
I. 서론

시장에서 형성된 토지가격은 다양한 역할을 한다. 토

지의 이용과 연관된 산업에서는 비용으로 작용하고 

국가적으로는 세원 확보나 경제정책의 방향이 됨은 

물론, 토지거래의 지표가 되기도 하며 때로는 투기의 

판단 수단이 되기도 한다. 이러한 토지가격은 토지 자

체의 물리적 특성이나 경제적 상황 또는 법률적 환경

요인뿐만 아니라 시간 요인에 의해서도 변동하는 것

으로 알려져 있다. 일반적으로 토지가격은 횡단면 자

료에 의해 회귀모형으로 설명되고 있으나 토지가격 

변동을 정확히 설명하기란 쉽지 않다. 토지 주변의 환

경이 시간의 흐름에 따라 변하기 때문이다.

우리 주변의 자연현상이나 사회현상들에서도 이

웃하는 것들이 시간을 두고 서로 영향을 주고받아 변

화를 일으키는 경우가 있다. 토지가격 역시 인접한 

토지의 영향을 받아 변동성이 크거나 작은 것끼리 군

집을 이루거나 영향을 미친다는 연구가 많다. 이같

이 토지가격이 군집을 이루며 변동하는 것을 선행연

구에서는 공간적 자기상관(spatial autocorrelation)으
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Abstract

Land uses and land prices form a cluster spatially influenced by adjacent area and the cluster changes temporally. 
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로 이해하고 있다. 공간적 자기상관을 판단하여 인접

한 토지의 공간효과를 가격모형에 포함함으로써 토

지시장의 설명력을 높일 수 있다는 것이다. 특히, 토

지시장은 위치의 고정성으로 인해 지역마다 가격이 

다르게 형성된다. 게다가 시계열적으로 고정되어 있

지 않고 시장을 변화시키는 요인도 시간에 따라 그 역

할이 달라 시간에 따른 변동성이 어느 재화보다 강하

게 나타나는 특징을 가지고 있다. 그러므로 공간적으

로 인접한 토지끼리 주고받는 영향 또한 시간의 변화

에 따라 일정할 수는 없다.

토지가격의 공간효과에 관한 선행연구는 제한적

인 공간범위를 대상으로 공간적 자기상관의 존재 여

부나 공간효과에 의한 모형의 설명력을 실증하는 데 

치우치고, 지역이나 시간의 흐름에 따른 공간적 변화 

분석에 소홀하다. 또한 경제변수는 지가변동의 중요

한 변인이므로 당연히 공간적 변화에 영향을 미칠 것

인데 이에 대한 분석이 없다. 토지시장 전체를 대상으

로 공간효과의 시간적˙지역적 변화 및 경제변수와

의 관련성을 확인할 필요가 있다.

이에 본 논문은 서울˙수도권과 전국 시군구의 공

간적˙시계열적 토지가격 변동률을 이용한 모란지

수(Moran’s I)에 의해 시간에 따른 공간적 자기상관

의 변화와 정부별 국지적 공간분포의 패턴을 확인하

고 경제변수와의 관련성을 통해 한국 토지시장에 나

타나는 지가변동의 시간적˙공간적 특성과 정책적 

시사점을 찾아내는 데 목적이 있다.

연구방법은 1987년부터 2013년까지의 시군구별 

지가변동률을 속성으로 한 GIS 지형도2)를 작성하고 

Anselin(2003, 2005)에 의해 개발되고 보급된 공간통

계 프로그램 GeoDa를 이용하여 공간적 자기상관과 

국지적 공간분포 특성을 분석한다. 또한 상관분석과 

도표의 작성은 SPSS와 EXCEL을 이용한다.

II. 이론적 배경과 선행연구

1. 공간적 자기상관

부동산시장의 움직임이나 토지이용의 변화를 진단하

는 수단으로 공간분포, 즉 공간패턴(spatial pattern)의 

활용에 대한 관심이 높아지고 있다. 공간패턴은 공간

상에서 특정한 현상이 서로 군집되거나 분산되어 나

타나는 것을 말한다. 공간패턴의 특징은 Tobler(1970)

의 지리학 제1법칙(the first law of geography)에 잘 나

타나 있다. 그에 의하면 “공간상에서 인접한 것들은 

서로 관련되어 있으며 가까이 있는 것이 멀리 있는 것

보다 관련성이 더 높다”3)는 것이다. 이 같은 공간현상

을 공간적 자기상관이라 한다. 공간적 자기상관은 자

연에서는 물론 우리의 일상에서도 일반적으로 나타

나는 현상이다.

