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1. 서론

가. 인구변화와 도심공동화

3출처 : 주요 언론사 언론보도
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1. 서론

가. 인구변화와 도심공동화

ㅣㄻ너ㅣ라ㅓㄴ밀

☞ 수도권 인구 과밀은 서울이 아닌 경기도 인구유입에 따른 결과

1.0∼ -0.5∼ 0.0

0.5∼1.0 -1.0∼-0.5

0.0∼0.5 ∼-1.0
4

< 전국 시도별 순이동률 추이(2007~2017) >

출처 : 2017년 국내인구이동통계 보도자료(통계청, 2018.1)
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1. 서론
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가. 인구변화와 도심공동화

☞ 수도권 : 수도를 중심으로 형성되는 광역 대도시권(서울, 경기, 인천)

< 주요 연도별 수도권 인구 현황 (2000~2017) >

2019 서울연구논문공모전

출처 : 2017 인구주택총조사-등록센서스방식 집계 결과(2019)



1. 서론
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가. 인구변화와 도심공동화

도심공동화 : 도심지역에서 도시외곽으로 주거지를 이동하면서
도시 상주인구가 밤에는 텅 비는 현상

출처 : 김혜천(2003), 도심공동화 문제의 이해와 도심재생의 접근방법

☞ 대한민국 도심 서울의 인구가 감소하고, 그 주변 지역의 경기 지역에
인구가 증가하고 있는 도심공동화 현상이 가속화 진행중

< 주요 연도별 서울시 인구 현황 (2000~2017) >
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1. 서론

나. 연구과제
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Q. 서울시민의 경기도 전출(= 도심공동화)의 이유는 무엇일까?

- 전입신고 결과, 사유는 주택(41.3%), 가족(23.4%), 직업(20.5%) 순
34.2%

25.0%
22.4%

8.9%

2.9%
0.4%

6.3%

28.2% 26.0%
32.1%

4.3%
2.2% 1.2%

6.0%

직업 가족 주택 교육 주거환경 자연환경 기타

24.1%

28.6%

32.8%

3.6% 2.3% 2.0%

6.4%

32.1%

27.3%
24.2%

5.7%
2.7% 1.6%

6.4%

직업 가족 주택 교육 주거환경 자연환경 기타

서울 경기

[전입사유(시도간)]

[전출사유(시도간)]

- 심사의견2
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- 도심지역 과밀에 따른 거주 만족도 저하

- 도심지역의 높은 집값에 따른 이주

- 도시 개발계획에 따른 도시구조의 변화

☞ 직주분리 심화에 따른 만족도 저하로

도심공동화 심화

Q. 서울시민의 경기도 전출(= 도심공동화)의 이유는 무엇일까? ; 

직주분리에 따른 거주지 이전을 중심으로

1. 서론

나. 연구과제
2019 서울연구논문공모전



2. 문헌 고찰
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가. 선행연구(인구이동, 거주지 이전)

행정적〮정치적 구역경계를 넘어 거주하는 공간이 중〮장기적으로
이동하는것(인구학적 관점)

Ravenstein
(1885)

LEE, E. S.
(1966)

○ 중력모형(Gravity model)

인구규모가 크고 도시와 지역간 거리가 가까울수록

인구 이동이 활발히 일어남

○ 배출-흡인모형(Push and pull model)

전출지의 인구 배출요인과

전입지의 인구 흡인요인이 인구 이동을 야기함

2019 서울연구논문공모전



2. 문헌 고찰
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인구이동은 주로 장거리보다 단거리로 있으며, 사업체와

주택이 인구이동에 가장 큰 영향을 줌

권용우〮이지연
(1995)

지역산업이 경기도 시〮군의 인구 전출입과 전출입 경향

에 영향을 미침

김성원
(2013)

비수도권은 공교육과 주거비 요건에 따라 인구가 이동한

반면 수도권은 경제 요건에 따라 인구가 이동함

최열〮김형준
(2012)

서울과 비서울권 모두 사설학원(교육) 수, 기반 고용비율

(직장), 복지 예산 비중이 인구 이동에 영향을 미침

송용찬〮김민곤
(2016)

