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서론. Ⅰ

최근 몇 년 동안 서울의 부동산시장에서 탈동조화 ‘

혹은 비동조화 현상이 두드러지게 관찰’(decoupled) 

되고 있다 즉 어떤 권역에서는 불량한 건조환경. , (built 

에 놓인 노후주택들이 거래가 활발하environment)

고 가격이 상승하지만 반면에 다른 권역에서는 신축 , 

아파트조차 거래가 잘되지 않아 가격이 하락하는 양

상을 보인다는 것이다 한국부동산원 ( 한2022; 2024). 

편 부동산시장을 중심으로 얼죽신 얼어 죽어도 신, ‘ ’(

축아파트 이라는 유행어가 근래 한국 사회에서 광범)

위하게 통용되고 있다 김하나 사회적으로 이( 2024). 

러한 신조어가 등장한 것은 결국 많은 시민이 쾌적한 , 

새집에서 살고 싶은 욕망이 크다는 것을 방증한다. 

하지만 얼죽신 현상이 부동산시장의 지배적 담론이‘ ’ 

라면 강남구나 서초구, , 용산구 등에서 노후화된 아파

트가 신고가를 갱신하는 흐름 반면 노원구나 강북구 , 

등은 신축 아파트 매물이 적체되는 현상을 어떻게 설

* 고려대학교 도시재생협동과정 박사수료 | Ph.D. Candidate, Dept. of Urban Regeneration, Korea Univ. | robertgu@korea.ac.kr 

국토연구 제 권125 (2025. 6): pp.95~126 http://dx.doi.org/10.15793/kspr.2025.125..006

서울시 주택 하위시장의 공간적 분화 특성 탈동조화 : 
권역에서의 도시 어메니티와 주택 상태의 상대적 중요성
Spatial Differentiation in Seoul’s Housing Sub-markets: The Relative Importance 
of Urban Amenities and Housing Conditions in Decoupled Districts

구기환 Gihwan Gu* 

 1)

Abstract

This study investigates spatial differentiation in Seoul’s housing sub-markets by determining whether district level ‐
“decoupling” reflects speculative trading or fundamental differences in residents’ housing preferences. Drawing 

on the 2022 Seoul Housing Survey, we compare the entire city with four decoupled clusters Geumgwangu —
(Geumcheon; Gwanak; Guro), Nodogang (Nowon; Dobong; Gangbuk), Mayongseong (Mapo; Yongsan; Seongdong), 

and Gangnam3gu (Gangnam; Seocho; Songpa). Using ordered logistic regression and bootstrap mediated path ‐
analysis, we assess the relative impact of five urban amenity dissatisfaction dimensions (transit; retail; culture; 

green space; education) versus housing condition dissatisfaction on residents’ willingness to move. Citywide, ‐
dissatisfaction with education and green space amenities significantly increased moving intentions. In ‐ Geumgwangu 

and Nodogang, only housing condition dissatisfaction was predictive; in Mayongseong, cultural and educational ‐
amenities were key; and in Gangnam3gu, only overall housing environment dissatisfaction mattered. These ‐
findings underscore the necessity of sub-market tailored housing policies that address distinct resident priorities.‐

Keywords: Housing Price Decoupling, Urban Amenity, Housing Condition, Residential Environment, 

Residential Mobility 
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명할 수 있는가 이렇듯 서울시 주택 하위시장의 공? 

간적 분화 권역별로 각기 다른 양상의 시세 상승과 , 

하락의 변동 추세는 단순한 시장 변동을 넘어 하위시, 

장별 주거 선호의 근본적 차이의 존재를 추정케 한다. 

따라서 시장 전체의 흐름과 달리 움직이는 탈동조화 

권역의 고유한 패턴과 실체를 확인할 필요가 있다.

이러한 선호 현상은 주거지 근린 환경인 어메니티

의 영향을 받는다 이는 부동산시장에서 (amenity) . 

역세권 역 근처 이나 학세권 학교 근처 등의 세‘ ( )’ ‘ ( )’ ‘~

권 등으로 지칭된다’ . 즉 세권 에 해당하는 물리적 , ‘~ ’

시설들은 곧 그 지역의 어메니티로 볼 수 있다 선행. 

연구에서 주거지 인근의 편의시설 혹은 생활 여건 등

의 변수들이 주거이동과 주택선택의 원인으로 꾸준히 

지목되고 있다 이민관 이주형 임준( , 2010; 홍 김한수, , 

송흥수 유인호 김익환 조강현 박환수2014; , 2016; , , 

이재수 이 연구에서는 이 변수들을 포괄적으2021). 

로 정의하기 위해 도시 어메니티‘ ’(urban amenity) 

개념을 적용하고자 한다 여기서 도시 어. 메니티는 물

리적 역사적 문화적 사회적 장소의 매력적인 특성· · ·

으로 개념화할 수 있는데(McNulty, Jacobson and 

국내에서는 초중고 및 대학 등 교육Penne 1984),  

기관 환경 문화시설 지하철 등 교통 시설을 포괄한, , , 

다 김태호 이창무 강병수 ( , 2006; 2014).

아파트 입지나 대단지 규모를 강조하는 부동산 광

고 그리고 부동산이 위치한 지역 접근성이나 생활 , 

편의성 기사에서 언급되는 각종 신조어는 사람들의 

심리적 선호를 내포한다 그리고 이는 시장과 언론을 . 

통해 부동산 담론으로 재생산된다 이러한 요소들은 . 

부동산의 내재 가치를 반영하지 않는 심리적 가격인 

비기초가격 과 밀접한 인(non-fundamental price)

과성이 존재한다. 달리 말하자면 단순히 건조물 상태, 

나 브랜드 경쟁력뿐 아니라 해당 부동산이 위치한 , 

공간 흡인력이 심리적 요인이 되어 주택시장에 영향

을 준다는 것이다 홍지수 ( 2023).

이러한 배경에서 이 연구는 두 가지 연구 문제를 

제시한다 첫째 서울시 주택 하위시장의 공간적 분. , 

화 시장에서 탈동조화 권역으로 호명되는 지역들의 , 

실체와 특성에 주목한다 즉 탈동조화 권역의 고유한 . , 

특성과 선호의 차이가 실제로 존재하는지 경험적 연

구를 통해 탐색하고자 한다 둘째 주택 선호의 지배. , 

적 요인으로 지목되는 역세권 대중교통 접근‘ ’(i.e. 

성 몰세권 상업시설 접근성 학세권 교), ‘ ’(i.e. ), ‘ ’(i.e. 

육환경 숲세권 녹지환경 접근성 과 이 외에도 ), ‘ ’(i.e. )

중요하게 언급되곤 하는 문화시설 접근성 등의 도시 ‘

어메니티 의 접근성의 실질적 영향력을 평가한다 명’ (

혜린 최윤원 윤희연 더불어 탈동조화 권역, , 2020). , 

으로 분류되는 자치구들에서 얼죽신 과 같은 신축 선‘ ’

호 담론과 실제 현상의 괴리도 검증한다 이로써 세. ‘~

권’이나 얼죽신 담론이 실제로 주택시장에 어떤 영‘ ’ 

향을 미치는지 그리고 그 효과가 과장되어 사회적으, 

로 수용된 것인지를 확인한다 아울러 분화된 권역별 . 

차이점도 검토한다.

분석을 위해 서울특별시의 ‘ 년 주거실태조사2022 ’ 

자료를 활용 서울시 전체를 준거집단으로 설정하고, , 

금관구 금천구 관악구 구로구 노도강 노원구 도‘ ’( · · ), ‘ ’( ·

봉구 강북구 마용성 마포구 용산구 성동구 강· ), ‘ ’( · · ), ‘

남 구 강남구 서초구 송파구 등의 개 주요 권역을 3 ’( · · ) 4

구분하여 차등적 영향력 분석을 수행한다 이 개 권. 4

역은 특성이 유사한 인접 자치구로 구성되어 있으며, 

동시에 탈동조화 현상으로 구별되는 공간적 분화 양

상도 관찰되고 있다 즉 인접한 자치구 간에 주택가. , 

격의 변화율이 상호 동조하며 변하는 경향이 존재한

다 박선경 이민호 이들은 주택시장과 관련된 ( , 2022). 

뉴스나 신문 기사 관련한 주제의 대화 속에서 자주 , 

언급되지만 실질적으로 인접한 지역이라는 점과 탈, 

동조화 현상이 유추되는 점 외에 고유한 특성을 알기 

어렵다 따라서 탈동조화 권역과 서울시 전체 표본을 . 

비교 분석하는 것은 이러한 현상을 이해하는 데 유용, 
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한 접근으로 기대된다.

위의 연구 문제들을 규명하는 이 연구는 다음과 

같은 기여점과 차별점이 있다 먼저 기존. 연구에서 도

시 어메니티와 주택 상태의 단일 영향력을 검토한 연

구들은 많으나 두 요인의 상충적 효과를 공간적 차원, 

에서 비교한 연구가 부재하다는 점에서 그 의의가 있

다 또한 주택 하위시장에서 주요 기준으로 수용되고 . , 

있는 탈동조화 권역 등 공간적 분화의 특성을 검토‘ ’ 

하고 동일한 맥락에서 세권 얼죽신 같이 통념적, ‘~ ’, ‘ ’ 

으로 인식되어 온 사회적 인식과 선호의 추세 그리고 , 

가치판단이나 투자심리 등이 포함된 기호 인 부(sign)

동산 담론의 경험적 증거를 제공한다는 점에서 기존

연구들과 구별된다.

이론적 배경 및 선행연구 검토. Ⅱ

탈동조화를 통한 서울의 공간적 분화 양상1. 

탈동조화 현상의 배경1) 

주택시장은 대도시권에서 하나의 거대 단일시장이 

아니다. 곧, 상호 연계되나 반독립적으로 작동하는 다

수의 하위시장 으로 구성되어 운용된‘ ’(sub-market)

다 특히 유사한 선호를 보유한 주택과 가구는 특정 . , 

지역에 집적되는 경향이 있으며 이러한 공간적 집중, 

은 한정된 주택 서비스 공급을 둘러싼 경쟁으로 주택

가격에 큰 격차를 초래한다 따라서 주택 하위시장은 . 

하나의 특성을 가진 단일한 시장으로 존재하지 않는

다 즉 주택 재고 규모와 이질성 가구 유형별 상이한 . , , 

수요 패턴 시장으로의 진입 장벽 및 구조적 불균형 , 

등 복합적 요인이 결합하며 여러 하위시장이 중첩되

어 형성된다 주경식 박용우 ( , 2010).

년 이후 전 세계적으로 자산가격이 급등하기 2016

시작했다 이때 국내 부동산시장도 과열 양상을 보이. 

며 부동산이 사회적 문제로 부각되었다 이에 정부에. 

서는 부동산 투기의 전면적 억제 및 주택가격 하락을 

목표로 년 대책 및 년 대책 등 2017 ‘8.2 ’ 2018 ‘9.13 ’ 

다양한 규제책을 발표하였다 그럼에도 시장은 통제. 

되지 않았으며 역설적으로 서울과 주요 대도시뿐 아, 

니라 전국 대부분 지역의 주택가격이 상승하기 시작

하였다 이 시기 언론에서 서울의 부동산시장을 언급. 

할 때 특정 지역들을 묶어 두문자어 로 줄, (acronym)

인 노도강 이나 마용성 금관구 같은 신조어가 등‘ ’ ‘ ’, ‘ ’ 

장했다 이창무 이우희 전해정 이 권역( 2020; , 2023). 

들은 표면적으로는 인접 자치구들의 편의적 묶음으

로 보인다 하지만 이들은 실제 주택시장의 흐름에서 . 

다른 지역들과는 서로 이질적 같은 권역 간에는 동‘ ’, ‘

질적 인 흐름을 나타낸다’ . 

실제로 서울시 자치구들은 지리적으로 매우 가깝

다 따라서 인접 자치구들 사이에 지방공공재는 배타. 

적으로 공급되지 않고 상호 공유된다 결과적으로 지. 

방공공재는 특정 자치구 단독의 재정지출뿐 아니라 

인접 자치구의 재정지출까지도 함께 향유하며 특정 , 

자치구 주민들의 삶의 질 수준 역시 상호 영향을 받는

다 서승환 이러한 시각에서 보면 인접한 세 ( 2005). 

자치구는 공공재를 공유한다는 점에서 유사한 생활

환경을 가지게 되고 주택가격 형성 양상에 있어도 , 

그 궤를 같이할 가능성이 높다.

지난 몇 년간 주택가격은 부동성과 국지성의 영향

을 받아 지역별로 극심한 차이를 나타내고 있다 나아. 

가 서울과 경기도 부동산시장에서는 강남권과 강북

권 등 인접 자치구 단위로 주택가격 변동 경향이 뚜렷

해지는 탈동조화 현상이 강화되고 있다 이진 이항‘ ’ ( , 

용 이창무 이우희 전해정 구체2018; 2020; , 2023). 

적인 탈동조화의 사례로 부동산 급등기에 노도강 과 , ‘ ’

마용성 권역에서 년 월에 동반 하락의 추세‘ ’ 2022 10

가 확인되었다 반면 년 월에 들어서는 강남. , 2024 7 ‘ 3

구 와 마용성 권역의 매물이 소진되며 주택가격의 ’ ‘ ’ 
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상승세가 더욱 뚜렷해졌고 노도강 이나 금관구 권, ‘ ’ ‘ ’ 

역은 급격히 하락하는 양극화 경향이 확인된다 한국(

부동산원 이러한 탈동조화 경향은 최근2022; 2024). 

에도 두드러진다 서울시 개 자치구 중 전고점을 . 25

넘어선 자치구는 강남구 서초구 송파구 용산구 성, , , , 

동구 등 강남 구 와 마용성 권역에 집중되어 있다‘ 3 ’ ‘ ’ . 

반면 노도강 권역의 주택가격은 전고점보다 훨씬 , ‘ ’ 

하락한 상태에서 주택 매물이 누적되고 있다 노경은 (

2025).

탈동조화 권역별 특징2) 

서울 주택시장에서 탈동조화 권역의 특성은 다음과 

같다 먼저 노도강 은 서울 외곽의 노원구 도봉구. ‘ ’ , , 

강북구를 묶어 지칭하며 그동안 상대적으로 낮은 수, 

준의 주택가격을 보여왔다 년 전후로 주택가격. 2020

이 급등하면서 강남구 서초구 송파구의 강남 구, , , ‘ 3 ’

와 대조적인 성격을 보이는 권역으로 관심이 집중되

었다 마용성 은 마포구 용산구 성동구로 구성된 권. ‘ ’ , , 

역으로 지난 부동산 급등기에 한강 이북 지역의 중심, 

지로 부상하며 빠른 가격 상승세를 기록했다 이 지역. 

들은 서울 내 주요 업무지구와의 우수한 접근성을 바탕

으로 유사한 입지적 특성을 공유한다 이우희 전해정 ( , 

2023).

선행연구는 주로 강남 구 나 강북 구 노도강 의 ‘ 3 ’ ‘ 3 ’( )

주택가격 위주로 관심이 집중되어 왔다 이러한 접근. 

