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I. 서론

저출산･고령화 현상이 지속되면서 전체 인구는 감소

하고 있으나, 인구･가구구조의 변화로 1인가구는 꾸

준히 늘어나고 있다. 초기 1인가구의 증가는 고령화

에 따른 노인 1인가구의 증가가 원인이었으며, IMF와 

외환위기를 거치면서 사회･경제적 불확실성의 증가

로 인한 청년층의 결혼기피, 만혼, 독신 등의 현상이 

두드러지면서 청년 1인가구가 늘어났다. 또 이혼율의 

증가, 학업･생업 등의 원인으로 가족과 분리된 중년

층이 늘어나면서 최근에는 중년 1인가구도 크게 증가

하고 있다. 이렇듯 자발적/비자발적 원인으로 다양한 

연령층의 1인가구가 꾸준히 증가함에 따라 주택시장

과 도시공간의 계획･관리를 위한 새로운 수요계층으
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로 1인가구가 주목받고 있다. 

2015년 통계청 조사에 따르면, 전체가구 중 소형가

구(1･2인가구)의 비율은 53.3%를 차지하였고, 1인가

구의 비율은 27.2%(2005년, 20.0%)로 가장 높아 우리

나라의 주된 가구유형으로 등장하였으며 이런 추세는 

앞으로도 지속될 것으로 전망하였다. 1인가구의 증가

와 가구구조의 변화는 주택시장에도 영향을 주어 중･

소형 규모의 주택에 대한 수요 증가와 주택임차시장

의 활성화에 기여하였다. 점차 주택시장 및 주거정책

의 새로운 수요계층으로 1인가구가 중요해지고 있으

므로, 이들의 주거이동 행태를 분석하여 1인가구에게 

보다 적합한 주거공간 공급, 주거지원･관리 등의 정

책이 필요한 시점이다. 그래서 본 논문에서는 1인가

구의 연령별 특성에 따른 주거이동 결정요인과 주거

이동을 한 경우 어떤 방향(주거상향이동, 주거하향이

동)으로 이동하는지 실증적으로 분석하고자 한다. 이

를 통해 1인가구에게 보다 적합한 주거공간의 확보 

및 주택공급 등 주택수급 조정정책 등을 마련하는 데 

도움이 되고자 한다.

II. 이론적 고찰과 선행연구

1. 1인가구의 개념 및 관련 연구

2000년대 중반까지 1인가구는 단독가구1), 독신가

구2) 등의 용어와 혼용되었고, 2000년대 중반 이후 

‘1인가구’로 점차 통일되었다. 미국(UNSD 2018)에서

는 ‘다른 1인가구와 결합하지 않고 자신의 식품이나 

기타 생활필수품을 제공하는 가구’를, 캐나다(Statistics 

Canada 2016)에서는 ‘개인주거지를 점유하는 단일인

구가족’을 1인가구라고 하였다. 우리나라 통계청에서

는 1인가구를 ‘혼자서 살림하는 가구로 1인이 독립적

으로 취사, 취침 등의 생계를 유지하는 가구’로, 서울

시와 부산시 조례(2016)에서는 ‘1명이 단독으로 취사･

취침 등을 하며 생계를 영위하는 생활단위’로 정의하

고 있다. 본 논문에서는 통계청에서 정의하는 개념에 

기초하여 1인가구를 ‘취사, 취침 등의 생계를 혼자 독

립적으로 유지하고 있는 가구’로 정의하되, 가족(배우

자, 부모, 자녀 등)이 있어도 이혼･사별･별거･독립 및 

기타 사유로 가족과 함께 거주하고 있지 않고 혼자 

생활하는 가구까지 모두 포함하였다.

연령대에 따라 차이가 있는 1인가구의 형성배경은 

생애주기와도 관련이 깊다. 가족을 형성하기 전인 

20~30대는 진학, 취업 등으로 인한 독립, 만혼 등이 

주요 원인이며, 가족을 이루고 자녀를 양육하는 시기

인 40~50대는 직장, 자녀교육, 이혼 등으로 인한 가

족과의 분리(최근에는 만혼, 비혼의 영향도 있음) 등

이 원인이며, 자녀의 독립기인 동시에 노년기에 해당

하는 60대 이상은 이혼, 사별, 고령화 등이 1인가구가 

되는 주원인이다(김옥연, 문영기 2009). 

또한 가구의 생애주기는 가족구성, 소득, 주택소비

형태 등에 변화가 일어나는 시점으로 주거이동에 주

요 요인으로 작용(Rossi 1955)하므로 이에 대한 고려

가 필요하다. 그래서 본 논문에서도 생애주기에 기초

한 연령대별 특성에 따른 1인가구의 주거이동과 주거

이동유형을 살펴보고자 한다. 생애주기에 따른 연령

의 구분은 연구자에 따라 다양하지만3), 본 논문에서

는 가구주의 연령을 기준으로 청년기(39세 이하), 중

년기(40~65세), 노년기(65세 이상, ｢노인복지법｣상의 

기준)로 연령대를 구분하고자 한다.

1) 단독가구란 1인이 가구를 형성하거나 혹은 부부가 하나의 가구를 형성하는 것으로, 미혼단독가구, 노인단독가구, 노인부부단독가구 

등이 있음.

2) 독신가구란 현재 법적 배우자가 없는 상태로, 미혼, 이혼, 사별 등으로 인하여 비혼 상태인 가구를 의미함.
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1인가구에 대한 초기연구는 주거, 식생활, 소비패턴 

등을 중심으로 이루어졌으며 1인가구를 복지지원의 

대상으로 보았다. 고령화로 늘어난 노인 1인가구가 겪

는 문제를 해결하기 위한 연구(김행신, 이영호 1998; 

최명규 2000; 송유진 2007; 천현숙, 강미나 2012), 학

업이나 취직으로 인해 혼자 살게 된 대학생, 직장인과 

같은 청년 1인가구에 관한 연구(배병우, 남진 2013; 

정희주, 오동훈 2014; 박미선, 강미나, 임상연 2017)가 

주로 이루어졌다. 1인가구가 지속적으로 증가하면서 

가족단위를 기준으로 시행되었던 기존 정책들에 대한 

변화의 필요성(최현수, 오미애, 강은나, 고제이 외 

2016), 지방정부차원의 대책(변미리, 최정원, 박민진, 

이혁준 외 2015; 장진희 2016) 등에 관한 연구도 최근 

이루어지고 있으며, 연구의 범위는 특정계층(노인, 청

년, 여성 등)에서 벗어나 전체 1인가구로 점차 확대되

고 있다.

