
      

공간계량모형으로 살펴본 경성 동부지역 토지시장 연구  

유슬기*·김경민**·김진석***·이지상****  

 

A Study on the Land Market in the Eastern District of Gyeongseong 

Based on the Spatial Econometrics Analysis  

Seulki Yoo*
⋅Kyungmin Kim**

⋅Jinseok Kim***
⋅Jisang Lee****   

요약: 본 연구에서는 1920년대 토지가격 정보를 활용하여 경성 동부지역의 토지시장을 살펴보았다. 연구를 위

하여 1927년 경성부관내지적목록 토지정보를 DB로 구축, 1929년 지형명세도를 GIS 파일로 구축해 역사 자료의 

디지털화를 실현하였다. 연구 결과, 공간자기상관성이 존재함을 확인하였고, 공간계량분석을 통해 현대 토지시

장에서 영향을 주는 요인들이 당시에도 일부 유효한 것으로 확인되었다. 토지용도와 대로 접근성이 토지시장에 

긍정적 영향을 주는 반면, 앵커시설 및 교육시설 인접 여부는 부정적 영향을 준다는 결과가 도출되었다. 본 연

구는 21세기 현재 토지시장에서 작동하는 요인들이 1920년대 토지시장에서도 유효한지를 살펴봄으로써 그동안 

미비했던 연구주제로 나아갔음에 의의가 있다.     
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Abstract: In this study, the land market in Eastern District of Gyeongseong is examined using land price 
data in the 1920′s. For the study, land information in 1927 is constructed as a DB, and a map in 1929 is 
constructed as a GIS file to realize digitalization of historical data. As a result of the study, it is confirmed 
that spatial autocorrelation exists, and through spatial econometrics analysis, some factors affecting the modern 
land market are also valid at that time. The results show that land use and road accessibility have a positive 
effect on the land market, while the proximity of anchor facilities and educational facilities have a negative 
effect. This study is meaningful in that it has moved on to a research topic that has been insufficient until 
now by examining whether the factors operating in the land market in the 21st century are also valid in 
the land market in the 1920′s.   
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1. 서론

현대 도시에서의 토지가격은 공시지가 조사 및 실

거래가 공개 등 플랫폼을 통해 정보를 수집할 수 있으

나, 시간을 거슬러 100년 전의 토지가격을 파악하기

에는 한계가 있다. 특히 우리나라의 경우, 극히 소수

의 과거 시기 토지가격 자료가 현존한 상태이다. 이마

저도 개별 가옥이나 개별 토지 거래 문서로 거래 날짜

와 가격을 확인할 수 있는데, 국가기록원과 규장각 

등 소장되어 있는 기관이 제각각이라 자료를 수집하

는데 한계가 있다. 또한 동시기에 모든 토지를 일률적

으로 조사한 자료가 미비하여 토지가격을 통해 각 시

기별 토지현황을 살펴보기 어려웠다. 이와 같은 자료

의 한계는 지금까지 시공간적으로 과거 시기 토지가

격을 매개로 한 연구 개진에 장애가 되었다.

본 연구에서는 동일한 시기에 동일한 방법으로 일

괄적인 토지조사사업의 결과로 작성된 1927년 경성부

관내지적목록(이하 지적목록)을 토대로 하였다. 지적

목록은 1910년부터 이루어진 토지조사사업을 기반으

로 경성부 토지에 대하여 각 필지별 지번과 토지용도, 

면적, 지가, 토지소유자, 토지소유자 주소에 관한 토

지정보가 기록되어 있고, 1917년과 1927년 두 차례 

발행되었다. 이 자료는 각각 1910년대와 1920년대 토

지가격을 포함한 토지현황을 파악할 수 있는 귀중한 

자료임에도 불구하고, 기존 연구들은 많은 양의 자료

를 DB로 구축하여 분석하는데 능통하지 못했다. 연구

자마다 필요한 자료만 발췌하여 일부 활용하거나 기

초통계분석에 그쳐 이 자료를 활용한 공간분석으로 

나아가지 못했다. 이에 본 연구에서는 지적목록의 토

지정보를 DB로 구축하고, 1929년 지형명세도 GIS에

서 활용할 수 있도록 shape 파일로 제작하였다. 

