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            초록
          
        

        
          This study examined the complex causes of delay in housing redevelopment projects within Reconstruction Promotion Zones and empirically identified key influencing factors at each project stage. Unlike previous studies that addressed project delays in general terms, this study considered the specific institutional and procedural characteristics of housing redevelopment by dividing the process into four stages—planning and district designation, association establishment and project approval, management and disposal plan approval, and construction and completion. Survey data were collected from 167 stakeholders, including academic experts, government officials, project participants, and real-estate professionals, through online and field questionnaires. The data were analyzed using SPSS 25.0, applying reliability, validity, and multiple regression analyses to test the hypotheses. The results showed that economic, social, and administrative factors significantly affected project delays, with administrative complexity—such as repeated documentation requirements and delays in association liquidation—playing a particularly critical role in the final stage. The lack of expertise among association executives also emerged as a key factor, whereas differences in perception among stakeholders and the moderating effect of delay factors on residents’ behavioral intentions were confirmed.

          This study contributes to a micro-level understanding of delay mechanisms in urban redevelopment and provides policy implications, including stage-specific delay mitigation strategies, simplified and transparent administrative processes, strengthened governance capacity, and improved communication systems, to enhance efficiency and promote sustainable urban regeneration.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        수도 서울시는 급격한 산업화와 도시화 과정을 거치며 외형적 성장을 이루었으나, 그 이면에는 노후화된 주거지와 기반시설 부족, 도시 슬럼화와 같은 심각한 도시 문제가 누적되어 왔다(서울연구데이터서비스, 2023; 법제처 2024). 서울의 주목할만한 현주소(서울연구데이터서비스, 2023)에 따르면 서울시 주택의 약 50%가 건축 후 30년 이상 경과한 노후주택으로 분류되며, 이는 주거환경의 질적 저하와 직결되는 문제로 지적된다. 낡고 불량한 주거환경은 시민의 삶의 질을 저해하고, 도시의 지속 가능한 발전을 가로막는 주요 요인이 되어 왔다. 이러한 배경 속에서 도입된 도시정비사업은 물리적 환경 개선을 넘어 사회·경제적 활력 회복과 도시재생을 동시에 달성하기 위한 핵심 정책 수단으로 자리 잡았다.

        특히 2000년대 초반 도입된 뉴타운 및 재정비촉진구역 제도는 노후 도심을 종합적·체계적으로 정비하기 위한 전략적 시도로, 주거환경 개선과 기반시설 확충, 생활 편의시설 정비, 지역 경제 활성화를 목표로 추진되었다. 그러나 뉴타운 및 재정비촉진사업은 사업 규모가 방대하고 이해관계자가 복잡하며, 경기 변동과 정책 변화에 민감하다는 구조적 한계를 안고 있다. 실제로 많은 사업이 인허가 절차 지연, 조합 내 갈등, 추가 분담금 부담, 부동산 경기 침체 등으로 장기간 표류하거나 중도 해제되는 사례가 나타났다(장영희, 2009). 이러한 지연은 단순히 사업 기간을 늘리는 것에 그치지 않고 주민의 경제적 부담과 심리적 불안정, 지역 쇠퇴 심화라는 사회적 비용을 초래하며, 도시정비정책 전반에 대한 신뢰를 약화시키기도 한다.

        기존 연구들은 도시정비사업의 지연 요인을 사회적·경제적·행정적 측면에서 다루어 왔으나, 대체로 개별 요인 중심 분석에 머무르거나 특정 단계만을 대상으로 하여 사업 단계별 지연 메커니즘을 종합적으로 규명하는 데 한계가 있었다. 특히 뉴타운 및 재정비촉진구역과 같은 대규모 복합 사업은 일반 재개발사업과 다른 특수한 지연 요인을 내포하고 있음에도 이에 대한 체계적 실증 연구는 부족한 실정이다.

        이에 본 연구는 서울특별시 동작구 재정비촉진구역을 사례로, 주택재개발사업의 전체 과정을 계획·정비구역 지정, 조합 설립 및 사업시행 인가, 관리처분계획 인가, 공사 및 준공의 단계로 세분화하여 각 단계에서 나타나는 지연 요인을 실증적으로 규명하고자 한다. 이를 통해 도시정비사업의 지연 메커니즘을 미시적·동태적으로 이해하고, 정책적·실무적 차원의 맞춤형 대응 방안을 도출하여 향후 재정비촉진구역 및 유사 도시정비사업의 효율성과 지속가능성을 제고하는 데 기여하고자 한다.

      

      
        2. 연구의 범위와 방법
        본 연구는 서울특별시 동작구 재정비촉진구역에서 추진된 주택재개발사업을 대상으로 단계별 지연 요인을 실증적으로 규명하고자 한다. 공간적 범위는 동작구 내 재정비촉진구역으로 한정하였다. 이 지역은 2000년대 중반 이후 뉴타운 및 재정비촉진사업이 활발히 추진된 대표 사례지로, 유사한 시기에 사업이 시작되었음에도 구역별(노량진뉴타운, 흑석뉴타운) 진행 속도와 결과가 크게 달라 지연 요인을 비교·분석하기에 적합하다.

        시간적 범위는 2000년대 초 뉴타운 정책 도입 이후부터 2025년 9월 현재까지로 설정하였다. 이는 구역 지정, 추진위원회 승인, 조합 설립, 사업시행 인가, 관리처분 인가, 착공 및 준공에 이르는 전 과정을 포괄하여 정책 변화와 경제 상황 변동이 지연에 미친 영향을 시계열적으로 파악하기 위함이다. 특히 이 시기에는 뉴타운 출구전략, 도시재생 뉴딜 등 정부 정책의 전환과 부동산 경기 변동이 반복되어 사업 지연에 중요한 영향을 미친 시점이다.

        연구 방법으로는 공공 행정자료 분석과 구조화된 설문조사를 병행하였다. 먼저 서울시 및 동작구청 도시정비 관련 부서, 각 조합의 공개 자료를 활용해 사업구역별 단계별 완료 시점(정비구역 지정일, 추진위원회 승인일, 조합 설립 인가일, 사업시행 인가일, 관리처분 인가일, 착공·준공 인가일)을 수집하고, 이를 토대로 법정 소요 기간 대비 실제 소요 기간을 산출하여 종속변수(단계별 지연 기간)를 구성하였다.

        독립변수는 선행연구를 참고하여 사회적 요인(주민 갈등, 소통, 정보 불균형 등), 경제적 요인(부동산 경기 변동, 사업성 악화, 추가 분담금 부담 등), 행정적 요인(정책 변화, 인허가 절차, 행정 지원 수준 등)으로 구분하고, 이와 관련한 총 50여 개 항목을 7점 리커트 척도로 구성하여 최소 150명 이상의 이해관계자(조합 임원, 조합원, 공무원, 시공사 관계자 등)를 대상으로 설문조사를 실시하였다.

        수집된 자료는 SPSS 26.0을 활용해 기술통계로 데이터 특성을 파악하고, 신뢰도(Cronbach’s α)와 요인분석(EFA)을 통해 측정 도구의 타당성을 검증하였다. 이후 상관분석으로 변수 간 관계를 파악하고 다중공선성 여부를 확인한 뒤, 다중회귀분석을 통해 각 단계별 지연 기간에 영향을 미치는 사회적·경제적·행정적 요인의 통계적 유의성과 영향력을 검증하였다. 이를 통해 본 연구는 재정비촉진구역 주택재개발사업의 단계별 지연 메커니즘을 실증적으로 밝히고 정책적·실무적 개선 방안을 도출하는 것을 목표로 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰
      주택재개발사업은 노후·불량 건축물의 물리적 개량을 넘어 주민의 삶의 질, 지역 공동체 유지, 도시 기능 회복과 같은 사회·경제적 전환을 수반하는 복합적 도시정비 과정이다. 이에 따라 기존 연구들은 사업 성과와 추진 과정의 난제를 설명하기 위해 주민 만족도 영향 요인, 성과 지표, 추진 주체별 인식 차이, 지연 및 활성화 요인을 중심으로 다각적인 분석을 수행해 왔다(Table 1). 도시정비사업은 도시의 기능 회복과 주민의 주거환경 개선을 목적으로 노후·불량 건축물이 밀집한 지역을 체계적으로 정비하는 일련의 공적 및 사적 사업 활동을 포괄하는 개념이다. 이는 단순히 건축물을 재건축하거나 재개발하는 물리적 행위를 넘어, 사회·경제·행정적 측면에서 도시의 지속 가능성을 확보하고 시민의 삶의 질을 향상시키는 복합적인 도시 관리의 일환으로 이해될 수 있다(노진현·이재우, 2025). 우리나라 「도시 및 주거환경정비법」(이하 ‘도정법’) 제2조 제2호는 “정비사업이란 이 법에서 정한 절차에 따라 도시 기능을 회복하기 위하여 정비구역에서 정비기반시설을 정비하거나 주택 등 건축물을 개량 또는 건설하는 사업”으로 명시하여 그 법적 개념을 정의하고 있다(국토교통부, 2024; 법제처, 2024). 이러한 정의는 도시정비사업이 공공의 복리 증진을 위한 국가적, 지역적 목표를 지닌다는 점을 분명히 보여주고 있다.

      
        Table 1.  
				
        

        
          Prior studies by theme
        
        

      

      
      

      도시정비사업의 시행 여부를 결정하는 중요한 판단 근거 중 하나는 바로 ‘노후·불량 건축물’의 개념과 그 기준에 대한 명확한 정의다. 「도정법」 제2조 제3호에 따르면 노후·불량 건축물은 크게 세 가지 유형으로 분류될 수 있다.