부동산시장에서는 특히 공간상의 관계가 가격의 

결정이나 이용에 중요한 역할을 한다. 도시의 발전

이나 개발계획 또는 경제력 집중은 동일 가격권으로 

인접지역이 군집을 이루게 한다. 군집 경향은 도시나 

시대에 따라 그 패턴이 다르게 나타나고 있다. 이러

한 공간적 자기상관성의 유의성은 관련 지수를 통해 

판단할 수 있다.

공간자료의 자기상관성을 측정하기 위한 통계량

은 Moran(1950)에 의해 제안된 모란지수(Moran’s I)

가 보편적으로 사용된다. 모란지수는 전역적(global) 

모란지수와 국지적(local) 모란지수로 나뉜다. 전역

적 모란지수는 연구대상지역 내에서 유사한 값들의 

전반적인 군집 경향을 하나의 지표로 요약하여 나타

2) �공간 형상의 기하학적 위치 정보를 가진 좌표 파일. 

3) �“Everything is related to everything else, but near things are more related than distant things.”
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내는 것이며, 국지적 모란지수는 특정 지역을 중심

으로 주변에 유사한 값들을 보이는 공간적 군집패턴

을 세부적으로 나타내는 통계량이다(이희연, 노승철 

2012).

전역적 모란지수는 다음의 <식 1>에 의해 산출된다.

   
NΣΣ wij(Yi - Y)(Yj - Y)

n

i=1 j=1

n

(ΣΣ wij) Σ(Yi - Y)2
n

i=1 j=1

n n

i=1

I=
<식 1>

N: 지역단위의 수

Yi: i지역의 속성, Yj: j지역의 속성

Y
_

: 평균값, wij: 가중치

그러나 전역적 모란지수는 큰 값(hot spot)이나 작은 

값(cold spot)들이 군집되는 경우 이를 구분하지 못하기 

때문에 해당 지역 내에서의 공간적 연관성에 대한 국

지적 구조를 파악할 수 없다. 이에 따라 Anselin(1995)

은 국지적 차원에서 공간적 연관성을 측정하기 위해 

LISA(Local Indicator of Spatial Association)4) 지표를 개

발하였다. LISA지수의 산출식은 <식 2>와 같다.

NΣΣ wij

n

i=1 j=1

n

(yi - Y)Σwij (yj - Y)
j=1

n

Σ(yj - Y)2

j=1

nIi = [                 ]
n2

 <식 2>

전역적 모란지수나 LISA지수는 공간적 인접성을 

기준으로 한 공간가중행렬(spatial weighted matrix)

과 공간적 특성을 알고자 하는 속성값에 의해 산출

된다. 공간가중행렬의 구축은 공간의 인접성(spatial 

contiguity)을 기준으로 하는 방법과 공간거리(spatial 

distance)를 기준으로 하는 방법이 있다.

2. 선행연구

부동산가격이나 이용의 공간효과에 관한 연구는 공

간적 자기상관성의 존재를 실증하거나 공간회귀모

형의 유용성 및 공간적 토지이용의 특성에 관한 분야

에 집중되어 있다.

첫째, 주택가격에서 공간적 자기상관의 영향이 존

재한다는 연구는 다음과 같다. Basu(1998)는 1991년

부터 1993년까지 거래된 댈러스의 단독주택 5천 세

대의 가격을 대상으로 헤도닉모형과 공간적 자기상

관을 감안한 모형을 각각 구축하고 거래가격에 공

간적 자기상관이 존재함을 밝혔다. Wong, Yiu and 

Chau(2013)는 아파트 가격의 수평적 의존성은 물론 

건물 내 수직적 공간에도 의존도가 존재할 가능성을 

진단하기 위하여 홍콩에 있는 아파트 1만 8천 건의 

거래 단위를 분석한 결과 수평공간 의존성보다는 수

직공간 의존성이 강함을 실증하였다. 그 외 Xin and 

Zheng(2014)은 중국 청두(成都) 주택시장을 통해 공

간적 자기상관성의 중요성을 설명하였다.

둘째, 공간적 자기상관을 이용하여 토지가격을 설

명한 연구로 Liu et al.(2006)과 Cellmer(2013)가 있

다. Liu et al.(2006)은 중국 창저우(常州) 시의 토지시

장에서 수집한 8,379건의 자료를 분석하여 주거용이

나 산업용 토지보다는 상업용 토지가 공간적 상관성

이 높음을 실증하고 공간효과를 반영한 토지가격 예

측을 주장하였다. 또한 Cellmer(2013)는 토지 거래가

격을 공간적 자기상관을 고려한 회귀모델에 의해 예

측하여야 한다고 주장하였다.

