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❙ Abstract ❙
This study employs a geographically weighted regression  model to analyze the spatial relationship 
between the number and clustered distribution of vacant houses and land prices at the local level, 
and empirically identify regional heterogeneity in these relationships. The results indicate that the 
impact of vacant houses on neighborhood land values varies across regions. Not only the number 
of vacant houses, but also their spatial clustering significantly influence land value formation. 
Specifically, while an increase in the number of vacant houses reduces land prices only in certain 
central commercial and transportation hubs, vacant house hotspots exert a consistent negative 
effect over much broader areas, including densely populated residential zones and old urban 
fringes. This suggests that individual vacant houses generate localized problems depending on site 
characteristics, whereas clusters of vacant houses produce broader adverse effects associated with 
deteriorating living environments, declining commercial activities, and heightened social insecurity. 
This study contributes to the literature by moving beyond the traditional focus on the causes of 
vacancies and by offering an initial empirical attempt to examine the local spatial heterogeneity 
of the relationship between vacancies and land markets. By jointly considering the number and 
clustering of vacant houses, this study demonstrates that the vacant housing issue operates not 
merely as a quantitative phenomenon but also as a spatially contingent process shaped by locational 
contexts and distribution patterns, offering both academic and policy implications.

Keywords: Vacant housing, Land price, Hotspot, Spatial heterogeneity, Geographically weighted regression 
(GWR)
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Ⅰ. 서론

20세기 후반 이후, 도시축소(urban shrinkage)

는 더 이상 일부 도시의 예외적 현상이 아니라, 전 

세계적으로 확산된 보편적인 도시 변화 양상으로 

자리 잡고 있다. 도시축소란 인구 감소, 산업 쇠

퇴, 기반시설의 과잉 공급 등으로 인해 도시의 인

구 ․ 경제 ․ 공간적 기능이 지속적으로 위축되는 현

상을 의미한다(Haase et al., 2014). 이러한 과정 

속에서 인구가 빠져나간 자리에 남은 빈집은 도시

축소를 가장 직접적으로 드러내는 공간적 징후 중 

하나로, 도시환경과 지역사회, 주택시장 전반에 

걸쳐 부정적 영향을 유발한다. 환경적 측면에서 

빈집은 도시미관을 훼손하고 경관의 질을 저하시

킨다. 장기간 방치된 건물은 물리적 훼손과 노후

화를 겪으며, 불법 쓰레기 투기, 위생 문제, 악취, 

해충 발생 등 2차적 환경 피해를 초래한다(이다

예, 2019). 이러한 환경 저하는 인근 주민의 생활 

만족도를 떨어뜨리고 지역 이미지에 부정적 낙인

(stigma)을 남긴다. 지역사회 안전 측면에서도 

빈집은 청소년 비행이나 범죄의 거점으로 악용

될 위험이 크다. 무단 침입, 기물 파손, 방화, 불법 

점거 등 범죄 행위의 온상이 될 수 있으며, 구조적

으로 불안정한 건물은 붕괴나 낙하물로 인한 물

리적 위험을 야기할 수 있다(Whitaker and 

Fitzpatrick, 2013). 이로 인해 지역에 대한 안전 

인식이 낮아지고, 거주 기피 현상이 심화될 수 있

다. 주택시장 측면에서 빈집은 본래 제공해야 할 

주거 기능을 상실했다는 점에서 주택 자원의 비효

율적 사용을 의미한다. 시간이 지남에 따라 물리

적 ․ 기능적 가치가 하락하고, 상당한 비용의 개 ․ 

보수나 철거가 불가피한 상태에 이른다(Molloy, 

2016). 이는 해당 주택의 시장가치와 소유자의 

자산가치를 하락시키고, 인근 부동산 가치에도 

부정적 영향을 미친다(Sadayuki et al., 2020). 

이러한 가치 하락은 재정적 파급효과로도 연결된

다. 지방정부의 재산세 수입이 감소하고, 세수 축

소는 필연적으로 공공시설 유지 ․ 보수 및 환경 개

선 사업에 투입할 재원을 제한한다(Accordino 

and Johnson, 2000). 이는 다시 지역 쇠퇴를 심

화시키고, 주민이 떠난 자리에 빈집 증가라는 악

순환을 촉발한다. 결국, 빈집의 부정적 외부효과는 

자기 강화적(self-reinforcing) 메커니즘을 통해 

근린 주거환경을 악화시키고, 나아가 지역 간 경제 

․ 사회적 격차를 심화시키는 결과를 초래한다

(Elshof et al., 2014; Immergluck and Smith, 

2006).

빈집 문제는 더 이상 개별 소유자의 관리 책임

을 넘어, 국가와 지방자치단체가 공동으로 대응

해야 하는 전략적 정책 과제로 부상하고 있다. 우

리나라에서 빈집 정비는 2001년 「농어촌정비법」

을 근거로 농어촌 지역에서 철거 중심의 방식으로 

시작되었다. 이 시기의 접근은 빈집을 농촌 경관

과 생활환경을 훼손하는 물리적 제거 대상으로 인

식한 초기 단계의 대응이었다. 이후 2016년 「건

축법」 개정을 통해 지방자치단체장이 공익상 유

해한 빈집을 직권으로 철거할 수 있는 법적 근거

가 마련되면서, 빈집 문제는 더 이상 개인의 관리 

영역을 넘어 공공이 개입할 수 있는 사회적 사안

으로 제도적 지위를 확보하게 되었다. 나아가 

2017년 제정된 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 

특례법」은 빈집 관리의 범위를 확대하여 보다 포
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괄적이고 체계적인 접근을 가능하게 했다. 해당 

법은 전국 단위의 빈집실태조사와 빈집정보시스

템 구축을 의무화함으로써, 빈집 문제를 관리 가

능한 데이터 기반 정책 영역으로 편입시켰다. 또

한 지방자치단체가 빈집 관리 및 정비계획을 수립

하고, 필요시 빈집에 대한 조치명령을 발동하며, 

정비사업을 직접 시행할 수 있도록 권한을 강화하

였다. 특히 빈집밀집구역 제도가 도입되면서, 개

별 건축물 수준을 넘어 지역 단위에서 집중적이고 

선제적인 대응이 가능한 정책적 기반이 마련되었

다. 이로써 빈집 문제는 단일 주택 관리 차원을 넘

어, 지역 쇠퇴와 공간적 불균형을 완화하기 위한 

도시정책의 핵심 의제로 전환되었다.

그러나 이러한 제도적 기반에도 불구하고, 빈

집 문제에 효과적으로 대응하기 위해서는 빈집이 

근린에 미치는 영향을 정확히 파악하는 것이 중요

하다. 이는 빈집 정책이 단순히 물리적 정비나 행

정적 관리 수준에 머무르지 않고, 지역적 파급효

과를 고려한 전략적 개입으로 발전하기 위한 필수 

조건이다. 특히 빈집의 영향은 단순한 수량으로

만 설명되기 어렵다. 동일한 수의 빈집이라 하더

라도 특정 지역에 밀집 ․ 군집하여 나타나는 경우

와 광범위하게 분산된 경우는 인근 지역에 서로 

다른 영향을 미칠 수 있다. 다시 말해, 빈집의 영

향력은 절대적 규모보다는 공간적 분포 패턴에 따

라 달라질 가능성이 크다. 그럼에도 불구하고, 기

존 연구는 주로 빈집 발생 요인이나 지역 특성과

의 단순한 상관관계 분석에 집중해 왔으며, 빈집

이 주변 환경에 미치는 공간적 영향을 실증적으로 

규명한 사례는 매우 제한적이다. 특히 빈집의 개

수 자체가 중요한지, 아니면 특정 지역 내의 밀집 

현상이 더 큰 영향을 미치는지에 대해서는 경험적 

검증이 충분히 이루어지지 않았다. 이러한 연구

의 공백은 빈집 문제에 대한 공간적으로 차별화된 

정책 대응을 설계하는 데 중요한 제약으로 작용한

다. 따라서 향후 정책은 평균적 효과나 행정구역 

단위의 접근을 넘어, 격자 단위의 미시적 공간분

석을 통해 지역별 이질성을 구체적으로 드러내는 

실증적 근거를 확보할 필요가 있다.

