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I. 서  론

농촌에서의 공간 중 삶터의 역할을 하는 농촌 주택은 농

촌 인구가 감소되고 고령화로 인하여 노후가 심각한 상황

에 처해있다. 구조체별로 약간의 차이는 있지만 대부분의 

주택의 노후화 진행시점을 30년 이후로 정하고 있는데, 

1989년 이전 지어진 노후주택의 비중은 도시의 경우 약 

18%에 그친 반면 농촌은 30%를 차지하고 있었다(Han, 

2019; Kim, 2016).

정부에서는 농촌 주거 환경의 개선과 농촌 마을 전반의 

정비를 위해 시기별 다양한 정책을 내세웠다. 1960~1970

년대 새마을운동의 일환으로 추진되었던 마을환경개선사

업이나 주택개량사업은 근대적인 건축 재료와 신기술의 

도입에 따라 주요 요소별로 특징들이 변화하는 계기가 되
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었다(Bae et al., 2013). 1980년대에는 도시화·산업화의 영

향으로 도·농의 격차가 발생하기 시작했다. 시·군 단위의 

농어촌지역 종합개발사업이 시행되면서 농촌의 생활권이 

광역화되어 범위가 커졌다. 농촌 주택에서도 부엌의 입식

화, 불량화장실 개선 등 농어촌 주거 환경 개선의 모습을 

보였다(Park, 2019). 이어 생활환경이 낙후되고 도·농 격차

가 극심해진 상황을 타개하기 위해 1994년 12월 22일 농

어촌정비법이 제정되면서 농어촌생활환경을 종합적·체계

적 정비를 목적으로 ‘농어촌 생활환경 정비사업’을 실시하

였다. 이후 2000년대부터 마을만의 특산품, 자원 등 특성

을 강화하여 정보화시범 마을 사업, 녹색농촌 체험마을 등 

정부 각 부처의 주관으로 마을 정비 차원의 개량이 진행되

었고, 2010년대에는 농촌의 경쟁력 향상을 위해 농촌관광 

활성화 및 6차산업화 지원을 위해 권역단위의 농촌마을 개

발사업이 진행되어 농촌주택을 활용한 민박 서비스 등에 

집중하였다(Park, 2019). 2020년대 즉, 최근에 실시되는 농

촌 주거환경 관련 정책을 살펴보면 빈집의 방치·증가 문제
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로 인하여 빈집 정비에 대해 규제를 완화1)하는 등 다각적

인 노력을 기울이고 있었다. 또한 노후화 주택 대상으로는 

워케이션, 공동주거 등 기존 인구의 상시거주 뿐만 아니라 

관계 인구의 단기 거주를 고려하는 움직임을 보이고 있었

다. 시기별 정책의 방향성과 세부 내용을 살펴보면 정부에

서는 농촌 개발과 정비는 농촌지역의 열악한 주거환경을 

상당 부분 개선하는 효과를 거두었다(Shin & Kim, 2019).

그러나 사업의 특성상 지속성에 대한 인식이 다소 미약

하여 일시적인 개량에 그치는 사례가 나타났다. 농촌의 열

악한 주거정책을 개선하려는 정책 수단이 다소 미흡하기 

때문에 농촌의 주거실태에 대한 체계적인 조사방안을 수

립하고 농촌주택의 난방, 구조, 안전 등 세분화된 항목별 

기준과 달성목표를 제시하는 것이 필요하다(Han, 2019; 

Kim, 2016). 

또한 주택 개선 항목에 대해 실천적인 접근이 필요한데 

농촌 주민의 역할이 주목된다. 농촌 주민은 자신들의 생활 

환경에 대해 잘 알고 있으며 주택을 반복적으로 자세하게 

볼 수 있다. 또한 고령 농촌 인구의 주거환경 개선 의지는 

농촌 주택 개선의 지속성에 영향을 미칠 것으로 판단된다. 

