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            초록
          
        

        
          Vacant houses in particular are having a considerable impact on cities, causing urban decay, declining property values, environmental pollution, and increased crime rates. In addition, unlike local cities, where population outflow to large cities is often blamed for the problem, the phenomenon of vacant houses is also occurring in Seoul, where demand for housing is high. As Seoul, the capital of Korea, is also experiencing a steady decline in population, investigation from a long-term perspective is necessary. This study identifies the factors that affect the occurrence of vacant houses in Seoul and presents policy implications to improve the negative effects of vacant houses. To this end, we analyzed the urban environmental factors affecting vacant houses at the aggregate district level. Analysis revealed that the number of vacant houses increased as the percentage of old houses increased in residential areas and increased as the area fell under the redevelopment project area. The number decreased as the population density, connectivity rate, house price, and the ratio of house price and land price increased. In the case of non-residential areas, the number increased as the proportion of small houses increased and the area fell within the redevelopment project area, and decreased as the population change rate, number of businesses, and economically active population increased. Therefore, our results suggest that there is a need for policy implementation that not only addresses depopulation and neighborhood decline, but also involves individual homeowners, the government, and the community working together to solve the problem of vacant houses.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경
        인구감소로 인한 빈집 발생은 세계 여러 지역, 특히 농촌 지역과 지방 도시에서 증가하는 현상이다. 성장하는 도시들은 신규 개발, 혹은 기존 건물을 더 높은 밀도로 개발하며 발전해왔다. 그러나 성장을 전제로 하는 개발에는 한계가 존재하며, 빈집의 발생은 황폐화, 재산 가치 하락, 유지 관리 비용 증가로 이어질 수 있기 때문에 경제적, 사회적, 환경적 지속 가능성에 중대한 영향을 미칠 수 있다(Cohen, 2001; Spelman, 1993). 인구감소는 저출산, 대도시로의 이주, 고령화 등 여러 요인이 복합적으로 작용해 발생하는 경우가 많다. 농촌 지역에서는 젊은 사람들은 더 나은 고용 기회를 찾아 도시로 이주하고, 노년층 역시 더 나은 의료 인프라를 찾아 도시로 이주할 수 있다(Yoo and Kwon, 2019). 이와 같은 인구 통계학적 변화로 인해 일부 도시에서 거주자 수가 감소하고 빈집이 발생한다.

        빈집은 자기 강화적 특성이 있을 뿐만 아니라(정수영·전희정, 2019), 몇 가지 부정적인 결과를 초래한다. 첫째, 빈집의 발생은 부동산 가치 하락으로 이어져 사유재산에 피해를 줄 수 있다(서광채·임미화, 2022; Morckel and Durst, 2023). 재산 가치의 하락은 주택 소유주가 주택을 매각하여 필요한 자금을 조달하려 할 때 매우 중요한 문제가 된다. 둘째, 빈집은 범죄와 기물 파손을 유발하여 지역 사회를 악화시킬 수 있다(전영미·김세훈, 2016; Chin, 2021). 따라서 지방자치단체들은 빈집이 방치되어 근린 환경을 악화시키지 않도록 노력하고 있다. 그러나 버려진 건물을 유지 관리하는 데 비용이 발생하므로 빈집은 지방자치단체의 재정 문제를 야기시킬 수 있다. 셋째, 공공 교육 및 보건, 의료 서비스와 같은 필수적 인프라 서비스는 해당 지역에 납부하는 지방세에 의해 운영된다. 따라서 빈집의 발생은 지방자치단체의 필수적인 서비스 제공에 어려움을 줄 수 있다(Park et al., 2021). 그리고 수요가 꾸준히 존재할 것이라고 예상되는 대도시에서도 빈집이 발생하는 지역이 있다. 이는 빈집이 지방도시만의 문제가 아니며, 인구수 감소에 따라 주택 수요가 줄어드는 현상 이외에도 다른 요인이 작용하고 있음을 시사한다.

        빈집에 대한 주요 연구에서 사용된 자료는 통계청의 인구주택총조사 기반 행정자료인 경우가 많다(노민지·유선종, 2016; 심희철·김재환, 2019; 이창효·김기중, 2021; 홍성효 외, 2021). 2022년 기준 통계청 인구주택총조사 자료 기준 전국 빈집은 139만 가구로 집계되었다. 한편, 각 지방자치단체가 조사하고 국토교통부에서 발표하는 빈집 실태조사의 경우 빈집의 수는 전국 10만 가구이다. 이러한 차이가 나타나는 이유는 통계청 자료의 경우 조사일 기준 비어있는 집이면 빈집으로 판정하는 반면, 빈집 실태조사의 경우 전기, 상수도 사용량을 바탕으로 조사하기 때문이다. 따라서 통계청 자료의 경우 부정적인 영향을 미치는 방치된 빈집뿐만 아니라 일시적인 빈집 또한 포함되므로, 빈집의 수를 과다 추정할 수도 있다. 이러한 현황은 연구 목적에 맞는 조사자료를 활용해야 함을 시사한다. 이와 함께, 빈집의 발생은 인구감소, 고령화로 인한 측면과 더불어 빈집 소유주의 자의적 방치라는 점에서 시사하는 바가 더욱 크다. 따라서 인구 사회학적, 물리적 환경 요인과 더불어 경제적 요인을 고려하고, 방치를 유발하는 제도적 한계를 고찰하여 실효성 있는 정책 도출이 필요하다.

