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요약

본 연구는 대규모 협동조합형 임대주택의 입주예정자가 느끼는 공동체 의식과 공동체 프로그램의 요구를 
파악하여 대규모 협동조합형 임대주택의 건축계획방향을 설정하는데 목적이 있다. 이를 위하여 위스테이별내 
모델하우스 방문자와 입주예정자를 대상으로 설문조사를 실시하였다. 분석결과, 모델하우스 방문자는 20대와 
30대가 가장 많았으나, 입주예정자는 30대가 가장 많았다. 모델하우스 방문자 대부분은 현재 공동체 활동에 
참여하지 않으나, 입주예정자는 주1회 정도 이웃과 교류하기를 원하고 있었다. 입주예정자들은 운동시설과 육
아관련 시설에 대한 요구가 높았으며, 생활협동조합 및 아이돌봄 서비스에 대한 요구가 가장 많았다. 다만, 
연령별로 요구하는 이웃의 범위, 만남정도, 공동시설 및 요구 프로그램이 달랐다. 본 연구는 방문자와 입주예
정자가 동일한 설문을 실시하지 않은 점, 수도권에 한정된 하나의 사례만을 분석한 점이 한계이며, 입주 후의 
공동체 의식과 운영 중인 공동체 프로그램 등에 대한 추가적인 연구가 필요하다. 
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Abstract

This study aims to understand the community sense and need for community programs for large 
scale cooperative rental housing residents, and to set the direction of the construction plan. To this end, 
a survey was conducted on visitors and contractors of the model house in Westaybyeolnae. As a result 
of the analysis, the most visitors to the model house were in their 20s and 30s, while the number of 
contractors in their 30s was the most. Most of the model house visitors currently do not participate 
in community activities, but the contractors wanted to interact with neighbors about once a week. The 
contractors had high demands for sports facilities and child-rearing facilities, and the most demanded 
for living cooperatives and child care services. However, the range of neighbors required by age, the 
degree of meeting, common facilities and programs required were different. 
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I. 서 론

현대 도시는 급속한 산업화를 거치면서 환경문제, 인
간소외 및 주택의 다양한 문제를 발생시켰다. 우리의 
주택정책은 선분양을 통한 대량공급으로 양적인 부족
문제는 해결하였으나 주택의 주인인 거주자는 주택계
획과 공급과정에서 배제되면서 최소한의 선택만을 할 
수 있는 수동적인 입장을 갖게 되었다1. 뿐만 아니라 과
도한 주택가격과 주거비 부담, 주거로서의 주택에 대한 
인식변화, 고령화에 따른 노인빈곤과 고독사 및 여성의 
경력단절과 독박육아 등으로 인한 여러 가지 문제가 발
생하면서 이를 극복하기 위한 움직임이 나타났고, 이에 
공동체주택, 사회주택 및 협동조합주택 등 대안적 주택
이 등장하는 계기가 되었다2. 

국내에서의 대안적 주택은 서울시 마포구 성미산마
을의 마을공동체를 중심으로 하는 공동체주택을 시작
으로 공급되었으며, 공유공간의 제공과 공동체를 통한 
생활로 현대인의 인간적 소외와 개인주의 생활방식을 
극복하고자 하였다[1]. 이후 서울시에서는 협동조합형 
공공임대주택을 공동체방식으로 공급하는 협동조합형 
공공임대주택을 시범사업으로 진행하였으며, 공동체를 
중심으로 하는 다양한 주택을 공급하였다. 

협동조합형 공공임대주택의 시범사업은 주택설계과
정에 입주예정자가 직접 참여한 맞춤형 설계로 진행되
었으며, 공용공간의 활용을 높이고 공동체 활동의 활성
화를 위하여 맞춤형 커뮤니티 공간을 계획하고 입주자
들의 만족도를 높이고자 하였다[2]. 뿐만 아니라 입주자
들은 협동조합에 의무적으로 가입하고, 주택의 관리와 
공동체 활동에 자발적으로 참여하였다. 민간에서는 협
동조합이 주택을 소유하고 입주자들은 주택협동조합의 
조합원으로 참여하여 임대주택에 거주하고 주택을 자
율적으로 관리하는 등 주택관리와 공동체 활동을 하고
자 하였다. 즉, 협동조합형 임대주택은 입주자의 참여를 
전제로 주택의 관리와 공동체 활동을 수행하면서 주거
공동체 활성화를 달성하고자 하였다.

기존의 연구자들은 입주자가 참여하여 주택을 공급

1. 김란수, “공동체주택 커뮤니티 공간의 특성과 실태 분석: 하우
징쿱주택협동조합의 공급주택을 중심으로”, 한국협동조합연구, 
제37권, 제1호, 2019. 요약정리

2. 남원석, “서울시 공동체주택 정책의 현황과 과제”, 건축, 제60
권, 제6호, 2016. 요약정리  

하고 관리하는 협동조합주택의 긍정적 측면에 주목하
여 입주자 참여의 필요성과 활성화 방안에 대한 연구들
을 수행하였다. 입주자 참여에 대한 연구들은 주로 입
주자 만족도를 조사하거나 공동체 공간의 물리적 특성, 
운영 및 이용적 특성을 연구하는 등 30세대 이내의 소
규모 주택만을 대상으로 하였다는 한계를 지니고 있다. 
일반적으로 입주자가 참여하는 협동조합주택은 공동체
의 이상과 거주의 개인적 생활을 동시에 다루고 있기 
때문에 공동체에 대한 요구가 있는 거주자를 대상으로 
주로 소규모로 공급되고 운영되는 것이 현실이다.

