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들어가는 말1. 
  1) 

이론적 검토1) 

지가  통한 지역  지역공간  

다양하게 루어 질  다 그리고  결과, 

는 가  지역  책   경 책  주

지   료  용가능하다 지가가 특  . 

상지역  사상  하는 주 한 사  ( )事象

지 가   는 합리  는 특 지역  

지가는 사  경쟁  통한 균  산  

다   공 에 해 가격  결 는 . 

지시  는 미  경 상  사

  하고 사  상  타내는 주

한 지  에 지가  통한 사 상 

 공간    결과  용하고 

용함에 어  충 한 합리  갖는다 할 것 다.

공간  할  리  개  공간과 같

 지역  상  특 사상  용한 상

 개  공간  상 할  다  지 상에 . 

체  사상  공간  동 과 사  , 

 사  가  하  공간   가

능하다1)  리  공간  건   산. 

 란 공간   당해지역  특징

 타내는  지가 등  사상  변  

체할  다 러한 상  공간  하는 . 

하  변  지가  용할    공

간   지가라는 개  공간  가

 하는 단 단  용 다, .

공간  에 어  공간 란 사  미

 보  체  사한 개    “

께  갖는 것  사 어 다 라  ( ) ” . 
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요약 충청  상  지가변  용하여 충청지역  과 공간  하 다 충청  지가 액  . 2013：

 월 재  산 었  는 상  시   보다  지가상승  루어12 950 1980 147 6.46

 할  었다 지 지가  한 지역  동태  공간변  한 결과 미한 공간, 1980 2013∼

 변  가  것  뿐 었다 충청  지가  심  한 심   결과 에는 충청1980 . 1980

 심  시  동쪽에 하 다가  지가상승과 어 우하향  동하 다 편차거리는 , 

에   진 하는 과 에  심  집 가 어났 그 후에는 집 가 거  어1980 1990 , 

지 않았다.

주요어 충청 지가 공간 집 과 산 심, , , , ：

Abstract This study has analyzed the situation and space structure of Chungcheong Region using the variables of ：

land prices. The total amount of land prices of Chungcheon Region was 950 trillion KRW as of December 2013, 

showing that it has increased by 6.46 times compared to 147 trillion KRW of 1980, which was the time of initial 

analysis. As a result of analyzing the dynamic changes in the region based on the land prices from 1980 through 

2013, there were significant changes in the space structures only in the 1980s. The analysis of centrality based on 

the land prices of Chungcheong Region has shown that the center of Chungcheong Region was to the northeast of 

Sejong City in the 1980s and moved to the right with the rise in the land prices of Daejeon Region. The standard 

deviation of distance showed concentration around Daejeon entering the 1990s from the 1980s, and almost no 

concentration has been found after that. 

Key Words Chungcheong Region, Land Price, Space Structure, Concentration and Dispersion, Centrality.：
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여  공간 란 상지역 라는 리  평‘ ’ ‘

  지가   개  산 시켜 상

지역  지가  상 시킨 것 라 할  다’ . 

리  공간 는 산과 강과 같  연  공간

 건    같   공간

가 고 사  공간개 는 도  , 

경 동 본   통량 등  다 지, . 

가  통한 공간 에  공간 란  

사 학  미  지가  통하여 공간  가

 하고 함  말한다  지가  통한 공. 

간  란 상  지역  타냄에 

어 여타  든 는 거하고 지가라는 

단 만  통해 지역  공간  함  ( )

미 한다2).  

연구목적2) 

본 연 에 는 평균지가   지역 과 

공간   실시하  한다 평균지가는 비. 

 해당지역  주거지  상업지  지가가 다하

라도 상업지  비  낮고 지 등  비  

 평균지가는 낮아지는 단  다 본 연. 

에  평균지가  택한  다  는 개별지

역  지가 액 아가  상지역  지가, 

액  산 하  함도 그  목 다 지가. 

액  산 식  각 용도지역  지가   지

역  용도지역별  지목별 비  곱하고 합

산한다 그 게 산  해당지역  지가  해당. 

지역   누  단 당 평균지가가 

산 다 평균지가  상지역  하  도시. 

지역과 비도시지역  지가  욱 한 차

 보  에 없다 냐하  비도시지역  . 

지비   에 지가가 낮  지지역  

지가가 평균지가  하락시키  다. 

게 상지역  지가 액  산 한 것  민

득 동량 등 여타  거시 경 지  비, 

하고 지가  본재   득  과가 민

경  여타 지 에 향  미 는 향  등  

악하  함 다 지가  상승과 하락  해당지. 

역  경 지 에 미 는 향  해당지역  지가

액   악하여야 가능하다   . 

공간   지역  지가 악  

  실시한다 지역  지가 과 지가. 

상승  등   악하고 그다  지역 간 지가

 균  한다  지역  . 

 하고 하는 특  변  지역 내 포상  

균  하는  곡 과 지니

계  한다 지니계 는 포 상  지역. 

포 균등도 는 균등도  하는  용 는 ( )

다. 

결과  본 연 는 충청  연도별 지가

 악한 후   충청  편차거

리  통한 공간  집 과 산 그리고 공간, 

 심  악하고 아가 공간  태  동

태  변  악하고  한다. 

선행연구 검토 및 연구방법2. 

선행연구 검토1) 

울산  도시공간  변  < >3)는 1995~ 

 동안   고용 지가 변  용하2005 , 

여 도시  심지 동과 산 집   , 

하고 다.

도시  과 공간  변  에 한 <

연 >4)는 역시  사  과 에  타

고 는 공간  산 집  특 과 도시공간/

 변  하고 다 에 사용  료는 . 

도시 고용 개 연 그리고 지가  용, , , 

하고 다. 

