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국문초록

주거환경은 인간에게 심리적·정신적으로 중요하며(Evans, 2003), 

하루의 할 일을 마친 후 휴식을 즐길 수 있는 공간, 노동에 대한 보완적 

공간으로서 역할을 할 수 있다(박인권, 2017, Hatig, 2012). 청년들은 

양질의 일자리를 얻거나 좋은 교육을 받기 위해서 도시로 이주하고 

거주하지만, 부모의 도움이 없이 청년들은 임차인으로서 주거환경의 질이 

낮은 곳에서 거주할 확률이 높다. 청년들에게 우울이 증가하는 현상은 

최근에 심각한 사회적 문제로 대두되고 있는데, 청년들의 우울에는 도시 

내 주거환경이 갖는 맥락적인 효과가 있을 수가 있다. 공원과 같은  

녹지환경을 조성하는 것은 우울을 완화하는 효과가 있다는 것이 여러 

연구들을 통해 밝혀졌으나, 실질적으로 이미 개발된 도시 내에서 공원을 

공급하는 것은 비용적인 어려움이 많다. 따라서, 주거환경 내 여러 가지 

요소들 중 어떠한 요소들이 청년들의 주거환경과 밀접한 관련이 있으며, 

실제로 청년들의 우울을 증가시키거나 완화하는 것과 관련되어 있는지 

파악하여 볼 필요가 있다.

본 연구는 주거환경과 우울의 관계를 파악하기 위한 목적으로, 청년의 

우울에 주거환경의 만족도가 영향을 주고 있는지, 청년들의 주거환경 

만족도와 관련된 중요한 주거환경 요소가 무엇이며, 주거환경 요소가 

청년의 우울과 스트레스에 영향을 미치는지를 파악했다. 특히, 주거환경 

요소와 우울의 관계를 인지된 회복(Perceived Restorativeness Scale, 

PRS)으로 측정하여, 환경과 정신건강의 관계를 설명하는 원리로서 제안된 

‘회복’을 실증하고자 했다.

  주요 연구결과는 다음과 같다. 청년들의 우울에 영향을 주는 일반적인 

요인들을 통제하더라도, 주거환경 만족도는 청년의 우울과 유의한 

관련성이 있는 것이 파악되었다. 주거환경 만족도와 유의한 관련이 있는 

주거환경 요소와 우울과 스트레스의 관계를 요약하면, 주택의 위생, 외부 

소음에 대한 방음, 채광이 주거환경 만족도와 관련된 주택 요소였고, 이 
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세 가지 요소는 모두 스트레스와 관련되어 있었다. 또한, 위생 수준이 

좋지 않은 경우에 우울 수준이 높았다. 

주택 유형으로 보았을 때, 다세대·다가구 주택과 오피스텔에서 소음에 

대한 방음이 중요한 것으로 파악되었고, 특히 오피스텔은 대로변에 

위치하지만 소음에 대한 규정이 없기 때문에 소음에 대한 규정이 필요한 

것으로 보인다. 다세대·다가구 주택에서 주거비 부담과 

최소주거기준(난방/환기/구조물)은 만족되지 않는 경우가 주거환경 

만족도와 관련도가 높았다. 면적이 적은 다세대·다가구 주택에 거주하는 

30대 초중반인 경우에 주거환경에 매우 불만족 하는 경우가 많았고, 이는 

고시원, 반지하, 옥탑방에 거주하는 경우와 유사하게 취약 주거의 하나의 

유형으로 볼 수 있었다.

근린환경을 부문별로 보았을 때, 상업환경의 다양성이 높은 것이 

청년들의 주거환경 만족도를 높이고, 인지된 회복을 높이며, 스트레스 

수준을 낮추는 것으로 파악된다. 주거환경에서 상업시설은 영역성을 

침범하여 안전성과 주거환경의 질을 낮출 수 있으며(Newman, 1997), 

높은 우울과 관련되어 있다는 것과는 반대되는 결과이다. 이는 청년들이 

대도시에서 중요하게 생각하는 어메니티 시설로서 상업시설을 선호하는 

특성은 인지된 회복과 스트레스를 낮추는 데 유의한 효과가 있는 것으로 

보인다. 또한, 부정적인 경관은 인지된 회복을 저해하고 스트레스 수준이 

높았고, 경관을 우중충하게 인식하는 경우에 주거환경 만족도가 낮고 

스트레스 수준도 높은 것으로 파악되었다. 이는 경관이 부정적일 때 일 

생각이나 부정적인 생각에서 벗어나는 것에 방해가 되며, 이는 스트레스 

수준이 낮아지는 것을 방해하는 것으로 보인다.

자연환경은 인지된 회복을 높이고 스트레스를 완화하는 효과를 가지고 

있었고, 특히 가로수 및 화단의 녹지 양은 주거환경을 안전하게 인식하는 

것과 적은 수준의 스트레스를 느끼는 것과 관련되어 있었다. 생활 SOC의 

접근성이 높을수록, 근린환경이 관리가 잘 되어있다고 인식할수록 회복의 

수준이 높아지고, 스트레스 수준을 낮추는 것으로 파악되었다. 또한, 



- iii -

청년들이 거주지 선택에서 가장 중요하게 여기는 교통환경은 주거환경의 

측면에서 중요도와 만족도가 모두 높은 것으로 파악되지만, 우울과 

유의한 관련은 있으나 관련성이 적은 것으로 파악되었다. 청년들에게 

교통환경과 우울의 관련성이 적은 것은 신체적인 제약으로 교통환경의 

접근성이 삶의 질과 우울에 중요하게 파악된 노인들 연구와 대조적인 

연구 결과이다.

근린환경은 인지된 회복(PRS)을 매개로 스트레스를 낮추는 효과가 

있지만, 우울(PHQ-9)을 낮추는 것은 유의하지 않은 것으로 파악되었다. 

높은 수준의 스트레스는 우울증의 전조 단계에서 나타나는 현상이고 

스트레스는 우울과 관련성이 크기 때문에, 스트레스를 저감할 수 있는 

주거환경의 조성은 간접적으로 우울을 예방할 수 있는 효과를 가질 수 

있을 것이다.

청년 우울에 일반적인 요인으로는 여성인 경우, 고위험음주에 해당하는 

경우, 주거비 부담을 많이 느낄수록, 스트레스 수준이 높을수록, 

ICT(Information & Communications Technology) 기기를 과다하게 

사용하여 일상생활에 지장을 받을수록 우울의 수준이 높아지는 것으로 

파악되었다. 하지만, 청년들은 운동 수준에 따라서 우울 및 스트레스의 

수준에 따라 유의한 차이를 보이지 않았다. 이는 교통환경의 우울 영향이 

적은 것과 같이, 노인들과 대비되는 특성으로 청년들의 신체적으로 

건강한 시기적 특성이 반영된 것으로 보이며, 청년의 우울에는 인지적인 

측면이 더욱 중요할 수 있음이 파악된다. 또한, 이들의 사회적 관계에 

대해서 친구와 만남에서 연구결과들이 일관적이지 않기 때문에, 비대면 

만남 및 사회적 관계에 따른 사회적 지지의 효과를 파악하는 연구의 

필요성이 제기되었다. 

주택 공급량을 늘리기 위해 1~2인 가구를 중심으로 상업 지역에 

오피스텔이 공급되고, 오피스텔 유형은 청년들의 주거환경의 대표적인 

유형으로 자리 매김하고 있다. 상업지역에는 유해상업시설(모텔, 유흥주점 

등)이 공급될 수 있고, 용적률에 따라 건물의 높이가 높아진다. 
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연구결과를 종합해 보았을 때, 유해상업시설의 영향은 주거환경 만족도와 

우울 및 스트레스에 영향의 정도가 적었으며 유의하지 않았다. 또한, 건물 

높이는 주거환경 만족도와 관련성이 유의하지 않으며, 가로경관에서 

보이는 주변 건물의 높이는 중요도가 낮게 파악되었다. 향후 건물 높이에 

대한 연구결과가 도출된다면 전반적인 주거환경 만족도를 높이기 위해 

건물 높이에 대한 규제를 완화를 고려해볼 수 있을 것이며, 건축물의 

조경, 야간 조명, 가로주차, 소음관리, 경관 개선 등을 고려하여 

주거환경의 질을 높일 수 있을 것이다.

본 연구는 환경과 정신건강의 관계를 매개하는 회복의 효과를 ‘인지된 

회복’로 측정하고, 자연환경 외에도 건조환경이 갖는 회복적 효과에 대해 

실증한 연구로서 학술적 의의를 가진다. 연구방법에서 머신러닝 방법의 

하나인 랜덤 포레스트(random forest)를 활용하여 주거환경 만족도를 

설명하는 중요한 주거환경 요소를 도출하고, 설명변수와 종속변수 간 

비선형적 관계를 파악했다. 또한, 상업시설 다양성을 엔트로피 지수로 

측정함으로써 객관적으로 물리적 환경을 측정하는 방법을 포함했다. 

도시의 구성원으로서 청년들에 대한 연구가 시작되고 있는 시점에서 

청년들의 주거환경에서 개선되어야 할 점을 파악하고, 더 나아가 

주거환경과 우울의 관계에서 청년들에게는 인지적 측면이 중요할 수 

있음을 제안되었다. 향후 연구에서 도시에서 살고 있는 청년들을 둘러싼 

사회적·물리적 환경에 대한 관계를 밝혀낸다면, 보다 효과적으로 

청년들의 삶의 질을 높이고 정신건강을 증진할 수 있을 것으로 기대된다.

주요어 : 청년, 우울, 스트레스, 주거환경, 인지된 회복

학 번 : 2016-21265
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제 1 장 서론

1.1. 연구의 배경 및 목적

1.1.1. 연구의 배경 

일상적으로 경험하는 환경은 인간에게 중요한 영향을 갖고 있으며, 

인간의 삶의 질을 향상하기 위해 환경이 갖는 효과를 파악하는 것은 

도시설계의 중요한 관심사이다. 건축, 도시, 보건 분야에서는 시민들의 

건강증진을 위한 노력으로, 노인, 어린이 등 특정 도시 구성원을 대상으로 

하는 연구들이 진행되어 왔고, 이들이 도시환경 내에서 행태, 인식 등을 

분석하여 신체적·정신적 건강을 증진시키는 연구들이 진행되어 왔다. 

도시 구성원으로서 청년은 이전까지 관심의 대상은 아니었지만, 최근 

청년들의 실업, 주거, 정신건강에 대한 사회적 관심이 많아지면서, 

청년들을 둘러싼 사회적·물리적 환경에 대한 연구도 시작되고 있다.

청년을 보는 관점도 2000년대 초반에 들어오면서 변화하기 시작했다. 

정신사회적 발달이론에서 청년기는 성인기에서 분리되지 않은 초기 

성인기 단계로서 20대 초중반에 직업을 찾고 가정을 이루며 사회적인 

책임 및 역할을 담당하는 시기로 보았다(Erickson, 1975). 그런데, 

선진국에 거주하는 청년들은 이전 세대보다 더 많은 고등교육을 받으며 

교육기간이 길어지고 일자리를 안정적으로 구하는 시기가 늦춰지면서 

성인기로 진입하는 시기도 늦춰지고 있다. 이러한 시기를 

‘성인이행기(emerging adulthood)’로 성인기 진입 전 단계로 구분해서 

보고 있으며, 20대 초반부터 결혼 이전까지 30대 초중반까지가 이 시기에 

해당하는 것으로 보고 있다(Arnett, 2000). 

최근 청년들이 처한 노동, 주거에 대한 불안정성에 관한 공감대가 

형성되었고, 특히 이들 중 정신적 어려움을 겪는 경우가 많아지면서 

사회적으로 청년들은 관심의 대상이 되었다. 한국에서 정신질환을 받은 

청년 수는 2017년부터 2021년까지 5년간 333,466명(2017년)에서 
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611,643명(2021년)으로 1.8배가 증가했으며, 정신질환 중 우울증으로 

판정된 비율은 30~40%를 차지하며 해마다 그 비중이 증가하고 있다. 이 

청년 문제의 배경에는 2008년 세계금융위기를 겪으면서 경제침제가 

지속된 것이 사회구조적인 원인으로 파악되고 있다. 또한, 대부분 

선진국들에서 저성장 기조가 지속되면서, 청년들은 풍족하게 자랐지만 

성인이 되어 개인 차원에서 직업적 성취를 통해 자산을 늘리고 주택을 

마련하며 결혼을 통해 성인기에 진입하는 과정에서 어려움을 겪고 있다. 

최근 청년들의 정신건강의 문제는 개인의 유전적 소인보다도 청년들이 

겪는 실업, 주거비 부담 등이 개인의 자존감, 자립과 같은 측면과 

복합되어 나타난 결과라고 볼 수 있다. 

다른 정신질환과 달리 우울증에는 개인적 소인보다도 개인이 겪은 

일생의 큰 사건이나 상황이나 환경이 복합적으로 작용하여 발현될 수 

있다는 점을 고려했을 때(Burmeister, 1999; Fava et al., 2000), 우울한 

감정(이하, 우울)이 환경과 맺는 관련성을 살펴볼 필요가 있다. 우울과 

환경의 관계에 대한 연구는 2000년대 초반부터 주로 노인들을 대상으로 

주거환경을 중심으로 진행되어 왔다. 노인들은 신체적으로 기능이 

저하되어 자립적인 생활이 어려워지고 은퇴 후에 사회적 관계가 

약해지므로 커뮤니티 시설과 대중교통의 접근성이 중요하게 

파악되었다(김용진, 2012). 청년들은 노인들과 달리 신체적으로 건강한 

시기이며, 도시에 거주하는 경우 이웃과 맺는 사회적 관계보다는 

[그림 1-1] 최근 5년 간 
정신질환 판정받은 청년 수

(2017년-2021년)

[그림 1-2] 최근 5년 간 청년 정신질환 중 
우울증 및 공황장애 비율

(2017년-2021년)
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자아정체성과 직접적으로 관련되어 있는 일과 학업에 대한 성취, 친밀한 

관계에 있는 친구나 연인의 관계를 더 중요하게 여길 수 있다. 또한, 

주거환경의 측면에서 보았을 때, 도시에 거주하는 경우에 대학생 

시기에는 부모의 도움이 필수적이며, 사회초년생이 되더라도 초기에는 

보증금의 문제 때문에 낮은 질의 주택에 거주할 수 있다. 저렴한 주택인 

경우에는 주거환경의 질이 좋지 않은 것을 감수하게 되며, 어떤 이들은 

고시원, 옥탑방, 반지하에 거주하기도 한다. 주택의 기능적인 불량, 낮은 

품질은 인간의 정신건강에 부정적인 영향을 주는 것이 많은 연구결과를 

통해 파악되어 왔다(Evans, 2003). 그렇기에 청년들이 도시에 거주하는 

경우에 주거비 부담 외에도(오서안, 2018), 주택의 문제가 이들의 우울에 

영향을 미치고 있을 수 있으며, 청년들이 매일 마주치는 근린환경이 

우울에 영향을 주는지 혹은 우울의 완충적인 역할을 할 수 있는지 

고찰해볼 필요가 있다.

보다 넓은 범위에서 정신건강과 주거환경의 관계를 다룬 연구들을 

살펴보면, 도시 내에서는 공원이 가까이 있고 녹지를 볼 수 있는 환경에서 

정신적으로 긍정적인 영향을 준다는 것은 많은 연구를 통해 입증되어 

왔다(Kuo, 2001). 그런데, 이미 개발된 도시에서 공원 부지를 구매하여 

제공하는 것은 현실적으로 불가능한 경우가 많기 때문에, 도시 내 

주거환경에서 건조환경이 어떠한 원리로 정신건강에 영향을 미치는지를 

실증하여 파악해볼 필요가 있다. 이는 학술적으로도 근린환경 내에서 

녹지 외 교통환경, 상업시설, 어메니티 시설 등에 대한 영향은 연구결과가 

일관적이지 않기 때문에, 근린환경의 다양한 부문과 정신건강의 관계에 

대한 연구에 대한 필요성이 더욱 제기되어 왔다(Evans, 2003; Kim, 2008).

건조환경이 갖는 회복적인 효과는 거주자의 특성에 따라 달라지는 

것으로 보인다(Weber & Trojan, 2018). 도시에 사는 청년들은 

상업시설을 여가시설로 이용하며, 상업시설을 어메니티 시설로 중요하게 

여기는 특성을 보인다(Couture & Handbury, 2017). 또한, 한국 청년들 

사이에서 실내 인테리어가 유행하는 현상으로 유추해볼 때 주택 외부의 

가로 경관도 중요하게 생각할 수 있다. 또한, 학교와 직장 근처로 



- 4 -

접근성을 높이기 위해 거주지를 선택할 교통환경을 가장 중요하게 

생각하는 경향이 있기 때문에(박미선 등, 2017), 대중교통의 접근성은 

정신건강과 높은 관련성을 보일 수도 있다.

정책적인 측면에서는 2020년 2월에 『청년기본법』이 제정되면서, 

청년들의 삶의 질을 증진하고자 하는 방향에서 청년들의 일자리, 주거, 

금융, 문화 등을 포함한 부문에서 정책들이 시행될 계획이다. 정부 

차원에서 5년마다 청년정책 기본계획을 수립하고, 지방자치단체에서는 

연도별로 시행계획을 수립하고 시행하게 된다. 2022년 현재까지  

주거정책은 대출 규제를 완화하고, 복지적 차원으로 임대료를 

지원해주거나 임대 주택을 공급하는 방향으로 진행되고 있다. 대출 

완화와 임대료 지원은 주거비 부담을 완화하므로 초기 단계의 정책 

방향으로서 효과적이나, 임차료를 상승시킬 가능성을 내포하고 있다. 임대 

주택의 공급은 청년들 중 일부만 지원을 받을 수 있다는 한계가 있다. 

장기적인 관점에서는 청년들이 좋은 주거환경을 거주할 수 있도록 

대다수의 청년들이 거주하는 주거환경에 대한 질을 개선되어야 할 

것이다.

청년들의 주거환경은 주택 형태에 따라서 오피스텔 유형, 

다세대·다가구 유형으로 구분될 수 있다. 그 외에도 부모님과 도심에 

교통 접근성이 좋은 역세권 상업지역을 중심으로 오피스텔, 

도시형생활주택이 공급되고 있다. 상업지역에서 유해상업시설이 허용되는 

것이 주거환경을 실제로 저해하는지, 고층으로 지어지는 것이 

정신건강에도 부정적인 영향을 주는지 파악해볼 필요가 있다. 또한, 

다세대·다가구에 거주하는 경우에 주택 노후화와 기반시설의 부족이 

지적되고 있는데(맹다미 외, 2015; 배웅규 외, 2011), 이러한 주거환경이 

실제로 청년들을 우울하게 하는 요인인지 파악해볼 필요가 있다. 
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1.1.2. 연구의 목적

본 연구에서는 주거환경의 요소들이 청년의 주거환경과 우울이 맺는 

관계를 파악하는 것을 목적으로 한다. 본 연구에서는 궁극적으로 향후 

청년 주거지에서 활용할 수 있도록 도시계획·도시설계의 함의를 

도출하는 것을 목적으로 한다. 

1.2. 연구의 범위 및 내용

1.2.1. 연구의 범위

본 연구의 시간적 범위는 2019년부터 2022년까지이다. 국가통계자료는 

지역사회건강조사(2019년), 주거실태조사(2020년)와 설문조사(I), 

(II)(2022년) 자료를 활용한다. 지역사회건강조사 데이터는 2019년 12월에 

발생한 코로나의 영향을 배제하고자 2019년 8월 16일~ 2019년 10월 

31일에 시행된 지역사회건강조사 데이터를 사용한다. 그 외의 

주거실태조사는 연구 시점에서 가장 최근에 공표된 2020년 자료를 

사용하고, 설문조사(I), (II) 자료는 2022년에 시행하여 활용한다. 

공간적 범위는 전국과 서울시이며, 국가통계를 사용한 경우 전국을 

범위, 설문조사는 서울시를 범위로 분석한다. 연구의 대상인 청년은  

『청년기본법』을 기준으로 만 19세 이상 만 34세 이하인 사람을 

대상으로 한다. 청년들의 일반화된 결과를 파악하기 위해서 

국가통계자료를 전국데이터로 파악한다. 일자리를 위해 청년들은 

대부분이 도시에 거주하고 대도시로 이주하는 경우도 많기 때문에, 

대도시의 대표성을 띄는 서울시에 거주하는 청년들을 대상으로 

설문조사를 진행하였다.

주거환경 요소가 청년들의 주거환경 만족도, 주거환경에서 인지된 회복, 

우울과 갖는 관계를 파악하는 것이다. 또한, 주거환경 요소는 

물리적·사회적 주거환경 요소를 모두 포함하며, 본 연구에서는 물리적 

주거환경을 주요 연구의 범위로 다룬다. 개인의 사회적 관계는 연구의 

우울과 관련된 변수로 보이지만 연구의 주요 범위가 아니므로 매개변수가 
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아닌 통제변수로 활용했다.

주택의 유형은 전국과 서울시에서 청년들이 가장 많이 거주하는 유형인 

다세대·다가구, 오피스텔, 아파트로 설정하였다. 일반 단독주택은 

서울시에서는 청년들이 거주하는 비율이 적어 분석 유형에서 제외되었다. 

대부분 아파트는 쾌적한 주거환경을 가지는 것으로 파악되어, 

다세대·다가구와 오피스텔의 대조군으로서 주택유형에 포함되었다. 

고시원은 분석의 범위에 넣었지만, 설문조사시 데이터의 수가 적어서 

주요 주택 유형으로 분류하여 파악하지는 않았다.

1.2.2. 연구의 내용

본 연구의 내용은 주거환경 요소와 청년들의 우울의 관계를 주거환경 

만족도와 인지된 회복을 중심으로 파악하는 연구로서, 연구문제는 다음과 

같다. 

전국 청년(만19세~34세)의 
주택유형별 가구수 및 

비율(%)

서울시 청년(만19세~34세)의 
주택유형별 가구수 및 비율(%)

주택유형 가구수 비율 가구수 비율
일반단독 317 9.4% 22 3.86%

다가구단독 717 21.3% 188 32.98%
영업겸용단독 70 2.1% 14 2.46%

아파트 1502 44.7% 75 13.16%
연립주택 122 3.6% 13 2.28%

다세대주택 287 8.5% 122 21.40%
비거주용건물(상가·공장

·여관 등) 내 주택 16 0.5% 4 0.70%

오피스텔 253 7.5% 108 18.95%
고시원 45 1.3% 24 4.21%

판잣집·비닐하우스·컨테
이너·움막 등 12 0.4% 0 0.00%

기타 18 0.5% 0 0.00%
합계 3,359 100.0% 570 100.0%

데이터: 주거실태조사(2020)

[표 1-1] 청년들의 거주 주택유형
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본 연구는 총 7장으로 구성되어 있다.  

제 1장은 연구의 배경과 목적, 연구의 범위와 내용을 기술했다.

제 2장은 이론적 배경으로 청년의 특징과 주거 제도의 고찰을 기술하고, 

주거환경 요소 및 만족도, 주거환경과 우울의 관계와 관련된 연구들을 

검토했다.

제 3장은 분석의 틀로 이론적 배경을 바탕으로 도출된 가설 및 

구체화된 연구문제, 용어의 조작적 정의, 연구에 활용된 데이터와 변수, 

분석방법에 대해 전반적으로 기술하고, 각 데이터에서 활용되는 

측정변수들을 비교하여 기술했다. 구체적인 분석방법은 제 4, 5, 6장에서 

기술했다.

 제 4장은  주거환경 만족도와 관련 있는 주거환경 요소를 주택 

유형별로 파악하고, 일반화하여 주거환경 만족도와 맺는 관계를 파악했다. 

주택 유형별 중요 주거환경 요소는 국가통계자료로 주거실태조사(2020년) 

데이터를 활용하여 랜덤 포레스트(random forest) 모형과 설문조사(I) 

데이터를 IPA분석(importance performance analysis)하여 도출했다. 

이후 중요 주거환경 요소를 포함하여 어떤 주거환경 요소가 주거환경 

만족도와 유의한 관계를 맺고 있는지, 안전을 매개하여 관련이 있는지를 

경로분석(path analysis)로 분석했다.

제 5장은 우울과 관련된 일반적인 요인들을 통제하더라도 주거환경 

연구문제1. 청년들의 주거환경 만족도에 중요한 주거환경 요소는 

무엇인가

연구문제2. 주거환경 만족도는 청년의 우울과 관계가 있는가

연구문제3. 주거환경 요소는 인지된 회복을 매개로 청년의 우울 및 

          스트레스를 완화하는가
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만족도가 청년들의 우울과 유의한 관계에 있는지 파악한다. 근린환경 

만족도와 우울의 관계는 지역사회건강조사 데이터(2019) 데이터를 

토빗모형(tobit model)으로 분석했다. 그리고 주택 만족도와 우울의 

관계를 설문조사(II) 데이터를 영과잉 음이항 모형(zero-inflated negative 

binominal regression)으로 파악했다.

제 6장은 주거환경 요소가 인지된 회복에 관련이 있는지, 인지된 

회복은 우울과 관련이 있는지와 파악한다. 또한, 주거환경 부문이 

정신건강에 갖는 맥락적인 효과가 있는지를 파악해본다. 제 5장의 연구 

결과로 청년들의 우울과 관계가 크다고 파악된 스트레스를 우울의 

대리변수로 활용하여, 주거환경 요소 및 부문이 인지된 회복을 매개로 

스트레스와 갖는 관계를 분석했다. 인지된 회복의 변수는 잠재변수로 

측정되기 때문에 설문조사(II) 데이터를 PLS-SEM(Partial Least Square 

Structural Equation Modeling)을 통해 분석했다. 

제 7장은 위의 분석결과를 요약하고 종합하여 연구의 결론을 도출하며, 

연구의 학술적·정책적 시사점을 도출했다. 본 연구가 갖는 한계점을 

통해 향후 연구 과제를 제안하는 방향으로 연구를 마무리했다.



- 9 -

[그림 1-3] 연구의 흐름도

1.2.3. 연구의 윤리

본 연구는 인간 대상 연구로『생명윤리 및 안전에 관한 법률』에 따라 

서울대학교 생명윤리심의위원회(Institutional Review Board, IRB)에서 

연구 설계, 자료수집 절차 및 관리, 조사방법에 대해 윤리적·과학적 

타당성을 검토 받았고, 심의 과정을 통해 2022년 11월 최종 승인을 

받았다(IRB No. 2211/002-002). 
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제 2 장 이론적 고찰

2.1. 청년 

2.2.1. 청년 정의 및 특징 

청년기는 부모로부터 독립하여 정체성을 확립해가는 시기로 정의되며, 

정체성 및 친밀감의 형성을 주요 과업이다(Erikson, 1975; Arnett, 2000). 

인간의 발달심리와 각 시기별 과업을 정리한 Erikson(1950)은 ‘Early 

Adulthoods(청년기)’를 성인기(adulthoods)의 초기 단계로 사회적 관계를 

통해 친밀감과 자아정체성을 형성하는 단계로 정의하며, 20세부터 

39세까지 해당되는 시기로 정의했다. 이후 약 50년간 산업의 수준이 

발달하며 고등교육을 받는 청년들의 수가 많아지고 전문성을 준비하는 

시기가 길어졌다. 이 과정에서 취업과 결혼의 시기가 미뤄지며, 이전 

세대와 달리 성인기로 진입하는 시기가 미뤄졌다(Willoughby et al., 

2021). 

Arnett(2000)은 완전한 성인도 아니며 청소년도 아닌 이 시기를 

‘Emerging Adulthood(성인이행기)’로 정의하기를 제안했고, 이들은 일, 

사랑, 세계관에 대해 여러 가지 가능성을 탐색하고 가치관을 확립해 

나가는 것을 특징으로 보고 있다. 미국의 경우에는 성인이행기는 만 

18세부터 29세까지로 정의되고 있는데, 이는 미국에서는 초혼연령이 

28세부터 30세 사이인 것과 관련되어 있다(Arnett, 2015). 이 

성인이행기로 불리는 청년기는 미국, 서유럽과 같이 산업 발달이 이뤄진 

도시에서 일어나는 특징으로 파악되고 있고, 아시아권 OECD 국가 중 

한국과 일본도 청년들의 현상이 나타나고 있다(Arnett, 2010). 국내에서 

2021년에 제정된  『청년기본법』에서 청년의 시기를 만 19세 이상 34세 

이하로 정의하는 것도 청년이행기로 볼 수 있는 청년들의 삶을 

지원하고자 초혼 연령인 31세부터 33세 사이를 고려하여 정의되었다고 볼 

수 있다.  
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청년들의 특성이 변화되는 한편, 청년들이 겪고 있는 일자리, 주거, 

정신문제는 사회적 문제로 대두되었고, 그 배경에는 세계적 변화가 

배경으로 자리잡고 있다. 기개발 국가들이 대부분이 저성장 국가로 

진입하였고, 2008년 대공황(Great Recession)의 여파로 경제적 침체를 

겪고 이는 고용의 축소로 이어졌다. 청년들은 사회초년생으로 대부분 

경력이 부족하기에 취업하기가 어려워지고, 부동산의 문제가 청년들의 

주거에 대한 문제로 이어졌다. 이전 세대가 고성장 시대에서 자라며 

노동을 통한 성취를 맛보았다면, 저성장 시대를 겪은 현재 청년들은 일과 

삶의 균형을 찾는 워라밸(work-life balance)을 추구하게 되었다. 

국내에서도 2010년부터 청년들이 연애, 결혼, 출산, 집, 친구 등을 

포기한 ‘N포 세대’로 불리기 시작했던 것도 비슷한 사회적 맥락에서 

일어난 현상으로 보인다1). 최근 청년들의 우울증이 증가하고 있는 것도 

청년세대가 겪고 있는 문제들이 원활하게 해결되지 않은 것으로 볼 수도 

있다. 청년기에서 확립되어야 할 과제들이 지체되면 청년들은 좌절감과 

무력감(helplessness)을 겪게 되고, 반복되는 무력감은 우울으로 이어지기 

때문이다(Seligman, 1972). 

그럼에도 불구하고, 청년들은 일, 사랑, 가치관에 있어 

정체성(identity)을 찾아가는 시기로서 끊임없이 도전하는 특징을 가지고 

있다. 최근 20년간 청년들은 다른 세대와 달리 꾸준히 서울로 이주하는 

특징을 보이고 있다. 서울은 대도시의 대표적인 공간으로서 일자리가 

다양하고, 전문성을 쌓기 좋으며, 교육의 기회가 많고, 다양한 사람들이 

모여 있고, 문화를 가지고 있다. 또한 이들의 여가문화는 소비문화와 

맞닿아 있는 것으로 보인다. 

이러한 현상이 먼저 일어난 미국에서는, 베이비붐 세대 이후 경제적 

수준이 높아지고 1990년 이후에 글로벌 경제체계에서 청년세대가 학업 

기간이 길어지고 결혼 시기가 늦어졌다(Arnett, 2000). 1990년대 미국의 

1) 연애, 결혼, 출산을 포기한 3포세대로 불리다가, 집과 친구 관계까지 N가지를 포기한 
   ‘N포세대’로 불리기 시작했다.
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19-29세 청년들은 40대 이하의 다른 세대보다도 학교와 직장에서 

생산적인 활동을 위한 시간을 혼자서 보내는 경우가 많고, 여가도 혼자서 

하는 경우가 많았다(Larson, 1990). 2000년대 이후, 대학생들이 도심으로 

이주하는 현상을 보였고, 도시에 있는 음식점(restaurant), 밤문화(night 

life)를 즐기는 것이 도심으로 이주의 40% 이상을 설명하는 것으로 

파악되었다(Couture & Handbury, 2017)2). 2012년부터 2016년까지 

뉴욕에서 청년들이 증가하는 집계구에서 카페, 와인바, 비건 식당 등이 

증가하는 현상을 보였다(Glaeser, Kim, Luca, 2018). 

2.1.2. 청년 주거 정책 및 현황 

1) 청년 주거 정책

정부에서 청년들을 지원하기 위해 2020년 2월 『청년기본법』을 

제정하고 고용ㆍ주거ㆍ교육ㆍ문화를 포함하는 여러 분야에 대해서 

청년들의 실태를 조사하고, 정부와 지방자치단체가 청년 삶의 질 향상을 

위해 기본계획(5년 주기)과 정책을 세우도록 했다. 주거 부문에서 주요 

정책의 방향으로 공공 임대주택·분양주택 공급(행복주택, 매입·전세형 

임대주택, 역세권 임대주택, 사기업형 임대주택 등), 대출 지원(청년버팀목 

전세대출, 중소기업 취업청년 전체대출, 청년보증부 월세대출 등)을 

시행했다(관계부처합동, 2021). 

하지만, 청년들에게 공급하는 주택 수가 한정적이고, 주거비 지원 

정책은 대출 한도에 따라 보증금 및 임대료가 상향될 한계가 있다. 주택은 

소득이 증가할 때 수요가 증가하는 정상재이므로 주택 공급이 일정한데 

주택의 수요가 증가하면 수요가 증가함에 따라서 가격이 상승으로 

이어진다([그림 2-1]). 수요자에게 양적으로 지원해주는 방향은 단기적인 

관점에서는 주거를 지원해주며, 더 나은 주택에 거주할 수 있도록 할 수 

있다. 장기적으로는 전·월세 가격이 상승하기 때문에 청년들은 더 높은 

2) 이전에는 미국에서는 대도시에 거주하지 않았던 이유가 대도시의 높은 범죄율 때문으로 
파악된다. 범죄율이 1990년대부터 낮아지면서 사람들이 대도시로 다시 이주하였다(Edlund, 
Machado, & Sviatschi, 2015; Glaeser & Gottlieb, 2006).
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주택비용을 지불해야 하며 대출금 자체도 상향된다. 이렇게 된다면, 

청년들이 더 많은 가격을 지불하더라도 주거환경 자체는 변화하지 않기 

때문에 지불하는 가격에 대비하여 낮은 질의 주거환경을 경험하게 된다.

[그림 2-1] 주거비 지원에 따른 주택 비용 상승

 

청년들은 학업과 일자리를 위해서 대도시로 이주하는 경향을 보이고, 

국내에서 1~2인 가구의 증가 현상으로 나타났다(박미선, 2017). 이는 주택 

정책에도 반영되어 2007년 주거용 오피스텔 허용, 2009년 도시형생활주택 

공급, 2016년 역세권 임대주택 공급 정책으로 맥락이 이어지고 있다. 

도심에서 다량의 주택을 공급하기 위해서는 용적률을 고려하여 주거용 

건물이 대부분 상업지역에 설치되도록 허용된다.

상업지역에 설치되는 경우에 공급자 측면에서 용적률이 확보되고 

수요자 측면에서 다양한 시설로 접근성이 좋지만, 외부 유동인구가 많아 

주거의 영역성(territoriality)이 확보되기가 어렵다. 체육시설과 

판매시설이 오피스텔 가격에 부정적인 영향을 미친다는 결과가 

있다(전이봄 등, 2022). 최창규 외(2007)는 용도지역상 상업지역에 

주거시설을 설치하는 것이 지적되거나, 법적으로 오피스텔이  

『주택법』에서는 준주택으로 인정되지만, 『건축법』과 

『학교용지법』에서 반영되지 못하여 오피스텔이 일조권, 기반시설 

산정기준에서 제외되는 것이 문제로 제기되었다(안내영, 박수진, 2020). 
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청년들의 주요 주택 유형을 용도지역에서 비교해보면([표 2-1]), 

다가구·다세대 주택과 아파트의 경우에는 주거지역에 설치하도록 

되어있고, 상업지역의 경우에는 공동주택인 다세대주택, 아파트의 경우에 

조건부로 설치가 가능하다. 반면, 오피스텔의 경우에 업무 목적의 

시설이었기 때문에 준주거지역과 상업지역에서 설치하도록 허용되고, 

제3종일반주거지역 내에서 조건부로 허용된다. 

청년들의 주요 주택유형을 용도지역으로 비교하여 고찰해보았을 때, 

주택유형별로 다른 주거환경을 가질 것으로 예상되며, 청년들의 

주거정책의 질적인 향상을 위해서 주택유형별 접근이 필요함을 확인할 수 

있다.

　구분
주거지역 상업지역

제1종
전용

제2종
전용

제1종
일반

제2종
일반

제3종
일반 준주거 중심

상업
일반
상업

근린
상업

건폐율(%) 50 50 60 60 50 70 90 80 70

용적률(%) 50
~100

50~
150

100~
200

100~
250

100~
300

200~
500

200~
1500

200~
1300

200~
900

단독주택 다가구 △▴ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎  X △▴ ◎
공동주택 다세대 △▴ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ △▴

**
△▴
**

△▴
**

업무시설 오피스텔 X X X ◎ ◎
* ◎ ◎ ◎ ◎

공동주택 아파트 X ◎  X ◎ ◎ ◎ △▴
** X △▴

**
▴ 국토계획법 시행령에서 도시계획조례에 허용 여부 위임
*  (오피스텔의 경우 너비 20ｍ 이상 도로에 접한 대지에 건축하는 것에 한한다) 해당 용도에 쓰이는 바닥면적의 합계가
   3,000m²미만
**  상업지역에서 공동주택(다세대주택, 아파트)은 주거복합건축물로 공동주택 부분의 전체면적이 합계가 90% 미만인 경우
    설치 가능(도시·군계획조례에서 90% 미만의 범위에서 별도로 비율을 정한 경우 그 비율로 적용함)
*** 일반상업지역에서 단독주택은 다른 용도와 복합된 단독주택의 경우 설치 가능

[표 2-1] 주택 유형별 용도지역과 설치 가능 주택 유형
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2) 청년의 주거이동 및 거주 주택 유형

통계청에서 2020년에 발표한 보도자료 [최근 수도권 인구이동과 향후 

인구전망]에 따르면 수도권의 인구는 점차적으로 줄어들며 모든 

연령대에서 순유출을 보이고 있지만, 20대는 꾸준히 유입되고 있고 

2018년부터 30대는 순유입으로 전환되고 있다([그림 2-2]). 2018년 이후 

증가하는 30대 순유입은 가구 특성으로 비교해 보았을 때 보았을 때, 

30대 초중반의 1인 가구에서만 증가하는 특징을 보이고 있다. 이러한 

20대부터 30대 초반까지 결혼 이전에 일과 학업을 위해 도시에 거주하는 

경향은 성인이행기(emerging adulthood) 특징이 주거 이동에도 나타나는 

것으로 볼 수 있다.

[그림 2-2] 수도권 연령별 순이동률(2000-2019)
출처: 통계청(2020)

청년들의 주택 유형을 주거실태조사(2020년) 데이터를 전국 단위와 

서울시 단위로 파악해보았다([표 2-2]). 만 19세 이상 34세 이하의 청년 

가구주 및 배우자의 데이터를 수집하여 분석한 결과이다. 먼저, 전국 

단위에서는 가장 많은 청년 가구가 아파트에 거주하고(44.7%), 두 번째로 

다가구 단독주택 유형(21.3%)에 많이 거주하고 있으며, 이후 비슷한 

비율로 일반단독(9.4%), 다세대주택(8.5%), 오피스텔(7.5%)이 비슷한 
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비율로 파악되며, 연립주택(3.6%), 영업겸용단독(2.1%), 고시원(1.3%), 

비거주용 건물(상가·공장·여관 등) 주택(0.5%), 

판잣집·비닐하우스·컨테이너·움막 등(0.5%), 기타(0.5%)에 거주하고 

있다. 고시원, 비거주용 건물 주택, 판잣집·비닐하우스·컨테이너·움막, 

기타 유형은 비적정주거 형태로 구분되고 이 경우는 총 가구의 2%가 

해당하는 것으로 파악된다.

서울시에서 거주하고 있는 청년 가구는 다가구단독(32.98%)에 가장 

많이 거주하고, 다세대주택(21.40%), 오피스텔(18.95%), 아파트(13.16%) 

순으로 많이 거주하고 있다. 전국 단위와 비교했을 때 주택의 유형이 

1~2인 가구가 많이 살 수 있는 오피스텔의 유형이 많아졌으며, 가족 

단위로 많이 거주하는 아파트 유형은 적어진 것으로 파악된다. 

고시원(4.2%)과 비거주용 건물(상가·공장·여관 등) 주택(0.7%) 

거주하는 비적정 주거 형태인 경우가 총 5.1%로 전국 단위에 비해서는 

많이 거주하고 있다. 그 외에는 영업겸용단독(2.46%), 연립주택(2.28%)이 

비율이 적게 파악되었다.

전국 서울시

주택유형 가구수 비율 가구수 비율

단독
주택

일반단독 317 9.4% 22 3.86%
다가구단독 717 21.3% 188 32.98%

영업겸용단독 70 2.1% 14 2.46%

공동
주택

아파트 1502 44.7% 75 13.16%
연립주택 122 3.6% 13 2.28%

다세대주택 287 8.5% 122 21.40%

준
주택

오피스텔 253 7.5% 108 18.95%
고시원 45 1.3% 24 4.21%

비거주용건물 내 주택
(상가·공장·여관 등) 16 0.5% 4 0.70%

판잣집·비닐하우스·
컨테이너·움막 등 12 0.4% 0 0.00%

기타 18 0.5% 0 0.00%
합계 3,359 100.0% 570 100.0%

데이터 출처: 주거실태조사(2020), 가구주 및 배우자 응답을 중심으로 연구자 정리

[표 2-2] 청년(만19세~34세)의 거주 주택유형별 가구 수 및 비율 
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서울시에서는 전국과 비교했을 때  1~2인 가구가 많이 사는 오피스텔의 

형태가 많으며, 가족 단위로 많이 거주하는 아파트 유형은 적은 것으로 

파악된다. 또한 다가구단독 주택의 비율이 가장 많은 것이 특징이며, 

다세대 주택이 두 번째로 높은 비율을 차지하고 있다. 다가구 단독 주택과 

다세대 주택은 소유권에 따라서는 구분되지만, 형태적으로는 유사한 

형태를 보인다. 다가구 단독주택은 주택 전체를 개인이 소유하고, 다세대 

주택은 주택 내 호수별로 개별로 소유한다. 형태적으로는 다가구 

단독주택에서 3층 이하로 허용되나 1층을 필로티 구조의 주차장으로 만든 

경우에는 4층까지 가능하기 때문에, 건물 높이에서도 차이를 보이지 

않는다. 따라서, 본 연구에서는 다가구 단독주택과 다세대 주택을 하나의 

유형으로 분류하여 ‘다세대·다가구 유형’으로 분류했다. 이 유형에 주택 

유형으로 영업겸용단독, 연립주택을 포함하고, 1·2종 근린생활시설로 

등록되었지만 주택 유형으로 쓰이는 주택도 포함했다. 

3) 대표적인 청년의 주택 유형

다세대·다가구 주택은 1980년대부터 서울의 대표적인 

주택유형이며(박효숙 등, 2019), 2022년 현재는 서울시를 기준으로 약 

40%의 주택의 유형을 차지하고 있다. 일반적으로 다세대 주택은 

‘빌라’라고 불리고 있는 주택의 유형이다. 다세대·다가구 주택은 4층 

이하로 지어지도록 되어 있기 때문에 이 주택형태가 모여 있는 지역을 

‘저층 주거지’로 불리고 있다. 용도상으로는 구분되지만 형태상으로는 

제1종근린생활시설과 규모가 작은 제2종근린생활시설의  1~2층에만 

상업시설이 존재하고 나머지는 주거시설인 경우  다세대·다가구 주택과 

형태적으로 유사하다.  

다세대·다가구 주택은 잘 관리되는 경우에는 건물의 층수가 낮고 

용도지역상 주거지역에만 지어질 수 있기 때문에, 거주자에게 안정감을 

줄 수 있는 주택 형태로 볼 수 있다. 하지만, 서울시에서는 

다세대·다가구주택이 오래되어 관리되지 않는 경우에 노후화가 더 
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심하게 이뤄져 집단적으로 존재할 때 거주환경이 좋지 않다.  

저층주거지에서는 노후화되거나, 기반시설의 부족, 신규 주택의 고밀개발 

등이 문제점으로 지적되어 왔다(맹다미 등, 2015; 배웅규 등, 2011).

또한, 가로등과 같은 주거환경의 기반시설이 작동이 잘 되지 않음에도 

관리되지 않는 경우가 있다. 토지구획정리 사업이 진행되지 않은 

경우에는 도로의 형태가 반듯하지 않고 구부러진 형태인 골목길인 경우가 

많고 사람들의 인적이 드물기 때문에 범죄에 취약한 특성을 보인다. 

주거환경의 물리적인 요소로 가로등과 골목길의 형태는 범죄 불안감을 

느끼게 하는 요소로 보인다(강석진, 주희선, 2018). 또한, 단독주택과 

아파트 유형과 비교했을 때 다세대·다가구에서 범죄예방설계(Crime 

Prevention Through Environment Design, CPTED)에 대한 참여의지를 

보이고 있으며, 범죄예방설계의 시범사업도 대부분 저층주거지에서 

이뤄졌다(강규진, 이경훈, 2015; 강석진, 주희선, 2018). 건물 노후화가 

범죄 불안과 관련되어 있는 점을 고려해 보았을 때에도, 저층주거지의 

노후화, 가로등, 골목길 형태, 건물 사이 공간, 쓰레기 관리가 범죄 불안을 

높이며, 주거만족도를 낮추는 요소인 것으로 보인다.

[그림 2-3] 다세대·다가구 주택
출처: https://mediahub.seoul.go.kr/archives/2000208,

https://www.ajunews.com/view/20210519132500895

또한, 다세대·다가구 주택은 반지하와 옥탑방이라는 특수한 형태가  

존재한다. 반지하는 6·25 전쟁 이후에 지하층을 벙커로 활용할 수 

있도록 법적으로 허용되었고, 법적으로 건축법에서 지하층을 거실로 



- 19 -

사용하는 주택을 의미한다.  건물의 반은 지층에 반은 지하에 있는 형태로 

한국에서 특수하게 보이는 건축 형태이다. 반지하는 지하층의 채광, 

습도가 잘 지켜지지 않으며, 침수의 위험이 있고 최소주거기준에 미치지 

못하는 경우가 대부분이다. 또한, 옥탑방은 건물의 옥상에 증축으로 

건물을 만들며, 이는 현재까지는 법률에서 다뤄지지 않기 때문에 

불법적인 건축물로 분류된다. 따라서 주택에서 지켜져야 하는 난방 

설비시설에 대한 기준이 지켜지지 않는 경우가 많다. 반지하와 옥탑방은 

고시원과 함께 최소주거기준에 미치지 못하는 주택의 형태로 보며, 

이들을 줄여서 ‘지옥고’라고 부르기도 한다. 이 반지하와 옥탑방은 주거의 

질이 떨어지기 때문에 임차시장에서 낮은 가격으로 형성되어 있어 대부분 

저렴한 가격을 찾기 때문에 선택하고, 일부 특수하게 옥탑방을 

외부공간을 사용하거나 방음에 자유롭기 위해 선택하는 경우가 있다.

다세대·다가구 주택을 시기적으로 분류했을 때 건축물의 스타일은 

달라지지만, 높이 제한이 있기 때문에 저층주거지로 형성되는 것은 

동일하다. 최근에 만들어진 신축 건물은 일부는 외관을 신경 써서 

설계하는 경우도 존재하지만, 대부분은 노후화된 주거지의 이미지가 있다.

[그림 2-4] 다세대·다가구 주택의 반지하, 옥탑방
출처: 

https://www.seoul.go.kr/seoul/mediahub_view.do?articleNo=2005368&schDaesangVals=&sch
BunyaVals=&schNewsAreaCd=&schType=&schValue=&fetchStart=1, 

https://m.blog.naver.com/comet00007/220917737720
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오피스텔은 업무 목적으로 만들어졌고, 1~2인 가구를 위한 주거용도로 

사용되며 법률상 2007년에 주거용 오피스텔을 허용하기 시작했다. 

『건축법』에서는 업무시설로 분류되어 있고, 『주택법』에서는 

다뤄지지 않으며 오피스텔의 건축기준은 『오피스텔 건축기준』에서 

정하고 있다. 실질적으로는 오피스텔의 사용목적을 기준으로 주거용 

오피스텔, 업무용 오피스텔로 분류되며, 사용자가 전입신고를 오피스텔로 

하는 경우에 주거용 오피스텔로 분류하게 된다.

오피스텔의 주요 목적이 업무용 건물이며 주택법에서 규정을 받지 않고 

있기 때문에, 건축허가 과정에서 주택법에서 만족되어야 하는 

최소주거기준에 대한 설비기준을 따르지 않는다. 『오피스텔 

건축기준』에서는 건물의 난방과 욕실 관련된 규정이 있고, 취사시설, 

방음 규정에 대한 규정은 없다. 

건축물 설비기준과 관련해서 난방은 건축물 외벽선을 기준으로 하는 

전용면적을 기준으로 허용하며, 허용 전용면적이 2006년에 50m²에서 

시작되어, 2009년 60m², 2009년 85m², 2021년 120m²으로 점차 

늘어났다. 욕실의 경우에는 2006년부터 2009년까지 욕실에 욕조가 설치할 

수 없도록 규정되어 있었으나, 2010년부터 욕실 및 욕조와 관련된 규정은 

제외되었다. 

