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초고령 사회를 수년 앞둔 시점에 있는 한국 사회는 노인 생활의 중심이 

되는 주거환경에 대한 관심이 어느 때보다 높아졌다. 노인들은 이제 우리 

사회의 변화된 노인관에 따라 의존적이거나 특별한 보호가 필요한 존재로 

인식되지 않는다. 따라서 노인의 주거생활 또한 요양과 돌봄이 우선적으

로 이루어지는 ‘시설’이 아닌 ‘지역사회’에서 연속적으로 거주하는 형태가 

당연시되는 사회를 추구하고 있다. 이런 배경에서 초고령 사회의 주거정

책은 이전 시기와는 다르게 저소득층, 독거노인 등 일부 취약계층이나 장

기요양수급자에 한정되지 않는 보편적이고 체계적인 접근이 요구된다.

본 연구는 기존 잔여적 프로그램 위주로 운영되어 온 노인 대상 주거정

책 전반이, 노인들이 지역사회에서 편안하게 노후를 보낼 수 있도록 능동

적이고 예방적 관점에서 주거여건을 조성하고 개선하는 방향으로 전환하

는 데 기여하고자 한다. 특히 노인들이 지역사회에서 최대한 오래 독립적

으로 거주할 수 있는 주거기반을 마련하기 위해서는 기존 공급자 중심의 

단편적인 지원에서 수요자 중심의 맞춤형 지원으로의 전환이 필요하다는 

점에서, 하드웨어 차원의 제도적 지원과 소프트웨어 차원의 서비스 연계 

방안을 제시하고자 했다.

이 연구는 주보혜 부연구위원의 책임하에 원내의 임덕영 부연구위원, 이

선희 전문연구원이 참여하였고, 원외에서는 Wright State University의 

김혜진 교수, 미시간대학교 공공보건대학원의 김수정 선생이 참여하였다. 

자문위원으로서 연구에 유익한 의견을 주신 원내의 이태진 선임연구위원과 

군산대학교 엄기욱 교수, 익명의 평가위원에게 감사의 마음을 전한다.  

2020년 12월
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Abstract

Strategies of Housing Support and Service 
Linkage for Older Adults’ Aging in Place

1)Project Head:  Joo, Bohye

With its population aging at a rapid pace, Korea is faced with 

the significant challenge of providing older adults with resi-

dential spaces where they can live safely and comfortably. 

Although most older adults do not wish to leave the area where 

they have lived for long time, institutional interventions are not 

properly implemented to make the residential infrastructure 

suitable for them. In addition, although housing design, techni-

cal requirements and guidelines proper to older adults have 

been already prepared, but many of them have not been ac-

tually implemented. Another important point is that institu-

tional support, such as housing supply and financial support, is 

still insufficient to create a residential environment for older 

adults. Above all, through consultation there should be custom-

ized support that comprehensively grasps housing conditions 

and physical conditions of a residence among individual 

households, requires site visiting, provides systematic assess-

ment, and links necessary resources.

The purpose of this study is to propose institutional support 

and service linkage strategies with a view to establishing hous-

Co-Researchers: Lee, Sunhee ․ Lim, Deok-Young ․ Kim, Sujung ․ Kim, Hyejin



2 노인의 지역사회 연속적 거주를 위한 주거지원과 서비스 연계 방안

ing for older adults to live independently in their community 

for as long as possible. To this end, we reviewed theories re-

lated to Aging in Place and residential environments suitable 

for older adults, the ongoing domestic housing policy on older 

adults, the current housing service linkage support system, and 

various projects. To develop consumer-centered policies, we 

analyzed the residential characteristics of the elderly house-

holds using data from the ‘2019 Residence Survey’. Then, a FGI 

for 26 middle-aged and elderly people living in the metropoli-

tan and other areas was conducted to investigate housing and 

service support needs. We also reviewed overseas cases and 

searched for ways to concretely realize Aging in Place. The 

analysis includes standards and guidelines for the eld-

erly-friendly housing environment, financial support for the 

construction and renovation of elderly-friendly houses, and 

housing services for Aging in Place. Fourth, based on the results 

of the above work, an expert survey was conducted on 33 ex-

perts in the fields of housing, welfare for the elderly, and archi-

tecture to suggest policy alternatives for Aging in Place. Lastly, 

we summarized the main results and suggested policy recom-

mendations based on our findings and analysis.

* Key words: Aging in Place, Housing policy, Age-friendly Housing, 

Home adaptation, Housing support service



요약

1. 연구의 배경 및 목적

본 연구는 초고령 사회의 진전이 가속화되는 시점에서 주거정책의 방

향성이 지역사회 중심, 개별 수요자 중심으로 개편되어야 한다는 문제의

식 아래, 고령자 거주에 적합한 주거환경을 구축함으로써 노인의 지역사

회 연속적 거주를 체계적으로 지원하는 방향을 모색하고자 한다. 이를 위

해 노인의 지역사회 연속적 거주에 적합한 주거환경을 조성할 하드웨어

적 지원과 소프트웨어적 지원을 적절하게 연계하는 방안을 제시한다.

〈표 1〉 연구 목표 및 개념틀

연구 목표 내용

노인의 지역사회 
연속적 거주를 
위한 주거기반 
구축 방안 제시

(하드웨어적, 
제도적 차원의) 

주거지원

· 무장애, 고령친화 주거공간 확보를 위한 제도적 정비
· 고령자 거주에 적합한 주택개조를 위한 재정지원 
· 지역사회 내 고령자 거주에 적합한 민간, 공공 임대주

택 공급

(소프트웨어적)
서비스 연계

· 주거환경을 고령자의 욕구에 맞게 지속적으로 보수, 
개선, 유지, 관리하는 직접서비스

· AIP를 위한 정보제공·상담 및 사례관리 서비스 
· 주거지원서비스 연계를 위한 전담조직과 인력

2. 주요 연구결과

  가. 이론적 배경

인간은 노화에 따른 신체적·인지적 기능이 변화하면서 주거 욕구도 변

화하게 된다. 노인이 되면 신체의 각종 기능이 제한되는데, 그럼에도 시

설이 아닌 기존 주택에 거주하고 싶어 하는 노인이 대다수이므로, 노인이 

거주하기에 적합하도록 물리적 환경을 구축해주면 안전한 생활을 도모하
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고 주거공간에서의 자립성도 높일 수 있다. 주거와 서비스의 연계가 전제

되는 주거복지의 특성상, 이러한 목표는 물리적, 제도적 차원의 주거지원

과 연성적 서비스가 연계되어야 달성될 수 있는 것으로, 정책 각각의 제

도적 맥락을 고려한 정책과 서비스를 통합하도록 논의할 필요가 있다.

  나. 국내 노인 주거지원 현황

국내 노인 주거복지정책은 시설을 중심으로 한 주거지원이 주를 이룬

다. 2000년대에는 주거 공급을 통해 노인과 동거하는 가족을 중심으로 

지원하고 있다. 또한 공공임대주택, 노인용 특화단지, 노인 지원 주택 등

이 제공되고 있으나, 아직 보편적 주거 대안으로 자리 잡지 못하였다. 현

재 시행 중인 주거환경개선에 대한 지원으로는 주거급여 수급자를 대상

으로 지급하는 수선유지급여와 노인 편의시설 설치에 대한 추가지원이 

거의 유일하다. 한편 주거지원서비스를 연계하여 실현하는 업무는 공적 

영역의 지원이 부족한 수준이고, 다양한 민간 주체들이 중요한 역할을 하

고 있다. 최근 서울시를 중심으로 주거환경 개선 서비스 확대 노력이 진

행되고 있으나 실제 지원수단 부족으로 정책 체감도가 낮은 상황이다. 

  다. 노인가구의 주거 특성 및 정책적 욕구

2019년 주거실태조사를 기초로 노인가구의 주거 특성과 정책적 욕구

를 분석한 결과, 노인가구는 일반가구에 비해 자가 비율이 높고, 단독주

택, 노후주택에 거주하는 비율이 높으며, 평균 거주 기간이 길다. 향후 이

사계획은 비노인가구에 비해 훨씬 낮은 수준인데, 이는 노인들이 기존 살

던 곳을 떠나지 않으려는 경향을 반영한다고 볼 수 있다. 또한 전반적으
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로 노인가구는 비노인가구에 비해 주거지원서비스에 대한 인지도가 낮은 

상황이며, 주택개량이나 개보수 지원과 현금 및 자금 대출 지원이 필요하

다는 응답 비율이 높았다. 

수도권과 비수도권의 중고령자를 대상으로 진행한 초점집단 면접(FGI)

에서는 향후 거주 계획과 관련하여 지금까지 거주해온 주택에 최대한 오

래 머물고 싶은 경향이 확인되었으나, 주거 상향이동, 내 집 마련의 욕구

가 더 크게 나타나는 경우도 상당했다. 고령자 거주에 적합한 조건을 일

반 거주환경에서 구체적으로 실현하는 개보수 시공에 대해서는 대부분의 

인터뷰 참여자가 지금까지 고려해본 적이 없었다. 고령자 적합적 주택개

조를 구체적인 실천으로 옮길 수 있는 정보, 지원체계가 전무한 것이 중

요한 요인으로 작용한 것으로 판단된다. 주택의 물리적 환경에 대한 개입

을 통해 기존 거주하던 주택에 머무를 수 있도록 정부 지원을 확대하는 

것에 대해서는 중년층에서 특히 긍정적인 반응을 보였다. 

  라. 국외 AIP 지원 현황

국외 사례로 살펴본 선험 국가에서는 1) 고령자 친화 주거환경 기준 및 

가이드라인 마련, 2) 재정지원, 3) 직간접 서비스 연계의 큰 축으로 AIP 

지원 노력이 이루어졌다. ‘고령친화 주거환경 기준 및 가이드라인’에서 

살펴보면, 영국은 지속 가능한 주택, 평생주택 기준에 관한 사회적 공론

화가 일찍부터 시작되었다. 미국은 다양한 사회적 단체와 주정부 차원에

서 HomeFit 가이드, AIP 리모델링 체크리스트 등의 가이드라인을 구축

해왔다. 이외 싱가포르, 캐나다, 독일, 일본의 가이드라인을 검토했으며, 

이들 기준은 해당 국가에서 신축이나 개보수 과정에서 의무 또는 권고 수

준에서 활용되고 있다. 고령친화 주택 건축 및 개조에 대한 정부의 재정
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지원은 보조금, 대출, 세액 공제 등 다양한 방식으로 이루어지며, 지원 대

상 또한 제도별로 다양하게 설정되는 것으로 확인되었다. 

  마. 전문가 의견수렴

사회복지, 건축, 주거환경 영역의 전문가를 대상으로 고령자 거주에 적

합한 주거지원과 서비스 연계 방안에 대한 조사를 실시한 결과, 정책의 

중요도에도 불구하고 주택개조 지원과 고령자용 공공임대주택 공급 정책

이 충분한 수준으로 제공되지 않는 것으로 나타났다. 현재 고령자 거주에 

적합한 주거환경을 위한 매뉴얼과 가이드라인이 제대로 활용되지 않고 

있는 문제도 지적되었다. 고령자 거주에 적합한 주거환경 조성을 위해 재

정지원 대상을 확대한다면 경제적 여건, 신체적 인지적 기능 상태, 현재 

거주 주택 상태를 고려한 차등적 지원이 이루어질 필요가 있다고 조사되

었다. 또한 고령자의 지역사회 연속적 거주 지원을 위한 사례관리를 확대

하기 위해서는 사업진행을 위한 예산 확보가 선행되어야 하고, 부처 간 

협력체계가 강화될 필요가 있고, 주거서비스 지원을 위한 전담인력 배치 

등의 노력이 필요하다고 응답하였다. 

3. 결론 및 시사점

지금까지의 연구결과를 토대로 AIP를 위한 주거지원과 서비스 연계 체

계 구축을 위한 정책을 제언하였다. 

주거지원방안을 먼저 살펴보면, 무장애, 고령친화 건축을 위한 정보 확

산과 인식개선이 요구되며, 노화에 대비한 주거환경에의 예방적 개입과 
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노화 대응을 위한 새로운 주거환경 가이드라인이 마련되어야 한다. 또한 

고령자 거주에 적합한 주택개조를 활성화하기 위해 재정지원 방식을 다

양화하고, 지원 대상과 규모 확대 방안을 마련할 필요가 있다. 현재 자가 

소유자에 제한된 주택 개보수 지원은 임차가구의 고령자들이 이러한 지

원제도에서 소외되는 결과를 낳는다. 따라서 주택을 소유하지 못한 고령

자나 기타 사유로 임대주택에 거주하는 고령자를 대상으로 고령친화적 

설비를 갖춘 민간·공공임대주택을 공급해야 한다. 

주거서비스 지원 방안으로는 주거환경을 고령자의 욕구에 맞게 지속적

으로 보수하고 관리할 수 있도록 사회적 기업과 협동조합 등 현장에서 활

동하고 있는 다양한 사회적 주체의 지속적인 활동 보장을 위한 방안, 전

문적 서비스 제공을 위한 고령친화 건축 관련 전문가 양성 방안을 제시했

다. 또한 AIP 지원을 위한 상담창구 마련과 개입을 위한 전문적 사정도구

를 개발해야 한다. 마지막으로 주거복지 전담창구인 주거복지센터에 고

령자 적합적 주거환경 조성을 위한 사례관리 역할을 부여하고, 관련 전문

인력을 양성할 필요가 있다. 

*주요 용어: 지역사회 연속적 거주(Aging in Place), 주거정책, 고령자 적합 

주거, 주택 개보수, 주거지원서비스
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제1절 연구 배경 및 목적

  1. 연구 배경 및 목적

세계에서 전례 없이 빠른 속도로 고령화가 진행되고 있는 한국은 수년 

내 초고령 사회 진입을 앞두고 있다. 고령인구의 양적, 비율적 확대로 대

표되는 인구구조 변화가 가속화되고 있는 시점에서 고령자가 안전하고 

편안하게 거주할 수 있는 주거공간을 구축하는 것은 초고령 사회를 준비

하는 중요한 작업이다. 노인을 위한 주거정책에서 무엇보다 주목할 점은 

주거생활은 단순히 물리적 공간만을 의미하지 않으며, 정서적, 심리적 지

지기반인 이웃, 지역사회와의 교류 등 일상생활을 구성해온 여러 요소가 

상호작용한다는 점이다. 물리적 ‘공간’ 이상의 의미가 있는 주거환경은 

거주기간이 길어질수록 의존도가 높아지며, 특히 고연령에서는 현재 주

거지를 벗어나고 싶어 하지 않는 경향이 강하게 나타난다. 

노화로 인해 일상생활이 어려워진 노인들이 노후 생활이나 건강 유지

를 위해 시설이나 병원으로 입소하는 것이 아니라 기존 거주지역에서 최

대한 오래 거주하는 것을 의미하는 ‘지역사회 연속적 거주’(Aging in 

Place: 이하 AIP)는 노인의 정주성 욕구를 이해하고 존중하는 동시에 노

인의 잔존능력을 최대한 활용하고, 불필요한 요양시설 입소를 방지 또는 

지연하는 방안이 된다. 따라서 우리 사회에 AIP의 가능성을 최대화하는 

것은 노후 삶의 질을 보장하기 위한 최선의 선택이자 초고령 사회의 높은 
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부양비용을 적정 수준으로 관리하기 위한 당위적 노력이다. 

기존 국내 연구에서는 AIP에 대해 주로 ‘사회적 입원 방지’ 중심의 방

어적 개념으로 접근했다. 그러나 최근 AIP 개념은 ‘활동적으로 지역사회

에 연속적으로 거주하기’(Active Aging in Place: AAIP), ‘건강하게 지

역사회에 연속적으로 거주하기’(Healthy Aging in Place) 등으로 확장

되고 있다. 요양시설 입소를 일정기간 연기하거나 방지하는 것에서 나아

가 활동적이고 자기주도적인 주거생활을 적극적으로 지지하는 개념으로 

발전하는 것이다. 본 연구에서도 건강하고 활동적인 노화를 추구하는 능

동적이고 예방적인 관점에서 AIP 정책에 접근하고자 한다. 특히 주거공

간에 대한 적극적인 처방과 개선을 위한 노력이 필요하다는 점에 주목

한다. 

실제로 생애주기의 특성상 일상생활에서 주거공간 중심성이 높아지는 

노년기에는 맞춤형 주거환경에 대한 요구가 어느 때보다도 높다. 노인들

은 신체적, 인지적 기능저하로 기존에 익숙하게 수행하던 동작들이 어려

워지면서 타인이나 도구, 기기 등에 대한 의존성이 커지고, 이로 인해 거

주공간에 대한 요구, 적응의 필요성이 높아진다. 개인 차원에서는 노화로 

인해 변화된 신체와 인지적 능력에 적응하는 노력이 필요한 한편, 주거환

경 또한 거주자의 변화된 욕구에 적합하게 새롭게 고려될 필요가 있다.

개인별 맞춤형 주거환경에 대한 요구는 다양한 주거욕구를 개별적으로 

고려하는 수요자 중심의 주거서비스 지원 필요성으로 귀결된다. 지금까지 

주거복지는 임대주택 공급이나 대단위의 주택개량 사업 등 물리적 측면과 

주거급여 등 재정지원 측면으로 이루어져 연속적 서비스 제공이 이루어지

지 않았다. 이런 상황에서 지지체계가 부족하고, 정보습득 통로가 제한된 

노인들은 AIP를 실현하기 위한 주거환경 개선의 욕구가 있더라도 스스로 

주택의 구조적 또는 설비적 문제점을 인지하고, 주거지원 서비스를 조달
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하는 데 어려움을 겪는다. ‘거주를 위한 물리적인 주거공간 확보’라는 하드

웨어적 주거지원과 소프트웨어로서의 서비스 지원이 유기적으로 연계되

어야 AIP에 부합하는 주거여건이 마련될 수 있다. 따라서 지역사회에 거

주하는 노인의 욕구에 맞춰 주거지원 체계를 연계하기 위한 정책적 개입

이 필요하다.

본 연구는 초고령 사회의 주거정책은 저소득층, 독거노인 등 일부 취약

계층에 대상을 한정하지 않는 보편적이고 체계적 접근이 요구된다는 전

제 아래, 기존 잔여적 프로그램 위주로 운영되어 온 노인 대상 주거정책 

전반을 능동적이고 예방적 관점에서 주거여건을 조성하고 개선하는 방향

으로 전환하는 데 기여하고자 한다. 미래지향적 관점에서 AIP가 가능한 

주거기반을 구축하기 위해서는 고령자의 기능적 특성에 대한 전문적 지

식을 바탕으로 고려한 물리적 공간을 확보하는 방안이 제시되어야 하며, 

개별 노인의 욕구에 맞게 주거공간을 유지, 관리하기 위한 시스템적 개입

이 필요하다. 이에 본 연구는 고령자 거주를 위한 물리적 공간 확보와 재

정지원 등의 하드웨어적 주거지원과 개별 고령자의 욕구에 맞게 주거환경

을 지속적으로 유지, 관리, 보수, 개선하는 서비스를 연계하는 방안을 다루

고자 한다.

이를 바탕으로 본 연구의 개념틀과 주제별 내용을 제시하면 아래와 같다.
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〈표 1-1〉 연구 목표 및 개념틀

연구 목표 내용

노인의 지역사회 
연속적 거주를 
위한 주거기반 
구축 방안 제시

(하드웨어적, 
제도적 차원의) 

주거지원

· 무장애, 고령친화 주거공간 확보를 위한 제도적 정비
· 고령자 거주에 적합한 주택개조를 위한 재정지원 
· 지역사회 내 고령자 거주에 적합한 민간, 공공 임대주

택 공급

(소프트웨어적)
서비스 연계

· 주거환경을 고령자의 욕구에 맞게 지속적으로 보수, 
개선, 유지, 관리하는 직접서비스

· AIP를 위한 정보제공·상담 및 사례관리 서비스 
· 주거지원서비스 연계를 위한 전담조직과 인력

구체적으로 무장애, 고령친화 주거공간 확보를 위한 제도적 정비와 관

련하여, AIP를 위한 주거기반을 확보하기 위해서는 신축 및 기존 주택 개

보수를 위한 법적, 제도적 기준이 고령자 거주에 적합하게 마련될 필요가 

있다. 본 연구에서는 고령친화적 주거환경 조성을 위한 가이드라인이 주

택의 신축과 개보수 과정에서 실질적으로 활용되는 방안을 모색한다. 

