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농촌 지역 빈집 발생의 영향 요인
Factors affecting the Occurrence of Rural Vacant Houses
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Abstract
 
 It is very important to understand the factors affecting the occurrence of vacant houses in 

research on them. The purpose of this study is to analyze the factors affecting the rural vacancy 
occurrence. This study set 121 research areas and selected eight independent variables (Aged 
house rate, housing transaction rate, house diffusion ratio, local extinction index, net migration 
rate, regional aging index, the ratio of the number of employees to population and financial 
independence rate) and one dependent variable (vacant house rate). As a result of the study, first, 
both Model 1 for the entire general agricultural fishing village area and Model 2 for the county 
(gun) area were statistically significant, there was no problem with the independence of residual. 
Second, local extinction index and aged house rate had a statistically significant positive (+) 
relationship in both Model 1 and Model 2. Third, diffusion ratio of house had a statistically 
significant positive (+) relationship only in Model 1, and housing transactions rate had a 
statistically significant negative (-) relationship in Model 2. The implications of the study were 
drawn as follows: First, the increase in the house diffusion ratio without growth in households and 
population suggests the increase of the probability of the vacancy occurrence in the area, and the 
higher the aged house rate, the higher the probability of the vacancy occurrence. Second, for the 
revitalization of housing transactions, it is necessary to have an investment inflow in the area for 
mid- to long-term development. Third, local extinction index has a significant relationship with 
vacant house rate, it is necessary to introduce a local revitalization policy from a long-term 
perspective for the permanence of the area.

Keywords: Rural Vacant House, Aged House, Local Extinction, Local Revitalization Policy, Multiple 
Regression Analysis

 * 공주대학교 지역개발학부 부교수, Department of Regional Development, Kongju National University (first author: 
isoiso@kongju.ac.kr)

** 충청남도농촌활성화지원센터 부센터장, The Rural Revitalization Support Center of Chungcheongnam-do  
(corresponding author: civservant@kongju.ac.kr) 

pISSN : 2508-3384    eISSN : 2508-3392 Journal of Cadastre & Land InformatiX Vol.48 No.2 (2018)
https://doi.org/10.22640/lxsiri.2018.48.2.65 한국국토정보공사 「지적과 국토정보」 제48권 제2호 2018년 12월 p. 65-77



김성록 · 김두순

66   「지적과 국토정보」 제48권 제2호. 2018

1. 서론

빈집의 개념은 일반적으로 농어촌정비법 제2조의 

“시장·군수·구청장이 거주 또는 사용 여부를 확인한 

날부터 1년 이상 아무도 거주하지 아니하거나 사용하

지 아니하는 농어촌 주택이나 건축물”을 준용한다. 이

러한 우리나라의 빈집에 관한 정의는 도시 지역과 농

어촌 지역에 모두 적용되고, 이에 따라 빈집 실태조사

의 범위 역시 도시 및 농어촌 지역을 대상으로 한다(권

혁삼 외, 2017). 인구 정점 시기를 지난 지방 중소도시

의 수가 점차 늘어나고 있으며, 농촌 지역과 도시 지역

에서 빈집 문제가 심각해지고 있다(국토연구원, 2017). 

이에 따라 기존의 빈집에 관한 제도인 농어촌정비법

과 더불어 최근 제정된 ‘빈집 및 소규모 주택 정비에 

관한 특례법’과 같이 중앙 정부 및 기초 자치 단체에서 

다양한 정책적 움직임이 나타나고 있다. 전국의 주택 

보급률은 2008년에 이미 100.7%, 2014년 103.5%이

며, 이 연구의 대상지역인 일반농산어촌 지역의 주택 

보급률 역시 2015년 기준으로 100.77%로 나타났다

(통계청, 2017). 

빈집 발생을 유발하는 요인은 지역별로 상이한 가

운데(유재성·이다예, 2017), 지역의 산업 구조 변화 

및 신시가지 개발로 인한 인구 이동, 고령화·저출산과 

같은 인구 감소 등의 원인이 대표적이다. 특히 농촌 지

역의 경우 인구의 자연 감소와 인구 유출이 동시에 발

생하는 경우가 많아 빈집 수가 증가하며, 이러한 인구 

감소 및 빈집 증가는 지역의 위축을 야기한다. 이는 해

당 빈집이 위치한 지역의 시장 상황에 따라 빈집 소유

주가 그 활용 여부를 결정하게 되는데, 농촌 지역의 경

우 투입되는 비용에 비해 산출되는 편익이 상대적으

로 떨어져서, 서울 등 대도시 지역에 비해 재개발 및 

재건축과 같은 상향여과 활동이 발생하기 어려운 구

조이다. 결국 농촌 지역 빈집의 재산가치가 현저하게 

떨어지는 것이 소유주로 하여금 빈집으로 방치하게 

하는 원인이 된다(이창후·이재우, 2015). 이러한 빈집

은 그 주변 일대의 주거 환경과 안전을 위협하여 주거 

만족도와 주택 가격 하락을 야기할 수 있으며, 이는 또 

다른 빈집을 발생하게 하는 악순환을 야기한다

(Schilling, 2002; 강미나·김진범, 2013). 한편 도시지

역의 주요 빈집 발생 지역은 도심공동화에 따라 인구

가 감소한 배후주거지역과 산업공단주변지역이다. 이

는 도시 경관과 생활환경을 악화시키고, 화재나 붕괴

의 위험이 증가하며, 범죄 유발 등의 행정 비용이 유발

된다(한승욱, 2016).

