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노인인구의 주거 지속기간 결정요인 분석: 유니버셜디자인 효과 중심으로

김진엽*

요 약

고령화 추세 속에서 노인주거 문제는 안정적 노후 설계를 위해 매우 중요한 요소이다. 특히, 지역사회 계속 거주
(aging in place, AIP)는 노인주거의 가장 중요한 이슈 중 하나이다. 이에 본 연구는 AIP에 직접적 연관이 있는 
주거 지속기간 결정요인을 실증 분석한다. 특히, 주택의 유니버셜디자인이 주거 지속기간에 미치는 영향에 초
점을 맞추어 진행한다. 2020년 주거실태조사 자료를 사용한 다중회귀분석 결과는 다음과 같다. 소규모 개조에 
속하는 주택 단차 개조와 주택 안전 손잡이 설치는 주거 지속기간에 음(‒)의 영향을 미쳤다. 퇴직 후 주거 소비
를 통해 기본적인 유니버셜디자인을 갖춘 주택으로 이동하는 것으로 판단된다. 하지만, 중규모 개조인 주택 부
엌 작업대 개조와 대규모 개조인 주택 출입문 복도 개조와 주택 내 응급벨 설치의 경우 주거 지속기간에 양(+)

의 영향을 미쳤다. 주거 이동을 감행하지 않고 살던 곳에서 주택 개조를 통해 AIP를 시도하는 것으로 예상된다. 

본 연구는 AIP를 통한 노인의 주거 안정성 제고 측면에서 정책적 시사점을 제시한다.

주제어: 노인인구, 주거점유, 지역사회 계속 거주, 유니버셜디자인, 초고령사회

Ⅰ. 서론

UN에서 정의한 고령화 사회 기준에 따르면 전

체 인구 대비 65세 이상 노인인구 비율이 7%~14%

인 사회를 고령화사회, 14%~20%인 사회를 고령

사회, 20% 이상인 사회를 초고령사회라고 분류한

다. 한국은 2023년 65세 이상 노인인구가 9,500천 

명으로 전체 인구 대비 노인인구 비율은 약 18.4%

로 고령사회에 속해있다. 하지만, 2026년 65세 이

상 노인인구가 10,575천 명으로 전체 인구 대비 노

인인구 비율은 약 20.6%에 도달하며 초고령사회 

진입을 앞두고 있다. 이와 같은 65세 이상 노인인

구 비율은 2035년 26.4%(15,289천 명), 2045년 

37.4%(18,335천 명)까지 도달할 예정이다(통계청, 

2021). 이와 같은 고령화 추세 속에서 노인주거 문

제는 기본 생활요건의 하나인 주생활에 관한 것으로

서 안정적 노후 설계를 위해 매우 중요한 요소이다.

특히, 노인주거의 가장 중요한 이슈 중 하나는 

* 계명대학교 도시계획학전공 조교수, E-mail: jyk@kmu.ac.kr

© Copyright 2023 Korea Housing & Urban Guarantee Corporation. This is an Open Access article distributed under the terms of the 
Creative Commons Attribution-NonCommercial-NoDerivatives License (http://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/) which 
permits unrestricted non-commercial use, distribution, and reproduction in any medium, provided the original work is properly cited.

https://crossmark.crossref.org/dialog/?domain=pdf&date_stamp=2023-6-30&doi=10.38100/jhuf.2023.8.1.51


52    주택도시금융연구 제8권 제1호

https://doi.org/10.38100/jhuf.2023.8.1.51

지역사회 계속 거주(aging in place, 이하 AIP)이

다. AIP는 노인이 삶의 계속성을 유지하고 싶은 욕

구의 발현으로서, 가능한 한 노인들은 살던 지역사

회와 집에서 계속 거주하기를 희망하는 것이다(이

미애, 2022). 즉, 노인이 건강 상태가 악화되더라도 

요양시설 등으로의 이주를 피하고, 현 주택에서 일

상생활 속 니즈를 충족시키며 필요한 케어를 받음

으로써 노후 삶의 질을 높이려 하는 것이다. 이는 

노인의 노후 삶의 질 향상뿐 아니라, 고령화 사회

의 지속 가능한 발전 측면에서도 사회․국가적으

로 고려되는 부분이다(이윤경 외, 2017). 이에 AIP

는 우리나라를 포함한 여러 고령화 국가에서 노인

복지의 정책적 목표로 지향하고 있으며, 이를 달성

하기 위한 다양한 정책적 노력을 하고 있다.

<그림 1>은 2020년 기준 65세 이상 노인인구의 

주거점유, 주거유형, 주거면적에 따른 주거 지속기

간을 나타내고 있다. 먼저, 주거점유에 따른 주거 

지속기간을 볼 때, 자가에 거주할 경우 18.2년, 

전․월세에 거주할 경우 7.9년의 주거 지속기간을 

보여주고 있다. 또한, 주거유형에 따른 주거 지속

기간을 볼 때, 단독주택에 거주할 경우 19.7년, 아

파트에 거주할 경우 11.0년, 기타 주택에 거주할 

경우 11.9년의 주거 지속기간을 보여주고 있다. 마

지막으로, 주거면적에 따른 주거 지속기간을 볼 

때, 전용면적 84m2 이상 주택에 거주할 경우 16.3

년, 전용면적 84m2 미만 주택에 거주할 경우 15.1

년의 주거 지속기간을 보여주고 있다. 이와 같은 

통계 자료를 바탕으로 노인인구는 전․월세보다

는 자가에서 AIP를 더 지향하는 경향이 있다. 아울

러 아파트 또는 기타 주택보다는 단독주택에서 

AIP를 더 선호하는 경향을 확인할 수 있다. 하지

만, 주택면적에 있어서는 큰 차이가 존재하지 않으

나, 전용면적 84m2 이상 주택에서 조금 더 긴 주거 

지속기간을 보이고 있다.

위와 같은 노인인구의 주거 지속기간 결정요인

을 발견하는 것은 중요할 수 있다. AIP에 직접적 

연관이 있는 주거 지속기간에 영향을 미치는 요인

을 파악할 수 있다면, 이는 AIP를 통한 노인주거 

안정성 제고를 위한 정책적 시사점을 도출하는 데 

도움이 될 수 있다. 하지만 노인의 AIP와 관련하여 

자료: 2020년 주거실태조사 자료를 바탕으로 저자 작성.

<그림 1> 65세 이상 노인인구의 주거점유, 주거유형, 주거면적에 따른 주거 지속기간
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주거 지속기간 결정요인을 분석한 국내 실증분석 

연구는 찾아볼 수 없다. 특히, 주택의 유니버셜디

자인 적용이 노인인구의 주거 지속기간을 결정하

는 데 미치는 영향에 초점을 둔 연구는 더욱 존재

하지 않는다. 이에 본 연구는 우리나라 65세 이상 

노인인구를 중심으로 주거 지속기간에 영향을 미

치는 결정요인, 특히 주택의 유니버셜디자인 적용 

효과에 초점을 맞추어 AIP를 위한 정책적 시사점

을 제시하고자 한다.

Ⅱ. 이론적 배경 및 선행 연구 고찰 

1. 이론적 배경 

유니버셜디자인(universal design, UD)은 ‘모든 

사람을 위한 디자인(design for all)’으로 연령, 성

별, 국적, 장애 유무 등에 관계없이 가능한 최대한

의 사용자 요구를 만족시키는 건축, 환경, 서비스 

등을 계획하고 설계하는 것이다(유니버설디자인

협회, 2023). 즉, 유니버셜디자인은 다양한 사용자

의 욕구를 만족시킴으로써 인간을 평등하게 포용

하는 환경을 창조하는 것으로, 디자인을 통한 사회

평등의 실현을 의미한다(이연숙 외, 2006). 아울

러, 유니버셜디자인은 장애인의 기능적 한계를 보

완해주는 배리어 프리 디자인(barrier free design)

과 구별될 수 있다. 배리어 프리 디자인이 장애를 

가진 사용자의 접근성 향상에 초점을 맞춘 반면, 

유니버셜디자인은 다양한 취약 계층 사용자의 만

족도 향상을 포함하는 것에서 그 차이가 존재한다

(서울특별시, 2017). 