국내에서 공급된 대규모 협동조합형 임대주택은 소
규모주택처럼 계획과정에 모든 입주자의 참여를 이끌
어 내거나 입주자들의 요구가 전부 반영된 주민공동시
설을 설치할 수 없는 한계를 지니고 있다. 공급주체측
면에서 공공이 공급하는 공공임대주택은 일부 시범사
업을 제외하고 계획과정에 직접 참여할 수 없는 한계로 
인하여 입주자들은 입주 이후 협동조합을 구성하여 주
택의 관리와 운영에만 참여하고 있다. 사회적기업이 공
공의 토지를 저렴하게 매입하는 등 공공의 지원으로 공
급되는 공공지원 민간임대주택에서도 입주자는 주민공
동시설의 계획에만 제한적으로 참여하는 한계를 지니
고 있다.

그럼에도 불구하고 100세대 이상의 대규모로 공급된 
협동조합형 임대주택의 입주자들은 모두 협동조합에 
가입하여 협동조합의 운영 및 주택관리운영에 참여하
고 있다. 입주자들은 스스로 공동체 및 주택관리운영규
약을 제정하는 등 주택관리운영에 직접 참여하는 특징
이 있다. 이와 같은 특성이 있는 대규모 협동조합형 임
대주택을 합리적으로 공급하기 위해서는 거주희망자의 
구체적 선호와 요구를 파악하는 것이 중요한 사항일 수 
있다.

따라서 본 연구는 대규모 협동조합형 임대주택인 위
스테이별내의 입주예정자와 모델하우스 방문자를 대상
으로 마을공동체를 지향하는 협동조합형 임대주택의 
공동체 의식과 공동체 프로그램의 수요를 조사하여 입
주자의 특성을 분석하는데 목적이 있다. 
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Ⅱ. 선행연구 고찰 

1. 협동조합형 임대주택의 정의와 특성 
협동조합형 임대주택은 주택의 공급 또는 관리에 입

주자로 구성된 협동조합이 직접 참여하는 주택으로, 공
공임대주택과 민간임대주택에서 모두 활용되고 있다. 
협동조합형 임대주택은 주택협동조합의 유형 중 관리
형 주택협동조합의 형태를 지니고 있다. 관리형 주택협
동조합은 조합원이 공동으로 주택을 관리하는 방식을 
의미한다. 조합원이 거주하는 주택은 주택을 소유하거
나 제3자(공공임대사업자 또는 민간의 주택 소유자 등)
에게 임차하였으며, 조합원은 가입비 명목으로 출자하
고, 협동조합은 관리비를 받고 조합원이 거주하는 주택
을 관리한다[3]. 일반적으로 관리형 주택협동조합의 조
합원 수는 거주주택의 규모로 한정되고, 임대주택으로 
운영되기 때문에 입주자들은 주거문제 해결의 어려움
이 있는 가구로 구성되고 있다. 

협동조합형 공공임대주택은 공공임대주택을 활용한 
수요자 맞춤형 임대주택의 한 유형으로 서울시에서 
2014년부터 시범사업으로 공급된 주택이다. 서울시는 
협동조합형 공공임대주택의 시범사업을 진행하면서 입
주자가 스스로 주거문제를 해결하기 어려운 계층을 대
상으로 공공임대주택을 제공하였으며, 입주자는 협동조
합에 참여하고자 하는 의지가 있는 사람을 선발하여 협
동조합 교육 및 공동체 형성을 위한 프로그램을 실시하
였다. 협동조합형 공공임대주택의 최초 사례는 강서구 
가양동의 이음채주거협동조합으로 육아형으로 공급되
었으며, 이어 중구 만리동에 예술인을 중심으로 만리동
예술인협동조합이 공급되었다. 이 두 협동조합은 주택 
건축 전에 입주 예정자를 선발하여 입주예정자들이 협
동조합을 구성하여 건축계획 등에 참여하였으며, 입주 
후에는 협동조합에 의한 자발적인 주택관리와 공동체 
활동을 하도록 하였다[2]. 이후에는 매입임대주택을 활
용한 청년대상의 협동조합형 공공임대주택을 공급하였
으며, 노원구에서는 행복주택을 활용한 협동조합형 공
공임대주택도 공급되었다.

협동조합형 민간임대주택은 주로 민간조직이 협동조
합을 구성하고 주택을 구입하거나 임차한 후 입주자를 
모집하여 임대주택으로 공급하였다. 입주자는 협동조합

형 공공임대주택과 마찬가지로 협동조합의 조합원으로 
참여하고, 공동체 활동에 대한 교육을 받고 스스로 주
택관리규약을 마련하는 등 주택관리운영에 참여하고 
있다. 즉, 협동조합형 임대주택은 공공임대 활용형과 민
간임대로 구분할 수 있으며, 구체적인 공급사례는 다음 
[표 1]과 같다.

구분 위치 입주
대상

공급
세대

공급
유형

공급
년도

공공
임대

이음채주거협동조합 강서구 가양동 신혼
부부 24세대 건설

임대 2014년

만리동예술인협동조합 중구 만리동 예술인 29세대 건설
임대 2014년

이웃기웃주거협동조합 서대문구 홍은동 청년 31세대 매입
임대 2014년

화곡동 청년협동조합 
그랑 강서구 화곡동 청년 15세대 건설

임대 2016년
청년협동조합 사이23, 

사이28 양천구 신정동 청년 51세대 매입
임대 2016년

이지협동조합 노원구 신혼부부, 
노인 109세대 행복

주택 2018년

민간
임대

함께
주택협동

조합

함께주택 1호 마포구 성산동 청년 10명 
거주

조합
소유 2014년

함께주택 2호 마포구 망원동 청년 15명 
거주

조합
소유 2016년

하우징쿱
주택협동

조합

오시리가름 제주도 오시리 가족 16세대 조합
소유 2016년

하나의 서대문구 연희동 가족 8세대 조합
소유 2016년

은혜공동체 도봉구 쌍문동 가족 13세대 조합
소유 2017년

푸른마을 강북구 수유동 가족 11세대 조합
소유 2017년

완두콩
주택협동

조합
완두콩 1호 성북구 정릉동 청년

(여성)
15명 
거주

서울시
사회
주택

2017년

민달팽이
주택협동

조합

달팽이집 3호 성북구 
동선로1가 청년 14명 

거주
임대
관리 2015년

달팽이집 4호 은평구 신사동 청년 13명 
거주

임대
관리 2016년

달팽이집 5호 은평구 은평로 청년 9명 거주 임대
관리 2016년

달팽이집 7호 성북구 정릉동 청년 6명 거주 임대
관리 2016년

더함 위스테이별내 경기도 남양주시 무주택 
세대 491세대 리츠

소유 2020년

표 1. 협동조합형 임대주택 사례[2][4]