농촌 지역에서 주택의 상향여과 활동이 위축됨에 

따라 30년 이상 노후 주택 비율은 2015년 기준으로 

32.37%에 달했으며, 특히 신안군의 경우 약 70%에 육

박한 것으로 나타났다(통계청, 2017). 즉, 빈집 발생의 

직접적인 요인이라 할 수 있는 노후 주택의 증가는 빈

집 증가라는 물리적인 문제를 야기하며, 이는 다시 지

역 경관 및 치안 문제 등과 같은 사회적 문제로까지 확

대될 가능성이 높다. 농촌 지역의 경우 인구 구조의 고

령화와 함께 주택의 노후화가 동시에 진행되고 있으

며, 결국 지역 소멸과 같은 지역의 영속성 문제까지 야

기된다. 따라서 농어촌 지역의 빈집  발생 원인을 탐색

하는 것은 빈집의 활용방안 뿐만 아니라, 빈집 발생을 

억제하기 위해 필수불가결하다(김현중 외, 2016)

그동안 빈집 발생에 관한 선행연구들의 경우, 분석

단위를 수도권 및 광역시와 그 밖의 지역 등으로 나누

어 연구를 수행하였다. 그러나 서울 등 대도시와 농촌 

지역의 빈집 발생 원인이 상이하므로, 본 연구에서는 

빈집 발생의 지역적 특성을 분석을 위해 농림축산식

품부가 주관하는 ‘일반농산어촌 지역과 일반농산어촌 

지역 내 군 지역(농촌 지역)’을 분석하고자 한다.

2.  선행연구 고찰

우리나라 농어촌지역 빈집에 관한 연구는 1990년
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대 후반부터 시작되었으나(노민지·유선종, 2017), 연

구의 유형을 보면, 현장 답사 및 인터뷰에 기초 한 빈

집 실태 조사와 활용 방안을 모색하는 연구(나강열·오

병기, 2011; 나건우, 2003; 노민지·유선종, 2017; 손

은정 외, 2015; 전영미·김세훈, 2016; 정삼철, 1996; 

한수경, 2018; 황정임 외, 2012)가 있고, 해외 사례 분

석을 통해 시사점을 제시한 연구(김윤이, 2011; 심재

승, 2017; 유재성·이다예, 2017; 이재우, 2013)가 있

다. 그리고, 빈집 발생의 요인을 다룬 연구가 있다(김

경혜 외, 2018; 김현중 외, 2016; 노민지·유선종, 

2016; 박성남, 2018; 박정일·오상규, 2018; 이홍대, 

2018; 한수경·이희연, 2017; Bassett et al., 2006; 

Morckle, 2014; Nam et al., 2016; Sternlieb et al., 

1974).

빈집 실태 조사와 활용 방안에 관한 연구들은 다음

과 같다. 나강열·오병기(2011)는 전남 농어촌지역 

8,809호에 달하는 공가 조사를 통해 많은 문제들이 발

생하고 있음을 파악하고, 공가를 철거의 대상으로 보

지 않고 다양한 활용방안을 강구하고자 하였다. 정책 

및 제도적 측면에서 지원이 필요하다고 하였다. 나건

우(2002)는 금산군의 빈집 현황을 파악하고, 그 실태

를 조사·분석하고, 빈집 사례별 활용방안을 제시하였

다. 노민지·유선종(2017)는 2010년 인구 주택 총 조사 

자료를 활용하여 다중 회귀 분석을 수행하였는데, 이

때 빈집 발생에 영향을 주는 핵심 요인으로 인구 노후

도, 가구 노후도, 주택 노후도를 설정하고, 통제변수로 

인구·사회, 물리·환경, 산업·경제 요인으로 구분하여 

분석하였다. 손은정 외(2015)는 부산광역시를 대상으

로 공·폐가의 시공간 패턴과 밀집 지역의 특성을 분석

하였다. 전영미·김세훈(2016)은 인천 구시가 빈집 발

생의 원인 및 특성에 관한 연구를 통해 물리적 환경과 

정비사업의 해제, 취약 계층의 공간적 집중이 빈집 발

생을 확산시키는 요인임을 확인하였다. 정삼철(1996)

은 충북지역 빈집에 대한 실태를 분석하고 문제점을 

검토한 후, 농촌 빈집의 생산적 활용 방안을 제시하였

다. 활용방안으로는 선행적인 기초조사 연구와 활용 

방안에 대한 지속 연구, 지역 특화 숙박시설로 활용, 

다양한 프로그램을 통한 활용, 예술창작촌으로 활용, 

지역마을 공동의 농촌기반시설로 활용을 제시하였다. 

한수경(2018)은 축소도시에 속하는 전북 익산시를 사

례로 빈집의 공간적 군집을 실증하고 빈집 군집지역

의 특성을 밝혔으며, 군집지역 내 빈집의 고착화가 이

루어지고 있는지를 확인하고, 고착화의 요인 및 과정

을 분석하였다. 황정임 외(2012)는 빈집 관리 및 활용

을 위한 기초 연구로서 빈집 소유주들의 관리와 활용 

실태 및 인식에 대한 조사 분석을 통해 대응 방향을 모

색하고자 하였다. 그 결과, 빈집 소유주 특성, 빈집 특

성, 소재지 특성 등을 도출하였다. 

