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            초록
          
        

        
          Aging in Place (AIP) has become a fundamental approach in global welfare policies for older people, reflecting their natural desire to remain in familiar homes and neighborhoods as their health and functionality decline. AIP is not only aimed at enhancing individual well-being and quality of life but it is also viewed as a solution to support sustainable development in aging societies. For AIP to be successful, it is essential that older people are highly satisfied with their residential environment, which plays a critical role in its sustainability. This study focused on individuals ≥65 years old, in Korea, aiming to identify the key neighborhood environment factors that influence residential satisfaction. Using the Gradient Boosting Decision Tree algorithm, the relative importance of various factors was determined, followed by an Impact Asymmetry Analysis to assess their asymmetric effects on satisfaction. The factors were categorized into five types: Frustrator, Dissatisfier, Hybrid, Satisfier, and Delighter. The results revealed that satisfaction with housing significantly influenced residential environment satisfaction across all age groups. Additionally, for older age groups, the safety and crime prevention factor was identified as a key area for improving residential environment satisfaction. This study provides important policy implications for enhancing the residential satisfaction and quality of life of older people in Korea.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        최근 통계청에서 발표한 “2024 고령자 통계”에 따르면, 2024년 65세 이상 고령인구는 우리나라 인구의 19.2%로, 향후 계속 증가하여 2050년에는 40%를 넘어서면서 우리나라는 초고령화 사회로 진입할 것으로 전망된다. 그러나 문제는 고령사회에서 초고령사회로 진입하는 기간이 영국은 50년, 미국은 15년, 일본은 10년인 것에 비해, 우리나라는 불과 7년밖에 되지 않아 속도가 지나치게 빠르다는 것이다(김단야, 2024). 따라서 전 세계적으로 고령화가 계속적으로 진행되기 때문에 과거 방식의 노인정책 유지의 어려움과 함께 노인과 노년기에 대한 인식 변화 등으로 인해 노인의 지역사회 계속 거주(Aging in Place, 이하 AIP)가 부각되고 있다(한국보건사회연구원, 2017).

        AIP는 전 세계적으로 고령자 복지정책의 기본 방향이자 최선의 실천 가치로 자리 잡고 있으며, 건강과 기능이 저하되어도 익숙한 집과 동네에서 계속 살기를 바라는 인간의 자연스러운 욕구를 담고 있다. 특히, 최근 AIP는 고령자 개개인의 행복과 삶의 질에 대한 차원뿐만 아니라 사회국가적 측면에서도 고령화로 인한 사회적 지속 발전 가능성을 위한 대안으로 제시되고 있다. 그러나 고령화율이 기하급수적으로 증가함에도 불구하고, 우리 사회는 이러한 현상에 대해 신속하게 대응하지 못할 뿐만 아니라 고령자들의 생활방식과 주거 선호 변화에 대한 연구와 분석이 여전히 충분히 이루어지지 않고 있다.

        한편, 2020년 노인실태조사에서는 고령자가 건강할 때 현재 집에서 거주하기를 원하는 경우는 83.8%에 이르는 것에 비해, 노인요양시설을 이용하고자 하는 욕구는 31%에 이르는 것으로 나타나 지역사회 계속 거주에 대한 고령자들의 욕구가 요양시설 입소 등 다른 대안들에 비해 상당히 높은 것을 알 수 있다(이미애, 2022). 따라서 고령자의 AIP를 성공적으로 실현하기 위해서는 고령자가 거주하고 있는 주거환경에 대한 높은 만족도가 필수적으로 요구되며, 이는 AIP의 지속가능성을 결정짓는 요소 중 하나이기 때문에 고령자의 주거환경 만족도에 영향을 미치는 요인에 대한 분석이 필요하다.

        지금까지 분석된 주거환경 만족도에 관한 이전 연구는 주로 도시의 물리적인 공간 속성과 전반적인 주거환경 만족도 간의 선형관계에 초점을 맞추어 진행되었다. 그러나 주거환경에 대한 만족도는 여러 요인 간의 상호작용에 대한 결과로, 특정 도시 공간 속성의 증가는 거주자 만족도를 증가시키는 반면, 특정 속성의 부족은 거주자 만족도를 감소시킬 수 있다. 이와 같이 근린환경 속성과 주민들의 주관적인 주거환경 만족도에는 비대칭적인 영향을 가질 수 있다. 근린환경의 속성과 만족도 사이에 나타나는 비대칭적 관계는 근린환경 속성의 상대적 중요성을 나타내는 중요성 계층에 영향을 미친다(Dong et al., 2019). 이때 비대칭적 관계란 근린환경 속성이 주거환경 만족도에 미치는 영향에 있어 동일하거나 선형적이지 않고, 서로 다른 방향성과 크기를 가진다는 것을 의미한다.

        따라서 본 연구는 국토교통부에서 시행한 2022년 주거실태조사 데이터를 활용하여 고령자들의 주거만족도에 중요한 영향을 미치는 요인을 파악한다. 그리고 근린환경 속성과 고령자의 주관적인 만족도 간의 관계가 비대칭적일 수 있기 때문에 기존의 Import Performance Analysis(이하 IPA)의 한계를 극복한 Impact Asymmetry Analysis(이하 IAA) 방법론을 사용하여 분석하고자 한다.

        이에 따라 본 연구의 목적은 다음과 같다. 첫째, 연령대별로 비교를 위해 성인, 전기노인, 후기노인으로 연령대를 구분하여 주거환경 만족도에 영향을 미치는 근린환경 요인을 기계학습(Machine learning) 방법을 활용하여 상대적 중요도를 파악한다. 이를 통해 연령 증가에 따른 주거환경 만족도에 영향을 미치는 요인의 구조적 차이를 규명하고자 한다. 둘째, 기계학습 방법을 통해 도출된 영향요인을 기반으로 IAA 방법을 적용하여 주거환경 만족도에 대한 근린환경 속성별 비대칭적 영향을 실증적으로 분석하고자 한다. 셋째, 근린환경 속성의 상대적 중요도와 비대칭성 분석 결과를 종합하여, 고령자의 주거환경 만족도 향상을 위해 정책적으로 우선 강화해야 할 요소를 구체적으로 제시하고자 한다. 이를 통해 고령자의 AIP를 실현하는 데에 기여할 수 있는 실질적 정책 방향을 제시하는 것을 최종 목표로 한다. 따라서 연구는 <그림 1>과 같은 흐름으로 진행되었으며, 연구의 배경과 목적을 바탕으로 2장에서는 AIP 이론과 주거환경 만족도에 관한 이전의 연구에 대해 고찰한다. 그리고 3장에서는 본 연구의 분석에 사용한 데이터와 방법론에 대해 설명하고, 4장에서는 기계학습을 통한 상대적 중요도를 산출하고 IAA 방법론을 통하여 주거환경 만족도에 관한 비대칭적 영향에 관한 분석 결과를 도출한다. 마지막으로 5장에서는 앞선 결과를 바탕으로 정책적 시사점을 제시함과 동시에 결론을 맺는다.
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      Ⅱ. 선행연구 고찰
      
        1. Aging in Place 이론 및 정의
        Aging in Place(이하 AIP) 이론은 “고령자들이 노년기를 보내기에 이상적인 장소는 어디인가?”라는 질문에서 비롯되며, 다양한 학문영역의 연구자들이 관심을 가져왔다(김수영 외, 2015). 그러나 AIP라는 용어는 단순히 특정 거주지에 대한 애착을 의미하는 것을 넘어, 노인이 사회적, 정치적, 문화적, 개인적 변화의 역동적인 맥락에서 장소와 지속적으로 상호작용하며 의미와 정체성을 재구성하는 복잡한 과정을 포괄하기 때문에 다소 모호하다(Wiles et al., 2012).