소규모 노후건축물을 대상으로 도시지역의 콘크리트, 철근

조에 대한 연구는 다양하게 진행되고 있지만(Seoul. 2012, 

2021; Lee et al., 2022), 조적조, 시멘트블록조, 목구조 또

는 한옥까지 융합된 농촌 주택만의 특성을 반영하고 있는 

가이드라인이나 체크리스트를 제시하는 연구는 부족했다. 

아울러 농촌주택 대상의 연구는 다양하게 수행되었지만

(Chung, 2013; Cho, 2023; Kim, 2020 Yoo & Lee, 2021; 

Seo et al, 2022), 주민이나 전문가 등 관리주체를 구분하지 

않고 제도의 개선방안에 대한 제언을 하거나 단열, 색채 

등 일부 노후증상과 관련된 연구에 그치고 있어 실질적으

로 농촌 주거환경을 개선하고 농촌주택 현황을 진단하는

데에는 한계가 있었다.

따라서 본 연구에서는 농촌 개량의 지속성을 위하여 제

도 중심의 개량 뿐만 아니라 근본적인 해결책을 찾아보고

자 한다. 이를 위해서는 농촌 주민이 선제적으로 노후 증

상에 대해 진단을 하고 해당 부위를 지속적으로 관찰, 점

검하는 것이 필요하다. 이후 전문 지식의 개입이 필요할 

때는 전문가를 이용하는 방향이 주택 개량에 효과적이다. 

따라서 이를 위해 농촌 주택 노후 진단 항목과 유형을 도

출하고 주거환경 개선 체크리스트를 개발하고자 한다.

1) 현재는 빈집을 철거하게 되면 재산세가 주택이 아닌 주택이 

철거된 나대지에 부과되고 토지에 대한 재산세가 철거 6개월 

이후에 종합 합산 과세되어 빈집을 방치할 때보다 평균 3배 

가까이 부담이 커진다. 이에 농식품부에서는 행안부와의 협의

를 통해 2023년 11월 중으로 농촌 빈집 관련 재산세재 개편을 

실시하기로 하였다(농식품부 보도자료, 2023. 10. 25.).

Ⅱ. 연구방법

1. 연구과정

본 연구에서는 Figure 1과 같이 선행연구 분석을 통해 

농촌마을의 개량 데이터를 파악하고 법령 및 선행연구 분

석을 통해 주택 개선 항목을 도출하였다. 이후 농촌마을의 

노후 진단을 위해 현장조사 및 인터뷰를 통해 농촌마을 노

후 증상을 파악하였다. 

이로써 본 연구의 목적인 주택 개선 체크리스트 개발을 

위해 주택 개선 유형을 도출하고 주거환경 개선 체크리스

트를 도출하였다. 

2. 연구방법

가. 이론적 고찰

1) 농촌마을의 개량 데이터 파악

농촌에서 대표적으로 나타나는 주거 환경 개량 데이터 

파악을 위해 2008~2018년도까지 약 10년간 진행했던 집 

고쳐주기 봉사활동 개선사례 3,425가구2)를 대상으로 확인

한 결과, 기타(44.8%)를 제외하고 도배 및 장판(16.4%)>화
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장실(11.5%)>지붕(9.2%)>부엌(9.1%)>단열(4.4%)>누수·방

수(2.3%), 난방(2.3%)의 순서로 나타났다(Table 1).2)

또한 본 연구에서도 개선 항목별 빈도를 조사하기 위해 

2022년 7월부터 8월까지 약 60일간 농촌주택 1,058개소3)

를 대상으로 현장조사를 진행한 결과, 기둥, 기단, 기초, 창

호공사 등을 포함한 기타(24.8%)를 제외하고 도배

(18.4%)>단열(14.8%)>화장실(11.7%)>지붕(8.1%)>누수·방

수(7.8%)>부엌(3.7%)의 순서로 나타났다.

즉, 농촌 주택 개량 공정 및 공간에 대한 항목 3,048건을 

분류한 결과 가장 많은 비율의 주택 개선 사항은 도배 및 

장판 교체에 해당하고 635건인 것으로 나타났다. 이는 주

택 개량 항목은 실질적으로 주택 전반에 대한 개·보수보다

2) 다솜둥지복지재단은 민간후원과 정부지원을 토대로 건축 전

공 교수와 대학생, 공공기관 및 민간의 자원봉사활동을 주축

으로 2008년부터 ｢희망 가(家)꾸기 운동-농어촌 집 고쳐주기 

사업｣을 추진하고 있다(https://dasomhouse.kr/index.php?mid=w

elcome_2023).

