
I. 서  론

1. 연구의 목적 및 필요성

집은 살아있는 유기체로서, 시대적 흐름에 따라 사회환경의 

변화와 그 안에서 생활하는 사람들의 상호작용을 통해서 진화

하고 있다. Park(2017)은 주거혁명 2030에서 ‘집은 더 이상 집

이 아니다’라는 말을 통해 미래 주거의 방향을 보여주고 있다. 

외부로부터의 보호라는 전통적인 주거의 역할은 4차 산업혁명

에 따른 혁신 기술의 개발과 2020년 코로나라는 대규모 팬데믹

을 기점으로 빠르게 변하고 있다. 더 이상 홈트(홈트레이닝)나 

집방 프로그램 같은 단어들이 낯설지 않고, 주거 패러다임의 변

화를 보여주는 레이어드홈1)이라는 개념이 주목받고 있다. 주

거는 인간 생활의 기본요소로 삶의 질이나 만족도를 평가하는 

중요 지표로 주거 가치의 변화는 삶의 가치 변화를 반영한다고 

1) 김난도 외 다수는 2020년 발행한 ｢트렌드 코리아 2021｣에서 소개한 10
대 소비 트랜드 키워드의 하나로 집의 기본 기능 위에 다른 기능이 더해
지는 다층적 공간으로의 변화를 의미함.
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more important than individual factors (transportation costs, future investment value). Location factors were important, such as proximity to 

public transportation. As a result of the correlation analysis between housing value and housing selection factors, all items showed a positive 

(+) correlation. As a result of multiple regression analysis, the influence on housing selection factors, which are dependent variables, was 

found in the following order: leisure function, relaxation function, work function, importance of ownership, and importance of housing.
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할 수 있으며 단순한 ‘거주’의 개념에서 벗어나 다양한 역할이 

부여되며 진화하고 있다. 기본적 휴식의 기능에 여가, 놀이, 일

과 같은 기능이 추가되면서 직업의 특성, 개인의 라이프 스타일

에 따른 주거 공간의 선택이 중요해졌다. 주거 트랜드의 변화는 

MZ세대로 불리는 20대~30대를 중심으로 빠르게 확산되고 있

다. 따라서 이들의 주거가치와 주거선택요인을 파악하는 것은 

주거환경을 개선하고 미래 청년 주거정책을 결정하는데 중요

한 의미가 있다. 

MZ세대에게 주거란 자아실현의 공간이고 삶의 가치를 표현

하는 공간이다. 주거에 대한 만족도가 삶에 있어 큰 역할을 차

지하며 개인의 주거가치는 주거선택의 기준이 되기도 한다. 

MZ세대의 주거선택요인을 현재 주거 시장의 주 소비층인 중･

장년층이나 노년층과 동일하게 분석할 수 없는 이유이다. 

본 연구의 목적은 MZ세대의 주거선택요인에 대한 분석을 

통해 안정적 주거환경 조성과 주거만족에 필요한 요인을 파악 

하는데 있다. 개인의 특성, 주거가치에 따라 주거선택요인에 차

이가 있는지를 분석하여 차별화된 주택의 공급 및 관리 방안을 

제시하고자 한다. 기존 연구는 주거 소비를 주도하고 있는 중･

장년층, 은퇴를 앞둔 베이비부머, 노년층에 대한 주거선택 및 

주거만족도 연구가 대부분이다. 그러나 본 연구는 미래 주거 활

동의 주체인 MZ세대를 연구 대상으로 하고 있다는 점에서 기

존 연구와 차별성을 갖는다. 또한 MZ세대의 인구･사회학적 특

성뿐 아니라 주거가치가 주거선택에 미치는 영향까지 포함하

여 분석한 것도 기존의 연구와 차별화되는 부분이다. 

2. 연구의 방법 및 절차

본 연구는 문헌분석과 실증조사를 실시하였다. MZ세대의 

주거가치, 주거선호, 주거선택요인에 관한 기존 문헌을 검토하

고, 수도권 만 19세에서 39세(20대~30대) 남･여를 대상으로 온

라인 설문조사를 실시하였다. 온라인 설문조사는 구글 설문지

프로그램을 활용하여 작성한 후 조사대상자에게 이메일 등으

로 직접 입력하도록 요청하는 방식으로 설문지를 수집하였다. 

설문지는 총 40문항으로 일반사항, 주거가치, 주거선호, 주

거선택요인으로 구성하였고 제출된 설문지 중 유효한 172개를 

분석에 사용하였다. 분석은 SPSS-25 프로그램을 이용하였다. 

첫째, 빈도 및 기술분석을 통해 MZ세대가 가지는 주거선호, 

주거가치, 주거선택요인의 특성을 분석하였다. 

둘째, 인구･사회학적 특성에 따라 주거가치 및 주거선택에 

어떤 차이점이 있는지를 확인하기 위해 T- 검정을 시행하였다. 

세 번째, MZ세대의 주거가치가 주거선택요인에 미치는 영

향과 그 영향력의 정도를 알기 위해 피어슨 상관관계 분석과 다

중회귀분석을 실시하였다. 

II. 이론적 배경

1. 용어의 정의

1) MZ세대

최근 다양한 분야에서 MZ라는 용어가 사용되는데 MZ세대

는 보통 M(밀레니얼)세대와 Z(제너레이션)세대를 통칭하는 

것이다. Choe(2022)는 1980년생부터 1995년 사이에 출생한 세

대를 밀레니얼 세대, 1996년부터 2000년대 초반에 출생한 세대

를 Z세대라 칭하며 디지털 환경에 익숙하고 최신 트랜드에 민

감하며 자신만의 독창적 세계관을 가지고 있다고 특징지었다. 

Yang(2022)는 MZ세대는 서로 다르면서도 유사한 특징을 보이

는데 두 세대가 사회적, 기술적, 정치적, 경제적으로 유사한 성

장 배경을 가지고 있기 때문이라고 하였다. 또한 예전의 전통이

나 규범, 제도에 구애받지 않고 개인 취향 존중이라는 트랜드를 

가진 세대로 규정하였다. Lee(2023)은 1980년~1994년생을 M

세대 1995년~2005년생을 Z세대로 규정하며 2020년 기준 통계

청 자료에 따르면 전체 인구의 약 32.5%를 차지하고 있다고 하

였다. Gwon(2023)은 MZ세대는 흔히 2030으로 불리며 기성세

대와 다른 주거특징으로 독립된 주거 공간에 대한 선호를 들면

서 최근 주택가격상승과 함께 주택이 소유에서 공유로 개념이 

변하고 있다고 하였다. 