주택법에서 소유자 특성에 따라 단독주택과 공동주택으로 나뉘는데, 

오피스텔은 소유자 특성으로 보았을 때 오피스텔은 각 호수가 개별로 

소유되기 때문에 공동주택의 성격을 갖는다. 대표적인 공동주택 유형인 

아파트는 층간소음이 문제가 되는데, 오피스텔은 업무용도 목적으로 

지어진 건물이기 때문에 방음에 대한 기준이 세워져있지 않다. 최근에는 

소음과 관련된 부분은 오피스텔에서도 포함되도록 되어있지만, 여전히 

오피스텔 거주자들은 소음을 문제시 삼고 있다. 이는 용도지역상 

준주거지역과 상업지역 내에 주로 설치되고 있기 때문에 외부 유동인구가 

많고, 지하철역 주변이나 대로변에 위치하는 특성이 관련이 있는 것으로 

보인다.
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[그림 2-5] 오피스텔
출처: http://www.bizhankook.com/bk/article/23079, 

https://realty.chosun.com/site/data/html_dir/2021/11/03/2021110300375

아파트는 한국의 대표적인 공동 주택의 형태로, 『주택법』상에서 

‘주택으로 쓰는 층수가 5개 이상인 공동주택’으로 정의되고 있다. 

거주자는 대부분 가족 단위로 고려되고 있다. 청년들이 거주하는 경우 

부모님과 함께 거주하거나 결혼한 신혼부부 혹은 자녀가 있는 경우에 

선택하는 경우가 많다. 대부분의 아파트는 단지 단위로 조성되어 있어 

도시 주변 환경과 분리되어 있으며, 관리가 잘 되기 때문에 주거환경의 

질이 좋은 경우가 많다. 한국에서는 주택 유형 중 가장 보편적으로 

선호되는 주택 유형이고, 가격도 가장 높게 형성되어 있다. 일반 

단독주택과 더불어 주거환경의 질이 높은 주택 유형이다. 

[그림 2-6] 아파트
출처: https://www.hankyung.com/realestate/article/2022072899086, 

https://biz.chosun.com/site/data/html_dir/2010/06/07/2010060700995
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고시원은 비주거용 건물 내 공급되는 주거 형태로『다중이용업소의 

안전관리에 관한 특별법』에서 ‘구획된 실 안에서 학습자가 공부할 수 

있는 시설을 갖추고 숙박 또는 숙식을 제공하는 형태’로 정의되어 있다. 

고시원은 고시를 준비하는 청년들이 대부분의 시간을 외부에서 보내면서 

0.5평 ~ 2평으로 구분된 방에 거주하는 형태를 부르는 것에서 유래했다. 

보증금 없거나 매우 적은 보증금에 월세를 지불하며, 고시원의 경우 

보증금이 많이 필요하지 않기 때문에 단기거주자이거나 보증금이 없는 

청년들이 선택하는 경우가 많다. 

고시원은 비주택 건물, 특히 근린생활시설에서 제공되는 경우가 많은데,  

근린생활시설을 건설할 때 고시원이 설치될 것은 고려할 수 없기 때문에, 

창문이 없는 경우가 많고 개별 방 사이가 내벽으로 구분되지 않아서 소음 

문제가 많다. 수익성을 위해 방을 나누기 때문에 면적은 14m²보다 훨씬 

작다. 고시원이 만들어지는 구조에서 채광, 소음, 면적의 문제가 발생하며, 

고시원은 주택법에서 정의되는 최소주거기준에 미달하는 경우가 많아진

다. 또한, 욕실은 개별 방에 샤워 부스로 설치되는 경우가 많고, 공동 공간

에서 간단한 식사를 제공하는 형태를 갖는다. 고시원은 주택의 질이 낮은 

주택 유형으로 볼 수 있으며, 연구에서도 빈곤 주택으로 분류되고 있다.

[그림 2-7] 고시원
출처: https://www.joongang.co.kr/article/23839688#home, 

https://m.mk.co.kr/news/realestate/10171281

https://www.joongang.co.kr/article/23839688#home
https://m.mk.co.kr/news/realestate/10171281
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특히, 고시원에서는 모든 호실에 외부로 통하는 창문이 존재하지 않기 

때문에 화재발생시 대피가 어려워 인명 피해로 이어졌고, 서울시에서는 

각 방의 전용면적이 7 m²이상이 되도록 하며(화장실 포함 시 9 m²이

상), 화재에 대피할 수 있도록 실외와 접하는 창문의 유효 폭이 0.5 m * 

1 m 이상이 되도록 2021년에 ‘서울특별시 건축 조례’를 개정했다. 

4) 청년의 주거환경 선호 

주거실태조사(2020년)에서 가구 유형별로 현재 주택을 선택한 이유를 

살펴보면 청년들의 주거 선택 특성을 알 수 있다. 청년들은 환경적인 

측면에는 직장 때문에 주택을 선택하는 경우가 많으며, 주거환경(교통, 

편의·문화시설, 녹지 등)을 더욱 중요하게 평가하고, 주거 점유의 

측면에서는 다른 가구들에 비해 자가 소유로 주택을 선택한 비율이 낮고, 

계약 만기 시 주택 이동 또한 많은 것이 특징으로 보인다([표 2-3]). 

선행연구들의 결과에서도 주거환경에 대한 중요도를 높게 평가하는 

경향은 주택 소유에 대한 주거 소유에 대한 기대가 적다는 점으로 

해석하고 있다(김현우, 강명구, 2020; 박철희, 강명수, 2022; 조영현, 

전희정, 2019). 

구분 현재 주택으로 이사한 이유 일반가구 청년가구 노인가구 소득
하위가구 신혼부부

주택 질
시설이나 설비가 더 양호한 집으로 

이사하려고 48.3 44.7 52.4 44.6 50.0

재개발이나 재건축으로 인해서 3.7 0.9 7.7 5.5 1.2

환경

직주근접·직장변동 때문에 29.7 50.9 15.9 26.7 32.5

교통이 편리하고, 편의·문화시설, 녹지 등이 
좋은 지역으로 가기 위해서 19.4 24.4 18.8 19.6 15.2

귀촌·귀농 등 자연환경이 
좋은 지역을 찾아서 2.9 0.5 5.1 4.3 0.4

주거
점유

계약 만기로 인해서 17.7 25.2 13.2 21.9 19.7

집주인이 나가라고 해서 3.0 3.0 3.2 4.7 1.9
이미 분양받은 주택(내 집)으로 이사 

또는 내 집(자가주택) 마련 28.3 9.6 31.5 20.2 29.0

[표 2-3] 가구 유형별 현재 주택 선택 이유
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박미선 등(2017) 연구에서는 수도권 및 부산에 거주하는 청년 500명을 

대상으로 직전, 현재 주택 유형, 희망하는 주택 유형에 대한 설문조사를 

실시했다([표 2-4]). 설문조사 표본에서 도시형 생활주택에 거주하는 

경우가 47.2%로 많아 다소 편향되었지만, 이를 고려하여 유형 내에서 

직전 주택과 현재 주택을 비교하는 것은 의미가 있다. 다세대·다가구·연립 

주택은 직전 주택 40%에서 현재 주택 23.4%로 0.58배 감소하고, 

희망하는 주택 유형 중 7.4%로 낮은 수준을 보인다. 반면, 오피스텔은 

직전 주택 40%, 현재 주택 22.6%로 4.18배가 더 많고, 희망하는 주택 

유형에서도 29.2%로 높은 수준을 차지하고 있다. 아파트는 직전 주택은 

21.8%, 현재 주택은 1.2%로 부모님과 살다가 대도시로 이사하면서 독립한 

경우가 많을 것으로 보이며, 희망주택으로 아파트를 47.4%가 선택하므로 

가장 선호되는 주택 유형으로 볼 수 있다. 

이 결과는 다세대 다가구에 거주하는 청년들은 그들이 원하기 때문에 

그 주택 유형에 거주하기 보다는 학교나 직장의 근접성을 고려하고 

경제적인 상황에 맞추어 다세대 다가구 주택으로 이주했을 가능성이 높은 

것으로 보인다. 또한 청년들이 거주하기 원하는 주택의 유형이 아파트의 

유형과 오피스텔의 유형으로 파악되는 것으로 보인다. 주거 점유의 

구분 현재 주택으로 이사한 이유 일반가구 청년가구 노인가구 소득
하위가구 신혼부부

집값 혹은 집세가 너무 비싸고 부담스러워서 10.3 12.0 10.2 15.4 9.1

가구 
변화

가구상황에 적합한 주택규모로 이사하려고 21.6 15.7 25.5 22.1 21.2

부모, 자녀 등과 가까이 살려고
(손자녀 양육, 부모님 케어 등) 7.5 3.0 11.5 9.2 5.8

자녀 양육 및 교육환경 때문에 3.0 1.5 0.8 0.9 3.9

결혼이나 세대독립을 위해서 2.1 5.7 1.5 2.1 8.2

기타 2.4 3.0 2.8 2.8 1.9
합계 200 200 200 200 200

출처: 국토교통부, 주거실태조사(2020년)
주: 복수응답(2개 응답)으로 비율의 합계가 200%　
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형태도 월세보다는 전세와 자가를 더 선호하는 것으로 보인다. 

이러한 주택의 유형 상에서 구분되는 선호 특징은 주택 유형 자체만이 

아니라 주택 유형을 생각했을 때 형성되는 이미지가 청년들의 주택 

선호에 영향을 미치는 것으로 해석된다. 주택 유형에 따라 주택과 

근린환경을 포함하는 주거환경의 질이 달라지면서 청년들의 관념 속에 

자리 잡고 있는 현재 주택들의 대다수의 이미지가 이들의 선호로 

나타나는 것으로 보인다. 

구분 직전 주택 (%) 현재 주택 (%) 미래 희망 주택 (%)

주택
유형

단독/다가구/연립 40.0 23.4 7.4
아파트 21.8 1.2 47.4

도시형생활주택 24.6 47.2 15.6
오피스텔 5.4 22.6 29.2
고시원 4.8 5.4 0.4
기숙사 3.4 0.2 -

점유
형태

자가 39.2 0.4 22.6
전세 5.6 10.0 51.0

보증금 월세 50.4 87.6 25.4
보증금 없는 월세 3.6 1.8 0.8

사글세/연세 1.2 0.2 0.2
거주기간(월) 133.8 16.6 28.9

주택규모( ) 64 28 60
방수(개) 2.0 1.1 1.8

출처: 박미선 등(2017)

[표 2-4] 20-30대 청년들의 직전, 현재, 미래 희망 주택 유형



- 26 -

5) 변화하는 청년의 특성과 주거 형태

이전 세대와 비교했을 때 청년들이 대도시에서 거주하는 것은 

동일하지만, 현 세대의 청년들은 거주환경의 질에 대한 관심을 갖는 

경향을 보인다. 이전과 유사하게 청년들의 평균 거주기간은 1.3년이며 2년 

이내 주거이동률은 82.0%(박미선 등, 2017)으로 짧은 거주 기간의 특성은 

변하지 않았지만, 청년들이 집에 대한 관념은 잠깐 머물며 지나가는 

자취방의 개념에서 변화되어 나름대로 공간을 꾸미고 자신의 취향을 

반영하는 살아가는 공간으로 점차 변해가고 있다. 자취하는 청년들을 

인터뷰하는 유투버 ‘자취남’ 정성권(2022)에 따르면 20대 대학생 및 

고시생들은 자신의 독립적인 공간이 생긴 것에서 만족하면서 제약적인 

경제적 조건에 맞춰 자취방을 구하는 한편, 사회초년생부터 경제적 

형편이 나아진 30대부터 더욱 본인의 독립된 집을 꾸미는 경우가 

많아지는 것으로 보고 있다. 

SNS(social network service)를 통해 거주하는 공간에 대한 취향을 

컨텐츠로 공유하는 특성을 보인다. ‘오늘의 집’ 홈페이지 및 

어플리케이션에서 ‘온라인 집들이’는 대표적인 거주 공간을 컨텐츠로 

SNS로 공유하는 플랫폼으로서 거주자가 자신의 게시물로 집 안 곳곳의 

사진을 찍고 배치된 제품을 사진에 태그하여 게시물로 올린다. ‘온라인 

집들이’에서 특이한 점은 아파트에서도 제공되는 각 용도에 맞는 공간을 

개인의 생활 방식에 따라 바꾸어 사용하거나, 자신에게 맞는 방식으로 

인테리어를 하여 공간을 재정의하는 경향을 보인다(허은석, 2019). 이러한 

청년들의 인테리어 특성은 자기 자신에 대한 표현 수단으로도 보이기도  

한다(채혜진, 오창섭, 2019). 

이러한 청년들 사이에서 일어나는 주택 내부 인테리어에 대한 관심은 

청년들의 주거 인식에 대한 변화되고, 개인의 라이프스타일에 맞는 주거 

공간을 필요로 하며, 심미적 측면에 대한 수요가 늘어나는 것으로 보인다. 
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2.1.3. 청년 우울의 일반 요인

경중증 우울증 환자의 75%는 24세 이하의 청년 및 청소년 시절에 

증상을 경험한다(Kessler et al., 2005). 우울증을 조기에 발견하는 것은 

우울증을 완화하고 관리하는데 효과적이다. 이들 시기의 조기 발견, 치료, 

관리는 효율적인 우울증 관리로 이어진다. 

우울(depressive mood)은 기분이 가라앉은 상태를 의미한다. 질병으로 

분류되는 우울증(depression disorder)은 이러한 우울 상태가 2주 이상 

지속되는 경우에 판정되고, 일상에서 흥미나 즐거움을 거의 느끼지 

못하는 상태를 의미한다. 우울증의 상태에는 식욕과 수면에 변화, 집중력 

저하 등이 증상으로 나타난다. DSM-5(Diagnostic and Statistical Manual 

of Mental Disorders-5, 정신질환 진단 및 통계 편람 5판)에서는 

정신질환으로 분류되고 있다. 그러나, 우울증은 다른 정신질환과 다르게 

유전적 특징이 뚜렷하게 밝혀지지 않았고(Fava et al., 2000), 유전적 특징 

뿐 아니라 다양한 비유전적 요인들이 복합적으로 작용하여 우울증이 

발병한다고 알려져 있다(Burmeister, 1999). 

우울에 영향을 미치는 요인 중 인구·사회학적 요인과 관련해서 성별은 

여성이 남성보다 우울이 더 높고(Kessler et al., 2003; Velde et al., 

2010), 가구소득은 낮은 소득과 자산대비 부채가 많은 것이 우울에 영향을 

준다(Zimmerman et al. 2005). 한국에서는 1인 가구인 경우에 우울 

경험이 더 높은 것으로 밝혀졌다(윤명숙 등, 2018). 혼인상태는 결혼한 

상태이면 스트레스 대응에 효과적이며 덜 우울한 경향이 있다(Pearlin et 

al., 1997; Kessler & Essex, 1982). 경제활동과 관련한 연구에서 

청년들에게 미취업상태가 취업상태보다 우울 수준이 높은 것으로 

밝혀졌지만(장재윤 등, 2006; Galambos et al., 2006), 일과 관련된 

스트레스가 우울을 야기할 수 있다(Melchior et al., 2007). 과도한 학업 

부담과 미래에 대한 불안이 청년들의 우울과 관련이 있다(Khan, 2016). 

신체건강이나 생활습관도 우울과 관련이 있는 것으로 파악된다. 신체 

운동은 플라시보 효과 같은 심리적 효능을 배제하고도 우울을 
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감소시키는데 큰 도움이 된다(Josefsson et al., 2013). 운동 종류에서 

유산소운동과 무산소운동와 관계없이 모두 우울 해소에 

효과적이고(Altchiler & Motta., 1994), 걷기 운동이 우울에 효과가 

있다는 연구 결과가 있지만(Roberson 2012; 신준섭 등, 2018), 다른 

운동에 대해 운동의 강도나 구체적인 종류의 운동이 우울을 효과적으로 

완화하는 지에 대해서는 아직까지 연구결과가 일관되지 않다(Cooney et 

al., 2013). 

과도한 음주는 우울과 큰 관련이 있으며(Rodgers, 2000), 알코올 

중독이 우울증과 상관성이 높다(권준수 등, 2015). 고위험 음주가 

우울증으로 이어지기도하지만, 반대로 스트레스를 받았을 때 해소 

수단으로 음주가 활용되기도 한다. 청년은 소득이 높고, 친구 만남이 

빈번한 경우에 고위험 음주를 할 확률이 높다(김승완, 2021). 또한, 대학생 

초기에는 다양한 친구들과 만남이 많아지면서 고위험음주의 형태로 

나타나기도 하고, 직장인의 경우에는 회식 문화와 연관되어 있는 측면이 

있다. 

스트레스는 세로토닌과 스트레스 호르몬의 시스템 문제를 야기하여 

우울하게 되고(Van Pragg, 2005), 임상에서 스트레스는 우울증의 가장 

강력한 예측인자로 이해되고 있다(박원명, 민경준, 2018). 인생의 주요 

사건보다도 일상의 스트레스가 우울을 예측하기에 더 좋은 예측인자라고 

보기도 한다(Kanner et al., 1981)

사회적지지(social support)는 우울을 완화하는 것으로 알려져 

있고(Aneshensel et al., 1982), 사회적 지지는 스트레스를 완화하는 

매커니즘으로 설명된다(Wethington et al., 1986). 사회적 지지와 관련된 

관계는 연령대에 따라 중요도가 다르다. 성인 전체에서는 가족이나 

배우자가 우울을 완화하는 영향이 일관되게 나타났고, 친구의 지지도 

대부분 일관성이 있게 나타났다(Gariepy et al., 2016). 반면, 대학생 

시기에는 부모와 관계가 나쁜 경우에 더 우울하고(Reed, 2015), 친구는 

영향을 주지 못하고, 가족들의 지지가 영향을 준다는 결과도 있다(Pettit, 
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et al., 2011). 도시에 사는 청년들에게 ‘친구’는 관계의 정도와 청년이 

처한 상황에 따라 사회적 지지가 될 수 있고 부담이 될 수도 있다.  

자신을 깊이 이해할 수 있는 소수의 친구 관계에서는 사회적 지지를 

경험할 확률이 높다. 하지만, 청년들이 학업이나 업무상 달성하는 목표가 

있고 자기계발을 중요하게 생각하는 상황에서 사회적인 관계로서 맺어진 

동료나 또래 집단과 만남은 부담이 될 수 있다. SNS에서 또래와 비교를 

통해 자아존중감이 낮아지기도 하며 이는 우울에 영향을 주기도 하는 

것처럼(Yoon et al., 2019), 한국에서 또래 집단의 비교 문화 속에서 

친구와 만남이 더욱 부담이 될 수 있다. 

사회적 활동과 관련하여 종교적 활동이 우울을 

완화시킨다(McCullough, 1999). 봉사활동의 경우에는 65세 이상 

노인들에게는 봉사활동이 적은 우울과 관련이 크지만, 65세 미만 

성인들에게는 지속적인 봉사활동을 하는 경우에만 우울이 적다는 연구 

결과가 존재한다(Musick et al., 2003). 여가·레저 활동은 청소년 대상 

연구에서는 신체활동이 수반되는 경우에는 우울 완화에 영향을 미치지만, 

앉아서 하는 활동은 우울증 완화 효과가 없는 것으로 파악된다(Bélair et 
al. 2018).  또한, 최근에는 스마트폰 사용과 낮은 운동성도 우울에 영향을 

주고 있다는 것이 연구 결과로 파악되었다(Grimaldi-Puyana et al., 

2020). 

2.2. 주거환경

2.2.1. 주거환경 만족도

주거환경 만족도 연구에서는 객관적인 환경 특성(objective 

environmental attributes)에 대한 거주민의 인식된 환경 특성(perceived 

environment attributes)이 감정(affect)과 행동(behavior) 반응으로 

나타나는 것이 개념적 틀로 구성되어 있다(Campbell, Converse, & 

Rodgers, 1971; Weidemann & Anderson, 1985). 환경 특성은 물리적인 

환경(physical environment)과 비물리적인 사회적 환경(social 
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environment)으로 구분되고 두 환경 모두 주거환경 만족도에 영향을 

준다. 주거환경을 평가하는 지표로 활용되는 ‘주거환경 만족도(residential 

satisfaction)’는 Fried & Gleicher(1961)가 주거환경 인지와 행태에 대한 

지표로 처음 사용한 후 다수 연구자에 의해 사용되어 왔고, ‘만족도’는 

거주민의 환경 인식과 평가는 현재 상태와 기대하는 수준의 차이로 

정의되어 ‘실제-기대 차이 접근(actual-aspirational gap approach)’ 

연구로 이어져 왔다(Campbell et al., 1971; Galaster, 1987).

[그림 2-8] 주거환경 만족도의 개념적 틀

주거환경을 이루는 측면은 주로 주택, 근린환경, 이웃(neighbors)으로 

나뉘며, 주거환경 요소로서 물리적 외관, 관리 수준, 어메니티, 이웃 간 

친밀감 등이 중요한 것으로 파악되었다(Cao & Wang, 2016; Lovejoy et 

al., 2010; Francescato et al, 1979; Parkes et al., 2002). 

또한 근린환경에서 범죄에 대한 두려움, 안전함을 느끼는 것은 

근린환경 만족도에 중요한 예측 요소로 파악된다. 안전 수준은 개인이 

거주환경에 느끼는 통제감(personal control)과 관련되어 있으며, 

주거환경에서 영역성(terrioriety)에 대한 연구로 진행되었다. 근린환경의 

다른 요인들과 동일한 위계로 연구되는 경우가 많지만(Cao & Wang, 

2016; Lovejoy et al., 2010), CPTED 연구에서 어떤 특정한 요소들이 

안전에 영향을 주는 것으로 파악되기 때문에 주거환경 만족도를 구성하는 

별도의 변수로 구성될 수 있다. 

어메니티 외 물리적 외관, 관리 수준, 이웃 간 친밀감은 주거환경에서 

안전이 침범 받지 않는 것과 관련이 있다고 해석되었다. 반면, 형태적 

요소에서 고층(high-rise)이나 저층(low-rise)은 주거환경 만족도와 

관련이 적은 요소인 것으로 파악되었다(Aigbavboa & Thwala, 2018; 
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Day, 2000; Francescato et al., 1979). 또한, 객관적인 환경 특성보다는 

인지된 환경 특성, 즉 거주민의 주관적인 평가가 주거환경 만족도와 

관련이 더 큰 것으로 확인되었다(Amole, 2009 재인용; Franscescato, 

2002). 

환경 특성과 만족도 사이의 관계에 대해서는 대부분 연구에서 선형적 

관계(linear relationship)를 가정하지만, Galaster(1987, 2018)는 거주 

만족도와 관련된 요소들은 서로 관련되어 있으며 한계효용의 법칙에 

따라서 비선형적인 관계(non-linear relationship)를 갖는다는 개념을 

제안했다. Jiang, Feng, & Timmermans(2018)의 실증 연구에서도 

주거환경 만족도와 주거환경 요소의 관계에서 선형적 모형보다 비선형적 

관계가 더 잘 설명하는 것으로 파악되었다. 

2.2.2. 주거환경 요소

1) 해외 연구

주거환경에서 중요하게 다뤄지는 주거환경 요소를 파악하기 위해 

주거환경 만족도와 관련된 초기 연구인 Francescato et al.(1979)의 

보고서, Fried(1961) 논문, landscape and urban planning과 urban 

studies 저널에서 ‘residential environment’, ‘neighborhood 

environment’로 검색한 결과 중 2000년대 이후에 발간된 논문들을 

위주로 검토했다.

주거환경 만족도와 관련된 주거환경 요소 중 국내 연구에서 자주 

언급되지 않았던 근린의 외관(Francescato et al., 1979; Lovejoy et al., 

2010; Parkes, 2002), 어메니티(Francescato et al., 1979; Cao & Wang, 

2016)가 관련이 있었다. 녹지의 형태 및 분포(Lee et al., 2008; Ellis et 

al., 2006; Cao 2020), 소음(Hasegawa & Lau, 2022; Parkes, 2002)이 

관련 있었다. 상업용도 혼합(Ellis et al., 2006; Mouratidis, 2018)의 

관계에 대해서도 관련은 있으나, 거시적으로 도심지역와 외곽지역을 
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비교했을 때는 주거환경 만족도에 긍정적인 관계를 맺고 있지만, 

미시적으로 근린환경의 차원에서는 부정적인 관계에 있다고 파악되었다. 

그 외에도 근린환경 및 주택의 질과 만족도(Freid, 1982; Parkes, 2002; 

Neal, 2020)가 관련이 높은 변수였다.

연구자(연도) Journal 주요 변수

Francescato, G., et 
al. (1979)

(보고서)
US Department of 

Housing and Urban 
Development

거주민의 동질성 인식, 안전, 환경의 외관, 
프라이버시, 시설과 어메니티의 종류와 질, 

관리

Fried, M., 
(1982)

Journal of social 
issues 근린환경의 질, 주택의 질

Parkes, A. 
(2002) urban studies

주택 만족도, 전반적인 근린의 외관
그 외 의미있는 변수: 소음인식, 친근함, 

커뮤니티 정신, 학교, 범죄
Ellis. C.D., et al., 

(2006)

landscape and urban 
planning

상업 용도지역(부정적 효과), 녹지가 
매개효과로 부정적 효과를 낮춰줌 

Lee, S.-W., et al., 
(2008)

Tree patches가 덜 파편화되어 있고 
연결되어 있는 경우, tree patches의 

사이즈와 모양의 다양성
Lovejoy, K., et al. 

(2010) 매력적인 외관, 인지된 안전

Cao, X.J. & Wang, 
D., (2016)

congruence(개인의 특성과 환경의 
특성)의 일치, 근린에서 보내는 시간, 안전, 

어메니티 

Mouratidis, K.
(2018)

urban studies

대중교통, 도심 접근성, 용도복합
(도심지역과 외곽지역을 비교)

Neal, Z. 
(2020)

근린환경은 직접적인 효과는 없지만 의미는 
있음. 근린환경 만족도가 주거환경 

만족도의 16%를 차지. 

Cao, J., 
(2020)

landscape and urban 
planning

녹지 비율(vegitation density), 
인지된 안전

Hasegawa, Y., Lau, 
S.-K., 
(2022)

Pleasant soundscape(+), 
Eventfuleness soundscape(-)

[표 2-5] 주거환경 만족도 관련 요인: 해외 연구
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2) 국내 연구

국내 주거환경 만족도 연구에서는 주택 유형 또는 소유자 특성에 따라 

주거환경 만족도의 영향 요인을 파악하는 연구가 주를 이룬다. 연구 

데이터로 주거실태조사 데이터를 분석하거나(권세영, 박환용, 2014; 

서원석, 강민성, 2017; 조영현, 전희정, 2019), 일부 연구에서는 설문조사 

데이터를 분석했다(성현곤, 2012; 정기성, 2018).

주택 유형 관련 연구는 서원석, 강민성(2017)이 주택 유형(단독주택, 

다가구, 다세대, 아파트)을 비교·분석한 결과, 아파트가 다른 주택 

유형들과 비교하면 주거환경만족도가 유의하게 높았고, 안전 및 편의성 

요인이 더 높게 나타나는 것으로 파악되었다. 성현곤(2012)은 

도시형생활주택 거주자들 통행행태 선호와 주거환경에 대한 평가가 

주거만족도에 미치는 영향을 파악했다. 분석 결과, 주거환경에 대한 평가 

중 보행환경과 범죄 안전성이 주거환경 만족도에 가장 큰 영향을 미치고 

있음이 확인되었다. 

소유자 특성과 관련된 연구는 조영현, 전희정(2019)의 연구에서는 주택 

실소유를 하지 않고 주택 소유 의지가 없는 집단에서는 주택을 주택 

외부환경요인(교육환경, 대기질, 대중교통 접근성, 소음수준, 상업시설 

접근성, 보행안전성)이 더 큰 영향을 미치는 것으로 나타났다. 정기성, 

김효정(2018)은 서울시에 거주하는 20~30대를 대상으로 주거만족도와 

주거환경요인과의 인과관계를 연구한 결과, 실내 건축의 질이 

주거만족도에 영향을 주는 것을 확인했다. 권세연, 박환용(2014)은 1인 

가구를 연령대별로 나누어 주거환경 만족도에 미치는 영향을 분석한 

결과, 전 연령대에서 주거환경만족도에는 주택만족도 영향이 가장 크며, 

치안 문제, 문화시설 접근, 출퇴근 시간에 대한 만족도가 통계적으로 

유의한 영향을 미치고, 30대 경우 출·퇴근 시간 만족도와 치안 만족도가 

영향이 있음이 파악되었다.

청년 주택 유형과 관련한 연구는 역세권 청년주택, 다가구주택 밀집 

지역을 대상으로 진행되었다. 권소형(2022)은 역세권 청년주택을 입지적 
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특성으로 유형을 분류하고 시설 접근성을 분석했고, 주거환경 만족도는 

다루지는 않았다. 분석 결과, 상업·업무 중심에 위치한 경우 상업시설 및 

SOC생활인프라(공원, 교육시설, 문화체육시설, 의료복지시설)의 접근도가 

양호하며, 대학교 도보권 유형에서는 공원 접근성, 상업시설의 입지가 

취약하고, 일반주거지에서는 상업시설과 문화체육시설의 접근성이 낮은 

특성을 보였다. 진수인, 김은정(2021)의 연구에서 대학교 원룸형 

다가구주택 밀집 지역의 주거환경에 대한 중요도-만족도를 분석한 결과, 

원룸형 다가구주택은 주거환경 만족도가 낮고, 보안장비, 도로 조명, 교통 

및 생활소음 차단, 쓰레기 관리상태, 악취 및 매연이 높은 중요도와 낮은 

만족도를 가져 개선이 필요한 것으로 파악되었다.

2.2.3. 주거환경 만족도 연구 방법

회귀모형에서 설명변수의 정규성, 독립성, 등분산성을 가정하고, 

설명변수와 종속변수 간의 선형성이 가정된다. 일부 설명변수와 종속변수 

간 선형성이 확보되지 않는 경우에는 비선형성(non-linearity)을 가정하고 

모수 추정방식으로 최우 추정(maximum likelihood estimation)을 

활용하는 Generalized Linear Model(GLM) 모형이 제안되어 활용되어 

왔다(Nelder & Wedderburn, 1972). 모형은 변수가 많은 경우 모형이 

관찰된 데이터에 과적합(overfitting)되어 편향된 예측을 하게 

된다(McCullagh & Nelder, 1989; Brieman, 2001에서 재인용). 또한, 

다변량 회귀모형에서는 모형을 찾을 때 여러 개의 변수를 제외하거나 

추가하면서 변수의 조합을 만드는 것이 어려운 점이 있다. 또한 실용적인 

측면에서 보았을 때 예측의 정확성이 떨어지는 단점이 있다.

머신 러닝은 비선형성의 과적합, 변수선택, 예측력의 한계를 통계 

모형과 컴퓨터 알고리즘을 결합하여 개선한 방식이다. 특히, 모형의 

학습을 위한 훈련 데이터셋(training dataset)의 일부를 검증 

데이터셋(validation dataset)으로 나누어 모형을 만들고 검증하는 

교차검증(cross-validation) 방식을 이용하여 과적합을 방지한다. 이전 
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통계적 접근방식과 비교했을 때, 머신 러닝은 과적합을 방지하면서도 

예측력이 높아진다는 장점이 있다. 하지만, 통계모형에서 엄격한 가정으로 

가설 검증을 하는 것과 달리, 머신러닝을 통해 알고리즘을 통해 만들어진 

모형은 내부 연산결과를 확인할 수 없는 black-box이므로 가설검증이 

어려운 점이 한계이다. 

빈도주의적 관점에서 가설 검정과 대비하여 머신러닝에서는 해석 

가능한(interpretable method) 방법으로 Breiman(2001)은 랜덤 포레스트 

(random forest) 모형에서 ‘변수 중요도(Variable Importance, Relative 

Importance, Feature Importance)’를 제안했다. 머신러닝 연구는 주로 

예측을 위해 활용되거나, 데이터의 구조를 발견하는 방향으로 

이뤄지는데(Breiman et al. 2017), 변수 중요도 분석은 데이터의 구조를 

발견하는 방식에 해당한다. 최근 도시 분야에서 주거환경만족도, 보행선택 

등 연구에서 설명변수의 중요도를 파악하는 연구들에서 랜덤 포레스트 

분석방법이 활용되고 있다(Xue & Yao, 2022; Cheng et al., 2020; 

Tribby et al., 2017).

기존 회귀 모형에서 X와 Y의 관계를 독립변수와 종속변수의 인과적 

관계로 파악하고 ‘X가 Y에 영향을 미친다.’고 해석하지만, 랜덤 

포레스트의 중요도 분석에서는 X와 Y의 관계를 설명변수와 예측변수3)의 

3) 머신러닝 모형은 예측을 목적으로 하기 때문에 종속변수를 예측변수로 지칭하는 경우가 
많다.

[그림 2-9]　Cross Validation(CV)
교차검증 개념
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관계로 ‘설명변수 X가 Y를 설명한다.’고 해석한다. 본 연구에서 다루고자 

하는 Y ‘주거환경 만족도’는 주거환경 요소에 대한 평가가 종합되어 

구성된 변수로 볼 수 있다. 회귀모형을 사용한 선행연구에서 주택 

만족도는 주거환경 만족도에 영향을 미치는 설명력이 높은 변수로 여러 

연구에서 파악되고 있고(권세연, 박환용, 2014; Fried, 1982; Parkes et al, 

2002), 이는 초기 Campbell et al.(1971) 연구에서도 응답자들이 주택 

만족도와 주거환경 만족도를 구분하지 않고 인식하는 경향을 가진다고 

보았다는 것으로도 해석할 수 있다. 주택 만족도가 주거환경 만족도에 

영향을 준다고 볼 수도 있지만, 주거환경 만족도를 구성하는 요소가 주택 

및 근린환경의 요소로 보는 것이 개념적으로 자연스러울 수 있다. 

그러므로, 청년들에게 주거환경 만족도를 구성하는 변수들이 어느 정도의 

중요도를 갖는지 파악하는 목적에서 랜덤 포레스트의 모형은 적합한 

분석방법으로 보인다.

2.3. 주거환경과 우울

2.3.1. 주거환경과 우울의 관계

환경심리학적 관점에서 주거환경은 인간 심리와 정신건강과 관계가 

있다(Evans, 2003). 주거환경에서는 주택과 근린환경으로 구분될 수 

있는데, 먼저 주택과 정신건강의 관계를 연구한 논문들을 리뷰한 

Evans(2003)에 따르면, 주택의 질이 전반적으로 낮고, 방의 개수에 

대비해서 가구원 수가 너무 많아 밀집된 경우, 대기질의 오염, 채광이 

우울과 직접적인 관련이 있으며, 고층 건물과 복도 형 건물은 이웃 간 

만남의 빈도를 줄이며 간접적으로 정신건강에 부정적인 영향을 주는 

것으로 파악된다. 그 외에도  부엌과 난방의 고장이 정신건강에 부정적인 

영향이 있으며(Galea et al., 2005), 소음도 직접적인 관련이 있는 것으로 

파악된다(Mullings et al., 2013). 또한, 더 나은 질의 주택으로 이사한 

경우에 정신건강이 향상된 연구들이 종단연구로 진행됨으로써 주택은 

정신건강에 직접적인 관련이 있는 것으로 파악된다(Wells, 2000; Zahner, 

et al., 1985). 국내에서는 최소주거기준에 미달하는 경우에 불안을 
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경험하고 일상생활을 영위하는데 어려움을 겪는 것이 파악되었다(Kim & 

Yoo, 2021)

근린환경이 정신건강과 맺는 관계와 관련해서 도시계획 및 설계 분야의 

연구자들은 근린환경의 세부 요소를 주로 다뤘으며, 심리학이나 사회학 

전공 연구자들은 근린환경이 갖는 특성에 대한 연구를 진행했다. 

자연환경과 관련해서는 근린공원이 정신건강에 긍정적인 영향을 준다는 

연구결과가 일관적이다. 근린공원의 접근성, 개수, 크기에 따라 다양한 

방면으로 연구가 진행되었다(Delclòs-Alió, et al., 2020; Wang. et al., 

2019; Sugiyama, et al, 2008). 

대중교통 접근성과 관련된 연구에서는 노인과 여성에게 정신건강에 

긍정적인 영향을 주는 것으로 나타났다(Melis, G., et al., 2015). 또한, 

건조환경의 질이 낮거나 노후화된 경우에는 정신건강에 부정적인 영향을 

준다는 연구결과가 있다(Kruger, D.J., et al., 2007; Galea, S., et al., 

2005).

주거지의 용도 혼합이 정신건강에 주는 영향은 일관적이지가 않다. 

일반적으로 용도혼합은 걷기를 유발하고(김희철, 2014; 이경환 등, 2014), 

용도혼합으로 인한 걷기는 정신건강에 긍정적 영향을 준다(박근덕, 이수

기, 2018). 그러나, 국·내외 연구에서 용도혼합은 정신건강에 부정적인 

영향을 준다는 결과가 존재한다. 원인에 대해서 검증되지 않았지만, 

소음과 외부인의 유입 때문이라고 해석되고 있다(박근덕 등, 2017; Dunca

n, et al., 2013; Kruger, et al., 2007; Saarloos, et al., 2011). 

높은 용도혼합도가 정신건강에 부정적인 영향을 준다는 이유는 주거 

관점에서 보았을 때, 외부인이 주거지환경에 들어오는 것이 

영역성(territoriality)을 침해하고, 높은 용도혼합에서 주거지 환경을 

저해하는 상업시설이 존재하기 때문이라고 볼 수 있다(전진부, 2015; 

양우현, 김성은, 2013; 양우현, 윤용석, 2013; 윤용석, 양우현, 2012; Tu & 

Lin, 2008). 
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선행연구에서 단란주점, 모텔, 여관, 성인전용 판매점, 성인남성 휴게실 

등을 주거지역에 피해를 주며, 이들을 전문상업시설로 정의하고 

있다(전진부, 양우현, 2015; 양우현, 김성은, 2013; 양우현, 윤용석, 2013; 

윤용석, 양우현, 2012). 위 언급한 시설들의 특징은 성인 이상이 

출입가능한 시설이며, 집단화된 모텔촌의 가로경관을 저해하는 것으로 

파악된다(박정환, 2017). 본 연구에서는 위 언급한 시설들을 

유해상업시설로 지칭하고 있다. 

반면, 청년들은 여가 접근성이 낮다고 인식한 경우에 상대적 박탈감을 

느낀다(정하림, 박인권, 2021). 낮은 용도혼합도는 어메니티 다양성이 

없기 때문에 우중충한 경관으로 우울한 감정을 유발할 확률이 크다. 

근린환경의 서비스 및 어매니티가 우울에 미치는 영향은 일부 연구들이 

진행되었으나, 그 영향은 일관적이지 않았다(Kim, D., 2008). 

용도혼합을 측정하는 방법으로 토지이용 복합도가 가장 많이 쓰이고 

있으며, 엔트로피(Entropy), 허쉬만-허핀달 지수(Hirschman-Herfindahl 

Index), 주거-비주거용도복잡지수(Residential &. Non-Residential 

Balance Index, RNR) 등이 활용되고 있다. 임하나(2015)의 연구결과에 

따르면, 엔트로피 지수가 용도 혼합을 측정하는 가장 효율적인 방법으로 

파악되었다. 용도혼합의 효과는 주거지역의 용도혼합이 높은 경우에 통근 

통행 거리가 짧아지는 것과 관련이 있고(이정민, 2022), 근린 내에서의 

상업 활동을 할 확률이 높아지는 측면이 있다(박강민, 최창규, 2012).

2.3.2. 환경의 회복 효과: 인지된 회복

선행연구들을 바탕으로 환경이 정신건강과 맺는 관계에 대한 원리가 

Ulrich(1997), Evans(2003)에 의해 이론적 모형으로 제시되었고, 이 

원리를 실증하는 것이 연구 과제로 남아있다. Ulrich(1997)은 ‘Supportive 

Design’과 Evans(2003)의 이론적 모형에서 환경과 정신건강의 관계를 

매개하는 특성은 공통적으로 개인의 통제(personal control), 
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사회적지지(social support), 회복(restoration)으로 제안되었다. 

개인의 통제(personal control)는 서구 문화권에서는 통제(control)가 

일상용어로서 자주 쓰이는 것으로 미뤄 보아 사람들 간에 공통된 개념이 

있는 것으로 파악되지만, 한국에서 개념적으로 설명하기 어려운 특성이 

있다. 특히 아직까지 도시환경에 대한 ‘통제’의 개념은 한국인들에게 

유사한 현상이나 개념이 보편적으로 인식 속에 있지 않아서 연구에서 

실증되기 어려운 것으로 판단된다. 사회적 지지(social support)는 

노인들과 일반 성인들을 대상으로 한 다양한 연구를 통해 유의한 효과가 

있는 것으로 밝혀졌다(김동배, 유병선, 2013; 김용진, 2012; Fu. 2018). 

[그림 2-10]  환경과 정신건강의 관계 : 매개효과

‘restoration’은 한국어로 번역하였을 때 ‘회복’으로 정의된다. 

한국어에서 ‘회복’은 사전적으로 ‘원래의 상태로 돌이키거나 원래의 

상태를 되찾는 것을 의미’한다. 영어와 한국어를 비교하여 살펴보면, 

일상적으로 자주 사용하는 ‘회복’을 의미하는 단어는 ‘질병이나 

상처’로부터 회복은 ‘recover’로 사용되고, 학술적으로 자주 사용되는 

단어로서 ‘특정한 사건이나 어려움’으로부터 원래 상태로 빨리 돌아갈 수 

있는 특성은 ‘resilience’, 환경이나 활동에 대한 회복은 ‘restoration’으로 

구분되어 사용되고 있다.  

본 연구에서는 의미하는 ‘회복’은 특별한 사건이 아닌 일상적인 
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상황에서 인지적 측면에서 피로감(mental fatigue)을 경험하였을 때 원래 

인지 능력으로 상태로 돌아갈 수 있도록 하는 ‘환경’의 회복적 특징으로 

보고 있다. 이는 Kaplan의 Attention Restorative Theory(ART)에서 인지 

능력인 주의집중력이 저하된 경우에 자연환경을 보면 다시 주의집중이 

회복되는 주의 회복(attention restoration) 되는 과정을 의미하며, 회복의 

척도는 자연환경이 갖는 회복의 특징에서 도출했다. Kaplan의 ART 

이론을 배경으로 한 대부분 연구들은 인지된 회복 척도(perceived 

restorativeness scale, PRS)(이하, 인지된 회복)를 사용하여 환경이 갖는 

회복적 효과를 측정하고 있다. 일부 연구에서는 운동의 회복효과도 

인지된 회복으로 측정하고 있으나, 운동처럼 활동이 갖는 효과는 Hating, 

(2008)은 ‘instoration’으로 구분하여 사용하였다. 

또한, 회복 환경의 효과로 나타나는 인간의 삶의 문제나 스트레스 관리 

대처 능력의 향상은 행태적 차원으로 구분되는 것으로 보인다. Kuo 

(2001) 연구에서 주거환경에서 창문에서 보이는 자연환경과 접촉이 

거주민들의 심리적 피로감을 낮추기 때문에 인지 능력을 회복하는데 

도움을 주며, 나아가 일상의 일 뿐 아니라 삶의 문제를 관리하는데 

효과적인 것으로 나타났다.  이 연구에서 인용하고 있는 Latack & 

Havlovic(1992)에서도 직장생활에서 스트레스 대처(coping) 측면 또한 

행태적 차원으로 파악될 수 있다.

환경심리학 분야에서 환경이 가지는 ‘회복’ 특징을 파악하려는 연구가 

진행되어 왔다. 이 분야의 주요 연구자는 Ulrich, Kaplan, Hatig이며, 

이들이 정립한 이론들을 기반으로 실증 연구들이 이뤄지고 있다. 

Ulrich는 병원시설에서 정신건강을 지지할 수 있는 설계를 ‘Supportive 

Design’ 개념으로 제시했다. Ulrich는 만족, 선호, 태도 등은 정신건강과 

연결고리가 약한 것으로 보고, 많은 생리학, 행태 연구들에서 스트레스가 

관련성이 높다는 판단에서 스트레스를 완화하는 방식으로 설계 

가이드라인을 제시하는 방향으로 이론을 제안했다. 환경 심리학의 

Wohlwill(1968), Berlyne(1971) 등 연구를 인용하여 물리적 환경에서 
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긍정적인 자극(positive stimulation)이 주어질 때, 사람들의 심리에 

긍정적인 영향을 주는 것을 통해 건강이 증진된다고 보았다. 너무 많은 

자극이 주어질 때 스트레스가 되고, 반대로 낮은 자극에 오랫동안 

노출되는 것 또한 지루함을 느끼게 되거나 환자가 자기의 걱정에 

빠져들어 우울을 야기할 수 있다고 보았다. 환자의 부정적인 생각을 

분산시키고 긍정적인 감정을 이끌어 낼 수 있는, 행복한 사람의 얼굴, 

동물, 식물과 같은 요소를 ‘Positive Distraction’으로 제안했다. 개인의 

어떤 선택이나 통제권(control)이 없이 주어지지만 무시하기가 쉽지 않고 

스트레스를 주는 요소는 ‘Negative Distraction’으로 제안했다.

  Kaplan은 ART(Attention Restorative Theory)에서 회복 

환경(restorative environment)에 대한 특징을 제안했다. 이 이론은 

정보처리이론(information processing theory)을 근거로 하여 사람의 

정보처리능력이 한계가 있어서 집중을 지속하면 주의 집중(directed 

attention, DF)이 피로해진다. 주의 집중을 회복하기 위해서는 수면 

외에도 수면 외에도 휴식을 취하여 인지능력을 향상시키는 것이 

필요하다고 보았다. 이러한 회복은 산책로, 공원, 박물관과 같은 회복 

환경(restorative environment)에서 일어나며, 쇼핑센터와 같은 너무 

많은 자극이 주어지는 곳에서는 인지능력이 회복되기 어렵다고 보았다. 

또한, 자연환경 요소, 예를 들어 구름, 하늘, 나무 등을 ‘Soft 

Fascination’으로 지칭하면서 특별한 노력을 기울이지 않고도 주의를 

돌릴 수 있는 특징으로 파악했다. 

Ulrich와  Kaplan의 이론에서는 인간이 받아들일 수 있는 정보(자극)의 

수준과 관련해서 회복환경에 대한 이론을 제시했다. 두 이론에서는 

공통적으로 distraction과 fascination을 사람의 주의를 분산시킬 수 있는 

유사한 개념으로 활용했다. 우울에 관한 대처 방식으로 주의분산이 

우울이 완화되는 것과 관련이 깊다(Nolen-Hoeksema & Morrow, 1993; 

Bushman, 2002). 

R. Kaplan & S. Kaplan(1989)은 회복 환경(restorative 
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environment)의 특징을 ‘Fascination, Being Away, Content, 

Compatibility’로 정리했다. 이러한 특징을 가진 공간에서 회복을 하기 

쉽다는 것이다. 먼저 Being away는 어떠한 상황에서부터 벗어나는 것을 

의미하며, Fascination은 흥미롭고 매력적인 특징이 있으며, Content는 

시간과 공간에서 확장된 경험을 제공할 수 있으며, Compatibility는 

의도한 활동을 지원할 수 있는 능력이 있는 것이다.

Hatig는 Kaplan이 자연환경으로 제안한 회복환경의 4가지 특징을 

도시환경에서 적용하는 연구를 시도했으며, Hatig는 Kaplan의 연구에서 

제안된 회복 환경의 특징을 도시환경에서도 활용될 수 있다고 생각하여, 

사람들이 도시환경에서 얼마나 회복될 수 있는지를 측정할 수 있도록 

인지된 회복(Perceived Restorative Scale, PRS)을 제안했다. 회복환경 

이론을 척도로 만드는 과정에서 Content의 하위 부분으로 분류될 수 있는 

변수를 Coherence로 지칭하여 활용했다(Hatig et al., 1997). 

Coherence는 정보가 전달될 때 질서와 패턴이 있는 특징을 의미하며, 

이는 주의 집중을 지원한다(Kaplan & Kaplan, 1989). Hatig et 

al.(1997)가 제안한 인지된 회복(Perceived Restorative Scale, PRS)는 

Being Away, Fascination, Coherence, Compatibility로 구분되는 특징을 

가진다. 

특징 설명
Fascination 흥미롭고 매력적이다.
Being Away 어떠한 상황에서부터 벗어나는 것을 의미한다. 

Content 시간과 공간에서 확장된 경험을 제공할 수 있다.
Coherence (Content의 하위 분류) 질서와 패턴이 있다. 

Compatibility 의도한 활동을 지원할 수 있다. 
환경적 요구에 맞거나 정보를 제공할 수 있다.

[표 2-6] 회복 환경의 특징 : 인지된 회복(PRS)

인지된 회복(PRS)은 국·내외 실증 연구에서 적용되었다(Bagot et al., 

2007; Chen et al., 2017; Kim et al., 2017; Negrín et al., 2017; Pals et 
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al., 2009; Pasini et al., 2014). 