이러한 배경하에, 본 연구는 지리가중회귀모형

(geographically weighted regression, GWR)

을 적용하여, 빈집의 수적 증가와 공간적 군집 분

포가 공시지가와 어떠한 공간적 관계를 보이는지

를 국지적 수준에서 탐색하고, 그 관계의 지역별 

이질성을 규명하는 것을 목적으로 한다. 본 연구

에서 ‘빈집’은 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 

특례법」에 따라 1년 이상 아무도 거주 ․ 사용하지 

않은 주택으로 정의한다. 특히 방치로 인한 부정

적 영향이 두드러지는 유형에 초점을 맞추기 위

해, 관리사무소에 의해 유지 ․ 관리되는 아파트는 

제외하고, 외관상 비거주 여부 확인이 용이한 단

독주택 빈집만을 분석 대상으로 선정하였다. 또

한 본 연구는 단순히 빈집의 수적 규모만을 고려

하는 데 그치지 않고, 빈집의 공간적 자기상관성

과 군집 특성이 지역별 지가 패턴에 어떻게 반영

되는지를 분석한다. 이를 통해 빈집의 절대적 규

모와 공간적 분포 형태가 지역별로 상이한 관계를 

형성함을 실증적으로 규명하고자 한다. 특히 기

존의 GWR 기반 연구들이 행정구역 단위에서 평

균적 관계나 단일 지표에 국한되었던 반면, 본 연

구는 격자 단위의 미시적 공간 수준에서 ‘빈집 수’

와 ‘빈집 군집성’을 동시에 모형화함으로써, 빈집
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의 공간적 분포가 지가 형성에 미치는 지역적 차

이를 정량적으로 파악한다는 점에서 차별성을 갖

는다. 이러한 접근은 기존의 단일 공간단위 평균

효과 중심의 연구 한계를 넘어, 공간적 이질성과 

분포 패턴을 반영한 지역 맞춤형 분석 및 정책적 

시사점을 제시하는 데 기여할 것이다.

Ⅱ. 선행연구 검토

1. 빈집의 개념

빈집은 사전적으로 ‘거주하지 않고 비어있는 집’

을 의미하며, 국내에서는 ‘빈집’, ‘공가’, ‘폐가’, ‘유

휴공간’ 등의 용어가 혼용된다. 그러나 법률적으로

는 지역 특성과 건축물 유형에 따라 보다 구체적이

고 차별화된 정의를 사용한다. 「농어촌정비법」은 

농어촌 지역의 주택 ․ 건축물을 대상으로, 거주 또

는 사용 여부를 확인한 날부터 1년 이상 아무도 거

주하지 않거나 사용하지 않은 경우를 빈집으로 규

정한다. 반면, 「빈집 및 소규모주택 정비에 관한 

특례법」(이하 빈집특례법)은 도시지역의 주택을 

대상으로 동일한 기간 동안 미사용 상태인 경우를 

빈집으로 정의한다. 다만, 빈집특례법에서는 대

통령령이 정하는 일부 주택을 빈집에서 제외하

며, 그 대상에는 공공임대주택, 사용승인 또는 사

용검사를 받은 후 5년이 지나지 않은 미분양주택, 

오피스텔을 제외한 준주택, 별장 등 일시적 거주 ․ 
사용 목적의 주택이 포함된다. 또한, 빈집특례법

은 빈집정비사업과 소규모주택정비사업에 관하

여 다른 법률에 우선 적용되는 특별법이지만, 농

어촌 및 준농어촌지역에는 적용되지 않는다. 다

만, 도시재생활성화지역에서 시행하는 자율주택

정비사업의 경우 예외적으로 적용된다. 이처럼 빈

집의 법적 정의와 적용 범위는 법률별로 상이하며, 

지역 유형과 건축물 특성에 따라 달라질 수 있다.

반면, 통계청의 인구주택총조사는 행정자료 기

반의 전수조사로, 매년 11월 1일을 기준으로 사

람이 거주하지 않는 주택을 빈집으로 정의한다. 

여기에는 신축, 매매 ․ 임대, 이사, 미분양 등 일시

적 사유에 따른 빈집도 포함된다. 또한, 다가구주

택의 경우 건물 전체를 1채로 간주하기 때문에 일

부 세대가 비어 있어도 빈집으로 집계되지 않는

다. 이로 인해 인구주택총조사의 빈집 통계는 국

가 차원에서 전체 빈집 규모를 파악하는 데는 유

용하나, 정책적 관리가 시급한 장기 방치 빈집을 

식별하는 데에는 한계가 있다. 한편, 정부는 법적 

정의와 관리체계의 불일치를 해소하기 위해 빈집

특례법과 「농어촌정비법」의 이원적 체계를 보완

하고, 도시 ․ 농촌을 아우르는 통합 관리체계 구축

을 추진하고 있다. 이는 2024년 관계부처 합동으

로 마련된 ‘전국 빈집 실태조사 통합 가이드라인’ 

등 최근 제도적 논의를 반영한 것으로, 빈집의 발

생‒정비‒활용‒철거를 아우르는 전주기 관리체계 

구축을 목표로 하고 있다.

2. 빈집의 발생원인

빈집의 발생 원인은 사회 ․ 인구학적 요인, 소유

자의 행태, 공공정책의 세 가지 범주로 구분할 수 

있다. 이 중에서도 가장 근본적인 요인은 저출산

과 고령화에 따른 인구 감소이다(Glaeser and 
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Gyourko, 2005; Wang and Immergluck, 

2019). 그러나 단순한 자연적 감소보다 사회적 

이동의 영향이 보다 직접적으로 작용한다. 지역 

간 인구 이동은 산업 구조의 변화, 주택의 부담 가

능성(housing affordability), 생활양식의 변화 

등 다양한 사회 ․ 경제적 요인에 의해 결정되며, 이

러한 요인들은 이주 방향과 속도, 주거 수요의 공

간적 분포를 함께 결정한다. 실제로 주민들은 더 

나은 고용 기회, 주거환경, 공공서비스를 찾아 이

동하며, 이 과정에서 기존 주택이 비워지면서 빈

집이 발생한다(Hartt and Hackworth, 2020). 

특히 생산가능인구의 감소는 지역 경제활동의 위

축과 정주 수요 감소를 동반하여, 인구 유출과 빈

집 확산을 매개하는 핵심 요인으로 작용한다(이

유진 ․ 신혜원, 2024). 나아가 도시 내부의 토지이

용 구조 또한 사회 ․ 인구학적 요인과 맞물려 빈집 

발생에 영향을 미친다. 토지이용의 다양성은 지

역의 기능적 성숙도와 생활 편의성을 높이는 긍정

적 요인이지만, 과도하거나 무질서한 혼합은 상

업 ․ 업무 기능의 집중을 초래하여 주거 안정성을 

약화시키고 빈집을 증가시킬 가능성이 있다(이승

구, 2022; Ma et al., 2022).

