
1. 서 론

우리나라의 경우 급속한 경제성장을 이룩한 1970년대 이후 도

시화가 빠르게 진행되었으며, 도시지역에서는 주택부족 문제가 발

생하게 되었고, 이러한 주택부족 문제를 해결하는 것이 정부의 커

다란 과제였다. 이에 따라 공공기관인 LH공사의 주도로 공동주택

인 아파트를 꾸준히 건설하였으며, 민간 건설업체에서도 주택 수

요를 충족시키기 위해 아파트를 대단지 형태로 건설하여 주택 시

장에 공급하였다. 이러한 아파트 주거 형식은 많은 사람들이 동시

에 거주할 수 있는 주거형태로 1977년 12월에 공동주택 건설촉진

법이 제정된 이후부터 본격적으로 건설되기 시작되었으며, 1980

년대 말에 시작된 100만호 건설 사업과 수도권을 비롯한 대도시 

일원의 재개발사업 등으로 인하여 현재까지 꾸준히 건설되고 있는 

실정이다(Kang 1998; Park 2015).

그러나 철근콘크리트 구조물로 건축된 아파트는 세월이 경과함

에 따라 여러 가지 요인에 의하여 콘크리트의 열화로 인하여 아파

트 건축물이 초기에 가진 물리적인 성능 유지하기 어렵게 되며, 

시대가 변함에 따라 아파트에 요구되는 기능과 형식이 변화하게 

된다. 우리나라의 경우 1970년대에 건설된 아파트 건축물은 이러

한 이유로 대부분 재건축되었으며, 현재도 재건축 조합이 결성되

어 재건축을 시도하는 아파트 단지가 전국적으로 분포되어 있는 

실정이다. 아파트가 건설된 후 소정의 기간이 지나면 아파트를 재

건축하게 되지만, 아파트를 재건축 한다는 것은 시간적, 경제적 

조건 등을 갖춰야 하기 때문에 같은 아파트 단지에 사는 사람들 

간에 의견이 다르게 나타날 수 있다. 또한 현재 아파트를 재건축하

기 위해서는 건축년도와 안전진단 결과가 재건축 기준에 해당하여

야 하며, 이러한 조건이 만족하더라도 “도시 및 주거환경 정비법 

시행령” 제28조에 의거 아파트 전체 토지 지분 보유자의 75%가 
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There are many apartment buildings with the government's policy of increasing the supply of residential houses in Korea. Roughly 60%

of the Korea population are living in apartment buildings. Since the 1970s, the Korean economy has grown enormously, the economic

and social structure was radically transformed to industrialization and urbanization step. A village has grown into a large town in Korea 

and apartment buildings was constructed to solve national housing shortage by the Korean government and the construction 

company. Since the 2000s, this apartment buildings which was built in the 1970s and 1980s had become gradually deteriorated. So, 

reconstruction and remodeling project of apartment buildings have been come into request in Korea. There are two way to improve 

the residential environment. The one is remodeling of apartment buildings and the other is reconstruction of that. Therefore, we 

carried out questionnaire and survey study of the preference on the reconstruction and remodeling of old aged apartment which were

located in daejeon province. As a result, the preference rate of remodeling is increasing instead of reconstruction because 

reconstruction of apartment buildings takes more money and needs long construction period.
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재건축에 동의해야 재건축 할 수 있다. 즉 현재의 관련 법규에 의하

면 아파트를 비롯한 주택의 재건축에 있어서 거주하는 주민들의 

생각이 매우 중요하다고 할 수 있다.

따라서 본 논문에서는 아파트 재건축 및 리모델링 사업에 대한 

거주민 의식을 조사함으로써 향후 재건축 및 리모델링 정책에 기

초 데이터를 제공하기 위하여, 노후화된 아파트에 거주하는 사람

들을 대상으로 아파트 재건축과 리모델링에 대한 선호도를 조사·

분석하기 위한 연구를 수행하였다. 이를 위하여 본 연구에서는 대

전지역의 25년 이상된 아파트에 대하여 내·외부에 있어서 노후화 

정도를 조사하고 입주자들을 대상으로 재건축과 리모델링 선호도 

설문조사를 실시하였다.