고령자 거주에 적합한 주택개조를 위한 재정지원과 관련하여, 수요자 

지원 형태로 제공되는 재정지원은 비용 부담으로 인해 주택개조를 시행

하지 못하는 실수요자를 대상으로 하며, 종류에는 현물지원, 현금지원 및 

대출 지원, 세액공제 등이 있다. 본 연구에서는 현재 시행중인 관련 재정

지원 내역을 살펴보고, 이러한 재정지원이 고령친화환경의 전반적인 확

대를 위한 실질적인 유인으로 작동할 수 있는 방안을 논한다.

지역사회 내 고령자 거주에 적합한 민간, 공공 임대주택 공급과 관련해

서는 임대주택 거주자들이 지역사회에서 안정적으로 오래 거주할 수 있

는 여건을 마련하는 방안을 다룬다. 본인 소유 주택에 거주하지 않는 고

령 임차가구는 필요에 따라 적절한 수리를 하는 것이 제한되므로 임차가

구의 AIP를 고려한 지원책 마련이 필요하기 때문이다.

주거환경을 고령자의 욕구에 맞게 지속적으로 보수, 개선, 유지, 관리

하는 직접서비스와 관련해서는 AIP를 위한 주거지원서비스의 제공 주체, 
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관련 전문 인력 등을 다룬다. 여기서는 일회성 재정지원이 아닌 직접 현

장에서 관련 전문 인력에 의해 제공되는 직접 서비스를 살펴보고자 하

며, 현재 이 분야는 제도적 지원이 부족한 반면 사회적 주체나 자활기업 

등 민간 영역이 중요한 역할을 해온 만큼 관련 사업의 운영 현황을 개관

한다.  

AIP를 위한 정보제공·상담 및 사례관리 서비스는 AIP를 위한 주거기

반을 구축하는 차원에서 수요자 맞춤형 정보 제공 및 적절한 자원 연계 

서비스 제공과 결부된다. 단순 정보제공을 넘어선 사례관리가 필요한 내

담자에게 초기 상담 단계부터 사정, 자원연계에 이르기까지 주거환경개

선을 위한 일련의 과정을 체계적으로 지원하는 서비스가 제공되어야 하

며, 본 연구에서는 이를 위한 서비스 전달체계 구축 방안을 모색하고자 

한다.  

주거지원서비스 연계를 위한 전담조직과 인력 측면은 주거욕구가 다양

화되면서 주거지원서비스 연계를 체계적으로 담당하기 위한 전담조직의 

필요성이 대두된 것과 관련된다. 최근 주거복지센터 등 관련 중간지원조

직의 역할이 주목받고 있으며, 이들 기관의 AIP 관련 역할과 요구되는 전

문성을 다루고자 한다.

  2. 선행연구 고찰

선행연구에서는 노인의 지역사회 연속적 거주(AIP) 개념과 정책 방안

을 의미 있게 다루어 왔다. 먼저 AIP를 위한 노인장기요양제도 개편방안

을 연구한 이윤경, 강은나, 김세진, 변재관(2017)은 현행 노인 돌봄 체계

를 시설 중심이 아닌 재가 중심으로 개편해야 함을 제안하였다. 최소한의 

돌봄 및 적절한 주거환경이 제공되지 않음으로 인하여 사회적 입원 등이 
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만연하다는 점에서, 기능제한을 보완할 수 있는 재가서비스 발굴, 그에 

따른 보호제공자 다양화를 제안하였다. 또한 이를 구조적으로 해결하기 

위해 주택개조를 포함한 환경 개선, 대안 주택 확보 등을 강조하였다.

김유진, 박순미, 박소정(2019)은 저소득 노인의 AIP를 위한 서비스 지

원 주거 모델을 개발하는 연구를 진행했다. 이 연구에서는 서비스 지원 

주거의 특성과 원칙, 입주 대상자의 기준, 적정 주택 확보 방안 등을 제시

하였으며 주택유형과 주택 내 서비스 지원 내용을 유형화하였다. 

노인 주거정책과 관련하여 수행된 연구 중 대표적으로 강은나, 주보혜, 

이재춘, 배혜원의 연구(2019)는 국내외 노인 주거정책과 관련 서비스, 그

에 따른 정책적 욕구를 파악함으로써 노인 주거정책 개편방안을 마련한 

바 있다. 불가피하게 독립적인 생활이 어려운 노인들의 주거시설로 위치

한 양로시설과 공동생활가정을 중심으로 그 실태를 파악하여, 입소 노인

의 신체적․인지적 변화, 시설 및 환경 등의 차원에서 현 노인 주거정책의 

문제점을 파악하고 대안적 서비스를 제안하였다. 

이 연구들은 국제기구와 서구 복지국가를 중심으로 확산되던 AIP 개념

이 국내에 소개되고 학계와 실천현장에 공론화를 이룸으로써 AIP가 노인 

정책의 핵심가치 중 하나로 자리 잡는 데 기여했다. 그러나 유념해야 할 

점은 AIP와 노인 주거정책을 다뤘던 기존 연구들은 장기요양 수급자, 허

약 노인, 저소득 노인 등을 주된 정책 대상으로 보았고, 주로 요양시설 입

소 방지 방안 위주로 AIP 개념에 접근했다는 점이다. 노인 거주에 적합한 

주택에 대한 개념 또한 요양, 양로 시설 위주로 검토하였고, 일반 주택에

서 이러한 개념을 실현하는 방안은 연구에서 제한적으로만 다루었다.

이에 본 연구는 다수의 노인이 일반 주택에 거주하고 있고, 건강한 노

후를 보내는 노인들이 늘어나고 있다는 점에 주목하여 예방적, 실천적 차

원의 AIP 정책 방안을 모색하고자 한다. 특히 가속화되는 인구구조 변화
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에 대비하여 노인 주거정책이 노인의 보편적인 주거권 보장 중심으로 

개편되어야 한다는 문제의식 아래, 노인들이 자립적으로 거주하기에 적

합한 환경을 지역사회에서 제공하고 유지 및 관리하는 방안을 다루고자 

한다. 

실제로 노인 거주에 적합한 환경을 조성하는 것은 AIP를 실현하기 위

한 핵심 작업이다. 그러나 기존 국내 연구에서 지역사회 거주를 위한 노

인의 주거환경에 대한 개입으로서의 주택 개보수는 의외로 논의의 사각

지대에 있던 주제이다. 열악한 주거환경, 노후화된 주택 문제를 해결하기 

위한 제도적 접근과 학술적 논의는 비교적 활발하게 이루어진 반면, 고령

자의 신체적·인지적 특성에 바탕을 둔 주거환경 조성은 주로 건축, 주거

환경 분야에서만 다루어왔다. 

대표적으로 저소득층 고령자를 위한 주택개조 가이드라인 관련 연구

(이연숙, 임예지, 김현정, 안창헌, 2015), 고령 모자가구를 위한 맞춤형 

주택개조 방안 도출에 관한 연구(이연숙, 안창헌, 조승연, 박민아, 2019), 

고령자의 독립성을 고려한 낙상예방 공용 욕실 계획(조혜연, 이현수, 

2017)에 대한 연구 등이 이루어졌다. 이들 연구는 고령자 맞춤형 주택개

조 방안을 건축학적 관점에서 제시했다는 의미를 지니나, 정책화 방안에 

대한 고려와 논의는 다루지 않았다.  

한편 노인 주거정책이 다양해지고 이를 수요자 중심으로 개편해야 할 

필요성이 대두되면서 고령자를 위한 주거지원서비스에 관한 연구가 진행

되기도 했다. 송인주(2018)는 서울시를 중심으로 재가노인의 주거서비스 

지원에 필요한 서비스 욕구를 파악하고 그에 따른 서비스 모형을 제시하

였다. 노인의 기능저하를 고려하여 도보생활 범위를 중심으로 노인의 돌

봄 생활권을 제안하였다. 근린 지구와 아파트 단지 생활권을 구분하여 해

당 모형을 제안하였으며, 안전 및 주거, 일상생활 서비스를 기본으로 제
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공하되 대상자의 욕구에 따라 기타 서비스를 선택적으로 이용할 수 있도

록 하였다. 

주거정책의 제도적 개편, 행정체계 개편을 위한 연구도 꾸준하게 진행

되었다. 주거서비스 전달체계를 체계화하는 차원에서 중간지원조직으로

서 주거복지 전담기관의 역할이 주목받게 되었고, 이에 따라 주거지원센

터(주거복지센터)의 설립, 역할, 기능이 논의되었다. 

대표적으로 김혜승(2013)은 주거지원서비스에 대한 여러 연구자의 정

의를 바탕으로 주거지원서비스를 분류하고, 개념의 위상을 제시하였다. 

나아가 취약계층의 주거지원서비스에 대한 접근성을 높이기 위한 정책적 

노력과 기초지자체 단위의 관련 조직(예: 주거지원서비스센터)을 운영하

는 방안을 제안하였다. 

서수정, 변은주, 김성근, 정지범, 이화진, 김윤이(2014)의 연구는 주거

지원 정책을 어떻게 효과적, 체계적으로 수행할 것인가의 측면에서 전달

체계를 중심으로 논하였고, 국내 주거지원센터의 조직체계 및 운영 방안

을 마련하였다. 이들은 주거지원센터가 건축과 복지의 전문성을 갖는 공

간으로 기능할 수 있어야 하며, 중앙, 광역, 기초단위에 따른 업무 분담이 

원활히 이루어져야 함을 강조하였다. 

김상민, 이소영, 최민정(2018)은 주거복지 전달체계 확립을 위한 지자

체 간 거버넌스 모델 구축에 관해 연구하였다. 통합적인 서비스 전달을 

위해 협력을 기반으로 한 거버넌스를 구축해야 한다고 강조하였으며, 이

를 위해 공공과 민간의 역할 분담과 수평적 협의체계 구축을 논하였다. 

중간지원조직의 역할을 바탕으로 국내 주거복지전달체계의 발전 방향

을 모색한 위의 연구들은 현재 주거복지센터의 양적, 질적 발전에 기여한 

바가 크지만, 지원 대상으로서의 ‘노인’은 서비스 대상자인 주거 취약계

층 중 일부로 고려될 뿐, 다른 생애주기와 구분되는 노인만의 주거욕구와 
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특성에 기초한 지원 방안은 구상되지 않았다. 

이에 본 연구는 AIP 실현을 목표로 기존 공급자 중심의 주거정책을 수

요자 중심으로 전환하는 방안으로 주거복지 전담기관의 기능을 논의하

고, 관련 전문 인력 활용과 사례관리 방안을 모색하고자 한다. 

제2절 연구 내용 및 연구방법

본 연구는 고령인구의 확대로 대표되는 인구구조 변화에 대응하여 전

반적인 주거정책을 AIP라는 가치를 중심으로 재편해야 한다는 전제 아

래, 노인들이 지역사회에서 최대한 오래 독립적으로 거주하기 위한 주거

여건을 조성하는 방안을 모색하고자 한다. 각 장의 주요 내용과 연구방법

은 다음과 같다. 

제2장에서는 노인복지, 생활환경, 건축, 행정 영역의 문헌고찰을 통해 

노인의 주거권과 AIP의 개념, 고령자 거주에 적합한 주거환경에 대한 개

념, 그리고 주거환경에 대한 개입 관련 이론을 검토하였다. 다음으로 AIP

에 적합한 주거환경 조성을 위한 주거지원서비스 연계의 개념을 고찰했

고, 서비스 전달체계 개선을 위한 방안을 다뤘다. 

제3장에서도 문헌고찰을 통해 국내 주거지원의 역사적 흐름과 노인복

지시설, 노인 및 노인 가족 대상 주택 공급 정책을 살펴본 후 최근 주목받

는 노인 주택개조 및 가이드라인 현황을 파악하였다. 이어 고령자 거주에 

적합한 환경조성을 위해 현재 진행되고 있는 주거지원서비스 관련 사업

과 프로그램, 조직, 인력 운영 현황을 검토하였다. 이를 통해 고령자 주거

여건 조성을 위해 구축된 서비스 지원체계를 진단하였다.  

제4장에서는 수요자 맞춤형 주거정책 개발을 위한 작업으로 노인가구
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가 지닌 주요 주거 특성과 AIP 구현과 관련한 욕구를 파악하였다. 이를 

위하여 국토교통부 및 국토연구원에서 수행한 주거실태조사(2019년) 원

자료를 분석에 활용하였다. 다음으로 주거 및 서비스 지원 욕구를 확인하

기 위해 26명의 중고령자를 대상으로 5회에 걸쳐 초점집단 인터뷰(FGI)

(지역별, 거주유형별, 연령별)를 실시하여 분석결과를 실었다.

제5장에서는 국외 사례 검토를 통해 국내에 유용한 제언 도출의 기반

을 마련하고자 하였다. 검토한 국가는 미국, 영국, 캐나다, 독일, 일본, 싱

가포르 등이며 필요에 따라 일부 연방주의 정책 또한 함께 소개하였다. 

먼저 고령자 거주에 적합한 주택에 대하여 여러 국가가 제시한 개념과 가

이드라인을 검토하고, 고령자 거주를 위한 주택 개보수에 필요한 다양한 

재정지원 사항을 살펴보았다. 또한 주거환경 개선을 위해 진행되는 직접 

서비스와 상담, 사례관리 등의 주거서비스 연계 정책을 검토하였다. 

제6장에서는 주거, 노인복지, 건축 분야의 전문가를 대상으로 노인 주

거 지원 및 서비스 연계 방안 관련 의견을 수렴하여 그 결과를 수록하였

다. 이 결과는 본 연구의 정책 제언을 위한 근거로 활용되었다. 전문가 조

사는 구조화된 설문지를 통한 이메일 조사로 수행했으며, 주거지원 정책

의 중요도 및 충분도, 서비스 연계방안 관련 세부사항 등을 파악하였다. 

제7장은 주요 분석결과를 정리하여 제시하고, 지금까지 진행한 분석과 

조사에 기반한 정책을 제언하였다. 

위의 내용을 바탕으로 연구의 흐름을 도식화하여 제시하면 아래와 

같다. 
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〔그림 1-1〕 연구의 흐름도
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제2장 이론적 배경

제1절 AIP 개념 및 국제적 논의

  1. 노인의 주거권과 AIP 개념

인간 생활에 필수적 요소인 의식주(衣食住)의 하나인 ‘주거’는 사람이 

살아가는 장소, 건물, 거주하는 장소, 집을 포괄하는 개념이다. 일반적인 

이해에서 주거는 생활을 위한 물리적 공간으로서의 ‘거처’를 넘어서는 의

미로 보고 있다. 주거의 개념은 광의적 의미에서 그 속에 살아가는 사람

과 그 사람이 만들어 온 문화 및 경험이 쌓여 만들어낸 시간의 종합적인 

접근까지 포함되는 것으로 이해된다(송인주, 2018: 13-14).

이처럼 생존을 위해 가장 중요한 일부이자 인간의 생활과 경험의 기반

이 되는 주거공간, 주거생활을 확보하는 것은 보편적인 권리로서 인식되

어 왔다. 일찍이 ‘UN 세계인권선언(Universal Declaration of Human 

Rights)’(1948년)에서는 인간의 권리에서 가장 중요한 부분 중 하나로 

적절한 주거에 대한 권리를 천명하였다. UN 세계인권선언 제25조 제1항

은 “모든 사람은 의식주, 의료 및 필요한 사회복지를 포함하여 자신과 가

족의 건강과 안녕에 적합한 생활수준을 누릴 권리와 실업, 질병, 장애, 배

우자 사망, 노령이나 기타 불가항력으로 인한 생계 결핍의 경우에 보장받

을 권리를 가진다”고 명시하고 있다(박정연, 2016: 16). 

1996년 ‘제2차 UN 인간주거회의(HABITAT 2)’에서도 ‘모든 사람에

게 적절한 주거(Adequate shelter for all)’와 ‘지속 가능한 인간 정주 개
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발(Sustainable human settlements development)’의 원칙이 제안되

어(박정연, 2016: 17), 주거권 보장의 선언적 의미에 동의한 바 있다. ‘모

든 사람에게 적절한 주거의 권리’로 점유의 법적 보장(Legal Security of 

Tenure), 주거기반 시설 및 서비스, 자원의 가용성(Availability of 

Services, Materials, Facilities and Infrastructure), 문화 적절성

(Cultural Adequacy), 접근성(Accessibility), 경제적 충당성

(Affordability), 거주 적합성(Habitability), 위치(Location) 등이 포함

되었으며, 이를 통해 노인뿐만 아니라 노숙인, 장애인, 어린이 등에게 편

의성 제공의 기초를 마련한 것으로 평가받았다(UN, 2020). 

한국의 경우, 2005년 이후 국가인권위원회가 주거권에 대해 본격적인 

논의를 시작하였으며, 2015년 주거기본법이 제정되면서 주거복지라는 

용어가 법, 제도적으로 도입되었다(김상민 외, 2018: 13). 국민의 권리로

서의 주거를 확인한 주거기본법에서는 “국민은 관계 법령 및 조례로 정하

는 바에 따라 물리적･사회적 위험으로부터 벗어나 쾌적하고 안정적인 주

거환경에서 인간다운 주거생활을 할 권리를 갖는다”(주거기본법 제2조)

고 규정하고 있다. 

한편 고령화로 인해 노인 주거권에 대한 관심이 커지면서 노인을 위한 

주거환경을 조성하고 양질의 주거 계획을 확대해야 할 필요성이 커지고 

있다. 특별히 노인의 주거는 개인과 환경의 조화를 만족하고(Personal-

Environment), 경제적으로 충당 가능해야 하며(Affordable), 접근 가능

성이 높고(Accessible), 사회 참여가 보장되어야 한다(Hooyman, 

Kiyak, 2011; 송인주, 2018: 14). 과거 시설 중심 보호가 일반적이었던 

노인 주거에 대한 담론은 최근 지역사회 거주를 중시하는 방향으로 관점

이 전환되고 있으며, 이는 자율성 훼손 및 과다한 의료처방과 사회적 입

원 등 시설수용의 불합리성, 사회적 약자로 인식되던 노인에 대한 인식 
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변화 및 급격하게 증가하는 노인에 대한 국가의 사회적 비용 부담의 증가 

등으로부터 비롯된 것으로 볼 수 있다(서유진, 2018: 45). 

시설 거주와 대비되는 개인적 공간, 사적 영역에서의 노화를 추구하는 

생활양식인 AIP는 학술 영역에서도 꾸준하게 다루어진 개념이다. AIP는 

가능한 한 일생을 마칠 때까지 익숙한 장소 혹은 공동체에 남아서 생활하

는 것(Frank, 2001: 10) 혹은 시설 거주보다는 일정 수준의 독립성을 가

지고 지역 공동체에서 생활하는 것(Wiles, Leibing, Guberman, Reeve 

& Allen, 2011: 357) 등으로 정의되고 있다. Rowles(1983)는 AIP를 물

리적 내부성(physical insideness), 사회적 내부성(social insideness), 

자서전적 내부성(autobiographical insideness)으로 설명한다. 여기서 

‘물리적 내부성’은 오랜 시간 동안 거주하면서 본인의 고유한 생활양식을 

유지할 수 있도록 물리적 환경이 구현된 상태, ‘사회적 내부성’은 지역사

회의 관계적 통합, ‘자서전적 내부성’은 노인들의 자기정체성을 반영한 

개별적 요소를 의미한다(Rowles, 1983: 114-115). 

이처럼 AIP는 물리적 차원뿐만 아니라 관계적 측면과 개인의 정체성, 

경험 등이 포함된 개념으로 이해된다. 이는 주거라는 개념 자체가 물리적 

환경에 더해 주관적인 사회적, 심리적 요소를 모두 포함하고 있다는 것과

도 맥락을 같이 한다. 이러한 생활방식에 대한 욕구는 건강한 상태뿐만 

아니라 노화가 진행되어 신체적·인지적 기능이 저하되는 상황에서도 그

대로 유지되거나 오히려 더 커지는 경향도 보인다. 노화의 진행과 함께 

환경적응능력이 저하되면서 기존에 유지해온 주택, 환경, 관계에 대한 심

리적, 정서적 의존이 더 크게 나타날 수 있기 때문이다. 