      첫째는 건축물의 훼손, 멸실, 붕괴 및 그 밖의 안전사고 위험이 있는 경우이며, 둘째는 중대한 기능적 결함이나 부실 공사 및 설계상 구조적 결함이 있는 경우이고, 마지막으로 노후·불량 건축물을 철거한 후 새로운 건축물을 건설함으로써 그 효용 가치가 현저히 증가할 것으로 예상되는 경우 역시 이에 해당한다.

      
        1. 주민 만족도 영향 요인
        선행연구들은 주택재개발사업의 성공을 단순한 물리적 완공 여부가 아닌 주민이 체감하는 삶의 질 향상과 연결해 평가해야 함을 강조한다. 주요 요인은 물리적 환경(주택 품질, 단지 내 편의·안전시설, 기반시설 개선 수준), 사회·경제적 요인(자산 가치 상승, 추가 분담금 부담, 원주민 재정착 지원), 절차적 요인(조합 운영의 공정성, 의사결정 참여, 정보 제공의 투명성)으로 분류된다. 특히 절차적 공정성과 소통이 부족할 경우 주민 갈등이 심화되어 사업 지연으로 이어지는 반면, 투명한 정보 공유와 참여 기회 보장은 만족도와 협력도를 높인다는 결과가 보고되었다(김성연·이영환, 2011).

      

      
        2. 주택재개발사업 성과 지표
        성과 지표에 관한 연구는 재개발사업의 평가를 물리적 지표에만 한정하지 않고 사회적·경제적·행정적 성과까지 포괄하는 다차원적 접근의 필요성을 제기한다. 물리적 지표에는 신규 주택 공급량, 기반시설 개선, 녹지 확보율 등이 포함되며, 사회적 지표는 원주민 재정착률, 공동체 유지, 범죄율 감소, 주민 만족도 등으로 구성된다. 경제적 지표는 자산 가치 상승, 지역 상권 활성화, 고용 창출, 사업성 확보 등을 포함하고, 행정적 지표는 인허가 절차의 효율성, 사업 기간 단축, 갈등 관리 능력 등이 핵심으로 언급된다(김경천 외, 2015). 최근에는 주민 재정착과 커뮤니티 유지, 절차적 투명성 등 정성적 가치의 중요성이 부각되고 있다.

      

      
        3. 추진 주체별 인식 차이
        주택재개발사업은 조합, 행정기관, 시공사, 일반 주민 등 다양한 이해관계자가 참여하는 복합적 구조를 가진다. 각 주체는 목표와 기대가 상이하며, 이러한 인식 차이가 사업 지연의 주요 원인으로 작용한다(손동필, 2014). 조합은 수익성과 재산 가치 상승을, 행정기관은 공공성·절차적 정당성을, 시공사는 예측 가능성과 이윤을, 일반 주민은 주거 안정과 재정착을 중시한다(이승주·김금현, 2011). 이로 인해 사업성 분석, 인허가 협의, 보상 및 이주 과정에서 갈등이 표출되고 장기 소송으로 이어지는 사례가 보고되었다(강현철·서순탁, 2013). 이에 따라 초기 단계에서의 충분한 정보 공유, 상호 신뢰 구축, 중립적 갈등 조정 기구의 필요성이 강조되고 있다(유원석 외, 2014).

      

      
        4. 지연 및 활성화 요인
        지연 및 활성화 요인에 대한 연구는 사업의 투입·과정·산출 측면에서 주민 요구 반영, 갈등관리, 제도 개선, 전문 시공 역량이 핵심 요인으로 나타난 경우 투명한 절차와 참여자 간 협력 강화가 성공적 주택재개발을 위한 주요 과제임을 제시하였으며(강신윤, 2012), 반대로 활성화를 촉진하는 요인으로는 일관성 있는 정책 및 신속·투명한 행정지원, 사업 초기 단계의 주민 소통 및 신뢰 구축, 용적률 완화와 금융 지원 등 사업성 제고, 공공기관의 리스크 분담 및 초기 사업비 지원 등이 제시된다(김태선 외, 2015). 또한, 투입·과정·산출 단계에서 주민 요구 반영, 갈등관리, 제도 개선, 전문 시공 역량이 핵심 요인으로 이를 통해 절차의 투명성 확보와 참여자 간 협력 강화가 성공적 주택재개발의 주요 과제임을 제시한 경우도 있다(신형달 외, 2010). 재개발사업과 재건축사업을 분리한 경우에서는 재개발사업은 정비구역 지정 시점의 경제변수, 재건축은 조합 설립 시점의 경제변수가 적합하여 법적 요인을 포함한 법계량학 접근의 가능성을 연구한 것도 있다(김지영·이상엽, 2023).

      

      
        5. 해외 도시정비사업 사례
        미국 뉴욕(New York)의 하이라인(High Line) 프로젝트는 1980년대 운행이 중단된 고가철도를 시민 주도의 움직임과 공공의 협력으로 선형 공원으로 탈바꿈시킨 대표적 사례이다.(Ascher and Uffer, 2015). 이는 역사 보존 지구 지정과 경관 개선을 통해 도시 이미지를 향상시키고 지역 경제를 활성화하였다. 낙후된 도시 공간을 창의적으로 재활용한 성공적 모델로, 민간 참여와 정부 지원이 조화를 이루며 도시재생의 모범이 되었다.

        일본 도쿄(Tokyo)의 롯폰기 힐스(Roppongi Hills)와 마루노우치(Marunouchi)는 공공과 민간의 협력체계 속에서 복합개발을 추진하여 도심 공동화를 극복한 사례이다. 롯폰기 힐스는 문화·주거·상업 기능을 결합해 새로운 도시 중심지로 자리 잡았으며, 마루노우치는 비즈니스 지구의 이미지를 벗어나 보행자 중심의 활력 있는 공간으로 재편되었다. 이는 민간 주도의 장기적 개발과 공공의 인센티브 제공 및 규제 완화가 균형을 이룰 때 성공적 도시재개발이 가능함을 보여준다(남진, 2011; 이삼수, 2007). 콜롬비아 보고타(Bogotá)는 시민 중심의 교통 정책(BRT, 자전거도로 확충)과 공공 공간 개선을 통해 무질서한 도시 성장과 빈곤 문제를 해결하고 도시 기능을 회복하였다. 물리적 개발을 넘어 소프트 인프라(교통, 녹지, 서비스)를 개선한 사례로, 도시재개발의 지속 가능성을 강조한다. 독일 베를린(Berlin)의 팩토리 베를린(Factory Berlin)은 19세기 양조장을 청년 창업 단지로 재생해 ‘유럽의 실리콘밸리’로 평가받는다. 버려진 산업시설을 혁신적으로 활용하여 지역 경제 활성화와 창업 생태계 조성에 기여한 사례이다. 홍콩(Hong Kong)의 Urban Renewal Authority (URA)는 2017년까지 60개 사업구역을 재개발하며 구체적 성과를 거두었다. 공공의 주도 아래 지역 참여와 관리가 병행되어 성공적인 도시 갱신이 이루어졌다(Urban Renewal Authority, 2018~19). 이러한 사례들은 재개발이 단순한 물리적 정비를 넘어, 공공과 민간의 협력, 시민 참여, 창의적 공간 활용, 장기적 마스터플랜 및 정책적 지원이 결합될 때 성공적으로 추진될 수 있음을 보여준다. 반면, 해외 사례들은 역사성과 장소성의 훼손, 투기적 부동산 시장 의존, 원주민 이탈 등 부작용도 드러냈다. 급격한 개발은 사회적 불평등과 정체성 상실을 초래할 수 있음을 시사한다(유해연 외, 2011).

      

      
        6. 선행연구의 한계와 본 연구의 차별성
        도시정비사업의 지연 요인에 대한 기존 연구들은 사회적, 경제적, 행정적 측면에서 다양한 접근을 시도해왔다. 그러나 대부분의 연구는 특정 지연 요인만을 개별적으로 분석하거나, 사업 과정 중 특정 단계만을 대상으로 분석을 수행하는 경향이 있어 사업 단계별 지연 메커니즘을 종합적이고 유기적으로 규명하는 데에는 한계가 있었다. 더욱이 뉴타운 및 재정비촉진구역과 같은 대규모 복합 사업은 일반 재개발사업과는 그 성격과 내포하는 문제가 상이함에도 불구하고, 이러한 특수성을 반영한 체계적인 실증 연구는 여전히 부족한 실정이다.

        이러한 선행연구의 한계를 인식하며, 본 연구는 다음과 같은 차별성을 통해 학술적 기여와 실질적인 정책적 함의를 도출하고자 한다.

        첫째, 기존 연구들이 간과했던 재개발사업의 전체 과정을 네 가지 핵심 단계(계획·정비구역 지정, 조합 설립 및 사업시행 인가, 관리처분계획 인가, 공사 및 준공)로 세분화하여, 각 단계에서 발생하는 지연 요인들을 통합적 관점에서 접근한다. 이는 재개발사업 지연이 개별적인 문제의 총합이 아니라, 유기적인 사업 과정 속에서 상호작용하며 복합적으로 발생하는 현상임을 규명하는 데 중요한 역할을 할 것이다.

        둘째, 일반 재개발사업과는 본질적으로 다른 뉴타운 및 재정비촉진구역의 특수성에 주목한다. 본 연구는 서울특별시 동작구 재정비촉진구역을 실제 사례로 설정하여, 대규모 복합 사업이 지니는 고유한 인허가 복잡성, 이해관계자 구조, 정책 민감성 등의 요인들이 사업 지연에 미치는 영향을 실증적으로 규명하고자 한다. 이는 특정 대상의 심층 분석을 통해 얻을 수 있는 심도 있는 통찰력을 제공하며, 관련 정책 수립 및 사업 관리의 효율성을 높이는 데 기여할 것이다.

