
토지 실거래가격 추정을 위한 공동 크리깅기법의 적용가능성 연구
A Study for Applicability of Cokriging Techniques for Estimating the 

Real Transaction Price of Land
*

최진호*ㆍ김봉준**
Choi, Jin HoㆍKim, Bong Joon

要  旨
최근 부동산거래의 투명성과 공평과세의 기반을 마련하고자 부동산 실거래가격의 활용에 대한 필요성이 증가하고 
있다. 본 연구는 부동산 실거래가격의 활용과정에서 실거래 미발생지점에 대한 효과적인 가격추정을 위해 실거래
가격 및 고도, 경사도를 통합한 공동크리깅의 적용 가능성을 연구하였다. 이를 위해 경북 영천시의 2012년 1월부
터 2014년 6월까지의 실거래 자료를 활용하여 실거래가격을 추정하였으며, 이를 정규크리깅 추정결과와 비교하였
다. 추정된 가격과 2,575개 검증 지점의 실거래가격 사이 평균 오차, 평균제곱근오차 등을 분석한 결과 정규크리깅
에 비해 공동크리깅 결과가 실거래가 추정과 현실화 측면에서 모두 효과적인 것으로 나타났다. 이는 지가형성에 
영향을 미치는 고도, 경사 등의 영향요인이 고려되는 공동크리깅이 실거래가 추정에서 더 효과적임을 보여준다.

핵심용어 : 부동산 실거래가격, 공동크리깅, 정규크리깅
Abstract

The need for estimating the real transaction price of land is increasing in order to build foundation for transparent 
land transaction and fair taxation. This study looked into the applicability of cokriging combining real transaction 
price of land, altitude and gradient for effective price estimation on the points where the real transaction does not 
take place in the course of using the real transaction price of land. The real transaction price of land have been 
estimated using the real transaction materials of Yeongcheon, Gyeongsangbuk-do from January 2012 to June 2014, 
and the results have been compared with the estimation results of ordinary kriging. As a result of analyzing the 
mean error and root mean square error (RMSE) of the estimated price and 2,575 verification points, it was found 
that compared to ordinary kriging, cokriging results were more effective in terms of the real transaction price 
estimation and actualization. The reason that cokriging is more effective in the real transaction price estimation is 
because it takes account of altitude and gradient which are the forces influencing the land value. 

Keywords : Real Transaction Price of Land, CoKriging, Ordinary Kriging

1. 서 론
정부는 2006년 부동산거래의 투명성과 공평과세의 

기반을 마련하고자 부동산거래신고제도(이하, 실거래
가신고제도)를 도입하여 매년 200만 건 이상의 실거래
가 데이터를 축적하고 있다. 이러한 실거래가 정보의 
축적은 공시지가의 시가반영도 부족과 지역 및 필지간 
균형성 부족 등의 전반적인 문제 해결에 도움이 될 것
으로 기대되고 있다. 

그러나 부동산 거래사례는 대부분 도심지와 같은 기

개발지나 개발예정지역 등의 특정 지역에서 집중되어 
발생하기 때문에 자료의 유용성 측면에서 한계를 가지
고 있다. 그러므로 실거래가 자료의 효과적인 활용을 
위해서는 실거래가 미발생지점에 대한 추정과 예측을 
위한 별도의 분석과정이 필요하다. 

이러한 문제와 관련하여 최근 크리깅(Kriging) 기법
을 활용하여 실거래가 미발생 지점에 대한 거래가격을 
추정하고 분석하는 연구가 활발히 진행되고 있다. 