2. 주거이동에 관한 연구

주거이동은 소득수준, 가구원수, 주택에 대한 선호 등

의 내부요인과 주택정책 및 주택시장 여건 등 외부요

인의 변화에 적응하기 위해 합리적으로 주택소비를 

조절해가는 과정이다. 근린환경, 접근성, 주택가격, 

점유형태 등을 조절하기 위한 이동은 자발적 주거이

동으로 ‘주거조절이동’이라 한다4)(하성규 2010). 주거

이동은 이동동기 외에도 이동거리에 따라 지역 내 이

동, 지역 간 이동으로 나눌 수 있으며, 점유형태 및 

주택유형 변화에 따른 주거의 상향 및 하향이동으로

도 구분할 수 있다5)(하성규 2010; 오근상, 오문현, 김

은영, 남진 2013).

가구의 주거이동은 입지특성, 주택특성, 개인특성

뿐 아니라, 이들 특성의 문제점과 만족도가 매개되어 

이루어지며(Varady 1980), 거시적 경제여건, 주택시장

구조의 장기적 변화보다 개별가구의 특성이 주거이동

에 더 영향을 미친다고 하였다(Knox and Pinch 2000). 

주거이동률(Rate of Mobility)은 개인 및 가구의 생애

주기, 현재 주택의 규모, 주거유형과 밀접한 관련이 

있고(Dieleman 2001), 입지선택에는 가구특성(소득, 구

성원, 나이, 인종 등), 주택특성(주택유형, 점유형태, 

주택가격, 주거비용 등), 입지요인(교통접근성, 학군, 

공공서비스, 대기질, 어메니티, 이웃주민 등)이 아주 

중요하였다(Montgomery and Curtis 2006; 최열 1999). 

50~64세 가구주는 주택규모 확대, 자가주거를 선택

하였으나, 65세 이상 가구주는 주택규모 축소, 자가에

서 임차로 이동을 선택하였다(Angelini, Brugiavini and 

Weber 2014).

주거이동에 대한 국내 연구들은 주로 특정지역이

나 특정계층을 대상으로 이루어졌다. 부산지역 가구

는 주거이동 과정에서 대부분 주택금융을 활용하여 

주거면적을 늘리고, 점유형태를 자가로 전환하였으며

3) Murphy and Staples(1979)는 가구주 연령을 기준으로, Gilly and Enis(1982)는 가구 내 여성의 연령을 기준으로 장년기(Young) 35세 

미만, 중년기(Middle-aged) 35~64세, 노년기(Elderly) 65세 이상으로, 김재익(2013)은 청년층 35세 이하, 중장년층 36~64세, 노년층 

65세 이상으로, 김주원, 정의철(2011)과 박보림, 김준형, 최막중(2013)은 30대 이하, 40~50대, 60대 이상의 세 범주로, 김윤영(2017)은 

청년층 20~39세, 중년층 40~64세, 노년층 65세 이상의 세 범주로 구분하였음.

4) 주거이동은 이동동기(이유)에 따라 자발적 이동(주거조절이동과 유도이동)과 비자발적 이동으로 구분할 수 있음. 주거조절이동은 주거소

비의 양과 종류를 조절하기 위한 것이며, 유도이동은 가족생활주기의 변화, 생활양식의 변화, 가구의 경제적 특성의 변화 등에 의한 

이동을 의미함. 비자발적 이동은 취업, 직장의 이동, 가구분가 혹은 합가, 주택의 강제철거, 재해 등에 의한 이동을 의미함.

5) 주거 상향이동에는 ① 월세 임차자가 연립주택전세 및 소형주택으로 이주하는 경우, ② 세입자가 공공임대주택으로 입주하는 경우, 

③ 가옥주가 철거재개발로 인해 재개발 아파트에 입주하거나 입주권 전매를 통해 타 지역의 주택으로 이동하는 경우 등이 있으며, 

주거 하향이동에는 저소득층이 타의에 의해 비닐하우스촌 또는 불량촌으로 이동하거나, 비닐하우스, 지하셋방, 쪽방, 노숙 등의 주거형태

를 선택하는 것을 의미함.
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(최열, 김영민, 조승호 2010), 수도권 내 주거이동가구

는 서울로 이주할 경우 이전보다 작은 규모를 선택하

였다(전명진, 강도규 2016). 가구의 주거이동확률은 

수도권에서는 주거비용이 높을수록, 비수도권에서는 

아파트에 거주할수록 높아졌으며(김주영 2014), 가구

주 나이가 많을수록, 단독주택에 거주할수록, 자가가

구일수록, 기존 주택에서의 거주기간이 길수록 주거

이동이 감소하였다(이창효, 이승일 2012).

주거이동에 따른 주택여과현상(주거이동유형)에 

대한 연구들도 있다. 주택여과는 주택의 효용이 증가

하는 변화를 가구주가 경험하는 과정으로 가구주의 

연령이나 신체적 특성이 아닌 이웃과 사회경제적 구

성이 중요하였다(Little 1976). 미국의 주택여과과정에

서 하향여과는 근린특성에 큰 영향을 받았으며, 불황

기(2006~2011년)에 그 영향력이 더욱 강하고, 활황기

(2000~2006년)에는 구도심지역에서, 불황기에는 교

외지역에서 주택여과현상이 두드러졌다(Kim, Chung, 

Blanco 2012). 