        셋째, 연구의 학술적 의의 및 정책적 기여에 본 연구는 위에서 언급된 차별화된 접근 방식을 통해 도시 재정비사업의 지연 문제에 대한 이론적 이해를 확장하고, 기존 연구의 공백을 메우는 데 기여할 것이다. 특히, 단계별 지연 메커니즘과 재정비촉진구역의 특수성을 실증적으로 분석함으로써, 궁극적으로 도시정비사업의 예측 가능성과 효율성을 높이고, 이해관계자 간의 갈등을 효과적으로 관리하며, 지속 가능한 도시재생을 위한 현실적이고 실용적인 정책적 대안을 모색하는 기초 자료를 활용될 것으로 기대된다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 대상 지역에 대한 재정비촉진구역 및 재개발사업의 지연 분석 및 가설 설정
      
        1. 분석 구조와 가설 설정
        본 연구는 재정비촉진구역 주택재개발사업의 각 단계별 경제적·사회적·행정적 지연 요인이 사업 지연 정도에 미치는 영향을 규명하고자 한다. 이에 따라 본 연구의 분석 체계는 <Figure 1>과 같다. 사업 단계는 계획 수립 및 구역 지정, 시행 주체(조합) 설립 및 사업시행 인가, 관리처분 수립 및 인가, 공사 및 완료의 4단계로 구분되며, 각 단계별 지연 정도를 종속변수로 설정하였다. 독립변수는 단계별 경제적·사회적·행정적 요인으로 구성하였다(Table 2).
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            Analytical framework
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            Establish a hypothesis for each stage of the business
          
          

        

        
        

      

      
        2. 변수 설정
        
          1) 지연 요인 선정 방법
          (1) 응답 대상자의 인구 통계적 특성

          <Table 3>에서 보듯이 응답자는 제7구역 19명, 제3구역 14명, 기타 6명이었다. 제7구역은 조합원 10명, 재정비업체 5명, 학계 전문가 4명으로 조합원이 가장 많았고, 제3구역은 조합원 6명, 재정비업체 7명으로 비슷한 분포를 보였다. 매매경험은 조합원 3.26회, 학계 전문가 3.27회로 유사했으며, 재정비업체 종사자가 2.82회로 가장 낮았다.

          
            Table 3.  
				
            

            
              Demographic and sociological characteristics of the survey subjects 
              (n=50)

            
            

          

          
          

          (2) 단계별 및 집단별 지연 요인 인식의 차이

          <Table 4>에서는 사업 준비단계 지연 요인은 1순위 사업반대 세력, 2순위 주민 이해 부족, 3순위 비전문성으로 나타났다. 반대 세력은 조합원 12명으로 가장 많았고, 재정비업체 5명, 학계 전문가 4명으로 비슷했다. 이 단계에서는 조합원 간 찬반 갈등을 주의하고, 사업 이해도와 전문성 확보가 필요한 것으로 나타나고 있다.

          
            Table 4.  
				
            

            
              Delay factors in the project preparation stage (1+2+3 rankings)
            
            

          

          
          

          <Table 5>를 보면 사업 준비단계 지연 요인 1순위에서는 사업 반대세력 21명, 주민 이해 부족 12명, 비전문성 6명이고, 법정 소송은 모든 그룹에서 유사한 빈도를 보였다. <Table 6> 또한 사업 준비단계 지연요인 2순위에서 1순위에서 나온 값의 첫 번째와 두 번째가 역전되어 나온 것으로, 이는 주민들의 사업 이해 부족이 가장 높은 것으로 나타났다.

          
            Table 5.  
				
            

            
              Delay factors in the business preparation stage (First-ranked)
            
            

          

          
          

          
            Table 6.  
				
            

            
              Delay factors in the business preparation stage (second-ranked)
            
            

          

          
          

          사업 준비단계의 지연요인의 3순위에서 사업비용이 가장 중요한 지연 요인으로 도출되었는데, 이는 다른 순위와는 결과값이 다르게 나왔다.

          사업 준비단계 지연지표는 선행연구와 이해관계자 의견을 토대로 도출했으며, 전문가 FGI를 통해 사업 특성을 반영한 지표를 발굴하고 이해관계자 서면조사로 적절성과 산출 방법을 검증하였다. 2025년 1월 FGI는 조합장·임원, 도시계획 연구자, 정비사업 종사자, 공인중개사 등으로 구성해 2회 진행했으며, 2월 15일부터 3월 15일까지 이해관계자를 대상으로 서면조사를 실시하였다.

        

      

      
        3. 지연 요인의 분류
        
          1) 계획수립(기본계획) 및 정부의 구역 지정 단계의 지연 요인
          계획수립(기본계획) 및 구역 지정 단계의 지연 요인은 총 12개로 도출되었다.

          경제적 요인은 공공자금 및 대출 지원 부족, 금융기관 대출·이자율 변동으로 인한 사업비 조달 어려움, 부동산 경기 불확실성으로 인한 조합원 참여 저조의 3가지이다.

          사회적 요인은 주민 간 사업 필요성에 대한 이견, 조합 집행부의 기획 전문성 및 투명성 부족, 조합 설립 동의율 확보 어려움 등 4가지로 분류되었다.

          행정적 요인은 기본계획 수립 및 의견 청취 절차, 구·시의 지정 고시 및 심의 지연, 촉진계획 결정·변경 심의, 각종 평가·인가 절차 지연 등 5가지이다.

          각 요인은 리커트 7점 척도를 사용해 지연 영향 정도를 측정하였다.

        

        
          2) 시행 주체(조합) 설립 및 사업시행 인가 단계의 지연 요인
          시행 주체(조합) 설립 및 사업시행 인가 단계의 지연 요인은 총 16개로 도출되었다.

          경제적 요인은 토지·건물 감정평가 불만, 이주비 및 대체주택 자금 조달 어려움, 조합 설립까지의 사업비 조달 부담이 포함된다.

          사회적 요인은 조합 집행부 전문성 부족과 신뢰 저하, 조합원 민원, 종교시설·세입자 보상 부담, 시공사 선정 갈등 등 6가지이다.

          행정적 요인은 법정 동의율 충족 어려움, 감정평가 및 보상 불만, 임대주택 의무비율 확대와 국공유지 매입 부담, 각종 인허가·위원회 심의 지연 및 민원 발생 등 7가지이다.

          각 요인은 리커트 7점 척도로 지연 영향 정도를 측정하였다.

        

        
          3) 관리처분 수립 및 인가 단계의 지연 요인
          관리처분 수립 및 인가 단계의 지연 요인은 총 13개로 도출되었다.

          경제적 요인은 국제정세·원자재 가격 및 환율 변동, 종전자산·종후자산 평가 불만, 건축비·인건비 상승, 분양가 조정과 금융 심사 지연, 시공사 선정·계약 관련 분쟁, 계획·법 절차 지연에 따른 사업비 증가가 있다.

          사회적 요인은 산업안전·소음·진동 등 주민 대응으로 인한 보완 공사, 안전 규제 강화, 시공사·협력사와의 협약 난항, 조합에 대한 민원·비대위 활동과 소송이다.

          행정적 요인은 사업시행·관리처분 인가 절차, 심의 일정 지연, 주민공람·의견 청취 및 공보 고시 지연 등이다.

          모든 요인은 리커트 7점 척도로 영향 정도를 측정하였다.

        

        
          4) 공사 및 완료 단계의 지연 요인
          공사 및 완료 단계의 지연 요인은 총 10개로 분류되었다.

          경제적 요인은 사업 기간 장기화로 인한 대출 이자 부담, 철거 후 조합원 수익 중단에 따른 부담 증가, 부동산 경기 침체 시 추가 자본 조달 어려움, 분양자·조합원의 중도금·잔금 조달 곤란이다.

          사회적 요인은 인접 주민의 기반시설 이용 민원, 준공 후 이전 고시·등기 지연으로 인한 재산권 행사 제한, 기부채납 등 시설 부담금 민원이다.

          행정적 요인은 사용·준공 인가 승인 과정의 서류 보완 요구, 조합 집행부 전문성 부족으로 인한 시행착오, 정관에 따른 청산·법인 해산 지연이다.

        

      

      
        4. 지연 정도 측정
        재정비촉진구역 주택재개발사업의 단계별 지연 정도와 전체 사업 지연 정도를 파악하기 위해 설문조사를 실시하였다.

        설문 문항은 <Table 7>을 기반으로 하였으며, 리커트 7점 척도를 사용해 응답하도록 설계되었다. ‘1점: 전혀 지연되지 않음’과 ‘7점: 매우 많이 지연됨‘ 점수가 높을수록 지연 정도가 크다는 것을 의미한다.

        
          Table 7.  
				
          

          
            Items measuring the degree of delay by project stage
          
          

        

        
        

        
          1) 자료 수집 방법, 기간 및 수집 대상
          재정비촉진구역 주택재개발사업의 단계별 지연 요인과 지연 정도를 파악하기 위해 개발된 설문지를 활용하였다.

          자료 수집은 온라인(SSRA 플랫폼과 카카오톡 배포)과 직접 방문 조사를 병행하였으며, 온라인은 전화번호 확보 대상에게, 직접 방문은 전화번호가 없거나 공무원 집단 등 대면 수집이 효율적인 집단을 대상으로 실시하였다.

          조사는 2025년 8월 22일부터 8월 28일까지 7일간 진행되었다.

          연구 대상은 학계(도시계획·도시재생 전공자 및 교수), 공무원, 주택재개발·재정비 사업 관련자(공인중개업자, 조합 임원, 사업 참여자)를 대상으로 설문을 실시하였다.

          온라인 조사에서 72명, 직접 방문 조사에서 95명이 유효하게 응답하였으며, 최종 분석 대상은 총 167부의 설문지이다.

        

        
          2) 자료 분석 방법 및 도구
          재정비촉진구역 주택재개발사업의 지연 요인을 종합적으로 이해하고 연구가설을 검증하기 위해 SPSS 25.0을 활용하여 다양한 통계 기법을 적용하였다.