국내의 경우 Kim(2012)은 크리깅 분석 방법을 적용
하여 공주시의 지가변화추세 및 변화패턴을 분석하였
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으며, Lee and Kim(2013)은 공시지가와 실거래가의 
공간적 불일치 문제를 탐색하는 과정에서 크리깅을 활
용하여 지가의 분포도를 작성하고 그 결과를 제시하였
다. 또한, Kim(2014)은 서울시 아파트 실거래자료를 
활용하여 2006~2010년까지의 서울시 아파트 실거래가 
변화패턴을 시공간적으로 분석하여 제시하였다. 국외
의 경우 국내와 비교할 때 크리깅 기법을 활용한 연구
가 다양한 방면에서 활용되고 있다. 대표적으로 
Zmölnig et al(2014)은 크리깅 기법을 적용하여 스코틀
랜드 지역 주택가격의 공간적 패턴 분석과 함께 그 분
포를 추정하여 제시하였으며, Kunt and Helbich(2014)
는 부동산 시장 가격의 분포 주제도 작성에 있어 일반 
크리깅(universal kriging)과 정규 크리깅(ordianry 
kriging, 이하 OK)등을 적용함으로써 그 적용 가능성
을 입증하는 연구를 진행한 바 있다. 이 밖에도 고속철
도 인근 주택가격 변동과 관련하여 크리깅을 적용한 연
구(Liao and Chen, 2013), 소음과 대기질의 토지거래
가격에 미치는 영향(Chasco and LeGallo, 2011) 분석 
등 크리깅을 활용한 다양한 연구가 발표되고 있다. 

그러나 크리깅은 공간적으로 산재되어 있는 샘플 데
이터를 기반으로 내삽(interpolation)을 취하는 방식이
기 때문에 샘플링이 되지 않은 위치의 속성값을 추정하
는 단계에서 필연적으로 공간적 불확실성이 나타나게 
된다. 이러한 샘플자료의 공간적 부재로 발생되는 추정 
값의 불확실성은 분석 변수에 영향을 미치는 부가자료
를 분석 과정에 포함시킴으로써 개선될 수 있으며, 그 
대표적 방법으로 공동크리깅(co-kriging, 이하 CK)이 
제시될 수 있다(Goovaerts, 1997).

부동산 실거래가격은 지리적 위치를 비롯하여 용도
지역, 이용상황, 방위, 형상, 도로접면 등 다양한 요인
에 의해 결정되는 만큼, 부가변수를 공간내삽에 활용하
는 공동 크리깅은 정규 크리깅에 비해 부동산가격을 추
정하는데 유용한 방법이 될 것이다.  즉, 거리 가중치만
을 고려하는 정규 크리깅 기법에 비해 공동 크리깅은 
추가적으로 부가 변수를 내삽함으로써, 실거래가격 미
발생 지점의 가격 추정시 발생하는 공간적 불확실성을 
감소시킬 수 있을 것이다. 

따라서 본 연구는 공동크리깅과 정규크리깅을 적용
하여 실거래가격을 추정하고, 그 결과를 상호 비교하여 
실거래가 추정방법으로서 공동 크리깅의 적용 가능성
을 파악하고자 한다. 

2. 사례지역 및 분석자료
본 연구는 경상북도 영천시를 사례지역으로 선정하

Figure 1. Study area 

여 실거래가격 추정을 위한 공동크리깅의 적용 가능성
을 분석하였다. 영천시는 최근(2012.01~2014.06) 대규
모 택지개발과 함께 S.O.C 개발이 이루어지고 있어 전
국적으로 지가 상승이 매우 뚜렷한 지역이다. 특히 시·
군·구 규모에서 연구기간 동안 나타난 실거래 건수가 
전체 개별 필지 수와 대비하여 가장 많은 지역이기 때
문에 실거래 추정을 위한 공동크리깅 적용 과정에서 방
법론의 적용 타당성과 방법론 검증을 위한 최적지역으
로 판단되었다(Fig. 1).

해당 기간 동안 영천시의 실거래가 발생 필지수는 총 
12,874필지이며 용도지역별로는 주거지역 734필지, 상
업지역 47필지, 공업지역 121필지, 녹지지역 1,170필
지, 관리지역 6,474필지, 농림지역 4,274필지, 자연환
경보전지역 54필지로 관리지역에서의 거래 건수가 가
장 많았고 상업지역에서의 거래 건수가 가장 적게 나타
났다.

이러한 실거래가 자료는 ESRI社의 ArcGIS 10.1의 
Geostatistical analyst를 활용하여 정규 및 공동 크리깅
을 구현하고 추정 가격을 비교하였다.
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3. 크리깅 분석 방법론
3.1 크리깅
크리깅 기법은 공간상에 분포하는 샘플자료의 위치

정보를 바탕으로 각 자료 간의 거리와 베리오그램
(variogram)을 활용하여 미관측 또는 결측값을 추정하
는 내삽방법이다(Choi and Um, 2011). 크리깅 기법은 
공간적 상호관계를 가지는 확률변수의 가중치 선형 조
합하여 확률 함수 모델을 작성하며, 이러한 공간적 상
호관계는 일정 거리만큼 떨어진 자료들의 이질성을 나
타내는 베리오그램으로 모델링된다(Choi, 2007). 