3) 2022년 농촌 집 고쳐주기 봉사활동 사업이 적용된 대상지임.

는 벽체 마감(미장) 재료나 바닥재의 교체가 주된 항목으

로 주택의 생명유지를 위한 복합적인 개선보다는 단순한 

작업에 그치는 상황인 것으로 판단되었다.

2) 주택 개선 유형 도출

국내외 주거환경 개선을 위한 지표 항목과 선행연구에

서의 도시 및 농촌마을 주거공간 리모델링, 개선 관련 평

가항목을 분석해본 결과, 안전성, 경관성, 생활환경성 항목

으로 나뉘었다. 안전성은 자연재해 등 재난으로 인한 위험

에 대비하기 위하여 설정되어 있으며 일상생활에 적용되

는 구조체 기울어짐 등에 관련한 항목에 대해서도 다루고 

있었다(Kim et al., 2023; Kim et al., 2013; Oh, 2008). 경관

성은 건축물의 재료나 마감 등 미관적으로  쾌적함을 느끼

는 부분과 관련된 항목이 주를 이루었다(Kim et al., 2023; 

Kim et al., 2013; RDA, 2004; Wakayama Prefecture, 

2022). 마지막으로 생활환경성 항목은 지속가능한 주거환

경을 유지할 수 있도록 하는 항목으로 물리적인 환경으로

부터 야기되는 건강, 생활환경과 관련이 있었다(Kim et al., 

2023; Kim et al., 2013; Oh, 2008; RDA, 2004; MOLIT, 

2023; Wakayama Prefecture, 2022)

이외에도 건축물과 관련된 에너지 측면의 친환경성 항

목(RDA, 2004)이나 화재안전에 대한 내용을 주된 항목

(Seoul, 2021)으로 설정한 선행연구도 나타나고 있었다. 그

러나 본 연구에서는 농촌주택에 더욱 적합하고 주거 환경

의 질을 개선할 수 있는 항목을 설정하고자 한다. 따라서 

안전성, 경관성, 생활환경성이라는 세 가지 주요 항목을 중

심으로 연구를 진행하고자 한다. 

안전성은 주택 내부 및 외부 구조체와 관련이 있으며, 

벽, 바닥, 지붕 등과 같은 주택의 기본 구조물의 안전성을 

의미한다. 안전성은 주거환경에서 가장 중요한 측면 중 하

나로, 주택이 거주자들에게 안전하고 건전한 환경을 제공

하는지를 평가하는 중요한 요소로 적용될 수 있다. 따라서 

안전성의 개선은 구조물의 안전을 보장하고 잠재적인 위

험을 제거하는 데 중요한 요인이다.

경관성은 주택뿐만 아니라 주택을 둘러싼 주변 환경의 

미관적 측면을 나타내며, 주택 경관, 마을 경관 등을 고려

하고 있다. 이는 시각적으로 매력적인 주거 환경을 유지하

고 만드는 데 관련이 있으며, 경관성이 높을수록 주민의 

삶의 질을 향상시킬 수 있다.

생활환경성은 주거 생활 자체에 관련된 항목으로, 주거 

환경 내에서의 일상 생활 및 생활 편의에 영향을 미치는 

다양한 측면을 포함하고 있다. 이는 주거 공간의 실용성, 

편의 시설, 청결성, 조명, 소음 관리, 쓰레기 처리 등과 관

 Data

  

Housing Repairs

This Study

‘08~’18 

Housing 

Improvment 

Data

Total

Work 

Section

Waterproofing
83

(7.8%)

45

(2.3%)

128

(4.2%)

Heating -
45

(2.3%)

45

(1.5%)

Insulation
157

(14.8%)

87

(4.4%)

244

(8.0%)

Wallpapering
195

(18.4%) 327

(16.4%)

635

(21.0%)
Flooring

113

(10.7%)

Space

Kitchen
39

(3.7%)

182

(9.1%)

221

(7.2%)

Roof
86

(8.1%)

183

(9.2%)

269

(8.8%)

W/C
124

(11.7%)

229

(11.5%)

353

(11.6%)

Etc

Pillar, Beam, 

Foundation, 

Window..