토지는 본질적으로 위치의 고정성이라는 특징으로 

인해 주변 환경으로부터 다대한 영향을 받는다. 토지

가격은 토지에 미치는 주변 환경의 영향 정도를 살펴

볼 수 있는 척도 중 하나로 꼽을 수 있다. 이러한 의미

에서 토지가격을 결정짓는 여러 요인들 중 하나로 공

간 효과를 고려해야 한다. 100여 년 전 토지시장을 

동일한 방법으로 분석하는 것 또한 이러한 맥락에서 

비롯된다. 특히 토지조사사업으로 근대적 토지제도

를 확립한 후 경성의 근대도시화 과정과 맞물려 토지

시장을 살펴봄으로써 근대도시 토지가격의 특징을 유

추할 수 있다는 점에서 의미가 있다. 이에 본 연구는 

구축한 자료를 바탕으로 토지가격의 공간자기상관성

을 검토한 후, 공간계량모형으로 1920년대 경성 동부

지역 토지가격에 영향을 준 요인을 파악하고자 한다. 

연구 대상 시기는 1920년대, 대상 지역은 경성 동

부지역1)이다(그림 1 참고). 1900년대 이전까지 동부

지역은 경성 내 다른 지역보다 저개발된 곳이었으나, 

이후 조선총독부병원과 관립학교 등 총독부 산하기관

들이 입지하며 지역의 변화를 이끌었다(유슬기·김경

민, 2017). 특히 1927년 설립된 경성제국대학은 동부

지역이 학교촌으로 부상하는 결정적 계기가 되었다. 

이와 더불어 당시에도 종로는 상업활동이 왕성했던 

그림 1. 경성 동부지역
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곳이기도 했다. 그 결과, 동부지역은 경성 내 원활한 

이동을 도모하기 위한 도로 개수와 전차 부설을 비롯

하여 지역 내 입지시설의 배후지로서 주택지 개발을 

이루며 문화촌으로 성장하였다. 기존의 연구들에서 

상업공간인 명동과 을지로, 종로 일대를 근대도시 경

성의 대표적 모습으로 주목하던 것과 같이, 행정기관

과 교육기관들이 대거 들어선 경성의 또 다른 거점공

간으로서 근대도시 경성을 상징하는 일부 지역으로 

동부지역을 주목할 필요가 있다.  

2. 선행연구 고찰

1908년부터 시행된 토지조사사업을 계기로 등기제

도를 시행했고 토지의 생산성 즉, 토지의 가치에 기반

하여 지세를 부과하기 시작해 본격적인 토지제도의 

근대화를 이루었다(조석곤, 2003; 배영순, 2002). 이

러한 사실을 정립하기 위하여 지금까지 수많은 연구

와 논의가 있어왔다. 토지조사 과정에서 토지소유권

이 어떻게 확립되어 나갔는지 확인하며 사업의 근대

성과 수탈성 또는 식민지적 특성을 논하거나(신용하, 

1982; 남기현, 2019), 그리고 어떠한 과정을 거쳐 부

동산 등기제도를 성립해나갔는가에 대한 연구(정연

태, 1995; 이영호, 2018; 배병일, 2021) 등 근대적 

토지제도로 나아가는 과정을 다루었다. 그러나 토지

제도의 근대화를 이룬 후의 상황 즉, 근대적 토지시장

의 모습을 다룬 연구는 미비하다. 

현대도시에서는 정기적으로 표준지에 대한 공시지

가를 발표하지만, 1920년대에는 지금과 달랐다. 경성

의 경우, 토지조사사업으로 파악한 토지정보를 1917

년에 한 차례, 그리고 10년 뒤인 1927년 또 한 차례 

동일한 방법으로 조사한 결과를 종합해 지적목록을 

발행하였다. 당시 토지가격을 파악할 수 있는 손꼽히

는 자료임에도 불구하고 지적목록을 활용한 다수의 

연구들은 주로 토지소유자에 주목하였다. 이는 토지

조사사업 과정에서 당시 지배계층인 일본인과 피지배

계층인 조선인의 토지소유권 확립 논의의 연장선상이

었다. 전병재·조성윤(1995)은 1917년과 1927년 자

료로 일본인과 조선인으로 구분되는 민족별 토지소유 

변동을 다루며 일본인의 토지 장악력을 언급했다. 강

병식(1994)은 특히 토지소유자를 상세히 분석하면서 

민족별 토지소유지 현황을 설명하였다. 그의 자료 정

리 중 1-20위까지 행정동별 평균 평당가격을 나열한 

것이 있었으나, 이 역시 각 행정동에 한국인 토지비율

이 어느 정도인가를 보여주는 용도였다. 비교적 최근

에 발표된 김윤경(2020)의 연구에서도 지적목록의 토

지소유자 자료를 활용해 부동산 임대업을 하던 소유

자의 행적을 살펴보았다. 민족별 토지소유 비교에서 

벗어나 확대된 영역에서의 자료 활용 사례였다. 연구

자료로서 지적목록의 활용도가 상당함을 주목할 필요

가 있다.

