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제 Ⅰ 장 서 론

제 1절 연구의 배경 및 목적

최근 20∼30년 간 우리의 주거양식은 단독주택중심에서 아파트 중심으

로 급격히 변화되어 왔다.물리적 형태로서 아파트가 확산되었을 뿐만 아

니라 그 안에서 살아가고 있는 사람들의 집에 대한 의식과 가치관도 큰

변화가 있었다.전통사회에서 주택이 거주자가 살기위한 공간으로서 직접

건축하는 것이었던 반면 현대사회에서 주택은 상품으로 생산되고 교환된

다.따라서 주택을 선택하는데 있어서 거주의 편리성도 중요하지만 ‘팔기

좋은 집’도 중요한 기준으로 자리 잡고 있다.

아파트는 현대에 있어 우리의 삶을 담는 매우 중요한 주거형태의 하나

로 인식되고 있으며,아파트에 대한 경제적 관점과 교통의 여건을 중시했

던 과거에 비해 최근에는 삶의 질을 중시하여 주거공간의 편의성이나 문

화시설,자연환경 등을 중시하는 경향이 매우 두드러지게 나타나고 있다.

즉,과거에는 사람들이 시간의 대부분을 부를 축적하는데 소비하며 정신건

강을 가볍게 여기는 경향이 있었으나 최근에는 이러한 현대사회의 병폐를

인식하고,육체적·정신적 건강의 조화를 통해 행복하고 아름다운 삶을 영

위하려는 사람들이 늘어나면서 웰빙과 같은 새로운 삶의 문화를 추구하고

있다.이와 같은 웰빙 열풍은 주택산업 전반에도 영향을 미쳐,거주자의

삶의 질을 높여줄 수 있는 아파트에 관심이 높아지고 있다.

이처럼 주택수요자들의 주거에 대한 의식수준이 높아지고 삶의 질에 대

한 관심을 갖게 됨으로 인해 주거선택기준이 점차 다양화,복잡화되고 있

다.따라서 주택건설업체들은 주택수요자들의 욕구를 세분화하여,그들이

원하는 주거환경과 주거가치를 창출하여야 할 필요가 있게 되었으며,주택

생산 및 공급체계의 변화를 통해 경쟁력을 확보해야만 하는 상황이다.

한편 정부는 그동안 주택보급률 100%를 달성하기 위하여 주택산업 특

히 아파트 사업의 지속적인 양적위주의 성장을 지속시켜 왔다.즉 80년대

후반 시작 된 주택 200만호 건설계획의 추진과 이를 통한 지속적인 아파
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트의 건립으로 2005년 전국 주택보급률은 100%를 넘어 100.6%를 달성하

였으며 2008년 기준 전국 주택보급률은 109.9%로 높아졌다.또한 최근 들

어 주택시장의 침체가 깊어지면서 2010년 3월말 전국 미분양은 11.3만호로

금융위기 이후(2009년 3월 대비)최고치이며,2010년 3월 부도업체수도 최

근 3개월 사이에 최고치를 경신했다.

이에 따라 과거 생산자 중심의 시장에서 이제 소비자 중심의 시장으로

급속히 전개되고 있는 것이 현실이다.주거환경의 질적 향상과 거주자의

요구가 다양해지면서 수요자 중심의 품질경쟁시대로 돌입하고 있다.즉 과

거에는 아파트를 짓기만 하면 다 팔리던 시대였으나,최근에는 소비자가

마음에 드는 아파트를 골라 구매하는 시대가 된 것이다.

특히 소비자의 소득수준이 크게 높아지면서 소비자의 기호와 구매기준

이 점차 다양해지고 있고 아파트 건설사들은 소비자의 욕구에 맞는 아파

트 상품을 계획하지 않으면 안 되게 되었으며,다양한 주거공간을 제공하

기 위하여 실내공간에서부터 건물의 형태,건물의 안전성,편의성,단지 환

경,커뮤니티 공간 등에 이르기까지 소비자의 욕구와 선호도에 맞춘 다양

한 상품 개발에 노력을 기울일 필요가 있는 것이다.따라서 건설사들은 아

파트가 만들면 팔리는 ‘제품’에서 잘 만들어야 팔리는 ‘상품’으로 소비자의

인식이 전환되고 있음을 인지해야 할 것이다.

아파트 시장에서 소비자가 자신의 욕구를 표현하기 시작하였고 소비자

의 구매의사결정도 과거와는 매우 다른 양상을 보이고 있다.소비자들의

획일적이고 개성이 없는 아파트보다 차별화된 아파트의 요구에 건설사들

은 주목해야 할 것이다.현실적으로 주택시장에서의 주된 관심이 주택의

양적 공급에서 주택의 질적 수준으로 옮겨감에 따라 건설사들의 경쟁심화

요인은 주택의 질(quality)과 마케팅 전략에 있다고 볼 수 있다.

최근의 주택경기 하락과 미분양 사태가 맞물리면서 주택의 질에 대한

소비자들의 관심은 구체적인 구매행동으로 이어지고 있는 실정이다.이러

한 사실에서 건설사들은 소비자에게 영향을 미치는 아파트 구매선택요인

에 대한 분석과 마케팅 전략에 대해 관심과 집중이 요구되고 있다.그러나

아파트 선택요인은 어떠한 유형을 지니고 정지되어 있는 것이 아니라 동
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적인 상태에서 발전해 가는 것이므로 조사 시기,조사지역,소득계층 등에

따른 다른 결과를 보일 수 있다.따라서 향후 바람직한 거주자 중심의 개

발 방향을 제시하기 위해서는 현 시점에서의 새로운 조사가 필요하다.또

한 건설사는 소비자의 욕구,선호경향,태도 등 소비자의 구매행동을 과학

적으로 분석하여 소비자 지향적 마케팅 전략을 수립해야 할 것이다.

본 연구에서는 이상의 사실에 근거하여 소비자들의 아파트 구매선택에

영향을 미치는 요인을 분석하고,분석 결과를 토대로 소비자의 만족과 미

래시장 변화에 대처할 수 있는 효율적 마케팅 전략을 제시하고자 한다.

따라서 본 연구가 추구하는 목적을 요약하면 첫째,관련 자료와 문헌고

찰을 통해 본 연구 수행에 기초가 되는 자료들을 체계적으로 정리·분석하

며 둘째,탐색적 요인분석을 통해 소비자들의 아파트 선택요인을 분석하고

인구통계학적 특성을 중심으로 소비자들이 중요시하는 속성이 어떤 것인

지를 파악하고자 하며 셋째,이러한 실증적 검토와 분석의 결과를 토대로

하여 향후 아파트 건설업체의 경쟁력 강화를 위한 유용한 전략적 시사점

을 제공하며,소비자의 다양한 욕구충족과 아파트 구매행동에 대한 효과적

인 예측 자료를 제시함에 목적이 있다.

제 2절 연구의 범위 및 방법

본 연구는 위와 같은 연구 목적을 달성하기 위하여 문헌연구와 실증연

구를 병행하였다.먼저 소비자들의 아파트 구매선택요인에 관한 문헌적 고

찰을 토대로 소비자들이 아파트를 구매하는 경우에 고려될 수 있는 평가

기준을 추출해 내어 구매선택요인을 규명하였다.문헌연구는 기존의 국내

외의 학술서 및 학술지를 비롯하여 각종 연구보고서,학위논문,정부와 공

공기관의 각종 자료,인터넷 자료 등을 참조하였다.

실증분석은 문헌조사에 의해 밝혀진 아파트 구매선택요인에 근거하여

설문지를 작성하고,아파트에 거주하거나 아파트에 거주할 의사가 있는 사

람들을 모집단으로 선정하였다.조사방법은 응답자들에게 본 조사 목적을

설명한 후,구조화된 설문지를 배포하여 회수하는 방법으로 실시하였으며,
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자료 수집은 응답자들을 대상으로 자기기입식 방식으로 직접 응답하게 한

뒤 회수하는 방법을 선택 하였다.실증분석을 위한 자료의 조사기간은

2010년 4월26일부터 2010년 4월 30일 까지 약 5일간에 걸쳐서 실시하였으

며,설문조사지는 총 400부를 배포하여 최종 연구 자료는 전체 설문 중 일

부만을 응답하였거나 무응답의 설문지를 제외한 나머지를 분석 자료로 이

용하였다.

본 연구는 부동산의 일반적 특성 중의 하나인 지역적 특성(국지성)을 고

려하여 연구대상이 되는 공간적 범위는 서울시 강서구 지역의 거주자를

대상으로 분석 하였다.이러한 지역을 선택한 이유는 본 연구자가 거주하

는 지역으로 최근 몇 년간 재개발 아파트들의 공급으로 아파트 거주 인구

가 급속히 늘어나고 있으며,낙후된 주거지역을 대상으로 한 뉴타운 개발

계획과 마곡지구 개발계획 등 향후 신규아파트 공급계획이 많은 지역이기

때문이며,보다 차별화된 아파트에 대한 소비자들의 관심 또한 높은 지역

이라 할 수 있다.

2009년 11월 현재 강서구 지역의 주택은 151,227호이며 그 중 아파트가

91,576호로 61%를 차지하고 있으며,연립 4,979호(3%),단독 20,834호

(14%),다세대 및 기타 33,838호(22%)가 된다.

[그림 1-1]연구대상지역

자료:강서구청>강서구현황,http://www.gangseo.seoul.kr/
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자료의 분석방법으로는 사회과학통계 프로그램인 SPSS/WIN version

12.0프로그램을 사용하여 전산통계 처리하였으며,조사대상자의 일반적 특

성을 측정하기 위해 응답 수,백분율(%),항목 백분율(%),누적 백분율

(%),평균,표준편차와 같은 기술통계방법을 실시하였다.또한 측정항목에

대한 탐색적 요인분석을 실시하고,신뢰도분석,상관분석을 실행하였으며,

인구특성에 따른 구매선택요인의 차이를 분석하기 위하여 t-검정,일원변

량분석(One-wayAnalysisofvariance:ANOVA)을 실시하였다.그리고

마지막으로 일반적인 특성에 따른 차이를 알아보기 위해 교차분석 (χ2:

Chi-Square)을 실시하였다.

따라서 본 연구 논문은 크게 5개의 장으로 구성하고자 한다.

제Ⅰ장은 서론으로 연구의 배경 및 목적과 연구범위 및 방법에 대해 기

술하고자 한다.

제Ⅱ장은 이론적 고찰로 아파트의 개념과 아파트 시장의 특성 및 아파

트 주거환경의 변화 등 아파트에 관한 일반적 이론들을 검토하며,아파트

구매선택요인,소비자의 구매행동과 마케팅에 관한 이론적 검토 등 본 연

구를 수행하기 앞서 필요한 제반 개념에 대한 이해를 위해 연구와 직접적

또는 간접적으로 관련된 선행연구들을 고찰하고자 한다.

제Ⅲ장에서는 연구의 설계와 관련된 것으로 연구문제의 도출과 조사대

상 및 조사방법,조사도구,자료의 처리방법 등에 관한 내용을 기술하고자

한다.

제Ⅳ장은 실증분석으로 본 연구의 대상표본에 대한 특성과 변수의 신뢰

성 및 타당성을 검증하며,연구문제 검증과 분석결과를 제시하고자 한다.

제Ⅴ장은 결론으로서 연구결과 요약 및 시사점,본 연구가 지닌 한계점

과 향후 연구방향을 제시하고자 한다.
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제 Ⅱ 장 이론적 고찰

제 1절 아파트에 관한 일반적 고찰

1.아파트의 개념 및 특성

1)아파트의 개념

오늘날 주택은 개인에게 자연적·인위적 위험으로부터 은신처의 역할을

하며 먹고,잠자고,가족관계를 유지하는 삶의 기초공간이다.그리고 나아

가 주택은 부의 축적수단인 경제적 재화 즉,투자재의 성격을 갖기도 한

다.또한 주택은 사회적 측면에서는 주거지역이 도시의 시각화 된 면적의

3분의 2정도를 차지하는 도시공간의 기본구성요소 중의 하나이다.1)

우리나라 법제도에서 정하고 있는 주택에 대한 정의를 보면,주택법에서

는 “세대의 세대원이 장기간 독립된 주거생활을 영위할 수 있는 구조로

된 건축물과 이에 부속되는 토지”로 정의하고 있으며,지방세법 시행령에

서는 “주거용으로만 쓰여 질 수 있도록 건축된 건축물로서 상기 주거용으

로만 사용되고 있는 건물”로 정의하고 있다.한편 건축물 착공 통계조사

시행규칙에서는 “한가구가 주거생활을 영위할 수 있으며 1개 이상의 방과

부엌 및 출입구를 갖추고 있는 건축물”로 주택을 정의하고 있다.

그러나 이러한 법제도의 규정에서 정의하고 있는 주택의 개념은 좁은

의미의 정의이며,일반적으로 주택은 물리적 건축물로서 뿐만 아니라 인간

의 기본적 생활터전으로서 주거의 개념을 포함하고 있다.즉 주택은 인간

을 비·바람이나 추위·더위와 같은 자연적 피해와 도난·파괴와 같은 사회적

침해로부터 보호하기 위한 건축물인 동시에 인간의 생리적 욕구인 식사·

배설·수면 등을 해결하며,생활 속에서 심신과 정서의 안정,쾌적함의 욕

구를 충족시키고 휴식과 문화생활을 하는 공간이라 할 수 있다.2)

1)정성기(2006),「아파트 생활만족도에 따른 주거이동 결정요인」,경희대학교 석사학위논문,p.38.

2)황관석(2005),「주택 브랜드전략 수립방안 연구」,주택산업연구원,p.22.
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오늘날 한국사회의 대표적인 주거 양식은 아파트이다.아파트는 영어 아

파트먼트 하우스(apartmenthouse)의 약어이다.1920년대 ‘아파트먼트’라는

말이 일본에 소개되면서 ‘아파트’로 줄었고,식민지였던 당시 우리나라에서

아파트라는 용어는 쉽사리 정착되었다.영국에서는 아파트를 납작하다는

의미에서 ‘플랫(flat)’이라고 부르는 것이 보편적인데 하나 또는 그 이상의

방으로 이루어지는 1세대용의 독립된 주호(住戶)가 한 건물 안에서 입구계

단 또는 복도 등을 공용하고 여럿이 모여 있을 때 그 하나하나의 주거를

아파트먼트라 하고,그 건물을 아파트먼트 하우스라고 한다.3)

아파트의 사전적 정의는 적층(積層)의 집합주택 혹은 공동주택 양식의

하나로서,“5층 이상이 건물을 여러 집으로 일정하게 구획하여 각각의 독

립된 가구가 생활할 수 있게 만든 주거형태”이며,우리나라 주택법에서도

5층 이상의 공동주택을 아파트라 규정하여 4층 이하의 연립주택과 구분하

고 있다.

〔표 2-1〕주택의 분류(건축법 시행령 별표 1의 용도별 건축물의 종류)

단독

주택

단독주택
ㆍ일반적으로 1건물에 1세대가 거주하는 주택

(가정보육시설,공동생활가정,지역아동센터 및 노인복지시설을 포함)

다중주택

ㆍ학생 또는 직장인 등 다수인이 장기간 거주할 수 있는 구조

ㆍ독립된 주거의 형태가 아닐 것

ㆍ연면적인 330㎡이하이고,층수가 3층 이하일 것

다가구

주택

ㆍ주택으로 쓰이는 층수(지하층제외)가 3개 층 이하일 것

ㆍ1개동으로 쓰이는 바닥면적의 합계가 660㎡ 이하일 것

ㆍ19세대 이하가 거주할 수 있을 것

공관 정부기관의 고위관리가 공적으로 사용하는 주택

공동

주택

아파트 ㆍ주택으로 쓰이는 층수가 5개 층 이상인 주택

연립주택
ㆍ주택으로 쓰이는 1개 동의 바닥면적의 합이 660㎡를 초과하고,층수가 4

개 층 이하인 주택

다세대

주택

ㆍ주택으로 쓰이는 1개 동의 바닥면적의 합이 660㎡를 이하이고 층수가 4

개 층 이하인 주택

기숙사
학교 또는 공장 등의 학생 또는 종업원 등을 위하여 쓰는 것으로서 공동취사

등을 할 수 있는 구조를 갖추되,독립된 주거의 형태를 갖추지 아니한 것

3)전상인(2009),『아파트에 미치다』,서울 :이숲출판사,p.19.



- 8 -

또한 아파트의 주거공간과 단독주택의 주거공간에 나름대로의 장·단점

이 있으나 고도로 발달하는 산업과 더불어 많은 시간을 외부에서 보내는

현대인의 생활 방식을 고려해보면 아파트는 현대인들에게는 아주 적합한

주거방식이라 할 수 있다.아파트와 단독주택의 장·단점은〔표2-2〕와 같

다.4)

〔표 2-2〕아파트와 단독주택의 장·단점

형 태 장 점 단 점

아파트

·유지관리의 용이

·주거활동의 편리

·깨끗한 주변 환경

·부대시설 이용 편리

·이웃 간의 접촉이 적다.

·토지와의 직접 접촉이 불가

·활동범위가 좁아 운동부족

·단일 구조의 무료함

·단조로운 외관에 대한 심리적 반발

단독주택

·프라이버시 확보

·소유욕구의 만족

·개성의 확립

·개인소유의 정원

·형태를 자유롭게 변경가능

·유지관리의 어려움

·보안성이 약하다.

·주거활동의 불편함

2)아파트의 재화적 특성

아파트를 단순한 건축물로서가 아닌 사회경제적 관점에서 주거생활을

포함한 개념으로 정의할 때 아파트는 재화로서 일반의 다른 재화와는 다

른 몇 가지 특징을 가지고 있다.

(1)내구성

주택은 인간이 사용하는 모든 재화 중 가장 내구성이 강한 재화 중 하

나로 그 수명은 40∼60년으로 매우 길다.따라서 장기간에 걸쳐 효용을 창

출하나,내구성으로 인하여 재고의 신축·증개축 또는 폐기 등의 변환이 단

4)안혜진(1996),「우리나라 아파트 주거의 공간구조 변화에 관한 연구」,중앙대학교 석사학위논문,

p.27.
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시일 내에 이루어지기 어렵다.

(2)이질성

주택은 침실·거실·부엌·욕실 등의 건축적 요소와 대지규모·형태·경관 등

의 택지적 요소,교통·인접지역의 환경·편의시설 등과 관련된 위치적 요소

등의 복합체이다.따라서 동일한 수준의 주택이라 하더라도 그 위치에 다

라 가격과 유용성에 차이가 발생하며,동일한 지구 내 주택이라 해도 디자

인,규모,점유형태에 따라 평가가 달라진다.결국 모든 주택은 동질적이지

못하고 각각의 요소적 특성에 따라 이질적인 특성을 갖게 된다.

(3)고정성

주택은 토지 위에 건설되기 때문에 입지가 고정되어 지역 간의 유통 매

매가 불가능하다.즉 일반재화는 지역적 유동성을 지니고 있어 지역 간의

이동이 자유로운 반면,주택은 토지에 부착되어 있어 이동이 불가능하다.

이는 단기간에 있어 공급의 비탄력성을 보이는 원인이기도 하며,지역성을

반영하기에 주택의 입지가 주택의 가치 및 가격 변화에 영향을 줄 수 있

다.

(4)종합성

주택이 주택으로서 기능하기 위해서는 주변에 다양한 편익시설들이 갖

추어져야 한다.즉 주택단독으로는 그 기능을 다하지 못하며 상하수도,전

기,가스,통신 등의 인프라시설은 물론 교육시설 및 각종 편익.공공시설

등이 갖추어짐으로서 제 기능을 하게 된다.5)

(5)외부성

주택은 외부성을 갖는데 외부성이란 자신의 경제적 행동이 다른 사람에

게 영향을 줌에도 불구하고 그것이 거래가격에 반영되지 않는 경우를 말

한다.예를 들어 건물을 높이 지을 경우 인접 대지의 소유자 또는 사용자

5)황관석,전게논문,p.23.



- 10 -

에게 일조권의 침해,사생활 침해 등 여러 가지 불이익을 주게 된다.즉

외부불경제의 사회적 비용이 발생하는 것이다.그러나 이러한 비용이 건물

을 지으려고 하는 사람에게 전가되지 않을 경우에는 자신의 이익만을 위

하여 건물의 밀도를 결정하려 할 것이다.결국 모든 사람이 이러한 행동을

하게 되면 건축 밀도는 사회가 필요로 하는 최적상태보다 높아지게 되며,

많은 사람이 고통이라는 사회적 비용을 감수하게 된다.6)이러한 이유로

건축물에는 정부의 개입이 필요하며 다양한 규제가 존재하는 것이다.

3)아파트의 상품적 특성

매스 하우징(masshousing)으로 대변되는 아파트는 소비자가 생산과정

에 참여할 여지가 없는 주택상품이다.하지만 일반소비자에게 있어서 소비

해야 하는 필수불가결한 중요한 요소이다.이러한 아파트를 소비자가 소비

해야하는 하나의 상품으로 볼 때,아파트는 일반 상품과는 다른 다음과 같

은 특징을 갖고 있다.

(1)고가상품

아파트는 일반소비자가 소비하고자 하는 상품 가운데 가장 고가인 상품

의 하나로 일반소비자 연소득의 수배에 달하는 것이 보통이다.따라서 일

반소비자에게 있어서 아파트의 구입은 일생에 한 두 번이 보통이며,구입

자금을 축적하는데 오랜 시간이 요구되어 진다.이러한 고가상품으로서의

성격 때문에 소비자 부동산금융제도나 부동산의 경기전망,가격변동에 대

한 기대나 예상 또는 구입에 지대한 영향을 미친다.

(2)높은 거래비용의 상품

아파트는 구매결정과정에서 검토해야 할 사항이 일반재화에 비하여 전

문적이고 복잡하여 탐색비용이 많이 발생한다.주택의 효용가치는 건축물

로서의 특성뿐 아니라 다양한 주변 환경 특성에 영향을 받는다.이러한 주

6)김정호(1994),「주택의 상품적 특성과 정부규제」,『주택연구 제2권 제1호』,한국주택학회,p.7.
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변 환경 특성은 현재의 조건에서 고정적이 아니며 개발여건에 따라 다양

하게 변화할 수 있다.이러한 미래의 변화 요인에 대한 정확한 정보를 취

득하고 예측하는 것은 결코 용이한 일이 아니며 매우 많은 시간과 비용이

발생하게 된다.

한편 아파트는 고가제품일 뿐만 아니라 거래에 따른 취·등록세,중개비

용 등 다양한 비용이 발생하고,주거 이전에 따른 금전적인 이사비용뿐만

아니라 환경변화에 따른 심리적 부담도 수반하게 된다.이와 같이 아파트

는 거래에 따른 비용발생이 매우 크기 때문에 상품의 회전율이 낮고 구입

의 횟수가 적다.

(3)정보의 비대칭성이 큰 상품

아파트는 다른 일반상품과 비교하여 정보의 비대칭성이 큰 상품이다.

정보의 비대칭성이란 거래의 쌍방 중 어느 한쪽이 다른 한쪽보다 우월한

정보를 가지고 있는 경우를 말하는데,이 경우 우월한 정보를 가지고 있는

쪽이 자신의 이익추구를 위하여 열등한 정보의 거래상대자를 속이거나 유

리한 계약조건을 강요할 수 있다.즉 거래에서의 도덕적 해이(moral

hazard)발생 가능성이 높아지게 된다.

어느 제품이든 거래 쌍방이 정보에 대해 완전히 대칭적이기는 매우 힘

들지만,아파트시장에서 정보의 비대칭성이 문제가 되는 것은 아파트의 특

성상 소비자가 구입 이전에 그 아파트에 대한 속성,즉 정보를 충분히 파

악하기 매우 어렵기 때문이다.예를 들어 아파트는 안식처로서 안전성이나

내구성이 매우 중요하나,이러한 요인에 영향을 미치는 기둥,벽 등의 주

요 구조부나 배관,배선 등은 직접 눈으로 관찰하여 그 속성을 파악하기

힘들다.대부분 아파트 구입 후 오랜 시간의 경험을 통해서만 그 속성을

확인할 수 있게 된다.따라서 판매자가 상세한 정보를 사실대로 알려주지

않는 한 구입자는 사전에 아파트에 대한 정보의 취득이 어렵고 거래에서

정보의 비대칭성 문제가 발생한다.

더욱이 우리나라와 같이 신규주택의 70∼80%가 아파트 형태의 선분양

에 의해 공급되는 시장에서는 정보의 비대칭성 문제가 더욱 심각하게 발
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생한다.소비자는 아파트가 완공되기 이전에 사업자가 제시하는 계약조건

(설계,모델하우스 등)에만 의존하여 구입을 결정하게 된다.따라서 사업자

계약 조건에 따라 기일 내에 주택을 완공하고 품질조건을 충족시킬지에

대한 사전적인 확인이 어렵고 소비자는 항상 이에 대한 리스크를 부담하

게 된다.

(4)생산기간의 긴 상품

아파트는 다른 상품에 비해 그 생산과정에 있어서 상대적으로 장기의

시간이 소요된다.아파트가 하나의 물리적 거처로서 완성되기 위해서는 택

지의 마련에서 건축공사 과정이 필요하며,이 과정에서도 각종 행정절차에

따른 기간 소요가 요구된다.7)

2.아파트 시장의 특성

아파트시장은 부동산의 자연적 특성,즉 지리적 위치의 고정성으로 인하

여 국지적 시장 형태를 이루고 있기 때문에 주택상황과 주거수준은 전국

적으로 평준화되어 있는 것이 아니라 지역 하위시장에 따라 천차만별로

차이가 있다.8)즉 일정지역에서의 과잉공급은 다른 지역에서의 수요를 충

족시키는데 도움이 되지 못한다.

일반상품은 표준화로 인하여 대량생산이 가능하고 원가절감 및 견본거

래가 가능하지만 아파트의 특성인 개별성은 상품의 표준화를 불가능하게

하고 있다.그리고 아파트의 개별성과 다액 자금의 필요성은 아파트 시장

에 있어서의 유통거래 내용의 공개화를 방해하고 있다.특히 복잡해지고

있는 부동산 관계법규 가운데,특히 세법에 관해서는 매매쌍방이 상호이익

을 위해 사실상의 거래가격을 변경하는 예가 허다하다.이는 다액 자금으

로 인하여 자금출처의 대상이 되기 때문에 거래의 비공개성을 더욱 조장

하는 원인이 된다.

아파트시장의 또 하나의 특성은 다른 주택행태에 비하여 상대적으로 시

7)황관석,전게논문,pp.25∼26.

8)이내영(1986),『부동산경영론』,서울 :기공사,p.93.
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장의 조직화가 가능한 것이다.9)단독주택과 같은 주택은 하나하나의 거래

가격이나 내용 등에 가지각색의 변화를 가져오지만 아파트시장의 경우는

최근 경영기술의 향상과 정보전달 수단의 발달로 주택 고유의 특성에서

오는 장애를 극복하고 각 지역 시장 내에 거래뿐만 아니라 한 지역사회를

통해 시장의 비조직성을 점차 개선하려는 경향으로 나타나고 있다.

아파트는 다른 일반상품에 비해 반영구적인 내구성이 있기 때문에 시장

의 수요,공급의 빈도가 낮으며 지역성,비표준화성 등의 원인으로 주택시

장의 수급조절이란 극히 어려운 일이다.10)따라서 주택수요가 갑자기 증가

하는 경우는 주택공급이 비탄력적이어서 시장이 공급자시장(seller's

market)이 될 것이고,공급이 초과되고 수요가 적은 경우에는 결과적으로

매수자시장(buyer'smarket)이 된다.

아파트는 80년대의 가격 폭등기를 거치면서 사용가치와 교환가치의 괴

리가 심화되고,사용가치와 괴리된 가격이 형성되게 되었다.그러나 아파

트의 표준적 구조가 교환가치 형성시간을 단축하여 거래를 용이하게 함으

로써 환금성의 측면에서 유리한 투자대상으로 등장하게 되었다.

지역적으로도 신개발지역을 중심으로 동질적인 아파트 가격수준이 결정

되는 양상을 보이고 있으며,특히 특정지역의 아파트 가격이 전체 아파트

시장을 선도하기도 한다.11)

이처럼 아파트와 같은 주택은 일반상품과 다른 여러 가지 특성을 갖고

있기에 아파트의 거래가 이루어지는 시장구조도 일반재화시장의 경쟁시장

과는 다른 큰 차이를 나타낸다.즉 아파트 시장은 경제현상과 관련된 모든

경제양이 보이지 않는 손에 의해 자율적으로 결정되는 완전경쟁시장과 구

분되는 불완전경쟁시장의 성격을 지닌다.

완전경쟁시장은 수많은 판매자와 구매자가 존재하여 어느 쪽도 시장지

배력을 가지고 있지 않아야 하고 거래되는 재화와 용역이 모두 동종·동질

의 상품으로 수요와 공급에 따라 일물일가의 법칙이 적용된다.또한 시장

의 진출입에 있어 방해요인이 없이 자유의지에 의해 이뤄질 수 있으며,상

9)구본창(1998),「아파트 특성에 따른 가격결정 모형연구」,주택산업연구원,p.23.

10)전재열(1999),「아파트 마케팅 전략수립에 관한 연구」,홍익대학교 석사학위논문,pp.7∼8.

11)류경규(1999),「아파트 선택요인에 관한 연구」,동아대학교 석사학위논문,p.9.
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구 분 아파트시장 완전경쟁시장

가 격
동일시장 비동일 가격

소득대비 고가
동일시장 동일가격

대체상품 완전대체 불가능 완전대체 가능

거래자
지역적으로 판매자와 구매자

한정적
다수의 판매자와 구매자

상품의 질 이질적 상품 동종 동질의 상품

상품의 이동 상품의 이동이 불가능 생산요소의 완전한 이동

교환과정
다양한 법률 규제에 영향

대부분 중개자의 역할 필요
법률 규제의 영향이 작음

정보취득
정보의 취득이 제한적이며,

많은 시간과 비용이 소요
정보취득이 용이

시장의 범위
특정 공간상에 존재하는 지역

시장

전국시장,지역시장,국제시장

존재

시장의 종류
자가,임대주택시장

신규,중고주택시장

상품의 종류,특성에 따라 다양

중고시장은 제한적

품에 대한 완전한 정보의 획득이 가능한 곳이다.

이에 반하여 아파트 시장은 정해진 토지위에 생산되는 고정성 때문에

자동차,냉장고,식료품 등 일반상품의 거래와는 달리,상품을 공간적으로

이동시키는 것이 아니라 사람을 이동시키게 된다.따라서 아파트 시장은

공간적 제한을 갖게 되며 지역시장으로 구분되어 판매자와 구매자 수는

상대적으로 매우 제한적일 수밖에 없으며,동일한 업자가 동일한 재료로

생산했다 하더라도 위치,방향,접근성,주변의 환경 등이 서로 다를 수밖

에 없어 동일한 상품으로 그 가치를 평가할 수가 없다.12)

〔표 2-3〕주택시장과 완전경쟁시장과의 비교

자료:하성규(1995),『주택정책론』,서울 :박영사,p.125.

