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Abstract
In this paper, I estimated the migration determination function from rural to 
urban area, and the function of self-owning house for migrators. Propensity 
to migrate is positively related with education level, and negatively related 
with the age of household head and the size of household, which are con-
sistent with the theory of migration as human capital investment. Propensity 
to have self-owning house is positively related with age and education level 
of household head, and size of household. In addition, the job of household 
head and current residential area have some effect on the propensity to have 
self-owning house, but former residential area does not. Finally, I calculated 
the marginal effect of age and education length on the probability of 
self-owning house.
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1. 서론

  우리나라는 1960년대 이후 수출지향적 경제개발 정책에 힘입어 높은 수준의 경제성

장을 달성하였다. 이 과정에서 많은 사람들이 농촌에서 도시로 이주하였다. 그 결과 

1970년에는 전 국민의 58.9%(18,506천 명)가 농촌에 거주하였으나, 2005년에는 전 국

민의 18.5%(8,764천 명)만이 농촌에 거주하고 있다. 농촌인구가 감소함에 따라 농촌에

서 도시로의 이주자 수는 감소하고 있으나, 그래도 아직도 인구이동이 꾸준히 일어나

고 있다. 

  농촌-도시 간 인구이동은 농촌, 도시 모두에게 여러 면에서 많은 영향을 미친다. 농

촌에서는 지나치게 인구가 과소하여 노동력부족이 일어날 수도 있고. 소비재 시장이 

피폐해질 수도 있다. 도시에서는 실업이나 주택 문제 등이 발생할 수 있다. 이런 문제

를 해결하기 위해서는 농촌-도시 간 인구이동에 대해 다각적인 측면에서 분석할 필요

가 있다. 

  지역 간 인구이동을 설명하는 이론으로는 여러 가지가 있다. 경제적인 측면에서 접

근한 대표적인 이론으로는 Harris-Todaro 모형(Todaro, 1969; Harris and Todaro, 1970)

과 인적자본 인구이동이론(Sjaastad, 1962; Kaluzny, 1975)이 있다. Harris-Todaro 모형

은 지역 간 인구이동량(률)을 잘 설명할 수 있고, 인적자본 인구이동이론은 각 개인의 

이주여부를 잘 설명할 수 있다. 인적자본 인구이동 이론은 이주를 인적자본 투자의 한 

형태로 간주한다.1 즉 각 개인이 판단하기에 이주로 인한 수익이 비용보다 크면 이주를 

하게 된다. 본 연구에서는 기본적으로 인적자본이론을 이용하여 인구이동 현상을 설명

하고자 한다. 먼저 인적자본이론에 기초한 개인의 이주결정함수를 추계한다. 이주함수

를 추정하게 되면 어떤 특성을 가진 사람들이 농촌지역에서 타 지역으로 이주할 가능

성이 높은가를 알 수 있기 때문에 인구이동과 관련된 정보를 얻을 수 있다.  

  다음으로 이주자의 주거문제를 분석하기로 한다. 농촌 주민이 도시로 이주할 경우 

어려움을 겪는 문제 중의 하나가 주거문제이다. 농촌보다는 도시가 주택가격이나 임대

료 등이 보다 높고, 이것을 해결하기 위해 보다 많은 비용이 소요되기 때문이다. 우리

나라의 경우 주택점유 형태는 자가, 전세, 월세 등으로 구분할 수 있다. 일반적으로 소

득이 증가할수록 전세나 월세보다는 자가를 소유한다. 주택점유 상태를 보면 한 가구

의 소득 및 자산 상태를 대략적으로 판단할 수 있다. 이 연구에서는 농촌에서 도시로 

 1 인적자본 투자형태에는 교육, 훈련, 건강, 이주, 그리고 정보 등이 있다.
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이주한 가구가 도시에서 어떻게 생활하고 있는가를 파악하기 위한 시도로 주택소유 문

제를 분석하고자 한다. 

  이 연구를 위해 사용한 자료는 통계청에서 조사하여 발표하고 있는 2005년 인구주택

총조사 원자료이다. 통계청에서는 5년마다 인구주택총조사를 실시하여 발표하고 있는

데, 본 연구를 위해 사용한 자료는 2% 표본자료이다. 이 조사에는 각 개인의 인적사항

과 거주지, 5년 전 거주지, 그리고 주택에 관한 사항이 조사되어 있다. 현 거주지와 5년 

전 거주지를 비교하면 이주 여부를 알 수 있다.

  지역을 구분하는 방법이 여러 가지가 있지만 여기서는 군 지역, 농촌, 도시로 구분하

기로 한다. 지역을 구분할 때 행정구역이 동부인 지역을 도시, 읍면부인 지역을 농촌으

로 구분하는 것이 일반적이다. 현재 군 지역에는 행정단위가 읍, 면이지만, 시 지역, 그 

중에서 도농 통합인 시 지역에서는 행정단위가 동도 있지만, 읍, 면도 있다. 즉 군 지역

은 모두 농촌이지만, 시 지역은 도시와 함께 농촌도 존재한다. ‘2005년 인구주택총조

사’ 원자료에는 현 거주지는 행정구역이 시군구로 조사되어 있고, 동부인지 읍면부인

지가 나와 있지만, 5년 전 거주지는 시군구는 조사되어 있지만 동읍면부가 나와 있지 

않다. 따라서 5년 전 거주지는 농촌, 도시로 구분하는 것이 불가능하다. 이 논문의 연구

주제는 농촌-도시 간 인구이동이지만 5년 전 거주지는 농촌, 도시로 구분하기 힘들어 

농촌 중에서도 군 지역을 지역 구분의 단위로 하기로 한다. 군 지역은 농촌의 부분집합

이 된다. 군 지역을 기본으로 이주상태를 분류할 경우 군 지역 계속거주자, 군 지역-도

시 이주자, 그리고 군 지역-농촌 이주자로 구분할 수 있다.

