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비수도권 예비 고령층 주거 이동에 영향을 미치는 
고령친화 요인 및 공간적 특성*,**

김고운***, 서원석****

요 약

본 연구는 비수도권 163개 시군구를 대상으로, 예비 고령층(50~64세) 주거 이동에 영향을 미치는 고령친화적 
요인과 공간적 특성을 실증분석 하였다. 이를 위한 이론적 기반으로 World Health Organization(WHO) 고령
친화도시 가이드라인을 채택하였으며, 공간시차모형을 적용하였다. 분석 결과, 의료, 주거, 안전, 경제 분야 요
인이 예비 고령층의 주거 이동에 유의한 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이는 예비 고령층의 주거 선택이 생
애 말기 정주를 위한 안정성 확보 차원을 넘어 의료, 주거환경의 질, 사회적 연대감, 경제적 자립성 등 다양한 
삶의 요소 간 균형을 고려한 의사결정임을 보여준다. 이를 바탕으로 본 연구는 고도화된 의료 접근성 강화 및 
지역 맞춤형 의료 인프라 확충, 저층․저밀 중심의 주거지 재정비 및 고령친화적 도시재생을 통한 주거환경 
조성, 예비 고령층의 경제활동 욕구를 반영한 지역 특화형․맞춤형 일자리 창출, 생활권 중심의 정주전략 수
립을 통한 지역 정착 유도 등의 정책적 시사점을 제안하였다.

주제어: 고령친화도시, 예비고령층, 주거이동, 비수도권, 공간시차모형

Ⅰ. 서론

우리나라는 예상보다 빠른 속도로 고령사회로 

진입하고 있다. 특히 1955년부터 1963년 사이에 

출생한 베이비붐 세대가 본격적으로 노년층(65세 

이상)에 진입함에 따라, 사회 전반에 걸쳐 구조적

인 변화가 불가피할 것으로 전망된다(김미령 외, 

2012; 김진엽, 2023; 이재윤․서원석, 2019). 2022

년 기준으로 이들은 전체 인구의 약 14.6%(712만 

5천 명)를 차지하며, 고령사회 진입을 가속화하는 

주요 인구 집단으로 부상하고 있다.

이러한 인구구조 변화는 수도권과 비수도권 간
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의 발전 격차와 맞물리며 지방의 소멸 가능성을 더

욱 가중시키는 요인으로 작용하고 있다. 특히 비수

도권 지역에서의 지속적인 인구 유출은 지방소멸

과 지역 간 인구 불균형의 주요 요인으로 지적되

며, 지역 경제를 비롯해 주거, 의료, 교육 등 다양

한 분야에 부정적인 영향을 미치고 있다(강준만, 

2020; 고문익․김걸, 2021). 

이에 대응하여 중앙정부와 지방정부는 다양한 

인구 정책을 추진하고 있으나, 대부분이 청년층을 

대상으로 하고 있어 실질적인 효과는 제한적인 수

준에 머물고 있다(이상호, 2022).

이러한 배경 속에서 최근 주목받고 있는 인구집

단이 예비 고령층(50~64세)이다. 이들은 본격적인 

고령기에 진입하기 전의 전환기적 특성을 지닌 집

단으로, 상대적으로 안정된 소득 수준과 건강 상태

를 바탕으로 삶의 질과 정주 환경에 따라 자발적인 

거주지 이동 가능성이 높은 것으로 평가된다(김경

덕․김병량, 2018; 김창곤 외, 2015). 특히 이들은 

은퇴 이후의 삶에 대한 관심이 높은데, 복지 및 의

료 접근성, 주거환경, 지역의 안전성 등이 정주지 선

택의 핵심적인 요인으로 작용하고 있다(김광용, 

2022; 김은경, 2023). 또한, 예비 고령층은 기존 노년

층에 비해 상대적으로 높은 주거 기준과 지역 커뮤

니티에 대한 선호를 보인다(Pinto and Sufineyestani, 

2018).

특히 비수도권 지역은 청년층과 중장년층의 유

입이 점점 더 어려워지는 현실 속에서, 예비 고령

층의 적극적인 유치를 통해 인구감소 문제를 완화

하고 지역의 지속가능성을 높이기 위한 정책적 시

도를 이어가고 있다. 이러한 흐름은 은퇴 이후 삶

의 질을 중시하는 예비 고령층의 특성과 맞물리며, 

지방 정주를 유도하는 유력한 전략으로 주목받고 

있다. 특히 고령기에 진입하기 직전 단계에서의 인

구 유입 전략은 지속거주(aging in place, 이하 AIP) 

성향이 강한 고령층의 생활 방식(Ratnayake et al., 

2022)에 부합된다는 점에서 지역 활성화에 있어 

장기적이고 효과적인 방안이 될 수 있다.

실제로 다수의 비수도권 지자체는 은퇴 이후 이

주를 유도하기 위한 고령친화도시 정책을 추진하

고 있다. 이를 성공적으로 실행하기 위해서는 예비 

고령층이 선호할 만한 지역적 특성과 인프라를 갖

추는 것이 중요하다.

그러나 기존 연구들은 대체로 고령자의 지속거

주나 청년층의 인구이동, 수도권으로의 고령자 이

동에 초점을 맞추고 있어, 예비 고령층을 중심으로 

한 지역 특성 분석은 상대적으로 부족한 실정이다. 

따라서 예비 고령층이 비수도권에 정착해 장기적

으로 거주할 수 있도록 유도하는 고령친화적 요인

을 파악하는 것은 해당 지역의 지속가능성과 사회

경제적 활력 증진을 위한 시의적절한 연구라고 할 

수 있다.

이러한 연구 배경에 기반하여, 본 연구는 

WHO(2023)에서 제시한 고령친화도시 가이드라

인을 이론적 틀로 삼아, 비수도권 지역을 중심으로 

예비 고령층의 순이동에 영향을 미치는 지역 요인

을 실증적으로 분석하고자 한다. 

아울러 예비 고령층의 주거 이동을 설명하는 데 

있어 전통적 인구이동 이론이 여전히 유효하게 작

용할 수 있다는 점에서 Ravenstein(1885)의 중력

모형(gravity model), Tiebout(1956)의 티부모형

(Tiebout model), 그리고 Lee(1966)의 배출-흡입 

모형(push-pull model) 등을 이론적 기반으로 활용
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해 예비 고령층의 주거 이동이 지역 특성과 어떠한 

방식으로 맞물려 있는지를 체계적으로 고찰하고

자 한다.

구체적으로, 본 연구는 예비 고령층의 주거 이

동 행태가 어떠한 지역적 요인에 의해 영향을 받는

지, 이러한 영향이 공간적으로 어떻게 분포되어 있

는지를 규명한다. 그리고 궁극적으로 이들의 정주 

결정에 미치는 요인을 해석함으로써 비수도권 지

역 내 고령친화적 정주 환경 조성을 위한 정책적 

시사점을 도출한다.

Ⅱ. 이론적 배경

1. 지역소멸과 인구이동 이론

지역소멸은 단순한 인구감소를 넘어 지방의 경

제력 약화, 사회적 활력 저하뿐만 아니라 더 나아

가 행정기능 전반의 붕괴로 이어질 수 있는 중대한 

국가적 위기 요인으로 인식되고 있다. 일본에서 제

기된 ‘지방소멸론’은 한국 사회에서도 유사한 양

상을 보이고 있으며, 특히 65세 이상 고령인구 대

비 20~39세 여성 인구의 비율을 기준으로 산출되

는 ‘지방소멸 위험지수’에 따르면, 다수의 비수도

권 지역이 소멸위험지역으로 분류되고 있다(김광

용, 2022; 마스다 히로야, 2015; 이상호, 2018). 지

방소멸 위험지수는 <표 1>과 같이 네 단계로 구분

되며, 이 중 소멸위험지역은 ‘진입단계’와 ‘고위험

지역’으로 세분화된다.

국내에서는 통계청의 지방소멸지수 도입 이후, 

기초자치단체 단위의 정량적 진단이 가능해졌고, 

이를 통해 고령화와 청년층 유출이 복합적으로 작

용하며 지역소멸을 가속화하고 있음이 입증되었

다(고문익․김걸 2021; 유한별 외, 2021). 

