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1. 서론 

1.1 연구의 배경 및 목적 

주택은 인간의 기본적인 생활을 영위하기 위한 필수재로 

이러한 주택의 원활한 공급을 위해 다양한 제도가 시행되

고 있다. 그 중 대표적인 제도인 지역주택조합1)에 의한 주택

건설사업2)은 해당 지역에 거주하는 주민이 주택을 마련하

기 위하여 조합을 설립하여 진행하는 사업이다. 이러한 지

역주택조합사업은 일반분양에 비해 비교적 낮은 분양가로 

내 집 마련을 할 수 있는 장점과 함께 사업추진이 지연될 경

우 추가분담금, 추진위원회의 비리 발생, 이에 따른 비상대

책위원회와의 갈등과 같은 문제점이 발생할 수 있는 단점

이 있다(Hong & Cho, 2015). 실제 2005년에서 2015년까지 

약 10년간 전국에서 추진된 지역주택조합 사업장은 총 155

개(75,970세대)이며 이 가운데 입주까지 완료된 사업장은3)  

약 20%의 비율인 34개(21,431세대)로 나타났다(The Anti-

corruption & Civil Rights Commission, 2015). 공간적 범위

를 서울시로 한정하여 조사하면 2002년부터 2020년 1월 사

이 서울시에서 추진된 지역주택조합 사업장은 총 70개이며 

이중 입주까지 완료된 사업장은 7개로 전국 평균의 절반 수

준인 10% 비율로 나타났다. 특히 조합설립인가를 득하기 위

해 토지 권원 80%를 확보하지 못해 조합설립인가조차 받지 

못한 사업장은 39개로 70개 사업장 중 절반이 넘는 것으로 

조사되어4) 지역주택조합사업이 지역주민을 위한 주택공급

이라는 제도 본래의 목적에 충분히 기여하지 못하는 것으로 
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1)  주택법 제2조 11항. 

2)  동일한 시·도 단위 광역 생활권(예:서울·인천·경기)에 거주하는 무주택 

세대주 20인 이상이 자가 마련을 위해 주택조합을 구성하여, 주택을 건설

할 대지를 매입하여 등록사업자와 공동으로 주택을 건립하는 제도. 재개

발, 재건축 조합은 '도시 및 주거환경 정비’에 의해 노후, 불량 건축물이 밀

집한 지역에서 주거환경 개선을 시행하는 사업임.

     https://news.seoul.go.kr/citybuild/archives/27.

3)  지역주택조합 사업추진현황 최신자료를 국토부에 요청했으나, 2015년 이

후부터 2020년 현재까지 국토부에서 지역주택조합 사업추진 현황과 관련

한 정보는 생산하지 않는 것으로 통지받음.

4)  서울특별시 주택과, “서울시 지역주택조합 사업추진현황 비공개자료 정보

공개요청.
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나타났다. 

이에 본 연구는 지역주택조합에 의한 주택건설사업의 진

행에 영향을 미치는 요인들에 대한 분석을 통해 지역주택조

합사업의 개선과 주택건설사업의 활성화를 위한 기초자료

로 시사점을 제공하고자 한다. 또한, 사업을 구성하는 여러 

관점과 사업단계에 따른 요인별 중요도를 비교·분석하여 지

역주택조합을 통한 주택건설을 추진하는 조합과 시공자, 금

융기관 등의 사업참여자들의 합리적인 의사결정에 도움이 

되고자 한다. 

1.2 연구의 범위 및 방법 

본 연구는 지역주택조합을 통한 주택건설사업의 진행에 

영향을 미치는 요인을 분석하기 위해 다음과 같은 연구의 

범위와 방법을 가진다. 공간적 범위는 서울시로 제한하고 주

택공급을 위해 2002년부터 2020년까지 진행되고 있는 지역

주택조합사업의 진행단계별 현황, 단계별 사업 소요기간, 완

공사례를 파악하고, 동기간 서울시 아파트 전체 공급물량 중

에서 지역주택조합사업을 통한 공급 비율을 확인하였다. 이

를 기반으로 선행연구 고찰 및 전문가 FGI (Focus Group 

Interview)를 통해 지역주택조합사업에 영향을 미치는 11개

의 요인을 정의하고 4개의 그룹으로 분류하였다. 도출된 요

인들은 건설사, 금융기관, 법률전문가, 시행사 및 시행대행

사에 재직 중인 전문가와 지역주택조합에 참여하고 있는 조

합장, 임원, 조합원, 일반분양자 등 지역주택조합 사업에 대

한 전문성을 갖춘 총 196명을 대상으로 상대적 중요도를 위

한 계층분석기법(Analytic Hierarchy Process: AHP)분석과 

절대적 중요도를 구하는 퍼지(Fuzzy)분석을 위해 계층화, 구

조화된 설문을 실시하였다. 