유니버셜디자인은 1974년 노스캐롤라이나 주

립대학 유니버설디자인센터 소장인 로널드 메이

스(Ronald Mace)로부터 시작되었다. 그 당시 유니

버셜디자인의 개념을 쉽게 이해하기 위해 고안된 

4가지 원칙은 “기능적 지원성 디자인(supportive 

design), 수용성 디자인(adaptable design), 접근성 

디자인(accessible design), 안전성 디자인(safety 

design)”이었다(이수진 외, 2007). 이후 1998년 개

최된 제1회 국제 유니버셜디자인 대회를 통해 구

체적으로 제시된 유니버셜디자인 7가지 원칙(<표 

1> 참조), “동등한 사용(equitable design), 사용상

의 유연성(flexibility in use), 단순하고 직관적인 

이용법(simple and intuitive use), 정보이용의 용이

성(perceptible information), 오류에 대한 포용력

(tolerance for error), 최소의 물리적 노력(low 

physical effort), 접근과 사용을 위한 충분한 공간

(size and space for approach and use)”이 건축, 환

경, 서비스 등에서 광범위하게 활용되기 시작하였

다(Carr et al., 2013).

2. 선행 연구 고찰

국내 학자들은 지속적으로 AIP 관련 연구를 진

행해 오고 있다. 특히, 생애주기가설(life-cycle 

hypothesis)에 관련된 독립변수가 AIP에 미치는 

영향을 실증 분석하였다. 먼저, 곽인숙(2011)은 초

고령 노인의 지역사회 계속 거주 결정요인을 분석

하였다. 전북의 중소도시와 읍면의 농촌지역 65세 

이상 85세 미만의 노인 300명을 대상으로 실시한 

면담 조사 자료 분석 결과는 다음과 같다. 초고령 

노인기에 지역사회 계속 거주에 영향을 미치는 요

인은 배우자가 있는 경우, 가계 월 생활비가 높은 

경우, 질병을 보유한 경우, 현재 주택 거주의 희망
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이 낮아지는 경향을 보였다. 반면에, 종교가 있는 

경우, 가족 수가 많은 경우, 주택을 소유한 경우, 거

주 지속기간이 긴 경우, 주거 만족도가 높은 경우, 

현재 주택 거주의 희망이 높은 것으로 나타났다. 

권오정 외(2014)는 60세 이상 지역사회 계속 거

주를 원하는 노인 17명을 대상으로 과거 및 현재

의 주거 경험, 그리고 미래에 살고 싶은 장소와 그 

이유에 대해 심층 면접하여 지역사회 계속 거주 이

유를 질적 연구를 통해 분석하였다. 분석 결과로는 

1) 장기거주로 인한 익숙함, 2) 지역에 대한 강한 

애정, 3) 집에 대한 만족감, 4) 집에 얽힌 개인적 사

연, 5) 내 집이라는 생각, 6) 편리한 주변 생활 여

건, 7) 친밀한 인적 네트워크, 8) 환경변화에 대한 

두려움, 9) 여생에 대한 체념이 지역사회 계속 거

주에 영향을 미치는 요인으로 나타났다. 

임기흥․백성준(2014)은 한국 베이비붐 세대의 

은퇴 후 주거 행동을 분석하였다. 1955년부터 

1963년 사이에 출생한 2,000명을 대상으로 한 

2011년 이메일 설문 분석 결과는 다음과 같다. 지

역 내 이동을 살펴보면 소득이 높을수록 주거 이동

을 선택하지 않는 경향을 보였다. 또한, 현 주택규

모가 클수록 지역 내 이동을 선호하는 경향을 나타

내고 있다. 아울러, 은퇴 후 선호 주택규모는 클수

록 주거 이동 가능성을 낮추는 것으로 나타났다. 

지역 간 이동을 살펴보면 부채가 있는 경우 주거 

이동을 선택할 확률이 높았으며, 주거 선택의 기준

에서도 쾌적성을 선택하며 지역 간 이동을 하는 경

향을 보였다. 마지막으로 은퇴 준비가 되어 있는 

경우 지역 간 이동의 가능성은 낮게 나타났다. 

이미애(2022)는 지역사회 계속 거주하기를 원

하는 주거 욕구 영향 요인을 동거 형태 중심으로 

분석하였다. 2020년 노인복지실태조사를 사용한 

회귀분석 결과는 다음과 같다. 독신가구, 부부가구

는 지역사회 계속 거주 의향에 각각 음(‒), 양(+)의 

경향을 보이며 통계적으로 유의미한 수준으로 나

타났다. 반면 미혼자녀 동거가구, 기혼자녀 동거가

UD 7원칙 평가 기준
동등한 사용 

(equitable use) 모든 사용자가 같은 방법으로 이용 가능한가?

사용상의 유연성
(flexibility in use) 모든 사용자의 이용이 편리한가?

단순하고 직관적인 이용법
(simple and intuitive use) 사용법이 복잡하지 않고 직관적인가?

정보이용의 용이
(perceptible information) 여러 수단으로 정보를 제공하고 식별하기 쉬운가?

오류에 대한 포용력
(tolerance for error) 위험 요소 없이 안전하게 이용할 수 있는가?

최소의 물리적 노력
(low physical effort) 큰 노력 없이 간단히 이용할 수 있는가? 

접근과 사용을 위한 충분한 공간
(size and space for approach and use) 휠체어 등이 이동하고 접근할 수 있는가?

자료: Carr et al.(2013)을 바탕으로 저자 작성.
UD, universal design.

<표 1> UD 7원칙과 평가 기준
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구는 지역사회 계속 거주 의향에 모두 양(+)의 경

향을 보였으나, 통계적으로 유의미한 결과를 보여

주진 않았다. 

백성욱․이찬호(2022)는 생애주기에 걸쳐 변화

하는 점유형태, 주택유형, 거주지역에 따라 주거환

경 만족도가 AIP에 미치는 영향을 실증 분석하였

다. 2020년 11~12월 부산과 경남지역에 거주하는 

성인 373명을 대상으로 자가 소유의 경우 전․월

세의 경우보다 주거환경 만족도가 높을수록 AIP

에 더 큰 양(+)의 영향을 미쳤다. 또한, 단독주택보

다는 공동주택에서 양(+)의 영향은 증가하는 것으

로 분석되었다. 마지막으로, 양(+)의 관련성은 광

역시, 중소도시, 기타지역 순으로 높게 나타났다. 

해외에서도 다양한 학자들에 의해 AIP 관련 연

구는 꾸준히 진행되어오고 있다. 국내와 비슷하게, 

해외 학자들도 생애주기 관련 독립변수가 AIP에 

미치는 영향을 실증 분석하였다. Sabia(2008)는 미

국 노인인구의 지역사회 계속 거주 결정요인을 분

석하였다. 1972~1992년 Panel Study of Income 

Dynamics 자료를 활용한 콕스위험모형 결과로 증

가하는 부동산세금이 지역사회 계속 거주에 음(–)

의 영향을 미쳤다. 즉, 부동산세금의 10% 증가는 

저연령 노년층(50~60세)의 주거 이동 가능성을 

1.4% 증가시키는 결과를 보였다. 아울러, 부동산

세금의 10% 증가는 중·고연령 노년층(61~70세, 

71~85세)의 주거 이동 가능성을 각각 4.0%, 3.1%

까지 증가시키는 결과를 보였다. 

Kim and Dawkins(2021)도 미국 노인을 대상으

로 부동산세금이 지역사회 계속 거주에 미치는 영

향을 실증 분석하였다. 2004~2014년 Health and 

Retirement Study 자료를 사용한 생존분석 모델 결

과로 부동산세금이 $1,000→$2,700으로 증가하면 

주거 이동 확률이 26.7%까지 증가함을 발견하였

다. 아울러, 주택소비와 관련하여 부동산세금이 

$1,000→$2,700으로 증가하면 자가에서 비자가로 

이전할 확률이 129.5%까지 증가하는 경향을 보였

다. 그러나 다운사이징을 통한 주택소비에는 통계

적 유의성을 보이지 못하였다. 

Painter and Lee(2009)는 생애주기 특성, 인구학

적 특성, 가족 요소가 노인인구의 주거 행동에 미

치는 영향을 분석하였다. 2004~2014년 Panel 

Study of Income Dynamics 자료를 사용한 생존분

석 모델 결과로, 연령 자체가 노인인구의 주거 행

동에 직접적인 영향을 미치진 않았다. 오히려, 악

화된 건강 상태와 독거노인 여부가 자가에서 비자

가 이동에 중요한 변수로 작용하였다. 아울러, 자

녀들이 근처에 거주하고 있다면 노인인구가 자가

를 포기하는 가능성이 낮아짐을 발견하였다.

Kim(2021a)은 미국 볼티모어 광역권을 대상으

로 결혼 상태가 AIP에 미치는 영향을 실증 분석하

였다. 2013~2017년 Public Use Microdata Sample

을 사용한 회귀모형 결과로 독거노인은 현재 거주

지를 떠날 가능성이 높은 것으로 나타났다. 특히, 

과거 1년 안에 배우자의 사망을 경험한 노인은 현

재 거주지를 떠나려는 경향이 높은 것으로 나타났

다. 추가로 독거노인은 지역 내(외곽지역 내) 이동

을 선호하며 지역 간(외곽지역→도심) 이동은 하

지 않는 경향을 보였다. 그럼에도 불구하고, 과거 

1년 안에 배우자의 사망을 경험한 노인은 지역 간

(외곽지역→도심) 이동을 하는 경향을 보였다.