        세계보건기구(World Health Organization, 이하 WHO)의 건강개발센터는 AIP를 “적절한 서비스와 지원을 통해 사람들이 자신의 현재 집 또는 적절한 주거지에서 비교적 독립적으로 지역사회에서 생활할 수 있는 욕구와 능력을 충족시키는 것”이라고 설명한다(Vanleerberghe et al., 2017). 미국 질병 통제 예방 센 터에서는 AIP를 “나이, 수입, 능력 수준의 구별 없이 자신이 살던 집에서 지속적으로 거주하고, 거주의 편리성, 커뮤니티 안전성, 독립성을 유지할 수 있는 것”이라고 정의하고 있다. 한편, UN의 제1조 22조 권고안에 따르면 “노인의 생활환경은 중앙정부, 지방정부, 민간단체의 지원하에 고령자가 익숙한 지역에서 지속적으로 살아갈 수 있도록 지원해야 한다”라고 하며 AIP 실현을 위해 정책적으로 권장하고 있다(강희선, 2017).

        이와 같이 AIP는 연구자마다 또는 국가마다 의미하는 바가 다를 수 있지만, 본 연구에서는 “고령자가 어느 정도 독립성을 유지하며 거주하는 것(Davey et al, 2004)”으로 정의하고자 한다. 더불어 ‘장소(Place)’라는 용어는 노인의 집을 넘어서 가족, 친구, 이웃, 종교 단체, 또는 서비스 기관과 같은 지역사회와도 관련이 있다(Iecovich, 2014). 즉, AIP는 일반적으로 생각하는 주택에 느끼는 만족감뿐만 아니라 주변 근린환경과 사회적 유대감이 제공하는 주거환경에 대한 복합적인 요소의 일환이라고 할 수 있다. 따라서 나이가 들수록 장소에 대한 애착과 소속감이 증가하는 고령자를 위한 다방면적인 연구가 필요하다.

      

      
        2. Aging in Place 실현을 위한 주거환경 만족도의 역할
        AIP 개념이 비교적 늦게 도입된 한국의 경우에는 이를 지원하는 정책이나 주거형태의 제안이 부족한 실정이며 관련 연구의 동향 역시 아직은 다양한 접근에서 이루어지지 않고 있다(권오정·김진영, 2019).

        현재 국내에서 고령자의 AIP에 관한 연구는 한국 사회가 급격하게 고령화되는 시점인 2000년대 초반을 기점으로 활발하게 진행되고 있는 추세이다(김단야, 2024). 백성욱·이찬호(2022)는 주거환경 만족도가 지역사회 계속 거주 욕구에 미치는 영향을 부산과 경남지역에 거주하는 성인 남녀를 대상으로 직접 설문조사 하였다. 그 결과, 주거환경 만족도와 AIP는 매우 강한 양(+)의 관련성을 갖는 것으로 나타났고, 주거지역과 관련하여서는 광역도심과 중소도심인 경우 기타지역과 비교하였을 때 더욱 높은 것으로 분석되었다. 권오정 외(2013)는 60세 이상의 노인 중 지역 내 계속 거주 의사를 가진 17명을 대상으로 심층 인터뷰하여 질적 연구방법으로 분석하였다. 분석 결과 서울외곽이나 지방도시로 이주한 경우는 저렴한 물가가 계속 거주의 이유로 작용했고, 반대로 도심 거주자는 편의시설이나 편리한 교통이 이유인 것으로 나타났다. 박준범·마강래(2020)는 고령자의 친분관계, 혈연관계, 여가생활 등이 계속 거주 여부에 미치는 영향을 실증적으로 분석하였다. 분석 결과, 사회적 친분관계, 여가활동, 배우자와의 동거 여부와 같은 외부적 사회관계가 고령자가 계속해서 한 지역에서 거주하게 만드는 것으로 나타났다. 김영우 외(2021)는 은퇴 전환기에 위치한 만 50세에서 64세인 세대를 일컫는 50+세대를 대상으로 물리적 고령친화도시 환경 요인의 중요도를 조사하였다. 그 결과, 보행로의 구분과 자율방범대, 장애물이 없고 보행자 및 휠체어가 접근할 수 있는 정비된 보도 등이 고령친화도시 환경의 중요 요인으로 나타났다.

        국내보다 AIP 개념에 관한 연구가 비교적 빠르게 시작된 국외에서는 다각적인 관점에서 다양한 연구가 축적되어왔다. 집 및 지역사회 기반 서비스 이용과 AIP 간의 관계를 분석한 Tang and Lee(2010)의 연구에서는 지역사회 기반 서비스에 대한 접근성과 인지도는 노인들의 장기 거주 의사에 대한 중요한 변수로 나타났다. 또한, Temelová and Dvořáková(2012)는 설문조사를 통해 급속한 도시 재생이 고령자들의 주거만족도에 미치는 영향을 분석하였다. 그 결과, 예상과는 다르게 이들이 거주하고 있는 환경이 변화함에도 불구하고 고령자들이 주거환경에 대해 상당히 만족하는 것으로 나타나 지역사회에서 보낸 오랜 세월에 의해 유대감이 강화되기 때문에 이주를 원할 가능성이 없음을 주장하였다. Wiles et al.(2012)은 뉴질랜드의 56세에서 92세까지의 노인을 대상으로 질적 연구 방법을 사용하여 심층 인터뷰를 통해 노인의 AIP에 대한 인식을 조사하였다. 분석 결과, 친숙한 환경과 사회적 연결망은 AIP를 실현하는 데 핵심적인 요소로 나타났으며, 교통, 의료 서비스 편의시설 등 지역사회 내의 인프라도 중요 요인으로 확인되었다.

      

      
        3. 근린환경 속성과 주거환경 만족도 간의 관계
        주거만족도에 대한 개념적 정의는 주택 및 주거환경적 측면에서의 기대에 대한 충족이라고 할 수 있다(Galster, 1987). 주거만족도에 관한 연구는 만족도를 현실적인 주거환경과 거주자가 원하는 주택 및 근린환경에 대한 질과의 차이점을 측정하는 데 초점을 두고 있다(이춘호, 2001; Galster, 1987; Galster and Hesser, 1981).

