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요 약: 생태계 보호를 위한 보호지역 지정은 전 세계적으로 확대되고 있으나, 이로 인한 토지 이용 규제는 토지 소유주에

게 비용을 발생시킨다. 토지 소유주에게 발생하는 기회비용의 증가는 생태계 보전 정책의 효과와 지속가능성에 악영향을 

줄 수 있다. 본 연구는 보호지역 지정이 토지 가격에 미치는 영향을 분석하고, 이를 통하여 토지 소유주의 기회비용을 정량

적으로 추정하고자 하였다. 이를 위해 백두대간 보호지역과 국립공원이 중첩하는 강원도 오대산 지역을 연구 대상지로 선

정하고, 개별공시지가 자료를 활용하여 보호지역 지정 및 중복 지정 여부에 따른 지가 변동을 분석하였다. 분석 결과, 보호

지역으로 지정된 곳이 그렇지 않은 곳보다 지가가 낮았으며, 특히 단일 지정된 곳보다 중복 지정된 곳의 지가가 더욱 낮은 

경향을 보였다. 이로 인해 토지 소유주가 부담하는 기회비용은 연간 1㎡ 당 238 ~ 280원인 것으로 나타났다. 최근 논의되

고 있는 생태계서비스 지불제와 같은 유인 체계의 설계와 운영 시 토지 소유주의 기회비용을 보다 적극적으로 반영하여 

효율적이고 지속가능한 보호지역 관리를 도모해야 할 필요성이 있다.

Abstract: Designating protected areas for ecosystem conservation has been expanding globally; however, these land 
use regulations impose costs on landowners. Furthermore, the increase in opportunity costs for landowners can 
negatively affect the effectiveness and sustainability of policies regarding ecosystem conservation. This study analyzed 
the effects of protected area designation on land prices and quantitatively estimated the opportunity costs for 
landowners. The Odaesan region in Gangwon State, South Korea, where the Baekdudaegan Protected Area and 
Odaesan National Park overlap, was selected as the study area. Officially assessed individual land price data were 
used, and land price changes were evaluated based on two criteria: the designation status of protected areas and the 
overlap of multiple protected areas. The results showed that land prices were lower in areas designated as protected 
areas compared to those in nondesignated areas, with a more pronounced trend in areas with overlapping designations 
compared to single designations. Consequently, the annual opportunity cost borne by the landowners was estimated 
to be 238–280KRW/m2 . When designing and operating incentive systems, such as the recently discussed payments 
for ecosystem services, it is necessary to more actively reflect the opportunity costs of landowners, as this should 
promote efficient and sustainable management of protected areas.    
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서  론 
 

생태계의 건강성 유지와 지속 가능한 보전을 위해, 다양

한 규제 수단을 활용하는 자연자원 관리 정책이 시행되고 

있다. 그 중 보호지역 지정을 통해 자연 생태계를 보호하

는 방식은 가장 핵심적인 전략이다(Mace et al., 2008; 

Juffe-Bignoli et al., 2014). 이러한 인식하에서, 1990년에 

8.2%였던 전 세계 육지의 보호지역 비율은 2018년에는 

14.9%로 증가했으며, 2024년 5월 현재 16.1%로 지속적인 

증가 추세를 보이고 있다(UNEP-WCMC et al., 2019;IUCN 

and UNEP-WCMC, 2024).

그러나 생태계 보전을 위한 보호지역의 지정은 그에 따

른 비용을 발생시킨다(Adams et al., 2010). 보호지역으로 

지정된 토지는 다양한 법적 규제가 적용되므로 토지 소유

주의 토지 이용 행위가 제한된다. 이는 토지 소유주가 토

지를 자유롭게 활용할 수 있는 기회를 제약하므로, 잠재적

인 경제적 손실을 야기할 수 있다. 따라서 보호지역 지정

에 따른 토지 이용 규제는 토지 소유주에게 기회비용을 

초래한다고 할 수 있다. 만약 이러한 기회비용이 규제에 

협조함에 따른 혜택보다 크다면, 토지 소유주가 보호지역 

정책에 반대하거나 부정적인 태도를 보일 가능성이 높아

질 것이다. 결과적으로 토지 소유주의 비협조적 태도는 생

태계 보전 정책의 효과적인 이행과 지속가능성에 부정적

인 영향을 미칠 수 있다.

보호지역 지정과 같은 규제적 보전 정책의 성공을 담보

하기 위해서는 토지 소유주의 참여와 협조를 이끌어 내는 

것이 중요하다. 따라서, 정책 이행에 따른 토지 소유주의 

기회비용을 상쇄하기 위한 적절한 인센티브 체계의 마련

이 필수적이다. 이를 위해서는 우선 보호지역 지정으로 인

해 토지 소유주가 부담하게 되는 기회비용의 규모를 합리

적으로 파악하는 절차가 선행되어야 한다.