따라서 AIP를 정책적 차원에서 실현한다는 것은 주택의 물리적 형태를 

변형하는 것을 기본으로 하지만 여기에 그치지 않는다. 생활 공간으로서

의 주택에 대한 개입은 거주자에 대한 고려가 우선되어야 하며, 특히 AIP
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와 관련해서는 노인에 대한 이해, 즉 노인의 생활과 신체적·인지적 특성, 

관계적 특성에 대한 이해를 요구하는 작업이다. 

초고령 사회를 대비하는 차원에서 주거정책을 AIP를 핵심 목표로 재편

하는 방안을 모색하는 본 연구에서는 상기한 주거와 AIP의 개념에 근거

하여 포괄적인 관점에서 수요자인 노인 중심의 맞춤형 정책적 접근 방안

을 고찰하고자 한다. 

  2. AIP와 국제적 논의 

AIP와 관련된 논의는 국제기구를 중심으로 다음과 같이 발전되어 왔

다. 우선 1982년 비엔나 국제고령화행동계획(VIENNA International 

Plan of Action on Aging, VIPAA, 1982)에서 AIP 개념이 처음 공식 

문서(Report of the world assembly on aging)화되었다. 이 보고서는 

UN 경제사회위원회가 작업한 고령화 정책을 중심으로 하여, 각국이 취

해야 할 총 62개의 권고사항을 담고 있다. 이 중 9번째 권고사항인 ‘노인 

돌봄의 기본 원칙은 노인들이 가능한 한 오랫동안 지역사회에서 독립적

인 삶을 영위하도록 해야 한다’와 19번째 권고사항2)인 ‘노인에게 집은 

단순한 쉼터 이상으로 검토되어야 한다. 물리적인 것 외에도 심리적, 사

회적 중요성이 고려되어야 한다’의 내용이 AIP와 직결되는 내용이라 볼 

수 있다(UN VIPPA, 1982: 60-67). 

이후 1991년 ‘노인을 위한 유엔 원칙(UN Principles for Older 

2) 노인이 타인에 대한 의존에서 벗어나도록 하기 위해 주택정책은 다음 목표를 추구해야 
한다. (a) 노인들이 자신의 집에서 계속 살 수 있도록 돕는다…(중략)… (b) 공공 자금 조
달 및 민간 부문과의 계약을 제공하는 주택정책 및 노인이 거주하는 지역의 전통과 관습
에 따라 노인의 지위와 자급 수준에 맞는 다양한 유형의 주택을 계획 및 도입한다. (c) 
지역사회 서비스(사회, 건강, 문화, 여가, 의사소통)와 관련된 사람들과 주택에 관한 정책
을 조정하여 가능한 노년층 주택에 특히 유리한 위치를 확보한다.
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Persons, 1991)’이 채택되었다. 이 원칙은 전 세계적인 고령화 상황에서 

노인의 지속적인 사회 참여 및 기여를 격려하고, 능력 있는 노인에게 기

회가 제공되어야 함을 언급한다. 이를 위해 각국에서는 가능한 국가적 차

원에서 독립(Independence), 참여(Participation), 돌봄(Care), 자아

실현(Self-fulfillment), 존엄(Dignity) 등 총 5가지 원칙을 통합하도록 

권고한다. 각 원칙별 세부 원칙 중 노인 주거와 관련한 사항은 다음과 같다. 

구분 세부 원칙

독립

∙ 노인은 소득, 가족, 지역사회 지원 및 자조 제공을 통해 적절한 음식, 물, 쉼
터, 의복 및 건강관리를 이용할 수 있어야 한다.

∙ 노인은 개인의 취향 및 역량에 부합하여 적응이 가능하고 안전한 환경에서 거
주할 수 있어야 한다.

∙ 노인은 가능한 한 오랫동안 가정에서 거주할 수 있어야 한다.

참여  n.a.

돌봄

∙ 노인은 각 사회의 문화적 가치 체계에 따라 가족 및 지역사회의 보호로부터 
혜택을 받아야 한다.

∙ 노인은 최적 수준의 신체적, 정신적 및 정서적 안녕을 유지할 수 있고, 질병
을 예방하거나 질병의 발병을 지연시키는 건강관리에 접근할 수 있어야 한다.

∙ 노인은 보호, 재활, 사회적 및 정신적 지원을 제공하며, 인간적이며 안전한 환
경을 가지고 있는 적절한 수준의 시설(기관) 간호 제공을 이용할 수 있어야 
한다.

∙ 보호시설이나 치료시설에서 거주하는 노인이라도 해당 노인의 존엄, 신념, 필
요와 사생활을 존중받아야 하며, 노인이 자신의 건강보호와 삶의 질을 결정하
는 결정권을 포함하여 인권과 기본적인 자유를 누릴 수 있어야 한다.

자아실현 ∙ n.a.

존엄
∙ 노인은 존엄과 안전 속에서 지낼 수 있어야 하며, 착취와 신체적 또는 정신적 

학대로부터 자유로워야 한다.

〈표 2-1〉 노인을 위한 유엔 원칙의 세부 원칙

   주: 자료의 내용 중 노인 주거와 관련된 부분만을 재구성하여 작성함. 
자료: UN. (1991). UN principles for older persons. pp.1-2. Retrieved from 

https://www.ohchr.org/en/professionalinterest/pages/olderpersons.aspx#:~:tex
t=Older%20persons%20should%20be%20able%20to%20live%20in%20dignity%20a
nd,and%20physical%20or%20mental%20abuse.&text=Older%20persons%20shoul
d%20be%20treated,independently%20of%20their%20economic%20contribution.
에서 2020. 9. 2 인출.
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2002년 스페인 마드리드에서 개최된 제2차 세계고령화회의에서 채택

된 국제적 행동지침인 ‘UN 마드리드 고령화 국제행동계획(Madrid 

International Plan of Action on Ageing, MIPAA)’3)은 고령화에 대

해 국제적으로 합의된 포괄적인 행동계획이다(UN ESCAP, 2020). 이 지

침은 국제사회 차원에서 인구 고령화에 관련된 다양한 과제를 다룰 것인

가에 대한 논의의 전환점이 되었다. MIPAA의 전반적인 목표는 ‘모든 사

람이 안전과 존엄을 가지고 노후를 보내며 완전한 권리를 가진 시민으로

서 그들이 속한 사회에 지속적인 참여를 보장하는 것’이다. MIPAA는 총 

3가지 주요 방향으로 구성된다. 이 중 ‘능력을 부여하고 지원하는 환경 확

보’라는 방향성 아래 ‘주택과 주거환경’이 포함되어 노인의 주거가 논의

된 바 있다(UN ESCAP, 2020)4). 

〔그림 2-1〕 UN 마드리드 고령화 국제행동계획 

자료: UN ESCAP. (2020). About MIPPA. Retrieved from https://www.unescap.org/agein
g-asia/ko/about-mipaa에서 2020. 8. 10. 인출. 

3) UN ESCAP. (2020). About MIPPA. Retrieved from https://www.unescap.org/age
ing-asia/ko/about-mipaa에서 2020. 8. 10. 인출. 

4) ‘주택과 주거환경’에 해당하는 행동 권고사항으로는 (1) 개인적 선호 및 지불 능력을 고려
한 주택제공을 통해 친고령 지역사회 여건 증진, (2) 노인, 특히 장애노인의 욕구를 고려
함으로써 독립적인 생활을 촉진시킬 수 있는 주택과 환경설계 개선, (3) 노인들을 위한 
접근 가능하고 공급 가능한 교통수단의 제공 증진 등이 있다,
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WHO에서는 2007년 ‘고령친화도시(age-friendly cities)에 대한 지

침’을 발표하였다. 이는 노인과 지역사회 주민의 참여를 기반으로 한 도

시개발을 통해 지속 가능한 지역사회 및 도시 발전을 이루는 데 목적을 

둔다. WHO의 지침 발표 이후 각국의 고령친화도시계획 수립이 활발해

졌다. 이 지침의 한 축인 주거(Housing) 영역에서는 AIP에 관한 정책 및 

가이드라인이 제시된 바 있다. 60세 이상 고령자의 활동적 노화(active 

aging)를 목표로 하여, 고령자에게 편리한 주거환경 조성 및 지역사회 연

속적 거주가 가능하도록 하는 이동성, 안전 환경 조성, 교통여건 마련 등

이 주요한 요소이다(신혜리, 이혁준, 임진섭, 2018). 이러한 관점에서 고

령친화도시는 접근성이 높은 도시환경 구축을 통해 활동적 노화를 촉진

하고, 이에 따라 건강, 안전 및 참여에 대한 기회를 제공함으로써 삶의 질 

향상을 도모하는 주거 형태이다.

고령친화도시 네트워크(Global Network of Age-friendly Cities)는 

WHO가 고령친화도시 구축을 위해 선정한 8가지 분야 및 세부 내용을 

충족한 도시에 대해 고령친화도시 인증을 부여하고 있는데, 8가지 분야

는 고령자원활용 및 일자리지원 노력, 안전 및 고령친화시설 여부, 지역

복지 및 보건 현황, 교통편의를 고려한 환경, 지역사회활동 참여 정도, 주

거편의 환경 여부, 사회적 존중 및 포용 정도, 의사소통 및 정보제공 현황 

등이다5).

 

5) 미국에서는 ‘livable community’(National Association of area agencies on 
aging), 영국은 ‘lifetime neighborhood’(Department of Communities & Local 
Government)라고 부르기도 한다(서유진, 2018: 53-54; 신혜리 외, 2018: 193-194; 
최희경, 2016: 89-90).
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제2절 노화에 따른 적절한 주거환경

  1. 노화 과정과 주거 욕구 변화

노화로 인한 신체적, 인지적 기능 제한에 따라 주택에 대한 요구는 변

화한다. 노화가 진행됨에 따라 골격과 근육의 감소는 노인 낙상과 장애 

위험을 높이는 것으로 알려져 있다(김혜신, 박수빈, 2019: 20). 고혈압, 

당뇨, 관절염 등과 같은 노인성 만성질환이나 시력 및 청력 저하 등은 일

상생활 수행능력 제한을 수반한다(손용진, 2018: 30). 

노화로 인한 이 같은 변화는 노인의 안전사고로 이어진다. 노인의 안전

사고는 기존에 익숙한 본인의 주택에서 발생하는 비율이 현저히 높은데, 

특히 추락, 미끄러짐, 넘어짐 등의 사고가 빈번한 것으로 나타났다(이연

숙, 김윤수, 성초희, 신유진, 조원섭, 2017: 56). 

한편 연령의 증가로 인한 인지기능의 감소는 주로 기억력, 지각 기능, 

행동의 조직화, 방향감각 등이 저하되는 것으로 알려져 있으며, 인지기능

장애를 가진 노인의 경우 일상생활 수행능력이 현격하게 저하되는 것으

로 나타난다(김종임, 2016; 손용진, 2018). 

이처럼 노인에게 찾아온 변화는 일상생활에 있어 독립성 감소와 기능 

상실을 경험하게 한다. 노년기의 일상생활 수행능력 제한은 기능저하 뿐

만 아니라 이동권 측면에서도 물리적, 공간적 제약을 포괄한다. 이는 노

인의 전반적인 삶의 질을 제약하는 요인으로 작용한다는 점에서, 노화 과

정을 고려한 주거 욕구 변화가 논의될 필요가 있다. 
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  2. 주거환경 개선 개념 관련 이론 

환경 노년학은 노인의 일상생활이 포함된 경험적 환경을 강조하여 노

인의 사회적 환경과 물리적 환경 간의 상호작용을 탐구한다. 노인과 노인

의 가족이 주택공간을 효율적으로 사용하는 방안에서부터 전 노화 과정

에 걸친 심리적 웰빙 및 삶의 질에 주택과 주거환경이 미치는 영향에 이

르기까지 논의가 확장되어 왔다. 

가. Lawton & Nahemow의 환경 압박-능력 모델 이론

(Environmental Press Theory)6) 

‘환경 압박-능력 모델 이론’은 한 개인이 노화를 경험함에 따라 개인 

능력의 정도, 환경적 압력, 적응 행동 및 적응 수준의 4가지 요소를 이용

하여 환경과 교류가 이루어짐을 밝히고 있다. 여기서 개인 능력의 정도

는 인간에게 존재하는 다양한 능력들의 집합으로 인지능력, 심리적 적응

능력, 신체 건강상태 등을 의미한다. 이 이론에 따르면 환경적 압력은 단

순히 부정적인 영향만을 끼치는 것이 아니라, 적정한 환경의 압력이 있

을 때 개인의 능력이 적절히 활용될 수 있고 잠재력을 최대로 발휘할 수 

있다. 

이 이론은 노인의 변화된 주거 욕구에 대한 적합한 개입(예: 거주환경

의 구축 및 사회적 제도의 변화 등)을 통해 노인의 독립성, 생활편의 및 

삶의 질 등의 향상을 기대할 수 있다는 준거로 활용된다.  

6) 관련 내용은 주보혜(2019); 이연숙, 안소미, 임수현(2010); Lawton, Nahemow(1973); 
Scheidt, Windley(2003)의 내용을 참고하여 작성하였음.
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나. Baltes & Baltes의 선택, 최적화, 보상 모델

(Selection, Optimization, Compensation, SOC Model)7) 

‘노화 적응 모델’이라고도 불리는 ‘선택, 최적화, 보상 모델’은 노인의 

개인적 능력이 변화함에 따라, 선택, 최적화, 보상의 적응 조절 과정을 겪

는다는 이론이다. 이 이론은 노화로 인한 손상과 기능 감퇴에 적응하여 

주어진 능력에 적합한 활동을 선택하고, 노인이 가지고 있는 기술을 최적

화함으로써 상실한 것을 보상하는, 즉 노인의 기능 및 인지 능력의 감소

에 따른 적응과정을 설명한다.

‘선택’은 노화에 따라 개인이 수행 가능한 영역만 선택적으로 남겨놓고 

다른 영역은 의도적으로 의식하지 않는 것이다. ‘최적화’는 자신이 보존

하고 있는 능력을 충분히 극대화하는 노력이다. 마지막으로 ‘보상’은 생

물학적, 사회적, 인지적 기능의 상실을 특정한 학습이나 보조기구, 외부

의 도움 및 심리적 보상기제 등으로 보완하는 것이다. 

예를 들어 노인이 걷기 등의 이동성이 저하됨에 따라 특정한 기기를 선

택(Selection)하고, 이 기기를 효율적으로 활용하고자 거실에 위치시키

며 관련하여 필수품들을 옆 테이블에 모아놓음으로써 최적화

(Optimization) 과정을 거치는 것을 들 수 있다. 이러한 과정을 통해 걷

기 힘든 노인이 자신의 상태를 보완하여(Compensation), 비교적 자립

적인 생활이 가능해진다는 것이다. 

이 이론은 노인의 필요와 욕구에 따른 주택개조나 보조기구 등을 활용

하여 주거환경을 선택, 최적화 및 보완할 때 노인의 자립적인 생활이 가능

하다고 설명할 수 있는 근거가 되고 있다. 

7) 관련 내용은 서현보(2020), 오두남(2012), Baltes, Baltes(1990)의 내용을 참고하여 작성
하였음.
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다. Carp & Carp의 유사 및 보완 모델 이론(Complementary and 

Congruence Model Theory)8)

‘유사 및 보완 모델 이론’은 마슬로우(Maslow)의 욕구위계론(Needs 

Hierarchy)을 기본으로 하는 생태학적 모델로 높은 단계의 욕구와 낮은 

단계의 욕구를 유사 모델과 보완 모델에 대응시키고 있다. 카프와 카프는 

인간의 행동을 인간의 특성, 환경의 특성과 함께 인간과 환경의 적합성을 

포함하여 다루었다. 

‘유사 모델’은 높은 단계의 욕구를 만족시키는 개인과 환경 특성의 유

사도가 생활만족도에 영향을 미친다는 이론이다. 마슬로우의 욕구위계론

에서 소속과 애정에의 욕구, 자기 존중의 욕구, 자아실현의 욕구 등이 높

은 단계의 욕구임을 고려할 때, 환경적으로 이러한 욕구가 충족되면 생활 

만족도가 높아질 수 있다. 

한편 ‘보완 모델’은 개인이 일상생활에서 독립적인 활동이 가능하도록 

적절한 환경을 조성함으로써 비교적 낮은 수준의 욕구, 즉 생리적 욕구를 

만족시킬 수 있다는 이론이다. ‘보완 모델’은 노인이 다른 사람이나 시설

의 도움 없이 독립생활을 지속할 수 있고, 생활에 대한 만족이 높고 정신

적으로 건강한 상태가 됨을 설명하는 이론이다. 

결과적으로 유사 및 보완 모델 이론은 노인의 유형별 욕구에 따른 선호

와 자기 결정을 반영한 환경 조성이 필요함을 강조한다. 여기에는 신체적 

건강뿐 아니라 심리적, 사회적 등 다차원적인 건강의 추구를 포함한다.

8) 관련 내용은 김용진(2013), 박종용(2018), Carp, Carp,(1984)의 내용을 참고하여 작성
하였음. 
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라. Atchley의 연속성 이론(Continuity Theory)9) 

Atchley(1989)는 노인의 생각, 활동, 주거환경, 사회적 관계 유형 등

은 시간의 흐름에 따라 일관성을 지닌다고 주장하였다. 연속성은 성인이 

노화 과정에 적응해나가는 데 가장 안정적으로 작용하는 특성이다. 연속

성은 지속성의 개념으로, 내적인 연속성과 외적인 연속성으로 구분할 수 

있다. 내적인 연속성은 개인의 기질, 감정, 경험 등과 관련되어 개인의 과

거와 연관된 내적 변화를 보는 능력과 노화에 따른 새로운 자아를 유지하

고 지속적으로 정당화시킬 수 있는 능력을 의미한다. 외적인 연속성은 신

체적, 사회적 환경, 역할관계 및 활동에 대한 기억구조와 관련되어 주로 

친밀한 사람과의 교류에서 나온다. 개인의 삶의 구조는 성격, 자아, 세계

관 등의 인지 양식, 거주 행태, 사회적 관계 및 활동, 건강관리 등의 생활

양식 등으로 이루어져 있으며, 변화에 따른 선택 및 결정에 따라 결과가 

주어진다. 이러한 결정은 다시 개인의 삶의 구조에 영향을 미치며 발전해 

나간다. 

연속성 이론에 따르면 이러한 발전과정은 개인의 연속성을 지키는 방

향으로 이루어진다. 개인은 누적된 경험을 중시하며, 이러한 경험이 삶에 

지속적으로 반영되게 된다. 결론적으로 연속성 이론은 지금까지 살아온 

인지 및 생활양식, 건강상태 등을 반영한 노년 환경조성이 필요함을 강조

한다. 

9) 관련 내용은 노서영(2013), 이연숙 외(2010), Atchley(1989)을 참고하여 작성하였음. 
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〔그림 2-2〕 연속성 이론

자료: 이연숙, 안소미, 임수현. (2010). 총체적 건강을 위한 건축 공간계획의 실험적 복합이론 구축
연구. 한국생태환경건축학회 논문집. p.103. 재인용. 

  3. 노인을 위한 주거형태

노인의 변화를 고려하여 다양한 주거 형태가 제공되고 있다(그림 2-3 

참조). 기능상태 및 수발 제공자 여부 등에 따라 시설 거주, 서비스 지원 

주거, 재가 지원 등으로 구분할 수 있다. 이 중 요양시설을 비롯한 시설 

거주는 의료 및 돌봄서비스를 적시에 받을 수 있는 장점이 있으나, 낯선 

환경에서의 적응, 자율성 및 독립성 저하, 국가적 비용 부담 등의 문제가 

지속적으로 제기된다. 

한편 다양한 노인의 주거욕구를 만족시키면서 케어 서비스를 연속적으

로 제공할 수 있는 대안으로 ‘서비스 지원 주거’10)를 들 수 있다. 서비스 

10) 통합 서비스 주택(service integrated housing), 주거 플러스 서비스(housing plus 
services), 돌봄 주거(housing care 또는 housing with care) 등 여러 명칭이 있다.
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지원 주거는 노화에 따른 기능저하 및 쇠퇴를 예방하기 위한 주거 및 보

건복지 서비스를 제공하는 모델로, 노인들이 집합주택 내 독립적 공간에

서 거주하며 필요에 따라 서비스를 이용할 수 있다는 장점을 지닌다(김유

진 외, 2019). 이곳에서 활용할 수 있는 서비스는 주택관리뿐만 아니라 

일상생활 지원, 사회참여 지원 등이 있다. 

