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토지 보상비 결정 요인 분석 - 건설CALS 데이터 중심으로

이상규*, 서명배, 김진욱
한국건설기술연구원

Analysis on the Determinants of Land Compensation Cost: 
The Use of the Construction CALS Data

Sang-Gyu Lee*, Myoung-Bae Seo, Jin-Uk Kim
Korea Institute of Civil Engineering and Building Technology

요  약  본 연구는 건설 전주기 (기획, 설계, 시공, 관리) 과정에서 생성되는 건설 CALS(Continuous Acquisition &
Life-Cycle Support) 시스템 내의 데이터 셋 (443개)을 활용하여 토지보상비에 영향을 주는 주요 결정 요인을 분석한
다. 해당 분석을 위해 기존 토지 비용 관련 연구에서 활용된 주요 변수를 활용하였다. 이를 기반으로 8개 (토지면적, 
개별 공시지가, 감정평가액, 지목, 용도지역 1, 지형 고저, 지형 형상, 도로 접면)의 주요 변수를 활용하였다. 더불어, 해당
변수는 기계학습 알고리즘 기반의 Xgboost 알고리즘을 통해 변수별 중요도 평가를 진행하였고, 해당 변수 중, 개별공시
지가가 가장 중요도가 높은 변수로 확인하였다. 토지보상비 결정 요인에 대한 분석 및 검증을 위해 선형다중회귀분석을
사용하였다. 검증을 위해 구성되는 변수로 종속변수는 개별공시지가 변수를 활용하였고, 독립변수는 연속형 변수 1개 
(면적), 범주형 변수는 5개 (지목, 용도지역1, 지형고저, 지형형상, 도로접면)를 활용하였다. 본 연구의 모델에 대한 검증
결과, 지목, 용도지역 1, 도로접면에 대한 독립 변수가 유의미한 것으로 확인하였다. 

Abstract  This study analyzed the determinants of land compensation costs using the CALS (Continuous 
Acquisition & Life-Cycle Support) system to generate data for the construction (planning, design, 
building, management) process. For analysis, variables used in the related research on land costs were
used, which included eight variables (Land Area, Individual Public Land Price, Appraisal & Assessment, 
Land Category, Use District 1, Terrain Elevation, Terrain Shape, and Road). Also, the variables were 
analyzed using the machine learning-based Xgboost algorithm. Individual Public Land Price was 
identified as the most important variable in determining land cost. We used a linear multiple regression
analysis to verify the determinants of land compensation. For this verification, the dependent variable
included was the Individual Public Land Price, and the independent variables were the numeric variable 
(Land Area) and factor variables (Land Category, Use District 1, Terrain Elevation, Terrain Shape, Road).
This study found that the significant variables were Land Category, Use District 1, and Road. 

Keywords : Land Compensation Cost, Construction CALS(Continuous Acquisition & Life-Cycle Support),
Xgboost Algorithm, Assessing Importance of Variables, Multiple Linear Regression Analysis
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Fig. 1. Trends of Domestic’s Land Compensation 
(2011~2021)

1. 서론

1.1 연구의 배경
신규 건설공사를 진행하기에 앞서 토지 보상 산정은 

해당 건설사업 수행을 위한 예비 타당성 조사시 소요예
산 산정 측면에서 매우 중요한 측면이다. 이는 대규모 국
가 개발사업을 시작하기 전에 반드시 예비타당성 조사를 
통해 사업의 타당성 검증을 진행하기 때문이다[1].  

즉, 국가에서는 정부 예산에 소요되는 대규모 공사 개
발사업을 진행하기 위해 재정 지출을 보다 효율적으로 
관리하기 위해 "국가재정법"에 따라 정부 총사업비관리
를 규정하고 있다. 특히, 정부는 신규 개발사업에 대한 예
산편성 및 기금운용계획을 수립함에 있어서 사전에 사업
의 타당성을 검증 및 평가하는 절차를 두고 있는데 이러
한 절차를 예비타당성조사로 정의할 수 있다[2]. 