      

      
        2. 연구의 목적
        빈집에 대한 문제는 공공의 편익을 위한 사회적 구속성과 개인이 행사할 수 있는 재산권의 개념이 함께 얽혀있다. 그러므로 주택 소유자의 자유로운 거주 장소 선택과 재산 관리에 대한 자의적 선택으로 인해 발생하는 빈집에는 공공의 복리 증진을 목적으로 하는 정책적 유도가 필요하다. 이러한 맥락에서 본 연구는 서울시의 빈집 발생에 영향을 미치는 요인을 분석하고 정책적 시사점 제시를 목표로 한다. 구체적인 연구의 목적은 다음과 같다. 첫째, 빈집에 대한 미시적 수준의 자료를 구축하고 서울시 빈집의 공간적 분포를 파악하고자 하였다. 부정적인 영향을 초래할 수 있는 실질적인 빈집을 조사하였고, 이를 바탕으로 인구감소 시대에 맞는 빈집 관리방안을 논의하였다. 둘째, 빈집 소재지의 용도지역에 따라 상이한 요인을 식별하여 지역 특성에 맞는 시사점을 도출하고자 하였다. 이를 위해 빈집의 위치와 토지 특성을 결합하여 변수의 영향요인을 파악하였다. 셋째, 많은 선행연구에서 언급된 인구감소나 물리적 노후화뿐만 아니라 빈집을 방치하게 되는 경제적, 사회구조적 요인을 파악하고자 하였다. 구체적으로 주택과 그 주택이 위치하는 부속 토지와의 가격 관계가 빈집의 발생에 영향을 미치는지 식별하여 도시 정책의 개선방안을 제시함으로써 향후 빈집 관리의 방향성을 모색하고자 하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰
      
        1. 빈집에 대한 정의와 제도적 고찰
        법적으로 빈집은 사람이 거주 혹은 사용하지 아니한 상태를 1년 이상 유지하는 건축물로 정의한다. 그러나 법적 빈집은 관련법에 따라 대상이 상이한 점이 존재한다. 「농어촌정비법」에서는 2조 12항에 따라, 농어촌에 위치한 빈집만을 대상으로 정의하며 주택뿐만 아니라 건축물을 포함하여 정의한다. 반면, 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」에서는 2조 1항에 따라 단서조항을 두어 무허가주택, 미분양주택 등을 제외하여 정의하고 있다.

        개념적으로 빈집은 도시, 건축, 부동산, 정책연구 등 여러 분야에서 연구자에 따라 ‘빈집’, ‘공가’, ‘폐가’, ‘방치공간’, ‘유휴부지’, ‘vacant house’, ‘housing vacancy’, ‘abandoned house’, ‘vacant property’와 같이 다양하게 명명되고 있다. 또한, 통계청에서는 인구주택총조사를 실시하여 빈집에 대해 발표하고 있다. 이 자료에서는 빈집을 ‘매매·임대·이사’, ‘미분양·미입주’, ‘현재 수리 중’, ‘일시적 이용’, ‘영업용’, ‘기타’로 구분하고 있다. 이 자료는 전출입 신고를 바탕으로 비어있는 주택이 얼마나 있는지 설명하는 통계적 자료로 이해할 수 있다. 따라서 매매, 임차, 분양 등 주택에 대한 점유의 형태를 달리하는 과정에서 발생하는 빈집은 잠재적 거래 매물이므로 빈집의 부정적 현상을 일으키는 대상에 포함하지 않는 것이 합리적이다. 그러므로 본 연구에서 빈집을 협의의 빈집으로서 경제적, 사회적, 환경적 문제를 야기하는 방치된 빈집으로 정의하며, 무허가 주택과 더불어 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」의 기준을 준용하였다.

        한편, 빈집의 문제가 대두됨에 따라 이에 대한 문제 인식과 함께 관련 법규가 제정되어 시행되고 있다.1) 우리나라에서 빈집 정비를 위한 법으로 2001년 「농어촌정비법」이 제정되었고 이후 「건축법」이 개정되었다. 그리고 농어촌 지역 이외에서의 빈집을 정비하기 위해 2017년 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」이 제정되었다. 이 특례법 제11조에는 빈집의 발생을 감소시키기 위해 빈집 소유자에게 철거 등을 권고하고, 특별한 사유 없이 이에 응하지 않으면 필요한 조치를 명할 수 있다고 명시되어 있다. 하지만 소유주가 사유재산에 대한 침해로 소를 제기하거나 권리관계 등의 문제가 있는 경우가 많아 적극적인 행정업무를 수행하는데 제한사항이 있다. 

        「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」 제65조에는 조치명령을 받은 후 정한 기한내에 그 조치명령을 이행하지 않은 소유자에 대해 동법 시행령 제46조의 비율로 이행강제금을 부과하는 내용이 있다. 그리고 「민법」 제217조에서 토지소유자는 열기체, 액체 등 이웃 거주자의 생활에 고통을 주지 않도록 규정되어 있어 피해를 입은 사람은 민사상 소송을 청구할 수 있다. 그러나 이행강제금이나 손해배상의 청구 대상은 비어있는 집의 소유주이므로 이 소유주를 찾거나 경우에 따라 상속인까지 찾아야 하며, 대상을 찾아서 내용을 전달하더라도 요구에 응하지 않으면 후속 조치까지 취해야 하는 등 갈등 해결이 쉽지 않은 상황이다.

        그리고 「지방세법」은 지방자치단체가 과세하는 각 세목의 과세요건을 규정하고 있는데, 토지 및 주택에 대한 시가표준액을 제4조에 따라 부동산 공시가격을 기준으로 하고 있다. 「지방세법」 제110조 1항에 따라 과세표준을 정하고, 제111조의 세율에 따라 세액을 산정한다. 주택과 토지의 과세대상 결정과 그에 따른 세액 증감을 소유주 입장에서 보았을 때, 대부분의 경우 주택을 방치하는 것이 유리한 상황이다(허원제·신미정, 2021).

        마지막으로 토지와 주택의 가격을 결정하는 데 있어, 개별공시지가는 표준지와의 관계, 개별주택가격은 표준주택과의 관계로 결정된다. 표준지와 표준주택에 대해서는 중앙정부가 산정하여 공시하고, 개별지는 지방자치단체 지적부서가 산정하며, 개별주택에 대해서는 지방자치단체 세무부서가 산정하고 있다. 개별부동산의 특성 중 토지 특성이 토지에 대한 공시지가와 주택에 대한 공시가격에서 상이하게 작성된 경우가 있고, 산정체계가 달라 각각 내부적으로 조사가 종료되어 상호 조율에 절차적 한계점이 존재한다(김보영, 2021).