들은 강남 구 와 노도강 이라는 인접 자치구 묶음이 ‘ 3 ’ ‘ ’

탈동조화 현상 외에도 고유한 동질성을 보인다는 것

을 시사한다 이규환 서승제 이주석 조주현 ( , 2009; , 

김명연 김은정 이들 연구에 따르면2010; , 2019). , 

강남권역은 재개발 가능성 등의 이슈로 인해 오래된 

주택일수록 녹지가 많고 종합병원이 멀수록 주택 시, 

세가 높게 형성되어있다 또한 지하철역 등의 교통 . , 

시설은 통계적으로 유의하지 않은 것으로 관찰된다. 

하지만 강북권역은 오래된 주택일수록 가격이 낮고, 

지하철과 병원이 가깝고 인근 고등학교의 학업성취

도가 높을수록 주택가격이 높은 수준으로 나타난다. 

아울러 이 연구와 같이 노도강 강남 구‘ ’, ‘ 3 ’, 마용성 ‘ ’ 

주택가격의 영향요인을 분석한 최근 연구에서도 다

른 연구들과 유사한 결과가 확인된다 특히 마용성. , ‘ ’ 

권역의 경우 주택 정비사업을 기대하는 경제적 추구

보다는 쾌적한 주거를 추구하며 지하철역보다는 시, 

장 근접성 등이 선호되어 강남권과 유사한 특성을 보

이고 있었다 이우희 전해정 이렇게 같은 서울 ( , 2023). 

내에서도 권역 간의 차이점과 고유의 특성이 더욱 뚜

렷해지고 있다 더불어 인접 지역 간에는 주택가격이 . 

동조화되는 반면 전체 시장에서는 각기 탈동조화되, 

는 경향을 보인다 이렇게 탈동조화 현상에 대한 경험. 

적 증거의 필요성이 증대됨에 따라 이 연구는 서울의 , 

개 탈동조화 권역별로 그 특성과 유사점 차이를 규4 , 

명할 것이다.

주거선호의 대리변수로서 주거이동2. 

주택시장 맥락을 통한 주거이동의 이해와 재정의1) 

한국의 주택시장에서 주택 구매 수요는 주택가격 상

승에 대한 기대심리에 기반한다는 시각이 지배적이

다 김준형 신재섭 특히 주택 매매는 실수요( , 2016). , 

자의 실거주용 자가 마련이라는 목적 외에도 주택가 , 

격의 상승으로 인해 얻어지는 이익을 기대하는 투자

적 성격 역시 동시에 존재한다 이호진 고성수 ( , 2017). 

결국 주택 구매 수요는 단순한 투자 목적 혹은 실거, , 

주의 편익으로만 해석하긴 어렵다 실제 주택 매입이. 

나 자가 소유의 결정에는 훨씬 다양한 요인이 작용하

고 있기 때문이다 임차라는 대안을 두고 큰 비용을 . 

들여 자가를 마련하는 행위 이면에는 장기 거주의 안

정성 주거비용 상승으로 인한 임대료 부담의 회피, , 
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주거환경의 개선 등 다양한 요인이 존재한다 김준형( , 

신재섭 기존2016). 연구에서 주택 실수요 충격과 투

자수요 충격 모두 실질 주택가격을 상승시키는 요인

으로 지목된다 전국 단위의 주택가격 지수를 분석한 . 

결과 매매가격 변동의 상당 부분, 이 실수요 충격에  

기인하며 투기적 수요 충격은 약 의 비중을 차지, 30%

한다 더불어 투기적 수요 충격의 영향력은 서울 및 . 

수도권 아파트 시장에서 두드러지고 그 외 지역에서, , 

는 영향력이 상대적으로 낮았다 이우진 박철범 ( , 

이승훈 2022; 2024). 

한편 전통적으로 도시 경제학은 도시를 생산의 ,  
중심지로 간주하며 높은 인구 밀도가 생산성을 증가, 

시키는 긍정적 효과를 제공한다고 설명한다 오늘날 . 

도시의 소비 중심지 역할은 점점 더 중요해지고 있다. 

소득 증가와 교통 발전으로 인해 사람들은 자신이 원

하는 삶의 질을 제공하는 장소를 선택하고 도시가 , 

얼마나 매력적인 소비 환경을 제공할 수 있는지는 중

요한 주거 선택의 요소가 된다(Glaeser, Kolko and 

위의 맥락Saiz 2001; Glaeser and Gottlieb 2006). 

에서 주거이동은 기존의 주거환경보다 더 개선된 환

경과 기회를 찾아 다른 지역으로 이동하는 것으로 정

의할 수 있다 최소의 비용을 통해 최대의 공공서비스. 

를 향유할 수 있는 곳으로 이주한다는 것이다

이러한 시각에서 거주지 이전은 단(Tiebout 1956). 

순히 살던 집을 떠나 다른 집으로 옮기는 것이 아니

라 특정한 경제적 목적에 따라 지역을 이동하는 행위, 

로 이해된다 그러나 우리의 일상생활에서 경제적 목. 

적만이 주거이동의 원인이 되지는 않는다 입지 주. , 

택 그리고 개인적 요인 등의 다양한 요소가 복합적으, 

로 주거이동의 원인이 되는 것이다(Varady 1980). 

논의의 연장선에서 이 연구에서는 주거이동의향, 

을 단순한 이주 예측 지표로 활용하지 않는다 즉. , 

주택 실수요자의 주거선호를 반영하는 대리변‘ 수’ 

로 설정한다 주택 매매가격이나 거(proxy variable) . 

래량은 투자 목적의 수요와 실거주 목적의 수요, 곧, 

기초가격과 비기초가격이 혼재되어 있다 따라. 서 주택

가격이나 주택 거래량 등을 반응변수로 두고 효과를 

측정할 경우 얼죽신 주택상태 이나 세, ‘ ’(i.e. ) ‘~ 권’(i.e. 

도시 어메니티 등 부동산 담론의 경험적 증거를 찾고) 

자 하는 연구 목적을 충족하기 어려워진다. 그러므로  

이 연구에서는 주택 실수요자의 주택 및 거주지 조건

에 대한 선호를 구체적으로 포착하는 대리변수로 주

거이동의향을 설정하고자 한다.

주거이동에 관한 선행연구 2) 

국내연구에서 주택과 도시 어메니티는 주요 주거이동 

원인으로 지목된다 신도시 공급 등으로 주택보급이 . 

늘어나면서 쾌적한 주거환경 선호 성향이 강화되며, 

주택의 면적이나 노후도를 중요하게 여기는 경향이 

강화된 것이다 천현숙 장선영( 2004; 오주석 김세용, ,  

특히 선호도가 높은 지역으로 이동하려는 경2020). , 

향이 관찰되며 현 거주지 인접 지역 중 발전된 지역, 

을 높게 평가하는 경향이 있다 김남주 ( 2012). 

교육환경 교통 및 접근성 주택시장 산업 경제 등, , , ·

은 서울 전 출입 가구 주거이동의 주요 원인이다 이· (

재수 원재웅 이러한 흐름은 다수 연구에서 , 2017). 

확인되는데 그중에서도 직장과 교육은 한국인들에, 

게 매우 중요한 이동 원인이다 나아가 수능.  성적이 

좋은 지역으로의 이동이나 조강현 박환수 이재수 ( , , 

직장과 교육목적 이동의 경우 장거리라도 감2021), 

수하는 반면 주택이 원인이 된 이동은 비교적 단거리, 

에서 발생한다 신정철 안영수 이승일 이는 ( , , 2019). 

교육환경 변수가 취업환경만큼 중요한 주거이동 요

인이라는 것이다 이민관 이주형 그 외에 문화( , 2010). 

시설이나 의료시설 사회복지시설 역시 중요 요인이, 다

이민관 이주형 임준홍 김한수 송흥수 ( , 2010; , , 2014; 

조강현, 박환수 이재수  , 2021).
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주택 선택의 기준에는 어떤 요소들이 포함되는가? 

선행연구에서 중 소형 아파트를 매입하는 경우 가격·

이 가장 중요한 사항이다 더불어 자연환경 투자가. , 

치 주변 생활 여건 교통의 편리성 자녀교육과 학군 , , , 

등이 고려된다 유인호 김익환 주거이동의 양( , 2016). 

상은 연령에 따라서도 다르게 나타난다 수도권의 경. 

우 대와 대 이상의 이동 성향이 강하다 특20~30 60 . 

히 청년층은 더 넓은 집으로 이동하려는 경향을 보이, 

고 노년층은 환경의 변화를 추구하기 위해 이동하는 , 

것으로 확인된다 이외희 한편 인 가구의 이( 2010). , 1

동요인은 주택요소보다 고용 및 경제적 특성이 더 크

게 작용하며 다인 가구의 경우 수도권 외곽으, ( ) 多人

로의 이동이 많다는 점에서 주택요소가 중요 이동요

인으로 작동한다 조미현 송재민 그밖에 저소( , 2020) 

득층에서는 구직 여부가 이동에 영향을 미치며 지역 , 

재개발에 의한 비자발적 이동 즉, , 공간 배제적 주거 

이동이 발생할 가능성이 큰 것으로 나타났다 주희선 (

이민주 박인권 2019; , 2019).

주요 투입변수에 관한 문헌연구3. 

도시 어메니티1) 

도시 어메니티는 ‘가구가 특정한 장소에 입지하도록 

유도하는 어떤 것’으로 정의된다 어메니티는 주민들. 

로 하여금 도시에서 일어나는 여러 문제점을 상쇄한

다 나아가 어메니티의 공급 균형에 따라 가구가 그 . 

지역을 긍정적으로 인식하거나 부정적으로 인식하게 

하는 중요한 원인으로 지목된다(Partridge, Rickman, 

권규상 도시 어메니티Ali and Olfert 2010; 2021). 

는 도시의 경쟁력 향상 인구 유입 경제 활성화 관광 , , , 

자원화 등 보다 광범위한 목적을 갖는다(Rao 2023). 

그중에서도 객관적인 평가 항목의 요소들 예컨대 도, 

시의 매력도 문화적 풍요로움 환경의 질 경제적 활, , , 

력 등 객관적 평가 항목들로 구분된다(Jansen 2020). 

여기에는 편리성 환경성 심미성 문화성 등 광범위, , , 

한 요소를 포함하며 문화시설 공원 경관 역사적 , , , , 

요소 경제적 기회 등 도시의 전반적인 매력을 구성하, 

는 요소들도 포괄한다 구홍미 종합하면 도시 ( 2009). , 

어메니티는 도시 전체의 쾌적성과 매력도를 아우르

며 도시의 물리적 환경뿐만 아니라 문화 사회 경제, , , 

적 요소를 모두 포함하는 개념으로 정의할 수 있다 최(

유진 2017).

도시 어메니티는 식당이나 극장 등 지역 내 서비‘

스 소비재· ’, 건축적 아름다움이나 기후 등의 미적 요 ‘

소 물리적 환경· ’ 그리고 학업성적이 우수한 학교와  

낮은 범죄율 등의 공공서비스 마지막으로 효율적인 ‘ ’, 

교통 시스템과 적절한 교통 비용을 보장하는 교통 ‘

접근성 으로 구분된다’ (Glaeser Kolko and Saiz 

이를 세분화하면 자연 어메니티2001). , ‘ ’(기후 공기, 질, 

공원 자연 휴양지 등 인공 어메니티, ), ‘ ’(문화 예술· , 

미적 상품이나 서비스 오락 관광 시설 교통 주거 시, · , ·

설 등)를 포함하는 사회적 분위기 어메니티 ‘ ’(도시의 

개방성 관용성 등 등으로 설명된다· ) (Rodr guez-Pose í
and Ketterer 2012; Du, Liu, Zhao and Fang 2024). 

도시 어메니티는 미주나 유럽 등 서구권에서 도시

인구를 증가시키는 매력 요인이면서(Glaeser, Kolko 

싱가포르 같은 아시아 국가에서는 and Saiz 2001), 

공원 전철역 및 버스 정류장 의료시설 교육 기관, , , , 

쇼핑몰과 식당 등의 어메니티가 삶의 만족뿐만 아니

라 주택가격의 상승 원인으로도 설명된다(Song, 

Oon, Mepparambath and Le 그중에 et al. 2025). 

서도 주택가격은 공원 학교 대중교통 접근성 등 다, , 

양한 도시 어메니티의 가치를 반영하며 이러한 어메, 

니티는 주민들의 삶의 질과 지역 매력을 결정짓는 중

요 요소이다 하지만 어메니티의 경제적 가치는 공간. 

적으로 불균등하게 분포한다 도시 내 특정 지역은 . 

다른 지역보다 더 많은 혜택을 누린다 반면 저소득. , 
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층 거주지의 대중교통 및 공공서비스 접근성 부족처

럼 형평성 문제도 존재한다(Herath 2021). 

서울은 도시의 공간 구조상 단일중심지 가 ‘ ’(CBD)

아닌 강북과 강남권역 등으로 구분되는 다중심‘

성 이 강하다 더 나아가 한국에서 다’(polycentricity) . 

중심성이 높은 도시는 더 많은 도시 어메니티를 보유

하며 어메니티의 다양성도 증가한다 또 중심지가 균, . 

등하게 분포할수록 소비자 접근성이 향상되어 다양

한 어메니티가 제공된다 또한 다중심성 인구수 교. , , , 

육 수준이 높을수록 도시 어메니티의 다양성은 증가

하는 것으로 나타났다 권규상 선행연구의 결( 2021). 

과는 서울과 같은 다중심적 공간구조를 가진 도시에

서 어메니티 양이 많고 접근성이 좋을수록 특정 권역

에서 주택가격이 상승하는 양상을 설명한다 반면 이. , 

는 어메니티가 부족한 권역의 경우 지역적 불평등을 

촉진한다는 것도 암시한다 이러한 기제를 밝히기 위. 

해 탈동조화 권역별로 도시 어메니티 변수의 효과를 

경험적으로 검증할 필요가 제기된다. 

관련하여 이 연구와 같이 학세권 역세권 숲세‘ ’, ‘ ’, ‘

권 그리고 한강 근접성을 분석한 선행연구에서 아파’ 

트와의 실질적인 거리 기준 및 세권 광고에 (500m ) ‘~ ’ 

따른 청약 효과를 분석하였다 그 결과 학교의 거리 . 

근접성이나 광고 여부는 청약률에 유의한 영향력이 

없었으며 지하철역과 한강이 가까울수록 청약률이 , 

상승하였고 공원 인접성이 홍보될수록 청약률이 증, 

가하였다 명혜린 최윤원 윤희연 이 외에 주( , , 2020). 

택가격을 결과변수로 둔 연구들에서는 한강 접근성, 

지하철 접근성 김예지 이창무 국윤권 우진( , , 2020; , 

이창무 정정욱 대형마트와 초등학교 유무를 , 2022), 

더미화해 투입하였으며 장제환 최창규 이 변( , 2024), 

수들 모두 가격에 미치는 영향이 유의하게 보고되었

다 그러나 이들 연구만으로 부동산 담론에서 통념처. 