  이 논문의 구성은 다음과 같다. 제2절에서는 이용할 자료에 대해 설명을 한 후,  각 

개인의 이주결정함수를 추정하여 각 개인의 속성과 지역의 속성이 이주를 결정하는 데 

어떻게 영향을 미치는지 분석한다. 다음으로 제3절에서는 군 지역에서 도시로 이주한 

가구의 주택점유 현황을 도시에 계속 거주한 가구와 비교분석하고, 이주자를 대상으로 

자가 소유 결정함수를 추계하여 어떤 특성을 가진 사람이 자가를 소유할 가능성이 높

아지는가를 분석한다. 제4절에서는 연령과 교육연수의 한계효과를 구하여 연령과 교육

연수가 변함에 따라 주택소유 가능성이 어떻게 변하는지 파악하기로 한다. 마지막으로 

제5절에서는 이제까지의 논의에 대해 요약을 하고 결론을 내리고자 한다.
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2. 군 지역 주민의 이주결정함수

  이 절에서는 군 지역 주민들의 이주결정함수를 추정하기로 한다. 인구이동함수는 크

게 지역 간 이주자수(비율)를 종속변수로 하는 경우와 개인의 이주여부를 종속변수로 

하는 경우 두 가지로 크게 구분할 수 있다. 지역 간 이주자수(비율)를 추정한 연구는 

다수가 있다(성진근, 1988; 유경문, 1989; 김성태⋅장정호, 1997; 박추환⋅김명수, 

2006). 개인의 이주결정함수에 대해서도 최근 들어 개별가구자료가 다수 조사되고 발

표됨에 따라 이에 대한 연구가 꾸준히 이루어지고 있다(Kim, 1988; 이은우, 1993; 이성

우, 2001; 이성우, 2002). 이 연구에서는 최근에 발표된 센서스 자료를 이용하여 농촌, 

그 중에서 군 지역에서 도시로 이주하는 것에 초점을 맞추어 분석을 진행하고자 한다. 

이 절에서는 먼저 군 지역에서 타 지역으로의 이주결정함수를 추계하고자 한다.

  이 연구에서 이용한 자료는 통계청에서 발표한 ‘2005 인구주택총조사’의 2% 표본자

료이다. 이 자료의 표본 수는 개인 892,009명, 가구는 316,536호이다. 이 절에서는 각 

가구주를 대상으로 이주결정함수를 추정하기로 한다. 왜냐하면 한 가구의 이주 여부는 

가구주의 제반 특성에 많이 의존하기 때문이다. 앞에서 설명한 바와 같이 여기서는 지

역을 군 지역, 농촌지역(읍면부), 그리고 도시(동부)로 구분하였다. 여기서는 어떤 특성

을 가진 사람이 군 지역을 떠날 성향이 높은가를 분석하는 것이 목적이기 때문에 군 

지역이 기본이 된다. 이 경우 각 가구주를 군 지역에 계속 거주하는 자, 군 지역에서 

도시로 이주한 자, 그리고 군 지역에서 농촌으로 이주한 자 등으로 나눌 수 있다. 여기

서 군 지역 계속거주자는 5년 전과 같은 군 지역에 계속 거주하는 사람을 나타낸다. 

군 지역-도시 이주자는 5년 전 군 지역에 거주하다 현재는 동부에 거주하는 사람을 나

타낸다. 그리고 군 지역-농촌거주자는 5년 전 군 지역에 거주하다 현재는 다른 시군의 

읍면지역에 거주하는 사람을 나타낸다. 이렇게 구분할 경우 전체 가구주 316,536명 중 

군 지역 계속 거주자는 42,533명, 군 지역-도시 이주자는 4,760명, 그리고 군 지역-농촌 

이주자는 1,160명이다. 여기서는 이들 48,453명을 대상으로 이주결정함수를 추계하고

자 한다.

  <표 1>은 세 그룹의 주요 변수들의 평균값을 나타낸다. 가구주가 남성인 비율을 보

면 군 지역-농촌 이주자가 0.788로 세 경우 중 제일 높다. 군 지역 계속거주자의 평균 

연령이 60.0세로 제일 많다. 가구주의 평균교육연수를 보면 군 지역-도시 이주자가 

12.805년으로 제일 높다. 기혼자비율이 제일 큰 집단은 군 지역 계속거주자이고, 그리

고 가구당 평균 가구원 수는 군 지역-농촌 이주자가 제일 많다. 
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표 1.  주요 변수들의 평균값

군 지역

계속거주자

군 지역-도시

이주자

군 지역-농촌

이주자
전체

  남성비율
 0.731

 (0.443)

 0.683

 (0.465)

 0.788

 (0.409)

 0.729

 (0.445)

  연령
59.763

(14.025)

35.995

(13.435)

41.513

(13.871)

56.991

(15.836)

  교육연수
 6.994

 (4.884)

12.805

 (3.234)

11.952

 (3.808)

 7.683

 (5.073)

  기혼자비율
 0.671

 (0.470)

 0.487

 (0.499)

 0.654

 (0.476)

 0.652

 (0.476)

  가구원수 
 2.422

 (1.338)

 2.364

 (1.328)

 2.525

 (1.330)

 2.419

 (1.337)

  표본수 42,533  4,760  1,160 48,453

  주: (  )안은 표준편차

자료: 통계청, “2005 인구주택총조사 2%표본”

  이제 군지역 주민의 이주결정함수를 이용하기로 한다. 군 지역에서 이주하는 지역이 

도시(동지역)와 농촌(읍면지역) 두 곳이기 때문에 다항로짓모형(multinomial logit 

model)을 사용하기로 한다. 개인 가 이주지 를 선택할 확률()은 (1)식과 같이 나타

낼 수 있다. (1) 식에서 는 추정해야 할 파라메터, 는 개인의 특성을 나타내는 벡터

이다.

      




 exp
exp 

                  (1)

  이주결정함수를 추정하기 위해 사용한 변수는 먼저 각 개인의 속성을 나타내는 성

별, 연령, 교육수준, 결혼상태, 그리고 가구원수 등이다. 인적자본 인구이동이론에 의하

면 각 개인의 속성은 이주의 수익과 비용을 결정하여 이주여부에 중요한 역할을 한다. 