이와 관련하여 국내에서는 Koo et al.(2007)이 팔당 유역

의 상수원 보호를 위한 규제가 지역 경제에 미치는 영향을 

Leontief 투입-산출모형으로 분석하였다. 이에 따르면, 수

질 규제 기준을 1ppm 완화할 경우 약 8조 7천억에 달하는 

경제적 파급 효과가 발생할 것으로 추정되었다. 이는 규제 

강도의 변화가 지역 경제에 상당한 영향을 미칠 수 있으

며, 나아가 해당 지역의 지가에도 유의미한 영향을 미칠 

수 있음을 시사한다. 또한 Jung et al.(2010)은 도시 용지 

공급 확대를 위한 토지 이용 규제 완화가 토지 시장에 미

치는 영향을 실증적으로 분석하였다. 연구 결과, 토지 이

용 규제 완화는 지가에 실제적인 영향을 미쳐, 이로 인해 

대상 토지의 지가가 상승하는 것이 확인되었다. Kim and 

Jung(2011)은 경기도 하남시 일대에 지정된 상수원 보호

구역에서의 토지 이용 규제 정책이 토지 가격에 미치는 

영향을 조사하였다. 그 결과, 상수원보호구역의 토지 이용 

규제가 해당 지역의 토지 이용 가치에 부정적인 영향을 

미칠 수 있음을 확인하였으며, 이를 완화하기 위하여 주민

지원사업 등 보완 정책의 실시가 필요함을 강조하였다. 마

지막으로, Jeong and Lee(2021)는 신도시 인접 원도심 토

지 가격에 영향을 미치는 요인을 분석하였다. 연구에 따르

면, 토지 이용 규제가 토지 가격에 부정적인 영향을 미치

며, 그 영향력은 토지의 가격이 높을수록 더 크게 나타나

는 것을 확인하였다. 이에 연구자들은 도심 활성화 정책 

수립 시 토지 가격 수준에 따른 보다 세분화된 접근이 필

요함을 강조하였다.

또한, 토지 가격을 결정하는 주요 요인에 대한 기존 연구

를 살펴보면, Suh(2005)는 대도시를 제외한 시·군 지역의 

표준지 공시지가를 종속변수로 설정하고, 헤도닉 분석과 

공간계량경제모형을 활용하여 분석한 결과, 두 모형에서 

공통적으로 인구밀도가 가장 주요한 요인임을 밝혀냈다. 

Yang(2015)의 연구에서는 제주특별자치도의 토지 실거래

가를 대상으로 OLS에 의한 회귀분석과 분위회귀분석 실시

한 결과, 주거용도 지목, 상업지역, 광대로가 접한 토지의 

가격이 상대적으로 높은 것으로 나타났다. 한편, Kim et 

al.(2020)은 헤도닉 가격 모형과 실제 거래 가격을 바탕으

로 수도권 임야 가격의 결정요인을 분석하였고, 택지 지

역 면적 비율, 1인당 GRDP, 서울시청과의 거리, 산업단지

와의 거리 등이 유의미한 영향을 미친다고 결론지었다.

국외의 경우 Middleton et al.(1998)은 1998년 오스트레

일리아 뉴사우스웨일즈 주에서 사유지 내 임목지를 농지

로 전환하는 행위를 금지하는 ‘자생식물보호법’(The Native 

Vegetation Conservation Act)이 시행된 후, 이로 인해 토지 

소유주들이 부담하게 된 기회비용을 추정하고 규제의 경

제적 영향을 평가하였다. 또한 Sinden(2004)은 같은 법의 

시행으로 Brigalow Belt South BioRegion의 토지 소유주들

에게 발생한 기회비용을 분석하였으며, Naidoo and 

Adamowicz(2006)는 농지가 확장되고 있는 파라과이의 산

촌 지역에서 토지 보존의 기회비용을 추정하는 모델을 고

안하고 산림을 보존하는데 드는 비용을 추정하였다. 

Rendon et al.(2016)은 온두라스의 산림 유역에서 식수 공

급원의 수질 개선을 위해 토지 이용을 제한하는 것에 따른 

기회비용을 추정하고, 이를 바탕으로 효과적인 PES 제도 

설계 방안을 모색하였다.

본 연구는 보호지역 지정으로 인한 이용 행위 규제가 

토지 가격에 미치는 영향을 실증적으로 분석하고, 토지 소

유주의 기회비용을 가격 변화를 통해 정량적으로 추정하

는 것을 목적으로 한다. 이를 위해 우선 보호지역 지정이 
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토지 가격에 유의미한 변화를 가져오는지를 살펴보고자 

한다. 다음으로는 보호지역 중복 지정 여부에 따라 토지 

가격 변화에 차이가 있는지를 확인해 볼 것이다. 마지막으

로 토지 가격의 변화를 통해 추정한 토지 소유주의 기회비

용이 어느 정도인지를 파악하고자 한다. 이러한 분석을 통

해 보호지역 지정이 토지 소유주에게 미치는 경제적 영향

을 실증적으로 규명하고, 효과적이고 지속가능한 보호지

역 정책 수립을 위한 기초자료를 제공하고자 한다.