해외 사례 분석을 통해 시사점을 제시한 연구들은 

다음과 같다. 김윤이(2011)은 일본의 이주지원사업에 

대한 소개와 함께 이주지원방식의 유형화 시도를 통

하여 그 특성과 사례를 살펴보았다. 그 결과, 이주지원 

및 정보제공, 빈집 은행 운영, 이주주택 등 정비, 거주

체험, 생활 지원 및 커뮤니티 지원, 주택구입비 및 개

선비 보조 등 6가지 유형으로 구분하였다. 심재승

(2017)은 일본에서의 빈집대책 및 활용에 관한 제도

(법)의 충실성과 그에 근거한 행정적 대응책을 함께 

고찰했다. 그 결과, 지자체는 국가차원의 대응과 병행

해 지역적 특성을 살리면서 행정적 대응을 보여주고 

있다는 것을 확인했다. 유재성·이다예(2017)는 인천

광역시 숭의동 일대를 대상으로 현장 조사를 통해 빈

집의 물리적 실태와 유형을 분류하였다. 이재우(2013)

는 영국의 빈집 정비체계와 빈집 정비 정책 수단의 특

성을 파악하였다. 주요 특성으로는 첫째, 빈집 정비를 

위한 다양하고 직접적인 대응 수단 마련되어 있다는 

점, 둘째, 지역여건을 반영한 중장기적인 빈집 활용을 

이끌어내는 정비실행체계를 마련해가고 있다는 점, 

셋째, 중앙정부 지원정책은 지역에서의 정비활용 실

효성을 제고할 수 있도록 강화되고 있다는 점, 넷째, 

도시 빈집 활용 유도하고 있는 점, 다섯째, 중앙정부와 
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지방정부의 중장기적인 주택정책 기조 속에 전략적이

고 체계적으로 관리되고 있다는 점이 있다. 빈집 발생

의 요인을 다룬 연구들은 다음과 같다. 김경혜 외

(2018)은 서울시 424개 행정동 분석을 통해 지역적으

로 상이한 빈집 발생 영향 요인을 파악하고자 하였다. 

빈집 발생과 양의 상관관계가 있는 변수는 건축경과 5

년 미만 주택 비율, 전용면적당 아파트 평균 매매가, 

도시정비사업(관리처분 계획인가 단계 구역수, 착공

단계 구역수, 일반분양단계 구역수), 전체 사업체 중

(운수업 사업체 비율, 전문 과학기술 및 서비스업 사업

체 비율)로 나타났다. 김현중 외(2016)는 완주군을 대

상으로 확률 선택 모형을 통해 빈집 발생요인을 분석

한 결과 토지 이용 혼합도, 주거지 집중도, 도시 기반 

시설에 대한 접근성이 낮은 지역에서 빈집 발생 확률

이 높아짐을 확인하였다. 노민지·유선종(2016)은 

2010년 인구 주택 총 조사 자료를 활용하여 전국의 빈

집 발생의 요인을 수도권 및 5대 광역시와 그 외 지역

으로 구분하여 분석하였다. ‘기타’로 분류된 빈집을 종

속 변수로 하는 회귀 모형을 설정하고, 사회 경제적 요

인과 주택 시장 환경 요인을 이용하여 분석하였다. 박

성남(2018)은 도시재생 선도지역인 영주시와 천안시 

그리고 새뜰마을사업 대상지인 순천시에서 주민과 지

역 전문가를 대상으로 현장조사 및 인터뷰를 수행하

였으며, 인구 유출, 고령화, 접근로 협소, 주거 환경 악

화 등이 빈집 발생과의 연계성이 있음을 확인하였다. 

박정일·오상규(2018)는 대구광역시를 대상으로 로지

스틱 회귀 분석을 통한 빈집 발생 요인을 분석하였다. 