가. 선행연구(인구이동, 거주지 이전)
2019 서울연구논문공모전



2. 문헌 고찰

직장과 거주지의 공간적 불일치

○ 전통이론 : 직주불일치 가설

흑인들의 직장과 주거지가 분리되는 이유는 본

인들에게 적합한 주거지를 직장 근처에서 얻을

경제적 능력이 없기 때문임

Kain
(1968)

○ 직주분리의 원인에 관한 이론

직주분리의 가장 큰 원인은 직장 근처에서 적절

한 주거지를 얻기 어렵기 때문임

Cervero(1991)
Downs(1992)
신성영(1992)

김준형〮최막중(2006)
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3. 모형 및 변수
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가. 연구모형 및 추정모형

• 본 연구는 중력모형(1962년, Tinbergen)을 바탕으로 분석함

- 두 지역의 경제 규모가 클수록, 거리가 가까울수록 인구이동 증가

• 중력모델을 바탕으로 다양한 추정방식으로 계량 분석을 수행

- 최소자승추정 모형(OLS) : 횡단면 데이터 분석

- 패널 고정효과 모형(FE) : 시간의 특성을 고정된 값으로 간주

- 패널 확률효과 모형(RE) : 시간의 특성을 확률변수로 간주

- 도구변수활용패널확률효과모형(FEIV) : 도구변수를설명변수로활용한 FE

-패널하우스만테일러모형(HT) : 고정효과와확률효과모형의장점을취합

* HT 모형은 시간이 변하지 않는 외인성 변수가 산출되지 아니함

- 심사의견3 2019 서울연구논문공모전



3. 모형 및 변수
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- 심사의견2나. 분석에 활용된 변수(정의)

• 2013년 부터 2017년까지 5년간, 서울 개별 구(25개)에서 경기도

개별 시(41개)로의 전출을 분석의 대상으로 함

- 수도권 인구이동 중 시도내 인구이동은 포함하지 아니하며, 경기에서

서울로의 전출 역시 고려치 아니함

- 활용 변수는 전출지인 서울의 개별 구와 전입지인 경기도 개별 시 간

격차로 함

• 도심공동화 관련 선행연구에서 활용된 계량 변수를 최대 활용함

- 변수의 출처는 서울열린데이터광장, 경기공공데이터개방포털,

주민등록연구통계, 한국감정원, 수출입은행, 국토교통통계누리 등

공공 DB를 활용하여 통계 신뢰도 제고

- 종속변수는 서울에서 경기도로 전출간 인구수, 설명변수는 사업체 수의

격차로 함

2019 서울연구논문공모전



3. 모형 및 변수
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나. 분석에 활용된 변수(전출지-전입지)

No. 변수 정의 출처

1
△ 사업체수

(주요 설명변수)
사업자 등록증 기준으로

등록된 사업체의 수 격차의 로그값
서울열린데이터광장

경기공공데이터개방포털

2 △ 거주 인구수
거주지가 분명한 사람(재외국민 제외)의

격차 로그값
주민등록인구통계

3 △ 노령 인구수 65세 이상 인구수 격차의 로그값 주민등록인구통계

4 △ 세대수 세대주 기준 세대수 격차의 로그값 주민등록인구통계

5
△ 주택매매

가격지수

기준시점(2017년 11월)과 매기 조사되는 조
사시점의 가격비를이용하여기준시점이 100인

수치로 환산한 값의 로그값
한국감정원

6 △ GRDP
지역내총부가가치(기초가격)와순생산물세를

합산한 값의 로그값
수출입은행

2019 서울연구논문공모전



3. 모형 및 변수
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나. 분석에 활용된 변수

No. 변수 정의 출처

7 △ 공원수 공원 개수 격차의 로그값
서울열린데이터광장

경기공공데이터개방포털

8 △ 학교수 학교 개수 격차의 로그값
서울열린데이터광장

경기공공데이터개방포털

9 △ 보육시설수 보육시설 개수 격차의 로그값
서울열린데이터광장

경기공공데이터개방포털

10 △ 자동차등록대수
자동차 등록지 기준

자동차 등록 격차의 로그값
서울열린데이터광장

경기공공데이터개방포털

11 △ 주차장수 주차장 개수 격차의 로그값 국토교통통계누리

12
△ 종업원수
(도구변수)