          우선, 응답자의 인구통계학적·사회경제적 특성을 파악하기 위해 빈도분석을 실시하여 표본 구성의 적합성과 배경 정보를 확보하였다. 설문 도구의 신뢰성과 타당성을 검증하기 위해 확인적 요인분석(CFA)과 탐색적 요인분석(EFA)을 통해 요인 구조와 문항 적합성을 점검하였고, 크론바하 알파(Cronbach’s α) 계수를 활용해 내적 일관성을 평가하였다. 변수의 기초 분포와 수준을 확인하기 위해 기술통계분석(평균, 표준편차, 왜도, 첨도)을 수행하였으며, 변수 간 관계를 사전 파악하기 위해 피어슨 상관분석을 실시하였다.

          집단별 인식 차이를 검증하기 위해 독립표본 t-검정을 적용하였으며, 특히 공인중개업 종사자와 기타 전문가 집단 간의 지연 요인 인식 차이를 분석하였다. 핵심 가설 검증과 영향 요인 식별을 위해 다중회귀분석으로 각 단계별 경제적·사회적·행정적 요인과 세부 변수들의 지연 영향력을 분석하였고, 위계적 회귀분석을 통해 조절효과(moderating effect)와 모델 설명력 변화를 확인하였다.

          모든 분석은 유의수준 5%(p＜0.05)를 기준으로 해석하였으며, 이를 통해 재개발사업 지연에 영향을 미치는 주요 요인과 집단 간 인식 차이를 통계적으로 검증하였다. 서울시 자료를 통하여 정비사업의 평균 소요 기간을 알아보았다(Table 8).

          
            Table 8.  
				
            

            
              Average duration of urban redevelopment projects
            
            

          

          
          

        

      

      
        5. 분석결과
        
          1) 응답 대상자의 통계적 특성
          본 연구의 설문 응답자는 총 167명으로, 성별은 남성 109명(65.27%), 여성 58명(34.73%)으로 남성이 약 30%p 더 많았다. 연령은 50대(30.54%)와 60대(27.54%)가 과반을 차지하였으며, 70대 이상 17.96%, 30대 11.38%, 40대 10.18%, 20대 이하 2.40% 순으로 나타났다.

          학력은 대학교 졸업 41.92%로 가장 많았고, 고등학교 이하 22.16%, 대학원 이상 19.16%, 전문대 졸업 17.96% 순이었다.

          직업(전문 직군)은 공인중개사 35.33%가 가장 많았고, 기타 29.94%, 공무원 9.58%, 재정비 사업 참여자 8.98%, 학계 8.38%, 재개발·재정비 사업자 7.78%로 구성되었다.

          근무 경력은 10년 이상이 과반(51% 이상)을 차지하였으며, 5~10년 미만 28.74%, 5년 미만 19.76%, 10~15년 미만 16.17%, 15~20년 미만 10.18%, 20~25년 미만 12.57%, 25년 이상 12.57%로 나타났다.

          전체적으로 응답자는 중·장년층, 고학력, 장기 경력의 부동산·재개발 전문인력이 다수를 이루어 연구 목적에 부합하는 전문가 집단임을 <Table 9>를 살펴보면 확인할 수 있다.

          
            Table 9.  
				
            

            
              Sociodemographic characteristics of respondents
              (n=167)

            
            

          

          
          

        

        
          2) 측정도구의 신뢰성 및 타당성
          본 연구에서는 <Table 10>에서 설정된 경제적 요인, 사회적 요인, 행정적 요인은 각 단계별로 최소 3개에서 최대 7개의 측정 변수로 구성되었다. 이들의 타당성 검증을 위해 확인적 요인분석(CFA)을 실시한 결과, 대부분의 측정 변수는 요인 부하량 0.5 이상을 보여 수렴 타당성을 확보하였다. 일부 변수(예: A단계 사회적 요인의 ‘주민 간 사업 필요성 이견’, B단계 사회적 요인의 ‘종교시설 존치 요구’, ‘세입자 이주비·보상 부담’)는 0.5 미만이었으나 선행연구와 FGI를 통해 도출된 핵심 지연 요인으로 판단되어 분석에 포함하였다.

          
            Table 10.  
				
            

            
              Results of reliability and validity analyses
            
            

          

          
          

          신뢰도 분석에서 Cronbach’s α는 0.690~0.933 범위로 나타났으며, 모든 구성개념이 기준치 0.6 이상을 충족하여 신뢰할 만한 수준으로 확인되었다. 이를 바탕으로 A~D 단계별 경제적·사회적·행정적 요인으로 총 12개 요인을 최종 산출하였다.

        

        
          3) 단계별 지연 정도 분석
          (1) 계획수립·정비구역 지정 단계(A 단계)의 요인별 지연 정도

          A단계에서 경제적 요인 평균은 5.170, 사회적 요인 5.579, 행정적 요인 5.043으로 모두 높은 수준을 보였으며, 특히 사회적 요인이 가장 높고, 이어 경제적 요인, 행정적 요인 순으로 나타났다.

          경제적 요인을 구성하는 3개 변수의 평균은 5.012~5.275 범위였으며, 사회적 요인 4개 변수는 5.539~5.629로 나타나 ‘조합 설립 동의율 확보의 어려움’이 가장 높은 수준을 보였다. 행정적 요인은 5개 변수로 구성되었으며, ‘지방도시계획위원회 심의 및 지정 고시 절차’가 평균 4.880으로 가장 낮았고, 가장 높은 변수는 평균 5.186이었다.

          전체 측정 변수의 평균은 4.880~5.629 범위로 보통 수준(4.0)을 상회하여 전반적으로 높은 수준을 보였으며, 왜도와 첨도의 절댓값이 2 이하로 나타나 모든 변수와 요인이 <Table 11>을 보면 정규성을 충족하였다.

          
            Table 11.  
				
            

            
              Delay level in the planning and redevelopment zone designation stage (stage A)
            
            

          

          
          

          (2) 조합 설립 및 사업시행 인가 단계(B 단계)의 요인별 지연 정도

          B단계에서 경제적 요인 평균은 5.583으로 가장 높았고, 이어 사회적 요인 5.469, 행정적 요인 5.279 순으로 나타났다.

          세부적으로 경제적 요인(3개 변수)은 평균 5.365~5.820 범위이며, ‘토지·건물 감정평가 금액 불만’이 가장 높은 수준을 보였다. 사회적 요인은 5.216~5.940으로, ‘종교시설 및 단체의 존치·대토 및 이전비 과부담 요구’가 가장 높았다. 행정적 요인은 5.144~5.377 범위로 변수 간 차이가 크지 않았으며, 가장 낮은 값은 ‘산업안전·보안 민원 행정 심사’였다.

          <Table 12>에서 모든 변수의 왜도·첨도 값이 절댓값 2 이하로 나타나 정규성을 충족하였다.

          
            Table 12.  
				
            

            
              Delay level in the establishment of the implementing body (association) and project implementation approval stage (stage B)
            
            

          

          
          

          (3) 관리처분계획 수립 및 인가 단계(C 단계)의 요인별 지연 정도

          C단계에서 경제적 요인 평균은 5.509로 가장 높았으며, 사회적 요인 5.090, 행정적 요인 5.076은 유사한 수준을 보였다.

          경제적 요인(6개 변수)은 5.169~5.838 범위로, ‘시공사의 건축비 및 물가·인건비 상승’이 평균 5.838로 C단계 전체에서 가장 높은 수준이었다. 사회적 요인은 4.778~5.473 범위이며, ‘산업안전 사고 예방 조치 강화’가 4.778로 가장 낮았고, ‘시공사·협력사와의 업무 협약 어려움’이 5.473으로 가장 높았다. 행정적 요인(3개 변수)은 4.928~5.192 범위로 변수 간 차이가 크지 않았다(Table 13).

          
            Table 13.  
				
            

            
              Degree of delay in the establishment and approval stage of the management disposition plan (stage C)
            
            

          

          
          

          (4) 공사 및 완료 단계(D 단계)의 요인별 지연 정도

          D단계에서는 행정적 요인 평균 5.445와 경제적 요인 5.441이 유사하게 높았으며, 사회적 요인 5.034가 상대적으로 낮았다.

          가장 높은 수준을 보인 변수는 행정적 요인 ‘조합 이전고시 후 청산·법인 해산 지연’(평균 5.629)이었고, 이어 경제적 요인 ‘부동산 경기·유동성 위축 시 추가 자본 조달 곤란’(5.605), 행정적 요인 ‘조합 집행부 전문성 부재로 인한 시행착오’(5.593) 순으로 나타났다. 반면 가장 낮은 수준은 사회적 요인 ‘인접 지역 주민의 기반시설 이용 요구 민원’(5.006)이었다(Table 14).

          
            Table 14.  
				
            

            
              Degree of delay in the construction and completion stage (stage D)
            
            

          

          
          

          (5) 주택재개발사업의 단계별 지연 정도

          주택재개발사업 전체 지연 정도를 7점 척도로 측정한 결과, 평균 5.677로 중간값(4.0)을 크게 상회하여 전반적으로 지연이 심하다고 인식되고 있었다(Table 15).

          
            Table 15.  
				
            

            
              Degree of delay by project stage
            
            

          

          
          

          단계별 지연 정도는 A단계(계획수립·정비구역 지정) 평균 5.317이 가장 낮았고, 이어 B단계(시행 주체 설립 및 사업시행 인가) 5.401, C단계(관리처분계획 수립·인가) 5.449, D단계(공사 및 완료) 5.485 순으로 점차 지연 인식 수준이 높아졌다. 또한 회귀분석 적용을 위한 정규성 검증에서 왜도와 첨도의 절댓값이 모두 2 이하로 나타나, 자료가 정규분포 가정을 충족하는 것으로 확인되었다.