 

연구내용 및 방법
 

1. 연구 대상지 및 재료

본 연구는 오대산 국립공원 지역과 백두대간 보호지역

이 중첩되는 강원도 강릉시, 평창군, 홍천군, 양양군 일원 

49,163ha를 대상으로 하였다(Figure 1). 이 지역은 남북 방

향으로 뻗은 백두대간 보호구역과 동서 방향으로 넓게 설

정된 오대산 국립공원이 서로 교차하는 형태를 보인다. 이

로 인해 두 개의 서로 다른 보호지역이 중첩하여 지정된 

지역, 단일 유형의 보호지역만 지정된 지역, 그리고 보호

지역으로 지정되지 않은 지역 등이 동시에 존재한다. 이처

럼 다양한 보호지역 지정 상황이 나타나는 점을 고려하여, 

이 지역을 연구의 공간적 범위로 설정하였다. 

분석의 대상은 연구 대상지에서 지목이 전·답·임야인 필

지의 개별공시지가(2024년 발표)이다. 개별공시지가란, 

표준지공시지가(국토교통부장관이 매년 1월 1일 기준으

로 조사·평가하여 공시하는, 표준지 1㎡당의 적정 가격)를 

기반으로 각 토지의 특성 요인을 반영하여 매년 공시하는 

지가를 의미한다(Kim and Kim, 2014). 실제 토지 가격은 

해당 토지의 가치를 가장 정확하게 반영한다고 볼 수 있

다. 하지만 토지는 상품 간 차별성이 크고 정보가 부족하

여, 거래가 드물고 높은 거래비용이 수반되는 특징이 있으

며, 이에 따라 실제 거래 데이터 확보의 어려움이 있다

(Adams et al., 1968). 이에 본 연구에서는 각종 세금 및 

부담금의 부과 기준으로 활용되는 개별공시지가를 분석

에 활용하였다.

분석 대상은 지목이 전·답·임야인 경우로 한정하였는데, 

이는 보호지역 지정 이외의 토지 가격에 영향을 줄 수 있

는 요인을 최소화하기 위함이다. 예를 들어, 건물이나 시

설물이 설치된 토지는 건축물 가치나 개발비용으로 인한 

지가 상승이 있을 수 있으므로 분석 대상에서 제외하였다. 

즉, 전·답·임야와 같이 급격한 지가 변화 요인이 적은 토지

만을 대상으로 하여, 보호지역 지정 이외의 요인이 미치는 

영향을 최대한 통제하고자 하였다.

분석을 위한 데이터는 현재 공개적으로 이용할 수 있는 

공간정보 데이터를 활용하였다. 사용된 공간정보 자료는 

1) 보호지역 경계 정보 : 환경부의 환경공간정보서비스(국

립공원 영역)와 산림청 FGIS 산림공간정보서비스(백두대

간 보호구역 영역), 2) 필지 경계 정보 및 지가 정보 : 

V-WORLD 디지털 트윈국토(국토교통부에서 제공하는 

공간정보 플랫폼)의 연속지적도와 토지특성정보를 통해 

Figure 1. Study Area.
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수집하였다. 또한 모든 공간정보 분석은 오픈소스 공간정

보처리 프로그램 QGIS 3.34 버전을 이용하였다.

2. 분석 데이터의 추출

우선 백두대간 보호지역과 국립공원은 관계 법령에 의

해 각각 백두대간 핵심구역·완충구역 및 공원자연보전지

구·공원자연환경지구로 나뉜다. 국립공원의 경우, 공원마

을지구 및 공원문화유산지구가 추가로 분류되나, 연구 대

상지에서의 면적이 넓지 않고 분석의 단순화를 위하여 본 

연구에서는 제외하였다. 백두대간 보호지역 중 핵심구역

은 완충구역에 비해, 그리고 국립공원 내 공원자연보전지

구는 공원자연환경지구에 비해 보전 가치가 더 높은 곳으

로 인식되어, 상대적으로 더 강한 토지 이용 규제가 적용

되고 있다(Table 1).

따라서 각 보호지역 내부의 세부 구역과 보호지역의 중

첩 여부를 고려하여, 연구 대상 지역을 보다 세분화된 유

형으로 구분하였다. 백두대간 핵심구역·완충구역, 공원자

연보전지구·공원자연환경지구의 조합에 따라 8개의 유형

이 도출되었다. 아울러 보호지역으로 지정되지 않은 구역

을 대조군으로 설정하여, 최종적으로 총 9개의 유형이 도

출되었다(Table 2). 유형 분류 과정을 단순화하여 Figure 

2에 제시하였다.

공간 데이터 처리는 다음과 같은 과정으로 실시하였다. 

먼저, 백두대간 보호지역과 국립공원 레이어를 중첩한 후 

교차(intersection) 기능으로 8개의 구역(Area 1~8)으로 분

류하였다. 그 후 버퍼(buffer) 기능(특정 거리만큼 영역을 

확장하는 기능)을 활용하여 전체 보호지역 외곽 경계로부

터 직선거리 500미터 이내 지역을 생성하고 이를 비지정 

지역(Area 9)으로 설정하였다. 이렇게 구역별로 분류된 보

호지역 레이어에 연속지적도를 중첩하여 각 구역에 해당

 

Classifi-
cation

Baekdu-daegan Protection Area Odaesan National Park

Time of 
designation

2005 1975

Purpose of 
designation

Prevention of damage from indiscriminate development, 
preservation of the land, and creation of a pleasant natural 
environment.

