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            초록
          
        

        
          Residential satisfaction functions as a critical subjective indicator for evaluating residential environments and serves as a foundation for formulating effective urban planning and housing policies. Despite numerous studies exploring factors that shape housing satisfaction, empirical research remains insufficient owing to the limited availability of data and methodological constraints in data acquisition. This study addresses these limitations by employing review data extracted from Zigbang, a major real-estate platform in Korea, and applying sentiment analysis techniques based on Korean language embeddings. The analysis was limited to reviews written by apartment residents in Seoul, and the findings were interpreted within the context of the apartment residential environment of Seoul. Residential satisfaction was categorized into three distinct sentiment classes—positive, neutral, and negative—and multiple regression analyses were conducted to identify the determinants influencing each sentiment category. The findings of this study provide several policy implications.

          First, applying Korean language embedding-based sentiment analysis shows that the subjective perceptions of residents can be captured more accurately, allowing positive, neutral, and negative reviews to be interpreted at a micro level for evidence-based urban planning and housing policy development. Second, the determinants of neutral sentiments indicate that residents within the same apartment complex may perceive their living environment differently depending on their demographic and behavioral characteristics, emphasizing the need for demand-responsive and customized housing policies. Third, childcare facilities, schools, transit accessibility, and neighborhood amenities affect positive and negative residential satisfaction differently. This highlights the importance of spatial planning strategies that ensure a balanced provision of essential daily-life facilities in developing or redeveloping residential areas.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        주거지는 단순한 물리적 거주 공간을 넘어, 도시민의 삶에 다양한 기능과 사회적 의미를 부여하는 도시 내 핵심 요소이다(Preece et al., 2020). 그러나 도시 내 주거지는 한정된 자원이자 자산 증식의 수단으로 활용되고 있어, 누구나 원하는 지역에 거주하는 것은 어려운 실정이다(김기중 외, 2023). 이러한 현상은 1980년대 이후 지속적으로 제기되어 온 우리나라 주택시장의 전반적인 문제이다. 정부에서는 이를 해소하기 위해 다양한 주택정책이 시행되었는데, 양적 측면에서 주택 부족 문제를 일부 완화하였다. 그러나 질적 측면에서는 형평성 있는 정주환경을 조성하지 못했다는 한계가 지적되었다(진장익 외, 2018; 고승욱 외, 2023b).

        정주환경은 주거지 주변에 대중교통 시설, 상업시설, 녹지, 교육시설 등 다양한 도시의 물리적 요소의 이용편의성과 개인의 인구·사회·경제적 특성에 따라 도시활동(통근, 통학, 업무, 여가, 쇼핑, 교육, 등)을 얼마나 효율적으로 수행할 수 있는지에 따라 평가된다(장윤정·고승욱, 2021). 즉, 정주환경은 도시민이 거주하는 지역에서의 도시활동 편의성에 따라 결정된다고 할 수 있으며(정승진 외, 2023), 현재 거주지에 대한 주거만족도를 통해 평가할 수 있다(국토교통부, 2023). 일반적으로, 주거만족도는 주거지의 공간적 특성에 의해서 결정되므로(고승욱 외, 2023b), 이를 바탕으로 도시민이 필요로 하는 기능이나 시설을 파악할 수 있다. 실제로 국내·외에서는 주거만족도를 활용한 도시계획 및 주택정책 수립이 이루어지고 있다(성진욱·이영민, 2017; 국토교통부, 2023; Mohit et al., 2010; Chen et al., 2013).

        주거만족도의 중요성이 높아지면서, 주거만족도를 형성하는 요인을 규명하기 위해 다양한 연구가 수행되어 왔다(오주용 외, 2006; 신은진·남진, 2012; 강대식 외, 2024; Whang et al., 2023). 이 연구들은 국토교통부의 주거실태조사, 서울주택도시공사의 공공임대 입주자 패널 조사, 연구자들이 자체적으로 실시한 설문 조사 자료를 활용하였다. 그러나 이 자료들은 개인정보 보호법과 부정적인 응답 결과가 주택가격에 영향을 미칠 수 있다는 우려로 인해 구체적인 주거지 정보가 제공되지 않았다. 이는 주거입지에 따라 정주환경이 달라진다는 점(Kain, 1968)을 충분히 반영하지 못한다는 한계점이 존재한다. 최근에는 정보통신기술의 발전과 주거 관련 플랫폼의 등장으로 기존 주거만족도 자료의 한계를 보완할 수 있는 가능성이 제시되었다(장윤정·고승욱, 2021). 특히, 주거 플랫폼의 평점 및 리뷰 기반 데이터를 활용하여 주거만족도 자료를 구축하고, 이를 바탕으로 정주환경 분석을 수행하는 것이 가능하다(권준현·이수기, 2023).

        그럼에도 불구하고, 주거 관련 플랫폼의 평점 기반 리뷰 자료는 주로 4점 또는 5점 리커트 척도(Likert Scale)로 제공되며, 평점 인플레이션 효과(Rating Inflation Effect)로 인해 신뢰도가 저하된다는 한계가 있다. 리커트 척도를 사용할 경우 중심화 경향(Central Tendency Bias)과 서열 척도(Ordinal Scale)로서의 한계가 발생할 수 있다(박현애 외, 2014). 중심화 경향이란 응답자가 극단적인 선택을 피하고 중립적 선택지를 선호하는 경향으로, 이로 인해 실제 의견 분포가 왜곡될 수 있다(Douven, 2018). 또한 리커트 척도는 응답 간의 순서는 표현하지만, 각 응답 간 간격이 동일하다고 보기 어려운 서열 척도의 특성을 지닌다(Lalla, 2017). 이처럼 리커트 척도 기반 설문조사는 본질적으로 주관성이 강한 주거만족도라는 개념을 충분히 반영하기 어렵고, 정보 손실과 편향 가능성으로 인해 데이터 신뢰도를 저하시킬 수 있다(Westland, 2022).

        아울러, 평점 인플레이션 현상은 실제 만족도보다 과대 평가된 평점이 나타나는 현상으로, 실질적인 사용자 만족도를 정확히 반영하지 못하는 문제가 제기되고 있다(Filippas et al., 2019). 특히, 우리나라의 대표적 주택유형인 아파트의 경우, 단지 차원의 공간적 특성이 동일하더라도 입주자 개인 및 가구 특성에 따라 평점 인플레이션 효과가 크게 나타날 수 있다. 예를 들어, 교육환경에 대한 리뷰 항목에 대해 자녀가 있는 4인 가구는 교육환경이 우수하면 높은 점수, 미흡하면 낮은 점수를 줄 가능성이 높다. 그러나, 자녀가 없는 2인 가구의 경우는 교육환경의 질을 판단하기 어려워 보통 수준으로 응답할 가능성이 존재한다.

        이러한 한계점은 한국어 임베딩 기반 정주환경 평가 기법을 통해 일정 부분 해소가 가능한데, 해당 기법은 리뷰 내용을 구성하고 있는 텍스트를 점수화함으로써, 주거만족도라는 주관적 지표에 대한 신뢰도를 높이는 데 유용하다. 구체적으로, 한국어 임베딩 기법은 문장 내 문맥을 파악하여 동음이의어나 단어 간 의미 관계를 분석하고, 이를 바탕으로 긍정, 부정, 중립의 점수를 부여할 수 있다(Park et al., 2021). 예를 들어, 평점은 높게 부여되었지만 리뷰 내용에 부정적 표현이 포함되어 있을 경우, 리뷰 내용을 바탕으로 주거만족도를 재평가 하는 것이 가능하다. 따라서 이를 통해 보다 실질적인 주거만족도를 도출하는 것이 가능하다.

        한편, 정부는 수요자 중심의 안정적인 정주환경 조성을 위해 다양한 정책을 수립 및 시행하고 있다(국토교통부, 2023). 그러나 주거만족도는 개인의 주관적 경험에 따라 다르게 나타나기 때문에(장윤정·고승욱, 2021), 일괄적으로 획일화된 정책을 수립하고 시행하는 것은 비효율적인 결과를 초래할 수 있다. 따라서 도시민의 주거만족도를 면밀히 파악하고, 어떠한 정주환경 요인이 주거만족도 형성에 영향을 미치는지 확인하는 것은 효율적인 주거정책 수립을 위해 주요한 사안이다. 이러한 배경하에 이 연구의 목적은 한국어 임베딩 기반 정주환경 평가 기법을 활용하여 서울시 아파트 거주민의 주거만족도를 측정하고, 아파트가 입지한 지역의 정주환경이 주거만족도 형성에 미치는 영향을 분석하는 것이다.

      

      
        2. 연구의 구성과 범위
        이 연구의 구성은 다음과 같다. 전술한 제1장은 서론으로, 연구의 배경과 필요성을 바탕으로 연구의 목적을 기술하였다. 제2장에서는 ‘정주환경이 주거만족도에 미치는 영향요인’과 ‘텍스트 마이닝 기법과 한국어 임베딩 기술 기반 정주환경 평가 연구’를 중심으로 선행연구를 검토하였다. 이를 통해 이 연구의 타당성을 확보하였고 차별성을 도출하였다. 제3장은 연구방법론으로, 연구 목적을 달성하기 위한 구체적인 분석 절차와 방법을 기술하였다. 제4장에서는 제시된 방법론을 바탕으로 실증분석을 수행하였고, 결과해석을 수행하였다. 마지막으로 제5장에서는 분석결과를 바탕으로 도시계획 및 주택정책에 대한 정책적 시사점을 도출하였으며, 연구의 한계점을 명시하였다.

        연구의 공간적 범위는 국내 도시 중 인구밀도가 가장 높고, 다양한 주거정책이 논의되고 있는 서울시이다. 시간적 범위는 2022년으로 설정하였는데, 이는 주거만족도 형성에 영향을 미치는 정주환경 요인을 설명할 수 있는 자료와, 주거 플랫폼 직방에 등록된 리뷰 데이터의 시점을 일치시키기 위함이다. 주거만족도와 관련된 리뷰 데이터는 2022년 1월 1일부터 12월 31일까지의 1년간 작성된 자료를 수집하였다.