          (6) 주택재개발사업 단계별 지연 정도의 인식 차이

          주요 이해관계자를 공인중개업 종사자(59명)와 기타 집단(학계·공무원·정비업자 등)으로 구분하여 독립표본 t-검정을 실시하였다.

          분석 결과, 주택재개발사업 전체 지연 정도와 각 4단계의 지연 정도 모두에서 두 집단 간 인식 차이가 통계적으로 유의미(p＜0.01)하게 나타났다. 즉, 공인중개업 종사자는 기타 집단보다 모든 단계에서 지연 정도를 더 높게 인식하고 이었다(Table 16).

          
            Table 16.  
				
            

            
              Perceptual differences in the degree of delay by stage in housing redevelopment projects
            
            

          

          
          

        

        
          4) 단계별 지연 정도에 미치는 영향 분석
          (1) 계획수립·정비구역 지정 단계(A 단계) 지연 요인의 영향

          계획수립·정비구역 지정 단계(A단계)의 지연 요인이 사업 진행에 미치는 영향을 확인하기 위해 다중회귀분석을 실시한 결과, 회귀모형은 유의미하게 적합하였다(F =12.895, p＜0.05, R2=0.501). 지연에 유의한 영향을 미친 변수는 사회적 요인으로 조합 설립 동의율 확보의 어려움(t = 4.171, p＜0.05), 행정적 요인으로는 입안권자(구)의 기본계획 수립 타당성 및 의견 청취·절차적 지구 지정 고시(t = 3.177, p＜0.05), 추진위원회·조합 설립 승인 인가(t = 2.716, p＜0.05)이었으며, 모두 지연에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 다른 변수들은 유의하지 않았다(Table 17).

          
            Table 17.  
				
            

            
              Effects of delay factors in the planning and redevelopment zone designation stage (stage A)
            
            

          

          
          

          (2) 시행 주체(조합) 설립 및 사업시행 인가 단계(B 단계)의 지연 요인의 영향

          개별 측정변수 수준의 분석 결과로는 경제적·사회적·행정적 개별 측정변수를 투입해 다중회귀분석을 실시한 결과, 회귀모형은 적합한 것으로 나타났다(F=6.797, p＜0.05, R2 = 0.424). 그러나 유의수준 0.05에서 통계적으로 유의미한 영향을 미치는 개별 변수는 발견되지 않았다(Table 18).

          
            Table 18.  
				
            

            
              Impact of delay factors in the establishment of the implementing entity (association) and project implementation approval stage (stage B) – at the level of individual measurement variables
            
            

          

          
          

          그러나, 요인(구성개념) 수준의 분석 결과로 경제적, 사회적, 행정적 요인을 각각 하나의 구성개념(요인)으로 산출해 회귀분석을 수행한 결과, 회귀모형은 적합하였다(F=34.143, p＜0.05, R2=0.386). 세 요인 모두 유의수준 0.05에서 통계적으로 유의미한 정(+)의 영향을 보였다.

          
            	사회적 요인: β=0.282 (가장 큰 영향),


            	경제적 요인: β=0.216,


            	행정적 요인: β=0.211 (경제적 요인과 유사 수준)


          

          즉, 사회적 요인이 가장 큰 영향을 미치며, 경제적·행정적 요인도 유사 수준으로 지연 정도를 증가시키는 것으로 나타났다(Table 19).

          
            Table 19.  
				
            

            
              Impact of delay factors in the establishment of the implementing entity (association) and project implementation approval stage (stage B) – at the factor (construct) level
            
            

          

          
          

          (3) 관리 처분계획 수립 및 인가 단계(C 단계)의 지연 요인의 영향

          개별 측정변수 수준 분석으로 관리처분계획 수립 및 인가 단계의 개별 지연 요인(경제적·사회적·행정적 변수)이 사업 지연에 미치는 영향을 분석하기 위해 다중회귀분석을 실시한 결과, 모형은 적합하였다(F=11.926, p＜0.05, R2=0.507). 유의수준 0.05에서 통계적으로 유의한 변수는 경제적 요인 ‘조합원 종전자산평가액·종후자산 감정가액에 대한 불만’(t=3.298, p＜0.05)으로 확인되었으며, 이는 정(+)의 방향(β=0.272)으로 사업 지연에 영향을 미쳤다. 그 외 다른 개별 변수들은 유의하지 않았다(Table 20).

          
            Table 20.  
				
            

            
              Impact of delay factors in the establishment and approval stage of the management disposition plan (stage C)
            
            

          

          
          

          경제적·사회적·행정적 요인을 각각 구성개념(요인)으로 산출하여 회귀분석을 실시한 결과, 모형은 적합하였다(F=39.330, p＜0.05, R2=0.420). 세 요인 모두 유의수준 0.05에서 통계적으로 유의미한 영향을 보였으며, 경제적 요인: β=0.527(가장 큰 영향, 정(+)), 행정적 요인: β=0.311(정(+)), 사회적 요인: β=-0.187(음(-)의 영향, 가장 낮음)).

          즉, C단계의 사업 지연에는 경제적 요인이 가장 큰 정(+)의 영향을 미치며, 행정적 요인도 정(+)의 영향을 보였으나, 사회적 요인은 오히려 지연을 완화하는 방향(음의 영향)으로 작용하는 것으로 나타났다(Table 21).

          
            Table 21.  
				
            

            
              Impact of delay factors by category in the establishment and approval stage of the management disposition plan (stage C)
            
            

          

          
          

          (4) 공사 및 완료 단계(D 단계)의 지연 요인의 영향

          공사 및 완료 단계의 지연 요인이 사업 진행 지연에 미치는 영향을 검증하기 위해 다중회귀분석을 실시한 결과, 회귀모형은 F=15.813, p＜0.05이며, 설명력은 R2=0.508로 약 50.8%를 보였다. 유의수준 0.05에서 통계적으로 유의한 변수는 다음 두 가지였다.

          
            	사회적 요인: 준공 인가 후 이전고시 및 촉탁등기·보존등기 지연 등 재산권 행사 제한(t=3.345, p＜0.05, β=0.364),


            	행정적 요인: 조합 집행부의 전문성 부재로 인한 시행착오 (t=4.115, p＜0.05, β=0.316)


          

          두 변수 모두 정(+)의 방향으로 사업 지연에 영향을 미쳤으며, 그 외 다른 변수들은 유의하지 않았다(Table 22).

          
            Table 22.  
				
            

            
              Impact of delay factors by category in the construction and completion stage (stage D)
            
            

          

          
          

          공사 및 완료 단계에서 경제적·사회적·행정적 요인이 사업 지연에 미치는 영향을 분석한 결과, 회귀모형은 적합하였다(F=39.480, p＜0.05)이며, 설명력은 R2=0.424로 약 42.4%를 보였다. 유의수준 0.05에서 경제적 요인(t=2.627, p＜0.05)과 행정적 요인(t=3.333, p＜0.05)은 통계적으로 유의한 정(+)의 영향을 보였으나, 사회적 요인(t=0.956, p＞0.05)은 유의하지 않았다. 영향력은 행정적 요인(β=0.331)이 가장 높았고, 경제적 요인(β=0.275)이 그 뒤를 이었다(Table 23).

          
            Table 23.  
				
            

            
              Influence of delay factors by category in the construction and completion stage (stage D)
            
            

          

          
          

        

        
          5) 가설 검증 결과
          본 연구에서 주택재개발사업의 단계별 지연 요인이 사업 진행의 지연에 미치는 영향을 검증하기 위하여 설정한 가설들을 분석하여 <Table 24>와 같은 결과가 나왔다. 계획수립(기본계획) 및 정비구역 지정 단계(A 단계)에서는 경제적 요인(H1-1)에 대한 가설은 통계적으로 유의하지 않아 기각되었으나, 사회적 요인(H1-2)과 행정적 요인(H1-3)에 대한 가설은 유의하게 지지되어 채택되었다. 이는 초기 단계에서 사업의 지연은 경제적 부담보다는 주민 간 합의 형성과 행정 절차상의 문제에 더 크게 영향받음을 시사한다.

          
            Table 24.  
				
            

            
              Results of hypothesis testing
            
            

          

          
          

          시행 주체(조합) 설립 및 사업시행 인가 단계(B 단계)에서는 경제적 요인(H2-1), 사회적 요인(H2-2), 행정적 요인(H2-3) 모두가 통계적으로 유의미한 영향을 미치는 것으로 나타나, 세 가지 요인에 대한 가설이 모두 채택되었다. 이는 본격적인 시행 주체 설립과 인가 단계에서 재정적 부담, 이해관계자의 갈등, 그리고 행정 절차가 동시에 지연 요인으로 작용하고 있음을 보여준다.

          관리처분계획 수립 및 인가 단계(C 단계)에서도 경제적 요인(H3-1), 사회적 요인(H3-2), 행정적 요인(H3-3)에 관한 가설이 모두 채택되었다. 이는 사업이 중후반부 단계에 진입할수록 비용 문제뿐만 아니라 이해관계자의 요구와 행정 절차가 복합적으로 작용하여 지연을 유발함을 의미한다.

          마지막으로 공사 및 완료 단계(D 단계)에서는 경제적 요인(H4-1)과 행정적 요인(H4-3)이 유의미한 영향을 미치는 것으로 확인되어 해당 가설이 채택되었으나, 사회적 요인(H4-2)은 통계적으로 유의하지 않아 기각되었다. 이는 사업이 마무리 단계에 들어서면 주민 갈등이나 사회적 요구보다는 자본 조달 문제와 조합 집행부의 전문성 부족, 행정 절차적 지연 등이 주요한 영향을 미친다는 것을 보여준다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 결 론
      
        1. 연구 요약
        본 연구는 재정비촉진구역 주택재개발사업의 단계별 지연 요인을 체계적으로 분석하기 위해 수행되었으며, 설문조사를 통해 수집된 자료를 바탕으로 신뢰도 및 타당성 검증, 기술통계 분석, 상관관계 분석, 그리고 회귀분석 등 다양한 통계 기법을 적용하여 연구 가설을 검증하였다.

