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<Abstract>

The purpose of this study was to improve the understanding of housing experiences of the married women in
Korean sociocultural context and to explore their housing mobility. The grounded theory was adopted in this
qualitative study. Data were collected through in-depth interviews with the seventeen married women.

The major categories found in the data are 1) the inducement of housing mobility, 2) social constraint and
opportunity, 3) the strategy and resource of housing mobility, 4) the intervening conditions, and 5) self-evaluation of
their own housing life history.

People construct their housing life history toward home ownership. There are a few factors to induce housing
mobility, and social constraints and opportunity have an effect on obtaining home ownership. They utilize the diverse
strategy and resource to solve their housing matter. Through interview, it is founded that they evaluate their housing
career in the light of their life through interview.
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Ⅰ. 서론

1. 연구의 필요성 및 목적

주거학 연구 분야에서는 전통적인 서베이 연구의 한계점

과, 주거소유형태에 대한 미시적인 관점이 부각될 때마다,

문화기술지적 접근 연구를 비롯한 질적 연구에 대한 요청은

지속되어 왔다(Franklin, 1990). Clapham(2005)은 주택을

이해하려는 기존의 전통적인 접근방법들이 갖고 있는 한계

는 주거시스템의행위자(actors)인 세대(household)나 개인

에초점을맞추지않았다는점을지적하면서, 주거를바라보

는대안적인방식의필요성을제기하고있다.

그동안 주거학 분야에서 한국 주거의 행태적·공간적 변

화 및 생활양식의 변화들을 건축적으로 접근한 연구들이나,

대표성을 갖는 표본 집단에 근거하여 주거의식을 조사한 횡

단적인 경험 연구들은 다수 진행되어 왔다. 그러나 이들 연

구들은 대부분 객관적이고 정태적인 방법으로 접근하여 분

석한 연구들로, 한 개인이 생애과정 동안 다양한 맥락적 구

조와 상호작용을 하는 과정적 차원인 생애과정의 관점(life

course perspective)에서는다루어지고있지않다. 또한기존

의양적연구에서는주거는객관적인실체이고, 주거를선택

하고 사용하는 개인은 단순하고 보편적인 태도와 동기를 갖

는다는실증주의적가정을취하고있다. 그러나이러한보편

성과 일반화의 코드는 합리성이 지배했던 시대의 패러다임

으로서, 이미현대사회는포스트모더니즘이라는새로운패

러다임 속에서 다원성이나 특수성이 새로운 인식틀로 적용

되고 있다. 즉 개별 가구(household)나 개인이 지닌 주관성

을분석에중심을두고, 그들이갖는태도나행태, 그리고이

것에 영향을 미치는 제약과 기회들이 어떤 것인지에 초점을

맞출필요가있다.

본 연구는 이러한 문제의식에 기반하여 개개인의 생애사

에 나타난 주거 이동의 과정에 주목하여, 주택이 한 개인의

생애과정에 미치는 장기적인 영향력과 의미를 살펴보고자

한다. 이런접근은기존의계량적인접근방법에서는파악할

수 없었던 주거이동에 영향을 미친 사회적 역할과, 그 반대

로 사회 및 상황에 대한 개인의 주관적인 의미 부여라는 역

동성을 파악하게 해준다. 또한 근거이론을 적용한 주거생애

사연구의활용가능성을검증하고논의해보고자한다.

Ⅱ. 이론적배경

1. 생애사 연구

생애사는이야기형식으로구술된개인의생애를기초자

료로 삼는 접근 방법으로 구술사1)의 한 범주에 포함된다2).

정혜경(2005)은구술사에대하여문헌사와대비되는개념으

로 분야사가 아닌 연구방법론, 역사쓰기 방법론이라 정의한

다. 즉 생애사는 미시사나 일상사3)에서 연구 대상의 생애에

관한구술을자료로삼을때사용되는연구방법론이다. 미시

사가기존의역사에비해구술사의경향을띄는이유는미시

사의연구영역이익명의거대집단과평균적인개인의존재

형태보다 소규모 집단에 속하는 구체적 개인이란 창을 통해

역사적 리얼리티의의 관계망을 이해하고자 하기 때문이다

(곽차섭, 2000).

생애사접근법은Thomas와Znaniecki(1918)의폴란드농

민에 대한 기념비적 연구 이래 1920-30년대에 미국시카고

학파를 중심으로 널리 활용되다가 1950-60년대에 계량적

조사방법이 주도적 위치를 차지함에 따라 퇴조를 보였으나,

70년대 이래 유럽과 미국 등지에서 그 관심이 부활하였다

(Maines, 1992: 박재홍, 1999에서재인용). Kohli(2005)에따

르면, 이러한 생애사 연구의 르네상스는 기존의 환원론적·

객관주의적·정태적 방법론에 대항하여, 사회를 보다 포괄

적으로 조망하고 주관적 의미부여 과정에 주목하며 역사적

맥락 속에서 접근하고자 하는 기대를 반영하고 있다. 결국

생애사 접근법은 표본조사와 통계적 분석으로 요약되는 계

량적접근방법이여러가지한계를드러내자그에대한유망

한 대안으로서 다시 각광을 받게 된 것으로 볼 수 있다(박재

홍, 1999).

생애사자료는서술성(narrativity), 주관성(subjectivity),

시간성(temporality)이라는성격을갖는다. 다시말해, 생애

사는하나의이야기/서술이며, 과거와현재와미래라는시간

을 담고 있으며, 주관적 관점을 보여주는 방법이다(유철인,

1995). 특히 생애사 방법이 다른 질적 연구방법과 구별되는

중요한특징은‘시간성’이다. 특정시점에초점을맞추는여

타의질적방법은삶의흐름, 단계에따라나타나는‘변화’와

생의 전반을 관통하는‘연속성’이라는 축을 조망권 밖에 두

게된다는제한점이있다(이재인, 2004). 그러나생애사는특

1) 구술사는 심층면접(in-depth interview), 구술전기(oral bio-
graphy), 생애사(life history), 생애 이야기(life story) 등의 다
양한개념들과혼용되어사용된다(이재성, 2007).

