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국문초록 

지라정보시스템의 시간 요소에 관환 연구 

- 안양시의 지가 변동 분석을 사례로 -

서울대학교 대학원 지라학과 

오충원 

모든 지 리 사상(地理 事象;geographic feature)과 인간의 활동은 공간적 차원 

(spatiality)과 시간적 차원(temporality)으로 구분되는데， 공간에서의 지리 사상 

과 인간 활동의 변화는 시간의 흐름 속에 기록된다. 그러므로 이를 체계적으로 

연구하기 위해서는 공간적 특성과 시간적 특성을 통합적으로 분석하고 표현할 

수 있는 방법이 필요한 것이다. 이에 이 연구에서는 지가 변동과 같은 지리적 

현상의 시공간적 차원을 통합적으로 분석할 수 있도록 지리정보시스템의 시간 

요소에 대한 연구를 목적으로 하여 지가 변동 분석을 사례로 모델을 설계하고 

구현하며 지가의 시공간적인 통합 분석을 시도하였다. 이를 위하여 이 연구에 

서는 문헌 연구를 통하여 지가 변동 분석과 Temporal GIS의 연계 가능성에 

대해 탐색하였고 설험적 차원에서 구체적인 지역을 대상으로 시공간적으로 통 

합 분석이 가능한 지가 변동 분석 모델을 설계하고 구현하였다. 

이 연구에서는 안양시와 같은 중소도시 규모 지역의 공간적 특성과 시공간 

적 변화를 지가 변동 분석으로 살펴보기 위하여 개별적인 정보를 유지하는 시 

공간 데이타베이스를 구축하였다. 기존 연구에서는 행정 구역 신설이나 경계 

변동 같은 공간 단위 (areal unit)의 가변성을 제대로 반영하지 못했기 때문에 

속성 자료와 공간 자료의 불부합 현상이 있었다. 그러나 이 연구에서는 기본 
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격자로 공간 단위를 구성함으로써 분석 기준 시점의 속성 자료와 공간 자료를 

일치시킬 수 있었기 때문에 ‘가변적 공간 단위의 문제’를 보완할 수 있었다. 

이 연구에서는 먼저 시공간적인 요소에 대한 시공간 질의를 제시하고 이를 

분석함으로써 이들의 통합 가능성을 확인할 수 있었다. 그리고 자료를 저장하 

고 수정하는 시공간 데이터베이스와 자료를 검색하고 질의하는 자료 사전을 

분리하여 데이터베이스에서 자료의 품질을 유지하면서도 자료 사전을 통해 용 

이한 질의·검색·분석 및 관리가 가능하도록 구현하였기 때문에 자료 관리의 효 

율성과 사용자의 편의성을 향상시킬 수 있었다. 또한 지가 연속면 지도， 등치 

선 지도， 단계구분도 등의 정적인 시간 지도와 동적인 지도를 구현하여 지가 

변동에 대한 시공간 질의의 분석 결과를 시각화할 수 있었으며 이를 활용하여 

도시 공간 구조의 시공간적 특성을 분석할 수 있었다. 기존 연구에서 사용했던 

방법으로 도시 공간 구조를 해석하는 경우에는 동별 총계 자료를 비교하여 중 

심지를 판단하게 되어 행정동 단위로 도시 공간 구조를 해석하게 된다. 그런데 

이러한 방법의 분석은 서울 부산 등과 같은 대도시의 경우에는 어느 정도 의 

미가 있을 수 있겠지만 안양시와 같은 중소도시의 경우에는 지역의 미시적인 

특성을 반영하지 못하고 실제 중심지적인 성격이 없는 주변 지역까지 중심지 

로 판별하게 되어 분석의 오류를 가져 올 위험이 있다. 그래서 본 연구에서는 

기본 격자 단위로 중심지를 판별하여 지역의 미시적인 특성을 고려하는 방법 

을 사용하였다. 

이 연구에서 구현된 모델은 지가를 비롯하여 다양한 지리 사상의 시공간적 

차원을 통합적으로 접근할 수 있는 확장 가능성을 가진다. 그리고 시공간적인 

분석에서 가변적인 공간 단위의 문제에 대응할 수 있는 방법의 하나를 제시하 

였다. 또 시간 해상도의 향상 방안에 대해서도 연구하였다. 그래서 공간 해상 

도와 더불어 시간 해상도의 중요성을 부각시켰으며 공간 자료의 해상도 향상 

기법과는 구별되는 시계열적 분석에 필요한 시간 해상도 향상 기법을 제안하 

였기 때문에 이는 지리적 현상을 연구하면서 공간적 차원과 시간적 차원을 통 

합하는 방법으로 유용하게 사용될 수 있다. 즉 이 연구에서 제안된 시공간 질 
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의와 시각화 방법은 여러 분야에서 다양하게 활용될 수 있는데， 예를 들어 시 

간 해상도와 공간 해상도가 향상된 시공간 데이터베이스는 지가 변동 분석뿐 

아니라 지가 산정 모넬 지가 예측 모델 등의 기초 자료로 사용될 수 있다. 

주요어: 지리정보시스템， Temporal GIS, 시간 요소， 시간 지도， 

시공간데이터베이스， 시공간 분석， 자료 사전， 지가 변동 분석 

학번 : 98208-802 
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1 장 서 료흘 

1 . 1 엽=피 배경고} 목적 

토지(土地)는 인간이 활동하는 기본적인 공간이다. 인간은 이러한 토지를 이 

용하면서 지대(地代1))를 지불하며 지가(地價2))를 형성시킨다. 그리고 도시화， 

지역 개발， 토지 투기 등과 같은 인간 활동의 변화에 의해 토지의 가격은 변동 

된다. 지가는 토지의 사회·경제적 특성을 반영하며 지역 분화(地域分化)와 토 

지 용도를 결정하는 주요 요소로 작용하여 지가의 공간적 분포를 통해 지역의 

공간 구조를 형성한다(Alonso， 1964). 도시의 공간 구조 분화에 대한 여러 모 

델은 공통적으로 지가(地價)와 지대(地代)의 개념에서 출발하고 있다. 지가의 

공간적 분포는 지역의 경제적 지형 (economic topography)을 형성하며， 지가의 

변동은 경제적 지형의 역동적인 변화 과정으로 이해될 수 있다. 지가의 시공간 

적 변화를 분석하는 것은 토지 이용에 대한 변화를 비롯하여 지역의 공간 구 

조와 발전 과정을 분석할 수 있는 중요한 지표가 된다. 이처럼 지가는 지역의 

구성 요소들 사이의 상호 관계를 함축하고 있어 단일 지표로서 지역에 대한 

많은 설명력을 가지기 때문에 지가 변동 분석은 지역을 이해하는 중요한 연구 

분야라고 할 수 있다. 외국의 경우 1960년대부터 도시 내부의 공간 구조에 지 

가가 미치는 영향과 지가의 변동 패턴에 대한 연구가 활발하게 진행되었으며 

(Hoyt, 1960), 우리나라의 경우 도시화가 급격히 진행된 1970년대부터 지가에 

대한 연구가 본격화되었다(남영우， 1976). 

지역을 이해하기 위한 지가 변동 분석은 시공간적인 통합 연구가 필요한 분 

야이다. 지가를 비롯하여 모든 지리 사상(地理 事象;geographic feature)과 인 

간의 활동은 공간적 차원 (spatiality)과 시간적 차원 (temporality)으로 구분되는 

1) 토지 이용의 대가 

2) 토지의 가격 
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데， 공간에서의 지리 사상과 인간 활동의 변화는 시간의 흐름 속에 기록된다 

(Soja, 1985). 따라서 인간의 복잡한 활동과 실세계의 현상을 체계적으로 연구 

하기 위해서는 시공간적(視空間的， spatio-temporal)인 접근이 필요한 것이다. 

이에 지리학에서는 공간 분석에 시간 요소를 도입하여 인간의 활동을 시공간 

적으로 분석하는 시간 지리학에 대한 연구가 시작되면서 현실 세계의 현상과 

인간의 활동에 대해 공간과 시간을 통합적으로 연구하고 있다(Hägerstrand， 

1975). 인간 활동과 지리적 현상을 시공간적으로 분석하는 경우에는 연속적인 

지리적 현상을 인위적인 시간 단위로 분할하고 행정 구역과 같은 공간 단위로 

집계하여 조사 · 비교하게 된다. 그런데 일정 공간 단위로 합산된 속성 자료는 

가변적이고 미시적 공간에 대한 해석 능력이 부족하게 된다. 이는 분석 공간 

단위가 시간의 흐름에 따라 변화하여 속성 자료와 공간 자료의 불일치 문제가 

발생하기 때문이다. 그래서 시공을 통합적으로 분석할 때 속성 자료와 공간 자 

료의 불일치 문제를 어떻게 해결해야 할 것인지가 중요한 연구 과제로 대두되 

고 있다. 

기존 연구의 지가 변동 분석 방법을 살펴보면 단순한 통계 분석과 수작업에 

의한 지도 작성에서 점차 컴퓨터를 이용한 통계 분석과 지도 작성 방법으로 

변화하고 있으며 최근에는 지가 분포도 작성 지가 경향면 분석 등에 지리정 

보시스템 (GIS; Geographic Information System)을 이용한 연구도 증가하고 있 

Q(Cast1e, 1998). 그런데 많은 연구틀에서 통계를 이용한 시계열 분석과 지리 

정보시스템을 이용한 공간적 분석이 분리되어 있음을 찾아볼 수 있다. 이는 통 

계 프로그램은 시계열 분석에 유용한데 비해 공간적 분석 능력이 부족하고， 기 

존의 지리정보시스템은 공간 분석에 유용한데 비해 시계열 분석 능력이 부족 

하기 때문이다. 

지리정보시스템의 최근 연구에서는 시간의 흐름에 따라 지리정보의 변화 양 

상을 분석할 수 있도록 시간을 중요한 분석 요소로 고려한 Temporal GIS가 

지리정보시스템의 발전 방향으로 제시되고 있다. 기존의 지리정보시스템은 특 

정 시점의 정적(靜的;static) 인 자료를 중심으로 정보를 관리하기 때문에 지리 

정보의 분석과 활용에 제약이 따른다. 이와 같은 문제를 보완하기 위해 기존의 

지리정보시스템에 시간 요소를 통합한 시스템이 바로 Temporal G IS이다. 

? 
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Temporal GIS는 시간에 따라 변화되는 정보를 시공간 데이터베이스로 저장， 

관리하여 지리 사상과 인간 활동의 변화를 시공간적으로 통합 분석하고， 추후 

의 변화를 예측할 수 있기 때문에 다양한 분야에서 활용이 모색되고 있다. 그 

러므로 이를 지가 변동과 같이 시공간적인 통합이 필요한 분야에서 분석의 틀 

로 활용하는 연구가 필요한 것이다(Buurman. 2001). 특히 지역을 제대로 이해 

하기 위해 지역의 거시적 특성뿐 아니라 미시적 특성을 분석할 수 있도록， 가 

변적이고 미시적인 시·공간 단위에 대하여 지가의 시공간적 변화를 통합적으 

로 분석할 수 있는 연구가 필요하다. 

이 연구는 다음과 같은 연구 문제들로부터 출발하였다. 첫째， 지가 변동과 

같은 인간 활동과 지리적 현상에 대하여 시공간적인 차원을 통합적으로 분석 

할 수 있는 방법은 무엇인가? 둘째 시공간적으로 분석할 때 시간의 흐름에 따 

라 가변적인 분석 공간 단위로 인해 발생되는 속성 자료와 공간 자료의 불일 

치에 대한 대책은 무엇인가? 셋째 전자의 문제를 해결하기 위한 방법론으로써 

지리정보시스템을 어떻게 활용할 수 있을 것인가? 

이러한 문제들을 해결하기 위하여 다음과 같은 연구 목적을 설정하였다. 즉 

지가 변동과 같은 지리적 현상의 시간적인 차원과 공간적인 차원을 파악하고 

이를 통합적으로 분석할 수 있도록 시간 요소를 고려하는 지리정보시스템의 

분석 모델을 설계하고 구현하는 것이 바로 그것이다. 그리고 이러한 목적을 달 

성하기 위하여 다음과 같은 세부 사항들을 설정하였다. 

첫째， 지가 변동의 시공간적 의미를 표현할 수 있는 자료 구축의 문제점을 

해결한다. 지가는 지역의 특성을 나타내는 주요한 지리적 현상이며， 지가 변동 

분석은 지역의 변화를 파악할 수 있는 유용한 방법이다. 그러므로 지가 변동의 

시간적 차원과 공간적 차원을 파악하고， 이를 통합적으로 분석할 수 있는 방법 

을 탐색한다. 

둘째， 시공간적인 분석에서 공간 단위의 가변성을 고려하고 지역의 미시적인 

특성을 분석할 수 있는 방법을 탐색한다. 지가는 미시적인 특성을 이해하기 위 

? 

니
 



해 개별적인 자료로써 분석되기도 하며， 지역의 특성을 이해하기 위해 행정 구 

역과 같은 공간 단위로 집계되어 분석되기도 한다. 시간의 흐름에 따라 변화하 

는 공간 단위로 인해 발생되는 속성 자료와 공간 자료의 불일치 문제에 대한 

대책을 모색한다. 

셋째， 시공간적인 정보를 질의， 분석하고， 시각화할 수 있는 방법을 탐색한 

다. 시간적 차원을 고려하는 지리정보시스템은 유연한 자료 관리， 질의， 분석 

및 시각화 기능을 가지고 있어 시공간 자료를 분석하는 유용한 도구가 될 수 

있다. 그러므로 지가 자료를 질의하고 검색하고， 변화 이력을 파악하며， 지가 

변동의 시공간적인 분석 결과를 다양하게 시각화할 수 있는 방법을 탐색한다. 

이를 통해 지가 변동과 같은 지리적 현상에 대한 Temporal GIS의 활용 가능 

성에 대해 연구한다. 
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1.2 엽루 LH용고} 방법 

이 연구는 문헌 연구를 통하여 지가 변동 분석과 Temporal GIS의 연계 가 

능성에 대해 탐색하고， 실험적 차원에서 구체적 지역을 대상으로 시공간적으로 

통합 분석이 가능한 지가 변동 분석 모델을 설계하고 구현한다. 

첫째， 지가 관련 이론과 이를 기초로 이루어진 선행 연구들을 고찰하여 기존 

의 지가 변동 분석 연구 방법의 문제점을 분석하고 대안을 모색한다. 그리고 

최근에 진행되고 있는 지리정보시스템을 이용한 지가 변동 분석 연구를 중점 

적으로 분석하여 지가 변동 분석을 위한 Temporal GIS의 구현 가능성에 대해 

탐색한다. 

둘째， 지리정보시스템의 시간 요소에 대한 이론적 배경을 연구한다. 특히 시 

간 개념과 시간 해상도 등 시간 자료의 특성에 대해 조사하고， 이를 데이터베 

이스로 구성하는 자료 모델과 시각화하는 시간 지도 등에 대해 연구한다. 

셋째， 지가 변동 분석 모델을 설계한다. 이 모텔은 지가의 시간 요소와 공간 

요소를 고려하여 시공간 질의와 이를 분석하기 위한 시공간 데이터베이스， 자 

료 사전 및 시각화하는 시간 지도로 구성된다. 이에 자료의 특성을 반영하여 

데이터베이스를 구성하는 시공간 스키마(spatio-temporal schema)와 메타데이 

터 (metadata) 구조를 설계하고 지가 변동을 분석할 수 있는 시공간 질의를 제 

안한다. 

넷째， 지가 변동의 시간적 차원과 공간적 차원을 고려하여 지가 변동 분석에 

필요한 다양한 원자료(源資料; source data)를 수집하여 시공간 데이터베이스로 

구축한다. 이 연구에서는 표준지 공시지가 자료를 기본 속성 자료로 입력하고， 

수치지도， 토지 특성도， 토지 이용 현황도 등을 기본 공간 자료로 입력하며， 연 

도별 표준지 공시지가와 행정 구역 변동 자료를 기본 시간 자료로 수집하여 

{ 
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1990년부터 2000년까지의 시간 범위에 해당하는 지가 자료를 데이터베이스에 

입력한다. 또한 자료 사전(data dictionary)을 통해 사용자가 지가 정보를 검색 

하고 질의할 수 있도록 한다. 

다섯째， 시공간 질의의 분석 결과를 시각화하여 지가 연속면 지도， 지가 단 

계구분도 등의 2차원 지도， 3차원 지도， 동영상 지도 등의 다양하고 유연한 시 

간 지도로 구현한다. 정적인 지도(static map)의 형태로 지가 연속면 지도， 지 

가 등치선도， 토지 이용별 지가 단계구분도， 행정 구역 단위별 지가 단계구분 

도 등을 구현하고， 동적인 지도(dynamic map)의 형태로 시공간적 변화를 2차 

원과 3차원 동영상 지도로 구현한다. 

여섯째， 시험적으로 연구 사례 지역에 대하여 지가 변동을 분석하여 구현된 

모델을 적용한다. 이를 통해 도시의 공간 구조 변화 분석 등의 지가 변동 분석 

모델의 확장 가능성을 모색한다. 

연구를 수행하기 위해 몇 가지 시스템을 사용하였다. 먼저 데이터베이스 소 

프트웨 어 로서 속성 자료와 시 간 자료를 다루기 위 해 MicroSoft Access 2000을 

사용하였다. Access 2000의 데이터베이스 자료 형식인 MDB는 우리나라의 공 

사지가 산정프로그램인 ALPA(Automatic Landprice Appraisal System)의 자 

료 형식으로 사용되고 있다. 그리고 수치지도 등의 공간 자료를 다루기 위해 

Arcview 3.2, ldrisi 32 등을 주요 소프트왜어로， 공간 자료를 수정하기 위해 

AutoCAD 2000, Arcinfo 8.0를 보조 소프트웨어로 사용하였다. 또한 자료의 시 

간 해상도를 향상시키기 위해 시계열적 내삽 기법을 Visual Basic 프로그램으 

로 작성하였다. 벡터 형태의 자료를 Arcview 3.2를 이용하여， 래스터 형태의 

자료를 Idrisi 32 소프트례어를 이용하여 구현하였고， 공간 자료와 속성 자료 

및 시간 자료를 통합하였다. 
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1.3 엽구 범위와 구성 

1.3.1 션구 범위 

이 연구의 공간적 범위는 경기도 안양시를 대상으로 한다. 그리고 시간적 범 

위는 1990년부터 2000년까지의 기간이다. 다음 <그림 1>은 연구의 공간적 범 

위를 나타낸 그림이다. 

<그림 1> 연구의 공간적 범우I - 경기도 안양시 

연구의 내용적 범위는 앞 절의 연구 목적， 연구 내용과 방법에서 제시한 것 

처럼 지가 변동 분석을 중심으로 지리정보시스템의 시간 요소를 살펴보는 것 

이다. 이 연구의 흐름은 다음 <그림 2>와 같다. 
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Temporal GIS뿔 흉뿔혼i 
^， J~ 변똘 훌환검석 .2.뚫웰 

ÃI 거 뱀뚫으~ Alð전 ÃI'~검요f 꿇앉적 차원 

그l 
仁 끓 똘 3 

<그림 2> 연구의 흐름 
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1.3.2 논문의 구성 

이 연구는 총 일곱 개의 장으로 구성되어 있다. 

1장에서는 연구 배경과 목적 연구 방법에 대해 서술하였다. 

2장에서는 지가 변동 분석과 관련된 기본 개념들을 설명하였고， 최근까지 진 

행된 지가 변동 분석 연구들을 분석하여 그 한계를 밝히며 대안을 제시하였다. 

3장에서는 지리정보시스템의 시간 요소에 대해 이론적으로 연구하고， 지가 

변동 분석의 시공간 질의를 제안하여 Temporal GIS를 통한 지가 변동 분석 

모델을 개념적으로 설계하였다. 

4장에서는 지가 변동 분석 모델의 기본 자료인 시공간 데이터베이스와 자료 

사전의 구현 과정을 기술하였다. 

5장에서는 지가 변동 분석 결과를 다양하고 유연하게 시각화하는 시간 지도 

의 구현 과정을 기술하였다. 

6장에서는 연구 사례 지역에 대해 시험적으로 구현한 시공간 질의와 시각화 

를 통하여 지가 변동의 분석 내용을 기술하였다. 

마지막으로 7장에서는 요약과 결론으로서 연구의 내용과 결과를 종합하였다. 
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2장 자가 변동 분석 

2.1 II Jt 엽구의 똥t양 

지가 변동 분석은 시공간적인 지가 변동을 지역 구조 분화， 지역 발전 등의 

지역 특성과 관련지어 지가를 연구하는 주요한 분야이다. 이 절에서는 먼저 지 

가와 관련 용어들의 개념을 살펴보고， 지가 변동과 관련된 연구들의 동향을 고 

찰하고자 한다. 

토지 가격(지가 land price)은 토지에 대한 수요와 공급이 균형을 이루는 수 

준에서 결정된 토지 가치로 볼 수 있다(Mills ， 1972). 지가와 유사한 개념으로 

지대와 토지 가치가 있다. 토지가 장출해내는 서비스 가격 (price of land 

service)~ 지대(地代 land rent)는 토지를 이용한 대가로서 토지에 귀속되는 

소득을 의미한다. 한편， 토지 가치 Oand value)는 그 토지로부터 얻게 될 것으 

로 예상되는 장래의 총 지대를 할인하여 현재 가치로 환산한 것으로 표현된다. 

이러한 토지 가격과 토지 가치 및 지대는 상호 연관되는 유사 개념으로 볼 수 

있다(이정전， 1988). 토지는 인간이 생산한 것이 아니므로 토지에 대한 가격을 

매긴다는 것은 매우 어렵다. 특히 도시 토지와 같이 비슷한 토지임에도 각기 

다른 가격이 형성되는 메커니즘을 개념화하고 분석하는 것에는 상당한 어려움 

이 따른다. 이로 인하여 지가에 대한 경제학적 분석 방법은 지가 대신에 지대 

개념으로 출발하였고， 지가와 지가 변동 분석에 관한 연구는 대체로 지대 이론 

에 기초하고 있다(채미옥， 1997). 지금까지 수행된 지가 변동 분석 연구들은 다 

음과 같이 크게 세 가지 흐름으로 분류된다. 

첫째， 지가의 공간적 분포에 대한 입지론적 접근 또는 도시 기능과 관련하 

여 지가의 공간적 분포와 도시 공간 구조의 관련성에 관한 연구들이다. 이는 

도시화 과정이 지가 분포의 변화와 어떻게 관련되었는지를 분석하고， 지가 분 
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포의 변동을 통해 도시 구조의 변화를 규명하며 장래 도시화 과정을 예측하고 

도시 공간 구조의 변화를 분석하는 연구들이다. Yeates(965)는 지가의 공간 

분포를 규명하기 위해 접근성과 지가로 도심을 설정하고 지가 분포 요인에 대 

해 연구하였으며 Cassetti( 1971)는 지가와 도시 인구 분포의 상관 관계에 대해 

연구하였다. 우리나라의 경우 장영희 (1987)는 서울시를 사례로 1970년부터 

1982년의 토지 가격을 17개 구역으로 분류하여 지가 변동을 조사하였으며， 최 

병두(1990)는 대구시를 사례로 지대 유형에 따른 지가 분석을 연구하였다. 최 

근에 지리정보시스템을 활용하여 채마옥(1997)은 서울시의 지가 변동 패턴과 

지가 경향면을 분석하였으며 이건호 박신원(999)은 대전광역시를 사례로 지 

가 변화를 분석하고 도시의 공간 구조를 해석하였다. 서경천， 이성호(2001)는 

부산시 일부 지역을 사례로 지가의 공간적 변동에 따른 입지 지대의 분석 방 

법을 연구하였다. 

둘째， 도시 계획이나 토지 이용의 변화에 따른 지가 변동을 분석하는 토지 

이용과 지가의 상관 관계에 대한 연구들이다. Buurman(2001)은 네덜란드의 농 

촌 지역 토지 이용 변화를 지가 변동을 통해 분석하였고 이를 유럽 전체 지역 

으로 확대 연구할 예정이다. 

셋째， 지가에 영향을 미치는 요인들을 규명하고 지가 형성의 영향력을 설명 

하는 지가의 변동과 지가 형성 요인에 관한 연구와， 지가 모델을 통한 지가 예 

측 연구틀이 있다. 즉 접근성과 입지 요인을 고려하여 도시 지가의 공간적 분 

포 특성에 대해 연구하고， 지가 변동의 특성을 분석하며 지가 변화 추이를 예 

측하는 연구들이 있다. Brigham(965)은 접근성， 쾌적성， 지형， 역사적 요인 등 

의 공간 수요에 의해 지가가 결정된다고 연구하였고， 이주형 (993)은 우리나라 

8대도시의 최고지가를 시계열데이터로 작성하고 이를 단변량 시계열 분석을 

통해， 각 도시별 모형을 추정하고 지가 변동을 예측하였다. 

지금까지 수행된 지가 변동 분석 연구들은 대부분 지가의 공간적 분포와 도 

시 공간 구조의 관련성을 살펴는 첫 번째 연구 분야에 해당되며， 두 번째와 세 
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번째 연구 분야는 첫 번째 연구 분야에 기초하여 그 범위가 확장된 것들로 볼 

수 있다. 기존 연구들의 한계와 대안에 대해서는 다음 절에서 분석하였다. 