        서론에서 언급한 바와 같이, 동일한 아파트 단지에 거주하더라도 정주환경에 대한 개인의 주거만족도는 상이하게 나타날 수 있다는 연구 가설을 검증하기 위해서는 동일 단지 내 리뷰 데이터가 요구된다. 2022년 기준 서울시 내 리뷰 데이터가 존재하는 아파트 단지의 구체적인 공간위치 정보는 아래 <그림 1>과 같다.
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      Ⅱ. 선행연구 고찰
      
        1. 아파트의 정주환경이 주거만족도 형성에 미치는 영향요인
        정주환경은 개인 및 가구가 거주하는 공간을 구성하는 물리적·사회적·경제적·문화적 요소를 포괄하는 개념으로(Kaal, 2011), 도시계획 분야에서는 주거지 내 생활편의시설(상업, 문화, 교육, 교통 등)에 대한 접근성을 통해 주거지의 질적 수준을 평가해 왔다(Lee et al., 2024). 정주환경의 질적 평가는 주거만족도로 귀결되며, 주거만족도는 개인이 거주하는 주택과 주변 환경에 대해 인지하는 전반적 만족 수준을 의미한다(국토교통부, 2023). 이러한 점에서 주거만족도는 정주환경의 질을 측정하는 핵심 지표로 기능하며, 주택정책 수립과 도시계획적 의사결정 과정에서 중요한 근거자료로 활용되고 있다(진장익 외, 2018).

        전통적으로 정주환경 지표는 세계보건기구(WHO)가 제시한 안정성·보건성·편리성·쾌적성의 4대 범주에 기반하여 구축·활용되어 왔다(장윤정·고승욱, 2021). 그러나 의료·과학기술의 발전과 도시민의 생활양식 변화로 인해 현대 도시에서는 보건성과 안정성보다는 편리성과 쾌적성의 중요성이 증대되고 있다(성진욱 외, 2024). 특히 서울 거주민을 대상으로 한 실증연구에서는 환경보건지표의 필요성을 낮게 평가하는 경향이 나타났으며(원종석 외, 2022), 이에 따라 생활편의 접근성과 일상활동의 용이성을 중심으로 주거만족도를 설명하려는 연구가 증가하고 있다. 그러나 설문 기반 주거만족도 조사는 조사기관 또는 연구자의 문항 구성에 따라 결과가 상이하게 나타나는 주관성 문제도 존재한다.

        한편, 우리나라의 대표적인 주택유형은 공동주택인 아파트이며, 2023년 인구주택총조사 기준 전체 가구 중 53.1%가 아파트에 거주하고 있다. 아파트는 단지 내부의 물리적 특성과 더불어 주변 생활편의시설 접근성이 편리성과 쾌적성을 결정하는 핵심 요소이며(Lee et al., 2024), 동일한 환경에서도 개인·가구 특성에 따라 주거만족도가 상이하게 나타난다. 이러한 맥락에서 아파트 거주민을 대상으로 주거만족도 형성요인을 규명하는 연구들이 수행되어 왔다(신은진·남진, 2012; 한봉수·서원석, 2018; 성진욱·남진, 2019; 김성연·권성문, 2021; 강대식 외, 2024).

        신은진·남진(2012)은 서울시 아파트 단지를 대상으로 안전성, 편리성, 쾌적성과 같은 공간적 특성과 거주자의 인구·사회학적 요인이 주거만족도에 미치는 영향을 다중회귀분석으로 검증하였다. 분석 결과, 지하철역(+), 경찰서·파출소(+), 의료기관(+) 등 주요 시설과의 접근성이 높을수록 주거만족도가 유의하게 상승하는 것으로 나타났다.

        한봉수·서원석(2018)은 공공임대주택과 분양주택 거주자를 비교하여 주거환경 요인이 주거만족도에 미치는 영향을 분석하였다. 분석 결과, 공공임대주택의 경우 생활편의시설 접근성(+)이 높을수록 만족도가 향상되었으며, 분양주택의 경우 주택의 물리적 특성과 이웃 관계가 양호할수록 주거만족도가 높게 나타났다.

        성진욱·남진(2019)은 공공임대 아파트 입주민을 대상으로 개인·가구·지역 수준을 모두 고려하여 주거만족도 영향요인을 분석하였다. 개인 수준에서는 나이(-), 교육 수준(+), 소득(+)이 영향을 미쳤으며, 가구 수준에서는 기초생활수급 여부(-), 거주기간(-). 지역 수준에서는 서울 서남권 거주 여부(-), 대중교통 접근성(+), 공공시설 접근성(+), 의료시설 접근성(+) 등이 만족도 향상에 긍정적으로 작용하였다.

        김성연·권성문(2021)은 순서형 로지스틱 회귀모형을 활용하여 아파트 주거만족도 영향요인의 중요성이 시간에 따라 어떻게 변화하는지를 분석하였다. 분석 결과, 상업시설(+), 의료시설(+), 공공기관(+), 문화시설(+), 도시공원 및 녹지(+), 대중교통(+) 접근성이 높을수록 주거만족도가 향상되는 경향이 지속적으로 확인되었다.

        강대식 외(2024)는 세종시 복합용도 아파트 거주자를 대상으로 주거만족도에 영향을 미치는 요인을 규명하였다. 분석 결과, 개별 주택의 쾌적성·편의성(+)이 높고, 상업·교육·문화시설의 이동성(+)이 우수할수록 주거만족도가 유의하게 상승하는 것으로 나타났다.

        아파트를 대상으로 한 주거만족도 연구 외에도 도시민의 활동 특성(통근, 여가·쇼핑 등)이 주거만족도를 대변한다는 관점에서 활동특성에 영향을 미치는 요인을 분석한 연구가 수행되었다(고승욱 외, 2023b). 이 연구에서는 교통 및 생활편의시설 접근성이 정주환경에 중요한 요인임을 시사하였다. 또한 고령자·청년층·1인 가구 등 특정 계층의 이주 결정요인을 분석한 연구들에서도 생활 편의시설 접근성이 계속 거주여부를 결정짓는 중요한 요소로 도출되었다(손경민·진장익, 2020; 홍성효·임준홍, 2023; 김단야, 2024).

        이상과 같이, 기존 연구는 아파트를 중심으로 정주환경이 주거 만족도 형성에 미치는 영향을 다양한 측면에서 검토해왔다. 선행 연구들은 공통적으로 생활편의시설 접근성, 교통 접근성과 같은 편리성·쾌적성 요소가 주거만족도와 밀접하게 관련되어 있다는 점을 도출하였다. 이는 도시민의 일상활동을 위한 공간적 환경이 주거만족도 형성에 직접적으로 영향을 미친다는 점을 의미한다. 특히 아파트가 우리나라 주거형태의 다수를 차지하고 있다는 점을 고려하면, 아파트 거주민을 대상으로 생활편의시설 접근성을 중심으로 주거만족도를분석하는 것은 정주환경의 질적 평가와 주택 정책 제언 측면에서도 의미가 있다. 이러한 논의는 생활편의시설을 중심으로 주거만족도에 영향을 미치는 요인을 검토할 필요가 있음을 시사한다.

      

      
        2. 텍스트 마이닝 기법과 한국어 임베딩 기술 기반 정주환경 평가 연구
        텍스트 마이닝(Text Mining)은 대규모 글 자료에 내재된 정보를 체계적으로 추출하기 위한 분석 방법으로 정의되며 (Feldman and Dagan, 1995), 온라인에 축적된 방대한 텍스트 기반 자료에서 사회·경제적 이슈를 도출하고 기존 정책을 평가하는 데 유용한 방법이다(고우영·홍정열, 2022). 구체적으로 키워드 추출, 동향 분석, 연관어 분석 등을 통해 문장 또는 단어가 지닌 특성을 바탕으로 긍정적·부정적 요인을 식별할 수 있어, 다양한 정성적 정보를 정량화하는 데 활용되고 있다(Hong et al., 2019).

        도시계획 및 주거정책 분야에서도 텍스트 마이닝을 활용한 연구가 증가하고 있다. 특히, 대규모 부동산 플랫폼에서 웹크롤링을 수행하여 아파트 리뷰 텍스트를 수집한 뒤 주거환경 만족도의 구성요인과 영향을 분석하는 연구가 일부 수행되었다(김선재·이수기, 2020; 장윤정·고승욱, 2021; 권준현·이수기, 2023). 이들 연구는 리뷰데이터가 국토교통부 주거실태조사, 서울시 공공임대 주택 패널조사 등 기존의 설문 기반 자료와 비교하였을 때, 일정 수준의 일관성을 지니고 있다는 것을 확인하였다. 이러한 연구결과를 통해 온라인 리뷰에 기반하여 주거만족도를 분석하는 것이 가능하다는 점을 시사하였다. 또한 뉴스 기사, 블로그 등 비정형 텍스트를 활용하여 주거정책의 평가, 수요자 요구 도출 등을 수행한 연구들도 이루어졌으며(황지현, 2022; 김도연, 2023; 황윤서·이현정, 2024), 텍스트 마이닝은 정책평가에 유용한 수단이라는 점을 강조하였다.

        그러나 기존 텍스트 마이닝 기반 연구들은 다음과 같은 한계점이 존재한다. 첫째, 텍스트 전처리 과정에서 연구자의 주관적 판단이 개입될 가능성이 높고, 특정 단어를 선택하거나제거하는 기준이 연구자의 경험에 의해 결정될 수 있다는 점이 지적된다 (Weber, 1990). 둘째, 키워드 분류를 위해 구축하는 어휘 사전 역시 연구자의 선입견이 반영될 위험이 있다(Lazer et al., 2014). 셋째, 플랫폼 리뷰 평점이 실제 만족도보다 높게 나타나는 ‘평점 인플레 현상’을 충분히 반영하지 못한다는 한계가 존재한다.

        더불어, 텍스트 마이닝 기법의 한계와 별개로 온라인 리뷰데이터가 지닌 구조적 특성에서 발생하는 문제 또한 고려해야 한다. 우선, 온라인 리뷰는 자발적 참여에 의해 작성되기 때문에 특정 플랫폼 이용자에 편중되며, 실제 거주민 전체를 대변하기 어려운 자기선택 편향(Self-selection Bias) 문제가 발생할 수 있다(Li and Hitt, 2008; Brandes et al., 2022). 리뷰 수가 적거나 특정 유형의 단지에 편중될 경우 표본 대표성의 왜곡은 커질 수 있다. 또한 온라인 리뷰에는 실제 경험과 무관한 허위 리뷰(Fake Review)가 포함될 가능성이 있으며, 이는 감성 분석이나 키워드 분석 결과를 왜곡하는 요인으로 작용할 수 있다(Paul and Nikolaev, 2021).