셋째, 토지의 이용에 공간적 자기상관성이 작용한

다는 연구로는 Conway et al.(2010), 변병설(2004), 

최열, 이재송, 김성(2013) 등이 있다. Conway et 

4) �LISA지수에 의한 공간적 연관성 유형은 4가지로 구분함. HH유형(high-high)은 원점을 기준으로 하여 높은 값 주변에 높은 값이 
존재하는 경우이며, LL유형(low-low)은 낮은 값 주변에 낮은 값이 존재하는 경우임. HL(high-low)유형, LH(low-high)유형은 공간
적 이례 지역으로 볼 수 있음.
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al.(2010)은 로스앤젤레스의 주택시장을 대상으로 

이웃하는 녹지의 공간적 자기상관이 주택가격에 큰 

영향을 미치는지 분석하고 주변의 녹지가 주택가격 

형성의 중요한 변수임을 실증하였다. 변병설(2004)

은 공간적 자기상관분석을 이용하여 서울시 중심부 

토지이용의 군집현상을 분석하였다. 분석 결과, 도심

기능의 군집형성 과정과 위치는 서로 상이하기는 하

였으나 동일 기능이 모여 형성되거나 상호 보완적 기

능이 모여 형성된 것으로 나타났다. 특히, 소매업의 

입지형태가 공간적 자기상관이 강하게 존재하는 것

으로 나타났다. 최열, 이재송, 김성(2013)은 토지의 

용도지역이 지역의 총생산에 미치는 영향력을 분석

하기 위해 총생산에 대한 공간적 자기상관을 통제한 

공간오차모형을 도출하고 지역 총생산에 공간효과

가 있음을 실증하였다.

넷째, 부동산정책에 의해 가격변동 방향이 국지적 

클러스터를 형성한다는 손학기, 박기호(2008)의 연구

는 투기가 발생할 가능성이 높은 지역은 타 지역에 비

해 가격상승 폭이 크고 주변 부동산들은 가격변동 방

향이 동질적인 특성을 가질 것으로 보고, 가격변동의 

공간 클러스터 탐색과 국지적 모란지수를 이용하여 공

간 클러스터 내의 개별 부동산들이 주변 부동산과 가

격변동의 방향에 공간 연관성을 가지는가를 강남˙서

초˙송파구를 대상으로 분석하였다. 그 결과 일부 지

역에서 노무현정부의 정책에 따라 가격변동 핫스팟과 

콜드스팟이 발생하는 것을 발견하고 정책에 의한 부동

산가격의 공간적 자기상관성을 입증하였다.

그밖에 오피스의 가격이나 임대료 결정에 공간적 

특성이 작용한다는 연구로는 이현석, 박성균(2010), 

박종기, 이상경, 강승일(2011) 등이 있다.

이상의 선행연구를 통해 부동산 가격형성이나 토

지이용 및 용도가 공간적으로 형성된 환경에 의해 서

로 영향을 주고받는다는 것을 알 수 있으며 모형에서 

공간효과에 대한 유용성도 확인할 수 있다. 그러나 

이 연구들의 공통점은 횡단면 자료에 의해 어느 한 

시점 또는 제한된 공간만을 분석하는 데 그치고 시공

간적 공간효과의 변화를 탐색하지 않았다. 또한 공간

효과와 시장가격변동 요인 간의 시계열적 관련성에 

대해서도 접근하지 못하고 있다. 이러한 이유는 부동

산 관련 자료가 시간적˙공간적으로 충분하게 축적

되지 못한 데서 기인한 것으로 판단한다.

III. 분석 자료

1. 자료 및 분석방법

지가변동에 대한 공간적 자기상관을 판단하기 위해

서는 지가변동 자료가 공간적으로 충분하게 분포해

야 하고, 공간적 변화의 패턴을 파악하기 위해서는 

시계열적이어야 한다. 분석에 이용된 자료는 공간적

으로 전국의 229개5) 시군구를 충족하는 온나라부동

산정보의 지가변동률이다. 분석 기간은 1987년부터 

2013년까지 27년간이다. 그러나 이 자료는 실제 거

래된 가격이 아니고 감정원에 의뢰되어 표본을 평가

한 것이므로 감정평가사의 개인적 차이나 정부 의지

에 따른 현실화율(시가반영률)의 차이가 분석의 결과

에 영향을 미칠 수 있고, 시군구 단위로 클러스터링

(clustering)함으로써 지가변동성이 행정단위와 다른 

경우 이를 반영하지 못하는 한계를 가진다.