2. 이론적 고찰

2.1 지역주택조합

지역주택조합이란 세대주로서 일정한 자격요건이 있는 

조합원에게 청약통장 가입 여부와 상관없이 주택마련을 위

하여 결성하는 주택조합5)으로 1980년 ‘주택건설촉진법’에서 

도입된 주택공급제도이다(Ministry of Land, Infrastructure, 

and Transport, 2016). 지역주택조합의 사업진행절차로 조

합은 우선 사업지(토지)를 물색하고 선정한 후 사업추진을 

위해 추진위원회를 설립한다. 조합원 모집조건인 최소 20명 

이상, 건설예정 세대수 1/2 이상의 조합원을 구성하면 조합

설립인가를 받아 사업 주체로서 인정을 받을 수 있다. 이어

서 시장, 군수, 구청장에게 주택조합설립 인가신청서를 제출

하고 추가로 조합장 선출동의서, 창립총회의 회의록, 조합원 

전체의 동의를 받은 조합규약6), 조합원명부, 사업계획서, 건

설 대지 80% 이상 토지에 대한 사용승낙서가 요구된다. 사

업 주체는 사업계획의 승인을 받은 날로부터 2년 내 착공해

야 하고 입주 및 등기절차가 종료되면 지역주택조합은 해산

을 진행하며, 조합규약에 근거하여 청산금을 분배한다(Kim, 

2014). 사업진행절차는 사업주체 구성, 토지확보, 인·허가, 

분양 및 시공, 준공 및 청산으로 5개 단계로도 구분가능하며

(Lee et al., 2017), 본 연구에서는 추진위원회설립(조합설립

준비), 조합설립인가, 사업계획승인, 착공 및 입주의 총 4단

계로 구분하여 분석에 활용하였다. 이와 같은 단계로 2002

년부터 2020년 1월 2일까지 서울시의 지역주택조합사업을 

살펴보면7) 지역주택조합이 운영된 총 70개 사업장에서 조

합설립인가 준비단계는 39개, 토지 권원 80% 이상을 확보하

여 조합설립인가를 득한 조합설립인가단계는 15개, 토지소

유권의 95% 이상을 확보하여 사업계획승인을 득한 사업계

획승인단계는 8개, 일반분양단계 1개이며 최종 준공된 사업

장은 7개로 나타났다. 나아가 토지사용승낙서 80%를 채우

지 못하여 조합설립인가단계에 미치지 못한 사업장이 55%

로 나타났으며, 추진위원회 단계에서 사업이 멈추어 자료에 

집계되지 않은 사업장을 포함하면 그 비율은 더욱 높을 것

으로 추론된다.

2.2 선행연구 고찰

지역주택조합사업과 관련한 선행연구는 주로 현황분석, 

제도의 활성화 및 개선방안에 관한 연구로 다음과 같다. 우

선, Moon (2011)은 주택법상의 주택조합과 도시 및 주거

환경정비법상 재개발, 재건축과의 차이를 분석하여 주택법

상 매도청구권이 지닌 역할을 제시하였으며, Kim (2012)은 

AHP분석을 이용하여 지역주택조합 제도 개선방안에 대한 

중요도를 분석하였으며, 상위요인의 중요도는 제도적 요인

이 가장 높은 것으로 나타났다. 해당 연구에서는 매도청구

권의 강화에 대해 언급하고 현재 5%에서 20%로 상향할 경

우 지역주택조합 활성화에 긍정적인 영향을 미칠 것으로 분

석하였다. 지역주택조합제도의 문제점과 개선방안을 위해 

Kim and Cho (2013)은 사례를 통해 5가지의 문제점을 도

출하였고, 지역·직장주택조합제도의 개선방안에 대한 설문

조사를 실시하여 응답자 특성에 따른 활성화 방안을 제시하

였으며, Jeon (2014)는 지역주택조합사업의 활성화를 위하

여 PF대출 지원을 중심으로 제도 개선방안을 도출하였다. 

또한, Hong and Cho (2015)는 지역주택조합과 유사한 제도

인 주택재건축조합제도와 비교하여 이를 통한 시사점을 제

5)  주택법 2조 1항.

6)  사업의 종결 시 청산금의 징수, 지급절차, 지급방법에 관한 내용이 반드시 

포함되어야 함.