인구이동 이론의 관점에서 거주지는 단순한 경

제적 요인뿐만 아니라 사회적 네트워크, 정서적 안

정감, 복지서비스 등 포괄적인 삶의 질 요소에 의

해 결정되는 것으로 본다(이석환, 2024). 특히 은

퇴를 앞둔 예비 고령층은 경제 중심의 단편적인 접

근에서 벗어나 일상생활 전반의 환경을 종합적으

로 고려하여 정주지를 선택하는 경향이 뚜렷하게 

나타난다.

인구이동은 지역소멸을 가속화하는 핵심 요인

으로 작용하며, 이론적 토대는 19세기 Ravenstein 

(1885)이 제시한 중력모형(gravity model)에 기반

을 둔다. 이후 소득을 중심으로 인구이동을 설명한 

신고전경제모형(Lewis, 1954; Todaro, 1969), 지방

정부의 지출 및 조세정책을 기반으로 인구이동을 

설명한 티부모형(Tiebout, 1956), 그리고 전출지와 

전입지 간의 사회․경제적 여건 차이에 주목하는 

배출-흡입모형(push-pull model) (Lee, 1966) 등 다

양한 이론들이 제시되었다. 이러한 이론적 기반을 

토대로 인구이동의 원인을 규명하려는 연구 또한 

국내외에서 활발히 진행되었다.

구분 위험지수

소멸위험 매우 낮음 1.5 이상

소멸위험 보통 1.0~1.5 미만

주의단계 0.5~1.0 미만

소멸위험
지역

진입단계 0.2~0.5 미만

고위험지역 0.2 미만

<표 1> 지방소멸 위험지수 및 소멸 단계
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2. 예비 고령층의 개념

최근 지역 정책 논의의 핵심은 단순한 인구 유

입이나 경제 활성화를 넘어, 지속가능한 성장과 정

주 기반의 체계적 구축에 집중되고 있다. 인구소멸 

위기에 대응하기 위한 전략 또한 일자리 창출, 생

활 인프라 개선, 복지서비스 접근성 향상 등 지역 

전반의 역량을 종합적으로 강화하는 방향으로 추

진되고 있다(김광용, 2022; 김현호 외, 2021). 이러

한 맥락에서 특히 주목받고 있는 인구집단이 바로 

예비 고령층(만 50~64세)이다.

예비 고령층은 흔히 ‘중장년층’으로도 분류되

며, 일반적으로 40대 후반에서 60대 초반 사이의 

연령대를 지칭한다(임선미․하규수, 2015). 이들

은 은퇴를 목전에 두고 삶의 방식, 거주지 선택, 생

활환경 변화 등과 관련된 중대한 결정을 내리는 시

점에 있는 계층으로, 노년기로 접어들기 직전의 ‘준

이동기’ 세대로 정의할 수 있다(김창곤 외, 2015).

이들은 전통적인 고령자 집단에 비해 상대적으

로 높은 주거 기준과 지역 커뮤니티에 대한 선호를 

보이며(Pinto and Sufineyestani, 2018; Ratnayake 

et al., 2022), 건강 상태나 자산 수준이 비교적 우

수한 경우가 많고 은퇴 이후의 삶을 더욱 능동적으

로 설계하려는 태도를 보인다. 또한, 이들은 정주

지를 선택함에 있어 의식적인 기준을 적용하고, 거

주 이전에도 비교적 적극적인 움직임을 보인다는 

점에서 차별화된다.

특히 고용의 안정성, 양질의 의료서비스 접근

성, 쾌적한 생활환경 등은 이들이 주거지를 결정하

는 데 있어 주요한 영향을 미치는 요소로 작용하

며, 이는 결과적으로 예비 고령층을 위한 정주 여

건 조성이 지역 발전의 핵심 기반이 될 수 있음을 

시사한다(김경덕․김병량, 2018; 김은경, 2023).

또한 이들이 노년기에 진입하기 이전에 안정적

으로 지역에 정착할 경우, 장기적인 지속거주 가능

성이 높아질 뿐만 아니라 지역사회에 대한 기여도 

증대될 수 있다. 따라서 예비 고령층은 단기적인 

인구 유입을 넘어서, 중장기적인 지역 활성화를 견

인할 수 있는 전략적 핵심 집단으로 평가된다.

3. 선행연구 검토

국내의 고령화 관련 선행연구들은 주로 노년층

의 정주 환경 및 지속거주 개념에 초점을 맞추어, 

정주 유지에 영향을 미치는 요인을 분석하는 데 주

력해 왔다. 이를 구체적으로 살펴보면, 먼저 정순

둘 외(2015)는 노인이 인식하는 고령친화도시의 

특성이 삶의 만족도와 밀접하게 연관되어 있으며, 

특히 의료 및 주거환경이 고령자의 삶의 만족도와 

지속 거주 의사에 유의한 영향을 미친다고 하였다. 

박종용(2018)은 고령친화도시 조성을 위한 물

리적 환경 요소를 평가하면서, 고령자가 장기적으

로 안정적인 생활을 영위할 수 있는 도시 환경의 

안전성이 지역마다 상이하다는 점에 주목하였다. 

특히 물리적 안전 요인에 대한 평가는 지역 간 격

차가 뚜렷하게 나타났는데, 이는 고령자의 일상생

활 속 안전을 확보하기 위해 지역 특성에 맞춘 물

리적 환경 개선이 체계적으로 이루어져야 함을 시

사한다. 송주연․전희정(2018) 역시 고령자의 활

동성과 연관된 물리적 환경이 사회적 참여를 확대

하는 데 기여할 수 있다는 점을 강조하였다. 이들 

연구는 고령자들이 다소 안전성이 저해될 수 있는 

지역이라 하더라도 다양한 기능과 자원이 밀집된 

공간을 선호하며, 그러한 지역으로의 이동 의향을 
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보인다는 점을 밝혔다. 이는 고령자들이 단순히 물

리적 안정성만을 중시하는 것이 아니라, 사회적 관

계망과 일상생활의 활력도 함께 고려하는 방향으

로 삶의 방식을 전환하고 있음을 보여준다.

다음으로 권오정․김진영(2019)은 장․노년층

의 주거 유지 의사를 분석한 결과 해당 의사는 지

역적 조건에 따라 상이하게 나타날 수 있다는 점을 

지적하였다. 김주영(2023)은 이러한 맥락에서 사

회경제적 요인이 거주 이전의 가능성을 결정짓는 

중요한 변수로 작용함을 실증적으로 제시하였다.

김주영(2022)은 미국, 일본, 스웨덴, 호주 등 4

개국의 고령자 대상 서비스 결합주택 정책의 비

교․분석을 통해 고령자의 지역사회 내 거주를 촉

진하기 위해서는 주거와 복지서비스의 통합적 제

공 방식이 필수적임을 제안하였다. 특히, 해당 연

구는 서비스 결합주택이 고령자의 장기요양체계 

내에서 주거 안정성과 복지서비스 연계를 동시에 

실현할 수 있는 핵심 수단으로 기능함을 강조하였

다. 이와 관련하여, 국내 사례를 다룬 김진엽(2023)

의 연구에서는 노인인구를 대상으로 주거 지속 기

간에 영향을 미치는 요인을 분석하였는데, 주거의 

물리적 환경 중 하나인 유니버설디자인 요소가 고

령자의 정주 지속에 유의미한 영향을 미치고 있음

을 확인하였다.

마지막으로 김은경(2023)은 고령친화적인 지역

사회 환경요인이 고령자의 삶의 만족도에 미치는 

영향을 분석하였다. 이 연구는 고령자의 정주 환경

에 대한 구체적인 요인을 제시하였다는 점에서 의

의가 있으나, 조사 대상이 대부분 이미 해당 지역

에 정주하고 있는 고령자들로 한정되어 있어 지속 

거주를 위한 주거 이동의 핵심 요인을 규명하는 데

에는 한계를 보이고 있다.

