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요약

본 연구는 고령화 사회에 따른 인구구조변화에 대한 시사점을 논의하기 위해 서초구 국민주택규모 거래사례
를 중심으로 세대연령의 효과를 검증하고자 분산분석 및 선형회귀분석 등을 실시하였다. 분석결과 연령과 거
래가격의 유의한 상관성을 확인하고 특히 후기노인(75세 이상)일 경우 거래가격이 유의하게 낮음을 확인하였
다. 더불어 거래지역 및 연도를 보정하였을 때 역시 대부분의 지역에서 연령이 높을수록 거래가격이 낮아지는 
경향을 확인하였다. 이러한 분석결과를 기반으로 거래사례에 있어 가격결정의 적절성 및 공정성을 제고할 수 
있는 노력, 인구고령화에 따른 정책변화의 방향성 등에 대해 논의하였고 이를 바탕으로 정책당국의 지원방안
까지 제시하였다. 또한 개별 공동주택의 관리상태가 매도에 있어 중요한 요소이고 인터넷 기반 플랫폼 활용 
미비가 낮은 가격 매도의 원인으로 예상되었다. 다만 실제 거래사례를 대상으로 하는 2차 자료를 활용하였기 
때문에 더 다양한 개인의 특성을 통제하지 못하였다는 한계점에 관하여 후속연구의 방향을 함께 제시하였다. 

■ 중심어 :∣국민주택∣고령화∣노인∣세대∣주택가격∣
Abstract

In order to discuss the implications for demographic changes due to an aging society, this study 
sought to verify the effect of generational age with a focus on the case of the national housing scale 
transaction in Seoul Seocho-gu. For the result, variance and linear regression analysis, and when the 
analysis showed a significant correlation between age and transaction price, and corrected the trading 
region and year, it was also confirmed that the higher the age in most regions, the lower the trading 
price tendency. Based on the results of this analysis, efforts to improve the adequacy and fairness of 
pricing in trading cases, and the direction of policy change due to the aging of the population were 
discussed, and on the basis of this, we even proposed measures for the support of the policy 
authorities. In addition, the management condition of individual communal houses was an important 
factor in the sale and the lack of utilization of Internet-based platforms was expected to be the cause 
of the low price sale. However, due to the use of 2nd order data on real trading cases, the direction 
of subsequent research was presented together with respect to the limitations of not being able to 
control a wider variety of individual characteristics. 
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I. 서론

급변하는 사회적, 경제적 흐름에 따라 주택시장의 불
확실성 역시 지속되고 있다. 경제정책에 있어 가장 중
요하게 고려되는 것이 부동산 및 주택 정책이라는 측면
에서 현재의 불확실한 주택시장의 예측요인을 탐색하
는 것은 중요한 과제가 될 것이다. 

주택시장에 영향을 미치는 요인들은 다양하지만, 급
격한 고령화를 경험하고 있는 한국에서는 연령과의 관
련성에 초점을 둘 필요가 있다. 경제 및 의료기술의 발
전으로 한국인의 평균수명은 기하급수적으로 증가해왔
으며, 2025년에는 초고령 사회로 진입할 것으로 전망
된다. 이에 노인층은 주택거래가격을 결정하는 주체로 
작용할 뿐만 아니라, 이들의 가격결정 동기에 대한 바
람직한 개입이 주택시장을 안정화하는 데 기여할 수 있
을 것이라 판단한다. 

