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            초록
          
        

        
          This study aims to compare the data of vacant houses in 2017 and 2020 to investigate the temporal and spatial changes in vacant houses in Ami-dong and Chojang-dong in Seo-gu, Busan, which are the areas suffering from a severe decline of the old downtown. In particular, the current situation and factors influencing all vacant houses, new vacant houses, persistent vacant houses, and reused vacant houses, were investigated by comparing the data from two different points in time. A complete site survey on detached houses, including unauthorized houses, was conducted to collect the data used in the analysis. Kernel density analysis was used for the spatial distribution of vacant house, and the binary logit model was used to analyze the factors influencing the vacancy status of houses. According to the analysis results, the number of vacant houses in the surveyed area increased by 1.46 times from 340 in 2017 to 498 in 2020, and the range of the region where vacant houses were located also expanded widely. Statistical analysis showed that the proportion of persistent vacant houses in the neighborhood had a significant impact on the prevalence of persistent vacant houses. Unlicensed houses tended to be newly vacant, and the new vacant houses were found even in areas considered to be in relatively advantageous locations with a low proportion of persistent vacant houses in their vicinity, indicating that the regions with the prevalent occurrence of vacant houses were expanding. Factors such as the accessibility to the city center, value of the house, and presence of residential environment improvement zones affect the reuse of vacant houses.
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      Ⅰ. 서 론
      한국은 저출산·고령화로 인한 자연적 인구감소와, 도심에서 교외지역으로, 비수도권에서 수도권 지역으로의 인구이동이 함께 일어나면서, 지방 중소도시 및 농어촌뿐 아니라 대도시 원도심 지역에서도 공동화 및 빈집문제가 확대되고 있다(이동기 외, 2005; 노민지·유선종, 2016). 빈집은 근린환경 악화, 화재 위험 및 범죄 유발 등 사회적 문제를 유발할 수 있고, 지역 전체의 쇠퇴를 가속시킬 수도 있어 해결해야 하는 시급한 과제 중 하나다(한승욱, 2016).

      국내 빈집문제의 중요한 특징 중 하나는 농어촌지역, 중소도시, 대도시 등 지역의 규모나 특징에 따라 빈집 문제의 원인이나, 발생양상, 영향을 미치는 요인들에 큰 차이가 있다는 점이다. 따라서 지역의 특성에 상관없이 일괄적으로 적용되던 정책들이 지역의 특성을 반영한 대책마련으로 전환될 필요가 있다(카마타 요코·강정은, 2020). 이를 위해서는 다양한 지역유형별로 깊이 있는 분석과 연구가 필요하다.

      최근 빈집이 이슈가 되면서 빈집연구들이 다수 수행되었는데, 빈집발생 요인에 관한 연구는 크게 거시적 접근과 미시적 접근으로 구분할 수 있다. 많은 연구들(노민지·유선종, 2016; 김현중 외, 2018; 카마타 요코·강정은, 2020; 이창효·김기중, 2021)이 전국을 대상으로 시·군·구 단위의 거시적 접근을 통해 전반적인 빈집문제의 경향성을 살펴보았다. 반면, 특정 근린을 대상으로 미시적으로 빈집문제를 살펴본 연구는 많지 않은 상황이다. 미시적 접근으로 수행된 연구들(김현중 외, 2016; 김현중 외, 2020; 이다연, 2020; 이다예, 2020)은 특정 지자체나 지역을 대상으로 건축물의 특성이나 근린환경이 빈집발생에 어떤 영향을 미치는지 살펴보고 있다. 이러한 연구들은 빈집 데이터가 먼저 수집된 지자체를 중심으로 이루어지고 있는 것이 현실이며, 그만큼 대도시 원도심을 대상으로 하는 미시적 연구는 한정적이다.

      또한, 대부분의 빈집연구는 한 시점을 기준으로 여러 지역을 비교한 횡단연구(cross-sectional study)가 대부분이다. 빈집은 시간의 변화에 따라 빈집이었다가 다시 점유되어 빈집에서 벗어나기도 하고, 지속적으로 빈집으로 고착되기도 하고, 또 빈집이 아니었다가 시간이 지남에 따라 빈집으로 바뀌기도 하는 등 동적으로 변화한다. 특히 빈집의 고착화는 단순 빈집에서 폐가로 이어져 근린지역에 더 큰 부정적 영향을 가져올 수 있다(한수경, 2018). 빈집은 주변의 다른 빈집발생에 영향을 미치는 등 공간적 파급 문제가 심각하다고 알려져 있다(김진하·남진, 2016; 김현중 외, 2020). 이에 따라 빈집 문제를 심도 깊게 분석하기 위해서는 미시적 접근과 함께 시계열적인 분석도 필요하다.

      이에 본 연구는 대도시임에도 원도심의 쇠퇴와 빈집문제가 심각한 부산광역시의 사례지역을 대상으로 개별 건축물 단위와 근린환경의 특성을 함께 살펴보는 미시적인 접근을 기반으로, 두 시점 간 빈집과 근린의 변화를 살펴보는 시계열적인 분석을 시도하고자 한다. 이를 위해 본 연구는 부산광역시의 대표적인 원도심 지역인 서구 아미동과 초장동에 대한 전체 현장조사(2020년 11월 실시)를 통해 빈집여부 및 주택·근린 특성에 대한 전수데이터를 수집하고, 2017년 1~2월 같은 지역을 대상으로 이루어진 현장조사 결과(정인아·우신구, 2019)와 비교하여 빈집의 시간적, 공간적 변화를 공간분석과 통계분석을 활용하여 살펴보았다. 특히, 두 시점의 비교를 통해 2017년에 빈집이었다가 2020년에도 빈집으로 남아 있는 고착빈집과 2017년에는 빈집이 아니었다가 2020년에 새롭게 빈집이 된 신규빈집, 2017년 빈집이었다가 입주민이 재입주한 재사용빈집으로 구분하여 각각에 대한 영향요인을 상세히 분석하였다.

      이러한 분석결과는 인구감소를 겪고 있는 대도시의 빈집문제가 어떠한 양상으로 변화하고 있는지에 대한 실증적 분석 결과를 제공할 수 있으며, 이를 통해 중소도시 또는 농어촌 지역과는 다른 대도시 지역에서의 빈집문제의 현황을 이해하고, 적절한 대책마련을 위한 기반을 제공할 수 있을 것으로 기대한다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰
      
        1. 대도시 대상의 빈집연구
        인구감소를 겪고 있는 많은 지역에서 빈집 등 유휴 부동산이 증가하고 있다. 농어촌은 이농현상, 고령화 등이 빈집발생의 직접적 원인으로 논의되며, 도시지역은 대체로 원도심지역의 쇠퇴와 연계된 도심공동화로 빈집이 증가하고 있다(이형석 외, 2020). 특히, 부산광역시, 대구광역시, 인천광역시 등 대도시의 원도심은 광역지역 전체의 경제활동도 활발하고, 인구규모도 큰 편이나 원도심 거주인구의 고령화와 외곽 신규개발지로의 이동으로 인구감소 경향이 뚜렷하게 나타나고 있다. 이러한 대도시를 대상으로 빈집 분포특성이나 발생 요인을 밝히는 연구는 최근 다양하게 시도되고 있다.