대부분의 협동조합형 임대주택은 30세대 이내의 소
규모로 공급되고 운영되는 특징이 있으며, 100세대 이
상의 대규모 주택은 노원 이지협동조합과 위스테이별
내사회적협동조합이 유일한 사례이다. 공공임대형에서
는 공공임대주택의 입주대상 기준에 맞는 신혼부부, 예
술인, 청년 등으로 입주자를 특정하고 있으며, 민간임대
주택에서는 대부분의 경우에는 청년, 여성 등 1인가구
를 대상으로 한다. 다만, 하우징쿱주택협동조합이 공급



한국콘텐츠학회논문지 '21 Vol. 21 No. 5584

한 주택은 가족구성원을 대상으로 주택을 공급하였으
며, 공급된 주택은 협동조합이 소유하고 조합원은 입주
권을 갖게 된다. 이 주택에 거주하는 입주자는 주택의 
소유가 가능한 계층이다. 하우징쿱주택협동조합이 공급
한 주택의 입주자 및 커뮤니티공간의 특성을 살펴보면, 
입주자들은 대졸이상, 가구 월소득 500만원 이상 등 중
년의 중산층이 주를 이루고 있으며, 소규모의 커뮤니티 
공간 조성과 최소 월1회 정도의 커뮤니티 활동을 하고 
있었다[4].  

협동조합형 임대주택은 주택 소유와 관계없이 입주
자가 주택협동조합을 설립하고 입주자 전원이 조합원
으로 가입하며, 주택의 운영·관리를 위한 규약 등을 자
발적으로 제정하여 자주적으로 관리하며, 주거공동체 
활성화를 위한 다양한 공동체 활동을 추진하는 주택이
다. 무엇보다 협동조합형 임대주택은 입주자들의 공동
체 활성화를 위하여 다양한 커뮤니티 공간을 계획하여 
설치하며, 주거공동체를 위한 다양한 공동체 활동을 진
행하는 주택이라고 할 수 있다. 

2. 공동체 의식과 프로그램의 정의
공동체 의식은 주로 심리학이나 사회학에서 1970년 

후반부터 연구되기 시작하였으며, 일반적으로 개인과 
사회적 구조와의 관계를 설명하는 용어로 사용되었다
[5]. 공동체 의식은 공동체 구성원들의 사회적 결속과 
관련된 집합의식 또는 그 집단 전체의 공통된 의식을 
말하며, 공동체 속에 살고 있는 사람들은 누구나 각기 
서로 다른 개인의 인성에 상응하는 개인의식을 가지는 
동시에 그들이 속해 있는 공동체의 집합의식도 함께 가
지고 있다고 했다[6]. 또한, 공동체의식은 지역사회 주
민과 함께 라는 연대감, 지역사회 소속됨으로 받게 되
는 충족감, 지역사회와 하나라는 일체감과 구성원 간 
중요한 상호영향을 미친다는 소속감과 상호영향의식, 
구성원 간 느끼게 되는 정서적 친밀감이 공동체 의식으
로 정의하였다[7]. 

일반적으로 공동체 의식은 주민참여에 긍정적인 영
향을 미치고 있으며, 공동체 활동은 주민들이 서로를 
보다 잘 알고 친밀한 관계를 형성할 수 있는 기회를 제
공한다[8]. 본 연구에서의 공동체의식은 공동체 구성원 
간에 느끼는 친밀감뿐 아니라 공동체 구성원간의 결속

과 관련된 집합의식을 의미하는 것이다. 무엇보다 공동
체 의식은 협동조합형 임대주택을 관리·운영함에 있어
서 중요한 요소이다. 협동조합주택은 공동체 의식을 기
반으로 주택을 관리하고, 입주자들 간의 다양한 공동체 
프로그램 운영으로 주거공동체의 활성화를 꾀하고 있
기 때문이다. 

3. 선행연구 정리
협동조합형 임대주택에 대한 선행연구는 해외 협동

조합형 주택의 개념과 사례를 소개하고 국내 도입방안
을 제시하거나 국내 협동조합주택의 주택별 구체적인 
사례와 활성화 방안 등 공급자 측면의 연구가 주를 이
루고 있다. 협동조합형 임대주택의 주택현황, 임대료 부
담실태 등 주거실태, 희망 공동체 공간 등 협동조합형 
임대주택의 공동체와 관련된 수요측면에서의 연구는 
미미한 상황이다. 무엇보다 대부분의 협동조합형 임대
주택이 소규모로 공급되면서 소규모 주택에 대한 연구
는 일부 진행되었으나, 100세대 이상의 대규모 주택에 
대한 연구는 미미한 실정이다.

김란수[9]는 주거공동체운동의 발전과정을 분석하면
서 공동체 운동으로서 주택협동조합의 가능성을 제시
하면서, 주택협동조합이 주택의 물리적 환경뿐 아니라 
사회적 관계망 관리를 통하여 주거공동체의 활성화 등 
긍정적인 면을 강조하였다.

