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            초록
          
        

        
          Conventional methodologies for estimating the effective demand attracted by a residential project have failed to incorporate the fact that the realization of someone’s residential demand requires their residential mobility. This movement on space has its origin and destination. In this sense, a demand analysis in the housing market needs to link properly demand generation and demand absorption in different locations. Therefore the housing demand absorbed in a project site should be able to reflect the destination selection mechanism of potential customers at the origin under the competition with other residential developments. This location choice process has been well analyzed with the MCI model (Multiplicative Competitive Interaction Model). However, the conventional MCI model needs to be modified to incorporate the fact that people choose a house exclusively in a location rather than the location itself. Also, MCI model is not easy to use in the practical field because it requires high level of expertise in estimation and operation. Therefore, this study develops a step-by-step procedure that can estimate the residential housing demand with embracing the revised version of MCI model for the housing market.
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      Ⅰ. 서 론
      기존 사업지 주택수요 추정방법론들은 일반적으로 수요권역 혹은 도시권 단위의 잠재수요를 우선 추정하고 이를 기초로 사업지 유효수요를 산정하는 과정을 거친다. 이러한 권역 내 잠재수요로부터 사업지 유효수요를 도출하는 다양한 방법론이 적용되고 있지만 권역 내에 발생하게 될 경쟁적인 공급관계를 명시적으로 내재화하여 특정 사업지가 차지할 수 있는 수요를 분석하는 방법론을 제시한 연구는 찾아보기 힘들다. 기존의 개별 사업지별로 진행된 다양한 사업타당성 연구에서 채용되었던 사업지 유효수요 추정방법론들을 살펴보면, 산정된 잠재수요의 일정 비율을 적용하여 사업지의 유효수요를 도출하는 방식을 취하고 있다. 이러한 구도에서는 사업지가 입지한 행정구역의 규모에 크게 영향을 받아, 규모가 큰 행정구역에 위치한 사업지일수록 유효수요가 높게 산출되는 경향을 보이게 된다(김용순 외, 2017). 또한 주변에서 발생하는 경쟁적인 공급관계에 대한 고려가 내재되기 힘든 구조를 유지하고 있어 적지 않은 경우 계획된 주택공급량을 정당화할 수 있도록 과대평가가 이루어지는 경우를 많이 보게 된다. 따라서 사업지 유효수요분석이 요식행위가 아닌 실질적인 의사결정에 의미 있는 정보를 제공하기 위해서는 좀 더 합리적인 사업지 주택수요 추정방법론에 대한 고민이 필요하다.

      일반적인 재화와 달리 주택이라는 재화의 유효수요를 산정하는 데 있어 특징적인 점은 주택수요가 발생하는 지점(전출지)과 주택수요가 흡수되는 지점(전입지)이 다르다는 사실이다. 따라서 한 사업지에 담길 이주수요(흡수수요)를 판단하기 위해서는 각 전출지에서 이주지를 찾는 가구(발생수요) 중 타 사업지에 공급될 신규주택과의 경쟁적인 공급관계 속에서 해당 사업지를 선택할 확률(흡수율)이 얼마나 될지를 합리적으로 추정할 수 있어야 한다. 이러한 주택시장의 특성을 감안하면 비공간시장의 ‘잠재수요’란 주택시장이라는 공간시장에서는 ‘발생수요’로, 마찬가지로 ‘유효수요’란 사업지의 ‘흡수수요’라는 개념으로 이해하는 것이 좀 더 명확한 해석이 될 것이다.

      이에 더하여 본 연구에서 사용되는 수요 관련 용어를 좀 더 명확하게 정리할 필요가 있다. 기본적으로 수요는 특정 시점 주택재고와 같은 저량으로 인지된다. 반면 대부분의 주택수요분석에서 관심의 대상이 되는 주택수요는 일정 기간(주로 연간) 신규로 건설이 필요한 주택 수로 유량의 성격을 지닌다. 이와 같은 신규주택수요는 일정 기간 발생하는 주택수요(저량으로서의) 증가량에 멸실되는 주택 수를 더한 값으로 산정될 수 있다. 본 연구에서 사용되는 발생수요와 흡수수요란 특별한 설명이 없는 한 이와 같이 산정되는 유량으로서의 신규주택수요를 의미한다.

      사업지 주택수요를 산정하는 기존의 방법론들은 수요자의 선택과정에 영향을 미치는 경쟁적인 공급관계를 명확히 내재화하지 못한 문제점이 있어 왔다. 이로 인해 적지 않은 경우 사업지 주택수요를 과대평가하는 경우가 많았다. 이에 본 연구는 주거이동을 파악할 수 있는 시군구 단위의 인구이동자료와 기존의 주택재고량 및 신규주택 준공물량, 장래 공공택지의 주택공급계획물량, 민간택지 주택공급물량 추이 등 파악 가능한 경쟁적인 공급관계를 내재화하여 각 전출지로부터 사업지의 흡수율(선택확률)을 산정하여 적용하는 실무적인 사업지 흡수수요 산정 방법론을 개발하고자 한다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 사업지 흡수분석 관련 논란 검토 및 제안
      사업지의 유효수요를 산정하는 방법으로는 크게 선택된 권역(수요권 혹은 광역권) 내의 내재된 잠재수요를 선택된 권역 내 수요추정과정을 통해 산출하여 이를 기초로 사업지의 유효수요를 도출하는 방법과 상권 내 수요설문조사를 통해 모집단 유형별 최종적인 사업지 선택확률을 도출하고 이를 바탕으로 사업지 유효수요를 산출(경기도 외, 2003; 대한주택공사, 2007b)하는 두 가지 접근방법으로 나누어 볼 수 있다. 수요설문에 입각한 접근방법 중 시간과 자원이 충분한 경우 PSM(Price Sensitivity Meter)기법이나 조건부가치측정법과 같이 가격에 대한 반응을 좀 더 민감하게 분석할 수 있는 방법론이 적용되기도 한다(이창무 외, 2008, 2009).

      본 논문은 논의범위를 지역 잠재수요(발생수요)에 기초하여 사업지 유효수요(흡수수요)를 산정하는 접근방법에 한정하여 논의하고자 한다. 또한 Mankiw-Weil 모형(Mankiw and Weil, 1989)과 같은 지역 혹은 광역 단위의 잠재수요 추정방법론에 대한 논의(최성호·이창무, 2010; 이창무 외, 2017)는 필요한 경우 제한적으로 언급하고자 한다. 이어지는 절에서는 주택사업지 수요분석과 관련된 몇 가지 쟁점들을 정리하면서 본 논문에서 제안되는 흡수수요추정방법론의 개념을 논의하고자 한다.

      
        1. 잠재수요분석의 공간적 범위 문제
        개별 사업지 단위에서 흡수되는 잠재주택수요 혹은 발생수요를 산출하기 위해서는 다양한 선택이 있을 수 있으나 설정된 수요권 내의 행선지가 정해지지 않은 잠재된 신규주택수요를 추정하는 과정을 거치게 된다. 경우에 따라 신규주택수요를 산출하기 위한 공간적인 범위는 사업지가 위치한 시군구로 좁게 설정되기도 하고, 수도권과 같이 확대된 도시권 단위로 설정되기도 한다. 이러한 잠재 신규주택수요 산정을 위한 공간적 범위의 선택은 분석결과에 지대한 영향을 미치게 된다.

        예를 들어 과천시는 입지적 장점으로 신규주택공급이 이루어지는 경우 높은 흡입력이 예상되는 사업지이다. 그럼에도 불구하고 과천시의 규모(2014년 인구: 약 7만 명)가 작고, 신규주택공급이 거의 없었던 이유로 인구나 가구 수의 증가가 이루어지지 않았고, 이로 인해 과천시만을 대상으로 잠재 신규주택수요를 산정하면 지나치게 과소평가된 신규주택수요가 산정되는 오류를 범하게 된다(LH, 2014a).1) 역으로 최근 대규모 택지개발이 완료되어 인구의 유입이 급격하게 증가한 시군구의 경우는 과거 추세를 연장하면 장래 발생수요가 지나치게 과대평가된 결과가 도출될 수 있다(대한주택공사, 2003). 이러한 이유로 잠재 신규주택수요를 산정하는 공간적인 범위는 단순한 행정구역상의 경계가 아닌 실제로 주거이동이 연쇄적으로 긴밀하게 연결된 실질적인 도시권 혹은 2차 수요권에 해당되는 80~90%의 유입인구를 포괄하는 공간적 범위를 최소단위로 설정할 필요가 있다(LHI, 2017).