2.2 기존 엽구의 환껴l와 대암 

2.2.1 지가 착료의 문제 

지가 변동과 관련된 기존의 연구들은 거시적 차원의 공간적 변화 분석이나 

단순 시계열적 분석이 대부분이었다. 이는 많은 연구들이 지가 분석의 기초 자 

료로써 동별 총계 자료(aggregated data)인 동별 평균 지가나 동별 최고 지가 

를 사용하였기 때문이다. 특히 여러 연구에서 원자료(源資料)로 사용하고 있는 

한국감정원의 ‘전국 토지 시가 조사표3)’ 등의 자료는 기록 당시의 행정 구역 

단위(법정동)로 집계된 동별 평균 지가나 동별 최고 지가를 제시하고 있어 행 

정 구역 내부의 지가의 공간적 분포를 추정할 수 없다(채미옥， 1997). 동별 총 

계 자료는 시， 군 단위의 거시적인 공간 구조를 분석하는 데는 유용하지만 지 

역 내부의 미시적인 특성들이 간과되는 근본적인 한계가 있다. 또한 공시지가 

제도 시행 이전의 지가 자료들은 공공용지취득에 따른 기준 지가， 내무부의 과 

세 시가 표준액 국세청의 기준 시가 한국감정원의 토지 감정 시가 등 기관별 

로 다원화되어 있었고 기관마다 지가 평가 기준이 상이하게 때문에 자료의 통 

일성이 부족하고 일관성이 부족하다는 문제점이 있다. 토지 감정 시가는 필지 

별 자료가 아니라 동별 평균 지가이므로 지가의 시공간적인 분포와 변화를 분 

석하려는 연구의 자료로 부적합하고 국세청의 기준 시가는 토지에 대한 세금 

부과가 주목적이기 때문에 현실성이 부족하다는 단점이 있다. 기준 지가는 건 

설부 주관으로 일부 투기 지역에 대해 1974년부터 조사되다가， 1980년도 이후 

에 전국적으로 확산되다가 공시지가제도로 흡수되었다. 

3) 1969년-1989년 매년 4월 1일을 기준으로 전국 도시지역의 토지가격을 법정 

동(江;!t {1패)별로 조사 작성한 토지가격 참고자료. 
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우리나라는 1989년 4윌 1 일 「지가공시 및 토지 등의 평가에 관한 법률」 에 

의거하여 1990년 공시지가제도를 시행하면서 공적 지가 자료 체계를 일원화하 

였다.2000년 현재 우리나라는 전국 약 45만 필지의 표준지 공시지가를 조사하 

고， 이를 기준으로 약 2，700만 필지의 개별 공시지가를 산정하고 있다. 표준지 

공시지가는 건설교통부 장관이 전국의 토지 중에서 토지 이용 상황이나 주변 

환경 혹은 기타 자연적·사회적 조건이 일반적으로 유사하다고 인정되는 일단 

의 토지 중에서 선정한 후 토지평가위원회의 심의를 거쳐 공시하는 표준지의 

단위 면적당 적정 가격 4)이다. 개별 공시지가는 시장·군수·구청장이 ”표준지 공 

시지가”를 기준으로 인근 토지의 토지 가격을 산정5)하여 결정한 필지별 단위 

면적당 토지가격으로써 토지에 대한 과세 부담금 부과의 기준으로 사용되고 

있다. 표준지 공시지가는 현재 우리나라의 토지에 대한 가장 대표적이고 공식 

적인 가격 지표로 인정되고 있다(윤창구， 2000; 박정호， 2000). 

지가 변동과 관련된 다른 자료로는 1979년부터 조사된 지가 변동률 자료가 

있다. 현재 한국토지공사가 주관하여 매분기별로 전국 45,000 필지를 표본으로 

지가 변동률을 산출6)하고 있다. 지가 변동률 자료는 지역적 특성을 나타내기 

4) 매년 1월 1일을 기준으로 산정된다. 

5) 개별 공시지가는 각 지방자치단체별로 기준(토지가격 비준표)이 제시된 공 

사지가 산정프로그램 (ALP A: Automatic Landprice Appraisal System)에 의 

해 매년 6월30일까지 결정한다. 

6) 국토이용관리법 제28조의 규정에 의하여 전국 2447R 시，군，구를 대상으로 
조사(한국감정원) .평가(한국토지공사)하고 있는 지가 변동률은 정부의 공식 

통계로서 건설교통부 토지국 지가제도과에서 관리한다. 

* 조사주기 및 조사기준일 
·조사주기 : 매 분기별 1회(연간 4회) 

·조사기준일 : 매분기 익월 1 일(1월 1 일， 4월 1 일， 7월 1 일， 10월 1 일) 

* 지가지수 산정 (Laspeyres 수정산식 이용) 

. 1월 1 일을 기준으로 하여 매분기별 지수를 산정함 

* 지가 변동률 산정 
·분기별 변동률 = {(당해분기 지수/전분기 지수) - l}x100 

” 
ω
 



보다는 거시적인 지가 변동 동향을 분석하기 위한 자료로써 공간 분석과 관련 

된 지가 연구에서 주요 자료로 사용되지 않고 있다. 지가 변동률 조사는 시· 

군·구별 조사로서 거시적 지역 범위의 지가 변화를 분석하고 있기 때문이다. 

현행의 조사 단위인 시·군·구는 거시적인 관점의 토지 관련 정책 수립에는 유 

용하지만， 각 지방자치단체에서 개발 부담금의 부과 등 미시적인 관점의 토지 

정책의 기초 자료로 활용하는데 부적절함이 지적되고 있다. 최근 지방자치 제 

도가 정착됨에 따라 미시적인 지역 단위로서 읍·면·동 단위의 지가 변동률 조 

사가 요구되고 있다(감정평가연구원 1999). 1998년 이전에는 지가 변동률 조사 

표본수가 38,000 필지로 지역적 대표성이 부족하였다. 그래서 지역적 특성을 

반영하기 위해 1998년 45.000 필지로 표본수를 확대했으나 아직 읍·면·동 단위 

의 세부적인 조사 표본으로는 부족하다(서울대학교 통계연구소， 1997). 서울대 

학교 통계연구소 연구(1997)에서는 1997년 현재 전국 4.l307R 읍·면·동에 대하 

여 평균 지가 지수 발표를 전제하는 경우 적정 표본수는 각 목표오차에 따라 

52,3017R (목표오차 1.5%, 최소표본수 5필지)， 61 ，9317R(목표오차 1.0%, 최소표본 

수 10필지) 또는 88.808필지(목표오차 0.7% 최소표본수 15필지)로 분석하였다. 

또한 용도지역별 토지 이용상황별 지가 지수 발표를 전제로 하는 경우에는 이 

보다 몇 배의 많은 표본이 요구된다. 

현재 각 시·꾼·구에 결정된 지가 변동률 표본 크기는 기본적으로 지역의 지 

가 총액에 비례한 크기로서 지가의 지역적 분포를 나타내는데 대표성이 부족 

하다. 안양시의 전체 면적과 필지 현황에 대해 표본지 필지와 지가 변동률 표 

본 크기를 비교하면 다음 <표 1>과 같다. 

·누 계 변동률 = {(당해분기 지수/연초 지수) - l} x lOO 
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<표 1> 표준지와 지가 변동률 표본의 비교 

구 법정동 전체 펼지 표준지 펼지 
지가 변동률 

표본크기 

안양동 15,622 429 79 

만안구 석수동 116 
(36.60km2

) 

10,174 40 
박달동 79 

소계 25,796 624 119 

비산동 89 

관양동 116 
동안구 14,532 123 

(2 1.92k마) 
평촌동 26 

호계동 135 

소계 14,532 366 123 

안양시 총계 40,328 990 

안양시의 경우 만안구와 동안구를 비교하면 면적은 만안구가 동안구의 1.7배 

이며， 전체 필지수도 만안구가 1.8배에 이른다. 이러한 비율에 근거하여 표본지 

필지는 만안구가 624개 동안구가 3667~ 로 적정하게 배정되었다고 볼 수 있다. 

그러나 지가 변동률 표본 크기는 오히려 면적이나 필지수가 적은 동안구가 만 

안구보다 많은 수의 표본이 배정되었다. 이는 지가 변동률 표본 선정 기준인 

지가 총액이 평촌 신도시가 위치한 동안구가 만안구보다 많기 때문에 나타난 

현상이다. 표본지 필지는 법정동 단위로 구분되어 있고， 평가 가격， 주소를 비 

롯한 개별 필지의 정보가 공개되기 때문에 행정동과 같은 세부적인 단위로 추 

출하거나 행정 구역의 변동을 추적할 수 있어 지가의 공간적 분포를 추정할 

수 있다. 그러나 지가 변동률 표본은 개별 표본 필지의 기본적인 정보가 공개 

되지 않으며， 법정동 단위가 아닌 일정 크기의 조사구를 기준으로 배정되어 있 

기 때문에 지리적 분포는 거의 고려되지 않고 있어 미시적인 공간 단위의 지 

가 변동을 분석하는 자료로 사용하기에는 부적합하다고 볼 수 있다. 
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도시 내부의 미시적 공간 구조 변화와 지가 변동을 분석하는 최근의 연구들 

은 표준지 공시지가와 개별 공시지가를 연구 원자료(源資料)로 사용하고 있다. 

공시지가는 개별 필지별로 지목， 용도 지역， 토지 이용 상황， 고저， 형상， 접면 

도로 등의 토지 특성과 당해연도의 토지가격 등을 포함하고 있어 도시 구조의 

해석을 위한 지표로 적절하다. 또한 공시지가는 시중에서 거래되는 토지가격의 

80%정도를 반영한다고 볼 수 있기 때문에 분석과 실제 현상의 괴리감을 줄일 

수 있다. 이건호， 박신원(1999)은 대전시를 대상으로 개별 공시지가 자료를 이 

용하여 지가 변동 분석을 통하여 도시 공간 구조를 해석하였다. 서경천， 이성 

호(2001 )는 부산시 일부지역을 대상으로 표준지 공시지가를 이용하여 지가의 

공간적 변동에 따른 입지 지대를 분석하고 공간적 자기상관을 고려한 방법론 

에 관하여 연구하였다. 

본 연구에서는 미시적인 시공간 단위의 지가 변동 분석을 위해 지가의 지리 

적 분포를 나타내면서 조사 빈도수가 높은(1년 단위) 표준지 공시지가를 원자 

료로 사용하였다. 

2.2.2 공만 단위의 문제 

도시 내부의 미시적인 지가 변동을 시계열적으로 분석하는 많은 연구에서 < 
그림 3>처럼 행정 구역 신설이나 경계 변동 같은 공간 단위 (areal uni t)의 가 

변성을 제대로 반영하지 못하고 있다. 

11 12 13 14 

口 A .‘ 
~ A B .‘ 짧뼈 A B c ---þ-

[IJ] A B c D 

<그림 3> 시간 정보의 변화(Langran ， 1993) 
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<그림 3>에서 T1부터 T4까지의 기간 동안 T1 시기에서 A지역이었던 곳이 

점차 B지역， C지역， D지역으로 분화되었다. 이 시간 정보를 행정 구역이라고 

가정하면 T1에서 전체 지역이 A통이었으나， T2 시기에 A동과 B동으로 분할 

되었다. 또한 T3 시기에는 다시 B동이 C동으로 분할되었고， T4 시기에는 일 

부 지역이 D동으로 분할된 것으로 해석할 수 있다. 이처럼 행정 구역은 인구 

증감， 지역 개발 등 사회·경제적 환경의 변화에 영향을 받아 단위 신설， 분동 

(分洞)이나 편입 등과 같이 변동이 많이 발생한다. 우리나라는 1948년 정부를 

수립하면서 현대적 행정 구역을 제정한 이래 대규모 행정 구역 개편만 20여 

차례 이루어졌다. 1999년 1월 기준으로 우리나라의 행정 구역은 16개 시·도， 

2557ß 시·군·구， 35077ß 읍·면·동으로 이루어져 있다. 또한 각 시·군 별로 미시 

적인 행정 경계 변동이 대통령령과 시·군 조례 등의 법률 제정으로 수시로 이 

루어지고 있다. 

그런데 지가 자료를 비롯한 대부분의 속성 자료는 읍·면·동이나 시·군·구 등 

의 행정 구역 단위로 합산된 값을 가진다. 1999년말 현재 우리나라의 정부 및 

민간 지정 기관에서 작성되는 국가 통계 자료의 수는 통계연보， 사업체 기초조 

사， 광공엽 통계조사를 비롯하여 4177ß 에 이르며 비공식적으로 작성되는 국가 

통계 자료의 수는 몇 배가 될 것으로 추정된다. 다양한 국가 통계 자료가 많은 

비용과 노력을 투자하여 제작되고 있지만 활용도는 높지 않다. 이는 대부분의 

통계 자료가 각 행정 구역 단위로 제작되고 있어 빈번한 행정 구역 변동을 반 

영하지 못해 효용성이 떨어지기 때문이다. 특히 여러 해의 통계 자료를 이용하 

여 특정 지역의 시계열 분석을 하고자 할 때에는 기준 연도를 정하여 다른 연 

도의 정보를 기준 연도에 맞추어야 하는 번거로움이 있으며 이러한 과정에서 

정확도와 신뢰도가 떨어지게 된다. 행정 구역 변동을 제대로 반영하지 않으면 

공간 자료와 속성 자료가 일치하지 않게 되며 공간 구조 분석에 오류를 가져 

오게 된다. 이는 과거의 속성 자료는 통계 자료 등을 통하여 확보하였으나， 과 

거 시점을 나타내는 공간 자료의 부재로 인해 이전의 속성 자료를 현재의 공 

간 자료에 대입시키는 경우가 많기 때문이다. 

η
 



B 

A 

CI 씨11111챙 | 짧 B-)C 
m메 A-)C 

a)1990년 행정경계 b)2000년 행정경계 c) ’90- ’ 2000경계변화 

. 짧 20 꿨혈혔녁 짧 30 감협혔서 〉녁 뒀 20 

口 30 혔鍵꺼 」 口 40 ~;찮합하 」 口 30

많 40 생” d 050 짧 r j EJ40 
d)1990년 평균지가 e)2000년 평균지가 01990년 평균지가 

(2000년 도면 에 표시 ) 

<그림 4> 공간 자료와 속성 자료의 불부합 

<그림 4>는 공간 자료와 속성 자료의 불부합 현상을 나타낸 그림이다. 예를 

들어， 각 연도별 평균 지가라는 속성 자료를 단계구분도(choropleth map)로 작 

성할 때， 지가 자료는 기록 시점의 지리적 상태를 나타내는 행정 구역 공간 자 

료와 부합되어야 한다. 또한 기준 년도와 비교하기 위해 행정 구역 단위를 통 

일하는 경우 지가 속성 자료를 분해하여 기준 년도의 행정 구역과 일치시켜야 

한다. 그러나 현실적으로 과거의 행정 구역 자료를 확보하지 못하고 행정 구역 

변동을 반영하지 못한 경우에는 부득이 하게 현재 시점의 행정 구역 공간 자 

료에 과거의 지가 속성 자료를 결합하여 해석하게 된다.<그림 4>에서 C지역 

의 평균지가는 1990년도와 2000년도가 동일한 수치를 나타내지만 공간적인 면 

적은 1990년과 2000년에 그림 c)에서 표시된 부분만큼 변화하였기 때문에 그 

림 f)처럼 변화된 지역에 대해 해석의 오류가 발생한다. 

일정 공간 단위로 합산된 속성 자료는 가변적이고 미시적 공간에 대한 해석 

능력이 부족하다. 이러한 문제점을 ‘가변적 공간 단위의 문제 (MAUP; 

Modifiable Areal Unit Problem)’라고 할 수 있다. ‘가변적 공간 단위의 문제’는 
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공간적 패턴을 분석하는데 연속적인 지리적 현상에 대해 인공적인 공간 단위 

로 조사하면서 발생하는 문제이 q(Heywood ， 1998). Openshaw(1999)는 ‘가 

변적 공간 단위의 문제’의 중요성을 연구하면서 분석 공간 단위의 영향을 심각 

하게 고려해야 한다고 주장하였다. 

‘가변적 공간 단위의 문제’를 해결할 수 있는 방법은 행정 구역과 같은 공간 

단위의 변동에 영향을 받지 않는 기본 공간 단위(격자(grid) 또는 소지역(小地 

域7)))로 자료를 구축하는 방법이 유용하다. 이를 분석 기준 시점의 행정 구역 

등의 분석 공간 단위로 집계하면 공간 단위의 가변성을 충분히 반영할 수 있 

다. 이런 경우 기본 공간 단위를 가능한 작게 만드는 것이 효과적이다. 이와 

같은 관점에서 미국은 통계국에서 개발한 센서스 조사 지역 단위의 기본 통계 

지 도 인 TIGER (Topologically Integrated Geographic Encoding and 

Referencing system8))를 활용하고 있다. 일본의 경우 통계국과 국토지리원 등 

의 정부기관에서 1968년부터 지역 메쉬 (mesh) 통계(소지역 통계)를 작성하기 

시작하였다. 메쉬는 지역을 1km정도의 격자로 나누어 격자 형태로 자료를 구성 

하는 것이다. 1974년부터는 표준 메쉬 체계를 기초로 국토수치정보를 작성하였 

으며 1990년대부터 GIS를 이용하여 정부기관뿐 아니라 민간부분에서도 수치지 

도와 통계 자료를 메쉬 체계로 통합하여 활용하고 있다. 

우리나라의 경우 센서스 조사구 통계 지도， 소지역 통계 지도， 행정 구역 통 

계 지도 등으로 통계 자료를 다양하게 시각화하는 방법이 연구되고 있다(김영 

표， 한선희， 1999). 센서스 조사구 통계 지도는 통계청에서 인구 센서스 조사를 

효과적으로 수행하기 위해 나누는 기초 단위구 또는 조사구별로 센서스 조사 

결과를 분석하고 통계값을 작성하여 수치 또는 색상으로 표현한 지도이다. 소 

지역 통계 지도는 지역단위를 소지역으로 분할하여 해당 지역의 통계값을 수 

치 또는 색상으로 표현한 지도이다. 소지역 통계 지도는 소지역 단위마다 면적 

7) 소지역은 격자， 그리드(grid) ， 메쉬 (mesh) 등과 동일한 개념으로 통계 자료 

를 지역별로 구분하기 위해 대상지역을 격자(grid)로 분할한 지역단위를 말 

한다(경제기획원 조사통계국， 1985) 

8) http://www.census.gov/geo/www/tiger/index.html 
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이 일정하여 단위 지역간 계량적 비교가 용이하고 행정 구역의 변동에 영향을 

받지 않아 일정 지역에 대한 장기간 시계열 분석이 가능한 것으로 연구되었다. 

김영표， 한선희(1999)는 우리나라의 통계 지도 제작을 위한 적정 소지역 크기 

를 경위도법으로 구분하고 도시 지역과 기타 지역의 크기를 다르게 배정9)하였 

다. 최근의 지가 변동 분석 연구에서도 지가의 경향을 분석하기 위해 일정 크 

기의 격자(grid)로 지가 연속면 지도를 만들었다. 

Dubin(1998)은 미국 볼티모어 지역의 주택 특성 가격 함수를 추정하면서 

500 제곱피트 크기의 그리드로 자료를 구축하여 분석하였다. 서경천， 이성호 

(2001)는 표준지 공시지가를 내삽(interpolation)하여 5아n 크기의 격자로 지가 

연속면 지도를 제작하였고 이건호 박신원(1999)는 개별 공시지가자료를 내삽 

하여 100m 크기의 격자로 지가 연속면 지도를 제작하여 도시 공간 구조를 분 

석하였다. Spiekermann(2000)은 ‘가변적 공간 단위의 문제’를 ‘공간 해상도가 

낮은 구역의 횡포(Tyranny of Zones)’라고 규정하면서， 이를 해결하기 위해 해 

상도를 향상시키고 분석 결과를 단계 구분도 이외에 연속면 지도 등의 형태로 

다양하게 시각화할 것을 제안하였다. 

본 연구에서는 ‘가변적 공간 단위의 문제’를 해결하기 위해 기본 격자로 자 

료를 구축하였다. 표준지 공시지가 자료의 특성을 고려하여 기본 격자 크기를 

10m로 정하였으며 이를 내삽하여 지가 자료를 데이터베이스로 구축하였다. 

2.3 GIS를 이용환 :XIJt 븐1똥 분석 

지가 변동 분석과 관련된 최근의 연구들에는 지리정보시스템을 이용한 연구 

9) 전국 1차 소지 역 단위 80kmO도 간격 ) , 

2차 소지 역 10km.3차 소지 역 1km 

도시 지 역 1/2 소지 역 500m, 1/4소지 역 250m, 1/8소지 역 125m 

일반적으로 3차 소지역을 표준 소지역으로 통계 지도를 만들고， 도시지역 

은 세밀하게 구분하여 제작한다. 
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가 증가하고 있다. 문태헌(2000)은 도시계획에 의한 필지별 토지 특성 변화와 

지가 변동 산정 모델을 만들기 위해 Arclnfo와 ArcView 등의 GIS 소프트혜어 

를 사용하였다. 서경천 이성호(2001)는 AutoCAD를 이용하여 공간 자료를 편 

집하고， SPSS로 통계 자료를 처리하며 Arclnfo와 ArcView로 시각화하였다. 

우리나라에서는 지리정보시스템을 이용한 연구로， 지가 분석을 비롯하여 토 

지와 관련된 전반적인 데이터베이스 시스템을 구축하는 토지정보시스템 (LIS; 

Land Inforrnation System)이 국가 차원10)에서 추진되고 있다. 현재 구축되는 

토지정보시스템은 기본 공간 단위를 필지로 삼고 지적도의 소재지 및 지번을 

통해 공간정보와 속성정보를 연계시키는 필지 중심 토지정보시스템 (PBLIS; 

Parcel Based Land Inforrnation S ystem)인데， 지적도 전산화 과정에서 지적도 

와 실세계와의 불부합 문제가 부각되어 자료 수정 등 많은 어려움을 겪고 있 

다(강영옥 외， 1998). 또한 시범 사업 과정에서 개별 공시지가 관리 등 필지 관 

리에 많은 자원이 소모되고 있어 전체 시스템이 구축되었을 경우 방대한 데이 

터베이스의 관리와 활용에 대한 어려움이 예상되고 있다. 특히 지가 변동과 관 

련된 부분은 지가현황도 작성과 직전 년도/올해 년도의 지가 변동 분석 11) 등 

에 그치고 있어 실질적인 활용 방안이 부족하며 기존의 지가 변동률 조사와 

연결되지 않고 있다. 이러한 문제점들을 보완하기 위해서는 지방자치단체에서 

필지 중심 토지정보시스템과 더불어 도시 계획 토지 이용 계획 등 전반적인 

토지 관리에 적합한 구역 중심 토지정보시스템 (Zone based Land Inforrnation 

System)을 빠른 시일 내에 구축하는 것이 필요하다. 

10) 국가지리정보체계 사업의 일환으로 구축되고 있다. 행정자치부가 주관하는 

펼지중심 토지정보시스템 (PBLIS) ， 건설교통부에서 주관하는 토지관리정보체 

계로 이원화되어 있다. 두 시스템이 자료가 서로 호환되지 않아 비효율적 

인 중복 투자가 되고 있다(감사원， 2001 , 국가지리정보체계 (NGIS) 구축사업 

추진실태 감사결과， 감사원) 

11) 기본적으로 토지정보시스템은 지가 변동분석보다는 개별 공시지가 산정에 

초점을 맞추고 있다. 개별 공시지가 산정을 위해 직전 년도와의 가격 비교 

가 필요하다. 
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구역 중심 토지정보시스템을 구축하는 데에는 필지 중심 토지정보시스템에 

서 도출하는 방법과 별도로 자료를 구축하는 두 가지 방법이 있다. 그런데 첫 

번째 방법은 필지 중심 토지정보시스템이 완결된 상태를 전제로 하기 때문에 

현실적인 제약이 있으며 필지들을 일정 지역으로 도출하는 시간과 비용을 고 

려할 때， 별도로 구축하는 방법이 기능적이고 효율적인 방법이 될 수 있다(구 

자훈， 1998). 지가의 경우 필지 중심 토지정보시스템에서는 개별 필지에 대한 

공시지가를 이용하여 관리해야 하지만 구역 중심 토지정보시스템에서는 표준 

지 공시 지가나 지가 변동률 표본 등을 이용할 수 있다. 구역 중심 토지정보시 

스템에서는 분석 공간 단위 (basic areal unit)를 행정동과 같은 최소 행정 단위 

로 하고 있다. 외국의 경우 펼지 중심 토지정보시스템과 구역 중심 토지정보시 

스템을 병행하여 구축하고 있다. 특히 도시 계획 토지 이용 변화 분석이나 습 

지 보전， 하천 관리 등의 환경 보전 등을 위해 구역 중심 토지정보시스템을 활 

용하고 있다(Beinat， 1997; McLeod, 1999). 

본 연구에서는 구역 중심 토지정보시스템의 차원에서 Temporal GIS를 통해 

지가 변동과 행정 구역 변동에 관한 시공간 데이터베이스를 구축하고， 이를 지 

가 변동 분석 모텔에서 통합하여 분석하였다. 
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3장 자가 변동 분석 모델의 젤겨l 

3. 1 1121정보시스템의 시근t 요소 

3. 1.1 Temporal GIS외 깨 념 

컴퓨터를 이용한 자동 지도 제작(Automated Mapping)에서 시작된 지리정보 

시스템 (GIS;Geographic Information System)은 공간 자료 중심의 분석에서 점 

차 시간을 중요한 분석 요소로 고려하는 Temporal GIS로 발전되고 있다. 이 

는 지리 사상의 시공간적인 변화에 대한 질의， 분석， 시각화와 이를 통한 시공 

간 변화 추정 및 활용을 의미한다. 다음 <그림 5>는 지리정보시스템의 발전 

방향을 나타낸 것이다. 
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<그림 5> 지리정보시스템의 발전 방향 
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지리정보시스템에 시간 요소를 고려하는 연구는 1980년대 후반부터 시작되 

었으며 1990년대 들어서 본격화되고 있어 아직은 연구 초기 단계라고 할 수 

있다. 이러한 연구가 본격화된 것은 방대한 자료를 효율적으로 관리할 수 있는 

데이터베이스 기술과 이를 뒷받침할 수 있는 컴퓨터 하드왜어， 소프트웨어의 

환경이 최근 들어 급속히 발달했기 때문이다(Peuquet， 1999). 