2. 연구계획 및 방법

일반적으로 아파트를 재건축 한다는 것은 아파트 전체를 철거

한 후 새로운 건축물을 짓는 행위를 의미하며, 일반적으로 3~5년 

정도 소요된다. 한편 아파트 리모델링이란 기존 구조체를 그대로 

유지한 채 내·부 마감재와 설비시스템 등을 교체하여 건물의 가

치와 이용도를 높이는 행위를 말하며, 공사 규모에 따라 소요기간

이 차이가 있지만 보통 몇 주에서 개월 이내에 공사가 완료된다. 

본 연구는 노후화된 아파트의 재건축과 리모델링에 대한 실거

주민들의 의식을 파악하기 위한 것으로, 전국을 대상으로 한 샘플

링은 공간적·시간적으로 한계가 있기 때문에 Fig. 1에 나타낸 바

와 같이 대전광역시 5개구에 있는 25년 이상 된 5층 이상의 아파트

를 대상으로 설문조사를 실시하였다. 즉, 10~20대, 20~30대, 

30~40대, 40~50대, 50대 이상의 연령으로 나누어 동구 28건, 

서구 28건, 중구 32건, 유성구 24건, 대덕구 28건 총 140건의 설문

을 조사하였다.

조사내용에 있어서는 먼저, 아파트의 노후화 현황조사를 위하

여 실내에서는 ①누수 및 결로, ②균열, ③단열,④설비, ⑤소음부

문, ⑥기타로 설정하였으며, 실외에서는 ①균열, ②편의시설부족, 

③주차장 부족, ④상가 협소, ⑤기타로 나누어 조사하였다. 이러한 

아파트 노후화 현황이 공동주택의 재건축과 리모델링 선호도에 어

떠한 영향을 미치는지 파악하고자 하였다. 설문의 구성은 기존 논

문(Ahn et al. 2013; Lee 2005; Lee et al. 2011; Park et al. 2013; 

Song et al. 2006)을 참고하여 설정하였으며, 거주자의 기본 정보

사항과 거주 년수, 법적 추진시기, 인식경로, 불편함 항목, 재건축

Table 1. Situation survey result of old aged target apartments

Section

Items

Daedeok-Gu

(28cases)

Dong-Gu

(28cases)

Seo-Gu

(28cases)

Yuseong-Gu

(24cases)

Jung-Gu

(32cases)
Average

Deterioration 

causes

(indoor)

Leakage and condensation 29% 22% 36% 33% 31% 30.2%

Wall crack 3% 3% 7% 4% 6% 4.6%

Equipment 28% 32% 21% 20% 12% 22.6%

Noise 25% 25% 14% 20% 25% 21.8%

Insulation 14% 18% 22% 20% 25% 19.8%

etc 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Deterioration 

causes

(outdoor)

Wall crack 3% 7% 3% 4% 9% 5.2%

Lack of convenient facility 21% 18% 21% 20% 28% 21.6%

Lack of parking area 57% 53% 50% 38% 43% 48.2%

Narrow of shopping area  18% 21% 25% 38% 18% 24.0%

etc 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Fig. 1. Location of questionnaire survey target apartments
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과 리모델링의 선호도, 예상비용으로 구성하였다. 

3. 대상지역 아파트의 현황조사 및 분석

대전지역의 25년 이상 노후화된 아파트에 있어서, 실내의 문제

점으로 Table 1에 나타낸 바와 같이 5개구의 아파트 모두 누수 

및 결로 문제가 약 30%정도로 가장 높은 것으로 조사 되었으며, 

설비와 소음 문제는 약 25%을 나타내었다. 또한 외부의 문제점으로

는 주차장 부족이 약 50%로 가장 높은 것으로 조사되었고, 그 외에 

상가 협소와 편의 시설 부족 문제가 약 20%인 것으로 나타났다. 

