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광교신도시의 지리적·풍수적 특성이 주거만족도에 미치는 영향 
-주거가치의 매개효과를 중심으로-

정태조
강원대학교 지리학과

The Influence of Geographical and Feng Shui Characteristics of 
Gwanggyo New Town on Residential Satisfaction

: Focused on The Mediating Effect of Residence Value 

Tae-Jo Jung
Division of Geography, KangWon University

요  약 본 연구는 광교신도시의 지리적.풍수적 특성이 주거만족도에 미치는 영향과 주거가치가 유의미한 매개효과를 하
는지 분석하는 데 목적이 있다. 본 연구결과를 기초자료로 이론적, 제도적, 실무적 함의를 제시하는 데 의의가 있다. 이를
위해 광교신도시 거주민을 대상으로 설문주거만족도에 영향요인을 조사를 한 한 결과, 지리적․풍수적 특성은 주거가치와
만족도에 정(+)의 유의한 영향관계를 보였으며 주거가치도 유의한 매개효과를 나타냈다. 또한 전문적 풍수적 특성요인보
다는 일반적 지리적 특성요인이 주거가치나 주거만족도에 미치는 영향력이 상대적으로 크게 나타나 일반 거주민에 익숙
하고 더 유의한 요인인 것으로 확인되었다. 본 연구는 주거만족에 영향요인으로 풍수적 특성요인과 지리적 특성요인을
종합적으로 고려하였다는 데 연구 차별성이 있다. 또한 이런 분석 결과를 기초 자료로 신도시 개발 및 주거만족도 제고를 
위한 정책설계 시 제도적, 실무적 시사점을 제시하였다는 데 연구 의의가 있다.

Abstract  The purpose of this study is to analyze the effects of geographic and Feng Shui characteristics
of Gwanggyo New City on residential satisfaction and whether residential value has a significant medium
effect. It is meaningful to present theoretical, institutional, and practical implications of this research as
basic data. According to the results of our analysis of questionnaires completed by residents of 
Gwanggyo New City, geographic and Feng Shui characteristics showed a significant positive effect on
residential value and satisfaction and a significant mediating effect on residential value. Rather than 
professional Feng Shui factors, general geographical factors have a relatively larger influence on 
residential value and residential satisfaction, identified as a more significant factor for ordinary residents.
Study findings are valuable as basic data in order to suggest institutional and practical implications for 
policy design to develop cities and improve residential satisfaction. 

Keywords : Residential Satisfaction, Life Satisfaction, Residential Value, Feng-shui Characteristics, 
Geographic Characteristics.
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1. 서론 

본 연구는 광교신도시의 지리적 특성과 풍수적 특성이 
입주민들의 주거가치와 주거만족도에 미치는 영향을 분
석한다. 1980년대 말 서울시 등 대도시의 인구집중이 가
속화되면서 주택문제가 더욱 심화되었다. 국민들의 주거
생활을 안정시키기 위해 1988년 9월에 200만호 건설계
획을 수립하여 1기 신도시(분당·일산·평촌·산본·중동 등 
5개) 건설을 추진하였다.  1기 신도시는 자족성이 부족한 
신도시로 평가되고, 교통 혼잡, 환경 악화, 교육 및 사회
서비스 부족 등의 문제점이 부각되면서 새로운 도시문제
를 일으키게 되었다. 

참여정부(2003년)에서는 이런 도시문제를 해결하고 
서울집값 상승을 억제하고자 수도권에 2기 신도시 개발
을 발표하게 되었다. 지금까지의 신도시 개발은 양적인 
성장에만 기여를 하고 있었다면 2기 신도시 이후에는 질
적인 측면의 거주민의 주거만족도와 삶의 질을 따지고 
도시환경에 대한 필요성이 요구되었다. 팽창하는 경제활
동을 지원하기 위해 새로운 산업, 주거, 업무기능을 도입
한 신도시를 건설하게 되었다. 이 중 광교신도시는 광역
적 공간구조의 개편, 도시의 자족성 확보, 관광 등 새로운 
산업활동의 거점형성, 혁신적인 도시 기반시설 설치 등을 
목적으로 개발되었다. 

광교신도시의 탄생배경에는 조선왕조의 개국과 함께 
한양에서 가까운 지리적 이점으로 조선태종 13년(1413
년)에 용구(龍駒)와 처인(處仁)을 두 개 지역을 합쳐 용인
현(龍仁縣)이 설치되고, 용인현 16면(面) 중 광교일대는 
지내면(枝內面)에 속해있었다. 일제 감정기에는 수지면
(水枝面)이라 하였다. 1983년 용인군 수지면에서 수원시
로 편입되었다. 광교지역 개발의 중요한 분기점에는 원천
저수지가 있었다. 

광교신도시는 광교산에서 출맥한 형제봉(448m)이 내
려오다가 우측산맥은 경기대 뒷산에서 봉녕사 능원을 거
처 원천저수지까지 이어지고, 좌측산맥은 버들치고개에
서 응봉(鷹蜂)과 상현동으로 이어온 능선이다. 원천저수
지와 신대저수지는 내맥의 기운을 멈추게 하였다. 

본 연구 목적은 지리적 특성과 풍수적 특성이 주거가
치와 주거만족도에 미치는 영향을 분석하는데 있다. 구체
적으로 광교신도시 거주자의 지리적 특성과 풍수적 특성
에 따른 주거가치에서 비경제적가치와 경제적 가치에 대
한 것과 주거만족도에 대한 정주의식과 생활만족도에 대
한 영향을 미치는 것에 대해 검증하고 이론적, 제도적, 실
무적 시사점을 제시하고자 한다. 

연구목적을 위해 2기 신도시 중 지리적 이점이 있고, 
풍수적으로 길지 중 하나인 광교신도시 실제 거주자인 
광교신도시 총연합회 네이버 카페를 통하여 온라인 설문
을 하였다. 총연합회 카페는 실거주 증명을 통해서만 정
회원 가입이 가능한 카페이며 설문당시 회원 수는 
33,425명(2021. 1. 7일 현재)이었으며 이중에 310명이 
2020년 12월 23일부터 2021년 1월 7일까지 설문에 참
여하였다. 설문참여자 310명 중 247명의 유효설문으로 
실증분석을 하였다.

