9

5.79 7.84 6.86 5.70 5.36 5.46

2SLS
Quantile by Spatial Lag Model

0.1 0.25 0.5 0.75 0.9

5.82 7.84 6.86 5.73 5.37 5.53

Table 8_ Turning Point of Land Price Characteristics
(unit: year)
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의 상업시설에 의해 다른 특성을 보일 수 있다. 

경사지 변수는 부정적인 영향을 미치는 것으로 분

석되었으며, 분위수 회귀분석 결과 고분위에서 부정

적인 영향이 두드러지는 것으로 분석되었다. 반면 장

방형의 토지는 0.9분위를 제외한 모든 분위에서 긍정

적인 영향을 미치는 것으로 분석되었으며, 높은 분위

일수록 그 영향력이 점점 커지는 결과를 보였다. 고가

의 주거와 비주거 겸용 토지 수요자는 경사지보다는 

평지를 선호하며, 고가의 토지는 모양이 장방형이 아

닌 부정형이더라도 건축행위를 통해 공지의 상업보조

시설 설치 및 고객쉼터, 정원의 설치 등으로 활용 가

능한 부분이 영향을 미친 것으로 보인다. 고분위에서 

면적의 긍정적인 영향을 나타내는 회귀계수가 다른 

분위보다 크게 작용하는 것이 이 같은 결과를 뒷받침

한다.

공원조망 가능성 더미는 분위수 회귀분석에서 유

의적인 영향을 미치지 못하는 것으로 분석되었다. 이

는 주거와 비주거 겸용 토지 소유자의 임대수익 극대

화 선호와 건축행위를 통한 환경적 여건조성 가능성

으로 인하여 나타난 결과로 보인다. 실제로 해당 단지

는 건축허가 시 일정 수준 이상의 조경면적을 확보하

도록 하고 있으며, 토지개발을 진행함에 있어 활용 건

부지 이외의 공지를 정원이나 건축물 부대 휴게시설

로 조성하는 경우가 많다. 

또한 토지는 일반 주택과 달리 저소득층이 보유하

는 경우가 드문 자산이다. 주택을 대상으로 분석하였

던 김희호, 박세운(2013), Kim, Park, Lee and Xue 

(2015) 등의 연구에서도 초고가주택 거주자는 조망권

의 영향을 크게 받지 않는 것으로 분석한 바 있으며, 

Jim and Chen(2006)이 중국 광저우 지역을 대상으로 

분석한 연구에서는 녹지와의 접근율이 주택가격에 중

요한 영향을 미치지 않는 것으로 분석하였다. Saphores 

and Li(2002)의 미국 로스앤젤레스 지역을 대상으로 

한 연구에서는 나무군락지나 숲에 근접한 주택이 숲

에서 발생하는 낙엽 등의 청소 및 관리에 소요되는 

비용으로 인해 가격에 부정적인 영향을 미친다고 하

였다. 정태윤(2018b)의 연구에서는 주거용 토지가 보

유한 조망요소가 큰 영향을 미치지 못하는 것으로 분

석하였다. 주거와 비주거 겸용 토지는 주거용 토지보

다 이러한 경향이 더욱 강하며, 임대용으로 활용하기 

위한 물리적 특성의 이점이 더욱 크게 작용하는 것으

로 보인다. 

학교와의 근접성은 0.25, 0.5, 0.75분위에서 부정적

인 영향을 미치는 것으로 분석되었다. 학교에 근접한 

부동산은 상대정화구역 및 절대정화구역 지정 등의 

규제로 인해 근린생활시설의 이용에 제한을 받는다. 

Ohls, Weisberg and White(1974), Ihlanfelt(2007) 등의 

연구에서도 토지이용의 규제는 개발업자의 이익 잠재

력을 감소시켜 토지가격에 부정적 영향을 미친다고 

분석하였다.

V. 결론

본 논문에서는 경상남도 김해시에서 신도시 조성사업

으로 공급된 장유신도시 지역의 주거와 비주거 겸용 

토지를 대상으로 주거와 비주거가 혼합된 형태의 사

용을 위한 토지가격의 특성을 분석하였다. 분석에 있

어서 공간적 의존성 및 공간시차변수의 내생성을 고

려하여 2단계 분위수 회귀분석 방법으로 토지가격에 

대한 특성의 다양한 영향을 분석하였다.