3.1 누수 및 결로

Fig. 2는 조사대상 노후화된 아파트의 누수 및 결로 현상을 나타

낸 것이다. 일반적으로 철근콘크리트의 건물에서 가장 문제가 되

는 것은 지붕과 외벽의 누수 현상이다. 설문조사 결과에서도 Table 

1에 나타낸 바와 같이 전체적인 평균에서 누수 및 결로가 노후화 

된 공동주택에서 가장 높은 문제점으로 나타났다. 특히 대덕구의 

경우 36%로 가장 높은 것으로 조사되었다. 또한 누수 및 결로 현상

이 생겼을 경우, 실내에 곰팡이, 악취 등이 발생하여 거주민들에게 

직접적인 피해 주는 것으로 조사되었다.

3.2 단열불량

Fig. 3은 조사 대상 아파트에서 발견된 단열 상황을 나타낸 것이

다. 대전지역 노후화된 아파트 조사결과, 단열 문제가 실내의 문제

점 중 약 20%를 차지하고 있어, 누수와 결로 다음으로 심각한 상황

으로 조사되었다. 아파트는 상업용 건물과 달리 난방 부하의 비중

이 크므로 에너지 절약을 위해 단열은 무엇보다도 중요 할 것으로 

판단되며, 이러한 주된 이유는 새로 건설되는 아파트에 비해 기밀

성능이 낮고, 기존에 설치된 창호의 기밀성능도 현재 제작되고 있

는 창호에 비해 낮기 때문인 것으로 판단된다.

3.3 외벽 균열

Fig. 4는 조사 대상 아파트에서 발견된 외벽 균열현상이다. 대전

지역 노후화된 아파타의 조사결과, 외벽 균열 문제점은 가장 낮은 

비율로 조사되었다. 공동주택의 외벽 균열의 발생 원인은 구조적

으로 지하층 부분과 지상층 부분의 수축량 차이에서 오는 균열과 

측벽 거푸집 조기 탈형, 철근 피복미흡콘크리트 양생 불량 등 시공 

시 생기거나 직사광선에 의한 온도 팽창과 건조 수축에 의해 발생

하게 되는데, 대전지역 아파트는 비교적 이러한 원인에 의한 균열

은 적은 것으로 나타났다. 

3.4 주차장 부족

Fig. 5는 조사 대상 아파트의 주차장 부족 상황을 나타낸 것으

로, 주차장 부족 문제는 노후화된 아파트에 있어서 외부의 가장 

 

Fig. 2. Water leak and condensation of old aged apartment

Fig. 3. Poor insulation of old aged apartment

Fig. 4. Crack of old aged apartment

Fig. 5. Lack of parking area in old aged apartment
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큰 문제점인 것으로 조사되었다. 

아파트의 주차장은 주택건설기준 등에 관한 규정되어 있으며, 

동 법 제 27조 제1항에 따라 주차대수가 세대 당 1대이나 규모가 

60m2 이하인 경우 0.7대로 한다고 하였을 때, 대전지역 노후화 

아파트는 충분한 주차장을 확보하고 있지 않은 것으로 조사되었

다. 이는 조사대상 아파트들은 대부분 지하주차장을 갖고 있지 않

았으며, 자동차 보급률이 증가하면서 주차 수요를 예측하지 못했

기 때문인 것으로 판단된다. 

3.5 단지내 상가 협소 및 편의시설 부족

Fig. 6은 조사 대상 아파트의 단지내 상가 협소 및 편의시설 

부족 현상을 나타낸 것이다. 대전지역 노후화된 아파트의 설문조

사결과, 실외부문에서 상가 협소 및 편의시설 부족은 두 번째로 

높은 것으로 조사되었다. 최근에 건설되는 공동주택의 경우, 녹지 

환경과 부대 복리시설이 많이 배려되고 있는 반면 기존에 지어진 

조사대상 아파트들은 주민편의 시설이 부족한 것으로 조사되었다. 