국내 주택시장에서 하향적 주택여과현상은 저소득

층 자가주택에서 나타났다(김정호 1988), 주택중심 가

구와 교육중심 가구는 상향적 주거이동을, 서비스중

심 가구는 하향적 주거이동을 더 많이 하였고, 신도시 

이주가구는 주거이동을 통해 주택규모와 주거환경수

준이 향상되는 상향이동을 경험하였다(김주영, 정성

훈 2008). 노승철, 이희연(2009)은 저소득층의 경우 남

성가구주일수록, 소득이 높을수록, 연령이 많을수록 

상향이동할 확률이 높고, 광역시 및 수도권 지역은 자

가가구의 하향이동비율이 높고, 차가가구의 상향이동

비율은 낮으며, 이전 거주지의 일반주택비율이 높을

수록 하향이동 확률이 줄고, 차가가구의 상향이동 확

률이 증가한다고 하였다. 홍성조, 안건혁(2011)은 모

든 소득계층에서 주거이동 후 주거수준이 개선되나, 

저소득층의 주거개선 정도가 상위계층에 비해 작다고 

하였다. 서울에서 저소득층은 주택위치, 점유형태, 주

택유형 측면에서는 주거하향이동 비율이 높고, 1인당 

사용면적 측면에서는 주거상향이동 비율이 높았다. 

오근상, 오문현, 김은영, 남진(2013)은 연령이 높을수

록 저소득층은 상향이동을, 고소득층은 동등이동을 

할 확률이 증가하나 증가율은 점차 감소하고, 학력이 

높을수록 상향이동보다 동등이동을, 자산이 많을수록 

동등이동(하향이동)보다 상향이동(상향이동)을 할 확

률이 높다고 하였다.

주거이동 및 주거이동유형과 관련된 연구가 꾸준

히 이루어지고 있지만, 새로운 주거수요계층으로 등

장한 1인가구에 대한 연구는 찾아보기 힘든 실정이다. 

그래서 본 논문에서는 1인가구를 대상으로 연령대별

로 주거이동 특성 및 ‘이전주거지’와 ‘현재주거지’의 

비교를 통해 주거이동유형(상향이동, 하향이동)을 파

악하고 그 영향요인을 실증적으로 분석하고자 한다. 

III. 변수의 구성 및 기초통계량

1. 변수의 구성

1인가구의 주거이동 및 주거이동유형을 파악하기 위

해 2016년 주거실태조사 자료를 활용하였다. 분석을 

위한 변수의 구성은 <Table 1>과 같으며 실증분석은 

SAS 9.4 프로그램을 이용하였다. 연령대에 따른 주거

이동 특성을 먼저 살펴보고, ‘이전주거지’와 ‘현재주거

지’를 비교하여 주거이동유형을 파악하고 그 영향요

인을 살펴보았다. 주거이동유형은 주거이동에 따른 

주거소비수준 변화에 기초하여 설정하였다. ‘주거소

비수준 변화’에는 점유형태 변화, 주택유형 변화, 주

거규모 변화 등 양적 측면뿐 아니라 주택노후화에 따

른 주거수준 변화6), 주변시설이나 환경 등의 변화에 

따른 주거만족도 변화와 같은 질적 측면도 포함되는
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데(김미경, 이창무 2013), 본 논문에서는 객관적으로 

비교 가능한 양적 지표를 중심으로 주거소비수준 변

화를 파악하여 주거이동유형을 결정하였다. 

종속변수로는 주거이동과 주거이동유형으로 정하

였으며, 주거이동은 ‘이동’과 ‘비이동’, 주거이동유형

은 ‘상향이동’과 ‘하향이동’으로 구분하여 이항로짓모

형(Binary Logit Model)으로 독립변수의 영향력을 분

석하였다. 일반적으로 주거안정성 측면에서 자가를 

임차보다 더 선호하므로7) 주거이동 과정에서 점유형

태가 임차에서 자가로 변하면 ‘상향이동’한 것으로, 자

가에서 임차로 변하면 ‘하향이동’한 것으로, 동일한 유

형이면 ‘변동없음’으로 정의하였다(김미경, 이창무 

2013). 주거면적 변화는 이전주거지보다 넓은 곳으로 

이동하면 주거서비스가 향상된 것으로 보고 ‘상향이

동’, 반대의 경우는 ‘하향이동’, 동일한 규모로 이동하

면 ‘변동없음’으로 정의하였다. 우리나라의 경우 아파

트가 단지화, 고급화 과정을 거치면서 부와 결합되어 

신분과 지위를 나타내는 공간으로 여겨지고, 아파트

에 대한 선호가 강한 점(전상인 2008)을 고려하여 주

택유형 변화는 아파트로의 이동을 ‘상향이동’, 반대의 

경우는 ‘하향이동’, 동일한 유형으로의 이동을 ‘변동없

음’으로 정의하였다.

6) 주거수준 변화는 ‘변동없음(참조집단)’, ‘하향이동’, ‘상향이동’의 세 범주로 구분하여 분석하였으나, ‘변동없음’ 범주에 속하는 샘플이 

현저히 적어 통계분석의 적합성이 확보되지 못하였음. 따라서 ‘상향이동’ 범주에 ‘변동없음’을 포함시키고 ‘상향이동’과 ‘하향이동’ 둘로 

구분하여 분석하였음.

7) 가구의 자가점유선호에 대한 연구는 Morris, Crull and Winter(1976)가 있으며, Rohe and Stegman(1994)은 자가점유의 다양한 사회적 

효과를 살펴보았음.

Classification Variables Variable Definition

Dependent Variable
Housing Mobility Move: 1, Not Move: 0

Residential Level Change Upward Movement(Including No Change): 1, Downward Movement: 0

Independent 

Variable

Individual 

Characteristic

Age(AGE) Household Age(Year)

Gender(GEN) Male: 1, Female: 0 

Level of Education(EDU)
Below Elementary School: 1, Middle School: 2, High School: 3, 

College or More: 4

Economic 

Characteristic

Income(INC) Monthly Household Income(10 Thousand Won)

Housing Management 

Expenses(HME)
Monthly Housing Management Expenses(10 Thousand Won)

Housing Expense Burden(BUR) Not at All: 1, Not Burden: 2, Burden: 3, Very Burden: 4

Debt(DEB) Yes: 1, No: 0

Housing 

Characteristic

Previous Residental Location(LOC) Metropolitan Area(Seoul, Incheon, Gyeonggi): 1, Non Metropolitan Area: 0

Previous Tenure Type(TEN) Owner: 1, Rent: 0

Previous Housing Type(HOU)
Apartment: 1, 

Others(Including General House, Townhouse, Multi-Family House, Studio): 0

Previous Residential Floor(FLO) Ground Level or Higher: 1, Basement: 0

Previous Room Type(RT) One-Room: 1, Others: 0

Previous Residential Size(SIZ) Residential Size(㎡) 