2) 구술사(oral history)는 구술 자료(oral history archives)의 성
격에 따라 구전(oral transition), 구술 증언(oral testimony),
구술생애사(oral life history)로나뉜다. 구술생애사는한개인
이 태어나서부터 현재까지 살아온 경험을 당사자가 현재로 불러
내어 서술하는 것으로, 여러 세대를 거쳐서 입에서 입으로 전승
되는 구전이나, 특정의 역사적 사실을 공론화하는 구술 증언과는
차이가있다.

3) 미시문화사는 그 근원이 되는 국가에 따라 서로 다른 명칭으로
불려지고 있는데, 크게 네 갈래로 보아 미시사(이탈리아), 문화사
(영미권), 일상사(독일), 심성사(프랑스)를 포함한다(김기봉,
2002).
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정한 시간적 공간적 현재에서 과거의 삶과 생애과정을 바라

보며이야기되기때문에, 자신의생애사에대한이야기는현

재자기모습에대한위치점검, 평가, 살아온삶에대한정당

화와일관성창출을위한의미부여의성격을가진다(한경혜,

2004). 즉개인은생애사에대한서술행위를통해현재에기

반을 두고 시간적으로 구조화되는 고유한 개인의 상을 재해

석하여구성한다.

또한생애사에서는개인적인경험을말하는것이지만, 그

의 경험적 맥락이 중시될 경우 마을사, 지역사 또는 국가사

를 재구성하는 데 일차 사료가 된다. 맥락은 개인이 환경에

영향을 주고 환경이 개인의 삶을 형성하는 역동적인 과정을

말한다. Mills(1978)는어느개인의생애와그가속한사회의

역사는 그 두 가지를 한꺼번에 이해하지 않고서는 그 어느

것도 결코 적절하게 이해될 수 없다고 설파함으로써 개인의

전기와역사가상호밀접히교차된다고사실을지적한바있

다. 윤택림(2006)은 같은 장소에서 같은 사건을 경험했다고

하더라도 구술자의 성별, 계층, 연령에 따라 다른 경험으로

말할수있다면서, 이런경우구술생애사가일관성이없다거

나 신뢰도가 떨어지기 때문에 사료로서의 가치가 없다는 판

단을 하는 것은 옳지 않으며, 구술자의 서로 다른 경험과 그

에 대한 해석이야말로 이야기의 주체인 구술자가 제시하고

있는 삶의 맥락을 알 수 있는 소중한 열쇠임을 지적하고 있

다. 다시 말해, 생애사 자료는 주관적 세계와 객관적 세계가

서로 영향을 주고받는 것과 마찬가지로 미시적 일상사들이

모여서거시적역사의큰흐름을형성하며반대로거시적역

사는 개인의 일상사를 규제하는 낯선 힘으로 작용한다는 점

을시사하고있다(박재홍, 1999). 본연구에서의생애사연구

는 개인의 개별적인 주거경험의 궤적을 통해 개인이 적극적

행위자로서 다양한 의사결정을 내리는 과정을 추적한다. 이

는 개인의 미시적 차원의 경험의 내용뿐만 아니라, 당시 개

인에게 닥쳐있던 사회적, 시대적 맥락에 대한 인식의 정도,

의사결정이나 행동에 영향을 미쳤던 사회적 구조와 제도에

대한 수용 혹은 거부의 과정까지 밝혀다는 차원에서 주거사

회사적 의의를 가질 수 있을 것이다. 단 주거 생애사를 구성

하는다양한주거행동을전부이론화하는것은본연구가탐

색적수준임을감안할때쉽지않은작업이므로, ‘주거이동’

이라는특정현상을중심으로하여고찰하였다.

2. 주거이동 관련 선행연구

주거이동과관련된이론들은매우복잡하다. 왜냐하면주

택에 대한 불만족으로 이동을 고려해도 주택시장에 참여하

여 주택을 선택하는 행위가 이루어진 후에야 비로소 실제적

주거이동 행위가 일어나기 때문이다(김정덕, 2005). 주거이

동에 대한 정의와 이동 행위를 결정짓는 요인들의 복잡성에

관한 문제는 주거 이동에 대한 근대적인 연구의 초시라 할

수있는Rossi(1955)의연구부터최근까지여전히많은연구

자들에 의해 끊임없이 제기되는 문제이다(Winstanley,

Thorn, & Perkings, 2002). 이러한복잡성을전제하더라도,

주거이동의연구들에서논의되어온주제들은다음과같다.

①생애단계모델

생애단계 모델은 결혼과 출산, 양육, 노후라는 생애 단계

에 따라 변화되는 주거요구로 인해 주거이동이 일어난다는

이론이다(이미선, 김영성, 1990; 정희수, 권혁일, 2004; 최미

라, 1994; Glick, 1947; Quigley & Weinberg, 1977). 이러한

연구에서는 남성의 생계부양자와 아내와 자녀로 구성되는

가족의 형태를 문화적으로 규정하는, 일종의 규범적인 성격

의자료와개념에기반하고있다(Kendig, 1984; McAuley &

Nutty, 1982; Morris, Crull, & Winter, 1976). 즉가족은한

집에 동거하고 있는 두 명의 부모와 정규 교육과정을 거쳐

일정 시기가 되면 독립하는 자녀로 구성된다고 가정하는 것

이다. 그러나 증가하는 이혼율과 재혼율, 맞벌이를 하는 부

모의 수요, 정규교육과정 이상의 대학원 진학 등으로 인한

비용소요등의세대적인변화(generational change)는생애

단계와주거이동을더다양하고유동적으로접근할것을요

구하고있다(Winstanley et al., 2002).

②경제적합리성

개인의 경제적 합리성의 추구를 강조하는 모델에서는 금

융적소득의기대가주거이동의행태를지지하고있다고본

다. 예를 들면 정부나 대출기관의 금융 정책의 변화가 주거

이동을 촉발시키거나(김영철, 최내영, 2004; 최막중, 지규

현, 2004; Clark & Moore, 1982), 적절한시기와장소에주

택을 구매하여 자산 소득을 획득하는 것을 주거이동과 연결

시킨 연구(김재형, 1994; 최막중, 지규현, 2001; Hamnett,

1999; Longley et al., 1991; Pickles & Davies, 1991)이다.