        이러한 한계를 보완하기 위한 방안으로 임베딩 기술 기반텍스트 마이닝 기법이 효율적으로 평가받고 있다(Mikolov et al., 2013). 임베딩 기법은 대규모 말뭉치를 사전 학습하여 단어 간 의미적 유사성을 벡터 형태로 표현함으로써 연구자의 주관적 사전 구축 의존도를 낮추고, 텍스트의 맥락적 의미를 보다 정교하게 반영할 수 있다는 장점이 존재하여(Bojanowski et al., 2017), 평점 인플레 현상을 해소하기 적합하다. 반면, 자기선택 편향과 허위 리뷰는 텍스트 마이닝 기법이 아닌 데이터 생성 과정에서 발생하는 구조적 문제이기 때문에, 임베딩 기술로 해결하기 어렵다. 이러한 한계는 분석 단위를 개별 리뷰가 아닌 단지 수준의 집계 지표로 설정하는 것과 리뷰 수가 적은 단지를 제외하고, 비정상적 패턴을 보이는 리뷰를 필터링하는 등 분석 설계 단계에서 보완을 통해 완화될 수 있다. 이 연구는 이러한 한계를 인지하고 자료구축 단계에서 관련 조치를 반영하였다.

      

      
        3. 연구의 차별성
        선행연구 고찰을 통해 아파트 정주환경이 주거만족도 형성에 미치는 주요 영향요인을 파악하였으며, 기존 연구가 지닌 한계점을 확인하였다. 특히 텍스트 마이닝 기법과 한국어 임베딩 기술을 활용한 정주환경 평가 관련 연구들을 검토한 결과, 기존 방법론이 갖는 기술적 제약과 분석상의 한계가 존재함을 확인할 수 있었다. 이 연구는 이러한 한계점을 보완할 수 있는 분석 틀을 제시하였으며, 연구 목적을 달성하기 위해 필요한 데이터 구성 방식과 분석 관점, 그리고 아파트 정주환경 요소의 선정 기준에 대한 이론적 근거를 확보하였다. 이 연구의 차별성은 다음과 같다.

        첫째, 한국어 임베딩 기반 텍스트 마이닝 기법을 적용하기 위해 기존 감성어 사전에 공간 감성어를 추가하였다. 이는 감성어 사전의 감성 점수를 재구성한 것이 아니라, 임베딩 모델이 처리할 수 있는 어휘 범위를 확장하는 방식으로 공간 관련 어휘를 입력한 것이다. 기존 연구들은 대부분 기본 감성어 중심의 감성 사전을 구축하면서 연구자의 주관이 개입될 여지가 컸으나, 이 연구는 감성 점수를 임의로 부여하는 절차를 수행하지 않았다. 주거만족도 리뷰에서 반복적으로 등장하는 장소·공간 관련 POI(Point of Interest) 단어를 임베딩 입력 어휘에 추가하여, 해당 단어들이 임베딩 모델이 학습한 의미공간에서 자연스럽게 반영되도록 하였다. 이와 같은 방법은 연구자의 주관적 판단을 최소화하면서 한국어 텍스트의 공간적 맥락 정보를 보다 정확하게 파악할 수 있어, 주거 만족도 측정의 정밀도를 높일 수 있다.

        둘째, 주거만족도 평가를 ‘긍정’, ‘중립’, ‘부정’의 세 범주로 세분화하여 분류하였다. 기존 연구 대부분은 평점 중심 접근이나 ‘긍정’ 과 ‘부정’의 이진 분류(Binary Classification)로 처리하여 중립적 의견을 충분히 반영하지 못했다. 반면 이 연구는 리뷰의 중립적 의미까지 도출할 수 있게 하여 중립적 주거만족도를 도출하였다. 특히, 우리나라의 대표 주거유형인 아파트는 동일한 단지에 거주하더라도 개인 및 가구의 사회·경제적 특성에 따라 인식이 다르게 나타날 수 있다. 이러한 점을 고려할 수 있는 분석 틀을 제시했다는 점에서 이 연구의 차별성이 존재한다.

        셋째, 실제 도시민의 활동 특성과 이동가능 범위를 고려하여 접근성 지표를 구성하였다. 기존 연구들은 생활편의시설 접근성이 주거만족도에 중요한 요인이라 강조해왔으나, 접근성 산출 과정에서 행정구역 단위 정보에 의존하거나 실제 보행 가능 범위를 반영하지 못하였다. 이 연구는 Mapbox 플랫폼과 OSM 보행네트워크를 활용한 서비스 에어리어 분석과 네트워크 분석을 적용함으로써, 보다 실질적인 이동범위를 고려하여 접근성 변수를 구축하였다.

        넷째, 온라인 리뷰 데이터가 지닌 구조적 한계인 자기선택 편향, 허위 리뷰 등 문제를 보완하기 위해 분석 설계 단계에서 정제 절차를 적용하였다. 기존 연구들도 리뷰 데이터의 편향성과 신뢰성 문제를 인식하고 있었으나, 이를 실증적으로 보완하기 위한 절차를 수행하지 않았다. 이 연구에서는 리뷰 수가 일정 기준 이하인 단지를 분석에서 제외하고, 분석 단위를 개별 리뷰가 아닌 단지 단위의 집계 지표로 설정하였다. 이를 통해 자기선택 편향과 허위 리뷰 문제에 대하여 왜곡 가능성을 일부 완화하였다. 이러한 접근은 온라인 리뷰 데이터의 구조적 한계를 부분적으로 보완하고, 분석의신뢰도를 높일 수 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구방법론
      
        1. 분석의 틀
        이 연구의 목적을 달성하기 위한 분석의 틀은 <그림 2>와 같으며, 전체 과정은 총 4단계로 구성된다. 첫 번째 단계는 주거만족도 분석에 활용할 리뷰 데이터를 수집하는 과정으로, 부동산 플랫폼인 ‘직방’에서 웹 크롤링(Web-Crawling) 기법을 활용하여 주거 관련 리뷰 데이터를 수집하였다.

        
          
          

          Figure 2.  
				
          

          
            Analytical framework
          
          

          

        

        두 번째 단계는 수집한 데이터를 연구 목적에 부합하게 정제하고 가공하는 전처리 과정이다. 한국어 텍스트의 언어적·구조적 특성을 반영하기 위해 데이터 전처리 절차를 수행하였다. 구체적으로는 ‘띄어쓰기 및 맞춤법 교정’, ‘불용어 제거’, ‘형태소 분석’, ‘어근 복원’ 과정을 단계별로 적용하였다.

        세 번째 단계는 이 연구의 주요 차별성을 입증하고 연구 목적을 실현하기 위한 핵심 단계이다. 앞서 전처리된 텍스트 데이터(리뷰 정보)를 대상으로 감성어 사전을 활용하여 감성 점수를 산정하는 것이다. 이후 문장 단위로 감성 점수를 합산하고, 이를 기반으로 아파트 거주민의 주거만족도를 ‘긍정’, ‘중립’, ‘부정’의 세 가지 범주로 분류하였다. 또한 리뷰 데이터의 기본적 편향 가능성을 고려하여, 단지 단위의 지표 구득과 단지의 리뷰 수가 적은 표본은 제외하였다.

        마지막 단계는 실증분석 단계이다. 도출된 주거만족도 범주(긍정, 중립, 부정)를 종속변수로 설정하였고, 독립변수는 선행연구를 바탕으로 도출된 아파트 주거만족도에 영향을 미치는 요인을 ‘보육 및 교육’, ‘교통’, ‘여가’, ‘의료’, ‘일상생활편의시설’로 구분하였다. 이후에는 각 범주별 주거만족도에 미치는 영향요인을 도출하기 위해 다중회귀분석을 수행하였다. 이를 통해 설정한 독립변수들이 ‘긍정 주거만족도’, ‘중립 주거만족도’, ‘부정 주거만족도’에 미치는 영향을 정량적으로 분석하였다. 각 단계에 대한 구체적인 방법론은 다음 절에 상세히 기술하였다.

      

      
        2. 주거만족도 자료 수집과 정제 및 가공
        도시계획 및 주거정책 분야에서는 설문조사 기반의 주거만족도 자료를 활용하여 다영한 연구가 수행되었다. 그러나, 이 자료들은 설문기관 및 설문자가 설계한 내용을 바탕으로 조사가 이루어진다는 점과 개인정보보호법에 의거하여 세부적인 위치정보가 제공되지 않는다.

        한편, 부동산 플랫폼 직방에서 제공하는 리뷰 자료는 단지명, 위치, 평점, 내용, 작성 날짜 등 다양한 정보를 포함하고 있기 때문에(<그림 3> 참조), 주거만족도를 분석하는 데 유용하다. 이를 위한 데이터 수집 방법으로는 웹 크롤링 기법을 활용하여 정보를 자동으로 추출하는 접근 방식을 채택하였다. 웹 크롤링은 웹 페이지로부터 대규모의 데이터를 효율적으로 수집하는 데에 있어 핵심적인 기술로, 이를 통해 방대한 양의 정보를 신속하게 처리할 수 있다(권준현·이수기, 2023). 데이터 수집 범위는 연구의 시간적 범위를 고려하여 2022년 1월 1일부터 2022년 12월 31일까지 직방 플랫폼에 게시된 내용을 포함한다.

        
          
          

          Figure 3.  
				
          

          
            Review data collection process (as of 2022)
          
          

          

        

        수집한 리뷰 데이터를 바탕으로, 한국어 텍스트의 언어적·구조적 특성을 반영하기 위해 Python의 다양한 자연어 처리 라이브러리를 활용하였다. 구체적인 데이터 전처리 과정은 다음과 같다(<표 1> 참조).

        
          Table 1.  
				
