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            초록
          
        

        
          The purpose of this study is to analyze the change of residential mobility distance by age group of households and analyze factors affecting residential mobility distance. The time range of this study is 2005, 2010, and 2015, and the spatial range is Seoul. The data used in this study are Internal Migration Statistics. The analysis methodology of this study was analyzed using distance decay function and multiple regression model. The analysis showed that the average residential mobility distance of people in their 20s and 30s is increasing, and that the average residential mobility distance is decreasing after 40s. Second, householder with older ages and less members tend to move less. Children's presence, population density, work density, and average real-estate apartment prices are factors that decrease residential mobility distance. Marriage status, parental support, subway status and apartment density are factors that increase residential mobility distance. This study identifies the characteristics of spatial extent in the housing sub-market. This can be used as a basis for housing policy. Second, additional demand for various household characteristics needs to be considered in establishing future housing policies as the characteristics of the demand-oriented housing market and households vary.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구 배경 및 목적
        주거이동을 하는 사람은 지금까지 살던 주거지보다 더 좋은 주거환경을 찾아 이주한다. 그 과정에서 가구의 사회·경제적 특성과 지역의 물리적 환경에 따라 이동여부를 결정한다(Johnston, 1973; 양재섭·김상일, 2007; 김재익·여창환, 2008; Clark, 2012). 이주하려는 사람은 다양한 지역에 동일한 조건의 주거지 선택의 기회가 있다면 더 가까운 지역으로 이동하려는 경향이 있다(Ravenstein, 1889). 이처럼 주거이동은 실제 가구가 기존 주거지에서 새로운 주거지로 이동한 행위를 의미하며 이를 통해 가구의 주거이동 공간적 패턴을 확인할 수 있다.

        국내 주택보급률이 100%를 초과함에 따라 수요자 중심의 주택시장으로 변하면서 정부나 지자체에서는 질적인 주택을 공급하기 위한 논의가 지속적으로 이뤄지고 있다. 이에 맞는 주거정책을 입안하기 위해서는 다양한 각도에서 주거이동에 관한 연구가 지속적으로 필요하다(양세화, 1998).

        지금까지 주거이동에 관한 연구는 대부분 주거이동의 요인이나 이동행태에 관한 연구가 주를 이뤄왔으나, 주거이동의 공간적인 패턴에 관한 연구는 여전히 부족한 상황이다. 주거이동의 공간적인 패턴은 인구와 주택수요가 필요한 도시정비 및 개발사업을 추진할 때 주택 공급의 수요권역을 설정하는 측면에서 중요한 역할을 한다(홍성조·이윤서, 2015). 관련 연구에서는 주거이동의 공간패턴을 대부분 시·군·구 단위에서 분석을 하였으나 주거이동의 공간패턴을 설명하기에는 한계를 보였다. 이에 최근 상대적으로 미시적인 단위인 읍·면·동 단위에서 분석한 연구가 진행되고 있으나 여전히 부족한 실정이다. 따라서 미시적인 규모에서 주거이동의 공간패턴을 이해하는 것은 중요하다(김준수, 2016).

        또한 최근 가구구조가 다양화됨에 따라 수요자 중심의 주택시장은 복잡하게 변하고 있다. 이에 정부나 민간에서는 주택의 유형을 다양화함으로써 수요자 맞춤형 주택을 공급하고자 한다. 이처럼 변화하는 가구유형에 맞춰 주택의 수요와 공급이 변하고 있으며, 주거이동의 행태 또한 변할 것이다(홍성조·이윤서, 2015). 따라서 미시적인 단위에서 가구특성을 고려한 주거이동의 공간패턴에 관한 연구는 필요하다(황종규, 2017).

        이와 같은 배경으로 이 연구는 서울시에서 이동한 가구주를 대상으로 주거이동거리를 비교·분석하고, 주거이동거리에 영향을 미치는 요인을 실증적으로 분석하는데 목적을 둔다. 특히 주거이동거리는 주택하위시장의 공간적 범위를 결정하는데 아주 중요한 요소이다(Yi and Kim, 2018). 이 연구의 결과는 향후 서울시 공간계획과 주택수요권역을 설정하는 주거정책의 기초자료가 될 것으로 기대한다.

      

      
        2. 연구 범위와 방법
        이 연구는 서울시 가구주 연령대별 주거이동거리 차이의 변화를 실증분석하기 위해 서울시 424개 행정동을 이 연구의 공간적 범위로 삼았다. 이 연구는 이론 및 선행연구 검토, 서울시 가구주 연령대별 주거이동거리 차이의 변화를 파악하고 주거이동거리에 미치는 요인을 확인하는 순서로 진행되었다. 서울시 가구주 연령대별 주거이동거리 차이의 변화를 분석하기 위해 이 연구는 2005년부터 2015년까지 10년간(행정동 기준) 국내이동통계자료를 활용하였다. 이 연구의 목적에 맞게 전체 자료에서 전출/전입지가 모두 ‘서울’인 가구로 선정하였으며, 가구주 연령대를 10살 단위로 구분하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행연구 검토
      