7)  서울특별시 주택과, 서울시 지역주택조합 사업추진현황 비공개자료..
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시하고 제도 개선방안을 도출하였으며, Kim (2015)는 수도

권 지역주택조합 참여자를 대상으로 운영의 실효성에 대해 

정성적으로 평가하였으며, 이를 통해 효율성 기여, 방해요인

에 대한 평가항목을 도출하여 지역주택조합 활성화를 위한 

시사점을 제시하였다. 이러한 지역주택조합사업 추진과정

에서 발생하는 문제점에 대해 Kang (2017)은 소비자를 보호

할 수 있는 안전장치를 위하여 법 제도적 해결방안을 제시

하고자 하였다. 이어서 Lee (2017)은 지역주택조합 사업단

계별 리스크 관리 요인을 설정하고 AHP 분석과 Fuzzy 분석

을 진행하여 중요도를 분석하여 이를 토대로 단계별 리스크 

관리방안에 대해 제시하였으며, Cho (2018)은 지역주택조합 

조합원들의 사업 만족도와 신뢰도에 영향을 미치는 요인으

로 조합원과 집행부, 업무대행사 사이에서 갈등은 만족도와 

신뢰도 모두 부(-)의 영향을 미치며 건설시공사와 발생하는 

갈등은 신뢰도에만 부(-)의 영향을 미치는 것으로 분석하였

다.

2.3 선행연구와의 차별성

기존 지역주택조합사업 관련 선행연구의 경우 주택법

상 법령 및 제도적 보완점과 사업 활성화 및 개선방안의 제

시 등 이론적인 틀 안에서 많은 연구가 이루어져 왔다. 이에 

본 연구는 기존 연구들에서 제기된 다양한 문제점들을 기

반으로 지역주택조합의 주택건설사업 추진에 영향을 미치

는 요인을 정의하였다. 해당 요인들에 대해서 건설사, 금융

기관, 법률전문가, 시행사 및 시행대행사, 조합 실무자 등의 

전문가에게 설문을 진행하고 부동산 유관전문가그룹별, 사

업참여특성별, 사업 진행단계별로 구분하여 비교분석을 진

행하였다. 이를 AHP분석을 통해 상대적 중요도를 도출하고 

Fuzzy분석으로 보정한 종합중요도를 분석하여 결과의 객관

성과 신뢰성을 높이고자 하였다. 

3. 분석모형

3.1 분석방법

지역주택조합의 주택건설사업 추진에 영향을 미치는 요

인을 정의하고 분석하기 위해 본 연구에서는 상대적 중요

도를 분석하는 계층분석기법(Analytic Hierarchy Process; 

AHP)과 절대적 중요도를 파악하는 퍼지(Fuzzy)이론을 통

해 영향요인들의 중요도를 도출하였다. 해당 방법론들은 건

설 및 부동산의 분야에서 활발히 활용되고 있는 방법론으

로8) 의사결정 시에 인간의 뇌가 계층적 분석 과정을 활용

한다는 이론에 근거하여 합리적, 능률적인 의사결정을 위

해 개발되었다. AHP를 통해 상대적 중요도를9) 분석하였고 

정량화하기 힘든 모호한 양(fuzzy quantity)을 다루기 위해 

불확실성이나 부정확성의 문제를 수리적으로 다루는 퍼지

이론(Zadeh, 1965; 1971)을 λ-퍼지척도(Fuzzy Measure) 

(Sugeno, 1974)를 통한 절대적 중요도로 값을 보정하여 분

석결과의 객관성을 보완할 수 있도록(Pedrycz & Gomide, 

1998) AHP-Fuzzy 분석을 활용하였다.

3.2 분석구조

본 연구에서는 지역주택조합과 관련한 선행연구 고찰

을 통한 문제점을 기반으로 실무전문가 집단과 FGI (Focus 

Group Interview)를 통해 지역주택조합사업에 영향을 미치

는 요인들을 총 11개의 소분류 항목들과 이를 구성하는 4개

의 대분류 항목으로 구성하였고 이를 토대로 설문을 작성하

였다. 항목별 상세 내용은 다음 <Table 1>과 같다.

Table 1. Influence factor hierarchy

Upper10) Lower11) 

Business entity

Professionalism

Independence

Transparency

Land

Location

Purchasing cost

Landlord participation

Legal 

Law to join and leave copartnership

Administrative supervision

Liability for damages 

Copartner
Understanding of business

Supervision

첫 번째 대분류 항목인 ‘사업주체 특성’은 사업을 이끌어

가는 사업시행 주체가 가진 특성으로, 선행연구에서 제기된 

사업운영 역량, 사업운영의 투명성, 사업의 신뢰성, 허위 및 

과장 광고, 추진위원회 전횡, 사업장기화, 추진위의 비리, 사

업주체간 갈등과 같이 지역주택조합의 주택건설사업 추진

에 영향을 미치는 요인을 의미한다. 사업을 진행함에 있어 

사업시행주체의 전문적인 역량인 ‘전문성’(Lee, 2019; Cho 

& Kim, 2017), 다양한 주체들 간에 얽혀있는 이해관계에 있

어 흔들림 없이 사업을 이끌어 갈 수 있는 능력인 ‘독립성’

8)  Lim et al., 2020; Kwon et al., 2020; Kim et al., 2019; Park & Lee, 2017.