        김화환 외(2017)는 광주광역시를 대상으로 행정동 단위의 분석을 통해 공폐가는 유의미한 양의 공간적 자기상관을 가지며, 공폐가 비율이 높은 행정동들이 구도심을 중심으로 군집되어 있음을 밝혔다. 박정일·오상규(2018)는 대구광역시의 빈집데이터를 분석하여 중심업무지구를 둘러싼 지역에 도넛 형태의 빈집 밀집지역이 분포하고 있음을 확인하였다. 이러한 지역은 재개발·재건축 등의 개발사업, 대규모 아파트 단지 밀집지역이 제외된 곳으로 빈집 분포패턴은 도시공간구조의 변화에 크게 영향을 받는 것으로 분석했다. 따라서 빈집정비는 도시성장관리와 연계가 필요하다고 지적하였다. 또한 건물면적, 층수, 노후도 등의 개별 건축물 특성과 정비구역 내 입지 여부, 인구성장률, 노인 인구 비율, 인접 빈집 수 등의 지역특성이 빈집발생에 유의미하게 영향을 미치는 것을 밝히고 있다.

        이다예(2020)는 인천광역시의 원도심을 대상으로 단독주택 빈집발생에 영향을 주는 요인을 분석하기 위해 건축물수준, 근린수준(150m 격자단위), 지역수준(동단위)의 세 수준을 고려한 다층모형을 활용하였다. 건물수준에서는 과소필지 여부, 부정형필지 여부, 접도불량필지 여부, 근린수준에서는 경사도, 정비구역 주택 비율, 지역수준에서는 독거노인 가구 비율, 공시지가, 지가변화율, 신규주택 면적 비율이 빈집발생에 유의한 영향을 주는 것을 밝혔다.

        부산광역시를 대상으로 수행된 연구로는 정인아·우신구(2019), 김현중 외(2020), 김지윤·김호용(2021) 등이 있다. 정인아·우신구(2019)는 부산에 불량주택이 집중되고 있는 원도심 노후주거지인 동구, 중구, 서구의 경사지를 대상으로 현지 전수조사를 통하여 공·폐가 및 나대지를 포함한 유휴공간 분포와 건축물의 물리적 특성, 접근성, 사회·제도적 환경에 대해서 정성적으로 살펴보았다. 경사도가 10도 이상, 소규모 건축물, 노후 무허가 건축물 밀집지역, 골목이 많고 도로가 상대적으로 적은 곳, 근린시설에 접근성이 낮은 곳에 유휴공간이 집중하고 있었다. 특히, 국공유지 무단점거로 인한 무허가 건축물이 많은 경우는 불합리·부적합한 토지이용으로 유휴공간이 많은 것으로 나타났다.

        김현중 외(2020)는 부산시의 15개 구(기장군 제외)의 공·폐가 실태조사 자료를 이용하여 이항로짓분석을 통해 빈집발생에 영향을 주는 근린환경 요인을 분석하고, 독립변수의 한계효과를 비교한 결과, 빈집발생에는 주택연령, 주택가격, 사업체 수, 고령자 밀도의 순으로 영향이 크게 나타남을 밝혔다.

        김지윤·김호용(2021)은 부산시를 대상으로 빈집(읍·면·동 단위의 빈집비율) 분포의 공간적 특성을 파악하고, 빈집분포의 지리적 이질성을 고려할 수 있는 지리가중회귀(Geographically Weighted Regression) 분석을 활용하여 빈집발생 요인에 대한 지역 간 차이를 살펴보았다. 원도심 지역은 모형에 고려된 경제적 변수, 인구·사회적 변수, 건물의 물리적 특성 변수들 가운데 노인인구비율과 과소필지주택비율이 빈집비율에 크게 영향을 주는 것으로 나타났다.

        대도시를 대상으로 수행된 빈집연구들을 정리하면, 광역지자체에서는 대체로 원도심을 중심으로 빈집 수 또는 비율이 높게 나타나고 있는 것으로 정리할 수 있다. 이러한 빈집발생에는 다양한 건축물의 물리적 특성, 근린환경특성, 사회경제적 특성이 영향을 미치나 대상지역별로 의미 있는 변수들은 차이가 있으므로, 보다 다양한 지역을 대상으로 연구가 시도될 필요가 있겠다.

        부산광역시는 전국 쇠퇴동의 상위 40%가 집중되어 나타날 정도로 대도시 가운데 기성시가지의 쇠퇴가 두드러진 지역(손은정 외, 2015)으로 많은 연구자들의 관심을 받고 있다. 부산지역 대상 연구의 가장 중요한 이슈 중 하나는 빈집 자료이다. 부산시는 자체적으로 빈집실태조사를 실시하고 있는데 2020년 전체 빈집 수는 5,069호로 발표되었다. 이에 반해 통계청의 주택총조사 자료를 기반으로 한 빈집은 2020년 기준으로 113,410호이다. 이 두 자료는 빈집의 정의와 자료 수집 방법 등에서 차이가 있어 어떤 자료를 사용하느냐에 따라 분석결과가 달라질 수 있다. 또한 이러한 데이터들도 미시적 분석이 가능한 수준인 개별 건축물 단위의 데이터를 획득하기가 쉽지 않은 상황이다.

        부산지역은 한국전쟁, 산업화 과정을 거치면서 원도심 인근의 구릉지에 밀집주거지역이 형성된 곳이 많아 합법적 주택에 비해 무허가주택의 비중이 매우 높은 편이라 실제 공식적인 통계자료만으로는 정확한 현황을 파악하기 쉽지 않다. 기존의 선행연구 가운데 정인아·우신구(2019) 연구만이 직접적 현지조사를 통해 무허가건축물을 포함하여 자료를 구축하여 활용하였다. 따라서 본 연구는 부산지역 빈집 데이터의 한계를 극복하고 무허가 주택까지 고려할 수 있도록 현지조사를 통해 자료를 수집하고, 미시적인 분석을 시도하였다.

      

      
        2. 빈집발생과 고착화 영향요인 연구
        다수의 선행연구는 빈집발생에 영향을 미치는 요인을 살펴보았다. 영향요인은 크게 거시적인 측면과 미시적인 측면으로 구분가능하다. 거시적으로는 인구·사회적 요인, 시장·경제적 요인, 정책적 요인이 포함되고, 미시적인 측면에서는 개별 건축물이나 필지의 물리적 특성, 접근성이나 근린환경 등 입지조건, 주택소유주의 특성 등이 포함된다. 실제 빈집발생에는 이러한 요인들이 복합적으로 영향을 미치는 것으로 알려져 있다.

        거시적인 측면의 인구·사회적 요인으로 고령화와 인구감소가 주택수요를 축소시키고 빈집발생을 유발하고 있다. 시장·경제적 요인으로는 사업체 수가 많고 고용이 많은 지역, 입지조건이 좋아 주택의 시장성이 높고, 공시지가가 높은 지역 등, 경제적으로 활성화된 지역일 경우 빈집발생이 억제된다(노민지·유선종, 2016; 김현중 외, 2018; 카마타 요코·강정은, 2020). 신도시 개발이나 정비지역의 지정 및 정비사업의 지연과 같은 정책적인 요인이 빈집을 발생시키기도 한다(이창우·이재우, 2015; 카마타 요코·강정은, 2020).