        1. 주거이동 이론
        주거이동은 지금까지의 주거불만족을 해소하기 위해 더 나은 환경의 주거입지를 선택하여 이주하는 사건으로 주거지의 탐색과 비교 및 평가를 통해 의사결정이 이뤄진다(Morre, 1972). 경제학에서는 주거이동을 장기균형이론, 불균형이론, 사용자비용이론, 확률선택이론 등으로 설명했다(윤복자, 1992). 확률선택모형은 의사결정주체가 다양한 선택대안 중 최대효용을 극대화하는 대안을 선택하는 것으로 대안의 특성을 함수로 정의하는데 이를 경제학 용어로 효용함수라 한다. 이를 도시와 접목시키면 주거이동의 의사결정은 가구의 상황과 도시의 주거입지 정보를 근거로 가장 좋은 선택행위로 가정할 수 있다(김정수·이주형, 2004; 이창효, 2014). 이처럼 주거이동의 결정은 가구주의 의사결정에 따른 결과이지만 그 과정에서 가구원의 속성과 가구주의 특성 등 다양한 내적 요인을 고려하게 된다. 동시에 주거이동의 외적요인에 해당하는 주택, 교통, 근린, 여가, 서비스 등 지역특성을 고려함으로써 의사결정주체는 대안을 극대화하는 선택을 통해 최종 주거입지가 선택된다(하성규, 2006; 정일호 외, 2010; 최열 외, 2010; 이창효·이승일, 2012).

        또한 주거이동 선택은 Ando and Modilgloani(1963)이 고안한 생애주기이론에 의해 일반적으로 설명되고 있다(유창형, 2015). 가구의 생애주기는 출생부터 사망까지의 기간 중 이 이벤트(혼인, 출산, 육아, 자녀출가, 노후, 가구의 해체 등)가 발생하는 것으로 단계별로 특성이 다르기 때문에 가구의 집단을 구분하고 특성을 파악하는데 효과적이다. 가구의 생애주기를 나누는 기준은 대표적으로 가구주의 연령이 이용되는데, 이는 가구 전체의 경제력을 종합적으로 반영하는 기준이 된다(정희수·권혁일, 2004). 그 외로 가구의 생애주기를 나누는 기준은 가구주 연령뿐만 아니라 자녀유무나 자녀의 연령, 혼인상태, 가구규모 변화 등이 이용된다.

      

      
        2. 주거이동 관련 선행연구
        주거이동의 주요 쟁점은 ‘누가 이동하는가?’, ‘왜 이동하는가?’ ‘전출지역과 전입지역은 어디인가?’ 등 직접적인 것과 더불어 주거이동에서 비롯된 도시의 공간적 변화라고 할 수 있다(Short, 1978; Bassett and Short, 1980; Hall and Ogden, 2003; 이희연, 2005; 최은영·조대헌, 2005; 이창효·이승일, 2012). 주거이동에 영향을 미치는 요인은 외적 요인으로서 지역특성과 내적 요인으로서 가구특성으로 구분할 수 있다. 최근 가구구조의 다양화로 인해 가구의 생애주기별 특성이 달라지면서 이동가구의 의사결정 및 이동패턴에 많은 변화가 생기고 있다(하성규, 2006; 이재수·성수연, 2014; 홍성조·이윤서, 2015; 이재수·원재웅, 2017).

        주거이동의 요인에 관한 선행연구를 살펴보면 지역특성 요인을 주택특성과 주거환경특성으로 구분하였고, 주택특성 요인에는 주택가격, 점유형태, 주택유형 등이 해당하며, 주거환경특성 요인으로는 교통여건과 접근성, 자연환경, 교육환경, 근린생활, 어메니티 등이 속하였다(양재섭·김상일, 2007; 전명진·강도규, 2016; 이재수·원재웅, 2017; 노두승 외 2017). 이와 함께 가구특성요인을 연령대, 가구규모, 소득, 직업, 배우자유무, 자녀유무, 부모부양유무 등으로 구분하였다(홍성조 외, 2011; 이창효·이승일, 2012; 임미화, 2013; 황종규, 2017). 홍성조 외(2011)는 서울시에서 주거이동을 실시한 가구를 30대 이상의 가구주와 가구원수로 나눠 주거이동 패턴 및 유입요인을 분석하였다. 분석결과 가구주 연령이 낮을수록, 소형가구일수록 더 멀리 이동하는 경향을 확인하였다. 유입요인을 주택유형, 교육, 토지이용, 직주근접, 교통, 편의시설로 나눠 분석한 결과 가구주 연령대 및 가구원수에 따라 주택유형 선호가 다름을 밝혔다. 임미화(2013)는 주거이동의 원인을 가구특성변수와 주택시장변수로 구분하여 분석하였다. 분석결과 생애주기가 주거이동에 미치는 영향보다 주택시장변화가 더 큰 영향을 미친다고 주장하였다. 이와 비슷한 연구로 노두승 외(2017) 연구가 있다.

        주거이동거리에 관한 선행연구를 살펴보면 이동거리 관점에서 주거이동은 주택하위시장에서 발생하는 근거리 이동과 다른 지역에서 발생하는 원거리 이동으로 구분할 수 있다(이재수·원재웅, 2017). Ravenstein(1889)은 주거이동시 동일한 조건이라면 주로 근거리 이동을 선택하는 경향이 있음을 밝혔다. 최은영·조대헌(2005)은 서울시 내부에서의 전출입가구를 대상으로 서울시 인구이동의 지리적 특성을 분석하였는데 분석결과, 서울시 내부 평균이동거리는 감소하고 있다고 밝혔다. 최기헌·백민석·이상엽(2012)은 택지지구 지역을 선정하여 전입지역의 특성이 청약자들의 이동거리 결정에 미치는 영향요인을 분석하였다. 분석결과 청약자들의 주거이동거리는 주로 경기변동, 사업권역, 택지지구의 주택특성이 영향을 미친다고 밝혔으며, 이와 비슷한 연구로 김준수·고석찬(2015)은 신규주택단지 지역을 선정하여 전입지역 특성이 주거이동거리를 결정하는데 미치는 요인에 관한 연구를 수행하였다. 이재수·성수연(2014)은 2000년부터 2010년까지 수도권 66개 시·군·구를 대상으로 서울 전출입 가구의 주거이동 특성을 분석하였는데 분석결과, 서울시로의 전체 전입 평균 주거이동거리는 증가하였으나, 서울 내부에서의 주거이동거리는 감소하고 있음을 밝혔다. Yi and Kim(2018)은 2015년 수도권에서 주거이동을 실시한 가구들을 대상으로 가구특성 전출/전입지역 특성이 이동거리에 미치는 영향요인을 다중회귀분석과 머신러닝 기법을 이용하여 분석하였다.