한편, 예비 고령층에 대한 선행연구는 상대적으

로 적었는데, 조성희․이태경(2005)은 예비 고령

층이 선호하는 주거환경 특성을 파악하고, 이를 바

탕으로 향후 노인주거단지 개발에 대한 시사점을 

제안하였다. 이 연구에서 핵심적으로 파악한 예비 

고령자 선호 주거환경은 안전성, 접근성, 편의성과 

같은 물리적 주거환경 요소였으며, 건강 관련 문제

가 있는 경우 의료시설에 대한 관심이 높게 나타났

다. 이재윤․서원석(2019)은 구체적으로 대도시

권에 거주하는 예비 고령층의 노후 주거 선택 요인

을 확인하였는데, 현재 건강상태와 주거환경에 대

한 만족도가 높을 때 향후 농어촌 지역에서 거주할 

의향이 있음을 밝혔다.

김창곤 외(2015)는 예비 고령자의 주택 선택 요

인을 입지 유형별로 분석해 다양한 지역적 요인들

이 주거 결정에 미치는 영향을 제시하였다. 분석 결

과 쾌적성과 환경성을 중요시하는 경우 전원형 주

택을, 안전성과 투자성을 중요하게 생각하는 경우 

교외형 주택을 선호한다는 시사점을 도출하였다. 

마지막으로 김경덕․김병량(2018)은 예비 고령

층의 은퇴 후 거주지 선택요인을 다변량 분석을 통

해 확인하였다. 그 결과 개인, 경제, 입지요인이 향

후 거주지역 선택에 있어 중요하게 고려되는 것으

로 나타났는데, 특히 개인적 요인을 중요하게 생각

할수록 비수도권을 거주지역으로 선택할 가능성

이 높다는 결론을 얻었다.

본 연구의 주제와 관련된 해외 연구 역시 다양

한 측면에서 진행되었는데, 우선 Grey et al.(2023)

은 고령자의 삶의 질, 지역성, 생태적 요소, 공동체 

기반의 자원 등이 도시계획에서 중심 요소가 되어
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야 한다고 주장하며, 단순한 인프라 조성을 넘어 

사회적 포용성과 생태적 지속가능성을 통합한 도

시 전략을 요구하였다. 특히, 이 연구는 본 연구가 

사용한 사회기반 특성이 고령자의 삶의 질과 이동 

결정에 중요한 영향을 주는 요인임을 밝혔다. 

Keskin and Yasak(2025)과 Nordbakke(2024)는 

고령친화적 도시는 단순히 시설 제공을 넘어, 고령

자의 주체성, 활동성, 연결성을 촉진해야 하며, 이

동성과 참여가 높은 지역일수록 삶의 질과 정주 안

정성도 높아진다는 실증적 증거를 제시하였다. 이

런 측면에서 지역의 고용과 노인 일자리 지원기관

은 은퇴 이후의 경제적 자립 가능성과 연결될 수 

있다는 결론을 도출하였다. 

Joshi and Banerjee(2025)는 본 연구에서 이론적 

토대로 활용한 World Health Organization(이하 

WHO)의 고령친화도시 8대 영역을 기반으로 지역 

내 고령자의 삶의 질 향상을 위한 핵심 속성을 다

중 이해관계자 간 협력, 고령자의 참여 촉진, 물리

적/사회적 환경개선, 지속가능한 정책과 프로그램 

개발 등을 중심으로 제시하였다. Rugel et al. 

(2021), Steels(2015), van Hoof and Marston(2021), 

역시 고령친화도시 조성을 위한 다양한 접근방식

과 이를 위해 고려가 필요한 요소들을 유사하게 확

인하였다.

4. 연구의 차별성

이상의 선행연구 검토를 통해 확인할 수 있듯이 

기존 연구들은 대체로 정주 중인 고령자를 중심으

로 주거 만족도, 이동 의향, 삶의 질 등을 분석하거

나, 예비 고령층을 대상으로 하더라도 주택 선택 

요인에 국한된 실증적 접근에 머무는 경향이 있었

다. 이에 비해 본 연구는 다음과 같은 측면에서 학

문적 및 정책적 차별성을 지닌다. 

첫째, 본 연구는 WHO의 고령친화도시 가이드

라인을 이론적 기반으로 삼아 의료, 주거, 지속성, 

복지, 안전, 일자리, 재정, 정책 등 9대 핵심 영역을 

포괄하는 국제적 기준을 실증분석에 적용하였다. 

이를 통해 예비 고령층의 주거 이동 결정요인을 보

다 구조화된 틀 안에서 다차원적으로 규명하고자 

하였다. 

둘째, 예비 고령층은 향후 고령사회 전환의 중

심이 될 핵심 세대로 이들의 특성과 행태에 대한 

분석은 예방적이고 선제적인 정책 수립을 위한 기

초 자료로서 중요한 의미가 있다. 본 연구는 기존

의 고령자 중심 분석에서 더 나아가, 은퇴 전후의 

과도기 세대인 예비 고령층을 중심으로 정주 이전 

단계에서의 지역 선택 및 주거 이동 행태를 실증적

으로 고찰했다는 점에서 의의가 크다.

셋째, 기존 선행연구들이 수도권 또는 대도시를 

중심으로 분석을 수행한 데 반해, 본 연구는 지역

소멸 대응 방안으로 고령친화도시 정책에 관심이 

더 큰 비수도권 시군구 지역을 중심으로 실증분석

을 수행함으로써, 지역의 지속성에 대한 시야를 확

대하고자 했다는 점에서 차별된다. 

본 연구는 이러한 차별적 접근을 바탕으로 고령

친화적 정주환경 조성을 위한 지역적 특성을 도출

하고, 나아가 지역 불균형 해소 및 지역소멸 대응 

전략 수립에 기여할 수 있는 정책적 시사점을 제시

하고자 한다.
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Ⅲ. 연구설계 및 방법

1. 연구의 범위 및 대상

노인복지법을 비롯해, 노인복지시설이나 노인

복지주택 등 다양한 복지서비스 이용 기준 연령은 

만 65세로 설정되어 있다. 또한 보건복지부에서 

실시하는 노인실태조사 역시 만 65세 이상을 대상

으로 하고 있다는 점을 바탕으로, 본 연구는 이 기

준에 도달하기 직전의 인구 집단인 만 50세에서 

64세 사이를 예비 고령층으로 설정하였다.

공간적 범위는 수도권(서울특별시, 인천광역시, 

경기도)을 제외한 비수도권(163개 시군구)으로 설

정하였는데, 지방소멸 및 인구유출 문제가 심화되

는 비수도권 지역의 정주 기반 강화에 정책적 실효

성을 제공하고자 함이 주요 이유라고 할 수 있다. 

이는 지역소멸 대응 기금, 고령친화도시 인증, 지방

정책 중점 투자 영역 등 중앙정부 정책 역시 비수도

권 중심으로 설계되고 있다는 점과도 부합한다.

연구에 활용된 자료는 결측된 자료가 없는 가장 

최신 자료인 2022년을 기준으로 하였으며, 통계

청, 국토교통부, 보건복지부, 행정안전부 등 주요 

정부 부처 및 공공 통계기관을 통해 수집하였다. 

분석에 활용된 이론적 기반은 세계보건기구

(WHO)가 2023년에 제시한 고령친화도시 가이드

라인에 근거하고 있다. WHO의 가이드라인은 국

내 보건복지부 및 지방자치단체에서도 고령친화

도시 조성 기준으로 수용되고 있으며 실제 인증제

도 운영에 활용되고 있다. 본 연구에서는 WHO의 

8대 분야(항목)를 지역의 의료, 주거, 지속성, 복지, 

안전, 일자리, 재정, 정책 등 9개의 핵심 영역(요인)

으로 재구성하여 분석 변수로 활용하였다(<표 2> 

참조).