최근 예비타당성과 관련한 사례로, 2019년 6월부터 
GTX-A 노선 민간투자사업(파주-서울)의 차량기지 및 
지상 환기구 등의 지상구간에 대한 토지보상 계획을 준
비하고 있다. 해당 사업의 토지 보상 대상은 경기 파주 
및 고양 등지의 토지 330필지와 서울 토지 80필지 등 총 
410필지, 29만 8044㎡ 규모이다. 보상계획 공고 이후 
보상 감정평가를 거친 뒤 토지 소유자에게 협의 통지를 
통해 보상 절차에 따라 토지 보상이 이루어진다. 

Lee (2006)에 따르면, 개별공시지가는 정부가 매년 
부동산가격공시에 관한 법률에 의거하여 한국감정원에서 
공표하는 표준지공시지가와 토지가격 비준표를 기초로 
가격배율 조정에 의해서 산출되고 있다[3]. 

하지만, 이러한 개별공시지가는 실제 보상비와의 오차
가 발생함으로 인해 이해관계자들과의 의견 수렴이 매우 
어려운 상황이다. 예를 들어, 2018년 말에 발표된 3기 
신도시 후보지 지역의 공시지가에 대한 큰 편차로 인해 
주민들의 민원이 끊이지 않고 있다. 특히, 전국 평균이 
8.03%의 공시지가 상승률에 비해 3기 신도시 후보지 2
곳(남양주 왕숙과 인천 계양테크노밸리) 공시지가의 상
승폭은 4.6%미만으로 공시지가 상승률의 편차로 인해 정
부의 3기 신도시 건설은 정부와 지역 주민간의 큰 부담
으로 다가올 수 밖에 없는 상황이다.

제시된 Fig. 1은 부동산개발정보 플랫폼 기업인 지존
(GZone)의 시스템 자료를 기반으로 연도별 국내 토지보
상금 규모 추이도(2011~2021년)를 확인하였다. 총 
2011년부터 2017년까지 꾸준히 하락세를 보이다 2018
년부터 본격적으로 급증하였고, 향후 2020년에는 30조
원, 2021년에는 30+α 로 꾸준히 증가할 것으로 예상하

고 있었다.  
이는 올해부터 정부가 24조원 넘는 토지보상 비용을 

부담해야 하는 상황으로 향후 신도시 3기 및 각종 건설 
개발사업 등에 따른 매년 30조원 넘는 토지보상 비용이 
가중될 경우 정부의 재정부담은 물론 대규모 토지보상금
을 노리기 위한 투자 수요로 인해 부동산 시장이 매우 불
안정한 상황으로 심화될 것으로 예상된다.

따라서, 본 연구에서는 1990년대 후반부터 건설 전주
기(기획, 설계, 조달, 시공, 유지보수 등)의 과정에서 발생
하는 건설CALS(Continuous Acquisition & Life-Cycle 
Support)에서 생성된 데이터, 즉 토지면적, 개별 공시지
가, 지목, 용도지역 1, 지형 고저, 지형 형상, 도로 접면 
데이터를 기반으로 다중선형회귀분석을 통해 토지 보상
비 결정 요인을 확인하고자 한다. 

1.2 연구의 범위 및 방법
본 연구는 건설 CALS 시스템 내에서 수집되고 있는 

토지 가격과 관련한 건설CALS내 주요 변수를 토대로 토
지 보상비의 결정 요인을 확인한다. 이를 위해 아래와 같
이 연구를 진행한다.

우선, 기존 연구 분석을 통해 토지 보상비 결정 요인을 
위한 시사점을 도출한다. 이를 위해서, 토지보상비를 결
정하는 주요 요인에 대한 관련 연구 및 건설CALS 시스
템, Xgboost 알고리즘에 대해서 확인한다.

그리고, 기존 연구 분석에서 도출된 주요 시사점을 토
대로 현재 건설CALS 시스템 내에서 필요한 데이터를 확
인하고 분석을 위한 주요 변수에 관한 항목을 확인한다.

또한, 토지보상비 결정 요인 분석을 위해 Xgboost 알
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고리즘을 통해 변수의 중요도를 판별하고 이를 기반으로 
종속변수와 독립변수를 구성한다. 

요인 검증을 위해서 본 연구에서는 다중선형회귀분석
을 활용한다. 다중선형회귀분석은 독립변수가 2개 이상
일 경우 활용하는 방법으로, 임의의 독립변수 외에 다른 
변수들이 통제된 상황에서 종속변수를 충분히 설명할 수 
있다. 토지 특성에 관한 논문 중에서 다중선형회귀분석을 
통해 변수를 검증하는 연구가 활용되고 있었다[4,5]. 따
라서, 본 연구에서는 건설CALS 데이터를 기반으로 다중
선형회귀분석을 통해 토지 보상비의 결정 요인을 검증 
및 확인한다.