          

          
            Example of preprocessing procedure for housing satisfaction review data
          
          

        

        
        

        첫째, 텍스트의 일관성을 확보하기 위해 띄어쓰기 교정을 수행하였다. 이를 위해 기존 텍스트에서 띄어쓰기를 일괄적으로 제거한 후, Python 내 PyKoSpacing 패키지를 활용하여 문맥 기반의 띄어쓰기 보정을 수행하였다.

        둘째, 맞춤법 교정을 수행하였다. 일반적으로 문법적 오류가 존재하면 왜곡된 텍스트 분석 결과가 나타날 수 있다. 이를 방지하고자 Python 내 hanspell 라이브러리를 사용하였다. 이 기법은 네이버 맞춤법 검사기를 기반으로 맞춤법, 띄어쓰기, 문법 등의 오류를 자동으로 탐지하고 수정하는 과정이다. 이를 통해 데이터의 정확성을 확보하는 것이 가능하다.

        셋째, 의미적 노이즈(Semantic Noise)를 줄이기 위해 불용어 제거를 수행하였다. 불용어는 문장 구성에는 필수적일 수 있으나, 감성 분석에는 기여도가 낮은 단어들이다. 이를 제거함으로써 보다 정확도 높은 감성 분석 결과를 기대할 수 있다.

        넷째, 형태소 분석 기법을 적용하였다. 형태소 분석은 문장을 의미 단위로 분해하여 품사 구조를 파악하는 과정이다. 특히, 한국어와 같이 복합적인 어절 구조를 갖는 언어에서는 이 과정을 수행하는 것이 요구된다(Kim et al., 1994). Python 내 KoNLPy 패키지의 Okt 형태소 분석기를 활용하여 명사, 동사, 형용사 등의 품사를 구분하고 추출하였다.

        마지막 단계는 어근 복원 과정으로, 동사나 형용사와 같은 용언을 기본형으로 변환하는 과정이다. 즉, 동일한 의미를 갖고 있는 단어가 다양한 형태로 표현되는 문제를 해결하여 분석의 일관성을 높일 수 있다(Park et al, 2021). 이 연구에서는 형태소 분석 결과를 기반으로, 모든 용언을 해당 기본형으로 변환하였다.

      

      
        3. 주거만족도 리뷰데이터 감성점수 산정
        주거만족도 자료 수집과 정제 및 가공 과정을 거친 후, 오피니언 마이닝 기법(Opinion Mining Techniques)을 적용하였다. 오피니언 마이닝 기법은 문장 내 단어의 감성적 가치를 정량적으로 평가하는 것이 가능하며(Barbaglia et al., 2024), 이를 위해서는 한국어 특성을 고려한 정확한 감성어 사전을 활용하는 것이 중요하다. 이 연구에서는 ‘KNU 한국어 감성어 사전’을 활용하였는데, 해당 사전은 한국어 기반의 보편적 감정 표현을 도출하여 각 단어에 대해 긍정, 중립, 부정의 감성 점수를 제공하는 것이 가능하다.

        특히 KNU 사전은 필요한 경우 사전에 존재하지 않는 단어를 ‘어휘 차원’에서 추가할 수 있는 확장 기능을 제공한다(박상민 외, 2018). 이 연구에서 추가한 공간·장소 관련 단어들은 감성 점수를 연구자가 임의로 지정한 것이 아니라, 임베딩 기반 텍스트 분석 과정에서 사전의 입력 어휘를 확장하는목적으로만 사용되었다. 즉, 단어 목록은 보완하되, 감성 방향성은 KNU 사전의 기존 점수 체계에 따라 자동적으로 적용되며, 연구자의 주관이 개입되지 않는다.

        아파트 거주민의 주거만족도는 공간적 환경요소의 영향을 크게 받는다는 점(장윤정·고승욱, 2021)을 고려하여, 리뷰 텍스트에 등장하는 장소 정보를 기반으로 물리적 요소를 도출하고 이를 통계청 분류체계(대분류-중분류-소분류)에 따라 교통시설, 교육시설, 유동시설, 체육·운동시설, 문화시설, 공원, 공공시설 등 7개 생활편의시설 유형으로 재분류하였다. 이후 각 분류에 해당하는 공간·시설 단어를 KNU 감성어 사전의 입력 어휘에 추가함으로써, 리뷰 텍스트 내 공간 관련 표현이 감성 분석 과정에서 누락되지 않도록 사전을 보완하였다(<그림 4> 참조).

        
          
          

          Figure 4.  
				
          

          
            Framework for constructing a sentiment-spatial integrated lexicon
          
          

          

        

        이후에는 각 문장에 포함된 단어에 감성 점수를 부여하고, 이를 합산하는 방식으로 긍정적, 중립적, 부정적 주거만족도를 산출하였다. 구체적으로, 감성어 사전을 기반으로 각 단어의 감성적 방향성과 강도를 수치화하고, 문장 내 모든 단어의 감성 점수를 합산하여 문장 단위의 총 감성 점수를 산정하였다(<표 2> 참조). 점수 총합이 양수일 경우 해당 문장은 긍정적 감성(긍정적 주거만족도), 음수일 경우 부정적 감성(부정적 주거만족도)으로 정의하였다. 감성 점수가 0에 해당하는 경우는 중립적인 감성(중립적 주거만족도)으로 분류하였다.

        
          Table 2.  
				
          

          
            Example of sentiment score calculation for housing satisfaction review data
          
          

        

        
        

        이러한 방식은 단어 수준의 감성 정보를 활용하여 문장 전체의 감성 방향성을 도출하는 감성 분석 분야의 표준적 방법론이며(Liu, 2020), 리뷰 텍스트의 감성 반응을 정량적으로 구분하는 데 효과적이다.

      

      
        4. 변수설정 및 실증분석모형
        공동주택의 대표적 유형인 아파트는 동일한 공간에 위치하더라도 거주자 개인이 체감하는 주관적 특성에 따라 주거만족도의 수준이 다르게 나타날 수 있다. 이에 이 연구에서는 리뷰 데이터를 기반으로 도출한 유형별 주거만족도(긍정, 중립, 부정)에 영향을 미치는 요인을 분석하기 위해 다중회귀분석을 수행하였다.

        종속변수는 ‘긍정적 주거만족도 빈도’, ‘중립적 주거만족도 빈도’, ‘부정적 주거만족도 빈도’이다. 독립변수는 선행연구검토를 통하여 확인한 아파트 주거만족도에 영향을 미치는 도시민의 생활과 관련된 시설이며, 이를 ‘보육 및 교육’, ‘교통’, ‘여가’, ‘생활시설’로 분류하였다. 생활시설은 국토교통부·행정안전부에서 제시한 생활SOC 분류체계(관계부처합동, 2019)를 참고하여 시설의 기능적 위계와 이용 범위에 따라 두 가지로 다시 구분하였다. 첫번째는 도보 생활권에서 일상적으로 이용되는 생활밀착형 편의시설(Neighborhood Daily Amenities)이며, 두 번째는 지역거점 기능시설(Regional Urban Function Centers)로 정의하였다(<표 3> 참조). 이 범주들은 도시민의 일상생활 접근성 관점에서 주거만족도에 영향을 미친다는 선행연구 결과를 고려한 것이다(권준현·이수기, 2023; 장윤정·고승욱, 2021).

        
          Table 3.  
				
          

          
            Variables for analysis
          
          

        

        
        

        또한, 이 연구의 주요 차별성으로 기술한 바와 같이 도시민의 실질적인 접근성(이동 범위)을 측정하는 것이 중요한 변수들에 대하여 서비스 에어리어 분석(Service Area Analysis)을 수행하였다. 서비스 에어리어 분석은 보행네트워크망을 기반으로 시간이나 거리 기준으로 도달 가능한 이동 범위를 도출할 수 있다. 이는 기존의 직선거리 기반 분석에 비해 보다 현실적인 분석으로 평가된다(Church and Marston, 2003). 이때, 도시민의 실제 보행속도를 반영하는 것이 중요한데, 보행속도에 따라 이동 범위가 상이하게 나타나기 때문이다. 따라서, 이 연구에서는 한음 외(2020)의 연구에서 65세 미만 1,629명을 대상으로 조사한 평균 보행속도 결과인 1.29m/s를 적용하였다. 서비스 에어리어 분석을 위해 보행네트워크 정보가 필요하다. 이를 위해 OSM 기반 보행네트워크 정보를 활용하였고, Mapbox 플랫폼과 Python 3.12을 사용하였다. 최종적으로 도출된 결과물은 보행속도, 이동시간, 네트워크망에 따라 10분 내 이동할 수 있는 공간 범위 형상(Spatial Extent)으로 나타난다.

        한편, 아파트 주거만족도에 영향을 미치는 시설 중 공공시설은 도시계획 관련 법·제도에 따라 입지하는 반면, 민간시설은 사회·경제적 특성과 수요에 기반해 입지한다는 차이가 있다. 예를 들어, 초등학교는 2,000~3,000세대당 보행거리 1,000m 이내 배치가 권장되어 대체로 양호한 접근성을 보이는 반면, 생활편의시설은 공공 규제보다는 거주민 수요와 영리적 판단에 따라 입지하는 경향이 있다. 또한 생활권공원, 버스정류장, 공공자전거 대여소와 같은 변수들은 공공에서 제공하는 시설이며, 주거지역에서 일상적으로 이용되는 점을 고려하여 전반적으로 공급되지만 주거지역에 따라 규모(시설 수)는 상이하다. 이와 같은 특성을 반영하여 OSM 보행네트워크를 기반으로 서비스 에어리어 분석을 수행하여 10분 보행권을 구득하였고, 앞서 언급한 생활밀착형 편의시설과 생활권공원, 버스정류장, 공공자전거 대여소가 10분 보행권 내 얼마나 포함되어 있는지 산출하였다.

        이외의 변수들은 네트워크 분석(Network Analysis) 기법을 활용하여 구축하였다. 네트워크 분석은 실제 보행망이나 도로망을 고려하여 접근성을 분석하는 기법이다. 유클리디안 거리(Euclidean Distance) 기반 분석과 달리, 공간 네트워크의 구조적 특성을 반영함으로써 보다 현실적인 이동거리를 분석할 수 있다(Church and Marston, 2003). 이를 위해 OSM 보행네트워크를 활용하였고, 일부 변수는 ‘서울시 도로 네트워크 공간정보’를 사용하였다. 이는 설정한 변수 중 보행으로 접근이 가능하지만, 현실적으로는 차량 이용이 필요한 경우가 존재하기 때문이다. 예컨대 고속도로 IC/JC 입구까지의 거리는 물리적으로 보행 접근이 가능하더라도, 실제로는 차량을 이용하기 때문이다. 반면 지하철역은 출발지로부터 보행으로 접근하는 것이 일반적이다.

