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공공임대주택과 민간임대주택 거주가구의 주거이동 의향 결정요인 비교 분석*
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요 약

공공임대주택과 민간임대주택은 입주자 특성과 정책적 목표가 상이하므로, 이들 가구의 주거이동 의향을 비
교함으로써 주거안정성을 효과적으로 높일 수 있는 정책방향을 모색할 수 있다. 본 연구는 주거실태조사 자료
를 활용하여 주거이동 의향 결정요인을 분석하였다. 특히, 기존 선행연구에서 활용한 영향요인에 더하여 주거
부담과 주거불안감 변수를 추가함으로써 거주비용과 거주안정성이 주거이동 의향에 미치는 영향을 비교․분
석하였다. 분석결과, 공공임대주택 가구는 내집마련 필요성, 전반적인 주거환경 만족도, 가구주 연령, 주택유
형이 영향을 미쳤고, 민간임대주택 가구는 내집마련 필요성 외에도 전반적인 주택 만족도와 전반적인 주거환
경 만족도, 거주지역, 가구주 최종학력이 주요 요인으로 작용했다. 특히 민간임대주택은 거주지역이 주거이동 
의향에 강한 영향을 주었으며, 주거비 부담과 임대료 상승 불안감도 주거이동 의향 결정요인으로 나타났다. 

본 연구는 로지스틱 회귀모형의 설명력이 20% 이하로서 한계가 있지만 공공임대주택이 민간임대주택에 비
해 주거이동 의향에 있어서 주거부담과 주거불안감, 거주지역, 주택의 물리적 환경에 영향을 덜 받는다는 점
을 도출하여 공공임대주택 공급 효과를 새로운 측면에서 해석했다는 점에서 의미를 갖는다.

주제어: 공공임대주택, 민간임대주택, 주거이동, 이항 로지스틱 회귀분석, 주거실태조사

Ⅰ. 서론

주거이동은 주택이라는 생활의 터전을 옮기는 
행위이다. 주거이동은 흔히 가구원의 취업이나 결
혼, 학업 등의 사유로 발생되며, 경제 여건 변화에 
따른 자발적 혹은 비자발적인 경우도 있다. 이를 
통해 가구원의 경제적 활동이 시작되고 휴식이나 

심리적 안정감, 소속감 등을 얻으며 살아가게 된
다. 주거이동의 양태는 사회의 주거안정성이나 주
거복지의 시금석으로도 작용한다. 우리나라 전월
세 한 집에 거주하는 기간은 평균 3.5년으로 자가 
10.6년에 비해 상대적으로 짧다. 집값이나 전세값
의 급격한 상승은 심각한 주거불안을 야기하고 사
회문제로 비화된다. 이때 특히 주거취약계층에게
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는 저렴한 주거를 찾아 기존 생활기반에서 멀어지
고 열악한 주거환경으로의 비자발적 주거이동이 
발생되기도 한다.

주거안정성은 비자발적 주거이동을 최소화하
고 자발적 주거이동이 용이할 때 확보될 수 있다. 

주거이동은 가구가 지니는 속성의 변화에 기인하
여 가족의 생활양식과 욕구 변화, 개인의 취향과 
사정에 따라 주거공간을 합리적으로 대응시켜 적
절한 주거서비스를 제공받기 위한 주거조절행위
의 하나이다(이봉한․정창무, 2007). 따라서 주거
이동을 통해 보다 나은 주거서비스를 공급받음으
로써 주민들의 삶의 질이 향상될 수 있다. 반면에 
주거이동 감소를 통해 보다 편안하고 안정적인 주
거지를 구성할 수 있는 측면도 함께 존재한다. 따
라서 정책적으로 지역 주민들의 주거이동을 고려
한 적절한 주거 서비스를 공급함과 더불어 지역 주
민들이 현재 살고 있는 지역에 정착할 수 있도록 
편안하고 안전한 주거환경을 조성해 주는 노력이 
필요하다(이경환, 2008).

저소득 가구는 주거이동으로 더욱 열악한 환경
으로 내몰릴 수 있는 위험을 안고 있다(주희선 외, 

2016). 일반적으로 가구는 주어진 예산의 제약 조
건에서 효용을 극대화하기 위해 주택과 기타 재화 
소비량, 점유형태를 선택하게 되며 이는 주거이동
을 통해 이루어진다(박병훈․정의철, 2022). 저소
득 가구는 경제적 제약으로 인해 장기간에 걸쳐 주
거 여건을 개선해 나가게 되며, 대부분 임대차계약
을 통해 임대주택에 거주하는 경우가 많기 때문에 
계약갱신 여부 등에 따라 주거이동 발생이 많을 수
밖에 없다. 실제로 임차인의 주거이동이 주택 소유
자보다 많고(Clark and Dieleman, 1996), 임대료 통
제가 높고 임대 안정성이 높을수록 주거이동성이 

낮은 것으로 알려져 있다(Sánchez and Andrews, 

2011). 

주거이동은 주거안정성 측면뿐만 아니라 지역사
회의 경제적․사회적 측면에서 의미하는 바가 크다. 

주거이동은 주택시장 기능과 긴밀하게 연관되어 있
으며, 노동 이동성과 경제 전반의 효율적인 자원배
분에 중요한 영향을 미친다(Sánchez and Andrews, 

2011). 과도한 주거이동은 지역사회의 사회적 관
계 및 네트워크를 저하시켜 사회적 안정에 부정적
인 영향을 미칠 수도 있고(David et al., 2011), 반
대로 주거이동성이 낮으면 노동시장의 효율성이 
떨어지고 전반적인 경제성과에 부정적인 영향을 
미칠 수도 있다(Hardman and Ioannides, 1999).

이러한 측면에서 저소득 가구의 주거안정성에 
직접적인 관련성을 갖는 주거이동에 대한 관찰은 
주거복지, 주택공급, 지역사회 유지, 지역 활성화 
등 다양한 측면에서 의미하는 바가 크며, 지속적인 
연구와 정책적 관심이 유지될 필요가 있다. 이러한 
필요성에 기초하여 본 연구는 공공분야 주거정책
의 주요 대상이 되는 임대주택 거주가구의 주거이
동 의향 특성에 대하여 고찰한다. 아울러 공공임대
주택과 민간임대주택 거주가구 간의 주거이동 의
향 차이에 대하여 분석한다. 이를 통해 주거이동 
특성을 감안하여 주거정책의 수립할 수 있는 정책
적 시사점을 도출하고자 한다. 

Ⅱ. 이론적 배경 및 선행연구 고찰

1. 주거이동의 개념 및 이론

주거이동은 “물리적으로 다른 두 주택 간의 이
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동”을 말하며(김부성, 2014; 주희선 외, 2016), 다

양한 주택요구에 적합하도록 적응하는 과정으로

서 개인의 만족도를 최대화하려는 수단이라고 할 

수 있다(임승학, 2018). 이동의 개념과 만족도 최대

화의 의미를 놓고 보면 주거이동이란 “일정 지역에 

거주하는 사람이 그 경계를 벗어나 다른 지역으로 

옮겨가서 사는 것을 의미하며, 일정 지역에서의 전

입과 전출을 의미하는 주거이동은 사회적․경제

적 조건이나 가치관 등과 밀접하게 관련되어 복합

적으로 발생하는 인간의 주체적 행위”라고 정의할 

수 있다(김형민, 2023; 장학희, 2021). 또한 “소득

수준, 가구원수와 가족구성, 주택형태 및 위치에 

대한 선호 등과 같은 가구 내부적 요인과 주택정책 

및 주택시장 여건 등과 같은 외부적 요인의 변화에 

적응하기 위해 보다 합리적으로 주택소비를 조절

해 나가는 과정”이라고 할 수 있다(권정표, 2022). 