본 논문은 세 가지 과제를 다음 분석방법에 의해 

5) �온나라부동산정보에서는 비자치구를 포함하여 251개 지역에 대해 조사˙평가한 자료를 공개하고 있음. 그러나 행정단위의 변동으
로 분구가 된 지역은 시계열적으로 분구 전의 자료를 환산하기 어려우므로 과거 자치구 단위로 일치시키고, 공간적으로 독립적인 
제주도 등 도서지역을 제외한 결과 229개 시군구가 대상이 되었음.
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해결하고자 한다. 첫째, 시간에 따른 지가변동의 공

간적 자기상관 변화를 판단하기 위해서 연도별 전역

적 모란지수를 산출한다. 서울˙수도권 부동산 시장

은 수급의 상황이나 가격이 다른 지역시장과 매우 다

르므로 서울˙수도권과 전국을 대상으로 각각 분석

한다. 둘째, 국지적 공간분포의 패턴, 즉 공간적 변화

를 이해하기 위해 LISA지수를 산출하고 지도화하여 

나타낸다. 그러나 LISA지수는 지역별로 산출되므로 

27년간의 변화를 시계열적으로 전부 나타내기가 쉽

지 않다. 본 논문은 이런 점을 감안하여 분석의 인터

벌(interval)이 같고 부동산정책의 특징이 쉽게 구별

되는 기간이 정권별이라는 판단에 의해 노태우정부

(1988~1992년), 문민정부(1993~1997년), 국민의 

정부(1998~2002년), 참여정부(2003~2007년), 이명

박정부(2008~2012년)로 나누어 정부별 평균을 이

용하여 분석한다. 셋째, 경제변수와 공간적 자기상관

과의 관련성을 분석하여 경제 변화에 의해 나타나는 

공간적 현상을 판단한다. 경제변수는 지가변동 요인 

중에서 국민총소득 증가율을 사용하였다. 

2. 자료의 통계량과 분포 특성

<표 1>은 정부별로 나누어 분석한 지역적 지가변동

률의 상자도표(Box plot)와 기술통계량이다. 표에서 
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구분
노태우정부

(1988~1992년)
문민정부

(1993~1997년)
국민의 정부

(1998~2002년)
참여정부

(2003~2007년)
이명박정부

(2008~2012년)

상
자
도
표

min 0.00 -3.54 -3.764   -0.6604 -0.4774

max  32.03   1.482  7.816 14.78 3.295

Q
1   8.72  -1.278 -1.182   1.246  0.3774

median  13.87  -0.862 -0.202   2.513 0.557

Q
3 18.10  -0.16  0.636   4.861  0.8404

IQR    9.378    1.118  1.818   3.615 0.463

mean 13.40    -0.7722  -0.1974   3.078  0.6943

S.D. 7.40     0.7697  1.515   2.321  0.5304

주: IQR(Inter Quartile, Q3-Q
1), mean(시군구의 지역별 상승률 평균).

표 1 _ 정부별 지가변동률 분포와 기술통계량

7

3

-1



보이는 것처럼 88올림픽을 거치면서 노태우정부에

서 지가가 폭등하였고 참여정부에서는 지역별 연평

균 3% 이상 상승하였으며 이명박정부에서도 상승하

였다. 그러나 지가변동폭(IQR, S.D.)은 이명박정부에

서 제일 낮아 가장 안정적인 지가변동성을 보였다. 반

면에 문민정부와 국민의 정부에서는 평균 마이너스

(-) 변동하였다.

상자도표에 나타난 지가변동의 지역적 분포를 보

면 대부분 2Q가 평균 밑에 위치해 있고 1Q와 2Q 사

이의 구간이 짧아 밀집도가 높은 것을 알 수 있다. 그

러나 3Q보다 크거나 1Q보다 적은 구간은 상대적으

로 길어 지역에 따라 지가변동성에 차이가 많음을 나

타낸다. 이런 이유로 지역적 지가변동이 국지적으로 

군집하는 지역에 공간적 자기상관성이 높을 가능성

이 있다.