지리적특성은 지리적 편의성, 쾌적성, 안전성 등 3개 
하위요인으로 구성하였고, 풍수적 특성은 지리오결과 택
지형상요인 등 2개의 하위요인으로 변수를 조작적 정의
하였다. 주거만족도는 정주의식과 생활만족도 등 2개의 
하위요인으로 구성하였고, 주거가치는 비경제적주거가치
와 경제적 주거가치 등 2개의 하위요인으로 구성하였다. 
이를 위해 이론적 고찰은 변수별 개념적 정의와 관련 이
론을 살펴보고, 선행연구를 검토하여 연구 차별성을 도출
하였다.

2. 이론적 배경 및 가설

2.1 주거만족도
만족이라는 것은 마음이 흡족하거나 부족함이 없이 충

분한 인간의 심리적인 상태를 나타내는 것으로 심리학·
사회학·인류학·환경계획 등들과 연관이 되어있다고 볼 
수 있다[20].

행복과 만족은 비슷한 의미로 쓰기도 하지만 행복은 
감정의 경험이고, 만족은 인지의 경험으로 판단된 경험이
라고 한다(서울대사회학연구회, 1983). 현재 상황을 의식
하는 감각적 인지능력이 충족감의 정도이고, 그 대상에 
대한 경험을 비교에서 결정되는 것이 만족도이다. 즉, 만
족도는 충족과 부응, 적합과 달성 등의 수준이라고 정의
도 한다[12].

주거만족도란 주택에 거주하면서 거주자의 주관적인 
만족의 정도를 말하며, 만족의 정도를  거주하는 주택에
서 기대감과 욕구, 열망 등에 대한 평가라고 볼 수 있다
[27].

위와 같이 주거만족도는 주관적으로 느끼는 삶의 만족
도를 말하는 것이고, 거주자의 기대를 충족시키는 것이
다. 본 연구에서는 종속변수로 주거만족을 위한 요소들에 
대한 변수조작적 정의를 통해 영향관계를 실증분석하였
다.
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2.2 지리적 특성과 주거만족도
지리학의 한 분야인 지지(地誌)학은 특정지역에 초점

을 두고 그것을 둘러싼 자연·인문 현상의 모든 관계를 밝
혀 지리적 특성을 체계적으로 밝히는 학문이다. 지지연구
의 역사는 <세종실록>지리지와 이중환의 <택리지> 등이 
역작으로 꼽힌다[33]. 

한반도에서 지리학의 역사는 선사시대 이전으로 거슬
러 올라가는데 상고시대부터 대부분의 주거선정에서 살
기에 적합한 지형과 지세를 고려하여 자연환경의 여러 
조건들을 판단한 후 도읍지나 주거지를 선정한 것으로 
보아[6], 전통 풍수택지술은 환경결정론을 반영한다고 볼 
수 있다[18]. 도시는 역사성, 전통성, 당대의 시대상, 사
회환경을 담는 그릇 같은 것으로 여러 가지 도시 기능을 
공간적으로 표현하는 유기적 복합체라고 볼 수 있다[19].

오늘날 신도시 계획에 있어서 또한 중심공간의 계획과 
이를 중심으로 하는 공공시설의 배치, 대중교통 접근을 
위한 시설배치 등이 중요한 계획의 중심으로 역할을 하
고 있는 것은 도시에서의 거주지를 구성하는데 중요한 
계획요소의 의의를 강조하고 있는 것으로 설명할 수 있
다[10]. 

본 연구는 지리적 특성요인 중 지리적 편의성, 쾌적성, 
안정성의 환경적 요소를 독립변수로 조작적 정의하였다. 
거주지의 지리적 특성을 교통, 공공시설, 문화시설, 쇼핑 
등의 편의성과 방범, 교통신호, 자연재해, 환경오염 등의 
안전성과, 주차공간, 자연환경, 놀이터, 역사공원 등의 지
리적 쾌적성 등이 주거만족과 주거가치에 미치는 영향관
계를 분석하기 위해 가설1을 도출하였다[10]. (가설1. 지
리적 특성은 주거만족도에 유의한 정(+)의 영향을 미칠 
것이다.)

2.3 풍수적 특성과 주거만족도
풍수적 특성요인은 지리오결요인과 택지형상요인으로 

구분하여 변수를 조작적 정의하였다. 지리오결은 풍수의 
용·혈·사·수·향으로 풍수지리적 특징 이론이다. 용은 풍수
지리에서는 산을 가르쳐 용이라고 하며, 그 용을 흐름에 
맥이 따라가며 기가 운행을 한다. 오기(생기)는 땅속으로 
흐르며, 용과 맥은 서로 근본이 같으므로 용과 맥은 언제
나 같이 존재한다. 혈은 음택에서 시신을 매장하는 곳이
며 양택에서 가장 핵심적인 장소를 구성하는 곳이다. 용
이 높은 곳에서 내려오면 혈은 낮으면서 평탄한 곳에 있
으며, 용이 낮고 평판한 곳을 지나면 혈은 조금 높은 둔
덕에 있다. 사는 혈의 전후좌우에 있는 산을 말하며, 기는 

바람을 만나면 흩어지므로 흩어지지 않도록 하여야 한다. 
수세가 좋다고 해도 주산이 미약하면 길지가 되지 못한
다. 산의 형세와 수의 형세로 기(氣)가 모이기도 하고 흩
어지기도 하는 것을 따져 길지가 결정되며 물이 흘러가
게 하여 원천을 맑게 한 것은 수의 형세가 자연스러움을 
바탕으로 한 것이다. 주변 산들이 혈을 감싸면 주변 물들
이 명당으로 모이게 된다. 명당은 평탄하고 완만한 것이 
좋은 형상이다. 향은 앞의 들이 넓을수록 좋은 터이며, 햇
빛과 달빛과 별빛이 비추어 양명한 것이 좋고, 바람과 비
가 적당하여 더위와 추위가 심하지 않아야 한다[1]. 이와 
같이 풍수는 용혈사수향의 5개 입지를 선정하는 요소로 
사용되고 있다.