소유자의 행태 역시 빈집 발생의 중요한 요인

으로 지적된다. 주택 소유자가 사망한 뒤 상속 절

차가 원활히 이루어지지 않을 경우, 해당 주택은 

장기간 방치되어 빈집으로 남게 된다(이다예, 

2020). 또한 소유자는 점유나 유지 관리에 소요

되는 비용이 주택 소유를 통해 얻는 편익을 초과

한다고 판단할 때, 주택을 포기하거나 방치하는 

선택을 할 수 있다(조정희, 2020). 파산, 세금 체

납, 수리 ․ 관리 비용 부담 등과 같은 재정적 압박

은 이러한 결정을 촉발하는 대표적 요인이다. 결

국 빈집은 시장 여과 과정(filtering process) 속

에서 경쟁력을 상실한 주택에 대해 소유자가 추가

적인 자본 투입을 중단하면서 나타나는 결과로, 

주택이 물리적 ․ 경제적 수명을 다했음을 반영하

는 공간적 표현이라 할 수 있다.

공공정책 또한 의도치 않게 빈집 확산에 기여할 

수 있다(한수경, 2018; Jeon and Kim, 2020). 

한국 정부는 지난 수십 년간 광범위한 토지 및 주

택 개발을 추진해 왔으며, 이 과정에서 도시 외곽

에 조성된 대규모 아파트 단지는 주민들의 구도심 

이주를 촉발하여, 기존 도심에는 노후주택이 잔

존하게 되었다(이다예, 2020). 특히 대규모 교통

망 확충과 기반시설 투자 등 인프라 접근성 개선 

정책은 외곽 신도시의 주거 매력을 높이는 반면, 

구도심의 상대적 접근성 저하와 투자 위축을 심화

시켜 도심부 내 공간적 불균형을 가중시켰다. 이

러한 현상은 교통 접근성이 일정 수준을 넘어서면 

오히려 외곽 인구 유입과 도심 내 공실화를 초래

할 수 있음을 보여주는 선행연구의 결과(이유진 ․ 
신혜원, 2024)와도 맥락을 같이한다. 이러한 불

균형을 완화하기 위해 정부는 구도심 주거환경 개

선을 목적으로 재개발 사업을 추진하였으나, 사

업 지연과 규제 강화로 오히려 지역 쇠퇴를 심화

시키는 결과를 초래했다. 재개발 구역 지정은 토

지 이용과 건축 행위에 대한 엄격한 규제를 동반

해 노후주택의 유지 ․ 보수를 어렵게 만들었고(이

재건 ․ 김의준, 2022), 장기화된 절차는 방치를 유

발하며 개발 잠재력을 약화시켰다. 특히 대도시

권에서는 복수의 재개발 구역이 동시에 추진되면

서 행정 ․ 재정적 한계가 드러났고, 이로 인해 사업 
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지연과 투자 위축이 누적되었다. 이러한 정책적 ․ 
제도적 요인들이 맞물리면서 주거지의 쇠퇴가 가

속화되었고, 그 결과 빈집이 집중적으로 발생하

게 되었다.

3. 빈집의 근린 부동산 가격 영향 

도시 지역에서 일정 수준의 빈집은 주거 이동

성과 시장 유연성을 촉진하는 긍정적 신호로 작용

하지만, 그 규모가 일정 임계치를 넘어설 경우 주

택의 방치와 포기를 동반하며 지역 쇠퇴의 징후로 

전환된다(Newman et al., 2019; Park et al., 

2021). 이론적으로 빈집이 주변 부동산 가치에 

미치는 영향은 두 가지 경로로 설명할 수 있다. 첫

째, 관리되지 않은 빈집은 물리적 훼손과 사회적 

불안을 유발하여 근린의 활력과 안전성을 저하시

킴으로써 인근 부동산 가격을 하락시킨다. 둘째, 

인근 거주자나 소유자는 주변 빈집의 존재를 고려

해 부동산 가격이나 임대료를 조정하는데, 이 과

정에서 빈집을 수요 감소 요인으로 인식하면 가격

이 하락하고, 공급 제약 요인으로 인식하면 오히

려 가격이 상승하는 결과를 낳을 수 있다(Baba 

and Shimizu, 2023).

빈집이 인근 부동산시장에 영향을 미친다는 점

은 학계에서 널리 인식되어 왔으나, 그 효과의 크

기와 방향에 대해서는 연구마다 상이한 결과를 제

시하고 있다(Han, 2019; Suzuki et al., 2022; 

Turnbull and van der Vlist, 2024; vom Hofe et 

al., 2019). 특히 해외에서는 포기(abandonment)

나 압류(foreclosure)와 같이 제도적으로 명확히 

정의되고 행정자료로 추적이 가능한 현상에 비

해, 빈집이 주변 부동산 가치에 미치는 영향을 실

증적으로 규명한 연구는 상대적으로 제한적이다. 

이는 무엇보다도 빈집의 발생과 분포를 파악할 수 

있는 데이터 확보가 쉽지 않다는 점에서 비롯된

다. 빈집은 그 발생 원인과 유형이 다양하고, 행정

자료로 일괄적으로 관리되기보다는 개별 소유자

와 지역적 맥락에 따라 상이하게 나타나는 특성을 

지니기 때문에, 기존 연구들은 대체로 일부 지방

자치단체의 조사 자료에 의존하거나 특정 사례 지

역을 중심으로 단편적으로 분석하는 데 그쳐왔다

(Sadayuki et al., 2020). 이러한 한계는 빈집의 

부동산시장 효과가 지역적 맥락에 따라 다르게 나

타날 수 있음을 고려할 때, 실증적 근거의 축적을 

제약하고 정책적 대응의 정교화도 어렵게 만드는 

요인으로 작용해 왔다.

국내에서는 빈집과 부동산시장의 관계를 다룬 

연구가 아직 드물며, 일부 지역 사례를 중심으로 

초기적인 분석 시도가 이루어지는 단계에 있다. 

이소영 외(2021)는 경남 지역 307개 행정동을 대

상으로 패널 고정효과모형을 적용하여 빈집 증가

가 주변 아파트 가격에 미치는 영향을 분석하였

다. 그 결과, 빈집 수가 증가할 경우 주변 아파트 

가격은 약 2,965만 원 하락하는 것으로 나타났

다. 이 연구는 개별 주택 수준의 입지 특성을 충분

히 통제하지 못했다는 한계를 지니지만, 본 연구

는 이러한 한계를 보완하여 지역적 맥락 변수를 

반영하고, 격자 단위의 공간분석을 통해 빈집과 

지가 관계의 공간적 이질성을 규명하고자 하였

다. 손은정 외(2015)는 부산 지역 201개 행정동

을 대상으로 공폐가 밀집지역과 근린 부동산 가격 

간의 상관관계를 분석한 결과, 공폐가 비율이 높
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을수록 지가가 낮다는 음(‒)의 상관계수를 확인하

였다. 홍성효 ․ 임준홍(2018)은 전국 기초자치단

체를 대상으로 폐가가 주택가격에 미치는 영향을 

분석하였으며, 빈집이 장기간 방치되거나 파손의 

정도가 심할수록 부정적 외부효과가 확대된다는 

점을 보여주었다. 이처럼 국내 연구들은 지역 단

위에서 빈집의 부정적 영향을 확인하고 있으나, 

대체로 자료 접근성과 분석 설계의 제약으로 인해 

그 효과의 공간적 차이와 맥락적 특성을 정밀하게 

규명하는 데는 한계가 있었다.

국제적으로는 빈집의 영향력을 보다 정밀하게 

분석한 연구들이 축적되어 왔다. Suzuki et al. 