종업원의 수 격차의 로그값
서울열린데이터광장

경기공공데이터개방포털

13
△ 공공청사수

(도구변수)
공공청사의 수 격차의 로그값

서울열린데이터광장
경기공공데이터개방포털

14
△ 공공청사수

(종속변수)
서울 개별구에서 경기 개별시로
거주지 이전한 사람수의 로그값

서울열린데이터광장

2019 서울연구논문공모전



3. 모형 및 변수
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[참고] 변수 기초통계량

5년간의 패널데이터 구축을 통해, 
종속변수(전출인구)는 8,238개 / 설명변수(사업체수) 2,816개 DB 구축

- 심사의견3
2019 서울연구논문공모전



도구변수
조건

3. 모형 및 변수
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1. 오차항과의 상관관계가 없어야 함

2. 설명변수와는 높은 상관관계가 있어야 함

☞ 즉, 도구변수는 내생 변수와 높은 관련성을 갖되 내생
변수 외 다른 변수와의 연관을 통해 종속 변수에
영향을 미치지 말아야 함

나. 분석에 활용된 변수(도구변수)

도구변수
검증 방법 #1
(정량 검정)

[Saran Test, Basmann Test]

ㅇ 검증 결과 유의확률은 0.2935로 산출됨

☞ 이는, 선택된 도구변수(종업원수, 공공청사수) 중 적어도 하나
이상은 오차항과 상관관계가 없다는 귀무가설을 지지
함을 의미

도구변수
검증 방법 #1
(정성 검정)

ㅇ 종업원의 수는 사업체 수와 높은 상관관계가 있으나,
거주지 이전(전출)에 있어 연관성은 적다고 판단됨

ㅇ 동일한, 이치로 공공청사의 구축은 사업체의 지리적인
입지선정에 영향을 미치나, 거주지 이전(전출)에는 적은
영향을 미칠 것으로 보여짐

* 민인식, 최필선 – STATA 패널데이터 분석

- 심사의견3
2019 서울연구논문공모전



3. 모형 및 변수

시군구인구
순유입(천명)

18

[참고] 선행연구에서 활용된 변수

세대별시군구간인구이동결
정요인에관한실증분석

(2012, 서울도시연구)

기대소득, 인구밀도, 지가, 복지, 보육시설,교육, 공원, 
조혼인율, 요양시설, 권역설정

인구전입률
(천명당)

수도권의도시간인구이동결정
요인분석: 전입률을중심으로

(2017, 한국지적정보학회)

도시간거리, 서울과의거리, 인구규모, 인구밀도, 사
업체당종사자비율,아파트비율, 인구지수, 통근통학
인구증가율, 지가, 의료시설수, 도시공원면적, 대형판
매시설수등

이주인구수
수도권도시유형별내부
인구이동영향요인분석
(2016, 한국산학기술학회)

GRDP,사업체, 고용, 도심과의거리, 주택보급율, 주택
가격변동률, 전세가격증가율, 인구밀도, 도로율,
지하철역, 공원면적, 교육시설, 문화시설등

전입인구수
수도권내인구이동영향요인

분석연구
(2010, 인천연구원)

고용, 주택가격,주택공급량, 시장금리등

주거이동
유형

대도시주거이동가구의이동유
형별주거특성및주거만족도

비교분석
(2014, 경기연구원)

연령, 학력, 주택유형, 면적, 이사계획, 주거지원필요
성, 주택만족도, 상업시설, 주차, 공공기관접근성, 문
화시설, 의료시설, 교육환경,방범, 소음, 청소등