또한 아파트 시장은 완전경쟁시장에서처럼 완전한 정보를 입수하기 어

렵기 때문에 소비자는 주택의 가치를 평가할 만한 정보나 기술을 가지고

12)하성규(1995),『주택정책론』,서울 :박영사,pp.124∼125.
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있지 않으며,정보취득이 가능하다 하더라도 시간과 비용이 많이 소요된

다.그러므로 다른 상품의 경우와 마찬가지로 올바르고 합리적인 판단을

할 수 있게 도와주기 위해서 부동산중개업자의 시장개입이 필요한 것이다.

한편 아파트 시장은 주택이 갖는 외부성이라는 특성 이외에 토지이용

한계,국토이용의 효율성 등의 이유로 다른 상품시장에 비해 정부의 다양

한 규제를 받는다.따라서 주택은 일반 소비재와는 달리 재산권 행사가 상

대적으로 자유롭지 못하며 도시계획,토지이용규제,재개발사업 등으로 인

하여 권리행사가 제한되는 경우가 많다.

아파트 시장은 모든 시장에서와 같이 실제적으로 수요와 공급에 의하여

움직이며,시장의 변화와 작동은 동태적 과정을 겪게 되는데,크게 주택수

요에 영향을 미치는 가구의 내적요인과 주택공급에 영향을 미치는 외적요

인을 들 수 있다.가구의 내적요인은 생애주기,소득수준,직장이동,현 주

택의 불만족과 새로운 주택 및 주거지의 욕구 등이며,주택공급의 외적요

인은 해당국가의 거시적 경제정책과 주택정책,인구구조 및 인구이동,주

택경기변동 등이다.따라서 이러한 수요와 공급의 내적·외적 상호작용에

의하여 아파트 시장이 형성된다.

3.아파트 확산의 배경과 요인

1)도입기

우리나라에 아파트란 명칭이 언제부터 사용되기 시작했는지 정확히 파

악하기 어려우나 아파트라는 이름을 정식으로 내건 집합주택이 건설된 것

은 1930년대였다.아파트는 블루칼라 노동자를 위한 것이 아니라 화이트칼

라 샐러리맨을 위한 것이었다.그 가운데 가장 대표적인 것은 ‘미쿠니아파

트’였다.미쿠니아파트는 1930년 서울 중구 회현동에 처음 작게 지어졌다

가 1935년 내자동에 다시 크게 건설되었으며,미쿠니아파트는 일본 미쿠니

상사의 직원들을 위한 관사 형태의 건물이었다.

그러나 우리나라 아파트 역사에서 획기적 전기는 1960년대 초에 마련되
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었다.당시는 5.16쿠데타 이후 박정희 정부가 경제개발 5개년계획을 막 시

작할 무렵이었다.박정희 정부는 만성적인 주택난 해소를 경제개발계획의

일환으로 간주하면서 적극적인 주택정책을 구상했다.당시 주택문제에 대

한 정부개입 가운데 가장 눈에 띄는 것은 우리나라 최초의 주택관련 법령

인 공영주택법 제정과 함께 대한주택영단을 대한주택공사로 개편한 일이

었다.서구에서처럼 국가의 재정적 지원에 의한 사회주택 혹은 영구적 임

대주택 공급이 어렵다고 판단한 정부는 국가가 기업적 방식으로 주택건설

사업을 추진하기 위한 목적으로 대한주택공사를 설립했다.이는 우리나라

의 주택정책이 사회복지차원이 아니라 건설 산업의 성격으로 시작되었음

을 의미한다.13)

대한주택공사는 단독주택 대신 아파트 건설에 눈길을 돌렸으며 새로운

주택정책의 야심 찬 데뷔작이 바로 5.16쿠데타 발생 다섯 달 만에 착공되

어 1962년과 1964년 두 차례에 나뉘어 준공된 마포아파트였다.14)

마포아파트는 우리나라 최초의 단지형 아파트로서,이후 30년간 지속되

어오고 있는 아파트 시대의 막을 연 시작이었다.원래 계획으로는 10층 높

이에 엘리베이터와 중앙난방설비,수세식 화장실을 설치하게끔 되어 있었

다.그런데 당시 언론은 전기사정이 나쁜데 엘리베이터가 웬 말이며,기름

한방을 나지 않는 나라에서 중앙난방이 무어냐 하는 식으로 반대를 했다.

게다가 서울시 수도국에서는 마실 물도 귀한 판에 수세식 화장실을 곤란

하다고 나섰다.결국 엘리베이터가 필요 없는 6층 높이에 가구별 연탄보일

러를 갖춘 현대식 아파트가 들어서게 되었다.당시 분양 초기에는 고층에

대한 두려움과 연탄가스에 대한 두려움 등으로 인기를 끌지 못하였으나,

연탄가스 사고에 대한 두려움이 해소되고 주택공사의 홍보가 효과를 거두

게 되자 아파트에 대한 인식이 높아지면서 1967년 기 분양 되었던 192세

대를 제외한 주택공사가 관리하고 있던 450세대를 일반분양하였으며,프리

미엄까지 붙었다.15)

13)임서환(2005),『주택정책 반세기:정치경제환경변화와 주택정책의 전개과정』,서울 :기문당,

pp.40∼43.

14)전상인,전게서,p38.

15)장성수(1994),「1960∼1970년대 한국 아파트의 변천에 관한 연구」,서울대학교 박사학위논문,

p.93.
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2)대량 생산기

정부에 의한 중산층 거주용 대단위 단지아파트 건설은 1971년 동부이촌

동에서 본격적으로 시작되었다.그것은 하나이 블록에 초등학교,교회,병

원,시장,극장,관청,도서관 등의 시설을 갖추어 일상생활의 대부분을 그

안에서 해결하는 형태였으며,그것은 10년 후 서울 강남에 대량으로 건설

될 고층 단지 아파트의 선구자 역할을 했다.또한 동부이촌동 아파트단지

는 공급방식의 측면에서도 한국적 특성을 드러내는 계기가 되었다.왜냐하

면 사전분양제도를 처음 도입한 것도 그때였고 모델하우스라는 것도 그때

첫 선을 보였기 때문이다.동부이촌동 아파트는 규모 또한 과거와 크게 달

랐다.그것은 서민용 아파트,공무원 아파트,외국인 아파트와 함께 고급

대형아파트 700세대가 포함된 복합단지로서 모두 3,260세대에 달했다.평

수에서도 선택의 폭이 넓었는데,특히 50평대에는 대저택을 의미하는 ‘맨

션(mansion)'이라는 말이 붙었다.

때마침 1970년에 발표된 강남개발계획은 중산층을 위한 대단위 아파트

건설을 한층 부추겼다.1972∼1974년 대한주택공사는 동작대교 남단 넓은

택지에 반포아파트단지를 지었다.아파트 분양이 시작되자 엄청난 인파가

장사진을 이루었고 반포단지의 대히트로 대단지 아파트 시대의 성공을 예

감했다.그 여세를 몰아 1975년에서 1979년 사이에는 광활한 잠실지역에

초대형 단지아파트가 들어섰다.결국 1970년대 중반 이후 정부의 주택정책

과 민간 건설업체의 이익,그리고 신흥 중산층 주택수요자의 이해가 맞물

리면서 고층아파트가 강남의 대표적인 주거양식이 되었다.그리고 노태우

정부가 추진한 주택 200만호 건설 계획은 서울 전체와 수도권 일대,나아

가 전국에 아파트가 확산되는 결정적인 계기로 작용했다.16)

1980년대에 들어와 우리나라에서는 본격적인 아파트 시대가 열렸다.주

택과 아파트가 서로 등식화하기 시작한 것이다.1980년 3월 과천 신도시

건설로 주택건설사에 기록할 만한 대역사가 시작된다.과천신도시는 국내

최초의 계획도시로 영국의 뉴타운 개발방식을 차용했다.시간이 지날수록

16)전상인,전게서,pp.45∼46.
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심화되는 서울의 과대화,과밀화 현상을 해소하기 위해 구상됐다.또한

1983년에는 목동 신시가지 조성 사업이 시작됐다.목동 아파트는 열병합

발전소를 설립해 국내 최초의 지역 냉난방 시스템을 도입했다.

1980년대는 상계동 마들 평야 개발,올림픽 선수촌 아파트 건설 등 우리

나라 주택건설사에 남을 굵직굵직한 사업들이 이어졌으며,이 시기는 주택

건설 양식이 다양화된 시기이기도 하다.원룸 아파트,가변형 아파트는 물

론 30층에 이르는 초고층 아파트가 나타나기 시작했다.또한 분당신도시

등 수도권 5개 신도시 아파트 건설 사업은 우리나라 주택사업을 한 단계

위로 끌어올리는 계기가 됐다.17)

3)질적 개성화기의 도래

1990년대 이후 정부의 주택 200만호 건설 정책 등에 힘입어 우리나라

주택생산 능력은 연간 25만호 수준에서 75만호 까지 확대되었고 2003년

말 기준으로 아파트가 540만 가구로 급속히 늘어났다.우리나라의 주택보

급률은 2002년에 100%를 넘어섰고,2008년 기준 109.9%에 이르고 있다.

주택유형에서 아파트가 차지하는 막대한 비율을 감안하면 아파트는 우리

나라의 주택보급률을 높이는데 있어서 일등공신인 셈이다.

주택공급이 일정수준에 달하자 미분양이 나타나기 시작했으며,이와 더

불어 사회제반 여건과 소비자의 소득수준 및 생활양식이 변화하기 시작하

면서 질적이 측면의 중요성이 대두 되었다.또한 중산층 이상의 고객들은

더 이상 단조로운 외형을 원하지 않았으며 개성적이고 색다른 형태,주민

의 참여가 보장된 아파트 계획을 요구하였다.

이러한 주거환경의 질적 향상과 거주자의 요구가 다양해지면서 주택시장

이 수요자 위주의 품질경쟁 시대로 변모되기 시작하였으며,주택업체들은

상품기획 개념을 도입하여 제품경쟁 시대로 들어서게 된다.업체에서는 상

품기획 전담 부서를 구성하고 장·단기 상품기획 및 분양전략을 수립하는

등의 아파트 상품기능을 강화하여 주택사업의 경쟁력을 높이고 있다.

17)서울경제신문.2010.3.30일자 인용.
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기준

연도

전 국 수 도 권 서 울

보급률 주택수 가구수 보급률 주택수 가구수 보급률 주택수 가구수

1970 78.2% 4,360 5,576 64.5% 1,057 1,638 56.8% 584 1,029

1975 74.4% 4,734 6,367 62.1% 1,293 2,081 56.3% 744 1,321

1980 71.2% 5,319 7,470 60.2% 1,646 2,732 56.1% 968 1,724

1985 69.8% 6,105 8,750 59.7% 2,089 3,502 55.3% 1,176 2,126

1990 72.4% 7,357 10,167 63.3% 2,798 4,423 57.9% 1,458 2,518

2000 96.2% 11,472 11,928 86.1% 4,731 5,494 77.4% 1,973 2,548

2001 98.3% 11,892 12,099 88.6% 4,966 5,605 79.7% 2,032 2,550

2002 100.6% 12,358 12,286 91.6% 5,239 5,719 82.4% 2,103 2,551

2003 101.2% 12,669 12,515 92.8% 5,431 5,855 86.3% 2,203 2,553

2004 102.2% 12,988 12,714 93.9% 5,614 5,979 89.2% 2,278 2,554

2005 105.9% 13,223 12,491 96.8% 5,782 5,976 89.7% 2,322 2,588

2006 107.1% 13,534 12,634 96.9% 5,909 6,099 91.3% 2,370 2,597

2007 108.1% 13,793 12,761 96.9% 6,015 6,207 91.8% 2,391 2,605

2008 109.9% 14,169 12,891 98.3% 6,209 6,319 93.8% 2,451 2,613

〔표 2-4〕주택보급률 (단위:%,천가구,천호)

자료:통계청,KOSIS국가통계포털>건설·주택·토지>주택>주택보급률.

최근 우리나라는 미국의 서브프라임 모기지 부실사태로 시작된 세계 금

융시장의 불안요인에 고유가,고물가 등의 위협요인이 결합하면서 주택시

장 또한 급속히 경색되고 있다.

정부가 공적자금으로 전국 미분양 아파트를 사들이겠다고 나설 정도이

며,입주민을 찾지 못한 불 꺼진 아파트도 갈수록 늘고 있다.아파트값 하

락세는 물론 거래도 뚝 끊겼다.부동산 불패의 진원지인 서울 강남권 재건

축 아파트도 예외는 아니다.우리나라 주택가격이 이미 적정 수준을 넘어

섰다는 거품논쟁도 다시 불붙고 있으며,부동산 시장이 가격상승 시대를

마감하고 본격적인 대세 하락기에 들어섰다는 주장도 나오고 있다.

2010년 3월 말 현재 전국의 미분양아파트는 11만2,910여 가구이며,그중

중대형(전용면적 85㎡ 초과)은 6만6,300여 가구로 절반 이상을 차지한다.

그러나 건설사들의 의도적 축소 발표를 감안하면 실제 미분양 아파트는

20∼25만 가구 정도로 추산된다.
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구분 01.

12

02.

12

03.

12

04.

12

05.

12

06.

12

07.

12

08.

12

09.

12

10.

02

10.

03

계 31,5

12

24,9

23

38,2

61

69,1

33

57,2

15

73,7

72

112,

254

165,

599

123,2

97

116,4

38

112,9

10

민간

부문

20,7

41

14,1

68

31,8

94

60,7

81

51,4

15

71,8

18

110,

715

164,

293

122,9

62

116,3

09

112,8

07

공공

부문

10,7

71

10,7

55

6,36

7

8,35

2

5,80

0

1,95

4

1,53

9

1,30

6

335 129 103

구

분

01.

12

02.

12

03.

12

04.

12

05.

12

06.

12

07.

12

08.

12

09.

12

10.

02

10.

03

계 31,5

12

24,9

23

38,2

61

69,1

33

57,2

15

73,7

72

112,

254

165,

599

123,

297

116,

438

112,

910

60㎡

이하

7,48

1

6,80

7

8,16

2

9,41

7

7,04

9

6,00

3

5,76

4

7,29

4

5,85

1

5,45

0

5,41

9

60-85

㎡

13,3

94

12,9

19

21,6

80

44,7

38

35,7

38

40,3

50

53,5

28

69,9

24

47,8

34

42,9

27

41,1

84

85㎡

초과

10,6

37

5,19

7

8,41

9

14,9

78

14,4

28

27,4

19

52,9

62

88,3

81

69,6

12

68,0

61

66,3

07

〔표 2-5〕부문별 미분양 현황 (단위:호)

자료:국토해양부 주택정책과.주택종합계획.

〔표 2-6〕규모별 미분양 현황 (단위:호)

자료:국토해양부 주택정책과.주택종합계획.

이와 같은 분양시장의 침체 등으로 건설경기 침체가 장기화 되면서 건

설사의 부도 역시 크게 증가하고 있다.더욱이 지방의 부동산 시장은 더욱

심각한 상황이다.지방 미분양 물량은 3월 말 기준 8만6천여 가구(부산지

역 8천여 가구)로 전국 미분양(11만2천900여 가구)의 76.8%에 달한다.



- 21 -

구분
계 일반건설업 전문건설업

업체수 부도수 증가율 업체수 부도수 증가율 업체수 부도수 증가율

200147,533 508 △12.611,961 78 △40.935,572 430 △4.2

200249,308 420 △17.312,643 47 △39.736,665 373 △13.3

200349,358 504 20.013,064 147 212.836,294 357 4.3

200450,848 509 1.013,110 183 24.537,738 326 △8.7

200553,594 451 △11.413,254 169 △7.740,340 282 △13.5

200653,844 308 △31.713,020 107 △36.740,824 201 △28.7

200755,301 301 △2.312,942 115 7.542,359 186 △7.5

200856,066 443 47.212,711 131 13.943,355 312 67.7

200957,000 255 △42.412,402 86 △34.344,598 169 △45.8

201057,745 68 △32.012,288 20 △31.045,157 43 △39.4

1월 56,916 17 △66.712,309 7 △36.444,607 5 △87.5

2월 57,070 21 △26.912,275 5 △5044,795 16 △12.5

3월 57,745 30 30.412,288 8 0.0045,157 22 46.7

〔표 2-7〕건설업체수 및 부도율 추이 (증가율(%):전년동기 대비)

자료:건설행정정보시스템(CIS)건설업 등록정보이며 가스시공 2～3종,난방 1～3종 제외.

정부는 이에 대한 대책 중 하나로 양도세 감면 혜택을 연장시켰으며,주

택건설업체들도 할인판매 및 고가 경품 들을 내세우는 등 다양한 마케팅

을 통해 미분양 물량을 덜어내는데 주력하고 있는 실정이다.그러나 이러

한 현 상황에서 건설사들은 소비자의 단기적인 관심을 유도하는데 치중하

고 있으며,정부의 규제 완화만을 요구하고 있는 것이 사실이다.따라서

그 어느 때보다 장기적인 관점에서 소비자의 욕구를 파악하고 소비자의

만족을 유도하기 위한 전략적인 마케팅이 요구되는 시점이라 할 수 있다.

그러기 위해서는 소비자의 욕구를 정확하고 체계적으로 파악하여 반영하

는 방안이 마련되어야 하며,분양가의 적정한 책정,공급의 예측,소비자의

선호경향 등을 고려한 아파트 공급이 요구된다.또한 소비자의 구매행동을

과학적으로 분석하여 소비 지향적 마케팅 전략이 더욱 요구되며,마케팅

중심적 사고의 개혁과 함께 과거의 경영방식에서 탈피하여 새로운 패러다

임의 경영전략 수립이 요구되고 있다.
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4)아파트 확산 요인

우리나라 전체 주택 가운데 아파트 비율은 2005년에 52.7%로 드디어 과

반수를 넘겼고,2008년의 주택 현황을 보면 전국의 주택 수 14,169천호 중

아파트는 7,777천호로 전체에 54.8%에 달했다.서울특별시의 경우도 1985

년에 26.1%였다가 20년 뒤인 2005년에는 54.2%로 배로 증가했다.18)

2007년 기준 서울시민 가운데 55.7%가 아파트에 살고 있으며,단독 및

다가구주택 거주자는 18.6% 정도다.19)행정구역상 아파트에 거주하는 주

민의 비율이 80%에 육박하는 구(區)도 있으며,아파트 주민만으로 구성된

동(洞)단위는 부지기수다.재학생 전원이 아파트에 거주하는 초등학교도

많다.

우리나라에서 이처럼 단기간에 대규모로 아파트가 보급되고 확산된 원

인에 대한 설명은 다양하다.흔히 지적하는 요인으로는 좁은 국토와 인구

과밀,핵가족화,세대변화,여권신장,중산층의 성장,도시화와 교외화,아

파트 위주 주택정책,민간 아파트 건설의 높은 수익성 등이 있다.하지만

이러한 원인들보다 결국 공급차원에서 아파트가 많이 지어졌다는 점,그리

고 소비 차원에서도 사람들은 아파트에서 실제로 살면서 온수와 난방,방

범,기타 부대 복리시설 등의 측면에서 아파트 특유의 장점을 확실히 인식

하게 되면서 아파트에 대한 사람들의 비호감이 호감으로 전화했다는 점이

아파트 확산의 핵심 요인인 것이다.20)

또한 초창기 아파트 도입과정은 서구적 주거공간인 아파트가 도입되면

서 전통적인 주거생활특성과 갈등,조정을 거치는 과정이었다.아파트 건

설 초창기에 서구의 근대식 입식생활을 위한 주거공간을 도입한다는 취지

에서 온돌방이 없었다.그러나 점차 일반인들의 생활습관에 맞지 않는 다

는 점이 인식되면서 아파트에 온돌방이 도입되게 되었다.또 가족 공용공

간과 개인공간의 영역구분과 조정과정이기도 하다.거실을 서양식 주택이

갖는 특징적 요소로서 우리 전통주택에서는 서양의 거실에 해당하는 공간

18)통계청,KOSIS국가통계포털>건설주택토지>주택총조사>주택의 종류별 주택-읍·면·동.

19)서울시청,제48회 서울통계연보(2007년 기준)>주택건설.

20)전상인,전게서,p.48.
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을 명확하게 찾기 어렵다.또 서양주택이 식사실 개념도 우리에게는 없는

것이었다.따라서 가족 공용의 거실과 식사실이 도입되면서 이 공간이 주

거 공간 내에서 어떤 위치에 놓이는가에 대한 갈등과 조정이 이루어진다.

초창기에는 침실이 한쪽으로 밀집되고 거실과 식사실,부엌이 한쪽으로 밀

집되는 형태가 많았으나 점차 거실이 주택의 중앙에 위치하고 거실에서

각 실로 연결되는 중심적 공간이 된다.21)

이처럼 아파트가 발전하면서 아파트와 전통주거의 전통적 요소간의 결

합에 대해 아파트가 전통적 양식을 수용해가는 과정으로 해석하고 있고

이러한 전통적 양식의 수용이 아파트의 확산과 정착에 기여하고 있다고

본다.22)

4.아파트 주거환경의 변화

아파트 시장을 둘러싼 환경변화는 아파트 건설 산업의 구조를 변화시키

는 중요한 요인이다.최근 아파트 시장의 환경변화를 살펴보면 다음과 같

다.

1)수요자 중심의 시장구조

우리나라 인구증가율은 2000년의 0.77%에서 2020년에는 0.13%로 감소

할 전망이며,총인구는 4,700만에서 5,200백만으로 증가할 것으로 예상되고

있다.한편 같은 기간 동안에 가구는 2.45%에서 0.925%로 감소할 전망이

며,총 가구 수는 1,463만 가구에서 1,903만 가구로 약 440만 가구가 증가

할 것으로 예상된다.그러나 2000∼2005년에는 연간 30만 가구,2006∼

2010년에는 연간 24만 가구,2011∼2020년에는 연간 16만 가구가 증가하여

해를 거듭할수록 총 가구 수의 증가율은 점차 감소할 것으로 보여,이에

따라 우리나라의 주택수요도 점차 감소할 것으로 전망된다(통계청,1998).

21)천현숙(2001),「아파트 주거문화의 진단과 대책」,국토연구원,p.46.

22)최재필(1997),「우리나라 근대주거의 변화」,대한건축학회.
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1995 2000 2005 2010 2020

인구
인구수(만명) 4,504 4,278 4,912 5,061 5,236

연평균증가율(%) - 0.77 0.60 0.42 0.13

가구
일반가구수(만가구) 1,295 1,463 1,616 1,736 1,903

연평균증가율(%) - 2.45 2.01 1.45 0.925

주택생산은 과거수준의 반으로 줄어들었고 수요구조도 크게 변했다.따라

서 수요자의 요구에 적합한 주택을 선택하는 ‘공급자 시장에서 수요자 시

장으로의 변화’가 더욱 강해지며 수요자 주도시장에서 수요자는 주택의 선

취매입(先取買入)의 이점이 해소되고,주택에 대한 품질을 고려하여 구매

하므로 주택의 질적 수준에 대한 요구는 한층 강화될 것이다.23)

〔표 2-8〕우리나라 인구 및 가구 수 변화 전망

자료:주택포럼,주택산업연구원,제2호,2000,p.33.

2)질적 주택수요의 시장구조

소득수준의 향상으로 수요자들은 주택의 양적인 측면에서 질적인 측면

의 욕구가 더 강화될 것이다.개개인의 개성이 중시되고 쾌적한 삶에 대한

욕구가 높아지면서 단순히 물리적 기능을 갖추거나 획일적인 아파트의 공

급에서 벗어나 주거환경 등 주택의 질적 수준에 대한 기대욕구가 증대되

고 아파트 수요의 다양화가 이루어질 것이다.예를 들어 건물구조의 다양

화,홈오토메이션 등 첨단시설의 설치,고급내장재의 사용은 물론 문화적

이고 환경적 요소에 대한 선호가 강화될 것이다.또한 독신자의 증가,고

령화 사회,핵가족화 등 가구 수의 계속적인 증가추세는 각기 개성에 맞는

특색 있는 아파트를 선호하게 되는 변화를 맞게 될 것이다.24)

3)아파트 분양시장의 변화

23)김일곤(2001),「소비자의 아파트구매행동에 관한 연구」,동국대학교 석사학위논문.

24)이승은(2005),「소비자의 아파트 구매결정의 요인에 관한 연구」,성균관대학교 석사학위논문,

p.41.
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구분 구성비(%)

계 100
후분양이 좋다. 64.3

선분양이 좋다. 14.1
업체가 선택해야 한다. 1.8

잘 모르겠다. 19.8

최근 아파트 시장은 수요 감소와 공급 과다로 소비자의 선택의 폭이 넓

어짐에 따라 소비자들은 점차 과거의 선 분양 방식보다는 후 분양 방식에

의한 아파트 구입을 선호하고 있다.한편 소비자들의 경우는 64.3%가 후

분양을 원하고 있으나,아파트 건설업체의 경우는 8.2%만 후 분양을 원하

고 있어 상반된 견해를 보이고 있다(대한주택보증,2000).그러나 현재는

아파트 시장에서 후 분양을 원하는 업체가 소수이지만,점차 아파트 수요

가 감소하고 아파트 품질에 대한 소비자의 욕구가 높아져 감에 따라 아파

트 시장도 점차 소비자 주도의 시장이 더욱 강화될 것으로 예상된다.따라

서 아파트도 지금과는 달리 완공한 후 판매하는 후 분양 방식이 신규 아

파트 분양시장에서 점차 확산될 것으로 전망된다.주택정책으로서도 주택

보급률 100%에 따라 주택의 질적인 수준에 대한 관심을 강화할 전망이며

소비자들은 주택 선 분양에 따른 금리의 부담과 구입 2∼3년 후 분양될

주택의 가격을 고려하여 주택구입을 결정할 것이며 이에 따라 후 분양 수

요확산이 전망된다.

〔표 2-9〕소비자의 아파트 분양방식 선호도

자료:대한주택보증(2000),「주택시장변화에 따른 영향과 대한주택보증의 역할」,p.32.

4)민간의 자율성 확대

아파트 시장에서 정부의 역할이 점차 축소될 것으로 보인다.즉 아파트

시장에서 정부개입의 축소와 민간부문의 자유경쟁체제로 전환되는 패러다

임의 변화가 예상된다.이에 따라 향후 아파트 시장은 정부의 공적개입이

없는 민간부문의 자율경쟁을 통하여 아파트의 쾌적성 향상과 품질을 제고

시키는 방향으로 변화될 것이다.즉 향후 아파트 시장에서 공공부문은 저
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소득층의 주거안정대책을 위한 정부의 개입이 있겠지만,민간부문은 구매

력이 있는 소비자를 대상으로 분양아파트를 공급하게 되어 민간의 자율성

이 확대될 것으로 예상된다.25)이처럼 주택경기를 활성화하기 위한 규제

완화는 주택정책의 틀을 투기방지에서 경기부양으로 전환하는 측면이 있

지만 동시에 시장경제형 주택시장의 형성을 촉진하여 장기적으로 주택시

장의 정상화에 기여할 것으로 보인다.경제성장과 더불어 주택시장구조 자

체가 변화됨으로써 정부의 개입이 다시 강화된다고 해도 민간주도형 주택

시장구조의 기본적인 틀이 허물어지지는 않을 것으로 보인다.26)

5)주택금융의 확대

주택금융이 발달하지 않았던 90년대까지는 주택가격이 연소득에 비해

현저히 높아 주택취득이 용이하지 않았다.그러나 최근 전개되고 있는 주

택금융의 발달과 주택금융에 대한 자율화 조치 등으로 주택금융이 크게

확대되고 있다.이에 따라 주택금융은 풍부해지고 대출기관의 경쟁에 의한

금리인하효과도 기대된다.주택취득이 용이해지고 투자기회를 확대함으로

써 주태가격의 안정을 도모하고 가격의 안정은 종국적으로 수요 감소를

초래하여 시장의 공급자 경쟁은 더욱 치열하게 전개될 것이 예상된다.27)

또한 국민주택기금을 1차 주택금융시장 자금으로 활용하기 보다는 유동

화회사에 대한 출자를 통해 2차 금융시장을 육성하는 데 활용할 경우,금

융기관들의 공정한 경쟁을 유도하고 자본시장의 여유자금을 주택시장으로

끌어들여 적극 활용할 수 있을 것으로 보인다.28)

25)윤혜정(2000),「새로운 주택정책의 과제와 대안」,주택금융.

26)김승동(2000),「주택시장구조 변화와 주택금융 발전방향」,『주택연구 제8권 제1호』,한국주택

학회,pp.247∼268.

27)홍재학(2002),「아파트 분양촉진을 위한 마케팅 전략에 관한 연구」,용인대학교 석사학위논문.

28)이상제(2001),「주택금융정책과 국민주택기금의 효율성 제고」,KIF금융논단,한국금융연구원,

pp.2∼6.
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제 2절 아파트의 구매선택요인

주택구입은 일반적으로 가구(household)의 제반 특성과 공급되는 주택가

격 등의 조건 및 물리적 특성에 따라 결정된다.가구특성에는 가구의 소득

수준,가구원 수,직업,현 거주 주택유형과 가구의 생애주기 등 가구의 사

회·경제적인 제반 특성이 포함되며,이러한 조건들은 주택구입 의사결정에

영향을 미치게 된다.주택의 가격조건이나 물리적 특성은 주로 주택의 상

품적 가치로서의 특징으로서 주택가격이나 금융조건,입지여건,공급평형,

단지규모,시공회사 등 다양한 요인이 포함되며,이러한 조건들 역시 구입

의사결정에 영향을 미친다.

소비자의 주택구입에 영향을 미치는 요인들은 다양하지만 이들 요인을

크게 카테고리하면 주택의 물리적 특성으로 교통,교육,편의시설 등을 포

함하는 「주변입지」,단지규모 및 공간계획을 포함하는 「단지특성」,주

택의 내부공간과 디자인 등을 포함하는 「주택특성」으로 구분할 수 있으

며,그 밖에 경제성과 시공회사 및 브랜드로 나눌 수 있다.

1.주변입지

주택입지요건으로 근린지역의 물리적 매력(physicalattractiveness of

theneighborhood),근린지역의 사회·경제적 상황,교통시설,학교,교회,

레크레이션과 문화시설,공공시설과 서비스,상가,해로운 영향들로부터 보

호 등을 주택입지요인으로 볼 수 있다.29)

그 밖에 도심지역에서의 주택용 입지의 요건으로 근무조건,생활조건,

환경조건이 있고,입지이득(locationadvantage)에 영향을 받는다.입지이

득에 영향을 미치는 요인은 소득,직장에의 접근도(accessibility)및 가족

상황(familystates),쾌적성,공간의 프라이버시,건강과 신선한 공기,안

전,평온,사회적 분리 및 통합 등이 있다.30)

29)R.U.Ratcliff,RealEstateAnalysis,NewYork,McGraw-Hill,1961,pp.75∼80.