고령친화도시 가이드라인의 주요 세부 분야는 

다음과 같다. 첫째, 도시 기반시설의 안전성, 편의

성, 접근성을 제고함으로써 삶의 질을 향상하는 

‘안전 및 고령친화시설’. 둘째, 고령자의 사회참여

를 지원하는 저비용․고편의 대중교통 환경 조성

을 지향하는 ‘교통편의환경’. 셋째, 편안하고 안전

한 주거환경을 구현하기 위한 ‘주거편의환경’. 넷

째, 고령자의 여가 및 사회활동을 지원하는 접근성

과 정보 제공 체계를 포함하는 ‘지역사회활동 및 

여가’. 다섯째, 고령자의 수요에 부합하는 자원봉

사 및 고용 기회 제공을 통해 지역사회 기여를 촉

진하는 ‘고령자원활용 및 일자리’. 여섯째, 세대 간 

통합을 위한 고령자의 역할 강화 및 존중을 강조하

는 ‘사회적존중 및 포용’. 일곱째, 고령자의 특성을 

고려한 정보 제공 체계와 사회적 관계망 활성화를 

위한 ‘의사소통 및 정보’. 마지막으로, 고령자의 건

강 증진 및 자립을 지원하는 충분하고 접근가능한 

‘지역복지 및 보건’이다.

2. 가설 및 변수구성

본 연구의 목적을 달성하기 위해 다음과 같은 

세 개의 연구가설을 설정한 뒤 실증분석을 수행하

였다. 첫째, 지역의 다차원적 고령친화 여건은 예

비 고령층의 순이동에 유의미한 영향을 미칠 것이

다. 둘째, 지역의 고령친화 요인은 비수도권 지역

별로 차별적인 공간 특성을 보일 것이다. 세 번째, 

비수도권 지역의 고령친화적 특성은 지역소멸 대

응의 전략으로 기능할 수 있을 것이다. 

이를 위해 본 연구에서 활용한 종속변수는 비수

도권 지역 내 예비 고령층 순이동으로 지역 인구 
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중 예비 고령자들의 유입 및 유출을 핵심으로 한다

는 점에서 다음과 같은 <식 1>을 기반으로 하였다.

순이동 지역전체인구지역내 ∼세순이동 ×
<식 1>

지역 내 순인구 이동은 인구수가 많은 지역에서 

더 큰 설명력을 갖는 왜곡이 발생할 수 있음을 고

려해야 한다(이상림, 2014; 임태경, 2021). 이에 예

비 고령층 순이동률은 연구의 시간적 배경인 2022

년 당해 연도의 전체 주민등록 인구수 대비 예비 

고령인구 순이동 인구수로 하였는데, 이때 예비 고
령인구 순인구 이동은 비수도권 지역 내 전입자 수

와 전출자 수의 차이를 말한다. 해당 인구자료는 

통계청을 통해 구득하였다.

독립변수는 세계보건기구(WHO)의 고령친화

도시 8대 가이드라인에 명시된 안전 및 고령친화

시설, 교통편의환경, 주거편의환경, 지역사회활동 

및 여가, 고령자원활용 및 일자리, 사회적존중 및 

포용, 의사소통 및 정보, 지역복지 및 보건 등의 분

야를 토대로 우리나라 시군구 단위로 얻을 수 있는 

변수를 결합해 3개 특성(사회기반특성, 경제특성, 

정책특성) 9대 요인(영역) 15개 변수를 선별해 재

구성하였다(<표 3> 참조). 

이 변수들은 예비 고령층의 주거 이동을 설명할 

수 있는 주요 지역 요인으로 다수의 선행연구에서

도 고령층 및 중장년층의 주거 이동을 분석한 핵심 

지표로 활용된 바 있다(김경덕․김병량, 2018; 김

WHO 8대 가이드라인 고령친화요인
(영역)분야 내용

안전 및 
고령친화시설

도시 기반시설의 편리성, 안전성과 접근성 향상으로 삶의 질 제고를 
위한 외부환경과 시설 인프라, 재정

교통편의환경 저렴하고 편의성 있는 대중교통수단의 편의성을 위한 교통수단 편
의성 인프라

주거편의환경 고령친화적 주거시설을 통한 편안하고 안전한 삶의 구현을 위한 주
거환경 안정성 주거, 지속성

지역사회활동 및 
여가

고령자의 여가 활동을 위한 접근성 및 정보지원체계 구축을 위한 여
가 및 사회활동 인프라, 일자리, 정책

고령자원활용 및 
일자리 고령자에게 취업 기회의 제공 및 확대를 통한 사회참여 및 일자리 일자리

사회적존중 및 포용 지역사회 내 고령자의 역할 강화 및 세대 간 통합 제고를 위한 사회
적 존중 및 통합 복지, 일자리

의사소통 및 정보 고령자의 특성을 반영한 사회적 활동과 인간관계 활성화를 위한 의
사소통 및 정보 인프라, 일자리, 복지

지역복지 및 보건 지역사회 내 의료서비스의 충분성, 접근성 등을 통한 고령자의 건강 
및 자립 증대를 위한 건강 및 지역사회 돌봄 의료, 안전

<표 2> World Health Organization(WHO) 8대 가이드라인과 지역 고령친화 요인
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은경, 2023; 정순둘 외, 2015). 특히 의료기관(예: 상

급병원, 요양병원)은 건강에 대한 불안 해소와 정주 

안정성과 밀접하게 연관되며(Grey et al., 2023), 주

거 요인(김은경, 2023)과 지역 인프라(서원석 외, 

2015; 유현아․김현종, 2025)는 물리적 환경에 대

한 만족도 및 주거 쾌적성과 높은 상관관계를 가지

고 있다. 아울러 지역소멸지수는 해당 지역의 장기

적 인구구조 변화를 간접적으로 반영하는 지표로 

해석될 수 있다.

경제 요인(고용률, 노인 일자리 지원기관 등) 또

한 은퇴 이후 소득 유지뿐만 아니라 사회참여에 대

한 욕구와도 연결되며(Nordbakke, 2024), 이는 고

령기 삶의 질과 자아실현 가능성과도 관련된다. 본 

연구에서는 경제적 특성을 측정하기 위한 대표 지

표로 지역의 일반 고용률을 활용하였는데, 이는 특

정 연령대(예: 예비 고령층)의 고용률 통계 확보가 

제한적인 상황에서 지역 전반의 경제활동 수준과 

일자리 접근성을 반영하는 유의미한 대리 지표로 

구분 요인(영역) 변수 설명 단위

종속 순이동 지역 전체 인구수 대비 50~64세 인구순이동률 %

사회
기반
특성

의료
상급병원 지역 내 상급병원 수 개

요양병원 지역 내 요양병원 수 개

주거

아파트 지역 내 아파트 비율 %

연립다세대 지역 내 연립다세대 주택 비율 %

노후주택 지역 내 30년 이상 노후 주택 비율 %

인프라

공원 지역 내 공원 면적 비율 %

버스정류장 버스정류장수/전체면적 대비 지역면적 비율 비

고속철도 지역 내 고속철도(KTX,SRT) 정차역 유무 
(있음=1, 없음=0) 더미

지속성 지역소멸지수 지역 내 만20~39세 여성 인구/만65세 이상 고령인구 %

복지 노인복지시설
지역 내 노인복지시설 수(노인주거복지시설, 노인의료
복지시설, 노인여가복지시설, 재가노인복지시설, 치매
전담형 장기요양기관, 학대피해노인 전용쉼터)의 합 

개

안전 지역안전지수 지역 내 안전지수(교통사고, 화재, 범죄, 생활안전, 자
살, 감염병, 사망률)의 평균(1=안전, 5=불안전) 리커트

경제
특성

일자리
고용률 지역 내 일반 고용률 %

일자리지원기관 지역 내 노인 일자리 지원기관 수 개

재정 재정자립도 지역 내 재정자립도 %

정책
특성 정책 고령친화정책 지역 내 고령친화도시 자치법규 시행 유무

(시행=1, 미시행=0) 더미

<표 3> 변수 및 설명
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판단되었기 때문이다.

마지막으로 고령친화도시 관련 제도 변수의 경

우, 정책의 전면적 시행 이전에도 다양한 형태로 

사전적 정책 시도가 이루어지는 특성이 있으며, 본 

연구의 기준 시점인 2022년 이전부터 일부 지자체

에서 관련 제도가 시행되고 있었음을 고려해 더미 

변수로 설정하였다.