        김성연·권성문(2021)은 거주자 특성을 고려하여 아파트 거주자를 대상으로 주거실태조사 자료를 활용하여 이들의 주거환경 만족도를 2014년부터 2019년까지 추이를 비교하여 분석하였다. 분석 결과, 주택과 주거환경과 관련한 개별적 요인은 모두 아파트 거주자의 전체적인 만족도에 양(+)의 관계를 가지는 것이 확인됨으로써, 물리적 시설을 구성하는 요인과 주거환경을 구성하는 요인에 대한 만족도를 증가시켜야 함을 주장하였다. 또한, 임준홍(2015)은 천안시를 대상으로 2013 충남사회지표조사 원자료를 활용하여 도심에서 생활하고 있는 고령자가 느끼는 주거환경 만족도를 분석하고, 어떤 주거환경 항목을 우선적으로 정비하여야 하는지 연구하였다. 그 결과, 주거환경 요소에 대해서는 문화와 교육환경에 대한 만족도가 높고, 근린 간의 교류와 교통사고·범죄 등 생활안전에 대한 만족도는 상대적으로 낮은 것으로 나타났다. 이에 따라 지속 가능한 지역사회를 구축하기 위해서는 이웃 간의 신뢰와 교류가 확대될 수 있는 커뮤니티 기반시설의 확충이 우선적으로 요구됨을 정책적으로 제언하였다. 그리고 이지은·이경은(2020)은 서울서베이의 도시정책지표 조사 설문조사 자료를 활용하여 주거환경 만족도와 정주 의도 간의 관계를 연령집단 별로 분석하였다. 분석 결과, 주거환경 만족도는 전반적으로 정주 의도에 있어 유의미한 영향을 미치는 것으로 나타났고, 특히 노년 집단의 정주 의도는 타 연령집단과는 다르게 생활비, 소득, 근로시간과 같은 경제환경에 대한 만족도에 의해 큰 영향을 받는 것으로 나타났다. 강대식 외(2024)는 주상복합 아파트 거주자를 대상으로 주거만족도의 영향요인을 분석하였다. 분석 결과, 주거만족도에 가장 큰 영향을 미치는 요인은 개별주택 쾌적성, 상업시설 편의성, 교육·문화시설 및 이동의 편리성 순서로 나타났다.

        Howley et al.(2009)는 근린환경 속성과 사회경제적 요인이 개인의 주거 만족도에 어떤 영향을 미치는지 로지스틱 회귀모형으로 분석하였다. 분석 결과 거주민의 불만족은 주거 밀도에 관계없이 환경 질, 소음, 커뮤니티 참여 부족, 교통, 서비스 및 인프라 시설 부족과 같은 요인들에서 비롯된 경우가 많이 나타나는 것으로 확인되었다. Jansen(2014)은 네덜란드의 주민을 대상으로 주거만족도와 관련된 요인을 분석한 결과, 지역의 조용함 정도가 가장 중요한 요인으로 나타나, 이러한 환경적 요인은 개인의 전반적인 주거 만족도를 크게 좌우하기 때문에 정책적으로 이를 개선하는 노력이 필요함을 주장하였다.

        이처럼 주거환경 만족도를 분석하기 위해서 이전에 진행된 연구들에서는 거주 유형별, 연령대별로 다양하게 분석되었음을 확인하였다. 앞선 선행연구들은 주거환경 만족도에 영향을 미치는 요인들로 소음, 교통, 서비스 및 인프라, 이웃과의 관계, 문화 및 교육환경 등이 중요한 요인으로 확인되었다.

      

      
        4. 연구의 차별성
        선행연구 고찰 결과, 거주민의 계속 거주 여부에 있어 주거환경에 대한 만족도는 유의미한 상관관계가 있음을 확인할 수 있었다. 이는 고령자의 AIP를 실현하기 위해 주거환경에 대한 높은 만족도가 필수적임을 의미한다. 그러나 국내에서는 사회 시스템적으로도 노화에 따라 고령자의 건강이 악화되고, 독립적인 생활이 어려워지는 점은 과거와 같으나, 가정돌봄의 공백을 메울 공적 돌봄 여건이 아직 미비하여 AIP가 자리잡기에 어렵다(정소양 외, 2024).

        이뿐만 아니라 연구 측면에서도 기존의 연구들은 주로 주거환경 만족도에 영향을 미치는 요인들에 대한 통계적 유의성만을 검증하는 데 집중하였다. 하지만 노인들은 신체적 건강의 약화나 고독감, 소외, 경제적 능력의 상실, 역할 상실 등의 문제로 다른 연령층보다 높은 스트레스를 경험하며(서예린 외, 2021), 이로 인해 주거환경에 대한 고령자의 고유한 어려움을 직면하고 있다.

        따라서 주거환경 만족도 기반의 물리적 환경 요소에 대한 적절한 제공을 위해서는 단순한 통계적 검증을 넘어 고령자가 느끼는 만족도를 예측하는 모형이 필수적으로 요구되며, 무엇보다 이들의 우선순위를 파악하여 분석되어져야 한다. 이러한 예측성능을 최적화하기 위해서는 최근 기계학습 기법이 도시계획 분야에서 활발히 활용되고 있다.

        이에 기존의 연구들이 가지는 한계를 보완하여 본 연구가 가지는 차별성은 다음과 같다. 첫째, 기존의 연구들은 주거환경 만족도에 영향을 미치는 요인을 분석함에 있어 대부분 특정 연령층만 분석하거나 다양한 연령대를 고려하여 종합적으로 분석하지 않았다(Howley et al., 2009; 김성연·권성문, 2021; 임준홍, 2015). 따라서 본 연구는 성인, 전기노인, 후기노인으로 연령층을 세분화하여 각 집단의 특성과 요구를 반영한 주거환경 만족도의 영향요인을 비교·분석하고자 한다.

        둘째, 방법론 측면에서는 이전 연구에서 개인의 주관적인 주거환경 만족도에 대해 선형적인 상관관계를 가정하여 분석하였다. 그러나 실제 근린환경 속성은 주거환경 만족도에 대해 비대칭적 영향을 미칠 수 있으며, 해당 속성이 긍정적으로 작용할 때 상대적으로 작은 만족만을 가져오는 경우가 존재한다. 이에 본 연구는 기계학습 방법론을 활용하여 주거환경 만족도에 영향을 미치는 변수들의 상대적 중요도를 파악한다. 그리고 Impact Asymmetry Analysis(이하 IAA) 방법론을 적용하여 주거환경 만족도에 영향을 미치는 요인들을 각각 기쁨(Delighter), 만족(Satisfier), 혼합(Hybrid), 불만족(Dissatisfier), 좌절(Frustrator) 다섯 가지 요인으로 분류한 후, 이들의 비대칭성을 분석하였다. 이를 통해 본 연구는 주거환경 만족도에 영향을 미치는 요인을 구체적으로 규명하고, 고령화 사회에 대응하는 주거복지 정책 수립에 실질적으로 기여하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구 방법론
      
        1. 분석자료 및 변수 선정
        
          1) 분석자료
          본 연구는 분석을 수행하기 위해 2022년 주거실태조사 원자료를 활용하였다. 주거실태조사 마이크로데이터는 국토교통부에서 제공하는 자료이며, 「주거기본법」 제20조 및 「주거기본법시행령」 제13조에 의거하여 국민의 주거생활에 관한 현황 파악을 목적으로 2006년부터 조사하는 국가통계자료이다(임다혜·권영상, 2022). 주거실태조사는 국민의 주거생활에 관한 전반적인 사항을 조사하고, 정부가 다양한 국민 계층의 특성에 부응하는 주택정책을 수립하여 정부 정책 수립에 필요한 기초자료 제공과 정책의 실효성 제고에 기여할 목적으로 전국의 가구를 대상으로 실시된 설문조사이다(송주연·전희정, 2018). 본 연구에서 사용한 2022년 주거실태조사 자료의 조사기간은 2022년 6월 17일부터 11월 3일까지이며, 제주도 이외의 도서지역을 제외한 17개 시·도(세종시 포함)를 포함한 전국을 대상으로 시행되었다. 해당 자료는 모집단의 대표성을 확보하기 위해 최신 인구주택총조사 자료를 반영하여 층화 2단계 집락추출법을 적용한 표본설계를 기반으로 수집되었다. 또한, 표본추출 과정에서는 무응답 조정 및 레이킹비 방법(Raking ratio method)을 활용하여 편향 가능성을 최소화했으며, 결측값 처리 또한 무응답 조정 계수를 통해 체계적으로 수행되었다. 특히, 최종 가중치 산정 시 특이치 조정을 거쳐 추정 오차를 감소시킴으로써 데이터의 신뢰성과 정확도를 높였고, 최종적으로 2022년 주거실태조사에서는 총 51,325개(가구)를 유효표본으로 얻었다. 또한, 주거실태조사의 주요 조사 항목은 크게 주택 및 주거환경, 주거의식 및 주거 계획, 정책평가 및 정책수요, 가구에 관한 사항, 배경 문항으로 구성되었다.