특히, 하우징쿱주택협동조합이 공급한 주택은 50대, 
대졸이상, 월소득 500만원 이상의 가구가 거주하며, 소
규모 주택임에도 불구하고 커뮤니티시설이 있다. 이 공
간은 공동육아 및 의료인 등의 특정목적을 위한 공동체 
공간으로 지원되며, 지역사회와의 교류활동이 지속적으
로 유지될 수 있도록 하고 있다. 

최병숙 외[10]는 장애인가구의 지역사회 참여를 유도
하기 위하여 커뮤니티 공간을 공유개념으로 풀기 위한 
방향성을 제시하였는데, 커뮤니티 공간을 각각 특화된 
공간으로 구성하여 집 근처에서 다양한 활동을 할 수 
있도록 제안하였다. 

이와 같이 선행연구에서는 100세대 미만의 소규모 
협동조합주택을 대상으로 연구가 진행되었으며, 일부 
주택에서는 입주 이후에 필요한 공동체 프로그램을 조
사하였다는 한계를 지니고 있다. 
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대규모 협동조합형 임대주택이 추진되는 상황에서 
입주예정자의 공동체 의식과 공동체 프로그램의 요구 
등 입주특성에 대한 연구가 필요하였다. 본 연구는 500
세대 규모의 협동조합형 임대주택에서 마을공동체를 
강조하면서 다양한 공동체 공간과 활동을 계획하면서 
입주자 모집을 실시하였다는 점과 계약자를 대상으로 
조사하여 실질적인 수요자를 대상으로 하였다는 점이 
타 선행연구와의 차별성이라고 할 수 있다. 

Ⅲ. 연구방법

1. 조사 대상지 개요 
본 연구의 조사 대상지인 위스테이별내는 뉴스테이

(New-stay) 사업에 공공성을 확대한 공공지원 민간임
대주택사업3으로 사업시행자는 더함이다. 위스테이별
내는 협동조합형 공공지원 민간임대주택사업으로 국토
교통부가 시범사업으로 추진한 첫 사례이다. 본 주택은 
경기도 남양주시 별내지구에 위치하며, 491세대로 구
성되어 있다. 입주자는 1차적으로 본 사업의 가치와 방
향에 의하는 자를 대상으로 사회적경제분야에서 활동
하고 있는 활동가들을 대상으로 입주자를 모집하여 입
주 전부터 협동조합에 대한 이해확대 및 갈등관리 교육 
등을 통한 조합원의 유대형성을 도모하였다. 특히 위스
테이별내는 협동조합방식의 운영을 통하여 주변 임대
료보다 20% 저렴하게 임대료를 책정하였으며, 커뮤니
티 시설은 법정기준보다 2.5배 넓게 구성하는 등 주거
공동체 활성화를 위한 다양한 공동체 서비스를 제공하
는 특징이 있다. 

위스테이별내는 아파트형 마을공동체를 브랜드로 내
세우면서 아파트에서도 마을공동체를 형성할 수 있도
록 하였다. 위스테이별내는 느슨한 공동체로 안전하고 

3. 공공지원 민간임대주택은 부동산간접투자기구(REITs)를 활용
하여 민간에 의한 임대주택을 공급하는 것으로 리츠는 사업추진
에 필요한 자금을 조달하고 자산관리회사에 위탁하는 위탁형 리
츠형태로 사업을 추진한다. 리츠의 사업구조는 사업 시행자로부
터 시세보다 저렴하게 주택을 선매입하여 5~10년간 임대주택으
로 운영한 후 매각하거나 청산하는 방법을 취하게 되며(송기욱·
장인석 2017), 통상적으로 자금조달은 사업자가 전체 사업비의 
20%를 충당하고 주택도시기금이 사업성을 심사하여 나머지를 
출자하며 융자로 50%를 민간자금으로 유치한다.  

재미있고 여유 있는 아파트를 지향하고 있으며, 핵심가
치로 안전, 재미, 협동, 신뢰를 지향하고 있다[11]. 위스
테이별내는 공간이 아닌 사람이 중심이 되는 시설을 공
급하는 것을 목표로 다양한 커뮤니티 시설을 계획하였
다. 계획된 커뮤니티시설에는 경로당, 어린이집, 어린이 
놀이터, 지역공유 커뮤니티센터, 주니어센터, 피트니스, 
방과후교실, 마더센터, 공동체지원센터, 공유주방 및 공
유도서관 등으로 주거서비스 인증을 받았다.  

조사 대상지인 위스테이별내의 건축 개요는 다음과 
같다.

표 2. 위스테이별내 건축개요[12]
구분 내용

대지위치 경기도 남양주시 덕송3로 27(별내동 805)
대지면적 30,632.6㎡
건축면적 5,399.9768㎡
연전적 71,568.5466㎡
건폐율 17.63%
용적률 162.3%
규모 지하2층, 지상20층(최대)

주용도 공동주택(아파트)
세대수 491세대

주차대수 638대

부대복리시설

경로당, 어린이집, 커뮤니티센터, 주니어센터, 피트니스, 방과후 
교실, 마터센터, 공동체 지원센터, 공유주방, 공유도서관 등

2. 조사 대상
본 연구는 대규모 협동조합형 임대주택 입주자의 공

동체 의식과 프로그램 요구를 파악하기 위하여 입주예
정자를 대상으로 설문조사를 실시하였다. 설문조사 대
상은 위스테이별내 계약자를 대상으로 하였으며, 공동
체 의식을 조사하기 위하여 위스테이별내 모델하우스 
방문자도 조사하였다. 위스테이별내는 일반적인 민간 
분양아파트단지와 유사한 500세대 내외의 대규모 단지
로, 충분한 설문샘플이 가능하여 대상지로 선정하게 되
었다. 
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위스테이별내 입주예정자에 대한 조사는 2018년 7
월 30일부터 8월 17일까지 19일간이었으며, 입주예정
자는 계약서를 작성하면서 자기기입방식으로 설문지를 
작성하였다. 설문지는 총 계약자 491명에게 배포하였
으며, 413명의 설문지가 회수되었다. 이 중에서 무성의
하게 응답한 자료와 통계적으로 유의성이 없는 자료는 
항목별로 제거하여 분석하였다. 자료의 분석은 빈도, 백
분율, 평균을 분석하였다.