앞선 연구의 개념을 종합하여 본 연구에서는 MZ세대를 현

재 20~30대로 정의하여 연구를 진행하였다. 

2) 주거가치

An(2021)은 주거를 공간과 그 속에서 행해지는 다양한 상호

작용을 포함하는 개념으로 규정하였고, Pack(2021)은 주택은 

사물로 환경의 일부이지만 주거는 사람과 그들이 속한 환경 사

이의 관계라고 규정하면서 둘의 개념을 구분했다.

Hwang(2016)은 주거가치란 주거를 선택할 때 의사결정이

나 행동의 판단기준이 되는 것으로 주거환경에 대한 거주자의 

니즈와 요구도로 정의하였다. 

Jeong(2016)는 주거가치는 주택을 둘러싼 지역적, 문화적, 

사회적 상황 같은 다양한 변수들과 거주자 개인특성에 따라 느

끼는 가치로 주거선택에 영향을 미치는 것이라고 정의하였다. 

본 연구에서는 개인의 특성과 사회･문화적인 영향 및 주거

환경에 대한 본인의 선호 등이 반영된 주관적인 중요성의 정도

로 주거선택에 영향을 주는 가치라고 정의하고자 한다. 
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3) 주거선택요인

Lee(2020)은 주거선택을 주택 소비를 조절하는 과정에서 발

생하는 주거지 이동 행위로 정의하고, 가족의 인구･사회학적 

특성 및 경제적 지위와 주거의 부조화가 더 좋은 주거환경으로

의 이동 욕구를 발생시킨다고 하였다. 주거선택의 영향요인으

로 Woo(2022)는 개인적 요인, 물리적 요인, 경제적 요인, 환경

적 요인, 입지적 요인, 사회적 요인으로 설정하였다. 

An(2022)은 직주근접, 교육환경, 저렴한 주택, 환경 및 건강, 

편의시설, 접근성을 주거선택의 영향요인으로 정하였고, Lee 

(2020)은 주거선택 결정의 영향요인을 사회적 특성요인, 외부

적 특성요인, 정부시책 및 시장동향으로 구분하였다. 

기존 연구 성과를 반영하여 본 연구에서는 주거선택요인을 

경제적, 입지적, 관리적, 환경적 요인으로 구분하고 각각의 하

위 요소별로 주거선택의 중요도와 영향을 파악하였다. 

2. 선행연구 분석

본 연구와 관련된 기존 연구 성과들을 살펴보면 1. MZ세대

의 주거가치 연구, 2. 청년세대 주거선택의 선호도 및 중요도 연

구, 3. 청년세대 주거 특성 영향요인 분석이다.

MZ세대의 주거가치와 관련된 연구로 Yang(2022)은 MZ세

대의 특성별 주거가치에 대한 연구에서 M세대는 경제성, Z세

대는 주거관리를 가장 중요하게 고려하며, 집에 대해서 휴식을 

취하고 각종 범죄와 재해로부터 안전하게 보호되는 곳이라는 

생각을 가진다고 하였다. 

청년세대 주거선택의 선호도 및 중요도와 관련된 연구 성과

로 Kim(2022)은 부산 거주 청년 305명에 대한 실증조사를 통해 

조사 대상의 80% 이상이 주택 형태로 아파트를, 규모는 100~ 

133 m2 미만(30평~40평 미만)을 가장 선호한다고 밝혔다. 또한 

자가 거주자는 주택 매매가격, 가격 상승 가능성, 엘리베이터 

등 공용 이용 시설을 중요하게 생각하고 임차는 임대료, 주차 

시설이나 공간에 대한 중요성이 높다고 하였다. 

Park(2023)은 서울시 청년 매입임대주택의 주거선호도에 대

한 연구에서 지하철 접근성이 중요하다는 점, 큰 규모의 주택을 

선호한다는 점, 적정수준의 주거 면적과 신규 주택을 선호한다

는 점, 엘리베이터 설치, 단독거주 형태를 선호한다는 결과를 

도출하였다. 결과를 바탕으로 철저한 수요 분석과 역세권 신규 

주택 공급, 다양한 평형의 주택 공급 등을 언급하며 최소 주거

면적은 20 m2 이상으로 상향하여야 한다고 주장하였다. 

청년세대 주거 특성과 관련된 연구로 Oh & Park(2023)은 청

년 1인 가구 주거 특성에 따른 팬데믹 이후 주거 공간 인식 및 이

용변화에 관한 연구에서 교육 수준, 소득수준, 직업 유형이 청

년 1인 가구 주거 특성에 영향을 미친다고 하였다. 청년 1인 가

구를 위한 공간계획의 다양화, 침실 중심의 개인 영역을 확보하

고 서재나 취미 등을 위한 별도의 공간을 만들기보다 침실 공간

을 가변적으로 사용하도록 계획할 것을 제안하고 있다. 

Key(2022)는 2019년 인천시 주거실태조사에서 추출한 청년 

723가구, 신혼부부 444가구를 다항로짓 모형으로 주택특성, 주

택시장 특성, 주거환경 특성 및 인천으로의 유입과 유출, 지속

거주에 영향을 미치는 요인을 분석하였다. 분석 결과 청년은 관

리비 및 임대료 등의 주거비 부담을 가장 중요하게 고려하고 신

혼부부는 주거환경 및 관리비 부담을 가장 중요시 했다는 결과

를 제시하였다. 청년과 신혼부부의 유출을 막고 지속 거주를 위

한 정책적 제안으로 임대료 지원금 확대, 관리비 및 이사비 등

의 추가 지원, 신혼부부를 위한 금융지원 프로그램과 공원, 주

차장 확보 등을 제시하였다. 