아울러, 일부 해외 학자들은 주택의 유니버셜디

자인 적용 정도에 따라 주택을 구분하여, 장애 노

인인구의 주거실태를 분석하였다. Bo’sher et 

al.(2015)은 미국 노인인구를 대상으로 현재 거주 
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중인 주택의 유니버셜디자인 적용 현황을 파악하

였다. 2011년 미국 주거실태조사를 활용하여 노인

주택 재고를 유니버셜디자인 적용 정도에 따라 세 

단계로 구분(Level 1: 잠재적 수정 가능, Level 2: 

실생활 가능, Level 3: 휠체어 접근 가능)하였다. 

Level 1은 현관, 화장실, 방의 출입 시 단차 제거가 

포함되었다. Level 2는 실내 미끄럼 방지 손잡이 

설치, 계단 제거가 포함되었다. Level 3은 휠체어

에서 활용 가능한 주방 시설, 휠체어 이동 가능한 

넓은 통로가 포함되었다. 실증분석 결과로 전체 노

인주택 재고의 약 1/3 정도가 Level 1의 잠재적 수

정 가능으로 구분되었다. 그리고 오직 4% 미만의 

주택이 Level 2의 실생활 가능 주택으로 구분되었

다. 마지막으로 오직 1%의 주택이 Level 3의 휠체

어 접근 가능 주택임을 발견하였다. 

Chan and Ellen(2017)은 Bo’sher et al.(2015)의 

기존 연구를 추가적인 연구 질문으로 업데이트하

였다. 특히, 2009~2011년 사이에 주거 이동을 경

험한 노인인구가 유니버셜디자인 주택으로 이동

하였는지에 중점을 두었다. 분석 결과로, 이동 인

구의 46.4%가 Level 1의 잠재적 수정 가능 주택에 

거주함을 발견하였다. 이는 65세 이상 노인인구의 

평균 39.0%가 Level 1에 거주 중인 점을 고려할 때 

훨씬 높은 수치였다. 비슷하게, 이동 인구의 

15.2%, 1.1%가 각각 Level 2, 3의 주택에 거주함을 

발견하였다. 이는 65세 이상 노인인구의 평균 

8.8%, 0.4%가 각각 Level 2, 3에 거주 중인 점을 고

려할 때 훨씬 높은 수치였다. 추가로 2011~2013년 

사이 주택 개조를 경험한 노인인구의 특성을 파악

하였다. 이동, 스스로 돌봄, 독립생활에 어려움이 

있는 노인인구가 Level 1~3에 걸쳐 유니버셜디자

인 주택에 거주하지 못한다면, 주거 개조를 실행하

는 것으로 나타났다. 

Kim(2021b)도 Bo’sher et al.(2015)과 Chan and 

Ellen(2017)의 연구를 상이한 표본 활용과 연구 질

문으로 업데이트하였다. 즉, 퇴직 연령인 65세 이

후 주거 이동을 경험하지 않은 표본들에 초점을 두

어 유니버셜디자인 주택 거주 실태를 분석하였다. 

특히, 이동과 손 사용 장애가 있는 65세 이상 노인

인구를 대상으로 실시하였다. 먼저, 2009~ 2011년 

사이 장애의 정도가 주거 이동에 미치는 영향을 분

석하였다. 장애의 정도가 심각(이동과 손 사용 장

애)하다면 주거 이동 확률은 더욱 높아짐을 발견

하였다. 아울러, 2011~2013년 주거 개조 여부에 

대해 장애의 정도가 미치는 영향에 분석하였다. 분

석 결과로 오직 심각한 장애(이동과 손 사용 장애)

를 경험할 경우에만 주거 개조를 진행할 확률이 유

의미하게 높아짐을 확인할 수 있었다. 

Ⅲ. 연구 질문

이상의 국내외 선행 연구를 통해 노인인구의 지

역사회 계속 거주, 즉 AIP에 영향을 주는 결정요인

들에 대해 살펴보았다. 전반적으로 생애주기가설

에 관련된 독립변수가 직․간접적으로 주거 이동 

여부를 결정하는 것으로 나타났다. 아울러, 일부 

해외 연구에서는 유니버셜디자인 주택의 거주 실

태조사가 이루어졌다. 유니버셜디자인 주택이 

AIP에 미치는 영향을 분석하였고, 장애 노인의 경

우 유니버셜디자인 주택에 거주하지 못할 경우 

AIP가 어렵다는 결과를 발견하였다. 하지만 우리

나라 65세 이상 노인인구를 대상으로 AIP에 직접

적 연관성이 있는 주거 지속기간 결정요인을 실증 
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분석한 연구는 존재하지 않는다. 특히, 유니버셜디

자인 적용의 효과에 초점을 두고 진행한 연구는 더

욱 발견할 수 없다. 아울러, 기존 연구와는 달리 주

거점유, 주택유형, 주거면적에 따른 차이점을 비교 

분석함으로써 노인인구의 주거 행동을 상세 분석

하려 한다. 이러한 면에서 기존 연구와의 차별성을 

찾을 수 있으며, 구체적인 연구 질문은 다음과 같다. 

1. 전체주택에 대한 노인의 주거 지속기간 결
정요인

첫 번째 연구 질문은 전체주택 표본을 대상으로 
주거 지속기간 결정요인을 실증 분석한다. 즉, 주
요 변수인 유니버셜디자인 적용이 노인인구의 주
거 지속기간에 어떠한 영향을 미치는지 분석한다. 

아울러, 인구학적, 사회․경제학적, 주택 특성에 
관련된 통제 변수들을 사용하여 주거 지속기간에 
미치는 영향과 그 정도에 대해 분석하려 한다. 본 
연구는 유니버셜디자인 특성 변수들이 전체주택
의 주거 지속기간을 연장하는 데 양(+)의 효과를 
미칠 것으로 예상한다.

2. 주거점유에 따른 노인의 주거 지속기간 결
정요인

두 번째 연구 질문은 주거 점유형태(자가, 전․
월세)에 따라 구분된 자료를 바탕으로 주거 지속
기간 결정요인을 실증 분석한다. 주요 변수인 유니
버셜디자인 특성을 포함한 인구학적, 사회․경제
학적, 주택 특성에 관련된 통제 변수들을 사용하여 
주거 지속기간에 미치는 영향과 그 정도에 대해 분
석하려 한다. 본 연구는 자가에서 유니버셜디자인 
특성 변수들이 주거 지속기간을 연장하는 데 양

(+)의 효과를 미칠 것으로 예상한다.

3. 주거유형에 따른 노인의 주거 지속기간 결
정요인

세 번째 연구 질문은 주거유형(단독주택, 아파
트, 기타)에 따라 구분된 자료를 바탕으로 주거 지
속기간 결정요인을 실증 분석한다. 선행 연구 질문
과 유사하게 유니버셜디자인 적용 변수와 함께 인
구학적, 사회․경제학적, 주택 특성에 관련된 통
제 변수들이 주거 지속기간에 미치는 영향과 그 정
도에 대해 분석하려 한다. 본 연구는 단독주택에서 
유니버셜디자인 특성 변수들이 주거 지속기간을 
연장하는 데 양(+)의 효과를 미칠 것으로 예상한다.

4. 주거면적에 따른 노인의 주거 지속기간 결
정요인

네 번째 연구 질문은 주거유형(84m2 이하, 84m2 

초과)에 따라 구분된 자료를 바탕으로 주거 지속
기간 결정요인을 실증 분석한다. 유니버셜디자인 
적용 변수와 인구학적, 사회․경제학적, 주택 특
성에 관련된 통제 변수들이 주거 지속기간에 미치
는 영향과 그 정도에 대해 분석하려 한다. 본 연구
는 노인인구의 다운사이징 경향을 반영하여 84m2 

이하에서 유니버셜디자인 특성 변수들이 주거 지
속기간을 연장하는 데 양(+)의 효과를 미칠 것으
로 예상한다.