럼 수용되는 어메니티 요인의 실제적 효과에 대한 경

험적 연구가 충분히 이루어졌다고 평가하긴 어렵다. 

그러므로 이 연구에선 도시 어메니티를 주요 세권 ‘~ ’

을 포괄하는 대리변수로 설정하여 그 효과를 확인하

고자 한다.

주거환경과 주택상태2) 

많은 연구에서 도시 어메니티는 주거이동의 결정요

인으로 보고된다 그렇다면 주거환경.  만족도의 결정

요인은 무엇인가 선행연구에서는 의료시설이나 주? 

변의 자연환경 주택상태와 주차시설 교육환경 등이 , , 

만족도 등으로 설명된다임준홍 김한수 송흥수 ( , , 2014). 

즉 주거환경,  만족을 예측하는 데 있어 도시 어메니티

나 주택상태 등은 주요 설명변수이다.

이러한 흐름을 종합하면 물리적 측면에서 주거환, 

경 만족도는 주택의 시설과 내부 구조 주변 경관, , 

그리고 지역 내 문화 복지시설 같은 근린 환경의 특성·

에 영향을 받는 개념이다 또 사회 경제적 측면에서. ·

는 지역의 치안과 안전수준 임대료 부담 주민들의 , , 

사회경제적 지위(소득수준 등 가 주거환경)  만족도와 

밀접한 관련이 있다 다음으로 환경적 측면에서는 지. 

리적 위치와 자연환경의 질 대중교통 및 도로 접근, 

성 교육시설의 우수성 등이 중요한 요소로 작용한다, . 

마지막으로 심리적 측면에서는 이웃 간의 관계와 특

성 지역공동체에 대한 소속감과 공동체 의식 등 사회, 

심리학적 요소들이 주거환경 만족에 영향을 미친다

김헌민 신현주 임현정 임준홍 이처럼 ( , 2018; , 2020). 

개인의 특성을 제외한 주거환경 만족의 중요 결정요

인들은 도시 어메니티의 개념과 밀접하게 연결되어 

있음을 알 수 있다 이는 어메니티가 지역 주민의 삶. 

과 관련된 환경 경제 사회 문화 교육 등 다양한 , , , , 

특성을 포괄하기 때문이다.

이어서 이 연구에서 얼죽신 현상을 측정하는 대‘ ’ 

리변수로 투입되는 주택상태 불만족 변수를 검토한

다 이 지점에서 얼죽신 이 신축 선호의 현상인 만큼 . ‘ ’
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주택의 건축연령 으로 측정하는 것이 ‘ ’(building age)

적합하지 않느냐는 의문이 제기될 수 있다 그 의문에 . 

답하기 위해서 관련한 국내연구를 검토해 보면 아파, 

트 매매가격은 건축연령이 증가할수록 가격이 하락

하다가 준공된 지 년 이상이 지나면 재건축 기대, 36

감으로 인해 매매가격 혹은 대지지분당 가격이 다시 

상승하는 현상이 발생한다 장제환 최창규 주( , 2024). 

택가격이 준공 후 초기 일정 기간 상승하다 노후화에 

따라 점차 하락하고 재건축 시점에 이르러서는 기대, 

심리로 인해 다시 상승한다는 것이다 일반적으로 건. 

축연령이 높아질수록 주거 품질의 저하로 인한 시세 

하락을 예상한다 하지만 재건축 연한이 다가올수록 . 

신규주택 확보에 대한 불확실성이 완화되어 오히려 , 

가격상승 압력이 작용한다는 증거들이 제시되고 있

다 김예지 이창무 국윤권 ( , , 2020).

경제학적으로 가격은 시장에서 재화에 대한 지불 

의사 금액 으로 정의된다 선행연(willingness to pay) . 

구에서 년대 준공 주택에서 발견된 건축연도 코2000

호트 효과는 주택 수요자들이 양질의 건조환경을 가

진 주택을 선호하고 있음을 시사한다 이러한 선호 . 

현상은 주택의 질적 수준이 향상될수록 매매가격에 

프리미엄이 부과되어 자본화되는 형태로 나타나며, 

수요가 몰리는 한강 이남 지역에서 그 경향이 더욱 

뚜렷하다 우진 이창무 정정욱 마찬가지로( , , 2022). , 

재건축에 대한 기대심리로 인한 가격상승 역시 주택

의 질적 속성 즉 신축될 건조물의 가치가 반영된 , , 

결과로 해석이 가능하다 다만 이러한 선호 현상만으. 

로 신축 주택의 주거환경이 항상 우수하다 단정 지을 

순 없다 단순히 건축연령 외에도 주택의 유형 입지. , , 

건축 비용 등을 종합적으로 고려해 판단할 필요가 있

기 때문이다 결국 신축 아파트나 재건축 대상 아파. , 

트에 부여되는 프리미엄은 소비자가 인식하는 주택‘

상태 가치가 가격에 반영한 결과로 이해해야 한다’ . 

더불어 주택의 건축연령을 단순화해서 분석에 투입

하면 그 효과에 재건축 기대와 같은 투자심리가 반영

될 여지가 크다는 점을 고려할 필요가 있다 따라서 . 

실거주자의 주택상태 선호의 인식을 명확하게 측정

하려면 건조물의 상태 로 치환해 분석하‘ ’(condition) 는 

것이 얼죽신 현상을 측정하는 더 정밀한 접근이라 ‘ ’ 

할 수 있다.

연구설계. Ⅲ

자료1. 

분석에는 서울특별시의 ‘ 년 주거실태조사2022 ’ 자료 

를 활용한다 구체적으로 준거집단인 서울시 전체. , 

탈동조화 권역인 금관구 와 (n=15,525), ‘ ’(n=1,908)

노도강 마용성‘ ’(n=1,729), ‘ ’(n=1,635) 그리고 강남 ‘ 3

구 의 차등적 영향력을 비교 분석한다 이’(n=2,309) · . 

를 통해 권역별로 주택상태 및 도시 어메니티 변수의 

상대적 효과 차이를 검토하고 서울시 주택 하위시장, 

의 공간적 분화 특성을 규명한다.

변수의 조작적 정의2. 

<표 1>은 연구에 투입되는 변수의 세부 사항을 정리

한 것이다 먼저 이 연구의 반응변수는 주거이동계. , 〈

획 이다 이 변수는 주민의 실제 주거 선호를 측정하. 〉

는 대리변수로 기능한다 측정을 위해 자료의 번 . 33

이사 계획의 여부 문항을 활용한다 응답 항목은 . 

1=‘계획이 있다’, 2=‘없다’, 3=‘잘 모르겠다’의 응답을 

‘없다’를 점1 , ‘있다’를 점 중립적 의사인 3 , ‘잘 모르겠

다’를 점 중간값으로 두고 점수가 높아질수록 주거2

이동 계획 가능성이 높은 서열형 변수로 재구성하여 

투입한다.

다음으로 얼죽신 현상을 측정하는 대리변수로 기‘ ’ 

능하는 설명변수 주택상태〈  불만족 은 〉 자료의 25-1
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번 주택만족 문항에서 원래 점이 4 ‘매우 만족’ 점이 , 1

‘매우 불만족’이었던 척도를 점1 =‘매우 만족’부터 4

점=‘매우 불만족’으로 역채점하여 점수가 높아질수록 

불만족 수준이 높은 것으로 재구성해 측정한다 다음. 

으로 세권 의 대리변수로 개 항목의 ‘~ ’ 5 〈도시 어메니

티 불만족 항목들을 투입한다 점 척도로 구성된 . 4〉 

자료의 번 주거환경 만족도를 묻는 문항에서 관련 24

항목을 선정하여 사용한다 해당 항목은 . ① 상업시설 

접근성, ④ 문화시설 접근성, ⑤ 공원 및 녹지 접근성, 

대중교통 접근성, ⑥ ➈ 교육환경 접근성이다 더불어 . 

구분 변수명 내용

통제변수

학령기 자녀 유무 아니오 예 

월평균 경상소득

백만 원 이하 
이백만 원 이하
사백만 원 이하
육백만 원 이하
팔백만 원 이하
천만 원 이하
천이백만 원 이하
천이백만 원 초과

가구 총자산

오천만 원 이하 
일억 원 이하
이억 원 이하 
사억 원 이하
육억 원 이하
팔억 원 이하
십억 원 이하
십오억 원 이하
이십억 원 이하
이십억 원 초과

점유형태

자가 거주

아니오 예 

전세 거주

월세 거주

주택유형

단독주택 거주

아파트 거주

연립 다세대 거주·

주거관리비 부담

매우 부담됨 
약간 부담됨
별로 부담되지 않음
전혀 부담되지 않음

가구 부채 보유 아니오 예 

설명변수

주택상태 불만족

매우 만족
대체로 만족
약간 불만족
매우 불만족

도시 
어메니티

상업시설 

문화시설 

공원 녹지 ·

대중교통

교육환경

매개변수 주거환경 불만족

반응변수 주거이동 계획
이사 계획이 없다
잘 모르겠다
이사 계획이 있다

표 1 변수의 구성 
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매개변수로는 자료의 번 문항인 전반적인 주거25-2 〈

환경 불만족 을 활용한다 이 변수 역시 주택상태. 〉 〈  

불만족 과 동일하게 재구성하여 측정한다. 〉

통제변수는 하위시장 맥락에서 가구의 배경을 통

제할 수 있는 변수들이 투입된다 이는 주택 하위시장. 

에 지역 주택형태 점유형태와 소득계층 건축시기 , , , 

등이 포함된다는 선행연구의 분류를 참고하였다 주(

경식 박용우 먼저 경제적 배경 측면에서 가, 2010). 〈

구 총자산 월평균, 〉 〈  경상소득 점수가 높아질수록 〉 

부유한 것으로 측정된다 이들 변수는 자유기입식으.  

로 된 것을 각각 기준에 따라 구간화하여 각각 점 10

및 점 척도로 재구성하였다 다음으로 주거관리비 8 . 〈  

부담 가구, 〉 〈  부채 보유 는 점수가 높을수록 불안정〉

한 경제 상태를 나타낸다 점유형태는 자가. 〈  거주 , 〉

전세〈  거주 그리고 보증금 유무와 관계없이 월세, 〉 〈  

거주 로 더미화 하였다 점 주택(=1 ). 〉  유형도 단독주〈

택 거주 아파트, 〉 〈  거주 연립 다세대, ·〉 〈  거주 를 각각 〉

더미변수로 전환하였다 점 그밖에 한국 사회에서 (=1 ). 

교육목적의 주거이동이 큰 비중을 차지한다는 점에

서 가구 구성을 묻는 문항에서 만 세 미만 자녀와 19

함께 사는 경우를 점으로 아닌 경우를 점으로 구1 , 0

분해 학령기〈  자녀 유무 더미변수로 구성하였다. 〉 

참고로 통상적 통제변수인 성별 연령 학력 등 변, , 

수는 포함하지 않았다 주거이동은 적게는 한 명에서. , 

많게는 수 명의 가구 단위 이동을 전제로 하기에 가구

원 한 명의 인구사회학적 특성만으로 가구 전체 특성

을 일반화하기 어렵기 때문이다. 

분석 전략3. 

이 연구의 분석 목표는 도시 어메니티와 주택상태가 

주거이동에 미치는 영향 그리고 주거환경 불만족이 , 

매개하는 인과적 경로를 분석하는 것이다 그에 따른 . 

분석 전략은 Baron and 가 제시한 단 Kenny(1986) 3

계 매개효과 분석을 적용한다 최근 널리 활용되는 . 

나 구조방정식모형 등의 분석 PROCESS Macro (SEM) 

방법도 고려할 수 있으나 후술할 반응변수의 제약으, 로 

인해 일반적인 선형 모형을 전제로 하는 PROCESS 

의 활용은 적절하지 않다 또한 관측변수를 Macro . , 

이론적 틀을 통해 잠재변수로 가정해 분석하는 SEM

의 경우 이 연구의 목표가 관측변수 자체의 효과를 , 

확인한다는 측면에서 부적합하다.

구체적으로 모형 은 투입되는 설명변수는 동일한 1

상태에서 매개변수를 반응변수로 두고 회귀분석을 

수행한다 모형 에서는 동일한 설명변수와 원. 2 반응변

수를 투입하여 회귀분석을 수행한다 이 경로분석을 . 

통해 주택상태 얼죽신 와 도시 어메니티(i.e. ‘ ’) (i.e. 〈 〉 〈

세권 중 어떤 환경적 불만이 주거이동계획 에 ‘~ ’)〉 〈 〉

영향을 미치는지 검토한다 모형 에서는 모형 에 . 3 2

매개변수를 추가한 회귀분석을 통해 변수의 효과를 

확인한다 이는 주택상태 와 도시 어메니티 불만. 〈 〉 〈 〉 

족이 전반적인 주거환경 불만족을 촉진해  주거이동〈  

계획 에 미치는 인과적 경로를 확인하는 절차이다. 〉

일반적으로 선형회귀분석을 수행하지만 이 연구의 , 

반응변수들은 점 혹은 점 척도로 구성되어 다항선4 3

택성과 이산성 기본가정을 충족하기 어렵다 이 경우. 

에는 선형회귀분석의 수행이 적합하지 않다 이에 일. 

반화선형모형 을 통한 분석도 고려할 수 있으(GLM)

나 자료의 표본 크기가 충분히 크다는 , 점 변수 간의 , 

비선형적 관계를 더 잘 포착할 수 있다는 점에서 순서형 

로지스틱 회귀모형 을 (ordered logistic regression)

적용한다. 

이어서 매개효과를 검증하기 위해 붓스트랩

(bootstrap) 방법을 수행한다 붓스트랩은 표본이 모 . 

집단을 충분히 반영한다는 기본 가정에 기반하여 표, 

본을 모집단의 경험적 분포(empirical distribution) 

로 간주해 재표집을 수행하는 방법이다 따라서 표본. 

의 대표성 확보가 필수적이다(Efron and Tibshirani 
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이 연구의 분석자료에서 사용한 표집 방법이1994). 

나 표본 규모를 고려했을 때 이는 통계적 수용 기준, 

을 충족한다고 판단할 수 있다 여기서 붓스트랩 방법. 

은 설명변수의 반응변수에 대한 직접효과나 모든 효

과를 합친 총효과가 아닌 간접효과의 통계적 유의성, 

을 판단하는 데 초점을 둔다 배병렬(  이 연구의 2017). 

분석모형인 순서형 로지스틱 회귀분석은 정규성을 

전제하지 않는다. 결과적으로 분포의 정규성을 가 Z 

정하고 분석하는 통상적 검증은 적합하지 Sobel Z 

않으며 붓스트랩을 통한 매개효과, 검증이 더 적절한  

접근으로 판단된다. 

이 연구에서는 통용되는 신뢰구간을 기준으95% 

로 회의 재표집 수를 설정하여 분석하였다 이5,000 , 

는 재표집을 반복하여 구해진 신뢰구간의 가 실95%

제 모집단의 모수를 포함한다는 것이다 염두에 둘 . 