(2022)은 도쿄 대도시권의 인구감소 도시를 대상

으로, 장기 빈집이 반경 50m 내 주택가격을 약 

3% 하락시키는 부정적 영향을 확인하였다. 특히 

이러한 효과는 주택이 빈집으로 전환된 지 3년 이

후부터 본격적으로 나타나며, 빈집 해소 시에는 

점차 완화되는 것으로 드러났다. Turnbull and 

van der Vlist(2023)는 미국 주거 지역의 압류주

택을 분석하여, 인근 압류주택이 주변 주택가격

을 1.43% 낮추고, 공급 증가 효과를 분리하면 순

수 외부효과는 ‒1.27%임을 밝혔다. Han(2019)

은 오하이오주 클리블랜드의 방치주택 사례를 통

해, 250피트 이내 방치주택의 수가 늘어날수록 

인근 주택가격이 0.4%에서 최대 2.7%까지 비선

형적으로 감소한다는 결과를 제시하였다. 또한 

vom Hofe et al.(2019)은 빈집 구조물이 주변 

주택가격을 최대 4.1% 하락시키는 반면, 철거 후 

신축은 14.1%의 가격 상승을 유발한다는 점을 보

여주었다. 이러한 효과는 저소득 ․ 중소득 지역에

서 주로 부정적으로 나타난 반면, 리모델링에 따

른 긍정적 효과는 고소득 지역에서 더 크게 나타

나는 것으로 분석되었다.

이를 종합하면, 기존 연구들은 빈집의 부동산

시장에 대한 부정적 영향력을 확인하였으나, 대

부분 행정구역 단위에 의존하거나 단순히 빈집 수

와 가격 간의 평균적 관계를 추정하는 데 그쳐, 공

간적 맥락에 따른 지역별 차이를 충분히 반영하지 

못했다. 본 연구는 이러한 한계를 보완하여, 격자 

단위의 세분화된 공간자료와 GWR을 활용함으

로써 지역 내부의 공간적 이질성을 정밀하게 분석

하고자 한다. 또한 빈집의 절대적 규모뿐 아니라 

공간적 분포와 군집성을 주요 설명변수로 반영하

여, 빈집이 지가와 맺는 관계가 도시 구조와 입지 

맥락에 따라 지역별로 어떻게 달라지는지를 규명

하고자 한다.

Ⅲ. 분석방법 및 자료

1. 분석모형

본 연구는 빈집 분포와 공시지가 간의 관계가 

공간적 맥락에 따라 달라질 수 있다는 점에 주목

하여, 이러한 비선형적 ․ 이질적 효과를 규명하기 

위해 GWR을 적용하였다. 전통적인 선형회귀모

형(ordinary least aquares, OLS)은 모든 관측

치에 대해 동일한 회귀계수를 추정하므로, 변수

의 영향이 지역별로 상이할 수 있다는 공간적 이

질성을 충분히 반영하지 못한다. 한편, 공간계량

모형은 공간적 자기상관을 고려하여 인접 지역 간 

상호의존성을 모형화한다는 점에서 진전을 이루
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었으나, 여전히 회귀계수가 전체 공간에서 일정

하다고 가정하기 때문에 변수의 평균적 효과만을 

추정하는 한계를 지닌다. 이에 비해 GWR은 각 

지점의 위치정보를 활용하여 회귀계수를 국지적

으로(local) 추정함으로써, 공간적 맥락에 따른 

설명변수의 차별적 영향력을 직접 반영할 수 있다

(Fotheringham et al., 2002). 즉, 동일한 변수

라도 특정 지역에서는 강한 부정적 효과를, 다른 

지역에서는 약한 긍정적 효과를 나타낼 수 있으

며, GWR은 이러한 국지적 이질성을 드러내는 데 

유용하다. GWR은 (식 1)과 같이 표현된다.

   




   (식 1)

여기서는 번째 위치에서의 종속변수(공시

지가), 는 번째 독립변수,  는 해당 지

점의 공간적 좌표를 의미한다.  는 위치

에 따라 달라지는 국지적 회귀계수로, 위치별로 

정의되는 가중치 행렬을 통해 추정된다. 가중치 

행렬은 특정 지점 에서 인접한 관측치 와의 거

리 를 고려하여 정의되며, 일반적으로 커널

(kernel) 함수를 통해 설정된다. 커널 함수는 고

정형(fixed)과 적응형(adaptive)으로 구분되는

데, 전자는 대역폭을 일정하게 유지하는 반면, 후

자는 표본 밀도에 따라 대역폭을 조정한다(김혜

영 ․ 전철민, 2017). 고정형 커널은 표본이 조밀하

거나 산발적으로 분포하는 지역에서 적합도가 저

하될 수 있으나, 적응형 커널은 분포 특성에 맞추

어 대역폭을 달리 조정함으로써 이러한 문제를 완

화할 수 있다(김지윤 ․ 김호용, 2021). 본 연구의 

자료는 500m×500m 격자 단위로 구축되었으

나, 실제로는 산지나 비거주 지역 등으로 인해 일

부 격자가 비어 있어 관측치의 공간 분포가 균질

하지 않다. 이로 인해 지역별 표본 밀도의 차이가 

추정 결과에 영향을 줄 수 있음을 고려하여, 

bisquare 커널 함수와 적응형 대역폭을 적용하였

다. 최적의 대역폭은 AICc(Akaike information 

criterion corrected)를 최소화하는 값을 탐색

하여 결정하였으며, 회귀계수는 국지적 가중최소

자승법(weighted least squares)에 의해 추정하

였다.

 

  
   (식 2)

(식 2)에서  는 지점  를 기준으

로 한 공간적 가중치 행렬이다. 본 연구에서는 

GWR 추정 결과의 해석을 위해 OLS을 함께 추정

하고, 적합도 지표를 비교하였다. 이를 통해 GWR

이 단일 평균계수를 전제하는 전역적 모형보다 공

간적 설명력이 우월한지를 검증하고, 나아가 공

간적 이질성을 고려하는 접근의 타당성을 확인하

였다.

2. 분석자료

본 연구의 분석대상지는 K광역시 구도심 지역

에 해당하는 2개 구이며, 분석기간은 2019년으

로 한정하였다. K광역시는 국가 차원의 균형발전 

정책과 산업 ․ 행정 기능 분산 과정에서 성장 기반

을 형성하였으나, 최근 수십 년간 인구 유출과 산

업 구조의 약화로 장기적인 정체 국면에 직면해 

있다. 특히 인근에 새로운 행정중심복합도시가 
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조성되면서 인구와 기능이 이전 ․ 분산되는 변화

가 발생하였고, 이는 구도심의 공동화 현상을 가

속화하였다. 그 결과 구도심 지역은 노후 주거지

의 증가와 상권 침체와 같은 문제와 더불어 빈집 

발생이 집중적으로 나타나고 있다. 이러한 상황

은 K광역시의 구도심을 도시 축소와 공간 불균형 

속에서 빈집 문제의 특성과 파급효과를 분석할 수 

있는 중요한 공간적 맥락을 제공한다.

분석의 공간 단위는 500m×500m 격자로 설

정하였다. 이는 일반적으로 도보 생활권이 약 

500m 이내로 인식되며, 근린지구 단위의 공간적 

맥락을 반영하는 동시에 유휴 ․ 방치 부동산의 밀

도를 효과적으로 파악할 수 있는 규모이기 때문이

다(한수경 ․ 이희연, 2016). 격자 단위 통계는 지역 

내 이질성을 충분히 반영하지 못하는 기존 행정구

역 기반 통계의 한계를 보완하고, 동일한 크기와 

형태의 공간 단위를 적용함으로써 소지역 수준에

서 균질한 비교와 정밀한 공간 분석을 가능하게 한

다. 본 연구에서는 자료의 신뢰성을 확보하기 위

하여 결측치가 존재하거나 산지 ․ 호수 ․ 하천 등과 

같이 비거주 ․ 비개발 가능 지역에 해당하는 격자

를 분석에서 제외하였다. 이러한 과정을 거쳐 최

종적으로 총 327개의 격자가 분석에 활용되었다.

