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국 문 초 록

보금자리주택 청약 결정 요인에 관한 연구

-청약 희망집단 및 비희망집단간의 인식 차이를 중심으로-

한성대학교 부동산대학원

부동산개발 및 관리전공

여 대 환

자가 보유 촉진과 임대주택 공급을 병행해 무주택자와 저소득층의 주거

문제를 해결하겠다는 이명박 정부의 주택 공급 정책에서 출발한 보금자리

주택은 2009년 10월 시범단지(세곡·우면·미사·원흥지구)와 2010년 3월 위

례신도시 사전예약을 거치면서 서민들의 내 집 마련 꿈을 실현시켜 줄 주

택유형으로 인식,중소형 분양시장을 주도하고 있고,정부도 금융위기 이

후 줄어든 민간주택 공급이 2～3년 후 집값 상승 등 주택시장의 불안을

초래하지 않도록 하기 위해서는 공공부문(보금자리주택)이 민간에 저렴하

게(감정가)공급하여 침체된 민간부문 회복에도 기여할 것이라고 밝히고

있다.

주택시장의 변화에 따라 기존에 짓기만 하면 팔리던 공급자 위주의 시

장은 수요자 위주의 시장으로 변화하고 있다.이러한 변화의 결과 과거에

는 수요가 공급을 초과하는 유리한 위치를 점하며 공급자 우위에 있던 건

설회사는 보다 다양하고 수준 높은 잠재고객층의 니즈(needs)를 따라 입

지 레이아웃,마감재 등 주택 고유의 속성 뿐만 아니라 건설사의 브랜드

이미지도 중요한 요소로 고려하여야 한다.

이에 본 연구에서는 보금자리주택 청약을 희망하는 집단(특별공급을 희

망하는 집단과 일반공급을 희망하는 집단으로 분류)과 비희망집단간의 인
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식 차이를 중심으로 어떤 요인들이 보금자리주택 청약 결정에 영향을 끼

치는지 알아보고,해당 요인들을 통해 효율적인 공급을 할 수 있는가에 대

해 밝혀내는데 목적을 두었다.

연구 목적을 달성하기 위하여 보금자리주택 및 일반주택과 관련된 국내

외 문헌과 연구 자료를 분석하여 통합적인 체계로 정리하고,실증적 연구

를 위한 연구모형과 가설을 도출하였다.자료를 분석하기 위하여 일원분산

분석(One-wayANOVA)을 실시하였고 청약 희망집단과 비희망 집단에

따라 청약 결정 요인의 차이를 검증하였다.

분석결과를 요약하면 다음과 같다.

첫째,환경적 요인 중 공원 및 산책로 조성,경관 및 조망권,단지내 조

경시설 등이 청약 결정에 영향을 미치는 요인으로 나타났다.따라서 공급

주체는 분양 받을 소비자들에게 단지 조성 시 쾌적한 공원 및 산책로 조

성,확트인 경관 및 조망권 제공과 함께 단지 내 조경시설 확충을 통한 높

은 녹지율을 제공하려는 노력이 있어야 할 것이다.

둘째,사회적 요인 중 의료시설,공공시설,교육여건 등이 청약 결정에

영향을 미치는 요인으로 나타났다.따라서 지구 설계 시 편리한 의료시설

조성,주민들의 복지 증진을 위한 공공시설 제공 및 만족도 높은 교육여건

이 제공 될 수 있도록 노력을 하여야 할 것이다.

셋째,경제적 요인 중 관리비 부담,이자율 등 금융비용 부담,지역 발전

가능성,분양가 등이 청약 결정에 영향을 미치는 것으로 나타났다.따라서

입주민들의 관리비 부담을 줄일 수 있는 서비스 제공,분양 받을 소비자들

에게 보다 저렴한 금리 및 장기대출을 받을 수 있는 금융 서비스를 제공,

해당 지역의 발전을 위한 노력,저렴하게 분양받을 수 있는 분양가 산정

등이 필요할 것이다.
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넷째,주택개별요인 중 단지내부시설,주차장 면적,향배치,내부구조 등

이 청약결정에 영향을 미치는 것으로 나타났다.따라서 공급 주체에서는

입주민들에게 보다 쾌적한 단지내부시설 제공,불편함이 없는 단지내 주차

면적 제공,입주민들이 선호하는 향배치 제공의 노력,편리한 내부 구조를

제공 등이 필요할 것이라 판단된다.

본 연구에서는 보금자리주택 청약 결정에 미치는 요인에 관하여 여러

가지 시사점을 제공 하고 있지만 다음과 같은 몇 가지 한계점을 가지므로

후속 연구가 필요하다고 본다.

첫째,실제 분양 받은 사람들을 대상으로 연구하지 못하였다는 것이 한

계로 지적될 것이다.청약을 희망하는 집단과 비희망집단의 인식 차이를

바탕으로 설문을 표현했지만,실제 분양 받은 사람들과 차이가 발생하기

때문에 정확히 측정하는데 한계가 있다고 판단된다.따라서 향후 연구에서

는 실제 분양 받은 사람들을 대상으로 보다 근접한 상황에서 연구를 진행

하는 시도가 필요하다고 생각된다.

둘째,연구 대상을 보금자리 주택의 청약을 희망하는 집단과 비희망 집

단으로 한정하여 보다 심층적인 연구를 진행했지만,다양한 조사 결과를

측정할 수 없었다.따라서 앞으로 다양한 계층과 아이템으로 추가적인 연

구가 수행되어야 할 필요성이 있다.

셋째,본 연구에서 통계적 유의성이 관찰되지 않은 변수에 대해서도 보

다 진지하게 새로운 척도를 개발하고,보금자리주택 청약 결정과의 인과관

계를 증명하여 더욱 심도 싶은 연구를 통하여 추가적인 검증이 이루어져

야 할 것이다.

【주요어】보금자리주택,청약,결정 요인,요인의 차이
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제 1장 서 론

제 1절 연구의 배경과 목적

주택 소유는 단순히 물리적 공간을 확보한다는 의미 뿐 아니라 가족의

가치,선호,규범 등을 반영하는 것이며(유병선,1997),주거만족감․지위․

심리적 안정감에 기여하고(Rossietal.,1982),법적․경제적 보상을 획득

할 수 있는 것(Clara& Michael,1998)으로서 궁극적으로는 주거생활에 대

해 높은 만족을 가져올 수 있는 것이다(임정빈 외,1995;Lam,1985;홍형

옥․박영선,2000에서 재인용).이러한 이유로 주택을 소유하고자 하는 욕

구는 국내외의 구분 없이 강하다.

하지만 주택 구매결정이 간단한 행위는 아닌데,특히 최초 주택 구매의

경우 단기적으로는 개인자산 처분에,장기적으로 가구자산 축적에 영향을

미치는 중요한 결정(ClaraH.Mulder& PieterH.,1995)이며,상대적으로

높은 거래비용으로 인해 임차거주자가 주택을 구입하기까지는 경제능력,

가족구성,주거환경에 대한 불만족 여부,노동경력,주택시장환경,주택정

책 등의 여러 가지 요인들을 고려하여 주택구입을 결정하게 된다(안종현,

2009).또한 주택시장측면에서는 단기변동으로 인한 개인의 주거불안정에,

장기변동은 주택소비시장의 구조에 영향(ClaraH.Mulder& PieterH.,

1995)을 미치기 때문에,첫 주택구매자를 위한 주택정책은 가구와 시장측

면에서 중요하다.주택을 소유하는 가장 기본적인 목적은 안정적인 주거활

동을 영위하기 위함이지만,주택의 투자재적 속성을 이해한다면 현재보다

나은 가치를 추구하기 때문에 투기적 목적을 배제할 수 없다(안종현,

2009).

자가 보유 촉진과 임대주택 공급을 병행해 무주택자와 저소득층의 주거

문제를 해결하겠다는 이명박 정부의 주택 공급 정책에서 출발한 보금자리
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주택은 2009년 10월 시범단지(세곡·우면·미사·원흥지구)와 2010년 3월 위

례신도시 사전예약을 거치면서 서민들의 내 집 마련 꿈을 실현시켜 줄 주

택유형으로 인식,중․소형 분양시장을 주도하고 있다(함영진,2011).정부

측에서도 보금자리주택이 저렴하게 공급돼 주택시장을 안정시키고 민간주

택의 분양가 인하를 유도하는 긍정적 효과가 크다고 자평하는 실정이다

(국토해양부,2010).

하지만 보금자리주택의 사전예약방식이 도심반경 20km내에서 인근 시

세 대비 80～85% 수준에 공급되는가 하면 청약자의 소득 및 선호도에 따

라 다양한 주택유형(공공분양,지분형,분납형,10년 공공임대,전세형,영

구·국민임대 주택 등)까지 선보이고 있어 경쟁구도에 있는 수도권 민간분

양시장의 위축을 우려하는 목소리도 높다(이용만,2009).

그러나 정부는 금융위기 이후 줄어든 민간주택 공급이 2～3년 후 집값

상승 등 주택시장의 불안을 초래하지 않도록 하기 위해서는 공공부문(보

금자리주택)의 확대 공급이 불가피하다는 주장이다.오히려 민간주택의 미

분양 발생 요인은 침체된 주택경기와 높은 분양가에 원인이 있으며,보금

자리지구 내에서 민간주택사업용지 25% 수준을 민간에 저렴하게(감정가)

공급하여 침체된 민간부문 회복에도 기여할 것이라고 밝히고 있다(국토해

양부,2010).

보금자리주택 정책은 현 정부의 주택공급정책을 주도하는 상징적인 의

미를 띄고 있으며,단기적으로 공급량 탄력조정은 있겠지만,당초 계획

(2012년까지 수도권 60만호,지방 14만호)하에 사업승인 등 장기적 추진은

기존 공급 계획을 고수하겠다는 것이 정부 입장이다.

하지만 주택시장의 변화에 따라 기존에 짓기만 하면 팔리던 공급자 위

주의 시장은 수요자 위주의 시장으로 변화하고 있다.이러한 변화의 결과

과거에는 수요가 공급을 초과하는 유리한 위치를 점하며 공급자 우위에
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있던 건설회사는 보다 다양하고 수준 높은 잠재고객층의 니즈(needs)를

따라 입지 레이아웃,마감재 등 주택 고유의 속성 뿐만 아니라 건설사의

브랜드 이미지도 중요한 요소로 고려하여야 한다(강우석,2008).

이런 점에서 본 연구는 어떤 요인들이 보금자리주택 청약 결정에 영향

을 끼치는지 알아보고 해당 요인들을 통해 효과적인 공급을 할 수 있는가

에 대해 밝혀 낸다면,청약 미달사태 등의 금전적 손실을 최소화 할 수 있

을 것이라고 예상된다.

보금자리주택 공급지역이 대부분 수도권에 밀집되어 있고,청약을 희망

하는 소비자들도 수도권에 편중되어 있으므로,본 연구에서는 서울 및 수

도권 거주자들을 주 대상으로 보금자리주택 청약 결정 요인들에 대한 연

구를 하고자 한다.
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제 2절 연구의 범위와 방법

1.연구의 범위

보금자리주택은 이명박 정부의 주택 공급 정책으로써 도심 접근이 우수

한 개발제한구역 조정 가능지,산지․구릉지 등을 활용하여 내 집 마련이

어려운 서민들에게 저렴하게 공급하기 위한 정책이다(국토해양부,2008).

본 연구에서는 보금자리주택 및 일반주택과 관련된 국내외 문헌과 연구

자료를 분석하여 통합적인 체계로 정리하고,실증적 연구를 위한 연구모형

과 가설을 도출하였다.실증적 조사는 보금자리 주택 청약결정 요인을 살

펴보기 위한 설문조사 결과를 토대로 검증하고자 한다.

본 연구에 적용된 공간적 범위는 서울특별시와 경기도 등 수도권 주택

시장으로 한정했다.보금자리주택 정책의 대상은 전국이지만,총 보급예정

물량 150만호 중 수도권에 100만호가 공급예정 될 만큼 수도권 주택수요

층에 많은 영향을 주고 있기 때문이다.특히 시범지구 및 위례신도시․2

차․3차 지구 등 사전예약 및 본 청약으로 공급된 대상지와 2010년 하반

기 선정된 4차 지구,2011년 5월 예정지구로 선정된 5차 지구 또한 모두

수도권에 위치하고 있어 심층적으로 연구할 수 있을 것이다.
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출처 :보금자리주택 홈페이지

[그림 Ⅰ-1]보금자리주택 후보지별 위치도
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2.연구의 방법

본 연구는 이명박 정부의 주택 공급 정책의 핵심인 보금자리주택에 대

한 청약 결정에 작용되는 요인의 여부를 다음과 같은 방법으로 분석하고

자 한다.

첫째,기존문헌 연구와 각종 자료를 통하여 보금자리주택의 공급계획 및

공급 방법을 알아보고,보금자리주택의 청약의사결정에 관하여 조사하였

다.

둘째,보금자리주택의 중점적 연구 대상의 공간적 범위인 서울 및 수도

권 거주자 중 청약 희망 집단과 비희망 집단 등을 대상으로 설문을 통해

보금자리주택의 청약 결정 요인은 무엇인지에 대하여 살펴보았다.

이 같은 각종 자료와 응답 분석을 통해 보금자리주택 청약 결정에 영향

을 끼치는 요인을 통해 효율적인 공급이 될 수 있도록 제시하는데 목적이

있겠다.

분석도구로는 PASW Statistics18(SPSS)와 MINITAB14Korean을 사

용하여 요인분석(Factoranalysis)및 신뢰성검증(Reliabilityanalysis),빈

도분석(Frequencyanalysis),일원분산분석(One-wayANOVA)등을 실시

하였다.
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3.연구의 구성

본 연구의 수행을 위하여 본 논문은 모두 5장으로 구성되어 있다.

제1장은 서론으로 연구목적,연구방법 및 구성에 관하여 다루고 있다.

제2장에서는 아파트의 정의 및 특징,보금자리주택의 이론적 고찰,보금

자리주택 청약에 관한 소비자들의 행태,보금자리주택 청약결정 등에 관하

여 다루었다.

제3장에서는 실증 분석을 위한 연구 모형 및 가설을 설정하고 자료 수

집을 위한 조사 대상의 설정에 대해 살펴본다.

제4장에서는 수집된 자료에 대한 분석 및 통계적 가설 검증을 실시한다.

