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            초록
          
        

        
          The growth of vacant housing has been problematic in both Korea and other countries as it causes various socio-economic problems and negatively affects residential environments. Despite the importance of effectively managing vacant housing, few studies have been undertaken regarding spatial patterns of vacant housing growth. This study aims to examine spatial dependence in vacant housing growth. We used 2005 and 2015 Population and Housing Census and employed spatial modeling. The empirical analysis shows that there is spatial dependence in vacant housing growth. Also, the spatial clusters of growing vacant housing are present in the non-capital region and nearby cities while the spatial clusters of declining vacant housing are present in the capital region. The policy implications of this study are as follows: First, local governments should make collaborate efforts with geographically proximate cities for more effective management of vacant housing. Second, given that vacant housing is more prevalent and growing in the non-capital region, it is necessary to employ differential policies to manage housing vacancy between the capital and non-capital regions.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        세계적으로 빈집의 증가는 지역의 사회·경제적 안정을 위협하는 심각한 문제가 되고 있다. 한국의 경우, 2017년 기준으로 전국의 빈집은 126만 호로 총주택의 7.3%를 차지하고 있으며(통계청 인구주택총조사, 2019), 2050년에는 빈집이 전체 주택의 10%를 차지할 것으로 추정된다(LX한국국토정보공사, 2016). 저출산과 고령화, 저성장이라는 사회 환경은 빈집의 증가에 큰 영향을 미쳤다(권혁삼, 2017; 이용건, 2019). 또한 인구 감소, 주택보급률의 100% 달성, 기존 주택의 노후화 등으로 인해 빈집은 계속해서 증가할 것으로 예상된다(강미나, 2018).

        ‘깨진 유리창 이론(broken window theory)’에 따르면 적절하게 관리되지 못하고 방치된 빈집은 지역 쇠퇴 등 다양한 문제를 파생시킨다(Kelling and Wilson, 1982). 빈집의 증가는 범죄 증가, 주택가격 하락으로 인한 자산가치의 감소, 관리 문제 등 해당 지역의 사회·경제적 문제뿐만 아니라, 지역 쇠퇴의 확산 등 주변 지역 주거환경에도 부정적인 영향을 미친다(Accordino and Johnson, 2000; Han, 2014; Spelman, 1993; 권영상, 2017; 나인수, 2017; 노민지, 2017; 심재승, 2017; 이동훈, 2017). 나아가 빈집으로 인한 부정적 효과는 범죄 예방을 위한 자원 증가 요구나, 감소하는 세입 등 지방정부의 부담으로 이어질 수 있다(Han, 2014). 이에 한국에서는 지방자치단체에서 조례를 제정하여 빈집을 관리하고(한수경·이희연, 2017), 2017년 2월 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」이 제정되어 빈집 정비를 제도화했으나(나인수, 2017; 박혜선·은난순, 2018), 법률에서 빈집 관리에 대한 의무 규정은 미흡한 실정이다(강미나, 2018). 따라서 증가하는 빈집에 대한 체계적이고 효율적인 관리 방안을 구축하는 것이 필수적이다.

        빈집으로 인해 파생되는 문제 해결을 위한 체계적인 방안을 마련하려면 먼저 빈집이 증가하는 지역의 특성과 변화 패턴에 대한 분석이 선행되어야 한다. 이용건(2019)에 따르면 농촌지역에서는 저출산·고령화에 따른 인구 감소가 기존 주택에 대한 수요의 감소로 이어지며 빈집이 발생하는 경우가 많고 서울의 경우에는 도심 개발과 높은 주택가격으로 인해 서울을 이탈하는 인구의 증가로 빈집이 발생한다. 즉, 빈집 발생의 영향요인이 각 지역의 특성에 따라 다르게 나타날 수 있다. 또한 강미나(2018)의 연구에서는 빈집 집중 지역에서 빈집의 증가가 더욱 가파르게 나타나며 주변으로 확산되는 경향을 보이므로 빈집이 증가하는 원인과 지역특성을 반영하여 대책을 마련할 필요가 있다는 것을 시사한다. 이 연구 결과는 한 지역에서 빈집이 증가하면 주변 지역까지 빈집이 확산되는 전이효과(spillover effect)가 존재하며, 빈집 지역이 군집을 형성할 가능성을 시사한다. 이처럼 근린환경의 변화는 인접한 근린환경에 영향을 받기 때문에(Jun, 2017), 주변 지역 환경에도 영향을 미치는 빈집 증가에 대한 연구에서 지리적 특성을 반영한 공간분석은 매우 중요하다고 할 수 있다(Accordino and Johnson, 2000; Mikelbank, 2008; Morckel, 2014; Odland and Balzer, 1979).

        빈집과 관련한 기존의 연구들을 살펴보면 국외에서는 빈집이 범죄율, 주변 주택 가격에 영향을 미치는 요인을 분석하거나(Cui and Walsh, 2015; Han, 2014; Immergluck and Smith, 2006; Mikelbank, 2008; Spelman, 1993), 빈집을 발생시키는 요인에 관한 연구(Hillier et al., 2003; Silverman et al., 2013)가 진행되었다. 국내에서는, 한국보다 먼저 고령화와 인구 감소를 경험하고 빈집 관리에 어려움을 겪고 있는 일본을 선행 사례로 빈집에 대한 문제의식이 대두되었다. 기존의 국내 빈집 관련 논문은 빈집의 현황·분포에 대한 분석이 주를 이루고 연구대상이 농촌 지역을 중심으로 연구가 진행되었다. 최근 도시지역의 빈집에 대한 연구도 진행되고 있으나 전국을 대상으로 도시와 농촌 지역에 대해 함께 공간적 분석을 진행한 연구는 부족한 편이다. 또한 빈집 발생에 영향을 미치는 도시 쇠퇴는 저출산, 고령화, 저성장 등 여러 원인이 상호작용하여 복합적이고 중첩되어 나타난다(Rieniets, 2009). 이처럼 한 지역의 변화는 인접지역의 변화와 상호작용하여 서로 영향을 미치므로(Pacheco and Tyrrell, 2002; 변병설, 2004; 서승환, 2007; 이영성 외, 2016), 공간적 자기상관성(spatial dependence)을 고려할 수 있는 공간분석기법을 적용하는 것이 필요하다.

        공간적 자기상관성을 분석하는 것은 사회 현상이나 변화의 공간적인 패턴이 우연적으로 발생하는 것인지, 어떠한 체계에 따라 형성되는 것인지 분석하는 것이다(변병설, 2004). 공간적 자기상관성은 한 지역이 주변에 인접한 지역들과 유사한 특성을 갖는 것으로 시간이 지남에 따라 변화하는 사회 현상의 공간적 패턴 분석에 주로 활용된다(이희연·심재헌, 2011). 도시의 현상들은 우연적으로 발생하기보다 인접한 지역들과 상호작용하며 발생하므로(노민지·유선종, 2017) 빈집비율 증가의 공간적 자기상관성을 분석하는 본 연구는 학술적인 시사점을 제공할 수 있을 것이다. 또한 유사한 특성을 지닌 지역들은 공간적 군집(spatial cluster)을 형성하는데 지역의 변화에 영향을 미치는 특정 변수에 의해 군집이 나타나거나, 공간적 외부효과에 의해 군집이 형성되기도 한다(Jun, 2017; Morenoff, 2003). 한 지역에서 쇠퇴가 시작되면 다양한 원인들의 상호작용과 누적효과로 인해 공간적 군집이 확산되고, 상황은 더욱 악화된다(이영성 외, 2016).