      

      
        2. 잠재수요 산정 방법론의 문제
        과거 사업타당성 분석에서는 해당 도시의 도시기본계획상에서 제시된 인구나 가구 수 장래추정량, 적정면적 등을 잠재수요의 기본 정보로 활용한 사례들이 적지 않다(파주시·대한주택공사, 2007). 그러나 대부분 인지하고 있듯 도시기본계획상의 인구는 과대 추정된 인구를 담게 된다. 최근 남용되는 Mankiw-Weil(M-W)모형은 연령구조의 변화가 급격하게 발생하고 있는 국내 여건상 장래 주택수요를 간편하게 산출할 수 있다는 장점에서 많이 활용되고 있다(LH, 2017, 2018). 그러나 결국 최종수요단위로 연면적이 아닌 1채, 2채로 산정되는 주택수요량을 도출해야 하는 관계로 장래 단위 주택의 주거면적에 대한 추정치를 요구하므로 많은 경우 과대평가된 장래 주택수요가 산정된다(이창무 외, 2017; 곽하영 외, 2018). 어떤 방법론이 적절한지는 해당 사례가 무엇인가에 따라 달라질 수 있다. 한 예로 본 논문의 사례분석 대상지인 제주도의 경우는 2010년 인구주택총조사에 기반한 통계청의 장래인구추계 및 장래가구추계가 부정확하여 활용할 수 없는 관계로 M-W모형의 적용이 불가능한 경우라고 할 수 있다. 광역권의 잠재수요 추정의 문제는 본 논문의 논의 범위가 아니나 결국 최종적인 사업지 수요분석에 큰 영향을 미치므로 간단하게만 언급한다.

      

      
        3. 잠재수요의 공간적 배분(발생수요 배정) 문제
        일단 실질적인 도시권 단위로 산정된 잠재 신규주택수요를 바탕으로 사업지 유효수요를 산정하기 위해서는 합리적인 방법으로 발생수요를 각 공간단위(본 연구에서는 시군구)별로 배정해야 한다. 다수의 사업타당성 분석에서 광역적인 잠재수요를 지역 간 인구비율이나 가용토지면적의 비율, 인구규모 등을 이용하여 배분하였으나 이는 전출지의 이주발생 강도를 합리적으로 반영하지 못할 수 있다(LH, 2014a; 대한주택공사, 2003; 한국토지공사, 2007). 예를 들어 노년인구의 비율이 높은 경우는 청년인구의 비율이 높은 경우에 비해 이주발생 강도가 상대적으로 약할 것이다. 따라서 LHI(2017)에서 이용된 전출가구의 비율을 이용하여 발생수요를 배정하는 선택이 좀 더 신규주택수요 발생 가능성에 근접한 배분비율을 산정할 수 있는 대안이 될 수 있다.

      

      
        4. 수요 및 공급의 시간적 범위의 문제
        신규주택수요가 유량인 관계로 기간을 어떻게 설정하느냐에 따라 누적된 신규주택수요량이 크게 달라질 수 있다. 특히 장기적인 주택수요는 구매수요가 아닌 거주수요로밖에 판단할 수 없는 관계로 택지가 아닌 주택의 준공시점이 수요시점과 연계되어 분석될 필요가 있다. 많은 경우 택지개발에 따른 주택수요 분석은 분석시점에서 사업지의 입주시점까지의 누적수요를 선택하고 있다(대한주택공사, 2007a; 한국토지공사, 2008; LH, 2014a).

        그러나 현실적으로 다른 시점에서 발생하는 신규주택수요는 그 시점 전후에 이루어지는 인접지역의 신규주택공급을 통해 분산되어 해소될 가능성이 높다. 또한 다른 시점에 발생한 주택공급과잉도 일정 시간이 지나면 미분양이 해소되거나 민간택지의 주택 건설이 위축되어 해소되는 과정을 거치게 된다.

        한 가지 누적적인 수요를 기반으로 분석을 진행하고자 할 때 조심해야 할 사항은 해당 기간 발생할 경쟁적인 주택공급도 합리적으로 추정해서 비교해야 한다는 것이다. 그러나 과거 및 현재도 많은 분석에서 이와 같은 경쟁적인 공급관계를 충분히 고려하지 못하는 관계로 과도한 사업지 수요가 배정되는 오류가 발생하게 된다(디오플래닝, 2015). 결과적으로 도출되는 순수요가 사업지 공급물량의 수 배 내지 수십 배에 달하는 경우가 있어 어떤 기준으로 수요의 충분 여부를 판단해야 하는지가 명확하지 않은 상황이 발생한다(김용순 외, 2017).

        합리적인 시간적 범위는 해당 사업지의 입주가 이루어지는 시기 주변을 고려하여 설정될 필요가 있다. 또한 수요분석 결과 수요부족의 문제도 결국 단기적인 미입주물량이 어느 정도 발생할 가능성이 있는가로 해석할 필요도 있다.

        장래 주택공급물량을 추정하는 것은 쉽지 않고 완벽한 선택이 없으나 장래 사업지 수요를 분석하는 데 가장 중요한 작업이다. 한 가지 접근방법으로 해당 행정구역(많은 경우 시군구)별로 기존의 평균적인 주택준공물량에 기초하여 합리적으로 산정된 장래추세를 이용하는 방법도 있다. 또 다른 접근방법으로 민간택지 주택공급과 공공택지 주택공급을 차별화하여 민간택지 주택공급은 과거추세를, 공공택지 주택공급은 인지된 사업계획 및 진행 중인 택지사업을 반영하여 추정하는 방법도 있을 수 있다(LH, 2016).

      

      
        5. 사업지 수요의 공간단위의 문제
        이와 같은 기간 선택의 문제는 사업지의 공간적인 범위 선택의 문제와도 연결되어 있다. 적지 않은 경우 사업지가 속한 시군구에 흡수될 수 있는 수요를 사업지의 수요로 산정한다. 이는 사업지가 속한 행정동을 사업지 수요 분석의 공간단위로 선택한다면 수요가 적게 될 것이고, 사업지가 속한 시를 공간적인 범위로 선택한다면 수요가 크게 산정될 것이다.

        이와 같은 기간과 공간적 범위의 선택과 연관된 중요한 고려사항은 사업지와 경쟁적인 공급관계에 있는 신규주택공급이 선택된 기간 및 공간적인 범위에서 어떻게 발생하는가의 문제이다. 기간을 길게 잡거나, 공간적인 범위를 크게 잡는다면 해당 기간·공간 내에서 발생할 수 있는 경쟁적인 공급량 또한 함께 많아지게 된다. 적지 않은 수요분석에서 이와 같은 넓은 공간적 범위를 선택한 만큼 합리적인 경쟁적 공급관계를 고려하지 않는 관계로 사업지 수요가 과대 산정되는 경우가 많다(한국토지공사, 2008).

      

      
        6. 흡수율 산정의 문제
        이와 같은 경쟁적인 공급관계에 대한 합리적인 고려가 필요한 이유는 해당 사업지가 시군구별 발생수요를 얼마나 흡수할지에 대한 문제는 설정된 경쟁적인 공급관계에 의해 결정되기 때문이다. 사업지와 가까운 곳에 경쟁적인 공급이 많다면 사업지로 흡수될 확률은 낮아질 것이며, 역으로 경쟁적인 공급이 적거나 먼 곳에 입지하고 있다면 많은 가구가 사업지로 흡수될 것이다.

        주거이동의 원리를 접목하여 사업지 단위 주택 수요량을 도출하는 과정은 연구논문보다는 관련된 사업타당성보고서를 통해 다양한 시도가 이루어져 왔다. 다만 과거의 연구보고서는 사업지가 입지한 행정구역이나 권역의 잠재수요를 최종적인 사업지 수요로서 인식하는 오류를 범하기도 한다(대한주택공사, 2006). 또한 보고서마다 전출지 잠재수요를 산출하는 기준이나, 잠재수요를 사업지와 연계할 때 쓰이는 흡수율을 선택하는 방법론에 작지 않은 차이를 보이고 있다.

