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❙ Abstract❙
This paper analyzes the spatio-temporal interaction patterns of the house sales and rent price using 

SpVAR model and evaluate accuracy of estimation and prediction of suggested model, compared 

with panel VAR model. For the case study, we analyzed the house sales and rent price by housing 

types for 65 sigungu of the Seoul metropolitan area. The result shows that the 1-period former neigh-

boring rental price of apartment has effects on all types of rental prices, whereas the sale price of 

apartment has little influences. Especially, the increase of apartment rental prices for a particular 

area substantially impacts multi-family housing rental prices for neighboring areas. This result empiri-

cally supports the spillover effect of the house sales and rent price. Also, the SpVAR model predicted 

the direction of the house price variation more accurately than the non-spatial VAR model. This 

means that the spatial association in house prices by housing type plays an important role in determin-

ing sub-market house prices, and the house price of a particular housing type influences other house 

prices in neighboring areas.
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Ⅰ. 서  론

2008년 글로벌 금융위기 이후 시작된 전세

가의 상승은 2015년 현재까지도 지속되고 있

는 반면 같은 기간 매매가는 상대적으로 정체

되었다. 특히 2012년 6월부터 2013년 2월까

지 주택 매매가격은 하락세를 보였지만 동기

간 전세가격은 오히려 꾸준히 상승하였으며, 

수도권의 매매가 대비 전세가 비율은 2012년 

1월 54.1%에서 2015년 6월 64.3%로 약 10%

포인트 이상 높아졌다. 전세가의 급등이 오늘

날에만 국한되는 현상은 아니지만 최근의 변

화는 기존과 다른 양상을 보인다. 2001년 전

세가격이 1년 동안 16.4% 상승하여 매매가 대

비 전세가 비율이 64.6%에 달했을 때는 전세

수요가 매매수요로 전환되면서 안정을 되찾을 

수 있었던 반면(최현일·임병진, 2011) 최근

의 전세가 상승은 주택가격의 하락과 맞물려 

매매수요를 기대하기 어렵다는 지적이 있다

(윤종인, 2015). 또한 과거 아파트를 중심으로 

발생한 전세가의 상승이 이제는 단독주택이나 

연립다세대 주택 등 다른 유형의 주택에서도 

발견되고 있으며, 전세가가 매매가에 육박하

는 주택까지 등장하면서 상황은 과거보다 복

잡하게 전개되고 있다. 

이러한 주택시장의 변화는 과거의 주택시

장과 공간적으로도 다른 양상을 보이고 있다. 

수도권의 주택 매매가격이 보합 또는 하향안

정세를 보이는 반면, 비수도권에서는 상승하

는 추세가 나타난다. 반대로 전세의 경우 전

국에서 상승하는 패턴을 보이나, 수도권에서

의 급격한 상승세가 눈에 띈다(최두열, 2012). 

이러한 주택시장의 공간적 변화 형태는 특정 

지역에서 다른 지역으로 전이되는 현상으로 

인식될 수 있다(김대원·유정석, 2015). 하지만 

주택시장에서 특히 강남 지가가 다른 지역의 

가격 변화에 영향을 주는지에 대해 다수의 연

구가 진행되었으나, 영향력의 실재 여부 또는 

전이 효과(spillover)의 발생 원인은 여전히 

논쟁 중이다(이용만·이상한, 2004; 김경민, 

2007; 서승환, 2007; 김호철·최창규, 2008).

한편, 주택시장에서의 매매가와 전세가의 

관계에 관한 기존 연구들은 지역과 유형에 따

라 분절된 주택시장을 단일 주택시장으로 가

정하거나, 하나의 범주로 구분된 시장 내에서

의 매매가와 전세가의 관계만을 분석했다는 

점에서 한계가 있다. 하지만 최근 주택 시장

의 변화를 살펴보면, 과거와 달리 아파트뿐만 

아니라 다른 주택 유형에서의 전세가 역시 상

당한 폭으로 변하고 있어 유형별 주택 가격 간

에 발생하는 관계를 파악할 필요가 있다. 또

한 주택 가격은 주변 지역과 밀접한 상호작용

을 하고 있으므로 이를 고려해야만 미래 가격 

변화에 대한 예측이 가능하다. 

본 연구는 주택의 유형별 매매가와 전세가 

간의 시공간적 상호작용 패턴을 파악함으로써 

주택 가격 간 전이 효과를 탐색하고자 한다. 

이를 위해 공간적 벡터자기회귀모형(spatial 

vector autoregression modell; SpVAR)을 활

용하여 최근 전세가 상승이 두드러지는 수도

권 주택시장의 시공간 상호작용 패턴을 분석

할 것이다.
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Ⅱ. 선행 연구

1. 주택 매매 - 전세가격 간 상호작용

주택 시장에서의 상품 거래 형태는 매매와 

임대로 구분할 수 있는데, 임대 방식의 하나인 

전세의 가격은 주택이 갖는 고유한 특성으로 

인해 결정되기도 하지만(김태호·이창무, 2006), 

매매가격과의 관계 속에서 가격이 형성된다. 

Gallin(2008)은 주택의 임대료와 매매가격 간의 

관계를 다음과 같이 정의하였다.

  


 

(식 1)

(식 1)에서 한 시점 에서의 임대료 는 

주택의 현재가격  와 주택을 보유함에 따라 

발생하는 사용자 비용( : 이자율, 
 : 주택 보유

세율, 
 : 한계소득세율,  : 유지비 및 감가상

각율), 위험 프리미엄(), 현재 기대되는 미래 

예상 자본 차익   의 함수로 구성된다. 

즉, 임대료는 사용자 비용이 높을수록 상승하며, 

주택의 미래가치가 높을수록 하락함을 의미한다.

이러한 주택의 매매와 전세가격 간 상호작용에 

관한 연구는 꾸준히 진행되어 왔으나 분석시기에 

따른 시기적 특수성과 분석 범위와 대상에 따른 

인과적 방향성에 있어서는 여전히 이견이 많다. 