개별 건축물의 물리적 특성에서는 건물 면적이 좁을

수록, 층수는 낮을수록, 노후도가 심할수록 빈집 발생

에 유의미한 영향을 주는 것으로 나타났으며, 지역 특

성 측면에서는 정비 구역 지정 여부, 인구 성장률, 노

인 인구 비율 및 인접 빈집 수를 중요한 요인으로 파악

하였다. 이홍대(2018)는 2015년 인구 주택 총 조사 자

료를 활용하여 서울특별시, 경기도 및 광역시와 그 밖

의 지역을 대상으로 다중 회귀 분석을 수행하였다. 빈

집 발생에 영향을 주는 변수로 가구 증가율, 노인 인구 

증가율, 취업 인구 비율 등의 사회 경제적 요인과 주택 

매매 거래 현황, 노후 주택 비율, 가구 수 대비 주택 비

율 등의 주택 시장 환경 요인을 분석에 활용하였다. 한

수경·이희연(2017)은 익산시 4개 사례 지구를 대상으

로 빈집 자체뿐만 아니라 물리적 환경 특성(과소 필지, 

불량 도로, 노후 주택, 지붕 불량), 거주자 특성(고령자, 

독거노인, 기초 생활 수급자 비율), 주택 시장 및 주택 

건축 현황(세대 변화율, 주택 거래 건수, 주택 건축 비

율) 등의 근린 주거 환경 지표를 통해 빈집 지구를 유

형화하였다. Bassett et al.(2006)은 빈집을 부동산의 

경제적 가치가 감소하는 현상으로 보고, 미국 Flint 지

역을 대상으로 빈집 발생에 영향을 주는 요인을 경제·

제도적, 사회·문화적, 환경·물리적 범주로 구분하였

다. Morckel(2014)은 방치된 빈집을 종속 변수로  다

중 회귀 분석을 통해 노후 주택 비율, 교육 정도, 흑인 

비율, 빈곤 가구 비율이 빈집 발생에 유의미한 영향이 

있음을 밝혔다. Nam et al.(2016)은 경기도를 대상으

로 건축 허가 건수가 과잉이거나, 기초 생활 수급자, 

노인 인구가 많은 지역에서 빈집이 증가함을 밝혔다. 

Sternlieb et al.(1974)은 미국 뉴저지의 Newark 지역

을 대상으로 빈집 발생에 영향을 미친 환경적·행동적 

요인을 분석하였는데, 그 결과 인종과 같은 사회적 요

소 및 건물의 유지 관리 상태와 지역의 빈집 비율 및 

주거상태가 연관성이 높은 것으로 나타났다.

이상 선행연구를 고찰한 결과, 지역 특성에 따른 빈

집 발생 요인에 관한 연구는 분석 대상 지역을 ‘수도권

과 비수도권’, ‘수도권·광역시와 그 밖의 지역’으로 분

류하여 분석한 연구가 많았고. 농어촌 지역을 대상 지

역으로 선정하여 연구한 경우에도 단일 지역을 대상

으로 인터뷰나 심층 조사를 수행한 연구가 대부분이

었다.  
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3.  연구방법

3.1. 분석자료 및 변수정의

이 연구에서는 일반농산어촌 지역의 빈집 발생에 

영향을 미치는 지역 특성을 분석하고자 다중 회귀 분

석을 실시하였다. 종속 변수로 사용된 빈집의 경우 ‘지

역 내 주택 대비 빈집 사유가 폐가 및 기타인 빈집 비

율’로 2015년 인구 주택 총 조사 자료를 이용하였다. 

독립 변수의 경우 노민지·유선종(2016)이 지적하였

듯이 개별주택이 아닌 시·군 지역을 대상으로 분석하

는 경우 자료 이용의 한계 상 다양한 변수를 고려할 수 

없으므로, 선행연구에서 사용된 변수를 바탕으로 이 

연구의 특징에 맞게 수정·보완하였다. ‘노후 주택 비

율’, ‘주택 거래 비율’, ‘주택 보급률’, ‘지역 소멸 지수’, 

‘순 이동률’, ‘지역 노령화 지수’, ‘인구 대비 종사자 수’, 

‘재정 자립도’ 등 총 8개를 선정하였다(Table 1). 

주택이 노후화가 진행될수록 물리적 감가와 자산 

가치 하락이 가속화되고, 상향여과 활동이 수행되지 

않을 경우 방치될 확률이 증가할 것이다. 따라서 지역 

내 주택 대비 건축 후 30년 이상 된 주택 비율을 의미

하는 노후 주택 비율의 경우 종속변수와 정(+)의 관계

에 있을 것으로 예측되며, 2015년 인구 주택 총 조사 

자료를 활용하였다. 주택 거래가 활발한 지역의 경우 

실 수요자 및 투자자에 의한 상향여과 활동이 발생할 

가능성이 높고, 지방세 수입의 증대가 예상된다. 또한 

주택 거래가 활발할 경우 빈집 발생 가능성이 현저하

게 낮아질 것이므로, 종속 변수와 반(-)의 관계를 가질 

것으로 예상된다. 주택 보급률은 지역 내 일반 가구 수 

대비 주택 수를 의미하며, 2015년 인구주택 총 조사 

자료를 이용하였다. 주택 보급률은 지역에 필요로 한 

주택의 양으로, 농산어촌 지역의 경우 상대적으로 노

령 인구가 많다는 점을 고려한다면 주택 보급률이 높

을수록 빈집의 발생 가능이 높아질 것이다. 따라서 종

속변수와 정(+)의 관계를 가질 것으로 예상된다.

지역 소멸 지수는 65세 이상 노령 인구 대비 가임기 

Table 1. Configuration and Definition of Variables

Division Definition Source

Dependent 
Variable

Vacancy Rate
the ratio of the number of vacant houses to 
houses

Population and 
Housing Census 2015

Independent 
Variable

Aged House Rate
the ratio of the number of houses over age 30 to
houses

Population and 
Housing Census 2015

Housing Transaction Rate
the ratio of the number of dealing with houses to 
housing

Korea Appraisal Board

Housing Diffusion Rate the ratio of the number of house to household
Population and 
Housing Census 2015

Local Extinction Index
the ratio of the number of women in their 
childbearing years to people over age 65 

Population and 
Housing Census 2015

Net Migration  Rate
the ratio of the number of net migration 
population to local population