        

        
          2) 변수 선정
          본 연구에서 변수는 주거실태조사 자료에서 포함하고 있는 문항들을 활용하여 분석하였으며, 설명은 <표 1>과 같다. 종속변수는 20세부터 64세의 성인과 더불어 고령자를 65세 이상 75세 미만의 전기노인과 75세 이상의 후기노인으로 구분하여 전국 고령자의 주거환경 만족도로 설정하였다. 이때 고령자를 전기노인과 후기노인으로 구분하여 분석하는 이유는 최근 급증하는 75세 이상 노인 인구를 감안한다면, 65세 이상의 노인을 하나의 동질 집단으로 보는 것보다는 노인의 생애주기별로 전기노인과 후기노인으로 나누어 분석하는 것이 더 바람직하다(임경춘·김선호, 2012)고 판단되었기 때문이다.

          
            Table 1.  
				
            

            
              Variable description
            
            

          

          
          

          종속변수인 주거환경 만족도를 비롯하여 독립변수의 만족도 관련 변수는 모두 원자료에서는 매우 불만족(1점), 불만족(2점), 만족(3점), 매우 만족(4점)의 4점 척도로 측정되어 있다. 본 연구는 이를 다시 매우 불만족(0점), 불만족(1점), 만족(2점), 매우 만족(3점)으로 재코딩했다.

          독립변수는 고령자의 주거환경 만족도에 영향을 줄 수 있는 주택 외부 환경요인으로 선정하였으며 모두 주거실태조사 원자료를 활용하여 선정하였다. 선정한 독립변수들은 본 연구에서 사용된 주거실태조사 데이터를 활용한 선행연구(손희주·남궁미, 2018; 조영현·전희정, 2019)를 참고하여 구성하였다. 또한, 선정한 독립변수들은 크게 개인 및 가구 특성, 주택 특성, 근린환경 특성 요소로 구분하여 분석하였다.

          개인 및 가구 특성은 성별, 학력, 소득 수준, 가구원 수의 형태인 4개 변수로 구성되었다. 그 중 소득 수준의 경우, 숫자형으로 되어 있는 자료를 0단계: 100만 원 미만, 1단계; 100만 원 이상 300만 원 미만, 2단계: 300만 원 이상 500만 원 미만, 3단계: 500만 원 이상 1,000만 원 미만, 4단계: 1,000만 원 이상 1,500만 원 미만, 5단계: 1,500만 원 이상의 순서형 변수로 설정하여 분석하였다.

          주택 특성 부문은 이사 경험 여부와 주택 노후도로 구성되었다. 주택 노후도의 경우, 주택의 오래된 정도가 주거환경 만족도와 관련이 있다는 선행연구(정기성·김병석, 2018)를 참고하여 이를 실증하고자 설정하였다. 따라서 주택 노후도는 주거실태조사에서 분류된 기준을 참고하여 건축연도 3년 미만(0), 3년 이상 5년 미만(1), 5년 이상 10년 미만(2), 10년 이상 15년 미만(3), 15년 이상 20년 미만(4), 20년 이상 25년 미만(5), 25년 이상 30년 미만(6), 30년 이상(7)으로 재코딩하여 분석에 활용하였다.

          마지막으로 근린환경 특성 부문은 설문조사 응답자의 근린환경에 대한 주관적인 만족도로 구성되었다.

        

      

      
        2. 분석 방법론
        
          1) 기계학습 방법론
          본 연구에서는 앞서 설정한 변수들의 상대적인 중요도를 산출하기 위하여 기계학습과 해석 가능성 기반 기계학습 방법론을 사용하였다. 기계학습을 사용하여 분석할 경우 예측의 정확도를 향상시키며, 종속변수에 미치는 복합적인 영향을 설명할 수 있을 뿐만 아니라(Ding et al., 2018), 다양한 유형의 예측 변수를 처리하고 다중공선성 문제를 해결한다(Wu et al., 2020).

          기계학습 방법론을 사용하기에 앞서, 주거환경 만족도와 근린환경 요소 간의 관계 특성을 확인한 결과, 대부분의 변수들이 선형적인 관계보다는 비선형적인 패턴을 보이는 것으로 나타났다. 이러한 경향은 성인, 전기노인, 후기노인의 모든 연령대에서 공통적으로 확인되었다. 이와 같은 관계는 선형회귀모형과 같은 전통적인 통계분석 방법으로는 설명하기 어려우며, 변수 간의 비선형적 구조를 반영할 수 있는 기계학습 방법을 적용하는 것이 타당하다고 판단하였다.

          따라서 본 연구에서는 예측 성능이 우수하고 비선형 관계를 고려할 수 있는 앙상블 학습 알고리즘 모델인 GBDT 알고리즘을 선택하여 이들을 평가하였으며, 본 연구는 IAA 방법론을 적용하기 위하여 종속변수를 -1, 0, 1의 세 가지 범주로 재코딩하였기 때문에 분류 모형을 사용하였다. 최적의 기계학습 모델을 선정하기 위해 Accuracy, Precision, Recall, F1_score, AUC의 지표를 사용하여 확인하였고 이에 따른 결과는 <표 2>와 같다.

          
            Table 2.  
				
            

            
              Performance evaluation results of the GBDT model
            
            

          

          
          

          GBDT 알고리즘은 앙상블 학습을 통한 분류로 여러 개의 Classifier를 생성하고 그에 대한 예측을 결합함으로써 보다 정확한 최종 예측을 도출한다는 장점이 있으며, 과적합을 방지하고 모델의 일반화 능력을 향상시키는 특징을 지닌다(권철민, 2019). 훈련된 기계학습 알고리즘 모형의 내부는 블랙박스로 간주되어 각 독립변수가 종속변수의 예측에 기여한 정도를 알 수 없다는 한계점이 있었으나, 해석 가능한 기계학습의 발전으로 블랙박스를 해석할 수 있게 되었다(박준상·이수기, 2022).

          이에 본 연구는 해석 가능성 기반 기계학습 모형인 SHAP 방법론을 활용하여 각 독립변수들이 고령자의 주거환경 만족도에 미치는 영향의 상대적 중요도를 파악하여 직관적인 해석을 가능하게 하였다.

        

        
          2) Impact Asymmetry Analysis
          비대칭 영향 분석(Impact Asymmetry Analysis, 이하 IAA)은 Mikulić and Prebežac(2008)에 의해 제안된 분석기법이다. 분야를 막론하고 직관적인 분석과정과 높은 활용도로 인해 널리 사용되고 있는 연구 방법인 중요도-만족도 분석(IPA) 방법론은 몇 가지 이론적·방법론적 한계가 존재한다. IPA 방법은 성과에 관한 요소가 전반적인 만족도에 미치는 영향이 선형적이고 대칭적이라는 가정을 가지고 있다(Tuan et al., 2022). 그러나 실제로 서비스 만족도에 관한 문헌에서는 서비스 속성들이 전반적인 만족도와 비대칭적 관계를 가짐을 보여주고 있다(Cao et al., 2020).

