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            초록
          
        

        
          This study aimed to confirm the spatial heterogeneity of factors affecting the rate of increase and decrease of vacant houses in Korea at a temporal range of 2015–2018. The basic spatial unit included the local government, which comprises 250 cities, counties, and districts across the country. An empirical analysis using geographically weighted regression (GWR), an analysis model that considers spatial heterogeneity of spatial data, was applied. Subsequently, the significant variables related to demographic and housing characteristics that affected the rate of increase and decrease of both the entire and the apartment (APT) vacant houses were the proportion of elderly persons, number of fertile women, number of real estate transactions, housing supply rate, and number of new houses. Furthermore, the application of the GWR model improved the issue of spatial heterogeneity between the response and explanatory variables in the spatial data associated with vacant houses. Additionally, the coefficient of variation for the local regression coefficients of the GWR model indicated that the influencing factors of the APT model had more spatial heterogeneity than those of the entire model. Finally, considering the cluster mapping based on the spatial dependence of local regression coefficients among the local governments, each group was not limited to the boundaries of the metropolitan and provincial governments, and exhibited differences in the characteristics of the significant factors between groups.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        산업화와 함께 나타난 이촌향도(離村向都)는 경제성장기의 우리나라 도시화를 대표할 수 있는 현상이었다. 도시화가 지속적으로 진행됨에 따라, 도시화율은 1960년대의 30% 미만으로부터 2000년대 초반에 80% 수준을 보이면서 지방도시 쇠퇴, 수도권으로의 집중현상이 나타났다. 2000년대에 접어들면서, 우리나라 도시 및 지역계획 분야에서는 도시관리 차원에서 도시쇠퇴와 도시재생이 주요 화두 중 하나로 등장하였다. 이와 같은 변화는 도시의 지속가능한 발전 측면뿐만 아니라 수도권으로의 집중, 저출산·고령화에 의한 우리나라의 인구구조 전환, 저성장시대 진입 등 인구·경제·사회적 여건의 변화 대응 측면에서도 중요성이 인정되고 있다. 특히, 우리나라 지방 중소도시에서 인구감소 문제가 대두되고 있으며, 인구학적 변화 양상은 다양한 도시부문에 영향을 미치고 있다. 이러한 관점에서 최근 인구감소가 유발하는 공간적 문제와 관련한 ‘도시축소’ 또는 이를 기회로 활용하고자 하는 ‘축소도시’에 대한 논의로 이어지고 있다(임형백, 2017).

        도시축소로 인해 발생할 수 있는 문제로는 인구감소에 따른 시장규모의 축소, 그에 뒤따르는 고용감소 및 지역 경제침체, 기 공급한 도로, 철도, 공원, 녹지, 학교와 같은 기반시설의 이용 저하, 그리고 유지·관리를 위한 재정적 부담 증가가 있다(Gatzweiler et al., 2003; 왕경순·이삼수, 2019). 특히, 주택부문에서의 문제는 유휴 공간, 즉 빈집 관련 이슈이다. 2019년 수립된 ‘제5차 국토종합계획’에서, 추진 전략으로 제시된 ‘세대와 계층을 아우르는 안심 생활공간 조성’을 위한 주요 정책과제 중 하나가 노후 건축물 및 빈집의 모니터링을 포함한 계획적 관리와 활용일 정도로 빈집 문제는 현재 국가 차원의 핵심적인 정책 대상이라 할 수 있다.

        2000년대 중반까지만 해도 빈집 문제는 도시지역보다는 농·어·산촌의 공가와 폐가에 초점을 맞추었다(최수명·한경수, 2002; 황한철 외, 2007). 그러나 최근에는 농촌 지역뿐만 아니라 중소규모의 쇠퇴도시, 나아가 대도시 내부의 기성시가지 쇠퇴 그리고 주택의 과다 공급과 수요 부족에 따른 빈집의 발생과 그 처리로 빈집 문제에 대한 이해와 내용적 범위가 확장되고 있다. 주택총조사 결과를 살펴보면, 우리나라의 빈집 총량은 2000년 513,059호, 2005년 727,814호, 2010년 793,848호, 그리고 2015년에 1,068,919호로 증가하였다. 총 주택 대비 빈집의 비율은 4.68%(2000년)에서 6.53%(2015년), 그리고 빈집 중에서 아파트가 차지하는 비중도 48.44%(2000년)에서 53.45%(2015년)로 지속적인 상승을 보이고 있다. 이는 우리나라에서 주택유형에 대한 선호도를 불문하고 빈집이 다양한 요인에 의해 발생하고 있음을 의미한다.

        빈집이 특정 위치에서 발생하고 인접한 주변 공간으로 확산하는 현상을 설명하는 데 적용하는 대표적인 논거는 ‘깨진 유리창 이론(broken window theory)’이다. 이는 도시 또는 지역 내 특정 공간 범위에 빈집이 밀집 분포하는 현상에 대한 설명이며, 특정 지점에서 빈집이 발생한 후에 근린지역에 연속적으로 추가적인 빈집이 발생하는 과정을 해석하기 위해 범죄사회학 이론을 차용한 것이다. 이러한 시도는 빈집 발생의 공간적 의존성(spatial dependence)을 포괄할 수 있다는 장점이 있다. 그러나 공간을 대상으로 하는 경우에는 가변적 공간단위 문제(modifiable areal unit problem, MAUP)를 고려해야 하며, 공간 분석단위의 규모에 따라 공간효과(spatial effect)가 달라질 수 있고 공간 분석단위가 커질수록 공간적 의존성에 비해 공간적 이질성(spatial heterogeneity)이 커질 수 있다(이상일, 1999). 이를 고려하면, 기존의 이론적 해석은 개별 빈집 또는 빈집 밀집지역과 같이 상대적으로 규모가 작은 공간 분석단위에서 적합하다는 한계가 있다. 반면, 거시적 공간 분석단위에서의 빈집 증가 관련 도시 및 지역 차원의 쇠퇴 그리고 축소 요인들에서는 공간적 의존성과 함께 공간적 이질성의 존재 가능성을 고려할 필요가 있다.