<그림 1>은 지역별 정권기간 5년의 평균 지가변

동률을 속성으로 구축한 GIS 자료에 의해 공간적 자

기상관성이 있는지 시각적으로 판단하기 위하여 지

가상승률 분포도를 그린 것이다. 분포의 간격은 상승

률 기준 4분위이며, 정권별로 특징지역이 잘 나타나 

있는 것을 볼 수 있다. 노태우정부는 수도권, 참여정

부에서는 수도권과 충청도 지역, 이명박정부에서는 

수도권에서 부산에 이르는 축에서 상대적으로 상승

한 것으로 나타나고 있다. 반면에 국민의 정부에서는 

경상도 지역에서 상대적으로 하락한 것으로 나타나 

있고, 문민정부에서는 전체적으로 하락하였으나 지

역적 특징을 지적하기는 어렵다. 통계적 실증은 어렵

지만 정부의 특징이 지가에 어느 정도 반영되어 나타

난 분포라고 판단된다.

지가변동의 공간적 자기상관이 경제변수와 시계

열적으로 서로 관련성이 있는지에 대한 판단을 위해 

국민총소득 증가율을 대리변수로 선택하였다. <그림 

2>는 연도별 전국 지가상승률의 평균과 국민총소득 

증가율을 나타낸 선도표다. 두 변수 간의 상관계수는 

0.650으로 양(+)의 관련성이 매우 높고 통계적으로

도 유의 수준 99%에서 유의하다. 즉, 지가 상승과 국

민소득 증가는 서로 비례관계인 것으로 나타났다. 이

는 차후 분석에서 시계열적˙공간적 자기상관의 정

도(모란지수)와 지가상승률이 서로 상관되어 있다면 

국민소득과도 상관성이 높게 나타날 가능성이 있다.

정부별로는 노태우정부와 참여정부에서 지가상

승률이 국민총소득 증가율보다 높은 것으로 나타나 

있다. 이때는 모두 지가가 상대적으로 높게 상승한 시

기에 해당한다.

 그림 1 _ 정부별 지가변동률의 공간적 분포
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IV. 지가변동의 시공간적 특성

앞서 지가의 변동이나 분포가 지

역적 또는 시대적으로 다르고 경

제변수와도 관련 있음을 알 수 있

었다. 본 장에서는 공간적 자기상

관의 시간적 변화와 정부별 국지

적 자기상관의 시간적 변화를 통

해 지가변동의 시공간적 특성을 

살펴보고, 아울러 국민소득과 토

지가격의 공간적 자기상관이 시간적으로 관련 있는

지 분석한다.

1. 공간적 자기상관의 시간적 변화

지가변동의 공간적 자기상관과 시계열적 변화를 알

아보기 위해 27년간의 모란지수(Moran’s I)를 산출

하고 선도표를 제시하였다(<그림 3> 참조). 모란지수

를 산출하기 위해서는 먼저 공간상의 공간가중행렬

(spatial weighted matrix)을 구축하여야 한다. 본 논문

에서는 공간가중행렬을 공간인접성(spatial contiguity)

을 기준으로 하는 방법과 공간거리(spatial distance)

를 기준으로 하는 방법 모두에 대해 도출하였다. 그 

결과 두 지역이 변과 모서리가 인접하여 직접 경계선

을 공유하는 경우에 모란지수가 가장 높고 유의하여 

이를 분석에 이용하였다.

공간적 자기상관성을 나타내는 모란지수는 본 연구

의 시간적 범위 안에서는 거의 양(+)의 방향성을 나타

냈다. 즉, 한국의 지가변동은 시간적으로 공간적 자기상

관성을 유지하고 있다고 볼 수 있다. 다만 공간적 자기

상관의 정도를 나타내는 모란지수의 크기에서는 시간

에 따라 차이가 있음을 알 수 있다. 정부별로는 국민의 

정부와 참여정부에서 모란지수가 상대적으로 높게 나

타났다. 이는 이 시대에 지가변동이 국지적으로 변동성

이 높거나, 낮은 지역끼리 클러스터하는 지역이 많았거

나, 인접의 영향에 의한 변동성이 크게 나타났다는 것을 

 그림 2 _ 전국 지가상승률과 국민총소득 증가율의 선도표
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 그림 3 _ 지가상승률의 연도별(1987~2013년) 모란지수 변화
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의미한다.

지역적인 측면에서도 전국 지가상승률의 모란지수

가 서울˙수도권 지가상승률의 모란지수보다 높게 나

타나고 있다. 공간 범위를 전국 단위로 설정한 경우와 

서울˙수도권으로 한정한 경우의 모란지수가 다른 것

이다. 이는 공간적 자기상관성이 지역시장에 따라 다

름을 나타낸다.

결론적으로 지가는 시대나 지역적 공간에 따라 인

접환경의 영향이 달라 국지적으로 클러스터한 지역

이 다르게 나타난다는 것을 알 수 있다.