해외연구에서는 현 시점에서 과거 시기의 토지가

격 자료를 활용해 당대의 토지시장을 살펴보거나 또는 

시계열적 토지가격 변화를 다룬 연구가 상당수 있다. 

Hoyt(1933)의 연구는 1930년대로부터 100여 년 전인 

1830년대부터 미국 시카고 토지가격 추이를 살펴보았

다. 그는 미처 확보하지 못한 시기의 토지가격을 데이

터 지수로 추정 및 보완함으로써 시카고 토지가격의 

시계열 자료를 구축하였기에, 자료 확보 측면에서 그

리고 과거 시기로부터의 가격 변화 확인 측면에서 후

속 세대에 다대한 영향을 주었다. McMillen(1996)은 

150년 동안의 시카고 토지가격 데이터로 그 분포를 

통해 도심으로의 집중이 약화되고 부도심이 곳곳에 

형성되어 갔음을 밝혔다. 이 외에도 Wheaton et 

al.(2009)의 1899-1999년 뉴욕 맨해튼 상업용 부동

산 가격 흐름을 추적한 연구, Edel and Sclar(1975)의 

1870-1970년 사이 주택가격 흐름으로 자산계층에 따

라 다른 주택 수익률 분배 불평등 연구 등 진행된 바 

있다. 20세기 전후보다 더 앞선 시기의 토지가격을 

다룬 연구도 있다. Daniel Raff et al.(2013)은 17-19

세기 중국 북경 부동산 가격 변화를 살펴보며 주택 
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특성과 도시화, 정부 정책의 영향에 따른 가격 영향을 

분석하였고, 고대 로마 엘리트층의 부동산 투자현상

을 질적연구로 살펴본 연구도 상당한 성과를 보였

다.2) 이들의 연구는 과거 시기의 자료가 제한적이더

라도 존재한다면 옛 토지시장을 살펴볼 연구가 충분

히 가능함을 시사한다.

선행연구 고찰을 통해 본 연구의 차별성은 그동안 

주목하지 않았던 지적목록 토지정보 중 토지가격에 

집중하여 근대적 토지제도 수립 이후의 토지시장을 

분석함에 있다.  

3. 1920년대 경성 동부지역 
토지시장 현황

1) 연구자료 구축

본 연구에서 활용한 자료는 1927년 발행된 지적목

록과 1929년 제작된 지형명세도이다. 

일제는 1912년 ‘등기령’ 1914년 ‘지세령’을 제정하

여 근대 토지제도 성립을 도모하였다. 1910년부터 진

행된 토지조사사업은 토지 등기를 위한 토지정보를 

조사하고 토지세 부과를 위한 토지가격을 파악하는 

과정이었다. 이 과정에서 경성부 토지에 대하여 정리

한 자료가 바로 1917년과 1927년 두 차례 발행된 지적

목록이다. 지적목록에는 지번과 지목, 지적, 지가, 토

지소유자, 소유자 주소 항목으로 구분되어 토지정보

가 기입되어 있다. 

1927년 지적목록은 당시 경성의 185개 행정동을 5

부(部)와 용산으로 분류하였다. 5부는 각 부에 설치된 

출장소가 관할하는 행정구역을 기준으로 나눈 것으로, 

동부/서부/남부/북부/중부로 나뉘어 총 47,475개의 

필지로 구성되어 있다. 지목은 대(垈), 전(田), 답(沓), 

도로(道), 임야(林), 구거(溝渠) 등으로 분류되어 있

다. 지적은 각 필지의 면적을 계산한 값이고, 토지소

유자는 소유자의 이름과 주소가 기록되어 있어 이름

으로 소유자의 국적을 확인할 수 있다. 개인 소유자 

외에도 회사 및 단체명으로 기록된 법인 소유지와 국

유 및 경성부로 기록된 국유지가 있다. 