        이와 같은 배경 하에, 본 연구의 목적은 빈집의 증감에 영향을 미치는 도시쇠퇴 및 축소 관련 요인들의 공간적 이질성을 확인하는 것이다. 특히, 개별 빈집 또는 빈집 밀집지역 단위 이상의 거시적 공간 분석단위에서 빈집 증감에 영향을 미치는 인구·경제·사회적 요인의 공간적 이질성을 고려한 연구를 수행함으로써, 지역 특성에 부합하는 빈집 정책 마련과 정책 시행의 실효성 제고를 위한 시사점을 제공하고자 한다.

      

      
        2. 연구의 범위와 내용
        본 연구의 시간적 범위는 2015년부터 2018년까지 만 3년 동안이며, 공간적 범위와 연구의 기초 공간단위는 전국의 250개 시·군·구이다.1) 기초 공간단위로 시·군·구를 설정한 이유는 도시쇠퇴 및 축소 측면에서 인접 시·군·구와의 공간효과 존재 가능성이 높은 거시적 공간 분석단위일 뿐만 아니라, 기초자치단체로서 해당 지역의 도시 및 지역계획을 수립·시행할 권한을 보유하기 때문이다.

        본 논문은 Ⅰ장 서론에서 연구의 배경과 목적, 연구의 범위와 주요 내용에 대해 제시하였고, Ⅱ장에서는 빈집의 정의, 빈집 발생과 분포 특성, 그리고 빈집 발생의 영향요인 등에 대한 선행연구 결과를 검토하였다. Ⅲ장은 실증분석을 위한 연구가설 및 분석모형을 제시하고 이를 위한 분석자료에 대해 설명하였으며, Ⅳ장에서는 Ⅲ장에서 설정한 분석모형을 활용하여 공간효과를 고려한 빈집 증감의 영향요인 분석결과를 도출하고, 지역 간 영향요인의 차이에 대하여 해석하였다. 끝으로, Ⅴ장에서는 실증분석 결과를 요약하고 연구의 정책적 시사점에 대하여 언급하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행연구 고찰
      빈집의 사전적 의미는 ‘사람이 살지 아니하는 집’으로, 공가(空家)라고도 한다. 빈집에 대한 정의와 유형 분류는 다음과 같은 법·제도와 선행연구에서 살펴볼 수 있다. 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」에서는 빈집을 “거주 또는 사용 여부를 확인한 날부터 1년 이상 아무도 거주 또는 사용하지 아니하는 주택”으로 정의하고 있으며,2) 통계청의 인구주택총조사에서는 조사 시점에 사람이 거주하지 않는 주택을 빈집으로 설정하여 통계를 작성하고 있다. 두 정의 모두에서 ‘거주 또는 사용 여부’는 공통적인 기준이나, 전자에서는 ‘거주 또는 사용 기간’까지를 고려하는 차이점이 있다. 반면, 인구주택총조사에서는 매매·임대·이사, 미분양·미입주, 현재 수리중, 일시적(가끔) 이용, 폐가, 영업용, 기타 등 빈집이 발생한 사유를 기준으로 구분한 통계자료를 구축·제공하고 있다. 유재성·이다예(2017)의 연구에서는 물리적 실태와 위해성을 기준으로 일시적 빈집, 일반 빈집, 불량 빈집, 철거대상 빈집, 잠재적 빈집 등 5가지 빈집 유형을 분류하였다. 이와 같이, 국내에서는 빈집의 정의와 유형에 대한 분류 기준이 명확히 확립되어 있지 않으며, 이에 따른 빈집 문제나 원인 진단 역시 미흡한 상황이다(이세원, 2018).

      빈집 관련 국외 문헌들에서는 빈집의 분포, 발생 특성, 그리고 빈집 발생에 따른 주변 지역의 영향 등 다양한 실증 연구가 확인되었다. 빈집은 개별로 산재하여 분포하기보다는 공간적으로 군집화하는 경향이 있으며, 시간의 경과에 따라 연접 또는 인접한 지역으로 확산하는 형태가 있음이 확인되었다(Wilson et al., 1994; Morckel, 2014). 또한, 빈집 발생에는 해당 지역에서의 인구 감소와 함께, 신규주택의 공급, 주택의 노후화, 빈곤층 및 고령자 가구의 증가, 고용 여건의 변화 등이 주요한 영향요인인 것으로 분석되었다(Silverman et al., 2012; Morckel, 2014; Molloy, 2016; Yoo and Kwon, 2019). 빈집의 발생과 확산에 따른 영향에 대한 미시적 공간단위의 선행연구들은 부동산 가치의 하락, 공공 안전의 문제 등 인근 지역으로의 부정적 파급효과가 발생함을 확인하였으며(Spelman, 1993; Han, 2014), 건축물 연면적, 경과년수, 접속도로 여부에 따라 빈집 발생 가능성이 상이한 것으로 분석되었다(Baba and Hino, 2019). 이와 같은 국외 문헌들은 지역별로 빈집의 발생 및 영향을 미치는 요인에서 차이가 있음을 확인하였다. 이와 함께, Mallach(2010)는 빈집 발생의 방지, 관리, 지속가능한 재활용 등에 대한 법·제도적 개선, 정책 대안 및 전략을 제안하였다.

      국내에서 수행된 선행연구들은 도시쇠퇴와 재생에 대한 관심 증가와 함께 2000년대 중반 이후부터 도시지역의 빈집 문제에 초점을 맞추기 시작하였다. 구도심 활성화와 관련하여 빈집의 공간적 분포와 특성을 파악하는 초기 연구(임정아 외, 2008)를 시작으로, 도시쇠퇴의 실태 파악과 전개 양상을 확인할 수 있는 특징 중의 하나로 도시 및 지구차원 모두에서 공·폐가와 공실률의 증가를 언급하였다(김광중, 2010; 김광중 외, 2010). 더불어, 빈집을 도시재생 목표 달성의 수단, 즉 자산으로 간주하고 빈집의 정비와 활용을 위해 필요한 제도 개선을 제안하는 국외의 사례 연구들이 다수 소개되었다(이재우, 2013; 남지현, 2014; 김진하·남진, 2016; 오준걸, 2016; 왕경순·이삼수, 2019). 최근에는, 빈집과 같은 유휴·방치 부동산의 도시 내 분포 특성에 대한 분석(한수경·이희연, 2016) 그리고 빈집 발생에 영향을 미치는 인구, 가구, 주택 관련 지역 특성에 대한 실증분석(노민지·유선종, 2016; 심희철·김재환, 2019; 이지민·최원, 2020; 카마타 요코·강정은, 2020)은 일반적인 회귀모형을 활용하여 광역적 도시권의 구분, 도시지역과 비도시지역의 차이, 국가 간 차이 등 다양한 관점을 반영한 연구가 실행되었다.