        미시적 측면의 요인을 살펴보면, 노후화된 건축물이나, 협소한 필지, 부정형상 필지와 같은 건축물 및 필지의 물리적인 조건이 취약한 경우, 빈집이 될 가능성이 높다(이다예, 2020; 박정일·오상규, 2018). 차량접근이 불가한 주택, 주요 상권과 떨어진 위치에 있는 주택 등, 접근성도 빈집발생에 영향을 미친다(김현중 외, 2020; 이다예, 2020). 폐쇄적 블록, 협소한 가로 환경, 협소 주택이나 노후·불량주택 밀집 지역, 등 낙후되고 열악한 근린환경도 빈집발생에 영향을 준다(전영미·김세훈, 2016; 김지윤·김호용, 2021). 급경사지와 같이 지형적으로 불리한 입지조건의 주택도 신규빈집이 될 확률이 높다(이다예, 2020). 또 방치된 빈집이 근린환경을 악화시키면서 신규빈집을 유발하는 것도 알려져 있다(박정일·오상규, 2018). 주택 소유주가 고령자나 빈곤층과 같은 사회적 취약계층일 경우 신체적 및 경제적 어려움으로 주택을 관리하기가 어렵거나, 사망이나 요양원으로 이전할 경우 빈집이 발생할 수 있다(이창우·이재우, 2015; 한수경, 2018; 이다예, 2020).

        선행연구들 가운데 빈집의 상태 변화에 초점을 맞춘 고착화 연구는 손은정 외(2015)의 연구와 한수경(2018)의 연구로 매우 한정적이다. 손은정 외(2015)는 부산시의 동단위의 빈집 데이터를 활용하여 2005, 2010, 2015년에 대해 공간분포를 비교한 결과, 원도심인 서구, 사하구, 영도구를 중심으로 빈집 군집지역이 확산되고 있는 것을 확인하였다. 빈집비율과 공시지가 간의 음의 상관관계를 기반으로, 주택재개발사업이나 도시재정비사업이 공시지가가 낮고 사업성이 낮은 지역에서는 진행되지 않는 것도 빈집 고착화와 관련성이 높다고 주장했다. 한수경(2018)은 지방중소도시인 전라북도 익산시의 빈집에 대해 군집분석을 통해 구시가지에 빈집이 집중하고 있는 것을 확인하고, 빈집 군집지역의 단독주택 빈집에 대해 2010년과 2016년 현지조사 자료를 이용하여 고착화된 빈집의 요인을 이항로짓분석을 이용하여 분석하였다. 분석 결과, 빈집 고착화 요인으로 협소필지, 접도조건, 이면도로의 위치관계, 주요시설과의 거리, 노인인구비율이 유의하게 영향을 미치는 것을 밝히고 있다.

        빈집 대책은 빈집발생 이전의 예방적 대책과 빈집발생 이후의 관리적 대책이 함께 마련될 필요가 있다. 이를 위해서 빈집발생 자체뿐 아니라 빈집이 고착되어 주변에 부정적인 영향을 크게 미치는 상황과 빈집에 새로운 입주자가 나타나 재사용하는 변화들을 모두 살펴볼 필요가 있다. 기존의 연구들이 대부분 한 시점에서의 빈집발생 자체에 초점을 맞추었던 한계점을 극복하고자 본 연구는 부산광역시의 원도심 지역을 대상으로 두 시점의 빈집의 현황과 변화를 비교하여 빈집발생뿐 아니라 고착화와 빈집 재사용에 대한 실증적 분석으로 연구의 논의를 확장하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구방법론
      
        1. 사례지역
        부산광역시는 한국전쟁 피난민들이 모여 인구가 급속하게 증가했고, 풍부한 노동력으로 신발산업을 비롯한 경공업이 발달하면서 성장하였다. 구릉지가 많은 지형적인 특성으로 저소득층 노동자들은 기반시설이 부족한 원도심 배후 경사지에 거주하면서 밀집된 주거지가 자연발생적으로 형성되었다(이희연 외, 2017). 1980년대 이후 경공업의 쇠퇴와 산업체의 역외 이전, 그리고 저출산·고령화의 저성장시대가 되면서, 부산시 인구는 1990년 385만 명의 정점을 찍은 후, 2020년 335만 명으로 계속해서 감소하고 있다(통계청 인구주택총조사, 각연도). 이러한 인구감소에도 불구하고 외곽지역 신도시개발이 진행되고 원도심에서 인구가 유출하면서 빈집의 증가를 포함한 도심공동화 및 쇠퇴가 진행되고 있다.

        <Figure 1>에 연구대상지인 부산광역시 서구 아미동과 초장동의 자세한 지도를 표시하였다. 부산의 원도심인 서구는 한국전쟁과 산업화 시기를 거치면서 불량 불법 주거지가 확산된 곳이다. 본 연구의 사례지역인 서구의 아미동과 초장동은 급경사지에 주거지가 밀집되어 형성된 대표적인 노후경사 밀집주거지역이다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Map of Ami-don and Chojan-dong
          
          

          

        

        사례지역의 면적은 1.169km2, 2014년 인구가 15,577명에서 2019년에는 12,478명으로 최근 5년간 인구감소율이 -19.9%로 인구감소가 뚜렷한 지역이다. 2019년 기준으로 고령자비율이 약 32.8%(한국인), 국민기초생활수급 가구의 비율은 약 19.8%(한국인 가구)로 부산전체 평균의 18.2%, 8.6%와 비교할 때 취약계층 비율이 높은 지역이다(통계청, 기관별 통계, 2021). 아미산과 천마산 사이에 있는 이 지역은 경사도 10도 이상의 면적이 약 83%인 전형적인 경사주거지로, 표고가 높은 지역까지 주택이 형성되어 있다. 국공유지가 많아 국공유지에 주택을 지어 무단으로 점유하는 경우가 많았다(정인아·우신구, 2019). 아미동에는 일제강점기 당시 일본인들의 공동묘지였던 곳에 한국전쟁 때 만들어진 피난촌이 그대로 극소주택 형태로 남아 있는 ‘비석마을’이 있으며, 동 내 주요 기반시설인 부산대학병원이 동쪽 끝에 입지하고 있으며, 이와 인접하여 원도심 중심지(중구 남포동, 중앙동 등)가 있다.

        대상지 내에는 아미1주거환경개선구역(1992년 지정)과 아미4주거환경개선구역(2014년 지정)이 정비구역으로 지정되어 있다(<Figure 1> 참조). 주거환경개선사업은 “도시 저소득주민이 집단으로 거주하는 지역으로 정비기반 시설이 극히 열악하고 노후·불량건축물이 과도하게 밀집한 지역에서 주거환경을 개선하기 위하여” 시행하는 정비사업이다(「도시 및 주거환경정비법」 제2조). 사업 시행방식은 낙후가 심한 구역일 경우 지자체나 공기업에서 주택을 철거하여 공공주택을 건설 후 주민에게 재분양하는 공공주택 건설방식과 주택의 노후도 및 밀집도가 상대적으로 낮아 주민이 개별적으로 주택 개량이 가능한 경우 지자체에서 도로 등 기반시설을 설치하고 주민은 스스로 개량자금을 융자받아 낡은 주택을 개선하는 현지개량 방식의 두 가지가 있다(「도시 및 주거환경정비법」 제23조). 아미1주거환경개선구역은 현지개량 방식, 아미4주거환경개선구역은 공공주택건설 방식으로 지정되어 있는데, 현재 아미4주거환경개선구역 내의 아미동2가 237-237번지 일원에는 한국토지주택공사가 시행하는 행복주택건설사업(2014년~2022년)이 진행 중이다. 아미4주거환경개선구역 전체 지역 중 행복주택건설사업 이외 지구에 대해서는 사업 추진이 미정인 상황이다. 본 연구는 현재 공사가 진행 중인 행복주택건설구역(<Figure 1>에서 회색사선구역)을 제외한 아미동, 초장동의 전체 단독주택을 대상으로 연구를 수행하였다.

