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1. 서론

1.1 연구의 배경 및 목적 

토지는 영속성과 부증성으로 수요에 비해 공급이 한정

된 자산이므로 일반적인 재화의 수요공급과는 다른 부동성

과 인접성으로 입지에 따른 지역특성뿐만 아니라 주변의 

개발가능성 등 환경변화의 영향을 많이 받게 된다(이창석, 

2007). 대규모 개발에 따른 부동산시장에 대한 영향은 지역

별로 차별적으로 나타나며, 인구유입변화나 지가변화와 같

은 요인이 경제적 요인보다 더 큰 영향을 미치기도 한다(김

리영과 양광식, 2014). 나아가 대규모 개발사업은 도시 전체

에 대한 구조적 변화를 비롯하여 경제, 사회적으로도 높은 

파급효과를 가져온다(오종열, 2014). 

이에 본 연구는 2008년 이래 서울시가 추진 중인 코엑

스·잠실운동장 일대에서 현대자동차 신사옥부지 및 영동대

로 하부 지하공간 광역복합환승센터 개발까지 포함한 대규

모 종합개발계획인 ‘국제교류복합지구’ 개발대상 중 종합운

동장을 제외한 ‘영동대로’, ‘대규모 전략부지’, ‘중·소규모 민

간필지’의 사업부지에 대한 계획 및 진행이 주변지가에 미치

는 영향을 분석하고자 한다. 지가분석을 위한 국제교류복합

지구 인근 지역은 강남구로 한정하고 지구 내외 매매사례 비

교를 통해 개발계획 진행에 따른 지가변동을 실증하는 것을 

목표로 한다. 이를 통해 사업의 공적 관리자인 서울시와 투

자자가 되는 금융기관, 사업자가 되는 다양한 부동산산업의 

관련자들의 수익성판단, 대규모사업지역 내 소유자 및 매입

희망자의 의사결정, 개발사업 주변지역의 종합적인 관리를 

지원하는 기초자료로 활용할 수 있을 것이다.
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1.2 연구의 범위 및 방법 

본 연구는 대규모 개발사업의 진행이 토지가격에 미치는 

영향을 파악하기 위하여 서울시 강남구의 국제교류복합지

구 내외의 실거래가격 변화를 분석하고자 한다. 분석을 위

한 데이터의 시간적 범위는 국제교류복합지구 개발계획이 

발표되기 이전이며 실거래가 신고의무에 따라 실거래가 자

료구득이 가능한 2006년 1월부터 2019년 3월까지를 대상

으로 한다. 공간적인 범위는 국제교류복합지구 내에 위치한 

삼성동, 대치동과 지구 외에 위치하는 인접지역은 동일 구

역인 강남구내에서 비교가 가능한 논현동, 대치동, 도곡동, 

삼성동, 신사동, 역삼동, 청담동의 총 7개동이 대상이다. 대

상지역의 지가분석대상은 비교사례를 다수 추출할 수 있는 

제3종일반 주거지역으로 제한하고 국제교류복합지구의 개

발은 상업·업무의 중심지로서 발전이 목적이므로 이를 고

려하여 상업·업무용로 한정하였다. 또한 서울시 강남구의 

경우 나지상태의 거래사례가 거의 없으므로 최대한 실거래 

사례를 수집하였고 건부지인 경우 건물의 가격을 원가법으

로 산정하여 토지만의 거래가격을 추출하였다. 분석자료는 

국토교통부에서 제공하는 감정평가정보체계(KAIS)로부터 

얻은 실거래가격자료로서 헤도닉가격모형(Hedonic Price 

Model)을 이용하여 분석하였다.

2. 이론적 고찰

2.1 국제복합교류지구

서울시는 199만㎡ 정도의 지역을 국제교류복합지구로 지

정하여, 공공기관의 이전에 따른 가용지를 발판으로 국제

업무·전시·컨벤션 등 마이스(MICE) 산업중심으로 개발

을 유도하고 있다.1) 국제교류복합지구는 잠실운동장 일대

개발, 영동대로개발, 대규모 전략부지개발 및 중·소규모민

간필지 개발로 나뉘는데, 잠실운동장 일대개발은 잠실운동

장과 한강·탄천을 스포츠 등과 시민 친수공간으로서 성격

을, 영동대로 개발은 시민편의 및 복합환승센터 등의 성격

을, 대규모 전략부지개발은 현대차GBC(현대차 글로벌 비즈

니스 센터), 서울의료원, 구한국감정원부지, COEX를 국제

업무 중심의 MICE중심 및 지원의 성격을, 마지막으로 중·

소규모민간필지 등의 개발은 업무복합 및 도심서비스 성격

을 갖는다. 각 부분의 개발절차는 기본계획 수립 및 타당성

조사 또는 지구단위계획 수립에서 기본·실시설계를 거쳐 

최종 착공된다. 진행상황으로는 2008년부터 2014년까지 코

엑스에서 잠실운동장 일대 종합발전계획 기본구상을 발표

되었고, 이어 2016년까지 국제교류복합지구 조성을 위한 실

행방안이 마련되었다. 이로부터 2019년 현재까지는 현대차

부지의 수도권정비위원회 심의통과, 강남권광역복합환승센

터 개발계획안 승인 등을 통해 개발사업이 한창 진행 중이

다<Table 1>.

