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<Abstract>

The purpose of this study was to investigate the social inclusion of permanent rental and lot-sold apartment and to provide 

basic source of their physical and social inclusion. The research method was in-depth interview for 32 residents in two apartment 

complex based on the social inclusion index developed in the previous study. The results of the study were summarized as 

follows: First, the majority of the residents' average monthly income in the permanent rental apartment were lower than the 

minimum cost of living. But, they were not seriously realized it and gave up any economic activities due to their poor health 

and age. Second, the big different indexes from the residents in lot-sold apartment were the family networks and social activity 

participations. They were not satisfied with their family members, seldom had social gatherings, and did not have any information 

of community cultural events. Third, since they had narrow sphere of activities, they could not properly evaluate the diversity 

of neighborhood facilities and the convenience of public transportations. But, they obviously recognized anti-social behaviors 

and the invasion of the privacy in the apartment complex, and maintained superficial neighborship. Fourth, on the other hand, 

the residents in lot-sold apartment had the feeling of being harmed by the various troubles of the permanent rental apartment. 
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Ⅰ. 서 론

영구임대아파트는 도시 영세민의 주택문제를 정부가 직접 

책임지고 해결하겠다는 의지를 담고 도입된 우리나라 최초의 

공공임대주택으로 분양위주의 주택시장 논리로 전개되어온 

우리나라 주택정책사에 획기적인 의미를 갖는다고 할 수 있다. 

무엇보다 자력으로 주거문제의 해결이 어려운 빈민들에게 시

장가격 이하의 저렴한 임대료로 영구임대할 수 있는 주택을 

제공함으로써 주택정책에 사회 복지적 의미가 추가되었고, 

저소득층 주거복지와 관련하여 공공의 역할을 재규정하는 계

기가 되었다. 도입 3년만인 1992년 사업이 중단되면서 영구임

대아파트는 더 이상 정책대상이 되지 못한 채 단순 유지․관리

만 이루어져왔으나, 여전히 우리나라 공공임대주택에서 대표

적인 유형으로 자리 잡고 있다(홍인옥 등, 2005).

그러나 장기적 계획입안 없이 대량 건설된 영구임대아파트

는 소형 평수 위주의 획일적인 편복도로 밀집 배치되는 등 

주거 환경의 질적 악화를 초래하였고, 초기 건설된 영구임대아

파트의 경우 20여년의 시간이 경과되면서 구조체와 설비의 

노후화가 가속화되고 있다. 또한, 영세민이나 장애인 등 사회적

으로 가장 절실하게 도움을 필요로 하는 사람들을 우선 입주시

켜 주거안정을 꾀하기는 하였으나, 최저소득계층의 집단주거

지역이라는 부정적 시선은 외부인으로부터 편견, 차별, 낙인, 

배제 등 사회적 갈등을 유발하고 있는 실정이다. 이러한 사회적 

배제현상은 임대아파트 거주자의 소외와 인근 지역주민들에 

대한 상대적 박탈감을 가져와, 반사회적 행동을 불러일으키고

(정성기, 2001), 이는 다시 사회적 배제 현상을 공고히 하는 

원인이 되고 있어 영구임대아파트 단지의 고립화에 따른 사회

문제를 확대․재생산 하는 결과를 초래하고 있다(시정개발연

구원, 2002). 오래전 임대주택정책이 정착된 유럽과 미국에서

는 다양한 사회통합 방안을 선도적으로 시도해오고 있으나(김

주진 등, 2005), 영구임대아파트의 역사가 짧은 우리의 경우 

사회적 배제를 극복하기 위한 시도는 아직까지 동일 단지 내에 

분양아파트와 영구임대아파트를 물리적으로 혼합 개발하는 

수준에 그치고 있다. 

영구임대아파트의 사회적 배제 현상을 최소화하고 나아가 

지역사회와의 사회적 통합 방안의 모색이 절실한 현 시점에서 

본 연구는 영구임대아파트 및 이와 인접한 분양아파트 단지의 

사회적 통합 실태를 조사하고 심층 분석하여, 향후 저소득층을 

위한 주택정책을 비롯하여 영구임대아파트 재생을 위한 기술

개발에 기초자료를 제시하는데 그 목적이 있으며, 궁극적으로 

영구임대아파트의 사회적 통합 방안의 바탕을 마련하기 위한 

연구로서 의의가 있다. 

Ⅱ. 문헌고찰

1. 사회적 통합의 정의와 지표

사회적 통합(Social Inclusion)은 다양한 영역에서 발생하

는 사회적 약자의 배제(Social Exclusion)를 해결하기 위한 

수단으로서, 빈곤과 관련된 물질적, 경제적 차원에서의 통합뿐 

아니라 사회 전반에 걸친 포괄적인 통합을 나타내는 사회적 

혼합(Social Mix)과 동일한 개념이다(신운경 등, 2008; Sarki-

ssian, 1976). 즉, 사회적 통합은 계층 간 격차를 줄이기 위한 

물질적 복지의 제공과 함께, 집단과 지역 간 갈등을 줄이면서 

원만한 인간관계를 회복하는 것, 그리고 문화적 차원에서 개인의 

가치관에 동질성을 가지는 등의 개념이다(이종오 등, 2004). John-

son(2002)은 사회계층을 비롯한 사회경제적 지위, 인류학적 분

류, 생활주기단계, 가구 및 가족유형에 있어서 다양한 사람들의 

혼합을 언급하였고, 신운경 등(2004)은 물리적 혼합과 함께 

소득계층이나 연령, 인종, 주택유형 및 규모 등 사회, 문화, 

경제적 부분의 입체적 통합을 사회통합으로 보았다.

1990년대 이후 사회적 통합과 배제의 실증적 분석을 위해 

사회적 통합 지표(Social Inclusion Index)에 대한 관심이 높아

졌다. 서구의 많은 학자들이 연구에서 직접 인용하거나 재구성하

여 사용하는 EU 지표는 빈곤, 소득, 실업, 건강 등을 포함한 18개 

항목으로 구성하였다(Atkinson et al, 2004). 강신욱 등(2005)

은 국내에 적용 가능한 사회적 통합 및 배제지표로서 경제, 실업, 

근로, 주거, 교육, 건강, 가족 및 사회적 관계망, 사회적 참여의 

8개 하위영역이 포함된 지표를 작성하였으며, Jehoel-Gijsbers

와 Vrooman(2007)은 사회적 배제를 경제적․구조적 배제와 

사회적․문화적 배제로 분류하여 지표를 제시하였다1). 영구임

대 거주자의 사회적 통합 및 배제 지표를 개발하기 위해 김미희 

등(2008)은 위의 3가지 지표를 통합한 뒤, 거주자의 주관적 

지표를 첨가하고 주거환경 관련 지표의 취약함을 보완하여 

소득, 고용, 교육․서비스, 주거, 건강, 가족관계망, 사회적관계

망, 문화․규범적 수용의 8개 영역으로 구분한 지표를 제시하

였다. 본 연구에서는 영구임대아파트와 인근 분양아파트의 

사회적 통합실태를 조사하기 위해 김미희 등(2008)의 지표를 

조사도구의 기본으로 하였다.

2. 영구임대 아파트의 사회적 통합 실태

국내의 사회적 통합에 대한 논의는 주로 기존 임대단지 거주자

1) 본 연구에서 고찰한 사회적 통합 지표는 김미희 등(2008)의 

연구에서 고찰한 3가지 지표사항을 요약 정리하였음을 밝

힌다.
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문  헌 조사대상 조사내용 결  과

서수정 등 

(2004)

- 관찰답사, 관리사무소 

소장 및 직원 면접

- 분양/임대 거주자 

설문조사

- 물리적 공간특성에 따른 사회적 배제현상, 

반사회적 행위, 주민 갈등요인

- 물리적 환경에 대한 이미지, 사회적 

배제의식, 반사회적 행위에 대한 인식, 

혼합단지에 대한 거주희망

- 인접형과 독립형에서 사회적 배제의식과 

반사회적행동이 빈번하고 혼합단지 거주희망이 

낮은 반면, 주민 간 갈등은 혼합단지가 많음

- 영구임대의 반사회적 행위가 심함

배순석 등

(2006)

- 분양/임대 거주자 

설문조사

- 임대/분양아파트의 물리적 분리실태

- 임대아파트의 사회적 배제실태

- 분양에 비해 임대의 입지와 공공시설에 대한 

접근성이 떨어짐. 독립형과 인접형은 반사회적 

행동이 빈번하고, 주민 간 심리사회적 갈등은 

주동 내 혼합형에서 가장 심함. 