261

(24.8%)

892

(44.8%)

1,153

(37.7%)

Total
1,058

(100%)

1,990

(100%)

3,048

(100%)

Table 1. Housing improvement items identified through 

prior research
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련이 있다. 생활환경성은 주민들의 편안함과 품질을 개선

하는 데 중요한 역할을 하고 있다.

이러한 세 가지 측면은 주거환경의 품질을 평가하고 개

선하기 위해 중요한 항목으로, 주거환경을 더 안전하고 아

름다운 곳으로 만들고, 주민의 편의성과 만족도를 향상시

키기 위해 고려되어야 하는 것으로 도출되었다(Table 2).

Ⅲ. 분석 및 결과 

1. 농촌주택 노후 진단

가. 농촌주택 노후 증상 파악

농촌마을 노후을 파악하기 위해 공간적 범위로는 농촌 

집 고쳐주기 봉사활동 등 주택 개선이 적용된 마을을 대상

으로 하여 충북 영동군 학산면의 A마을, 전북 남원시 대강

면의 B마을, 전남 고흥군 봉래면의 C마을로 선정하였다. 

시간적 범위로는 2023년 5월부터 6월까지 약 1개월에 걸

쳐 농촌마을 및 주택 현장조사와 거주민 인터뷰  조사를 

실시하였다(Table 3).

먼저 가구 형태를 살펴보면 A마을의 경우 1인 거주의 

형태가 56.0%로 가장 높게 나타났고, B마을은 1인 거주, 2

인 거주의 형태가 동일하게 43.5%로 높게 나타났다. C마

을의 경우 A마을, B마을과 다르게 2인 거주의 형태가 

50.0%로 가장 높게 나타났다. 세 개 마을 전체적으로는 1

인 거주 가구와 2인 거주 가구가 동일하게 44.9%로 분포

되어 있었다.

주택의 건축 연대는 세 개 마을 모두 31년 이상된 노후 

주택이 50%를 훨씬 넘는 수치를 보였다. 이는 농촌의 30

년 이상 노후주택이 30%를 넘는 수치를 보인다는 통계자

료(Han, 2019)에 반증하는 자료로 적용될 수 있었다. 거주 

기간 역시 마찬가지로 31년 이상 거주 비율이 60%가 넘는 

수치를 보였다. 이는 농촌마을의 주택이 모두 노후화가 심

각할 뿐만 아니라 거주한 기간 역시 오래되었기 때문에 주

택 개선이 시급한 것으로 해석할 수 있었다(Table 4).

주택의 수리 희망사항으로 가장 높은 비율을 차지한 항

목은 누수로 인한 개선으로 나타났다. C마을에서 주로 높

게 나타났는데 마당의 물이 빠지지 않는다거나, 천장이나 

4) 전체 주택 대비 30년 이상 노후 주택 개소수.

Researcher House Improvement Factors Safety

Kim et al (2023) Safety Amenity
Living Environment 

Quality Safety, Structure, Building 

Fundamentals, Structural 

Safety, Safety Hazards
Kim et al(b) (2013) Safety Convenience Amenity Sustainability

Oh (2008) Safety Convenience Amenity Health Sustainability

RDA (2004) Structure Function Amenity Environment
Energy 

Performance
Amenity

Amenity, Building Finishes 

and Equipment Aging, 

Sanitary HazardsMOLIT

Vacant Houses

(2021)
Building Fundamentals Deterioration in Old Age Hazardous Elements

Reconstruction

(2023)
Structural Safety

Building Finishes and 

Equipment Aging
Residential Environment Living Environment

Seoul Hanok Policy 

Division

(2021)