변수의 측정과 관련해서는 Hatig(1997)는 Being Away, Fascination, 

Coherence, Capability에 대한 변수를 제안한 이후 4가지 변수를 그대로 

쓰거나(Kim, 2017), 특정 장소나 연구목적에 따라서 이론적으로 검토를 

통해 Being away와 Coherence 변수를 분리하여 사용했다. 

일부 연구에서는 Being away를 물리적, 심리적인 부분으로 나누어 

physical being away를 ‘escape’로, psychological being away를 

‘novelty’로 분류하여 측정했는데, 관광지와 관련된 특성 때문에 

novelty에 대한 부분을 분리해서 강조한 측면이 있다(Pals et al., 2009). 

Coherence 및 Content와 관련해서 장소가 운동장인 경우에는 

Coherence 대신 Content를 변수로 활용했고(Bagot, Kuo, & Allen, 

2007), PRS를 보완하는 목적의 연구에서는 Content와 Coherence를 

분리해서 사용하기도 했다(Pasini, Berto, Brondino, Hall, & Ortner,  

2014). 

PRS와 우울과 관계를 다룬 실증연구에서는 Zhang et al. (2023) 

실내·외 녹지의 양이 COVID-19 락다운(lockdown) 시기에 낮은 

우울(PHQ-9)과 관련이 있음을 파악했다. Jin et al.(2022) 연구에는 

실험을 통해 공원 녹지와 광장을 보는 것이 우울을 낮추며 회복 효과가 

있음을 파악했다. Dzhambov et al.(2019)는 거주지 반경 500m 내 녹지의 

양이 많을수록 인식된 녹지의 양이 많으며 인지된 회복을 높이고, 반추가 

적어지는 것을 통해 스트레스의 회복이 좋아지며, 낮은 우울 수준과 

관련되어 있음을 파악했다.

연구자 (연도) 주요 회복 환경 우울 분석 모형 연구결과

Jin et al. 
(2022)

공원, 광장의 경관
(실험-비디오) PHQ-9

RM(repeated 
measures)-

ANOVA

광장의 경관도 
우울을 낮추며, 회복 

효과가 있음 
Zhang 
et al. 
(2023)

거주지의 실내·외 녹지 
(창문에서 보이는 녹지 양, 

외부 공원)

PHQ-9
(10점 이상을 
우울로 분류)

SEM 녹지는 회복 효과가 
있음 

[표 2-7] 인지된 회복과 우울의 관계
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2.4. 소결 : 연구의 차별성  

본 연구는 연구방법적인 측면에서 기존의 주거환경 만족도의 

영향요인을 측정하는 연구에서 대부분 회귀모형으로 설명변수의 유의성을 

파악하였지만, 변수 간 중요도를 분석하여 비교하기 위해서 머신 

러닝(machine learning) 접근 방법 중 랜덤포레스트(random forest) 

모형을 사용했다는 점에서 차별성이 있다. 이전 주거실태조사 데이터를 

활용한 선행연구에서는 대부분 회귀모형 중 선형적 관계가 가정하고, 

설명변수의 영향의 유의성을 파악하는 방법으로 다중 회귀분석(조영현, 

전희정, 2019), 다범주 로지스틱 회귀분석(서원석, 강민성, 2017), 선형 

회귀분석(권세연, 박환용, 2014)를 사용했다. 본 연구에서는 주거환경 

요소가 종속변수인 ‘주거환경 만족도’를 설명하는 개념으로 보고 랜덤 

포레스트 모형을 통해서 주거환경 요소의 중요도를 파악하고, 설명변수와 

주거환경 만족도 간의 비선형성을 파악한 점에서 연구의 차별성이 있다.

또한, 환경과 정신건강의 관계를 ‘인지된 회복(Perceived Restorative 

Scale, PRS)’을 활용하여, 청년들이 주거환경에서 인지된 회복이 청년들의 

정신건강 및 우울과 관련이 있는지 실증하는 연구로서 차별성을 갖는다. 

주거환경의 정신건강과 관계를 고찰한 연구 대부분은 객관적 또는 인지된 

환경의 요소가 정신건강에 대한 직접적인 관계를 고찰하거나, 노인들을 

대상으로 사회적 지지를 매개효과로 파악하는 연구가 많이 진행되었다. 

이론적으로 정신건강과의 매개효과는 개인의 통제(personal control), 

사회적 지지(social support), 회복(restoration)으로 파악되었다. 개인의 

통제는 한국인의 인식 속에 있지 않는 점은 연구에서 실증되기 어려운 

점으로 판단된다. 사회적 지지는 청년들에게도 유의한 효과가 나타날 수 

연구자 (연도) 주요 회복 환경 우울 분석 모형 연구결과

Dzhambov 
et al.(2019)

거주지 반경 500m 내 
녹지의 양 

NDVI(Normalized 
Difference Vegitation 

Index)

PHQ-9 SEM

녹지환경은 인지된 
회복을 높이며, 적은 

반추, 스트레스 
회복을 통해 적은 

우울과 관련
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있는 변수라고 보지만, 노인들을 대상으로 많은 연구가 되어온 만큼 청년 

정신건강의 측면에서 하나의 다른 주제로 살펴볼 필요가 있다. 회복의 

효과는 녹지가 갖는 효과 외에도 건조환경이 갖는 효과를 파악할 필요가 

있다고 파악되고 있으며, 한국 청년들의 주거환경을 범위로 회복 효과를 

파악하는 시도를 하는 연구로서 차별성을 갖는다.
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제 3 장 분석의 틀

3.1. 연구 문제 설정

 본 연구는 청년의 우울과 관련이 있는 주거환경 요소 및 부문를 

파악하고, 나아가 도시계획 및 설계적 함의를 도출하는데 목적이 있다. 

이를 위해, 연구 문제를 3가지로 구분하여 접근했다.

먼저, 본 연구에서 사용하는 용어의 조작적 정의는 다음과 같다.

‘주거환경 요소(residential environment element)’는 주택(housing)과 

근린환경(neighborhood environment)의 요소(element)를 포함하며, 

구체적으로 주택의 물리적 요소와 근린환경의 물리적·사회적 요소를 

모두 포함한다. 이 때, 근린환경은 거주지의 반경 500m 범위를 의미한다. 

‘주거환경 부문(residential environment dimension)은 주택 부문과 

근린환경 부문으로 나뉘며, 주택 부문은 주택의 요소들로 구성된 주택을 

의미하며, 근린환경 부문은 교통환경, 자연환경, 생활 SOC, 상업환경 

다양성 등 근린환경의 특정 측면으로 구분된다.

[그림 3-1]  연구 문제 도식화 및 용어의 조작적 정의
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‘주거환경에서 인지된 회복(이하, 인지된 회복)(perceived 

restorativeness)’은 사람의 인지적 능력이 향상되는 근린환경의 회복적 

환경을 의미한다. 이 환경의 특징은 스트레스를 감소시키고, 인지능력에 

향상에 도움이 되는 환경 특징 ‘Being away, Fascination, 

Coherence(Content), Capability’로 구성된다(Kapaln, 1995, Hatig,  

1997). 

‘우울’은 기분이 가라앉는 우울한 감정을 의미하며, 질병으로서 

주요우울장애(Major Depressive Symptoms)를 의미하지 않는다. 또한, 

우울의 대리 변수(proxy variable)로 사용하는 스트레스(stress)는 

신체적으로 무리하거나 심리적으로 부담을 느끼는 상태로 정의한다.

연구문제는 다음과 같다. 

연구문제1. 청년들의 주거환경 만족도에 중요한 주거환경 요소는 

무엇인가

연구문제1.1. 주택 유형별로 주거환경 만족도에 어떠한 주거환경 

요소가 중요한가

연구문제1.2. 일반화하였을 때 어떤 주거환경 요소가 어떻게 주거환경 

만족도와 관련이 있는가

가설1.2.1. 주거환경 요소 중 경관, 관리, 상업환경은 청년들의   

주거환경 만족도와 관계가 있을 것이다.

가설1.2.2. 경관, 관리, 상업환경은 안전을 매개로 주거환경 

만족도와 관련이 있을 것이다.

가설1.2.3. 주거환경 요소 중 건물 높이는 주거환경 만족도와 관계가 

적을 것이다.
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주택 유형은 청년들이 가장 많이 거주하는 다세대·다가구, 오피스텔, 

아파트를 중심으로 비교한다. 세 가지 유형 중 아파트는 주거의 질이 

일반적으로는 좋기 때문에 대조군으로 활용된다.

주거환경 요소 중 경관, 관리 수준은 주거환경 만족도와 관련된 중요 

요인인 것으로 언급되고, 그 이유는 주거지 내 안전 수준과 관련이 있는 

것으로 해석되고 있다(Fancescato et al., 1979; Parkes, 2002; Lovejoy 

et al. 2010; Cao & Wang 2016; 진수인, 김은정, 2021). 또한, 청년들의 

주거환경 만족도를 평가하는데 상업시설을 어메니티 시설로 중요하게 

생각하는 특성이 반영될 것이다(박철희, 강명수, 2022; 김현우, 강명구, 

2020; Lee et al., 2019, Chen & Rosenthal, 2008).

청년들을 위한 주거용 건물은 용적률을 고려하여 상업지역에 지어지는 

경우가 많고, 용적률에 비례하여 높아진 건물 높이가 청년들의 주거환경 

만족도와 우울과 높은 관련성이 있을 것이라 예상할 수 있다. 하지만 

서울시에서 용적률을 최대한 확보하여 건물을 짓기 때문에 청년들은 

고밀화된 환경에 익숙해져 있을 것이며, 건물 높이는 주거환경 만족도와 

관계가 적을 것이라고 예상된다. 

우울에는 일반적인 요인(여성, 소득, 스트레스 수준, 운동수준, 

고위험음주 등)들이 직접적인 영향을 주는 변수로 알려져 있다. 이러한 

일반적인 요인들을 통제하더라도, 근린환경 만족도와 주택만족도가 

우울과 유의한 관계를 맺는지 파악하는 것이 필요하다. 근린환경에서 

녹지 외에도 건조 환경이 정신건강과 밀접한 관련이 있으며, 교통환경, 

어메니티 시설, 안전수준 등이 우울에 영향을 미친다는 실증 

연구문제2. 주거환경 만족도는 청년의 우울과 관계가 있는가

가설 2.1. 근린환경 만족도가 높을 때, 청년의 우울은 낮을 것이다.  

가설 2.2. 주택 만족도가 높을 때, 청년의 우울은 낮을 것이다.
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연구결과들이 존재한다(Evans, 2003; Kim, 2008). 따라서, 근린환경 

만족도가 높을 때 청년의 우울은 낮을 것이다.

또한, 주택의 질은 정신건강과 밀접한 관계가 있으므로(Evans, 2003), 

우울의 일반적인 요인들을 통제하더라도 청년의 주택 만족도가 높을 때 

우울은 낮아질 것으로 예상된다. 

도시에 사는 청년들에게 상업시설은 어메니티 요소로 긍정적으로 

평가되고 있으며, 이들의 실내·외 여가활동과 관련이 있으므로, 

주거환경에서 상업시설의 다양성은 회복 효과를 가질 것이다(Hatig, 2012; 

Weber & Trojan, 2018). 반면, 유해상업시설(모텔, 유흥업소, 술집 등)이 

연구문제3. 주거환경 요소는 인지된 회복을 매개로 청년의 우울 및 

스트레스를 완화하는가

가설 3.1. 주거환경 요소는 주거환경에서 인지된 회복(perceived 

restorativeness)과 관련이 있을 것이다.

가설 3.1.1. 경관을 긍정적으로 평가할수록, 주거환경에서 

인지된 회복이 높을 것이다.

가설 3.1.2. 상업환경의 다양성이 높을수록, 주거환경에서 

인지된 회복은 높을 것이다.

가설 3.1.3. 유해상업시설의 수가 많으면, 주거환경에서 

인지된 회복이 낮을 것이다.

가설 3.2. 주거환경에서 인지된 회복은 주거지 내에서 시간을 많이 

보내는 경우에 더 클 것이다.

가설 3.3. 주거환경에서 인지된 회복을 경험할수록, 우울과 

스트레스가 낮을 것이다.
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밀집된 환경은 복잡하고 일반적으로 주거환경에 적합하지 않으므로(Tu, 

& Lin, 2008; 전진부, 양우현 2015; 양우현, 김성은, 2013; 양우현, 윤용석, 

2013; 윤용석, 양우현, 2012), 청년들의 주거환경에서 인지된 회복을 낮출 

것이다.

청년들은 일과 학업을 위해 주거지 외에서 보내는 경우도 많고, 반대로 

재택 근무와 취업 준비 등으로 주거지 내에서 시간을 보내는 경우도 많아 

청년들마다 주거지 내에서 보내는 시간에 차이가 클 것이다. 주거지 

내에서 보내는 시간이 많을수록 주거환경에서 여가시간을 보낼 확률도 

높아지므로, 주거환경에서 인지된 회복을 경험할 확률이 높아질 

것이다(Hatig, 2012). 

최종적으로, 주거환경에서 인지된 회복이 우울과 관계가 있는지, 또한 

우울의 대리변수인 스트레스와 유의한 관계를 맺는지 파악한다. 

이론적으로 회복은 정신건강을 지지하는 것으로 제안된 

매개변수이며(Evans, 2008), 주거지에서 인지된 회복이 높을수록 우울이 

낮아질 것으로 예상한다. 또한, 우울증의 전조 단계에서 과도한 

스트레스를 경험하므로 스트레스는 질병 단계의 우울증의 강력한 예측 

인자로 알려져 있다. 따라서, 인지된 회복이 높을수록 우울의 

대리변수(proxy variable)인 스트레스도 낮아질 것으로 예상한다.

3.2. 데이터 및 분석방법

3.2.1. 데이터 및 분석방법 개요 

 연구에서는 총 4가지 데이터가 활용되었으며, 국가통계 데이터는 

지역사회건강조사, 주거실태조사를 활용했으며, 연구자가 구성한 2가지 

설문조사 데이터(I), (II)를 연구에서 활용했다. 2차 자료인 국가통계를 

활용하여 전국 단위에서 전반적인 청년들의 주거환경 및 우울의 관계를 

파악하고, 이 과정에서 이론적으로 중요하여 연구가설로 포함되었지만 

국가통계를 통해서는 파악되지 못한 부분을 설문조사로 포함하여 

진행했다. 



- 51 -

데이터의 시기는 2019년~2022년까지 구성되며, 연구기간 동안 진행된 

COVID-19의 영향을 최대한 배제하고, 연구시점의 상황이 반영될 수 

있도록 가장 최신 데이터를 사용하여서 데이터별로 시기가 상이하다. 

COVID-19는 2019년 12월에 최초로 발생하여 국내에서는 2020년 초부터 

유행하기 시작했고, 국내 에서는 자가격리, 5인 이상 집합금지 등 정부 

정책이 시행되면서 이동의 제약과 사회 전반적으로 위축된 분위기가 

우울에 영향이 있을 것으로 판단했다. 

근린환경과 우울과 관계를 살펴본 지역사회건강조사 데이터는 

COVID-19 발발 이전인 2019년 데이터를 사용했다. 지역사회건강조사 

2019년 데이터는 2019년 8월 16일~ 2019년 10월 31일에 진행되어 

코로나의 영향이 없는 데이터이다. 주거실태조사는 주거환경 전반에 대한 

실태 및 만족도를 다루고 있기 때문에 COVID-19의 직접적인 영향은 

적을 것으로 보고, 연구 시점에서 가장 최근에 공표된 2020년 데이터를 

활용했다. 설문조사도 연구가 진행되는 시점에서 가장 최근의 현상을 

반영하고자 2022년에 시행하고 데이터를 활용했다. 

데이터의 공간적 범위는 국가통계 데이터(지역사회건강조사, 

주거실태조사)는 전국을 대상으로 하며, 설문조사 데이터(설문조사(I), 

설문조사(II))는 서울시를 대상으로 하고 있다. 국가통계 데이터를 전국 

단위로 분석한 이유는 지역적인 특성을 반영하지 않고 청년들의 주거환경 

및 정신건강의 관계에 대해서 파악하기 위함이다. 설문조사 데이터는 

청년들이 학업과 일자리를 위해서 대도시로 이주 또는 거주하는 경우가 

많기 때문에, 대도시를 대표할 수 있는 서울시를 공간적 범위로 설정하여 

연구를 진행했다.
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데이터 명 수집 시점 수집 주체 표본 표집 방법 공간적 
범위 데이터

지역사회
건강조사 2019년 보건

복지부

주택 유형별 가구 수를 기준으로 
층화 추출 

(stratified sampling)
전국

34,474명

주거실태조사 2020년 국토
교통부

층화 추출 
(stratified sampling)

2,759가구
(가구주 및 

배우자)

설문조사(I)

2022년

연구자, 
엠브레인

설문조사 업체 
‘엠브레인’ 

청년 패널 대상
동·서·남·북·중
부로 분배 후 

무작위 
추출(random 

selection)

서울시

319명

설문조사(II) 연구자, 
한국리서치

설문조사 업체 
‘한국리서치’ 

청년 패널 대상
301명

[표 3-1] 데이터별 수집시기 및 표집방법

본문에서 각 장의 연구문제와 데이터, 분석모형을 기술하면 다음과 

같다. 분석모형은 각각의 장에서 기술했다. 

4장 1절에서는 주거실태조사 데이터와 설문조사(I) 데이터를 활용하여 

주택 유형별 중요 주거환경 요소를 도출했다. 주거환경 요소들이 실제로 

독립적이지 않을 수 있고 주거환경 만족도를 설명하는 변수로서 선형적 

관계를 따르지 않을 수 있다. 이 가정을 만족하는 랜덤 포레스트(random 

forest) 모형을 활용하여 전국 단위에서 주택 유형의 주거환경 만족도와 

관련된 중요 주거환경 요소을 도출했다. 그리고 설문조사(I)을 

IPA(Importance Performance Analysis) 통해 주택유형별 주거환경의 

중점 개선 요소를 도출했다. 랜덤 포레스트과 IPA 결과를 종합하여 

주택유형별 중요 주거환경 요소를 도출했다.

4장 2절에서는 중요 주거환경 요소를 도출하기 위해 설문조사(II) 

데이터를 활용하여 경로분석을 실시했다. 경로분석으로 활용한 이유는 

주거환경 만족도의 ‘안전’의 매개효과와 관련된 주거환경 요소를 

도출하며, 데이터 분포의 가정이 고려된 통계적 분석방법을 통해 
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유의성이 확보한 일반화된 주거환경 만족도와 관련된 주거환경 요소를 

파악하기 위함이다.

이후, 5장에서는 주거환경 만족도와 우울의 관계를 파악한다. 5장 

1절에서 근린환경 만족도가 우울과 관계가 있는지를 국가통계 데이터인 

지역사회건강조사 데이터를 이용하여 토빗 모형(tobit model)으로 

분석했다. 우울과 관련된 일반적인 요인(성별, 가구 소득, 운동 여부, 

사회적 활동 등)은 통제변수로 추가하고, 더미변수로 측정된 근린환경 

만족도가 우울과 관련이 있는지를 파악했다. 지역사회건강조사에서는 

주택 관련 데이터를 수집하지 않기 때문에, 5장 2절에서 설문조사(II) 

데이터를 통해 주택 만족도가 우울과 맺는 관계가 유의한지 영과잉 

음이항 회귀모형(Zero-inflated Negative Binomial Regression, 

ZNBR)으로 분석하여 파악한다. 우울을 측정하기 위해 사용된 

PHQ-9(Patient Health Questionnaire-9)는 임상에서 진단을 위해 사용될 

수 있는 지표이기 때문에 우울하지 않는 경우에 0으로 측정될 확률이 

크다. 이 경우를 고려한 모형으로 0을 절단된(truncated) 값으로 가정하는 

토빗 모형(tobit model)과 영과잉 음이항 회귀모형(ZNBR)으로 분석했고, 

우울 PHQ-9와 모형의 적합도를 고려하여 적합한 모형을 선택했다.

마지막으로 6장에서는 주거환경, 인지된 회복, 우울 및 스트레스와 

관계를 설문조사(II) 데이터를 활용하여 PLS-SEM(Partial Least Square 

Structural Equation Modeling)으로 분석했다. 인지된 회복(Perceived 

Restorativeness)은 측정변수로 구성된 잠재변수(latent variable)이기 

때문에 구조방정식 모형을 사용하며, 우울과 관련된 실증적 연구는 많지 

않으므로 탐색적인 연구에 적합한 구조방정식 모형인 PLS-SEM을 

활용했다4). 

4) 일반적으로 구조방정식 모형 분석에 많이 사용되는 CB-SEM(Covariance Based 

Structural Equation Modeling)은 실증 근거가 많고 이론적으로 확립이 많이 된 경우 사용

되는 것이 적절하다.
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연구문제 및 가설 활용 데이터
(연도) 연구방법 본문 구성

연구문제1. 청년들의 주거환경 만족도에 중요한 주거환경 요소는 무엇인가 4장

연구문제1.1. 주택 유형별로 주거환경 만족도에 
어떠한 주거환경 요소가 중요한가

주거실태조사
(2020)

랜덤 
포레스트
(Random
Forest)

4장 1절

설문조사(I)
(2022)

IPA 분석 
(Importancee 
Performance 

Analysis)

연구문제 1.2. 일반화하였을 때 어떤 주거환경 
요소가 어떻게 주거환경 만족도와 관련이 있는가

가설1.2.1. 주거환경 요소 중 경관, 관리, 
상업환경은 청년들의 주거환경 만족도와 
관계가 있을 것이다.

가설1.2.2. 경관, 관리, 상업환경은 안전을 
매개로 주거환경 만족도와 관련이 있을 
것이다.

가설1.2.3. 주거환경 요소 중 건물 높이는 
주거환경 만족도와 관계가 적을 것이다.

설문조사(II) 
(2022)

경로분석
(Path analysis) 4장 2절

연구문제2. 주거환경 만족도는 청년의 우울과 관계가 있는가 5장

가설 2.1. 근린환경 만족도가 높을 때, 청년의 
우울은 낮을 것이다.  

지역사회
건강조사
(2019)

토빗 모형
(Tobit Model) 5장1절

가설 2.2. 주택 만족도가 높을 때,청년의 우울은 
낮을 것이다.

설문조사(II) 
(2022)

영과잉 음이항 
회귀분석 

(Zero-inflated 
Negative 

Binominal 
Regression)

5장2절

[표 3-2] 연구문제 및 가설, 연구방법, 본문 구성 
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3.2.2. 표본 수집 방법

사용된 데이터의 표본수집 방법 및 특징은 다음과 같다. 

지역사회건강조사 데이터는 보건복지부 질병관리본부에서 공표하는  

데이터로서 주민의 건강 수준에 대해 조사를 실시한다. 2019년 

지역사회건강조사는 2019년 8월 16일~ 2019년 10월 31일에 진행되었다. 

지역사회건강조사는 만 19세 이상 성인들을 모집단으로 하고, 동/읍·면 

단위와 주택유형별로 층화하여 표본추출틀을 작성하고, 보건소별로 평균 

900명(오차 ±3%)을 추출했다. 주택유형별 가구 수를 기준으로 가구 수의 

크기를 고려하고 추출확률이 비례하도록(Probability Proportionate to 

Size) 1차 표본지점을 추출하고, 표본지점에서 선정된 통·반/리의 

가구에서 계통추출법(Systematic sampling)으로 표본가구를 선정한다. 

조사방법은 CAPI(Computer Assisted Personal Interviewing)으로 전국 

255개 보건소에서 훈련된 조사원이 선정된 가구에서 설문프로그램이 

연구문제 및 가설 활용 데이터
(연도) 연구방법 본문 구성

연구문제3. 주거환경 요소는 인지된 회복을 매개로 청년의 우울 및 스트레스를 완화하는가 6장

가설 3.1. 주거환경 요소는 주거환경에서 인지된 
회복(perceived restorativeness)과 관련이 
있을 것이다.

가설 3.1.1. 경관을 긍정적으로 평가할수록, 
주거환경에서 인지된 회복이 높을 것이다.

가설 3.1.2. 상업환경의 다양성이 높을수록, 
주거환경에서 인지된 회복은 높을 것이다.

가설 3.1.3. 유해상업시설의 수가 많으면, 
주거환경에서 인지된 회복이 낮을 것이다.

가설 3.2. 주거환경에서 인지된 회복은 주거지 
내에서 시간을 많이 보내는 경우에 더 클 것이다.

가설 3.3. 주거환경에서 인지된 회복을 
경험할수록, 우울과 스트레스가 낮을 것이다.

설문조사(II) 
(2022)

PLS-SEM
(Partial Least 

Square Structural 
Equation 
Modeling)

6장 1절
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탑재된 노트북으로 1:1면접조사를 실시한다. 2019년 

지역사회건강조사에서 만 35세 이상 성인인 전체 집단은 194,625명이며, 

만 19세 이상 34세 이하인 청년 집단은 34,474명이다. 

주거실태조사 마이크로데이터는 국토교통부에서 제공하는 데이터로서 

『주거기본법』 제20조 및 『주거기본법 시행령』 제13조에 의거하여 

국민의 주거생활에 관한 현황 파악을 목적으로 2006년부터 조사하는 

국가통계데이터이다. 주거실태조사 데이터의 조사항목은 주택 및 

주거환경, 주거의식 및 주거계획, 정책평가 및 정책 수요, 가구에 관한 

사항(가구현황, 가구소득 및 자산), 배경 문항으로 구성된다. 2020년 

주거실태조사 마이크로데이터의 조사기간은 2020년 7월 13일부터 12월 

23일이며, 도서지역을 제외한 17개 시·도를 포함하는 전국을 대상으로 

층화2단집락추출법으로 표본을 추출한다. 2020년 조사에서는 총 

51,421가구를 유효 표본으로 얻었다. 

지역사회건강조사와 주거실태조사는 국가통계 데이터로서 체계적 

표집(systematic sampling)으로 모집단을 대표할 수 있고, 본 연구문제의 

일부에 대한 파악을 할 수 있었다. 그러나, 두 데이터는 2차 데이터이므로 

경관, 건물의 높이, 상업환경, 관리 등 변수가 포함되지 않는다. 그리고 

응답자의 공간적 범위가 시·도 단위(주거실태조사)와 시·군·구 

단위(지역사회건강조사)로 제공되기 때문에, 개인의 근린환경에서의 

상업환경의 다양성을 객관적으로 파악하기 어렵다. 따라서, 

설문조사에서는 국가통계데이터에서 활용된 주요 변수에 본 연구에서는 

경관, 높이, 상업환경 등을 설명변수를 포함하도록 구성했다. 활용된 

변수에 대한 비교는 [표 3-6]에 자세히 기술하였다. 

설문이 길어지는 경우 응답자의 피로도가 높아질 것으로 예상하여, 

설문지는 두 종류로 나누어 분석을 시행했다. 설문조사(I)은 주거환경 

요소에 대한 만족도와 상대적 중요도를 평가할 수 있도록 구성했고, 

설문조사(II)는 주거환경 요소와 개인의 정신건강을 평가할 수 있는 

변수들로 설문지를 구성했다.
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설문조사(I)은 ‘엠브레인’, 설문조사(II)는 ‘한국리서치’에서 진행되었다. 

설문조사 업체에 등록된 만 19세 이상 34세 이하의 성인(청년)들을 

대상으로 진행되었고, 각 업체의 설문조사 어플리케이션과 온라인 

홈페이지를 통해 진행되었다. 설문조사 업체가 다른 이유는 

‘한국리서치’에서 설문조사(II)에서 필요한 정보인 응답자의 지번주소까지 

구할 수 있고, 설문조사(I)은 응답자의 지번주소는 파악할 필요가 없고 

비용상의 이점을 고려하여 ‘엠브레인’에서 진행했다.

 설문조사의 모집단은 서울시에 거주하는 청년(만 19세이상 34세 

이하)이며, 표본의 수집방법은 설문조사 인원(각 300명)을 설문조사 

패널의 거주지를 기준으로 서울시 5개권역(동·서·남·북·중부)으로 

나누어 각 권역별로 응답자가 60명이 되도록 할당하여 설문조사를 

실시했다. 설문조사 업체 ‘엠브레인’과 ‘한국리서치’에서 동일하게 권역 

분류를 사용하였고, 서울시의 각 권역별에 해당하는 세부지역은 [표 

3-3]과 같다. ‘도심권역’에는 용산구, 종로구, 중구가 해당하며, 

‘동남권역’에는 강남구, 강동구, 서초구, 송파구가 해당된다. ‘동북권’에는 

강북구, 광진구, 노원구, 도봉구, 동대문구, 성동구, 성북구, 중랑구가 

해당되며, ‘서남권’에는 강서구, 관악구, 구로구, 금천구, 동작구, 양천구, 

영등포구, ‘서북권’에는 마포구, 서대문구, 은평구가 해당 된다. 

권역명 세부지역
도심권 용산구, 종로구, 중구
동남권 강남구, 강동구, 서초구, 송파구
동북권 강북구, 광진구, 노원구, 도봉구, 동대문구, 성동구, 성북구, 중랑구
서남권 강서구, 관악구, 구로구, 금천구, 동작구, 양천구, 영등포구
서북권 마포구, 서대문구, 은평구

[표 3-3] 설문조사 표본 수집 : 권역별 해당지역

설문조사에서 주택 유형은 다세대·다가구, 오피스텔, 아파트, 고시원 

등 기타유형으로 분류하여 총 4가지의 유형으로 조사를 실시했다. 

권역별로만 할당했을 때 하나의 유형에 편향될 수 있기 때문에, 각 유형별 

부수를 30부 이상이 되도록 설문조사를 계획했다. 설문조사에서 
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다세대·다가구에서 연립주택을 포함하고, 오피스텔 유형에서 

도시형생활주택(원룸형), 비거주용 건물 내 주택을 포함하는 것으로 

분류해서 설문조사를 실시했다. 고시원·판잣집·비닐하우스·움막의 

경우는 실제 전국 단위에서도 그 비율이 4%로 작은 편이라 300명으로 

설문하는 경우 12부 정도가 추출이 가능할 것으로 보았다. 

응답결과를 보면, 설문조사(I)에서는 총 319명이 응답 했으며, 

권역별로는 도심권 61명(19.1%), 동남권 67명(21.0%), 동북권 

67명(21.0%), 서남권 64명(20.1%), 서북권 60명(18.8%)이 참여했다. 

응답자가 거주하는 건축물 유형별로 분류했을 때 다세대·다가구 유형이 

172명(53.9%), 오피스텔 유형이 58명(18.2%), 아파트 유형이 

89명(27.9%)이 설문에 참여한 것으로 집계되었다.

설문조사(II)에서는 총 301명이 응답에 참여했다. 권역별로는 

도심권·동남권·동북권·서북권은 60명(19.9%), 서남권 61명(20.2%)이 

참여했다. 설문결과에서도 균등하게 분포하고 있는 것을 보인다. 응답자가 

거주하는 주택 유형별로 분류하면 다세대·다가구 유형이 153명(50.8%), 

오피스텔 유형이 92명(30.5%), 아파트 유형이 92명(30.5%), 고시원 

거주자가 10명(3.3%)이 참여한 것으로 집계되었다. 설문조사(2)에서는 

개인이 기술한 건축물 유형과  주소의 건축물 대장 정보 및 로드뷰 

이미지를 통해 건축물 유형을 재분류했다. 

설문조사(I), 설문조사(II)에서 응답자가 권역별로 균등하게 분포된 것을 

보인다. 서울시 범위의 주거실태조사에서 파악된 주택유형과 비교했을 때, 

단독주택 유형은 조사되지 않았다. 다세대·다가구와 오피스텔은 비슷한 

비율로 설문조사(I)은 54.9%, 설문조사(II)는 50.8%, 주거실태조사는 

53.3%로 조사되었다. 오피스텔은 설문조사(I)은 18.2%, 설문조사(II)는 

15.3%, 주거실태조사는 18.9%로 조사되었다. 아파트의 경우 

주거실태조사(13.2%)보다 설문조사(I)(27.9%)과 설문조사(II)(30.5%)에서 

높은 비율로 파악된다. 또한, 설문조사(I)에서 고시원, 판잣집, 비닐하우스, 

움막 등 기타 유형은 없었지만, 설문조사(II)에서는 총 3.3%(10명)으로 
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집계되었다. 설문조사(II)에서는 분석과정에서 고시원, 판잣집, 비닐하우스, 

움막 등 기타 유형을 포함하였다. 

설문조사(I) 설문조사(II)
응답자 수 비율 응답자 수 비율

도심권 61 19.1% 60 19.9%
동남권 67 21.0% 60 19.9%
동북권 67 21.0% 60 19.9%
서남권 64 20.1% 61 20.2%
서북권 60 18.8% 60 19.9%

총 응답자 수 319 100% 301 100%

[표 3-4] 설문조사 : 권역별 설문조사 응답자 수

설문조사(I) 설문조사(II) 주거실태조사(서울시)
일반단독주택 0 0% 0 0% 22 3.9%

다세대·다가구 유형 172 53.9% 153 50.8% 304 53.3%
오피스텔, 

도시형생활주택(원룸
형), 비거주용 건물 

내 주택

58 18.2% 46 15.3% 108 18.9%

아파트 89 27.9% 92 30.5% 75 13.2%
고시원, 판잣집, 

비닐하우스, 움막 등 
기타

0 0% 10 3.3% 28 4.9%

총 응답자 수 319 100% 301 100% 570 100%

[표 3-5] 설문조사, 주거실태조사 : 건축유형별 응답자 수

  

3.2.3. 측정변수 및 기술통계 

본 연구에 사용된 데이터들에서 사용된 변수들은 아래 [표 3-6]과 같다. 

각 데이터에 대한 자세한 측정방법 및 기술통계는 다음 문단에서 

기술하고 있다. 

설문조사(II)에서는 지역사회건강조사와 주거실태조사에서 활용된 

변수들 중 유의한 변수들을 포함하였다. 특히, 설문조사(II)에서는 

거주자의 주소를 지번 주소까지 파악하여 근린환경에서 교통환경의 

버스정류장 및 지하철역의 수, 상업환경의 다양성과 유해상업시설의 수를 

GIS 데이터를 통해 수집하여 객관적인 데이터를 활용하고자 했다. 
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설문조사로 응답시 응답자의 성향이 인지된 환경의 측정에도 영향이 있을 

수 있기 때문에, 가능한 변수는 질문을 객관적으로 측정하고 상업시설과 

교통환경 변수는 GIS 분석을 통해 객관적인 측정을 포함하고자 했다.  

설문조사(I)에서는 주거실태조사와 지역사회건강조사 데이터에서 

활용된 변수 외에 이론적 고찰을 통해 경관, 관리, 상업환경 부문을 

추가로 설문조사 항목으로 구성했다. 지역사회 건강조사에서 근린환경 

만족도가 더미변수로 측정되었기 때문에, 설문조사(I)에서는 근린환경 

만족도를 4점 스케일로 보다 구체화해서 측정했다. 또한, 교통환경과 

상업환경의 다양성을 GIS(Geospatial Information System)으로 구축하여 

객관적인 변수를  추가했다. 

설문조사(I)에서는 주거실태조사의 변수로 주택의 면적, 연한, 높이, 방 

개수, 주차시설, 실내와 실외의 방음, 위생과  최소주거기준을 측정했다. 

또한, 근린환경 만족도를 세분화하여 자연환경은 공원의 거리, 공원의 

접근성, 대기질, 소음으로 구성하였다. 생활SOC로 생활SOC와 관리의 

측면을 구분하였다. 지역사회건강조사 데이터에서 활용되었던 친구 만남, 

이웃 만남, 이웃 간 신뢰, 인지된 안전 수준, 성별, 연령, 학력, 혼인 상태, 

고강도 운동 여부, 중등도 운동 여부, 걷기 운동 여부, 고위험 음주 여부가 

포함되었다. 

지역사회건강조사 주거실태조사 설문조사(I) 설문조사(II) 객관적 
측정(GIS)

개인의 
정신
건강

우울 - - 우울

　
-

스트레스 
(설명변수로 분류) - - 스트레스

- - - 인지된 회복

주거
환경 

만족도

- 주거환경 만족도 주거환경 만족도 주거환경 만족도
- 주택 만족도 전반적인 주택 주택 만족도

- - 전반적인 근린환경
(동네환경) 근린환경 만족도

공간적 
범위 시·군·구 시·도 행정동 거주지 주소(지번 주소)

근린
환경 자연환경 만족도

공원 접근성 전반
적인 
자연
환경

공원 접근성 공원 접근성
- 가로수 및 녹지 가로수 및 가로녹지

대기오염 대기질(대기오염) 대기질(대기오염)

[표 3-6] 데이터별 측정변수 비교 표
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지역사회건강조사 주거실태조사 설문조사(I) 설문조사(II) 객관적 
측정(GIS)

소음 소음 소음

대중교통 만족도 대중교통 접근성
전반
적인 
교통
환경

버스정류장 접근성

인지된 대중교통 접근성

버스정류장 
개수

지하철역 접근성
지하철역 
네트워크 
최단거리

주차 편의 주차시설 및 공간 주차가능 여부

-

안전수준 만족도 보행 안전 - 안전 수준범죄 안전

이웃 간 신뢰 
만족도

이웃 간 신뢰 전반
적인 
사회
적환
경

이웃 간 신뢰 이웃 간 신뢰
동네 친구의 수 친구 만남 빈도

-　 알고 지내는 
동네 이웃의 수 이웃 만남 빈도

생활환경 만족도

관리
전반
적인
관리

쓰레기 관리 쓰레기 관리
가로등 관리 가로등 관리

가로주차 관리 가로주차 관리

상업시설 접근성

전반
적인 
상업
환경

상업시설의 다양성 인지된 상업환경 다양성

상업시설 
다양성

(엔트로피 
지수)

유해상업시설이 
존재하지 않음 - 유해상업시설 

수
상업시설의 수 -
주요 상업가로 

접근성 인지된 상업가로 접근성

의료시설 접근성 전반
적인 
생활 
SO
C시
설 

의료시설 접근성  의료시설 접근성
공공기관 접근성 공공기관 접근성 공공기관 접근성
문화시설 접근성 문화시설 접근성 문화시설 접근성

교육환경 교육환경 교육환경

- -
전반
적인 
경관

가로경관의 색채 경관-우중충함
가로경관의 다양성 경관-복잡함

경관-단조로움
주변 건물 높이 경관-답답함

주택 -

주택 연한 건축연도 주택 면적
주택 면적 주택 면적 주택 연한

(가구원 대비) 방 개수 주택의 높이(층수)
주택 지상 여부

-

-원룸 여부
방의 개수 (가구원 대비) 방의 개수

풀옵션 여부

최소주거기준
해당 여부

수도
부엌

화장실
목욕시설
구조물
방수
난방
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지역사회건강조사 주거실태조사 설문조사(I) 설문조사(II) 객관적 
측정(GIS)

환기
채광 채광 

주택소음 방음공동주택 소음
재난·재해 -

화재 - -
방범 - -

위생 위생 수준 위생 수준
- 채광

- 방음

인구 
사회학적 

요인

나이 나이 나이 나이
성별 성별 성별 성별

- - 학력 학력
가구 소득(월) - 개인 월수입 개인 월수입

- 가구 월수입 가구 월수입
　 　 주택 비용 주택 비용
- - 주택 마련 방법 주택 마련 방법

경제활동 여부 경제활동 여부
(직장 여부) 경제활동 여부 경제활동 여부

주택유형 주택유형 주택 유형 주택 유형
- 주거 점유 형태 주거점유형태 주거점유형태
- (주관적) 주거비 부담 (주관적) 주거비 부담 (주관적) 주거비 부담

주거비부담(RIR) 주거비부담(RIR)
1인가구 여부 가구원 수 가구원 수 가구원 수

혼인상태 혼인상태 (결혼유무) 혼인상태 혼인상태
- - 학력

신체
건강
및

생활
습관

격렬한 운동

-

격렬한 운동
중등도 운동 중등도 운동
걷기 운동 걷기 운동
스트레스 스트레스 (종속변수)
음주수준

(고위험음주여부)
음주수준

(고위험음주여부)
- ICT 일상생활 지장
- 만성적인 질병 유무
- 주관적인 건강상태
- 시간(근로시간, 수면시간, 

통근시간, 여가시간)

사회적 
활동

친척 만남
(가족 포함) 이웃 만남

이웃 만남 친구 만남(이웃 제외) 
친구 만남(이웃 

제외) -

종교 활동 - 
친목 활동 -

여가/레저 활동 -자선단체 활동
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1) 주거실태조사

주거실태조사는 주택 및 주거환경(주택마련, 주택 및 주거환경), 

주거의식 및 주거계획(이사경험, 이사의향 및 이사계획, 주거의식조사), 

정책 평가 및 정책 수요(주거지원 프로그램), 가구에 관한 사항(가구현황, 

가구소득 및 자산), 배경문항(가구주 학력, 경제활동 여부 등), 

특수가구(신혼부부, 노인가구) 추가 조사항목으로 크게 분류된다(통계청, 

2020). 

주거실태조사를 활용하여 분석한 모형인 랜덤 포레스트에서는 변수의 

개수에 구애받지 않고 적합한 모형을 만들어낼 수 있기  때문에, 

이론적으로 주거환경 만족도와 관련이 있다고 판단되는 주거환경 

만족도와 관련이 있다고 판단되는 가구 관련 사항, 주택 및 주거환경 

변수들을 모두 포함했다. 

주거실태조사 데이터 중 가구소득 및 자산, 가구 월수입은 

소득대비주거비 비율(rent to income ratio, RIR)을 구할 수 있는 중요한 

변수로 쓰일 수 있으나, 응답이 누락된 경우가 많아서 분석의 정확도를 

높이기 위해 제외되었다. 설명변수들을 주거실태조사 데이터를 활용한 

선행연구를 참고하여(권세연, 박환용, 2014; 서원석. 강민성, 2017; 

조영현, 전희정, 2019), 변수들을 사회·경제적 속성, 주택 부문, 근린환경 

부문으로 재구성했다. 

본 연구에서는 주거실태조사 마이크로데이터(2020년) 중 전국 

청년(만19세~34세)가구 중 다세대·다가구, 오피스텔, 아파트에 거주하는 

2,759명의 응답을  데이터로 활용했다. 주거실태조사 마이크로데이터 

응답자 51,421명 중 만19세 이상 34세 이하에 해당하는 청년 응답자는 총 

3,440명이었다. 이 중 응답자가 가구주 및 배우자이면서, 주택 유형이 

다세대 주택, 다가구 단독, 오피스텔, 아파트에 거주하는 경우인 

2,579명의 응답을 데이터로 활용했다. 총 2,759가구의 데이터 중 

다세대·다가구 유형은 1,004가구, 오피스텔은 253가구, 아파트는 

1,502가구로 집계되었다([표 3-7]).
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주택 분류 가구수 비율 주택 분류 가구 수 비율

일반 단독 317 9.4% 비거주용건물(상가·공장·
여관 등) 내 주택 16 0.5%

다가구 단독 717 21.3% 오피스텔 253 7.5%
영업겸용 단독 70 2.1% 고시원 45 1.3%

아파트 1502 44.7% 판잣집·비닐하우스·컨테
이너·움막 등 12 0.4%

연립 주택 122 3.6%
다세대 주택 287 8.5% 기타 18 0.5%

합계 3,359 100.0%
데이터: 주거실태조사(2020) 

[표 3-7] 전국 청년(만19세~34세)의 
주택유형별 가구 수 및 비율(%)

주거실태조사에서는 응답자는 가구 단위로 한 명이 대표로 기입하고 

가구주와 관계를 기입하도록 되어있다. 본 연구에서는 응답자의 성별, 

연령 데이터는 응답자가 가구주와 관계가 가구주 혹은 가구주의 

배우자인지 확인한 후, 가구원 정보에서 식별하여 응답자의 성별, 연령 

데이터를 얻었다. 가구주 혹은 가구주의 배우가자 아닌 경우 ‘기타’로 

분류되어 응답자를 식별하기 어려워 제외되었다. 이 과정은 python 

코드로 구현하였다.

사회·경제적 속성은 직장 여부, 성별, 연령, 가구원 수, 결혼 유무, 

주관적 주거비 부담, 주거점유 형태로 7개 변수로 구성되었다. 일하는 

경우, 여성인 경우, 결혼한 경우, 주거비부담을 느끼는 경우를 각각 1로 

코딩했다. 응답자의 직장은 학생·주부·무직·은퇴·기타로 응답된 

경우를 직장 여부와 중복되지 않음을 확인하여 분류하였다. 

직장여부는 응답자가 가구주 혹은 가구주의 배우자인지 확인 후, 

가구원의 정보에서 해당 정보를 식별하여 성별, 연령 데이터를 얻었고, 

직장 여부는 나이는 응답자(가구주 혹은 배우자)의 만 나이를 연속 변수로 

코딩했다. 주거 점유형태는 월세, 전세, 자가 순으로 주거환경이 좋아지며 

주거환경 만족도와 관련있는 것으로 보고, 보증금 없는 월세를 0, 월세를 

1, 전세를 2, 자가를 3으로 순서형 변수로 구성했다.
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주택 부문에서는 주거환경 만족도와 관련이 크다고 파악된 주택 

만족도를 포함하고, 주택의 속성으로 주택 연한, 주택 면적, 주택 지상 

여부(반지하 및 옥상 해당여부), 원룸 여부, 방 개수, 풀옵션 여부를 

포함하고, 최저주거기준에 해당하는 수도, 부엌, 화장실, 목욕시설, 

구조물, 방수, 난방, 환기, 채광, 주택 소음, 공동주택 소음, 재난·재해, 

화재 변수와 추가로 방범, 위생을 변수로 구성했다.

‘주택 만족도’는 주택 자체에 대한 만족도를 평가하는 것으로 

주거환경에 대한 만족도를 측정하는 ‘주거환경 만족도’와는 구분되며, 4 

scale을 매우 불만족(0점), 불만족(1점), 만족(2점), 매우 만족(3점)으로 

코딩했다. 주택의 속성은 주택의 연한은 주거실태조사에서 분류된 

기준으로 코딩하여 3년 미만(0), 3년 이상~5년 미만(1), 6년 이상~10년 

미만(2), 11년 이상~15년 미만(3), 16년 이상 ~20년 미만(4), 21년 

이상~25년 미만(5), 26년 이상~30년 미만(6), 30년 초과(7)로 코딩했다. 

면적은 평수와 m²로 측정된 값을 m²로 변환하여 값을 얻었다. 더미 

변수로 주택의 지상여부는 반지하이거나 옥상인 경우, 원룸 여부는 

원룸인 경우, 최소주거기준에 해당하는 변수들이 없거나 만족되지 않는 

경우는 그렇지 않은 경우보다 주거환경 만족도를 낮춘다고 보아 0으로 

구분하여 코딩했다. 

근린환경은 상업시설 접근성, 의료시설 접근성, 공공기관 접근성, 

문화시설 접근성, 교육환경, 공원 접근성, 대기오염, 소음, 대중교통 

접근성, 주차편의, 보행안전, 범죄안전, 이웃 간 신뢰, 관리가 변수로 

측정되었다. 근린환경 요소는 만족도가 4 scale으로 측정되었고 매우 

불만족(0점), 불만족(1점), 만족(2점), 매우 만족(3점)으로 코딩했다.

기초통계량을 파악해보면, 주거환경 만족도는 아파트(M=2.03), 

오피스텔(M=2.13), 다세대·다가구(M=1.91) 순으로 높게 파악되었다. 

주택 만족도도 주거환경 만족도와 동일한 순서로 오피스텔(M=2.13), 

아파트(M=2.11), 다세대·다가구(M=1.95) 순으로 파악되었다. 
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주택유형별 사회·경제적 속성의 응답 결과를 비교했을 때, 아파트가 

결혼 후 가족 단위의 주택의 유형으로 많이 선택되며, 다세대·다가구와 

오피스텔은 1~2인 가구를 중심으로 하는 주택 형태로 파악된다. 결혼한 

경우는 아파트에서 58%, 다세대·다가구는 18%, 오피스텔은 9%로 

파악되고, 가구원 수도 아파트는 2.56명, 다세대·다가구는 1.56명, 

오피스텔은 1.21명이다. 점유 유형으로는 아파트는 전세와 자가가 많고, 

다세대·다가구와 오피스텔은 월세와 전세인 것으로 파악되었다.

주택 연한을 비교하면 다세대·다가구는 오피스텔과 아파트에 비해 

오래된 것으로 파악된다.  다세대·다가구는 평균적으로 21년 이상 25년 

미만, 오피스텔과 아파트는 평균적으로 16년 이상 25년 미만에 해당하고 

있다. 또한, 주택 면적은 가구 수에 비례하는 것으로 보이는데, 

오피스텔(M=33.43m², 10.13평), 다세대·다가구(M=21.63m², 12.84평), 

아파트(M=72.72m², 22.03평)이다. 또한, 방의 개수를 보면 오피스텔은 

83%가 원룸으로 되어 있고, 다세대·다가구는 39%가 원룸 형태로 되어 

있다. 다세대·다가구는 가족 단위의 구조와 1인 가구를 위한 원룸의 

형태 혼재되어 있는 것으로 볼 수 있다. 최소주거기준 중 

필수설비시설(수도, 부엌, 화장실, 목욕시설)은 대부분이 갖춰져 있지만, 

다세대·다가구의 1%에서 부엌이 없거나, 오피스텔 1%에서 목욕시설이 

없는 것으로 파악되었다. 필수설비시설 외 최소주거기준 관련 

변수(구조물, …, 화재)에서 만족되지 않는 경우가 평균적으로 

다세대·다가구는 16%, 오피스텔은 11%, 아파트는 10%로 파악되었다. 