2. 국지적 자기상관의 공간적 변화

<표 2>에는 5년간 평균 지가상승률에 대한 정부별 모

란지수와 전국 지가상승률 및 국민총소득 증가율의 

평균값이 정리되어 있다. 또한 하단의 지도는 지가변

동의 공간적 패턴을 나타내는 각 지역의 LISA지수를 

정부별로 시각화한 결과다. 이를 통해 국지적 클러스

터 지역을 나타내는 지도와 모란지수 및 국민소득과

의 관련성을 확인할 수 있다. 

정부별로 정책적 상황과 관련한 국지적 자기상관

의 특성을 살펴보면 다음과 같다. 노태우정부에서 지

가상승이 높은 지역(HH)끼리 클러스터한 지역은 경

기 동북부, 서울 한강 이남, 경기 남부지역 등으로 수

도권에서 나타나고, 낮은 지역(LL)끼리 클러스터한 

지역은 경북 동북부 및 강원 등에 산재하여 나타나고 

있다. 이때는 토지공개념제도가 시행된 시기이기는 

하나 주택과 토지가격의 급등으로 5개 수도권 신도

시를 건설한 시기이므로 그 영향을 받아 수도권을 중

심으로 클러스터한 지역이 나타나고 있다.

문민정부에서는 토지이용에 대한 용도지역을 단

순화한 영향으로 개발 가능지역이 확대되어 난개발

의 부작용이 있었으나 부동산실명제의 시행으로 지

가는 비교적 안정되었다. HH 클러스터 지역은 강원 

동남부, 경북 청도와 울주군 등이며, LL 클러스터 지

역은 한강 이남 일부와 대전시 대덕 등지에서 나타났

다. 개발계획이나 정책적 이슈 없이 지가가 안정이 되

면 공간효과도 낮음을 알 수 있다.

국민의 정부는 IMF의 금융지원을 극복하기 위해 

부동산시장을 해외에 개방하고 대부분의 부동산 규

제를 완화한 시기다. 경제 상황은 좋지 않았으나 공간

효과는 큰 것으로 나타나고 있다. HH 클러스터 지역

은 서울시 일부, 서울시 주변 경기지역, 전남 중서부 

지역이며, LL 클러스터 지역은 경남, 대구시와 그 주

변지역이다. 전남 일부와 영남 일부에서 상반된 클러

스터 지역이 나타나고 있다.

참여정부에서는 국민의 정부 말기에 폭등하였던 

주택가격을 안정시키려 하였으나 오히려 풍선효과

구분 노태우정부 문민정부 국민의 정부 참여정부 이명박정부

모란지수 평균 0.1893 0.1264 0.5020 0.7224 0.1688

전국 지가상승률 평균 18.31 -1.23 0.06 4.36 0.76

국민총소득 증가율 평균 9.24 6.50 3.92 3.54 2.78

LISA
Cluster
MAP

 HH
                 LL

주: HH, LL은 유의 수준 0.05에서 유의함.

표 2 _ 정부별 국지적 자기상관의 공간적 변화
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에 의해 급등하는 역효과를 낳았다. 이때의 부동산 규

제정책으로 부동산 거래신고제도, 채권입찰제,  종합

부동산세 등이 시행되었다. 지역균형발전정책의 일

환으로 추진된 기업도시와 혁신도시의 개발계획으

로 인해 지가 또한 일부 지방에서 폭등하였다. 그러

나 개발 주변지역으로 클러스터가 확장된 상황은 분

석 결과에 나타나지 않고 있다. 참여정부시대의 HH 

클러스터 지역은 서울, 경기, 충청 지역인데 이는 행

정도시의 영향이 크고, LL 클러스터 지역은 전남, 전

북, 경남 서부 일부, 강원 남부, 경북 북부 등으로 넓게 

퍼져 있어 지역균형발전이라는 정책 목표가 제대로 

반영되지 않는 지가변동성을 나타냈다. 

이명박정부는 국제적 금융위기를 맞아 참여정부

에서 규제하던 세제, 분양가상한제, 개발제한구역 등

을 대부분 완화하였다. HH 클러스터 지역은 경기 동

부 등에서 나타나고 LL 클러스터 지역은 충남에서 전

남 동북부까지다.

이상의 결과에서 정부의 정책이나 경제적˙시대

적 상황에 따라 지가변동의 공간분포에서 클러스터

한 지역이나 그 변동폭이 다르게 나타나고 있음을 알 

수 있다. 그 관련성은 다음과 같다.