30)이창석(1997),『신부동산학개론』,서울 :형설출판사,p.370.
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또한 주거환경과 관련해 소음문제가 점점 증가하고 있다.소음의 정의는

다양하게 규명될 수 있으나 일반적으로 육체적·심리적으로 유쾌하지 못한

소리,또한 사람들이 듣기를 원하지 않는 소리라고 정의할 수 있다.소음

은 사람의 대화내용,음악소리 등 실내 공간에서 발생하는 것 등 다양한

형태로 나타난다.외부로부터 전해오는 차량으로 인한 소음,공사로 인한

소음,이웃집에서의 대화소리 등 소음으로 인한 불편은 실제로 많이 존재

한다.이러한 소음들은 시간이 경과된다고 할지라도 해결되지 않는다.31)

소음은 거주인의 건강에 악영향을 미치며 생활의 능률을 저하시키는 등의

부작용이 큰 만큼 내·외부의 소음은 아파트 선택의 결정요인 중 하나라

할 수 있다.

아파트는 흔히 대규모일수록 단지 내부의 상가보다는 주변 상가들이 경

쟁력을 발휘하는 경우가 대부분이다.이는 내부 상가의 경우 제한된 업종

과 근린 서비스를 위주로 하기 때문이다.따라서 주변 상가가 어떠한 업종

과 다양성으로 구성되느냐는 구매선택의 결정요인이 된다.

또한 역세권 단지는 비역세권 단지에 비해 수요가 두텁고 환금성이 좋

아 선호도가 높다.역세권을 결정하는 요소 가운데 가장 중요한 것은 역으

로부터의 거리이며,직접적인 역세권이 미치는 1차 역세권은 명확한 정의

는 없으나 보통 지하철역을 중심으로 500m 반경 내의 지역을 의미한다.

그 외에도 역까지의 경로와 실태,다른 교통수단과의 관계 등을 고려해야

한다.

한편 학군과 아파트는 매년 대기수요가 새로 발생하는 특징이 있어 집

값 상승기 인근 아파트값 상승을 주도하는 경향을 보일 정도이며 따라서

아파트 구매선택의 중요한 결정요인이 아닐 수 없다.그 밖에도 건강에 대

한 관심이 높아지면서 거주자들은 자신의 안식처가 좀 더 쾌적한 곳이기

를 원하고 있다.이로 인하여 아파트 선택 시 녹지공간과 조망,환경에 대

한 선호도가 중요한 요소로 자리 잡고 있다.이에 본 연구에서는 주변입지

요인으로 대중교통의 편리성,교육환경,자연환경,상업시설,소음 등에 대

해 살펴보고자 한다.

31)김광숙(2008),「아파트 선택요인이 만족도 및 브랜드충성도에 미치는 영향에 관한 연구」,영남

대학교 석사학위논문,p.25.
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2.단지특성

단지시설이란 외부공간에 있어서 인간의 행위를 조절 및 유도하고 보조

하기 위해서 가로상이나 공원 광장 및 단지 내에 설치되는 장치물을 말한

다.이러한 단지 시설은 음수대,벤치,휴지통 등과 같이 특정한 단일행위

를 위한 것과 정보전달,안전을 꾀하는 것,쾌적함을 연출하는 것 등의 복

합된 행위를 위한 것이며,여기에는 인간의 생활을 위하여 사용상의 편리

함,쾌적함,시각적 아름다움과 시청각적 정보전달에 의한 안전에 관계되

는 모든 비건축적인 시설물이 포함되어 있으며,이것은 주민생활의 질을

높여주는데 기여함은 물론 안전하고 쾌적한 공간을 지탱시키며 경관상으

로도 중요한 요소가 되고 있다32).

주거단지는 조망을 통해 심리적인 개방감을 주어야 한다.이러한 단지의

개방감은 단지의 밀도에 의해 지배되는 것은 아니고,건물사이의 공지에

의해 결정된다.이러한 조망은 각 실의 성격에 따라 고려되어야 하고 거리

도 접근시켜 주변으로부터 시각적 보호를 받을 수 있게 실을 배치하는 것

도 중요하다.그러나 너무 개방된 느낌을 주게 되면 외부인들에게 오히려

개인의 생활을 노출시키는 결과를 초래하게 된다.

또한 주거단지 계획에 있어서 안전성을 필수적이다.안전성은 시간별,

계절별,장소별 관계없이 외부로부터 갑자기 발생하는 위험으로부터 보호

받고 싶고 예방하고자 하는 인간의 심리적 상태를 의미한다.절도나 폭행

과 같은 위험성이 고려되는 곳도 공간의 설계나 조직에 따라 안전성을 확

보할 수 있다.특히 자녀를 둔 가구들은 학군과 주변 근린지역의 환경에

민감하여 시설에 대한 안전성에 대한 요구가 높다.따라서 사고를 사전에

예방하기 위해서는 감시·보호기능을 할 수 있도록 문,외부 길,주차장,건

물,복도 등에 대한 안전성을 고려하여야 한다.33)

한편 기후조건과 향의 위치는 매우 밀접한 관계를 가져 공동주택의 방

향이 남향,남동향,남서향,동향,서향이냐에 따라서 일조 및 실내온도 취

32)정창호(2007),「아파트 단지특성에 따른 개발밀도 결정요인에 관한 연구」,한양대학교 석사학

위논문,p.31.

33)김광숙(2008),전개논문,p.25.
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득 문제로 인한 가격차이가 상당하다.또한 경관은 인간의 눈에 보이는 자

연과 인공풍경 모두를 포함하며 토지,동식물 생태계,인간의 사회·문화적

활동을 내포한다.경관을 구성하는 요소 중 자연적 요소는 랜드마크적 가

치 및 환경·생태적 가치를 지니기 때문에 경관선호에 있어서 중요한 결정

인자가 되고 있다.더불어 공동주택 단지가 대형화되면서 동일 단지 내에

서도 동의 위치가 어느 곳에 자리 잡고 있는가에 따라 단지 내의 부대시

설인 상가,노인정,어린이 놀이터,유치원과 초등학교로부터의 거리에 따

라 효용의 차이가 나며 이러한 단지특성들이 아파트 선택의 중요한 결정

요인이 된다.이에 본 연구에서는 단지규모,아파트 배치 및 건물간의 간

격,방향과 채광,주차 공간,안전시설 등에 대한 단지특성을 살펴보고자

한다.

3.주택특성

Downer와 Soen에 의하면 생활 주기가 변화함에 따라 공간에 대한 만족

도에 차이를 가져올 것이라 예측하였으며,34)Stillwater은 주택의 크기나

주택의 내부구조를 주거 만족에 가장 많은 영향을 끼치는 것으로 지적했

다.35) 또한 Ownby와 Moore은 주 공간에 대한 만족은 공간 형태와 크기

에 대한 변화에 의해 좌우된다고 하였다.36)

대부분의 연구에 의하면 주택특성 중에서 침실수가 가장 중요한 영향을

미치며,아파트의 넓이도 강력한 변인인데 넓이보다는 구획이 된 침실 수

가 더 큰 영향을 끼친다는 것이다.Launer는 아파트 내부 만족에 있어 실

당 인원수는 주거 만족과 부적 상관을 가지지만 1인당 면적은 유의적 관

련이 없다고 했다.

공동주택의 가격수준은 국민주택 규모를 기준으로 정해지고 평당 분양가

격이 책정되기 때문에 평수가 증가할수록 가격은 높아지게 되며,가족 규

34)차성란(1993),「가족 및 주거특성이 주거만족에 미치는 영향」,이화여대 석사학위논문,p.14.

35)류경규,전개논문,p.25.

36)H.G.Moore,Values,Satisfaction,"AspirationsandGoalcommitmentAmong Aulitunit

HousingResidents",Univ.ofNorthCarolinaatGreensboro,Ph.D.,1976.
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모에 따라 중요한 선택요인 중 하나로 작용한다.

또한 평면구조와 평수에 따른 방수 및 욕실 수도 아파트 선택의 결정요

인이 된다.저층 공동주택은 공용면적이 작아서 선호되지만,소형 저층인

경우는 오히려 저소득층의 주거지라는 인식 때문에 경쟁력이 낮다.초고층

공동주택의 경우는 높은 밀도감과 재난 등의 위험에도 불구하고 고급마감

재사용과 조망권 확보로 기존 공동주택과 차별화를 통해 가격면에서도 경

쟁력이 높은 것으로 나타나며,최고층의 경우는 누수,단열 등의 문제로

선호도가 낮았으나 시공능력의 향상 및 조망권의 확보,층간 소음이 적다

는 이유로 점차 선호도가 높아지고 있는 추세이다.또한 1층도 층수의 단

점을 극복하기 위하여 필로티구조로 계획하여 바닥의 높이를 상당히 높이

고,단독 정원을 가지게 하는 등의 기술현신을 통해 선호도가 높아지고 있

다.37)층수에 따라 일조권,통풍,조망,개방감 확보가 좌우되며 접지성 및

사회적 교류성의 약화 등 사회심리학적인 측면에도 영향을 미치게 되므로

아파트 선택의 중요한 결정요인이 된다.이에 본 연구에서는 전용면적,층

수,거실·주방·화장실의 편리함,환기 및 통풍시설 등에 대한 주택특성을

살펴보고자 한다.

4.경제성

2005년 주택산업연구원 조사결과의 특징을 보면 소비자가 주택구입을

결정하는 가장 중요한 요인은 투자가치로 나타났다.소비자들은 주택을 구

입할 때 먼저 다양한 조건들을 고려하여 투자가치의 여부를 판단하고 구

입을 결정한다.이는 어떠한 다른 하나의 조건이 좋더라도 가격상승의 기

대가 없으면 구입을 포기할 가능성이 높다는 것을 의미한다.

즉,소비자들은 주택에 대해 주거 목적 자체보다는 투자적 가치재로서의

인식을 강하게 갖고 있다.이는 우리나라 주택시장 특성을 반영하고 있는

것으로 지난 몇 년간 주택시장 호황으로 가격상승에 대한 기대나 관심이

높아짐에 따라 주택을 투자자로서 인식하는 경향이 매우 높아졌다는 것을

37)윤정중(2001),「도시경관의 조망특성이 주택가격에 미치는 영향」,연세대학교 박사학위논문,

p.14.
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나타내고 있다.

Michelson은 경제적 비용측면에서 관리비 및 기타 유지비의 부담액수,

현재 주택의 투자가치,현 주택의 분양가격 등을 경제적 요인으로 분석하

였다.38)또한 하미경은 주택소유 소득,형태,교육정도 등을 들었고39)김봉

원은 소득,소유관계,관리비 등을 들었다.40)마지막으로 이훈은 경제적 요

인으로 아파트의 관리운영,아파트 단지의 보수나 수리,관리비·난방비의

부담,수위의 경비태도 및 방범상태,다른 아파트와 비교한 매매가격,재산

증식으로서의 투자가치,아파트 자체의 규율 등을 들고 있다.41)이에 본

연구에서는 분양가격 및 분양조건,관리·유지비,미래에 대한 투자가치를

항목으로 하여 경제성을 살펴보고자 한다.

5.브랜드

브랜드 개념이란 한 개의 주택 건설업체가 건설하는 모든 아파트회사와

주택의 이미지를 대표하는 상표와 로고를 부착하는 것이다.이러한 브랜드

개념은 소비자들에게 자사제품의 우수성과 품질의 차별성을 인식시켜 분

양을 촉진하기 위한 전략으로서 1970년대 일본에서 사용되기 시작했다.우

리나라는 1980년대 말부터 부분적인 시도가 있었으나 크게 확산되지는 않

았으나 1998년 들어 주택의 분양을 촉진하기 위한 마케팅의 중요성이 확

산되면서 자사가 건설하여 분양하는 주택에 브랜드명을 부쳐 제품의 이미

지를 제고하고자 하는 노력이 확산되기 시작했다.즉,외환위기를 거치면

서 분양가자율화와 함께 주택건설업체간의 주택에 대한 차별화가 시작되

고,이러한 차별화 노력이 소비자의 아파트 구매 선택에 영향을 미치게 된

것으로 볼 수 있다.

최근 들어 브랜드는 제품이나 서비스의 품질을 보증하는 수단이며,동시

38)Michelson,William,"EnvironmentalChoice,HumanBehavior,andResidentialSatisfaction",

OxfordUniversityPress,1997.

39)하미경(1983),「공공임대 아파트개발을 위한 의식조사 및 주거수준에 관한 연구」,연세대학교

석사학위논문.

40)김봉원(1987),「집합주거단지 주거 만족도에 관한 연구」,성균관대학교 석사학위논문.

41)이훈(1975),「주거환경의 체계적 평가방법론에 관한 연구」,전남대학교 박사학위논문.
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에 사회적 신분의 상징으로 이해되고 있다.이는 결국 가격 프리미엄과도

밀접한 관련이 있다고 분석되어 지며42),입지여건이 비슷할 경우에는 단지

나 주택의 물리적 특성보다는 브랜드를 더 중요시하고 있는 것으로 나타

나고 있다.즉 브랜드가 이러한 물리적 특성을 함축하고 있으며 브랜드에

서 연상되는 이미지를 통해서 품질에 대한 신뢰성과 고급성 등 더욱 질

좋은 주택에서 살고자 하는 소비자의 요건과 부합하여 주택구입의 결정요

인에 있어서 매우 높은 순위로 나타내고 있는 것이다.

소비자의 구매의사결정에서 브랜드 이미지의 역할은 크게 세 가지로 요

약할 수 있다.

첫째,해당제품을 다른 제품과 식별하는 수단으로서의 역할이다.소비자

는 어떤 필요를 느낀 후,그 필요를 충족할 제품의 구매에 이르기까지 자

신의 기억 또는 외부로부터 여러 가지 형태로 정보를 입수한다.그러나 이

들 정보 입수와 활용 시 적어도 중요한 구매후보가 될 제품이라면 그 제

품들은 서로 식별되지 않으면 안 된다.브랜드는 이 식별을 위한 수단이라

는 중요한 역할을 맡고 있다.

둘째,브랜드는 기업의 제품의 신뢰의 표시이다.소비자는 구매 시 여러

가지 정보를 얻게 되는데 제품에 종류에 따라서 소비자는 대량의 정보를

취득,처리하는 것을 기피하거나 행할 능력이 없는 경우도 있다.이런 경

우에는 어떤 제품의 브랜드에 대한 명성이나 평판 등에 따라 그것을 신뢰

할 수 있다는 정보를 인지하고 있다면 현재 구매 검토 중인 제품에 대한

충분한 정보가 없어도 그 브랜드의 신뢰성이 구매의사결정 과정에 큰 비

중을 차지한다고 할 수 있다.다시 말하면 유명 브랜드 제품이기 때문에

신뢰할 수 있다는 인지력이 그것이다.

셋째,브랜드의 역할은 브랜드 자체가 가지고 있는 독자적 가치라고 볼

수 있다.특정한 브랜드에 특정한 의미를 부여하는 것은 그들의 문화체계

에 그 기반이 있다고 말 할 수 있다.소비자가 구매 의사를 결정할 때 평

가기준으로 두 가지 이상의 대안에 대해 평가하는 것을 대안평가라고 한

다.대안평가 과정은 소비자가 중요한 평가기준에 관한 각 대안을 살펴 대

42)한국경제매거진.2001.2.1일자 인용.
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안별로 주관적 지각을 형성하는데,이것이 각 대안에 대해 구매의도로 형

성되어 구매 행위에 이르게 된다는 것이다.이러한 세부적인 대안평가 과

정을 브랜드 또는 브랜드에 대한 하나의 태도로 인식될 수 있으며,대안에

대한 복합적인 태도가 구매여부를 규정하는 것으로 파악된다.

2000년대 이후 소비자의 아파트 구매선택요인에 관한 선행 연구들을 보

면 아파트는 제품적 특성이나 소비자행동 뿐만 아니라 시장구조도 일반

재화와 다르며,무형자산으로서의 브랜드에 대한 중요성을 강조하고 있다.

따라서 브랜드 충성도가 구매결정에 미치는 영향을 조사한 결과를 보면

브랜드 충성도는 구매결정에 유의한 정의 영향을 미치는 것으로 나타나고

있다.이에 본 연구에서는 건설업제의 지명도,브랜드 이미지,브랜드 네임

등을 세부항목으로 하여 브랜드에 대해 살펴보고자 한다.

제 3절 소비자 구매행동과 마케팅

1.소비자 구매행동

1)소비자 행동의 개념

생산과 소비의 주체가 분리된 경제체제 하에서 소비와 관련된 구매행동

은 일상생활에서 필수적인 조건이다.소비자 구매행동은 그들의 욕구를 충

족시켜줄 것이라고 기대하는 제품과 서비스를 탐색하고,구매,사용,평가

및 처분하는 과정이라 할 수 있다.43)

소비자는 일정한 욕구나 욕망을 충족시키기 위하여 어떠한 행동을 한다.

행동 그 자체는 목적을 위한 하나의 수단이며,목적은 욕구나 욕망을 충족

시켜주는 주체이다.그러나 소비자들의 구매동기나 생각은 흔히 관찰 될

수 없기 때문에 과학적인 조사를 통해 추정할 뿐이다.

소비자 행동에 관한 여러 이론,모델,개념들을 이해함으로써 그것을 마

43)윤호(2008),「아파트 구매자의 구매결정에 미치는 요인분석:인천광역시 거주자를 중심으로」,

『한국부동산학회 35권』,pp.224∼244.
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케팅 계획이나 전략에 적용할 수 있게 하기 위해서는 먼저 소비자행동이

어떻게 정의 될 수 있는가 부터 이해할 필요가 있다.

소비자행동(consumerbehavior)에 대하여 L.G.Schiffman과 L.Kanu

k44)는 “소비자들이 그들의 욕구를 충족시켜 주리라고 기대하는 제품 ,서

비스 또는 아이디어를 탐색,구매,사용 및 평가하면서 보여주는 행동”이

라고 하였으며,J.F.Engel과 R.D.Blackwell45)은 “경제적인 재화와 서비

스를 획득하고 사용하는데 직접적으로 관련된 개인의 행동 및 행동을 결

정하는데 선행하는 제반 의사결정과정”이라고 정의하였다.그리고 D.

Cohen은 J.F.Engel과 R.D.Blackwell의 정의를 수정하여 “경제적인 재

화와 서비스를 획득하고 사용하는데 직접적으로 관련된 의사결정단위(개

인 및 가족 포함)의 행동과 이러한 행동에 선행하는 의사결정과정을 포함

한다.”고 하였으며,G.Zaltman과 M.Wallendorf46)는 “개인,집단,조직이

제품,서비스 및 그 밖의 자원을 획득하고 사용하며,이로 인한 경험을 통

해서 나타내 보이는 행동,과정 및 사회적 관계”로 정의하였다.

이러한 학자들의 정의를 종합해 보면,소비자행동은 개인,집단,조직 등

의 의사결정단위가 그들의 구매 욕구를 충족시키기 위하여 재화나 서비스

를 획득,사용,처분 등의 행위이다.여기에는 그 행동을 결정하는 것에 선

행되는 의사결정과정이 포함된다.

이와 같이 소비자행동은 의사결정주체인 소비자의 개념과 소비자의 행

위범위 측면에서 시사하는 것처럼 상당히 광범위한 개념이며,크게 소비행

동과 구매행동의 영역으로 구분할 수 있다.47)소비행동의 영역은 주로 경

제학에서 취급되고 있으며,구매행동의 영역은 대부분 행동과학이나 마케

팅의 관점에서 취급된다.특히 마케팅에서는 상품선택,점포선택,상표선택

등의 행동이 중요하게 다루어진다.

44)LeonG.SchiffmanandLeslieL.Kanuk,ConsumerBehavior,Prentice-hall,Inc.,1998,p.4.

45)JamesF.EngelandRogerD.Blackwell,ConsumerBehavior(4thed.),New York,The

DrydenPress,1982,p.9.

46) Gerlad Zaltman and Mellendorf,Consumer behavior; Basic Findings Management

Implications(2nded.),NewYork,JohnWiley&Sons,1983,p.5.

47)한희영(1991),『마케팅원론』,서울:다산출판사,pp.371∼372.
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소비자 행동

소비행동
·저축과 소비의 배분(저축성향,소비성향)

·소비지출의 배분(비용별 가계지출 배분)

구매행동

·상품선택(경합상품간의 선택)

·점포선택(경합하는 구매 장소의 선택)

·상표선택(경합하는 상표간의 선택)

·수량 및 빈도결정

〔표 2-10〕소비자 행동의 내용

자료:한희영(1991),『마케팅원론』,서울 :다산출판사,pp.371∼372.

소비자행동은 사회.문화적 요소뿐만 아니라 마케팅 외적인 요소,인플

레이션,구매상황 등 여러 외적 요소들에 의해 영향을 받는다.이러한 외

적 영향들이 구매에 얼마만큼 강력하게 영향을 미치느냐 하는 것은 제품,

구매위험,개인의 특성에 따라 다르다.또한 소비자 행동은 일정한 절차에

따라 이루어지는 것이기 때문에 마케터는 특정행동을 전후한 소비자행동

과 적합한 마케팅 전략을 수립,시행하여야 한다.48)소비자의 아파트 구매

행동에 관한 연구는 마케터에게 소비자가 왜,어떻게 구매결정을 내리는가

를 이해하도록 하며,보다 효과적이고 과학적인 아파트 마케팅 전략을 수

립할 수 있게 한다.

2)소비자의 구매의사결정 과정

소비자 구매의사결정과정은 제품의 관여도에 따라 고관여과 저관여로

크게 구분되며,아파트의 경우 고관여제품의 구매의사결정과정을 따른

다.49)따라서 아파트 구매자의 구매의사결정 과정은 크게 구매 전 행동,

구매행동,구매 후 행동의 3단계로 묶어 설명할 수 있고 이는 다시 문제인

식,정보탐색,정보평가,대안선택,평가의 5단계로 세분되어진다.

48)조순희(2007),「아파트 구매의 선호도 요인에 관한 연구」,인하대학교 석사학위논문,p.34.

49)김영복(2000),「수도권의 아파트 구매행태에 관한 연구」,서울시립대학교 석사학위논문,p.47.
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〔그림 2-1〕소비자 구매의사결정과정

자료 :함봉진,조경성(1999),『신마케팅론』,서울 :홍진출판사,p.193.

(1)문제인식

구매 전 행동은 문제인식의 과정에서 시작된다.소비자는 제품·서비스의

부족과 결여의 상태를 인식하고,현실적인 상황에 대한 불만을 느껴 자신

이 기대하는 상태를 만든다.이와 같은 현실적 상황과 기대하는 상태와의

차이를 지각하고 그 틈을 메우고자 제품·서비스를 구매하는 것이다.

문제인식과정은 동기,경험,정보와 같이 3가지 요소로 구성되어 있다.

동기란 특정한 목표를 달성하고자 하는 의식성향이다.주택의 예를 들어보

면,현재 거주하고 있는 아파트의 제품적 특성에서 오는 요인이나 경제적

요인 또는 타제품에서는 쉽게 찾아볼 수 없는 것으로서 지리적인 요인으

로 인해 새로운 주택을 구입하려는 욕구 또는 필요성이 발생하는 것을 말

할 수 있다.이러한 동기의 형성은 내적요인이 외부적 자극에 의해 변화하

는 과정이며,동기형성에 영향을 주는 마케팅 활동으로서는 점포애호도 혹

은 상표애호도의 확립,충동적 구매행동,제품선택,포장,가격결정,디스플

레이 등에 대한 배려의 필요성이 강조될 것이다.

경험이란 과거의 다양한 동기에 의해 얻어진 지식,사고방식 등의 기억

상태를 말하는데 특히 과거의 구매 행동에서 취득한 기업정보 및 제품정
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보의 축적이 중요한 경험이 되고,과거의 구매경험은 문제해결에 커다란

영향을 미친다.

정보란 특정 지식 하에서 획득한 기호의 집합니다.기호란 언어,문자만

이 아니고 음,색채,형태,이미지 등을 포함한다.소비자가 획득하는 정보

는 기업의 의도적인 상품정보뿐만 아니라 일상생활 가운데서 얻어지는 정

보도 포함된다.특히 소비자의 문제인식과정에서 기업이 의식적으로 전달

하는 마케팅 정보가 커다란 영향을 미치는 한편 고관여 위치를 차지하고

있는 아파트는 기존 입주자 및 거주 경험자의 평가가 제품 및 기업이미지

에 대한 구매자의 인식에 커다란 영향을 미치는바 다른 제품에 비해 선험

자의 정보에 큰 영향을 받고 있으며 이는 주택시장에서 사후 고객관리와

의 중요성을 부각시키고 있다.50)

구매자는 문제인식의 이러한 3가지의 요소에 의해 현실적 상황과 기대

하는 상황과의 격차를 해소하고자 구매의식을 형성한다.

(2)정보탐색

구매 전 행동에 있어서 문제인식과정에 이어 정보탐색 과정이 발생한다.

정보탐색과정이란 문제해결을 위하여 유용한 제품 속성이나 점포에 관한

지식·자료를 수집하는 과정이다.

정보탐색 활동을 유형화하면 정보에 대한 탐색정도의 차이에 의해 적극

적 탐색활동과 소극적 탐색활동으로 나누어지고,정보 소재의 차이에 따라

내부정보 탐색활동과 외부정보 탐색활동으로 나누어진다.

적극적 탐색활동은 확고한 구매의도에 기초하여 제품 선택에 필요한 대

체제품의 정보를 획득하는 것이다.예를 들면 소비자가 점포를 방문하고

제품 카탈로그와 팜플렛을 청구하거나 사용품의 제공을 원하거나 하여 대

체재품의 비교를 위해 시험하는 것을 들 수 있다.

소극적 탐색활동은 구매의사가 불확실하고 단지 막연하게 정보에 접하

는 경우이다.즉,일상적 생활 가운데 광고매체나 진열전시를 통하여 정보

를 얻는 것인데,구매의사결정의 영향은 간접적이다.

50)함봉진 외(1999),『신마케팅개론』,서울 :홍진출판사,p.195.
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내부정보 탐색활동이란 소비자가 과거에 축적한 기억정보를 상기하고

검토하는 심리적 과정이다.소비자는 문제해결을 위하여 기억상태에 있는

경험적 정보를 상기하고,구매의사결정에 필요한 정보의 비교·평가를 한

다.그러나 내적 탐색에 의하여 의사결정을 할 만큼 충분한 정보를 기억

속에 보유하고 있지 않거나 보유하고 있더라도 이를 회상할 수 없으면 보

다 많은 정보를 찾기 위하여 외부정보 탐색활동을 하게 된다.51)

외부정보 탐색활동이란 소비자의 내적인 기억정보 이외에 외재적인 정

보수집 활동이다.예를 들면 광고,판매원 활동,점포 등의 판매촉진을 중

심으로 한 마케팅활동에 의해 제공되는 정보와 친구나 주변사람과 같은

주변의 주거 집단에 의한 개인의 커뮤니케이션이 여기에 해당된다.

소비자는 학습된 구매행동에 의해 정보탐색 활동의 범위를 협소화 하는

경우가 있다.소비자가 과거 구매성과에 충분히 만족하고 있다면 해당 상

표의 반복 구매 태도가 형성되고 상표 이해도가 확립된다.이 경우에 대부

분 정보탐색의 필요성이 생기지 않을 것이고,문제인식이 이루어진다 하더

라도 외부정보 탐색활동이 실시되는 것을 거의 없을 것이다.

최근 소비자 행동의 경향으로 상표지향이 현저해 졌으며,아파트의 경우

도 브랜드화가 보편화 되고 있다.이것은 소비자의 진품지향이나 두드러지

고 싶어 하는 차별화 지향의 의식이 작용함과 동시에 브랜드의 신뢰성,정

보의 높은 신용에 의거한다고 할 수 있다.소비자는 상표정보의 모두를 획

득할 수는 없다.수많은 상표 가운데서 비교·평가가 가능한 상표에 대해서

정보탐색을 하게 될 것이다.이러한 상표정보 선택에 있어서 마케팅이 취

해야할 전략으로서는 소비자에 대한 자신의 상표의 유용성을 지각시키고,

상표평가를 높이는 정보를 제공하는 것이다.

(3)정보평가

이상의 정보 탐색과정을 종료하면 다음으로 정보내용의 평가단계가 된

다.정보의 평가란 소비자가 입수한 정보 가운데에서 일정한 비교기준에

준하여 의사결정에 유용한 정보를 판별하는 것이며 구매행동의 표준적 과

51)이학식 외(1998),『소비자 행동론』,서울 :법문사,p.62.
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정이다.콕스(D.Cox)에 의하면 제품이란 가격,색채,기호,감각,친구의

충고,판매원의 의견 등 물적 요소와 인적요소의 정보를 포함한 동기자극

단서의 배열이라고 정의하고 있다.소비자는 대체제품 선택의 평가항목으

로서 이러한 동기자극을 수용하고,동기자극을 가져올 수 있는 정보에 관

해 선택행동을 취한다.이러한 동기자극에 대해 소비자는 기대이익과 실현

이익과의 평가를 실시한다.기대이익의 평가는 매우 불확실성을 동반하지

만 실현이익의 평가법은 구체적이고 직접적 평가라고 하는 특징을 갖는다.

그러나 소비자가 놓여진 상황에 따라 평가의 정도는 매우 상이하다.예

를 들면 필요의 긴급 정도가 높을수록 평가의 정도는 적어지고,제품 구매

가 중요하면 평가가 높아지고,대체안이 복수로 복잡해지면 평가 정도가

높아진다.

소비자는 자기의 욕구·필요와 대체제품의 유용성과를 비교·검토하고,어

느 정도의 가능한 평가결과를 창출한다.이 결과에 따라서 구매행동을 수

행하고 의사결정 정보의 탐색활동을 정지한다.52)

(4)대안의 선택

소비자는 정보탐색 활동과 평가과정에 의해 획득한 의사결정 정보를 기

반으로 대체안 가운데에서 최소 희생으로 최대성과를 기대할 수 있는 특

정 대상을 선택한다.예를 들면 자아의식을 표현하기 위한 가장 효과적인

제품·서비스를 이미지 리스크 안에서 추출한다.

소비자가 기대하는 제품을 인지하면 가격,용도,서비스,취급의 용이성,

제품특성,구매 시기 등에 따라서 어떠한 자극을 받고 매개변수에 의해 구

매의사결정의 계층이 형성된다.이 계층은 소비자의 구매 관습과 제품의

중류에 따라서 달라진다.예를 들면 식품이나 잡화 등의 일상적 구매행동

에서는 의사결정계층은 거의 나타나지 않는다.왜냐하면 똑같은 제품의 반

복구매경향이 강하기 때문이다.그러나 고급품,전문품을 구매할 때는 비

교적 계층의 정도가 뚜렷해진다.이 경우 정보의 비교·평가의 시간을 상당

히 필요로 하고,의사결정의 공간적·시간적인 차이가 매우 강해진다.53)

52)박정환(2005),「아파트 구매결정의 특성연구」,세종대학교 석사학위논문,pp.54∼55.

53)상게논문,p.56.
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소비자는 기억 속에 전략세트 내지는 규칙세트를 가지고 있고 필요에

따라서 이러한 것들을 상기하여 특정 행동의 의사결정에 적용한다.이것은

축적된 규칙방법이라고 불린다.이것과는 대조적으로 구성적 규칙방법은

기억으로 저장되어 있는 규칙 제요소를 통합화하여 선택행동을 전개하는

경험법이다.양자의 기본적인 개념은 기억 내에 확정한 경험적 절차 혹은

규칙이 존재하는 것은 아니고 기억의 구성요소에서 세워 지게 된다고 하

는데 있다.즉,소비자는 특정상황에 대처하기 위해 경험적 절차를 구성하

는 공통의 가이드라인을 가지고 있고 이것을 적용하여 선택의사를 결정한

다.