특히 불만족도가 큰 변수는 외부 소음과 공동주택 소음으로 파악되었다. 

외부소음에 불만족하는 경우는 다세대·다가구에서 27%, 오피스텔에서 

26%로 파악되며, 공동주택 소음(층간 소음 등 주택 내부소음)에 

불만족하는 경우는 오피스텔에서 32%, 아파트에서 32%이었다. 

근린환경 만족도에서 불만족하는 경우를 중심으로 파악해보면, 

다세대·다가구는 대중교통 접근성 외 변수 모두 만족에 미치지 못하며, 

특히 문화시설 접근성(M=1.69), 주차 편의(M=1.62)에서 만족도가 낮았다. 
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오피스텔 거주자는 대부분의 요소에 만족했으나, 문화시설 

접근성(M=1.94), 대기오염(M=1.96), 소음(M=1.81)은 불만족했다. 아파트 

거주자도 대부분이 만족했지만, 문화시설 접근성(M=1.80), 주차 

편의(M=1.99)에 불만족했다. 공통적으로 문화시설 접근성은 불만족하는 

것으로 파악된다. 

구분 변수 측정방법

평균 (표준편차)

최소 최대다세대·
다가구

(N=1004)

오피스텔
(N=253)

아파트
(N=150

2)
종속
변수 주거환경 만족도 주거환경에 대한 전반적인 만족도

매우 불만족=0, 불만족=1, 만족=2, 매우 만족=3
1.91
(0.48)

2.13
(0.46)

2.03
(0.48) 0 3

설명
변수

사회·
경제적 
속성
(7개)

직장 여부 일을 하는 경우 = 1 
일을 하지 않는 경우(학생·주부·무직·은퇴·기타)=0

0.75
(0.43)

0.79
(0.41)

0.80
(0.40) 0 1

성별 남성=0, 여성=1 0.45
(0.5)

0.53
(0.5)

0.63
(0.48) 0 1

나이 응답자의 나이 
(가구주 혹은 배우자 중 응답자의 나이)

29.56
(3.24)

29.09
(3.39)

30.45
(3.13) 19 34

가구원 수 가구원 수 1.56
(0.94)

1.21
(0.58)

2.56
(1.27) 1 7

결혼 유무 미혼=0, 결혼=1 0.18
(0.39)

0.09
(0.28)

0.58
(0.49) 0 1

주거비 
부담

현재 거주 주택의 임차료나 대출금의 상환이 부담되는지 
부담됨 = 0, 부담되지 않음=1

0.53
(0.5)

0.66
(0.48)

0.44
(0.5) 0 1

주거 점유 
형태

보증금 없는 월세(사글세, 연세, 일세, 무상 포함)=0, 
보증금 있는 월세=1, 전세=2, 자가=3

1.43
(0.79)

1.40
(0.67)

2.20
(0.91) 0 3

주택
(23개)

주택 
만족도

주택에 대한 전반적인 만족도 
매우 불만족 = 0, 불만족 = 1, 만족 = 2, 매우 만족 = 

3

1.95
(0.49)

2.13
(0.42)

2.11
(0.49) 0 3

주택 연한

3년 미만=0, 3년 이상~5년 미만=1, 
6년 이상~10년 미만=2, 11년 이상~15년 미만=3,  

16년 이상 ~20년 미만=4, 21년 이상~25년 미만=5, 
26년 이상~30년 미만=6, 30년 초과 = 7

5.03
(2.43)

4.12
(2.67)

4.22
(2.26) 1 9

주택 면적 주택 면적 (m²) 42.4
(21.63)

33.43
(16.56)

72.72
(26.06) 9.9 239

.3
주택 지상 

여부 (반)지하·옥상= 0, 지상 = 1 0.96
(0.19)

1.00
(0.00)

1.00
(0.00) 0 1

원룸 여부 원룸=0 원룸 아님=1 0.61
(0.49)

0.17
(0.38)

0.96
(0.19) 0 1

방의 개수 방, 거실, 식당을 합한 방의 개수 1.71
(0.79)

1.22
(0.63)

2.74
(0.67) 1 6

풀옵션 
여부

입주당시부터 기본적인 가구 및 가전제품 등이 갖추어져 
있었는지 / 풀옵션 아님=0, 풀옵션=1

0.33
(0.47)

0.76
(0.43)

0.02
(0.15) 0 1

수도 상수도/지하수 이용가능 없음=0,
존재=1

1.00
(0.00)

1.00
(0.00)

1.00
(0.00) 1 1

[표 3-8] 주거실태조사(2020): 변수 측정방법 및 기초통계량
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구분 변수 측정방법

평균 (표준편차)

최소 최대다세대·
다가구

(N=1004)

오피스텔
(N=253)

아파트
(N=150

2)
부엌 전용 입식부엌 0.99

(0.08)
1.00
(0.00)

1.00
(0.00) 0 1

화장실 전용 수세식화장실 1.00
(0.05)

1.00
(0.00)

1.00
(0.00) 0 1

목욕시설 목욕시설 1.00
(0.06)

0.99
(0.11)

1.00
(0.00) 0 1

구조물 집의 구조물(견고, 균열 상태)

불만족=
0, 

만족=1

0.86 
(0.35)

0.96 
(0.22)

0.92
(0.28) 0 1

방수 방수 상태(습기가 많거나 빗물이 새는 정도) 0.85 
(0.36)

0.94 
(0.25)

0.91
(0.30) 0 1

난방 난방 상태 및 단열 상태 0.86 
(0.35)

0.93 
(0.26)

0.93
(0.26) 0 1

환기 환기 상태(창문 개폐 여부, 통풍 상태) 0.85 
(0.37)

0.91 
(0.30)

0.95 
(0.23) 0 1

채광 채광 상태 0.80 
(0.41)

0.89 
(0.32)

0.94
(0.24) 0 1

주택소음 주택 외부 소음
(차량 경적, 공사장 소음 등)

0.73 
(0.45)

0.74 
(0.45)

0.81
(0.40) 0 1

공동주택 
소음

주택 내부 소음(층간소음 등)
(공동주택인 경우만 응답)

0.88 
(0.33)

0.68 
(0.47)

0.68
(0.47) 0 1

재난·재해 재난, 재해 안전성
(산사태나 홍수, 지진 피해 등) 

0.87 
(0.35)

0.95 
(0.24)

0.96 
(0.22) 0 1

화재 화재로부터의 안전성
(화재예방 전기시설, 화재대피시설 유무)

0.87 
(0.35)

0.94 
(0.26)

0.96
(0.22) 0 1

방범 주택 방범상태
(외부인의 주택 내 침입에 대한 안전성)

0.80
(0.40)

0.90
(0.30)

0.87
(0.34) 0 1

위생 주택 위생 상태(악취, 벌레 등) 0.84
(0.36)

0.92
(0.27)

0.93
(0.25) 0 1

근린환경
(14개)

상업시설 
접근성

상업시설 접근용이성
(시장/대형마트/백화점 등)

매우 
불만족=

0, 
불만족=

1, 
만족=2, 

매우 
만족=3

1.96
(0.59)

2.28
(0.57)

2.02
(0.67) 0 3

의료시설 
접근성

의료시설 접근용이성
(병원/의료복지시설 등)

1.97
(0.61)

2.25
(0.59)

2.02
(0.69) 0 3

공공기관 
접근성

공공기관 접근용이성
(시청/읍면동사무소/경찰서 등)

1.95
(0.57)

2.14
(0.6)

2.06
(0.63) 0 3

문화시설 
접근성

문화시설 접근용이성
(극장/공연장/박물관/미술관 등)

1.69
(0.73)

1.94
(0.73)

1.80
(0.75) 0 3

교육환경
교육환경

(학교/학원 및 미취학 아동을 위한 
시설/서비스 등)

1.90
(0.54)

2.06
(0.55)

2.10
(0.59) 0 3

공원 
접근성

도시공원 및 녹지 접근용이성
(놀이터/공원/녹지/수변 등)

1.88
(0.67)

2.00
(0.74)

2.13
(0.67) 0 3

대기오염 대기오염 정도 1.91
(0.54)

1.96
(0.64)

2.12
(0.58) 0 3

소음 자동차 경적, 집주변의 소음 정도 1.77
(0.63)

1.81
(0.73)

2.02
(0.67) 0 3

대중교통 
접근성

대중교통 접근용이성
(버스/지하철 등)

2.03
(0.61)

2.36
(0.61)

2.05
(0.67) 0 3
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2) 지역사회건강조사

지역사회건강조사(2019)에서 사용한 측정 변수와 기술통계 값은 아래 

[표 3-9]와 같다. 독립변수로 인구·사회학적 요인, 신체건강 및 

생활습관, 사회적 연결망 및 사회적 활동, 근린환경과 관련된 변수들을 

분류했다. 독립변수는 선행연구들을 바탕으로 인구·사회학적 요인으로 

성별, 가구소득, 주택유형, 경제활동 여부, 1인 가구 여부, 혼인상태를 

변수로 측정했고, 신체건강 및 생활습관과 관련하여 격렬한 운동, 중등도 

운동, 걷기, 음주수준, 인터넷·게임·스마트폰 일상생활지장, 스트레스를 

변수로 포함했다. 또한 사회적 연결망과 관련해서 친척 만남(가족 포함), 

이웃 만남, 친구 만남(이웃 제외) 빈도를 변수를 측정하고, 사회적 

활동으로 종교, 친목, 여가/레저, 자선단체의 활동 유무를 변수로 

측정했다. ICT 기기 사용과 관련된 일상생활지장은 우울과 관련이 많을 

수 있는 변수이나 2019년 조사항목에서 제외되어 있기 때문에 변수로 

추가되지 못하였다. 

종속변수는 우울을 측정했고, 2주간 경험한 우울감에 대하여 Patient 

Health Questionnaire-9(PHQ-9)로 측정되었다(질병관리본부, 2017). 

PHG-9는 Spitzer 외(1999)가 임상에서 우울장애 진단을 위해 개발된 

자기보고식 설문지이다. PHQ-9는 다른 우울증 선별척도보다 문항 수가 

적고 시간이 적게 들어 임상에 적합한 도구로 여겨지며, 10개국에서 

구분 변수 측정방법

평균 (표준편차)

최소 최대다세대·
다가구

(N=1004)

오피스텔
(N=253)

아파트
(N=150

2)
주차 편의 주차시설 이용편의성 1.62

(0.75)
2.02
(0.70)

1.99
(0.71) 0 3

보행 안전 주변도로의 보행 안전 1.93
(0.56)

2.16
(0.57)

2.16
(0.56) 0 3

범죄 안전 치안 및 범죄 등 방범 상태 1.96
(0.53)

2.17
(0.5)

2.19
(0.51) 0 3

이웃간 
신뢰 이웃과의 관계 1.90

(0.51)
1.93
(0.57)

2.10
(0.49) 0 3

관리 청소 및 쓰레기 처리상태 1.95
(0.56)

2.08
(0.61)

2.19
(0.52) 0 3



- 70 -

자국어로 번역하여 사용되고 있다. 국내에서는 박승진 외(2010)가 

한국어판으로 번역하였다(국립정신건강센터, 2019). 박승진 외(2010) 

연구결과에 따르면 PHQ-9는 내적 일관성이 신뢰할 만하며, 검사-재검사 

신뢰도가 높고, 우울증 평가척도 HDRS, QIDS-SR, CES-D 와 유의한 

공존타당도를 나타내었다. 

PHQ-9는 총 9문항이며 각 문항마다 0점에서 3점까지 증상을 느낀 

빈도로 증상의 정도를 선택할 수 있다. 응답자는 2주간 질문의 증상을 

느낀 적이 ‘없음’은 0점, ‘여러 날 동안’은 1점, ‘일주일 이상’ 은 2점, 

‘거의 매일’은 3점을 선택한다. 우울은 각 문항의 점수를 합산하여 

측정하고, 최소 0점에서 최대 27점까지 분포한다. PHG-9가 10점 이상일 

때 우울증으로 진단하며, 4점 이하에서는 유의한 수준의 우울이 아니며, 

5-9점은 가벼운 우울, 10-19점은 중간 정도의 우울, 20-27점은 심한 

우울로 판단한다. 그러나 본 연구에서는 우울증을 판단하는 것이 아닌 

우울의 정도를 비교하는 목적으로 PHQ-9 점수를 연속변수로 사용했다. 

청년 집단에서 우울이 0으로 판단된 경우는 43.1%이었고, 평균 

2.124점, 표준 편차가 3.114점으로 파악되었다. PHQ-9 분포는 아래 [그림 

3-2]와 같이 0으로 집계된 경우가 가장 많으며, PHQ-9 값이 한 단계 

증가할수록 관찰되는 빈도가 낮아지는 것으로 보인다.

[그림 3-2] 지역사회건강조사(2019): PHQ-9 분포
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구분 변수 측정 단위
기술통계

평균 표준 
편차

종속
변수 우울 Patient Health Questionnaire-9(PHG-9) 

점수 2.124 3.114

독립
변수

인구
사회학

적 
요인

나이 만 나이(세) 26.649 4.607
성별 남=0, 여=1 0.520 0.500

가구 소득(월)

50만 원 미만=1,
50만 원 이상~100만 원 미만=2,
100만 원 이상~200만 원 미만=3,
200만 원 이상~300만 원 미만=4,
300만 원 이상~400만 원 미만=5,
400만 원 이상~500만 원 미만=6,
500만 원 이상~600만 원 미만=7,

600만 원 이상=8

5.867 1.808

경제활동 여부 무=0, 유=1 개인의 경제활동 여부 0.623 0.485

주택유형 아파트 외=0, 아파트=1 0.555 0.497

1인가구 여부 다인가구=0, 1인 가구=1 0.109 0.312

혼인상태 유배우자=0, 미혼=1, 이혼/사별/별거=2 0.745 0.453

신체
건강
및

생활
습관

격렬한 운동 무=0, 유=1 1회 20분 이상, 주 3회 
이상 격렬한 운동 실천 유무 0.193 0.395

중등도 운동 무=0, 유=1 1회 30분 이상, 주 5회 
이상 중등도 운동 실천 유무 0.123 0.328

걷기 무=0, 유=1 1회 30분 이상, 주 5회 
이상 걷기 실천 유무 0.480 0.500

스트레스 거의 느끼지 않음=0, 조금 느낌=1,
많이 느낌=2. 대단히 많이 느낌=3 1.179 0.718

음주수준
(고위험음주여부)

일반=0,
고위험=1

소주 기준 1회에 남성 7잔, 
여성 5잔 이상, 주 2회 이상 

마시는 경우 
0.133 0.340

사회적
연결망

친척 만남(가족 포함)
월 1회 미만=0, 월 1회=1, 월 2~3회=2,
주 1회=3, 주 2~3회=4, 주 4회 이상=5

2.545 1.953

이웃 만남 1.122 1.741

친구 만남(이웃 제외) 3.451 1.641

사회적
활동

종교 활동 아니오=0, 예=1

월 1회 이상 정기적 참여 
유무

0.164 0.370

친목 활동 아니오=0, 예=1 0.367 0.482

여가/레저 활동 아니오=0, 예=1 0.331 0.471

자선단체 활동 아니오=0, 예=1 0.035 0.183

[표 3–9] 지역사회건강조사(2019) 측정 변수 및 기초통계량(청년 집단(만19세-34세))
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3) 설문조사(I)

주거실태조사를 활용한 2차 데이터를 활용하였기 때문에, 주택 

변수에서 최소주거기준 외 디자인 변수와 근린환경의 경관, 

가로시설물(가로등), 상업시설, 사회적 환경 등 주거환경 만족도와 있을 

것으로 파악되는 변수가 포함되지 않았다. 설문조사(I)에서 주거환경 

만족도를 구성하는 변수들을 구성하여 주거환경 만족도의 중요도를 

파악하였다. 

1수준은 주택 및 근린환경, 2수준은 주택의 요소(건축 연도, 방 개수, 

…, 채광), 근린환경의 부문(자연환경, 교육환경, …, 경관), 3수준은 

근린환경의 각 부문별 요소(공원접근성, 가로수, 대기질상태, …, 

가로경관의 색채, 가로경관의 다양성, 가로경관의 높이)로 구성되었다. 

구분 변수 측정 단위
기술통계

평균 표준 
편차

근린
환경 

만족도

생활환경 만족도 불만족=0, 
만족=1

동네의 생활환경(전기, 
상하수도, 쓰레기 수거, 

스포츠시설 등)에 대한 만족
0.778 0.416

자연환경 만족도 불만족=0, 
만족=1

동네의 자연환경(공기질, 
수질 등)에 대한 만족 0.747 0.435

안전수준 만족도 불만족=0, 
만족=1

동네의 전반적 
안전수준(자연재해, 

교통사고, 농작업 사고, 
범죄)에 대한 만족

0.750 0.433

이웃 간 신뢰 만족도 불만족=0, 
만족=1

동네 사람들은 서로 믿고 
신뢰할 수 있음 0.435 0.496

대중교통 만족도 불만족=0, 
만족=1

동네의 교통여건(버스, 택시, 
지하철, 기차 등)에 대한 

만족
0.676 0.468
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[그림 3-3] 설문조사(I) : 주거환경 요소

설문조사(I)에서는 주거환경 요소의 중요도와 만족도, 개인의 인구 

사회학적 특성을 조사했다. 주거환경 요소의 만족도는 ‘주택/동네환경을 

구성하는 요소에 어느 정도로 불만족 또는 만족하는지’를 5점 리커트 

척도로 매우 불만족(1점), 불만족(2점), 보통(3점), 만족(4점), 매우 

만족(5점)으로 응답하도록 했다. 

중요도는 Point Allocation(PA) Method를 사용하여, 각 위계 내에서 

근린환경 부문 설명

자연 환경 공원 접근성, 가로수 및 화단, 대기질 등을 포함하는 전반적인 자연환경

교통 환경 버스정류장, 지하철역, 주차시설 등을 포함하는 전반적인 교통환경

사회적 환경 이웃간 신뢰, 동네 친구의 수 등을 포함하는 전반적인 사회적 환경

관리상태 쓰레기 관리, 가로등 관리, 가로주차 관리 등을 포함하는 전반적인 관리상태

상업 환경
상업시설(카페, 음식점, 소매점, 오락시설 등)의 다양성, 수, 유해상업시설의 

부재, 주요 상업가로의 접근성 등을 포함하는 전반적인 상업환경

생활SOC 문화시설, 공공기관, 교육시설 등을 포함하는 전반적인 생활SOC

경관 색채, 복잡성, 건물 높이 등을 포함하는 전반적인 거리의 풍경, 시각적인 부분

[표 3-10] 설문조사(I) : 근린환경 부문의 구성 



- 74 -

하위 항목이 갖는 상대적인 중요도를 구했다. Point Allocation Method는 

대안을 평가할 때 여러 가지 평가 기준이 있는 경우에 대안의 중요도를 

평가할 때 사용되며, 마케팅 분야, 도시 관광 분야에서 많이 활용되고 

Importance-Performance Analysis(IPA) 모형과 함께 

사용된다(Azzopardi & Nash, 2013; McDaniel, Verile, & Madden, 1985). 

중요도 분석을 위해서는 위계별로 요소가 100% 기준으로 얼마나 

중요하게 여겨지는지를 파악하는 방식으로 Point Allocation Method는 

가중치를 측정하는 방법으로, 총점을 100%로 두고 각 항목의 중요도를 

퍼센테이지(%)로 응답자가 할당하는 방법이다.  

아래 [그림 3-4]와 같이 구성 요소들의 상대적 중요도의 총합을 

100으로 두고, 그 값들을 응답자가 직접 얼마나 중요한지 계산하여 

응답한다. 예를 들어, 연구자가 주택 구성요소를 건축연도, 방 개수, 면적, 

방음, 채광으로 구성하여 설문하면, 응답자는 각각의 요소별로 건축연도 

30점, 방 개수 10점, 면적 40점, 방음 10점, 채광 10점으로 총 100점이 

되도록 중요도 값을 기입한다.

[그림 3-4] 설문조사(I) : Point Allocation Method 예시 

본 연구에서 주거환경의 구성 요소 개수가 다르기 때문에, 중요도 값을 

계산하는 경우에 2수준 위계에서는 주택 요소의 개수 5개에 맞춰 

근린환경의 요소(자연환경, …, 경관)에서는 7/5를 곱하고, 3수준 

위계에서는 3개의 개수에 맞춰서 요소가 4개인 요소들에서는 4/3을 

곱하여 요소의 개수가 다른 점을 보완했다.
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다세대·다가구, 오피스텔, 아파트 유형에서 각 주거환경 요소의 

만족도 값의 평균을 구하였다. 각 위계별 주택 유형별 주거환경 부문 및 

요소의 중요도, 만족도의 평균값은 아래 표와 같다.

부문
다세대·다가구 오피스텔 아파트

만족도 중요도 만족도 중요도 만족도 중요도

전반적인 주택 3.47 0.58 3.71 0.57 3.91 0.51

전반적인 근린환경(동네환경) 3.56 0.42 3.81 0.43 3.97 0.49

[표 3-11] 설문조사(I) : 1수준 기술통계

   

부문 설명
다세대·다가구 오피스텔 아파트

만족도 중요도 만족도 중요도 만족도 중요도

자연환경 공원 접근성, 가로수 및 화단, 대기질 
등을 포함하는 전반적인 자연환경 3.48 0.14 3.55 0.14 3.83 0.14

교통환경 버스정류장, 지하철역, 주차시설 등을 
포함하는 전반적인 교통환경 3.91 0.29 4.12 0.27 3.90 0.24

사회적 환경 이웃간 신뢰, 동네 친구의 수 등을 
포함하는 전반적인 사회적 환경 3.57 0.09 3.74 0.07 4.02 0.09

관리 쓰레기 관리, 가로등 관리, 가로주차 
관리 등을 포함하는 전반적인 관리 상태 3.49 0.17 3.71 0.18 3.97 0.17

상업환경

상업시설(카페, 음식점, 소매점, 
오락시설 등)의 다양성, 수, 

유해상업시설의 부재, 주요 상업가로의 
접근성 등을 포함하는 전반적인 

상업환경

3.59 0.15 3.78 0.15 3.60 0.16

생활SOC 문화시설, 공공기관, 교육시설 등을 
포함하는 전반적인 생활SOC 3.56 0.10 3.55 0.11 3.73 0.12

경관 색채, 복잡성, 건물 높이 등을 포함하는 
전반적인 거리의 풍경, 시각적인 부분 3.34 0.07 3.50 0.08 3.85 0.07

[표 3-12] 설문조사(I) : 2수준 기술통계
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4) 설문조사(II) 

설문조사(II)에서 사용된 변수와 측정방법은 [표 3-14]와 같다.  

설문 기획 과정에서 응답자가 설문조사 과정에서 주택 연한과 주택 

유형 구분에 어려움을 느낄 수 있다고 한 설문조사 업체의 의견을 

반영하여, 거주지 지번 주소와 국토교통부의 건축물대장 API를 활용하여  

부문 요소
다세대·다가구 오피스텔 아파트

만족도 중요도 만족도 중요도 만족도 중요도

주택

건축 연도 3.03 0.11 3.76 0.11 3.33 0.08
방 개수 3.25 0.11 2.78 0.08 3.57 0.11

면적 3.10 0.15 2.98 0.15 3.43 0.13
방음 2.87 0.12 2.72 0.12 3.29 0.11
채광 3.39 0.10 3.60 0.10 4.00 0.09

자연환경

공원 접근성 3.76 0.02 3.90 0.02 4.08 0.02
가로수 3.48 0.01 3.53 0.01 4.02 0.01

대기질 상태 3.16 0.01 3.02 0.02 3.65 0.02
소음 2.92 0.02 2.62 0.02 3.39 0.02

교통환경
버스정류장 접근성 4.14 0.04 4.26 0.04 4.11 0.04
지하철역 접근성 3.75 0.05 4.29 0.06 3.84 0.05
주차시설 및 공간 2.78 0.02 3.62 0.02 3.82 0.03

사회적 환경

이웃 간 신뢰 3.16 0.02 3.02 0.02 3.48 0.02
동네 이웃의 수

(알고 지내는 이웃의 수) 2.92 0.01 2.60 0.01 3.07 0.01

동네 친구의 수 3.03 0.01 2.66 0.01 3.11 0.02

관리

쓰레기 3.37 0.03 3.48 0.04 3.82 0.04
가로등 3.42 0.02 3.67 0.02 3.78 0.02

가로주차
(주차공간이 아닌 곳에 
주차하지 못하도록 관리)

2.92 0.02 3.16 0.02 3.63 0.02

상업환경

상업시설 다양성 3.55 0.02 3.98 0.02 3.58 0.03
유해상업시설 수 3.56 0.01 3.97 0.01 3.56 0.02

상업시설 수 3.61 0.02 3.33 0.02 3.87 0.02
상업가로 접근성 3.76 0.02 3.90 0.02 3.71 0.02

생활SOC

문화시설 접근성 3.20 0.01 3.26 0.01 3.65 0.01
공공기관 접근성 3.60 0.01 3.72 0.01 3.78 0.02

교육환경 3.30 0.01 3.28 0.01 3.47 0.01
의료시설 접근성 3.73 0.01 3.88 0.01 3.78 0.02

경관
가로경관의 색채 3.19 0.01 3.34 0.01 3.51 0.01

가로경관의 다양성 3.12 0.01 3.26 0.01 3.48 0.01
주변 건물 높이 3.29 0.01 3.33 0.02 3.55 0.01

[표 3-13] 설문조사(I) : 3수준 기술통계
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이용하여 주택 연한을 추출하였다. 또한, 응답자가 기입한 주택 유형과  

건축물 대장의 건축물 구분, 카카오맵 거리뷰 이미지를 비교·확인하여 

건축물의 유형을 재분류했다. 

또한, 우울과 관련 있는 주거비 부담을 주거실태조사에서는 주관적인 

부담으로만 사용했는데, 그 이유는 객관적인 주거비 부담인 Rent to 

Income Ratio(RIR) 데이터의 누락되어 있는 경우가 많았기 때문이다. 

설문조사(I)에서는 개인, 가구 소득과 월평균 주거비를 측정하여 개인과 

가구단위의 RIR를 변수로 구축했다. 월평균 주거비에서 부모님 및 친척 

등 가족들의 지원 금액을 제외하고 이를 개인 소득 또는 가구 소득으로 

나눈 변수로 개인 실질 RIR, 가구 실질 RIR를 추가했다.

지역사회건강조사 데이터에서 활용되었던 친구 만남, 이웃 만남, 이웃 

간 신뢰, 인지된 안전 수준, 성별, 연령, 학력, 혼인 상태, 고강도 운동 

여부, 중등도 운동 여부, 걷기 운동 여부, 고위험 음주 여부가 포함되었다. 

근린환경은 지역사회건강조사 데이터는 근린환경 부문의 만족도가 

더미변수로 측정되었기 때문에, 본 연구에서는 주거실태조사 데이터에서 

활용된 변수를 포함하고 이론적 고찰을 통해 경관, 관리, 상업환경 부문을 

추가로 조사했으며, 근린환경 부문도 요소 단위로 나누어서 4점 스케일로 

측정했다. 정신건강적 측면이 인지된 근린환경을 편향되게 측정할 수 

있기 때문에, 가로주차 관리, 채광, 가로등 관리와 같이 물리적 환경으로 

일부 구분이 가능한 변수들은 객관적으로 측정하고자 했다. 그 외의 

기준을 응답자가 파악하기 어렵거나 기준을 세우기 모호한 주거환경 

요소들은 만족도나 잘 되어 있는지 인식의 정도로 측정하였다.

실제 심리적인 영향은 물리적 환경보다 인지된 근린환경이 더 큰 

관계가 있다고 파악되지만, 도시설계 관점에서 물리적인 요인은 

직접적으로 다뤄지는 중요한 요소이기 때문에 물리적인 변수를 객관적인 

측정방식으로 구축하고자 했다. 객관적인 주거환경 요소로 상업시설의 

다양성, 유해상업시설, 지하철과 버스정류장의 수, 지하철역 접근성을 

거주자의 지번주소를 통해 ODsay API와 카카오맵 API를 활용하여 
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구축하였다. 특히, 이론적으로 중요하게 파악된 유해상업시설의 수는 

사람들이 직접 측정하거나 대답하기 어렵기 때문에 GIS 데이터로 분석을 

진행했다. 

 

분류 구분 변수 측정 방법 조사 방법

매개, 
종속
변수

인지된 
회복

인지된 
회복(PRS)

인지된 회복(Perceived Restorative Scale, PRS) 
요소1: Being away, 요소2: Fascination, 

요소3: Coherence, 요소4: Capability

응답자 기입

근린 안전 
인지

인지된 안전 
수준

동네의 안전수준을 어떻게 생각하는지 
매우 불안=0, 불안한 편=1, 안전한 편=2, 매우 안전=3

주거환경  
 만족도

주택 만족도 거주 중인 주택에 대한 전반적 만족도   매우 
불만족=0, 

조금 
불만족=1, 

조금 
만족=2, 

매우 만족=3

근린환경 만족도 거주 중인 동네 환경에 대한 전반적 만족도 

주거환경 만족도 주택과 동네 환경을 포함하는 
주거환경에 대한 전반적인 만족도

정신
건강

우울 Patient Health Questionnaire-9(PHQ-9) 점수

스트레스 평소 일상생활 중 스트레스를 어느 정도 느끼고 있는지  
거의 없음=0, 조금 느끼는 편=1, 많이 느끼는 편=2, 대단히 많음=3

설명 
변수 주택

거주지 주소 현재 거주 중인 주택의 주소(지번까지) 응답자 
기입(객관)

주택 유형 고시원=0, 다세대 다가구 연립=1, 오피스텔=2, 아파트=3 연구자 확인

건축 연한 현재 살고 있는 주택이 얼마나 오래되었는지  
 건축연한=2022-(사용승인연도)+1 건축물대장 

정보
건물 높이 현재 거주하고 있는 주택의 건물 높이 (단위: 층)

면적 현재 살고 있는 주택의 면적 (단위: m²)
응답자 

기입(객관)방 개수
현재 거주하고 있는 주택의 방의 개수

(방: 거실, 화장실, 부엌을 제외하고, 벽으로 구분된 주거 공간. 
침실로도 사용이 가능한 공간) (단위: 개)

가구원 대비 
방 개수 방의 개수/가구원의 수 연구자 계산

지하옥탑고시원 
여부 반지하, 옥탑방, 고시원 여부 응답자 

기입(객관)

최소주거기준 최소주거기준 해당여부 
(상하수도와 부엌, 목욕시설, 구조물, 방음·환기·채광 및 난방설비, 응답자 기입

[표 3-14] 설문조사(II) : 변수 측정방법 및 조사방법
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여부
소음·진동·악취 및 대기오염 법정기준 만족, 해일·홍수·산사태 및 
절벽의 붕괴 등 자연재해에 안전, 전기시설, 화재발생 대피구조 

갖추고 있음)

주택 내 
주차시설

거주 중인 주택에서 자동차를 주로 어디에 주차하는지
주차공간이 제공되지 않음=0, 

주차공간이 제공되지만, 주차공간에 주차 불가능함(집주인/다른 
세입자가 주차 등)=1, 

주차공간이 제공되지만 부족하여서 주차가 어려움=2, 
주차공간이 제공되고, 주차 가능함=3

응답자 
기입(객관)

채광 정도

현재 거주하고 있는 주택의 채광 
창문이 없어 햇빛이 들지 않는다=0, 

창문이 있지만 건물이 근처에 있어 채광이 잘 되지 않는다=1, 
창문이 1개이며 채광이 잘 된다=2, 

창문이 2개 이상이며 채광이 잘 된다=3

응답자 
기입(객관)

주택 내부 방음 거주하고 있는 주택의 옆집 혹은 
윗집과 방음 정도   매우 좋지 

않음=0, 
좋지 않은 편=1,

좋은 편=2, 
매우 좋음=3

응답자 
기입(인지)주택 외부 방음 거주하고 있는 주택의 주택외부 소음 방음 

정도(창문 방음 정도) 

주택 위생 주택 위생 상태(악취, 벌레 등) 

 

근
린
환
경

교통
환경

버스정류장 수 거주반경 500m 내 버스정류장 개수 계산(GIS),
ODsay API지하철역 수 거주반경 500m 내 지하철역 개수

지하철역 거리 집-지하철역까지 최단 경로 거리 (단위: m) 계산(GIS), 
카카오맵

지하철역 
시간거리

집-지하철역까지 최단 경로 시간 (단위: 분) 
*지하철역까지 거리에서 시속 4km/h를 나누고 분으로 환산 연구자 계산

근린 주차공간
동네에 자동차를 주로 주차하는 장소

도로변, 골목길(주차선이 없는 곳)=0, 영업용 또는 건물 부설 
주차장=1, 노상 주차장(주차선이 그려진 곳, 거주자 우선 주차구역 

포함)=2, 주택 내 주차장-3 

응답자 
기입(객관)

자연
환경

공원 거리 집에서 가장 가까운 공원까지의 거리 (단위: 분)

응답자 기입
(인지)

공원 접근성 동네에서 공원까지 인지된 접근성
매우 멀다=0, 조금 멀다=1, 조금 가깝다=2, 매우 가깝다=3

가로수 및 화단 가로수 및 화단의 양 
매우 적음=0,  조금 적은 편=1, 풍부한 편=2, 매우 풍부=4

대기질 동네의 대기 질(미세먼지, 악취 등 대기오염) 상태  
매우 탁함=0, 탁한 편=1, 맑은 편=2, 매우 맑음=3

소음 우리 동네의 소음 상태  
매우 시끄러움=0, 시끄러운 편=1, 조용한 편=2, 매우 조용=3

쓰레기 관리 동네 쓰레기의 관리 상태 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관리

전혀 관리되지 않음=0, 관리가 잘 되지 않는 편=1, 
관리가 잘 되는 편=2, 관리가 잘 됨=3

가로등 관리
동네 가로등의 관리 상태 

가로등이 거의 없음=0, 가로등의 수가 부족=1, 
가로등 수가 충분하지만, 일부 작동되지 않음=2, 
가로등이 충분하고, 모두 정상적으로 작동됨=3

가로주차 관리
동네의 가로주차 관리 상태

전혀 관리되지 않음=0, 관리가 잘 되지 않는 편=1, 
관리가 잘 되는 편=2, 관리가 잘 됨=3

경관
평가

우중충함 동네의 경관은 우중충하다   매우 그렇지 
않다=0, 
그렇지 
않다=1, 

그렇다=2, 
매우 

그렇다=3

단조로움 동네의 경관은 단조롭다
복잡함 동네의 경관은 복잡하다

답답함 동네의 경관은 답답하다

사회
환경 이웃 간 신뢰

동네 사람들은 서로 믿고 신뢰할 수 있는지 
매우 신뢰하기 어려움=0, 신뢰하기 어려운 편=1, 
신뢰할 수 있는 편=2, 매우 신뢰할 수 있음=3

생활 
 SOC

문화시설 접근성 동네에서 문화시설까지 접근성 
(도서관, 미술관, 박물관, 공연장, 영화관 등)

매우 
멀다=0, 

조금 
멀다=1, 

조금 
가깝다=2, 

매우 
가깝다=3

공공기관 접근성 동네에서 공공기관(관공서)까지 접근성
(우체국, 동사무소, 구청, 세무서, 경찰서, 소방서 등)

의료시설 접근성 동네에서 의료시설까지 접근성 

상업
환경

상업가로 거리 집에서 동네 안이나 근처에 있는 주요 상업가로까지 거리 
(단위: 분)

인지된 상업가로 
접근성

동네에서 동네 안/근처에 있는 주요 상업가로까지 접근성 
매우 멀다=0, 조금 멀다=1, 조금 가깝다=2, 매우 가깝다=3

인지된 상업시설 
다양성

동네 상업시설이 얼마나 다양하게 존재한다고 생각하는지 
매우 부족=0, 조금 부족=1, 다양한 편=2, 매우 다양=3

상업시설 다양성 거주반경 500m 내 상업시설의 종류를 엔트로피 지수 계산 계산(GIS)

유해상업시설 수 거주반경 500m 내 유해 상업시설의 수 계산(GIS)

성별 남=0, 여=1

응답자 기입연령 만 나이

경제활동 여부 개인의 경제활동 여부 
무=0, 유=1
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인구
사회학적

요인

개인 월평균 
소득 월 평균 세후소득   50만 원 미만=1,  50만 원 이상~100만 원 

미만=2, 100만 원 이상~200만 원 미만=3, 
200만 원 이상~300만 원 미만=4,  
300만 원 이상 400만 원 미만=5, 
400만 원 이상~500만 원 미만=6, 
500만 원 이상~600만 원 미만=7, 

 600만 원 이상=8

가구 월평균 
소득

가구의 월 평균 
세후소득 

(가구는 본인 포함하여 
함께 사는 사람 의미)

학력
중학교 졸업=0, 고등학교 졸업=1, 대학 재학·휴학=2,

대학 졸업=3, 대학원 석사과정 재학·수료=4, 대학원 석사 졸업 
대학원=5, 박사과정 재학·수료=6, 대학원 박사 졸업=7

혼인 상태 혼인 상태 
결혼(법률혼)=0, 동거(사실혼)=1, 미혼=2, 이혼=3, 사별=4

가구원 수 함께 살고 있는 사람의 수

부모 동거 여부 부모님 또는 친척과 같이 거주하는지 여부 
아니오=0, 예=1

주거 점유 형태 보증금 없는 월세=0, 보증금 있는 월세=1, 전세(월세없음)=2, 
자가(부모님/친척 집 포함)=3

주택 선택 시 
주거비 주관 

주체

현재 살고 있는 주택을 선택할 당시에, 주택 비용 측면에서 
어떠한 부분이 가장 많은 부분을 차지했는지  
본인이 가진 자금=0, 정부 지원=1, 은행기관 대출=2, 

부모님, 친지 등 가족의 자금=3, 증여·상속=4

월평균 주거비

월 평균 지출 주거비용 (단위: 만원)  
*주거비용: 관리비, 공과금(수도·가스·전기), 월 임대료(월세), 대출 

이자(전세 및 자가) 포함하는 주거 지출금액
(부모님, 친척과 거주하는 경우에, 부모님, 친척이 주거비용을 

부담하며 본인의 주거비용 지출 금액이 없는 경우 0원)

월평균 주거비 
가족 지원금액

지출되는 주거비용 중 부모님, 친척 등 배우자가 아닌 가족 
구성원이 주거비의 지원 금액 (단위: 만원)   

(지원하지 않는 경우는 0원)

주관적 주거비 
부담

매월 임차료 지출 및 대출금 이자 및 상환에 대한 부담감
해당 없음=0, 전혀 부담되지 않음=1, 별로 부담되지 않음=2, 

조금 부담=3, 매우 부담=4

개인 RIR 개인의 Rent to Income Ratio (RIR)  
(월평균 주거비)/(개인 월 수입)

계산
개인 실질 RIR 개인의 실질 Rent to Income Ratio (RIR)   

(월평균 주거비 - 가족의 주거비 지원금액)/(개인 월 수입)

가구 RIR 가구의 Rent to Income Ratio (RIR)  
(월평균 주거비)/(가구 월 수입)

가구 실질 RIR 가구의 실질 Rent to Income Ratio (RIR)   
(월평균 주거비 - 가족의 주거비용 지원금액)/(가구 월 수입)
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생활
습관

 및  
신체 
건강

고강도 운동 
여부

격렬한 고강도 운동주 3회 이상, 20분 이상 
지속하는지   

(고강도 운동: 달리기(조깅), 등산, 빠른 속도로 
자전거 타기, 빠른 수영, 축구, 농구, 줄넘기, 

스쿼시, 단식테니스, 무거운 물건 나르기 등의 직업 
활동 및 체육활동)  아니오=0, 

예=1

응답자 기입

중등도 운동 
여부

중등도(중강도) 운동을 주 3회 이상, 20분 
이상 지속하는지   

(중등도(중강도) 운동: 천천히 하는 수영, 
복식테니스, 배구, 배트민턴, 탁구, 가벼운 물건 

나르기 등의 직업활동 및 체육활동) 
걷기 운동 여부 걷기를 주 5회 이상, 30분 이상 지속하는지 
고위험 음주 

여부
소주 기준 1회에 남성 7잔, 여성 5잔 이상, 주 2회 이상

일반=0, 고위험음주=1

만성질환 여부

고혈압, 당뇨병, 심슨경색 및 뇌졸중, 암, 천식 및 
만성폐쇄성 질환 등 장기간에 걸쳐 치료가 필요한 질병을 

겪고 있는지
일반=0, 만성질환=1

주관적 건강상태
주관적으로 생각하는 본인의 건강상태 

건강이 아주 안 좋다=0, 건강하지 않은 편이다=1, 보통=2, 건강한 
편이다=3, 아주 건강하다=4

ICT 일상생활 
지장

인터넷, 게임(오락), 스마트폰의 지나친 사용으로 일상생활에 
지장을 받은 적 있는지  

전혀 없음=0, 한 달에 1번 미만=1, 한 달에 1번 정도=2, 일주일에 
1번 정도=3, 거의 매일 =4

근린시간 근린에서 보낼 수 있는 시간   
(24 -  (근로시간 + 수면시간 + 통근시간))*60

(단위: 분)

계산

근로시간 주중 기준으로 점심, 저녁시간을 제외한 
일 평균 근로시간

응답자 기입

수면시간 주중 기준으로 일 평균 수면 시간
통근시간 주중 기준으로 일 평균 통근시간(왕복)

여가시간 주중 기준으로 양치질, 집안일 등 필수시간을 
제외한 순수 여가시간

사회적 
활동

친구 만남 빈도 친구를 얼마나 자주 만나는 지(빈도)   월 1회 
미만=0, 

월 1회=1,
월 2회=2, 
월 3회=3, 

주 1~2회=4, 
주 3~4회=5, 
주 5~6회=6,

매일=7

이웃 만남 빈도 동네에서 알게 된 이웃을 얼마나 자주 만나 
시간을 보내는 지(빈도)
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인지된 회복(Perceived Restorativeness Scale)

본 연구에서 사용되는 인지된 회복의 측정변수는 아래 [표 3-16]에 

기술된 것과 동일하게 측정되었다. 설문조사 구성 시 인지된 회복을 

사용한 연구들을 종합하여 측정 변수를 모두 파악하면서 구성 요소(Being 

Away, Fascination, Coherence, Compatibility) 별로 측정변수를 

4~5개씩 동네를 설명하기 좋은 측정변수로 변경하고, 한국어와 일상에서 

사용되는 용어에서 이해되기 쉽도록 수정했다

인지된 회복 측정변수의 개발과정에서는 Hatig et al.(2017)에 의해 

개발된 인지된 회복을 기반으로 하여, Norling et al.(2008), Bagot, Kuo, 

& Allen (2007), Pals et al.(2009),  Pasini, et al.(2014), Chen, Huang, & 

Zhang(2017), Kim(2017)이 사용한 인지된 회복 측정 변수들을 

참고하였다. 초기에 인지된 회복을 제안한 Hatig et al.,(1997)은 총 

26개의 항목을 포함하고 있다([표 3-14]). 

본 연구에서 사용한 대부분의 측정 변수는 Hatig의 항목에 포함되고 

있지만, Coherence에서 관련된 일부 변수(COH4, CO5, CP4)는 본 

연구에서 추가되었다. Pasini et al.(2014)에서 ‘There is a clear order in 

the physical arrangement of places like this’를 참고하여, 근린환경의 

물리적인 정연성(Coherence)을 측정하는 항목으로 ‘동네의 물리적 

배열(건물, 가로, 시설물 등)에 질서를 느낄 수 있다.’(COH4)를 추가하고, 

물리적 정연성이 형성되는 방법으로 ‘동네 건물들이 조화롭게 잘 

어울린다.(COH5)’를 추가했다. ‘내가 사는 동네를 누군가에게 우리 

동네라고 소개하고 싶다.’(CP4)는 동네에 대한 소속감(CP5)과 관련된 

항목으로 긍정적인 응답이 포함된 측정 항목으로 추가했다.
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번호 구분 질문 
1 BW1 Being here is an escape experience. * 

2 BW2 Spending time here gives me a break from my day-to-day 
routine. †

3 BW3 It is a place to get away from it all.

4 BW4 Being here helps me to relax my focus on getting things 
done.

5 BW5 Coming here helps me to get relief from unwanted demands on 
my attention.

6 FSC1 This place has fascinating qualities. *
7 FSC2 My attention is drawn to many interesting things. *
8 FSC3 I want to spend more time looking at the surroundings. †
9 FSC4 There is much to explore and discover here. *
10 FSC5 I want to spend more time looking at the surroundings. †
11 FSC6 This place is boring. (-)
12 FSC7 The setting is fascinating.
13 FSC8 There is nothing worth looking at here. (-)
14 COH1 There is too much going on. (-) *
15 COH2 It is a confusing place. (-) *
16 COH3 There is a great deal of distraction. (-) *
17 COH4 It is chaotic here. (-) *
18 CP1 Being here suits my personality. *
19 CP2 I can do things I like here. *
20 CP3 I can find ways to enjoy myself here. †
21 CP4 I have a sense that I belong here. *
22 CP5 I have a sense of oneness with this setting. *
23 CP6 There are landmarks to help me get around. ‡
24 CP7 I could easily form a mental map of this place. ‡
25 CP8 It is easy to find my way around here. ‡
26 CP9 It is easy to see how things are organized. ‡ 

[표 3-15] Tatig, et al. (1997) : 인지된 회복(Perceived Restorative Scale, PRS)
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번호 측정변수명 질문 
1 BW1 나의 동네와 직장은 물리적으로 분리된 느낌이 든다.
2 BW2 동네에 있을 때 일에서부터 벗어나는 느낌을 받는다.
3 BW3 동네에 있을 때 휴식이 되는 느낌을 받는다.
4 BW4 할 일에 대한 생각을 멈추기 위해 나는 동네에 어딘가로 가는 것을 좋아한다.
5 FSC1 우리 동네는 매력적인 특징이 있다.
6 FSC2 동네에는 흥미로운 구경거리들이 다양하게 있다.
7 FSC3 동네에는 매력적인 공간과 장소들이 있다.
8 FSC4 여유가 있다면 동네를 구경하면서 시간을 보내고 싶다.
9 FSC5 동네는 지루하다 *역코딩
10 COH1 동네에는 너무 많은 일들이 일어나고 있다. * 역코딩
11 COH2 동네가 어수선하고 혼란스럽다. *역코딩
12 COH3 동네가 산만하다. *역코딩
13 COH4 동네의 물리적 배열(건물, 가로, 시설물 등)에 질서를 느낄 수 있다.
14 COH5 동네 건물들이 조화롭게 잘 어울린다. 
15 CP1 동네는 나의 성격이나 성향에 잘 맞는다.
16 CP2 동네에서 내가 좋아하는 활동을 할 수 있다.
17 CP3 나는 동네에서 어디서 무엇을 할 수 있는지 잘 알고 있다.
18 CP4 내가 사는 동네를 누군가에게 우리 동네라고 소개하고 싶다.
19 CP5 나는 동네에 대한 소속감을 느낀다.

[표 3-16] 설문조사(II) : 인지된 회복(PRS) 측정변수
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상업시설의 다양성(엔트로피 지수)

카카오맵 API(Application Programming Interface) 및 PyKakao 

패키지를 활용하여, 설문조사로 파악된 거주자의 주소 원 반경 내 500m 

범위에서 상업시설 업종별 시설의 수를 파악하고, 전체 상업시설의 수를 

계산하여 엔트로피 지수를 도출했다.

[그림 3-5] 설문조사(II) : 상업시설 업종 측정

Kakaomap API 및 Pykakao에서는 아래 [그림 3-6]과 같이 키워드 

검색으로 주변에 있는 시설의 정보와 검색된 시설의 전체 개수를 출력 

값으로 얻을 수 있다.

[그림 3-6] 설문조사(II) : 상업시설 업종 측정 API 정보

이 업종별 값을 각각의 업종별로 구하고, 이를 응답자 개인의 주소지 

별로 업종이 몇 개가 있는지 구할 수 있도록 구축했다. 아래 예시는 3가지 
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업종 카페, 편의점, 스터디 카페를 예시로 구현한 코드이다. 