첫째, 모란지수가 높을수록 클러스터한 지역이 강

하게 나타난다. 둘째, 전국 지가상승률과 클러스터 지

역의 관련성은 단정할 수 없다. 셋째, 국민총소득의 

증가율이 낮으면 클러스터한 지역이 강하게 나타난

다. 이러한 결과는 다음의 시계열적 분석에 의해 통계

적으로 확인되었다.

3. 공간적 자기상관성의 관련성

전국, 서울˙수도권 토지가격의 공간적 자기상관과 

지가변동 및 국민소득과의 관련성을 판단하기 위해 

상관분석을 실시하였다(<표 3> 참조). 분석변수는 국

민총소득 증가율과 전국 지가상승률 및 서울˙수도

권 지가상승률, 3장에서 산출한 전국 지가상승률의 

모란지수 및 서울˙수도권 지가상승률의 모란지수

로 시계열적 구간은 1987년부터 2013년까지다.

국민총소득 증가율과 전국 및 서울˙수도권 지가

상승률의 관계, 전국 지가상승률과 서울˙수도권 지

가상승률의 관계는 기존 이론대로 양(+)의 높은 상관

성을 보였다. 반면에 국민총소득 증가율과 전국 지가

상승률 모란지수와의 관련성은 음(-)의 관계로 일반

적 견해와 다르게 나타났다. 이는 국민소득의 증가와 

공간적 자기상관이 서로 반비례함을 의미한다. 국민

소득 증가율이 낮을 때 공간적 자기상관을 나타내 국

지적으로 지가의 변동성이 클러스터한다고 볼 수 있

다. 이는 경기상황이 좋을 때는 지가변동성이 전체적

으로 고른 분포를 나타내고, 반대일 때는 국지적으로 

변동을 일으키기 때문인 것으로 해석될 수 있다. 또

한 서울˙수도권 지가상승률 모란지수와의 관계는 

구분 전국 지가상승률
전국 지가상승률

모란지수
서울수도권
지가상승률

서울수도권 
지가상승률 모란지수

국민총소득
증가율

 0.650**  -0.404*     0.558** -0.379

전국
지가상승률

- -0.124     0.961**  -0.430*

전국 지가상승률
모란지수

- - -0.026     0.492**

서울˙수도권
지가상승률

- - -  -0.395*

주: *p≤0.05, **p≤0.01.

표 3 _ 변수 간 상관계수
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통계적으로 유의하지는 않지만 음(-)의 상관으로 관

련성의 방향이 같다.

전국 지가상승률과 전국 지가상승률의 모란지수, 

서울˙수도권 지가상승률과 전국 지가상승률의 모란

지수의 관계는 통계적으로 유의하지 않다. 그러나 전

국 지가상승률과 서울˙수도권 지가상승률의 모란지

수, 서울˙수도권 지가상승률과 서울˙수도권 지가상

승률 모란지수의 관계는 음(-)의 상관관계가 통계적

으로 유의하다. 서울˙수도권의 공간적 자기상관은 

지가변동과 관련성이 높음을 알 수 있다. 즉, 지가변동

에 따라 서울˙수도권의 공간적 자기상관이 좌우될 수 

있다. 그러나 전국 토지시장과의 공간적 자기상관성은 

상대적으로 통계적 유의도가 떨어진다.

반면에 전국 지가상승률의 모란지수와 서울˙수

도권 지가상승률의 모란지수는 양(+)의 상관관계로 

분석되었다. 전국 토지시장을 분석한 공간적 자기상

관과 서울˙수도권을 지역으로 분석한 공간적 자기

상관의 관련은 비례한다고 볼 수 있다. 이는 서울˙수

도권에서 공간적 자기상관이 나타나면 전국 토지시

장에서도 공간적 자기상관이 나타난다고 해석된다.

결론적으로 국민소득과 지가의 관계는 변동 방향이 

같지만, 국민소득 및 지가변동과 모란지수의 관계는 방

향이 반비례임을 알 수 있다. 즉 지가의 공간적 자기상

관은 국민소득의 증가가 둔화된 시기, 지가가 상승하는 

시기보다 하락하는 시기에 나타난다고 할 수 있다.

V. 결론

공간적 자기상관성을 나타내는 전역적 모란지수를 

산출하여 공간효과의 시간적 변화를 살펴보고, 국지

적 모란지수를 이용하여 지역적 클러스터와 시대적 

상황을 대비하여 보았다. 아울러 공간효과와 지가변

동 및 국민총소득의 관계를 분석하여 지가변동의 시

공간적 변화에 대한 특성을 진단하였다.