3. 분석방법

본 연구는 예비 고령층의 주거 이동에 영향을 

미치는 지역 특성을 분석함에 있어 공간적 자기상

관을 통제할 수 있는 공간모형을 적용하였다. 그 

이유는 예비 고령자의 이동은 인접 지역의 환경, 

정책, 인프라 등과 상호 영향을 주고받는 공간적 

의존성을 지녀(변필성 2007; 이석환 2014), 일반 

회귀모형(ordinary least squares, 이하 OLS)으로는 

설명력이 제한적이기 때문이다. 분석을 시행하기 

위해서는 사전에 Moran’s I 통계량을 활용해 공간 

자기상관 존재 여부를 검증해야 한다. 검정 결과 

Moran’s I 통계치가 0.172로 유의미한 양(+)의 공

간적 자기상관을 보여 공간모형 적용이 타당하다

는 근거가 마련되었다(<그림 1> 참조).

다음으로 적절한 공간모형을 찾기 위한 방법인 

Lagrange multiplier(이하 LM) 검정을 실시한 후, 

LM 통계량 비교를 통해 적절한 공간모형을 선택

한다. 이때 LM(lag) 또는 Robust LM(lag) 값이 유

의하다면 선형회귀모형(OLS)이 아닌 공간시차모

형(spatial lag model, 이하 SLM)을, LM(error) 또

는 Robust LM(error) 값이 유의하다면 공간오차모

형(spatial error model, 이하 SEM)을 사용한다(백

설․김흥순 2023). 검정 결과 유의확률 5% 수준에

서 Robust LM(lag) 값이 유의하게 나타나 공간시

차모형(SLM)을 통한 해석을 진행하였다(<표 4> 

참조).

본 연구에서 사용한 공간시차모형은 일반적으로 

종속변수에서 공간적 종속성이 존재할 때 적합한 

방법으로 알려져 있다(이희연․노승철 2013; 오지

영․서원석 2023). 그 이유는 종속변수가 공간적 

의존성을 갖고 있는 경우 해당 지역의 종속변수는 

주변 지역으로부터 파급효과(spillover effects)를 

<그림 1> Moran’s I 검정 결과

Test Value

LM(lag) 2.5545

Robust LM(lag)   4.9905**

LM(error) 0.0066

Robust LM(error) 2.4426

LM(SARMA) 4.9971
**p<0.05.
LM, lagrange multiplier.

<표 4> LM 검정 결과
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받게 되기 때문이다. 따라서 공간시차모형을 통해 

분석 대상 단위 간 공간 인접성을 고려할 수 있으

며, 이 모형은 공간가중치를 부여하고 이를 다시 

독립변수로 모형에 포함함으로써 추정 과정에서 

공간 자기상관을 명시적으로 고려한다(이연주 외, 

2023). 모형의 추정 식은 다음 <식 2>와 같다.

  <식 2>

이때 는 각 시군구에 인접한 지역들의 예비 

고령층 순이동률을 공간적으로 평균화한 값을, 
는 공간자기회귀계수로 종속변수 가 이웃하고 

있는 지역들의 공간 가중된 평균값에 의해 설명되

는 정도를 뜻한다. 는 WHO 가이드라인을 기반

으로 설정한 독립변수 행렬, 는 독립변수에 대한 

회귀계수, 는 오차항을 뜻한다. 

Ⅳ. 실증분석 결과

1. 기초통계

예비 고령층(50~64세) 순이동률을 분석한 결과, 

2022년 기준 비수도권 163개 시군구 중 일부 지역

은 순유입을, 다수 지역은 순유출을 기록하였다

(<그림 2> 참조). 유입이 뚜렷한 지역은 전라남도 여

수, 경상남도 거제, 전라북도 완주 등이며, 순유출 
지역은 강원도 내륙, 경상북도 북부, 충청남도 외곽 

지역 등 상대적으로 수도권과 인접한 곳으로 나타

났다. 비수도권 지역 순이동률 평균은 0.35%로 나

타났으며, 최솟값은 –0.48%, 최댓값은 2.08%였다.

다음으로 독립변수인 사회기반특성 변수 11개, 

경제특성 변수 3개, 정책특성 변수 1개의 기초통

계 결과를 살펴보면, 사회기반특성의 의료 요인에

서 상급병원과 요양병원은 지역 내 시설이 존재하

지 않는 곳도 있었다. 특히, 요양병원의 경우 최소 

0곳부터 최대 38곳까지 편차가 상당히 큰 것으로 

나타났다. 비수도권 지역 내 평균은 6개였다(<표 

5> 참조).

주거 요인과 관련한 지역별 주택 유형 분포를 살

펴본 결과, 아파트가 차지하는 비율은 평균 45.0%

로 가장 높았으며, 연립․다세대 주택은 7.3%였

다. 다음으로 준공 후 30년 이상 경과한 노후주택

은 34.6%로 나타났다. 이를 통해 비수도권 지역의 

주거 유형은 전반적으로 공동주택 중심의 구조를 

보이며, 특히 아파트 거주 비중이 가장 높은 특징

을 지니고 있음을 알 수 있다.

인프라 요인에서 비수도권 지역의 공원면적 비

율은 최대 15%, 우리나라 전체면적 대비 지역 면

적을 버스정류장 수로 나눈 값인 버스정류장은 최

대 40으로 나타났다. 이 값이 클수록 버스정류장

은 지역 내 촘촘히 배치되어 있음을 의미한다. 

<그림 2> 비수도권 예비 고령층 순이동 결과
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KTX와 SRT 고속열차 정차역은 지역 내 정차역이 

존재하면 1, 아니면 0으로 표현되는 이항(더미) 변

수로, 평균적으로 비수도권 지역(시군구)의 26%

에 고속열차 정차역이 위치해 있었다. 지역소멸 지

수를 나타낸 지속성은 평균 0.5로 비수도권 지역

은 대체로 소멸 위험이 큰 것으로 나타났다. 복지 

요인인 노인복지시설은 노인주거복지시설, 노인

의료복지시설, 노인여가복지시설, 재가노인복지

시설, 학대피해 노인 전용쉼터, 치매전담형 장기요

양기관의 합으로 나타냈는데 이는 복합적인 고령

자 서비스 기반의 물리적 인프라 규모를 의미한다. 

지역 내 고령자 서비스 제공 기반이 존재하는가에 

대한 가시성과 정책적 상징성의 지표인 이 값의 평

균은 382개로 확인되었다. 지역안전지수는 평균 

3.1로 보통 수준보다는 약간 높은 값을 보였다. 

경제 특성에서 일자리 요인과 관련된 변수 중 

고용률은 평균 64.2%로 나타났다. 본 연구에서 노

인 일자리 지원기관(일자리지원기관)은 예비 고령

층이 노후의 경제적 자립 가능성을 평가할 수 있는 

지역 자원의 간접적 지표로 간주된다. 따라서 이 

변수는 고령자 대상 일자리 기반이 존재하는지에 

대한 해석이 핵심이라고 할 수 있는데, 지역 내 평

균 1개가 되지 않는 것으로 나타났다. 최댓값은 6

이지만 표준편차가 0.73으로 대부분 지역이 유사

한 수준의 지원기관이 존재하는 것으로 보인다. 재

정 요인에 포함되는 재정자립도는 가장 높은 지역

구분 변수 최솟값 최댓값 평균 표준편차

종속 순이동 -0.48 2.08 0.35 0.43

사회
기반
특성

의료
상급병원 0.00 2.00 0.14 0.41

요양병원 0.00 38.00 5.76 6.41

주거

아파트 0.24 87.46 44.73 25.76

연립다세대 1.08 35.83 7.26 5.60

노후주택 1.88 68.86 34.62 12.82

인프라

공원 0.00 15.36 0.66 1.77

버스정류장 0.00 39.17 3.40 5.96

고속철도 0.00 1.00 0.26 0.44

지속성 지역소멸지수 0.01 9.47 0.47 0.89

복지 노인복지시설 31.00 1,345.00 381.57 211.14

안전 지역안전지수 1.67 4.67 3.10 0.58

경제
특성

일자리
고용률 50.50 81.10 64.21 6.78

일자리지원기관 0.00 6.00 0.94 0.73

재정 재정자립도 6.00 56.90 15.31 8.13

정책특성 정책 고령친화정책 0.00 1.00 0.34 0.48

<표 5> 기초통계 결과
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은 56.9%에 달했으나, 평균 15%로 확인되어 비수

도권 지역의 재정 상태가 대체로 열악함을 확인할 

수 있다. 