Population and 
Housing Census 2015

Regional Aging Index
the ratio of the number of people over age 65 to
people youth

Population and 
Housing Census 2015

the Ratio of the Number of 
Employees to Population

the ratio of the number of employees to 
population

Economy Census 2015

Financial Independence 
Rate

the ratio of the number of innate finances to local
governments finances

Statistics Korea 2015
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여성 비율을 의미한다. 일반적으로 1.0미만이면 주의, 

0.5미만이면 소멸 위험 지역으로 분류되는데, 이는 지

역의 영속성을 나타내는 지표이다. 서울을 포함한 수

도권 및 광역시에 비해 인구가 줄고 있는 농산어촌 지

역에는 상당히 민감한 지표이다. 지역 소멸 지수가 높

은 지역일수록 저출산·고령화가 높으며, 이는 주택에 

대한 수요가 장기적으로 감소함을 의미하므로, 종속 

변수와 정(+)의 관계를 가질 것으로 예측된다. 순 이동

률은 해당 지역으로의 유입 인구에서 타 지역으로의 

유출 인구를 뺀 값을 지역 인구로 나눈 값으로, 2015

년 인구 주택 총 조사 자료를 이용하였다. 순 이동률이 

정(+)인 지역은 인구 유입이 인구유출보다 많은 지역

을 의미한다. 따라서 순 이동률은 종속 변수와 반(-)의 

관계를 가질 것으로 예측된다. 노인이 많은 지역에서

는 상대적으로 주택이 정상적으로 관리되지 못할 가

능성이 높고, 생산 활동과 소비 활동이 상대적으로 감

소하게 하는 요인이 된다. 이 연구에서는 65세 이상 노

령 인구 대비 유소년 인구 비율 값을 의미하는 지역 노

령화 지수를 활용하였으며, 종속변수와 정(+)의 관계

를 가질 것으로 예측된다.

지역의 빈집 발생에 대한 정책적·행정적인 대응능

력을 의미하는 지표로 재정자립도를 투입하였으며, 

2015년 기준 통계청 KOSIS 자료를 이용하였다. 자주

재원비율이 낮을수록 지역특성에 맞는 빈집정책이 아

닌 중앙정부 및 광역자치단체 차원의 일률적인 정책

이 추진될 가능성이 높고, 이는 빈집에 대한 능동적인 

대처가 상대적으로 부족할 것으로 예상된다. 또한, 재

정 자립도가 높다는 것은 지역의 세입 징수기반이 긍

정적이라는 의미이다. 따라서 재정자립도의 경우 종

속변수와 반(-)의 관계가 있을 것으로 예측된다. 지역

의 경제적 활력 및 장기 거주를 의미하는 지표로 인구 

대비 종사자 수를 모형에 투입하였으며, 2015년 경제 

총 조사 자료를 이용하였다. 인구 대비 종사자 수의 증

가는 지역 경제의 활성화 및 지역의 장기 거주를 유발

하는 요인으로 종속 변수와 반(-)의 관계가 있을 것으

로 예측된다.

3.2. 분석 대상

현재 우리나라는 농촌에 대한 개념이 기관별, 입법 

목적별로 상이하다. ｢농업·농촌 및 식품산업 기본법｣

에 따르면 군 지역과 대통령령이 정하는 지역으로(법 

제3조 5호), ｢농림어업인 삶의 질 향상 특별법｣에서는 

읍·면의 전 지역과 동의 일부 지역으로 규정하고 있으

며, 기관에 따라서는 농림축산식품부 및 농촌진흥청

의 경우 읍·면 지역을, 행정안전부와 국토교통부는 면 

지역을 농촌으로 규정하고 있다(강석보, 2016). 이 연

구에서는 농촌을 농림축산식품부가 주관하는 일반농

산어촌개발사업의 대상 지역인 123개 시·군으로 정의

하고자 한다. 다만, 계룡시와 울릉군의 경우 기구 설치 

및 직급 기준(대통령령 제28661호 지방자치단체의 행

정기구와 정원기준 등에 관한 규정 제13조 1항에 의

거함)의해 별도로 관리되고 있는 바와 같이 상대적으

로 타 지역에 비해 특수성이 높으므로 연구 대상 지역

에서 제외하고자 한다.

4.  분석결과

4.1. 기초통계분석 결과

Table 2는 계룡시와 울릉군을 제외한 일반농산어촌 

지역 121개 시·군 단위로 구성된 변수들의 기초 통계

량이다. 종속 변수인 빈집 비율은 평균 1.42%이며, 가

장 높은 지역은 의성군으로 3.85%, 가장 낮은 지역은 

남양주시로 0.04%이다. 다음으로 노후 주택 비율의 

평균은 32.37%로 나타났다. 이 가운데 용인시의 경우 

2.51%로 가장 낮은 비율을 보였으며, 신안군의 경우 

69.87%로 노후주택비율이 가장 높게 나타났다. 주택 

거래 비율의 경우 신안군이 1.33%로 거래가 가장 한

산 하였으나, 칠곡군의 경우 12.52%로 거래가 활발하
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였다. 주택 보급률은 조사 대상 지역 평균이 100%를 

상회한 가운데 경산시가 80.74%로 가장 낮았으며, 평

창군이 113.80%로 높게 나타났다. 