도시  내연  과 연  에  공<

간 변  에 한 연 >5)는 개 과  

동시에 진행 고 는 경 도  상  도시별 

 악하고 지 용규  도시  

과  계  규 하고 다 지  간 시. 20

계열  공간 료   공간  통해 

도시  과 변 과  체  악하고 

람직한 도시   리 향  시하고 다, 

결과 집  도시  경우 규  향  GB

많  는 과천시 하 시 시 등 산, , , 

 도시  경우 지규  산지규  등  향  

 낮  시 평택시 고양시 등 쇠퇴  , , , 

도시는 특  산지규  향  많  는 집단  

연천 양평 가평  등  특  짓고 다, , .
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지가  통한 도시공간  변  특<

에 한 연 >6)는 주시 역별 지가  시계열  

 심   만  주시  상62

 지가  포  시계열  변 특  함

 도시계   개  사업  도시공간  변

에 미 는 향  고찰하고 다 본  . 

 만  주시  상  지가  포  62

시계열  변 특  함  도시계   

개 사업  도시공간  변 에 미 는 향  

고찰하고 다.

도시공간  지가  상 에 한 연<

>7)는 공간특   공시지가  상 계  

연 함  공시지가 에 향  미 는 공

간  특  찾아내고  하고 다 한 . 

공간  특  통한 공시지가  

하여 향후 공간  변동 시 사동 지역  

공시지가 포 태  하고  것 다 연. 

 사  상지  사동지역  공간  특  

 사용하여 하고 사동 Space Syntax , 

지역  공간  특  공시지가  상 계

 하고 다 

지가변동과 도시내  변 에 한 울<

과 동경  비 연 >8)는  동안  울과 20~30

동경  지가  변  에  도시  변

 하고 다 도시  지역에  공간. 

들  다양하게 타 고 지만 체  

상  한  거  시도 지 않  실

다 그리고 시   한 공간  . 

상공간  동태  변  그 변 가 시하는 

책  함  타내지 못하는 한계  갖는다.

연구방법2) 

지가  상지역  지역별지가   

악한 다  통  지가변동  료
9)  

용하여 상 간 동안  지가상승  

하고  통해 도 별 지역별 지가  산 한

다 산  각 지역  지가   지가상승. 

 지역 간 균등  악하고 아가 각 지( )

역  지가변동  차  통하여 지가공간

 변 양태  악하고 변  한다. 

공간  내용  심 과 편차 그리고 

공간  차원  공간 태  도 함  3

시각  한다.

 시간  는  지 1980 2013

개  간  상  한다 그리고 공간34 . 

 는 충청  개 시   상  33

한다 간  게 한  근거는 . 

지가 료  득함에 어   료는 지80

가 료가 충 하지 않  지역  충, 

청  상  함     에 한 

충청  갖는 사  경  미  과 상

징 뿐만 아니라 특  행 심도시  시  

건 과 하여  지역  지가 가 어떻게 변

어 는지  악하고  함 다. 

그리고  변  지가  하  지

가  등 과 야는 다양하다  도시지역  경. 

우 상업지 주거지 지 공업지등 각각 용도지역, , , 

별  지가 평가가 루어지 비도시지역  경우 , 

답 야 등 지목   지가산  루, , 

어지고 다 그리고 각 용도지역 간  지목 . 

간 지가  평가에 어 도 고 지  , , 

하여 지가  평가하  에 지역 에 어 어

 지가  택하여 할 것 가  결 하는 것

도  결과 가 다  해 는 지. 

가 에 어 해당지역   갖는 지가  

하여야 할 것 다  지  공업지는 지역. 

특 에 라 지역 내 용도지역  비 에도 큰 차

 보 고 고 답 등  도시지역에 는 , , 

 갖는다고 보  어  에 도시지역과 

비도시지역 충청  상지역  한 , 

경우 주 상 공 답  등 든 지가  , , , , , , 

평균한 평균지가  산 하여 사용함  마 할 것

 보 다 그러  사실상 상업지  주거지  . 

경우에는 어느 지역  포가 고 게 타 고 

어 지역 간 지가  비 함에 어 는 주거

지  상업지   하는 것  합리  

 다.

 상  지역  미란 원래 지역

  등질지역(homogeneous region)10)  

결 지역(nodal region)11)  악하고 들  

 어떻게 능  계  가지고 결합 어 체지

역  루게 는가 하는 결합   하는 

것 지만 우리 라  경우 지역 에 어  지
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역  질  사 에 한 실질   아니

라  행 역  심  식  

 하고 어 지역 에 어 미 한  

지만 여 는 행 역상  지역   지

역  시도하도  한다.

실증분석3. 

현황분석1) 

지역별지가 평균 지가(1) ( )

지가  통한 충청  지역   

하  해 는  행 역  통 시켜야 ･

한다 상 간동안에 행 역  지  , 

변경 통합 어   하고 통 시킨 후에 ･

 루어 야 한다12).

  료는  당시 지개 공사  < 1> 1989 (

공사 가 평가하여 한  지가 료  LH )

 하여 그 후  상승  하여 매

도  지가  산 하 13) 료는 사실상 실 

지가  충  하고 지 못하는 것  보

다  평가  지가는 당시  시 실질가격보다는 . 

낮게  것  보 다 평균지가는 용도지역. 

 지 가격에 용도지역  비  가산하여 산

한다 용도지역  상업지 주거지 공업지 지. , , , , 

그리고 비도시지역  답 야 등 지목별  , , 

고 평균지가 산  각 용도지역  지목별 

지  가격   산 한다  결과 . 

하 듯  평균지가    함

 각 지역에는  지가차  보 고 

다 특  과 청주 등 심 과 곽지역  큰 . 

차  보 다  결과상 지가가  지역. 

 지비  낮다는 미 도 해    다. 

가격  가     가  낮  청양

 지가차  보  평균지가   양 지역 

간  지가 차 가 약 도 지만 130(26.1: 02)

상업지 지가   하  약 30 (300:10), 

  차 만 보 고 다89 . 