시대 변화에 따라 한국 토지시장에서 나타나는 지

가변동의 시공간적 분포 특성과 정책적 시사점은 다

음과 같다.

첫째, 지가변동의 폭은 물론 4분위 간격이 시계열

적으로 매우 다르게 분포하여 한국의 지가변동은 시

공간적으로 매우 불규칙적인 것으로 나타났다. 부동

산정책을 입안하는 경우 시대적 변동 상황을 중요한 

조절요인으로 반영할 필요가 있다.

둘째, 지가변동의 공간적 자기상관성은 시간에 따

라 다르게 나타남이 확인되었다. 토지정책을 적용할 

때 수시로 공간효과를 확인해야 하고 정책 유지기간

도 달라질 필요가 있다.

셋째, 공간적 자기상관의 정도를 나타내는 모란지

수는 전국을 하나의 시장으로 분석한 경우와 서울˙
수도권을 하나의 시장으로 분석한 경우 각각 다르게 

나타났다. 지가변동이 이웃의 영향을 받아 변동하는 

정도는 시장의 범위 또는 지역에 따라 다름을 알 수 

있었다. 한국 토지시장을 하나의 시장으로 보지 말고 

지역시장으로 세분화하여 정책을 입안하거나 토지

가격 평가에 공간효과를 고려할 필요가 있다.

넷째, 지가변동성이 국지적으로 클러스터한 지역

은 정부별로 서로 다르게 나타났다. 시대에 따른 경제

적 상황이 토지시장에 반영된 결과인지, 정부의 지가

정책이나 철학이 작용한 것인지 공간효과의 특성을 

확인할 필요가 있다. 

다섯째, 공간적 자기상관성은 지가변동이나 국민

소득과 반비례하는 것으로 분석되었다. 한국 지가변

동은 국민소득이 낮게 증가하거나 서울˙수도권의 

지가상승이 낮을 때 공간적 자기상관성이 강하게 나

타나 국지적으로 지가변동폭이 큰 지역 또는 작은 지

역들끼리 서로 클러스터하는 경향을 보여 가까운 주

변지역의 영향력이 커진다고 볼 수 있다. 경기가 좋지 

않을 때 토지시장의 변동이 국지적일 수 있으므로 시

장의 진단이나 정책방향에서 국지적 동향을 참고하
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여 시간적˙지역적 균형을 이룰 필요가 있다.

본 논문은 토지시장의 시간적˙공간적 특성 변화의 

점검을 통해 토지정책이나 토지가격 평가에 공간적 자

기상관성을 반영하여야 할 필요성을 제기한 데 의의가 

있다. 그러나 본 논문의 결과는 자료 취득의 한계로 지

가변동의 조사방법이 상당히 제한된 자료에 의해 한국

의 토지시장을 분석한 것이므로 일반화를 위해서는 실

거래자료를 충분히 축적하여 접근할 필요가 있다.
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토지의 이용이나 가격은 공간적으로 인접한 지역의 

영향을 받아 군집을 이루며 시간적으로 변하는 특성

을 가지고 있다. 그러나 공간효과에 관한 선행연구는 

한정된 시간이나 지역을 대상으로 공간적 자기상관

을 검증하거나 공간특성을 감안한 모형의 우수성을 

확인하는 데 그치고 있다. 토지시장에 대한 시공간

적 변화를 확인하고 그 특성을 밝힐 필요가 있다. 이

에 본 논문은 서울˙수도권과 전국 시군구의 시계열

적 토지가격 변동률을 분석한 모란지수에 의해 토지

가격의 시계열적 공간적 자기상관성의 변화를 확인

하고, 국지적 공간분포의 패턴 및 모란지수와 경제변

수의 관련성을 분석하여 시간 변화에 따라 한국 토지

시장에 나타나는 지가변동의 공간적 특성과 정책적 

시사점을 제시하였다. 분석 결과, 전국시장과 서울˙
수도권시장 모두 지가변동의 공간적 자기상관이 시

간에 따라 다름이 확인되었고, 그 공간적 자기상관은 

지가변동률이나 국민소득과 반비례하는 특성을 보

였다. 지가변동성이 국지적으로 군집한 지역 또한 시

대별로 다르게 나타났다. 토지정책의 입안이나 토지

가격 평가에 공간효과를 고려할 필요가 있다.

요약

주제어:  공간적 자기상관, 국지적 공간분포, 모란지수, 시공간적 변화
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