제5장에서는 연구 결과를 통하여 밝혀진 내용을 요약․정리하고,결과를

바탕으로 시사점을 도출한다.또한 본 연구의 한계점과 이를 보완할 수 있

는 앞으로의 연구방향을 제시할 것이다.
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제 2장 이론적 배경

제 1절 주거시설의 정의 및 특징

1.아파트의 정의

주거시설 중 공동주택의 대표인 아파트의 원명은 ‘아파트먼트 하우스

(Apartmenthouse)'로서 두 가구 이상 수백 가구가 칸을 막아 각기 독립

된 주거생활을 할 수 있도록 한 공동주택의 형식을 말하며,주택건설촉진

법에서는 5층 이상의 주택,인구 및 주택 총 조사보고서에서는 하나의 건

물 내에 다수의 가구가 거주할 수 있도록 건축되어진 4층 이상 영구건물

로서 원칙적으로 한 가구가 살 수 있도록 구조적으로 분리되고 독립된 주

택을 말한다(박정환,2003)

2.아파트의 특징

우리나라의 아파트의 역사는 1932년도 서울 충정로 유림아파트로부터

시작되어 생활의 편리성을 소비자의 욕구충족을 만족시켰고,또한 정부의

주택공급정책이라는 목적을 효율적으로 달성함으로써 아파트 보급이 크게

확산되면서 아파트가 우리나라의 대표적인 주택이 되었으며,현재는 도시

주택의 절반을 차지할 정도로 많이 보급되어 있는 실정이다.하지만 계속

적인 수요의 급증으로 공급 부족현상이 나타나게 되면서 아파트 가격의

지속적인 상승과 투기목적의 수요발생으로 주택공급이라는 순수 목적이

왜곡되어 사회적인 문제를 일으키고 있다.

아파트의 특징을 살펴보면 다음과 같다.

첫째,부동산의 자연적 특성이다.즉,위치의 고정성으로 인하여 일정 지
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역에서의 과잉공급이 다른 지역의 수요를 충족시키지를 못하므로 공급의

유연성이 전혀 없다.

둘째,표준화가 어렵다.물론 최근에는 상당한 표준화를 이루고 있지만

아파트는 토지를 바탕으로 형성되기 때문에 토지의 형태에 맞게 설계 및

시공을 해야 하므로 근본적으로 상품의 표준화가 곤란한 특징을 갖고 있

다.

셋째,다액자금이 필요하므로 시장에서 유통거래 내용의 공개를 꺼린다.

즉,매매 쌍방이 상호 이익을 위해 사실상의 거래 가격을 변경하는 예가

많으며,자금 출처 조사의 대상이 되기 때문에 거래의 비공개 및 거래내용

조작을 더욱 조장하는 원인이 되기도 한다.

넷째,가격 폭등기를 거치면서 사용가치와 교환가치의 괴리가 심화되었

다.즉,사용가치와 괴리된 또 다른 가격이 형성되면서 환금성 측면에서

유리한 투자 대상으로 아파트가 등장함으로써 투자의 대상이 되어 주택공

급의 순수 목적이 왜곡되는 사회적 물의를 일으키고 있다(윤혁권,2002).

3.아파트 시장의 특성

아파트 시장은 부동산의 자연적 특성,즉 지리적 위치의 고정성으로 인

하여 국지적 시장 형태를 이루고 있기 때문에 주택 상황과 주거 수준은

전국적으로 평준화되어 있는 것이 아니라 지역 하위 시장에 따라 천차만

별로 차이가 있다(이내영,1999).즉 일정 지역에서의 과잉공급은 다른 지

역에서의 수요를 충족시키는데 도움이 되지 못한다.또한,아파트 시장은

동일한 업자가 동일한 재료로 건축했다 하더라도 위치,방향,접근성,주변

의 환경 등이 서로 다를 수 밖에 없어 동일한 상품으로 그 가치를 평가할

수 없다(하성규,1998).
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일반상품은 표준화로 인하여 대량 생산이 가능하고 원가 절감 및 견본

거래가 가능하지만 아파트의 특성인 개별성은 상품의 표준화를 불가능하

게 하고 있다.

아파트 시장의 또 하나의 특성은 다른 주택형태에 비하여 시장의 조직

화가 가능한 것이다(한국산업연구원,1998).단독주택과 같은 주택의 경우

하나하나의 거래가격이나 내용 등에 가지각색의 변화를 가져오지만 아파

트 시장의 경우는 최근 경영 기술의 향상과 정보 전달 수단의 발달로 주

택 고유의 특성에서 오는 장애를 극복하고 각 지역 시장 내에서 모든 거

래 뿐만 아니라 한 지역 사회를 통해 시장의 비조직성을 점차 개선하려는

경향으로 나타나고 있다.

아파트는 다른 일반 상품에 비하여 반영구적인 내구성이 있기 때문에

시장의 수요,공급의 빈도가 낮으며 전술한 지역성,비표준화성 및 비조직

성 등의 원인으로 주택시장의 수급조절이란 극히 어려운 일이다(전재열,

1999).

주택수요가 갑자기 증가하는 경우는 주택 공급이 탄력성이 없어 시장이

공급자 시장(Seller'smarket)이 되고,공급이 초과되고 수요가 적은 경우

는 결과적으로 소비자 시장(Buyer'smarket)이 되고,주택건설업체는 불황

이 되어 시장기능이 저하하게 된다(박정환,2003).

4.아파트 시장 구조의 전망

그동안의 만성적인 주택 부족과 그로 인한 주택가격 상승으로 특징 지

워진 우리나라의 주택시장 구조는 1990년대의 대량공급주택 시대를 거치

면서 구조적인 변화가 이루어졌다.주택시장 구조의 변화를 요약하면 첫째

공급자 중심시장에서 수요자 중심시장으로의 변화,둘째 양적 주택수요에

서 질적 주택수요 시장구조로의 변화를 들 수 있다.이러한 주택시장 구조
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의 현황과 전망은 다음과 같다.

1)수요자 중심의 시장구조

현재 주택보급률이 100%를 넘고,주택의 기본 수요를 결정하는 인구증

가율과 가구증가율이 둔화되고 있다.다만,여성 인구의 사회 참여 증가,

결혼관의 변화에 따른 독신가구의 증가,핵가족화에 의한 가구 분화 등은

일부 주택 수요의 증가 원인으로 작용할 전망이지만 수요자 중심 시장으

로의 전환에 큰 영향을 끼치지 못할 것으로 전망된다.

출처 :통계청(2009),「향후 10년간 사회변화 요인분석 및 시사점」

[그림 Ⅱ-1]총인구 증가 둔화 및 고령사회 진입

그리고 과거보다 주택을 소유라는 개념보다는 주거 개념으로 생각하고

있다는 점도 수요자 중심시장으로의 변화 요인이라고 할 수 있다.이는

2000년대 중반 주택공급 과잉으로 미분양주택이 발생하는 등 주택수요가

위축된 가운데 글로벌 경제위기를 맞이하면서 주택가격의 하락 및 자산

디플레의 우려도 경험한 바 있기 때문이다.
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2)질적 주택수요의 시장구조

아파트 시장 구조의 변화를 촉진시키는 또 다른 중요한 요소는 수요구

조의 변화라고 볼 수 있다.아파트 수요 구조가 변화하는 이유로는 가장

먼저 주택가치관이 소유에서 주거개념으로 전환되고 있다는 점이다.2000

년대 중반 이후부터 아파트 공급이 넘쳐 아파트의 희소가치가 줄어든 데

다가 아파트 구입의 기회가 많아지고,아파트가격 안정세로 과거와 같은

높은 매매차익을 기대하기 어렵기 때문이다.우리나라는 글로벌 경제위기

이후 아파트가격이 안정세를 나타내고 투자수단으로서의 매력이 떨어졌다.

한편 소득증가로 개개인의 개성이 중시되고 쾌적한 삶에 대한 욕구가

높아지면서 단순히 물리적 기능을 갖추거나 획일적인 형태의 아파트에서

벗어나 주거 환경 등 주택의 질적 수준에 대한 기대 욕구가 증대되고,아

파트 수용의 다양화가 이루어질 것이다.예를 들어 건물구조의 다양화,홈

오토메이션 등 첨단시설의 성치,고급내장재의 사용은 물론 문화적이고 환

경적 요소에 대한 선호가 강화될 것이다.이 밖에도 산업 구조와 노동 시

장의 변화로 대도시의 광역화가 한계에 이르면서 도시형생활주택,오피스

텔 등의 수요증가와 더불어 주택 보유보다는 거주 개념이 확산되면서 장

기형전세주택 및 임대주택의 수요도 증대될 것이다.최근에 와서 보면 저

소득층 뿐만 아니라 중산층 및 고소득층들의 임대주택 수요도 증가하고

있다(김창식,2001).이에 따라 소형 임대주택이나 중대형 자가 주택에 대

한 수요의 편중 현상도 완화되고 있어 아파트 수요 구조에 적지 않은 영

향을 미칠 것으로 보인다.
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제 2절 보금자리주택의 이론적 고찰

1.보금자리주택의 정의

보금자리주택이란 공공이 짓는 중․소형분양주택과 임대주택을 포괄하

는 새로운 개념의 주택이다(보금자리주택 홈페이지).국가 또는 지방자치

단체,한국토지주택공사,지방공사가 국가 또는 지방자치잔체의 재정이나

국민주택기금을 지원받아 중․소형 분양주택과 임대주택을 공급하는 제도

인 셈이다.기존 공공주택 정책과 다른 점은 본 청약 전에 미리 선택할 수

있는 사전 예약제 등을 도입하고,도심반경 20㎞ 내에서 인근 시세 대비

80～85%수준에 공급하는가 하면 청약자의 소득 및 선호도에 따라 다양한

주택유형(공공분양,지분형,분납형,10년 공공임대,전세형,영구․국민임

대 주택 등)을 선보이고 있다는 점이다.

특히 입지는 도심이나 개발제한구역 등 주거지 인근 선호지역으로 선정

하고 서민들이 부담 가능한 가격에 공공이 직접 건설,신속하게 공급한다

는 것이 모토이다.도시 근교에서는 개발제한구역 중 보존가치가 낮은 곳

등과 조정 가능지,산지,구릉지 등을 활용해 보금자리주택 지구를 조성하

고 외곽지역은 2기 신도시(송파,검단 등)등의 공공택지 중 입지여건이

양호한 곳 위주로 공급된다.또 도로와 청도 등 인프라가 잘 갖춰진 곳은

중소 규모로 개발하고 기반시설 확충이 필요한 지역은 중대규모 지구를

조성해 확대 개발한다.
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2.보금자리주택의 청약자격 및 공급방법

보금자리주택에 첫 적용된 사전예약은 통상적인 ‘청약-입주자’선정인

본 청약 절차에 비해 1년가량 앞당긴 것으로 입주예정자의 선호를 반영해

건설․공급하는 제도다(국토해양부,2009).청약수요자들이 여러 단지 중에

서 입주시기,분양가,입지 등을 감안해 일괄 비교 후,선택할 수 있도록

본 청약에 앞서 사전예약제를 도입했다.

다만,현행 청약방식과의 혼선이나,사전예약에 따른 불확실한 분양정보

로 인한 청약자의 피해를 최소화하기 위해 사전예약단계에서 보금자리 주

택 건설호수의 80% 수준을 공급하고 잔여 물량은 1년 뒤 본 청약 접수를

받는다.

사전예약 방식은 인터넷 사전예약시스템으로 운영되는데,최대 3지망까

지 단지를 선택․신청할 수 있고 [지역우선 > 지망 > 청약순위]순으로

당첨자를 선정한다.인터넷 사전예약 신청절차는 [공인인증서 로그인 >

공급구분 선택 >신청순위 선택 >무주택서약서 작성 >주소 및 연락처

입력 >세대원 정보입력 >지망 선택 >신청서 제출]로 이루어 진다.

사전예약 당첨자는 특별한 사정이 없는 경우 본 청약 단계에서 입주예

정자로 확정되는데,본 청약은 확정 분양가 등이 제시되는 정식 입주자 모

즙단계로,예비당첨자의 당첨자격을 최종 확인하는 자리다.부적격 당첨자

로 분류되거나 당첨을 포기․취소한 경우에는 과밀억제권역은 2년,기타지

역은 1년간 사전예약 신청이 제한된다.거래질서 확립을 위하여 사전 예약

된 지위의 양도․양수를 금지라고 위반 시 3년 이하 징역 또는 3,000만원

이하 벌금형에 처해진다.다만,사전예약 당첨자와 당첨자의 세대에 속한

자는 타 단지 본 청약에 신청할 수 있는데 이 경우 타 지구 본 청약에 당

첨될 경우 사전예약 당첨은 취소된다.
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구 분 현 행 개 정 안

수

도

권

공

공

택

지

주거

전용

면적

85㎡

이하

과밀억제

권역
5년

일반 5년

GB

해제

7년

10년

(분양가가 시세

70%미만)

기타

지역
3년

일반 3년

GB

해제

7년

10년

(분양가가 시세

70%미만)

- 수도권 공공택지 85㎡초과 :과밀억제 3년,기타 1년(투기과열지구 3년)

-전매제한기간은 계약체결가능일로부터 기산하여 7～10년을 적용하게 되며,

이 경우 소유권이전등기가 완료되면 3년이 경과한 것으로 간주.