- 심사의견3

etc
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가. 분석 결과

• 패널 고정효과모형을 제외한 모든 모형에서 전입지의 사업체 분포 정도가

많을수록 서울시민의 거주 이동에 영향을 미치는 것으로 분석됨

• 패널 고정효과모형 역시 통계적으로 유의확률을 만족하진 못했지만, 

방향성만큼은 본 연구가설과 일치

• 하우스만 검정 결과, 유의확률은 0.9726으로 유의 수준을 만족하지 못해

패널 고정효과모형보다는 패널 확률효과 모형이 본 연구모형에 보다

적합하고 효율적이라는 통계적 근거 제시

2019 서울연구논문공모전
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나. 모형별 분석 결과

구분 OLS
패널 분석

FE RE FEIV

△사업체수 1.276*** 0.941 0.719* 2.283***

△거주인구수 -4.560*** -2.757 2.810*** -5.475***

△노령인구수 -2.434*** -1.242 -1.225*** -2.511***

△세대수 5.398*** 1.544 2.967*** 5.960***

△주택매매가격지수 0.333** 0.093 0.071 0.574***

△GRDP 0.222* 0.066 0.012 0.194

△공원수 0.093 -0.242 0.260 0.191

△학교수 2.414**** -0.131 0.336 3.396***

△보육시설수 0.223* 0.342 0.312** 0.220

△자동차등록대수 -1.949** 2.079 0.177 -2.974***

△주차장수 -0.000 -0.000 0.000 0.000

상수 22.199*** 2.354 9.005** 26.331***

2019 서울연구논문공모전
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[참고] 변수간 다중공선성 검증

출처 : Paul Allison, When can you Safely Ignore Multicollinearity?(2012)

다중공선성은 선형모형에서 예측변수 사이에
높은 상관관계가 있을때 발생하며, 분산팽창
계수(Variance Inflation Factor, VIF)를 통해
판정됨

통상 VIF 값이 10이상일때, 높은 다중공선성이
있음을 의심되나, 일부 조건에서 다중공선성을
안전하게 무시할 수 있음

- 높은 VIF를 가진 변수가 통제변수이고, 주요
설명변수의 VIF가 낮을 때,

- 높은 VIF 가 거듭 제곱이나 다른 변수와의
곱을 통해 발생할 때,

- 높은 VIF를 가진 변수가 3개 이상의 범주를
가진 범주형 변수일 때, 

- 심사의견1
2019 서울연구논문공모전



☞ 배출-흡인모형과 중력모형을 기반으로 2013년부터 2017년까지 5년간의 패널

데이터를 구축, 이를 활용한 전입지의 사업체 분포가 경기도 거주지 이전에

미치는 영향을 패널 분석 모형을 통해 추정함

☞ 분석 결과, 전출지에 비해 많은 전입지의 사업체수는 거주지 이전에 긍정적인

영향을 미치고, 도구변수 활용 추정 결과에서도 사업체수가 경기도로의 거주지

이전을 야기함을 확인

☞ 나아가, 직주분리의 가능성을 실증 분석을 통해 확인하여, 도심 밖의 사업체수

증대가 도심공동화를 야기 또는 가속화한다는 주장의 통계적근거를 확인

☞ 본 실증분석을 토대로 서울시 거주인구의 감소를 막기 위한 정책으로 서울시

내에 창업 또는 사업장의 도심 이전이 거론될 수 있으며 기운영중인 중소기업

육성 전략 중 일부를 거주 인구 증대로 연계 가능함

4. 결론
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☞ 본 연구에서 활용된 도구변수보다 더욱 적합한 도구변수가 활용될 경우,

본 연구와 검증 결과가 달라질 수 있는 바, 적절한 도구변수에 대한 논의가 요구

☞ 거주지 이전에 큰 영향을 미칠 수 있는 변수가 존재할 여지가 다분하므로

본 연구가 제시한 추정은 과대 추정일 확률이 높음

☞ 직주분리의 개념은 노동의 가치가 출근을 통해서만 발현됨을 전제로 했으나,

최근 가택근무 등 노동환경이 변화하고 있음을 반영하지 못함

☞ 전출지와 전입지의 공간 단위가 다르게 설정되었고, 서울에서의 전출인구만을

통계분석 대상으로 삼은 점 역시 연구의 한계임

☞ 또한, 가능한 많은 데이터를 통해 분석모형을 통제하려 하였으나, 관측되지

아니한 변수에 의해 거주이전이 발현될 수 있음을 간과했을 수도 있음

4. 결론
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연구의 한계
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