2. 관련 연구

2.1 토지 보상비 결정 요인
현재 토지 보상비를 예측하기 위해서 먼저 예비타당성 

조사단계에서 구체적으로 사업이 계획되기 전 단계에서 
대략적으로 추정한 토지보상비를 확인한다. 

기획재정부 예비타당성 수행총괄지침 제 2조 6항에 
따르면, 예비타당성 조사 대상으로 건설사업의 총 사업비 
500억원 이상이면서 국가재정규모가 300억원 이상의 신
규사업 대상에 대해서 타당성 검증을 반드시 진행한다
[2]. 

특히, 건설사업의 총 사업비는 토목, 건축 등 대부분 
건설공사에 소요되는 모든 경비로 공사비, 보상비, 시설
부대 경비 등으로 구성된다.

한국개발연구원 공공투자관리센터 자료에 따르면, 보
상비의 구성항목으로 직접보상비와 간접보상비로 구분된
다. 직접보상비는 토지보상비, 지장물 보상비, 영업보상
비, 영농보상비, 어업보상비, 이주대책, 기타로 구분된다. 
간접보상비는 측량비, 감정평가 수수료, 권리이전비, 세
금 등으로 구분된다[6].  

한국개발연구원 공공투자관리센터에서는 토지보상비 
추정을 아래 Fig. 2와 같이 총 3가지 방법으로 진행한다.

첫 번째, 별도의 감정평가를 통한 보상비 추정이다. 
즉, 감정평가업자에게 직접 의뢰를 통해 개발지구에 편입
될 토지의 보상액을 산출하는 방법이다. 

두 번째, 주변 보상 사례 가격을 통한 보상비 추정이
다. 즉, 기존 사업자 주변 보상 자료를 활용하여 타당성 
조사를 의뢰한 사업시행자에게 보상 전례를 확인하여 분
석하는 방법이다.

Fig. 2. Valuation Method of Land Compensation 
Cost (Korea Development Institute)

하지만, 앞서 제시된 감정평가를 통한 보상비 추정과 
주변 보상 사례 가격의 방법은 반드시 개발 예정지의 필
지정보를 정확히 확인해야하는 점이 전제가 필요하다.

마지막 방법은 시도별 보상배율 산정하여 토지보상비
를 산출하는 방법이다. 만약, 개별예정지에 대한 필지정
보가 없다면 표준 공시지가와 시도별 보상비율을 곱하여 
토지보상비를 산출하게 된다.

아래 Table 1과 같이 기획재정부 예비타당성 수행총
괄지침 제 34조 제3항 제3호에 따르면. 시도별 보상배율
을 제시하고 있다[2].

하지만, 정부의 효율적인 공시지가 제도를 운영하고 
있음에도 불구하고 공시지가율는 현실적으로 많은 차이
가 있다[7].  더불어, 공시지가의 시장가격 반영률은 지역
적 편차를 크게 보이고 있다. 도시 지역의 표준 공시지가
는 시장가치를 80% 반영하고 있지만 도시 외곽 및 농촌 
지역의 경우, 현실적인 공시지가와는 거리가 먼 것으로 
확인된다[8].  

따라서, 토지 가격에 영향을 미치는 결정 요인을 확인
할 수 있는 관련 연구 사례를 통해 토지 보상비의 주요 
변수를 적용한다.  

김선주, 권기욱(2013)에 따르면, 충청남도 당진시의 
토지 실거래 가격을 토대로 주요 토지 변인을 확인하기 
위해 종속변수에 개별공시지가와 실거래가격의 비율을 
적용하였고, 독립변수에 경사도, 면적, 도로 접면 등을 적
용하였다. 특히, 실증 분석을 위해 총 159건의 매매사례
를 기반으로 표본자료에 활용하였다[9].  
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Total

Use District State of Use

Residence 
&

Commerce

Green 
Area

Managem
ent Area

Agricultural
Area

Residence 
&

Commerce
Commerce farm-

land
Forest-la

nd Public

Seoul 1.66 1.59 1.84 - -　 1.23 1.52 1.29 2.77 3.66

Busan 1.90 1.87 1.93 - - 1.86 1.61 1.90 3.00 3.90
Daegu 2.05 1.90 2.18 2.90 2.78 1.92 1.57 2.05 3.89 4.89