본 연구에서 주목한 것은 지적목록에 기입된 토지

가격이다. 지가로 명시되어 있는 토지가격은 조사시

점으로부터 1년 이내에 이루어진 매매가격을 토대로 

산정하거나 실거래가를 알 수 없는 경우 임대가격을 

기준으로 수선비 또는 유지비 등을 제외한 순수익금

을 산출해 지가를 책정하였다. 연구에서 활용한 토지

가격은 지가(단위: 원)를 토지면적(단위: 평)을 나눈 

평당가격이다. 

지적목록을 통해 구축한 토지정보를 공간상에서 

분석하기 위해 GIS를 활용하고자 1929년 지형명세도

를 GIS shape 파일로 제작하였다. 지형명세도는 지도 

위에 각 필지별 경계와 지번이 표기된 지도로, 토지정

보를 구한 1927년과 가장 근접한 시기에 만들어진 지

그림 2. 경성 동부지역 도로 및 주요시설 위치도
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도이다. 총 578면으로 경성 전체를 분할하여 제공하

는 지형명세도를 경성 동부지역에 한하여 정렬해 하

나의 평면지도로 만들고 이를 shape 파일로 제작하였

다. 그리고 각 필지별 토지정보는 1927년 지적목록에

서 경성 동부에 해당하는 5,588개의 필지를 매칭하였

다. 그리고 문헌연구를 통해 1920년대 경성 동부지역

에 위치한 도로 및 각종 시설들의 위치를 파악하여 

지도 위에 표기하였다(그림 2 참고). 

2) 토지시장 현황

경성 동부지역 토지의 평당가격은 최소값 0원, 최

대값 130원, 중위값 3.5원으로 구성되어 있고, 평당가

격의 평균값은 5.24원 표준편차는 7.31원이다. 당시 

상업지역이었던 황금정(현재 을지로)의 평균 평당가

격이 140원, 연구대상지와 인접한 종로3정목(종로3

가)이 33.94원이었던 것을 감안하면, 동부지역의 평

균 평당가격은 상업지역에 한참 못 미치는 수준이었

다.3) 동부지역에는 상업지역인 종로거리가 일부 포함

되지만, 동부의 대부분의 지역이 상업지 보다 학교촌

으로 분류할 수 있기에 상업지와는 다른 토지현황을 

보여주고 있다.  

동부지역의 토지가격 현황을 파악하기 위하여 첫 

번째로, 평당가격 분포양상을 살펴보았다(그림 3 참

고). 대체적으로 북쪽보다 남쪽이, 동쪽보다 서쪽이 

높은 평당가격대를 이루고 있다. 이는 동부지역과 맞

닿아 있는 낙산의 지형적 원인과 조선시대부터 주요 

도로로 이용되어 오던 종로와 이현대로(혜화문에서 

로터리를 지나 종로4가에 이르는 현재의 창경궁로)가 

존재하는 지리적 원인에 근거한다. 특히 종로는 계속

적으로 상업공간으로 이용되어오면서 주변으로 가장 

높은 평당가를 형성하고 있다. 동부지역의 동쪽과 북

쪽은 낙산으로 둘러싸여있어 경사가 있다. 또한 능선

을 따라 성곽이 세워져 있어 동쪽과 북쪽으로 갈수록 

이동성 및 접근성이 떨어진다. 이에 반해 종로와 이현

대로는 오랜 시간 주요 도로로 이용되어 오면서 도로

망의 중심축이 되어왔으므로 이동성과 접근성이 뛰어

나다. 

다음으로, 행정동별 평당가격 범위를 살펴보았다

(그림 4 참고). 동부지역 전체적인 토지가격대에서 살

펴본 것과 마찬가지로, 북쪽에 있는 행정동보다 남쪽

의 행정동이, 동쪽에 있는 행정동보다 서쪽에 있는 행

정동이 평당가격대가 높게 나타났다. 특히 종로4정목

그림 4. 행정동별 평당가격 box plot그림 3. 경성 동부지역 토지가격 분포 
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은 이현대로와 종로가 교차하는 지점을 포함한 행정동

으로, 평당가격대 범위가 가장 넓고 평당가격의 중간

값과 최저 및 최고값 모두 다른 행정동보다 높다.4) 

토지가격 분포와 행정동별 가격대에서 짐작할 수 

있듯이, 경성 동부지역의 토지가격은 일정 수준 공간

적 자기상관성을 지니고 있음을 예상할 수 있다.