이러한 문제의식을 공유하는 선행연구들을 살펴보면, 
David T RoddaㆍS. Patrabansh(2005)는 고령자 주
택의 가격상승률이 낮은 요인으로 유지보수 수리가 충
분치 않아 감가상각이 크다고 했고 주택가격을 극대화 
하려는 그룹과 최소화 하려는 그룹 중 고령자는 후자에 
속한다고 했다. 또한 오래된 개별 주택의 경우 가격 편
차가 크며 유지보수에도 소홀한 경우가 많다고 했다[1]. 
그리고 국내 수도권을 기준으로 봤을 때 노인인구비율
이 높을수록 주택 전세가격의 불안정 경향이 심화되는 
것으로 나타났다[2]. 비수도권에서는 노인인구비율에 
따라 매매가격의 불안정에 기여하는 것으로 분석되었
다[3]. 이러한 결과와 더불어, PC, 스마트폰 등 사회의 
디지털화에 따라 노인의 정보격차가 중요한 사회문제
로 부각되고 있음을 감안하면 연령이 높아질수록 적절
한 주택가격 결정의 어려움이 있을 것이라는 가설을 도
출해볼 수 있다[4,5]. 고령화 문제를 반영한 부동산 및 
주택시장에 대한 연구들이 이루어지고 있으나, 연령과 
주택시장의 관계를 확인하는 과정에서는 몇 가지 중요
하게 고려되어야 할 사항이 있다. 첫째, 개인을 분석단
위로 하는 접근이 필요하다. 그동안 자료의 접근성 측
면에서 주로 분석단위를 지역으로 한 검증이 이루어져
왔다[2][3]. 하지만 지역 내 노인의 비율이 높은 곳은 저
소득층 지역인 경우가 많아 빈곤, 노후 된 환경 등과의 

관련성을 배제하기 어렵다. 따라서 개인을 분석단위로 
하여 주택가격결정에 대한 연령의 효과를 확인해볼 필
요가 있다. 둘째, 유사한 주택 조건 하에 연령의 효과를 
확인하기 위해 지역, 평수 등의 조건을 통제할 필요가 
있다. 셋째, 주택가격 상승과 하락 등의 시장조건을 통
제하기 위해 연도별 변화를 반영한 분석이 필요하다. 

이러한 문제의식들을 종합하여 본 연구는 거주환경, 
평수, 거래연도 등을 통제하고자 국민주택 면적의 거래
사례를 대상으로 동별, 연도별 구분 분석을 실시하고자 
하였다. 이에 따른 본 연구의 목적은 다음과 같다. 첫째, 
동별, 연도별 국민주택거래가격 수준을 파악한다. 둘째, 
동을 구분하여 연령대에 따른 국민주택거래가격 차이
를 확인한다. 셋째, 연령과 국민주택거래가격의 인과관
계 파악을 위해 회귀모형을 구축하였고, 동별, 연도별 
비교분석과 더불어 연속변수 속성의 연도를 통제변수
로 하여 연령이 국민주택거래가격에 미치는 영향을 확
인하였다. 

Ⅱ. 선행연구고찰 

1. 부동산거래가격 결정요인 
부동산 거래가격, 혹은 거래시장에 영향을 미치는 요

인은 다양하다. 공동주택의 층과 관련해서는 배상영
(2017)의 연구는 한강의 인접 여부와 개별 층의 상호 
작용효과가 가격에 미치는 영향을 검증[6]하였고 이경
숙(2019)의 연구는 거추 층이 높아질수록 아파트 가격
이 상승하다가 일정층수를 초과하면 하락추세로 내용
의 실증분석을 통해 지역 특성에 따른 층수에 따른 가
격변동을 분석 하였다[7]. 공동주택의 경우 강요명ㆍ서
정렬(2020)은 브랜드 아파트가 가지는 입지, 브랜드, 
소비자 선호도의 차이 따라 가격적 요소와 비 가격적 
요소가 가격에 반영 되어 동일 지역 내에서도 브랜드 
아파트의 가격이 높음을 선형회귀 분석을 통해 유의미
성을 설명 하였다[8]. 홍하연ㆍ이주형(2015)은 아파트 
가격에 영향을 미치는 요인으로 단지요인, 환경요인, 시
설요인, 교육요인 등으로 분류하고, 영향력의 분포는 공
간적 상관관계를 가지고 이동하며 특히, 변수의 영향력
은 인접 지역으로 이동 혹은 확대되는 패턴을 볼 수 있
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다고 하였다[9]. 이렇듯 부동산거래가격을 결정하는 요
인은 매우 다양하게 검증되어왔으나, 부동산 연구는 부
동산과 사회 및 인간의 상호작용에 초점을 두는 학문이
라는 점에서 고령화 사회에서의 시사점을 도출하려는 
노력 역시 필요하다. 이에 다양한 연구들이 개인의 인
구사회학적 요인과 부동산 시장과의 관련성을 분석해
왔으며, 본 연구 역시 인구고령화에 따른 연령과 부동
산 특히 공동주택 매매가격의 높고 낮음의 관계를 주목
하고자 한다. 