도시의 지형형상으로 배산임수형는 뒤에 산이 있고 건
물의 앞에는 물이 있도록 배치하는 방법이다. 생기 있는 
바람은 물에서 발생하고 산을 타고 위로 올라가는 바람
이므로 집안으로 생기 있는 바람이 불어오면 집안 기압
이 높아져 거주하는 사람이 건강해진다. 전저후고형은 앞
이 낮고 뒤가 높은 지형으로 건축물이 전면 도로보다 높
게 배치되어 개방감을 확보하고, 바람, 먼지, 오염된 공기 
등을 막아준다. 전착후관형은 입구가 좁고 건물 안이 넓
은 구조로 기운이 들어가면 머물 수 있는 공간이 있어서 
좋다. 풍수에서 도로는 바람이 지나가는 곳으로 생기를 
형성하는 역할을 한다. 그러므로 바람이 잔잔하게 부는 
도로 쪽이 입지가 좋다. 또한, 풍수에서는 하천이나 도로
를 같은 개념으로 이해하며, 물 흐름의 안쪽은 좋은 입지
가 되고, 물 흐름의 바깥쪽은 흉지라 하며, 기가 모이면 
길지이고, 기가 갈라지면 흉지로 본다[3].

신도시지역의 대부분은 원 지형의 훼손으로 지형지세
적 결함을 발생하고 있다. 따라서 풍수지리적 입지의 길
흉 판단은 주거환경에 대한 파악과 불완전한 부분을 보
완하기 위한 풍수지리적 비보(裨補) 방책에 필요하다.

주거만족도에 대한 논의는 풍수적 논리로 접근이 가능
하며, 풍수의 지리환경적 개념을 적용하여 삶의 질을 높
이고 양질의 친환경 주거환경을 제공할 수 있다.

현재까지 풍수지리설에 입각하여 풍수지리적 특성요
인과 주거만족도와의 관련성을 검증한 논문은 미미한 실
정이다. 풍수와 주거만족도의 인과관계를 조사한 연구를 
중심으로 살펴보면, 안해우(2008)는 설문조사를 통해 풍
수지리적으로 좋은 주택에 거주할 때 주거에 대한 만족
도가 높게 나타나는 것으로 조사하였다[15]. 서수복 외
(2012)는 생토지역, 매립지역, 묘지·공장지역에 거주하는 
주민을 대상으로 삶의 질에 대한 설문조사를 실시하여 
분산분석을 통해 관계를 분석하였다[13]. 
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지종학(2014)은 주거환경특성을 환경, 기상, 지형지
세, 건강 등으로 세분하여 장풍국과 요풍지를 비교분석하
였다. 대상지역의 주거특성에 대한 차이를 입증한 평가결
과에서는 장풍국에서 거주하는 주민의 주거만족도 평가
가 높게 나타났다[24]. 반은석 외(2018)는 공동주택거주
자의 주거만족도를 분석하는 방법으로 일반적요인(물리·
지리·환경요인)과 풍수요인을 포함하여 문헌연구와 설문
방법을 병행하였다[12].  

Wu et al.(2012)는 풍수지리원리가 중국 사회에서 주
거선택태도와 구매행동에 미치는 영향관계를 분석하였
다. 합리적 행동이론(TRA)와 인지된 위험이론의 이론적 
토대를 바탕으로 소비자 행동을 유도하기 위한 자극으로 
풍수지리원리를 활용하면 합리적 구매행동에 더 영향을 
미치고, 풍수지리원리에 어긋나는 더 높은 위험을 인지하
는 경우에는 주거선택 신념, 태도, 구매행동에 더 부정적
인 영향을 미친다는 점을 규명하였다[30].     

Shafii et al.(2020)은 말레이시아 거주 중국인이 거
주용 부동산 선택 시 풍수지리적 요소를 핵심적으로 고
려한다는 관점에서 풍수지리적 중요성과 영향요인을 파
악하고, 주택 선택과 개발에 있어 풍수지리요인에 대한 
인식을 면접을 통해 심층 분석하였다. 분석결과, 부유하
고 유명한 사람들이 주거용 부동산을 선택 시 풍수지리
적 요소를 더 고려하고 믿고 있음을 확인하였고, 오히려 
모든 사람에게 공통적으로 풍수지리적 요인을 고려하는 
것은 현실적이지 않음을 규명하였다[31]. 

Chang et al.(2015)는 아시아에서 풍수적 요인이 주
택구입과 가격에 많은 영향을 미치고 있음을 규명하였다. 
특히, 풍수에서 Wai Sha라고 지칭되는 음의 에너지 요
인이 주택선택에 금기시하는 11가지 요인을 소개하고, 
이런 음의 에너지가 있는 주택의 경우 주택가격 낮아진
다는 점을 분석하였다[32].

위 선행연구들은 삶의 질에 관한 주관적 지표와 풍수
지리의 환경적 변수간의 연관성을 측정하기 위해 공통적
으로 설문조사나 면접을 실시하여 실증분석하였다(이진
영, 2019). 위 풍수지리설 관련 선행연구는 주로 풍수지
리적 이론에 입각하여 풍수지리적 특성요인별 차이를 비
교하거나 풍수지리적 특성요인과 주거만족도 간 영향관
계를 분석하는 데 치중하였다. 또한 분석대상을 신도시 
신도시 내 아파트 단지 등 단위지역에 한정하여 분석을 
시행하였다는 한계를 노정하고 있다. 

본 연구는 신도시에 실제 거주하는 거주민 전체를 무
작위로 추출하여 신도시 내에서도 풍수적으로 사신사가 
갖추어진 입지에 거주하는 거주자와 벌판에 거주하는 거

주자 등 다양한 주민들이 설문에 참여하였다는데 선행연
구와 차별성이 있다. 특히, 광교신도시는 다른 신도시와 
다르게 풍수적인 요소인 산과 물이 인공적으로 만들지 
않았고, 자연의 지형물을 대부분 보존하는 친한경 신도시 
개발을 하였다. 따라서 본 연구는 신도시 거주자가 일반
인 입장에서 상대적으로 생소한 전문성있는 풍수적 특성
요인에 대한 인식 뿐만 아니라 일반적 지리적 특성요인
을 파악하였다는 점이 차별성이 있다. 나아가 풍수적 특
성요인, 지리적 특성요인과 주거만족도 간 영향관계, 주
거가치와 영향관계를 다각적으로 분석하였다는 데 그 차
별성이 있다. 이에 본 연구도 풍수적 특성과 주거만족도
에 대한 가설2를 도출하였다[3]. (가설2. 풍수적 특성은 
주거만족도에 유의한 정(+)의 영향을 미칠 것이다.)