        그러나 기존에 진행된 연구의 대부분이 단년도 데이터를 가지고 분석하였고 다년도에 걸친 증가에 초점을 맞추어 공간적 자기상관성 및 군집 형성에 대해 분석한 논문은 미흡한 실정이다. 다년도에 걸친 ‘빈집의 증가’에 대한 분석은 한 지역의 빈집의 공간적 패턴을 분석하고, 다른 지역과의 공간적 상관성을 비교하며 시간 흐름에 따른 고착화를 분석하는 데 적합하다(Jun, 2017). 따라서 본 연구에서 2005년, 2015년 각 연도별 총주택 대비 빈집비율과 2005-2015년 10년간의 빈집비율 증가의 공간적 상관성과 빈집 발생의 고착화를 함께 분석하여 비교함으로써 더욱 풍부한 정책적 시사점을 제시할 수 있을 것이다.

        따라서 본 연구는 2005-2015년의 전국 빈집 증가의 공간적 패턴 및 자기상관성을 시군구 단위로 분석하고자 한다. 이를 위해 설정된 연구질문은 다음과 같다. “2005-2015년 빈집 증가에 공간적 상관성이 존재하는가?”

        연구질문에 대한 분석을 위하여 통계청 주택총조사의 빈집 데이터를 활용하여 2005-2015년의 빈집변화율을 계산하여 분석에 사용하였다. 분석방법으로는 GeoDa를 통하여 2005년, 2015년 전국 시군구 총주택 대비 빈집비율, 2005-2015년 빈집비율 증가의 공간적 상관성 및 군집형성패턴을 전역적 공간상관성 지수(Moran’s I)와 국지적 공간상관성 지수(Local Indicators of Spatial Association: LISA)를 통해 분석하고자 한다. 마지막으로 공간회귀분석을 통해 2005-2015년 빈집비율 증가의 영향요인을 공간적 효과를 고려하여 분석하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ.	빈집의 증가에 대한 이론 및 선행연구 고찰
      
        1. 빈집 증가 영향요인
        빈집이 증가하는 가장 큰 원인 중의 하나인 도시가 축소되는 현상인 축소도시(shrinking cities)는 전 세계적으로 널리 퍼진 현상이다(Groszmannn et al., 2013). 축소도시는 인구가 지속적으로 감소하여 이로 인해 한 지역의 주택과 기반시설 등의 수요 역시 감소하여 공급 과잉 현상이 나타나는 도시를 의미한다(구형수, 2017). 축소도시는 인구 감소가 가장 큰 특징이지만(Pallagst, 2010; Rieniets, 2009), 단순한 인구의 감소를 넘어서 지역의 전반적인 물리적, 사회적, 경제적 환경이 축소된 도시이다(이희연·한수경, 2014).

        Rieniets(2009)는 축소도시는 새로운 현상이 아니며 도시가 성장하고 쇠퇴하는 과정의 한 부분으로 보았다. 호주, 오스트리아, 벨기에, 한국 등 오래된 산업국가를 중심으로 분석한 Rieniets(2009)의 연구에 따르면 도시의 축소는 초기에는 지리적으로 제한된 현상으로 나타나지만 점차 광범위해지고 장기적으로 변화한다. 축소도시는 고령화, 저출산 등의 인구통계학적인 변화에서 나타나는데(Pallagst, 2010; Rieniets, 2009), 이러한 인구통계학적인 변화로 발생한 지역의 경제적 쇠퇴는 거주하기에 부적절한 주택뿐만 아니라 잘 개조된 건물에서도 빈집을 증가시킨다. 따라서 축소도시는 주택의 과잉 공급과 이로 인한 빈집의 증가라는 특성을 지니고 있다(Haase et al., 2010). 해외에서는 주로 일부 국가나, 일부 지역에서 집중적으로 축소도시가 발생하며 한국처럼 수도권 지역을 제외하고 전국적으로 축소도시가 발생하는 경우는 드물다(김세용, 2017). 따라서 전국적으로 나타나는 축소도시와 도시가 축소되어 쇠퇴함으로써 발생하는 빈집 문제에 대한 지속적인 연구가 필요하다.

        한국에서는 도시 쇠퇴에 대한 논의가 2006년에 본격적으로 시작되었고(마강래, 2017), 외국과 마찬가지로 저출산과 고령화, 산업 구조의 변화에 따라 축소도시가 발생하며 신시가지를 개발함에 따라 공공기관이 이전함으로써 발생하기도 한다(이희연, 2017). 또한 세계화, 생애주기에 따른 도시의 변화, 교외화(이희연·한수경, 2014), 생산가능인구 및 가임여성인구 유출(구형수 외, 2016), 젊은층 인구 유출(서준교, 2014)이 축소도시의 문제를 심화하는 것으로 분석되었다. 인구의 변화를 살펴보면 농촌지역에서는 사람, 토지, 마을 공동화가 단계적이고 누적되어 진행되기 때문에(오다기리 도쿠미, 2018) 지역 전체에서 인구가 감소하고, 도시지역 중 구도심은 쇠퇴하고 새로 개발된 신시가지는 인구가 증가하기도 한다. 이러한 과정에서 구도심의 빈집이 증가할 것을 예상할 수 있다.

        축소도시들이 공통적으로 보이는 특징은 지역 인구에 비한 기반시설의 과잉공급(이희연, 2017), 고령화, 복지정책 수요의 급증, 지역 지가의 하락, 지방의 세입 감소, 그리고 주택에 대한 수요의 감소 등이다(이희연·한수경, 2014). 축소도시의 문제점에 집중되는 연구와 달리 독일을 대상으로 분석한 Delken(2008)의 연구에서는 축소도시에서 오히려 지역주민들의 행복감이 높아진다고 나타났다. 그러나 Delken(2008)의 연구에서도 도시가 쇠퇴함으로써 발생하는 문제점에는 관심을 가져야 한다고 기술하고 있다. 축소도시에서는 자산의 가치 하락, 범죄율 증가로 인한 안전 문제 대두, 도시 환경 저해, 지역에 대한 소속감 약화 등의 문제가 발생한다(이희연, 2017). 특히 축소도시는 빈집 발생과 연관성이 있으며, 지역의 인구 감소와 주택가격의 하락으로 인해 빈집이 발생한다(Couch and Cocks, 2013).

        하성규(2018)는 빈집 발생의 주원인을 농촌지역에서는 인구 감소로, 도시에서는 구도심 쇠퇴, 재개발 및 재건축으로 제시했다. 한국에서는 전국에 걸쳐 축소도시가 증가하고 있으며, 이는 농촌지역을 넘어 도시지역에서의 빈집 문제가 심화되고 있음을 시사한다(구형수 외, 2017). 1995년과 2015년의 전국 빈집 현황을 살펴보면 1995년에 비해 2015년에 빈집이 2.9배 증가한 것으로 나타났다(나인수, 2017). 특히 2015년에는 동 지역의 빈집 증가가 읍면 지역보다 급증한 것으로 나타나(국토교통부, 2017) 빈집 문제를 더는 농촌지역에만 한정할 것이 아니라 도시지역까지 확대해 함께 고려해야 함을 시사한다. 또한 도시쇠퇴를 막기 위해 일률적으로 인구를 유입시키고자 대규모로 주택을 건설하여 공급하는 방안과 도시 인식 개선을 위해 노후화된 건물들의 개선에만 집중하는 것은 부적절하다(마강래, 2017). 이러한 지나친 긍정적 인구 유입의 예측으로 인한 주택의 과잉 공급은 축소도시를 심화할 것이다(김세용, 2017). 축소도시 문제가 심화될 경우, 빈집의 발생 역시 급격하게 증가할 것을 예상할 수 있다. 따라서 지역에 따른 빈집 증가의 영향요인과 인근 지역과의 공간적 자기상관성 등 근본적인 문제에 대한 분석을 통한 정책적 접근이 필수적이다.

