
주거환경이 주거만족도에 미치는 영향: 장기전세주택(SHift)과 민간전세주택의 비교를 중심으로 129

I. 서론

주거는 의생활과 식생활 등과 함께 인간의 삶에 필수 

요인으로 인간다운 삶을 영위하기 위해 반드시 고려

해야 할 기본권이다(오정석 2010c; 황광선 2013). 정

부는 이러한 기본권 보장을 위해 저소득층에게 저렴

한 가격으로 주택을 공급하기 위해 공공임대주택을 

건설해왔다. 2000년 이후 주택정책은 공급 등의 양적

인 부분뿐만 아니라 질적 부문까지 강조되었다(정현, 

전희정 2018). 하지만 공공임대주택은 분양주택에 비

해 주택 자체의 수준과 주거환경이 열약하다는 비판

이 제기되어왔고, 이러한 여건을 개선할 필요성이 대
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두되어왔다(김상돈, 이주현 2008).

하지만 서울특별시는 도심 내 공공임대주택 공급

이 어렵고, 주택가격이 다른 도시에 비해 높게 형성되

어 있다는 점에서 주택공급 측면에서 어려움을 겪고 

있다. 실제로 서울특별시의 아파트 전셋값은 2012년 

6월 이후 현재까지 상승추세를 보이고 있다. 이러한 

실태를 고려한 서울특별시는 2009년부터 현재까지 

‘장기전세주택(SHift)’을 제안하며 주택공급의 새로운 

활력을 불어넣고 전세난을 극복하고자 노력해왔다.

새로운 공공임대주택의 공급방식인 ‘장기전세주택

(SHift)’은 주변지역 전세 시세의 80% 이하로 전세 가격

을 형성하여 실질적으로 주변 매매시세의 30%대에 내 

집을 마련할 수 있는 제도이다(SH공사 홈페이지1)). 또

한, 전세 기간이 기존의 민간전세가 2년인 것에 비해, 

이 전세 유형은 최고 20년까지 보장함으로써 불안정성

에 노출된 거주자를 보호하는 긍정적인 취지도 가지고 

있다. 이외에도, 기존의 공공임대주택이 저소득계층을 

대상으로 공급된 주택이었다면, 이 공공임대주택은 서

울특별시의 중산층까지 대상의 폭을 확장하여 공급하

고, 수요자의 다양한 선택을 보장하기 위해 공급주택

의 크기도 소형을 포함하여 중형･대형까지 공급하는 

새로운 주거정책이다.

이러한 ‘장기전세주택(SHift)’과 관련한 선행연구

들은 주로 공급 측면을 위주로 진행되어왔다. 유창형, 

김현수(2014)는 장기전세주택 공급을 통해 소득계층

별 주택 규모가 어떻게 변했는지를 실증적으로 분석

하고, 양준석(2017)은 장기전세주택 공급이 주변 전

세 시장에 미치는 효과를 과학적 방법을 통해 증명하

였다. 유동영, 진창하(2019)는 장기전세주택 공급이 

입주자의 임대료와 소비효율성에 어떠한 영향을 미

치는지를 증명하였다. 즉, 기존의 선행연구는 장기전

세주택의 공급에 따른 영향을 살펴보고 있다.

하지만 앞서 언급하였듯이, 주택정책은 공급의 양

적 부문뿐만 아니라, 주거환경의 질적인 부문도 강조

되고 있는 추세이다. 한편, 이러한 추세를 반영하여 

중산층을 대상으로 민간아파트들과 동일한 품질로 주

택을 공급하는 장기전세주택의 질적 부문 연구에 대

한 연구가 필요한 시점이다. 즉, 장기전세주택 거주자

의 주거만족도에 영향을 미치는 요인을 파악함으로

써, 향후 공급되는 장기전세주택 정책 진행의 방향을 

결정하는 것은 정책 효과성 향상에 중요할 수 있다.

이에 본 논문은 ‘장기전세주택’을 단순하게 양적인 

공급 및 경제적인 지원을 통한 효과를 중심으로 평가

하기보다는 실질적으로 입주자에게 영향을 미치고 있

는 주거의 질적인 부문에 집중하여 장기전세주택 정

책을 평가하고자 한다. 구체적으로, 주거환경의 질적 

수준을 판단하는 대표적인 척도인 거주자의 ‘주거만

족도’를 토대로 장기전세주택의 질적인 부문을 파악

하고자 한다. 특히, 거주자의 주거만족도에 미치는 영

향요인을 과학적으로 분석하여, 연구결과를 토대로 

장기전세주택 거주자의 선호를 파악하고 향후 효과적

인 주거복지 확충의 방향성을 제시하고자 한다.

한편, ‘장기전세’ 거주자의 만족도를 ‘민간전세’ 거

주자의 만족도와 비교함으로써 논문의 연구 결과의 

객관성을 확보하고자 한다. ‘민간전세’ 거주자를 비교

집단으로 설정하여 전세 유형에 따라 달라질 수 있는 

주거만족도의 영향요인을 파악하고, 향후 ‘장기전세’

의 주거만족도 향상을 위한 영향요인이 무엇인지를 

실증적으로 파악하고자 한다.

위와 같은 연구 배경을 통해, 본 논문에서 제기하는 

질문은 다음과 같다. 전세 유형(‘장기전세(SHift)’, ‘민

간전세’)에 따라 주거환경은 주거만족도에 미치는 영

1) http://www.i-sh.co.kr
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향이 다를 수 있는가? 다양한 주거환경요인 중 주거만

족도에 크고 유의미한 영향을 미치는 요인은 무엇이

며 이러한 관계의 차이는 전세 유형에 따라 차이가 

존재하는가?

이상의 연구 질문에 대해, 본 논문은 다음과 같은 

단계별 실증분석을 진행하였다. 첫째, 선행연구를 기

반으로 ‘주거환경’과 ‘주거만족도’ 개념을 재정립하여 

실증 분석을 위한 조작적 정의를 설정하였다. 둘째, 

다양한 ‘주거환경’의 요인을 추출하고 해당 요인들(물

리적･사회적･입지적 요인)이 ‘주거만족도’에 미치는 

영향을 구조방정식분석을 통해 검증하였다. 분석에 

사용한 자료로는 국토해양부와 국토연구원이 공동으

로 실시한 ‘2011년도 주거실태조사’ 데이터를 활용하

였다. 특히, 서울특별시 장기전세 입주자와 민간전세 

입주자를 분석대상으로 설정하고, 전세 유형 간 차이

를 확인하기 위해 구조방정식모형의 다중집단분석을 

실시하였다. 셋째, 이상의 분석 결과를 토대로 현행 

장기전세주택(SHift) 제도를 재평가하고 본 정책에 대

한 새로운 시사점을 도출하였다.

II. 이론적 배경 및 선행연구 검토

1. 주거환경과 주거만족도

주거환경이 무엇인지 탐구하기 위해서는 ‘주택’과 ‘주

거’의 차이를 명확하게 구분하여 이해할 필요가 있다

(윤호 2010). 구체적으로, ‘주택’은 주택 그 자체가 하나

의 물리적 부분인 소비재로 볼 수 있지만, ‘주거’는 주

택 내 발생할 수 있는 거주자의 경험이나 정서적인 감

정 등의 부분을 의미한다. 이러한 이유로, 주거환경은 

주택 그 자체의 물리적 부분뿐만 아니라, 거주자와 상

호관계를 맺을 수 있는 물리적･정서적 생활의 영역이

기 때문에, 개인을 포함한 가족의 일상생활, 가치 그리

고 행동에 직･간접적인 영향까지도 포함하고 있다. 즉, 

주거환경은 개인적･사회적 요인들까지 망라하고 있다.