      

      
        2. 빈집 현지조사 및 빈집 분류
        본 연구는 2020년 11월 한 달 동안 현지전수조사를 실시하여 건축물별 데이터를 수집하였다. 조사 시 도로명주소전자지도(2020.9.)에서 “단독주택”이고 “주건물”로 구분된 주택을 대상으로 하였다. 수집된 데이터는 정인아·우신구(2019)가 2017년 1~2월에 현지전수조사를 통해 수집한 데이터와 비교를 위해 빈집 구분 및 데이터 판정 등에 동일한 기준을 적용하였다. 현지전수조사에서는 사람이 거주 또는 사용하지 않은 주택을 빈집으로 정하고, 파손 정도에 따라 “공가”와 “폐가”로 구분하였다. 본 연구에서는 공가, 폐가의 구분 없이 “빈집”으로 분류하여 분석을 실시하였다. 빈집 여부를 판별하는 기준은, 경찰서 공·폐가 알림 스티커, 전기계량기 상태(미동 여부, 부착 여부), 쓰레기와 같은 물건의 적재와 방치, 우편물의 적치, 마당에 빨래나 신발 등 인적이 드나들거나 공간을 사용하는 흔적의 여부를 참고하였으며, 근린 주민들이 있는 경우 주민들에게 거주민 거주여부를 확인하고 판단에 참고하였다. 현지조사에서 확인된 빈집의 모습은 <Figure 2>와 같다.

        
          
          

          Figure 2. 
				
          

          
            Photos of vacant houses in research area
          
          

          

        

        본 연구는 2017년에는 사람이 거주하고 있었으나 2020년에는 빈집으로 파악된 주택을 “신규빈집”, 2017년과 2020년 모두 빈집으로 확인된 주택을 “고착빈집”으로 정의하였다. 또한 2017년에는 빈집이었으나 2020년에는 새로운 거주자가 존재하거나 사용하는 집을 “재사용빈집”으로 정리하였다.

      

      
        3. 분석모형 및 변수
        본 연구에 활용된 분석은 크게 공간분석과 통계분석으로 구분할 수 있다. 빈집의 공간 분포특성을 파악하기 위한 공간분석은 ArcGIS10.5를 이용하여 커널밀도분석(Kernel density)을 실시하였다. 커널밀도분석은 커널함수를 이용하여 대상에 대해 임의적인 범위의 공간밀도를 산출하여, 대상지 전체의 공간밀도를 추정하는 방법이고, 공간밀도를 지도화하여 대상의 공간분포를 시각적으로 표현할 수 있다(이희연·심재헌, 2011).

        빈집발생(전체 빈집)과 빈집의 변화(신규빈집, 고착빈집, 빈집의 재사용)에 영향을 미치는 요인을 실증적으로 살펴보기 위해서는 이항로짓모형을 활용하였다. 로짓모형은 종속변수가 명목척도일 때 사용하는 특수한 형태의 회귀모형이며, 개별건축물의 빈집 여부와 같이 종속변수가 ‘0’과 ‘1’ 두 가지 값만을 갖는 경우를 이항로짓모형이라고 부른다.

        본 연구에서는 종속변수에 따라 일반빈집모형(종속변수가 2020년 빈집여부), 신규빈집모형(종속변수 1: 2020년만 빈집), 고착빈집모형(종속변수 1: 2017, 2020년 모두 빈집), 재사용빈집모형(종속변수 1: 2017년은 빈집이었으나, 2020년은 빈집 아님)으로 구분하여 분석모형을 구성하였다(<Table 1>).

        
          Table 1. 
				
          

          
            Variables for binomial logistic regressions
          
          

        

        
        

        종속변수에 영향을 미치는 독립변수는 선행연구를 기반으로 건물의 물리적 특성, 접근성 및 근린환경을 나타내는 입지조건 특성, 경제적 특성, 정책적 특성으로 구분하여 모델을 구성하였다. 건물의 물리적 특성을 나타내는 변수로는 주택 1층의 바닥면적, 지상층수, 무허가주택 여부를 선정하였다. 다수의 선행연구에서는 필지고유번호(PNU)를 활용하여 건축물대장이나 토지특성정보에서 수집이 가능한 건축년수나 필지의 크기, 형상과 같은 변수를 사용하고 있으나, 아미·초장동의 경우 건축물대장이 없는 무허가건축물이 절반을 차지하고 있고, 필지와 건물이 1대1로 매칭이 안 되는 경우가 많아 전적으로 사용하기는 어려운 상황이다. 이에 본 연구는 무허가주택을 포함한 건물의 형태나 위치에 대한 정보가 가장 정확한 행정안전부의 도로명주소전자지도와 건축물대장을 비교하여 도로명주소전자지도에는 건물이 있으나, 건축물대장에 등록이 없는 건물을 무허가주택으로 분류하여 무허가주택 여부를 변수로 사용하였다. 또한 무허가주택을 포함한 모든 건물의 물리적 특성 변수(바닥면적, 지상층수)는 도로명주소전자지도에서 GIS를 활용하여 산출하였다.

        주택의 입지조건과 근린환경을 나타내는 변수로는, 차량 통행이 가능한 폭 4m 이상 도로까지의 거리와 근린생활시설까지의 거리, 중심시가지까지의 거리, 표고, 경사도, 그리고 근린의 고착빈집비율을 선정하였다. 부산대학병원이 지역의 가장 대표시설로 지하철역이 접해 있고, 부산대학병원부터 동쪽에 원도심이 형성되어 있어 이 지역의 가장 중심시가지로 판단하여 부산대학병원 본관을 중심으로 개별건축물의 거리를 계산하여 중심시가지까지의 거리 변수로 사용하였다. 대상지는 경사지가 많고 표고의 변화가 큰 지형적 특성을 가지고 있어 지형적 취약성을 나타내는 변수로 경사와 표고를 포함하였다. 주택의 근린환경을 나타내는 변수 중 하나로 근린의 고착빈집의 비율도 포함하였다. 선행연구(박정일·오상규, 2018; 한수경, 2018)는 빈집의 고착화는 폐가를 양산하여 지역의 근린환경을 더욱 악화시키고, 거주민의 이주를 촉진시켜 신규빈집의 양산과 기존 빈집의 고착화를 촉진할 가능성이 높음을 밝히고 있다. 근린의 범위는 다양하게 정의될 수 있으나 본 연구는 ‘통’을 근린 단위1)로 고려하고 대상지 통의 면적의 평균값으로부터 반경 76m를 근린의 범위로 계산하였다. 주택의 중심점부터 반경 76m 범위 내에 있는 단독주택 중 고착빈집의 비율을 산출하여 변수로 사용하였다.