        자주 발생하는 오류 중의 하나는 사업지시군구에서 관측되었던 타 시군구로부터의 전입률을 흡수율(LH, 2017)로 적용하거나 임의의 흡수율(LH, 2014a)을 배정하는 경우이다. 이는 기본적으로 전출지에서 어디로 갈지를 선택하는 확률 구도를 반영하지 못하고, 전출지의 행정적인 규모가 클수록 높은 흡수율이 적용되는 문제점이 발생한다.

        따라서 전입률이 아닌 타 시군구 혹은 전출지에서의 전출률을 흡수율로 적용해야 한다. 그러나 이 역시 한계점이 발생하는데, 그 이유는 한 시점에 관측된 전출률은 주변의 신규주택공급량에 영향을 받은 결과이기 때문이다.2) 예를 들어 해당기간 대규모 신도시의 개발로 다른 주변 시군구로부터 높은 전출률을 유지했던 사업지시군구가 이후 이주가 완료되면 주변 시군구로부터의 전출률이 낮아질 수 있다. 결국 장래 사업지 입주시점의 전출률은 해당 시점의 상대적인 공급관계에 영향을 받아 달라진다는 점이다. 이를 합리적으로 반영할 수 있는 흡수율 산정 방법론이 요구된다.

        마지막으로 주거이동이란 표면적으로는 전출 행정구역에서 전입 행정구역으로 이동하는 행태이지만 실질적으로는 전입 행정구역 내의 집 한 채를 선택하는 행태이다. 따라서 전입 행정구역의 규모가 크게 되면 선택확률이 크게 배정된다. 그러나 앞에서 논의한 바와 같이 해당 시점 신규주택의 입주가 많았느냐 적었느냐에 따라 행정구역 단위의 선택확률은 달라진다. 좀 더 합리적으로 장래 선택확률 혹은 흡수율을 산정하기 위해서는 행정구역 단위가 아닌 특정 행정구역 내 이주를 수용할 수 있는 주택 1호당 선택확률을 도출하여 이에 장래의 경쟁적인 공급관계를 반영할 수 있는 분석방법론이 요구된다.

      

      
        7. 새로운 흡수율 산정방식의 제안
        일반적으로 이주대상지의 공간단위인 행정구역별 선택 가능한 주택 수는 크게 차이가 난다. 시군구별 주택재고의 편차가 큼에도 이를 보정하지 않는 경우 주택단위의 선택확률 산정에 오류가 발생하게 된다. 또한 기존 재고주택의 경우는 주거이동의 연쇄과정에서 평균 거주기간이 약 3년이라면 연간 대략 30%만이 이주가구를 수용할 수 있다. 반면 신규주택의 경우는 100% 수용이 가능하다. 따라서 비교되는 행정구역의 주택 수가 동일하더라도 해당 연도 신규주택과 기존주택재고의 비율이 차이나는 경우 이주가구의 수용 강도에 차이가 발생할 수 있다. 따라서 행정구역 간 총주거이동 패턴을 행정구역 규모나 재고주택과 신규주택 수에 대한 보정 없이 그대로 이용하는 경우 이주지 선택확률모형의 추정에 적지 않은 오류를 발생할 수 있다.

        <그림 1>은 단순한 예시로 관련된 문제를 보여준다. 전출지(Origin) A에서 발생한 연간 전출가구 100가구의 이주가 흡수된 전입지(Destination) B와 C 두 곳이 있다고 가정하자. 전입지 B에는 60가구가 이주하고, 전입지 C에는 40가구가 이주하여 이를 기초로 이주지의 선택확률를 판단하면 전입지 B를 선택할 확률은 60%(60/100), 전입지 C를 선택할 확률은 40%(40/100)로 전입지 B를 선택할 확률이 1.5배 높은 것으로 판단된다.
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            Various concepts of destination choice probability
          
          

          

        

        그러나 전입지별로 주택재고(행정구역의 규모)가 상이하여 전입지 B에는 해당 연도 150호의 주택이 존재하고, 전입지 C에는 100호의 주택이 존재한다고 가정하자. 이를 반영하여 행정구역의 규모가 보정된 주택 1호의 선택확률을 재산정하면 전입지 B의 경우는 0.4%(60%/150)이고, 전입지 C의 경우도 0.4%(40%/100)로 전입지 B와 전입지 C의 주택 1호 선택확률은 동일해진다.

        추가적으로 전입지 B의 경우는 150호의 주택 중 이전 연도 말 기존 주택재고 50호가 존재했고, 해당 연도에 100호의 신규주택이 준공된 반면, 전입지 C의 경우는 100호의 주택 중 기존 주택재고 80호, 해당 연도에 20호의 신규주택이 준공되었다고 가정하자. 이러한 설정은 전입지 B의 경우 도시 외곽 행정구역으로 신규택지개발이 이루어지고 있어 신규주택의 비율이 높은 반면, 전입지 C의 경우 기존 도심지역 행정구역으로 나대지가 희소하여 신규주택의 공급이 적은 현상을 예시적으로 대변한다. 여기서 신규주택의 경우는 100% 전입가구를 수용할 수 있는 주택인 반면, 기존 재고주택은 해당 기간 주거이동의 연쇄고리로 공실이 발생하는 약 30%만이 주거이동을 수용할 수 있는 주택으로 기능한다.

        따라서 전입지 B의 수용가능한 주택 수(실질적으로 해당 연도 주거이동을 수용할 수 있는 주택공급량)는 115호(50×30%+100×100%)이고, 전입지 C의 수용가능한 주택 수는 44호(80×30%+20×100%)에 불과하게 된다. 이를 반영하여 수용가능한 주택 1호의 선택확률을 재산정하면 전입지 B의 경우는 0.52%(60/115)이고, 전입지 C의 경우는 0.91%(40/44)로 오히려 전입지 C 내 수용가능한 주택 1호의 선택확률이 전입지 B에 비해 더 높아진다.

        대표적인 예로 과천시와 같이 입지가 좋으나 행정구역 내 주택재고도 적고, 신규주택 공급도 거의 없었던 시군구의 경우 행정구역(시군구) 단위의 주거이동량에 기초해 이주지 선택확률을 산정하는 경우 무시 못 할 오류가 발생할 수 있다. 관련된 예시로 2011년 서울시 강남구에서 발생한 전출가구의 전입지별 선택확률을 위의 세 가지 산정방식으로 산출하여 비교 검토해보았다(<표 1>). 행정구역 단위의 이주지 선택확률의 경우 과천시는 전국 251개 시군구 중 54위였다. 이는 과천시의 경우 다른 시군구에 비해 총주택재고물량이 극히 적기 때문에 발생하는 현상으로 볼 수 있다. 과천시가 강남구에 인접해 있다는 점을 고려한다면 이렇게 낮은 순위의 선택확률은 수용되기가 어렵다고 할 수 있다.
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            Comparison of various types of destination choice probabilities at Gangnam-gu as a origin
          
          

        

        
        

        다음으로 전출지의 총주택재고(2010년 주택재고+2011년 신규준공물량)로 앞에서 도출된 이주지 선택확률에 나누어 이주지 내 주택 1호당 선택확률을 산정하는 경우 과천시의 순위는 10위로 급격히 상승한다. 이는 주거이동자료를 통해 이주지 선택확률을 도출할 때 행정구역단위의 총주택재고 편차를 보정하는 경우 좀 더 현실적인 선택확률이 산출됨을 알 수 있다. 다음으로 기존 주택재고와 신규주택이 지닌 연간 수용능력을 차별화하여 수용가능주택 1호당 선택확률로 보정하면 과천시의 순위는 9위로 약간 상승한다. 이는 과천시의 경우 신규준공주택이 총주택재고의 0.57%에 불과하여 발생하는 현상으로 판단된다.