Conservation of natural ecosystems, natural and cultural 
landscapes, and promotion of sustainable use.

Permitted 
Activities

Core Districts Buffer Districts
Nature Conservation 

Districts
Natural Environment 

Districts

 Installation of national 
defense and military 
facilities

 Excavation of war remains

 Installation of essential 
public facilities

 Installation of facilities for 
ecological restoration and 
forest protection

 Restoration of national 
heritage and traditional 
temples

 Installation of new and 
renewable energy 
facilities

 Mining development 
(under specific conditions)

 Installation of farmhouses 
and residential facilities 
for local residents

 Activities permitted in 
Baekdudaegan Core 
District

 Establishment of 
arboretums, natural 
recreation forests, and 
healing forests

 Installation of forest roads 
and forest 
management-related 
facilities

 Installation of education, 
research, and technology 
development facilities

 Extension and 
reconstruction of houses 
for farmers and fishermen, 
as well as religious 
facilities

 Installation of electricity, 
oil, and gas supply 
facilities

 Establishment of private 
graves and family burial 
sites

 Minimal actions for 
academic research, nature 
conservation, or cultural 
heritage preservation

 Installation of minimal 
park facilities as 
prescribed by Presidential 
Decree

 Installation of essential 
military, communication, 
navigational, and wildfire 
prevention facilities

 Restoration of temples and 
installation of facilities in 
traditional temple 
preservation areas 
following verification 
procedures

 Minimal projects under 
the Erosion Control Work 
Act

 Harvesting of forest 
products through 
agreements

 Activities permitted in the 
Nature Conservation 
District

 Installation of park 
facilities and park projects

 Creation of farmland or 
grassland and installation 
of auxiliary facilities

 Primary industry activities 
such as agriculture and 
livestock farming

 Afforestation, logging, 
ecosystem restoration, and 
forestry projects

 Expansion, 
reconstruction, and 
rebuilding of existing 
structures

 Military training and 
installation of farm roads 
and embankments

 Installation of private 
graves (under specific 
conditions)

Table 1. Key Legislative Provisions of the Baekdudaegan Protection Area and Odaesan National Park.
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Classification
Baekdu-daegan Protection Area

Core Districts Buffer Districts Non-designated Districts

Odaesan
National Park

Nature Conservation Districts
Area 1

(11,087 ha)
Area 3

(5,006 ha)
Area 7

(1,821 ha)

Natural Environment Districts
Area 2

(5,250 ha)
Area 4

(6,416 ha)
Area 8

(5,557 ha)

Non-designated Districts
Area 5

(9,225 ha)
Area 6

(4,801 ha)
Area 9

(4,778 ha)

Table 2. Classification of Study Areas by Protection Level.

Figure 2. Conceptual Diagram of Protected Area Classification in the Study Region.

 

하는 필지를 추출하였다. 이후 데이터 조인(join) 기능을 

이용하여 토지특성정보 자료의 개별공시지가(2024년도 

자료)와 PNU(Parcel Numbering Unit) 필드를 기준으로 연

동시켰다.

이 과정에서 보호지역 경계와 필지 경계가 일치하지 않

아 두 가지 문제가 발생하였다. 첫째, 일부 필지가 2개 이

상의 구역에 동시에 속하는 경우가 있었다. 이 경우 필지 

면적이 가장 많이 속한 구역으로 해당 필지를 분류하였다. 

둘째, 보호지역 외곽에 위치한 필지의 경우, 보호지역과 

비지정 구역에 동시에 걸쳐 있는 경우가 있었다. 이 경우, 

필지 총 면적의 10% 이상이 보호지역에 속할 경우에는 

규제의 영향을 받을 것으로 판단하여 보호지역 내 필지로 

분류하였다.

3. 분석 방법

1) 보호지역 지정 구역과 비지정 구역 간 지가 차이 분석

보호지역 지정 여부에 따른 지가의 차이를 분석하기 위

해, 먼저 보호지역 지정 구역(Area 1~8)과 비지정 구역

(Area 9)으로 집단을 두 개로 분류하였다. 이상치의 영향

을 최소화하기 위해 각 집단별로 ±3 표준편차를 벗어나는 

데이터는 제거하였다. 그 후 독립표본 t-검정(independent 

t-test)을 실시하여 두 집단 간 평균 지가의 차이를 살펴보

았다. 검정을 실시하기 전 표본의 정규성 여부를 확인하였

으며, 종속변수(개별공시지가)의 정규성 가정(왜도 2 이

하, 첨도 2 이하)이 만족되지 않아 종속변수를 자연로그로 

변환한 값으로 검정을 실시하였다. 또한, Levene의 등분산 
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검정을 통해 분산의 동질성을 확인한 후, 등분산 가정이 

만족되지 않은 경우 Welch의 t-검정을 대신 사용하였다.

2) 보호지역의 중복 지정에 따른 지가 차이 분석

보호지역의 중복 지정이 지가에 미치는 영향을 파악하

기 위해 중복지정 구역(Area 1~4), 단일지정 구역(Area 5~ 

8), 비지정 구역(Area 9)의 세 집단으로 구분하였다. 이상

치의 영향을 최소화하기 위해, 앞선 분석과 마찬가지로 각 

집단별로 ±3 표준편차를 벗어나는 데이터는 제거하였다. 