        경제적 특성을 나타내는 변수로 공시지가, 공시지가의 연평균 변화율을 선정하였다. 이들은 주택의 시장성을 종합적으로 판단할 수 있는 변수이고, 공시지가가 높을수록 주택의 시장성이 높은 것으로 볼 수 있으며, 공시지가의 연평균 변화율이 높은 주택은 시장성이 좋아지는 것으로 신규빈집이 되거나 고착빈집으로 전환될 확률이 낮고, 재이용의 가능성이 높다고 가정할 수 있다.

        정책적 특성을 나타내는 변수로는 주거환경개선사업을 고려하고자 하였다. 현재 연구대상지에서 진행되는 주거환경개선사업은 공공주택건설방식과 현지개량방식으로 성격이 달라, 아미1주거환경개선구역(현지개량방식)과 아미4주거환경개선구역(공공주택건설방식)별로, 주택이 각각 구역에 속하고 있는지를 변수로 사용하였다. 선행연구에서는 정비사업의 지연이 빈집증가에 영향을 주는 것으로 밝히고 있으나, 아미·초장동의 경우 재개발이나 재건축사업과 같은 전면철거형 대규모 정비사업이 아니라 주거환경개선 사업을 진행되고 있어 주거환경개선사업 지정이 빈집발생에 어떤 영향을 주는지 검토가 필요한 상황이다. 또한, 두 곳의 주거환경개선사업의 시행방식에 차이가 있어 그로 인한 영향도 살펴보고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 빈집의 시공간적 변화 분석
      현지조사를 통해 확인한 빈집의 현황과 변화는 <Table 2>에 정리하였다. 아미·초장동에는 2017년 조사 시 340개(빈집비율 약 8.98%)였던 빈집이 2020년에는 498개(빈집비율 약 13.55%)로 3년간에 약 1.46배 늘어났다.

      
        Table 2. 
				
        

        
          Changes of vacant houses between 2017 and 2020
        
        

      

      
      

      2017년과 2020년 두 시점의 빈집 변화를 상세히 살펴보면, 2017년의 340개 빈집 중 2020년에도 빈집으로 남아 고착빈집으로 분류된 것은 246개로 2017년 빈집 중 약 72.35%를 차지하였고, 나머지 94개(27.65%) 빈집 중 66개는 다시 거주자가 들어와서 사용되고 있는 재사용빈집이며, 28개의 빈집은 철거되어 나대지가 되었거나, 공원이나 주차장 등으로 정비되었다. 2020년 498개의 빈집 가운데 2017년에는 빈집이 아니었다가 2020년 새로 빈집으로 된 신규빈집은 252개다.

      빈집의 분포패턴을 살펴본 선행연구들은 빈집이 군집해서 분포하는 경향이 있음을 밝히고 있다. 본 연구는 사례지역의 2017년과 2020년의 전반적 빈집 분포뿐 아니라 두 시점 빈집의 변화를 살펴보기 위해 신규빈집 및 고착빈집, 재사용 빈집의 분포를 별도로 커널밀도분석을 실시하였다. 분석결과는 <Figure 3>에 표시하였다.

      
        
        

        Figure 3. 
				
        

        
          Distribution pattern of vacant houses
        
        

        

      

      커널밀도 분석결과, 2017년에는 아미동의 비석마을과 주거환경개선구역 일대에서 집중적으로 나타나던 빈집이 2020년에는 초장동 쪽으로 길게 확대되는 것을 확인할 수 있었다. 이러한 전반적인 경향을 신규빈집, 고착빈집으로 구분하여 살펴보면 다음과 같다. <Figure 3>의 a가 보여주듯 신규빈집 군집은 2020년 전체 빈집 경향과 거의 유사하게 나타나고 있었다. 신규빈집은 부산대학병원 인근의 아미동 남쪽과 초장동의 경계 부분에서 초장동 남동쪽으로 길게 이어지는 지역과 2017년에도 빈집이 집중적으로 발생했던 아미1주거환경개선구역과 주변지역에서 주로 나타나고 있었다. <Figure 3> d가 보여주듯 고착빈집은 아미동의 비석마을을 중심으로 주변지역에 집중적으로 분포하고 있으며, 작은 군집들이 아미4주거환경개선구역 중앙지점, 초장동 일대에 분포하고 있었다. 2017년에는 빈집이었다가 재사용된 집들의 군집은 아미동의 아미4주거환경개선구역과 아미1주거환경개선구역의 중심지역에서 주로 나타나고 있었다.

    

    

  
    
      Ⅴ. 빈집발생 및 고착화, 재사용 영향요인 분석
      
        1. 기초통계분석
        빈집의 발생과 변화에 대한 메커니즘을 잘 이해하기 위해서는 빈집발생과 변화에 영향을 미칠 수 있는 요인들에 대한 이해와 분석이 필수적이다. <Table 3>는 빈집발생에 영향을 미치는 요인으로 고려된 독립변수의 기초통계량을 총주택, 2020년 전체빈집, 신규빈집, 고착빈집, 재사용빈집별로 정리하였다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Descriptive statistics of variables and characteristics of vacant houses
          
          

        

        
        

        사례지역 전체 주택 평균과 비교하여 빈집의 물리적 특성은 더 협소하고, 층수가 낮고, 무허가주택의 비율이 높은 것으로 나타나 물리적 상태가 더 불량함을 알 수 있었다. 입지조건을 살펴보면 전체 주택 평균에 비교하여 빈집은 도로와 근린생활시설까지의 거리가 멀고, 고도도 높으며, 경사도 급해 전반적으로 입지여건이 좋지 않은 것으로 나타났다. 빈집 중에서도 고착화된 빈집은 입지조건이 가장 열악한 편으로 도로, 중심시가지에서의 거리가 평균적으로 가장 멀고, 평균 경사도 가장 큰 것으로 나타났다. 신규빈집은 빈집 평균보다 도로, 근린생활시설, 중심시가지와의 접근성이 더 좋고, 평균 고도가 낮고, 경사도 낮은 것으로 나타났으며, 근린지역의 고착빈집비율은 전체 주택 평균보다도 낮은 것으로 나타났다. 이는 과거에는 경사가 급하고, 표고가 높고, 접근성이 나쁘고, 근린 전반의 쇠퇴가 뚜렷한 지역에서 주로 발생했던 빈집이 최근에는 그렇지 않은 지역에도 많이 발생하고 있음을 시사한다.

        경제적 특성을 보면, 빈집의 평균 공시지가는 전체 주택 평균에 비해 낮은 편이며, 특히 고착화된 빈집이 가장 낮게 나타났다. 빈집의 평균 공시지가변화율은 전체 주택의 평균보다 낮으며, 고착빈집의 평균지가변화율이 가장 낮게 나타났다. 신규빈집의 평균 공시지가변화율이 전체 주택 평균보다 높게 나타나고 있는 점은 주목할 만한데, 이는 공시지가 상승률이 높으면 임대료 부담으로 임대거주자가 이주를 선택하여 빈집이 될 가능성도 제기할 수 있다. 빈집 중에서 재사용된 경우는 도로까지의 평균거리가 상대적으로 짧고, 평균 공시지가가 높고, 평균 공시지가변화율도 높게 나타나 접근성과 건축물의 가치가 재사용에 영향을 미침을 시사한다.