Table 1 _Variables Definition 
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이러한 정의를 바탕으로 점유형태 변동, 주택유형 

변동, 주거면적 변동을 순차적으로 적용하여 주거이

동유형을 도출하였다8). 첫째, 점유형태를 기준으로 

상향이동(임차→자가), 하향이동(자가→임차), 변동

없음(동일한 점유유형)으로 나눈다. 둘째, 첫 번째 단

계에서 ‘변동없음’에 해당하는 자료에 대해 주택유형

을 기준으로 상향이동(주택→아파트), 하향이동(아

파트→주택), 변동없음(동일한 주택유형)으로 나눈

다. 셋째, 두 번째 단계에서 ‘변동없음’에 해당하는 자

료에 대해 주거면적을 기준으로 상향이동(면적 확대), 

하향이동(면적 축소), 변동없음으로 나눈다. 세 번의 

과정을 통해 주거이동유형을 ‘상향이동’, ‘하향이동’, 

‘변동없음(점유형태와 주택유형이 동일한 유형으로 

변하고 주거면적이 변하지 않는 경우)’으로 설정하였

다. 그리고 1인가구의 연령대별 특성이 그들의 주거

이동유형에 어떤 영향을 미치는지 비교･분석하였다. 

독립변수로는 가구주의 연령, 성별, 학력 등의 개인

특성, 현재의 소득, 관리비, 주거비부담, 부채 등의 경

제특성, 이전주거지의 주거입지, 점유형태, 주택유형, 

주거층, 방형태, 주거면적 등의 주거특성을 설정하였

다. 개인특성(연령, 성별, 학력 등)은 다양한 선행연구

에서 가구의 주택수요 및 주거이동 결정에 중요한 요소

였으며(Knox and Pinch 2000; Montgomery and Curtis 

2006; 최유미, 남진 2008; 이주형, 임종현, 이천기 2009; 

하성규 2010; 이창효, 이승일 2012; 정희주, 오동훈 

2014), 경제특성(소득, 부채 등)도 유의미한 변수였다

(최유미, 남진 2008; 이주형, 임종현, 이천기 2009; 조

주현, 김주원 2010; 최열, 김영민, 조승호 2010; 김현

태, 남진 2012; 정희주, 오동훈 2014). 그리고 본 논문

에서는 주거관리비와 주거비부담과 같은 일반적인 주

거생활을 유지하는 데 필요한 비용도 변수에 포함하

였다. 주거특성 중 주거입지는 수도권(서울, 경기, 인

천)과 비수도권으로, 점유형태는 자가와 임차(전세, 

월세 포함)로, 주택유형은 아파트와 주택(일반주택과 

연립･다세대주택, 오피스텔 등을 모두 포함)으로, 주

거층9)은 지상과 지하로 구분하였고, 방형태(원룸10) 

여부)와 주거면적을 주거특성에 포함하였다. 

2. 기초통계량

변수에 대한 기초통계량은 <Table 2>와 같으며 전

체 1인가구는 주거이동을 한 2,306가구와 주거이동

을 하지 않은 1,740가구를 합한 4,046가구다. 전체 

1인가구의 개인특성을 살펴보면, 여성가구주가 

66.04%로 남성가구주의 2배 수준이었다. 여성 1인

가구는 주거이동가구와 비이동가구에 큰 차이가 

없었으나, 남성 1인가구는 주거이동가구의 비율

(74.45%)이 월등히 높았다. 전체 1인가구의 평균연

령은 61.51세였고, 주거이동가구의 평균연령은 61.40

세로 전체평균보다 낮았으며, 비이동가구의 평균연

령은 61.65세로 전체평균보다 높았다. 학력은 초졸 

이하가 41.47%로 가장 많았으며, 고졸, 대졸 이상, 

중졸순이었다. 초졸 이하의 경우 주거이동가구가 

비이동가구에 비해 적었으나 중졸 이상의 경우에는 

8) 본 논문에서는 객관적으로 비교 가능한 양적 지표만을 살펴보았으며, 자발적 하향이동(자가→임차, 아파트→주택 등)의 원인과 같은 

질적인 부분은 포함하지 않았음.

9) 2016 주거실태조사 자료상에 주거층은 지하, 반지하, 지상, 옥탑의 4개 범주가 있었는데, 응답자료의 수가 현저히 적은 지하와 옥탑은 

각각 반지하와 지상에 포함하였음.

10) 원룸은 원룸주택(One-room System)을 의미하는 것으로, 방 하나에 생활에 필요한 최소한의 설비를 갖춘 방식의 집을 말함. 젊은 세대에게 

인기가 있으며 독신자나 신혼부부가 살기에 알맞음. 크기는 지역마다 상이하나 보통 화장실(분리), 싱크대, 에어컨 등이 기본적으로 

설치되어 있으며, 원룸주택이 보급되면서 기존의 소규모 주택(방과 거실이 분리되어 있는 형태의 다가구 주택)은 투룸(Two-room)으로 

불리게 되었음(https://ko.wikipedia.org).
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Variables