마지막으로 정책 요인인 비수도권 지역 내 고령

친화 도시정책(자치법규)을 시행하고 있는 지역은 

평균 34%로 의외로 많은 지역이 고령친화 정책에 
관심이 있는 것으로 나타났다.

2. 예비 고령층 주거 이동에 영향을 미치는 고
령친화 요인

공간모형을 활용한 실증분석 결과는 <표 6>에 

제시되어 있다. 본 연구는 앞서 제시된 이론적 논

의와 통계적 검토를 바탕으로, 공간시차모형을 실

증분석에 적용하였다. 이를 위한 공간가중행렬은 

거리 척도를 이용해 구축하였으며, k=4값을 가지는 

변수
OLS SLM

VIF SE  SE

상수항 0.559 0.480 0.604 0.450 -

인구
사회
특성

의료
상급병원 0.117* 0.061 0.116** 0.057 1.589

요양병원 -0.004 0.005 -0.005 0.005 2.801

주거

아파트 -0.015*** 0.002 -0.015*** 0.002 7.074

연립다세대 -0.022*** 0.006 -0.022*** 0.005 2.391

노후주택 -0.012*** 0.003 -0.012*** 0.003 3.834

인프라

공원 -0.014 0.014 -0.014 0.013 1.533

버스정류장 0.005 0.006 0.003 0.005 2.732

고속철도 0.050 0.055 0.055 0.052 1.468

지속성 지역소멸지수 -0.030 0.030 -0.028 0.028 1.817

복지 노인복지시설 0.000 0.000 0.000 0.000 2.846

안전 지역안전지수 0.085* 0.044 0.089** 0.041 1.633

경제
특성

일자리
고용률 0.012** 0.006 0.012** 0.006 4.093

일자리지원기관 -0.012 0.038 -0.008 0.035 1.928

재정 재정자립도 0.007 0.004 0.006 0.004 3.061

정책특성 정책 -0.052 0.044 -0.067 0.041 1.094

Rho() - -0.174** 0.086 -

R-squared 0.688 0.696 -
*p<0.1, **p<0.05, ***p<0.01.
OLS, ordinary least squares; SLM, spatial lag model; VIF, variance inflation factors.

<표 6> 실증분석 결과
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K-최근접이웃(K-nearest neighbors)방법을 적용하

였다. 실증분석은 QGIS 3.34.0과 GeoDa 1.22.0.2를 

사용하였다. 아울러 모형의 적합성을 평가하기 위

해 선형회귀모형(OLS) 결과를 함께 제시하였다. 

더불어 독립변수 간 다중공선성 여부를 검토한 결

과, 모든 변수에서 variance inflation factors(이하 

VIF) 값은 10 미만의 안정적인 수준을 보여 다중

공선성 문제는 없는 것을 확인하였다.

두 모형의 비교 결과, 공간시차모형(SLM)은 선

형회귀모형(OLS)에 비해 유의미하게 높은 결정계

수(R2)를 나타냈으며, Moran’s I 통계량을 활용한 

공간자기상관 검정에서도 통계적으로 유의한 공

간적 의존성이 확인되어 공간모형 적용의 타당성

을 뒷받침하였다. 이에 따라 공간시차모형에 기반

한 분석 결과는 본 연구의 실증적 해석에 적합한 

것으로 판단된다.

결과를 구체적으로 살펴보면, 예비 고령층의 지

역 간 이동에 유의미한 영향을 미치는 주요 요인은 

의료 접근성, 주거 여건, 지역 안전성, 그리고 일자

리 관련 요소가 핵심으로 파악되었다. 

의료의 경우 중증질환자에게 특화된 상급병원

은 예비 고령층의 비수도권 지역 내 이동에 양(+)

의 영향을 미치는 것으로 나타났는데, 이는 지역의 

의료서비스 제공이 노인의 건강에 긍정적인 영향

을 미친다는 점에서(정순둘 외, 2015) 향후 건강에 

대한 취약성이 높아질 예비 고령층의 선호가 반영

된 것으로 보인다. 

다음으로 주거와 관련한 모든 변수는 통계적으

로 유의한 영향을 나타냈는데, 특히 아파트 및 연

립다세대의 비율이 높은 지역은 예비 고령층의 주

거 이동에 부정적인 요인으로 작용하였다. 국내외 

선행연구에 따르면 중장년층은 은퇴 이후 직업 활

동에 대한 심리적 부담에서 벗어나 보다 여유로운 

생활을 영위하고자 농․어촌 지역의 단독주택에

서 노년기를 보내기를 희망하는 경향이 있으며(이

재윤․서원석, 2019), 이와 함께 프라이버시에 대

한 선호도 역시 단독주택 선호로 이어지는 주요 요

인으로 지적된다(김창곤 외, 2015; Keskin and 

Yasak, 2025). 

특히 아파트 거주 중장년층의 경우 단독주택으

로의 이주 의향이 상대적으로 높게 나타났다는 연

구 결과(김경덕․김병량, 2018)는 단독주택 비율이 

낮은 지역이 예비 고령층에게 매력적으로 인식되지 

않음을 시사하는데, 이러한 관점에서 본 연구 역시 

기존 연구와 동일한 맥락의 결과를 도출하였다.

노후화에 따른 주택의 물리적 성능 저하는 거주

자의 삶의 질을 낮출 뿐 아니라 화재, 지진, 태풍 

등의 재난에 취약해지는 결과를 초래한다. 또한 관

리되지 않은 노후 공동주택은 시간이 지날수록 슬

럼화되어 도시에 악영향을 미치게 된다. 이러한 노

후 공동주택은 신축 건물과의 격차를 심화시켜 주

택 시장 불균형과 국민의 주거복지 격차를 초래할 

수 있다(신동우 외, 2021). 따라서 지역 내 노후주

택의 높은 비율은 생애주기 마지막 단계인 노년을 

평온하게 보낼 수 있는 환경을 찾는 예비 고령층의 

이동에 부정적 영향을 미친 것으로 보인다.

흥미롭게도, 교통사고, 화재, 범죄, 생활안전, 자

살, 감염병, 사망 등과 관련된 지역의 종합적 안전 

수준은 예비 고령층의 주거 이동에 유의미한 정

(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이는 단순

히 예비 고령자들이 안전 수준이 낮은 지역을 선호

한다기보다는 다양한 활동이 이루어지는 지역일
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수록 통계적으로 안전지표가 낮게 나타나는 구조

적 특성과 관련이 있다. 즉, 사회적․문화적 활동

이 활발한 지역은 그만큼 인구 밀집도와 이동성이 

높아 위험 요인이 함께 증가할 수밖에 없으며, 이

는 종합적 안전 수준의 수치에 영향을 미친다. 

예비 고령자들은 이러한 활동 중심 지역에서의 

사회적 연대와 참여 기회를 중시하기 때문에(김창

곤 외, 2015; 송주연․전희정, 2018; 이시영 외, 

2011), 형식적 안전 수준이 다소 낮더라도 보다 풍

부한 삶의 기회를 제공하는 지역으로의 이주를 결

정하는 경향을 보이는 것으로 해석할 수 있다. 

일자리 요인은 선행연구에서도 확인된 바와 같

이, 예비 고령층의 주거 이동에 긍정적인 영향을 

미치는 주요 요소로 나타났다. 이는 그들이 정착지

를 선택하거나 이동을 결정할 때, 해당 지역의 직

접적인 고령자 일자리뿐만 아니라 노동시장 전반

의 안정성과 참여 가능성, 그리고 경제 기반에 대

한 긍정적 신호에 반응함을 보여준다. 노년기 이후

의 노동은 단순히 소득을 창출하는 경제적 수단에 

그치지 않고, 사회적 관계를 유지하고 일상에 활력

을 부여하는 복지적 기능 또한 수행한다고 할 수 

있다. 이러한 관점에서 일자리는 은퇴 이후에도 사

회와의 연결 유지 및 삶의 만족도를 제고하기 위한 

주요한 동기로 작용하게 되는데(진성진, 2024), 본 

연구는 특히 고용 기회가 예비 고령층의 지역 정주 

결정에 실질적인 영향을 미치는 중요한 요인임을 

실증적으로 확인하였다.