이와 관련하여 미국에서는 은퇴주거단지(연속적 케어 은퇴 커뮤니티, 

Continuing Care Retirement Communities, CCRCs)가 조성된 바 

있다. 이 단지는 노인 주거의 한 형태로, (1) 자립적인 노인을 위한 주거, 

(2) 반 의존적인 노인의 독립적 생활을 지원할 수 있도록 서비스를 지원하

는 생활 보조형 주거, (3) 질병으로 간호 처치가 필요한 노인을 위한 요양

시설 등 세 가지의 주거형태가 하나의 단지 안에 공존하는 거주방식이다. 

은퇴주거단지는 노화가 진행됨에 따른 건강상태의 악화 시 살던 동네를 

떠나지 않고 같은 구역 내에서 이주한다는 점에서 AIP가 가능하다는 장

점이 있으며, 최근의 AIP 추세에 따라 주택이 노인의 욕구에 맞추도록 변

화하여 ‘dying in place’가 가능하도록 발전하는 중이다(이윤경 외, 

2017: 32; 김미희, 문희정, 2018: 1-2). 단, 현재까지 우리나라에서 서비

스 지원 주거는 널리 활용되지 않고 있다. 

한편 노후에도 기존 거주하던 일반 주택에 거주하는 것은 대부분의 노

인들이 희망하는 거주형태이다. AIP와 관련해서도 기존 거주 공간에 최

대한 오래 거주할 수 있도록 여건을 조성하는 방안이 정책적으로 가장 주

목을 받고 있다. AIP가 가능하기 위해서는 주거환경에서 위험요소(높은 

문턱이나 계단, 화장실이나 욕실 등)를 제거 혹은 개선하고, 주택 내 각종 

설비의 편의성을 제공하며, 이동이 가능한 공간을 계획해야 한다(김혜신, 

박수빈, 2019: 20). 또한 기능이 저하되어 야기될 수 있는 문제를 고려하

여, 돌봄 서비스가 제공될 수 있는 시설 및 설비를 갖추는 것도 고려할 필
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요가 있다. 즉 노인이 거주하기에 안전한 주거환경으로 개선하는 것이 필

수적인 사항이다. 주거환경 개선은 노인의 건강상태를 비롯한 삶의 질 향

상에 기여하며, 개인 및 국가의 비용 부담을 경감시킨다는 연구결과

(Pynoos, 2018; Bipartisan Policy Center, 2016)가 이를 뒷받침한다. 

〔그림 2-3〕 노인을 위한 다양한 주거 형태

자료: County of Berks. (2020). Housing options. Retrieved from https://www.co.berks.pa.
us/Dept/Aging/Pages/HousingOptions.aspx에서 2020. 8. 21 인출.

  4. 노인이 거주하기에 적합한 주택의 물리적 환경 

노인이 거주하기에 적합한 주택의 물리적 환경에 관한 이론적 논의는 

꾸준히 전개되어 왔다. 노인을 위한 AIP 관점에서 이루어지는 주택 설계 

혹은 개조는 기존의 주거환경에서 노인이 경험하는 어려움 감소, 안정성 

증진을 도모함으로써 궁극적으로 자립성 증진과 사고 예방에 기여한다. 

또한 지원기술(assistive technology)의 발전으로 주택 내에서 장애나 

만성질환 등도 관리가 가능해졌다. 지원기술은 고령자의 노화에 따른 일

상행동의 불편을 해결하고자 시도하는 것으로, 일례로 편하게 여닫을 수 
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있는 손잡이, 단순화된 버튼이나 화면 확대기 같은 컴퓨터 인터페이스, 

계단 조명의 밝기 설정 등이 있다. 배리어 프리 디자인이나 유니버설 디

자인 등은 노인친화기술을 설계 분야에 적용한 것이다(김유진 외, 2019: 

70; 신동천 외, 2018: 35-36). 

한편 이 같은 물리적 환경 구축을 위해 고령자의 다양한 주거실태와 요

구 등을 반영한 차별화된 가이드라인의 수요가 증가하였다. 그러나 획일

적인 가이드라인 준용이 아닌 노인의 제반 조건, 생활 경험을 고려한 융

통성 있는 실행이 강조되고 있다. 이 중 대표적인 고령친화 물리적 환경

으로써 배리어 프리 디자인과 유니버셜 디자인을 살펴보고자 한다. 

가. 배리어 프리 디자인(Barrier free design)

무장애 설계 혹은 장벽 없는 건축 설계라고도 불리는 배리어 프리 디자

인(Barrier free design)은 1974년 개최된 UN 장애인 생활환경 전문가

회의에서 ‘배리어 프리 디자인(Barrier free design)’ 보고서가 발표된 

이후 건축학 분야에 사용되기 시작하였다(서유진, 2018; 김혜신, 박수빈, 

2019). 

문턱을 없애거나 휠체어 이동을 위해 통로의 폭을 조절하는 등의 주택 

내 공간 요소에 관련한 개념으로, 스웨덴은 1975년 주택법 개정에 신규

주택에 대한 전면적인 배리어 프리 디자인을 적극적으로 반영한 바 있다. 

세계적으로 2000년대 이후에는 건축·도로․공공시설 등 도시 전반의 영역

에 배리어 프리 디자인을 적용함으로써 고령친화도시의 구축을 위해 사

용되고 있다. 
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〔그림 2-4〕 노약자를 위한 배리어 프리 주택 설계의 예

   주: 1) 부드럽게 여닫을 수 있는 슬라이딩 도어 설치 및 응급 시 이동침내 등이 드나들 수 있도록 문
의 너비 조정, 2) 편하게 잡을 수 있는 문손잡이 설치 및 안전바 설치, 3) 바닥의 장애물 제거, 
방지턱 제거 등 

자료: 한국목조건축협회. (2020). 일반기술자료. Retrieved from http://kwca.or.kr/m40_view.
php?type=%EC%9D%BC%EB%B0%98%EA%B8%B0%EC%88%A0&idx=89에서 2020. 8. 
11 인출.

나. 유니버설 디자인(Universal design)

유니버설 디자인(Universal design)은 장애나 연령 등의 차이와 관계

없이 모든 사람들을 포괄하는 설계 방안으로(박은정, 채철균, 2020: 42), 

(1) 공평한 사용, (2) 사용의 유연성, (3) 간단하고 직관적인 사용, (4) 쉽

게 알 수 있는 사용정보, (5) 사고방지와 오작동에 대한 포용, (6) 최소한

의 신체적 부담, (7) 쉽게 접근할 수 있고 사용할 수 있는 크기와 공간이라

는 7가지의 원칙을 적용하고 있다. 



42 노인의 지역사회 연속적 거주를 위한 주거지원과 서비스 연계 방안

〔그림 2-5〕 유니버설 디자인의 7대 원칙 

자료: NC State University. (2020). Universal design principles. Retrieved from 
https://projects.ncsu.edu/ncsu/design/cud/pubs_p/docs/poster.pdf에서 2020. 
10. 19. 인출. 

유니버설 디자인은 방문 가능성(visitability) 개념과 공통점이 있으나 

훨씬 더 광범위한 개념이다. 영국의 경우 동일한 개념으로 포용적 디자인

(Inclusive Design)이라는 용어를 사용한다. 장애인을 포함한 일반인의 

눈높이에도 맞고 불편함이 없도록 배려하는 디자인으로 사용자 중심의 

디자인을 뜻한다. 

관련 설계지침으로 ‘Lifetime Home(LH) Standard’와 ‘Part M’이 있다. 

LH는 이동에 제약이 있는 사람들에게 접근성과 적응성을 제공하기 위해 

제정된 공동주택의 건축 가이드라인으로 ‘포용성(Inclusivity)’, ‘접근성

(Accessibility)’, 적용성(Adaptability)’, ‘지속 가능성(Sustainability)’, 

‘좋은 가치(Good Value)’를 원칙으로 한다. 어린이부터 노인에 이르기

까지 지속적인 거주를 가능하게 하는 개조사항을 고려하는 16가지 지침
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으로 구성된다. 구체적으로 거주자가 주택개조 시 소요되는 비용을 최소

화할 수 있도록 구조를 변경하거나 공간을 미리 확보하는 등의 내용을 포

함하고 있다. 

Part M은 노인의 일상생활의 변화를 수용할 수 있도록 융통성 및 무장

애주택법을 적용한 접근을 강조한다(김혜신, 박수빈, 2019: 22-23; 

Pynoos, 2018: 37).

제3절 AIP를 위한 주거지원과 서비스 연계

AIP를 위해서는 단순 주거지원 뿐만 아니라 그에 따른 지역 자원 발굴

과 연계가 중요하다. 공적 서비스와 가족 등의 지원만으로는 노인의 주거

와 관련한 욕구충족이 어려우므로, 필요한 도움을 받을 수 있는 지원체계

가 지역사회에 구축되어야 한다. AIP를 위한 서비스 전달체계 최적화를 

논하는 기초작업으로 주거지원 서비스 연계, 전달체계 및 사례관리, 전달

체계 최적화 방안 등에 대해 살펴보고자 한다. 

  1. 주거지원과 서비스 연계

사회복지 분야에서 ‘연계’는 협력, 조정, 통합, 네트워크 등의 용어와 

함께 사용된다(박경일, 이재정, 조수경, 2011: 20). Meijers & 

Stead(2004)의 이론에 따르면, 정책 통합은 협력 통합에 비해 광범위한 

특성을 지닌다. 단순한 공동 운영의 경우 두 조직이 함께 협력하여 자체 

목표를 달성하는 반면, 정책 통합의 경우는 공동 결정 및 조치로 인해 초

기의 목표 설정과 상당히 다른 결과가 나타날 수 있다. 정책 통합은 조정
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이나 협력보다 더 많은 상호작용, 접근성 및 호환성을 필요로 하며 정부 

간 관리 및 네트워크 관리가 포함되는 것 등의 조정 및 협력이 포함되는 

개념이다(Meijers, Stead, 2004: 4-6). 

서수정 등(2014)은 현재의 사회복지 정책과 건축(주택) 정책의 협력과 

조정을 정책 통합 수준으로 발전시켜야 한다고 주장한 바 있다. 즉 개별 

제도를 개선하거나 몇 개의 급여를 도입하여 기존의 서비스를 연계하고 

조직하는 수준을 넘어, 각각의 제도적 맥락을 고려한 정책 및 서비스의 

통합이 이루어져야 한다는 의미이다. 실제로 주거복지는 주거와 서비스

의 연계를 전제한다는 점에서, AIP에 적합한 주거환경 조성을 위해서도 

주거지원과 서비스 연계라는 두 요소가 모두 중요하게 다루어져야 한다. 

주거지원서비스의 개념은 ‘지역사회 보호’를 포함하여 범위를 어디까

지 확장하는가에 따라 ‘광의’와 ‘협의’의 주거지원서비스로 구분하기도 

한다(김혜승, 2013; 김상민, 이소영, 최민정, 2018). 광의로 접근했을 때, 

주거 관련 지원서비스를 사회복지의 연속적 개념으로 보고, “자신에게 적

절한 주택을 확보 또는 유지하여 독립적 생활을 영위할 수 있도록 하는 

다양한 서비스”라고 정의할 수 있다(김상민, 이소영, 최민정, 2018:13). 

한편 협의적 접근에서 주거지원서비스는 ‘주거문제 관련 사회서비스’

로 한정된다(김상민 외, 2018). 김혜승, 박미선, 천현숙, 차미숙, 김태환

(2012)은 주거지원서비스를 협의적 개념에서 “취약계층을 포함한 주거문

제를 지닌 지역주민이 주거를 기반으로 지역사회에서 독립적으로 상활하

도록 하는 무형의 지원(연성 서비스)”로 정의하였다(김혜승, 박미선, 천현

숙, 차미숙, 김태환, 2012: 5). 김혜승(2013)도 비슷한 맥락에서 주거지

원서비스의 핵심 영역은 “주거관련 정보제공 및 상담서비스, 주거의 탐

색·정착·유지를 지원하는 서비스”라고 언급했다(김혜승, 2013: 5). 

본 연구에서도 주거지원서비스를 지역사회 보호, 물리적 주택공급과 
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구분되는 주거문제 관련 연성서비스로 정의하고자 한다. 이러한 주거지

원서비스의 구체적인 예로는 주택의 쾌적성을 높이기 위한 주택 수선, 주

택의 확보를 돕거나 임차관계 유지를 위한 지원, 개조 및 수선 관련 상담과 

자원연결 및 정서적 지지 등이 있다. 이외 통합적 주거상담 및 정보제공, 

공적 자원의 연계 및 접근성 제고, 지역사회 자원연계 및 네트워크 구축(이

종권, 김경미, 2016) 등의 요소 역시 포함될 수 있다. 

  2. 서비스 전달체계와 사례관리

김상호 외(2013)는 성공적 주거지원 전달체계를 위한 원칙으로 적절

성, 통합성, 접근성, 전문성이라는 4가지 사항을 제시하였다. 

주요 원칙 설명

적절성
행정서비스를 제공하는 기관이 해당 서비스를 필요로 하는 수요자의 
요구에 부합하는 서비스를 준비하고, 서비스의 양과 질을 적절하게 
제공하였는가

통합성
통합된 체계 내에서 행정서비스가 연속적으로 제공되고, 최일선의 주
거지원 전달체계가 다수의 서비스를 통합적·지속적으로 제고할 수 있
는가

접근성
행정서비스를 필요로 하는 대상이 서비스를 쉽게 활용할 수 있는가. 
특히 저소득 가구 및 주거약자 거주 가구가 주거지원을 쉽게 받을 수 
있는가

전문성
주거지원의 전달이 관련 전문가를 통해서 이루어지고 있는가. 주거 
분야의 경우 건축 및 복지 등의 전문성이 필요하며 주거지원 담당자
들이 적합한 전문성을 지니고 관련 내용을 숙지하고 있는가

〈표 2-2〉 성공적 주거지원 전달체계의 4원칙

자료: 김상호 외. (2013). 저소득층 주거환경센터 구축 및 운영방안에 관한 연구. 세종: 건축도시공
간연구소. pp. 97-98. 

우선 적절성 원칙은 실수요자의 요구에 부합하도록 적절한 양과 질의 

서비스를 제공해야 함을 의미한다. 통합성은 최일선의 주거지원 전달체
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계 내에서 서비스를 통합적이고 지속적으로 제공해야 하는 것을 의미하

며, 해당 전달체계가 여러 관련 기관과 서비스의 통합적 거점으로 기능하

는 것을 전제한다. 접근성은 서비스의 실수요자들이 물리적, 지리적, 심

리적으로 해당 전달체계에 대해 접근이 용이해야 한다는 원칙이며, 마지

막으로 전문성은 해당 업무 수행에 적합한 전문성을 가진 인력에 의해 서

비스 전달이 이루어지는 것을 의미한다. 

서비스 전달체계를 최적화하는 데는 무엇보다 통합성에 중점을 둔 연

계 관련 서비스의 개발과 조직화가 강조되고 있다. Gilbert & 

Terrell(2005)은 서비스의 통합적 관리를 위해서는 연계과정의 장애요인

이 되는 비접근성과 비연속성을 해결하고, 서비스의 분절과 누락, 중복에 

대처해야 한다고 언급했다(Gilbert & Terrell, 2005; 황미경, 2017: 

126). 분절된 체계 아래에서는 복합적 성격을 가진 문제에 효과적으로 대

응할 수 없다는 한계가 있기 때문이다. 김보영(2018) 또한 영국에서 통합

적 전달체계가 구축된 사례를 설명하면서 복합적 성격을 가진 문제에 효

과적으로 대응하기 위해 욕구에 대한 종합적인 실사와 이에 대응하는 다

양한 서비스의 패키지를 구성하는 공공 사례관리(Case Management)

가 발전하게 되었다고 언급했다(김보영, 2018: 408, 421-423).11) 

사례관리(Case Management)는 수요자의 다양하고 복합적 욕구를 

사정하여 수요자가 필요로 하는 서비스를 효율적이고 효과적으로 연계하

는 것이 핵심적 실천 기능이다. 이는 기존의 시스템 지향적 방법의 단점

들을 보완하는 차원에서 서비스 지향적, 즉 수요자 지향적 접근을 위한 

중요한 실천방법이다. 서비스가 필요한 수요자의 욕구를 사정하고, 파악

11) 결론적으로 통합적 복지전달체계 구축을 위해서는 (1) 인력, 재정, 조직 등 제도적 장벽
의 종합적인 해소, (2) 복지서비스 전달과 관련된 전문가 집단과 사회복지 기관 간의 분
명한 목표 공유를 통한 파트너십 구축의 필요, (3) 사례에 대한 정보 공유 체계와 기술
적 지원의 뒷받침 등이 필요하다고 제언하고 있다(김보영, 2018: 408, 421-423).



제2장 이론적 배경 47

된 욕구가 충족될 수 있도록 광범위한 서비스 조직들을 조정하고 연계하

는 실천이 포함되어야 하기 때문이다(민소영, 2019: 144-145).

통합사례관리는 공공과 민간부문의 협력, 사회보장급여와 서비스의 통

합성과 포괄성, 통합사례관리사의 전문성 및 통합서비스 추진을 위한 서

비스의 조정과 연계가 전달체계에서 핵심적인 조건이 된다(황미경, 

2017: 141). 관련하여 미국의 CAPABLE 프로그램을 통합사례관리의 일

환으로 살펴볼 수 있다(Szanton, Leff, Wolff, Robers & Gitlin, 

2016). 

CAPABLE 프로그램은 미국 메디케어 및 메디케이드 개선 센터

(CMMI: Center for Medicare and Medicaid Innovation)의 지원을 

받아 존스홉킨스 대학에서 개발한 프로그램이다. 저소득 노인의 가용자

원을 파악하고 주거 환경을 조사하여, 독립적 생활을 영위함에 있어 장애

요인을 최소화(또는 제거)하는 것을 목표로 한다. CAPABLE 프로그램은 

시범사업으로 약 5개월간 진행되었으며, 간호사, 작업치료사 및 수리공 

등 다방면의 전문가 팀(interprofessional team)이 각각 방문하여 관련 

서비스를 제공했다(작업치료사 6회, 간호사 및 수리공 각 4회 등). 참여자

는 작업치료사 및 간호사와 함께 3가지의 성취 가능한 목표를 세우고 이 

목표를 성취하는 데 있어서 장애요인을 파악한다. 예를 들어 안전한 목욕

이 목표인 경우, 대상자가 처한 미끄러운 욕조, 근육기능 손실 및 안전바 

부족 등은 목표 달성의 장애요인으로 볼 수 있다. 이러한 상황에서 수리

공은 보조적 기구/장치, 주택 보수 등을 실행함으로써 구조적 개선을 이

끌 수 있다. CAPABLE 프로그램을 통해 다양한 영역의 전문가가 방문하

여 주거 개선이 이루어짐으로써, 의료비용 절감 및 건강기능 향상 등의 

성과가 나타났다. 
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  3. 주거지원에 대한 사례관리 절차

‘사례관리’ 개념은 위에서 살펴본 바와 같이 수요자의 욕구에 대해 종

합적, 맞춤형 지원 체계를 구축하는 차원에서 도입되었다. 사례관리자의 

역할은 단순한 문제해결자에 그치지 않고, 수요자와의 상호작용을 통해 

수요자가 처한 상황을 전체적으로 이해하고 맞춤형 개입을 시도하는 것

이다. 아래에서는 다양한 주거욕구 충족을 위해 시행될 수 있는 사례관리 

과정을 주거서비스 연계 체계 구축에 필요한 요소들을 중심으로 일반적

인 사례관리 절차에 따라 검토하고자 한다.12) 

〔그림 2-6〕 사례관리(주거지원서비스) 절차

자료: 김선미. (2017). 민간 주거복지센터의 성과와 과제. 도시와 빈곤. p. 12. 재인용.

초기상담은 타기관 의뢰 또는 내담자의 전화 또는 내방을 통해 이루어

지고, 사례담당자는 필요한 경우 실제로 거처를 방문하여 현장 상담을 제

공한다. 사례담당자는 주어진 자원을 활용하여 의뢰 또는 직접 도움을 청

하는 내담자를 원조하는 것 외에도 직접 사례 발굴을 위해 노력해야 한

다. 만약 내담자의 욕구가 단순한 경우 간단한 정보제공, 후속 정보제공

으로 이어질 수 있도록 한다. 