우선 전세가에 의해 매매가가 결정된다고 본 

황두현(1990)은 벡터자기회귀모델(vector auto- 

regression: VAR)을 통해 1986년 1월부터 1990년 

4월까지의 주택매매지수와 전세가격지수를 비교

한 결과, 지역과 주거형태에 관계없이 주거서비

스에 대한 비용인 전세가격이 주택 매매가격을 

형성해가고 있음을 밝혔으며, 박동국·천인호

(2006)는 외환위기 이후의 주택 가격의 변동을 

서울의 강남과 강북 지역을 사례로 살펴본 결과, 

강남의 경우 전세가격이 매매가격에 선행하는 

것으로 나타났다. 또한 전해정(2015) 역시 패널 

VAR 모형을 이용하여 글로벌 금융위기 이후 

전세가격이 주택 매매가격에 정적으로 영향을 

미치고 있음을 밝혔다.

반면 매매가격이 전세가격을 선도한다는 

입장의 연구로서 조주현·임정호(2004)는 VAR 

모형을 바탕으로 전세의 매매 대체가능성에 

주목하였는데, 매매가격에 의한 충격은 전세

시장에 크게 미치는 반면 역의 경우는 크지 않음을 

보였다. 임규채·기석도(2006)는 주택 유형별 

매매가와 전세가를 변수로 하는 모델을 통해 

아파트 매매가가 연립주택 전세가에 영향을 

주고 있음을 밝혔다. 한편, 임재만(2004)은 주택 

매매가격과 전세가격간 VAR모형을 기반으로 

그랜저 검정을 수행한 결과 두 가격 간의 인과

성을 인정하기 어려운 독립적인 재화로 보았다.

이상의 연구들의 공통점은 대부분이 단일 

시장을 가정하거나 아파트와 같은 하나의 하위

시장에서의 변화를 설명하고 있다는 점이다. 

그 결과 주택 시장 내부에서의 다양한 상호작용과 

다른 지역과의 관계를 포착하지 못하고 있다. 

또한 계량경제학적 모델에만 근거하다 보니 

현실에서 흔히 나타나는 주택 가격의 지역적 

전이 효과를 포착하지 못한 한계를 지니고 있다. 

이에 대한 대안적 접근으로 다수의 연구들

(Giussani and Hadjimatheou, 1991; Stein, 

1995; Pollakowski and Ray, 1997; Meen, 
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1999; Beenstock and Felsenstein, 2007; Kuethe 

and Pede, 2011; 이용만·이상한, 2004; 김경민, 

2007; 서승환, 2007; 김대원·유정석, 2015)

이 특정 지역의 주택 가격이나 임대료는 주변 

지역의 매매가나 전세가와 공간적으로 상관되어 

있음을 밝히고 있으나, 대개의 연구들이 매매가 

또는 전세가 각각의 공간적 연관성만 다룰 뿐, 

이들 두 가격 간의 공간적 상호작용은 제대로 

반영하지 못하고 있다. 또한 주택 가격이 갖는 

공간적 전이 효과를 살펴본 연구(김경민, 2007)

에서도 통념상 원인으로 인식되는 하나의 지역이 

설명 변수로 투입되어 해당 지역에 의한 효과

만을 살펴보았을 뿐, 특정 지역의 주택 가격이 

어떠한 원리로 다른 지역의 가격을 상승시키

는지 제대로 설명하지 못하고 있다.

이는 주택가격의 시공간적 특성을 모두 반영

하지 못한 기존의 시계열 분석 방법론의 한계라 

할 수 있다. 예컨대, VAR모형은 전형적인 시

계열 분석 방법으로 주택 가격의 공간적 특성을 

간과하고 있으며, 공간적 단위를 포함하는 패널 

VAR 역시 개별 공간의 이질성은 반영할 수 있

었으나 공간 단위 간의 상호작용을 탐색하지 

못하는 한계를 지닌다. 이러한 이유로 기존의 

연구들은 지역 간에 발생하는 상호작용이 아닌 

하위 시장 내부에서의 관계를 밝히거나(황두현, 

1990; 임재만, 2004), 지역 시장 간 관계를 살펴

본 연구에서도(임규채·기석도, 2006) 지역  간의 

자기상관성은 반영하지 못하여, 모델에 의한 

추정 결과가 과대 추정될 수 있다는 한계를 지

니고 있다. 이에 따라 본 연구에서는 이러한 

한계를 극복할 수 있는 대안적 분석 방법으로 

시계열 분석을 공간적으로 확장한 공간적 벡터

자기회귀모델에 주목하고자 한다.

2. 공간적 벡터자기회귀모형

Beenstock and Felsenstien(2007)에 의해 

제안된 SpVAR은 시공간적 자기상관성을 동시에 

다루는 모델로서 시계열적 의존성과 공간적 

의존성만을 각각 필터링 하는 기존의 시계열 

모델인 VAR과 공간 모델인 SAR(spatial auto- 

regression)과 차별성을 가지고 있다. 이러한 

모델은 특정 변수의 과거 값과 주변 지역의 값

이 해당 지역의 변수 값에 동시에 영향을 주는 

경우에 유용한 방법이다.

SpVAR 모델은 기존의 시공간 모델인 STAR 

(spatiotemporal autoregression)(Cressie, 1993) 

나 GTWR(Geographical and temporal weight-

ed regression)(Huang et al., 2010)와 다른 

차이를 보인다. STAR와 GTWR은 시공간 가중

행렬을 통해 시공간적 자기상관성을 반영하지

만, 단위가 다른 시간과 공간의 축이 임의의 

모수들을 바탕으로 통합된 시공간에서의 가중

행렬을 설정한다는 점에서 한계를 지닌다

(Fotheringham et al., 2015a). 결국 시공간 상

에서의 거리 설정은 모호할 수밖에 없으며, 

다수의 연구(Pace et al., 1998; Sun et al., 

2005; Huang et al., 2010; Wu et al., 2014; 

박헌수, 2004; 전해정·박헌수, 2014)에서는 

모델의 설명력 또는 예측력에 근거하여 적당

한 모수를 설정할 뿐 해당 시공간 거리가 갖는 

현실적인 해석은 제시하지 못하였다. 

SpVAR모델의 경우 시공간 가중행렬을 사용

하는 것이 아니므로 기존 시공간 분석 모델이 
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갖는 한계를 극복할 수 있으며, 각 시점 별 공간 

가중행렬을 통해 시공간 자기상관을 반영할 

수 있다. 이러한 SpVAR 모델의 기본 식은 다

음의 (식 2)와 같이 표현할 수 있으며 각각의 

기호는 <표 1>에 제시되어 있다.