한편, 다수의 선행연구(Galster and Hesser 1981; 

Jun and Jeong 2018; Kirschenbaun 1983; 성진욱, 남진 

2019; 이지은, 이경은 2020; 이창효 2016; 정현, 전희

정 2018)에서도 주거환경을 거주자의 물리적 환경을 

우선적으로 개선하는 것이 일차적인 목표이지만, 이

를 통해 거주자의 일상생활에까지 영향을 미칠 수 있

다고 주장한다.

본 논문에서는 주거환경을 다수의 선행연구와 같

이, 부분적인 측면에서 살펴보는 것이 아닌, 포괄적인 

입장에서의 주거환경을 정의했다. 현대사회에서 개인

의 일과 삶에 영향을 미치는 주거의 역할이 다양하기 

때문에, 주거환경의 영향력을 단지 물리적 공간으로 

한정하는 것은 객관적인 연구 결과 도출에 부정적일 

수 있음을 고려하였다. 따라서 본 논문은 주거환경을 

개인의 삶과 사회활동에 포괄적 영향을 미치는 넓은 

의미의 개념으로 설정하였고, ‘주거지를 중심으로 거

주자가 경험하며 느끼는 물리적･사회적･입지적 조건

들을 포함하는 유․무형의 환경’으로 정의하였다.

이러한 주거환경을 평가하는 기준으로 사용되는 

대표적인 변수는 ‘주거만족도’이다. 주택은 소비재가 

아닌 내구재로, 주택소유자는 주택 자체를 대부분 장

기간 이용한다. 이러한 이유로, 주택 혹은 주거에 대

한 만족도는 현재의 만족도를 포함한 미래의 기대까

지를 현재가치로 환산하여 평가해야 한다는 의견이 

있다(남영우, 최민섭 2007). 실제로 ‘주거만족도’가 현

재를 포함한 미래의 기대효용을 반영한 것으로 보아 

현재의 주거만족도를 정의하여 계량화하기 위한 측정

을 진행한 선행연구가 다수 존재한다(Michelson 1980; 

박영근, 김판준, 황태수 2007).

한편, 주거환경에 대한 만족도의 정확한 측정을 위

해, 기준을 구성하고 있는 요소들에 대한 고려가 중요
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하다. ‘주거만족도’에는 주택 자체의 ‘물리적’ 만족뿐

만 아니라 주택의 외부환경의 근린환경과 이웃과의 

사회적 상호관계 등이 포함된다. 따라서 주택 자체를 

포함할 뿐만 아니라, 주택의 ‘사회적’ 및 ‘입지적 환경’

까지도 폭넓게 고려하여 ‘주거만족도’를 정의하는 선

행연구가 다수 존재한다(Fried and Gleicher 1961; 

Marans and Spreckelmayer 1981; Mogey and Morris 

1960; Riemer 1945; Rossi 1955; Soen 1979; Wilner, 

Walkley and Cook 1955).

이러한 다수의 선행연구의 검토를 토대로, 본 논문

에서는 주거만족도에 대한 정의 및 개념을 물리적 측

면에만 한정시켜 정의하는 것이 아닌, 사회적 환경과 

자연적 환경 등을 포함하는 보다 넓은 의미의 주거만

족도를 정의하고자 한다. 즉, 본 논문에서의 주거만족

도란, ‘주택을 둘러싸고 있는 물리적･자연적 환경을 

포함하여, 이웃과의 관계를 형성 등을 의미하는 사회

적 환경에 대한 거주자의 인지적･정서적 판단까지 포

함하는 주거환경에 대한 만족의 정도’로 정의했다.

2. 장기전세주택(SHift)

장기전세주택은 서울특별시 SH공사에서 2007년 처음 

공급을 시작한 공공임대주택의 한 종류로, 초창기 ｢임

대주택법｣ 제2조3의2에 따르면, 장기전세주택이란 “국

가, 지방자치단체, ｢한국토지주택공사법｣에 따른 한국

토지주택공사 또는 ｢지방공기업법｣ 제49조에 따라 주

택사업을 목적으로 설립된 지방공사가 임대할 목적으

로 건설 또는 매입하는 주택으로서, 20년 범위에서 전

세 계약의 방식으로 공급하는 임대주택”으로 정의되었

다(오정석 2010a; 신제국 2011). 서울특별시는 장기전

세주택(SHift) 제도를 도입할 당시, 이를 위한 법적 토

대가 미비하여 ‘2007 서울특별시 주택정책실행계획’을 

근거로 추진하였고, 이후 본 사업의 주택을 안정적이고 

지속적으로 공급하기 위하여 본 사업을 2009년 ｢임대

주택법｣에 포함시킴으로써 법제화가 진행됐다(신제국 

2011). 하지만 현재는 ｢임대주택법｣이 ｢공공주택 특별

법｣과 ｢민간임대주택에 관한 특별법｣ 등으로 이원화되

면서, 법률에 명시된 개념은 없는 실정이다.

서울특별시는 초창기 본 주택정책의 목표를 주택

가격의 안정화에 두면서, 주택개념 자체를 ‘소유에서 

주거’로 바꾸는 전환을 시도하였다. 기존의 공공주택

이 대부분 저소득층을 위한 사업이었던 것과 달리, 장

기전세주택(SHift) 주택사업은 중산층에게 실속 있는 

주거 마련의 새로운 기회를 주었다는 점에서 의미를 

찾아볼 수 있다(신제국 2011). 또한, 민간분양주택 건

설사가 시공을 맡음으로써 민간의 분양 주택과 품질 

차이가 없고, SH공사가 직접 유지 및 관리함으로써 

양질의 서비스를 제공한다는 점은 기존의 공공주택과 

큰 차별성을 내포한다고 볼 수 있다(진선호 2012).

장기전세주택은 SH공사가 2007년 4월에 1차로 장

지지구와 발산지구에 481호를 공급하는 것을 시작으

로 하여, 2010년 3월 13차 공급까지 장지지구, 발산지

구, 은평뉴타운, 반포지구, 강일지구, 상계장암지구, 

신내지구, 상암지구 등에 9,884호를 공급하였다(천사

라 2011). 이후 매해 공급계획을 설정하여 2019년까

지 30,345호를 공급하였고, 2020년에만 약 2,180호의 

공급계획을 가지고 꾸준히 보급하고 있다.

3. 선행연구의 검토 및 차별성

주거환경과 주거만족도의 두 변수 간 인과관계 혹은 

상관관계는 다수의 선행연구에 증명되어왔다. 다수의 

선행연구는 주거만족도에 영향을 미치는 강력한 요인

으로 주거환경임을 주장하며, 두 변수 간 정(+)의 상

관관계가 있음을 실증적으로 증명한 바 있다. 1950년

대부터 현재까지 주거환경과 주거만족도 간의 연구는 
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꾸준히 지속되고 있으며, 최근에는 공공임대주택, 행

복주택, 사회적 혼합단지 등 주택유형별에 따른 세부

적인 독립변수를 탐구하는 연구가 주를 이루고 있다.