2.4 주거가치의 매개효과
주거가치는 개인이 가지고 있는 가치 중 하나로 주거

에 대한 인식, 중요도에 따른 가치쳬계의 형성을 말하며, 
본 연구에서는 비경제적 주거가치와 경제적 주거가치에 
대하여 조작적 정의하였다.

주거가치는 생활하면서 쾌적성, 수익성, 유효수요 등
의 상관결합으로 발생되며, 내적․외적 요인들이 가격에 
영향을 미치게 된다고 보았다[5]. 주영순(1996)은 주거가
치는  여러 가지 요인들이 복합되어서 동적인 상황에서 
발전된다고 하였다[23]. 임혜리 외(2012)는 주거가치를 
가족생활의 단계별 가족생활주기에 따라 발생할 수 있다
는 점을 제시한바 있다[21].  

최열 외(2012)는 주거가치를 지역환경 특성에 따라 
객관적이고 주관적 주거가치 상승 결정요인 분석한바 있
다[25]. 김병수 외(2013)는 주거가치가 주변환경, 접근
성, 편리성, 학군 등 지리적 환경에 영향을 받는다고 분석
하였다[5]. 위 선행연구를 토대로 본 연구 역시 지리적 특
성과 주거가치의 관계 검증을 위해 가설3을 도출하였다. 
(가설3. 지리적 특성은 주거가치에 유의한 정(+)의 영향
을 미칠 것이다.)

일반인이 부동산을 구매 할 때 풍수의 요소를 얼마나 
고려하는가에 대한 분석결과를 보면 주거지의 경우 양명
과 배산임수·생기·혼기·조망권·주산·명당·도로·좌향의 순
서로 결정하였고, 나이와 소득, 학력이 높을수록 풍수의 
용, 혈, 사, 수, 향을 중요한 요소로 생각하면서 주거지를 
선택하였다. 특히, 전원주택을 선택하는 경우에는 동사택
과 서사택의 지표를 중요시 하였다. 학력이 높을수록 장
풍을 가장 많은 중요한 요소로 여기고 있었으나, 대학원 
이상의 학력자들은 명당을 다른 요소보다 낮게 평가하고 
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있다는 점을 확인하였다[1]. 풍수적 특성요인이 아파트가
격이나 주거가치에 영향 주는 것으로 분석되었다[28]. 따
라서 주택의 가격이 높아지면 주거가치도 높아진다고 볼 
수 있다. 

이런 연구결과를 토대로 풍수적 특성과 주거가치 간 
관계, 주거가치와 주거만족도 간 관계를 검증하고, 나아
가 주거가치가 지리적․풍수적 특성과 주거만족도 간 관계
에서 유의한 매개효과를 보이는지 실증분석하기 위해 가
설4부터 가설7까지 설정하였다. (가설4. 풍수적 특성은 
주거가치에 유의한 정(+)의 영향을 미칠 것이다. 가설5. 
주거가치는 주거만족도에 유의한 정(+)의 영향을 미칠 
것이다. 가설6. 주거가치는 지리적 특성과 주거만족도 간
의 관계를 매개할 것이다. 가설7. 주거가치는 풍수적 특
성과 주거만족도 간의 관계를 매개할 것이다.

3. 연구 방법

3.1 연구모형
본 연구는 관련 연구 결과를 토대로 지리적․풍수적 특

성이 주거만족도에 미치는 영향관계를 분석하고, 주거가
치의 매개효과를 추가로 분석하였다. 이를 위해 Fig. 1. 
과 같이 연구모형을 도식화하였다. 

Fig. 1. Research Model 

3.2 자료수집 및 분석방법
연구모형과 연구가설에 적합한 광교 신도시 실거주자

로 구성된 ‘광교신도시 총연합회’ 네이버 카페 회원 
33,425명 중 2021년 1월 현재 기준 실거주자임을 사전 
확인하였다. 대표성 확보를 위해 무작위 표본(Random 
sampling)을 추출하여 310명을 대상으로 온라인 URL 
설문조사를 2020년 12월 23일부터 2021년 1월7일까지 
16일간 실시하였다. 불성실 응답지 및 결측치를 제외하

고 최종적으로 247부의 유효한 데이타로 분석하였다. 본 
연구에서는 설문 대상자들이 설문의 취지를 오해하지 않
도록 하기 위하여 설문의 목적과 개인 신상에 관한 정보
는 비공개됨을 밝힘으로써 설문 대상자들의 솔직한 답변
과 윤리적 문제를 확보하였다. 

분석방법은 IBM SPSS Statics 21 통계패키지를 활용
하였다. 우선 빈도분석(Frequency Analysis)과 기술통
계(Descriptive Statistics) 분석을 수행하여 표본의 일
반적 특성과 연구변수의 특성을 확인하였다. 둘째, 측정
도구의 타당성 및 신뢰성을 확보하기 위해 탐색적 요인
분석(EFA)을 실시하였다. 요인추출을 위한 탐색적 요인
분석(EFA)은 주성분분석과 직교 3회전 방법을 활용하였
고, 측정도구의 신뢰성은 Cronbach's α를 통해 검증하
였다. 셋째, 상관분석을 통해 Pearson 상관계수로 연구
변수들 간의 다중 공선성 관계를 확인하고, 다중선형회귀
분석을 이용하여 연구가설을 검증하였다. 끝으로 Baron 
& Kenny 검증과 Sobel-Test를 통해 매개효과를 검증
하였다. 가설의 채택과 기각은 유의확률 p<0.05에서 판
단하였다. 

3.3 변수 조작적 정의 및 문항 구성
본 연구에서는 광교신도시 주민들을 대상으로 자기기

입식 설문을 진행하였으며, 기존 선행연구에서 사용된 
측정도구들을 본 연구목적에 적합하게 수정하여 사용하
였다. 모든 설문지는 Likert  5점 척도로 측정하였다. 연
구변수의 조작적 정의 및 측정도구는 [표1~4]와 같다. 