Table 1. The progress of Seoul International District development

Year Progress Contents Stage

2006∼2007 Before seoul international district plan 1

2008∼2011 Planning direction Set-up 2

2012∼2013 Feasibility Study 2

2013∼2014
Announcement of Comprehensive Development 

Plan
2

2014∼2016 2014.4∼2016.9
Establishment of Urban 

Management Plan
3

2014∼2016 2014.4∼2015.9

Establishing a master plan for the 

Jamsil Sports Complex, Public 

Land Citizens’ Idea contest

3

2014∼2016
2015.7∼

2016.2.17

Pre-negotiation and 

announcement result about land 

of Hyundai Motors 

3

2014∼2016 2016.2

District unit determination and 

Detailed plan establishment about 

land of Hyundai Motors

3

2014∼2016 2016.5

A proposal for the development 

of the underground space in 

Yeongdong-daero

3

2014∼2016 2016.8
Completed traffic and 

environmental impact assessment
3

2017∼2019 2019.2

Pass on deliberation of land of 

hyundai motors. Applying for the 

Building permit

4

2.2 선행연구 고찰

2.2.1 토지가격 영향요인에 관한 연구

토지가격은 지역적 특성과 개별적 특성에 영향을 받게 된

다. 다수의 토지가격 영향요인에 관한 선행연구 가운데 연

구주제와 관련된 일부를 살펴보면, 우선 이영환(2008)은 서

울시 왕십리 부도심지역과 그 주변지역에 대해 용도지역 변

경이나 토지이용규제 전후의 개별공시지가 변동에 대해 분

석하였으며 최수 외(2009)는 서울 신림1주택재개발 등 12개

의 택지개발지구를 대상으로 지구지정 전 3년에서 5년, 사

업 준공 후 1년에서 2년까지의 개별공시지가를 기준으로 지

가영향거리에 영향을 미치는 변수를 분석하였다. 

김진유(2011)는 중부내륙고속도로 개통이 주변지가와 토

지거래에 미친 영향을 분석함에 있어 기간별 지가변동률·

중위인구·인구증가율·대도시 접근성·개통시기·용도지

역·시군 통과여부·기존고속도로 IC통과여부 등의 변수를 

분석하였으며, 이창로 외(2013)는 지가형성요인의 다수준 

종단 분석함에 있어 용도지역·이용상황·경사도·접면도

로 등의 설명변수를 헤도닉가격모형으로 분석하였다. 

또한 이동원 외(2014)는 제주 올레길이 인근 토지가격 상

승률에 미친 영향을 실행가능 일반화 최소자승법으로 분석

 1)  sid.seoul.go.kr/front/kr/index.do (서울시 국제교류복합지구)
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함에 있어 올레 7코스까지의 거리·토지형상·이용상황·

도로조건·용도지역 등의 변수에 대해 분석하였으며, 임화

순 외(2017)는 제주도립미술관과 제주러브랜드 주변지역

의 2005년부터 2015년의 개별공시지가 기준으로 파악하였

다. 최근에 이규태 외(2018)는 경기도 하남시 스타필드 복합

쇼핑몰 개발사업이 지가에 미치는 영향을 분석하기 위하여 

2013년부터 2016년까지 총 46,406개 필지의 개별공시지가

를 헤도닉가격모형을 이용하여 분석하였다.

2.2.2 대규모 개발사업과 지가의 변동에 관한 연구

대규모 개발사업이 지가에 미치는 영향에 관한 선행연구

로, 이종원 외(2010)는 인천가정오거리 도시재생사업에 따

른 지가변동을 사업진행 단계별 표준지공시지가 변화와 보

상가격과의 관계를 분석하였고, 강영일 외(2012)는 서울역

과 청량리역 환승센터 반경 100m이내 표준지 공시지가 대

상으로 환승센터 개발이 주변지가에 미치는 영향관계를 헤

도닉가격지수모형으로 분석하였다. 그리고 정광성 외(2014)

는 무안기업도시로 지구지정이 된 지역으로 중심점으로부

터 반경 1km, 2km, 3km의 영향권을 표준지공시지가를 통

하여 지가 변화율을 분석하였으며, 김철중 외(2014)는 세종

시 행정중심복합도시 개발과 관련하여 세종시 개발중심지 

7km 이내 주변지역의 농지와 주변지역 외 농경지대의 농지

의 실거래가를 반복매매모형과 회귀분석모형으로 검토하였

다. 최근의 김정욱 외(2018)는 전국에 위치한 택지지구(보금

자리주택택지지구 포함) 14개를 대상으로 2000년부터 2010

년도의 개별공시지가 자료를 활용하여 이중차감법으로 분

석하였다. 이와 같은 선행연구에 따른 토지가격 변화요인을 

정리하면 다음 <Table 2>와 같다.

선행연구 분석결과, 대규모개발이 진행되는 사업지 내의 

지가가 외의 지가보다 크게 상승하며, 사업지구 지정 전부

터 지가의 변화가 있으며, 사업지와 가까울수록 지가상승분

이 높게 나타난 연구결과가 일반적으로 나타났다. 다만 선

행연구 대부분은 실제거래가격이 아닌 후행지표이자 세금

부과 등에 목적이 부여된 가공된 개별공시지가 또는 지가상

승률을 기초로 분석하였다. 이는 실제거래가격과의 괴리가 

있어 사업의 진행과정별로 지가변동을 분석하는데 정확성

이 다소 부족할 수 있다.