다음은 사정(assessment) 단계로, 거처 방문을 통해 드러난 내담자의 

욕구와 자원, 가구의 종합적인 상황을 파악하여 분석하고, 이러한 사정 

12) 아래 내용은 김선미(2017: 12)를 바탕으로 요약 및 정리함.
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결과에 기초하여 서비스 연계나 각종 활동에 대한 우선순위를 설정하는 

등 종합적인 서비스 계획을 세운다.

주거지원서비스 수행 단계에서는 내담자와 서비스 계획을 상의하는 단

계를 거쳐 센터가 직접 서비스를 수행하거나 지역 내 자원망을 활용하여 

통합적으로 자원을 연계하거나 의뢰한다. 

다음 단계인 (중점)사례관리에서는 주거지원 서비스 계획에 따라 이루

어지는지 서비스 수행을 수시로 점검하며, 상황 변화에 따라 지속적으로 

복지자원을 발굴하고 서비스와 자원이 적절하게 연계될 수 있도록 한다. 

마지막 평가 및 종결 단계에서는 지금까지의 개입과정과 결과를 점검

하고 개입 효과를 평가한다. 

이러한 일련의 사례관리 과정은 복합적인 욕구를 가진 노인들이 지역

사회에서 연속적으로 거주할 수 있는 여건을 구축하기 위해 적절하게 활

용할 수 있다. AIP는 노인 스스로의 욕구와 의지는 물론 지역사회의 다양

한 자원이 효과적으로 활용되고 연계되어야 실현 가능하기 때문이다. 고

령인구가 증가하면서 AIP 지원을 위한 사례관리의 수요가 확대될 것으로 

예상되나, 아직 국내에서는 이러한 주거서비스 관련 전달체계가 제도화

되지 않은 만큼 사례관리의 주체, 사례관리자의 자격과 역할 범위 등에 

대한 구체적인 논의가 필요하다.

  4. 서비스 전달체계 최적화를 위한 노력: 협력적 거버넌스와 중간

지원조직

Ansell과 Gash(2008)의 협력적 거버넌스 모델은 행정체계 분절성을 

극복하고 수평적 의사결정과 소통에 중점을 둔 협력을 추구한다. 협력적 

거버넌스의 특성을 살펴보면, “(1) 공공기관 주도, (2) 비정부기관의 참
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여, (3) 이해관계자의 직접 참여, (4) 거버넌스 구조의 공식성, (5) 합의에 

기반한 의사결정, (6) 공공정책 또는 공공관리에의 초점”의 6가지 항목으

로 요약된다(김상민 외, 2018: 20). 즉 공공정책 추진에 있어서 공공과 

민간을 아우르는 다양한 이해관계자들의 협력과 공동의 문제해결을 강조

하고 있다.

공공과 민간 서비스의 효율적 연계는 수요자 중심의 맞춤형 사례관리

를 가능하게 한다. 김상민 외(2018)는 기존의 주거복지와 관련된 정책의 

초점이 주택 중심, 즉 임대주택 건설 혹은 공급 중심이었던 점을 지적하

며, 향후 맞춤형 주거지원 및 맞춤형 전달체계의 강화 등과 같은 수요자 

중심으로 변화할 필요가 있다고 지적한다. 주거복지 관련 전달체계의 정

비를 통해 정책 누수의 최소화 및 수요자 중심의 실질적 지원 효과를 추

구해야 한다는 것이다. 이를 위해서는 지자체, 사회적 경제주체(사회적 

기업, 협동조합, 마을기업 등) 및 민간부문 등 다양한 주체의 역량을 활용

해야 한다. 

공공부문과 민간부문 간의 역할관계 설정에 대한 이종권과 김경미의 

연구(2016)에서도 수요자 중심의 전달체계가 설계되고 주거복지 서비스 

및 프로그램 간의 통합적 연계가 설정되었더라도 수요자에게 최종 전달

되는 과정에서 전달이 제대로 이루어지지 않거나, 장애가 있다면 정책 

효과성과 수요자 만족도를 높게 달성할 수 없음을 지적한다. 따라서 민

간부문과의 협조체계를 구축하여 지역사회에 밀착된 민간 비영리 부문과

의 협력적 파트너쉽이 곧 성공적인 주거복지 전달의 필수조건이라 볼 수 

있다. 

이처럼 다양한 주체의 협력과 연계가 가능한 기반을 마련하기 위한 방

안으로 협력적 거버넌스의 구심점으로 역할하는 연계기관이나 중간지원

조직의 필요성이 제기되어 왔다. 
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중간지원조직은 정병순과 황원실이 “공공(행정) 영역과 시민사회 및 지

역사회의 다양한 풀뿌리 주체들 사이에서 다양한 역할을 수행하는 조직”

으로 정의했다(정병순, 황원실, 2018: 7). 이는 중간지원조직이 공공 영

역은 물론 시민사회와 지역사회를 아우르는 다양한 주체 간의 연계와 상

호 교류를 지원하며 이해관계를 조정하는 역할을 함을 의미한다. 

중간지원조직은 인프라 조직(Infrastructure organization), 우산 조

직(Umbrella organization), 지역 개발 에이전시(Local development 

agency) 등으로도 표현되며, 민간 조직 및 공공 조직의 중간자적 입장에

서 조정하는 역할을 한다(서수정 외, 2014: 27). 중간지원조직의 역할은 

지역의 수요에 대한 신속한 대처와 서비스 제공의 사각지대를 미연에 방

지하는 차원에서 전달체계의 유연성이 강조되기 때문에 더욱 주목받고 

있다. 특히 최근들어 지역사회 자원의 효율적 활용이 강조되면서 다수의 

연구에서 서비스 전달체계 개선에 기여하는 것으로 알려진 중간지원조직

에 대한 관심이 높다. 

본 연구에서는 주거지원서비스를 연계하는 중간지원조직으로서의 주

거복지센터를 살펴보고자 한다. 주거복지센터는 공공, 민간의 다양한 이

해관계자들의 협력을 요구하는 주거복지 전달체계에서 중간지원 역할을 

수행함으로써 민관 협력의 구심점 역할이 기대되고 있다. 특히 본 연구에

서 주목하는 AIP 실현을 위해서는 노인 개개인의 욕구에 대한 맞춤형 서

비스 지원이 요구되는 만큼, 주거복지센터가 책임성과 전문성을 갖추고 

지역사회 네트워크를 기반으로, 수요자 중심으로 자원을 원활하게 연계

하기 위한 방안을 모색하고자 한다. 
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이 장에서는 노인 주거지원 정책 분석과 향후 대응 방안의 기초작업으

로써, 현재 국내에서 진행되고 있는 주거지원과 서비스 정책 현황을 살펴보

고자 한다. 

국내의 노인 대상 주거복지정책은 노인복지시설과 고령자 가족에 대한 

주택 공급으로 나뉘어 전개되어 왔다(정소이, 권혁삼, 박준영, 최원철, 

2018: 47). 노인에 대한 주거지원은 노인복지시설 중심의 시설 공급에서 

시작되었지만 2000년대 들어서 노인 및 노인을 부양하는 가족에 대한 

공공주택 공급 역시 활성화되고 있다. 더불어 노인이 거주하기에 적절한 

주거환경을 개선하기 위한 기준과 이를 지원하는 법률 제정도 이루어지

고 있다. 이러한 정책들은 주거정책 관련 종합계획이나 보건복지부 주관

의 고령사회 및 독거노인 관련 종합계획 수립 시에 포괄적으로 담기기도 

한다. 

아래에서는 먼저 큰 틀에서 국내 주거지원의 역사적 흐름을 개괄한다. 

다음 각론으로 노인 거처 기능을 제공하는 노인복지시설, 노인 및 노인 

가족 대상 주택 공급 정책을 살펴본다. 아울러 최근 주목을 받고 있는 노

인 주택개조 및 가이드라인 현황을 파악하고자 한다. 이어서 지자체의 사

업을 중심으로 수요자 맞춤형 주거복지 지원을 위한 주거지원서비스 사

업을 개관한다. 
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제1절 국내 주거지원의 흐름

  1. 노인복지시설의 전개 

1980년대 이전 노인 주거 지원은 생활보호 접근에 국한된 시설 제공에 

집중되었다. 1961년 제정된 생활보호법에서는 양로시설에 대해 ‘로쇠(노

쇠)로 인하여 독립하여 일상생활을 영위할 수 없는 요보호자를 수용하여 

생계보호를 행하는 것을 목적으로 하는 시설을 말한다’고 규정하였다. 이 

조항은 해방 이후 노인복지시설에 대한 최초의 법적 정의라 할 수 있다. 

당시 보건사회통계연보에는 생활보호법상의 양로시설을 양로원으로 집

계하였는데, 생활보호법 제정 직후인 1962년 총 40개소에 2,290명이 입

소하였던 것으로 보고한다(보건사회부, 1962: 379). 이 수치는 당시 아

동복지시설에 비하면 매우 적은 수치13)로, 아동에 비해 노인에 대한 사회

적 관심이 그다지 높지 않았다 할 수 있다. 

노인복지시설이 제도적으로 체계화되기 시작한 것은 1981년 노인복지

법 제정 이후부터로 볼 수 있다. 당시 노인복지법에서는 주택에 대한 정

부 및 지자체의 책임(제12조)을 언급하고, 노인복지시설에 대한 분류와 

정의(제13조)가 이루어졌다. 

이와 더불어 사회복지사업법도 사회사업의 종류로 노인복지법에 의한 

사업을 포함시키도록 개정(1983년)되는 등 노인복지시설의 체계적 운영

을 위한 법적 근거가 마련되었다. 

이후 1997년 노인복지법 전부개정을 통해 노인복지시설 중 거처 기능

이 포함된 시설로 노인주거복지시설 및 노인의료복지시설의 구분이 이루

어졌으며, 이 구분은 현재에 이르고 있다. 

13) 당시 아동복지시설 입소자는 총 514개소에 51,855명이었다(보건사회부, 1962: 426). 
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2007년에는 노인장기요양보험법 제정되고 2008년 전격 시행되면서 

노인복지시설과 관련하여 전폭적 재정비가 이루어진 바 있다. 고령친화

모델지역시범사업 등, 지역과 연계를 고려한 시범 시설 운영도 시도되었

다.14) 

  2. 주거 공급을 통한 주거지원 

2000년대부터는 기존 시설 중심의 거처 지원을 넘어서, 주거 공급을 

통한 주거지원이 시작되었다. 우선 노인과 동거하는 가족에 대한 지원이 

이루어졌다. 2002년 9월, 직계존속 부양자에 대한 국민주택 규모 우선공

급제도가 시작되었다. 이를 통해 공공분양과 공공임대의 10%를 고령자

가 있는 무주택 세대주에게 우선 배정하였다(박신영, 2006: 5)15). 2004

년부터는 공공주택을 65세 이상의 부모를 모시고 사는 3세대 가족에게 

우선 공급하는 제도가 도입되었다. 2009년 제정된 ‘장기공공임대주택 입

주자 삶의 질 향상 지원법’(이하 장기임대주택법)에서는 65세 이상 공공

임대주택 입주민에게 임대료 지원을 명시한 바 있다. 

2012년 제정된 ‘장애인·고령자 등 주거약자 지원에 관한 법률’(이하 

주거약자법)에서는 65세 이상 고령자를 주거약자에 포함했으며, 주거약

자용 주택의 최저주거기준 및 편의시설 설치 기준 설정, 주택건설기준 및 

14) 관련 내용은 노인복지법 및 노인장기요양보험법을 참고하여 작성하였음. 
    (1) 노인복지법의 경우, 주요 연혁을 중심으로 1) 노인복지법, 법률 제3453호. (1981. 

6. 5.) 제정  2) 노인복지법, 법률 제5359호. (1997. 8. 22. 전부개정) 
    (2) 사회복지법사업의 경우, 주요 연혁을 중심으로 사회복지사업법, 법률 제3656호. 

(1983. 5. 21. 일부 개정)
    (3) 노인장기요양보헙법의 경우, 주요 연혁을 중심으로 노인장기요양보험법, 법률 제

8403호. (2007. 4. 27. 제정) 
15) 이 외에도 노인의 가족 부양을 장려하는 제도로 소득세 공제, 양도소득세 면제, 주택자

금우대지원 등(박신영, 2006: 5)이 실시되었다. 
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공공임대주택 의무건설 비율 등을 규정하였다(정소이, 권혁삼, 박준영, 

최원철, 2018: 63). 이어서 2015년 제정된 주거기본법에서는 ‘생애주기’

라는 개념이 도입되었으며, 국가 및 지방자치단체가 주거권 보장을 위해 

따라야 할 기본원칙에 주거약자의 안전하고 편리한 주거생활 지원과 저

출산 ․고령화 등 장기적 관점에서 사회경제적 변화에 선제적으로 대응해

야 함이 포함되었다(정소이, 권혁삼, 박준영, 최원철, 2018: 47). 

이외에 행복주택 고령자 입주자격 부여(2013년), 자가소유 고령자의 

자산활용을 위한 집주인 리모델링 사업(2015년) 등 고령자 주거지원을 

위한 사업들이 구체적으로 개시되었다. 

종합하면, 노인 주거복지정책은 당초에는 시설을 통한 거처 기능의 제

공이 중심이었으나, 점차 고령자 및 고령자를 포함한 가족을 중심으로 다

각화된 주거지원이 이루어지고 있다. 아래는 이상의 내용을 종합한 그림

이다. 

〔그림 3-1〕 국내 고령자 주거복지정책의 전개  

자료: 정소이, 권혁삼, 박준영, 최원철. (2018). 초고령 사회에 대응한 공공임대주택 공급방향 연구. 
대전: LH 토지주택연구원. p.47. 재인용. 
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계획 지원내용 

제1차 장기
(’03~’12) 

주택종합계획
(’03) 

고령사회, 
가구구성 변화에 
대응한 주택공급 

· 주택관리인, 건강보호인이 상주하고 노인가구가 자립적
으로 생활할 수 있는 노인공동생활주택의 공급 

· 노인이 거주하거나 노인용 주택에 대한 종합적인 배
리어 프리 정책 추진

· 복지, 의료시설과 노인용 주거시설 연계 강화  
· 주택자산을 활용하는 주거지원방식 도입 

제2차 장기 
(’13~’22) 

주택종합계획
(’13.12) 

고령자·장애인 
등을 위한 맞춤형 

주거복지 강화

· 주거약자용 주택공급 및 개량 확대 
· 맞춤형 주거서비스 지원을 포함한 주택 도입 및 확

대 추진(서포티브 하우징) 
· Aging in Place가 가능한 맞춤형 주거복지 강화 

〈표 3-1〉 주요 주거정책 관련 계획의 노인 주거지원 내용

  3. 정부 주도 종합계획에서의 주거지원 

고령자 주거정책은 개별 사업이나 법률 제정뿐만 아니라, 사회의 전반

적인 이슈에 대한 종합계획 수립을 통해서도 발전해왔다. 

먼저 정부의 장기적인 주거지원 정책 계획인 ‘제1차 장기주택종합계

획’(2003년)에서 배리어 프리 주택이 처음으로 언급되었으며, ‘제2차 장

기주택종합계획’(2013년)에서는 Aging in Place 실현이 주요 목표개념

으로 등장하였다. 

또한 2017년 출범한 문재인 정부가 주거정책 관련 구체적 전략으로 내

세운 ‘주거복지로드맵’(2017년)에서는 생애주기에 따라 주거지원 대상을 

구분하여 고령자용 공공임대주택 공급 목표량을 제시하여 노인 주거정책

계획을 구체화하였다. 

‘제2차 장기주거종합계획 수정계획’에서는 주거복지로드맵의 내용을 

반영하면서 특히 주거 내 안전관리 및 돌봄기능을 강조하였고, 2020년 3

월에 발표된 ‘주거복지로드맵 2.0’에서는 주거복지로드맵을 계승하면서 

고령자 가구만을 대상으로 하는 공급물량 확대계획을 수립하였다. 
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계획 지원내용 

주거복지
로드맵

(’17.11)

고령가구 
주거지원

· 무장애 설계 복지서비스 연계 임대주택 5만 호 공급 
- (건설임대) 3만 호: 무장애 설계 적용, 이 중 0.4만 

호는 고령자복지주택 
- (매입임차) 노후주택 리모델링 재건축/전세임대주택 

총 2만 호 공급 
· 홀몸 어르신 보호: 주거약자용 주택에 안심센서 설

치(희망자), 주기적 안부전화 등 생활지원 실시 
· 연금형 매입임대: LH가 고령자 주택을 매입 리모델

링하여 청년 등에게 임대하고 매각대금을 분할 지급
· 주택 개보수 지원: 수선유지급여 추가 지원(50만원) 

제2차 
장기주거종합
계획(’13-’22) 

수정계획
(’18.06) 

수요자 맞춤형 
지원으로 

사회통합형 주거 
사다리 마련

· 주거 내 안전관리 및 돌봄기능 강화
- 맞춤형 임대주택 5만 호 공급
- 홀몸 어르신 안심센서 설치
- 연금형 매입임대 도입
- 수선유지급여 추가 지급 

주거복지
로드맵 2.0
(’20.03.20) 

고령 일반 저소득 
가구 주거지원

· 고령자 복지주택 1만 호 공급(종전 22년까지 4천 호→
25년까지 1만 호)

· 공공임대주택 및 매입전세임대주택 활용 고령자 주
택 7만 호(25년까지) 

  (공공임대주택): 맞춤형 특화설계
  (매입임대): 맞춤형 특화설계리모델링 추진 
· 기존 공공임대주택 서비스 강화: 주거복지사 20곳 

배치 
· 집수리 사업 : 중위소득 45% 이하 고령자 대상 (주

거급여) 

   주: 작성 순서대로 하기 자료를 참고하여 연구진이 작성함. 
자료: 1) 국토해양부. (2003). 제1차 장기(2003~2012년) 주택종합계획. Retrieved from http://

www.aurum.re.kr/Legal/PlanFileDownLoad.aspx?num=8에서 2020. 10. 19. 인출. 
        2) 국토교통부. (2013). 제2차 장기(’13년~’22년) 주택종합계획. Retrieved from http://w

ww.ndsl.kr/ndsl/search/detail/report/reportSearchResultDetail.do?cn=TRKO2
01600014285에서 2020. 10. 19. 인출. 

        3) 국토교통부 주택정책과. (2018. 6. 28.). ‘국민 누구나 집 걱정 없는 더 나은 주거생활’ 실현
을 위한 제2차 장기 주거종합계획(2013~2022) 수정계획 수립. 국토교통부 보도자료. Ret
rieved from http://www.molit.go.kr/USR/NEWS/m_71/dtl.jsp?lcmspage=1&id=
95080977에서 2020 10. 19. 인출. 

        4) 국토교통부 공공주택정책과, 주택정책과. (2017. 11. 29.). 사회통합형 주거 사다리 구축
을 위한 ‘주거복지로드맵’ 발표. 국토교통부 보도자료. Retrieved from http://www.moli
t.go.kr/USR/NEWS/m_71/dtl.jsp?lcmspage=1&id=95079992에서 2020. 10. 19. 인출. 

        5) 국토교통부 공공주택지원과, 공공택지기획과, 주거복지정책과, 민간임대정책과, 공공주택
총괄과. (2020. 3. 20.). 내 삶을 바꾸고 지역, 주민과 함께하는 주거복지 2.0시대. 국토교
통부 보도자료. Retrieved from http://www.molit.go.kr/USR/NEWS/m_71/dtl.js
p?lcmspage=1&id=95083693에서 2020. 10. 19. 인출. 
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또한 2006년부터 현재까지 세 차례에 걸친 ‘저출산․고령사회 기본계

획’과 2차에 걸친 ‘독거노인 종합계획’에서도 노인 주거 계획은 주거정책 

계획을 포괄하는 형태로 수립되었다. 고령자 관련 정책이나 계획 수립 시 

주거는 이제 간과할 수 없는 필수 사항으로 자리잡고 있다. 아래는 주요 

계획들과 노인 주거복지 지원내용을 정리한 것이다. 