2. 연령과 부동산거래가격
선행연구들은 다양한 인구학적 특성 요인과 부동산

의 관련성을 분석해왔다. 황종규(2016)는 2인가구를 
유형별로 더 세분화하여 장기주택수요를 예측하고 2인 
가구 유형별 맞춤식 정책 및 주택 크기, 편부⋅편모가
정을 위한 면적소비 확대 정책이 필요함을 제언 하였다
[10]. MankiwㆍWeil은 Bergantino와 유사한 추정 방
법을 주택시장에 적용함으로써 주택 가격이 인구학적 
주택 수요와 밀접한 관계를 가지며 주택 소비에 대한 
수요가 작은 고령인구의 비중이 높아짐에 따라 주택 가
격이 하락할 것으로 전망했다[11]. 형남원(2019)은 상
대적으로 안정적인 기 출생 인구정보를 이용하여 장기 
예측을 시도한 M-W연구의 원래의 의도에 근거하여 추
계한 주택수요를 외생변수로 활용하고, 다양한 주택공
급 시나리오에 따른 주택의 수요-공급 불균형이 주택가
격에 미치는 영향을 분석하고 미래의 주택가격을 전망
하였다[12]. 한편, 연령과 부동산거래가격의 관계를 확
인하는 접근은 주로 고령자 관련 변수와 부동산거래의 
관계를 확인하는 것을 중심으로 한다. 박헌수ㆍ김민정
(2014)은 인구구조의 변화와 주택가격의 관련성을 확
인하기 위해 서울특별시와 6대 광역시를 기준으로 종
단분석을 시도하였고, 분석 결과 노인인구비율이 1% 
증가할수록 주택가격은 0.12% 감소하는 것을 확인하여 
고령화 등의 인구변화를 고려한 주택공급계획을 수립
할 것을 제언한 바 있다[13]. 또한 주택시장의 가격변동
률에 대해서도 노인인구비율은 변동을 심화시키는 요
인으로 분석 되었으며 이러한 연구들을 감안했을 때 연
령에 따른 국민주택거래가격 역시 영향을 받을 수 있을 
것이라 짐작해볼 수 있다[1][2]. 그러나 개인단위 거래

자료 확보 등의 어려움으로 대부분 지역을 분석단위로 
하여 가설을 검증해왔기 때문에 실제 개인 단위에서는 
어떠한 결과가 나타나는지를 분석해볼 필요가 있다. 본 
연구는 노인인구 비율과 부동산거래의 관련성을 분석
한 선행연구들을 종합하여 개인단위의 분석접근에서도 
연령이 높을수록 국민주택거래가격이 낮아질 것이라는 
연구가설을 검증해보고자 한다. 

Ⅲ. 연구방법

1. 분석자료
본 연구는 서초구 국민주택면적 84㎡ 기준에 해당하

는 거래사례 자료를 활용하여 국민주택가격결정요인으
로서 세대연령의 영향을 확인하는 데 목적을 둔다. 서
초구는 2021년 기준 서울시 25개 자치구 중 평균연령
이 41.9세로 가장 낮고 아파트 평균 매매가 순위는 2위
로 젊은 층이 많고 가격이 높은 지역이다. 그리고 재건
축 사업지도 50개로 이 또한 자치구 중 가장 많은 재건
축을 추진과 동시에 거래도 활발하기에 25개 자치구 
중 가장 거래연령과 가격변동에 민감하여 이번 분석에 
가장 용의하다고 판단했다. 따라서 본 연구는 서초구청
의 부동산정보과에 의뢰 요청하여 2010년부터 2020년
까지의 서초구 관내 모든 동의 공동주택 거래사례 
Data를 수집하였고 그 거래의 모든 매수자와 매도자의 
연령까지 포함한 자료를 분석할 수 있었다. 서초구 내
에서도 주거 만족도가 높고 가격이 높은 핵심지 지역과 
그린벨트 인근의 선호도가 떨어져 가격이 낮은 지역으
로 나뉘어 분석 할 수 있었고 무엇보다 고가 주택 밀집 
지역의 공동주택의 매수, 매도 시 연령에 따른 평균 매
매가격 대비한 편차의 상관관계의 유의미성을 분석하
고 서초구 관내 지역에서도 동별로 차이나는 편차 또한 
동시에 파악 할 수 있는 점까지 감안하였다.