        이에 본 연구는 이러한 문제들을 근본적으로 해결할 수 있는 실무적인 주택사업지 흡수수요 산출 절차를 제시하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 이론모형
      
        1. 구매지 선택구조 분석을 위한 기본 MCI모형
        구매지 선택에 대한 확률선택모형은 구매대상지가 제공하는 효용의 상대적인 관계를 통해 구매자의 구매대상지 선택확률이 결정됨을 가정한다. 거주지 i의 구매자가 특정 구매대상지 k를 선택할 때 취득될 수 있는 효용 Uik는 크게 이동거리(Dik)와 같은 구매자의 입지와 구매대상지의 관계를 나타내는 변수와, 구매대상지의 규모나 다양성과 같은 흡입요인(Zik)을 나타내는 변수들에 의해 결정된다고 가정한다. 여기서 결정론적 영향요인 외에 확률적인 요소가 결합된 확률효용함수(random utility function)가 다음 식 (1)과 같이 선형적인 구조를 지닌다고 가정한다.
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        Uik: i지역 거주하는 구매자가 k구매지 선택 시 얻는 효용
Dik: i지역과 k구매지 간 거리
α : 거주지와 구매지 간 거리의 한계(비)효용
βl : 구매지의 특성을 나타내는 변수 중 l 특성의 한계효용
Zlk: k구매지의 l 특성, ℇik: 확률요인

        이와 같은 확률효용함수에 부과되어 구매자가 효용을 극대화할 수 있는 구매지를 선택한다. 여기서 효용함수의 확률항 ℇik가 와이불 분포(Weibull distribution)를 따른다고 가정하면 거주지 i의 구매자가 특정 구매대상지 k를 선택할 확률 pik은 다음과 같은 확률항이 제외된 효용함수 U^ik에 기초한 조건부로짓함수(Conditional Logit function)로 도출된다(McFadden, 1974).
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        분석자가 구매지에 대한 개인별 선택만을 관측할 수 있다면 우도함수를 극대화하는 MLE(Maximum Likelihood Estimation)를 이용한 추정만이 가능하다. 그러나 출발지(Origin)가 권역화되어 개인별 선택이 아닌 집단화된 선택 비율이 통계적으로 의미 있게 산출될 수 있다면 상대적인 목적지의 선택 비율을 이용하여 단순화된 추정모형의 적용이 가능해진다. 이러한 구조로 단순화된 모형이 Multiplicative Competitive Interaction Model(이하 MCI모형)이다(Nakanishi and Cooper, 1974).

        MCI모형의 기본적인 구조는 상대적인 선택확률의 비율을 종속변수로 활용한다. 즉 위의 선택확률식을 이용하여 특정 구매지(k)와 기준 구매지(1) 선택확률의 로그비를 계산하면 선형화된 효용편차함수가 도출된다.
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        위 식에서 선택확률의 비를 각 구매지를 선택한 구매자의 비율(Mik/Mi1)로 관측할 수 있다면 효용함수의 계숫값은 다음의 오차항(eik)이 포함된 로그선형화된 효용편차함수의 OLS 추정을 통해 손쉽게 추정할 수 있다.
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        이렇게 추정된 각 변수의 한계효용을 적용한 효용함수에 특정 구매지 k의 특성을 적용하고, 식 (2)에 기초하여 구매지들 간의 경쟁관계가 고려된 각 거주지 i에서 특정 구매대상지 k를 선택할 확률 p^ik가 추정되면, 이를 주거지 i의 구매가능인구 Ni에 적용하고, 이를 모든 거주지에 대하여 합산하여 특정 구매지 k에 흡수되는 구매인구 Ak를 추정할 수 있다.

        
          
            
              	
                
              
              	
                (5) 
				
              
            

          

        

      

      
        2. 주거지 선택 분석을 위한 MCI모형의 변형
        주거이동 과정에서 이루어지는 이주지의 선택 역시 동일한 구도로 모형화될 수 있다. 전출지 i에 거주하던 주거이동가구는 다양한 이주대상지를 고려하다가 최종적으로 전입지 k를 선택하게 된다. 이는 특정 구매자가 주변 구매대상지의 경쟁적인 구도하에서 구매대상지를 선택하는 구조와 동일하다. 다만 차이점은 구매자들이 쇼핑몰과 같은 구매대상지를 공동 이용하는 데 반해 주거이동에서는 다수의 주택이 존재하는 행정구역으로 분류되는 이주대상지 내 주택을 배타적으로 소비하게 된다. 결국 주거이동가구는 이주대상지가 아닌 이주대상지 내 주택 1호를 선택하게 된다.

        일반적으로 이주대상지의 공간단위인 행정구역별 선택 가능한 주택 수는 크게 차이가 난다. 정리하면 이주대상지 내에 공급되는 다수의 주택은 기본적인 모형의 구조상 동일한 입지특성을 지니고 있다고 가정하고 있으나, 수요자가 이주를 선택하는 대상은 이주대상지가 아니라 이주대상지 내 주택 1호를 선택하는 것이다. 따라서 MCI모형에 따른 전출지 i에 거주하는 한 가구가 특정 이주대상지 k를 선택할 확률 Pik는, 이주대상지 내 주택 1호를 선택할 확률 pik와 공급주택 수(수용가능한 주택 수) Sk의 곱으로 결정된다. 이에 따라 선택 가능한 모든 이주대상지 o의 공급주택 수 So를 반영하면, 이주대상지 내 주택 1호를 선택할 확률 Pik와 이주대상지를 선택할 확률 pik는 아래 식 (6)과 같이 결정된다.
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        위와 같이 이주대상 행정구역의 규모 차이를 반영하여 관측된 주거이동자료를 이용하여 효용함수를 추정하는 구조식은 식 (4)의 변형으로 다음과 같이 구성될 수 있다.
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        위 식을 적용하여 주거이동자료와 각 행정구역의 특성변수를 도입하여 효용함수를 추정할 수 있다(이재우 외, 2016). 추정된 효용함수는 특성 사업지의 흡수수요를 산정하는 데 활용될 수 있다. 다만 추정된 이주지 선택모형을 적용하여 사업지 흡수수요를 산정하기 위해서는, 대도시권 단위에서 발생되는 잠재주택수요(이하 발생수요)로부터 사업지의 흡수수요를 도출하는 단계적인 과정이 적용된다. LH(2014b)는 위의 MCI모형을 이용하여 사업지 흡수수요를 추정하는 실험적인 과정을 진행하였다.

        이와 같은 방법론의 적용을 위해서는 MCI모형의 추정이 필요하며, 관련된 경쟁적 장래 공급량도 전국 단위의 추정이 요구되어 사업지 단위의 수요분석에 적용하기에는 지나치게 자본과 노력이 많이 들어가는 작업이 된다. 결국 LH와 같이 공공기관의 시스템화된 분석과정이 도입되는 경우에나 가능한 선택이 된다는 한계가 있다.

      

      
        3. 주거이동 관측자료를 이용한 MCI모형의 단순화
        본 연구에서는 사업지 단위의 흡수수요분석에서 활용될 수 있는 실무적인 방법론을 개발하고자 한다. 이는 앞에서 논의된 MCI모형을 적용하기 위한 효용함수의 추정 없이 기준 시점에 관측된 주거이동자료와 행정구역별 신규주택 준공 추세를 이용하여 흡수수요를 산정할 수 있는 실무적인 방법론을 도출하는 작업이다.