[그림 3-7] 설문조사(II) : 응답자 별 상업시설 업종 측정

상업시설의 다양성은 엔트로피 지수로 계산되었다. 엔트로피 값은 

유해상업시설을 제외하고 전체 상업시설의 수 중에서 해당 업종의 

상업시설의 값을 업종의 개수로 보완한 값으로 구했다. 상업업종의 

분류는 건축법상 시설 분류를 기준으로 대분류를 구분하고, 상업시설 

업종들을 나열했다. 카카오맵 검색으로 상업시설 업종들을 키워드로 

검색한 결과를 확인해보면서, 결과 값들이 중복되지 않고 데이터가 

추출되도록 코딩했다. [그림 3-8]과 같이 각 상업시설 업종별로 엔트로피 

지수를 구한 후에 모두 합한 후에 업종 개수의 자연로그 값으로 나누어 

엔트로피 지수를 구했다.

     ln× ln
  업종의개수  전체상업시설중해당업종 의상업시설비율

[그림 3-8] 설문조사(II) : 상업시설 업종 및 엔트로피 지수 계산
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유해상업시설 수 

유해상업시설은 술을 전문적으로 팔면서 만 19세 성인 이상인 경우에만 

입장이 가능한 곳을 의미하며, 유흥주점, 무도장(나이트), 모텔, 휴게텔 

등을 유흥과 관련된 변수들을 포함하고 있다(송민석, 2017; 박정환, 2017). 

일상적으로 음식점을 목적으로 활용되는 대부분의 술집은 유해상업시설에 

해당하지 않으며 제외했다.  

측정변수 대분류 상업시설 업종

상업시설 다양성

도·소매 판매시설
드럭스토어(의약품 및 식음료 판매), 화장품, 의류(옷
가게로 검색), 판매점(전자기기, 생활용품, 주류, 복권 
등), 문구사무용품

음식점
카페(보드 카페 제외), 제과점(베이커리), 음식점, 술집
(와인바, 호프, 실내포장마차 등)

체육·운동
시설

헬스장, 필라테스, 요가, 무용학원(발레학원 포함), 클
라이밍, 당구장, 볼링장, 수영장, 탁구장, 축구장, 풋살
장,농구장, 테니스장,골프연습장, 실내낚시터, 무예(검
도, 태권도, 유도, 주짓수, 무에타이, 무술, 합기도 등)  

의료시설

병원 세부: 내과, 정형외과, 치과, 안과, 이비인후과, 
한의원, 피부과, 일반의원 및 가정의학과, 의료센터, 
신경외과, 산부인과, 정신의학과, 신경과, 소아청소년
과)(제외: 노인요양병원),  종합병원, 약국, 동물병원

교육시설
어학원, 음악학원, 미술학원, 스터디카페, 도서관, 독서
실, 초등학교, 중학교, 고등학교, 대학교

문화·여가시설
(취미, 오락 등)

서점(독립서점 포함), 사진관(스티커사진 포함), 노래방
(유흥주점 제외), 연습실(음악 및 공연 연습, 노래방 
제외), 공방, 공유주방, 미술관, 박물관, 공연장

생활 서비스
미용실, 네일샵, 메이크업, 자동차관련시설(자동차판매
점제외), 세탁소(셀프빨래방포함), 수리점(자동차 정비 
제외), 전기차충전소, 주유소, 주차타워

유해상업시설 유해상업시설

유흥주점, 무도장(나이트), 모텔, 휴게텔
(술을 전문으로 팔며, 성인이상 입장 가능한 시설을 
의미함. 일상적으로 활용되는 술집은 음식점으로 분류
함.)

[표 3-17] 설문조사(II) : 상업시설 업종 분류
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지하철역 거리  

집에서부터 지하철역까지 네트워크 거리 기준으로 한 최단거리를 

미터(m) 단위로 계산했다. 카카오맵에서 거주자 지번 주소를  출발 

지점으로 하고 가장 가까운 지하철역 출입구를 도착 지점으로 하여  최단 

거리에서 나온 값을 확인했다. QGIS나 ArcGIS 프로그램을 통해 

수치지형도와 지하철역 출입구의 shp 파일로 구축할 수도 있었으나,  

수치지형도의 도로가 끊어진 경우가 서울시 단위에서 많았기 때문에 

수작업으로 확인하는 것이 어려울 것으로 예상되어 최단 거리를 직접 

구하는 방식으로 진행했다. 

버스정류장 및 지하철역 수

버스정류장 및 지하철역의 수는 거주지의 원 반경 내 500m 범위에 

있는 버스정류장, 지하철역의 개수를 측정하였다. ODsay에서 제공하는 

대중교통 API서비스를 이용하여 구축했다. 거주지의 지번 주소에서 x, y 

좌표를 구한 후, 원 반경의 범위를 500m로 설정하여 이를 python의  

request 함수를 이용하여 ODsay에서 구축되어 있는 버스정류장과 

지하철역의 정보를 불러오고, 정보 중 개수를 추출하는 방식으로 

진행했다. 
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전체
(N=301)

고시원
(N=10)

다세대다가구
(N=153)

오피스텔
(N=46)

아파트
(N=92)

구분 변수 평균
표준
오차

평균
표준
오차

평균
표준
오차

평균
표준
오차

평균
표준
오차

매개, 
종속
변수

인지된 회복 인지된 회복(PRS) 62.10 15.71 60.00 20.92 60.62 16.07 61.67 15.67 64.99 14.34 

안전 수준 인지된 안전 수준 2.05 0.62 1.80 0.79 1.96 0.64 2.24 0.57 2.14 0.59 

주거환경  
 만족도

주택 만족도 1.89 0.76 1.30 0.82 1.73 0.76 2.11 0.67 2.11 0.69 

근린환경 만족도 2.95 0.65 2.90 0.99 2.88 0.63 3.02 0.77 3.04 0.57 

주거환경 만족도 2.94 0.67 2.60 0.84 2.87 0.68 3.07 0.71 3.04 0.61 

정신건강
우울 6.56 5.61 10.60 5.50 7.16 5.67 6.07 6.01 5.36 5.04 

스트레스 1.41 0.73 1.90 0.57 1.44 0.75 1.33 0.70 1.35 0.72 

설명 
변수

주택

건축연한 19.70 12.37 24.90 9.93 21.81 13.10 10.72 7.95 20.11 11.20 

건물 높이 7.83 7.64 4.90 1.60 3.70 1.23 12.78 5.44 12.57 10.49 

주거 면적 60.56 39.54 20.46 22.21 47.48 29.76 36.98 26.93 98.46 32.71 

방 개수 2.08 0.99 1.20 0.63 1.84 0.86 1.33 0.73 2.95 0.70 

가구원 대비 방 개수 0.95 0.44 1.00 0.00 0.99 0.47 0.80 0.26 0.96 0.47 

지하옥탑고시원 여부 0.12 0.32 1.00 0.00 0.16 0.37 0.00 0.00 0.00 0.00 

최소주거기준 여부 0.18 0.39 0.50 0.53 0.24 0.43 0.13 0.34 0.09 0.28 

주택 내 주차시설 2.15 1.12 0.70 1.16 1.65 1.20 2.80 0.45 2.80 0.43 

채광 정도 2.27 0.91 1.30 0.95 2.14 0.97 1.98 0.75 2.73 0.63 

주택 내부 방음 1.48 0.74 0.90 0.88 1.37 0.74 1.70 0.66 1.62 0.71 

주택 외부 방음 1.49 0.74 0.90 0.74 1.37 0.72 1.67 0.76 1.64 0.69 

주택 위생 1.86 0.71 1.50 0.71 1.73 0.68 2.17 0.61 1.96 0.74 

 근린
환경

교통
환경

버스정류장 수 22.07 9.23 21.30 9.13 22.00 9.38 23.57 8.82 21.51 9.28 

지하철역 수 0.92 1.04 1.00 0.67 0.97 1.10 1.28 1.07 0.66 0.88 

지하철역 거리 687.53 535.39 334.70 369.82 726.85 584.54 411.85 303.49 798.35 498.06 

지하철역 시간거리 10.36 8.09 5.10 5.69 10.93 8.83 6.22 4.49 12.05 7.58 
근린 주차공간 2.15 1.22 1.10 1.29 1.63 1.31 2.50 1.03 2.95 0.31 

자연
환경

공원 거리 9.41 8.34 8.40 4.14 9.39 8.18 9.61 9.15 9.47 8.63 

공원 접근성 2.22 0.80 2.10 0.99 2.21 0.79 2.15 0.87 2.28 0.77 
가로수 및 화단 1.52 0.76 1.20 0.79 1.37 0.71 1.54 0.91 1.80 0.68 

[표 3-18] 설문조사(II) : 기술 통계
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전체
(N=301)

고시원
(N=10)

다세대다가구
(N=153)

오피스텔
(N=46)

아파트
(N=92)

구분 변수 평균
표준
오차

평균
표준
오차

평균
표준
오차

평균
표준
오차

평균
표준
오차

대기질 1.49 0.65 1.50 0.71 1.41 0.59 1.41 0.65 1.66 0.70 

소음 1.52 0.67 1.10 0.57 1.46 0.64 1.46 0.69 1.72 0.68 

관리

쓰레기 관리 1.77 0.65 1.70 0.67 1.57 0.64 1.91 0.69 2.04 0.53 

가로등 관리 2.19 0.89 2.20 1.03 2.00 0.90 2.35 0.90 2.42 0.79 

가로주차 관리 1.59 0.75 1.50 0.85 1.40 0.69 1.76 0.77 1.84 0.76 

경관
 평가

우중충함 1.20 0.73 1.60 0.70 1.33 0.74 1.15 0.76 0.96 0.63 

단조로움 1.58 0.63 1.80 0.63 1.61 0.63 1.57 0.62 1.51 0.62 

복잡함 1.44 0.74 1.90 0.88 1.53 0.73 1.39 0.71 1.27 0.73 

답답함 1.37 0.73 1.80 0.79 1.48 0.73 1.37 0.68 1.13 0.70 

사회
환경 이웃 간 신뢰 1.57 0.65 1.50 0.71 1.46 0.62 1.57 0.75 1.76 0.60 

생활 
SOC

 문화시설 접근성 1.55 0.88 1.50 1.08 1.52 0.88 1.54 0.89 1.61 0.88 
 공공기관 접근성 1.99 0.80 1.60 0.84 2.02 0.76 1.96 0.84 1.99 0.83 
 의료시설 접근성 2.02 0.83 2.00 0.82 2.07 0.80 1.85 0.87 2.01 0.86 

상업
환경

인지된 
상업가로 거리 7.88 6.33 6.10 4.31 8.05 6.29 7.26 8.97 8.09 4.90 

인지된 
상업가로 접근성 2.19 0.72 1.90 0.88 2.18 0.73 2.33 0.79 2.15 0.66 

인지된 
상업시설 다양성 1.70 0.69 1.80 0.79 1.69 0.67 1.83 0.77 1.65 0.65 

상업시설 다양성 2.56 0.25 2.49 0.24 2.51 0.24 2.53 0.19 2.65 0.27 

유해상업시설 수 12.83 17.97 19.90 32.46 12.48 14.81 22.63 24.03 7.74 15.12 

개인 
속성

인구사
회학적
요인

성별  0.55 0.50 0.60 0.52 0.58 0.49 0.61 0.49 0.48 0.50 
연령 28.35 3.99 29.70 3.40 28.63 3.84 27.41 4.22 28.18 4.14 

경제활동 여부 0.87 0.33 1.00 0.00 0.86 0.35 0.93 0.25 0.86 0.35 

개인 월평균 소득 217.08 145.34 209.90 83.85 208.75 139.11 227.61 131.42 226.45 166.75 

가구 월평균 소득 433.81 321.02 279.90 264.66 370.42 269.82 336.57 209.98 604.58 381.82 

학력 2.82 1.00 2.60 1.35 2.77 0.95 2.72 1.03 2.98 1.03 

혼인 상태 1.76 0.64 1.80 0.63 1.81 0.59 1.83 0.53 1.65 0.75 
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전체
(N=301)

고시원
(N=10)

다세대다가구
(N=153)

오피스텔
(N=46)

아파트
(N=92)

구분 변수 평균
표준
오차

평균
표준
오차

평균
표준
오차

평균
표준
오차

평균
표준
오차

가구원 수 2.49 1.39 1.20 0.63 2.15 1.20 1.80 0.98 3.53 1.30 
부모 동거 여부 0.41 0.49 0.00 0.00 0.35 0.48 0.13 0.34 0.71 0.46 
주거 점유 형태 1.97 0.84 0.60 0.84 1.82 0.73 1.74 0.68 2.49 0.76 

주택 선택시 
주거비 주관 주체 2.09 1.17 0.80 1.23 2.03 1.21 1.87 1.15 2.43 0.98 

월평균 주거비 40.11 47.12 38.00 24.28 39.99 45.30 49.65 38.78 35.77 55.00 
월평균 주거비 가족 

지원금액 8.56 30.60 7.50 15.86 10.13 35.80 18.74 39.69 0.98 5.36 

주관적 주거비 부담 2.55 1.44 3.00 1.15 2.74 1.29 3.02 0.91 1.97 1.71 
개인 RIR 0.17 0.23 0.23 0.20 0.17 0.23 0.24 0.31 0.11 0.17 

개인 실질 RIR 0.12 0.16 0.15 0.14 0.13 0.16 0.12 0.12 0.11 0.16 
가구 RIR 0.13 0.21 0.23 0.21 0.15 0.23 0.18 0.24 0.08 0.13 

가구 실질 RIR 0.10 0.13 0.14 0.14 0.11 0.14 0.10 0.12 0.08 0.12 

생활
습관 
및 

신체 
건강

고강도 운동 여부 0.36 0.48 0.40 0.52 0.35 0.48 0.37 0.49 0.37 0.49 
중등도 운동 여부 0.38 0.49 0.60 0.52 0.34 0.48 0.48 0.51 0.37 0.49 
걷기 운동 여부 0.64 0.48 0.80 0.42 0.63 0.49 0.65 0.48 0.63 0.49 

고위험 음주 여부 0.10 0.30 0.10 0.32 0.11 0.32 0.13 0.34 0.07 0.25 
만성질환 여부 0.11 0.31 0.00 0.00 0.10 0.30 0.20 0.40 0.10 0.30 

주관적 건강상태 2.41 0.84 2.90 0.74 2.30 0.82 2.48 0.89 2.51 0.83 
ICT 일상생활 지장 1.32 1.30 0.90 1.20 1.40 1.39 1.37 1.14 1.21 1.24 

근린시간 8.36 2.88 7.27 1.24 8.64 3.06 8.29 2.46 8.04 2.87 

근로시간 7.53 2.61 8.45 0.72 7.30 2.79 7.74 1.99 7.71 2.69 
수면시간 6.88 1.24 7.02 1.87 6.87 1.36 6.86 1.22 6.89 0.97 
통근시간 1.23 0.78 1.27 0.58 1.19 0.76 1.11 0.73 1.36 0.83 
여가시간 4.43 2.67 4.58 2.59 4.61 2.86 4.96 2.97 3.84 2.07 

사회적 
활동

친구 만남 빈도 3.51 1.63 4.00 1.76 3.54 1.59 3.39 1.77 3.46 1.63 

이웃 만남 빈도 1.39 1.12 1.00 0.00 1.37 1.08 1.67 1.59 1.33 0.94 
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제 4 장 청년의 주거환경 요소

4.1. 주택 유형별 중요 주거환경 요소

4.1.1. 분석방법 : 랜덤 포레스트(random forest) 

1) 랜덤 포레스트(random forest)

본 장에서는 주거실태조사(2020년) 데이터 중 전국 청년(만 19세 이상 

만 34세 이하) 중 가구주 및 배우자이면서 다세대·다가구, 오피스텔, 

아파트에 거주하는 2,579명의 응답을 데이터를 랜덤 포레스트로 

분석했다. 랜덤 포레스트를 활용하면 각 설명변수 종속변수와 갖는 

데이터의 비선형적 관계를 통해 설명변수의 중요도를 확인 가능한 장점이 

있다.  랜덤 포레스트는 설명변수와 종속변수 간의 비선형적인 

관계(non-linear relationship)를 가정하고 의사결정나무(decision tree) 

모형의 데이터 과적합(overfitting) 한계를 앙상블(ensemble) 기법으로 

극복한 알고리즘이다. 과적합(overfitting)은 주어진 데이터에 대해 모형이 

복잡하게 적합하여 다른 데이터가 주어졌을 때 예측 성능이 떨어지는 

경우를 의미한다. 하나의 데이터셋에서 중복추출을 허용하는 

복원추출된(bootstrapping) 여러 개의 하위 데이터에서 생성한 모형들을 

종합하는(aggregating) 앙상블(ensemble) 기법(줄여서, 

배깅(Bagging))으로 과적합의 문제를 극복한 것이다.

[그림 4-1] 머신 러닝(machine learning) 
데이터 분류, 모형학습 및 평가 
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[그림 4-2] 랜덤 포레스트 예측모형
(random forest prediction model)

랜덤 포레스트는 머신러닝 모델로서 다음과 같은 모형 학습 방법을 

따른다. 머신 러닝에서는 데이터셋(dataset)를 [그림 4-1]과 같이 훈련 

데이터셋(training dataset)과 테스트 데이터셋(test dataset)으로 

분리하고, 훈련 데이터셋(training dataset)의 일부는 검증 

데이터셋(validation dataset)으로 분리한다. 모형을 만드는 과정에서 훈련 

데이터셋에서 교차검증 방식을 활용하여 

하이퍼파라미터(hyperparameter)를 찾고 최적화된 예측모형을 만드는 

과정과 테스트 데이터셋으로 모형의 성능(accuracy)을 평가하는 과정으로 

나뉜다. 

예측모형을 만드는 과정에서 랜덤 포레스트는 [그림 4-2]와 같이 훈련 

데이터셋에서 복원추출(bootstrapping)으로 여러 개의 하위 훈련 

데이터셋(training data subsets)을 만들고, 하위 훈련 데이터셋마다 

랜덤하게 의사결정나무를 만든다. 여러 개의 의사결정나무를 

분류(classification) 문제에서는 다수결 투표(voting)방식으로 

회귀(regression) 문제에서는 평균(averaging)으로 종합(aggregating)하여 

최종 의사결정나무를 만든다. 최종 의사결정 나무 모형을 테스트 

데이터셋에 적용하여 모형의 성능을 평가한다. 
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2) 분석의 흐름 

Python 3.7.0이 설치된 Jupyter notebook 개발환경에서 머신러닝 

라이브러리 scikit-learn library 1.0.2의 랜덤 포레스트 모듈 

RandomForestClassifier와 하이퍼파라미터 관련 패키지인 

RandomizedSearchCV, GridSearchCV, RandomForestClassifier 모듈을 

활용했고, 변수 중요도 값은 elit5를 사용하여 구했다. 주택 유형별로 

데이터를 나누어 예측모형을 만들고 분석을 진행했다. 분석의 흐름은 

아래 설명의 순서와 같이, 각 주택 유형별로 하이퍼파라미터 튜닝 후, 

랜덤 포레스트 예측 모형을 생성하고, 변수 중요도를 도출하여 비교했다. 

① 하이퍼파라미터 튜닝(hyperparameter tuning): 랜덤 포레스트의 

하이퍼파라미터(hyperparameter)를 구하기 위해 

RandomizedSearchCV로 넓은 범위에서 최적 파라미터의 근사치를 

찾는다. 구해진 근사치에서 GridSearchCV로 최적 파라미터를 찾는다. 

② 랜덤 포레스트(random forest) 예측모형 생성 및 성능 평가: 최적 

하이퍼 파라미터를 입력한 랜덤 포레스트 모형에서 훈련 

데이터셋(training dataset)과 검증 데이터셋(test dataset)을 4:1의 비율로 

구분하고 훈련 데이터셋을 통해 예측모형을 생성한다. 모형의 

정확도(accuracy)를 확인한다.

③ 변수 중요도(variable importance, VI) 비교: 주택 유형별 모형에서 

각 설명변수가 가지는 변수 중요도의 비율과 순위를 구한다. 주택 

유형별로 상위 10개의 설명변수를 비교하여 주택 유형별 주거환경 만족도 

관련 특징을 분석한다. 중요도가 같게 평가되어 동일한 순서를 갖는 

경우에는 10위 내에 해당하는 변수들을 모두 고려했다.

④ Partial Dependence Plot(PDP) : Partial Dependence Plot(PDP)는 

설명변수가 종속변수에 미치는 한계 효과(marginal effect) 값을 생성한 

그래프이다. Python의 Scikit-learn 패키지에서 4 scale을 연속변수로 

인식하지 않기 때문에, 주거환경 만족도 값 {0, 1, 2, 3} 마다 설명변수에 
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대한 한계 효과를 파악한다. 

 

① 하이퍼파라미터 튜닝(hyperparameter tuning) 

랜덤 포레스트는 의사결정나무(decision tree, DT)를 여러 개를 

만들어내는 과정을 거친다. 의사결정 나무에서 각 분기점(node)에서 최소 

데이터를 몇 개로 정할 것인지, 각 잎사귀(leaf)에서 최소 데이터는 몇 

개인지, 주요 사용되는 변수를 몇 개로 분류할 것인지, 또 이러한 

의사결정 나무를 몇 개나 만들어낼 것인지 등을 하이퍼 파라미터(hyper 

parameter)라고 부른다. 하이퍼 파라미터 값을 랜덤 포레스트에서 설정된 

기본 값을 넣어도 되지만 과적합될 수 있기 때문에 이 하이퍼 파라미터 

값들을 변형하여 최적화된 모형을 찾아가는 과정이 필요하다. 이 과정을 

‘하이퍼파라미터 튜닝(hyperparameter tuning)’으로 부른다.

그런데, 연구자가 최적화되는 하이퍼파라미터를 어림짐작으로 

찾아내기에는 시간이 오래 걸리기 때문에, 연구자가 하이퍼파라미터별로 

범위를 넣으면 그 범위 내에서 랜덤하게 하이퍼파라미터를 찾는 

RandomizedSearchCV를 활용하여 최적 하이퍼파라미터의 근사치를 

찾아낸다. 예를 들어, 의사결정나무의 수를 10개부터 1000개까지 

랜덤으로 20개를 고르는 것으로 입력하면, RandomGridSearch는 이 범위 

내에서 20개의 값을 랜덤으로 추출하여 최적화에 가까운 하이퍼 

파라미터의 값을 도출한다. 예를 들어, 이 과정에서 도출된 

하이퍼파라미터는 n_estimator=500이라고 한다. 

이후에 연구자는 이 범위 근처에서 값을 지정하여(n_estimator=[400, 

500, 600]) 이 값들을 조합으로 만든 하이퍼파라미터 값 중에서 

GridSearchCV를 이용하여 최적 하이퍼파라미터를 찾는다. Gridsearch의 

기본 개념은 각 하이퍼 파라미터들의 범위를 설정하고 격자(Grid)를 통해 

만든 조합을 대안으로 만들고, 각 대안별로 순차적으로 모형의 성능을 

비교하여 가장 좋은 성능을 내는 최적의 하이퍼파라미터를 도출해낸다. 
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랜덤 포레스트에서 설정할 수 있는 하이퍼파라미터는 다양하지만, 주로 

사용되는 하이퍼 파라미터는 n_estimator(결정 트리 개수), criterion(결정 

트리의 학습기준), max_features(최적 분할을 위해 고려되는 설명변수의 

수), max_depth(결정 트리의 최대 깊이), min_sample_split(노드를 

분할하기 위한 최소 데이터 수), min_sample_leaf(말단 노드의 최소 

데이터 수)가 있다([표 4-1]). 

하이퍼파라미터
(hyperparameter) 설명 기본 값

(default)
입력 값 종류
(input type)

n_estimator 결정 트리의 개수 10 int

criterion 결정 트리의 학습 기준 gini gini, entropy, 
log_loss

max_depth 결정 트리의 최대 깊이 None int

max_features 최적 분할을 위해 고려되는 설명변수의 
수 sqrt sqrt, log2, None

min_sample_split 노드를 분할하기 위한 최소 데이터 수 2 int or float
min_sample_leaf 말단 노드의 최소 데이터 수 1 int or float

[표 4-1] 랜덤 포레스트 모형 : 하이퍼파라미터(hyperparameter)

② 랜덤 포레스트(random forest) 예측모형 및 성능 평가

훈련 데이터셋(Training dataset)을 훈련 데이터셋(training dataset) 

검증(test dataset)으로 4:1 비율로 구분했고, 각 주택유형별 데이터별로 

하이퍼 파라미터 튜닝을 통해 구한 최적 하이퍼 파라미터를 랜덤 

포레스트 모형에 입력한다. 테스트 데이터셋을 통해 예측모형을 생성한다. 

이후 검증 데이터셋을 통해 모형의 정확도를 확인한다. 테스트 데이터 

셋의 설명변수 값을 통해 예측변수 값(예측 y)을 생성하고, 테스트 셋의 

종속변수 값(y)과 비교하여 모형의 정확도를 확인한다.

랜덤 포레스트 모형의 성능 평가 지표는 모형의 종류가 

분류(classification)인지 회귀(regression)인지에 따라서 달라진다. 

분류모형인 경우 Accuracy, ROC(Receiver Operating Characteristic) 

curve, AUC(Area Under the Curve)를 사용하고, 회귀모형인 경우 

결정계수 R², MAE(Mean Absolute Error), RMSE(Root-mean-square 
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Error Deviation)를 구한다. 

종속변수인 주거환경 만족도는 4 scale로 측정했기에 분류 모형을 

사용했다. 분류모형의 예측력을 측정하는 정확도(accuracy)는 아래 [표 

4-2]와 같이 혼동행렬(confusion matrix) 개념과 같이 시험 데이터셋(test 

dataset)에서 실제 값과 예측모형을 통한 예측 값을 구한 후, 모든 경우의 

수 중 실제와 예측이 일치하는 경우의 수의 비율을 의미한다. 

      

예측
양성 Positive 음성 Negative

실제

양성 
Positive

TP 
(True Positivie)

FN 
(False Negative)

음성 
Negative

FP 
(False Positive) 

TN 
(True Negative)

[표 4-2] 혼동행렬 (confusion matrix)

③ 변수 중요도(variable importance, VI)  

랜덤 포레스트의 결과로 각 설명변수가 종속변수의 분산을 얼마나 

설명할 수 있는지는 변수 중요도(variable importance, VI) 값으로 얻을 

수 있게 된다. 변수 중요도를 얻는 방법은 크게 3가지로 Mean Decrease 

in Impurity(MDI) Importance, Permutation Importance, Drop Column 

Importance가 있다. 

MDI Importance는 Brienman(2003)이  초기에 제안한 방법 의사결정 

나무의 노드(node)의 불순도를 각 변수가 얼마나 낮추는지를 계산하고, 

모든 의사결정 나무에서 이 평균값을 계산한다. 이 과정에서 Gini, Log 

Loss, 연속 변수인 경우 MSE를 결정 값으로 파악한다. MDI는 직관적이고 

계산 속도가 빠르지만, 훈련 데이터셋(training dataset)내에서만 계산되고 

시험 데이터셋(test dataset)에서 검증하지 않기 때문에 일부 변수의 
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중요도 값이 과대추정(overestimate)될 가능성이 있다. 예측 변수가 연속 

변수형이거나 순위 변수의 분류가 많은 경우에는 편향된 결과를 

가져다준다(Strobl, C. et al., 2007).

Permutation Importance는 아래 수식과 같이 훈련 데이터 중 i번째의 

설명 변수  값을 임의로 섞으면서 치환하는 순열(permutation)을 

활용하여, 랜덤 포레스트 의사결정 나무 모형의 MSE(Mean Square 

Error, MSE)와 치환하지 않은 데이터 집합에서의 랜덤 포레스트 

의사결정 나무 모형의 MSE의 오차를 계산한 후 모든 의사결정나무에 

대하여 합하고 의사결정나무 개수로 나누어 평균값을 구한다. 이 방법은 

컴퓨터 연산 과정이 복잡하지만, 변수를 과대추정하지 않는다는 점이 

장점이다.

       
           for         

의사결정나무 개수 

Drop Column Importance는 Permutation Importance와 유사하지만, 

설명 변수  값을 치환하는 과정에서 차이를 보인다. Drop Column 

Importance에서는 설명변수가 포함되는 한 Column 전체를 치환하여 

오차를 계산하고, 이를 원래 모형에서의 값과 비교하여 중요도를 

정의한다. 이 과정에서 Column을 모든 의사결정 나무에 대해서 

제외하면서 오차를 계산하는 과정을 거치기 때문에 컴퓨터 연산의 

관점에서 보면 재학습에 시간이 오래 걸리고, Permutation Importance와 

유사한 결과 값을 얻게 된다. 하지만 직관적인 것이 장점이다. 

본 연구에서는 변수 중요도의 값을 과대추정하지 않을 수 있는 장점이 

있는 Permutation Importance로 계산하였다. Python과 R에 기본적으로 

내장된 패키지는 MDI이기 때문에 Permutation Importance를 elit 5 패키지를 
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통해 분석을 진행했다. 

변수 중요도의 값이 크다는 것은 해당 변수가 주거환경 만족도와 

비슷한 경향을 띄어, 해당 변수가 주거환경 만족도를 잘 설명한다는 것을 

의미한다. 반대로, 변수 중요도 값이 낮은 것은 해당 변수의 변화가 

작거나 해당 변수가 주거환경 만족도와 비슷한 경향을 띄지 않는 것을 

의미한다. 해당 변수의 낮은 중요도는 실제로 변수가 중요하지 않을 수도 

있지만, 그 해당 변수가 어느 정도의 수준을 충족하거나 변화량이 적기 

때문에 나타난 결과로 해석될 수 있다.

④ Partial Dependence Plot(PDP)

Partial Dependent Plot(PDP)은 하나 또는 두 개의 변수들이 

예측변수에 미치는 한계 효과(marginal effect)를 보여주는 그래프를 

의미한다(Freidman, 2001). 

아래는 PDP가 만들어지는 수식을 이다. 이 식에서 는 PDP에서 

나타나내고자 하는 해당 변수를 의미하며, 하나 또는 두 개의 변수를 가질 

수 있다. 가 하나의 변수일 때는 PDP는 2차원 그래프로 두 개의 

변수일 때는 PDP가 3차원 그래프로 그려진다. 는 랜덤 포레스트 

모형에서 활용된 해당변수 외 변수들을 의미한다. 다른 변수들의 분포를 

고려하여 해당 변수가 랜덤 포레스트의 모형에서 갖는 한계효과를 

구함으로써, 해당 변수와 예측 변수 간의 관계를 구할 수 있게 된다.

          
는 아래 식과 같이 훈련 데이터셋에서 몬테카를로(Monte Carlo) 

방법을 통해 추정된다. 이때, 는 관심을 가지지 않는 변수들의 값을 

의미하며, n은 데이터 셋의 개수를 의미한다. PDP의 가정은 해당변수와 

그 외 변수들 간의 관계가 서로 연관되어 있지 않다고 가정한다. 

          
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종속변수가 분류 문제에 해당하는 경우 PDP는 하나의 값에 대한 그래

프를 하나만 보여준다. 본 장의 종속변수인 주거환경 만족도는 ‘매우 불만

족’, ‘불만족’, ‘만족’, ‘매우 만족’의 값이 {0, 1, 2, 3}으로 코딩된 순서형 

변수이기 때문에, 각각의 변수 값에 대한 그래프를 그래프로 구하게 된다.

4.1.2. 분석결과(1)

1) 하이퍼 파라미터 튜닝

주택 유형별 데이터에서 랜덤 포레스트 모형을 얻었고, 각 모형의 

하이퍼파라미터 결과는 [표 4-3]과 같이, 다세대·다가구 모형에서는 

n_estimator=100, min_sample_split=12, min_sample_leaf=2, 

max_features=8, max_depth=50, 오피스텔 모형에서는 n_estimator=50, 

min_sample_split=4, min_sample_leaf=2, max_features=7, 

max_depth=120, 아파트 모형에서는 n_estimator=700, 

min_sample_split=5, min_sample_leaf=1, max_features=8, 

max_depth=120이다.

이 하이퍼파라미터의 값은 다음과 같이 해석될 수 있다. 예를 들어, 

다세대·다가구의 유형의 경우에, 랜덤 포레스트 모형을 만드는데 

100개의 의사결정나무 모형이 사용되었으며, 각 모형에서 12개 샘플을 

기준으로 노드가 분할되었고, 마지막 말단의 잎사귀의 데이터 수는 

2개였다. 그리고 이 과정에서 만들어지는 의사결정 나무 중에서 최대 

깊이를 가진 의사결정 나무는 50개 깊이(50번의 분류)를 했으며, 이러한 

과정에서 최적의 분할이 되었을 때는 총 8개의 변수가 고려되었다. 

위 하이퍼파라미터 값들은 RandomSearchCV로 n_estimator을 

10~1000, min_sample_split=[2, 5, 10], min_sample_leaf=[1, 2, 4], 

max_features=[‘sqrt’]으로 설정한 후 최적 하이퍼파라미터의 근사치를 

얻었고, 근사치 주변 값에서 GridSearchCV를 통해 도출된 최적 

하이퍼파라미터들이다. 
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하이퍼파라미터 
(Hyperparameter)

다세대·다가구
(N=1,004)

오피스텔
(N= 253)

아파트
(N=1,502)

n_estimator 결정 트리의 개수 100 50 700

min_sample_split 노드를 분할하기 위한 최소 데이터 수 12 4 5

min_sample_leaf 말단 노드의 최소 데이터 수 2 2 1

max_features 최적 분할을 위해 고려되는 설명변수의 
수 8 7 8

max_depth 결정 트리의 최대 깊이 50 120 120

[표 4-3] 랜덤 포레스트 모형 : 하이퍼파라미터 튜닝 결과

2) 랜덤 포레스트 예측모형의 성능

모형의 성능을 평가하기 위해서 정확도(accuracy), MAE(Mean 

Absolute Error), RMSE(Root-mean-square Error Deviation) 값을 

얻었다([표 4-4]). 정확도(accuracy)는 다세대·다가구 유형은 0.796, 

오피스텔 유형은 0.881, 아파트 유형은 0.853으로 상당히 높은 정확도를 

보인다. 전체 모형을 기준으로 MAE와 RMSE를 비교해보면 아파트 

유형과 오피스텔 유형에 비해, 다세대·다가구 유형은 조금 값이 더 큰 

것으로 나타나는데 이는 설명변수 외에도 주거환경 만족도를 설명하는 

다른 변수들이 다세대·다가구 유형에서 많음을 의미한다.

모형 평가 지표 다세대·다가구
(N=1,004)

오피스텔
(N= 253)

아파트
(N=1,502)

정확도(accuracy) 0.796 0.843 0.864
MAE(Mean Absolute Error) 0.219 0.157 0.136

RMSE(Root Mean Square Error) 0.468 0.396 0.369

[표 4-4] 랜덤 포레스트 모형 : 성능 평가 결과

3) 주택 유형별 변수 중요도 순위

변수 중요도가 높은 10위까지 순위를 순서대로 기술하면 다음과 같다. 

유형 구분 없이 모든 유형을 종합하여 보았을 때, 주거환경 만족도에 

주택 만족도(6.52%)가 가장 관련성이 높았으며, 두 번째로 의료시설 
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접근성(1.74%), 문화시설 접근성(0.94%), 대중교통 접근성(0.76%), 범죄 

안전(0.54%), 교육 환경(0.51%), 근린환경의 관리(0.47%), 근린환경의  

대기오염(0.43%), 공원 접근성(0.40%) 순으로 중요도가 높게 

파악되었다([그림 4-3]). 

다세대·다가구 유형에서는 주택 만족도(2.19%), 의료시설 

접근성(1.19%), 주거비 부담(0.80%), 상업시설 접근성(0.60%), 대중교통 

접근성(0.60%), 주택의 난방(0.40%), 주택의 환기(0.40%), 직장 

여부(0.20%), 가구원 수(0.20%), 주택의 구조물(0.20%), 다세대주택의 

소음(0.20%), 주택의 방범(0.20%), 교육 환경(0.20%) 순으로 중요도가 

높게 파악되었다([그림 4-4]).

오피스텔 유형에서는 주택 만족도(3.14%), 교육 환경(3.14%), 대기 

오염(1.57%), 근린환경의 소음(1.57%), 근린환경의 관리(1.57%), 의료시설 

접근성(1.18%), 문화시설 접근성(0.39%) 순으로 중요도가 높게 

파악되었다([그림 4-5]). 

아파트 유형에서는 주택 만족도(2.06%), 대중교통 접근성(1.20%), 주차 

편의(1.06%), 의료시설 접근성(0.93%), 상업시설 접근성(0.73%), 

근린환경의 대기 오염(0.60%), 근린환경의 관리(0.47%), 공공기관 

접근성(0.40%), 교육 환경(0.40%), 가구원 수(0.27%) 순으로 중요한 

것으로 파악되었다([그림 4-6]). 

　

변수 중요도(%) 변수 중요도 순위

전체 다세대·
다가구 오피스텔 아파트 전체 다세대·

다가구 오피스텔 아파트

사회·
경제적
속성
(7개)

직장 여부 0.07 0.20 0.00 0.00 20 8 8 18 
성별 -0.04 0.00 0.00 0.07 38 17 8 16 
나이 0.14 0.00 0.00 -0.13 15 17 8 35 

가구원 수 -0.07 0.20 0.00 0.27 41 8 8 10 

결혼 유무 0.00 0.00 0.00 -0.27 25 17 8 39 

[표 4-5] 랜덤 포레스트 모형 : 변수 중요도 및 순위 비교 
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변수 중요도(%) 변수 중요도 순위

전체 다세대·
다가구 오피스텔 아파트 전체 다세대·

다가구 오피스텔 아파트

주거비 부담 -0.04 0.80 0.00 0.20 38 3 8 12
주거점유 형태 0.04 0.00 0.00 0.27 23 17 8 10 
주택 만족도 6.52 2.19 3.14 2.06 1 1 1 1 

주택
(22개)

연한 -0.07 0.10 0.00 0.00 41 14 8 18 
면적 0.04 -0.10 0.00 0.07 23 37 8 16 

지상여부 0.00 0.00 0.00 0.00 25 17 8 18 
원룸여부 0.00 0.00 0.00 0.00 25 17 8 18 
방 갯수 0.07 0.00 0.00 0.20 20 17 8 12 

풀옵션 여부 0.00 0.00 0.00 0.00 25 17 8 18 
수도 0.00 0.00 0.00 0.00 25 17 8 18 
부엌 0.00 0.00 0.00 0.00 25 17 8 18 

화장실 0.00 0.00 0.00 0.00 25 17 8 18 
목욕시설 0.00 0.00 0.00 0.00 25 17 8 18 
구조물 0.00 0.20 0.00 -0.13 25 8 8 35 
방수 0.14 0.00 0.00 -0.33 15 17 8 42 
난방 -0.04 0.40 0.00 -0.27 38 6 8 39 
환기 0.00 0.40 0.00 0.00 25 6 8 18 
채광 0.00 0.00 0.00 -0.13 25 17 8 35 

주택 소음 0.07 0.00 0.00 -0.07 20 17 8 32 
공동주택 소음 0.11 0.20 0.00 0.13 18 8 8 15 

재해 -0.14 -0.20 0.00 0.00 43 38 8 18 
화재 0.00 0.00 0.00 0.00 25 17 8 18 
방범 0.00 0.20 0.00 -0.27 25 8 8 39 
위생 0.11 -1.00 0.00 0.00 18 43 8 18 

근린
환경
(14개)

상업시설
접근성 0.14 0.60 0.00 0.73 15 4 8 5 

의료시설
접근성 1.74 1.19 1.18 0.93 2 2 6 4 

공공기관
접근성 0.36 -0.40 0.00 0.40 11 41 8 8 

문화시설
접근성 0.94 0.10 0.39 -0.07 3 14 7 32 
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변수 중요도(%) 변수 중요도 순위

전체 다세대·
다가구 오피스텔 아파트 전체 다세대·

다가구 오피스텔 아파트

교육환경 0.51 0.20 3.14 0.40 6 8 1 8 

공원 접근성 0.40 0.00 0.00 0.00 10 17 8 18 

대기오염 0.43 0.10 1.57 0.60 8 14 3 6 

소음 0.29 0.00 1.57 0.20 13 17 3 12 

대중교통 
접근성 0.76 0.60 0.00 1.20 4 4 8 2 

주차 편의 0.33 0.00 0.00 1.06 12 17 8 3 

보행 안전 0.18 0.00 0.00 -0.07 14 17 8 32 

범죄 안전 0.54 -0.20 0.00 -0.33 5 38 8 42 

이웃 간 신뢰 0.43 -0.30 0.00 -0.20 8 40 8 38 

관리 0.47 -0.50 1.57 0.47 7 42 3 7 
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[그림 4-3] 랜덤 포레스트 변수 중요도: 
전체 유형

[그림 4-4] 랜덤 포레스트 변수 중요도: 
다세대·다가구 유형
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[그림 4-5] 랜덤 포레스트 변수 중요도 : 
오피스텔 유형

[그림 4-6] 랜덤 포레스트 변수 중요도 : 
아파트 유형 
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4) 주택 유형별 변수 중요도 비교 및 해석

주택 유형별 변수 중요도 10위를 공통 요인, 유형별 개별 특징, 유형별 

공통 특징으로 분류하여 각 유형별 특징을 확인했다([표 4-6]). 

세 유형에서 공통요인으로는 주택 만족도, 근린의 의료시설 접근성, 

교육 환경이 중요도가 높았다. 특히, 주택 만족도는 모든 유형에서 1위로 

높은 중요도를 보였는데, 이는 권세연, 박환용(2014)의 연구 결과와도 

동일하다. 주택 만족도가 높은 중요도를 가지는 이유에 대해서는  주택 

만족도가 근린환경 만족도와 관련이 깊으며(Parkes, et al, 2002), 

사람들이 주택과 주거환경에 대해서 크게 구분되지 않는 개념을 갖고 

있거나(Campbell, et al., 1976), 실제로 주택과 주거환경의 질이 비슷한 

수준을 가지기 때문으로 해석할 수 있다. 의료시설은 생활에 필수적인 

시설로서 모든 주택 유형에 대해서 중요도가 높게 나타나는 것으로 

보인다. 또한, 교육환경이 좋은 곳은 대체로 양호한 주거환경을 가지기 

때문에 높은 중요도를 갖는 것으로 파악된다. 

다세대·다가구 유형에서 개별적인 특징은 주거비 부담(0.80%), 직장 

여부(0.20%), 주택의 난방(0.40%), 주택의 환기(0.4%), 주택의 

구조물(0.20%), 주택의 방범(0.20%), 다세대 가구의  소음(0.20%)으로 

파악되었다. 다세대 다가구는 주택의 최소주거기준과 관련된 난방, 환기, 

구조물과 같은 주택 요소가 중요하게 파악되었으며, 주거비 부담이 높은 

순위로 나타난 것이 특징으로 파악되었다. 또한, 다른 유형에서는 

전체적으로 근린환경의 중요도는 높게 파악되지만, 다세대·다가구 

주택에서 근린환경 보다 주택 요소의 중요도가 높게 나타나는 것은 

주택이 만족되지 않는 경우에 근린환경을 중요하게 고려할 수 없음을 

의미한다.

오피스텔은 근린환경의 대기오염(1.57%), 근린환경의 소음(1.57%), 

근린환경의 관리(1.57%), 문화시설 접근성(0.39%)이 중요한 요인으로 

파악되었다. 소음은 주거환경과 관련된 중요 요인이다(Youssoufi, et al. 

2020; Parkes, et al., 2002). 오피스텔의 소음 만족도는 1.81점으로 



- 109 -

오피스텔 유형의 근린환경 요소들의 만족도 값 중 가장 낮다([표 4-2]). 

오피스텔은 용도지역상 준주거지역과 상업지역에 설치되며 대로변에 주로 

설치되어서 생활 소음과 자동차 소음에 영향을 많이 받는 것으로 보인다. 

아파트 유형과 비교해보면, 근린 차원에서 별도로 관리가 이뤄지지 않기 

때문에 근린환경의 관리와 주거환경 만족도가 관련이 큰 것으로 

해석된다. 또한, 개별 건물의 형태로 주변 도시조직과 물리적으로 

분리되어 있지 않기 때문에 근린환경의 대기오염과 관리에 대한 중요도가 

높은 것으로 해석된다. 

아파트의 개별적 특징은 근린환경의 주차 편의(1.06%), 공공기관 

접근성(0.40%), 주거 점유형태(0.27%)로 파악되었다. 주차 편의는 

만족도가 1.99점으로 아파트의 근린환경 만족도 중 점수가 가장 낮고, 

이는 2016년 주거실태조사로 분석한 서원석, 강민성(2017)의 연구결과와 

동일하다. 일반적으로 아파트의 공급 주차 대수가 더 많음에도 불구하고 

주차 편의의 중요도가 높은 이유는 거주자의 특성으로 해석될 수 있다. 

아파트 거주자는 결혼 비율이 58%로 높고 전세·자가 비율이 상대적으로 

더 높아서 자동차를 소유할 확률이 더 크기 때문에 주차 편의가 주거환경 

만족도에서 높은 중요도를 갖는 것으로 해석할 수 있다.

유형 간 공통 중요 요소에서는 다세대·다가구와 아파트 유형에서 

상업시설 접근성(0.60%, 0.73%), 대중교통 접근성(0.60%, 1.20%), 가구원 

수(0.20%, 0.27%)가 중요 요소로 파악되었다. 오피스텔은 대부분이 

상업지역 및 역세권에 입지하기 때문에 상업시설과 대중교통 접근성이 

중요한 순위로 파악되지 않았지만, 다세대·다가구와 아파트 유형에서는 

중요한 요소로 파악된다. 다세대·다가구와 아파트 유형은 용도지역상 

주거지역에 위치하고 있기 때문에, 상업시설과 대중교통 접근성이 

낮아져서 주거환경 만족도와 높은 관련성을 갖는 것으로 보인다.
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다세대·
다가구 오피스텔 아파트

세 유형 간
공통 중요 요소 

주택_만족도 1  1* 1
근린_의료시설 접근성 2 5 4

근린_교육 환경  8*  1*  8*

유형별 개별 중요 
요소

주거비 부담 3 8 12 
주택_난방  6* 8 39 
주택_환기  6* 8 18 
직장 여부  6* 8 18 

주택_구조물  8* 8 35 
공동주택_소음  8* 8 15 

주택_방범  8* 8 39 
근린_대기 오염 14  3* 6

근린_소음 17  3* 12 
근린_관리 42  3* 7

근린_문화시설접근성 14 6 32 
근린_주차편의 17 8 3

근린_공공기관접근성 41 8  8*
주거 점유 형태 17 8 10*

유형별 공통 중요 
요소

근린_상업시설접근성  4* 8 5
근린_대중교통접근성  4* 8 2

가구원 수  8* 8 10*
*: 공동 순위

[표 4-6] 주택 유형별 중요도 순위 10위 비교  

[그림 4-7] 주택 유형의 변수 중요도 비교 다이어그램
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5) Partial Dependence Plot  

랜덤 포레스트 예측모형을  Partial Dependence Plot(PDP)으로 

가구원의 나이와 주택 면적에 따른 주거환경 만족도 예측 값 비교한 

결과는 [그림 4-8]과 같다. 유형 구분 없이 보았을 때(전체), ‘매우 

불만족’에서. 나이와 주택면적에 따른 비선형적 관계가 파악되었다. 이를 

주택 유형별로 비교하여 보았을 때, ‘매우 불만족’에 해당하는 비선형성은 

다세대·다가구에서 뚜렷하게 나타나고 있다. 다세대·다가구에 살면서 

30대 이상 거주하는 경우, 주택 면적이 적은 경우에 매우 불만족일 확률이 

크다. 

앞서 주택 유형별 변수 중요도를 파악한 결과, 다세대·다가구에서 

‘주거비 부담’이 주거환경 만족도에 중요한 변수로 확인되었다. PDP 

결과는 그 대상이 다세대·다가구에 거주하는 30대인 경우이면서 

이상에서 주거비 부담을 겪는 경우에 취약 주거에 해당할 확률이 높다는 

것을 의미한다. 연구 결과에서는 확인할 수는 없었지만, 이들의 소득 

수준과 건축물 연한과도 관련이 있을 것으로 예상된다.



- 112 -

[그림 4-8] 랜덤 포레스트 : Partial Dependence Plot 
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4.1.3. 분석방법 : IPA

1) 분석 모형

주거환경의 중요 요소를 도출하기 위해 설문조사(I) 데이터를 

IPA(Importance-Performance Analysis) 분석을 시행했다. 

IPA(Importance-Performance Analysis) 분석은 중요도와 만족도에 대한 

인식을 비교하여 분석하는 기법 방법이다. 도시계획·설계 분야에서는 

개선 방향성을 설정하는 연구에서 활용되고 있다(김영현, 2019; 진수인, 

김은정, 2021; 이시영 등, 2013).

IPA 분석 결과에서는 중요도와 만족도의 평균값을 기점으로 4사분면을 

나누고, 제1사분면(높은 만족도, 높은 중요도)은 노력지속영역, 

제2사분면(높은 중요도, 낮은 만족도)은 중점개선영역, 제3사분면(낮은 

중요도, 낮은 만족도)는 점진개선 영역, 제4사분면(낮은 중요도, 높은 

만족도)는 현상유지 영역으로 파악한다.

본 장에서는 IPA 분석결과 중, 중점개선영역과 점진개선영역을 

중심으로 각 주택 유형별 주거환경 개선 요소를 도출한다.