      

      
        3. 소결
        국내 외 선행연구에서는 가구특성, 지역특성 등이 주거이동에 영향을 미치는 주요 요인임을 확인하였는데 주거이동에 관한 연구는 대부분 주거이동의 행태나 이동요인에 관한 연구가 주를 이루고 있다. 주거이동의 공간적인 패턴을 이해하는 것은 중요함에도 불구하고 이와 관련된 연구는 상대적으로 매우 부족하다. 

        또한 대부분의 연구에서는 주거이동거리를 주로 단일년도, 거시적인 공간단위, 동일 지역 내 주거이동 배제 등 세부적인 요소를 고려하지 못하였다. 하지만 최근 세부적인 요소를 고려하면서 미시적인 단위에서 분석이 이뤄지고 있으나 이와 관련된 연구는 여전히 부족하며, 가구특성에 따라 주거이동의 공간적인 패턴과 주거이동거리에 미치는 영향요인의 변화를 시간의 흐름에 따라 이해하는 연구 또한 부족하다.

        따라서 이 연구에서는 서울시 행정동 단위로 최근 10년간 서울시 가구주 연령대별로 발생한 주거이동거리의 차이와 변화에 대한 특성을 밝히고, 가구특성과 전입지역 특성이 주거이동거리 변화에 미친 영향을 분석하고자 한다. 관련 연구를 통해 가구의 소득이 주거이동에 영향력이 큰 것을 확인하였으나 자료 취득이 불가능하여 이 연구에서는 고려하지 않기로 한다. 

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 서울시 주거이동과 주거이동거리
      
        1. 서울시 주거이동 현황
        이 연구에서 활용된 데이터는 국내이동통계자료로 전국 읍·면·동의 공간단위에서 전입신고를 한 가구를 대상으로 매 월 데이터를 수집하여 통계청 MDIS에서 2016년부터 무료로 제공하고 있다. 이 데이터를 통해 최근 10년간 국내에서 발생한 전입현황을 확인해보면 연평균 600만 건 이상 가구가 주거를 이동하고 있으며, 수도권은 평균 330만 건으로 나타났다. 서울시 주거이동 현황은 아래 <표 1>과 같다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Seoul Residential Mobility Status(2005-2015)
          
          

        

        
        

        서울시 주거이동 현황은 전국기준 약 25%가 서울시로 이동하고 있으며, 수도권 기준 약 40% 이상이 매년 주거를 이동하고 있다. 최근 10년간 서울시에서는 평균 134만 건으로 나타났다. 2005년 기준 약 145만 건의 주거이동이 있었으며, 그 중 104만 건은 서울시 내부에서 주거이동을 실시하였다. 2006년에는 2005년 대비 약 14만 건 증가한 159만 건이었으며 내부이동은 10만 건 증가한 114만 건이다. 이후 서울시 주거이동은 지속적으로 감소하는 것으로 나타났다. 2007년 기준 155만 건 중 109만 건이 내부이동으로 나타났으며, 2008년에는 149만 건 중 106만 건으로 나타났다. 2009년에는 144만 건 중 98만 건으로 나타났으며, 2010년에는 131만 건 중 92만 건으로 나타났다. 2011년에는 128만 건 중 91만 건으로 나타났으며, 2012년에는 119만 건 중 83만 건으로 나타났다. 2013년에는 총 117만 건으로 나타났으며, 그 중 82만 건이 내부이동으로 나타났다. 2014년에는 120만 건 중 85만 건이 내부이동으로 나타났으며, 2015년에는 122만 건 중 88만 건이 내부이동으로 나타났다. 

        최근 10년 중 주거이동을 가장 많이 한 2006년은 159만 건이며, 이 후 2013년까지 지속적으로 감소하는 추세로 나타났다가 2014년부터 조금씩 증가하였다. 또한 내부이동비율은 꾸준히 70% 이상을 유지하였으나, 2009년, 2010년에 68.5%, 69.6%로 다소 낮게 나타났으나 여전히 서울시 내 주거이동 비율은 평균 70% 이상을 유지하고 있다. 

      

      
        2. 서울시 평균 주거이동거리
        2005년부터 2015년까지 서울시에서 이동한 가구들의 평균 주거이동거리를 1년 단위로 산출하여 가구 전체의 평균 주거이동거리와 가구주 연령대별 평균 주거이동거리를 산출하였다. 가구의 이동거리는 행정동 단위를 기준으로 전출지역의 행정동 중심점과 전입지역의 행정동 중심점을 직선거리로 연결하여 산출하였다. 단, 전출지역과 전입지역이 동일한 행정동인 경우 이동거리가 ‘0’으로 산출되기 때문에 해당 행정동의 총면적을 기준으로 반지름 값을 산출하여 이를 이동거리로 추정하였다.