2.2.3 선행연구와의 차별점

본 연구가 기존의 연구와 다른 점은 다음과 같다. 첫째, 본 

연구는 대규모 개발사업부지 주변의 지가의 변동을 실거래 

가격으로 분석하였다. 기존의 최수 외(2009), 강호제와 전명

진(2010), 정광성과 허재완(2014), 김영준 외(2017)의 연구에

서 활용된 지가변동률이나 공시지가와 같이 특정목적을 위해 

가공된 자료를 사용하지 않고, 시장에서 형성된 실제 거래되

는 가치를 기준으로 분석하였다는 차별점이 있다. 둘째, 국제

복합교류지구의 사업 목적에 비추어 상업·업무용 이용용도

를 분석하였다. 대부분 주거용부동산에 미치는 지가의 변화

Table 2. Prior Studies on Land Price Determinants

Seoul 

City, 

2018

Lee, 

1991

Jyoung 

& Park, 

2003

Lee, 

2008

Ju & Lee, 

2009

Choi et 

al., 2009

Kim, 

2011

Kang 

& Kim, 

2012

Lee & 

Park, 

2013

Lee & 

Jung, 

2014

Lim & 

Kim, 

2017

Lee et 

al., 2018

Jung, 

2018

Land category ○ ○

Extent ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

Usage area ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

Usage district ○ ○ ○

Usage zone ○ ○ ○

Urban planning faciltiy ○ ○

Other limitations ○

Utilization status ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

Public land ○

Elevation ○ ○ ○ ○ ○ ○

Shape ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

Direction ○ ○ ○ ○

Road junction ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

Railway & Expressway ○ ○ ○ ○ ○ ○

Main road ○ ○ ○ ○ ○

Hazardous facility ○ ○ ○ ○

Fallow land ○

Distance from development business 

district
○ ○ ○

population ○ ○

Number of company ○

Local district ○

Distance from elementary school ○

Years after residential land development ○
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에 대하여 연구한 안기돈과 허문구(2008), 서수복(2008), 박

동웅과 이주형(2012)의 연구와 차별점이 있다. 셋째, 강남구 

제3종일반주거지역내 상업·업무용이용의 토지가격이 개발

진행과정에 따른 변화와 사업지 내 지가와 사업지 외 지가의 

구체적인 격차를 확인할 수 있었다. 또한 2019년 현재시점으

로 토지의 거래단가를 시점 수정하여 화폐의 시간가치를 고

려하였다는 점에서 역시 차별점을 가진다.

3. 연구모형

3.1 분석자료

분석을 위한 국제교류복합지구 내외의 지역으로는 송파

구에 위치하는 잠실운동장은 사실상의 토지실거래가격을 

구하기 불가하므로 강남구만을 대상으로 하였다. 따라서 강

남구 삼성동·대치동과 국제복합지구 외에 해당되는 논현

동, 대치동, 도곡동, 삼성동, 신사동, 역삼동, 청담동의 토지

실거래 사례 465개를 비교하였다. 

<Fig. 1>의 주황색 부분이 강남구 국제교류복합지구 내에 

해당하고 연두색부분이 강남구 국제교류복합지구 외에 해

당한다. 그 외 개포동, 일원동, 수서동, 자곡동, 율현동, 세

곡동은 공동주택용지가 대부분을 차지하거나, 택지개발지

역에 해당되어 분석에 활용될 자료추출에 어려움이 있어 제

외하였다. 또한 상업·업무용으로 이용은 되나 문화 및 집

회시설과 복합으로 이용되는 광평수 토지2) 거래, 인근토지

의 건축을 위해 매매하여 현재 도로로 사용 중인 특수한 사

정이 개입된 토지의 거래 및 현대자동차 부지의 거래 등의 

사례는 일반성이 없다고 판단하여 제외하였다. 

가격자료는 국토교통부에서 제공하는 감정평가정보체계

(KAIS)로부터 얻은 부동산의 실거래가격으로 토지만의 거

래사례를 최우선으로 하였고, 토지 및 건물이 일괄거래 된 

경우에는 건물의 구조가 가장 많은 철근콘크리트구조로 된 

경우의 사례만을 수집하였다. 토지만의 가격을 구하기 위하

여 토지건물이 일괄 거래된 가격에서 건물가격을 재조달원

가3)에서 감가수정4)한 금액을 공제하는 원가법으로 가치를 

산정하고 건물가격을 차감하여 토지가격을 산출하는 공제방

식 배분법을 적용했다. 비용성에서 접근한 원가법에 의한 건

물의 가치는 어느 지역에서 건물을 다시 신축한다고 하더라

도 비용은 비슷하게 투입되므로 지역에 따른 편차가 적다. 

따라서 본 연구에서 건물의 재조달원가는 한국부동산연

구원이 2018년에 발행한 건축물 재조달원가 자료집에 의한 

재조달원가와 한국감정원이 2017년에 발행한 건물신축단가

표를 참조하여 지역에 상관없이 동일한 재조달원가를 기초

로 산정하였다. 단, 거래계약 당시의 대지와 도로와의 관계 

및 건폐율과 용적률을 검토하여 최유효이용5)에 미달하는 경

우 재조달원가를 조정하여 건물가격을 산정하였다. 토지의 

거래가격·용도지역·면적·거래시기·건물의 구조·이용

상황 등 이외의 변경된 용도지역·방향·변경된 면적·공

시지가·건물의 신축정보 등 분석요인정보는 한국토지주택

공사에서 운영하는 부동산정보포털서비스 씨:리얼과 국토

교통부에서 운영하는 일사편리에서 참고하였다. 특히, 2019

년 현재의 상태와 사례의 거래당시 물리적·법적상태가 다

른 경우에는 거래당시 즉 계약일의 상태의 현황자료를 기준

으로 분석하였다. 

3.2 분석변수

국제교류복합지구가 주변지가에 미치는 영향요인으로서 

독립변수는 <Table 3>과 같이 부동산의 지역성에 근거한 지

역변수, 개별성에 근거한 개별변수 및 영속성에 근거한 시

점변수로 대분류하였다. 

우선 지역변수는 앞서 고려된 행정구역별 7개 동을 기준

으로 하되 대치동과 삼성동은 국제교류복합지구 내외 모두

에 해당이 되므로 ‘국제교류복합지구 내’라는 별도의 변수로 

독립하여 8개의 변수로 구성하였다. 이어서 개별변수는 지

가영향요인 관련 선행연구 분석결과에 기초하여 7가지 변

수로 구성하였다. 다만 거시적 변수는 다양성·변동성·한

Fig. 1. Spatial range of the analysis object
(orange: within range, green: without range)

 2)  ‘광평수 토지’란 인근지역의 표준적인 이용규모를 훨씬 초과하는 대

규모의 토지를 말함.