Ⅳ. 자료와 방법론

본 연구는 노인인구의 주거 지속기간 결정요인 
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분석을 위해 2020년 주거실태조사를 수집하여 활

용하였다. 이 중 전국 지역에서 거주하는 65세 이

상 노인인구를 대상으로 유효하지 않은 값을 갖는 

표본을 제외하고 2020년 18,671가구의 유효 표본

을 확보하여 최종 분석하였다. 본 연구에서 종속변

수인 주거 지속기간 변수는 2020년 기준 65세 이

상 노인가구를 대상으로 현재 거주지에 이사 온 연

도 이후 2020년까지 머무른 기간을 계산하여 활용

하였다. 아울러, 주요 변수로는 유니버셜디자인 적

용 여부를 분석하기 위해 ① 주택안전손잡이설치 

여부, ② 주택단차개조 여부, ③ 주택부엌작업대개

조 여부, ④ 주택출입문및복도개조 여부, ⑤ 주택

내응급벨설치 여부를 반영하였다. 이 중 ① 주택안

전손잡이설치와 ② 주택단차개조는 소규모 개조

(Level 1)로 구분하였다. 또한, ③ 주택부엌작업대

개조도 소규모 인테리어 개조로 구분되나, 위의 두 

개조에 비해 상대적으로 큰 중규모 개조(Level 2)

로 구분하였다. 마지막으로, ④ 주택출입문및복도

개조와 ⑤ 주택내응급벨설치는 건축 구조와 스마

트주택 관련 상대적으로 고난도 대규모 개조(Level 

3)를 요구하는 주택 리모델링으로 구분하였다. 

본 연구는 Bo’sher et al.(2015)과 Chan and 

Ellen(2017)의 연구에서 활용된 Level 1~3의 단계

를 바탕으로, 활용 가능한 자료의 특성에 맞게 

소․중․대규모 개조로 재설정하였다. 이처럼 유

니버셜디자인 관련 변수를 소․중․대규모 개조

의 3단계로 구분함으로써, 이에 따른 노인인구의 

주거 지속기간에 미치는 영향을 살펴보려 한다. 추

가적 독립변수로는 인구학적 특성을 반영하기 위

해 나이, 성별, 장애, 최종학력과 같은 변수를 포함

하였다. 경제학적 특성을 반영하기 위해 가구소득, 

금융자산, 국민기초생활보장급여, 부채, 주거관리

비 부담 변수를 반영하였다. 또한, 주택 특성에 대

하여 자가, 단독주택, 아파트, 주택면적 84m2 이상, 

주택가격, 건축연도, 물리적 주택 만족도, 주변 주

거 환경 만족도 변수를 포함시켰다. 마지막으로 

25개의 시도 더미변수를 포함하였다(<표 2> 참조).

방법론으로는 다중회귀분석을 활용한다. 각 연

구 질문에 대해 종속변수인 주거 지속기간과 주요 

독립변수인 유니버셜디자인 특성 변수와의 상관

관계를 분석하려 한다. 동시에 인구적, 사회․경

제적, 주택 특성 관련 통제 변수를 회귀모형에 포

함하여 주거 지속기간에 미치는 영향을 분석하려 

한다. 마지막으로 25개 시도에 대한 더미변수를 

회귀모형에 포함하여 장소에 대한 통제를 시도하

려 한다. 

Ⅴ. 실증분석 결과

1. 기술통계

<표 3>은 유니버셜디자인 특징에 따른 기술통

계 결과이다. 소규모 개조인 주택안전손잡이개조

와 주택단차개조를 갖춘 주택에서 거주기간이 상

대적으로 짧게 나타났다. 반대로 중․대규모 개조

인 주택부엌작업대개조, 주택출입문복도개조, 주

택내응급벨설치를 갖춘 주택에서 상대적으로 긴 

거주기간이 나타났다. 

인구학적 특성에 대해 저․중연령 노년층(65~74

세, 75~84세)에서 소규모 개조인 주택안전손잡이

개조와 주택단차개조를 갖춘 주택에 거주하는 비

중이 고연령 노년층(85세 이상)보다 높음을 알 수 

있다. 하지만, 중․대규모 개조인 주택부엌작업대
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개조, 주택출입문복도개조, 주택내응급벨설치를 

갖춘 주택에 거주하는 비중은 고연령 노년층에서 

더 높게 나타났다. 또한, 장애를 가진 가구주가 유

니버셜디자인 주택에 거주하는 비중은 연령대별 

평균 비중과 비교했을 때, 월등히 높음을 확인할 

수 있다. 비슷하게, 대졸 이상의 최종학력을 가진 

가구주도 유니버셜디자인 주택에 거주하는 비중

이 연령대별 평균 비중보다 크게 높음을 확인할 수 

있다. 그러나, 주택내응급벨설치를 갖춘 주택에서 

거주하는 비중은 여전히 10% 미만으로 낮음을 볼 

수 있다. 

경제학적 특성에 대해 소득, 금융자산, 부채는 

유니버셜디자인 특성에 걸쳐 유사한 수치를 보이

고 있으나, 주택내응급벨설치 주택에서만 상대적

으로 낮은 수치를 보여주고 있다. 아울러, 국민기

초생활보장급여를 받는 총 가구 중 약 47.2%가 주

택부엌작업대개조를 갖춘 주택에서 거주했으며, 

약 6.3%가 주택내응급벨설치를 갖춘 주택에서 거

주하였다. 비슷하게, 주거관리비부담을 느끼는 총 

가구 중 약 46.8%가 주택부엌작업대개조를 갖춘 

주택 거주로 가장 높았고, 약 5.3%가 주택내응급

벨설치를 갖춘 주택 거주로 가장 낮았다. 

변수명 설명
주거 지속기간 65세 이상 노인의 현 주택 거주기간

인구적
특성

나이 6574 연령(65~74세=1, 그 외=0) 
나이 7584 연령(75~84세=1, 그 외=0) 
나이 85 연령(85세 이상=1, 그 외=0) 

성별 성별(남자=1, 여자=0) 
장애 장애 여부(있음=1, 없음=0)

최종학력 최종학력(대졸 이상=1, 대졸 미만=0)
가구원수 총 가구원수 

경제적 
특성

소득 총 근로소득의 자연로그값
금융자산 총 금융자산의 자연로그값

기초생활보장급여 국민기초생활보장급여(있음=1, 없음=0) 
부채 총부채의 자연로그값

주거관리비부담 주거관리비 지불 부담(부담된다=1, 부담안된다=0) 

주택
특성

자가소유 현재 주거점유형태(자가=1, 그 외=0) 
단독주택 현재 거주주택(단독주택=1, 그 외=0) 
아파트 현재 거주주택(아파트=1, 그 외=0) 

주택면적 84m2 이상 주택면적(84m2 이상=1, 그 외=0) 
주택가격 주택가격의 자연로그값
건축연도 현재 주택 건축 연도(10년 미만=1, 그 외=0) 

주택만족도 물리적 주택환경 만족 여부(만족한다=1, 그 외=0) 
주거환경만족도 주변 주거환경 만족 여부(만족한다=1, 그 외=0) 

유니버셜
디자인
특성

주택안전손잡이개조 복도나 계단 안전손잡이 여부(있음=1, 없음=0) 
주택단차개조 주택 내 문턱 등 단차 제거 여부(있음=1, 없음=0) 

주택부엌작업대개조 적절한 높이의 부엌 작업대 여부(있음=1, 없음=0) 
주택출입문복도개조 휠체어 통행 가능 출입문과 복도 여부(있음=1, 없음=0) 
주택내응급벨설치 주택 내 응급 비상벨 여부(있음=1, 없음=0) 

장소 더미 25개 시도 더미변수 사용

<표 2> 변수설명
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주택 특성에 대해 자가 주택의 45.1%가 주택부

엌작업대개조를 갖추고 있는 반면, 오직 3.5%만이 

주택내응급벨설치를 갖추고 있었다. 단독주택과 

아파트의 경우 주택부엌작업대개조를 갖춘 비중

이 각각 45.7%, 45.1%로 가장 높았고, 주택내응급

벨설치를 갖춘 비중이 각각 2.7%, 5.3%로 가장 낮

았다. 주택면적 84m2 이상 주택의 약 45.9%가 주

택부엌작업대개조를 갖추고 있으며, 약 3.7%가 주

택내응급벨설치를 갖추고 있었다. 평균 주택가격

은 주택단차개조를 갖춘 주택에서 가장 높았고, 주

택내응급벨설치를 갖춘 주택에서 가장 낮았다. 건

축연도 10년 미만인 주택의 약 50.5%가 주택부엌

작업대개조를 갖추었고, 약 5.3%가 주택내응급벨

설치를 갖추었다. 마지막으로, 주택만족을 나타낸 

총 가구 중 약 45.8%가 주택부엌작업대개조를 갖

춘 주택에 거주하고 있으며, 약 3.8%가 주택내응

급벨설치를 갖춘 주택에 거주하고 있다. 또한 주거

환경만족을 나타낸 총 가구 중 약 33.7%가 주택부

엌작업대개조를 갖춘 주택에 거주하고 있으며, 약 

4.7%가 주택내응급벨설치를 갖춘 주택에 거주하

고 있다. 