자료 :국토해양부(2009)

[표 Ⅱ-1]수도권 공공택지 및 보금자리주택에 대한 전매제한기간

본 청약 시점에서 부여되는 의무도 있다.본 청약 후 계약체결일로부터

7～10년간 전매가 제한된다.수도권 개발제한구역을 해제하여 조성된 공공

택지(기주면적 50%이상이 개발제한구역을 해제하여 조성된 경우 포함)에

서 공급하는 보금자리주택 및 주거전용면적 85㎡ 이하의 민간주택에 대해

서는,전매제한기간이 5년(과밀억제권역,기타지역은 3년)에서 7년으로 강

화됐고,동 주택의 분양가가 인근지역 주택매매가격의 70% 미만인 경우에

는 10년으로 강화된다.다만,구체적인 전매제한 기간은 계약시점에 인근

주택매매가격 등에 대한 분양가심사위원회 심의를 거쳐 한국토지주택공

사․지방공사 등이 결정한다.그리고 관계법령에 따라 ‘5년 거주의무’도 부

과된다(함영진,2011).
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구 분 주 요 절 차 비고

공표

단계

1.단지선정
◎ 주택지구계획 승인이 완료된 택지 대상

◎ 공공부문 85㎡이하 주택(전체 물량의 80%)

2.단지공표

◎ 대상단지 공표(수개 단지를 묶어 공표)

◎ 개략적인 분양정보 공개

-주택정보(위치,면적,추정 분양가격 등)

-분양일정(신청접수 일정,입주예정

시기 등)

신청

접수

및

선정

단계

1.신청접수

◎ 예약자격 :무주택 세대주

(청약저축/주택청약종합저축)

-예약횟수 제한 없음

◎ 신청접수 :인터넷 접수 원칙

한국토지

주택공사

홈페이지

2.예약자선정

및 자격심사

◎ 예약자 선정 :1～3지망까지 예약,선호반영

◎ 자격심사 :무주택세대주 여부,청약통장

순위,과거 당첨사실 등

-예약당첨자는 타 사전예약 금지

물량의

80%

3.예약자관리

◎ 예약자 명단 DB관리

◎ 예약포기자,부적격자 등 사전예약 제한

◎ 예약권의 양도는 원칙적으로 불가

이중예약

방지

분양

단계

1.분양정보

통 보

◎ 세부 분양정보를 사전예약자에게 통보

-단지배치도,세대평면도,조감도,

분양가격 등

-본 청약 등 분양일정

2.본 청약 및

동호추첨

◎ 본 청약 신청접수(주택청약의사 재확인)

◎ 청약자격 재확인(무주택 등 기본요건만 심사)

◎ 잔여세대 일반분양(예약포기자 등+20%)

◎ 동호추첨(일반분양 물량과 동시추첨)

한국토지

주택공사,

금융

결제원

자료 :국토해양부(2009)

[표 Ⅱ-2]보금자리주택 사전예약 시행절차
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구 분 보금자리주택 사전예약제도 기존 청약제도(민간공급)

단지선정
◎ 보금자리주택 지구계획 승인

받은 택지 내 단지
◎ 주택사업계획 승인받은 단지

모집공고 ◎ 수개의 단지를 묶어서 공표 ◎ 1개 단지를 공표,입주자 모집

분양정보

◎ 개략적 정보:위치,공급면적,추정

분양가격,개략설계도,본청약 시기,

입주예정월 등

◎ 확정된 정보 :단지배치도,세대평면

도,조감도,세부옵션,분양가격,분양

일정 등

신청접수

◎ 사전예약제 홈페이지 인터넷 접수

원칙

◎ 1～3지망 단지까지 예약신청

◎ 국민은행(www.kbstar.com),금융결

제원(www.apt2you.com)인터넷 접수

원칙

◎ 1개 단지만 청약

신청자격

◎ 무주택 세대주

◎ 청약저축 또는 주택청약종합저축

가입자

◎ 무·유주택자 구분 없이 청약가능

◎ 청약예·부금 또는 주택청약종합저축

가입자

선정기준

◎ 지망 >순위 기준으로 선정

*현행 청약저축 입주자 선정

기준 적용

◎ 전용 85㎡이하 75%가점제·25%추첨

제,전용 85㎡초과는 50%가점제·50%

추첨제

(가점제는 무주택기간․부양가족수․

입주자저축가입기간 순차제 적용)

당첨자

관리

◎ 사전예약권 양도 불인정

-다만,사망 시에만 인정

◎ 예약 포기자/부적격자 예약

참여 제한

-과밀억제권역 2년,그 외 지역 1

년,예약당첨자는 다른 단지의

사전예약 참여제한

◎ 분양권전매 예외적 허용

-세대원 전원이 상속 받은

주택으로 이전 또는 다른

광역시/해외로 이전 등

◎ 분양권전매 제한

-과밀억제권역 3년,그외 지역 1년

본청약
◎ 사전예약 물량(80%)+

본청약 물량(잔여물량 20%)
◎ 본청약 물량(100%)

[표 Ⅱ-3]사전예약제와 기존 청약제도(민간공급)비교

사전예약제 청약 자격은 무주택 세대주 중 청약저축 또는 주택청약종합

저축 가입자가 대상이다.공급 대상은 특별공급과 일반공급 두 가지 대상

으로 분류되는데,전체 사전예약 물량 중 65%를 특별공급으로,35%는 일

반 청약자들을 대상으로 공급한다.특별공급의 종류는 신혼부부(15%),3자

녀 이상 가구(10%),생애최초 주택 구입자(20%),노부모 부양자(5%),그

리고 기타 기관추천자(15%)를 대상으로 공급한다.
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일반공급 특별공급

-일반공급 :무주택 세대주로서 청약저

축(주택청약종합저축 포함)1～3순위자

-3자녀 특별 :3자녀 이상 무주택 세대주

-신혼부부 특별 :혼인기간 5년 이내이고

그 기간에 출산하여 자녀가 있는 무주택 세

대주

-생애최초 특별 :생애최초 주택 구입자

-노부모부양 특별 :만 65세 이상 노부모 부

양자

-기타 특별 :국가유공자,장애인 등

[표 Ⅱ-4]보금자리주택 사전예약 공급대상(일반/특별)구분

특별공급 청약자격 요건은 다음과 같다.

1)3자녀 가구 특별공급

입주자모집 공고일 현재 해당 주택 건설지역에 거주하는 만20세 미만인

자녀 3명 이상을 둔 무주택 세대주인자가 청약 가능하다.만일 동점일 경

우 미성년 자녀수가 많은 자를 선정하고 미성년 자녀수가 같을 경우 세대

주의 연령(년월일 계산)이 많은 자를 선정한다.

2)신혼부부 특별공급

입주자모집 공고일 현재 혼인 기간이(혼인신고일 기준)5년 이내이고 그

기간에 출산(임신 중이거나 입양한 경우 포함)하여 자녀가 있는 무주택세

대주로서,해당 세대의 월 평균소득이 전년도 도시 근로자 가구 당 월평균

소득의 100%(배우자가 소득이 있는 경우에는 120%를 의미함)이하인 자가

대상자다.더불어 청약저축 및 주택청약종합저축 가입 후 6개월(6회 이상

납입)이상 경과해야 신청 가능하고,1순위는 혼인기간이 3년 이내인자,2

순위는 혼인기간이 3년 초과 5년 이내인 자를 의미한다.

3)생애최초 특별공급

입주자모집 공고일 현재 생애최초(세대에 속한 모든 자가 과거 주택을

소유한 사실이 없는 경우로 한정함)로 주택을 구입하는 자로 다음의 자격
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요건을 충족하야 한다.첫째 청약저축 및 주택청약종합저축 1순위 가입자

로서 저축액이 선납금을 포함 600만원 이상인 자.둘째 혼인중이거나 자녀

가 있는 자.셋째 현재 근로자 또는 자영업자이거나 최근 1년 이내에 소득

세를 납부한 자로,과거 5년 이상 소득세를 납부한 자.넷째 세대 월평균

소득이 전년도 도시근로자 가구당 월평균 소득의 100% 이하인 자가 청약

가능하다.당첨자 선정 기준은 추첨이다.

4)노부모 부양 특별공급

주택청약종합저축 및 청약저축 1순위 요건을 갖춘 자로서 입주자모집

공고일 현재 만65세 이상의 직계존속(배우자의 직계존속 포함)을 3년 이상

계속 부양(같은 세대 주민등록표상)하고 있는 무주택 세대주인자가 청약

가능하다.당첨자 선정 기준은 일반공급 당첨자 선정 기준과 동일하되,피

부양 직계존속(피부양 직계존속의 배우자가 있을 경우 배우자도 포함)을

포함하여 무주택세대주 기간을 산정한다.

3.보금자리주택 공급 현황 및 향후 공급 계획

출처 :보금자리주택 홈페이지(http://portal.newplus.go.kr)

[그림 Ⅱ-2]보금자리주택 공급 추진 계획
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보금자리주택은 2018년까지 중․소형 분양주택 70만호,10년 공공임대

20만호,장기전세주택 10만호,국민임대 및 영구임대 50만호 등 총 150만

호 공급될 예정이다.지역별로는 수도권이 100만호,지방은 50만호가 공급

될 예정이다.
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제 3절 보금자리주택 청약에 관한 소비자들의 행태

보금자리주택을 포함한 아파트는 고가의 내구재이며,주거선택 결과는

소비자의 생활 전반에 중요한 영향을 미치므로 청약 결정시 관여도가 높

다.미국 등 구라파 소비자들은 아파트를 소유의 개념보다는 주거의 개념

으로 중시하는데 비하여 우리나라 소비자들은 이전보다는 덜해졌지만,지

금도 단순한 주거생활의 터전으로서 뿐만 아니라 재테크의 가장 중요한

수단이고 남들에게 과시할 수 있는 수단으로 인식되고 있다(박정환,2003).

즉,서구와는 달리 주거의 개념보다는 소유의 개념이 훨씬 강하다.따라서

보금자리주택 청약 결정시 해당 아파트에 관한 정보수집 활동에 매우 적

극적이다.이때의 정보는 아파트 이미지 뿐만 아니라 부동산 경기,주변

환경,지역발전 가능성,학군 등 다양한 정보를 수집하게 된다.그리고 보

금자리주택의 구매의사결정과정은 남편 혹은 아내 한 사람에 의존하지 않

고 대부분 공동구매의사결정을 내리게 된다.

대부분의 소비자는 주거선택 시 지역을 먼저 결정하고,경제적 부담능력

과 가구 특성을 감안하여 구매하게 된다.구체적 주택 정보의 수집은 모델

하우스와 주변 의견의 순서로 정보수집이 이루어지고 있다.미국 소비자들

의 경우 실물을 보지 않고 가상의 모델하우스만을 모고 구매의사결정을

내리는 사람은 거의 없는 것과는 매우 대조적이다.즉 미국소비자들은 아

파트 자체(예를 들어 물은 잘 나오는지 등)에 비중을 높이 두고 있는 반

면,우리나라 소비자들은 아파트 자체 보다도 지역을 더 우선시 하기 때문

에 모델하우스를 보고서도 아파트라는 고가의 내구재를 구입하게 되는 것

이다(전재열,1999).
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제 4절 보금자리주택 청약결정

1.소비자 의사결정

사람들은 현재의 생활보다 항상 좀 더 안전하고 풍요로운 생활을 하고

자 하는 욕구를 갖고 있다.소비자의 다양한 욕구를 현실적으로 충족시킬

수 있는 것은 시장에서 재화나 서비스를 구매하여 사용하는 것이다.

그러나 안타깝게도 소비자는 시장에서 자신이 원하는 재화나 서비스를

선택하는 것이 쉽지 않다.왜냐하면 소비자는 자신의 욕구를 충족시킬 만

금 충분한 자원은 갖고 있지 못할 뿐 아니라 시장에서 자신의 욕구를 충

족시켜 줄 수 있는 재화나 서비스를 찾는 데 필요한 정보가 부족하기 때

문이다.소비자 의사결정은 소비자가 시장에서 여러 가지 대안 가운데 하

나의 재화나 서비스를 선택해야 할 때 일어나게 된다.

소비자가 의사결정을 어떻게 하느냐 하는 것은 소비자 자신의 복지뿐만

아니라 기업의 경쟁력,국민경제에도 영향을 미치게 된다.소비자는 자신

의 욕구 충족을 위하여 소비를 하며,이를 통하여 얻어지는 만족감은 소비

자 복지에 중요한 요소가 된다.또한 소비자의 선택은 기업의 경영에 상당

한 영향을 미치며 가격,품질 등 기업의 경쟁력에도 영향을 미치게 된다.

더 나아가 소비자의 소비행태는 사회 전반에도 영향을 미치게 된다.우리

는 소비자의 무분별한 소비,비합리적인 소비가 국민 경제를 악화시키며

궁극적으로 소비자 개개인에게도 부정적인 영향을 미친다는 것을 알고 있

다(김영신외 4인,2002).

2.보금자리주택 청약의사 결정 과정

우리나라 사람들이 독립된 가정을 꾸리기 시작하면서 가장 중요하게 생

각하는 구매계획이 바로 ‘내 집 마련’이다.이는 집이 우리에게 주는 의미
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가 단순히 먹고 자는 공간 이상으로 가족의 결속을 다지고 내 집이라는

심리적 안정감을 주기 때문일 것이다.특히 심리적 안정감은 월세 혹은 전

세를 살면서 자주 이사를 다녀야 하며 생활 편의를 위하여 주택 구조를

임의로 개조할 수 없는 등의 구속에서 자유로워질 수 있기 때문이며,좀

더 나아가 주택은 훌륭한 경제적 투자대상 중의 하나로서 우리에게 든든

한 자산의 역할을 한다.그러나 주택구매는 많은 자금을 필요로 하며,구

매과정이 복잡하고 비용이 많이 들기 때문에 주택을 구매하는 데에는 소

비자의 철저한 사전 구매 계획을 필요로 한다.

어떤 사람이 특정 욕구를 총족 시킬 필요가 생겼을 때 그는 먼저 그 욕

구 충족을 위하여 재화를 구입할 것인지 아닌지를 생각하게 되고,재화의

구입을 결정하게 되면 어떤 것을 언제,어디서,어떻게 구입하며 어떤 방

법으로 지불할 것인지와 관련된 문제들을 단계적으로 결정해야 한다.여기

서 특정 욕구를 느끼는 단계를 문제인식의 단계라고 하며 그 다음으로 그

것을 해결하기 위한 방법(어떤 것을 언제,어디서,어떻게 지불)을 모색하

기 위하여 정보를 탐색한 다음 그 정보를 바탕으로 대안을 평가한 후 구

매결정을 내리게 된다.그리고 구매한 제품을 사용한 후 제품에 대한 느낌

을 갖게 되는데,이를 구매 후 만족․불만족으로 표현하게 된다(김영신외

4인,2002).

1)주거문제 인식

주택을 구매 할 의사가 생기게 되는 것은 생활향상,분가 및 합가 등 만

족도와 관계없는 것도 있지만 대부분의 가구에 있어서는 주거 불만족도에

의한 이주 욕구가 커져 이주 행동 의도가 결국 이주 행동으로 옮기게 되

며(Rossi,1980)이러한 주거 이동의 필요성은 결국 다른 주택을 구입하게

된다.따라서 구매 의도는 이사 동기의 필요성을 느낄 때 더욱 더 커지게

되고 이사 동기는 가구가 갖고 있는 주된 요구에 현재의 주거가 부합되는

지 아닌지의 정도에 달라질 수 있다.
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Morris& Winter(1978)는 주거 결함이 주거에 대한 불만족을 초래하고,

다음으로는 높은 이동 성향을 보이다가 결국은 주거 이동으로 이어진다고

하면서,거주공간의 결함(Spacedeficit),소유의 결함(Tenuredeficit),구조

및 형태의 결함(Structure-typedeficit),질 및 주거비용의 결함(Quality

andexpendituredeficit)의 4가지 주거 결함이 주거 이동을 초래한다고 보

았다.