그리고 이들 집단 간 지가의 평균 차이를 검정하기 위해 

일원배치 분산분석(One-way ANOVA)을 실시하였다.

분석에 앞서 종속변수(개별공시지가)의 정규성을 확인

하였고, 앞선 t-검정에서와 마찬가지로 정규성 가정이 충

족되지 않아 종속변수를 자연로그로 변환한 값을 사용하

였다. 또한 Levene의 등분산 검정을 통해 분산의 동질성을 

확인한 후, 등분산 가정이 만족되지 않은 경우에는 Welch 

분산분석을 사용하였다. 그리고 세 집단 간 평균 차이가 

통계적으로 유의한 것으로 나타난 경우, 사후검정을 실시

하여 구체적인 개별 집단 간 차이가 유의한지 알아보았다. 

이 때, 등분산 가정이 성립된 경우에는 Scheffe 검정을, 등

분산 가정을 충족시키지 못한 경우에는 Dunnett의 T3 검

정과 Games-Howell 검정을 사용하였다.

 

3) 보호지역 지정 유형에 따른 지가 변동치 추정

보호지역 지정 유형이 지가에 미치는 영향을 정량적으

로 도출하기 위해, 더미변수를 활용한 회귀분석을 실시하

였다. 앞선 분석들과 마찬가지로 각 집단별로 ±3 표준편차

를 벗어나는 데이터는 제거(총 103개)하여 이상치의 영향

을 최소화하였다. 종속변수는 개별공시지가이며, 독립변

수로는 각 필지가 속한 구역을 나타내는 더미변수를 사용

하였다. 구역 1부터 구역 8까지 총 8개의 더미변수가 모형

에 포함되었으며, 비지정 구역인 구역 9를 기준 집단으로 

설정하였다. 회귀모형은 식 1과 같다.

 

  

 




 ⋯  




          (1)

 

여기서 y는 개별공시지가, β1 ~ β8까지는 각 구역 더미변수

의 회귀계수, ϵ는 오차항을 의미한다.

한편, 토지가격 결정이론 중 하나인 수익환원법에 따르

면, 어떤 토지의 현재 가격은 해당 토지에서 발생할 것으

로 예상되는 미래 총수입의 현재가치로 볼 수 있다. 이에 

따르면, 해당 토지에서 얻을 수 있는 총수입에 할인율을 

적용한 것을 현재의 토지가격으로 해석할 수 있다. 따라서 

앞서 분석한 지가의 하락치는 보호지역 지정으로 인해 발

생하는 미래 총수입 변화의 현재가치라고 할 수 있으며, 

이를 토지 소유주가 감당해야 할 보호지역 지정의 기회비

용으로 해석할 수 있다.

 

 











  





지가연년수입  할인율

    (2)

  

 연간기회비용  지가× 할인율     (3)

  

이러한 기회비용은 무한연년수입의 전가합계식을 사용

하여 연간 기회비용으로 전환할 수 있다. 따라서 식 3을 활

용하여 각 보호지역 유형별 연간 기회비용을 추산하였다.

이상의 모든 통계적 분석은 SPSS 29.0.2.0 버전을 통하

여 실시하였다.

 

4) 연구가설의 설정

본 연구에서는 위에서 제시한 다양한 통계적 분석 방법

(Welch의 t-검정, 일원배치 분산분석, 회귀분석 등)을 활용

하여, 다음과 같은 가설을 검증하고자 한다.

H1: 보호지역으로 지정된 지역과 지정되지 않은 지역 

간에는 토지 가격에 유의미한 차이가 있을 것이다.

H2: 중복 지정된 보호지역, 단일 지정된 보호지역, 비지정 

구역 간 토지 가격에 유의미한 차이가 있을 것이다.

H3: 보호지역 지정 유형이 토지 가격에 유의미한 영향

을 미칠 것이다.

 

연구결과 및 고찰
 

1. 보호지역 유형별 빈도 분석

위의 분석 과정을 통하여 추출된 필지는 총 10,088개이

다. 이 중 백두대간에 속한 필지는 499개, 국립공원에 속한 

필지는 2,235개이며, 비지정 지역에 속한 필지는 7,853개

이다. 보호지역 세부 유형별 필지 수는 Table 3과 같다.

 

2. 보호지역 지정 필지와 비지정 필지 간 가격 차이 비교

보호지역으로 지정된 지역과 그렇지 않은 지역 간 평균 

지가 차이를 분석한 결과는 Table 4와 같다. 독립표본 t-검

정을 실시하기에 앞서, Levene의 등분산 검정을 실시하였

으며, 유의확률이 0.01 미만으로 나타나 등분산 가정이 기

각되었다. 따라서 Welch의 t -검정 결과를 적용하였다.