이상에서 살펴본 바와 같이 대전지역 25년 이상된 아파트에서 

거주하고 있는 주민들의 대부분이 불편함을 느끼고 있는 것으로 

조사되었으며, 생활환경의 개선이 필요할 것으로 판단되었다. 특

히 Fig. 7에 나타낸 바와 같이 전체 설문응답자의 대부분이 현재 

거주하고 있는 노후화 아파트에서 생활함에 있어 불편함을 느끼고 

있는 것으로 조사되었다. 또한 설문에 참여한 거주민들의 거주기

간을 살펴보면, 거주민들의 대부분이 10년 이상 거주한 사람들인 

것으로 조사되었다. 

한편, 대전지역의 25년 이상 노후 아파트에 거주하고 있는 거주

민들을 대상으로 재건축 및 리모델링에 대한 이해도를 조사하였으

며, 그 결과를 Table 2에 나타내었다. 응답자의 절반 이상이 재건

축에 대해 ‘잘 안다’고 응답하였다. 

재건축 및 리모델링 사업의 인식 경로에 대한 조사 결과, 응답자

의 대부분이 TV나, 신문 잡지 등 언론 매체를 통해 재건축와 리모

델링사업에 대한 정보를 얻고 있는 것으로 나타났다. 재건축의 경

우 두 번째로는 약 26%가 지인을 통해 인식한 것으로 나타났다. 

전반적으로 기존의 연구결과에 비해 재건축 및 리모델링 사업에 

대한 인지도가 증가한 것으로 나타났다.

 

Fig. 6. Lack of parking area in old aged apartment

Fig. 7. Discomforts of residence of old aged apartment

Table 2. Comprehension of resident about reconstruction and 

remodeling of old aged apartment 

           Section

Items

Reconstruction

(56cases)

Remodeling

(84cases)

Understanding of

project

Well 

knowingness
7% 19%

Slightly 

knowingness
51% 38%

Neutral 32% 32%

 Slightly

unknowingness
5% 7%

Totally

unknowingness
3% 3%

Recognition

route

Internet 23% 15%

Experience 10% 29%

Friends 26% 13%

Broadcast 40% 43%

Legal renewal 

time of apt. 

Satisfied 60% 63%

Dissatisfied 40% 37%
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리모델링 추진 시기는 준공 15년 이후이고, 재건축은 기존 40년

에서 10년이 단축되어 30년 이후가 된 현재, 공동주택 입주민들의 

법적 추진시기 항목에서 재건축 추진시기 만족여부는 만족 60% 

및 불만족 40%로 나타났다. 또한 리모델링의 추진시기 만족여부 

역시 재건축과 비슷한 양상을 보였다.

4. 재건축과 리모델링의 선호도 비교 분석

대전지역 5개 구에서 설문 응답자의 연령 및 직업별로 노후화 

아파트의 재건축 및 리모델링에 대한 선호도를 분석한 결과를 

Table 3에 나타내었다. 

4.1 구별 재건축 및 리모델링의 선호도 분석

4.1.1 대전광역시 동구

대전광역시 동구에서 노후화된 아파트의 재건축과 리모델링에 

대한 선호도 조사 결과, 리모델링에 대한 선호 경향이 뚜렷하였다. 

특히 리모델링 선호도에 있어서, 남녀 모두가 비슷한 비율로 답하

였으며, 40대의 설문응답자의 비율이 높았고, 직업부분에서는 주

부의 응답률이 높게 나타났다.

4.1.2 대전광역시 서구

대전광역시 서구에서 노후화된 아파트의 재건축과 리모델링에 

대한 선호도 조사 결과, 재건축이 57%로 리모델링 43%에 비하여 

높게 나타났으며, 응답자 중 남자의 비율이 60%이었고, 여성의 

비율이 40%를 차지하였다. 재건축에 대한 선호 응답자 중에 50대 

이상이 재건축에 대한 선호도가 가장 높았으며, 리모델링 선호도 

부분에서는 20대의 선호도가 높게 나타났다.

4.1.3 대전광역시 대덕구

대전광역시 대덕구에서 노후화된 아파트의 재건축과 리모델링

에 대한 선호도 조사 결과, 리모델링에 대한 선호도가 재건축에 

비하여 상당히 높게 나타났으며, 재건축과 리모델링를 선택한 남

녀 성별의 비율은 비슷한 것으로 조사되었다. 재건축를 선호한 연

령대는 50대가 가장 높게 나타났으며, 리모델링을 선호한 연령대

는 40대가 가장 높게 나타났다.