        그러므로 현행제도하에서 빈집과 관련된 법률과 정비 방법이 어느 정도 존재하고 있으나, 강력하게 조치할 수 있는 수단이 사실상 어렵거나 자발적인 개선을 유도하는 방안이 미흡하다고 할 수 있다. 또한, 사유재산으로서의 빈집의 문제 개선을 위한 가격체계에 혼선이 있어 정책적 지원방안을 마련하는 데 어려움이 있다.

      

      
        2. 빈집 발생의 영향요인 고찰
        빈집의 발생에 영향을 미치는 도시의 물리적 환경과 관련된 많은 연구가 수행되었다(<표 1> 참조). 빈집의 발생을 도시 쇠퇴현상의 지표로 여기는 연구(김광중, 2010; 이영성 외, 2010; 박성남, 2018; Lee et al., 2022; Morckel, 2014)와 같이 빈집 발생은 중요한 도시문제로 강조되어 왔다. 빈집 발생에 영향을 미치는 요인으로 해당 지역의 인구통계학적 특성, 개별 주택수준의 물리적 환경 수준, 사회경제적 특성 수준 등이 논의되었다. 특히, 인구감소에 따른 고령인구 증가(Hillier et al., 2003), 노후화된 주택(노민지·유선종, 2016), 산업경제 쇠퇴(이지은·유하늬, 2021)가 유의미한 영향 요인으로 도출되었고, 도시지역보다 비도시지역에서 빈집이 더 많이 발생한다(심희철·김재환, 2019; Xu et al., 2019). 그리고 빈집의 발생은 도시마다 다른 결정요인을 가지고 있기 때문에 거시적인 정량화를 통한 정책적 접근은 한계가 있으므로 미시적인 단위에서 접근이 필요하다(Park et al., 2021). 이러한 맥락에서 일본 시즈오카현의 빈집 유형에 따라 도시 규모별 빈집 발생에 차이를 분석한 연구(Yu and Lee, 2023)가 있으며, 또 다른 사례로 다층모형을 활용하여 빈집 발생에 영향을 미치는 요인의 계층적 구조를 분석한 연구가 있다(이다예, 2020).
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            Literature review on vacant houses
          
          

        

        
        

        또한, 빈집 문제를 개선하기 위해서 빈집의 부동산적 특성에 초점을 두고, 거래 활성화를 목적으로 한 건물 및 토지에 대한 가치평가 및 경제적 특성 역시 고려할 필요가 있다(서광채·임미화, 2022). 토지의 가치가 높은 곳에서 빈집의 비율이 많다는 연구(Ma et al., 2020)는 주택과 토지의 사회·경제적 관계를 설명하고 있다. 더 나아가 공시된 가액이 토지보다 주택이 낮은 경우 우리나라의 조세제도 상 부동산 소유주에게 불리하다는 연구를 통해 인구수뿐만 아니라 경제적 요인 역시 중요함을 알 수 있다(이다예, 2021).

        다른 한편으로, 인구가 감소하는 도시에서 개발행위를 함에 있어 젠트리피케이션에 대한 이해 역시 중요하다(Mullenbach et al., 2021). 빈집 발생의 원인 중 하나로 젠트리피케이션을 지목하고 있으며, 이러한 현상은 상업적 변화를 감당할 수 없는 거주자는 자신의 의지와 관계없이 살던 지역을 떠날 수 있음을 의미한다(Ding et al., 2016).

        제도적인 측면에서, 현행 재산세 과세체계에서는 빈집을 존치하는 것에 비해 철거하는 것이 이후 세금 부담 수준이 급격히 증가한다는 연구가 존재한다(정지선·윤성만, 2023). 또한, 재건축 기대감으로 인해 빈집이 발생하며(Kanayama and Sadayuki, 2021), 이 기대감이 반영된 정비사업구역의 지정과 해제로 인해 소유주가 자의적으로 주택을 방치하는 사례를 다수 볼 수 있다(강미나 외, 2017).

        그리고 토지의 크기와 가격이 주택의 가치를 유지하는 데 중요하다는 연구(Zhao, 2022)와 빈집의 장기적 방치는 부정적 외부효과로 인해 부동산 가격이 하락한다는 연구(Suzuki et al., 2022)를 통해 빈집에 대한 선제적 대응이 필요함을 알 수 있다. 또한, 부동산의 가치를 평가한 후 빈집을 개발하기 위해 공공 및 민간 협력 사례연구(Chin, 2021)는 토지의 최유효 사용을 위해 관계기관의 적극적인 협력의 중요성을 시사한다.

      

      
        3. 선행연구의 한계점 및 차별점
        전국 단위의 빈집 발생에 대한 연구는 거시적인 관점에서 발생 추세나 위치를 관찰할 수 있다. 그러나 지역의 공간적 특성에 따른 영향 요인을 파악하기 어려운 한계가 존재하며, 이는 대상 지역에서 다양한 공간적 범위의 연구가 필요함을 의미한다. 사례지역적 측면에서 높은 빈집 비율을 보이는 지방 도시를 대상으로 한 연구는 활발히 이루어졌다(이종수·김선덕, 2021; 이희옥·임종환, 2018; 장명준·권성문, 2021; 전영미·김세훈, 2016). 반면, 서울시를 대상으로 진행된 연구(이승구, 2022)나 빈집의 가치 및 활용 방안 연구(장윤배·조하영, 2019)는 일부 존재하지만 미시적인 공간 단위의 연구는 다소 부족한 실정이다. 또한, 대부분의 연구는 분석 자료의 특성으로 인해 공간적 분석이 시군구 단위의 거시적인 수준에서 이루어졌다. 이로 인하여 빈집 발생의 영향요인 도출에 구체적인 지역 특성을 반영하기 어렵다는 한계를 갖는다. 그리고 빈집 발생의 영향요인으로 인구·사회학적인 측면, 경제적인 측면과 더불어 관련 제도 및 법규가 작동하는 구조적인 요인을 고려한 연구 역시 비교적 이루어지지 않았다.