[그림 4-9] IPA 분석 다이어그램 
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4.1.4. 분석결과(2) 

1) 주택 및 근린환경의 만족도 및 중요도 비교

주택과 근린환경의 만족도 평균값은 아파트, 오피스텔, 다세대·다가구 

순으로 높은 것으로 분석되었다. 주택 만족도와 근린환경 만족도는 서로 

유사한 정도의 값을 보였다. 주택 만족도, 근린환경 만족도는 평균값이  

다세대·다가구는 각각 3.47, 3.56, 오피스텔은 3.71, 3.81, 아파트는 3.91, 

3.97로 파악되었다([표 4–7, 그림 4-11]).

주택과 근린환경의 중요도는 다세대·다가구에서는 0.58, 0.42, 

오피스텔에서는 0.57, 0.43, 아파트는 0.51, 0.49로 파악되었다. 아파트 

유형 거주자들은 주택과 근린환경의 중요도를 5:5 수준으로 비슷하게 

평가했지만, 다세대·다가구와 오피스텔의 유형에서는 근린환경보다 

주택의 중요도를 2:3의 비율로 주택의 비율을 더 높게 평가하고 있었다. 

이 현상을 아파트의 만족도가 4점인 경우를 고려했을 때, 주택의 

만족도가 만족 수준에 도달했을 때 근린환경의 중요도가 높아지는 것으로 

추측할 수 있다.

다세대·다가구 오피스텔 아파트

만족도 주택 3.47 3.71 3.91
근린환경 3.56 3.81 3.97

중요도 주택 0.58 0.57 0.51
근린환경 0.42 0.43 0.49

[표 4-7] 주택유형별 만족도 및 중요도 비교 표

[그림 4-10] 주택유형별 주택 및 근린환경의 중요도 
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[그림 4-11] 주택유형별 주택 및 근린환경의 만족도

2) IPA 분석 결과 

다세대·다가구의 IPA 분석결과는 [그림 4-12]와 같다. 2수준에서는 

중점개선영역은 없으며, 점진적 개선영역이 방음, 건축연한, 주택 면적, 방 

개수, 경관으로 파악되었다. 3수준에서는 중점개선영역은 주차시설 및 

공간, 소음, 가로주차 관리이며, 점진적 개선영역은 가로등 관리, 이웃 간 

신뢰, 공공시설 접근성, 문화시설 접근성, 건물 높이, 동네 이웃의 수, 

가로경관 색채, 가로경관 다양성, 동네 친구의 수로 파악되었다.

[그림 4-12] 다세대·다가구 IPA
(좌) 2수준: 주택 요소 및 근린환경 부문, (우) 3수준: 근린환경 요소

오피스텔 유형의 IPA 분석결과는 [그림 4-13]과 같다. 2 수준에서는 

중점개선영역은 없으며, 점진적 개선영역이 방음, 주택 면적, 방 개수로 

파악되었다. 3수준에서 중점개선영역은 소음, 대기질 관리, 유해시설 
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이며, 점진적 개선영역은 동네이웃의 수, 동네 친구의 수, 이웃 간 신뢰, 

가로주차 관리, 문화시설 접근성, 가로경관 다양성, 가로경관 색채, 

교육환경, 건물 높이, 주차시설 및 공간으로 파악되었다. 

[그림 4-13] 오피스텔 IPA
(좌) 2수준: 주택 요소 및 근린환경 부문, (우) 3수준: 근린환경 요소

아파트 유형의 IPA 분석결과는 [그림 4-14]와 같다. 2수준에서는 

중점개선영역은 상업환경이며, 점진적 개선영역은 방음, 건축연한, 주택 

면적, 방 개수로 파악되었다. 3수준에서는 중점개선영역은 소음, 대기질, 

가로주차 관리이며, 점진적 개선영역은 동네 이웃의 수, 동네 친구의 수, 

가로경관 다양성, 교육환경, 이웃 간 신뢰, 상업시설의 수, 상업가로 

접근성, 문화시설 접근성, 가로경관 색채, 가로등 관리로 파악되었다.

[그림 4-14] 아파트 IPA
(좌) 2수준: 주택 요소 및 근린환경 부문, (우) 3수준: 근린환경 요소
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청년들이 주거환경 선택 시 가장 우선순위로 고려하는 교통환경의 

경우에는 2수준에서 세 가지 유형에서 모두 중요도가 높고, 만족도도 

높은 노력지속영역에 해당한다. 교통환경을 3수준에서 자세히 살펴보면, 

아파트는 버스정류장 및 지하철역 접근성, 주차시설 및 공간이 모두 높은 

만족도와 중요도를 갖는다. 반면, 다세대·다가구와 오피스텔은 

버스정류장 및 지하철역 접근성은 높은 만족도와 중요도를 갖지만, 

주차시설 및 공간은 중요도가 높지만 만족도가 낮아 중점개선영역으로 

파악된다. 

4.2. 일반화된 주거환경 만족도와 관련된 주거환경 요소

4.2.1. 분석 방법: 경로 분석(path analysis) 

본 장에서는 ‘연구문제 1.2 일반화하였을 때 어떤 주거환경 요소가 

어떻게 주거환경 만족도와 관련이 있는가’를 파악하기 위해 설문조사(II) 

데이터를 활용하여 경로분석(path analysis)을 실시했다. 세부 가설은 

다음과 같다. 주거환경 요소 중 경관, 관리, 상업환경이 청년의 주거환경 

만족도와 관련이 있을 것이며(가설 1.2.1.), 이 요소들은 안전을 매개로 

주거환경 만족도와 관련이 있을 것이다(가설 1.2.2.). 그리고 주거환경 

요소 중 건물 높이는 주거환경 만족도와 관계가 적을 것이다(가설 1.2.3.)

분석모형으로 경로분석을 활용한 이유는 주거환경 요소와 주거환경 

만족도의 관계를 주택 만족도, 근린환경 만족도, 인지된 안전이 설명하는 

것으로 파악되기 때문이다. 특히, 근린환경 만족도와 인지된 안전을 

구분한 이유는 이론적 고찰에서 주거환경 만족도에 ‘안전’이 중요한 

부분을 차지하며, 실제 국내 청년들이 주거환경을 선택하는데 있어 

안전이 중요한 속성이기 때문이다(박미선, 2019).

통계 분석 툴은 STATA 17 version에서 ‘sem’ 패키지를 활용하여 

분석했다. 경로분석은 측정변수 간의 인과관계를 파악하는 모형으로서 

연립방정식에 토대를 두고 있다. 경로분석에서는 변수의 직접효과, 
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간접효과, 총 효과를 파악할 수 있다(이희연, 노승철, 2013). 일부 

학자들은 구조방정식과 경로분석을 구분하지 않고, 잠재변수를 포함하지 

않는 구조방정식 모형을 경로 분석으로 보는 경우도 있다. ‘sem’ 

패키지는 구조방정식에서 활용할 수 있는 모형이지만, 잠재변수를 

포함하지 않는 경우 경로분석으로 활용할 수 있다.

분석 과정은 다음과 같은 순서로 진행되었다. 먼저, 근린환경 요소 중 

인지된 안전수준을 매개로 유의수준 0.05 수준에서 주거환경 만족도와 

관련 있는 근린환경 요소를 도출했다. 그리고 유의하지 않은 근린환경 

요소가 근린환경 만족도를 매개로 주거환경 만족도를 설명하고, 주택 

요소는 주택 만족도를 매개로 주거환경 만족도를 설명하는 것으로 모형을 

구축했다. 최종적으로, 근린환경 요소가 인지된 안전수준과 근린환경을 

매개로, 주택 요소가 주택 만족도를 매개로 주거환경 만족도를 설명하는 

것으로 모형을 구축하여, 유의수준 0.05 수준에서 유의한 주거환경 

요소들을 도출했다.

4.1.2. 분석 결과

1) 모형의 적합성

경로분석 모형의 적합성은 적합한 것으로 파악되었다. 자유도 94에서 

Likelihood Ratio 값은 모든 변수가 포함된 모형과 상수항만 포함된 

모형의 값으로 도출한 값은 203.39이며 df=94인 분포에서 p-value가 

0.0001 이하이다.

2) 분석 결과

분석 결과를 보면([표 4-8]), 유의수준 0.05에서 주택 만족도, 근린환경 

만족도, 인지된 근린 안전은 주거환경 만족도를 매개하는 변수로 

확인되었다. 먼저, 인지된 근린 안전을 매개로 주거환경 만족도에 영향을 

주는 변수는 가로수 및 화단, 가로등 관리, 가로주차 관리가 근린 안전과 

관련이 있는 것으로 파악되었다. 반면, 경관과 상업환경은 안전수준에는 
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영향이 없었다. 

가설 1.2.1. 주거환경 요소 중 경관, 관리, 상업환경이 청년들의 

주거환경 만족도와 관련이 있고, 가설 1.2.2. 경관, 관리, 상업환경이 

안전을 매개로 주거환경 만족도와 관련이 있을 것이라고 보았다. 분석 

결과는 주거환경 만족도에서 경관과 상업환경은 관련이 적으며, 관리 

수준이 안전을 매개로 주거환경 만족도와 관련이 있는 변수로 파악된다. 

주택 요소는 가구원 대비 방의 개수가 많을수록(=0.117), 내부 소음에 

방음(=0.098)과 외부 소음에 방음(=0.240)이 잘 될수록, 채광이 잘 

될수록, 위생 수준이 좋을수록(=0.500) 주택 만족도가 높아지고, 

주택만족도를 매개로 주거환경 만족도가 높아지는 것으로 파악된다. 특히, 

주택의 위생 수준(악취, 벌레)의 영향 계수가 가장 높고, 외부 소음에 대한 

방음은 두 번째로 높은 관계가 있는 것으로 파악되었다. 

근린환경 요소는 자연환경에서 대기 질을 좋다고 인식할수록(=0.129), 
소음의 정도가 적다고 인식할수록(=0.115), 가로등이 충분하고 관리가 

잘 된다고 인식할수록(=0.090), 우중충하지 않다고 

인식할수록(=-0.139), 상업시설의 다양성이 높다고 인식할수록(=0.120), 
상업가로가 가깝다고 인식할수록(=0.141) 근린환경 만족도가 높아지고 

근린환경 만족도를 매개로 주거환경 만족도도 높아지는 것으로 파악된다.

가설 1.2.3과 관련해서, ‘건물의 높이’가 주택 만족도와 맺는 관계의 

영향계수는 =-0.001(p-value=0.830)로 주거환경 만족도와 관련이 적은 

주택 요소로 파악되었다. 가설1.2.1., 1.2.2.에서 경관, 관리, 상업환경 

중에서는 일부 요소들이 근린환경 만족도와 근린 안전과 관련이 있는 

것으로 파악된다. 이를 구체적으로 보면, 관리 수준에서 가로등 관리는 

인지된 근린 안전과 근린환경 만족도를 매개로 주거환경 만족도와 관련이 

있는 것이 파악된다. 또한, 경관의 우중충함, 가로등 관리, 인지된 

상업시설 다양성, 인지된 상업가로 접근성은 근린환경 만족도를 매개로 

주거환경 만족도에 관련이 있는 것이 파악되었다. 또한, 가로수 및 화단, 

가로주차 관리가 인지된 근린 안전은 매개로 주거환경 만족도에 관련이 
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있는 것으로 파악되었다.

주거환경 만족도와 관련이 있는 주거환경 요소들을 다이어그램을 

종합하면 아래 다이어그램과 같이 나타낼 수 있다([그림 4-15]).

[그림 4-15] 주거환경 만족도와 관련된 주거환경 요소 

　
　

영향계수
( )

표준
오차

z  P]|z|
 [95% conf.
 interval]

주거환경 만족도
주택 만족도 0.129 0.033 3.920 0.000 0.064 0.193 **

근린환경 만족도 0.747 0.039 19.360 0.000 0.671 0.822 **
인지된 근린의 안전　 0.100 0.037 2.670 0.008 0.026 0.173 **
주관적 주거비부담 -0.003 0.014 -0.190 0.853 -0.030 0.025

　 _cons 0.297 0.108 2.750 0.006 0.085 0.509
주택　만족도

주택

면적 0.000 0.001 -0.140 0.890 -0.002 0.002
가구원 대비 방 개수 0.117 0.065 1.790 0.073 -0.011 0.245 *

최소주거기준 -0.014 0.079 -0.170 0.862 -0.168 0.141
주차 공간 0.045 0.030 1.510 0.130 -0.013 0.103
내부 소음 0.098 0.055 1.780 0.074 -0.010 0.206 *
외부 소음 0.240 0.059 4.100 0.000 0.125 0.355 **

채광 0.113 0.036 3.140 0.002 0.043 0.184 **
위생 0.500 0.051 9.760 0.000 0.399 0.600 **

[표 4-8] 일반화된 주거환경 만족도 관련 주거환경 요소 및 안전의 매개효과
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영향계수
( )

표준
오차

z  P]|z|
 [95% conf.
 interval]

건물층수 -0.001 0.004 -0.220 0.830 -0.009 0.007
_cons 0.010 0.135 0.070 0.941 -0.255 0.275

근린환경 만족도

교통환경
지하철역 수 -0.013 0.031 -0.430 0.671 -0.074 0.048

버스정류장 수 0.004 0.003 1.210 0.225 -0.002 0.010
주차 공간 -0.017 0.025 -0.670 0.504 -0.067 0.033

자연환경

인지된 공원 접근성 0.033 0.042 0.770 0.441 -0.050 0.116
가로수 및 화단 0.069 0.048 1.420 0.157 -0.026 0.164

대기질 0.129 0.059 2.190 0.028 0.014 0.244 **
소음 0.115 0.052 2.220 0.026 0.014 0.217 **

관리
쓰레기 0.089 0.055 1.610 0.108 -0.019 0.196
가로등 0.090 0.038 2.380 0.017 0.016 0.164 **

가로주차 0.042 0.043 0.960 0.339 -0.044 0.127

경관

우중충함 -0.139 0.051 -2.730 0.006 -0.239 -0.039 **
단조로움 0.043 0.050 0.860 0.387 -0.055 0.141
복잡함 -0.017 0.048 -0.350 0.723 -0.112 0.078
답답함 -0.047 0.055 -0.860 0.391 -0.154 0.060

생활
ＳＯＣ

문화시설 접근성 0.023 0.038 0.610 0.541 -0.051 0.097
공공기관 접근성 0.029 0.046 0.630 0.525 -0.061 0.120
의료시설 접근성 0.018 0.043 0.420 0.675 -0.066 0.101

상업환경

인지된 상업시설 다양성 0.120 0.047 2.540 0.011 0.027 0.212 **
인지된 상업가로 접근성 0.141 0.049 2.870 0.004 0.045 0.237 **

유해상업시설 수 -0.002 0.002 -1.230 0.220 -0.006 0.001
상업환경 다양성(엔트로피) -0.067 0.121 -0.560 0.577 -0.305 0.170

　 _cons 1.705 0.376 4.540 0.000 0.969 2.442
인지된 근린 안전

자연환경 가로수및화단 0.201 0.044 4.560 0.000 0.114 0.287 **

관리 가로등 0.144 0.038 3.740 0.000 0.069 0.219 **
가로주차관리 0.189 0.045 4.220 0.000 0.101 0.276 **

　 _cons 1.139 0.098 11.650 0.000 0.947 1.330

　

var(e.h_sat) 0.239 0.020 0.204 0.281
var(e.n_sat) 0.119 0.010 0.102 0.140
var(e.r_sat) 0.232 0.019 0.197 0.272

var(e.n_safety) 0.283 0.023 　 　 0.241 0.333
Signif. codes: ‘**’ 0.05, ‘*’:0.1

LR test of model vs. saturated: chi2(94) = 203.39  Prob > chi2 = 0.0000
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4.3. 소결

4.3.1. 주택 유형별 중요 주거환경 요소  

랜덤 포레스트와 IPA 분석을 종합하여 중요 주거환경 요소를 도출했다. 

중요 개선 요소 포함 기준은 랜덤 포레스트와 IPA 분석에서 공통적으로 

파악된 주거환경 요소이거나, IPA 분석에서 가장 만족도가 낮은 주거환경 

요소이거나, 랜덤 포레스트와 IPA 분석 중 하나의 분석에서만 포함되는 

주거환경 요소 중 중요하게 파악된 요소를 포함하였다.

[그림 4-16] 중요 주거환경 요소 포함 기준

설문조사(I)을 활용한 IPA 분석에서는 주거환경 요소만 분석에 포함되어 

있지만, 주거실태조사를 활용한 랜덤 포레스트에는 주거환경 외 거주자 

특성 변수가 포함되어 있다. 또한, 랜덤 포레스트는 최소주거기준과 

관련된 주택 요소가 모두 포함되어 있지만, 설문조사(I)은 주택 위생과 

채광만을 포함한다. 설문조사(I)은 근린환경 중에서 자연환경에서 가로수 

및 화단, 동네 이웃의 수, 사회적 환경에서 동네 친구의 수, 관리 부문에서 

가로등, 상업환경에서 상업시설 다양성, 유해상업시설의 수, 경관에서 

가로경관 색채, 가로경관 다양성, 건물의 높이가 포함되었다([표4-9]).

분석 
방법 랜덤 포레스트 IPA 분석

데이터 주거실태조사(2020) 설문조사(I)
주거환경 
외 요소 • 거주자 특성 관련 변수 -

주거환경 
요소

• 주택 만족도
• 주택 최소주거기준 관련 변수 

• 자연환경: 가로수 및 화단
• 사회적 환경: 동네 이웃의 수, 동네 친구의 수
• 관리: 가로등 관리

[표 4-9] 중요 주거환경 요소 도출을 위한 데이터 비교
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 랜덤 포레스트와 IPA 분석의 분석 결과를 비교하여 중요 주거환경 

요소를 도출하면 다음과 같다. 

다세대·다가구에서는 소음, 주차시설 및 공간, 거주자의 경제적 부담, 

주택의 난방·환기·구조물이 중요 주거환경 요소로 파악되었다. 소음은 두 

분석 결과에서 공통적으로 중요한 것으로 파악되었고, IPA 분석에서 

주차시설 및 공간의 만족도가 가장 낮았다. 또한, 랜덤 포레스트 결과에서 

거주자의 경제적 부담과 주택의 최소주거기준에 포함되는 주택의 

난방·환기·구조물이 파악되었다. 

오피스텔에서는 소음과 대기질 관리가 공통적인 결과로 파악되었다. 

특히, 소음은 주거실태조사와 설문조사(I)에서 파악한 근린환경 요소 중 

가장 만족도가 낮았다. 그 이유는 오피스텔이 대로변에 위치한 경우가 

많고, 일부 오피스텔은 주거용 목적으로 지어지지 않아서 방음 기준이 

없는 것이 이유로 파악된다.

대조군으로 활용된 아파트에서는 공통적으로 상업환경과 주차 편의 및 

관리가 중요 개선 요소로 파악된다. 아파트는 주택 및 근린환경 만족도가 

전반적으로 ‘만족’ 이상으로 좋은 주거환경을 갖춘 것이 확인되고, 일부 

근린환경에 대한 수요가 있었다. 아파트는 대부분 단지형태로 되어 있어 

기존의 도시조직과 연속성이 확보되지 못하여 상업환경에 대한 수요가 

있으며, 아파트 거주자는 차량을 소유한 비율이 높기 때문에 주차 관리가 

중요한 것으로 파악된다.

주택 유형 간 공통적인 중요 주거환경 요소로 다세대·다가구, 

오피스텔에서 소음이 중요했고, 이는 아파트와 비교했을 때 도시 내 

분석 
방법 랜덤 포레스트 IPA 분석

데이터 주거실태조사(2020) 설문조사(I)
• 상업환경: 상업시설 다양성, 유해상업시설의 수, 
상업시설의 수
• 경관: 가로경관 색채, 가로경관 다양성, 주변 건물 높이
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개별건물의 형태로 존재하기 때문에 외부의 소음에 더 많이 노출되는 

것으로 파악된다. 또한, 점진적 개선영역으로 주변 건물 높이의 만족도가 

낮은 것은 예상과는 다른 결과로 보인다. 특히, 다세대·다가구의 

저층주거지 형태는 심리적으로 안정되는 환경으로 생각하였으나, IPA 

분석 결과에서 만족도가 평균 이하이며 중요도가 낮은 것으로 미뤄보았을 

때 경관적 측면에서 건물 높이는 청년들에게 중요하지 않을 수 있다.

그 외에 추가적으로 점진적 개선요소에 대하여 파악하여 보면, 

다세대·다가구와 아파트는 공통적으로 상업시설의 수, 가로등 관리가 

필요한 것으로 파악되고, 이는 용도지역 상 주거지역에 지어지는 것이 

이유로 파악된다. 모든 주택 유형에서 공통적으로 파악되는 점진적 개선 

요소는 주택의 방음·면적·방 개수, 근린환경에서 사회적 환경의 이웃 간 

신뢰·동네 이웃의 수·동네 친구의 수, 생활SOC의 문화시설 접근성, 

가로경관의 다양성 및 색채로 파악되었다. 

랜덤 포레스트 IPA 분석 중요 주거환경 
요소중점 개선영역 점진적 개선영역

주택
유형
별

다세대·
다가구

주거비부담, 직장여부, 
주택 난방, 환기, 

구조물, 방범, 소음, 
상업시설 접근성, 
대중교통 접근성, 

가구원수

2수준
- 방음, 건축연한, 

방개수 소음, 주차시설 및 
공간, 거주자의 
경제적 부담, 

주택의 
난방·환기·구조물

3수준
주차시설 및 공간, 

소음, 
가로주차관리

가로등 관리, 
대기질, 상업시설의 

수, 
건물 높이

오피스텔

근린의 관리, 
대기오염,소음, 
관리, 문화시설 

접근성

2수준 - 방음, 방 개수
소음, 

대기질 관리3수준
소음, 

대기질관리, 
유해시설 부재

이웃간 신뢰, 
대기질, 건물 높이, 

교육환경

아파트 

근린 
주차편의,공공기관 
접근성, 상업시설 
접근성, 가구원수, 

주거점유형태

2수준 상업환경
방음, 건축연한, 

방개수, 주택면적, 상업환경, 
주차편의 및 관리

3수준
소음, 가로주차 관
리, 대기질 관리

가로등 관리, 
상업시설의 수, 교육

환경

[표 4-10] 주택 유형별 중요 주거환경 요소
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4.3.2. 주거환경 요소 종합 

4장 1절의 중요 주거환경 요소와 4장 2절의 주거환경 만족도 관련 

요소와 비교하여 정리하면, [그림 4-17]과 같은 다이어그램으로 

도식화해볼 수 있다.

주택에서 외부소음에서 방음이 잘 될 때, 채광이 좋을 때, 위생이 좋을 

때 주택만족도가 유의하게 높아진다. 근린환경의 대기질이 좋고, 소음에 

대한 방음이 잘 되며, 가로등이 잘 관리되고, 경관의 우중충하지 않고,  

상업가로 다양성이 다양하다고 인지되고, 상업가로 접근성이 높다고 

인지될 때 근린환경 만족도가 높아지는 것으로 파악되었다. 또한, 가로수 

및 화단에 녹지의 양이 많고, 가로등이 잘 관리되며, 가로주차가 잘 

관리되는 경우에 근린환경의 안전 수준이 높아졌다. 그리고 주택 만족도, 

근린환경 만족도가 높고 근린을 안전하다고 인식하면 근린환경 만족도가 

랜덤 포레스트 IPA 분석 중요 주거환경 
요소중점 개선영역 점진적 개선영역

주택 
유형 
간 

공통

다세대·
다가구, 
아파트

상업시설 접근성, 
대중교통 접근성, 

가구원수 

2수준
-

건물 연한 
-

3수준
상업시설의 수, 
가로등 관리

아파트, 
오피스텔

- 3수준 대기질관리 - -

다세대·
다가구, 
오피스텔

소음 3수준 소음
가로주차 관리, 

건물 높이
소음

세 
주택 
유형 
공통

공통
주택만족도, 

의료시설 접근성 

2수준 -
방음, 주택 면적, 방 

개수 

-
3수준 소음

이웃간 신뢰, 동네 
이웃의 수, 동네 

친구의 수, 문화시설 
접근성, 가로경관 
다양성, 가로경관 

색채
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높게 평가되었다.

      

[그림 4-17] 주거환경 만족도와 관련된 주거환경 요소와 중요 주거환경 요소 

위 주거환경 요소 중 중요 주거환경 요소는 다세대·다가구에서는 

소음과 가로 주차, 오피스텔에서는 대기질과 소음으로 파악되었다. 또한,  

다세대·다가구에서 주택이 최소주거기준에 미치지 못하거나 

주거비부담을 느끼는 경우가 주거환경 만족도를 평가하는데 중요한 

것으로 파악되었다.

연구결과를 종합해보면, 다세대·다가구에서는 안전 수준을 높이기 

위해 가로등과 가로주차에 대한 관리가 개선될 필요가 있다. 인지된 근린 

안전은 ‘동네 환경을 안전수준을 어떻게 인식하는지’로 측정되어 교통 

안전, 범죄 안전을 구분하여 파악하지 않았다. 또한, 가로주차 관리는 

거주자에게 ‘동네의 가로주차 관리 상태’를 어떻게 인식하는지 

측정했으므로, 선행연구를 바탕으로 해석해 볼 필요가 있다. 

강석진, 주희선(2018)의 범죄예방디자인 연구에서 아파트, 단독주택 

거주자보다 다세대·다가구 주택 거주자가 범죄 위험성을 높게 인식했고, 
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황성은 등(2017)의 연구에서는 다세대 ·다가구의 건물 사이 공간과 

필로티 내 어두운 공간이 범죄 불안과 관련되어 있음이 파악되었다. 

이소연, 이재철(2014) 연구에서는 다세대 주택의 필로티 내 주차가 범죄 

불안과 교통사고 불안을 모두 유발하는 것이 파악되었다. 가로주차가 

관리되지 않을 때, 직접적으로 교통 불안과 관련되어 있고, 간접적으로 

필로티 구조와 함께 야간의 범죄 불안이 야기될 가능성이 있다. 

또한, 가로등은 근린환경을 안전하게 인식하는 것에 중요한 요소로 

파악되고, 주거지역에서 가로등 관리에 점진적인 개선이 필요한 것으로 

파악된다. 청년들이 많이 거주하는 다가구 주택 밀집지역에서 IPA 분석을 

진행한 진수인, 김은정(2020)의 연구 결과에서도 주요 개선사항에서 

가로등이 파악되었고, 다세대·다가구 주택의 어두운 공간에서 가로등이 

필요한 것이 언급되었다. 

오피스텔은 주로 상업지역에 설치되며 대로변에 위치하고 있어 소음 

문제가 자주 지적되고 있다. 대기질도 오피스텔의 입지에 따라서, 

도로에서 나오는 자동차의 미세입자와 오염물질이 나오는 것에서 기인한 

것으로 볼 수 있다. 다세대·다가구 주택에서도 소음이 주요 

개선사항으로 파악되는 것은 도시 내에서 도로와 분리되지 않고 소음에 

대한 건축 기준이 별도로 없는 것 때문으로 파악된다.

오피스텔은 공동주택인 아파트처럼 많은 세대 또는 가구가 거주하지만, 

법률상에서 업무용 건물로 규정되기 때문에 외부 소음에 대한 규정은 

존재하지 않는다. 층간소음에 대한 기준은 오피스텔과 다세대·다가구 

주택에서도 적용되도록 2014년에 규정화되었다. 아파트에서는 외부 

소음에 대한 건설 규정이 존재한다는 점을 고려했을 때, 향후 

오피스텔에서는 외부 소음에 대한 규정이 개선되어야 할 것으로 보인다.
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제 5 장 주거환경 만족도와 청년의 우울의 관계

5.1. 근린환경 만족도와 청년의 우울의 관계

5.1.1. 분석 방법 : 토빗모형

1) 토빗모형 

본 장에서는 주거환경 만족도가 청년의 우울과 관련 있는지 확인하기 

위해, 근린환경 만족도와 주택 만족도가 갖는 청년의 우울과 관계를 

비교했다. 주거환경 만족도를 근린환경 만족도와 주택 만족도로 구분해서 

구한 이유는 국가통계 자료인 지역사회건강조사 데이터에서 근린환경 

만족도를 측정하고 있었지만 주택 만족도를 측정하지 않았기 때문이다. 

설문조사(II) 데이터에서 추가로 주택 만족도를 변수로 추가한 후, 분석을 

진행했다.

먼저, 지역사회건강조사 데이터를 활용하여 근린환경 만족도와 청년의 

우울과 관계를 분석했다. 종속변수인 우울은 PHQ-9의 합산 값으로 

측정되었다. PHQ-9 값은 청년 외 성인 집단은 40.8%(79,330명), 청년 

집단은 43.1%(14,931명)이 0으로 측정되었다. 이와 같이 종속변수의 일정 

부분이 0보다 작거나 같은 값을 갖는 좌측 중도절단된(left-censoring) 

연속변수를 분석할 때 토빗모형(tobit model)과 영과잉 음이항 

모형(zero-inflated negative binominal regression)이 적합하다. 

지역사회건강조사 데이터를 활용하여 동일한 변수로 구축한 두 모형의 

적합성을 보았을 때(표5-1), 토빗모형에서 AIC 값이 더 낮으므로 

지역사회건강조사 데이터는 토빗모형으로 분석을 진행했다.

통계적으로 종속변수가 0보다 작거나 같은 값을 가지는 경우를 좌측 

중도절단(left-censoring)되었다고 한다. 이 경우에 표본에 편향(bias)이 

생기기 때문에, OLS(Ordinary least square)의 가정 중 독립성이 만족될 

수 없다. 토빗모형(tobit model)은 Tobin(1958)이 전 구간에 연속적인 

잠재변수를 도입하여 편향성을 보완하여 설계한 모형이다. 토빗모형은 
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모수의 추정방식으로 최우추정(maximum likelihood estimation) 방법을 

사용하고, 오차항이 정규분포를 따르는 것으로 가정한다(Tobin, 1958).   

   .  ∼  

  
    인 경우

    ≤  인 경우

토빗모형의 적합도 검증은 아래 수식과 같이 (likelihood ratio) 

검정통계량을 카이제곱 분포(chi-squared distribution)에서 분석한다. 

는 설명변수를 제외한 상수항만 포함한 제약이 없는 모형(full mode)의 

로그우도함수(likelihood function) 값이고, 는 모든 설명변수를 모두 

포함한 제약된 모델의 로그우도함수 값이다.

       ∼      

토빗모형은 비선형 모형이기 때문에 토빗모형의 계수는 직접적으로 

한계효과(marginal effect)를 의미하지 않고, 설명변수가 종속변수의 

확률에 미치는 한계효과와 절단평균(truncated mean)에 미치는 

한계효과에 의해 결정된다(Cameron et al., 2005).

5.1.2. 근린환경 만족도와 청년 우울의 관계

 1) 모형 적합도

토빗모형은 성인 집단과 청년 집단에서 모두 적합도가 유의했다. [표 

5-1]과 같이 df=25인 분포에서 (loglikelihood ratio) 검정통계량이 

전체 모형에서는 47613.77, 청년 모형에서는 8671.45이며, LR 값에 따른 

확률 값은 각각 0.0000 미만으로 모형이 적합했다. 

영과잉 음이항 모형과 토빗모형의 AIC 값을 비교했을 때 토빗모형에서 

AIC 값이 낮게 나왔으므로 지역사회건강조사 데이터는 토빗모형을 
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활용해서 분석을 진행했다. AIC 값은 토빗모형에서는 청년 외 성인 

모형에서 47661, 청년모형에서 8719, 영과잉 음이항 모형을 활용하면 

청년 외 성인 모형에서 709693, 청년 모형에서 124923이다([표 5-1]).  

적합성 청년 외 성인 모형
(만 35세 이상)

청년 모형
(만 19세 이상 

34세 이하)

토빗모형
 (loglikelihood ratio) ~  (25) 47613.77 8671.45

Probability of  0.0000 0.0000
AIC 47661 8719

영과잉 
음이항 모형

 (loglikelihood ratio) ~  (24) 709641.31 124871.09
Probability of  0.0000 0.0000

AIC 709693 124923

[표 5-1] 모형 적합성 : 토빗모형, 영과잉 음이항 모형

 2) 우울 관련 일반 요인 

[표 5-2]와 같이 청년 외 성인(만 35세 이상)과 청년(만 19세 이하 34세 

이상)에서 우울에 영향을 미치는 요인을 토빗 모형으로 유의수준 

0.01수준에서 파악했다. 

청년 외 성인 모형에서는 유의수준 0.01에서 우울에 영향을 주는 

요인은 격렬한 운동과 여가/레저활동을 제외한 모든 변수가 우울에 

영향을 주고 있었다. 성인 모형에서는 나이, 성별, 가구 소득, 경제활동 

여부, 주택 유형, 1인가구 여부, 혼인상태, 중등도 운동, 걷기, 스트레스, 

음주 수준(고위험음주), 친척 만남(가족 포함), 이웃 만남, 친구 만남(이웃 

제외), 종교 활동, 친목 활동, 자선단체 활동, 생활환경 만족도, 자연환경 

만족도, 안전수준 만족도, 이웃 간 신뢰 만족도, 대중교통 만족도가 

우울에 영향을 주는 것이 파악되었다.

청년 모형에서는 유의수준 1%에서 성별, 가구소득, 경제활동여부, 

주택유형, 혼인상태, 스트레스, 음주수준(고위험음주), 이웃만남, 

친구만남(이웃제외), 친목활동, 생활환경 만족도, 자연환경 만족도, 
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안전수준 만족도, 이웃간 신뢰 만족도, 대중교통 만족도가 우울에 영향을 

줬다. 반면, 영향이 없는 변수는 나이, 1인 가구, 격렬한 운동, 중등도 

운동, 걷기, 친척 만남(가족포함), 종교 활동, 여가/레저 활동, 자선단체 

활동이다.

청년 모형에서 인구·사회학적 요인과 관련해서 여자일 때 58.7% 더 

우울할 확률이 높고, 가구 소득이 낮을 때 더 우울하게 느끼고, 

경제활동을 하는 경우에 9.7% 더 우울함을 느낀다. 주택 유형이 아파트일 

때 21.9% 더 우울하고, 혼인 상태가 배우자가 있는 경우보다 미혼이거나 

이혼·사별·별거일 때 평균적으로 13.2% 우울이 증가했다. 

신체건강 및 생활습관과 관련된 요인으로는 스트레스가 많을 때 

평균적으로 1.52배 더 우울하다. 그리고 청년들이 고위험음주에 해당하는 

경우에는 42.9% 더 많은 우울을 느끼고, 전체 집단에서 영향계수가 

18.8%인 것과 t-test로 비교하면 청년이 고위험음주를 하는 경우에 더 

우울할 확률이 높다는 것을 알 수 있다.

사회적 연결망에서 친구·이웃과 만남이 많을수록 우울이 낮아졌다. 

친구만남 빈도가 많아질 때 9.9% 덜 우울하고, 이웃과의 만남을 통해 4% 

덜 우울했다. 특히, 사회적 활동 중 친목 활동을 하는 경우에는 우울을 

29.8% 덜 느꼈다. 위 결과를 통해 청년들은 이웃, 친구와의 만남 및 

친목활동이 우울에 영향을 주는 것으로 파악된다.

3) 청년들의 우울 관련 일반 요인

[표 5-2]에서 청년 외 성인 모형과 청년 모형에서 통계적으로 유의한 

설명변수의 한계효과 값을 t-test로 유의수준 0.01 수준에서 비교했다. 

성별, 경제활동 여부, 스트레스, 음주수준(고위험음주), 

친구만남(이웃제외)에서 통계적으로 차이가 유의미했다.

우울에 영향을 주는 요소 중 성별은 이전 연구들에서 여성인 경우, 낮은 

소득, 혼인상태가 미혼, 이혼/사별/별거일 때 우울이 더 높게 나온 결과와 
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동일한 결과를 보였다. 음주 수준은 우울에 영향을 많이 주는 요소로 

알려져 있는데(Rodgers, 2000), 음주수준(고위험음주)은 영향정도가 

성인에 비해 2.3배 높았고, 청년들이 고위험음주인 경우에 우울에 더 큰 

영향을 주는 것으로 보인다. 경제활동 여부의 영향계수는 성인 모형과 

청년 모형에서 반대 방향으로 나타났다. 성인들은 경제활동을 하는 

경우에 우울이 낮지만(-0.437), 청년들은 경제활동을 하는 경우에 우울이 

높다(0.097). 이 결과는 기존의 한국에서 실업이 청년들을 우울하게 하고 

있다고 알려진 것에 반대되는 결과이다. 대체로 청년들의 우울에 실업 

상태가 영향을 주고 있지만(장재윤 등, 2006), 직장을 시작한 

사회초년생으로서 스트레스 또한 우울에 많은 영향을 주고 있다고 볼 수 

있다. 

또한 사회적 지지와 관련해서 친구만남 횟수가 청년들의 우울에 영향을 

미치는 정도(9%)는 성인의 영향정도(5%)에 비해 높은데, 성인대상 

연구에서 다수의 연구가 우울 완화와 관련 있다는 것(Gariepy et al. 

2016)을 지지하며, 대학생을 대상으로 한 연구에서 우울에 친구가 영향을 

주지 못한다는 것(Pettit et al., 2011)에 상반되는 결과이다. 한국 

청년들을 대상으로 한 주유선(2020)의 연구에서 가족들의 지지만큼이나 

친구들과 주고받는 심리적·정서적 지지가 중요하다는 것이 

파악되었는데, 본 연구 결과에서도 동일하게 청년들에게 친구의 지지가 

중요한 것을 확인할 수 있었다.

한편, 청년들에게 신체활동의 정도에 따라 우울에 차이가 없었는데, 

이는 근린환경에서 노인에게는 신체적 제약이 우울에 영향을 미치는 것과 

달리(김용진, 2012), 청년들에게는 신체활동보다는 인지적 측면이 우울에 

영향을 준다는 것을 의미한다. 
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4) 근린환경에 대한 만족도와 청년의 우울과 관계

각 근린환경의 부문 별 상관관계를 기술한 [표 5-3]에서, 상관계수의 

값은 생활환경과 자연환경이 0.362, 생활환경과 안전수준은 0.377, 

안전수준과 자연환경은 0.388, 이웃 간 신뢰와 생활환경은 0.172, 이웃 간 

신뢰와 자연환경은 0.205, 이웃 간 신뢰와 안전수준은 0.287, 대중교통과 

생활환경은 0.229, 대중교통과 자연환경은 0.060, 대중교통과 안전수준은 

0.133으로 파악되었다. 

변수
성인 모형(만 35세 이상) 청년 모형(만19 이상 34세 이하) 차이

dy/dx standard 
error p-value dy/dx standard 

error p-value |t|
|t|>


인구·
사회학적

요인

나이 0.028** 0.001 0.000 0.005 0.004 0.224 6.133 2.408 
성별* 0.440** 0.013 0.000 0.587** 0.028 0.000 4.742 1.017 

가구소득 -0.096** 0.004 0.000 -0.070** 0.008 0.000 2.941 -0.784 
경제활동 여부* -0.437** 0.014 0.000 0.097** 0.031 0.001 15.973 12.248 

주택유형* 0.128** 0.013 0.001 0.219** 0.029 0.000 2.874 -0.851 
1인가구 여부* 0.069** 0.020 0.000 0.106 0.050 0.033 0.690 -3.035 

혼인상태 0.193** 0.009 0.010 0.132** 0.037 0.000 1.599 -2.126 

신체건강
및

생활습관

격렬한 운동* 0.046 0.018 0.724 0.056 0.037 0.130 0.244 -3.481 
중등도 운동* 0.006** 0.017 0.000 0.022 0.043 0.615 0.338 -3.387 

걷기* -0.192** 0.012 0.000 -0.005 0.028 0.857 6.197 2.472 
스트레스 1.350** 0.008 0.000 1.520** 0.020 0.000 7.999 4.274 

음주수준(고위험음주)* 0.188** 0.020 0.000 0.429** 0.044 0.000 5.008 1.283 

사회적
연결망

친척 만남(가족 포함) -0.026** 0.003 0.000 0.025 0.007 0.001 6.315 2.590 
이웃 만남 -0.045** 0.003 0.000 -0.040** 0.008 0.000 0.606 -3.119 

친구 만남(이웃 제외) -0.052** 0.003 0.000 -0.099** 0.009 0.000 4.986 1.261 

사회적
활동

종교 활동* -0.047** 0.013 0.000 -0.002 0.037 0.963 1.149 -2.576 
친목 활동* -0.331** 0.013 0.000 -0.298** 0.030 0.000 1.026 -2.699 

여가/레저 활동* -0.102 0.014 0.256 0.080 0.032 0.012 5.222 1.497 
자선단체 활동* -0.024** 0.021 0.000 -0.007 0.076 0.923 0.210 -3.515 

근린환경
만족도

생활환경 만족도* -0.194** 0.018 0.000 -0.302** 0.038 0.000 2.542 -1.183 
자연환경 만족도* -0.312** 0.017 0.000 -0.325** 0.036 0.000 0.321 -3.404 
안전수준 만족도* -0.262** 0.019 0.000 -0.310** 0.037 0.000 1.150 -2.575 

이웃 간 신뢰 만족도* -0.225** 0.014 0.000 -0.201** 0.029 0.000 0.759 -2.966 
대중교통 만족도* -0.203** 0.013 0.000 -0.122** 0.030 0.000 2.470 -1.255 

*: 0과 1로 구성된 더미 변수를 의미함
** : 유의수준 0.01에서 유의함

[표 5-2] 토빗모형 한계효과: 성인 모형과 청년 모형의 비교
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만족도 부문 생활환경 자연환경 안전수준 이웃 간 신뢰 대중교통
생활환경 1.000 0.362 0.377 0.172 0.229
자연환경 0.362 1.000 0.388 0.205 0.060
안전수준 0.377 0.388 1.000 0.287 0.133

이웃 간 신뢰 0.172 0.205 0.287 1.000 0.060
대중교통 0.229 0.060 0.133 0.060 1.000

[표 5-3] 청년의 근린환경 만족도 부문별 상관 관계

청년들의 토빗모형에서 한계효과는 청년(만19세-34세) 모형에서 다섯 

부문의 근린환경 만족도는 모두 우울에 유의미한 영향을 미쳤다. 토빗 

모형에서 근린환경의 각 부문별 한계효과는 자연환경(32.5%), 

안전수준(31.0%), 생활환경(30.2%), 이웃 간 신뢰(20.1%), 대중교통(12.2%) 

순이었다([표 5-4]). 

부문별 근린환경의 예측 값을 비교한  [표 5-4]와 [그림 5-2]를 보면, 

불만족/만족인 경우에 생활환경(2.188/1.886), 자연환경(2.197/1.872), 

안전수준(2.186/1.876)의 예측값이 비슷하게 파악되었고, 이웃 간 신뢰는 

불만족일 때 예측 값은 이웃 간 신뢰(2.040)와 대중교통(2.034)과 

비슷하지만, 만족인 경우에는 이웃 간 신뢰(1.839)보다 대중교통(1.912)의 

우울이 높게 측정되었다. 각 부문별 근린환경 만족도가 우울에 미치는 

영향의 차이에 대한 해석은 근린환경이 열악하기 때문에 우울에 영향을 

주거나 청년들이 특별히 환경에 민감한 것 두 가지로 해석할 수 있는데, 

[표 5-2]에서 성인과 영향정도의 차이가 통계적으로 유의미하지 않는 

것은 청년에게 근린환경이 우울에 영향을 주었다고 해석할 수 있다.
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만족도 
부문

한계효과
(dy/dx) 만족 여부 예측 값 표준 

편차 z P]|z| 95% 신뢰범위

생활환경 -0.302**
불만족(0) 2.188 0.034 65.090 0.000 2.122 2.254
만족(1) 1.886 0.016 118.260 0.000 1.855 1.918

자연환경 -0.325**
불만족(0) 2.197 0.031 70.620 0.000 2.136 2.258
만족(1) 1.872 0.016 115.540 0.000 1.840 1.903

안전수준 -0.310**
불만족(0) 2.186 0.032 68.370 0.000 2.123 2.249
만족(1) 1.876 0.016 115.250 0.000 1.845 1.908

이웃 간 
신뢰 -0.201**

불만족(0) 2.040 0.019 104.720 0.000 2.002 2.078
만족(1) 1.839 0.021 86.560 0.000 1.798 1.881

대중교통 -0.122**
불만족(0) 2.034 0.025 81.170 0.000 1.985 2.083
만족(1) 1.912 0.017 113.290 0.000 1.879 1.945

** : 유의수준 0.01에서 유의함

[표 5-4] 토빗모형 한계효과: 청년 모형(만 19-34세)

자연환경이 스트레스 완화를 통해 우울을 감소시키는 것이 여러 

연구들에서 일관된 것(Rautio, et al., 2018)과 비슷한 맥락으로 

자연환경이 만족스럽게 조성되지 않았을 때 청년들의 우울은 높게 

측정되는 것을 확인할 수 있었다. 또한, 안전 수준이 우울에 미치는 

영향이 주로 노인들을 대상으로 하는 연구에서 주로 파악 되었는데(Lin 

CY, et al., 2019), 청년들에게도 안전 수준이 우울에 영향을 주는 요인인 

것으로 파악되었다. 

[그림 5-1] 근린환경 부문별 만족도와 
우울의 관계 정도

[그림 5-2] 근린환경 부문별 만족도에 따른 
우울 예측 값 
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주택의 기능 불량이 우울에 영향을 주는 것(Rautio, et al. 2018)과 

비슷하게 근린환경의 SOC(전기, 상하수도, 쓰레기 수거, 스포츠 시설 

등)의 질과 같은 기능적 측면도 우울에 영향을 주는 요인으로 밝혀졌다. 

이와 같은 결과는 SOC시설의 불량이 일상생활에서 겪는 

불편함(hassles)은 우울에 영향을 줌으로써(Kanner, et al. 1981) 

정신건강을 악화시킨다는 것을 의미한다. 

이웃 간 신뢰가 만족되지 않을 때, 청년들은 우울을 20.1% 더 많이 

느낀다. 이웃 간 신뢰는 불안(agitation)을 매개로 간접적으로 우울에 

영향을 미치는 요인으로 알려져 있다(Ross, 2009). 본 연구의 결과에서 

이웃 간 신뢰의 영향이 유의미하지만, 자연환경, 안전 수준, 

생활환경보다는 낮게 나타나는 이유는 청년들이 사회적 관계가 대부분 

학교나 직장을 기반으로 이뤄지기 때문에 근린환경에서의 이웃 간 신뢰를 

통한 관계형성이 상대적으로 덜 중요한 요인으로 여겨지는 것으로 

해석된다. 

마지막으로 대중교통 환경의 우울에 대한 영향은 12.2%로 가장 

영향정도가 적었다. 국내 청년 1인 가구의 주거 선택에 있어서 학교나 

직장의 출퇴근을 위한 대중교통 접근성은 가장 중요한 요인이다(박미선 

등, 2017). 하지만, 청년들에게 대중교통 환경의 영향이 적은 것은 

대중교통 환경에 만족하는 경우가 많고, 신체적으로 건강하기 때문에 

영향의 정도가 낮은 것으로 파악된다. 대중교통 환경이 노인들에게 

중요한 요인으로 밝혀져 있는데, 그 이유는 노인들이 신체적 노화로 인해 

일상적으로 자립된 생활이 어렵기 때문이다(Melis, et al., 2015; 김용진, 

2012).
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5.2. 주택 만족도와 청년 우울의 관계

5.2.1.분석방법 : 영과잉 음이항 회귀모형

1) 분석데이터

주택 만족도와 청년 우울의 관계는 설문조사(II) 데이터를 분석하여 

파악했다. 지역사회건강조사 데이터는 근린환경 만족도는 포함하고 

있지만, 주택 만족도를 포함하지 않고 있어서 주거환경 만족도와 청년의 

우울의 관계를 파악하기는 어려웠다. 따라서, 설문조사(II)에서는 

지역사회건강조사 데이터의 개인의 신체건강 및 생활습관, 인구사회학적 

요인 중 관련이 있는 변수를 추가하여 주택 만족도와 청년의 우울과 

관계를 분석했다.

변수 측정단위 평균 표준 오차 최소 최대
우울 Patient Health Questionnaire-9(PHQ-9) 점수 6.56 5.61 0 25
나이 만 나이(세) 28.35 3.99 19 34
성별 남=0, 여=1 0.55 0.5 0 1

월평균 소득 개인 월 
평균 소득

50만 원 미만=1,  
50만 원 이상~100만 원 미만=2,
100만 원 이상~200만 원 미만=3, 
200만 원 이상~300만 원 미만=4,  
300만 원 이상~ 400만 원 미만=5, 
400만 원 이상~500만 원 미만=6, 
500만 원 이상~600만 원 미만=7,  
600만 원 이상=8

217.08 145.34 0 800

월평균가구
소득

가구월 
평균 소득 433.81 321.02 0 2000

일 여부 개인의 경제활동 여부 (무=0, 유=1) 0.87 0.33 0 1

가구원수 함께사는 사람의 수 2.49 1.39 1 7

혼인상태
혼인 상태

결혼(법률혼)=0, 동거(사실혼)=1, 미혼=2, 
이혼=3, 사별=4

1.76 0.64 0 3

고강도 
운동여부

주 3회 이상, 20분 이상 
고강도 운동 지속 여부

아니오=
0, 예=1

0.36 0.48 0 1

중등도 
운동여부

주 3회 이상, 20분 이상 
중등도 운동 지속 여부  

0.38 0.49 0 1

걷기 
운동여부

주 5회 이상, 30분 이상 
걷기 지속 여부 

0.64 0.48 0 1

[표 5-5] 설문조사(II): 기술통계(2)
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2) 영과잉 음이항 모형

본 장에서는 설문조사(II) 데이터를 영과잉 음이항 회귀분석 

모형(Zero-inflated Negative Binomial Regression Model, ZNBR)으로 

분석했다. 영과잉 음이항 회귀분석 모형은 종속변수가 0 이상으로 셀 수 

있는 가산 데이터(count data)이면서 포아송 분포를 따르고 분산이 

평균보다 큰 과대산포(overdispersion)인 경우에 적합한 모형이다. 