지리정보시스템이 다양한 분야에서 활용되고 의사 결정의 중요한 보조 자료 

로 사용되면서， 사용자들은 과거의 정보를 유지하면서 신규 정보를 입력하여 

시간에 따른 공간적 변화를 분석할 필요성에 직면하였다. 그러나 시간대에 따 

른 방대한 정보를 효율적으로 저장하고 관리할 수 있는 데이터베이스 기술과 

대용량의 정보를 처리할 수 있는 컴퓨터 하드왜어 소프트웨어 환경이 지원되 

지 못하였다. 그래서 시스템 구축의 막대한 비용과 데이터베이스 자료 관리의 

효율성을 고려해 자료 내용이 변화되면 이전의 자료를 삭제하고 새로운 내용 

을 갱신하였다. 그러나 데이터베이스에 시간 개념을 추가하게 되면 자료의 양 

이 방대해지게 되고 저장의 효율성과 복잡성의 문제가 발생하게 된다. 데이터 

베이스 저장의 효율성을 추구하다보면 데이터베이스가 복잡하게 되고， 데이터 

베이스의 복잡성을 완화하다보면 데이터베이스 저장의 효율성이 저하된다. 이 

러한 문제점들을 개선하기 위해 관계형 데이터베이스와 객체지향 데이터베이 

스에 시간을 포함시킨 시공간 데이터베이스(Spatio-Temporal Database)기술이 

연구되고 있다(Snodgrass ， 1995). 또한 1990년대 들어 컴퓨터 하드례어， 소프트 

혜어 기술이 발달하면서 이전에 메인 프레임급 대형 컴퓨터로 처리가 가능했 

던 시스템 용량이 개인용 컴퓨터로도 구현 가능할 정도로 시스템 구축 비용이 

상당히 줄어들고 있어 연구 환경이 본격적으로 조성되었다. 그러나 아직까지 

Temporal GIS를 본격적으로 구현할 수 있는 상용 소프트혜어가 개발되지 않 

았기 때문에 기존의 시스템에 관련 기술을 접목시켜 시계열 분석의 기능을 통 

합하는 연구가 진행되고 있다. 주요한 연구 방향을 살펴보면 시공간 자료 모델 

과 이를 기초로 한 자료 사전(data dictionary) 및 시간 지도(temporal map) 

부분 및 응용 분야가 있다(Peuquet， 1999). 

첫째， 시공간 자료 모델과 자료 사전에 대한 연구가 진행되고 있다. 자료 모 
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델은 시공간 데이터베이스를 구축하는 자료 구조이며， 자료 사전은 사공간 질 

의의 참조 자료를 사용자에게 제시하는 기능이다. 자료 사전은 공간 정보 중심 

의 기존의 자료 사전12)에 지리 사상의 시간적 요소를 정의하는 시간 스키마 

(temporal schema)를 추가하여 구현한다(Yuan， 1996). 국제 표준화 기구인 

ISO/TC 211 위원회에서는 현재 공간 스키마(spatial schema13))와 시간 스키마 

(temporal schema14))를 표준화하고 있으며 장차 이 를 Temporal GIS의 자료 

사전으로 적용하는 연구가 필요한 실정이다(ISO/TC 211 , 2000). 

둘째， 시공간 분석 결과를 역동적으로 시각화하는 시간 지도의 연구가 진행 

되고 있다. 시간 지도(時間 地圖 temporal map)는 지리 사상과 인간 활동의 

시공간적인 변화 과정을 표현하는 지도이다. 기존의 시각화 기법은 공간 요소 

의 변화를 중심으로 개발되었기 때문에， 시공간 분석 결과를 제대로 표현하지 

못하였다. 이에 최근 들어 멀티미디어 지도학(Multimedia Cartography) 등 지 

리적 시각화(geographic visualization) 기법을 이용하여 시공간 분석 결과를 

사용자가 쉽게 인지할 수 있도록 시각화하는 시간 지도의 연구가 많이 이루어 

지 고 있 다(Edall，1999; Terje Midtb0; 2000, Huntzinger, 2000). 

셋째， 다양한 학문 분야에서 활용 가능성이 모색되고 있다. 지리학을 비롯 

하여 도시 계획 분야의 도시 성장 예측 모델링 연구， 토지 분야의 토지 이용 

변화 분석 연구 역사학 분야의 역사 지도 연구 의학 · 보건학 분야의 전염병 

12) 대표적 자료 사전으로서 다음과 같은 것들이 있다. 

FGDC, 1997, Content Standard for Digital Geospatial Metadata, Federal 

Geographic Data Committee, Washington D.C 

ISCGM, 2000, Global Map data dictionary , Version 1.1 Specifications. 

13) ISO/TC 211 , 2000, 19107 (15046-7) Geographic information - Spatial 

schema 

14) ISO/TC 211 , 2000, 19108 (15046-8) Geographic information - Temporal 

schema. (ISO/TC 211 , 2000, Geographic information - Temporal schema, 

Draft Intemational Standard ISO!DIS 19108, Intemational Organization for 

Standardization) 
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모델링 연구， 환경 분야의 환경 오염 모델링 연구 등이 진행되고 있다. 그러나 

아직은 Temporal GIS의 기술 수준이 완성된 단계가 아니기 때문에 대부분의 

활용 연구는 현재까지 개발된 기술을 적용할 수 있도록 모델을 설계하고 시험 

적으로 구현하고 있다. 최근 활용 연구로서 부각되는 분야 중 하나가 토지정보 

시스템 (LIS; Land Inforrnation System), 특히 지적(地籍)과 지가(地價)에 대한 

부분 이 다(Wachowicz， 1999). 

3. 1.2 시간 깨 l럼과 해상도 

지리정보시스템의 시간 요소를 이해하기 위해서 먼저 시간의 개념과 시간 

해상도에 대해 살펴보고자 한다. 지리정보시스템과 데이터베이스에서 시간의 

개념은 크게 데이터베이스 시간 유효 시간 시각화 시간 사용자 정의 시간 등 

네 가지로 구분된다. 

첫째， 데이터베이스 시간(database time)은 정보가 데이터베이스에 기록되는 

시간을 의미하는데 트랜잭션( transaction) 시간 거래 시간 또는 처리 시간이 

라고 한다. 이는 데이터베이스 시스템에 저장된 자료를 조작하는 기본 작업 단 

위로 처리 시작 시간과 처리 종료 시간으로 구성된다. 

둘째， 유효 시간(valid time)은 현세 시간(world time)이라고 하며 현실 세계 

에서 실제적으로 사건이 일어난 시간을 의미한다. 유효 시간은 현실 세계에서 

사건 (event)의 발생을 유효시간 시작(valid time-from)으로 사건의 종결을 유 

효시간 끝(valid time-to)으로 표현하여 사건 및 변화의 유효한 기간을 데이터 

베이스에 저장한다. 데이터베이스 시간이 데이터베이스의 이력 관리를 하는데 

비해， 유효 시간은 지리 사상(geographic feature)의 변화가 기록되기 때문에 

시공간 분석이 가능하게 되는 시간 자료가 된다. 

셋째， 시각화 시간(display time)은 데이터베이스에서 사건이 시각화된 시간 

으로 시간 지도의 주요 관심 시간이 된다. 

넷째， 사용자 정의 시간(user defined time)은 유효 시간과 데이터베이스 시 

간으로 표현하지 못하는 시간을 사용자가 직접 정의하여 사용하는 시간이다 

- 26 



(Snodgrass, 1986). 

지가의 경우 표준지 공시지가는 매년 9월부터 12월까지 조사하며， 익년 1월 

1일 가격을 산정하여 2월 중에 자료로 입력하여 2월 말에 공시하게 된다. 지가 

자료에서 데이터베이스 시간은 2월이 되며， 유효시간은 전년도 9월에서 12월 

(익년 1월 1 일)까지 된다. 또한 시각화 시간은 지가를 도면으로 표현하는 2월 

이후가 된다. 

지리 사상의 시간에 따른 변화를 구체적으로 살펴보면 다음 <그림 6>처럼 

다양하게 변화하는 것을 알 수 있다. 대부분의 지리 사상은 연속적인 시간의 

흐름 속에서 변화한다. 반면 지진에 의한 급격한 지형 변동처럼 일부 지리 사 

상은 이산적으로 변화하기도 한다. 
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〈그 림 6> 지 리 사상의 변 화 형 태 (Montary, 1993) 

시간 자료는 대부분 연속적인 시간의 흐름을 이산적인 표본으로 측정하여 

기록하게 된다. 지가의 경우 시장 가격은 매시간 변화하지만 지가 변동을 측정 

하기 위해 특정 시점을 표본으로서 지가를 조사하여 이산적인 형태의 시간 자 

료로 기록하게 된다. 

한편， 시간 자료는 공간 자료의 공간 해상도(spatial resolution)처 럼 적절한 
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시간 간격인 시간 해상도(temporal resou1tion) 15)를 고려해야 한다. 지리 사상 

마다 시간적 변화율이 다르기 때문에 적절한 시간 해상도는 지리 사상의 특성 

에 의해 좌우된다. 공간 해상도의 경우 분석 자료의 해상도가 기존에 저장된 

자료보다 낮을 때 기존 자료를 일반화(generalizing)하여 분석 자료와 해상도를 

일치시킨다. 반대로 저장된 자료보다 높은 해상도의 분석 자료가 필요한 경우 

에는 자료를 내삽(in terpolation)하여 해상도를 향상시킨다. 공간 해상도의 변화 

에 비해 시간 해상도의 변화는 오차의 위험이 크기 때문에 신중해야 하며， 기 

술적인 연구가 필요하다. 공간 해상도에 관한 일반화와 내삽의 연구는 많이 진 

행되었지만， 시간 해상도에 관한 연구는 미미한 상황이다. 시간 자료를 데이터 

베이스로 구축할 때， 최적의 시간 해상도에서 저장되어야 한다. 공간 자료의 

일반화 또는 내삽이 2차원(혹은 3차원)적으로 지리 사상을 다루는 것에 비해 

시간 자료의 일반화 또는 내삽은 1차원적인 문제를 다루게 된다. 연속적인 과 

정에 대한 시간 해상도의 변화는 선형 일반화 기법 Oinear generalization)이나 

선 형 내 삽(spline interpolation) 기 법 이 바람직 하다(Langran ， 1993a). 지 가의 경 

우 1년 단위로 표준지 공시지가가 산정되기 때문에 시간 해상도는 1년이 된다. 

이 연구에서는 시간 해상도의 향상을 위해 선형 내삽 기법을 제안하였다. 

3. 1.3 시공간 작료의 관리 

지리정보시스템에서 지리 사상은 공간， 속성， 시간의 3가지 요소로 구성된다. 

<그림 7>은 시공간 자료의 다양한 유형을 그림으로 표현한 것이다. 데이터베 

이스에 구축된 자료는 크게 공간 자료와 시간 자료로 구분되며， 공간 자료의 

경우에는 래스터 자료와 벡터 자료 등으로 구성되고， 시간 자료의 경우에는 시 

간의 개념에 따라 유효 시간 자료， 거래 시간 등의 다양한 자료 형태로 구분된 

다. 시간적 차원을 고려하는 경우에는 기존의 지리정보시스템보다 자료 구조가 

복잡해지고 자료 용량이 방대해져 효율적인 관리가 필요하다. 

15) 시간적 축척 (scale) 
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시공간자료형 

“ /\\1 
시간자료형 공간자료형 

/"\、 /\\1 

래스 터 

ι소、 /\、 ι소、 
시점 간격 주기 유효시간 거래시간 점 선 영역 

<그림 7> 시공간 자료 유형(김동호， 1999) 

시간에 따른 지리 사상의 변화와 특정 시점의 지리적 상태를 효율적으로 저 

장하기 위해서 자료가 중복(redundancy)이나 모순Gnconsistency)의 요소를 가 

지지 않도록 자료를 관리하는 것이 중요하다(Langran ， 1993a). 시공간 자료를 

관리할 때 주의할 점을 정리하면 다음과 같다. 

첫째， 효율적인 자료 저장과 갱신의 문제를 고려해야 한다. 지리 사상은 지 

속적으로 변화하기 때문에 데이터베이스에서 지리 정보를 현재 상태로 최신화 

하여 유지하는 갱신(更新)이 필요하다. 일반적인 갱신은 이전의 자료를 완전히 

새로운 것으로 대체하는 것이지만， 시공간 자료의 갱신은 변화의 내용을 기록 

하고， 변화 이전의 상태를 이력으로 저장한다. 지리정보시스템의 구축 비용에 

서 자료 구축에 드는 비용이 70% 이상을 차지하며， 최신의 자료를 유지하는 

비용은 처음 자료를 만들 때 든 비용의 80% 정도가 소요된다( Goodchild, 1982, 

1999). 

둘째， 자료의 시간 해상도를 고려해야 한다. 시간 해상도는 현실 세계에서 

지리 사상의 변화가 많은 시기와 갱신된 자료에 대한 요구가 많아지는 시기에 

근접할수록 적합할 것이다. 

셋째， 자료의 품질 관리 (quality control)를 고려해야 한다. 갱신된 자료는 데 

이터베이스의 오류를 방지하기 위해 이전 버전 및 상태와 비교하여 속성의 정 

확성， 위치의 정확성， 논리적인 일치성 등의 데이터 무결성 Gntegrity)이 확보되 
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어야 한다. 시공간적 분석 기능이 정확하게 이루어지려면 기본적으로 분석 대 

상이 되는 자료의 정확성과 품질 등이 보장되어야 하기 때문이r:}(Morrison ， 

1988). 

3.2 J: I 가 볍똥 분석 모델의 구성 

본 연구는 실험적 차원에서 시공간 질의와 시각화를 통한 지가 변동 분석 

모델을 디자인하고， 시험적으로 구현한다. 지가 변동 분석 모델은 지가의 시간 

적 요소와 공간적 요소를 반영하는 시공간 데이터베이스 자료 사전과 지가 변 

동에 대한 시공간 질의 및 분석 결과를 시각화하는 시간 지도로 구성된다.< 

그림 8>은 지가 변동 분석 모델의 구성을 그림으로 나타낸 것이다. 

파|공간 

더101 터버101 소 

<그림 8> 지가 변동 분석 모델의 구성 
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먼저 지가 변동 분석에 필요한 원자료들의 특성을 분석하여 시공간 스키마 

(spatio-temporal schema)와 메타데이터 (metadata) 구조를 설계하여 시공간 데 

이터베이스로 구축하고 다양한 참조 자료를 자료 사전을 통해 제공한다. 시공 

간 데이터베이스와 자료 사전의 세부적인 내용은 4장에서 다루었다. 

둘째， 지가의 시공간적인 변화를 통합적으로 분석할 수 있는 시공간 질의를 

제시한다. 시공간 질의를 통하여 지가 변동의 시간적 요소와 공간적 요소를 통 

합적으로 분석할 수 있게 된다. 시공간 질의의 세부적인 내용은 다음 절에서 

다루었다. 

셋째， 시공간 질의의 분석 결과를 다양하게 시각화할 수 있는 시간 지도를 

설계하고 구현한다. 시간 지도는 지가 연속면 지도 단계 구분도 등의 정적인 

시간 지도와 3차원 동영상 지도 등의 동적인 시간 지도로 구성된다. 시간 지도 

의 상세한 내용은 5장에서 다루었다. 

넷째， 사례 지역에 대하여 지가 변동을 분석하여 구현된 모델을 시험적으로 

적용한다. 안양시의 지가 변동을 분석하고 도시 중심지 변화 등 모델의 확장 

가능성을 모색한다. 안양시의 지가 변동 분석에 대한 내용은 6장에서 다루었 

다. 

3.3 시콩갑 질의 

시공간적인 변화를 통합적으로 분석하기 위해 지가 변동 분석에 대한 시공 

간 질의 (spatio-temporal query)를 수행하게 된다. 시공간 질의는 모델의 기본 

디자인 과정으로서 지리적 현상의 시공간적인 측면을 통합적으로 분석하기 위 

하여 연구 문제를 개념적으로 구조화하는 것이다. 시공간 질의는 시공간 데이 

터베이스와 자료 사전을 통해 분석되며 시간 지도로 시각화된다. 통합적인 지 
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가 변동 분석을 고려할 때 시공간 질의를 4가지로 압축하였다. 질의와 질의의 

목적은 다음과 같이 정리할 수 있다. 

질의 1 : 1990년에서 2000년 시칸 범위에서 지가 변동의 시공간적인 경향 

지가 변동의 시공간적인 경향을 분석하기 위해 각 연도에 따른 지가의 공간 

적 분포와 변동 경향을 이해하는 것이 필요하다. 먼저 지가 자료의 시간 요소 

와 공간 요소를 질의하여 개별적인 지가 자료의 시공간적인 특성을 이해한다 

본 연구에서 원자료로 사용되는 표준지 공시지가는 주소， 면적， 위치， 지목 

토지 이용 상황， 지형 지세 등의 공간적 요소뿐 아니라 매년 평가되는 공시지 

가와 같은 시간적 요소를 가지고 있다. 표준지는 용도 지역이나 토지 이용 상 

황 및 가격 수준과 변화 등을 고려하여 선정되기 때문에 주변 지역을 대표하 

여 지역의 미시적인 특성을 나타내고 있다고 볼 수 있다. 예를 들어 연구 대상 

지역에 대하여 표준지의 최고 지가와 최저 지가를 검색하는 것은 개별적인 지 

가의 특성뿐 아니라 지역의 특성을 이해하는 데 유용하다. 또한 표준지의 지리 

적 분포와 전체적 경향을 질의하여 지가의 공간적 분포를 이해하는 것이 필요 

하다. 이는 지가를 이해하는 가장 기본적인 시공간 질의라고 볼 수 있다. 각 

연도에 대한 지가의 공간적 분포의 미시적 특성을 탐색하는 것은 행정 구역 

단위로 지가의 공간적 분포를 분석하는 기존 연구에서 소홀히 다루었던 부분 

이다. 기존 연구에서는 행정 구역 단위의 최고 지가나 평균 지가 등으로 지역 

의 특성을 판단했기 때문에 행정 구역 내부의 미시적인 특성은 반영하지 못하 

였다. 

표준지 공시지가 자료는 총계 자료가 아니기 때문에 지가의 개별적 상황과 

전체적 경향을 이해하고 분석할 수 있다. 또한 1년 단위로 수집되기 때문에 분 

석 시간 범위에 해당하는 각 연도의 개별 지가 자료를 처리할 수 있다. 연도별 

로 수집된 표준지 공시지가를 통해 기본적인 지리적 공간 정보를 개별적으로 

추출할 수 있으며 이 자료들을 내삽하여 공간적으로 분포된 지가 연속면 자료 
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를 얻을 수 있게 된다. 이 자료들을 시공간 데이터베이스로 구축하고 자료 사 

전으로 질의할 수 있어야 지가 변동 분석이 가능하게 된다. 이 시공간 질의를 

통해 1년 단위의 지가의 변동 경향을 탐색하여 지가 변동 분석의 주요 기준 

연도를 선정하게 된다. 

질의 2 : 1990년에서 2000년 시간 범위에서 행정 구역의 변동 

지가와 지역의 시공간적 특성을 이해하기 위해서는 개별적인 위치에 대한 

특성 분석뿐 아니라 행정 구역과 같은 분석 공간 단위 (analysis areal unit)로 

집계하여 비교하는 것이 필요하다. 지가의 개별적인 검색과 비교는 지가의 기 

본적 특성을 이해하고 지역의 미시적인 특성을 이해할 수 있는데 비해， 행정 

구역 단위의 집계는 상대적으로 지역의 거시적 특성을 나타낼 수 있으며， 자료 

를 다른 지역과 비교할 수 있게 된다. 또한 지가와 지역의 변동을 이해하기 위 

해 인구， 사업체 기초 조사 등의 통계를 참조 자료로 사용할 수 있다. 

지역의 사회·경제적 활동을 반영하는 다양한 통계 자료들은 행정 구역 단위 

로 집계된다. 이러한 자료들을 지가 자료와 연계하기 위해서는 참조 자료를 지 

가와 같은 격자(grid) 단위로 세분하거나 지가를 이들 참조 자료와 동일한 공 

간 단위로 집계하는 것이 필요하다. 자료들의 특성을 고려할 때 현실적으로 가 

능한 방법은 개별적인 정보를 가지는 지가 자료를 인구 등의 통계 자료와 같 

은 행정 구역 단위로 집계하는 것이다. 그런데 행정 구역은 시간의 흐름에 따 

라 계속 변화한다. 이를 제대로 반영하지 않으면 공간 자료와 속성 자료가 일 

치하지 않게 되며， 공간 구조 분석에 오류를 가져오게 된다. 2장에서 이러한 

문제점을 ‘가변적 공간 단위의 문제(MAUP; Modifiable Areal Unit Problem) ’ 

로 규정하였다. 본 연구에서는 이와 같은 공간 자료와 속성 자료의 불일치 문 

제를 해결하기 위해 연구 사례 지역의 행정 구역 변동을 질의하게 된다. 질의 

된 행정 구역은 분석 시점의 기준 공간 단위가 된다. 행정 구역은 행정동을 최 

소 단위로， 법정동， 구， 시 등을 선택하여 집계할 수 있게 된다. 첫 번째 시공 

간 질의에서 선정된 주요 분석 기준 연도의 행정 구역을 추출하여 속성 자료 
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와 공간 자료를 일치시키게 된다. 

질의3: 토지 이용별 지가의 변동 

지가의 시공간적 분포를 이해하기 위해 토지 이용 현황에 따른 지가 변동을 

분석하는 것이 필요하다. 토지 이용 현황은 지가와 가장 밀접한 관계를 가지 

며， 지가의 과거와 현재를 이해하고 미래를 유추할 수 있는 주요한 참조 자료 

가 되기 때문이다. 

우리나라에서 지역은 국토 계획， 도시 계획 등에 의해 주거 지역， 상업 지역， 

공업 지역， 녹지 지역， 준도시 지역， 농림 지역， 준농림 지역， 자연 환경 지역 

등의 용도 지역과 도시 재개발 지역 신도시 지역과 같은 도시 계획 지역으로 

구획되어져 있다. 이러한 용도 지역과 도시 계획 지역은 지역의 거시적이고 개 

략적인 토지 이용 상황을 의미한다. 실제의 토지 이용은 하나의 용도 지역에서 

도 주택， 상업 지역， 공장， 전， 답， 도로， 임야 등의 다양한 형태로 존재하게 된 

다. 지가는 거시적인 용도 지역보다는 미시적인 토지 이용 상황과 더욱 밀접한 

관계를 가진다. 하나의 토지에 지대를 지불할 수 있는 여러 용도가 경합한 결 

과로서 지가가 형성되고 지가의 공간적 분포를 통해 지역의 공간 구조가 형성 

되기 때문이다. 

토지 이용 현황은 현재의 토지 이용 상황을 나타내고 있기 때문에， 현재 지 

가의 특성을 가장 잘 나타내는 참조 자료로 볼 수 있다. 토지 이용 형태별로 

지가 변동률이나 지가 변동량 등을 분석하면 지가의 시공간적 변동을 추정할 

수 있다. 이를 분석하기 위해 본 연구에서는 토지 이용 현황에 따른 지가 변동 

을 질의하게 된다. 
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절의4 : 행정 구역 변동을 반영한 지가 변동의 시공간적인 경향 

통합적인 사공간 분석을 위해 행정 구역 변동을 고려한 시공간적인 지가 변 

판을 질의하게 된다. 이는 위에서 질의한 각 단계의 시공간 연구 문제를 종합 

하며， 본 연구의 핵심적인 시공간 질의가 된다. 개별적인 지가의 공간적 분포 

자료를 행정 구역 변화를 고려하여 행정 구역 단위로 집계하여 분석하고， 토지 

이용 상황에 따른 지가 변동 분석 결과를 참조 자료로 사용하면 시공간적인 

변화를 분석할 수 있다. 이를 통해 도시의 중심지 변화 등과 같은 지역의 시공 

간적 변화를 파악할 수 있으며 지역의 거시적인 특성과 미시적 특성을 이해할 

수 있다. 

지가 변동 분석은 거시적인 차원에서 5년 또는 10년의 시간 단위로 비교하 

단 방법과 미시적인 차원에서 1년 이하의 시간 단위로 비교하는 방법이 었다. 

거시적인 차원에서 기준 년도와 비교 년도를 대상으로 지가의 공간적 분포 

뜰 비교하면 지역의 시공간적인 변화를 개략적으로 이해할 수 있다. 비교 시기 

익 지가의 공간적 분포 자료(지가 연속면 자료)나 행정 구역으로 집계된 자료 

뜰 지도 대수(map algebra)로 연산하면 지가의 변동량과 변동률을 산정할 수 

았다. 이러한 분석은 지역의 시공간적 변화를 이해할 수 있는 주요한 방법이 

다. 

또한 미시적인 차원에서 지가의 공간적 분포를 1년 단위의 시간 단위로 연 

속적으로 비교할 수 있다. 거시적인 비교로 나타나지 않는 지역의 시공간적 변 

화를 연속적으로 파악하기 위해서 본 연구의 원자료로 사용되는 표준지 공시 

지가의 시간 해상도인 1년 단위로 비교할 수 있다. 