(5)구매 후 행동

소비자는 제품·서비스를 구입하고 이용하여 자기의 구매의사결정이 타

당한지 구매성과를 평가한다.그 수준으로서 우선 기억세트를 확대하고,

제품선택을 한다.대체제품 평가 때에 해당 제품에 대해 기대를 가지고 구

매 후에 제품을 사용한 결과로서의 제품성과를 획득하게 되며,제품에 대

한 기대수준과 제품성과와의 비교에 의해 평가를 하게 된다.획득한 성과

가 기대수준을 상회한고 있으면 소비자는 만족하지만 역으로 성과가 현저

하게 기대수준을 밑돌면 불만의 상태가 된다.만족과 불만족은 차기의 동

일한 의사결정에 긍정적 혹은 부정적 영향을 미친다.54)

소비자의 제품에 대한 만족/불만족은 다시 제품에 대한 재 구매의도에

영향을 미치게 되며,이 과정에서 소비자들은 귀인이라는 독특한 심리과정

을 거치게 된다.이는 자신의 만족/불만족에 대한 나름대로의 원인과 책임

을 생각하는 인과추론과정을 말한다.따라서 이러한 인과추론의 결과에 따

라서 구매의도가 달라질 수도 있게 된다.55)

또한 소비자 만족 혹은 보상은 계속적인 구매의사결정의 요인이 될 수

있다.즉 구매태도는 동일한 자극에 의한 강화에 의해 학습되고 구매관례

화(routine)가 발생한다.긍정적인 강화가 이루어짐에 따라 소비자는 동일

상표 구매를 계속하게 되고,상표 애호도를 형성한다.56)

54)박정환(2005),전게논문,p.59.

55)이학식 외(1998),전게서,p.117.
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이러한 구매 후 평가 및 행동은 소비자 심리세트로 피드백 되어 다음

번의 의사결정에 영향을 미치게 된다.

2.아파트 마케팅

1)아파트 마케팅 개념

마케팅(marketing)이란 개인과 집단이 제품과 가치를 창조하고 타인과

교환함으로써 그들의 욕구와 욕망을 충족시키는 사회적 또는 관리적 과정

으로 정의되며,물건의 생산,광고,선적,보관,판매에 이르는 모든 활동의

총체를 지칭하는 포괄적인 의미로 사용된다.57)또한 미국 마케팅학회에서

는 “마케팅이란 개인이나 조직의 목표를 달성하기 위한 교환을 창출하기

위해,아이디어나 제품,서비스의 개념 정립,가격결정,판매촉진,그리고

유통을 계획하고 집행하는 과정”으로 마케팅을 정의 하고 있다.58)

이러한 마케팅 개념에 입각하여 볼 때 아파트마케팅은 소비자들이 원하

는 필요와 욕구를 반영하여 시장을 세분화하고 이를 바탕으로 하여 부동

산을 제품화,가격산정,입지선정,촉진활동 등 마케팅 전략을 세워서 부동

산을 매매하고 임대차하는 일련의 기업 활동이라 할 수 있다.즉,아파트

마케팅이란 고객이 어떠한 아파트 상품을 원하며,구매자가 원하는 욕구를

어떠한 요소로 평가하여 어떻게 판매할 것인가에 관한 것이다.

2)아파트 마케팅의 필요성

아파트 단지의 양상은 경제,사회,문화적 발전에 따라 급변하는 사회구

조와 인식의 변화 등에 따라 많은 영향을 받는다.특히 근래 단지개발에

있어서 근린주거개념의 정책,자기위주 주거개념에서 공동주택 생활개념,

주택의 소유에서 거주중심 개념으로의 전환 등 주거생활 의식이 점차 전

56)박정환(2005),전게논문,p.59.

57)이태교,안정근(2001),『부동산마케팅』,서울 :법문사,p.11.

58)박충환,오세조(1993),『마케팅 관리』,서울 :박영사,p.7.
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환되어 가고 있는 현실을 감안할 때 주택건설사업 전략의 방향은 엄청난

변화를 따라잡을 수 있는 신속성을 요구하고 있다고 하겠다.이를 위해 아

파트 설계에서부터 판매 후 서비스까지 항상 고객의 만족을 생각하는 전

략이 필요하므로 우리나라 아파트 시장에서 마케팅은 매우 중요하다고 할

수 있다.

따라서 아파트 마케팅 개념의 도입 필요성을 다음과 같다.

첫째,경영철학이 주택을 건설하기만 하던 종래의 생산 지향적 시대에서

기업이 마케팅에 전력을 기울여야 하는 판매 지향적 시대로 전환되었다.

또한 아파트는 입지가 고정되어 있고 고가의 상품이며,상품이 유통되는

것이 아니라 고객이 이동하여야 하는 특성을 지닌 상품으로서 일반상품에

서 사용하는 마케팅방법을 그대로 적용하거나 환경이 전혀 다른 선진외국

의 마케팅 방법을 이용하는 것도 어려울 것이다.따라서 우리나라 아파트

시장에 적합한 새로운 마케팅 전략을 세우는 것이 필요하다.

둘째,소비자의 욕구변화에 부응하기 위해서 아파트 건설업체는 물건을

만들어 파는 공장 생산시설이 아니라 편리한 주거생활을 제공할 수 있도

록 아파트단지를 건설해야 한다.주거단지는 입지에 따라 교통,학군,공공

시설 이용편리 등이 정해지며,수요자의 만족 수준에 큰 영향을 준다.

셋째,아파트 개발은 공동사회의 ‘사회성’지향의 ‘조화와 균형’의 단지로

건설되어야 한다.아파트 건설은 단지 내 아파트규모의 혼합수준에 따라

단지의 수준을 결정짓고 아파트단지의 사회,경제적인 환경조성에 있어 결

정적인 영향을 미친다.즉,단지마다 호당 주택평균 및 거실크기와 주택유

형의 화합정도에 따라 개발되는 단지의 품격 및 특색이 사실상 정해지게

되는데 이는 주택평형규모에 따라서 입주하게 되는 수요자의 사회적인 계

층,생활주기,소득수준,가구원의 구성,취업의 구분,교육수준,연령,구조

등 인구통계학적인 특성이 결정되기 때문이다.그러므로 아파트 단지에 건

설되는 주택평형의 혼합구조는 안정·균형된 주거환경 조성을 위하여 새로

운 관심으로 부각되고 있으며,기업의 사회적 책임을 간과할 수 없는 새롭

고 중요한 영역이 되고 있는 것이다.59)

59)박정환(2005),전게논문,pp.22∼23.
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제 4절 선행연구 검토

1.아파트 구매선택요인에 관한 선행연구

메슬로우는 인간의 욕구가 5단계로 이루어져 있다고 주장하였다.5단계

의 욕구는 생리적 욕구,안전의 욕구,사회적 욕구,존경의 욕구,자아실현

의 욕구로 이루어져 있으며,최초의 단계인 생리적 욕구가 가장 중요하고

단계가 올라갈수록 절박성과 중요성이 덜해진다고 하였다.이러한 욕구는

계층적 특성을 가지고 있으며 전 단계의 욕구가 충족되지 않으면 다음 단

계의 욕구는 약하며,전 단계가 충족되어야 다음 단계의 욕구가 강해진

다.60)이 같은 메슬로우의 이론을 아파트 구매결정에 적용하면 소비자가

어느 단계의 욕구가 충족되어 있느냐에 따라 구매동기가 다르게 나타날

것이다.우리나라는 그동안 빠른 경제발전의 영향으로 생리적 욕구는 문제

될 것이 없는 것으로 보인다.안전의 욕구는 주거의 개념에서 가장 중요한

욕구이며,소속감 같은 사회적 욕구와 자존심 같은 존경의 욕구가 주거의

질을 향상시키고자 하는 욕구로,아파트 수요를 이끌고 있는 구매결정요인

으로 볼 수 있다.

아파트 구매 시 소비자 행동과 구매선택 요인에 관련한 선행연구들은

다양한 측면에서 그 원인을 파악하고 분석하려는 시도를 하고 있고 그 연

구 결과들은 다음과 같다.

1)주변입지

박헌수(1989)는 주거선택행위를 주택유형의 선택단계와 주택소유형태의

선택단계의 연속적 단계로 규정하였으며,가구의 특성 변수는 가구원수,

연령,소득,교육수준,직업,이사 횟수,주거특성변수는 화장실종류,부엌

형태,온수시설유무이고,환경특성변수는 난방시설,공원 및 녹지시설,놀

이터로 각각의 변수들이 주거선택행태를 어떻게 설명하며 그 설명력은 어

60)AbrahamH.Maslow,MotivationandPersonality,NewYork,Harper&Row,1954.
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느 정도인가를 분석하였다.그 결과 소유형태선택에 교육수준은 유의성이

없었으나 가구주의 연령과 소득이 높으면 주변의 공원 및 녹지시설이 주

택유형을 선택하는데 중요한 요소로 나타나고 있다.61)

조은정(1994)은 신세대 소비자의 주거가치와 주거선호에 대한 연구를 통

해 신혼 주거에 대한 가치와 선호를 조사하였는데 편리한 내부,여러 가지

주변시설,안전함,좋은 자녀 양육여건,교통 편리 등은 절대 다수가 중요

하다고 응답함으로써 신혼 주거의 경우에는 주거환경을 가장 선호하고 있

음을 보여주고 있다.62)

정헌종(1997)은 문헌조사를 통한 이론고찰과 설문지 조사를 이용한 실증

연구로 실제 거주자의 아파트 선택요인과 만족도를 파악하는데 중점을 두

었다.아파트 선택요인 및 만족도에 관한 실증연구 가설을 설정하여 이를

검증,분석결과를 해석하였으며,소비자 지향적인 주택시장의 마케팅 전략

을 분석하였다.설문조사의 결과를 바탕으로 한 아파트 구매자들의 아파트

선정 시 중요고려요인은 교통의 편리성,주변 편의시설 등에 대한 입지적

비중이 크게 작용한다는 것을 파악할 수 있었다.63)

이택서(1999)는 아파트 구매자들이 고려하는 요인분석을 통한 아파트 마

케팅에 관한 연구에서 아파트 구매자들의 아파트 선정 시 고려요인과 소

비자들의 인구 통계적 특성에 따른 중요도의 차이를 분석하였다.아파트

구매자들이 중요하게 생각하는 요인들을 세 개의 범주로 묶어 분석을 하

였는데,첫 번째 범주로는 입지요인으로 교통의 편리성,생활편의시설의

편리성,주변의 자연환경,그리고 교육환경의 수준을 포함시켰다.두 번째

범주는 아파트 상품 요인으로 아파트 내부의 공간배치,자재 및 마감재,

주차 공간,주택의 견고성,그리고 시공업체에 대한 평판을 포함시켰다.세

번째 범주에는 아파트가격요인으로 평당 가격과 총아파트가격을 포함시켰

다.이상의 세 가지 고려요인들에 중요도 분석결과 주거선택 시 소비자들

이 중요하게 고려하는 사항들로는 주변의 자연환경,교통의 편리성,생활

61)박헌수(1989),「주거선택에 관한 특성분석에 관한 연구」,서울대학교 석사학위논문.

62)조은정(1994),「신세대 소비자의 주거 가치와 주거선호:신혼 주거를 중심으로」,서울대학교 박

사학위논문.

63)정헌종(1997),「서울시 거주자의 아파트 선택요인과 만족에 관한 연구」,경희대학교 석사학위논

문.
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편의시설의 편리성,내부의 공간배치 그리고 총 주택가격으로 나타났다.

또한 이러한 고려사항들이 소비자들의 인구통계학적인 특성에 따라 그 중

요도가 달라지는데,소득수준이 높을수록 주변 환경과 내부구조를 중요시

하는 반면에,소득수준이 낮을수록 가격요인을 중요시하였으며,연령층이

낮아질수록 아파트구조를 중요하게 생각하는 반면에,연령층이 높아질수록

아파트의 향과 조망을 더 중요하게 고려하는 것으로 나타났다.64)

한편 윤호(2008)는 인천광역시 거주자를 중심으로 아파트 구매자의 구매

의사결정에 미치는 요인을 내부요인,외부요인,단지 내의 부대시설요인,

주변지역 환경요인,가격요인으로 구분하여 연구하였다.그 결과 내부요인

은 성별,직업에 따른 차이가 있고,외부요인은 직업,소득,주택소유형태

에 따른 차이가 있으며,가격요인에서는 직업에 따른 차이가 있는 것으로

나타났다.또한 아파트 구매 시 입지조건을 가장우선시 하였으며,소득에

따른 차이가 유의하게 나타났다고 보고하였다.65)

2)단지특성

전재열(2000)은 아파트 마케팅 전략수립에 관한 연구에서 아파트구매 시

중요하게 고려하는 속성들을 크게 12가지로 선정하고,이를 요인분석을 통

해 품질요인(마감재,단지구성,배치,구조,설비,회사이미지),입지요인(지

역시설,주변 환경,위치,교통),경제적 가치요인(투자가치,판매 분양 조

건,평면)등 세 가지로 분류하였다.아파트구매 시 중요도 순서를 구분하

여,아파트 마케팅 전략을 수립하는데 있어서 가격보다는 품질 전략 특히

외부환경요소의 고려도 동시에 이루어져야 함을 강조하였으며,특히 아파

트의 여러 속성 중 단지규모,녹지규모,지역 환경이 아파트구매 시 매우

중요한 영향을 미치는 요소라고 하였다.66)

강수동(2003)은 아파트의 가격에 영향을 미치는 특성을 물리적 특성,단

64)이택서(1999),「아파트구매자들이 고려하는 요인분석을 통한 아파트마케팅에 관한 연구」,건국

대학교 석사학위논문.

65)윤호(2008),전게논문,pp.224∼244.

66)전재열(2000),전게논문.
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지특성,지역적 특성으로 분류하여 물리적 특성은 평수,향,총동 세대가

갖는 건축특성을 의미하였으며,단지특성은 아파트가 속한 단지의 건축년

도,주차사정을 의미하고,지역적 특성은 경관,교육의 질,공공시설 등 단

지 외부의 특성으로 분류하여 연구하였다67).연구결과 아파트의 단지특성

은 아파트 입주자가 아파트 단지를 이용하는 편리성에 영향을 크게 받는

것으로 보고하였다.

정문오(2008)는 아파트 선택 결정요인의 중요도 산정을 배점화 하기위해

상위 결정요인으로 인구.가구특성 등의 요인보다는 주변입지환경이나 단

지특성,주택특성,경제성 등의 물리적 특성에 초점을 맞춰 요인을 선정하

였으며,아파트 단지 특성의 하위계층항목을 다시 주차장,단지환경,안전

시설,단지규모로 구분하여 조사하였다.분석결과 단지특성 중 가장 중요

한 것은 주차장이며 다음이 단지환경,안전시설,단지규모 순으로 분석하

고 있다.따라서 아파트를 선택함에 있어 아파트 단지 특성들 중 주차장

면수의 많고 적음이 가장 중요한 요소로 나타난다.68)

3)주택특성

김영국(1992)의 연구에서는 주택의 특성(전용건평,총 방수,독립된 현관

의 유무,수세식 화장실의 유무,목욕탕 온수의 유무 등)과 사회·경제적 특

성(결혼경과년수,가장의 교육수준,가구원수,동거 가구수 등)이 가구의

주거선택에 미치는 영향을 로짓모형을 이용하여 추정하였다.연구 결과에

따르면 자가 소유에 정적인 영향을 미치는 변수는 결혼경과년수,가장의

교육수준,가구원수,전용건평,독립된 현관,목욕탕 온수 등이며,독립된

현관과 수세식 화장실과 목욕탕 온수는 아파트 선택에 정적인 영향을 미

치고 있음을 보여주고 있다.

최병하(1999)의 연구에서는 주택규모를 평/인의 밀도개념으로 재정립하

여 이의 독립변수로 주택특성을 나타내는 입주년도,주택의 평당 현재가

67)강수동(2003),「아파트 단지특성이 아파트 가격변동에 미치는 영향」,연세대학교 석사논문.

68)정문오(2008),「아파트 선택결정요인의 중요도 산정 및 배점화 모델에 관한 가격연관성 연구」,

건국대학교 석사학위 논문.
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격,주택의 방수,주택 구입 시 자기자금비율과 가구특성을 나타내는 가구

주의 출생년도,전체가구원수,가구의 자녀수,가구주 근로소득,평당 월평

균 주거비의 5개 변수를 통해 분석하였다.그 결과 주택규모(평/인)를 설

명하는 독립변수로 주택특성을 나타내는 변수 중에는 입주년도와 방수가

가장 설명력 있는 변수로 선정되었다.69)

이승은(2005)은 아파트 구매 시 소비자의 중요도와 관련된 요인 분석에

서 내적 요인인 주택특성을 아파트의 배치 및 구조,전용 면적의 크기,건

축자재의 수준,주차공간의 여유,관리비 수준으로 구분하였으며 분석 결

과 아파트 내적 사항에서는 당연코 아파트의 배치 및 구조가 59.8%로 과

반수가 넘는 응답률을 나타냈다.그 다음으로 전용면적의 크기가 17.2%로

나타나 사회적 흐름에 따른 아파트 구조 변화와 효율성에 보다 중요성을

가지고 있음을 나타냈다.70)

4)경제적 특성

임만택(1990)은 아파트속성의 만족도에 관한 실증적 연구에서,질적으로

보다 수준 높은 아파트 속성을 만들기 위해서는 거주자의 만족도를 증진

시킬 수 있도록 거주자의 특성,물리적 환경의 속성,관리요인,경제적 가

치의 복합성과 상호의존성이 고려되어야 한다고 결론짓고 있다.이러한 임

택만의 연구를 기조로 투자가치,분양조건 등과 같은 경제적 측면이 부각

되었다.71)

정의철(1996)은 부동산정책과 가격변동에 관한 연구에서 가계가 주택을

소유할 경우 서비스의 수요와 투자의 목적을 함께 갖고 있다고 설명하고

있다. 즉, 주택소유 가계의 수요결정요인에는 소비재로서의 수요

(consumptiondemand)와 자산으로서의 수요(investmentdemand)로 구분

된다고 하며,투자가치는 아파트 구매결정이 중요한 요인으로 강조하고 있

다.72)

69)최병하(1999),「주택특성 및 가구특성이 주택 규모결정에 미치는 영향」,연세대학교 석사논문.

70)이승은(2005),전게논문.

71)임택만(1990),「주거환경의 만족도에 관한 실증적 연구」,전남대학교 박사학위논문.
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류경규(1999)는 아파트선택요인에 관한 연구를 통해 아파트의 제품으로

서의 특성과 아파트 소비자 및 시장의 특성을 상세히 고찰하였으며,설문

지를 작성하여 아파트 선택요인을 조사하였다.따라서 아파트의 평당 가

격,아파트 전체가격,배치 및 설계,주차 공간,교통의 편리성,아파트의

견고성 등이 중요한 아파트의 선택요인으로 밝혀졌으며,반면 자연환경이

나 부대복리시설,디자인 및 색상은 크게 고려되지 않는 요소임을 보여주

고 있다.그는 결론을 통해 아파트의 선택요인 중 가장 비중을 차지하는

것은 가격임을 강조하였으며,나머지 요인들은 가격 다음에 중요시되는 것

으로 설명하고 있다.73)

정금호(2002)는 아파트 거주자의 주거선택 중요도에 관한 연구를 통해

주거선택에 있어 주거선택요소와 주거선택요소들 간의 상대적 중요도를

탐구하였다.여기서 군집분석의 결과 주거선택요소는 크게 주거특성과 근

린특성으로 대별할 수 있으며,이는 다시 실내 공간,실내설비,실내쾌적

성,단지 내 시설,단지특성,경제적 특성,위치특성으로 세분될 수 있음을

나타내었는데 주택내부의 주거특성보다는 근린특성에 보다 많은 중요성을

두고 있으며,주거특성에 있어서는 실내 공간→실내설비→실내쾌적성의 순

으로 중요성을 두고 있는 것으로 나타났다.근린특성에 있어서는 경제적

특성→위치특성→단지 내 시설→단지특성의 순으로 나타났으며,결국 전체

적인 중요도의 순서는 경제적 특성→위치특성→실내 공간→단지 내 시설

→단지특성→→실내설비→실내쾌적성의 순으로 나타나고 있다.따라서 사

람들이 주거를 선택함에 있어 경제적 특성을 가장 중요하게 생각하는 것

으로 조사되었으며,경제적 특성 항목 중 상대적 중요도 순위를 살펴보면

관리비가 가장 높고 그 다음으로 투자가치 순으로 중요도가 나타나고 있

음을 강조하고 있다.특히 자산이 많을수록 주거선택에 있어 경제적 특성

을 중요시 여겨 주택을 투자의 개념으로 생각하고 있는 것으로 나타났

다.74)

72)정의철 외(1996),「부동산정책과 가격변동에 관한 연구」,서울시정개발연구원,pp.44∼53.

73)류경규(1999),전게논문.

74)정금호(2002),「아파트 거주자의 주거선택 중요도에 관한 연구」,『대한건축학회 논문집』,18

권1호(통권159호).
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한편 조순희(2007)는 아파트 구매의 선호도 요인에 관한 연구를 통해 송

도신도시 거주자를 대상으로 아파트 구매 시 선호요인을 총 3개 영역 즉,

일반적 특성인 인구통계학적 특성,아파트 거주특성,아파트 구매 시 선호

요인 등으로 구분하여 설문조사를 실시하였다.조사결과 대부분의 조사대

상자들은 아파트 구매 시 합리적인 분양가격과 재산적 가치로서의 투자가

치 등 경제성 논리에 의해 아파트 구매를 결정하는 경향이 큰 것으로 나

타났다.특히 실제 거주환경에 있어 가장 중요하다고 할 수 있는 아파트

평면이나 구조에 있어서는 가장 낮은 선호도를 보여 아파트를 재산적 가

치로 인식하는 경향이 매우 높은 것으로 나타났다.75)

5)브랜드

서정래(2001)는 아파트 브랜드가 소비자의 아파트 구매에 미치는 영향에

관한 연구에서 기존의 ‘기업명+아파트 명’의 아파트와 브랜드가 있는 아파

트간의 브랜드 자산에 대한 소비자 인식을 측정하고 브랜드 자산에 대한

인식이 구매의사로 연결되는지 파악하였다.연구결과 브랜드의 인식정도와

아파트의 구매 의도는 정적 상관관계가 있어 소비자가 확실하게 인식되어

있는 아파트 브랜드일수록 구매에 선택될 확률이 높다는 것을 밝혔다.76)

김혜원(2003)은 어떤 브랜드 연상이 품질이나 충성도와 같은 브랜드 자

산에 긍정적인 영향을 줄 것인가 알아보았다.이 논문에서는 주거가치 중

쾌적성이라는 이미지에 브랜드별로 소비자들이 어떠한 평가를 하고 있으

며,쾌적성을 나타내는 연상을 편리성,안정성,심미(審美)성의 3가지로 나

누어 브랜드 선호에 어떠한 영향을 주는지 실증 분석하였다.또한 기존의

건설기업에 대한 브랜드 이미지가 브랜드 자산에 미치는 영향도 함께 실

증하였다.그 결과 첫째,아파트 브랜드 이미지와 기업 이미지는 아파트의

지각된 품질에 긍정적인 영향을 미친다는 결론을 내렸으며 둘째,아파트의

브랜드 이미지 중 편리성과 기업이지지만이 브랜드 선호도에 긍정적인 영

75)조순희(2007),전게논문.

76)서정래(2001),「아파트 브랜드가 소비자의 아파트 구매에 미치는 영향에 관한 연구」,경희대학

교 언론정보대학원 석사학위논문.
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향을 미치며 안정성과 심미성은 유의한 영향을 미치지 않는 것으로 나타

났다.마지막으로 아파트 지각된 품질이 가장 중요한 선호,구매의 요인으

로 나타났다.77)

이혜영(2004)은 아파트 브랜드 도입 이후 생겨난 브랜드 이미지 광고가

소비자 선호도에 미치는 영향과 분양광고에 대한 소비자 태도에 영향을

미치는지에 대해 연구하였다.그 결과 브랜드 이미지 광고는 브랜드 선호

도에 영향을 미치며,브랜드에 대한 선호도와 이미지가 높을수록 소비자

태도는 정적인 관계가 이루고 있음을 밝혔다.78)

주택산업연구원(2005)의 연구에 따르면 다수 소비자가 특별히 좋아하는

또는 살고 싶은 아파트 브랜드가 (40.3%)있다고 응답하였으며,주변입지와

브랜드가 주택구입을 결정한다고 가정하여 두 요인의 비율을 환산하면 주

변입지가 58%,브랜드가 48%정도로 나타났다.바꾸어 말하면 주택시장에

서 소비자의 40% 정도는 주택구입을 결정하는데 브랜드가 매우 중요한

역할을 하고 있는 것으로 해석할 수 있다.79)

2.아파트 구매선택요인 선정 및 계층의 구성

주택구입의사를 가진 사람은 개인의 금융상태,입지여건,향후 주택가격

상승 가능성,주택의 특성 등 얻을 수 있는 모든 정보들을 종합하여 최적

의 안을 선택하게 된다.즉 소비자들은 각 주택이 제공하는 다양한 기능을

살펴보고 자신 혹은 가족의 삶이나 주거생활에서 추구하고자 하는 욕구를

더 많이 충족시켜주는 주택을 구입할 것이다.

주거 선택자가 주거선택행위에서 중요하게 고려하는 주택선택기준은 그

사회의 문화적 규범이나 가치,사회의 발전상태,개인의 특성 등에 따라

매우 다양하게 나타나며,사회의 복잡성이 증대됨에 따라 요인의 수 또한

증가하고 있다.

77)김혜원(2003),「아파트 브랜드 이미지와 기업이미지가 아파트 브랜드 선호도에 미치는 영향」,

숙명여자대학교 석사학위논문.

78)이혜영(2004),「아파트 브랜드 이미지 광고가 브랜드 선호도와 분양광고에 미치는 영향에 관한

연구」홍익대하교 산업미술대학원 석사학위논문.

79)주택산업연구원(2005),「주택 브랜드전략 수립방안 연구」,pp.39∼55.
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따라서 본 연구에서는 기존의 선행연구에서 파악되었던 요인을 중심으

로 고려하되,아파트 수요에 영향을 미치는 인구·가구특성 요인보다는 입

지요건이나 단지특성,주택특성 등 주택이 가지고 있는 물리적 특성에 초

점을 맞춰 요인을 선정하였다.

아파트 구입을 결정하는 상위계층 요인으로 주변입지,단지특성,주택특

성,경제성,브랜드로 5가지를 선정하였으며,이것은 다시 각각 세부 하위

요인으로 나뉜다.주변입지는 대중교통의 편리성,교육환경,자연환경,상

업시설,의료시설,문화시설,소음·매연·악취,직장이나 도심과의 거리까지

8개 하위요인으로 구성되고,단지특성은 단지규모,아파트 배치와 건물간

의 간격,아파트의 방향과 채광,어린이 놀이 공간,주차 공간,운동시설,

안전시설,에너지 절감 설비까지 8가지 하위요인으로 구성되었다.또한 주

택특성은 전용면적,수납공간,거실생활의 편리함,주방의 편리함,화장실

의 편리함,개조가 용이한 구조,환기 및 통풍시설,아파트 층수로 8가지

하위요인을 가지며,경제성은 분양가격,분양조건,투자가치,관리유지비까

지 4가지 하위요인으로 구성,브랜드는 건설업체의 지명도,브랜드 이미지,

브랜드 네임,사후관리까지 4가지 하위요인으로 구성되었다.

계층의 구성 및 하위계층요인의 설명은〔표 2-11〕와 같다.
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상위계층 하위계층 내용

주변입지

교통 편리성
대중교통수단

주요도로와의 인접성 등

교육환경 자녀에게 좋은 교육환경

자연환경 맑은 공기,공원,녹지 등

상업시설 상가,은행 등

의료시설 병원,약국 등

문화시설 극장,문화센터,서점 등

직장이나 도심과의 거리 직장이나 도심과의 접근성

단지특성

단지규모 세대수

아파트 배치 동간 간격

아파트의 방향과 채광 남향,동향 등 주택의 향

어린이 놀이공간 놀이터 등

주차공간 세대수

운동시설 운동공간,헬스장 등

안전시설 범죄,화재,재난에 대한 안전

에너지 절감 설비 -

주택특성

전용면적 공용면적을 뺀 나머지 바닥면적

수납공간 붙방이장 등

거실생활의 편리함 거실의 크기 등

주방의 편리함 주방의 구조 등

화장실의 편리함 화장실 크기,구조,갯수 등

개조가 용이한 구조 변형,확장,개조 등

환기 및 통풍시설 -

아파트 층수 저층,로얄층,고층 등

경제성

분양가격 평당 가격 등

분양조건 옵션,중도금,대출조건 등

투자가치 미래 가격상승 가능성 등

관리유지비 관리비,도시가스비 등

브랜드

건설업체의 지명도 -

브랜드 이미지 -

브랜드 네임 -

사후 관리 아파트 하자발생시 A/S등

〔표 2-11〕본 연구에서 고려한 아파트 구매선택요인 및 계층의 구성

이상과 같이 본 연구는 소비자의 아파트 구매선택에 미치는 영향요인을

검증하고자 하였다.특히 기존의 선행연구와는 다르게 영향요인변수를 보

다 세분화하였다.특히 주변입지와 단지특성 그리고 주택특성에 대한 요인

들을 구체화하여 살펴보았으며,자료수집 범위를 부동산의 지역적 특성인

국지성을 고려하여 서울시 강서구지역의 거주자를 대상으로 분석하였다.
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제 Ⅲ 장 연구 설계

제 1절 연구문제

어떤 주택을 선택한다는 것은 주택의 물리적 구조물을 선택하는 것뿐

만 아니라 그 주택이 위치하고 있는 입지 및 그 주택을 둘러싸고 있는 주

변 환경,유형,크기,교통망,근린시설,공공재,쾌적성 등을 동시에 선택

하는 것이다.따라서 주거선택이란 한 가구가 주택의 소유형태를 결정하

고,주택의 유형을 결정하고,주택규모와 주거지역을 결정하는 일련의 과

정을 포함한다.

따라서 본 연구는 주택 유형 중 아파트에 대한 소비자들의 구매선택요

인을 토대로 아파트구매결정에 영향을 미치는 결정요인들과 그 요인들의

중요도를 인구통계학적 특성을 중심으로 실증분석 하여,향후 아파트 건설

업체의 경쟁적 강화를 위한 전략적 시사점을 제공하고 소비자의 다양한

욕구충족과 아파트 구매행동에 대한 효과적인 예측 자료를 제시함에 목적

이 있다.

앞서 이론적 고찰에서 살펴본 아파트 선택요인에 관련된 선행연구를 토

대로 본 연구에서는 다음과 같은 연구문제를 제기한다.