 3)  ‘재조달원가’란 가격시점 현재 건축물 등을 새로이 신축하는데 투입

되는 적정한 원가의 총액을 말함(이창석 외, 2003). 

 4)  ‘감가수정’이란 대상물건에 대한 재조달원가를 감액하여야 할 요인

이 있는 경우에 물리적, 기능적 또는 경제적 감가 등을 고려하여 그 

해당 금액을 재조달원가에서 공제하여 기준시점에 있어서 대상물건

의 가액을 적정화하는 작업을 말함(감정평가에 관한 규칙 제2조 제

12호).

 5)  ‘최유효이용’이란 객관적으로 보아 양식과 통상의 이용능력을 가진 

사람이 대상 토지를 합법적이고 합리적이며 최고·최선의 방법으로 

이용하는 것을 말함(토지보상평가지침 제3조).
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계성을 이유로 고려하지 않았다. 개별변수로 환승센터 개발

이 주변지가에 미치는 영향관계에 대해 대중교통 이용시설

과 가까울수록 지가상승률이 높다는 선행연구(강영일 외, 

2012)결과에 근거하여 지하철역과의 거리 및 반경 500m이

내 버스정류장의 수를 고려하였다. 

용도지역 변경이나 토지이용규제 전후의 토지가격에 영향

을 미치는 용도지역·토지용도·접도조건·필지형상 등의 

독립변수의 설명력이 높고 변수의 유의도도 대부분 높게 나

타난 선행연구(이영환, 2008)결과를 기반으로 개별변수에서 

토지의 면적변수를 세분하고, 토지의 형상은 정방형과 장방

형여부를, 도로접면은 도로의 폭이 25m이상인 광대로 또는 

도로의 폭이 12m이상인 중로인 경우를, 방향은 남향인지 여

부를 설정하고 그 외의 경우에는 더미변수로 설정하였다.

마지막으로 시간변수와 관련하여 국제교류복합지구 개발

계획이 실행되기 이전이지만 개발사업에 따른 지가변동을 

살펴보기 위하여 단계를 구분하여 더미처리하였다. 즉, 실

거래가격이 공개된 2006년부터 2007년까지를 ‘단계1’, 코엑

스에서 잠실운동장일대의 종합발전계획의 기본구상발표가 

있었던 2008년부터 2013년까지를 ‘단계2’, 대규모 전략부

지 개발에 관한 도시관리계획 수립, 현대차부지 지구단위계

획 결정 및 세부계획 수립, 영동대로 하부지하공간 개발 기

본구상안 발표 등이 있었던 2014년부터 2016년까지를 ‘단계

3’, 마지막으로 현대차부지 수도권정비위원회 심의를 통과

한 2017년부터 2019년 최근까지를 ‘단계4’로 분류하였다.

종속변수는 이들 독립변수들이 영향을 미치는 토지의 단

가로 2019년 3월 기준으로 국토교통부에서 제공하는 강남

구 주거지역(용도지역별)의 지가변동률로 시점 수정하여 화

폐의 시간가치를 고려하였다. 국제교류복합지구 내외의 시

간흐름별 지가변동 수준의 비교를 위해 가격의 종속변수와 

시간의 독립변수를 제외한 변수들을 통제할 필요가 있으므

로 용도지역은 제3종일반주거지역으로, 상업·업무이용용

도로, 지목은 대(垈)로 한정하였다. 강남구의 토지는 거의 

고저부분에서 평지이다. 

특히, 개발지역으로부터 접근에 따른 지가차이를 파악하

고자 필지별로 거리에 대한 영향을 분석한 선행연구(임화순 

외, 2017)결과에 근거하여 국제복합지구와 개별 거래사례까

지의 접근거리에 따른 지가차이를 분석하기 위해 지구중심

에서부터의 거리변수를 고려하였다.

4. 실증분석

4.1 기초분석

지역, 개별, 시점변수에 따른 토지가격 변화를 분석하기

에 앞서 변수별 데이터에 대한 기초통계를 분석하였다. 분

석된 실거래 자료는 총 465건으로 이에 대한 기초통계량 분

석결과는 <Table 4>와 같다.

Table 4. Basic Statistics

Category Variable N Min Max Mean Std.Dev

dist_business district 465 235.443 3,668.820 1,153.514 923.764

Feature of 

district

business district 465 0 1 0.241 0.428

nonhyeon-dong 465 0 1 0.105 0.307

daechi-dong 465 0 1 0.090 0.287

dogok-dong 465 0 1 0.022 0.145

sanseong-dong 465 0 1 0.432 0.496

sinsa-dong 465 0 1 0.043 0.203

yeoksam-dong 465 0 1 0.219 0.414

cheongdam-dong 465 0 1 0.088 0.284

individual 

variable

dist_subway 465 9.852 884.427 305.891 199.421

num_bus station 465 0 25 13.811 4.589

land extent 465 45.400 2,810.000 415.837 399.309

s
h
a
p
e

d_square 465 0 1 0.088 0.284

d_rectangular 465 0 1 0.665 0.473

d_other 

features
465 0 1

d_direction 465 0 1 0.071 0.257

r
o
a
d

d_large_width 465 0 1 0.353 0.478

d_mid_width 465 0 1 0.194 0.396

d_narrow_width 465 0 1

d_corner 465 0 1 0.469 0.500

Implement 

stage

d_stage_1 465 0 1

d_stage_2 465 0 1 0.338 0.473

d_stage_3 465 0 1 0.260 0.439

d_stage_4 465 0 1 0.211 0.408

Table 3. Variable description

Category Variable definition Source

Price ㎡price price(10000won/㎡)