본 설문조사(II)의 결과에서 PHQ-9의 분포는 아래 [그림 5-3]과 같다. 

좌측으로 치우친 분포를 띄면서 0에 해당하는 분포가 과잉되는 것이 

파악된다. 노인 우울척도(Korean version of the short form of Geriatric 

Depression SGDS-K)를 사용한 이새롬, 박인권(2020) 연구에서도 0이 

과다하게 발견되는 영과잉 모형을 보완하기 위해 영과잉 음이항 회귀분석 

모형을 사용한 것처럼, 본 연구에서도 영과잉 음이항 회귀분석 모형이 

적합한 것으로 보았다.

변수 측정단위 평균 표준 오차 최소 최대

스트레스
수준

평소 일상생활 중 스트레스를 
어느 정도 느끼고 있는지 

거의 느끼지 않음=0, 조금 느끼는 편=1, 많이 
느끼는 편=2, 대단히 많이 느낌=3

1.41 0.73 0 3

고위험음주
소주 기준 1회에 남성 7잔, 여성 5잔 이상, 주 

2회 이상 마시는 경우
일반=0, 고위험음주=1

0.10 0.30 0 1

친구 
만남빈도

친구를 얼마나 자주 
만나는 지(빈도) 

월 1회 미만=0,
월 1회=1, 월 2회=2,
월 3회=3, 주 
1~2회=4,
주 3~4회=5, 
주 5~6회=6, 매일=7

3.51 1.63 1 8

이웃 만남 
빈도

동네에서 알게 된 
이웃을 얼마나 자주 
만나 시간을 보내는 

지(빈도) 

1.39 1.12 1 8

주택  
만족도

거주 중인 주택에 대한 전반적인 만족도 
매우 불만족=0, 조금 불만족=1, 조금 만족=2, 

매우 만족=3
1.89 0.76 0 3
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[그림 5-3] 설문조사(II): 
우울 PHQ-9 분포

종속변수가 좌측으로 편향된 분포는 확률밀도함수가 포아송 

분포(Poisson distribution) 또는 음이항 분포(Negative Binominal 

distribution)를 따르는 것으로 주로 다뤄진다(Hilbe, 2014). 이 중 포아송 

분포는 평균과 분산이 동일한 것이 가정되고, 음이항 분포는 분산이 

평균보다 큰 넓게 분포한 과대산포(overdispersion)인 경우에 해당된다. 

음이항 분포에서는 포아송 분포에서 다루지 않는 추가적인 

매개변수(parameter)들인 heterogeneity parameter 또는 ancillary 

parameter를 다루고 있다. 이 매개변수 중 dispersion parameter가 

0보다 큰 경우는 평균보다 분산이 큰 경우로 보고 음이항 분포를 따르는 

것으로 판단한다. 

음이항 분포를 따르는 경우에도 종속변수의 값에서 0이 과도하게 많은 

경우를 영과잉(Zero-inflated)이라고 부른다. 영과잉 음이항 

회귀모형(Zero-inflated  Negative Binomial Regression)은 음이항 

모형에서 가산변수의 분포에서 0이 과다하게 많은 것을 고려하여 고안된 
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모형이다(Hoffmann, 2016). 이 모형에서는 영과잉을 설명하기 위해 

데이터에서 일부 데이터는 항상 0인 값을 갖는 로지스틱 분포인 0 

그룹(y={0})과 포아송 분포를 따르는 1 그룹(y={0, 1, 2, 3, ...})으로 나누어 

본다. 

이를 수식으로 표현하면 다음과 같다. 음이항 회귀모형의 확률밀도 

함수는 다음 식과 같이 표현될 수 있다. 평균 와 분산 에 따르는 

음이항 분포를 따른다.  

      Pr   

 

    
  

    

모수 중 평균  또는 exp의 로그우도 함수(log-likelihood 

function)는 다음과 같이 정의된다. 

          log    log  log  
 log log 

       

 log  exp′  exp′     log  exp′ 
 log     log     log  






영과잉 회귀분포에서는 종속변수가 0인 경우와 0이 아닌 경우로 

나눈다. 이 때, 는 두 가지 경우를 구분하기 위한 목적으로 로지스틱 

분포를 따르는 연결함수(logistic link function)로 사용된다.

Pr           if     if   
  exp 



- 141 -

5.2.2. 주택 만족도와 청년 우울의 관계 

1) 모형의 적합성

영과잉 음이항 회귀분석 모형의 AIC값은 1581.7이고 LR(loglikelihood 

ratio) 값은 1545.67이며,   인 분포에서 p-value가 0.0001 

이하이므로 모형이 적합한 것으로 파악되었다.

적합도 청년 모형

 (loglikelihood ratio) ~  (16) 1545.673
Probability of  0.0000

AIC 1581.7

[표 5-6] 영과잉 음이항 모형의 적합성

2) 분석결과: 청년의 우울 일반 요인 및 주택 만족도

유의수준 0.05에서 청년들의 우울(PHQ-9)과 관련 있는 일반적인 

요인은 성별이 여성일 때(=0.174, p-value=0.022), 스트레스를 받는 

수준이 높아질 때(=0.800, p-value=<2e-16) 유의한 관련이 있는 것으로 

파악되었다. 

또한, 청년들은 격렬한 운동, 중등도 운동, 걷기 수준에 따라서 우울에 

유의한 관계를 갖지 않는 것으로 파악되었다. 이는 5.1.절에서 

지역사회건강조사를 토빗모형으로 분석한 결과에서와 동일하다. 사회적 

연결망에서 친구·이웃 만남의 빈도가 높아질수록 우울이 높아지는 경향을 

보이며, 유의확률이 0.911, 0.389로 우울과 관계가 적은 것으로 

파악되었다. 사회적 연결망은 5.1.절 연구결과와 반대되는 방향을 보인다.

주택 만족도가 높은 경우에 우울의 값은 감소하는 것이 유의수준 

0.05에서 유의한 것으로 파악되었다(=-0.104, p-value=0.029). 

Evans(2008)의 리뷰 연구에서 주택의 채광, 소음, 거주밀도 등은 주택 

만족도와 관련이 있는 것으로 파악되고, 주택 만족도는 우울과 관련이 

있는 요인으로 정리되었다. 본 연구 결과에서도 동일한 맥락으로 결과가 

파악되었다. 반면, 주택의 유형에 따라서는 우울의 값이 유의미한 차이를 
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보이지는 않았다. 

영향 계수() 표준 오차 z value Pr(>|z|)

(Intercept) 0.547 0.423 1.295 0.195

인구
사회학적

요인

나이 -0.006 0.011 -0.619 0.536

성별* 0.174 0.076 2.292 0.022 *

개인 소득 0.001 0.000 1.517 0.129

가구 소득 -0.000 0.000 -1.569 0.117

경제활동 여부 0.065 0.137 0.47 0.639

가구원 수 0.042 0.038 1.119 0.263

혼인상태 -0.025 0.064 -0.392 0.695

신체건강 
및  

생활습관

격렬한 운동 0.042 0.089 0.471 0.638

중등도 운동 -0.004 0.090 -0.05 0.960

걷기 -0.042 0.082 -0.514 0.607

스트레스 수준 0.800 0.049 16.229 <2e-16 **

고위험 음주 0.071 0.121 0.586 0.558

사회적 
연결망

친구 만남 빈도 0.003 0.024 0.111 0.911

이웃 만남 빈도 0.030 0.034 0.861 0.389

주택
주택 만족도 -0.104 0.048 -2.18 0.029 *

주택 유형 0.064 0.057 1.134 0.257

**: p-value<0.01, *: p-value<0.05 

[표 5-7] 영과잉 음이항 모형 결과: 주택 만족도와 우울의 관계
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5.3. 소결 

5.3.1. 청년 우울의 일반 요인

지역사회건강조사 데이터를 토빗모형으로 분석한 결과와 설문조사(II) 

데이터를 영과잉 음이항 모형으로 분석한 결과를 종합하여 청년들의 

우울에 영향을 미치는 일반적인 요인을 정리해보면 다음과 같다. 여성인 

경우에 더 우울하며, 스트레스가 우울에 가장 많은 영향을 주고 있었다. 

또한, 운동 정도에 따라서 우울의 유의한 차이가 보이지 않았다는 점은 

일반적인 통념과 반대되는 결과였다. 실업, 고위험음주, 친구와의 만남의 

수가 많은 것은 분석결과가 반대되는 방향성을 띄었다.

청년 외 성인과 달리, 청년에게는 운동 수준에 따라서 우울에 유의한 

차이를 보이지 않았다. 운동 수준에 따라서 청년들의 우울이 영향을 받지 

않는 것은 정유진 등(2021)의 연구에서도 동일하게 파악되었다. 정유진 

등(2021)이 건강영양조사(2017년) 데이터를 분석한 결과, 신체활동 양이 

많더라도 2주간 우울 증상 경험에서 유의한 차이를 보았다. 노인들에게는 

신체 노화가 일상생활 자립에 지장을 주기 때문에 신체활동의 정도는 

우울에 중요한 요인이 된다(김용진, 2012). 하지만, 청년들은 대부분이 

신체적으로 건강하기 때문에, 운동 정도에 따라서 우울의 정도 달라지지 

않는 것으로 보인다.

또한, 일반적으로 실업 상태, 고위험 음주는 우울에 부정적인 영향을 

주고, 친구와 만남의 수가 많은 것이 사회적 지지의 효과로 우울을 

완화하는 것으로 알려져 있다. 청년들의 실업상태가 더 높은 우울과 관련 

있다는 연구 결과가 장재윤 등(2006) 이후에도 많았지만, 취업한 경우에도 

비정규직 고용 불안, 사회초년생으로 과로가 스트레스 수준을 높여 

우울하게 될 수 있다. 

친구와 만남의 사회적지지 효과에 대해서는, 전국 단위에서 친구와의 

만남이 사회적 지지로 우울 수준이 낮아질 수 있지만, 청년들의 자기계발, 

학업 및 직업의 달성이 자아실현 뿐 아니라 신자유주의 경제 체계에서 

생존과정으로 수 있으며(송동욱, 2019), 이러한 경쟁이 치열한 서울시에서 
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친구 만남 자체가 비교 문화와 더불어 사회적 부담으로 작용할 수 있다.

일반적으로는 고위험 음주일 경우에 우울 수준이 높아지는 것으로 

알려져 있으나, 청년들은 소득이 높고, 친구 만남이 빈번한 경우에 고위험 

음주를 할 확률이 높기 때문에(김승완, 2021), 청년의 고위험 음주는 

스트레스 해소적인 측면이 있을 수 있다. 주거환경, 직장환경, 경제환경, 

사회적 관계와 같은 다양한 변수와 함께 고위험 음주를 중심으로 

분석하고 고찰될 필요가 있다.

5.3.2. 주거환경 만족도와 청년 우울의 관계

본 장에서는 주거환경 만족도를 설명하는 근린환경 만족도와 주택 

만족도와 우울의 관계를 파악했다. 분석 결과에서는 주택·근린환경 

만족도가 높을 때 우울이 적은 것으로 파악되었다. 또한, 근린환경 

만족도의 부문 중에서는 자연환경, 안전수준, 생활환경, 이웃 간 신뢰, 

교통환경 순으로 우울과 많은 관련성이 있었다. 

국내 청년의 우울을 주거와 관련된 측면에서 본 연구 중 

오서안(2018)은 주거비 부담이 우울에 영향이 있음을 밝혔다. 주택 

측면에서 Kim & Yoo(2021)은 최소주거기준에 미치지 못하는 빈곤 

주거에서 청년의 불안, 일상생활 영위 측면에서 부정적인 영향을 주는 

것이 파악했다. 본 장의 연구 결과는 주거의 경제적인 부담 외에도 주거의 

물리·사회적인 환경인 주거환경 만족도과 관련성이 유의한 것이 

파악되었다. 빈곤 주거에 처하는 것 외에도 주택 만족도가 낮은 경우에도 

우울할 가능성이 높은 것이 파악되었다. 또한, 근린환경과 우울의 관계는 

주로 일반적인 성인이나 노인들을 대상으로 한 연구에서 파악되고 

있었는데(김용진, 2012; 박근덕 등, 2017),  청년들의 우울도 근린환경의 

만족도가 의미가 있는 것으로 파악되었다. 
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제 6 장 청년의 주거환경과

우울 및 스트레스의 관계

6.1. 청년의 주거환경과 우울 및 스트레스의 관계: 인지된 회복을 매개로

6.1.1. 분석방법 : PLS-SEM

1) PLS-SEM

본 장에서는 설문조사(II)를 활용하여 PLS-SEM(Partial Least 

Square-Structural Equation Modeling)로 분석했고, 통계 프로그램은 

Smart-PLS 4 version을 활용하였다. Smart-PLS는 독일 함부르크 

공과대학의 Christian M. Ringle 교수가 중심이 되어 만든 프로그램으로, 

PLS-SEM 모형을 위해 개발된 프로그램 중 가장 많이 사용되고 있다. 

구조방정식은 요인 분석(factor analysis)과 경로 분석(path analysis)이 

결합된 형태의 모형이다. 요인 분석이 포함되어 있기 때문에 

측정변수들로 구성된 잠재변수가 변수로 포함되어 있다. 

일반적으로  구조방정식 모형은 CB-SEM(Covariance 

Based-Structural Equation Modeling)을 지칭한다. CB-SEM은 모수의 

분포를 가정하고, 모수의 추정 방식으로 최우추정법(maximum likelihood 

estimation)으로 모형 예측 행렬과 표본 행렬 간의 차이를 최소화하는 

모수치를 추정한다. 일반적으로 변수 개수의 10배 만큼의 표본을 필요로 

하며, 대부분 연구의 표본은 1,000개 내외로 사용된다. CB-SEM은 

이론적으로 관계가 정립된 개념의 관계를 검증하는 목적에서 주로 

사용되도록 권장되며, 표본의 분포를 가정하기 어려운 경우에는 사용하기 

어렵다.

PLS-SEM은 Wold(1982)가 착안한 아이디어로 만들었으며, 비모수적 

추정방식(non-parametric)으로 모수의 분포를 가정하지 않고 표본을 

부트스트래핑(bootstrapping)을 통해 모수의 분포를 추정하며, t-value 

값으로 통계 검정을 통해 모수의 유의성을 검증한다. PLS-SEM에서는 
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300이상이 되면 모형의 유의성을 얻을 수 있다(Kock & Hadaya, 2018). 

PLS-SEM은 측정변수와 잠재변수 간의 관계를 선형적 관계로 파악하고, 

OLS 최소자승법을 활용하여 모형을 추정한다. 이 전반적인 과정은 PLS 

algorithm으로 구현 된다. PLS-SEM은 변수가 많을 때에도 활용할 수 

있으며, 이론적으로 관계가 정립이 확실하게 되지 않은 탐색적인 성격을 

띄는 연구에 적합하다. 

PLS-SEM은 CB-SEM에 비해 잠재변수 간 관계의 값이 적게 

추정되기도 하고 측정변수와 잠재변수의 관계는 과대 추정되기도 하기 

때문에, 변수 간 관계가 많이 정립된 모형의 경우에는 CB-SEM 또는 

Consistent PLS-SEM(PLSc-SEM)을 활용하는 것이 더 적절하다.

주거환경 요소와 우울의 관계를 매개하는 ‘인지된 회복(Perceived 

Restorativeness Scale, PRS)’은 실제로 측정하는 측정변수가 아니고 

측정변수들로 구성되는 잠재변수이다. 매개변수를 포함하고 있기 때문에 

경로분석을 포함하며 잠재변수를 포함하고 있기 때문에 요인분석을 

포함하는 모형이므로, 이 변수들의 관계를 파악하기 위해서는 구조방정식 

모형이 적합하다. 또한, 인지된 회복은 환경과 정신건강 사이의 매개 

변수처럼 제안되어 있지만(Evans, 2008) 최근에 환경과 우울의 관계에서 

인지된 회복을 매개 변수로 활용한 실증연구가 시작되었기 때문에(Jin et 

al., 2022; Zhang et al., 2023), 본 연구는 탐색적인 성격을 가진다. 

따라서, 본 장에서 활용한 모형은 구조방정식 모형 중 PLS-SEM으로 

설정했다. 

2) 구조방정식 모형

구조방정식에서 변수는 측정변수(measured variable)와 

잠재변수(latent variable)로 나뉘며, 측정변수는 실제 측정할 수 있는 

변수이며, 잠재변수는 측정변수로 구성된 추상화된 변수를 의미한다. 

잠재변수와 측정변수는 관계는 크게 세 가지로 분류된다. 측정변수들이 



- 147 -

잠재변수를 구성하는 경우에 잠재변수는 조형지표(formative indicator)로 

불리고, 화살표의 방향이 잠재변수를 향하게 된다. 조형지표는 측정변수가 

잠재변수의 원인이거나, 여러 측정변수들이 서로 교환될 수 있는 경우에 

활용된다. 반영지표(reflective indicator)는 측정변수들이 잠재변수의 

결과로 나타나는 경우에 해당하며, 화살표의 방향이 측정변수를 향하게 

된다. 이 경우에는 측정변수들이 잠재변수의 결과이면서, 측정변수들은 

서로 교환되지 못하는 성질을 가진다. 그 외에 잠재변수의 측정변수가 

하나로만 구성되는 경우에는 잠재변수가 직접적으로 측정변수를 

의미한다.

[그림 6-1] 잠재변수 측정 방법: 조형 지표, 반영 지표 

구조방정식에서는 측정변수와 잠재변수 간 관계를 측정모형

(measurement model)으로, 잠재변수 간의 관계를 구조모형(structural 

model)으로 부른다. 구조방정식 모형에서 분석하고자 하는 잠재변수의 효

과는 구조모형의 계수로 파악된다. 
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[그림 6-2] 구조방정식 모형의 구조 

구조모형에서는 잠재변수 간의 경로계수를 통해 직접효과(direct 

effect)와 간접효과(indirect effect)를 구할 수 있다. 직접효과는 

잠재변수 사이에 매개변수가 없는 경우의 효과를 의미하며, 간접효과는 

매개변수가 있는 경우에 매개변수의 관계를 포함한 효과를 의미한다.

측정모형을 제외하고 구조모형에 해당하는 부분만 포함한 [그림 6-3]을 

구체적인 예시로 살펴보자. 상업시설의 다양성과 인지된 회복, 인지된 

회복과 우울, 상업시설의 다양성과 우울의 관계는 직접 효과에 해당한다. 

간접효과는 상업시설 다양성이 인지된 회복을 매개로 우울에 영향을 주는  

것을 의미한다. 

직접효과, 간접효과, 총 효과의 값은 각각 다음과 같이 구한다. 

직접효과는 두 변수의 관계의 경로 계수를 구하고, 간접효과는 경로 

계수를 곱한 값으로 구한다. 총 효과는 직접효과와 간접효과의 값을 

더하여 구한다. 예시로 [그림 6-3]을 살펴보면, 상업시설의 다양성이 우울에 

미치는 총 효과는 직접효과(0.059)와 간접효과(0.046*(-2.212)=-0.056)를 

더하여 총 0.03으로 구해진다.  직접효과, 간접효과, 총 효과는 각각의 값이 
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유의성을 가질 수 있다.

[그림 6-3] 구조방정식 모형의 효과 

본 장에서는 주택이 우울 및 스트레스에 미치는 영향은 매개변수를 

포함하지 않고 직접효과를 보며, 근린환경이 우울 및 스트레스에 미치는 

영향은 매개효과인 인지된 회복을 포함하여 간접효과를 포함한다. 

매개변수의 매개 효과(mediated effect)가 유의한지, 어느 정도인지 

파악하기 위해서는 각 변수 간에 직접 효과일 때와 간접 효과일 때를 각 

변수마다 고려하여 분석해야 한다. 본 연구에서는 잠재변수인 근린환경 

잠재 변수 값이 많기 때문에 매개변수인 인지된 회복이 갖는 매개효과의 

유의성을 파악하지는 않았다. 이론적으로 구축된 모형을 바탕으로 인지된 

회복이 매개변수로서 역할을 하는 것을 가정하고 분석을 진행했다.

3) 구조방정식 모형의 적합성: 신뢰도, 타당도, 적합성 검증 

구조방정식의 측정모형(measurement model)에서는 

신뢰도(reliability)와 타당도(validity)가 적절한지 확인 후 모형을 

해석해야 한다.
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신뢰도(reliability)는 측정변수의 값들이 일관된 응답이 되어 있는지를 

측정하는 것을 의미하며, Cronbach’s  , CR(construct reliability)로 

판단한다. Cronbach’s  값은 0.7 이상, CR 값은 0.5 이상일 때 

신뢰도가 있는 것으로 본다.

타당도(validity)는 측정변수가 잠재변수를 측정하는 것이 타당한지를 

검증하는 것을 의미한다. 타당도는 크게 수렴타당도(convergent 

validity)와 판별타당도(discriminant validity)로 판별한다. 

수렴타당도(convergent validity)는 측정변수가 잠재변수를 얼마나 

근접하게 측정하는지를 의미하며, Average Variance Extracted(AVE) 

값으로 측정하여 AVE 값이 0.5 이상일 때 타당도가 있는 것으로 본다. 

판별타당도(discriminant validity)는 해당 변수가 다른 값과 구별되는 

것들을 측정하는지 판단하는 지표로서, 측정하는 변수들 간에 관계가 

없다고 가정된 변수들이 실제 데이터로 보았을 때 관계가 없는 지를 

측정한다. Heterotrait Monotrait Ratio of Correlation(HTMT)를 통해 

측정하며, 각 변수들에서 HTMT 값이 1 이하이며 통계적으로 유의한지를 

파악한다.

구조방정식의 모형의 적합성은 Standardized Root Mean Square 

Residual(SRMR)로 측정된 변수의 변량에 대해 모형이 설명하는 값을 

의미한다. 모든 변수들이 포함된 포화모형에서 SRMR 값은 0.1 혹은 

0.08보다 작아야 한다. 

6.1.2. 잠재변수의 적합성 검토

잠재변수인 인지된 회복(PRS)을 구성하는 요소들(Being Away, 

Fascination, Coherence, Compatibility)이 측정 변수로 신뢰도가 

있는지를 파악하기 위해 Cronbach’s  값을 계산하고, Cronbach’s  
값이 0.7 미만인 변수는 제외하였다. Being Away는 0.704, Fascination은 

0.846, Coherence는 0.681, Compatibility는 0.878로 측정되었다. 

Coherence는 Cronbach’s 가 0.7 이하로 측정되어, 신뢰도를 낮게 
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평가하게 한 ‘동네에 너무 많은 일들이 일어나고 있다.(COH1)’는 

측정변수에서 제외되었다.

타당도는 수렴타당도는 모든 구성요소에서 AVE 값이 0.5이상이었으나, 

동일하게 Coherence에서 COH1 포함하면 0.453으로 수렴타당도가 없는 

것으로 파악되어 COH1를 제외하였다. 각 구성요소의 수렴타당도 값은 

Being Away는 0.532, Fascination은 0.594, Coherence는 0.545(COH1 

제외시), Compatibility는 0.953으로 측정되었다. 

판별타당도를 측정한 HTMT 값은 모두 1 이하로 통계적으로 유의한 

것으로 파악되었다. 각 PRS 구성요소 간 판별타당도 값은 COH-BW 

0.488, CP-BW 0.781, FSC-BW 0.816, CP-COH 0.484, FSC-COH 0.461, 

FSC-CP 0.958로 파악되었다. FSC-CP의 값은 0.958으로 1에 가까우므로 

유의가 있는 것으로 파악된다.

Consistency 
reliability 

Convergence 
validity

Discriminant 
validity

Cronbach’s  CR AVE HTMT

PRS 구성요소 측정변수 > 0.7 >0.5 > 0.5
<1 

이하로 유의한지

Being Away

BW1

0.704 0.801 0.532 YesBW2
BW3
BW4

Fascination

FSC1

0.846 0.844 0.594 Yes
FSC2
FSC3
FSC4
FSC5

Coherence

COH1

0.681

-

0.749

-

0.453

-

Yes
COH2

0.827 0.742 0.545COH3
COH4
COH5

Compatibility

CP1

0.878 0.844 0.593 Yes
CP2
CP3
CP4
CP5

[표 6-1] PRS 구성 측정변수별 잠재변수의 신뢰도 및 타당성 검토
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잠재변수인 인지된 회복(PRS)를 구성하는 방법으로 COH5를 제외한 

모든 측정변수를 포함하는 방법으로 PRS를 구했다. PRS의 Cronbach’s 

 값은 0.900, CR 값은 0.926, AVE 값은 0.402로 파악되었고, 신뢰도는 

만족하지만, 수렴 타당도가 만족되지 않았다. AVE 값이 구성되는데 

p-value가 낮은, 즉 수렴타당도에 대한 기여도가 낮은 순서대로 

측정변수를 제외하면서 AVE 값이 높아지는지 확인해보았다. COH5를 

제외한 측정변수를 모두 포함한 경우에서 기여도가 낮은 

BW1(p-value=0.157), COH1(p-value=0.023), FSC5(p-value=0.410), 

COH3(p-value=0.411), COH2(p-value=0.466)를 순서대로 제외하였을 때, 

AVE 값이 0.525로 수렴타당도가 만족되는 것이 파악되었다. 따라서, 

인지된 회복(PRS)은 BW2, BW3, BW4, FSC1, FSC2, FSC3, FSC4, COH4, 

COH5, CP1, CP2, CP3, CP4, CP5 총 15개의 측정변수를 반영지표로 

하는 잠재변수로 구성되었다.

Consistency 
reliability 

Convergence 
validity

Cronbach’s  CR AVE
> 0.7 >0.5 > 0.5

PRS

모든 측정변수를 포함 0.900 0.926 0.402

제외된 변수 : BW1, FSC5, 
COH1, COH2, COH3, 

COH5
0.929 0.936 0.525

[표 6-2] 잠재변수 PRS의 측정 타당성 및 신뢰도

6.1.3. 우울 집단에 따른 인지된 회복(PRS)의 평가

일반적으로 우울한 경우에 부정적인 사고를 하는 경우가 많으므로, 

우울 정도에 따라서 인지된 회복의 측정변수 값들이 낮은 지를 

파악해보았다. 만약, 모든 값들이 낮게 나오는 경향이 있다면 인지된 

회복의 측정이 편향된 것으로 볼 수 있다.
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우울을 측정한 PHQ-9은 일반적으로 10점을 기준으로 우울증과 

우울증이 아닌 것으로 분류된다(이승현 등, 2014). 우울의 정도는 PHQ-9 

값에 따라 0점 이상 4점 이하는 우울하지 않음(mild), 5점 이상 9점 

이하는 조금 우울함(moderate), 10점 이상 19점 이하는 상당히 

우울함(moderately severe), 20점 이상은 심한 우울(severe)으로 

분류된다([표 6-3]). 

분류 PHQ-9 점수 설문조사(II)
해당하는 사람 수

우울하지 않음(mild) 0점 이상 4점 이하 125
조금 우울함(moderate) 5점 이상 9점 이하 105

상당히 우울함(moderately severe) 10점 이상 19점 이하 59
심한 우울(servere) 20점 이상 12

[표 6-3] 우울(PHQ-9) 분류 기준 및 설문조사(II) 해당 인원 

PHQ-9 점수에 따라 분류된 그룹에서 각 측정변수의 평균값과 표준 

오차가 표기된 그래프를 만들었다([그림 6-4]). 측정변수의 값은 양의 

값일수록 긍정적인 평가를 하는 것으로 코딩되어 있어, 우울이 심해지는 

오른쪽 그룹으로 갈수록 측정변수 값이 낮아지는 경우가 보인다면 우울이 

높은 경우에 측정변수 값을 부정적으로 평가하는 것으로도 해석할 여지가 

있다. 

[그림 6-4] 우울 집단에 따른 인지된 회복의 평가
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COH4를 제외한 모든 측정변수에서 우울하지 않은 집단(mild)에서 가장 

긍정적인 평가를 하는 경향을 보였다. 측정변수 총 19개 중 10개 

변수(BW2, FSC2, FSC4, FSC5, COH1, COH2, COH3, COH5, CP1, 

CP3)에서는 우울한 집단일수록 부정적인 평가를 하는 경향을 보였지만, 

9개 변수(BW1, BW3, BW4, FSC1, FSC3, COH4, CP2, CP4, CP5)에서는 

우울한 집단일수록 부정적인 평가를 하는 경향은 파악되지 않았다. 

따라서, 우울 정도에 따라서 모든 변수를 부정적으로 평가하지는 

않는다고 할 수 있다.

6.1.4. 주거환경 요소와 우울·스트레스의 관계

본 절에서는 4장에서 도출한 주거환경 만족도와 관련된 주거환경 

요소를 설명변수로 하며 종속변수를 우울, 스트레스로 하는 PLS-SEM을 

인지된 회복을 매개변수로 구축하였고, 분석 과정에서 

부트스트래핑(bootstrapping)은 5,000번 시행하고, 유의수준 0.05에서 

단측(one-tail) 검증을 실시하여 계수의 유의성을 구했다.

1) 모형의 적합성

PLS-SEM 모형의 적합도는 종속변수가 우울인 경우 SRMR 값이 0.040, 

종속변수가 스트레스인 경우는 0.040로 모두 0.080이하이므로 모형이 

적합한 것으로 판단되었다. 

　 주거환경 요소 – PRS – 우울 및 스트레스
종속 변수 우울 스트레스

모형 Saturated 
model

Estimated 
model

Saturated 
model

Estimated 
model

SRMR 0.040 0.059 0.040 0.058
d_ULS 1.115 2.414 1.105 2.327

d_G 0.461 0.668 0.46 0.597
Chi-square 727.444 1103.521 725.584 933.778

NFI 0.827 0.737 0.827 0.777

[표 6-4] 주거환경 요소 – PRS – 우울 및 스트레스 : 모형 적합성
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2) 분석 결과

주거환경 요소를 포함한 PLS-SEM 모형 분석결과는 아래 [표 6-7]과 

같으며, 유의수준 0.05에서 유의한 경우에는 **, 0.1에서 유의한 경우에는 

*로 표기했다. 이 표의 내용을 요약한 다이어그램은 [그림 6-5], [그림 

6-6]과 같다. 

① 주거환경 요소와 인지된 회복(PRS)

주택 요소는 주택 외부방음, 위생, 채광, 최소주거기준 여부가 포함되어 

있다. 이 중, 최소주거기준 여부는 우울과 스트레스에 직접적인 관련은 

없는 것으로 파악되었다. 주택의 위생 수준이 낮다고 인식한 경우에 우울 

이 더 높았고(=-0.179, p-value=0.007), 스트레스 수준이 

높았다(=-0.123, p-value=0.053). 또한, 주택의 외부방음이 잘 되지 않는 

경우에 스트레스가 높고(=-0.145, p-value=0.016), 채광이 좋은 곳에 

거주하는 경우 스트레스 수준이 높았다(=0.126, p-value=0.013).
근린환경 요소 중 인지된 회복과 유의한 관련성을 갖는 변수는 가로수 

및 화단, 가로주차 관리, 우중충한 경관, 근린 소음, 대기질, 인지된 

상업시설의 다양성으로 파악되었다. 근린 소음을 제외한 요소들은 모두 

유의수준 0.05에서 유의했으며, 근린 소음의 경우에는 유의수준 0.1에서 

유의했다.  

근린환경의 요소와 인지된 회복의 관계에서 우울과 스트레스를 각각 

종속변수로 한 모형에서 표준화된 영향계수가 거의 비슷한 값을 갖는 

것으로 파악되므로 우울을 종속변수로 한 모형의 결과 값을 위주로 

살펴보면 다음과 같다. 유의수준 0.05에서 가로수 및 화단의 녹지 양이 

많을수록 인지된 회복이 높아지고(=0.277, p-value=0.000), 가로주차 

관리가 잘 될수록(=0.154, p-value=0.003), 경관이 우중충하지 않다고 

인식할수록(=-0.121, p-value=0.023), 대기질이 좋다고 

인식될수록(=0.194, p-value=0.000), 상업시설이 다양하다고 
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인식할수록(=0.117, p-value=0.021) 인지된 회복 수준이 높아졌다고 

말할 수 있다. 근린의 소음이 잘 관리될 때 인지된 회복의 수준은 

높아지고 유의확률이 0.05에 가까운 것으로 파악되었다(=-0.085, 
p-value=0.070). 

반면, 근린환경 요소 중 인지된 회복과 유의한 관련성이 없는 요소들은 

가로등 관리, 근린의 소음, 상업가로의 접근성으로 파악되었다. 가로등의 

관리가 잘 된다고 하더라도 인지된 회복이 높아지지 않았다(=-0.061, 
p-value=0.121). 상업가로의 접근성이 좋다고 인식할 때 인지된 회복 

수준이 높아지더라도 유의한 차이를 보이지는 않는다(=0.060, 
p-value=0.175)

또한, ‘가로등 관리, 가로수 및 화단, 가로주차 관리, 인지된 상업시설의 

다양성’은 경관을 형성하는 요소로 작용할 것이라고 보고, 근린환경 

요소들이 우중충한 경관과 맺는 관련성을 비교했다. 인지된 상업환경의 

다양성은 우중충한 경관과 유의한 관련성은 없었다(=-0.012, 
p-value=0.413). 반면, 유의수준 0.05에서는 가로수 및 화단에서 녹지의 

양이 많을수록(=-0.235, p-value=0.000), 가로주차 관리가 잘 되어 

있을수록(=-0.213, p-value=0.000) 경관을 우중충하지 않다고 평가했다. 

유의수준 0.1 수준에서는 가로등의 관리도 경관이 우중충하게 보이는 

것과 관련이 있었다(=-0.080, p-value=0.069).

② 인지된 회복(PRS)과 우울 및 스트레스 관계

인지된 회복(PRS)이 높을수록 스트레스 수준이 낮아지는  것이 

유의수준 0.05 수준에서 파악되었다(=-0.129, p-value=0.035). 하지만, 

인지된 회복이 좋을수록 우울의 수준은 낮아지는 경향은 보이지만, 그 

영향이 유의하지는 않았다(=-0.033, p-value=0.308). 
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③ 주거환경 요소와 우울 및 스트레스 관계: 인지된 회복을 매개로 할 

때 근린환경 요소가 갖는 총 효과

근린환경 요소가 인지된 회복을 매개로 스트레스에 갖는 총 효과는 

유의수준 0.05 수준에서는 가로수 및 화단에서 녹지의 양이 

많을수록(=-0.036, p-value=0.049) 스트레스 수준이 낮아지는 것으로 

파악되었다. 또한, 유의수준 0.1에서 가로주차가 잘 관리될수록(=-0.020, 
p-value=0.066), 경관이 우중충하지 않을수록(=0.016, p-value=0.099),  
대기질이 좋을수록(=-0.025, p-value=0.060), 상업시설을 다양하다고 

인식할수록(=-0.015, p-value=0.092) 인지된 회복을 매개로 스트레스 

수준이 낮아지는 것으로 파악되었다. 그렇지만, 근린환경 요소가 우울에 

미치는 총 효과는 유의하지 않은 것으로 파악되었다.

④ 청년의 생활특성에 따른 인지된 회복 효과 차이 

인지된 회복이 우울 및 스트레스에 미치는 영향에서 근린에서 보낼 수 

있는 시간에 따른 조절 효과는 0.1 수준에서 우울, 스트레스에 유의한 

효과를 갖는 것으로 파악되었다. 근린환경에서 보낼 수 있는 시간이 

늘어난다고 해서 직접적으로 우울과 스트레스의 수준이 낮아지지는 

않는다(=-0.043, p-value=0.217; =-0.040, p-value=0.234). 하지만, 

유의수준 0.1에서 근린환경에서 보낼 수 있는 시간이 늘어나면서 인지된 

회복의 수준이 높을 때 우울과 스트레스 수준이 유의하게 낮아진다고 

말할 수 있다(=-0.087, p-value=0.070; =-0.084, p-value=0.094).

⑤ 청년 우울의 일반 요인 : 건강수준 및 생활습관, 사회경제학적 속성

청년들의 우울에 영향을 주는 일반 요인으로 건강수준 및 생활습관과 

관련해서 운동 여부(고강도 운동, 중등도 운동, 걷기 운동), 음주 

수준(고위험 음주), 만성질환, ICT 일상생활 지장이 설명변수로 포함되어 
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있고, 사회경제적 속성과 관련해서 성별, 월평균 가구소득, 

주거비부담(가구실질RIR)이 설명변수로 포함되어 있다.

건강수준 및 생활습관과 관련해서 운동 여부에 따른 우울 및 

스트레스의 관계를 살펴보면, 먼저 우울과 관련해서는 유의수준 0.1에서 

고강도 운동이 관련되어 있으며, 스트레스에는 유의수준 0.05에서 

스트레스와 관련이 있는 것으로 파악되었다. 고강도 운동과 걷기 운동은  

모두 운동수준이 우울 및 스트레스 수준을 낮춘다는 상식과는 반대되는 

결과를 보였다. 고강도 운동을 주 3회 이상 20분 이상 하는 경우에는 더 

우울하고(=0.190, p-value=0.057), 유의하지는 않으나 스트레스 수준이 

더 높은 경향이 있다(=0.110, p-value=0.195). 중등도 운동을 주 3회 

20분 이상 하는 경우에 덜 우울하고(=-0.163, p-value=0.101), 

스트레스도 낮았지만 그 정도가 유의수준 통계적으로 유의하지는 

않았다(=-0.080, p-value=0.276).  걷기 운동을 주 5회 이상 30분 이상 

하는 경우에는 더 높은 수준의 스트레스와 관련이 되어 있었고(=0.256, 
p-value=0.026), 더 우울했지만 그 정도가 유의하지는 않았다(=0.058, 
p-value=0.374). 

고위험음주(소주 기준 1회에 남성 7잔, 여성 5잔 이상, 주 2회 이상 

마시는 경우)에는 유의하지는 않으나 더 우울한 경향이 있었고(=0.058, 
p-value=0.374), 낮은 수준의 스트레스와 관련되어 있었다(=-0.057, 
p-value=0.370). 5장의 연구결과와 비교했을 때 고위험음주와 우울의 

관계는 관계의 방향이 동일하지만, 고위험음주와 스트레스는 유의하지는 

않으나 반대 방향을 보인다. 또한, 유의수준 0.05에서 만성질환에 

해당하는 경우에 더 우울하고(=0.620, p-value=0.001), 스트레스 수준이 

더 높아지는 것으로 파악되었다(=0.392, p-value=0.031). 유의수준 

0.05에서 ICT 기기 사용으로 일상생활에 지장을 받는 경우에는 더 

우울하고(=0.169, p-value=0.003), 스트레스 수준이 높아지는 것으로 

파악되었다(=0.097, p-value=0.038). 
사회경제적 속성에 대한 효과를 살펴보면, 성별에 따른 우울 및 
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스트레스의 차이는 유의수준 0.1에서 여성인 경우에 더 

우울했다(=0.114, p-value=0.097). 이는 일반적으로 여성인 경우에 더 

우울한 것으로 나타나는 것과 동일한 결과였다. 한편, 스트레스에 

대해서는 유의하지는 않으나, 남성인 경우 스트레스 수준이 더 높아지는 

경향이 있는 것으로 보인다(=-0.029, p-value=0.403).  일반적으로 월 

평균 가구소득이 높아질수록 가구RIR이 낮아지고, 이 관계를 모형에 

반영하였다. 유의수준 0.05에서 월 평균 가구소득이 높을수록 덜 

우울하고(=-0.136, p-value=0.005) 스트레스 수준이 낮아지는 것으로 

파악된다(=-0.206, p-value=0.000). 주거비부담(가구실질RIR)이 많을 때 

더 우울하고(=0.127, p-value=0.027), 스트레스 수준이 높아지는 것으로 

파악된다(=0.134, p-value=0.014).

　
Y (우울) 　 Y (스트레스) 　

표준계수
(beta) 표준편차 P-value 　 표준계수

(beta) 표준편차 P-value 　

주택 요소
 (직접 효과)

주택_외부방음→ Ｙ -0.081 0.065 0.106 -0.145 0.068 0.016 **

주택_위생 → Ｙ -0.179 0.072 0.007 ** -0.123 0.076 0.053 **

주택_채광 → Ｙ -0.007 0.062 0.453 0.126 0.057 0.013 **

최저주거기준여부 → Ｙ -0.045 0.160 0.389 -0.003 0.141 0.492

근린환경 
요소와 

우중충한 경관
(직접효과)

가로등 관리 → 
우중충한 경관 -0.080 0.054 0.069 * -0.080 0.054 0.069 *

가로수 및 화단 → 
우중충한 경관 -0.235 0.062 0.000 ** -0.235 0.062 0.000 **

가로주차 관리 → 
우중충한 경관 -0.213 0.063 0.000 ** -0.213 0.063 0.000 **

인지된 상업시설 다양성 → 
우중충한 경관 -0.012 0.056 0.413 -0.012 0.056 0.413

근린환경 
 요소와 
 인지된 

회복(PRS)
 (직접효과)

가로등 관리 → PRS -0.061 0.052 0.121 -0.061 0.052 0.120

가로수 및 화단 → PRS 0.277 0.056 0.000 ** 0.276 0.056 0.000 **

가로주차 관리 → PRS 0.154 0.055 0.003 ** 0.153 0.055 0.003 **

우중충한 경관 → PRS -0.121 0.061 0.023 ** -0.121 0.061 0.023 **

근린 소음 → PRS 0.083 0.056 0.070 * 0.083 0.056 0.071 *

대기질→ PRS 0.194 0.064 0.001 ** 0.194 0.064 0.001 **

[표 6-5] 주거환경 요소 – PRS – 우울 및 스트레스 : 분석 결과
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Y (우울) 　 Y (스트레스) 　

표준계수
(beta) 표준편차 P-value 　 표준계수

(beta) 표준편차 P-value 　

인지된 상업시설 다양성 → 
PRS 0.117 0.057 0.021 ** 0.118 0.057 0.020 **

인지된 상업가로 접근성 → 
PRS 0.060 0.064 0.175 0.061 0.064 0.172

인지된 
회복(PRS) 
(직접 효과)

PRS → Ｙ -0.033 0.066 0.308 -0.129 0.071 0.035 **

근린환경 
 요소 

 (총 효과)

가로등 관리 → Ｙ 0.002 0.005 0.353 0.008 0.008 0.168

가로수 및 화단 → Ｙ -0.009 0.019 0.313 -0.036 0.022 0.049 **

가로주차 관리 → Ｙ -0.005 0.011 0.319 -0.020 0.013 0.066 *

우중충한 경관 → Ｙ 0.004 0.009 0.328 0.016 0.012 0.099 *

근린 소음 → Ｙ -0.003 0.007 0.348 -0.011 0.011 0.157

대기질→ Ｙ -0.006 0.014 0.320 -0.025 0.016 0.060 *

인지된 상업시설 다양성 → Ｙ -0.004 0.009 0.327 -0.015 0.011 0.092 *

인지된 상업가로 접근성 → Ｙ -0.002 0.006 0.377 -0.008 0.010 0.227
근린에서 보낼 
수 있는 시간 
 (조절 효과)

근린시간 x PRS → Ｙ -0.087 0.059 0.070 * -0.084 0.064 0.094 *

근린시간 → Ｙ -0.043 0.055 0.217 -0.040 0.056 0.234

건강수준 및 
 생활습관
 (총 효과)

고강도 운동 → Ｙ 0.190 0.120 0.057 * 0.110 0.128 0.195

중등도운동→ Ｙ -0.163 0.128 0.101 -0.080 0.135 0.276

걷기운동 → Ｙ 0.068 0.127 0.296 0.256 0.131 0.026 **

고위험음주 → Ｙ 0.058 0.182 0.374 -0.057 0.171 0.370

만성질환 → Ｙ 0.620 0.206 0.001 ** 0.392 0.210 0.031 **

ICT 일상생활 지장 → Ｙ 0.169 0.061 0.003 ** 0.097 0.055 0.038 **

사회경제적 
속성

 (총효과）

성별 → Ｙ 0.152 0.111 0.086 * -0.029 0.118 0.403

월평균가구소득 → 
주거비부담(가구 실질 RIR) -0.250 0.035 0.000 ** -0.250 0.035 0.000 **

월평균가구소득 → Ｙ -0.136 0.053 0.005 ** -0.206 0.050 0.000 **

주거비부담(가구 실질 RIR) → Ｙ 0.127 0.066 0.027 ** 0.134 0.061 0.014 **
*: p-value<0.1, **:p-value<0.05
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[그림 6-5] PLS-SEM : 주거환경 요소 – PRS – 우울
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[그림 6-6] PLS-SEM : 주거환경 요소 – PRS – 스트레스
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6.1.5. 주거환경 부문과 우울·스트레스의 관계

1) 모형의 적합성

주거환경을 설명변수로 하는 PLS-SEM 모형의 적합도는 종속변수가 

우울인 경우 SRMR 값이 0.065, 종속변수가 스트레스인 경우는 0.066으로  

0.080이하이므로 두 모형이 모두 적합한 것으로 판단되었다. 

2) 분석 결과

주거환경 부문은 주택 부문과 근린환경 부문으로 분류되며, 근린환경 

부문은 교통환경, 경관, 관리, 자연환경, 생활SOC, 상업환경 접근성, 

상업환경 다양성, 유해상업시설으로 각각에 해당하는 근린환경 요소들로 

구성되어 있다. 근린환경 부문은 근린환경 요소들로 구성되어 있는 

조형지표로서 잠재변수에 해당한다. 근린환경 부문으로 분석을 진행한 

이유는 근린환경이 갖는 맥락적인 효과를 파악하기 위해서이다. 예를 

들어, 관리의 부문은 가로등 관리, 가로주차 관리, 쓰레기 관리 외에도 

다른 요소들도 포함하고 있으며, 이는 잠재변수가 조형지표(formative 

indicator)로 형성된 경우에 이러한 개념을 수용할 수 있다. 따라서, 각 

근린환경 부문을 조형지표로서 파악할 때, 근린환경 부문이 갖는 

맥락적인 효과를 파악할 수 있을 것으로 보았다. 

　 주거환경 부문 – PRS – 우울 및 스트레스

종속 변수 우울 스트레스

모형 Saturated 
model

Estimated 
model

Saturated 
model

Estimated 
model

SRMR 0.065 0.075 0.066 0.076
d_ULS 6.039 8.135 6.251 8.302

d_G 1.509 1.749 1.53 1.698
Chi-square 2147.519 2558.406 2172.263 2397.483

NFI 0.681 0.619 0.676 0.643

[표 6-6] 주거환경 부문 – PRS – 우울 및 스트레스 : 모형 적합성
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① 주거환경과 인지된 회복(PRS)

인지된 회복과 유의한 관계를 맺는 근린환경 부문은 경관, 관리, 

자연환경, 생활SOC, 상업환경 다양성이었다. 근린환경의 부문과 인지된 

회복의 관계도 우울과 스트레스를 각각 종속변수로 한 모형에서 유의수준 

0.05에서 동일하게 유의했으며, 표준화된 영향계수도 거의 비슷한 값을 

갖는 것으로 파악된다. 우울을 종속변수로 하는 모형에서 파악해보면, 

경관을 긍정적으로 평가할수록(=-0.131, p-value=0.021), 관리가 잘 

될수록(=0.065, p-value=0.027), 자연환경이 좋을수록(=0.392, 
p-value=0.000), 생활SOC의 접근성이 높을수록(=0.200, 
p-value=0.000), 상업환경의 다양성이 높을수록(=0.100, p-value=0.029) 
인지된 회복(PRS)이 높아진다. 

반면, 인지된 회복(PRS)에 교통환경, 상업환경 접근성, 유해상업시설은 

유의한 관련성은 없는 것으로 파악되었다. 교통환경이 좋을수록 인지된 

회복이 높아지는 경향이 있고(=0.072, p-value=0.264), 상업환경 

접근성이 좋을수록 인지된 회복이 높아지는 경향이 있고(=-0.040, 
p-value=0.256), 유해상업시설의 수가 많을수록 인지된 회복이 낮아지는 

경향은 있으나(=-0.044, p-value=0.153) 그 수준이 통계적으로 유의하지 

않는 것으로 파악된다.