      빈집이 발생하고 인근 주변 지역으로 확산하는 양상에 대한 일반적 설명인 ‘깨진 유리창 이론’은 미국인 범죄학자 Wilson and Kelling(1982)에 의해 제시된 지역 사회학적 해석을 차용한 것이다. 이는 적절히 관리하지 않고 버려둔 빈집이 지역의 쇠퇴를 포함한 각종 문제를 파급시킬 수 있음을 의미한다. 우리나라에서도 빈집이 밀집한 지역에서의 빈집 증가 가능성이 상대적으로 높을 뿐만 아니라 주변 지역으로 확산되는 전이효과(spillover effect)도 동시에 나타날 수 있음이 확인되었다(강미나, 2018). 이는 빈집에 대한 연구에서 공간적 의존성의 내재 가능성을 고려할 필요성이 있음을 시사하며, 빈집 증감과 관련한 변화 양상 파악 또는 영향요인 규명을 시도한 최근 연구들(손은정 외, 2015; 강미나 외, 2017; 정수영·전희정, 2019)에서는 공간적 의존성을 포함하는 분석모형들을 적용하였다. 이와 같은 연구들은 특정 지역 내 빈집의 공간적 분포와 변화 추이가 주변에 인접한 지역들과 유사한 특성을 갖는다는 점을 전제하고 있으며, 특정 도시 내부 공간 또는 한정된 지역을 대상으로 하는 미시적 공간 분석단위에서의 연구뿐만 아니라 전국의 기초자치단체(시·군·구)를 공간 분석단위로 하는 거시적 차원의 분석에서도 ‘깨진 유리창 이론’에 기초한 빈집의 공간적 의존성이 내재할 가능성을 가정한 것이다.

      공간데이터가 갖는 공간효과에는 공간적 의존성뿐만 아니라 공간적 이질성도 있다. 공간적 이질성은 공간 분석단위가 갖는 상이한 입지적 특성에 의해 공간상에서 차이가 발생하는 것을 의미한다(이희연·노승철, 2013). 공간 분석단위의 규모에 따라 달라질 수 있는 공간효과를 고려하는 연구들(서수복, 2014; 최성현·박선일, 2019)은 시·군·구와 같은 거시적 공간 분석단위에서 공간적 이질성을 반영할 수 있는 연구방법론의 적용이 필요함을 언급하였다. 기존의 빈집 관련 실증 연구들에서는 공간 분석단위에서의 규모에 상관없이 ‘깨진 유리창 이론’에 기초한 공간적 의존성 관련 분석 방법론을 적용하였다. 이와 달리, 기초자치단체와 같이 고유한 특성을 지니는 거시적 공간 분석단위를 활용한 빈집 연구를 위해서는 선행연구에서 검토한 공간적 의존성뿐만 아니라 공간적 이질성에 대한 고려가 필요하다. 또한, 도출된 실증분석 결과를 토대로, 군집화 기법을 적용하여 기초자치단체 유형을 분류함으로써 빈집 증감과 관련한 유형별 맞춤형 정책 대안의 도출을 시도한다는 점에서 선행연구와 차별성을 갖는다.

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구모형 및 자료 구축
      
        1. 연구가설 및 분석모형 설정
        본 연구의 실증분석 내용은 전체적으로 다음의 절차를 통해 진행된다; ①빈집 증감에 영향을 미치는 요인 규명을 위한 최소제곱법에 의한 일반회귀분석(Ordinary Least Square, OLS), ②시·군·구 단위의 빈집 증감의 영향요인에 대한 공간적 이질성 검토, ③빈집 증감의 영향요인별 국지적 공간회귀계수를 활용한 시·군·구 유형화.

        본 연구에서는 ‘빈집의 증감과 영향요인 간 관계가 거시적 공간 분석단위의 지역별 입지에 따른 차이인 공간적 이질성의 공간효과를 갖고 있을 것이다’라는 연구가설을 설정하였다. 이러한 연구가설은 기존의 빈집 발생과 인접지역 확산이라는 미시적 공간 분석단위에서의 전개 과정에 대한 공간적 의존성 연구에서 그치지 않고, 보다 거시적인 공간 분석단위에서 빈집의 증감이 갖는 공간적 이질성에 대한 공간효과를 확인하기 위해 설정하였다. 연구가설의 검증을 위해, 공간계량경제모델(spatial econometrics models)을 적용하였다. 특히, 공간적 이질성을 고려하기 위해 종속변수와 설명변수 간의 관계를 추정하는 회귀계수의 공간 분석단위별 차이가 있다는 것을 전제하는 국지적 회귀모델(locally regressed model)인 지리가중회귀모델(Geographically Weighted Regression model, GWR)을 활용하였다(Fotheringham et al., 2002).

        지리가중회귀모델은 공간적 이질성으로 발생하는 이분산성을 해결하기 위해, 이웃하는 관측값들에 대해 거리감쇄에 따른 가중치를 적용하여 모델을 추정한다. 즉, 공간 분석단위 간 거리가중행렬을 이용하는 공간적 위치 i를 고려하여 설명변수 k의 공간 분석단위별 회귀계수 β^ki을 추정하게 되며, 지리가중회귀모델은 다음의 수식으로 나타낼 수 있다.
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        여기에서, β^i는 가중회귀최소제곱에 의해 산출되는 지점 i의 지리가중회귀계수이다. Wi는 지점 i와 다른 지점들 간의 거리가중행렬이며, 가중치는 지점 i로부터 멀어질수록 0에 수렴한다. 가중치 산출에는 지수(exponential)함수, 가우시안(gaussian)함수 등 다양한 커널(kernel)함수를 적용할 수 있으며, 커널방식은 고정적(fixed) 커널과 적응적(adaptive) 커널로 구분된다. 지리가중회귀모델을 적용하는 지점들이 규칙적으로 분포하는 경우에는 고정적 커널을 적용할 수 있으나, 그렇지 않은 경우에는 적응적 커널을 통해 가변적인 커널을 설정함으로써 모델의 적합도를 향상시킬 수 있다(이희연·노승철, 2013).