종속변수는 국토지리정보원의 개별 필지 공시

지가 자료이다. 공시지가는 토지의 물리적 특성

과 주변 환경을 반영하여 산정되는 대표적인 지가 

지표로, 본 연구에서는 격자 단위로 집계된 자료

를 활용하였다. 주요 독립변수는 빈집 관련 지표

로, 격자 내 빈집 수(ln_vhnum)와 빈집 핫스팟 

여부(hh)를 포함한다. 이들 변수는 모두 2019년 

빈집실태조사에 기반하며, 조사대상 지역 내에는 

총 1,308호의 빈집이 확인되었다. 빈집실태조사

는 5년 주기로 시행되는 전국 단위 조사로, 행정

자료를 활용한 사전조사, 현장조사를 통한 빈집 여

부 확인, 그리고 빈집의 상태와 위해 수준을 평가하

는 등급산정조사로 이루어진다. 해당 조사에서 제

공된 빈집 주소 정보는 지오코딩(geocoding)을 

통해 좌표화하였으며, 이를 격자 단위로 집계하

여 격자별 빈집 수를 산출하였다. 또한, 빈집 핫스

팟은 동일 자료를 활용해 국지적 공간적 자기상관 

분석기법인 LISA(local indicators of spatial 

association)를 적용함으로써, 공간적으로 유의

하게 군집된 지역을 식별하였다.

본 연구는 빈집과 지가 간의 관계를 교란할 수 

있는 공통 요인(confounders)을 통제하기 위해, 

선행연구에서 주거입지 및 부동산 가치 형성에 공

통적으로 영향을 미치는 요인으로 확인된 인구학

적, 토지이용, 접근성 변수를 포함하였다. 이러한 

변수들은 국토지리정보원에서 제공하는 2022년 

기준 격자 단위 자료와 GIS 기반 공간정보를 바탕

으로 구축하였다. 변수 간 연도 차이는 존재하나, 

해당 지표들은 단기간에 급격히 변동하지 않는 공

간특성을 반영하므로 분석 결과에 미치는 영향은 

제한적일 것으로 판단된다. 우선, 15~64세 생산

가능인구(ln_wpop)는 해당 격자 내 인구 구조를 

나타내는 지표로, 지역의 경제활동 및 주거 수요

를 통제하기 위한 인구학적 요인이다. 토지이용

복합도(ln_mix)는 격자 내 건물 용도1)의 다양성

1)�토지이용복합도에서�정의한�건물�용도는�「건축법」�및 「건축법�시행령」에�명시된�28개�용도(단독주택,�공동주택,�제1종�근린생활

시설,�제2종�근린생활시설,�문화�및�집회시설,�종교시설,�판매시설,�운수시설,�의료시설,�교육연구시설,�노유자시설,�수련시설,�운
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을 나타내는 지표로, 토지 활용도와 기능적 다양

성을 반영한다. 토지이용의 다양성은 지역의 기

능적 성숙도와 토지 이용 효율성을 높여 정주 여

건을 개선하는 요인으로 작용하지만, 혼합용도가 

과도하거나 무질서하게 이루어질 경우 상업 ․ 업
무 기능의 집중으로 인해 주거 안정성이 약화되

고, 오히려 빈집이 증가할 가능성도 존재한다(이

승구, 2022; Ma et al., 2022). 접근성 요인로는, 

가장 가까운 고속 ․ 고속화철도역2)까지의 거리

(ln_acc)와 가장 가까운 초 ․ 중 ․ 고등학교까지의 

거리(ln_school)를 포함하였다. 두 변수 모두 격

자 중심점으로부터 해당 시설까지의 최단 도로 이

동거리를 GIS 기반으로 산출하였다. 고속 ․ 고속

화철도역 접근성은 광역 인프라 투자 및 교통망 

확충과 같은 공공정책의 공간적 파급효과를 대리

하는 요인으로, 중심지-외곽 간 입지 불균형을 설

명하는 변수로 포함하였다(김슬기 ․ 김의준, 2023; 

이유진 ․ 신혜원, 2024). 초 ․ 중 ․ 고등학교 접근성

은 일반적으로 주거환경 요인으로 분류되지만, 

본 연구에서는 지역의 인구 유지력과 정주 매력도

를 대리하는 사회 ․ 인구학적 대리 지표로 활용하

였다(Hartt and Hackworth, 2020). 이러한 변

수들은 빈집의 발생 및 분포가 지역의 인구 구조, 

토지이용, 접근성 요인과 상호작용함을 전제로, 

빈집–지가 관계 분석에서 주요 교란요인을 최소

화하고 결과의 타당성을 높이기 위한 통제 변수로 

설정하였다.

<표 1>은 변수 설명 및 기초통계량을 보여준

다. 공시지가는 평균 약 0.35백만 원/㎡ 수준이

며, 빈집 수는 격자당 평균 3.9호이나 표준편차가 

커 일부 격자에 집중되는 경향을 보인다. 또한 전

체 격자의 약 14%는 빈집 핫스팟에 해당되는 것

동시설,�업무시설,�숙박시설,�위락시설,�공장,�창고시설,�위험물�저장�및�처리�시설,�자동차�관련�시설,�동물�및�식물�관련�시설,�
자원순환�관련�시설,�교정�및�군사시설,�방송통신시설,�발전시설,�관광�휴게시설,�묘지�관련�시설,�장례시설)와�행정표준코드로�명

시되어�있으나�건축법상�용도로�분류할�수�없는�용도(공공시설,�가설건축물,�기타시설)를�포함한다.

2)�고속 ․ 고속화철도는�「철도의�건설�및�철도시설�유지관리에�관한�법률」�제2조에�근거하여�주요구간을�시속�200km�이상으로�주행

하는�철도의�역시설을�의미한다.

<표 1> 변수 설명 및 기초통계량

변수 설명(단위) 평균 표준편차 최솟값 최댓값

ln_price 공시지가(백만 원/㎡) 0.352 0.398 0.003 2.645

ln_vhnum 빈집 수 (호) 3.945 9.530 0 100

hh 빈집 핫스팟=1, 그 외=0 0.141 0.348 0 1

ln_wpop 15~64세 생산가능인구(명) 703.159 1126.952 0 6631

ln_mix 토지이용복합도 6.602 3.859 1 16

ln_acc 가까운 고속 ․ 고속화철도까지 거리(km) 9.557 5.602 0.657 28.917

ln_school 가까운 초 ․ 중 ․ 고등학교까지 거리(km) 1.106 1.169 0.024 7.213

Obs 327

주 : ln_으로 시작하는 변수는 자연로그 변환 후 분석하였으며, 기초통계량은 변환 전 원자료 기준으로 산출함.
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으로 나타났다. 생산가능인구와 토지이용복합도 

역시 격자 간 편차가 크며, 특히 접근성 변수는 고

속철도까지 거리가 최대 28km 이상으로 나타나 

공간적 차이가 두드러진다.

Ⅳ. 분석결과

1. 빈집의 공간적 분포

<표 2>는 전역적 공간적 자기상관(Global 

Moran’s I) 분석결과를 제시한다. 공시지가는 

Moran’s I 계수가 0.698로 나타나 통계적으로 

유의한 양(+)의 공간적 자기상관을 보였으며, 빈

집 수 역시 0.316으로 유의한 양(+)의 공간적 군

집 경향을 보였다. 이는 두 변수가 모두 무작위적

으로 분포하지 않고, 인접 격자 간 유사한 값들이 

공간적으로 집적되는 패턴을 형성하고 있음을 의

미한다. 한편, OLS의 잔차에 대해서도 Moran’s 

I 검정을 실시한 결과, 계수는 0.112로 나타났으

며, p값은 0.001 미만으로 통계적으로 유의하였

다. 이는 OLS가 공간적 의존성을 충분히 설명하

지 못함을 시사하며, 이에 본 연구는 지역 간 상호 

의존성을 반영하기 위해 GWR을 적용하였다.