        다중회귀분석은 R 4.40을 활용하여 수행하였으며, 사용된 다중회귀분석 모형은 식 (1)과 같다.
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        여기서 Yj(k)는 j번째 아파트 단지의 감성 유형 k에 해당하는 주거만족도 빈도이며, 감성유형은 긍정, 부정, 중립으로 구분된다. 독립변수로는 다섯 가지 범주의 물리적특성 요인을 포함한다. β0는 상수항, β1~β3는 각 설명변수에 대한 회귀계수이며, εj는 오차항을 의미한다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 실증분석
      
        1. 감성점수에 따른 리뷰데이터 주거만족도 분류
        웹 크롤링 기법을 활용하여 2022년 1월 1일부터 2022년 12월 31일까지 부동산 플랫폼 직방에서 총 1,474개의 리뷰 데이터를 수집하였다. 웹 크롤링 과정에서는 주관적 평가가 포함되지 않은 데이터(평점만 존재하고 텍스트 리뷰가 없는 경우)는 자동으로 제외되도록 설정하였다. 수집된 자료를 대상으로 ‘띄어쓰기 교정’, ‘맞춤법 교정’, ‘불용어 제거’, ‘형태소 분석’ 등의 절차를 거쳐 정제·가공하였으며, 장소 관련 어휘가 포함된 KNU 감성어 사전을 활용해 감성 점수를 산정하였다.

        이후 리뷰데이터가 지닌 구조적 한계인 자가선택 편향과 허위·비정상 리뷰 가능성을 완화하기 위해 분석 단위를 개별리뷰가 아닌 단지 단위 집계 지표로 구성하였다. 또한, 단일 리뷰가 과도한 영향을 미치거나, 비정상적인 리뷰가 단지 점수를 왜곡하는 문제를 줄이기 위해, 리뷰 수가 적은 단지는 분석에서 제외하였다. 구체적으로, 리뷰 수가 5개 미만인 단지는 단일 리뷰가 전체 감성 점수에 미치는 비중이 크게 나타나, 실제 거주민의 전반적 인식을 반영하기 어렵다고 판단하여 표본에서 제외하였다. 이는 온라인 리뷰 데이터의 자기선택 편향과 허위 리뷰 개입 가능성을 최소화하기 위한 과정이다.

        분석 결과, 리뷰 데이터가 존재하는 서울시 아파트 단지는 총 684개로 나타났다. 이 중 긍정적 주거만족도가 확인된 단지는 681개, 중립적 주거만족도 단지는 360개, 부정적 주거만족도 단지는 403개로 집계되었다. 전반적으로 리뷰데이터 기반 주거만족도는 긍정적 경향을 보였으며, 동일한 아파트 단지라 하더라도 거주자가 체감하는 주거만족도에는 차이가 존재함을 확인하였다.

        이러한 차이를 공간적 관점에서 파악하고자 공간 분포 분석을 수행하였다. 분석 결과는 <그림 5~7>과 같으며, 만족도 수준별 분포의 빈도 차이는 존재하나 서울시 전역에서는 유사한 공간적 패턴을 보였다. 그러나 기존 연구에서도 리뷰데이터, 민원자료 등 개인의 주관적 관점에서 수집된 자료는 데이터의 수에 따라 공간적 분포가 나타난다는 점이 지적되어 왔다(배준열 외, 2024).

        
          
          

          Figure 5.  
				
          

          
            Spatial distribution of apartment complexes with positive residential satisfaction
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            Spatial distribution of apartment complexes with neutral residential satisfaction
          
          

          

        

        
          
          

          Figure 7.  
				
          

          
            Spatial distribution of apartment complexes with negative residential satisfaction
          
          

          

        

        이 연구 또한 이와 유사한 결과가 나타났는데, 아파트 단지별 리뷰데이터를 자치구 단위로 집계한 결과, 리뷰데이터 수가 많은 단지가 포함된 자치구일수록 긍정적, 중립적, 부정적 주거만족도가 모두 높게 나타났다. 이에 단순히 자치구별 만족도 빈도를 비교하기보다는, 자치구 단위로 각 만족도 범주의 비율을 산출해 분석하는 것이 중요하다고 판단하였으며, 이를 <표 4>에 제시하였다.

        
          Table 4.  
				
          

          
            Example of sentiment score calculation for housing satisfaction review data
          
          

        

        
        

        긍정적 주거만족도 비율이 높은 광진구, 강동구, 서대문구는 「서울서베이 도시정책지표조사」에서 주거환경, 생활편의시설, 교통 접근성 등에서 상대적으로 높은 만족도를 보이는 지역으로 확인되었다(서울특별시, 2022). 특히 광진구와 강동구는 한강변의 쾌적성, 교통 인프라 개선, 생활편의시설 확충 등의 영향으로 주거 선호도가 상승하고 있다. 또한 중구와 강남구는 고용중심지와 밀접하여 직주근접이 우수한 지역임에 따라 이와 같은 결과가 나타난 것으로 확인된다.

        반면, 부정적 주거만족도 비율이 높은 금천구, 은평구, 성동구, 용산구, 마포구는 일부 지역에서 노후 주거지, 교통 혼잡, 급격한 개발에 따른 주택가격 상승 등으로 인해 주거만족도에 부정적 영향을 미칠 가능성이 있다. 특히 마포구의 경우, 대규모 개발사업으로 인한 주택가격 급등과 젠트리피케이션 현상이 주민들의 주거 안정성과 만족도에 영향을 미치는 것으로 확인되었다(이민주, 2020). 한편, 중립적 주거만족도 비율이 높은 강북구, 종로구, 구로구, 양천구, 성북구는 서울서베이 조사에서도 주거만족도의 편차가 작고 평균에 근접한 것으로 나타났다(서울특별시, 2022).

        이러한 결과는 리뷰데이터를 기반으로 구축한 주거만족도가 단순히 거주자의 주관적 평가에 의존하는 것이 아니라, 물리적 환경, 사회경제적 요인, 도시정책 등 다양한 요소가 복합적으로 작용한 결과임을 보여준다(Marans, 2012; 장윤정·고승욱, 2021). 특히, 장윤정·고승욱(2021)은 서울시 거주민들의 주거만족도가 물리적 환경, 공공서비스 등 다양한 요인에 따라 결정되며, 이는 공간적 분포 차이에 영향을 받는다고 시사하였다.

      

      
        2. 기술통계분석
        다중회귀분석을 수행하기에 앞서 선정된 변수들을 바탕으로 기술통계분석을 실시하였다(<표 5> 참조). 종속변수는 공간정보가 결합된 리뷰데이터의 범주별 빈도이며, 독립변수는 아파트 단지의 입지 기반 공간정보를 활용하여 구축하였다. 기술통계분석을 통해 각 변수의 통계적 분포와 지역 간 차이를 종합적으로 확인하였다.

        
          Table 5.  
				
          

          
            Descriptive statistics
          
          

        

        
        

        종속변수인 아파트 단지별 주거만족도의 표본 수는 긍정적 681개, 중립적 360개, 부정적 403개로 나타났으며, 각 평균은 4.62, 0.83, 0.95로 전반적으로 서울시 아파트 단지 거주민의 주거만족도가 긍정적인 경향인 것으로 나타났다. 그러나 표준편차는 긍정적 2.48, 중립적 1.02, 부정적 1.09로 나타나, 중립 및 부정적 만족도에서 상대적으로 높은 분산이 확인되었다. 이는 아파트 단지별로 거주민이 체감하는 만족도 수준이 고르게 나타나지 않는다는 점을 의미한다.

        독립변수의 경우에도 전반적으로 평균 대비 표준편차가 높아 지역 간 접근성 및 시설 분포의 편차가 큰 것으로 확인되었다. 교통 관련 변수 중, 지하철역까지의 거리는 평균 739.51m이나 표준편차가 532.89m로 나타나 단지 간 접근성 격차가 존재한다. 고속도로 진출입(IC/JC) 거리도 평균 2,611.60m, 표준편차 1,333.49m로 큰 차이를 보였다.

        보육 및 교육시설 중 어린이집(평균 2.77개)과 유치원(평균 0.37개)은 단지별 접근성이 제한적인 수준임을 시사하며, 최솟값이 0인 단지가 존재한다는 점은 일부 지역에서 보행생활권 내 보육시설이 확보되지 않았음을 의미한다. 초등학교는 평균 585.39m로 비교적 접근성이 양호한 것으로 보이지만. 최대거리 999.09m인 단지도 존재하여 지역 간 격차가 있다는 것을 확인하였다

        생활밀착형 편의시설 중 약국, 동네병원, 편의점의 최솟값은 모두 0으로 나타나, 684개 아파트 단지 중에는 해당 시설이 보행생활권 10분 내 존재하지 않는 경우도 존재한다는 것을 확인할 수 있었다. 또한, 생활밀착형 편의시설의 다양성 지수 최솟값이 0.23으로 확인된 점도 일부 아파트 단지에서 일상생활에 필요한 다양한 시설이 충분하지 않다는 점을 뒷받침한다.

        지역거점 기능시설의 경우, 경찰서와 소방서는 각각 평균 608.67m, 840.01m로 비교적 양호한 접근성으로 확인되었다. 반면 3차 종합병원과 고용중심지는 최댓값이 각각 11948.90m, 17028.70m로 나타나 단지별 접근성 차이가 매우 큰 것으로 확인되었다. 이는 공공서비스가 아닌 민간 또는 도시공간구조에 따라 입지가 결정되는 특성 때문이며, 개인이 선택한 주거입지에 따라 의료 및 고용 접근성이 크게 달라질 수 있음을 시사한다.