Structural Safety Fire Safety Energy Performance Living Environment Quality, 

Convenience, Health, 

Function, Environment, 

Energy Performance, Living 

Environment Impairments
Wakayama Prefecture 

(2022)
Safety Hazards Sanitary Hazards

Aesthetic 

Impairments

Living 

Environment 

Impairments

Table 2. Deriving housing improvement items

Div A Village B Village C Village

Location
Yeongdong-Gun, 

Chungcheongbuk-do

Namwon City, 

Jeollabuk-do

Goheung -Gun, 

Jeollanam-do

Population 39 41 85

Number of 

Houses
25 23 50

Aging 

Rate4)
60.0% 56.5% 80.0%

Table 3. General status of villages
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처마의 균열로 인한 것으로 조사되었다. 그 다음으로는 도

배(7), 장판(3) 순서로 선행연구로 분석했던 농촌 집고쳐주

기 봉사활동 데이터(‘08~’18)와 비슷한 양상을 보였다. 또

한 상위 항목 외에 창호(2), 벽 철거, 타일, 천장(4), 처마

(2), 물받이, 창호, 균열, 마당 배수 등에 대한 주택 개선을 

희망하는 것으로 나타났다.

현장조사 결과 주택 노후 증상을 Table 5와 같이 파악하

였다. 농촌주택은 특성상 구조가 목구조, 콘크리트조, 조적

조 등 증축되고 복합된 상태가 많으므로 구조별 진단이 필

요한 것으로 나타났다. 또한 지붕, 벽체, 창호 등 공간별로 

증상의 양상과 그 원인이 다르게 나타나고 있었다.  

나. 노후 증상별 원인 도출

현장조사에서 주로 나타난 증상과 그 원인에 대해 사례

를 분석한 결과, 누수의  경우 열화로 인한 균열 현상과 창

호 주위 실링의 노후화 등 시공불량인 상태가 높게 나타났

다. 또한 습기로 인한 곰팡이의 경우 누수와도 연관이 되어 

있고 실내습도가 높은 경우나 벽이나 바닥의 표면온도가 

낮은 경우, 여름철이나 장마철에 고온다습한 환경에서 환

기가 잘 이뤄지지 않는 경우로 나타났다. 따라서 주로 누수 

증상이 발생하는 공간은 A 마을, B 마을의 경우 천장, C 

마을은 바닥으로 분류되며 증상 양상은 습기에 젖어 얼룩이 

생긴 상태였다. 곰팡이 증상은 A 마을에서는 벽에서 흐른 

물이 걸레받이와 바닥의 콘크리트에 방치되다가 곰팡이가 

발생하는 현상이었고, B 마을은 A 마을과 이유는 같았지만 

Div A village B village C village Total Mean

Household

One 

person

14

(56.0%)

10

(43.5%)

20

(40.0%)

44

(44.9%)
14.7

Two 

people

9

(36.0%)

10

(43.5%)

25

(50.0%)

44

(44.9%)
14.7

Three 

people

1

(4.0%)

1

(4.3%)

5

(10.0%)

7

(7.1%)
2.3

Four 

people

1

(4.0%)

2

(8.7%)
-

3

(3.1%)
1

Five or 

more
- - - - 0

Total
25

(100%)

23

(100%)

50

(100%)

98

(100%)
-

Construction Date(YEAR)

Less 

than 10
-

2

(8.7%)

5

(10.0%)

7

(7.1%)
2.3

10-20
4

(16.0%)

5

(21.7%)
-

9

(9.2%)
3

20-30
6

(24.0%)

3

(13.0%)

5

(10.0%)

14

(14.3%)
4.7

Over 30
15

(60.0%)

13

(56.5%)

40

(80.0%)

68

(69.4%)
23

Total
25

(100%)

23

(100%)

50

(100%)

98

(100%)
-

Residency Period(YEAR)

Less 

than 10

1

(4.0%)

1

(4.3%)

5

(10.0%)

7

(7.1%)
2.3

10-20
3

(12.0%)

2

(8.7%)
-

5

(5.1%)
1.7

20-30
5

(20.0%)

1

(4.3%)

1

(2.0%)