모델하우스 방문자를 대상으로 한 조사기간은 2018
년 7월 3일부터 7월 14일까지 12일간 진행되었으며, 
방문자가 직접 자기기입방식으로 설문지를 작성하였다. 
설문지는 방문자 중 설문에 응한 사람을 대상으로 하였
으며, 총 432개가 회수되었다. 회수된 설문지 중 무성
의하게 응답한 자료는 제외하고 405개를 분석하였다. 

3. 조사내용
위스테이별내 입주예정자의 공동체 의식과 프로그램

요구사항을 조사하기 위하여 설문지는 크게 일반현황, 
공동체 인식 정도 및 희망 프로그램으로 구분하였다. 
일반현황에는 가구특성과 주거환경특성으로 구분하였
으며, 공동체 의식에는 방문자를 대상으로 현재 참여중
인 공동체 활동을 조사하였다. 입주예정자를 대상으로 
이웃의 범위와 성격, 거주하는 사람들과의 교류정도 및 
필요 공용시설과 희망하는 공동체 프로그램을 조사하
였다. 

표 3. 조사내용

구분 방문자 입주예정자

일반적
특성

가구특성 : 성별, 연령, 가구원수, 
월소득

가구특성 : 성별, 연령, 가구원수, 
월소득

주거특성 : 주택소유 형태, 주택
유형

주거특성 : 주택소유형태, 주택유
형

공동체 
의식

현재 참여중인 공동체 활동 -

- 이웃의 범위와 성격

- 이웃과의 교류 정도

희망
프로그램

- 필요 공용시설

- 희망 주거서비스

Ⅳ. 분석 결과

1. 일반적 특성
분석대상자의 일반적 특성은 다음 표와 같다. 조사결

과, 방문자는 여자가 47.8%로 많았으나 계약자는 남자
가 53.6%로 높게 나타났다. 연령은 방문자와 입주예정
자 모두 30대가 44.2%와 48.5%로 가장 높았다. 가구
원수는 방문자는 2명과 3명이 각각 28.2%였으며, 입주
예정자는 3명이 32.7%로 가장 높았다. 모델하우스 방
문자는 30대 신혼부부 또는 자녀 1인이 있는 경우가 주
를 이루었다고 판단되나 실질적인 계약은 자년 1명이 
있는 30대 가구가 가장 많은 것으로 나타났다.

조사대상자의 주거특성으로는 주택소유형태와 주택
유형에 대하여 조사하였다. 주택소유형태는 임차가 방
문자와 입주예정자 모두에서 70.6%와 85.4%로 가장 
높게 나타났다. 본 주택의 법적 입주대상은 무주택자이
기 때문에 입주예정자에서 자가 소유 비중이 낮은 것은 
현재 거주 중인 주택의 처분 때문인 것으로 판단된다.

주택유형은 아파트가 방문자와 입주예정자 모두에서 
각각 56.3%와 54.0%로 가장 높게 나타났다. 

구분 방문자 입주
예정자 구분 방문자 입주

예정자

성별
남 171

(42.2)
185

(53.6)

월소득

200만원 이하 37
(9.2)

13
(3.4)

여 234
(47.8)

160
(46.4) 200~300만원 86

(21.4)
47

(12.2)

연령

20대 28
(6.9)

34
(8.3) 300~400만원 101

(25.1)
87

(22.6)
30대 179

(44.2)
200

(48.5) 400~500만원 68
(16.9)

85
(22.1)

40대 114
(28.1)

89
(21.6) 500~600만원 51

(12.7)
74

(19.2)
50대 48

(11.9)
47

(11.4) 600만원 이상 59
(14.7)

79
(20.5)

60대 26
(6.4)

33
(8.0) 주택소

유형태
자가 소유 119

(29.4)
68

(14.6)
70대 
이상

10
(2.5)

9
(2.2) 임차 286

(70.6)
345

(85.4)

가구
원수

1명 53
(13.2

30
(7.3)

주택
유형

단독주택 18
(4.4)

14
(3.4)

2명 113
(28.0)

117
(28.3) 다가구주택 39

(9.6)
66

(16.0)
3명 113

(28.0)
135

(32.7) 다세대주택 97
(24.0)

84
(20.3)

4명 104
(25.8)

109
(26.4) 아파트 228

(56.3)
223

(54.0)
5명 이상 20

(5.0)
22

(5.3) 기타 23
(5.7)

26
(6.3)

표 4. 분석대상자의 일반적 특성
(단위: 명(%), N=405, 413)

* 빈도의 차이는 결측치에 의한 오차임.
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2. 공동체 의식
위스테이별내 모델하우스 방문자를 대상으로 현재 

참여하고 있는 공동체 활동에 대한 분석 결과, 공동체 
활동에 참여하고 있지 않음이 53.6%로 가장 높게 나타
났으며, 다음으로 협동조합 조합원 11.8%, 동아리 활동 
11.5% 순으로 조사되었다. 기타 의견으로 마을공동체, 
종교모임, 시민단체 및 NGO 활동, 직장 내 협의회 등
에서 공동체 활동을 하는 것으로 조사되었다. 아파트형 
마을공동체를 지향하면서 입주자를 모집한 위스테이별
내 모델하우스 방문자 가운데 과반이상의 응답자가 현
재 참여하고 있는 공동체 활동이 없다고 응답하였다. 
모델하우스 방문자의 방문 이유를 추가 분석해야 하는 
한계가 있으나 공동체 활동이 없는 입주예정자들을 입
주 이후 공동체 활동으로 끌어내기 위한 유인책을 마련
해야 함을 도출 할 수 있다.  