Quigley와Weinberg(1977)는경제적합리성에주로근거한

연구들을비판하면서, 이동으로인해생기는이익의현금가

치가이동에들어가는비용을초과한다면, 그세대는이사를

할 것이라는 단순한 논리에 근거하고 있음을 지적한다.

Speare(1974)는대부분의주거이동 문헌이경제적의사 결

정의 행태를 남성 세대주 입장에서만 해석하는 점을 언급하

면서, 계량적모델이세대및가족의상호작용이라는역동적

과정, 성별과 연령과 관련된 권력 관계도 고려하지 않고 있

음을주장했다.

③주거환경

많은 사람들은 익숙하고 편리해진 자신들의 환경을 쉽게
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바꾸고 싶어 하지 않는다. 이러한 관점에서 주거 이동을 근

린 환경이나 커뮤니티의 차원과 연결시킨 연구들(Bolan,

1997; Briggs, 1997; Feldman, 1990; McAuley & Nutty,

1985; Seek, 1983; Woolever, 1992)이있다. Clark(1982)는

이동하지 않고 살던 지역에 계속 남아 있으려는 것을‘관성

모델(inertia model)’이라고말하면서, 이러한관성은공동체

참여의적극성과관련하고있다고말한다.

전술한 주거이동 문헌들의 대다수는 주거이동의 요인들

을 설명하는 데 불완전성을 갖고 있다. 우선, 이상의 연구들

은양적연구들로서통계분석이요구하는한계에맞추기위

해 주거이동의 복잡성을 지나치게 단순화시키는 경향이 있

다. 사용된 자료는 이동과 관련된 모든 변수를 포함하지 못

하기 때문에, 개인이 어떻게 주거현상을 경험하고, 주거 선

택을 하는가에 중점을 두기보다는 주거 이동을 예측하는 요

인들 간의 상대적인 중요성을 찾아내어 변수들 간에 순위를

매길뿐이다. 또한서베이조사의정태적자료는주거이동의

종단적성질을파악할수없다는점이나주거이동행태의사

회적, 경제적, 정치적 맥락에 대한 결핍도 문제로 지적할 수

있다.

한편생애사자료는생애전반에걸친이야기를수집하므

로삶의‘과정’에대한정보가풍부하며수집되는자료의폭

이넓다는장점이있다(한경혜, 2004). 따라서생애사자료를

이용한 주거이동 연구는 주거이동에 대한 다양한 영향 요인

들을 복합적으로 고려하는 동시에, 자료의 종단적인 성격을

해석에적극활용할수있다.

Ⅲ. 연구방법

본연구는질적연구방법의하나인생애사연구로개인의

주거와 관련한 생애과정을 구술토록 한 주제별 생애사

(topical life history)이다.

1. 자료 수집

2008년 10월부터2009년 4월까지자료를수집하였는데,

조사대상4)은 1948년에서 1969년 사이에 출생한 서울 및 경

기도 성남시와 군포시에 거주하는 여성 17명이었으며, 면접

시간은 2시간가량 소요되었고, 조사대상자의 동의하에 녹음

을 하였다. 조사대상자의 사회인구학적 특성이 다음 <표 1>

에 제시되어 있다. 조사대상자는 일정 기간의 주거 이력을

형성한 연령대로 40세 이상의 연령층으로 섭외하였으며, 여

성이육아를비롯한생애과정에참여하는기여도가높은점

을 감안하여 주택 구매를 비롯한 생애과정의 다양한 사건의

기억을용이하게할수있을것이라는판단으로여성을조사

대상자로정하였다.

조사내용은개인의연대표와결혼과출산등의세대주의

직업이력등의생애과정, 주택유형및소유권의변화, 해당

주택의평면그리고가구의일반적사항들이다.

면접 시에는 연구의 개요가 적힌‘동의서’를 응답자에게

제시한 후 읽고 서명하도록 하여 연구의 취지를 확인시킨

후, 우선개방적인질문을하여응답자가자유롭게이야기를

시작하도록유도하였다. 또한흐름을끊지않은상태에서이

야기를충분히들은후구체적인질문을추가하는방식을취

하였다.

2. 자료분석

자료분석은 근거이론 접근법을 활용하였다. 근거이론은

Glaser와 Strauss에 의해 60년대 후반 개발된 질적 연구의

자료수집 및 분석방법 중 하나이다. 이 접근법은 미리 설정

한 연구가설의 검증을 통해 이론이 확인되는 것이 아니라,

코딩작업을 통한 범주의 식별, 범주 간 관계에 대한 부단한

비교분석, 핵심범주의식별등을통해자연스럽고귀납적인

방식으로이론이발견되는것임을강조한다.

사례 출생년도 학력 세대주 직업 응답자직업

#1 1954년 대졸 자영업 전업주부

#2 1958년 대졸 자영업 노인간호

#3 1958년 대졸 환경 운동 아기돌보미

#4 1959년 대졸 자영업 전업주부

#5 1958년 대졸 회사원 전업주부

#6 1948년 대졸 퇴직 고시원운영

#7 1954년 대졸 자영업 전업주부

#8 1966년 대학원졸 언론인 대학강사

#9 1967년 대졸 회사원 전업주부

#10 1968년 대졸 회사원 전업주부

#11 1948년 고졸 자영업 전업주부

#12 1953년 대졸 자영업 전업주부

#13 1954년 고졸 자영업 전업주부

#14 1963년 대졸 자영업 전업주부

#15 1955년 대졸 자영업 전업주부

#16 1957년 대졸 자영업 전업주부

#17 1948년 고졸 퇴직 전업주부

<표 1> 응답자의 사회인구학적 특성

4) 근거이론 접근법에서 권장하는 표집법은 이론적 표집(theore-
tical sampling)이다. 이는 초기의 자료분석을 기반으로 각 범주
나 차원간의 비교 분석이 가능하도록 추가적인 자료를 누적적으
로 확보하는 방법인데, 표집 종료시점은 범주간 관계가 명료해져
서 더 이상의 추가적 자료수집이 불필요한 이론적 포화
(theoretical saturation) 상태에 이를 때까지이다(Strauss &
Corbin, 1990).
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본 연구에서는 핵심 범주를 추출하여 주거생애사 전반을

이론화시킨다기보다는 주제분석과 개념개발에 주안점을 두

는것이타당하다고생각되어1) 자료로부터범주·속성·차

원을찾아내는개방코딩(opening coding)과 2) 범주간의연

관성을탐색하는축코딩(axial coding)작업을주로하였다.