        본 연구의 실증분석을 위해 설정한 분석모형은 다음의 수식과 같다. 종속변수 yi는 2015년부터 2018년까지 시·군·구 i의 연평균 빈집 증감률이고, β0i는 i의 회귀상수, x( )i와 β( )i는 i의 설명변수와 해당 설명변수에 대한 지리가중회귀계수이다. 그리고 설명변수의 아래 첨자 d, e, h는 각각 빈집 증감과 관련한 인구, 경제, 주택 특성을 나타낸다.
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        설정한 분석모형의 지리가중회귀계수 산출을 위한 거리가중행렬 Wi에 대해서는 본 연구의 공간 분석단위인 시·군·구가 규칙적 배열이 아닌 불규칙한 공간규모와 분포를 갖기 때문에 적응형의 가변적 커널로 설정하여 모형의 적합도를 높였다. 또한, 거리감쇄 관련 대역폭(bandwidth) 역시 특정 값을 사전에 정의하지 않고, AIC(Akaike Information Criterion) 값을 최소로 하는 대역폭을 자동으로 도출하도록 설정하였다(Fotheringham et al., 2002). 이는 본 연구와 같이 거시적 공간 분석단위(시·군·구)를 기준으로 한 빈집 증감의 공간적 영향 범위에 대한 선행연구 부재로 인하여, 특정 대역폭에 대한 사전적 정의가 어렵기 때문이다.

        이와 함께, 빈집 증감에 영향을 미치는 요인의 공간적 이질성에 대한 GWR 적용 결과를 토대로, 빈집 증감에 대한 시·군·구 유형화를 수행하였다. 유형화는 지리정보시스템(Geographic Information System, GIS)의 군집 지도화 도구(mapping clusters toolset) 중 집단화 분석(grouping analysis) 기능을 적용하였다. 집단화 분석은 기계학습(machine learning) 방법 중 비지도 학습(unsupervised learning)을 활용하며, 개체가 지닌 여러 속성들과 공간적 제약요소를 토대로 최적 집단을 유형화하는 기능이다.

      

      
        2. 실증분석 자료 구축
        ‘Ⅲ.1. 연구가설 및 분석모형 설정’에서 제시한 분석모형에 활용할 실증분석 자료 구축 내용은 <Table 1>과 같다. 실증분석 자료 구축에 활용된 종속변수와 설명변수는 모두 연평균 증감률(Compounded Annual Growth Rate, CAGR) 값으로 연산하였다. 특정 시점의 값이 아닌 연평균 증감률로 변수 값을 산출하여 분석모형에 적용한 이유는 일정 기간 동안의 평균적 변화에 대한 실증분석이 지속적으로 심화되고 있는 빈집 문제에 대한 보다 의미 있는 시사점을 제공할 수 있을 것으로 판단했기 때문이다. 연평균 증감률(CAGR)은 다음의 수식으로 계산할 수 있다. Vt, V0는 최종 및 최초 년도의 변수 값이고, t는 검토 기간(년)이다.
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          Table 1. 
				
          

          
            Dependent and explanatory variables applied in the empirical analysis
          
          

        

        
        

        종속변수는 2015년부터 2018년까지 만 3년간 시·군·구별 전체 및 APT 빈집 수 증감률이며, 본 연구에서는 주택총조사 자료를 기초로 종속변수 값을 산출하였다. 주택총조사 에서는 매매·임대·이사, 미분양·미입주, 현재 수리중, 일시적(가끔) 이용, 폐가, 영업용, 기타 등 빈집이 발생한 사유를 조사하고 있으나, 이러한 빈집 발생 사유의 상세 정보는 시·군·구 단위로 제공되지 않기 때문에, 본 연구에서는 고려하지 않았다. 전체 빈집 증감률과 APT 빈집 증감률을 구분하여 종속변수를 구성한 이유는 최근 농·어·산촌 지역뿐만 아니라 도시지역에서의 빈집 문제에 대한 관심 증가, 전체 빈집 중에서 APT 빈집이 차지하는 비중의 지속적 상승(2000년 기준 48.44%, 2015년 기준 53.45%) 등으로 인해, APT 빈집에 대한 차별화된 분석의 필요성 때문이다.

        설명변수의 설정은 거시적 공간 분석단위인 시·군·구의 빈집 비율에 영향을 미치는 요인에 대한 최근 국·내외 선행연구들(노민지·유선종, 2016; Molloy, 2016; Yoo and Kwon, 2019; 정수영·전희정, 2019; 심희철·김재환, 2019; 카마타 요코·강정은, 2020)에서 활용한 변수들에 대하여 검토하였고, 연평균 증감률로 설정한 설명변수 값 산출을 위해 2015~2018년의 만 3년간의 시계열적 자료 구축 가능성을 고려하였다(<Table 1> 참조). 이들 선행연구에서, 인구·사회적 요인으로는 인구 또는 가구 증감률, 순 유입인구, 고령자 비율, 가임여성 비율, 평균 가구원 수 등이 설명변수로 적용되었다. 경제적 요인으로 검토된 설명변수는 신규 사업체 수, 고용률 또는 취업인구 비율, 재정자립도, 1인당 지방세 부담액, 그리고 시도 대비 지역 총생산 비율, 그리고 주택거래량 등이었고, 주택 관련 요인 설명변수는 신규 및 노후주택 비율, 주택보급률 그리고 주택매매가격지수 등이었다.