Nam(2020)은 로지스틱 분석으로 청년 가구의 주거 현황 특

징이 주택 구입 및 임대주택 이주 의사에 미치는 영향을 살펴보

았다. 연구 결과 자가 보유 의사에 영향을 주는 요인은 거주지

역, 경상소득, 주거비 부담, 가구주 연령이 유의미하게 나타났

고 소득이 낮으면 공공임대 선택도 어렵다는 점을 들며 부담가

능한 임대료 책정을 시사점으로 제시하였다. 

이상과 같은 기존 연구결과 들을 보면 청년세대의 주거선호

와 주거특성 및 중요도는 주로 경제성, 입지성, 편리성에 대한 

내용이 많았다. 본 연구의 차별성은 선행연구 내용을 바탕으로 

MZ세대의 주거선택에 영향을 미치는 개인 특성, 주거가치에 

따른 차이와 영향을 분석하여, 청년세대의 주거 만족도를 높이

기 위한 차별화된 주택 공급방안을 제시하였다는 점이다. 또한 

주거의 관리적 측면의 중요성 제고, 안전한 주거환경, MZ세대 

특성을 반영한 커뮤니티의 활성화 등에 대해 연구하였다. 

III. 조사내용 및 조사분석 결과

1. 조사내용

연구를 위한 표본의 추출은 확률적 표본추출 방법 중 비례층

화방식을 선택하였다. 2024년 통계청 기준 수도권의 20대 

3,441,748명(48.2%)과 30대 3,698,001명(51.8%)을 모집단으

로 하였다. 표본은 모집단에 비례하여 50:50으로 표집하였고, 

조사대상자 172명 중 20대가 86명, 30대가 86명이었다. 

1) 조사대상자의 일반적 특성

조사 대상자 172명의 일반적 특성으로 성별은 남성이 93명
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으로 여성 79명 보다 많았고 나이는 20대와 30대가 동일했고, 

결혼여부는 미혼이 125명(72.7%)으로 기혼보다 많았다. 동거

인은 가족이 75.6%로 가장 많았고 거주 주거형태는 아파트가 

62.2%로 가장 많았다. 거주지역은 경기도 64.5%, 서울 30.8%, 

인천 4.7%였고 거주 주택의 면적은 60 m2~85 m2(32.6%) > 45 

m2 미만(22.1%) > 85 m2~102 m2(20.9%) > 45 m2~60 m2 

(17.4%) > 102 m2~198 m2(5.8%) > 198 m2 초과(1.2%) 순이었

다. 직업은 직장인이 122명(70.9%)으로 가장 많았고 다음이 학

생 26명(15.12%) 자영업자 9명(5.2%)의 순으로 조사되었다. 

2) 주거 선호에 대한 조사 

주거 선호에 대한 빈도분석 결과는 <Table 1>과 같다. 선호

주택의 형태는 아파트가 70% 이상을 차지했고 다음이 단독주

택 16.3%, 오피스텔 9.3%, 다세대(연립) 2.9%, 기타 순으로 나

타났다. 소유 형태는 자가 소유가 82.6%로 가장 높았고 전세 

14%, 월세 3.5%의 순이었다. 

가장 선호하는 주택 면적은 85 m2(34평형)~102 m2(42평형)

로 중형 이상 면적의 선호도가 높았다. 다음이 60 m2~85 m2 

(30.8%). 45 m2~60 m2(24.4%), 45 m2 미만(6.4%), 102 m2~198 

m2(3.5%). 198 m2 초과(2.3%)의 순으로 나타났다. 선호 지역은 

경기도가 52.9%로 가장 높았고 서울이 43.6%, 인천과 기타 지

역이 각각 1.7%로 조사되었다. 

Table 1. Results of Frequency Analysis on Housing Preference 

Factors

Division N (%)

Type

(5)

Apartment 121(70.3)

Detached house 28(16.3)

Row house 5(2.9)

Officetels 16(9.3)

Etc 2(1.2)

Ownership

(3)

Self-Owned 142(82.6)

Charter 24(14.0)

Monthly 6(3.5)

Region

(4)

Seoul 75(43.6)

Gyeonggi-do 91(52.9)

Incheon 3(1.7)

Other areas 3(1.7)

Area

(6)

45㎡ Under 11(6.4)

45~60㎡ 42(24.4)

60~85㎡ 53(30.8)

85~102㎡ 56(32.6)

102~198㎡ 6(3.5)

198㎡ Over 4(2.3)

3) 주거가치에 대한 조사 분석

주거가치에 대한 빈도분석 결과는 <Table 2>와 같다. 주거

가 가지는 기능 중 보호 기능에 대한 중요도가 평균 4.65로 가장 

높았고 휴식 기능(4.25), 여가 기능(3.87), 업무 기능(3.3)의 순

으로 나타났다. 삶에 있어 주거의 중요도는 4.59로 매우 높았으

나 소유의 중요도는 이보다 낮은 4.02로 나타났다. 

Table 2. Frequency Analysis Results for Residential Value 

Factors

Division
Likert scale Aver

age5 4 3 2 1

Rest function 82 60 22 7 1 4.25

Leisure function 41 82 37 10 2 3.87

Business function 23 1 7 23 8 3.33

Protection function 124 37 10 1 - 4.65

Oownership importance 59 67 38 6 2 4.02

Housing importance 110 55 5 2 - 4.59

5(strongly agree), 4(agree), 3(neutral), 2(disagree), 1(strongly disagree)

주거가치에 대한 인구･사회학적 차이를 분석한 결과는 

<Table 3>과 같다. 종속변수인 주거가치에 통계적으로 유의미

한 차이를 보이는 변인은 성별과 결혼이었다. 보호 기능의 중요

도는 남성 4.53%, 여성 4.8%로 차이가 있고, 통계적 유의수준 

0.01 수준에서 유의(p = 0.003)하게 나타났다. 휴식 기능의 중

요도는 남성 4.12, 여성 4.41로 차이를 보였고, 통계적 유의수준 

0.05 수준에서 유의(p = 0.031)하게 나타났다. 보호 기능과 휴

식 기능 모두 여성이 남성보다 더 중요하다고 생각하여 집단 간 

차이가 있었다. 업무 기능의 중요도는 기혼이 3.02 미혼이 3.46

으로 미혼이 더 높았고, 통계적 유의수준 0.01 수준에서 유의(p 

= 0.009)하게 나타났다. 