<그림 1>은 빈집의 공간적 분포와 LISA 분석결

과를 보여준다. 대상지 내 빈집은 총 1,308호이

며, 이를 격자 단위로 집계하여 공간적 자기상관

성을 검증한 결과, 46개 격자가 High-High 클러

스터로 나타났다. 이는 해당 격자 자체의 빈집 수

가 많을 뿐만 아니라, 인접 격자에서도 빈집이 집

중적으로 분포하는 공간적 군집을 의미한다. 본 

연구에서는 이러한 High-High 클러스터를 ‘빈

집 핫스팟’으로 정의하였다. 반면, High-Low 

(HL), Low-High(LH), Low-Low(LL) 유형은 일

부 격자에서만 관찰되었다. HL 유형은 해당 격자 

자체의 빈집 수는 많으나 주변 격자에는 빈집이 

적은 경우로, 지역적 특수성을 반영할 수 있다. 

LH 유형은 반대로 개별 격자의 빈집 수는 적지만 

주변에 빈집이 집중된 경우를 의미한다. LL 유형

은 해당 격자와 주변 격자 모두 빈집이 적은 지역

이다. HL ․ LH ․ LL 유형은 전체에서 차지하는 비

중이 미미하므로, 본 연구의 주요 분석은 빈집이 

밀집된 HH 클러스터(핫스팟)에 초점을 맞추었

다. 이러한 결과는 빈집의 공간적 분포가 특정 지

역에 집중적으로 형성되고 있음을 보여주며, 후

속 분석에서 공간적 맥락을 고려해야 할 필요성을 

시사한다.

2. 빈집과 지가 간 관계의 공간적 이질성

<그림 2>는 GWR의 국지 결정계수(Local R2) 

분포를 보여준다. 전체적으로 국지 결정계수 값

은 0.25~0.61의 범위에 분포하며, 도심부 및 주

요 교통축 인근에서 상대적으로 높은 값을 나타냈

<표 2> Global Moran’s I 분석결과

변수 통계량

공시지가
(lprice)

Moran’s I index 0.698***

Z-score 29.937

빈집 수
(vhnum)

Moran’s I index 0.316***

Z-score 14.501

주 : *** p<0.01.
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다. 반면 외곽부에서는 국지 결정계수가 낮게 나

타나, 변수들의 설명력이 지역별로 차별적으로 

작용함을 확인할 수 있다. 이와 같은 국지적 설명

력의 차이는 도시 내부의 기능적 위계와 밀접히 

관련된다. 도심 및 교통축 주변은 상업 ․ 업무 기능

이 밀집된 지역으로, 토지이용과 인구 구조의 변

동이 지가 변화를 빠르게 반영한다. 반면 외곽지

역은 상대적으로 균질한 주거지로 구성되어 있

어, 변수 간 공간적 상호작용이 약하고 시장 반응 

속도 또한 완만하게 나타나는 경향이 있다. 이러

한 결과는 빈집과 지가 간의 관계가 도시 공간적 

맥락에 따라 비균질하게 작동함을 보여주며, 동

일한 요인이 지역별로 상이한 영향을 미칠 수 있

음을 시사한다.

<그림 3>은 각 독립변수별 국지 회귀계수(Local β)

의 공간 분포를 시각화한 것이며, <표 3>은 GWR

<그림 1> 빈집 분포 및 LISA(local indicators of spatial association) 분석결과

<그림 2> 지리가중회귀 국지 결정계수(Local R2)의 

공간 분포
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과 OLS의 추정 결과를 요약한 것이다. 특히 <표 3>

에는 변수별 계수의 최솟값(min), 최댓값(max), 

평균(mean), 표준편차(S.D.)뿐만 아니라, 계수

의 부호(+) ․ (‒) 분포 비율 및 유의한 t-value 비율

이 함께 제시되어 있어, 계수의 공간적 변동성과 

통계적 유효성을 종합적으로 확인할 수 있다.

GWR 추정 결과를 해석하기에 앞서, 전역적 모

형 추정 결과를 살펴보면 다음과 같다. OLS 추정 

결과, 빈집 수(‒), 빈집 핫스팟(‒), 생산가능인구수

(+), 토지이용복합도(+), 초 ․ 중 ․ 고등학교까지 거

리(‒)가 유의미한 변수로 도출되었다. 빈집 수는 

1% 유의수준에서 음(‒)의 영향을, 빈집 핫스팟은 

(a) 빈집 수 (b) 빈집 핫스팟 (c) 15~64세 생산가능인구

(d) 토지이용복합도 (e) 가까운 고속 ․ 고속화철도까지 거리 (f) 가까운 초 ․ 중 ․ 고등학교까지 거리

<그림 3> 지리가중회귀 국지 회귀계수의 공간 분포
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5% 유의수준에서 음(‒)의 영향을 미쳤다. 반대로 

생산가능인구수는 1% 유의수준에서, 토지이용

복합도는 10% 유의수준에서 각각 정(+)의 영향

을 보였다. 한편, 초 ․ 중 ․ 고등학교까지 거리는 

10% 유의수준에서 음(‒)의 영향을 나타냈으나, 

고속 ․ 고속화철도까지 거리는 통계적으로 유의하

지 않은 것으로 확인되었다. 모형의 설명력을 비

교하면 GWR이 전역적 모형보다 우수한 성능을 

보였다. 전역적 모형의 Adj R2는 0.321 수준에 

그쳤으나, GWR은 0.408로 더 높게 나타났으며, 

AIC 역시 GWR에서 더 낮게 나타나, 모형 적합도

가 개선되었음을 확인할 수 있다.

GWR 추정 결과, 빈집수의 국지 회귀계수는 최

솟값 ‒0.252에서 최댓값 0.061까지 분포하며, 

평균은 ‒0.098로 나타났다. 전체 격자의 86.6%

에서 음(‒)의 계수를 보여, 빈집 증가가 대체로 공

시지가 하락과 연결됨을 알 수 있다. 특히 도심 남

부와 북부의 주요 상업지 일대에서 음의 영향이 

집중적으로 나타났는데, 이는 접근성이 높고 상

업활동이 활발해야 할 지역에서도 빈집이 늘어날 

경우 시장 신뢰도를 약화시키고, 상권 쇠퇴 및 주

거환경 악화와 같은 부정적 신호로 인식될 가능성

이 있기 때문으로 해석된다.

빈집 핫스팟 여부의 국지 회귀계수는 ‒0.464

에서 0.574까지 분포하며, 평균은 ‒0.136으로 

나타났다. 전체 지역의 76.5%에서 음(‒)의 값을 

보여, 빈집이 공간적으로 군집될수록 공시지가와

의 관계가 부(‒)의 방향으로 나타나는 경향이 뚜

<표 3> 지리가중회귀모형(geographically weighted regression, GWR) 추정 결과

변수
OLS

coefficients

GWR 

Coefficients
% of (+) or (-) 
coefficients

% of t-values

Min Max Mean S.D. (+) (-) p<0.1 p<0.05

Intercept 18.590*** 16.716 20.514 18.380 0.986 100.0 0.0 100.0 100.0

ln_vhnum -0.103*** -0.252 0.061 -0.098 0.080 13.5 86.6 42.9 39.2

hh -0.193** -0.464 0.574 -0.136 0.228 23.6 76.5 24.5 21.2

ln_wpop 0.091*** 0.001 0.144 0.075 0.041 100.0 0.0 64.6 58.2

ln_mix 0.125* -0.162 0.471 0.130 0.156 81.7 18.4 27.0 23.3

ln_acc -0.071 -0.889 0.891 -0.006 0.412 49.6 50.5 67.3 58.2

ln_school -0.061* -0.167 0.055 -0.038 0.062 34.3 65.8 18.4 8.9

Model
fit

AIC 365.06 296.333

AICc - 342.467

Adj_R2 0.321 0.408

Obs 327 327

주 : 1) * p<0.1, ** p<0.05, *** p<0.01.
2) OLS, ordinary least squares; AIC, Akaike information criterion; AICc, Akaike information criterion corrected.
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렷하다. 특히 도심 접근성이 높지만 주거환경이 

노후화된 구도심 경계부와 외곽 주거지에서 음(‒)
의 효과가 강하게 나타났으며, 이는 개별 빈집보

다 공간적으로 집적된 빈집이 지역의 물리적 쇠퇴

와 환경적 열화를 심화시키고, 주변의 사회 ․ 경제

적 활력을 약화시키는 부정적 공간 패턴으로 작용

할 가능성을 시사한다. 이러한 경향은 빈집이 밀

집된 지역일수록 범죄 발생 위험이 높고 주민의 

삶의 질이 낮아진다는 선행연구(한수경, 2018; 

Branas et al., 2012)와도 일치한다.