최귀순(2005)은 이와 같이 핵심 범주가 기술되지 않은 근거

이론연구에대하여, 핵심범주가전혀기술되지않은연구도

비록 온전한 근거이론은 아닐지라도 탐색적 수준의 서술 연

구로서의가치가있으며후속연구의가능성을제시해줄수

있음을밝히고있다.

개방코딩은자료를개념화하고범주화하는것으로, 서술

자료에서 나타나는 개별적인 현상들을 명명하는(labeling)

과정부터진행하였다. 명명된개념들은관련주제(theme)로

군집되었고 개개의 개념들이 모여 더 강력하고 추상적인 범

주들을 형성하도록 하였다. 축코딩은 Strauss와 Corbin

(1990)이제시한코딩패러다임인①현상(phenomenon), ②

인과적조건(causal conditions), ③제어적조건(intervening

conditions), ④맥락적조건(contextual conditions), ⑤전략

적 작용/상호작용(strategic action/interaction), ⑥결과

(consequence)를 포함하는 일련의 개념적 모형을 이용하여

체계적으로범주들간의관계를밝혀내고자하였다.

코딩 작업은 질적연구 분석 소프트웨어인 QSR Nvivo

8.0을사용하였다. Nvivo는 근거이론에 기반을 두고 개발된

프로그램으로서, 연구 참여자의 관점에 의거하여 자료의 범

주화 및 조직화가 단계적으로 그리고 효율적으로 이뤄질 수

있도록자료의색인체계및이론적작업기능을갖추고있다.

또한 질적 연구의 경험이 풍부한 다른 연구자에게 몇 차

례 중간 점검을 받음으로써 신뢰도를 확보하고자 하였으며,

피면접자에게 결과물의 검토를 요청하여 편의(bias)를 줄이

고자노력하였다.

Ⅳ. 결과및해석

1. 주거이동의 개념과 범주

개방코딩(open coding)을거쳐생애사자료를통해추출

된주거이동의개념과범주는다음의<표2>와같다. 개방코

딩으로 개념을 추출한 뒤 속성과 차원에 따라 상위 범주로

발전시킨것이다.

1) 이사동기 : 주거이동의내적조건

(1) 직장

직주 근접에 따른 주거 이동은 조사대상자들을 기준으로

나누어볼 때 크게 두 가지 경우로 분류할 수 있었다. 하나는

자녀가없는부부로만구성된세대나미취학자녀를둔세대

의경우로보통시댁에서결혼생활을시작한사례를제외하

고 신혼 부부의 첫번째 주거지 선택이 이에 해당되었다. 또

다른 경우는 근무지가 행정 구역 상 도 단위의 이동이 있을

경우에주거지이동이직장과함께일어나는데, 이것도중학

교 이전의 자녀를 둔 세대의 경우이고, 학군에 민감한 학령

기 자녀를 둔 세대의 경우 직장 위치는 이동에 영향을 주지

않았다. 서울 시내에서의 변동 등 장거리 이직이 아닐 경우

에는 주거지 이동은 일어나지 않았다. 또한 조사대상자 중

연령이높은층은교통이불편했던관계로직장이바뀌면자

주이사를다녔다.

“방 2칸짜리 빌어서 살았어요. 거기서 첫째를 낳고요. 직

장이 그 근처였어요. 5분 10분 거리. 옛날에는 직장 바로 곁

에집을구했었어요.”

“거기서 한 2년 반 정도 살았어요. 그러다가 우리 애아빠

직장이 구로동으로 옮기게 되었는데, 서대문에서 구로동까

지는 그 때는 전철이 없었으니까 버스를 타야 되. 그러니까

시간이 좀 많이 걸렸어요. 그래서 이사를 가야겠다. 그때 그

래가지고……그러다가 애아빠 공장이 막 커졌어요. 그래서

공장이 수원으로 이전하게 되었어요. 수원에 철천동이라는

데아파트가있어서그쪽에갔는데…….”

개념(concept) 범주(category)

직장 위치
연고지 이사 동기
자녀 교육 (주거이동의 내적 조건)
세대 규모의 변화
아파트생활의 선호

주거비 상승
신도시 개발 사회적 제약과 기회
IMF (주거이동의 외적 조건)
부동산 시장 경기

청약
융자
목돈 전략과 수단
딱지
부모

세대원간의 의견조정
집이 안 팔림
대출부담 이동 혹은 자가소유의 제어 요인들
고용 불안
학군

안정성
행복
인생목표 주거생애사에 대한 자기진단
절실함
미련과 후회

<표 2> 생애사 자료에서 추출된 주거이동의 개념과 범주
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(2) 연고지

연고지는주거이동의결정적요인은아니지만, 주거지를

선택할 때 시댁이나 친정 식구들의 거주지를 고려하는 경우

가 자주 언급되었다. 육아를 비롯해서 가까운 곳에 도움을

받을수있는가족을근거지로하려는것으로해석된다.

“둘째 언니가 그때 석수동 국제아파트 살았었는데, 그쪽

으로 오래요. 경계선 시흥쪽에 빌라에 지하. 지하로 들어간

거야. …… 언니가 나 출근하고 나면 집에 들러서 빨래랑 청

소해놓고갔어. 반찬갖다주고. 근데형부가부산으로가게

되었지. 언니 옆에 있을 때 애 가져야 애 봐준다고 했는데,

언니부산내려가고나서애가졌어.”

“신길동에집을사게된것도, 건너대방동에여동생이살

고 있었어요. 내 생각에는 그냥 사람들이 집을 사는 계기는

강남이다뭐다해서재산의가치를생각해서사게되기도하

지만, 그때만 해도 그런 의식이 그렇게 많지는 않았었고, 대

부분 연고지 중심으로 하게 되는 것 같아. 누군가 도움을 받

고싶어서.”