지리적 특성은 지리적 편의성, 지리적 안정성, 지리적 
쾌적성 등 3개의 하위요인으로 구성하였다. 권소혁
(2019), 박훈(2018), 김윤옥 외(2016), 김동호 외(2014) 
등의 측정도구를 참고하였다[2, 7, 10]. 편의성에는 대중
교통 시설, 편의시설 접근, 문화시설 근접, 쇼핑시설 근
접, 의료시설 근접 등 5개 항목을, 안정성에는 방범 및 
치안, 보행 안전, 자연재해, 환경오염, 혐오(공해)시설 등 
5개 항목을 사용하였다. 쾌적성에는 자연자원 근접, 어린
이 놀이시설, 보행로의 쾌적, 공중시설 등 쾌적성에 5개 
항목을 사용하였다.

풍수적 특성은 지리오결요인과 택지형상요인 등 2개
의 하위요인으로 구성하였다. 이진영(2019), 반은석
(2018), 엄기헌(2014), 김기찬(2012), 편은범(2009) 등
의 측정도구를 참고하였다[3, 11, 16, 26]. 지리오결 요
인은 용의 형세, 혈(기운)의 형세, 산의 형세, 물의 형세, 
향의 형세 등 용·혈·사·수·향에 대한 5개 항목을, 택지형
상 요인은 배산임수, 전저후고, 도로(물)의 발달, 아늑함, 
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Sub-factor Observed variable 1 2 3

Geographic 
comfort

Geographic comfort 1 .912 .206 .010

Geographic comfort 5 .870 .236 .199
Geographic comfort 3 .833 .189 .301

Geographic
convenience

Geographic convenience 1 .195 .827 .006
Geographic convenience 2 .102 .677 .379

Geographic convenience 3 .304 .634 .349
Geographic stability 5 .407 .509 .383

Geographic 
stability

Geographic stability 4 .060 .167 .869
Geographic stability 2 .345 .266 .674

Eigen Value 2.711 2.035 1.751
% of Variance 30.124 22.610 19.461

Cumulative % 30.124 52.734 72.195
Cronbach's α .902 .754 .614

KMO / Bartlett Sphericity test .872/0.000(=1052.168, df=36)

Table 1. Exploratory factor analysis of geographic characteristics(EFA) and Reliability test

풍수적 환경 등 5개 항목을 활용하였다.
주거만족도는 정주의식과 생활만족도 등 2개의 하위

요인으로 구성하였다. 김윤희(2020), 오정석 외(2018), 
정기성 외(2018), 김준환(2016), 김윤옥 외(2016), 김동
호 외(2014) 등의 측정도구를 참고하였다[4. 7, 8, 9, 17, 
22]. 정주의식 요인은 10년 후 현 거주지 거주의사, 10년 
후 현 지역사회 거주의사, 현 거주지 지인 소개의사, 현 
지역사회 지인 소개의사 등 4개 항목을 선정하였다. 생활
만족도 요인은 생활 및 교통안전, 치안 및 방범, 병원 및 
교육환경, 공공시설 및 편의시설 등에 대한 생활만족을 4
개 항목으로 구성하였다. 

주거가치는 비경제적 주거가치와 경제적 주거가치 등 
2개 하위요인으로 구성하였다. 김병수 외(2013), 심지현
(2012), Park et al.(1986) 등의 측정도구를 참고하였다
[5, 14, 29]. 비경제적 요인은 상대방의 인정, 자부심, 살
고 싶은 곳, 명품 이미지, 성공의 상징 등 총 5개 항목을, 
경제적 요인은 미래 시세, 현재 시세, 부동산 상승, 주변
보다 가치 상승, 지리적으로 가격 상승 등 5개 항목을 사
용하였다.

3.4 타당도 및 신뢰도 분석
변수에 대한 신뢰성 및 타당성 분석 결과는 다음과 같

다. 지리적 특성 15개 문항에 대한 요인분석 결과, 
Table 1.과 같이 지리적 쾌적성 3문항, 지리적 편의성 4
문항, 지리적 안정성 2문항 등 3개의 하위요인으로 추출
되었으며 지리적 쾌적성 2, 4번, 지리적 편의성 4번, 지
리적 안전성 1, 3, 5번 문항이 탈락하였다. 고유값은 각

각 2.711, 2.035, 1.751이며 전체 설명력은 72.195%로 
나타났으며, Cronbach's α에 의한 신뢰성 분석결과는 
각각 0.902, 0.754, 0.614로 나타나 모두 0.6이상에 해
당되어 양호한 수준임이 확인되었다.

풍수적 특성 10개 문항에 대한 요인분석 결과, Table 
2.와 같이 택지형상요인 3문항, 지리오결요인 3문항 등 
2개의 하위요인으로 추출되었으며 택지형상요인 1, 3번 
문항과 지리오결요인 2, 4번 문항이 탈락하였다. 고유값
은 각각 2.491과 2.450이며 전체 설명력은 82.341%로 
나타났으며, Cronbach's α에 의한 신뢰성 분석결과는 
각각 0.891, 0.876으로 나타나 모두 양호한 수준임이 확
인되었다.