        본 연구의 실증분석에서 검토한 인구학적 특성 중 유입인구, 가구수는 도시의 쇠퇴 수준을 나타내는 가장 대표적인 요인이며, 고령자 비율 및 가임여성 인구수는 도시쇠퇴와 축소 현상에 대한 저출산·고령화의 영향을 파악하기 위한 것이다. 경제적 특성의 변수인 고용률과 부동산 거래 건수는 해당 지역의 경제적 활력을 나타내며, 지방세 부담액은 지역주민의 소득 수준에 대한 대체변수로 이해될 수 있고 재정자립도는 일반적으로 쇠퇴지역에서 낮은 수준을 보인다. 그리고 주택 특성 중에 포함된 노후 주택수는 낙후한 도시환경 수준을 의미하며, 신규 주택수는 주택의 물리적 갱신 정도, 그리고 주택보급률은 주택 수요의 감소 및 공급 과잉 등 쇠퇴도시 양상과 관련이 있는 변수라 할 수 있다(이소영 외, 2012).

        구축한 실증분석 자료에 대한 기술 통계량은 <Table 2>와 같다. 종속변수인 빈집 증감률은 2015년부터 2018년까지 만 3년 동안 연평균 약 10.2% 증가하였으며, 빈집 유형을 APT로 국한한 경우에는 약 13.9%로 상대적으로 더 높은 증가율을 보였고 시·군·구 간 편차도 컸다. 설명변수에서, 인구학적 특성 변수 중, 유입 인구수 증감률은 연평균 -2.5% 수준의 감소가 확인되었고 표준편차 5.603, 최솟값 -18.6, 최댓값 39.2 등 지역 간 차이가 인구 특성 변수 중에서 가장 큰 것으로 나타났다. 가구수 증감률, 고령자 비율과 가임여성 인구수 증감률은 가구규모 소형화 및 저출산·고령화 추이를 보여주었다. 고령자 비율 증감률은 연평균 3.4%였고, 가임여성 인구수 증감률은 연평균 -1.6%였다. 경제적 특성 변수인 고용률, 지방세 부담액, 재정자립도, 부동산 거래 건수 등의 연평균 증감률은 2015년부터 2018년까지 시·군·구 평균값이 증가 추세를 보였으나, 고용률 및 부동산 거래 건수 증감률은 연평균 1%에 미달하는 증가에 그친 것으로 확인되었다. 주택 특성에 포함된 주택보급률 증감률은 연평균 0.4% 정도의 증가를 보였다. 이는 준공 후 30년 이상 경과한 노후 주택수와 5년 이하 신규 주택수 증감률(약 4.9%와 5.8%) 중에서 신규 주택수 증감률이 1% 정도 더 높은 것에서도 확인할 수 있는 사실이다. 또한, 노후 주택수 증감률과 신규 주택수 증감률의 표준편차, 최솟값, 최댓값은 신규 주택수 증감률이 지역 간 차이가 상대적으로 크다는 점을 나타낸다.
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            Descriptive statistics
          
          

        

        
        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 빈집 증감 영향요인 분석 결과
      
        1. OLS과 GWR의 적용
        
          1) 빈집 증감률에 대한 OLS 적용 결과
          공간적 이질성을 고려한 빈집 증감 영향요인 실증분석의 첫 번째 단계로, 전체 및 APT 빈집을 대상으로 최소제곱법에 의한 일반회귀분석(OLS)을 실행하였다. OLS 분석 결과, 유의하지 않은 설명변수를 제외한 전체 및 APT 빈집 대상의 최종 OLS 모형은 F-stat 40.678과 23.101로 모두 유의수준 0.01 수준에서 유의한 것으로 확인되었으며, 모형의 설명력(Adj. R2)은 빈집 전체(Entire) 모형 0.443, APT 모형 0.307이었다. 또한, 종속변수와 설명변수 간 비고정성(non-stationary)을 나타내는 Koenker 통계량이 유의한 것으로 나타나, 지역에 따라 종속변수와 설명변수 간 관계가 달라지는 공간적 이질성이 존재함을 확인하였다. 이는 전역적 회귀모형인 OLS보다는 국지적 회귀모형인 GWR의 적용이 필요함을 시사하는 결과이다(<Table 3> 참조).

          
            Table 3. 
				
            

            
              Results of the empirical analysis using OLS and GWR for the entire and APT vacant houses
            
            

          

          
          

          OLS 모형에 포함된 설명변수는 고령자 비율, 가임여성 인구수, 부동산 거래 건수, 주택보급률, 신규 주택수 증감률 변수로, 분산팽창계수(Variance Inflation Factor, VIF)가 10 미만으로 산출되어 변수 간 다중공선성은 확인되지 않았다. OLS 모형에 포함된 모든 설명변수가 정(+)의 영향요인으로 분석되었으며, 선행연구에서는 분석 공간단위 유형과 종속변수인 빈집의 총량, 비율, 여부 등과 같은 변수 값 설정 방법에 따라 다양한 경향성을 나타냈다. 따라서 본 연구의 종속변수인 2015년부터 2018년까지의 연평균 증감률 그리고 시·군·구의 분석 공간단위를 적용한 실증분석 결과임을 고려한 결과의 해석이 필요하다. 고령자 비율은 해당 변수의 증감률이 높을수록 빈집 발생 증감률 역시 높은 것으로 나타났다. 이는 고령화의 진전으로 빈집 발생 문제가 제기되는 현상에 부합하는 결과이며, 은퇴 이후의 주택 구매력 저하 때문으로 해석할 수 있다. 가임여성 인구는 지역 내 인구증가 가능성 또는 지역 활력(카마타 요코·강정은, 2020) 자체를 의미하는 것으로 받아들여지기도 하지만, 본 연구에서와 같은 가임여성 인구수의 높은 증가율은 인구증가 가능성 또는 지역 활력 증가에 따른 개발이 빈집 증가율 상승을 동반할 수 있는 것으로 해석할 필요가 있다. 높은 부동산 거래 건수 증감률은 부동산 거래를 통한 여과효과(filtering effect)가 빈집 발생 증감률 상승에 영향을 미친다는 선행연구 결과(심희철·김재환, 2020)와 일치하는 결과를 보였다. 주택보급률의 지속적인 상승은 주택 수요층 감소 또는 공급량 증가에 따른 현상이므로, 빈집 증감률의 상승을 초래할 수 있다는 일반적 통념과 일치하였다. 그리고 신규 주택수의 높은 증가율 역시 빈집 증가율을 상승시키는 요인으로 나타났으며, 신규 주택공급량 증가 자체뿐만 아니라 해당 지역에서 설치되는 편의시설로 인한 가구의 주거이동이 진행되면서 빈집 발생을 증가시키는 것으로 해석할 수 있다(노민지·유선종, 2016; 황정임 외, 2012). 이와 같은 설명변수들은 전국의 모든 지역에서 빈집 증가에 동일하게 작용하기 보다는 지역별로 인구·사회적 변화로 인한 빈집 증가 그리고 APT 신규 공급에 따른 빈집 증가 등 상이한 양상이 전개되는 것으로 이해할 수 있다.