9)  복잡하고 비구조화된 문제의 계층구조를 구성하고 평가자의 지식, 경험 

및 직관을 통해 계층별 구성요소들을 쌍대비교(Pairwise Comparison)하

여 상대적 중요도를 산출하는 정량적인 방법(Saaty, 1980). 

10)   대분류 요인은 ‘사업주체 특성’, ‘토지 특성’, ‘법적 특성’, ‘조합원 특성’으

로 구성됨.

11)   소분류 요인은 ‘사업주체 특성’을 이루는 ‘전문성’, ‘독립성’, ‘투명성’과 ‘토

지 특성’을 이루는 사업토지의 ‘입지’, 토지의 ‘적정가 매입’, 지주참여도’, 

그리고 ‘법적 특성’을 이루는 ‘조합원 가입·탈퇴 규정’, ‘행정청 관리·감독 

규정’. ‘시행 주체별 손해배상책임’, 마지막으로 ‘조합원 특성’을 이루는 조

합원의 ‘사업이해도’, 조합원의 ‘사업관리·감독·견제’로 구성됨.
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지역주택조합의 주택건설사업 추진에 영향을 미치는 요인에 관한 연구

(Lee, 2017), 사업을 진행하면서 각종 비리와 같은 문제가 

발생하지 않고 투명한 회계 운영을 하는 것과 같은 사업주

체의 청렴성인 ‘투명성’(Kim, 2019; Jeon, 2014; Park et al., 

2002)의 요인들을 도출하였다. 

두 번째 대분류 항목인 ‘토지 특성’은 지역주택조합 사업

의 본질적 요소인 토지와 관련된 특성으로, 원주민 토지보상

의 적절성, 토지매도청구권 규정, 토지확보에 관한 문제점, 

사업부지 미확보, 원주민의 이탈 등의 문제점에 대해 매입이 

어렵거나 불가능한 입지와 같은 토지매입에 있어 발생할 수 

있는 리스크가 적고 사업 진행이 수월한 입지적 가치를 의

미하는 사업토지의 ‘입지’(Yoon, 2015; Jang, 2011), 지역주

택조합 사업에서 일반 건설사업과 달리 토지비는 부동산 경

기, 사업 진행단계별 매입시기와 토지주 성향에 따라 매입

비의 편차가 매우 큰 경우가 많으므로 토지의 ‘적정가 매입’

(Hong & Cho, 2015; Kim, 2012), 사업추진을 위해서는 필수

적으로 95% 이상의 토지매입과 더불어 사업에 참여하는 조

합원 모집이 필요하므로 ‘지주참여도’(Kang, 2017; Kwon, 

2016)의 영향요인들을 도출하였다. 

이어서 세 번째 대분류 항목인 ‘법적 특성’은 지역주택조

합사업의 원활한 진행과 사업참여자들에게 필요한 법적 제

도를 의미하며, 행정업무미숙, 행정기관과의 갈등, 조합원 가

입탈퇴 규정, 법령 제도상 미비, 사업진행 절차상 법적 문제, 

사업의 초기자금 부담 등의 문제점에 대해 조합원의 가입과 

탈퇴가 법적으로 보장되는 ‘조합원 가입·탈퇴 규정’(Hong, 

2020; Jung, 2017), 관할 행정청이 지역주택조합사업을 관

리, 감독할 수 있는 법적 제도인 ‘행정청 관리·감독 규정’

(Kim, 2019; Cho, 2018), 사업을 이끌어가는 다양한 시행 주

체들이 사업을 진행하며 발생한 손해에 대하여 공동으로 책

임질 수 있도록 하는 법적 제도인 ‘시행 주체별 손해배상책

임’(Kim, 2019; Jung, 2017)의 영향요인 도출이 가능하다. 

마지막 대분류 항목인 ‘조합원 특성’은 지역주택조합사

업의 주체로서 조합원이 해야 할 역할과 관련한 특성으로

써, 조합원의 낮은 사업인식과 시행사 관리·감독·견제 부족 

등의 문제점에 대하여 조합원의 ‘사업이해도’(Kim & Cho, 

2013)와 조합원의 ‘사업관리·감독·견제’(Kim & Lee, 2015)

의 영향요인들을 도출하였다.

4. 분석결과

4.1 설문조사

앞서 도출된 지역주택조합사업의 영향요인별 중요도를 

측정하기 위하여 주택조합사업의 사업참여자 및 유관 전문

가들을 대상으로 설문조사를 시행하였다. 전체 196부의 설

문조사지를 회수하여, 결측치가 발생한 표본과 모든 설문

항목에서 일관성 비율(CR)의 0.2 미만을 만족하지 않는 표

본을 제외한 총 142개의 표본을 대상으로 분석을 진행하였

다.12) 분석은 전체 전문가그룹을 대상으로 중요도를 분석하

였으며, 이어 부동산 유관 전문가그룹별13), 사업참여자 특성

별14), 사업 진행단계별15)로 세부 분류하여 추가분석을 실행

하였다.