계획 지원내용 

제1차 
저출산·고령사회

기본계획
(2006.07)

안전한 
노인주거
공간 확보

· 고령자 가구 주거기준 설정, 주택개조비용 지원 및 상담
서비스 제공 

· 고령자용 국민임대주택 공급 단계적 확대 

제2차 
저출산·고령사회

기본계획
(2010.10)

고령친화 
생활환경 

조성

· 고령자 가구 주거지원을 위한 법적 기반 마련
- 고령자 주거안정법(가칭) 제정
- 고령자가구의 최소주거공간규모(안) 및 고령자가구의 

최소안전기준(안) 규정
· 저소득 고령자를 위한 주택공급 확대

- 고령자용 국민임대주택 공급 단계적으로 확대 

독거노인 
종합지원대책

(2012.05) 
주거 관련 내용 없음 

제3차 
저출산·고령사회

기본계획
(2015.10)

고령친화
적 

주거환경 
조성 

· 고령자 주거안정을 위한 제도적 기반 마련 
- 고령자 주거안정법 
- 고령자 최저주거기준 및 최저안전기준 설정 
- 고령자용 임대주택 의무건설 및 주택 개보수 비용 지원

· 고령자용 임대주택 지속공급
- 고령자용 보금자리주택 설계기준 개정

· 농촌 건강 장수마을 육성

제2차 
독거노인종합

지원대책 
(2018.04)

주거 및 
돌봄 

기능의 
융합 등 
정주여건 

개선

· 공공 실버주택 등 확대를 통한 주거 및 서비스 연계 제공
- 고령자 특성 및 안전을 고려한 주택 개보수 등 지원 강

화 
- 주거약자용 주택 거주 독거노인 희망하는 경우 ‘홀몸 

어르신 안심센서’ 설치 
· 독거노인의 지역사회 통합을 위한 주거 모델 개발

- 세대공존 주거공간 등 공동주택 사업 모델 개발 및 보
급 

〈표 3-2〉 고령자 관련 주요 계획의 노인 주거지원 내용 

   주: 작성 순서대로 하기 자료를 참고하여 연구진이 작성함. 
자료: 1) 관계부처합동. (2006. 7.). 제1차 저출산·고령사회기본계획-새로마지플랜 2010-. Retrie
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-ved from http://www.korea.kr/common/download.do?tblKey=EDN&fileId=17
8380에서 2020. 10. 19. 인출. 

        2) 대한민국정부. (2010.). 제2차 저출산·고령사회기본계획-새로마지플랜 2015-.  Retrieved 
from http://www.korea.kr/common/download.do?tblKey=EDN&fileId=197203
에서 2020. 10. 19. 인출. 

        3) 대한민국정부. (2015). 제3차 저출산·고령사회기본계획(’16~’20). Retrieved from http://
www.mohw.go.kr/react/modules/download.jsp?BOARD_ID=1003&CONT_SEQ
=329333&FILE_SEQ=183463에서 2020. 10. 19. 인출. 

        4) 보건복지부. (2012. 5. 11.). 독거노인 종합지원대책. Retrieved from http://www.korea.
kr/archive/expDocView.do?docId=32102에서 2020. 10. 19. 인출. 

        5) 보건복지부. (2018. 4.).  제2차 독거노인종합지원대책(’18~’22).  Retrieved from http://
www.google.co.kr/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact
=8&ved=2ahUKEwj4vN28hcDsAhXG7WEKHRodBIAQFjAAegQIBBAC&url=htt
p%3A%2F%2Fwww.mohw.go.kr%2Freact%2Fmodules%2Fdownload.jsp%3FBOA
RD_ID%3D140%26CONT_SEQ%3D344674%26FILE_SEQ%3D228641&usg=AOvV
aw33TDr-_16B9iAKeqh4N-OH에서 2020. 10. 19. 인출. 

제2절 노인복지시설

  1. 노인복지시설 중 거처 기능 시설의 변화 

노인복지시설은 주거 공급과 더불어 오랫동안 노인의 주거 관련 지원

에 상당히 중요한 역할을 담당해왔다. 최근 노말라이제이션이나 AIP가 

주창되면서 가능한 한 본인에게 익숙한 자택과 지역에서 생활하는 것이 

좋다는 인식이 확산되고 있으나, 여전히 노인 주거 지원은 시설을 중심으

로 한 제공 체계가 대표적이라는 점을 부인할 수 없다(신용규, 남기철, 김

현정, 2020: 9). 

1981년 노인복지법 제정부터 현재까지 거처 기능을 제공하는 노인시

설의 종류는 크게 7차례 변화되었다. 제정 당시 노인복지시설은 특별한 

구분 없이 양로시설, 노인요양시설, 유료양로시설, 노인복지회관으로 구

성되었다. 1989년 노인복지법 전부개정 시 노인여가시설이 추가되었으

며, 노인복지시설은 주로 거처를 제공하는 시설로, 양로시설 등 8개 시설
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로 규정되었다. 1993년 개정 시 노인복지시설은 양로시설 등 6개로 구분

되었으며, 유료노인복지시설을 별도 조항으로 두었다. 1997년 전부개정 

시에 노인복지시설을 노인주거복지시설, 노인의료복지시설, 노인여가복

지시설, 재가노인복지시설로 구분하였다. 당시 거처 제공 시설을 노인주

거복지시설과 노인의료복지시설로 분류한 체계는 현재까지 이어진다. 현

재 노인주거복지시설은 양로시설, 노인공동생활가정, 노인복지주택 등 3

종류로 나뉜다. 또한 노인의료복지시설은 노인요양시설 및 노인요양공동

생활가정의 2종류로 구분된다.  

노인복지법에서 규정한 노인복지시설의 분류 체계 및 거처 기능을 하

는 노인복지시설을 정리하면 다음과 같다. 
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  2. 노인복지시설 중 생활시설의 입소자 규정 

현 기준 노인복지시설 중 거처 기능을 제공하는 시설은 크게 노인주거

복지시설과 노인의료복지시설로 나뉜다. 노인주거복지시설에는 양로시

설과 노인공동생활가정, 노인복지주택이 있다. 노인의료복지시설에는 노

인요양시설과 노인요양공동생활가정이 있다. 노인주거복지시설은 급식 

등 일상생활에 편의를 제공함을 목적으로 하는 반면, 노인의료복지시설

은 치매·중픙 등 노인성 질환이 있는 노인에게 요양과 편의를 제공하는 

것을 목적으로 하는 시설이다. 

〈표 3-4〉 노인주거복지시설 및 노인의료복지시설 시설 규정 

시설 구분 시설 규정 

노 인 주 거
복지시설 

양로시설
- 노인을 입소시켜 급식과 그 밖에 일상생활에 필요한 편의를 제공함

을 목적으로 하는 시설

노인공동
생활가정

- 노인들에게 가정과 같은 주거여건과 급식, 그 밖에 일상생활에 필
요한 편의를 제공함을 목적으로 하는 시설

노인복지
주택

- 노인에게 주거시설을 임대하여 주거의 편의ㆍ생활지도ㆍ상담 및 
안전관리 등 일상생활에 필요한 편의를 제공함을 목적으로 하는 시
설

노 인 의 료
복지시설 

노인요양
시설

- 치매ㆍ중풍 등 노인성질환 등으로 심신에 상당한 장애가 발생하여 
도움을 필요로 하는 노인을 입소시켜 급식ㆍ요양과 그 밖에 일상생
활에 필요한 편의를 제공함을 목적으로 하는 시설

노인요양
공동생활

가정 

- 치매ㆍ중풍 등 노인성질환 등으로 심신에 상당한 장애가 발생하여 도
움을 필요로 하는 노인에게 가정과 같은 주거여건과 급식ㆍ요양, 그 
밖에 일상생활에 필요한 편의를 제공함을 목적으로 하는 시설

자료: 노인복지법, 법률 제17199호. (2020). Retrieved from https://www.law.go.kr/법령/노
인복지법/에서 2020. 10. 26. 인출. 

입소자격은, 노인주거복지시설 중 양로시설과 노인공동생활가정의 경

우, 일상생활에 지장이 없는 65세 이상인 자를 원칙으로 한다. 생계급여 

또는 의료급여 수급자, 부양의무자로부터 적절한 부양을 받지 못하는 자, 
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1인당 월평균 소득액이 기준 이하인 자 등이다. 유료 입소대상자는 60세 

이상도 가능하다. 그 외 동거인 규정으로 65세 미만 배우자는 입소 가능

하며, 유료 입소대상자는 60세 미만 배우자도 동거할 수 있다. 한편 노인

복지주택은 독립된 주거생활을 하는 데 지장이 없는 60세 이상의 자가 입

주 가능하다. 

노인의료복지시설의 입소자 규정은 노인복지법상 입소자 자격이 노인

성질환 등 요양을 필요로 하는 자로 제한된다는 점을 제외하면 노인주거

복지시설 규정과 동일하다. 

다만, 보건복지부(2020)의 “2020 노인보건복지사업안내(1권)”에서는 

입소대상을 먼저 1) 노인장기요양보험법 제15조에 따른 수급자 중 시설 

급여 대상자와 2) 1)에 해당되지 않는 대상자로 구분하고 있다. 구체적으

로 1)에서는 장기요양 1∼2등급을 주 대상으로 하되 3∼5등급은 불가피

한 사유, 치매 등으로 등급판정위원회에서 시설급여 대상자로 판정받은 

사람으로 제한한다. 또한 2)에서는 학대피해노인이나 기초수급자(생계급

여나 의료급여) 및 긴급조치 대상자 중 가정생활이 불가능하거나 수발들 

사람이 없는 경우 우선 양로시설로 보호조치하되 보호조치가 불가능할 

경우에 노인의료복지시설로 안내하도록 하고 있다.
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〈표 3-5〉 노인주거복지시설 및 노인의료복지시설 입소자 규정 

구분 입소자 규정 동거인 규정 

노인
주거
복지
시설 

양로
시설 및 

노인
공동
생활
가정

○ 다음 각 목의 어느 하나에 해당하는 자로서 일상생
활에 지장이 없는 자

- (무료 입소대상자)
· 생계급여 수급자 또는 의료급여 수급자로서 65세 

이상의 자
· 부양의무자로부터 적절한 부양을 받지 못하는 65

세 이상의 자
- (실비 입소대상자) 

· 본인 및 본인과 생계를 같이 하고 있는 부양의무자
의 월소득을 합산한 금액을 가구원 수로 나누어 얻
은 1인당 월평균 소득액이 전년도  도시근로자가구 
월평균 소득을 전년도의 평균 가구원 수로 나누어 
얻은 1인당 월평균 소득액 이하인 자로서 65세 이
상의 자

·입소 대상자의 65세 
미만인 배우자 입소 
가능

- (유료 입소대상자)
· 입소자로부터 입소비용의 전부를 수납하여 운영하는 양로

시설 또는 노인공동생활가정의 경우는 60세 이상의 자

·입소 대상자의 60세 
미만인 배우자 입소 
가능

노인
복지
주택

· 단독취사 등 독립된 주거생활을 하는 데 지장이 없는 
60세 이상의 자

·입소 대상자의 60세 미
만인 배우자 및 입소 대
상자가 부양을 책임지
고 있는 19세 미만의 자
녀ㆍ손자녀 입소 가능

노인
의료
복지
시설 

노인
요양

시설 및 
노인
요양
공동
생활
가정 

○ 다음 각 목의 어느 하나에 해당하는 자로서 노인성 질
환 등으로 요양을 필요로 하는 자
· 노인장기요양보험법 제15조에 따른 수급자
  (1∼2등급 및 3∼5등급 중 등급판정위원회에서 시설

급여 대상자로 판정받은 자) 
· 국민기초생활 보장법 제7조 제1항 제1호에 따른 생계

급여 수급자 또는 같은 항 제3호에 따른 의료급여 수급
자로서 65세 이상의 자(양로시설 보호 불가인 경우) 

· 부양의무자로부터 적절한 부양을 받지 못하는 65세 
이상의 자 (양로시설 보호 불가인 경우) 

·입소 대상자의 65세 
미만인 배우자 입소 
가능

· 입소자로부터 입소비용의 전부를 수납하여 운영하는 
노인요양시설 또는 노인요양공동생활가정의 경우는 
60세 이상의 자

·입소 대상자의 60세 
미만인 배우자 입소 
가능

   주: 노인주거복지시설의 무료 입소 대상자, 실비 입소 대상자, 유료 입소 대상자의 내용은 보건복
지부(2020)을 참고함. 

자료: 1) 노인복지법 시행규칙, 보건복지부령 제735호. (2020). Retrieved from http://www.law.
go.kr/법령/노인복지법시행규칙에서 2020. 10. 26. 인출. 

        2) 보건복지부 노인정책과. (2020. 5. 6.). 2020년 노인보건복지 사업안내. Retrieved from 
http://www.mohw.go.kr/react/jb/sjb030301vw.jsp?PAR_MENU_ID=03&MENU
_ID=032901&CONT_SEQ=354383에서 2020. 10. 19. 인출. 
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2019년 12월 말 현재, 노인주거복지시설은 총 382개소이며 1,5787

명이 입소해 있다. 구체적으로 양로시설 232개소(8,340명), 노인공동생

활가정 115개소(610명), 노인복지주택 35개소(6837명)에 입소해 있다. 

기능상태 제한 등에 따라 노인장기요양보험 등급을 인정받은 노인의 경

우, 노인의료복지시설에 입소하게 되며 이 중 노인요양시설 3,595개소에

서 152,967명이 생활하고 있다. 노인요양공동생활가정은 1,934개소가 

운영되며 15,153명이 입소 중이다. 

〈표 3-6〉 노인주거복지시설 및 노인의료복지시설 현황(2019년 12월 말 현재) 

(단위: 개소, 명)

시설 구분 시설 수 입소자 수 

노인주거
복지시설 

양로시설 232 8340 

노인공동생활가정 115 610

노인복지주택 35 6,837 

계 382 15,787

노인의료
복지시설 

노인요양시설 3,595 152,967 

노인요양공동생활가정 1,934 15,153 

계 5,529 168,120

자료: 보건복지부 요양보험운영과. (2020. 6. 18.) 2020 노인복지시설 현황. p.5.Retrieved from http://
www.mohw.go.kr/react/jb/sjb030301vw.jsp?PAR_MENU_ID=03&MENU_ID=0329
01&CONT_SEQ=355052&page=1에서 2020. 10. 19. 인출. 

노인에게 거처로서의 기능을 제공하는 노인주거복지시설 및 노인의료

복지시설의 추이를 살펴보면, 기능저하에 따라 노인장기요양등급 인정자

가 이용할 수 있는 노인의료복지시설은 큰 폭으로 증가했다. 단, 독립적

인 생활이 가능한 노인을 대상으로 운영되는 양로시설은 최근 들어 감소

하고 있다. 비교적 본인부담이 높은 노인복지주택은 증가세를 보인다. 이

러한 양상은 빈곤노인뿐만 아니라 돌봄을 필요로 하는 노인들에게 시설

은 여전히 유력한 거처의 선택지로 기능한다는 점을 시사하며, 이러한 노

인이 향후 가파른 증가세를 보일 것이라는 점에 유념해야 한다. 
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제3절 공공임대주택 

  1. 공공임대주택 공급 

공공임대주택은 공공주택특별법 제2조 제1항 가목에 규정되어 있으며, 

임대 또는 임대한 후 분양전환을 목적으로 국가 등이 공급하는 주택이다.

 

〈표 3-7〉 공공임대주택의 법적 유형과 정의 

공공임대주택 유형 정의

영구임대주택
국가나 지방자치단체의 재정을 지원받아 최저소득 계층의 주거안
정을 위하여 50년 이상 또는 영구적인 임대를 목적으로 공급하는 
공공임대주택

국민임대주택

국가나 지방자치단체의 재정이나 주택도시기금법에 따른 주택도시
기금(이하 “주택도시기금”이라 한다)의 자금을 지원받아 저소득 서
민의 주거안정을 위하여 30년 이상 장기간 임대를 목적으로 공급
하는 공공임대주택

행복주택
국가나 지방자치단체의 재정이나 주택도시기금의 자금을 지원받아 
대학생, 사회초년생, 신혼부부 등 젊은 층의 주거안정을 목적으로 
공급하는 공공임대주택

(통합공공임대주택)1)
국가나 지방자치단체의 재정이나 주택도시기금의 자금을 지원받아 최저
소득 계층, 저소득 서민, 젊은 층 및 장애인ㆍ국가유공자 등 사회 취약계
층 등의 주거안정을 목적으로 공급하는 공공임대주택

장기전세주택
국가나 지방자치단체의 재정이나 주택도시기금의 자금을 지원받아 
전세계약의 방식으로 공급하는 공공임대주택

분양전환 공공임대주택 일정 기간 임대 후 분양전환할 목적으로 공급하는 공공임대주택

기존주택 매입임대주택 
국가나 지방자치단체의 재정이나 주택도시기금의 자금을 지원받아 기
존주택을 매입하여 ‘국민기초생활 보장법’에 따른 수급자 등 저소득층
과 청년 및 신혼부부 등에게 공급하는 공공임대주택

기존주택 전세임대주택 
국가나 지방자치단체의 재정이나 주택도시기금의 자금을 지원받아 
기존주택을 임차하여 ‘국민기초생활 보장법’에 따른 수급자 등 저
소득층과 청년 및 신혼부부 등에게 전대(轉貸)하는 공공임대주택

   주: 2020년 9월 8일 일부개정 시 추가된 유형이며, 향후 공공임대주택 통합을 위해 통합 유형이 신
설됨. 공공임대주택의 유형을 최저소득 계층 및 저소득 서민 등 입주 대상자별로 구분하고 그 
유형에 따라 입주자의 자격 및 임대료 등의 기준을 달리 정하고 있어 공공임대주택의 입주 수요
를 탄력적으로 반영하지 못하고 그 기준이 복잡하여 수요자가 이해하는 데 어려움이 있는 바, 
앞으로는 입주 대상자를 통합하여 운영할 수 있도록 통합공공임대주택의 유형을 신설함. 

자료: 공공주택특별법 시행령, 대통령령 제31012호. (2020). Retrieved from http://www.law.g
o.kr/법령/공공주택특별법시행령에서 2020. 10. 19. 인출. 



70 노인의 지역사회 연속적 거주를 위한 주거지원과 서비스 연계 방안

유형 입주 자격 관련 법규 

영구임대

- 노인 당사자 
 · (1순위) 생계급여 수급권자 또는 차상위계층 
- 노인 부양자
 · (1순위) 65세 이상의 직계존속(배우자의 직계존속을 포함)

을 부양(같은 세대별 주민등록표상에 세대원으로 등재되
어 있는 경우로 한정한다)하는 사람으로서 가목의 수급자 
선정기준의 소득인정액 이하인 사람

공공주택 특별법 
제14조 및 
시행규칙 
〔별표 3〕 

- 노인 당사자(고령자복지주택 및 주거복지동) 
 · 고령자복지주택 및 영구임대주택 단지 증축하여 공급하는 

경우 65세 이상만 대상으로 별도 입주 자격 규정

공공주택 특별법 
제14조 

국민임대

- 노인 부양 가구
 · (우선공급) 입주자모집공고일 현재 65세 이상의 직계존속

(배우자의 직계존속을 포함한다)을 1년 이상 계속하여 부
양(같은 세대별 주민등록표상에 등재되어 있는 경우로 한

공공주택 특별법 
제15조 및 
시행규칙 
〔별표 4〕 

노인의 공공임대주택 입주 자격은 공공주택특별법에 규정되어 있으며, 

주택 유형별로 상세한 입주 자격은 동법 시행규칙의 ‘별표’나 별도의 업

무처리지침에 제시되어 있다. 입주 대상은 노인 당사자 및 노인 부양 가

구로 구분된다. 입주 자격은, 노인 당사자는 연령(65세 이상), 기초생활보

장수급 여부, 경제상태(소득 및 자산 등)에 따라 달라지며, 노인 부양가구

의 경우 노인 부양기간이 입주 자격에 포함된다. 

주택과 사회복지시설이 복합 설치된 영구임대주택으로서 고령자 주거 

안정을 위하여 국토교통부장관이 해당 지방자치단체와의 협의를 거쳐 지

정한 주택16)과 기존 영구임대주택 단지를 장기임대주택법에 따라 증축한 

경우17)에는 공공주택특별법 시행규칙 제14조 제2항에서 별도로 입주 자

격이 규정되고 있다.18) 

〈표 3-8〉 공공임대주택별 노인 입주 자격(당사자 및 노인 부양가구) 

16) 명칭이 노인복지법의 노인주거복지시설의 고령자 복지주택과 명칭이 동일하나 이와는 
다른 사업임. 