- 연령은 임대가 높고, 학력, 소득은 분양이 더 높으며, 

직업이 더 안정적임. 이웃관계는 임대가 더 돈독함. 

최정민

(2005)

- 분양/임대 거주자 

설문조사

- 영구임대 대상: 옥내 및 옥외환경, 관리, 

커뮤니티에 대한 만족도

- 분양대상: 영구임대에 대한 인식 및 인지도

- 영구임대: 주거규모, 실의개수, 주차시설 및 

시설의 노후도, 범죄문제, 고장/하자에 대한 

관리사무소의 태도, 소음에 불만

- 분양: 주택가격의 하락과 부정적 인식, 

교육환경악화, 불결한 환경, 생활수준의 격차로 

영구임대에 대한 부정적 평가

최판길 등

(2008)

- 방문답사, 관리사무소

방문조사, 거주자인터뷰

- 영구임대 주민행태관찰

- 야간주차수요, 단지규모, 시설조사, 단지 내 

활동 양상, 단지 내 시설 이용

- 단지 내 거주환경은 장애인과 노약자의 증가에 

대비하지 못하고 있음.

박윤영

(2007)
- 영구임대주민 설문조사

- 주거환경, 주거비부담, 주거시설, 관리 및 

이웃관계, 공간적 위치, 임대주택 거주에 

대한 인식, 임대주택 정책에 대한 견해

- 주거비부담과 주거시설에서 불만족이 높았고, 

외부와의 공간적 분리에 대한 낙인을 느끼고 

있음 

<표 1> 영구임대단지의 실태 관련 선행연구

의 사회참여를 통한 통합방안 모색과 제도적 차원의 검토에 

집중되어 있는 것으로 기본전제가 되고 있는 주거지 통합에 

대한 논의는 가시화되지 않고 있다. 궁극적인 사회적 통합의 

실현을 위해서는 그 실태 및 정도 등이 고찰되어야 하지만, 

이에 관한 선행 연구는 극히 부족한 실정이다. 기존의 영구임대 

아파트의 실태 관련 연구는 대부분 단지의 물리적 현황과 주민

들의 인식 및 선호도, 만족도 조사에 집중되어 있었고, 이를 

정리하면 <표 1>과 같다.

영구임대아파트의 사회적 통합실태 조사는 임대아파트와 

인근 분양아파트 거주자, 관리사무소 소장이나 직원을 대상으

로 하는 설문조사가 많았다. 영구임대아파트의 사회적 배제가 

물리적인 주거지 분리에 기인한다는 인식을 전제로 설문조사

를 실시한 서수정 등(2004)의 연구에서는 사회적 배제의식과 

반사회적 행동이 영구임대와 분양단지의 혼합유형 중 인접형

과 독립형2)에서 특히 많았고, 주민 간 갈등은 혼합단지에서 

2) 임대아파트와 분양아파트의 혼합 유형은 크게 4가지로 구분

할 수 있다. 독립형은 도로를 사이에 두고 두 단지가 독립단지 

형태로 분리된 것이고, 인접형은 단지 내의 도로, 대지구분, 

혹은 옹벽 등에 의해 인접하여 분리된 형태, 단지 내 혼합형

은 하나의 단지 내에 혼합배치된 것이며, 동 내 혼합형은 주

거동 내에 임대와 분양을 혼합 배치한 것이다(서수정 등, 2004, 

재인용).

많이 발생하고 있음을 밝혔다. 임대아파트의 물리적 분리와 

사회적 배제실태를 조사한 배순석 등(2006)의 연구에서도 독

립형과 인접형은 반사회적 행동의 빈번한 발생으로 낙인화를 

초래하는 것으로 나타났고, 주민 간 심리사회적 갈등은 주동 

내 혼합형에서 가장 심하게 나타났다. 분양아파트에 비해 임대

아파트는 입지여건과 공공시설에 대한 접근성이 떨어지는 경

향이었고, 거주자 특성 중 연령은 임대아파트 거주자가 많았고, 

학력 및 소득은 분양아파트 거주자가 더 높았으며 이웃관계는 

임대아파트가 더 돈독한 것으로 나타났다. 최정민(2005)은 영

구임대 및 분양아파트 거주자를 대상으로 영구임대 아파트에 

대한 불만과 인식을 조사하였는데, 영구임대 거주자들은 주거

의 규모와 실의 개수, 주차시설 및 시설의 노후도, 범죄문제와 

관리사무소의 태도, 소음에 불만을 가지고 있었고, 분양 거주자

들은 영구임대 아파트로 인한 주택가격의 하락과 교육환경악

화, 불결한 환경, 생활수준의 격차 등으로 인해 부정적 평가를 

내리고 있었다.

한편, 영구임대아파트 거주자만을 대상으로 한 조사도 있었

는데, 대부분 단지 내 거주환경 등 물리적 환경에 대한 실태와 

만족도를 조사한 연구였다. 최판길 등(2008)은 방문답사, 관리

사무소 직원 및 거주자 인터뷰, 주민 행태관찰 등의 다양한 

방법을 통해 단지 내 활동 과 시설 이용 양상을 조사하여 영구임대 

아파트가 장애인과 노약자의 증가에 적절하게 대비하지 못하고 
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<그림 1> 조사대상단지 주변 지하철역과 학교(도보 20-30분 이내) <그림 2> 조사대상단지 배치도

있음을 밝혔다. 박윤영(2007)은 영구임대 아파트 주민의 주거

환경에 대한 만족을 조사한 결과 주거비 부담과 주거시설에서 

불만족이 높았고, 외부와의 공간적 분리에 대해 낙인을 느끼고 

있다고 하였다.

선행연구에서 조사된 영구임대아파트의 실태는 정해진 지

표를 가지고 연구된 것이 아니라, 거주자 특성이나 반사회적 

행동, 이웃관계와 같은 사회적 특성, 혹은 입지조건 및 설비 

등과 같은 주거환경에 대한 임의적 조사를 하고 있었다. 본 

연구에서는 영구임대아파트의 사회적 통합과 배제 실태를 파

악하기 위하여 개발된 지표를 사용하여 포괄적인 사회통합 

실태를 파악하되, 일반적인 현상이 아닌 문제의 원인과 거주자 

인식을 중점적으로 파악하기 위해 영구임대와 인근 분양아파

트의 소수 거주자를 대상으로 심층면접을 실시하였다.

Ⅲ. 조사방법

1. 조사대상지 개요

조사대상지역은 서울시 노원구 월계 2동 556번지 월계주공 

1, 2단지로 1단지는 영구임대아파트, 2단지는 분양아파트로 

구성되어 있다. 단지 주변에 위치하고 있는 지하철역 중 도보로 

30분 이내인 곳은 총 6곳(각각 월계, 하계, 성북, 공릉, 석계, 

돌곶이)으로 교통의 요충지로 보이나, 답사 중 만난 주민들에 

의하면 지하철역의 이용을 위해 10분 이상의 도보를 한다는 

것에 부담과 불만을 가지고 있었다. 대상지 주변에 위치하고 

있는 초․중․고등학교 중 20분 이내의 도보거리에 있는 학교

는 총 13곳으로 학군에 대해 비교적 만족하고 있으나, 보다 

나은 교육의 질을 위해 다른 지역(예: 중계동 쪽)으로 이주하는 

사례도 있었다(<그림 1> 참조).

2차선 도로를 사이에 두고 영구임대와 분양단지가 배치된 

인접형의 형태를 보이며, 두 단지를 구분하는 물리적 경계는 

없었다. 단지 답사 중 만난 분양아파트 주민들은 영구임대 

아파트가 단지 앞을 병풍처럼 에워싸고 있는 형태이기 때문에 

단지 개발이 안 되고 있으며, 이로 인해 주변 사람들의 인식이 

악화되고 있다는 생각을 가지고 있었다(<그림 2> 참조).