청약의사 결정 과정의 첫 단계를 주거 문제 인식으로 보는 이유는 소비

자의 청약 결정 과정 자체가 문제 해결의 과정이라고 보기 때문이다.문제

를 인식한다는 말 속에는 소비자가 어떤 문제를 풀기 위해서 인지적이고

합리적인 의사결정 단계를 거칠 것이라는 전제 즉,소비자는 합리적 경제

인이라는 전제가 깔려있다(하정순,2004).그러므로 문제 인식 단계에서는

전에 살던 주택에서의 이사 동기,기존 아파트와의 차이를 인지할 수 있는

보금자리주택 선호 이유,보금자리주택 선택 동기가 속한다고 볼 수 있다.

2)주거정보 탐색

소비자는 주택 정약을 결정하면,여러 행동의 대안 평가에 필요한 정보

를 수집하는 정보탐색 과정으로 이어지며,이때 탐색된 정보는 태도 변화

에 영향을 미친다.수집하는 정보의 양과 종류는 주택의 종류에 따라 차이

가 나는데 친구,친척,직장동료,이웃 등의 비전문적인 정보 제공원은 주

관적인 정보에 주로 이용되는데,이러한 개인적인 접촉에 의한 비공식적인

정보의 이용이 비교적 높은데 비하여 실제 기여도는 낮다고 한다.주관적

인 정보는 탐색 지역을 종종 현재의 주거지역이나 친밀한 지역 등 지역적

으로 제한하여 탐색하는 경향이 있다.이러한 정보탐색 과정은 청약을 결

정하기 전 주택 청약에 필요한 정보를 여러 가지 정보 원천에서 찾을 수

있도록 노력하는 정신적․육체적 활동이라고 할 수 있다.

3)주거대안 평가

대안평가는 정보 탐색을 통하여 획득한 정보를 토대로 문제 해결책으로
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확인된 대안들을 평가하는 과정이며 소비자가 주택을 청약할 때 고려하는

기본적인 속성이다.또한 소비자가 주택을 청약할 때 고려하는 기본 속성

으로써 소비자 청약 행동에서 매우 높게 고려하는 특성 중의 하나로 청약

의사 결정에 직접적으로 영향을 주는 요인이다.주택에 대한 평가 기준은

소비자가 주택에 대하여 기대하는 주택 속성을 의미하며,주택의 속성은

일반적으로 주거 공간 내에서 생활하는 모든 요소를 말한다.소비자의 주

거 욕구를 파악하는데 있어서 소비자가 주택의 어떤 속성을 중요시 하는

지에 대한 이해가 중요하게 된다.이러한 주거 대안 평가란 주거정보 탐색

을 통하여 획득한 정보를 토대로 소비자가 주택을 구입할 때 기본적으로

고려하는 기준들이며 중요 요소라고 보면 선호하는 아파트 형태,선호하는

입지조건,아파트 구입 시 고려하는 속성 등이 포함된다(하정순,2004).

이와 같은 주거 대안 평가를 주택에 적용해보면 주거 정보 탐색을 통하

여 획득한 정보를 바탕으로 소비자가 주택을 청약할 때 기본적으로 고려

하는 기준들이며 중요 요소라고 할 수 있다.즉,주거 대안 평가 과정에서

는 주택 구매 시 소비자가 기본적으로 고려하는 것은 아파트의 물리적인

시설과 같은 주거특성과 가족 수,가족 소득 등과 같은 가족 특성이라고

볼 수 있다.

4)청약

대안의 평가과정을 통하여 소비자는 자신이 가장 선호하는 주택을 청약

할 의도를 갖게 될 것이다.그러나 청약 의도를 갖고 있다고 하여 반드시

청약 결정이 이루어지는 것은 아니다.소비자가 어떤 제품에 대하여 지니

고 있는 선호도는 대상물에 대한 주변인의 부정적 또는 긍정적 태도와 그

강도 및 주변인의 기대에 부응하려는 구매자의 동기 유발에 달려있다.따

라서 주변인의 태도가 부정적 또는 긍정적일수록,그리고 자기와 가까운

사이 일수록 청약 예정자의 청약 의도는 감소 또는 증가할 것이다.또한

예기치 않은 상황 요인들도 청약에 영향을 미친다.청약시점에서 청약 조

건이 맞지 않을 수도 있고 시공사의 태도가 못마땅할 수도 있다.그리고
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갑자기 청약 예정자가 실업을 당하거나 또는 전쟁,천재지변 등이 일어나

는 경우에는 청약 결정이 저하 또는 연기되거나 없어질 수 있다.그러므로

어떤 주택을 선호하든가 구매할 의도가 있다는 것만으로 실제로 청약이

이루어질 것으로 보기는 어렵다.다만 그것은 청약 행위로 옮길 방향만을

제시해 주는 것이다

어떤 대상이 특정 상황에서 한 개인에게 관련된 정도 혹은 부여하는 의

미의 정도를 ‘관여도’라고 한다.TV,냉장고,승용차,주택 등과 같은 상품

을 일반적으로 소비자의 관여도가 높은 고관여제 상품이라고 하며,특히

주택은 전형적인 고관여제 상품이며 지역상품으로서 제품 정보가 충분히

제공되는 경우가 적고,제품의 통일성이 결여되어 제품 간 비교도 어렵다.

그러므로 기존 입주자 및 거주 경험자의 평가가 제품 및 기업 이미지 형

성에 미치는 영향이 크다(이승은,2005).또한 주택은 고가격이며 가족 전

체가 소비하는 재화이기 때문에 청약 예정자 단독으로 청약이 결정되지

않고 부부가 공동으로 청약을 결정하는 경우가 많다.

5)평가

청약의사 결정 과정은 청약에서 끝나지 않고 아파트 구매 후 사용 결과

의 평가를 피드백 하는 마지막 단계를 거치게 된다.이 단계에서 소비자는

아파트를 구매한 후 주거에 대한 만족과 불만족을 경험하게 된다.주거 만

족은 거주자가 욕구를 만족시켜 주는가 하는 문제에 좌우되며 거주자들이

느끼는 만족의 정도로 기대와 열망 등의 성취 정도에 대한 거주자의 평가

에 달려있다.또한 주거 불만족도가 높아질수록 이주 의도가 생성되며 결

국 이주 행동으로 옮겨진다.

아파트는 다른 일반상품에 비하여 반영구적인 내구성이 있기 때문에 시

장의 수요,공급의 빈도가 낮으며,지역성,비표준화성 및 비조직성 등의

원인으로 주택시장의 수급 조절이란 극히 어려운 일이다.주택 수요가 갑

자기 증가하는 경우는 주택 공급이 탄력성이 없어 시장이 공급자 시장이
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되고 수요가 적은 경우는 결과적으로 소비자 시장이 되고,주택건설업체는

불황이 되어 시장 기능이 저하하게 된다.이에 대하여 소비자는 아파트 가

격에 대하여 비싸다고 인식하며 주택시장 환경에 대해서는 판매자 중심이

라고 인식하고 있다(하정순 2004).

소비자의 의사결정 과정은 이러한 구매 후 평가 및 행동이 소비자 심리

에 피드백되어 다음 의사결정 과정에도 영향을 미친다.따라서 주택을 구

매 후 느낄 수 있는 주거만족도와 불만족 요소,환경,분양가격 등에 대한

것들이 다음 번 의사결정 과정에 영향을 미치는 것이다(전병두,2009).
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제 3장 연구 모형의 설계 및 가설

제 1절 연구모형

본 연구는 서울 및 수도권 거주자들 중 청약 희망집단과 비희망집단을

주 대상으로 보금자리주택 청약 결정 요인들에 대한 연구를 하기 위하여

[그림 Ⅲ-1]과 같은 연구 모형을 작성하였다.

[그림 Ⅲ-1]연구모형
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제 2절 연구 문제 및 가설

본 연구는 서울 및 수도권 거주자들을 주 대상으로 이명박 정부의 주택

공급 정책의 핵심인 보금자리주택 청약 결정에 영향을 주는 요인들을 실

증적으로 분석함으로써,향후 효율적인 공급이 될 수 있도록 제시하기 위

한 자료를 제공하고자 한다.

1.환경적 요인이 청약 결정에 미치는 영향에 대한 가설

보금자리주택의 청약 결정에 영향을 미치는 요인 중 하나가 환경적 요

인이다.단순히 아파트를 짓는 것에서 끝나는 것이 아니라 산책로 및 조경

시설의 중요성이 부각되고 있고,단지 인근 공원과 조망권도 청약 결정에

큰 영향을 주고 있다.

오수호(2005)는 산책로,조망권,조경시설 등이 잘 갖춰진 친환경 아파트

일수록 거주 만족도가 거주 만족도가 높은 것으로 나타났다고 제시하였고,

조정연(2003)은 문헌고찰과 실증분석을 통하여 근경은 공원이 원경은 산이

소비자가 선호하는 경관인 것으로 분석하였다.주변의 경관이 쾌적한 곳일

수록 선호도가 높아지는 것은 사실이다.과거 서울시에서 공급한 택지개발

지구 내 아파트의 경우를 보더라도 주변에 월드컵 공원이 조성된 상암지

구의 선호도가 높은 것으로 나타났다(이상호,2004).

환경적 요인이 주거 생활의 쾌적성을 높이는 요인으로써,청약 결과에도

영향을 미치기 된다.그러므로 쾌적성에 영향을 주는 자연적 요인의 만족

도가 높을수록 청약 결정에도 영향을 미칠 것으로 예측된다.따라서 본 연

구에서는 다음과 같은 가설을 설정하였다.

[가설 1]:보금자리주택의 환경적 요인은 청약 결정에 집단간의 차

이가 있을 것이다.
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2.사회적 요인이 청약 결정에 미치는 영향에 대한 가설

보금자리주택을 청약 하는데 있어 공공시설,생활․편의시설 및 교육여

건 등이 잘 갖춰졌는지를 확인 후 결정을 내리게 된다.그만큼 사회적 요

인은 청약 결정의 중요한 요인으로 작용하고 있다.

허영숙․조성희(1994)는 부산지역 아파트 거주자들을 대상으로 주거환경

에 대한 태도와 인식을 주거만족을 이용하여 그 체계를 연구하였는데,분

석 결과 편익시설,물리적인자,실내환경인자 순으로 중요하게 인식하는

것으로 나타났다.

사회적 요인은 청약 결정에 크게 좌우되는 요인이면서 향후 주거 만족

도와 매매가격에도 크게 좌우된다.그러므로 사회적 요인의 만족도가 높을

수록 청약 결정에도 영향을 미칠 것으로 예측된다.따라서 본 연구에서는

다음과 같은 가설을 설정하였다.

[가설 2]:보금자리주택의 사회적 요인은 청약 결정에 집단간의 차

이가 있을 것이다.

3.경제적 요인이 청약 결정에 미치는 영향에 대한 가설

보금자리주택 또는 다른 주택을 구매하는 데 있어 다른 요인들도 감안

해야 하겠지만,특히 분양가,관리비,금융비용 등 경제적 요인이 청약 결

정에 큰 영향을 주고 있다.높은 분양가와 매월 관리비의 지출이 높다면

사람들이 청약 결정을 내리기는 쉽지 않을 것이다.

강인덕(2002)은 아파트 분양시장이 소비자 주도의 시장으로 변화하는 상

황에서 기존의 문제점을 희석화하고 특장점을 부각하는 전략과 더불어 소

비자가 지불 가능한 금액을 제시하여야 하는 가격전략을 제안하고 있고,
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홍재학(2001)은 차별화된 마케팅을 통하여 신규아파트의 판매성과를 높이

는 방법으로 계약금 및 중도금의 납부비율 축소 전략으로 판매성과를 높

일 수 있음을 주장하였다.더불어 부가적인 마케팅 성공요인으로 다양한

금융지원과 중도금의 비율 축소 등을 언급하였고,우경(2002)은 설문조사

를 통한 주거환경만족도 결정요인 분석 결과 교통의 편리성,의료 및 근린

편의시설,주거환경,쾌적성,교육환경,공동체요인,경제성 순으로 나타났

다고 주장하였다.

경제적 요인은 청약 결정에 크게 좌우되는 요인이면서 매매 가격에 크

게 좌우된다.그러므로 경제적 요인의 만족도가 높을수록 청약 결정에도

영향을 미칠 것으로 예측된다.따라서 본 연구에서는 다음과 같은 가설을

설정하였다.

[가설 3]:보금자리주택의 경제적 요인은 청약 결정에 집단간의 차

이가 있을 것이다.

4.주택개별요인이 청약 결정에 미치는 영향에 대한 가설

내부 시설이 잘 갖춰져 있는지는 보금자리주택을 청약 하는데 있어 중

요한 요인이다.아무리 자연 환경이 쾌적하고,분양가가 저렴한 아파트라

도 내부 시설이 열악하다면 주거 만족도가 높지 않을 것이다.

이정석(2004)은 고객이 부동산상품의 구매를 통하여 얻을 수 있는 혜택

을 파악하고,고객에게 차별화된 상품을 구성하여 제공함으로써 효과적으

로 부동산을 판매할 수 있다고 주장하였고,손명곤(1997)은 부동산 구입

시 소비자가 중요하게 생각하는 속성과 주택 소비자의 인식 및 행동상의

특성을 실증적으로 분석하면서,품질을 우선하는 고품질 전략을 전개하는

것이 고객만족도를 높이는 방법이라고 주장하였다.또한 Field(1975)의 연

구에 의하면 사회․경제적 요인,물리적 요인,사회․심리적 요인 등 가운
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데 물리적 요인이 주거 만족이 상대적으로 가장 중요했으며,

Stillwater(1975)는 주택의 내부구조를 포함한 주택의 크기가 주거만족에

가장 많은 영향을 보였다고 주장하였다.