주거이동에 대한 연구는 오랜 전통을 가지고 있

으며, 지리학, 사회학, 경제학, 심리학 등 다양한 

분야에서 연구가 진행되어 왔다(Dieleman, 2001). 

주거이동은 기본적으로 주택 수요의 변화와 관련

되기 때문에 가구의 특성 변화, 주택 변화, 주택시

장의 변화와 관련성을 갖고 있으며, 주거이동에 대

한 경험적 분석은 주거선택과 주거이동을 가구의 

생애주기단계와 연결하고 있다(van der Vlist et al., 

2002). 그리고 주택 수요 또한 가구의 생애과정의 

단계에 따라 차이가 있으며(Clark and Dieleman, 

1996), 이사 동기에는 미시경제적․거시경제적 

이유가 결합되어 있다. 가구 속성, 가구의 삶의 과

정 및 직업 경력 흐름은 이사 경향과 주거선택을 

결정한다(Dieleman, 2001). 주거 이동성을 촉진 또

는 저하시키는 요인으로서 주택공급, 세제․대출, 

거래비용, 임대료 통제, 세입자 보호 등과 같은 정부

정책도 포함된다(de Boer and Bitetti, 2014; Causa 

and Pichelmann, 2020; Inchauste et al., 2018; 

Sánchez and Andrews, 2011). 도시 빈곤지역에서

는 저소득층의 비자발적인 주거선택과 이동이 이

루어지며(DeLuca et al., 2019; Skobba and Goetz, 

2013), 저소득층의 삶의 질 개선을 위해 이주지원 

프로그램이 정부차원에서 실시되기도 한다(U.S. 

HUD, 2011).

Clark and Onaka(1983)의 연구에 의하면, 주거

이동은 <그림 1>과 같이 주택시장이나 주택과 관

련된 제도적 구조의 변화, 가구의 생애주기 변화, 

주택의 강제적 손실 등에 의하여 조정․유발․강

제의 형태로 발생한다. 

먼저, 가구의 생애주기 변화는 특정 주택의 수

요를 변경하거나(너무 협소한 공간, 개인 마당의 

필요성 등) 독립된 주택 단위(가구의 형성과 해체)

에 의한 수요를 창출하거나 제거하여 이동을 유발

한다. 다음으로 주택시장 또는 제도적 구조의 변화

에 의한 주거이동은 많은 연구에서 증명되었다. 예

를 들어 모기지 제공자, 고용주, 집주인, 지방정부

의 행동이 특정 지역과 특정 유형의 주택에 대한 

공급과 수요에 영향을 미칠 수 있으며, 이로 인해 

동네 또는 지역단위에서 주거이동이 발생될 수 있

다(van Ham, 2012). 또한 주거이동은 정부의 주택

정책과 복지시스템, 기술변화 및 장기적인 문화적 

변화와 같은 더 광범위한 영역과 관련성을 갖고 있

다(Lesthaeghe, 2010).

이러한 주거이동은 주택의 명확한 불만 사항을 

개선하기 위한 조정이동과 가구의 형성과 해체, 주

택의 다양한 불만사항에 의해 유발되는 유발이동
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으로 구분할 수 있다. 반면에 주거이동이 항상 자

발적으로 발생하는 것은 아니다. 비자발적이거나 

강제적인 이동은 가족이 완전히 통제할 수 없는 사

건으로 인해 발생하는데 공공 또는 사적 행위에 의

한 퇴거와 주택의 손실이 비자발적 이동의 주요 원

인에 해당된다.

자발적 주거이동은 다음의 <그림 2>와 같이 다

양한 이유에서 발생한다. 먼저, 조정이동은 일반적

으로 받아들일 수 있는 주택 서비스 구성에 의한 

이동이다. 주택서비스 구성에는 주택 단위 특성, 

동네, 접근성의 세 가지 범주가 있다. 주택 단위 특

성 중 공간은 일반적으로 이사 결정의 결정적인 요

인에 해당되며, 반면에 품질 또는 디자인과 비용에 

대한 고려사항은 이에 비해 상대적으로 중요하지 

않은 것으로 알려져 있다. 동네는 주거단위 특성에 

비해 주거이동을 명확하게 설명하지는 않지만 여

러 논문에서 이웃에 대한 태도와 사회경제적 지위

에 대한 연구가 진행되었다. 예로서 사회적 네트워

크와 사회적 지원(Mulder, 2007)이나 이웃 선호도

(van Ham, 2012)가 주거이동에 영향을 미치는 것

으로 알려졌다. 접근성은 동네 특성에 해당되는 구

성요소이지만 직장과 친척, 친구에 대한 접근성이 

가구의 이사에 미치는 영향 중 하나이기 때문에 별

도로 구분할 수 있다. 

다음으로 유발이동은 가구의 형성과 해체에 수
반되는 이동에 해당된다. 생애주기 또는 다른 가구
적 특성의 변화로 인해 주거이동이 유발된다. 경제
적 특성 중 고용의 변화는 종종 주거이동으로 이어
질 수 있다. 인구통계적 특성에서 새로운 가구의 
형성, 혼인상태의 변화, 가구 규모의 변화가 가구
의 생애주기에서 가장 많이 다루어지고 있다. 하지
만 이러한 가구 내 변화가 거주지를 이동하는 유일

자료: Clark and Onaka, 1983.

<그림 1> Clark와 Onaka의 주거이동 발생원인
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한 이유는 아니다. 가구가 이사하는 또 다른 중요
한 이유는 주택시장의 변화로 인해 발생하는데 주
택소유 여부가 변경되거나 주택 사다리를 오르는 
과정일 수 있다(van der Vlist et al., 2002). 주거이
동을 통해 부동산 가치를 높이는 경우가 있고
(Henley, 1998), 주거이동이 특정한 주택 수요보다
는 자본 축적과 더 관련이 있다는 연구결과도 있다
(Deurloo et al., 1987). 또한, 주거이동은 토지 사용
과 주택금융, 주택건설 및 가격 결정에 대한 복잡
한 정부 개입으로 인해 신규 주택공급이 제한되기 
때문에 발생하기도 한다(Strassmann, 2001). 

2. 선행연구

주거이동과 관련된 국내 많은 연구들은 크게 인

구통계․사회학적 측면에서 접근한 연구와 도시

지리학적 측면에서 접근한 연구로 구분하여 살펴

볼 수 있다. 먼저, 인구통계․사회학적 측면에서

의 주거이동 관련 연구들은 1인가구, 청년가구, 베

이비부머세대, 노인가구, 저소득층 등과 같은 인구

통계학적 측면과 이웃이나 사회적 관계 등에 의한 

주거이동을 관찰한 사회학적 측면에서의 연구가 

해당된다. 다음으로 도시지리학적 측면에서의 주

거이동에 관한 연구들은 서울시나 대도시권과 같

은 공간단위 주거이동에 대해 주거이동 방향성과 

유입환경 등을 관찰한 연구들이 주류를 이루고 있

다. 본 연구에서는 연구목적에 부합되는 인구통

계․사회학적 측면에서 접근한 연구를 중심으로 

선행연구를 검토하였다.

자료: Clark and Onaka, 1983.

<그림 2> Clark와 Onaka의 주거이동 이유
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노승철․이희연(2009)은 2008년 주거실태조사 

자료를 활용하여 저소득층의 주거 불안정성 변화

를 분석한 결과, 빈곤층과 저소득층의 경우는 다른 

소득계층에 비해 상향이동 비율보다 동등이동 비

율이 높게 나타나 주거안정을 위한 자발적인 개선 

여력이 상대적으로 매우 적은 것으로 나타났다. 자
가 가구의 경우는 가구 특성이 통계적으로 유의한 

영향을 미치지 못했으나 차가 가구의 경우는 여성 

가구주에 비해 남성 가구주일수록, 소득이 높을수

록, 연령이 높을수록 상향 이동할 확률이 높아지는 

것으로 나타났다.