        연구대상지 전체 주택의 약 25%가 정비구역에 속해 있는데, 그중에서 아미1주거환경개선구역에 속한 주택이 약 11%(388개), 아미4주거환경개선구역에는 약 14%(520개)의 주택이 속해 있었다. 이에 비해 빈집은 약 30%가 정비구역에 포함된 것으로 나타났으며, 12.5%(62개)가 아미1주거환경개선구역에, 17.5%(87개)가 아미4주거환경개선구역에 포함되어 있었다. 또한, 재사용된 빈집의 약 52%가 정비구역에 속해 있어 정비구역 내에 위치한 빈집의 재사용 비중이 높은 것으로 나타났다. 이는 정비구역 여부가 빈집의 재사용에 영향을 미칠 수 있음을 시사한다고 하겠다.

      

      
        2. 빈집발생, 고착화 및 재사용 영향요인 분석 결과
        기초통계 분석에서 제시된 다양한 논점들을 통계적으로 검토하기 위해 이항로짓분석모형을 활용하였다. 2020년 전체 빈집(일반빈집모형), 신규빈집(신규빈집모형)과 고착빈집(고착빈집모형), 재사용빈집(재사용빈집모형)에 영향을 미치는 요인에 대한 이항로짓분석 모델을 구축하고, 모델의 유의성, 적합성, 다중공선성 진단을 통해 분석모델의 적합성을 확인하였고, 분석결과는 <Table 4>에 정리하였다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Binomial logistic regression results
          
          

        

        
        

        2020년 빈집여부에 영향을 미치는 변수에 대한 이항로짓분석(일반빈집모형) 결과에 의하면, 건물의 면적, 무허가주택여부, 근린생활시설까지의 거리, 표고, 경사도, 근린고착빈집비율, 공시지가, 공시지가 변화율, 아미4주거환경개선구역 포함여부가 통계적으로 유의한 결과를 나타내었다.

        이는 건축물의 물리적 특성 중 건물의 바닥면적이 작을수록, 무허가주택일수록 빈집이 될 확률이 높음을 의미한다. 선행연구(박정일·오상규, 2018)에서 유의미한 것으로 분석된 건물층수는 대부분의 건물이 단층건물인 아미·초장동에서는 유의미한 영향을 미치지 못하였다.

        입지 및 근린환경변수 중 근린생활시설과 거리가 멀수록, 근린에 고착빈집비율이 높을수록, 경사도가 클수록 빈집일 가능성이 크게 나타났다. 그러나, 표고는 오히려 반대의 결과가 나타났는데, 이러한 결과는 사례지역의 특성이 반영된 것으로 이 지역은 과거에는 표고가 높은 지역을 중심으로 빈집이 발생되었다가, 최근에는 표고가 낮은 지역으로까지 빈집이 확산되면서 신규빈집들은 고도가 낮은 지역에서 집중적으로 발생하고 있다. 이러한 신규빈집의 영향이 전체모형에서도 반영된 것으로 보인다. 근린의 고착빈집비율은 근린의 쇠퇴 정도를 나타내는 중요한 변수로 실제로 근린에 고착빈집의 비중이 높으면 빈집이 될 수 있는 가능성이 커지는 것을 확인할 수 있었다.

        일반빈집모형에서는 선행연구(손은정 외, 2015)의 결과와 같이 경제적 특성인 공시지가가 높을수록 빈집이 될 확률이 낮고, 공시지가가 낮을수록 빈집이 될 확률이 높은 것으로 나타났다. 공시지가의 변화율은 가설과 반대로 나타나 공시지가변화율이 높을수록 빈집이 될 수 있는 확률은 높게 나타났는데, 이러한 결과는 신규빈집모형의 결과와 연계하여 설명할 수 있다. 신규빈집모형에서는 공시지가변화율과 신규빈집이 유의미한 양의 관계를 보인다. 이는 신규빈집들이 평균 공시지가는 지역 전체평균보다는 낮지만, 공시지가변화율이 큰 곳에 주로 나타나고 있어, 경제적 여력이 높지 않은 취약가구들이 거주하는 곳에 지가의 변화율이 높은 경우, 주민들이 해당 지역에서 이주를 선택하고 빈집이 될 수 있음을 실증적으로 나타내고 있다. 이러한 신규빈집발생 경향이 전체 일반빈집모형에 반영된 것으로 보인다.

        정책적 요인으로 고려된 정비구역 여부는 정비사업의 성격이 다른 아미1주거환경개선구역과 아미4주거환경개선구역을 분리해서 살펴보았다. 분석결과, 공공주택방식인 아미4주거환경개선구역 변수는 빈집발생에 유의미한 영향을 미치고 있었는데, 아미4주거환경개선구역에 위치한 주택일 경우 그 이외 구역의 주택에 비교하여 빈집이 될 가능성이 약 1,4배 높은 것으로 나타났다. 아미4주거환경개선구역은 매우 열악한 환경으로 지자체와 공기업 중심으로 공공주택 건설방식의 정비가 계획되어 있는 곳이다. 현재는 구역 내 일부 지역을 대상으로 행복주택건설 사업이 진행되고 있으나 그 외 지역에 대한 사업계획은 수립되어 있지 않고 사업이 지연되고 있다. 지역 자체가 가지는 낙후성과 함께 공공주택개발 사업의 지연도 빈집발생에 영향을 주고 있는 것으로 보인다. 이에 비해 현지개량방식의 정비가 오래전부터 진행되고 있는 아미1주거환경개선구역 여부는 빈집발생에 통계적으로 유의미한 영향을 미치지 못하고 있었다.

        2017년에는 빈집이 아니었지만 2020년에 새롭게 빈집으로 나타난 신규빈집을 대상으로 분석한 신규빈집모형의 결과는 지역중심지까지의 거리와 고착빈집비율 변수를 제외하고 다른 변수들의 영향이 일반빈집모형과 거의 유사하게 나타났다. 다시 말해, 건물의 바닥면적이 좁을수록, 무허가주택일수록, 근린생활시설까지의 거리가 멀수록, 경사가 급할수록, 고도가 낮을수록, 공시지가가 낮을수록, 공시지가변화율이 클수록, 아미4주거환경개선구역에 속하고 있을수록, 신규빈집이 될 확률이 높은 것으로 나타났다. 유의미한 변수 중에서 무허가건축물일 경우 허가건축물과 비교하여 신규빈집이 될 확률이 약 2.0배로 높게 나타났다. 이는 일반빈집모형의 1.5배의 영향력에 비해 신규빈집발생에 건축물의 허가 여부가 큰 영향을 주는 것으로 나타났다. 지역중심지까지 거리가 신규빈집모형에서는 유의하게 양의 영향을 주는 것으로 나타나, 지역중심지에서 떨어진 주택일 경우 신규로 빈집이 될 가능성이 높음을 알 수 있었다. 또한, 일반빈집모형과 마찬가지로 신규빈집모형에서도 아미4주거환경개선구역 여부는 유의미한 영향을 미치고 있었으며, 아미4주거환경개선구역에 속한 집이 신규로 빈집이 될 확률은 약 1.6배로, 일반빈집모형보다도 높게 나타났다.