김성용, 이수진(2018)은 국민임대주택과 50년 공공

임대주택을 연구 대상으로 설정하여, 각 공공주택 유

형에 따라 주거만족도에 영향을 미칠 수 있는 요인이 

다를 수 있음을 증명했다. 주택의 거주자, 위치, 면적, 

계약 기간, 주택 자체 수준 등 다양한 부문에서 차이

가 있기 때문에, 두 공공주택 간 영향을 미치는 요인

이 다를 수 있음을 증명하였고, 주택 유형에 적합한 

주거환경을 보완할 필요성을 제시한 바 있다.

김주영, 정소이, 권혁삼(2020)은 행복주택의 주거환

경이 취약한 부분을 파악하고, 해당 부분을 보완하는 

등 정책적 대안 마련을 통해 행복주택 거주자의 주거만

족도를 향상시키는 것이 중요할 수 있음을 주장하였다. 

특히, 행복주택은 1~2인 가구가 중심으로 거주한다는 

특징에서 생애주기나 가구 형태에 적합한 주거환경을 

조성하는 것이 핵심 대안임을 제시하였다. 장용준, 유

석연(2017)은 공공주도형 공동체주택의 주거만족도에 

미치는 영향요인을 탐구했다. 해당 주택은 공동체 운영

비라는 기존의 주택과 다른 운영체계를 가지고 있어, 

공동체 관리비 등의 관리적 측면이 주거만족도에 미치

는 영향이 가장 강한 요인임을 증명한 바 있다.

장기전세주택(SHift)와 관련된 기존의 연구 동향을 

살펴보면, 주로 전세 가격과 관련한 부동산 중심의 연

구가 진행되고 있다. 과거부터 현재까지 주택 분야의 

이슈로 전세난이 꾸준히 제기되고 있고, 장기전세주

택(SHift)이 주변 전세 시세의 80% 이하 가격으로 전

셋집을 마련할 수 있도록 지원해주는 경제지원 정책

의 성과물이라는 점에서 부동산 측면의 장기전세주택

(SHift)의 위치와 역할을 크다고 할 수 있다. 장기전세

주택(SHift) 정책이 2007년 처음 시행된 이후로 10년 

이상 지속가능성을 가질 수 있었던 원동력은 본 정책

의 효과와 성과에 관한 다양한 연구에 기초한 정책품

질 향상 노력이 뒷받침되었기 때문이라고도 볼 수 있다.

구체적으로 오정석(2010b)은 주로 장기전세주택이 

주변 아파트군의 시장 가격에 미치는 영향을 분석하

고 있다. 아파트매매가격 결정모형에 기초하여 장기

전세주택이 의도한 정책성과 여부를 평가한 연구가 

주를 이루고 있다. 상남규, 오동훈(2009)은 아파트 특

성을 ‘물리적’, ‘사회적’ 특성으로 구분한 후 다중회귀

분석을 수행하여 독립변수인 장기전세주택이 주변 아

파트군의 ‘매매가격’에 미치는 영향을 분석하였다. 한

편, 임성은, 상남규, 오동훈(2009)의 연구는 앞의 선행

연구와 달리, 주택시장 혹은 부동산 시장의 매매가격

이 아닌 ‘전세가격’에 미치는 영향을 탐구하고 있다. 

이 연구는 헤도닉 가격모형을 통해, 물리적･사회적 

특성변수를 기준으로 전세 시장에 미치는 영향을 분

석했다. 또한, 양준석(2017)은 장기전세주택(SHift)의 

공급으로 인해 주변 지역이 함께 개발되면서, 입지환

경이 개선되어 전세가격이 하락하지 않을 수 있음을 

증명하였다. 특히, 해당 지역의 전세수요나 주택공급 

물량에 따라 단지별 전세가격 효과가 다를 수 있음을 

주장했다. 앞선 장기전세주택(SHift)의 경제적 측면에

서 살펴본 선행연구 결과를 종합한 결과, 모든 연구가 

동일한 결과를 도출하는 것은 아니지만, 대체로 장기

전세주택은 주변 아파트군의 매매가격과 전세가격을 

하락시킬 수 있으나, 부동산 환경에 따라 미치는 결과

가 다를 수 있음을 확인할 수 있다. 이외에, 장기전세

주택의 효율적 관리방안에 관한 연구(박은철, 정순주 

2008), 장기전세주택 거주자의 선호나 인식 등을 탐색

한 연구(유창형, 김현수 2014; 이혜진, 홍형옥, 김명준 

2014; 이효진, 홍형옥 2012) 등이 존재한다.

하지만 앞서 주거환경과 주거만족도 간의 관계를 

살펴보는 연구는 각 주택의 특성에 따라 영향요인이 

다를 수 있음을 살펴본 바 있다. 따라서 장기전세주택



134 국토연구 제107권(2020. 12)

(SHift)에서도 거주자의 주거만족도에 미치는 영향요

인을 파악함으로써, 취약한 측면은 보완하고, 양호한 

측면은 보강하여 정책의 효과성을 향상시키는 것은 

중요하다. 즉, 본 논문은 연구가 필요한 부분임에도 

불구하고, 미진한 부분을 실증적으로 분석하여 결과

를 제시했다는 점에서 의미가 있다.

한편, 본 논문과 비교적 유사하게 장기전세주택

(SHift)의 주거환경이 주거만족도에 미치는 영향을 분

석한 선행연구들(신제국 2011; 오정석 2010a; 진선호 

2012; 천사라 2011)과 다음과 같은 차별성을 가지고 

있다. 첫째, 상기 선행연구들은 연구 대상인 장기전세

주택(SHift)을 특정 단지에 국한하여 연구를 진행하였

다. 하지만 본 논문은 서울특별시 전역 중 가장 공급

물량이 많은 5개 자치구를 선별하여 진행했다는 점에

서 객관성과 타당성을 확보했다고 볼 수 있다.

둘째, 본 논문은 장기전세주택(SHift) 중에서 건설

형에 한정하여 연구를 진행했다. 장기전세주택(SHift) 

중 건설형은 공급물량의 대부분을 차지하고 있고, 민

간전세와 뚜렷하게 구분되는 주거환경을 가지고 있다

는 점에서 의미가 있다. 이에 본 논문은 기존의 선행

연구와 달리 ‘건설형 장기전세주택(SHift)’에 초점을 

두고 연구를 진행했다는 점에서 연구 결과의 정확성

을 확보했다고 볼 수 있다.

마지막으로, 본 논문은 장기전세주택(SHift)의 주거

환경이 주거만족도에 미치는 영향요인을 명확하게 파

악하기 위해 비교집단(민간전세주택)을 설정하여 비

교분석을 실시했다. 특히, 다중집단분석을 통해 전세 

유형에 따른 주거만족도 영향요인을 실증 분석하였

다. 이에 본 연구 결과를 토대로 민간전세주택의 주거

만족도 요인을 파악하여 향후 장기전세주택(SHift)의 

정책 방향성을 탐색할 수 있다는 의미를 가지고 있다.