주택개별요인은 청약 결정에 크게 좌우되는 요인이면서 향후 주거만족

도에 크게 좌우된다.그러므로 주택개별요인의 만족도가 높을수록 청약 결

정에도 영향을 미칠 것으로 예측된다.따라서 본 연구에서는 다음과 같은

가설을 설정하였다.

[가설 4]:보금자리주택의 주택개별요인은 청약 결정에 집단간의

차이가 있을 것이다.

청약 결정 요인 청약 결정 요인 가설

환경적 요인
1.보금자리주택의 환경적 요인은 청약 결정에 집단

간의 차이가 있을 것이다.

사회적 요인
2.보금자리주택의 사회적 요인은 청약 결정에 집단

간의 차이가 있을 것이다.

경제적 요인
3.보금자리주택의 경제적 요인은 청약 결정에 집단

간의 차이가 있을 것이다.

주택개별요인
4.보금자리주택의 주택개별요인은 청약 결정에 집단

간의 차이가 있을 것이다.

[표 Ⅲ-1]연구문제의 가설
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제 3절 조사 대상 및 자료 수집 방법

1.표본 설계 및 자료 수집 방법

본 실증적 연구는 환경적 요인,사회적 요인,경제적 요인,주택개별요인

등이 보금자리주택의 청약 결정과의 연관 관계를 알아보기 위한 것으로,

예비조사는 2011년 5월 11일부터 13일 사이에 30부의 설문지로 실시하였

으며 설문 문항의 내적 타당도를 검증하여 설문 내용이 모호하거나 부적

절한 문항을 수정․보완하였다.

본 조사의 자료 수집은 2011년 5월 16일에서 5월 20일까지 이루어졌으

며,자료 수집의 효율성을 높이기 위하여 서울 및 수도권 거주자들을 위주

로 한 인터뷰 설문조사를 실시하였다.총 130부를 배포하고 회수하였는데

이중 불성실한 설문 7부를 제외한 123부를 연구의 최종 분석 자료로 사용

하였다.

2.설문지 구성

본 연구를 위한 설문지의 각 문항은 문헌연구를 기초로 선정된 변수와

연구모형에 의해 선정되었으며,아래 [표 Ⅲ-2]와 같이 크게 6개의 부분으

로 구성하였다.

설문지는 크게 세 부분으로 나누어 구성하였다.첫 번째 부분은 보금자

리주택에 관한 질문으로 구성하였으며,두 번째 부분은 보금자리주택 청약

결정과의 연관으로 구성하였다.세 번째 부분은 인구 통계적 특성을 나타

내는 질문으로 구성하였다.

설문지 구성은 다음과 같다.
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구 분
측 정

문항수
측 정 요 소 내 용

설문지

문 항
출 처

보금자리주택 6

•보금자리주택 정책

•보금자리주택 관심도

•보금자리주택 청약의사

•청약하고자 하는 공급형태

•특별공급 중 청약 형해

•보금자리주택 청약목적

1～6 연구자

청

약

결

정

요

인

환경적 4

•공원 및 산책로 조성

•경관 및 조망권

•단지내 조경시설

•주변 소음정도

7～10
이승은

(2005)

사회적 5

•생활․편의시설

•의료시설

•공공시설

•이웃관계

•교육여건

11～15
전병두

(2009)

경제적 5

•관리비 부담 정도

•금융비용 부담 정도

•지역발전 가능성

•분양가

•대중교통 및 도로 상황

16～20
박정환

(2003)

주택

개별
5

•관리상태

•단지내부시설

•주차장 면적

•향배치

•내부 구조

21～25
김명섭

(2009)

인구통계적

특성
9

•성별 •결혼여부

•연령 •거주지

•학력 •직업

•소득 •거주형태

•청약통장

26～34 연구자

[표 Ⅲ-2]설문지 구성
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3.자료 분석방법

수집된 자료는 사회과학을 위한 통계패키지인 PASW Statistics

18(SPSS)와 MINITAB14Korean을 이용하여 분석하였으며 사용된 통계

처리 방법은 다음과 같다.

첫째,표본 특성을 포괄하기 위해 인구 통계적 변수를 기초로 빈도분석

(Frequencyanalysis)을 실시하였다.

둘째,가설 검증에 앞서 각 요인들을 측정하기 위하여 사용된 설문문항

들은 연구 맥락등을 고려하여 신뢰도 분석(Reliabilityanalysis)과 요인 분

석(Factoranalysis)을 다시 실시하였다.

셋째,환경적 요인,사회적 요인,경제적 요인,주택개별요인 등이 보금

자리주택의 청약 결정과의 연관성이 있는지를 알아보기 위한 가설검정을

위해 일원분산분석(One-wayANOVA)을 실시하였다.
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제 4장 연구결과 및 해석

본 장에서는 보금자리주택 청약 결정 요인의 변수들로 상정된 공원 및

산책로 조성,경관 및 조망권,단지 내 조경시설,주변 소음정도,문화․생

활․편의시설,의료시설,공공시설,이웃관계,교육여건,관리비 부담 정도,

금융비용 부담 정도,지역발전 가능성,분양가,대중교통 및 도로 상황,관

리 상태,건물 시설,주차장 면적,향배치,내부구조가 청약 결정에 미치는

영향에 대하여 일원분산분석(One-wayANOVA)을 통하여 각 요인이 청

약 결정에 미치는 영향에 관하여 조사하였다.

그런 일원분산분석(One-wayANOVA)의 결과를 통하여 본 연구의 가

설이 지지되는지 아니면 지지되지 못하는지를 판단할 것이다.

제 1절 자료분석

1.표본분석

1)조사대상자의 인구 통계적 분포

본 연구의 분석에 사용된 조사 대상의 인구통계학적 분포는 [표 Ⅳ-1],

[표 Ⅳ-2]에 제시하였다.간단히 [표 Ⅳ-1]를 설명하면,성별은 남자가 83

명(67.5%)이고 여자가 40명(32.5%)으로 나타났다.연령은 만 30～39세의

빈도가 52명(42.3%)으로 가장 많았으며,만 40～49세의 빈도가 44명

(35.8%)으로 나타났다.직업은 사무/기술직이 70명(56.9%)이 가장 많았으

며,전문직이 22명(17.9%),자영업이 14명(11.4%)으로 나타났다.
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인구 통계적 특성 빈도(명) 구성비(%)

성 별
남 성 83 67.5%

여 성 40 32.5%

결 혼
기 혼 78 63.4%

미 혼 45 36.6%

연 령

만 20～29세 18 14.6%

만 30～39세 52 42.3%

만 40～49세 44 35.8%

만 50～59세 8 6.5%

만 60세 이상 1 0.8%

거주지

서울특별시 87 70.7%

경 기 도 32 26.0%

인천광역시 4 3.3%

학 력

중졸이하 0 0.0%

고졸 4 3.3%

전문대졸 16 13.0%

대학재 1 0.8%

대졸 88 71.5%

석사이상 14 11.4%

직 업

자영업 14 11.4%

대학(원)생 2 1.6%

전문직 22 17.9%

주부 4 3.3%

사무/기술직 70 56.8%

공무원 5 4.1%

무직 0 0.0%

기타 6 4.9%

[표 Ⅳ-1]조사 대상의 인구 통계적 분포(1)
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인구 통계적 특성 빈도(명) 구성비(%)

소 득

200만원 미만 8 6.5%

200～300만원 미만 33 26.8%

300～400만원 미만 37 30.1%

400～500만원 미만 13 10.6%

500만원 이상 32 26.0%

점유형태

자가 58 47.2%

전세 49 39.8%

월세 9 7.3%

보증부 월세 1 0.8%

기타 6 4.9%

청약통장

청약저축 14 11.4%

청약예금 27 22.0%

청약부금 7 5.7%

주택청약종합저축 53 43.1%

없음 22 17.8%

[표 Ⅳ-2]조사 대상의 인구 통계적 분포(2)

2)보금자리주택에 관한 유형

[표 Ⅳ-3]은 보금자리주택에 관한 유형의 설문을 통하여 측정된 결과이

다.보금자리주택의 알고 있는 정도는 알고 있다가 43.9%(54명)로 가장 많

았으며,보통이 30.0%(37명)로 나타났다.보금자리주택의 관심 정도는 비

교적 높다가 46명(37.4%)으로 나타났다.

보금자리주택 청약 의향은 있다가 73명(59.3%),없다가 50명(40.7%)로

나타났으며,보금자리주택 청약 의향이 있는 사람들을 대상으로 물어본 청

약하고자 하는 형태는 일반공급이 36명(49.3%),특별공급이 37명(50.7)으로

나타났으며,청약목적은 실제 거주 목적이 53명(72.6%),투자 목적이 20명

(27.4%)으로 조사되었다.
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보금자리주택에 관한 유형 빈도(명) 구성비(%)

알고 있는

정도

전혀 모른다 0 0.0%

모른다 12 9.8%

보통 37 30.0%

알고 있다 54 43.9%

잘 알고 있다 20 16.3%

관심도

매우적다 9 7.3%

비교적 적다 25 20.3%

보통 25 20.3%

비교적 높다 46 37.4%

매우 높다 18 14.7%

청약의사
있다 73 59.3%

없다 50 40.7%

청약형태
일반공급 36 49.3%

특별공급 37 50.7%

특별공급 중

청약형태

3자녀 특별 0 0.0%

신혼부부 특별 27 62.8%

생애최초 특별 12 27.9%

노무모부양 특별 3 7.0%

기타 1 2.3%

청약목적
실제 거주 목적 53 72.6%

투자 목적 20 27.4%

[표 Ⅳ-3]조사대상의 보금자리주택에 관한 유형

2.측정도구의 신뢰성 및 타당성 분석

자료 분석에 들어가기 전에 측정 항목들의 적절성을 평가하기 위하여

신뢰성 분석과 타당도 분석을 실시하였다.즉 변수들의 다 항목 척도간의

신뢰성 분석(Reliabilityanalysis)을 Cronbash'sAlpha계수에 의하여 분
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석하였고 타당성 분석(Validityanalysis)를 요인 분석에 의해 검토하였다.

1)신뢰성 분석(Reliabilityanalysis)

신뢰성은 측정된 결과치의 일관성,정확성,의존가능성,안정성,예측 가

능성과 관련된 개념으로써 측정 결과에 오차가 들어 있지 않은 정도를 의

미한다.이는 변수의 타당성을 주장하기 위한 필수 조건으로서 일반적으로

여러 측정 항목들로 구성된 변수의 경우는 Cronbash'sAlpha계수를 많

이 이용하여 신뢰도를 검증하고 있다.Cronbash'sAlpha는 동일한 개념을

측정하기 위하여 여러 개의 항목을 이용하는 경우 신뢰도를 저해하는 항

목을 찾아내어 측정도구에서 제외시킴으로서 측정도구의 신뢰도를 높이기

위해서 사용하는 계수이다.Cronbash'sAlpha계수에 의한 신뢰성 측정치

계수가 어느 정도여야 하느냐에 대한 통일된 기준은 없으나,일반적으로

0.6～0.7이상이면 큰 문제는 없다고 한다.

보금자리주택 청약 결정 요인에 관한 신뢰성 분석을 한 결과,환경적 요

인의 신뢰도는 0.842,사회적 요인의 신뢰도는 0.855,경제적 요인의 신뢰

도는 0.802,주택개별요인의 신뢰도는 0.869로 나타났다.따라서 본 연구에

서 사용된 잠재요인은 신뢰성이 높은 것으로 분석된다.

청약결정

요인의 항목
청약결정 요인의 내용 문항수 Cronbach'sAlpha

7～10 환경적 요인 4 0.842

11～15 사회적 요인 5 0.855

16～20 경제적 요인 5 0.802

21～25 주택개별요인 5 0.869

[표 Ⅳ-4]보금자리주택 청약 결정 요인에 관한 신뢰성

2)타당성 분석(Validityanalysis)

타당성(Validity)은 연구조사에서 사용하려는 측정 도구가 측정하고자
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하는 개념이나 속성을 얼마나 정확히 측정하였는가 하는 정도를 나타낸다.

타당서은 신뢰성의 높낮이와는 관계가 없다.이는 측정값들의 신뢰도가 아

무리 높게 나타났다 할지라도 측정된 값 자체가 다른 개념이나 속성을 측

정한 것이라면 아무 의미가 없기 때문이다.타당성은 그 평가방법에 내용

타당성,기준에 의한 타당성,구성개념 타당성 등 세 가지로 나누어 진다.

첫째,내용타당성은 특정한 측정도구의 대표성에 관한 개념으로 측정도

구가 갖추어야 할 최소한의 타당성이다.

둘째,기준에 의한 타당성은 특정한 요인 사이의 통계적인 관계를 규명

하는 것으로 측정도구에 의해 얻어진 측정치와 기준과의 상관관계에 그

초점을 맞춘다.

셋째,구성개념 타당성은 측정도구가 실제로 무엇을 측정하였으며,측정

하고자 하는 추상적인 개념이 실제로 측정도구에 의하여 적절하게 측정되

었는가에 관한 문제이다.이러한 구성개념 타당성은 측정값 자체보다는 측

정하고자 하는 속성에 초점을 둔 측적의 타당성으로 이는 이론적 분석과

이론적 체계 하에서 구성개념간의 조작적 정의의 적절성 여부를 판단하는

근거자료가 된다.구성개념 타당성은 특정 개념의 이해와 관계된 이해 타

당성,동일 개념의 측적은 측정방식에 관계없이 상관관계가 높아야 한다는

집중타당성,서로 다른 개념과는 상관관계가 판이하게 낮아야 한다는 판별

타당성 등을 모두 갖추어야 한다.이러한 구성개념 타당성을 측정하는 방

법으로는 요인분석과 다속성,다측정방법 등이 있다.

본 연구에서는 구성개념 타당성으로 측정도구의 타당성을 검증하고자

하며,구성개념에 대한 타당성을 평가하기 위하여 확인적 요인분석을 사용

하였다.

보금자리주택 청약 결정 요인을 [표 Ⅳ-5]와 같이 사전적으로 4개의 요
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인을 설정 하였고,실제 분석 결과도 이에 부합하였다.

Kaiser-Mayer-Olkin(KMO)의 표본 적합성 측정은 관찰 자료가 요인분

석에 적절한가를 평가한다.일반적으로 요인분석시 요인과 요인의 선택 기

준은 아이겐 값(Eigenvalue)이 1.0이상,요인적재량 0.4이상인 것으로 한

다.