권연화․최열(2018)은 2016년 주거실태조사 
자료를 활용하여 1인가구의 연령별 특성에 따른 

주거이동 결정요인을 분석하였다. 분석결과, 연령, 

성별, 학력, 소득, 주거관리비, 부채, 주거입지, 점

유형태, 주택유형, 방의 형태가 유의미한 영향을 

주는 것으로 나타났다. 연령별 주거이동의 경우, 

청년 1인가구는 임차 가구일수록 주거이동 확률이 
크게 높아졌고 중년 1인가구와 노년 1인가구는 남

성 가구주일수록 주거이동 확률이 크게 증가하는 

것으로 나타났다. 

송주연․전희정(2018)은 2006년과 2016년 주거

실태조사 자료를 이용하여 이항 로지스틱 회귀분석

을 통해 노인 주거이동 의향 영향요인을 분석하였
다. 분석결과, 2006년의 노인가구는 주거이동 의향

에 주거안정성 요인이 강하게 작용하였으며, 2016

년 자료에서는 주거 안정성 요인과 함께 주거비, 소

득, 부채, 수도권 거주 등의 경제적 여건이 주거이

동 의향에 많은 영향을 미치는 것으로 나타났다.

김주영(2023)은 2020년 주거실태조사 자료를 
이용하여 65세 이상 고령자 가구의 주거이동 요인

을 분석하였다. 분석결과, 많은 고령가구들이 노년

기에도 자발적 혹은 비자발적 이유로 주거를 이동

하고 있으며, 주거이동 요인으로는 가구주 성별과 

나이, 과거 이사횟수, 주택 점유형태 등 사회경제

적 특성과 주거특성들이 복합적으로 영향을 미치

는 것으로 나타났다.

양지수․김호철(2023)은 2019년과 2021년 주
거실태조사 자료를 이용하여 이항 로지스틱 회귀

분석을 통해 코로나19 전후 고령가구의 주거이동 

의향의 변화 특성을 분석하였다. 분석결과, 코로나

19는 고령인구의 도시지역 집중을 강화하고 비도

시지역과의 격차를 더욱 심화시키는 계기가 된 것

으로 나타났다. 주거이동 의향에 영향을 미치는 요
인으로는 가구주 최종학력 및 성별, 거주기간, 자

산 및 부채, 점유형태, 소재지역 등으로 나타났다.

황윤희․정재호(2023)는 2020년 주거실태조사

를 이용하여 구조방정식 모형을 통해 주거환경특

성이 코로나19 시기의 MZ세대의 주거이동에 미

치는 영향을 분석하였다. 분석결과, 이용편의성 요
인과 주거보유의식이 주거이동에 영향을 미치는 

것으로 나타났다. 특징적으로 MZ세대는 모든 시

설에 접근이 편리하고 좋은 것과 상관없이 주거이

동을 하기 때문에 접근용이성은 주거이동에 유의

한 영향으로 나타나지 않았다.

이다은(2023)은 서울시 임대주택 입주자 패널
조사 3차년도(2019년) 자료를 활용하여 공공임대

주택 입주자의 향후 주거선택과 영향요인을 다항 

로지스틱모형을 이용하여 분석하였다. 분석결과, 

가구주의 연령이 증가할수록 민간아파트보다 현

재의 공공임대주택에 계속 거주하는 것을 선택하

는 것으로 나타났다. 자녀가 있을수록, 소득이 높
을수록 민간주택을 선택할 확률이 높은 것으로 나

타났으며, 현재의 공공임대주택에서 차별과 이웃
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갈등을 경험할수록 주거유지보다는 다른 주택으

로의 이동을 선택하는 것으로 나타났다.

이재구․김호철(2024)은 2021년 주거실태조사 

자료를 이용하여 이항 로지스틱 회귀분석을 통해 

민간임대주택과 공공임대주택 거주가구의 주거이

동 영향요인을 분석하였다. 분석결과, 공통적으로 

혼인상태(+), 가구주 연령(–), 자산(+), 주택보유의

식(+)이 영향요인으로 도출되었으며, 민간임대주

택에서는 수도권 거주(+), 부채(+), 주거관리비 부

담감 감소(+), 무주택기간(–), 주거불안감 감소(+)

변수가 추가적으로 영향을 미치는 것으로 나타났

다. 반면, 공공임대주택에서는 아파트(–), 신축주

택(+), 주거불안감 감소(–)가 주거이동 의향에 영

향을 미치는 것으로 나타났다.

이상의 주거이동과 관련된 선행연구들은 대부

분 주거이동에 대한 의향이나 계획 요인을 종속변

수로 활용하고 있다. 이는 실제 주거이동 전후 결

과를 기준으로 영향요인을 분석하기에는 추적자

료의 한계가 있기 때문이다. 한편으로는 주거이동 

의향이나 계획이 실제 주거이동으로 나타나는 실

증연구에 기반한다. Mateyka(2015)는 미국의 5만 

가구의 소득 및 프로그램 참여조사(SIPP) 자료를 

활용하여 이사 가능성이 높은 가구에 대한 분석을 

진행한 결과, 이사를 희망하는 가구의 이사율이 그

렇지 않은 가구에 비해 높으며, 그 중에서도 젊은 

가구, 무주택 가구, 고소득 가구에서 실제 이사하

는 경우가 높다는 연구결과를 도출하였다. 

3. 연구의 차별성

국내의 주거이동에 관한 연구는 계층별, 연령

별, 지역별 등 다양한 측면에서 많은 진척이 있어 

왔다. 인구통계․사회학적 측면에서 주거이동 원

인과 이유 등을 관찰한 연구들은 1인가구, 청년가

구, 노인가구, 고령자가구, 베이비부머세대 가구 

등 연령별 주거이동 특징을 주제로 한 연구가 주류

를 이루고 있다. 또한 선행연구들의 활용자료 측면

에서 볼 때, 주거이동은 가구의 선택과 거주지역 
변화를 수반하기 때문에 설문조사 자료나 인구이

동통계 자료를 활용한다는 특징을 가진다. 특히, 

주거이동 의향이나 이유 등에 관한 연구들은 국토

교통부가 매년 조사․발표하는 주거실태조사 자

료를 활용하고 있다. 분석방법에서는 이항 로지스

틱모형을 대부분 활용하고 있다. 이는 주거이동 의
사가 ‘이사할 계획(의향)이 있다’, ‘이사할 계획(의

향)이 없다’와 같은 명목변수로 조사되기 때문에 

확률선택모델을 활용해야 한다는 방법론적 제한

이 있기 때문으로 이해된다.

이러한 주거이동 관련 선행연구들과 비교할 때, 

본 연구는 주거이동을 주거불안정 측면에서 접근
하여 공공임대주택 공급 효과를 증명하는 연구라

는 점에서 차별성을 갖는다. 저소득층과 공공임대

주택 입주자를 대상으로 한 연구는 있었으나 이를 

상호 비교하여 공공임대주택의 주거안정성 효과

를 관찰한 연구는 극소수에 불과하고, 활용변수 역

시 연구자마다 차이가 있는 실정이다. 본 연구는 
공공임대주택과 민간임대주택 거주가구의 주거이

동 의향 결정요인의 차이를 비교․분석하여 임차

가구의 주거안정을 위한 정책적 시사점을 도출한

다는 점에서 1차적인 차별성을 갖는다. 또한 유사 

선행연구에서 활용하지 않은 주거부담 및 주거불

안감 변수를 추가적으로 활용하였으며, 소득과 자
산의 차이에 따른 주거이동 의향의 통계적 차이를 

최소화하기 위해 공공임대주택과 민간임대주택 
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거주가구의 소득 및 자산 수준을 상호 비교 가능한 

기준으로 설정한 표본을 분석대상으로 하였다는 

점에서 차별성을 갖는다.