(3) 자녀교육

자녀 교육으로 인한 주거 이동은 조사대상자들을 기준으

로 보면, 연령이 높은 층에서는 주거 이동을 유발시키거나,

교육으로인한이동의제약을갖는적극성을보이지않는반

면에, 연령이낮은40대조사대상자들은학령기자녀를두었

을경우에민감하게언급하고있다.

“그래서 그 쪽에 집을 사놓고 북경에서 돌아오면 들어가

야지 했는데, 3년 후에 들어오니까 애가 중2였거든요. 주변

사람들이 거기로 들어가지 말라고. 그래서 서초동으로 바로

이사를 갔죠. 전세로 들어가고. 다시 2년 만에 애가 외고가

되는 바람에 도저히 멀어서. 여기 청담동으로 다시 옮겼어

요. 스쿨버스가 여기까지 오거든요. 그래서 외고 마칠 때까

지여기서사는계획으로…….”

“애들이초등학교들어가면서그시기에학부모들끼리인

맥이 형성돼요. 아이들 신경 쓰고. 정보가 필요하고 그래서

가깝게지내는데. 이럴때는이동네가한계가있어요. 다강

남으로나가더라구요. 저는결국남아있는거니까처진거예

요. 저도 남편 경제력이 좀 좋았더라면 저도 강남으로 가서

살생각했을거예요…….”

(4) 세대규모의변화

결혼하고 자녀가 태어나게 되면서 세대원수가 늘어나게

되거나, 자녀의성장으로공간의부족함을느끼게되면주거

이동을 유발하게 된다. 그러나 본 연구에서의 조사대상자들

은 대부분 1~2명의 소(少)자녀를 둔 가구였기 때문에 세대

규모의 변화가 주거 이동의 결정적 원인보다는 다른 동기로

이동을 결정할 때 평형을 늘려서 가게 되는 고려 사항에 지

나지않았다.

Rossi(1955)의주거이동연구이후, 주거이동의지배적인

이론으로 자리잡은 주거 이동의 생애주기 모델(life cycle

model)에따르면, 결혼과자녀출산, 자녀의성장과출가, 이

혼과 사별로 이어지는 생애 주기에 따른 세대 규모의 변화,

즉세대형성-확장-축소-해체의과정을거치면서필연적으

로주거이동이일어난다. 그러나이러한생애주기모델개념

은이동을명확하게설명하는요인이되지못하고, 지나치게

규범적인 성격을 내포하고 있음이 꾸준히 지적되어 왔다

(Clark & Dieleman, 1996; Pickles & Davies, 1985; Quigley

& Weinberg, 1977; Wenning, 1995: Morrow-Jones &

Wenning, 2005에서재인용). 본연구에서나타난조사대상

자의 경우 특히 자가마련 시기에 있어서는 국내의 불안정한

부동산 시장으로 인해, 세대 규모나 주거 요구와 같은 내적

요인보다는주택시장의경기변화와같은외적요인이많이

작용하고 있는 것으로 나타나 생애주기 모델로 한국인의 주

거이동을설명하기에는한계가있어보인다.

(5) 아파트생활의선호

1970년대부터 서울에 아파트가 대량 건설되기 시작하면

서, 80~90년대양적성장과더불어2000년이후로질적개선

이나 브랜드 가치가 고양되면서 아파트는 한국인의 주요 주

거형태로자리잡았다. 이에대한반대급부적인현상으로단

독주택이나연립주택, 빌라는가치와이미지가하향이동해왔

다. 조사대상자들의 인식도, 특히 단독주택은 기존의 공동주

택의상대개념에서, 다가구주택과같은셋집살이를하는가구

들끼리, 아니면 주인집과 불편한 공동생활을 해야 하는 주거

형태로 인식되어 있다. 따라서 아파트 생활로의 이전은 보다

문화적이고 발전적인 생활의 향상으로 여겨지고 있었고, ‘아

파트로의이전’자체가주거이동의한요인이되고있다.

“은화아파트라고, 그 아파트를 다들 가고 싶어 했었거든

요. 그때 아파트를 막 선호했어요. 그때 단독에 쥐가 돌아다

니고무서워서살수가없더라구요.”

“다가구에 있다가 아파트로 가니 공간도 넓고, 대궐같더

라구요. 새 아파트고.…… 다가구에 있을 때는 생활보호가

안 되는 거예요. 노출이 되니까. 지금도 집안 사정이 좀 안

좋아서다가구나이런데로저렴한데로옮겨가야하는상황
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인데도 아파트를 선호해요. 주택이라고 하면 마당도 있고,

녹지도차지하면서, 잔디도깔려있고. 일종의저택을주택이

라고생각하지. 다가구나이런형태는가고싶지않아요.”

“임대아파트를들어갔었어요. 그당시임대아파트가지금

하고는 좀 달랐죠. 물론 없는 사람들이 살지만 그때는 그래

도 전세 셋방보다는 아파트라는 형태가 좋아가지고. 그래서

2년을살았어요.”

2) 사회적제약과기회: 주거이동의외적조건

(1) 주거비상승

1981년 임대차보호법이 마련되기 전까지 세입자는 거주

기간의보장이안되어있어, 임대인(주인집)이전세비를올려

버리거나, 퇴거를요청하면임차인은그대로따를뿐권리행

사가 불가능했다. 80년대 초까지 셋방살이를 했던 조사대상

자들의 경우 주거 이동의 특별한 이유가 없이, ‘전세값이 올

라서’, ‘주인이 나가라고 해서’주거이동을 한 경험을 가지

고있다.

“임대아파트에세를들어가서살았는데, 원래임대아파트

에세주면안되니까한밤중에이사갔었어요. 그시대가2년

짜리계약이없었어요. 주인이6개월이라도나가라면나가야

하고. 이사 나올 때도 한밤중에 나왔어요. …… 근처 연립주

택으로이사를했어요. 거기도한2년살다가주인이이사가

라해서, 이사했어요.”

(2) 신도시개발

1960년대 말 당시 남서울 계획으로 알려진 강남개발부터

시작해서80년에광명, 목동과상계동지역의신시가지개발

을거쳐1990년대본격적인신도시의시작이었던분당, 일산

등의 5개 신도시 개발 등은 정부가 서울의 인구를 분산시키

고, 부동산 가격을 안정시키기 위한 정책적인 대규모 주택

공급이었다. 실제로신도시개발로인해공급된주택은조사

대상자들의자가마련의계기가되었다.