KAISFeature of 

district

business district 1=within range

nonhyeon-dong 1=nonhyeon-dong

daechi-dong 1=daechi-dong

dogok-dong 1=dogok-dong

sanseong-dong 1=sanseong-dong

sinsa-dong 1=sinsa-dong

yeoksam-dong 1=yeoksam-dong

cheongdam-dong 1=cheongdam-dong

individual 

variable

dist_subway
the distance of the nearest 

subway Using 

ArcGIS
num_bus station number of bus stations in 500m

land extent land extent(㎡)

KAIS 

& 

SEE:REAL

shape

d_square 1=square

d_rectangular 1=rectangular

d_other features 1=other features

d_direction 1=southward

road

d_large_width 1=large_width

d_mid_width 1=mid_width

d_narrow_width 1=narrow_width

d_corner 1=corner

Implement 

stage

d_stage_1 1=transaction in 2006∼2007

KAIS
d_stage_2 1=transaction in 2008∼2013

d_stage_3 1=transaction in 2014∼2016

d_stage_4 1=transaction in 2017∼2019
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우선, 지역변수에서 삼성동의 거래사례가 전체 43.2%로 가

장 많았고, 이어 국제교류복합지구 내 24,1%, 역삼동 21.9%, 

논현동 10.5%, 청담동 8.8%, 대치동 9.0%, 신사동 4.3%, 도

곡동 2.2%의 순으로 나타났다. 사업지구 외의 역삼동과 논현

동의 거래사례는 많지만 사업지구 내외의 비율을 맞추기 위

하여 대표성을 갖춘 일부 사례만을 추출하였고, 대치동, 삼성

동, 청담동, 신사동, 도곡동의 경우에는 실거래자료가 많지 

않아 확인 가능한 사례를 최대한 추출하였다. 특히 사업지에

서 가까운 삼성동과 대치동의 토지거래사례는 분석을 위하여 

자료가 될 수 있는 사례는 가능한 전수를 추출하였다. 

이어서 국제교류복합지구중심에서 거래사례까지의 직선거

리는 최소 235.4m에서 최대 3,668.8m, 평균 1,513.5m의 거

리를 보이는 것으로 나타났다. 개별변수에서 지하철과의 거

리는 9.8m에서 884.4m정도의 범위에서 평균거리는 305.8m

정도이다. 반경 500m이내의 버스정류장 수는 0에서 25개의 

차이를 보이며 평균수는 13.8개로 나타났다. 이는 상업지역

이 아닌 제3종 주거지역을 대상으로 하였기 때문에 사례와 

대중교통과 거리의 격차가 어느 정도 있는 것으로 파악된다.

토지의 면적은 최소 45.4㎡에서 최대 2,810㎡까지 차이를 

보이며 평균면적은 415.83㎡정도이다. 이는 소형주택의 외

형을 갖췄지만 실제로는 상업용으로 이용하는 토지가 있어

서 작은 면적이 거래 된 경우도 있는 반면 사업지구 내 업무

용건물 중 연면적이 4,000㎡을 넘는 빌딩이 거래된 경우도 

있기 때문에 토지면적에 차이가 크다고 볼 수 있다.

토지의 형상에서 장방형인 경우가 66.5%이고 정방형인경

우가 8.8%이며 그 외의 형상이 24.7%에 해당되었다. 이는 

상업·업무용 이용에 있어 토지의 이용 선호도가 장방형이 

높고, 그 다음 정방형순 등으로 보여진다. 토지의 방향과 관

련하여서는 남향이 7.1%이고 남향이외의 경우가 92.9%에 

해당된다. 이는 토지의 이용이 업무·상업용이므로 주택에

서 선호되는 남향만큼 서향과 북향이 비선호되지 않기 때문

으로 파악된다.

도로의 접면과 관련하여 도로의 폭이 25m이상인 광대로

인 경우 35.3%, 도로의 폭이 12m이상인 중로의 경우 19.4%

에 해당하고 그 외의 경우가 45.3%에 해당한다. 이는 제3종 

일반주거지역이므로 사례가 일반상업지역과 달리 광대로 또

는 중로에 접하지 않은 경우도 많기 때문으로 추론된다. 도

로에 2면 이상이 접한 경우를 각지라 하는데, 각지에 해당하

는 거래사례가 46.9%의 비중을 차지하는 것으로 나타났다.

마지막으로 시점변수와 관련하여서는 2006년부터 2007

년까지 ‘단계1’ 기간이 19.1%, 2008년부터 2013년까지 ‘단

계2’ 기간이 33.8%, 2014년부터 2016년까지 ‘단계3’ 기간이 

26%, 2017년부터 2019년까지 ‘단계4’ 기간이 21%의 거래량

을 보였다.

4.2 국제교류복합지구 내외 분석결과

국제복합교류지구 내외의 약 13개년도의 실거래가를 헤

도닉가격모형으로 분석한 결과, F-value는 17.968로 나타

나 유의수준 1%에서 적합한 모형이며, Adjusted R2값을 통

해 40.9%의 설명력을 갖는 것으로 나타났다. 다중공선성

을 진단하는 VIF값 역시 모형이 적합하다고 판단할 수 있다

<Table 5>.