        MCI모형에 따른 전출지 i에 거주하는 한 가구가 특정 이주대상지 k를 선택할 확률 Pik는, 이주대상지 내 주택 1호를 선택할 확률 pik와 공급주택 수 Sk의 곱으로 결정된다. 이에 따라 과거의 기준시점(0)에 선택 가능한 모든 이주대상지 o의 공급주택 수 So,0를 반영하면, 기준시점 pik,0와 pik,0는 다음 식 (8)과 같이 결정된다.
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        여기서 기준 시점은 활용가능한 가장 최근의 주민등록 주거이동자료 시점이 된다.3)

        식 (8)에서 이주대상지 내 주택 1호를 선택할 확률 및 이주대상지를 선택할 확률은 해당 시점에 공급되는 다른 시군구의 주택공급량 분포에 따라 달라진다. 따라서 관측된 기준 시점의 주택 1호의 선택확률을 이용하여, 관심 시점(t)에 경쟁적인 주택공급 관계가 반영된 선택확률을 산정해야 한다. 식 (8)에서 전출지 i가 동일한 경우 표준화를 위한 분모(∑oSo,0eU^io)는 모든 이주대상지 k에 대하여 동일한 값이 적용된다. 또한 관심 시점(t)의 경쟁적인 공급관계는 So,t로 변화하였으나 각 이주대상지의 상대적인 특성에 변화가 없다고 가정하면 관심 시점(t)의 이주대상지 내 주택 1호를 선택할 확률(pik,t)을 기관측된 기준 시점(0)의 주택 1호를 선택할 확률(pik,0)을 통해 산정할 수 있는 식이 도출된다.4)
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        여기서 기준 시점(0)의 각 이주대상지를 선택할 확률(Pik,0) 및 이주대상지 내 주택 1호를 선택할 확률(pik,0)의 추정값은, 모형을 통한 별도의 추정 없이 기준 시점 이주가구들의 주거이동자료를 통해 다음과 같이 산정할 수 있다.
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        Mio,0:	기준 시점(0) 전출지 i에서 전입지 o로 이동한 주거이동 가구 수
Sk,0: 기준 시점(0) 전입지 k의 주택공급량(수요가능주택 수)

        식 (10)과 같이 기준 시점(0)의 선택확률은 연단위로 제공되는 시군구단위의 주민등록 주거이동자료와 주택재고량 및 신규주택 공급량 자료를 이용하여 산출할 수 있다. 다만 위의 기준 시점 1호 선택확률(흡수율)을 식 (9)의 관심 시점(t) 1호 선택확률을 산정하기 위해 적용하는 것은 향후 각 시군구의 주택시장에 상대적인 특성의 변화가 없고, 사업지도 사업지시군구의 특성과 동일하다는 가정에 기초한다. 따라서 사업지가 사업지시군구의 특성, 예를 들어 지하철역사의 설치와 같은 추가적인 흡입요인이 도입된다면 이를 감안한 합리적인 보정이 필요하다.

        이에 대한 간편한 보정방안에 대한 이론적 유도는 다음과 같다. 관심 시점(t)에 단일 시군구 특성에 한계적인 변화가 발생하는 경우를 가정하자. 앞의 식 (9)에서 효용함수(식 1)를 구성하는 사업지시군구 k특성 중 단일 l특성의 한계적인 변화 ΔZik가 사업지 x(∈k)에 발생한다면 관심 시점의 보정된 사업지 x 내 주택 1호 선택확률 pix,t'은 다음과 같이 변화한다.
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        여기서 한계적인 영향력(eβlΔZlk)을 기초보정률 rl로 전환하여 표현하면 다음 식과 같다.
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        식 (12)를 식 (11)에 적용하여 풀면 식 (13)이 유도된다.5)
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        여기서 각 전출시군구(i)별 개별보정률 r´l,i을 다음과 같이 정의한다.
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        위 식에서 분모의 pik,t가 클수록, 즉 전출시군구 i가 사업지시군구 k와 가까울수록 개별보정률 r´l,i가 기초보정률 rl에 비해 낮아지게 된다. 역으로 사업지시군구와 먼 전출시군구의 경우는 그 조정의 정도가 무시할 수준으로 작아져 p´ix,t≅pik,t1+rl의 관계가 성립될 수 있다.

        이를 적용하여 관심시점의 보정된 주택 1호 선택확률과 사업지시군구 선택확률을 다시 표현하면 다음의 식 (15)와 같다.
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        여기서 Sx,t는 사업지시군구(k)가 아닌 사업지(x)의 공급물량이다. 왜냐하면 보정률은 사업지시군구가 아닌 사업지만의 특성을 반영한 것이기 때문이다. 이렇게 산정되는 보정률은 각 전출시군구(i)별 보정률로 이를 감안하여 합산되는 사업지 총흡수수요는 산술적으로 유도될 수 없는 관계로 시뮬레이션을 통해 총흡수수요에 대한 경험적인 보정률을 도출하여 적용하게 된다(LHI, 2017).

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 사업지 흡수수요 추정방법론
      
        1. 개요
        본 연구에서 제시하는 사업지 흡수수요 추정 방법론은 크게 4가지 단계로 구분된다. 먼저 1단계에서 지역단위의 신규 발생(잠재)수요를 산정하고, 2단계에서는 시군구별로 전출확률을 산정하여 이를 바탕으로 1단계에서 산정한 지역별 발생수요를 각 시군구에 배정한다. 3단계에서는 기준시점의 신규주택 선택확률을 산정하고 4단계에서 시군구로 배분된 발생수요에 각 시군구(전출지)에서 사업지시군구(전입지)를 선택할 확률(흡수율)을 적용하고 이를 합산하여 사업지시군구의 흡수수요를 산출한다. 마지막 단계에서는 사업지시군구 내에서 예상되는 경쟁적인 주택공급량과 추가적인 보정율을 적용하여 4단계에서 도출된 사업지시군구 흡수수요에 적용하여 최종적인 흡수수요를 산정한다.

      

      
        2. [1단계]: 지역단위 발생(잠재)수요 산정
        특정 사업지에 수용될 수 있는 발생수요는 해당 행정구역이 아니라 주거이동의 연쇄고리가 강하게 연결되어 있는 실질적인 도시권 단위로 산정되어야 한다. 특히 도시권 내 임의의 행정구역인 시군구에서 발생한 인구 및 가구 수의 변화 추이는 주택수요를 결정하는 원인이 아니라 과거에 해당 행정구역에 공급된 주택 수로 결정되는 결과이다. 따라서 개별 시군구의 인구 및 가구 수 추이를 통해 장래 잠재수요를 산정할 수 없으므로 수도권 등 광역적인 지역단위의 신규발생수요를 산정하는 과정이 필요하다.

        또한 거시적 발생수요 추정모형에서 산정된 수요증가량은 주택멸실량으로 인해 발생하는 추가적인 신규 주택수요를 반영하지 못하므로 주택멸실량을 고려해야 한다. 좀 더 세밀한 시군구의 특성을 반영하기 위해서는 총주택수요증가량을 시군구로 배정한 뒤 예상되는 시군구별 멸실량을 합산하는 것도 고려해볼 수 있는 방법이지만, 개별 시군구의 세밀한 장래 멸실량은 파악하기 어려운 정보라는 한계를 지니고 있다. 따라서 본 연구에서는 지역 내 총주택수요증가량에 총멸실예상물량을 합산하고, 합리적인 공실률을 적용하여 총신규주택수요(TDto)를 산정한 후 이를 시군구별 발생수요로 배정한다.

      

      
        3. [2단계]: 시군구별 신규발생수요 배분
        2단계에서는 지역 내 총신규주택(발생)수요(TDto)를 시군구별로 배분하기 위한 기준(γi,t)을 설정한다. 지역 내 총가구 수 대비 시군구 내 가구 수의 비율을 적용하는 방법도 있으나, 이는 주거소비의 조정이나 분가로 인해 발생하는 신규주택수요의 발생강도를 합리적으로 반영하지 못할 가능성이 높다. 예를 들면, 주거이동성이 약한 노년가구의 비율이 높은 시군구보다는 주거이동성이 강한 청장년가구의 비율이 높은 시군구에서 주거이동이 빈번하게 발생할 것이기 때문이다. 이런 특성을 좀 더 반영할 수 있는 선택은 기준 시점 관측된 지역 내 총전출가구 수 대비 전출지 i로부터의 전출가구 수의 비율(γi,0, 전출율)을 이용하는 방법이다.

        사업지시군구에서 신규주택공급이 원활히 이루어지고 있어 향후 사업지 입주시점의 가구 수가 급격히 증가할 것으로 예상된다면 이를 반영하여 전출률을 합리적으로 조정할 수도 있을 것이다(LHI, 2017). 사업지 공급시점(t)에서 각 시군구(i)의 신규발생수요(Di,to)는, 1단계에서 산정한 지역 내 총신규주택수요(TDto)에 사업지 입주시점에 예상되는 전출률(γi,t)을 적용하여 배정한다.