상승 변동(2) ( )

 상 간   동안  충청  지역별지34

가 누  상승 변동 산 에 어 는 가지 ( )

고 해야할 사항  다 우  행 역  변동. 

 통합 거  는 지역  생  료  

통  해 는 행 역   하여야 

한다 거  도 통합 지역   지역 . ( . )

 하여  승계하거  할하는 등  

료  루어 야 한다 그리고  월 . 2013 10

재 통 에  공하는 지가 료에 어

 행 역   본 연  연 목 과 비

하여 해야한다. 

지역별 지가  상승 산 에 어 는 상승  

산  합계가 아니라 누 복리 상승  산 하( )

여야 한다 냐하  실  지가상승  누진  . 

지역 지가 지역 지가 지역 지가

동 16.74 동  0.34 산시 0.69 

26.14 평  0.55 계룡시 0.67 

15.16 진천  1.20 산 0.36 

 9.37 산  0.54 시 0.76 

11.10  0.59 여 0.30 

청주시 20.16 단양  0.61 천 0.38 

충주시  7.92 천안시 17.88 청양 0.20 

천시  3.60 공주시  4.60 0.60 

청원  2.08 보 시  5.41 산 0.46 

보  0.52 아산시 12.78 태안 0.25 

천  1.01 산시  3.53 당진 0.82 

표 충청권 지역별지가1.  평균지가 단 만원(2013 , , : /m
2
)
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어  승  상승함  각 지역, 

 지가는 누  변동  다14). 

라  충청  지역별 지가상승  산 하

해 는  연도별 지역별 상승  료  하

여 연도별 지역별 지가   산 하고  근

거  지역별 지가 상승  차  산 한다2 15).

  같  지가상승  한 결과 < 2>

상 간  동안 지가가 가  1980~2013 (34 ) 

게 상승한 지역   동  지가가 가  낮

게 상승한 당진 과는 약  상3.38(10.35/3.06)

승  차  보 다   동  지에 . 

한  당진  지에 한  

 약  차  보 는 것  타3.4

고 다 러한 결과는 목상 지가상승  . 

차  실질지가 상승   큰 차  보  

것  다 그러  재 목지가상승. 

 실질지가상승  객  할 료가 

비미한 계   지가간  차  할 는 

없다. 

 에  시  지가상승  근거  지< 2>

역 간 지가상승  개략  살펴보   

상 간 동안 시  심  한 충청  심

지    충주 향  동쪽 향  지가

가 상  욱 게 상승한 것  할  

다 러한 결과는 차후 실시  심  에. 

 심지  동  편차  감변  

 상할  도  하고 다. 

심  에  지가 심  동  상

간 체  하  상  하여 하  보다는 

간  하여    단  간별  5 10

해  심  동태  동상  악할 

 다 그리고 지가가  지역  지가가 낮  . 

지역  지가보다 상   게 상승하고 

다  그 결과는 편차거리  감  타   

다. 

 에  지가상승    지는 충청< 2> 3

 심지  과 청주  충주 등 충청 내

  도시가 차지하고  하  상승지역

 당진 태안 산 등 충청  쪽지역  것  , , 

타 고 다 결과  충청 에  지가상. 

승  과 청주 등 충  심에  지  30

 동안 꾸 하게 진행 어 다는 것  할 

 다 라  산  태안 당진 등 충청  . 

지역 상승 지역 상승 지역 상승

동 10.35 동 6.28 산시 4.34 

9.58 평 6.14 계룡시 4.21 

9.53 진천 5.79 산 3.94 

8.95 산 5.68 시 3.88 

8.17 5.18 여 3.84 

청주시 8.09 단양 4.92 천 3.78 

충주시 8.08 천안시 4.85 청양 3.42 

천시 7.77 공주시 4.79 3.36 

청원 7.37 보 시 4.77 산 3.32 

보 7.14 아산시 4.50 태안 3.07 

천 6.66 산시 4.40 당진 3.06 

표 충청권 지역별 지가상승률2. 단(1980~2013, : %)

그림 충청권 지역별 누 지가상승률도 1. ( ) (1980 2013)∼
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향  상  개 에  거  주거 

내지는 생 경에  열등 고 다는 것도 

할  다 미시  찰하고 하  각 . 

지역  지가가 상  우  열  보 는 

는  지역  특징에 하겠지만 충, 

청  상과 같  체  지가  쪽지역  

약  심지  동지역  강 가 루어  

 할  다 결과  해안 시 라. ‘ ’

는  개  목 는 사실상 크게 타 지 1990

않았  할  고 차후 심  결과, 

에   단  간별  해보겠지만 10 2000

 후에야 해안 향  지가 심  다  

동하고 도 할  다 특 할 만한 사항. 

 참여  시  도  집  하  한 

지  행 심도시  건  등  책  

립･  연 시  지 2003 ( )

가가 등한 것  할  다  . 2003

지 개  동안만 별도  지가상승  2006 4

산 해보  시  지가상승 는 천(194.01)

 지가상승 보다 약 에 는 것  (104.8) 2

할  다.

지가상승 변동  간별  하여 ( )

할 필 가 다 지가  한 공간  . 

동태  변  악하  해 는 연도별  

간별  하여 지가상승  지역  변  

할 필 가 다 그리고 지역개 책  지역. 

책  간별  립 고 시행  간

 하여 할 필 가 다 본 연 에, 

는  단  하여 지가변동  지역  차10

 살펴보  한다.