거시적인 차원에서 5년 또는 10년 단위로 비교하는 경우에는 비교되는 시간 

단위 이하의 변화들을 분석할 수 없다. 예를 들어， 10년의 시간 단위로 1990년 

과 2000년의 지가 자료를 비교하는 경우 전체적인 공간의 변화를 파악할 수 

있지만 시간 단위 이하의 미시적인 변화는 분석할 수 없다. 일반적으로 우리나 

라의 대부분의 지역에서 매년 지가가 소폭으로 상승하기 때문에 전체적인 경 
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향을 파악하는 거시적인 분석도 의미가 있다. 그러나 우리나라는 1997년에 극 

심한 경제 불황으로 인해 IMF로부터 구제금융을 받으면서 지가가 많이 하락 

했다가 1999년부터 다시 오르기 시작했다. 또한 신도시 같은 대규모 주택 단지 

나 공업 단지， 신공항 등의 대규모 사회 간접 자본 시설이 건설되는 지역은 사 

회·경제적 활동이 활발하게 되어 지가가 역동적으로 변동한다. 이러한 미시적 

인 변화를 탐색하기 위해 1년 이하의 세부적인 시간 해상도로 지가 자료를 구 

축하여 이를 분석할 수 있어야 한다. 그리고 지역적 특성을 반영하여 분석 기 

준 년도와 시간 범위를 가변적으로 적용할 수 있어야 한다. 또한 분석 기간 동 

안의 지가 변동을 연속적으로 파악할 수 있도록 시간 해상도를 향상시킬 수 

있는 방법을 모색해야 한다. 

이와 같은 시공간 질의를 통해 지가 변동을 시공간적으로 분석할 수 있게 

된다. 
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4장 시공간 더|이터베이스와 자료 사전 

이 장에서는 지가 변동 분석 모델의 시공간 데이터베이스와 자료 사전을 설 

계하고 구축하여 3장에서 제시된 시공간 질의를 분석하였다. 이를 통해 지가의 

개별적 상황과 전체적 경향을 이해할 수 있었다. 지가 분포의 지역간 차이를 

효과적으로 이해하기 위해 지가의 공간적 분포를 행정 구역과 같은 공간 단위 

로 집계하여 분석하였다. 특히 가변적 공간 단위의 문제를 해결하기 위해서 연 

구 시간 범위의 행정 구역 변동을 고려하였다. 그리고 지가의 시공간적 분포를 

이해하기 위해 토지 이용 상황별 지가 변동을 분석하였다. 이를 토대로 행정 

구역 변동을 고려한 시공간적인 지가 변동을 분석할 수 있었다. 시공간 질의의 

분석 결과는 5장에서 시간 지도의 형태로 다양하게 시각화하였다. 

4.1 시콩갑 자릎 모델 

시공간 데이터베이스를 구성하는 자료 모텔에 대한 연구는 1980년대부터 

Snodgrass(1986, 1995)를 비롯한 많은 연구자들에 의해 시도된 것으로 데이터 

베이스에 시간 영역 (time domain)을 저장하는 연구에서 시작되었다. 이 연구들 

이 지리정보시스템에 적용되면서 시공간 모델링이 가능한 시공간 데이터베이 

스(Spatio-temporal Database)로 발전되었고， 이를 기반으로 다양한 시공간 자 

료 모델들이 연구되었다(Yuan ， 1996). 현재까지 제안된 모델은 유형적으로 스 

냄삿 모델(time- slice snapshot model) , 업 데이트 모델(update modeD , 시공간 

복합 모델(space-time composite modeD , 시 공간 객 체 모델( spatio-temporal 

object modeD , 3D/4D 모델， 통합 복합 모델Gntegrated composite modeD 등 

으로 분류할 수 있다(Langran ， 1988; Langran, 1993: Candy, 1995, Peuquet, 

1999, Wachowicz, 1999, etc.). 
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첫째， 스냄삿 모텔은 가장 기본적인 자료 모벨로 지리 사상의 공간적 변화를 

레이어 Oayer) l-}- 시트(sheet) 같은 일정한 공간 단위로 지리 사상의 시간의 흐 

름에 따라 발생하는 변화에 대하여 스냄삿(snapshot) 단위로 관리한다. 개별적 

인 스냄삿은 해당 시점의 정보만을 가지며 이전 스냄과의 변경 상태를 직접적 

으로 표현하지 못하기 때문에 스냄간의 변화는 두 스냄을 모두 비교해야 하는 

문제점이 있다. 그리고 사건이 발생할 때마다 스냄삿 전체를 저장하기 때문에 

데이터베이스의 심각한 중복 저장의 문제점이 나타난다. 

둘째， 시공간 복합 모델은 하나의 스냄에 모든 지리 사상의 변화에 대한 이 

력 정보를 반영하고 해당 변화들을 별도로 관리하여 이를 해석하는 기법을 사 

용한다. 시공간 복합 모텔은 시간의 흐름에 따른 공간의 위상 관계를 유지하면 

서 공간적 객체의 크기， 형태， 구조 등이 변화가 있을 때마다 속성테이블을 변 

경시킨다. 따라서 스법삿 모텔에 비해 저장 공간 관점에서 상당한 효율적이지 

만， 지리 사상의 속성 정보를 중심으로 이력 관리가 이루어지므로 지리 사상 

자체에 대한 이력 관리가 어렵다. 

현실 세계에서는 하나의 지리 사상이 여러 시기의 공간 객체로 분리되기 때 

문에 위의 두 모델은 본격적인 시공간적 모델링에 한계가 있다. 이러한 점을 

극복하기 위 해 사건 중심 자료 모델(Event-based data model)이 나 시 공간 객 

체 자료 모델(Object-oriented data modeD 등이 연구되고 있다. 그러나 이러한 

자료 모델들은 현재의 GIS 소프트혜어 기술 수준에서는 구현하기 힘들기 때문 

에 이론적 차원에서 연구되고 있다. 여러 시공간 자료 모델의 장단점을 정리하 

면 <표 2>와 같다. 
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<표 2> 시공간 자료 모델의 비교 

모델명 정의 장/단점 

스냄삿모델 
s 

a 

--

T 

T
‘ 

T 

• 직관적이고 단순 

·자료 중복 

I 지 지 I 

시공간 ’ 
·자료 중복 

복합모델 ’ 
·동일 이력을 갖는 공 

Unbumed Unburned Bumed -’ 간 객체의 구분 불가능 
Un뻐m뼈 Unburned Unburned Bumed 

·공간 객체의 이력에 

의한 구분 불가능 
이벤 E 

• 최근 상태를 얻기 위 
데이터 

해서 느 basemap。로부 
모델 

터의 변화 상태를 조합 

해야 함 

薦
TJ왜l • 객체， 클래 λ ， 캡슐화， 

T，~ ."A' 

圍:탑겁:때‘ 상속，다형성 f •; 
• 동일 객체의 모든 이 

객체모델 +T, ‘ i ” 

t펴때 력을 하나의 단일 개체 

내에 포함 n얘Þjects modellng reglonal change DecomposlUon 01 ST o()Þjects Inlo ST .. Ioms 

위에 제시된 여러 모텔에서 현재의 기술로 구현이 가능한 장점들만을 조합 

하는 통합 복합 모델은 가장 현실적인 시공간 자료 모델이 될 것이다. 이러한 

관점에서 Peuquet(1996, 1999)은 통합 복합 모델(Integrated Composite TGIS 
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Model) 16)을 제시하였다. 다음 <그림 9>는 통합 복합 모델을 나타낸 것이다. 

|넓g빼醫|觸1 ... 1 

사상 JI 반 모델 
(Featllre based mode1) 

= 시간기반모델 
위 치 JI 반 모 델 rTime based modeI) 

<그림 9> 통합 복합 모델 

통합 복합 모델은 공간상의 사상 기 반 모델(Feature based model) , 위 치 기 

반 모델(Location based model) 및 시간 기반 모델(Time based model)로 구 

성된다. 사상 기반 모델은 지리 사상의 이름， 레이어 정보 등과 같은 특징들을 

관리하며， 일반적인 속성 자료를 저장하는 데이터베이스와 유사한 기능을 가진 

다. 위치 기반 모델은 지리 사상의 위치 속성을 관리하는 래스터 모델로써， 공 

간 자료가 고정된 크기의 그리드(grid)로 공간 데이터베이스에 저장된다. 시간 

모델은 사상 기반 모델에서 관리되는 지리 사상에 발생하는 임의의 사건을 기 

록하여 데이터베이스의 변화를 관리한다. 본 연구에서는 통합 복합 모델을 이 

용하여 시공간 데이터베이스와 자료 사전을 구축하였다. 

16) Tempest 삼원모델(tempest triad modeD 

http://www.geog.psu.edu/tempest/ 
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4.2 시콩관 데이터베이스와 자릎 샤접의 쉴껴l 

본 연구의 시공간 데이터베이스에서는 GIS 소프트웨어와 관계형 데이터베이 

스(RDBMS)를 이용하여 공간 자료와 속성 자료 및 시간 자료를 통합 복합 모 

델의 관점에서 관리한다. 시공간 데이터베이스는 시공간 스키마에 의해 구축되 

며， 표준지 공시지가 시공간 데이터베이스와 행정 구역 변동 데이터베이스로 

구성된다. 자료 사전은 시공간 데이터베이스에 구축된 내용을 사용자가 용이하 

게 접근할 수 있도록 시공간 스키마와 메타데이터 등을 제공하고， 자료를 검색 

할 수 있도록 속성 코드 등의 참조 자료와 인텍스를 제공한다. 다음 <그림 

10>은 시공간 데이터베이스와 자료 사전의 구성이다. 

lE괴| "---χ“ 
A' 공앉 않|합 EI 뚫IOI~쓰 

속짧 웠쫓훌 찮훌효! At 포좀 

사앓 ]J 

<그림 10> 시공간 데이터베이스와 자료 사전 

끼
 되
 



기본 설계에서는 데이터베이스에 구축될 원자료들의 특성을 분석하고， 메타 

데이터 (metadata)와 시공간 스키마(spatio-temporal schema)를 디자인하였다. 

기본 설계에 의해 원자료들을 가공하여 데이터베이스로 구축하고， 사용자가 

데이터베이스에 쉽게 접근할 수 있는 지가 변동 자료 사전을 구현하였다. 이를 

위한 기본 데이터베이스 소프트례어로서 속성 자료와 시간 자료를 다루기 위 

해 MicroSoft Access 2000를 사용하였고 수치지도 등의 공간 자료를 다루기 

위 해 Arcview 3.2, Idrisi 32, AutoCAD 2000, Arcinfo 8.0 등의 GIS 소프트웨 

어를 사용하였으며 Arcview 3.2를 중심으로 공간 자료와 시간 자료 및 속성 

자료를 통합하였다. 

4.2.1 원작료의 특성 

본 연구에서는 지가 변동 모델의 시공간 질의를 분석하기 위해 지가의 시간 

적 특성과 공간적 특성을 고려하여 다양한 원자료를 수집하고 처리하였다. 공 

간 자료와 속성 자료 및 시간 자료의 구축에 사용된 원자료들은 다음과 같다. 

첫째， 표준지 공시지가 자료를 처리하여 기본 속성 자료로 입력하였고， 둘째， 

토지 특성도， 수치지도， 토지 이용 현황도 등을 처리하여 기본 공간 자료로 입 

력하였으며， 셋째， 연도별 표준지 공사지가와 행정 구역 변동 자료를 처리하여 

1990년부터 2000년까지에 해당되는 시간 범위의 지가 변동 자료를 기본 시간 

자료로 입력하여 지가 정보 시공간 데이터베이스를 구축하였다. 다음 <표 3> 

은 시공간 데이터베이스에 사용된 원자료들의 구성을 나타낸 것이다. 
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<표 3> 시공간 데이터베이스의 원자료 구성 

원자료 비고 

토지 특성 도(축척 1/1000; 1/5,000) 

공간 자료 국가 기본 수치지도(축척 1/5,000) 

토지 이용현황도(축척 1/25,000) 

속성 자료 표준지 공시지가 자료 

연도별 표준지 공시지가 시간적 범위 
시간 자료 

행정 구역 변동자료 (1990 - 2000) 

4.2.1.1 공간 자료 

본 연구에서는 시공간 데이터베이스에 구축될 공간 자료로써 토지 특성도， 

수치지도， 토지 이용 현황도 등의 원자료를 사용하였다. 

토지 특성도는 지도에 필지(지적) 경계션을 표시하고， 필지에 대한 속성 자 

료 즉 지번， 행정 구역 코드， 지목， 면적， 실제 이용 상황 등을 입력하여 필지 

별로 토지의 이용 상황을 파악할 수 있는 수치지도를 말한다. 즉 이것은 국가 

기본 수치지도로부터 공간 자료를 추출하고， 개별토지 특성조사 자료， 국공유 

지 대장자료 등의 문서 자료와 현지 조사를 통해 파악한 행정 구역 코드， 지 

번， 지목， 면적， 이용 상황 등의 속성 자료를 입력한 것이다. 이러한 토지 특성 

도는 국토연구원에서 주관한 토지 특성도 전산화 사업에 의해 도심 지역에 대 

해서는 1/1,000 축척으로 기타 지역은 1/5,000 축척으로 제작되고 있다. 그리고 

이는 개별 공시지가 산정 필지별 소유권 이동 현황 파악 용도지역지구의 지 

정 · 변경 및 관리를 위한 기본 자료 활용 등 각종 행정업무 전산화와 토지정 

보시스템의 기초 자료로 사용되고 있다(국토연구원， 1999). 
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본 연구에서는 안양 지역의 토지 특성도17)에서 표준지의 공간 자료와 속성 

자료를 추출하였다. 토지 특성도는 가장 기본적인 공간 자료로 사용되었다. 그 

리고 토지 특성도를 보완하기 위해 안양 지역의 국가 기본 수치지도를 사용하 

였다. 국가 기본 수치지도는 국가 GIS 추진 사업에 의해 기존의 지형도를 전 

산화한 지도이다. 국가 기본 수치지도는 국립지리원의 수치지도 작성작업규칙 

에 근거하여 1992년부터 1998년까지 도시 지역에 대해서는 축척 1/1 ，000과 

1/5,000 등으로， 기타 지역에서는 축척 1/5，000과 1/25,000 등으로 제작되었으 

며， 지리정보시스템의 기본 자료로써 국가 GIS 사업을 비롯한 각종 공공 GIS 

사엽의 기본 프레임 워크 데이터 (framework data)로 사용되고 있다. 다음 <그 

림 11>은 연구 대상 지역인 안양의 1/5,000 축척의 국가 기본 수치지도 인텍 

스이다. 본 연구에서는 1/5,000 축척의 국가 기본 수치지도를 토지 특성도의 

보조 자료로써 사용하였다. 그리고 수치지도에서 표준지의 지리적 위치를 파악 

하여 도로， 건물 등의 지리 사상의 위치와 분포를 추출하였다. 

37612025 

37612035 

37612045 

37612055 

<그림 11> 1/5,000 국가 기본 수치지도 인텍스 -안양지역 

17) 1/1 ,000 47 도엽 , 1/5,000 15 도엽 
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본 연구에서는 표준지의 분포와 토지 이용 상황을 파악하기 위한 보조 공간 

자료로써 토지 이용 현황도를 사용하였다. 토지 이용 현황도(축척 1/25，000)는 

항공 사진과 현지 조사를 통해 토지 피복과 토지 이용 상태를 조사하여 제작 

된 수치지도로 해당 지역의 전체 토지 이용 상황을 파악할 수 있다(한국건설 

기술연구원 GIS사업단 2000). 그리고 토지 이용 현황도는 기존 수치지도나 도 

시계획도 등과 달리 현재의 토지 이용 상황을 반영하고 있어 지가의 공간적 

분포를 이해하는 중요한 참조 자료로 사용될 수 있다. 

4.2.1.2 표준지 공시지가 

표준지 공시지가는 전국의 개별 토지 중에서 지가의 대표성이 있는 토지(전 

국45만 필지"표준지")를 건설교통부장관이 선정 • 조사하여 공시한 매년 1월 

1 일 기준의 단위 면적당 적정 토지 가격(원/m2 )을 의미한다. 표준지 공시지가 

는 토지 구획 정리 사업 · 도시 재개발 등의 토지 정책의 기초 자료로 사용된 

다. 또한 표준지 공시지가에 근거하여 개별 공시지가가 산정된다. 개별 공시지 

가18)는 시장 · 군수 · 구청장이 ‘표준지 공시지가’를 기준으로 표준적인 토지 가 

격 비준표를 활용하여 인근 토지의 토지 가격을 산정하여 결정한 개별 필지의 

단위 면적당 토지 가격으로써， 토지에 대한 과세와 부담금 부과의 기준으로 사 

용되고 있다. 

본 연구에서 표준지는 가장 중요한 속성 자료와 시간 자료로 사용된다. 원자 

료에서 안양시의 9907R 표준지 필지의 행정 구역 코드， 지번， 지목， 면적， 이용 

상황 등을 추출하고 토지 특성도， 토지 이용 현황도 등의 수치지도를 이용하여 

공간적 위치와 토지 이용 상황을 확인하였다. 

18) 2000년의 경우 전국 약 2，700만 펼지에 대하여 개별 공시지가가 산정되었 

다. 개별 공시지가는 매년 6월 30일까지 결정된다. 
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4.2.1.3 행정 구역 변동 자료 

안양시는 신도시 건설과 같은 급속한 지역 발전과 인구 증가로 인해 지속 

적으로 행정 경계 변동이 있었으며， 이로 인해 행정 구역 구성이 복잡한 편이 

다. 안양시와 인접 시의 행정 경계 변동은 대통령령에 의해 이루어지는데， 구 

(많) 신설은 ‘안양시 구설치와 관할 구역에 관한 조례(1992년 10월， 안양시 조 

례 1173호)’를 통해 만안구와 동안구의 분구가 이루어졌으며 행정동 경계 조 

정(관할 구역 조정)은 ‘안양시 동의 명칭과 관할 구역에 관한 조례 중 개정 조 

례’에 의해 이루어지고 있다. 1995년의 경우 대통령령 제 14434호(1994년 12월 

22일 공표)에 의해 안양시와 군포시， 안양시와 의왕시간의 행정 경계 조정이 

있었다. 대통령령 제 14629호(1995년 4월 20일 공표)에 의해 안양시와 군포시간 

의 행정 경계 조정이 있었다. 시 경계 조정은 하부 관리 단계인 법정동과 행정 

동의 변경을 수반한다. 예를 들면 군포시 산본동 45번은 안양시 만안구 안양 

동 377-3으로 변경된다. 또한 관련 문서 자료들의 변경이 뒤따른다. 행정 구역 

을 개편할 때 수반되는 정비 대상공부는 58종에 이른다(안양시청 내부 자료) . 

안양시는 1990년 이후 14회의 행정 구역 변동이 있었다. 2001년 1월 1 일 안 

양시조례 1716호에 의한 안양7동과 안양1동의 행정동 경계 조정과 석수동(석 

수3동)과 박달동(박달2동)의 법정동 경계 조정이 가장 최근의 행정 구역 경계 

조정이다. 1990년 이후 안양시의 행정 구역 변동에 대해 정리하면 다음과 같 

다. 

1990년 1 월 1 일 석수2동을 석수2동과 3동으로 분동(197H 동) 

1990년 5월 21 일 비산2동을 비산2동과 3동으로 관양동을 관양1 동과 2동으로 분동(21 개 

동) 

1992년 5월 7일 비산2동을 비산2동과 부흥동으로， 호겨12동을 호겨12동과 범계동으로 각 

각 분동(237H 동) 

1992년 10월 1 일 만안 동안구청 설치 

1993년 1 월 15일 관양2동을 관양2동과 부림동으로， 평촌동을 평촌동과 평안동으로， 범계 

동을 범계동과 신촌동으로 행정동 분동(267H 동) 
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1993년 5월 20일 부홍동을 부흥동과 달안동으로， 호겨11 동을 호겨11 동과 갈산동으로 행정 

동 분동(287H 동) 

1994년 7월 1 일 만안구 안양3동을 안양3동과 안양9동으로， 만안구 박달동을 박달1 동과 

박달2동으로， 동안구 평안동을 평안동과 귀인동으로 각각 행정동 분동 

(31 개동) 

1994년 12월 22일 행정 구역 일부 변경(市間) 

- 안양시 만안구 안양동 일부 • 군포시 편입 

- 안양시 동안구 호계동 일부 • 군포시 편입 

- 안양시 동안구 평촌동 일부 • 의왕시 편입 

- 군포시 산본동 일부 • 안양시 만안구 안양동 편입 

1994년 12월 26일 법정동 경계변경 

- 만안구 안양동 일부 • 박달동 편입 

- 만안구 박달동 일부 • 안양동 편입 

- 평안구 평촌동 일부 • 호계동 편입 

1995년 4월 20일 시간 경계변경 

- 군포시 산본동 일부 • 안양시 만안구 안양동 편입 

1996년 1 월 1 일 법정동 경계변경 

- 동안구 관양동 일부 • 비산동 편입 

- 동안구 관양동 일부 • 평촌동 편입 

- 동안구 평촌동 일부 • 관양동 편입 

행정동 경계변경 

- 만안구 안양2동 일부 • 안양3동 편입 

- 만안구 안양5동 일부 • 안양1 동 편입 

- 만안구 안양5동 일부 • 안양4동 편입 

- 동안구 갈산동 일부 • 신촌동 편입 

1997년 1 월 1 일 행정동 경계변경 

- 만안구 안양1 동 일부 • 안양2동 편입 

- 만안구 안양2동 일부 • 석수 1 동， 비산 1 동 편입 

- 동안구 비산2동 일부 • 비산3동 편입 

- 동안구 평촌동 일부 • 구|인동 편입 

2001 년 1 월 1 일 법정동· 행정동 경계 조정 

-안양7동 일부 • 안양1 동 편입(행정동) 

-박달동(박달2동) 일부 • 석수동(석수3동) 편입(법정동) 

꺼
 
에
 



4.2.2 메타더!이터 

사용자는 자료 사전(Data Dictionary)을 통해 시공간 데이터베이스를 참조하 

고 질의할 수 있게 된다. 자료 사전은 자료의 참고서 (data reference)이며， 인 

텍스Gndex)이다. 자료 사전은 지가정보의 메타데이터 (metadata)와 시공간 스 

키마(spatio-temporal schema) 및 속성 코드 등의 기타 참조 자료로 구성된다. 

메타데이터 (metadata)는 자료에 대한 자료(data about data)(FGDC, 1997)로 

써， 자료 내용， 자료 식별 정보， 자료 상태， 기타 특성을 기술한 정보들이 수록 

된다. 이로 인해 메타데이터는 구축된 자료의 정보를 제시함으로써 불필요한 

자료의 중복 투자를 막을 수 있고， 신속한 데이터베이스의 갱신 및 유지， 관리 

가 가능하며， 사용자의 원활한 자료 이용이 가능하다. 이에 본 연구에서는 

FGDC의 메타데이타 구성을 참고하여 다음과 같이 기본 메타데이터를 설계하 

였다. 토지 특성도 등의 원자료들은 자료를 공급할 때 기본적인 메타데이터를 

제공19)한다. 그래서 본 연구에서는 원자료의 메타데이터 체계를 수용하면서 

19) 예) 경기지역 토지 특성도[37612037]메타데이터: 

때타데이터 정보: 

언어코드: 한국어 (k이 

책임기관명:지리정보유통기구 

역할코드:메타데이터제공자 

일 자검 언 : 2001 -03-15 
메타데이터표준명:지리정보유통용때타데이터표준 

메타데이터표준버전: 지리정보유통용베타데이터표준vl.O 

계층레벨코드:시리즈 

계층레벨명: 경기지역 토지 특성도 

기준계식별자: 

식별코드:베셀타원체 

데이터품질정보: 

데이터품질범위:데이터셋 

배포정보: 

포뱃명칭: SHP 
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연구에서 구축된 자료에 대한 메타데이터를 설계하였다. 다음 <표 4>는 본 연 

구에서 설계된 메타데이터의 기본 구성을 나타낸 것이다. 

<표 4> 메타데이터 기본 구성 

찮고 

^~，훌훌 

ay-
DB 

서울대 2001 2001 
pyo15 지리학과 (0)1 0015 

7M 오충원 MDB 

ay-
37612æ7 서울대 I:~ I 때~ 115M I TM 12~~ I SHP I 토지 

t이i1 뼈P 외 지리학과 αÐ1 αrn I 15M I TM 오충원 SHP 

이는 기본 메타데이터 이외에 데이터베이스와 GIS소프트혜어에서 구축되는 

자료에 대한 세부 메타데이터를 제공한다. 다음 <그림 12>는 Idrisi에서 관리 

되는 래스터 자료에 대한 메타데이터이다. 

연 결: htφ:j /www.ngi.go.kr 
데이터식별정보: 
참고자료: 

제 목: 경 기 지 역 토지 특성 도[37612037] 

참조일자: 1앉갯9-01-01 

책임기관명:국립지리원 

공간표현유형코드:벡터 

축척: 5000 

자원언어코드: 한국어 (k이 

서쪽경계경도: 126도 54분 00초 
동쪽경계경도: 126도 55분 30초 
북쪽경계경도: 37도 25분 30초 
남쪽경 계 경 도: 37도 24분 00초 

도엽 번호: 37612037 

도엽명: 안양037 

지도분류유형코드: 토지 특성도 

지역범위:경기도 
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d:\Othesis\data\ay-vari-export\ 
d:\Othesis\data녕nyangO01 \ 
d:\Othesis\data\ay2000-2、

d:\Othesis\data、ay-/Iga、

d \Othesis、data、ay-variation\
d \Othesis\data\혀’-vari-export\ 
d:\Othesis\data、ay-v하i내drisi\ 

훨훌훌 
1999-ortho 
1999-ortho-1 0-30 
1999-re1 

〈그림 12> 래스터형식 자료의 메타데이터 

4.2.3 시공만 스격!口f 

시 공간 스키 마(spatio-temporal schema)는 데 이 터 베 이 스에 구축된 지 리 사 

상의 위치， 속성， 시간 자료에 대한 정의， 분류 체계 등을 규정한다. 본 연구에 

서의 시공간 스키마는 표준지 공시지가 시공간 데이터베이스의 스키마와 행정 

구역 변동 데이터베이스의 스키마로 구성된다. 표준지 공시지가 시공간 데이터 

베이스의 스키마는 공간 스키마， 토지 특성 스키마， 그리고 시간 스키마로 구 

성된다. 