점은 복원추출로 재표집된 표본은 재현될 때마다 다, 

소 차이를 나타내는 불확실한 추정치라는 것이다 이. 

는 전술한 바와 같이 붓스트랩은 원표본이 모집단 분

포의 경험적 근사치라는 전제로 작동하기 때문이다. 

이후 붓스트랩 결과에서 신뢰구간 내에 의 포함 여0

부를 가지고 매개역할의 유의성을 판단할 수 있다. 

다시 말해 이 포함되어 있으면 매개역할은 유의하, 0

지 않다고 판단한다 주목(Shrout and Bolger 2002). 

할 점은 순서형 로짓모형은 비선형성이 강해 매개효, , 

과를 정확히 추정하기 위해서 ‘설명변수( 매개) → 

변수( )’ 경로 및  ‘매개변수( 반응변수) (→ )’ 경

로 두 모형을 모두 적합하고 각 경로별 분포까지 반, 

영하는 반사실적 추론으로 (counterfactual) 가정한 

예측값을 산출해야 한다는 점이다(Buis 2010). 

ln   


    


  ln   


    


ln   


    




식 < 1>

식 은 의 이항로짓모형 분해식을 순< 1> Buis(2010)

서형 로짓모형에 맞게 확장한 것이다 위 식에서 좌변. 

은 간접효과와 직접효과가 모두 포함된 총효과를 나

타내는 로그 오즈비이다 저 집단 실제 분포 과 고. X ( ) X

집단 실제 분포 간 범주 의 누적 오즈 차이를 반영한( ) j

다 다음으로 우변 첫 번째 항은 의 분포 차이를 통해 . Z

전달되는 의 간접효과이다X . 이는 곧 X집단의 조건

부 확률을 고정한 상태에서 분포가 저 에서 고 로 , Z X X

변할 때의 효과이다 마지막으로 우변 두 번째 항은 . 

분포를 통제한 상태에서 의 순수한 직접효과이다Z X . 

즉 고, X집단의 분포로 고정한 상태에서 저 에서 Z , X

고 로의 조건부 확률 변화이다X .

이 연구에서는 붓스트랩을 적용한 두 분석모형을 

적합하고 두 모형의 회귀계수 와 를 곱해 간접효, α β

과를 계산하였다 다음으로 직접효과를 더한 총효과 . 

및 각 표준오차를 구하였다 이후 식 의 델타 방법. < 2>

을 통해 매개효과 의 표준오차를 (delta method) ( )αβ

선형 근사값의 분산으로 신뢰구간을 추정하였다(Xu 

단 주의할 점은 순서형 로짓모형의 and Long 2005). , 

비선형성으로 인해 매개효과의 크기는 선형회귀모형

과 달리 조건부 효과로 해석되어야 한다. 

 ≈² ²  

식                                    < 2>

이 과정에서 주요 분석은 IBM 으로 수행SPSS 29.0

하였으며 계산과정에서는 보조적으로 을 사용, Excel

하였다.
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경험적 분석. Ⅳ

기초통계분석 결과1. 

<표 2>는 주요 변수의 기술통계 결과이다 먼저 설명. , 

변수인 도시〈  어메니티 불만족 을 서울 전체 및 네 〉

군데의 탈동조화 권역으로 나눠 분석하였다 상. 〈 업

시설 불만족 에 대한 평균 수준은 서울시 전체‘ ’ 〉

이었으며 금관구 가 로 가장 높2.00(SD=0.60) , ‘ ’ 2.17

았고 강남 구 가 으로 상대적으로 낮았다‘ 3 ’ 1.80 . 

문〈 화시설 불만족 의 경우 서울시 전체 평균 ‘ ’ 〉 2.21 

로 상업시설 불만족 보다 다소 높았으며(SD=0.77) , 〈 〉

변수 집단 N 최소 최대 평균 SD

설명변수

주택상태 불만족

서울 전체 15525 1 4 2.06 0.53 

금관구 1908 1 4 2.15 0.52 

노도강 1729 1 4 2.16 0.48 

마용성 1635 1 4 2.06 0.45 

강남 구3 2309 1 4 2.02 0.61 

상업시설 불만족

서울 전체 15525 1 4 2.00 0.60 

금관구 1908 1 4 2.17 0.57 

노도강 1729 1 4 1.96 0.58 

마용성 1635 1 4 2.05 0.56 

강남 구3 2309 1 4 1.80 0.64 

문화시설 불만족 

서울 전체 15525 1 4 2.21 0.77 

금관구 1908 1 4 2.38 0.69 

노도강 1729 1 4 2.28 0.75 

마용성 1635 1 4 2.00 0.56 

강남 구3 2309 1 4 1.86 0.73 

공원 녹지 불만족 ·

서울 전체 15525 1 4 2.01 0.71 

금관구 1908 1 4 2.19 0.68 

노도강 1729 1 4 1.90 0.61 

마용성 1635 1 4 1.85 0.55 

강남 구3 2309 1 4 1.83 0.72 

대중교통 불만족

서울 전체 15525 1 4 1.92 0.63 

금관구 1908 1 4 1.99 0.61 

노도강 1729 1 4 1.93 0.57 

마용성 1635 1 4 1.87 0.60 

강남 구3 2309 1 4 1.75 0.66 

교육환경 불만족 

서울 전체 15525 1 4 2.01 0.57 

금관구 1908 1 4 2.18 0.54 

노도강 1729 1 4 2.07 0.50 

마용성 1635 1 4 2.04 0.48 

강남 구3 2309 1 4 1.80 0.65 

매개변수 주거환경 불만족

서울 전체 15525 1 4 2.00 0.53 

금관구 1908 1 4 2.13 0.51 

노도강 1729 1 4 2.03 0.43 

마용성 1635 1 4 2.03 0.42 

강남 구3 2309 1 4 1.84 0.58 

반응변수 주거이동 계획

서울 전체 15525 1 3 1.28 0.60 

금관구 1908 1 3 1.22 0.55 

노도강 1729 1 3 1.20 0.51 

마용성 1635 1 3 1.23 0.55 

강남 구3 2309 1 3 1.45 0.71 

표 2 변수의 기술통계 
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금관구 와 노도강 이 각각 과 로 도드라졌‘ ’ ‘ ’ 2.38 2.28

다 그러나 공원 녹지 불만족 은 전체적으로 낮은 . ·〈 〉

수준을 나타낸다 서울시 전체 의 평균이 . ‘ ’ 2.01 

로 관찰되었고 강남 구 가 으로 가장 (SD=0.71) ‘ 3 ’ 1.83

낮았다 이어서 대중교통. 〈  불만족 은 서울시 전체 에‘ ’〉

서 로 전반적으로 낮지만 금관구 및 1.92(SD=0.63) , ‘ ’ 

노도강‘ ’에서는 각각 으로 다소 1.99, 1.93 높은 불만 

수준이 확인되었다 마지막으로 교육환. 〈 경 불만족 의 〉

평균은 서울시 전체 가 인데 소위 학‘ ’ 2.01(SD=0.57) , 

군지에 밀접한 강남 구 의 불만도가 ‘ 3 ’ 1.80(SD=0.65)

로 가장 낮고 금관구 는 로 가장 높았다 종합, ‘ ’ 2.18 . 

하면 강남 구 의 어메니티 불만족이 전체적으로 가‘ 3 ’

장 낮으며 모든 권역에서 문화시설, 〈  불만족 이 가장 〉

높다. 

설명변수인 주택상태〈  불만족 수준은 강남 구‘ 3 ’〉 가 

가장 낮고 노도강 이 2.02(SD=0.61) , ‘ ’ 2.16(SD=0.48)

으로 가장 높다 차이가 크지는 않으나 강남 구 가 . , ‘ 3 ’

상대적으로 높은 주택만족도를 시사하는 반면 노도, ‘

강 은 다른 지역에 비해 주택에 불만을 가지는 주민 ’ 

비율이 높다 하지만 표준편차 기준으로 보면 강남. , ‘ 3

구 의 불만족 분포가 가장 넓어 주택 유형에 따라 ’ , 

재건축 아파트나 고급주택 오래된 구축 아파트의 인, 

식 차이가 존재할 것으로 예상된다 매개변수로 포함. 

된 주거환경〈  불만족 수준은 서울시 전체 평균 ‘ ’ 〉 

금관구 및 노도강2.00(SD=0.53), ‘ ’ 2.13 ‘ ’ 으로 2.03

상대적으로 불만족 수준이 높았다 그러나 강남 구. ‘ 3 ’

는 로 가장 낮았다 이와 함께 반응변1.84 . 수인 주거〈

이동 계획 은 서울시 전체 평균이 로 ‘ ’ 1.28(SD=0.60)〉

낮은 편이었다 상세히 살펴보면 강남 구 가 . , ‘ 3 ’ 1.45 

로 주거이동의 의향이 상대적으로 높았으(SD=0.71)

나 나머지 권역들은 유사한 수준을 유지하였다, .

<표 3>은 표본의 주거 배경과 특성을 보여주는 빈

도분석표이다 먼저 주택점유유형 에서 전. 〈 〉 체적으로 

자가 소유율이 로 높았다 권역별로 보면 금관46% . ‘

구 는 로 다른 지역보다 낮은 반면 가장 높은 ’ 37.3% , 

월세 거주 수준 을 보이고 있었다 강남 구 는 (34.6%) . ‘ 3 ’

로 자가 소유율이 가장 높았고 보증금이 있는 52.7% , 

월세가 를 차지해 전세와 유사한 수준을 보였20.1%

다 전세 거주율은 강남 구 가 가장 높은 곳. ‘ 3 ’ (33.3%)

이었으며 마용성 이 순이었다 자가소유율이 , ‘ ’ 29.1% . 

가장 높은 곳은 노도강 으로 가장 낮은 금관‘ ’(53.4%) ‘

구 보다 약 높았다’ 16% .

주택유형 은 아파트가 전체 응답자의 로 가41.6%〈 〉

장 일반적인 주거 형태이다 그중 강남 구 의 아파트 . ‘ 3 ’

거주 비율이 로 가장 높았다 다가구주택은 전52.7% . 

체 표본 중 를 차지하였다 권역별로는 금관18.7% . ‘

구 에서 다가구주택 거주 비율이 로 가장 높았고’ 30% , 

강남 구 의 경우 로 가장 낮다 다세대주택은 ‘ 3 ’ 8.4% . 

전체 응답자의 가 살고 있다 지역별로는 강남19.6% . ‘

구 금관구 등 고른 분포를 나타냈3 ’ 17.5%, ‘ ’ 19.6% 다. 

연립주택은 응답자의 주택 유형의 를 차지한다5.7% . 

구체적으로 강남 구 에서 연립주택 거주 비율이 ‘ 3 ’

로 가장 높았고 하지만 노도강 의 경우 10.4% , ‘ ’ 7.8%, 

금관구 에서는 로 나타났다‘ ’ 2.8% . 

주거비 부담 수준은 강남 구에서 다소 높았으‘ 3 ’〈 〉 나, 

권역별로 큰 차이가 없다는 점에서 서울시 전체 가 ‘ ’

유사한 경향을 보이는 것으로 판단된다 가구부채. 〈 〉 

보유비율은 마용성 이 로 가장 높고 뒤를 이어 ‘ ’ 35% , 

강남 구 수준이었다 나머지 두 권역은 ‘ 3 ’ 31.2% . 20% 

중후반 수준을 보여 강남 구 마용성‘ 3 ’-‘ ’과 금관구‘ ’-

노도강 두 그룹 간에 차이가 있음을 알 수 있었다‘ ’ . 

주택위치 는 대부분 지상에 위치하였으며 반지하 비〈 〉

율은 금관구 에서 노도강 에서 로 나타‘ ’ 5.3%, ‘ ’ 4.7% 나 

다른 권역보다 다소 높았다.

<표 4>는 다중공선성 확인을 위해 회귀분석에서 

투입된 제 의 변수 통제변수 의 영향력을 제거한 주3 ( )

요 변수들의 편상관분석 결과이다 다중공선성 문제. 

는 값으VIF 로 확인하는 것도 가능하지만 이 연구의 , 
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분석모형이 복잡하여 값 확인을 위한 반복적 선VIF 

형회귀분석보다 편상관분석이 효율적이다.

전체적인 결과에서 주요 변수 간 상관계수는 모두 

사이에 위치해 유의수준 내에서 모두 양0.28~0.53 , 

의 상관관계가 관찰되었다 주거환경(+) . 〈  불만족 과 〉

주택상태〈  불만족〉의 상관계수가 로 다소 높은 수0.5 준

이었고 그 외에는 에서 수준이 대부분이었다, 0.2 0.3 . 

또한 반응변수인 주거이동, 〈  계획 은 도시 어메니티 〉

분류
서울전체 금관구 노도강 마용성 강남 구3

빈도 % 빈도 % 빈도 % 빈도 % 빈도 %

점유
형태

자가 7141 46 711 37.3 924 53.4 705 43.1 983 42.6

전세 4082 26.3 389 20.4 349 20.2 475 29.1 768 33.3

보증금 있는 월세 3480 22.4 660 34.6 363 21 363 22.2 463 20.1

보증금 없는 월세 529 3.4 95 5 55 3.2 44 2.7 61 2.6

사글세 연세/ 1 0 0 0 0 0 1 0.1 0 0

무상 292 1.9 53 2.8 38 2.2 47 2.9 34 1.5

주거비
부담

매우 부담 있음 1724 11.1 307 16.1 247 14.3 149 9.1 260 11.3

약간 부담 있음 8444 54.4 979 51.3 848 49 883 54 1270 55

별로 부담 없음 4840 31.2 592 31 611 35.3 572 35 725 31.4

전혀 부담 없음 517 3.3 30 1.6 23 1.3 31 1.9 54 2.3

가구부채
있음 4766 30.7 494 25.9 468 27.1 572 35 720 31.2

없음 10759 69.3 1414 74.1 1261 72.9 1063 65 1589 68.8

주택위치

지상 14923 96.1 1795 94.1 1640 94.9 1574 96.3 2262 98

반지하 540 3.5 102 5.3 82 4.7 57 3.5 46 2

지하 45 0.3 8 0.4 4 0.2 1 0.1 1 0

옥상 옥탑( ) 17 0.1 3 0.2 3 0.2 3 0.2 0 0

주택유형

일반 단독 435 2.8 19 1 36 2.1 58 3.5 10 0.4

다가구 단독 2900 18.7 573 30 237 13.7 298 18.2 195 8.4

영업 겸용 320 2.1 36 1.9 24 1.4 40 2.4 37 1.6

아파트 6456 41.6 571 29.9 892 51.6 698 42.7 1216 52.7

연립주택 890 5.7 54 2.8 134 7.8 93 5.7 240 10.4

다세대주택 3038 19.6 374 19.6 283 16.4 280 17.1 403 17.5

비거주용 건물 89 0.6 0 0 7 0.4 9 0.6 17 0.7

오피스텔 825 5.3 176 9.2 63 3.6 107 6.5 112 4.9

고시원 551 3.5 105 5.5 53 3.1 44 2.7 69 3

비공식 주거지 13 0.1 0 0 0 0 3 0.2 10 0.4

기타 8 0.1 0 0 0 0 5 0.3 0 0

전체 15525 100 1908 100 1729 100 1635 100 2309 100

표 3 표본의 주거 배경과 특성 

분류 상업시설 문화시설 공원 녹지· 대중교통 교육환경 주택상태 주거환경 주거이동

상업시설 1 0.45*** 0.30*** 0.44*** 0.39*** 0.32*** 0.40*** 0.02*

문화시설 0.45*** 1 0.44*** 0.33*** 0.40*** 0.32*** 0.39*** 0.01*

공원 녹지· 0.30*** 0.44*** 1 0.29*** 0.39*** 0.30*** 0.39*** 0.03***

대중교통 0.44*** 0.36*** 0.29*** 1 0.34*** 0.28*** 0.35*** 0.02**

교육환경 0.39*** 0.40*** 0.39*** 0.34*** 1 0.35*** 0.45*** 0.06***

주택상태 0.32*** 0.32*** 0.30*** 0.28*** 0.35*** 1 0.53*** 0.06***

주거환경 0.40*** 0.39*** 0.39*** 0.35*** 0.45*** 0.53*** 1 0.05***

주거이동 0.02* 0.01* 0.03*** 0.02** 0.06*** 0.06*** 0.05*** 1

주: p<.05, p<.01, p<.001

표 4 주요 변수의 편상관계수 
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변수들과 범위에서 낮은 수준의 0.01~0.06(p<.05) 

양 적 상관이 관측되었으며 유의확률 역시 낮은 수(+) , 

준이다 이처럼 설명변수와 반응변수의 상관관계가 . 