구분 f %
협동조합 조합원 51 11.8 

동아리활동(미술, 음악 등) 50 11.5 
육아공동체 31 7.2 
학습 모임 35 8.1 

교육 18 4.2 
없음 232 53.6 
기타 16 3.7 
합계 433 100.0 

표 5. 현재 참여중인 공동체 활동(방문자)

* 빈도의 차이는 복수응답에 의한 오차임.

위스테이별내 입주예정자들이 생각하는 이웃은 비슷
한 취미와 관심사가 있는 경우가 41.3%로 가장 많았으
며, 다음은 비슷한 연령대가 21.1% 순이었다. 박혜선·
하미경의 연구에서도 코하우징 거주자 구성에 대하여 
모두 동일한 연령대 및 가족구성을 선택하는 것과 유사
한 결과를 보여주고 있다. 다만, 50대 이하에서는 비슷
한 취미와 관심사에 대한 선호도가 높은 반면, 60대 이
상에서는 비슷한 연령대에 대한 선호도가 높게 나타났
다. 30~50대는 자녀를 양육하고 자신의 인생을 만들어
가는 과정에 있기 때문에 인생에 도움과 자극이 되는 
이웃을 선택하는 반면, 60대 이상은 관계형성의 부담감
으로 인하여 비슷한 연령대를 선택하는 것으로 판단된
다. 

구분 f %
비슷한 연령대 81 21.1 

비슷한 취미와 관심사 158 41.3 
비슷한 소득 등 생활수준 18 4.7 

다양한 세대와 직업 55 14.4 
어떤 이웃이라도 상관없음 57 14.9 
이웃과의 교류에 관심없음 10 2.6 
이웃과의 교류 원하지 않음 4 1.0 

합계 383 100.0 

표 6. 이웃의 범위와 성격(입주예정자)

* 빈도의 차이는 결측치에 의한 오차임.

이웃과의 교류정도는 주1회 정도가 37.3%로 가장 많
았다. 연령별로 분석하면, 20대에서 월1회 정도 교류하
기를 원하고 있었다. 20대는 인생초반기에 자신의 인생
을 설계하고 개척하는 시기로 삶의 방향을 만들어가는 
것에 주력해야 되어 낮은 공동체 활동을 요구하는 것으
로 판단된다.

대부분의 연령층은 비슷한 취미와 관심사를 지닌 사
람을 이웃으로 간주하기 때문에 취미생활 등을 위한 활
동이 주1회 정도 이루어질 수 있을 것으로 예상된다. 
반면, 본 주택은 아파트형 마을공동체를 지향하는 주택
임에도 불구하고 이웃과 거의 만날 일이 없다고 답한 
비중이 5%이상을 보여주고 있어 이들의 공동체 의식을 
향상시킬 필요성이 있다.

구분 f %
매일 6 1.6 

주 3회 정도 28 7.3 
주 1회 정도 142 37.3 
월 2회 정도 81 21.3 
월 1회 정도 102 26.8 

거의 만날 일이 없다 22 5.8 
합계 381 100.0 

표 7. 이웃과의 교류정도(입주예정자)

* 빈도의 차이는 결측치에 의한 오차임.

3. 공동체 프로그램 요구
대규모 협동조합형 임대주택의 공동체 프로그램을 

위한 필요 공용시설에 대한 선호도 조사결과, 운동시설, 
도서관·어린이 책 놀이터, 마을북카페 순으로 조사되었
다. 기타의견으로 골프연습장, 수영장, 공방, 빨래방, 게
임방 등이 있었다. 이는 계약자 중 과반이상이 30~40
대로 3~4인 가구가 많아 자녀와 함께 이용할 수 있는 
시설을 선호하는 것으로 판단된다. 연령별 요구사항을 
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조사한 결과에서 40대에서만 도서관·어린이 책 놀이터
에 대한 선호가 가장 높았으며, 나머지 연령에서는 운
동시설에 대한 요구가 가장 많았다. 

권소혁·김행조[13]는 뉴스테이 계약자들을 대상으로 
한 연구에서 주민들의 요구가 가장 많은 시설은 운동시
설이었다. 박혜선·하미경[1]의 연구에서는 공동정원과 
운동시설이 가장 필요한 공용시설이며, 필요공간에 대
한 1순위에서는 공동정원과 바비큐공간, 공동주택 및 
공동창고에 대한 요구가 높았으나, 필요공간 3개에서는 
공동정원, 취미실, 운동시설이 가장 많았다. 특히, 거주
자 연령, 가족구성 및 라이프 스타일을 차이에 따라 발
생하는 공용시설의 공간 요구차이는 협동조합형 임대
주택 계획과정에서 가장 큰 어려움이 될 것으로 예상되
기 때문에 협동조합형 임대주택 참여자들 역시 이런 문
제를 인식하고 공간계획 시 참여자들 간의 합의가 중요
할 것으로 판단된다.

구분 f %
공용부엌 75 6.8 

마을 북카페 134 12.2 
유아놀이방 99 9.0 
운동시설 256 23.3 

텃밭, 바비큐 공간 116 10.6 
도서관, 어린이 책 놀이터 188 17.1 

동아리실 23 2.1 
어린이집 103 9.4 

음악연습, 녹음실 22 2.0 
세미나, 열람실 27 2.5 

경로당 17 1.5 
이벤트홀 24 2.2 

기타 13 1.2 
합계 1,097 100.0 

표 8. 필요 공용시설(입주예정자)

* 빈도의 차이는 복수응답에 의한 오차임.

입주예정자들이 희망하는 공동체 프로그램은 생활협
동조합이 19.5%로 가장 높았으며, 아이돌봄서비스 
16.6%, 조·석식서비스 16.1% 순으로 나타났다. 연령별
로 희망하는 주거서비스를 조사한 결과, 20대와 40대
에서 조·석식 서비스가, 30대에서는 아이돌봄서비스가, 
40대와 60대에서는 먹거리 및 생필품 구매를 위한 생
활협동조합이 가장 높게 나타났다.