        우선, 측정 도구의 신뢰성과 타당성을 확보하기 위해 크론바하 알파(Cronbach’s α) 계수를 활용한 신뢰도 분석과 확인적 요인 분석(CFA) 및 탐색적 요인분석(EFA)을 수행하였다. 이어서 연구 변수들의 전반적 분포 특성을 파악하기 위해 기술통계 분석을 실시하고, 변수 간 상호 관련성을 확인하기 위해 상관분석을 수행하여 후속 회귀분석의 기반을 마련하였다.

        연구의 핵심은 각 사업 단계별 지연 요인들이 실제로 사업 진행에 미치는 영향을 규명하는 데 있다. 이를 위해 주택재개발사업을 계획수립 및 정비구역 지정 단계(A 단계), 시행 주체(조합) 설립 및 사업시행 인가 단계(B 단계), 관리처분계획 수립 및 인가 단계(C 단계), 공사 및 완료 단계(D 단계)로 구분하여 단계별 지연 요인의 영향력을 실증적으로 분석하였다.

        가설 검증 결과, 각 단계별 경제적·사회적·행정적 요인의 영향력이 구체적으로 확인되었으며, 일부 단계에서는 특정 요인이 다른 단계보다 더 큰 영향을 미치는 것으로 나타났다. 특히 사회적 요인은 초기 단계에서, 경제적·행정적 요인은 사업이 진행될수록 지연에 중요한 영향을 미치는 것으로 분석되었다. 또한 사업 지연 요인이 주민들의 지속 거주 의사와 같은 태도적 요인에 미치는 조절 효과도 검증하여, 사업 지연과 이해관계자 인식 간의 복합적 관계를 밝혀냈다.

        이와 같은 분석을 통해 본 연구는 재정비촉진구역 주택재개발사업의 단계별 지연 요인을 구체적으로 규명하고, 각 단계별 특성에 따라 지연을 완화할 수 있는 맞춤형 정책적 대응 방안을 제안할 수 있는 근거를 마련하였다. 학문적으로는 주택재개발사업 지연 연구의 범위를 확장하였으며, 정책적으로는 단계별 맞춤형 관리 전략과 지연 방지 대책 수립에 실질적 시사점을 제공한다.

      

      
        2. 연구의 시사점
        본 연구는 재정비촉진구역 주택재개발사업의 단계별 지연 요인을 심층적으로 분석하여 기존 도시정비 및 프로젝트 관리 이론에 학술적 기여를 제공한다.

        
          1) 이론적 시사점
          첫째, 기존 연구가 건설 전반이나 특정 요인에 집중한 한계를 넘어, 재개발사업의 복잡성과 단계별 특성을 반영해 계획수립, 조합 설립, 관리처분, 공사 단계별로 지연 요인을 세분화·분석하였다. 이를 통해 단계별 행정적·사회적·경제적 맥락에 따른 지연 요인의 차별적 영향력을 규명하며, 도시정비 분야 프로젝트 관리 이론의 적용 범위를 확장했다.

          둘째, 경제적·사회적·행정적 요인이 지연에 미치는 영향과 상호작용, 조절 효과를 분석해 다차원적 지연 요인 모델의 가능성을 제시하였다. 특히 지연 요인이 주민의 지속 거주의사 등 심리적 요인에 미치는 조절 효과를 검증함으로써, 사회심리적 요인이 도시정비사업 지연에 중요한 변수임을 밝히고 사회과학적 해석을 확장했다.

          셋째, 공인중개업자·공무원·사업참여자 등 이해관계자 집단 간 인식 차이를 t-검정을 통해 분석하여 이해관계자 이론을 도시정비 맥락에 적용했다. 이는 의견 불일치가 지연의 주요 요인임을 보여주며, 효율적 추진을 위한 소통·조정 메커니즘의 필요성을 이론적으로 뒷받침한다.

        

        
          2) 정책적 시사점
          본 연구의 정책적 시사점은 재정비촉진구역 주택재개발사업의 효율성과 지속 가능성을 높이기 위한 네 가지 방향으로 요약된다.

          첫째, 단계별 맞춤형 정책 수립의 필요성이 강조된다. 사업의 각 단계(계획수립·정비구역 지정, 조합 설립, 관리처분, 공사 및 완료)마다 작용하는 지연 요인이 다르므로, 일률적 대책이 아닌 단계별 특성을 반영한 정책이 요구된다. 예를 들어, 초기 단계는 주민 갈등 조정과 정보 공개가 중요하며, 후기 단계는 행정 절차의 단순화가 핵심이다.

          둘째, 행정 절차의 간소화와 예측 가능성 제고가 필요하다. 공사 및 완료 단계에서 인허가 승인 과정의 복잡성과 서류 보완 요구 등 행정적 비효율이 주요 지연 요인으로 지적되었다. 이에 따라 인허가 절차의 표준화, 온라인 시스템 도입, 준공 후 청산·해산 절차의 명확한 가이드라인 마련이 시급하다.

          셋째, 조합 운영의 전문성과 투명성 강화가 요구된다. 조합 집행부의 전문성 부족이 지연의 원인으로 확인된 만큼, 지자체나 공공기관 주도의 교육·자문 프로그램 운영, 전문가 파견, 감사·감리 시스템 강화, 주민과의 상시 소통이 필요하다.

          넷째, 이해관계자 갈등 조정 메커니즘을 구축해야 한다. 다양한 이해관계자 간 인식 차이가 사회적 지연을 유발하므로, 초기 단계부터 주민 참여를 확대하고, 중립적 제3자(예: 갈등조정위원회)를 통한 중재를 제도화해 사회적 저항을 최소화해야 한다.

          종합적으로, 이러한 정책적 개선 방향은 재개발사업의 비효율성을 줄이고, 공공성과 지속 가능성을 높이며, 나아가 성공적인 도시재생과 정주환경 개선을 실현하는 데 기여할 것이다.

        

        
          3) 실무적 시사점
          본 연구는 재정비촉진구역 주택재개발사업의 지연 문제를 효과적으로 관리하기 위한 실무적 지침을 제시한다.

          첫째, 공사 및 완료 단계의 행정 절차 간소화와 명확한 가이드라인 제공이 필요하다. 사용인가·준공 인가 과정에서 반복되는 서류 보완 요청 등 절차적 복잡성이 지연의 주요 원인으로 확인되었으므로, 행정기관은 사업 유형별 표준 서류 체크리스트를 마련하고, 보완 사유와 기한을 명확히 제시해야 한다. 또한, 청산·법인 해산 등 준공 후 절차에 대한 구체적 지침과 성공 사례를 공유하여 조합의 예측 가능성을 높여야 한다.

          둘째, 조합 운영의 전문성 강화와 실무 역량 제고가 중요하다. 조합 집행부의 전문성 부족이 현장 문제와 비용 증가를 초래하는 만큼, 지자체나 공공기관이 주도하는 정기 교육 프로그램을 통해 법률·회계·건축 관리·인허가 절차 등 실무 지식을 제공해야 한다. 더불어 변호사, 회계사 등 전문가의 멘토링 및 자문 시스템을 상시 운영해 실질적인 문제 해결을 지원할 필요가 있다.

          셋째, 이해관계자 간 소통 및 갈등 조정 메커니즘의 강화가 요구된다. 조합 내 정산 갈등이나 이해 불일치로 인한 지연을 줄이기 위해 정기 주민 설명회, 질의응답 채널을 활성화하고, 중립적 제3자(갈등조정위원회 등)가 참여하는 상설 협의체를 구성해야 한다.

          이러한 실무적 시사점들은 재개발사업 현장의 지연 원인을 체계적으로 진단하고, 행정 효율성·전문성·소통을 강화함으로써 사업의 효율성과 성공 가능성을 높이는 데 기여할 것으로 기대된다.

        

      

      
        3. 연구의 한계점 및 향후 방향
        
          1) 연구의 한계점 및 극복 방안
          본 연구는 재정비촉진구역 주택재개발사업의 지연 요인에 대한 심층적인 분석을 시도하며 학술적 및 정책적 시사점을 도출하였으나, 다음과 같은 몇 가지 한계점을 내포하고 있어 후속 연구에서는 이러한 점들을 보완할 필요가 있다.

          첫째, 연구 결과의 일반화 가능성 측면에서 한계를 가진다. 본 연구는 서울시 내 특정 재정비촉진구역의 주택재개발사업을 대상으로 설문조사를 통해 자료를 수집하고 분석하였다. 주택재개발사업은 지역적 특성 및 제도적 배경에 따라 그 추진과정과 지연요인이 상이하게 나타날 수 있으므로, 본 연구에서 도출된 지연요인과 영향 관계가 다른 지역이나 유형의 재개발사업에 그대로 적용된다고 단정하기는 어렵다. 향후 연구에서는 다양한 지역 및 규모의 재개발사업을 포괄하는 비교 연구를 통해 연구 결과의 일반화 가능성을 높일 필요가 있다.

          둘째, 횡단면적(cross-sectional) 자료 수집의 한계이다. 본 연구는 특정 시점(2025년 8월 18부터 8월 28일까지)에 설문조사를 통해 자료를 수집하여 분석하는 횡단면 연구 방식을 채택하였다. 주택재개발사업의 지연 현상은 수년에 걸쳐 역동적으로 변화하는 과정임을 고려할 때, 횡 단면적 자료만으로는 지연 요인과 사업 진행 간의 장기적인 인과관계나 동태적 변화 과정을 충분히 설명하는 데 한계가 있다. 추후 연구에서는 같은 대상에 대해 시계열적으로 자료를 수집하는 종단면 연구(longitudinal study)를 수행하여, 지연 요인의 변화 추이 및 시간에 따른 영향력의 변동을 보다 심층적으로 파악하는 것이 필요하다.