III. 연구 설계

1. 연구 가설 및 모형

본 논문은 장기전세주택(SHift)과 민간전세주택 거

주자들의 ‘주거환경’이 ‘주거만족도’에 미치는 영향

을 검증하기 위한 연구 가설을 선행연구 검토를 통

해 설정하였다. 선행연구의 검토를 통하여 확인하

였듯이, 주거환경을 구성하는 주 구성요인 물리적･

사회적･입지적 요인이 주거만족도에 어떠한 영향을 

미치는지 검증하기 위한 연구 가설을 설정하였다.

구체적으로, 주거환경과 주거만족도의 관계를 분석

하기 위해 각 개념에 대한 관계요인을 도출하였다. 

주요 선행연구에서(윤호 2010; 박영근, 김판준, 황

태수 2007; Kirschenbaun 1983) 제시된 결과를 토대

로, 물리적･사회적 요인을 ‘주거환경’의 주된 두 가

지 요인으로서 고려하였으며, 아울러 주거의 입지

가 주거선택에 유의미하고 중요할 수 있음을 증명

한 선행연구들(이성근, 정시희 2008; 지남석, 임병

호 2013; Miner 1982; Galster and Hesser 1981)을 

근거로, 입지적 요인을 주거환경을 구성하는 세 번

째 요인으로서 설정하였다. 다만, 물리적 환경의 경

우 거주자가 일상적 삶을 영위하는 공간임을 고려

하여 세부적으로는 ‘주택평면’과 ‘실내･외 환경’으

로 체계적으로 구분하였다(김선엽, 박천일 2012; 이

성근, 심상운, 이관률 2012).

먼저, 오정석(2010a), 이성근, 정시희(2008) 등의 선

행연구들은 주택규모는 주거만족도에 유의미한 정

(+)의 영향을 미치는 것으로 보고하고 있다. 이를 토

대로, 본 연구에서는 주택크기, 방의 개수, 방의 크기 

등 거주자가 생활하는 공간의 크기를 의미하는 ‘주택

평면’이 우수할수록 ‘주거만족도’에 긍정적인 영향을 

미친다는 구체적인 연구 가설을 설정하였다.
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가설1-1. 장기전세주택(SHift)의 물리적 요인 중 ‘주

택평면’이 우수할수록 ‘주거만족도’에 정(+)의 영향을 

미칠 것이다.

가설1-2. 민간전세주택의 물리적 요인 중 ‘주택평

면’이 우수할수록 ‘주거만족도’에 정(+)의 영향을 미

칠 것이다.

권대철, 고진수(2010)의 연구와 지남석, 임병호

(2013)의 연구는 주택의 방음상태와 난방상태, 채광이

나 통풍 등 ‘실내･외 환경’이 주거만족도에 유의미한 

영향을 미치고 있음을 확인할 수 있었다. 해당 요인 

역시 일상에서 거주자가 직접적으로 경험하고 체감할 

수 있는 영역이기 때문에, 실내･외 환경이 우수할수

록 주거만족도는 향상될 것으로 판단되어 다음과 같

은 연구 가설을 설정하였다.

가설2-1. 장기전세주택(SHift)의 물리적 요인 중 주

택의 ‘실내･외 환경’이 우수할수록 ‘주거만족도’에 정

(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설2-2. 민간전세주택의 물리적 요인 중 주택의 

‘실내･외 환경’이 우수할수록 ‘주거만족도’에 정(+)의 

영향을 미칠 것이다.

김선엽, 박천일(2012), 황광선(2013)의 연구는 사회

적 환경에 교육환경, 치안, 소음, 사생활 보호 등을 구

성하였다. 현재 공공임대주택 대부분이 아파트이기 

때문에, 아파트의 특성상 이웃과의 관계도 고려하여 

연구를 진행하였다. 즉, 이웃과의 관계 가운데 형성되

는 사회적 요인이 긍정적일수록 거주자의 주거만족도

는 증가할 것이라는 연구 가설을 설정하였다.

가설3-1. 장기전세주택(SHift)의 ‘사회적 요인’이 우

수할수록 ‘주거만족도’에 정(+)의 영향을 미칠 것이

다.

가설3-2. 민간전세주택의 ‘사회적 요인’이 우수할

수록 ‘주거만족도’에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

Miner(1982), 임병호, 지남석, 윤진성, 이재우

(2013), 황광선(2013) 등은 대중교통, 시장, 문화시설, 

복지시설 등의 기반시설에 대한 접근성을 ‘입지적’ 요

인으로 고려하였다. 특히, 황광선(2013)은 주택의 점

Figure 1 _Research Model
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유 유형에 상관없이, 입지적 요인은 주거만족도에 영

향을 줄 수 있는 핵심 요인으로 연구 결과를 제시하였

다. 이러한 선행연구의 결과를 토대로, 입지적 요인이 

우수할수록 주거만족도에 긍정적 영향을 미칠 것이라

는 연구 가설을 설정하였다.

가설4-1. 장기전세주택(SHift)의 ‘입지적 요인’이 우

수할수록 ‘주거만족도’에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

가설4-2. 민간전세의 ‘입지적 요인’이 우수할수록 

‘주거만족도’에 정(+)의 영향을 미칠 것이다.

앞서, 연구 가설 설정을 통해 본 논문은 <Figure 

1>의 연구 모형을 제시하였다.

2. 연구 자료 및 변수 설정

본 논문은 국토해양부와 국토연구원이 공동으로 실

시한 ‘2011년도 주거실태조사’를 가공하여 실증 분석

에 사용하였다. 구체적으로, 해당 자료의 ‘2011년도 

공공임대주택 거주자’를 대상으로 한 데이터를 활용하

여 장기전세주택(SHift)의 주거만족도 영향요인을 분

석하였다. 반면, 비교집단으로 사용한 민간전세주택 

거주자에 대한 가공자료를 확보하고자 ‘2011년 일반임

차가구 거주자’를 대상으로 수집된 자료를 활용하였

다. 두 집단의 거주자(장기전세주택, 민간전세주택)에

게 적용한 설문 항목은 동일하여, 분석상 신뢰성 및 타

당성의 문제는 발생하지 않을 것으로 판단하였다.

특히, 장기전세주택(SHift)은 공급방식이 ‘건설형’

인지, ‘매입형’인지에 따라 차이가 존재한다. 우선 ‘건

설형’은 SH공사에서 건설사를 통해 해당 지구에 직접 

건설하는 유형이며, ‘매입형’은 재개발 또는 재건축 사

업을 통해 공급되는 임대주택을 서울시에서 매입하여 

공급하는 유형이다(진선호 2012). ‘건설형’의 경우, 택

지개발 및 도시개발사업지구에 주로 건설되고 있으

며, ‘매입형’의 경우 재건축사업 시행 지역, 도심지 역

세권 지역에 주로 공급되고 있다(천사라 2011). SH공

사에 따르면, 2019년 1월을 기준으로 ‘건설형’이 

27,095건이고, ‘매입형’이 3,250건으로 나타나고 있다.