        종합적으로, 다수의 변수에서 변동 폭이 크게 나타나 특정 지역에 시설이 집중되는 양상을 확인할 수 있었다. 이러한 결과는 이후 수행할 다중회귀분석에서 변수 간 영향 관계를 해석하는 데 중요한 기초 자료로 활용 가능하다.

      

      
        3. 다중회귀분석 결과
        주거만족도 리뷰데이터를 수집한 후 일련의 정제·가공 과정을 수행하였고, KNU 감성어 사전을 활용해 각 리뷰의 감성점수를 산정하여 ‘긍정적 주거만족도’, ‘중립적 주거만족도’, ‘부정적 주거만족도’로 분류하였다. 이후, 선행연구를 통해 도출한 아파트 주거만족도 영향요인을 독립변수로 설정하여 유형별 다중회귀분석을 수행하였다. 분석 결과는 <표 6>에 제시하였다.

        
          Table 6.  
				
          

          
            Multiple regression results
          
          

        

        
        

        모형 설명력은 긍정적 주거만족도 0.357, 중립적 주거만족도 0.277, 부정적 주거만족도 0.312로 나타났다. 각 모형의 다중공선성(VIF)는 모두 10 미만으로 나타나, 변수 간 유의한 상관관계로 인한 문제는 없는 것으로 확인하였다. 이를 통해 세 모형 모두 일정 수준의 설명력을 확보하였으며, 긍정적 주거만족도 모형이 가장 높은 설명력을 보였다. 이는 전체 리뷰에서 긍정 비중이 크다는 점과 주거만족도가 전반적으로 긍정에 편향된다는 기존 논의(장윤정·고승욱, 2021)에 부합한다. 또한 세 모형의 종속변수는 동일한 리뷰 데이터를 기반으로 분류된 만큼 서로 독립적이라고 할 수 없다. 이는 긍정·중립·부정 간 상대적 비중 변화가 상호적으로 영향을 줄 수 있으며, 기존 텍스트 기반 감성분석 연구에서도 지적된 바 있다(Egami et al., 2022). 이러한 점을 고려하여, 이 연구에서는 긍정적 주거만족도를 중심으로 주요 결과를 해석하되, 필요한 부분에서는 중립과 부정 모형의 결과를 함께 비교하는 방식으로 해석을 진행하고자 한다.

        먼저, 긍정적 주거만족도 빈도에 영향을 미치는 변수로 교육·보육 시설 중 초등학교까지의 최단거리는 90% 신뢰수준에서 음(-)의 영향요인으로 나타났다. 이는 아파트 단지에서 초등학교까지의 거리가 짧을수록 긍정적 주거만족도가 형성된다는 의미로, 초등학교 접근성이 주거환경 만족도와 관련된다는 기존 연구결과(이은경 외, 2024)와도 일치한다. 또한 아파트 가격이 높을수록 주거만족도가 상승한다는 연구(김단야, 2021)결과와 단지 내 초등학교 입지나 우수한 보행 접근성이 주택가격을 높이는 이른바 ‘초품아’ 현상을 고려한다면, 초등학교 접근성이 긍정적 만족도 빈도를 높이는 요인임을 시사한다.

        한편, 부정적 주거만족도 빈도 모형에서는 초등학교까지의 거리가 90% 신뢰수준에서 양(+)의 영향요인으로 나타났으며, 10분 보행권 내 유치원 수는 95% 신뢰수준에서 음(-)의 영향요인으로 확인되었다. 즉, 초등학교까지의 거리가 멀고, 보행권 내 유치원 이 적을수록 부정적 평가가 형성되는 것으로, 보육·교육 환경이 주거만족도에 직접적인 영향을 미친다는 점을 뒷받침한다. 이는 보육·교육환경의 양호도가 주거만족도 를 결정한다는 기존 연구(성진욱 외, 2024)와 일관된다. 또한, 신혼부부·영유아 가구가 양호한 보육환경을 선호한다는 사회적 경향, 그리고 주거만족도 분석에서 유치원 관련 키워드가 긍정 요인으로 나타났다는 권준현·이수기(2023)의 연구결과와도 동일한 맥락이다.

        교통시설 중 지하철역까지의 최단거리 변수는 95% 신뢰수준에서 유의하며, 음(-)의 영향관계를 갖고 있는 것으로 확인되었다. 이는 아파트 단지로부터 대중교통 수단을 대표하는 지하철 접근성이 높을수록 주거만족도는 긍정적으로 나타난다는 것을 의미한다. 김선재·이수기(2020) 연구에서 양호한 주거만족도를 형성하는 요인으로 대중교통 접근성의 영향력 이 높다는 결과와 일치된다. 이는 부정적 주거만족도 빈도 모형에서 10분 보행권 내 버스정류장 수가 90% 신뢰수준에서 음(-)의 영향을 미치는 것으로도 설명이 가능하다. 지하철과 함께 대중교통을 대표하는 버스정류장의 수가 적다는 것은 아파트단지 인근에서 버스를 이용할 기회가 낮다는 것을 의미한다. 따라서, 대중교통 이용 접근성이 저하되어 부정적 주거만족도 빈도를 형성하는 것과 관련성이 있는 것으로 확인된다.

        일반적으로 도시민의 일상생활은 통근이나 통학을 시작으로 이루어지며, 서울서베이 도시정책지표조사에 따르면, 서울에 거주하는 도시민이 통근·통학 시 주로 이용하는 교통수단은 지하철과 버스 등 대중교통이 가장 큰 비중을 차지하는 것으로 나타났다(서울특별시, 2024). 따라서 이러한 점들이 종합적으로 고려될 때, 긍정적 주거만족도 빈도와 부정적 주거만족도 빈도와 일정한 연관성이 있음을 시사한다. 또한, 최근 서울시 공공 자전거(따릉이) 보급 확대와 함께 자전거를 활용한 도시활동이 증가하고 있다(서울특별시, 2024). 이러한 점을 고려하였을 때, 공공자전거 대여소 수가 90% 신뢰수준에서 음(-)의 영향 을 보이며 부정적 주거만족도 빈도와 유의한 관계로 나타난 결과를 뒷받침해줄 수 있다. 이는 자전거 이용 편의성이 주거만족도 향상에 중요한 요소로 작용한다는 강대식 외(2024)의 연구 결과와도 일치한다.

        여가시설 중 수변공간까지의 최단거리와 공연시설까지의 최단거리는 각각 95%와 90% 신뢰수준에서 음(-), 양(+)의 영향관계로 유의미한 변수로 확인되었다. 수변공간은 공원과 여가시설의 기능을 함께 수행하면서 경관적 요소까지 복합적으로 갖추고 있어, 해당 공간에 대한 접근성은 도시민의 삶의 질에 직접적인 영향을 미친다(홍경구·안건혁, 2003). 특히 서울시 내 한강과 다양한 하천(양재천, 중랑천 등)까지의 접근성에 따라 여가공간 활용이 가능해지고, 이로 인해 주거환경에 대한 긍정적 인식이 나타난다는 연구결과(Kwon et al., 2019)를 고려했을 때, 이 연구에서 도출된 결과는 타당한 것으로 판단된다.

        여가시설과 동일한 맥락에서 아파트 단지에서 공연시설까지의 짧아질수록 긍정적 주거만족도가 형성되는 것으로 나타났다. 이는 아파트 단지가 단순한 주거공간을 넘어, 도시민의 다양한 일상활동이 출발하는 기점이라는 점과도 귀결된다(고승욱 외, 2023b). 실제로 도시 환경에서 여가 기반시설의 접근성은 도시민의 주관적 웰빙과 삶의 만족에 영향을 미치는 요인으로 확인된 바 있으며(Huang et al., 2023), 이러한 맥락을 고려하면 공연시설과의 거리가 짧을수록 여가활동 접근성이 높아지고, 결과적으로 긍정적 주거만족도 형성에 기여했을 가능성이 존재한다.

        종합적으로, 여가시설 접근성은 긍정적 주거만족도 빈도 형성에 영향을 미치는 요인임을 확인하였다. 이는 부정적 주거만족도 빈도 모형에서 생활권공원 접근성이 90% 신뢰수준에서 양(+)의 영향요인으로 나타난 점과도 해석의 일관성을 갖는다. 아파트 단지로부터 생활권공원까지의 거리가 증가할수록 부정적 주거만족도 빈도가 증가하는 것으로 나타났는데, 이는 선행연구에서 생활권공원과 같이 일상적으로 이용 가능한 시설이 가까울수록 주거만족도가 향상된다는 결과(김성연·권성문, 2021; Whang et al., 2023)와 상반되는 측면으로도 해석할 수 있다.

        생활시설 중 생활밀착형 편의시설 변수로 설정한 10분 보행권 내 약국, 동네병원, 편의점의 수는 각각 신뢰수준 95%, 90%, 99%에서 유의하게 나타났으며 모두 양(+)의 영향요인을 갖는 것으로 확인되었다. 해당 시설들은 일상생활에서 도시민의 편의성과 관련된 시설로 정의되며, 기존 여러 연구에서도 생활편의시설의 접근성이 양호하거나 규모가 클수록 주거만족도가 향상되고 양호한 정주환경을 갖추고 있는 것으로 확인되었다(한봉수·서원석, 2018; 손경민·진장익, 2020; 홍성효·임준홍, 2023). 이와 동일한 맥락에서 유의하게 나타난 생활밀착형 편의시설 변수들이 보행권에 많이 입지할수록 긍정적 주거만족도 빈도가 형성되는 것으로 판단된다. 또한 부정적 주거만족도 빈도 모형에서도 나타난 상반된 결과로도 주장을 뒷받침 할 수 있다. 약국, 동네병원, 편의점 변수는 모두 신뢰수준 90%에서 음(-)의 영향요인으로 나타났으며, 이는 생활편의시설의 수가 적을수록 부정적 주거만족도 빈도 형성에 영향을 미친다고 해석할 수 있다.

        또한, 부정적 주거만족도 빈도 모형에서 생활밀착형 편의시설 다양성지수는 신뢰수준 90%에서 음(-)의 영향요인을 갖고 있는 것을 통해 생활밀착형 편의시설과 주거만족도 간의 관계를 규명하는 것이 가능하다. 이 결과는 단순히 개별 시설의 접근성뿐 아니라 주거지 주변에 다양한 생활밀착형 편의시설이 분포하고 있는지 여부도 주거만족도 형성에 기여한다는 점을 시사한다. 실제로 주거지 내 생활편의시설의 구성 (다양성)은 주거환경의 중요한 만족요인으로 도출되었다(최정민·박동찬, 2020).