4.2 중요도 분석결과

지역주택조합사업에 미치는 영향요인에 대해 중요도 분

석한 결과는 <Table 2>과 같다. 

대분류 항목의 AHP분석을 통한 상대적 중요도는 ‘토지 

특성’(0.288)이 가장 높고 이어 ‘사업주체 특성’(0.283), ‘법적 

특성’(0.246), ‘조합원 특성’(0.183) 순으로 나타났다. 이는 부

동산의 본질적 요소이면서 사업의 근간이 되는 토지 특성

이 충족되는 것이 사업에 가장 큰 영향을 미치는 것으로 볼 

수 있으며 토지확보와 관련된 요소가 지역주택조합 사업 성

공의 가장 핵심이라는 선행연구(Kim, 2019)의 내용과도 일

치한다. 소분류 항목을 AHP분석의 상대적 중요도를 퍼지분

석의 절대적 중요도를 통해 보정하여 분석한 결과, 사업주

체의 ‘전문성’(0.229), 토지 특성의 사업토지의 ‘입지’(0.224), 

사업주체의 ‘투명성’(0.196)이 높고, 조합원의 ‘사업이해도’

(0.099), 사업주체의 ‘독립성’(0.107)이 낮게 나타났다. 이는 

지역주택조합사업을 진행할 때 사업을 시행하는 주체가 전

문성을 바탕으로 사업성이 있는 입지를 선정하여 투명한 운

영을 하는 것이 다른 요소보다 중요하다고 여기는 것으로 

볼 수 있는 반면에 조합원의 역할 자체는 중요하게 고려되

지 않는 것으로 추론가능하다.

4.3 전문가 특성별 분석결과

주택조합사업의 사업참여자 및 유관 전문가들의 그룹별 

중요도를 분석한 결과는 <Table 3>과 같다. 

12)   AHP 분석에 있어 일관성 비율(CR)은 일반적으로 0.1을 기준으로 하고 

있으나, 본 연구를 위한 전문가 확보가 용이하지 않은 점을 고려하여 최

소한의 일관성 유지 기준인 0.2까지 기준을 확대하여 적용하였음. Satty 

(1980)는 일관성 비율의 값이 0.1이하이면 합리적인 일관성을 갖고, 0.2이

하일 경우는 용납할 수 있으나, 0.2를 초과하면 일관성이 부족한 것으로 

판단한다고 하였음. (Satty, T.L., 1980, ‘The Analytic Hierarchy Process’, 

New York; McGraw Hill).

13)   전문가 그룹의 직종별 비율은 건설사 12.7%, 금융기관 11.2%, 시행 및 시

행대행사 11.9%, 법률전문가 12.7%, 그 외 지역주택조합 관계자 51.4%로 

나타남.

14)   지역주택조합사업 참여자인 조합장·임원, 조합원, 일반분양자는 총 50명

으로 참여자 특성별 비율은 지역주택조합의 조합장·임원은 16%, 조합원 

54%, 일반분양자 30%로 나타남. 

15)   지역주택조합사업의 참여 중인 응답자는 총 67명으로 진행단계별 비율은 

추진위원회 28.4%, 조합설립인가 16.4%, 사업계획승인 17.9%, 착공 이후 

37.3%로 나타남.
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건설사의 경우 사업주체의 ‘전문성’(0.182)을 가장 중요

하게 고려하는 것으로 나타났는데 이는 건설사가 본 계약

을 체결하고 사업에 참여하는 단계는 대부분 토지확보가 끝

나고 사업시행인가를 득한 이후이기 때문에 타 그룹 분석

결과와 달리 토지 특성의 중요도가 상대적으로 낮은 것으

로 분석된다. 금융기관의 경우, 토지 특성에 포함된 사업토

지의 ‘입지’(0.271), 토지의 ‘적정가 매입’(0.183), ‘지주참여

도’(0.105)를 중요하게 고려하는 것으로 나타났는데, 이는 일

반적으로 금융사는 PF (Project Financing)의 형태로 사업

에 참여하게 되며, 사업성 담보와 안정성을 확보하기 위한 

가장 중요한 요소가 ‘토지 특성’인 것이 사유로 추론된다. 이

어서 시행사의 경우, 가장 중요하게 나타난 사업토지의 ‘입

지’(0.247)의 경우 시행사 입장에서 지역주택조합사업은 일

반적으로 지주작업을 하는 초기 단계를 가장 중요하게 여기

며 이를 위해 사업이 가능한 입지를 확보하는 것이 핵심요

소이기 때문으로 판단된다. 법률전문가의 경우 토지의 ‘적정

가 매입’(0.158)의 중요도가 가장 높았으며, 지역주택조합 사

업의 주체가 되는 조합관계자의 경우 사업주체의 ‘투명성’

(0.139)을 가장 중요하게 고려하는 것으로 나타났다.