Incheon 2.10 1.66 1.77 3.13 2.36 1.66 1.11 2.16 2.64 3.89
Gwangju 2.13 1.54 2.71 2.57 -　 1.54 1.31 2.18 2.80 3.28

Daejeon 1.59 1.59 1.83 2.00 3.00 1.59 1.57 1.60 2.59 3.81
Ulsan 2.78 2.09 3.04 2.82 3.00 1.91 1.88 2.45 5.00 4.44

Sejong 2.87 2.55 2.79 3.33 2.75 2.34 2.04 2.70 5.11 4.16
gyeonggi 1.85 1.49 1.92 2.08 2.01 1.63 1.57 1.77 2.70 2.88

Gangwon 2.44 1.89 2.65 2.71 2.68 1.90 1.64 2.38 4.46 4.62
Chungbuk 2.35 1.37 2.38 2.88 2.61 1.74 1.56 2.31 3.07 5.20

Chungnam 2.49 1.93 2.54 2.96 2.39 2.04 1.63 2.33 3.58 4.06
Jeonbuk 2.15 1.82 2.22 2.61 2.09 1.95 1.69 2.11 3.42 4.25

Jeonnam 2.50 2.03 2.75 2.62 2.47 2.17 1.72 2.40 4.50 5.00
Gyeongbuk 2.64 2.24 2.52 2.99 2.54 2.10 1.82 2.52 4.50 5.31

Gyeongnam 2.73 1.96 3.08 3.13 2.62 2.13 1.80 2.70 4.50 4.17
Jeju 2.17 1.73 2.22 2.60 2.71 1.69 1.50 2.43 3.10 4.11

Table 1. Scale of Compensation (Cities and Provinces) (Ministry of Economy and Finance (2018))

이동원, 정수연(2014)에 따르면, 제주도의 올래길코스 
개발에 따라 인근 토지 가격의 상승 요인을 확인하기 위
해 종속변수에 개별공시지가를 적용하였으며, 독립변수
로 올래길 코스와의 거리, 지목, 이용상황, 용도지역, 도
로조건 등을 적용하였다[10].  

정형식(2017)에 따르면, 생태적 보호지역 지역에 대한 
토지 가격에 영향을 미치는 요인을 분석하기 위해 종속
변수로 시군별 개별공시지가와 개별공시지가 상승률을 
토대로 독립변수를 경사도, 인구, 도로접근성, 면적 등을 
적용하였다[11].

더불어, 강영일, 김호철(2012)에 따르면, 서울역과 청
량리역을 중심으로 대중교통 환승시설 설치로 인한 주변
지역의 지가변화에 영향을 미치는 요인을 분석하기 위해 
독립변수로 이용상황, 용도지역, 도로접면, 지역형상, 지
형고저 등을 적용하였다[12]. 안유정, 이만형 (2008)에 
따르면, 단독주택의 노후화 현상을 지형적 요인과 지가의 
상관관계를 통해 확인하고 있다. 해당 논문의 지형적 요
인에 대한 주요 변수로는 지형고도, 경사로, 지형형상, 대
지면적, 도로 폭 등으로 나타났다[13]. 

건설CALS시스템이 토지보상비 결정 요인에 활용된 
선행연구를 아래 Table 2와 같이 정리하였다.

Author (Year) Dependent 
Variable

Independent 
Variable

Y. Ahn & M. 
Lee 

(2008)

Individual Public 
Land Price

Terran Evaluation, Terrain 
Shape, Gradient, Road, 

Land Area

Y. Kang & H. 
Kim 

(2012)

Land Price of the 
Reference Land

Use District, Road, Terrain 
Shape, Terrain Evaluation

S. Kim & K. G 
(2013)

Individual Public 
Land Price

Gradient, Land Area, Road, 
etc

D. Lee & S. 
Jung 

(2014)

Individual Public 
Land Price

Distance, Land Category, 
Use District, Road, etc

H. Jung 
(2017)

Individual Public 
Land Price

Gradient, Population, 
Road, Land Area

Table 2. Literature Review

이미 많은 보상비 결정 요인에 관한 선행연구에서 개
별공시지가를 종속변수로 활용하고 있었으며 독립변수로
는 지형, 면적, 지목, 도로접면, 용도지역, 지형고저, 지형
형상 등으로 나타났다. 

