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고령가구의 노년기 주거이동 요인 분석*

김주영**

요 약

본 연구는 고령가구의 노년기 주거이동 요인에 초점을 맞춤으로써 초고령사회에 직면한 노인주거정책에 시사
점을 도출하는데 목적을 두고 있다. 분석을 위한 자료는 국토교통부의 2020년 주거실태조사자료를 이용하였으
며 조사시점 기준으로 65세 이상 고령자가구를 대상으로 하였다. 고령가구의 노년기 주거이동의 영향요인 분석
을 위한 방법론은 콕스비례위험모형을 활용하였다. 분석대상 고령가구의 40%가 노년기에 주거이동을 한 것으
로 나타났으며 노년기 주거이동을 결정하는 주요한 변수로는 가구의 사회경제적 요인 중에서는 가구구성과 가
구주성별이 주거이동의 확률을 높이는 요인으로 분석되었다. 고령가구의 주거이동 요인 중 다른 생애주기와 차
별적인 요인으로 자녀 유무와 과거이사횟수와 같은 과거의 주거경험이 의미있는 변수로 나타났다.

주제어: 주거이동, 콕스비례위험모형, 주거실태조사, 주거경험

Ⅰ. 서론

고령가구는 생애주기의 특성상 다른 유형의 

가구에 비해 주택에서 생활하는 시간이 길고 

주택에 대한 의존도가 높은 그룹이라 할 수 있

다. 특히 고령가구는 시간이 지나면서 건강이 

쇠퇴하고 있어서 주거서비스 외에도 기존 주택

내부 혹은 인근에서 돌봄이나 의료서비스를 필

요로 하게 된다. 고령가구는 나이에 따라 다시 

75세 이상의 후기고령가구로 구분할 수 있으며 

이 때를 기점으로 건강문제가 발생하기 때문에 

기존에 거주하는 주택을 떠나 노인복지주택 등 

새로운 유형의 주택과 주거환경을 필요로 하게 

된다. 그렇기 때문에 국내의 경우 고령화의 진

전이 가져올 새로운 고령자주택에 대한 공급체

계의 구축방안에 대한 구체적인 논의가 필요한 

시점이라 할 수 있다. 

일반적으로 고령가구들은 기존 주거지에 대

한 애착으로 과거에 형성된 사회적 관계를 계

속 유지하고 싶은 이유 등으로 인해 지역거주
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(aging in place)를 선택하게 된다. 고령가구들

은 청년이나 중장년층에 비해 주거이동의 빈도

가 적은 편이나 새로운 어메니티의 추구나 건

강상의 문제로 인한 자녀에의 의존도 증가 등 

다양한 요인으로 인해 주거지를 조정하는 과정

을 거치게 된다.

고령가구들이 어떤 이유로 주거를 이동하게 

되며, 고령가구의 이동을 결정하는 요인들이 

무엇인지를 분석하는 것은 고령자주택 공급정

책을 수립하는데 중요한 시사점을 줄 것으로 

판단된다. 고령자주택정책에서 중요한 점은 고

령가구들의 주택에 대한 수요는 시간이 지나면

서 계속적으로 변화되고 있다는 점이며, 이런 

점들에 효과적으로 대응할 수 있는 주택공급체

계의 구축을 필요로 한다는 점이다. 그런 점에

서 최근 국내에서도 급격한 고령화 추이를 고

려하여 고령자 맞춤형 주택공급방안에 대한 논

의들이 활발해지고 있다. 고령자주택은 건강의 

관점에서 보면 보다 독립적이고 자율적인 생활

을 할 수 있는 고령자그룹으로부터 건강정도의 

차이에 따라 다양한 돌봄과 의료서비스를 제공하

는 주택으로 구분할 수 있다(Howe et al., 2013).

본 연구는 고령가구를 대상으로 이들 가구의 

65세 이후의 노년기 주거이동의 특성을 분석하

고, 주거이동의 영향요인을 분석함으로써 고령

자를 위한 주택공급정책을 수립하는데 시사점

을 얻고자 한다. 

Ⅱ. 이론적 배경 및 선행연구 고찰

1. 주거이동 이론

전통적으로 인구이동에 관한 연구는 거시적 

관점과 미시적 관점에서 각각 이루어져 왔으

며, 그에 따라 적용된 모형과 변수들로 차별화

되었다. 거시적 관점에서의 연구는 지역간 인

구이동에 영향을 미치는 결정요인을 분석하는

데 초점을 맞추고, 실업률, 소득, 취업기회 등

과 같은 경제적 요인이나 교육, 주택, 문화시설 

및 삶의 질과 같은 요인들을 통해 지역 간 인

구이동을 설명하고 있다.1) 한편, 미시적 관점

에서의 연구는 개개인의 이동행태나 성향을 중

시하고, 개개인이 특정한 목적지를 선택하는 

의사결정과정을 통해 인구이동을 설명하고 있

다(이희연․노승철, 2010).

인구이동의 미시적 접근법 중에서 인적 자본

이론은 인구이동을 하나의 투자행위로 보고 기

대수익이 기대비용보다 클 때 이동을 선택하게 

된다는 관점이다. 소비이론은 투자의 관점이 

아니라 소비적 관점에서 접근하였으며, 인구이

동을 소비재(consumption goods)로 간주하고 

있다. 도착지의 교육, 문화 등의 소비동기가 출

발지보다 클 경우 인구이동이 유발된다. 이에 

비해 인구이동 의사결정모델은 이주자와 비이

주자의 의사결정과정에 대해서 파악하는 것이

다. 일반적으로 개별가구의 주택수요는 주거이

동을 동반하기 때문에 주거이동은 주택관련 요

인들과 밀접하게 연계되어 있다. 주거지의 이

1) 이찬영․문제철(2016)의 연구에서는 청년층의 인구이동을 취업기회의 관점에서 설명하고 있다.
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동은 주거서비스의 변화를 의미하는데, 이런 

요소로는 주택의 위치, 근린주구환경, 쾌적성, 

근접성, 투자가치 등 다양한 주택관련 요인이 

작용한다(김리영․양광식, 2013). 또한 노인가

구의 주거 지속 여부를 결정하는 요인으로 디

자인적 요소도 중요한 것으로 나타난다(김진엽, 

2023).