각 단지의 개요 및 현황을 살펴보면 <표 2>와 같다. 두 

단지 모두 대한주택공사가 시공업체이고 1992년에 입주를 시

작하였는데, 현재 영구임대는 주택관리공단이, 분양은 민간관

리업체가 관리를 맡고 있다. 영구임대는 총 8개동/2,298세대

로 구성되어 있어 동일층수에 16개동/2,002세대인 분양 단지

보다 적은 동 수에 많은 세대수를 가지고 있으며, 세대별 면적
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영구임대(1단지) 분양(2단지)

일반현황

시공업체

준공일

입주일

관리업체

난방방식

단지규모

대지면적

건물면적

층고

대한주택공사

1993.09.01

1992.11.10

주택관리공단

중앙난방

8개동/총 2298세대

49,280㎡

100,726㎡

15층

대한주택공사

1993.09.01

1992.11.10

민간관리업체

중앙난방

16개동/총 2002세대

58,727㎡

133,036㎡

15층

단지규모

구  분 면적(㎡) 세대수 면적(㎡) 세대수

아파트

39.14 - 39.87

(전용 26.37)

43.92

(전용 31.32)

1,581

717

50.40

51.57

58.61

59.20

59.97

81.28

83.11

104.95

360

180

180

540

90

232

240

180

<표 2> 조사대상단지 현황

세대수 2,298
영세민 1,438

수급자등 1,202

수급자 1,115

보훈대상자 38

모부자가정 39

교체 중 10

준영세민 236
1차제외자 152

2차제외자 84

일반인 860 3차제외자 860

대기자 영세민 30

<표 3> 영구임대(1단지) 거주자 전체구성

은 영구임대가 39.14㎡-43.92㎡로 50.40㎡-104.95㎡의 분포

를 가진 2단지에 비해 단위 세대 당 면적이 작았다. 영구임대 

단지의 거주자 전체구성은 수급자가 1,115명으로 전체의 

48.5%를 차지하였고, 준영세민 포함, 총 영세민은 1438명으로 

62.6%, 일반인은 860명으로 37.4%를 차지하였다(<표 3> 참조). 

이 밖에 입주자격에 관계없이 전체 장애세대는 모두 825세대

(35.9%)였고, 이 중 중증장애는 580세대(25.2%), 입주민 중 

독거세대는 647세대(28.2%)였고, 독거세대 중 독거노인은 334

세대(14.5%)로 나타났다. 

2. 조사도구 및 대상

기 개발된 영구임대아파트의 사회적 통합 지표(김미희 등, 

2008)를 근거로 지표에서 제시하고 있는 8개 영역(소득, 고용, 

교육/서비스, 건강, 가족관계망, 사회적관계망, 문화/규범적

통합, 주거환경)을 포함하였고, 각 지표의 대부분을 면접내용

으로 하였다(<표 4> 참조). 단, 거주자 심층면접으로 적합하지 

않은 일부항목(예: 빈곤률, 실업률, 출생 시 기대수명 등)은 

다른 항목으로 대치하거나 삭제하여 심층면접지를 작성하였

고, 비슷한 성격의 지표 내용은 하나의 내용으로 통합하였으며

(예: 주거환경영역에서 쓰레기 무단투기 및 방뇨, 알콜 의존 

및 정신질환 주민문제, 청소년 비행문제, 단지분위기 침체, 

소음 및 고성방가 문제 등은 ‘단지 내 문제행동 및 단지분위기’

로 통합) 주거환경 영역은 답사와 실측을 함께 실시하였다.

면접 대상자 별 거주아파트의 면적이 지나치게 차이가 나는 

것을 방지하기 위해 분양아파트 면적 104.95㎡의 거주자를 

대상에서 제외하였고, 면접 대상자가 거주하는 두 단지 단위 

주호의 평면은 <표 5>와 같았다. 

영구임대 아파트 거주자 16인과 분양 아파트 거주자 16인을 

대상으로 심층면접을 실시하였는데, 그 대상은 영구임대의 
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영  역 지표(김미희 등, 2008) 심층면접내용 세부항목

소  득

객관적 : 빈곤률(가구소득으로 대치함)

주관적 : 기본적 지출에 대한 여유, 고정지출 지불 어려움, 

재정부족으로 인한 내구 소비재의 부족, 적자를 

면하기 힘듦, 과거 2년 전보다 적자를 면하기 

힘듦, 지불연체료 유무, 재정적 상황에 대한 

지속적 걱정, 은행대출의 어려움.

가구소득
월평균소득, 최저생계비 미만 

여부 판단

생활비의 지출이 어려운 정도

의식주 기본생활비, 

고정생활비, 내구소비재에 

대한 부담

생활수지적자, 체납, 대출경험, 

경제적 불안

고  용

객관적 : 실업률, 경제활동인구 중 장기 실업률 

(취업실태로 대치함)

주관적 : 취업의 어려움, 고용의 불안정

취업 실태, 직업의 불안정성 

- 영구임대: 경제활동 가족원의 

존재여부, 

- 분양: 가구주의 직업

교육․서비스

객관적 : 저학력 비율(가구주의 학력으로 대치), 

사교육비 정도

주관적 : 공공기관으로부터 부적절한 대우, 공공기관에서 

일처리를 위한 대기시간, 공공기관과의 문제발생, 

상업적 서비스 단체로부터 부당한 거절, 사회적 

혜택의 부당한 거절, 사교육비 지출의 어려움.

가구주의 학력

공공기관 이용 시 문제

공공/상업적 서비스의 이용 시 문제 

사교육비 지출정도와 

사교육비 지출의 어려움

건  강
객관적 : 출생시 기대수명

주관적 : 주관적 건강상태
주관적 건강상태 5점 만점 

가족 관계망

객관적 : 노인단독가구, 소년소녀가장 가구, 한부모 

가구 비율, 가족도움빈도

주관적 : 가족생활만족도

비상시 도움을 줄 수 있는 가족

가족생활에 대한 만족

사회적 

관계망

객관적 : 사회단체 참여도, 봉사활동 참여도, 지역문화행사 

참여(각종 사회활동 참여로 대치)

주관적 : 사회로부터 소외된 느낌, 즐거움을 위한 외출의 

유무, 친밀한 대화의 대상자 유무(이웃관계만족도로 

대치), 공적 부조의 부족함, 사회적 접촉의 다양성 

부족, 건강에 따른 사회적 접촉의 방해(사회활동 

장애요인으로 대치), 지역문화행사 만족도

각종 사회활동 참여

사교/정치적모임, 

스포츠/레저, 종교, 봉사활동, 

지역문화행사 등

사회활동 장애요인

이웃관계 만족도

사회적 소외감 인식 정도

문화․규범적

수용

주관적 : 친구 재판 시 거짓증언의 의사, 위법행위에 대한 

태도, 월20만원의 추가소득을 위한 야간작업 

실시 의사

평소 법 규범에 대한 생각
친구를 위한 거짓증언, 

위법행위에 대한 태도

돈에 대한 가치관/태도
추가소득을 위한 야간작업 

의사

주거환경

객관적 : 방당 거주인 수, 주택임대료 연체경험의 유무

(3개월 이상), 주차시설 및 면적기준 적합성, 

단지 내 휠체어의 이동을 제약하는 건물구조, 

주동 출입부의 경사로, 승강기 규격

주관적 : 교통의 편리성, 통근거리의 적절성, 관리상태의 

양호도, 단지 내 부대시설의 위치․규모․유지

관리 및 안전, 쓰레기 무단투기 및 방뇨, 알콜 

의존 및 정신질환 주민 문제, 청소년 비행문제, 

인근주민의 차별적 행태, 단지 분위기 침체, 소음 

및 고성방가 문제, 시각적 프라이버시, 주거의 

안전감, 강제퇴거에 대한 불안감, 이웃 간 소동과 

화합의 정도

* 주동 출입부의 경사로

* 주차시설 및 면적기준

* 승강기 규격

* 단차, 문 폭, 복도폭 등 

휠체어 이동을 제약하는 요소

* 단지 내 부대시설

방당 거주인수 가족원 수/방수

대중교통 및 근린생활시설

단지 내 문제행동 및 단지 분위기

사생활침해 여부

거주의 안정성/이동 관련
임대료 연체경험, 강제퇴거에 

대한 걱정, 이사희망여부

인근주민 및 단지 내 이웃관계

부대시설 및 단지관리 만족
부대시설 및 단지관리 만족도, 

관리인 태도 만족도

- -

현 거주아파트에 대한 평가 장점과 단점

면접대상자 특성

연령, 성별, 세대면적, 기초

생활수급여부, 가구주 학력, 

가구소득, 세대유형, 장애여부, 

장애인/고령자 가족원 여부

- 밑줄: 본 연구의 면접에 포함시킨 내용, * 실측조사내용

<표 4> 영구임대아파트의 사회적 배제·통합 지표 및 본 연구의 심층면접내용

경우 세대별 면적 별로 고루 모집하되, 거주자특성을 고려하여 

수급자와 일반인, 장애인과 비장애인, 고령자 가족 혹은 독거노

인을 포함하도록 모집하였고, 분양 아파트의 심층면접 대상은 

면적별(104.95㎡ 제외), 그리고 연령별로 고루 분포되도록 모
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영구임대 분  양