다소 작다는 점 모든 계수가 일반적으로 다중공선성, 

을 판단하는 상관계수의 기준인 에 미치지 않는 0.7

점을 고려하면 이 분석모형에서 다중공선성 문제는 

없는 것으로 확인되었다.

회귀분석 결과2. 

다음은 도시 어메니티 접근성이 주거 이주의향에 미

치는 영향을 확인하고자 수행한 순서형 로지스틱 회

귀분석 결과들이다 구체적으로 서울시 전체 금천. ‘ ’, ‘

구 관악구 구로구 이하· · ’(  금관구 노원구 도봉구‘ ’), ‘ · ·

강북구 이하’(  노도강‘ ’), 마포구 용산구 성동구‘ · · ’

이( 하 마용성 서초구 강남구 송파구 이하 강남‘ ’), ‘ · · ’( ‘ 3

구 의 개’) 5 권역별로 분석을 진행하였다 .

서울시 전체 모형1) ‘ ’ 

<표 5>의 서울‘ 시 전체 표본 의 분석 결과’ (n=15,525) , 

모든 모형에서 모형적합도와 모형설명력이 유의하였다. 

반응변수가 주거환경〈  불만족 인 모형〉  에서는 유사 1

결정계수 값이 Cox & Snell R2 0.43, Nagelkerke 

값이 로 높은 설명력을 보이고 있었다 통제R2 0.54 . 

변수 중 가구 특성 측면에서 주거관리비〈  부담 및 〉 

부채〈  유무 를 제외하고 모든 설명변수가 반응변수인 〉

주거환경〈  불만족 에 양 의 영향을 미치는 것으로 (+)〉

분류

모형 1
주거환경 불만족( )→ 

모형 2
주거이동 계획( )→ 

모형 3
주거이동 계획( )→ 

B OR B OR B OR

학령기 자녀 유무 0.15 1.17** 0.10 1.11 0.10 1.11 

월평균 경상소득 -0.01 0.99 0.15 1.16*** 0.15 1.16*** 

가구 총자산 -0.04 0.96*** 0.04 1.04*** 0.04 1.04*** 

점유형태 자가( ) -0.16 0.85 -1.25 0.29*** -1.24 0.29*** 

점유형태 전세( ) -0.24 0.79 0.39 1.48** 0.40 1.49* 

점유형태 월세( ) -0.24 0.79 0.28 1.32 0.29 1.34 

주택유형 단독주택( ) -0.17 0.85* -0.20 0.82** -0.20 0.82** 

주택유형 아파트( ) -0.44 0.65*** -0.42 0.66*** -0.41 0.67*** 

주택유형 연립 다세대( · ) -0.04 0.97 0.06 1.07 0.07 1.07 

주거관리비 부담 -0.08 0.92*** 0.01 1.01 0.01 1.01 

가구부채 0.13 1.14*** -0.42 0.66*** -0.42 0.66*** 

주택상태 불만족 1.87 6.50*** 0.30 1.34*** 0.24 1.27*** 

상업시설 불만족 0.53 1.69*** -0.07 0.94 -0.08 0.92 

문화시설 불만족 0.35 1.42*** -0.04 0.96 -0.05 0.95 

공원 녹지 불만족· 0.62 1.85*** 0.07 1.07** 0.06 1.06 

대중교통 불만족 0.48 1.62*** 0.02 1.02 0.01 1.01 

교육환경 불만족 0.95 2.58*** 0.24 1.26*** 0.21 1.23*** 

주거환경 불만족 - - - - 0.17 1.18** 

모형적합도  38941.21*** 26346.57*** 27221.94***

모형설명력

우도-2log 8702.46 16860.98 17024.64

Cox & Snell R2 0.43 0.10 0.10

Nagekerke R2 0.54 0.14 0.14

주: p<.05, p<.01, p<.001

표 5 서울시 전체 모형의 순서형 로지스틱 회귀분석 결과  ‘ ’ 
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나타났다 가구 특성 측면에서 . 〈학령기 자녀 유무

가구부채(OR=1.17, p<.01) , 〉 〈 (OR=1.14, p<.001)〉는 

유의수준 내에서 양 의 영(+) 향을 가구, 〈  총자산

과 주거(OR=0.96, p<.001)〉 〈 관리비 부담(OR=0.92, 

은 유의수준 내에p<.001)〉 서 음 의 영향을 미쳤다(-) . 

주택유형별로는 단독주택거주 와 (OR=0.85, p<.05)〈 〉

아파트거주 의 경우 주거환경 (OR=0.65, p<.001)〈 〉

불만족의 가능성을 하락시키는 것으로 나타났다 무엇. 

보다 〈주택상태( 불만족의 효과가 OR=6.50, p<.001)〉 

가장 컸는데 이 외에도 교육환경, 〈  불만족(OR=2.58, 

공원 녹지p<.001) , ·〉 〈  불만족 상업(OR=1.85, p<.001) , 〉 〈

시설 불만족(O 대중교통R=1.69, p<.001) , 〉 〈  불만족

문화시설(OR=1.62, p<.001) , 〉 〈  불만족(OR=1.42, 

순으로 어메니티 불만족이 주거환경p<.001)〉 〈  불만

족 을 유의하게 증가시켰다.〉

반응변수가 주거이동〈  계획 인 모형 에서는 2 Cox 〉

& Snell R2 값이 0.10, Nagelkerke R2 값이 로 0.14

관측되었다 이는 모형 과 비교했을 때 상대적으로 . 1

낮지만 수용할 수 있는 범위로 판단되었다 통제변수 , . 

중 〈월평균 경상소득 과 가구총(OR=1.16, p<.001)〉 〈

자산 이 많을수록 주거이동 가능(OR=1.04, p<.001)〉

성에 양 의 결과를 나타냈다 점유형태별로는 자(+) . 〈

가거주 가 주거이동(OR=0.29, p<.001)〉 〈  계획 을 〉

감소시키는 반면 전세거주71% , (OR=1.48, p<.01)〈 〉

의 경우 증가하여 자가 보유의 주거 안정성을 48% 

시사하였다 주택유형. 중에는 단독주택거주 〈 (OR=0.82, 

와 아파트거주p<.01) (OR=0.66, 〉 〈 가 모두 유p<.001)〉

의수준 내에서 주거이동〈  계획 에 음 적 효과를 나(-)〉

타내 모형 에서의 주거환경1 〈  불만족 의 효과를 추정〉

할 수 있었다 가구부채. 〈 또한 주(OR=0.66, p<.001) , 〉 〈

거이동 계획 가능성을 감소시켰다 주요 설34% . 〉 명변

수 중에서는 주택상태〈  불만족(OR=1.34, p<.001) , 〉

공원 녹지불만족 교육환경· (OR=1.07, p<.01) , 〈 〉 〈  불

만족( 만이 유의한 양 의 영향력OR=1.26, p<.001) (+)〉

을 보였으며 상업시설, 〈  불만족 문화시설, 〉 〈  불만족 , 〉

대중교통〈  불만족 은 통계적으로 유의하지 않았다.〉

마지막으로 매개변수가 투입된 모형 에서도 모형3  

와 유사한 결과가 관찰되었다2 . Cox & Snell R2 는 

0.10, Nagelkerke R2 는 로 모형 와 유사한 설0.14 2

명력을 보였다 매개변수인 주거환경. 〈  불만족(OR=1.18, 

변수는 주거이동p<.01)〉 〈  계획 에 유의〉 미한 양(+) 영

향을 미쳤다 설명변수인 주택상태. 〈  불만족(OR=1.27, 

및 교육환경p<.001)〉 〈  불만족(OR=1.23, 역p<.001)〉 

시 부분매개효과를 확인하였다 그 외 주요 변수들은 . 

유의하지 않았다. 

<표 6>에서 간접효과는 설명변수가 매개변수를 통

해 반응변수에 영향을 미치는 효과를 의미한다. 분석 

결과 도시 어메니티 변수 중 교육환경, ‘  불만족 주→

거환경 불만족 주거이동→  계획 경로는 신뢰구’ 95% 

간(LLC 내에 을 포I=0.110, ULCI=0.283) 0 함하지 

경로 간접효과 Boot. SE
95% CI

LLCI ULCI

주택상태 불만족 주거환경→  불만족 주거이동→  계획 0.444 0.315 0.173– 1.061

상업시설 불만족 주거환경→  불만족 주거이동→  계획 0.042– 0.074 0.186– 0.102

문화시설 불만족 주거환경→  불만족 주거이동→  계획 0.017– 0.012 0.041– 0.007

공원 녹지·  불만족 주거환경→  불만족 주거이동→  계획 0.035 0.022 0.008– 0.077

대중교통 불만족 주거환경→  불만족 주거이동→  계획 0.003 0.019 0.035– 0.041

교육환경 불만족 주거환경→  불만족 주거이동→  계획 0.196 0.044 0.110 0.283

표 6 서울시 전체 모형의 매개효과 검증 ‘ ’ 



서울시 주택 하위시장의 공간적 분화 특성 탈동조화 권역에서의 도시 어메니티와 주택 상태의 상대적 중요성: 

The Korea Spatial Planning Review Vol. 125 (2025 June)  111

않아 유의한 간접효과가 확인되었다 이 경우를 제

외하면 나머지 상업시설〈  불만족 문화시설, 〉 〈  불만

족 공원 녹지, ·〉 〈  불만족 대중교통, 〉 〈  불만족 모두 〉 

주거환경〈  불만족 의 간접효과가 통계적으로 유의〉

하지 않은 것으로 확인되었다. ‘주택상태 불만족→

주거환경 불만족 주거이동→  계획’ 경로의 간접효과 

는 수준에서 신뢰구간0.200, 95% (LLCI=0.106, 

내에서 유의하게 나타ULCI=0.295) 났다. 

금관구 금천구 관악구 구로구 모형2) ‘ ’( · · ) 

<표 7>은 금관구 권역을 표본 으로 한 분석 ‘ ’ (n=1,908)

결과이다 역시 모든 모형에서 적합도와 설명력이 적. 

절한 수준이었다 매개변수를 반응변수로 투입하는 . 

모형 에서는 값은 1 Cox & Snell R² 0.54, Nagelkerke 

값은 으로 높은 설명력을 보였다 통제변수 중 R² 0.70 . 

유의수준 내의 결과를 관측할 수 있는 변수는 다음과 

같다 먼저 음 의 결과를 보. (-) 인 가구〈  총자산(OR=0.89, 

은 많을수록 주거환경p<.01)〉 〈  불만족 의 오즈를 〉

감소시키는 반면 양11% , (+)의 결과를 나타낸 가구〈

부채 는 부채를 보유할(OR=1.48, p<.05)〉 수록 주거〈

환경 불만족 을 증가시키는 것을 알 48% 〉 수 있다 그 . 

외 통제변수인 학령기〈  자녀 유무 , 〉 〈월평균 경상소

득 점유형, 〉 〈 태 , 〉 주거관리비 주택, 〈 〉 〈 유형 은 통계〉

적으로 유의한 결과가 도출되지 않았다. 

주요설명변수 중에서는 주택상태 〈  불만족(OR=17.60, 

분류

모형 1
주거환경 불만족( )→ 

모형 2
주거이동 계획( )→ 

모형 3
주거이동 계획( )→ 

B OR B OR B OR

학령기 자녀 유무 -0.05 0.95 0.39 1.47** 0.39 1.47 

월평균 경상소득 0.07 1.08 0.10 1.10** 0.09 1.10** 

가구 총자산 -0.12 0.89** 0.19 1.20*** 0.19 1.21*** 

점유형태 자가( ) 0.52 1.68 -1.35 0.26** -1.37 0.25** 

점유형태 전세( ) 0.11 1.12 0.47 1.60 0.46 1.58 

점유형태 월세( ) -0.08 0.92 0.98 2.66* 0.97 2.65* 

주택유형 단독주택( ) 0.39 1.47 -0.60 0.55** -0.60 0.55** 

주택유형 아파트( ) 0.37 1.45 -0.39 0.68 -0.40 0.67 

주택유형 연립 다세대( · ) 0.39 1.47 -0.17 0.84 -0.17 0.84 

주거관리비 부담 0.08 1.08 -0.33 0.72** -0.33 0.72** 

가구부채 0.39 1.48* -0.30 0.74** -0.31 0.74 

주택상태 불만족 2.87 17.60*** 0.39 1.47** 0.25 1.29 

상업시설 불만족 0.83 2.28*** 0.06 1.06 0.02 1.02 

문화시설 불만족 0.49 1.63*** 0.34 1.41* 0.32 1.37* 

공원 녹지·  불만족 0.89 2.43*** 0.22 1.24 0.17 1.18 

대중교통 불만족 0.80 2.23*** -0.03 0.97 -0.07 0.94 

교육환경 불만족 1.25 3.49*** 0.16 1.17 0.11 1.11 

주거환경 불만족 - - - - 0.34 1.40 

모형적합도  6105.50*** 3684.01*** 3782.76***

모형설명력

우도-2log 1284.50 1731.69 226.59

Cox & Snell R2 0.54 0.11 0.11

Nagekerke R2 0.70 0.17 0.17

주: p<.05, p<.01, p<.001

표 7 금관구 모형의 순서형 로지스틱 회귀분석 결과  ‘ ’ 
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의 효과가 가장 컸다 다음으로 p<.001) . 〉 도시 어메니티 

변수에서는 교육환경〈  불만족 공(OR=3.49, p<.001) , 〉 〈

원 녹지·  불만족 상업시설(OR=2.43, p<.001) , 〉 〈  불만

족 대중교통(OR=2.28, p<.001) , 〉 〈  불만족(OR=2.23, 

문화시설p<.001) , 〉 〈  불만족 순으(OR=1.63, p<.001)〉 

로 주거환경〈  불만족 의 오즈가 유의수준 내에서 증가〉

하였다. 