Table 5. Analysis Result Ⅰ

Category Variable

Nonstandardization 
coefficient

Standardization
coefficient t-value VIF

B Std.Err B

(constant) 721.481*** 168.429 4.284

Feature of 
District

Business district 396.704*** 99.472 0.190 3.988 1.792

Nonhyeon-dong -104.191*** 126.341 -0.036 -0.825 1.491

Daechi-dong -176.920*** 138.639 -0.057 -1.276 1.564

Dogok-dong -938.341*** 256.145 -0.153 -3.663 1.368

Sanseong-dong (reference)

Sinsa-dong 834.503*** 172.585 0.190 4.833 1.214

Yeoksam-dong -149.775*** 111.080 -0.070 -1.348 2.093

Cheongdam-

dong
903.330*** 141.937 0.287 6.367 1.604

Individual 
Variable

dist_subway -0.748*** 0.189 -0.167 -3.954 1.407

num_bus station 21.100*** 10.009 0.109 2.108 2.086

land extent -0.073*** 0.088 -0.032 -0.827 1.213

s
h
a
p
e

d_square 285.509*** 136.327 0.091 2.094 1.480

d_rectangular 178.436*** 82.809 0.095 2.155 1.514

d_other features (reference)

d_direction 291.682*** 131.002 0.084 2.227 1.121

r
o
a
d

d_large_width 837.800*** 79.414 0.449 10.550 1.426

d_mid_width 294.180*** 97.062 0.130 3.031 1.457

d_narrow_width (reference)

d_corner 235.512*** 73.551 0.132 3.202 1.334

Implement 
Stage

d_stage_1 (reference)

d_stage_2 467.028*** 94.639 0.248 4.935 1.984

d_stage_3 600.567*** 100.259 0.296 5.990 1.917

d_stage_4 776.653*** 106.070 0.355 7.322 1.854

Model 
Summary

R R-square adj. R-square Std. Err of the estimate

.659a 0.43412 0.409 685.158358249012

우선, 지역변수와 관련하여 사업지 내의 여부는 1% 유의수

준에서 타 지역보다 ㎡당 3,967,040원이 높은 것으로 나타

났는데 이는 같은 강남구에 소재해도 대규모 개발사업지 내

에 해당하므로 더 높은 값으로 거래된 것을 확인 할 수 있다. 

대규모 개발사업이 초기단계이지만 개발사업으로 인한 토지

가격상승은 사업추진과정에서 형성된 가격상승에 대한 사회

적 믿음과 증가된 기대가치로 인해 사업시행지역에서 유의

한 토지가격상승이 관찰된 선행연구(강호제 외, 2010)와 일

치하는 결과를 보여주고 있다. 신도시 주변지역의 농지거래

가격에서 농촌지역의 농지가격을 차감한 금액을 개발 기대

가치로 보는 연구(김철중 외, 2014)를 토대로도 향후 상승할 

지가가 개발사업 초기에도 반영된다고 이해할 수 있다.
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국제교류복합지구 개발진행에 따른 주변 지가변화에 관한 연구 - 서울시 강남구 제3종일반주거지역을 대상으로 -

총 7개의 동에서 국제교류복합지구 내인 삼성동 거래사례가

격을 기준변수로 하였을 경우 1% 유의수준에서 도곡동은 ㎡당 

9,383,410원정도 낮게 거래되었고, 신사동은 ㎡당 8,340,530

원 높게, 청담동은 ㎡당 9,033,300원 높게 거래되었다. 이에 

대한 해석은 도곡동의 경우 아파트지구를 제외하면 제3종일

반주거지역의 면적이 타 지역에 비해 작고 대로에 접한 토지

면적도 적은 편으로 강남권에서 가장 낮은 지가를 보여주었으

며, 신사동은 제3종일반주거지역이 대로변 쪽으로 잘 정비 되

어있고 교통이 편리하며 가로수길, 의료특화빌딩 등 지역의 

특색으로 높은 가격으로 거래되었다고 추론할 수 있다. 청담

동의 경우 신사동과 마찬가지로 제3종일반주거지역의 위치가 

대로로 잘 정비되어 있고, 한강조망의 권리 확보, 명품거리, 

엔터테인먼트산업의 집중 등의 지역의 특수성이 부동산 수요

자에게 삼성동 이상의 가치를 인정받고 있다 볼 수 있다. 반

면, 대치동은 도곡동과 마찬가지로 아파트지구를 제외하면 제

3종일반주거지역의 면적이 작고, 대로에 접한 토지가 많지 않

아 삼성동보다 낮은 거래가격을 보인다 해석할 수 있다. 

다음으로 개별변수와 관련하여 지하철과의 거리는 1% 유

의수준에서 음(-)의 영향력이 있는 것으로 나타났다. 지하철

과의 거리가 1m 멀어질수록 7,480원의 가격이 낮아진다. 버

스정류장의 수는 거래사례가 위치한 곳으로부터 반경 500m

이내에 존재하는 버스정류장 수를 의미하는데, 버스정류장 

수가 1개씩 증가할 때마다 211,000원이 증가하는 것으로 나

타났지만 5%의 유의수준을 보인다. 상업·업무용 이용부동

산을 대상으로 대중교통과의 가격관계 결과가 미비한 점은 

강남구가 도시철도나 버스이용에 있어 편리한 면이 작용한 

것으로 추론된다. 

토지면적과의 관계에서 토지면적이 커질수록 단가가 감소

하는 것이 유의미한 결과를 보이지 못했는데 이는 강남구의 

경우 용도지역 상관없이 대규모의 토지가 오히려 개발수요에 

따른 희소성이 있어 면적이 커진다고 거래가격단가가 낮아

진다고 보기 어려울 수 있다. 따라서 상업용의 경우 표준적인 

면적의 토지대비 광평수 토지의 가치가 증가할 수도 있다(신

우진과 문소연, 2016)는 선행연구에 비추어 보면 무의미한 결

과는 타당하다고 판단된다.