39.14~39.87㎡ 43.92㎡ 50.00㎡~59.20㎡ 81.28㎡ 83.11㎡

<표 5> 조사대상 단지 평면도 예시

특  성 영구임대(n=16) 분양(n=16)

세대면적(m2)

39.14~39.87 

43.92

50.00~59.20

81.28~83.11

11

 5

-

-

-

-

10

 6

기초생활수급여부
수급자

비수급자

13

 3

-

-

가구주학력

중졸 이하

고  졸

대졸 이상

 8

 8

-

 5

 6

 5

가구 월 평균 소득

무응답

소득없음

60만 원 미만

60~100만 원 미만

100~150만 원 미만

150~200만 원 미만

200~400만 원 미만

400~600만 원 미만

600만 원 이상

 1

-

 9

 4

 2

-

-

-

-

 2

 1

-

 1

 2

 1

 5

 2

 2

세대유형

독신가족

부부가족

2세대가족

3세대가족

 2

 2

12

-

 3

 2

10

 1

장애인 가족원
있  음

없  음

 8

 8

 2

14

고령자 가족원
있  음

없  음

 7

 9

 2

14

<표 6> 면접대상자의 특성

집하였으며 면접 대상자의 일반적 특성을 <표 6>과 같이 정리

하였다.

심층면접조사에 들어가기 전, 4명의 연구원이 2시간의 면접

훈련을 받았고, 훈련의 내용은 면접 시 주의사항, 신뢰감 형성, 

질문내용 및 방법에 관한 내용이었으며, 심층면접의 장소는 

영구임대의 경우 단지 내 복지관에서, 분양아파트는 주민회의

실에서 2일에 걸쳐 진행되었다. 결과의 분석은 조사의 전체적

인 이해가 용이하도록 기본 빈도를 산출 제시하면서, 정성분석

을 위주로 하였다. 
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항  목 영구임대 분양

월소득 평균 608.7천원 2813.6천원

최저생계비 미만
12

(무응답 1)

1

(무응답 2)

생활비 지출에 대한 부담감

기본생활비 지출 

고정 지출

내구소비재 지출 

 4

 4

13

 8

10

 9

가계적자  5  9

체납 및 대출경험  5  8

경제적인 불안감

“2년 전보다 생활이 더 어렵다”
 5  6

<표 7> 소득 관련 내용

Ⅳ. 결과분석

1. 소득

조사대상 영구임대 거주자(1단지)의 월 평균소득은 608.7천원 

이었고, 분양 거주자는 그 4배가 넘는 2813.6천원의 월 소득으로 

나타났다. 2008년 보건복지부가 정한 최저생계비를 기준으로 

영구임대아파트는 응답자 15명 중 12명이, 분양아파트의 경우 

14명 중 1명이 최저생계비 미만의 월 소득을 보였다3)(<표 7> 

참조).

분양아파트 거주자가 생활비지출에 대해 더욱 부담을 느끼는 

경향이었는데, 이는 주어진 소득에 맞추어 살겠다는 생활 태도

를 가진 영구임대 거주자에 비해 물가상승에 대한 체감이 더욱 

높기 때문인 것으로 사료된다. 영구임대아파트 거주자 16명 중 

4명(25%)이 각각 의식주에 소비되는 기본생활비 지출과 고정 

지출이 매우 부담스럽다고 응답한 반면, 분양아파트는 더 많은 

8명(50%)과 10명(62.5%)이 부담스럽다고 하였고, 고정지출 

중에서 특히 관리비에 대한 부담을 많이 느끼고(62.5%) 있었다. 

내구소비재의 경우 영구임대 거주자는 교체의사가 있어도 대

부분 지출할 여유가 없어 예전 것을 그대로 사용하거나, 다른 

가족의 도움으로 구입하고 있었다. 

가계적자에 있어서도 분양아파트 거주자는 반 이상(9명)이 

적자를 보고 있다고 한 반면, 영구임대 거주자의 2/3 정도(11

명)는 정부지원과 국가유공급여 등의 수입 범위 내에서 대체적

으로 지출을 맞추고 있다고 하여 대조를 보였다. 체납 및 대출

경험은 분양의 경우 50%(8명)정도가 경험이 있어 영구임대가 

1/3정도(5명)인 것과 비교하여 많았는데, 주로 자녀학비 및 

3) 2008년 최저생계비(단위:원), 1인가구: 463,047, 2인가구: 784,319, 

3인가구: 1,026,603, 4인가구: 1,265,848, 5인가구: 1,487,878, 6인

가구: 1,712,186

담보대출 등 대출이 많은 반면, 영구임대는 대출보다는 관리비, 

혹은 임대료의 체납이 많았다. 경제적인 불안감에 있어서 영구

임대와 분양 거주자의 1/3 정도가(각각 5명, 6명) 2년 전보다 

더 생활이 어려워졌다고 하였는데, 그 이유는 영구임대 거주자

의 경우 물가 상승 및 수입 감소, 병원비 지출의 과다, 또는 

자녀의 성장으로 인한 지출항목의 증가가 이유였던 반면, 분양 

거주자는 예전보다 수입이 증가한 만큼 지출이 늘어났기 때문

에 수지의 균형을 맞추기가 힘들며 이로 인한 불안감이 있다고 

하였다. 

“관리비, 전화비, 가스비...임대료까지 고정지출만 30만

원이야. 그건 항상 띠어 놔야 돼. 관리비를 너무 많이 내니

까 부담스럽지. 기름 값도 오르고...그러면 기초노령연금 20

만원 가지고 사는데...쌀은 주민센터에서 10킬로 18,000원

짜리 사먹고....저축이 어딨어, 꿈도 못 꿔.”(영구임대, 71세, 

여, 기초생활수급권자)

"매월 적자에요. 2년 전에 비해 수입은 그대로인데 

지출이 많이 늘었고, 특히 아이들 교육비에 문제가 많으

니까...적자 때문에 불안해서 마음의 여유가 없고, 내 이름 

대출만 500만원이 넘은 상태에요."(분양, 48세, 여)

2. 고용

영구임대 면접대상 거주자 16명 중 10명이 가족 내 경제활동을 

하는 사람이 없었고 대부분 취업을 포기한 상태였는데(<표 8> 

참조), 그 이유로는 건강 및 장애문제와 많은 나이가 주를 이루

었으며, 소수가 자녀양육 때문(2명)이라고 하였다. 취업상태인 
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항  목 사례 수

영구임대 경제활동 가족원
있  음

없  음

 6

10

분  양 가구주 직업

무  직

기능/작업직

사무관리직

전문직

판매직

 5

 4

 4

 2

 1

<표 8> 고용 관련 내용

영구임대 분  양

교육·서비스

공공기관/서비스이용에의 불만족

사교육비 지출

사교육비 부담감

3

1* (월 15만원) 

0*

8

8** (30~40만원)

8**

건  강 주관적 건강(5점만점) 평균 2.4점 평균 3.8점

* 학령기 자녀가족 4명, **학령기 자녀가족 10명

<표 9> 교육․서비스 /건강 관련 내용

사람도 소득이 고정적이지 않아 대부분 직업의 불안정성을 

호소하는 것으로 나타났다. 분양아파트는 가구주 중 2/3정도

(11명)는 직업을 가지고 있는 상태로, 기능/작업직, 혹은 사무 

관리직이 많았는데, 그 중 일부(2명)가 직장의 불안정성을 언급

하였고, 무직의 경우 취업이 어려운 이유는 영구임대와 마찬가

지로 나이제한, 건강 등을 언급하였다. 