        
          
            
              	
                
              
              	
                (16) 
				
              
            

          

        

      

      
        4.	[3단계]: 기준시점 수용가능주택(신규주택) 1호 선택확률 산정
        장래시점 사업지 흡수수요를 산정하기 위한 기초분석으로 기준시점 주거이동자료, 주택재고, 신규주택공급물량을 기반으로 사업지시군구의 수용가능주택(신규주택) 1호 선택확률(pik,0)을 도출해야한다. 관련 분석과정은 분석시점의 취득 가능한 자료에 따라 달라질 수 있으나 본 연구에서는 예시로 통계청에서 연단위로 제공하는 시군구 단위의 인구이동통계자료를 사용하였고, 그중 가구의 이동을 보기 위해 세대구성에 의한 이동자료를 기준으로 전입량 및 전출량을 산출하였다. 특히, 각 시군구에서 사업지시군구를 선택할 확률의 안정성을 확보하기 위해, 2013년부터 2015년까지의 3개 연도의 인구이동통계자료를 합산하여 이용하였다.

        한 가지 고민스러운 점은 인구이동통계자료에서 관측되는 주거이동량은 재고주택으로의 이동인지 신규주택으로의 이동인지에 대한 구별이 없는 자료라는 점이다. 따라서 총주거이동량에서 재고주택과 신규주택의 주거이동량을 분리해낼 수 있는 방법론이 요구된다. 여기서는 추정모형을 이용하여 재고주택과 신규주택간 주거이동 발생의 상대적인 비율을 도출한다. 선택된 추정모형은 전출지 i에서 전입지 j로의 연간 전출량(Mi,j)은 전입지 j의 기존 주택재고(Sjo)와 해당연도 신규주택 준공량(Sjn)에 의해 결정되는 선형구조를 가정한다[식 (17)]. 해당 구조에서 각 변수의 추정계수 ro와 rn는 연간 회전율 개념으로 이해될 수 있다.

        
          
            
              	
                
              
              	
                (17) 
				
              
            

          

        

        ro: 재고주택의 회전율
rn: 신규주택의 회전율, ℇij: 오차항

        예시로 2013~2015년 주거이동자료를 이용하여 추정된 결과가 <표 2>에 제시되었다. 추정결과는 재고주택의 회전율이 약 0.28, 신규주택 준공량의 회전율이 약 1.02로 추정되었다. 주거이동에 있어 재고주택은 신규주택에 비해 약 28%의 상대적 회전율(0.28/1.02)을 보임을 알 수 있다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Estimation of the number of households to move to a newly constructed house
          
          

        

        
        

        도출된 회전율(r^o와  r^n)을 이용하여 수용가능주택 수는 식 (18)과 같이 산출된다. 이를 기준시점(0) 각 전출시군구로부터의 사업지시군구 선택확률(Pik,0)로 나누면 식 (19)와 같이 수용가능주택 1호 선택확률(pik,0)을 산출해낼 수 있다.
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        5. [4단계]: 사업지시군구 흡수수요 산정
        설정된 도시권 혹은 2차 수요권(M)에서 발생하여 사업지시군구에 흡수되는 총흡수수요(Dk,td,M)는, 2단계에서 상권 내 각 시군구(i)에 배정된 신규발생수요(Di,to)에 사업지시군구를 선택할 확률(Pik,t)을 적용하여 해당 시군구로부터의 흡수수요(Dik,td)를 산정하고, 이를 합산하여 산정하게 된다.
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        여기서 공급시점(t)의 사업지시군구 선택확률(Pik,t)은 해당 시점에 형성되는 경쟁적인 공급관계를 고려해서 산정해야 한다. 이를 위해 3단계에서 도출된 사업지시군구의 신규주택(수용가능주택) 1호 선택확률(pik,0)을 이용한다. 이를 사업지 주택 공급시점(t)의 변화된 총신규주택 공급량 및 경쟁적인 공급관계(Sj,t)를 반영하여 공급시점(t) 사업지시군구 선택확률(Pik,t)은 앞의 식 (9)와 같이 산출된다.

        공급시점에 사업지시군구의 경쟁적인 공급관계를 식 (9)처럼 반영하기 위해서는 장래 해당시점의 신규 주택준공물량을 상권 내 모든 시군구에 대해서 알아내야 하지만, 이는 파악하기 어려운 정보라는 한계를 지니고 있다. 하나의 대안으로 경쟁적인 공급관계에 의한 영향력이 큰 1차 수요권 시군구(K)들은 공급시점의 신규주택공급량(Sj,t)을 확보하여 반영하고, 상권 내 기타 지역들은 기준시점의 신규주택준공물량(Sj,0)이 일정한 비율(rs)로 변동했다고 가정하여 반영하는 것이다. 1차 수요권의 경우에도 민간택지 공급추세와 공공택지 공급추세를 분리하여, 공공택지 공급추세는 조사된 택지개발계획을 반영하여 장래 신규주택공급량(Sj,t)을 산출할 수 있다.
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        위와 같이 산출된 사업지시군구 흡수수요(Dk,td,M)는 전국으로부터의 흡수수요가 아니라, 설정된 1차 수요권(도시권)로부터의 흡수수요이다. 따라서 전국을 포괄하는 사업지시군구 총흡수수요(Dk,td)는, 상권 내 흡수수요(Dk,td,M)를 설정된 상권 시군구의 수요점유율(m)로 나누어 산정해야 한다.
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        m:	전국의 전출지 대비 1차 수요권에서 사업지시군구로 전입해 들어온 가구의 비율

      

      
        6. [5단계]: 최종 사업지 흡수수요 산정
        마지막으로, 연접 시군구의 경쟁적인 공급관계가 아닌 사업지가 위치한 시군구 내 경쟁적인 공급관계를 고려하기 위해 사업지시군구 내 공급물량 대비 사업지 공급물량의 비율(Sx,t/Sk,t)을 적용하여 최종적인 순 사업지 흡수수요(Dx,td)를 산정해야 한다.

        또한 가격경쟁력 및 사업지 특성에 따른 선호도 차이는 시군구 단위 자료를 이용한 시뮬레이션을 통해 도출된 실무적인 사업지 흡수수요 보정식은 다음의 식 (23)과 같이 기초보정률[식 (12)]의 약 80% 감소된 수준으로 보정된다.
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        위의 최종적인 사업지 흡수수요의 보정에 이용되는 기초보정률(rl)은 LHI(2017)에서 행정동 단위의 자료를 이용하여 분석되었다. 관련된 자세한 분석과정은 상당한 분량으로 해당 보고서를 참조하기 바라며, 본 논문에서는 지면상 분석결과만 간단하게 제시하고자 한다(<표 3>).

        
          Table 3. 
				
          

          
            Adjusting ratios for various characteristics of a residential development site
          
          

        

        
        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 사업지 흡수수요 산정 예시:	제주도 서귀포시 주택사업지
      
        1. 개요 및 자료 구축
        제주도의 경우 안정화되던 인구가 관광업의 발전과 함께 새로운 단계로 성장하고 있으며, 이에 따라 인구 및 가구 수 증가가 2010년 인구주택총조사 자료에 기초하여 2011년 작성된 장래인구추계와 2012년 작성된 장래가구추계 결과보다 빠르게 진행되고 있었다. 따라서 일반적으로 사용되는 M-W모형에 의한 예측 결과는 과소추정될 가능성이 높으므로, 최근의 인구 및 가구 수 증가 추이를 반영할 수 있는 주민등록 세대수 자료를 활용하여 발생수요를 산정하였다.

        또한 제주특별자치도 내 주택 하부시장 구조를 적절히 반영할 수 있도록 읍면동을 합리적으로 결합한 6개 권역(생활권)을 구분하여 흡수수요를 산정한다(<그림 2> 참조). 제주도를 사례지역으로 선정한 이유는 상대적으로 독립적인 지역 내에서 몇 개 안 되는 하부시장 간의 관계를 좀 더 명확히 인지할 수 있기 때문이다. 또한 본 연구에서는 서귀포시 동 지역(생활권 E)을 분석 예시 사업지로 설정하고 공급 시점(t)을 2021년에 1,500세대의 신규아파트가 입주하는 계획에 대하여 앞서 설명한 사업지 흡수수요 산정 방법론을 이용하여 사업지의 흡수수요를 도출하고자 한다.

        
          
          

          Fig. 2. 
				