표준지 공간 스키마에서는 표준지에 대한 공간 자료를 중심으로 토지 특성 

도에서 추출한 자료를 저장한다. 다음 <표 5>는 표준지 공간 스키마를 나타낸 

것이다. 
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<표 5> 표준지 공간 스키마 

훌끓 E즐행 앓篇나{홍홍 
필 E긍서f 월구셉고} 

바교l 
쩌l 양좁짝 

No 표준지 고유 번호 숫자， not null Primary key 

구NO 표준지 구별 번호 숫자， no nul Secondary key 

Foreign key 

10 토지 특성도 고유10 숫자， not null 토지 특성도와 

연결 

UEE 법정 구역코 E 문자(1이 

UEC 행정 구역코 I 문자(1이 

PNU 지번코 E 문자(1이 

UAA 지목코 I 문자(3) 

ARA 면적 숫자 km2 

UCA 토지용도코 I 문자(3) 

STM 축척 문자(4) 

X X좌표(TM) 숫자(11 ，5) 표준지 중심점 

Y Y좌표(TM) 숫자(11 ，5) 표준지 중심점 

위의 표에서는 표준지 공시지가 원자료에서 추출한 표준지 고유 번호20)를 

Primary Key로 설정하고， 토지 특성도에서 추출한 ID를 Foreign Key로 선정 

하였다. 표준지 고유 변호는 표준지 공시지가 조사시 부여되는 고유 번호이다. 

그리고 ID는 토지 특성도와 연결되는 키로써， 지번 코드(PNU)와 행정 구역 

코드(UEC) ， 법정 구역 코드(UEE) ， 면적 (ARA) 등의 필드를 참고하게 된다. 지 

목 코드(UAA)， 면적 (ARA) ， 토지 용도 코드(UCA) 등은 토지 특성도에서 추출 

20) 2000년 현재 표준지를 기준으로 하였다. 

미
 내
 



한 자료로써 토지의 현재 이용 상황과 용도를 나타내는데， 이들은 토지 이용별 

지가 변동 분석의 참조 자료로 사용되며， 지가 형성 요인 분석 등의 향후 연구 

에 주요 자료로 사용된다. 축척 (STM)은 원자료인 토지 특성도의 축척을 의미 

한다. 또한 표준지의 공간적 위치를 나타낼 수 있도록 표준지 필지의 중심점에 

서 추출한 TM 좌표로 X좌표와 Y좌표를 입 력 하였다. 다음 <표 6>은 토지 특 

성도의 지목 구분 속성값을 나타낸 것이다. 

<표 6> 토지 특성도의 지목 구분 

지 목 구 분(UAA) 속성값 지 목 구 분(UAA) 속성값 

미 τ trj T ET르 
철도용지 012 

000 
천 013 

저L..! 001 
저| 방 

답 
014 

002 
거 

수 원 
구 015 

003 
목장용지 

T C그T 지 016 
004 

수도용지 
야 

017 
임 005 
광 천 지 

그C그1 018 
006 

체육용지 
염 전 

019 
007 

T < :T> 지 020 
대 008 

공장용지 
종교용지 021 

009 
사 적 지 

학교용지 
022 

010 
지 묘 023 

도 로 011 
;tRjL -?c-‘:C->- 지 024 

표준지 토지 특성 스키마는 표준지 개별 토지에 대한 특성들을 기록한다. 이 

때 기록되는 토지의 특성으로는 표준지 지가 조사 항목으로써 면적， 지목， 지 

리적 위치， 이용 상황， 용도 지역， 주위 환경， 도로 교통， 형상 지세 등과 같은 

토지의 물리적 특성과 함께 입지적 특성이 해당된다. 특히 원자료의 주소는 법 

정 구역과 행정 구역으로 시·군·구·동이 단일 항목으로 처리되어 있는데， 이를 

분리하여 행정 구역별 분류와 검색이 가능하도록 하였다. 다음 <표 7>은 표준 

지 토지 특성 스키마의 내용을 정리한 것이다. 

m 

ι
 



〈표 7> 표준지 토지 특성 스키마 

No 표준지 고유 번호 숫자， not null | Prima뼈y 

구No 표준지 구별 번호 숫자， not null 

주소(도) 주소(도) 문자 

주소(시) 주소(시) 문자 

주소(구) 주소(구) 문자 

주소(동) 주소(동) 문자 

주소(이하) 주소(이하) 문자 

지 번 (PNU) 지 번 (PNU) 문자(1 이 

Foreign key 

10 토지 특성도 고유10 숫자， not null |토지 특성도와 
연결 

면적 면적 문자 

지목 지목 문자 

지리적 

우|치 
지리적 위치 문자 

이용상황 이용상황 문자 

용도지역 용도지역 문자 

주위환경 주위환경 문자 

도로교통 도로교통상황 문자 

형상지세 형상지세 문자 

m 

ω
 



표준지 시간 스키마는 기존 연구에서 사용되지 않았던 시간 자료의 형식을 

별도로 규정하며 1990년부터 2000년까지의 표준지 공시지가에 대해 각 연도의 

공시지가와 표준지 시작 연도와 중지 연도 재표준지 시작 연도 등의 시간 자 

료들을 기록한다. 표준지는 일단 선정이 되면 위치 면적 등과 같은 입지적 특 

성과 이용 상황 용도 지역 등과 같은 물리적 특성을 반영하는 공간 자료와 속 

성 자료에 기록되는 내용은 거의 변화하지 않는다. 그러나 시간 자료는 1년 단 

위로 새로운 공시지가가 산정되기 때문에 이전 자료를 유지하면서도 새로운 

내용으로 갱신해야 한다. 기존의 방법대로 공간 자료나 속성 자료， 시간 자료 

를 통합하여 단일 데이터베이스로 관리하는 경우에는 자료 입력 · 처리 · 저장 

등과 같은 자료 관리에 많은 시간과 용량을 소모하게 되어 비효율적이다. 그러 

므로 내용의 입출력 및 갱신이 빈번한 시간 자료를 분리하여 별도의 데이터베 

이스로 관리하는 것이 필요하다. 

<표 8>은 표준지 시간 스키마를 정리한 것이다. 시간 스키마에서는 1년 단 

위로 기록되는 표준지 공시지가 자료를 각 연도별로 입력할 수 있도록 설계하 

였다. 시간 스키마는 표준지 고유 번호를 기본 키 (Primary key)로 사용하여 

다른 공간 자료와 속성 자료에서 공통적으로 사용할 수 있도록 설계하였으며， 

토지 특성도 고유 변호를 외부 키 (Foreign key)로 사용하여 토지 특성도와 연 

계되도록 하였다. 이러한 키들을 통해 표준지 공간 스키마나 토지 특성 스키마 

와 자료를 공유하면서도 시간 자료들을 별도로 관리할 수 있다. 일부 표준지는 

지역의 사회·경제적 상황에 의해 신규로 지정되기도 하며， 일정 기간 동안 중 

지되었다가 재선정되는 경우도 있다. 이러한 표준지의 변동 과정을 기록하기 

위하여 표준지 시작 연도， 중지 연도， 재 표준지 연도 등을 별도로 규정하였다. 
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<표 8> 표준지 시간 스키마 

￥짧효표헬 짧웹 i쩨흩 
펄 E드Ail부~셨 고+ 

바그X 
저1 2.￥3S.ê! 

No 표준지 고유 번호 숫자， not null Primary key 

지 번 (PNU) 지 번 (PNU) 문자(1이 

Foreign key 

토지 
10 토지 특성도 고유10 숫자， not null 

특성도와 

연결 

1990년 1990년 공시지가 숫자(1이 

1991 년 1991 년 공시지가 숫자(1이 

1992년 1992년 공시지가 숫자(1이 

1993년 1993년 공시지가 숫자(1이 

1994년 1994년 공시지가 숫자(1이 

1995년 1995년 공시지가 숫자(1이 

1996년 1996년 공시지가 숫자(1 이 

1997년 1997년 공시지가 숫자(1이 

1998년 1998년 공시지가 숫자(1 이 

1999년 1999년 공시지가 숫자(1이 

2000년 2000년 공시지가 숫자(1이 

Pyojunyear_S 표준지 시작 연도 문자(4) 

Pyojunyear -' 표준지 중지 연도 문자(4) 

Re_Pyojun 재표준지 시작 연도 문자(4) 

따
 ω 



행정 구역 변동 시공간 스키마는 1990년부터 2000년까지의 행정 구역 변화 

를 기록한다. 행정 구역 변동이 일어날 때마다 법정동 코드와 행정동 코드를 

기록하게 된다. 또한 행정 구역 중심점에 대해 TM 좌표로 X좌표와 Y좌표의 

공간 위치를 저장한다. 

〈표 9> 행정 구역 변동 시공간 스키마 

10 행정 구역 고유10 숫자， not null Primary key 

UEE2000 I 법정 구역코드2000 문자(1 이 법정동 

UEC2000 I 행정 구역코드2000 문자(1이 행정동 

UEE1996 I 법정 구역코 I1996 문자(1 이 

UEC1996 I 행정 구역코 I1996 문자(1이 

UEE_ 법정 구역코 E---년 문자(1이 

UEC_ 행정 구역코I---년 문자(1이 

UEE1990 법정 구역코드 1990 문자(1이 

UEC1990 I 행정 구역코 I1990 문자(1 이 

X X좌표(TM) 숫자(11 ，5) 
! 행정 구역 

중심점 

행정 구역 
Y Y좌표(TM) 숫자(11 ，5) 

중심점 
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4.2.4 원착료의 가공 

공간 자료의 형 식 (fonnat) 중 벡 터 (vetor) 자료는 Arcview의 SHP형 식 으로， 

래스터 (raster) 자료는 Arcinfo GRID형식과 IDRISI의 IMG(RST21))형식으로 

정하였다. 이들은 널리 사용되며 자료 형식으로써 호환성이 높아서 다른 종류 

의 하드웨어와 소프트혜어에서도 사용될 수 있기 때문에 자료 교환에 매우 효 

과적이다. 행정 구역 변동 자료로는 토지 특성도와 수치지도를 이용하여 공간 

자료를 입력하였다. 그리고 AutoCAD와 Arcinfo를 이용해 공간 자료를 수정하 

여 Arcview의 Shp형식으로 변환하였다. 속성 자료와 시간 자료의 형식은 MS 

Access 2000의 MDB형식으로 저장하였다. MDB형식은 토지정보시스템의 자 

료 형식으로 사용되고 있어 호환성이 높고 사용자가 관리하기 용이한 자료 형 

식이다. 기본 설계에서 정의된 시공간 스키마에 근거하여 속성 자료와 시간 자 

료를 데이터베이스에 입력하고， 공간 자료와 연결하였다. 그리고 데이터베이스 

를 GIS 소프트웨어와 통합하기 위해 ODBC로 연결하였다. 

<그림 13> OOBC 설정 

21) IDRISI의 전통적 자료형식은 IMG이다. 최근 상위버전으로 업그레이드 하 

면서 RST로 이름을 바꾸었다. 

던
 



ODBC( Open Database Connectivity)는 데이터베이스 접근을 위한 애플리케 

이션 프로그램 인터페이스(API:Application Program Interface)로써， 동일한 소 

스 코드로 다른 데이터베이스를 접근할 수 있도록 최대의 상호운용성 

(Interoperability)을 위하여 만들어졌다. 데이터베이스의 고유한 모율에 알맞게 

만들어진 데이터베이스 호출 함수들을 ODBC 드라이버 (driver)라고 한다. 드라 

이버를 사용하는 것은 프린터 드라이버와 같은 방식으로 데이터베이스의 고유 

함수를 호출하는 것으로부터 애플리케이션을 분리한 것이다. 드라이버가 실행 

시 분리되어 로드되기 때문에 새로운 데이터베이스를 접근하기 위해서는 사용 

자는 새로운 드라이버를 추가하기만 하면 된다. 즉 애플리케이션을 다시 컴파 

일 또는 링크할 필요가 없으며， 애플리케이션이 SQL(Structured Query 

Language)를 이용해 데이터베이스 내의 데이터에 접근하게 된다. Arcview에 

서는 ODBC로 연결된 MDB화일의 속성 자료와 시간 자료를 DBF형식으로 저 

장한다. 

훌뿔훨밸빼-톨-훌廠옳繼 
￠뼈 없*협밟없흉 

ι r혔훌홉 
‘ 

“ . ‘ 

!훌톨매-------
“ • 、、I

’에1> 1 、
” 

…n …” 4 ‘ .. -

구No 

주소{도l 
나 a 주소{시} 
..:J 주소{구l 

〈그림 14> Arcview어|서으IOD8C 연결 
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4.3 시콩갑 데이터베이스 구축 

4.3.1 시공만 더!이터버!야스의 깨요 

시공간 데이터베이스는 표준지 공시지가 시공간 데이터베이스와 행정 구역 

변동 데이터베이스로 구성된다. 다음 <그림 15>는 지가 변동 시공간 데이터베 

이스의 구성을 나타낸 것이다. 표준지 공시지가 시공간 데이터베이스는 토지 

특성도를 기본 공간 자료로 하여 수치지도， 토지 이용 현황도를 보조 공간 자 

료와 속성 자료로 입력하였으며 표준지 공시지가 자료를 시간 자료로 입력하 

였다. 행정 구역 변동 데이터베이스는 안양시의 행정 구역 변동 자료를 시간 

자료와 공간 자료로 입력하여 표준지 공시지가 데이터베이스와 연결하였다. 

표준꼈| 

공λ| 및|카 

λ| 공간 
데 01 터베 01 스 

1990-2000 

행젤구역변동 

〈그림 15> 지가 변동 시공간 데이터베이스 구성 
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4.3.2 표준지 공시지가 시공만 더!이터베이스 

안양시의 지가 관련 원자료들을 표준지 공간 스키마， 토지 특성 스키마， 시 

간 스키마에 의해 처리하여 표준지 공시지가 시공간 데이터베이스를 구축하였 

다. 토지 특성도에서 표준지의 지번， 토지 특성도와 연결되는 키 (key)로 지번 

(PNU)과 행정 구역 코드(UEC) ， 법정 구역 코드(UEE) ， 면적 (ARA) 등의 공간 

자료를 입력하고， 표준지 개별 토지 특성 데이터베이스에서 지목， 지리적 위치， 

이용 상황， 용도 지역， 주위 환경， 도로 교통， 형상 지세 등의 토지의 물리적 

특성과 입지적 특성들을 기록하였다. 그리고 시간 자료로 1990년부터 2000년까 

지의 표준지 공시지가와 더불어 표준지 시작 연도와 중지 연도 재표준지 시작 

연도 등의 자료들을 기록하였다. 다음 <그림 16>은 표준지의 공간적 분포를 

행정 구역(법정동)과 중첩하여 나타낸 것이다. 

<그림 16> 표준지 의 분포 
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표준지의 공간적 분포를 이해하기 위해 Arcview A venu Script(Poly _Cent) 

를 이용하여 표준지 중심점의 X좌표와 Y좌표를 구하였다. 다음 <그림 17>은 

안양시의 표준지 중심점을 행정동 경계에 중첩한 것이다. 그리고 다음 <그림 

18>은 일부 지역을 확대하여 나타낸 그림이다. 지도에서 안양시의 표준지는 

일부 지역에 편중되어 분포한 것처럼 보인다. 이는 안양시의 표준지 분포를 나 

타낸 다음 <표 10>을 통하여 확인할 수 있다. 

’ ‘ 
췄놓 . , t 

* • 
‘ * “ 

、@ ‘p 

* 
fil 쩍 

훌 

• 

i • 
繼앙 7동 

• 
農 • 

‘ “ X 뿔 
〈그림 17> 표준지 중심점 <그림 18> 표준지와 중심점 중첩 

61 



<표 10> 안양시의 표준지 현황 

구 법정동 전차| 필지수 표준지 필지수 

안양동 15,622 429 

만안구 석수동 116 

(36.60km2) 박달동 
10,l74 

79 

소계 25,796 624 

비산동 89 

관양동 116 
동안구 14,532 

평촌동 26 
(21.92km2) 

호계동 135 

소계 14,532 366 

안양시 총계 40,328 990 

이와 같은 분포는 기본적으로 표준지의 선정 기준에 의한 것이다. 표준지 선 

정 기준은 법정동의 필지 수뿐 아니라 토지 이용 상황 등을 반영하고 있다. 지 

역별로 선정하는 표준지 수는 대도시， 중소도시， 군 지역으로 구분하여 기준이 

정해져 있다(건설교통부， 2000). 표준지 선정 원칙은 첫째， 토지 유형별로 일반 

적이고 평균적인 토지 이용 상황 가격 수준 및 변화를 나타낼 수 있도록 선정 

한다. 둘째， 표준지 상호간 연계성을 고려하여 용도지역 또는 용도지대별로 균 

형있게 분포되도록 표준지를 선정한다. 셋째 지역 분석을 토대로 표준지 분포 

및 활용 적절성을 파악하여 지가 분포가 다양하고 변화가 많은 지역에 대해서 

는 상대적으로 많은 표준지가 분포될 수 있도록 조정한다. 안양시에 해당하는 

중소도시 표준지 분포 기 준을 보면 다음 <표 11>과 같다. 
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<표 11 > 중소도시 지역의 표준지 설정 기준(건설교통부， 2000) 

도시지역 
춘도시 농립 걷L!..드 上Cζ〉 己C그| 자연환경 

구분 

주거 상업 공업 녹지 
지역 치역 지역 보전지역 

개별토지 

100필지당 2.7 8.0 2.5 2.1 2.1 1.1 1.7 1.1 

표준지수 

<표 11>의 중소도시 지역의 표준지 분포 기준에서 보면 도시 지역과 준도 

시 지역에 상대적으로 많은 수의 표준지가 배정되어 있으며， 농림 지역， 준농 

림 지역 및 자연 환경 보전 지역에는 적은 수의 표준지가 배정되어 있음을 살 

펴볼 수 있다. 그리고 도시 지역 내부에서도 주거 공업 및 녹지 지역보다는 

상업 지역에 대부분의 표준지가 분포하여 있음을 볼 수 있다. 안양시의 경우에 

도 녹지나 자연 환경 보전 지역이 많은 만안구 석수동이나 박달동에는 적은 

수의 표준지가 분포하며， 상업 지역이나 주택 지역이 밀집한 만안구 안양동과 

동안구 비산동， 관양동， 평촌동 및 호계동 지역에는 많은 수의 표본지가 분포 

하여 있다. 이러한 표준지 분포의 지역적 차이는 다음 <그림 19>에서처럼 토 

지 이용 현황도를 통해 쉽게 이해할 수 있다. 지도에서 도로 철도를 중심으로 

주변 지역의 상업 지역， 주거 지역 공업 지역에 많은 표준지가 분포하고 있음 

을 확인할 수 있어 토지 이용 상황이 표준지의 공간적 분포를 결정하는 주요 

요인임을 분석할 수 있다. 
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<그림 19> 표준지 중심점과 토지 이용 현황도 중첩 

변똥 더!이터버!이스 4.3.3 행정 구역 

여
 「

구
 

구역 변동 자료를 시공간 스키마에 의해 업데이트 형식으로 행정 행정 

변동 데이터베이스를 구축하였다. 기존의 업데이트 모델은 전체 정보가 저장된 

레이어와 변화된 내용만이 기록된 추가 레이어들로 구성된다. 추가 레이 

새로운 지리 사상들과 수정된 지리 사상， 삭제된 지리 사상들을 저장한 

이 모댈은 스냄삿 모델보다 효율적인 저장이 가능하고 각 사상의 연계성 
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다. 이 모델은 스냄삿 모델보다 효율적인 저장이 가능하고， 각 사상의 연계성 

이 기록되어 지리 사상의 속성 변화를 추적할 수 있기 때문에 시계열적 분석 

이 가능하지만， 공간적 위상 처리 능력이 부족하고 분석 처리 시간이 오래 걸 

리는 단점이 있다(Hazelton， 1992). 본 연구에서는 이러한 단점을 보완하여 전 

체 정보가 저장된 기본 자료와 변화된 추가 자료를 단일 레이어로 구축하고， 

행정 구역 변동에 대한 속성 자료를 데이터베이스로 저장하여 통합시켰다. 

다음 <그림 20>은 행정 구역 변동 데이터베이스의 개념도이다.<그림 20> 

에서 연도가 표시된 지역은 행정 구역 변동이 일어난 시기의 개별적인 자료들 

이다. 이러한 자료들이 [1990-2000]으로 표시된 형태로 데이터베이스에 저장된 

다. 그래서 각 연도의 자료들은 이전의 속성을 유지하면서도 변화된 내용들을 

수록하게 된다. 

-.. 

<그림 20> 행정 구역 변동 데이터베이스 
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1990년의 안양시 행정 구역을 기본 기준 자료로 하고 1900년부터 2000년까 

지의 행정 구역 변동 사항을 연도별로 업데이트 데이터로 추가하여， 단일 레이 

어로 행정 구역 변동 데이터베이스로 구축하여 자료 구축과 관리의 효율성을 

모색하였다. 

예를 들어 안양시 관양동의 경우 1992년 관양1동과 관양2동으로 분동되고， 

1993년 관양2동이 관양2동과 부림동으로 분동되었다. 안양시 비산2동의 경우 

1990년 비산2동과 비산3동으로 분동되고 1992년 비산2동이 비산2동과 부흥동 

으로 분동되며， 1993년 부흥동이 부흥동과 달안동으로 분동되었다. 다음 <그림 

21>과 같이 1990년부터 2000년까지 관양동으로 동일 속성이 지속되는 지역은 

그대로 유지하고 분동되는 지역만 추가로 공간적 위치와 속성을 업데이트 형 

식으로 입력하였다. 

醫 羅짧 

19.90 1992 1993 

<그림 21> 안양시 관양동 지역의 행정 구역 변화 

이와 같은 방법은 각 연도의 행정 구역 자료를 개별적으로 입력하는 것보다 

매우 효율적이다. 일반적인 테이타베이스의 경우 각 연도의 자료를 개별적으로 

입력하여 중복된 자료로 인해 자료 저장 공간의 문제， 처리 시간의 증가 등 데 

이터베이스의 효율성 문제가 나타난다. 행정 구역은 지가 자료와 달리 매년 전 

체 자료가 변화하는 것이 아니라 불규칙적인 시기에 일부 지역에 대하여 변화 
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가 나타난다. 불규칙적인 변화가 있는 지역을 엽데이트 자료로 데이터베이스에 

입력하면 위와 같은 효율성의 문제점을 해결할 수 있다. 또한 시， 구， 법정동， 

행정동 등 여러 행정 구역 단위를 단일 시공간 데이터베이스로 저장하였기 때 

문에 여러 연구의 분석 공간 단위로 사용되는 다양한 행정 구역을 추출할 수 

있으며， 향후 연구에서 주변 지역으로의 확대도 가능하다. 

사용자는 자료 사전에서 질의하면 특정 연도의 행정 구역과 행정 구역 변동 

내역을 얻을 수 있다. 예를 들어 사용자가 2000년을 기준 연도로 선택하면， 

2000년 기준의 시 경계를 비롯하여 구 경계， 법정동 경계， 행정동 경계 등의 

다양한 행정 구역 경계를 공간 자료로 추출할 수 있으며， 1999년 자료와 비교 

하여 변동된 행정 구역의 내역을 조회할 수도 있다. 
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4.4 자릎 샤접의 구E면 

4.4.1 깨별 지가어! 대한 질의확 검색 

본 연구에서는 시공간 데이터베이스를 검색할 수 있도록 자료 사전을 제작 

하였다. 자료 사전을 통해 공간 스키마와 속성 스키마에서 정의되고 입력된 표 

준지의 기본 속성 정보와 시간 스키마에서 정의되고 입력된 각 연도의 공시지 

가에 대해 질의하고 검색할 수 있다. 다음 <그림 22>는 일부 표준지의 공간 

정보와 속성 정보를 테이블의 형태로 출력한 것이다. 사용자는 행정 단위별， 

면적 별 등의 다양한 조건으로 표준지 공시지가 자료를 검색하고 조회할 수 

있다. 

삐g 
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3 
4 
g 
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째
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짧
 
띠
씨
 

홍판구 
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靈였구 
훌씬우 

흥안구 

동안구 

藥~따 
홈~구 
톨판구 
홀안구 

擊었f명 
톨~구 

<그림 22> 표준지 공시지가 데이터베이스 테이블 

자료 사전을 통해 검색된 표준지의 시계열적인 변화를 그래프로 표현할 수 

있다. 다음 <그림 23>은 검색된 일부 표준지들(계열 1 ~계열 10)의 1990년부터 

2000년까지 공시지가의 변동 상황을 테이블과 그래프의 형태로 표현한 것이다. 

이를 통해 개별 표준지의 지가 변동을 파악할 수 있다. 그리고 개별 표준지의 

지가 변동을 통해 개별 표준지의 특성을 이해할 수 있으며 전체적 경향을 분 

석하는데 참고 자료로 사용할 수도 있다. 
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<그림 23> 개별 표준지의 지가 변동 그래프 

연구 지역의 지가 변동을 분석하기 위해서는 전체 표준지의 공시지가 변동 

경향을 파악하는 것이 필요하다. 자료 사전을 통해 1990년부터 2000년까지 각 

연도의 전체적 지가 변동 경향을 파악할 수 있다. 사용자는 특정 연도를 선택 

해서 전체적 경향을 분석할 수 있다. 다음 <그림 24>는 1990년， 1995년， 2000 

년의 전체 표준지의 공시 지가 분포를 그래프로 표현한 것이다. 그림에서 X축 

은 표준지 고유 번호22)이다. 그래프를 통해 전체 표준지의 지가 변동 경향을 

개략적으로 분석할 수 있다. 