Welch의 t-검정 결과, 보호지역으로 지정된 구역 내 필

지와 비지정 구역 내 필지의 평균 지가는 유의수준 0.001 

에서 통계적으로 유의한 차이가 있는 것으로 나타났다.
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Classification

Baekdu-daegan Protection Area

Total
Core Districts Buffer Districts

Non-designated 
Districts

Odaesan
National Park

Nature Conservation 
Districts 

29 3 148 180

Natural Environment 
Districts

280 43 1,732 2,055

Non-designated 
Districts

77 67 7,709 7,853

Total 386 113 9,589 10,088

Table 3. Number of Parcels by Protected Area Type.

Classifi-
cation

Levene's test
non-designated(a)

(n=7,692)
designated(b)

(n=2,379) Mean difference
(a)-(b)

t p

F p Mean S.D. Mean S.D.

Price 14.690 <.001 9.77 1.24 7.51 1.26 2.26 76.724 <.001

Table 4. Results of Welch t-test Analysis.

 

구체적으로, 비지정 구역 내 필지의 평균 가격이 지정 구

역 내 필지보다 더 높았다. 종속변수에 자연로그를 씌워 

변환한 것을 고려하면, 실제 평균적인 가격 차이는 비지정 

구역이 지정 구역보다 약 9.58배(ln(a)-ln(b)=2.26 → a/b= 

e2.26≒9.58) 정도 높은 것으로 해석할 수 있다. 실제 가격 

데이터를 비교하면, 비지정 구역의 평균 공시지가는 약 

29,463원/m²이고, 지정 구역의 평균 공시지가는 약 4,598

원/m²로 나타나 대략 6.4배 차이를 보였다.

이러한 결과는 보호구역 지정 여부가 해당 지역의 지가 

수준을 결정하는 데 영향을 미치고 있음을 시사한다. 보호

지역으로 지정됨에 따라 토지 이용에 대한 규제가 강화되

고, 동시에 토지 활용 범위가 감소하게 된다. 이로 인해 

보호지역 내 토지에 대한 수요는 줄어들고 이는 비지정 

구역에 비해 지가 상승을 제한하는 요인으로 작용하는 것

으로 해석할 수 있다. 

 

3. 보호지역의 중복 지정에 따른 지가 차이 분석

다음으로, 서로 다른 보호지역이 중복 지정된 상황이 지

가 변화에 유의미한 영향을 미치는 지를 분석하기 위해, 

중복 지정 구역(Area 1~4), 단일 지정 구역(Area 5~8), 비

지정 구역(Area 9)의 세 집단으로 나누어 일원배치 분산분

석(One-way ANOVA)을 실시하였다. 

분석에 앞서 종속변수인 지가를 자연로그로 변환하여 

정규성 가정을 만족시켰다. 그러나 Levene의 등분산성 검

정 결과, 세 그룹 간 분산의 동질성 가정은 기각(p<.001)되

어 Welch의 분산분석을 실시하였다. 분석 결과는 Table 

5와 같다.

Welch의 분산분석 결과, 세 집단 간 평균 지가는 통계적

으로 유의한 차이를 보이는 것으로 나타났다(p<.001). 이

는 보호지역 지정 강도, 즉 중복 지정 여부가 지가에 유의

미한 영향을 미치고 있음을 시사한다. 사후 검정을 위해 

Dunnett의 T3와 Games-Howell 검정을 실시한 결과, 모든 

집단 간 차이가 통계적으로 유의한 것으로 확인되었으며

(p<.001), 비지정 구역(a)의 평균 지가가 가장 높고, 그 다

음으로 단일 지정 구역(b), 중복 지정 구역(c)의 순으로 나

타났다.

Groups Mean S.D.
Welch Test Post-Hoc Analysis

Statistic p Dunnett T3 Games-Howell

Non-designateda

(n=7,692)
9.77 1.24

3,113.07 <.001 c < b < a c < b < a
Single-designatedb

(n=2,204)
7.59 1.26

Double-designatedc

(n=355)
7.03 1.10

Table 5. Results of Welch ANOVA Analysis.
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이러한 결과는 보호지역 지정이 중복될수록 지가가 상

대적으로 낮아짐을 보여준다. 비지정 구역보다는 단일 지

정 구역이, 단일 지정 구역보다는 중복 지정 구역에서 토

지 활용 범위는 줄어들게 된다. 이는 단순히 보호지역 지

정 여부뿐만이 아니라, 중복 지정에 따른 복합적인 토지 

이용 규제 여부가 지가 하락에 유의미한 영향을 미칠 수 

있는 것으로 해석할 수 있다.

이는 보호지역 지정에 따른 토지 이용 규제의 강도가 토

지 소유자의 재산권 행사에 제약을 가함으로써 지가에 부

정적 영향을 미칠 수 있음을 시사한다. 특히, 중복 지정 구

역에서 가장 낮은 지가 수준이 관측되었다는 점은 복합적

인 토지 이용 규제가 토지 가치의 하락을 가속할 수 있음을 

의미한다. 이는 규제의 중복으로 인해 토지 이용의 유연성

과 잠재력이 크게 낮아지기 때문인 것으로 추정된다.

 

4. 보호지역 지정 유형에 따른 지가 변동치 추정

추가 분석으로 모든 구역을 더미변수로 설정한 회귀분

석을 실시하여 보호지역의 지정 유형에 따른 지가 변동의 

구체적인 액수를 추정하였다. 분석 결과는 Table 6와 같다. 