 과 같   단  간별  하여 < 3> 10

충청  지가변동  살펴보  지가상승  

간별상승  상 하  개지역< . 10 >

1980 1990∼ 1990 2000∼ 2000 2013∼

1 7.54 청원 1.28 시 2.11 

2 7.12 천안시 1.25 아산시 1.66 

3 7.11 산 1.17 공주시 1.58 

4 동 6.73 아산시 1.13 청원 1.56 

5 6.49 청주시 1.12 천안시 1.54 

6 청주시 5.75 당진 1.10 당진 1.53 

7 천안시 4.98 1.08 1.52 

8 공주시 4.68 평 1.07 1.47 

9 산시 4.62 산 1.07 산 1.45 

10 계룡시 4.62 충주시 1.06 진천 1.37 

-　 -　 -　 -　 -　 -　

24 태안 3.36 산 0.96 여 1.15 

25 평 3.17 청양 0.95 1.14 

26 산 3.17 0.95 평 1.13 

27 보 3.14 여 0.94 천 1.12 

28 보 시 3.06 0.94 산 1.11 

29 동 2.98 시 0.93 단양 1.10 

30 당진 2.94 산시 0.92 동 1.10 

31 여 2.82 동 0.90 천 1.09 

32 단양 2.78 태안 0.87 천시 1.08 

33 청양 2.78 0.82 보 1.07 

표 기간별 지가 상승률 순위3. 
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았  에는 충청  심지   도시80

 과 청주 천안 등  지가상승  월등하, 

게 았  할  다  간 동안에는 . 

도시 가 진행  시 었 므  비단 충청 뿐

만 아니라 도심  집   상

었다고 할  다 심  동  지역  . 

집 상 야 하고 도시    가 

능하게 하게 다 그리   결과  참 하. 

  후에는 사실상 지가상승  거  1990

어 지 않았  시  특   간 에는 

     하여 1997 IMF 2007

지가가 큰 폭  하락하  시 도 하다. 

결과   후 지가  심  한 1990

지역  동태  변   큰 미  갖지 못

한다고 할  다 다만 특 한 것  에  . 

한  같  시  지가상승   2003

후 지  게 타 고 다는 것 다. 

것  행 심복합도시  계  시 연( >

가 도시건  시 에 약 간 큰 폭  ) 3

지가가 상승 었고 참여  지   

에 행 능  보다는 업   

향  재검   지가가 안 었  민

여 과 해당지역 주민들  그리고  , 

견 등  다시 행 도시 시 건  체  ( )

 내 고  상승  하  지가가 계

 상승하고  다.

지가 액 산(3) 

지가   째  충청  지가 액  

산 해보  한다16)   시. 1989

는 용도지역별 지  가격과 용도지역  비

그  지역에 는 지목별 비 과 지목별 , 

지  가격   지역별 지가  지가 액, 

 산 한다 충청  지가  액  산 해보  . 

 지개 공사  공사 가 지가  1989 , ( LH )

사한 시 에는  하고 다 그리고 147 . 

 는  산 고 어 2013 950

간 동안 지가가  상승하  646.26%

할  다  상과 같  산  충청  . 

지가 액 한 용 료가 실지가  충  

하고 지 못하는 것  보여 실  지가 액과

는 차  보  것  다 지가 액  지. 

지역
지가 액

1989

’80 13’∼

상승

지가 액

2013
지역

지가 액

1989

’80 13’∼

상승

지가 액

2013

동 1,634 8.08 13,209.47 천안시 703 9.58 6,738.63 

1,316 6.66 8,767.34 공주시 200 7.37 1,470.60 

924 10.35 9,561.42 보 시 178 3.94 699.57 

1,052 8.95 9,416.91 아산시 247 7.77 1,918.49 

398 9.53 3,791.17 산시 133 4.21 559.40 

청주시 1,448 8.09 11,718.64 산시 286 5.79 1,655.68 

충주시 523 4.77 2,493.70 산 131 4.79 628.24 

천시 249 4.50 1,119.77 시 125 7.14 891.88 

청원 812 8.17 6,637.69 여 167 3.07 511.39 

보 265 3.32 879.41 천 114 4.40 499.12 

천 425 4.34 1,844.58 청양 74 3.42 251.92 

동 239 3.36 804.20 161 6.14 990.02 

진천 309 6.28 1,939.52 산 172 5.18 890.20 

산 353 3.78 1,335.59 태안 87 3.88 337.79 

193 4.85 936.64 당진 267 4.92 1,311.88 

단양 399 3.06 1,221.38 계　 14,701 　 95,032

표 수도권 지가총액4. 단 억 상승( : , : %)
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역  지가 과 해당지역  과  

므  지역 간 지가 액  비 는 큰 미  갖

지는 않는다. 

다  간별 지역열  지가상승 차 가 , 

어떻게 진행 었는지  해  지가  

 한 지역 간 동태  변  하고 

아가 심  변  연결해보  한다 지가. 

액  료는 지역  경  담능 과 주민 득, 

산  과 집행 등 민 거시경  과 

 책  립  집행과 해  용 가

능한 참 료  미  가질   것 다. 

중심성 분석2) 

심  (1) 

심    다 과 같다. 




 






 




 


 






 





여 ,   평균 심; 

 죤;    는 

  죤;   심 

변  용한 지역   심

 악과 심  동 그리고 편차  거, 

리편차  악하는  용할  다 게. 

심  동  악하는  지역  사상변

 단  해주는 공간 변  주 한 

식 다 편차 란 산과 집  , 

하는 식  상 지역 내에  집

과 산  어떻게 루어지고 는가 하는 것  

하는 식 다. 

지역 심  동과 공간  집 과 산  타

내는  심   보  키‘ ’

가 공간 포  특  하  (Roberto Bachi)

하여 여러 가지 통계학   용하여 포

 집 도 산도 등  악할  도  고안하, 

고 다
17) 거리 산  통계학  산과 같  개. 

 포  공간  산 도  하는  

도움  주  것  편차거리  계산할 

 다  심  는 어  포  심과 . 

산  악하게 해주는 다 평균편차거. 