        가구 전체와 가구주 연령대별 평균 주거이동거리는 <그림 1>과 같다. 2005년부터 2015년까지 전체가구의 평균 주거이동거리가 큰 폭으로 늘어나거나 줄어들지는 않았다. 2005년을 기준으로 가구별 평균 4.11km를 이동하였으며, 2006년도에 다소 짧아졌다가 이후 2010년까지 총 0.14km가 증가된 평균 4.25km를 이동하여 연구 분석 기간 중 가장 길었다. 2010년 이후부터 가구별 평균이동거리는 감소와 증가가 반복되었지만 전체적으로 감소하는 추세였으며, 2015년에는 3.93km로 연구 분석기간 중 가장 짧았다. 가구 전체의 평균 주거이동거리가 분석기간 중 크게 줄어들지는 않았으나, 2005년을 기준으로 2015년까지 총 0.18km가 줄었으며, 특히 2010년부터 뚜렷한 감소추세로 2010년 대비 총 0.32km가 감소하였다.

        
          
          

          Fig. 1. 
				
          

          
            Residential Mobility Distance in Seoul (2005-2015)
          
          

          

        

        이를 연령대별로 나눠보면 19세 이하, 20대, 30대의 평균 주거이동거리는 지속적으로 증가하고 있으며, 20대의 평균 주거이동거리가 가장 높게 나타나고 있으며 다음으로 19세 이하 30대로 나타났다. 40대 이후의 연령대에서는 2009년까지 평균 주거이동거리가 일부 증가하다가 이후 감소하는 추세로 나타났다. 이는 서울시 가구 전체 평균 주거이동거리의 추세와 같다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 연령대별 평균 주거이동거리 실증 분석
      
        1. 분석개요와 주거이동거리 기초통계
        가구주 연령대별 평균 주거이동거리의 차이와 변화에 대한 실증분석은 연구 분석 기간 중 2005년과 2010년, 2015년으로 구분하여 분석하였다. 또한, 실증분석을 위해 두 가지 연구방법을 활용하였는데, 첫째로 연령대별 평균 주거이동거리의 차이가 통계적으로 검증하기 위해 거리조락함수를 이용한 거리감쇄효과를 분석하였다. 연령대별 평균 주거이동거리에 대한 거리조락함수의 기울기를 비교하고 2005년, 2010년, 2015년의 변화를 확인하였다. 둘째, 가구의 주거이동거리에 미치는 영향요인을 실증분석하기 위해 다중선형회귀모형을 이용하였다. 가구별 주거이동거리에 가구특성과 전입지역 특성이 어떠한 영향을 미치는지에 대한 영향요인과 계수값이 2005년, 2010년, 2015년에 각각 어떻게 변화되는가를 확인하였다. 2005년과 2010년, 2015년의 연령대별 주거이동건수와 평균 주거이동거리에 대한 기초통계량은 <표 2>와 같다. 

        
          Table 2. 
				
          

          
            Descriptive Statistics
            Unit: number, km

          
          

        

        
        

        2005년을 기준으로 평균 주거이동거리가 5.04km로 가장 길었던 20대는 2005년부터 지속적으로 증가하여 2015년에는 5.58km로 총 0.53km가 증가하였다. 19세 이하의 가구주는 2005년 4.75km로 두 번째로 평균 주거이동거리가 길었으며, 이후 지속적인 증가추세를 유지하여 2012년 5.42km로 가장 길었다가 2015년에는 5.35km로 동일한 순위를 유지하였다. 30대는 2005년 평균 주거이동거리가 4.35km로 세 번째로 길었으며, 이후 2014년도까지 지속적으로 증가하다가 2015년에 다소 줄어든 3.19km다. 40대 이상의 연령별 평균 주거이동거리 변화는 전체적으로 2009년까지 조금씩 증가하는 패턴을 보이다가 이후 2015년까지 지속적으로 감소하는 동일한 패턴이었다. 특히 70대의 평균 주거이동거리가 2005년 3.63km에서 2015년 3.04km로 0.58km가 감소하여 20대의 평균 주거이동거리 증가폭인 0.53km와 비슷하게 감소하였다. 40대의 경우 3.43km에서 3.19km로 가장 작게 감소하였다. 그 외 50대는 3.72km에서 3.36km로 0.36km 감소하였으며, 60대는 3.53km에서 3.31km로 0.22km 감소, 80세 이상은 3.77km에서 3.36km로 0.41km 감소하였다.

        2005년에 가구주가 서울시에서 서울시로 이동한 건수는 총 846,721건이며, 2015년에는 701,502건으로 점차 감소하였다. 이동빈도가 가장 높은 30대는 2005년 기준 284,771건, 2015년 191,586건으로 이동건수가 큰 폭으로 감소하였지만 여전히 가장 높은 연령대이다. 40대는 2005년 211,204건으로 두 번째로 높았으며, 2015년 172,091건으로 줄었다. 20대는 2005년 166,084건으로 세 번째로 이동 건수가 많았으나 2010년 120,449건, 2015년 191,586건으로 크게 감소하였으며, 이동건수 순위도 네 번째로 바뀌었다. 반면에 50대는 2005년 104,464건으로 전체 네 번째 순위였으나 2010년 113,739건, 2015년 133,890건으로 지속적으로 증가하여 이동건수 순위가 세 번째로 바뀌었다. 60대는 2005년 53,088건이었으며, 2010년 51,777건으로 다소 감소했다가 2015년 66,505건으로 증가하였다. 70대는 2005년 19,701건에서 2010년 22,918건, 2015년 32,402건으로 지속적으로 증가하였다. 상대적으로 이동건수가 적은 80세 이상의 가구들은 이동건수가 증가하였으며, 이동건수가 가장 적은 19세 이하는 점점 감소하였다.