미시적 관점에서 가구의 주거이동을 설명할 

경우 가구의 생애주기를 감안할 필요성이 있으

며, 가구주의 연령에 따라 주거이동의 동기나 

패턴은 다를 것으로 판단할 수 있다. 가구의 

생애주기에 따라 주거이동의 요인이 어떻게 다

른지를 설명한 연구들은 이런 차이점을 잘 설

명하고 있다(최성호․이창무, 2013; 홍성효․유

수영, 2012).

본 연구의 초점인 고령가구의 주거이동과 관련

해서 선행연구(Litwak and Longino, 1987)에서는 

고령가구의 주거이동을 세 가지 유형으로 구분

하였다. 첫째, 장거리 이동을 통해서 온화한 기

구나 출생지 인근으로 이동하는 혜택을 누리는 

경우로 상대적으로 건강하고 재정적으로 안정

된 가구들이다. 둘째, 보다 고령의 가구들이 일

상적인 업무의 수행이 어려운 경우 도움을 받

는 자녀 근처로 이동하는 경우이다. 셋째, 필요

한 도움의 수준이 매우 높고 심각한 장애가 촉

발된 경우로 이 단계에서 고령가구들은 돌봄시

설로 이동을 하게 된다.

고령가구의 주거이동이 이전 생애주기의 가

구에 비해 다른 점은 고령가구의 이동은 개인

의 자율성의 감소로 촉발된다는 점이다(Stimson 

and McCrea, 2004). 몇몇 개인 및 가구특성들

은 고령가구의 이주결정에 기여하게 되는데, 

가족의 유대관계, 친구의 존재, 건강의 쇠퇴로 

인한 도움의 필요성과 같은 요인들이다. 고령

가구들의 주거이동 결정에서 이런 요인들의 관

련성은 개인 및 가구 간에 상당한 차이가 나타

난다. 상대적으로 젊은 은퇴자들은 어메니티를 

누릴 수 있는 입지를 선택하는 반면, 고령의 

은퇴가구들은 범죄의 두려움, 배우자의 사망, 

건강문제의 결과로서 이주를 결정하게 된다.

2. 고령자의 주거이동 관련 선행연구

국내 고령가구의 주거이동을 분석한 연구들

은 주로 주거이동계획의 영향요인이나 주거이

동과 주택점유형태에 초점을 맞춘 연구들이 많

다. 김진영․권오정(2015)은 수도권 내 6개 신

도시로 이주한 노인들을 대상으로 주거이동 

전․후의 주거만족도를 비교하였으며, 향후 주

거이동계획의 영향요인을 분석하였다. 노인가구

의 주거이동의 특징은 주거이동에서 본인의 자

발적인 의사 못지 않게 자녀의 권유와 같은 비

자발적인 동기가 크게 작용한다는 점이다. 고

진수․최막중(2015)은 노년가구의 주거이동 선

택에 영향을 주는 요인을 분석하였으며, 주택

점유형태가 자가인 경우 주거이동 확률이 낮아

지며, 가구소득이 높을수록, 독거노인일수록 그

리고 거주지가 서울인 경우 주거이동 확률이 

높아짐을 보이고 있다. 반면 주택점유형태가 

자가이거나 주거만족도가 낮고, 거주기간이 길

수록 주거이동 확률은 낮아지는 것으로 나타났

다. 송주연․전희정(2018)의 연구는 비교정태분

석을 통해 2006년과 2016년의 노인가구의 주

거이동 의향에 영향을 주는 요인을 분석하였
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다. 2006년에 비해 2016년에 노인가구의 주거

이동의향이 2.01%에서 4.59%로 상승하였으며, 

노인가구는 자가가 아닌 경우나 거주기간이 짧

을수록 주거이동 가능성이 높아지는 것으로 나

타났다. 또한 노인가구의 학력이 높을수록 주

거이동확률은 높아지는 것으로 분석되었으며, 

2006년과 비교할 경우 2016년에는 노인의 주거

이동의 영향요인으로서 경제적 변수들의 영향

력이 증가했다는 결과를 도출하였다. 이승권․

이학동(2010)은 개인의 의사결정에 초점을 두

는 행태적 접근방법으로 가구의 주거이동에서 

건강을 중심으로 다양한 조건을 부여한 후 노

후시기 주거이동계획의 영향요인을 검증하였다. 

노년기의 주택유형과 주택점유형태 선택에서 

가구의 건강과 배우자 여부 변수가 주택의 규

모 축소나 노인복지주택의 선택 등에 영향을 

줌을 실증하였다. 

고령가구의 주거이동과 주택점유형태 변화를 

분석한 연구로 이경애․정의철(2016)은 고연령 

자가가구를 대상으로 주거이동 시 주택점유형

태의 선택에 영향을 주는 요인을 도출한 바 있

다. 분석결과, 배우자의 존재 유무와 동거 자녀

수의 증가 등이 주거이동과 점유형태 선택에 

영향을 주고 있음을 확인하였다. 정보선․이상

엽(2021)은 고령화 패널조사를 이용하여 고령

가구가 임차로 전환할 확률에 영향을 미치는 

요인을 검증하였다. 노인가구는 혼인상태가 변

화되거나 건강상태가 나빠지는 경우 임차로 주

택 점유형태를 전환할 확률이 높아진다. 또한 

성인자녀가구의 특성이 고령가구의 임차전환에 

유의미한 영향을 주는 것으로 나타났는데, 성

인자녀로부터 이전소득을 받는 경우와 거주지

로부터 30분이내 근거리에 자녀가 거주하는 경

우에는 반대로 임차로 전환할 가능성이 낮아지

는 것으로 분석되었다. 