4. 연구모형

1) 변수 선정

연구모형에 투입되는 변수들은 아래 표 1과 같이 

정리하였다. 지적목록에서 확인할 수 있는 토지가격

을 종속변수로 하여 토지면적과 토지용도, 토지소유

자 국적을 독립변수로 두었다. 또한 문헌연구를 통해 

파악한 동부지역의 각종 기반시설을 GIS상에서 각 필

지들과의 거리를 구해 독립변수로 하였다.  

2) 분석모형

Tobler(1970)는 지리학 제1법칙으로 “공간상 인접

한 것들은 서로 상관이 있는데, 멀리 있는 것보다 가까

이 있는 것들 간의 관련성이 더 크다.”를 꼽았다. 이는 

곧 공간상 서로 근거리에 존재하는 것들 간에 높은 

상관관계를 보인다는 공간적 자기상관성을 의미한

다. 공간자기상관성은 토지 간 인접성에 따라 토지가

격에도 유의미한 영향을 준다. 일반적으로 토지가격 결정 

요인 분석에 활용되는 일반회귀모형(OLS, Ordinary 

구분 변수명 단위 내용

종속변수 평당가격 원 지적목록 상 토지가격을 토지면적으로 나눈 평당가격

독립변수

토지특성 요인

토지면적 m² GIS에서 구한 필지별 면적(log)

토지용도 dummy 대지/밭/기타

토지소유자 dummy 조선인/일본인/기타 국적

접근성 요인

도심 m 도심과의 거리(log)

전차정거장 dummy 전차정거장과의 거리를 100m단위로 구분

주요(예정)도로

-종로

-이현대로

-예정도로

-그외도로

m 주요(예정)도로와의 거리(log)

입지특성 요인

교육시설

-1(초교)
-2(중·고교)
-3(대학교)

m 교육시설과의 거리(log)

앵커시설 m 앵커시설과의 거리(log)

Note.
-도심: 경성 동부지역에 한하여 연구자료를 구축한 한계로 인해, 동부지역에서 도심부인 서남쪽 방향에 가장 근접한 전차정거장

을 도심이라 임의로 정함

-예정도로: 경성시구개수계획에 포함된 도로

-그외도로: 종로와 이현대로, 예정도로도 아니지만 전차정거장이 설치된 도로

-교육시설: 현재까지 이어져 온 학교를 기준으로 유형에 따라 분류함

-앵커시설: 그림 2에서 주요시설 중 교육시설을 제외한 나머지 시설들 

표 1. 변수 선정
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Least Squares)은 변수 또는 잔차에 공간적 자기상관

성이 존재하지 않음을 전제로 하므로 인접성에 의한 

영향을 확인하기 어려운 한계가 있다. 

일반회귀모형과 공간계량모형 중 본 연구에 적합

한 모형을 채택하기 위해 Lagrange Multiplier 통계

량을 활용하였다. 검정 결과, 본 연구의 모형은 

p-value 값 0.05 이하를 기준으로 유의함을 나타내

기에 일반회귀모형이 아닌 공간계량모형을 활용하기

로 했다(표 2 참고). 이에 본 연구에서는 종속변수인 

토지가격에서 공간적 자기상관성을 확인한 후 공간계

량모형으로 회귀계수를 추출한다.

공간계량모형으로 분석하기 위해 특정거리를 기준

으로 인접성을 판별하는 방식(proximity)을 채택하

여 각 필지별 중심점을 기반으로 직선거리 200m를 

인접 영역으로 하였다. 150m로 할 경우, 인접한 토지

가 없는 외톨이 필지가 존재하기 때문이다. 공간계량

분석은 공간시차모형(spatial lag model)과 공간오차

모형(spatial error model)으로 나뉜다. 공간시차모

형은 종속변수의 공간자기상관성을 고려하는 모형, 

공간오차모형은 독립변수들이 종속변수에 대해 설명

하고 남은 잔차에 대하여 공간적 효과를 고려하는 모

형이다. 각 모형의 수식은 아래 표 3과 같다. 본 연구

에서는 일반회귀모형과 두 가지 공간계량모형을 모두 

추정한 후 정보기준을 바탕으로 하여 최적의 모형을 

선택, 그에 대해 해석하였다.