        가구주 연령대별 평균 주거이동거리 기초통계내용을 기반으로 다음과 같은 결과를 도출하였다. 첫째, 상대적으로 젊은 세대라 할 수 있는 19세 이하와 20대, 30대의 평균 주거이동거리가 40대 이상의 가구주들과 비교했을 때 확연하게 길었다. 이는 가구주의 연령이 낮을수록 더 멀리 이동한다는 선행연구와 동일한 연구결과이다. 둘째, 평균 주거이동거리가 긴 19세 이하와 20대, 30대의 경우 2005년부터 2015년까지 지속적으로 증가하며 동일한 패턴이었으나, 40대 이상의 연령대에서는 2009년까지 다소 증가하였다가 지속적으로 감소하여 확연하게 다른 패턴이었다. 40대 이상의 가구주들의 경우 적합한 이주 지역을 기존 주거지과 점진적으로 가까운 지역에서 찾을 수 있으나, 30대 이하의 젊은 가구주들은 점진적으로 더 먼 거리의 주거지역으로 이주했음을 알 수 있다. 셋째, 상대적으로 젊은 세대인 40대 이하의 모든 연령대의 주거이동건수는 지속적으로 감소한 반면에 중·고령 세대인 50대 이상의 모든 연령대의 주거이동건수는 지속적으로 증가하였다. 특히, 연령대별 평균 주거이동거리와 비교했을 때, 젊은 세대는 이동건수가 줄어들면서 점차 더 멀리 이주하였음을 알 수 있다. 반면에 중·고령층의 경우, 이동건수가 늘어나면서 보다 가까운 곳으로 이주하였다. 넷째, 2005년에는 20대와 30대, 40대 가구의 이동건수가 집중적으로 높았으나 2015년에는 30대와 40대, 50대로 이동하였다. 이는 가구의 이동과 관련성이 높은 가구의 생애주기별 이벤트(취업, 결혼, 출산, 자녀취학 등)가 2005년의 경우 20대와 30대, 40대에서 집중되었다면, 2015년에는 30대와 40대, 50대로 이동하여 집중되었음을 알 수 있다. 

      

      
        2. 주거이동 거리감쇄효과 실증분석
        연령대별 평균 주거이동거리에 대한 기초통계분석에서 연령대별로 평균 이동거리가 차이가 있음을 수치적으로 확인하였다. 이를 통계적으로 실증하기 위하여 이번 장에서는 거리조락함수를 이용한 가구주 연령대별 주거이동 거리감쇄효과를 분석하였다. 거리조락함수는 공간상에서 발생하는 현상이 중심에서 멀어질수록 크기나 밀도가 감소하는 경향을 의미며, 공간적인 파급효과를 이해하는 측면에서 중요한 역할을 하고 있다(Fotheringham, 1981; 김재익·권진휘, 2009; 안영수·이승일, 2015). 거리감쇄효과는 지역 간 이동거리가 증가할수록 이동 가구 수는 감소하며 거리마찰은 이동에 따라 발생하는 비용, 정보, 네트워크 종류, 이동가구 특성 등에 따라 달라진다(김의준 외, 2015; 이재수·원재웅, 2017). 아래 식(1)은 거리조락함수 식이다.
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        식(1)의 파라미터(u)를 계산하기 위해 양변에 자연로그를 취해 계산하였다. 자연로그를 취한 식은 아래 식(2)와 같다.
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        식(2)를 이용하여 연령대별 이동가구주를 대상으로 선형회귀분석하여 파라미터(–u)값을 도출하였다. 이때 종속변수인 주거이동거리는 1km씩 구간으로 나누고 각 구간별 주거이동빈도를 활용하였다. 빈도수가 매우 작은 19세 이하와 80대 이상의 연령을 제외하였다(표 3 참조).

        
          Table 3. 
				
          

          
            Linear Regression Analysis Results
          
          

        

        
        

        거리감쇄계수인 파라미터(–u)값 추정 결과 Adj·R2값이 0.801~0.842였으며, 유의수준 1%에서 모두 유의미하였다. 이는 연령대별로 가구주가 주거이동 할 때 거리에 대한 이동빈도 감소효과가 존재함을 의미한다. 도출된 비표준화계수(B)값을 식(1) –u에 대입하여 다음과 같은 그래프를 도출하였다(그림 2, 3, 4 참조). 가구 전체의 거리조락함수 결과 2005년 기준 비표준화계수(B)값은 -0.240이며, 2010년에는 -0.232, 2015년에 -0.247로 나타났다. 2015년 파라미터(–u)값이 제일 크므로 기울기가 가장 가파른 것은 2015년 가구주들이 이동할 때 거리감쇄효과를 가장 크게 받는다고 할 수 있다. 그 다음으로 큰 파라미터(–u)값은 2005년으로 나타났으며, 2010년의 파라미터(–u)값이 제일 작게 나타났다. 그러므로 2005년보다 2010년의 거리감쇄효과가 더 작기 때문에 과거보다 더 멀리 이동하였다고 볼 수 있으며, 2015년에는 과거보다 거리감쇄효과가 더 크기 때문에 더 가까이서 이동하였다고 볼 수 있다. 이는 앞서 확인한 가구주 전체 평균이동거리 변화와 같다.
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            2005 Distance Decay Graph
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            2010 Distance Decay Graph
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            2015 Distance Decay Graph
          
          

          

        