Ⅲ. 분석의 틀

1. 자료 및 변수

본 연구에서 비교 분석의 대상이 되는 공공임대

주택은 ｢공공주택 특별법｣에서 규정하는 공공건

설임대주택과 공공매입임대주택을 말한다. 구체

적으로 영구임대주택, 국민임대주택, 행복주택, 장

기전세주택, 기존주택등 매입임대주택, 기존주택 

전세임대주택이 해당된다. 민간임대주택은 ｢민간

임대주택에 관한 특별법｣에 의한 임대주택과 함께 

일반적인 전세 및 월세 등으로 거주하는 임차개념

의 임대주택이 해당된다.

본 연구는 주거실태조사 자료 중 <표 1>과 같이 

관련 선행연구에서 주거이동 원인 및 동기에 유의

미한 영향을 주는 것으로 알려진 변수를 활용한다. 

또한, 이항 로지스틱 회귀분석의 독립변수로 활용

하기 위해 범주형 자료로 조사된 자료에 대해서는 

새롭게 더미변수를 생성한다. 더미 변환은 명목변

수로 측정된 변수의 값을 “0”(기준값, reference)과 

“1”(관심값, event)로 변환하는 것으로서 보통 기

준값은 기본적이고 일반적인 것을 많이 사용하며, 

관심값은 연구자가 관심을 갖는 것을 주로 사용한

다(이일현, 2019). 

첫째, 인구사회적 특성이 주거이동 의향 결정에 

미치는 영향을 살펴보기 위해 가구주 연령, 성별, 

최종학력, 가구원 수를 변수로 활용한다. 

둘째, 경제적 특성이 주거이동 의향 결정에 미

치는 영향을 살펴보기 위해 가구주의 경제활동 여

부, 가구의 월평균 소득 및 총 생활비, 국민기초생

활보장급여 수급 여부를 변수로 활용한다.

셋째, 주거여건이 주거이동 의향 결정에 미치는 

영향을 살펴보기 위해 거주지역과 주택유형을 변
수로 활용한다. 여기서 거주지역은 우리나라 부동

산시장 특성을 감안하여 수도권과 비수도권으로 

구분하고, 주택유형은 아파트와 비아파트로 구분

하여 변수로 활용한다.

넷째, 거주환경이 주거이동 의향 결정에 미치는 

영향을 살펴보기 위해 주택 노후도, 전반적인 주택 
만족도, 전반적인 주거환경 만족도를 변수로 활용

한다. 

다섯째, 주거부담 및 주거불안감이 주거이동 의

향 결정에 미치는 영향을 살펴보기 위해 주거비 부

담, 주거관리비 부담, 퇴거요구 불안감, 재계약 거

부 불안감, 임대료 상승 불안감, 임대보증금 미회
수 불안감을 변수로 활용한다. 

여섯째, 주거의식이 주거이동 의향 결정에 미치

는 영향을 살펴보기 위해 내집마련 필요성 변수를 

활용한다. 

본 연구는 공공임대주택 가구와 민간임대주택 

가구의 주거이동 의향 결정요인을 비교하기 위해 
주거실태조사 임차가구 표본들 중 다음의 기준을 

충족하는 표본을 활용한다. 먼저, 분양전환공공임

대주택과 사옥 임대 등의 기타 임대주택에 거주하

는 임차가구는 제외한다. 이들 임대주택 거주가구

는 특정목적으로 특정기간 동안 임대주택에 거주

하기 때문에 주거이동 의향이 불분명할 것으로 판
단되기 때문이다. 또한, 공공임대주택과의 비교를 

위해 민간임대주택의 점유형태 중 공공임대주택 
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점유형태에 해당하지 않는 사글세, 연세, 일세, 무
상 유형은 제외한다. 이는 관련 선행연구에서 점유

형태가 주거이동 의향에 영향을 주는 것으로 밝혀

졌기 때문이며, 따라서 비교집단(공공임대, 민간

임대) 간의 점유형태 차이에 따른 영향을 최소화

하기 위해서이다. 그리고 공공임대주택과의 비교

를 위해 민간임대주택 거주가구 중 월평균 소득이 
8,872,377원을 초과하거나 총 자산(자동차가액 포

함)이 32,696만 원을 초과하는 가구는 제외한다. 이
는 많은 선행연구에서 소득과 자산이 주거이동 결

정에 유의미한 영향을 미치는 것으로 증명되었기 

때문에 공공임대주택 가구와 민간임대주택 가구

의 소득 및 자산을 동일하게 맞출 필요가 있기 때

문이다. 2022년도 주거실태조사 시 적용한 전년도 

2021년도 기준으로서 월평균 소득은 6인가구를 
기준으로 할 때 임대주택 중 가장 높은 소득․자

<표 1> 주거이동 의향 결정요인 분석을 위한 변수의 구성

구분 변수명 변수 설명

종속변수 주거이동 의향(향후 5년 이내 이사 의향) 0: 없음 1: 있음

독립변수

인구
사회적
특성

가구주 연령 (세)

가구주 성별 0: 남성 1: 여성

가구주 최종학력 0: 고졸 이하 1: 대졸 이상

가구원 수 (명)

경제적
특성

가구주 경제활동 여부 0: 활동하지 않음 1: 활동함

가구 월평균 소득 (만원)

가구 월평균 총 생활비 (만원) 

국민기초생활보장급여 수급 여부 0: 해당되지 않음 1: 해당됨

주거여건
거주지역 0: 비수도권 1: 수도권

주택유형 0: 비아파트 1: 아파트

거주환경

주택 노후도 (구간)

전반적인 주택 만족도 0: 만족 1: 불만족

전반적인 주거환경 만족도 0: 만족 1: 불만족

주거
부담
․

불안감

주거비 부담 0: 부담되지 않음 1: 부담됨

주거관리비 부담 0: 부담되지 않음 1: 부담됨

퇴거요구 불안감 0: 불안하지 않음 1: 불안함

재계약 거부 불안감 0: 불안하지 않음 1: 불안함

임대료 상승 불안감 0: 불안하지 않음 1: 불안함

임대보증금 미회수 불안감 0: 불안하지 않음 1: 불안함

주거의식 내집마련 필요성 0: 필요 없음 1: 필요함
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산에 해당되는 행복주택 맞벌이부부 기준을 적용

하였으며, 자산은 가구의 총 자산가액 합산기준 

29,200만 원과 자동차가액 3,496만 원의 합산 금

액을 적용하였다.

이와 같은 기준을 적용하여 본 연구에서 활용하

는 표본은 <표 2>와 같이 공공임대주택 2,314개와 

민간임대주택 8,996개 등 총 11,310개이다.

2. 분석방법

본 연구에서는 공공임대주택 가구와 민간임대

주택 가구의 주거이동 의향 결정요인을 측정하기 

위해 확률선택모형 중 하나인 로지스틱 회귀모형

을 활용한다. 확률선택모형은 경제학․지리학․도

시계획학 등 여러 광범위한 분야에서 인간의 선택

행태를 설명하기 위하여 활용되고 있으며, 일반적

으로 Linear probability Model, Logit Model, 

Probit Model 등이 있다. 이중 Logit Model은 계산

의 편의성 때문에 가장 많이 이용되고 있다(이봉

한․정창무, 2007). 