17) 이때 증축하는 사업을 ‘주거복지동사사업’으로 명명함.  
18) 구체적인 내용은 이 보고서의 ‘노인용 특화단지공급’에서 후술함. 
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유형 입주 자격 관련 법규 

정한다)하고 있는 사람으로서 일반공급의 입주자격을 충
족하는 사람

행복주택

- 노인 당사자 
 · 주거급여수급자/고령자에게 20% 공급
 · 월평균소득의 100퍼센트 이하인 자 
 · 영구임대주택 입주 자산요건19)을 충족한 자

공공주택 특별법 
제17조 및 
시행규칙 
〔별표 5〕 

장기전세
주택

- 노인 부양 가구
 · 만 65세 이상의 직계존속(배우자의 직계존속 포함)을 3년 

이상 부양하고 있는 경우: 2점

공공주택 특별법 
제18조

분양전환
주택

- 노인 부양 가구 
 · 65세 이상의 직계존속(배우자의 직계존속을 포함한다)을 

3년 이상 계속하여 부양(같은 세대별 주민등록표상에 등
재되어 있는 경우에 한정한다)하고 있는 일정한 입주요건
을 갖춘 무주택세대구성원을 대상으로 한 차례에 한정하
여 1세대 1주택의 기준으로 그 건설량의 5퍼센트의 범위
에서 특별공급

공공주택 특별법 
제19조 및 
시행규칙 
〔별표 6〕 

매입임대
주택

일반
- 노인 당사자 

· (1순위) 생계급여수급자 혹은 차상위계층

공공주택 특별법 
제20조 및 
기존주택 

매입임대주택 
업무처리지침 

제9조, 제14조 

고령자 
매입임

대

- 노인 당사자
 (1순위)  

· 수급자
· 장애인이면서 소득 70% 이하 및 영구임대 자산

기준 충족자 등
 (2순위) 65세 이상이면서 

· 소득 50% 이하이고 영구임대주택 자산기준 충족 
· 장애인이면서 소득 100% 이하 및 영구임대 자

산기준 충족 자 등 

공동생
활가정

- 공동생활가정 운영 특례에 의하여 중앙행정기관의 
장이 필요하다고 인정하여 입주자 선정을 요청하
는 사람에게 공급

- 중증 노인질환으로 요양이 필요한 자는 제외 

전세임대
주택

- 노인 당사자 
 · (1순위) 생계급여 수급자 혹은 차상위계층 

공공주택 특별법 
제21조 및 
기존주택 
전세임대 

업무처리지침 
제7조

19) 총자산가액이 통계청에서 발표하는 가계금융복지조사에 따른 소득 3분위의 순자산 평균
값 이하(십만 원 단위에서 반올림한다) 2천 5백만 원에 통계청에서 발표하는 전년도 운
송장비 소비자물가지수를 곱하여 산정한 금액 이하(다만, 천 원 단위 이하는 버린다) 
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자료: 1) 기존주택 매입임대주택 업무처리지침, 국토교통부훈령 제1211호. (2020). Retrieved from 
http://www.law.go.kr/행정규칙/기존주택매입임대주택업무처리지침/(1211,2019072
9)에서 2020. 10. 19. 인출. 

        2) 기존주택 전세임대 업무처리지침, 국토교통부훈령 제1325호. (2020). Retrieved from h
ttp://www.law.go.kr/행정규칙/기존주택전세임대업무처리지침/(1325,20201019)에
서 2020. 10 19. 인출. 

        3) 공공주택특별법, 법률 2017481호. (2020). Retrieved from http://www.law.go.kr/법
령/공공주택특별법에서 2020. 10. 19. 인출. 

한편 주거약자법 시행령 제5조에서는 공공임대주택을 건설할 시, 수도

권에 건설하는 임대주택의 100분의 8, 그 외 지역에 건설하는 임대주택

의 100분의 5를 주거약자용 주택으로 건설하도록 규정하고 있다. 이때 

임대주택은 동법 시행령 제5조에 따라 영구임대, 국민임대, 행복주택을 

의미한다. 2018년 11월 기준, LH가 공급한 주거약자용 공공임대주택은 

총 91개 단지 4054호이며, 이 중 행복주택이 57개 단지 2523호로 전체 

누적 공급 호수의 62.2%를 차지한다(임덕영, 박진경, 염화현, 2019: 

88). 

〈표 3-9〉 LH 주거약자용 주택 공급 현황(2018년 11월 현재)
(단위: 단지, 호, %) 

구분
공공임대주택 수도권 유무

합계
국민임대 영구임대* 행복주택 수도권 지방

단지수
21 13 57 41 50 91

23.1% 14.3% 62.6% 45.1% 54.9% 100.0%

공급
호수 

728 803 2,523 2,698 1,356 4,054

18.0% 19.8% 62.2% 66.6% 33.4% 100%
  

*: 영구임대에는 공공실버주택 1개 단지 190호가 포함됨. 
자료: 임덕영 외. (2019). 고령자 1인 가구 주거복지 욕구 및 지원방안 연구: 다가구 매입임대 입주민

을 중심으로. 대전: LH 토지주택연구원. p.88.

(공공임대주택의 조류 및 자격별 자산기준)
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  2. 노인용 특화단지 

노인만을 위한 공공임대주택 단지도 공급되고 있으며, 대표적인 것이 

고령자 복지주택20)이다. 고령자 복지주택은 저층부에 고령자 친화형 사

회복지시설과 상층부에 임대주택이 복합 설치된 맞춤형 공공임대주택을 

의미한다(국토교통부 공공주택지원과, 주거복지정책과, 공공주택총괄과, 

2020: 7).

 

〔그림 3-2〕 고령자 복지주택 개요 

자료: 국토교통부 공공주택지원과, 주거복지정책과, 공공주택총괄과. (2020. 4. 1.). 어르신들 고령
자 맞춤형 공공임대주택에서 편안한 노년 보내세요! 국토교통부 보도자료. p.7. Retrieved from 
http://www.molit.go.kr/USR/NEWS/m_71/dtl.jsp?lcmspage=3&id=95083743에서 
2020. 10. 19. 인출. 

고령자 복지주택은 전체 주택 호수의 50% 이상(혹은 100호 이상)을 

고령자용 영구 임대주택으로 공급한다. 즉 별도의 고령자복지주택 제도

가 있는 것이 아니며, 영구임대주택 중 입주자의 일정 비율 이상이나 일

정 호수 이상을 고령자용으로 공급하는 것이다. 지자체 등이 희망 시 국

민·행복주택과 동시 공급도 추진한다. 

고령자 복지주택은 문턱 제거, 높낮이 조절 세면대 등 무장애 설계를 

20) 고령자복지주택은 노인복지법에서 규정하는 고령자복지주택과 명칭은 동일하나 실제 공
공임대주택의 유형이라는 점에서 전혀 다른 제도이다. 
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적용하고, 복지서비스 제공을 위해 사회복지시설을 1천∼2천㎡ 규모로 

설치한다. 사회복지시설은 지자체가 관리·운영하며, 건강관리, 생활지원, 

문화활동 등 고령자 친화형 복지프로그램으로 운영하도록 되어 있다(국

토교통부 공공주택지원과, 주거복지정책과, 공공주택총괄과, 2020: 7).

입주 자격은 65세 이상으로 국가유공자 등 해당자, 국민기초생활보장

법상 생계급여·의료급여 수급자, 수급권자 및 차상위계층이다. 국토교통

부의 보도자료에 따르면 고령자 복지주택은 2020년 4월 현재, 33곳 총 

4,243호가 공급되었거나 공급 예정이다(국토교통부 공공주택지원과, 주

거복지정책과, 공공주택총괄과, 2020: 7).

〈표 3-10〉 고령자 복지주택 입주자 선정순위 

구분 선정순위 

1순위
국가유공자, 보훈보상대상자, 5ㆍ18 민주유공자, 특수임무유공자 또는 그 유족이
면서 수급자 선정기준의 소득인정액 이하이면서 영구임대주택의 자산요건을 충족
한 자 

2순위 국민기초생활보장법에 따른 생계급여 수급자 또는 의료급여 수급자

3순위 국민기초생활보장법에 따른 차상위계층

자료: 공공주택특별법 시행령, 대통령령 제31012호. (2020).  Retrieved from http://www.law.
go.kr/법령/공공주택특별법시행령에서 2020. 10. 19. 인출. 

이 밖에 기존 영구임대주택 단지를 증축하여 노인 및 장애인을 위한 장

기임대주택으로 공급하는 주거복지동 사업이 실시 중이다. 이 사업은 

2010년 장기임대주택법 제정 당시 시작되었다. 영구임대주택 단지 내의 

여유부지를 활용하거나 기존 부대시설을 철거한 후 별도의 동(주거복지

동)을 건립하고, 그 안에 영구임대주택과 복지시설을 입주시키는 사업이

다. 새로 건설되는 영구임대주택은 고령자나 장애인이 거주하는 데 불편

이 없도록 무장애 설계로 건설된다. 입주자 선정은 장애인 고령자형 및 

일반형으로 구분되며 장애인 및 고령자에게 우선 공급하도록 되어 있다. 
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〈표 3-11〉 주거복지동 입주자격 

공급형 입주자격(모집공고일 기준) 비고

장애인 
고령자형(우선공급) 

만 16세 이상인 자 또는 장애인등록
증이 교부된 자로서 무주택세대 구성
원이고 생계의료급여수급자

*장애인복지법 제32조

일반형
장애인 고령자 세대 또는 일반세대로
서 무주택세대 구성원이고 생계의료급
여수급자

*경쟁발생시 장애인·고령자 
세대에게 우선 공급함 

자료: 정소이 외. (2018). 초고령 사회에 대응한 공공임대주택 공급방향 연구. 대전: LH 토지주택연
구원.  p.58. 재인용.

  3. 노인 지원주택

지원주택은 현재 서울특별시에서 시행하고 있는 주거와 주거유지 서비

스를 동시에 제공하는 임대주택 형태를 말한다(‘서울특별시 지원주택 공

급 및 운영에 관한 조례’이하 ‘지원주택 조례’라 함, 제2조). 서울주택도

시공사에서는 지원주택을 보다 구체적으로 “육체적 또는 정신적 장애로 

지역사회에서 스스로 안정적인 독립생활을 유지하기 어려운 저소득 취약

계층을 대상으로 공급되는 주거서비스가 결합된 공공임대주택”으로 정의

하고 있다(서울주택도시공사, 2020). 

지원주택 입주 대상자는 65세 이상, 장애인, 노숙인, 정신질환자, 그 

밖에 시장이 별도로 정하는 자이다. 제공되는 주거유지서비스는 조례에 

의해 지원주택 입주자가 독립적이고 안정된 생활을 유지할 수 있도록 주

거와 함께 제공된다. 구체적으로 사회복지서비스 지원, 의료 및 건강관리

지원, 자립지원, 지역사회 연계, 기타 각종 지원 서비스가 해당한다. 
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구분 해당 근거 

지원
주택 

- 주거유지지원서비스와 함께 공급되는 임대주택(지원주택조례 제2조) 
- 육체적 또는 정신적 장애로 지역사회에서 스스로 안정적인 독립생활을 유지하

기 어려운 저소득 취약계층을 대상으로 공급되는 주거서비스가 결합된 공공임
대주택(서울주택도시공사, 2020) 

주거
서비스 

- 주거유지지원서비스란 지원주택 입주자가 독립적이고 안정된 생활을 유지할 수 
있도록 주거와 함께 제공되는 서비스를 말한다(지원주택조례 제2조) 

(1) 사회복지서비스 지원  
① 입주자의 특성과 욕구를 반영한 맞춤형 복지서비스 
② 입주자 상담지원 서비스 및 자조그룹 연계
③ 지역사회 복지서비스 커뮤니티 연계

(2) 의료 및 건강관리 
지원

① 개인별 질환에 따른 약물복용 및 관리, 병원 동행, 
운동 지원 등 건강유지 지원

② 치매상담센터, 보건소, 동주민센터 등 지역사회 건
강관리 자원 및 공공의료기관 연계

(3) 자립지원
① 월 급여 또는 수급비 등 수입에 따른 재정 관리 지원
② 공과금 및 임대료 납부 관리

(4) 지역사회 연계
① 종교활동, 마을활동 연계 등을 통한 지역사회 정착 

지원

(5) 기타 각종 지원
서비스

① 일상생활 및 주택 내부 환경 유지를 위한 지원: 식
생활 유지, 개인위생 및 청결 유지 등

② 위기관리지원: 질환의 재발 등 건강 문제, 갈등관
리, 기타 긴급 상황 발생시 대처

③ 입주자의 입주지원 및 상담, 주택시설관리 지원

대상자
① 65세 이상인 사람 ② 장애인 ③ 노숙인 ④ 정신질환자 ⑤ 그 밖에 시장이 별도

로 정하는 사람(지원주택조례 제3조)

〈표 3-12〉 서울특별시 지원주택 개요

자료: 서울특별시 지원주택 공급 및 운영에 관한 조례, 서울특별시조례 제6878호. (2020). Retrieved 
from https://www.ulex.co.kr/%EB%B2%95%EB%A5%A0/1346582-2180328-%EC%
84%9C%EC%9A%B8%ED%8A%B9%EB%B3%84%EC%8B%9C%EC%A7%80%EC%9B%9
0%EC%A3%BC%ED%83%9D 에서 2020. 10. 26. 인출. 

노인지원주택은 2020년 처음으로 입주 신청접수를 개시하였다. 2020

년 총 3동 48호(실), 45명 모집 예정으로 2020년 4월 입주 공고되었으나 

접수자 미달로 추가 모집을 진행한 상태이다. 임대기간은 2년 단위로 9회

(최장 20년 거주) 계약 갱신이 가능하며 임대료는 시세의 약 30% 수준으

로 책정되어 있다. 입주 대상은 소득 및 자산 기준 충족 자 중 인지지원등

급자나 일상생활 지원서비스가 필요한 자이다. 
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〈표 3-13〉 노인지원주택 임대 조건 및 입주대상자  

구 분 내 용

임대기간
- 임대기간은 2년이며, 계속 거주 희망 시 관계법령에서 정한 입주자격을 충

족하는 자에 한하여 2년 단위로 9회(최장 20년 거주)까지 계약 갱신 가능

임대료 및 
임대보증금

- 시세의 약 30% 수준에서 보증금은 300만 원, 입주 월 임대료 평균 36만 원 
수준

- 재계약 시에는 관련 법령이 정한 범위 내에서 임대보증금 및 임대료가 인상될 수 
있음

입주대상 

- 입주자 모집 공고일(2020.05.20.) 기준 만 65세 이상이면서 서울특별시에 
주민등록이 등재되어 있는 무주택세대구성원** 1인 가구 혹은 서울시 운영 
시설에 거주하는 자

- 월평균소득이 전년도 도시근로자 가구당 월평균소득 50% 이하이고 자산기
준을 충족하는 자(단, 장애인으로 등록된 자가 노인 지원주택에 입주신청하
는 경우 월평균소득이 100% 이하이고 자산기준을 충족하여야 함)

- 다음 2가지 중 어느 하나에 해당하는 사람
  ① 노인장기요양보험법 시행령에 따른 장기요양 인지지원등급자(등급판정 서류 제출)
  ② 독립적으로 거주하고 싶으나 일상생활에 제약이 있어서 지원서비스가 필

요한 사람
  * 인슐린 투여 당뇨병 질환, 파킨슨 질환 등 노인성 질환을 진단받은 자(진

단서 제출)

자료: 서울주택도시공사. (2020). 2020년 상반기 노인지원주택 입주자모집 추가공고.  Retrieved 
from http://sasw.or.kr/zbxe/freeboard2/509559에서 2020. 10. 19. 인출. 

제4절 주거환경개선 지원 

  1. 주거급여 수선유지급여와 주택개조비용 지원 

주택을 수선하거나 개량하는 사업 중 가장 대표적 사업은 주거급여의 

수선유지급여라 할 수 있다. 수선유지급여는 기존 5개 부처에서 개별적

으로 시행하던 유사 주택개량사업을 국토교통부로 통합·일원화(주거급여 

수급자에 한함)하여, 효과적인 주택 및 실질적 주거보장을 강화하기 위해 

운영된다. 

주거급여는 주거가 불안정한 저소득층 등 취약계층의 주거비 부담을 
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완화하고 양질의 주거 수준을 확보하기 위해 시행하는 제도 중 하나로 

2014년 제정된 주거급여법에 근거하고 있다. 그동안 기초생활보장제도

는 최저생계비 이하 가구에 대해 통합급여 체계로 지원하는 방식이었으

나, 소득인정액이 최저생계비를 벗어나면 무조건 수급자격을 잃는 방식

으로 정책 사각지대가 발생하고, 욕구별로 지원하는 데에 한계가 있다는 

점이 지적되어 왔다(국토교통부, 2020: 4). 이에 2015년 7월부터 수급자

의 각 급여를 개별화하여 지원하는 방식으로 생계, 주거, 교육, 의료 급여

가 각각 개별급여로 분리 독립하게 되었다. 주거급여 개편 전후 주요 변

경내용은 아래와 같다. 

〈표 3-14〉 주거급여 개편전후 비교

구분 개편 전 (’14) 개편 후(’20)

근거법 기초생활보장법 주거급여법 + 기초생활보장법

소관부처 보건복지부 국토교통부

지급대상

소득인정액이 현금급여 기준선
(중위소득 33%) 이하

소득인정액 중위소득 45% 이하

약 70만 가구 104만 가구(’19.12월)

지원기준

(현금급여 기준액-소득인정액)의 
22.032%

* 현금급여 기준액-소득인정액=
생계급여액(79.968%)+주거급여액(22

.032%)

거주형태, 주거비 부담 등을
종합 고려하여 지급

임차 주거급여액 전액 현금 지급 좌동

자가
주거급여액 중 일부만 현금, 일부는

공제하여 주택개량 지원
주택개량 지원

소요예산 7,285억 원 16,305억 원

가구당 평균 
월지급액

약 9만 원 13.5만 원

전달체계 지자체
좌동

(주택조사는 LH에 의뢰)

자료: 국토교통부 주택정책과. (2020. 6. 2.). 2020년 주택업무편람. p.210. Retrieved from 
http://www.molit.go.kr/portal/common/download/DownloadMltm2.jsp?FilePat
h=portal/DextUpload/202006/20200602_173016_802.pdf&FileName=2020년 주
택업무편람_편집 v4(최종_0331).pdf에서 2020. 10. 19. 인출.  
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2020년도 주거급여 수급자 선정기준은 소득인정액이 중위소득 45% 

이하이다. 1인 가구 기준 소득인정액이 1,757,194원이므로 주거급여 수

급자 선정기준은 790,737원이다. 

〈표 3-15〉 주거급여 수급자 선정기준 
(단위: 원) 

1인 2인 3인 4인 5인 6인 7인

2020년 중위소득 1,757,194 2,991,980 3,870,577 4,749,174 5,627,771 6,506,368 7,389,715

주거급여 수급자 
선정기준

(중위소득 45%)
790,737 1,346,391 1,741,760 2,137,128 2,532,497 2,927,866 3,325,372

자료: 1) 2020년 기준 중위소득 및 생계, 의료급여 선정기준과 최저보장수준. (2020). 보건복지부고
시 제2019-173호. Retrieved from http://www.law.go.kr/행정규칙/2020년 기준 중
위소득 및 생계·의료급여 선정기준과 최저 보장수준/(2019-173,20190805)에서 2020. 
10. 19. 인출. 

        2) 2020년 주거급여 선정기준 및 최저 보장수준, 국토교통부고시 제2019-427호. (2020). 
Retrieved from http://www.law.go.kr/행정규칙/2020년 주거급여 선정기준 및 최저 
보장수준/(2019-427,20190801)에서 2020. 10. 19. 인출. 

수급권자는 주택 점유형태에 따라 임차급여 수급권자와 수선유지급여 

수급권자로 구분할 수 있다. 