        연령대별로 나눠 분석한 결과 20대는 2005년 기준 비표준화계수(B)값은 -0.199이며, 2010년에는 -0.183, 2015년에는 -0.177로 나타났다. 2015년의 파라미터(–u)값이 제일 작으므로 기울기가 가장 완만한 것은 2015년 20대 가구주들이 이동할 때 거리감쇄효과를 가장 적게 받는 것으로 나타났다. 30대는 2005년 기준 비표준화계수(B)값은 -0.248이며, 2010년에는 -0.213, 2015년에는 -0.211로 나타났다. 20대와 마찬가지로 2015년의 파라미터(–u)값이 제일 작으므로 기울기가 완만하게 나타났다. 이는 20대와 30대의 경우 시간의 흐름에 따라 거리감쇄효과가 감소하는 것으로 보아 과거보다 더 멀리 이동하고 있음을 알 수 있다. 40대는 2005년 기준 비표준화계수(B)값은 -0.275, 2010년에 -0.270, 2015년에 -0.291로 나타났으며, 50대는 2005년 기준 -0.260, 2010년에 -0.253, 2015년에 -0.282로 나타났다. 40대, 50대는 거리감쇄효과가 과거보다 더 낮게 나타나다가 2015년에 거리감쇄효과가 크게 나타났다. 또한 그래프는 2005년 대비 2010년에 기울기가 완만하고 2015년에는 가파르게 나타났다. 20대, 30대와는 다르게 시간의 흐름에 따라 이동거리가 증가하다가 2010년을 기준으로 이동거리가 점차 짧아지는 것으로 나타났다. 이는 서울시 개발현황흐름과 서울시 가구주 전체 평균이동거리 현황과 비슷하게 나타났다. 60대의 비표준화계수(B)값은 2005년에 -0.272, 2010년에 -0.278, 2015년에 -0.285로 나타났으며, 70대의 비표준화계수(B)값은 2005년에 -0.262, 2010년에는 -0.275, 2015년에는 -0.300으로 도출됐다. 60대와 70대는 비표준화계수(B)값이 점점 증가하고 그래프는 점점 가파르게 나타나는 것으로 보아 거리감쇄효과가 과거보다 더 크게 나타나 시간의 흐름에 따라 이동거리가 더 짧아지고 있는 것으로 판단된다(부록 참조).

      

      
        3. 주거이동거리에 미치는 영향요인 분석
        가구의 주거이동거리에 미치는 영향요인을 실증분석하기 위해 다중회귀분석을 하였다. 다중회귀모형은 다수의 독립변수가 종속변수에 미치는 영향의 정도를 파악하기 위한 통계모델로 가장 많이 사용되는 분석방법이다. 

        일반적인 다중회귀모형을 이용하여 가구의 이동거리를 종속변수로 설정하고, 가구특성과 전입지역 특성 등을 독립변수로 하는 다중회귀모형의 식을 다음과 같이 설정하였으며, 2005년과 2010년, 2015년으로 구분하여 각각의 회귀모형을 분석하였다.
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        y: 서울시 주거이동거리(km)
x: 주거이동 특성변수
β: x가 y에 미치는 변화량

        주거이동거리에 미치는 영향요인을 파악하기 위해 아래 <표 4>와 같이 구축하였다. 종속변수는 3장에서와 같이 가구별 주거이동거리를 산출하였으며, 독립변수는 크게 가구특성, 전입지역 특성으로 나눠 구축하였다. 가구의 속성에는 가구특성과 전입사유로 구분하였다. 가구의 속성에는 결혼유무, 부모부양유무, 자녀유무는 더비변수로 구축하였으며, 가구주 연령, 가구원수는 LN으로 치환하여 구축하였다. 로 나눴으며, 전입사유에는 직장, 집, 교육으로 나눴다. 전입지역 특성은 지역특성과 전입지역으로 구분하였다. 전입지역은 서울시에서 지정한 5대 생활권을 활용하였으며, 더미변수로 구축하였다. 전입지역 권역을 더미변수로 구축하였기 때문에 도심권을 제외하고 서북권, 서남권, 동남권, 동북권으로 구축하였다. 전입지역 특성은 서울시 도시정비 및 개발사업이 주거이동거리에 미치는 영향력을 확인하기 위해 더미변수로 구축하였다. 또한 사회특성의 영향력을 확인하기 위해 인구밀도와 종사자밀도를 구축하였다. 인구밀도는 각 행정동 인구수에서 해당지역의 면적으로 나눴으며, 종사자밀도도 이와 같이 구축하였다. 대중교통 특성이 이동거리에 미치는 영향력을 확인하기 위해 전입지역에 지하철역의 존재 유무를 더미변수로 구축하였다. 서울시에서 가장 일반적인 주택유형인 아파트(최은영·조대헌, 2005)가 주거이동거리에 미치는 영향력을 확인하기 위해 행정동별 아파트 평균 실거래가와 아파트밀도를 변수로 구축하였으며, 연도별 변화를 확인하기 위해 2005년, 2015년, 2015년으로 구축하였다. 

        
          Table 4. 
				
          

          
            Variable List
          
          

        

        
        