2. 활용 변수
본 연구는 연령과 국민주택거래가격의 관계를 확인

하고자 하며, 연령은 일반성인(~40세 미만), 중년
(40~65세 미만), 전기노인(65~74세 미만), 후기노인
(75세 이상)으로 구분하였다. 국민주택거래가격은 거래 
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자료를 기반으로 한 실제 거래가격을 기준으로 보았고, 
지역별, 연도별 거래시세 차이를 반영하기 위해 동별로 
구분하여 분석을 진행하였고, 연도는 거래가격이 급증
하는 2016년을 기준으로 구분하여 분석에 활용하였다. 

3. 자료 분석 방법
본 연구는 세대연령에 따른 국민주택거래가격의 차

이를 확인하는 데 목적을 두었다. 본 연구의 분석 과정
은 다음과 같다.

첫째, 분석 자료의 일반적 특성과 변수의 특성을 확
인하기 위해 빈도분석과 기술통계분석을 실시한다.

둘째, 동별, 연도별 국민주택거래가격의 기술통계치
의 차이, 세대연령에 따른 국민주택거래가격의 차이를 
확인하기 위해 일원배치분산분석(One-way ANOVA)
을 실시한다 .

셋째, 연령이 국민주택거래가격에 미치는 영향을 확
인하기 위해 동구분, 연도를 통제한 다중회귀분석을 실
시한다. 이러한 모든 분석과정은 SPSS version 25.0 
for windows 프로그램을 통해 분석하였고, 통계적 유
의성은 유의수준 0.05를 기준으로 판단하였다. 

Ⅳ. 연구 결과

1. 분석자료의 일반적 특성
연구 대상의 인구학적 특성과 주요 변수들의 특성을 

확인하기 위해 빈도 분석과 기술 통계 분석을 실시하였
다. 그 결과는 다음 [표 1]과 같다. 왜도(Skewness)의 
경우 3, 첨도(Kurtosis)의 경우 10을 넘지 않을 경우 
정규성이 있다고 판단하는데(Kline, 2005) 주요변수들
의 왜도의 절대값은 0.434~1.706, 첨도의 절대값은 
1.387~2.021의 범위 안에 있는 것으로 나타나, 본 연
구에서 활용되는 연속형 변수는 모두 정규성을 충족하
는 것으로 확인되었다.

표 1. 분석대상 및 주요 변수의 특성

변수 구분 빈도 비율

거래
연도

2012
~2015년도 4259 29.5

2016
~2021년도 10185 70.5

지역

내곡동 323 2.2
반포동 4072 28.2
방배동 2234 15.5
서초동 3259 22.6
신원동 284 2.0
양재동 463 3.2
우면동 866 6.0
잠원동 2943 20.4

연령대

40세 미만 1142 7.9
40~64세 6809 47.1
65~74세 1425 9.9

75세 이상 5068 35.1
전체 14444 100.0

변수 평균(최소값/최대값) 표준편차
매도인 연령 70.23(18~110) 26.92

전용면적 84.83(84~84.9) 0.21

거래가격(원)
1272072539.83

(290000000
~4500000000)

545659927.60

2. 동별, 연도별 거래가격 차이
동별, 연도별 거래가격의 차이를 확인하기 위해 분산

분석을 활용하여 평균을 비교하였고 동별, 연도별 거래
가격 차이는 모두 통계적으로 유의하였다(p<.001). 동
별 거래가격 차이를 시각화한 [그림 1]을 보면 반포동
과 기타 지역의 차이가 현저하게 나타나고 있으며, 연
도별 거래가격 차이를 나타내는 [그림 2]에서는 2016
년부터 가격이 급증하는 경향을 확인할 수 있다. 즉, 국
민주택 가격결정요인으로서 세대연령의 효과를 확인하
기 위해서는 동별 구분을 통한 비교를 실시할 필요가 
있으며, 최종 분석에서는 2016년을 기점으로 더미 변
환한 통제변수를 반영하여 그 효과를 검증할 필요성을 
확인할 수 있다. 