3. 교육․서비스

가구주의 학력을 기준으로 거주자 학력을 알아 본 결과, 

영구임대는 중졸이하와 고졸인 가구주가 각각 8명씩인 반면, 

분양아파트는 대졸이상인 가구주가 5명(31.3%)로 나타났다. 

영구임대의 경우 소수(3명) 공공기관(동사무소, 구청, 우체

국 등) 직원의 대우와 편의성에 불만을 가지고 있었던 반면, 

분양아파트 거주자의 50%(8명)정도가 공공기관 직원의 불친

절 및 차별대우, 늑장일처리, 성의 없는 태도 등을 문제로 지적

하였다(<표 9> 참조). 이는 영구임대 거주자에 비해 분양아파

트 거주자들이 공공기관 직원에 대한 기대가 높기 때문으로 

사료된다. 영구임대 거주자 중 5명은 은행 및 보험 상품을 

이용하지 않고 있으며, 국민연금의 납부비용(월 5만원)에 대한 

부담으로 체납하고 있는 경우도 있었다. 영구임대의 학령기(초

중고) 자녀가 있는 응답자 4명 중 3명은 사교육비 지출을 아예 

안하고 있었고, 1명은 월 15만 원 정도의 지출을 하고 있는 

반면, 분양아파트에서 학령기 자녀가 있는 10명 중 8명은 자녀 

1인당 월 평균 30-40만 원의 사교육비를 지출하고 있었다. 

사교육비에 대한 부담은 분양아파트의 경우 학령기 자녀를 

둔 10명 중 8명이 가지고 있어 별다른 부담을 느끼지 않는 

영구임대 거주자와 대조를 보였는데, 이는 지출하고자 하는 

규모의 차이에서 비롯된 것으로 사료된다. 

4. 건강(가구주와 가구주의 배우자 기준)

5점 만점 기준으로 주관적 건강상태를 질문한 결과 영구임

대는 평균 2.4점으로 보통 이하의 건강상태로 인식되고 있었다

(<표 9> 참조). 실제 장애판정을 받은 가구원이 있는 가정은 

8명(50%)이었으나, 대부분의 면접 대상자, 혹은 그 가족들이 

각종 질환으로 병원을 이용하고 있는 상태였다. 분양아파트의 

경우 5점 만점 기준으로 평균 3.8점으로 비교적 좋은 건강상태

로 인식되고 있었다.

5. 가족관계망

영구임대와 분양아파트 거주자의 차이가 확연히 드러난 부

분으로 영구임대 거주자는 비상시 도움을 받을 수 있는 가족에 

대한 질문에 면접대상자의 50%인 8명이 ‘없다’고 하여 부족한 

가족지원망을 보여주었다(<표 10> 참조). 반면, 분양아파트는 

대부분 부모형제 및 자녀, 친척들이 비상시에 정신적, 금전적으

로 도움을 줄 것이라 예측하여 대조를 보였다. 이는 가족생활에 

대한 만족에도 영향을 미쳐, 영구임대의 경우 만족을 표현한 

사람은 5명, 분양아파트는 그 두 배인 10명이 만족하고 있었다.

“주변에 친척들이 있긴 한데, 비상시 도움을 줄 것 
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비상시 가족지원 여부 혹은 가능성

없  음

자녀

부모/형제

친  척

친  구

8

5

-

3

-

 1

 5

 5

 4

 1

가족생활 만족

만  족

보  통

불만족

5

7

4

10

 4

 2

<표 10> 가족 관계망 관련 내용

영구임대 분  양

사회활동 참여

(중복응답)

사교모임

정치적모임

스포츠/레저

종교모임

봉사활동

지역문화행사

없  음

 2

 3

 2

 1

 4

 4

 7

 8

 2

 6

 5

 5

 1

 2

사회활동 장애요인

(중복응답)

심리적요인

장애/건강

회비의 투명성

자녀양육

시간적 여유

경제적 문제

없  음

 3

 5

 1

 1

 -

 1

 6

 5

 2

-

 1

 1

-

 9

이웃관계 만족도

만  족

보  통

불만족

 6

 6

 4

11

 4

 1

소외감

느  낌

보  통

느끼지 않음

 4

 2

10

 3

-

13

<표 11> 사회적 관계망 관련 내용

같진 않고, 딸(대학생)하고 비밀이야기도 많이 하고 대화가 

많아서 좋아요.”(영구임대, 45세, 여, 기초생활수급권자)

"8형제가 있는데, 모두 수도권에 살고 있기 때문에 

비상시 도움을 항상 줄 수 있어요. 한 달에 한 번씩 정기적

인 모임도 갖구요. 물질적인 면만 빼면 화목한 편이에요."

(분양, 48세, 여)

6. 사회적 관계망

영구임대 거주자 중 7명은 사적인 모임이나 사회단체 및 

봉사활동 등이 전혀 없었고, 나머지는 봉사활동, 지역문화행사 

등에 참여하고 있었는데(<표 11> 참조), 참여한 경험이 있는 

지역문화행사로는 노인관련행사나 복지관 바자회 및 영화상

영 등을 들었으며, 대부분 관심이 없거나 지역문화행사가 너무 

없다는 점에 불만족하고 있었다. 반면, 분양아파트의 경우 2명

을 제외하고 대부분 학부모 모임 등의 사교모임, 스포츠/레저

모임, 단지 내 봉사활동 및 새마을 부녀회 활동 등 정기적인 

사회활동에 활발하게 참여하고 있었고, 일부는 구청과 노원문

화예술회관의 문화행사에 참여하며 매우 만족하고 있었다. 

사회활동에 장애를 주는 요인으로 영구임대 거주자는 신체장

애와 가족의 건강문제를 가장 많이 들었고(5명), 그 밖에 단지 

내 이웃들 간의 심리적 요인(인심), 회비의 투명성, 어린자녀 

양육, 경제문제 등을 언급하였다. 분양아파트의 경우 성격이나 

빈부의 차이로 인한 심리적 요인(5명)을 사회활동을 저해하는 

주요 원인으로 보고 있었다. 

이웃관계 만족도에 있어서 두 단지 간에 차이가 있었는데, 

분양의 경우 2/3정도(11명)가 만족한 반면, 영구임대는 1/3 

정도인 6명이 만족하였다. 영구임대 거주자는 이웃과의 교류

에 큰 문제는 없으나 특별히 친하게 지내는 이웃이 없으며, 

대부분 사회활동 모임을 통해서 만난 이웃과 친밀하게 지내고 

있었다. 분양아파트의 경우 연령에 따라 차이가 나타났는데, 
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친구에 대한 거짓증언 의사
할 수도 있음

하지 않는다

-

16

 4

12

위법행위에 대한 태도
법은 지켜야 함

사소한 위법은 괜찮다.

14

 2

12

 4

월 20만원의 추가소득을 위한 야간작업
하겠다.

하지 않겠다.