고령가구의 주거이동과 관련된 해외연구들은 

주로 주거이동의 동기를 분석하고 그 영향요인

을 분석한 바 있다. Winke(2017)는 고령기 노

년가구의 주거이동 동기를 크게 네 가지로 구

분하고, 주거이동 동기에 따라 이동에 영향을 

주는 요인들이 차별적임을 검증하였다. Stimson 

and McGrea(2004)는 요인분석과 경로분석을 

활용해서 호주 은퇴가구의 주거이동 의사결정

과정을 모델링하였다. 호주의 은퇴자마을 거주

자들을 대상으로 주거이동의 압출요인과 흡입

요인을 분석한 결과, 전자의 경우 생활양식, 

주택수리, 사회적 고립 등의 변수들을, 후자의 

경우에는 건조환경, 입지적 특성과 기존 생활

양식의 유지욕구 등이 주요한 요인임을 확인

하였다.

Fernández-carro(2012)는 유럽의 고령자 설문

조사 자료를 활용해서 고령자의 65세 이후 주

거이동 패턴 분석과 그 영향요인을 검증한 바  

있다. 분석대상 유럽국가는 모두 8개 국가이며, 

국가별 노년기 주거이동의 비율에는 차이가 있

었으나, 평균적으로 31%의 노인가구가 주거이

동을 한 것으로 나타났다. 또한 가구의 사회경

제적 변수와 건강, 거주지역 그리고 국가특성

이 노년기 주거이동에 미치는 영향력을 검증한 

바 있다. Andersson and Abramsson(2012)은 스

웨덴의 고령가구를 대상으로 고령가구들이 거

주하고 있는 단독주택을 떠나 아파트로 이주할

지와 자가에서 차가로 전환할지에 대한 분석을 

시행하였다. 1920년대부터 1940년대에 태어난 
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가구들에 대한 이주패턴 분석결과, 대부분의 

가구들은 현 주택에 남았으나 4분의 1정도의 

가구는 이주를 했으며, 일부의 가구들은 자가

에서 임차로 전환하였음을 확인할 수 있었다.

고령가구들은 주거이동의 동기와 이동패턴 
등에서 다른 생애주기의 가구와 차별화된 특성
이 있음을 잘 보여주고 있다. 고령가구는 주거
입지에서 자녀와의 근접성을 고려하며(유재언, 

2017), 돌봄의 필요성(권현주, 2014)이 주요한 

주거이동의 동기로 작용한다. 고령가구의 주

거이동은 다양한 모형으로 설명가능한데 그 중

에서도 압출․흡인모델의 관점에서 설명한 연
구들이 가장 많다(Franco et al., 2021). 또한 
고령가구는 특정한 주택유형을 선호한다기보다
는 가구의 특성에 따라 보다 다양한 주택선호
체계를 가지고 있다(박동하․김준형, 2021).

따라서 고령가구의 주거이동과 주택점유형태 
그리고 선호 주택유형 간에는 체계적인 관련성
이 있다는 점을 이해하고, 변화하는 주거수요
를 반영할 수 있는 고령자 맞춤형 정책 개발이 
필요하다고 할 수 있다.

본 연구가 노년기 주거이동과 관련된 선행연

구들과 비교해서 가진 차별성은 다음과 같다. 

고령가구의 주거이동을 분석한 선행연구들은 

향후 주거이동계획의 관점에서 이를 분석한데 

비해, 본 연구에서는 실제로 실현된 주거이동

에 초점을 두었다는 점이다. 고령가구의 주거

이동 요인 중에서 주목할 변수로는 노인가구의 

주거이동이 자녀세대와의 관계나 과거의 주거

경험, 건강요인 등의 요인들에 의해서 영향을 

받는다는 점이다. 본 연구에서는 이들 변수 중

에서 특히 자녀유무와 과거 주거경험(이사횟수)

과 가구주 나이를 모형에 포함함으로써 선행연

구들이 고려하지 못한 요인들을 포함함으로써 

고령가구 고유의 주거이동요인을 고려하였다.

Ⅲ. 분석자료 및 모형

1. 분석자료

본 연구의 분석자료는 주거기본법에 의거해

서 국토교통부가 실시하는 일반가구 대상 2020년 

주거실태조사자료를 활용하였다(통계청, 2020). 동 

자료는 국민의 주거생활에 관한 현황을 파악하

는데 1차적인 목적이 있으며, 조사결과는 주거

관련 연구 활용, 다양한 국민계층의 특성에 부

응하는 주거정책 수립 지원 등의 효과가 있다. 

고령가구의 노년기 주거이동 가능성에 영향

을 주는 요인들을 분석하기 위해 활용가능한 

자료로 노동패널조사, 복지패널조사 등의 자료

를 검토할 수 있으며, 복지패널조사자료의 경

우 고령가구의 건강상태 등의 변수를 활용가능

하다. 본 연구에서 주거실태조사 자료를 활용

한 이유는 가구의 현 주택과 이전 주택 관련 

내용들을 조사하고 있어서 고령가구가 65세 이

후에 이주를 했는지 여부와 65세 이후에 이동

을 하기까지 소요시간을 파악할 수 있기 때문

이다. 또한 주거실태조사자료에서는 가구의 주

거경험과 주택환경 등의 변수를 분석에 활용가

능하다는 장점이 있다.

주거실태조사 자료는 크게 주택 및 주거환

경, 주거의식 및 주거계획, 정책평가 및 정책수

요 그리고 가구에 관한 사항과 배경문항으로 
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구성된다. 본 연구의 분석에 주로 활용한 변수

로 주택 및 주거환경에서는 현재주택 거주년도

와 점유형태 그리고 주택유형을, 주거의식 및 

주거계획에서는 과거의 이사횟수를 활용하였으

며, 가구에 관한 사항에서는 가구주성별 변수

를 이용하였다(<표 1> 참조).