▮연구문제 1▮소비자의 아파트 구매선택 시 상위요인의 전반적인 중

요도 차이는 어떠한가?

▮연구문제 2▮인구통계학적 특성에 따른 아파트 구매선택요인의 중요

도 차이는 어떠한가?

<2-1>성별에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는 어떠한가?

<2-2>연령대에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는 어떠한가?

<2-3>학력에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는 어떠한가?

<2-4>월 평균 소득에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는 어떠한가?

<2-5>결혼 상태에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는 어떠한가?
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<2-6>가족 수에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는 어떠한가?

<2-7>자녀의 연령대에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는 어떠한가?

<2-8>주택규모에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는 어떠한가?

▮연구문제 3▮연령대에 따라 거주형태,주택규모,선호하는 층,선호하

는 평형,아파트 선택이유에 유의한 차이가 있는가?

<3-1>연령대에 따른 거주형태의 차이는 어떠한가?

<3-2>연령대에 따른 주택규모의 차이는 어떠한가?

<3-3>연령대에 따른 선호하는 층의 차이는 어떠한가?

<3-4>연령대에 따른 선호하는 평형의 차이는 어떠한가?

<3-5>연령대에 따른 아파트 선택 이유의 차이는 어떠한가?

▮연구문제 4▮소득에 따라 거주형태,주택규모,선호하는 층,선호하는

평형,아파트 선택이유에 유의한 차이가 있는가?

<4-1>월평균 가구소득에 따른 거주형태의 차이는 어떠한가?

<4-2>월평균 가구소득에 따른 주택규모의 차이는 어떠한가?

<4-3>월평균 가구소득에 따른 선호하는 층의 차이는 어떠한가?

<4-4>월평균 가구소득에 따른 선호하는 평형의 차이는 어떠한가?

<4-5>월평균 가구소득에 따른 아파트 선택 이유의 차이는 어떠한가?

▮연구문제 5▮성별에 따라 거주형태,주택규모,선호하는 층,선호하는

평형,아파트 선택이유에 유의한 차이가 있는가?

<5-1>성별에 따른 거주형태의 차이는 어떠한가?

<5-2>성별에 따른 주택규모의 차이는 어떠한가?

<5-3>성별에 따른 선호하는 층의 차이는 어떠한가?

<5-4>성별에 따른 선호하는 평형의 차이는 어떠한가?

<5-5>성별에 따른 아파트 선택 이유의 차이는 어떠한가?
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구 분 내 용

조사대상 서울시 강서구 지역 아파트 거주자 또는 예비거주자

조사방법 설문조사:설문지 배포하여 자기기입방식 응답 후 회수방법

조사기간 2010년 4월 26(월)∼4월 30일(금):5일 간

▮연구문제 6▮학력에 따라 거주형태,주택규모,선호하는 층,선호하는

평형,아파트 선택이유에 유의한 차이가 있는가?

<6-1>학력에 따른 거주형태의 차이는 어떠한가?

<6-2>학력에 따른 주택규모의 차이는 어떠한가?

<6-3>학력에 따른 선호하는 층의 차이는 어떠한가?

<6-4>학력에 따른 선호하는 평형의 차이는 어떠한가?

<6-5>학력에 따른 아파트 선택 이유의 차이는 어떠한가?

제 2절 조사대상 및 조사방법

소비자의 아파트 구매선택요인 분석을 위한 자료의 조사대상 공간적 범

위는 서울시 강서구 지역이며,아파트에 거주하거나 아파트에 거주할 의사

가 있는 사람들을 모집단으로 선정하였다.

조사방법은 응답자들에게 본 조사 목적을 설명한 후,구조화된 설문지를

배포하여 회수하는 방법으로 실시하였으며,자료 수집은 응답자들을 대상

으로 자기기입식 방식으로 직접 응답하게 한 뒤 회수하는 방법을 선택 했

다.시간적 범위는 2010년 4월 26일∼2010년 4월 30일까지 총 5일 동안 실

시하였으며,설문조사지는 총400부를 배포하였다.

그 중 총 수거 부수는 355부이며,분석의 정확성 및 신뢰도를 높이기 위

하여 전체 설문 중 일부만을 응답하거나 무응답의 설문지 등 불성실 응답

57부를 제외하고 총 298부를 분석 자료로 사용하였다.

〔표 3-1〕설문조사 개요
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변 수 설문측정 항목 관련 연구

구매

선택

요인

주변입지

대중교통편리성

교육환경

자연(녹지)환경

상업(구매)시설

의료시설

문화시설

소음,매연,악취

직장이나 도심과의 거리

박헌수(1989),

조은정(1994),

정헌종(1997),

이택서(1999),

윤 호(2008).

단지특성

단지규모

아파트 배치와 동간

간격

아파트의 방향과 채광

어린이 놀이 공간

주차 공간

운동 시설

안전시설

에너지 절감 설비

전재열(2000),

강수도(2003),

정문오(2008).

〔표 3-2〕조사항목

제 3절 조사도구

본 연구를 위한 조사도구는 아파트 선택요인을 파악하기 위한 선택요인

관련 문항과 조사 대상자의 일반적 특성을 파악하기 위한 문항으로 구성

된 설문지를 사용하였다.아파트 선택요인에 대한 평가요소는 문헌고찰에

서 다룬 선행연구들의 검증된 변수와 측정항목을 참고하여 구성되었으며,

관련 선행연구들을 토대로 본 연구의 목적에 적합하게 재구성 하였다.

선택요인에 대한 평가는 총32개의 문항을 제시하여 이들 항목 각각에

대한 자세한 차이를 알아보기 위해 리커트 5점 척도를 이용하여 ‘매우 그

렇다’의 경우 5점부터 ‘전혀 그렇지 않다’의 1점까지 응답자들이 상대적 중

요도를 평가하도록 하였다.
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주택특성

전용면적

아파트층수

거실생활의 편리함

붙박이장과 같은 충분한

수납공간

주방의 편리성

화장실의 편리함

환기 및 통풍시설

개조가 용이한 구조

김영국(1992),

최병하(1999),

이승은(2005).

경제성

분양가격

분양조건

미래에 대한 투자가치

관리유지비아파트

임택만(1990),

정의철(1996),

류경규(1999),

정금호(2002),

조순희(2007).

브랜드

건설업체의 지명도

아파트 브랜드 이미지

브랜드 네임

아파트 하자발생시 A/S,

사후관리

서정래(2001),

김혜원(2003),

이혜영(2004),

주택산업연구원(2005).

따라서 본 연구의 목적을 달성하기 위한 설문지의 전체 구성을 살펴보

면 총48문항으로 구매선택요인 32문항과 일반특성 16문항으로 구성되었으

며,아래〔표 3-3〕과 같다.

조사항목 측정변수 척도 문항수

구매선택요인

1.주변입지

리커트5점

8문항

8문항

8문항

4문항

4문항

2.단지특성

3.주택특성

4.경제성

5.브랜드

일반적 특성 16문항

〔표 3-3〕설문지 구성
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제 4절 자료의 처리방법

수집된 자료는 SPSS/WIN version12.0프로그램을 사용하여 전산통계

처리하였으며,빈도분석,요인분석,신뢰도분석,카이검정,t-검정,일원변

량분석,상관분석을 실행하였다.또한 유의수준 p<.05,p<.01,p<.001에서

검증하였다.

첫째,조사대상자의 일반적 특성을 측정하기 위해 응답 수,백분율(%),

항목 백분율(%),누적 백분율(%),평균,표준편차와 같은 기술통계방법을

실시하였다.

둘째,측정항목에 대한 탐색적 요인분석을 실시하고,측정변수의 내적

일관성 검사는 크론바하 신뢰도(Cronbach'α)계수를 구하였다.

셋째,측정항목간의 상관관계를 측정하기 위해 상관분석을 실시하였다.

넷째,인구통계학적 특성에 따른 구매선택요인의 중요도 차이를 알아보

기 위해 t-검정과 일원변량분석을 실시하였다.일원변량분석 시 사후검정

은 Scheffe사후검정을 실시하였다.

마지막으로,일반적인 특성(연령대,월평균 가구소득,성별,학력)에 따른

차이를 알아보기 위해 교차분석(x2)을 실시하였다.
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제 Ⅳ 장 실증분석 결과

제 1절 표본의 특성

1.표본의 일반적 특성

1)조사대상자의 인구통계학적 특성

조사대상자의 인구통계학적 특성으로 성별,연령,학력,가족 수,월평균

가구 소득,결혼 상태,자녀 연령대를 알아보기 위하여 빈도분석을 시행하

였다.

빈도분석이란 변수 값들이 이루는 분포의 특성을 알아보는데 이용되며,

설문조사의 결과에 대한 가장 중요한 기초정보를 제공해 준다.본 연구에

서는 빈도분석을 통해 응답 수,백분율(%),항목 백분율(%),누적 백분율

(%),평균,표준편차를 살펴보았으며,분석한 결과는 〔표 4-1〕과 같다.

성별에서는 남자가 112명(37.6%),여자186명(62.4%)으로 여성이 다소 많

았으며,연령에서는 30대 미만(10.5%),30대(27.0%),40대(43.9%),50대 이

상(18.6%)로 40대가 가장 많은 것으로 나타났으며,다음 30대가 많은 것으

로 나타나 전체 연령분포에서 30∼40대 연령층이 대부분임을 알 수 있다.

조사대상자의 학력분포를 살펴보면 고졸 이하(26.0%),대졸(70.2%),대

학원졸(3.8%)로 대졸이 가장 많은 것으로 나타났다.

가족 수는 3인 이하(33.8%),4인(52.7%),5인 이상(13.5%)로 나타났으며,

월평균 가구소득은 200만원 미만(11.4%),200-299만원(20.2%),300-399만

원(30.6%),400만원 이상(37.7%)로 나타났다.

결혼 상태는 미혼(24.6%),기혼(75.4%)로 나타나 기혼자가 대부분을 차

지하였으며,기혼자 중 자녀 연령대를 살펴보면 없음(7.9%),1세-7세

(14.4%),초등학교(26.0%),중학교(16.3%),고등학교(12.1%),20세 이상

(23.3%)로 나타났다.
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항목 세부항목 응답수 백분율
항목

백분율

누적

백분율

성별
남자 112 37.6 37.6 37.6

여자 186 62.4 62.4 100.0

연령

30대 미만 31 10.4 10.5 10.5

30대 80 26.9 27.0 37.5

40대 130 43.8 43.9 81.4

50대 이상 55 18.5 18.6 100.0

학력

고졸 이하 75 25.2 26.0 26.0

대졸 203 68.1 70.2 96.2

대학원졸 11 3.7 3.8 100.0

가족수

3인 이하 100 33.7 33.8 33.8

4인 156 52.5 52.7 86.5

5인 이상 40 13.5 13.5 100.0

월평균

가구소득

200만원 미만 34 11.4 11.4 11.4

200-299만원 60 20.1 20.2 31.6

300-399만원 91 30.5 30.6 62.3

400만원 이상 112 37.6 37.7 100.0

결혼상태
미혼 73 24.5 24.6 24.6

기혼 224 75.2 75.4 100.0

자녀

연령대

없음 17 5.7 7.9 7.9

1세-7세 31 10.4 14.4 22.3

초등학생 56 18.9 26.0 48.4

중학생 35 11.8 16.3 64.7

고등학생 26 8.8 12.1 76.7

20세 이상 50 16.8 23.3 100.0

〔표 4-1〕조사대상자의 인구통계학적 특성
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2)조사대상자의 아파트 거주특성

조사대상자의 거주지와 관련한 특성을 알아보기 위하여 빈도분석을 시

행한 결과는〔표 4-2〕와 같다.

현재 거주형태를 살펴보면 아파트에 거주하는 비중이 (59.3%)로 가장

높게 나타나고 있으며,단독주택(10.1%),빌라(23.9%),기타(6.7%)로 나타

났다.

주택을 결정할 때 결정권자는 남편(13.1%),부인(11.7%),부부가 의논

(49.3%),부모님과 의논(16.2%),기타의견이 (9.7%)로 주로 부부가 의논해

서 결정한다는 답변이 가장 높게 나타났으며,기타 의견으로 본인이 직접

결정한다가 10명(3.4%)이 나왔다.

아파트 구매 시 선호하는 층으로는 1층(1.0%),2층-6층(16.1%),7층-11

층(46.9%),12층-15층(27.1%),16층 이상(6.2%),최고층(2.7%)로 주로 7층

-11층을 가장 선호하는 것으로 나타났다.

조사대상자들의 현재 거주하는 주택의 규모는 30평형대가 (53.1%)로 가

장 높게 나타났으며,20평형대(29.7%),40평형대(12.6%),50평형대(3.5%),

60평 이상(1.0%)로 나타났다.

또한 구매를 희망하거나 선호하는 평형 역시 30평형대가 (53.8%)로 가

장 높게 나타났으며,다음으로 40평형대(30.5%),20평형대(6.8%)와 50평형

대(6.8%)는 동일한 수치를 보였으며,60평 이상도 (2.0%)로 나타났다.
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항목 세부항목 응답수 백분율
항목

백분율

누적

백분율

현재

거주형태

아파트 176 59.1 59.3 59.3

단독주택 30 10.1 10.1 69.4

빌라 71 23.8 23.9 93.3

기타 20 6.7 6.7 100.0

주택을

결정할때결

정권자

남편 38 12.8 13.1 13.1

부인 34 11.4 11.7 24.8

부부가 의논 143 48.0 49.3 74.1

부모님과

의논
47 15.8 16.2 90.3

기타 28 9.4 9.7 100.0

아파트

구매시

선호하는

층

1층 3 1.0 1.0 1.0

2층-6층 47 15.8 16.1 17.1

7층-11층 137 46.0 46.9 64.0

12층-15층 79 26.5 27.1 91.1

16층 이상 18 6.0 6.2 97.3

최고층 8 2.7 2.7 100.0

거주하는

주택의

규모

20평형대 85 28.5 29.7 29.7

30평형대 152 51.0 53.1 82.9

40평형대 36 12.1 12.6 95.5

50평형대 10 3.4 3.5 99.0

60평 이상 3 1.0 1.0 100.0

구매를

희망하거나

선호하는

평형

20평형대 17 5.7 6.8 6.8

30평형대 134 45.0 53.8 60.6

40평형대 76 25.5 30.5 91.2

50평형대 17 5.7 6.8 98.0

60평 이상 5 1.7 2.0 100.0

〔표 4-2〕조사대상자의 아파트 거주특성(1)
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한편 주택 소유형태를 살펴보면 거주용 주택소유(74.7%),투자용 주택소

유(20.9%),과거에는 있었으나 현재는 없음(4.1%),소유경험 없음(10.6%)

로 나왔다.여기서 거주용 주택소유가 74.7%라는 것은 곧 자가주택 비중

이 가장 높게 나타나고 있음을 알 수 있다.

본 연구는 현재 아파트에 거주하고 있거나 향후 아파트에 거주할 의사

가 있는 예비거주자들을 대상으로 하였기에 여러 주택의 종류 중 아파트

를 선택한 이유에 대해 질문하였다.그 결과 투자가치가 있어서가 (44.2%)

로 가장 높게 나타났으며,다음으로 유지관리가 편리해서(42.1%)가 높은

비중을 보이고 있다.또한 주택의 질과 구조가 마음에 들어서(36.3%),편

익시설이용이 편리해서(19.4%),방범상 안전해서(14.7%),교육환경이 양호

해서(13.3%),프라이버시가 보장되어서(2.2%),기타(0.7%)로 나타났으며,

조사대상자들의 아파트 소유경험 횟수는 평균 2회로 나타나고 있다.

아파트와 관련된 정보 획득 경로를 살펴보면 친구·가족을 비롯한 주위

사람들의 정보가(28.2%)로 가장 높게 나타났으며,부동산중개업자(27.2%),

인터넷(25.5%),TV나 신문광고(24.8%),모델하우스(8.2%),주택전문잡지

(2.4%),기타(6.1%)로 나타났다.따라서 친구·가족을 비롯한 주위 사람들의

정보가 가장 높게 나타났다는 것은 구전효과의 영향력이 크다는 것을 알

수 있으며,구전마케팅의 필요성이 더욱 강조된다고 할 수 있다.또한 과

거 김일곤(2001),김해욱(2005),이재용(2005)등의 선행연구들을 살펴보면,

모델하우스를 통해 정보를 얻는 비중이 가장 높게 나타났으나 본 연구에

서 조사된 결과를 보면 모델하우스의 비중은 오히려 낮아졌고 과거에 비

해 부동산중개업자를 통해 정보를 획득하는 비중이 많이 높아졌으며,특히

인터넷을 통해 정보를 획득한다는 비중이 매우 높은 순위로 나타나고 있

다는 것이 눈에 띄게 달라진 점이라 할 수 있다.그것은 과거에 비해 인터

넷이 활성화 되고 모델하우스를 찾아 현장에 나가지 않아도 인터넷에 올

라온 사진이나 영상 또는 3D시뮬레이션 등을 통해 실제처럼 아파트의 구

조를 확인할 수 있으며 분양조건 등 다양한 정보를 얻을 수 있기 때문으

로 볼 수 있다.따라서 주택건설 회사들은 이러한 고객 변화를 고려하여

인터넷을 통한 홍보와 각종 정보제공에 보다 세심한 주의를 기울일 필요
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가 있을 것이다.

항목 세부항목 응답수
케이스

퍼센트

주택

소유형태

거주용 주택소유 218 74.7

투자용 주택소유 61 20.9

과거에는 있었으나 현재는 없음 12 4.1

소유경험 없음 31 10.6

계 322 110.3

아파트를 선택

한 이유

투자가치가 있으므로 123 44.2

질과 구조가 마음에 들어서 101 36.3

방범상 안전해서 41 14.7

유지관리가 편리해서 117 42.1

프라이버시가 보장되어서 6 2.2

교육환경이 양호해서 37 13.3

편익시설이용이 편리해서 54 19.4

기타 2 0.7

계 481 173.0

아파트와 관련

된 정보 획득

경로

부동산중개업자 80 27.2

친구·가족 등 주위사람들의 정보 83 28.2

TV나 신문광고 73 24.8

주택전문잡지 7 2.4

모델하우스 24 8.2

인터넷 75 25.5

기타 18 6.1

계 360 122.4

평균 표준편차

아파트 소유경험 수 2.00 1.64

*복수응답

〔표 4-3〕조사대상자의 아파트 거주특성(2)
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2.구매선택 기술통계량

조사대상자의 아파트 구매선택요인에 대한 기술통계를 알아보기 위하여

빈도분석을 시행한 결과는〔표 4-4〕와 같다.또한 각 상위계층 요인별

하위계층의 순위를 살펴보았다.

분석결과 「주변입지」에서는 ①대중교통편리성,②소음·매연·악취,③교

육환경,④자연(녹지)환경 순으로 나타났으며,대중교통편리성이 4.42로 평

균이 가장 높게 나타난 것은 출·퇴근의 용이성 등 교통에 관련된 욕구가

매우 중요한 변수로 작용하고 있다는 것을 알 수 있다.또한 소음,매연,

악취,자연환경 등이 높은 순위를 보임으로써 날로 더해가는 환경오염과

공해를 벗어난 쾌적하고 안락한 생활을 즐기려는 소비자의 욕구가 나타난

것이라 볼 수 있다.

「단지특성」에서는 ①주차 공간,②안전시설,③아파트의 방향과 채광,

④에너지 절감 설비 순으로 나타났으며,주차공간이 4.42로 가장 높은 평

균을 보임으로써 심각한 주차난을 겪고 있는 소비자의 구매욕구가 표출된

것이다.

「주택특성」에서는 ①환기 및 통풍시설,②주방의 편리성,③거실생활

의 편리함,④화장실의 편리함 순으로 나타났으며,환기 및 통풍시설이

4.26으로 가장 높게 나타나 주변입지에서와 마찬가지로 주택의 쾌적성 중

시 성향이 강해지고 있다는 것과 맥을 같이 한다.또한 거실의 편리함,주

방의 편리함,화장실의 편리함을 비교해보면 주방의 편리함이 4.19로 가장

높은 평균을 보이고 있다.이것은 조사대상자들이 주로 30∼40대 기혼여성

이 많았던 이유로 주거공간 안에서 여성들은 주방에 대한 관심도가 높기

때문으로 볼 수 있다.

「경제성」에서는 ①미래에 대한 투자가치,②분양가격,③분양조건,④

관리유지비 순으로 나타났으며,미래에 대한 투자가치가 4.46으로 평균이

가장 높았다.과거 2000년대 이전 선행연구의 결과들을 보면 투자가치가

주택구입의 중요 요인이기는 하지만 그 순위는 낮은 하위 요인이었다.그

러나 2000년 이후 주택가격이 상승 기조를 보이면서 소비자의 주택에 대
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한 투자재로서의 인식이 높아짐에 따라 아파트 구입에서 투자가치를 더욱

중요하게 생각하게 되었다고 볼 수 있다.우리나라는 전통적으로 집과 땅

의 소유를 중시하여 사용가치와 더불어 교환가치가 매우 큰 비중을 차지

하고 있으나,최근에는 주택이 재테크 수단으로 인식되고 있어 교환가치의

비중이 점점 높아지고 있는 양상이라 할 수 있다.

「브랜드」에서는 ①아파트 하자발생시 사후관리(A/S:AfterService)

②아파트 건설업체의 지명도,③아파트 브랜드 이미지 ④브랜드 네임 순으

로 나타났으며,회사의 지명도나 브랜드보다 아파트 하자발생시 A/S가

4.54로 평균이 가장 높았다.선행연구들과 비교해 보아도 소비자들의 사후

관리에 대한 욕구가 점차 높아지고 있는 양상이다.따라서 대부분의 주택

건설업체는 A/S를 담당하고 있는 팀을 시공 팀과는 별도로 운영하고 있

으며 이에 대한 평가도 상당히 좋아진 것이 사실이다.사후관리는 A/S관

련 업무와 더불어 거주 후에 소비자가 느끼는 만족과 불만족 사항을 파악

하여 차후 사업에 반영할 수 있도록 하는 업무라 할 수 있다.그러나 아직

까지 주택건설업체에서 수행하는 마케팅의 목적이 판매에 중점을 두고 있

는 것 또한 사실이며,A/S나 거주 후 만족도를 조사하는 업무는 상당히

미흡한 실정이다.

아파트 상품은 매우 고가의 제품이므로 거주자들의 평가 등이 차후에

다른 소비자가 그 기업의 아파트를 구매할 때에도 많은 영향을 준다.따라

서 주택건설업체들은 A/S의 사후관리를 통한 차별화된 서비스로 소비자

의 신뢰를 얻을 수 있는 방안들을 강구하여야 하며,입주 전에는 공정별

진척사항에 대한 공지를 통해 지속적으로 소비자에게 정보를 제공하고 입

주 후에는 일정기간 발생 하자에 대한 서비스와 불만처리를 위한 고객 서

비스센터 등을 적극 운영하는 등 사후관리를 보다 강조하는 마케팅전략이

필요할 것이다.더불어 이러한 철저하고 신속한 사후관리를 통해 주택건설

업체의 인지도와 신뢰성을 한 층 더 높일 수 있을 것으로 본다.
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항목 세부항목 평균 표준편차 순위

주변입지

대중교통편리성 4.42 0.81 1

소음,매연,악취 4.24 1.15 2

교육환경 4.23 0.88 3

자연(녹지)환경 4.21 0.84 4

의료시설 3.98 0.89 5

상업(구매)시설 3.95 0.87 6

직장이나 도심과의 거리 3.88 0.92 7

문화시설 3.83 0.94 8

단지특성

주차공간 4.42 0.78 1

안전시설(범죄.화재.재난 등) 4.36 0.83 2

아파트의 방향과 채광 4.32 0.77 3

에너지 절감 설비 4.24 0.90 4

아파트 배치와 건물간의 간격 4.03 0.86 5

단지규모(세대수) 3.85 0.97 6

운동시설 3.84 0.90 7

어린이 놀이공간 3.62 1.00 8

주택특성

환기 및 통풍시설 4.26 0.83 1

주방의 편리성 4.19 0.82 2

거실생활의 편리함 4.15 0.83 3

화장실의 편리함 4.15 0.80 4

전용면적 4.06 0.85 5

충분한 수납공간 4.06 0.93 6

아파트 층수 3.86 0.94 7

개조가 용이한 구조 3.69 0.99 8

경제성

미래에 대한 투자가치 4.46 0.90 1

분양가격 4.35 0.92 2

분양조건 4.26 0.91 3

관리유지비 4.20 0.91 4

브랜드

아파트 하자발생시 A/S 4.54 0.81 1

아파트 건설업체의 지명도 3.97 0.95 2

아파트 브랜드 이미지 3.92 0.94 3

브랜드 네임 3.79 0.96 4

〔표 4-4〕구매선택 기술통계량
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제 2절 변수의 신뢰성 및 타당성 검증

1.탐색적 요인분석

1)요인분석의 의의

요인분석은 사회과학과 자연과학에서 수집되는 다수 또는 대량의 자료

를 처리해서 이론적으로 또는 내용적으로 의미 있는 소수의 변인들을 추

출하는 통계방법이다.과거 컴퓨터가 개발되기 이전 요인계수나 요인 간

상관 등 모든 계산을 손으로 직접 해야 했던 시대에는 연구자가 가진 자

료를 요인분석 한다는 것 자체가 그리 쉬운 일은 아니었다.그러나 오늘날

고성능 컴퓨터의 개발과 통계 패키지 프로그램들로 인해 요인분석은 많은

연구자들과 학생들에 의해서 폭넓게 사용되는 통계방법 중 하나가 되었다.

즉,요인분석이란 적은 수의 이론적 변수들을 가지고 자료를 설명하려는

목적을 지닌 통계적 기술이다.요인분석에서 해석의 대상이 되는 이론적

변수들을 직접 관찰하는 것이 현실적으로 힘들기 때문에 관찰 가능한 측

정변수들에 의해 간접적으로 측정되며,이 측정변수들은 몇 가지 근본적인

이론변수(요인 또는 가설적 구성개념)들의 선형결합으로 표현할 수 있다.

이와 같이 하나의 요인이 어떤 측정변수들에 의해 측정되는가의 관계를

밝혀내는 것이 요인분석을 실시하는 중요한 목적 중에 하나이며,여기서

말하는 요인과 측정변수들 간의 관계를 요인구조 또는 측정구조라고 한다.

대부분 사회과학 분야의 요인분석에서는 공통요인을 찾기 위해 축소상

관행렬을 분석한다.축소상관행렬이란 원상관행렬의 대각선에 있는 값이 1

보다 작은 값으로 대체된 행렬로서,이 대체된 값을 공유치(communality)

라고 한다.대각선의 값 1.0에서 공통분을 뺀 값을 고유분산이라고 하며,

이 고유분산은 변수간의 공통적인 부분이 아니므로 공통요인의 추출 시에

제거되어야 하는 값이다.사회과학 연구에서 이 고유분산이 제거되어야 하

는 이유는 사회과학의 측정 자료에서는 이론개념에 대한 측정부분 뿐만

아니라 우연한 사건,측정도구의 특성 및 피험자와 실험자간의 상호작용과
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같은 다양한 변수들이 함께 포함되어 있는 경우가 대부분이기 때문이다.

이 부분은 이론개념을 측정하는 과정에 개입된 오차이므로 측정의 오차라

고 하며,이 오차부분을 제거하고 이론변수를 추정하기 위한 노력의 일환

으로 축소상관행렬을 사용하는 것이다.

따라서 본 연구에서도 활용된 다문항의 공통요인을 파악하고 정보의 손

실을 최소화하면서 많은 변수들을 동질요인으로 묶어 변수를 축소,단순화

시켜주는 요인분석을 실시하여 변수의 타당성을 검증하기로 하였다.

요인분석에 있어서 요인 추출은 주성분 분석법을 사용하였으며,요인 회

전에 있어서는 요인들의 상호 독립성을 검증하는데 유용한 베리멕스

(varimax)회전법을 사용하였다.추출 요인 수는 고유치(eigenvalue)1을

기준으로 선정하였다.KMO 측도(Kaiser-Meyer-Olkin)는 엄격한 수준으

로 알려져 있는 0.6을 기준으로 하였으며,공유치(communality)는 보편적

으로 활용되고 있는 0.4를,요인적재량(factorloadings)은 0.4를 기준으로

하였다.Bartlett의 구형성 검정치는 모두 p<.001로 유의하게 나타났다.

2)구매선택에 대한 요인분석

요인분석을 실시한 결과 구매선택에 대한 측정항목들은 〔표 4-5〕와

같이 5개의 요인으로 선정되었다.따라서 첫 번째 요인은 주택특성이라고

조작적 정의를 내렸으며,두 번째는 주변입지,세 번째는 단지특성,네 번

째는 경제성,다섯 번째는 브랜드로 각각 타당하게 요인화 되었음을 알 수

있다.제거된 문항은 주택특성에서 ‘전용면적’,‘아파트 층수’가 제거되었

고,주변입지에서는 ‘자연(녹지)환경’,‘소음,매연,악취’가 제거되었다.또

한,단지특성에서는 ‘단지규모(세대수)’가 제거되었고,브랜드에서는 ‘아파

트 하자 발생시 A/S,사후관리’가 제거되었다.
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요인명　
요인1 요인2 요인3 요인4 요인5

주택특성 주변입지 단지특성 경제성 브랜드

주방의 편리성 0.772 0.184 0.285 0.270 0.171

화장실의 편리함 0.751 0.262 0.260 0.276 0.078

거실생활의 편리함 0.729 0.172 0.275 0.300 0.167

충분한 수납공간 0.706 0.260 0.153 0.300 0.171

개조가 용이한 구조 0.665 0.146 0.216 0.050 0.227

환기 및 통풍시설 0.510 0.260 0.393 0.355 -0.027

의료시설 0.225 0.792 0.218 0.091 0.093

상업(구매)시설 0.233 0.763 0.138 0.214 0.099

문화시설 0.245 0.753 0.188 0.154 0.135

직장이나 도심과의 거리 0.134 0.615 0.172 0.278 0.146

대중교통편리성 -0.001 0.611 0.246 0.267 0.120

교육환경 0.208 0.497 0.184 0.103 0.238

배치와 건물간의 간격 0.114 0.184 0.694 0.133 0.288

주차공간 0.179 0.161 0.656 0.333 0.061

안전시설 0.321 0.203 0.629 0.304 0.065

아파트의 방향과 채광 0.112 0.201 0.599 0.337 0.173

어린이 놀이공간 0.223 0.267 0.591 -0.072 -0.049

운동시설 0.342 0.152 0.587 -0.056 0.210

에너지 절감 설비 0.324 0.187 0.572 0.352 0.067

분양가격 0.188 0.205 0.118 0.813 0.142

분양조건 0.274 0.225 0.174 0.775 0.121

미래에 대한 투자가치 0.240 0.257 0.183 0.700 0.182

관리유지비 0.252 0.217 0.202 0.687 0.186

아파트 브랜드 이미지 0.194 0.157 0.125 0.168 0.915

브랜드 네임 0.150 0.180 0.127 0.118 0.889

건설업체의 지명도 0.172 0.211 0.157 0.222 0.847

고유값 3.87 3.64 3.54 3.48 2.89

설명력(%) 14.89 14.00 13.60 13.37 11.13

누적 설명력(%) 14.89 28.89 42.49 55.86 66.99

〔표 4-5〕구매선택에 대한 요인분석
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2.요인의 신뢰도 검증

신뢰성(reliability)은 측정의 안정성,일관성,예측가능성,정확성이 내포

된 개념으로서 측정결과가 어느 정도 일관성 있게 측정되었는지 또는 측

정결과에 오차가 존재하는지를 의미한다.즉,신뢰도 검증은 동일한 개념

을 측정하기 위하여 여러 문항으로 이루어진 문항들의 일치성을 측정하고

자 할 때 이용되며,신뢰도 분석 절차는 내적 일치도 방법에 의한 신뢰도

계수(Cronbach’sα)값을 이용하여 각 문항간의 일치성을 분석한다.