“처음에 집 산거는 전세 살 때 상계동 18평짜리를 분양받

았어요. 근데남편이직장이의왕시라서상계동에들어갈수

가없었어요.”

“그때가 하안동은 이미 개발 다 되고, 산본이 막 한참 불

이붙을때야. 그래서청약통장을붓고있었어. 내가27번부

었는데, 같이간친구는90번넘게부었었거든. 마감바로전

에 미달된 게 하나 있는 거야. 27번 부어서 당첨되었으니까

난운이좋았지.”

“그때는 신도시가 어딘지도 모르고 청약을 한 거야. 10대

1도 되고 그랬어요. 분당하고 상계동하고. 근데 청약이 돼서

당첨이 돼갖고 왔는데, 계약을 하려고 보니까, 거기가 어디

인지도 모르겠더라고. …… 우리 애가 6학년인가 그래서 학

교 때문에 처음에는 주소도 안 옮기고 학교를 보냈어요. 그

런데 당시만 해도 지하철도 안 생겼을 때라 서울이 너무 멀

잖아. 그래서나중에전학을여기로시켰죠.”

(3) IMF 외환위기와부동산경기

1997년에시작된IMF 위기는당시한국경제전반에지대

한 영향을 끼쳤고, 주택 시장에도 주택 수요가 위축되면서

미분양적체가심화되었고, 건설회사의부도로이어졌다. 한

편, 위축된수요로인해주택가격은하락했다.

당시 IMF로인해실제직장에서구조조정을겪은세대는

직장 변동으로 주거이동을 하게 되거나, 임대아파트가 부도

나서보증금을돌려받지못하게되는경우가있었다.

“IMF터지고남편이회사를옮기게되어서, 임대아파트를

보증금을 받고 나와야 되는데, 그 임대아파트가 부도가 난

거에요. 그바람에시댁에서1년살고3500짜리전세다가구

로옮겼어요”

한편IMF가자가마련의기회로작용하기도했다. IMF직

후주택가격이하락하면서이전의높은가격때문에구매를

주저하다, 가격이 갑자기 하락하자 내 집 마련을 하게 된 경

우이다.

“97년에 IMF가터졌잖아요. 제기억에결혼할때쯤90년

대 초부터 집값이 한번 굉장히 많이 올랐었거든요. 이미 집

값이 많이 올라가 있었으니까 지금 굳이 집을 살 필요가 있

나라고생각하는사람들이적잖이있었는데, IMF떨어지면서

집값이 뚝 떨어지니까, 집을 사야할 때가 아닌가 하고 그때

집을샀었어요.”

IMF 외환위기전까지계속된상승곡선을그려왔던한국

부동산가격은 IMF때하강곡선을그리다가2002년이후다

시 폭등하기 시작했고, 2008년에 이르러 잠시 안정세에 접

어들었다. 이렇게 불안정성을 내포한 채로 심하게 변동하는

한국 부동산 시장의 경기 상황은 자가 마련을 비롯한 주거

이동결정에적지않은영향을끼치는것으로보인다.

“23평에서 한번 옮길려고 했는데요. 5천만원 대출 갚은

지 얼마 안 되어서요. 또 대출받아 이사가는 게 싫어지더라

구요. 그동안대출인생이었으니까빚없이한번살아보고싶
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어서요. 그랬는데지나간일이지만그때좀무리해서라도좀

더 큰 평수로 평촌 같은 데로 갔으면 집값이 더 올랐을 거에

요.”

“지금집을판지얼마안되었어요. 5년전부터내놨었는

데, 제가 팔려던 시점에서는 거래가 안 되더라구요. 제일 꼭

대기 가격에 팔아야지 하고 기다렸는데, 안 되더라구요. 가

격대가한참높게형성이되다가경제가안좋아지니까집값

이 막 떨어지는 거에요. 지지난주에 어쩔 수 없이 처분을 해

버렸어요.”

이와같이경기상황에민감하게대처해서주거이동을결

정해야했던조사대상자는모두40대의평균결혼15년차로

서, IMF 외환위기나지난 5년간의집값상승기간이자가마

련 시기와 맞물려있는 세대이다. 한편, 그 외의 높은 연령층

의 조사대상자들은 주거생애사의 상당 기간 동안 꾸준한 부

동산 상승을 겪었고, IMF와 같은 집값 하락의 경험은 이미

자가를 마련한 후로 주거이동의 빈도가 줄어든 시기이므로

이후세대보다민감하게반응하지않았다. 오히려주거이동

을통해계속된자산증식을이루는것이흔했다.

“따로 저축할 여력도 없었어요. 사업 시작하고 나서 집으

로 가져오는 돈도 얼마 안 되고. 그런데 분양하고 당첨되고

이사하면그지역이확확바뀌어서. 한 2천만원에팔아서몇

년 사니까 6천되고, 또 새로 분양 받으면 또 나중에 남더라

고. 사업하는데많이도움이되었어.”

“분양받아서 올 때 24평짜리 팔고 38평으로 온 건데 돈

하나도안보태고왔어요. 그때는분양받으면로또였어요. 평

당3백얼마였어요.”

3) 전략과수단

(1) 청약

무주택서민의내집마련의기회확대및고급주택수요에

부응하기 위해 1978년 도입된 청약제도는 사실상 재원 마련

을 위해 크게 자격 제한을 두지 않아 일정 기간만 지나면 누

구나 추첨자격이 주어졌다. 그러다보니, 누구나 운이 좋아

당첨되면 부동산 이득의 기회를 갖게 되니 청약저축의 가입

열기는컸었다. 조사대상자중50~60대는정부의정책적주

택 대량 공급 사업과 맞물려, 이러한 청약 열풍의 한 가운데

에있었으며실제로내집마련의주요수단으로활용했다.

“청약도 그때 붐이 일었어요. 뉴스 나올 때마다 신도시가

생기니까청약을넣어라해서. 그때막턱걸이가되었어요. 2

년인가. 그래서 안 될 줄 알았어. 너무 얼마 안 넣어서 안 될

거다했는데.”