그림 1. 동별 거래가격
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그림 2. 연도 변화에 따른 거래가격 변화양상

3. 세대연령에 따른 국민주택거래가격의 차이
2016년을 기점으로 거래가격이 급상승하는 경향이 

나타나 2016년 이전/이후를 구분하고, 동별로 구분하
여 세대연령에 따른 거래가격 차이를 확인하기 위해 분
산분석(One-way ANOVA)을 실시하였다. 분석결과 
2016년 이전에는 내곡동, 반포동, 신원동, 우면동, 잠원
동의 경우 연령이 낮은 집단에서 더 높은 거래가격을 
보여주었고, 나머지 지역에서는 유의하지 않거나 연령
이 높을 때 오히려 거래가격이 높은 결과가 확인되었
다. 2016년 이후를 기준으로 봤을 때는 반포동, 방배
동, 서초동, 양재동 등에서 연령대가 높을 경우 오히려 
거래가격이 높거나, 잠원동의 경우에는 65~74세의 전
기노인 집단에서 가장 높은 거래량을 보이는 결과가 나
타났다. 즉, 2016년을 기점으로 이전, 이후에 따라 일
관되지 않은 경향이 확인되어 연도 역시 중요한 통제변
수가 될 수 있음을 알 수 있다. 

표 2. 세대연령에 따른 국민주택거래가격의 차이

*p<.05, **p<.01, ***p<.001

표 3. 세대연령에 따른 국민주택거래가격의 차이 

2012~2015년

동구분 세대연령 평균 표준편차 F p
(Scheffe)

내곡동

40세 미만a 698125000.00 120057649.84

3.720* 0.015
(b>d)

40~64세b 672553191.49 84076003.02
65~74세c 676545454.55 89488953.10
75세 이상d 574745300.00 105809545.37

반포동

40세 미만a 1277767560.98 212937732.05

8.046*** 0.000
(a>b)

40~64세b 1158354330.36 274403034.17
65~74세c 1216647058.82 263152174.61
75세 이상d 1184807031.25 271066847.00

방배동

40세 미만a 801272222.22 198423423.11

26.276***
0.000
(a>b,

abc<d)

40~64세b 727180000.00 162848914.16
65~74세c 728825842.70 178168796.07
75세 이상d 896797619.05 183539810.84

서초동

40세 미만a 709959779.52 156610390.54

4.256** 0.005
(abd<c)

40~64세b 719752930.56 150437797.51
65~74세c 765691541.26 156969400.10
75세 이상d 701223529.41 141205604.43

신원동

40세 미만a 721085454.55 98377755.25

6.782*** 0.000
(b>d)

40~64세b 740327755.56 80442252.64
65~74세c 724287500.00 51502050.93
75세 이상d 630595000.00 109490304.21

양재동

40세 미만a 553275000.00 91781702.54

1.764 0.155
40~64세b 584081871.35 69031870.47
65~74세c 575666666.67 63710543.35
75세 이상d 552333333.33 65302559.23

우면동

40세 미만a 701902196.43 121155043.79

16.459*** 0.000
(a>bd)

40~64세b 648645438.85 108665884.64
65~74세c 612637387.10 87352968.00
75세 이상d 585397100.00 80308044.42

잠원동

40세 미만a 834719235.66 173002801.13

3.369* 0.018
(a>b)

40~64세b 810863782.66 128984270.23
65~74세c 768169752.33 157309731.31
75세 이상d 809988372.09 106800129.77

2016~2021년

동구분 세대연령 평균 표준편차 F
p

(Scheffe
)

내곡동

40세 미만a 1045906250.00 231278683.92

0.738 0.530
40~64세b 1011733951.95 230357764.47
65~74세c 992630303.03 206860098.38
75세 이상d 962392500.00 226128513.82

반포동

40세 미만a 1853293023.08 589898832.87

26.993*** 0.000
(abd<c)

40~64세b 1896262806.99 652004333.15
65~74세c 2102022545.13 662907424.08
75세 이상d 1800657781.97 430832136.40

방배동

40세 미만a 1234348333.33 405214466.90

6.014*** 0.000
(b<d)

40~64세b 1138238211.38 392105625.65
65~74세c 1234341121.50 496578498.98
75세 이상d 1211808650.90 276750202.09

서초동

40세 미만a 1196101736.53 363507469.15

49.156*** 0.000
(ab<cd)