4.4 사업참여자 특성별 분석결과

지역주택조합사업의 직접 참여자가 되는 조합장·임원, 조

합원, 일반분양자를 구분하여 중요도를 비교분석한 결과는 

<Table 4>와 같다. 

먼저 지역주택조합의 조합장과 임원의 경우 ‘법적 특성’의 

중요도가 대체로 높은 것으로 나타났으며 그 가운데 ‘시행 

주체별 손해배상책임’(0.153)을 가장 중요하게 고려하는 것

으로 나타났다. 지역주택조합 조합장·임원은 사업을 총괄하

여 이끄는 역할로서 사업에 참여한 여러 주체의 이해관계를 

조율해야 하는 입장에 따른 것으로 판단된다.16) 지역주택조

합 조합원의 경우 조합원의 ‘사업관리·감독·견제’(0.136)가 

가장 높게 나타났는데, 이를 통해 지역주택조합에 참여하는 

조합원들은 사업을 관리·감독·견제를 할 수 있는 권리를 타 

요소에 비해 중요하게 여기고 있다는 것으로 파악된다. 지역

주택조합 일반분양자는 ‘지주참여도’(0.148), 토지의 ‘적정가 

매입’(0.136), 사업주체의 ‘전문성’(0.121) 순으로 중요하게 

고려하는 것으로 나타났는데 ‘지주참여도’와 토지의 ‘적정가

16)   관련된 피해사례와 민원이 증가함에 따라 2017년 6월 3일부터 실행된 개

정법 업무대행자의 귀책사유로 인한 조합이나 조합원피해에 대해 손해배

상책임을 부여할 수 있도록 법개정이 이루어짐. 주택법 32조 제2항.

Table 2. Overall weight 

upper weight lower weight AHP λ Fuzzy
AHP-Fuzzy

 Final weight
rank

Business

entity 
0.283

Professionalism 0.430 0.122

-0.949

0.671 0.130 1

Independence 0.202 0.057 0.592 0.061 10

Transparency 0.369 0.104 0.717 0.112 3

Land 0.288

Location 0.410 0.118

-0.940

0.690 0.128 2

Purchasing cost 0.306 0.088 0.663 0.095 4

Landlord participation 0.284 0.082 0.580 0.088 6

Legal 0.246

Law to join and leave copartnership 0.311 0.076

-0.915

0.574 0.080 8

Administrative supervision 0.361 0.089 0.636 0.092 5

Liability for damages 0.328 0.081 0.624 0.084 7

Copartner 0.183
Understanding of business 0.432 0.079

0.647
0.602 0.056 11

Supervision 0.568 0.104 0.652 0.074 9

Table 3. Weight by expert perspective

Upper Lower
Contractor Financial institution Developer Legal expert Association

weight rank weight rank weight rank weight rank weight rank

Business entity 

Professionalism 0.182 1 0.071 5 0.144 2 0.136 2 0.116 2

Independence 0.066 9 0.031 11 0.043 9 0.053 10 0.071 10

Transparency 0.112 3 0.051 8 0.073 7 0.094 4 0.139 1

Land

Location 0.068 8 0.271 1 0.247 1 0.110 3 0.094 4

Purchasing cost 0.045 11 0.183 2 0.120 3 0.158 1 0.072 9

Landlord participation 0.075 7 0.105 3 0.093 4 0.074 8 0.073 8

Legal 

Law to join and leave copartnership 0.088 5 0.048 10 0.076 6 0.081 7 0.087 6

Administrative supervision 0.106 4 0.049 9 0.078 5 0.088 5 0.109 3

Liability for damages 0.121 2 0.054 7 0.055 8 0.083 6 0.092 5

Copartner 
Understanding of business 0.058 10 0.065 6 0.031 11 0.051 11 0.063 11

Supervision 0.079 6 0.071 4 0.040 10 0.072 9 0.085 7
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매입’은 타 요소에 비해 분양가에 직접적인 영향을 미치므로 

이러한 결과가 도출된 것으로 분석된다. 

4.5 사업 진행단계별 분석결과

지역주택조합사업의 진행단계를 추진위원회, 조합설립인

가, 사업승인인가, 착공 이후 총 4단계로 구분하여 각 단계

에 해당하는 응답자의 요인별 중요도를 비교분석한 결과는 

<Table 5>와 같다. 