Table 3. T-Test Results for Residential Value Factors

Division Average
Standard 

deviation
t p

Protection

function

M

n:93

F

n:79

M

n:93

F

n:79 3.00 .003**

4.53 4.80 0.69 0.49

Rest

function

M

n:93

F

n:79

M

n:93

F

n:79 2.17 .031*

4.12 4.41 0.94 0.76

Business

function

Ma

n:47

Si

n:125

Ma

n:47

Si

n:125 2.67 .009**

3.02 3.46 0.92 1.04

※ 1. M = Male, F = Female, Ma = Married, Si = Single

※ 2. (**) p < .01, (*) p < .05
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4) 주거선택요인에 관한 조사분석

주거선택요인은 총 20개로 경제적 (4개), 입지적 (6개), 관리

적 (5개), 환경적(5개)으로 구분하였다. 전체적으로 중요도가 

높은 항목은 각종 설비 상태(4.59), 화재･재난･교통･방범 등 안

전관리 상태 (4.54), 주택 구입가격(4.52), 공용부분 위생 상태

(4.44), 주차 공간 및 관리상태(4.41)였다. 중요도가 낮은 항목

은 가족, 지인과의 거리(3.07), 지역사회 및 이웃과의 친밀감, 신

뢰 (3.3), 공공시설 거리(3.4), 충분한 녹지공간(3.63), 교육시설 

거리(3.7)로 확인되었다.

직업에 따른 주거선택요인의 중요도를 비교하면 주부가 평

균 4.2로 가장 높았고 기타(4.07), 학생(4.06), 직장인(4.02), 자

영업자(3.96), 아르바이트(3.92), 무직(3.87) 순이었다. 주거환

경의 접촉도가 높은 주부의 경우 중요도도 가장 높고, 소득이 

없거나 불규칙한 무직과 아르바이트의 중요도는 낮았다.

경제적 요인과 관련된 빈도분석 결과는 <Table 4>와 같다. 

세부 항목별로 주택 구입가격(임대보증금 포함) > 월 임차료 및 

관리비 > 출･퇴근 및 통학 교통비 > 미래 투자가치의 순이었다. 

주택 구입가격과 월 임차료 및 관리비는 중요도가 ‘보통’에 미

달하는 경우가 없거나 2명에 불과 하지만 교통비와 미래 투자

가치는 각각 9명과 8명으로 나타나 중요도에 차이를 보였다. 

Table 4. Frequency Analysis of Housing Selection Factors 

(Economic)

Division
Likert scale

Average
5 4 3 2 1

Purchase price 101 60 11 - - 4.52

Rent (management fee) 69 75 26 2 - 4.23

Transportation cost 60 71 31 9 - 4.05

Investment value 59 63 40 8 - 3.98

5(strongly agree), 4(agree), 3(neutral), 2(disagree), 1(strongly disagree)

주거선택의 경제적 요인에 대한 인구･사회학적 차이를 확인

하기 위한 T-검정 결과는 <Table 5>와 같다. 미래 투자가치에 

대해서는 ‘나이’가 통계적 유의수준 0.05 수준에서 유의(p = 

0.027)하게 나타나, 20대보다 30대의 주거선택에 더 큰 영향을 

미치는 것으로 나타났다.

Table 5. T-Test Results for Housing Selection Factors (Economic)

Division Average Standard deviation t p

Investment 

value

20’

n:86

30’

n:86

20’

n:86

30’

n:86 2.23 .027*

3.83 4.14 0.87 0.97

※ (*) p<.05

주거선택의 입지적 요인에 대한 빈도분석 결과는 <Table 6>

과 같다. 세부 항목별 중요도는 대중교통 근접성 > 학교/직장 거

리 > 생활편의시설 거리 > 교육시설 거리 > 공공시설 거리> 가

족(지인)과의 거리순으로 나타났다. 

Table 6. Frequency Analysis of Housing Selection Factors 

(Location)

Division
Likert scale

Average
5 4 3 2 1

Public transport 87 69 13 2 1 4.39

Proximity to work 

(school)
80 76 15 1 - 4.37

Convenience 

facilities
65 80 24 2 1 4.2

Educational 

facilities
43 62 48 13 6 3.7

Public facilities 27 43 79 20 3 3.4

Family (friend) 

proximity
20 52 67 24 9 3.3

5(strongly agree), 4(agree), 3(neutral), 2(disagree), 1(strongly disagree)

주거선택의 입지적 요인에 대한 인구･사회학적 차이를 확인

하기 위한 T-검정 결과는 <Table 7>과 같다. T-검정 결과나이, 

결혼 여부, 성별에서 차이가 나타났다. 교육시설과의 거리에서

는 통계적 유의수준 0.001 수준에서 ‘나이’(p = 0.000)와 ‘결혼 

여부’(p = 0.000)가 유의하게 나타났다. 즉 교육시설과의 거리

는 20대보다 30대, 미혼보다 기혼의 주거선택에 더 큰 영향을 

미친다고 할 수 있다. 직장(학교)과의 거리에서는 ‘결혼여부’가 

통계적 유의수준 0.01수준에서 유의(p = 0.008)하게 나타났고, 

생활 편의시설과의 거리는 ‘성별’이 통계적 유의수준 0.05 수준

에서 유의(p = 0.023)하게 나타나 여성의 주거선택에 더 큰 영

향을 미치는 것으로 확인되었다. 

Table 7. T-Test Results for Housing Selection Factors (Location)

Division Average
Standard 

deviation
t p

Educational 

facilities

20’s

n:86

30’s

n:86

20’s

n:86

30’s

n:86 3.58 .000***

3.44 3.99 1.00 1.00

Ma

n:47

Si

n:125

Ma

n:47

Si

n:125 -4.83 .000***

4.26 3.51 0.85 1.03

Proximity to 

work

(school)

Ma

n:47

Si

n:125

Ma

n:47

Si

n:125 2.67 .008**

4.15 4.45 0.75 0.62

Convenience 

facilities

M

n:93

F

n:79

M

n:93

F

n:79 2.30 .023*

4.01 4.30 0.89 0.76

※ 1. M = Male, F = Female, Ma = Married, Si = Single

※2 . (***) p < .001, (**) p < .01, (*) p < .05
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주거선택의 관리적 요인에 대한 빈도분석 결과는 <Table 8>

과 같다. 세부 항목별 중요도는 각종 설비 상태 > 화재･재난･교통･

방범 등 안전 상태 > 공용 부분 위생 상태 > 주차공간 확보 및 관

리 상태 > 엘리베이터･커뮤티니시설 등 편의시설 순이었다. 