40~64세b 1212073042.45 461272158.86
65~74세c 1359989508.93 525971175.80
75세 이상d 1407172280.70 247313619.23

신원동

40세 미만a 1078406250.00 250011239.67

0.290 0.833
40~64세b 1131944029.85 290765477.03
65~74세c 1124732142.86 346854822.93
75세 이상d 1105719375.00 368126048.12

양재동

40세 미만a 846100000.00 257837371.89

3.345* 0.020
(b<c)

40~64세b 847159509.20 226269782.61
65~74세c 1001500000.00 373588516.03
75세 이상d 914292812.50 258372287.91
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*p<.05, **p<.01, ***p<.001

4. 연령이 국민주택거래가격에 미치는 영향
매도자의 세대연령이 국민주택거래가격에 미치는 영

향을 확인하기 위해 다중회귀분석을 실시하였고, 모든 
모형의 F값이 통계적으로 유의하여 모형이 적합함을 
확인하였다(p<.01). 먼저 첫 번째 표는 동별, 연도별 구
분 없이 고령층일 경우 거래가격에 어떠한 영향을 미치
는지 확인하기 위해 75세 이상(후기노인)과 기타 세대
를 구분한 더미변수를 활용하여 연령의 효과를 확인하
였고, 분석 결과 연도를 통제하였음에도 후기노인일 경
우 거래가격이 감소하는 부적 효과가 확인되었다. 추가
로 사전 일원배치분산분석에서 동별, 연도별 효과가 중
요한 역할을 하고 있음을 확인하여, 거래가격이 2016
년을 기점으로 급증하는 결과를 토대로 2012~2015년
도, 2016~2021년도 거래 자료를 구분하고 동별로 구
분하여 분석을 진행하였으며, 연령은 연속형 변수로 투
입하였다. 분석결과를 살펴보면 2012~2015년 사이에 
내곡동, 신원동, 우면동, 잠원동은 연령이 높을수록 국
민주택거래가격이 낮아지는 경향이 나타났고, 방배동에
서는 연령이 높아질수록 거래가격이 증가하는 경향이 
나타났다. 2016~2021년도에서는 내곡동, 반포동, 방
배동, 잠원동의 거래에서 연령이 높을수록 국민주택거
래가격이 낮아지며, 서초동에서는 연령이 높아질수록 
오히려 국민주택거래가격이 높아지는 것으로 나타났다. 
종합적으로 비교해보면 2016년 이전에는 내곡동, 신원
동, 우면동, 잠원동이, 2016년 이후에는 내곡동, 반포
동, 방배동, 잠원동에서 연령이 높을수록 국민주택거래
가격이 낮아지는 경향을 보였다. 

표 4. 고령층 여부가 국민주택거래가격에 미치는 영향

동구분 독립변수 beta F
(adj R2)

내곡동 연도 .731*** 6697.007***

(.481)연령 -.088***

표 5. 연령이 국민주택거래가격에 미치는 영향

동구분 독립변수
2012~2015 2016~2021

beta F
(adj R2) beta F

(adj R2)