추진위원회 단계 응답자의 경우 ‘지주참여도’(0.134)의 중

요도가 가장 높은 것으로 나타났는데, 이는 추진위원회 단

계는 조합원 모집과 토지를 매입하고 있는 단계이기에 지주

가 참여한다는 것은 조합원 모집과 토지매입 이 두 요소가 

모두 충족되는 의미가 있기 때문으로 추론된다. 조합설립인

가 단계에서는 사업주체의 ‘투명성’(0.121)이 가장 중요한 것

으로 나타났는데, 이를 통해 사업을 추진하는 주체의 투명한 

관리가 조합설립인가를 득하는 것에 있어 가장 중요한 요

소로 고려된다고 분석할 수 있다. 사업계획승인 단계에서는 

‘토지 특성’의 중요도가 높은 것으로 나타났으며, 그 중에서

도 ‘지주참여도’(0.149)의 중요도가 가장 높게 나타났다. 사

업계획승인을 득하기 위해서는 사업부지면적 95% 이상의 

토지를 소유해야 하는데, 이는 지역주택조합사업의 대부분

이 사업계획승인단계에 이르지 못하는 가장 큰 원인이며, 이

로 인해 지주참여도의 중요도가 높게 반영된 것으로 분석된

다. 착공 이후 단계에서는 사업주체의 ‘투명성’(0.147)이 가

장 중요한 것으로 나타났으며, 이는 착공 이후 단계는 사업

실패에 대한 리스크는 현저히 낮아지지만, 시공상의 문제와 

추가분담금 부담과 관련한 분쟁이 빈번하게 발생함에 따라 

사업주체의 ‘투명성’과 ‘전문성’과 같은 운영주체의 역할이 

더욱 가중되는 단계이기 때문에 이러한 결과가 도출되었다

고 판단가능하다.

5. 결론

5.1 연구의 요약 및 시사점

본 연구는 지역주택조합의 주택건설사업 추진에 영향을 

미치는 요인에 관한 연구로 다음과 같은 연구의 결과를 가

진다. 

첫째, 지역주택조합 사업추진에 미치는 영향요인의 대분

Table 4. Weight by direct participant perspective 

Upper Lower
Management of association Member of association General buyer

weight rank weight rank weight rank

Business entity 

Professionalism 0.064 8 0.080 9 0.121 3

Independence 0.035 10 0.047 11 0.072 8

Transparency 0.078 7 0.093 4 0.099 4

Land

Location 0.110 5 0.092 5 0.092 5

Purchasing cost 0.140 3 0.090 6 0.136 2

Landlord participation 0.080 6 0.086 8 0.148 1

Legal 

Law to join and leave copartnership 0.150 2 0.104 3 0.063 9

Administrative supervision 0.123 4 0.086 7 0.061 10

Liability for damages 0.153 1 0.131 2 0.080 6

Copartner 
Understanding of business 0.029 11 0.056 10 0.050 11

Supervision 0.039 9 0.136 1 0.078 7

Table 5. Weight by project stages

Upper Lower
Promotion Committee

Approval of association 

establishment 
Project approval Construction start

weight rank weight rank weight rank weight rank

Business entity 

Professionalism 0.097 4 0.097 6 0.059 8 0.132 2

Independence 0.059 11 0.045 11 0.022 11 0.093 6

Transparency 0.119 2 0.121 1 0.056 9 0.147 1

Land

Location 0.104 3 0.115 4 0.137 2 0.094 5

Purchasing cost 0.080 8 0.071 9 0.130 3 0.097 4

Landlord participation 0.134 1 0.074 8 0.149 1 0.055 10

Legal 

Law to join and leave copartnership 0.074 9 0.119 3 0.124 4 0.064 9

Administrative supervision 0.087 6 0.108 5 0.087 6 0.089 7

Liability for damages 0.071 10 0.120 2 0.108 5 0.117 3

Copartner 
Understanding of business 0.083 7 0.052 10 0.045 10 0.039 11

Supervision 0.092 5 0.076 7 0.081 7 0.075 8
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이상철ㆍ이상엽

류 4개 항목을 분석한 결과, ‘토지 특성’, ‘사업주체 특성’, ‘법

적 특성’, ‘조합원 특성’ 순으로 나타났다, 특히 토지와 관련

된 특성은 사업의 근간이 되는 부동산의 본질적 요소이기 

때문에 지역주택조합 사업추진에 있어 가장 중요하게 고려

되는 것으로 분석되었다. 둘째, 소분류 영향요인인 11개 항

목에 대해 분석한 결과, ‘전문성’, 사업토지의 ‘입지’, ‘투명성’