개별변수 중 1% 유의수준에서 지가가 확연히 높게 형성된 

요인은 광대로에 접한 토지인데, 1㎡당 8,378,000원 높은 가

격으로 거래된 것으로 분석되었다. 중로에 접한 경우 5% 유

의수준에서 1㎡당 2,941,800원 높은 가격으로 거래되었다.

토지의 형상과 방향과 관련하여 5%의 유의수준에서 정

방·장방형이 가격이 보다 높게 형성되고, 남향일수록 다른 

향보다 가격이 높게 거래된 것으로 나타났다. 

도로접면이 2면 이상인 각지의 경우, 선행연구(민웅기, 

2006; 이창로와 박기호, 2013; 이규태 외, 2018)와 마찬가지

로 5% 유의수준에서 1㎡당 2,355,120원 높게 거래된 것을 확

인할 수 있다. 

마지막으로 시점변수와 관련하여 ‘단계1’을 기준으로 ‘단계

4’까지 모두 1% 유의수준에서 지가가 상승한 것으로 나타났

다. 강남구 7개동 거래가격은 2006년부터 2007년까지 ‘단계

1’을 기준으로 비교한 경우 2008년부터 2013년까지 ‘단계2’에

서 1㎡당 4,670,280원이 상승하였고, 2014년부터 2016년까

지 ‘단계3’은 1㎡당 6,005,670원, 2017년부터 2019년까지 ‘단

계4’는 1㎡당 7,766,530원이 상승하였다. 이와 같은 개발계

획의 구체적 진행은 주변의 지가를 평균상승률 이상으로 상

승시키는 요인이 된다고 볼 수 있다. 2018년부터 2019년 현

재까지 비교적 순조롭게 개발사업이 단계를 진행 중이기 때

문에 향후 강남구 대규모개발사업에 따른 주변지역의 지가는 

더욱 크게 상승할 가능성이 높다고 볼 수 있다.

이와 같이 사업지 내외의 지가격차 및 진행단계별 지가상

승분을 살펴본 것에 이어 개발지역으로부터 접근성에 따른 

지가차이를 분석하기 위해 개발지로부터의 거리를 변수로 분

석한 선행연구(이영환, 2008; 임화순 외, 2017; 이동원 외, 

2014)를 기반으로 국제교류복합지구 중심에서 거래사례까지

의 거리변수를 두어 분석을 하였다.

4.3 지구중심지에서 분석지 거리기준 분석결과

앞서 사업지 내외의 지가격차 분석에 적용된 국제복합지구 

내라는 변수와 국제교류복합지구 중심에서 사례까지의 거리

변수는 다중공선성이 생기는 변수이므로 별도로 분석을 하였

다<Table 6>. 분석결과, 5% 유의수준에서 개발사업지구 중

심에서 분석대상지가 멀어질수록 1m당 1,560원씩 지가가 감

소한다고 나타났다. 이는 신사동과 청담동은 기준변수인 삼

성동에서 거리는 멀지만 평균 거래단가는 더 높기 때문에 지

구중심에서 멀어진다고 지가가 낮게 나타나는 것은 아니라 

판단된다. 이 외 지역변수와 관련하여 1% 유의수준에서 신사

동과 청담동은 삼성동보다 평균지가가 높았고, 5% 유의수준

에서 도곡동은 삼성동보다 평균지가가 낮아서 앞서 <Table 

5>의 분석결과 1과 동일한 방향을 보여준다. 

개별변수와 관련하여 1% 유의수준에서 지하철역과의 거리

는 음(-)의 관계로 나타났고, 광대로에 접한 토지일수록 높게 

거래되는 결과도 동일했다. 5% 유의수준에서 버스정류장의 

수가 많을수록, 중로에 접한 경우 및 각지일 때 지가가 높게 

나타나 역시 분석결과 1과 동일하게 나타났다. 그 외 토지의 

면적과 형상은 의미 없는 결과가 도출되었다. 시점변수와 관

련하여 단계2에서 단계4까지 1%유의수준에서 모두 의미 있

는 결과가 도출되었는데, 평균단가에서 수치가 다소 차이가 

있지만 분석결과 1과 동일한 정(+)의 관계로 유사한 지가상

승분을 보여주고 있다.
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주민정·이재원·이상엽

Table 6. Analysis Result Ⅱ

Category Variable

Nonstandardization 
coefficient

Standardization
coefficient t-value VIF

B Std.Err B

(constant) 859.311*** 188.285 4.564

Feature of 
District

dist_business district -0.156*** 0.077 -0.161 -2.024 4.870

Nonhyeon-dong -12.954*** 184.464 -0.004 -0.070 3.096

Daechi-dong -252.472*** 138.889 -0.081 -1.818 1.530

Dogok-dong -837.629*** 314.338 -0.136 -2.665 2.007

Sanseong-dong (reference)

Sinsa-dong 962.978*** 228.227 0.219 4.219 2.069

Yeoksam-dong -163.315*** 138.740 -0.076 -1.177 3.181

Cheongdam-dong 915.519*** 155.695 0.291 5.880 1.881

Individual 
Variable

dist_subway -0.659*** 0.197 -0.147 -3.339 1.490

num_bus station 31.268*** 9.709 0.161 3.221 1.912

land extent -0.014*** 0.087 -0.006 -0.156 1.172

s
h
a
p
e

d_square 209.211*** 137.537 0.067 1.521 1.486

d_rectangular 154.085*** 83.704 0.082 1.841 1.508

d_other features (reference)

d_direction 317.053*** 132.772 0.091 2.388 1.122

r
o
a
d

d_large_width 829.720*** 80.502 0.445 10.307 1.428

d_mid_width 302.922*** 98.406 0.134 3.078 1.459

d_narrow_width (reference)

d_corner 223.329*** 74.436 0.125 3.000 1.332

Implement 
Stage

d_stage_1 (reference)