여기서 성별, 연령, 학력, 그리고 혼인상태 등은 더미변수로 변환하여 사용하였다. 이와 

함께 개인이 살고 있는 지역의 속성들도 이주여부에 영향을 미친다. 띠라서 이들 변수

를 이주결정함수 추정에 포함시키기로 한다. 지역속성변수로 사용한 것은 각 군별 주

민들의 평균교육연수와 평균연령, 가주주의 평균농림어업종사자비율 등이다. 여기서 

사용된 변수는 다음과 같다.
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 : 가구주의 성별이 남자이면 1. 여자이면 0

: 가구주의 연령이 40대이면 1, 아니면 0

: 가구주의 연령이 50대이면 1, 아니면 0

: 가구주의 연령이 60대이면 1, 아니면 0

: 가구주의 연령이 70대 이상이면 1, 아니면 0

: 가구주의 학력이 중졸이면 1, 아니면 0

: 가구주의 학력이 고졸이면 1, 아니면 0

: 가구주의 학력이 대졸 이상이면 1, 아니면 0

 : 가구주가 배우자가 있으면 1, 아니면 0

 : 가구원 수

 : 각 군의 주민들의 평균교육연수

 : 각 군의 주민들의 평균연령

 : 각 군의 가구주의 평균농림어업종사자비율

  <표 2>는 군 지역 가구의 이주결정함수 추정결과를 나타낸다. 분석 대상을 군 지역 

계속거주자, 군 지역-도시 이주자, 군 지역-농촌 이주로 구분하였는데, 군 지역 계속 거

주자가 기본으로 제외되었다. 따라서 <표 2>에 나타난 계수들은 제외된 군 지역 계속

거주자에 비해 어느 정도 이주할 경향이 높은가를 나타낸다. 두 가지 모형, 즉 (A) 모형

과 (B) 모형이 있는데, (A) 모형은 독립변수로 개인속성변수만을 사용했고, (B) 모형은 

독립변수로 개인속성변수 이외에 지역속성변수를 사용했다. 

  먼저 (A) 모형을 이용하여 군 지역 주민들의 이주행위를 분석하기로 하자. 성별을 

나타내는 를 보면 두 계수 모두 1% 수준에서 유의성이 있고, 절대값이 군 지역-도

시이주자의 경우가 군 지역-농촌이주자의 경우보다 크다. 이것은 여자가 남자에 비해 

이주할 가능성이 높고, 남녀 간의 차이가 군 지역에서 도시로 이주하는 것이 군 지역에

서 농촌으로 이주하는 것보다 높다는 것을 나타낸다. 다음으로 연령을 나타내는 변수

를 보면 여기에서 기본으로 제외된 변수는 30대 이하 연령층이다. 따라서 각 연령대를 

나타내는 변수들은 기본으로 제외된 30대 이하 연령층에 비해 이주할 가능성이 어떤지

를 나타낸다. 연령을 나타내는 네 변수(8개 계수) 모두 음의 값을 나타내며, 각 계수들

의 절대값은 연령이 증가할수록 증가하고 있다. 이것은 연령이 증가할수록 타 지역으

로 이주할 가능성이 낮아진다는 것을 나타낸다. 그리고 군 지역-도시 이주자의 경우가 

군 지역-농촌 이주자의 경우보다 계수의 절대값이 크다. 이것은 연령이 증가할수록 타 

지역으로 이주할 가능성이 낮아지지만 그 정도가 군 지역에서 도시로 이주하는 경우가 
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농촌으로 이주하는 경우보다 강하다는 것을 나타낸다.

  다음으로 학력을 나타내는 변수를 보면 여기서는 초등학교졸업 이하가 기본으로 제

외되었다. 여기서 학력을 나타내는 각 변수들은 기본으로 제외된 초등학교 졸업자에 

비해 이주할 가능성이 높은지 낮은지를 나타낸다. 학력을 나타내는 세 변수(6개 계수) 

모두 양의 값을 나타내고 1% 수준에서 유의성이 있으며, 절대값이 교육정도가 증가할

수록 증가하고 있다. 이것은 교육정도가 높아질수록 군 지역에서 타 지역으로 이주할 

가능성이 증가한다는 것을 나타낸다. 그리고 의 계수는 군 지역-농촌이주자의 

경우가 보다 값이 크고, 와 의 경우는 군 지역-도시이주자의 경우가 

보다 값이 크다. 이것은 학력이 증가할수록 군 지역에서 타 지역으로 이주할 가능성이 

증가하지만 중졸자의 경우 상대적으로 농촌으로 이주할 가능성이 크고, 고졸자와 대졸 

이상의 학력소유자는 도시로 이주할 가능성이 크다는 것을 나타낸다. 다음으로 결혼 

상태를 나타내는 를 보면 군 지역-도시 이주자의 경우 음의 값을 나타내고 1% 

수준에서 유의성이 있다. 군 지역-농촌 이주자의 경우 양의 값을 나타내나 5% 수준에

서 유의성이 없다. 이것은 배우자가 있는 경우가 배우자가 없는 경우에 비해 군 지역에

서 도시로 이주할 가능성이 낮다는 것을 나타낸다. 그리고 가족 수를 나타내는 

을 두 계수 모두 음의 값을 나타내고, 1% 수준에서 유의성이 있다. 이것은 

가족규모가 커질수록 타 지역으로 이주할 가능성이 낮아지고, 그 정도는 군 지역에서 

농촌으로 이주하는 경우가 도시로 이주하는 경우보다 크다는 것을 나타낸다.

  이제까지의 논의를 보면 인적자본 인구이동이론이 우리나라의 군 지역에서 타 지역

으로 이주행위를 잘 설명할 수 있다는 것을 알 수 있다. 인적자본 인구이동이론은 이주

로 인한 기대수익이 비용보다 크면 이주를 하게 된다는 이론이다. 연령이 증가할수록 

이주경향이 낮아지는 것은 연령이 높을수록 새로운 거주지에 거주할 기간이 짧아져 이

주로 인한 수익이 줄어들기 때문이다. 학력이 높아질수록 이주경향이 증가하는 것은 

학력이 높아질수록 구직활동이나 정보수집 등이 보다 쉬워 이주로 인한 수익이 높아지

기 때문이다. 배우자자 있는 경우가 없는 경우에 비해 이주경향이 감소하고, 가구원 수

가 많을수록 이주경향이 감소하는 것은 배우자가 있거나 가족규모가 클수록 이주비용

이 증가하기 때문이다. 전체적으로 이주로 인한 수익과 비용이 이주에 영향을 미치고 

있는데, 이것에서 이주행위가 인적자본 인구이동이론과 부합된다는 것을 알 수 있다. 