14

 2

11

 5

<표 12> 문화 규범적 수용

항  목 세부항목
주택건설기준 등에 관한 규정 장애인노약자임산부 등의

편의증진에 관한 법률 시행 규칙1991 2008

계  단 주동 현관입구 180㎜이하 180㎜이하

단  차 주호 현관입구 0㎜이하* ․ 0㎜이하

문  폭

주동 현관 900㎜이상* ․ 800㎜이상

주호 현관 900㎜이상* ․ 800㎜이상

주호 실내(방문) 850㎜이상* ․ 800㎜이상

주호 실내(화장실문) 850㎜이상* ․ 800㎜이상

복  도
주동 복도

갓복도 : 1200㎜이상

중복도 : 1800㎜이상
1200㎜이상

주호 실내 복도 ․ ․ 1200㎜이상4)

경사로 경사각 1/12이하* ․ 1/12이하

승강기 정원, 적재하중, 규격, 개수

- 6층 이상: 6인승 이상

- 7층 이상: 0.9톤 이상, 1.35m×1.6m이상

- 7층 이상 복도형: 100세대 당 1대 

1.1m×1.35m이상

(신축: 1.6m×1.35m이상)

주차시설

차 1대당 주차면적 ․ ․ 장애인주차장: 3300mm×5000mm이상

주차 가능 대수
- 전용면적 60㎡이하: 1대

/전체전용면적115㎡당  

- 1세대 당 1대(60㎡ 이하: 

0.7대)
․

* : 장애인 전용주택의 시설기준

<표 13> 주거환경 관련 법규

노인들은 이웃과 얼굴만 아는 정도로 지내는 반면, 40-50대는 

자녀들의 학부모, 혹은 이웃들과 집안 얘기도 나누면서 서로 

왕래하고 경조사도 챙기는 관계였다. 소외감을 느끼는지의 

여부에 대한 질문에 대부분 느끼지 않는다고 하였고, 영구임대

의 경우 소외감을 느끼거나 보통정도라고 표현한 거주자가 

6명으로 분양(3명)에 비해 약간 높았다.

가족 및 사회적관계망이 미약한 영구임대아파트 단지 내 

거주자가 건강 및 장애, 나이, 소득 등에 구애받지 않고 자발적

으로 참여할 수 있는 단지 내 문화행사와 홍보, 그리고 행사장 

내 장애 보조설비의 마련 등이 필요한 것으로 사료된다.

7. 문화․규범적 수용

법 규범에 대한 가치관을 알아본 결과, 대부분 거짓증언과 

법규범을 어기는 행동은 할 수 없다는 의견이 지배적이었으나 

4) 복도의 양옆에 거실이 있는 경우 : 1500㎜이상

일부(영구임대 2명, 분양 4명)는 사소한 경우에 융통성이 발휘

될 수 있다고 생각하고 있었는데, 두 단지간 큰 차이는 없었다. 

야간 부업에 대해서는 영구임대 거주자는 2명을 제외하고 돈이 

된다면 야간작업을 할 수 있다는 반응이었던 반면, 분양아파트 

거주자 16명 중 5명은 월 20만원을 위한 야간 부업은 하지 

않겠다는 입장이었다(<표 12> 참조).

8. 주거환경

1) 실측 및 답사관련 내용

조사단지의 준공년도와 영구임대단지의 장애인 비율을 감

안하여 ‘주택건설기준 등에 관한 규정(대통령령 제13252호 

제정 1991년 01월 15일, 대통령령 제20806호 일부개정 2008.

06.05)’과 ‘장애인노약자임산부 등의 편의증진보장에 관한 법률 

시행 규칙(일부개정 2007.03.09)’에서 계단 및 단 높이, 문 폭, 

복도, 경사로, 승강기, 주차장 관련 항목을 살펴보았고(<표 13> 

참조), 이를 기준으로 2개 단지의 6개 면적 별 실측 및 답사결과를 
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항  목 세부항목 39.87㎡ 43.92㎡ 50.40㎡ 59.20㎡ 81.28㎡ 83.11㎡

계  단 주동 현관 180 180 160 160 160 160

단  차 주호 현관 35 35 35 35 35 35

문  폭

주동 현관

주호 현관

1,680

800

1,800

800

1,720

790

1,720

790

1,790

900

1,790

900

주호 

(방문)

침실1

침실2

침실3

1,700

820

-

1,410

1,410

-

1,700

790

-

1,700

790

-

790

790

-

790

790

790

주호(화장실문) 600 600 630 630 600 600

복  도
주동 복도

주호 실내복도

1,320

1,050

1,290

1,330/1,850

1,320

1,380

1,320

1,030/1,310

1,320

1,250

1,320

1,040

방당 거주인 수 0.99인 0.93인

경사로 경사각 1 : 8 1 : 9 1 : 10 1 : 10 1 : 9 1 : 9

승강기

정  원

개  수

하  중

면  적

11인승

10대

750kg

1.4×1.4(m)

13인승

6대

900kg

1.6×1.3(m)

17인승

8대

1,140kg

1.8×1.5(m)

화물용

1대

-

-

8인승

-

550kg

1.4×1.03(m)

17인승

-

1,150kg

1.8×1.5(m)

주차시설
차 1대당 주차면적

주차 가능 대수

2,350×3,900

450대 / 1세대 당 0.2대 가능

2,500×4,450

-

단지 내 

시설

경로당

복지관

놀이터

체육시설

공  원

1개소

1개소

5개소

2개소

-

1개소

無

5개소

2개소

3개소

<표 14> 실측 및 답사 조사 단위: 별도 표시가 없는 경우 mm

평가하였다.

영구임대의 경우 대부분 관련 법규에서 크게 벗어나지 않고 

있었으나(<표 14> 참조), 주호 현관입구의 단차(35mm)와 화장

실의 좁은 문 폭(600mm), 39.87㎡의 주호 내 좁은 복도(1,050mm)

는 실내에서 휠체어 사용을 불편하게 만드는 요인이 되고 있었다. 

분양 단지에서도 현관입구의 단차와 화장실의 좁은 문 폭이 문제

가 되었고, 이와 더불어 일부 현관 폭과 침실 문 폭(790mm)이 

관련 법률 기준(800mm)에 못 미치고 있었다. 방당 거주인 수는 

두 단지 모두 과밀하지는 않았고, 경사로는 두 단지 모두 최대 

경사각인 1/12보다 큰 1/8-1/10로 나타났으며, 모두 직선형

이 아닌 U자형이었는데 회전 폭이 충분하지 않아 휠체어 사용이 

매우 불편할 것으로 사료되었다. 영구임대의 경우 화물용 승강기

가 1대 있었고, 거주자 승강기는 적재하중 기준 900kg과 규격

기준 1.35m×1.6m에 맞지 않는 경우가 일부 있었다(영구임대 

39.87㎡, 분양 50.40㎡, 59.20㎡). 영구임대는 단지 내 주차 가능

대수가 전체 450대, 1세대 당 0.2대로 나타나 기준인 0.7대에 

크게 못 미치고 있었으며, 실제로 단지 내는 불법 주차된 차들로 

매우 혼잡하였는데, 1991년 기준인 전체 전용면적 115㎡당 1대

를 기준으로 할 경우에도 영구임대단지에 필요한 주차대수 

557.8대5)에 못 미치고 있었다.

2) 대중교통과 근린생활시설 만족

대중교통의 이용에 큰 불만이 없었으나, 일부(영구임대 2명, 

분양 4명) 버스의 배차간격과 지하철역과의 거리에 불편함을 

호소하였다(<표 15>참조). 실제 지하철역 까지는 도보로 시간

이 다소 걸리는 거리였는데, 분양아파트에 비해 영구임대 거주

자가 대중교통에 큰 불만이 없는 것은 활동반경이 넓지 않기 

때문인 것으로 사료된다. 근린시설에 있어서 외부 사회활동이 

적은 영구임대 거주자는 큰 불만이 없었으며, 일부(4명)가 가까

운 곳에 재래시장과 대형마트, 다양한 은행과 병원 등이 없다는 

점 등을 지적하고 있었다. 반면, 분양 거주자의 절반정도(8명)

는 거래하는 은행과의 거리, 질 좋은 대형마트, 특히, 양질의 

학원이 없다는 점에 불만을 나타냈다.