본 연구에서 사용하고 있는 개념은 가설적인 개념으로서 응답자들의 주

관적인 평가에 의해 측정된다.따라서 이들 개념들이 어느 정도 신뢰성 있

게 정확히 측정되었는지를 검증할 필요가 있다.

따라서 조사를 통하여 수집된 설문지의 각 항목에 대한 신뢰성을 알아

보기 위하여 크론바하 알파(Cronbach’sα)계수를 신뢰도 계수로 사용하

였다.그러나 사회과학에서 신뢰성에 대한 정확한 기준이 없이,일반적으

로 0.6이상을 측정지표의 신뢰성에 커다란 문제가 없다고 인정하므로,본

연구에서도 0.6이상을 기준으로 신뢰성을 평가하기로 하겠다.

〔표 4-6〕과 같이 본 연구에서는 사용된 측정 변수들의 신뢰도 계수

(Cronbach’sα)값이 모두 0.6이상으로 나왔다.따라서 본 연구의 측정도

구는 신뢰할 만한 수준임을 알 수 있다.

요인 신뢰도계수 문항 수 평균 표준편차 순위

구매

선택

경제성 0.889 4 4.32 0.79 1

단지특성 0.846 7 4.12 0.63 2

주택특성 0.903 6 4.08 0.71 3

주변입지 0.853 6 4.05 0.67 4

브랜드 0.947 3 3.89 0.90 5

〔표 4-6〕영역의 신뢰성 검증
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3.상관분석

상관분석이란 변수 X와 또 다른 변수 Y 사이에 존재하는 상호 관련성

이 간접적인 선형관계인지 혹은 직접적인 선형관계인지를 결정하기 위해

자주 이용되는 기법이다.이것은 하나의 변수인 X의 변화량에 따른 또 다

른 변수인 Y의 변화량 정도를 측정하는 것으로 피어슨의 상관계수로 잘

알려져 있으며,칼 피어슨에 의해 최초로 제시되었다.

따라서 본 연구에서도 변수들의 관련성을 살펴보기 위하여 상관분석을

실시하였으며,그 결과는 〔표 4-7〕과 같다.

 분석결과 주변입지는 단지특성(r=0.613, p<0.001), 주택특성(r=0.607,

p<0.001),경제성(r=0.576,p<0.001),브랜드(r=0.454,p<0.001)에 정(+)의 유

의한 영향을 미치는 것으로 나타났으며,단지특성은 주택특성(r=0.700,

p<0.001),경제성(r=0.579,p<0.001),브랜드(r=0.422,p<0.001)에 정(+)의 유

의한 영향을 미치는 것으로 나타났다.또한 주택특성은 경제성(r=0.637,

p<0.001),브랜드(r=0.452,p<0.001)에 유의한 정(+)의 영향을 미치는 것으

로 나타났으며,경제성은 브랜드(r=0.438,p<0.001)에 유의한 정(+)의 영향

을 미치는 것으로 나타났다.

　 주변입지 단지특성 주택특성 경제성 브랜드

주변입지 1 　 　 　 　

단지특성
0.613

(***)
1 　 　 　

주택특성
0.607

(***)

0.700

(***)
1 　 　

경제성
0.576

(***)

0.579

(***)

0.637

(***)
1 　

브랜드
0.454

(***)

.422

(***)

0.452

(***)

0.438

(***)
1

*p<0.05 **p<0.01 ***p<0.001

〔표 4-7〕상관분석
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제3절 연구문제 검증 및 결과 분석

1.전반적인 아파트 구매선택요인 분석

▮연구문제 1▮소비자의 아파트 구매선택 시 상위요인의 전반적인 중요

도 차이는 어떠한가?

소비자들이 아파트를 구매선택 할 때 중요하게 고려하는 요인이 무엇

인지 상위요인들의 일반적인 경향을 알아보기 위하여 기술통계를 실시하

였다.그에 대한 조사결과는 〔그림 4-1〕과 같다.

독립변인을 살펴보면 구매선택의 주변입지 평균이 4.05,단지특성이

4.12,주택특성이 4.08,경제성이 4.32,브랜드가 3.89로 나타났다.즉,소비

자들이 아파트를 구매선택 할 때 가장 중요하게 고려하는 요인 1순위는

경제성으로 나타나고 있으며,①경제성,②단지특성,③주택특성,④주변입

지,⑤브랜드 순으로 분석되었다.

소비자들이 아파트 구매선택 시 가장 중요하게 고려하는 상위요인으로

나타난 ‘경제성’의 하위요인 구성과 순서를 보면 미래에 대한 가격상승가

능성을 의미하는 ①투자가치,②분양가격,③분양조건,④관리유지비 순으

로 나타나고 있음을 이미 앞에서 살펴보았다.이처럼 조사대상자들이 아파

트 구매 시 투자가치와 합리적인 분양가 등 경제성 비중이 높다는 것은

현재 아파트가 단순히 거주하는 주택의 의미뿐만 아니라 재산적 가치에

대해서도 많은 의미를 부여하고 있음을 알 수 있다.즉,아파트는 단순히

거주하는 목적이 아니라 부의 축적수단으로 사용되는 경향이 강하다는 것

이다.

주택은 은신처의 역할뿐만 아니라 거주자의 사용가치와 교환가치를 동

시에 지니고 있으며,주택 구입을 결정할 때는 사용가치와 교환가치를 동

시에 고려하게 된다.다시 말하면 주택구입시 사용가치와 교환가치 중 어

디에 중점을 두는지에 따라 구입양태가 달라진다.우리나라는 전통적으로

집과 땅의 소유를 중시하여 사용가치와 더불어 교환가치가 매우 큰 비중
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을 차지하고 있으며,최근에는 주택이 재테크 수단으로 인식되고 있어 교

환가치의 비중이 점점 높아지고 있는 양상으로 볼 수 있다.

한편 주목할 만한 것은 브랜드에 대한 아파트 선택요인의 중요성이 가

장 낮게 나왔다는 것이다.이것은 고객들이 더 이상 브랜드만 믿고 아파트

를 구매하는 경향이 점차 낮아지고 있음을 의미하며,기업들 역시 브랜드

파워만 믿고 질에 신경을 덜 쓸 경우에는 모든 마케팅활동의 구심점이라

할 수 있던 브랜드의 이미지가 악화되어 반대로 기업을 곤경에 빠트릴 수

있음을 생각해야 할 것이다.2000년대 이후 주택건설업체들은 변화된 주택

시장에 맞추어 소비자의 관심을 끌기 위해 아파트 마케팅의 일환으로 브

랜드를 도입하여 차별성을 강조해 왔으나 최근 주거건축의 이슈를 키워드

화하면 ‘환경 친화’,‘첨단정보화’‘개성화·다양화’등이 강한 추세를 보이고

있다.이제는 아파트 브랜드가 150여개 이상이 될 정도로 많이 생겨났으

며,최근 부동산시장의 침체로 브랜드로 인한 프리미엄을 기대할 수 없는

현실이 반영된 결과라고 보여 진다.따라서 주택건설업체들은 브랜드 인지

도를 높이기 위한 경쟁에만 초점을 맞추기보다 단지의 차별성이나 주택의

질 향상에 보다 관심을 둘 필요가 있을 것이다.

〔그림 4-1〕아파트 구매선택 시 상위요인 중요도
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2.인구통계학적 특성에 따른 분석

▮연구문제 2▮인구통계학적 특성에 따른 아파트 구매선택요인의 중요

도 차이는 어떠한가?

본 연구 조사대상자들의 인구통계학적 특성에 따라 아파트를 구매 할

때 가장 중요하게 생각하는 요인에 어떠한 차이가 있는가를 다음과 같이

살펴보았다.선행연구를 참고하여 아파트 선택요인에 영향을 미치는 변인

으로 조사대상자의 성별,연령대,학력,월평균 소득,결혼상태,가족 수,

자녀의 연령대,주택규모를 설정하였으며,인구통계학적 특성에 따른 구매

선택요인의 중요도 차이를 알아보기 위해 t-검증과 일원변량분석을 실시

하였다.

1)성별에 따른 구매선택요인 분석

<연구문제 2-1>성별에 따라 아파트 구매선택요인의 중요도 차이는 어떠

한가?

성별에 따른 아파트 구매선택요인의 차이를 살펴보기 위해 t-검정을 시

행한 결과 〔표 4-8〕과 같다.분석결과 주변입지(t=-2.324,p<0.05),단지

특성(t=-2.892, p<0.01), 주택특성(t=-4.105, p<0.001), 경제성(t=-3.156,

p<0.01)에서 유의한 차이가 있는 것으로 나타났다.

즉,주변입지에서는 남자응답자(평균=3.93)보다 여자응답자(평균=4.12)가

더 구매선택 시 주변입지를 고려하는 것으로 나타났고,단지특성에서도 남

자응답자(평균=3.93)보다 여자응답자(평균=4.12)가 더 구매선택 시 단지특

성을 고려하는 것으로 나타났다.또한 주택특성 역시 남자응답자(평균

=3.93)보다 여자응답자(평균=4.12)가 더 구매선택 시 주택특성을 고려하는

것으로 나타났으며,경제성에서도 남자응답자(평균=3.93)보다 여자응답자

(평균=4.12)가 더 구매선택 시 경제성을 고려하는 것으로 나타났다.그 외,
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브랜드에서는 통계적으로 유의한 차이가 없는 것으로 나타났다.

또한 아파트 구매선택 시 성별에 따른 중요도 순위를 살펴보면 여자는

①경제성,②주택특성,③단지특성,④주변입지,⑤브랜드 순으로 나타났으

며,남자는 ①경제성,②단지특성,③주변입지,④주택특성,⑤브랜드 순으

로 나타났다.남녀 모두 경제성을 우선적으로 고려하는 것으로 나타났으

며,주목할 만한 것은 여자의 경우 주택특성의 평균이 높은 반면 남자의

경우는 낮게 나타나고 있다는 것이다.이는 여자들이 남자들 보다 더 많은

시간 주거공간에서 시간을 보내기 때문에 주방이나 화장실,거실의 편리함

이나 충분한 수납공간,충분한 수납공간,환기 및 통풍시설 등과 같은 주

택특성을 더 높게 고려하고 있는 것으로 볼 수 있다.

구매선택 성별 평균 표준편차 t값 p값

주변입지 남자 3.93 0.71 -2.324* 0.021

　 여자 4.12 0.64 　 　

단지특성 남자 3.98 0.71 -2.892** 0.004

　 여자 4.20 0.56 　 　

주택특성 남자 3.87 0.72 -4.105*** 0.000

　 여자 4.21 0.68 　 　

경제성 남자 4.13 0.91 -3.156** 0.002

　 여자 4.44 0.67 　 　

브랜드 남자 3.77 0.94 -1.831 0.068

　 여자 3.97 0.87 　 　

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-8〕성별에 따른 구매선택요인 차이 비교



- 78 -

〔그림 4-2〕성별에 따른 구매선택요인

2)연령대에 따른 구매선택요인 분석

<연구문제 2-2> 연령대에 따라 아파트 구매선택요인의 중요도 차이는

어떠한가?

연령대에 따른 아파트 구매선택요인의 차이를 살펴보기 위해 일원변량

분석을 시행한 결과〔표 4-9〕와 같다.분석결과 경제성(f=2.769,p<0.01),

브랜드(f=5.016,p<0.05)에서 통계적으로 유의한 차이가 있는 것으로 나타

났다.사후검정 결과 경제성은 30대 응답자에서 구매선택 시 경제성을 더

고려하는 것으로 나타났고,브랜드에서는 40대 응답자에서 구매선택 시 브

랜드를 더 고려하는 것으로 나타났다.그 외 주변입지,단지특성,주택특성

에서는 통계적으로 유의한 차이가 없는 것으로 나타났다.

특히 30대에서 경제성의 중요도가 높은 것은 결혼 후 내집 마련에 관심

이 높은 시기이며,주택을 단순히 거주 목적이 아닌 자산증식의 수단으로

생각하고 있기 때문이라 볼 수 있다.또한 경제적 측면뿐만 아니라 사회적

신분과 지위에 관심이 높아지는 40대에 브랜드 중요도가 높은 것은 어떤

브랜드 아파트에 살고 있느냐가 높은 지위와 신분을 드러내는 과시적 상
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징처럼 되어있는 현실을 그대로 반영한 것이라 볼 수 있다.즉,브랜드가

중요해진 이유는 계층이나,직업,소득수준과 같은 입주자들의 사회적 특

성을 그 속에 담고자 하기 때문이며,따라서 우리나라 아파트는 사회적 신

분의 상징으로 기능하는 경향이 있다.또한 40대에는 안정성을 점차 추구

해가는 연령대로 볼 수 있기에 선호도가 높은 브랜드 아파트는 꾸준한 수

요로 불경기에도 가격하락 폭이 크지 않을 것이며 또 호경기에 가격상승

의 기대 등의 인식이 반영되어 나타난 결과로 볼 수 있다.

또한 아파트 구매선택 시 연령대에 따른 중요도 순위를 평균값을 통해

살펴보면 30대 미만은 ①경제성,②주택특성,③주변입지,④단지특성,⑤

브랜드 순으로 나타나며,30대와 40대는 ①경제성,②단지특성,③주택특

성,④주변입지,⑤브랜드 순으로 중요도 순위는 동일하게 나타났다.그러

나 50대 이상에서는 ①단지특성,②주변입지,③경제성,④주택특성,⑤브

랜드 순으로 나타나고 있다.

30대 미만,30대,40대에서 모두 경제성이 가장 높게 나타난 것에 비해

50대 이상 연령이 증가할수록 경제성에 대한 중요도는 낮아지고 오히려

단지특성이나 주변입지에 대한 관심이 큰 것을 알 수 있다.이는 이미 50

대 이상은 가구의 생애주기 상 안정적 단계로 접어든 것으로 볼 수 있다.

즉,가구의 재산을 형성하는 단계상 완성기에 접어들고 있어 상대적으로

경제성에 대한 선호도가 낮은 것이 반영되어 나타나고 있는 것이다.

한편 30대 미만이 30∼40대보다 주택특성을 더 고려하는 것으로 나타났

다.이것은 연령대가 낮을수록 주로 주택규모가 작은 경우가 많고 주택규

모가 작을수록 주방·거실·화장실 등의 효율적인 배치나 구조의 편리함,또

는 붙박이장과 같은 충분한 수납공간,개조의 용이성 등의 소비자 욕구가

더 강하기 때문일 것이다.
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구매선택 연령대 평균 표준편차 f값 p값
사후

검정

주변입지 30대미만 3.90 0.65 1.045 0.373

　 30대 3.99 0.61 　 　

　 40대 4.08 0.70 　 　

　 50대이상 4.13 0.70 　 　

단지특성 30대미만 3.84 0.60 2.578 0.054

　 30대 4.10 0.55 　 　

　 40대 4.16 0.63 　 　

　 50대이상 4.20 0.72 　 　

주택특성 30대미만 3.96 0.66 0.704 0.551

　 30대 4.06 0.58 　 　

　 40대 4.14 0.74 　 　

　 50대이상 4.05 0.85 　 　

경제성 30대미만 4.14 0.73 2.769* 0.042 a

　 30대 4.48 0.61 　 　 b

　 40대 4.34 0.75 　 　 ab

　 50대이상 4.13 1.06 　 　 a

브랜드 30대미만 3.58 0.90 5.016** 0.002 a

　 30대 3.67 0.90 　 　 ab

　 40대 4.06 0.83 　 　 b

　 50대이상 4.03 0.98 　 　 ab

*p<.05**p<.01***p<.001

a<b:a가 b보다 평균이 작다는 의미이며,ab는 평균에 차이가 없다는 의미이다.

〔표 4-9〕연령대에 따른 구매선택요인 차이 비교

3)학력에 따른 구매선택요인 분석

<연구문제 2-3>학력에 따라 아파트 구매선택요인의 중요도 차이는 어떠

한가?

학력에 따른 아파트 구매선택요인의 차이를 살펴보기 위해 일원변량분

석을 시행한 결과 〔표 4-10〕과 같다.분석결과 학력에 따른 구매선택요

인은 통계적으로 유의한 차이가 없는 것으로 나타났다.
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통계적으로 유의한 차이는 없었으나 아파트 구매선택 시 학력에 따른

중요도 순위를 평균값을 통해 살펴보면 고졸이하와 대졸은 동일하게 ①경

제성,②단지특성,③주택특성,④주변입지,⑤브랜드 순으로 타나났으며,

대학원 졸업 이상은 ①주변입지,②경제성,③주택특성,④단지특성,⑤브

랜드 순으로 나타났다.모든 학력에서 경제성의 순위가 높게 나타났으나

대학원 졸업 이상에서 교통 환경,교육 환경,의료시설,문화시설 등 주변

입지를 더 높게 고려하는 것으로 나타나고 있다.이는 학력이 높을수록 문

화나 교육 등에 더 많은 관심 보이고 특히 쾌적성과 같은 환경 중요성에

대한 인식 전환,웰빙 건강 등에 대한 관심 등이 더 높아지는 경향을 반영

한 것으로 보인다.

구매선택 학력 평균 표준편차 f값 p값

주변입지 고졸 이하 4.07 0.81 0.122 0.885

　 대졸 4.05 0.61 　 　

　 대학원졸 4.14 0.62 　 　

단지특성 고졸 이하 4.16 0.66 1.359 0.259

　 대졸 4.12 0.58 　 　

　 대학원졸 3.83 1.10 　 　

주택특성 고졸 이하 4.12 0.82 0.642 0.527

　 대졸 4.09 0.66 　 　

　 대학원졸 3.86 0.93 　 　

경제성 고졸 이하 4.28 0.93 1.203 0.302

　 대졸 4.35 0.69 　 　

　 대학원졸 4.00 1.24 　 　

브랜드 고졸 이하 3.98 0.88 0.666 0.515

　 대졸 3.90 0.87 　 　

　 대학원졸 3.67 1.24 　 　

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-10〕학력에 따른 구매선택요인 차이 비교
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4)월평균 소득에 따른 구매선택요인 분석

<연구문제 2-4>월평균 소득에 따라 아파트 구매선택요인의 중요도 차이

는 어떠한가?

월평균 소득에 따른 구매선택요인의 차이를 살펴보기 위해 일원변량분

석을 시행한 결과 〔표 4-11〕과 같다.

분석결과 단지특성(f=3.489,p<0.05),주택특성(f=3.205,p<0.05),브랜드

(f=3.719,p<0.05)에서 통계적으로 유의한 차이가 있는 것으로 나타났다.

사후검정 결과 400만 원 이상 응답자에서 구매선택 시 단지특성,주택특

성,브랜드를 더 고려하는 것으로 나타났다.그 외 주변입지,경제성에서는

통계적으로 유의한 차이가 없는 것으로 나타났다.

한편 아파트 구매선택 시 월평균 소득에 따른 중요도 순위를 평균값을

통해 살펴보면 200만원 미만은 ①경제성,②단지특성,③주변입지,④주택

특성,⑤브랜드 순으로 나타났으며,200만원∼299만원 에서는 ①경제성,②

주변입지,③단지특성,④주택특성,⑤브랜드 순으로 나타났다.또한 300만

원∼399만원에서는 ①경제성,②주택특성,③단지특성,④주변입지,⑤브랜

드 순이었으며,400만원 이상은 ①경제성,②단지특성,③주택특성,④주변

입지,⑤브랜드 순으로 나타나고 있다.

즉,모든 소득계층에서 경제성을 가장 중요한 요인으로 고려하고 있으

며,400만원 이상 소득이 높을수록 단지특성,주택특성,브랜드를 더 고려

하는 것으로 나타났을 뿐 다른 요인에서는 통계적으로 유의미한 차이를

보이지는 않았다.
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구매선택
월 평균

가구소득
평균

표준

편차
f값 p값

사후

검정

주변입지 200만원 미만 4.09 0.57 0.962 0.411

　 200-299만원 3.98 0.75 　 　

　 300-399만원 3.99 0.71 　 　

　 400만원 이상 4.12 0.63 　 　

단지특성 200만원 미만 4.15 0.53 3.489* 0.016 ab

　 200-299만원 3.95 0.79 　 　 a

　 300-399만원 4.06 0.59 　 　 ab

　 400만원 이상 4.25 0.56 　 　 b

주택특성 200만원 미만 4.08 0.64 3.205* 0.024 ab

　 200-299만원 3.85 0.81 　 　 a

　 300-399만원 4.09 0.67 　 　 ab

　 400만원 이상 4.20 0.70 　 　 b

경제성 200만원 미만 4.45 0.64 2.368 0.071

　 200-299만원 4.15 0.93 　 　

　 300-399만원 4.24 0.75 　 　

　 400만원 이상 4.44 0.76 　 　

브랜드 200만원 미만 3.84 0.98 3.719* 0.012 ab

　 200-299만원 3.63 0.93 　 　 a
　 300-399만원 3.85 0.87 　 　 ab

　 400만원 이상 4.10 0.86 　 　 b

*p<.05**p<.01***p<.001

a<b:a가 b보다 평균이 작다는 의미이며,ab는 평균에 차이가 없다는 의미이다.

〔표 4-11〕월평균 소득에 따른 구매선택요인 차이 비교

5)결혼 상태에 따른 구매선택요인 분석

<연구문제 2-5>결혼 상태에 따라 아파트 구매선택요인의 중요도 차이

는 어떠한가?

결혼 상태에 따른 아파트 구매선택요인의 차이를 살펴보기 위해 t-검정
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을 시행한 결과 〔표 4-12〕와 같다. 분석결과 단지특성(t=-2.892,

p<0.01),브랜드(t=-4.105,p<0.001)에서 유의한 차이가 있는 것으로 나타

났다.즉,단지특성에서는 미혼 응답자(평균=3.92)보다 기혼 응답자(평균

=4.18)가 구매선택 시 더욱 단지특성을 고려하는 것으로 나타났고,브랜드

에서도 역시 미혼 응답자(평균=3.67)보다 기혼 응답자(평균=3.97)가 구매선

택 시 브랜드를 더욱 고려하는 것으로 나타났다.그 외,주변입지,주택특

성,경제성에서는 통계적으로 유의한 차이가 없는 것으로 나타났다.

한편 아파트 구매선택 시 결혼 상태에 따른 중요도 순위를 평균값을 통

해 살펴보면 미혼은 ①경제성,②주변입지,③주택특성,④단지특성,⑤브

랜드 순으로 나타나며,기혼은 ①경제성,②단지특성,③주택특성,④주변

입지,⑤브랜드 순으로 나타나고 있다.미혼과 기혼 모두 경제성을 가장

중요한 요인으로 생각하고 있으며,특히 미혼의 경우 주변입지의 순위가

높은 반면 기혼의 경우 단지특성의 순위가 더 높게 나타나고 있다.

구매선택 결혼상태 평균 표준편차 t값 p값

주변입지 미혼 3.97 0.67 -1.111 0.268

　 기혼 4.07 0.67 　 　

단지특성 미혼 3.92 0.60 -3.204** 0.002

　 기혼 4.18 0.62 　 　

주택특성 미혼 3.92 0.66 -2.250 0.025

　 기혼 4.14 0.72 　 　

경제성 미혼 4.26 0.77 -0.684 0.494

　 기혼 4.34 0.79 　 　

브랜드 미혼 3.67 0.87 -2.520* 0.012

　 기혼 3.97 0.90 　 　

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-12〕결혼 상태에 따른 구매선택요인에 차이 비교
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6)가족 수에 따른 구매선택요인 분석

<연구문제 2-6> 가족 수에 따라 아파트 구매선택요인의 중요도 차이는

어떠한가?

가족 수에 따른 아파트 구매선택요인의 차이를 살펴보기 위해 일원변량

분석을 시행한 결과 〔표 4-13〕과 같다.분석결과 브랜드(f=5.761,

p<0.01)에서 통계적으로 유의한 차이가 있는 것으로 나타났다.사후검정

결과 가족 수가 5인 이상인 응답자에서 구매선택 시 브랜드를 더 고려하

는 것으로 나타났다.그 외 주변입지,단지특성,주택특성,경제성에서는

통계적으로 유의한 차이가 없는 것으로 나타났다.

구매선택 가족 수 평균 표준편차 f값 p값
사후

검정

주변입지 3인이하 4.00 0.66 0.408 0.665

　 4인 4.07 0.66 　 　

　 5인이상 4.08 0.76 　 　

단지특성 3인이하 4.06 0.68 0.784 0.458

　 4인 4.16 0.61 　 　

　 5인이상 4.08 0.57 　 　

주택특성 3인이하 4.06 0.73 0.108 0.898

　 4인 4.10 0.71 　 　

　 5인이상 4.08 0.71 　 　

경제성 3인이하 4.28 0.80 0.472 0.624

　 4인 4.31 0.81 　 　

　 5인이상 4.43 0.65 　 　

브랜드 3인이하 3.68 0.99 5.761** 0.004 a

　 4인 3.96 0.85 　 　 ab

　 5인이상 4.21 0.77 　 　 b

*p<.05**p<.01***p<.001

a<b:a가 b보다 평균이 작다는 의미이며,ab는 평균에 차이가 없다는 의미이다.

〔표 4-13〕 가족 수에 따른 구매선택요인 차이 비교
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7)자녀의 연령대에 따른 구매선택요인 분석

<연구문제 2-7>자녀의 연령대에 따라 아파트 구매선택요인의 중요도 차

이는 어떠한가?

자녀의 연령대에 따른 아파트 구매선택요인의 차이를 살펴보기 위해

일원변량분석을 시행한 결과 〔표 4-14〕와 같다.

분석결과 브랜드(f=3.206,p<0.01)에서 통계적으로 유의한 차이가 있는

것으로 나타났다.사후검정 결과 자녀의 연령대가 초등학생과 고등학생 인

응답자에서 구매선택 시 브랜드를 더 고려하는 것으로 나타났다.그 외 주

변입지,단지특성,주택특성,경제성에서는 통계적으로 유의한 차이가 없는

것으로 나타났다.

또한 아파트 구매선택 시 연령대에 따른 중요도 순위를 평균값을 통해

살펴보면 취학 전 자녀를 둔 가구의 경우 ①경제성,②단지특성,③주택특

성,④주변입지,⑤브랜드 순으로 나타났으며,초등학생 자녀를 둔 가구의

경우는 ①경제성,②브랜드,③주택특성,④단지특성,⑤주변입지 순으로

특히 브랜드에 대한 중요도가 높은 것으로 나타나고 있다.

중학생 자녀를 둔 가구의 경우는 ①단지특성,②경제성,③주변입지,④

주택특성,⑤브랜드 순으로 나타났으며,고등학생과 20세 이상 자녀를 둔

가구에서는 동일하게 ①경제성,②단지특성,③주변입지,④주택특성,⑤브

랜드 순으로 아파트를 구매할 때 고려하는 것으로 나타나고 있다.
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구매선택
자녀의

연령대
평균 표준편차 f값 p값

사후

검정

주변입지 없음 3.82 0.66 1.090 0.367

　 1세-7세 4.01 0.57 　 　
　 초등학생 4.07 0.71 　 　

중학생 4.00 0.71 　 　

고등학생 4.26 0.77 　 　

20세이상 4.15 0.62 　 　

단지특성 없음 4.17 0.40 0.604 0.697

　 1세-7세 4.24 0.52 　 　
　 초등학생 4.17 0.56 　 　

중학생 4.04 0.64 　 　

고등학생 4.30 0.75 　 　

20세이상 4.21 0.72 　 　

주택특성 없음 4.04 0.85 0.676 0.642

　 1세-7세 4.18 0.56 　 　

　 초등학생 4.17 0.63 　 　

중학생 3.95 0.86 　 　

고등학생 4.25 0.81 　 　

20세이상 4.14 0.74 　 　

경제성 없음 4.37 0.56 2.087 0.068

　 1세-7세 4.40 0.63 　 　

　 초등학생 4.52 0.55 　 　

중학생 4.00 0.99 　 　

고등학생 4.43 0.62 　 　

20세이상 4.27 1.03 　 　

브랜드 없음 3.59 0.92 3.206** 0.008 a

　 1세-7세 3.62 0.79 　 　 a

초등학생 4.23 0.73 　 　 b

중학생 3.90 0.95 　 　 ab

고등학생 4.23 0.76 　 　 b

　 20세이상 3.99 0.98 　 　 ab

*p<.05**p<.01***p<.001

a<b:a가 b보다 평균이 작다는 의미이며,ab는 평균에 차이가 없다는 의미이다.

〔표 4-14〕자녀의 연령대에 따른 구매선택요인 차이 비교
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8)주택규모에 따른 구매선택요인 분석

<연구문제 2-8> 주택규모에 따라 아파트 구매선택요인의 중요도 차이는

어떠한가?

주택규모에 따른 아파트 구매선택요인의 차이를 살펴보기 위해 일원변

량분석을 시행한 결과 〔표 4-15〕와 같다.분석결과 브랜드(f=5.333,

p<0.01)에서 통계적으로 유의한 차이가 있는 것으로 나타났다.사후검정

결과 30평형대 응답자에서 구매선택 시 브랜드를 더 고려하는 것으로 나

타났다.그 외 주변입지,단지특성,주택특성,경제성에서는 통계적으로 유

의한 차이가 없는 것으로 나타났다.

구매선택 주택규모 평균 표준편차 f값 p값
사후

검정

주변입지 20평형대 3.97 0.65 0.688 0.504

　 30평형대 4.07 0.71 　 　

　 40평형대이상 4.09 0.53 　 　

단지특성 20평형대 4.05 0.69 0.697 0.499

　 30평형대 4.13 0.62 　 　

　 40평형대이상 4.17 0.54 　 　

주택특성 20평형대 3.93 0.74 2.948 0.054

　 30평형대 4.14 0.70 　 　

　 40평형대이상 4.16 0.65 　 　

경제성 20평형대 4.26 0.81 0.409 0.665

　 30평형대 4.35 0.80 　 　

　 40평형대이상 4.29 0.71 　 　

브랜드 20평형대 3.62 0.99 5.333** 0.005 a

　 30평형대 4.01 0.87 　 　 b

　 40평형대이상 3.95 0.78 　 　 ab

*p<.05**p<.01***p<.001

a<b:a가 b보다 평균이 작다는 의미이며,ab는 평균에 차이가 없다는 의미이다.

〔표 4-15〕주택규모에 따른 구매선택요인 차이 비교
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3.연령대에 관한 교차분석

▮연구문제 3▮연령대에 따라 거주형태,주택규모,선호하는 층,선호하

는 평형,아파트 선택이유에 유의한 차이가 있는가?