Table 8. Frequency Analysis of Housing Selection Factors 

(Management)

Division
Likert scale

Average
5 4 3 2 1

Facility management 108 57 7 - - 4.59

Safety management 110 48 11 3 - 4.54

Hygine management 92 63 17 - - 4.44

Parking management 98 51 19 4 - 4.41

Amenity 68 68 29 7 - 4.15

주거선택의 관리적 요인에 대한 인구･사회학적 차이를 확인

하기 위한 T-검정 결과는 <Table 9>와 같다. T-검정 결과통계

적으로 유의미한 차이를 나타내는 변인은 나이와 성별이었다. 

주차공간 및 관리에서는 ‘나이’가 통계적 유의수준 0.01 수준에

서 유의(p = 0.002)하게 나타나 30대의 주거선택에 더 큰 영향

을 주는 것으로 확인되었다. 각종 편의시설은 ‘성별’이 통계적 

유의수준 0.05 수준에서 유의(p = 0.023)하여 여성의 주거선택

에 더 큰 영향을 주는 것으로 나타났다. 각종 안전관리에 있어

서도 ‘성별’이 통계적 유의수준 0.05 수준에서 유의(p = 0.010)

하게 나타나 여성이 남성보다 안전관리를 더 중요하게 고려하

는 것으로 확인되었다. 

Table 9. T-Test Results for Housing Selection Factors 

(Management)

Division Average
Standard 

deviation
t p

Parking 

management

20’s

n:86

30’s

n:86

20’s

n:86

30’s

n:86 3.11 .002**

4.23 4.59 0.84 0.68

Amenity

M

n:93

F

n:79

M

n:93

F

n:79 2.30 .023*

4.01 4.30 0.89 0.79

Safety 

management

M

n:93

F

n:79

M

n:93

F

n:79 2.60 .010*

4.42 4.68 0.80 0.52

※ 1. M = Male, F = Female, Ma = Married, Si = Single

※ 2. (**) p < .01, (*) p < .05

주거선택의 환경적 요인에 대한 빈도분석 결과는 <Table 

10>과 같다. 세부 항목별 중요도는 일조권 > 조망권 > 공원이나 

산책로 > 충분한 녹지공간 > 지역사회 및 이웃과의 친밀감, 신

뢰의 순이었다.

Table 10. Frequency Analysis of Housing Selection Factors 

(Enviornmental)

Division
Likert scale

Average
5 4 3 2 1

Right of light 65 73 27 7 - 4.14

Prospect right 37 74 47 14 - 3.78

Park proximity 34 75 47 15 1 3.73

Ample green space 31 66 58 16 1 3.63

Relationship with neighbors 13 40 75 34 10 3.07

5(strongly agree), 4(agree), 3(neutral), 2(disagree), 1(strongly disagree)

주거선택의 환경적 요인에 대한 인구･사회학적 차이를 확인

하기 위한 T-검정 결과는 <Table 11>과 같다. 통계적 유의수준 

0.05 수준에서 ‘나이’는 충분한 녹지공간(p = 0.043), 공원이나 

산책로와의 인접성(p = 0.041), 지역사회 및 이웃과의 친밀감, 

신뢰(p = 0.043) 모두 유의한 차이를 보여 30대의 주거선택에 

더 큰 영향을 주는 것으로 나타났다. 일조권은 통계적 유의수준 

0.05 수준에서 ‘성별’이 유의(p = 0.042)하게 나타나 남성보다 

여성이 더 중요하게 고려하는 것으로 나타났다.

Table 11. T-Test Results for Housing Selection Factors 

(Enviornmental)

Division Average
Standard 

deviation
t p

Ample green 

space

20’s

n:86

30’s

n:86

20’s

n:86

30’s

n:86 2.04 .043*

3.50 3.78 0.90 0.89

Park proximity

20’s

n:86

30’s

n:86

20’s

n:86

30’s

n:86 2.06 .041*

3.59 3.87 0.86 0.92

Relationship 

with neighbors

20’s

n:86

30’s

n:86

20’s

n:86

30’s

n:86 2.04 .043*

2.92 3.22 0.94 1.01

Right of light

M

n:93

F

n:79

M

n:93

F

n:79 2.05 .042*

4.02 4.28 0.91 0.70

※ 1. M = Man, F = Female

※ 2. (**) p < .01, (*) p < .05
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5) 주거가치와 주거선택요인에 대한 영향 분석

주거가치와 주거선택 요인과의 관계를 분석하기 위해 피어

슨 상관관계 분석을 실시한 결과는 <Table 12>와 같다. 통계적 

유의수준 0.01 수준에서 종속변수인 주거선택요인과 독립변수

는 전부 유의한 정(+)의 상관관계를 보였다. 상관성의 크기는 

여가 기능(r = 0.502) > 휴식 기능(r = 0.423) > 주거 중요도(r = 

0.376) > 보호 기능(r = 0.359) > 소유 중요도(r = 0.302) 업무 기

능(r = 0.299) 순이었다. 

기타 요소 간의 상관관계 분석 결과 휴식 기능과 여가 기능은 

정(+)의 상관성을 보였고, 업무 기능은 휴식 기능, 여가 기능과 

정(+)의 상관관계를 보였다. 소유 중요도는 보호기능과 정(+)

의 상관관계를 보였고, 주거 중요도는 휴식 기능, 여가 기능, 보

호 기능, 소유 중요도와 정(+)의 상관관계를 보였다. 보호 기능

과 업무 기능, 주거 중요도와 업무 기능은 유의한 상관성을 보

이지 않았다. 소유 중요도의 경우 보호 기능을 제외한 모든 요

소와 유의한 상관성을 나타내지 않았다.