        

        
          2) 빈집 증감률에 대한 GWR 적용 결과
          OLS 모형에서 유의미한 영향요인으로 확인된 고령자 비율, 가임여성 인구수, 부동산 거래 건수, 주택보급률, 신규 주택수 등의 설명변수를 활용하여, GWR 모형을 구축하고 분석을 수행하였다. GWR 분석을 위한 가중치 함수로 적응형 AICc Kernel을 적용한 결과, 빈집 전체 모형은 0.587로 설명력(Adj. R2)이 향상되었고 1,815.967로 AICc가 유의미하게 감소하여 더 적합한 모형인 것으로 나타났으며, GWR 모형 추정에 참조된 지역의 수(Neighbors)는 71개였다. APT 모형 역시 0.480으로의 설명력 향상과 2,141.338로의 유의미한 AICc 감소가 있었고, 참조된 지역의 수는 72개였다(<Table 3> 참조).

          국지적 결정계수는 빈집 전체 및 APT 모형 모두 지역별 차이를 보였고, 이는 시·군·구별로 종속변수와 설명변수들 간 영향관계가 상이함을 나타냈다(<Figure 1> 참조). 전체 모형의 지역별 결정계수는 최소 0.342에서 최대 0.699까지 범위로, 평균값은 0.561이었다. APT 모형의 경우에는 최솟값 0.171, 최댓값 0.564, 그리고 평균값 0.411로 상대적으로 낮은 설명력을 보였다. 이는 APT 빈집의 발생이 지역 단위의 인구·사회·경제적 요인 이외에 추가적인 요인들이 작용할 수 있음을 시사하는 결과이다.

          
            
            

            Figure 1. 
				
            

            
              Local R2 values of the GWR models for the entire and APT vacant houses
            
            

            

          

          시·군·구별로 추정된 설명변수의 국지적 회귀계수를 10분위로 구분한 결과 역시 공간적으로 매우 다른 분포 양상을 보였다(<Figure 2> 참조). OLS 결과에서와 같이, 국지적 회귀계수는 전국 대부분의 시·군·구에서 정(+)의 값을 보였으나, 전체 빈집 모형의 가임여성 인구수, 신규 주택수 그리고 APT 빈집 모형의 고령자 비율, 가임여성 인구수, 신규 주택수의 경우에는 일부 지역에서 부(-)의 값이 확인되었다. 이와 같은 결과는 빈집 증감과 관련한 영향요인들이 시·군·구 단위에서 공간적 이질성을 지님을 의미한다.
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              Local coefficients of the GWR models for the entire and APT vacant houses
            
            

            

          

          광역자치단체별로 상대적으로 영향력이 큰 국지적 회귀계수를 살펴보면, 빈집 유형 및 지역별 차이가 확인되었다. 첫째 전체 빈집 측면에서, 서울은 주택보급률과 신규 주택수, 부산과 대구는 부동산 거래 건수, 인천은 주택보급률과 부동산 거래 건수, 광주는 신규 주택수, 대전은 가임여성 인구수 증감률이었다. 경기는 서울 인접지역에서 주택보급률 그리고 경기 외곽지역에서 고령자 비율, 강원은 북부지역에서 고령자 비율 그리고 남부지역에서 가임여성 인구수, 충청은 가임여성 인구수, 전라는 대체로 신규 주택수, 경북은 고령자 비율, 경남은 부동산 거래 건수, 제주는 신규 주택수, 그리고 세종은 가임여성 인구수 증감률이었다. 둘째 APT 빈집 측면에서, 서울은 주택보급률, 부산과 대구는 부동산 거래 건수, 인천은 가임여성 인구수, 광주는 신규 주택수, 대전은 부동산 거래 건수였다. 경기는 서울 인접지역에서 주택보급률 그리고 경기 외곽지역에서는 지역별로 다양한 요인이 작용했으며, 강원 및 충청 북부는 고령자 비율과 가임여성 인구수 및 부동산 거래 건수, 충청 남부는 뚜렷한 요인이 드러나지 않았고, 전북은 부동산 거래 건수, 전남은 신규 주택수, 경북은 고령자 비율과 가임여성 인구수, 경남은 부동산 거래 건수, 제주는 신규 주택수, 그리고 세종은 고령자 비율과 가임여성 인구수 및 부동산 거래 건수에 의한 영향이 큰 것으로 나타났다.

          설명변수의 국지적 회귀계수 간 편차를 비교하기 위하여 변동계수(Coefficient of Variation)를 산출하였다. 변동계수는 표준편차를 평균값으로 나누어 연산하며 값이 클수록 상대적으로 큰 편차를 나타낸다. 변동계수 산출 결과, 전반적으로 전체 모형의 설명변수 회귀계수보다 APT 모형에서의 지역적 차이가 큰 것으로 확인되었다. 두 분석모형 모두에서 회귀계수의 지역적 차이가 가장 큰 설명변수는 신규 주택수 증감률이고, 가장 작은 설명변수는 부동산 거래 건수 증감률이었다(<Table 4> 참조).
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              Coefficient of variations for the variables
            
            

          

          
          

        

      

      
        2. 시·군·구별 빈집 증감 영향요인의 유형화
        본 연구는 공간적 이질성에 기초하여 빈집 증감에 영향을 미치는 요인의 지역 간 차이를 확인하는 데 주된 목적이 있으며, 기초자치단체별 빈집 관련 정책 및 계획 수립에 대한 함의를 제공하기 위하여 영향요인의 시·군·구별 계수 값의 공간적 의존성을 기준으로 빈집 증감의 양상을 유형화하였다. 유형 구분에는 GIS의 군집 지도화 도구(mapping clusters toolset) 중 집단화 분석(grouping analysis) 기능을 이용하였다. 유형화에 활용한 속성정보는 고령자수 비율, 가임여성 인구수, 부동산 거래 건수, 주택보급률, 신규 주택수 등 GWR 분석으로 도출한 5개 설명변수의 국지적 회귀계수이다. 집단화 분석 기능 적용을 위한 공간적 제약조건(spatial constraints)은 ‘K-최근접 이웃(K-nearest neighbors, KNN)’ 알고리즘을 적용하였고, 집단 형성을 위해 고려하는 인접 시·군·구는 6개가 포함될 수 있도록 하였다.3) 유형으로 구분되는 집단의 개수는 집단 내 동질성(within-group similarity)과 집단 간 이질성(between-group difference)의 정도를 나타내는 pseudo F-statistic 값을 기준으로 결정하였다.