d_stage_2 488.049*** 96.310 0.259 5.067 2.002

d_stage_3 623.224*** 101.590 0.307 6.135 1.918

d_stage_4 812.527*** 107.293 0.372 7.573 1.848

Model 
Summary

R R-square adj. R-square Std. Err of the estimate

.647a 0.41924 0.39444 694.108026242351

5. 결론

5.1 연구의 요약 및 시사점

본 연구는 서울시 강남구 국제복합교류지구의 대규모 개

발사업에 따른 주변 지가변동에 대하여 분석하였다. 이를 

위해 계획 설정 이전 2006년부터 최근 2019년까지 강남구 

7개동의 제3종일반주거지역 내의 상업·업무용으로 거래

된 실거래가 465개 사례를 수집하여 분석한 주요 결과는 다

음과 같다. 첫째, 대규모개발계획이 있는 사업지구 내 지

역은 타 지역보다 높은 가격으로 거래된다. 구체적으로 국

제복합교류지구라는 대규모개발계획이 지정된 지구 내 평

균 토지매매가격은 지구 외의 평균토지매매가격보다 1㎡당 

3,967,040원이 높게 거래되었다. 둘째, 대규모개발계획이 

구체화되는 시기에 지가 상승이 크다. 계획발표 이전이며 

실거래가가 공개된 단계1을 기준으로 비교한 경우 단계2의 

경우 공공기간 이전부지 공간정비구상 등 계획방향이 설정

된 때이고, 코엑스에서 잠실운동장일대에 대한 종합발전계

획의 기본구상이 발표된 기간으로 1㎡당 4,670,280원이 상

승하였다. 단계3의 경우 현대차부지 지구단위 결정 및 세부

계획이 수립되며, 교통영향평가와 환경영향 평가가 완료된 

기간이자 영동대로 하부지하공간 개발 기본구상안 발표 등

이 있었던 때로 1㎡당 6,005,670원이 상승하였으며, 단계4

의 경우 현대차부지 수도권정비위원회 심의를 통과하고, 건

축허가를 신청하는 등 개발사업의 착공단계에 근접해 가고 

있는 시기로 1㎡당 7,766,530원이 상승하였다. 셋째, 강남

구의 지역별 평균 토지거래단가는 격차가 있다. 구체적으로 

살펴보면 삼성동의 1㎡당 평균 토지가격을 기준으로 하였을 

때 신사동이 8,340,530원, 청담동은 9,033,300원이 더 높

은 반면, 도곡동은 9,383,410원, 역삼동은 1,497,750원 낮

은 결과를 보였다. 마지막으로 강남구 제3종일반주거지역 

내 상업·업무용 토지의 개별요인은 지하철과의 거리가 가

까울수록 토지거래가격이 높고, 도로접면이 광대로 또는 중

로에 접한 경우 및 각지에서 유의적으로 높게 형성되는 것

을 확인하였다. 이 외의 분석요인으로 면적·형상·방향은 

토지가격에 큰 영향을 미치지 않은 것으로 나타났다. 이와 

같이 대규모 개발사업은 계획과 개발초기단계에서도 주변 

토지가격에 미치는 영향력은 상당하며 진행이 되며 더욱 커

지는바 본 연구결과를 활용하여 구역 내외 토지소유자뿐만 

아니라 관련 사업자, 투자자, 계획인허가 및 조세행정기관

에 시장변화를 예측하고 정보를 제공하여 체계적인 관리를 

함에 도움이 되고자한다.

5.2 연구의 한계 및 후속연구

본 연구의 한계로는 우선 개발사업이 예정 및 진행되면

서 매매건수가 타 지역에 비해 현저히 적어 국제교류복합지

구 사업지 내의 거래사례 수가 충분치 않았으며 2019년 현

재 개발진행상태가 초기단계이므로 완료 후까지 전 과정을 

파악할 수 없었다. 또한 상업·업무용 부동산의 경우 지역

적으로 주요시설과의 거리, 관할관공서, 산업의 종류, 산업

의 분포현황, 사업체 수 등의 변수가 고려되지 않았으며 수

익성 부동산에 따른 건물규모, 관리상태, 임대료, 임차인구

성, 계약조건 등과 함께 거시변수인 인구변화, 소비자물가

지수, 생산자물가지수, 고용률 등이 고려되지 못한 점이 연

구의 한계이며 이를 보완한 후속연구가 요구된다.
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요약 : 본 연구는 본 연구는 서울시가 강남에 지정한 199만㎡ 면적의 국제교류복합지구 개발이 주변지가에 미치는 영향을 분석하기 
위해 국제복합교류지구 설정 전인 2006년부터 최근 2019년까지 지구와 인접한 강남구 7개동의 제3종일반주거지역 내 상업·업무
용 토지의 실거래가 465개를 구득하여 분석하였다. 분석결과, 지구 내 평균 토지매매가격이 지구 외 보다 1㎡당 약 397만원이 더 
높았으며 개발계획이 구체화되는 시기에 지가상승이 더 큰 것으로 나타났다. 또한 제3종일반주거지역 내 상업·업무용 토지는 지
하철과의 거리가 가까울수록 도로접면이 광대로에 접한 경우에 유의적으로 가격이 높았으나 면적·형상·방향은 큰 영향을 미치
지 않는 것으로 분석되었다. 이를 통해 서울시와 개발사업자, 투자자, 구역 내외의 소유자에게 대규모개발계획에 따른 시장변화를 
예측하고 정보를 제공하여 사업의 체계적 관리를 할 수 있는 정보를 제공하고자 한다. 

키워드 : 국제교류복합지구, 대규모개발계획, 지가변화, 실거래가, 헤도닉가격모형 