    
  



     

  
    

  

(식 2)

SpVAR은 독립변수와 설명변수간의 시공간적 

상호작용을 명시적으로 정의한 것으로서, 시기의 

특정 지역 에서의 변수 값인 은 현재의 

다른 변수(  )와 과거의 다른 변수들(   ) 

그리고 현재 주변지역으로부터 가중된 변수

( 
 )와 과거의 주변 지역의 값(   

 )으로 

설명될 수 있음을 의미한다. 이를 행렬형태로 

전환하여 보다 간단하게 표기하면 (식 3)과 같이 

나타낼 수 있다.

기호 의  미

 변수   

 지역   

 시기   

 관측값

  공간 가중된 관측값,  

 상수항

 일반 회귀 계수

 시계열 회귀 계수

 공간모델 회귀 계수

 지연된 공간시차 계수(lagged spatial lag coefficient)

 오차항

<표 1> SpVAR의 수식기호

      

 
   

  
       (식 3)

이 때, 는 지역의 수인 으로 구분된 

 × 인 관측값 벡터이며, 각 변수의 계수는 

차원이  × 인 블록 대각 행렬(block 

diagonal matrix)이다. 그러나 이는 추정해야 

하는 모수의 수( )에 비해 식의 개수( )가 

부족하여 과소식별(under-identification)문제가 

발생하므로 다음과 같이 축약된 수식으로 변환

하여 추정할 수 있다(식 4).

          
 

    

    

    

    

    

(식 4) 

축약된 방정식의 경우 각각의 변수에 대해 

독립적인 회귀식으로 추정이 가능하나 시계열의 

길이가 충분하지 못한 경우, 이를 하나의 블록

으로 묶어 추정한다. 이 때, 각 블록에 속한 

관측치의 개수는 지역별로 통합되어  개로 

과소표본 문제가 해결할 수 있다. 이에 따라 

낮은 자유도에 의해 발생할 수 있는 예측 부정확

성을 해소할 수 있다. 

축약된 SpVAR 모델에서 각 블록 안의 식들은 

각 지역별 관계식들이므로 지역 간 발생하는 

공간적 상관관계가 오차항에서 발현될 수 있기 

때문에, 통상최소자승법 대신 외형적무관회귀법

(seemingly unrelated regression: SUR)을 사용
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한다는 것이 특징적이다. 

SpVAR 모델에서 변수에 의한 영향력을 파

악하기 위해서는 일반적인 VAR 모델과 같이 

충격반응분석이 추가적으로 필요하다. SpVAR 

모델에서의 충격반응함수는 다음의 (식 5)와 

같다.

 
 

 ≠





 
  ≠



 


  






(식 5)

(식 5)에서  는 초기 조건에 의한 상수항을 

의미하며, 는 각 지역(N)별 변수(K)의 고유

값(eigenvalues)들로서 의 절대값이 1보다 

작다면 
  




이 0으로 수렴하게 되어, 특정 지역에 

외부로부터 가해진 충격은   만큼 다른 지역

으로 확산 되는 것이다. 결국 SpVAR 모델에서 

특정 시점에 한 지역에서 발생한 변화량(오

차)  은 만큼의 관계를 갖고 있는 주변 지

역에 누적적으로 영향을 미치며, 만큼 주변 

지역의 과거값에 연쇄적으로 영향을 미치게 

된다.

모델을 제시한 Beenstock and Felsenstien 

(2007)은 SpVAR 모델을 활용하여 1987년부터 

2004년까지 예루살렘 인근 9개 지역의 주택 

가격과 소득, 인구, 주택 재고량의 관계를 살펴

본 결과, 예루살렘의 소득 상승이 주변지역 주택 

상승에 영향을 미침을 보였다. 이 연구는 이전 

방법들이 간과한 공간적 자기상관(spatial auto-

correlation) 효과를 모델에 명시적으로 반영

함으로써 공간적 파급 효과가 과대 추정되지 

않는다는 장점을 보였다. 또한 이러한 방법을 

차용한 Kuethe and Pede(2011) SpVAR을 이용

하여 임금과 실업률을 바탕으로 미국 서부지역 

11개 주들 간에 발생하는 주택 가격의 순환적 

구조를 밝혔다. 이는 SpVAR 모델이 공간 더빈 

모델(spatial Durbin model)과 달리 내생변수 

간의 동태적 효과를 다루기에 적합한 모형이

기에 가능하였다. 회귀분석에서 출발한 spa-

tial Durbin model은 변수를 종속변수와 설명

변수로 나누어 살펴보는 반면, VAR 모델에 기

반을 두는 SpVAR는 변수를 내·외생성에 따라 

구분하지 않기 때문에 경제이론에 근거한 가설 

없이 실측값으로 현상을 살펴볼 수 있다는 장

점이 있다.

변수 간 관계가 여전히 논쟁적인 주택의 매매

가와 전세가의 관계를 살펴보고자 하는 본 연구

에서는 공간 더빈 모델 보다는 SpVAR 모델로 

살펴보는 것이 적합할 것으로 판단되어, 이를 

바탕으로 과거 주변 지역에서의 가격변화 효과를 

고려한 주택의 유형별 매매와 전세가격 간의 

시공간적 상호작용을 살펴보고자 한다.

Ⅲ. 주택가격의 시공간적 특성 탐색

1. 분석 데이터

본 연구에 사용된 주택가격은 국토교통부가 

제공하는 월별 실거래가 자료로 아파트, 연립

다세대, 단독다가구 주택유형으로 구분한 후, 
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시 기
아파트 연립다세대 단독다가구

전세 매매 전세 매매 전세 매매

’11년 6월 214.96 396.83 156.29 289.55 120.81 301.14

’12년 6월 227.39 390.76 170.30 292.46 129.41 295.93

’13년 6월 241.20 387.41 184.22 285.45 137.19 291.81

’14년 6월 273.42 401.52 198.05 293.97 147.03 303.30

’15년 6월 303.90 426.78 215.35 306.11 165.69 326.78

평  균 248.88 400.13 184.15 294.18 140.42 303.25

표준편차 28.32 10.29 20.55 7.29 14.37 11.80

<표 2> 수도권 주택 유형별 평균 거래가 및 표준편차(만 원/㎡)

이를 각각 수도권 65개 시군구(도서지역인 옹진

군 제외) 지역에 대하여 단위 면적 당 평균가를 

계산하여 활용하였다. 월별 실거래가 자료는 

다른 부동산 관련 지수들에 비해 시간적 범위가 

짧다는 한계가 있으나, 공간적 단위의 선택에 

있어 자유로우며 주택 종류와 거래 형태별로 

지수가 아닌 가격 형태로 제공이 되어 보다 현

실적인 해석이 가능하다(임재만, 2004). 또한 

주택 거래 당사자가 직접 신고한 자료를 토대로 

이상치(outlier)들이 관리자의 선험적인 근거에 

의해 제거된 형태로 공개되고 있어 신뢰성도 

높은 편이라고 볼수 있다. 분석의 대상이 되는 

월별 실거래가는 주택 거래 신고가를 연면적

(단독/다가구) 또는 전용면적(아파트와 연립

다세대)으로 나눈 단위 가격(만 원/㎡)을 적용

하여, 면적의 효과를 배제하였다. 