주거이동〈  계획 을 반응변수인 모형〉  에서는 2 Cox 

가 는 로 모형& Snell R² 0.11, Nagelkerke R² 0.17  

대비 다소 낮으나 허용할 만한 수준이었다 가구경1 . 

제수준 변수 중 〈월평균 경상소득(OR=1.10, p<.01)〉

과 가구〈  총자산 은 주거이동 계획(OR=1.20, p<.001)〉 〈 〉

에 유의수준 내에서 양 의 영향을 보였다 점유형태 (+) . 

변수 중 자가거주 더미는 이동(OR=0.26, p<.01)〈 〉 계획 

오즈를 감소시켰지만 월세거주74% , (OR=2.66, 〈

는 증가시켰다 하지만 전세 거주는 유p<.05) 166% . 〉

의하지 않았다 주택유형은 단독주택. (OR=0.55, 〈

더미가 음 의 결과를 나타냈p<.01) (-)〉 으며 아파, 〈

트 연립 다세대 주거는 유의하지 않, ·〉 〈 〉 았다 이와 함. 

께 주거관리비 부담, (OR=0.72,〈  p<.0 과 가구부채1)〉 〈

도 각각 오즈를 감소시(OR=0.74, p<.01) 28%, 26% 〉

켰다 주요 설명변수 중에서는 주택상태. 〈  불만족

과 문화시설(OR=1.47, p<.01)〉 〈  불만족(OR=1.41, 

만이 양 의 유의미한 효과를 보였고 그 외 p<.05) (+) , 〉

상업시설〈  불만족 공원 녹지, ·〉 〈  불만족 대중교통, 〉 〈  

불만족 교육환경, 〉 〈  불만족 은 통계적으로 유의하지 〉

않았다.

매개변수가 투입된 모형 의 경우에는3 Cox &   Snell 

는 가 로 모형R² 0.11, Nagelkerke R² 0.17  와 비슷2

한 수준의 설명력이 확인된다 주요 설명변수 중 주. 〈

거환경 불만족 은 주거이동계(OR=1.40, p<.001)〉 〈

획 에 유의수준 내에서 양 의 직접효과를 보여 주(+) , 〉 〈

택상태 불만족 과 문화시설〉 〈  불만족 의 부분매개를 〉

확인할 수 있다 하지만 나머지 변수는 통계적으로 . 

유의하지 않았다.

다음으로 <표 8>은 매개효과를 검증하기 위해 붓

스트랩 방법을 수행한 결과이다 선행된 순서형 로지. 

스틱 회귀분석 결과에서 유추할 수 있듯 금관구 모, ‘ ’ 

형에서는 주택상태〈  불만족 상업시설, 〉 〈  불만족 , 〉

문화시설〈  불만족 공원 녹지, ·〉 〈  불만족 대중교통, 〉 〈  

불만족 교육환경, 〉 〈  불만족 의 모든 주요 설명변수가 〉

주거이동계획에 유의한 영향을 미치지 않는 것으로 

나타났다. 

노도강 노원구 도봉구 강북구 모형3) ‘ ’( · · ) 

<표 9>는 노도강 권역 표본 의 분석 결과이‘ ’ (n=1,729)

다 모든 모형적합도와 모형설명력은 수용할 만한 수. 

준에서 판단된다 매개변수인 주거환경. 〈  불만족 이 〉

반응변수인 모형 에서 유사 결정계수 1 Cox & Snell 

경로 간접효과 Boot. SE
95% CI

LLCI ULCI

주택상태 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → 0.725 0.386 0.031– 1.481

상업시설 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → 0.017 0.11 0.198– 0.232

문화시설 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → 0.156 0.101 0.042– 0.354

공원 녹지 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획· → → 0.146 0.187 0.221– 0.513

대중교통 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → 0.053– 0.137 0.322– 0.216

교육환경 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → 0.131 0.154 0.171– 0.433

표 8 금관구 모형의 매개효과 검증 ‘ ’ 
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은 이 로 비교적 높은 R² 0.37, Nagelkerke R² 0.52

설명력을 보였다 통제변수 중 가구 경제수준 배경에. 

서 주거관리비〈  부담(OR=1.59, p<. 만이 주거001)〉

환경불만족 오즈를 증가시킨다 반면 59% . 〈학령기 

자녀 유무 , 〉 〈월평균 경상소득 가구, 〉 〈  총자산 , 〉

점〈 유형태 주택유형 가구부채 등은 통계적으로 , , 〉 〈 〉 〈 〉 

유의하지 않았다 그밖에 주요 설명변수 중에. 서는 

주택상태〈  불만족 이 (OR=9.99, p<.001)> 가장 강한 

영향을 보였다 다음으로 교육환경. 〈  불만족(OR=2.68, 

대중교통p<.001) , 〉 〈  불만족(OR=2.52, p<.001) , 〉

공원 녹지·〈  불만족 상업시설(OR=1.86, p<.001) , 〉 〈  

불만족 문화시설(OR=1.46, p<.01) , 〉 〈  불만족(OR=1.55, 

p 순으로 주거환경 불만족 이 유의수준 내<.001)〉 〈 〉

에서 양 적으로 증가하는 양상이 관찰되었다(+) . 

반응변수가 주거이동〈  계획 인 모형〉  에서는2 , Cox 

값이 값이 로 & Snell R² 0.07, Nagelkerke R² 0.11

설명력이 다소 낮았다 통제변수 중 . 〈월평균  경상소

득 주거관리비(OR=1.10, p<.05) , 〉 〈  부담(OR=1.46, 

은 양 의 효과를 가구p<.001) (+) , 〉 〈  총자산(OR=0.91, 

은 음 의 효과를 미쳤다 점유형태p<.01) (-) . 〉 의 경우 

월세〈  거주 가 (OR=2.66, p<.05)〉 오즈를 166% 증가 

시켰으며 자가, 〈  거주 및 전세〉 〈  거주 는 통계적으로 〉

유의하지 않았다 그 외에도 주택유형 과 가구부채. 〈 〉 〈  

도 유의한 결과가 관찰되지 않았다 주요 . 〉 설명변수 

분류

모형 1
주거환경 불만족( )→ 

모형 2
주거이동 계획( )→ 

모형 3
주거이동 계획( )→ 

B OR B OR B OR

학령기자녀 유무 0.23 1.25 0.49 1.64** 0.50 1.65** 

월평균 경상소득 0.02 1.02 0.09 1.10* 0.09 1.10* 

가구 총자산 -0.01 0.99 -0.09 0.91** -0.10 0.91** 

점유형태 자가( ) -0.20 0.82 -0.31 0.73 -0.32 0.72 

점유형태 전세( ) -0.34 0.71 0.79 2.20 0.78 2.17 

점유형태 월세( ) 0.17 1.19 -0.10 0.92 -0.09 0.91 

주택유형 단독주택( ) 0.40 1.50 0.43 1.54 0.43 1.54 

주택유형 아파트( ) -0.80 0.45* 0.13 1.14 0.11 1.12 

주택유형 연립 다세대( · ) -0.06 0.94 0.65 1.91 0.64 1.90 

주거관리비 부담 0.47 1.59*** 0.38 1.46*** 0.39 1.47*** 

가구부채 -0.09 0.91 0.00 1.00 0.00 1.00 

주택상태 불만족 2.30 9.99*** 0.43 1.53** 0.47 1.59** 

상업시설 불만족 0.38 1.46** -0.10 0.91 -0.09 0.91 

문화시설 불만족 0.44 1.55*** 0.10 1.11 0.11 1.11 

공원 녹지 불만족· 0.62 1.86*** 0.08 1.08 0.09 1.09 

대중교통 불만족 0.93 2.52*** -0.04 0.96 -0.03 0.97 

교육환경 불만족 0.99 2.68*** -0.20 0.82 -0.18 0.83 

주거환경 불만족 - - - - -0.11 0.89 

모형적합도  5385.77*** 3095.96*** 3105.14***

모형설명력

우도-2log 1312.79 1598.13 1599.66

Cox & Snell R2 0.37 0.07 0.07

Nagekerke R2 0.52 0.11 0.11

주: p<.05, p<.01, p<.001

표 9 노도강 모형의  ‘ ’ 순서형 로지스틱 회귀분석 결과 
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중에서는 주택상태 불만족(OR=1.53, 〈 만이 p<.01)〉

주거이동〈  계획 가능성을 높이는 양 의 효과53% (+)〉 

가 나타났다. 

매개변수가 포함된 모형 의 설명력은 모형 와 3 2

유사하게 가 Cox & Snell R² 0.07, Nagelkerke R² 는 

로 다소 낮지만 수용할 수 있는 수준이었다 이 0.11 . 

모형에서는 매개변수인 주거환경〈  불만족(OR=0.89, 

이 주거이동p>0.05)〉 〈  계획 에 통계적으로 유의한 효〉

과가 부재하여 매개효과는 확인되지 않았다 이와 더. 

불어 주택상태〈  불만족 만이 오즈(OR=1.59, p<.01)〉

를 증가시켜 주요 결정요인으로 확인되었다 반59% . 

면 도시 어메니티 변수들은 통계적 유의수준을 충족

하지 못했다.

<표 10>에서는 매개효과를 검증하기 위해 붓스트 

랩을 수행한 결과를 제시하였다 선행된 순서형 로지. 

스틱 회귀분석에서는 매개변수인 주거환경〈  불만족〉

의 유의한 매개역할이 나타나지 않았다 그렇지만 붓. 

스트랩 검증을 완전히 배제할 필요는 없다 붓스트랩. 

은 비정규 분포에서도 신뢰구간을 추정할 수 있어 더 

강건한 결과를 제공할 수 있고 더 정확한 간접효과 , 

추정치를 제공할 수 있다 또한 포착되지 않은 효과. , 

에 대해 붓스트랩을 통해 검토할 수 있는 등 여러 장

점을 고려해 이 모형에서도 붓스트랩을 활용하고자 

한다.

분석 결과, ‘주택상태 불만족 주거환경 불만족→ →

주거이동 계획’ 경로의 간접효과는 수준1.070, 95% 

에서 신뢰구간 내에서 통(LLCI=0.213, ULCI=1.928) 

계적으로 유의하였다 그러나 선행된 회귀분석 결과. 

와 마찬가지로 상업시설, 〈  불만족 문화시설, 〉 〈  불만

족 공원 녹지, ·〉 〈  불만족 대중교통, 〉 〈  불만족 교육, 〉 〈

환경 불만족 등 다른 도시 어메니티 불만족 변수들〉 

의 간접효과는 신뢰구간에 을 포함하고 있어 95% 0

통계적으로 유의미하지 않았다 이어서 주거환경. 〈  불

만족 변수 자체가 통계적으로 유의하지 않아 유의한 〉 

매개역할이 관찰되지 않았다 이는 노도강 권역에서 . ‘ ’ 

어메니티 불만족이 주거환경 불만족을 통해 주거이

동계획에 미치는 간접적인 영향이 제한적이며 도시 , 

어메니티 요소 자체가 주거이동의 고려 사항이 아니

라는 점을 암시하고 있다 이러한 결과는 다른 지역과. 

는 다른 패턴을 보이는 것으로 노도강 권역이 가지, ‘ ’ 

는 특수한 맥락 검토의 필요성을 제기한다 한편 주. , 〈

택 불만족 의 간접효과는 순서형 로지스틱 분석에서〉

는 매개효과가 유의하지 않았으나 붓스트랩 결과에, 

서는 유의한 간접효과가 확인되어 해석에 주의할 필

요가 있다.

마용성 마포구 용산구 성동구 모형4) ‘ ’( · · ) 

<표 11>에서 제시된 마용성 권역 표본 대‘ ’ (n=1,635) 

상의 분석에서도 모든 모형의 적합도와 설명력이 적절

한 수준이다 값이 . Cox & Snell R² 0.39, Nagelkerke 

값은 R² 0.57로 비교적 높은 수준을 보였다 주거환. 〈 경 

경로 간접효과 Boot. SE
95% CI

LLCI ULCI

주택상태 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → 1.070 0.438 0.213 1.928

상업시설 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → 0.035– 0.055 0.144– 0.073

문화시설 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → 0.048 0.044 0.039– 0.134

공원 녹지 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획· → → 0.053 0.086 0.116– 0.222

대중교통 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → 0.027– 0.138 0.297– 0.244

교육환경 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → 0.181– 0.159 0.492– 0.131

표 10 노도강 ‘ ’ 모형의 매개효과 검증
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불만족 변수가 반응변수인 모형〉  에서는 투입된 통1

제변수 중 통계적 유의성을 확보한 항목이 부재하였다. 

반면 주요 설명변수인 주택상태, 〈  불만족 및 도시 〉 

어메니티 불만족 변수가 반응변수인 주거환경〈  불만

족 의 주요 결정요인으로 나타났다 특히 주택상태. 〉 〈  

불만족(OR=10.37, p<.001)〉의 오즈에서 양 의 효(+) 과

가 확인되었으며 이어 , 교〈 육환경불만족(OR=4.73, 

대중교통p<.001) , 〉 〈  불만족(OR=2.05, p<.001) , 〉 공원· 〈

녹지 불만족 상업시설(OR=1.78, p<.001) , 〉 〈  불만족

문화시설(OR=2.08, p<.001) , 〉 〈  불만족(OR=1.72, 

순으로 양 의 영향을 미치고 있었다p<.001) (+) .〉 

주거이동〈  계획 변수를 반응변수로 투입한 모형〉  

에서는 모형 설명력은 가 2 Cox & Snell R² 0.07,  

는 로 수용 가능한 수준이었다Nagelkerke R² 0.11 . 

통제변수 중 〈월평균 경상소득 은 (OR=1.07, p<.05)〉

이동계획 오즈를 상승 가구7% , 〈  총자산(OR=0.91, 

이 하락시켰다 점유형태와 주택유형p<.01) 9% . 〉

에서는 단독주택거주 가 오즈(OR=0.47, p<.01)〈 〉

를 감소시켰으며 가구부채53% , 〈  여부(OR=0.65, 

는 감소 효과를 보였다 주요 설명변수에p<.01) 35% . 〉

서는 도시 어메니티 변수인 문화시설〈  불만족

및 교육환경(OR=1.58, p<.001)〉 〈  불만족(OR=2.21, 

p<.001)〉만이 이동계획 오즈에 대해 유의수준 내에서 

양 의 효과를 확인할 수 있었다(+) .