로지스틱 회귀모형은 종속변수가 갖는 범주의 

수와 특성에 의해 다양한 모형으로 구분된다. 범주

의 수가 2개의 경우에는 이항 로지스틱 회귀모형

(binomial logistic regression model)이 되고, 3개 

이상이면 다항 로지스틱 회귀모형(multinomial 

logistic regression model), 범주가 특정한 순서범

주에 해당되면 순서형 로지스틱 회귀모형(ordinal 

logistic regression model)이 된다(박선호, 2021). 

본 연구에서는 주거이동 의향 결정이 향후 다른 주

택으로 이사할 계획에 대한 ‘네’, ‘아니오’의 2개 

선택 대안을 갖고 있는 조사결과를 활용하기 때문

에 이항 로지스틱 회귀모형을 활용하여 분석한다. 

주거이동과 관련된 많은 선행연구들에서 이항 로

지스틱 회귀모형을 활용하여 주거이동 영향요인

을 밝혀 왔다. 대표적으로 권연화․최열(2018), 김

진후(2021), 윤영종(2019), 임기흥(2015), 한자선

(2021)의 연구가 해당된다.

이항 로지스틱 회귀모형은 <식 1>과 같은 형태

를 갖는다(박선호, 2021; 박정순, 2015). 여기서 

는 독립변수,  ⋯ 는 추정될 모수, 

  는 독립변수에 대하여 종속변

수가 1로 나타날 확률이다.

 ∣ 

 exp   ⋯ 

exp   ⋯ 

 

<식 1>

<표 2> 분석 활용 표본 규모

구분
(가구, %) 전체

공공임대 가구 민간임대 가구

전체
주거이동 의향

전체
주거이동 의향

있음 없음 있음 없음

표본 11,310 2,314
(100.0)

98
(4.2)

2,216
(95.8)

8,996
(100.0)

1,149
(12.8)

7,847
(87.2)
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<식 1>에서 로지스틱함수는 와 에 대하여 

비선형이지만 <식 2>와 같이 선형식으로 변환시킬 

수 있다.

 ′  ln


 <식 2>

<식 2>에 <식 1>을 대입하면 <식 3>과 같은 선형

식의 모형을 갖게 된다.

 ′   <식 3>

로지스틱 회귀모형에서 사건의 발생확률은 오

즈비(odds ratio)를 통해 설명된다. 오즈(odds)는 

어떤 사건이 일어날 확률과 일어나지 않을 확률 간

의 비율이며, 오즈비는 관측치가 발생할 확률과 발

생하지 않을 오즈 간의 비율을 의미한다(노경섭, 

2020). 그리고 오즈비가 연구적인 개념이라면 수

학적 개념의 exp(β)가 있다. exp(β)가 1에 가까울

수록 독립변수 변화에 따라 종속변수 변화가 거의 

없다는 의미이고, 1에서 멀어질수록 독립변수 변

화에 따라 종속변수 변화가 크다는 의미를 갖는다

(박선호, 2021). 이러한 오즈비와 exp(β)는 다음의 

<식 4>에 의해 동일한 값으로 나타난다(홍석기, 

2018). 

 



















 





exp

exp 




exp

exp 








exp

exp 




exp

exp 








exp

exp 




exp

 








exp

exp 




exp

 




exp

expexp

 exp

∴   exp

<식 4>

본 연구는 이항 로지스틱 회귀모형을 비롯한 기

술통계를 위해 통계프로그램 IBM SPSS Statistics 

24를 활용한다.

Ⅳ. 분석결과

1. 기초통계분석

공공임대주택 거주가구와 민간임대주택 거주

가구를 비교․분석함에 있어 <표 3>과 같이 t-검증

과 χ2 검정을 실시하여 집단 간의 유의한 차이가 있

는지를 확인한 결과, 주거비 부담과 주거관리비 부

담 변수에서는 유의한 차이가 나타나지 않았으나 

이외 모든 항목에서 통계적으로 유의한 차이가 있

는 것으로 나타났다.

먼저, 인구사회적 특성과 경제적 특성에서 보면 

공공임대주택과 민간임대주택 모두 주거이동 의

향이 있는 가구의 경우에는 의향이 없는 가구에 비

해 상대적으로 가구주 연령과 가구원 수, 가구 월



80    주택도시금융연구 제10권 제2호

https://doi.org/10.38100/jhuf.2025.10.2.69

<표 3> 기초통계

구분
공공임대주택 민간임대주택 t-test 

or
χ2전체(비율) 주거이동 의향 

‘있음’(비율) 전체(비율) 주거이동 의향 
‘있음’(비율)

인구
사회적
특성

가구주 연령(평균) 62.12세 48.62세 50.1세 46.01세 ***

가구주 성별
남성 1287(55.6) 69(70.4) 6036(67.1) 847(73.7)

***

여성 1027(44.4) 29(29.6) 2960(32.9) 302(26.3)

가구주 
최종학력

고졸 이하 1899(82.1) 56(57.1) 5710(63.5) 538(46.8)
***

대졸 이상 415(17.9) 42(42.9) 3286(36.5) 611(53.2)

가구원 수(평균) 1.83명 2.37명 1.83명 2.13명 ***

경제적
특성

가구주 
경제활동 여부

해당되지 않음 1233(53.3) 19(19.4) 2389(26.6) 199(17.3)
***

활동함 1081(46.7) 79(80.6) 6607(73.4) 950(82.7)

가구 월평균 소득 176.8만 원 275.6만 원 270.6만 원 340.5만 원 ***

가구 월평균 총 생활비 126.3만 원 183.9만 원 170.3만 원 202.6만 원 ***

국민기초생활보장 
급여수급 여부

해당되지 않음 1453(62.8) 81(82.7) 8123(90.3) 1084(94.3)
***

해당됨 861(37.2) 17(17.3) 873(9.7) 65(5.7)

주거
여건

거주지역
비수도권 1303(56.3) 65(66.3) 5352(59.5) 597(52.0)

***

수도권 1011(43.7) 33(33.7) 3644(40.5) 552(48.0)

주택유형
비아파트 347(15.0) 27(27.6) 6741(74.9) 757(65.9)

***

아파트 1967(85.0) 71(72.4) 2255(25.1) 392(34.1)

거주
환경

주택 노후도
(건축연도)

3년 미만 158(6.8) 1(1.0) 251(2.8) 18(1.6)

***

3~5년 276(11.9) 19(19.4) 852(9.5) 135(11.7)

6~10년 281(12.1) 24(24.5) 1147(12.8) 169(14.7)

11~15년 555(24.0) 26(26.5) 661(7.3) 87(7.6)

16~20년 244(10.5) 3(3.1) 983(10.9) 142(12.4)

21~25년 205(8.9) 4(4.1) 851(9.5) 127(11.1)

26~30년 288(12.4) 5(5.1) 1027(11.4) 108(9.4)

30년 초과 175(7.6) 5(5.1) 1827(20.3) 189(16.4)

전반적인 
주택 만족도

불만족 190(8.2) 15(15.3) 1589(17.7) 255(22.2)
***

만족 2124(91.8) 83(84.7) 7407(82.3) 894(77.8)

전반적인
주거환경 만족도

불만족 201(8.7) 20(20.4) 1375(15.3) 248(21.6)
***

만족 2113(91.3) 78(79.6) 7621(84.7) 901(78.4)
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평균 소득, 가구 월평균 총 생활비가 더 많거나 높

았다. 다음으로 주거여건 특성에서는 공공임대주

택 가구의 경우, 주거이동 의향 가구에서 비수도권

에 거주하는 가구와 비아파트에 거주하는 가구의 

비율이 더 높게 나타났으나 민간임대주택에서는 

수도권과 아파트에 거주하는 가구의 비율이 더 높

게 나타났다.