다른 대부분의 연구(Kim, 1988; 이은우, 1993; 이성우, 2001; 이성우; 2002)에서도 위에

서 나온 것과 비슷한 결과를 보여주고 있다. 

  (B) 모형에서는 개인속성변수 이외에 지역속성변수를 사용하였다. 지역속성변수로 

사용한 것은 각 군별 주민들의 평균 교육연수와, 평균연령, 그리고 각 군별 가구주의
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표 2.  군지역 주민의 이주결정함수

(A) (B)

군지역-도시

이주자

군지역-농촌

이주자

군지역-도시

이주자

군지역-농촌

이주자

 
  -0.691

    (0.090)

  -2.176

    (0.142)

   2.121

    (1.482)

  -1.779

    (2.369)

 
  -0.834

    (0.053)

  -0.389

    (0.090)

  -0.836

    (0.053)

  -0.393

    (0.090)

 
  -1.071
    (0.047)

  -0.843

    (0.079)

  -1.063
    (0.047)

  -0.832

    (0.079)

 
  -1.971
    (0.071)

  -1.615

    (0.111)

  -1.954

    (0.071)

  -1.586

    (0.111)

 
  -2.782
    (0.096)

  -2.377
    (0.145)

  -2.760
    (0.096)

  -2.335
    (0.145)

 
  -3.012
    (0.107)

  -2.631
    (0.167)

  -2.987
    (0.107)

  -2.584

    (0.168)

 
   0.717

    (0.098)

   0.755

    (0.139)

   0.711

    (0.098)

   0.734

    (0.139)

 
   1.630

    (0.084)

   1.180

    (0.126)

   1.617

    (0.084)

   1.134

    (0.127)

 
   2.659

    (0.086)

   1.831
    (0.131)

   2.645

    (0.087)

   1.779

    (0.132)

 
  -0.632

    (0.054)

   0.032

    (0.091)

  -0.634

    (0.054)

   0.025

    (0.091)

 
  -0.218

    (0.018)

  -0.303

    (0.030)

  -0.220

    (0.018)

  -0.308

    (0.030)

 
  -0.043

    (0.054)

   0.060

    (0.087)

 
  -0.048

    (0.021)

  -0.014

    (0.033)

 
   0.604

    (0.391)

  -0.113

    (0.633)

 표본수

 Log likelihood

             48,453

          -1,425.38

            48,453

         -8,940.36

  주) : 1% 수준에서 유의,  : 5% 수준에서 유의

(  )안은 표준오차
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농림어업종사자 비율 등이다. 지역속성변수는 통계청의 ‘2005 인구주택총조사’ 2% 표

본자료를 이용하여 각 군별로 평균값을 구하여 이용하였다. 

  (B) 모형의 추정결과를 보면 개인속성변수는 계수의 값이나 유의성에서 (A) 모형과 

거의 같다. 지역속성변수를 보면 군 지역-도시 이주자의 경우 의 계수가 

음의 부호를 나타내고, 5% 수준에서 유의성이 있다. 이것은 한 지역의 주민들의 평균

연령이 높을수록 각 개인이 도시로 이주하는 경향이 낮아진다는 것을 나타낸다. 나머

지 변수들은 5% 수준에서 유의성이 없다. 이 결과는 기존연구와 일부 차이가 난다. 이

은우(1993)의 연구에서는 지역속성변수로 각 군별 일인당주민생산소득, 1차산업종사자

비율, 생활보호대상자 가구비율, 고졸 이상자 비율 등을 사용하였는데 모두 5% 수준에

서 유의성이 있는 것으로 나타났다. 이성우(2001, 2002)의 연구에서는 여러 가지의 지

역속성변수를 사용하였는데, 그 중 일부는 통계적 유의성이 있는 것으로 나타났다. 이

렇게 결과가 다른 것은 사용한 지역속성변수의 종류와 자료가 다른데 일부 기인하는 

것으로 판단된다. 이은우(1993)의 연구는 농촌과 도시 간 인구이동을 설명하고 있는 점

은 이 연구와 같지만 사용한 지역속성변수의 종류가 다르다. 이성우(2001, 2002)의 연

구는 전국의 인구이동을 대상으로 분석하고 있기 때문에 군 지역에서 도시로 인구이동

을 분석한 이 연구와는 지역속성변수의 종류와 성격이 다르다.

3. 자가소유 결정함수 

  농촌에서 도시로 이주한 경우 제일 어려운 문제 중의 하나가 주택문제이다. 이 절에

서는 군 지역에서 도시로 이주한 자를 대상으로 자가소유함수를 구하고, 이와 관련된 

사항들을 분석하기로 한다. 우리나라에서도 주택소유 결정요인에 대한 연구가 다수 이

루어졌다. Zorn(1988)은 1982년에 서울의 가구를 대상으로 조사한 자료를 이용하여 주

택점유형태를 분석하고 있고, Gyourko and  Han(1999)은 한국주택은행에서 조사한 자

료를 이용하고 있고, 여윤경⋅윤지영(2003)은 노동패널자료를 이용하여 주택 점유형태 

결정요인을 분석하고 있다. 하성규⋅이성우(2001), 이성우⋅민성휘(2002), 천진홍⋅이

성우(2007)의 연구는 2000년까지의 인구주택센서스 자료를 이용하여 주택점유형태를 

분석하고 있는데, 이들 논문은 모두 분석의 초점이 다르다. 외국의 경우에도 주택소유 

결정요인에 대해서 다수의 연구가 이루어졌다. 몇 가지 사례를 들어보면 한국에서 미

국으로 이민 간 가구를 대상으로 한 이성우․류성호⋅정지웅(2001)의 연구, 호주를 대
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상으로 한 Bourassa(1995)의 연구, 중국을 대상으로 한 Li(2000), Huang and Clark 

(2002)의 연구, 일본을 대상으로 한 Horioka(1988)의 연구, 나이지리아를 대상으로 한 

Arimah(1997)의 연구, 영국을 대상으로 한 King(1980), Ermisch and Salvo(1996), 

Salvao and Ermisch(1997)의 연구 등이 있다. 미국을 대상으로 한 연구는 다수 발표되

어 있다. 대표적으로 Iwarere and Williams(1991), Haurin(1991), Ioannides and Kan 

(1996), Robst, J. et al.(1999), Painter(2000), Kahn(2000), Painter, G. et al.(2001)의 연