        한편, 중립적 주거만족도 빈도 형성 요인을 도출한 모형에서는 생활밀착형 편의시설이 90% 신뢰수준에서 유의하며 양(+)의 영향관계를 보였다. 서울시의 공간구조 특성상 다양한 생활편의시설이 밀집한 지역은 대체로 업무·상업시설과 인접한 주거지역으로 분류되는 경향이 있다(고승욱 외, 2023b). 다만 이러한 지역에서의 주거만족도는 거주하고 있는 개인 및 가구의 인구·사회·경제적 특성에 따라 상이하게 나타난다 (성진욱·남진, 2019). 이는 주거만족도가 개인이 체감하는 주관적 인식이라는 점에 기인하는데(장윤정·고승욱, 2021), 자녀가 있거나 향후 출산·양육을 계획하는 가구는 보육 및 교육환경을 중시하는 반면 자녀가 없는 가구, 1인 가구, 고령가구는 교통접근성이나 생활시설 접근성이 우수할수록 해당 지역에 대한 만족도와 계속거주 의향이 높아지는 경향이 있다(장윤정·이창효, 2016; 김단야, 2024). 이러한 맥락을 고려할 때, 중립적 주거만족도 모형에서 생활밀착형 편의시설 다양성지수가 양(+)의 영향요인으로 나타난 것은 타당한 결과로 판단된다. 이는 보육 및 교육시설, 교통시설 변수가 각각 유의하게 도출된 결과와도 일괄되게 설명할 수 있다.

        먼저, 보육 및 교육시설 중 10분 보행권 내 어린이집 수와 유치원 수는 각각 90%, 95% 신뢰수준에서 유의하며 모두 양(+)의 영향요인으로 나타났다. 교통시설의 경우, 지하철역까지의 최단거리는 90% 신뢰수준에서 음(-)의 영향요인, 10분 보행권 내 버스정류장 수와 공공자전거 대여소 수는 모두 양(+)의 영향요인으로 나타났다. 이러한 결과는 선행연구의 맥락에서 해석이 가능한데, 권준현·이수기(2023)는 자녀를 보유하거나 출산을 계획하는 가구(신혼부부 가구)는 어린이집· 유치원 접근성이 주거만족도 결정에 주요 요인으로 작용된다고 주장하였다. 반면 자녀가 없는 가구, 1인 가구, 고령가구 등은 보육·교육환경이 주거만족도에 큰 영향을 미치지 않지만, 통근·여가·쇼핑 등 일상활동의 편의성을 좌우하는 대중교 통 접근성 및 근린시설 접근성을 중요하게 고려한다(성진욱 외, 2024).

        특히 서울시 주거지의 공간구조 특성을 고려하면 이러한 해석을 뒷받침해줄 수 있다. 일반적으로 역세권이거나 도심·업무시설 인근에 위치한 아파트 단지는 대중교통 접근성과 생활밀착형 편의시설의 다양성은 우수하지만, 상대적으로 보 육·교육환경이 열악한 경우가 많다(Lee et al, 2024). 즉, 교 통 접근성과 생활시설 접근성에서 높은 만족을 느끼는 가구 도 존재하지만, 동시에 보육·교육환경을 중시하는 가구는 이 점을 부정적 요인으로 인식할 수 있다. 이러한 상반된 평가 가 동시에 존재할 수 있기 때문에, 중립적 주거만족도의 빈도에서는 두 영향이 서로 상쇄되며 결과적으로 ‘중립’에 가까운 반응이 형성될 가능성이 있다. 다시 말해, 감성분석 수행 시 대중교통 접근성에서의 긍정적 영향과 보육·교육환경에서의 상대적 부정성이 함께 작용하면서 전체적으로 0에 수렴하는 중립적 만족도가 도출된 것으로 판단된다.

        마지막으로 긍정적 주거만족도 빈도 모형에서는 지역거점 기능시설 중 경찰서와의 거리, 그리고 가장 가까운 고용중심지까지의 거리가 각각 90%, 95% 신뢰수준에서 유의하며 모두 음(-)의 영향관계를 갖고 있는 것으로 도출되었다. 이는 경찰서·파출소 등 공공안전 관련 관공서가 인접한 지역일수록 공공서비스 이용 여건이 우수하다는 신은진·남진(2012)의 연구결과와도 일치한다. 또한 서울시 고용중심지와 가까운 아파트 단지는 통근 접근성이 뛰어날 뿐만 아니라, 고용중심지가 업무 기능과 함께 상업·문화·여가 기능을 복합적으로 보유하고 있다(고승욱 외, 2023a). 고용중심지와 가까이 입지한 아파트 단지일수록 복합적 도시활동 접근성이 우수하여, 긍정적 주거만족도 형성에 기여한 것으로 해석된다. 나아가 지역거점 기능시설은 공간적으로 한정된 자원이라는 점(Lee et al., 2024)에서, 해당 시설에 더 쉽게 도달할 수 있는 입지는 상대적으로 높은 편익을 제공한다. 따라서 이러한 시설 접근성의 우수성은 거주자의 생활 안정성·이용 편의성·활동 다양성을 높이며, 결과적으로 긍정적 주거만족도에 양(+)의 영향을 미치는 요인으로 작용한 것으로 판단된다.

        한편, 중립적 주거만족도 빈도 모형에서도 긍정적 주거만족도 모형과 동일하게 가장 가까운 고용중심지까지의 거리가 90% 신뢰수준에서 유의하며, 음(-)의 영향요인으로 나타났다. 이는 앞서 언급한 도시공간구조적 특성과 주거만족도가 개인의 주관적 인식이라는 점을 함께 고려할 때 복합적으로 해석이 가능하다. 일반적으로 고용중심지까지의 거리가 가까울수록 도시활동을 위한 이동 접근성과 생활편의시설 접근성이 양호하다. 그러나 고용중심지와 인접한 주거지역은 고용밀도가 높아 쾌적성이 저하되기 쉬우며, 이는 주거만족도 형성에서 쾌적성이 중요한 요인임을 밝힌 강대식 외(2024)의 연구결과와도 귀결된다.

        이는 개인 민원자료를 활용해 주관적 주거만족도를 분석한 배준열 외(2024)의 연구와도 유사한데, 동일한 주거환경에 거주하더라도 일부 거주자는 만족을 느끼지 않거나 중립적으로 평가하는 경향이 확인되었다. 또한 장윤정·고승욱(2021)은 주거만족도를 단일 기준으로 정량화하는 것은 어렵다고 지적한다. 이러한 논의는 이 연구의 계수값을 통해서도 확인이 가능하다. 고용중심지까지의 거리에 대한 회귀계수는 긍정적 주거만족도 모형에서 -2.428로 나타났으며, 이는 중립적 주거만족도 모형의 -0.110보다 높게 나타났다. 동일한 변수임에도 긍정적 만족도 빈도 형성에는 더 큰 영향을 미치고, 중립적 만족도에서는 상대적으로 작다는 점을 확인할 수 있다.

        종합적으로, 중립적 주거만족도 모형에서 유의하게 나타난 변수들은 개인에 따라 동일한 환경을 평가하는 기준이 다르 기 때문이다. 즉, 하나의 공간적 조건이 서로 다른 주거만족 도를 결정하며, 이러한 상반된 평가가 중립적 만족도 빈도를 형성하는 것으로 판단된다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 결론 및 시사점
      주거만족도는 도시민이 정주환경을 어떻게 체감하는지를 평가할 수 있는 유용한 지표이며, 이를 기반으로 한 도시계 획 및 주거정책은 보다 효과적인 정책 수립을 가능하게 한 다. 이러한 중요성에도 불구하고, 주거만족도 자료의 부족과 수집 방식의 한계로 인해 실증적 논의는 충분히 축적되지 못 한 실정이다. 이 연구에서는 이러한 한계를 보완하기 위해 부동산 플랫폼 ‘직방’의 리뷰 자료를 활용하였다. 이 중 서울시 아파트 단지에서 작성된 리뷰를 수집하여 정제·가공하고, 감성분석을 통해 주거만족도 데이터를 구축하였다. 이후 선행연구에서 도출한 주거만족도 형성 요인이 리뷰 기반 주거만족도 빈도에 어떠한 영향을 미치는지 실증분석하였다. 분석결과를 기반으로 한 연구결과에 대한 요약은 다음과 같다.

      첫째, 주거만족도 평가를 위해 감성분석을 적용함으로써 기존 연구의 한계를 보완하였고, 이를 활용하여 도시계획·주 거정책 수립을 위한 근거자료를 구축할 수 있음을 확인하였 다. 한국어 임베딩 기반 감성분석을 활용하여 긍정·중립·부정 주거만족도를 도출하였으며, 부동산플랫폼 리뷰에서 빈번하게 나타나는 공간적 표현을 문장 단위에서 자연스럽게 해석하도록 함으로써 감성점수 산정의 정확성을 높였다. 이는 특 정 단어에 가중치를 부여하는 방식이 아닌, 실제 주거환경을 서술하는 문맥 정보를 반영함으로써 기존 분석 방식에서 나 타났던 해석상의 한계를 개선한 결과라 할 수 있다. 또한 주 거만족도는 개인의 주관적 관점과 리뷰 자료의 특성에 따라 중립적 표현이 나타날 수 있다는 점을 고려하여, 주거만족도 를 긍정·중립·부정 범주로 세분화하였다. 이러한 분석체계는 국토교통부와 서울시가 활용하는 주거환경 만족도 지표를 보완함으로써, 단지별 주거환경의 문제요인과 개선 필요성을 보다 미시적으로 파악하는 데 활용될 수 있음을 시사한다.

      구체적으로, 국토교통부에서 수행하는 주거실태조사와 서울시에서 실시하는 주거만족도 조사는 현재의 주거환경 수준을 평가하고 그 결과를 바탕으로 주거정책을 수립하는데 활용되고 있다. 그러나 객관식 중심의 조사 문항만으로는 개인의 주관적 관점이 주거만족도에 미치는 영향을 반영하기 어려운 실정이다. 향후 주거실태조사 및 주거만족도 조사에서 주관적 의견을 기술할 수 있는 문항을 포함하고, 감성분석을 통해 해당 의견을 반영할 경우, 도시계획·주거정책 수립 과정에서 활용 가능성과 관련성을 갖는 것으로 해석될 수 있다.