Total One-Person 

Households
Not Moving Households Moving Households 

Frequency % Frequency % Frequency %

GEN
Male 1,374 33.96 351 25.55 1,023 74.45

Female 2,672 66.04 1,389 51.98 1,283 48.02

EDU

Below Elementary School 1,678 41.47 884 52.68 794 47.32

Middle School 555 13.72 152 27.39 403 72.61

High School 1,079 26.67 390 36.14 689 63.86

College or More 734 18.14 314 42.78 420 57.22

BUR

Not at All 88 2.17 38 43.18 50 56.82

Not Burden 871 21.53 328 37.66 543 62.34

Burden 2,010 49.68 915 45.52 1,095 54.48

Very Burden 1,077 26.62 459 42.62 618 57.38

DEB
Yes 512 12.65 159 31.05 353 68.95

No 3,534 87.35 1,581 44.74 1,953 55.26

LOC
Metropolitan 1,621 40.06 540 33.31 1,081 66.69

Non Metropolitan 2,425 59.94 1,200 49.48 1,225 50.52

TEN
Owner 1,404 34.70 916 65.24 488 34.76

Rent 2,642 65.30 824 31.19 1,818 68.81

HOU
Apartment 861 21.28 430 49.94 431 50.06

Others 3,185 78.72 1,310 41.13 1,875 58.87

FLO
Basement 166 4.10 43 25.90 123 74.10

Ground Level or Higher 3,880 95.90 1,697 43.74 2,183 56.26

RT
One-Room 793 19.60 349 44.01 444 55.99

Others 3,253 80.40 1,391 42.76 1,862 57.24

Variables N Mean S.D Min Max

Total One-Person Households

AGE 4,046 61.51 19.26 20 89

INC 4,046 120.76 106.44 0 1350

HME 4,046 13.99 7.85 0 60

SIZ 4,046 54.47 27.99 6.6 264

Not Moving Households

AGE 1,740 61.65 21.51 20 89

INC 1,740 110.63 92.67 0 700

HME 1,740 14.73 8.34 0 50

SIZ 1,740 58.97 28.25 6.6 198

Moving Households

AGE 2,306 61.40 17.37 20 89

INC 2,306 128.40 115.19 0 1350

HME 2,306 13.44 7.42 0 60

SIZ 2,306 51.08 27.32 7 264

Note: Total n=4,046, Move n=2,306, Not Move n=1,740

Table 2 _Descriptive Statistics of Variables
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주거이동가구가 비이동가구보다 많았다.

전체 1인가구의 월평균소득은 120만 7,600원이었

고 주거이동을 한 가구의 월평균소득은 128만 4,000

원, 주거이동을 하지 않은 가구의 월평균소득은 110

만 6,300원으로 주거이동을 한 가구의 소득이 다소 높

았다. 주거관리비의 경우 전체 1인가구의 평균 주거

관리비는 13만 9,900원이었고, 주거이동을 하지 않은 

가구의 평균 주거관리비는 14만 7,300원인 데 반해 주

거이동을 한 가구의 평균 주거관리비는 13만 4,400원

으로 주거이동을 한 가구의 주거관리비가 적었다. 현

재 주거비가 ‘부담스러운’ 1인가구는 49.68%, ‘매우 

부담스러운’ 1인가구는 26.62%로 1인가구는 주거비

부담을 크게 느끼고 있었으며, 현재 부채가 없는 1인

가구는 87.35%였고, 부채가 있는 1인가구는 12.65%

였다.

이전주거지에 기초한 주거특성을 살펴보면 주거입

지는 수도권 거주자가 40.06%, 비수도권 거주자가 

59.94%였다. 비수도권에서는 주거이동가구와 비이동

가구의 비율이 비슷했으나, 수도권에서는 주거이동가

구의 비율이 비이동가구의 2배에 달했다. 주택유형은 

아파트가 21.28%, 주택(일반, 연립･다세대, 오피스텔 

등 포함)이 78.72%로 비아파트에 거주하는 1인가구

가 월등히 많았다. 점유형태는 임차가구가 65.30%, 

자가가구가 34.70%로 1인가구는 임차가구의 비율이 

상당히 높았다. 자가 1인가구는 비이동가구가 많았으

며, 임차 1인가구는 이동가구가 훨씬 많았다. 주거층

은 지하 거주비율이 4.10%로 대부분(95.90%) 지상에 

거주하였다. 원룸 거주 비율은 19.60%로, 원룸이 아

닌 곳에 거주하는 비율이 월등히 높았다. 1인가구의 

평균 주거면적은 54.47㎡이고 최소면적은 6.6㎡, 최

대면적은 264㎡이었다. 주거이동을 한 1인가구의 평

균 주거면적은 51.08㎡로 전체평균보다 규모가 작았

으며, 주거이동을 하지 않은 1인가구의 평균 주거면

적은 58.97㎡로 전체평균보다 컸다.

IV. 1인가구의 연령별 특성에 따른 주거이동 및 

주거이동유형 분석

1. 1인가구의 연령별 주거이동 결정요인

1인가구의 연령별 특성이 주거이동에 어떤 영향을 주

는지 이항로짓모형(Binary Logit Model)으로 분석하였

다. 종속변수에 대한 독립변수의 기울기를 나타내는 

모수추정치(Estimate)는 최대우도추정법으로 구하였

고, 결과는 <Table 3>과 같다. 전체 1인가구의 경우 

가구주의 나이, 성별, 학력, 소득, 주거관리비, 부채여

부, 주거입지, 점유형태, 주택유형과 방형태가 주거이

동에 유의미한 영향을 주었다. 남성가구주일수록 주

거이동을 했을 확률이 3.54배 높아졌는데 이는 직장, 

자녀교육, 이혼 등으로 인해 가족과 분리된 남성 1인

가구가 증가했기 때문으로 추측할 수 있다. 학력이 높

을수록 주거이동을 했을 가능성이 1.31배 증가하였

고, 가구주 나이가 많을수록, 소득이 높을수록, 현재 

주거관리비가 낮을수록 주거이동을 했을 가능성은 증

가하였으나 그 영향력은 크지 않았다. 현재 부채가 있

을수록 주거이동을 했을 확률이 1.99배 커졌는데 이

는 높은 지가와 임대료를 스스로의 경제력만으로 부

담하기 어려운 1인가구가 주거이동 과정에서 대출을 

이용하는 현실이 반영된 것으로 볼 수 있다.

수도권에 거주할수록 주거이동을 했을 가능성이 

높아졌는데 이는 수도권의 낮은 자가보유율이 하나의 

원인일 수 있다11). 1인가구의 주거이동에 미치는 영

11) 2016년 주거실태조사 결과, 수도권의 자가보유율은 52.7%로 전국 평균(59.9%), 광역시(63.1%), 도지역(68.9%)과 비교했을 때 가장 

낮았음.
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향력은 점유형태 변수가 가장 컸으며, 임차가구일수

록 주거이동확률이 5.67배나 증가하였다. 이는 선행

연구(이창효, 이승일 2012)와도 유사한 결과이며 일반

적으로 임차가구는 주기적인 계약(전세의 경우 기본 

2년 단위 계약)을 통해 주거공간을 유지･확보해야 하

기 때문일 것이다. 주택에 거주할수록, 원룸이 아닌 

곳에 거주할수록 주거이동확률이 각각 1.31배, 1.89배 

증가하였다. 이는 보다 나은 주거서비스에 대한 선호

가 드러난 것이라 할 수 있는데, 일반적으로 아파트에 

비해 주택은 치안, 방범, 대중교통, 주변 편의시설 등 

생활서비스에 대한 접근성이 좋지 않은 곳에 위치하

는 경우가 많고, 원룸이 아닌 주거지는 원룸(주생활에 

필요한 기본적인 설비시스템을 갖추고 있으며 신축건

물에 주로 위치)에 비해 보안, 방범, 주차 등의 문제에 

어려움이 많기 때문이다. 