0.5 미만인 곳이 소멸 위험 지역에 해당하고, 0.2미

만인 지역의 경우 소멸 고 위험 지역을 의미하는 지역 

소멸 지수의 경우 조사 대상 평균이 0.53으로 소멸 위

험 지역에 가깝게 분석되었다. 이 가운데 의성군이 

0.15로 소멸 고 위험 지역에 해당되며, 구미시의 경우 

2.11로 가장 높게 나타났다. 순 이동률의 평균은 

0.76%로 조사 대상 지역으로의 인구 유입이 증대되는 

것으로 조사된 가운데, 강진군의 경우 –2.81%로 인

구 유출이 가장 낮게 나타났으며, 세종시의 경우 

26.57%로 인구 유입이 가장 높게 나타났다. 생산 연령

에 유입되는 인구에 비하여 장래에 부양해야 할 노년 

인구가 상대적으로 많아짐을 의미하는 지역 노령화 

지수는 화성시가 0.40으로 가장 낮았으며, 군위군의 

경우 5.97로 가장 높게 나타났다. 인구 대비 종사자 수

는 남양주시가 23.79로 가장 낮게 나타났으며, 영암군

이 70.36으로 가장 높게 나타났다. 재정 자립도의 경

우 조사 대상 평균은 21.33%이며 이 가운데 신안군이 

7.40%로 가장 열악함을 보였고, 화성시가 61.50%로 

가장 높게 분석되었다.

군 지역만을 별도로 기초 통계량을 분석한 결과, 재

정 자립도와 지역 소멸 지수가 더욱 낮아 지역 영속성

이 훼손되고 있음을 예측할 수 있다. 그리고 주택 보급

률은 상대적으로 높지만 이와 동시에 노후 주택 비율 

역시 높으며, 주택 거래 비율이 낮아 주택 및 지역의 

상향여과 활동이 미진함을 알 수 있다.

4.2. 다중회귀분석 결과

빈집 비율을 종속 변수로 하는 회귀 분석 결과는 다

음 Table 3과 같다. 우선 일반농산어촌 지역 121개 

시·군 전체를 대상으로 하는 모형 1은 통계적으로 유

Table 2. Basis Statistics Analysis Result
Source: 2015 Population and Housing Census Report

Division Average Minimum Maximum
Standard 
Deviation 

Gun-Local 
Average

Dependent 
Variable

Vacancy Rate(%) 1.42
0.04

(Namyangju-Si)
3.85

(Euiseong-Gun)
0.95 1.88

Independent 
Variable

Aged House Rate(%) 32.37
2.51

(Yongin-Si)
69.87

(Sinan-Gun)
14.59 40.33

Housing Transaction 
Rate(%)

4.34
1.33

(Sinan-Gun)
12.52

(Chilgok-Gun)
2.16 3.29

Housing Diffusion Rate(%) 100.77
80.74

(Kyeongsan-Si)
113.80

(PyeongChang-Gun)
7.45 104.76

Local Extinction Index 0.53
0.15

(Euiseong-Gun)
2.11

(Gumi-Si)
0.41 0.30

Net Migration  Rate(%) 0.76
-2.81

(Kangjin-Gun)
26.57

(Sejong-Si)
2.95 0.45

Regional Aging Index 2.22
0.40

(Hwaseong-Si)
5.97

(GunWi-Gun)
1.23 2.92

the Ratio of the Number of 
Employees to Population(%)

39.62
23.79

(Namyangju-Si)
70.36

(Yeongam-Gun)
8.80 38.72

Financial Independence 
Rate(%)

21.33
7.40

(Sinan-Gun)
61.50

(Hwaseong-Si)
11.53 15.32
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의미하였으며(F=32.856, p<0.001), 모형의 설명력은 

70.1%로 분석되었다. 또한, 잔차의 독립성 역시 큰 문

제가 없음을 알 수 있다(Durrbin-Watson=2.003). 구

체적으로 살펴보면, 지역 소멸 지수, 노후 주택 비율, 

주택 보급률, 지역 노령화 지수의 수준이 높아질수록 

종속 변수인 빈집 비율이 정(+)의 영향을 받는 것으로 

분석되었다. 반면 순 이동률, 주택 거래 비율, 인구 대

비 종사자 수의 경우 반(-)의 관계가 있는 것으로 나

타났으며, 이러한 결과는 변수의 예측과 모두 일치하

였다. 이 가운데 지역 소멸 지수(=.009), 노후 주택 

비율(=.051), 주택 보급률(=.023)이 유의미한 변

수로 분석되었다. 즉, 지역 소멸 지수가 1단위 증가하

면 지역의 빈집이 0.9% 증가하고, 노후 주택이 1%증

가하면 지역의 빈집이 5.1% 증가하는 것으로 나타났

다. 그리고 지역의 주택 보급률이 1% 상승하는 경우 

역시 지역의 빈집이 2.3% 증가하는 것으로 분석되었다.