하지만, 본 연구는 건설CALS시스템 내에 축적되어 있
는 토지보상현황 정보로서 감정평가액에 대한 변수를 추
가한다. 나머지 변수로는 기존 선행연구와 동일하게 토지
면적, 개별공시지가, 지목, 용도지역1, 지형고저, 지형형
상, 도로접면을 활용한다.
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2.2 건설CALS 시스템
건설CALS 시스템은 총 5개 단위 시스템(발주기관용 

건설사업관리시스템, 계약사용 건설사업관리시스
템, 건설인허가시스템, 용지보상시스템, 건설CALS포

털시스템)으로 구성되고 있다[14]. 
건설CALS 시스템의 사용처는 국토교통부, 5개 지방

국토관리청, 국토교통부 소속 및 산하기관, 지자체, 건설
업체 뿐만 아니라 일반국민 역시 사용할 수 있는 대국민
포털서비스이다[15]. 

특히, 용지보상시스템은 건설공사 업무 프로세스에서 
시공단계에서 이루어지는 보상업무를 지원하는 시스템으
로 정부의 보상비에 집행에 대한 예산 관리를 효율적으
로 집행할 수 있게 관리하기 위해 개발된 시스템이다
[16]. 특히, 2010년부터 용지보상시스템을 통해 230개 
기관에서 활용하고 있으며 타기관 시스템과의 연계를 위
해 14종의 토지 대장정보를 연계하였다[17]. 아래 Fig. 3
은 김성진 외 3(2019)의 현재 건설 CALS 시스템의 개념
에 대한 그림을 인용하여 제시하였다[18]. 

Fig. 3. Concept of Construction CALS (S. Kim et at 
(2019)) 

하지만, 건설공사의 기획․설계․시공․유지관리 전 단계
에서 발생하는 많은 양의 데이터를 수집하고 있는 건설
CALS시스템은 복잡한 구조와 데이터 누락으로 인해 폭
넓은 활용이 힘들다는 한계를 갖고 있다[19].

특히, 건설사업정보시스템의 활용률을 분석한 결과, 
건설인허가시스템의 활용률은 높은 반면 용지보상시스템
은 낮은 것으로 나타난다. 더불어, 용지보상시스템은 다
른 시스템과의 연계성에도 부족한 것으로 나타난다[20]. 

따라서, 용지보상시스템의 활용성을 높이기 위해 기존 
건설CALS 시스템 내의 방대한 양의 데이터를 활용하여 
연계할 수 있는 토지보상비의 결정 요인을 확인하는 연
구가 반드시 필요하다. 

본 연구를 위해 사용되는 데이터는 2008년부터 2018
년까지 건설 CALS시스템내의 누적된 전국의 데이터를 
바탕으로 구성하였다. 

2.3 Xgboost 알고리즘
기존 선형 모델 또는 의사결정나무 (Tree), 즉 트리구

조 기반의 모델상 과적합 오류를 제거할 경우 매우 유용
한 알고리즘으로 Xgboost 알고리즘을 본 연구의 분석방
법론으로 활용하였다. 

Xgboost 알고리즘은 데이터를 분류함에 있어 해당 
Tree수가 많으면 많을수록 오히려 처리 속도도 빠르며, 
정확도면에서 다른 기계학습에 비해 높은 것이 장점이다
[21]. 특히, Ha(2017)와 Hebert(2016)은 기존 Random 
forest 알고리즘 보다 Xgboost 알고리즘을 통해 데이터
를 분류함에 있어 높은 성능을 기반으로 정확하게 분류
하고 있다[22,23].

 




 




 

  


 (1)

수식 (1)에서 트리구조에서 특정한 깊이에서 얻을 수 
있는 L은 왼쪽 값, R은 오른쪽 값을 의미하여 이렇게 얻
을 수 있는 정보의 획득량을 Gain이라고 의미한다. 즉, 
Xgboost 모델 결과에 대한 변수의 중요도 평가의 기준
은 Gain으로 최대한 랜덤하게 트리 구조를 반복 생성하
면서 마지막으로 가장 점수가 높은 값의 트리를 조합하
여 가장 많은 정보를 획득한 변수를 최적의 분류 값으로 
결정하는 것이다[24].