5. 분석결과

1) 공간자기상관성 분석 결과

종속변수로 선정한 토지가격에 대하여 공간자기상

관성 분석을 진행하였다. 그 결과, Moran's I는 

0.3106으로 나왔고, 999 Permutation 결과 Z-value

가 244.05로 매우 높은 값을 기록하여 유의한 공간적 

자기상관성을 확인할 수 있었다. 이는 LISA Cluster 

Map에서 분포를 통해서도 확인 가능하다(그림 5 참

고). 주변 토지가격이 높고 스스로도 높은 토지

TEST VALUE PROB

Moran's I (error) 77.8344 0.00000

Lagrange Multiplier (lag) 49.4348 0.00000

Robust LM (lag) 723.1553 0.00000

Lagrange Multiplier (error) 2894.83 0.00000

Robust LM (error) 3568.551 0.00000

Lagrange Multiplier (SARMA) 3617.986 0.00000

표 2. Lagrange Multiplier 통계량 검정 결과

공간시차모형 공간오차모형



W=공간가중행렬

ρ공간자기상관계수

  

λ=공간자기상관계수

W=공간가중행렬

μ=공간자기상관성이 없는 등분산 

오차항

표 3. 공간계량모형 수식

그림 5. 토지가격에 대한 LISA Cluster Map
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(High-High)는 종로거리 일대에 집중되어 나타나고 

있고, 종로와 인접한 이현대로 가로변에서도 일부 나

타났다. 반면, 주변 토지가격이 낮고 스스로도 낮은 

토지(Low-Low)는 주요대로인 종로와 이현대로와 상

대적으로 멀리 떨어진 동부의 북쪽과 동쪽지역에 집

중되어 있다. 한편, 주변 토지가격이 낮지만 스스로는 

높은 토지(High-Low)는 당시 도로개수가 예정되어 

있던 현재의 대학로 가로변에 분포되어 있고, 주변 

토지가격이 높지만 스스로는 낮은 토지(Low-High)

는 종로의 이면도로 부근과 종로에 가까운 이현대로 

남쪽의 이면도로 부근에 분포되어 있다. 이와 같이 

토지가격에 유의미한 공간자기상관성을 확인하였으

므로 공간적 상호작용 효과를 고려하여 공간계량분석

을 진행하였다.

2) 공간계량분석 결과

표 4는 일반회귀모형과 공간시차모형, 공간오차모

형을 활용하여 토지시장을 분석한 결과이다. 3개의 

모형 중 설득력이 가장 높은 모형을 선택하기 위해 

AIC값과 BIC(SC)값을 비교하였다. 일반회귀모형의 

AIC값과 BIC값이 두 공간계량모형보다 높았으며, 가

장 낮은 값을 보여주는 모형은 공간오차모형이다. 따

라서 공간오차모형의 결과값을 바탕으로 회귀분석 결

변수명
분석 결과

OLS spatial lag spatial error

Constant
48.554***
(32.3177)

69.882***
(25.6387)

55.451***
(5.3282)

토지면적(log)
0.748***
(4.5557)

0.751***
(4.6226)

0.537***
(3.5890)

토지용도_밭
-2.072***
(-8.9458)

-1.923***
(-8.3658)

-1.529***
(-7.0929)

토지용도_기타
-0.782

(-0.3852)
-0.498

(-0.2481)
-0.531

(-0.2934)

토지소유자_일본인
0.924***
(5.0960)

0.928***
(5.1562)

0.205
(1.2289)

표 4. 회귀분석 결과

변수명
분석 결과

OLS spatial lag spatial error

토지소유자_기타국적
-2.075*

(-2.3717)
-2.180*

(-2.5159)
-0.222

(-0.2754)

도심과의 거리(log)
-1.312***
(-6.6669)

-3.283***
(-11.7590)

0.826
(1.1635)

종로와의 거리(log)
-13.550***
(-55.3317)

-14.223***
(-50.8272)

-19.576***
(-66.1108)

이현대로와의 거리(log)
-5.737***

(-30.0054)
-5.379***

(-28.1458)
-4.017***

(-14.6123)

예정도로와의 거리(log)
-0.250*

(-1.4876)
-0.368*

(-2.1988)
-0.907***
(-3.7494)

그 외 도로와의 거리(log)
-0.901**
(2.7744)

-0.299*
(-0.8876)

-0.206
(-0.4051)

전차정거장과의 거리 

200m 미만

-0.255*
(-1.0155)

-0.044
(-0.1737)

0.893***
(3.8134)

전차정거장과의 거리 

300m 미만

2.312***
(7.0138)

1.704***
(5.2033)

3.300***
(8.7831)

전차정거장과의 거리 

400m 미만

5.223***
(13.0423)