2. 분석모형

생존분석 혹은 사건사분석이라고 일컫는 통

계방법은 특정의 사건이 일어나기까지의 시간

을 분석하는데 활용된다. 여러 영역에서 관찰

대상을 일정시간 추적하여 특정 사건이 발생하

기까지의 시간을 측정하고 나아서가 사건 발생

에 영향을 미치는 요인을 찾고자 할 때가 많

다. 생존분석은 사망이라는 사건까지의 시간, 

즉 생존시간을 분석하는 것에서 그 기법이 발

전한 것으로 인구학, 의학, 경제학 분야 등 매

우 다양한 분야에서 이를 활용하고 있다(박재

빈, 2008). 본 연구에서는 고령가구의 노년기 

주거이동이라는 사건이 발생가능성을 콕스비례

위험모형을 적용하여 그 결정요인을 분석하였

다. 이 모형은 장애인의 노동시장 진입가능성

이나(부경희 외, 2021), 최저주거기준미달가구 

지속기간을 결정(이다은․서원석, 2019)하는데 

있어서 관련 변인들의 영향력을 검증하는데 활

용되고 있다.

콕스비례위험모형의 개념적 모형은 다음과 

같이 설명할 수 있다. 속성  ⋯ 를 갖는 

대분류 중분류 기본조사항목

주택 및 주거환경
주택마련 가구주가 된 연도, 현재주택 거주년도*, 점유형태*, 생애최초주택 마련 시

기, 자가주택 마련 시기와 마련방법, 차가주택 유형과 임대료

주택 및 주거환경 주택유형*, 주택의 물리적 특성(주택 건축연도, 주택면적, 주택상태), 주거
환경만족도, 주택 및 주거환경의 전반적인 만족도

주거의식 및 
주거계획

이사경험 이사경험 여부, 이사횟수*, 직전주택 특성(유형, 점유형태, 위치, 구조 등)

이사의향 및 
이사계획

이사계획, 이사이유(현재/향후), 이사계획의 내용(지역, 유형, 점유형태, 규
모 등)

주거의식조사 주택보유의식

정책평가 및 
정책수요

주거지원 
프로그램

주거지원프로그램 인지 여부, 주거지원 프로그램 이용 여부 및 만족도, 공
공임대주택 만족 및 불만족 이유

가구에 
관한 사항

가구현황
가구구성(출생연도, 성별*, 동거 여부 등), 혼인 10년 이내 여부

국민기초생활보장 수급 여부* 및 수급급여 종류

가구소득 및 자산 가구월소득, 가구 월평균 생활비, 월평균 주거관리비, 주거관리비 부담정
도, 총자산, 부채 유무 및 부채액

배경문항 가구주학력*, 경제활동 여부(직업, 근무형태, 고용형태)

주) *본 연구에서 사용한 변수

<표 1> 2020년 주거실태조사 주요 조사항목
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개체의 생존시간 t에 대한 설명모형으로 콕스 

회귀는 다음을 상정한다(허명회, 2014).

∣  ⋯      ∙exp ⋯ 
<식 1>

여기서 ∣  ⋯ 는 위험함수이다. 즉 

순간 사망률을 뜻한다고 볼 수 있고 수학적으

로는

∣  ⋯    ∣ ⋯  ∣ ⋯  
<식 2>

로 정의된다(∣ ⋯ 는 확률밀도, 

∣ ⋯ 는 생존함수). 그리고 는 

준거 위험함수이다( ⋯ 이 모두 0인 개체

의 위험함수). <식 1>은 다음과 같은 의미를 갖

는다.

속성 ′ ′ ⋯′를 갖는 개체는 ′′ ′′ ⋯ ′′를 

갖는 개체에 비교하여 exp ′″⋯ ′″

의 배의 위험률을 갖는다. 즉,

∣′ ⋯ ′∣″ ⋯ ″ 
exp ′″⋯ ′″

<식 2>의 좌변은 위험함수의 비이고, 우변은 

시간 t에 대하여는 상수가 된다. 따라서 Cox회

귀를 비례위험모형이라고도 한다. 다시 말하여, 

개체들이 각기 다른 수명을 갖는 원인으로 개

체가 갖는 제 속성의 차이를 고려한다.

콕스비례위험모형에서 종속변수는 노년기 주

거이동 가능성으로 고령가구(65세 이상 가구)

가 65세 이후 이사 시까지의 소요시간과 노년

기 주거이동 여부로 구성된다. 주거실태조사에

서는 현 주택의 최초 입주시기를 조사하고 있

어서 조사시점인 2020년 기준으로 고령가구 중

에서(만65세) 65세 이후에 현 주택으로 주거이

동했는지를 파악할 수 있게 된다. 따라서 고령

가구 중 65세 이후에 현 주택에 입주한 가구는 

노년기 주거이동을 시행한 가구로 선정된다.2)

고령가구의 노년기 주거이동 가능성에 영향

을 주는 독립변수들은 선행연구를 참고하여 선

정하였다. 대부분의 선행연구들은 주거이동에 

영향을 주는 요인으로 가구주의 연령이나 가구

구성, 가구소득 등 가구의 사회경제적 특성이

나 주택특성 그리고 주거환경 변수 등을 활용

하였다. 선행연구들은 주로 고령가구의 주거이

동계획 여부를 종속변수로 하였다는 점에서 주

거만족도와 같은 주거환경 변수를 독립변수로 

활용하였으나, 본 연구는 주거이동 경험을 바

탕으로 하고 있으므로 이들 변수는 제외하였

다. 그리고 고령가구의 주거이동에서 중요한 

요인으로 나타나는 자녀와의 관계, 과거의 이

사횟수와 같은 주거경험(Hayward, 2022) 변수

를 독립변수로 포함하였다(<표 2> 참조).

가구의 사회경제적 특성변수로는 고령가구 

가구주의 학력 그리고 가구유형과 가구주 성별 

변수를 포함하였다. 가구유형의 경우, 기타 가

구를 기준변수로 해서 1인 가구와 부부가구 여

부를 변수에 포함하였다. 