2. 전체주택에 대한 노인의 주거 지속기간 결
정요인

<표 4>는 전체주택에 대한 노인의 주거 지속기

변수
주택안전

손잡이개조
주택단차

개조
주택부엌

작업대개조
주택출입문
복도개조

주택내
응급벨설치

평균 표준편차 평균 표준편차 평균 표준편차 평균 표준편차 평균 표준편차
거주기간 11.847 10.256 12.561 11.396 15.326 13.263 13.260 12.124 14.388 13.576

나이 6574 0.243 0.429 0.209 0.406 0.417 0.493 0.233 0.423 0.028 0.165
나이 7584 0.237 0.425 0.212 0.409 0.479 0.499 0.234 0.423 0.041 0.198
나이 85 0.222 0.416 0.194 0.395 0.490 0.500 0.241 0.428 0.065 0.246

성별 0.246 0.430 0.217 0.412 0.441 0.496 0.240 0.427 0.033 0.178
장애 0.281 0.449 0.255 0.436 0.574 0.494 0.297 0.457 0.064 0.245

최종학력 0.317 0.465 0.295 0.456 0.471 0.499 0.333 0.471 0.039 0.039
가구원수 1.905 0.870 1.935 0.882 1.834 0.847 1.875 0.853 1.793 0.870

소득 4.973 0.745 5.036 0.735 4.893 0.727 4.954 0.748 4.856 0.755
금융자산 6.169 3.480 6.285 3.435 6.067 3.314 6.181 3.382 5.622 3.650

기초생활보장급여 0.302 0.459 0.225 0.417 0.472 0.499 0.281 0.450 0.063 0.244
부채 1.346 3.224 1.260 3.131 1.119 2.950 1.191 3.084 0.898 2.735

주거관리비부담 0.208 0.405 0.176 0.381 0.468 0.499 0.178 0.383 0.053 0.225
자가 0.227 0.419 0.208 0.406 0.451 0.497 0.231 0.421 0.035 0.185

단독주택 0.118 0.322 0.152 0.359 0.457 0.498 0.152 0.359 0.027 0.164
아파트 0.373 0.483 0.294 0.455 0.451 0.497 0.366 0.481 0.053 0.224

주택면적 84m2 이상 0.254 0.435 0.261 0.439 0.459 0.498 0.262 0.440 0.037 0.189
주택가격 7.130 4.826 7.383  4.583  7.350 4.620 7.369 4.798 7.098  4.915
건축연도 0.363 0.481 0.394 0.488 0.505 0.500 0.368 0.482 0.053 0.224
주택만족 0.287 0.452 0.293 0.455 0.458 0.498 0.323 0.468 0.038 0.193

주거환경만족 0.259 0.438 0.205 0.404 0.337 0.473 0.247 0.431 0.047 0.212
샘플 수 4,462 3,897 8,387 4,387 698

<표 3> 유니버셜디자인 특징에 따른 기술통계
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간 결정요인 분석 결과이다. 예상과는 달리 소규모 

개조에 속하는 주택단차개조와 주택안전손잡이개

조가 있을 경우, 주거 지속기간에 음(‒)의 경향을 

보였다. 아마도 퇴직 후 주거 소비를 통한 주거 이

동으로 기본적인 유니버셜디자인을 갖춘 주택으

로 이동을 하는 것으로 판단된다. 실제, 퇴직 후 자

가에서 전․월세 또는 다운사이징을 통해 주거 소

비를 함으로써 일상생활의 니즈를 만족시켜줄 수 

있는 주택으로 이동한다는 다수의 연구 결과가 존

재한다(Bian, 2016; Shan, 2010). 아울러, 이는 

Chan and Ellen(2017)의 연구 결과와도 일치한다. 

즉, 노인인구는 주거 이동 후 유니버셜디자인 주택

에서 거주하는 평균 비중이 증가(Level 1: 39%→

46.4%)함을 알 수 있다. 하지만, 중규모 개조인 주

택부엌작업대개조의 경우, 주거 지속기간에 양(+)

의 경향을 보였다. 비슷하게, 대규모 개조인 주택

변수 전체
Coef. Std. err.

나이 7584 2.469*** 0.183
나이 85 5.536*** 0.281

성별 6.681*** 0.195
장애 0.991*** 0.338

최종학력 ‒0.686** 0.319
가구원수 0.740*** 0.124

소득 ‒1.197*** 0.156
금융자산 ‒0.005 0.025

국민기초생활보장급여 0.309 0.330
부채 ‒0.303*** 0.029

주거관리비부담 ‒0.055 0.218
자가소유 12.958*** 0.640
단독주택 5.954*** 0.258
아파트 ‒0.061 0.266

주택면적 84m2 이상 ‒0.516*** 0.196
주택가격 ‒0.447*** 0.062
건축연도 ‒8.914*** 0.259
주택만족 ‒1.409*** 0.314

주거환경만족 0.706** 0.338
주택안전손잡이개조 ‒1.484*** 0.230

주택단차개조 ‒1.114*** 0.234
주택부엌작업대개조 0.457** 0.194
주택출입문복도개조 0.473** 0.238

주택내응급벨 0.821* 0.431
_cons 6.748*** 0.745
Prob>F 0.000

R-squared 0.339
N 18,614

주: 1) *, **, ***는 10%, 5%, 1% 수준에서 유의함을 나타냄.
2) 장소 더미를 사용하여 통제함.

<표 4> 전체주택에 대한 주거 지속기간 결정요인 회귀분석 결과
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출입문복도개조와 주택내응급벨설치의 경우에도 

주거 지속기간에 양(+)의 경향을 나타냈다. 즉, 소

규모 개조와는 달리 주거 이동을 경험하지 않고 살

던 곳에서 주택 개조를 통해 AIP를 시도하는 것으

로 예상된다. 이와 같은 결과도 Chan and Ellen 

(2017), Kim(2021b)의 연구 결과와 일치한다. 즉, 

2년 미만 거주를 참조집단으로 하여 2~5년 거주, 

5~10년 거주, 10년 이상 거주의 모든 집단에서 주

택 개조 가능성이 더욱 높아진다는 결과와 일치한

다. 다만, 본 연구에서는 소규모 개조는 주거 이동

을 통해, 중․대규모 개조는 살던 곳에서 주택 개

조를 통해 유니버셜디자인을 실현하는 이원화된 

결과를 나타냈다. 

인구학적 특성에 관련하여 연령이 증가하고 남

성 가구주일수록 주거 지속기간에 양(+)의 영향을 

미침을 알 수 있다. 이러한 결과는 송주연․전희

정(2018), 임미화(2013), 최효비․최열(2022)에 의

한 연구에서도 동일하게 확인할 수 있다. 또한, 장

애가 있고 가구원 수가 많을수록 주거 지속기간에 

양(+)의 영향을 미쳤다. 이와 같은 결과도 최효비․

최열(2022)에 의한 연구에서 동일하게 확인할 수 

있다. 하지만, 대학 이상 졸업을 한 가구주의 경우 

주거 지속기간에 음(‒)이 영향을 미쳤다. 경제학

적 특성에 대해 전반적으로 노인인구의 소득과 부

채가 높을수록 주거 지속기간에 음(‒)의 영향을 

미침을 알 수 있다. 예상과는 달리, 소득의 증가가 

주거 안정성에 직접적인 영향으로 작용하지 않는

다는 점을 발견하였다. 

주택 특성 관련하여 자가 소유 시 주거 지속기

간에 양(+)의 영향을 미쳤고, 그 정도가 상당히 크

게 나타났다. 비슷하게, 단독주택에서 주거 지속기

간에 양(+)의 영향을 미쳤고, 그 정도가 상당히 크

게 나타났다. 이는 단독주택에서 자가 소유의 경우 

AIP에 대한 니즈가 크게 증가할 수 있음을 나타낸

다. 하지만, 주택면적 84m2 이상과 높은 주택가격

에서 주거 지속기간에 음(‒)의 경향을 나타냈다. 

이는 퇴직 후 다운사이징을 통해 작고 저렴한 주택

을 선호하는 경향으로 해석할 수 있다. 이는 높은 

주택자산이 주거 이동의 확률을 높인다는 이경

애․정의철(2016), 최효비․최열(2022)의 연구 

결과와 일치한다. 비슷하게 오래된 건축 연도의 주

택에서도 주거 지속기간은 짧아지는 경향을 보였

다. 오래된 건축 연도의 주택에서는 일상생활 속 

니즈를 충족시킬 수 없어 주거 이동을 하는 것으로 

예측된다. 이는 김진후․이재수(2020)의 연구 결

과와 동일하다. 예상과는 달리 주택만족도가 높을

수록 주거 지속기간이 짧아지는 경향이 발견되었

다. 이는 주거불만족도가 높음에도 주거 이동을 경

험하지 않고 현 주거지에서 AIP를 선호하는 경향

으로 해석할 수 있다. 실제, 주거만족도 변수 대신 

주거불만족도 변수를 포함시켜 모형을 분석한 결

과, 주거 지속기간에 양(+)의 영향을 미쳤다. 