3. 고령친화 요인의 공간적 특성

예비 고령층의 이동에 영향을 미치는 요인의 공

간적 분포 특성을 파악하고자 본 연구에서는 local 

indicators of spatial association(이하 LISA) 분석을 

수행하였다. 먼저 의료 요인에 대한 공간분석 결

과, 양의 공간자기상관을 나타내는 고밀도 클러스

터(High-High, 핫스팟, Hotspot)는 경상북도 일부 

지역에서만 국지적으로 확인되었으며, 이를 통해 

상급의료기관을 포함한 의료 인프라가 비수도권 

전체에 걸쳐 균형 있게 분포되어 있지 않다는 결과

를 얻었다(<그림 3> 참조). 이는 예비 고령자의 거

주 이동이 의료 자원의 지역 간 불균형에 따라 특

정 지역으로 집중될 가능성이 있음을 시사한다.

주거 요인의 경우 앞선 의료 요인과는 다른 공

간적 특성을 보였는데, 우선 아파트를 살펴보면 울

산광역시, 부산광역시, 광주광역시, 천안시, 대전

광역시 등 지방 소재 대도시권을 중심으로 핫스팟 

클러스터가 형성되어 있었다(<그림 4> 참조). 반면 

전라북도, 경상남도, 전라남도, 제주도, 경상북도

(특히 울진군과 영양군) 지역에서는 대체로 음(-)

의 클러스터인 콜드스팟(Low-Low, Coldspot)이 

<그림 3> 의료 요인의 공간적 특성
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형성되어 있는 것을 확인하였다. 

연립․다세대 주택은 흥미롭게도 부산광역시 

지역에 핫스팟이 집중되어 있는 것을 확인하였다. 

반대로 콜드스팟이 나타나는 지역은 전․남북 지

역에 집중되어 있으며, 일부 충남권에도 동일한 현

상이 나타났다. 앞서 언급한 바와 같이 중장년층은 

은퇴 이후 직업 활동에 대한 심리적 부담에서 벗어

나 보다 여유로운 생활을 영위하고자 농․어촌 지

역의 단독주택을 선호한다는 점에서 본 연구 결과

는 공동주택(특히 아파트 및 연립다세대 주택) 비

중이 높은 지방 대도시권은 예비 고령층의 주거지

로서 상대적으로 낮은 선호를 받을 가능성이 있음

을 시사한다.

주거 요인 가운데 또 다른 핵심 변수인 노후주

택의 공간적 분포(<그림 5> 참조)를 살펴본 결과, 

경상북도와 전라남도 지역을 중심으로 핫스팟 클

러스터가 형성되어 있었으며, 반대로 울산광역시, 

부산광역시, 천안시, 아산시 등지에서는 콜드스팟 

클러스터가 나타났다. 핫스팟이 형성된 지역은 대

체로 준공 후 30년 이상 경과한 노후주택이 밀집

된 곳으로, 주거환경의 전반적인 노후화로 인한 거

주 불안정성이 예비 고령자의 주거 선호도에 부정

[아파트] [연립다세대]

<그림 4> 주거 요인(공동주택)의 공간적 특성

<그림 5> 주거 요인(노후주택)의 공간적 특성
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적인 영향을 미칠 수 있는 곳을 의미한다. 따라서 

이들 지역이 향후 고령친화도시 정책을 통해 고령

층의 유입을 적극적으로 유도하고자 한다면 선제

적으로 노후주택에 대한 정비 및 주거환경 개선이 

이루어져야 할 것이다. 이는 단순한 물리적 환경개

선을 넘어, 고령자가 안전하고 쾌적한 환경에서 생

활할 수 있는 기반을 조성하는 핵심 정책과제로 간

주 될 수 있다.

안전 요인과 관련된 지역의 종합 안전지수에 대

한 공간 분석 결과, 전라남도 일대 및 부산광역시 

일부 지역에서 높은 수준의 공간자기상관을 보이

는 핫스팟 클러스터가 형성된 반면, 강원도 철원

군, 울산광역시, 전라북도 진안군 등에서는 낮은 

수준의 콜드스팟 클러스터가 나타났다. 이는 사

회․문화․경제 활동이 밀집된 지역일수록 다양

한 위험 요인에 노출될 가능성이 높아지며, 이로 

인해 안전지표가 구조적으로 낮게 산출되는 경향

과 관련이 있다.

즉, 핫스팟으로 식별된 지역은 실제로 위험이 

증가했다기보다는, 다층적인 활동성과 이로 인한 

노출 빈도의 상승이 종합 안전지수의 하락에 영향

을 미쳤을 가능성이 높다(<그림 6> 참고). 이러한 

맥락에서 해당 지역들은 형식적 지표상 안전 수준

이 낮게 평가될 수 있으나, 동시에 사회적 네트워

크, 문화적 자원, 경제적 기회 등이 풍부하게 분포

된 공간으로서 예비 고령자에게 다양한 삶의 선택

지를 제공할 수 있는 환경이기도 하다. 이는 단순

한 물리적 안전 수준을 넘어서, 보다 역동적이고 

의미 있는 노년기 삶을 추구하는 예비 고령층에게 

그러한 지역들이 주거 이전의 실질적 고려 대상이 

될 수 있음을 시사한다.

경제 요인 중 고용 수준과 관련된 공간 분석 결
과, 양(+)의 클러스터는 강원도, 충청북도, 경상남

도, 전라남도, 제주도 등지에 다수 형성되어 있는

데, 특히 비수도권 내륙 및 농․산․어촌 중심 지

역에서 뚜렷하게 관찰되었다(<그림 7> 참조). 이들 

지역은 제조업 및 농업을 기반으로 한 전통적인 산

업구조를 유지하고 있으며, 자영업의 비중이 높고, 

지역 인구 대비 상대적으로 높은 취업률을 보이는 

특징을 가진다. 또한 중․소규모 산업단지, 지역 

관광자원, 그리고 1차 산업 기반의 지역경제가 결

합 되어 고용 창출 기반을 제공하고 있기도 하다. 

반면, 음(–)의 클러스터는 대전광역시, 울산광역

시, 부산광역시 등 주요 대도시권에서 형성되었으
며, 이는 산업구조의 고도화와 재편 과정에서 발생

한 고용의 불안정성, 특히 고령자에게 불리한 노동

시장 조건 등이 맞물려 있는 지역이다. 

고령자들은 대도시의 고도화된 산업구조 속에

서 노동시장 진입에 어려움을 겪는 경우가 많으며, 

<그림 6> 안전 요인의 공간적 특성 
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실제로 경제활동 참여에 필요한 접근성 역시 제한

적인 상황에 놓이는 경우가 빈번하다. 반면, 자영

업 중심이거나 전통 산업 기반의 고용 기회가 상대

적으로 풍부한 일부 지역은 청년층이나 중장년층

에게는 매력도가 낮을 수 있으나, 고령층에게는 은

퇴 이후에도 일정 수준의 경제활동을 지속할 수 있

는 현실적인 대안지로 인식될 가능성이 있다.

본 연구는 이러한 경향을 실증적으로 입증하는 

분석 결과를 도출하였으며, 이를 통해 고령층의 주

거 이동이 단순히 물리적 주거환경의 개선에 국한

된 것이 아니라, 경제적 자립성과 삶의 활력을 유

지하기 위한 전략적 판단이라는 점을 시사한다.

Ⅴ. 결론 및 정책적 시사점

본 연구는 비수도권을 중심으로 예비 고령층의 

주거 이동에 영향을 미치는 지역 요인 및 공간적 

특성을 규명하고자 하였다. 이를 위해 WHO가 제

시한 고령친화도시 가이드라인을 이론적 틀로 설

정한 후 공간모형 및 LISA 분석을 이용해 실증분

석을 실시하였다.