구분 f %
조·석식서비스 165 16.1 
아이돌봄서비스 170 16.6 
노인돌봄서비스 24 2.3 

장애인 도움서비스 6 0.6 
반려동물 돌봄서비스 41 4.0 
자전거 셰어서비스 46 4.5 
자동차 셰어서비스 77 7.5 

미세먼지 정보제공서비스 42 4.1 
주민참여 택배서비스 52 5.1 

공정여행 프로그램 입주자 할인 87 8.5 
생활협동조합(먹거리 생필품) 200 19.5 
의료생협(협동조합 의료기관) 114 11.1 

합계 1,024 100.0 

표 9. 희망 프로그램(입주예정자)

* 빈도의 차이는 복수응답에 의한 오차임.

4. 소결
본 연구는 대규모 협동조합형 임대주택의 공동체의

식과 공동체 프로그램에 대한 요구사항을 조사하여 대
규모 협동조합형 임대주택의 계획방향을 설정하기 위
한 기초자료 획득을 목적으로 한다. 이를 위하여 위스
테이별내 모델하우스 방문자와 입주예정자를 대상으로 
설문조사를 실시하였으며, 조사 결과는 다음과 같다.

첫째, 본 주택의 수요자는 주로 자녀 1인이 있는 3인
가구의 30대, 가구 월소득은 300~400만원이 가장 많
았다. 모델하우스 방문자는 20대와 30대가 동일하게 
높았으나, 입주를 위한 계약자는 30대가 가장 높게 나
타났다. 선행연구에서 조사된 바에 의하면, 임대주택에 
대한 이해가 높은 사회초년생과 기혼자가 주로 임대주
택에 관심을 가지고 있으나, 실질적인 계약은 마을 공
동체 활동에 대한 관심과 자녀가 있는 30~40대가 주를 
이루고 있다. 이는 임대주택이기 때문으로 자본형성이 
미흡한 30~40대는 자가 소유보다는 임대주택에 대한 
접근성이 높기 때문으로 판단된다. 자가 소유방식의 소
규모 협동조합조합주택의 경우에는 50대 이상의 거주
자가 주를 이루고 있으며, 가구 월평균소득도 500만 원 
이상인 것과 대비되는 현상이다. 즉, 임대주택방식으로 
공급되는 대규모 협동조합주택의 입주계층은 가족형성
기에 있는 30~40대가 주를 이루고 있기 때문에 공동체 
공간계획에 있어서도 이들의 거주요구 및 주거서비스
를 반영하여 계획할 필요성이 있다.

뿐만 아니라 입주이후 10년 경과 시 가구구성원이 변
하게 되면, 즉, 유아나 어린이는 청년으로 성장하고 중
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고생은 출가하는 등 가구특성의 변화에 대비한 유연한 
공간구성의 필요성이 있다.

둘째, 공동체 활동과 의식에 대한 조사결과, 모델하우
스 방문자들 대부분은 공동체 활동에 참여하지 않았으
나, 대부분의 입주예정자들은 주1회 정도는 이웃과의 
교류를 원하고 있어 이웃 간의 친밀한 관계를 기대하는 
것으로 판단된다. 50대 이하에서는 이웃을 취미와 관심
이 비슷한 사람으로 인식하고 있었으나, 60대 이상에서
는 비슷한 연령대를 이웃으로 인식하고 있었다. 30~50
대는 자녀를 양육하고 자신의 인생을 만들어 가는데 도
움과 자극이 되는 이웃을 선택하는 반면, 60대 이상은 
관계형성의 부담으로 비슷한 연령대를 선택하는 것으
로 판단된다. 이와 같은 선호를 중심으로 공간계획을 
할 경우 자칫 폐쇄적 공동체를 이룰 수 있기 때문에 주
의할 필요가 있다. 따라서 협동조합주택 계획 시에는 
연령별 거주자간의 접촉의 기회를 최대화 할 수 있는 
공간계획과 공통의 관심사를 통하여 거주자들 간의 교
류가 활발히 이루어질 수 있도록 할 필요가 있다.

마지막으로, 공동체 공간 및 공동체 프로그램에 대한 
요구 결과, 운동시설과 육아관련 시설이 가장 높게 나
타났다. 무엇보다 거주자의 가족구성에 따라 필요한 공
간에 대한 요구에 차이가 있었다. 자녀를 양육하는 40
대에서는 도서관·어린이 책 놀이터에 대한 요구가 가장 
많았으며, 나머지 연령대에서는 운동시설에 대한 요구
가 가장 많았다. 계약자들이 희망하는 주거서비스에는 
먹거리 및 생필품 관련된 생활협동조합과 아이돌봄서
비스가 가장 많았다. 이는 30~40대의 자녀양육기에 있
는 가족단위 입주자가 많기 때문이다. 입주자의 연령별 
요구 주거서비스는 다르게 조사되었는데, 20대와 50대
는 조·석식서비스를, 40대와 60대는 생활협동조합을, 
30대는 아이돌봄서비스를 요구하였다. 이와 같이 연령
별로 요구하는 공용시설과 주거서비스가 다르기 때문
에 주택계획 시 입주자특성에 맞는 맞춤형 주민공동시
설을 계획할 필요가 있다. 이 과정에서 주민들 간의 합
의를 수월하게 이끌어 낼 수 있도록 공동체 코디네이트
를 활용할 필요가 있다. 특히, 입주 이후에는 공동체 활
동에 대한 피로도를 낮출 필요가 있으며, 공용공간이 
활성화 될 수 있도록 다양한 행정적, 재정적 지원이 필
요하다. 