주택 가격에 대한 기술통계량을 살펴보면 

2011년 이후 전체적으로 매매가보다는 전세가의 

상승이 두드러졌다. 주택 종류별 전세가와 매매

가의 표준편차를 살펴볼 때, 모든 주택의 경우

에서 전세가의 표준편차가 보다 크게 나타났다. 

이는 시계열적 평균을 기준으로 등락의 폭이 

보다 크게 나타났음을 보여준다(표 2).

2. 시계열적 정상성 평가

시간에 따라 상이한 변동을 보이는 주택 가격의 

시계열적인 특성을 통계적으로 검정하기 위하여 

개별 변수별로 단위근 검정과 패널 단위근 검

정을 실시하였다. 이는 증가 추세를 보이는 시계

열을 SpVAR에 적용할 경우 과대오차로 인해 

해석상의 문제가 발생될 수 있기 때문이다. 

개별 시계열의 정상성은 ADF검정(Augmented 

Dicky-Fuller test)을 통해 평가하였고, 패널 

단위근 검정은 Im et al.(2003)이 제시한 알고

리즘을 기반으로 최대 시차를 8로 설정하여 

실시하였다. 시차가 길수록 보다 다양한 경우의 

수를 분석할 수 있지만, 8차 이후의 결과값에 

큰 차이를 보이지 않아 8을 최대 시차로 설정

하였다.

ADF검정 결과, 총 390개(65개 지역 × 6개 

변수)의 시계열 자료 중 220개가 유의수준 10%

에서 귀무가설인 비정상성을 기각하지 못하였다. 

즉, 220개의 하위시장에서의 가격 변동은 일정한 
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변 수 원 가 격 가격변화량(1차 차분)

전 체 220 11

아파트
전세 58 10

매매 54 0

연립
다세대

전세 25 0

매매 36 0

단독
다가구

전세 27 1

매매 20 0

주 : 유의수준 10% 기준.

<표 3> 변수별 비정상 시계열 개수

변 수 원 가 격 가격변화량(1차 차분)

전 체 -24.7978*** -126.5368***

아파트
전세 13.5785*** -55.9022***

매매 -7.6351*** -57.4487***

연립
다세대

전세 1.8333*** -45.7921***

매매 -25.8829*** -56.5670***

단독
다가구

전세 -0.8621*** -47.8533***

매매 -42.9608*** -46.7692***

주 : *** : 99%, ** : 95%, * : 90% 신뢰구간에서 유의함.

<표 4> 변수별 패널 단위근 검정 결과(t-bar statistic) 

추세(주로 상승하는 추세)를 보이고 있음을 

반증한 것이다. 반면 가격을 1차 차분한 가격 

변화량 자료에서는 약 11개의 비정상적 시계

열이 도출되었다(표 3). 1차 차분 자료에서 보인 

시계열적 정상성은 하위시장에서의 가격 변화

율이 안정적인 것으로 해석할 수 있다. 

이를 보다 구체적으로 분석하기 위해 변수

별로 살펴보면, 대부분의 지역에서 아파트 가격

(전세와 매매)이 비정상성을 띄는 것으로 나

타났다. 특히 아파트 전세가의 경우에는 1차 

차분한 경우에도 10개 지역(경기 광명시, 경기 

남양주시, 경기 의정부시, 경기 화성시, 서울 

강동구, 서울 강서구, 서울 노원구, 서울 도봉구, 

서울 성북구, 인천 서구)에서는 비정성상성을 

띄고 있다. 하지만, 대부분의 다른 변수들에 

대해서는 1차 차분에서 비정상성이 사라졌음

을 확인할 수 있었다.

다음으로 실시한 패널 단위근 검정에서는 

원가격과 가격 변화량(1차 차분) 모두 유의한 

결과를 도출하였다(표 4). 그러나 이를 각 변수

별로 나누어 살펴보게 되면 원가격의 경우 단독

다가구의 전세가는 귀무가설인 비정상성을 기각

하지 못하였다.

이를 종합해보면 2011년부터 2015년 6월까지 
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구  분
아파트 연립다세대 단독다가구

전세 매매 전세 매매 전세 매매

아파트
전세 0.5876***

매매 0.1142*** 0.2677***

연립
다세대

전세 0.5099*** 0.1210*** 0.5695***

매매 0.1090*** -0.0117*** 0.1608*** 0.2195*

단독
다가구

전세 0.3506*** 0.1695*** 0.3352*** 0.089* 0.3764***

매매 0.0404*** 0.0181*** 0.0433*** -0.0112* 0.0386*** 0.1163

주 : *** : 99%, ** : 95%, * : 90% 신뢰구간에서 유의함. 

<표 5> 변수별 공간적 자기상관지수(Moran’s I) 

수도권 주택 가격은 일정한 추세를 갖고 증가

하는 패턴을 보이고 있다. 전체 패널로 보았을 

때 이러한 비정상성이 두드러지지는 않았지만, 

아파트 전세가와 같은 개별 시계열 자료에서는 

추세를 무시하기 어려운 패턴을 보이고 있어 

가격 자체를 SpVAR 모델에 직접 적용하기 어렵다. 

그러나 1차분한 가격변화량의 경우 패널은 물론 

개별 시계열에서 정상성을 띄고 있어 SpVAR 

모델에 활용하기 적합한 것으로 판단된다.

3. 공간적 의존성 평가

시공간 모델인 SpVAR는 분석 자료에 시간적 

효과뿐만 아니라 공간적 효과가 존재함을 가정

한다. 공간적 효과 중 공간적 의존성은 주변

지역의 값이 특정지역의 값에 영향을 미치는 

현상으로 정의할 수 있다. 주택은 한 지역이 

동시에 개발되고, 가격에 영향을 미치는 근린 

요소를 공유하면서도 주변 지역에 미치는 외부

효과를 발생시키고 가격의 기준이 주변 시세로 

책정되기 때문에 공간적으로 의존성이 높은 

재화이다(Fotheringham et al., 2015b).