          따라서 이후에 전통적 IPA 기법의 한계를 일정 부분 보완하기 위해 3요소 이론이 등장하여 서비스의 각 특성 요소에 대한 평가와 서비스의 전반적 만족도 간의 비선형적·비대칭적 상관관계를 설명하였다(황진욱, 2023). 3요소 이론은 기본(Basic)요소, 성과(Performance)요소, 흥미(Excitement)요소로 나뉜다. 이때 기본(Basic)요소는 높은 성과가 제공되거나 충족되더라도 고객의 만족감을 생성하지는 못하기 때문에 이러한 요소의 제공은 필수적이지만, 고객의 만족감을 충족하기에는 불충분한 것을 의미한다. 그리고 성과(Performance)요소는 성과가 충족되지 않으면 불만족 요소로 작용하고, 성과가 충족되면 만족 요소로 작용하는 것을 의미한다. 흥미(Excitement)요소는 기본(Basic)요소와는 반대로 흥미 요소가 제공될 경우 만족감을 주는 요소로 작용하지만, 그렇다고 흥미 요소가 없다고 해서 딱히 고객의 불만족감을 초래하지는 않는 것을 의미한다.

          IAA는 <그림 2>와 같이 앞서 설명한 3요소 이론을 확장한 것으로, 이는 5가지 요소인 좌절(Frustrator), 불만(Dissatisfier), 혼합(Hybrid), 만족(Satisfier), 기쁨(Delighter) 요소로 재분류되는 방법이다. 이때 IAA에서 5가지로 분류된 요소인 좌절(Frustrator), 불만(Dissatisfier) 요소는 3요소 이론의 기본(Basic) 요소에 해당하며, 만족(Satisfier), 기쁨(Delighter) 요소는 3요소 이론의 흥미(Excitement) 요소에 해당한다.

          
            
            

            Figure 2.  
				
            

            
              Impact Asymmetry Analysis graph
            
            

            

          

          또한, IAA는 페널티 보상 대비(Penalty Reward Contrast, 이하 PRC) 분석의 한 유형이다. 이때 PRC의 전제는 특정 근린환경 속성의 성과가 저조하면 페널티(Penalty)를 부과하여 거주자의 불만을 야기하고, 성과가 좋으면 보상(Reward)을 제공하여 거주자에게 기쁨을 준다는 것을 의미한다(Cao et al., 2020). 이와 같은 방법은 주로 경영학과의 마케팅 분야에서 처음 제안되어 사용되었지만, 최근 이러한 방법론을 도시계획 분야에도 적용하여 분석된 연구가 다수 존재한다(Dong et al., 2019; Cao et al., 2020). 따라서 본 연구는 근린환경 속성과 거주자의 주거환경 만족도 간의 관계가 비대칭적이고 비선형적일 수 있기 때문에 기존의 전통적 IPA 방법의 한계를 극복한 IAA 방법을 활용하여 보다 구체적으로 이들의 주관적인 주거환경 만족도에 대한 우선순위를 도출하고자 한다. IAA 방법은 크게 세 가지 단계로 나뉘어 진행되며 그 과정은 아래와 같다.

          우선, IAA 방법을 진행하기 위해 각 독립변수에 대한 응답을 -1, 0, 1의 세 가지 범주로 재코딩한다. 이 재코딩 과정은 PRC 분석을 전제로 하는 IAA 분석을 구현하기 위해 필수적이다. 이때 기준 변수 즉, 중립적 응답인 0점을 설정함으로써 기계학습 모델이 페널티(Penalty)와 보상(Reward)의 상대적 영향을 평가할 수 있으며, 속성이 중립적으로 평가되었을 때의 상태를 이해하게 된다. 또한, 본 연구는 주거실태조사 자료에서 활용한 근린환경 특성관련 독립변수가 4점 척도이기 때문에 정확한 기준 변수를 설정할 수 없음을 고려하여 Wu et al.(2020)의 분류 기준을 참고하여 “만족함”을 기준 변수로 설정하였다. 따라서 4점 척도의 근린환경에 대한 만족도 변수를 -1(매우 불만족, 불만족), 0(만족), 1(매우 만족)로 재코딩하였다.

          다음으로, 각 독립변수에 대해 기계학습으로 만족도가 불만족, 중립 및 만족일 때 예측된 전체 만족도 점수(Predicted Overall Satisfaction Scores, 이하 POSS)를 생성하며, POSSd(불만족), POSSn(중립), POSSs(만족)로 표기한다. 그리고 아래의 식을 기반으로 전반적인 만족도(Range of Impact on Overall Satisfaction, 이하 RIOS), 만족도 생성 잠재력(Satisfaction Generating Potential, 이하 SGP), 불만족도 생성 잠재력(Dissatisfaction Generating Potential, 이하 DGP), 영향 비대칭(Impact Asymmetry, 이하 IA) 지수를 최종적으로 계산한다.

          마지막으로, 위의 과정을 통해 산출된 IA 지수의 값에 따라 만족도 속성의 특성을 분류하였다. 이때 IA 지수의 임곗값은 IAA를 활용한 선행연구(Lan et al., 2022; Dong et al., 2023; Chen and Feng, 2024)를 참고하여 설정하였다. 해당 연구에서는 IA 지수에 대해 기쁨을 주는 요인(Delighter, IA≥0.7), 만족감을 주는 요인(Satisfier, 0.2≤IA＜0.7), 하이브리드(Hybrid, -0.2＜IA＜0.2), 불만족감을 주는 요인(Dissatisfier, -0.7＜IA≤-0.2), 좌절감을 주는 요인(Frustrator, IA≤-0.7)의 5가지 범주로 구분하는 기준을 적용하였다. 이에 따라 본 연구에서도 동일한 임계값 구간을 준용하여 산출된 IA 지수를 기반으로 5개의 범주로 분류하여 분석하였다.
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      Ⅳ. 연구 결과
      
        1. 기초통계분석
        본 연구에 대한 개인 표본의 일반적 특성의 기초통계분석 결과는 <표 3>과 같다. 종속변수인 주거환경 만족도에 관하여서는 성인은 만족에 20,913명(76.91%)이 답하였고, 전기노인은 7,505명(76.54%), 후기노인은 7,694명(56.60%)이 답한 것으로 나타나 전반적으로 모두 주거환경에 대하여 만족하는 편인 것으로 나타났다.

        
          Table 3.  
				
          

          
            Descriptive statistics analysis of individual, household and housing characteristics
          
          

        

        
        

        학력의 경우, 성인은 대학교 졸업 응답자가 14,317명으로절반 이상(52.65%)을 차지했다. 이에 반해, 전기노인은 초등학교 졸업 이하인 응답자가 1,823명(18.59%), 중학교까지 졸업한 응답자는 2,491명(25.41%), 고등학교까지 졸업한 응답자 3,970명(40.49%), 대학교 졸업 응답자 1,345명(13.72%), 대학원 이상 졸업 응답자가 176명(1.80%)으로 나타나 고등학교까지 졸업한 응답자가 가장 많이 차지하는 것으로 확인되었다. 그러나 후기노인의 경우에는 초등학교 졸업 이하 응답자가 5,681명(56.56%), 중학교 졸업 응답자 2,080명(20.71%), 고등학교 졸업 응답자1,646명(16.39%), 대학교 졸업 응답자 563명(5.60%), 대학원 이상 졸업 응답자 75명(0.75%)으로 나타나 초등학교 졸업 이하의 학력을 소유한 응답자가 가장 많이 차지하는 것으로 나타났다. 소득의 경우, 성인 연령대에서 가장 많이 차지하는 소득 수준은 300만 원 이상 500만 원 미만으로 확인되었다. 그러나 노인의 경우, 전기노인과 후기노인 모두 100만 원 미만인 응답자가 더 높은 것으로 나타났기 때문에, 두 연령대 모두 소득수준이 높지 않은 것을 확인할 수 있었다.