분석 결과, 예비 고령층의 주거 이동에 유의한 

영향을 미치는 요인은 의료 접근성, 주거환경, 지

역 안전성, 고용 기회 등 네 가지 부문으로 나타났

다. 이는 예비 고령층이 단순한 거주 이전을 넘어, 

건강관리, 주거 안정, 사회적 참여, 경제적 자립 등 

다양한 삶의 기반을 종합적으로 고려하여 정주지

를 선택하고 있음을 보여준다. 

특히 고용 요인의 경우, 고령기 노동이 단순한 

생계 수단을 넘어서 사회적 관계 유지와 삶의 활력 

증진이라는 복지적 기능을 수행함을 실증적으로 

확인하였다. 이러한 결과는 예비 고령자들이 여전

히 사회적 역할 수행에 대한 욕구를 지니고 있으

며, 이를 실현할 수 있는 지역을 선호하고 있다는 

점을 시사한다.

반면, 높은 아파트 및 연립다세대 주택 비율, 30

년 이상 노후주택 비율은 예비 고령층의 유입에 부

정적인 영향을 미치는 것으로 나타났다. 고밀 공동

주택이나 노후화된 주거환경은 프라이버시 부족, 

주거 쾌적성 저하, 재난 취약성 등 다양한 측면에

서 불안 요인으로 작용하며, 이는 은퇴 이후 안정

적이고 여유로운 삶을 추구하는 예비 고령층의 일

반적 기대와 상충하는 것으로 해석된다. 공간분석 

결과에서도 아파트와 연립주택의 밀집도가 높은 

대도시 지역이 핫스팟으로 확인되어 이러한 경향

을 뒷받침하였다.

안전 요인의 공간적 특성 분석에서는 전라남도 

<그림 7> 경제 요인의 공간적 특성 
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및 부산광역시 일부 지역 등 통계적으로 안전지수

가 낮게 나타난 지역들이 주변에 비해 사회․문

화․경제 활동성이 높은 곳으로 파악되었다. 이는 

단순한 물리적 안전보다 다양한 사회참여 기회와 

활력 있는 생활환경을 중시하는 예비 고령층의 주

거 선호 경향을 반영하는 결과로 볼 수 있다. 다시 

말해, 형식적 안전보다 사회적 역동성이 주거 결정

에 영향을 미치는 중요한 요인으로 작용할 수 있음

을 의미한다는 것이다.

이상의 분석을 종합하면, 예비 고령층의 주거 

이동은 단순히 생애 말기 거주의 안정을 목적으로 

하는 것이 아니라 의료서비스 접근성, 주거환경의 

질, 지역 내 사회적 연대성, 경제적 자립 기반 등 

다차원적 요소 간의 균형을 고려한 전략적 선택임

을 보여준다. 

특히 예비 고령층은 향후 본격적인 고령사회로

의 전환을 주도할 핵심 세대로, 이들의 이동 경향

은 중장기적 관점에서 고령친화도시 정책 설계의 

주요 준거가 될 수 있다. 이러한 결과를 바탕으로 

본 연구에서 설정한 세 가지 가설은 실증분석을 통

해 모두 통계적으로 유의하게 검증되었음을 확인

할 수 있다.

이에 본 연구는 향후 고령친화적 정주 기반 조

성을 위한 다음과 같은 정책적 시사점을 제시한다.

첫째, 의료 인프라의 균형적 확충이 필요하다. 

예비 고령자들은 상급병원 등 고도화된 의료시설

에 대한 접근성을 중요한 정주 조건으로 고려하기 

때문에 비수도권 지역을 중심으로 전문 의료서비

스의 지역 간 격차를 해소해야 한다. 이는 단순한 

시설 배치를 넘어 1차 의료기관과의 연계 체계를 

포함한 지역 맞춤형 건강관리 인프라의 통합적 구

축을 통해 실현되어야 한다.

둘째, 안정적이고 쾌적한 주거환경의 조성이 요

구된다. 분석 결과, 아파트 및 연립다세대 주택 비

율이 높은 지역은 예비 고령자의 유입에 부정적 영

향을 미쳤는데, 이는 고령자의 정서적 선호와 주거

환경의 물리적 특성 간 괴리를 반영한다. 이에 따

라 저밀도, 저층 주거지 개발과 함께 고령자의 생

활 동선을 고려한 도시재생 및 주거지 재정비 방안

을 모색할 필요가 있다.

셋째, 예비 고령층의 경제활동 욕구를 반영한 

고용 기반 강화 및 일자리 다양화가 필요하다. 고

용은 단순한 경제적 지표를 넘어 고령자의 삶의 질

과 사회적 연대 유지에 중요한 요소로 지역 특성을 

반영한 일자리 제공과 고령친화적 자영업 환경 조

성, 사회적 기업 육성 등을 통해 자립 기반을 확충

할 수 있도록 해야 할 것이다.

넷째, 주거 이동 선호 요인이 지역 간 집적되는 

특성을 고려할 때, 행정구역 단위를 넘어 생활권 중

심의 광역적 접근이 필요하다. 예비 고령자는 실질

적인 삶의 조건을 기준으로 거주지를 결정하는 경

향이 강하므로 인접 지자체 간의 협력을 통해 광역 

단위의 고령친화 인프라를 통합적으로 구축하고, 

공동 대응 체계를 마련하는 것이 바람직하다. 이러

한 전략은 인구감소와 지역소멸 위기에 직면한 지

방정부 간의 자원 공유 및 지속가능한 연계 거버넌

스를 형성하는 데에도 기여할 수 있을 것이다.

마지막으로, 본 연구의 한계와 이를 토대로 검

토한 향후 연구 과제는 다음과 같다. 우선, 본 연구

는 분석 자료의 통일성을 확보하기 위해 2022년 

기준 통계자료를 활용하였다. 그러나 최근 고령사

회에 대응하는 정책 환경과 인구이동 양상은 지속
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적으로 변화하고 있다는 점에서, 시간적 인과관계

나 누적 효과를 충분히 반영하지 못했다는 한계가 

존재한다. 또한 예비 고령자의 주거 이동을 정태적 

관점에서 접근함으로써 이동의 방향성(수도권↔

비수도권, 대도시↔중소도시)을 파악하기 어려웠

다. 이와 더불어 정책 변수의 시차 구조나 개인 특

성에 따른 이질적 이동 결정요인을 고려하지 못한 

점 역시 한계로 지적될 수 있다. 

이에 따라 향후 연구에서는 다년도 시계열자료

를 활용한 공간분석, 전입․전출의 방향성을 구분

한 이동 유형별 분석, 나아가 개인 수준 마이크로

데이터를 기반으로 한 다층모형 적용을 통해 보다 

정교하고 미시적인 분석을 수행할 필요가 있다. 또

한 일자리(고용)가 예비 고령층의 주거 이동에 유

의한 영향을 미치는 요인이라는 점에서 해당 세대

에 특화된 고용지표의 활용이나 보다 미시적인 경

제활동 자료를 적용한 연구도 진행될 필요가 있다.
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Abstract

This study empirically analyzed age-friendly factors and their spatial characteristics that influence the 

residential mobility of pre-elderly individuals (aged 50–64 years) across 163 non-metropolitan regions in South 

Korea. The analytical framework was grounded in the WHO’s Age-Friendly Cities and Communities 

guidelines, and a spatial lag model was employed to examine the research objective in depth. The results 

identified healthcare, housing, safety, and economic conditions as the key determinants significantly affecting 

the residential mobility of the pre-elderly. These findings indicate that such mobility is not merely a pursuit of 

end-of-life residential stability, but rather a strategic decision that reflects a balanced consideration of diverse 

life elements, including medical accessibility, residential quality, social connectedness, and economic self- 

reliance. Based on these results, the study proposes several policy implications: enhancing access to advanced 

medical facilities and expanding regionally tailored healthcare infrastructure; redeveloping low-rise, 

low-density residential areas and promoting age-friendly urban regeneration; creating region-specific job 

opportunities that align with the economic participation needs of the pre-elderly; expanding age-sensitive 

employment initiatives; and developing settlement strategies centered on functional living zones to facilitate 

long-term residence in local communities.
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