자녀와의 관계를 나타내는 변수로는 자녀 유

2) 종속변수의 하나인 이주 소요시간은 고령가구의 이주시점에서 65를 빼주면 된다.
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무와 자녀로부터의 소득지원 여부 변수를 채택

하였다. 그리고 고령가구의 주거특성 변수로는 

현주거지 이전의 이사횟수와 현주택의 점유형

태 및 주택유형 변수를 포함하였다. 주택의 점

유형태는 자가에 비해 차가의 경우가 주거이동

의 확률을 높이는 요인으로 작용하게 되는데, 

고령가구의 주거이동 의향을 분석한 대부분의 

선행연구들이 이와 유사한 결과를 보여주고 

있다.

일반적으로 가구주 학력의 경우 소득변수와 

함께 주거이동의 결정에 정(+)의 영향을 주는 

것으로 나타나고 있다. 가구주의 학력기준을 

고등학교 졸업을 기준으로 더미변수화 하였는

데, 고령가구의 경우 상대적으로 대학교를 졸

업한 이상 가구의 비율이 적은 편이라는 점을 

고려하였다.

Ⅳ. 실증분석 결과

1. 고령가구의 주거이동 특성

65세 이후에 주거이동을 선택한 고령가구의 

주거이동 가능성에 대한 요인 분석에 앞서 고

령가구 중 노년기에 주거를 이동한 가구와 이

동하지 않는 가구 간의 차이를 분석하였다. 먼

구분 요인 변수명 변수측정

종속
변수

노년기 주거이동 
가능성

이사 시까지 소요시간(년) 65세 경과 후 이사 시까지 소요시간

노년기 주거이동 여부 주거이동=1, 기타=0

독립
변수

가구의 
사회경제적 특성

단독가구 단독가구=1, 기타=0

부부가구 부부가구=1, 기타=0

가구주 성별 여성가구주=1, 기타=0

가구주 나이 가구주의 나이

후기 고령자 여부 가구주 나이 75세 이상=1, 기타=0

가구주 학력 고졸 이상=1, 기타=0

국민기초생활대상자 국민기초생활대상자=1, 기타=0

자녀와의 관계
자녀 유무 자녀가 있는 경우=1, 기타=0

사적 이전 소득 자녀 등으로부터 지원받은 경우=1, 기타=0

주거특성

이사횟수 과거 이사횟수

주택점유형태 임차=1, 기타=0

단독주택 단독주택=1, 기타=0

공동주택 공동주택=1, 기타=0

거주지역 동=1, 기타=0

<표 2> 콕스비례위험모형에 포함된 변수
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저 주거실태조사자료를 통해서 국내 고령가구

의 65세 이후 이동가구의 비율은 40% 수준으

로 나타났다. 이 수치는 본 연구와 유사한 분

석틀을 활용하여 유럽 8개 국가의 고령자의 주

거이동비율을 분석한 선행연구(Fernández-carro, 

2012)에서 제시한 평균 이동률 31%를 감안 할

때 상당히 높은 이주수준을 나타내고 있다. 

노년기 주거이동 여부에 따라 가구들을 나눈 

결과, 대부분의 사회경제적 특성면에서 두 그

룹은 통계적으로 유의미한 차이를 보이고 있

다. 가구주 성별이 여성일 경우 남성 가구주에 

비해서 노년기 이주를 결정한 비율이 높은 반

면 가구주 학력의 경우에는 고졸 이상 학력을 

가진 가구 중에서는 이주를 결정하지 않는 가

구의 비율이 더 높았다(<표 3> 참조).

자녀로부터 지원을 받는 고령자가구는 자녀

의 경제적 도움에 기반해서 노년기 이주를 결

정하는 비율이 높았으며, 주택점유형태와 관련

해서는 임차주택에 거주하는 경우가 그렇지 않

은 가구에 비해 주거이동을 결정할 가능성이 

많았다. 이는 기존 연구에서 주택점유형태와 

주거이동 간의 상관성 분석결과와도 유사한 패

턴을 보여주고 있다.

고령가구의 노년기 주거이동 여부와 관련해

서 주목할 변수는 과거 이사횟수인데, 이주를 

결정한 가구가 평균 이사횟수가 5.63회인데 비

해 이전 주택에서 계속 거주하는 가구의 평균 

이사횟수는 4.4회로 적게 나타나고 있다. 이런 

결과는 선행연구에서 중장년기의 주거이동 이

력이 노년기 주거이동에 영향을 준다는 결과와

도 일치하는 패턴을 보여주고 있다.

노년기 주거이동을 결정한 고령가구의 주거

이동 시기를 연령대별로 구분하였다. 대체적으

로 고령가구는 기준 시점인 65세 이후부터 주

이동여부
이주 안함 이주함

통계량(F 값)
평균 표준편차 평균 표준편차

가구주 성별 0.7472 0.43464 0.4957 0.50002 1,323.07**

가구주 학력 0.3647 0.48137 0.2684 0.44318 189.61**

거주지역 0.2553 0.43604 0.3317 0.47087 128.6**

가구원 수 1.9964 0.8632 1.6663 0.85422 656.8**

가구소득 23.9618 19.1546 18.2472 17.05689 419.89**

자녀로부터 지원 여부 0.3298 0.47016 0.4564 0.49813 305.59**

현재 주택점유형태 0.1591 0.36576 0.427 0.49467 1,801.87**

과거 이사횟수 4.4427 3.8582 5.6371 4.99094 254.32**

이전 주택 점유형태 0.1409 0.34796 0.3157 0.46483 858.87**

주) **<0.01.

<표 3> 노년기 주거이동 여부에 따른 가구특성 비교
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거이동이 증가해서 79세에 주거이동이 정점에 

달하며, 이 시기를 기점으로 점차적으로 이동

이 감소하는 패턴을 보여주고 있다. 고령가구

는 선행연구의 분석에서처럼 여러가지 다양한 

이유로 주거이동을 결정하게 되는데, 후기고령

가구에 해당하는 75세 이상 고령가구의 주거이

동은 주로 건강악화와 요양병원 등으로의 이동

과 관련된 것으로 볼 수 있다(<그림 1> 참조).

노년기 주거이동 여부의 결정은 고령가구의 

사회경제적 특성과 연계된 것으로 보이며, 고

령가구 역시 다른 생애주기의 가구와 마찬가지

로 다양한 이유로 주거지를 조정하게 된다. 그

런데 고령가구의 주거이동 결정에서는 건강이

나 중․장년기의 주거이력 등 다양한 요인들이 

영향을 주게 된다. 