Sub-factor Observed variable 1 2

Land shape 
factors

Land shape factors 4 .870 .299
Land shape factors 2 .849 .346

Land shape factors 5 .705 .563

Geographical 
factors

Geographical factors 3 .311 .880

Geographical factors 1 .331 .828
Geographical factors 5 .557 .681

Eigen Value 2.491 2.450
% of Variance 41.509 40.832

Cumulative % 41.509 82.341
Cronbach's α .891 .876

KMO / Bartlett Sphericity test .882/0.000(=1093.4
03, df=10)

Table 2. Exploratory factor analysis of feng shui 
characteristics and Reliability test
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Section Category Frequency
(N=247) % Accumula

te%

Gender Male 143 57.9 57.9
Female 104 42.1 100.0

Age

Under 19 9 3.6 3.6
20’s 39 15.8 19.4
30’s 104 42.1 61.5
40’s 75 30.4 91.9
50’s 20 8.1 100.0

Marriage Married 223 90.3 90.3
Single 24 9.7 100.0

Level of 
educatio
n

High school 9 3.6 3.6
College 21 8.5 12.1
University 157 63.6 75.7
Graduate school 60 24.3 100.0

Number 
of Family

1 12 4.9 4.9
2 28 11.3 16.2
3 69 27.9 44.1
4 116 47.0 91.1
5 22 8.9 100.0

Income
(million 
won)

Under 200 1 .4 .4
200~Under 400 21 8.5 8.9
400~Under 600 56 22.7 31.6
600~Under 800 63 25.5 57.1
Over 800 106 42.9 100.0

Dwelling 
type

Owned home 227 91.9 91.9
Charter 10 4.0 96.0
Monthly 5 2.0 98.0
Etc. 5 2.0 100.0

Table 5. Typical Properties of Samples

주거가치 10개 문항에 대한 요인분석 결과, Table 3.
과 같이 비경제적 주거가치 5문항, 경제적 주거가치 3문
항 등 2개의 하위요인으로 추출되었으며 경제적 주거가
치 1, 5번 문항이 탈락하였다. 고유값은 각각 3.340과 
2.389이며 전체 설명력은 71.624%로 나타났으며, 
Cronbach's α에 의한 신뢰성 분석결과는 각각 0.887, 
0.840으로 나타나 모두 양호한 수준임이 확인되었다.

Sub-factor Observed variable Horizontal 
harmony

Relationship 
improvement 
adaptation

Uneconom
ic 

residential 
value

Uneconomic 
residential value 1 .825 .187

Uneconomic 
residential value 3 .822 .301

Uneconomic 
residential value 4 .790 .213

Uneconomic 
residential value 2 .729 .284

Uneconomic 
residential value 1 .726 .358

Economic 
residential 

value

Economic 
residential value 2 .174 .894

Economic 
residential value 4 .285 .806

Economic 
residential value 3 .438 .749

Eigen Value 3.340 2.389
% of Variance 41.756 29.868
Cumulative % 41.756 71.624
Cronbach's α .876 .840

KMO / Bartlett Sphericity test .887/0.000(=1083.566, 
df=28)

Table 3. Exploratory factor analysis of residential 
value and Reliability test

Sub-factor Observed variable 1 2

Settlement 
ceremony

Settlement 
ceremony 1 .892 .241

Settlement 
ceremony 2 .859 .245

Settlement 
ceremony 4 .812 .420

Settlement 
ceremony 3 .810 .366

Life 
satisfaction

Life satisfaction2 .267 .813
Life satisfaction3 .303 .804
Life satisfaction4 .332 .798
Life satisfaction1 .234 .762

Eigen Value 3.177 2.952
% of Variance 39.713 36.900
Cumulative % 39.713 76.613
Cronbach's α .922 .860

KMO / Bartlett Sphericity test .872/0.000(=1410.619, 
df=105)

Table 4. Exploratory factor analysis of residential 
satisfaction and Reliability test

주거만족도 8개 문항에 대한 탐색적 요인분석 결과는 
Table 4.와 같다. 정주의식 4개 문항과 생활만족도 4개 
문항 등 탈락된 문항없이 2개의 하위요인으로 추출되었
다. 고유값은 각각 3.177과 2.952이며 전체 설명력은 
76.613%로 나타났으며, Cronbach's α에 의한 신뢰성 
분석결과 각각 0.922와 0.860으로 나타나 모두 양호한 
수준임이 확인되었다.

4. 실증분석

4.1 표본의 일반적 특성 및 기술통계
본 연구대상자 247명에 대한 일반적 특성은 Table 5.

와 같다. 응답자 분석을 통해 광교신도시 거주자의 특성
을 보면, 남녀 응답자는 안배되어있고, 연령도 골고루 응
답하였다. 특히, 30대와 40대가 72.5%로 주로 차지하고, 
기혼자가 90.3%, 대학이상 졸업자가 85.9%, 3인과 4인 
가족이 74.9%, 월소득 600만 원 이상이 68.4%, 자가소
유가 91.9%, 아파트가 92.3%, 30평대와 40평대가 전체
의 84.6%로 전형적인 신도시의 특성을 나타내고 있음을 
알 수 있다.
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Study variable 1 2 3 4

Geographic 
characteristics 1 ㅤ ㅤ ㅤ

Feng shui 
characteristics .709** 1 ㅤ ㅤ

Residential 
value .688** .695** 1 ㅤ

Residential 
satisfaction .783** .682** .793** 1

** P<0.01, * P<0.05

Table 7. Results of Correlation Analysis

House 
type

Apartment 228 92.3 92.3
Efficiency 
apartment 16 6.5 98.8

Single house 2 .8 99.6
Villa 1 .4 100.0

housing 
area
(pyeong)

Under 18 4 1.6 1.6
25 19 7.7 9.3
33 87 35.2 44.5
40 122 49.4 93.9
Over 50 15 6.1 100.0

본 연구의 잠재변수들에 대한 기술통계량을 Table 6.
과 같다. 풍수적특성의 평균값이 가장 높았으며 최소값
과 최대값 차이도 가장 크게 나타났다. 연구변수 모두 
4.5 이상의 평균값을 보여주고 있어 비교적 높은 편이라 
할 수 있는 바, 광교 신도시 주민들의 전반적인 만족도와 
깊은 연관이 있기 때문으로 해석할 수 있다.

Study variable Minimun Maximum Average Standard 
deviation

Geographic 
characteristics 2.47 5.00 4.5108 .47659

Feng shui 
characteristics 2.17 5.00 4.6869 .51931

Residential value 2.50 5.00 4.5734 .50293
Residentia 
satisfaction 2.25 5.00 4.5081 .56427

Table 6. Descriptive Statistics of Variables

4.2 상관관계 분석
가설검증에 앞서 Table 7.과 같이 법칙타당성을 검증

하기 위하여 상관분석을 실시하였다. 종속변수인 주거만
족도는 모든 변수들과 정(+)의 상관관계를 보여주고 있
어 가설의 방향과 일치하고 법칙타당성을 충족하고 있음
이 확인되었다. 변수간 상관계수의 비교를 통해서 주거가
치에 대한 지리적특성과 주거가치의 영향력이 풍수적특
성의 영향력보다 더 높다는 점을 알 수 있다. 또한 설명

변수인 지리적 특성과 풍수적 특성, 주거가치 간 Pearson 
상관계수가 .800보다 낮아서 변수 간 다중공선성에는 문
제없는 것으로 확인되었다.