즉, ‘건설형’ 주택은 주로 도시개발사업지구에 위치

하기에, 기존의 민간아파트와 다른 주거환경을 가졌다

고 판단했고, ‘건설형’이 약 8배가량 ‘매입형’보다 많다

는 점에서 ‘건설형’이 장기전세주택의 대표성을 가지고 

있다고 판단했다. 이에 본 논문은 ‘장기전세주택(SHift)’ 

중 ‘매입형’을 제외한 ‘건설형’ 장기전세주택에 한정하

여 연구를 진행하는 것이 명확한 결과를 도출할 수 있

을 것으로 판단하였고, 장기전세주택의 유형 중 ‘건설

형’에 한정하여 연구를 진행하고 실증 분석하였다.2)

한편, 최신 자료인 2018년 주거실태조사를 활용하여 

연구를 진행할 수 있었으나, 해당 자료는 장기전세주택 

응답자가 164명에 불과하고, 장기전세주택 건설형 및 

매입형의 구분이 어렵다는 점에서 본 연구에 활용이 어

렵다고 판단하였다. 따라서 ‘2011년도 임대주택거주가

구 주거실태조사’를 토대로 연구를 진행하였다.

본 연구의 종속변수인 주거만족도는 주거 및 주거

환경 등에 대한 만족도를 3가지로 구성되어 있고, 각 

2) 본 논문에서 장기전세주택(SHift) 거주자의 자료(데이터 셋)를 추출한 기준은 다음과 같음. 첫째, 공공임대주택 중 ‘장기전세주택(SHift)’에 

거주하는 자, 둘째, 장기전세주택(SHift) 중에서 ‘건설형’ 주택에 거주하는 자. 마지막으로, 강동구･강서구･구로구･송파구･은평구에 거주

하는 자. 구체적으로 5개의 구를 설정한 이유는 SH공사에서 강일지구･마곡지구･천왕지구･장지지구･은평지구를 설정하여 대규모 단지

의 ‘건설형’주택을 설립한 지역이기 때문임. 따라서 5개의 구는 ‘건설형’주택의 대표성을 가지고 있다고 판단하였음. 위와 같은 기준을 

설정하여 총 201명의 표본을 추출하였음. 반면에, 민간전세주택의 추출 기준은 다음과 같음. 첫째, 점유형태가 ‘전세’에서 거주하는 

자. 둘째, ‘아파트’에 거주하는 자. 마지막으로, 위 5개 구에 거주하는 자를 대상으로 201명의 표본을 추출하였음.
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문항을 리커트 4점 척도로 측정했다. 독립변수인 주

거환경은 주거의 물리적･사회적･입지적 요인 등을 

15가지로 구성되어 있고, 각 문항을 리커트 4점 척도

로 측정했다. 종속 및 독립변수의 측정항목은 <Table 

1>에서 확인할 수 있다.

IV. 연구 결과

1. 기술통계

2011년도 주거실태조사 자료로부터 장기전세주택

(SHift) 거주자 201명과 민간전세 거주자의 201명을 

Category Question (Likert 4 point scale)

Dependent variable

D1 Are you satisfied with your relationship with your neighbor?

D2 Are you satisfied with the housing?

D3 Are you satisfied with the residential environment?

Independent 

variable

Physical 

factor

P1 Are you satisfied with the housing area?

P2 Are you satisfied with the number of rooms?

P3 Are you satisfied with the room size?

P4 Are you satisfied with the heating condition?

P5 Are you satisfied with the ventilation and lighting?

P6 Are you satisfied with the layout of room?

P7 Are you satisfied with the soundproof condition?

Social 

factor

S1 Are you satisfied with the security of housing?

S2 Are you satisfied with the noise of housing?

S3 Are you satisfied with the privacy of housing?

S4 Are you satisfied with the educational environment?

Locational 

factor

L1 Are you satisfied with the accessibility to store?

L2 Are you satisfied with the accessibility to medical welfare facility?

L3 Are you satisfied with the accessibility to public transportation?

L4 Are you satisfied with the accessibility to cultural facility?

Table 1 _Measure Item

Category N Average Standard deviation Min. Max.

Demographic 

variable

Sex(Male) 402 0.89 0.313 0 1

Age 402 2.22 1.204 0 5

Education 402 2.48 0.784 0 3

Income 402 2.84 1.567 0 6

Number of residents 402 2.49 1.148 0 5

(continued)

Table 2 _Descriptive Statistics 
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추출하여 구성한 표본에 포함된 총402명의 개인에 대

한 설문결과를 기준으로 기술통계를 실시하였다. 표

본에 포함된 402명은 모두 가구주로 추출하여 연구에 

참여한 각 가구를 대표하는 특징을 가지도록 표본을 

구성하였다. <Table 2>는 분석에 사용된 설문 문항

을 기술통계 실시한 결과를 나타내고 있다.3)

2. 탐색적 요인분석 및 신뢰도분석

앞서 이론적 배경 및 선행연구 검토를 통해, 본 연구

를 위한 연구 가설 및 모형을 설정하였다. 하지만 독

립변수는 잠재변수를 측정하기 위한 관측변수로 구성

되어 있기 때문에, 잠재변수에 대한 타당성 검증을 확

보하기 위한 탐색적 요인분석이 진행되어야 한다. 탐

색적 요인분석 결과, 독립변수인 ‘주거환경’에 관련된 

총 15개의 관측변수가 총 4개의 요인으로 재구성됨을 

확인하였다. 

또한, 탐색적 요인분석을 통해 도출된 각 요인들에 

대해 신뢰도분석을 실시하였다. 분석결과, 물리적･사

회적･입지적 요인 등 모든 독립변수의 Cronbach’s α

값이 0.6 이상으로 나타나 본 연구의 측정도구가 신뢰

성을 갖춘 것으로 판단하였다(정현, 전희정 2017). 탐

색적 요인분석과 신뢰도 분석의 결과는 논문의 부록 

<Appendix Table 1>에서 제시하고 있다.

3) 인구통계학적 변수의 성별은 더미변수이며 괄호 안의 성별을 1로 설정하였음. 연령의 경우 10대 이하부터 80대 이상까지 10년 간격으로 

8점 척도로 구성하였고, 교육의 경우 초등학교 졸업 이하, 중학교 졸업, 고등학교 졸업, 대학 졸업 이상 등 4점 척도로 설정하였음. 

소득의 경우 100만 원 이하부터 600만 원 이상까지 100만원 간격으로 6점 척도로 구성하였고, 거주인원은 연속변수로 설정하였음.

Category N Average Standard deviation Min. Max.

Independent 

variable

Housing area 402 2.92 0.428 1 4

Number of rooms 402 2.968 0.4195 2 4

Room size 402 2.81 0.507 1 4

Heating condition 402 2.83 0.656 1 4

Ventilation and lighting 402 3.01 0.551 1 4

Layout of room 402 2.93 0.489 1 4

Soundproof condition 402 2.50 0.671 1 4

Security 402 3.03 0.511 1 4

Noise 402 2.74 0.726 1 4

Privacy 402 3.08 0.450 1 4

Educational environment 402 2.85 0.497 1 4

Access to stores 402 2.67 0.793 1 4

Access to medical welfare facility 402 2.62 0.729 1 4

Access to public transportation 402 2.80 0.658 1 4

Access to cultural facility 402 2.87 0.668 1 4

Dependent 

variable

Satisfaction with neighbors 402 3.06 0.470 1 4

Satisfaction of housing 402 2.93 0.384 1 4

Satisfaction of residential environment 402 3.02 0.370 1 4

Table 2 _Descriptive Statistics (continued)
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3. 구조방정식분석4)

구조방정식 모형의 적합도를 판정하기 위해서 카

이제곱() 값, 자유도, 절대적합지수, 증분적합지수, 

간명적합지수 등의 기준을 고려하였다. 장기전세주택 

및 민간전세의 거주자 표본에 대하여 분석한 구조방

정식 모형의 적합도 추정 결과는 <Appendix Table 

2>에 요약한 바와 같다.5)

<Table 3>은 구조방정식의 분석 결과를 요약하고 

있다. 구체적으로, 물리적 환경의 ‘실내･외 환경(.552)’

과 ‘주택평면(.118)’ 측면 모두 주거만족도에 유의미한 

정(+)의 영향을 미치고 있었다. ‘사회적 요인(.273)’ 역

시 주거만족도에 유의미한 정(+)의 영향을 미치고 있

었으나, ‘입지적’ 요인은 모수의 부호가 가설 설정의 

방향과 불일치한 것으로 나타나 본 연구의 가설과 상

반되는 결과가 나왔다. 이에 다중집단분석을 통해 전

세 유형 간의 인과관계를 확인함으로써, ‘입지적’ 요인

에 대한 추후 해석이 필요할 것으로 판단된다. 