Ⅴ. 결론

본 연구는 대규모 협동조합형 임대주택 수요자들의 
공동체 의식과 공동체 프로그램의 요구분석을 통하여 
대규모 협동조합형 임대주택의 계획방향을 제안하고자 
한다. 초기 협동조합주택은 중산층을 대상으로 주택소
유방식으로 공급되었다면, 임대주택으로 공급되면서 수
요자 대상이 변화하고 있다. 이러한 변화는 협동조합형 
임대주택이 나아가야 할 방향의 변화를 예고하고 있다. 
본 연구의 대상자들은 협동조합형 임대주택시장 흐름
을 파악할 수 있는 계층이라는 점과 협동조합형 임대주
택이 서민용 중·소형주택에서 주거공동체 활성화에 기
여하는 점은 높이 평가하여야 할 점이다. 협동조합형 
임대주택의 주거공동체 활성화를 유도할 수 있는 효율
적이고 효과적인 계획방향은 다음과 같다. 

우선, 청년, 신혼부부, 육아, 장년 및 노년 등 거주자
의 특성에 따라서 좀 더 세분화하고 이에 대응하는 공
동체 시설과 프로그램의 기준설정이 필요하다. 특히, 공
동체시설을 계획함에 있어 거주자에 특화된 공동체 프
로그램을 설정하고 이를 지원하기 위한 공동체시설의 
계획방향 설정이 필요하다. 예를 들어, 육아가구를 위해 
공동탁아시설이나 놀이시설을 설치하거나 노년가구를 
위해서는 여가프로그램 및 봉사 프로그램을 기획할 필
요가 있다.

다음으로, 공동체 프로그램과 연계된 공동체 공간계
획이 필요하다. 일반적으로 임대주택은 입주 이후에는 
관리사무소 또는 위탁업체 등에 의해 관리되어 거주자
의 수요를 반영할 수 없고, 운영주체의 역량에 따라 공
동체 프로그램의 질이 상이하고 공동체시설의 활용에
도 차이가 발생한다. 협동조합형 임대주택은 공동체를 
기반으로 공급되고 입주이후에도 거주자의 참여를 전
제로 하여 공동체시설의 활용도는 높을 수밖에 없다. 
이런 점을 감안하여 입주 이전부터 필요한 공동체 공간
과 이와 연계된 프로그램의 개발이 필요하다. 주택건설 
이전에 입주자를 선정하고 이들이 필요로 하는 공동체 
공간과 프로그램을 개발할 필요가 있다. 입주 초기단계
에서는 공동체시설의 시범운영과 모니터링을 통하여 
입주자에게 필요한 맞춤형 프로그램을 확정하고, 공급
된 공동체시설 내에서 운영 프로그램별 공간을 확정하
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는 시설공급이 현실적인 대안이다. 즉, 입주자의 요구와 
특성이 반영된 공동체 프로그램이 결정된 후, 공동체공
간의 내부 레이아웃 등을 계획하여야 할 것이다. 

마지막으로, 입주 이후의 주거공동체 형성과 활성화
를 위하여 공동체 코디네이터의 지원이 필요하다. 공공
임대주택에서 운영되고 있는 공동체 코디네이터 및 공
동체 활성화 자금 등을 활용할 필요가 있다. 본 주택처
럼 아파트형 마을공동체 지향을 슬로건으로 입주자를 
모집하였음에도 수요자들은 공동체 활동에 대한 참여
경험이 저조한 실정이다. 입주자들이 스스로 다양한 공
동체 활동을 기획하고 수행하는데 한계가 존재한다. 이
를 극복하기 위하여 공동체 코디네이터가 필요하다. 공
동체 코디네이터는 서울시에서 운영하는 조직으로 입
주자의 관계형성과 공동체 활동에 관한 행사 및 프로그
램을 기획하고 진행한다. 협동조합형 임대주택에서 공
동체 코디네이터를 활용할 경우 커뮤니티 활성화는 시
너지 효과가 크게 나타날 것이다.

본 연구는 아파트형 마을공동체를 지향하는 대규모 
협동조합형 임대주택의 수요자를 대상으로 공동체에 
대한 인식과 요구 프로그램을 조사·분석하였다. 무엇보
다 모델하우스 방문자인 잠재수요자와 실질적인 계약
자를 대상으로 공동체에 대한 연구를 진행하였다는 점
에서 대규모 협동조합형 임대주택의 계획방향의 기초
자료를 제공하는데 의의가 있다.

그럼에도 불구하고 다음과 같은 한계를 지니고 있다. 
첫째, 설문조사과정에서 전체 계약자를 대상으로 설문
조사를 실시하였으나 회수된 설문이 부족하고 항목별
로 미 기입된 자료가 있어 자료구득의 한계가 있었다. 
둘째, 모델하우스 방문자와 계약자를 조사하였음에도 
불구하고 방문자가 계약자로 이어지는 과정에 대한 세
밀한 조사 및 동일한 설문이 이루어지지 못했다. 셋째, 
특정기업에서 공급된 사례만을 활용하고 있어 모집단
을 대표할 수 있는지에 대한 의문과 수도권에 한정되어 
조사되었다는 한계가 있다. 넷째, 공동체를 지향하는 유
사 주택단지 또는 일반적인 공공지원 민간임대주택과
의 직접적 비교 연구가 진행되지 못한 한계가 있다. 다
섯째, 사례대상지와 공공임대주택 입주자의 공동체 의
식과 공동체 프로그램 요구의 특성을 비교분석하지 못
하였다. 여섯째, 입주예정자들에게 10~20년 뒤의 가구

구성 변화에 대비한 공동체 프로그램 요구를 분석하지 
못하였다. 마지막으로, 본 주택의 입주이후 공동체 활성
화를 위하여 실시하고 있는 공동체 활동들을 조사할 필
요가 있다. 향후 본 연구가 가지는 이상의 한계들을 보
완하는 후속연구가 이루어져야 할 것이다.
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