      

      
        2. 빈집 발생의 공간적 자기상관성
        Tobler(1970)의 지리학 제1법칙에 따르면 모든 것들은 다른 모든 것들과 관련이 있지만, 먼 거리에 위치한 것보다 인접한 것들과 더 관련이 있다. 이 법칙에 따르면, 한 지역의 변화는 멀리 떨어진 지역보다 인접하고 있는 지역의 변화에 더 많은 영향을 받는다는 것을 의미한다. Pacheco and Tyrrell(2002)의 연구에서는 공간분석을 사용하여 도시에서 가구 분포의 공간적 패턴을 분석하였는데, 가구의 공간적 군집은 각 지역의 성장률에 상이한 영향을 미쳤으며 이는 인접한 도시의 변화에 영향을 받는 것으로 나타났다. 도시의 가구 분포뿐만 아니라 지역의 경제성장(López-Bazo et al., 2004), 주택가격(허윤경, 2007), 주택가격의 변화(Jun, 2017) 서포티브하우징(Galster et al., 2004), 소득불평등(Peters, 2011)의 공간적 군집 역시 인접지역의 영향을 받는 것으로 나타났다. 지리학 제1법칙과 선행연구들의 결과에 따르면 빈집의 증가도 주변 지역의 변화에 영향을 받으며, 공간적 군집을 형성할 것을 예상할 수 있다.

        미국의 범죄학자인 James Q. Wilson과 George L. Kelling의 ‘깨진 유리창 이론’은 한 지역의 빈집 증가가 주변 지역으로 파생시키는 문제점을 잘 드러내고 있다. 1982년에 발표된 이 이론은 다양한 선행연구들을 통해 증명되었다. 이 이론에 따르면, 빈 채로 방치되어 관리의 사각지대에 있는 주택들이 범죄의 온상이 되며, 주택 가격의 하락을 통한 자산가치 감소, 관리 사각지대 문제와 주변 지역으로의 빈집 확산, 주거환경 악화 등의 다양한 문제점을 가지고 온다(Accordino and Johnson, 2000; Frazier et al., 2013; Han, 2014; Spelman, 1993; 권영상, 2017; 나강열·오병기, 2011; 나인수, 2017; 노민지, 2017; 심재승, 2017; 이동훈, 2017).

        이렇게 방치된 빈집은 발생하는 범죄의 증가를 막기 위한 예방 자원의 증가 요구, 자산가치의 하락 및 지역 쇠퇴로 감소하는 지방 세입이 해당 지방정부의 부담이라는 부정적인 파급효과를 유발한다(Han, 2014). 또한 빈집의 증가는 지역 일자리 감소, 인구의 외부 유출로 이어진다(마강래, 2017). 한 지역에서 인구가 유출되면 그만큼 주택 및 기반시설에 대한 수요가 감소하여 공급의 과잉 현상이 나타나게 된다. 이때 유지 및 관리의 사각지대에 위치하는 주택들은 방치되어 다시 다른 사회적 문제를 발생시키게 된다(이희연·한수경, 2014). 이렇게 인구 유출로 인해 발생하는 빈집의 문제는 해결이 어려워 공공부문의 개입이 필수적이므로 이는 다시 전체 사회 구성원에게 부담을 주는 결과로 나타난다(마강래, 2017). 따라서 빈집에 대한 지속적이고 체계적인 학술적 연구는 매우 중요하다. 그러나 우리나라는 빈집에 대한 합의된 정의가 정리되지 않았고, 데이터가 미흡하며, 학술적 연구도 초기 단계에 머물러 있다.

        한 지역의 변화는 인접한 지역의 변화에 영향을 받거나, 상호작용하고 있음을 보여주는 공간적 자기상관성 분석은 도시공간구조(김영 외, 2004), 토지이용(변병설, 2004), 주택가격변화(서승환, 2007), 도시환경과 건강(김은정·강민규, 2011), 고령화 현상(여창환·서윤희, 2014), 도시 복합쇠퇴지수(이영성 외, 2016) 등 다양한 분야에서 활용되고 있다.

        도시의 공간구조는 인접한 지역과의 상호작용에 의해 변화하는데 김영 외(2004)의 연구에서는 이를 검증하기 위하여 공간적 자기상관성을 이용하여 구도시인 마산시와 신도시인 창원시의 도시공간구조 변화를 분석하였다. 분석결과 두 도시는 행정적으로는 독립되어 있지만 하나의 다핵도시구조를 지닌 것으로 볼 수 있어 도시계획이나 정책 수립 시 두 지역 간의 상호작용을 고려해야 함을 시사한다. 다음으로 토지이용의 공간적 자기상관성을 분석한 변병설(2004)의 연구에서는 서울시를 대상으로 연구를 진행하였으며 소매업에서 공간적 자기상관성이 있는 것으로 분석되었고, 유사한 기능을 가진 업종이 강한 공간적 군집을 형성하는 것으로 분석되었다. 이는 인접한 지역들이 상호작용함으로써 소매업에서 공간적 군집을 형성하고 있음을 나타낸다. 강남구의 주택가격 변화가 인접한 지역에 미치는 영향을 분석한 서승환(2007)의 연구에서 강남구의 매매가격 변화가 시차를 두고 인접해 있는 지역의 주택가격 변화에 영향을 주는 것으로 분석되었다. 다음으로 도시의 환경과 건강에 대해 분석한 김은정·강민규(2011)의 연구에서는 지역별 비만인구의 비율에서 공간적 자기상관성이 나타나 김영 외(2004)의 연구와 마찬가지로 도시계획 수립 시 이를 고려한 전반적인 계획의 필요성을 시사하였다. 농촌 소지역의 고령화 확산에 대해 분석한 여창환·서윤희(2014)의 연구에서도 지역마다 고령화의 수준이 다르게 나타났지만 경상도와 전라도 농촌지역에 고령화가 집중되어 나타나며, 전라남도에서는 높은 고령화율을 보이는 지역이 점차 확산되고 있어 정책 수립 시 이러한 지역적 특성을 고려할 것을 시사하였다. 이영성 외(2016)의 연구는 2005년과 2010년 사이의 복합쇠퇴지수 변화에 대해 분석하였는데, 분석결과 2005년에 활력이 있었던 지역은 더 생동감 있는 지역이 되었고 2005년에 쇠퇴를 경험한 지역은 2010년에 더 극심한 쇠퇴를 경험하는 것으로 나타났다. 특히 노후주택 비율의 양극화가 심화된 것으로 나타나, 이러한 선행연구들의 결과는 빈집의 발생도 해당 지역과 인접한 지역의 빈집 발생 상황에 영향을 주고받음을 예상할 수 있다. 또한 일정 지역의 빈집 발생의 변화는 시간의 흐름에 따라 인접지역까지 고착화될 것을 예상할 수 있어 단년도 빈집비율뿐만 아니라 일정 시점 사이의 빈집비율의 증가를 분석하는 것이 필요하다는 것을 시사한다.