주변지역과의 공간적 의존성을 측정하기 

위해서는 특정 지역에 대한 적절한 근린을 정

의하는 것이 선행되어야 한다. 대개 근린은 공간 

가중행렬(spatial weight matrix)의 형태로 표현

되는데 본 연구에서는 경계를 공유하는 시군

구의 집합으로 정의하였으며, 2010년 행정구역을 

기준으로 모든 시기에 동일한 가중행렬을 설정

하였다. 이러한 공간 가중행렬을 바탕으로 대표

적인 전역적 공간적 자기상관 측정치인 Moran’s 

I와 이변량 Moran’s I를 적용하여 주택 유형별 

매매가와 전세가의 공간적 자기상관성을 살펴

보았다. <표 5>에서 대각행렬은 각 변수별 평균 

변화량의 공간적 자기상관지수로 각 변수별 

Moran’s I를 의미하며, 하삼각행렬은 각 변수 

간의 이변량 Moran’s I값을 나타낸다. 이 때, 각 

주택별 매매가의 변화량은 공간적 자기상관이 

나타나고 있지 않지만, 전세가의 변화량은 유

의한 수준의 비교적 높은 공간적인 자기상관을 

나타내고 있다. 이는 전세가의 변화량이 공간상 

인접한 지역에서 유사하게 나타나고 있으며, 

주변지역으로 영향을 미치고 있음을 의미한다. 

뿐만 아니라 아파트 전세가 상승은 주변지역의 



진찬우 ･ 이건학

32  ｢부동산분석｣ 제2권 제2호 (2016. 11)

아파트 매매와 연립다세대의 전세가, 매매가, 

단독주택의 전세가 상승에 영향을 주고 있음을 

알 수 있다. 특히 아파트 전세와 연립다세대 

주택의 전세는 상당한 공간적 자기상관을 보

이고 있다. 예를 들어, 강남구 아파트 전세가의 

상승은 주변 지역(서초구)의 연립다세대 주택의 

전세가 상승과 함께 나타나고 있다고 볼 수 있다. 

이는 두 변수 간의 시간적 선후행 관계는 알 수 

없으나 공간적으로 밀접한 상호작용, 즉 공간적 

자기상관성이 존재함을 의미한다. 

Ⅳ. 주택 유형별 매매-전세가격 상호작용 분석

1. 공간적 벡터자기회귀모델

본 연구에서 제시한 수도권 주택 유형별 매매-

전세가격의 SpVAR 모델은 (식 6)과 같다.

          
 (식 6)

단

      

   


            

         


  
           

       


이 식은 각각 52개(T=52)의 사례수와 12개

(시차변수 6개, 지연된 공간시차 변수 6개)의 

설명변수가 있는 방정식 390개(65개 지역, 6개 

변수)를 포함하고 있다. 즉, 각각의 변수별 블록

에는 65개 지역의 시계열자료가 통합되어, 총 

3,380개(N=65, T=52)의 사례수를 바탕으로 

블록별 SUR 추정이 가능하게 되었다. 전 지역

에서의 변수 간의 관계는 동질적으로 가정하며, 

한 지역의 특정 변수에 영향을 미치는 다른 지

역의 변수는 전역적인 변수 간 관계로 가정한다. 

예를 들어, 강남구 아파트 전세가와 매매가의 

관계는 전기의 서초 또는 송파구의 관계와 다를 

수 있지만, 이를 수도권 전역에서의 전세가와 

매매가 간의 관계로 간주한다.

각 블록별로 추정된 표준화 계수는 <표 6>과 

같다. 단순히 주택 유형별 가격에 따른 모델

이기 때문에 모델의 설명력이 높지는 않으나, 

변수들의 관계에서는 몇 가지 주목할 만한 결과가 

도출되었다. 우선 아파트 전세의 가격 변화량은 

해당 지역의 전기 전세가 변화량과는 반비례

(-0.276)하지만 전기의 주변지역 전세가 변화

량에는 비례(0.221)한다. 이는 직관적인 인식과 

부합하는 결과로 지난달에 전세가가 급등할 

경우, 시장에서 이를 비싸다고 여겨 소비자들의 

수요가 둔화됨에 따라 가격 변화량이 낮아지는 

현상을 보이기 때문이다. 그러나 주변지역의 

영향력이 포함된 가격의 전기 값이 긍정적인 

영향을 미친다는 것은 결국 주변지역의 전세가 

상승이 해당지역의 전세가 상승에 영향이 있

으며, 주택 가격이 주변으로 시차를 두고 확산해 

나가고 있음을 뒷받침하는 결과로 볼 수 있다. 

또한 아파트 전세가의 변화는 아파트 매매가 

변화량에 비례(0.018)한다. 이는 매매가 상승

폭이 가파를 경우, 공급자는 전세 물량을 매매로 

전환하고자 하며 소비자는 아파트를 구매하는 

대신 전세를 선택하게 되기 때문에 전세 물량이 
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모 델
아파트 연립다세대 단독다가구

전세 매매 전세 매매 전세 매매

상수항 1.874*** 0.274*** 0.700*** -0.344*** 0.401*** -0.484***

시차
변수

아파트
전세 -0.276*** -0.035*** 0.034*** 0.335*** 0.056*** 0.282***

매매 0.018*** -0.416*** 0.004*** -0.071*** -0.002*** -0.084***

연립
다세대

전세 0.000*** 0.019*** -0.371*** 0.063*** 0.033*** -0.164***

매매 -0.006*** -0.001*** 0.005*** -0.438*** 0.000*** 0.023***

단독
다가구

전세 0.011*** 0.056*** 0.038*** 0.106*** -0.377*** 0.402***

매매 0.000*** -0.001*** 0.000*** 0.002*** 0.000*** -0.511***

지연된
공간시차

변수

아파트
전세 0.221*** 0.017*** 0.286*** -0.081*** 0.222*** 0.275***

매매 0.004*** 0.016*** -0.043*** 0.175*** 0.037*** -0.590***

연립
다세대

전세 0.007*** 0.080*** 0.159*** -0.095*** 0.101*** -0.066***

매매 0.009*** 0.012*** 0.031*** 0.010*** 0.008*** -0.313***

단독
다가구

전세 0.039*** 0.060*** 0.180*** -0.087*** 0.167*** 0.137***

매매 -0.002*** 0.002*** 0.000*** -0.008*** -0.001*** -0.025***

Adj R² 0.075*** 0.166*** 0.145*** 0.199*** 0.152*** 0.266***

주 : *** : 99%, ** : 95%, * : 90% 신뢰구간에서 유의함.