다중회귀분석 모형의 적합도 분석 결과, F-값 및 유의확률

은 각각 365.100과 0.001 미만으로 나타나 모형의 독립변

수(지정 유형)와 종속변수(지가) 사이에 통계적으로 유의

한 관계가 있는 것으로 나타났다. 또한 모든 변수의 유의

수준이 0.05 이내이며, VIF가 1.02 미만으로 독립변수 사

이 공선성은 거의 없는 것을 확인하였다. 다만 더빈-왓슨 

통계량이 0.637로, 모형에 양의 자기상관이 존재할 가능성

이 있는 것으로 나타났다. 후속 연구에서는 이러한 점을 

개선한 모형을 모색할 필요가 있다.

분석 결과, 보호지역 지정 유형에 따라 토지 가격의 하

락 폭에 차이가 있는 것으로 나타났다. 비지정 구역과 비

교했을 때, 가장 큰 지가 하락을 보인 유형은 국립공원 

자연보존지구와 백두대간 핵심구역이 중복 지정된 집단

(Area 1)으로, 이 지역의 토지 가격은 기준이 되는 비지정 

구역에 비해 1㎡ 당 약 28,013원이 낮게 평가되었다. 그 

다음으로는 국립공원 자연보존지구와 백두대간 완충구역

이 중복 지정된 집단(Area 3)으로, 비지정 구역에 비해 1㎡ 

당 약 27,898원이 낮았다. 반면, 지가 하락 폭이 가장 적은 

지역은 국립공원 자연환경지구로 단일 지정된 집단(Area 

8)이었으며, 이 지역의 하락 폭은 비지정 구역 대비 1㎡ 

당 약 23,780원으로 나타났다.

결과적으로, 가장 큰 하락을 보인 Area 1과 가장 적은 

하락을 보인 Area 8 간에는 1㎡ 당 약 4,233원의 가격 차이

가 발생하였다. 비지정 구역의 평균 지가인 28,607원을 기

준으로, 규제 강도가 강한 Area 1은 상대적으로 규제 강도

가 약한 Area 8에 비해 14.8%p의 추가적인 하락을 보인 

것으로 해석할 수 있다. 이는 앞선 일원배치 분산분석의 

결과와 마찬가지로 보호지역 지정의 강도가 지가에 유의

미한 영향을 미쳤음을 보여주는 결과라 할 수 있다. 분석 

결과를 Table 7에 다시 정리하였다.

대체적으로 표의 우하단에서 좌상단으로 갈수록 지가의 

하락 폭이 커지고 있음을 알 수 있다. 이는 비지정 지역에 

비해 지정 지역에서, 단일 지정 구역보다는 중복 지정 구

역에서 지가가 하락함을 보여주는 앞의 일원배치 분산분

석 결과와 일치한다. 하지만 중복 지정 구역인 Area 2와 

Area 4의 하락 폭이 단일 지정 구역인 Area 5, Area 6의 

하락 폭보다 각각 작게 나타난 결과는, 중복 지정 구역이 

단일 지정 구역보다 더 큰 하락을 초래한다는 앞선 분석 

결과와 상충되는 결과처럼 보인다.

이러한 결과는 보호지역 지정 외의 다양한 요인이 지가 

변동에 중요한 역할을 하고 있음을 시사하며, 보호지역 지

정 여부만으로는 지가의 변동을 완벽하게 설명하기 어렵

다는 점을 보여준다. 특히 지역별 특수한 경제적·사회적·

 

Variables
β

t-value p-value VIF R2 adj-R F DW
Unstandardized Standardized

Price

(constant) 28607.8 　 130.046 <.001

.476 .226 365.10 .637

Area 1 -28013.9 -0.067 -7.554 <.001 1.001

Area 2 -26425.0 -0.195 -22.104 <.001 1.007

Area 3 -27898.4 -0.022 -2.511 0.012 1.000

Area 4 -25178.5 -0.075 -8.559 <.001 1.001

Area 5 -26610.7 -0.104 -11.843 <.001 1.002

Area 6 -26387.8 -0.097 -11.013 <.001 1.002

Area 7 -27041.5 -0.147 -16.712 <.001 1.004

Area 8 -23780.4 -0.410 -46.257 <.001 1.014

Table 6. Results of Regression Analysis.
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Classification
Baekdu-daegan Protection Area

Core Districts Buffer Districts Non-designated Districts

Odaesan
National Park

Nature Conservation 
Districts 

-28,013(Area 1) -27,898(Area 3) -27,041(Area 7)

Natural Environment 
Districts

-26,425(Area 2) -25,178(Area 4) -23,780(Area 8)

Non-designated Districts -26,610(Area 5) -26,387(Area 6) -

Table 7. Estimates of Opportunity Costs by Protected Area.

Classification
Baekdu-daegan Protection Area

Core Districts Buffer Districts Non-designated Districts

Odaesan
National Park

Nature Conservation 
Districts 

-280 -279 -270

Natural Environment 
Districts

-264 -252 -238

Non-designated Districts -266 -264 -

Table 8. Estimates of Annual Opportunity Costs by Protected Area.