        한국의 농촌 및 지방에서는 인구의 노령화나 산업쇠퇴 등으로 인해 인구가 급속하게 감소하여 빈집이 증가한다. 오승하·조원섭(2015)의 연구에 따르면, 광산업의 부흥을 이끌었던 영월군은 광산업의 쇠퇴로 인한 폐광 등으로 인구가 급격하게 감소하였으며 인근 지역의 빈집이 증가한 것으로 나타났다. 전남 농어촌지역을 대상으로 분석한 나강열·오병기(2011)의 연구에서는 인구 감소 및 노령인구비율의 증가, 농촌의 공동화와 주택 소유자들의 관리 방치가 농어촌지역의 빈집을 발생시키는 것으로 분석하였다. 반면, 도시지역에서는 신도심 개발로 인해 원도심 지역의 주민들이 유출되는 경우가 빈번하게 발생한다. 인구가 유출된 원도심은 열악한 인프라로 인해 주거환경 역시 열악해진다. 또한 주택재개발 사업이 지정된 지역에서 사업이 지연되거나 해지된 경우 해당 지역의 주택들이 빈집으로 방치된다(하성규, 2018). 이렇게 빈집은 한 지역 내에서 고르게 분포하기보다 공공주택이나 불량한 임대주택이 몰려 있는 등 유사한 특성을 가진 지점에 집중되는 경향이 있으며(Couch and Cocks, 2013), 주변 지역의 빈집 증가에 다시 정(+)의 영향을 미친다(강미나, 2018). 또한 전영미·김세훈(2016)의 연구에서는 인천 구시가지를 대상으로 빈집 발생의 원인을 분석하였다. 분석결과 인천 숭의동에 위치한 80개의 빈집은 4개 군집에 집중된 것으로 나타났고, 각 군집이 지니는 물리적 특성의 차이가 빈집 발생의 유형에도 차이를 발생시키는 요인으로 분석되었다. 이러한 선행연구들의 분석결과로, 빈집비율의 증가가 인접한 지역과 상호작용하여 지역에 따라 다르게 나타날 수 있음을 예상할 수 있다. 본 연구는 공간분석기법을 사용하여 빈집 증가의 공간적 패턴을 탐색하고자 하였다. 공간적 상관성을 고려하지 않고 지역의 변화에 대해 분석하면 변화가 나타나는 근본적인 원인에 대해 잘못 이해할 가능성이 높고 비효율적인 정책적 제안을 제시할 수 있다(Jun, 2017; 김은정·강민규, 2011). 따라서 공간적 상관성에 대한 고려는 지역의 변화와 관련한 탐색적 연구에서 필수적이다(Jun, 2017).

      

      
        3. 선행연구 고찰 및 가설 설정
        국외에서의 빈집 관련 선행연구는 빈집의 발생이 범죄율이나 인근 지역 주택 가격에 미치는 영향 요인을 분석하였고(Cui and Walsh, 2015; Han, 2014; Immergluck and Smith, 2006; Mikelbank, 2008; Spelman, 1993), 빈집 발생에 영향을 미치는 요인에 관한 연구는 주로 일반회귀분석을 통해 진행되었다(Bassett et al., 2006; Hillier et al., 2003; Morckel, 2014; Silverman et al., 2013). 그러나 앞서 기존연구의 연구결과를 살펴보면 도시의 쇠퇴나 빈집은 해당 지역에서 독립적으로 발생하는 것이 아니고 인접한 지역의 변화에 영향을 받기 때문에 공간적 상관성을 고려하여 분석할 필요성이 존재한다.

        국내의 빈집 관련 연구는 빈집의 현황에 관한 연구(권혁삼 외, 2017; 김화환 외, 2017; 나강열·오병기, 2011; 나인수, 2017; 한수경·이희연, 2017), 해외의 빈집 현황과 활용에 대한 사례 연구(남지현, 2014; 박승현, 2017; 박혜선·은난순, 2018; 이재우, 2013; 이희봉, 2018; 임준홍, 2017), 빈집의 발생의 영향요인에 대한 연구(김경혜 외, 2018; 김진하·남진, 2016; 노민지·유선종, 2017; 이종열·박해룡, 1997; 전영미·김세훈, 2016) 등이다. 국내에서는 빈집과 관련한 연구가 시작단계이며, 공간분석을 이용한 연구가 소수 이루어졌지만 그 논의가 충분하지 않다. 또한 광범위한 지역에서의 변화에 대한 공간적 상관성을 분석하는 것은 빈집 변화 현상의 일반화를 강화할 수 있는데(Jun, 2017) 국내에서 진행된 연구는 주로 인천(전영미·김세훈, 2016), 서울(김경혜 외, 2018), 익산(한수경·이희연, 2017), 대구와 전주(강미나 외, 2017), 영월(오승하·조원섭, 2015), 전북 완주(황정임 외, 2012), 광주광역시(김화환 외, 2017) 등 일부 지역에 집중하여 수행되었다. 따라서 연구대상의 범위를 넓혀 전국을 대상으로 한 연구가 필요하다.

        공간분석을 이용한 빈집에 대한 연구가 소수 진행되었는데 대구와 전주를 대상으로 분석한 강미나 외(2017)의 연구에서 빈집의 증가에 주변의 빈집수가 정(+)의 영향을 미치는 것으로 분석되었다. 광주광역시 주거지역을 중심으로 공가와 폐가의 분포를 분석한 김화환 외(2017)의 연구에서도 공가와 폐가의 수가 높은 지역과 낮은 지역이 각각 군집을 형성하는 것으로 분석되었다. 김경혜 외(2018)의 연구에서는 서울시 424개 행정동을 대상으로 지리가중라소 모형을 활용하여 빈집 발생에 영향을 미치는 요인을 분석하였다. 노민지·유선종(2017)은 2005년, 2010년 전국 시군구의 기타빈집 비율의 공간 패턴에 대해 분석하였는데, 기타빈집의 비율이 높은 지역은 시간에 따라 확산되는 것으로 분석되었다.

        빈집의 증가는 해당 지역 내부 특성뿐만 아니라 인근 지역의 특성을 함께 고려하고 시간의 흐름에 따른 변화의 고착화를 살펴볼 필요가 있다. 특히 공간적으로 자기상관성을 지니고 있는지, 공간적으로 연관성을 가진 군집이 어떤 패턴으로 형성되는지 분석하는 것이 필요하다. 공간데이터는 공간적 자기상관성이라는 특징을 지니는데, 이는 인접한 지역일수록 유사한 값을 가지고 이는 공간적 자기상관성이 높아짐을 의미한다(이희연·심재헌, 2011). 그러나 기존에 진행된 연구에서는 주로 기본 현황 파악이나, 일반 회귀분석의 분석 방법으로 진행되어 어떤 지역의 빈집이 공간적 상관성을 가지고 있는지, 시간에 따른 빈집의 증가가 가지는 국지적 연관성에 대한 논의는 충분하지 않다. 또한 분석의 대상이 주로 일정한 지역 내에서만 이루어져 전국적으로 빈집 증가의 공간적 자기상관성에 대해 일반화하기에 한계가 존재하였다. 대부분의 연구에서 단년도 데이터를 가지고 분석하였으며 다년도에 걸쳐 빈집 변화를 가지고 공간분석을 다룬 연구는 전무한 실정이다. 따라서 본 연구는 일부 지역에 한정하지 않고 전국의 시군구를 연구범위로 설정하였다. 또한 2005년과 2015년, 2개 연도의 전국 시군구 빈집비율을 통한 단년도 빈집비율 현황과 2005-2015년 10년간 빈집비율의 증가에 대한 공간적 자기상관성 및 국지적 연관성에 따른 군집 형성 패턴과 공간회귀분석을 통한 빈집비율 증가 및 영향요인을 분석하였다는 데 기존 연구들과 차별성을 갖는다. 이 논의들을 통해 설정한 본 연구의 연구가설은 다음과 같다.