한편, 일반농산어촌 지역은 창원시, 용인시, 천안시

와 같이 인구 50만이상의 대도시가 포함되어 있어 엄

격한 기준에서는 농촌 지역이라하기에는 무리가 있

다. 따라서 분석 모형 2는 일반농산어촌 지역 내의 군 

지역을 따로 추출하여 분석을 수행하였으며, 그 결과

는 다음과 같다. 모형의 적합도 검증 결과, 모형 2는 통

계적으로 유의미하였으며(F=12.269, p<0.001), 모형

의 설명력은 61.3%로 분석되었다. 또한, 잔차의 독립

성 역시 큰 문제가 없음을 알 수 있다(Durrbin-Watson 

= 2.102). 구체적으로 살펴보면, 모형 1과 동일하게 지

역 소멸 지수, 노후 주택 비율, 주택 보급률, 지역 노령

화 지수의 수준이 높아질수록 종속 변수인 빈집 비율

이 정(+)의 영향을 받는 것으로 분석되었으며, 반면 순 

이동률, 주택 거래 비율, 인구 대비 종사자 수의 경우 

반(-)의 관계가 있는 것으로 나타났다. 이 가운데 지역 

소멸 지수(=.031), 노후 주택 비율(=.047), 주택 거

Table 3. Regression Analysis of Empty House Occurrence

the Whole Area of Agricultural, Mountain 
and Fishing Villages Area

the Gun(County) Area of Agricultural, 
Mountain and Fishing Villages Area

 t value VIF  t value VIF

(a constant) -.031 -2.350 -.028 -1.210 -

Local Extinction Index .009 3.158* 6.449 .031 3.217* 5.295

Aged House Rate .051 5.477** 7.594 .047 3.745** 4.325

Net Migration Rate -.025 -1.241 1.500 -.045 -.784 1.438

Housing Diffusion Rate .023 1.989* 3.121 .020 1.037 1.646

Regional Aging Index .001 1.667 4.658 .002 1.828 3.307

Housing Transaction Rate -.037 -.734 4.894 -.201 -2.429* 3.659

Financial Independence Rate .000 .021 5.738 -.001 -.029 2.781

the Ratio of the Number of 
Employees to Population

-.002 -.296 1.406 -.004 -.431 1.840

F Value 32.856** 12.269**

Adjusted R 2 .701 .613

Durrbin-Watson 2.033 2.102

Number of Samples(Region) 
/ Analysis Point(year)

n=121 / 2015 n=70 / 2015

Dependent Variable : Vacant Rate, *p<0.05, **p<0.01
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래 비율(=-.201)이 유의미한 변수로 분석되었다. 

일반농산어촌 지역 전체를 대상으로 분석한 모형 1

과 일반농산어촌 지역 내 군 지역만을 추출한 모형 2

의 분석 결과 유의하게 추정된 변수는 다르게 나타났

으나, 유의하게 추정된 변수인 지역 소멸 지수와 노후 

주택 비율의 부호는 일치하였다. 일반농산어촌 지역 

전체를 대상으로 하는 모형 1의 지역 소멸 지수 계수 

값보다 군 지역을 대상으로 하는 모형 2의 지역 소멸 

지수 계수 값이 더 컸다. 그에 반하여 노후 주택비율의 

경우 군 지역보다는 일반농산어촌 지역의 계수 값이 

더 크게 분석되었는데, 이는 군 지역의 경우 주택의 물

리적인 노후화보다는 지역의 영속성에 영향을 주는 

인구 정책에 좀 더 초점을 두는 정책을 추진할 필요성

이 있음을 의미한다. 아울러 일반농산어촌 지역과 유

의미한 영향을 주는 변수가 상이하다는 점에서 빈집 

정책이 지역별 특성을 고려해야 함을 시사한다.

5.  결론

농촌 지역의 인구 감소와 노령화, 이에 따른 빈집의 

증가는 비단 빈집 한 곳 뿐만 아니라, 빈집 주변 지역

에까지 영향을 미친다. 이에 본 연구는 시·군 단위의 

데이터를 이용하여 ‘일반농산어촌 지역과 일반농산어

촌 지역 내 군 지역’을 대상으로 빈집에 영향을 미치는 

요인에 대해 분석하였다. 이를 위해 종속변수로 ‘지역 

내 주택 대비 빈집 사유가 폐가 및 기타인 빈집 비율’

을 선정 하였고, 독립 변수로 ‘노후 주택 비율’, ‘주택 

거래 비율’, ‘주택 보급률’, ‘지역 소멸 지수’, ‘순 이동

률’, ‘지역 노령화 지수’, ‘인구 대비 종사자 수’, ‘재정 

자립도’를 이용하여 분석하였다. 

분석 결과는 다음과 같다. 첫째, 일반농산어촌 지역 

전체를 대상으로 하는 모형 1과 군 지역을 대상으로 

하는 모형 2는 모두 통계적으로 유의미하였으며, 잔차

의 독립성 역시 큰 문제가 없었다. 둘째, 지역 소멸 지

수 및 노후 주택 비율의 경우 모형 1과 모형 2에서 모

두 통계적으로 유의미한 정(+)의 관계가 있는 것으로 

분석되었다. 셋째, 주택 보급률의 경우 모형 1에서만 

통계적으로 유의미한 정(+)의 관계가, 주택 거래 비율

의 경우 모형 2에서 통계적으로 유의미한 반(-)의 관

계가 있는 것으로 분석되었다. 종합하면, 농촌 지역은 

지역의 영속성과 관련한 인구 정책에 초점을 두는 정

책이 더 필요하며, 빈집 정책은 지역별 특성을 반영할 

수 있도록 시행되어야 한다는 것이다.