        선행연구 고찰을 통한 본 연구의 차별성은 다음과 같다. 첫째, 분석의 정확도를 높이기 위해 행정자료 기반의 통계자료가 아닌, 서울시 각 자치구로부터 구득한 빈집 실태조사 자료를 활용하여 빈집의 정확한 위치자료를 구축하였다. 둘째, 기초단위구를 기반으로 인구 규모, 사회경제적 동질성, 집계구 형상을 고려하여 구축한 최소 통계 집계구역인 집계구를 분석 단위로 설정하여 연구의 구체성을 확보하였다. 셋째, 빈집 발생에 영향을 미치는 요인으로 인구·통계학적 특성, 물리적 환경 특성뿐만 아니라 토지와 가격의 정책적 특성을 반영하여 분석을 진행하였다. 마지막으로, 주택 수요가 여전히 높은 서울시를 연구 대상으로 선정하고 미시적 공간단위에서 빈집 발생의 공간적 분포특성과 영향요인을 분석하고 정책적 시사점을 제시하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구 방법
      
        1. 연구의 범위
        연구의 범위는 서울시 각 자치구에 빈집 자료를 요청하여 빈집의 공간적 위치를 특정할 수 있는 구체적인 자료가 제공된 15개 자치구를 대상으로 설정하였다(<그림 1> 참조). 빈집에 대한 자료 중 하나로, 통계청에서 제공하는 인구주택총조사 기반의 빈집이 있다. 그러나 이 자료는 조사 시점에 사람이 거주하지 않고 있는 넓은 의미의 빈집을 뜻하며, 본 연구의 관심 대상인 방치된 빈집과는 개념적으로 차이가 있어 이 자료를 활용한다면 방치된 빈집을 과대 추정하는 문제가 있을 수 있다. 또 다른 빈집 자료인 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」 제5조에서 규정된 빈집 등의 실태조사 자료가 있다. 그러나 구체적인 위치 정보가 부족한 한계가 있다. 본 연구에서는 정확한 빈집의 위치를 파악하고 분석 결과의 신뢰성을 확보하기 위해 서울시 각 자치구에서 직접 조사한 빈집 실태조사 자료를 활용하였다. 실태조사 과정은 1년 이상 미거주·미사용 주택에 대한 사전 조사와 현장 조사 과정으로 이루어진다. 전기와 상수도의 사용량 정보를 활용하여 조사 대상 빈집을 선정하고, 실제로 현장에 조사관이 직접 방문하여 빈집 여부를 <표 2>의 기준에 따라 판정하며, 구체적인 사례는 <그림 2>와 같다.
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            Spatial distributions of vacant houses
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            Criterion for vacant houses survey
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            Examples of vacant houses (Source: Photographed by the author in 2022. Neighborhoods in Nowon-gu, Jongno-gu, Yongsan-gu, and Dongjak-gu)
          
          

          

        

      

      
        2. 분석자료
        서울시는 2018년 한국감정원(현재 한국부동산원)과 서울시 빈집정보시스템 구축 업무 협약을 맺고 빈집 실태조사를 시행하였다. 이때 빈집 유형을 주택 유형별, 용도지역별, 대지면적별, 접도조건별, 필지형태별, 고저별, 건물구조별, 지붕구조별, 건축연수별, 소유구분별로 나누어 여러 분류로 조사하였다. 사전 조사 시 16,529개의 물량에서 현장조사 등의 과정을 거쳐 2019년 서울시의 빈집 수는 2,972개로 집계되었다. 그러나 2023년까지 정비가 이루어져 현황이 많이 변화되었을 것이라는 점, 자치구 수준에서 빈집의 개수만 제공되는 점, 빈집의 소재지를 알 수 없어 미시적인 분석단위로 집계할 수 없는 점으로 인해 본 연구에서 활용이 어려웠다. 따라서 정확한 빈집의 위치를 파악하고 분석 결과의 신뢰성을 확보하기 위해 서울시 각 자치구에서 추가적으로 조사한 빈집 실태조사 자료를 활용하였다. 자료를 구득하기 위해 각 자치구의 건축과, 도시과, 주택과 등 관련부서에 정보공개를 요청하거나 직접 방문하였다. 담당 주무관과 자료가 필요한 사유와 공개범위 등을 논의하였고, 이러한 과정을 거쳐 소재지가 파악된 서울시 자치구별 빈집의 수는 <표 3>과 같다. 그리고 연구 대상 지역인 15개 자치구의 용도지역별 빈집 현황은 <표 4>와 같다.
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            Number of vacant houses by housing type in the 25 municipalities in Seoul, 2022
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            Number of vacant houses by zoning in 15 administrative municipalities ‘Gu’ in Seoul
          
          

        

        
        

        서울시 25개 자치구 중 강동구, 관악구, 마포구의 경우 「공공기관 정보공개에 관한 법률」 11조에 따른 정보를 접수·생산하지 않은 경우나, 「공공기관 정보공개에 관한 법률」 9조에 따른 비공개 정보대상에 해당함을 사유로 자료가 제공되지 않았다. 구로구, 성북구, 중구는 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」 15조 6항에 따라 빈집의 소유주가 동의한 경우에만 소재지를 제공한다. 그 외의 경우에는 법정동이나 행정동 수준에서 빈집의 개수만 제공되어 본 연구의 분석단위인 집계구 단위에서 활용하는 데 어려움이 있었다. 위 6개 자치구를 제외한 다른 자치구에서는 빈집 소재지를 전부 혹은 일부 공개하였고, 강남구와 금천구는 실태조사 이후 빈집을 대부분 정비하여 빈집이 행정상으로는 존재하지 않았다. 또한, 현재 철거 중이거나 안전조치 명령이 이루어진 서초구와 송파구의 자료는 연구 대상에서 제외하였다. 이러한 이유로 10개 자치구가 제외되었고, 최종적으로 통계적 분석과 익명화를 위해 15개 자치구의 1,190개 빈집 소재지에 대하여 집계구 단위로 빈집 자료를 구축하였다.