4.424***
(10.9980)

3.165***
(5.2032)

전차정거장과의 거리 

500m 미만

6.015***
(14.7304)

5.413***
(13.3866)

3.359***
(4.4685)

전차정거장과의 거리 

500m 이상

6.637***
(15.2294)

6.366***
(14.7456)

3.678***
(4.368)

앵커시설과의 거리(log)
1.067***
(5.9121)

0.405*
(2.0929)

0.703**
(2.9063)

교육시설1과의 거리(log)
2.878***

(11.9176)
2.543***

(10.5877)
0.943*

(2.4642)

교육시설2과의 거리(log)
0.249*

(1.4000)
0.834***
(4.4256)

1.546***
(5.0503)

교육시설3과의 거리(log)
-1.596***
(-9.7960)

-1.410***
(-8.5828)

0.023
(0.1145)

ρ -
-0.568***
(-8.9870)

-

λ - -
0.993***

(265.0730)

R-squred(Pseudo R-squred) 0.618 0.625 0.693

AIC 27366 27292.1 26400

BIC(SC) 27495 27427.6 26529

Number of observations 4668

Note.
-OLS 항목에서 괄호 안은 t-value, spatial lag 및 spatial error 
항목에서 괄호 안은 z-value이다.

-***p<0.001, **p<0.01, *p<0.05 

표 4. (계속)
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과를 설명하고자 한다. 그리고 공간오차모형에서의 

공간자기상관계수는 0.993으로, 인접한 토지 간의 상

호관계가 매우 높음을 보여준다. 

공간오차모형에서 유의미한 변수로 도출된 요인은 

토지특성 요인에서 토지면적과 토지 용도, 접근성 요

인 중 종로·이현대로·예정도로와의 거리, 전차정

거장과의 거리이며, 입지특성 요인에서 앵커시설과

의 거리, 교육시설1·2와의 거리이다. 이는 곧 공간적 

자기상관성을 통제하였을 때, 토지가격에 영향을 주

는 요인을 의미한다. 

토지면적은 1%가 증가할 때, 평당가격 0.00537원

이 증가한다. 면적이 큰 필지일수록 평당가격이 더 

높게 책정되는 것이다. 당시 대규모 개발에 대한 수요

가 많아 보다 큰 토지에 대해 프리미엄을 더 주고 매수

한 것으로 읽힌다.5) 대지 용도에 비해 밭 용도의 토지

가 1.529원 저렴한 것으로 나타났는데, 이는 곧 도시

화된 지역에서는 농업용지의 필지보다 건물이 들어설 

수 있는 용도의 필지가 더 높게 가치 평가됨을 뜻한다.  

종로와 이현대로, 공사가 예정된 도로와의 거리는 

계수값이 음수(-)로 나타났으며, 이들 대로로부터 거

리가 멀어질수록 토지가격이 하락함을 의미한다. 특히 

종로와 이현대로의 계수값의 절대치가 상당히 높기에, 

이들 두 도로의 영향력이 상당했음을 보여준다. 종로와 

이현대로는 조선시대부터 한양도성 대문으로 연결되

는 주요도로였다. 종로는 동대문과 서대문으로 이어지

는 한양의 동서를 관통하는 도로로, 길을 따라 시전(市

廛)이 형성되어 있는 상업지역이기도 했다. 이현대로 

역시 북악산 산기슭에 있는 북대문을 대신하는 혜화문

으로 연결되는 도로로, 종로와 만나는 지점 부근에 

조선후기 3대 시장 중 하나인 이현시장과 맞닿아있었

다. 예정도로의 경우, 직선화된 도로로 개수할 계획이 

발표된 곳으로, 현재의 대학로와 율곡로가 여기에 해당

된다. 당시 새로운 도로가 개통되거나 새로운 도로 

개통으로 골목 안 주택이 도로변에 놓여지면서 지가가 

폭등하는 현상이 나타났음을 보여주는 기사들이 존재

함에서 알 수 있듯이, 개발예정지에 대한 기대감이 

토지가격에 반영된 것으로 추론된다.6)

전차정거장과의 거리는 멀수록 가격이 상승하는 

것으로 나타났다. 현대도시에서 지가 결정 요인 중 

하나로 역세권을 꼽는 다수의 연구결과(이금숙·김

경민·송예나, 2010; 구자웅·송예나, 2016 외 다수)