        신규빈집모형에서 일반빈집모형 및 고착빈집모형과 가장 큰 차이를 나타내는 변수는 근린의 고착빈집비율이다. 일반빈집모형과 고착빈집모형에서 채택되었던 근린의 고착빈집비율이 높을수록 빈집이 될 확률이 높다는 가설은 신규빈집모형에서는 반대 방향의 결과를 나타내었다. 다시 말해, 근린의 고착빈집비율이 높은 곳에서 신규빈집의 발생확률이 적고, 근린의 고착빈집비율이 낮은 곳에서 신규빈집이 오히려 더 많이 발생하고 있었다. 이러한 결과는 앞서 공간분석과 기초통계분석에서도 나타났듯이, 지역쇠퇴가 심각하여 이미 빈집이 고착화된 지역에서는 빈집도 포화상태에 이르면서, 기존에 빈집이 발생하지 않았던 지역까지 새로운 빈집의 확산 전이효과(spillover effect)가 나타남을 의미한다. 산지가 많고, 열악한 주거환경으로 빈집의 비중이 매우 높은 사례지역 특성이 반영되어 신규빈집의 확산 전이가 진행되는 방향이 고지대에서 저지대로, 고착빈집이 많았던 곳에서 적었던 곳으로 진행되고 있음을 확인할 수 있었다.

        빈집의 고착화에 영향을 주는 변수들을 살펴보기 위한 고착빈집모형은 일반빈집모형, 신규빈집모형과 비교했을 때, 근린의 고착빈집비율의 영향력이 큼이 가장 큰 특징이라고 하겠다. 이는 많은 연구자들이 우려하고 있는 빈집의 비율이 높은 근린환경은 빈집의 고착화에도 크게 영향을 미침을 실증적으로 나타내고 있다. 그 외에도 빈집고착화에는 주택의 바닥면적, 근린생활시설까지의 접근성, 주택의 공시지가가 통계적으로 유의미한 영향을 나타내어, 면적이 좁고, 접근성이 좋지 않고, 공시지가가 낮은 빈집이 고착화될 확률이 큼을 실증적으로 분석하였다.

        본 연구는 2017년 빈집이었다가 2020년 이전에 입주민이 입주하여 재사용 중인 사례를 대상으로 재사용빈집모형을 구축하여 분석하였다. 포함된 변수들 가운데 주요시설(지역중심지)까지의 거리, 공시지가, 그리고 아미4주거환경개선구역 여부의 세 변수가 통계적으로 유의미한 영향을 나타내고 있었다. 이는 지역중심시설에 대한 접근성이 높고, 주택이 가지는 재산적, 시장적 가치가 높은 빈집이 우선적으로 재사용될 수 있음을 보여준다. 연구대상지인 아미·초장동은 부산대학병원이라는 중심기관이 존재하고 있고 이러한 지역중심시설은 빈집문제 해결에도 중요한 열쇠가 됨을 보여준다고 하겠다. 앞서 공공주택건설방식인 아미4주거환경개선구역 포함여부가 빈집발생에 유의미한 영향을 미침을 확인했었는데, 이 변수는 빈집의 재사용에도 영향을 미치는 것으로 나타났다. 아미4주거환경개선구역에 속한 빈집의 경우, 그렇지 않은 빈집에 비해 재사용이 될 가능성이 약 2.6배로 나타났다. 이러한 결과는 아미4주거환경개선구역 내 행복주택이 건설되면서 해당 지역에 살던 주민들은 다른 먼 지역으로 이주하기보다, 기존의 주거지와 주거비 등의 경제적 비용이 비슷하고, 지역 커뮤니티를 유지할 수 있는 아미4주거환경개선구역 내 다른 집으로 재정착한 사례가 많았기 때문임을 주민인터뷰를 통해서 확인할 수 있었다. 이러한 지역민의 근린이동이 빈집의 재사용에도 영향을 미친 것으로 보인다.

      

    

    

  
    
      Ⅵ. 결론 및 시사점
      본 연구는 지역쇠퇴와 빈집문제가 심각한 부산광역시의 대표적 원도심 경사 밀집주거지역인 서구 아미동과 초장동을 대상으로, 2017년과 2020년 두 시점 간의 빈집의 현황과 변화를 살펴보았다. 사례지역에서는 2017년 조사 시 340개(8.98%)였던 빈집이 2020년에는 498개(13.55%)로 증가하였다. 이는 3년 동안 빈집이 46.47% 증가하였고, 연평균으로 환산하면 13.57% 증가로, 전국 연평균 빈집증가율 3.10%(통계청 인구주택총조사, 2017년부터 2020년)의 약 4.38배임을 확인할 수 있었다. 부산시 서구는 2020년 11월 「도시재생·빈집정비기금 설치 및 운용 조례」를 제정하여 30억 원 기금을 확보하여 관내 무허가주택을 포함한 빈집을 매입·정비하는 정책을 세웠고, 구체적으로 2021년부터 4년간에 125개의 빈집을 정비할 계획을 발표하였다(부산광역시 서구청, 2021). 이러한 노력은 기초지자체 차원으로는 매우 적극적인 정책으로 받아들여지고 있으나, 현재 빈집 증가경향을 고려한다면 충분하다고 보기는 어려운 상황이다.

      빈집 변화를 상세히 살펴보면, 2017년과 2020년 모두 빈집인 고착빈집이 246개, 2017년에는 빈집이 아니었다가 2020년에 새롭게 빈집이 된 신규빈집은 252개이며 2017년에는 빈집이었다가 2020년에서 거주민이 입주한 재사용 빈집은 66개, 철거된 빈집은 28개로 나타났다. 고착빈집은 서구 아미동 비석마을을 중심으로 넓게 분포하며, 신규빈집은 과거에는 빈집이 많이 없었던 저지대와 아미동과 초장동의 경계에서 초장동 남동쪽으로 이어지는 지역 전체에 확산되고 있었다.

      빈집발생과 변화에 영향을 미치는 요인을 살펴보기 위해 일반빈집모형, 신규빈집모형, 고착빈집모형, 재사용빈집모형을 구축하였다. 이항로짓 분석결과, 사례지역에서 건물의 바닥면적이 좁을수록, 무허가주택일수록, 근린생활시설까지의 거리가 멀수록, 근린에 고착빈집비율이 높을수록, 경사가 급할수록, 공시지가가 낮을수록, 아미4주거환경개선구역에 포함되어 있을수록 빈집이 될 가능성이 컸다. 가설과 다른 방향으로 유의미한 결과를 나타낸 변수로는 표고와 공시지가변화율이 있었다. 분석모델에 따르면 표고가 낮을수록, 공시지가변화율이 높을수록 빈집발생확률이 높게 나타났는데 이는 신규빈집의 영향이었다. 빈집 자체가 많고, 고착빈집의 비율이 높은 사례지역의 경우, 일반적인 빈집 밀집지역의 특성과 달리 고도가 낮고, 공시지가의 변화율이 높은 지역, 즉 과거에는 빈집발생이 적었던 곳에서 새로운 빈집이 많이 발생하고 있었다. 이러한 신규빈집발생의 특이점은 근린의 고착빈집비율이 낮을수록 신규빈집발생확률이 높게 나타난 결과에서도 확인할 수 있었다. 이러한 결과는 지역쇠퇴가 심각하여 빈집이 고착화된 지역에서는 기존에 빈집이 발생되지 않던 근린환경에서 새로운 빈집이 발생하고, 빈집발생의 공간적 범위가 확대됨을 통계적으로도 보여준다고 하겠다. 지역쇠퇴가 심각하여 공공주택건설방식으로 진행되는 아미4주거환경개선구역에 포함된 집들은 타 지역의 집들보다 빈집이 될 가능성이 높게 나타났는데, 이는 해당지역의 쇠퇴 정도가 심한 측면과 공공주택건설사업이 지연되고 있는 측면이 모두 영향을 미친 것으로 보인다.