<Appendix Figure 1>은 구조방정식의 분석 결과를 

도식화하고 있다.

4. 전세 유형 간 다중집단분석6)

본 연구에서는 표본을 전세 유형에 따라 집단을 분

류하였고, 두 집단의 모수 차이를 검증하기 위해 집

단 간 등가제약7)의 과정을 거쳐 집단 간 경로계수를 

비교하고자 한다. 전세 유형 간 다중집단분석을 통

해, 단순 유형별 비교보다 장기전세(SHift)와 민간전

세에 대한 명확한 분석 결과를 얻을 수 있다는 장점

이 있다. <Appendix Table 3>은 집단 간 등가제약

4) 구조방정식분석을 실시하기 전, 독립변수 간 상호관련성을 파악하기 위하여 상관관계분석을 실시하였음. 분석결과, 독립변수인 모든 

요인과 종속변수인 주거만족도가 모두 유의미한 정(+)의 상관관계를 가지고 있으며, 상관계수가 0.7 미만으로 나타나 변수들 간 공선성의 

문제는 발생하지 않을 것으로 판단하였음. 본 연구는 오차항의 정규성 가정이 충족되었다는 전제하에 모수추정을 위한 최대우도법(ML)을 

표본 그룹에 적용했음. 최대우도법 추정량은 척도불변(scale-invariant)과 점근효율적인(asymptotic efficient) 추정치를 도출하는 우수한 

통계검정이 가능함(배병렬 2014, 208).

5) 장기전세주택(SHift) 및 민간전세의 거주자 표본에서, 최적모형의 

값는 584.581(df=125)이고, p값은 0.000으로 나타나 

(절대적합지

수)로 측정한 적합도는 5 이하로 적합하였으며, SRMR=0.0809(절대적합지수), CFI=0.846, IFI=0.847(증분적합지수), PNFI=0.665, 

PCFI=0.691(간명적합지수) 등 다른 적합지수도 비교적 양호한 적합도 값을 도출하고 있음.

6) 집단 간 비교(Test of the structural model invariance across the groups)를 하는 다중집단분석은 측정모형 간의 경로계수의 차이를 비교하는 

분석 기법. 집단 간 경로계수를 비교하기 위해서는 집단 간 등가제약(cross-group equality constraints)의 과정을 거침(김주환, 김민규, 

홍세희 2009, 267).

7) 집단 간 등가제약은 집단 간 존재할지도 모를 경로계수 간의 유의미한 차이를 알아보기 위해 모형 내에 존재하는 경로계수에 대해 

각각 동일성 제약을 가한 모형(구조가중모형)과 제약을 가하지 않은 모형(비제약모형)을 비교함. 구체적으로 각각의 경로별 동일성 

제약을 가한 구조가중모형과 비제약모형의 카이제곱 차이(
)를 확인함으로써 집단 간 유의미한 차이가 존재하는지를 분석(김주환, 

김민규, 홍세희 2009, 268).

Category Estimate S.E. C.R.

Residential size → Residential satisfaction .118 .057 2.066**

Indoor and outdoor residential environment → Residential satisfaction .552 .076 7.223***

Social factor → Residential satisfaction .273 .071 3.824***

Locational factor → Residential satisfaction −.043 .020 −2.145*

Note: 1) Estimates are non-standardized estimates.

2) * p<0.1. ** p<0.05, *** p<0.01     

Table 3 _ Equation Model
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을 가하여, 집단 간 유의미한 차이가 있는지에 대한 

분석 결과로, 두 모형(비제약모형, 구조가중모형)이 

유의미한 차이가 있어, 두 집단 간 차이가 있다고 

추정하였다.

전세 유형에 따른 분석 결과는 장기전세(SHift)와 

민간전세의 거주자에 대하여 주거의 물리적･사회

적･입지적 요인에 차이가 존재할 수 있음을 나타내

고 있다.8) 아래의 <Table 4>는 4개의 경로계수에 

대하여 집단 간 차이가 있는지를 검증하고자,  변

화량을 계산한 결과이다. 배병렬(2014)은 어느 한 경

로의 의 변화량이 3.84 이상이라면 5%의 유의수준

에서 두 집단 간에 유의미한 차이가 존재하는 것으로 

해석하고 있다. 분석결과, 장기전세와 민간전세 간의 

비교에서 ‘사회적 요인→주거만족도(3.975)’의 경로에

서 통계적으로 유의미한 차이가 있음을 확인하였다. 

즉, 사회적 요인은 장기전세주택과 민간전세주택 중 

어느 특정 집단에서 주거만족도에 특히 강한 영향을 

미치고 있음을 보여주고 있다. 따라서 전세 유형을 기

준으로 각 경로에 대한 구체적인 계수를 파악할 필요

가 있다.

<Table 5>는 전세 유형에 따른 구조방정식 분석 

결과를 요약하고 있으며, 해당 분석 결과를 토대로 가

설의 채택과 기각 여부를 결정하였다. <Table 5>를 

토대로 구조방정식의 분석 결과를 구체적으로 살펴보

8) 다중집단모형의 분석결과, 비제약모형(장기전세≠민간전세)은 =805.633, 자유도=250이며, 구조가중모형(장기전세=민간전세)은 


=882.035, 자유도=267로 분석되었음. 99% 신뢰수준 =50.9, 자유도=30에서 차이검증 결과 76.402(882.035-805.633)로 분포의 

기각역(50.9<76.402)에 위치함. 따라서 유의확률 p<0.01 수준에서 차이가 있다고 할 수 있음(임동진, 문상호 2014, 92).

df change 




 change

Residential size → Residential satisfaction 1 857.802 1.275

Indoor and outdoor residential environment → Residential satisfaction 1 857.039 .512

Social factor → Residential satisfaction 1 860.502 3.975**

Locational factor → Residential satisfaction 1 858.189 1.662

Equality constrained all patch 4 882.035 25.508

Note: * p<0.1. ** p<0.05, *** p<0.01

Table 4 _ Equality Unconstrained Model and Constrained Model Cross Comparison by Jeon-se Type

Category Estimate S.E. C.R.
Hypothesis 

verification

Public 

Jeon-se

Residential size → Residential satisfaction −.017 .087 −.194 ×

Indoor and outdoor residential environment → Residential satisfaction .606 .096 6.347 O

Social factor → Residential satisfaction .160 .093 1.727 O

Locational factor → Residential satisfaction −.056 .033 −0.698 ×

Private 

Jeon-se

Residential size → Residential satisfaction .127 .092 1.379 ×

Indoor and outdoor residential environment → Residential satisfaction .494 .128 3.865 O

Social factor → Residential satisfaction .512 .142 3.596 O

Locational factor → Residential satisfaction .027 .051 .539 ×

Note: 1) Estimates are non-standardized estimates.