1인가구의 연령별 주거이동 특성을 살펴보면, 청년 

1인가구의 주거이동에는 점유형태가 가장 큰 영향을 

주는 변수로 임차가구일수록 무려 6.94배나 주거이동

확률이 증가하였다. 이는 청년 1인가구의 심각한 주

거불안정성을 보여주는 결과라고 할 수 있다. 다른 연

령대와 달리 지상에 거주할수록 주거이동확률이 2.70

배 높아졌는데 이는 지상층 주거지가 지하층에 비해 

주택가격이나 임차료가 높은 편이므로 지상층 거주 

청년가구의 경제 여건이 지하층 거주 청년가구에 비

해 양호하여 주거이동에 대한 선택권이 넓기 때문일 

것이다. 또 원룸에 거주하지 않을수록 주거이동을 할 

가능성이 1.59배 커졌는데 이는 생활에 필요한 기본

설비가 잘 갖추어진 집에 대한 청년가구의 높은 선호

가 드러난 것으로 볼 수 있겠다. 

중년 1인가구는 다른 연령대에 비해 주거이동에 영

Variables

Total Youth Middle Age Old Age

Parameter 

Estimate
Odds Ratio

Parameter 

Estimate
Odds Ratio

Parameter 

Estimate
Odds Ratio

Parameter 

Estimate
Odds Ratio

INTERCEPT −2.379*** −2.688*** −2.315** 2.353***

AGE 0.040*** 1.041 0.100*** 1.105 0.050*** 1.051 −0.022** 0.978

GEN 1.264*** 3.539 0.105 1.110 1.343*** 3.831 2.229*** 9.289

EDU 0.270*** 1.310 −0.335* 0.715 0.019 1.019 0.331*** 1.393

INC 0.001*** 1.001 0.002* 1.002 0.002* 1.002 0.002* 1.002

HME −0.020*** 0.980 −0.051*** 0.950 −0.026*** 0.974 −0.022*** 0.978

BUR 0.017 1.017 0.054 1.055 0.042 1.043 0.069 1.071

DEB 0.690*** 1.994 0.746*** 2.109 0.554*** 1.740 0.312* 1.366

LOC 0.385*** 1.469 −0.334* 0.716 0.417** 1.517 0.555*** 1.742

TEN −1.734*** 0.177 −1.938*** 0.144 −0.059 0.943 −0.250* 0.779

HOU −0.267*** 0.766 −1.350* 0.259 −1.731*** 0.177 −1.675*** 0.187

FLO −0.040 0.961 0.994** 2.703 0.253 1.288 −0.313 0.731

RT −0.636*** 0.529 −0.464** 0.629 −0.322 0.724 0.706 2.025

SIZ −0.002 0.998 0.016*** 1.017 0.002 1.002 −0.006*** 0.994

Note: 1) *P<0.1, **P<0.05, ***P<0.01

2) Total n= 4,046, Youth n=763, Middle Age n=1,090, Old Age n=2,193

Table 3 _Determinants of the Housing Mobility for One-Person Households by Age Group
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향을 미치는 변수들이 적었는데 학력, 방형태 변수뿐 

아니라 주거수요를 결정함에 있어 가장 중요한 요소 

중 하나인 점유형태도 유의미한 영향을 주지 못하였

다. 중년 1인가구의 주거이동에는 성별 변수의 영향

력이 가장 컸으며, 남성일수록 주거이동확률이 3.83

배나 증가하였다. 이는 직장, 자녀교육, 비혼, 이혼 등

의 이유로 가족과 분리되어 1인가구가 된 남성이 꾸

준히 증가하고 있기 때문일 것이다12). 

노년 1인가구는 전체 1인가구와 유사한 형태로 주

거이동이 결정되고 있는데 그중 방형태 변수는 주거

이동에 유의미한 영향을 주지 못하였다. 남성가구주

일수록 주거이동확률이 무려 9.29배나 증가하였는데 

이는 고령층 남성 1인가구의 급격한 증가를 하나의 

원인으로 들 수 있겠다13). 

2. 1인가구의 연령별 주거이동유형 분석

주거이동에 따른 연령대별 1인가구의 주거이동유형

을 살펴보기 위해 변수의 정의에서(<Table 1> 참조) 

언급한 대로 주거이동유형을 ‘변동없음’, ‘하향이동’, 

‘상향이동’의 세 범주로 구분하였으나 ‘변동없음’에 해

당하는 샘플이 현저하게 적어 통계분석의 적합성이 

확보되지 못하였다. 따라서 ‘상향이동’ 범주에 ‘변동없

음’ 범주를 포함하여 주거이동유형을 ‘주거상향이동’

과 ‘주거하향이동’으로 구분하여 이항로짓모형(Binary 

Logit Model)으로 주거이동유형을 분석하였다. 

종속변수에 대한 독립변수의 기울기를 나타내는 

모수추정치는 최대우도추정법으로 구하였고, 분석결

과는 <Table 4>와 같다. 전체 1인가구의 경우 나이

가 많을수록 주거하향이동에 비해 주거상향이동의 가

능성이 높아졌는데 이는 선행연구(노승철, 이희연 

2009; 김경휘 2009; 오근상, 오문현, 김은영, 남진 

2013)와 유사한 결과로 나이가 들수록 소득과 보유자

산이 증가하기 때문일 것이다. 주거이동은 남성가구

주에서 활발하게 일어났음에도 불구하고(<Table 3> 

참조), ‘주거상향이동’의 가능성은 여성가구주에서 더 

높게 나타났다. 이는 여성가구주의 주거안정성이 남

성가구주에 비해 낮고14), 주거안전 및 주거환경에 대

한 여성가구주의 요구가 강하기 때문일 것이다(황정

임, 김은지, 남원석 2013). 