"학원이 너무 멀어서 안 좋아요. 중계동 은행 사거리로 

5) 영구임대 단지 전용면적 26.37㎡ 1,581세대, 31.32㎡ 717세대

(<표 2> 참조)를 근거로 계산할 경우 전체전용면적 64,147.41㎡ / 

115 = 557.8대
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영구임대 분  양

대중교통

만  족

보  통

불만족

12

2

2

11

1

4

근린생활시설

만  족

보  통

불만족

9

3

4

8

12

8

단지 내 문제행동

(중복응답)

쓰레기 무단투기

알콜의존자/정신질환자

싸움/범죄

청소년비행

소음/고성방가

집 안에서의 불안감

12

12

4

8

8

4

5

5

4

8

8

4

단지전체 분위기

좋  다

보  통

좋지 않다

5

6

5

3

4

9

사생활침해
문  제

문제없음

4

12

1

15

거주의 안정성

임대료 연체경험
있  음

없  음

8

8

-

-

강제퇴거에 대한 걱정
안  정

불안정

11

5

-

-

이사희망
희  망

희망하지 않음

8

8

8

8

인근주민과의 관계
원만함

문제있음

13

3

9

7

단지 내 이웃과의 관계
원만함

문제있음

12

4

8

8

부대시설 및 단지관리

만  족

보  통

불만족

7

4

5

4

5

7

관리인의 태도

만  족

보  통

불만족

8

5

3

7

3

6

<표 15> 주거 및 단지환경

가는데, 주변에는 괜찮은 학원이 없거든요. 마트를 이용하

려고 해도 자동차가 없는 경우에는 어려움을 느끼고요. 은행

은 단지 안에 CD기나 인터넷뱅킹 이용하니까 큰 어려움은 

없어요."(분양, 40세, 여)

3) 단지 내 문제행동 및 단지 전체 분위기

영구임대 거주자가 단지 내 문제행동을 심각하게 인지하고 

있었는데, 특히 쓰레기 무단투기, 단지 내 알콜 의존자 및 정신

질환자의 문제(각각 12명), 청소년 비행, 소음/고성방가 등의 

문제를 지적하였다. 분양아파트 거주자의 경우 1단지나 외부

인들로 인한 문제가 주요 원인이라고 생각하고 있었고, 그 

중 소음 및 고성방가와 청소년 비행(각각 8명)을 문제라고 

인식하였으며, 일부 거주자는(4명) 집에 혼자 있을 때에도 불안

함을 느끼고 있었다. 

단지전체 분위기에 대하여 질문한 결과 영구임대는 5명이, 

분양 거주자는 9명이 단지의 전체적인 분위기가 침체되어 있어 

무섭다는 반응을 보이고 있었다. 특히, 분양아파트의 경우 타지

인들, 저소득층 및 전세 거주자들의 입주로 인해 단지 전체에 

사람들의 통행이 별로 없고 침체된 분위기라고 느끼는 등 차별

적 시선을 가지고 있었다. 주차장소의 협소와 범죄예방을 위한 

야간 가로등 문제 등을 언급하기도 하였고, 단지 내 문제행동에 

대해서 인식하고는 있으나 이미 주변 환경에 적응하여 크게 

문제 삼지 않는 경우도 있었다.
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“술 먹고 행패부리는 사람이 얼마나 많은지 몰라요. 

얼마 전에도 그래서 경찰이 잡아갔어요. 그리고 이 사람들

은 아이들한테 식권나온 것도 다 빼앗아서 자기네들 술안

주로 먹는 경우도 얼마나 많은데요. 4, 50대 사람들도 일을 

할 수 있는 경우에도 일을 하면 생계비를 못 받으니까 

아예 일할생각도 안 해요.”(영구임대, 61세, 여, 기초생활

수급권자)

4) 사생활침해

대부분 응답자가 복도형 아파트의 형태로 인한 사생활침해를 

느끼지 못하거나 무뎌진 상태, 혹은 관심이 없다는 응답을 하였

는데, 영구임대 거주자 중 일부는(4명) 집안이 들여다보이는 

문제에 대해 민감한 태도를 보였다.

“집에 큰 딸들이 두명이 있어서 사생활 침해 문제가 

심각하다고 느낀다. 옷을 갈아입을때에도 꼭 작은방에 

들어가서 갈아입도록 교육.반대편 아파트에서 담배를 피

우기 위해 복도로 나오면 집안이 다 들여다 보일정도.”(영

구임대, 48세, 여, 지체장애)

5) 거주의 안정성

거주의 안정성을 분석하기 위해 임대료 연체경험과 강제퇴

거에 대한 걱정(영구임대 거주자에 한정), 이사희망 여부를 

질문하였다. 영구임대 거주자의 절반(8명)이 임대료나 관리비 

연체경험이 있으며, 이 중 4명은 3개월 이상 연체경험이 있다고 

응답하였는데, 이에 비해 강제 퇴거나 단전, 단수에 대한 불안

함은 적은 편이었다(5명). 두 단지 모두 절반 정도가 가능할 

경우 이사를 원하고 있었다. 원하는 지역조건으로는 영구임대 

거주자의 경우 우선적으로 경제적 부담이 적은 곳을 전제로 

하였고, 그 밖에 자녀를 위해 교육조건이 좋고 성장환경에 

좋은 곳, 조용하고 깨끗한 곳으로 경제적 측면과 자녀교육, 

주민들의 문제행동을 주로 고려하고 있었다. 반면, 분양아파트

는 넓은 면적, 좋은 학군과 주변 환경, 발전가능성 있는 동네를 

원하고 있었다. 한편, 이사를 원하지 않는 이유는 두 단지 모두 

고령의 나이에 거주지를 옮긴다는 것에 부담을 가지고 있었고, 

특히, 영구임대의 경우 경제적 이유, 현 거주지에 만족을 하고 

있는 점 등을 언급하였다. 

6) 인근주민 및 단지 내 이웃과의 관계

영구임대 대부분 거주자들(13명)은 인근 분양아파트(2단

지)의 주민에게 별다른 느낌이 없으나, 자녀들이 학교에서 차

별을 당하거나 분양단지 주민들이 영구임대단지 주민들을 싫

어하고, 간혹 다툼이 있다는 말도 들었지만 근본 원인이 무엇인

지 확실히 인지하지 못하고 있었다. 분양 아파트의 경우 절반정

도(7명)가 영구임대 단지 주민들의 문제행동과 이로 인해 동네

의 발전이 더딘 점 등의 부정적인 면을 강조하였다. 같은 단지 

내 이웃과의 관계는 영구임대의 경우 대부분 원만하다고 답하

였으나 그다지 깊지 않은 피상적인 관계를 유지하고 있는 것으

로 보이며, 분양아파트 거주자는 화합이 잘 되는 집단과 무관심

한 집단이 양극으로 나뉘는 것으로 보이며, 주민들 간의 이권싸

움도 지적하였다.

“2단지 쪽 사람들과는 만나질 않으니까 큰 문제는 없어. 

단지 처음 입주했을 때는 단합도 잘 됐고, 말도 잘 듣고 

청소문제도 없었는데, 시간이 지나면서 세입자들이 많아

졌어. 1/3이 세입자야. 질서가 잡히질 않잖아. 반상회는 

2~3달에 한번정도 있는데 한 1/3 참석하나...항상 참석하는 

사람만 참석하지.”(영구임대, 58세, 여, 기초생활수급권자)

"큰 아이가 학원버스로 11시 30분에 1단지 복지관 앞

에서 내리는데 주변에 가로등도 없어서 너무 어두워요. 

1단지에 사람들이 술먹고 행패 부리는게 너무 많아서 아이

들을 밤에는 혼자 내보내지도 못해요.단지 내 사람들은 

공동체 의식도 없고, 적극적으로 나서지도 않아요."(분양, 

40세, 여)

7) 부대시설 및 단지관리 평가

부대시설에 대해서 영구임대 거주자 중 일부(5명)는 부대시

설의 부족, 놀이터의 노후화(분양단지와 비교), 주차문제의 심

각성, 장애인을 배려하지 못한 설계와 취약한 방범활동을 지적

하였다. 분양아파트 거주자는 주차문제의 심각성, 방범 CCTV

설치의 필요성, 정원수 관리, 부대시설의 협소 및 노후화, 놀이

터의 위치 및 관리상태, 아파트 도색 등 부대시설 및 단지관리

에 상당한 불만을 가지고 있었다. 영구임대단지의 관리를 주택

관리공단이 맡은 반면, 분양단지는 민간관리업체가 하고 있다

는 점에서 분양아파트 거주자들의 불신이 깊은 편이었다. 관리

인들의 근무태도에 대해서도 영구임대와 비교하여 분양아파

트의 거주자들의 불만이 더 높았는데(영구임대 3명, 분양 6명), 

관리인들의 불친절, 수리요청 무시, 책임 전가 등의 모습에 

대해 불만을 나타냈다. 

“놀이터가 2단지에 비해 너무 형편없고, 시설이 낙후

돼서 아이들이 다칠 위험이 있는데도 보수를 안 해줘요. 