          셋째, 주관적인 인식 기반 자료의 한계이다. 본 연구는 재개발사업 관련 이해관계자들의 지연 요인에 대한 인식을 설문조사를 통해 측정하였는데, 이러한 주관적인 인식 자료는 응답자의 경험, 가치관, 정보 접근성 등에 따라 실제 현상과 다소 차이가 있을 수 있다. 예를 들어, 행정적 지연에 대한 조합원의 인식과 공무원의 인식이 다를 수 있으며, 이는 응답 편향(response bias)이나 사회적 바람직 성 편향(social desirability bias) 등의 가능성을 배제하기 어렵게 한다. 향후 연구에서는 객관적인 사업 진행 데이터(예: 단계별 소요 기간, 인허가 서류 반려 횟수 등)를 활용하거나, 심층 면접(FGI) 등 질적 연구 방법을 병행하여 주관적인 인식과 객관적인 현실 간의 간극을 줄이는 노력이 요구된다.

          넷째, 선정된 독립변수의 포괄성 한계이다. 본 연구에서는 재개발사업 지연 요인을 경제적, 사회적, 행정적 요인으로 구분하여 분석하였으나, 실제 재개발사업의 지연에 영향을 미칠 수 있는 요인은 더욱 다양할 수 있다. 예를 들어, 예상치 못한 법규 변경, 자연재해, 외부 경제 환경 변화, 기술적 문제 등은 물론, 조합원의 자금 조달 능력이나 시공사의 사업 관리 역량 등 미시적인 측면의 요인들도 중요하게 작용할 수 있다. 따라서 향후 연구에서는 본 연구에서 고려하지 못한 다양한 잠재적 지연 요인들을 추가적으로 탐색하고 분석 모델에 포함해 연구의 설명력을 더욱 높일 필요가 있다.

        

        
          2) 연구 결과 일반화의 한계
          본 연구는 서울특별시 동작구라는 특정 지역 내 재정비촉진구역 주택재개발사업 및 뉴타운 사업 유형을 대상으로 설문조사를 통해 자료를 수집하고 분석하였기에, 연구 결과의 일반화 가능성 측면에서 한계를 지닌다. 다만, 서울시 재정비촉진구역의 주택재개발사업은 지역적 특성, 정책 환경, 제도적 배경, 그리고 사업 유형에 따라 그 추진 과정과 지연 요인이 상이하게 나타날 수 있음을 감안할 때, 본 연구에서 도출된 지연 요인과 영향 관계가 다른 지역이나 유형의 재개발사업에 그대로 적용된다고 단정하기는 어렵다.

          특히, 재정비촉진구역은 「도시재정비 촉진을 위한 특별법」에 의거하여 일반 주택재개발사업과는 다른 특별한 법적 및 행정적 절차를 포함하고 있다. 이러한 특수성을 충분히 고려할 때, 본 연구의 결과는 재정비촉진구역이라는 특수 사례에 국한될 수 있다는 점을 강조한다. 따라서 한계점 부분에서는 연구 결과의 일반화 한계를 명확히 언급한다.

          향후 연구에서는 이러한 한계를 보완하기 위해 반드시 다른 광역 자치단체(예: 부산, 대구 등)나 중소도시의 재개발사업, 또는 도시재생 뉴딜사업과 같은 다른 유형의 도시정비사업과의 비교 연구를 제안한다. 이를 통해 재개발사업 지연 요인의 보편성과 특수성을 규명하고, 연구 결과의 일반화 가능성을 더욱 높일 수 있을 것이다.

        

        
          3) 향후 연구 방향
          본 연구는 재정비촉진구역 주택재개발사업의 단계별 지연 요인을 심층적으로 분석하며 유의미한 학술적 및 정책적 시사점을 제공하였다. 그러나 앞서 언급된 연구의 한계점들을 보완하고 학문적 지식을 더욱 확장하기 위해 다음과 같은 후속 연구 방향을 제안한다.

          첫째, 연구 대상 지역 및 사업 유형의 확대를 통한 일반화 가능성 제고가 필요하다. 본 연구는 서울시 동작구의 특정 재정비촉진구역 주택재개발사업을 대상으로 하였기에, 도출된 지연 요인과 영향 관계를 모든 재개발사업에 일반화하는 데는 한계가 있다. 따라서 향후 연구에서는 서울 외 다른 대도시, 중소도시의 재개발사업이나 도시재생사업, 소규모 재건축사업 등 다양한 유형의 도시정비사업을 포함하여 연구 범위를 확장할 필요가 있다. 이를 통해 사업 유형별, 지역별 특성에 따른 지연 요인의 차이를 비교 분석하고, 보다 보편적인 지연 요인 모델을 구축할 수 있을 것이다.

          둘째, 종단면적 연구 설계를 통한 지연 요인의 동태적 변화 분석을 제안한다. 본 연구는 특정 시점의 인식 자료를 활용한 횡단면 연구의 한계를 가졌다. 재개발사업은 수년에 걸쳐 진행되는 장기 프로젝트이므로, 지연 요인의 발생과 영향력은 사업 단계별로 변화하며 시간 흐름에 따라 역동적인 양상을 보인다. 따라서 동일한 사업 또는 유사한 사업 단계를 시계열적으로 추적 관찰하는 종단면 연구를 수행함으로써, 지연 요인이 사업 진행에 미치는 장기적인 인과관계와 그 변화 추이를 심층적으로 파악하는 연구가 필요하다. 이는 지연 현상에 대한 보다 실질적이고 예측 가능한 이해를 가능하게 할 것이다.

          셋째, 다양한 자료원의 통합적 활용을 통한 연구의 질적 제고가 요구된다. 본 연구는 이해관계자들의 주관적인 인식을 바탕으로 지연 요인을 분석하였으나, 향후 연구에서는 객관적인 정량적 데이터와 질적 데이터를 결합하는 통합적인 연구 방법을 모색할 필요가 있다. 예를 들어, 실제 사업 인허가 문서, 착공 및 준공 기록, 행정 심판 및 소송 기록 등 객관적인 사업 진행 데이터를 함께 분석하여 인식 기반 데이터와의 괴리를 줄일 수 있다. 또한, 이해관계자들을 대상으로 한 심층 면접(FGI)이나 사례 연구를 병행함으로써 지연 요인의 복잡한 메커니즘과 그 배경에 대한 질적인 이해를 강화할 수 있다.

          넷째, 새로운 잠재적 지연 요인의 발굴 및 분석 모델의 확장이 필요하다. 본 연구는 주로 경제적, 사회적, 행정적 요인에 초점을 맞추었으나, 재개발사업의 지연에는 미시적인 조합원 특성(예: 연령, 재산 규모), 시공사와의 계약 조건, 예상치 못한 외부 환경 변화(예: 정부 정책 변화, 원자재 가격 변동, 금융 시장 불안정) 등 다양한 요인들이 복합적으로 작용할 수 있다. 향후 연구에서는 본 연구에서 미처 다루지 못한 이러한 요인들을 탐색하고, 이들을 분석 모델에 추가적으로 포함해 연구의 설명력과 예측력을 더욱 높이는 노력이 필요하다. 더 나아가, 지연 요인들 간의 복합적인 상호작용 및 조절 효과에 대한 보다 정교한 통계적 분석 방법(예: 구조방정식 모델링, 머신러닝 기반 예측 모델 등)을 적용하는 연구도 기대된다.
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Act-related distict unit plans by the city (designating authorit) BoE Bidin ST 0
Total 5043 1262 0617 0172
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Unstandardized Standardized

coefficient  coefficient
Model Beta t  p-value

B S.E.  coefficient

®)

Constant 1238 0473 2.620 0.010
C Economy1 0.178 0.098 0171 1.821 0.071
C Economy2 0.297 0.090 0.272 3.298 0.001
C Economy3 -0.119  0.089 -0.109 -1.334 0.184
C Economy4 -0.061 0.108 -0.059 -0564 0.573
C Economy5 0.013 0.089 0.013 0.143 0.887
C Economy6 0.208 0.099 0.214 2110 0.036
C Society7 -0.045 0.081 -0.045  -0560 0.576
C Society8 -0.168 0.104 -0.167 -1.625 0.106
C Society9 0.045 0.108 0.042 0.413 0.680
C Society10 112 0.093 0.111 1.210 0228
idministrationﬂ 0.047 0.108 0.051 0.432 0.666
2dministration12 0375 0127 0.375 2942 0.004
o -0.119 0.113 -0.129 -1.067 0.292

Administration13

R?=0.507, F=11.926, p=0.000
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Survey item(s) Likert scale

Step 1 (A): Establishment of the basic plan and
designation of the redevelopment

Step 2 (B): Establishment of the implementing
entity (association) and approval of

project implementation 7-point Likert

Step 3 (C): Establishment and approval of the scale
management and disposal plan

Step 4 (D): Construction and completion stage

Overall stages of the housing redevelopment
project
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. Adoption
Research hypothesis s
H1-1: Economic factors significantly affect the

progress of the project during the basic planning ~ Not
and designation stage of the redevelopment area.

H1-2: Social factors significantly affect the
progress of the project during the basic planning  Adopted
and designation stage of the redevelopment area

H1-3: Administrative factors significantly affect
the progress of the project during the basic:
planning and designation stage of the
redevelopment area

Adopted

H21: Economic factors significantly affect the
progress of the project during the establishment
of the implementing body (association) and
project implementation approval stage.

Adopted

H2-2: Social factors significantly affect the
progress of the project during the establishment
of the implementing body (association) and
project implementation approval stage.