4.1.4 대전광역시 유성구

대전광역시 유성구에서 노후화된 아파트의 재건축과 리모델링

에 대한 선호도 조사 결과, 리모델링을 선택한 응답자가 많았으며 

남녀 응답자의 성비는 비슷한 것으로 조사되었다. 노후화된 아파

트에 대하여 재건축을 선택한 연령대는 30대가 가장 높게 나왔으

며, 재건축을 선택한 직업군으로는 자영업이 높게 나타났다.

4.1.5 대전광역시 중구

대전광역시 중구에서 노후화된 아파트의 재건축과 리모델링에 

대한 선호도 조사 결과, 리모델링을 선택한 응답자의 수가 상당히 

높게 나왔으며, 남성에 비하여 여성의 참여도가 높게 나타났다. 

특히 노후화된 아파트의 리모델링에 대한 선호도는 주부가 가장 

높은 것으로 조사되었다.

이상에서 살펴본 바와 같이, 대전지역 25년 이상된 아파트에 

거주하고 있는 주민들은 본 연구의 조사범위 내에서는 재건축과 

리모델링중에 리모델링을 선호하고 있는 것으로 조사되었으며, 연

Table 3. Preference result of reconstruction and remodeling of old aged apartments

Section

Items

Dong-Gu(28cases) Seo-Gu(28cases) Daedeok-Gu(28cases) Yuseong-Gu(24cases) Jung-Gu(32cases)

Reconstruc-

tion

(11cases)

Remodeling

(17cases)

Reconstruc-

tion

(16cases)

Remodeling

(12cases)

Reconstruc-

tion

(9cases)

Remodeling

(19cases)

Reconstruc-

tion

(9cases)

Remodeling

(15cases)

Reconstruc-

tion

(11cases)

Remodeling

(21cases)

Age

10~20 9% 11% 6% 25% 22% 5% 0% 13% 9% 0%

20~30 9% 17% 18% 50% 0% 15% 11% 13% 42% 67%

30~40 18% 30% 12% 8% 11% 15% 44% 33% 27% 23%

40~50 45% 35% 25% 16% 22% 57% 22% 33% 18% 23%

50 over 18% 5% 37% 0% 44% 5% 22% 6% 0% 9%

Job

Student 9% 11% 6% 25% 22% 10% 0% 27% 27% 38%

Self-employed 18% 30% 18% 33% 11% 15% 44% 27% 18% 9%

Salesman 0% 5% 24% 25% 33% 15% 22% 0% 9% 0%

Housewives 54% 47% 37% 16% 22% 52% 33% 40% 36% 47%

etc 18% 5% 12% 0% 11% 5% 0% 6%% 9% 5%



대전지역 노후화된 아파트의 재건축과 리모델링에 대한 선호도 분석

한국건설순환자원학회 논문집 2016년 6월 185

령대로는 30대와 40대의 참여율이 높게 나타났고, 주부의 리모델

링 선택이 많았다는 것으로 조사되었다.

4.2 재건축과 리모델링의 선호요인

25년 이상된 노후화 아파트에 있어서 재건축과 리모델링의 선

호요인 분석결과, 재건축 선호요인으로는 수익성이 41%로 가장 

높게 조사되었다. 이는 재건축시 변동되는 용적율에 따라 기존보

다 면적이 증가할 경우 입주민이 분양 수익을 얻을 수 있기 때문인 

것으로 판단된다. 그 외의 선호 요인으로는 최신형 설계, 안전확보, 

고층화 순으로 나타났다, 

한편 25년 이상된 노후화 아파트에 대한 리모델링의 주요한 선

호 요인은 시간단축이 35%로 가장 높게 나타났다. 이는 리모델링 

사업 기간이 재건축 사업 기간보다 짧기 때문인 것으로 판단되며, 

공사기간 동안 거주지 이동이 주민들에게 불편함을 주는 요소가 

되기 때문으로 판단된다. 그 외로 사용자 중심이 31%로 두 번째로 

높게 나타났으며 비용절감, 환경파괴 방지 순인 것으로 조사되었다.