      빈집의 고착화에는 근린의 고착빈집비율의 큰 영향을 미치고 있었으며, 그 외 주택의 바닥면적이 좁고, 근린생활시설까지의 접근성이 나쁘고, 공시지가가 낮은 빈집이 고착화될 가능성이 큰 것으로 나타났다. 이에 반해 지역중심시설에 대한 접근성이 좋고, 주택의 공시지가가 높은 빈집은 재사용 가능성이 높은 것으로 나타났다. 빈집발생에 영향을 미쳤던 정책변수인 아미4주거환경개선구역 포함여부는 빈집 재사용에도 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이는 해당구역 내 행복주택 건설 사업으로 이주가 필요한 가구들이 자신들의 기존 거주지에서 멀지 않은 구역 내에 재정착하면서 빈집 재사용에도 영향을 미친 것으로 보인다.

      이러한 연구결과를 기반으로 다음의 정책적 시사점을 도출할 수 있다.

      첫째, 빈집이 많은 경우, 특히 오랫동안 방치된 빈집이 많은 지역에서는 이러한 근린여건이 주변의 빈집을 발생시키고 고착화시키는 악순환을 가져오므로 해당 지역에 대한 정비가 우선적으로 이루어질 필요가 있다. 부산광역시는 원도심의 빈집문제의 심각성을 인지하고 전국 최초로 「부산광역시 빈집 정비 지원 조례」를 제정(2013년)하는 등 다양한 노력을 기울여왔다. 이런 노력에도 불구하고 1995년 약 1.7만 호(빈집비율 2.6%)였던 부산시의 빈집은 2019년 약 11.0만 호(빈집비율 8.8%)로 증가하였고, 최근 5년간의 빈집 증감률은 약 111.5%(2010~2015)로 계속해서 급증하고 있다(통계청, 인구주택총조사, 각연도). 이러한 측면을 고려할 때, 효과적으로 빈집을 정비하기 위해서는 우선순위가 필요한데, 빈집의 군집화 정도와 비어 있는 기간, 다시 말해 고착화 정도를 함께 고려하여 철거를 비롯한 정비 우선순위를 정할 필요가 있다. 2018년 제정된 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법」(약칭: 소규모주택정비법)을 기반으로 현재 빈집에 대한 실태조사가 이루어지고 있고 빈집정보시스템을 구축하도록 함에 따라 빈집여부와 함께 고착화 정도에 대한 정보를 관리하여 체계적인 빈집관리가 이루어지도록 해야 할 것이다.

      둘째, 빈집이 나타나는 지역에서 빈집의 고착화를 막기 위해서는 빈집의 재사용에 대한 지원도 필요하다. 소규모주택정비법에 따르면 빈집정비계획은 해당 지자체를 중심으로 이루어지고 있는데 지자체가 빈집의 활용 및 재사용을 지원하는 방식은 직접 개입과 간접지원으로 구분할 수 있다. 직접 개입하는 방식은 빈집을 개량하여 임대하거나 마을 시설로 활용하는 방식인데, 부산시는 2012년 ‘햇살둥지사업’으로 빈집을 임대주택으로 활용하여 326세대 519명이 입주하도록 한 바 있다(한승욱, 2016). 간접적인 지원은 지자체가 지역사회와 근린환경의 개선을 지원하여 주택시장의 메커니즘을 기반으로 재사용이 이루어지도록 하는 방식이다. 이러한 간접적 빈집 재사용에 대한 정책적 지원은 기반시설에 대한 정비뿐 아니라 빈집의 철거, 철거된 지역에 대한 공원·녹지화, 미관적 경관개선 등 다양한 방식이 적용될 필요가 있다. 또한, 근린에 지역중심시설이 위치하고, 이 시설의 중심성을 유지하는 것은 인근의 빈집을 우선하여 재사용하게 하는 데 큰 영향을 미치는 것을 확인하였다. 사례지역인 아미·초장동의 경우 부산대학병원이라는 명확한 지역 중심이 존재하고 있어 지역에는 큰 기회요소를 제공하는 것으로 판단된다.

      셋째, 사전에 빈집이 발생하지 않도록 예방하기 위한 대책으로 무허가주택에 대한 관리를 제안하고자 한다. 본 연구의 일반빈집모형, 신규빈집모형에서 무허가주택일수록 빈집이 될 확률이 매우 높은 것으로 나타났으며, 특히 새롭게 빈집으로 나타날 확률은 허가된 주택의 2.0배로 나타났다. 무허가주택은 건축물대장이 없어 주택의 물리적 현황이 파악되지 않거나 빈집관리를 위한 정보와 대책에 포함되지 못하는 사각지대가 될 수 있다. 따라서 무허가주택에 대한 관리시스템이 필요하며, 추가적으로 무허가주택 양성화 필요성이 검토될 필요가 있다.

      본 연구는 그간 선행연구가 빈집의 공간분포, 빈집발생에 영향을 미치는 요인을 한 시점에서 단편적으로 살펴봤던 한계점을 극복하고, 빈집발생을 고착빈집, 신규빈집, 재사용빈집으로 세분화하여 그 변화를 상세히 살펴봤다는 점에서 큰 의미가 있다. 단순히 빈집여부만 가지고는 해석이 어려웠던 변수들이 고착빈집, 신규빈집으로 구분하여 살펴봤을 때는 해석가능한 부분도 있었고, 국내에서는 처음으로 빈집의 재사용에 주목했다는 점도 큰 의미가 있다. 또한, 데이터 측면에서 현지조사를 통한 데이터 수집으로 무허가건축물을 포함하여 분석을 수행하였다는 점에서 의의가 있다.

      그럼에도 불구하고 한계점도 존재한다. 대부분의 선행연구들이 고려하지 못했던 무허가건축물을 포함하였다는 점은 장점이나 이로 인해 다양한 건축물의 물리적 정보를 포함하지 못했다는 한계점을 동시에 가지고 있다. 또한, 빈집발생에 영향을 미치는 특징으로 주택소유주에 대한 특징, 주택시장에 있어서 수급요인 및 주택가치를 결정하는 세밀한 요인들에 대해서는 자료수집이 어려워 분석모형에 포함하지 못했다. 이러한 한계점을 극복하기 위해 추후 주택소유주와 주택시장의 특성이 반영된 추가적인 연구가 진행될 필요가 있겠다. 본 연구는 사례지역을 중심으로 분석이 이루어졌고, 이 지역이 가진 고유의 특수성이 존재하므로, 연구 결과를 일반화시키기에는 한계가 존재한다. 마지막으로, 본 연구는 두 개의 동(dong) 내 모든 건축물을 대상으로 미시적인 접근으로 개별 건축물과 근린의 특성파악이 가능하였으나 사례지역 내 근린 성격이 유사하여 다층모형의 적용이 어려웠다. 최근 전국적으로 빈집실태조사가 이루어지고 있고, 해당 데이터들이 빈집정보시스템으로 관리되는 만큼 많은 지역을 포함한 다층분석이 추가적으로 이루어질 수 있을 것으로 기대한다.
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