22) * 안양시 동안구 1 - 366, 

비 산동 1 - 89 관양동 90 - 205 

평촌동 206 - 231 , 호계동 232 - 366 

* 안양시 만안구 367 ~ 990 

안양동 367 ~ 795, 

박달동 912 ~ 990 

석수동 796 ~ 911 
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<그림 24> 표준지의 전체적 경향(1990년， 1995년， 2000년) 
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<그림 25> 표준지의 지가 변동(1990， 1995, 2000)의 좌표 검색 
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표준지 번호인 X좌표를 이용하면 특정 지역의 지가 변동을 분석할 수 있다. 

특정 부분의 지가 변동을 질의하면 <그림 25>와 같다. 마우스나 키보드를 이 

용해 특정 위치를 지정하면 선택된 표준지의 지가 변동 상황을 조회할 수 있 

다. 

자세한 정보를 알기 위해 표준지 고유 변호 610을 자료 사전에서 조회하면， 

경기도 안양시 만안구 안양동 674-178 지역으로써， 지목은 대지이며 위치는 

안양백화점 북측 인근지역으로 검색되었다. 표준지 번호 610의 1990년 공시지 

가는 3，300，000원이며 1995년 5，100，000원， 2000년 5，000，000원임을 알 수 있다. 

사용자가 기타 연도를 선택하면 원하는 시기의 자료를 질의하고 시각화할 수 

있다. 

표준지의 전체적 경향을 잘펴보면 1990년의 경우 만안구의 표준지 공시지가 

가 대처1 로 높으며， 동안구의 표준지 공시지가는 대부분 200만원 이하의 값을 

나타낸다. 그러나 1995년과 2000년의 경우 동안구 지역에서 공시지가 200만원 

이상의 표준지가 증가하고 있음을 알 수 있다. 또한 1990년에 비해 1995년과 

2000년에 대체적인 지가 상승이 있음을 알 수 있다. 

안양시 표준지에 대해 2000년 최고 지가와 최저 지가를 검색하면 다음 <그 

림 26> , <그럼 27>과 같다. 안양시의 표준지 중 최고 지가 지역은 만안구 안 

양 4동 678-103으로 안양시의 중심지(도심)에 위치하고 있다. 이 지역의 공시 

지가는 1990년 900만원에서， 1992년 1 ，100만원으로 최고 상승했다가， 1995년 

980만원， 2000년 880만원 등으로 점차 하락하고 있다. 이는 평촌 신도시 개발 

과 시청， 경찰서 등의 도심 기능의 신도시 이전의 영향으로 추측된다. 평촌 선 

도시가 속한 동안구의 표준지 중 최고 지가 지역은 범계동23) 1046이다. 이 지 

역은 신도시 개발 중이었던 1990년부터 1994년에는 공시지가가 산정되지 않았 

23) 법정동으로는 호계동， 표준지는 원래 법정동 주소로 분류되지만， 본 연구 

에서는 표준지 주소플 행정동 주소로 변환하였다. 

n 



으며， 1995년 최초로 표준지로 지정이 되면서 공시지가가 산정되었다. 그래서 

1995년 공시지가가 450만원이었다가 1997년 500만원으로 최고 지가를 기록했 

으며， IMF 이후 지가가 계속 하락되다가 2000년 440만원으로 평가되었다. 

<그림 26> 최고 지가 지역 검색 

<그림 27> 최저 지가 지역 검색 
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안양시 표준지 중 최저 지가 지역은 <그림 27>에 나타난 것처럼 만안구 석 

수1동 산13-1 지역이다. 이 지역의 공시지가는 1990년 6，000원이었으며， 2000 

년 6，100원으로 별 변화가 없다. 최저 지가와 최고 지가를 비교할 때 비율이 

1990년 1 : 1500이었으며 2000년 1: 1442로 감소하였다. 이는 최저 지가 지역 

의 지가가 상승하였다기보다는 최고 지가 지역의 지가가 하락하였기 때문이다. 

동안구의 최저 지가 지역은 벼산3동 산107로 1990년 11 ，500원에서， 2어0년 

7，500원으로 평가되었다. 이 지역은 야산 지대로 개발 제한 구역에 속해 있다. 

4.4.2 행정 구역 변동 질의 

자료 사전을 통해 사용자는 특정 연도의 시 경계， 구 경계， 법정동 경계， 행 

정동 경계와 행정 구역 변동 내역을 질의하면 처리 결과를 행정 구역 데이터 

베이스에서 추출할 수 있다. 추출된 행정 구역 경계를 단계구분도의 분석 공간 

단위로 사용할 수 있으며 다양한 분야에 활용할 수 있다. 

만안구 

〈그림 28> 2000년 안양시 구 경계 〈그림 29> 2000년 안양시 법정동 경계 

겸
 



<그림 28>과 <그림 29>는 2000년 기준의 안양시 구 경계와 법정동 경계를 

조회한 그림이다. 조회된 행정 구역 자료는 지가 정보 시공간 데이터베이스의 

속성 자료， 시간 자료와 연결되어 시공간 질의의 분석 결과를 단계 구분도 등 

의 다양한 시간 지도로 나타낼 수 있다. 

특정 연도의 행정 경계 변동 사항을 파악하기 위하여 다음 <그림 30>과 < 

그림 31>처럼 조회하여 분석할 수 있다. 

〈그림 30> 1996년 행정 구역(행정동) 
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<그림 31> 1997년 행정 구역 변동내역 

<그림 30>과 <그림 31>을 비교하여 보면 1997년 1월 1일 시행된 행정 구 

역 변동 내역을 파악할 수 있다. 1997년의 행정 구역 변동 내역은 안양1동 일 

부지역을 안양2동으로 안양2동 일부지역을 석수1동과 비산1동으로 행정동 관 

할 구역을 변경하였다. 그런데 안양동과 석수동 비산동은 법정동이 다른 지역 

이다. 행정동 관할 구역 변경은 대체로 법정동의 테두리 안에서 이루어진다. 

1997년의 행정 구역 변동의 경우에는 행정동 관할 구역이 조정 법정동 간에 

이루어졌지만， 법정동 관할 구역은 그대로 유지되어 1개의 행정동에 2개의 법 

정동이 속하게 되었다. 예를 들어 안양시 석수1동(행정동)의 관할 구역은 안양 

동(법정동)일부와 석수동(법정동)일부를 포함하고 있다. 이러한 행정 구역 변 

동으로 인해 행정동과 법정동 경계가 혼재된 지역도 있다. 

τ
 
ω
 



원래 행정 구역은 법정동과 행정동 관할 구역이 일관성이 있으며， 시간에 따 

른 변동도 법정동 또는 행정동 테두리 안에서 이루어진다. 대체로 법정통과 행 

정동이 통일한 경우에서 시작하여 사회 발전 정도에 따라 행정 구역이 변동된 

다. 인구가 급격히 증가한 서울시 관악구의 경우처럼 하나의 법정동(예: 신림 

동)아래 여러 행정동(예: 신림본동~신림 13동 총 147ß 행정동)이 속하거나， 인 

구가 감소하고 있는 서울시 종로구처럼 하나의 행정동(예: 종로 1'2.3'4가 동) 

안에 여러 법정동(예: 종로 1가동， 원남동 등 총 28개 법정동24)) 이 통합되기도 

한다. 법정동과 행정동이 일관성 있게 변화하는 경우에는 행정동 또는 법정동 

단위로 집계되어 있는 다양한 통계 속성 자료들을 활용하여 지역을 분석할 수 

있다. 안양시의 경우처럼 계속된 행정 구역 개편으로 행정동과 법정동의 관할 

구역이 섞여 있는 경우에는 행정 구역 변동을 제대로 고려하지 않으면 미시적 

인 지역에 대해 잘못 해석할 수 있는 위험이 있다. 본 연구에서는 이와 같은 

문제점을 고려하여 행정 구역 변동 자료와 기본 공간 단위 (10m 격자 크기)의 

지가 자료를 병행하여 구축하였으며 이를 통합하여 분석할 수 있도록 지가 변 

동 분석 모텔을 구현하였다. 

24) 종로1가，종로2가，종로3가，종로4가，인사동，청 진동，서 린동，수송동，중학동，공평 동， 

관훈동，견지 동，와룡동，권농동，운니 동，익 선동，경 운동，관철동，낙원동，묘동，훈정 동， 

봉익동，돈의동，장사동，관수동，인의동，예지동，원남동 등 총 28개동 
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5장 자가 변동의 시공간 시각화 

이 장에서는 시공간 질의의 분석 결과를 정적인 시간 지도와 동적인 시간 

지도의 형태로 다양하게 시각화하였다. 

5.1 시갑 자도 

5. 1.1 시만 지도의 깨념 

시간 지도(temporal map)는 지리적 현상의 시공간적인 변화를 시각화한 지 

도로써(J ohnson, 2(00) , 사용자가 원하는 시기에 실시간으로 자료를 지도화할 

수 있기 때문에 사용자에게 시각적인 사고(visual thinking)와 함께 지도와의 

상호 작용을 가능하게 한다(Cartwright， 1999; Slocum, 1999). 이 러 한 시 간 지 

도는 지리 사상의 위치와 속성을 표현한 비시간적 지도(atemporal map)에 시 

간 요소를 추가한 것이기 때문에 기본적으로 지도의 특성을 반영한다. 지도는 

지리적 상태를 시각적으로 표현한 것이며 지도를 만들고 연구하는 학문이 지 

도학이다. 그래서 지도학은 기술의 발전에 따라 전통적 지도학(analog 

cartography)에서 컴퓨터 응용 지도학(cligital cartography)으로 발전하면서 지 

리적 가시화(geographic visualization)의 다양한 가능성을 제공하고 있다. 

지도는 지도에 표현되는 자료 형태에 따라 점， 선， 면의 기호로 시각화된다. 

점 기호화 지도는 자료를 점의 위치， 크기， 속성 등의 형태로 시각화한다. 선 

기호화 지도는 선형의 현상을 선 기호로 시각화하는 지도로써， 유선도와 등치 

선도의 두 가지 유형으로 구분된다. 첫째로， 유선도(flow map)는 선형 사상으 

로 그 현상이 나타나는 지도이고， 둘째로， 등치선도Cisarithmic map)는 연속적 

으로 나타나는 통계적 표면 (statistical surface)을 선 기호로 시각화한 지도이 

끼
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다. 등치선도는 지형도의 등고선처럼 현상의 공간적인 분포 패턴을 등치선 

(contour)으로 표면화시켜 나타낸다. 기본 공간 객체가 면으로 집계된 자료일 

경우 면 형태로 시각화하기 위해 일반적으로 사용되는 지도로써 단계구분도가 

있다. 단계구분도khoropleth map)는 지역간 분포의 차이를 구별되는 색상이나 

서로 다른 패턴으로 표현한 지도로， 주로 행정 구역별로 집계된 자료를 지도로 

표현한 것이기 때문에 행정 구역 구분도(enumeration mapping)로 표현되기도 

한다. 

5. 1.2 시만 지도의 유형 

시간 지도는 표현 형태에 따라 시각적 표현이 정적인 지도와 동적인 지도로 

구분할 수 있다. 

정적인 지도(static map)는 지리 사상의 위치， 크기， 색조， 질감(texture) 등 

으로 시간의 순서를 기호화하거나 시간 간격을 표현하며 스냄삿(snapshot)의 

형태로 시각화하는데， 이는 단계구분도khoropleth map) Lf 연속면 지도(surface 

map) 등으로 구분된다. 단계구분도는 지리 사상을 유형별로 표현할 수 있는 

장점을 가지고 있으나 공간 단위 내부의 분포 유형을 표현할 수 없다. 공간 

범위의 제한적 문제를 해결하기 위한 방법으로 연속면 지도가 있다. 연속면 지 

도는 대상 지역을 격자로 분해하고 각 격자에 유형값을 입력하는 방법으로 제 

작하는데， 이를 구성하는 격자는 정사각형의 형태를 가진다. 그리고 각 격자값 

은 지리 사상의 연속적 변화를 시각화한다. 이러한 지리 사상의 연속적 변화를 

표현하기 위해 내삽Onterpolation)같은 통계 기법을 적용한다. 

동적인 지도(dynamic map)는 정적인 지도(static map)을 연속적으로 나열하 

여 표현 시기， 기간， 빈도， 순서， 변화 속도 등을 조절해 역동적으로 시공간적 

패턴을 표현하여 개별적인 지도로 시각화되었을 때는 탐색되지 않는 경향이나 

변화 양상을 파악하기 위해 사용된다. 동적인 지도는 유연한 시간 지도 

Gnteractive temporal map)의 표현이 가능한데， 이는 2차원 동영상 지도 
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(animated map)와 3차원 동영상 지도로 구분된다(Acevedo ， 1997; Edsll, 1999, 

20(0). 동영상 지도에서 개별적인 지도는 동영상의 주요 프레임 (frame)으로 저 

장된다. 시간 지도의 차원에서 3차원 동영상 지도는 객체가 고정된 상태에서 

보는 각도를 다양하게 시율레이션해서 보여 주는 3차원 동영상(3D flight 

animation)과는 달리 객체가 3차원적으로 변화하는 모습을 보여 주는 3차원 

동영상(3D time series animation)을 의 미 한다(Acevedo， 1997; Kreuseler, 

20(0). 

5.2 정적입 11도 

본 연구에서 구현될 정적인 시간 지도는 지가 연속면 지도， 지가 등치선도， 

행정 구역 단위별 지가 단계구분도 등이 있다. 

5.2.1 지자 연속면 지도 

지가 연속면 지도는 대상 지역을 격자로 분해하여 각 격자에 유형값을 입력 

한 것으로， 래스터 형식으로 표현된다. 격자의 크기는 지리 사상의 특성을 최 

대한 반영할 수 있는 적절한 크기가 되어야 한다. 본 연구에서는 표준지의 최 

소 크기를 고려하여 격자 크기를 10m25)로 선정하였다. 연속면 지도에서 사용 

되는 격자의 모형은 정사각형을 사용한다. 연구 지역을 10m 격자로 표현할 때 

이는 1,036 행 (row) X 1,004 열(column) 크기의 래스터 형식으로 표현된다. 

다음 <그림 32>는 연구 지역 자료의 격자 크기이다. 

25) 표준지 중 최소 면적의 필지는 안양동 97-7로 면적이 70m2 이다. 
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〈그림 32> 연구 지역 자료의 격자 크기 

격자에서 지리 사상의 연속적 변화를 표현하기 위하여 2차원 공간 내삽 기 

법을 사용하게 된다. 일반적으로 공간 내삽 기법은 토블러의 법칙에 근거하며， 

이에 해당하는 기법으로는 스플라인 함수(Spline function ), 크리깅 (kriging) ， 역 

거 리 가중 법 (IDW, Inverse Distance Weighted) 등 이 있 다. 

공간적인 내삽을 사용한 연구에서는 대체로 크리깅이나 역거리 가중법을 사 

용하고 있으며， 스플라인 함수는 주로 선형 내삽이나 1차원적인 공간 내삽의 

방법으로 사용되었다. 서경천， 이성호(2001)는 표준지 공시지가를 내삽하기 위 

한 방법으로 크리깅과 역거리 가중법을 비교하였다. 지가의 입지적 특성을 배 

제한 지가 산정 모텔에서는 유니버설 크리깅 기법과 역거리 가중법이 설명력 

이 높은 것으로 분석되었으며， 변수를 단순화하는 경우에는 역거리 가중법이 

설명력이 높은 것으로 나타났다. 본 연구에서는 역거리 가중법(IDW; Inverse 

Distance Weighted) 내삽법을 공간 내삽 기법으로 선정하였다. 역거리 가중법 

은 공간적 상호작용이론과 일치하는 것으로써 토지의 가격은 주변의 토지 가 

격에 의해 영향을 받을 것이라는 가정 하에 근접한 지역에서는 공통된 위치 

요인들을 공유하여 서로 유사해지지만 거리가 증가함에 따라 그 유사성은 점 
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차 감소하게 된다는 개념에 근거한다. 본 연구에서는 각 연도의 표준지 래스터 

자료를 역거리 가중법으로 내삽하여 지가 연속면 지도를 만들었다. 

지가 연속면 지도의 구간 분류는 등간격 분류와 표준 편차법을 사용하였다. 

등간격 (equal interval) 구간 분류는 일련의 데이터가 만들어 내는 히스토그램 

이 정사각형일 때 유용하게 사용될 수 있다. 등간격 구간 분류 단계는 다음과 

같다. 

첫째， 데이터 (R)의 범위를 계산한다. 

R=H-L(단， H 최 대 값， L 최 소값) 

둘째， 공통 간격 (Common Difference)을 구한다. 

CD = R / n (단， n 클래스의 수) 

셋째， 클래스 경계를 결정한다. 

L + 1 * CD = 첫 번째 경계 

L + 2 * CD = 두 번째 경계 

L + (n- l) * CD = 마지막 경계 (단， n은 클래스 경계 수) 

표준 편차(standard deviation)를 이용한 구간 분류는 일련의 데이터가 정규 

분포를 따르는 경우에 사용된다. 이 때 데이터가 평균으로부터 얼마나 분산되 

어 있는지를 알 수 있다. 분류 단계는 다음과 같다. 

첫째， 자료가 정규분포를 따른다고 가정한다. 

둘째， 평균과 표준 편차를 구한다. 

셋째， 평균에서 표준 편차를 빼거나 더함으로써 구간 경계를 정한다. 

다음 <그림 33>은 2000년의 지가 연속면 지도를 2000년의 행정동 경계와 

중첩하여 표현한 것이다. 등간격 분류는 지가로 구간을 나누기 때문에 계급수 

가 적거나 지가의 편차가 심한 경우 공간이 제대로 구분되지 않는다. 1990년 

지가 연속면 지도에서 지가 평균값이 5，341 ，000원인데 최소값은 6，000원이며 최 

대값은 8，665，000원으로 편차가 매우 큰 편이다， 이를 등간격으로 분류하면 일 
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부 지역에만 구간이 분류되어 지역적 차이가 거의 나타나지 않는다. 표준 편차 

는 같은 계급수로도 공간 구분이 용이하며 평균값을 이용하여 구간을 나누기 

때문에 중심지 등의 공간 구조 분석에 활용할 수 있다. 그리고 지가 연속면 지 

도를 비교하면 1990년부터 2000년까지의 시공간적인 지가 변동을 개략적으로 

분석할 수 있다. 
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<그림 33> 지가 연속면 지도 - 2000년 
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했 

〈그림 34> 지가 듬치선 지도(2000년) 

- 행정 구역과 중첩 

5.2.2 토지 이용별 지가 변똥 

토지 이용 상황은 지가의 과거와 현재를 이해하고 미래를 유추할 수 있는 

주요한 참조 자료로써 토지 이용 현황도를 보조 공간 자료로 지가 정보 데이 

터베이스에 구축하였다. 지가 연속면 지도나 지가 등치선 지도를 토지 이용 현 
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5.2.2 토지 or용별 지가 변똥 

토지 이용 상황은 지가의 과거와 현재를 이해하고 미래를 유추할 수 있는 

주요한 참조 자료로써 토지 이용 현황도를 보조 공간 자료로 지가 정보 데이 

터베이스에 구축하였다. 지가 연속면 지도나 지가 등치선 지도를 토지 이용 현 

황도와 중첩하면 지가와 토지 이용의 상관성을 분석할 수 있다. 토지 이용 현 

황도를 통해 현재의 토지 이용 상황을 파악하여 지가가 높은 지역과 낮은 지 

역에 대하여 이해할 수 있다. 다음 <그림 35>와 <그림 36>은 토지 이용 현황 

도와， 이를 지가 등치선과 중첩한 그림이다. 예를 들어 지가가 높은 지역은 대 

체로 상업·업무 지역(토지 이용 속성 코드: 3130) 고층주태지 (3120) 등의 토지 

이용 형태를 보이며， 지가가 낮은 지역은 논(1110， 1120), 밭(1210， 1220), 숲 

(2210, 2220, 2230) 등의 토지 이용 형태를 보인다. 이는 안양시의 경우 뿐 아 

니라 도시의 토지 이용 상황과 지가의 관계에 대한 일반적인 경향으로 해석할 

수 있다. 
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토지 이용 현황도와 중첩 
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토지 이용 현황도의 토지 이용 코드는 자료 사전에서 조회할 수 있다. 다음 

<표 12>는 자료 사전에서 제공되는 토지 이용 현황도의 토지 이용 코드를 도 

표로 정리한 것이다. 

<표 12> 자료 사전 - 토지 이용 코드(토지 이용 현황도) 

때뿔훌훌 풍월혼류 쳐l분류 윤학생뽑효 속성값 혈 :\1 조샤)1 훌 

뇨L-: 
경지정리답 1110 A1 
미경지정리답 1120 A2 

농지 
보통·특수작물 

UCB 
1210 B1 

밭 
과수원 · 기타 1220 B2 

초지 
자연 조지 2110 C1 
인곰 초지 2120 C2 
침엽수림 2210 01 

입목지 활엽수림 2220 02 
임지 혼합수림 2230 03 

그~~~ 2310 E1 

기타 
곰원묘지 2320 E2 
유원지 2330 E3 

암벽 및 석산 2340 E4 
일반주택지 3110 F1 

주거지 및 고층주택지 3120 F2 
상업지 AζJ。는j내 • ~! 口f- Ã、 I 3130 F3 

나대지 및 인공녹지 3140 F4 
도로 3210 G1 

교통시설 
철로 및 주변 지역 3220 G2 

二Cl3 등 C그} 3230 G3 
항만 3240 G4 

공업지 
공업시설 3310 H1 

도시 및 곰업나지·기타 3320 H2 
주거지 발전시설 3410 J1 

곰곰시설물 
처리장 3420 J2 

교육·군사시설 3430 J3 
곰곰용지 3440 J4 

양어장·양식장 3510 K1 
채광지역 3520 K2 

기타시설 매립지 3530 K3 
광천지 3540 K4 

가축사육시설 3550 K5 
갯벌 4110 L1 

습지 
염전 4120 L2 

수계 
하천 하천 4210 M 

호소 
오소 4310 N1 
댐 4320 N2 

기타 백사장 4410 O 
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토지 이용 상황에 따른 지가의 공간적 분포를 구체적으로 살펴보기 위해 토 

지 이용 구역 별로 지가를 집계하여 지가의 평균값으로 그래프로 구현하였다. 

안양시의 토지 이용 상황과 지가의 관계를 그래프를 통하여 비교할 수 있어， 

이용별 미시적인 지역 특성에 대한 분석이 가능하다. 다음 <그림 37>은 토지 

평균 지가를 그래프로 표현한 것이다. 이를 참고로 토지 이용과 지가와의 상관 

관계를 분석할 수 있다. 

토J.:I이용코드 

1120 
1 깅 10 

2210 
2220 
2230 
2310 
2330 
3110 
3120 
견1 경O 
3• 40 
3210 
3220 
3310 
3410 
3420 
3430 
3440 
3520 
3550 

D 

| • Mean I 

200000 400000 600000 g끄000 1000000 1200000 1400000 16디0000 J.:I 가또!뭐:원) 

<그림 37> 토지 이용별 지가 그래프(2000년) 

위의 그래프에서 평균 지가가 가장 높은 토지 이용 형태는 3130(상엽 엽무 

지구)과 3410(발전시설) 지역이다. 다음 <그림 38>은 최고 지가의 토지 이용 

지역을 지도로 나타낸 것이다. 3130 지역은 상업 업무 지구로 경부선 안양역을 

중심으로 하는 구도심 지역과 평촌 신도시 지역이며， 3410 지역은 평촌 신도시 

의 발전시설로 공공시설 지역이다. 상업 업무 지구는 예상대로 다른 지역의 경 

우처럼 지가가 높은 지역으로 파악된다. 반면， 발전시설은 입지가 평촌 신도시 

- 88 -



개발 지역으로 최초 토지수용가격과 주변 지역의 높은 지가에 영향을 받았을 

것으로 추정되는데， 이는 안양시의 특수한 상황으로 분석된다. 

<그림 38> 최고 지가 토지 이용 유형 

지가의 평균값 이외에 최소， 최대， 범위， 면적 등을 이용하여 지역을 분석할 

수 있다. 평균값은 지역(공간 단위)의 면적이나 지가의 범위에 상관없이 전체 

값을 평균한 값으로써 전체적인 경향을 파악할 수는 있지만 공간적인 특성을 

제대로 반영하지 못하는 경우가 있다. 3130 지역과 3410 지역의 평균값이 거의 

동일하여 두 지역을 비슷한 지역으로 해석할 수 있지만 다음 <그림 39>처럼 

지역 면적， 최소값， 최대값， 범위 등을 통해 보면 두 지역의 공간적 특성과 차 

이점을 이해할 수 있다. 

<그림 39> 토지 이용 유형별 지가 단계구분도의 속성 질의 
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5.2.3 지가 단체구분도 

단계구분도는 지리 사상의 현황을 유형별로 분류하여 표현하는데 효과적인 

시각화 기법이다. 지가 연속면 지도를 통하여 분석된 지가 변동 자료를 행정동 

을 비롯하여 법정동， 구， 시 등의 다양한 분석 공간 단위(행정 구역)로 집계하 

여 표현할 수 있다. 사용자는 분석의 기준이 되는 연도의 지가 자료와 기준 연 

도의 행정 구역을 시공간 데이터베이스에서 질의하여 속성 자료와 공간 자료 

의 범위가 일치되도록 분석할 수 있다. 이를 통해 가변적 공간 단위의 문제를 

보완할 수 있다. 다음 <그림 40>은 2000년 행정 구역 기준의 지가 단계 구분 

도이다. 지가 연속면 지도의 공간 연산 결과를 2000년 기준의 행정동 단위로 

집계하여 평균값을 부여하였다. 