2) * p<0.1. ** p<0.05, *** p<0.01 

Table 5 _Structural Equation Model by Jeon-se Type
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면 다음과 같다. 먼저, 장기전세주택(SHift)의 경우, 물

리적 환경의 실내･외 환경(.606)과 사회적 요인(.160)

이 주거 만족에 유의미한 정(+)의 영향을 미치고 있

었다. 특히, 실내･외 환경은 주거 만족에 가장 큰 정

(+)의 영향을 미치고 있어, 장기전세주택 거주자의 

주거만족도 향상을 위해 우선적으로 고려해야 할 요

인으로 파악되었다. 다만, <Table 3>의 결과와 같이, 

입지적 요인은 모수의 부호가 본 연구의 가설의 방향

과 불일치하기에 기각 결정을 내렸다. 한편, 김주현, 

안용진(2020)의 연구에서는 지하철역 의 거리와 주거

만족도 간 음(−)의 상관관계를 가지고 있음을 증명한 

바 있으며, 성진욱, 남진(2019)의 연구에서도 직장, 문

화시설 등의 접근성과 주거만족도 간 음(−)의 상관관

계를 가지고 있음을 실증적으로 제시했다. 즉, 본 연

구는 개별적으로 시설의 접근성을 분석한 것이 아닌, 

요인분석을 통해 하나의 범주로 입지적 요인을 설정

하여 연구를 진행했기 때문에 입지적 요인이 중요하

지 않은 것으로 파악된다.

다음으로, 민간전세주택의 경우, 물리적 환경의 실

내･외 환경(.494)과 사회적 요인(.512)이 주거 만족에 

유의미한 정(+)의 영향을 미치고 있었다. 구체적으로, 

장기전세주택(SHift)과 다르게, 민간전세주택의 거주

자는 사회적 요인이 주거만족도에 가장 큰 정(+)의 

영향을 미치고 있었다. 또한 <Table 5>의 결과를 토

대로, 사회적 요인은 장기전세주택보다 민간전세주택

에서 더 유의미한 영향력을 미치고 있음을 확인할 수 

있었다. 다만, 민간전세주택에서는 사회적 요인의 경

로계수와 실내･외 환경의 경로계수가 큰 차이를 보이

고 있지 않으며, 두 독립변수 모두 주거만족도에 중요

한 변수로 파악되었다. 마지막으로, <Table 3>에서

는 유의미한 정(+)의 영향을 보이던 주택평면이 장기

전세주택과 민간전세주택의 각 모형에서는 유의미하

지 않은 요인으로 나타났다. 이는 표본의 수에 따른 

결과임을 예상할 수 있어, 향후 연구에서는 많은 표본

을 확보하여 연구를 진행할 필요가 있다.

V. 결론

본 논문은 서울특별시 SH공사가 실시한 장기전세주

택(SHift)의 ‘건설형’ 아파트 거주자 표본을 사용하여 

다양한 ‘주거환경’의 구성요인들이 ‘주거만족도’에 미

치는 영향을 분석하였다. 장기전세주택(SHift) 거주자 

표본은 국토해양부와 국토연구원이 공동으로 실시한 

2011년도 주거실태조사를 자료에서 추출하였으며, 

민간전세주택 거주자 표본을 비교집단으로 설정하고 

2011년 일반임차가구 거주자를 대상으로 수집한 원

자료(raw data)로부터 표본 추출을 실시하였다. 두 가

지 원자료에서 추출한 각각의 표본에 대하여 순차적

으로 기술통계, 탐색적 요인분석 및 신뢰도분석, 구조

방정식분석, 다중집단분석을 실시하였으며, 각 단계

에서의 도출된 두 집단의 분석 결과를 토대로 비교하

였다.

장기전세주택(SHift)과 민간전세주택의 거주자 간 

경로계수들을 상호 비교함으로써, 두 집단이 느끼는 

주거만족도 영향요인의 차이를 이해하고자 하였고, 

구조방정식분석과 다중집단분석 등의 과학적 분석방

법론을 활용하였다. 실증분석 결과를 요약하면 다음

과 같다. 첫째, 장기전세주택(SHift)과 민간전세주택

의 거주자 표본에서 공통적으로 네 가지 주거환경 중

에서 물리적 요인의 실내･외 환경과 사회적 요인이 

주거만족도에 유의미한 정(+)의 영향을 주는 것으로 

나타났다. 이는 방음 및 난방상태, 채광 및 통풍 등 

물리적 실내･외 환경요인이 장기전세주택이든 민간

전세이든 거주자의 주거만족도를 증가시킬 수 있다는 

사실을 실증적으로 증명하였다. 권대철, 고진수(2010)

와 지남석, 임병호(2013)의 연구에서도 다른 주거환경
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요인보다 ‘실내･외 환경’이 주거만족도에 미치는 영향

이 큰 변수임을 증명하고 있다. 특히, 장기전세주택

(SHift) 거주자의 주거만족도에 가장 강력한 영향을 

미치는 것으로 보아, 향후 장기전세주택의 주거만족

도 개선과 주택품질 향상을 위해서 주택 건설 당시 

우선적으로 중요하게 고려해야 할 요인으로 파악된

다.

둘째, 물리적 요인의 주택평면(주택크기, 방의 개

수, 방의 크기 등)과 입지적 요인(대중교통 접근성, 시

장 접근성, 문화시설 접근성, 복지시설 접근성 등)은 

두 전세 유형 모두에서 주거만족도에 유의미한 영향

을 미치지 않는 변수로 확인되었다. 해당 변수들은 개

별적으로 중요한 변수가 될 수 있지만, 종합적으로 독

립변수를 아울러 분석하는 상황에서는 중요도가 떨어

질 수 있음을 확인하였다. 향후 연구에서는 물리적 요

인, 입지적 요인 등 각 요인별로 인과관계를 실증 분

석해야 할 필요가 있을 것이다.

셋째, 사회적 요인(교육환경, 치안, 소음, 사생활보

호 등)은 전세 유형에 관계 없이 주거만족도에 유의미

한 영향을 미치는 변수임을 확인할 수 있었다. 하지만 

다중집단분석 결과, 전세 유형 간 경로계수에 따른 영

향력의 정도에는 차이가 존재했다. 구체적으로, 장기

전세주택(SHift) 거주자보다 민간전세주택 거주자에

게 사회적 요인이 더 중요한 변수임을 검증할 수 있었

다. 다중집단분석의 결과에 따라, ‘사회적 요인’은 장

기전세주택(SHift)과 민간전세주택 거주자의 주거만

족도에 유의미한 정(+)의 영향을 미치지만, 영향력의 

정도에 있어 차이가 있음이 증명되었다. 또한, 사회적 

요인은 민간전세주택 거주자의 주거만족도에 대한 가

장 강력한 영향요인임을 확인하였다. 구조방정식분석

과 다중집단분석에서 공통적으로 주거만족도에 유의

미한 영향을 미치기 때문에, 민간전세주택의 경우 사

회적 요인을 우선적으로 고려할 필요가 있다.