리는 통계학에  평균편차  같  개  어

 포가 평균 심  얼마만큼 어  

는가  타내 주는 편차거리는 , 

평균편차거리  같  어  포  평균 심

 산 도  하는 지  거리 산  

평 근  할  다. 

심   어  사상 변  심  ( )

상지역  심과 편차거리  하는 

다 라  심  미는 상지역  . 

가  차원  상  심  아니라 2

변  산 한 차원  공간  심  미한다3 . 

 차원  평 에 지가   등 지역  변2

 가  산 한 공간  심  하는 것

다 리  차  심  고 어 지만 변. 2

 변  한 공간 심  변  변

에 라 동하게 다  어  지역  변. 

지가 등  량  가한다는 것  해당( , )

지역  심지가 동한다는 것  미한다 어. 

 연  상지역에 가 사  

고 지역  개  루어지  그 지역   

동량 동  등  가하여 해당지역  집, 

도가 가 다  들어 가  신도시 개. 

책  업체  특 지역에 한 집약  

는 해당지역에 한 공간   가시키고 

 가는 해당지역에 한 지가  상승시킨

다 게 집약  용  는 지역  그 주, 

변지역    집약  용  는 

지역  시켜 심  견 하는 역할  하

그림 충청권의 평균중심2. 
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게 다. 

그림 는 심지  산 하는 과  타내< 2>

고 다 상지역  심    . 

하고 각 지역  지가  하여 공간  

심  산 한다 그 결과 충청   공. 1980

간  심   에  보는  같  시  < 5>

동쪽 지   산 다X:5.73, Y:4.94 .

 같  식  산 는 특 도  심

지   단  하여 시한 것  아래  10

 다     < 6> . 1980 1990 2000 2010

 하여  주  지역  심  어떻게 10

동 고 는지  보여주고 다  결과는 . 

　 지가(p) x y px py

 3.92  6.00 3.50 23.54 13.73 

청주시  2.49  6.50 5.00 16.19 12.46 

충주시  1.66  8.00 7.00 13.28 11.62 

천시  0.80  9.50 7.00  7.59  5.60 

보  0.16  7.50 4.50  1.17  0.70 

천  0.23  7.50 3.50  1.74  0.81 

동  0.10  8.00 2.50  0.81  0.25 

평  0.14  7.00 6.00  1.00  0.86 

진천  0.19  6.50 6.50  1.24  1.24 

산  0.14  8.00 5.50  1.15  0.79 

 0.12  7.00 7.00  0.86  0.86 

단양  0.20 10.50 7.00  2.08  1.39 

천안시  1.87  5.50 6.00 10.26 11.20 

공주시  0.62  5.00 4.00  3.12  2.50 

보 시  1.37  2.50 3.00  3.44  4.12 

아산시  1.65  4.50 6.00  7.40  9.87 

산시  0.84  2.00 5.50  1.68  4.61 

산시  0.12  5.00 2.50  0.59  0.30 

계룡시  0.12  5.50 3.00  0.65  0.36 

산  0.08  6.50 2.00  0.49  0.15 

시  0.11  5.50 4.50  0.58  0.48 

여  0.10  3.50 2.50  0.35  0.25 

천  0.09  3.00 2.00  0.26  0.17 

청양  0.06  3.50 4.00  0.20  0.23 

 0.10  2.50 4.50  0.25  0.44 

산  0.09  3.50 5.00  0.31  0.44 

태안  0.06  1.50 5.00  0.10  0.32 

당진  0.17  3.00 6.50  0.50  1.08 

계 17.59 　 　 100.84 86.83 

　 　 　 평균 심x  5.73 　

　 　 　 평균 심y 　  4.94

표 년 충청지역 지가중심 산출5. 80



　 가격    
  

  
  