          

          
            Segmentation of living zones in the Jeju province
          
          

          

        

        주택재고량은 통계청 ‘2010 인구주택총조사’를 바탕으로 시군구별 가구 수 및 주택재고량을 활용하였으며, 신규주택 공급량(준공물량)은 국토교통부의 주택공급시스템 HIS(Housing Information System)6)로부터 추출하였다. 주택재고량의 경우 2010년을 기준으로 구성이 되어 있으므로, 신규주택공급량을 연도별로 재고량에 더해주어 시점별(2011~2014년) 주택재고량과 신규주택공급량을 산정하였다.

        흡수수요 산정 과정에서 식 (21)의 경쟁적인 공급관계를 파악하기 위해서는, 분석 대상인 서귀포시 생활권 (E)와 연접 생활권의 준공 추세를 고려해 공급시점(t)의 준공물량을 추정해야 한다. 본 분석에서는 생활권 (E)를 제외한 기타 생활권의 경우 공급시점(2021년)에 공공택지 준공물량은 없고, 민간택지의 준공추세는 발생수요의 성장추세와 비슷한 수준으로 공급된다고 가정하여 분석하였다.

      

      
        2. 사업지 흡수수요 산정
        
          1) [1단계]: 제주도 총 발생수요 산정
          발생수요의 추정과정은 본 논문의 주제가 아닌 관계로 주민등록 기준 세대수(2010년 4분기~2016년 4분기) 자료를 기반으로 로지스틱 함수 형태의 세대수 추정모형을 적용하여 연간 주택수요증가량을 추정하였다. 이에 장래 멸실예상물량 및 일반주택이 숙박용으로 사용되는 제주도의 특성을 고려하여 10% 공가율의 합으로 지역 내 총신규발생수요를 산정하였다(<표 4>).

          
            Table 4. 
				
            

            
              Yearly future housing demand in the Jeju province
            
            

          

          
          

        

        
          2) [2단계]: 생활권별 발생수요 배정
          앞서 산정된 2021년 제주도 전체의 신규발생수요 8,235호를 생활권별 전출률을 적용하여 생활권별 발생수요를 배정한다. 예시로 전출생활권 A를 선택하여 분석과정을 설명한다. 생활권 A의 전출가구비율은 9.6%로 이를 총신규발생수요에 적용하면 791호가 산정된다. 이와 동일한 방식으로 각 생활권별 발생수요가 배정된다(<표 5>).

          
            Table 5. 
				
            

            
              Households move-out rate and housing demand generations at each living zone
            
            

          

          
          

        

        
          3) [3단계]: 기준시점 사업지 생활권별 선택확률 산정
          기준시점 생활권별 신규주택 1호 선택확률을 산정하기 위해 기준시점 이주가구 중 신규주택으로의 이주가구 수를 추정해야 한다. 기준시점 생활권별 특성은 아래 <그림 3>와 같으며, 추정된 재고주택/신규주택의 회전율 비율(<표 2>) 0.276을 이용하여 수용가능주택(신규주택) 주거이동량을 산정할 수 있다[식 (18)]. 예를 들어 생활권 A의 경우 주택재고량이 2만 546호에 수용가능비율인 상대적인 회전율 0.276을 곱하면 5,671호의 수용가능주택 수가 산정되고 여기에 회전율이 1인 신규주택 수 596호를 더하면 총수용가능주택 수는 6,267호가 산출된다.

          
            
            

            Fig. 3. 
				
            

            
              Housing statistics in each living zone at reference time point
            
            

            

          

          산정된 각 생활권별 신규주택 주거이동량을 기반으로 하여 전입지 선택확률 및 전입지의 신규주택 1호 선택확률을 산정한다. 전출지의 총전출가구 수 대비 해당 전입지로의 이주가구 수 비율이 각 전입지별 선택확률이 된다. 산정된 전입지별 선택확률을 전입지별 수용가능주택 수로 나누어주면 수용가능주택 1호 선택확률이 된다[식 (19)]. 생활권 A의 전출가구를 예시로 하여 전입지별 선택확률 및 수용가능주택 1호 선택확률을 산정한 결과는 <표 6>과 같다. 이렇게 산정된 기준시점 수용가능주택 1호 선택확률은 각 생활권의 특성이 내재된 기본적인 상대적 선택확률로 활용된다. 흥미롭게도 주택공급량이 많은 생활권 B(제주시 도심)의 경우 이주지 선택확률은 43.3%로 생활권 A와 유사하나 수용가능주택 1호 선택확률(0.0013%)은 생활권 A(0.0076%)에 1/5에 못 미치는 확률을 나타낸다.

          
            Table 6. 
				
            

            
              Probability to choose a vacant housing unit (Living zone A)
            
            

          

          
          

          같은 과정으로 산정된 각 생활권 간의 이동에 적용되는 수용가능주택 1호 선택확률이 <표 7>에 제시되어 있다. 이렇게 산정된 수용가능주택 1호 선택확률은 결국 신규주택 1호 선택확률과 동일한 성격을 지니며, 신규주택에 대한 전출지 권역별 발생수요를 주어진 경쟁적 공급관계하에서 전입지 권역별로 배분하는 데 적용하게 된다.

          
            Table 7. 
				
            

            
              Probability to choose a vacant housing unit by origin-destination combination
            
            

          

          
          

        

        
          4) [4단계]: 분석시점 사업지 생활권 흡수수요 산정
          분석대상인 제주도의 경우는 주택건설 증가추세가 반영될 필요가 있는 관계로 민간택지 준공물량은 제주도 전체의 과거 추이를 기초로 신규주택수요의 정점인 2016년 2분기를 준공물량의 정점으로 하는 2차 함수를 추정하였다. 다만 제주도 전체 민간택지 준공물량 대비 각 생활권별 준공물량의 비율 추세가 연도별로 불안정한 관계로, 민간택지 준공물량의 생활권별 배분은 전출률을 기준으로 배분하여 분석시점 생활권별 민간택지 공급물량을 배정한다. 공공택지 준공물량은 분석 시점 2021년 사업지 생활권 E에만 공급계획물량 1,500호가 공급되는 상황을 가정하였다. 결과적으로 배정된 분석시점 권역별 신규주택 공급량은 아래 <표 8>과 같다.

          
            Table 8. 
				
            

            
              Newly constructed houses by zone at the target point in time
            
            

          

          
          

          설정된 분석시점 주택준공물량을 반영하고 식 (21)에 기반하여 전출 생활권 A에서 각 생활권으로의 선택확률을 산정하면 다음의 <그림 4>와 같다. 즉 생활권 A에서 생활권 A로 36.7%, 제주시가 있는 생활권 B로 45.9%, 서귀포시가 있는 사업지 생활권 E로 10.9%가 나뉘어 흡수되는 결과이다. 이 흡수율을 생활권 A의 발생수요 791호에 적용하면 86가구가 사업지 생활권 E로 흡수된다(<표 9>). 같은 방식의 계산이 나머지 생활권에 대하여도 동일하게 산정된다.

          
            
            

            Fig. 4. 
				
            

            
              Probability to choose destinations from the origin A at the target point in time
            
            

            

          

          
            Table 9. 
				
            

            
              Exemplary calculation process of absorbed demand to the living zone of the site
            
            

          

          
          

          이와 같은 방식으로 각 생활권에 배정된 발생수요에 흡수율을 적용하여 흡수수요량을 산출하면 <그림 5>에 제시된 결과가 도출된다. 생활권 E에서 생활권 E로 발생수요의 91.8%에 해당되는 1,148가구, 제주시가 있는 생활권 B에서 발생수요의 9.9%인 478가구가 흡수된다. 지금까지의 산출과정을 종합하여 제시하면 <표 10>과 같고, 이를 전부 합산하면 2,032호의 흡수수요가 산정된다.

          
            
            

            Fig. 5. 
				
            

            
              Absorption rate and absorbed demand from each zone to zone E
            
            

            

          

          
            Table 10. 
				
            

            
              Generated demand and absorbed demand by each zone as origin
            
            

          

          
          

        

        
          5) [5단계]: 최종 사업지 흡수수요 산정
          앞에서 산정된 흡수수요는 사업지가 위치한 생활권의 총흡수수요로 사업지 외에서 공급되는 물량과도 경쟁하게 된다. 따라서 생활권 E의 예상되는 민간 주택공급물량을 고려하여 69.4%를 배정하면, <표 11>에 제시된 것처럼 1,410호의 사업지 흡수수요가 산정된다. 그러나 사업지의 경우 공공지원주택으로 시세의 80% 수준에서 임대가 이루어진다고 가정하여 이에 대한 경쟁력을 감안하해서 앞의 <표 3>에 제시된 탄력성 –0.59를 적용하여 보정하면 최종적으로 1,569호의 흡수수요가 도출되어 공급계획물량인 1,500호를 초과하는 수요가 존재한다고 판단할 수 있다[식 (23)].