Classification
Baekdu-daegan Protection Area

Core Districts Buffer Districts Non-designated Districts

Odaesan
National Park

Nature Conservation 
Districts 

518~1,500 558~814 240~40,800

Natural Environment 
Districts

275~24,900 558~5,270 224~73,700

Non-designated Districts 553~72,600 452~39,700 164~221,600

Table 9. Ranges of Officially Assessed Individual Land Price for Protected Area (unit: won/㎡).

 

정책적 요소가 지가에 유의미한 영향을 미칠 수 있으며, 

이러한 복합적인 요인들이 연구 가설이 주장하는 효과를 

상회하는 결과를 가져왔을 가능성이 높다. 따라서 보호지

역 지정 외의 요인들을 보다 정교하게 분리할 수 있는 추

가적인 모형 구축이 필요하다. 향후 연구에서는 이러한 결

정요인들을 명확히 분리하여, 보호지역 지정 제도의 경제

적 영향을 더욱 명확하게 파악할 필요가 있다.

또한 식 3을 사용(할인율 1% 적용)하여 각 보호지역 유

형별 연간 기회비용을 Table 8과 같이 추산하였다. 

분석에 따르면 보호지역 지정에 따라 토지 소유주가 감

당하는 기회비용은 1㎡ 당 연간 최소 238원 ~ 최대 280원

으로 나타났다. 지정 유형별로 살펴보면, 백두대간 보호구

역은 1㎡ 당 연간 최소 238원 ~ 최대 280원, 국립공원은 

1㎡ 당 연간 최소 252원 ~ 최대 280원인 것으로 나타났다. 

또한 이러한 기회비용의 현실적 의미를 확인할 수 있도록 

보호지역 구역별 실제 가격 범위를 Table 9에 제시하였다.

결론적으로 보호지역 지정은 지가 변화를 유발할 수 있

으며, 중복 지정으로 인해 토지 이용 규제의 강도가 높을

수록 지가 하락에 더 많은 영향을 받게 된다. 이는 보호지

역 지정으로 인한 토지 이용 규제가 강화될수록 토지 소유

자의 기회비용이 증가함을 시사한다. 다만, 일부 구간에서

는 규제 강도와 지가 변동폭 간에 선형적 관계가 나타나지 

않았으며, 이는 보호지역 지정 이외에도 다양한 변수가 지

가 형성에 영향을 미치고 있음을 시사한다. 특히 연구 대

상지 지역의 경제적·사회적·정책적 특성으로 인해 지가 

변동이 영향을 받았을 가능성이 높으며, 이러한 부분에 대

한 보다 구체적인 검토와 분석이 필요하다. 추가 연구를 

통해 중복 지정의 복합적인 규제 체계가 토지 소유자의 

경제적 부담에 미치는 영향을 보다 명확히 계량적으로 규

명할 필요성이 있다.
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결  론

본 연구는 강원도 오대산 지역을 사례로 보호지역 지정 

및 중복 지정 여부가 토지 가격에 미치는 영향을 분석하

고, 이를 통해 토지 소유주의 기회비용을 추정하였다. 분

석 결과, 보호지역으로 지정된 구역의 지가가 비지정 구역

에 비해 유의미하게 낮았으며, 특히 중복 지정 구역에서의 

지가 하락 폭이 단일 지정 구역에 비해 더 큰 것으로 나타

났다. 또한 토지 소유주의 기회비용은 1㎡ 당 연간 최소 

238원에서 최대 280원 수준인 것으로 분석되었다.

이러한 결과는 보호지역 정책의 효과성을 높이기 위해 

유인 체계의 설계와 운영 시 보다 체계적으로 토지 소유자

의 기회비용을 고려하는 것이 필요함을 보여준다. 특히 중

복 지정 지역에서 상대적으로 높은 기회비용이 발생한다

는 것은 복합적인 규제 체계 하에서 토지 소유자의 경제적 

손실이 가중될 수 있음을 의미하므로, 차등적인 보상 체계

나 인센티브 제도를 마련하는 것이 필요할 것이다. 실제로 

Jung(2023)에 따르면 강원도 내 전체 규제지역 중 41% 중

복 규제로 나타나며, 3중 이상의 규제지역은 주로 접경지

역과 백두대간 지역에 위치한다. 이러한 지역들은 강원도 

내에서도 개발이 지연된 지역으로, 토지 소유자에 대한 경

제적 인센티브가 더욱 필요한 상황이다.

본 연구는 강원도 오대산 일원이라는 특정 지역을 대상

으로 하였고, 실제 시장 거래가격이 아닌 공시지가 자료를 

활용하였다는 점에서 결과를 일반화하기 어렵다는 한계

가 있다. 향후 연구에서는 공시가격이 아닌 실제 거래가격

을 이용하고, 분석의 대상을 보호지역 전체로 확대하여 보

다 현실적이고 일반화된 결과를 도출할 필요가 있다. 아울

러 보호지역 지정 이외에도 입지적 특성이나 사회경제적 

여건 등 다양한 지가 영향 요인을 고려한 분석 모형을 구

축한다면 보호지역 지정이 지가에 미치는 순효과를 보다 

정확하게 추정할 수 있을 것으로 기대한다.
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