의 순으로 높으며, 조합원의 ’사업이해도’는 가장 낮게 나타

났다. 시행 주체는 사업에 있어 전체적인 의사결정을 조율

하고 주도하는 역할을 하고, 이러한 시행 주체의 역량에 따

라 사업의 성패가 좌우되기 때문에 사업 주체의 ‘전문성’을 

가장 중요하게 고려하는 것으로 추론된다. 또한, 지역주택조

합 사업을 추진하기 위해서 사업부지 95% 이상의 토지소유

확보는 필수적 요소이기 때문에 토지확보가 어렵거나 불가

능한 입지에서 사업을 진행하는 경우 사업추진 자체가 불가

능해지는 리스크가 발생할 수 있어 사업토지의 ‘입지’를 중

요하게 고려하는 것으로 분석된다. 다음으로 지역주택조합

사업을 진행하면서 각종 비리, 횡령, 허위광고 등과 같은 다

양한 문제가 자주 발생함에 따라 투명한 사업추진을 중요하

게 고려하는 것으로 추론된다. 셋째, 부동산 유관 전문가와 

조합의 사업참여자를 구분하여 분석한 결과, 건설사는 ‘전문

성’, 금융기관과 시행사는 사업토지의 ‘입지’, 법률전문가는 

토지의 ‘적정가 매입’, 그 외 조합 사업참여자는 ‘투명성’을 

가장 중요하게 고려하는 것으로 나타났다. 또한, 지역주택조

합 조합장·임원, 조합원, 일반분양자를 구분하여 분석한 결

과, 조합장·임원은 ‘시행 주체별 손해배상 책임규정’, 조합원

은 조합원의 ‘사업관리·감독·견제’, 일반 분양자는 ‘지주참

여도’를 가장 중요하게 고려하는 것으로 나타났다. 마지막으

로, 현재 지역주택조합사업에 참여자를 대상으로 사업 진행

단계별로 구분하여 분석한 결과, 첫 번째와 세 번째 단계인 

추진위원회, 사업계획승인 단계에서는 ‘지주참여도’를, 두 번

째와 네 번째 단계인 조합설립인가, 착공 이후 단계에서는 

사업주체의 ’투명성’을 가장 중요하게 고려하는 것으로 나타

났다. 이와 같이 본 연구는 상호 요인별 중요도를 분석하여 

객관적인 시사점을 제공하고, 이를 통해 지역주택조합 제도

가 주택공급이라는 본연의 역할을 할 수 있도록 개선방안을 

마련하기 위한 기초자료로 활용되고자 한다.

5.2 연구의 한계점 및 향후 연구과제

본 연구는 다음과 같은 연구의 한계를 가진다. 지역주택조

합사업 추진을 위한 영향요인으로 본 연구에서 분석을 위해 

활용된 영향요인 항목 외에도 광범위한 다수의 요소가 있을 

수 있음에도 연구범위의 명확성과 설문의 용이성을 위해 4

개의 대항목, 11개의 소항목으로 한정하였다. 이에 후속 연

구에서는 지역주택조합사업에 미치는 다양한 영향요인을 

포함하여 보완되기를 기대한다.
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요약 : 본 연구는 지역주택조합에 의한 주택건설사업에 영향을 미치는 요인에 대한 분석을 위해 계층분석기법과 퍼지이론을 활용한 설
문분석을 통해 관련 전문가 및 사업참여자의 특성별, 사업 진행단계별로 요인의 중요도 차이 및 우선순위를 비교·분석하였다. 요인
의 대분류 분석결과 ‘토지 특성’, ‘사업주체 특성’, ‘법적 특성’, ‘조합원 특성’의 순으로 중요도가 높게 나타났으며, 소분류 중요도는 ‘전
문성’, 사업토지의 ‘입지’, ‘투명성’, 토지의 ‘적정가 매입’, ‘행정청 관리·감독 규정’, ‘지주참여도’, ‘시행 주체별 손해배상책임’, ‘조합원 
가입 ·탈퇴 규정’ 등의 순으로 나타났다. 이를 건설사, 금융기관과 시행사, 법률전문가, 조합관계자의 특성별로 구분하면 각각 ‘전문
성’, 사업토지의 ‘입지’, 토지의 ‘적정가 매입’, ‘투명성’의 중요도가 가장 높게 도출되었다. 또한 조합사업자의 특성별로는 지역주택조
합의 운영진은 ‘시행 주체별 손해배상책임’을, 지역주택조합 조합원은 조합원의 ‘사업관리·감독·견제’를 지역주택조합 일반분양자는 
‘지주참여도’를 각각 가장 중요하게 고려하는 것으로 나타났다. 이를 통해 본 연구는 향후 지역주택조합사업의 활성화를 위한 이론적 
자료로서 시사점을 제공하고, 실무적 자료로서 사업참여자의 다양한 관점과 입장을 고려하여 지역주택조합 및 건설사업자의 합리적
인 의사결정에 도움이 되고자 한다. 

키워드 : 지역주택조합, 영향요인, 중요도, 계층분석기법, 퍼지