본 연구에서는 연구의 중요 구성 개념인 보금자리주택 청약 결정 요인

이 얼마나 일관적으로 의미가 있는지에 대하여 확인을 하고자 확인적 요

인분석을 실시한 결과는 [표 Ⅳ-5]와 같다.
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보금자리주택 청약결정 요인 요인1 요인2 요인3 요인4

환경적

요인

공원 및 산책로 조성 0.745

경관 및 조망권 0.760

단지내 조경시설 0.826

주변소음 정도 0.929

사회적

요인

생활․편의시설 0.845

의료시설 0.785

공공시설 0.824

이웃관계 정도 0.898

교육여건 0.884

경제적

요인

관리비 부담 0.707

이자율 등 금융비용 부담 0.677

지역 발전 가능성 0.809

분양가 0.773

대중교통 및 도로 상황 0.900

주택

개별

요인

관리상태 0.606

단지내부시설 0.813

주차장 면적 0.803

향배치 0.827

내부구조 0.800

EigenValue 2.793 3.269 2.846 3.351

[표 Ⅳ-5]보금자리주택 청약 결정 요인 특성에 관한 요인분석
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제 2절 가설의 검정

본 연구에서는 보금자리주택을 청약 결정 요인을 살펴보기 위하여 일원

분산분석(One-wayANOVA)을 이용하였다.일원분산분석은 케이스가 다

른 세 개 이상의 집단들에 대한 평균을 비교하기 위하여 사용되며,또한

한 요인이 종속변수에 영향을 주는지 분석할 수 있다.

특히 이번 연구에서 요인들을 5점 척도를 이용해 측정 하였고,측정한

결과를 일원분산분석 하기 위해 청약 희망집단 중 일반공급 청약 희망집

단과 특별공급 청약 희망집단,그리고 청약 비희망집단으로 나누어 분석을

실시하였다.

본 연구에서의 가설을 크게 4부분으로 구분된다.첫째,환경적 요인이

보금자리주택 청약 결정에 영향이 있는지 조사하기 위한 가설이다.둘째,

사회적 요인이 보금자리주택 청약 결정에 영향이 있는지 조사하기 위한

가설이다.셋째,경제적 요인이 보금자리주택 청약 결정에 영향이 있는지

조사하기 위한 가설이다.넷째 주택개별요인이 보금자리주택 청약 결정에

영향이 있는지 조사하기 위한 가설이다.

1.환경적 요인에 대한 가설 검정

1)공원 및 산책로 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 3.83,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.57,청약 비희망집단의 평균은 3.04로 나타났다.

환경적 요인 중 공원 및 산책로 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있

는지에 대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-6]과 같이 유의도가 신뢰수

준 5%에서 통계적으로 유의한 차이를 보여주고 있다.즉 보금자리주택의

환경적 요인에서 공원 및 산책로 요인은 청약 결정에 집단간의 차이가 있



-45-

을 것이라고 나타났다.따라서 공급 주체에서는 분양 받을 소비자들에게

보다 쾌적한 공원 및 산책로를 제공 하려는 노력이 있어야 할 것이다.하

지만 조사 대상이 청약을 희망하고자 하는 사람들 중심이므로 모집단 전

체로 확대 해석하는 것은 주의하여야 할 것이다.

구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 3.83 0.811

8.016 0.001특별공급 청약 희망집단 37 3.57 0.899

청약 비희망집단 50 3.04 1.049

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-6]공원 및 산책로 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과

2)경관 및 조망권 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 3.67,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.57,청약 비희망집단의 평균은 3.00으로 나타났

다.

환경적 요인 중 경관 및 조망권 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있

는지에 대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-7]과 같이 유의도가 신뢰수

준 5%에서 통계적으로 유의한 차이를 보여주고 있다.즉 보금자리주택의

환경적 요인에서 경관 및 조망권 요인은 청약 결정에 집단간의 차이가 있

을 것이라고 나타났다.따라서 공급 주체에서는 분양 받을 소비자들에게

보다 확트인 경관 및 조망권을 제공 하려는 노력이 있어야 할 것이다.하

지만 조사 대상이 청약을 희망하고자 하는 사람들 중심이므로 모집단 전

체로 확대 해석하는 것은 주의하여야 할 것이다.
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구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 3.67 1.014

5.772 0.004특별공급 청약 희망집단 37 3.57 0.959

청약 비희망집단 50 3.00 1.010

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-7]경관 및 조망권 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과

3)단지 내 조경시설 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 3.86,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.68,청약 비희망집단의 평균은 2.82로 나타났다.

환경적 요인 중 단지 내 조경시설 요인이 청약 결정에 영향에 영향이

있는지에 대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-8]과 같이 유의도가 신뢰

수준 5%에서 통계적으로 유의한 차이를 보여주고 있다.즉 보금자리주택

의 환경적 요인에서 단지 내 조경시설 요인은 청약 결정에 집단 간의 차

이가 있을 것이라고 나타났다.따라서 공급 주체에서는 분양 받을 소비자

들에게 보다 높은 녹지율을 제공 하려는 노력이 있어야 할 것이다.하지만

조사 대상이 청약을 희망하고자 하는 사람들 중심이므로 모집단 전체로

확대 해석하는 것은 주의하여야 할 것이다.

구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 3.86 0.867

16.382 0.000특별공급 청약 희망집단 37 3.68 0.915

청약 비희망집단 50 2.82 0.941

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-8]단지 내 조경시설 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과
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4)주변 소음정도 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 3.03,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.08,청약 비희망집단의 평균은 2.90으로 나타났

다.

환경적 요인 중 주변 소음정도 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있는

지에 대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-9]와 같이 유의도가 신뢰수준

5%에서 통계적으로 유의하지 않음을 보여주고 있다.즉 보금자리주택의

환경적 요인에서 주변 소음정도 요인은 청약 결정에 집단간의 차이는 존

재하지 않을 것으로 나타났다.처음에 세웠던 가설과 검증결과는 약간의

차이가 있었는데,이 결과는 요즘 건설사들이 분양하는 아파트들의 대부분

이 소음에 대한 방음시설을 어느 정도 갖추고 있다고 생각한다.대부분이

방음시설을 갖추고 있어 청약 희망자들이 방음 설비에 대해 민감도 자체

가 떨어졌다고 생각이 된다.물론 타 아파트에 비해 방음 시설을 소홀히

한다면 분명히 청약에 부정적인 영향을 끼칠 것으로 예상된다.하지만 조

사 대상이 청약을 희망하고자 하는 사람들 중심이므로 모집단 전체로 확

대 해석하는 것은 주의하여야 할 것이다.

구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 3.03 1.055

0.381 0.684특별공급 청약 희망집단 37 3.08 0.894

청약 비희망집단 50 2.90 1.035

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-9]주변 소음정도 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과
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2.사회적 요인에 대한 가설 검정

1)생활․편의시설 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 3.56,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.43,청약 비희망집단의 평균은 3.12로 나타났다.

사회적 요인 중 생활․편의시설 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있

는지에 대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-10]과 같이 유의도가 신뢰

수준 5%에서 통계적으로 유의하지 않음을 보여주고 있다.즉 보금자리주

택의 사회적 요인에서 생활․편의시설 요인은 청약 결정에 집단간의 차이

는 존재하지 않을 것으로 나타났다.처음에 세웠던 가설과 검증결과는 약

간의 차이가 있었는데,이 결과는 요즘 주거지역 주변으로 생활․편의시설

이 어느 정도 갖추고 있다고 생각한다.대부분이 생활․편의시설을 갖추고

있어 청약 희망자들이 생활․편의시설에 대해 민감도 자체가 떨어졌다고

생각이 된다.물론 신규로 조성되는 지구에 생활․편의시설을 소홀히 한다

면 분명히 청약에 부정적인 영향을 끼칠 것으로 예상된다.하지만 조사 대

상이 청약을 희망하고자 하는 사람들 중심이므로 모집단 전체로 확대 해

석하는 것은 주의하여야 할 것이다.

구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 3.56 1.054

2.665 0.074특별공급 청약 희망집단 37 3.43 0.689

청약 비희망집단 50 3.12 0.940

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-10]생활․편의시설 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과
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2)의료시설 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 3.44,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.46,청약 비희망집단의 평균은 2.94로 나타났다.

사회적 요인 중 의료시설 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있는지에

대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-11]과 같이 유의도가 신뢰수준 5%

에서 통계적으로 유의한 차이를 보여주고 있다.즉 보금자리주택의 사회적

요인에서 의료시설 요인은 청약 결정에 집단간의 차이가 있을 것이라고

나타났다.따라서 신규로 조성되는 지구에 편리한 의료시설을 제공 하려는

노력이 있어야 할 것이다.하지만 조사 대상이 청약을 희망하고자 하는 사

람들 중심이므로 모집단 전체로 확대 해석하는 것은 주의하여야 할 것이

다.

구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 3.44 1.027

4.212 0.017특별공급 청약 희망집단 37 3.46 0.691

청약 비희망집단 50 2.94 1.077

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-11]의료시설 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과

3)공공시설 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 3.64,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.43,청약 비희망집단의 평균은 2.92로 나타났다.

사회적 요인 중 공공시설 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있는지에

대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-12]와 같이 유의도가 신뢰수준 5%

에서 통계적으로 유의한 차이를 보여주고 있다.즉 보금자리주택의 사회적

요인에서 공공시설 요인은 청약 결정에 집단간의 차이가 있을 것이라고
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나타났다.따라서 신규로 조성되는 지구에 입주하는 주민들의 복지 증진을

위한 공공시설의 제공 노력이 있어야 할 것이다.하지만 조사 대상이 청약

을 희망하고자 하는 사람들 중심이므로 모집단 전체로 확대 해석하는 것

은 주의하여야 할 것이다.

구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 3.64 1.099

6.469 0.002특별공급 청약 희망집단 37 3.43 0.765

청약 비희망집단 50 2.92 0.986

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-12]공공시설 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과

4)이웃관계 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 2.75,특별공급

청약 희망집단의 평균은 2.84,청약 비희망집단의 평균은 2.58로 나타났다.

사회적 요인 중 이웃관계 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있는지에

대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-13]과 같이 유의도가 신뢰수준 5%

에서 통계적으로 유의하지 않음을 보여주고 있다.즉 보금자리주택의 사회

적 요인에서 이웃관계 요인은 청약 결정에 집단간의 차이는 존재하지 않

을 것으로 나타났다.처음에 세웠던 가설과 검증결과는 약간의 차이가 있

었는데,이 결과는 신규로 조성되는 지역인 만큼,입주민들의 성향을 알기

어렵다고 생각하는 것으로 예상된다.하지만 조사 대상이 청약을 희망하고

자 하는 사람들 중심이므로 모집단 전체로 확대 해석하는 것은 주의하여

야 할 것이다.
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구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 2.75 0.841

1.103 0.335특별공급 청약 희망집단 37 2.84 0.727

청약 비희망집단 50 2.58 0.883

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-13]이웃관계 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과

5)교육여건 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 3.67,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.73,청약 비희망집단의 평균은 2.82로 나타났다.

사회적 요인 중 교육여건 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있는지에

대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-14]와 같이 유의도가 신뢰수준 5%

에서 통계적으로 유의한 차이를 보여주고 있다.즉 보금자리주택의 사회적

요인에서 교육여건 요인은 청약 결정에 집단간의 차이가 있을 것이라고

나타났다.따라서 신규로 조성되는 지구의 만족도 높은 교육여건이 제공

될 수 있도록 노력이 있어야 할 것이다.하지만 조사 대상이 청약을 희망

하고자 하는 사람들 중심이므로 모집단 전체로 확대 해석하는 것은 주의

하여야 할 것이다.

구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 3.67 1.014

12.024 0.000특별공급 청약 희망집단 37 3.73 0.990

청약 비희망집단 50 2.82 0.941

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-14]교육여건 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과
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3.경제적 요인에 대한 가설 검정

1)관리비 부담 정도 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 3.94,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.54,청약 비희망집단의 평균은 3.22로 나타났다.

경제적 요인 중 관리비 부담 정도 요인이 청약 결정에 영향에 영향이

있는지에 대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-15]와 같이 유의도가 신

뢰수준 5%에서 통계적으로 유의한 차이를 보여주고 있다.즉 보금자리주

택의 경제적 요인에서 관리비 부담 정도 요인은 청약 결정에 집단간의 차

이가 있을 것이라고 나타났다.따라서 공급 주체에서는 분양 받을 소비자

들에게 보다 관리비 부담을 덜 수 있는 시설 제공을 하려는 노력이 있어

야 할 것이다.하지만 조사 대상이 청약을 희망하고자 하는 사람들 중심이

므로 모집단 전체로 확대 해석하는 것은 주의하여야 할 것이다.

구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 3.94 0.955

6.015 0.003특별공급 청약 희망집단 37 3.54 0.869

청약 비희망집단 50 3.22 1.016

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-15]관리비 부담 정도 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과

2)금융비용 부담 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 4.17,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.59,청약 비희망집단의 평균은 3.32로 나타났다.

경제적 요인 중 금융비용 부담 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있는

지에 대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-16]과 같이 유의도가 신뢰수
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준 5%에서 통계적으로 유의한 차이를 보여주고 있다.즉 보금자리주택의

경제적 요인에서 금융비용 부담 요인은 청약 결정에 집단간의 차이가 있

을 것이라고 나타났다.따라서 공급 주체에서는 분양 받을 소비자들에게

보다 저렴한 금리 및 장기대출을 받을 수 있는 금융 서비스를 제공하려는

노력이 있어야 할 것이다.하지만 조사 대상이 청약을 희망하고자 하는 사

람들 중심이므로 모집단 전체로 확대 해석하는 것은 주의하여야 할 것이

다.

구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 4.17 0.910

8.522 0.000특별공급 청약 희망집단 37 3.59 0.896

청약 비희망집단 50 3.32 0.999

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-16]금융비용 부담 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과

3)지역발전 가능성 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 3.83,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.43,청약 비희망집단의 평균은 3.26으로 나타났

다.