내곡동
연도 .000 10.365**

(.111)
0.900 547.875***

(.816)연령 -0.351** -0.123***

반포동
연도 0.272***

40.864***

(.072)
0.935***

1504.327***

(.497)연령 -0.002 -0.766***

방배동
연도 0.064 19.558***

(.047)
0.718***

733.653***

(.498)연령 0.217*** -0.075***

서초동
연도 0.174***

16.435***

(.032)
0.643***

889.810***

(.434)연령 0.057 0.049***

신원동
연도 0.387***

19.627***

(.315)
0.943***

764.718***

(.884)연령 -0.265* -0.034

양재동
연도 0.430***

25.060***

(.177)
0.681***

100.913***

(.456)연령 0.012 -0.008

우면동
연도 0.714***

235.582***

(.598)
0.874***

891.661***

(.764)연령 -0.153*** -0.020

잠원동
연도 0.290***

40.830***

(.087)
0.698***

821.014***

(.439)연령 -0.093** -0.318***

*p<.05, **p<.01, ***p<.001

Ⅴ. 결론 및 제언

본 연구는 서초구 국민주택거래사례를 분석단위로 
하여 매도인의 연령이 높을수록 거래가격이 감소할 것
이라는 가설을 검증하고자 하였다. 분석결과를 요약하
면 다음과 같다. 먼저 동별 거래가격 차이가 확연하게 
드러나 동별 구분을 고려한 분석이 요구되었으며, 
2016년부터 거래가격의 폭이 점차 급격해지는 경향이 
나타나, 거래가격이 상대적으로 안정적이었던 2012
년~2015년, 2016년 이후의 시간적 차이를 고려할 필
요성이 확인되었다. 먼저 분산분석에서는 연령대에 따
른 거래가격의 차이에서 일관되지 않은 결과가 나타나
기는 하였으나, 연령대가 높을 경우 거래가격이 낮을 
것이라는 본 연구의 가설과 일부 부합하는 결과 역시 
존재하여 거래가격에 대한 세대연령의 효과를 예측할 
수 있었다. 분산분석에서 65세~74세의 전기노인의 경
우는 오히려 거래가격이 높은 경우가 부분적으로 있었
기 때문에, 75세 이상의 후기노인을 기점으로 구분한 
더미변수를 통해 전체 지역의 회귀분석을 실시한 결과, 
연도를 통제하였음에도 후기노인일 경우 타 집단에 비

우면동

40세 미만a 962702702.70 259840558.58

0.083 0.969
40~64세b 948625690.61 262954416.23
65~74세c 960441666.67 256522227.73
75세 이상d 952925925.93 250500920.94

잠원동

40세 미만a 1448042934.78 513371156.89

10.079*** 0.000
(abd<c)

40~64세b 1495181289.09 521856199.46
65~74세c 1660642466.38 616459546.57
75세 이상d 1448567937.09 310998944.65
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해 거래가격이 낮은 결과가 확인되어 가설과 부합하는 
것을 확인하였다. 추가로 분산분석에서 지역과, 연도에 
따라 거래가격의 차이 역시 드러났기 때문에 연도와 지
역 구분을 고려한 회귀분석을 추가로 시행하였다. 그 
결과, 2016년 이전에는 방배동의 경우 연령이 높을수
록 거래가격이 증가하는 것으로 확인되었으나 내곡동, 
신원동, 우면동, 잠원동에서는 거래가격이 감소하는 것
으로 나타났다. 이는 위의 지역은 고령층이 비교적 많
이 거주 하고 있는 개발제한의 그린벨트 지역으로 인한 
외지인의 장기 투자 목적으로 인한 매수[14]로 추측 된
다. 2016 년 이후에는 서초동에서 연령과 거래가격의 
정적 관계가 나타났으나, 역시 내곡동, 반포동, 방배동, 
잠원동에서 부적 관계가 나타나 대부분의 지역에서 연
령이 거래가격을 낮추는 효과가 있는 것으로 확인되었
다. 이러한 결과는 노인인구비율에 의해 거래가격이 감
소되고 거래변동률 역시 심화되는 등의 선행연구들
[2][13]의 결과가 실제 개인단위의 분석에서도 일치하
는 경향이 있음을 시사한다. 부동산거래가격은 시장, 경
제 등 다양한 거시적 영향요인들에 의해 영향을 받는
데, 개인의 인구학적 특성에 의해 영향을 받는다는 것
은 거래가격의 적절성, 공정성 등에 대한 개입의 필요
성을 제기한다. 아무래도 노인층은 공동주택 아파트에 
있어 집의 관리 측면에 있어 젊은층에 비해 소홀한 부
분이  있을 수 있다. 주택의 관리 상태에 따라 공동주택 
매수에 있어 동일 수준의 물건이라는 가정 하에 주택의 
수리가 완벽하게 된 가구와 그렇지 않은 가구의 가격차
이가 분명 존재하기 때문에 이러한 부분이 노령층의 공
동주택 매도에 있어 분명 영향을 미칠 수 있는 점이라 
예상된다. 또한 최근 급격한 디지털화에 따라 부동산거
래 플랫폼[16][17] 역시 다양해지고, 가격비교 등이 용
이해져 많은 혜택을 받는 세대가 있음과는 달리, 김명
용ㆍ전혜정(2017)은 60세 이상 노년층의 정보화 수준
은 일반 국민의 55.5%에 불과하고 전체 국민의 82.1%
가 인터넷을 이용하고 있는데 반해, 60대 이상 노년층
의 경우에는 불과 27.5%만이 인터넷을 이용하고 있는 
것으로 조사했다. 연령이 높을수록 그러한 정보들을 온
전히 활용하지 못하는 것{18]은 역시 정책당국의 고려
사항이 될 수 있다. 다양한 인터넷, 커뮤니티 및 어플리
케이션을 활용하여 시세와 다양한 채널을 활용하여 부