즉, 중요도가 최대가 되도록 가지가 형성됨으로서 전
체 트리 구조가 형성되고 있음을 알 수 있다. 이러한 
Xgboost 알고리즘에서 변수별 중요도를 평가함에 있어 
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기준이 되는 3가지 요인 중 gain과 coverage, frequency
가 있다[25]. 일반적으로 Xgboost 모델에서는 gain을 
기준으로 변수의 중요도를 판별하고 있음을 확인하였다[26]. 

관련 연구를 기반으로 본 연구에서도 Xgboost 알고
리즘 기반의 변수별 중요도롤 적용하기 위해서 gain을 
기준으로 분석 결과를 확인한다. 

3. 데이터 구성 

토지 보상비에 대한 결정 요인을 확인하기 위해서 구
성되는 데이터는 토지 보상비 결정 요인에 관한 주요 논
문을 통해 주요 변수를 적용하였다[9,10,11,12,13]. 더불
어, 건설전주기 과정에서 생성된 정보시스템을 체계화한 
건설CALS 데이터 내의 변수를 필터링하여 총 8개의 변
수를 확보하였다. 해당 변수는 토지면적, 감정평가액, 개
별공시지가, 지목, 용도지역1, 지형 고저, 지형 형상, 도
로 접면이다. 

특히, 8개 변수 중에서 연속형 변수는 3개 (개별공시
지가, 감정평가액, 토지면적)로 확인하였다. 나머지 범주
형 변수는 5개 (지목, 용도지역1, 지형고저, 지형형상, 도
로접면)로 확인하였다. 

구체적인 변수의 분류 및 내용은 아래 Table 3과 같
이 제시한다.

Classification Content

Continuous 
Variable

Individual Public Land Price    (Unit: ₩)
Appraisal and Assessment (Unit: ₩)

Land Area (Unit:  )

Categorical  
Variable

Land Category 
 (Farm -> 1/ Building Site-> 0)
Use District 1
 (Residential -> 1/ Agricultural -> 0)
Terrain Elevation 
 (Flat -> 1 / Slope -> 0)
Terrain Shape 
 (Vertical Rectangle -> 1 / Indeterminate 
-> 0)
Road 
 (Medium size (12m~25m) -> 1 / Small Size 
(8m~12m) -> 0

Table 3. Classification and Content of Variables 

건설CALS시스템 내에 누적된 전국의 데이터 중에서 
랜덤하게 선택된 지역 1곳을 선정하여 분석에 필요한 데
이터를 가공 및 추출을 하였다.

우선, 범주형 변수 5개는 더미변수로 설정하였다. 지

목의 경우, 전, 답, 과수원, 목장 등의 농경지를 1로 건축
물이 완공되거나 설치될 수 있는 토지인 대를 0으로 설
정하였다. 용도지역 1의 경우, 주거지역을 1로 농림지역
을 0으로 설정하였다. 지형고저의 경우, 평지를 1로 경사
를 0으로 설정하였다. 지형형상의 경우, 토지의 좁은 면
이 도로에 접하거나 향하고 있는 토지 형태인 세로장방
형을 1로 불규칙한 형상의 토지인 부정형을 0으로 설정
하였다. 도로접면의 경우, 폭 12m~25m 미만의 도로 한 
면이 접하고 있는 토지인 중로를 1로 폭 8m~12m미만
의 도로 한 면에 접하고 있는 소로를 0으로 설정하였다.

이처럼, 범주형 변수(지목, 용도지역 1, 지형 고저, 지
형 형상, 도로접면)는 더미변수 (1과 0)로 데이터를 구성
하였다.

나머지, 연속형 변수는 더미변수를 생성할 필요가 없
기에 범주형 범수를 포함한 총 443개의 데이터 셋에 구
성하였다. 

토지 보상비 결정 요인 분석을 위해 선형회귀분석을 
사용하였다. 분석에 앞서, 토지보상비 결정 요인에 가장 
영향을 주는 변수를 종속변수로 적용해야 한다. 이를 위
해서, 본 연구에서는 변수의 중요도를 판별하기 위해 의
사결정 트리 구조 기반의 Xgboost 알고리즘을 활용하여 
종속변수를 확인하고자 한다.  