7

(7.1%)
2.3

Over 30
16

(64.0%)

19

(82.6%)

44

(88.0%)

79

(80.6%)
26

Total
25

(100%)

23

(100%)

50

(100%)

98

(100%)
-

Table 4. General Housing Status by Village

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

Heating

Roof

Waterproofing

W/C

Kitchen

Wallpapering

Flooring

A village

B village

C village

Figure 2. Village-specific Housing Repair Preferences

Div A Village B Village C Village

Leakage

Mold

Draft

Cracks

Etc

Table 5. General Village Status
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증상이 벽과 천장재에 발생한 것이 차이점이었다. C 마을

의 경우 바닥재에 곰팡이가 발생한 것으로 확인되었다.

그리고 농촌주택에서 높은 빈도로 자주 언급되는 외풍 

문제는 1980년대 이전에 지어진 목구조 형태의 한옥에서

는 창호의 기밀성이 충족되지 않은 문제에서 비롯되었

지만 1980-90년대에 신축된 시멘트블록 조적조나 콘크

리트조 중에서는 자재별 에너지성능을 고려하지 않아 발

생하는 문제로 나타나고 있었다.5) A 마을의 경우 구조체

인 벽체 일부분이 마감이 되어있지 않은 상태로 불안정

하게 노끈으로 처리하여 외풍의 문제가 심각한 상황이었

다. B 마을의 경우 황토벽의 자재 일부가 탈락되어 있

어 발생한 현상이었다. C 마을의 경우 툇마루가 있는 주택

에서 외풍 방지를 위해 주로 시행하는 증·개축 현상으로 

나타났다.

또한 균열에 대해서는 농촌주택의 무분별한 증·개축으

로 인하여 리모델링 시점에 전문성이 결여된 공사를 진행

하여 부주의한 증축으로 인해 부동침하가 일어난 경우에 

해당된다. 균열은 특히 복합적인 이유로 발생되는 경우가 

많기 때문에 기능공이나 전문가의 판단이 필요한 상황이 

발생하게 된다.

다. 관리주체별 가이드라인 절차

농촌 주택 개선 가이드라인도 규모와 증상에 따라 거주

민이 직접 수선이 가능한 범위, 기능공 등 주택보수업자의 

수선이 필요한 범위, 전문가의 진단이 필요한 범위를 나누

어 제안할 필요가 있다. 

거주자가 직접 수선 가능한 것은 간단하거나 일반인이 

시행할 수 있는 정도의 사항으로 표면 오염, 미장 부분 탈

락 정도로 구분될 수 있다. 또한 일정 규모 이상이거나 전

문성이 필요한 사항으로 지붕 누수, 기둥 부식, 창호 끼임 

등은 기능공의 수선이 필요한 것으로 구분할 수 있다. 건

축사나 구조기술자 등의 전문가의 진단이 필요한 손상은 

보 처짐, 기둥 가라앉음 또는 기울어짐, 지붕면 처짐의 현

상으로 손상의 원인과 조치방법에 대해 종합적인 검토가 

필요한 사항이 될 수 있다(Seoul, 2022).

본 연구에서는 주택 노후 증상에 따른 관리 주체별 수행 

내용과 절차를 다음과 같이 제시하고자 한다(Figure 3).

5) 건축법 시행규칙에 의하면 ‘79년 9월에 벽체 단열기준과 창 

설치기준이 신설되었고 ’87년 7월에 에너지절약계획서 기준

이 신설되었다. 하지만 ‘01년 1월 건축물 설비기준 관련 법

규가 신설되기 전까지 단열기준은 강화되지 않은 것을 알 

수 있다(이종성, 2022).

2. 체크리스트 항목 도출

가이드라인의 첫 단계인 주민 스스로 자가진단이 가능

한 체크리스트 항목을 도출해보면 다음과 같다. 먼저, 농촌 

주택의 부위별 균열, 탈락 등의 점검항목에 대해 ‘없다(양

호)’, ‘있다(불량)’, ‘발생(견) 시기’, ‘유형’, ‘크기’, ‘위치’, 

‘상태’, ‘조치내용’ 등을 포함하여 작성해야 한다.