 계 곱근 가 계

 3.92 6.00 3.50 0.26 -1.44  0.07 2.07  2.14 1.46  5.74 

청주시  2.49 6.50 5.00 0.76 0.06  0.58 0.00  0.58 0.76  1.90 

충주시  1.66 8.00 7.00 2.26 2.06  5.11 4.24  9.35 3.06  5.08 

천시  0.80 9.50 7.00 3.76 2.06 14.14 4.24 18.38 4.29  3.43 

보  0.16 7.50 4.50 1.76 -0.44  3.10 0.19  3.29 1.81  0.28 

천  0.23 7.50 3.50 1.76 -1.44  3.10 2.07  5.17 2.27  0.53 

동  0.10 8.00 2.50 2.26 -2.44  5.11 5.95 11.06 3.33  0.34 

평  0.14 7.00 6.00 1.26 1.06  1.59 1.12  2.71 1.65  0.24 

진천  0.19 6.50 6.50 0.76 1.56  0.58 2.43  3.01 1.74  0.33 

산  0.14 8.00 5.50 2.26 0.56  5.11 0.31  5.42 2.33  0.33 

 0.12 7.00 7.00 1.26 2.06  1.59 4.24  5.83 2.41  0.30 

단양  0.20 10.50 7.00 4.76 2.06 22.66 4.24 26.90 5.19  1.03 

천안시  1.87 5.50 6.00 -0.24 1.06  0.06 1.12  1.18 1.09  2.03 

공주시  0.62 5.00 4.00 -0.74 -0.94  0.55 0.88  1.43 1.20  0.75 

보 시  1.37 2.50 3.00 -3.24 -1.94 10.50 3.76 14.26 3.78  5.19 

아산시  1.65 4.50 6.00 -1.24 1.06  1.54 1.12  2.66 1.63  2.68 

산시  0.84 2.00 5.50 -3.74 0.56 13.99 0.31 14.30 3.78  3.17 

산시  0.12 5.00 2.50 -0.74 -2.44  0.55 5.95  6.50 2.55  0.30 

계룡시  0.12 5.50 3.00 -0.24 -1.94  0.06 3.76  3.82 1.95  0.23 

산  0.08 6.50 2.00 0.76 -2.94  0.58 8.64  9.22 3.04  0.23 

시  0.11 5.50 4.50 -0.24 -0.44  0.06 0.19  0.25 0.50  0.05 

여  0.10 3.50 2.50 -2.24 -2.44  5.02 5.95 10.97 3.31  0.33 

천  0.09 3.00 2.00 -2.74 -2.94  7.51 8.64 16.15 4.02  0.35 

청양  0.06 3.50 4.00 -2.24 -0.94  5.02 0.88  5.90 2.43  0.14 

 0.10 2.50 4.50 -3.24 -0.44 10.50 0.19 10.69 3.27  0.32 

산  0.09 3.50 5.00 -2.24 0.06  5.02 0.00  5.02 2.24  0.20 

태안  0.06 1.50 5.00 -4.24 0.06 17.98 0.00 17.98 4.24  0.27 

당진  0.17 3.00 6.50 -2.74 1.56  7.51 2.43  9.94 3.15  0.53 

계 17.59 　 　 　 　 　 　 　 　 36.29 

　 　 평균 심x 5.74 　 　 　 　 　 　  2.06 

　 　 평균 심y 4.94 　 　 　 　 　 　 　

표 표 편차거리 년7. , 1980

1980 1990 2000 2010

평균 심x 5.73 5.84 5.86 5.74

평균 심y 4.94 4.77 4.91 4.98

표 평균중심의 이동6. 
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가   심  에   시X 1990 2000

간  경과  우하향하다가 우상향 하 고 다, 

시  상향하고 는 것  보여주고 다 러한 . 

결과는 앞에  한  단  지가상승 과 10

다 지 않다  에는 충주  청주 등  . 1990

지가가 상  게 상승하  에 지가

심  상향  동하 고 에는 당, 2000

진과 산 아산 등  지가가 상  게 상, 

승하 특  시  지가상승   , 2000

후에는 지가 심  상향 동 시키고 는 것  

할  다 것  해안 개  과가 . 2000

 후에 타 고 는 것  보  시  

본격  주  한 충청  심 동도 2003

 후에는 가시  타 고 는 것  보

다. 

편차거리 (2) 

편차거리  하는 식  다 과 같다.




  






  




 
  



여 ,  평균편차거리; 

 죤;   

  죤;    심
 평균 심; 

 같   에  지  1980 2010 10

단  해  편차거리  산 해본 결과  < 8>

과 같  에는 었  도에는 1980 2.06 1990

 미한 감  보 고 다 그러  1.80 . 

 후에는 충청 에  편차거리  변1990

는 거  어 지 않고 다  지가  심. 

 충청 에 는  후에는 집 과 산  1990

거  어 지 않고 다는 미 다 지역별 지. 

가상승 에 도 하 듯  에는 1980

 집  지   었었다  , 

 간 동안에는 도시 가  진행 었  

간  충청  심도시    

 동  집 었  간 다 라  심. 

 집  편차거리  감 시켰고 심

지   집  어  간 었다 그. 

러   생한  여  에는 1997 IMF 1990

 지가상승  하향 안  었었다. 

그 후 에는  가 다가 고 2007

그 후에도 동산시  지  안  

 하고는 편차거리에 어  1980

미한 변  보 지는 않고  알  

다 결과   후에는 충청  공간. 90

상 미한 변 는 어 지 않고 다. 

공간구조도 3) 

지가  통한 공간 도  공간  연도별 

변  하 하여 우    같  충청< 9>

 지역별 연도별 지가  하고  충

 평 도에 하여 지가  통한 공간 도

 한다. 

그림 는 과  평균지가  < 4> 1980 2010

 한 충청  지가공간 도 다 쪽  . 

 그림   지가 도 쪽  그1980 , 

림   충청  지가 도  보여주고 2010

다  지가상승  에  살펴본  같  . 

상 간 동안  지가상승   동 10.3

당진   상승한 것  도  시, 3.06

1980 1990 2000 2010

편차거리 2.06 1.80 1.79 1.77

표 충청권 표 편차거리8. 

그림 충청권의 연도별 표 편차거리3. 
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하   그림  같다 지가  공간 도는 < 4> . 

시각  공간  타내는 그림   그

림에  보여 지듯  심지  지가 가 게 

타 고 다 게 앙  탑 양  뾰 . 

하게 타 는 것  평균지가   도

 하  다  충청 에   . 

심  한 심 과 그  주변지역과  지가 차

가 크게 타 고 는 것  곽지역 등  

지  지 비  아 평균지가가 낮게 산  

다 지가 도는 지역  시각  시. 

해 주는 주 한 단 다 지역  합   , 

격  갖는 도에 한  한 심과 

심 등과 함께 체  지역별 지가   

도 상  한 도  참고할  겠다. 

도는 평  충청지역에 지가   산

한 것   공간  하 고 시각  과  

 해 도 가  도  (Y )10 , (X ) 60

하 다 도상 가   그래프  타. 

는 지역   그 주변  차 상  고지가 

지역  청주  공주 천안지역  알  다. 

 도  변  연도별  그래픽 하여 연

결하  동태   변  연   

가능할   것 다 그림  통해 는 충. < 4>

청  체지역  지   동안  지가상승 과 30

지역 내 개략  지가  통한 공간 도는 

할  지만 지역  지가상승  변  , 

 하  어 다 그러  도  하고.  

하  지역 간 지가변  상  차 는 

 지역  공간  하게 할   

것 다 시  같  집  지가 상승  . 