매개변수가 추가된 모형 의 설명력은 모형 와 3 2

유사하게 Cox & Snell R² 가 0.08, Nagelkerke R²

분류

모형 1
주거환경(→  불만족)

모형 2
주거이동(→  계획)

모형 3
주거이동(→  계획)

B OR B OR B OR

학령기 자녀 유무 -0.26 0.77 0.16 1.17 0.17 1.18 

월평균 경상소득 0.03 1.03 0.07 1.07* 0.07 1.07* 

가구 총자산 -0.04 0.96 0.05 1.06 0.06 1.06 

점유형태 자가( ) -0.40 0.67 -0.71 0.49 -0.70 0.50 

점유형태 전세( ) -0.33 0.72 0.04 1.04 0.05 1.06 

점유형태 월세( ) 0.03 1.03 0.17 1.19 0.18 1.20 

주택유형 단독주택( ) -0.35 0.70 -0.75 0.47** -0.74 0.48** 

주택유형 아파트( ) 0.01 1.01 -0.33 0.72 -0.34 0.71 

주택유형 연립 다세대( · ) 0.14 1.15 -0.05 0.95 -0.04 0.97 

주거관리비 부담 -0.17 0.84 -0.20 0.82 -0.19 0.83 

가구부채 0.10 1.10 -0.43 0.65** -0.43 0.65** 

주택상태 불만족 2.34 10.37*** -0.06 0.94 -0.22 0.80 

상업시설 불만족 0.73 2.08*** -0.07 0.93 -0.11 0.90 

문화시설 불만족 0.54 1.72*** 0.46 1.58*** 0.43 1.54** 

공원 녹지·  불만족 0.58 1.78*** 0.08 1.08 0.06 1.06 

대중교통 불만족 0.72 2.05*** -0.17 0.85 -0.20 0.82 

교육환경 불만족 1.55 4.73*** 0.80 2.21*** 0.69 2.00 

주거환경 불만족 - - - - 0.45 1.56* 

모형적합도  3389.83*** 3294.32*** 3343.18***

모형설명력

우도-2log 1092.69 124.75 1708.05

Cox & Snell R2 0.39 0.07 0.077

Nagekerke R2 0.57 0.11 0.11

주: p<.05, p<.01, p<.001

표 11 마용성 모형의 순서형 로지스틱 회귀분석 결과 ‘ ’ 
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는 0.11을 기록했다 매개변수인 주거환경 . 〈  불만족

은 주거이동(OR=1.56, p<.05)〉  계획에 유의한 양(+)

적 효과를 보여 문화시설〈  불만족(OR=1.54, p<.01)〉 

의 부분매개를 지지하였다 또한 통제변수 중 . , 〈월평균 

경상소득 단독주택거주(OR=1.07, p<.05) , 〉 〈 (OR=0.48, 

가구부채p<.01) , 〉 〈  여부 변수들(OR=0.65, p<.01)〉 

이 직접효과를 유지하였다 반면 다른 변수들은 통계. , 

적 유의성을 확보하지 못했다.

붓스트랩 방법을 통해 매개효과를 검증한 결과는  

<표 12>에서 제시하였다 마용성 모형에서는 일부 , ‘ ’ 

어메니티 불만족 변수들이 반응변수에 유의수준 내

에서 영향력이 확인되었다 구체적으로 . ‘문화시설 불

만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → ’ 경로에서  간

접효과는 수준에서 신뢰구간0.233, 95% (LLCI=0.009, 

범위에 포함되어 유의하였다 더불어 ULCI=0.456) . 

‘교육환경 불만족 주거환경→  불만족 주거이동→  계

획’ 경로의 간접효과는 수준에서 신뢰구 1.078, 95% 

간 내에서 유의하게 나타(LLCI=0.509, ULCI=1.647) 

났다. 

그러나 주택상태<  불만족 상업시설, 〉 〈  불만족 , 〉

공원 녹지·〈  불만족 대중교통, 〉 〈  불만족 등 다른 주요 〉 

설명변수들의 간접효과는 신뢰구간이 을 포함95% 0

하고 있어 통계적으로 유의하지 않았다 이러한 결과. 

는 마용성 권역에서 문화시설 교육환경에 대한 불‘ ’ , 

만족이 주거환경 불만족을 유발하여 주거이동 계획

에 유의미한 영향을 미치고 있음을 시사한다.

강남 구 강남구 서초구 송파구 모형5) ‘ 3 ’( · · ) 

<표 13>의 강남 구 권역 표본 분석에서도 ‘ 3 ’ (n=2,309) 

모든 모형적합도와 설명력이 유의한 범위 내에 있음

이 확인되었다 주거환경. 〈  불만족 변수를 반응변수〉 

로 투입한 모형 에서 유사 결정계수의 설명력은 1

가 는 으Cox & Snell R² 0.34, Nagelkerke R² 0.42

로 투입, 변수들이 반응변수를 비교적 잘 설명하는 모

형임을 확인할 수 있다 통제변수 중에서는 가구. 〈  총

자산 만이 유의하여 자산이 한 (OR = 0.92, p<.01) , 〉

단위 증가할 때 주거환경〈  불만족 오즈가 감소하8% 〉 

는 음 의 영향력을 보였다 나머지 통제변수들은 통(-) . 

계적으로 유의하지 않았다. 

주요 설명변수 중에서는 주택상태〈  불만족 이 〉

오즈비 로 가장 큰 양 의 효과를 보4.17(p<.001) (+) 였

으며 이어 문화시설, 〈  불만족(OR=1.61, p<.001) , 〉

교육환경〈  불만족 상업시설(OR=1.55, p<.001) , 〉 〈  불만

족 대중교통(OR = 1.36, p<.05) , 〉 〈  불만족(OR=1.34, 

공원 녹지p<.01) , ·〉 〈  불만족 의 (OR=1.35, p<.001)〉

순으로 주거환경〈  불만족 오즈를 양 적으로 유의(+)〉 

하게 증가시켰다 이렇게 모든 어메니티 변수와 주. 〈

택상태 불만족〉 변수까지 그 값이 유의하다는 점에서 

강남 구 권역의 주거환경 인식은 마용성 권역과 ‘ 3 ’ ‘ ’ 

유사한 맥락을 보인다.

주거이동〈  계획〉 변수가 반응변수인 모형 에서는 모2

형의 설명력 계수 Cox & Snell R²  가 0.16, Nagelkerke 

경로 간접효과 Boot. SE
95% CI

LLCI ULCI

주택상태 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → -0.512 0.507 -1.506 0.481

상업시설 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → -0.08 0.109 -0.294 0.133

문화시설 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → 0.233 0.114 0.009 0.456

공원 녹지 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획· → → 0.035 0.082 -0.126 0.196

대중교통 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → -0.141 0.099 -0.335 0.052

교육환경 불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → 1.078 0.29 0.509 1.647

표 12 마용성 모형의 매개효과 검증  ‘ ’ 
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R² 는 로 다른 권역에 비해 높은 설명력을 보0.19

였다. 구체적으로 가구 배경 변수 중 , 〈월평균 경상소

득 과 가(OR=1.14, p<.001)〉 〈 구 총자산(OR=1.05, 

이 높을수록 주거이동p<.01)〉 〈  계획 오즈에 양 의 (+)〉 

영향을 미쳤다 점유형태 중 자가거주. (OR=0.14, 〈

는 음 적으로 오즈를 감소시켰고 전p<.001) (-) 86% , 〉 〈

세거주 는 양 적으로 증가(OR=1.64, p<.01) 64% (+)〉

하여 주거 안정의 중요성을 시사하였다 그 밖에도 주. 

택유형 중 아파트거주〈 는 이주계(OR=0.45, p<.05)〉

획 오즈를 음 적으로 감소시켜 강남 구 권역55% (-) , ‘ 3 ’ 

에서의 아파트가 가지는 독특한 지위를 추정케 한다. 

주거관리비〈  부담 과 가구부채(OR=1.46, p<.001)〉 〈  

도 유의하게 영향을 미쳤다 주(OR=0.67, p<.001) . 〉 요 

설명변수 중에는 주택상태〈  불만족(OR=1.53, p<.0

과 문화시설1)〉 〈  불만족 만이 주(OR=1.41, p<.05)〉 〈

거이동 계획 을 유의하게 촉진하는 것으로 나타났다. 〉

매개변수가 투입된 모형 에서는 3 Cox & Snell R² 

값이 값은 0.16, Nagelkerke R² 0.19로 모형 와 , 2

유사하게 비교적 높은 설명력을 보였다 매개변수 . 

주거환경〈  불만족 은 오즈비 로 유의한 1.25(p<.01)〉

양 의 효과가 관찰되었다 이어서 (+) . 〈월평균 경상소득

가구(OR=1.14, p<.001) , 〉 〈  총자산(OR=1.06, p<.01) , 〉

자가거주 주거관리비 부담(OR = 0.15, p<.001) , 〈 〉 〈

가구부채(OR=1.47, p<.001) , (OR=0.65, p<.01)〉 〈 〉 

분류

모형 1
주거환경 불만족( )→ 

모형 2
주거이동 계획( )→ 

모형 3
주거이동 계획( )→ 

B OR B OR B OR

학령기 자녀 유무 0.19 1.21 -0.04 0.96 -0.04 0.96 

월평균 경상소득 0.01 1.01 0.13 1.14*** 0.13 1.14*** 

가구 총자산 -0.08 0.92** 0.05 1.05** 0.05 1.05** 

점유형태 자가( ) -0.16 0.85 -1.94 0.14*** -1.92 0.15*** 

점유형태 전세( ) -0.52 0.60 -0.19 0.83 -0.16 0.85 

점유형태 월세( ) -0.74 0.48 0.19 1.20 0.23 1.26 

주택유형 단독주택( ) -0.18 0.83 0.21 1.23 0.22 1.24 

주택유형 아파트( ) -0.26 0.77 -0.22 0.80 -0.20 0.82 

주택유형 연립 다세대( · ) 0.05 1.05 0.29 1.33 0.29 1.34 

주거관리비 부담 -0.01 0.99 -0.01 0.99 -0.01 0.99 

가구부채 0.16 1.17 -0.40 0.67*** -0.41 0.67*** 

주택상태 불만족 1.43 4.17*** 0.13 1.14 0.06 1.07 

상업시설 불만족 0.31 1.36* 0.11 1.11 0.09 1.09 

문화시설 불만족 0.48 1.61*** 0.07 1.07 0.05 1.05 

공원 녹지 불만족· 0.30 1.35*** -0.01 0.99 -0.03 0.97 

대중교통 불만족 0.29 1.34** 0.11 1.12 0.10 1.11 

교육환경 불만족 0.44 1.55*** 0.12 1.13 0.10 1.10 

주거환경 불만족 - - - - 0.22 1.25** 

모형적합도  3767.37*** 4203.42*** 4285.98***

모형설명력

우도-2log 2991.43 3410.07 3427.66

Cox & Snell R2 0.34 0.16 0.16

Nagekerke R2 0.42 0.19 0.19

주: p<.05, p<.01, p<.001

표 13 강남 구 모형의 순서형 로지스틱 회귀분석 결과   ‘ 3 ’ 
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등 통제변수들도 유의수준 내에 있었다 반면 주요 . 

설명변수인 주택상태〈  불만족 및 도시 어메니티〉 〈  불

만족 변수들은 통계적으로 유의하지 않았다 이상의 . 〉 

결과는 강남 구 권역에서 주택상태나 도시 어메니‘ 3 ’ 

티 불만족이 주거이동계획의 주요 결정요인으로 작

용하지 않음을 암시한다.

<표 14>과 같이 매개효과를 검증하기 위해 붓스트

랩을 수행한 결과 강남 구 모형에서는 , ‘ 3 ’ ’문화시설 

불만족 주거환경 불만족 주거이동 계획→ → ’ 경로의  간

접효과가 수준에서 신뢰구간0.204, 95% (LLCI=0.043, 

및 ULCI=.365), ‘교육환경 불만족 주→ 거환경 불만

족 주거이동 계획→ ’ 경로의 간접효과가 0.306, 95% 

수준에서 신뢰구간(LLCI=0.094, ULCI=0.518)만이 

신뢰구간에 을 포함하지 않아 통계적으로 유의95% 0

하였다 반면 나머지 주요 설명변수들의 간접효과는 . , 

신뢰구간에 을 포함되어 통계적으로 유의미하95% 0

지 않았다.

여기서 선행된 회귀분석에서는 문화시설〈  불만족〉

과 교육환경〈  불만족 이 유의하지 않았으나 붓스트, 〉

랩 분석 결과에서는 신뢰구간 내에 위치하는 점을 주

의해야 한다 이는 두 방법론의 차이에서 비롯된 것으. 

로 추정된다 즉 붓스트랩은 비모수적 기법으로 비정. , 

규 분포를 다룬다는 점에서 데이터 분포에 대한 가정

이 비교적 완화된다 또 반복 재표집을 통. 해 추정치의 

분포를 생성하므로 작은 크기의 효과까지 포착할 수 

있는 높은 검정력을 제공한다는 점을 고려해 해석해야 

한다(Alfons, Ates and Groenen 2022).

분석 결과의 요약 및 토의. Ⅴ

이상의 분석 결과는 다음과 같이 요약된다 첫째 준. , 

거집단인 서울시 전체 모형에서는 도시 어메니티 중 ‘ ’ 

공원 녹지·〈  불만족 과 교육시설〉 〈  불만족 이 높을수〉

록 주택상태, 〈  불만족 이 높을수록 주거이동〉 〈  계획〉 

확률이 증가한다 더불어 가구의 . 〈월평균 경상소득〉

이 높고, 〈가구 총자산 이 많을수록 전세거주 를 할, 〉 〈 〉

수록 주거이동〈  계획 의 확률이 증가하지만 주택의 〉

점유형태가 자가 일수록 아파트 나 단독주택 에 , 〈 〉 〈 〉 〈 〉

살수록 그리고 가구부채 가 없을수록 주거이동, 〈 〉 〈  계

획 의 확률이 축소된다 이러한 결과를 통해 서울시. 〉

민들에게 공원과 녹지의 숲세권 과 학교의 학세권‘ ’ ‘ ’ 

등 어메니티 접근성 그리고 주택의 상태가 중요 환경, 

적 요인이며 경제적으로 전세,  거주 등 상대적인 주거 

불안정 상태인 경우 그리고 자산이나 소득이 높은 , 

경우에 주거이동 의향이 확인되었다. 

둘째 탈동조화된 개의 권역을 대상으로 한 분석, 4

에서는 각기 다른 요소를 가지면서도 계층적 선호에 , 

따른 지역적 패턴이 발견되었다 먼저 금관구 노도. ‘ ’, ‘

강 권역의 경우 주거관리비’ 〈  부담 가구부채 등이 , 〉 〈 〉 

유의한 결정요인으로 보고된다 이는 두 권역의 경제. 