        H1: 2005-2015년 빈집의 증가는 공간적 상관성을 갖는다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구설계
      
        1. 분석자료 및 분석방법
        분석자료는 통계청 인구주택총조사, 국내인구이동통계, 행정안전부 지방자치단체 예산개요 데이터를 활용하였다. 먼저 우리나라 빈집의 정의를 살펴보면 법률적 정의는 「건축법」 제81조의2에서 ‘1년 이상 아무도 거주하지 아니하거나 사용하지 아니하는 주택이나 건축물’, 「농어촌정비법」 제2조제12호에서 ‘거주 또는 사용 여부를 확인한 날부터 1년 이상 아무도 거주하지 아니하거나 사용하지 아니하는 농어촌 주택이나 건축물’로 정의하고 있다. 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」에서는 ‘1년 이상 사용하지 않은 주택’을 빈집으로 정의하며 미분양 주택은 제외한다(국가법령정보센터, 2019). 통계청에서는 2015년 인구주택총조사에서 사람이 거주하지 않는 주택으로 미입주 주택을 포함하고 폐가는 제외한 주택을 빈집으로 정의하고 있다(통계청 인구주택총조사, 2019). 본 연구는 통계청의 주택총조사 빈집 데이터를 분석에 활용하였으므로 통계청에서 내린 빈집의 정의를 따르고자 한다. 2005년, 2015년 시군구별 총주택 수와 빈집의 수를 비교하여 빈집비율을 구한 후 2005-2015년의 총주택 대비 빈집비율의 증가를 계산하였다. 분석방법으로는 GeoDa를 통해서 2005년, 2015년 빈집비율과 2005-2015년의 빈집비율 증가의 공간적 자기상관성과 클러스터 형성의 지역적 패턴을 분석하고 마지막으로 공간회귀모형을 이용하여 빈집 변화율에 영향을 미치는 요인을 공간적 상관성을 고려하여 분석하고자 한다. 연구대상의 범위는 인접지역이 없는 인천광역시 옹진군, 전라남도 진도군, 전라남도 완도군, 경상북도 울릉군, 경상남도 거제시, 경상남도 남해군, 부산광역시 영도구, 제주특별자치도의 제주시, 서귀포시를 제외한 223개 시군구를 분석에 활용하였다. 또한 인구변화나 정책에 따라 행정구역이 달라지므로, 세종특별자치시가 생기기 전 행정구역 경계를 기준으로 분석하였으며, 창원시 역시 통합 전 창원시, 마산시, 진해시 경계를 기준으로 하였다.

        먼저 공간적 자기상관성이 존재하는지 분석하기 위하여 Moran’s I 지수를 사용한다. Moran’s I 지수는 데이터가 가지는 공간적 자기상관성을 분석하기 위한 통계량으로 전역적(global), 국지적(local) 통계량으로 나눌 수 있다. 전역적 Moran’s I 지수는 연구대상지역의 전반적인 유사한 값들의 군집 경향을 하나의 지표로 나타내며 -1에서 1 사이의 값을 가진다. 1에 가까울수록 유사한 값들을 가지고 있는 지역들이 인접해 있음을 의미한다(이희연·심재헌, 2011).

        그러나 전역적 Moran’s I 지수는 연구범위 내 공간적 연관성의 국지적 구조를 파악할 수 없어 특정한 일부 지역이 전체 지역의 공간적 자기상관성에 미치는 영향을 파악할 수 없다(이희연·심재헌, 2011; 노민지, 2017). 이때, 국지적으로 공간적 연관성을 파악하기 위해 Anselin(1995)이 개발한 LISA지수(Local Indicators of Spatial Association)를 사용할 수 있다. LISA분석은 유사한 연관성을 보이는 공간적인 군집 형성을 분석할 수 있다. 또한 모란 산포도(moran scatter plot)을 통하여 공간적 연관성을 분석할 수 있다. 공간적 연관성은 HH(high-high), LL(low-low), HL(high-low), LH(low-high) 등 네 가지 유형으로 나뉜다. 먼저 HH는 원점을 기준으로 높은 값 주변에 높은 값이 존재하는 유형이며, LL은 낮은 값 주변에 낮은 값이 존재하는 유형이며, 이 두 가지 유형이 국지적 차원의 공간적 군집을 형성하는 것을 의미한다. HL은 높은 값 주변에 낮은 값이, LH는 낮은 값 주변에 높은 값이 존재하는 유형으로 이 두 가지 유형이 많을수록 Moran’s I 값이 낮아진다.

        다음으로 공간회귀분석을 통해 두 개 시점의 빈집비율 증가에 영향을 미치는 요인을 분석하고자 한다. 앞서 공간데이터는 공간적 자기상관성을 가지므로 가까운 거리에 위치한 지역일수록 두 지역이 유사한 특징을 가지며(김진희 외, 2011) 이는 지역의 공간적 자기상관성이 높음을 의미한다고 보았다(이희연·심재헌, 2011). 이러한 공간데이터가 가지는 공간적 자기상관성을 고려하지 않고 일반회귀모형인 OLS로 분석하는 경우 회귀계수가 편향되는 경우가 발생할 수 있다(Jun, 2017; 김진희 외, 2011; 이희연·심재헌 2011; 황정윤 외, 2016). 따라서 본 연구에서는 이 문제를 해결하기 위해 공간계량경제모형(spatial econometrics)을 활용한 공간회귀모델을 사용하여 빈집비율 증가에 대한 영향요인을 분석고자 한다.