Adopted

H2-3: Administrative factors significantly affect
the progress of the project during the

establishment of the implementing body Adopted
(association) and project implementation

approval stage.

H3-1: Economic factors significantly influence
the progress of the project during the
management disposition (plan) establishment
and approval stage.

Adopted

H3-2: Social factors significantly influence the
progress of the project during the management
disposition plan establishment and approval
stage.

Adopted

H3-3: Administrative factors significantly influence
the progress of the project during the
management disposition plan establishment and
approval stage.

Adopted

H4-1: Economic factors significantly influence the
progress of the project during the construction  Adopted
and completion stage.

H4-2: Social factors significantly influence the
progress of the project during the construction Not
and completion stage.

H4-3: Administrative factors significantly influence
the progress of the project during the construction ~ Adopted
and completion stage.
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Hypothesis Economic Social Administrative

S code factors  factors factor
Establishment of H1-1 =
plan (basic plan)
and designation H1-2 [ ]
of maintenance
area H1-3 )
Establishment H2-1 P
ofan
implementation
entity (union) H2-2 ®
anq approval for
project. . H2-3 °
implementation
Establishment H3-1 ®
and approval of 132 °
management
measures H3-3 [ ]
H4-1 o
Construction
and completion e o
H4-3 [ ]

Note: @ the hypothesis that the [factor] has a
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Stage

Stage 1 (A):
Planning (basic plan)
and designation of

redevelopment zone

5317

S.D. Skewness

1.276

-0.316

Kurtosis

-0.776

Stage 2 (B):
Establishment of the
implementing entity
(association) and project

5.401

1.198

-0.392

-0.384

Stage 3 (C):
Establishment and
approval of the
management disposition
plan

Stage 4 (D): Construction
and completion stage

5.449

5.485

1.347

1.434

-0.713

-0.635

0216

-0.346

Overall stages of the
housing redevelopment
project

5.677

1.332

-0.564

-0.891
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Occupation Standard
classification N AV¥"®% deyiation ' P
Licensed
Degrecof ~realestate 59 5850  0.867
delayin ~ brokerage 4722 0.000
stage A Other
occupations 108 5.030 1.370
Licensed
Degreeof realestate 59 5750  0.883
delayin ~ brokerage 3131 0002
stage B
2 other 108 5210 1.305
occupations
Licensed
Degrecof ~fealestate 59 5950  1.136
delayin ~ brokerage 3891 0.000
stage C Other
opcupations 108 5180  1.380
Licensed
Degrecof ~realestate 59 6310  0.969
Delayin ~ brokerage 6750 0.000
StageD Other
occupations 106 5.030 1.451
Licensed
- realestate 59 6,510  0.935
ota brokerage
delay . g 7.369 0.000
Other 108 5220  1.299

occupations
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Unstandardized Standardized
coefficient coefficient

Model t  p-value
Beta
= S coefficient (B)
Constant 0.926 0.430 2153 0.033
Stage D:
Economic 0.343 0.131 0.275 2.627 0.009
factors
Stage D:

Sodial factors 0.118 0.123 0.099 0.956 0.341

Stage D:
Administrative  0.385 0.116 0.331 3.333 0.001
factors

R’=0.424, F=39.480, p=0.000
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Stages of Housing
Redevelopment Projects
in Urban Renewal
Promotion Districts

Degree of Delay
by
Project Stage

Planning (Basic Plan) and
Designation Stage of the
Redevelopment Promotion

District — Economic, Social,

and Administrative Factors

Degree of Delay in the
Planning (Basic Plan) and
Designation Stage

Economic, Social, and
Administrative Factors in
the Establishment of the

Implementing Entity
(Association) and Project
Implementation Approval

Stage

Degree of Delay in the
Establishment of the
Implementing Entity
(Association) and Project
Implementation Approval
Stage

Degree of Delay in the
Establishment of the
Implementing Entity

(Association) and Project
Implementation Approval
Stage

Degree of Delay in the
Establishment and Approval
Stage of the Management
and Disposition Plan

Economic, Social, and
Administrative Factors in
the Construction and
Completion Stage

Degree of Delay
In the Construction and
Completion Stage
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Unstandardized Standardized
coefficient coefficient

Model t  p-value
pEEESEEER ®
Constant 1.148 0415 2770 0.006
A Economy1 V -0.030 0.062 -0.036 -0.483 0.630
A Economy?2 0.138 0.074 0.144 1.864 0.064
A Economy3 -0.101 0.066 -0.119 -1.528 0.129
A Society4 0.057 0.071 0.057 0.803 0423
A Society5 0.010 0.092 0.013 0113 0910
A Society6 -0.038 0.084 -0.054 -0.451 0.653
A Society7 0290 0.070 0.335 4171 0.000

AAdministration8 0.331  0.104 0.368 3177 0.002

A Administration9 -0.140 0.095 -0.166 -1473 0.143

A
Administration]0 0.268 0.099 0.295 2716 0.007
A
Adiiistration T 0113 0.110 0120 -1.021 0.309
A
Administration]2 0116 0.099 0.129 720243

R’=0.501, F=12.895, p=0.000
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Delay factor Delay factor items Mean  SD. Skewness Kurtosis

(01) Increase n loan nterest expenses for project costs due to

extended projéck duration 5341 1203 0812 0917

(02) Increased econornic burden on association members duetothe g 440 1 4g3

termination of direct income after demolition i
Economic (03) Diffctyin raising addtionl capital (ncrease in roject costs)
during real estate market downtums and liquidity contractions 5605 1200 088 0650
(04) Diffculties in securing funds (interim and fnal payments) for
 general buyers and association members SeOL RS S e
Total 5441 1152 -0.675 0.089

(05) Complaints from neighboring residents regarding demands for the 3
use of infrastructure facilties 8006 1Em Mt 030

(D6) Restrictions on property rights (disadvantages in the right of
disposition) due to delays in relocation notices, delegated registrations, 5060 1421 0782 0722
Social ‘and preservation registrations after completion approval

(D7) Complaints about financial allotment of various facility T DA
charges(Contributed acceptance) !

Total 5034 1204 0361 0056

0513 0134

(08) Delays in use approval and completion approval by the district (gu)
and ity authoriies dueto frequent requests for supplementary 5114 1441 0751 0482
documentation

(09) Tril and error arising from the lack of expertise of the association
s T body i i 5503 1561 0752 0484

(D10) Delays in iquidation and dissolution of the association even after

the relocation notice, in accordance with the artcles of association 5629 1515 1023 0644

Total 5445 1234 0571 0680
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Determinants of Kim Seong-Yeun, Types of Conflict Factors and Conflict Management in Housing
Satisfaction Lee YoungHwan (2011)  Redevelopment Program
Kim Kyong Chun, A'Study of Evaluation Indexes of Site Selection for the Urban Regeneration
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Kim: Chan—l-':g 2018 Projects -Based on Case of Seongnam City in Korea
AStudy on the Improverent of the Housing Renewal Project: Focused on
Kang Shin Yoon (2012) 2 Cage of Busan Metropolitan City
Kim Tae Seon Nam Jin,  Analysis of Factors affecting the Decision-making on the Promotion of
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and facilitation of ‘Shin Hyung-Dal, A Study on the Cause of Delay of the Project Period in the Housing
project activation Lim Jong-Wan, Redevelopment Project - Focused on the Housing Redevelopment
Lee Hak-Ki (2010) Projects in Busan
Kim Ji-Ye ) "
LeeSangVoub (3023 Sty on Factors Influencing Schedule Delaysof Urban Renewal Projects
ACase of Urban Regeneration in Overseas Korea
Nem i @011) Urban Regeneration in Japan and the United States.
Overseas urban . AStudy on the Area Management System in Urban Regeneration Projects
development project Lee SamSu (2007) inJapan
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Variable Category Frequency Ratio(%)

caiid Men 109 6527
ender
‘Women 58 3473
Under30 4 240
30-39 19 1138
7 4049 7 1018
e
& 50-59 51 30.54
6069 46 2754
70and older 30 179%
High school or less: 37 2216
College gracuate
28 1677
Education _(2year college)
level Undergraduate degree
holder 70 4092
Graduate degreeor higher 32 1916
Masters/doctoral degree
i urban planning and in 838
regeneration
Govermnment official in
urban planning,
architecture,andhousing 10 958
redevelopment
Professional T 15 o
o Licensed realestate
O0UPRON rofessional B =8
Participants in urban
redevelopment projects " 8%
Urban redevelopment and
renewal developers " 778
Others 50 2094
1-2years
(ess than 2 years) B 859
2-5 years
(ess than 5years) 22 a817:
5-7years
(ess than 7years) 2 1287
7-10years
Lengthof (lessthan 10years) o 1617
employment
10 Jayeas 27 1617
(essthan 15years)
15-20years
(less than 20 years) i 1018
20-25 years
(less than 25 years) 2 25T

26 years or more 21 1257
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Unstandardized Standardized
coefficient coefficient

Model Beta t  p-value
B SE.  coefficient
®)
Constant 0.904 0.437 2.068 0.040
D Economy1 -0.078 0.104 -0.070 -0.749 0.455
D Economy?2 0.192 0.097 0.200 1972 0.050
D Economy3 0.083 0.117 0.075 0.705 0.482
D Economy4 0.187 0.101 0.163 1.859 0.065
D Society5 -0.123 0.088 -0.115 -1.387 0.168
D Society6 0367 0110 0364 3345 0.001
D Society7 0.085 0.099 0.083 0.862 0.390
/zdministrationS 0.096 0.094 -0.097 -1.027 0.306
/2dministration9 0298 0.072 0.316 4115 0.000
D -0.067 0.095 -0.071 -0.705 0.482

Administration10

R*=0.508, F=15.813, p=0.000