연령대에 따라 거주형태,주택규모,선호하는 층,선호하는 평형,아파트

선택이유에 유의한 차이가 있는가를 알아보기 위해 교차분석(x
2
)을 실시하

였다.

교차분석은 명목데이터 및 순위,등간 데이터의 성향을 갖고 있는 사회

의 여러 가지 내용을 분석하기 위해 사용되는 통계분석 기법이며,한 변수

에 속한 빈도수와 다른 변수에 속한 빈도수를 함께 교차로 분석한다.따라

서 교차분석 기법은 두 변수 사이에 상관관계가 존재하는지,있다면 그 정

도가 어느 정도 되는지 분석하는 데 사용된다.

1)연령대에 따른 거주형태의 차이 분석

<연구문제 3-1>연령대에 따른 거주형태의 차이는 어떠한가?

연령대에 따른 거주형태의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석을 실시한

결과 〔표 4-16〕과 같다.분석결과 연령대에 따른 거주형태의 차이는 통

계적으로 유의한 차이가 있는 것으로 나타났다(value=17.978,p<0.01).

아파트에서는 30대미만(45.2%),30대(47.5%),40대(69.0%),50대 이상

(61.8%)로 40대 응답자가 가장 높게 나타났으며,단독주택에서는 30대미만

(12.9%),30대(8.8%),40대(8.5%),50대 이상(14.5%)로 50대 이상 응답자가

가장 높게 나타났으며,빌라에서는 30대미만(29.0%),30대(32.5%),40대

(18.6%),50대 이상(20.0%)로 30대 응답자가 가장 높게 나타났으며,기타

는 30대미만(12.9%),30대(11.3%),40대(3.9%),50대 이상(3.6%)로 30대미

만 응답자가 가장 높게 나타났다.즉,30대는 빌라,40대는 아파트,50대

이상은 단독주택에 거주하는 비율이 높게 나타난 것은 가구의 생애주기에
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따른 소득수준의 변화에 기인한 것으로 보이며,50대 이상이 되면 자녀들

이 성인이 되고 교육환경 등에 대한 중요도는 낮아지고 쾌적한 자연환경

과 건강 등에 대한 관심이 높아질 것이다.따라서 아파트 보다는 전원주택

등과 같은 단독주택에 거주하는 비율이 높아진 이유로 볼 수 있다.

항목 30대미만 30대 40대 50대이상
검정

통계량

거

주

형

태

아파트 14(45.2) 38(47.5) 89(69.0) 34(61.8) x2=17.978

자유도

(d.f.)=9

p=0.035**

(fisher's
p=0.024)

단독주택 4(12.9) 7(8.8) 11(8.5) 8(14.5)

빌라 9(29.0) 26(32.5) 24(18.6) 11(20.0)

기타 4(12.9) 9(11.3) 5(3.9) 2(3.6)

전체 31(100.0) 80(100.0) 129(100.0) 55(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-16〕 연령대에 따른 거주 형태의 차이 분석 

2)연령대에 따른 주택규모의 차이 분석

<연구문제 3-2>연령대에 따른 주택규모의 차이는 어떠한가?

연령대에 따른 주택규모의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석을 실시한

결과 〔표 4-17〕과 같다.분석결과 연령대에 따른 주택규모의 차이는 통

계적으로 유의한 차이가 있는 것으로 나타났다(value=37.752,p<0.001).

20평형대에서는 30대미만(33.3%),30대(46.8%),40대(26.2%),50대 이상

(12.7%)로 30대 응답자가 가장 높게 나타났으며,30평형대에서는 30대미만

(30.0%),30대(44.2%),40대(60.7%),50대 이상(60.0%)로 40대 응답자가 가

장 높게 나타났으며,40평형대에서는 30대미만(23.3%),30대(6.5%),40대

(9.0%),50대 이상(23.6%)로 50대 이상 응답자가 가장 높게 나타났으며,

50평형대에서는 30대미만(10.0%),30대(1.3%),40대(3.3%),50대 이상

(3.6%)로 30대미만 응답자가 가장 높게 나타났으며,60평형대에서는 30대
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미만(3.3%),30대(1.3%),40대(0.8%),50대 이상(0.0%)로 30대미만 응답자

가 가장 높게 나타났다.

즉,20평형대는 30대가,30평형대는 40대가,40평형대는 50대 이상의 연

령분포가 많이 나타나고 있다는 것은 연령대가 증가할수록 주택규모 또한

증가하며 이 또한 가구의 생애주기에 따른 소득수준의 변화에 기인한 것

으로 보인다.한편 50평형대와 60평형대에서 오히려 연령이 낮은 30대 미

만의 분포가 높게 나타난 것은 아직 결혼하지 않은 미혼으로 아직 독립하

지 않고 부모님과 함께 거주하는 경우가 많기 때문이다.

항목 30대미만 30대 40대 50대이상
검정

통계량

주

택

규

모

20평형대 10(33.3) 36(46.8) 32(26.2) 7(12.7)
x2=37.752

자유도

(d.f.)=12

p<0.001***

(fisher's
p<0.001)

30평형대 9(30.0) 34(44.2) 74(60.7) 33(60.0)

40평형대 7(23.3) 5(6.5) 11(9.0) 13(23.6)

50평형대 3(10.0) 1(1.3) 4(3.3) 2(3.6)

60평이상 1(3.3) 1(1.3) 1(0.8) 0(0.0)

전체 30(100.0) 77(100.0) 122(100.0) 55(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-17〕연령대에 따른 주택규모의 차이 분석 

3)연령대에 따른 선호하는 층의 차이 분석

<연구문제 3-3>연령대에 따른 선호하는 층의 차이는 어떠한가?

연령대에 따른 선호하는 층의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석을 실시

한 결과 〔표 4-18〕과 같다.연령대에 따른 선호하는 층의 차이는 통계

적으로 유의한 차이가 있는 것으로 나타났다(value=34.248,p<0.01).

1층에서는 30대미만(0.0%),30대(2.5%),40대(0.8%),50대 이상(0.0%)로

30대 응답자가 가장 높게 나타났으며,2층∼6층에서는 30대미만(43.3%),
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30대(16.3%),40대(7.9%),50대 이상(20.4%)로 30대미만 응답자가 가장 높

게 나타났으며,7층∼11층에서는 30대미만(33.3%),30대(53.8%),40대

(46.0%),50대 이상(46.3%)로 30대 응답자가 가장 높게 나타났으며,12층

∼15층에서는 30대미만(23.3%),30대(18.8%),40대(33.3%),50대 이상

(25.9%)로 40대 응답자가 가장 높게 나타났으며,16층 이상에서는 30대미

만(0.0%),30대(5.0%),40대(7.9%),50대 이상(7.4%)로 40대 응답자가 가장

높게 나타났고,최고층에서는 30대미만(0.0%),30대(3.8%),40대(4.0%),50

대 이상(0.0%)로 40대 응답자가 가장 높게 나타났다.

결과적으로 1층에서 11층 까지는 주로 30대 선호도가 높았으며,12층에

서 최고층까지는 40대 선호도가 더 높은 것으로 나타나고 있다.

항목 30대미만 30대 40대 50대이상
검정

통계량

선

호

하

는

층

1층 0(0.0) 2(2.5) 1(0.8) 0(0.0)
x2=34.248

자유도

(d.f.)=15

p=0.003**

(fisher's
p=0.005)

2층∼6층 13(43.3) 13(16.3) 10(7.9) 11(20.4)

7층∼11층 10(33.3) 43(53.8) 58(46.0) 25(46.3)

12층∼15층 7(23.3) 15(18.8) 42(33.3) 14(25.9)

16층이상 0(0.0) 4(5.0) 10(7.9) 4(7.4)

최고층 0(0.0) 3(3.8) 5(4.0) 0(0.0)

전체 30(100.0) 80(100.0) 126(100.0) 54(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-18〕연령대에 따른 선호하는 층의 차이 분석 

4)연령대에 따른 선호하는 평형의 차이 분석

<연구문제 3-4>연령대에 따른 선호하는 평형의 차이는 어떠한가?

연령대에 따른 선호하는 평형의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석을 실

시한 결과 〔표 4-19〕와 같다.분석결과 연령대에 따른 선호하는 평형의

차이는 통계적으로 유의한 차이가 없는 것으로 나타났다.
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항목 30대미만 30대 40대 50대이상
검정

통계량

선

호

하

는

평

형

20평형대 3(13.6) 4(6.0) 9(7.9) 1(2.2) x2=9.264

자유도

(d.f.)=12

p=0.680

(fisher's
p=0.674)

30평형대 11(5.0) 39(58.2) 59(51.8) 24(53.3)

40평형대 5(22.7) 18(26.9) 35(30.7) 18(4.0)

50평형대 3(13.6) 5(7.5) 8(7.0) 1(2.2)

60평이상 0(0.0) 1(1.5) 3(2.6) 1(2.2)

전체 22(100.0) 67(100.0) 114(100.0) 45(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-19〕연령대에 따른 선호하는 평형의 차이 분석 

5)연령대에 따른 아파트 선택 이유의 차이 분석

<연구문제 3-5>연령대에 따른 아파트 선택 이유의 차이는 어떠한가?

앞서 본 연구에서는 조사대상자들에게 여러 주택의 종류 중 아파트를

선택한 이유에 대해 질문하였다.그 결과 투자가치가 있어서가 (44.2%)로

가장 높게 나타났으며,다음으로 유지관리가 편리해서(42.1%)가 높은 비중

을 보이고 있다.또한 주택의 질과 구조가 마음에 들어서(36.3%),편익시

설이용이 편리해서(19.4%),방범상 안전해서(14.7%),교육환경이 양호해서

(13.3%),프라이버시가 보장되어서(2.2%),기타(0.7%)로 나타났다.

이에 본 연구에서는 연령대에 따라 아파트 선택 이유에 차이가 발생하

는지를 살펴보기 위하여 교차분석을 실시하였으며 〔표 4-20〕과 같다.

분석결과 연령대에 따른 아파트 선택 이유의 차이는 통계적으로 유의한

차이가 없는 것으로 나타났다.
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항목 30대미만 30대 40대 50대이상
검정

통계량

아

파

트

선

택

이

유

투자가치

가 있음
9(32.1) 33(44.0) 58(48.3) 22(42.3)

x2=15.474

자유도

(d.f.)=15

p=0.418

(fisher's
p=0.299)

주택의질

과구조가

마음에 듬

8(28.6) 16(21.3) 26(21.7) 14(26.9)

방범상

안전
3(10.7) 4(5.3) 15(12.5) 3(5.8)

유지관리

가 편리
4(14.3) 16(21.3) 16(13.3) 10(19.2)

교육환경

이 양호
2(7.1) 3(4.0) 4(3.3) 0(0.0)

편익시설

이용편리
2(7.1) 3(4.0) 1(0.8) 3(5.8)

전체 28(100.0) 75(100.0) 120(100.0) 52(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-20〕연령대에 따른 아파트 선택 이유의 차이 분석

4.월평균 가구소득에 따른 교차분석

▮연구문제 4▮가구소득에 따라 거주형태,주택규모,선호하는 층,선호

하는 평형,아파트 선택이유에 유의한 차이가 있는가?

1)월평균 가구소득에 따른 거주형태의 차이 분석

<연구문제 4-1>월평균 가구소득에 따른 거주형태의 차이는 어떠한가?

월평균 가구소득에 따른 거주형태의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석

을 실시한 결과 〔표 4-21〕과 같다.분석결과 월평균 가구소득에 따른

거주형태의 차이는 통계적으로 유의한 차이가 있는 것으로 나타났다
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(value=25.560,p<0.01).아파트에서는 200만원 미만(38.2%),200∼299만원

(46.7%),300∼399만원(61.5%),400만원 이상(70.9%)로 400만원 이상 응답

자가 가장 높게 나타났으며,단독주택에서는 200만원 미만(26.5%),200∼

299만원(10.0%),300∼399만원(7.7%),400만원 이상(7.3%)로 200만원 미만

응답자가 가장 높게 나타났으며,빌라에서는 200만원 미만(23.5%),200∼

299만원(35.0%),300∼399만원(26.4%),400만원 이상(16.4%)로 200∼299만

원 응답자가 가장 높게 나타났으며,기타는 200만원 미만(11.8%),200∼

299만원(8.3%),300∼399만원(4.4%),400만원 이상(5.5%)로 200만원 미만

응답자가 가장 높게 나타났다.

결론적으로 단독주택의 경우 200만 미만의 소득자가,빌라는 200-299

만원 소득자가 아파트의 경우는 400만원 이상 소득자가 가장 높게 나타났

다.따라서 소득이 높을수록 아파트를 선택할 확률이 높은 것으로 나타났

다.

항목
200만원

미만

200∼299

만원

300∼399

만원

400만원

이상

검정

통계량

거

주

형

태

아파트 13(38.2) 28(46.7) 56(61.5) 78(70.9) x2=25.560

자유도

(d.f.)=9

p=0.002**

(fisher's
p=0.003)

단독주택 9(26.5) 6(10.0) 7(7.7) 8(7.3)

빌라 8(23.5) 21(35.0) 24(26.4) 18(16.4)

기타 4(11.8) 5(8.3) 4(4.4) 6(5.5)

전체 34(100.0) 60(100.0) 91(100.0) 110(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-21〕월평균 가구소득에 따른 거주 형태의 차이 분석 

2)월평균 가구소득에 따른 주택규모의 차이 분석

<연구문제 4-2>월평균 가구소득에 따른 주택규모의 차이는 어떠한가?

월평균 가구소득에 따른 주택규모의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석
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을 실시한 결과 〔표 4-22〕와 같다.분석결과 월평균 가구소득에 따른

주택규모의 차이는 통계적으로 유의한 차이가 있는 것으로 나타났다

(value=35.425,p<0.001).20평형대에서는 200만원 미만(41.9%),200∼299만

원(53.4%),300∼399만원(26.1%),400만원 이상(16.8%)로 200∼299만원 응

답자가 가장 높게 나타났으며,30평형대에서는 200만원 미만(35.5%),200

∼299만원(34.5%),300∼399만원(62.5%),400만원 이상(59.8%)로 300∼399

만원 응답자가 가장 높게 나타났으며,40평형대에서는 200만원 미만

(12.9%),200∼299만원(10.3%),300∼399만원(9.1%),400만원 이상(16.8%)

로 400만원 이상 응답자가 가장 높게 나타났으며,50평형대에서는 200만원

미만(6.5%),200∼299만원(1.7%),300∼399만원(1.1%),400만원 이상(5.6%)

로 200만원 미만 응답자가 가장 높게 나타났으며,60평형대에서는 200만원

미만(3.2%),200∼299만원(0.0%),300∼399만원(1.1%),400만원 이상(0.9%)

로 200만원 미만 응답자가 가장 높게 나타났다.

따라서 소득이 증가할수록 주택규모도 증가하는 것으로 나타났다.그러

나 50∼60평대에서 소득이 200만원 미만의 응답자가 높게 나타난 것은 앞

서 분석에서 볼 수 있었듯이 50∼60평형대에서 오히려 30대 미만의 연령

분포가 높았던 것과 같은 맥을 이룬다.즉,결혼하지 않은 미혼으로 아직

독립하지 않고 부모님과 함께 거주하는 경우가 많기 때문이다.

항목
200만원

미만

200∼299

만원

300∼399

만원

400만원

이상

검정

통계량

주

택

규

모

20평형대 13(41.9) 31(53.4) 23(26.1) 18(16.8) x2=35.425

자유도

(d.f.)=12

p<0.001***

(fisher's
p<0.001)

30평형대 11(35.5) 20(34.5) 55(62.5) 64(59.8)

40평형대 4(12.9) 6(10.3) 8(9.1) 18(16.8)

50평형대 2(6.5) 1(1.7) 1(1.1) 6(5.6)

60평이상 1(3.2) 0(0.0) 1(1.1) 1(0.9)

전체 31(100.0) 58(100.0) 88(100.0) 107(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-22〕월평균 가구소득에 따른 주택규모의 차이 분석 
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3)월평균 가구소득에 따른 선호하는 층의 차이 분석

<연구문제 4-3> 월평균 가구소득에 따른 선호하는 층의 차이는 어떠한

가?

월평균 가구소득에 따른 선호하는 층의 차이를 살펴보기 위하여 교차분

석을 실시한 결과 〔표 4-23〕과 같다.분석결과 월평균 가구소득에 따른

선호하는 층의 차이는 통계적으로 유의한 차이가 없는 것으로 나타났다.

항목
200만원

미만

200∼299

만원

300∼399

만원

400만원

이상

검정

통계량

선

호

하

는

층

1층 0(0.0) 3(5.0) 0(0.0) 0(0.0)
x2=19.590

자유도

(d.f.)=15

p=0.188

(fisher's
p=0.519)

2층∼6층 6(17.6) 11(18.3) 15(17.0) 15(13.9)

7층∼11층 19(55.9) 29(48.3) 41(46.6) 47(43.5)

12층∼15층 7(20.6) 14(23.3) 26(29.5) 31(28.7)

16층이상 2(5.9) 2(3.3) 4(4.5) 10(9.3)

최고층 0(0.0) 1(1.7) 2(2.3) 5(4.6)

전체 34(100.0) 60(100.0) 88(100.0) 108(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-23〕월평균 가구소득에 따른 선호하는 층의 차이 분석

4)월평균 가구소득에 따른 선호하는 평형의 차이 분석

<연구문제 4-4>월평균 가구소득에 따른 선호하는 평형의 차이는 어떠한

가?

월평균 가구소득에 따른 선호하는 평형의 차이를 살펴보기 위하여 교차

분석을 실시한 결과 〔표 4-24〕과 같다.분석결과 월평균 가구소득에 따

른 선호하는 평형의 차이는 통계적으로 유의한 차이가 있는 것으로 나타

났다(value=24.241,p<0.05).
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20평형대에서는 200만원 미만(18.5%),200∼299만원(12.7%),300∼399만

원(5.3%),400만원 이상(1.1%)로 200만원 미만 응답자가 가장 높게 나타났

으며,30평형대에서는 200만원 미만(55.6%),200∼299만원(60.0%),300∼

399만원(55.3%),400만원 이상(48.4%)로 200∼299만원 응답자가 가장 높게

나타났으며,40평형대에서는 200만원 미만(22.2%),200∼299만원(23.6%),

300∼399만원(32.9%),400만원 이상(35.2%)로 400만원 이상 응답자가 가장

높게 나타났으며, 50평형대애서는 200만원 미만(3.7%),200∼299만원

(2.6%),300∼399만원(5.3%),400만원 이상(11.0%)로 400만원 이상 응답자

가 가장 높게 나타났으며,60평형대에서는 200만원 미만(0.0%),200∼299

만원(0.0%),300∼399만원(1.3%),400만원 이상(4.4%)로 400만원 이상 응

답자가 가장 높게 나타났다.

결론적으로 20형평대 선호도가 높은 경우는 소득이 200만원 미만인 경

우였으며,30평형대는 200만원-299만원 소득자의 선호비중이 가장 높게

나타났다.나머지 40평대,50평대,60평 이상에서는 모두 400만원 이상 소

득자들의 선호도가 가장 높은 것으로 나타나 소득이 높을수록 선호하는

평형도 증가하고 있음을 알 수 있다.또한 선호하는 평형은 현재 거주하는

주택규모보다 한 단계 정도씩 높은 것으로 나타나고 있다.

항목
200만원

미만

200∼299

만원

300∼399

만원

400만원

이상

검정

통계량

선

호

하

는

평

형

20평형대 5(18.5) 7(12.7) 4(5.3) 1(1.1) x2=24.241

자유도

(d.f.)=12

p=0.019*

(fisher's
p=0.022)

30평형대 15(55.6) 33(60.0) 42(55.3) 44(48.4)

40평형대 6(22.2) 13(23.6) 25(32.9) 32(35.2)

50평형대 1(3.7) 2(3.6) 4(5.3) 10(11.0)

60평이상 0(0.0) 0(0.0) 1(1.3) 4(4.4)

전체 27(100.0) 55(100.0) 76(100.0) 91(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-24〕월평균 가구소득에 따른 선호하는 평형의 차이 분석 
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5)월평균 가구소득에 따른 아파트 선택 이유의 차이 분석

<연구문제 4-5> 월평균 가구소득에 따른 아파트 선택 이유의 차이는 어

떠한가?

월평균 가구소득에 따른 아파트 선택 이유의 차이를 살펴보기 위하여

교차분석을 실시한 결과 〔표 4-25〕와 같다.분석결과 월평균 가구소득

에 따른 아파트 선택 이유의 차이는 통계적으로 유의한 차이가 없는 것으

로 나타났다.

항목
200만원

미만

200∼299

만원

300∼399

만원

400만원

이상

검정

통계량

아

파

트

선

택

이

유

투자가치

가 있음
12(37.5) 24(42.9) 37(45.1) 48(45.7)

x2=15.474

자유도

(d.f.)=15

p=0.418

(fisher's
p=0.299)

주택의질

과구조가

마음에 듬

11(34.4) 11(19.6) 18(22.0) 25(23.8)

방범상

안전
4(12.5) 4(7.1) 4(4.9) 13(12.4)

유지관리

가 편리
4(12.5) 12(21.4) 19(23.2) 11(10.5)

교육환경

이 양호
0(0.0) 3(5.4) 2(2.4) 4(3.8)

편익시설

이용편리
1(3.1) 2(3.6) 2(2.4) 4(3.8)

전체 32(100.0) 56(100.0) 82(100.0) 105(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-25〕월평균 가구소득에 따른 아파트 선택 이유의 차이 분석 
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5.성별에 관한 교차분석

▮연구문제 5▮성별에 따라 거주형태,주택규모,선호하는 층,선호하는

평형,아파트 선택이유에 유의한 차이가 있는가?

1)성별에 따른 거주형태의 차이 분석

<연구문제 5-1>성별에 따른 거주형태의 차이는 어떠한가?

성별에 따른 거주형태의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석을 실시한 결

과〔표 4-26〕과 같다.분석결과 성별에 따른 거주형태의 차이는 통계적

으로 유의한 차이가 없는 것으로 나타났다.

항목 남자 여자
검정

통계량

거주

형태

아파트 63(56.3) 112(60.9) x2=4.936

자유도

(d.f.)=3

p=0.177

(fisher's
p=0.190)

단독주택 8(7.1) 22(12.0)

빌라 30(26.8) 41(22.3)

기타 11(9.8) 9(4.9)

전체 112(100.0) 184(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-26〕성별에 따른 거주 형태의 차이 분석 

2)성별에 따른 주택규모의 차이 분석

<연구문제 5-2>성별에 따른 주택규모의 차이는 어떠한가?

성별에 따른 주택규모의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석을 실시한 결

과 〔표 4-27〕과 같다.분석결과 성별에 따른 주택규모의 차이는 통계적
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으로 유의한 차이가 있는 것으로 나타났다(value=15.368,p<0.01).

20평형대에서는 남자(28.4%),여자(30.7%)로 여자 응답자가 가장 높게

나타났으며,30평형대에서도 남자(47.7%),여자(56.3%)로 여자 응답자가

가장 높게 나타났다.그러나 40평형대에서는 남자(15.6%),여자(10.8%)로

남자 응답자가 가장 높게 나타났으며,50평형대에서도 남자(8.3%),여자

(0.6%)로 남자 응답자가 가장 높게 나타났다.또한 60평형대에서는 남자

(0.0%),여자(1.7%)로 여자 응답자가 가장 높게 나타났다.

결론적으로 20∼30평형대는 여성의 비중이 높으며,40∼50평형대는 남성

의 비중이 높게 나타나고 있다.이러한 성별에 따른 주택규모의 차이는 연

령대가 높아질수록 거주하는 주택규모가 증가한다는 것에 의거하고 있다.

조사대상자들의 성별에 따른 연령대를 살펴보면 남성의 연령대가 훨씬 높

게 나타나고 있기 때문에 연령대가 높은 남성이 더 큰 주택규모에 거주하

고 있는 것으로 나타난다.

항목 남자 여자
검정

통계량

주택규모

20평형대 31(28.4) 54(30.7)
x2=15.368

자유도

(d.f.)=4

p=0.004**

(fisher's
p=0.004)

30평형대 52(47.7) 99(56.3)

40평형대 17(15.6) 19(10.8)

50평형대 9(8.3) 1(0.6)

60평이상 0(0.0) 3(1.7)

전체 109(100.0) 176(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-27〕성별에 따른 주택규모의 차이 분석
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3)성별에 따른 선호하는 층의 차이 분석

<연구문제 5-3>성별에 따른 선호하는 층의 차이는 어떠한가?

성별에 따른 선호하는 층의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석을 실시한

결과 〔표 4-28〕과 같다.분석결과 성별에 따른 선호하는 층의 차이는

통계적으로 유의한 차이가 없는 것으로 나타났다.

항목 남자 여자
검정

통계량

선호하는

층

1층 2(1.8) 1(0.6)

x2=3.708

자유도

(d.f.)=5

p=0.592

(fisher's
p=0.568)

2층∼6층 17(15.5) 30(6.6)

7층∼11층 56(50.9) 80(44.2)

12층∼15층 25(22.7) 54(29.8)

16층 이상 6(5.5) 12(6.6)

최고층 4(3.6) 4(2.2)

전체 110(100.0) 181(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-28〕성별에 따른 선호하는 층의 차이 분석 

4)성별에 따른 선호하는 평형의 차이 분석

<연구문제 5-4>성별에 따른 선호하는 평형의 차이는 어떠한가?

성별에 따른 선호하는 평형의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석을 실시

한 결과 〔표 4-29〕와 같다.분석결과 성별에 따른 선호하는 평형의 차

이는 통계적으로 유의한 차이가 없는 것으로 나타났다.
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항목 남자 여자
검정

통계량

선호하는

평형

20평형대 9(10.0) 8(5.0) x2=4.917

자유도

(d.f.)=4

p=0.296

(fisher's
p=0.276)

30평형대 45(50.0) 89(56.0)

40평형대 25(27.8) 51(32.1)

50평형대 9(10.0) 8(5.0)

60평이상 2(2.2) 3(1.9)

전체 90(100.0) 159(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-29〕성별에 따른 선호하는 평형의 차이 분석

5)성별에 따른 아파트 선택 이유의 차이 분석

<연구문제 5-5>성별에 따른 아파트 선택 이유의 차이는 어떠한가?

성별에 따른 아파트 선택 이유의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석을

실시한 결과 〔표 4-30〕와 같다.분석결과 성별에 따른 아파트 선택 이

유의 차이는 통계적으로 유의한 차이가 없는 것으로 나타났다.

항목 남자 여자
검정

통계량

아파트

선택이

유

투자가치가 있음 46(0.43) 76(0.45)
x2=2.441

자유도

(d.f.)=5

p=0.785

(fisher's
p=0.797)

주택의질과구조가

마음에 듬
28(0.262) 37(0.219)

방범상 안전 7(0.065) 18(0.107)

유지관리가 편리 20(0.187) 26(0.154)

교육환경이 양호 3(0.028) 6(0.036)

편익시설이용편리 3(0.028) 6(0.036)

전체 107(1) 169(1)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-30〕성별에 따른 아파트 선택 이유의 차이 분석
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6.학력에 관한 교차분석

▮연구문제 6▮학력에 따라 거주형태,주택규모,선호하는 층,선호하는

평형,아파트 선택이유에 유의한 차이가 있는가?

1)학력에 따른 거주형태의 차이 분석

<연구문제 6-1>학력에 따른 거주형태의 차이는 어떠한가?

학력에 따른 거주형태의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석을 실시한 결

과 〔표 4-31〕과 같다.분석결과 학력에 따른 거주형태의 차이는 통계적

으로 유의한 차이가 없는 것으로 나타났다.

항목 고졸 이하 대졸 대학원졸
검정

통계량

거주

형태

아파트 36(48.0) 124(61.7) 9(81.8) x2=7.531

(d.f.)=6

p=0.290

(fisher's
p=0.302)

단독주택 10(13.3) 17(8.5) 1(9.1)

빌라 23(30.7) 47(23.4) 1(9.1)

기타 6(8.0) 13(6.5) 0(0.0)

전체 75(100.0) 201(100.0) 11(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-31〕학력에 따른 거주 형태의 차이 분석

2)학력에 따른 주택규모의 차이 분석

<연구문제 6-2>학력에 따른 주택규모의 차이는 어떠한가?

학력에 따른 주택규모의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석을 실시한 결

과 〔표 4-32〕와 같다.분석결과 학력에 따른 주택규모의 차이는 통계적

으로 유의한 차이가 있는 것으로 나타났다(value=16.362,p<0.05).
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20평형대에서는 고졸 이하(33.8%),대졸(28.9%),대학원졸(18.2%)로 고

졸이하 응답자가 가장 높게 나타났으며,30평형대에서는 고졸 이하

(52.9%),대졸(54.3%),대학원졸(36.4%)로 대졸 응답자가 가장 높게 나타

났으며,40평형대에서는 고졸 이하(10.3%),대졸(12.7%),대학원졸(27.3%)

로 대학원졸 응답자가 가장 높게 나타났으며,50평형대에서는 고졸 이하

(0.0%),대졸(3.6%),대학원졸(18.2%)로 대학원졸 응답자가 가장 높게 나

타났으며,60평형대에서는 고졸 이하(2.9%),대졸(0.5%),대학원졸(0.0%)로

고졸이하 응답자가 가장 높게 나타났다.

결론적으로 20평형대는 고졸이하,30평형대는 대졸,40평형대와 50평형

대는 대학원졸 응답자가 가장 높게 나타났으며,주택규모가 커질수록 학력

수준이 높아짐을 알 수 있다.

항목 고졸 이하 대졸 대학원졸
검정

통계량

주택

규모

20평형대 23(33.8) 57(28.9) 2(18.2) x2=16.362

자유도

(d.f.)=8

p=0.037*

(fisher's
p=0.056)

30평형대 36(52.9) 107(54.3) 4(36.4)

40평형대 7(10.3) 25(12.7) 3(27.3)

50평형대 0(0.0) 7(3.6) 2(18.2)

60평이상 2(2.9) 1(0.5) 0(0.0)

전체 68(100.0) 197(100.0) 11(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-32〕학력에 따른 주택규모의 차이 분석

3)학력에 따른 선호하는 층의 차이 분석

<연구문제 6-3>학력에 따른 선호하는 층의 차이는 어떠한가?

학력에 따른 선호하는 층의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석을 실시한

결과 〔표 4-33〕과 같다.분석결과 학력에 따른 선호하는 층의 차이는

통계적으로 유의한 차이가 없는 것으로 나타났다.
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항목 고졸 이하 대졸 대학원졸
검정

통계량

선호

하는

층

1층 1(1.4) 2(10) 0(0.0)

x2=6.539

자유도

(d.f.)=10

p=0.768

(fisher's
p=0.582)

2층∼6층 9(12.7) 35(17.5) 2(18.2)

7층∼11층 36(50.7) 93(46.5) 3(27.3)

12층∼15층 16(22.5) 56(28.0) 5(45.5)

16층 이상 7(9.9) 10(5.0) 1(9.1)

최고층 2(2.8) 4(2.0) 0(0.0)

전체 71(100.0) 200(100.0) 11(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-33〕학력에 따른 선호하는 층의 차이 분석

4)학력에 따른 선호하는 평형의 차이 분석

<연구문제 6-4>학력에 따른 선호하는 평형의 차이는 어떠한가?