        분석결과 2005년의 Adj·R2값은 0.418, 2010년 0.434, 2015년 0.428로 나타났으며(표 5 참조), 모든변수가 유의미한 변수로 도출됐다. 먼저 가구특성을 살펴보면 가구주 연령은 모두 음(-)의 영향력으로 나타났다. 2005년 비표준화계수(B)값은 -0.167로 나타났으며, 시간의 흐름에 따라 값의 크기는 증가추세로 나타났다. 이는 가구주 연령이 1% 증가할 때 주거이동거리는 2005년 15.38%, 2010년 20.47%, 2015년 19.67% 줄어든다고 해석할 수 있다. 가구원수 변수 또한 음(-)의 영향력으로 나타났으며, 2005년 기준 비표준화계수(B)값은 -0.238로 시간의 흐름에 따라 영향력의 크기는 감소추세로 나타났다. 이는 가구원수가 1% 증가할 때 주거이동거리는 2005년 21.18%, 2010년 21.26%, 2015년 17.88% 줄어든다고 해석할 수 있다. 이 결과는 가구주의 연령이 증가할수록, 가구원수가 많을수록 가구의 근거리에서 이동한다는 홍성조·김용진·안건혁(2011)의 분석결과와 동일하다. 결혼유무 변수는 모두 양(+)의 영향력이며, 이는 결혼가구가 그렇지 않는 가구보다 주거이동거리가 2005년 5.55%, 2010년 8.22%, 2015년 4.39% 늘어난다고 해석할 수 있다. 부모부양유무 변수 또한 양(+)의 영향력으로 나타났는데, 부모를 부양하는 가구가 그렇지 않는 가구보다 주거이동거리가 2005년 2.84%, 2010년 3.46%, 2015년 1.41% 늘어난다고 해석할 수 있다. 자녀유무 변수는 모두 음(-)의 영향력으로 나타났는데, 자녀를 가진 가구가 그렇지 않는 가구보다 주거이동거리가 2005년 2.27%, 2010년 3.63%, 2015년 3.25% 줄었다고 해석할 수 있다. 이는 결혼가구가 비결혼가구보다, 부모를 부양하는 가구가 그렇지 않는 가구보다 더 멀리 이동하는 경향이 있으며, 자녀를 가진 가구가 그렇지 않는 가구보다 더 가까이 이동한다고 볼 수 있다. 또한 이전의 결과로 주거를 이동하는데 직장, 주택, 교육이 중요한 요인임을 알 수 있는데 이 연구에서의 분석 결과 직장변수는 모두 양(+)의 영향력으로 나타났으며, 직장에 의해 주거를 이동한 가구가 그렇지 않는 가구보다 주거이동거리가 2005년 1.41%, 2010년 29.56%, 2015년 26.49% 늘었다고 볼 수 있다. 교육변수 또한 양(+)의 영향력으로 나타났으며, 교육에 의해 주거를 이동한 가구가 그렇지 않는 가구보다 주거이동거리가 2005년 13.88%, 2010년 14.22%, 2015년 13.54% 늘었다고 볼 수 있다. 주택변수는 음(-)의 영향력으로 나타났으며, 주택에 의해 이동한 가구가 그렇지 않는 가구보다 2005년 3.44%, 2010년 3.92%, 2015년 11.84% 줄었다고 볼 수 있다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Analysis Result
          
          

        

        
        

        전입지역 특성 중 생활권역 구분 변수인 동북권, 서북권, 서남권, 동남권 모두 음(-)의 영향력으로 나타다. 2005년 기준 동북권의 비표준화계수(B)값은 -1.600으로 서북권 -1.899, 서남권 -1.670, 동남권 -1.568로 나타났으며, 시간의 흐름에 따라 영향력의 크기는 감소하는 추세이다. 이는 도심권지역을 고정하였을 때, 2005, 2010년에는 서북권, 2015년에는 서남권지역의 주거이동거리가 가장 짧다고 해석할 수 있다. 도시정비 및 개발사업 변수는 2005, 2010년에는 양(+)의 영향력, 2015년에는 음(-)의 영향력으로 나타났으며, 영향력의 크기는 지속적으로 감소하고 있다. 이는 도시정비 및 개발사업이 준공된 지역이 그렇지 않은 지역보다 2005년 24.98%, 2010년 5.13% 주거이동거리가 늘어났다고 볼 수 있으며, 2015년 14.36% 주거이동거리가 줄었다고 볼 수 있다. 이를 서울시 도시정비 및 개발사업 준공 현황과 비교해보면 서울시 도시정비 및 개발사업은 2005년 외곽지역부터 서울 중심부로 이동하고 있음을 알 수 있다. 이는 주거이동시 도시정비 및 개발사업의 위치에 따라 주거이동거리가 달라짐을 알 수 있다. 인구밀도 변수는 모두 음(-)의 영향력으로 나타났으며, Yi and Kim(2018)의 분석결과와 같다. 2005년 기준 비표준화계수(B)값은 -0.130으로 시간의 흐름에 따라 영향력의 크기가 증가하는 추세이다. 이는 인구밀도가 1% 증가할 때 주거이동거리는 2005년 12.19%, 2010년 17.72% 늘어난다고 해석할 수 있다. 지하철 변수는 모두 양(+)의 영향력으로 나타났으며, 이는 지하철이 있는 지역이 그렇지 않는 지역보다 2005년 4.08%, 2010년 2.84%, 2015년 3.98% 주거이동거리가 늘어났다고 해석할 수 있다. 아파트 평균 실거래가 변수는 모두 음(-)의 영향력으로 나타났다. 이전 결과에서는 경제적 특성이 유사한 주변지역에서의 이동이 활발하다고 밝혔으나, 이 연구의 분석결과 아파트 평균 실거래가가 1% 증가할 때, 2005년 3.15%, 2010년 4.97%, 2015년 10.77% 줄었다. 이는 아파트 평균 실거래가가 증가함에 따라 주거이동거리가 줄어들고 있기 때문에 가격이 점점 높아질수록 경제적 특성이 비슷한 주변지역으로 이동이 있음을 알 수 있으나 가격이 낮은 경우는 알 수 없다. 아파트 밀도 변수는 모두 양(+)의 영향력으로 나타났다. 이는 아파트 밀도가 1% 증가할 때, 주거이동거리는 2005년 6.5%, 2010년 11.4%, 2015년 8.22% 늘어났다고 해석할 수 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      이 연구는 2005년부터 2015년까지 서울시 가구주 연령대별 주거이동거리 변화를 확인하고 주거이동거리에 영향을 미친 요인을 분석하고 시사점을 제시하는데 목적이 있다. 2005년부터 2015년까지 주거이동거리 변화를 거리조락함수를 이용하여 분석하고 주거이동거리에 미치는 영향을 실증분석 하였다. 분석결과와 시사점을 정리하면 다음과 같다.