        이사 경험 여부에 관한 사항은 전기노인은 이사경험이 있다고 답한 응답자는 8,194명(83.57%)이었고, 후기노인 역시 이사경험이 있다고 답한 응답자가 6,946명(69.15%)으로 두 연령대 모두 이사 경험이 있는 응답자의 비율이 더 높음을 알 수 있었다. 마지막으로, 현재 거주하고 있는 주택의 노후도에 관한 사항은 성인의 경우 대부분 거주 중인 주택의 노후도가 대부분 고르게 분포되어 있었다. 그러나 전기노인은 30년 이상이라고 답한 응답자가 3,049명(31.10%), 후기노인은 4,456명(44.36%)으로, 두 연령대 모두 30년 이상의 주택에 거주하고 있는 응답자가 많은 것으로 나타났다.

        근린환경 특성에 관한 설문조사 기초통계분석 결과는 <표 4>와 같다. 가구원 수의 경우, 성인은 평균적으로 함께 거주하고 있는 가구원의 수는 2.69명으로 나타났다. 그리고 전기노인의 경우 함께 거주하는 평균 가구원 수가 2.05명이었지만, 후기노인은 1.73명으로 나타나 전기노인이 함께 거주하고 있는 가구원의 수가 조금 더 높은 것을 확인하였다.

        
          Table 4.  
				
          

          
            Descriptive statistics of neighborhood environmental characteristics
          
          

        

        
        

        또한, 전반적으로 근린환경에 대한 주관적인 만족도의 현황을 파악하였을 때, 대부분 전기노인의 만족도에 대한 평균값이 후기노인보다 높은 것으로 나타났다. 이뿐만 아니라 거주환경 내에서 이웃과의 관계에 있어 느끼는 만족도의 평균값이 전기노인과 후기노인 모두 각각 2.10점, 2.15점으로 다른 만족도에 비해 높은 것으로 나타났다. 따라서 이들이 거주하고 있는 근린환경 내에서 이웃과의 유대감이 잘 조성되어 있음을 알 수 있다. 그러나 이에 반해, 문화시설 접근성에 대한 만족도는 전기노인과 후기노인 모두 평균값이 각각 1.60점, 1.50점으로 가장 낮음이 확인되었다. 이는 곧 노인들이 문화시설에 대한 부족감을 느끼고 이에 대해 개선을 원하는 것으로 분석된다.

      

      
        2. 기계학습 결과
        기계학습을 사용하여 개인 및 가구특성, 주택 특성, 근린환경 특성으로 주거환경 만족도에 대한 상대적 중요도를 분석한 결과는 <표 5>와 같다. 본 연구에서는 기계학습에 대한 결과를 해석하기 위해 SHAP 방법론을 활용하여 Shapley value의 절댓값(SHAP_abs)과 변수 간 상관관계(corr.)를 함께 제시하였다.

        
          Table 5.  
				
          

          
            Importance and ranking of variables
          
          

        

        
        

        연령대별로 변수의 상대적 중요도가 높은 순서대로 개인특성을 제외한 물리적환경 특성을 5위까지 기술하면 다음과 같다. 성인의 경우에는 주택 만족도, 보행 안전성, 상업시설 접근성, 공공시설 접근성, 집 주변의 소음 정도 순으로 중요도가 높게 나왔다. 전기노인의 경우에는 이웃과의 관계, 주택 만족도, 공원 및 녹지 접근성, 대기오염 정도, 의료시설 접근성 순으로 높게 나왔다. 후기노인의 경우에는 주택 만족도, 방범 상태 만족도, 상업시설 접근성, 공공시설 접근성, 의료시설 접근성 순으로 중요도가 높게 나왔다.

        성인 연령대에서 주거환경 만족도와 양(+)의 관계를 가지는 변수는 주택 만족도, 상업시설 접근성, 공원녹지 접근성, 의료시설 접근성, 위생 상태 만족도, 문화시설 접근성, 대중교통 접근성으로 나타났다. 반면, 음(-)의 관계를 가지는 변수는 보행 안전성, 공공시설 접근성, 집 주변의 소음 정도, 방범 상태 만족도, 주택 노후도, 대기오염 정도, 이웃과의 관계, 주차시설 편의성, 교육환경 만족도로 나타났다. 이와 같은 결과에 따라 성인 연령대는 주거환경에 있어 편의성과 생활환경을 중시하는 경향이 있는 것을 알 수 있다.

        전기노인 연령대에서 주거환경 만족도와 양(+)의 관계를 가지는 변수는 이웃과의 관계, 주택 만족도, 대중교통 접근성, 주택 노후도, 주차시설 편의성, 문화시설 접근성으로 나타났다. 그러나 음(-)의 관계를 가지는 변수는 공원 및 녹지 접근성, 대기오염 정도, 의료시설 접근성, 공공시설 접근성, 방범 상태 만족도, 상업시설 접근성, 위생상태 만족도, 보행 안전성, 교육환경 만족도, 집 주변의 소음 정도로 나타났다. 이와 같은 결과는 전기노인이 은퇴 이후에 사회적 교류의 공간으로서 주거지에 대한 역할이 커지며, 쾌적하고 안전한 환경을 중시하는 경향이 있는 것을 알 수 있다.

        후기노인 연령대에서 주거환경 만족도와 양(+)의 관계를 가지는 변수는 공공시설 접근성, 교육환경 만족도, 집 주변의 소음 정도로 나타났다. 이에 반하여 음(-)의 관계를 가지는 변수는 주택 만족도, 방범 상태 만족도, 상업시설 접근성, 의료시설 접근성, 주택 노후도, 보행 안전성, 대중교통 접근성, 공원·녹지 접근성, 주차시설 편의성, 문화시설 접근성, 위생상태 만족도, 대기오염 정도, 이웃과의 관계로 나타났다. 이에 대한 결과는 후기노인 연령대는 지역 내 의료 및 복지 시설에 대한 환경을 중요하게 여기는 것을 알 수 있다.

        이를 연령대별로 비교하기 위해 변수의 중요도 5위까지의 유형별 개별 중요 요인, 두 유형의 공통 중요 요인, 모든 공통 중요 요인으로 분류하였으며 <표 6>과 같다. 우선 유형별 개별 중요 요인의 경우 성인은 보행 안전성과 집 주변의 소음 정도가 중요한 요인으로 파악되었다. 이는 곧 성인 연령대가 노인에 비해 자신이 거주하고 있는 근린환경의 잘 조성된 보행환경과 조용한 거주환경에 대해 매우 중요하게 생각하는 것을 의미한다. 전기노인의 경우에는 이웃과의 관계, 공원 및 녹지 접근성과 대기오염 정도가 중요한 요소로 확인되었다. 후기노인의 경우에는 방범 상태 만족도만이 중요한 요소로 확인되었다.