          
            Table 11. 
				
            

            
              Final absorbed demand of the development site considering its price competitiveness
            
            

          

          
          

          즉 사업지가 일반적인 주택공급이라면 사업지 흡수수요에 의문이 있을 수 있다. 그러나 공공택지조성으로 저가로 주택공급이 이루어지는 공공보조주택인 경우 상대적으로 경쟁력이 높아져 계획물량을 채울 수 있는 흡수수요가 예상되는 사업지로 판단할 수 있다.

        

        
          6) 시뮬레이션 사례
          분석시점(2021년) 생활권 B에 신규주택 2,000호가 추가적으로 공급되는 것을 가정한 시뮬레이션 분석(이하 시뮬레이션 1)을 수행하였다. 마찬가지로 설정된 분석시점 주택준공물량을 반영하고 식 (21)에 기반하여 각 생활권에 배정된 발생수요에 흡수율을 적용하여 흡수수요량을 산출하면 <그림 6>에 제시된 결과가 도출된다. 생활권 B에서 유입되는 흡수수요가 478호에서 289호로 줄어드는 등 생활권 E를 포함한 모든 생활권에서 흡수되는 물량이 감소함을 알 수 있다. 이를 합산하고 같은 방법으로 보정하여 최종 흡수수요를 산정하면 1,360호로, 공급계획물량인 1,500호에 도달하지 못하는 사업지 흡수수요가 도출된다(<표 12>). 그 격차는 결국 분석시점(2021년)에 미입주 물량으로 발생할 수 있다고 이해될 수 있다.

          
            
            

            Fig. 6. 
				
            

            
              (Simulation 1) Absorbed rate and absorbed housing demand from each zone to zone E
            
            

            

          

          
            Table 12. 
				
            

            
              (Simulation 1) Final absorbed demand of the development site (Living zone B: 2,000 units of housing construction added)
            
            

          

          
          

          시뮬레이션 2는 시뮬레이션 1에서의 경쟁적인 공급 상황에서 사업지의 공급시점을 2021~2022년도로 2개 연도 연장하여 매년 750호씩 공급된다고 가정하였다. 이러한 가정을 기초로 최종 흡수수요를 산정하면 1,832호가 도출되어, 공급계획물량인 1,500호를 초과하는 사업지 흡수수요로 변화한다(<표 13>). 이와 같이 제안된 사업지 흡수수요 분석방법론의 또 하나의 장점은 변화된 사업여건을 유연하게 반영할 수 있다는 점이다.

          
            Table 13. 
				
            

            
              (Simulation 2) Final absorbed demand of the development site (Supplying schedule expanded from 1 year to 2 year)
            
            

          

          
          

        

      

    

    

  
    
      Ⅵ. 결 론
      본 연구는 대도시권 단위로 발생하는 신규 주택수요가 주변의 경쟁적인 신규 주택공급관계 속에서 특정 택지개발 사업지에 흡수되는 과정을 기존의 확률모형에 비해 좀 더 쉽게 산정할 수 있는 실무적인 방법론을 도출해내고자 하는 목적에서 진행되었다. 본 연구에서 기존의 MCI모형을 추정해야 하는 복잡한 구조를 단순화하여, 매년 공개되는 주거이동자료와 지역별 주택재고량 및 신규주택 공급량에 대한 자료만으로 사업지 흡수수요를 산출할 수 있는 단순화된 방법론을 제시하였다.

      본 방법론의 가장 중요한 특징은 크게 행정구역단위의 선택기제가 아닌 수용가능주택 1호 선택확률에 기초한 주거지 선택 기제를 수용했다는 점, 간과되어 왔던 경쟁적인 공급관계를 흡수수요 분석과정에 내재화하였다는 점 그리고 사업지의 세부적인 특징에 따른 흡수수요 보정방법론을 제시하였다는 점이다. 우선, 사업지로의 흡수율을 산정함에 있어 기존의 방법론은 행정구역의 규모가 상이하다는 점을 고려하기 힘들며, 주거이동자료는 주거이동의 대상 주택이 재고주택인지 신규주택인지에 대한 구별이 없는 관계로 이에 대한 합리적인 보정 방안이 필요하였다. 따라서 본 연구에서는 재고주택과 신규주택의 연간 회전율 개념을 도입하여, 주거이동자료를 기반으로 회전율을 추정한 뒤 신규주택으로의 주거이동량을 산출하여 흡수율을 배정하는 방법론을 제시하였다.

      또한, 사업지 주변의 경쟁적인 신규주택 공급관계를 고려하는 방안을 도입하여 사업지가 흡수할 수 있는 수요를 도출하였다. 주거이동은 이주가능주택 간의 경합 관계에서 선택이 이루어지게 되므로, 경쟁적인 공급관계 속에서 형성되는 선택확률이 산정되어야 한다. 본 연구에서는 기존의 지역별 신규주택 공급물량을 고려하여 사업지의 선택확률과 흡수율을 산정하는 방안을 도입하였다.

      마지막으로 본 논문에서 자세한 분석과정을 제시하지는 못하였으나, 가격경쟁력이나 지하철역 개설과 같은 사업지가 지닌 세부적인 특성을 감안하여 최종적인 사업지 흡수수요를 보정하는 방법론과 보정기준을 제시하였다.

      다만 본 연구가 추구하는 방향이 실무적으로 적용가능한 수요분석기법인 관계로 개별 사업지가 지닌 독특한 특성을 모두 반영할 수 없을 수도 있다. 따라서 각 사업지의 특성에 걸맞은 세부적인 선택이 추가적으로 요구될 수 있다. 한 예로 본 연구에서 산출해낸 사업지 선택확률의 경우 미래의 주거이동 패턴을 직접적으로 예측하기보다는 과거의 주거이동 패턴을 통해 얻어낸 것이므로, 향후 대규모신도시의 빠른 입주로 해당 시군구의 인구가 급증한다든가 기업의 이전과 같은 계획적인 요인의 발생을 직접 반영하기에는 한계가 있다. 또한 보정기준으로 활용된 분석결과는 행정동 단위의 분석인 관계로 도출된 각 특성별 보정률을 시군구 단위의 분석에 어떻게 적용해야 하는가에 대한 추가적인 고민이 필요하다. 이러한 기본 모형에서 고려되지 못하는 요소에 대하여는 합리적인 방법으로 보정이 이루어질 필요가 있음을 밝힌다.
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      Notes
      
        주1.	이와 마찬가지로 서울시내에 입지한 사업지의 유효수요를 산정하기 위해 서울시만의 추세를 기반으로 잠재 신규주택수요를 산출하더라도 동일한 문제점이 발생할 수 있다. 이는 서울시의 제약된 인구나 가구 수 증가 추세는 수요의 위축에 따른 결과라기보다는 제약된 주택공급의 결과이기 때문이다.
      

      
        주2. 전입률의 합은 1이어야 하나 전출률(흡수율)의 합은 1이 아님.
      

      
        주3.	다만 연단위의 주거이동자료의 경우도 시군구 단위로 내려가면 안정성이 높지 않은 관계로 다년간의 주거이동자료를 통합하여 이용할 수도 있다.
      

      
        주4.	식 (8)에서 전출지 i가 동일한 경우 분모(∑oSo,0eU^io)는 모든 이주대상지 k에 대하여 동일한 값이 적용되므로, 이를 Ci로 대체하면 특정 이주대상지의 효용 eU^ik=pik,0Ci가 되고, 이를 식 (9)의 두 번째 항에 적용하면 세 번째 항으로 변환된다.
      

      
        주5.

        여기서 pik,t=eU^ik/∑oSo,teU^io이므로 식 (13)이 유도된다.

      

      
        주6.	HIS 자료에는 주택건설 인허가, 착공·준공에 대한 정보가 구축되어 있다.
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