      

      
        2. 변수설정
        본 연구에서는 종속변수로 빈집비율의 증가를 선정하였다. 빈집비율의 증가는 2005, 2015년 주택총조사를 통해 전국 각 시군구별 전체 주택 수 대비 빈집의 비율을 구한 뒤 2005-2015년의 빈집비율의 증가를 계산하였다. 선행연구에서는 빈집 발생 결정 요인으로 노후화된 주택의 비율(Morckel, 2014; 김경혜 외, 2018; 이홍대, 2018; 전영미·김세훈, 2016), 순이동인구, 아파트 평균매매가, 신규 주택의 비율, 도시정비사업의 단계(김경혜 외, 2018), 주택보급률, 가구의 노후도, 사업체 비중, 취업자 비율(노민지, 2017)과 노령층 비율(Hillier et al., 2003; 나강열·오병기, 2011; 남지현, 2014), 주거비용 지원 가구 여부(이종열·박해룡, 1997), 빈곤가구(Silverman et al., 2013; Molloy, 2016; Morckel, 2014) 등으로 분석되었다. 본 연구에서는 이론적 배경에서 논의한대로 도시쇠퇴가 빈집 발생에 큰 영향을 미치기 때문에 국토교통부에서 도시쇠퇴현황을 분석하는 변수로 사용하는 인구변화, 노후건축물비율 등의 변수를 활용하였다(도시재생종합정보체계, 2019). 또한 이희연·한수경(2014)의 연구에서 한 지역의 경제적 축소를 대표하는 지표로 선정한 재정자립도 역시 변수로 설정하였으며, 주거비용 지원 가구 여부나 저소득층 비율 대신 1인당 지방세 부담률을 변수에 포함하여 분석에 활용하였다. 주택보급률 변수는 기존 구 지표 대신 모든 개별가구를 주택 수에 포함하여 산출하는 신주택보급률을 활용하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석결과
      
        1. 기술통계
        기술통계는 다음의 <표 1>과 같다. 먼저 종속변수인 빈집비율은 2005에 비해 2015년에 평균 0.24만큼 증가한 것으로 나타났다. 2005-2015년 10년간 빈집비율 증가의 영향요인을 계산할 때 2005년의 변수를 기준 변수로 분석하므로 독립변수는 2005년의 값을 분석에 활용하였다. 2005년 기준으로 가임여성비율은 43%, 노인인구비율 14%이며 순인구이동은 6.01명이 증가한 것으로 분석되었다. 평균적으로 오래된 주택의 비율(18%)보다 새로운 주택의 비율(39%)이 총주택 수 대비하여 높은 것으로 나타났으며 신주택보급률은 92%로 분석되었다. 재정자립도는 시군구 평균 36%, 취업률은 평균 87%로 나타났다. 마지막으로 1인당 지방세 부담액은 202.53(천원)으로 분석되었다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Descriptive statistics
          
          

        

        
        

        <표 2>는 2005-2015년 빈집비율 증가의 상위 10개 시군구이다. 경기도 하남시의 빈집비율 증가가 293%로 가장 높게 나타났는데, 2008년부터 시작된 위례신도시 개발에 따른 결과로 해석할 수 있다. 다음으로는 대전광역시 동구, 충청북도 청주시, 경상북도 영천시, 전라남도 함평군, 서울특별시 강남구, 부산광역시 중구, 충청남도 연기군, 충청북도 진천군, 충청남도 홍성군 순으로 나타났다. 상위 10개 시군구 모두 2005-2015년에 200% 이상의 빈집비율 증가를 보이고 있는 것으로 분석되었다. 이는 10년간의 빈집비율이 크게 증가하였음을 예상할 수 있다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Top 10: growth in vacant housing ratio (2005-2015)
          
          

        

        
        

      

      
        2. 전역적 공간적 자기상관성 분석
        Moran’s I 값은 전역적 공간적 자기상관성을 나타낸다. 공간분석을 수행하려면 공간가중행렬이 요구되는데 경계를 통해 인접성을 측정하는 rook 방식과, 꼭지점을 통해 인접성을 측정하는 queen 방식이 있다(Jun, 2017; 이석환, 2014; 황정윤 외, 2016). 본 연구에서는 Moran’s I 값이 높게 나타난 rook 방식을 기준으로 공간분석을 수행하였다.

        먼저 rook 방식을 기준으로 전국 시군구별 빈집비율의 Moran’s I 값을 <그림 1>을 통해 살펴보면 2005년 0.49로 매우 높게 나타났다. 2015년의 모란산점도는 2005년 모란산점도와 동일하게 우상향 그래프로 나타났으며 Moran’s I 값은 0.62로 분석되었다. 이는 빈집비율의 분포가 군집을 형성하고 있음을 나타낸다. 또한 2005년에 비해 2015년에 높게 나타난 Moran’s I 값의 변화는 전국 빈집비율의 공간적 자기상관성이 점차 증가하고 있는 것을 나타낸다. 이는 지리적으로 인접한 지역들이 각 지역의 빈집비율에 영향을 준다는 것을 의미한다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Moran scatter plot: vacant housing ratio (2005)
          
          

          

        

        <그림 2>는 2005-2015년 10년간 빈집비율 증가의 모란산점도이다. 빈집비율 증가의 Moran’s I 값은 양의 값인 0.35로 통계적으로 유의미하게 나타나 빈집비율의 증가 역시 공간적 자기상관성이 존재함을 나타낸다. 이는 한 지역의 빈집비율의 증가가 해당 지역의 내부적인 특성과 더불어 인접한 지역의 빈집비율 증가에 영향을 받고 있음을 의미한다. 이 결과는 공간적 상관성을 고려하지 않는 일반회귀분석은 편향된 결과가 도출될 수 있음을 의미하여 공간회귀모형을 통해 공간적 상관성을 고려한 결정요인 분석을 하는 것이 바람직함을 나타낸다(Jun, 2017). 특히 빈집비율의 증가는 빈집비율에 비하여 공간적 상관성이 상대적으로 낮게 나타났지만, 통계적으로 유의하고 0.35의 상대적으로 높은 값을 보이고 있으므로 빈집 연구에 있어 지속적인 고려가 필요하다.

        
          
          

          Figure 2. 
				
          

          
            Moran scatter plot: vacant housing ratio change (2005-2015)
          
          

          

        

      

      
        3. 국지적 공간적 자기상관성 분석
        다음으로 LISA 지수에 대한 분석이다. Moran’s I 값이 전역적 공간적 자기상관성을 살펴보는 지수라면, LISA 값은 유사한 특성을 가지고 있는 공간적 군집의 형성에 대해 분석할 수 있다.

        각 연도별 빈집비율에 대한 LISA cluster map을 살펴보면 2005년, 2015년 시간이 흐를수록 HH, LL 군집이 확대되는 것을 볼 수 있다. HH유형은 2005년 26개, 2015년 47개로 10년간 약 2배 증가한 것으로 분석되었다. LL유형은 2005년 41개, 2015년 51개로 HH유형처럼 급격한 증가를 보이지는 않았으나, 시간의 흐름에 따라 점차 증가하는 것으로 분석되었다. LH유형은 2005년 4개 지역에서 2015년에는 2개 지역으로 감소하였다. 마지막으로 HL유형은 2005년 2개 지역에서 2015년 1개 지역으로 감소하였다.

        먼저 <그림 3>의 2005년 빈집비율의 LISA cluster map을 살펴보면 HH유형은 26개 지역으로 주로 강원도와 전라북도, 전라남도 지역에 분포되어 있다. LL유형은 수도권 지역과 광주광역시 서구, 대구광역시 서구, 부산광역시 부산진구에서 나타났다.

        
          
          

          Figure 3. 
				