주택 구조 및 안전에 대한 항목으로는 구조적 결함, 지

붕 상태, 창문과 문의 누수 여부, 화재 안전, 전기 시스템 

안전성, 가스 시스템 안전성으로 구성될 수 있다. 난방 시

스템에 대한 항목으로는 보일러 상태 및 효율성, 난방 시

스템 작동 여부, 온수 공급 시스템, 단열 및 절연 여부로 

구성될 수 있다. 배수 및 위생의 항목으로는 배수 시스템 

상태, 화장실 및 욕실 청결, 수도 시스템 상태 및 수압, 급

수 및 하수관의 누수 여부를 체크할 수 있다.

주택 내부에 해당하는 체크리스트 항목은 다음과 같이 

정리할 수 있다. 벽지 상태(균열, 습기), 바닥재 상태(변형, 

마모), 천장재 상태(누수, 변색), 조명 및 전기 시설, 여닫이 

및 미서기 작동 여부, 창호지 훼손 여부로 구성될 수 있다. 

주방에서의 항목은 싱크대 등 주방 시설 상태, 가전제품 

작동 여부(냉장고, 전자레인지, 가스레인지), 가스 및 전기 

연결 상태로 구성될 수 있다.

경관성과 관련된 주택 외부 시설로는 정원 및 마당 정

비, 외벽 상태(도색, 부식), 차고 상태로 구성될 수 있다.

또한 여름철 복사열로 인한 기와 파손, 장마철 마당 패

임, 가을철 낙엽으로 인한 배수 홈통 막힘, 겨울철 동파로 

인한 기단석 파열 여부 등 기후변화로 인한 주택 내·외부 

항목 점검도 필요할 것이다.

이러한 체크리스트를 활용하여 주택 개선 및 유지보수 

계획을 수립하고, 주택 상태를 주기적으로 모니터링하여 

안전하고 편안한 농촌 주택을 유지할 수 있다.

Self

check
Evaluate a checklist item by item Residents

⤋

Expert

check

Conduct a recheck for vulnerable items

(Emergency repairs, Minor repairs)

Technical 

Engineer

⤋

Safety inspection, Precision Safety 

Diagnosis

(Major repairs)

Experts

Figure 3. Housing Improvement Flow Chart
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Ⅳ. 결  론

본 연구는 농촌의 특성을 반영하여 주택별 노후 증상에 

대해 파악하고 이에 대한 체크리스트 항목과 그 유형을 제

시하는 것을 목표로 하였다. 주택 개선 방향에 대해 문헌

분석을 진행하고 농촌 주택 개선이 진행된 세 개 마을을 

대상으로 현장조사 및 인터뷰를 통해 노후 증상으로 주로 

나타나는 누수, 곰팡이, 외풍, 균열에 대해 관리주체별 체

크리스트 사항으로 도출된 결과는 다음과 같다.

1. 농촌주택은 30년 이상으로 오래된 노후주택 비율이 

높은 편이다. 대부분 목조주택을 개조해서 사용하였

고, 창고 등 부속건물에서는 블록조가 있는 경우가 

있다. 목조주택과 블록조 건물은 벽지와 목재의 박

Div Causes and Symptoms S A L

Leakage

Ground subsidence ◎ ◎ -

Cracks due to thermal expansion ◎ ◎ -

Deterioration of seals around windows - ◎ ○

Construction defects ◎ ○ -

(Tiled Roof) Cracks or damage due to freezing or aging, causing water to leak through the roof tiles or gaps

(Flat Roof) Poor installation of drainage drains, parapets, or waterproofing gutters
◎ ○ -

Damaged seals around windows and the entry of cable TV wires ○ ◎ ○

Space Columns(Wooden Structure), Roof, Walls, Ceiling, etc.

Mold

High indoor humidity ○ - ◎

Low surface temperature of walls or floors ○ - ◎

Inadequate ventilation in hot and humid external environments during the summer ○ - ◎

Condensation on walls due to decreased insulation during the winter ○ - ◎

High moisture penetration due to extensive contact with the ground ○ - ◎

Poor ventilation due to overheating or excessive expansion ○ - ◎

Orientation - - ◎

Potential water ingress around the roof and window frames ○ - ◎

Space Interior Walls, Ceiling, Flooring, etc.