베리오그램이란 공분산과 같이 자료의 공간적 유사
성을 표현하는 척도로 수식 (1)과 같으며 정규크리깅 
가중치 는 일정 거리 만큼 떨어진 두 데이터 간
의 차이를 제곱한 것의 기댓값으로 나타낸다.

 

 
  



  
 (1) 

여기서 는 분리 거리(lag distance)로 두 자료 간에 
떨어져 있는 거리를 의미하며, 은 분리 거리만큼 떨어
진 샘플 자료 쌍의 개수를 나타낸다. 분리 거리가 증가
하여 일정 거리 이상이 되면 자료간의 상관성이 나타나
지 않은 일정 상태의 베리오그램 값을 나타내는데 이값
을 문턱 값(sill)이라고 하며, 이때의 자료의 상관관계를 
보이는 최대 분리거리를 상관거리(range)라고 한다. 이
론상으로 분리거리가 0이면 베리오그램의 정의에 따라 
그 값은 0이 되어야 하나 실제 계산된 실험적 베리오그
램을 활용하여 이론적 베리오그램을 찾아내는 경우 분
리거리가 0인 경우에도 베리오그램이 0이 아닌 상수값
을 나타내는데 이를 너깃(nugget)이라고 한다. 베리오
그램의 표현은 Fig. 2와 같다. 

Figure 2. Concept of variogram

크리깅은 가중치를 구하는 방법과 전제에 따라 단순 
크리깅(simple kriging), 정규 크리깅(ordinary kriging), 
일반 크리깅(universal kriging)을 구분되며 이는 흔히 
일변량 크리깅을 통칭된다. 본 연구에서는 공동크리깅
과의 추정 결과 비교를 위해 선행연구에서 지가 추정에 
활용된 정규 크리깅을 비교 모형으로 활용하였다. 정규
크리깅은 오차분산을 최소로 하는 가중선형조합을 가
정하는 분석 방법으로 자료 분포의 불변성을 고려한다.

3.2 공동크리깅
공동 크리깅은 두 가지 이상의 변수 선형조합을 사용

하여 알려지지 않은 미지점의 값을 예측하는 크리깅 기
법으로 예측하고자 하는 변수를 주변수(primary 
variable), 주변수가 아닌 변수를 이차변수(secondary 
variable)으로 활용한다. 공동크리깅의 일반식은 수식 
(2)와 같다.


  




 




  



        (2) 

여기서, 는 주변수, 은 주변수의 총 자료수, 는 
사용된 이차변수의 총 개수, 는 번째 이차변수, 
는 번째 이차변수의 총 자료수, 는 가중치, 는 각 
자료의 위치를 나타낸다. 따라서 주변수 값을 예측하기 
위해서는 총 ()의 변수와 (×개의 자
료가 사용된다.

공동크리깅의 주변수와 이차변수는 공간적 상호관계
에 있어야 이차변수를 사용함으로써 크리깅 결과의 불
확실성을 줄일 수 있다(Park and Jang, 2008). 

3.3 크리깅 적합성 및 예측 능력 검증 방법
공동 크리깅을 이용한 실거래가격을 추정과정에서 

두 가지 검증 방법을 적용하였다. 먼저 크리깅 기법 모
델 설정과정의 적합성을 검증을 위해 교차검증(cross 
validation)을 실행하였고, 다음으로 크리깅 적용이 과
연 실제 거래가격을 얼마나 설명하고 있는지에 대한 검
증을 위해 공시지가와 크리깅 적용 추정지가의 평가수
준과 평가균일성을 비교하였다. 