3. 주거점유에 따른 노인의 주거 지속기간 결
정요인

<표 5>는 주거점유에 따른 주거 지속기간 결정

요인 분석 결과이다. 소규모 개조에 속하는 주택단

차개조와 주택안전손잡이개조가 있는 경우, 예상

과는 달리 자가와 전․월세 시 모두 주거 지속기

간에 음(‒)의 경향을 보였다. 이는 <표 4>와 같이 

퇴직 후 주거 소비를 통한 주거 이동으로 기본적인 

유니버셜디자인을 갖춘 주택으로 이동하는 것으

로 예측된다. 하지만, 중규모 개조인 주택부엌작업
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대개조의 경우, 전․월세 시 주거 지속기간에 양

(+)의 경향이 나타났다. 유니버셜디자인을 위한 

개조 행위가 발생했다기보다는, 오래전부터 거주

해온 임대주택의 나은 주거환경으로 인한 것으로 

예측된다. 실제, 본 연구의 전․월세 표본은 총 

4,948가구, 이 중 3,925가구가 임대주택 가구로서 

상대적으로 높은 유니버셜디자인 적용 비중을 보

였다. 아울러, 대규모 개조로 구분되는 주택출입문

복도개조와 주택내응급벨설치의 경우 모든 점유 

형태에서 주거 지속기간에 양(+)의 경향을 나타냈

으나, 통계적 유의성을 발견하진 못하였다. 

인구학적 특성에 관련하여 연령이 증가하고 남

성 가구주일수록 주거점유 형태에 무관하게 주거 

지속기간에 양(+)의 영향을 미침을 알 수 있다. 그

러한 경향은 자가에서 더욱 크게 나타났다. 이러한 

결과는 임미화(2013), 송주연․전희정(2018), 최

변수 자가 전․월세
Coef. Std. err. Coef. Std. err.

나이 7584 2.455*** 0.221 1.552*** 0.000
나이 85 5.869*** 0.344 3.495*** 0.000

성별 9.219*** 0.243 0.664** 0.011
장애 0.673 0.444 1.282*** 0.002

최종학력 ‒0.350 0.369 ‒0.357 0.501
가구원수 0.420*** 0.146 0.959*** 0.000

소득 ‒0.945*** 0.184 ‒0.945*** 0.000
금융자산 0.011 0.028 ‒0.487*** 0.000

국민기초생활보장급여 ‒0.231 0.690 ‒0.194 0.511
부채 ‒0.297*** 0.034 ‒0.168*** 0.001

주거관리비부담 0.243 0.278 ‒0.319 0.249
자가소유 - - - -
단독주택 7.124*** 0.316 2.195*** 0.000
아파트 ‒1.403*** 0.327 2.355*** 0.000

주택면적 84m2 이상 ‒0.659*** 0.217 0.418 0.322
주택가격 ‒0.392*** 0.065 - -
건축연도 ‒12.218*** 0.333 ‒4.252*** 0.000
주택만족 ‒1.920*** 0.367 0.210 0.676

주거환경만족 0.826** 0.392 0.060 0.913
주택안전손잡이개조 ‒1.385*** 0.282 ‒1.348*** 0.000

주택단차개조 ‒1.239*** 0.281 ‒0.279 0.412
주택부엌작업대개조 ‒0.071 0.233 0.768*** 0.006
주택출입문복도개조 0.413 0.287 0.037 0.913

주택내응급벨 0.583 0.531 0.881 0.132
_cons 17.152*** 1.031 11.742*** 0.000
Prob>F 0.000 0.000

R-squared 0.332 0.133
N 13,666 4,948

주: 1) *, **, ***는 10%, 5%, 1% 수준에서 유의함을 나타냄.
2) 장소 더미를 사용하여 통제함.

<표 5> 주거점유에 따른 주거 지속기간 결정요인 회귀분석 결과
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효비․최열(2022)에 의한 연구에서도 동일하게 

확인할 수 있다. 또한, 장애가 있고 가구원 수가 많

을수록 주거 점유형태에 무관하게 주거 지속기간에 

양(+)의 영향을 미치나, 그러한 경향은 전․월세에서 

더욱 크게 나타났다. 이와 같은 결과도 최효비․최열

(2022)에 의한 연구에서 동일하게 확인할 수 있다. 

경제학적 특성에 대해 전반적으로 소득과 부채

가 높을수록 모든 주거 점유형태에서 주거 지속기

간에 음(‒)의 영향을 미침을 알 수 있다. 하지만 높

은 금융자산은 전․월세의 점유 형태에서만 주거 

지속기간에 음(‒)의 영향을 미치는 것으로 나타난

다. 자산이 많은 노인가구일수록 주거 이동 의사가 

있을 확률이 높다는 점은 최효비․최열(2022)의 

연구 결과와 일치한다. 하지만, 예상과는 다르게 

주거관리비 부담을 느끼는 경우, 주거 지속기간에 

큰 영향을 미치지 않음을 발견하였다. 

주택 특성 관련하여 모든 점유형태에서 단독주

택 거주 시 주거 지속기간이 늘어가는 경향이 있으

며, 특히 자가 소유 시 그러한 경향은 더욱 높아지

는 것으로 나타난다. 이는 임미화(2013), 최열 외

(2007), 최효비․최열(2022)의 연구 결과와 일치

한다. 반면 아파트에서는 오직 전․월세 시 주거 

지속기간에 양(+)의 효과를 보였고, 자가 소유 시 

주거 지속기간에 음(‒)의 효과를 나타냈다. 전용

면적 84m2 이상 주택에서 자가 소유 시 주거 지속

기간은 짧아지는 경향을 보였다. 이러한 결과는 최

효비․최열(2022)의 연구와 일치한다. 이는 퇴직 

후 다운사이징을 통해 적은 주택면적을 선호하는 

경향으로 해석할 수 있다. 비슷하게 높은 가격의 

주택과 오래된 건축 연도의 주택에서도 주거 지속

기간은 짧아지는 경향을 보였다. 주택자산이 높을 

경우 주거 이동의 확률이 높아진다는 결과는 이경

애․정의철(2016), 최효비․최열(2022)의 연구 

결과와 일치한다. 또한, 오래된 건축 연도의 주택

에서는 일상생활 속 니즈를 충족시킬 수 없기에 주

거 이동을 하는 것으로 예측된다. 이는 김진후․

이재수(2020)의 연구 결과와 동일하다. 예상과는 

달리 자가 소유 시 주택만족도가 높을수록 주거 지

속기간은 짧아지는 확률이 높았다. <표 4>에서 설

명한 바와 같이, 주거불만족도가 높음에도 주거 이

동을 경험하지 않고 현 주거지에서 AIP를 선호하

는 경향으로 해석할 수 있다.

4. 주거유형에 따른 노인의 주거 지속기간 결
정요인

<표 6>은 주거유형에 따른 주거 지속기간 결정

요인 분석 결과이다. 소규모 개조에 속하는 주택단

차개조와 주택안전손잡이개조가 있을 경우, 오직 

단독주택에서만 주거 지속기간에 모두 음(‒)의 경

향을 보였다. 즉, 퇴직 후 주거 이동 시 기본적인 

유니버셜디자인을 갖춘 단독주택을 선호하는 것

으로 고려된다. 하지만, 중규모 개조인 주택부엌작

업대개조의 경우, 오직 기타 주택에서 주거 지속기

간에 양(+)의 영향을 보였다. 이는 다세대․다가

구주택과 연립주택 등에서 유니버셜디자인이 적

용된 국민임대주택을 통해 발생하고 있음을 예측

할 수 있다. 대규모 개조로 구분되는 주택출입문복

도개조와 주택내응급벨설치의 경우에도, 오직 단

독주택에서만 주거 지속기간에 양(+)의 효과를 보

였다. 즉, 주거 이동을 경험하지 않고 살던 곳에서 

주택 개조를 통해 AIP를 시도하는 것은 오직 단독

주택에서 발생하고 있음을 발견하였다. 