② 인지된 회복(PRS)과 우울 및 스트레스의 관계

유의수준 0.05 수준에서 인지된 회복(PRS)이 높을수록 스트레스 수준은 

낮아진다(=-0.132, p-value=0.025). 우울은 적어지지만 통계적으로 

유의한 관련성이 없는 파악된다(=-0.043, p-value=0.237). 이는 앞서 

주거환경 요소를 포함한 모형에서 파악된 결과와 동일하다. 
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③ 주거환경과 우울 및 스트레스 관계: 인지된 회복(PRS)를 매개로 

주택은 직접적으로 우울 및 스트레스에 영향을 주는 것으로 보았다. 

유의수준 0.05에서 전반적으로 주택의 질이 좋을수록 덜 

우울했고(=-0.259, p-value=0.000), 스트레스 수준도 낮은 것으로 

보인다(=-0.231, p-value=0.000). 
근린환경 부문이 인지된 회복을 매개로 우울 및 스트레스에 주는 총 

효과는 종속변수가 스트레스인 경우에만 유의한 것으로 파악된다. 

유의수준 0.05에서 자연환경, 생활SOC가 파악되었고, 유의수준 0.1에서는 

경관과 상업환경 다양성으로 파악되었다. 주거환경과 인지된 회복(PRS)의 

관계에서 파악된 근린환경 부문 중 관리는 제외되었다. 

근린환경이 인지된 회복을 매개로 스트레스에 주는 총 효과를 

살펴보면, 먼저 유의수준 0.05에서 관리가 잘 된다고 

인식할수록(=-0.009, p-value=0.097), 자연환경이 좋을수록(=-0.052, 
p-value=0.036), 생활SOC 접근성이  좋을수록(=-0.027, p-value=0.036) 
인지된 회복을 매개로 스트레스 수준이 낮아지는 것으로 파악된다. 

유의수준 0.01 수준에서는 상업환경의 다양성이 높을수록 인지된 

회복(PRS)이 높아지고 결과적으로 스트레스 수준도 낮은 것으로 

파악되었다(=-0.013, p-value=0.079). 유의수준 0.01에서 경관을 

부정적으로 인식할 때 인지된 회복을 저해하며 스트레스 수준이 높아지는 

것이 파악되었다(=0.017, p-value=0.090). 

④ 청년의 생활특성에 따른 인지된 회복 효과 차이 

인지된 회복이 우울 및 스트레스에 미치는 영향에서 근린에서 보낼 수 

있는 시간에 따른 조절 효과는 0.1 수준에서 우울이 종속변수인 경우에만 

유의하고, 스트레스에서는 유의하지 않은 것으로 파악되었다. 이는 

주거환경 요소를 포함한 모형의 결과와 동일하다. 근린환경에서 보낼 수 

있는 시간이 늘어난다고 해서 우울과 스트레스의 수준이 낮아지지는 
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않는다(=-0.043, p-value=0.212; =-0.046, p-value=0.202). 하지만, 

하지만, 유의수준 0.1 수준에서 근린환경에서 보낼 수 있는 시간이 

늘어나면서 인지된 회복의 수준이 높을 때 스트레스 수준이  

낮아지고(=-0.082, p-value=0.093), 우울이 낮아지는 것으로 

파악되었다(=-0.086, p-value=0.064).

⑤ 청년 우울의 일반 요인 : 건강수준 및 생활습관, 사회경제학적 속성

건강수준 및 생활습관과 관련해서 운동 여부에 따른 우울 및 

스트레스의 관계는 유의수준 0.05에서 걷기 운동은 스트레스 수준이 높은 

것과 관련되어 있다고 할 수 있으며, 유의수준 0.01에서 고강도운동은 

높은 수준의 우울과 관련되어 있다고 할 수 있다. 걷기 운동을 주 5회 

이상 30분 이상 하는 경우에는 스트레스 수준이 높았고(=0.269, 
p-value=0.016), 유의하지는 않으나 더 우울한 경향을 보였다(=0.085, 
p-value=0.244). 유의수준 0.01에서 고강도 운동을 주 3회 이상 20분 

이상 하는 경우에는 더 우울한 경향이 있고(=0.172, p-value=0.068), 
스트레스 수준이 더 높은 경향을 보였으나 유의하지는 않았다(=0.095, 
p-value=0.224). 중등도 운동을 주 3회 20분 이상 하는 경우에 덜 

우울하고(=-0.146, p-value=0.119), 스트레스도 낮았지만 그 정도가 

유의수준 통계적으로 유의하지는 않았다(=-0.080, p-value=0.270).
고위험음주(소주 기준 1회에 남성 7잔, 여성 5잔 이상, 주 2회 이상 

마시는 경우)는 통계적으로 유의하지는 않으나 더 우울한 경향이 

있고(=0.045, p-value=0.403), 스트레스 수준이 낮은 경향을 

보인다(=-0.071, p-value=0.340). 고위험음주와 스트레스의 관계는 앞 

절의 주거환경 요소를 포함한 PLS-SEM 모형의 결과와 동일하나, 

5장에서 발견된 결과와 반대되는 결과이다. 또한, 유의수준 0.05에서 

만성질환에 해당하는 경우에 더 우울하고(=0.638, p-value=0.001), 

스트레스 수준이 더 높아지는 것으로 파악되었다(=0.402, 
p-value=0.026). 유의수준 0.05에서 ICT 기기 사용으로 일상생활에 
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지장을 받는 경우에는 더 우울하고(=0.159, p-value=0.003), 스트레스 

수준이 높아지는 것으로 파악되었다(=0.092, p-value=0.042). 
사회경제적 속성과 관련해서 유의수준 0.1에서 여성인 경우에 더 

우울했으나(=0.150, p-value=0.086), 스트레스에 대해서는 유의하지 

않았지만 남성인 경우 스트레스 수준이 더 높아지는 경향이 있는 것으로 

보인다(=-0.028, p-value=0.405). 유의수준 0.05에서 월 평균 

가구소득이 높을수록 덜 우울하고(=-0.095, p-value=0.023) 스트레스 

수준이 낮아지는 것으로 파악된다(=-0.162, p-value=0.000). 

주거비부담(가구실질RIR)이 많을 때 더 우울하고(=0.121, p-value=0.032), 
스트레스 수준이 높아지는 것으로 파악된다(=0.125, p-value=0.020).

　
Y (우울) 　 Y (스트레스) 　

표준계수
(beta) 표준편차 P-value 　 표준계수

(beta) 표준편차 P-value 　

주택 
 (직접 효과) 주택 → Y -0.259 0.057 0.000 ** -0.231 0.060 0.000 **

근린환경 부문과 
인지된 

회복(PRS)
 (직접 효과)

교통환경 → PRS 0.072 0.114 0.264 0.072 0.114 0.264

경관 → PRS -0.131 0.064 0.021 ** -0.131 0.064 0.021 **

관리 → 경관 -0.497 0.047 0.000 ** -0.496 0.047 0.000 **

관리 → PRS 0.065 0.034 0.027 ** 0.065 0.034 0.027 **

자연환경 → PRS 0.392 0.058 0.000 ** 0.392 0.058 0.000 **

생활SOC → PRS 0.200 0.054 0.000 ** 0.201 0.054 0.000 **

상업환경 다양성 → PRS 0.100 0.053 0.029 ** 0.101 0.053 0.029 **

상업환경 접근성 → PRS -0.040 0.061 0.256 -0.040 0.061 0.254

유해상업시설 → PRS -0.044 0.043 0.153 -0.043 0.043 0.155
인지된 

회복(PRS) 
 (직접 효과)

PRS →  Y -0.043 0.061 0.237 -0.132 0.068 0.025 **

근린환경 
 부문

 (총 효과)

교통환경 → Y -0.003 0.008 0.354 -0.009 0.016 0.276
경관 → Y 0.006 0.010 0.276 0.017 0.013 0.090 *
관리 → Y -0.003 0.005 0.280 -0.009 0.007 0.097 **

[표 6-7] 주거환경 부문 – PRS – 우울 및 스트레스 : 분석 결과 
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Y (우울) 　 Y (스트레스) 　

표준계수
(beta) 표준편차 P-value 　 표준계수

(beta) 표준편차 P-value 　

자연환경 → Y -0.017 0.025 0.244 -0.052 0.029 0.036 **
생활SOC → Y -0.009 0.013 0.244 -0.027 0.015 0.036 **

상업환경 다양성 → Y -0.004 0.007 0.265 -0.013 0.009 0.079 *
상업환경 접근성 → Y 0.002 0.005 0.353 0.005 0.009 0.269

유해상업시설 → Y 0.002 0.004 0.328 0.006 0.007 0.192

근린에서 보낼 수 
있는 시간 
(조절 효과)

근린시간 x PRS → Y -0.086 0.056 0.064 * -0.082 0.062 0.093 *

근린시간 → Y -0.043 0.054 0.212 -0.046 0.055 0.202

건강수준 및 
 생활습관
 (총 효과)

고강도 운동 → Y 0.172 0.115 0.068 * 0.095 0.125 0.224

중등도 운동 → Y -0.146 0.124 0.119 -0.080 0.130 0.270

걷기 운동 → Y 0.085 0.123 0.244 0.269 0.125 0.016 **

고위험음주 → Y 0.045 0.182 0.403 -0.071 0.171 0.340

만성질환 → Y 0.638 0.201 0.001 ** 0.402 0.207 0.026 **

ICT 일상생활 지장 → Y 0.159 0.059 0.003 ** 0.092 0.053 0.042 **

사회경제적 
 속성

 (총효과）

성별 → Y 0.150 0.110 0.086 * -0.028 0.117 0.405

월평균가구소득 →  
주거비부담(가구 실질 RIR) -0.250 0.035 0.000 ** -0.250 0.035 0.000 **

월평균가구소득 → Y -0.095 0.048 0.023 ** -0.162 0.044 0.000 **
주거비부담(가구 실질 RIR) 

→ Y 0.121 0.066 0.032 ** 0.125 0.061 0.020 **

*: p-value<0.1, **:p-value<0.05
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[그림 6-7] PLS-SEM : 주거환경 부문 – PRS – 우울
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[그림 6-8] PLS-SEM : 주거환경 부문 – PRS – 스트레스
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6.3. 소결

6.3.1. 청년 우울의 일반 요인 

설문조사(II)를 PLS-SEM 모형으로 분석했을 때, 청년들의 우울에 

영향을 주는 일반 요인은 건강수준 및 생활습관과 관련해서 운동 

여부(고강도 운동, 중등도 운동, 걷기 운동), 음주 수준(고위험 음주), 

만성질환, ICT 일상생활 지장이 설명변수로 포함되어 있고, 사회경제적 

속성과 관련해서 성별, 월평균 가구소득, 주거비부담(가구실질RIR)이 

설명변수로 포함되어 있다.

청년들의 우울에 영향을 주는 일반 요인으로 건강수준 및 생활습관과 

관련해서 만성질환을 겪는 경우, ICT 기기를 과도하게 사용하여 

일상생활에 지장을 받는 경우에 우울하고, 스트레스 수준도 유의하게 

높았다. 일반적으로 고위험음주는 우울과 높은 연관성이 있는 것으로 

알려져 있고, 이는 5장의 연구결과에서도 동일했으나 6장의 

연구결과에서는 고위험음주인 경우가 유의하지는 않으나 우울이 높아지는 

것과 관련있는 경향을 보였다. 반면, 고위험음주를 하는 경우에 스트레스 

수준이 낮은 경향이 보였다. 김승완(2021)의 연구에서도 청년들이 소득이 

높고, 친구와 만남이 빈번한 경우에 고위험음주에 해당할 확률이 높기 

때문에, 청년들에게 고위험음주는 스트레스 해소와 관련되어 있는 것으로 

보인다.

운동 유무는 전반적으로는 우울 및 스트레스와 유의하게 관련되어 있지 

않는 것으로 파악되었다. 5장의 연구결과에서도 운동 유무와 우울은 

관련이 유의한 없는 것으로 파악되었는데, 6장 연구결과에서는 걷기 

운동은 높은 수준의 스트레스와 관련이 있는 것으로 파악되었다. 걷기 

운동의 경우에는 더 많이 걷기 때문에 우울한 것이라고 해석하기 어렵고, 

우울하기 때문에 활동량을 늘리고자 하며 상대적으로 쉬운 운동 방법으로 

걷기를 택할 가능성이 있을 것으로 보인다. 고강도 운동을 하는 경우도 

우울 수준이 높은 경향성을 보였고, 유의하지는 않았지만 중등도 운동을 

하는 경우에만 우울과 스트레스 수준이 낮은 것과 관련되었다. 이와 같은 
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운동 유무에 따른 우울 및 스트레스의 수준은 청년들의 신체적인 

건강함이 있는 청년들에게는 큰 관계를 갖지 않는 것으로 해석된다. 

청년들의 신체적 건강함은 노인의 우울 특성과 대비되는 것으로 

파악된다. 

성별은 여성인 경우에 더 우울한 경향이 있었고, 유의하지는 않으나 

남성인 경우에 스트레스 수준이 더 높아지는 경향이 파악되었다. 월평균 

가구소득이 높으면 주거비부담(가구실질RIR)을 낮추며, 월평균 

가구소득이 높을수록 주거비 부담(가구실질RIR)이 적을수록 우울과 

스트레스 수준은 유의하게 낮아진다. 이는 오서안(2018) 연구에서 

주거비부담이 높을수록 우울한 것과 연구결과가 동일하게 파악되었다. 본 

연구에서 주거비부담으로 측정된 ‘가구실질RIR’은 주거비부담은 지출되는 

주거비 중에서 부모 혹은 친지 등 가족들에게 지원금액은 제외한 

실질적인 주거비를 가구 소득으로 나눈 값이다. 이 결과를 통해 부모 및 

친지 등 가족들의 도움이 없을 때 서울시에 거주하는 경우에 

주거비부담이 우울과 스트레스를 높이는 것으로 해석된다. 

6.3.2. 주거환경과 우울 및 스트레스의 관계 : 인지된 회복을 매개로

주택에서는 위생이 좋지 않은 경우에 우울과 스트레스 수준이 

높아지고, 외부 방음이 잘 될수록 스트레스가 낮아지는 것으로 

파악되었다. 채광의 경우에는 보다 자세한 연구가 필요해보였는데, 그 

이유는 채광이 좋을 경우 일반적으로는 스트레스 수준이 낮아지는 것과는 

반대되는 결과를 보였기 때문이다. 또한, 주택 부문으로 확장시켜보았을 

때, 주택의 전반적인 질이 좋을수록 우울과 스트레스 수준이 유의하게 

낮아지는 것으로 파악되었다.

근린환경 요소 중에서는 가로수 및 화단에서 녹지의 양이 많을수록, 

가로주차가 관리가 잘 될수록, 대기질이 좋다고 인식될수록, 상업시설이 

다양하다고 인식할수록, 인지된 회복의 수준이 높고, 경관이 우중충하다고 

평가할수록 인지된 회복 수준은 낮아지는 것으로 파악되었다. 
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근린환경의 부문을 통해 맥락적인 효과를 보았을 때, 경관, 관리, 

자연환경, 생활SOC, 상업환경의 다양성은 인지된 회복과 관련되어 

있었다. 또한, 이러한 근린환경 부문들은 인지된 회복을 매개로 하여 

스트레스 수준을 낮추는 총 효과가 유의했다. 근린환경 내 개별적인 

요소보다 전반적인 근린환경의 부문이 스트레스를 낮추는 데 관련성이 

있는 것으로 파악되었다.

근린환경의 각 부문별로 살펴보면, 부정적인 경관은 인지된 회복을 

저해한다(가설 3.1.1. 지지). 본 장에서 경관은 측정변수 우중충함, 답답함, 

복잡함, 단조로움을 요소로 구성되는 형성지표(formative indicator)이며, 

측정변수들은 부정적인 의미의 형용사이다. 경관이 부정적으로 인식되는 

것은 인지된 회복의 하위요소로서 매력적으로 인식되는 것과 방향성이 

반대이다. 회복이 시작되는 첫 번째 요소는 일 생각에서 벗어나는 

것이다(Hatig, et al., 1997). 부정적인 경관은 일 생각에서 벗어나는 것을 

방해하여 인지된 회복(PRS)을 낮추는 것으로 보인다. 예를 들어, 일을 

마치고 집으로 돌아오는 길이나 집에서 일하는 경우에 부정적인 경관을 

경험한다면 흥미가 자연스럽게 끌릴 수가 없고, 일 생각에서 벗어나기 더 

어렵거나 부정적인 생각에 매몰 될 가능성이 높아지므로 스트레스 수준이 

높을 것으로 해석된다. 

근린환경의 관리는 직접적으로 인지된 회복 수준과 관련되어 있지 

않고, 경관을 매개로 하여 인지된 회복 수준에 간접 효과를 갖는 것이 

파악되었다. 가로등의 관리가 잘 되어있을수록, 주차관리가 잘 될수록, 

쓰레기의 관리가 잘 될수록 경관을 부정적으로 인식하지 않으며 인지된 

회복 수준도 높이게 되는 것을 의미한다. 다만, 관리 수준이 좋다진다고 

하더라도 우울이나 스트레스 수준이 낮아지지는 않는 것으로 파악되었다. 

상업시설이 다양한 경우에 인지된 회복의 수준이 높아졌다(가설 3.1.2. 

지지). 상업시설의 다양성은 인지된 상업시설의 다양성(설문조사)과 

엔트로피 지수(GIS데이터)로 구성된 형성 지표(formative indicator)이다. 

상업시설의 다양성이 높을 때, 직장이나 학교와 분리되어 회복되는 
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공간으로 인식될 것으로 해석된다. 상업시설의 다양성이 높을 때 흥미를 

끌 수 있는 요소들이 많으므로(fascination), 일 생각에서 벗어나기 

쉽고(being away), 근린 외부에서 할 수 있는 활동이 많을 

것으로(compatibility) 해석된다. 

근린환경 내 상업시설의 다양성이 인지된 회복을 높이는 것은 청년들이 

상업시설을 선호하는 특징이 반영된 것으로 해석할 수 있다. 건조환경 

내에서 회복이 되는 장소의 특징으로 좋아하는 장소는 그렇지 않은 

일반적인 장소에 비해 PRS가 높게 평가된다(Korpela & Hatig, 1996). 

또한, 환경에서의 회복은 이용자의 특성에 따라서 달라질 수 있기 

때문에(Weber & Trojan, 2018), 청년들이 대도시에서 상업시설을 

여가시설로 선호하는 특징이 반영되는 것으로 볼 수 있다(Couture & 

Handbury, 2017). 

근린환경 내에 유해상업시설(모텔, 유흥업소, 술집 등)이 많은 것은 

인지된 회복을 낮추지 않았고, 우울과 스트레스에 대한 총 효과 또한 

유의하지 않는 것으로 파악되었다(가설 3.3.3. 지지하지 않음). 이는 

예상과는 반대되는 결과였다. 선행연구를 통해 보았을 때, 유해상업시설은 

주거환경을 부정적으로 인식하게 하는 요소이다(Kung-Jen & Li-Ting, 

2008; 전진부, 양우현 2015; 양우현, 김성은, 2013; 양우현, 윤용석, 2013; 

윤용석, 양우현, 2012). 그러나, 본 연구 결과에서는 거주지 반경 500m 

범위 내에서 유해상업시설이 많을수록 인지된 회복이 낮아지는 효과는 볼 

수 없었다. 유해상업시설의 영향은 근린환경의 반경을 좁히거나, 주택 

유형을 오피스텔 유형으로 통제한 후에 그 영향을 다시 파악해볼 필요가 

있다.

자연환경(natural environment)은 인지된 회복 수준을 높이고 

스트레스를 완화하는 효과를 가지고 있다. 특히, 자연환경의 요소로서 

가로수 및 화단은 인지된 회복을 매개로 스트레스를 완화하는 효과가 

있는 것으로 파악되었다. 이는 녹지와 인지된 회복, 스트레스에 대한 

관계를 밝힌 선행연구들과 동일한 결과를 보인다(Dzhambov et al., 2019;  
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Jin et al., 2022; Zhang et al., 2023).   

교통환경은 인지된 회복을 높이거나 우울 및 스트레스 수준과 유의한 

관련성이 없는 근린환경 부문으로 파악되었다. 교통환경은 객관적으로 

GIS를 통해 수집된 변수들로 구성되었지만, 그 영향은 없는 것으로 

파악되었다. 교통환경은 대중교통(지하철 및 버스)과 자동차를 모두 

포함하는 환경으로 구성되어 있기 때문에, 교통환경이 잠재변수로서 

신뢰성을 확보하기 어렵다는 것은 한계점이다. 또한, 대중교통과 자동차를 

모두 포함하는 교통환경에서 GIS를 통해 수집된 객관적인 변수들을 

중심으로 구성된 점이 인지된 회복과 우울 및 스트레스에 관계성을 

낮추는 요인이 되었을 수 있다. 

인지된 회복 수준이 높을수록  스트레스 수준은  낮아졌으나, 우울은 

낮아지는 경향은 보이지만 그 정도가 유의하지 않았다(가설3.3. 일부 

지지). Kaplan이 제시한 ART(Attention Restorative Theory)에서는 

인지적 측면에서 정신적 피로(mental fatigue)가 회복될 수 있는 환경의 

특징이 인지된 회복으로 구성되었기 때문에, 인지된 회복의 수준이 낮을 

때 낮은 수준의 스트레스와 관련되어 있는 것으로 보인다. 인지된 회복이 

우울과 갖는 관계를 살펴본 최근 연구들은 주로 자연환경에서 가질 수 

잇는 인지된 회복에 대한 영향을 다뤘으며 유의한 관련성이 있는 것으로 

파악되었다(Jin et al., 2022; Zhang et al., 2023). 하지만, 근린환경에서 

가질 수 있는 효과를 측정했을 때에는 그 효과가 우울을 낮추는 것까지는 

보이지 않은 것으로 파악된다.
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제 7장 결론

7.1. 주요 연구결과

본 연구는 주거환경과 청년 우울의 관계를 고찰한 연구이다. 연구의 

내용으로는 청년들에게 중요한 주거환경 요소를 파악하였고, 주거환경 

만족도가 우울에 영향이 있는지 분석한 후, 주거환경 요소와 우울 및 

스트레스의 관계를 인지된 회복(PRS)을 매개변수로 분석했다. 이를 통해, 

청년의 우울과 관련된 일반적인 요인, 청년의 주거환경 만족도와 관련된 

중요 주거환경 요소, 우울 및 스트레스를 완화하는 주거환경 요소 및 

부문을 연구결과로 파악할 수 있었다. 주요 연구결과를 요약하면 다음과 

같다. 

청년의 우울에 관련된 일반 요인과 관련해서, 청년들에게는 신체 

활동보다도 인지적인 측면이 우울과 더 관련되어 있을 수 있다. 이전의 

도시환경과 우울의 관계에 대한 연구들은 주로 노인들을 대상으로 

연구했는데, 노인들은 신체적 능력에 따라 자립적인 생활에 영향을 

받으므로 신체 건강은 노인의 삶의 질과 우울에 중요한 요인이다(김용진, 

2012). 본 연구 결과에서는 청년들은 운동 유무에 따라 우울 정도가 

유의한 차이를 보이지 않았는데, 이는 노인들의 연구 결과와는 대비되는 

특성으로 청년기가 신체적으로 건강한 시기인 특성이 있는 것으로 

해석된다. 

우울에 영향을 미치는 일반적인 변수들을 통제했을 때에도 

주거환경(주택 및 근린환경) 요소 및 만족도는 우울 및 스트레스와 유의한 

관계를 갖는 것으로 파악되었다. 주택에서 소음은 오피스텔과 

다세대·다가구 주택에서 모두 중요한 주거환경 요소였으며, 청년의 

우울과 스트레스에 직접적인 영향을 주고 있었다. 이론적으로 소음은 

주거환경 만족도와 우울에 영향을 미치는 중요한 요소로 알려져 있으나, 

국내 연구에서 주택의 소음 문제는 공동 주택의 층간소음만 다뤄지고 
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있다. 특히,  외부 소음은 오피스텔 거주자들은 가장 불만족하는 것으로 

파악되었는데, 오피스텔은 대로변과 상업지역 내 위치하고 있어 자동차, 

생활소음을 포함한 외부 소음에 더욱 심하게 노출되는 것으로 보인다. 

다세대·다가구 주택에 거주하면서 좁은 면적에 거주하는 30대 

초중반인 청년이 주거비 부담을 느끼는 경우에 취약 주거의 하나의 

유형으로 파악될 수 있었다. 일반적으로 고시원에 거주하는 경우에 

취약주거 혹은 빈곤주거의 형태로 파악되어 왔다. 본 연구에서 

주거실태조사 데이터를 랜덤 포레스트로 분석한 결과에서, 

다세대·다가구 주택에서는 주택에서 최소주거기준을 맞추지 못하거나 

주거비 부담을 느끼는 경우가 주거환경 만족도와 관련성이 많았다. 또한, 

주거환경 만족도와 설명변수 간의 비선형적 관계를 분석했을 때, 주택 

면적이 적고 거주 청년의 나이가 30대 이상인 경우에 주거환경에 매우 

불만족하는 경우가 많았다. 

도시계획 측면에서 주택 높이는 주거지역의 용적률과 관련된 중요한 

주거환경 요소이지만, 본 연구의 결과에서 서울시에 거주하는 

청년들에게는 주택 높이의 중요도는 낮았다. 서울시에 거주하는 청년들을 

대상으로 한 IPA 분석결과 시각적으로 보이는 주변 건물의 높이에 대한 

중요도는 낮게 파악되었다. 또한, 주거환경 요소와 주거환경 만족도의 

관계를 경로분석으로 파악했을 때에도 건물의 높이는 주거환경 만족도와 

유의한 관련성이 없었다. 

근린환경과 우울 및 스트레스의 관계에서는 인지된 회복(PRS)를 매개로 

한 효과를 파악했다. 근린환경과 인지된 회복과 갖는 효과는 관련되어 

있었고, 근린환경 요소에서는 가로수 및 화단, 가로주차 관리, 경관, 근린 

소음, 대기질, 인지된 상업시설의 다양성이 관련되어 있었고, 근린환경의 

맥락에서는 경관, 관리, 자연환경, 생활SOC, 상업환경의 다양성이 

관련되어 있었다. 이러한 근린환경 부문들은 인지된 회복을 매개로 하는 

스트레스에 총 효과를 가지고 있었고, 우울에는 방향성은 있으나 유의한 

관련성은 없는 것으로 파악되었다. 
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각 부문별로 보았을 때, 근린환경 내 상업시설이 다양하게 존재할수록 

청년들은 주거환경에 만족하며 인지된 회복이 높고 스트레스 수준이 

낮았다. 주거환경에서 상업시설의 존재는 외부인이 침입할 수 있도록 

하기 때문에 주거지의 영역성(territoriety)이 저해될 수 있다(Newman, 

1996). 이전의 상업시설과 우울의 관계에서도 주거환경 내 상업시설이 

많은 것이 부정적인 영향을 주는 것이 파악되어 있었다(Finlay et al., 

2019; Kim, 2008). 하지만, 국내·외 청년들은 도시에 거주하면서 

상업시설을 어메니티 시설로 인식하는 경향을 보였고(Y. Lee, B. Lee, & 

Shubho, 2019; Lee, 2018), 청년들이 상업시설을 ‘선호’하는 특성은  

주거환경 만족도에 반영되고 우울 및 스트레스를 완화하는 요소로 작용할 

수 있음이 파악되었다. 

경관의 우중충하다고 볼수록 인지된 회복 수준은 낮고 더 우울한  

것으로 파악되었다. 경관은 주거환경 만족도에서 갖는 중요도는 낮지만, 

우울과 스트레스에는 중요하게 관련된 요인으로 파악되었다. 

선행연구에서 우중충한(dull) 환경은 자극이 되는 요소가 적고, 사람들의 

우울한 감정과 관련이 있는 것으로 언급되어 왔다. 부정적인 경관 

인식(우중충함, 복잡함, 단조로움, 답답함)은 인지된 회복의 특성 중  

Fascination(매력)과 반대되는 의미를 갖고 있다. 부정적인 경관은 우울한 

사람이 부정적인 생각에 사로잡히거나 일에서부터 멀어지도록(being 

away)하는 분산(distract)이 되는 자극이 부족하여 인지된 회복도 

낮아지고, 스트레스를 완화하지 못한다.

자연환경(natural environment)은 청년들의 주거환경 만족도와 관련이 

많으며, 인지된 회복을 낮추며, 스트레스를 낮추는 효과가 있는 것으로 

파악되었다. 특히, 가로수 및 화단의 녹지의 양이 많을수록 근린환경을 

안전하다고 인식하는 것, 높은 인지된 회복 수준, 낮은 스트레스와 

관련되어 있었다. 

청년들이 도시에서 거주지를 선택할 때 교통환경은 가장 중요하게 

고려하지만, 교통환경은 스트레스 및 우울과는 관계가 적었다. 연구 
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결과에서 서울시에 거주하는 청년들을 대상으로 한 IPA분석에서는 

대중교통(버스, 지하철) 접근성은 중요도도 높지만 만족도 또한 높은 

것으로 파악되었다. 또한, 전국에 거주하는 청년들을 대상으로한 

지역사회건강조사 데이터를 분석했을 때 근린환경 부문 중에서 우울에 

가장 적은 영향을 주고 있었다. 청년들이 학교와 직장을 위해서 

대중교통의 접근성이 높은 곳에 거주하고자 하는데, 서울시는 높은 

인구밀도로 인해 대중교통 서비스가 잘 되어있으므로 교통환경이 어느 

정도 충족되는 주거지를 선택하게 된다. 대중교통 접근성은 노인들에게는 

우울과 관련된 매우 중요한 요인으로 파악되지만(김용진, 2012; Melis, et 

al., 2015), 청년들은 신체적으로 건강한 특성 때문에 교통환경이 우울과 

갖는 영향은 다소 적은 것으로 보인다.

7.2. 연구의 의의 및 시사점 

본 연구는 도시환경과 정신건강의 관계를 청년을 대상으로 본 연구로서 

의의가 있다. 2000년대 후반부터 노인들 대상으로 하여 도시환경과 

정신건강의 관계가 다뤄져왔었고, 노인들의 근린환경에서 대중교통 및 

커뮤니티 시설의 접근성, 사회적 지지의 완화 효과 등이 중요한 요인이 

되는 것이 밝혀졌다. 본 연구에서는 청년들을 대상으로 한 연구로서 

의의가 있으며, 청년들이 ‘성인이행기(emerging adulthood)’에 

해당하면서 대도시에서 거주하며 상업시설을 좋아하는 특성이 주거환경 

만족도와 주거환경 내에서의 회복을 인식하고 스트레스를 완화하는 

효과가 있는 것을 밝힌 연구로서 의의가 있다. 

환경과 정신건강의 관계는 연구 대상마다 특성이 다르며, 특히 

노인들이 갖는 신체적인 한계와 대비되어, 청년들에게는 인지 및 인식과 

같은 심리적인 측면이 정신건강에 더욱 중요하게 파악되는 것을 확인한 

연구로서 의의가 있다. 또한, 기존에 정신건강에 일반적으로 뚜렷하게 

유의한 관계를 보였던 사회적 활동 및 관계망, 신체적 활동, 과위험음주는 

청년을 대상으로 하는 연구에서 추가적인 연구의 필요성이 파악되었다. 
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또한, 환경과 정신건강을 설명하는 매커니즘으로 ‘회복(restoration)’의 

효과를 ‘인지된 회복(Perceived Restorativeness Scale, PRS)’을 

활용하여 측정한 연구로서 학술적인 의의를 가진다. 이론적으로 환경의 

정신건강의 관계를 설명하는 원리로 ‘회복’이 매개변수로 제안되어 

있었고 원리를 실증하는 것이 과제로 남아 있었다. Kaplan가 

자연환경에서 발견한 회복환경의 특징을 Hatig는  도시환경에서 적용할 

수 있도록 인지된 회복(PRS)를 개발했다. 본 연구에서는 인지된 회복을 

한국의 근린환경의 맥락에서 적용하여 측정하였고, 이를 청년들의 

근린환경에서의 인지된 회복과 우울 및 스트레스의 관계를 매개하는 

변수로 활용하였다. 

환경과 정신건강의 관계에서는 건조환경(built environment)이 갖는 

회복적 효과를 상업환경의 다양성, 경관을 중심으로 파악한 점에서 

의의가 있다. 이전까지 자연 환경(natural environment)은 정신건강에 

긍정적인 영향을 갖고 회복적 효과를 갖는 것이 일관적인 결과를 

보였으나, 도시환경에서 건조환경이 갖는 회복적 효과는 건축물, 

여가공간, 가로경관 등이 일부 파악되었고 이는 거주자 특성에 따라 

달라질 수 있다(Weber & Trojan, 2018). 주거환경에서 갖는 상업시설의 

영향도 거주자의 특성에 따라 회복 효과가 달라질 것으로 예상되는데, 본 

연구 결과에서 청년에게 상업시설의 다양성과 부정적이지 않은 경관은 

인지된 회복에 긍정적인 영향이 있는 것이 파악되었다. 청년에게 

상업시설의 다양성이 회복을 인식하고 적은 수준의 스트레스와 관련되어 

있는 것은 청년들이 상업시설을 선호하는 특징으로 해석되며, 이는 특정 

집단 혹은 계층에서 ‘선호’하는 특성은 건조환경에서 회복 효과를 가질 수 

있음을 의미한다.

상업시설의 다양성을 측정하기 위해 설문조사로 상업시설의 다양성을 

인식한 것에 GIS로 상업시설의 개수를 파악하여 엔트로피 지수를 

포함했다는 점에서 객관성을 일부 확보했다는 점에서 의미가 있다. 

상업시설 데이터로 사용되는 지방행정자치시스템 데이터에서는 필수로 
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신고해야하는 상업시설 외에는 누락되는 경우가 많은 한계가 있는데, 

Kakaomap API를 통해 상업시설을 구축함으로써 방법적으로 데이터 

수집의 정확도를 높였다는 점에서 의미가 있다. 또한, 엔트로피 지수는 

주거지역 내 상업지역의 용도복합으로 보행, 통행거리 등 교통적 

측면에서 긍정적인 영향을 주는 것이 파악되어 왔는데(이정민, 2022; 

박강민, 최창규, 2012; 김희철, 2014; 이경환, 2014), 주거환경에서 

상업시설의 다양성이 청년들의 정신건강을 지지하는 데에도 효과를 갖는 

것이 파악되었다.

연구 방법적인 측면에서 통계적 측면의 접근 외에도 컴퓨터 알고리즘을 

결합한 머신러닝(machine learning) 접근방법 중 하나인 랜덤  

포레스트(random forest)를 활용하여 주거환경 요소와 주거환경 만족도의 

비선형적인 관계를 가정하여 보다 예측도가 높은 모형을 생성할 수 

있었고, 이를 통해 주거환경 요소의 중요도를 도출했다. 설명변수와 

종속변수 간의 비선형적 관계를 파악하여 취약 주거계층으로 분류될 수 

있는 청년의 유형을 파악했다. 또한, 기존의 중요도를 도출하는데 많이 

사용되었던 IPA 분석과 비교하여 중요 주거환경 요소를 결과로 

도출했다는 점에서 의미가 있으며, 주거환경 만족도를 설명하는 주거환경 

요소의 중요도를 직접적으로 질문하는 설문조사 방법 외에도 국가통계 

데이터를 통해 분석하여 보다 큰 표본 집단에서 일반화된 결과를 도출할 

수 있다는 점에서 의의가 있다.

정책적인 시사점은 향후 청년들의 주거환경 만족도를 높이거나 더 

나아가 정신건강을 지원하기 위한 방법으로 주거환경을 어떻게 조성해야 

할지 고민하고 제안한 연구로서 의미가 있다. 다세대·다가구 주택에서는 

일부 주택에서는 주택 자체에 대한 관리가 우선시 되어야하며, 

안전수준을 높이기 위해 가로주차 관리가 필요하다. 대로변에 위치하는 

오피스텔에서 외부 소음에 대한 관리가 될 수 있도록 오피스텔 방음 설치 

기준을 규정화할 필요가 있다. 또한, 청년들의 스트레스를 완화하기 

위해서 상업시설의 다양성을 높이고, 우중충한 경관을 바꾸고, 가로수 및 

화단에서 녹지의 양을 높일 필요가 있다. 
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1~2인 가구의 청년들을 위해 주택 공급을 높이기 위해서 용도지역상 

용적률이 높게 설정되어 있는 상업지역에서 주거용 오피스텔, 

도시형생활주택을 공급하도록 정책의 방향이 설정되고 있다. 본 

연구결과에서는 주거지역에 해당하는 다세대·다가구 주택은 주변 건물 

높이에 대한 만족도가 낮으며, 건물 높이가 주거환경 만족도에 중요한 

영향을 주지 않고 있었다. 주거환경의 만족도는 건물의 높이 뿐 아니라, 

주택의 연한, 위생, 조경, 방음 등 다양한 부분과 관련되어 있다. 이러한 

변수들을 고려하였을 때에도 건물 높이에서 동일한 결과가 파악된다면, 

향후 주택의 유형을 개선하는 방향으로 주거지역 내 건물의 높이에 대한 

규제를 완화할 수 있을 것이며, 다른 요소들에 대한 규정을 세우는 방향을 

고려해볼 수 있을 것이다.

7.3. 연구의 한계 및 향후 연구 과제 

본 연구는 청년들의 우울 및 스트레스에 미치는 환경의 범위를 

주거환경으로 한정했지만, 향후 연구에서는 업무 환경, 교통 환경, 사회적 

환경 등을 구체적으로 다루는 연구가 필요하다. 또한, 본 연구는 횡단면 

연구이기 때문에 향후 종단 연구를 통해 환경과 우울에서 인과관계를 

엄격하게 증명할 필요성이 있다. 

경제적인 변수로 소득과 주거비에 대해 고려했지만, 개인의 노력 외에 

부모의 지원이 청년들의 주거 선택에 있어 어떠한 영향을 주는지, 청년의 

독립, 자존감, 우울과 어떤 관련이 있는지 자세히 파악해볼 필요가 있다. 

또한, 근린환경에서 다양한 상업시설이 존재하고 있더라도 경제적 수준에 

따라서 활용될 수 있는 시설의 수가 제약적일 수 있는데, 상업시설의 

이용적 측면을 고려하여 본다면 상업시설이 갖는 효과를 실제적으로 

파악할 수 있을 것이다.

청년들의 사회적 관계에 대해 보다 자세히 다뤄볼 필요가 있다. 본 

연구에서 다루는 범위가 아니었기 때문에 자세히 다뤄지는 않았지만, 
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사회적 지지는 환경과 정신건강의 관계를 설명하는 중요한 매개변수이다. 

본 연구 내에서도 친구와 만남 횟수가 우울과 맺는 결과는 서로 

반대되었다. 4장 1절(주거실태조사)에서는 전국 단위에서 친구와 만남이 

적은 우울 수준과 유의미한 관련이 있었지만, 5장(설문조사(II))에서는 

서울시 단위에서 친구 만남이 우울을 높이며 유의하지 않은 것으로 

파악되었다. 이 같은 결과는 청년들에게 친구와 만남의 횟수만으로 

사회적 지지 정도를 판단하기 어려울 것으로 보인다. 

청년들은 대면 만남 외에도 전화, 메신저, SNS와 같은 비대면적인 

커뮤니케이션에 익숙하다는 점이 있다. 또한, 청년의 상황에 따라서 일을 

중요시 여기는 경우에 사회적 지지를 경험하는 친구 관계 외에는 

실제로는 친구와 만남이 오히려 부담이 될 수 있다. 또한, 일부 청년들은 

우울을 벗어나기 위해 친구와 더 많이 만나는 경우도 있다. 추후 연구에서 

청년이 처한 상황, 청년의 성향, 소통 수단, 친구의 관계 및 의미, 만남의 

빈도 등 다양한 변수를 고려하여 보다 구체적으로 청년 우울과 사회적 

관계를 파악해볼 필요가 있다. 사회적 관계를 주거환경과 같이 고려해볼 

때, 임대주택을 공급할 때 커뮤니티 시설을 공급하도록 하는데, 실제로 

거주자들 간의 관계를 강화하거나 사회적 지지를 높이는지, 주거환경 

만족도와 정신건강을 지지하는 효과를 갖는지 파악해볼 필요가 있다.

신체활동과 관련해서 일정 수준 이상의 운동 수준에 대해서는 

다뤘지만, 실제로 많이 걸을수록 인지된 회복이 높아지는지와 같은 

행태적인 측면과 심리적 측면의 관계에 대해서는 다루지는 못했다. 실제 

상업환경에 다양성이 존재하지 않는 경우에 인지된 회복이 많이 이뤄지는 

시설을 지속적으로 이용하는 경우에는 우울이 완화되는지 관계를 

파악해볼 필요가 있다. 

또한, 다른 연령 집단과 청년 집단을 비교하는 연구를 통해 청년집단의 

특성을 파악하는 연구를 진행해볼 수 있을 것이다. 본 연구에서는 

지역사회건강조사를 활용한 토빗모형에서 청년과 청년 외 성인으로 

구분하여 파악함으로써 청년들의 우울 특성을 파악할 수 있었다. 성인은  
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청년, 중년, 장년, 노년으로 구분되며, 생애주기적 특성에 따라 삶의 질과 

정신건강에 대한 영향 요인도 달라지는 것으로 보인다. 집단 간 분석을 

통해 주거환경 요소의 영향이 특정 집단에서 갖는 특성인지 혹은 집단의 

특성과는 관련이 적은 일반적인 결과인지를 파악해볼 수 있을 것이다.

본 연구는 횡단면 연구이기 때문에, 종단 연구로 재검증하여 

인과관계를 명확히 파악할 필요가 있다. 이사를 하거나 주거환경에서 큰 

변화가 일어나는 경우를 사례로 조사하여, 보다 직접적인 인과관계를 

파악하는 연구를 진행해본다면, 주거환경 요소가 갖는 인지된 회복과 

우울의 관계에 대한 인과성을 더욱 확보할 수 있을 것으로 기대된다. 

또한, 주거환경 요소에서 ‘만족도’로 조사된 변수들은 주거환경 만족도 및 

우울과 높은 상관성을 보일 수 있다. 이는 우울한 사람들이 부정적인 

생각을 자주 하는 경향이 설문 응답에도 반영될 수 있음을 의미한다. 

종단연구를 진행하거나, 솔로몬 4집단 설계(solomon four group design), 

성향점수 매칭법(Propensity Score Matching, PSM)을 활용하여 연구 

설계를 보완하면 부정적인 응답의 경향성을 어느 정도 통제할 수 있을 

것이라고 생각된다.

이러한 연구들이 종합되었을 때, 청년 우울과 환경이 갖는 복잡한 

관계를 더 구체적으로 파악할 수 있을 것이라고 기대된다. 그렇게 된다면 

청년들 중에서 유전적, 성격적인 측면 외에도 환경적 측면에서 어떤 

경우에 우울에 취약한 지, 회복하기 쉬운 지 파악하고 대처할 수 있을 

것이다. 또한, 청년들이 처한 환경 내에서 효과적으로 청년들의 

정신적으로 건강한 삶을 위해서 효과적인 정책 방향을 제안할 수 있을 

것으로 기대된다. 
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Abstract

The relationship between residential

environment and depressive mood

of young adults
- focused on residential environment satisfaction

and perceived restorativeness scale

Da-Hye Yim

Department of Civil and Environmental Engineering

The Graduate School

Seoul National University

The residential environment is psychologically and

mentally crucial to humans(Evans, 2003), and it can serve as

a space to enjoy rest after daily work and a complementary

space to labor(Hatig, 2012; Park, 2017). Young adults move

and live in cities to get quality jobs or receive a good

education; however, without parental help, young adults are

likely to live in places with poor-quality of the residential
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environment as tenants. The increasing depression

symptoms among young adults have recently emerged as a

serious social problem in Korea, and the depressive mood of

young adults may have a contextual effect on the residential

environment in a city. Several studies have found that

creating green environment such as neighborhood parks

have alleviating effects on depressive mood, but it is difficult

to supply a park in an already developed city due to its cost.

Therefore, it is necessary to find out which of the various

elements in the residential environment are closely related to

the that of young adults and whether they are related to

worsening or alleviating the depressive mood of young

adults.

The purpose of this study is to find out the relationship

between the residential environment and the depressive

mood of young adults. Main research questions can be

described as the following: whether residential environment

satisfaction affects depressive mood of young adults, what

factors affect residential environment satisfaction of young

adults, and whether these factors affect depressive mood

and stress of young adults. In particular, the Perceived

Restorativeness Scale(PRS) was used to demonstrate the

proposed 'restoration' as mediating variable between

environment and mental health.

The main research findings are as follows. Despite

controlling general factors affecting depressive mood,

residential environment satisfaction was significantly related

to the depressive mood in young people. Summarizing the

relationship between residential environment elements and
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depressive mood and stress, significantly related elements

are as follows : hygiene level, soundproofing against external

noise, sunlights. All these elements were related to stress.

Hygiene level was related to depressive mood.

Regarding housing type, soundproofing against noise was

vital for multi-detached houses and officetels. In particular,

since officetels are located along the main road, but there

are no regulations on noise, it seems that officetels need

regulations on noise are necessary. In multi-detached

houses, the burden of housing cost and cases of minimum

housing standards (heating/ventilation/structure) not met

were related to the residential environment dissatisfaction.

Those in their early to mid-30s who lived in detached houses

with small living areas could be seen as a vulnerable

housing class.

By neighborhood environment aspect, a high diversity of

commercial environments was found to increase young

adults' residential environment satisfaction and perceived

restorativeness, and decrease stress levels. This result

contrasts previous literature, which shows that commercial

facilities in residential environment could violate

territoriality, lower safety and quality of the residential

environment(Newman, 1997), could be related to a higher

level of depressive mood. It may explain that young adults'

favor for commercial facilities significantly affects perceived

restorativeness and lower stress.

The characteristic of young adults considering commercial

facilities as important amenity facilities in large cities seems
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to have a significant effect on reducing perceived recovery

and lowering stress. In addition, it was found that negative

streetscape hindered experiencing perceived restorativeness,

and the increase stress level. The gloomier the streetscape

was perceived, the lower the residential satisfaction and the

higher the stress level. Such streetscape hinders one from

avoiding work stress and negative thoughts and ultimately

reducing individual stress level.

The natural environment increased perceived

restorativeness and relieving stress. In particular, the

amount of greenery of street trees and flower beds was

related to residential environment being recognized to be

safe and a low-stress level. It was found that the higher the

accessibility of living SOC and the more perceived

management of neighborhood environment, the higher the

level of recovery and the lower stress level. In addition, the

transportation environment, which young adults consider

most important in choosing the location of residence, was

found to have a high level of importance and satisfaction

regarding the residential environment; however, the

relevance to depressive mood was not significant. This

relationship in young adults was in contrast to that of the

elderly, in which accessibility to transportation modes is

essential to their quality of life and depressive mood due to

physical limitations.

As PRS as a parameter, neighborhood environment

appeared to have lowering effects on stress; nevertheless, it

was not significant in terms of reducing depressive mood

(PHQ-9). Since a high level of stress appears in the
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precursor stage of depression and is highly related to

depression, designing a residential environment to reduce

stress would have the effect of preventing depression

indirectly.

General factors affecting depressive mood include;

sex(female), high-risk drinking, high housing cost burden,

high-stress level, and excessive use of ICT(Information &

Communications Technology) devices that interfere with

daily life. However, the level of exercise was not significantly

related to young adults' depressive mood and stress. This

characteristic contrasts with that of the elderly, in which

there was similar finding in the relationship between

transportation environment and depressive mood.

Considering the physically healthy state of young adults, the

cognitive aspect may be more important to them. In

addition, since the relationship in meeting friends and the

depressive mood was inconsistent, further studies are

needed to understand the effect of social support with

non-face-to-face meetings and social relationships.

In order to increase the supply of housing, officetels,

which became representative type of residential

environment for young adults living in single- and

two-person households, were supplied to commercial land

use. In commercial land use, motels and adult entertainment

establishments such as karaoke bars can be installed, and

the building can be built higher according to the given floor

area ratio. Summarizing the study results, the impact of

aforementioned commercial facilities was insignificantly low

on both residential environment satisfaction and depressive
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mood and stress. Building height was not significantly

related to residential environment satisfaction; the

importance of the height of surrounding buildings seen from

the streetscape was identified as low. If the results of future

research on building heights are drawn, it will be possible to

consider easing regulations on building height to increase

overall residential environment satisfaction. In addition, the

quality of the residential environment can be improved by

considering landscaping of buildings, night lighting, parking,

noise management, and streetscape improvement.

This study found the relationship between the environment

and mental health with the mediating factor 'restoration'.

This study has academic significance as a study by

demonstrating the restorative effect of built environment. As

of the research method, the random forest, a machine

learning method, was used to derive important residential

environment elements and identify non-linear relationships

between these elements and residential satisfaction. In

addition, the diversity of commercial facilities was measured

with the entropy index, securing the objective measure of

the physical environment. While research regarding urban

young adults has started to grow, this study identifies what

residential environment needs to be changed, especially in

terms of the cognitive aspect that may be important for

young adults in the relationship between residential

environment and depressive mood. If future studies reveal

the relationship between the social and physical environment

surrounding young adults living in cities, it is expected to

improve the quality of life and support mental health of
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young adults in more effective ways.

keywords : young adults, depressive mood, stress, residential

environment, perceived restorativeness scale
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