      첫째, 가구주 연령대별 주거이동거리의 차이가 나타났다. 20대 30대의 주거이동거리는 지속적으로 증가하고 있으며, 40대 이후에서는 2009년까지 소폭 증가하다가 이후 지속적으로 감소하는 것으로 가구주 전체 평균 주거이동거리 패턴과 동일하게 나타났다. 두 그룹 모두 시간의 흐름에 따라 증가 및 감소 추세가 더 커졌으며, 그 간격은 더 벌어지는 것으로 나타났다. 연령대별로 주거이동거리에 차이를 통해 향후 주택하위시장의 공간적 범위의 특성을 세분화하여 파악할 필요가 있으며, 이를 통해 주택정책의 기초자료로 활용할 수 있을 것이다.

      둘째, 전입지역 특성에서는 다른 지역에 비해 서북권으로 전입하는 가구들의 주거이동거리가 가장 짧게 나타났다. 또한 전입지역의 인구밀도, 고용밀도, 아파트 평균 실거래가는 가구의 주거이동거리를 줄이는 요인이며, 지하철 유무, 아파트 밀도는 주거이동거리를 늘리는 요인이다. 가구특성에서는 가구주 연령이 높을수록, 가구원수가 적을수록, 자녀를 가진 가구가 더 근거리에서 주거를 이동하는 경향이 있음을 확인하였으며, 결혼가구와 부모부양가구는 주거이동거리를 늘리는 요인이다. 또한 직장과 교육에 의해 주거를 이동하는 가구는 주거이동거리를 늘리는 요인이며, 주택에 의해 주거를 이동하는 가구는 주거이동거리를 줄이는 요인이다. 이처럼 다양한 요소들이 주거이동거리에 영향을 미치고 있으며, 시간의 흐름에 따라 각기 다르게 나타나고 있음을 확인하였다. 이 연구의 분석결과로 현재 수요자 중심의 주택시장과 그 수요자의 특성이 다양화됨에 따라 향후 주택정책을 수립함에 있어 다양한 가구특성에 대한 추가적인 수요를 고려할 필요가 있다. 

      이 연구는 서울시 가구주 연령대별 주거이동거리 변화를 분석하였다. 이동에 의한 인구증감은 각 도시와 지자체별로 정책을 제시할 때 매우 중요한 역할을 한다. 이에 향후 연구에서는 서울시뿐만 아니라 지역을 점차 확대하고 전출지역까지 고려하여 주거이동의 공간적 패턴을 파악하는 연구를 후속과제로 남긴다. 또한 이 연구를 진행함에 있어 분석자료 구축 과정에서 2005년, 2010년, 2015년의 행정동 개수가 변함에 따라 일부 상이하기 때문에 일원화된 행정동으로 통제하지 못하였다. 이에 일부 평균값의 차이가 발생했을 가능성이 있기 때문에 이 연구의 한계점으로 밝힌다. 
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Description and Measurement

Division Variable
Dependent Variable Residential Mobility (LN) Residential mobilty distance by households
Northeast Area (d) Moving region s the northeast 1
s Northwest Area (d) Moving region is the northwest 1
Characteristics Southwest Area (d) Moving region is the southwest 1
Southeast Area (d) Moving region s the southeast 1
Age (LN) Age of householder
Housenold member (LN) The nurmber of housenold member
Hoeeoe Marriage (d) Married households 1
Parents (d) Parents support 1
Children (d) Household with children 1
Independent Job (¢) Moving reason s job 1
Variable m}g: Housing (d) Moving reason is housing 1
Education (d) Moving reasonis education 1
Urban Developrment Project (c) Urban development project completion area 1
Psanowy iy TR it e dare
Mosn  woeosmyuy  Tenimd ety s e/
Characteristics Subway (d) ‘Subway station exists in the administrative district 1
‘Average actual price of apartment by administrative district

Apartment Actual Price (LN)

The number of apartment by administrative district /

Seerimer peeity LH) area of administrative district
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Division 2008 2010 2015
Index Variables B sig. 5 B sig.
Northeast Avea 1600 0000 1552 0000 1575 0000
s Nortnwest Area 889 0000 1666 0000 1608 0000
Characteristics Soutwest Area 7670 0000 1628 0000 162 0000
Southeast Area 1568 0000 1577 0000 1421 0000
Age 01670000 0229 0000 0219 ___ 0000
Household member 0238 ___ 0000 025 ___ 0000 0197 ___ 0000
Houochoa Marriage 0.054 0,000 0079 0,000 0043 0,000
Parents 0028 0000 0034 0000 0014 002
Ghidren 0025____ 0000 0067 0000 0033 0000
Job 0014 0000 025 0000 023 0000
Mol Housing 0035 0,000 0,040 0,000 0126 0.000
Education 0130 0000 013 0000 0127 0000
Urban Development Project ___0223___ 0000 0050 0000 0155___ 0000
Population Density 0130 0000 0195 000 01% __ 0000
Horin Worker Denty 008 0000 0100 0000  00% 0000
Characeristics Subway 0040 0000 00280000 003 0000
AparmentAcal Price 0032 0000 0,051 0000 0114 0000
‘Apartment Density 0065 0000 0106 0000 0079 0000

B N B 839312 s 689515

2GR 0418 0434 0428
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