        집단화 분석의 실행 결과는 <Figure 3>과 같다. 빈집 전체를 대상으로 한 시·군·구 유형화 결과는 총 13개 집단(pseudo F-stat.: 105.151)을 형성하였으며, APT 대상의 결과는 총 10개 집단(pseudo F-stat.: 129.176)을 도출하였다. 전체 및 APT 빈집을 대상으로 한 분석 결과에서, 집단의 경계에 차이가 있음을 확인할 수 있다. 이는 빈집의 유형에 따라 증감률에 영향을 미치는 영향요인이 동일한 시·군·구에서도 차이가 있음을 시사하는 결과이다. 또한, 광역자치단체라 할지라도 지역별로 빈집 증감에 미치는 영향력이 상이한 집단으로 구분되는 현상이 확인되었다.

        
          
          

          Figure 3. 
				
          

          
            Spatial classification of the local governments using the local coefficients
          
          

          

        

        빈집 증감 영향요인을 기준으로 구분한 집단별 특성에 대한 파악을 위하여, 영향요인에 대한 집단별 평균값과 표준편차를 산출하였다(<Table 5> 참조). 산출 결과 중, 영향요인별 전국 평균 수준인 ‘μ(평균)±1σ(표준편차)’의 범위(약 68.2%)에 포함되지 않는 집단에 대해서는 빨간색(μ+1σ 초과)과 파란색(μ-1σ 미만)으로 표시하여, 해당 집단이 갖는 주요한 특성을 분석하였다. 검은색으로 표시된 국지적 회귀계수 평균 값은 전국 평균 수준(약 ±34.1% 범위)을 보이는 요인으로 이해할 수 있다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Summary for the local coefficients by the group
          
          

        

        
        

        첫째, 빈집 전체 측면에서, 서울과 인천 인접지역에 해당하는 A01, A02, A04 집단은 주택보급률에 가장 영향을 받는 지역이었다. 이 지역에서는 향후 일정 수준으로의 주택보급률 제고에 따른 빈집의 추가적인 증가가 예상된다. 휴전선 부근의 시·군·구들로 구성된 A03과 A05 집단에서는 고령자 비율 및 부동산 거래 건수에 크게 영향을 받는 것으로 확인되었으며, 인구구조의 고령화와 주택거래에 따른 여과효과가 방치된 빈집의 증가율을 상승시키는 기제로 작동하는 것으로 해석될 수 있다. 강원도 일부 지역을 포함한 경기도 남부지역인 A06 집단 역시 고령화가 빈집의 증가를 유발하는 주요한 요인으로 나타났다. A07 집단은 세종시, 대전시 신시가지, 충청남·북도 내 수도권 인접 시·군·구로 구성되었다. 가임여성 인구(정(+)의 영향)와 신규 주택수(부(-)의 영향) 변수가 핵심 영향요인으로 확인되었으며, 이는 해당 지역에서의 인구증가 가능성과 지역 활력 증가에 따른 개발이 빈집 증가율 상승요인으로 작용하지만, 이 지역에서의 신규 주택수 증가율 상승은 해당 지역에서의 노후주택 정비로 인한 빈집 증가율을 하락을 의미한다. 주로 강원도와 경상북도 북부지역에 해당하는 A08과 A10 집단에서는 부동산 거래 건수와 주택보급률 증가에 따른 빈집 증가 수준이 상대적으로 낮았고, 대전시 구시가지와 전라북도 주요 도시가 포함된 A09 집단의 주요한 특징은 신규 주택비율 증가가 노후된 빈집의 증가율을 낮출 수 있는 것으로 나타났다. 광주시, 전라남도, 제주시를 중심으로 하는 A11 집단에서는 신규 주택비율 상승에 따른 높은 빈집 증가율 상승이 확인된 반면, 가임여성 인구수의 영향은 타 집단에 비해 상대적으로 낮은 것으로 분석되었다. 부산시, 대구시, 울산시와 경상·북도 내 주요 시·군·구가 속한 A12 집단에서는 타 집단에 비해 뚜렷이 구분되는 특성이 확인되지 않았다.4)