          

          
            LISA cluster map: vacant housing ratio (2005)
          
          

          

        

        <그림 4>의 2015년 빈집비율의 LISA cluster map을 살펴보면 2005년에 비하여 HH유형과 LL유형의 군집이 급격하게 확산되었음을 볼 수 있다. 경기도 일부 지역에 주로 분포했던 LL유형의 군집은 경기도 북부와 강원도까지 확대됨을 알 수 있는데 2005년 HH유형에 속했던 경기도 포천군, 연천군, 동두천시와 강원도 철원군이 2015년에는 LL유형에 속하는 것으로 나타났다. 강원도와 전라북도, 전라남도 일부 지역에 주로 분포했던 HH유형은 전라북도와 전라남도의 더 많은 지역으로 확산되었으며 인접한 지역인 경상북도, 경상남도에도 HH유형의 군집이 확산된 것을 볼 수 있다. 국토교통부가 2014년 12월 기준으로 공개한 읍면동 기준 도시쇠퇴현황자료에 따르면, 쇠퇴도시의 기준에 해당하는 읍면동 비율이 HH유형에 속하는 전라남도가 84.8%, 전라북도 75.5%, 경상북도 75.8%, 경상남도 69.5%, 광주광역시 69.1%, 부산광역시 84.6%로 매우 높게 나타나, 이러한 도시의 쇠퇴가 빈집비율의 증가로 이어짐을 예상할 수 있다. 반면 LL유형에 속하는 경기도(35.8%), 강원도(49,5%)의 읍면동 쇠퇴비율은 낮게 나타났다(도시재생종합정보체계, 2019).
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            LISA cluster map: vacant housing ratio (2015)
          
          

          

        

        2005년, 2015년 빈집비율을 전반적으로 살펴보면 HH유형은 2005년 경기북부, 강원도, 전라북도와 경상북도 일부이며, 2015년에는 강원도, 충청남도, 전라북도, 전라남도, 경상북도, 경상남도 일부 지역으로 확대되었다. LL유형은 2005년 서울시 21개구, 부산, 대구, 인천, 광주광역시의 일부 구, 경기도 12개 시지역이며 2015년에는 서울시 서대문구를 제외한 24개구, 대구, 인천광역시 일부 구, 경기도 21개 시군, 강원도 철원군 지역에서 나타났다. 광역시 지역에서는 광역시청이 위치하고 있는 인천광역시 남동구와 대구광역시 중구가 LL유형에 속한 것으로 분석되었다. 전반적으로 HH유형은 전국적으로 넓게 분포하고 있지만 LL유형은 수도권과 광역시 일부 지역에 집중되어 군집이 형성되는 것으로 나타난다.

        <그림 5>에 나타난 2005-2015년 빈집비율 증가의 LISA cluster map을 살펴보면 HH유형 20개, LL유형 38개, LH유형 6개, HL유형 2개로 분석되었다. 전반적으로 빈집비율이 증가한 곳은 비수도권 및 지방도시지역이며, 빈집비율이 감소한 곳은 수도권 및 광역시의 일부 구 지역이다. HH유형에는 부산광역시 동구, 광주광역시 남구·광산구, 충청남도 서산시·청양군, 전라남도 목포시·나주시·보성군·화순군·장흥군·강진군·해남군·영암군·무안군·함평군·신안군, 경상북도 포항시·군위군·의성군·청송군이 속한다. 부산광역시에서 유일하게 HH유형에 속한 동구의 경우 대표적인 부산광역시 원도심 중 하나로, 2005년 기준으로 부산광역시에서 오래된 주택의 비율이 가장 높고 새로운 주택의 비율이 가장 낮다. 또한 다른 자치구에 비하여 가임여성비율이 적고 노인인구비율이 높으며 재정자립도가 낮은 편에 속한다. 광주광역시 광산구와 남구는 취업률과 재정자립도가 낮게 나타났다. 충청남도 청양군은 노후주택비율과 노인인구의 비율이 높게 나타났고, 전라남도의 전반적인 지역에서 가임여성비율이 낮고, 노인인구비율과 노후주택비율이 높게 나타났다. 경상북도 군위군·의성군·청송군은 가임여성비율과 신규주택비율이 상대적으로 낮고 노인인구비율, 노후주택비율이 높은 것으로 나타났다. 포항시는 순인구이동에서 유입인구보다 유출인구가 많은 것으로 나타났다.
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            LISA cluster map: vacant housing ratio change (2005-2015)
          
          

          

        

        LL유형에는 서울시 종로구·용산구·동대문구·중랑구·성북구·강북구·도봉구·노원구·강서구·구로구·금천구·영등포구·동작구·관악구 14개구, 인천광역시 계양구·서구, 경기도 의정부시·안양시·부천시·광명시·동두천시·안산시·고양시·과천시·구리시·남양주시·의왕시·파주시·이천시·김포시·양주시·포천시·연천군·가평군 18개 시군과 강원도 속초시·철원군·화천군·양구군이 속한다. LL유형이 수도권과 인근 지역에 집중되어 있는 원인은 직장 및 학교, 기반시설, 접근성 등으로 인해 인구가 집중되어 빈집비율이 상대적으로 낮을 것을 예상할 수 있다. LH유형에는 서울시 송파구, 울산광역시 북구, 충청북도 청원군, 전라남도 장성군, 경상북도 경산시·성주군이 속하고 마지막으로 HL유형에는 서울시 서대문구와 강원도 춘천시가 속하는 것으로 분석되었다.

        Moran’s I 값과 LISA 값 분석을 통해 2005-2015년 빈집 변화율에는 전역적·국지적·공간적 상관성이 있는 것으로 분석되어 “2005-2015년 빈집의 증가는 공간적 상관성을 갖는다.”라는 연구가설이 지지됨을 검증하였다.

      

      
        4. 공간회귀분석
        공간회귀모델은 공간데이터가 가지는 공간의 영향을 통제하면서 회귀식을 추정하므로, 추정 결과에 대한 신뢰도를 높일 수 있다. 공간회귀모델 중 공간래그모델(spatial lag model)은 주변 지역들이 종속변수에 미치는 영향 변수를 모델에 투입하므로, 인접지역의 관측치를 회귀모델에 반영한 공간가중행렬 구축이 가능하다. 통계적으로 유의미하게 공간적 자기상관성을 가진다고 분석되었을 경우, 분석모델에 공간적래그(spatial lag) 변수를 포함시켜야 한다(Jun, 2017; 이희연·심재헌, 2011). 다음으로 공간오차모델(spatial error model)은 오차의 공분산을 만들어 회귀모델에 투입하는 모델로, 오차에 공간가중행렬을 적용한다. 이때, 오차의 공분산구조를 모델에 활용하므로 일반회귀모델(OLS)에 비해 효율적인 모델이다(이희연·심재헌, 2011). 본 연구에서는 빈집비율 증가에 영향을 미치는 요인을 OLS와 공간래그모델을 통해 비교하였다.

        <표 3>은 2005-2015년의 빈집비율 증가에 대한 OLS와 공간회귀분석 결과이다. OLS모델과 공간회귀모델 설명력을 비교해보면 OLS보다 공간회귀모델에서 Log likelhood 값은 증가하고 AIC, SC 값은 감소하여 모델의 설명력이 더 높은 것으로 나타났다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            OLS and spatial regression estimates: growth in vacant housing ratio (2005-2015)
          
          

        

        
        

        본 연구는 빈집 증가의 공간적 자기상관성이 핵심이므로, 공간적 자기상관성을 중심으로 분석결과에 대해 논의하고자 한다. 2005-2015년의 빈집비율 증가에 대한 공간적래그 변수가 통계적으로 유의미하게 나타났고 공간적래그 변수는 공간적 자기상관성을 판단하기 위한 변수이므로(Jun, 2017), 이 변수가 유의미하게 나타난 것은 공간적 자기상관성이 빈집비율 증가에 영향을 미치는 것으로 해석할 수 있다. 따라서 한 지역의 빈집비율 증가가 인접지역의 빈집비율 증가에 40.6% 영향을 받는다는 것을 의미한다. 또한 Likelihood ratio 역시 유의미하게 나타나 공간회귀모델의 회귀계수도 적합한 것으로 분석되었다.