인구학적 특성 관련하여 연령이 증가할수록, 남
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성 가구주일수록, 가구원 수가 많을수록 주거유형

에 무관하게 주거 지속기간에 양(+)의 영향을 미

침을 알 수 있다. 그러나 그러한 양(+)의 영향은 단

독주택에서 가장 크게 나타남을 발견하였다. 이러

한 연구 결과는 송주연․전희정(2018), 임미화

(2013), 최열 외(2007), 최효비․최열(2022)의 연

구에서 동일하게 확인할 수 있다. 하지만 장애가 

있는 경우 오직 아파트에서만 주거 지속기간에 양

(+)의 영향이 나타났다. 이는 아파트에서 일상생

활 속 니즈를 충족시키기 용이한 다양한 편의시설 

등이 있기 때문으로 판단된다. 경제학적 특성에 대

해 전반적으로 주거유형에 무관하게 노인인구의 

소득, 부채가 높을수록 주거 지속기간에 음(‒)의 

영향을 미침을 알 수 있다. 하지만 높은 금융자산

은 오직 단독주택에서만 주거 지속기간에 음(‒)의 

영향을 나타냈다. 자산의 증가가 주거 이동 확률에 

변수 단독주택 아파트 기타
Coef. Std. err. Coef. Std. err. Coef. Std. err.

나이 7584 4.088*** 0.298 0.204 0.216 2.088*** 0.392
나이 85 8.460*** 0.423 1.216*** 0.361 1.877*** 0.718

성별 10.369*** 0.315 2.726*** 0.234 3.565*** 0.407
장애 0.326 0.508 1.069** 0.444 0.863 0.763

최종학력 -1.642** 0.683 0.461 0.299 0.338 0.760
가구원수 0.739*** 0.202 0.615*** 0.146 0.272 0.257

소득 -1.333*** 0.258 -0.633*** 0.183 -0.404 0.326
금융자산 -0.146*** 0.042 0.016 0.029 0.007 0.051

국민기초생활보장급여 -1.005* 0.543 2.305*** 0.389 -0.871 0.681
부채 -0.312*** 0.050 -0.316*** 0.034 -0.287*** 0.059

주거관리비부담 -0.402 0.346 0.555** 0.270 0.061 0.458
자가소유 15.938*** 0.866 10.643*** 1.620 10.818*** 1.276
단독주택 - - - - - -
아파트 - - - - - -

주택면적 84m2 이상 -0.688** 0.312 0.284 0.232 -0.106 0.558
주택가격 -0.413*** 0.083 -0.622*** 0.162 -0.314** 0.123
건축연도 -13.662*** 0.519 -7.251*** 0.261 -8.794*** 0.543
주택만족 -2.494*** 0.539 -0.567* 0.331 0.151 0.827

주거환경만족 1.076* 0.636 -0.163 0.339 1.466* 0.810
주택안전손잡이개조 -2.919*** 0.442 0.004 0.252 -0.817* 0.420

주택단차개조 -1.205*** 0.406 -0.852*** 0.256 -0.474 0.517
주택부엌작업대개조 0.179 0.296 0.037 0.260 0.818** 0.406
주택출입문복도개조 0.878** 0.408 -0.216 0.273 -0.700 0.512

주택내응급벨 1.925** 0.801 -0.383 0.429 -0.511 1.073
_cons 9.181*** 1.164 9.514*** 0.861 6.180*** 1.507
Prob>F 0.000 0.000 0.000

R-squared 0.348 0.242 0.287
샘플 수 9,312 6,875 2,427

주: 1) *, **, ***는 10%, 5%, 1% 수준에서 유의함을 나타냄.
2) 장소 더미를 사용하여 통제함.

<표 6> 주거유형에 따른 주거 지속기간 결정요인 회귀분석 결과
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비례한다는 점은 최효비․최열(2002)의 연구 결

과와 일치한다. 예상과는 달리 주거관리비 부담이 

증가할수록 아파트에 거주하는 기간에 양(+)의 효

과를 나타냈다. 

주택 특성 관련하여 자가 소유 시 주거 지속기

간에 양(+)의 효과를 보였으며, 그 영향은 단독주

택에서 가장 크게 나타났다. 이와 같은 연구 결과

는 <표 5>에서와 같이 임미화(2013), 최열 외

(2007), 최효비․최열(2022)의 연구와 일치한다. 

전용면적 84m2 이상 단독주택 거주 시 주거 지속

기간이 짧아지는 경향을 보였다. 이는 다운사이징

을 통해 적은 주택면적을 선호하는 경향으로 예측

된다. 주택가격이 높을수록, 오래된 건축물일수록 

주거 지속기간이 짧아지는 경향도 <표 5>에서와 

동일하게 나타났다. 마지막으로 주택만족도가 높

을수록 단독주택과 아파트에서 주거 지속기간은 짧

아지는 경향이 나타났다. 즉, 주거불만족도가 높음에

도 주거 이동을 하지 못하는 상황으로 판단된다. 하

지만, 주거환경만족도가 높을수록 단독주택과 기타

에서 주거 지속기간이 길어지는 경향을 발견하였다.

5. 주거면적에 따른 노인의 주거 지속기간 결
정요인 

<표 7>은 주거면적에 따른 주거 지속기간 결정

요인 분석 결과이다. 소규모 개조에 속하는 주택단

차개조와 주택안전손잡이개조가 있을 경우, 모든 

주택면적에서 주거 지속기간에 음(‒)의 경향을 보

였다. 중규모 개조인 주택부엌작업대개조의 경우, 

전용면적 84m2 이상 주택에서 주거 지속기간에 양

(+)의 효과를 나타냈다. 대규모 개조로 구분되는 

주택출입문복도개조와 주택내응급벨설치의 경우, 

주택출입문복도개조는 전용면적 84m2 미만 주택, 

주택내응급벨설치는 전용면적 84m2 이상 주택에

서 각각 양(+)의 효과를 나타냈다. 즉, 주택면적에 

따른 주거 지속기간 결정요인은 다소 혼재된 결과

들을 제시하고 있다. 

인구학적 특성 관련하여 연령이 증가하고, 남성 

가구주라면 주거면적에 무관하게 주거 지속기간

에 양(+)의 영향을 미침을 알 수 있다. 하지만 그러

한 효과는 전용면적 84m2 미만 주택에서 확연히 

크게 나타났다. 나이가 증가할수록 다운사이징을 

통해 AIP를 시도하기에 나타나는 결과로 판단된

다. 또한, 장애가 있을 시 전용면적 84m2 이상 주택

에서 주거 지속기간에 양(+)의 영향을 미쳤고, 반

대로 대졸 이상의 학력을 가진 노인인구는 전용면

적 84m2 이상 주택에서 주거 지속기간에 음(‒)의 

영향을 미쳤다. 경제학적 특성에 대해 주거면적에 

무관하게 노인인구의 소득, 금융자산, 부채가 높을

수록 주거 지속기간에 음(‒)의 영향을 미침을 알 

수 있다. 하지만 오직 소득과 부채에서만 통계적 

유의성을 나타냈다. 최효비․최열(2022)의 연구

를 통해서도 자산의 증가가 주거 지속기간에 음

(‒)의 영향을 미침을 확인할 수 있다. 

주택 특성 관련하여 자가 소유 시 주거면적에 

관계없이 주거 지속기간에 양(+)의 효과를 보인

다. 또한, 단독주택에서 거주 시 모든 주택면적에

서 주거 지속기간이 길어지는 경향을 보였다. 하지

만 전용면적 84m2 미만 아파트에서는 주거 지속기

간이 짧아지는 경향을 보였다. 이는 노인인구가 아

파트보다는 단독주택에서 AIP를 선호하는 것으로 

예측된다. 주택가격이 높고, 건축 연도가 높을수록 

모든 주거면적에 대해 주거 지속기간은 짧아지는 

경향이 있으나, 그러한 영향은 전용면적 84m2 미
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만 주택에서 더욱 크게 나타났다. 마지막으로, 주

택만족도가 높을수록 주거 지속기간은 짧아지는 

경향도 주거면적에 무관하게 모두 나타났다. 

Ⅵ. 결론 

2026년 우리나라는 전체 인구의 20% 이상이 

65세 이상 인구로 구성되는 초고령사회 진입을 앞

에 두고 있다. 고령화 추세 속에서 노인인구의 주

거 문제는 안정적 노후 설계를 위해 매우 중요한 

요소이다. 특히, 지역사회 계속 거주(AIP)는 노인

주거의 가장 중요한 이슈 중 하나이다. 이에 본 연

구는 AIP에 직접적 연관이 있는 주거 지속기간에 

영향을 주는 요인, 특히 주택의 유니버셜디자인 효

과를 파악하여 AIP를 통한 노인인구의 주거 안정

변수 전용면적 84m2 미만 전용면적 84m2 이상
Coef. Std. err. Coef. Std. err.