        <표 5>는 분석에서 활용한 주요 변수에 대한 설명과 자료 출처이다. 도시의 쇠퇴현상에 대한 선행연구를 토대로 인구특성, 산업특성, 물리적 특성 변수를 선정하였고, 재산적 가치에 대한 선행연구와 현행 제도에 대한 고찰을 토대로 주택시장 특성인 주택시장 특성 변수를 선정하였다. 인구특성을 고려하기 위해 서울 열린데이터 광장의 인구밀도, 고령인구수, 인구변화율을 활용하였다. 그리고 통계지리정보 서비스의 집계구 단위 자료를 활용해 1인 가구 수, 사업체 수, 경제활동인구, 노후주택비율, 소형주택비율, 접도율 자료를 활용하였다. 국가공간정보포털에서 제공하는 도시 및 주거환경 정비/정비구역 자료와 각 자치구의 실태조사를 통해 파악된 빈집 소재지를 비교하여 정비사업구역 지정 여부를 결정하여 더미변수로 활용하였다. 그리고 주택시장 특성으로 고려된 주택가격, 토지가격당 주택가격은 한국감정원이 평가하고 국토교통부에서 제공하는 국가중점개방데이터를 활용하였다.
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            Variable descriptions and sources
          
          

        

        
        

      

      
        3. 영과잉 음이항 회귀분석
        본 연구의 종속변수인 빈집의 수는 음수가 될 수 없는 정수의 가산자료이다. 그리고 종속변수가 정규분포를 이루지 않고 이산분포를 이룰 때, 일반적으로는 포아송 회귀모형(Poisson regression)을 적용하여 분석이 가능하다(김문현 외, 2019).

        그러나 포아송 회귀모형은 평균과 분산이 같아야 한다는 가정이 충족되어야 하므로 실제로 적합한 경우는 드물다. 평균보다 분산이 큰 과대산포의 경우, 포아송 회귀모형을 활용하여 분석하면 회귀계수의 표준오차가 작게 추정되어 추정결과의 통계적 유의성 검증에 문제가 발생하게 된다(Cox, 1983). 이와 같이 평균과 분산이 동일하지 않고 과분산할 경우 모형자체로 과분산을 설명하는 표준적인 모수 모형인 음이항 회귀모형(Negative binomial regression)을 사용하는 것이 적합하다(Cameron and Trivedi, 1986).

        한편, 빈집 자료의 특성상 빈집이 존재하는 집계구보다 빈집이 존재하지 않는 집계구가 많이 나타나므로 자료의 분포는 크게 치우쳐 있는 형태를 보인다. 즉, 집계구 단위의 빈집의 수로 0이 매우 많이 관측되는 경우를 말하며, 음이항 회귀모형을 사용하더라도 과도하게 관측되는 0의 의미에 대한 정보를 손실할 가능성이 높다(Lambert, 1992). 그러므로 0과잉을 설명할 수 있을 뿐만 아니라, 과잉된 0을 제외한 나머지 종속변수에 대하여 과대산포를 설명할 수 있는 영과잉 음이항 회귀모형(Zero-inflated negative binomial regression)을 적용할 필요가 있다(Ridout et al., 2001).

        본 연구에서는 빈집 자료의 특성을 고려하여 영과잉 음이항 회귀모형을 활용하였다. 영과잉 음이항 회귀모형은 종속변수를 두 개의 집단으로 나누어 추정하는데, 한 집단은 0이 아닌 종속변수에 대한 환경요인을 분석하는 Count 모형과 다른 한 집단은 0인 종속변수에 대한 환경요인을 분석하는 Logit 모형으로 구성된다. 따라서 Count 모형에 대한 결과는 0이 아닌 종속변수에 대한 독립변수의 영향을 분석하는 것으로 빈집의 수와 관련된 환경요인에 대한 추정이다. 그리고 Logit 모형에 대한 결과는 0인 종속변수가 0에 속할 확률에 대한 분석이다. 따라서 Logit 모형은 빈집의 무발생확률에 대한 분석이므로 빈집이 발생하지 않은 집단에 대한 환경요인을 추정하는 것이다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석 결과
      
        1. 기술통계분석
        본 연구에서 활용한 변수들에 대한 기술통계 및 빈도분석 결과는 <표 6>과 같다. 연구 대상인 서울시에서 15개 자치구의 10,717개의 집계구를 분석 단위로 설정하였다. 그리고 종속변수를 연구대상지역의 전체 빈집 수, 주거지역에 위치한 빈집 수, 주거지역이 아닌 곳에 위치한 빈집 수로 분류하였다. 집계구 내 빈집 수의 평균은 0.11이고, 표준편차는 1.29으로 평균보다 표준편차가 더 큰 것을 확인할 수 있으며, 이 같은 수치는 주거지역이나 주거지역이 아닌 곳에서도 유사한 추세를 보인다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            Descriptive statistical analysis
          
          

        

        
        

        집계구의 평균 인구밀도는 44,909.65명/km2, 고령인구 수는 77.63명이다. 인구변화율은 평균 3.65%의 증가를 보이고 있으나, 지역적인 편차가 큰 현황을 보인다. 집계구 내 평균 1인 가구 수는 73.08호이다. 산업 특성에서 사업체의 수는 평균 33.06개, 경제활동인구는 356.52명으로 조사되었다. 지역의 경제활동 규모를 파악할 수 있는 지표인 사업체 수 평균은 33.06개, 경제활동인구 평균은 356.52명으로 파악되었다. 그리고 지역의 물리적 노후정도를 예측할 수 있는 지표인 노후주택비율은 44.47%이며, 소형주택비율은 74.48%로 높은 편임을 알 수 있다. 집계구 평균 21.99%인 접도율은 접근성에 대한 물리적 환경 특성과 더불어 토지 가격에도 반영될 수 있는 변수로 판단되어 분석에 포함하였다.

        정비사업구역은 더미변수이므로 빈도분석으로 평균과 표준편차 대신 빈도수와 비율 값을 산출하였고, 정비사업구역이 존재하는 집계구는 3,891개, 36.31%로 나타났다. 그리고 주택시장 특성 변수로 주택가격과 토지가격의 비를 변수로 활용하여 주택가격과 주택가격의 관계가 어떻게 빈집 발생에 영향을 미치는지 분석하였다.