부대시설 관리는 잘되는 것 같지만 없는 게 너무 많으니

까...관리인들도 서로 책임전가하고 다른 말하고 그런 것 

때문에 주민들끼리 싸움이 일어난 적도 있었어요.”(영구

임대, 61세, 여, 기초생활수급권자)

"1단지에 비해 부대시설이 안 좋다고 생각해요. 1단지는 

주공에서 적절하게 관리하는데, 비용이 많이 들어가서 2단



15영구임대 및 분양아파트 단지의 사회적 통합 실태조사

- 137 -

영구임대 분  양

장  점

저렴한 생활비

편의성

교  통

모두 만족

이웃관계

청소관리

영구적인 임대

자연환경

건전한 주변 환경

부대시설

학  군

7

1

3

2

1

1

1

1

-

-

-

2

-

4

-

4

-

-

6

3

1

4

단  점

좁은 주거면적

단지 내 문제행동

구조(복도식, 벽두께)

단지 내 이웃관계

인근 주민과의 관계

비싼 관리비

시설의 노후/관리

교육시설의 부족

아이들 놀이 공간 부족

없  음

8

5

3

2

-

2

-

-

-

1

-

-

-

2

2

1

4

2

1

4

<표 16> 현 거주 아파트의 장단점(중복응답)

지는 그렇게 못하고 있는 실정이에요. 유지관리가 적절하

지 않고 규모 또한 작다고 생각합니다."(분양, 41세, 여)

9. 현 거주 아파트의 장단점

영구임대 거주자의 절반정도(7명)가 현재 거주하는 주택이 

경제적으로 도움이 되는 점을 가장 큰 장점으로 꼽았고, 그 외, 

교통, 자연환경, 영구적인 임대, 우수한 청소관리 등을 언급하

였다(<표 16>참조). 반면, 분양아파트는 6명이 자연환경, 4명

이 편리한 교통과 학군, 좋은 이웃관계를 언급했으며, 그 외, 

저렴한 아파트 가격, 유흥업소가 없는 건전한 주변 환경 등을 

들어 대조를 보였다. 현 거주 주택의 단점으로 영구임대 거주자

는 절반(8명)이 좁은 주거면적을 지적하였으며, 6명은 단지 

내 문제행동(알콜 의존자들의 난동, 쓰레기 무단투기, 정신질

환자, 이웃 간 소동)을 들었고, 그 외 구조적인 문제, 수준차이가 

심한 이웃관계, 비싼 관리비 등을 언급하였다. 반면 분양아파트

의 경우 4명이 시설의 노후 및 관리 상태를 지적하였고, 또 

특별하게 안 좋은 점이 없다고 응답한 거주자도 4명이 있었다. 

그 외 영구임대단지, 혹은 단지 내 이웃관계 문제와 교육시설의 

부족, 비싼 관리비, 아이들 놀이 공간 부족 등을 언급하였다.

V. 요약 및 결론

본 연구는 영구임대와 인접 분양아파트 단지의 사회적 통합

실태를 사례 조사하여 향후 영구임대아파트의 사회적 통합 

방안 마련을 위한 기초자료를 제공하고자 하였으며 그 결과를 

요약하면 다음과 같다. 

먼저, 영구임대아파트 거주자의 월 소득은 대부분 최저생계

비 미만으로 절대적으로 부족한 수준이지만 생활비 지출의 

어려움에 대한 체감이 심각하지는 않고, 다만 수입에 따라 

지출을 맞추자는 수동적인 태도를 가지고 있으며, 비싼 관리비

와 가족들 병원비에 대한 지출 부담을 가지고 있는 정도이다. 

취업의 의지는 있으나 나이와 장애로 인해 취업을 포기한 상태

이고 공공기관이나 다른 상업기관과의 문제는 특별히 인식하

고 있지 않은 상태이다. 

둘째, 분양아파트 거주자와 큰 차이를 보인 점은 가족관계망

과 사회적관계망으로 전반적으로 가족지원체계가 약하고 가

족생활 전반에 만족을 하지 못하고 있으며, 사적인 모임이나 

사회활동이 드물었고, 지역문화행사에 대한 정보 자체를 가지

고 있지 않은 경우가 많았다. 

셋째, 영구임대 거주자는 사회활동자체가 적고 이동거리가 

좁아 단지 주변 근린시설의 다양성과 대중교통의 편의성을 

제대로 평가하고 있지 못하고 있으며, 다만 단지 내의 문제행동

과 사생활침해에 대해 뚜렷한 문제의식을 가지고 있었다. 단지 

내 이웃과의 관계는 피상적으로 유지되고 있으며, 인근주민(분

양아파트)의 편견과 차별적 시선에 대해 개의치 않는 태도를 

가지고 있다. 영구임대아파트는 거주자에게 경제적으로 도움

을 주고 있으나 면적의 협소함과 단지 내 문제행동, 비싼 관리

비 등으로 인해 거주자들은 가능할 경우 이사를 고려하고 있다. 
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넷째, 분양아파트 거주자들은 영구임대아파트 거주자들의 

문제행동으로 인해 피해를 보고 있다고 생각하며, 주택관리공

단이 관리를 하고 있는 영구임대에 비해 상대적으로 분양 단지

관리의 질이 낮다고 느끼는 등의 다른 차원의 피해의식을 가지

고 있었다.

영구임대아파트의 문제는 어느 하나의 원인으로 발생되는 

것이 아니라, 단지 내 거주자의 인구학적 특성 및 장애특성, 

사회경제적인 특성으로 인한 단지 전체의 침체된 분위기와 

주변시설의 비활성화가 종합적으로 나타나, 단순한 노후주거

지 재생을 위한 주거환경개선으로는 영구임대아파트의 근본

적인 문제를 해결할 수 없다. 본 연구의 결과를 토대로 영구임

대아파트의 사회통합 방안마련을 위한 기초를 제안하면 다음

과 같다.

첫째, 영구임대아파트 거주자의 경제적인 상황이 매우 열악

하고, 취업의 의지는 있으나 개인적 건강과 능력, 기타 주변 

상황 등으로 시정이 어려운 것을 볼 때, 사회의 구성원으로서 

경제활동에 능동적으로 참여하기 위한 대책이 필요하다. 장애

가구가 많은 것을 감안하여 재활, 보건, 의료지원 및 취업교육

과 단지 내 기존건물을 활용한 일자리창출, 이의 시행을 위한 

법제도 개선, 그리고 어린 자녀를 위한 청소년 교육 프로그램 

등을 고려할 수 있다. 

둘째, 분양아파트 거주자와 가장 구별되었던 취약한 가족관

계망과 사회적관계망을 개선하기 위해 단지 내 가정문제의 

예방치료와 사회적 취약자 지원 등 지역사회 복지서비스 연계 

프로그램을 지원하고, 주민참여 활성화를 위한 사회교육, 소비

자교육 등 주민교육 강화 프로그램 사업을 실시할 수 있다.

셋째, 영구임대 아파트에 대한 인근 분양아파트 거주자들의 

이미지가 좋지 않다는 것을 볼 때, 적절한 소득계층의 혼합이 

필요한 것을 알 수 있다. 기존 연구의 결과에 비추어 문제행동

의 발생이 심했던 독립형, 인접형 혼합방식이나 주민 간 심리적 

갈등이 심했던 주동 혼합방식 보다는 단지 내 혼합형이 적절할 

것으로 보이며, 영구임대 거주자의 고령화를 감안하여 연령계

층의 혼합도 고려해야 할 것이다. 물론 이러한 계층의 혼합은 

질 좋고 안전한 주거환경과 커뮤니티 간 갈등의 해소가 전제되

어야 한다.

본 연구는 소수의 거주자를 대상으로 심층면접 하였기 때문

에 그 결과를 전체 거주자의 사회적 통합 실태로 일반화 할 

수는 없다. 그러나 대량 설문조사로 파악할 수 없는 거주자의 

계층의식과 물리, 사회경제적 실태를 심층적으로 파악했다는 

점에 연구의 의의를 가지며, 이는 향후 영구임대아파트의 사회

적 통합을 위한 재생기술과 거주자 지원정책 및 관리제도 개발

에 기초가 되리라 사료된다. 
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