현재 주거관리비가 높을수록, 현재 주거비부담이 

적을수록, 부채가 있을수록 주거하향이동에 비해 주

거상향이동의 가능성이 증가했다. 이는 ‘이전주거지’

에 비해 주거수준이 향상된 ‘현재주거지’를 선택하는 

과정에서 부채가 발생하고, 주거관리비가 높아진 것

으로 추측할 수 있으며, 주택관련 부채가 많은 가구일

수록 ‘주거상향이동’의 가능성이 높다고 한 연구(김경

휘 2009)와 동일한 결과다. 비수도권에 거주할수록 주

거하향이동에 비해 주거상향이동의 가능성이 높아졌

는데 이는 지방에 거주할수록 ‘주거상향이동’ 확률이 

높고(김경휘 2009), 주거면적 확대, 점유형태의 자가

전환이 활발했던 부산지역의 사례(최열, 김영민, 조승

호 2010)와도 부합하는 결과다. 임차가구일수록, 지상

층에 거주할수록 주거하향이동에 비해 주거상향이동

12) 2015년 인구주택총조사 결과, 4･50대 남자 1인가구의 비율은 2010년 35.3%에서 2015년 39.3%로 4% 증가하였으나 4･50대 여성 

1인가구의 비율은 26.1%에서 27.1%로 큰 변화가 없었음.

13) 2016년 한국의 사회동향조사 결과, 60대 이상 남성 1인가구는 2000년 12만 가구에서 2015년 45만 가구로 3.8배 증가하였고, 같은 

기간 60대 이상 여성 1인가구는 59만 가구에서 113만 가구로 1.9배 증가함.

14) 2010년 가계동향조사에서 여성가구주는 자가거주 50.7%(자가소유 55.7%), 20.9%는 전세, 20.7%는 보증부월세(사글세 포함)였고, 

남성가구주는 자가거주 63.7%(자가소유 69.5%), 20.2%는 전세, 12.1%는 보증부월세(사글세 포함)로 여성가구주의 주거안정성이 낮은 

편이었음(통계청 2010).
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의 가능성이 증가하였는데, 이는 선행연구(김경휘 

2009; 노승철, 이희연 2009)와 일치하는 것으로 임차

가구의 경우 거주기간의 안정성을 확보하기 위해 점유

형태를 ‘자가’로 개선하려고 하기 때문(방송희 2017)으

로 볼 수 있다. 주거규모가 작을수록, 주택에 거주할수

록, 주거하향이동에 비해 주거상향이동의 가능성이 

높아졌는데 이는 주거이동의 주된 이유가 ‘평수확장’

과 ‘내 집 마련’에 있으며(통계청 2010), 일반적으로 

주거이동 시에 ‘주택유형’을 많이 고려하는데 우리나

라의 경우 다양한 이유(자산가치, 편의성 등)에서 아

파트에 대한 선호가 월등히 높기 때문일 것이다(통계

청 2015). 

청년 1인가구의 주거이동유형에는 전체 1인가구와 

달리 주거관리비, 주거비부담, 주거입지, 주거층 변수

는 유의미하지 않았고, 부채, 점유형태, 주택유형 등

이 유의미하였다. 현재 부채가 있을수록, 이전거주지

가 임차가구일수록, 주택일수록 주거하향이동에 비해 

주거상향이동을 할 확률이 각각 5.24배, 4.83배, 2.71

배 증가하였다. 중년 1인가구의 주거이동유형을 설명

하는 데 있어서도 전체 1인가구와 달리 연령, 주거비

부담, 주거입지 변수는 유의미하지 않았고, 주거층, 

주택유형, 점유형태 등이 유의미하였다. 이전주거지

가 지상층일수록, 주택일수록, 임차가구일수록 주거

하향이동에 비해 주거상향이동의 가능성이 각각 3.59

배, 2.51배, 2.18배 증가하였다. 노년 1인가구의 주거

이동유형에는 전체 1인가구와 달리 연령과 주거층 변

수는 관련이 없었으나 주택유형, 점유형태 등이 유의

미하였다. 이전거주지가 주택일수록, 임차가구일수록 

주거하향이동에 비해 주거상향이동을 할 가능성이 각

각 2.92배, 2.28배 높아졌다. 

Variables

Total Youth Middle Age Old Age

Parameter 

Estimate
Odds Ratio

Parameter 

Estimate
Odds Ratio

Parameter 

Estimate
Odds Ratio

Parameter 

Estimate
Odds Ratio

INTERCEPT 0.116 −0.2365 −0.0231 3.2555***

AGE 0.025*** 1.025 0.0926*** 1.097 0.0130 1.013 −0.0084 0.992

GEN −0.432*** 0.649 −0.4758* 0.621 −0.6239 *** 0.536 −0.4527*** 0.636

EDU 0.070 1.073 −0.2894 0.749 −0.0115 0.989 0.1148 1.122

INC −0.014 0.987 0.1331 1.142 −0.0052 0.995 −0.0216 0.979

HME 0.039*** 1.039 0.0207 1.021 0.0228 ** 1.023 0.0495*** 1.051

BUR −0.208*** 0.812 −0.0135 0.987 −0.0797 0.923 −0.3160*** 0.729

DEB 0.678*** 1.969 1.6553*** 5.235 0.7005 *** 2.015 0.4002* 1.492

LOC −0.431*** 0.65 −0.4707 0.625 −0.1326 0.876 −0.6154*** 0.54

TEN −0.973*** 0.378 −1.5765* 0.207 −0.7816 *** 0.458 −0.8189*** 0.441

HOU −0.795*** 0.452 −0.9979* 0.369 −0.9205 *** 0.398 −1.0737*** 0.342

FLO 0.577*** 1.78 0.3547 1.426 1.2786 *** 3.592 0.2062 1.229

RT 0.245 1.278 0.3539 1.425 0.2217 1.248 0.1595 1.173

SIZ −0.022*** 0.978 −0.0506*** 0.951 −0.0199 *** 0.98 −0.0215*** 0.979

Note: 1) *P<0.1, **P<0.05, ***P<0.01

2) Total n= 2,306, Youth n=345, Middle Age n=791, Old Age n=1,170

Table 4 _Residential Level Changes for One-Person Households by Age Group after Move Dwelling
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V. 결론 

주택보급률이 100%를 넘어선 상황에서15), 주택의 

양적 공급이 아닌 가구특성에 적합한 미시적이고 세

분화된 공급정책이 필요한 시점이다. 그래서 새로운 

주택수요계층으로 등장한 1인가구의 주거이동과 주

거이동유형을 실증적으로 파악하여 지속적으로 증가

하는 1인가구를 위한 주거공간의 확보 및 주택공급, 

주택수급 조정 등에 도움이 되고자 본 연구를 진행하

였다. 