이 연구의 분석을 통해 다음과 같은 시사점을 얻을 

수 있다. 첫째, 주택 보급률의 경우 가구가 감소하거

나, 주택의 공급이 증가할 경우 주택 보급률이 상승하

므로, 다른 조건이 일정할 경우 지역 내 가구 수가 감

소한다면 빈집이 증가하는 것으로 판단된다. 주택 공

급에 의한 주택 보급률의 상승할 경우, 농촌 지역은 대

도시 지역과 달리 인구 및 가구 증가가 어려우므로 신

규 공급주택의 수요는 지역 내 주거 이동에 의해 충당

될 가능성이 높다. 이는 가구 및 인구 증가가 없는 주

택 공급율의 상승은 지역 내 빈집 발생 확률을 높이는 

것을 시사한다. 아울러 비슷한 조건이라면 신규 공급 

주택에 비해 노후 주택의 수요가 상대적으로 낮을 것

이므로, 노후 주택 비율이 높을수록 빈집의 발생 확률 

역시 높아질 것이다. 둘째, 주택 거래가 활성화된다는 

것은 지역에 대한 투자 가치가 상승한다는 의미가 내

포되어 있으며, 나아가 지역에 대한 상향여과 활동을 

기대할 수 있게 한다. 그러나 주택 거래 활성화를 위한 

정책을 기초 자치 단체 차원에서 추진하는 것은 여의

치 않으므로, 거래 활성화를 유도하기 위한 직접적인 

정책보다는 지역의 중장기적인 발전을 위한 신규 투

자의 유입에 대한 고민이 더 필요하다. 셋째, 해당 지

역에 더 이상 거주자가 없어질 경우 지역에 존재하는 

모든 주택이 빈집이 되기 때문에, 지역의 영속성을 의

미하는 지역 소멸 지수의 경우 종속 변수인 빈집 비율

과 유의미한 관련성을 가진다. 이러한 결과는 농촌 지

역에 신규 주택 공급에 대한 다각화된 정책이 필요함

을 시사한다. 즉, 지역에 신규 주택에 공급될 경우 노
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후 주택에 대한 처리 방안까지 포함된 계획을 수립하

는 것이 필요하다. 또한, 지역 소멸 지수가 지역 빈집

에 대해 유의미하게 나타난 것은 지역의 영속성에 문

제가 발생할수록 빈집 발생 확률이 높은 것을 나타내

는 것을 의미한다. 따라서 장기적 관점에서 농촌 지역

을 활성화하는 정책이 도입되어야 할 것이다. 정리하

면, 정책적인 측면에서는 전국 단위의 통계에 의한 정

책 하달보다 지자체 차원에서 접근한 지역의 다양한 

특성에 따른 체계적인 접근이 가능하도록 하는 접근

전략이 필요하다. 

이 연구의 한계점은 독립변수 구성에 있어서 치밀

한 연구가 필요하다는 것이다. 즉, 빈집 발생에 영향을 

줄 수 있는 다양한 변인들에 대한 추가적인 연구가 필요

하다. 이에 후속적인 연구들이 이어지길 기대해 본다. 
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초 록

빈집 연구에 있어 발생 영향 요인 파악은 매우 중요하다. 연구의 목적은 농촌 지역의 빈집 발생에 
영향을 주는 요인을 분석하는 것이다. 121개 연구 대상 지역을 설정하고, 8개의 독립변수(노후 주택 
비율, 주택 거래 비율, 주택 보급률, 지역 소멸 지수, 순 이동률, 지역 노령화 지수, 인구 대비 종사자 
수, 재정자립도)와 1개 종속변수(빈집 비율)를 선정하였다. 연구 결과, 첫째, 일반농산어촌 지역 전체를 
대상으로 하는 모형 1과 군 지역을 대상으로 하는 모형 2는 모두 통계적으로 유의미하였으며, 잔차의 
독립성에 문제가 없었다. 둘째, 지역 소멸 지수 및 노후 주택 비율의 경우 모형 1과 모형 2에서 모두 
통계적으로 유의미한 정(+)의 관계가 있는 것으로 분석되었으며, 셋째, 주택 보급률의 경우, 모형 1에
서만 통계적으로 유의미한 정(+)의 관계가 있는 것으로 분석되었고,  주택 거래 비율의 경우, 모형 2에
서 통계적으로 유의미한 반(-)의 관계가 있는 것으로 분석되었다. 연구의 시사점가 도출되었다. 첫째, 
가구 및 인구 증가가 없는 주택 보급률의 상승은 지역 내 빈집의 발생 확률을 높이는 것을 시사하고, 
노후 주택 비율이 높을수록 빈집 발생 확률이 높아진다. 둘째, 주택 거래 활성화를 위해서는 지역의 
중장기 발전을 위한 투자 유입이 필요하다. 셋째, 지역 소멸 지수는 빈집 비율과 유의미한 관계를 가
지므로, 지역의 영속성을 위해 장기적인 시각에서 지역 활성화 정책이 도입되어야 한다. 

주요어 : 농촌 빈집, 노후주택, 지역 소멸, 지역 활성화 정책, 다중 회귀 분석