상대적으로 조사대상자 중 40대의 경우 청약저축을 관습

적으로가입해두기는하지만, 이전세대에비해주택구매에

적극적수단으로인식하고있지는않았다.

“결혼하자마자 청약저축이라고 매달 20만원씩 불입을 했

던것같아요. 3년뒤에이삼십평형대자격이주어진다고해

서. 자격요건이라도갖추자해서 5년동안넣었었죠. 그런데

사용은한번도못했어요.”

“한국 사람들이 집으로부터 자유로울 수는 없겠죠. 그런

데 우리는 그랬어요. 결혼하고 집을 장만하는 것이 목표는

아니었어요. 청약이나 이런 거는 관습적으로 들어놓기는 하

는데, 근데그게목표는아니었던거같애요.”

(2) 자금조달

주택금융공사의 보금자리론을 비롯한 장기형 주택담보대

출은2004년이후활성화되었고, 시중은행의단기형주택담

보대출의 경우도 외환위기를 지난 2000년대에 들어서부터

육성되기 시작하였으므로, 그 이전의 국내 주택금융환경은

빈약한 편이었다. 그래서 80년대와 90년대에 조사대상자들

의 주택 자금의 조달 방법은 자기자금 의존 비율이 높았으

며, 대출 의존도는 높지 않았다. 그 외에 계돈이나 지인으로

부터돈을빌려융통하는경우가많았다.

“당첨이 하도 안 되니까 시어머니 통장 만들어서 2개 명

의로 신청했어요. 그런데 2개 다 당첨이 된 거에요. 갑자기

돈을 마련해야하니까 고민이 되더라구요. 그래도 집 가지고

있으면부자가된다는생각이들었어요. 그래서언니한테빌

리고 이모한테 빌리고 이러저리 빌려서 돈이 많이 들어갔었

어요. 은행에서는 융자 안 받고 친척 아는 사람한테 전부 빌

렸어요. 그때는 은행 융자받기가 좀 어려웠어요. 요즘은 분

양받으면 은행에서 50%는 해주고 분양을 받더라구요. 이때

만해도그런게없어서…….”

“어머님이계하시던게있어서계돈탄거도움을주셨고,

남편이 회사 다니면서 월급 모은 거를 모아서 중도금 낼 때

마다다넣어서왔어요.”

한편, 90년대 초까지는 가파른 집값 상승기에는 주택을

팔면처음매매가에서차액이많이생기던시기였으므로, 이

를이용해자금을맞추어이사를하였다.
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“그 때는 자고나면 오르니까. 신도시 개발한다고 무허가

딱지를사면, 별로비싸지않았거든, 그걸사서팔면조금남

겨서 다른 걸 또 사서 돈을 좀 불리고. …… 33평을 하나 분

양받았는데, 그때는 입주하기 전에 분양권만 팔아도 프리미

엄이 막 붙을 때였으니까. 돈 벌면 6개월에 한 번씩 중도금

채워 넣고. 그때그때 벌은 거 모아서 내니까 부담 안 되었거

든. 그래서계약을했어.”

“그때거기허허벌판에아파트를짓는데, 분양가가 3천만

원 정도였는데 우물쭈물하는 데 프리미엄이 200만원에서

400만원 되더라고. 그래서 집을 팔고 그 아파트를 샀는데,

애아빠 사업자금이 마련이 되더라고. 그리고 우리입장에서

는 안 좋은 환경으로 줄여서 간 거 였는데, 나중에 팔 때는

가치가훨씬올라갔어.”

그 외에 부모로부터 주택 자금 지원을 받는 경우는 대부

분 처음 집을 마련할 때이다. 부모의 자금지원이 있었던 조

사대상자들의경우에는처음부터자가주택에서신혼을시작

하거나, 자가마련이상대적으로빠른경향을보였다.

4) 주거이동의제어요인

주거 이동을 하게 될 상황에 놓여 있었지만, 배우자와의

의견갈등이 있거나 학령기 자녀의 학군 문제를 고려해야 할

경우에이동이중재되었다. 이와같이주거이동의의사결정

과정은개인의결정이아닌다른세대원과의의견조율과정

을거치는과정들이언급되었다.

“남편은 융자받아서 집을 사면 안 되는 사람이에요. 자기

돈을갖고가서살아야지. 분당에들어가자고했었는데남편

이랑의견이안맞아서못들어갔어.……남편이랑계속그런

것때문에많이싸우고했지.”

한편으로, 주택 매매가 잘 안되어서, 대출받아 이동하기

에 부담이 되어서 이동을 중재받기도 한다. 이러한 현상은

최근의 사례들로, 부동산 경기의 불안정성이 심화되면서 나

타나는현상들로해석된다.

5) 주거생애사에대한자기진단

개인의 주거 이력(housing career)을 쌓아가는 과정에

있지만, 인터뷰 시점에서 과거를 회상하며 응답자들은 자신

의주거생애사를진단하고있었다.

지금의상황에대하여노력의결실로평가하며뿌듯한감

정을 표현하는 것이 한 예로, 적극적으로 잦은 주거이동 후

에 마련한 내 집에 대한 애착을 보이며 이후 자산 증식에 부

동산이큰공헌을했다고생각한다. 특히50~60대연령층의

응답자들은 본인은 다른 사람들에 비해 순탄하게 살아왔다

고 하면서도 동년배 세대들의 주택 마련으로 힘들었던 시절

을 자신의 주거생애사로 동일시하면서 강조하는 것이 특징

적이었다.

“젊었을 때는 고생해야지. 이렇게 되기까지 우리는 말도

못하게고생했었거든.”

“우리는 결혼해서 이사를 많이 안다녔어요. 옛날인데도.

이사경험은 그다지 많지 않아. 평탄하게 굴곡 없이 살아온

편이야. 나이 먹으니까 이사하는 것도 귀찮아. 젊었을 때는

분양한다고잘도돌아다니고했는데, 정보도잘듣고그랬거

든. 우리땐다그랬을지도모르지.”

반면에 주거이력을 돌이켜볼 때, 과거 자신의 주거 선택

등의 판단을 후회하거나 다시 한다면 잘 할 수 있을 것이라

는미련의감정을표현하기도한다. 이들은보통IMF 외환위

기 때 집값 하락을 경험했거나, 2006년 전후로 집값 변동을

경험한응답자들이이에해당되었다.