에 따라, 1920년대에도 유사할 것으로 예상했으나 반

대 결과를 보였다. 당시 전차는 신문물로 여겨지며 

근대도시의 상징으로 인식되었으나, 1920년대 초까

지만 하더라도 전차와 관련한 교통사고가 하루 2-3건 

이상 발생하는 상황에서 전차정거장은 안전한 보행에 

저해되는 요소로 작용했을 가능성이 있다.7) 

입지특성 요인에서는 앵커시설과의 거리, 그리고 

초·중·고교 교육시설과의 거리가 멀수록 가격이 높

아진다고 나왔다. 이는 현대도시에서 상업시설이나 

병원, 주요 기관 등의 앵커시설이 부동산에 긍정적 

영향을 미친다는 주장(이성현·전경구, 2012; 신수현 

외, 2013; 정준호, 2019 외 다수)과 상반된 결과이다. 

마찬가지로 현대 도시에서 교육시설이 인근 부동산 

가격의 긍정적인 역할을 끼친다는 연구(김경민 외, 

2010; 하영주·이원호, 2013 외 다수)와는 다른 분석 

결과이다.

6. 결론

본 연구는 각 지번별 토지정보가 기록된 1927년 

지적목록 자료를 DB화하고 이를 1929년 지형명세도

에 맞춰 GIS화 하였다. 1920년대 경성의 토지시장 

자료를 디지털화함으로써, 역사 자료를 현대적 통계

방법으로 분석할 수 있는 기반을 구축한 것이다. 21세

기 현재 토지시장에서 작동하는 요인들이 100여 년 

전인 1920년대 토지시장에서도 유효한지를 살펴보기 

위해 다양한 방법을 활용하여 분석하고자 하였다. 

첫째, 필지별 토지가격이 지역적으로 영향을 줄 가

능성이 존재하고 클러스터링의 가능성이 존재한다고 
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보았고, 이를 확인하기 위해 글로벌 Moran’s I와 로컬 

Moran’s I 분석을 실시하였다. 그 결과, 전역적 차원

에서 경성 동부 토지시장에서는 공간 자기상관성이 

존재함을 알 수 있었다. 즉, 인접한 필지들의 토지가

격이 상호 영향을 주는 현상이 존재하였다. 그리고 

Local Moranl’s I 분석을 통해 종로와 이현대로 인근

의 토지들이 상당히 고가에 형성되어 있고, 다른 지역

들은 저가 토지들이  집적되어 있음을 알 수 있었다. 

둘째, 토지시장 내 공간자기상관성의 존재가 밝혀

졌기에, 토지시장에 영향을 주는 요인 분석에 단순 

OLS 뿐 아니라 공간시차모형과 공간오차모형을 함께 

진행하였고 최종적으로 공간오차모형이 선택되었다. 

모형 분석 결과, 현대 토지시장에서 영향을 주는 요소

들이 당시에도 영향을 주는 것으로 확인되었다. 대지

가 상대적으로 밭보다 높은 가치로 평가되었고, 종로

와 이현대로 등 대로 접근성은 토지시장에서 매우 중

요한 요소로 작동하였다. 

다만, 앵커시설과의 거리와 교육시설과의 거리는 

예상과 다른 양의 관계 즉, 멀수록 가격이 상승하는 

양상을 보여주고 있다. 이 부분은 추가적인 연구 필요

성을 보여준다. 경성 동부지역은 조선총독부 병원(현 

서울대학교 병원)과 경성제국대학이라는 거대한 앵

커들이 중간에 위치한다. 이들 앵커가 경성 동남부지

역(종로부터 조선총독부병원 및 경성제국제대학 이

남)과 경성 동북부지역(조선총독부병원 및 경성제국

대학 이북)으로 경성 동부지역을 나누는 형국이다. 

따라서 경성 동남부지역과 경성 동북부지역을 별개의 

하위시장으로 분석하는 경우, 앵커시설과 교육시설

의 영향은 다른 결과를 보일 가능성도 존재하기에 추

가적인 연구가 필요하다.

역사학계와 지리학계, 도시계획학계 등에서 20세

기 초반 경성의 토지시장을 계량경제모형을 바탕으로 

분석한 연구는 많지 않다. 따라서 공간계량모형을 활

용하여 공간 효과를 통제한 가운데 100여 년 전 토지

시장에서의 토지가격 결정요인을 살펴본 본 연구는 

향후 연구에 새로운 이정표가 될 것이다. 
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