경로 간접효과 Boot. SE
95% CI

LLCI ULCI

주택상태 불만족 주거환경→  불만족 주거이동→  계획 -0.313 0.267 -0.836 0.210

상업시설 불만족 주거환경→  불만족 주거이동→  계획 -0.034 0.052 -0.136 0.068

문화시설 불만족 주거환경→  불만족 주거이동→  계획 0.204 0.082 0.043 0.365

공원 녹지·  불만족 주거환경→  불만족 주거이동→  계획 0.018 0.045 -0.070 0.106

대중교통 불만족 주거환경→  불만족 주거이동→  계획 -0.057 0.04 -0.135 0.021

교육환경 불만족 주거환경→  불만족 주거이동→  계획 0.306 0.108 0.094 0.518

표 14 강남 구 모형의 매개효과 검증 ‘ 3 ’ 
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적 특성이 더욱 주거이동에 취약한 요소임을 드러내

고 있다 그리고 가구 내 학령기자녀의 유무 가 두 . 〈 〉

권역 모두에서 주거이동〈  계획 확률을 상승시키나, 〉 

교육환경〈  불만족 이 유의하지 않은 결과를 나타내었〉

다 이는 학령기 자녀를 둔 가구는 자녀의 학군을 확. 

보해야 한다는 의무감이 있을 가능성이 높음을 제시

하면서도 여러 이유로 교육환경 불만족이 상쇄될 가, 

능성을 유추케 한다 주요 설명변수 중 주택상태. 〈  불

만족 의 경우 두 권역 모두 주택상태에 대한 불만이 〉

높을수록 주거이동〈  계획 도 높아졌다 그러나 노도. ‘〉

강 과 금관구 대상의 분석에서 또 다른 설명변수인 ’ ‘ ’ 

도시 어메니티 변수들의 경우 금관구의 문화시설〈  불

만족 외에 대부분 서울시 전체 를 대상으로 한 결과‘ ’〉 

에 미치지 못할 만큼 유의한 영향력을 확인할 수 없었

으며 두 권역에서는 매개변수인 , 〈주거환경 불만족〉 

변수는 주거이동〈  계획 에 대해 전혀 기능하지 못하〉

고 있었다 이는 금관구 와 노도강 권역에선 어메니. ‘ ’ ‘ ’ 

티를 비롯한 도시 환경요인들의 중요성이 상대적으로 

작음을 암시한다. 곧 이 두 권역에서는 지역 내 어메, 

니티 차원의 조건보다는 거주하는 주택상태에 대한 , 

불만이 주거환경 불만족을 더욱 강하게 유발한다.

셋째 마용성 과 강남 구 권역은 위의 두 권역과 , ‘ ’ ‘ 3 ’ 

다른 양상의 결과를 제시한다 우선 마용성 과 강남. ‘ ’ ‘

구 의 경우 가구부채 에서 부채가 없을수록 주거3 ’ 〈 〉 〈

이동 계획 의 가능성이 저하되는 것으로 확인된다. 〉

또 마용성 권역에서는 문화시설‘ ’ 〈  불만족 과 교육〉 〈

시설 불만족 이 주거이동〉 〈  계획 의 가능성을 향상시〉

킨다는 점에서 마용성 권역 주민들은 문화와 교육을 ‘ ’ 

보다 중시하고 있음을 알 수 있다 여기서 흥미로운 . 

점은 강남 구 권역의 도시 어메니티 변수들은 주거‘ 3 ’ 〈

이동 계획 에 전혀 영향을 미치지 않고 있다는 것이〉

다 특히 주택상태. , 〈  불만족 이 반응변수 주거상태〉 〈  

불만족 에 중요한 요인으로 보고된 마용성‘ ’〉 및 강남 ‘

구 두 권역 모형3 ’  의 분석 결과와 달리 주거이동1 , 〈  

계획 을 반응변수로 둔 모형에서 두 권역 모두 주택〉 〈

상태 불만족 은 영향을 미치지는 않고 있다는 점이〉

다 동시에 . 〈주거환경 불만족 은 마용성 과 강남‘ ’ ‘ 3〉

구 권역에서 모두 중요한 주거이동’ 〈  계획 의 결정요〉

인이다 이는 금관구. ‘ ’와 노도강 권역에서  ‘ ’ 〈주거환

경 불만족 변수는 반응변수에 영향력이 없지만 주, 〉 〈

택상태 불만족 은 강한 영향력을 미치고 있다는 결과〉

와 완전히 상반되는 것이다.

이러한 결과는 강남 구 나 마용성 과 같이 중산‘ 3 ’ ‘ ’

층 이상의 상위 계층에서 주로 선호하는 권역은 주택 

상태보다 지역의 어메니티 환경을 더 중요하게 생각

하고 있음을 암시한다. 곧, 이 권역에서는 일반적으로  

사람들이 선호하는 역세권 이나 학세권 등의 요소 ‘ ’ ‘ ’ 

정도는 주거만족도에 도움이 되지만 주거 이동을 결, 

정할 만큼 현저한 결정요인은 아닐 수 있는 것이다. 

여기서 강남 구 권역에서는 주택상태나 도시 어메‘ 3 ’ 

니티가 주거이동 계획을 촉발하지 않는다는 점도 주

목할 필요가 있다 강남구의 경우 서울시 자치구 중 . 

월등한 수준의 생활환경 질 도시,  공공서비스의 양을 

가진 것으로 평가된다 서승환 이규환 서승제 ( 2005; , 

이러한 장점들은 상대적으로 이 권역 주민들2009). 

의 어메니티에 대한 불만 수준이 다른 지역보다 약할 

가능성을 나타낸다 나아가 강남. 권역의 독보적인 지

역 위세 가 부여하는 (prestige) 심리적 만족이나 계급·

계층적 인식이 미치는 영향력도 잠재적으로 고려해 볼 

수 있다 그러나 상대적으. 로 중산층 이상 계층의 거주 

비율이 높은 마용성 이나 강남 구 와 대비했을 때‘ ’ ‘ 3 ’ , 

금관구 나 노도강 등의 권역에서는 도시의 환경보‘ ’ ‘ ’ 

다는 내가 사는 집이 더 중요한 만족의 대상임을 추정

케 한다.

토론을 종합하면 탈동조화 현상은 주민들이 공유, 

하는 동질적 가치관과 사회 경제적 조건이 결합해 주·

택시장 내에서 취향과 같이 자연스럽게 나타나는 결

과로 보인다 상기 결과는 서울 주택시장은 주류경제. 
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학적 관점에서 자산의 현재 효용과 미래 기대수익 등

의 합리적 가치와 본질적 요소로 구성된 기초가격

영역만으로는 설명의 한계가 (fundamental price) 

있음을 제시한다 즉 이성과 함께 감성도 시장에 영. , 

향을 미친다는 행동경제학적 접근에서 서울 주택시, 

장은 비기초가격 영역이 크다는 것을 시사하는 것이

다 이는 실질적 가격 기초가격 상승은 공급의 부족. ( ) 

에서 부동산 담론으로 이루어진 심리적 가격 비기초, (

가격 의 상승은 투기적 수요에서 비롯된다는 견해를 )

뒷받침한다 홍지수 (Stiglitz 1990; 2023). 

결론 및 정책적 함의. Ⅵ

결론에서는 지금까지의 분석과 논의를 바탕으로 주

요 정책적 함의를 제시하고자 한다 첫째 도시 어메. , 

니티를 비롯한 사회기반시설 의 개발(infrastructure)

을 부동산 가격의 안정을 위한 도구로 바라보기보단, 

주민 후생의 증진 도구로 접근하는 방식으로 정책 패

러다임을 전환할 필요가 있다 오늘날 한국 사회에서 . 

세권 이라는 유행어가 사회 전반에 확산되면서 모‘~ ’ , 

든 사람이 역 쇼핑몰 학교 등 주요 어메니티와의 근· ·

접성이 주거 선택의 지배적 기준으로 자리 잡고 있다. 

이러한 사회적 풍토는 흡사 세권 에 살면 모든 주거 ‘~ ’

편의성이 완성되는 것처럼 느껴지게 하며 모든 집은 , 

어메니티와 가까워야 한다는 편견 또는 고정관념을 

형성하고 있음을 부정하기 어렵다 물론 서울시 전체. , 

를 비롯해 대부분의 권역에서 훌륭한 어메니티가 주

민 삶의 질 수준을 향상시키고 만족을 제공한다 그러. 

나 이 연구에서 반응변수 주거이동계획을 투입한 모

형들에서 어메니티에 대한 불만이 반드시 주거이동 

계획을 촉발하진 않았다. 곧 극단적인 지역 내 어메, 

니티 필요성을 이러한 모형으로 측정한다고 했을 때, 

주택시장의 지배적 관념과 달리 세권 은 필수재이, ‘~ ’

며 나아가 그것이 주택가격 상승의 절대적인 원인이, 

라고 지목하긴 힘든 것이다 결과적으로 어메니티 접. 

근성의 가치가 다양한 행위자에 의해 움직이는 부동

산시장에 의해 다소 과장되거나 왜곡된 지점을 부인

하긴 어려워 보인다. 

그간 정부의 도시 어메니티 공급은 주택시장 안정 

등을 목표로 한다는 인상을 깊게 주고 있다 하지만 . 

어메니티 공급은 주민의 후생을 향상하는 방향에서 

제시되는 것이 적절하다 따라서 심리적 경제적 효용 . ·

접근 부동산 호재 에서 개발 요구가 지속된다고 (i.e. )

하여 도시 어메니티를 지역에 무분별하게 공급하는 

행정적 편의주의 혹은 대중영합주의 로 , (populism)

해석될 수 있는 선심성의 과도한 공급은 시장을 왜곡

할 수 있기에 자제되어야 한다 무분별한 지하철 (e.g. 

연장 공약 등 특히 공공에 의해 어메니티가 공급될 ). , 

때는 주민의 후생에 보완이 필요한 것들을 면밀히 , 

살펴 실질적으로 제시될 필요가 있다.

둘째 도시정비사업에 있어 최소 수혜자에게 최대, “

의 이익 을 제공하는 롤스의 정의론적 접근에서 정책”

을 마련할 필요가 있다 이 연구에서 분석한 네 권역. 

은 모두 노후주택이 많고 정비사업이 활발하게 추진, 

되고 있다 분석 결과를 두고 봤을 때 권역별로 주택 . , 

정비에 대한 주민의 관점에도 차이가 있을 것으로 예

상된다 즉 노도강 이나 금관구 같은 권역은 재건. , ‘ ’ ‘ ’ 

축이나 재개발 등의 정비사업이 실질적인 후생적 차

원에서 삶의 질을 높이는 방향으로 인식될 것이며, 

강남 구 나 마용성 같은 권역은 정비사업을 통해 ‘ 3 ’ ‘ ’ 

부동산시장에서의 경제적 가치 향상 등이 더 주요한 

가치로 인식될 가능성이 있다. 

사회계층론적인 관점에서 도시정비사업을 향유, 

하는 민간 주체들은 주로 중산층 이상 계층이 대부분

이다 이들은 필요시 재건축 조합 등을 설립하고 시업. 

을 추진할 수 있는 능력이 충분히 갖추고 있다(Alford 

부동산 급등기에 우후죽순으and Friedland 1975). 

로 재개발 재건축 조합들이 설립되었지만 실질적으· , 
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로는 부유한 지역 위주로 사업이 진행되는 이유도 이

러한 배경이 있다 정부에서 공급을 촉진하면서 공공. 

성을 높이기 위해 공공참여형 정비사업을 다양하게 

선보였지만 정비사업의 혜택들이 정비가 주민 후생, 

의 향상에 필요한 지역 위주로 진행되었다고 보기 어

렵다 그러한 점에서 상대적으로 자본이 충분하지 않. 

으면서 정비가 시급한 권역 위주로 공공이 지원해 줄 

필요가 있다 경제적 여력이 충분한 권역에서는 정부. 

의 직접적인 지원 없이도 충분히 정비사업 추진이 가

능하기 때문이다.

이러한 정책적 논의 외에도 사회적으로 광범위하

게 수용되는 지배적인 부동산 담론을 학술적으로 검

증하고 그 양상을 확인하는 경험적 증거자료로 활용

될 수 있을 것이다 다만 부동산 담론의 검토 과정에. , 

서 관련 신조어와 현상에 대한 조작적 정의가 다소 , 

엄밀하지 못하다는 지적의 여지가 있다. 또 분석 방법

인 Baron and 매개효과 분석의 제한 Kenny(1986) 

점 반응변수의 점 서열형 변수로의 가공과 함께 순, 3

서형 로짓 모형의 적절성 문제 낮은 모형 설명력 등 , 

분석의 정교성에 대한 비판도 가능하다 더불어 분석. 

량과 복잡성에 비해 결과의 수준이 미흡하다는 점에

서도 한계가 존재한다. 따라서 이 연구 결과만으로는  

세간의 부동산 담론을 단정 짓긴 어렵 다 이 연구 결. 

과는 유보적 해석의 여지도 있는 만큼 , 절대적 으로 

수용하기보단 다른 연구들도 함께 참조해 기초적 자 

료로 활용함이 적절할 것이다.
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요약

이 연구는 두 가지 연구 문제를 규명한다 첫째 서울시 주택 하위시장에서 광범위하게 수용되는 탈동조. , ‘ 화’ 

현상에 의한 공간적 분화가 단순히 투자심리에 의한 시장 변동인지 실거주자의 지역 및 주거 선호 , 

구조의 근본적 차이를 반영하는 것인지 검토한다 둘째 탈동조화 권역을 대상으로 주택상태 및 도시 . , 

어메니티라는 환경 인식의 차이를 분석해 주택시장의 보편적 담론으로 인식되어 온 얼죽신 이나 ‘ ’ ‘~세권’ 

효과에 대한 경험적 증거를 제공한다 이를 위해 서울시 주거실태조사자료 를 활용 서울시 . 2022 , ‘《 》

전체 를 준거집단으로 두고 금관구 금천구 관악구 구로구 노도강 노원구 도봉구 강북구 마용성’ ‘ ’( · · ), ‘ ’( · · ), ‘ ’

마포구 용산구 성동구 강남 구 서초구 강남구 송파구 권역을 비교 분석하였다 분석 결과 서울 ( · · ), ‘ 3 ’( · · ) . , 

전체에서 교육환경 녹지환경과 같은 어메니티가 주거이동 의향에 유의미한 영향을 미쳤다 금관구 와 , . ‘ ’

노도강 에서는 주택상태 불만족이 주거이동 의향에 영향력이 확인되었지만 어메니티나 주거환경 ‘ ’ , 

불만족은 영향력이 부재하였다 마용성 에서는 문화 및 교육시설이 주요 요인으로 작용했지만 강남. ‘ ’ , ‘ 3구’

에서는 어메니티나 주택상태 불만족 모두 유의하지 않았으며 다만 주거환경 불만족이 영향을 미치고 , 

있었다 이러한 결과는 강남 구 나 마용성 과 같은 중산층 이상 계층의 선호권역은 주택상태보다 . ‘ 3 ’ ‘ ’

어메니티를 더 중요하게 생각하며 특히 강남 구 에서는 일반적으로 선호하는 역세권 이나 학세권, , ‘ 3 ’ ‘ ’ ‘ ’ 

등의 요소가 현저하게 중요한 주거환경요소가 아니라는 점을 시사한다 그러나 금관구 나 노도강 권역 . ‘ ’ ‘ ’ 

주민들은 어메니티보다 내가 살고 있는 집이 상대적으로 더 중요한 만족의 대상임을 추정케 한다.

주제어: ∙ 탈동조화 도시 어메니티 주택상태 주거환경 주거이동, , , , 