<표 6> SpVAR 모델 추정 계수

수요에 비해 공급이 부족해져 가격이 상승하는 

것으로 사료된다. 반면 아파트 매매의 경우, 

아파트 전세와의 관계가 유의하지 않아 아파트 

전세가 변화가 매매가 변화에 영향을 준다고 

보기 어렵다. 이는 국내 아파트 시장에서 매매가 

임대의 상급재라는 가설을 뒷받침하는 결과라 

할 수 있다. 게다가 아파트 전세가의 상승폭이 

커질 때, 연립다세대 매매가 역시 상승하게 되

는데 이는 아파트에 대한 선호 등 가격 이외의 

요소에서 발생하는 상급재적 요소로 인한 결

과로 파악된다. 한편, 기간 내 연립다세대의 

평균 매매가격은 아파트의 평균 전세가를 상회

하여 아파트 전세가 연립다세대 매매의 상급

재로는 보기 어렵다. 그러나 우리나라의 주택 

인식 상 아파트가 연립주택에 비해 고급재화

라는 인식이 있어 소유형태와 무관하게 아파

트에 거주하는 것을 선호한다. 이러한 인식으로 

인해 아파트 전세가가 빠르게 상승하게 되면, 

이에 대한 대체 재화로 연립다세대 주택을 선택

하기 때문에 그의 매매가 역시 빠르게 상승할 

수 있음을 시사한다. 또한 연립다세대의 매매

가와 달리 전세가는 다른 재화에 비해 주변에 

의한 영향을 강하게 받는 것으로 나타났다. 

특히 주변 지역의 아파트 전세가의 상승에 상대

적으로 큰 영향을 받는 것으로 나타났는데, 이는 

최근의 아파트 전세가 상승이 주변 지역의 연립

다세대 주택으로 전이되는 것을 실증적으로 

보여주는 결과라 할 수 있다. 즉, 높아진 아파트 

전세를 대체할 재화를 주변 지역의 비교적 저렴

한 연립다세대 주택으로 판단하는 것이며 이 

과정에서 미래가치가 아닌 주택의 사용가치를 

더 고려한 의사결정이 이뤄진다고 볼 수 있다. 
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<그림 1> SpVAR 모델의 추정 결과(좌 :  계수 값, 우 :  계수 값)

<그림 1>은 이상의 관계를 보다 이해하기 

쉽게 표현한 모델이다. 이를 살펴보면, 아파트 

매매는 가장 상위 재화로 위치하며 자기회귀

적인 영향만 받을 뿐 다른 변수에 의해 설명되지 

않고 있다. 결국 아파트 매매 가격은 다른 주택 

종류의 가격에 대해 독립적으로 결정되며, 부적 

피드백 작용을 받으며 상승폭이 제한된다. 이

렇게 결정된 아파트 매매 가격은 아파트 전세

시장에 양의 영향을 준다. 비록 큰 영향력은 

아니지만, 매매 가격의 증가 폭이 상승할 때, 

아파트 전세 가격 상승률도 높아지는 것을 확인

할 수 있다. 대신, 높아진 아파트 전세가를 대체

하기 위한 수단으로 연립주택을 매매하거나 

단독주택을 전세로 구하는 경우가 발생함을 

확인할 수 있다. 또한 아파트 전세가의 상승은 

주변 지역의 다른 재화에 영향을 주는데, 특히 

연립주택의 전세가는 다른 재화에 비해 상대적

으로 큰 영향을 받는다. 이러한 결과는 최근 

전세가의 상승이 아파트 가격의 상승을 이끌

지는 못하고 있지만, 주변 지역으로 점차 확산

되어 특히 연립주택의 전세가에 영향을 미치는 

현상을 설명할 수 있는 근거가 될 수 있을 것

으로 판단된다. 

이러한 주변지역의 아파트 가격에 의한 전이 

효과를 보다 면밀히 살펴보기 위해 충격반응

분석을 수행하였다. 그 결과, 아파트 매매가와 

아파트 전세가의 영향력은 현저한 차이가 있

음을 알 수 있다. <그림 2>는 시간이 흐름에 

따라(x축) 변하는 충격에 반응하는 정도(y축)를 

나타낸 그래프로서, 한 변수가 외부적인 요인에 

의해 1단위 변할 때 다른 변수가 어느 정도 변

하는지를 보여준다. <그림 2>의 상단에 있는 

그래프는 주변 지역의 아파트 전세가가 1단위 

상승하였을 때, 다른 변수들의 반응 정도를 보

여주는 것으로서 아파트 전세가는 1기 후(1달 

뒤)에 바로 상승하나, 이후 상승효과의 반대급

부로 하락하는 경향을 보인다. 이는 아파트 전세

가의 공간적 자기상관성이 시차를 두고 영향을 

주는 전이 효과로 볼 수 있다. 즉, 주택 가격이 

주변 시세를 참고하여 책정되는 공간적 의존

성의 산물이라는 Fortheringham et al.(2015b)

의 설명에 부합하는 결과이며, 공간적 의존성이 
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<그림 2> 충격반응 그래프(상 : 아파트 전세가 변화 시, 하 : 아파트 매매가 변화 시) 

가격에 반영되는 과정에서 발생하는 시차를 

의미한다. 또한 연립다세대 전세가의 반응량은 

다른 변수들에 비해 상대적으로 크게 나타났

으며, 단독다가구의 전세가 역시 빠르게 반응

하는 것으로 나타났다. 이러한 결과는 최근 

아파트 전세가 상승에 의한 대체 재화의 상승을 

다시 한 번 보여주는 결과라 할 수 있다. 그러나 

이러한 변화는 1기 이후 거의 소멸되는 것으로 
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모 델
추정오차 예측오차

MAE RMSE ’15년 7월 ’15년 8월

Panel
VAR

아파트
전세 6.201278 7.981842 10.84989 13.33973

매매 12.36513 16.53044 15.14721 21.47808

연립
다세대

전세 9.754793 12.61206 11.63758 17.44282

매매 24.27334 32.62479 19.95059 31.695

단독
다가구

전세 7.763321 9.948038 9.230561 11.57278

매매 55.69808 81.74728 38.29982 103.7252

SpVAR

아파트
전세 6.298792 8.095082 10.66601 12.93393

매매 12.34428 16.50188 15.17116 19.55624

연립
다세대

전세 9.605186 12.43918 11.80293 15.4912

매매 24.32934 32.61122 20.0221 31.08396

단독
다가구

전세 7.632986 9.792126 8.703124 11.00603

매매 56.00733 81.92957 38.67642 90.41165

<표 7> 모델 간 추정 및 예측오차 평가

나타나 아파트 전세가에 상승에 의한 가격 상

승은 장기적 요인이 아님을 확인할 수 있다. 즉, 

전세가 상승이 지속되지 않는다면, 대체재화의 

가격 상승도 제한될 것으로 예상할 수 있다.