교차검증은 크리깅 기법의 타당성을 검증하는 방법
으로 전체 개의 샘플 자료에서 하나의 샘플자료값을 
추정하기 위해 나머지 개의 표본점을 사용하여 
추정하는 방법이다. 교차검증 값은 크리깅 추정치의 자
체에 대한 평가가 아니라 베리오그램, 유효반경, 사용
된 자료수 같은 사용 적절성의 검증 과정이다.
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교차검증 값은 크리깅 미조사 예측 → 주어진 샘플지
점값 제거 → 동일 크리깅 조건 기반 예측값을 통해 실
측값 재예측 → 실측값과 예측값을 이용 크리깅 방법의 
타당성 평가의 순으로 진행된다.

본 연구에서는 교차 검증 결과의 정량적 제시를 위해 
평균오차(Mean Error, ME), 평균제곱근오차(Root 
Mean Square Error, RMSE), 산점도(scatter plot)를 제
시하였다. 여기서 ME는 실제값과 추정치 차이를 의미
하는 것으로 0으로 수렴할수록 편향되지 않음을 의미
하며, RMSE는 사용된 모델이 실제값과 얼마나 유사하
게 추정하고 있는지를 나타내는 값으로 ME와 동일하
게 0에 가까울수록 모델의 정확도가 높은 것으로 평가
한다. 산점도는 실제값과 예측값을 그래프로 그려 기울
기가 1인 직선상에서 벗어나는 정도를 평가하는 것으
로 회귀선의 기울기가 1에 가까울수록 보다 정확한 모
형으로 평가할 수 있다.

본 연구는 궁극적으로 실거래가 기반의 지가분포도
를 작성하여 미거래 지점에 대한 부동산 거래가격을 추
정하는데 있다. 즉, 이는 현 공시지가 보다 현실화 된 
가격으로 추정되어야 함을 의미한다. 이에 따라 본 연
구에서는 12,874의 실거래가 발생 가격 중 80%(10,299 
필지)는 모형 적용, 나머지는 20%(2,575 필지)는 검증데
이터로 구분하여 나머지 20%의 실거래 필지에 대하여 
(실거래가-공시지가), (실거래가-공동크리깅 추정가)를 
비교하여 지가 현실화에 대한 평가능력을 비교하였다.

이에 대한 정량적 지표는 평가수준의 측면에서 추정
가격에 대한 실거래가인 Sales Ratio의 평균과 중위수
를 제시하였다. 또한 평가의 균일성 측면에서 평균제곱
근오차와 절대평균오차(Mean Absolute Error)를 제시
하였다. S.R의 평균과 중위수는 1에 가까울수록 우수
한 것으로 판단하며, RMSE와 MAE 는 0에 가까울수
록 우수한 모형으로 평가한다. 

4. 분석 결과
 
4.1 공동 크리깅을 위한 이차 변수 선정
지가를 형성하는 인자는 개별요인과 지역요인 등 다

양한 영향요인으로 결정된다. 결과론적 측면에서 지가
는 이러한 영향요인이 결합되어 나타난 결과로 해석할 
수 있다. 그러나 지역별 또는 용도별로 지가에 영향을 
미치는 영향요인의 정도는 매우 다른 양상으로 나타난
다. 이에 따라 본 연구에서는 공동 크리깅 적용과정에
서 필요한 이차 변수의 산정과정에서 지가 형성에 영향
을 미치는 공통 상황을 고려하기 위해 선행연구결과를 
참조하여 경사도, 고도, 면적, 철도역과의 거리, 주요 

Correlation p-value
Altitude -.556* .000
Gradient -.385* .000

Distance of Station -.342* .000
Distance of Expressway -.337* .000

Distance of Arterial Highway -.450* .000
Distance of Downtown -.506* .000

Green-belt -.233* .000
Urban Development District -.474* .000

Residential 
Estate Development

-.345* .000

* : Correlation is significant at the 0.01 level

Table 1. Correlationship of primary and secondary 
variable   

간선 도로와의 거리, 개발제한구역 포함 여부, 도시개
발구역 포함 여부, 택지개발예정구역 포함 여부 등을 
이차 변수의 후보군으로 설정하였다. 