경제적 요인 중 지역발전 가능성 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있

는지에 대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-17]과 같이 유의도가 신뢰

수준 5%에서 통계적으로 유의한 차이를 보여주고 있다.즉 보금자리주택

의 경제적 요인에서 지역발전 가능성 요인은 청약 결정에 집단간의 차이

가 있을 것이라고 나타났다.따라서 공급 주체에서는 단순히 주거시설만

확충하기 보다는 해당 지역의 발전을 위한 장기 발전계획을 실행에 옮겨

야 할 것이다.하지만 조사 대상이 청약을 희망하고자 하는 사람들 중심이

므로 모집단 전체로 확대 해석하는 것은 주의하여야 할 것이다.
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구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 3.83 0.811

3.899 0.023특별공급 청약 희망집단 37 3.43 0.959

청약 비희망집단 50 3.26 1.026

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-17]지역발전 가능성 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과

4)분양가 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 4.36,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.78,청약 비희망집단의 평균은 3.40으로 나타났

다.

경제적 요인 중 분양가 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있는지에 대

하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-18]과 같이 유의도가 신뢰수준 5%에

서 통계적으로 유의한 차이를 보여주고 있다.즉 보금자리주택의 경제적

요인에서 분양가 요인은 청약 결정에 집단간의 차이가 있을 것이라고 나

타났다.따라서 공급 주체에서는 분양 받고자 하는 사람들의 대부분이 무

주택 서민들인 만큼 저렴하게 분양받을 수 있도록 분양가 산정을 해야 할

것이다.하지만 조사 대상이 청약을 희망하고자 하는 사람들 중심이므로

모집단 전체로 확대 해석하는 것은 주의하여야 할 것이다.
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구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 4.36 0.798

10.129 0.000특별공급 청약 희망집단 37 3.78 1.004

청약 비희망집단 50 3.40 1.069

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-18]분양가 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과

5)교통상황 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 3.06,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.00,청약 비희망집단의 평균은 2.96으로 나타났

다.

경제적 요인 중 교통상황 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있는지에

대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-19]와 같이 유의도가 신뢰수준 5%

에서 통계적으로 유의하지 않음을 보여주고 있다.즉 보금자리주택의 경제

적 요인에서 교통상황 요인은 청약 결정에 집단간의 차이는 존재하지 않

을 것으로 나타났다.처음에 세웠던 가설과 검증결과는 약간의 차이가 있

었는데,이 결과는 신규로 조성되는 지역인 만큼,현 상황에서는 대중교통

및 도로상황 등의 광역교통망의 변화에 대해 알기 어렵다고 생각하는 것

으로 예상된다.물론 타 지구에 비해 광역교통대책을 소홀히 한다면 분명

히 청약에 부정적인 영향을 끼칠 것으로 예상된다.하지만 조사 대상이 청

약을 희망하고자 하는 사람들 중심이므로 모집단 전체로 확대 해석하는

것은 주의하여야 할 것이다.
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구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 3.06 0.924

0.099 0.906특별공급 청약 희망집단 37 3.00 1.054

청약 비희망집단 50 2.96 0.968

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-19]교통상황 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과

4.주택개별요인에 대한 가설 검정

1)관리상태 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 2.92,특별공급

청약 희망집단의 평균은 2.81,청약 비희망집단의 평균은 2.78로 나타났다.

주택개별요인 중 관리상태 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있는지에

대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-20]과 같이 유의도가 신뢰수준 5%

에서 통계적으로 유의하지 않음을 보여주고 있다.즉 보금자리주택의 주택

개별요인에서 관리상태 요인은 청약 결정에 집단간의 차이는 존재하지 않

을 것으로 나타났다.처음에 세웠던 가설과 검증결과는 약간의 차이가 있

었는데,이 결과는 신규로 조성되는 아파트들의 대부분이 양호한 관리 상

태를 갖추고 있다고 생각한다.대부분이 뛰어난 관리 상태를 보여주고 있

어 청약 희망자들이 관리 상태에 대한 민감도 자체가 떨어졌다고 생각이

된다.물론 타 아파트에 관리 상태를 소홀히 한다면 분명히 청약에 부정적

인 영향을 끼칠 것으로 예상된다.하지만 조사 대상이 청약을 희망하고자

하는 사람들 중심이므로 모집단 전체로 확대 해석하는 것은 주의하여야

할 것이다.
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구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 2.92 0.906

0.296 0.745특별공급 청약 희망집단 37 2.81 0.739

청약 비희망집단 50 2.78 0.840

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-20]관리상태 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과

2)단지내부시설 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 3.58,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.43,청약 비희망집단의 평균은 2.80으로 나타났

다.

주택개별요인 중 단지내부시설 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있는

지에 대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-21]과 같이 유의도가 신뢰수

준 5%에서 통계적으로 유의한 차이를 보여주고 있다.즉 보금자리주택의

주택개별요인에서 단지내부시설 요인은 청약 결정에 집단간의 차이가 있

을 것이라고 나타났다.따라서 공급 주체에서는 보다 편리한 단지 시설을

제공할 수 있도록 노력을 해야 할 것이다.하지만 조사 대상이 청약을 희

망하고자 하는 사람들 중심이므로 모집단 전체로 확대 해석하는 것은 주

의하여야 할 것이다.
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구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 3.58 0.996

9.747 0.000특별공급 청약 희망집단 37 3.43 0.647

청약 비희망집단 50 2.80 0.948

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-21]단지내부시설 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과

3)주차장 면적 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 3.61,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.43,청약 비희망집단의 평균은 2.60으로 나타났

다.

주택개별요인 중 주차장 면적 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있는

지에 대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-22]와 같이 유의도가 신뢰수

준 5%에서 통계적으로 유의한 차이를 보여주고 있다.즉 보금자리주택의

주택개별요인에서 주차장 면적 요인은 청약 결정에 집단간의 차이가 있을

것이라고 나타났다.따라서 공급 주체에서는 입주민들의 주차시설 부족에

따른 불편함이 없도록 단지내 주차 면적 주차시설을 제공해야 할 것이다.

하지만 조사 대상이 청약을 희망하고자 하는 사람들 중심이므로 모집단

전체로 확대 해석하는 것은 주의하여야 할 것이다.
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구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 3.61 1.103

14.896 0.000특별공급 청약 희망집단 37 3.43 0.801

청약 비희망집단 50 2.60 0.881

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-22]주차장 면적 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과

4)향배치 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 3.61,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.41,청약 비희망집단의 평균은 2.76으로 나타났

다.

주택개별요인 중 향배치 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있는지에

대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-23]과 같이 유의도가 신뢰수준 5%

에서 통계적으로 유의한 차이를 보여주고 있다.즉 보금자리주택의 주택개

별요인에서 향배치 요인은 청약 결정에 집단간의 차이가 있을 것이라고

나타났다.따라서 공급 주체에서는 입주민들이 선호하는 향배치 형태로 제

공해야 할 것이다.하지만 조사 대상이 청약을 희망하고자 하는 사람들 중

심이므로 모집단 전체로 확대 해석하는 것은 주의하여야 할 것이다.

구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 3.61 0.964

11.474 0.000특별공급 청약 희망집단 37 3.41 0.686

청약 비희망집단 50 2.76 0.916

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-23]향배치 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과
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5)내부 구조 요인에 관한 일원분산분석

검정결과를 살펴보면 일반공급 청약 희망집단의 평균은 3.64,특별공급

청약 희망집단의 평균은 3.51,청약 비희망집단의 평균은 2.62로 나타났다.

주택개별요인 중 내부 구조 요인이 청약 결정에 영향에 영향이 있는지

에 대하여 일원분산분석 검정결과 [표 Ⅳ-24]와 같이 유의도가 신뢰수준

5%에서 통계적으로 유의한 차이를 보여주고 있다.즉 보금자리주택의 주

택개별요인에서 내부 구조 요인은 청약 결정에 집단간의 차이가 있을 것

이라고 나타났다.따라서 공급 주체에서는 입주민들이 선호하는 주택 구조

를 연구․개발 후 편리한 내부 구조를 제공해야 할 것이다.하지만 조사

대상이 청약을 희망하고자 하는 사람들 중심이므로 모집단 전체로 확대

해석하는 것은 주의하여야 할 것이다.

구 분 응답자 평균
표준

편차
F Prob

일반공급 청약 희망집단 36 3.64 1.099

16.533 0.000특별공급 청약 희망집단 37 3.51 0.768

청약 비희망집단 50 2.62 0.855

✱p<0.05,✱✱p<0.01

[표 Ⅳ-24]내부 구조 요인과 청약결정과의 일원분산분석 결과

아래의 [표 Ⅳ-25]는 설문조사를 실시한 후 기술적 통계량을 평균과 표

준편차를 중심으로 간략하게 정리한 것이다.위의 일원분산분석 결과를 해

석할 때 아래의 [표 Ⅳ-25]를 참고한다면,더욱 도움이 될 것이다.한 예로

사회적 요인 중 생활․편의시설의 결과는 유의하지 않은 것으로 나왔지만,

평균을 중심으로 한 표준편차가 다른 변수에 비하여 넓지 않게 나타났는

데,이는 응답자의 대부분이 생활․편의시설이라는 변수가 청약 결정에 크

게 영향을 주지 않는다고 볼 수 있을 것이다.
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구 분 평 균 표준편차

환경적

요인

공원 및 산책로 조성 3.43 0.992

경관 및 조망권 3.37 1.034

단지내 조경시설 3.38 1.020

주변소음 정도 2.99 0.996

사회적

요인

생활․편의시설 3.34 0.992

의료시설 3.24 0.986

공공시설 3.28 1.004

이웃관계 정도 2.71 0.827

교육여건 3.34 1.062

경제적

요인

관리비 부담 3.53 0.994

이자율 등 금융비용 부담 3.65 1.000

지역 발전 가능성 3.48 0.970

분양가 3.80 1.048

대중교통 및 도로 상황 3.00 0.975

주택

개별

요인

관리상태 2.83 0.827

건물시설 3.22 0.946

주차장 면적 3.15 1.030

향배치 3.20 0.941

내부구조 3.19 1.019

[표 Ⅳ-25]설문조사 결과의 평균 및 표준편차

5.가설검정 종합

본 연구에서는 보금자리주택 청약 결정 요인이 무엇인지에 관한 연구의

가설을 검증하기 위하여 일원분산분석을 실시하였다.

본 연구 모형의 가설 검정 결과 전체 19개의 문항 중 5개가 기각 되었

고 14개의 문항이 채택 되었다.채택률은 73.7%이고,기각률은 26.3%이다.

환경적 요인을 나타내는 4가지 변수 중 3가지가 채택이 되었고,사회적 요
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인을 나타내는 5가지 변수 중 3가지가 채택이 됐으며,경제적 요인을 나타

내는 5가지 변수 중 4가지가 채택 되었고,주택개별요인을 나타내는 5가지

변수 중 4가지가 채택 되었다.가설검정의 채택 및 기각 여부를 종합하면

다음과 같다.

가 설 세 부 내 용 채택여부

환경적 요인

공원 및 산책로 조성 채택

경관 및 조망권 채택

단지내 조경시설 채택

주변소음 정도 기각

사회적 요인

생활․편의시설 기각

의료시설 채택

공공시설 채택

이웃관계 정도 기각

교육여건 채택

경제적 요인

관리비 부담 채택

이자율 등 금융비용 부담 채택

지역 발전 가능성 채택

분양가 채택

대중교통 및 도로 상황 기각

주택개별요인

관리상태 기각

단지내부시설 채택

주차장 면적 채택

향배치 채택

내부구조 채택

[표 Ⅳ-26]보금자리주택 청약 결정 요인의 가설검정 종합
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제 5장 결론 및 한계점

제 1절 연구결과의 요약 및 시사점

자가 보유 촉진과 임대주택 공급을 병행해 무주택자와 저소득층의 주거

문제를 해결하겠다는 이명박 정부의 주택 공급 정책에서 출발한 보금자리

주택은 서민들의 내 집 마련 꿈을 실현시켜 줄 주택유형으로 인식,중․소

형 분양시장을 주도하고 있으며,정부 측에서도 보금자리주택이 저렴하게

공급돼 주택시장을 안정시키고 민간주택의 분양가 인하를 유도하는 긍정

적 효과가 있을 것으로 예상하고 있다.

본 연구는 보금자리주택 청약 희망집단과 비희망집단의 인식 차이를 중

심으로 보금자리주택 청약 결정에 영향을 준 요인이 무엇인지를 밝혀내는

데 본 연구의 주 목적이 있다.

본 연구의 결과와 그를 통한 시사점을 제시하면 다음과 같다.

첫째,환경적 요인 중 공원 및 산책로 조성,경관 및 조망권,단지내 조

경시설 등이 청약 결정에 영향을 미치는 요인으로 나타났다.따라서 공급

주체는 분양 받을 소비자들에게 단지 조성 시 쾌적한 공원 및 산책로 조

성,확트인 경관 및 조망권 제공과 함께 단지 내 조경시설 확충을 통한 높

은 녹지율을 제공하려는 노력이 있어야 할 것이다.

둘째,사회적 요인 중 의료시설,공공시설,교육여건 등이 청약 결정에

영향을 미치는 요인으로 나타났다.따라서 지구 설계 시 편리한 의료시설

조성,주민들의 복지 증진을 위한 공공시설 제공 및 만족도 높은 교육여건

이 제공 될 수 있도록 노력을 하여야 할 것이다.
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셋째,경제적 요인 중 관리비 부담,이자율 등 금융비용 부담,지역 발전

가능성,분양가 등이 청약 결정에 영향을 미치는 것으로 나타났다.따라서

입주민들의 관리비 부담을 줄일 수 있는 서비스 제공,분양 받을 소비자들

에게 보다 저렴한 금리 및 장기대출을 받을 수 있는 금융 서비스를 제공,

해당 지역의 발전을 위한 노력,저렴하게 분양받을 수 있는 분양가 산정

등이 필요할 것이다.

넷째,주택개별요인 중 단지내부시설,주차장 면적,향배치,내부구조 등

이 청약결정에 영향을 미치는 것으로 나타났다.따라서 공급 주체에서는

입주민들에게 보다 쾌적한 단지내부시설 제공,불편함이 없는 단지내 주차

면적 제공,입주민들이 선호하는 향배치 제공의 노력,편리한 내부 구조를

제공 등이 필요할 것이라 판단된다.
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제 2절 연구의 한계와 향후 연구 방향

본 연구는 보금자리주택 청약 결정에 미치는 요인에 관하여 여러 가지

시사점을 제공 하고 있지만 다음과 같은 몇 가지 한계점을 가지므로 후속

연구가 필요하다고 본다.