05 0 fL5 v~iIαπ"Rters 
톨톨’_ •. … 

심볼 평균J\/Jt(원) 

173000 - 311 000 

311 000 -562000 

562000 -831 000 

831 000 -1119000 

1119000 - 2156000 

<그림 40> 2000년 지가 단계 구분도(2CXX)년 행정 구역 기준) 
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만약 1990년을 기준 연도로 지가 변동을 분석한다면 1990년의 행정 구역 경 

계가 필요하다. 다음 <그림 41>은 2000년의 지가 자료를 1990년의 행정 구역을 

기준으로 단계 구분도로 표현한 것이다. 이런 경우는 1990년을 기준으로 작성된 

통계 자료를 현재와 비교하여 분석할 때 유용하다. 이렇게 행정 구역 변동 데이 

터베이스에서 사용자가 원하는 행정 구역을 추출하여 단계구분도를 만들 수 

있다. 

양.5 0 !l5 î f적ilom정ters 
톨n톨톨-히 

심불 평균J\I가(원) 

E그 l 169000 -350000 

露렐 l 350000 -583000 

醫풀 ! 583000 -715000 

풀풀뿔 1 715000 -1187000 

톨톨훌훌 : 1187000 -1978000 

<그림 41> 2000년 지가 단계 구분도(1990년 행정 구역 기준) 
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5.2.4 3차원 지도 

3차원 지도는 2차원 지도로 잘 표현되지 않은 공간적 변이를 시각적으로 잘 

나타낼 수 있다. 1999년 안양시 표준지의 평균 지가는 523，000원인데 비해 지 

가의 최소값은 6，000원이며 최고값은 8，700，000으로 가격의 편차가 크고 지역적 

으로 분산되어 있다. 2차원 지가 연속면 지도에서는 이를 보완하기 위해 표준 

편차 분류법으로 구간 분류를 하여 시각화하였다. 표준편차 분류의 경우에도 

평균에서 먼 값들에 대한 구분이 용이하지 않기 때문에 도심지 등의 공간 구 

조 분석을 위해 지가의 절대값을 3차원적으로 시각화하여 지역 구분을 용이하 

게 하는 것이 필요하다. 표준편차법으로 구간 분류된 2차원 연속면 지도와 지 

가의 절대값이 표현된 3차원 지도를 병행하여 분석하면 도시 중심지를 비롯한 

도시 공간 구조 분석 등이 용이하게 된다. 다음 <그림 42>는 1999년 안양시의 

지가 연속면 지도를 IDRISI 소프트왜어를 이용하여 3차원으로 나타낸 것이다. 

1999-3 

〈그림 42> 1999년 3차원 지가 연속면 지도 

훌훌 20만원이하 
醫置 40만원이하 
짧평 60만원이하 
E교 80만원이하 
~1oo만원이하 
짧짧 120만원이하 
擁觸 140만원이하 
醫뿔 160만원이하 
훌뿔 180만원이하 
훌훌 200만원이하 
톨흩 300만원이하 
톨톨 400만원이하 
_500만원이하 
_600만원이하 
_600만원이상 

Gridφ빼 

이를 통해 보면 안양시에는 안양역을 중심으로 한 구도심 지역과 평촌 신도 

- 92 -



이를 통해 보면 안양시에는 안양역을 중심으로 한 구도섬 지역과 평촌 신도 

시의 신도심 지역이 지가가 높은 지역으로 분석된다. 또한 안양 동부에서 지가 

가 높은 지역은 동안구 관양2동의 인덕원 사거리 지역인데， 이는 과천시나 의 

왕시와의 교통 결절 지역이기 때문에 지가가 높게 형성되었을 것으로 추정된 

다. 지가의 절대값으로 보면 구도심 지역이 최고 지가를 비롯하여 높은 지가를 

유지하고 있지만 지가가 높은 지역 면적으로 보면 평촌 신도시의 신도심 지역 

이 점차 도시 중심지의 역할을 하고 있다. 

본 연구에서는 정적인 시간 지도로 지가 연속면 지도， 지가 등치선지도， 지 

가 단계구분도와 3차원 지가 연속면 지도 등을 구현하였다. 이를 통해 지가 변 

동에 대한 시공간 질의의 분석 결과를 시각화할 수 있었다. 또한 2차원 지가 

연속면 지도와 3차원 지가 연속면 지도를 이용하여 도시 공간 구조를 분석할 

수 있었다. 지가 연속면 지도는 행정 구역 지가 단계구분도보다 미시적인 공간 

구조를 분석하는데 더 용이하지만 단계구분도는 공간 단위별 지가 변동을 분 

석하는데 더 적합하다. 

5.3 통적입 II도 

5.3.1 똥적인 지도의 저!작 과정 

동적인 지도(dynamic map)는 개별적인 지도로 시각화되었을 때에는 탐색되 

지 않는 경향이나 변화 양상을 파악하기 위해 사용된다. 본 연구에서는 시간의 

경과에 따라 경향의 변화를 보여주는 동적인 시간 지도를 구현하였다. 동적인 

시간 지도(time series animation map)를 구현하기 위해서는 자료 변환을 비롯 

한 기본 프레임 제작과 편집 등의 제작 과정이 펼요하다. 다음 <그림 43>은 

통영상 지도의 제작 과정을 그림으로 나타낸 것이다. 

m m 



벡터 

빼l 

변환 

.，.，.，.，...，...훌l 

내삽 

래소터 

<그림 43> 동영상 지도의 제작 과정 

첫째， 각 시기별 공간 자료를 벡터에서 래스터 형식으로 변환해야 한다. 동 

영상 자료 형식 26)들은 기본적으로 래스터 형식을 지원하기 때문이다. 현재의 

동영상 자료 형식은 대부분 래스터 형식이며， 일부 벡터 형식의 동영상 자료 

형식이 연구되고 있다. 

둘째， 각 시기별로 시각화된 정적인 지도는 동영상 지도에서 동영상의 주요 

프레임 (frame)으로 저장한다. 다음 <그림 44>는 2차원 동영상 지도의 주요 프 

레임을 나타낸 것이다. 

<그림 44> 동영상 지도의 프레임 

26) A VI, MPEG, Animated GIF 
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셋째， 시간 해상도(temporal resolution)를 향상시키기 위해 시계열적 내삽법 

으로 주요 프레임 사이의 보조 프레임을 제작한다. 동영상 지도를 만드는 기법 

을 연구한 여러 연구에서는 기본 프레임을 중심으로 동영상을 제작하고 있다 

(Acevedo, 1997; Kreuseler, 2000). 원자료의 시간 해상도가 충분하거나， 도시 

성장 분석처럼 분석의 시간적 범위가 긴 경우에는 이런 방법이 적합하다. 다음 

<그림 45>는 기본 프레임으로만 이루어진 동영상 지도이다. 이 동영상 지도는 

1792년부터 1992년까지를 시간적 범위로 하여 한 도시의 발달 과정을 표현한 

것이다. 이 지도의 시간 해상도는 10년에서 30년 단위이지만， 시간적 범위가 

매우 크기 때문에 주요 프레임으로 시공간적인 변화를 잘 나타낼 수 있다. 

<그 림 45> 3차원 동영 상의 프레 임 (Acevedo, 1997) 

시간 해상도가 충분하지 않거나， 분석의 시간적 범위가 짧은 경우에는 시간 

m 

ω
 



해상도를 향상시키는 방법이 필요하다. 특히 지가의 경우 전체 자료의 값이 매 

시간 단위별로 변화하기 때문에 시간 해상도가 매우 중요하다. 본 연구에서는 

이를 위해 1년 단위의 지가 자료를 시계열 내삽법을 적용하여 시간 해상도를 

향상시켰다. 보조 프레임으로 저장된 시계열 내삽 자료는 동영상을 시각적으로 

원활하게 해줄 뿐 아니라， 다른 속성 자료와 더불어 지역의 특성을 분석하는데 

활용될 수 있다. 

넷째， 시간， 축척 등의 주기 (annotation)를 개별 프레임에 저장한다. 주기는 

지도의 내용을 이해할 수 있는 주요 참조 자료이다. 

다섯째， 이를 동영상 제작 프로그램으로 편집하면 동적인 시간 지도를 구현 

할 수 있다. 완성된 동영상 지도는 윈도우 미디어 플레이어 등의 동영상 구동 

프로그램으로 구현할 수 있다. 상태 바(bar)를 통해 동작， 정지， 특정 프레임 

확인 등이 가능하다. 다음 <그림 46>은 동영상 편집 프로그램의 일부를 나타 

낸 것이고，<그림 47>은 1990년부터 2000년까지의 지가 연속면 지도를 동영상 

지도로 구현한 것이다. 

<그림 46> 동영상 편집 
제작 프로그램 

<그림 47> 2차원 지가 변동 동영상 
지도 

- 96 -



5.3.2 시껴!열 내삽 

시간 해상도(temporal resolution)를 향상시키기 위해서는 시계열적 내삽법으 

로 주요 프레임 사이에 보조 프레임을 제작하는 것이 필요하다. 본 연구에서는 

스플라인 (Spline) 방법을 시계열 내삽법으로 사용하였다. 1960년대 초반 

Renault의 Bézier와 Citro강n의 P. de Cast eljau에 의해 자유곡선의 수학적 표 

현이 시도된 이래 스플라인 함수 이론은 근사와 내삽을 하기 위해 사용되었다. 

스플라인 곡선은 조각적 다항 함수(piecewise polynomial function)로 표현되는 

곡선으로， 구간마다 서로 다른 함수가 정의되고 그 함수들이 연결되는 지점에 

연속성을 주어 하나의 곡선으로 만들 수 있다. 스플라인 내삽법은 많은 양의 

주어진 점들을 비교적 작은 차수의 함수로 내삽할 수 있다. 스플라인 함수로 

가장 많이 쓰이는 차수는 삼차 스플라인(cubic spline) 이다. 삼차 스플라인 함 

수는 두 번 연속 미분 가능하므로 그래프가 유연한 곡선이 된다. 다음 <그림 

48>은 삼차 스플라인 곡션을 나타낸 것이다. 여기에서 P 1과 P 2는 spline 곡선 

의 양 끝단에서의 위치 벡터이고， P 1과 P 2는 스플라인 곡선의 양 끝점에서 

의 접선 벡터이다. 

P ’2 

P2 , t 2 

p'/ ~ ε 
(h(t) 

‘ P/ , t/ 

<그림 48> 삼차 스플라인 곡선 

10년간의 표준지 공시지가 자료를 삼차 스플라인 함수로 시계열 내삽하여， 1 

년에 4차례(분기별)의 내삽값을 표준지 시공간 데이터베이스에 통합하였다.< 
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그림 48>은 일부 표준지의 시계열 내삽 결과를 나타낸 그림이다. 이 때 시계 

열 내삽값은 공간 내삽을 통해 분기별 지가 연속면 지도로 구현되어 동영상 

지도를 제작할 때 중간 보조 프레임으로 사용된다. 또한 지가 이동 평균27) 등 

의 시계열 분석 자료로 분석하여 지가 예측 모델링 등 향후 연구에 사용될 수 

있다. 다음 <그림 49>는 일부 지역의 시계열 내삽 결과를 나타낸 것이다. 각 

연도의 초기값은 표준지 공시지가이며 중간값들은 시계열 내삽의 결과로 얻은 

값으로 소수점 아래 둘째 자리까지 나타낸 것이다. 

ASl總u ASl鍵 1: ••....•.•.•.•.. AS .. t뽑없 I .......• ASJ짧빠 l 
12000 

1 46없3197433 7 
82991. 52 110992.6 130000 

2 1348101m76 
% 11때짧g1g575，I3536 134243.1 

135000 189578.2 212443‘5 230000 249259.4 
19500 17705.65 16079.05 14787.92 14예O 14546.17 
9500 10052.43 10533.88 10873. 4 11뼈 10585.85 10254.15 

360000 444477289730 59 528669.6 598210.9 65뼈때 691491.3 689762.4 
4000000 4935934 

6 5315 600219833 
570뼈m 6142198 없21689 

4500000 
% 52%1씨 lμm24851δ 5683181 6500000 67뼈58 6629606 

2600000 3299285 3586874 3800뼈 
7 35946443694.5 I 

염50493 

453000 627978.6 695793.8 740000 747889.6 
585000 665562.5 740400 803787.5 850000 875209.4 883175.1 879553.2 

4000000 4442040 4857264 5218856 5500000 5681947 5778210 5810368 
3300000 3811533 4298452 4736146 5100000 5369703 5542144 5618513 
620000 675409‘ 6 727655.4 773573.4 810000 834747.5 849533.9 857053.3 
907000 1082393 1246929 1389750 1500000 1569975 1604588 1611907 
665000 755035.6 838557 909049.9 9600아〕 987422.9 997453.9 998757.9 

<그림 49> 시계열 내삽 결과 

27) 단순 이동 평균 가중 이동 평균， 지수 평활법 등의 시계열 예측 기법 
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5.3.3 3차원 똥영깡 시간 지도 

개별적인 3차원 지도들을 주요 프레임으로 하여 동영상으로 제작하면 시공 

간적 변화를 보여주는 3차원 동영상 시간 지도(3D time series animation)를 

만들 수 있다.3차원 동영상 시간 지도는 3차원 지도의 장점과 동영상 지도의 

장점을 합친 것으로 이를 통하여 지가의 시공간 변화를 파악할 수 있다. 3차 

원 지도는 2차원 지도로 잘 표현되지 않는 공간적 분포 형태를 잘 표현할 수 

있다. 또한 동영상 지도는 개별적인 지도로 시각화되었을 때에는 탐색되지 않 

는 경향이나 변화 양상을 파악할 수 있다.3차원 동영상 시간 지도는 각 시기 

의 3차원 지가 연속면 지도를 프레임으로 연속적으로 저장하여 제작한다. 다음 

<그림 50>은 3차원 동영상 지도의 프레엄 중 일부이다 

” ” “ 

폈
 꽉
 
… “ “ … … ” ” 

---* 

* ‘ ---% 
* 
R 
m 

<그림 50> 3차원 동영상 지도의 일부 프레임 

첫째 프레임은 각 연도의 3차원 지가 연속면 지도로써 주요 프레임으로 사 

용된다. 둘째부터 넷째 프레임은 위의 시간 해상도를 향상시키기 위해 시계열 

적으로 내삽한 결과를 3차원 지가 연속면 지도로 구현한 보조 프레임이다. 다 

음 <그림 51>과 <그림 52>는 3차원 동영상 지도의 1990년부터 2000년까지의 

전체 프레임을 나타낸 것이다. 그림에서 첫 번째 열은 각 연도의 기본 프레임 

으로써 주요 프레임으로 사용되며， 두 번째에서 네 번째 열은 시계열 내삽으로 

형성된 보조 프레임이다. 주요 프레임과 보조 프레임의 결합으로 주요 프레임 

으로만 만든 동영상 지도보다 훨씬 더 유연한 동영상을 만들 수 있으며， 다른 

통계 속성 자료와 결합하여 다양한 분석이 가능하다. 
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<그림 51> 3차원 동영상 지도의 전체 프레임( 1990-1995) 
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<그림 52> 3차원 동영상 지도의 전체 프레임( 1996-2000) 

다음 <그림 53>은 주요 프레임과 보조 프레임을 저장하여 구현한 3차원 동 

영상 지도를 AVI 동영상 포멧으로 변환하여 윈도우 미디어 플레이어로 실행 

시킨 것이다. 이처럼 3차원 동영상 지도를 미디어 플레이어 등의 동영상 구동 

프로그램을 이용하여 실행시킬 수 있으며， 이를 통해 특정 시점 또는 전체적 
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지가 변동의 경향을 분석할 수 있다. 

철;휠행j앨훨웰뿔마뺑웰밸펴웰행훌빼톨g훌를톰얻훌빼훌잃‘i據數驚聯驚雙變變 

4엎훌g경 

.20만원이하 

.40만원이하 

.60만원이하 

.80만원이하 

.100만원이하 
훌를 120만원이하 
톨톨 140만원이하 
.160만원이하 
.180만원이하 
흩훌훌 200만원이하 
짧鍵 300만원이하 
도그 400만원이하 
홉꼽 5뼈만원이하 
醫覆 600만원이하 
흩톨 600만원이상 

x 

‘ 중낀l텅 00 암 fII[lJ9 ι l 

<그림 53> 3차원 동영상 시간 지도 

3차원 동영상 지도를 통해 1990년부터 2000년까지의 지가 변동을 살펴보면， 

평촌 신도시가 완성된 시기인 1995년을 분기점으로 하여 안양시의 지가 변동 

양상이 달라짐을 알 수 있다. 1990년부터 1995년까지눈 (안양시 동부 지역인 만 

안구의 지가가 전반적으로 높았고， 그를 중심으로 하며 h 도시 중심지가 형성되 

었다. 그러나 1995년부터 2000년까지는 평촌 신도시가 위치한 안양시 서부 지 

역인 동안구의 지가가 많이 상승하면서 이를 중심으로 새로운 도심이 형성되 

는 것을 알 수 있다. 
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6장 안양시의 자가 변동 

6.1 엽=피 II역의 개요 

본 연구에서 구축된 지가 변동 분석 모델을 안양시를 연구 대상 지역으로 

선정하여 시험하였다. 안양시는 평촌 신도시 개발을 계기로 서울 주변의 수도 

권 지역 중에서 가장 활발하게 도시 성장이 이루어지는 도시 중 하나이다. 

안양시는 1973년 서울의 인구와 공엽 기능을 억제하기 위한 지방 소도시 육 

성 정책의 일환으로 경기도 시홍군 안양읍 지역이 시로 승격되면서 도시로 성 

장하기 시작하였다. 안양시는 서울의 남부 공엽지구와 인천의 공업지구에 인접 

해 있어 급격하게 공업지역화 되었다. 또한 1974년 경수 산업도로와 경수선 전 

철이 개통되면서 접근성이 높아져서， 서울시 인구와 지방 인구가 유입되어 서 

울의 공업 및 거주 기능 분담도시로 발전하게 되었다. 1990년대 평촌 신도시 

개발 등으로 인한 인구 증가와 지역 발전으로 도시가 확장되면서 행정 구역 

변동이 빈번하여， 1990년 이후 12차례의 행정 구역 개편이 있었다. 시 승격 당 

시 행정동은 127H 동이었으나， 현재는 법정동 7개， 행정동 31개동으로 증가하였 

다. 2000년 현재 안양시의 면적은 58.5k따로 경기도의 0.6%를 차지한다. 인구는 

2000년 현재 190，689세대， 581 ，591명으로 경기도 인구의 6.1%를 차지하고 있다. 

안양시의 행정 구역은 만안구와 동안구의 2구와 행정동 31개동(*만안구: 14동， 

동안구 17동)으로 구성되어 있다. 다음 <그림 54>는 2001년 현재 안양시의 

행정 구역을 나타낸 것이다. 
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<그림 54> 연구 지역-경기도 안양시 (2001 년 현재 행정 구역) 

<표 13> 안양시 인구변동 추이 

인 구(명) 
년도 세대수 

겨l 남 여 

1973 22,433 111,075 53.238 57,837 

1980 55,587 253,541 124.874 128,667 

1985 92,632 361 ,530 178.894 182,636 

1990 129,l64 480,668 238,826 241.842 

1995 190,428 594,427 298,127 296.300 

2000 190,689 않4，365 293,031 291 ,334 

<표 13>은 1973년 시 승격 이후 안양시의 인구 변동 추이를 나타낸 것이다. 

안양시는 1973년에 비해 약 5배 이상 인구가 증가하였다. 특히 1990년 이후 증 

가된 10만 여명의 인구는 평촌 신도시의 개발 결과로 추정된다. 다음 <표 14> 

에서 구 단위로 인구 변동을 살펴보면， 만안구는 1990년부터 2000년까지 거의 
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인구 변동이 없는데 비해 동안구는 약 10만 정도의 인구 증가 현상을 보이고 

있다. 이러한 인구 증가는 신도시 건설로 인한 아파트 입주민의 유입이 주요 

요인으로 분석된다. 

<표 14> 안양시 인구 변동 - 구 

인구 1990년 1995년 2000년 

만안구 257.474 263.121 251 ,934 

동안구 223.194 331.306 332,431 

겨| 480,668 594,427 584,365 

<그림 55> 평촌 신도시 

안양시에는 1990년대 초반에 선도시가 건설되었다. <그림 55>에서 나타난 
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것처럼 평촌 신도시는 경기도 안양시 동안구 관양동， 평촌동， 호계동， 비산동 

일원 지역에 건설된 대규모 주택단지 28)이다(한국토지 공사 1997). 1989년 기 

본 계획을 세우고 1990년부터 본격적인 건설이 시작되어 1995년에 완성 29)되었 

다. 평촌 신도시는 당시 서울대도시권의 주택 문제를 해결하기 위한 수도권 5 

대 신도시 중의 하나였다. 그러나 분당 일산 등의 신도시가 자족적 도시 개발 

을 목표로 한 것과 달리 평촌은 안양시의 신도심 개발이라는 성격을 내걸고 

시작된 것으로 안양시의 외연적 확산을 위한 대규모 택지개발 사업이었다. 

최근 안양시는 거주 지역의 분화와 함께 중심 상업 지역의 분화가 나타났다. 

안양역과 중앙대로 주변 지역인 안양동의 구도심 지역과 안양시청을 중심으로 

한 평촌 지역의 신도심 지역으로 중심 상업 지역이 분화되고 있다. 안양시청은 

안양시 만안구 안양6동에 위치했으나， 평촌 신도시 개발이 완료된 후인 1996년 

11월 15일 안양시 동안구 부림동으로 이전하였다. 그리고 안양경찰서 역시 만 

안구 안양6동의 안양시청 인근에 위치했으나 1999년 10월 23일 동안구 부흥동 

으로 이전하였다. 이러한 시청과 경찰서의 이전은 의회 등 관련 행정 기관과 

관련 업체들의 이전을 수반하게 되었다. 이로 인해 구도심 지역인 만안구의 경 

제는 위축되고 상대적으로 동안구의 경제가 활성화되면서 신도심으로 안양시 

의 도시 중심지 기능이 이전되고 있다고 볼 수 있다. 

28) 면적 약 5k마(154만평) 

29) 사업 기 간 1989.8.30 ~ 1995.12.31 
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6.2 11가 븐1똥 

안양은 신도시 개발로 인해 도시 성장이 활발하여 지가 변동이 주변 지역이 

나 경기도， 전국 평균보다 역동적이다. 이에 본 연구에서 구현한 시공간 질의 

와 시각화를 통하여 안양시의 지가 변동을 분석하였다. 또한 지가의 시공간적 

변동 분석 결과를 활용하여 도시의 공간 구조 변화 분석 등의 지가 변동 분석 

모델의 확장 가능성을 모색하였다. 먼저 안양시의 전체적인 지가 변동률을 연 

도별로 살펴보면 다음 <그림 56>과 같다. 

60% 
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300..b 
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100..b 
‘싸 
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-10% I 00_91 91_92 92_93 93_94 94_95 95_96 

-20% 

<그림 56> 안양시의 연도벌 지가 변동률 

안양시의 전체적인 지가 변동을 1년 단위로 탐색했을 때에 부각되는 시기를 

살펴보면 다음과 같다. 신도시 건설이 본격화된 1990년 ~1991년에 지가 변동률 

이 높다가 1995년까지 지가가 안정적이었으며 신도시 건설이 완료된 1995년~ 

1996년에 지가 변동률이 다시 높아졌다. 그러나 IMF가 시작된 1998년 ~1999년 

에 지가 변동률이 마이너스로 나타났으며， 1999년 ~2000년에 다시 안정세로 나 

타나고 있다. 이러한 전체적 경향은 동안구， 만안구에 각각 다른 형태로 나타 

난다. 지역의 미시적인 특성을 파악하기 위해서는 행정동과 같은 세부적인 단 
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위의 지가 변동을 분석하는 것이 필요하다. 그러므로 1990년에서 2000년의 분 

석 시간 범위에서 안양시의 지가 변동 분기점을 1995년으로 설정하면， 1990 

년 ~1995년의 전반기와 1996년 ~2000년의 후반기로 나눌 수 있다. 다음 <그림 

57>과 <그림 58>은 1995년을 기준으로 1990년 ~1995년， 1995년 ~2000년의 안 

양시 지가 변동 연속면 지도를 나타낸 것이다. 

<그림 57> 지가 변동(1990년 -1995년) - 1995년 행정 구역과 중첩 

<그림 58> 지가 변동(1995년 -2000년) - 2000년 행정 구역과 중첩 
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1990년부터 1995년까지의 전반기와 1996년부터 2000년까지의 후반기는 지역 

적으로 서로 다른 특성을 나타내고 있다. 지가 변동 연속면 지도를 통해 보면， 

1990년부터 1995년까지의 전반기에는 평촌 신도시 지역의 지가 상승이 높은 

것으로 나타났다. 그러나 1995년부터 2000년까지의 후반기에는 평촌 신도시의 

주변 지역인 관양2동과 호계동 지역의 지가 상승이 높은 것으로 나타났다. 

다음 <그림 59>는 1990년부터 2000년까지의 지가 변동 자료(평균값)를 토지 

이용 현황도의 토지 이용별로 집계하여 그래프로 나타낸 것이다. 토지 이용 현 

황도는 항공 사진과 현지 조사를 통해 2000년 하반기에 제작되었기 때문에， 

2000년 현재 안양시 지역의 토지 이용 상황과 지가 변동을 이해하는 주요 참 

조 자료가 된다. 
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<그림 59> 토지 이용별 지가 변동(평균값) 그래프(1990년 -2000년) 

위의 그래프에서 1990년부터 2000년까지 40만원 이상의 지가 변동이 있는 

토지 이용 유형은 발전시설 (3410)， 공공용지 (3440) ， 상엽엽무지 (3130) ， 고층주택 
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지 (3120) 등의 지역들이다. 다음 <그림 60>은 이들 지역을 그림으로 나타낸 

것이다. 지가 변동량이 많은 지역(지가가 많이 상승한 지역)을 평균값으로 비 

교하면 위 지역들을 비슷한 지역으로 해석할 수 있다. 평균값을 통한 지가 변 

동 분석은 지가의 변화량을 해석할 수 있어， 지가의 상승과 하락 지역을 개략 

적으로 파악할 수 있다. 그러나 평균값은 지역(공간 단위)의 면적이나 지가의 

범위에 상관없이 해당 지역의 값을 평균한 값으로써 공간적 특성을 제대로 반 

영하지 못하는 경우가 있다. 