Table 12. Correlation Analysis of Housing Value And Housing 

Selection Factors

Divi-

sion
RF LF BF PF OI HI HS

RF 1

LF .330** 1

BF .180* .197** 1

PF .174* .197** .067 1

OI .121 .091 .025 .211** 1

HI .195* .162* .028 .547** .321** 1

HS .423** .502** .299** .359** .302** .376** 1

※ 1. RF = Rest Function, LF = Leisure Function, BF = business Function

PF = Protection Function, OI = Ownership Importance

HI = Housing Importance, HS = Housing Selection

(**) Significant at the 0.01 level (both sides) of the correlation coefficient

(*) Significant at the 0.05 level (both sides) of the correlation coefficient

독립변수인 주거가치가 종속변수인 주거선택요인에 미치는 

영향력의 정도를 파악하기 위해 다중회귀분석을 실시한 결과

는 <Table 13>과 같다. 통계적 유의수준 0.001 수준에서 여가

기능(p = 0.000)이 유의하였고, 통계적 유의수준 0.01에서 휴식

기능(p = 0.001), 업무기능(p = 0.003), 소유중요도(p = 0.007)가 

유의 하였다. 또한 통계적 유의수준 0.05 수준에서 주거중요도

가(p = 0.031) 유의하게 나타났다. 

주거선택요인에 대한 독립변수의 영향력을 비교하면 여가 

기능(beta = 0.333, t = 5.388), 휴식 기능(beta = 0.209, t = 3.375), 

업무 기능(beta = 0.179, t = 3.052), 소유 중요도(beta = 0.166, t 

= 2.738), 주거 중요도(beta = 0.154, t = 2.179)로 나타났다. 

Table 13. Correlation Analysis of Housing Value And Housing 

Selection Factors

Division IV B SE beta t p-value R2

<DV>

Housing 

selection 

factors

(e) 1.419 .246 5.781 .000***

.463

rest 

function
.106 .031 .209 3.375 .001**

leisure

function
.167 .031 .333 5.388 .000***

business

function
.077 .025 .179 3.052 .003**

protection

function
.090 .049 .126 1.830 .069

ownership

importance
.081 .030 .166 2.738 .007**

housing

importance
.112 .051 .154 2.179 .031*

※ (***) p < .001, (**) p < .01, (*) p < .05

2. 조사분석결과

주거선호에 대한 분석 결과 MZ세대는 다양한 주거 형태 중 

아파트, 면적은 중형 이상(85 m2~102 m2)에 대한 선호도가 가

장 높았다. 

중･장년 세대의 주거선택에 관한 Jung(2023), Lee(2020), 

Kim(2019)의 연구와 비교하면, 선호하는 주택의 면적은 20

평~33평 정도로 자녀 분가 등으로 인해 단독 혹은 부부가 살기 

적합한 규모를 원하는 것으로 조사되어 MZ세대의 주거선호와 

차이를 보이고 있다. 

주거가치에 대한 분석 결과 첫 번째, MZ세대는 주거의 중요

한 기능을 각종 위험으로부터 보호받고 육체적, 정신적 휴식을 

취하는 것이라고 생각하였다. MZ세대의 주거만족도를 높이기 

위해서 주택 공급 시 각종 위험이나 재난에 대한 대응이 중요하다. 

두 번째, 소유에 대한 가치가 변하고 있다는 점이다. 연구 결

과에도 나타났듯 삶에 있어 주거의 중요도보다 소유의 중요도

는 상대적으로 낮다. ‘집을 꼭 소유해야 한다’에서 ‘집은 중요하

지만 반드시 소유할 필요는 없다’로 변하고 있음을 보여준다. 

Jo(2022)2)은 공유주택을 ‘혼자의 시대, 함께의 집’으로 표현하

2) ‘혼자사는 사람들을 위한 주거실험’(2022)에서 MZ세대의 새로운 주거
형태로 코리빙 하우스는 이웃과의 적당한 거리를 유지하면서 함께 사는 
주거 공간이 필요성의 강조하였다.
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며 MZ세대는 공유 자체보다 어떻게 공유할 것인가에 더 관심

을 가지고 있다고 하였다. 공유주택에 대한 양적 확대 보다 형

태적 다양화가 필요한 부분이다. 

Joo, Lee, & Kim(2023)의 연구에 따르면 도시형 공유주거에 

대해 세대별 인식과 요구 특성에 차이가 있는데, 가장 큰 차이

를 보이는 부분으로 ‘이웃과의 관계’를 들었다. 연령대가 높아

질수록 이웃과의 교류, 관계 및 친밀도에 대한 선호가 높았고 

청년층일수록 선호가 가장 낮았다. 즉 공유주택의 공급시에는 

공급 대상의 세대 특성을 면밀하게 고려하여 커뮤니티 공간을 

구성하여야 한다.

세 번째, 성별이나 결혼 여부 등 개인의 특성에 따라 주거가

치가 다르게 나타났다. 여성이 남성보다 안전과 휴식의 기능을, 

미혼이 기혼보다 업무의 기능을 중요하게 생각했다. M세대(30

대)가 일과 생활의 분리를 통한 워라벨을 추구했다면 Z세대(20

대)는 오히려 일과 생활의 조화를 중요하게 생각한다고 할 수 

있다. 미혼일수록 이런 경향이 뚜렷이 나타나 최근 1인 비혼 가

구의 증가, 언택트 업무 환경의 조성 등 사회･ 문화적 환경이 주

거가치에도 영향을 주고 있다고 볼 수 있다. 

주거선택요인에 대한 분석 결과는 경제적, 입지적, 관리적, 

환경적 요인으로 나누어 분석하였다. 

경제적 요인 분석 결과 개별적 요인보다 공통적 요인이 주거

선택에 더 중요하게 고려되었다. 주택 구입 가격이나 관리비는 

모두에게 영향을 미치는 공통적 요인이고, 교통비나 미래 투자 

가치는 개인의 특성과 가치관에 따라 달라지는 개별적 요인이

다. 즉 MZ세대의 주거지원정책은 공통적 요인인 주택구입 금

융지원, 저렴한 임대료의 주택공급 확대를 중심으로 하는 것이 

효과적이라는 것을 알 수 있다. 

입지적 요인 분석 결과 첫 번째, MZ세대가 가장 중요시하는 

입지 요인은 편리한 대중교통과 직주근접이었다. 직장(학교)과

의 인접성은 미혼의 주거선택에 더 큰 영향을 미치고 있는 것으

로 조사되었다. 