2. 고령가구의 주거이동 가능성 영향요인 분석

1) 기초통계량 분석

분석에 포함된 독립변수는 모두 14개이며, 

독립변수의 기초통계량은 <표 4>와 같다. 분석

대상 고령가구 중 노년기에 주거를 이동한 가

구의 비율은 약 40%로 나타났다. 분석대상 고

령가구의 가구주 성별은 남성과 여성이 비슷한 

비율로 나타났다. 65세 이후에 주거이동을 결정

한 고령자가구의 평균 나이는 78세로 나타났다. 

분석대상 고령가구의 월 평균 소득은 21만원 수

준이며, 국민기초생활대상자는 전체의 7%로 나

타났다.

고령가구 중 자녀가 있는 가구는 대상가구의 

약 18%였으며, 자녀로부터 금전적 지원을 받

는 가구는 전체 분석대상 고령자가구 중 40%

로 나타났다. 

가구의 주거특성과 관련해서는 전체 가구의 

약 26%가 임차가구였으며, 단독주택과 공동주

택에 거주하는 가구의 비율은 각각 50%와 

48%로 조사되었다.

2) 실증분석 결과

분석모형 추정 결과는 가구의 사회경제적 변

수들과 주거특성 변수들 중 대부분의 변수들이 

노년기 주거이동 여부에 유의미한 영향을 주는 

것으로 나타났다. 선행연구들에서 노년기 주거

이동에 유의미한 영향을 준 것으로 나타난 자

녀와의 관계변수 중 자녀 유무는 주거이동 가

능성에 영향을 주는 요인으로 분석되었다(<표 

5> 참조). 

여성 가구주는 남성 가구주에 비해 노년기 

주거이동의 가능성이 높아지며, 가구주의 나이

나 후기고령가구 여부 변수는 주거이동의 가능

성을 높이는 요인으로 작용하는 것으로 나타났

다. 일반적으로 가구소득 변수는 주거이동 가

능성을 높이는 요인으로 작용하게 되는데, 노

년기 주거이동에서도 유사한 결과를 보여주고 

<그림 1> 고령가구의 연령대별 주거이동 시기
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있다.3) 즉 고등학교 졸업이상의 학력을 가진 

가구주는 그렇지 않은 가구에 비해 약 1.17배 

주거이동의 확률이 높아지며, 이것은 보다 짧

은 시간 안에 주거이동을 하게 됨을 의미하게 

된다. 국민기초생활대상자 여부는 가구의 사회

경제적 상태를 나타내는 변수로 경제적으로 취

약한 노인가구를 의미하는 변수인데 국민기초

생활대상자로 선정된 가구는 다른 가구에 비해 

주거이동의 확률이 감소하고 있는 것으로 나타

났다. 이들 가구의 경제적 측면에서의 제약이 

주거이동의 가능성을 줄이는 요인으로 작용한 

것으로 판단된다.

본 연구에서는 자녀와의 관계를 나타내는 변

수로 자녀 유무와 자녀로부터의 지원 여부 변

수를 도입하였으며, 이중 자녀가 있는 경우 고

령가구의 주거이동 가능성을 줄이는 것으로 분

석되었다. 이 같은 결과는 고령가구의 주거이

동 선택시 자녀와의 관계에 대한 고려가 반영

된 것으로 판단된다.

주거특성 변수중 과거 이사횟수의 변수의 경

3) 고령가구의 월소득변수는 통계적으로 의미가 없는 것으로 나타나, 독립변수에는 제외하였다.

N 최솟값 최댓값 평균 표준편차

이동 여부 18,658 .00 1.00 .3945 .48876

이동 소요시간(년) 18,658 .00 27.00 15.5359 13.49823

1인 가구 18,658 .00 1.00 .3543 .47832

부부가구 18,658 .00 1.00 .4370 .49603

가구주 성별 18,658 .00 1.00 .6480 .47761

가구주 나이(세) 18,658 66.00 101.00 75.7129 6.79806

후기고령자 18,658 .00 1.00 .5186 .49967

가구주 학력 18,658 .00 1.00 .3267 .46903

가구소득(원) 18,148 .00 2,688,000 217,106.7 185,675.7

국민기초생활대상자 여부 18,658 .00 1.00 .0773 .26714

자녀 유무 18,658 .00 1.00 .1861 .38919

자녀로부터 지원 18,511 .00 1.00 .3796 .48530

과거 이사횟수 14,166  1.00 55.00 4.8931 4.35874

주택점유형태 18,658 .00 1.00 .2648 .44122

단독주택 18,658 .00 1.00 .4967 .50000

공동주택 18,658 .00 1.00 .4816 .49968

거주지역 18,658 .00 1.00 .6548 .47543

<표 4> 기초통계량 분석
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우 이사횟수가 늘어날수록 노년기 주거이동의 

확률을 높이게 되는데, 생애주기적 관점에서 

과거에 보다 적극적으로 주거이동을 경험한 가

구들이 노년기에 보다 주거이동을 할 가능성이 

높다는 점을 시사하고 있다. 고령자가구의 주

택유형과 관련해서는 상대적으로 단독주택에 

거주하는 고령가구의 주거이동 가능성은 줄어

드는 것으로 나타났다. 이는 이들 주택유형이 

기준변수(오피스텔 등) 주택유형에 비해 주거안

정이 높기 때문에 나타난 결과로 생각된다. 한

편, 고령가구의 거주지역 변수로서 도시지역 

거주여부는 고령가구의 노년기 주거이동에 직

접적인 영향을 주지는 않았다.

콕스비례위험모형에서 노년가구의 주거이동 

가능성에 미치는 영향력을 개별 변수별로 추정

해본 결과는 <그림 2>, <그림 3>과 같다. 즉 가

구주가 남성인 경우에는 노년기 주거이동 가능

성이 여성 가구주에 비해 크게 감소하며, 주택

점유형태가 임차인 경우 노년기 주거이동 가능

성이 크게 증가함을 보여주고 있다. 전체적으

로 주요 독립변수들의 분석결과는 <부록>에 제

시하였다.