첫째,실제 분양 받은 사람들을 대상으로 연구하지 못하였다는 것이 한

계로 지적될 것이다.청약을 희망하는 집단과 비희망집단의 인식 차이를

바탕으로 설문을 표현했지만,실제 분양 받은 사람들과 차이가 발생하기

때문에 정확히 측정하는데 한계가 있다고 판단된다.따라서 향후 연구에서

는 실제 분양 받은 사람들을 대상으로 보다 근접한 상황에서 연구를 진행

하는 시도가 필요하다고 생각된다.

둘째,연구 대상을 보금자리 주택의 청약을 희망하는 집단과 비희망 집

단으로 한정하여 보다 심층적인 연구를 진행했지만,다양한 조사 결과를

측정할 수 없었다.따라서 앞으로 다양한 계층과 아이템으로 추가적인 연

구가 수행되어야 할 필요성이 있다.

셋째,본 연구에서 통계적 유의성이 관찰되지 않은 변수에 대해서도 보

다 진지하게 새로운 척도를 개발하고,보금자리주택 청약 결정과의 인과관

계를 증명하여 더욱 심도 싶은 연구를 통하여 추가적인 검증이 이루어져

야 할 것이다.
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안녕하십니까?

바쁘신 중에도 불구하고 본 연구에 참여해 주셔서 감사합니다.본 설

문지는 ‘보금자리주택 청약 결정 요인에 관한 연구’를 목적으로 작성된

것입니다.귀하의 답변은 본 연구에 있어서 귀중한 자료로 활용될 것입

니다.

본 설문지의 질문 하나 하나가 본 연구와 매우 중요한 관련성을 맺

고 있습니다.바쁘시더라도 각 질문에 대한 답변을 빠짐없이 성실히 해

주시면 감사하겠습니다.

회수된 응답 자료는 오직 학문적 목적만을 위하여 활용될 것이며,통

계적으로 일괄 처리되므로 익명성이 보장됨을 약속 드립니다.아울러

어떠한 문항에도 정답이 존재하지 않으므로 단지 귀하께서 생각하시는

대로 답변해 주시면 됩니다.

설문에 대해 궁금한 점이 있거나 문의 하실 사항이 있을 경우 아래

의 연락처로 연락 주시기 바랍니다.

다시 한번 본 연구에 협조해 주신데 대해 감사 드립니다.

부록 :설 문 지

보금자리주택 청약 결정 요인에 관한 연구

-청약 희망집단 및 비희망집단 간의 인식 차이를 중심으로 -

지도교수 :백 성 준

석사과정 :여 대 환

010-3110-6647/astonish27@naver.com
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1

귀하는 보금자리주택 정책에 대하여 알고

있는 정도를 다음 중에서 선택하여 주십시

오.

① 전혀 모른다

② 모른다

③ 보통

④ 알고 있다

⑤ 잘 알고 있다

※ 보금자리주택이란

보금자리주택이란 국가 또는 지방자치단체,한국토지주택공사,지방공

사가 국가 또는 지방자치단체의 재정이나 국민주택기금을 지원받아 중

소형 분양주택과 임대 주택을 공급하는 제도다.기존 공공 주택 정책과

다른 점은 본 청약 전에 미리 선택할 수 있는 사전 예약제 등을 도입

하고,도심반경 15～20km내에서 주변시세 대비 80～85% 수준에서 공

급하고 있다.특히 청약자의 소득 및 선호도에 따라 다양한 주택유형

(공공분양,지분형,분납형,10년 공공임대,전세형,영구·국민임대 주택

등)을 선보이고 있다.

사전예약 및 본청약을 통해 분양 했거나 신규 공급 예정인 보금자리주

택지구는 아래와 같다.

1)서울강남 2)서울서초 3)고양원흥 4)하남미사

5)시흥은계 6)서울세곡2 7)서울내곡 8)부천옥길

9)남양주진건 10)구리갈매 11)위례신도시 12)성남고등

13)광명시흥 14)하남감일 15)인천구월 16)서울항동

17)하남감북 18)서울양원 19)서울고덕 20)서울강일3

21)서울강일4 22)과천지식정보타운

2

귀하는 보금자리주택에 대한 관심도가 어

느 정도 인지 다음 중에서 선택하여 주십시

오.

① 매우 적다

② 비교적 적다

③ 보통

④ 비교적 높다

⑤ 매우 높다
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3
귀하는 향후 보금자리주택에 청약을 할 의

향이 있으신지요?

① 있다 =>4번 문항부터

② 없다 =>7번 문항부터

4
보금자리주택 청약하고자 하는 공급 형태

는 무엇인지 선택하여 주십시오.

① 일반공급 =>6번 문항부터

② 특별공급 =>5번 문항부터

5

보금자리주택 특별공급 중 청약하고자 하

는 공급 형태는 무엇인지 선택하여 주십시

오.

① 3자녀 특별

② 신혼부부 특별

③ 생애최초 특별

④ 노부모부양 특별

⑤ 기타(국가유공자,장애인)

6
보금자리주택에 청약을 한다면 그 목적은

무엇인지 선택하여 주십시오.

① 실제 거주 목적

② 투자 목적

※ 답변은 보금자리주택 청약 결정할 경우 아래의 사항이 청약결정에 어

느 정도 영향을 끼쳤는지에 대한 중요도를 답변해 주시기 바랍니다.

※ 다음 질문은 보금자리주택 환경적 요인에 관한 질문입니다.

매우
영향을
미치지
않는다

보통
이다

매우
영향을
미친다

7
보금자리주택은 타 주택에 비해 공원

및 산책로 조성이 양호하다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

8
보금자리주택은 타 주택에 비해 경관

및 조망이 양호하다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

9
보금자리주택은 타 주택에 비해 단지

내 조경시설이 양호하다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

10
보금자리주택은 타 주택에 비해 주변

소음이 작다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  
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※ 다음 질문은 보금자리주택의 사회적 요인에 관한 질문입니다.

매우
영향을
미치지
않는다

보통
이다

매우
영향을
미친다

11
보금자리주택은 타 주택에 비해 주변

문화․생활․편의시설이 양호하다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

12
보금자리주택은 타 주택에 비해 의료

시설이 양호하다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

13
보금자리주택은 타 주택에 비해 공공

시설이 양호하다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

14
보금자리주택은 타 주택에 비해 이웃

관계가 양호하다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

15
보금자리주택은 타 주택에 비해 교육

여건이 양호하다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

※ 다음 질문은 보금자리주택의 경제적 요인에 관한 질문입니다.

매우
영향을
미치지
않는다

보통
이다

매우
영향을
미친다

16
보금자리주택은 타 주택에 비해 관리

비 부담이 저렴하다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

17
보금자리주택은 타 주택에 비해 이자

율 등 금융비용 부담이 저렴하다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

18
보금자리주택은 타 주택에 비해 지역

발전 가능성이 높다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

19
보금자리주택은 타 주택에 비해 분양

가가 저렴하다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

20
보금자리주택은 타 주택에 비해 대중

교통 및 도로 상황이 양호하다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  
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※ 다음 질문은 보금자리주택의 주택개별요인에 관한 질문입니다.

매우
영향을
미치지
않는다

보통
이다

매우
영향을
미친다

21
보금자리주택은 타 주택에 비해 관리

상태가 좋다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

22
보금자리주택은 타 주택에 비해 단지

내부시설이 좋다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

23
보금자리주택은 타 주택에 비해 주차

장 면적이 크다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

24
보금자리주택은 타 주택에 비해 향 배

치가 좋다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

25
보금자리주택은 타 주택에 비해 내부

구조가 좋다.
  ①    ②    ③    ④    ⑤  

※ 마지막으로 다음은 인구통계 관련 질문입니다.

26 귀하의 성별을 선택하여 주십시오. ① 남성 ② 여성

27 귀하의 결혼여부를 선택하여 주십시오.① 기혼 ② 미혼

28
귀하의 나이를 다음 중에서 선택하여

주십시오.

① 만20～29세 ② 만30～39세

③ 만40～49세 ④ 만50～59세

⑤ 만60세이상

29
귀하의 거주지를 다음 중에서 선택하

여 주십시오.

① 서울특별시 ② 경기도

③ 인천광역시

30
귀하의 최종 학력을 다음 중에서 선택

하여 주십시오.

① 중졸이하 ② 고졸 ③ 전문대졸

④ 대학재 ⑤ 대졸 ⑥ 석사이상

31
귀하의 직업을 다음 중에서 선택하여

주십시오.

① 자영업 ② 대학(원)생

③ 전문직 ④ 주부

⑤ 사무/기술직 ⑥ 공무원

⑦ 무직 ⑧ 기타( )
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32
귀하의 월 평균 가구 총 소득은 얼마

인지 다음 중에서 선택하여 주십시오.

① 200만원 미만

② 200～300만원 미만

③ 300～400만원 미만

④ 400～500만원 미만

⑤ 500만원 이상

33
귀하의 거주주택 점유형태를 다음 중

에서 선택하여 주십시오.

① 자가 ② 전세

③ 월세 ④ 보증부 월세

⑤ 기타

34

귀하가 갖고 있는 입주자저축(청약통

장)종류를 다음 중에서 선택하여 주십

시오.

① 청약저축 ② 청약예금

③ 청약부금 ④ 주택청약종합저축

⑤ 없음
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ABSTRACT

AStudyonDeterminantsofBogeumjariHousing

-Basedonthedifferenceofawarenessbetweenthegroup

thatwantstoapplyfor'Bogeumjari'andthegroupwhodo

notwishtoapply-

Yeo,Dae-hwan

MajorinRealEstateDevelopment

andManagement

GraduateSchoolofRealEstate

HansungUniversity

The'Bogeumjari'projectlaunchedfrom thehousingpolicyofLee

Myung-bak's administration was established in orderto solve the

housingproblemsofnon-homeownersandlow-incomepeoplethrough

promoting housing possession and providing rentalhousings.After

going through demonstration site(Segok,Woomyun,Misa,Wonheung

district)inOctober,2009andWiryenew townpre-bookinginMarch,

2010,the'Bogeumjari'projectbecamerecognizedasatypeofhousing

thatwillfulfillthe"homeownership"dreamsofcommoncitizensand

havebecometheleadingforceofsmallormedium-sizedlotmarket.

Also,thegovernmentisforecastingthatitwouldcontributetoreviving
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the depressed private sectors by providing public sectors to the

common peopleatacheapprice(valuedprice).Thisway,unstable

factorsinthehousingmarketsuchasincreaseofhousepricedueto

decreaseofprivatehousingssincefinancialcrisiswillnotoccurwithin

2-3years.

Along with the changing housing market,the marketis also

changingfrom supplierbasedmarket(housesweresoldassoonas

theywerebuilt)toconsumerbasedmarket.Asaresultofthischange,

constructioncompanieswhichwereindominantpositioninthepast

duetoexceedingdemandarenow inthepositionwheretheyhaveto

considernotonlythequalitiesofhousingssuchaspositionlayoutand

finishingmaterialsbutalsothebrandimageofthecompanyaccording

totheneedsofmorediverseandsophisticatedpotentialconsumers.

Therefore,thisstudy'smainpurposefocusesonidentifyingthe

factorsthatinfluencethe'Bogeumjari'projectdecisionandusingthese

factorstoidentifyhow tocarryouteffectiveprovision,basedonthe

differenceofawarenessbetweenthegroupthatwantstoapply for

'Bogeumjari'(divided into two groups: group that wants special

provisionandgroupthatwantnormalprovision)andthegroupwhodo

notwishtoapply.

Inordertoachievetheobjectiveofthestudy,domestic/foreign

referencesandstudydatarelatedto'Bogeumjari'andregularhousings

were analyzed,and then arranged in combined format.Moreover,

hypothesiswasdrawnfortheactualstudy.One-way ANOVA was

implementedfordataanalysisandthedifferenceofdeterminantswas

verifiedaccordingtogroupthatwishtoapplyandgroupthatdonot

wishtoapply.
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Analysisresultsummary:

First, results showed that environmental factors such as

construction of park and trail,scenery and prospect right,and

landscapefacility within thecomplex arefactorsthatinfluencethe

application decision. Therefore, suppliers should make efforts to

constructpleasantparkandtrail,provideopensceneryandprospect

right,whileprovidingahighgreenbeltareabyexpandingthelandscape

facilitywithinthecomplex.

Second,socialfactorssuchasmedicalfacility,publicfacility,and

education environment are factors that influence the application

decision.Therefore,whendesigningthecomplex,suppliersshouldmake

effortstoconstructconvenientmedicalfacility,providepublicfacility

that will enhance the well-being of the residents,and provide

satisfactoryeducationenvironment.

Third,economicfactorssuchasfinancialcost(maintenancefee,

interestrate),potentialofregionaldevelopment,andsalespriceare

factorsthatinfluencetheapplicationdecision.Therefore,suppliersneed

toprovideservicesthatcouldlowertheresidentialmaintenancefeeand

providefinancialservicethatofferslowerinterestratetoconsumers,

whilemakingeffortstobring aboutregionaldevelopmentandlower

thesalesprice.

Fourth,housing factors such as facilities within the complex,

parkinglotsize,publicimage,andinteriorstructurearefactorsthat

influencetheapplicationdecision.Therefore,suppliersshouldprovide

residentswithpleasantfacilitieswithinthecomplex,convenientlysized

parkinglotwithinthecomplex,publicimagepreferredbytheresidents,
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andconvenientinteriorstructure.

This study provides many implications related to factors that

influencetheapplicationdecisionof'Bogeumjari'.However,thereare

some limitations to the result which need follow-up study.The

limitationsincludethefollowing:

First,thefactthatthestudywasnotdoneonactualbuyerswill

bepointedout.Althoughthestudywastargetedontherecognition

differencebetweenthegroupthatwantstoapplyandthegroupthat

doesnotwanttoapply,theresultwillhavesomedifferencesfrom the

group who actually boughtthe 'Bogeumjari'.So there are some

limitations to accurate measuring.Therefore,the follow-up study

shouldattempttocarryoutthestudy,targetingtheactualbuyers.

Second,although the study was targeted on the recognition

differencebetweenthegroupthatwantstoapplyandthegroupthat

doesnotwanttoapply,varioussurveyresultscouldnotbemeasured.

Therefore,thereshouldbeadditionalstudydonebasedonmorediverse

rangeofsocialclassesanditems.

Third,new measures should be developed in matters ofthe

variableswhichdidnotshow theirstatisticalsignificanceinthisstudy.

Furthermore, additional verification should be composed through

intensifiedstudyidentifyingitscause-and-effectrelationshipwiththe

'Bogeumjari'applicationdecision.
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