5. 결 론

대전지역 5개구에 위치하고 있는 25년 이상된 아파트에 대한 

현황 조사 및 이러한 아파트에 실제로 거주하고 있는 주민들을 대

상으로 실시한 재건축과 리모델링에 대한 선호도 조사결과, 본 연

구의 범위 내에서는 다음과 같은 결론을 얻었다. 

1. 대상 아파트 거주민 중 90% 이상이 현재의 아파트 생활이 불편

하다고 생각하고 있으며, 대표적인 불편 사항은 실내의 경우 

누수 및 결로 현상, 실외의 경우 주차장 부족인 것으로 조사되

었다.

2. 대상 아파트 거주민들은 저주가 생활 편의 개선을 위해 재건축

보다 리모델링을 선호하는 것으로 조사되었다. 재건축을 선호

하는 주된 요인은 수익성인 반면 리모델링을 선호하는 주된 이

유는 공사기간 단축인 것으로 조사되었다. 

 

본 설문조사 연구는 대전지역 5개구에 위치하고 있는 25년 이

상된 아파트를 대상으로 조사한 결과로, 우리나라의 노후화된 아

파트에 대한 전체적인 상황을 대변하기에는 다소 미흡한 면이 있

다고 판단된다. 또한 본 연구는 여러 가지 제약 요인으로 인하여 

설문조사 대상의 숫자가 충분하지 않았다는 점, 그리고 설문내용

에 대한 아파트 주민들의 주관적인 대답을 기초로 하여 도출된 결

과이므로 정밀한 정도의 정확성은 기대하기 어려울 것으로 판단된다.

따라서 향후 노후화된 아파트의 재건축과 리모델링에 대한 거

주민들의 정확한 의사를 파악하고, 정책에 반영하기 위해서는 재

건축과 리모델링이 활발히 진행되고 있는 수도권을 비롯한 다른 

지역에 대한 좀 더 많은 사례 조사를 통한 지속적인 데이터의 축척

이 필요할 것으로 판단된다. 
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우리나라의 경우 급속한 경제성장을 이룩한 1970년대 이후 도시화가 빠르게 진행되어 주택부족 문제가 발생하게 되었고, 정부의 

주도로 공동주택인 아파트를 꾸준히 건설하였으며, 민간 건설업체에서도 주택 수요를 충족시키기 위해 아파트를 대단지 형태로 

건설하였다. 이러한 철근콘크리트 구조물로 건축된 아파트는 세월이 경과함에 따라 여러 가지 요인에 의하여 콘크리트가 열화 

됨으로서 아파트 건축물이 초기에 가진 물리적인 성능 유지하기 어렵게 되며, 시대가 변화에 따라 아파트에 요구되는 기능과 

형식이 변화하게 된다. 현재 아파트를 재건축하기 위해서는 건축년도와 안전진단 결과가 재건축에 해당하여야 하며, 이러한 

조건이 만족하더라도 “시 및 주거환경 정비법 시행령” 제28조에 의거 아파트 전체 토지 지분 보유자의 75%가 재건축에 동의해야 

재건축 할 수 있다. 즉 현재의 관련 법규에 의하면 아파트를 비롯한 주택의 재건축에 있어서 거주하는 주민들의 생각이 매우 

중요하다고 할 수 있다. 본 연구에서는 대전지역 5개구에 위치하고 있는 25년 이상된 아파트에 실제로 거주하고 있는 주민들을 

대상으로 실시한 재건축과 리모델링에 대한 선호도에 대하여 조사·분석하였다. 그 결과, 25년 이상된 아파트에서 거주하는 주민

들은 거주자 생활 편의 개선을 위해서 리모델링을 선호하는 것으로 조사되었으며, 재건축을 선호한 주된 요인으로는 수익성 

때문인 것으로 조사되었으며, 리모델링을 선호한 주된 이유는 시간 단축인 것으로 조사되었다.