다음으로 거주환경 특성에서는 공공임대주택 

가구와 민간임대주택 가구 모두 만족도가 불만족

인 경우에 주거이동 의향 비율이 더 높게 나타났으

며, 주거부담 및 불안감 특성에서는 주거비와 주거

관리비가 부담되지 않은 경우, 그리고 퇴거요구와 

재계약 거부, 임대료 상승, 임대부증금 미회수 등

에 대하여 불안감을 느끼는 경우에 주거이동 의향 

비율이 상대적으로 높게 나타났다. 주거의식과 관

련된 내집마련 필요성에 있어서는 내집마련이 필

요하다고 인식하는 가구에서 주거이동 의향이 더 

높게 나타났다.

2. 주거이동 의향 결정요인 분석

1) 공공임대주택

공공임대주택 가구의 주거이동 의향에 영향을 

미치는 결정요인을 검증하기 위해 <표 4>와 같이 

<표 3> 계속

구분
공공임대주택 민간임대주택 t-test 

or
χ2전체(비율) 주거이동 의향 

‘있음’(비율) 전체(비율) 주거이동 의향 
‘있음’(비율)

주거
부담
․

불안감

주거비 부담
부담됨 1413(61.1) 48(49.0) 5470(60.8) 679(59.1)

-

부담되지 않음 901(38.9) 50(51.0) 3526(39.2) 470(40.9)

주거관리비 
부담

부담됨 1736(75.0) 72(73.5) 6582(73.2) 782(68.1)
*

부담되지 않음 578(25.0) 26(26.5) 2414(26.8) 367(31.9)

퇴거요구 
불안감

불안함 149(6.4) 9(9.2) 1435(16.0) 180(15.7)
***

불안하지 않음 2165(93.6) 89(90.8) 7561(84.0) 969(84.3)

재계약 거부 
불안감

불안함 175(7.6) 9(9.2) 1570(17.5) 195(17.0)
***

불안하지 않음 2139(92.4) 89(90.8) 7426(82.5) 954(83.0)

임대료 상승 
불안감

불안함 241(10.4) 13(13.3) 2328(25.9) 262(22.8)
***

불안하지 않음 2073(89.6) 85(86.7) 6668(74.1) 887(77.2)

임대보증금 미회수 
불안감

불안함 113(4.9) 6(6.1) 1829(20.3) 235(20.5)
***

불안하지 않음 2201(95.1) 92(93.9) 7167(79.7) 914(79.5)

주거
의식 내집마련 필요성

필요하지 않음 741(32.0) 9(9.2) 2140(23.8) 168(14.6)
***

필요함 1573(68.0) 89(90.8) 6856(76.2) 981(85.4)
* p<0.1, ** p<0.05, *** p<0.01.
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로지스틱 회귀분석을 실시한 결과, 로지스틱 회귀

모형은 Hosmer & Lemeshow χ2=8.889, 유의확률 

p=0.352로 나타나 모형이 적합한 것으로 검증되었

다. Hosmer & Lemeshow 검정은 로지스틱 회귀모

형의 전체적인 적합도를 판단하는 검정으로서 유

의확률이 유의수준(p<0.05)보다 커야 한다. 유의

<표 4> 공공임대주택 가구의 주거이동 의향 결정요인 분석 결과

독립변수 B S.E. Wald Exp(B)
95% CI 유의

확률하한 상한

인구
사회적
특성

가구주 연령 0.025 0.010 6.482 1.025 1.006 1.045 0.011

가구주 성별 -0.218 0.269 0.655 0.804 0.475 1.363 0.418

가구주 최종학력 0.398 0.281 2.006 1.488 0.859 2.580 0.157

가구원 수 0.000 0.114 0.000 1.000 0.800 1.249 0.997

경제적
특성

가구주 경제활동 여부 0.491 0.383 1.642 1.635 0.771 3.466 0.200

가구 월평균 소득 -0.001 0.001 0.797 0.999 0.996 1.001 0.372

가구 월평균 총 생활비 -0.003 0.002 1.305 0.997 0.993 1.002 0.253

기초생활보장급여 수급 0.031 0.406 0.006 1.032 0.466 2.285 0.938

주거여건
거주지역 -0.451 0.250 3.261 0.637 0.391 1.039 0.071

주택유형 -0.609 0.297 4.190 0.544 0.304 0.974 0.041

거주
환경

주택 노후도 0.040 0.073 0.295 1.041 0.901 1.201 0.587

전반적인 주택 만족도 0.566 0.396 2.049 1.762 0.811 3.826 0.152

전반적인 주거환경 만족도 0.815 0.331 6.047 2.260 1.180 4.327 0.014

주거
부담
․

불안감

주거비 부담 -0.469 0.255 3.376 0.626 0.379 1.032 0.066

주거관리비 부담 0.432 0.293 2.172 1.541 0.867 2.739 0.141

퇴거요구 불안감 0.402 0.936 0.185 1.495 0.239 9.355 0.668

재계약 거부 불안감 -0.504 0.956 0.278 0.604 0.093 3.930 0.598

임대료 상승 불안감 0.382 0.508 0.566 1.465 0.542 3.962 0.452

임대보증금 미회수 불안감 -0.385 0.698 0.304 0.680 0.173 2.674 0.581

주거의식 내집마련 필요성 1.155 0.387 8.928 3.175 1.488 6.774 0.003

상수항 1.127 0.972 1.344 3.086 0.246

모형의 카이제곱(자유도) 118.148(20) 0.000

-2로그 우도 612.817

Nagelkerke R2 0.185

Hosmer & Lemeshow의 카이제곱(자유도) 8.889(8) 0.352
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수준의 범위를 넘는다는 것은 귀무가설을 채택한다

는 뜻으로서 모형이 적합하다는 것을 의미한다. 그리

고 모형의 설명력은 18.5%로 나타났다(Nagelkerke 

R2=0.185).

주거이동 의향 결정요인 도출을 위해 회귀계수

의 유의성을 검증한 결과, 인구사회적 특성에서는 

가구주 연령(Exp(B)=1.025, p<0.05), 주거여건에

서는 주택유형(Exp(B)=0.544, p<0.05), 거주환경

에서는 전반적인 주거환경 만족도(Exp(B)=2.260, 

p<0.05)가 영향을 미치는 것으로 나타났다. 주거

의식 특성과 관련된 내집마련 필요성은 Exp(B)= 

3.175(p<0.01)로 나타나 주거이동 의향에 가장 강

한 영향을 미치는 것으로 나타났다.

이러한 결과로 가구주 연령이 한 단계 증가하면 

주거이동 의향은 1.025배(최소 1.006배, 최대 1.045

배) 증가한다고 할 수 있다. 그리고 주택유형이 비

아파트에서 아파트로 변화하면 주거이동 의향은 

0.544배(최소 0.304배, 최대 0.974배) 증가하는 것

으로 나타났다. 이는 실질적으로 주거이동 의향이 

감소하는 것을 의미한다. 또한, 전반적인 주거환경 

만족도가 ‘만족’에서 ‘불만족’으로 변화하면 주거

이동 의향은 2.260배(최소 1.180배, 최대 4.327배) 

높아지는 것으로 나타났고, 내집마련 필요성이 ‘필

요 없음’에서 ‘필요함’으로 변화하면 주거이동 의

향은 3.175배(최소 1.488배, 최대 6.774배) 높아지

는 것으로 나타났다. 

이와 같이 공공임대주택 가구에 있어서는 주거

이동 의향 결정요인으로 총 4개의 변수가 도출되

었으며, 이중 내집마련 필요성과 전반적인 주거환

경 만족도가 주거이동 의향에 강한 영향력을 미치

는 것으로 분석되었다. 반면에 경제적 특성과 주거

부담․불안감과 관련된 요인들은 유의미한 영향

력이 도출되지 않았다. 