구를 들 수 있다. 이상의 연구들은 모두 주택점유를 다루고 있지만  분석한 초점이 모

두 다르다. 예를 들면 소득수준과 주택점유형태와의 관계, 인종과 주택점유형태와의 

관계, 빈곤층의 주택점유형태, 시간경과에 따른 주택점유형태 변화 등 다양한 주제들

을 다루고 있다. 그리고 사용한 자료도 다양하고, 분석모형도 각각 특색이 있다. 이들 

연구 중에서 농촌에서 도시로 이주한 자의 주택점유를 분석한 연구는 없다. 따라서 연

구결과를 상호 비교하는 것이 매우 어렵다. 본 연구에서는 이들 연구를 종합적으로 참

고하여 군 지역에서 도시로 이주한 가구의 자가 소유 분석모형을 설정한다.

  이 연구에서는 전체 표본가구 중 2000년과 2005년 사이에 군 지역에 거주하다가 도

시로 이주한 가구만 선택하여 주택점유 현황을 파악하고 다음으로 자가소유결정함수

를 추정 한다. 이렇게 하면 어떤 특성을 가진 사람이 도시에서 자기 집을 소유하는지

를 분석할 수 있어, 농촌에서 도시로 이주한 가구의 도시 적응의 한 형태를 파악할 수 

있다.

  <표 1>에 의하면 군 지역에서 도시로 이주한 가구 수는 4,760호이다. 먼저 이들의 

주택점유현황을 도시에 계속 거주한 가구와 비교해 보고자 한다. 전체 표본가구 

316,536호 중 도시계속거주가구는 231,119호이다. 이들 두 그룹의 주택점유현황을 비

교한 것이 <표 3>이다. 도시계속거주가구의 주택점유현황을 보면 231,119 가구 중 자

가가 52.9%, 전세가 23.7%, 월세가 20.3%, 그리고 무상이 3.1%이다. 군 지역으로부터 

도시로 이주한 가구의 주택점유현황을 보면 자가가 20.5%, 전세가 31.0%, 월세가 

43.1%, 그리고 무상이 3.2%이다. 군 지역-도시 간 이주자의 경우 자가 보유비율이 도시

계속거주자에 비해 매우 낮다. 이것에서 농촌에서 도시로 이주한 가구의 경우 도시에 

계속 거주한 가구보다 어려운 여건에서 생활하고 있다는 것을 알 수 있다.



군 지역-도시 간 이주 및 이주자의 자가 소유 결정요인 59

표 3.  주택점유형태

자가 전세 월세 무상 계

 도시계속거주자
 122,178

  (52.9)

  54,704

   (23.7)

  46,962

  (20.3)

   7,275

    (3.1)

  231,119

  (100.0)

 군지역-도시 이주자
     974

   (20.5)

    1,477

   (31.0)

   2,052

   (43.1)

    257

    (5.4)

    4,760

  (100.0) 

  계
 123,152 

   (52.2)

   56,181

  (23.8)

  49,014

   (20.8)

  7,532

   (3.2)

  235,879

  (100.0)

  2283.7    3   

 자료: 통계청, 2005 인구주택총조사 원자료(2%)

   주: ‘전세’는 월세가 없는 경우를 나타내고, ‘월세’는 보증금 있는 경우와 없는 경우 모두를 나타내고, 

‘무상’은 사택, 친척집 등을 나타냄  

  이제 거주실태를 파악하기 위해 주택의 종류를 알아보기로 한다. <표 4>는 도시에 

계속 거주한 가구와 군 지역에서 도시로 이주한 가구의 주택의 종류를 나타내고 있다. 

도시에 계속 거주한 가구는 단독주택이 37.8%, 아파트가 47.4%, 연립, 다세대 주택이 

11.8%, 그리고 기타가 3.0%를 나타내고 있다. 군 지역에서 도시로 이주한 가구는 단독

주택이 50.3%, 아파트가 37.5%, 연립, 다세대 주택이 8.0%, 그리고 기타가 4.3%를 나

타내고 있다. 전체적으로 보아 도시계속거주자는 아파트에 많이 거주하고 있고, 군 지

역-도시 이주자는 단독주택에 많이 거주하고 있다.

표 4.  주택의 종류

단독주택 아파트 연립, 다세대 주택 기타   계

 도시계속거주자
87,400

(37.8)

109,517

(47.4)

27,271

 (11.8)

6,931

(3.0)

231,119

(100.0)

 군지역-도시 이주자
2,392

(50.3)

1,786

(37.5)

379

(8.0)

203

(4.3)

4,760

(100.0)

  계
88,792

(38.1)

111,303

(47.2)

27,650

(11.7)

7,134

(3.0)

235,879

(100.0)

  368.9    3   

 자료: 통계청, 2005 인구주택총조사 원자료(2%)

   주: ‘기타’에는 상가 건물, 오피스텔, 숙박업소, 기숙사, 특수사회시설, 판잣집, 비닐하우스, 움막 등을 

나타냄
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  이상에서 군 지역에서 도시로 이주한 가구의 자가보유비율이 매우 낮다는 것을 보았

다. 현재 우리나라의 경우 대부분의 가구가 자기 집을 소유하려 한다. 따라서 농촌-도

시 간 이주자의 대부분도 자기 집을 소유하기 위해 노력할 것이다. 이제 이주자들 중에

서 어떤 특성을 가진 사람이 자기 집을 소유할 경향이 강한지를 알아보기 위해 자가소

유결정함수를 추정하기로 한다. 이 함수를 추정하기 위해서는 프로빗(probit) 모형을 이

용하기로 한다. 프로빗 모형은 다음과 같이 나타낼 수 있다. 번째 가구가 자가를 소유

할 확률 는 (2)식과 같이 나타낼 수 있다

     

 
∞



 



 

 
∞

 

 



   (2)
  

여기서 는 표준정규분포 확률변수, 즉 ∼ 이다  는 누적정규분포확률분

포를 나타내고, 는 자가소유 여부에 영향을 미치는 독립변수들의 벡터를 나타낸다. 