공동 크리깅은 전술된 것과 같이 주변수와 이차변수
간의 선형의 상관관계가 성립되어야 한다. 이를 위해 
주변수(실거래가)와 이차변수(경사도, 고도 등)를 선형 
상관관계를 분석하였다. 분석 결과는 Table 1과 같다. 
분석결과를 살펴보면 고도와 도심과의 거리가 각각 –
0.556, -0.506으로 다소 높은 음의 상관관계가 나타나
고 있었다. 즉 고도가 높아질수록, 도심과의 거리가 멀
어질수록 지가는 감소하는 것으로 이 두 변수가 지가형
성과 가장 관련 깊은 것으로 나타났다. 이차변수의 설
정에 있어 이차변수는 한 개 또는 그 이상으로 설정될 
수 있는 있으나 본 연구에서는 상관계수 –0.5 이상을 
기준으로 이차변수 변수를 선택하여 고도와 도심과의 
거리를 이차변수로 최종 선정하였다.

4.2 베리오그램 분석 결과
크리깅 적용에 앞서 분석 데이터의 추정 정확도의 향

상을 위해 분석 데이터의 경험적 분포패턴, 즉 자료의 
구조와 특징을 파악하는 과정이 요구된다. 이를 위해 탐
색적 공간자료 분석(Exploratory Spatial Data Analysis)
을 통해 영천시 실거래가의 기술통계량을 살펴보았다. 
이 과정은 크게 히스토그램 분석(Histogram), 분위수 
대조도(Quantile-Quantile plot), 경향 분석(trend 
analysis)으로 구분된다.

먼저 히스토그램 분석 결과에서 영천시의 실거래가 
분포 자료는 Fig 3(a)와 같이 최소 46.14원, 최대 
3,012,900원, 평균 60,788원, 중위수 36,456원, 왜도 
10.62, 첨도 220.96으로 양성왜도가 나타나고 있었다. 
이러한 경우 크리깅을 바로 적용할 경우 추정치의 왜곡
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Figure 3. Result of histogram analyst

Figure 4. Result of Q-Q plot analyst

이 발생할 수 있어 실거래가를 log대수로 변환하였다. 
그 결과는 Fig 3(b)와 같이 최소 3.83원, 최대 14.92원, 
평균 10.47원, 중위수 10.50원, 왜도 –0.59, 첨도 5.41
로 완전한 상태의 정규분포를 보이지는 않았으나 대수 
변환 전에 비해 정규분포에 보다 가깝게 처리되었다.

자료의 누적분포와 표준 정규분포간의 차이를 분석

Figure 5. Result of trend analyst

하여 이상치를 확인하기 위해 실시한 분위수 대조도 분
석(Q-Q plot)에서는 log 대수 변환 전에는 Fig 4(a)와 
같이 전체적으로 직선 축에서 크게 벗어난 선형성이 관
찰되고 있다. 이를 log 대수 변환 후에는 Fig 4(b)와 같
이 기울기 1인 직선축에 상대적으로 가까운 선형형태
가 관찰되었다. 그러나 여전히 최소값과 최대값에서는 
비선형이 나타나고 있었다.

경향 분석 결과에서는 U자 형태의 특정한 경향성이 
탐색 되지 않았다. 따라서 경향성의 별도 제거과정은 필
요하지 않으며 이에 따라 특정 경향이 없을 경우 사용
되는 정규크리깅의 선택이 타당한 것으로 판단되었다.

Figure 6. Comparison of variogram (a) OK (b) CK
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베리오그램 모델링 수행과정에서 영천시 실거래가 
자료는 이방성이 존재하지 않는 것으로 확인되어 등방
성 모델을 적용 하였다.  이론적 베리오그램 선정과정
은 영천시의 실거래가 자료의 분포가 문턱값까지 증가
하다가 일정거리 이상에서는 그 값이 일정하며, 짧은 
분리거리에서 베리오그램 값이 서서히 변화하는 양상
이 확인되었다. 이에 따라 짧은  분리거리에서 자료들
의 상관성이 크거나 연속성이 강할 경우 자료의 특성을 
가장 반영할 수 있는 가우시안(Gaussian) 모델을 이론
적 베리오그램 모델로 활용하였다(Choi, 2007).

Fig 6은 베리오그램 분석 결과로 Fig 6(a)는 정규 크
리깅, Fig 6(b)는 공동 크리깅의 결과이다. 베리오그램
으로도 확인할 수 있는것과 같이 정규 크리깅의 베리오
그램 피팅에 비해 공동 크리깅의 피팅 결과가 좀 더 적
합하게 나타나고 있다.