2) 민간임대주택

민간임대주택 가구의 주거이동 의향에 영향을 

미치는 결정요인을 검증하기 위해 <표 5>와 같이 

로지스틱 회귀분석을 실시한 결과, 로지스틱 회귀

모형은 Hosmer & Lemeshow χ2=7.069, 유의확률 

p=0.529로 나타나 모형이 적합한 것으로 검증되었으

며, 모형의 설명력은 10.9%로 나타났다(Nagelkerke 

R2=0.109).

주거이동 의향 결정요인 도출을 위해 회귀계수

의 유의성을 검증한 결과, 인구사회적 특성에서는 

가구주 연령(Exp(B)=1.011, p<0.01)과 가구주 최

종학력(Exp(B)=1.561, p<0.01)이 영향을 미치는 

것으로 나타났다. 경제적 특성에서는 가구 월평균 

소득(Exp(B)=0.998, p<0.01)이 영향을 미치며, 주

거여건에서는 거주지역(Exp(B)=1.641, p<0.01)과 

주택유형(Exp(B)=1.568, p<0.01)이 영향을 미치

는 것으로 나타났다. 거주환경 특성에서는 전반적

인 주택 만족도(Exp(B)=1.654, p<0.01)와 전반적

인 주거환경 만족도(Exp(B)=1.511, p<0.01)가 영

향을 미치며, 주거부담․불안감 특성에서는 주거

관리비 부담(Exp(B)=0.697, p<0.01)과 임대료 상

승 불안감(Exp(B)=0.572, p<0.01)이 영향을 미치

고, 주거의식과 관련된 내집마련 필요성(Exp(B)= 

1.687, p<0.01)이 주거이동 의향에 영향을 미치는 

것으로 나타났다.

이러한 결과로 가구주 연령이 한 살 증가하면 주

거이동 의향은 1.011배(최소 1.005배, 최대 1.016

배) 증가한다고 할 수 있다. 그리고 가구주 최종학
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력이 고졸에서 대졸로 변화하면 주거이동 의향은 

1.561배(최소 1.318배, 최대 1.849배) 증가하는 것

으로 나타났다. 거주지역이 비수도권에서 수도권

으로 바뀌면 주거이동 의향은 1.641배(최소 1.411

배, 최대 1.909배) 증가하고, 주택유형이 비아파트

에서 아파트로 변화하면 주거이동 의향은 1.568배

<표 5> 민간임대주택 가구의 주거이동 의향 결정요인 분석 결과

독립변수 B S.E. Wald Exp(B)
95% CI 유의

확률하한 상한

인구
사회적
특성

가구주 연령 0.010 0.003 12.927 1.011 1.005 1.016 0.000

가구주 성별 0.029 0.086 0.116 1.030 0.871 1.217 0.734

가구주 최종학력 0.445 0.086 26.559 1.561 1.318 1.849 0.000

가구원 수 -0.056 0.043 1.756 0.945 0.869 1.027 0.185

경제적
특성

가구주 경제활동 여부 -0.188 0.116 2.599 0.829 0.660 1.041 0.107

가구 월평균 소득 -0.002 0.000 30.388 0.998 0.997 0.999 0.000

가구 월평균 총 생활비 0.000 0.001 0.177 1.000 0.999 1.001 0.674

기초생활보장급여 수급 -0.219 0.192 1.301 0.803 0.552 1.170 0.254

주거여건
거주지역 0.496 0.077 41.295 1.641 1.411 1.909 0.000

주택유형 0.450 0.086 27.569 1.568 1.325 1.854 0.000

거주
환경

주택 노후도 0.012 0.018 0.447 1.012 0.977 1.050 0.504

전반적인 주택 만족도 0.503 0.110 20.924 1.654 1.333 2.052 0.000

전반적인 주거환경 만족도 0.413 0.103 16.026 1.511 1.234 1.849 0.000

주거
부담
․

불안감

주거비 부담 0.089 0.077 1.346 1.093 0.940 1.271 0.246

주거관리비 부담 -0.361 0.081 19.642 0.697 0.594 0.818 0.000

퇴거요구 불안감 0.157 0.159 0.974 1.170 0.856 1.600 0.324

재계약 거부 불안감 0.030 0.156 0.038 1.031 0.760 1.399 0.845

임대료 상승 불안감 -0.559 0.118 22.529 0.572 0.454 0.720 0.000

임대보증금 미회수 불안감 -0.016 0.116 0.019 0.984 0.785 1.234 0.891

주거의식 내집마련 필요성 0.523 0.101 26.611 1.687 1.383 2.057 0.000

상수항 0.892 0.310 8.267 2.441 0.004

모형의 카이제곱(자유도) 456.026(20) 0.000

-2로그 우도 5,365.231

Nagelkerke R2 0.109

Hosmer & Lemeshow의 카이제곱(자유도) 7.069(8) 0.529
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(최소 1.325배, 최대 1.854배) 증가하는 것으로 나

타났다. 전반적인 주택 만족도와 전반적인 주거환

경 만족도의 경우는 만족도가 ‘만족’에서 ‘불만족’

으로 변화하면 주거이동 의향은 각각 1.654배(최

소 1.333배, 최대 2.052배)와 1.511배(최소 1.234

배, 최대 1.849배) 증가하고, 내집마련 필요성이 

‘필요 없음’에서 ‘필요함’으로 변화하면 1.687배

(최소 1.383배, 최대 2.057배) 높아지는 것으로 나

타났다. 주거관리비 부담과 임대료 상승 불안감은 

‘부담되지 않는다’와 ‘불안하지 않다’에서 ‘부담된

다’와 ‘불안하다’로 바뀌게 되면 주거이동 의향은 

각각 0.697배(최소 0.594배, 최대 0.815배)와 0.572

배(최소 0.454배, 최대 0.720배) 증가하는 것으로 

나타나 실질적으로는 주거이동 의향이 감소하는

데 영향을 미치는 것으로 분석되었다.

3) 공공임대주택과 민간임대주택의 비교

공공임대주택과 민간임대주택 가구의 주거이

동 의향 결정요인을 비교한 결과, <표 6>과 같이 결

정요인의 종류와 영향의 강도에서 차이가 있는 것

으로 나타났다.

먼저, 공공임대주택 가구의 주거이동 의향 결정

요인을 보면, 주거이동 의향에 영향을 미치는 결정

요인의 수가 총 4개이며, 이 중 영향의 강도 1순위

는 내집마련 필요성으로 나타났고, 2순위는 전반

적인 주거환경 만족도, 3순위는 주택유형, 4순위

는 가구주 연령으로 나타났다. 반면에 민간임대주

택 가구의 주거이동 의향 결정요인을 보면, 주거이

동 의향에 영향을 미치는 결정요인의 수가 총 10

개이며, 영향의 강도 1순위는 내집마련 필요성, 2

순위는 전반적인 주택 만족도, 3순위는 거주지역, 

4순위는 주택유형 등의 순위로 나타났다. 

공공임대주택과 민간임대주택 모두 내집마련 

필요성이 주거이동 의향에 가장 큰 영향을 미치는 

것으로 나타났으며, 전반적인 주거환경 만족도, 주

택유형, 가구주 연령이 공통적인 영향요인으로 나

타났다. 민간임대주택은 공공임대주택과 다르게 

가구주 최종학력, 거주지역, 전반적인 주택 만족

도, 주거관리비 부담, 임대료 상승 불안감이 영향

을 미치며, 그중에서도 전반적인 주택 만족도와 거

주지역이 주거이동 의향에 영향을 크게 미치는 것

으로 나타났다.