        둘째, APT 빈집 증감률에 미치는 영향요인에 대한 시·군·구 유형화 결과는 다음과 같다. 강남지역을 제외한 서울시, 인천시, 그리고 수도권 서북부 지역을 포함하는 B01 집단에서는 주택보급률 상승이 APT 빈집 증가율을 높이는 요인이었으나 부동산 거래 건수 증감률 변수는 타 지역에 비해 적은 영향을 미치는 것으로 확인되었다. B02 집단은 고령자 비율과 신규 주택수 증가에 영향을 크게 받았으며, 서울시 내 강남지역과 경기도 인접지역을 포함하는 B03 집단은 B01 집단과 유사하게 주택보급률에 의한 영향이 큰 것으로 나타났다. 수도권 내 주요 시·군·구 외곽지역에 해당하는 B04, B05, B06 집단은 공통적으로 고령자 비율, 가임여성 인구수, 부동산 거래 건수 등에 의해 APT 빈집 증가율이 크게 상승하는 것으로 분석되었으며, 이는 수도권의 공간적 확산에 따른 영향이 작용하는 것으로 판단하였다. B07 집단에서의 두드러진 특징은 신규 주택비율 증가가 APT 빈집 증가율을 낮추는 점이었다. 이 지역은 도시쇠퇴와 축소 현상에 대한 우려가 큰 지역으로 알려져 있으며, APT의 경우 신규 주택공급에도 불구하고 빈집으로 남는 경우가 많지 않은 것으로 판단된다. 광주시, 전라남도, 제주시를 중심으로 하는 A11 집단과 유사한 범위를 갖는 B09 집단은 APT 빈집 증감률에 미치는 특성 역시 A11 집단과 유사하였다. 그리고 B08 및 B10 집단은 전반적으로 전국 APT 빈집 증감의 영향요인과 유사한 설명변수별 영향력을 나타냈다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 요약 및 결론
      본 연구에서는 지속적 증가 추이를 보이는 전국 시·군·구 단위의 빈집에 대한 2015년부터 2018년까지 만 3년 동안의 증감률, 그리고 이에 영향을 미치는 인구·경제·사회적 요인들 간의 관계에 대한 공간효과를 실증하였다. 특히, 선행연구에서 검토한 공간적 의존성을 포함한 공간적 이질성 내재 가능성을 분석하는 GWR 모형을 적용하였다. OLS 분석 결과는 종속변수인 빈집 증감률과 설명변수 간 비고정성이 나타나, 공간적 이질성을 반영할 수 있는 GWR 모형 적용의 필요성이 확인되었다. 전체 빈집 그리고 APT 빈집을 대상으로 GWR 모형을 적용한 결과, 두 분석 대상 모두에서 조정된 결정계수 값(Adj. R2)이 증가하였고 AICc 값 역시 유의미하게 감소하여 OLS 모형보다 적합한 것으로 나타났다.

      실증분석 결과에 대한 세부내용과 함의는 다음과 같다. 첫째, 전체 빈집과 APT 빈집 공통적으로 OLS 분석에서 유의미한 영향요인은 고령자 비율, 가임여성 인구수, 부동산 거래 건수, 주택보급률, 신규 주택수 등 5개 설명변수로, 인구 및 주택 관련 특성이 빈집 증감률에 주요한 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이는 도시계획적 측면에서 빈집문제를 다루고자 하는 경우, 해당 지역의 인구 및 주택 특성이라는 주택 수급여건을 검토할 필요성이 있음을 의미한다. 둘째, OLS 모형과 GWR 모형의 비교를 통해, GWR 모형의 적용이 시·군·구 단위의 공간데이터가 갖는 종속변수와 설명변수 간 공간적 이질성 측면의 공간효과 문제를 완화할 수 있음을 확인하였다. 즉, 시·군·구 단위의 빈집 문제는 지역적으로 차이가 있음을 나타내는 결과로, 지방자치단체 차원의 차별화된 대응방안 모색이 요구된다. 셋째, 빈집 증감률에 영향을 미치는 요인의 국지적 회귀계수에 대한 공간적 이질성과 관련하여, 시·군·구별로 빈집 증가에 미치는 요인의 영향력에 차이가 있음이 확인되었으며, 변동계수 산출 결과는 APT 모형이 전체 모형의 영향요인보다 공간적 이질성이 더 크고, 신규 주택수 증감률에서 최대, 부동산 거래 건수 증감률에서 최소를 보였다. 넷째, 빈집 증감률 관련 영향요인에 대한 국지적 회귀계수의 시·군·구 간 공간적 의존성을 토대로 군집 지도화를 수행한 결과, 전체 빈집 및 APT 빈집은 각각 13개와 10개 집단으로 구분되었고, 이들 집단은 광역자치단체 경계에 국한되지 않았을 뿐만 아니라 집단 간 빈집 증감의 영향요인의 특징에 있어서도 차이를 보였다. 이상의 결과들은 빈집 증감 영향요인의 지역 간 변동성을 고려한 빈집 관련 정책과 계획 수립 시, 주택유형 및 집단별 주요 영향요인이 갖는 특성을 고려하는 것이 필요함을 시사하는 결과이다. 또한, 빈집 증감률에 영향을 미치는 요인의 영향력 관련 이질성에도 불구하고, 유사한 특성을 갖는 시·군·구 간에 빈집 관련 정책에 있어 상호 연관성에 대한 고려와 기초자치단체 간 정책 수립 및 집행에서 협력의 필요성도 있음을 의미한다.

      본 연구는 공간적 이질성 측면에서 빈집 증감의 영향요인에 대한 지역 간 차이를 실증적으로 확인하고, 이를 기초로 한 시·군·구 유형화를 통하여 관련 정책 마련을 위한 기초자료를 제공하였다는 점에서 의의가 있다. 반면, 본 연구의 실증분석에 있어 고려치 못한 설명변수의 영향 검토, 시·군·구 단위 내부 공간에서의 변화를 반영할 수 있는 설명변수의 개발 및 적용 그리고 시·군·구별 빈집 증감에 대한 구조적인 메커니즘을 확인하는 것은 향후 추가적인 연구가 필요한 부분임을 밝혀둔다.
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      Notes
      
        주1. 2018년 말 현재, 전국의 226개 시·군·구, 세종특별자치시, 제주특별자치도 내 2개 시, 그리고 행정시·자치구가 아닌 11개 시의 32개 구(행정안전부, 2019) 등 250개 시군구를 연구의 기초 공간단위로 설정하였고, 연구에서 활용한 자료의 시계열적 연계를 위해 연구의 시간적 범위에 해당하는 시점 간 시군구 단위를 통일하였다
      

      
        주2. 방치된 빈집의 효율적 정비와 소규모주택 정비 활성화라는 법의 목적에 의해 공공임대주택, 5년 이내 미분양주택, 사용승인 또는 사용검사를 받지 아니한 주택, 준주택(오피스텔 제외), 별장 등 일시적 거주 또는 사용을 목적으로 하는 주택은 제외한다.
      

      
        주3. 도시체계의 관점에서, 중심지 계층, 규모, 분포 등을 설명하고자 시도한 크리스탈러(Christaller)의 중심지이론(central place theory)에서와 같이 육각형이 서로 중첩 또는 배제되는 곳이 없는 도형으로의 이점을 갖는다는 점에서 이를 반영하였다.
      

      
        주4. A13 집단은 인천광역시 옹진군에 해당하는 지역으로 1개 시·군·구만을 포함하여 추가적인 설명을 배제하였다.
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