4.2 크리깅 적용 결과
정규 크리깅과 공동 크리깅을 적용한 결과는 Fig. 7

과 같다. 적용 결과는 실거래가 분포의 추정치와 표준 
오차(standard error)의 분포를 나타내며 제시된 주제도
는 quantile 분류기법으로 10단계의 클래스로 분류하여 
제시된 결과이다.

실거래가 추정도를 살펴보면 정규 크리깅과 공동 크
리깅의 실거래 분포 패턴은 영천시 도심지에서 시작하
여  주요 도로를 따라 높은 지가가 형성되어 나타나고 
있음을 확인할 수 있으며, 시외곽의 고지대에서는 낮은 
가격대(㎡당 1,000원 이하)가 나타나고 있음을 확인할 
수 있다. 그러나 정규 크리깅의 경우 공동 크리깅과 비
교할 때 동일 가격대라고 하더라도 다소 평활화된 상태
로 나타나고 있다. 이러한 결과는 실거래 미발생지점에 
대한 공동 크리깅의 추정과정에서 이차변수인 고도와 
도심과의 거리가 국소적인 영향이 반영 되어 나타난 것
으로 볼 수 있으며 이에 따라 공동 크리깅이 정규 크리
깅에 비해 지가 추정과정에서 지가 형성 요인을 보다 
현실적으로 반영함을 알 수 있다.

예측 표준 오차의 분포를 살펴볼 경우에도 Fig. 7(b)
와 Fig. 7(d)와 같이 정규 크리깅의 경우 공동 크리깅과 
비교할 때 동일 수준의 예측오차라 하더라고 그 편차의 
분포 범위가 상당히 넓게 분포하고 있어 공동 크리깅의 
실거래가 예측 수준이 상대적으로 높게 평가될 수 있음
을 확인할 수 있다. 특히 이차변수의 영향력이 반영되
는 시외곽의 고지대와 도심부에서는 공동크리깅의 예
측 표준 오차가 더 낮게 나타나고 있다. 

그러나 정규 크리깅과 공동 크리깅 양쪽 모두 
24,534~317,955 원/㎡ 수준의 큰 오차가 발생하고 있

고 이러한 양상은 도심부를 중심으로 나타나고 있음을 
고려할 때 해당 도심지역에서 대한 추가적인 이차변수 
선정이 필요함을 알 수 있다. 

4.3 예측 능력 비교 
크리깅을 적용하여 도출한 실거래 추정가격에 대한 

모델 적합성을 검증하기 위해 교차검증을 실시한 결과
는 Table 2와 같다. 

먼저 평균 오차는 정규 크리깅과 공동 크리깅 모두 
(-)값으로 나타나 실제 실거래가 가격보다 크리깅 추정
을 통해 저추정되는 결과를 보이는 것으로 나타났다. 
두 모델의 비교에서는 정규 크리깅이 –1,005 원/㎡, 공
동 크리깅 –428 원/㎡으로 공동 크리깅이 정규 크리깅
에 비해 추정에 대한 편향정도가 낮게 나타나고 있음을 
확인할 수 있다.

예측 정확도의 경우 역시 정규 크리깅 61,926 원/㎡, 
공동 크리깅 60,811 원/㎡으로 공동 크리깅이 정규 크
리깅에 비해 실거래에 가깝게 추정하고 있다. 

Fig. 8의 산점도 분포를 살펴보면 정규 크리깅의 경
우 회귀선의 기울기가 0.669으로 공동 크리깅 0.745 보
다 낮게 나타나 공동 크리깅이 실거래가격을 보다 효과
적으로 추정하고 있는 것으로 나타났다.

이상의 결과를 종합하면 크리깅 적용의 모델 적합성
의 측면에서는 정규 크리깅에 보다 공동 크리깅이 더 
작합한 것으로 판단할 수 있다.

교차 검증은 공동 크리깅과 정규 크리깅의 모델 적합
성을 비교하는 과정이다. 이를 통해 정규 크리깅 보다 
공동 크리깅의 예측 우수성을 판단할 수는 있었으나, 
현실적인 목적인 공시지가의 현실화를 판단하는 기준
이 될 순 없다.