        각 변수들을 살펴보면 OLS 모델과 공간회귀모델에서 가임여성비율이 감소할수록 빈집이 증가하는 결과를 보인다. 이 변수 외에 OLS와 공간회귀모델에서 모두 통계적으로 유의미하게 나타난 노인인구비율, 신규주택비율, 신주택보급률(노민지, 2017)은 감소할수록 빈집비율이 증가하는 것으로 나타났는데, OLS 모델과 비교하여 공간회귀모델의 회귀계수의 영향력이 적은 것으로 분석되었다. 선행연구에서 유의미한 변수로 나타난 순인구이동, 노후주택비율, 재정자립도, 취업률, 1인당 지방세 부담액 등은 통계적으로 유의미하지 않은 것으로 분석되어 선행연구에서 유의미하게 나타난 노후화된 주택 비율(Morckel, 2014; 김경혜 외, 2018; 이홍대, 2018; 전영미·김세훈, 2016), 순인구이동, 취업자 비율(노민지, 2017)과 상반된 결과로 나타났다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구는 2005-2015년 전국의 빈집 증가에 공간적 상관성이 존재하는지 확인하기 위한 탐색적 연구이다. “2005-2015년 사이 빈집 증가에 공간적 상관성이 존재하는가?”라는 연구질문에 답하기 위하여 Moran’s I, LISA 그리고 공간회귀분석을 진행하였으며 분석결과 가설을 지지하는 것으로 검증되었다. 또한 선행연구들에서 제시되었던 영향요인의 영향력을 다시 한번 검증하였고, 한 지역의 빈집 증가는 인접지역의 빈집 증가에 영향을 받는다는 점을 더 명확하게 제시하였다. 본 연구의 주요 분석결과는 다음과 같다. 첫째, 전국적으로 빈집비율과 빈집비율의 증가는 공간적 자기상관성이 존재하는 것으로 나타났다. 둘째, 빈집비율의 HH유형은 주로 전국적으로 분포하고 있지만 LL유형은 수도권과 광역시의 일부 구 지역에 집중된 것으로 나타난다. 셋째, 빈집비율 증가에서도 비수도권 및 지방도시에서 HH유형이 집중되어 있고, 수도권 및 광역시의 일부 구 지역에서 LL유형이 집중되어 있어 수도권과 비수도권 간, 대도시와 소도시 간 빈집 증가의 격차가 점차 커지는 것으로 분석되었다. 마지막으로 공간회귀분석결과 빈집비율 증가에 공간적 영향이 통계적으로 유의미한 것으로 분석되었다. 이러한 공간계량모델의 결과는 빈집의 증가에 대한 연구에서 공간적 자기상관성의 고려에 대한 중요성을 시사하고 있다.

      연구결과를 토대로, 본 연구에서는 다음과 같은 정책적 시사점을 제시한다. 먼저, 빈집 관리를 위한 정책은 인근 지역의 이전 효과를 고려해야 하며 이를 조례 및 도시계획에 반영해야 한다. 빈집은 개개인의 자산인 동시에 도시정책에서 중요하게 고려해야 하는 문제이다. 본 연구의 분석결과 빈집비율 및 빈집비율의 증가는 공간적 상관성을 가지고 있으며 유사한 특성을 가진 지역끼리 공간적 군집을 형성하는 것으로 나타났다. 따라서 현재 빈집비율이 높지 않더라도, 인접지역의 빈집 증가가 발생하면 해당 지역의 빈집 증가에 영향을 줄 수 있으므로 각 지자체별로 빈집 관리에 대한 유사한 조례를 제정하는 것도 필요할 것이다. 또한 효율적인 빈집 관리와 정책을 위해서는 한 지방자치단체가 독립적으로 시행하는 것이 아닌 인접지역 지방자치단체가 협력하여 시행할 필요가 있다. 아직 빈집 조례가 제정되지 않은 지방자치단체도 많이 존재하여 특히 분석결과에서 HH유형이 증가하고 있는 지역인 전라북도, 전라남도, 부산 지역은 추가적인 조례 제정이 필요하며, 인접지역과 협력할 수 있는 방안을 마련하는 것이 필요하다. 조례뿐만 아니라 도시관리계획, 도시기본계획과 나아가 시도종합계획, 광역계획에 공간적 상관성을 고려한 빈집 관리에 대한 계획을 포함해야 한다. 이를 통해 빈집관리에 대한 중요성을 상기시키고, 빈집 유형의 고착화가 일어나는 지역에서는 서로 협력하되, 빈집 변화 유형의 차이가 나는 지역 간 차별적인 정책이 시행되도록 해야 한다.

      둘째, 수도권과 수도권 인접지역과 비수도권 및 지방도시 간에 빈집비율 및 빈집비율의 증가 격차가 커지므로 이에 대한 지속적인 분석이 필요하다. 수도권과 인접지역인 강원도에서는 시간의 흐름에 따라서 빈집비율의 증가가 낮은 지역이 강력한 군집을 형성하고 있는 것으로 분석되었다. 반면 지방도시들에서는 빈집비율의 증가가 높은 지역의 군집이 확산되고 있는 것으로 분석되었다. 이는 2015년에 도시지역의 빈집 증가가 농촌지역보다 급증하였어도(국토교통부, 2017) 여전히 농촌지역의 빈집 발생 문제가 심각하다는 것을 예상할 수 있다. 따라서 수도권과 비수도권의 빈집 증가에 있어 차이가 나타나는 원인에 대한 분석이 필요하며, 이를 위하여 체계적인 실태조사를 통한 빈집 관련 데이터 구축이 필요할 것이다. 이 데이터를 통하여 빈집비율이 높게 나타나는 지역과 빈집비율의 증가가 높게 나타나는 지역에 대한 지속적인 연구가 필요하다.

      본 연구에서는 통계청에서 제공한 ‘빈집’ 데이터를 활용하였으나 통계청의 빈집에 대한 정의와 관련 법령 및 제도의 빈집에 대한 정의가 상이하여, 다른 기준으로 종속변수를 설정한다면 연구결과에 차이가 나타날 수 있다는 한계점이 존재한다. 이는 인구주택총조사와 빈집 관련 법령의 빈집 정의가 달라 빈집을 정확하게 파악하기 어렵다는 한계가 존재한다는 하성규(2018)의 연구와 결을 같이한다. 또한 강미나(2019)는 통계청이 조사한 빈집과 지방자치단체가 직접 조사한 빈집의 수가 약 16배 차이가 남을 제시하며 빈집에 대한 정의 합의의 필요성을 강조하였다. 또한 2005년, 2015년 각 연도의 데이터 구득의 한계로 다양한 변수를 고려하지 못하였고, 지리적 위치에 따라 다르게 나타나는 영향요인을 분석하지 못했다. 따라서 향후 연구에서는 빈집 변화에 영향을 미치는 더 다양한 변수를 고려한 분석과 지리가중회귀를 통해 지리적 위치에 따라 영향요인이 어떤 차이를 보이는지 분석할 필요가 있다.
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