한편 <그림 2>의 하단에 있는 그래프를 통해, 

주변지역의 아파트 매매가는 단독주택의 매매를 

제외한 다른 유형의 주택 거래에 대해 거의 영

향을 미치지 않고 있음이 다시금 확인되었다. 

다만, 단독주택 매매가의 큰 변이는 주목할 만

한데, 다른 주택 유형보다 단독주택의 주변지역 

아파트 매매가에 가장 민감하게 반응함을 보여

준다. 이러한 현상은 향후 추가적인 연구를 통해 

그 원인에 대한 고찰이 필요한 것으로 보인다.

2. 공간적 벡터자기회귀모델의 평가

SpVAR를 통해 도출한 수도권 주택시장의 

가격 추정 및 모델의 타당성을 평가하기 위하여 

공간시차 항이 없는 패널 VAR 모델의 결과와 

비교하였다. 추정의 정확성은 모델에서 발생한 

오차에 대해 시군구 단위의 평균절대오차(mean 

absolute error: MAE)와 평균제곱근오차(root 

mean squared error: RMSE)를 산출하여 평가

하였으며, 모델의 타당성을 추정모델에 사용

되지 않은 자료(2015년 7월과 8월)에 대한 모

델의 예측 결과를 교차평가하였다. 

<표 7>은 각 모델 별 MAE와 RMSE의 결과를 

보여주는 것으로, 추정에 있어서 패널 VAR 모

델의 결과가 약간 우세해 보이나 이는 통계적

으로 유의한 차이를 보이지 않았다. 교차 타당성 

평가 역시 2015년 8월 자료에 대해 SpVAR가 

다소 개선된 측면을 보이나, 두 모델 간 유의한 

차이가 발생하지 않았다. 이러한 오차 크기 측면

에서의 한계를 보완하기 위해 가격 변화의 방

향성 예측 결과를 비교하였다. 왜냐하면 오차의 

절대값이 작은 경우 실측값과 예측값의 부호가 

다르더라도 그 값은 크지 않게 나오는 반면, 

절대값이 큰 경우 일반적인 추세에서 크게 어
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2015년 7월
SpVAR

2015년 8월
SpVAR

실패 성공 실패 성공

Panel
VAR

실패 118  25 Panel
VAR

실패 97  94

성공  20 227 성공 56 143

SpVAR / Panel VAR
승산비(odds-ratio)

1.057
SpVAR / Panel VAR

승산비(odds-ratio)
1.487

McNemar 검정  
= 0.356 

   = 0.551
McNemar 검정  

= 9.127 

   = 0.003

<표 8> 모델 간 방향성 예측 비교

긋나 있지 않아도 큰 오차를 보이기 때문이다. 

각 모델에서 예측한 결과가 실제 관측값과 같은 

부호를 갖는다면, 이를 예측 ‘성공’으로 정의하고 

다른 부호일 경우 예측 ‘실패’로 정의하였다. 

그 결과 <표 8>에서와 같이 2015년 7월의 

경우, 두 모델 모두 매우 높은 비율(58%)로 실측

값과 같은 변화 방향을 예측하였지만 8월에는 

다소 하락한 것으로 나타났다(37%). 그러나 각 

모델 간 방향성 예측의 정확성의 비율을 의미하는 

승산비(odds-ratio)의 경우, 7월에는 1.057이

었지만 8월에는 1.48로 대폭 상승하였다. 대응

표본에 있어서 두 모델 간 방향성 예측에서의 

정확성 차이는 SpVAR에서 약간 우세한 편이

지만, 교차 타당성 평가에 있어서는 SpVAR의 

결과가 패널 VAR에 비해 상당히 정확함을 의미

한다. 이러한 차이는 McNemar 검정을 통해

서도 확인할 수 있다. 귀무가설을 두 모델 간 

예측 결과가 맞을 확률이 같다고 두었을 때, 

7월의 경우 이를 기각하지 못하지만 8월은 이 

귀무가설을 기각하는 결과가 나타났다. 

여러 변수들에 대한 방향성 예측 결과 중, 

주변지역의 변수에 가장 많은 영향을 받는 연립

다세대 주택의 8월 전세가의 공간적 분포를 

살펴보면 <그림 3>과 같다. 우선 24개 지역에

서는 두 모델 모두 실제와 같은 변화 방향이 

예측된 반면(d지역), 경기 북부를 중심으로 한 

지역에서는 두 모델 모두 예측에 실패하였다

(a지역). 이는 가격 변화량이 크지 않은 경기 

북부지역에 대해 다수의 변수에 의한 과대 추정

된 결과로 판단된다. 한편, 패널 VAR 모델만 

정확하게 방향성을 예측한 지역은 의왕시, 수원

시, 남양주시가 있다(c지역). 이 지역들은 주변 

지역의 주택 가격 변화로 가격 변화량을 예측

하는 것이 부정확함을 의미하며 이는 해당 지역의 

연립주택 전세가 변화는 주변 지역과 무관하게 

나타나는 현상임을 유추할 수 있다. 반대로 

SpVAR 모델에서만 방향성 예측이 맞은 19개 

지역(b지역)은 주변 주택 가격 변화로 연립주택 

전세가의 변화 방향이 예측됨을 의미한다. 연립

다세대 전세가가 주변 지역에 민감하게 반응

하고 있는 충격반응분석 결과(그림 2)를 상기해 

보면, 해당 지역의 연립다세대 전세가는 주변 

지역의 아파트 전세가에 의해 변한다고 유추해 

볼 수 있다. 왜냐하면 패널 VAR 모델은 SpVAR 
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<그림 3> 방향성 예측 결과의 공간적 분포 예시(연립다세대 전세가) 

모델과 달리 지연된 공간시차 항이 없어, 모델의 

결과가 부정확하다면, 주요 설명 변수가 누락

된 것으로 볼 수 있기 때문이다. 또한 SpVAR 

모델의 추정 결과(표 6), 표준화된 지연된 공간

시차 계수 값 중 아파트 전세가가 가장 크기 

때문에 상대적으로 영향력이 크다고 볼 수 있다.