        마지막으로 독립변수 간의 다중공선성 존재 여부를 검증하기 위해 분산팽창지수(Variance Inflation Factors, VIF)를 추정하였고, 모든 변수에서 5보다 작은 값이 나타나 독립변수 간의 다중공선성이 존재하지 않는 것을 확인하였다.

      

      
        2. 모형의 적합도 검증
        <표 7>은 모형의 적합도 분석 결과이다. 연구의 목적에 맞는 분석을 위해 빈집의 수를 집계구 단위로 산정하였다. 그리고 분석 모형을 연구 대상지역의 전체 빈집의 수가 종속변수인 모형(모형 1), 주거지역에 위치한 빈집의 수가 종속변수인 모형(모형 2), 주거지역이 아닌 곳에 위치한 빈집의 수가 종속변수인 모형(모형 3)으로 분류하였다. 또한, 통계적으로 가장 적합한 모형을 검증하기 위하여 Log Likelihood(LL), Akaike Information Criterion(AIC), Baysian Information Criterion(BIC) 값을 비교하였다.

        
          Table 7. 
				
          

          
            Model’s goodness of fit
          
          

        

        
        

        영과잉 음이항 회귀모형은 모형의 검정 방법은 Maximum Likelihood Estimator(MLE)로 최대 우도를 추정한다. 이때 주어진 사건이 일어날 가능성이 가장 높은 모수를 추정하는 Likelihood(L)는 0에서 1 사이 값을 가지고, Log Likelihood(LL)는 -값으로부터 0까지 값을 가진다. 그리고 AIC와 BIC을 추정할때는 -2LL을 활용하여 추정하는데, -2LL은 0에서 ∞의 값을 가진다. 결과적으로 LL 값은 클수록, AIC 값과 BIC 값은 작은 모형일수록 적합한 모형으로 판단한다(Burnham and Anderson, 2004; Nylund et al., 2007). 3가지 모형에서 모두 영과잉 음이항 회귀모형의 LL 값이 다른 두 모형의 LL 값보다 크게 나타났고, AIC 값과 BIC 값은 더 작은 값으로 나타났다. 따라서 영과잉 음이항 회귀모형이 가장 적합한 모형임을 알 수 있다.

      

      
        3. 빈집 발생 영향 요인 분석
        빈집이 위치한 용도지역에 따라 영과잉 음이항 회귀모형을 활용하여 분석한 결과는 <표 8>과 같다. Count 모형에 대한 결과는 빈집이 존재하는 지역에서 독립변수가 종속변수인 빈집의 수에 미치는 환경요인에 대한 분석이다. 모형 1(전체지역)과 모형 2(주거지역)에서 인구밀도가 음(-)의 관계를 가지고 있어, 인구밀도가 낮을수록 빈집 수가 증가하는 것으로 나타났다. 그리고 노후주택비율, 소형주택비율, 정비사업구역 지정 여부는 양(+)의 관계를 나타내며, 접도율은 음(-)의 관계를 나타내고 있다. 이러한 분석 결과는 선행연구들의 결과와 같이 인구감소로 인해 인구밀도가 줄어드는 현상과 주거환경의 물리적 노후화가 진행되는 현상이 빈집의 발생과 관련이 있다는 결과와 일치한다(노민지·유선종, 2016; 이소영·주희선, 2020; 카마타 요코·강정은, 2020; Morckel, 2014; Yoo and Kwon, 2019).

        
          Table 8. 
				
          

          
            Zero-inflated negative binomial regression
          
          

        

        
        

        주택가격은 모형 1(전체지역)과 모형 2(주거지역)에서 음(-)의 관계가 나타났다. 주택의 감가상각으로 인한 가치 하락과 이에 따른 노후화 정도로 해석할 수도 있지만, 본 연구에서는 주택가격과 토지가격의 비와 더불어 빈집 방치 요인의 주택시장 특성에 주목하였다. 주택가격과 토지가격의 비가 빈집 수와 음(-)의 관계인 것은 토지의 가격이 높거나 주택의 가격이 낮을수록 빈집이 많이 발생한다는 것을 뜻한다. 이러한 현상은 「지방세법」에 따른 재산세의 과세대상 결정이 주요한 요인으로 작용한다고 볼 수 있다. 재산세는 지방세 중 하나이며 빈집의 경우 과세대상은 해당 주택이다. 그러나 빈집을 철거하면 그 부속토지에 재산세가 부과된다는 것을 고려하였을 때(허원제·신미정, 2021), 주택의 방치로 인한 빈집 발생이 개인 소유의 재화에 대한 자의적인 이용으로 나타난 결과일 수 있음을 의미한다.

        한편, 주거지역이 아닌 상업지역, 공업지역, 자연녹지지역 등 비주거지역에 위치한 빈집 수가 종속변수인 모형 3(비주거지역)에서는 인구변화율, 사업체 수, 경제활동인구 등과 음(-)의 관계를 가지는 것으로 나타났다. 이는 비주거지역에서는 인구가 적은 상태나 물리적 노후화와 같은 일반적인 빈집 발생 요인이 작용하는 것이 아니며, 해당 지역의 경제활동 변화와 밀접한 관련이 있음을 시시한다. 따라서 인구밀도의 증감이나 주거환경 변화가 주택 수요에 영향을 미치는 주거지역과 달리, 비주거지역에서는 산업구조 변화에 따라 주택 수요가 결정되거나 경제적 활동을 감당할 수 있는 사업체와 인구가 주택 수요로 작용한다고 이해할 수 있다. 즉, 비주거지역의 거주민이 떠나간 주택이 빈집으로 방치되는 것은 지역경제의 낙후와 관련이 있을 것으로 판단된다. 정비사업구역 지정 여부는 3가지 모형에서 모두 유의하게 양(+)의 관계를 보이고 있는데, 이는 정비사업구역에서 재개발에 대한 기대로 빈집을 방치하고 있다고 해석할 수 있으며, 정비사업이 잘 진행되지 않았을 경우, 장기간 방치될 수 있다고 예상할 수 있다.