4.3 가설 검증
제시한 가설을 검증하기 위해 다중선형회귀분석과 매

개효과 검증을 실시하였다.

4.3.1 지리적특성과 풍수적특성이 주거만족도에 미치
는 영향

우선 아래 Table 8.과 같이 지리적특성과 풍수적특성
이 주거만족도에 유의한 정(+)의 영향을 미칠 것이라는 
가설 1과 가설 2을 지지하고 있다. 가설 1과 2를 검증한 
결과, 각각 β=0.713과 0.277, t=11.141과 4.722로서 유
의확률 p<0.01 수준에서 유의하였으며, 주거만족도에 대
한 지리적특성과 풍수적특성의 설명력은 64.6%로 나타
났다. 공차=0.497로 10보다 적으므로 다중공선성은 문
제가 없는 것으로 나타났으며, 회귀모형은 통계적으로 적
합한 것으로 확인되었다(F=222.433, p=.000). 

추정된 회귀 함수식은 Y(주거만족도)=α(.008)+.713
Ⅹ1(지리적특성)+.277X2(풍수적특성)으로 표현할 수 있
다. 이는 다른 변수값이 동일하다고 전제하면, 지리적특
성 요인이 1단위 증가하면 주거만족도는 71.3%단위만큼 
증가하고, 풍수적특성이 1단위 증가하면 주거만족도는 
27.7%단위 증가하는 것으로 해석할 수 있다.

Y X
Non-standa

rdization 
coefficient

β

B Std. error

Residentia 
satisfaction

Constant -.008 .216 ㅤ
Geographic 

characteristics .713 .064 .602

Feng shui 
characteristics .277 .059 .255

Table 8. Test of the influence of geographic and 
feng shui characteristics on residential 
satisfaction

 

t-value Significance Tolerance Statistics

-.036 .972 ㅤ R=.804, R²=.646
Modified R²=.643
F=222.433, p=.000

Durbin-Watson=2.134

11.141 .000*** .497

4.722 .000*** .497

*. p<0.05, **. p<0.01, ***. p<0.001
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4.3.2 지리적특성과 풍수적특성이 주거가치에 미치는 
영향

그리고 Table 9.와 같이 지리적특성과 풍수적특성이 
주거가치에 유의한 정(+)의 영향을 미칠 것이라는 가설 
3과 가설 4도 지지하고 있다. 가설 3과 4를 검증한 결과, 
각각 β=0.413과 0.404, t=6.497과 6.917로서 유의확률 
p<0.01 수준에서 유의하였으며, 주거가치에 대한 지리적
특성과 풍수적특성의 설명력은 55.9%로 나타났다. 다중
공선성은 나타나지 않았으며(공차=0.497), 회귀모형은 
통계적으로 적합한 것으로 확인되었다(F=154.771, p=.000).

추정된 회귀 함수식은 Y(주거가치)=α(.816)+.413Ⅹ
1(지리적특성)+.404X2(풍수적특성)으로 표현된다. 이는 
다른 변수값이 동일하다고 전제하면, 지리적특성요인이 
1단위 증가하면 주거만족도는 41.3%단위만큼 증가하고, 
풍수적특성이 1단위 증가하면 주거만족도는 40.4%단위 
증가한다.

Y X
Non-standar

dization 
coefficient

β

B Std. error

Residential 
value

Constant .816 .215 ㅤ
Geographic 

characteristics .413 .064 .392

Feng shui 
characteristics .404 .058 .417

Table 9. Test on the influence of geographic and
feng shui characteristics on residential
value

 

t-value Significance Tolerance Statistics
3.790 .000*** ㅤ R=.748, R²=.559

Modified R²=.556
F=154.771, p=.000

Durbin-Watson=1.908

6.497 .000*** .497

6.917 .000*** .497

*. p<0.05, **. p<0.01, ***. p<0.001  

4.3.3 주거가치가 주거만족도에 미치는 영향
Table 10.처럼 주거가치가 주거만족도에 유의한 정

(+)의 영향을 미칠 것이라는 가설 5를 지지하고 있다. 가
설 5를 검증한 결과, β=0.889, t=20.354로서 유의확률 
p<0.01 수준에서 유의하였으며, 주거만족도에 대한 주거
가치의 설명력은 62.8%로 나타났다. 다중공선성은 나타
나지 않았으며(공차=1.000), 회귀모형은 통계적으로 적
합한 것으로 확인되었다(F=414.294, p=.000), 추정된 
회귀 함수식은 Y(주거만족도)=α(.440)+.889Ⅹ1(주거가
치)로 표현된다. 다른 변수값이 동일하다고 전제하면, 주

거가치가 1단위 증가하면 주거만족도는 88.9%단위만큼 
증가한다.

Y X
Non-standar

dization 
coefficient

β

B Std. error

Residential 
satisfaction

Constant .440 .201 ㅤ
Residential 

value .889 .044 .793

Table 10. Test result of the effect of residental value 
on residental satisfaction

 

t-value Significance Tolerance Statistics

2.191 .029* ㅤ R=.793, R²=.628
Modified R²=.627
F=414.294, p=.000

Durbin-Watson=1.83820.354 .000*** 1.000

*. p<0.05, **. p<0.01, ***. p<0.001
 

4.3.4 주거가치의 매개효과
매개효과 검정은 독립변수와 매개변수 간의 관계(1단

계)가 유의하고, 독립변수와 종속변수 간의 관계(2단계)
가 유의한지 여부를 확인한 다음, 독립변수와 매개변수
가 종속변수에 미치는 영향을 분석한다(3단계). 마지막으
로 2단계의 독립변수 표준화 베타값과 3단계 독립변수 
표준화 베타값을 비교하여 2단계 독립변수 표준화 베타
값이 더 크면 매개효과가 있다고 판단한다(4단계). 매개
효과 검정방법인 소벨테스트(Sobel Test)의 경우 검정통
계량이 +1.96보다 크거나 -1.96보다 작으면 매개효과가 
유의하다고 판단한다(Baron & Kenny, 1986). 