Ⅴ. 결론 및 시사점

본 연구는 공공임대주택 거주가구와 민간임대

주택 거주가구에 대한 주거이동 의향 결정요인 분

석을 통해 향후 정책 방향에 대한 시사점을 도출하

고자 하였다. 이를 위해 선행연구에서 주거이동 의

향 결정에 유의미한 영향을 미치는 것으로 밝혀진 

다양한 결정요인과 함께 주거부담과 주거불안정 

요인을 새롭게 추가하여 다양한 측면에서 영향요

인을 분석하였다.

분석자료는 국토교통부의 2022년도 주거실태

조사 자료를 활용하였고, 이항 로지스틱 회귀모형

으로 실증분석을 실시하였다. 인구사회적 특성 변

수, 경제적 특성 변수, 거주여건 변수, 거주환경 변

수, 주거부담 및 주거불안감 변수, 주거의식 변수 

등을 독립변수로 하고, 향후 5년 이내 이사하려는 

의향인 주거이동 의향을 종속변수로 하여 영향 요

인과 영향 강도를 분석하였다. 주요 분석결과는 다
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음과 같다.

첫째, 공공임대주택 가구의 주거이동 의향 결정

요인으로는 가구주 연령, 주택유형, 전반적인 주거

환경 만족도, 내집마련 필요성 등 4개 요인이 도출

되었다. 이와 다르게 민간임대주택 가구에서는 가

구주 연령, 가구주 최종학력, 가구 월평균 소득, 거

주지역, 주택유형, 전반적인 주택 만족도, 전반적

인 주거환경 만족도, 주거관리비 부담, 임대료 상

승 불안감, 내집마련 필요성 등 10개 요인이 도출

되었다. 둘째, 공공임대주택과 민간임대주택 가구

의 주거이동 의향 결정요인은 강도에 있어서도 차

이가 있는 것으로 나타났다. 공공임대주택과 민간

임대주택 모두 가장 강한 강도를 가진 결정요인은 

내집마련 필요성으로 나타났다. 그러나 공공임대

<표 6> 공공임대주택과 민간임대주택 거주가구의 주거이동 의향 결정요인 비교

독립변수
공공임대주택 민간임대주택

Exp(B) 유의
확률

강도
순위 Exp(B) 유의

확률
강도
순위

인구
사회적
특성

가구주 연령 1.025 0.011 4 1.011 0.000 9

가구주 성별 0.804 0.418 1.030 0.734

가구주 최종학력 1.488 0.157 1.561 0.000 5

가구원 수 1.000 0.997 0.945 0.185

경제적
특성

가구주 경제활동 여부 1.635 0.200 0.829 0.107

가구 월평균 소득 0.999 0.372 0.998 0.000 10

가구 월평균 총 생활비 0.997 0.253 1.000 0.674

기초생활보장급여 수급 1.032 0.938 0.803 0.254

주거여건
거주지역 0.637 0.071 1.641 0.000 3

주택유형 0.544 0.041 3 1.568 0.000 4

거주
환경

주택 노후도 1.041 0.587 1.012 0.504

전반적인 주택 만족도 1.762 0.152 1.654 0.000 2

전반적인 주거환경 만족도 2.260 0.014 2 1.511 0.000 6

주거
부담
․

불안감

주거비 부담 0.626 0.066 1.093 0.246

주거관리비 부담 1.541 0.141 0.697 0.000 8

퇴거요구 불안감 1.495 0.668 1.170 0.324

재계약 거부 불안감 0.604 0.598 1.031 0.845

임대료 상승 불안감 1.465 0.452 0.572 0.000 7

임대보증금 미회수 불안감 0.680 0.581 0.984 0.891

주거의식 내집마련 필요성 3.175 0.003 1 1.687 0.000 1
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주택은 전반적인 주거환경 만족도가 2순위 강도를 

나타낸 반면에 민간임대주택은 전반적인 주택 만

족도로 나타났으며, 3순위에서는 공공임대주택의 

경우에 주택유형으로 나타났으나 민간임대주택은 

거주지역으로 나타나 차이가 있다. 셋째, 공공임대

주택에서는 주거관리비 부담과 임대료 상승 불안

감이 주거이동 의향 결정요인으로 도출되지 않았

으나 민간임대주택에서는 유의미한 영향이 있는 

것으로 나타났다.

이러한 분석결과를 놓고 볼 때, 민간임대주택에 

대해서는 주거비 부담수준과 그 부담의 변동에 대

한 미래 예측가능성을 높이는 정책이 요구되며, 상

대적으로 주거비 부담을 인식하지 않는 공공임대

주택의 장점을 강화해 나갈 필요성이 있다. 즉, 저

소득층을 위한 공공임대주택 공급을 안정적으로 

지속 추진할 필요가 있다. 특히, 공공임대주택과 

민간임대주택 가구 모두에서 내집마련 의지가 주

거이동 의향에 가장 강한 영향을 미치는 만큼 임대

주택의 주거상향 사다리 역할을 강화할 필요가 있

다. 현재 주거 안전망의 제공 역할에 더하여 미래 

내집 마련의 디딤돌로서의 역할을 할 수 있도록 정

책수단을 다양화할 필요가 있다. 또한, 주거이동 

의향에 대한 조사와 분석을 체계화하여 주택공급

대책의 수립에 활용할 필요가 있다. 주거이동 의향

과 그 요인에 대한 분석을 통해 새로운 주택 수요

와 인구가구 특성에 따른 수요 변화 등을 감지하게 

되면 이를 토대로 보다 장기적인 안목에서의 주택

공급정책 수립에 도움이 될 것으로 기대된다.

끝으로 본 연구는 공공임대주택과 민간임대주

택 거주가구의 주거이동 의향을 분석하는 데 있어 

국토교통부의 주거실태조사 자료를 활용하였다. 

주거실태조사는 우리나라 전체 가구 규모를 기준

으로 지역별, 주택유형별, 점유형태별 할당을 통해 

조사대상 가구를 추출한다. 이로 인해 공공임대주

택 거주가구의 표본 규모가 민간임대주택에 비해 

상대적으로 적어 세부적인 분석의 어려움이 있다. 

예로서 주거이동 의향을 희망 점유형태별로 분석

함으로써 주거이동의 상향․하향 여부를 분석하

는데 어려움이 있다. 따라서 주거실태조사 실시 단

계에서 공공임대주택에 대한 추가적인 표본 확보

를 통해 공공임대주택에 대한 깊이 있는 실증연구

의 여건 마련이 필요할 것으로 보인다. 추가적으로 

주거실태조사는 표본 규모와 조사 내용의 보편성 

및 정확성 등으로 인해 학술연구자료로서의 가치

가 매우 크다. 다만, 평가항목에 대한 측정값이 리

커트 4점 척도로 되어 있어 항목별 차이 분석을 비

롯한 회귀분석의 제약이 있다. 자료 활용의 폭을 

넓히기 위해서는 리커트 척도에 대한 심도 있는 논

의가 필요할 것으로 판단된다.
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Comparative analysis of mobility intentions among households 
in public and private rental housing*
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Abstract

Satisfaction with the residential environment and personal needs influences residential mobility, while factors 

such as life cycle, economic characteristics, and external environmental changes affect housing choices. Given 

the distinct occupant characteristics and policy goals of public and private rental housing, a comparative 

analysis of mobility intentions in these sectors can inform strategies to enhance residential stability. This study 

used data from the 2022 Ministry of Land, Infrastructure, and Transport Housing Status Survey to examine 

factors affecting residential mobility in both housing types. For households in public rental housing, mobility 

intentions were primarily driven by the need for homeownership and housing type. By contrast, for households 

in private rental housing, residential area (Seoul metropolitan vs. non-metropolitan), the household head's 

education level, and the need for homeownership were significant determinants. Among private rental 

households, the influence of location was particularly strong, with housing cost burdens and concerns over 

rising rents further amplifying the intention to move.
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