<그림 60> 지가 변동료에| 많은 토지 이용 유형 

〈그림 61> 지가 변동량이 많은 토지 이용 유형의 통계 자료 
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<그림 61>에서 지역 면적 최소값， 최대값， 범위 등을 비교해 보면 두 지역 

의 공간적 특성과 차이점을 이해할 수 있다. 발전시설 (3410) ， 공공용지 (3440) 

등은 공공 시설물 지역으로써 신도시 개발 지역으로 신도시 계획 시 주변 지 

역의 높은 지가에 영향을 받아 토지수용가격이 높았을 것으로 추정된다. 그리 

고 상엽업무지 (3130) 고층주택지 (312이 등은 토지 이용의 특성상 지가가 많이 

상승하게 되는데 안양시의 특성상 평촌 신도시 지역에서 지가 상승값이 높게 

나타나고 있다. 평촌 신도시 이외에는 경부선 전철과 국토 등의 간선 도로 주 

변 지역의 지가가 많이 상승한 것으로 나타난다. 

효과적인 지가 변동 분석을 위해서는 공간적 특성을 고려하여 지가 변동량 

분석과 지가 변동률 분석을 함께 사용하는 것이 필요하다. 지가 변동 분석과 

관련된 여러 연구에서 지가 변동률은 주요 분석 방법으로 사용되고 있다. 그러 

나 따른 지역의 공간적 특성을 이해하기 위해서는 지가 변동량 분석을 병행하 

는 것이 바람직하다. 지가 변동률이 높은 지역이 반드시 지가 변동량이 많은 

지역과 일치하는 것은 아니기 때문이다. 지가 변동률이나 지가 변동량 중 한가 

지 방법으로 지역을 분석하면 지역의 특성을 반영하지 못하고 해석의 오류가 

발생할 수 있다. 그래서 본 연구에서는 지가 변동량과 지가 변동률을 분석하 

고， 이를 지가 연속면 지도로 구현하여 행정 구역 단위로 집계하였다. 

다음 <그림 62>와 <그림 63>은 2000년의 행정동 단위를 기준으로 1990년 

부터 2000년까지의 지가 변동량 단계구분도와 지가 변동률 단계구분도를 나타 

낸 것이다. 이 두 지도를 비교하면 지가 변동량이 많은 지역과 지가 변동률이 

높은 지역이 다름을 알 수 있다. 이를 그래프로 확인하면 다음 <그림 64> , < 
그림 65>과 같다. 그래프에서 분석 기준 연도의 행정 구역 단위로 지가 변동 

률과 지가 변동량을 비교할 수 있다. 
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<그림 62> 지가 변동량(1990년 -2000년) 
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<그림 63> 지가 변동률(1990년 -2000년) 
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<그림 65> 지가 변동률 그래프( 1990-2000)(단위 0/0) 
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다음 <그림 66>은 지가 변동량과 지가 변동률이 상대적으로 높은 지역을 

나타낸 것이다. 범계동， 부림동， 평안동의 경우 지가 변동량과 지가 변동률이 

모두 높은 수치를 나타낸다. 이렇게 지가 변동량과 지가 변동률이 모두 높은 

지역은 모두 동안구에 속하는 지역으로 평촌 신도시 개발 지역이다. 이들 지역 

은 신도시 개발이 시작되는 1990년과 신도시 개발이 완료된 1995년을 기점으 

로 지가가 급격히 상승하였다. 그러나 IMF가 시작된 1997년 이후에는 지가가 

하락하다가， 2000년 들어 1.5% 정도로 안정세를 보이고 있다. 

1CXJ>1o 

ffPlo r----••-----• • x 

aJ>1o f-•• 

LÜ'1o ••-

엔_æ 

<그림 66> 지가 변동량과 지가 변동률이 높은 지역 
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이에 반해 안양9동의 경우 10년 간 지가 변동은 약 20만원 정도 상승한 것 

으로 나타나지만 지가 변동률은 약 140% 정도 상승30)하여 지가 변동률이 높 

은 편에 속한다. 안양9동은 대부분 산림 지역으로 지가의 절대값은 낮으나， 안 

양시 구도심과 가까우며 인접한 군포시의 산본 신도시와 인접하여 지가 변동 

률이 높은 것으로 분석된다. 이를 통해 지가 변동량과 지가 변동률을 병행하여 

분석하는 것이 분석의 오류를 줄일 수 있음을 확인할 수 있다. 

30) 안양9동은 1990년 평균지가 128，690원에서 2000년 평균지가 310，831으로 

지가가 141.53% 상승하였다. 
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6.3 II가 볍똥 분석의 적용-도시 콩근t :피초의 해석 

도시의 공간 구조를 해석하는데 지가를 비롯하여 인구， 토지 이용도， 공공 

서비스 시설의 입지， 산업의 입지 등이 분석 도구가 될 수 있다. 그래서 여러 

연구에서는 지가를 도시 공간 구조 해석의 주요 틀로 사용하고 있는 것이다. 

도시화가 진행되면서 인구 및 경제 활동이 지역적으로 확대되거나 특정 지역 

에 편중되기 때문에 공간 구조의 변화가 일어나게 된다. 특히 사회·경제적 활 

동이 특정 지역에 집중되는 것은 토지 수요를 증가시키며 이에 따라 지가가 

상승하게 된다. 또한 도시 규모가 커지고 지역에 따른 기능 분화로 도시 공간 

의 내부 구조가 변화하게 된다. 이는 인구 및 시설의 공급 규모， 배치와 밀접 

한 관계를 가지며 토지 가격에 큰 영향을 미치게 된다. 특히 도심 재개발이나 

신도시 개발 등의 도시 계획은 지가의 변화와 더불어 도시 공간 구조를 재편 

하게 된다. 지가와 도시 공간 구조의 밀접한 관계를 고려할 때， 지가 변동 분 

석을 통해 도시 공간 구조의 변화를 해석할 수도 있다. 

본 연구에서는 지가 변동 분석을 통해 도시의 중심지를 식별하고 도시의 공 

간 구조 변화를 해석하여 모델의 활용 가능성을 시험적으로 평가하고자 한다. 

도시의 공간 구조를 해석하는 여러 가지 방법 중에서 지가를 주요한 판별 기 

준으로 적용했던 선행 연구에서는， 지가에 의한 중심지 구분의 기준으로 지가 

의 평균을 산출하여 그 평균을 기준으로 도심은 평균의 3배 이상， 부도심 지역 

은 2~3배 이상， 그리고 지구 중심 지역은 1~2배 이상 지역으로 설정하였다 

(손세욱， 유상혁， 2000). 

본 연구에서도 안양시의 지가를 분류하여 안양시의 도시 중심지(도심)를 식 

별하였다. 1990년의 경우 안양시의 평균 지가는 335，000원이며， 평균의 3배인 

1 ，005，000원 이상인 지역을 도심지로 판별하였다.2000년의 경우 안양시의 평균 

지가는 534，000원이며， 평균의 3배인 1 ，602，000원 이상인 지역을 도심지로 판별 
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하였다. 위의 기준으로 식별한 안양시의 도심 지역은 다음 <그림 67>, <그림 

68>과 같다. 

<그림 67> 1990년의 도시 중심지 

(2000년 행정 구역 기준) 

<그림 68> 2000년의 도시 중심지 
(2000년 행정 구역 기준) 
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1990년의 안양시 도심은 만안구의 안양1동 안양4동， 안양5동에 걸친 지역이 

었다. 그러나 2000년의 안양시 도심은 다음 <그림 69>에 나타난 것처럼 구도 

심 지역의 면적이 약간 감소한 것으로 분석되었다. 

〈그림 69> 도심의 변화 

2000년 도심 

1990년 도심 

대신 범계동， 부림동， 평안동 등의 평촌 신도시에 다음 <그림 70>과 같이 

신도심이 형성되고 있다고 판단할 수 있다. 

<그림 70> 신도심의 형성 
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또한 교통의 결절지31)인 관양2동 지역에는 다음 <그림 71>과 같이 부도심 

이 형성되고 있다고 판단할 수 있다. 

〈그림 71> 부도심의 형성 

기존의 연구에서 사용했던 방법으로 도시 공간 구조를 해석하는 경우에는 

동별 총계 자료를 비교하여 중심지를 판단하게 되므로 다음 <그림 72>와 같 

이 행정동 단위로 도시 공간 구조를 해석하게 된다. 그러나 서울이나 부산 등 

과 같은 대도시의 경우에는 이런 분석도 의미가 있을 수 있겠지만， 안양시와 

같은 중소도시의 경우에는 지역의 미시적인 특성을 반영하지 못하고 실제 중 

심지적인 성격이 없는 주변 지역까지 중심지로 판별하게 되어 분석의 오류를 

가져 올 위험이 있다. 그래서 본 연구에서는 다음 <그림 73>에 나타난 것처럼 

기본 격자 단위로 중심지를 판별하여 지역의 미시적인 특성을 고려하고자 하 

였다. 

31) 관양동 4거리는 과천 의왕시와 연결되는 교통 중심지이다. 
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<그림 72> 행정 구역 단위 중심지 l 판별 

<그림 73> 기본 격자 단위의 중심지 판별 

이를 3차원 지가 연속면 지도로 살펴보면 다음 <그림 74>. <그림 75>와 같 

다. 또한 신도심과 구도심 지역에 지가를 중첩하여 나타내면 다음 <그림 76> 

과 같다. 
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1990.1 

도심 

〈그림 74> 1990년으I 3차원 지가 연속면 지도 

2000 

신도심 

<그림 75> .2000년의 3차원 지가 연속면 지도 
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<그림 76> 안양시 신도심과 구도심- 지가와 중첩 
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위와 같이 3차원 지가 연속면지도와 도심지와 지가중첩지도를 통해 안양시 

의 공간 구조에 대해 살펴 볼 수 있다. 이를 통해 1990년에는 만안구의 구도심 

지역만이 높은 지가의 공간적 분포를 보이고 있지만 2000년에는 만안구의 구 

도심 지역뿐 아니라 동안구의 안양시청 주변 지역의 신도심과 관양2동의 교통 

결절지 주변 부도심도 높은 지가의 공간적 분포를 보이고 있음을 알 수 었다. 

기존의 연구에서는 행정동이나 법정동 등의 행정 구역으로 중심지를 식별하 

여 행정 구역 내부의 미시적 특성을 반영할 수 없었다. 이에 본 연구에서는 

10m 격자로 구성된 지가 변동 데이터베이스를 통해 중심지를 식별하였으며， 

이를 통해 행정 구역 내부의 미시적인 변화를 분석할 수 있었다. 
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7장 결 론 

7.1 엽구 요약고} 결론 

이 연구는 지가 변동과 같은 지리적 현상의 시공간적인 차원을 통합적으로 

분석할 수 있도록 지리정보시스템의 시간 요소에 대해 연구하는 것에 목적을 

두었고， 이를 실험적 차원에서 모델로 설계하여 구현하였다. 지가 변동 분석에 

대한 연구는 지역의 시공간적인 발전 과정을 이해하는 주요한 수단이지만， 많 

은 연구에서는 방법론적인 한계로 인해 시계열적 분석과 공간적 분석을 분리 

하여 지가 변동을 해석하였다. 이에 본 연구에서는 시공간적인 통합 연구의 관 

점에서 기존 연구 방법론의 문제점을 분석하고， 이를 보완할 수 있는 대안을 

제시하였다. 그리고 지가 변동 분석 모델을 실험적 차원에서 구현하여 지가의 

시공간적인 통합 분석을 시도하였다. 

첫째， 지가 변동 분석 연구에서 원자료의 미시적 특성을 반영하면 지역의 미 

시적 특성과 거시적 특성을 복합적으로 이해할 수 있다. 기존의 지가 관련 연 

구들은 대부분 기초 자료로써 동별 총계 자료(aggregated data)를 사용하였다. 

이는 거시적인 공간 구조를 분석하는 데에는 유용하지만 미시적인 특성들이 

간과되는 근본적인 한계가 있다. 

본 연구에서는 안양시와 같은 중소도시의 규모를 지닌 지역의 공간적 특성 

과 시공간적 변화를 지가 변동 분석 방법으로 살펴보기 위하여 개별적인 정보 

를 유지하는 표준지 공시지가를 지가 변동 분석의 원자료로 사용하였다. 표준 

지는 주변 지역의 입지와 공간적 특성 및 물리적 특성을 대표하는 필지로 선 

정되기 때문에， 표준지 공시지가는 주변 지역의 미시적 특성을 잘 드러내고 있 

다. 또한 표준지 공시지가의 경향을 분석함으로써 전체 지역의 지리적 현상과 

인간 활동의 변화를 유추할 수 있게 된다. 그러므로 이를 통하여 지역의 미시 
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적 특성과 거시적 특성을 복합적으로 고려할 수 있기 때문에 지역의 시공간적 

인 발전 과정을 이해하는데 매우 유용하다. 

까‘ 
T 

둘째， 기본 격자 단위로 공간 자료를 구성하면 공간 단위의 가변성에 대응할 

있다. 기존 연구에서는 행정 구역 신설이나 경계 변동과 같은 공간 단위 

(areal unit)의 가변성을 제대로 반영하지 못했기 때문에， 속성 자료와 공간 자 

료의 불부합 현상이 있었다. 

본 연구에서는 이를 보완하기 위하여 최소 크기의 격자 단위로 지가 변동 

시공간 데이터베이스와 지가 연속면 지도를 구현하고， 분석 공간 단위가 되는 

행정 구역 변동 자료를 효율적인 시공간 데이터베이스로 구축하였다. 이러한 

지가 연속면 지도와 행정 구역 변동 자료를 통합하여， 분석 기준 시점의 지가 

속성 자료와 공간 자료의 범위를 부합시킬 수 있게 된다. 또한 고정된 분석 공 

간 단위의 단계 구분도뿐 아니라， 다양한 공간 단위의 단계 구분도를 구현할 

수 있으며， 분석 결과를 정적인 시간 지도와 동적인 시간 지도로 다양하게 시 

각화하였기 때문에 지역의 전체적 경향과 함께 세부적인 변화를 살펴 볼 수 

연구는 기본 격자로 공간 단위를 구성함으로써 분석 기준 시점의 속 

공간 자료를 일치시킬 수 있기 때문에 ‘가변적 공간 단위의 문제’를 

있다. 본 

성 자료와 

보완할 수 있다. 

셋째， 지가의 시간적 측면과 공간적 측면을 통합적으로 반영한 시공간 

터베이스를 구축하고 시공간 질의를 분석하면， 지가를 비롯한 지리적 

데이 

현상의 

이해하기 시계열 분석과 공간 분석의 통합 가능성을 확인할 수 있다. 지역을 

위한 지가 변동 분석은 시공간적인 통합 연구가 필요한 분야이다. 

본 연구에서는 시공간적인 요소에 대한 시공간 질의를 제시하고 이를 분석 

하여 통합 가능성을 확인할 수 있었다. 먼저 각 연도에 해당하는 지가의 공간 

적 분포 형태를 질의하여 지가의 개별적 상황과 전체적 경향을 탐색할 수 있 

었다. 그리고 행정 구역의 가변성을 분석하기 위해 시간 범위의 행정 구역 변 

동을 질의하였으며， 지가의 시공간적 분포 특성을 이해하기 위해 토지 이용 상 

황별 지가 변동을 질의하였다. 마지막으로 또한 지역간 지가의 차이와 지역의 
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공간적 특성을 효과적으로 이해하기 위해 지가의 공간적 분포를 행정동 등과 

같은 미시적이고 가변적인 공간 단위로 집계하여 분석하였다. 본 연구에서는 

기본 격자로 구성된 지가의 시공간 자료와 행정 구역 변동 자료를 통합하여 

자료의 개별적인 특성을 유지하면서 행정동과 같은 특정 분석 공간 단위로 지 

가 자료를 집계하여 지역간 비교할 수 있기 때문에， 행정 구역 변동을 고려한 

미시적이고 가변적인 시공간 단위의 지가 변동을 통합적으로 분석할 수 있다. 

넷째， 사용자에게 메타데이터와 속성 코드 등의 다양한 참조 자료와 인텍스 

를 제공하는 자료 사전을 이용하면 시공간 데이터베이스를 용이하게 접근하여 

검색하고 질의할 수 있다. 자료 사전을 별도로 분리하지 않고 시공간 데이터베 

이스를 사용자에게 직접 제공하는 기존의 방법은 복잡한 데이터베이스를 사용 

자가 직접 검색하고 처리해야 하기 때문에 자료 관리의 효용성이 떨어진다. 

본 연구에서는 자료를 저장하고 수정하는 시공간 데이터베이스와 자료를 검 

색하고 질의하는 자료 사전을 분리하여 데이터베이스에서 자료의 품질을 유지 

하면서도 자료 사전을 통해 용이한 질의·검색·분석 및 관리가 가능하도록 구현 

하였기 때문에， 자료 관리의 효율성과 사용자의 편의성을 향상시킬 수 있다. 

다섯째， 지가 연속면 지도， 등치선지도， 단계구분도 등의 정적인 시간 지도와 

동적인 지도를 구현하면 지가 변동에 대한 시공간 질의의 분석 결과를 시각화 

할 수 있으며， 도시 공간 구조의 시공간적 특성을 분석할 수 있다. 

지가 연속면 지도는 개별적이고 미시적인 공간 구조를 분석하는데 유용하며， 

지가 단계구분도는 공간 단위별 지가 변동을 분석하여 지역간 비교와 지역의 

공간적 특성을 분석하는데 유용하다. 또한 통적인 시간 지도의 형태로 2차원 

동영상 지도와 3차원 동영상 지도를 제작하여 시간의 경과에 따라 경향의 변 

화를 보여줄 수 있기 때문에 정적인 지도로 개별적으로 시각화되었을 때에는 

탐색되지 않는 경향이나 변화 양상을 파악할 수 있다. 

여섯째， 지가 변동 분석 모텔에서 구현된 시공간 질의와 시각화를 통하여 

연구 지역인 안양시를 대상으로 지가 변동의 시공간적인 경향을 분석하여 모 

m 

ω
 



델을 시험적으로 확인하였다. 또한 도시의 중심지 변화 분석을 시도하여 모델 

의 활용과 확장 가능성에 대해 모색하였다. 사례 지역의 분석 과정에서 기존의 

연구에서 드러나지 않았던 공간 구조 분석의 발견하였다. 즉 기존의 연구에서 

사용했던 방법으로 도시 공간 구조를 해석하는 경우에는 동별 총계 자료를 비 

교하여 중심지를 판단하게 되어 행정동 단위로 도시 공간 구조를 해석하게 된 

다. 그러나 대도시의 경우에는 이런 분석이 의미 있을 수 있겠지만， 안양시와 

같은 중소도시의 경우에는 지역의 미시적인 특성을 반영하지 못하고 실제 중 

심지적인 성격이 없는 주변 지역까지 중심지로 판별하게 되어 분석의 오류를 

가져 올 위험이 있다. 이에 본 연구에서는 기본 격자 단위로 중심지를 판별하 

여， 중심지의 미시적인 특성을 고려한 도시 공간 구조를 분석하고자 하였다. 

7.2 엽구 의의와 환껴| 

이 연구의 의의에 대해 정리하면 다음과 같다. 

첫째， 이 연구에서는 가변적이고 미시적인 시공간 단위의 지가 변동 분석 모 

델을 실험하여 지가 변동 시간적 요소와 공간적 요소를 통합적으로 분석할 수 

있는 방법을 확인하였다. 지리적 현상과 인간의 활동은 시공간인 요소를 통합 

적으로 분석하는 것이 펼요하다. 그러므로 본 연구에서 구현된 모델은 지가를 

비롯하여 다양한 지리 사상을 통합적으로 접근할 수 있는 확장 가능성을 가진 

다. 

둘째， 시공간적인 분석에서 가변적인 공간 단위의 문제에 대응할 수 있는 방 

법의 하나를 제시하였다. 지역의 특성을 파악하기 위해 지가와 같은 지리적 현 

상을 행정 구역의 단위로 집계할 때 발생하기 쉬운 속성 자료와의 불일치 문 

제를 보완할 수 있는 방법을 마련하여 가변적 공간 단위의 문제를 보완할 수 

있었다. 
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셋째， 시간 해상도의 향상 방안에 대해 연구하였다. 공간 해상도와 더불어 

시간 해상도의 중요성을 부각시켰으며 공간 자료의 해상도 향상 기법과는 구 

별되는 시계열적 분석에 필요한 시간 해상도 향상 기법을 제안하였기 때문에 

지리적 현상을 연구하면서 공간적 차원과 시간적 차원을 통합하는 방법으로 

유용하게 사용될 수 있다. 

넷째， 본 연구에서 제안된 시공간 질의와 시각화 방법을 다양하게 활용할 수 

있을 것으로 예상된다. 시간 해상도와 공간 해상도가 향상된 시공간 데이터베 

이스는 지가 변동 분석뿐 아니라 지가 산정 모델 지가 예측 모델 둥의 기초 

자료로 사용될 수 있다. 

한편， 이 연구 과정에서 드러난 한계점 및 향후에 필요한 연구 과제에 대해 

언급하면 다음과 같다. 

첫째， 본 연구에서는 지가 이외의 접근성， 지목 등과 같은 토지의 다른 특성 

들은 연구 범위에 포함시키지 않았다. 지가를 구성하는 요소는 위치， 면적， 접 

근성 등의 입지적 특성과 지목 토지 이용 등의 물리적 특성으로 구성된다. 이 

처럼 다양한 토지 특성을 고려하는 것은 지가 산정 모텔 등의 별도의 연구가 

필요한 분야이다. 표준지 공시지가 자료는 지가의 산정 과정에서 다양한 토지 

특성을 반영하여 산정되기 때문에 도시의 여러 현상들 중에서 설명력이 높은 

지가만을 연구 대상으로 분석해도 지가 변동 분석 모델의 의미가 있다 

둘째， 표준지 공시지가를 원자료로 하여 데이터베이스로 구축하고 분석한 연 

구 결과를 일반화하기에는 무리가 따를 수 있다. 본 연구에서 구현된 지가 연 

속면 자료는 개별 공시지가의 경우처럼 각 개별 필지들의 토지 특성을 반영한 

것이 아니라 표준지들의 공간적 분포를 일반적인 공간 내삽법으로 연속적으로 

추정한 것이다. 이에 본 연구는 특정 지역의 지가를 추정하는 것에 의미를 두 

는 것이 아니라， 지역적 경향을 탐색하는데 초점을 두고 있다. 
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셋째， 지가 변동 분석 모델을 구현하면서 방대한 지가 자료를 수집하는 어려 

움으로 인해 다양한 지역에 대한 비교 실험을 하지 못하였다. 평촌 신도시가 

있는 안양시를 비롯하여 분당 신도시가 있는 성남시， 중동 신도시가 있는 부천 

시 등을 대상으로 비교하면 모델의 설명력을 증가시킬 수 있으며， 지역간 비교 

연구로서의 의미를 가질 수 있다. 여러 지역에 대한 비교 연구는 향후의 연구 

과제로 삼는다. 

넷째， 지가 변동을 유발하는 요인 분석과 지가 예측 연구는 향후 연구 과제 

로 삼는다. 향후 연구에서 본 연구를 지가의 입지적 특성과 물리적 특성에 의 

한 지가 산정 모델 연구 사회·경제적 환경에 의한 지가 변동 요인 분석 및 지 

가 예측 모델 연구 등의 연구와 통합하는 것이 필요하다. 
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Abstract 

A Stt때 m 단le U많npora1 돼etæIlt in Geogra야lÏc Infonnation System 

- A Case of Land Price Variation Analysis in Anyang city, Korea -

Oh, Chung-Weon, 

Department of Geography, Seoul National University 

Characteristics and pattems of geographic features and human 

activities can be interpreted in terms of spatia1ity and temporality. The 

necessity to record the historical changes and the ability to reason in 

the real wor1d has lead to a new field of research so called Integrated 

Spatio-Temporal Analysis. 

This study puts on emphasis the temporal element in GIS. A 

prototype is developed for the integrated spatio-temporal model of land 

price variation analysis in Anyang city, Korea on the practical leve1. 

This study examines suitable data models for tempora1 maps, which are 

integrated visualizing spatiality and temporality about spaito-temporal 

appearance of land price variation analysis through literature reviews of 

recent research within the community of Geographical Information 

Systems and Land price analysis. 

Land information is composed of spatial, attribute and temporal data 

and requires spatio-temporal representations. It is possible to visualize 

spatio-temporal variations with spatio-temporal databases and temporal 

maps produced by integrated data models. This study constructs a 
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spatio-temporal database of land price information using a composite 

spatio-temporal data model for analysis both the spatiality and the 

temporality. GIS users need to seriously consider how the zones of 

analysis effect results. The effect of the selecting areal units on spatial 

analysis, is termed the modifiable areal unit problem(MAUP). This 

study considers MAUP through basic mesh system, which is composed 

of micro grid. Mesh system can solve disagreement of resolution 

between spatial data and attribute data. 

This study improves effectivity of management and analysis by 

distinguishing spatio-temporal database with data dictionary. Both the 

spatiality and the temporality are visualized by static temporal map like 

land price surface map, land price contour map and land price 

choropleth map and dynamic temporal map like land price variation 

map. 

The spatio-temporal land price variation analysis model is to be 

utilized to analysis spatial structures and charicteristics of spatial 

variations of CBD( Central business district) using micro grid system, 

which is more useful to understand a regional structure than distric 

area(Korean dong system). 

Key Words: Geographic Information System, Temporal GIS, 
Temporal Element, Temporal Map, Spatio-temporal 

Database, Spatio-temporal Analysis, Data 

Dictionary, Land Price Variation Analysis 
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