        Logit 모형에 대한 결과는 종속변수인 빈집의 수가 0인 집단에 남아있을 확률, 즉 빈집이 발생하지 않을 확률에 대한 분석이다. 따라서 Logit 모형에서 변수의 부호가 Count 모형과 반대인 경우 두 모형은 동일한 해석이 가능하다. 모형 1(전체지역)의 경우 인구밀도, 경제활동인구, 접도율, 주택가격과 토지가격의 비가 감소할수록, 고령인구 수가 증가할수록 빈집의 발생 확률이 높아지는 것으로 나타났다. 모형 2(주거지역)에서 노후주택비율이 증가할수록 빈집 발생 확률이 증가하는데, 이는 앞선 Count 모형 분석 결과와 같이 주거지역에 위치한 빈집의 영향요인에 물리적 노후화가 통계적으로 유의미한 요인임을 의미한다. 또한, 주택가격과 토지가격의 비 변수 역시 Count 모형의 해석과 유사하게, 빈집이 발생하지 않은 지역에서 토지의 가격이 높을수록, 주택의 가격이 낮을수록 빈집의 발생 확률이 증가한다는 것을 의미한다. 그리고 Count 모형과 달리, Logit 모형의 모형 1(전체지역)과 모형 3(비주거지역)에서는 고령 인구수가 적은 집계구에서 빈집 발생이 낮은 것을 알 수 있다. 이는 반대로 비주거지역의 경우에도 향후 고령인구가 증가할 경우 고령자의 사망 또는 보호를 위한 이주 등으로 인해 빈집 발생 확률이 증가할 수 있음을 시사한다.

        마지막으로 Count 모형과 Logit 모형에서 모형 1(전체지역)의 경우 공통적으로 유의미한 변수는 ‘인구밀도’, ‘접도율’, ‘주택가격과 토지가격의 비’로 나타났다. 따라서 이러한 세 가지 변수는 빈집이 발생하지 않은 지역에서 빈집의 수가 증가하는데 관련된 주요 요인으로 볼 수 있다.

        이와 같은 분석결과는 서울시의 경우 국지적으로 지방도시와 같이 도시 쇠퇴현상이 일어나는 지역에서 빈집이 발생하기도 하지만, 빈집 발생 요인은 주거지역과 비주거지역 등 해당 지역의 특성에 따라 다르는 것을 의미한다. 또한, 가격 변수를 통해 제도적 요인이 영향을 미치고 있음을 알 수 있다. 그러므로 빈집 발생에 대한 영향요인을 파악하고 문제를 개선하기 위해 주택 소유주 개인과 더불어 정부, 지역사회가 협력하는 정책의 구현이 필요함을 시사한다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구는 빈집 발생과 관련된 현행제도와 선행연구를 검토하여 연구의 목적을 명확히 설정하고, 서울시 각 자치구에서 실시한 빈집 실태조사 자료를 구득하여 정확한 빈집의 수와 소재지를 파악하였다. 또한, 통계조사의 미시적 공간 단위인 집계구를 분석 단위로 활용하여 자치구별 용도지역에 따른 빈집 발생의 영향 요인을 도출하였다. 그동안 선행연구에서 빈집 발생에 대한 논의는 주로 도시쇠퇴와 관련된 인구 수 감소, 물리적 환경의 노후화의 관점에서 이루어졌다. 반면, 본 연구는 빈집 소유주의 토지이용에 대한 영향요인을 함께 고려하여 제도적 개선점까지 이끌어내었으며 주요 연구의 종합은 <표 9>와 같다.

      
        Table 9. 
				
        

        
          Synthesis of analysis results
        
        

      

      
      

      첫째, 서울에서도 지역적으로 인구밀도가 감소하거나 노후주택비율이 증가할수록 빈집의 수가 증가하는 것을 확인하였다. 노후화되어 방치된 주택은 여러 도시문제를 일으킨다는 선행연구(Cohen, 2001; Spelman, 1993; Joo et al., 2022; Morckel and Durst, 2023; Chin, 2021; Park et al., 2021)를 참고할 때, 빈집 관리방안이 마련되어야 함을 알 수 있다. 둘째, 주거지역에서 빈집 발생은 인구밀도와 접도율, 주택가격 및 ‘주택가격과 토지가격의 비’가 낮을수록, 노후주택비율이 높을수록 증가하였다. 특히 ‘주택가격과 토지가격의 비’에 대한 분석 결과는 주택 또는 토지의 과세대상 결정이 빈집 발생에 영향을 미치는 요인임을 알 수 있다. 셋째, 비주거지역에서 빈집의 발생은 사업체 수와 경제활동인구가 적을수록, 소형주택비율이 높을수록 증가하였다. 따라서 비주거지역에서는 용도전환 등 소형주택의 활용을 고려할 필요가 있다. 넷째, 빈집이 발생한 지역에서 정비사업구역 지정 여부는 빈집의 수와 양(+)의 관계이지만 빈집이 발생하지 않은 지역에서 빈집이 발생할 가능성은 통계적으로 유의하게 나타나지 않았다.

      이러한 분석 결과는 빈집 발생에 있어 도시쇠퇴 현상과 더불어 사회구조적 요인이 복합적으로 작용하고 있음을 시사한다. 이러한 맥락에서 빈집 소유주가 자발적으로 관리할 수 있도록 관리의무 강화 방법에 대해서 인센티브와 패널티 부과, 공공수용이 제시된 바 있다(강미나, 2018). 또한, 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」에서는 직권 철거의 내용이 명시되어 있으나 재산권 침해라는 점에서 실질적인 시행에 다소 어려움이 있다. 그러므로 재산권에 대한 개인의 선택이 도시 빈집 문제를 발생시킨다는 측면에서 빈집발생 저감을 위한 정책 개발에 반영할 필요가 있다. 따라서 본 연구는 Count 모형에 대한 분석을 바탕으로 빈집이 증가하는 영향요인에 대한 정책적 시사점 제시하였다. 나아가 Logit 모형에 대한 분석을 바탕으로 빈집의 발생과 예방에 대한 정책적 시사점을 제시하였다. 구체적인 정책적 시사점은 다음과 같다.