주목할 점은, 앞서 빈집 수가 철도역세권과 같

은 특정 교통 ․ 상업 중심지에서 국지적으로 강한 

음(‒)의 효과를 보였다면, 빈집 핫스팟은 도심 외

곽과 북부 주거지 등 더 넓은 공간적 범위에서 부

정적 영향이 확산되는 양상을 보였다는 점이다. 

즉, 빈집의 절대적 규모가 특정 입지의 시장 신뢰

도와 거래 활성도에 직접 타격을 준다면, 빈집의 

군집화는 도시 전반의 주거 및 토지시장에 영향을 

미치는 패턴으로 작동할 가능성이 있다. 다만 일

부 외곽 지역에서는 빈집 핫스팟이 정비사업 후보

지로 주목받으며 잠재적 개발 기대를 반영하는 양

(+)의 계수가 관찰되는 지역도 확인되었다. 이는 

빈집의 군집화가 도시 쇠퇴의 징후이자 동시에 재

개발 신호로 작용할 수 있는 이중적 공간 현상임

을 보여준다(전영미 ․ 김세훈, 2016; Liang et 

al., 2020). 따라서 빈집–지가 관계는 단일한 방

향으로 수렴하지 않으며, 도시 구조적 맥락과 입

지적 여건에 따라 상이하게 전개되는 비균질적 관

계로 이해할 수 있다.

생산가능인구수의 국지 회귀계수는 0.001에

서 0.144까지 분포하며, 평균은 0.075로 나타났

다. 계수의 부호 분포를 보면, 전체 지역에서 

100%가 양(+)의 계수를 가지며, 이는 생산가능

인구수가 많을수록 공시지가가 상승하는 방향성

을 보편적으로 뒷받침한다. 통계적 유의성 측면

에서는 약 58.2%의 지역에서 5% 유의수준에서 

계수가 유의하게 나타났으며, 10% 유의수준에서

는 64.8%로 더 많은 지역에서 유효성이 확인된

다. 지역적 맥락을 살펴보면, 도심부 및 주요 생활

권 전반에서 짙은 청색 계수값이 확인되며, 이는 

생산가능인구수가 집중된 지역일수록 지가 형성

에 긍정적 영향이 강하게 나타남을 의미한다. 특

히 중심업무지구 및 교통축과 밀접한 지역에서 계

수 값이 상대적으로 높게 분포하고 있으며, 이는 

경제활동이 활발한 지역일수록 인구 집적 효과가 

토지가치 상승으로 연결됨을 보여준다.

토지이용복합도의 국지 회귀계수는 ‒0.162에

서 0.471까지 분포하며, 평균은 0.13으로 나타

났다. 전체 지역의 81.7%가 양(+)의 계수를 보였

고 18.4%는 음(‒)의 계수를 보였다. 이는 대다수 

지역에서 토지이용복합도가 공시지가를 상승시

키는 요인으로 작용함을 의미하지만, 일부 지역

에서는 오히려 부정적 효과가 나타남을 보여준

다. 통계적으로는 10% 유의수준에서 약 27.0%, 

5% 수준에서 약 23.3%가 유의미하여, 특정 지역

에서 선택적으로 강하게 작용함을 시사한다. 공

간적으로는 도심부 및 상업 ․ 업무 중심지에서 양

(+) 효과가 두드러져 기능 혼합의 집적 이익이 지

가 상승으로 이어지는 반면, 일부 주변부에서는 

과도한 혼합으로 인한 기능 충돌이나 기반시설 부

담 등으로 음(‒)의 효과가 나타났다. 이러한 결과

는 토지이용의 혼합도가 단순히 기능적 효율성을 
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높이는 요소를 넘어, 도시공간구조의 성숙도와 

불균형을 반영하는 지표로 작용함을 시사한다. 

도심에서는 상업 ․ 업무 ․ 주거 기능이 조밀하게 결

합되어 토지이용의 복합성이 자산가치 상승으로 

이어지는 반면, 주변부에서는 계획되지 않은 용

도 혼재가 기반시설 부담이나 생활 불편으로 나타

나면서 오히려 시장 신뢰를 저해할 수 있다. 이는 

도시 내부의 토지이용 구조가 균형적으로 작동하

지 않을 경우, 동일한 ‘복합도’라도 지역의 발전 

단계나 공간적 맥락에 따라 상반된 결과를 초래할 

수 있음을 보여준다(Ma et al., 2022).

가까운 고속 ․ 고속화철도까지 거리 변수의 국

지 회귀계수는 ‒0.889에서 0.891까지 분포하며, 

평균은 ‒0.006으로 나타났다. 전체적으로 부호 

분포는 음(‒) 50.5%, 양(+) 49.6%로 균형을 이루

며, 계수 평균이 0에 가깝다는 점은 철도 접근성

이 지가에 미치는 영향이 지역별로 상반되게 나타

남을 의미한다. 통계적 유의성 측면에서는 약 

58.2%의 지역에서 5% 수준에서, 67.3%의 지역

에서 10% 수준에서 유효성이 확인되었다. 계수

의 공간적 편차를 보면, 도심부 및 주요 생활권 인

근에서는 음(‒)의 계수가 집중되어, 철도역과의 

거리가 가까울수록 지가가 높아지는 ‘역세권 프

리미엄’이 뚜렷하게 확인된다. 일부 외곽 지역에

서는 철도 인근의 소음, 혼잡, 환경 부담 등이 부

정적으로 작용하여 오히려 지가를 낮추는 경향이 

나타난다. 이러한 공간적 비균질성은 동일한 기

반시설이라도 도시의 내부 맥락에 따라 상반된 지

가 반응을 유발할 수 있음을 보여준다.

가까운 초 ․ 중 ․ 고등학교까지 거리 변수의 국지 

회귀계수는 ‒0.167에서 0.055까지 분포하며, 평

균은 ‒0.038로 나타났다. 계수 평균이 음(‒)의 값

에 위치한다는 점은 전반적으로 학교와 가까울수

록 공시지가가 높아지는 경향이 우세함을 시사한

다. 실제로 전체 지역 중 65.8%에서 음(‒)의 계수

가 관찰되었고, 양(+)의 계수는 34.3%에 그쳤다. 

그러나 이러한 관계의 강도와 방향은 지역별로 다

르게 나타났다. 도심 남부 및 일부 생활권 중심지

에서는 양(+)의 계수가 관찰되어, 학교 인접이 오

히려 지가 하락과 연결되는 부정적 효과를 보였다. 

이는 교육시설 접근성이 생활 쾌적성에 대한 선호

가 우위에 있는 고밀 주거지의 특성이 반영된 결과

로 해석된다. 반면 중심부 남서권과 일부 외곽 지

역에서는 음(‒)의 계수가 뚜렷하게 나타나, 이러한 

지역에서는 학교 접근성이 가족 단위 주거 수요를 

견인하는 주요 요인으로 작용한 것으로 판단된다. 