나이 7584 2.621*** 0.327 2.383*** 0.220
나이 85 5.011*** 0.558 5.635*** 0.326

성별 7.743*** 0.383 6.245*** 0.229
장애 0.678 0.714 1.046*** 0.385

최종학력 -0.235 0.432 -1.117** 0.461
가구원수 0.024 0.188 1.193*** 0.161

소득 -0.504* 0.271 -1.483*** 0.189
금융자산 -0.022 0.041 -0.002 0.031

국민기초생활보장급여 -0.922 1.268 0.447 0.351
부채 -0.234*** 0.046 -0.346*** 0.038

주거관리비부담 0.102 0.430 -0.094 0.253
자가소유 12.535*** 1.278 12.467*** 0.751
단독주택 5.994*** 0.655 5.830*** 0.286
아파트 -1.295** 0.657 0.226 0.299

주택면적 84m2 이상 - - - -
주택가격 -0.594*** 0.115 -0.364*** 0.074
건축연도 -10.899*** 0.412 -7.894*** 0.329
주택만족 -1.828*** 0.444 -1.029** 0.430

주거환경만족 0.776 0.491 0.660 0.453
주택안전손잡이개조 -1.073*** 0.400 -1.625*** 0.279

주택단차개조 -1.579*** 0.399 -0.910*** 0.286
주택부엌작업대개조 0.464 0.361 0.422* 0.229
주택출입문복도개조 1.033** 0.416 0.220 0.288

주택내응급벨 0.317 0.776 1.046** 0.515
_cons 5.781*** 1.487 7.315*** 0.888
Prob>F 0.000 0.000

R-squared 0.3621 0.3348
샘플 수 5,157 13,457

주: 1) *, **, ***는 10%, 5%, 1% 수준에서 유의함을 나타냄.
2) 장소 더미를 사용하여 통제함.

<표 7> 주거면적에 따른 주거 지속기간 결정요인 회귀분석 결과
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성 제고에 대한 정책적 시사점을 제시하고자 한다. 

이를 위해 2020년 주거실태조사 자료를 활용하였

고, 방법론으로는 다중회귀분석을 도입하였다. 주

요 실증분석 결과는 아래와 같다.

첫째, 전체주택에 대한 주거 지속기간 결정요인 

분석 결과로, 소규모 개조에 속하는 주택단차개조

와 주택안전손잡이개조는 주거 지속기간에 음(‒)

의 경향, 중․대규모 개조인 주택부엌작업대개조, 

주택출입문복도개조, 주택내응급벨설치는 주거 

지속기간에 양(+)의 경향을 나타냈다. 즉, 기본적

인 유니버셜디자인을 갖춘 주택으로 주거 이동을 

하거나, 살던 곳에서 중․대규모 주택 개조를 통해 

AIP를 시도하는 이원화된 주거 행동이 나타났다. 

둘째, 주거점유에 따른 주거 지속기간 결정요인 

분석 결과로, 소규모 개조에 속하는 주택단차개조

와 주택안전손잡이개조는 자가와 전․월세 시 모

두 주거 지속기간에 음(‒)의 경향을 보였다. 하지

만, 중규모 개조인 주택부엌작업대개조는 전․월

세 시 주거 지속기간에 양(+)의 경향이 나타났다. 

이는 과거에 걸쳐 오랜 기간 거주해온 임대주택의 

나은 주거환경으로 인한 것으로 예측된다. 

셋째, 주거유형에 따른 주거 지속기간 결정요인 

분석 결과로, 소규모 개조에 속하는 주택단차개조

와 주택안전손잡이개조는 오직 단독주택에서만 

주거 지속기간에 모두 음(‒)의 경향을 보였다. 즉, 

기본적인 유니버셜디자인을 갖춘 주택으로 이동

하더라도, 여전히 단독주택이 선호되는 것으로 판

단된다. 중규모 개조인 주택부엌작업대개조는 오

직 기타 주택에서 주거 지속기간에 양(+)의 영향

을 보였다. 이는 유니버셜디자인이 적용된 국민임

대주택을 통해 발생하는 것으로 판단된다. 대규모 

개조로 구분되는 주택출입문복도개조와 주택내응

급벨설치도 오직 단독주택에서만 주거 지속기간

에 양(+)의 효과를 보였다. 즉, 오직 단독주택에서

만 주거 이동을 경험하지 않고 살던 곳에서 주택 

개조를 통해 AIP를 시도하는 것으로 보인다. 

넷째, 주거면적에 따른 주거 지속기간 결정요인 

분석 결과로, 중규모 개조인 주택부엌작업대개조

는 전용면적 84m2 이상 주택에서 주거 지속기간에 

양(+)의 효과를 나타냈다. 대규모 개조로 구분되

는 주택출입문복도개조는 전용면적 84m2 미만 주

택, 주택내응급벨설치는 전용면적 84m2 이상 주택

에서 각각 양(+)의 효과를 나타냈다. 즉, 주택면적

에 따른 주거 지속기간 결정요인은 다소 혼재된 결

과들을 제시하고 있다. 

우리나라의 초고령사회 진입은 이제 피할 수 없

는 숙명이 되었다. 이에 노인인구가 일상생활 속 

니즈를 만족시키며 안정적인 노후를 맞이할 수 있

는 정주 환경 준비가 더욱 중요한 주거 이슈로 떠

오르고 있다. 특히, 주택의 유니버셜디자인을 통한 

정주 환경 개선은 AIP 실현의 중대한 한 가지 방법

일 수 있다. 즉, 요양시설로의 이동을 피할 수 있게 

해주어 사회의 부양 부담과 비용을 감소시켜준다. 

또한, 평생 살던 곳에서 계속 거주하기는 노인의 

주거 안정성 향상에도 크게 기여할 수 있다. 이러

한 측면에서 본 연구는 미래 노인 주거환경 개선을 

위한 정책적 시사점을 제시한다.

본 연구에서 소규모 개조로 정의한 주택단차개

조와 주택안전손잡이개조는 기본적인 유니버셜디

자인을 갖춘 주택으로 주거 이동함으로써 실현하

는 것으로 보인다. 기본적인 유니버셜디자인을 위

한 개조 공사를 지원하는 프로그램 등은 현 주택지

에서 노인들의 주거 안정성 제고에 도움이 될 수 

있을 것이다. 아울러, 중․대규모 개조로 정의한 
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주택부엌작업대개조, 주택출입문복도개조, 주택

내응급벨설치의 경우, 주거 이동보다는 현 주택지

에서 주거 개조를 통해 실현하는 것으로 나타났다. 

특히, 단독주택을 자가 소유하는 노인인구에서 그

러한 경향이 강하게 나타났기에, 이를 중심으로 

AIP 실현을 위한 정책적 지원이 필요할 것으로 고

려된다.

다만, 본 연구는 2020년 주거실태조사 자료만을 

활용한 실증분석 결과로 결론이 도출되었기에 연

구 결과의 일반화 부분에서 한계가 존재할 수 있

다. 이에 차후 연구에서는 다개년 자료를 활용하여 

풍부한 표본 수를 확보할 필요가 있다. 아울러, 연

도별(Covid-19 전후) 그리고 장소별(수도권, 비수

도권)로 실증분석을 진행한다면, 결론의 일반화와 

풍부한 정책적 시사점을 제시할 수 있을 것이다. 

또한, 본 연구의 연구 기간은 2020년으로 Covid- 

19로 인해 주택시장 침체기를 경험할 시기이다. 

하지만, 화폐정책, 부동산정책 등의 추가 변수 활

용 부분에서 미흡한 면이 존재한다. 추가 변수 활

용을 통해 분석이 실행된다면 특정 주택시장 상황

을 반영한 구체적인 정책시사점을 제시할 수 있을 

것이다.
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Determinants�of�residential�duration�for�the�elderly:�
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Abstract

In the rising trend of population aging, housing issue of the older population is an important factor for stable 

retirement design. In particular, aging in place (AIP) is a critical issue regarding their housing. This study 

empirically analyzes the determinants of residential duration that are directly related to AIP. This study focuses 

on the effect of universal design in housing on residential duration. The regression models using the 2020 Korean 

Housing Survey data found the following. In the case of small-scale renovation, such as removing stairs and 

installing safety handles, residential duration showed a negative (‒) trend. Presumably, after retirement, the 

elderly move to a house with a basic universal design through housing consumption. However, in the case of 

medium-scale renovation (installing a kitchen workbench) and large-scale renovation (the wheelchair doorway of 

the house and installation of an emergency bell in the house), residential duration showed a positive (+) trend. 

AIP is expected to be attempted through home modifications in the place where the elderly live without 

residential mobility. This study presents policy implications for improving housing stability for the elderly 

through AIP.
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