  일반적으로 주택소유여부와 관련이 깊은 것은 소득과 주택가격이다. 그런데 ‘인구주

택총조사’에는 소득과 주택가격이 조사되어 있지 않다. 따라서 여기서는 연령, 성별, 학

력, 직업 등 소득과 관련이 깊은 변수들을 이용하기로 한다. 일반적으로 연령이 높아지

면 소득이 증가하지만 어느 수준을 넘어서면 소득이 감소하기 시작한다. 따라서 연령

의 제곱을 독립변수로 사용한다. 결혼 상태와 가구원 수 등은 주택의 필요 정도와 관련

이 깊기 때문에 독립변수로 사용한다. 그리고 각 지역마다 주택의 공급량과 가격이 달

라 주택을 구입하기 힘든 정도가 다르기 때문에 거주지를 나타내는 변수를 사용한다. 

이와 함께 출신지역이 주택소유 여부에 영향을 미치는가를 파악하기 위해 전 거주지를 

독립변수로 사용한다. 직업, 거주지, 그리고 전거주지를 나타내는 변수는 더미변수를 

사용한다. 자가소유결정함수를 추정하기 위해 사용한 변수 중  , , 그리고 

  등은 <표 2>의 이주결정함수에서 사용된 변수들이다. 나머지 변수들은 다음

과 같다. 

 : 가구주의 연령

 : 연령의 제곱

: 가구주의 교육연수

: 가구주의 직업이 비경제활동인구이면 1, 아니면 0

: 가구주의 직업이 사무직이면 1, 아니면 0

: 가구주의 직업이 서비스･판매직이면 1, 아니면 0

: 가구주의 직업이 기능원･기계장치 조립직이면 1, 아니면 0
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: 가구주의 직업이 기타직업이면 1, 아니면 0

: 현 거주지가 인천･경기도이면 1, 아니면 0

: 현 거주지가 강원도이면 1, 아니면 0

: 현 거주지가 대전･충북･충남이면 1, 아니면 0

: 현 거주지가 광주･전북･전남이면 1, 아니면 0

: 현 거주지가 대구･경북이면 1, 아니면 0

: 현 거주지가 부산･울산･경남이면 1, 아니면 0

: 현 거주지가 제주도이면 1, 아니면 0

: 전 거주지가 강원도이면 1, 아니면 0

: 전 거주지가 충북･충남이면 1, 아니면 0

: 전 거주지가 전북･전남이면 1, 아니면 0

: 전 거주지가 대구･경북이면 1, 아니면 0

: 전 거주지가 부산･울산･경남이면 1, 아니면 0

: 전 거주지가 제주도이면 1, 아니면 0

  <표 5>에 자가소유 결정함수의 추정결과가 나와 있다. 이 함수에는 세 가지의 모형

이 있다. (C) 모형은 독립변수로 가주주의 성별, 연령, 연령의 제곱, 교육연수, 결혼상

태, 가구원 수, 그리고 직업 등을 사용했다. (D) 모형은 (C) 모형에서 사용한 변수 이외

에 거주지를 나타내는 변수를 추가했고, (E) 모형은 (D) 모형에 전 거주지를 나타내는 

변수를 추가했다.

  먼저 (C) 모형을 보면 성별을 나타내는 의 계수는 양의 값을 나타내나, 5% 수준

에서 유의성이 없다. 즉 성별은 자가 소유를 결정하는데 영향을 미치지 않는다는 것을 

나타낸다. 다음으로 연령을 보면  는 양의 부호, 는 음의 부호를 나타내

고 모두 1% 수준에서 유의성이 있다. 이것은 가 증가할 때 자가 소유 확률이 증

가하지만 어느 수준을 넘어서면 감소하기 시작한다는 것을 나타낸다. 자가 소유 확률

이 최대가 되는 연령은 위의 추정식을 로 편미분해서 0으로 만드는 값이다. 이렇

게 구하면 자가 소유 확률이 최대가 되는 연령은  82세가 된다. 현실적으로 82세 이상

의 가구주가 거의 없는 상태에서 이 결과는 연령이 증가할수록 자가 소유 확률이 계속 

증가한다는 것을 나타낸다. 다음으로 학력을 나타내는 를 보면 양의 부호

를 나타내고 1% 수준에서 유의성이 있다. 이것은 학력이 높아질수록 자가 소유 확률이 

높아진다는 것을 나타낸다. 일반적으로 학력이 높아지면 소득이 높아지고 이에 따라 

자가 소유 경향이 높아지기 때문이다.
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표 5.  자가소유 결정함수

(C) (D) (E)

    -3.694
    (0.264)

  -4.187
    (0.277)

  -4.189
    (0.288)

     0.061
    (0.063)

   0.074
    (0.063)

   0.078
    (0.0635)

     0.064
    (0.011)

   0.064
    (0.011)

   0.064
    (0.011)

    -0.00039
    (0.00011)

  -0.00038
    (0.00012)

  -0.00038
    (0.00012) 

     0.029
    (0.009)

   0.032
    (0.009)

   0.032
    (0.010)

     0.366
    (0.068)

   0.335
    (0.069)

   0.338
    (0.069)

     0.212
    (0.022)

   0.212
    (0.022)

   0.210
    (0.022)

    -0.077
    (0.078)

  -0.081
    (0.078)

  -0.073
    (0.079)

    -0.043
    (0.080)

  -0.031
    (0.081)

  -0.028
    (0.081)

    -0.233
    (0.083)

  -0.240
    (0.084) 

  -0.238
    (0.084)

    -0.216
    (0.078)

  -0.244
    (0.079)

  -0.240
    (0.0791)

    -0.439
    (0.094)

  -0.442
    (0.095)

  -0.425
    (0.095)

     0.452
    (0.089)

   0.452
    (0.089)

     0.475
    (0.118)

   0.541
    (0.132)

     0.504
    (0.094)

   0.464
    (0.101)

     0.609
    (0.091)

   0.680
    (0.104)

     0.524
    (0.096)

   0.398
    (0.120)

     0.488
    (0.098)

   0.411
    (0.123)

     0.586
    (0.152)

   0.650
    (0.242)

    -0.095
    (0.112)

     0.059
    (0.098)

    -0.083
    (0.105)

     0.149
    (0.121)

      0.090
    (0.127)

    -0.077
    (0.231)

 표본수
 Log likelihood 

    4,760
   -1,972.84     

   4,760
  -1,950.07   

   4,760
  -1946.56

주) : 1% 수준에서 유의,  : 5% 수준에서 유의

    (     ) 안은 표준오차
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  다음으로 결혼 상태를 나타내는  는 양의 부호를 나타내고, 1% 수준에서 유

의성이 있다. 이것은 배우자가 있는 경우가 없는 경우에 비해 자가 소유 확률이 높다는 

것을 나타낸다. 그리고 가구원 수를 나타내는 는 양의 값을 나타내고 1% 수

준에서 유의성이 있다. 이것은 가구원 수가 많을수록 자가 소유 확률이 높아진다는 것

을 나타낸다. 이것은 배우자가 있을수록, 가구원 수가 많을수록 자기 집을 소유할 필요

성이 증가한다는 사실과 부합한다.