4. 토지 보상비 결정 요인 분석

4.1 Xgboost 알고리즘 적용
앞서 제시한, 건설CALS내 8개 변수별 데이터를 토대

로 기계학습 기반의 Xgboost 알고리즘과 회귀분석 방법
론을 적용하여 토지 보상비 추정에 영향을 주는 주요 변
수의 중요도를 확인하고자 한다.

해당 데이터를 바탕으로 분석 프로그램은 R을 통해 
Xgboost 알고리즘을 적용하였다. 적절한 분석 결과를 
위해 Train set과 Test set의 비율은 7:3으로 구분하여 
학습하였다. 해당 알고리즘 내 부스팅 파라미터(eta, 
max_depth, min_child_weight 등)의 튜닝을 통해 가장 
적합한 설정값을 기반으로 교차 검증 (Cross Validation)을 
진행하였다. 

앞서 언급한 것처럼, Xgboost알고리즘의 변수별 중
요도는 트리구조를 통해 획득한 gain 값으로 결정한다. 
Xgboost 알고리즘을 기반으로 건설 CALS내 8개 변수
를 분석 결과, 아래 그림 Fig. 4과 같이 본 연구에서 토지 
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Fig. 4. Assessing the Importance of Variables Based on
Xgboost Algorithm

Independent 
Variable

Unstandardized 
Coefficients T-value

Significance
Probability

*(5%)

VIF (Variance Inflation 
Factor) Value

β Standard Error
Land 
Area -1.5184 1.7336 -0.875 0.38155 1.250907 

Land 
Category -25093.0 7617.88 -3.293 0.00106* 1.130251 

Use 
District 1 95332.68 6241.51 15.273 0.00001* 2.393940 

Terrain 
Elevation 108.8329 9431.22 0.0115 0.99079 1.195076 

Terrain 
Shape -9011.76 5285.29 -1.705 0.08889 2.156304 

Road 38278.81 5702.91 6.712 0.00001* 1.021589 

Table 4. Analysis on the Determinants of Land Compensation Cost

보상비의 주요 변수 중 개별공시지가가 가장 높은 값인 
총점 1점 중 0.85로 나타났고, 다음은 감정평가액, 면적, 
지형 형상 순으로 중요도 값이 나타났다.

결국, 건설 CALS 시스템 내의 8개 주요 변수 중 개별
공시지가의 변수가 매우 높은 영향을 끼치는 것으로 확
인하였다.

4.2 다중선형회귀분석 적용
앞서 제시된 Xgboost 알고리즘을 기반으로 건설 

CALS 내 변수의 중요도를 확인한 결과, 개별공시지가가 
가장 높은 변수임을 확인하였다. 이로써 개별공시지가를 
종속변수로 구성하면서, 그 외에 6개(토지면적, 토지지
목, 용도지역1, 지형고저, 지형형상, 도로접면) 변수는 독

립변수로 구성하였다.
토지 비용을 산정하기 위해서 활용되는 데이터 변수는 

기존 사례 연구를 기반으로 종속변수와 독립변수를 확인
하였다[9,10,11,12,13]. 그뿐만 아니라, 본 연구에서는 
기계학습 기반의 Xgboost 알고리즘을 통해 변수별 중요
도를 산정하는 방법으로도 종속변수와 독립변수를 구성
하는 것이 가능하다는 것을 검증하였다.

다만, 앞서 진행된 Xgboost 알고리즘을 기반으로 변
수의 중요도를 평가함에 있어 감정평가액에 대한 변수가 
들어갔지만, 실제 토지 보상비의 주요 요인으로는 감정평
가액에 대한 변수를 적용하지는 않는다.

이러한 이유로, 감정평가액은 국토부에서 정한 토지의 
27가지 지목을 포함하여, 용도지역, 형상, 도로접면의 
수, 토지의 형태 등의 여러 가지 변수들을 기준으로 산정
하고 있기 때문에 결정요인 분석을 위해서 독립변수로서 
적용하는 것은 적절하지 않다고 판단한다. 따라서, 본 연
구에서 Xgboost 알고리즘을 기반으로 8개의 변수를 활
용하여 변수별 중요도에 대해서만 확인한다. 