본 연구는 Table 11.과 같이 주거가치가 지리적특성
과 주거만족도 간의 관계를 매개한다는 가설 6과 풍수적
특성과 주거만족도 간의 관계를 매개한다는 가설 7을 지
지하고 있다. 가설 6을 검증한 결과, 1단계와 2단계가 통
계적으로 유의하고, 2단계 독립변수의 표준화 베타값(β
=0.602)이 3단계 독립변수의 표준화 베타값(β=0.423)
보다 크므로 주거가치는 지리적특성과 주거만족도 간의 
관계를 매개하고 있음이 확인되었다(Sobel-T=6.1472). 

가설 7을 검증한 결과, 1단계와 2단계가 통계적으로 
유의하고 2단계 독립변수의 표준화 베타값(β=0.255)이 
3단계 독립변수의 표준화 베타값(β=0.065)보다 크므로 
주거가치는 풍수적특성과 주거만족도 간의 관계를 매개
하고 있음이 확인되었다(Sobel-T=6.5852).
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H Path Mediated Effect
Test Step

Std. Beta 
value
(β)

6

Geographic 
characteristics

↓
Residentia  
satisfaction

1 (Independent-Mediated) .392
2 (Independent-Dependent) .602

3
Independent-Mediated .423

Independent-Dependent .457

7

Feng shui 
characteristics

↓
Residentia 
satisfaction

1 (Independent-Mediated) .417
2 (Independent-Dependent) .255

3
Independent-Mediated .065

Independent-Dependent .263

Table 11. Test result of mediating effect of residential
.value

 

t-value Significance R² Sobel-T Mediated Effect
6.497 .000 .559

6.1472
(p=0.000) Significant

11.141 .000 .646
8.386 .000 .646
9.228 .000
6.917 .000 .559

6.5852
(p=0.000) Significant

4.722 .000 .646
1.270 .205 .738
4.075 .000

 

5. 논의 및 결론

본 연구는 광교신도시 거주자 대상으로 지리적특성과 
풍수적 특성이 주거가치와 주거만족도에 미치는 영향과 
주거가치가 유의미한 매개효과를 하는지 분석하는 데 목
적이 있다. 본 연구결과를 기초자료로 이론적, 제도적, 실
무적 함의를 제시하는 데 의의가 있다. 

광교신도시 거주자 247명을 대상으로 응답자 특성분
석을 통해 전형적인 신도시 거주자의 특성을 보이고 있
음을 확인하였다. 우선 Pearson 상관계수 분석을 통해 
변수간 공선성 문제가 없고, 신뢰도와 타당도 분석을 통
해 신뢰성과 타당성을 확보하였다. 

가설검증 결과, 지리적특성과 풍수적 특성요인이 주거
가치와 주거만족도에 통계적 유의미하게 정(+)의 영향관
계를 미치고 있음을 확인하였다. 회귀계수를 통해 변수 간 
영향력을 비교해 보면, 지리적특성요인이 주거만족도
(.713)에 가장 크게 영향을 미치고, 그 다음으로 주거가치
(.413)에 미치는 영향력이 큰 것으로 나타났다. 풍수적 특
성은 유의미하게 긍정적인 영향을 미쳤으나, 지리적 특성
요인이 비해 상대적으로 영향력이 적은 것으로 나타났다. 

이 결과는 이론적으로는 신도시 거주자들이 경제적․비
경제적 주거가치나 정주의식이나 생활만족도 등 주거만
족도에 영향을 미친다고 인식하는 요인은 택지형상, 지리

요결 등 전문적인 풍수적 특성요인보다는 쾌적성, 편의
성, 안전성 등 일반적 지리적 특성요인에 대해 더 익숙하
기 때문으로 판단된다. 

또한 풍수적 특성이 주거가치(.404)에 미치는 영향력
이 주거만족도(.277)에 미치는 영향력보다 상대적으로 
크게 나타나, 풍수적 요인은 직접적인 주거만족도보다는 
주거가치 인식에 상대적으로 더 영향을 미치고 있음을 
알 수 있었다. 

주거가치가 주거만족도에 미치는 영향은 .889로 나타
나 모든 변인 간 관계에서 가장 큰 영향력을 보였다. 이
는 주거가치가 높다고 인식할수록 당연히 주거만족도 또
한 높게 인식되고 있음을 보여주고 있다. 또한, 지리적․풍
수적 특성이 주거만족도에 미치는 영향관계에서 주거가
치의 매개효과는 sobel test 결과 모두 유의한 것으로 나
타났다.

본 연구는 수도권 주택문제 해소와 1기 신도시의 자족
기능 부족이라는 한계 극복을 위해 개발된 2기 신도시 
중에서 지리적 이점과 역사적․풍수적으로 길지 중 하나인 
광교신도시 일반시민을 대상으로 지리적․풍수적 특성이 
주거가치와 주거만족도에 미치는 영향관계를 실증 분석
하였다는 데 의의가 있다. 지리적․풍수적 특성요인 모두 
유의한 영향관계가 있음을 확인하였다는 점 외에 특히, 
전문적 풍수요인보다는 일반적 지리적 특성요인이 상대
적으로 더 영향력이 크게 나타났음을 확인하였다는 데 
의미가 있다. 본 연구결과를 제도적 기초자료로 향후 거
주자의 주거가치와 만족도 제고를 위한 정책설계에 시사
점 제시에 연구 의의가 있다.

함의에도 불구하고, 본 연구는 광교신도시 거주자만 
대상으로 분석을 하였다는 데 한계가 있다. 향후 광교신
도시 내 관계 전문가 대상으로 추가분석을 통해 일반시
민과 관계자나 전문가의 인식 비교연구가 필요하다. 또한 
광교신도시만이 아니라 2기 신도시 간 비교분석을 통해 
주거가치와 만족도에 영향을 미치는 지리적․풍수적 특성
요인에 대한 도시 간 비교분석을 통해 정책수립과 도시
개발에 제도적, 실무적 시사점을 도출할 필요가 있다. 
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