  다음으로 가구주의 직업이 자가 소유 확률에 미치는 효과를 보기로 한다. 여기서는 

직업을 여섯 가지로 분류하였다. 즉 비경제활동인구, 관리직･전문직, 사무직, 서비스･

판매직, 기능원･기계장치 조립직, 그리고 기타직업으로 구분하였다. 모형을 추정할 때

는 관리직･전문직을 기본으로 제외하였다. 따라서 직업을 나타내는 변수들의 계수는 

기본으로 제외된 관리직･전문직에 비해 어느 정도 자가 소유 확률이 높은가를 나타낸

다. 먼저 비경제활동인구를 나타내는 , 사무직을 나타내는 의 

계수는 음의 값을 나타내나 5% 수준에서 유의성이 없다. 즉 비경제활동인구나 사무직 

종사자들은 관리직･전문직에 비해 자가 소유 확률이 뚜렷한 차이가 없다는 것을 나타

낸다. 다음으로 서비스･판매직을 나타내는  , 기능원･기계장치 조립직을 나

타내는  , 그리고 기타직업을 나타내는   모두 음의 부호를 나타

내고  1% 수준에서 유의성이 있다. 이것은 이들 직업에 종사하는 사람들이 관리직･전

문직에 종사하는 사람보다 자가 소유 확률이 낮다는 것을 나타낸다. 이 중에서도 

의 계수의 절대값이 제일 커 기타 직업에 종사하는 사람들이 자가를 소유

할 확률이 제일 낮다는 것을 알 수 있다. 

  다음으로 (D) 모형을 보기로 하자. (D) 모형은 (C) 모형에 현 거주지를 나타내는 변

수를 추가한 것이다. (C) 모형에 나타난 변수, 즉 성별, 연령, 교육연수, 결혼상태, 가구

원 수, 그리고 직업 등을 나타내는 변수들의 계수는 (D) 모형에서도 계수의 값이나 유

의성에서도 거의 같다. 지역을 나타내는 변수들은 서울 지역이 기본으로 제외되었다. 

지역을 나타내는 변수들은 모두 양의 값을 나타내고, 1% 수준에서 유의성이 있다. 이

것은 기본으로 제외된 서울에 비해 다른 모든 지역에서 자가를 소유할 가능성이 높다

는 것을 나타낸다. 지역을 나타내는 변수 중에서 의 절대값이 제일 크다. 

이것은 다른 조건이 일정한 경우 광주․전북․전남에서 자가를 소유할 확률이 상대적

으로 제일 높다는 것을 의미한다. 

  다음으로 출신지역별로 자가 소유 확률이 차이가 있는가를 알아보기 위해 (D)식에 

전거주지를 나타내는 변수를 추가하여 자가소유함수를 추정하였다. 이 결과는 (E) 식

에 나타나 있다. (D)식과 (E)식에 공통으로 있는 변수들을 보면 계수의 값이나 유의성 



  제31권 제4호64

면에서 별 차이가 없다. 추가된 전거주지를 나타내는 변수들을 보면 경기도가 기본으

로 제외되었다. 전거주지를 나타내는 변수들 중 일부는 양의 부호를 나타내고, 일부는 

음의 부호를 나타내나, 계수들 모두 5% 수준에서 유의성이 없다. 이것은 출신지역이 

도시에서 자가를 소유하는 데 아무 영향을 미치지 않는다는 것을 나타낸다. 이것은 하

성규⋅이성우(2001)의 연구와 배치되는데, 이 연구는 서울 거주자의 자가소유비율을 

분석하면서 영남출신에 비해 호남이나 강원출신이 자가소유비율이 낮고 이것이 지역

차별을 의미한다고 하였다. 이렇게 차이가 나는 것은 본 연구는 전국 도시를 대상으로 

하고 있고, 하성규⋅이성우(2001)의 연구는 서울만 대상으로 하고 있는 데 연유하는 것

으로 판단된다.

4. 연령 및 교육연수의 한계효과

  이제 <표 5>의 자가소유결정함수, 그 중에서 (C) 모형의 추정결과를 이용하여 연령 

및 교육연수의 한계효과, 즉 연령과 교육연수가 변함에 따라 자가를 소유할 확률이 어

느 정도 변하는가 알아보기로 하자. 프로빗 모형을 이용하여 독립변수들의 한계효과를 

구하는 방식은 (3)식과 같다. (3)식의 각 기호들은 (2)식과 동일하다. 

  








 


               (3)

 

여기서 는 누적표준정규분포함수를 로 편미분한 것, 즉 표준정규분포함수이다. 

    를 로 편미분하게 되면 프로빗 함수의 각 변수의 계수가 된다. 예를 

들어 교육연수를 나타내는 의 경우에는 0.029가 된다. 단 연령의 경우 

와 가 있기 때문에 를 로  편미분하면  ××

가 된다. 여기서 연령은 세 그룹, 즉 30대 이하, 40대, 그리고 50대 이상으로 나누었는

데, 각 그룹의 평균 연령은 30대 이하가 28.3세, 40대가 43.8세, 그리고 50대 이상이 

62.1세이다. 한계효과를 구할 때 연령은 이 평균연령을 사용하였다. 