즉, 학교 접근성의 영향은 단순한 거리 효과를 넘

어, 지역의 인구 구성과 주거 선호의 차이에 따라 

상반된 방향으로 나타난다. 도심의 과밀 지역에서

는 생활환경 부담이, 외곽의 정주 지역에서는 교육 

인프라 선호가 상대적으로 강하게 작용함으로써 

동일한 변수라도 공간적으로 비균질한 결과를 초

래한다. 이는 교육시설 접근성이 도시 내 사회 ․ 인
구학적 구조와 맞물려 작동할 가능성을 시사하는 

결과로, GWR을 통해 드러난 이러한 공간적 이질

성은 도시 내 정주 매력도와 지가 형성 요인의 지

역별 차이를 일정 부분 반영한다고 볼 수 있다.

Ⅴ. 결론

본 연구는 GWR을 활용하여, 빈집의 수적 증가
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와 공간적 군집 분포가 공시지가와 맺는 공간적 

관계를 국지적 수준에서 분석하고, 그 관계의 지

역별 이질성을 실증적으로 제시하였다. 분석 결

과, 빈집이 근린에 미치는 영향은 지역별로 상이

하게 나타났으며, 개별 빈집 수뿐만 아니라 군집

화된 빈집의 분포 또한 토지가치 형성에 중요한 

영향을 미치는 것으로 확인되었다. 구체적으로, 

빈집 수의 증가는 도심 핵심 상업 ․ 교통 중심지 등 

일부 입지에서 국지적으로 지가를 약화시키는 데 

그쳤으나, 빈집 핫스팟은 도심 주거밀집지와 구

도심 외곽 등 훨씬 더 넓은 지역에서 일관된 부정

적 효과를 보였다. 이는 개별 빈집이 입지 특성과 

맞물려 제한된 공간에서만 문제를 야기하는 반

면, 군집화된 빈집은 생활환경 악화, 상권 쇠퇴, 

사회적 불안 요인 등과 관련된 부정적 영향이 광

범위한 지역에서 나타나는 경향을 보였음을 시사

한다.

이러한 분석 결과를 바탕으로 볼 때, 빈집 관리 

정책은 개별 건물 중심의 단편적 대응이 아니라 

군집화 수준에 따른 공간적 차별화 전략으로 전환

될 필요가 있다. 특히 군집화된 빈집 핫스팟은 근

린 단위의 생활환경 악화, 상권 위축, 사회적 낙인 

등 부정적 파급효과가 누적되는 공간으로, 도시 

쇠퇴의 초기 징후를 포착할 수 있는 핵심 관리 단

위라 할 수 있다. 다만 일부 외곽의 신흥 개발지는 

군집화된 빈집이 잠재적 개발 후보지로 작용할 가

능성도 있으므로, 정비사업과 개발유도정책을 병

행한 선별적 개입이 필요하다. 따라서 빈집이 군

집화된 지역이라 하더라도 쇠퇴형과 전환형을 구

분하여 대응하는 것이 중요할 것으로 생각된다. 

쇠퇴형 지역은 빈집의 장기 방치, 노후 건축물 집

중, 공가의 재활용 가능성 저조 등 쇠퇴 징후가 뚜

렷한 구역으로, 공공이 주도하는 생활환경 정비 ․ 
기반시설 보강 ․ 사회안전망 강화가 우선되어야 

한다. 반면 전환형 지역은 개발압력, 교통 접근성, 

신축 수요 등이 동시에 존재해 민간 투자로의 전

환이 가능한 구역으로, 공공은 민간 참여형 재생 ․ 
리모델링 ․ 용도 전환 인센티브 제도를 통해 공간 

회복을 촉진하는 방식이 적합할 것이다. 즉, 동일

한 빈집이라도 물리적 노후도, 입지적 성장성, 시

장 참여 여건 등에 따라 대응의 주체와 방식이 달

라져야 하며, 이는 결과적으로 행정구역 단위의 

획일적 정비에서 벗어나, 공간 기능과 시장 특성

에 기반한 차별적 관리 체계로의 전환을 가능하게 

할 것이다.

본 연구는 기존의 빈집 연구가 주로 발생 원인 

규명에 치중했던 맥락을 넘어, 빈집이 주변 토지

시장과에 미치는 관계의 공간적 이질성을 국지적

으로 규명한 초기적 시도라는 점에서 의의를 가진

다. 특히 빈집의 수와 군집화 효과를 함께 고려함

으로써, 빈집 문제가 단순한 양적 증가의 현상이 

아니라, 공간적 맥락과 분포 형태에 따라 상이하

게 작동하는 관계임을 실증적으로 보여주었다는 

점에서 학술적 ․ 정책적 함의를 제공한다. 다만, 

본 연구는 현행 빈집실태조사가 장기 패널 형태로 

구축되어 있지 않아, 시간적 맥락을 반영하지 못

한 단일 시점의 횡단면 자료에 의존한 분석이라는 

한계를 지닌다. 또한, 분석대상 지역의 등급별 빈

집 수가 제한적이어서 등급별 차이를 동시에 반영

하기 어려웠다는 제약도 있다. 이로 인해 빈집이 

지가에 미치는 시간적 파급효과나 역인과성을 직

접적으로 검증하기 어렵다. 향후에는 빈집 데이
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터의 장기적 축적과 갱신을 바탕으로, 빈집 발생 

기간 ․ 방치 지속 정도 ․ 활용 여부 등 시계열적 특

성과 등급별 차이를 함께 고려한 패널 공간모형

(spatial durbin model, spatial lag model 등)

을 적용함으로써, 시간적 변화와 공간적 파급효

과를 통합적으로 분석할 필요가 있다. 이를 통해 

빈집과 토지가치 간의 관계가 단기적 ․ 순환적 현

상인지, 혹은 장기적 문제로 고착되는지를 구분

하고, 보다 정교한 정책적 대응 전략을 마련할 수 

있을 것으로 기대된다.
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국문초록

본 연구는 지리가중회귀모형을 활용하여, 빈집의 수적 증가와 공간적 군집 분포가 공시지가와 맺는 공간적 관계를 

국지적 수준에서 분석하고, 그 관계의 지역별 이질성을 실증적으로 제시하였다. 분석 결과, 빈집이 근린에 미치는 

영향은 지역별로 상이하게 나타났으며, 개별 빈집 수뿐만 아니라 군집화된 빈집의 분포 또한 토지가치 형성에 중요한 

영향을 미치는 것으로 확인되었다. 구체적으로, 빈집 수의 증가는 도심 핵심 상업 ․ 교통 중심지 등 일부 입지에서 

국지적으로 지가를 약화시키는 데 그쳤으나, 빈집 핫스팟은 도심 주거밀집지와 구도심 외곽 등 훨씬 더 넓은 지역에서 

일관된 부정적 효과를 보였다. 이는 개별 빈집이 입지 특성과 맞물려 제한된 공간에서만 문제를 야기하는 반면, 

군집화된 빈집은 생활환경 악화, 상권 쇠퇴, 사회적 불안 요인 등과 관련된 부정적 영향이 광범위한 지역에서 나타나는 

경향을 보였음을 시사한다. 본 연구는 기존의 빈집 연구가 주로 발생 원인 규명에 치중했던 맥락을 넘어, 빈집이 

주변 토지시장과에 미치는 관계의 공간적 이질성을 국지적으로 규명한 초기적 시도라는 점에서 의의를 가진다. 특히 

빈집의 수와 군집화 효과를 함께 고려함으로써, 빈집 문제가 단순한 양적 증가의 현상이 아니라, 공간적 맥락과 

분포 형태에 따라 상이하게 작동하는 관계임을 실증적으로 보여주었다는 점에서 학술적 ․ 정책적 함의를 제공한다. 

주제어 : 빈집, 지가, 핫스팟, 공간적 군집, 지리가중회귀모형(geographically weighted regression, GWR)