      첫째, 인구밀도와 접도율이 증가할수록 빈집이 적고 노후주택비율이 증가할수록 빈집의 수가 증가한다는 분석 결과는 해당 지역의 인구감소와 노후화가 진행될수록 빈집이 증가한다는 것을 의미한다. 그리고 이러한 빈집은 소유주의 자의적인 방치라는 측면에서 보았을 때, 사용성이 떨어지거나 노후화된 집이 빈집으로 전환되지 않도록 철거하거나 다른 목적으로 활용할 수 있도록 정책적 유도가 필요함을 시사한다. 이를 위해 일시적인 세제상 혜택이나 철거 비용의 일부를 지원하는 탄력적인 정책을 고려할 필요가 있다.

      둘째, 주택의 가격이 낮을수록, 그 주택의 부속 토지의 가격이 높을수록 빈집의 수와 발생확률 모두 증가하였다. 특히 주거지역에서 빈집은 철거에 따른 과세 대상의 문제로 인해 발생하고 방치되어 그 수가 증가하는 것을 확인하였다. 그러므로 빈집 발생을 억제하기 위해 주택 및 그 부속토지에 대한 재산세제 개선방안 마련이 필요하다.

      셋째, 비주거지역에서 소형주택을 활용하는 방안을 고려할 수 있다. 이를 위해 정책적으로 활용가능한 업종이나 방법에 대한 가이드라인을 제시하고, 지역경제 및 상업 활성화를 위해 해당 지역의 특성에 맞는 업종 유도 등을 제안할 필요가 있다.

      마지막으로, 정비사업의 조속한 완료를 위해 제도적, 행정적 지원이 요구된다. 현재 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」 제44조에는 빈집의 정비사업에 소요되는 재원의 일부를 지방자치단체가 융자하거나 융자를 알선할 수 있도록 규정하고 있다. 그러나 지방자치단체의 재정자립도가 낮은 수준임을 감안하면 실효성이 있는 규정으로 보기 어렵다. 경제적 이익이 없는 정책적 유도는 소유주나 개발자, 이해관계인의 참여를 이끌어내는 데 한계를 가질 것으로 판단된다. 따라서 빈집 밀집 지역에 대한 정비사업이 조속히 완료될 수 있도록 제도적, 행정적 지원이 필요하다.

      빈집은 빈집 자체가 지니는 문제도 있지만, 빈집의 발생으로 인해 일어나는 추가적인 영향도 크다. 기존에 활용할 수 있는 공간을 활용할 수 없게 되는 기회 비용적인 측면에서 비효율적 토지이용을 초래한다고 볼 수 있다. 이를 개선하기 위한 정책 방안은 적절한 수용성을 갖추고 제시되어야 할 것이다. 과도한 징벌적 빈집 관리 정책은 빈집 소유주가 부동산 소유권을 포기하게 되는 결과를 불러올 수 있다. 빈집 소유주의 납부 여력을 넘어서는 수준으로 부과되는 징벌적 제도의 필요성보다는 인센티브와 함께 패널티를 부과하는 정책을 병행하는 것이 합리적일 것으로 판단된다.

      본 연구는 서울시에서 빈집 발생에 영향을 미치는 환경요인을 도출하였으나 다음과 같은 한계점을 가진다. 첫째, 빈집이 방치된 기간은 매우 중요한 특성이지만 횡단면적 자료의 특성으로 인해 정확한 방치 기간을 반영하는 데 한계가 있다. 또한, 빈집의 변화에 대한 요인을 분석할 수 없는 한계를 지니고 있다. 둘째, 서울시 자치구별, 주택유형별 빈집의 수는 확연하게 차이가 나기 때문에 자치구별 다양한 특성이 빈집 발생에 영향을 미칠 수 있다. 이러한 다양한 요소까지 다루지 못한 것 역시 연구의 한계라고 할 수 있다. 셋째, 세부적 구분이 필요한 변수를 세분화하지 못한 한계가 존재한다. 집계구별 누락된 항목들이 상이하였기 때문에 공통적으로 조사된 항목들을 변수로 활용하였다. 만약 분석 단위별로 일관된 자료가 구축되어 변수를 세부적으로 구분할 수 있다면 더욱 구체적인 영향 요인을 도출할 수 있을 것으로 판단된다. 마지막으로, 각 빈집의 개별 주택 특성에 따른 차별화된 요인을 도출하는 데 한계가 존재한다. 빈집 자료는 사유재산이기 때문에 익명화를 위해 식별 요소를 알아볼 수 없도록 변환된 자료이다. 빈집에 대한 더 세부적인 정보가 포함된 자료를 활용하여 각 빈집의 개별 특성을 제어할 수 있다면, 유사한 특성을 지닌 빈집을 유형화하여 영향요인을 파악할 수 있을 것이다.

      그럼에도 불구하고 이 연구는 빈집이 도시쇠퇴나 인구감소의 결과라는 선행연구의 일반적인 결론을 넘어 인구, 산업, 주택시장, 물리적 특성을 구체적으로 도출하였으며 정책적 시사점까지 제시하였다는 점에서 의의가 있다. 또한, 빈집이 발생한 지역에서 빈집의 수가 종속변수인 Count 모형과 빈집이 발생하지 않은 지역에서 빈집이 발생하지 않을 가능성이 종속변수인 Logit 모형을 결합한 영과잉 음이항 회귀모형 활용하였다는 점에도 차별성이 있다. 이 방법론은 빈집이 발생한 지역에서 빈집 발생 문제 개선과 정비에 대한 논의를 도출할 수 있고, 빈집이 발생하지 않은 지역에서는 빈집 발생 예방책에 대한 시사점을 도출할 수 있는 유용한 틀을 제공한다. 마지막으로, 서울시 빈집 실태조사 자료를 자치구별로 구득하고 정확한 위치정보를 기반으로 집계구 수준의 미시적 공간단위로 빈집 발생 영향요인을 분석하고 정책적 시사점을 제시하였다는 점에서 의의가 있다. 향후, 지방자치단체 단위로 빈집 실태조사 자료가 시계열적으로 축적되어 빈집의 증감에 대하여 추적할 수 있다면 폭넓은 연구를 기대할 수 있을 것이다.
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