  <표 6>은 연령과 자가소유확률에 대한 연령과 교육연수의 한계효과를 나타낸다. 연

령이 1세 올라가면 자가를 소유할 확률이 30대 이하의 경우 0.94%, 40대의 경우 

1.08%, 그리고 50대 이상의 경우 0.57% 증가한다. 즉 연령이 증가할수록 자가를 소유
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할 확률이 높아지지만 그 정도는 40대가 제일 강하고, 그 다음이 30대 이하이고 50대 

이상이 제일 낮은 것으로 나타났다. 교육연수의 한계효과는 그룹으로 나누지 않고 전

체 평균치를 구했는데 그 값이 0.0082로 나타났다. 즉 평균적으로 교육연수가 1년 증가

할 경우 자가소유확률이 0.82% 증가한다는 것을 나타낸다.

  이 사실에서 군 지역에서 도시로 이주한 가구는 자기 집을 소유하기가 매우 힘들다

는 것을 다시 한번 확인할 수 있다. 40대의 연령의 한계효과는 1.08%인데, 이 경우 10

년이 지나면 10.8%가 된다. <표 3>에서 도시에 계속 거주한 가구와 군 지역에서 도시

로 이주한 가구의 자가 보유율의 차이가 32.4%나 되는데, 이 차이는 너무 커 상당한 

기간이 경과하더라도 두 그룹의 자가 보유율은 같아질 수 없다.

표 6.  연령과 교육연수의 자가소유확률에 대한 한계효과

 평균 자가소유 비율

()
         한계효과

연령

30대 이하 0.1417 -1.0727 0.2244 0.0094

40대 0.3299 -0.4403 0.3621 0.0108

50대 이상 0.3370 -0.4206 0.3652 0.0057

교육연수(전체) 0.2046 -0.8243 0.2841 0.0082

5. 결론

  이제까지 ‘2005 인구주택총조사’ 2% 표본자료를 이용하여 군 지역 주민들의 이주결

정요인과 이주 후 도시에서의 자가 소유 결정요인을 분석하였다. 군 지역 주민들의 이

주 행위를 분석하기 위해 5년 전 군 지역에 거주한 가구만으로 표본을 구성한 후, 이들

을 군 지역 계속거주자, 군 지역-도시 이주자, 그리고 군 지역-농촌 이주자로 구분하고, 

다항로짓모형을 이용하여 이주결정함수를 추정하였다. 추정결과에 의하면 여성이 남성

보다 이주경향이 강하고, 연령이 증가할수록 이주경향이 낮아지고, 학력이 높을수록 이

주경향이 높아지는 것으로 나타났다. 이와 함께 배우자가 있고 가족규모가 클수록 이

주경향이 낮아지는 것으로 나타났다. 이것은 인적자본 인구이동이론이 우리나라의 군 

지역 주민들의 이주행위를 잘 설명한다는 것을 나타낸다.
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  다음으로 군 지역에서 도시로 이주한 가구와 도시에서 계속 거주한 가구의 주택점유

형태를 비교한 후, 이주자를 대상으로  자가소유결정함수를 추정하고, 연령과 교육연수

의 한계효과를 구하였다. 도시에 계속 거주한 가구의 자가보유율은 52.9%이나 군 지역

에서 도시로 이주한 가구의 경우 20.5%로 나타나 두 그룹 간의 격차가 매우 큰 것으로 

나타났다. 다음으로 자가소유결정함수를 추정하였는데 이를 위해 개인속성변수와 지역

속성변수를 같이 사용하였다. 먼저 성별은 자가 소유에 별로 영향을 미치지 않았다. 연

령과 교육연수가 증가할수록, 그리고 배우자가 있고 가족규모가 클수록 자가 소유 경

향이 높아지는 것으로 나타났다. 이와 함께 직업도 자가 소유 여부에 영향을 미쳐 관리

직･전문직과 사무직에 종사하는 가구주가 타 직업에 종사하는 사람보다 자가 소유 확

률이 높았다. 그리고 지역을 8개로 구분하여 현 거주지와 전 거주지가 자가 소유 여부

에 영향을 미치는지 분석하였다. 분석결과에 의하면 현재 서울에 거주하는 가구가 타 

지역에 거주하는 가구에 비해 자가를 소유할 확률이 낮았다. 그러나 전 거주지는 자가 

소유 여부에 영향을 미치지 않았다. 그리고 연령의 한계효과를 구하면 40대의 경우 

1.08%인데 기존의 자가보유율 격차가 매우 커서 오랜 기간이 경과하더라도 이주자의 

자가보유율이 기존의 도시거주자와 비슷해지기는 매우 어려울 것으로 판단된다.

  이제까지 주택점유형태 결정요인에 대해서는 국내외적으로 다수의 연구가 이루어졌

다. 그러나 농촌-도시 간  이주자를 대상으로 자가 소유 결정요인을 분석한 연구는 거

의 없는 실정이다. 따라서 분석결과를 타 연구와 비교할 수가 없다는 것이 문제점이다. 

앞으로 이 분야에 대한 연구가 축적이 되면 연구결과에 대해 상호 비교하는 것이 가능

할 것이다.

  현재 농촌에서는 절대적인 인구수가 적을 뿐만 아니라 그 인구도 노년층 위주이다. 

그럼에도 불구하고 젊고 학력이 높은 계층 위주로 농촌에서 도시로의 인구이동이 꾸준

히 일어나고 있다. 주택소유 여부로 가계의 자산 및 소득 상태를 유추해본다면 농촌에

서 도시로 이주한 자의 자산 및 소득상태는 기존 도시 거주자에 비해 더 나아질 확률이 

매우 작다. 그러나 농촌에서 도시로 인구이동이 꾸준히 일어나고 있다. 이것은 농촌과 

도시 모두에게 부정적인 영향을 미치는 것으로 여러 사람들이 분석하고 있다(이은우, 

2005; 이성우⋅윤성도, 2006). 이럼에도 불구하고 농촌에서 도시로 인구이동이 일어나

는 것은 양 지역 간에 여러 면에서 격차가 많이 나기 때문이다. 농촌에서 농촌주민의 

유출을 막고 오히려 도시로부터 인구유입이 일어나는 것이 농촌발전을 위해 필요하다. 

이를 위해서는 농업부문뿐만 아니라 비농업부문에서도 많은 일자리가 창출되어, 도시 

못지않은 생활환경이 조성되어야 한다. 즉 도농 간 균형발전을 위해 정책수립과 자원

배분이 이루어져야 한다.
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