두 번째, 기혼인 MZ세대를 대상으로 공공주택을 공급할 경

우 교육시설과의 거리를 중요하게 고려하여야 한다는 점이다. 

미혼보다 기혼, 20대보다 30대가 교육시설과의 거리를 더 중요

하게 여기고 있었다. 따라서 신혼부부 대상의 희망타운 사업지

를 선정할 경우 초등학교, 유치원, 학원, 도서관 등 교육 인프라 

시설이 구축된 곳에 공급할 필요가 있다는 것이다.

중･장년층의 주거입지 특성과 비교하면 Lee & Seo(2019)는 

노후에도 기존 주택유형에서 거주하고 싶어 하고 경제적 여유

가 있는 경우, 여성이 남성보다 대도시를 선호한다고 하여 도시

의 편리성을 중요하게 여기고 있음을 알 수 있다. Lee & 

Choi(2020)의 연구에서는 중･장년의 라이프 스타일에 따라 주

택수요가 다르게 나타난다는 점을 강조하며 초고령사회를 대

비하여 시장세분화가 필요하다고 언급하였다. MZ세대가 결혼

이나 나이와 같은 요인에 따라 선호하는 입지가 달라졌다면, 

중･장년층의 경우 경제적인 이유, 기존주거지 등이 선호에 영

향을 주는 주요 요인으로 연구되고 있다. 

관리적 요인에 대한 조사 분석 결과 첫 번째, MZ세대가 가장 

중요시하는 관리적 요인은 난방･환기･배수 등 각종 설비 상태

와 화재･재난･교통･방범 등 안전관리 상태였다. 이것은 보호 

기능과 휴식 기능의 중요도가 높았던 결과와도 일치한다.

두 번째, 여성에게 취약한 주거환경의 개선이 필요하다는 점

이다. 조사결과 안전에 대한 중요도, 보호의 기능 모두 성별에 

따라 유의미한 차이를 보였다. 동일한 주거 환경이라도 여성이 

남성보다 더 위험하다고 생각한다는 것을 알 수 있다. 

세 번째, 주차 공간 및 관리의 중요도가 나이에 따라 차이가 

있다는 것이다. 즉 대학생보다 직장인을 대상으로 주택을 공급

할 경우에는 더 많은 주차 공간을 확보할 필요가 있다는 것을 

의미한다. 

환경적 요인에 대한 조사 분석 결과 첫째, MZ세대는 주거선

택 시 환경적 요인을 다른 요인들에 비해 상대적으로 덜 고려한

다는 것이다. 일조권을 제외한 나머지 항목은 상대적으로 낮은 

중요도를 보였다. 기존의 연구들에서 녹지공간, 공원과의 인접

성이 주거만족도에 영향을 준다는 결과가 많다는 점을 보면 주

거선택요인과 주거만족도 간에는 차이가 있음을 알 수 있다. 두 

번째, 충분한 녹지공간, 공원, 산책로와의 인접성, 지역사회 및 

이웃과의 친밀감, 신뢰 모두에서 30대가 20대보다 중요도가 높

아 자연환경, 사회적 관계에 관심이 많다는 것을 알 수 있다. 

Jung(2023)은 장년 세대의 주거선택 중요도에 대한 분석에

서 자연적 요인, 관리적 요인, 경제적 요인, 입지적 요인, 물리적 

요인, 사회적 요인의 중 자연적 요인에 대한 중요도가 상대적으

로 높았다. 또한 Joo, Lee, & Kim(2023)의 연구 결과에서 연령

이 높아질수록 이웃과의 관계에 대한 관심과 중요도가 커진다

는 내용과도 유사한 결과라고 할 수 있다. 

주거가치와 주거선택요인에 대한 영향분석 결과이다. 

주거가치를 독립변수로 주거선택요인을 종속변수로 상관관

계를 분석한 결과, 주거 가치의 모든 항목이 주거선택요인과 정

(+)의 상관관계(p < 0.01)를 보였다. 여가 기능(r = 0.502)> 휴식 
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기능(r = 0.423) > 주거 중요도(r = 0.376) > 보호 기능(r = 0.359) 

> 소유 중요도(r = 0.302), 업무 기능(r = 0.299)의 순이다. 특히 

주거선택요인은 여가 기능과 휴식기능, 주거 중요도와 높은 상

관성을 보였다. 이것은 MZ세대는 주거선택 시 주거의 기능 중 

여가 기능을 중요하게 고려하고 있다는 것을 의미한다. 

주거가치가 주거선택요인에 미치는 영향력의 정도를 파악

하기 위해 다중회귀분석을 실시한 결과 여가 기능･휴식 기능･

업무 기능에 대한 중요도가 높을수록, 주거에 대한 소유중요도

가 높을수록, 주거의 중요도가 높을수록 주거선택에 미치는 영

향이 커졌다. 다만 보호 기능은 주거선택에 통계적으로 유의미

한 영향을 미치지 않는 것으로 조사되었다. 

주거 선택에 가장 큰 영향을 주는 요인은 여가 기능으로 나타

났다. MZ세대가 개인의 취미, 운동, 문화 활동 등이 가능한 주

거 환경을 중요시 한다는 것을 알 수 있으며 최근 공동주택 커

뮤니티시설의 증가와도 관련이 깊다. 두 번째, 휴식 기능이 여

가 기능에 이어 주거선택에 영향을 미치는 중요 요인으로 분석

되었다. MZ세대가 쾌적한 주거환경을 중요시한다는 점은 앞

서 조사 결과에서 중형 이상 평수에 대한 선호도가 높았던 점, 

난방･환기･배수 등 각종 설비의 중요도가 높았다는 점을 통해

서도 확인할 수 있다. 

Ⅳ. 결론 및 시사점

MZ세대의 주거선호, 주거가치, 주거선택요인에 대한 분석

을 통해 관리적 측면과 공급적 측면의 결론은 다음과 같다.