이에 따라 (실거래가 vs 공시지가)와 (실거래가 vs 
공동 크리깅 추정가)를 비교하여 공동 크리깅을 통해 
추정된 실거래가 추정치를 확인하였다.

먼저 S.R Mean은 공시지가 0.58, 공동 크리깅 추정
가 1.35으로 공동 크리깅의 경우가 1에 더 가깝게 나타
나고 있었다. 또한 S.R Median의 경우도 공시지가는 
0.49, 공동 크리깅 추정가는 1.15로 공동 크리깅의 추정
가가 평가 수준의 측면에서 더 우수한 것으로 나타났다.

평가의 균일성 측면에서 분석한 MAE와 RMSE의 
경우 공시지가 32,870 원/㎡ : 81,498 원/㎡이며 공동 

ME RMSE Regression
OK -1,005 61,926 0.669
CK -428 60,811 0.745

Table 2. Result of cross validation



Figure 7. Result of kriging method
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Figure 8. Scatter plot of cross validation

Land Price 
Appraisal

Price Estimation 
by CK

S.R Mean 0.58 1.35
S.R Median 0.49 1.15

MAE 32,870 won/㎡ 21,648 won/㎡
RMSE 81,498 won/㎡ 57,857 won/㎡

Table 3. Accuracy assessment of the land price 
estimation

크리깅 21,648 원/㎡ : 57,857 원/㎡으로 공동크리깅이 
실거래가를 더 균일적으로 평가하고 있음을 알 수 있다.

이에 대한 결과를 종합하면 현재의 공시지가 보다 실
거래가를 기반으로 추정된 공동 크리깅의 실거래가 추
정 가역은 공시지가의 현실화 수준을 높일 수 있는 것
으로 볼 수 있다.

5. 결 론 
본 연구는 공동크리깅과 정규크리깅을 적용하여 실

거래가격을 추정하고, 그 결과를 상호 비교하여 실거래
가 추정방법으로서 공동 크리깅의 적용 가능성을 파악

하였다. 
경상북도 영천시의 사례 연구를 통해 기존 정규 크리

깅을 활용하는 방안에 비해 지가 형성에 영향 요인(고
도, 도심과의 거리)를 반영한 공동 크리깅을 적용했을 
때 공간적 평활화 효과를 감소시킬 수 있으면서 예측오
차에 대한 공간적 분포 역시 개선할 수 있는 것으로 나
타났다.

또한, 현실적 측면에서 현행 공시지가와 공동 크리깅 
추정 실거래가 가격을 비교한 결과에서는 평가 수준 측
면(S.R Mean, S.R Median)에서 공동 크리깅 추정가가 
실거래가격을 더 높게 평가하고 있었으며, 평가의 균일
성 측면(MAE, RMSE)에서도 공동 크리깅 추정가가 
실거래가 설명력이 더 뛰어난 것을 확인할 수 있었다. 

본 연구의 결과는 현재 활발히 논의되고 있는 실거래
가 기반 공시지가 평가 과정에서 요구되는 기초자료와 
분석 방법에서의 새로운 대안으로 제시 될 수 있을 것
이다. 특히 부족한 실거래 사례를 사례로 과학적 방법
론을 도입하여 적정 수준에서 거래 미발생 지역의 토지 
가격을 추정할 수 있다는 점에서도 그 의미를 찾아볼 
수 있을 것이다.

그러나 연구 결과에서 볼 수 있듯이 도심지 지역에서
는 추정 오차가 상대적으로 크게 나타나고 있음을 확인
할 수 있었다. 이와 같은 결과는 도심지 지가는 일반적 
토지지역에 비해 보다 다양한 영향요인이 개입되어 있
음을 의미하는 것으로 공동 크리깅 과정에서 보다 다양
한 영향요인을 고려하는 방법이 필요하다고 판단된다. 
따라서 이러한 한계를 극복하기 위해서는 최근 제시되
고 있는 하이브리드(Hybride) 크리깅의 일종인 회귀 크
리깅(regression kriging)의 적용 연구가 필요할 것으로 
판단된다. 
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