지역 80 90 00 10 지역 80 90 00 10

동 2.07 13.94 12.54 16.35 천안시 1.87 9.29 11.58 17.60 

3.92 27.90 22.91 25.40 공주시 0.62 2.92  2.90  4.43 

1.46 11.03 11.30 14.61 보 시 1.37 4.21  4.11  5.33 

1.05  6.79  6.36  8.91 아산시 1.65 6.79  7.69 12.51 

1.17  8.29  8.98 10.80 산시 0.84 2.95  2.72  3.42 

청주시 2.49 14.33 16.01 19.71 산시 0.12 0.55  0.56  0.66 

충주시 1.66  6.31  6.72  7.71 계룡시 0.12 0.55  0.56  0.67 

천시 0.80  3.14  3.33  3.54 산 0.08 0.25  0.30  0.35 

청원 0.26  1.05  1.34  2.02 시 0.11 0.39  0.36  0.69 

보 0.16  0.49  0.48  0.51 여 0.10 0.28  0.26  0.30 

천 0.23  0.91  0.92  0.99 천 0.09 0.35  0.34  0.38 

동 0.10  0.30  0.31  0.33 청양 0.06 0.16  0.15  0.20 

평 0.14  0.46  0.49  0.54 0.10 0.42  0.40  0.58 

진천 0.19  0.85  0.88  1.16 산 0.09 0.33  0.32  0.45 

산 0.14  0.46  0.49  0.53 태안 0.06 0.22  0.19  0.24 

0.12  0.42  0.44  0.57 당진 0.17 0.49  0.54  0.79 

단양 0.20  0.55  0.55  0.59 

표 지역별 년도별 지가9. 평균지가 단 만원( , : /m2)

그림 충청권 지가구조도4. 

년 년 평균지가 단위 천원(1980 , 2010 , , /m2)
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생  지역  해당지역  공간 도가 하게 

변 고 는 것   할   것 다. 

종합적인 검토4. 

본 연 에 는 충청  지가변  심  

한 지역  과 공간  하 다 우  . 

지가    차  실시하여 1

충청  지역별 지가  악하 다 각 지역  . 

지가   산 한 다    각 지역  

지가 과 지가 액 등  차  료  하1

다 충청  지가 액   월 재 . 2013 12 950

 산 었  는 상  시  

 보다  지가상승  루어1980 147 6.46

 할  었다 간   단  , 10

하여 한 결과  지가상승  가1980

 크게 타났고 그 후에는 지가상승  미미했

 할  었다. 

그리고 지 지가  한 1980 2013∼

지역  동태  공간변  하  하여 연도

별 지가변동  산 한 공간  변  악

하고 도  하 다 그 결과  . 

미한 지가상승  공간  변  가  

것   뿐 그 후에는 미한 변동  1980 , 

어 지 않  것  할  었다. 

에 어 충청  지가  심  한 

심  하 는  그 결과 한 1980 1990∼

에만 미한 변  동  었  할  

었다 지가  심  한 심  에는 . 1980

시  동쪽에 하 다가  지가상

승과 어 우하향  동하 고 그 후에는 , 

지가안 과 어 심  동  미미했  

할  었다  충청  지가 심  . 1980

 지  단  하여 산 해본 2010 10

결과 에   시간  경과1990 2000

 지가   한 심  에는 우하향80

하다가 에는 우상향 하 고 에는 . 90 2000

미미하지만  상향하고 는 것  할  

었다 러한 결과는  단  충청  지역. 10

별 지가상승 과 다 지 않았다  상  심. 

지 동결과는 에는  지가가 상1980

 게 상승하 고 에는 충주  청주 , 90

등  지가가 게 상승하  에는 당2000

진과 산 아산 등  지가가 상  게 상, 

승하 다는 것  보여주고 는 것 다 특  . 

시  지가상승   후에는 지가 심2000

 상향 동 시키고 는 것도 할  었다.

편차거리는 산과 집  해볼  

는  편차거리 한 에1980

  진 하는 과 에만  심  1990

집 가 어났 그 후에는 집 가 거  , 

어 지 않 도 할  었다   . 1990

후에는 충청  지가   공간  변

는 크게 미한 결과가 타 지 않는다는 것

  하 다 다만 충청  경우 행 심도. 

시  시  건  계  시   2003

  동안  지역에 한 지가상승  4

격하게 생 었  하 고 시  행, 

도시  주가 시   후에도  지역2010

에 한 지가상승  고  차지하고 

 할  었다. 

주
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지역  어  미에  등질  격  갖 어 타 

지역과는 질   것   지역 간  

경계  결 한다 게 하여 결  지역  등질. 

지역 라 한다.

11) 어  지역  능  통 하고 는 심지가 

다고 할  그 능  통    하

여 지역  할  다  같  각 심지  . 

 타 지역과 는 지역  결 지역 는 

통 지역 라 한다 결 지역 가운  가   . 

것  도시 다 는 도시  핵  하는  . 

는 경  지 가 지역   습 라 

할  다.

12) 행 역  변경, >

 후  지 충청 에  신  과 1980 2013

시 그리고 변경  행 역  보, ,

-.  통  지가변동 사  행 동→ 

  청주시  상당  1996 , 

 천안시  동   별도  2008

리하여 평가하고 다. 

-. 연   월 시  등에 한 2010 12 ‘→ 

특별  공포 에 라  월 폐지‘ 2012 6･

고  월  특별 시  하2012 7 1

고

-. 평  산  평 과 도안( ) 2003曾坪郡 → 

 리 어 생  재   , 1 1

할하고 다. 

-. 계룡시  월에 충청 도 산( ) 2003 9鷄龍市 → 

시에  리 었다.

-. 원  월 충주시  통합( ) 1995 1中原郡 → 

어 도 병  새 운 충주시  개편, ( ) ( ) 都 農･

었다.

-. 원  월 청  ( ) 1914 3 ( )堤原郡 淸風郡→ 

병합하고  천  리 어 천시  1980

승격함에 라 원  개 었   1991

다시 천  고쳤다  천 과 통합, 1995

시  루었다.