본 연구의 분석주제인 고령가구의 노년기 주

거이동 가능성에 영향을 주는 요인을 분석한 

결과를 정리해 보면 다음과 같다.

첫째, 가구의 사회경제적 변수 중에서 가구

주 성별이나 나이 그리고 가구주 학력 변수가 

노년기 주거이동 여부에 미치는 영향은 기존 

B 표준오차 Wald TPL 유의확률 Exp(B)

1인 가구 .011 .078 .021 .886 1.011

부부가구 -.219** .077 8.200 .004 .803

가구주 성별 -.364** .041 78.432 .000 .695

가구주 나이 .040** .003 144.937 .000 1.041

75세 이상 가구 .148** .048 9.453 .002 1.160

가구주 학력 .163** .032 25.307 .000 1.177

국민기초생활대상자 -.251** .046 29.657 .000 .778

자녀 유무 -.189* .078 5.828 .016 .828

자녀로부터 지원 -.029 .031 .866 .352 .971

과거 이사횟수 .040** .003 223.508 .000 1.041

주택점유형태 1.117** .032 1,197.926 .000 3.056

단독주택 거주 -.404** .089 20.532 .000 .667

공동주택 거주 .103 .088 1.362 .243 1.108

거주지역 .020 .033 .371 .542 1.020

주) *<0.05, **<0.01, -2로그우도=94,491.4, 유의확률 = .000.

<표 5> 콕스비례위험모형 분석결과
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연구의 분석결과와 유사한 패턴을 보이고 있

다. 여성노인가구의 경우 남성노인가구에 비해 

주거이동의 확률이 높았으며, 학력 변수 역시 

상대적으로 고학력 가구의 주거이동 확률이 높

게 나타남을 알 수 있었다.

둘째, 선행연구에서 고령가구의 주거이동에 

영향을 미치는 요인으로 나타난 가구유형이나 

자녀와의 관계 변수 역시 노년기 주거이동 가

능성에 영향을 주는 것으로 나타났다. 본 연구

의 분석결과, 부부가구이거나 자녀가 있는 경

우 노년기 주거이동의 가능성을 낮추는 것으로 

나타났다. 고령가구는 노년기 주거이동에서 자

녀와의 관계를 중요시하는 것으로 볼 수 있으

며, 부부가 모두 생존해 있는 경우 주거이동의 

가능성은 낮아지는 것으로 해석할 수 있다. 

셋째, 가구의 주거특성 변수 중에서 노년기 
주거이동의 가능성을 높이는 변수로는 과거 주
택경험과 주택점유형태 변수로 나타났다. 특히 
본 연구에서는 생애주기 관점에서 노년기 이전
의 주거이동 경험이 노년기의 주거이동을 좌우
하는 요인임을 확인할 수 있었다. 주택점유형
태의 경우, 임차의 경우가 보다 주거이동 가능

성을 높이는 요인으로 나타난 것은 기존 연구
와 유사한 결과로 볼 수 있다.

Ⅴ. 결론 및 정책적 시사점

본 연구는 고령가구의 노년기 이후의 주거이
동에 초점을 맞추고 고령가구 중 노년기에 주
거를 이동한 가구를 대상으로 주거이동의 가능
성에 영향을 주는 요인들을 분석하였다. 분석
결과, 많은 고령가구들이 노년기에도 자발적 
혹은 비자발적 이유로 주거를 이동하고 있으
며, 주거이동의 요인들은 가구의 사회경제적 
특성 그리고 주거특성들이 복합적으로 영향을 
주고 있음을 확인할 수 있었다. 분석결과와 선
행연구들은 고령가구들이 과거에 비해 보다 적
극적으로 주거이동을 통해서 주택점유형태와 
주택유형을 조정함으로써 자신들의 생애주기에 
필요한 주거의 조정과정을 거치게 된다는 점을 
보여주고 있다. 고령가구의 노년기 주거이동 
패턴 분석에서 분석대상 고령가구의 40%가 노
년기에 주거를 이동하고 있다는 점에서 고령가
구의 다양한 주거수요를 감안한 정책적 노력이 

<그림 2> 가구주 성별과 생존함수 <그림 3> 주택점유형태와 생존함수
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매우 필요함을 시사하고 있다. 그런 점에서 고
령가구의 생애주기를 감안하고, 고령가구 내에
서 다양한 주택선호체계를 고려하여 이에 기반
한 고령자주택정책이 필요하다. 

본 연구에서는 고령가구의 사회경제적 특성 
그리고 과거의 주거경험이나 주택점유형태와 
같은 요인들이 복합적으로 고령가구의 주거이
동에 영향을 주고 있다는 점을 확인할 수 있었
다. 본 연구는 고령가구의 주거이동, 특히 노년
기 이후의 주거이동의 선택과 관련한 미시적인 
분석으로서 가구의 행태적인 측면에서 주거이
동의 동기를 분석할 수 있었다는 측면에서 의
의를 가지고 있다. 그러나 고령가구의 주거이
동에서 중요한 요인으로 작용하는 건강관련 변
수나 혼인상태 변수 등을 고려하지 못했다는 
한계를 가지고 있다. 분석자료가 가진 한계점
이라고도 할 수 있으나, 향후 연구에서는 고령
가구의 건강변수를 포함하여 보다 다양한 변수
를 고려함으로써 연구의 한계점을 보완할 필요
가 있다.

참고문헌

고진수, 최막중. (2014). 노년 가구의 주거 선택행
태에 관한 연구 –주거이동과 노인주택 선
택을 중심으로. 한국도시설계학회지, 15(1), 

19-32.

권현주. (2014). 은퇴 후 주거이동 의사가 있는 
미국 베이비붐 세대의 주거이동 요인분석. 

한국주거학회 논문집, 25(5), 73-82.