        
          Table 6.  
				
          

          
            Comparison of variable importance and ranking
          
          

        

        
        

        두 연령대에서 공통적으로 나타난 중요 요소는 다음과 같다. 성인과 후기노인에서는 상업시설 접근성과 공공시설 접근성에 관한 요소가 공통적으로 확인되었다. 이는 두 연령대 모두 기본적인 생활환경에 대한 편의성과 공공서비스 이용의 용이성을 중시하고 있음을 의미한다. 그리고 전기노인과 후기노인에게는 의료시설에 대한 접근성이 중요한 요소로 작용하는 것으로 나타났다. 이는 선행연구의 결과와 일치하며, 노년층 전반이 의료 접근성을 주거환경의 질 향상과 연계하여 중요하게 고려하고 있음을 보여주고 있다.

        마지막으로 세 연령대 모두에서 공통적으로 나타난 중요 요소는 주택 만족도로 나타났다. 이에 따라 연령에 관계없이 주택에 대한 질이 주거환경 만족도를 결정짓는 핵심 요소임을 보여주기 때문에 전 세대를 아울러 주택 정책에 대한 개선이 필수적임을 의미한다.

      

      
        3. IAA를 활용한 우선순위 도출
        앞서 설명한 바와 같이 제시된 IAA 방법을 활용하여 주거환경 만족도에 비대칭적인 영향을 미치는 요인을 식별하였으며, 결과는 <표 7>과 같다. 본 연구는 근린환경 특성 중에 다른 속성들은 주거 만족도에 미미한 영향을 미치기 때문에 상위 1/3에 해당하는 속성들만 추출하여 결과를 확인하였다. 성인의 경우, 기쁨(Delighter) 요소는 주택 만족도, 보행 안전성, 방범 상태 만족도로 확인되었다. 이러한 요인은 높은 성과를 보일 때 전체적인 주거환경 만족도에 긍정적인 영향을 미치기 때문에 이러한 환경에 대하여 양호한 상태를 유지하거나, 이를 향상시키는 것이 중요하다. 또한, 이들에게 만족(Satisfier)을 주는 요소는 상업시설 접근성, 공공시설 접근성, 집 주변의 소음 정도, 공원 및 녹지 접근성, 의료시설 접근성으로 확인되었다. 이러한 요소들은 필수적인 요소는 아니지만, 높은 수준으로 조성되면 주민들에게 주거환경에 대한 매우 큰 만족감을 제공할 수 있음을 의미한다.

        
          Table 7.  
				
          

          
            Results of the Impact Asymmetry Analysis
          
          

        

        
        

        전기노인의 주거환경 만족도에 기쁨(Delighter)을 주는 요소는 이웃과의 관계, 주택 만족도, 대기오염 정도, 방범 상태 만족도로 나타났다. 이는 이들이 거주하고 있는 근린환경에 대한 이웃과의 친밀한 관계가 형성될 때 큰 만족감을 느낄 수 있으며, 무엇보다 자신이 거주하고 있는 주택에 대한 만족감이 높아야 함을 의미한다. 또한, 만족(Satisfier)을 주는 요소는 공원 및 녹지 접근성. 의료시설 접근성, 대중교통 접근성, 공공시설 접근성으로 확인되었다.

        후기노인은 다른 연령대에 비해 혼합(Hybrid) 요소에 대한 결과가 나타났다. 구체적으로, 상업시설 접근성, 공공시설 접근성, 의료시설 접근성은 주거환경 만족도에 대한 증가와 감소 모두에서 유사한 크기의 영향을 미치는 것으로 나타났으며, 이는 해당 요소들이 상대적으로 대칭적 관계를 가진다는 것을 의미한다. 이러한 경우, 특정한 요소들은 만족도에 대한 영향이 선형적이라고 해석할 수 있다. 즉, 상업시설, 공공시설, 의료시설에 대한 접근성이 높은 수준으로 제공될 경우 후기노인의 주거환경 만족도가 상승하고, 반대로 제공되는 수준이 낮을 경우 만족도가 감소하는 경향이 비교적 일정하게 나타남을 의미한다. 이러한 결과는 후기노인이 생활의 편의성과 기본적인 서비스 접근성에 대해 특히 민감하게 반응하며, 이러한 요소가 안정적으로 유지될 때 주거환경에 대한 만족도가 긍정적으로 유지될 수 있음을 시사한다. 기쁨(Delighter)을 주는 요소로는 방범 상태 만족도, 보행 안전성으로 확인되었고, 만족(Satisfier)을 주는 요소는 주택 만족도, 대중교통 접근성, 공원 및 녹지 접근성으로 나타났다.

        이러한 결과들을 종합하여 각 연령대별로 주거환경 만족도에 영향을 미치는 근린환경 요인의 우선순위를 확인하기 위해 앞서 산출한 RIOS와 IA 지수를 사용하여 Impact Asymmetry 그래프에 시각화하였으며, 이는 <그림 3>과 같다. <그림 3>에서 RIOS는 분포에 따라 Low Impact(저영향), Medium Impact(중간 영향), Hight Impact(고영향)의 세 가지 영향 수준으로 분류하였다. 변수들의 RIOS 분포된 값을 확인한 결과, Low Impact의 범위는 0.52 이하, Medium Impact 범위는 0.52 초과, 0.71 이하, High Impact 범위는 0.71을 초과하는 기준으로 맞춰서 분류하는 것이 가장 적합하다고 판단하였다. 각 점마다 부여된 고유번호가 의미하는 변수명은 <표 8>과 같다.

        
          
          

          Figure 3.  
				
          

          
            Visualization of impact Asymmetry Analysis
          
          

          

        

        
          Table 8.  
				
          

          
            Unique identifiers for Impact Asymmetry Analysis
          
          

        

        
        