다중선형회귀분석을 진행한 결과, 제시된 모델의 설명
력이 0.79 ( : R Square)로 모집단의 79%를 설명하고 
있는 것을 확인하였다. 더불어, 해당 모델 분석을 토대로 
독립변수 6개 중 지목, 용도지역 1, 도로접면에 대한 변
수가 유의수준(0.05)을 기준으로 유의미한 것으로 확인
하였다. 

더불어 다중선형회귀분석을 진행할 경우, 독립변수 간
의 다중공선성의 문제가 발생할 수 있기 때문에 각 변수
별 독립변수에 대한 VIF (Variance Inflation Factor: 
분산팽창요인)값을 통해 확인하였다.
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위 Table 4와 같이, 각 독립 변수별 VIF 값은 
1.00~2.50미만으로 변수간의 다중공선성의 가능성은 없
는 것으로 확인하였다.

5. 결론

신규 건설공사에 앞서 예비타당성 조사단계에서 보다 
정확한 토지 보상의 비용 추정을 위해서 토지 보상비의 
주요 결정 요인을 확인해야 한다. 

이를 위해, 본 연구는 건설CALS 시스템내의 데이터를 
활용하여 토지 보상비의 주요 결정 요인을 확인하였다.

특히, 기존에 용지보상시스템을 포함하고 있는 건설
CALS시스템과의 낮은 연계성으로 인해 데이터 활용 및 
누락 등의 많은 문제점이 부각되고 있었기에 본 연구를 
통해 건설CALS시스템에서 활용되고 있는 데이터를 기반
으로 토지 보상에 대한 요인 분석 연구를 진행하였다.

더불어, 기존 토지 가격 결정에 주요 영향을 미치는 요
인에 관한 사례연구를 통해 토지 보상비의 주요 요인을 
탐색 및 적용하는 것과 동시에 기계학습 기반의 Xgboost 
알고리즘을 통해 건설CALS 데이터에 대한 중요도 평가
를 통해 독립변수와 종속변수를 판단하였다.

해당 변수는 토지 보상비 결정 요인 분석을 위해 다중
선형회귀분석을 사용하였다.

분석 결과, 건설CALS 데이터를 기반으로 토지 보상비 
결정 요인으로 개별공시지가에 영향을 미치는 지목, 용도
지역 1, 도로접면에 대한 변수가 유의미한 것으로 확인하
였다. 이는 앞서 토지 보상비 결정 요인으로 제시된 기존 
문헌과 동일하게 도출되었다.

지목이 부(-)의 영향을 미치고 있기에 농경지역보다 
건축물이 포함된 토지 보상비에 영향을 미치는 것으로 
예상할 수 있다.

하지만, 용도지역 1은 정(+)의 영향을 미치고 있기에 
도시지역에 해당하는 주거, 상업, 공업, 녹지 등의 용지지
역이 농림지역보다 토지 보상비 상승에 긍정의 영향을 
미치는 것으로 나타난다. 더불어, 도로접면 역시 정(+)의 
영향을 미치고 있기에 폭이 넓은 중로에 포함된 토지가 
폭이 좁은 소로에 비해 토지 보상비에 영향을 미치는 것
으로 확인하였다.

하지만 본 연구에서 종속변수를 개별공시지가만을 사
용하는 것은 무리라고 판단한다. 즉, 건설CALS 시스템 
데이터 뿐만 아니라 외부 데이터와의 연계를 통해 보다 
정확한 분석이 필요하다. 예를 들어, 개별공시지가와 시

계열 시도별 지가상승률을 반영할 수 있는 개별공시지가 
현실화율을 통해 신속하게 반영될 수 있는 지가 기준이 
필요하다.

더불어, 건설CALS 내의 다양한 변수를 토대로 토지 
보상비 산정에 영향을 미치는 변수를 확인해야 한다. 본 
논문에서는 건설CALS내 랜덤하게 선택된 A 지역의 토
지 특성에 대해서 주요 요인 분석을 진행하였다. 하지만, 
A 지역으로 제한하여 분석을 제시하는 것보다는 많은 양
이 구축되어 있는 건설CALS 데이터를 활용하여 전국 17
개 시도에 대한 토지 특성 분석이 필요하다.

본 연구를 기반으로 향후 건설CALS 시스템 데이터와
의 지속가능한 시스템 연계 활용 방안과 함께 보다 정확
한 토지 보상비 예측 모델을 개발 할 수 있는 기틀을 마
련하고자 한다.
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