Draft

Lack of consideration for energy performance of materials at the time of construction - - ◎

Poor-quality materials - - ◎

Low construction skills - - ◎

Cracks due to aging ◎ ○ ◎

Deterioration of finishing materials and heat insulation - - ◎

Use of thin and lightweight low-quality insulation materials - - ◎

Use of materials with high thermal conductivity (aluminum, single-glazed windows, etc.) - - ◎

Damaged seals around windows and cable TV wire entry ○ - ◎

Space Exterior Walls, Porch, Windows, etc.

Cracks

Inadequate reinforcement or insufficient reinforcement during remodeling ◎ ○ ◎

Ground subsidence due to nearby excavation work ◎ ○ ◎

Subsidence due to careless expansion work ◎ ○ ◎

Removal of large trees in the vicinity ◎ ○ ◎

Imbalance in the wall structure due to openings ◎ ○ -

Non-uniform placement of openings - ○ -

Reduced adhesion of mortar and bricks ◎ - ◎

Space Columns, Flooring, Exterior Walls, Interior Walls, Roof, etc.

◎: High Related, ○: Related

Table 6. Analysis of Interconnection between Symptoms of Aging and Housing Improvement Items
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락, 페인트의 박리, 곰팡이 등 생활환경성 측면에서

의 문제와 균열, 기둥 기울음 등의 안전성에 대한 문

제가 있었으며, 이들은 누수, 외풍 등의 문제를 야기

하였다. 이러한 문제는 사전에 민감하게 조치한다면 

큰 문제를 예방할 수 있는 것들이다. 따라서 이를 위

해 거주민이 쉽게 접근 가능한 가이드라인을 제작하

고자 하였다. 작업의 범위와 난이도에 따라 거주민

(일반인)의 영역과 전문가의 영역을 구분하고 판단할 

수 있는 기준을 마련하고자 하였다.

2. 대표적인 노후 증상으로는 누수, 곰팡이, 외풍, 균열로 

나타났다. 이는 불량자재를 사용했거나 건축시공 단계

에서의 날림공사로 인해 발생하는 증상도 있지만, 여름

철이나 장마철에 고온다습한 환경에서 환기가 잘 이뤄

지지 않는 등 생활습관에서 야기된 문제도 나타났다.

3. 따라서, 농촌주민이 평상시 실천할 수 있는 간단한 수

선 및 유지관리 방안에 대해 제시하면 곰팡이는 실내 

습도가 높거나 고온다습한 외부 환경인 여름철에 발

생하기 쉽고 무분별한 증축으로 인해 환기가 잘 되지 

않아서 이를 해결하기 위해 벽이나 바닥의 표면온도

를 높이는 것이 필요하다. 또한 환기를 자주 실시하거

나 자재의 단열성을 높이는 것도 방법이 될 수 있다. 

또한 외풍의 경우 전선의 인입이나 실링이 파손되어 

발생하기 때문에 이를 해결하는 것이 중요할 수 있다.

위와 같이 노후증상의 원인을 파악하고 적절한 조치를 

취했더라도 주택의 상태를 지속적으로 확인하여 전문가의 

진단을 거치는 것은 주택의 수명을 늘리는 것과 동시에 안

전사고를 예방하기 위함에 큰 의의가 있다. 하지만 농촌주

민의 주거환경 개선 의지에 대해 파악하지 못하였고 양적 

데이터를 적절히 확보하지 못했기 때문에 추후에 좀 더 다

양한 농촌 마을 주민을 대상으로 주택의 노후 증상에 대한 

정보를 분석해야 할 필요가 있다.

이 논문은 농촌진흥청 농업과학기반기술연구사업의 지원을 받아 

수행되었음(과제번호 : PJ01561503, 과제명 : 농촌공간의 특성 

및 구조에 따른 맞춤형 공간관리기술 개발(3공동)).
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