        성인의 경우에 기쁨(Delighter) 요소에 해당하며 높은 영향을 미치는 요소는 주택 만족도로 확인되었다. 전기노인에게 높은 영향을 주는 요소는 이웃과의 관계, 주택 만족도, 방범 상태 만족도로 확인되었으며, 후기노인에게는 주택 만족도와 방범 상태 만족도로 확인되었다. 이에 따라서 모든 연령대에서 주거환경 만족도에 공통적으로 높은 영향을 미치는 요소는 자신이 거주하고 있는 주택에 대한 만족감이 높아야 함을 확인할 수 있다. 이는 주거에 대한 안정성이 성인과 노년층 모두에게 주거환경에 대한 만족도를 결정짓는 핵심 요소임을 시사한다. 특히 주택에 대한 만족은 개인의 주거 안정성과 밀접하게 연결되며, 이는 전 생애주기에 걸쳐 중요한 기반으로 작용한다는 기존의 연구와도 일치한다. 또한, 전기노인의 경우 이웃과의 높은 유대관계가 주거환경 만족도에 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이는 은퇴 이후 사회적 활동이 감소하면서 지역사회 내의 사회적 관계망이 개인의 정서적인 요소와 주거환경 만족도에 더욱 중요한 역할을 하는 것을 의미한다. 이는 박준범·마강래(2020) 연구의 지역사회 내의 사회적 친밀감이 높을수록 지역사회 계속 거주 의향이 강화된다는 맥락과 일치한다. 또한, 전기노인과 후기노인 모두 성인 연령층과 달리 방범과 관련한 요소가 높은 중요 요인으로 확인되었다. 실제로 범죄와 같은 치안 문제는 고령자의 불안감을 증폭시켜 거주지를 옮길 의향까지 이어지는 요인으로 지목된다(Yadav et al., 2025). 이러한 맥락에서 고령자는 거주지역의 안전성을 높게 인식할수록 심리적인 안정감을 확보하게 되는 것으로 해석할 수 있다. 따라서 노년층의 주거환경 만족도를 제고하기 위해서는 거주지의 방범 상태를 개선하고 지역 내 안전망을 강화하는 정책적 접근이 필요함을 시사한다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구는 기계학습 방법인 GBDT 알고리즘과 IAA 방법을 통합하여 전국의 성인 연령대를 포함하여 전기노인과 후기노인의 주거환경 만족도를 분석하였다. 노인의 지역사회 계속 거주를 위해서는 근린환경에 대한 높은 주거환경 만족도가 필연적이다. 기존에 진행되었던 연구는 다수가 선형적 관계를 가지고 있을 것이라고 가정하였으나, 본 연구는 노인의 주거환경 만족도와 근린환경 요소 간의 선형적 가정을 완화하여 비대칭적이고 비선형적일 것이라는 가정에 따라 기계학습과 경영과학 분야에서 사용되고 있는 방법인 IAA를 통합하였다. 분석 결과, 모든 연령대에서 주택에 대한 만족도가 주거환경 만족도를 결정짓는 핵심 요인으로 확인되었으며, 이는 주택에 대한 안정성이 전 생애주기에 걸쳐 주거환경에 대한 높은 만족도를 구성하는 중요한 요소로 작용함을 의미한다. 따라서 전 연령대를 통틀어 공공임대주택의 확대, 주택 금융지원 강화와 같은 주거 안정화 정책으로의 연계가 필요하다. 이에 더해 모든 연령대의 주택에 대한 요구를 정부가 균형적으로 반영하여 세대별, 지역별, 생애주기 별로 차별화된 주거복지 정책을 수립하여 장기적이고 지속가능한 주택 정책 방향을 수립할 필요가 있다.

      또한, IAA 방법론을 적용하여 분석한 결과는 다음과 같다. 첫째, 기쁨(Delighter)을 주는 요소는 해당 요인들이 제공될 경우 매우 높은 만족도를 가져다주는 것이기 때문에 최우선의 정책적 과제로 설정해야 한다. 이는 전기노인 연령층에서는 이웃과의 관계, 대기오염 정도, 방범 상태로 나타났고, 후기노인 연령층에서는 방범 상태 만족도와 보행 안전성이 중점적인 요소로 확인되었다.

      둘째, 만족(Satisfier)을 주는 요소는 제공될 경우 만족도를 증가시키지만, 제공되지 않아도 만족도가 크게 감소하지 않는 요소이다. 따라서 이러한 속성은 보통 필수적인 사항은 아니지만 제공될 경우 만족도를 크게 높여줄 수 있는 추가적인 기능으로 작용하기 때문에 이를 기반으로 한 중장기적 전략이 필요하다. 이는 전기노인 연령층에서는 공원 및 녹지, 의료시설, 대중교통, 공공시설에 대한 접근성으로 나타났고, 후기노인 연령층에서는 대중교통, 공원 및 녹지 접근성으로 확인되었다.

      셋째, 혼합(Hybrid) 요소는 주거환경 만족도와 선형적이고 대칭적인 관계를 갖는 요소들로, 이는 제공될 경우 만족도를 높이고, 제공되지 않으면 만족도를 낮추는 속성들이기 때문에 기본 수준의 서비스를 꾸준히 유지하는 관리 전략이 필요하다. 해당 요소들은 후기노인 연령층에서 상업시설, 공공시설, 의료시설 접근성으로 확인된바, 이들 시설에 대한 접근성을 안정적으로 유지하는 것이 이들의 주거환경 만족도를 제고하는 데에 필수적임을 알 수 있다.

      마지막으로 모든 연령대에서 주거환경 만족도를 위한 우선적인 중요 요인을 확인하기 위하여 가장 높은 영향을 미치는 기쁨(Delighter) 요소를 분석한 결과, 전기노인과 후기노인 모두 성인층과 달리 방범에 관한 요소로 확인되었다. 이는 곧 고령자가 나이가 들수록 신체적인 취약성과 심리적 불안감에 따라 거주지에 대한 안전성이 고령자의 주거환경 만족도에 절대적인 영향을 미친다는 것을 시사한다. 따라서 지역사회 내 고령자 대상 방범 서비스 체계 구축 등의 다층적이고 통합적인 방범 환경 개선 정책이 필요하다. 고령자가 거주하는 지역의 범죄 예방 인프라 구축과 방범 서비스 강화는 단순한 시설 확충을 넘어, 고령자의 심리적인 안정감을 높이고 지역사회 내 계속 거주의 가능성을 높이는 필수 조건으로 작용한다. 이뿐만 아니라, 전기노인 연령층에서는 이웃과의 높은 유대관계 또한 매우 중요한 요소로 확인되었다. 이는 은퇴 이후 공식적인 사회활동이 급격히 감소하는 전기노인의 시기를 고려했을 때, 지역사회의 이웃이 정서적 안정과 주거환경에 대한 만족감을 유지하는 데에 핵심적인 역할을 하는 것을 알 수 있다. 따라서 사회적 고립의 위험에 노출되기 쉬운 고령층을 대상으로 지역 사회 기반 공동체 활성화를 위한 정책을 수립함으로써 심리적 안정감과 이웃과의 상호작용 기회를 확대해야 한다. 이러한 전략은 전기노인 연령층의 지역사회 계속 거주를 지원하는 데에 필수적이며, 주거환경에 대한 개선을 넘어서 고령자의 사회적 관계 조성의 중요성 또한 뒷받침한다. 이러한 결과를 바탕으로 정부와 지방자치단체는 각 연령대별로 우선적으로 개선되거나 지원되어야 할 영역을 식별하고, 특히 고령자의 주거환경 만족도를 증진시키기 위해 보다 구체적인 맞춤형 정책을 수립해야 한다. 이는 단순한 물리적인 환경에 대한 개선을 넘어, 고령자의 안전과 사회적 관계, 그리고 이들의 심리까지 아우르는 통합적 접근이 필요함을 시사한다.

      본 연구는 기존의 선형적 가정을 기반으로 진행된 이전의 연구들과는 달리 GBDT 알고리즘과 IAA 방법을 통합하여 연령대별로 분류하여 주거환경 만족도 증진에 있어 우선적으로 고려해야 할 요소들을 분석하고 비대칭성 및 비선형성을 확인하며 정책적 시사점을 제시했다는 점에서 의의가 있지만, 그럼에도 몇 가지 한계가 존재한다. 우선, 본 연구는 횡단면적 데이터를 활용하였기 때문에, 향후 연구에서는 패널데이터나 종단적 설계를 통해 고령자의 주거환경 만족도의 시간적 변화를 고려한 정책적 효과 분석이 필요하다. 그리고 본 연구에서 활용한 주거실태조사 자료는 시·도 단위까지만 자료가 구축되어 있어, 보다 미시적으로 분석해야 할 필요가 있다는 한계점이 존재한다. 다음으로, IAA를 적용할 때 요인 분류를 위한 IA 지수 임곗값 선정에 있어 명확한 이론적 지침이 없기 때문에 선행연구를 기반으로 연구자가 설정하였다는 점에서 한계가 있다. 따라서 후속 연구에서는 이러한 점들을 고려하여 분석을 진행할 필요가 있다.
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