“너무 쉽게 시작을 하다보니까 집에 대한 절실함이 많지

는않았던것같아요. 어느정도지나면저절로30평대, 40평

대 이렇게 진행되는 줄 알았어요. 전 애절하게 모아서 집을

마련하고그런게아니라서실속없이집으로자산을늘리지

못했어요. 집에대한개념도50~60대분들처럼문간방반지

하부터 시작해서 모아서 집을 마련한 사람들이 많이 있잖아

요. 요즘엔 장기전세 이런 게 정책으로 나오잖아요. 저희는

그대 이미 생각만 앞서간 거에요. 목돈가지고 집에 메이지

말자, 이렇게요. 그런데살아보기그게아닌거에요.”

2. 주거이동의 개념적 모형화

축 코딩은 추출된 범주들을 코딩 패러다임에 따라 범주

간의 관계를 조직화하여‘주거 이동’의 현상을 중심으로 하

는 개념적 모형을 도출하였다. 코딩 패러다임의 구성요소와

범주와의관계는<표3>과같다.

즉 각 개인은‘주거이동(혹은 내집마련)’이라는 목표이자

과정의축을중심으로, 주거이동에동기를주는인과적조건

들과, 개인이 속한 사회적 상황인 맥락적 조건들, 그리고 반

대로이동을방해하는제어적조건들의영향을받는다. 그러

한 일련의 과정에서 개인들은 주거이동과 내집마련을 실현

시키고자 다양한 전략과 수단을 활용하여 주거 이동과 관련

한의사결정을하며, 그리고결과적으로이러한주거이동과

내집마련의 경험에 대한 자기 평가는 자신의 삶에 지속적으
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로 영향을 끼치고 있음을 알 수 있다. 이러한 과정의 개념적

모형을도식화하면<그림1>과같다.

Ⅴ. 결론

지금까지 생애사에 나타난 주거 이동의 과정을 통해, 주

택이 한 개인의 생애과정에 미치는 장기적인 영향력과 의미

를파악하고자하였다.

자료를통해추출된범주는1) 주거이동의동기, 2) 사회적

제약과기회, 3) 주거이동의전략과수단, 4) 주거이동및자

가소유의제어요인5) 주거생애사에대한자기진단이다.

우선‘주거이동의 동기’는 세대 내애서 발생된 이동의 동

기이자영향요인이라할수있다. 특히하위범주로서‘연고

지’와‘아파트 생활의 선호’가 주거 이동에 동기가 되고 있

는 점은 그동안 주거이동에 관한 양적 연구들에서는 다루어

지지 않았던 변수로, 귀납적인 방식으로 발견해 낸 새로운

개념의변수이다. 또한‘세대규모의변화’는생애주기관점

에서 주거이동을 설명한 Rossi(1955)의 모델이 한국적 상황

에서 세대의 주거이동을 설명하는 데는 한계점을 지니고 있

음을 보여주었는데, 이 점은 질적 연구에서 얻은 성과라 하

겠다.

‘사회적 제약과 기회’는 세대 내에서 발생되는 것이 아닌

외적으로이동에영향을주었던요인이며, 이를통해한국의

시대적·사회적 맥락에서 나타난 사회적 기능이 어떻게 개

인과 상호작용하고 실제 행동으로 나타나게 되었는지를 파

악할수있다.

‘이동의 전략과 수단’을 통해서는 개인이 주거이동과 내

집마련을 실현하기 위해 어떤 방식으로 문제에 대응하고 있

는지나타내주고있다.

‘이동과자가소유의제어요인들’은주거이동이나내집마

련의 영향들을 경감시키면서 변화시키는 요인들인데, 이것

은주거관련의사결정이개인이아닌세대구성원의복합적

인의사조정의과정을거친다수의의사결정과정임을시사

하고있다.

마지막으로인터뷰를통해각개인들은‘주거생애사에대

한자기진단및평가’를내리고있었다. 이는주거이동과내

집마련이라는 과거의 주거 경험이 현재의 삶에 대한 평가로

이어져있음을보여주는것으로, 과거, 현재, 미래는계속상

호영향을미치는시간의고리속에서존재하며해석/재해석

되면서 현재의 삶의 질에 영향을 미치고 있음을 확인할 수

있었다.

이상의 범주들의 관계를 종합하면 주거이동은 인과적 조

건들과, 맥락적 조건들, 제어적 조건들에 의해 영향을 받으

며, 그 속에서 다양한 전략과 수단을 활용하여 주거 이동과

관련한 의사 결정을 하고 결과적으로 주거이동과 내집마련

의경험에대한자기평가는자신의삶에지속적으로영향을

끼치고있음을알수있다.

본연구는생애사자료분석에대한근거이론의활용가능

성을 검증하고자 했던 탐색적 수준의 연구라는 연구의 한계

점을가지고있다. 그러다보니생애사에는주거이동외에다

개념적 모형의 요소 범주(category)

현상(phenomenon) 주거 이동(내집마련)

인과적 조건 이사 동기
(causal conditions) (주거이동의 내적 조건)

맥락적 조건 사회적 제약과 기회
(contextual conditions) (주거이동의 외적 조건)

전략적 작용/상호작용
전략과 수단(strategic action/interaction)

제어적 조건 이동 혹은 자가소유의
(intervening conditions) 제어 요인들

결과 (consequence) 주거생애사에 대한 자기진단

<표 3> 축코딩의 개념적 모형 요소

<그림 1> 주거이동의 개념적 모형
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양한 주거 행동에 대한 현상이 있을 수 있음에도 불구하고,

주거이동(내집마련)이라는특정현상만을고찰하는데그치

고말았다. 또한연령층을세분화하여세대별(generational)

주거경험의 차이, 혹은 자가마련을 향한 주거이동과정의 유

형화와같은보다정교한이론화작업이수행되지못한부분

이 있다. 이는 후속 연구를 통해 다양한 연령대의 표본을 확

보하고, 본 연구에서 나타난 주제 및 개념들을 발전시켜 주

거생애사의 전반적인 이론화 작업을 수행하여 보완하고자

한다.
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