이러한 공간적 분포 패턴은 아파트 전세가와 

연립다세대 전세가의 전이 효과가 일부 수도권 

지역에서 나타나고 있음을 보여주고 있으며, 

특히 최근 전세가 상승의 진원지로 지적되고 

있는 강남구와 서초구의 아파트 전세 가격이 

인근 지역(관악구, 용산구, 광진구, 송파구)으로 

시차를 두고 전이되는 과정에서 발생한 것으로 

판단된다.

Ⅴ. 결론 및 논의

본 연구는 주택의 유형별 매매가와 전세가 

간의 시공간적 상호작용 패턴을 파악하기 위해 

공간적 벡터자기회귀모델(SpVAR)을 적용하였

으며, 최근 수도권 주택 시장에서 발생하고 있는 

주택 가격의 전이 효과를 실증적으로 검증하

였다. 

그 결과 1기 전 인접 시군구의 아파트 전세가 

상승은 모든 유형의 전세가에 양의 영향을 미

치는 것으로 나타난 반면, 아파트 매매가의 경우 

그 영향이 미미한 것으로 나타났다. 특히 아파

트 전세가의 상승은 주변 지역 연립다세대 주택 

전세가에 상대적으로 큰 파급효과를 불러일으켜, 

아파트 전세가 상승이 주변 지역의 연립 주택 
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전세가격으로 전이되고 있음을 확인할 수 있

었다. SpVAR 모델을 이용한 주택 가격의 예측 

결과를 살펴보면 기존의 패널 VAR 모델에 비해 

정확성이 소폭 개선되었음을 확인할 수 있다. 

예측 오차의 절대량으로 비교할 경우 두 모델에 

유의한 차이는 없었으나, 가격의 상승 혹은 하락

과 같은 가격 변화량의 방향을 예측하는 데 있어

서는 SpVAR 모델이 유효한 것으로 나타났다.

본 연구는 주택 유형별 매매, 전세가격 간 

시공간적 상호작용을 실증적으로 보여주고 있

다는 점에서 의의가 있지만, 제시한 모델이 기

존의 모델에 비해 압도적으로 개선된 방법임을 

검증하지 못한 한계가 있다. 이는 분석의 두 

축인 시간과 공간 측면, 그리고 변수의 제약에서 

원인을 찾아 볼 수 있다. 첫째는 시간적 측면

에서 분석의 시간적 범위가 크지 않다는 한계가 

있다. 시계열적 변화를 추적하고 설명하는데 

있어, 4년 6개월이라는 시간적 범위는 다소 

제한적이라 할 수 있다. 반면, 공간적 측면에

서는 분석의 공간적 단위가 비교적 크게 설정

되었다는 한계가 있다. 기존의 연구들에서도 

주로 활용된 시군구 단위는 사실 상당히 넓은 

범위로서 주택 가격의 공간적 효과가 상쇄될 

수 있는 크기이다. 즉, 시군구 간 주택 가격의 

공간적 의존성이 높지 않아 SpVAR 모델로 추정

한 결과가 이를 고려하지 않은 모델과 큰 차이를 

보이지 않은 것으로 판단된다. 이는 수정가능

한 공간단위의 임의성 문제(modifiable areal 

unit problem : MAUP)와도 관련되는 것으로 

추후 공간 단위를 보다 세밀한 수준으로 나누어 

살펴볼 필요성을 함의한다. 또한 모델에서 살펴

본 변수들은 유형별 주택 가격으로 실제 주택

가격에 영향을 줄 수 있는 외생변수들이 고려

되지 않았다는 점에서 전체적인 예측력 개선이 

어렵다는 한계가 노출되었다.

그럼에도 불구하고 본 연구를 통해서 현재 

수도권 주택 시장에서는 특정 재화의 가격변

화가 공간적 상관성에 의해 설명될 수 있음을 

통해 주택 가격의 전이 효과가 나타나고 있음을 

확인할 수 있었으며, 이러한 효과가 일관적으로 

나타나는 것이 아니라 주택 유형에 따라 다르게 

전개되고 있음을 알 수 있었다. 이러한 연구의 

결과는 주택 가격 변화의 과정에서 주변 지역의 

영향력을 판단할 수 있는 기초자료로 활용될 수 

있으며 나아가 전세가 상승에 대한 대응 정책이 

특정 지역에 국한되거나 공간적인 상호작용 

관계를 간과해서는 안된다는 정책적 시사점을 

내포하고 있다.
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국문초록

본 연구는 공간적 벡터자기회귀모델(SpVAR)을 활용하여 주택의 유형별 매매가와 전세가 간의 시공간적 

상호작용 패턴을 실증적으로 살펴보고, 기존의 패널 VAR모형과 비교하여 추정과 예측의 정확성을 평가하고 

있다. 사례 연구로 2011년 1월부터 2015년 6월까지 수도권 65개 시군구의 주택 유형별 매매가와 전세가를 

대상으로 분석한 결과, 1기 전 인접 시군구의 아파트 전세가 상승은 모든 유형의 전세가의 정적인 영향을 

미치는 것으로 나타난 반면, 아파트 매매가의 경우 그 영향이 미미한 것으로 나타났다. 특히 아파트 전세가의 

상승은 주변 지역 연립다세대 주택 전세가에 상대적으로 큰 파급효과를 불러일으켜, 아파트 전세가 상승이 

주변지역의 연립 주택 전세가격으로 전이되고 있음을 확인할 수 있었다. 또한 SpVAR 모델이 기존의 

비공간적 패널 VAR 모델에 비해 주택 가격 변화량의 방향을 보다 정확하게 예측하였다. 이러한 결과는 

주택 유형별 가격의 공간적 상관성이 하위시장 가격을 결정하는 유의미한 요소로 작용하고 있으며, 특정 

재화의 가격이 주변 지역으로 전이되는 과정이 나타나고 있음을 의미한다.
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