학력에 따른 선호하는 평형의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석을 실시

한 결과 〔표 4-34〕와 같다.학력에 따른 선호하는 평형의 차이는 통계

적으로 유의한 차이가 있는 것으로 나타났다(value=15.993,p<0.05).

20평형대에서는 고졸 이하(12.5%),대졸(5.3%),대학원졸(0.0%)로 고졸

이하 응답자가 가장 높게 나타났으며,30평형대에서는 고졸 이하(54.7%),

대졸(5.5%),대학원졸(25.0%)로 고졸 이하 응답자가 가장 높게 나타났으

며,40평형대에서는 고졸 이하(25.0%),대졸(32.2%),대학원졸(37.5%)로 대

학원졸 응답자가 가장 높게 나타났으며,50평형대에서는 고졸 이하(4.7%),

대졸(6.4%),대학원졸(25.0%)로 대학원졸 응답자가 가장 높게 나타났으며,

60평형대에서는 고졸 이하(3.1%),대졸(1.2%),대학원졸(12.5%)로 대학원

졸 응답자가 가장 높게 나타났다.

결론적으로 20평형대와 30평형대는 고졸이하에서 가장 선호도가 높게

나타났으며,40평형대 이상에서는 모두 대학원 졸업 응답자의 선호도가 가

장 높게 조사되었다.따라서 교육수준이 높아질수록 선호하는 주택의 평형
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도 증가하는 것으로 나타나고 있다.

항목 고졸 이하 대졸 대학원졸
검정

통계량

선호

하는

평형

20평형대 8(12.5) 9(5.3) 0(0.0) x2=15.993

자유도

(d.f.)=8

p=0.042*

(fisher's
p=0.051)

30평형대 35(54.7) 94(5.5) 2(25.0)

40평형대 16(25.0) 55(32.2) 3(37.5)

50평형대 3(4.7) 11(6.4) 2(25.0)

60평이상 2(3.1) 2(1.2) 1(12.5)

전체 64(100.0) 171(100.0) 8(100.0)

*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-34〕학력에 따른 선호하는 평형의 차이 분석

5)학력에 따른 아파트 선택 이유의 차이 분석

<연구문제 6-5>학력에 따른 아파트 선택 이유의 차이는 어떠한가?

학력에 따른 아파트 선택 이유의 차이를 살펴보기 위하여 교차분석을

실시한 결과 〔표 4-35〕와 같다.분석결과 학력에 따른 아파트 선택 이

유의 차이는 통계적으로 유의한 차이가 없는 것으로 나타났다.따라서 앞

서 교차분석들의 결과를 종합해보면 연령대에 따라,소득에 따라,성별에

따라,학력에 따라 소비자들이 아파트를 선택하는 이유에는 모두 통계적으

로 유의한 차이가 없는 것으로 조사되었다.

그러나 앞서 전체적으로 아파트를 선택한 가장 중요한 이유를 조사했을

때 주목할 만한 것은 투자가치가 있어서가 (44.2%)로 가장 높게 나타났다

는 것이며,다음으로 유지관리가 편리해서(42.1%)가 높은 비중을 보이고

있다는 것이다.선행연구 중 2001년 국토연구원에서의 조사결과를 살펴보

면 아파트를 선택한 가장 중요한 이유로 방범상 안전과 유지관리의 편리

성이 가장 높게 나타났으며,투자가치 때문에는 7.1%로 그리 높지 않은

것으로 나타난 것과 비교해 보면 큰 차이라 할 수 있을 것이다.이는 2000
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년대로 들어서 2001년∼2002년 1차 부동산폭등기와 2005년 2차 부동산 폭

등기를 거치며 소비자들의 주택구입 목적이 단순히 주거개념 보다는 재산

증식을 목적으로 하는 투자재로서의 인식이 과거보다 매우 강해졌기 때문

이라 할 수 있다.그러나 2010년 현재 부동산시장은 깊은 불황에 빠져있

다.미분양이 넘쳐나고 분양가 보다 낮은 금액의 일명 ‘깡통아파트’가 등장

하고 있으며 따라서 미 입주 아파트들의 증가로 불 꺼진 아파트들이 넘쳐

나고 있는 실정이다.재산 증식의 목적을 가지고 무리한 대출로 아파트를

분양받은 사람들의 어려움이 연일 언론에서 방영되고 있으며 전문가들은

아파트 가격의 거품붕괴 가능성을 언급하기도 한다.따라서 투자가치가 있

어서 아파트를 선택한다는 의식이 또 한 번 전환되는 시점이 될 수 있으

며,아파트에서 높은 가격상승을 기대할 수 없다면 소비자들의 주택에 대

한 의식은 ‘소유’에서 다시 ‘거주’로 전환될 것이다.

항목 고졸 이하 대졸 대학원졸
검정

통계량

아

파

트

선

택

이

유

투자가치가 있음 24(36.4) 84(44.2) 7(63.6)

x2=10.036

자유도

(d.f.)=10

p=0.437

(fisher's
p=0.572)

주택의질과구조가

마음에 듬
15(22.7) 46(24.2) 3(27.3)

방범 상 안전 7(10.6) 18(9.5) 0(0.0)

유지관리가 편리 14(21.2) 31(16.3) 1(9.1)

교육환경이 양호 1(1.5) 7(3.7) 0(0.0)

편익시설이용편리 5(7.6) 4(2.1) 0(0.0)

전체 66(100.0) 190(100.0) 11(100.0)
*p<.05**p<.01***p<.001

〔표 4-35〕학력에 따른 아파트 선택 이유의 차이 분석

이상과 같은 연구문제들에 대한 결과를 다음〔표 4-36〕에서 정리하여

제시하였다.
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〔표4-36〕 연구결과 요약정리

번호 연구문제
채택

여부

연구

문제1

소비자의 아파트 구매선택 시 상위요인의 전반적인 중요

도 차이는 어떠한가?
-

연

구

문

제

2

2-1 성별에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는 어떠한가? 부분채택

2-2 연령대에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는 어떠한가? 부분채택

2-3 학력에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는 어떠한가? 기각

2-4 소득에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는 어떠한가? 부분채택

2-5 결혼상태에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는? 부분채택

2-6 가족 수에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는? 부분채택

2-7 자녀의 연령대에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는? 부분채택

2-8 주택규모에 따라 아파트 구매선택요인의 차이는? 부분채택

연

구

문

제

3

3-1 연령대에 따른 거주형태의 차이는 어떠한가? 채택

3-2 연령대에 따른 주택규모의 차이는 어떠한가? 채택

3-3 연령대에 따른 선호하는 층의 차이는 어떠한가? 채택

3-4 연령대에 따른 선호하는 평형의 차이는 어떠한가? 기각

3-5 연령대에 따른 아파트 선택 이유의 차이는 어떠한가? 기각

연

구

문

제

4

4-1 가구소득에 따른 거주형태의 차이는 어떠한가? 채택

4-2 가구소득에 따른 주택규모의 차이는 어떠한가? 채택

4-3 가구소득에 따른 선호하는 층의 차이는 어떠한가? 기각

4-4 가구소득에 따른 선호하는 평형의 차이는 어떠한가? 채택

4-5 가구소득에 따른 아파트 선택 이유의 차이는 어떠한가? 기각

연

구

문

제

5

5-1 성별에 따른 거주형태의 차이는 어떠한가? 기각

5-2 성별에 따른 주택규모의 차이는 어떠한가? 채택

5-3 성별에 따른 선호하는 층의 차이는 어떠한가? 기각

5-4 성별에 따른 선호하는 평형의 차이는 어떠한가? 기각

5-5 성별에 따른 아파트 선택 이유의 차이는 어떠한가? 기각

연

구

문

제

6

6-1 학력에 따른 거주형태의 차이는 어떠한가? 기각

6-2 학력에 따른 주택규모의 차이는 어떠한가? 채택

6-3 학력에 따른 선호하는 층의 차이는 어떠한가? 기각

6-4 학력에 따른 선호하는 평형의 차이는 어떠한가? 채택

6-5 학력에 따른 아파트 선택 이유의 차이는 어떠한가 기각



- 110 -

실시

기관

주택산업

연구원

부동산

플러스

내외경제

신문

주택산업

연구원
본 연구

조사

대상

서울시

거주

1,030

가구

수도권

견본주택

방문자

1,205명

20대 이상

네티즌

1,287명

수도권

아파트

거주

1,000가구

서울시

강서구

거주

400명

일시 1999.10 1999.11 2000.1 2005.8 2010.4

1순위 입지여건 주변환경 교통 투자가치 경제성

2순위
외부공간

(단지)
교통여건 환경 주변입지 단지특성

3순위 내부공간 교육여건 분양가격 브랜드 주택특성

4순위 시공업체 분양가격 마감재 주택특성 주변입지

5순위 투자가치
업체

인지도
브랜드 단지특성 브랜드

제4절 아파트 구매선택요인의 변화

소비자의 주택구입에 영향을 미치는 여러 가지 요인은 주택시장의 환경

및 여건에 따라 변화하며,연구 및 조사방법에 따라서도 요인들의 중요도

또는 주택구입 패턴에 대한 추이 등 그 결과나 내용에 차이가 나타날 수

있다.

따라서 앞서 살펴본 연구결과 나타난 아파트 구매선택요인의 특징들은

과거 선행연구들과의 비교를 통해 명확히 파악할 수 있을 것이다.서울시

강서구지역 아파트 거주자 및 예비 거주자를 대상으로 아파트 구매선택

시 고려하는 요인에 대해 조사한 본 연구의 결과를 선행연구 결과와 비교

해 보면 다음 〔표 4-37〕과 같다.

〔표 4-37〕주택 선호요인의 변화

자료:주택산업연구원(2000),p9-10인용,연구자 재구성.
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각 연구별로 조사대상,조사지역,선호·구입요인 정의 등에 차이가 있기

때문에 각 조사 결과를 두고 비교·분석하는 것은 다소 무리가 있지만 주

택구입 소비자의 선호변화 추이를 파악하는데 의의가 있으며,과거 조사결

과에 근거해 몇 가지 특징을 요약할 수 있다.

첫째,90년대 후반에 조사된 소비자의 주택구입 결정요인들을 보면 전반

적으로 주변 환경이나 교육,교통여건 등 입지여건에 관한 항목이 매우 높

은 순위의 요인으로 나타나고 있다는 것이 큰 특징이다.그러나 2000년대

로 들어서며 조사된 주택구입 결정요인에 관한 연구결과를 보면 투자가치

와 브랜드 등이 포함되고 있는 것을 발견할 수 있다.

90년대에도 투자가치가 선택요인으로 구성되었지만 그 순위가 낮았던

반면 2005년 주택산업연구원의 조사결과에서는 가장 우선순위로 투자가치

를 꼽고 있다.그리고 본 연구결과 역시 소비자들이 아파트를 구매선택 할

때 경제성을 가장 중요시 하는 것으로 나타나 주택에 대한 투자재로서의

인식이 여전히 강하다는 것을 알 수 있다.

과거 우리나라와 같이 부동산가격이 지속적으로 상승해왔던 여건을 고

려하면 주택이 투자재로서 인식되어 온 것이 새로운 현상은 아닐 것이다.

그러나 현재 주택시장의 상황은 주택이 더 이상 재산증식의 수단이 되지

못하고 있는 실정이다.이러한 현실을 고려해 볼 때 이제는 소비자와 공급

자 모두의 인식의 전환이 필요할 때라고 본다.즉 주택이 투자가치가 아닌

주거가치로의 인식전환이 이루어져야 할 것이다.그러기 위해서 건설업체

들은 우선 높은 분양가를 낮추고 시장상황을 반영한 적절한 분양가격 책

정이 이루어져야 하며,소비자에게는 소유에서 거주로의 인식전환이 가능

하도록 신뢰할 수 있는 장기적인 주택정책의 비전 제시가 필요할 것이다.

둘째,2000년대 들어서 주택건설업체들의 마케팅 전략의 일환으로 브랜

드화와 함께 주택의 차별화 경쟁이 심화되었다.이에 따라 소비자에게 있

어서 시공회사가 누구인지는 매우 중요한 관심사가 되었고,시공사의 이미

지는 브랜드로 집약되어 소비자에게 전달되면서 주택구입에 있어서 브랜

드는 매우 중요한 결정요인으로 자리 잡게 되었다.

그러나 최근 아파트 브랜드의 경쟁 양상을 보면 브랜드가 브랜드 자체
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로서는 크게 차별화 되지 못하는 단계에 접어들고 있는 듯하다.아파트 광

고를 보는 것이 이제는 그리 어려운 일이 아니며 오히려 최근 분양되는

아파트들 중에서 브랜드가 없는 아파트를 찾는 것이 어려운 일이 되고 있

다.그런 이유로 본 연구결과에서도 아파트 구매선택요인 중 브랜드가 가

장 낮은 순위에 위치에 위치하고 있었다.

그러므로 이제는 주택건설업체들이 브랜드 인지도를 높이기 위한 마케

팅 활동의 수준에서 탈피해야 할 필요성이 있으며,마케팅 조직은 소비자

들에 대한 깊은 이해를 바탕으로 브랜드의 차별화된 포지셔닝을 구축하고

이를 제품과 서비스에 잘 연계될 수 있도록 촉진자의 역할을 수행해야 한

다.웰빙,환경,리모델링,유비쿼터스 등 새로 부각되고 있는 고객 니즈를

추적하고 소비자의 만족도를 주기적으로 조사하여 기획,설계,시공 등 프

로세스별로 피드백 하는 것은 이런 활동의 대표적인 예라고 할 수 있다.

이런 활동을 기반으로 차별화된 브랜드 포지셔닝을 유지하고 여기에 걸맞

는 품질로 소비자들의 기대에 부응할 수 있을 때,브랜드 파워는 유지되고

더욱 강화될 것이다.
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제 Ⅴ 장 결 론

제 1절 연구결과 요약 및 시사점

본 연구는 서울시 강서구 지역의 거주자를 대상으로 아파트 구매선택에

미치는 요인을 분석하고,소비자의 아파트 선호 트랜드를 파악함으로써 아

파트사업자의 분양 및 기획 마케팅에 필요한 기초자료를 제공하고자 하는

것이며,분석 결과를 토대로 소비자의 만족과 미래시장 변화에 대처할 수

있는 효율적 마케팅 전략을 제시하는데 목적이 있다.

분석결과 서울시 강서구 지역 거주자의 아파트 구매선택에 미치는 영향

요인을 토대로 마케팅 전략을 제시하면 다음과 같다.

첫째,소비자가 아파트 구매선택 시 중요하게 고려하는 상위계층요인의

순위를 살펴본 결과 ①경세성,②단지특성,③주택특성,④주변입지,⑤브

랜드 순으로 나타났다.즉,미래에 대한 가격상승 가능성이나 분양가격 등

경제성이 최우선 순위로 조사되어 여전히 주택에 대한 투자재로서의 인식

이 강하다는 것이다.따라서 주택건설업체들은 아파트에 대한 가격전략 수

립 시에 소비자들이 인식하는 적정수준의 분양가격과 투자의 가치성을 부

각하는 마케팅 전략이 요구된다.

둘째,상위계층요인 분석 결과 브랜드가 가장 낮은 순위를 보였다.이는

최근 아파트 브랜드의 경쟁 양상을 보면 브랜드가 브랜드 자체로서는 크

게 차별화 되지 못하는 단계에 접어들고 있는 듯하다.따라서 주택건설업

체들은 단순히 브랜드 인지도를 높이기 위한 마케팅 활동의 수준에서 탈

피해야 할 필요성이 있으며,마케팅 조직은 소비자들에 대한 깊은 이해를

바탕으로 브랜드의 차별화된 포지셔닝을 구축하고 이를 제품과 서비스에

잘 연계될 수 있도록 촉진자의 역할 수행이 요구된다.

셋째,소비자가 아파트 구매선택 시 중요하게 고려하는 하위계층요인에

대해 살펴본 결과 「주변입지」에서는 ①대중교통의 편리성,②소음·매연·

악취,③ 교육환경 순으로 소비자들이 가장 고려하는 것으로 나타났으며,

「단지특성」에서는 ①주차 공간,②안전시설,③아파트의 방향과 채광 순
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으로 소비자들이 중요하게 고려하는 것으로 나타났다.따라서 건설사는 아

파트의 공급 시 지하철역 가까이나 버스와의 연계성 등 대중교통이 편리

한 입지를 선정하여야 하며,견고한 시공을 통해 쾌적한 생활환경 보전과

철저한 방범시설이 요구된다.즉,도난 및 화재,어린이 유괴,여성대상 범

죄 등을 대비한 안전시설을 위해 도난방지시스템이나 소방시설 등의 보안

마케팅이 요구된다.또한 아파트의 밀집현상으로 파생된 채광 등의 문제는

용적률 완화를 통해 해결할 필요가 있으며,아파트 방향에 따라 구매자들

에게 일정한 인센티브를 제공할 필요성이 있다.

한편 조망이나 경관이 뛰어나고 단지주변에 호수가 있다든지 차별화된

입지전략 뿐 아니라 단지시설 역시 단순한 주거기능의 공간만을 제공하는

것이 아닌 아늑하고 쾌적한 안식처를 제공하는 단지로서 탈바꿈하여야 한

다.특히 주차문제를 해결하기 위해서도 단지 내 용적률완화와 지상의 주

차장을 모두 지하화 할 필요가 있을 것이다.

넷째,상위계층요인 중 하나인「주택특성」의 하위계층요인 순위를 살펴

보면 ①환기 및 통풍시설,②주방의 편리성,③거실·화장실의 편리함 순으

로 나타났으며,「경제성」에서는 ①미래에 대한 투자가치,②분양가격,③

분양조건 순으로,「브랜드」에서는 ①하자발생시 사후관리,②건설업체 지

명도,③브랜드 이미지 순으로 그 중요도가 나타나고 있다.따라서 주택특

성 역시 쾌적성이 강조되고 있으며 건설업체들은 내부시설 중 특히 주방

의 미적·편리성 등을 가장 고려할 필요가 있다.분석결과 아파트 구매결정

은 부부가 함께 결정하는 것이 일반적이지만,주로 여성들의 의견이 강하

게 반영되고 구매정보 또한 주로 여성에 의해 수집되고 있다.남성들이 단

지특성을 더 고려하는 반면,여성들은 주택특성을 더 고려하는 것으로 나

타난 것 또한 여성들이 주거공간에서 더 많은 시간을 보내기 때문이다.

또한 소비자들이 아파트를 구매할 때 회사의 지명도나 브랜드보다 아파

트 하자발생시 A/S와 같은 사후관리를 더 중요하게 고려하고 있는 것으

로 나타났다.그러나 주택건설업체에서 수행하는 마케팅의 목적이 판매에

중점을 두고 있는 것이 사실이며,A/S나 거주 후 만족도를 조사하는 업무

는 상당히 미흡한 실정이다.아파트 상품은 매우 고가의 제품이므로 거주
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자들의 평가 등이 차후에 다른 소비자가 그 기업의 아파트를 구매할 때에

도 많은 영향을 준다.따라서 주택건설업체들은 A/S의 사후관리를 통한

차별화된 서비스로 소비자의 신뢰를 얻을 수 있는 방안들을 강구하여야

하며,입주 전에는 공정별 진척사항에 대한 공지를 통해 지속적으로 소비

자에게 정보를 제공하고 입주 후에는 일정기간 발생 하자에 대한 서비스

와 불만처리를 위한 고객 서비스센터 등을 적극 운영하는 등 사후관리를

보다 강조하는 마케팅전략이 요구된다.

다섯째,본 연구에서 아파트와 관련된 정보 획득 경로를 살펴본 결과 친

구·가족을 비롯한 주위사람들의 정보가 가장 높게 나타나 구전효과의 영

향력이 크다는 것을 알 수 있으며,구전마케팅의 필요성이 더욱 강조된다

고 할 수 있다.주목할 만한 것은 과거 선행연구들에서 모델하우스를 통해

정보를 얻는 비중이 가장 높게 나타났으나 본 연구에서 조사된 결과를 보

면 모델하우스의 비중은 오히려 낮아졌고 오히려 인터넷을 통해 정보를

획득한다는 비중이 매우 높은 순위로 나타나고 있다는 것이다.따라서 주

택건설 회사들은 이러한 고객 변화를 고려하여 인터넷을 통한 홍보와 각

종 정보제공에 보다 세심한 주의를 기울일 필요가 있을 것이다.

여섯째,조사결과에 의하면 강서구 지역 소비자들은 아파트를 구매 할

때 가장 선호하는 층이 7층∼11층인 것으로 나타났으며,30평형대를 가장

선호하며,아파트를 선택한 가장 큰 이유는 투자가치가 있기 때문이라는

응답이 가장 높았다.이러한 경제적 측면의 선호도는 연령이 낮은 30대에

서 더 높게 나타났으며 50대 이상 연령이 증가할수록 경제성에 대한 중요

도는 낮아지는 것으로 나타났다.한편 조사대상자들의 연령,소득,성별,

학력을 중심으로 교차분석을 통해 거주특성과 선호도를 조사한 결과 연령

대가 높을수록 거주하는 주택규모가 증가하며,소득이 높을수록 아파트를

선택할 확률이 높으며,거주하는 주택규모나 선호하는 평형이 증가하는 것

으로 나타났다.또한 학력수준이 높을수록 주택규모가 커지고,선호하는

주택의 평형도 증가하는 것으로 나타났다.더불어 인구통계학적 특성에 따

른 상위계층요인의 우선순위 역시 경제성이 높게 나타나 소비자들은 미래

에 대한 투자가치나 분양가격 등을 중요하게 고려하는 것으로 나타났다.
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제 2절 연구의 한계 및 향후 연구과제

소비자는 자신의 개성과 가치관,라이프사이클 등에 알맞은 주택을 고려

하게 된다.본 연구에서 살펴보았듯이 지역별,평형별,가구 유형별,또는

인구통계학적 특성에 따라서 아파트 구매선택요인의 순위나 중요도가 다

르게 나타났으며 주택건설업체들은 각 가구 선호에 맞는 차별화 전략을

통해 수요를 유인할 수 있는 적절한 분양전략을 수립할 수 있어야 한다.

따라서 본 연구는 실증적 분석을 통해 향후 아파트 건설업체의 경쟁력

강화를 위한 유용한 전략적 시사점을 제공하며,소비자의 다양한 욕구충족

과 아파트 구매행동에 대한 효과적인 예측 자료를 제시하고자 하였다.

그러나 본 연구는 다음과 같은 한계점을 지니고 있다.

첫째,실증연구에 있어서는 원칙적으로 면접법에 의한 조사방법이 자료

의 정확성 및 신뢰성 측면에서 기여할 수 있는데 시간 등의 제약으로 자

기기입식 설문지를 사용하였으며,따라서 설문내용의 개념을 정확하게 파

악하지 못한 채 응답한 경우가 있을 수 있다.

둘째,조사대상자를 서울시 강서구지역 거주자를 대상으로 하였으므로

연구결과를 그 외 지역에 일반화하기에는 무리가 있다.따라서 향후 연구

에서는 체계적인 표본 추출방법을 사용하여 연구지역을 보다 확대해서 실

증분석이 이루어진다면 편차와 오차를 줄여 신뢰도가 더 높아질 수 있을

것으로 본다.

셋째,소비자의 아파트 구매선택요인을 파악함에 있어서 매우 제한적인

변수들을 사용한 점이 연구의 한계로 지적할 수 있다.따라서 소비자에 대

한 보다 더 설명력이 강한 조사를 위하여 다양한 변수들을 통해 소비자의

특성을 파악해 본다면 더욱 의미 있는 결과를 도출해 낼 수 있을 것으로

본다.

넷째,본 연구는 소비자들의 일반적인 주거가치 성향을 분석하여 향후

아파트 특성 개발의 대략적인 방향만을 제시하였을 뿐 세부적인 계획지침

까지는 제시하지 못하고 있다.따라서 본 연구결과를 기초로 보다 구체적

인 지침 마련을 위한 연구가 계속 이어진다면 더욱 의미가 있을 것이다.
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이상에서 살펴본 소비자들의 아파트 구매선택요인들을 실제 사업의 기

획단계에서 적용하기 위해서는 공급지역 주민들의 아파트 구매 시 선호요

인을 파악하기 위한 체계적 리서치 시스템의 도입과 공급대상을 명확히

하려는 노력이 필요할 것이다.또한 소비자들의 다양한 욕구와 참여,높아

진 삶의 질에 대응하여 실수요자들의 구매에 따른 선호정도를 파악하는

것은 주택공급의 기초자료로서도 유용할 것이라고 본다.더불어 선 분양에

서 후 분양으로 점차 전환될 가능성이 높은 현 상황에서 아파트 소비자들

의 구매선택요인들과 그 선호도를 파악하는 것은 적절한 분양가 산정은

물론 사업위험을 사전에 최소할 수 있는 가장 적절한 방안을 도출하는데

도움이 될 것으로 판단된다.
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일 반 특 성

1.귀하의 성별은 어떻게 되십니까?

1)남자 2)여자

2.귀하의 연령은 어떻게 되십니까?

1)20세 미만 2)20~24세 3)25~29세 4)30~34세 5)35~39세

6)40~44세 7)45~49세 8)50~54세 9)55~59세 10)60세 이상

3.귀하의 학력은 어떻게 되십니까?

1)고졸 이하 2)대졸 3)대학원졸

4.귀하의 가족수는 본인을 포함하여 총 몇 명 이십니까?(_________명)

5.귀하의 월평균 가구소득은 어느 정도 이십니까?

1)200만원 미만 2)200~299만원 3)300~399만원 4)400만원 이상

6.귀하의 결혼여부는 어떻게 되십니까?

1)미혼 2)기혼

6-1.(기혼일 경우 응답)그렇다면 자녀의 연령대는 어떻게 되십니까?

자녀에 해당하는 연령은 모두 선택해주세요.

1)없음 2)임신중 3)1~3세 4)4~7세

6)초등학생 7)중학생 8)고등학생 9)20세 이상

7.귀하의 거주형태는 어떻게 되십니까?

1)아파트 2)단독주택 3)빌라 4)기타

8.주택의 소유형태는 어떻게 되십니까?(복수선택 가능)

1)거주용 주택소유 2)투자용 주택소유

3)과거에는 있었으나 현재는 없음 4)소유경험 없음

8-1.그렇다면 아파트 소유경험은 총 몇 번이십니까?(총 ____번)
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9.현재 주택을 결정할 때 결정권자는 누구입니까?

① 남편 ② 부인 ③ 부부가 의논 ④ 부모님과 의논 ⑤ 기타( )

10.단독주택이 아닌 아파트를 선택한 이유는 무엇입니까?(가장 큰 이유를

2가지만 고르시오)

① 투자가치가 있으므로 ② 주택의 질과 구조가 마음에 들어서

③ 방범상 안전해서 ④ 유지관리가 편리해서

⑤ 프라이버시가 보장되어서 ⑥ 교육환경이 양호해서

⑦ 편익시설이용(상가,금융기관,병원 등)이 편리해서

⑧ 기타( )

11.아파트 구매 시 선호하는 층은 어떻게 됩니까?

① 1층 ② 2층~6층 ③ 7층~11층 ④ 12층~15층 ⑤ 16층 이상 ⑥ 최고층

12.귀하께서 현재 거주하시는 주택의 규모는 어느 정도 입니까?

① 20평형대 ② 30평형대 ③ 40평형대 ④ 50평형대 ⑤ 60평 이상

12-1.그렇다면 귀하께서 구매를 희망하시거나 선호하시는 평형은?

① 20평형대 ② 30평형대 ③ 40평형대 ④ 50평형대 ⑤ 60평 이상

13.귀하께서는 아파트와 관련된 정보를 주로 어떤 경로 통해 획득 하십니

까?

① 부동산중개업자 ② 친구,가족 등 주위사람들의 정보

③ TV나 신문광고 ④ 주택전문잡지

⑤ 모델하우스 ⑥ 인터넷 ⑦ 기타( )

**바쁘신 중에 시간을 내어 설문에 응답해 주셔서 대단히 감사합니다.**
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ABSTRACT

AStudyontheChoiceFactorsofApartmentPurchase

forConsumers

Pee,Young-Ju

MajorinRealEstateAppraisal

GraduateSchoolofRealEstate

HansungUniversity

Thestudyaimstopresentpreliminarymarketingdataforsales

andplanningofapartmentbusinessbyidentifyingrecentchoicefactors

ofapartmentpurchaseforconsumersandanalyzingcriticalfactorsin

ordertounderstandpreferencetrendforapartments,andtosuggest

effectivemarketingstrategiesthatcanbringconsumersatisfactionand

dealwithchangesoffuturemarketbasedontheoutcomesofanalysis.

ThespatialrangeofstudyfortheanalysisisGangseo-guarea

(theWestsideofHanRiver),Seoul,andtheactualconditionofchoice

factorsforapartmentpurchasewasconductedwithaquestionnairefor

thosewhoarelivinginapartmentsorthosewhoarewillingtolivein

apartments.Firstly,choicefactorsthatareconsideredwhenpurchasing

anapartmentwasclassifiedinto5topfactorsaccordingtoproperties

asneighborhood,characteristicsofapartmentcomplex,characteristicsof

apartment,economic feasibility,and brand.Also,the ranking of

preferenceandotherswereanalyzedarounddemographicfactors.
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When identifying top-class factors of those surveyed for

purchasingapartment,theeconomicfeasibilityrankedno.1followedby

the characteristics of apartment complex, the characteristics of

apartments,neighborhood,andbrandinorder.Moreover,whenstudying

sub-factorsofeachofthem,theconvenienceofpublictransportation

wasthemostimportantfactorforneighborhood;parkingspaceforthe

characteristics of apartment complex; ventilation system for the

characteristicsofapartments;andafter-serviceforbrand.Meanwhile,

for the economic feasibility which took the firstplace from the

top-classfactors,itwasidentifiedthatthepolleesprioritizeinvestment

valueforthefuturesothatitcanbeconfirmedthattherecognitionof

housing asinvestmentgoodsisstillprevalent.In otherwords,the

resultsdirectlyreflecttherecognitionofconsumersthattheyrecognize

housingnotonlyforresidencebutalsoasinvestmenttechniquesas

wellasthewayofcapitalaccumulation.

The study ofresidentialcharacteristics and preference around

demographic properties including age, income level, gender, and

educationlevelofthosesurveyedrevealthatolderpeopletendtolive

inbiggerhouses.Alsothosewhoareinthehigherincomebracket

tendtochoosetoliveinapartments,andtheypreferbiggersizeof

housesandapartmentsatthesametime.Moreoverpeoplewithhigher

educationleveltendtoliveinbiggerhousesandtheirpreferredsizeof

housing tendstobeincreased.Thepriority among top-classchoice

factorsconsideringdemographicpropertieswastheeconomicfeasibility

aswell,sothatconsumersconsiderthefutureinvestmentvalueand

thepriceofsalesveryseriously.
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