분석결과 토지의 가격수준에 따른 분위수 회귀분

석이 Ordinary Least Square 분석에 의한 추정보다 토

지의 가격특성 효과를 더욱 자세히 나타내고 있음을 

알 수 있었다. 예를 들어 광대소각의 토지는 저가의 

점포주택지보다 고가의 점포주택지에서 긍정적인 영

향이 4배 이상 크게 나타났으며, 경사지 변수는 고가
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의 점포주택지에서 부정적인 영향을 주는 것으로 분석

되었다. 

공간시차모형에 의한 2단계 회귀분석 결과에서는 

이 영향이 더욱 두드러지게 나타나 광대소각의 긍정

적인 영향이 저가의 점포주택지보다 고가의 점포주택

지에서 5배 이상의 긍정적인 영향을 나타내는 반면, 

경사지 변수는 고가의 점포주택지에 부정적인 영향을 

미치는 결과가 더욱 두드러지게 나타났다. 

중･고가의 점포주택지는 인근 점포주택지에 의한 

공간적 의존관계가 높은 것으로 분석되었다. 이에 따

른 면적의 긍정적인 영향, 접한 도로의 폭 등 물리적

인 변수의 영향력이 두드러지는 것으로 나타났으며, 

점포주택지 가격에 영향을 미치는 요인과 분위를 더

욱 자세하고 뚜렷하게 분석할 수 있었다.

점포주택지는 상업시설의 이용이 가능하도록 공급

된 토지이며 이후 적정사용 용도인 상가와 주택 개발

의 기대이익이 잠재된 자산이다. 따라서 개발이익의 

극대화를 위해 사용자가 물리적 행위를 함으로써 환경

적 요소를 어느 정도 극복할 수 있다는 점에서 물리적 

특성의 긍정적 요인이 크게 작용하는 결과를 보였다. 

이는 비주거용도의 부동산과 주거용도의 부동산이 혼

합되어 개발되는 점포주택지의 특성상 최유효이용을 

위한 용도점유비에 내재된 비주거용 부동산의 가치가 

매우 크게 작용하는 점에 기인하는 것으로 보인다.

정책 입안자들은 부동산 공시가격 산정 시 해당 가

격수준별 내재가치를 충분히 고려하여야 할 것으로 

보이며, 이는 금융기관의 담보물 평가와 각종 정책 입

안 및 관련 업계의 실용적 활용에도 큰 도움이 될 것

이다. 또한 부동산 디벨로퍼들에게는 분위수별로 부

동산의 수요자가 기대하는 효용이 다르다는 점을 고

려하여 세밀한 지역분석과 가격수준별 포지셔닝을 실

시하여 수요자의 필요에 맞는 부동산을 공급하여야 

할 것이다.
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요약

주제어: 공간적 상관관계, 공간시차모형, 토지가격, 점포주택지, 분위수 회귀모형, 헤도닉 가격모형

본 논문에서는 신도시 지역인 경상남도 김해의 장유

신도시를 대상지역으로 하여, 주거와 비주거 복합이

용을 위한 점포주택지의 가격결정모형을 구축하고, 

가격수준별로 다르게 작용할 것으로 예상되는 물리

적, 환경적 특성을 분위수 회귀분석을 통해 분석하였

다. 분석에 있어 공간적 의존성을 고려한 회귀모형인 

공간시차모형에 의한 2단계 회귀분석방법을 이용하

여 분위수 회귀분석을 실시하였다. 분석결과, 공간시

차모형에 의한 회귀분석의 설명력이 더 높은 것으로 

나타났으며, 분위수 회귀분석에 있어서도 토지에 내

재된 특성을 잘 나타내는 것으로 분석되었다. 주거와 

비주거용도가 혼합된 점포주택지는 환경적 요인보다 

물리적 요인의 영향이 큰 것으로 나타났으며, 특히 

고가의 토지에서 그 영향력이 큰 것으로 나타났다. 

점포주택지는 상업용도의 활용 가능성으로 인하여 

주거용 부동산의 환경적 요소보다 비주거용 부동산

의 이용 특성이 크게 반영되는 것에 기인한 것으로 

보인다. 공간적 상관관계는 중･고가 점포주택지 분

위수에서 더 높은 것으로 나타났으며, 해당 분위수에

서 물리적 특성의 영향력이 더 크게 나타났다. 관련 

업계에서는 가격수준별 특성이 다르게 작용하고 있

음을 세밀히 고려하여, 수요자의 필요에 맞는 부동산 

공급이 이루어지도록 할 필요가 있다.