      둘째, 중립적 주거만족도에 영향을 미치는 요인을 고려할 때, 실질적인 수요자 맞춤형 주택공급 정책의 중요성이 확인된다. 실증분석 결과, 중립적 주거만족도 빈도 형성에는 어린이집 수(-), 유치원 수(-), 지하철역까지의 최단거리(-), 버스정류장 수(+), 공공자전거 대여소 수(+), 생활밀착형 편의시설 다양성지수(+), 가장 가까운 고용중심지까지의 거리(-)가 유의하게 도출되었다. 이러한 결과는 동일한 아파트 단지에 거주하더라도 개인 및 가구의 인구·사회·경제적 특성에 따라 필요로 하는 생활환경이 각기 다르기 때문에 나타난 것으로 해석할 수 있다.

      현재 서울시는 주거취약계층으로 정의되는 청년층(대학생, 1인 가구, 신혼부부 등)의 주거안정을 지원하기 위해 ‘청년안심주택’ 정책을 시행 중이다. 그러나 동일한 청년계층 내에서도 선호하는 주거환경은 상이하게 나타나고 있으며, 개인이 체감하는 주거만족도 역시 일괄적으로 판단하기 어렵다. 따라서 수요자의 주관적 요구와 생활특성을 반영한 주거지원 정책이 필요하며, 리뷰 기반 주거만족도와 같은 정성적 자료를 활용하면 정책수요자의 실질적인 수요를 파악할 수 있다. 이와 같은 관점은 청년안심주택뿐 아니라 향후 고령자 안심주택, 공공임대주택 등 다양한 주거지원정책 분야에 대한 논의로 확장될 수 있으며, 주거정책을 보다 세분화하여 검토하는 데 참고가 될 수 있음을 시사한다.

      셋째, 주거만족도 향상을 위해서는 도시계획 차원에서 생활시설을 공급할 때 주거지역의 특성을 종합적으로 고려하는 접근이 필요하다. 도시계획차원에서 현실적으로 직접적인 공급이 어려운 자연환경 요소와 지역거점 기능시설을 제외하고 실증분석 결과를 살펴보면, 긍정적 주거만족도 빈도 형성 모형에서는 초등학교까지의 최단거리(-), 지하철역까지의 최단거리(-), 약국의 수(+), 동네병원 수(+), 편의점 수(+)가 유의하게 나타났다. 반면, 부정적 주거만족도 빈도 형성 모형에서는 어린이집의 수(+), 초등학교까지의 최단거리(+), 버스정류장 수(-), 공공자전거 대여소 수(-), 약국의 수(-), 동네병원 수(-), 편의점 수(-), 생활밀착형 편의시설 다양성지수(-)가 유의한 변수로 도출되었다. 이러한 결과를 통해 주거만족도 형성에 어떤 물리적 생활시설이 영향을 미치는지 구체적으로 파악할 수 있으며, 일부 결과는 기존 연구와도 부합해 타당성을 뒷받침한다.

      한편, 서울시는 수요자 맞춤형 주거정책을 추진하고 있으며, 이를 지원하기 위해 재정비 지역, 역세권, 생활편의시설이 양호한 입지 등을 중심으로 주거지를 발굴하고 있다. 그러나 서울시 내 토지는 한정적이고, 양호한 입지를 갖고 있는 지역일수록 토지가격이 높아 신규 주거지 확보에는 한계가 존재한다. 이와 동시에 수도권 지역에서 3기 신도시 조성, 저층 노후주거지 정비 등 국가·지자체 차원의 주거안정 정책이 시행되고 있으나, 생활시설의 격차로 인해 거주민의 주거만족도는 지역별로 상이하게 나타나고 있다.

      이러한 점을 고려하면, 단순히 주거입지를 발굴하여 주택을 공급하는 방식만으로는 주거만족도 형성을 충분히 설명하는 데에는 일정한 한계가 존재하는 것으로 해석된다. 이에 따라 향후 도시계획 차원에서 새롭게 형성되는 주거지역에 대해 보육 및 교육시설, 근린생활시설, 대중교통 접근성 등 생활기반시설의 확보수준을 함께 검토할 필요성이 제기된다. 이러한 접근은 토지의 한정성으로 인해 발생하는 제약을 완화하는 데 참고가 될 수 있으며, 주거정책과 도시계획 간 연계의 중요성을 재확인하는 데 의미를 갖는다.

      이 연구는 기존의 주관적 주거만족도 연구가 갖는 한계점을 보완하기 위해 한국어 임베딩 기반 리뷰 분석을 통해 주관적 주거만족도를 긍정·중립·부정 범주로 정량화하였고, 이를 바탕으로 주거만족도에 영향을 미치는 요인을 실증적으로 분석하였다. 그러나, 다음과 같은 한계점이 존재한다.

      첫째, 이 연구는 부동산 플랫폼 직방의 리뷰 데이터를 활용하였다는 점에서 대표성의 한계를 지닌다. 온라인 리뷰의 특성상 리뷰 작성자는 상대적으로 연령대가 낮고 디지털 활용도가 높은 집단에 편중될 가능성이 있으며, 이러한 특성은 분석 결과의 일반화에 제약으로 작용할 수 있다. 또한 활용한 리뷰 데이터 모두 서울시 아파트 거주자로 한정되어 타 주거유형까지 일반화하지 못하였다. 국내의 다양한 부동산 플랫폼 중 체계적인 리뷰 데이터 구축이 가능한 곳은 직방이 유일하며, 단독주택·다가구·다세대주택과 같은 저층 주거유형의 경우 일부 리뷰가 존재하나 그 수가 매우 적어 실증분석에 포함하기 어려웠다. 또한 공공임대주택의 경우 SH·LH 등 공공기관이 거주지 평가 자료를 보유하고 있음에도 불구하고, 개인정보 보호 등의 사유로 연구 활용이 불가능하다는 점을 한계로 명시한다.

      둘째, 한국어 임베딩 기반 감성분석은 대규모 온라인 리뷰 자료를 활용하여 주거만족도를 정량화할 수 있다는 장점이 있으나, 분석 대상이 되는 텍스트의 특성상 풍자적 표현, 복합적인 감정, 또는 중립적 서술이 긍정이나 부정으로 오인될 가능성이 구조적으로 존재한다. 특히, 이 연구에서는 문장 단위의 임베딩을 활용하여 개별 단어 중심의 분석에서 발생할 수 있는 해석상의 한계를 완화하고자 하였으나, 감성분석 결과 자체에 대한 외부 타당도 검증을 수행하지 못하였음을 명시한다.

      셋째, 감성분석 수행 과정에서 ‘초품아’, ‘슬세권’과 같은 신조어나 줄임말을 충분히 반영하지 못하였다는 한계가 존재한다. 이를 보완하기 위해서는 KNU 한국어 사전 등을 활용하여 감성분석에 필요한 워드 스코어를 추가적으로 구성할 필요가 있으나, 해당 워드 스코어를 산정하는 일관된 기준이 정립되어 있지 않아 연구자의 주관적 판단이 개입될 가능성이 크다고 판단하였다. 이에 이 연구에서는 연구자 개입을 최소화하고 분석 과정의 일관성을 유지하기 위해 해당 절차를 수행하지 않았음을 명시한다.

      넷째, 주거만족도에 미치는 영향요인 중 개인 및 가구 특 성이 반영되지 못하였다. 리뷰데이터는 작성자의 연령대와 성별 정보를 구득할 수 있으나, 이가 누락되어 있는 자료가 존재한다. 누락된 자료를 제외한다면 자료의 표본 수 부족이라는 문제가 발생되어 연령대와 성별 정보를 고려하지 못하였다. 또한 연령대와 성별만으로 개인 및 가구 특성을 대변하기에는 해석의 왜곡 가능성이 존재한다. 이는 개인 및 가구 특성 중 주거만족도 형성에 영향력이 높은 소득, 가구원 수, 직업, 학력 등의 정보를 구득할 수 없기 때문이다.

      향후 연구에서는 이러한 한계를 보완하기 위해, 신조어와 줄임말을 반영할 수 있는 일관된 기준을 정의하고, 개인 및 가구 특성 정보를 포함할 수 있는 방법을 도출하여 반영하고 자 한다. 또한, 실증분석 방법론 측면에서는 개인 및 가구 특성과 지역적 특성을 복합적으로 반영할 수 있는 구조방정식모형이나 다층모형을 사용하여 분석을 수행한다면 보다 개선된 연구 결과를 도출할 수 있을 것으로 사료된다.

      연구의 결과는 도시계획 및 주거정책 수립을 위한 기초자료로 활용되기를 기대하며, 주거만족도와 같은 정성적 자료를 정량화하여 분석하는 방법론으로도 활용될 수 있기를 기대한다.
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Korea
Shortest path distanceon  Expressway
Expressway entrances (IC/JC)  Meter prtiopdiopery Comoraion
(2022)
Total number of facilties
'v:;mdﬂﬂl Neighborhood parks Count located within a 10-minute
waling catchment .o
Leisure — Shortest path distance on  Data Plaza
ot pedestrian network (2022)
4
Shortest path distance on
Performance venues i
Pharmacies
Local clinics Total number of faciies Mt of Land,
Neighborhood Count  located withina 10-minute
e ooce, _Converience siores waling catchment 219 Tansport
Generalrestaurants
oy Amenity diversity index Index HeZ (pxin(p))”
Police station Ministry of Land,
Infrastructure
Regional urban _Fire station Meter  Shortest path distanceon  and Transport
function centers Tertiary hospitals road network (2022)
Employment hub®

Note; 1) H Entropy diversity ndex,p: the proportion of category i within the total (i=Pharmacies, Local Cinics, Converience Stores, General Restaurants).

the total number of categories

2) The distance from each housing unit to the nearest of Seou's three major employment centers (Gangnam, Yeouido, and the Hanyang Doseong

ares) was calculsted.
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