김리영, 양광식. (2013). 인구 유입과 유출을 결정
하는 지역 특성 요인에 관한 연구. 한국

지역개발학회지, 25(3), 1-19.

김진엽. (2023). 노인인구의 주거 지속기간 결정요
인 분석: 유니버셜디자인 효과 중심으로. 

주택도시금융연구, 8(1), 51-71.

박동하, 김준형. (2021). 고령가구의 주택유형: 아
파트에 계속 거주할 것인가? 부동산학연
구, 27(2), 93-111.

박재빈. (2008). 생존분석 이론과 실제. 서울: 신
광출판사.

부경희, 이성규, 박선혜. (2021) 장애인 노동시장 
진입 영향요인 연구: 콕스비례위험모형을 
이용한 노동시장 진입가능성. 장애와 고
용, 31(3), 83-109.

송주연, 전희정. (2018). 노인 주거이동 의향 결정
요인 및 변화에 관한 연구: 2006·2016 주
거실태조사 자료를 이용하여. 국정관리연
구, 13(2), 191-220.

이경애, 정의철. (2016). 경쟁위험모형을 이용한 
고연령 자가거주 가구의 주거이동 및 주
택점유형태 선택에 관한 연구. 부동산학연
구, 22(4), 5-17.

이찬영, 문제철. (2016). 광주․전남지역의 연령
별․이동지역별 인구이동 결정요인 분석. 

산업경제연구, 29(6), 2239-2266.

이승권, 이학동. (2010). 노년기의 상황별 주거이주 
선택요인. 감정평가학논집, 9(2), 133-149.

유재언. (2017). 세대 간 돌봄이 성인 자녀와 부
모 간의 지리적 근접성에 미치는 영향. 

여성연구, 92, 31-56.

이다은, 서원석. (2019). 콕스비례위험모형을 이용
한 최저주거기준미달 지속기간 영향요인 
분석. 국토연구, 100, 45-60.

이희연, 노승철. (2010). 위계선형모형을 이용한 인
구이동 흐름 분석. 국토연구, 67, 123-142.

정보선, 이상엽. (2021). 자녀 근접성 및 이전소득
에 따른 고령 부모가구의 임차전환 위험



고령가구의 노년기 주거이동 요인 분석    135

https://www.ejhuf.org

률 분석. 부동산학연구, 27(4), 57-71.

최성호, 이창무. (2013). 연령대별 지역간 인구이
동 특성의 시계열적 변화, 부동산학연구, 

19(2), 87-102.

허명회. (2014). SPSS Statistics 일반화선형모형과 
생존분석. 서울: 데이터솔류션.

홍성효, 유수영. (2012). 세대별 시군구 간 인구이
동 결정요인에 관한 실증분석. 서울도시연
구, 13(1), 1-19.

통계청. (2020). 주거실태조사(일반가구용) [Data 

set]. Retrieved from http://doi.org/10.23333/ 

P.116031.001

Andersson, E., & Abramsson, M. (2012) Changing 

residential mobility rates of older people 

in sweden. Ageing & Society, 32(6), 963- 

982.

Fernández-carro, C. (2012). Movers or stayers? 

Heterogeneity of older adults’ residential 

profiles across continental europe? European 

Spatial Research and Policy, 19(1), 17- 

32.

Franco, B. B., Randel, J., Crutchlow, L., Heng, 

J., Afzal, A., Heckman, G. A., & Boscarf, 

V. (2021) Push and pull factors surrounding 

older adults' relocation to supportive 

housing: A scoping review. Canadian 

Journal on Aging, 40(2), 263- 281.

Hayward, L. M. (2022). Mid-life patterns and the 

residential mobility of older men. Canadian 

Journal on Aging. 23(1), 73-89.

Howe, A. L., Jones, A. E. and Tilse, C. (2013) 

What's in a name? Similarities and differences 

in international terms and meanings for 

older peoples' housing with services. Ageing 

& Society, 33(4), 547-578.

Stimson, R. J., & McCrea, R. (2004) A 

push-pull framework for modelling the 

relocation of retirees to a retirement village: 

The australian experience. Environment 

and Planning A, 36(8), 1451-1470.

Winke, T. (2017) Later life moves and movers in 

Germany: An expanded typology. Comparative 

Population Studies, 42, 3-24.

논문접수일: 2023.11.09
논문심사일: 2023.12.11
게재확정일: 2023.12.13



136    주택도시금융연구 제8권 제2호

https://doi.org/10.38100/jhuf.2023.8.2.121

부록

<부록 그림 1> 1인 가구의 생존함수 <부록 그림 2> 부부가구의 생존함수

<부록 그림 3> 가구주 성별과 생존함수 <부록 그림 4> 후기고령자의 생존함수

<부록 그림 5> 가구주 학력별 생존함수 <부록 그림 6> 기초생활수급자여부와 생존함수



고령가구의 노년기 주거이동 요인 분석    137

https://www.ejhuf.org

<부록 그림 7> 자녀 유무와 생존함수 <부록 그림 8> 자녀지원과 생존함수

<부록 그림 9> 주택점유형태와 생존함수 <부록 그림 10> 거주지역과 생존함수

<부록 그림 11> 거구주택유형과 생존함수(단독주택) <부록 그림 12> 거주주택유형과 생존함수(공동주택)



138    주택도시금융연구 제8권 제2호

https://doi.org/10.38100/jhuf.2023.8.2.121

 Journal of Housing and Urban Finance 2023; 8(2):121-138
 pISSN: 2508-3872 | eISSN: 2733-4139
 https://doi.org/10.38100/jhuf.2023.8.2.121

Determinants�on�the�later�life�move�of�old�age

Juyoung�Kim*

Abstract

This study aims to focus on the residential movement of old age and discern housing policy implications. To 

accomplish this, 2020 housing survey data were utilized using the Cox proportional hazard model. Contrary to 

prior expectations of low residential movement rate, 40% of old-age households were represented to have a 

residential move in their later life. Household composition and the sex of the household head were the 

determinants of later life move of old age. The prominent variables of the old age group were their relationship 

with their children and past residential experiences.
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