1) 관리적 측면

첫 번째, 아파트에 대한 높은 선호도와 주거의 관리적 부분

에 대한 중요성의 증가이다. 조사 결과 MZ세대는 주로 안전성, 

쾌적성, 편리성에 높은 비중을 두고 주거를 선택하는 것으로 나

타났다. 주거선택요인 20개 항목 중 가장 중요도가 높았던 5개 

항목(각종 설비 상태, 안전상태, 주택구입 가격, 공용부분 위생 

상태, 주차공간 등) 중 1개를 제외하면 모두 관리적인 부분이었

다. 즉 MZ세대의 주거만족도를 높이기 위해서는 아파트의 공

급 확대도 중요하지만 관리적 부분에 대한 내용도 중요하다는 

것이다. 

두 번째, 안전한 주거환경에 대한 높은 관심이다. 빈도 분석 

결과 휴식과 보호에 대한 중요도가 높다는 점, 주택선택요인과

의 높은 상관성 등을 통해 안전한 주거환경에 대한 MZ세대의 

요구를 확인할 수 있다. CCTV, 자동 홈네트워크 시스템, 무인 

택배 시스템 등 안전과 관련된 설비 증가와도 비슷한 맥락이다. 

위험이나 재난에 대한 안전대책이 강조되어야 하며 범죄, 화재

뿐 아니라 지진, 태풍, 폭우 등 자연재해에 대비할 수 있는 대응 

방안이 모색되어야 한다. 

세 번째, MZ세대의 라이프스타일을 반영한 차별화된 공동

체 형성이다. 재택근무, 화상회의 등 언택트 환경 조성으로 지

역사회 및 이웃과의 관계는 줄어든 반면 주차, 소음, 흡연 등 이

웃과의 갈등은 점점 심각해지고 있다. MZ세대는 적극적인 참

여 의식, 사회 문제에 대한 깊은 관심 및 공공성, 환경에 대한 가

치를 중요하게 생각한다. 이런 MZ세대의 특성을 반영하여 관

심사가 비슷한 사람들과의 관계성을 높이고 소규모 커뮤니티 

활동을 지원하여 지역사회 및 이웃과의 긍정적 커뮤니티가 형

성될 수 있도록 하여야 할 것이다. 마지막으로 커뮤니티시설 운

영의 활성화 방안 강구이다. 연구 결과 MZ세대의 주거선택에 

가장 큰 영향을 미치는 것은 여가 기능이었다. 최근 공동주택에 

공급되는 다양한 커뮤니티시설들은 과다한 유지･ 관리비, 입주

민 간 갈등으로 이용 중단, 폐쇄하는 경우도 자주 발생하고 있

다. 커뮤니티시설에 대한 효율적인 관리를 통해 시설을 활성화

하고 입주민 간 공동체 의식을 높이는 것이 중요하다고 할 수 

있다. 

2) 공급적 측면

첫 번째는, 청년을 위한 공유주택의 형태를 다양화할 필요가 

있다는 점이다. MZ세대는 집을 소유하는 것보다 주거를 통해 

개인의 가치관, 자신만의 생활 방식을 구현하는 것에 더 관심이 

많다. 또한 주거생활의 안전성, 편리성, 쾌적성을 추구하기 때

문에 단순히 저렴한 주거지만을 선호하지 않는다. 청년 1인 가

구의 비율이 높아지고 주택 구입비용이 상승함에 따라 현실적

으로 주택 구입이 쉽지 않은 MZ세대에게 공유주택은 하나의 

대안이 될 수 있다. 다만 공유주택의 만족도를 높이기 위해서는 

거주자의 특성과 수요를 기준으로 세분화해야 한다. 사생활을 

침해하지 않는 수준에서 주거가치에 따라 선택이 가능하도록 

공유하는 공간의 수준을 다양화할 필요가 있다. 

두 번째, MZ세대를 대상으로 공공임대주택을 공급할 경우 

면적을 다양화하고, 입주 대상을 확대하여야 할 것이다. MZ세

대가 가장 선호하는 주거는 수도권에 위치한 아파트로 조사되

었다. 대표적으로 행복주택은 19~39세의 청년, 신혼부부, 대학

생 등을 대상으로 대중교통이 편리하고 직주근접이 가능한 부

지에 공급하는 임대주택이다. 현재 행복주택의 전용 면적은 16 

m2~36 m2가 대부분으로 조사 결과 가장 선호도가 높았던 85 

m2~102 m2의 절반 수준도 되지 않는다. 최근 2인 동거가족의 
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수요도 많아지고 있다는 점에서 행복주택 면적의 현실화가 필

요하다고 말할 수 있다. 또한 주택가격의 급격한 상승으로 공공

임대주택에 대한 입주 의사가 높아지고 있다. 소득이나 직장 등 

입주 요건을 완화하여 많은 청년이 혜택을 받을 수 있도록 범위

를 확대하여야 할 것이다.

세 번째, 정확한 수요자 니즈를 파악한 주택 공급이다. 연구 

결과 성별, 결혼 여부, 나이에 따라 주거선택의 중요도에 차이

가 나타났다. 여성은 생활 편의시설 인접성, 엘리베이터 등 각

종 편의시설, 화재･재난･교통･방범 등 안전상태, 일조권 등에 

대한 중요도가 높았다. 따라서 여성 전용 공공주택을 공급할 경

우 생활 인프라가 구축되고 안전성이 높은 입지, 프라이버시 확

보와 다양한 편의시설이 확보된 환경을 갖추어야 한다. 20대는 

교육시설, 공원과의 인접성, 주차 공간에 대한 중요도가 30대보

다 낮다고 조사되었다. 20대 대학생이나 사회 초년생을 위한 공

공주택은 역세권, 대중교통 인프라가 확보된 곳, 인근에 공용주

차장 이용이 가능한 곳에 공급하여야 할 것이다. 이처럼 개인의 

인구 사회학적 특성, 주거가치에 따라 요구하는 주거환경에 차

이가 있으므로 획일화된 주택공급을 지양하고, 안정적 주거환

경의 지속적인 제공을 위한 정책적 지원이 필요하다. MZ세대

는 개인적 특성뿐 아니라 취업, 이직, 결혼, 출산과 같은 라이프 

사이클에 따른 주거환경의 변화가 불가피하다. 조건에 맞는 공

공주택을 전문적으로 안내하고 연결해 줄 수 있는 실질적인 정

책이 시행되어야 할 것이다.
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