동산을 사고 팔 수 있는 젊은층에 비해 노인층은 이러
한 정보의 노출 빈도 부족과 비대칭성에 있어 매우 취
약한 계층이기 때문이다. 노인인구비율에 의해 다양한 
연구들에서 유의한 거래가격 차이가 나타난 것을 감안
했을 때 상대적으로 노후화된 지역에 밀집해있는 세계 
OECD 국가 중 1위인 노인의 빈곤율[19] 역시 배제할 
수 없다. 실제 시장가격형성 과정에서 노인 인구, 1인 
가구, 노후도는 중요한 상관성을 갖는 것으로 나타나며
[15], 실제로 소득증가율은 주택가격의 상승을 가져오
는 주요 예측요인 중 하나이다[13]. 낮은 사회경제적 여
건으로 인한 긴급한 처분적 성격의 거래에 있어서도 공
정한 가격결정을 지원하는 방법을 모색할 필요가 있는
데, 강희목ㆍ장희순(2017)의 연구[15]에서 시장, 개별
적 요소와 더불어 전문성에 기반 한 공인중개사의 판단 
역시 가격결정에 중요한 영향을 미치는 것으로 분석된 
바와 같이 부동산 중개법을 활용한 공정한 거래를 유도
하는 정책 방법 역시 모색할 필요가 있을 것이다. 본 연
구는 초고령 사회를 앞둔 한국의 상황에서 인구구조변
화에 따른 부동산정책의 변화를 제언한 선행연구들의 
논의를 기반으로, 개인단위에서 역시 연령에 따라 국민
주택거래가격의 차이가 있고, 대부분 연령과 거래가격
이 부적 관계를 보인다는 것을 검증하였다는 의의가 있
다. 위에서 지적한 대로 고령층의 부동산 거래 가격에 
있어 거래 가격 감소의 원인으로 지적한 부분들은 추후 
정책 당국이 참조하여 고령층 공동주택 매도 컨설팅 및 
지원 사업에 활용할 수 있는 사례로 사용될 수 있다. 그
러나 2차 자료의 한계로 더 많은 개인적 특성들을 고려
하지 못하였다는 점, 연령이 높을수록 거래가격이 오히
려 증가하는 일부 지역에 대한 논의가 부족하다는 점에
서 한계를 갖는다. 서울시 서초구에 한정하지 않고 서
울전역 및 지방 6대 광역시 등 전국적인 공동주택 매
수, 매도 사례를 수집하여 분석할 수 있다면 더 정확한 
추측이 가능하리라고 예상된다. 또한 그 원인에 있어서
도 개별 주택의 관리 및 수리 상태, 개발 예정지 및 그
린벨트 등의 지엽적인 사례 또한 분석 할 수 있으면 더 
정확한 결론이 도출 가능할 수 있다. 고령층의 부동산
거래가격 결정 요인을 다양하게 탐색할 수 있는 원인 
분석, 그리고 연령과 부동산 거래가격의 정적관계 이유 
등을 면밀히 분석할 수 있는 필요성이 있다. 또한 연령
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과 거래가격의 관계를 확인하는 차원을 넘어, 그 관계
가 연결되는 매개요인을 살펴볼 필요가 있다. 연령에 
따른 부동산 거래 원인 특성, 부동산 거래 방식, 부동산 
가격 및 매매 정보 확인 방식, 대도시와 소도시의 편차, 
부동산 조정지역과 비조정 지역의 정책적인 변수 등의 
차이를 확인함으로써 거래가격에 대한 세대 간의 연령
의 효과를 감소시킬 수 있는 구체적인 원인을 파악하여 
그에 해당하는 다양한 해결 방안을 모색할 수 있을 것
이다. 이에 대한 후속연구가 이루어지기를 기대한다.
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