분석결과를 요약하면 다음과 같다. 전체 1인가구의 

주거이동에는 연령, 성별, 학력, 소득, 주거관리비, 부

채, 주거입지, 점유형태, 주택유형과 방형태 변수가 

유의미한 영향을 주었다. 연령별 주거이동의 경우 청

년 1인가구는 임차가구일수록 주거이동확률이 크게 

높아졌는 데 반해, 중년 1인가구와 노년 1인가구는 남

성가구주일수록 주거이동확률이 크게 증가하였다. 

전체 1인가구의 주거이동유형에는 연령, 성별, 주

거관리비, 주거비부담, 부채, 주거입지, 점유형태, 주

택유형, 주거층과 주거면적 변수가 유의미하였다. 연

령별로 주거이동유형에 영향을 미치는 요인에는 차이

가 있었는데 청년 1인가구는 부채가 있을수록, 중년 

1인가구는 이전거주지가 지상일수록, 노년 1인가구는 

이전거주지가 주택일수록 ‘주거하향이동’에 비해 ‘주

거상향이동’을 할 확률이 크게 높아졌다. 본 논문의 

결과에서 특이한 점은 주거이동확률은 남성가구주일

수록 높았음에도 불구하고 주거상향이동 가능성은 여

성가구주에서 뚜렷하게 나타났고, 부채가 있을수록 

주거이동뿐 아니라 주거상향이동의 가능성이 높아졌

다는 점이다. 

연구결과에 기초하여 새로운 주거수요 계층인 1인

가구를 위한 다음과 같은 정책적 시사점을 도출할 수 

있다. 1인가구의 경우 주거불안정으로 인해 주거이동

확률이 높고 이동과정에서 부채가 발생하는 경향이 

있으므로 이들의 주거안정성을 높이고 경제적 부담을 

줄이기 위한 장기임대주택의 공급, 주택마련을 장기 

금융지원, 임대료지원 등의 정책들이 현재보다 더욱 

확대되어야 할 것이다. 특히, 청년 1인가구가 주거상

향이동을 하기 위해서는 다른 연령대에 비해 부채변

수의 영향을 아주 크게 받으므로 이들의 주거안정을 

위한 방안은 더욱 절실하다고 하겠다. 동시에 경제력

이 낮은 청년층과 노년층의 주거수준이 더 열악해지

는 것을 막고, 원하지 않은 형태의 주거이동이 일어나

지 않도록 주거복지차원의 정책도 마련되어야 할 것

이다. 그리고 주택에 거주할수록 1인가구의 주거이동

성이 높아졌는데 개별주택의 개･보수지원을 통해 주

거공간의 질을 향상시키고 공공서비스시설의 확충 등 

주거지 주변 환경을 개선하여 주택거주자들의 주거안

정성을 높일 수 있는 정책도 필요할 것이다. 이를 통

해 개별가구는 주거이동에 따른 다양한 기회비용을 

줄일 수 있고, 지역은 공동체 와해 등의 부정적인 사

회현상도 줄일 수 있을 것이다. 

본 논문은 1인가구의 연령별 특성에 따른 주거이동 

및 주거이동유형의 결정요인을 살펴본 것에 의의가 

있다. 주거실태조사 자료를 활용하여 분석을 실시하

였는데, 주거입지(수도권과 지방, 도심과 교외 등)와 

주택유형(아파트, 주택, 빌라 등) 등에 따라 차이가 있

는 주택가격과 임대료 요인은 주거이동에 있어서도 

중요한 변수임에도 불구하고 주거이동 전후의 주택가

격과 임대료에 대한 정보가 부족하여 가격요인을 고

15) 2015년 인구주택총조사에서 전국의 신주택보급률은 102.3%였고, 오피스텔, 기타(고시텔 등)를 반영한 실질 주택보급률은 106%를 

상회할 것으로 추정하였음.
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려하지 못한 한계가 있다. 향후에는 가격요인을 포함

하여 주거이동과 주거이동유형 변화 등에 대한 종합

적인 추가연구가 이루어져야 할 것이다. 
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요약

주제어: 1인가구, 주거이동, 이항로짓모형, 주거상･하향이동

연령대에 따라 다양한 원인으로 형성된 1인가구는 

꾸준히 증가하여 새로운 주거수요계층으로 등장하였

다. 이들을 위한 주거공간의 확보, 주택공급 등 정책

마련에 도움이 되고자 연령대별 1인가구의 주거이동

특성과 주거이동유형을 실증분석하였다. 전체 1인가

구의 주거이동에는 연령, 성별, 학력, 소득, 주거관리

비, 부채, 주거입지, 점유형태, 주택유형과 방형태가 

중요하였다. 청년가구는 임차가구일수록, 중년과 노

년가구는 남성가구주일수록 주거이동확률이 크게 증

가하였다. 전체 1인가구의 주거이동유형은 연령, 성

별, 주거관리비, 주거비부담, 부채, 주거입지, 점유형

태, 주택유형, 주거층과 주거면적 변수의 유의미한 

영향을 받았다. 주거이동유형에 영향을 미치는 요인

은 연령별로 차이가 있었으며 청년가구는 부채가 있

을수록, 중년가구는 이전거주지가 지상일수록, 노년

가구는 이전거주지가 주택일수록 ‘주거하향이동’에 

비해 ‘주거상향이동’을 할 확률이 크게 높아졌다. 특

이한 점은 주거이동확률은 남성가구주일수록 높았으

나 주거상향이동 가능성은 여성가구주에서 뚜렷하였

고, 부채가 있을수록 주거이동과 주거상향이동의 가

능성이 증가하였다. 본 논문은 1인가구의 연령별 특

성에 따른 주거이동 및 주거이동유형의 결정요인을 

살펴본 것에 의의가 있다. 향후에는 가격요인을 포함

하여 주거이동과 주거이동유형 변화 등에 대한 종합

적인 추가연구가 이루어져야 할 것이다.