-. 공주   월 공주시  통합 도1995 1 , ( )都→ ･

병  새 운 공주시  개편 었다( ) .農

-. 천시  월 보  천 에  천1963 1→ 

 승격 고  월 시  승격 보, 1986 1 , 

에  리 었다  월 보 과 통합하. 1995 1

 보 시  개 하 다.

-. 양시  월에 아산  양( ) 1986 1溫陽市 → 

 양시  승격하  아산 에  리 었

 월에 아산 과 통합하여 아산시  , 1995 1

개편  폐지 었다.

-. 본 연 에   상  하는 행 동  시

가 어  리 어 평가 는 지역  시

만 상  하고 청주시 천안시 리  행동( , ) 

역  리   행 동  지가변동  그

 한다 라  계룡시는 산시  지가.(

변동 평  산  지가상승  , 

함 그리고 연  시  행 역  ) 

변경하여 사용한다 재  행   . 

하  하여   재하  원2013

원 공주 천시 양시는 개편 거, , , , 

 통합  지역  행 역  재 한다.

-.   별  지가상승  평가함1987 . 

라  그  지가상승  각 별  동 하

게 용한다. 

13) 연도별 지가산 식,

89  도 지가 당해연도 상승, (X) * (100+

차 도 지가  (R)/100)= (Y), X=Y*100/(100+R)

 도 지가 당해 도 상승89 , (Y)* (100+

당해연도 지가  )/100= (X), X=Y*(100+R)/100

14) 단 당 지역과 지역  지가  동 하게 만A B 2

원 라고 하  그런  지역  매  씩 상승하A 20%

고 지역  매  씩 상승했다고 하 그러  B 30% . 

상승  산  합계는 지만 지가  10:15(1.5 )

누  상승   복리  산  64: 486 

가 다(7.5 ) . 

15) 본 연 에  지역별 지가 료는  지개 공89

사  료  용하고 연도별 지가상승  

통  지가변동  공시 료  용한다.

16) 지가 액   지개 공사  공사  지1989 ( LH )

가 료   하여 산 한다.

17) 는 공간  리  특  공Bachi, Roberto(2007)

간상에 포   특  하  해 평

균 심 거리 산(Mean Center), (Distance Variance), 

상 거리 산 편향도(Relative Distance Variance), 

상 산도 등  (Oblongity), (Relative Spread) 

 용하고 다.
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지역 상업지 주거지 공업지 지 답

　 가격 비 가격 비 가격 비 가격 비 가격 비 가격 비 가격 비

동 300 0.7 30  8.7 27 0.1 9 80.3 　 　 　 　 　 　

300 3.3 50 19.5 30 0.0 6 75.2  　 　 　 　 　

재  90 1.8 30 12.3  9 1.1 5 62.4 4  6.8 3 14.7 1 55.8

 60 0.3 30  3.3  4 0.7 5 95.7 　 　 　 　 　 　

 60 0.7 18 12.5  6 8.6 4.5 78.2 　 　 　 　 　 　

청주시 300 1.5 20 16.7 10 4.6 5 77.2 　 　 　 　 　 　

충주시 160 1.2 15  7.7  5 1.9 3 56.1 3 10.2 2 13.3 1 45.3

천시 110 0.9 10  5.2  3 0.8 2 40.9 1.5 15.2 1 15.0 0.6 55.5

청원  30 0.1  5  0.4 　 　 2 19.3 1 12.1 1 17.3 0.5 57.1

보  60 0.2 10  0.5 　 　 3  1.6 0.5  9.9 0.5 10.5 0.15 70.0

천  60 0.1  6  0.6 　 　 2  9.3 1  1.5 1  9.3 0.5 66.7

동   8 　  6  0.4 　 　 2  3.1 0.5  6.8 0.5  7.4 0.15 78.0

진천  40 0.1  5  0.5 　 　 2  3.3 1 11.6 1 15.9 0.5 60.9

산  60 0.0  6  0.3 　 　 2  1.2 0.5 10.6 0.5  8.0 0.3 74.5

 21 0.1  5  0.1 　 　 2  2.4 0.5 14.2 0.5 17.2 0.2 56.3

원  30 0.1  6  0.2 　 　 1.5  1.9 0.5 10.8 0.5 10.1 0.2 68.8

원   6 0.0  3  0.1 　 　 0.6  0.7 0.4 10.4 0.4  4.8 0.1 78.2

단양 120 0.1 30  0.3  7 0.2 5  3.9 0.4  8.5 0.4  2.6 0.06 82.7

천안시 120 1.6 30 10.9  7 1.7 5 34.0 4 17.5 3 21.4 2 38.7

공주시  90 0.5 15  5.7  1 0.4 2 22.7 2  9.4 1.7 13.4 1 61.2

천시  40 1.0 30  7.8  2 1.2 1 32.0 2  9.8 1.5 30.7 1 42.4

양시 110 1.9 20  7.2  3 0.9 4  5.0 3 16.3 2.5 31.6 1 28.6

산시  45 0.6 20  5.8  4 0.3 2 15.8 1.5 19.6 1.2 31.0 0.4 30.0

산  30 0.1  7  0.5 　 　 　 　 0.6  9.7 0.4 10.9 0.07 71.7

연  40 0.1  7  0.7 　 　 2  3.3 0.4 11.2 0.4 18.6 0.1 56.2

공주  20 0.0  4  0.1 0.3 0.1 　 　 0.4  7.1 0.3 12.8 0.08  7.6

산시  50 0.1  7  1.0 　 　 2  5.3 0.4 11.3 0.5 26.6 0.1 47.6

여시  30 0.1  6  0.4 　 　 1  6.1 0.2  8.0 0.3 23.4 0.06 48.6

료 지개 공사 지역 료 ( : , , 1989 )
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