기존의 연구들(김경선, 유선종, 신승우 2010; 이성

근, 심상운, 이관률 2012; 임성은, 상남규, 오동훈 

2009; 임병호, 지남석, 윤진성, 이재우 2013)이 대부분 

거시적으로 임대주택 유형 간의 분석에 치중해왔다. 

하지만 본 연구는 전세 유형별 주거만족도 영향요인 

분석을 시도하였으며, 대부분의 선행연구(오정석 

2010a; 신제국 2011; 천사라 2011; 진선호 2012)는 단

일집단분석을 실시했으나, 본 연구는 비교집단으로서 

민간전세주택 거주자를 설정하여 다중집단분석을 시

행했다는 점에서 이론적 함의를 가지고 있다. 이러한 

이론적 함의 및 연구 결과를 토대로 다음과 같은 정책

적 함의를 제시할 수 있다.

첫째, 서울특별시의 장기전세주택(SHift) 정책을 추

진하는 SH공사는 ‘건설형’ 장기전세주택 공급에 있어 

방음 및 난방상태, 채광 및 통풍 등 물리적 요인의 ‘실

내･외 환경’의 질적 향상에 치중해야 할 것을 제안할 

수 있다. 장기전세주택 거주를 희망하는 입주자들의 

주거만족도는 무엇보다도 ‘실내･외 환경’의 쾌적성에 

영향을 크게 받는 것을 확인했기 때문에, 공급 및 시

공계획 수립에 있어 우선적인 고려사항으로 설정할 

필요가 있다. 한편, ‘실내･외 환경’은 민간전세주택에

서도 유의미한 변수임을 고려해볼 때, 주거생활 자체

에 가장 큰 영향을 미치는 부분임을 인식하여 정책을 

수립할 필요가 있다.

둘째, 치안, 소음, 사생활 보호, 교육환경 등 사회적 

요인은 거주자에게 높은 주거만족도를 제공하기 원하

는 장기전세주택(SHift) 공급자가 각별한 주의를 기울

여야 할 항목임을 제시할 수 있다. 본 연구의 결과는 

사회적 요인이 역시 장기전세주택(SHift)와 민간전세

주택 모두에서 주거만족도에 유의미한 영향을 주고 

있음을 증명하고 있다. 이러한 결과를 토대로, 층간 

소음 또는 이웃 간 불편한 관계를 조정할 수 있는 주

민자치위원회나 관리사무소는 중재 서비스가 제공된
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다면 입주민의 주거만족도에 긍정적인 도움을 줄 수 

있을 것을 예상할 수 있다. 또한, 장기전세주택(SHift)

을 공급입지 선정 시에는 교육 및 범죄환경 등이 양호

한 공간을 선정하는 등의 거주자(수요자) 입장에서 치

밀한 조사 분석이 선행되어야 할 필요가 있다.

본 연구 결과를 종합한다면, 장기전세주택(SHift)은 

주택관리 측면에 대한 구체적이고 체계적인 고려가 

필요하다. 주택은 내구재로서, 지속적인 보수 및 유지

가 필요한 재화이다. 즉, 장기전세주택(SHift) 거주자

의 주거만족도에 중요한 영향을 미치는 변수들이 대

부분 주택관리 측면의 사항과 직결되어 있다. 따라서 

장기전세주택(SHift)의 건설, 시공 및 운영 계획 수립 

과정에서 주택관리의 구체적인 방안을 수립하는 것이 

거주자의 주거만족도 향상에 효율적인 방법임을 예상

할 수 있다.
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요약

주제어: 주거만족도, 주거환경, 장기전세주택(SHift), 건설형, 민간전세주택

본 논문은 국토해양부와 국토연구원이 공동으로 실

시한 2011년도 ‘주거실태조사’를 토대로 연구를 진행

하였다. 구체적으로 장기전세주택(SHift)과 민간전세

주택의 주거환경이 주거만족도에 미치는 영향을 분

석하였다. 구조방정식분석과 다중집단분석을 실시한 

결과를 토대로, 장기전세주택과 민간전세주택의 독

립변수의 영향계수를 상호 비교하여 두 집단 간 주거

만족도에 대한 영향정도를 파악하고자 하였다. 구조

방정식분석 결과, 장기전세주택(SHift)와 민간전세 

입주자의 물리적 요인 실내·외 환경과 사회적 요인이 

주거만족도에 유의한 정(+)의 영향을 미치는 것으로 

나타났다. 다만, 물리적 요인의 주택평면(주택크기, 

방의 개수, 방의 크기 등)과 입지적 요인(대중교통 접

근성, 시장 접근성, 문화시설 접근성, 복지시설 접근

성 등)은 두 전세형태 모두에서 주거만족도에 유의미

한 영향을 미치지는 않는 것으로 나타났다. 특히, 사

회적 요인(교육환경, 치안, 소음, 사생활보호 등)은 전

세형태에 따라 주거만족도에 미치는 영향력이 통계

적으로 유의미한 차이를 보였다. 다중집단분석 결과, 

장기전세주택(SHift) 보다 민간전세에서 사회적 요인

이 주거만족도에 더욱 강한 정(+)의 영향력을 미치

는 것으로 나타났다.
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Appendix

Latent Variable Observed Variable Factor 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Cronbach’S Α

Residential Size

Housing Area
.894

.834

.776

.105

.277

.245

.085

.031

.192

.022

−.030

.149

.846Number of Rooms

Room Size

Indoor and 

Outdoor 

Residential 

Environment 

Heating Condition

.029

.229

.410

.160

.722

.734

.769

.416

.197

.156

.087

.076

.073

.047

.011

.186

.706
Ventilation And Lighting

Layout of  Room

Soundproof Condition

Social 

Factor

Security

.149

.090

.008

.106

.073

.394

.248

−.059

.796

.644

.616

.586

.051

.168

−.048

.406

.664
Noise

Privacy

Educational Environment

Locational 

Factor

Access to Stores

−.002

0.014

−.008

.307

.100

.085

−.028

.307

.080

.162

−.059

.177

.879

.871

.751

.607

.819
Access to Medical Welfare Facility

Access to Public Transportation

Access to Cultural Facility

Note: Locational factors mean accessibility to each facility.

Appendix Table 1 _ Exploratory Factor Analysis

Model Fit 

Index

Absolute Fit Index Incremental Fit Index Parsimonious Fit Index




(Chi-square)



/df

(> 5)

SRMR

(< .08)

CFI

(< .80)

IFI

(< .80)

PNFI

(< .60)

PCFI

(< .60)

Research 

Model

584.581

(df=125, p=.000)
4.677 .0809 .846 .847 .665 .691

Appendix Table 2 _ Structural Equation Model Fit
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Note: Dotted line means that the hypothesis is rejected.

Appendix Figure 1 _Structural Equation Model

Model NAR 
 df p-value 


 / df

Equality Unconstrained Model 128 805.633 250 .000 3.223

Equality Constrained Model 111 882.035 267 .000 3.304

Appendix Table 3 _Cross-group Equality Constraint Analysis