임차가구는 최저 주거기준을 고려하여 지역별, 가구원 수별로 선정한 

기준임대료를 상한으로 임차급여를 지급받는다. 기준 임대료는 최저 주

거기준을 고려하여 지역별 및 가구원 수별로 산정한 임대료로 최대 지급 

가능한 임차급여 수준을 말한다(국토교통부, 2020: 95). 2020년 임차급

여의 지급 기준은 아래와 같다. 
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〈표 3-16〉 임차급여의 지급 기준: 기준임대료(2020년)

구분 1급지(서울) 2급지(경기, 인천) 3급지(광역시, 세종시) 4급지(그 외 지역) 

1인 266,000 225,000 179,000 158,000

2인 302,000 252,000 198,000 174,000

3인 359,000 302,000 236,000 209,000

4인 415,000 351,000 274,000 239,000

5인 429,000 365,000 285,000 249,000

6-7인 504,000 430,000 331,000 291,000

8-9인 554,000 473,000 364,000 320,000

10-11인 609,000 520,000 400,000 352,000

자료: 2020년 주거급여 선정기준 및 최저 보장수준, 국토교통부고시 제2019-427호. (2020). 
Retrieved from http://www.law.go.kr/행정규칙/2020년주거급여선정기준및최저보장
수준/(2019-427,20190801)에서 2020. 10. 19. 인출. 

자가가구는 주택 노후도 등을 감안하여 설정한 주택보수 범위별 수선

비용을 상한으로 수선유지급여를 지급한다. 수선유지급여는 기존의 산업

부, 환경부, 보건복지부 등에서 시행하는 사업주택개량사업을 효율적으

로 시행하기 위해 통합하였다. 

〔그림 3-3〕 주거급여 수선유지급여 통합 내용 

개편 전

→ 

개편추진

사업명 부처 지원내용

수선유지급여
(국토부)

(주거급여 
수급자에 한함) 

저소득층 에너지 효율 개선 산업부 단열, 창호, 보일러 등

주택 옥내 급수관 개량 환경부 급수관 개량, 절수형 변기 등

농어촌 장애인 주택개량 복지부 장애인 편의시설 설치

슬레이트 지붕 철거 지원** 환경부 슬레이트 지붕 철거 및 교체

지역공동체일자리(집수리사업) 행자부 창호, 시설개보수 등

자료: 국토교통부. (2020). 2020년 주거급여사업안내. p.7. Retrieved from http://www.bokjiro.
go.kr/welInfo/retrieveGvmtWelInfo.do?welInfSno=282에서 2020. 10. 19. 인출. 

수선유지급여는 수급자가 거주하는 주택 등에 대하여 구조안전·설비·

마감 등 최저주거기준 충족 여부를 기준으로 주택노후도를 평가하고, 주

택노후도 점수에 따라 경보수, 중보수, 대보수로 보수범위를 구분하여 지
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원한다. 보수범위를 구분하는 주택노후도는 주택의 전용 부분에 한하여 

구조 안전, 설비 상태, 마감 상태 등을 종합적으로 감안하여 판단한다. 보

수범위별 수선비용 기준금액은 수급자의 소득인정액 등을 감안하여 차등 

지원한다. 

〈표 3-17〉 보수범위별 수선비용 

구분 경보수 중보수 대보수

수선비용 457만 원 849만 원 1,241만 원

수선주기 3년 5년 7년 

소득인정액 
차등지원

① 생계급여 선정기준 이하인 경우 수선비용의 100%
② 생계급여 선정기준 초과～중위소득 35% 이하인 경우 수선비용의 90%
③ 중위소득 35% 초과∼중위소득 45% 이하인 경우 수선비용의 80% 지원

기타 
육로로 통행이 불가능한 도서지역(제주도 본섬 제외)의 경우, 위 수선비용을 
10% 가산

자료: 2020년 주거급여 선정기준 및 최저보장수준, 국토교통부고시 제2019-427호. (2020). 
Retrieved from http://www.law.go.kr/행정규칙/2020년주거급여선정기준및최저보장
수준/(2019-427,20190801)에서 2020. 10. 19. 인출. 

자가가구 대상으로 주택개량을 지원하는 수선유지급여는 장애인, 고령

자 등 주거약자의 장애물 없는 생활환경 조성을 위해 필요한 편의시설을 

추가로 지원한다(주거급여 실시에 관한 고시 제20조). 또한 소득에 따른 

차등지원을 통해 본인부담 경감 지원이 이루어진다. 

〈표 3-18〉 수선유지급여 장애인·고령자 추가지원 대상자 

구분 정의

고령자 수선유지급여 실시 연도를 기준으로 만 65세 이상인 자

장애인
주요 외부 신체 기능의 장애, 내부기관의 장애 등을 가진 ‘신체적 장애’에 해당하는 자 

발달장애 또는 정신 질환으로 발생하는 장애를 가진 ‘정신적 장애’에 해당하는 자

   주: 고령자 및 장애인 추가 지원 여부는 수선유지급여 실시 연도를 기준으로 하되 급여 실시 시점
에 재확인하고 실시

자료: 국토교통부. (2020). 2020년 주거급여사업안내. p.170. Retrieved from http://www.bok
jiro.go.kr/welInfo/retrieveGvmtWelInfo.do?welInfSno=282에서 2020. 10. 19. 인출. 
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국토교통부(2020)에 따르면, 주택의 편의시설 추가 지원은 보수범위별 

수선비용 기준금액과 별도 금액 지급으로 이루어진다. 장애인은 별도 최

대 380만 원까지, 고령자는 50만 원까지 추가 지원을 받을 수 있고, 장애

인이면서 고령자인 경우 중복 지원은 불가능하며 장애인 추가 지원 적용

을 받게 된다(국토교통부, 2020: 170). 제공 가능한 편의시설 기준은 구

체적으로 규정되어 있지 않으나, ‘2020년 주거급여사업안내’에 다음과 

같이 예시 품목이 제시되고 있다. 

〈표 3-19〉 주택 편의시설 추가지원 예시

공간, 기능별 편의시설 설치 항목 

주출입구/접근로
- 경사로 확보, 넓이 유효폭(1.2m) 확보, 풋라이트 설치, 안전손잡이, 지붕

설치, 그밖의 단차 및 장애물 제거

현관/출입문
- 출입문 유효폭(85cm) 확보, 문 옆 공간(60cm) 확보, 센서등, 경사로, 트렌

치 설치, 휠체어 보관공간(1.5×1.5) 확보, 각종 보조 손잡이 설치

거실/복도
- 이동간 각종 손잡이 설치, 휠체어 방향전환공간(1.5m) 공간 확보, 비디오

폰 설치, 비상연락장치, 조명(600∼900럭스, 청각), 시각경보기 설치, 단
차 제거

부엌
- 좌식 싱크대, 취사용 밸브, 화전공간 확보, 휠체어 적응형 가구, 각종 수납

장 낮춤 시공, 낮음형 주방가구

욕실
- 센서등, 욕실문 유효폭(80cm) 확보, 미닫이 미서기문 설치, 높이조절 세

면기 및 샤워기, 좌변기 공간(75cm) 확보, 휠체어 회전공간(1.4×1.4) 확
보, 바닥난방

바닥/발코니 - 미끄럼 방지 마감, 방풍턱 및 마루귀틀, 창호틀 등 그 밖의 단차 제거

문 - 레버형 손잡이, 문하부 파손방지, 보조 손잡이 설치

스위치, 콘센트 - 배선기구 각종 높이조정, 리모컨 스위치 설치

   주: 상기 시설 외의 경우에도 해당 가구의 요청이 있는 경우에는 무장애 생활환경(Barrier-Free) 
조성의 취지에 부합하는 범위에 설치할 수 있음. 

자료: 국토교통부. (2020). 2020년 주거급여사업안내. p.170. Retrieved from http://www.bok
jiro.go.kr/welInfo/retrieveGvmtWelInfo.do?welInfSno=282에서 2020. 10. 19. 인출. 

이 밖에 주거약자법 제15조에서는 국가 및 지방자치단체가 주거약자, 

주거약자가 세대원으로 있는 세대주, 이들에게 임대할 목적으로 주택을 

개조하고자 하는 임대인이 주거약자의 활동능력에 적합하도록 주택(임대
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용 주택을 포함한다)을 개조하기 위하여 필요한 비용의 지원을 신청하는 

경우에는 개조비용을 지원할 수 있도록 하고 있다. 주택개조비용 지원 대

상자 자격으로 소득 기준, 임대인 동의, 주거약자용 주택의 안전기준 또

는 편의시설 설치기준을 충족하는 시설의 설치를 조건으로 하고 있다. 다

만 구체적 사업 규정은 부재하며, 사업 집행 실적도 발견되지 않아 법률

상으로만 남아 있는 사업일 것으로 보인다. 

〈표 3-20〉 장애인·고령자 등 주거약자 지원에 관한 법률 시행령 주택개조비용 지원 대

상자 자격 

소득기준
주거약자가 속한 해당 가구의 월평균 소득이 전년도 도시근로자 가구
당 월평균 소득액 이하

임대인 동의 기준 미리 해당 임대인의 동의를 받을 것

개조주택 기준
주거약자용 주택의 안전기준 또는 편의시설 설치기준을 충족하는 시설을 
설치하기 위해 주택(임대용 주택을 포함한다)을 개조할 것

자료: 장애인·고령자 등 주거약자 지원에 관한 법률 시행령, 대통령령 제24545호.  (2020). 
Retrieved from http://www.law.go.kr/법령/장애인·고령자등주거약자지원에관한법률
시행령/(24545,20130528)에서 2020. 10. 26. 인출. 

  2. 노인을 위한 주택개조 기준 

정부가 노인을 배려한 주택의 안전이나 편의시설 기준을 체계적으로 

마련한 것은 2005년 건설교통부 주거복지지원팀이 발표한 ‘노인가구 주

택개조 기준’으로 볼 수 있다. 노인의 안전사고를 방지하고 자립생활을 

증진하기 위해, 노인의 신체적 능력과 주택의 유형 등을 고려하여 무장애 

공간으로 개조하는 것을 목적으로 제시되었다. 노인주거생활의 안정성을 

고려한 기초 기준(21개)과 자립성을 고려한 유도기준(17개) 등 총 38개 

항목으로 구성(권장기준)되었다. 
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개조

기준

실구분

개조항목

현관
침실 거실

욕실/

화장실
부엌/식당

다용도실/

발코니내외부 외부연결로

기초
기준

단차(턱) O O O O O O

램프 스위치 설치 O O O O O O

보조발판 설치 O O

비상연락장치 O O

콘센트 설치 O O O O

온수시설 설치 O O

현관 경사로 O

현관 계단 O

현관 난간설치 O

단차가 있는 곳에 국부 
조명 설치 및 다른 
색으로 마감 처리

O

욕조 및 욕실 바닥 O

미끄럼 방지 처리 O O

욕실 문 O

욕조 주변 안전 손잡이 O

〈표 3-21〉 노인가구 주택개조 기준 

기초기준 (21개) 유도기준 (17개)

단차(턱) 제거, 보조발판, 미끄럼방지시설, 비상
연락장치, 화재경보기, 목욕용 의자, 욕조 및 세
면대 주변 안전 손잡이 설치 등

문 잠금장치, 문손잡이, 인터폰, 침대, 입식용 
소파, 양변기 설치, 샤워기 걸이, 세면대 설치, 
욕실문 확장 등

자료: 건설교통부 주거복지지원팀. (2005. 12. 26.). 안전하고 편리한 노인주택 기준 만들어졌다 – 
12월 23일 ‘노인가구 주택개조 기준’ 확정. 건설교통부 보도자료. Retrieved from 
http://www.molit.go.kr/USR/NEWS/m_71/dtl.jsp?lcmspage=104&id=130069862
에서 2020. 10. 14. 인출. 

2007년에는 사단법인 한국주거학회와 건설교통부가 ‘노인가구 주택개

조 매뉴얼’을 발간하고, 노인가구 주택개조 기준이 실제 적용될 수 있도

록 노인용과 전문가용으로 나누어 구체적인 내용을 소개하였다. 단, 이 

기준과 매뉴얼은 어디까지나 노인 주거생활에 대한 가이드를 제시한 것

으로 실행 대상을 구체화하거나 의무화하는 법적 근거는 부재하다. 

〈표 3-22〉 주택 공간별 개조기준(기초기준 및 유도기준) 
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개조

기준

실구분

개조항목

현관
침실 거실

욕실/

화장실
부엌/식당

다용도실/

발코니내외부 외부연결로

양변기 주변 안전 
손잡이

O

목욕용 의자 설치 O

세면대 주변 안전 
손잡이

O

가스 안전밸브 O

화재경보기 및 가스 
경보장치

O

부엌 작업대 O

상부 수납장 O

유도
기준

문잠금 장치 O O

문손잡이 O O O O O O

수전 손잡이 O O

인터폰, 조명스위치 O O O

안전 손잡이 O

벽 부착용 의자 O

침대 사용 O

입식용 소파 O

양변기 설치 O

휴지/수건 걸이 O

샤워기 걸이 O

샤워실 설치 O

세면대 설치 O

욕실문(폭) 확장 O

작업대와 상부 수납장 
사이 선반 설치

O

부엌 수납장 손잡이 O

개수대 하부 수납장 O

자료: 권오정, 김대년, 김미희, 김영주, 박남희 … 이안교. (2007). 노인가구 주택개조 매뉴얼. 서울: 
건설교통부·사단법인 한국주거학회. p.126.

2011년에는 국토해양부가 ‘고령자 및 장애인을 위한 주택 안전기준’을 

공고하였다(국토해양부 공고 제2011-491호). 65세 이상의 고령자와 장

애인을 대상으로 주거편의를 높일 수 있도록 주택의 안전기준을 마련한 

것이다. 다만, 이 기준은 법적 효력이 있는 것은 아니며, 고령자 및 장애

인을 대상으로 주택을 건설, 공급 또는 개조하고자 하는 자가 입주자를 

위한 안전시설을 설계하는 데 활용할 수 있도록 하는 권고 수준이다. 
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〈표 3-23〉 고령자 및 장애인을 위한 주택 안전기준(2011년)

구분
고령자

(자립생활가능)
지체장애인(뇌병변포함)/휠체

어사용 고령자
시각장애인 청각장애인

공통
사항

- 거실, 침실, 욕실에 비상연락장치 설치

- 출입문의 통과 유효폭은 85㎝ 이상(욕실은 80㎝ 이상) 확보하고, 여닫이 문
은 90도 이상 열리도록 함

- 출입문 손잡이는 레버형 손잡이 등 잡기 쉽고 조작이 용이한 것으로 설치
- 단차가 없는 것을 원칙으로 하되, 있는 경우 1.5㎝ 이하
- 바닥은 미끄럼을 방지할 수 있는 마감재로 마감

- 여닫이 문 앞뒤 여유
공간(120㎝×120㎝)
이 없을 경우 미닫이
문, 미세기문, 접이
문 등으로 교체

- 여닫이 문 앞뒤 여유공간
(150㎝×150㎝)이 없을 
경우 미닫이문, 미세기문, 
접이문 등으로 교체

- 출입문 옆에 60㎝ 이상의 
여유공간 확보

- 여닫이 문 앞뒤 여유
공간(120㎝×120㎝)
이 없을 경우 미닫이
문, 미세기문, 접이문 
등으로 교체

-

현관

- 야간센서등 설치

- 75∼85㎝ 높이에 수직․수평 손잡이 설치
- 현관 마루굽 틀은 3㎝ 이하

- 마루굽 틀에 경사로 설치 - -

거실 -
- 비디오폰 높이 조정(휠체어

에 앉아서 이용이 가능하도
록 1.2m 내외로 조정)

-

- 비디오폰 설치
- 조명 밝기

(600∼900lx)
- 세대 내 시각경보

기 설치

부엌 -

- 좌식 싱크대 설치
- 가스밸브 높이 조정(휠체어

에 앉아서 이용이 가능하
도록 1.2m 내외로 조정)

- -

침실
- 조명 밝기

(300∼400lx)

욕실

- 욕실 출입구에 야간센서등 설치

- 욕조 설치 시 욕실 바닥에서 45㎝ 이하로 계획
- 샤워공간 설치 시 이동 가능한 샤워기 설치
- 좌변기, 욕조, 세면대, 샤워공간 주위에 안전 손잡이 설치
- 욕실 출입문 방향은 밖여닫이, 미닫이문 또는 미서

기문으로 설치
- -

-
- 좌변기 옆에 75㎝ 이상 

여유공간 확보
- 높낮이 조절 세면기 설치

- -

자료: 국토교통부 주거복지기획과. (2011. 5. 27.). 고령자 및 장애인을 위한 주택 안전기준. 〈별표〉 
고령자 및 장애인을 위한 실별 안전기준. Retrieved from 
http://molit.go.kr/USR/I0204/m_45/dtl.jsp?gubun=5&search=&search_dept_id=
&search_dept_nm=&old_search_dept_nm=&psize=10&search_regdate_s=&searc
h_regdate_e=&srch_usr_nm=&srch_usr_num=&srch_usr_year=&srch_usr_titl=&sr
ch_usr_ctnt=&lcmspage=9&idx=8286에서 2020. 10. 26. 인출. 
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이후 마련된 ‘보금자리주택 업무지침(2013년, 국토교통부 훈령 제260

호)’은 주거약자용 주택 주거동 공용공간 설계 기준을 제시하고 있다. 하

지만 장애인용 편의증진 시설 기준은 제시되었으나, 노인에 관해서는 기

준이 부재하다.

현재 가장 규정력 있고 포괄적이며 강제력이 있는 기준은 주거약자법

에 규정되어 있는 ‘주거약자용 주택의 안전기준 및 편의시설 설치기준’이

라 할 수 있다. 당초 동 법이 제정되었을 때에는 편의시설 설치기준만 규

정되었으나, 2019년 개정 시에 안전기준이 추가되었다. ‘주거약자용 주

택의 안전기준 및 편의시설 설치기준’은 주거약자법 별표에 규정되어 있

다. 주택의 안전기준에서는 출입문 손잡이와 현관, 거실, 부엌, 침실을 규

정하고 있다. 

〈표 3-24〉 주거약자용 주택의 안전기준 

구분 내용

출입문 
손잡이

- 출입문 손잡이의 중앙지점이 바닥면으로부터 0.8미터와 0.9미터 사이에 위치
- 손잡이의 형태는 레버형이나 수평 또는 수직 막대형 등 잡기 쉽고 조작이 쉬운 것

현관
- 동작감지센서가 부착된 등(燈)을 설치
- 현관 출입구 측면에 바닥면에서 75센티미터에서 85센티미터 사이의 높이에 

수직ㆍ수평 손잡이를 설치

거실 

- 바닥면에서 1.2미터 내외의 높이에 현관 바깥을 볼 수 있는 비디오폰을 적절한 
위치에 설치(주거약자가 지체장애인 혹은 휠체어 사용자로신청이 있는 경우) 

- 거실의 조명 밝기는 600〜900럭스(lux)(주거약자가 청각장애인으로 신청이 
있는 경우) 

부엌
- 좌식 싱크대 
- 취사용 가스밸브는 바닥면에서 1.2미터 높이 내외로 설치 
(두 조건 모두 주거약자가 지체장애인 혹은 휠체어 사용자로 신청이 있는 경우) 

침실 
- 조명 밝기가 300〜400럭스(lux)(주거약자가 청각장애인으로 신청이 있는 경

우) 

자료: 장애인·고령자 등 주거약자 지원에 관한 법률 시행령, 대통령령 제24545호.  (2020). Retriev
ed from http://www.law.go.kr/법령/장애인·고령자등주거약자지원에관한법률시행령/(2
4545,20130528)에서 2020. 10. 26. 인출. 



88 노인의 지역사회 연속적 거주를 위한 주거지원과 서비스 연계 방안

주거약자용 주택의 편의시설 설치기준은 욕실, 출입문 등 7개 구분에 

대한 규정을 담고 있다. 

〈표 3-25〉 주거약자용 주택의 편의시설 기준 

구분 내용

욕실 

- 욕실 출입구에 동작감지센서가 부착된 등을 설치할 것
- 욕조 높이는 욕실 바닥에서 45센티미터 이하로 할 것
- 위ㆍ아래로 이동이 가능한 샤워기를 설치할 것
- 욕실 출입문은 밖여닫이, 미닫이 또는 미세기문(겹치게 여닫는 문)으로 설치할 것
- 높낮이가 조절되는 세면대를 설치(주거약자가 지체장애인 혹은 휠체어 사용자

로 신청이 있는 경우) 

출입문

- 유효폭 및 활동공간 등을 고려하여 설치
- 출입구(문)은 통과유효폭을 0.9미터 이상, 출입구(문)의 전면 유효거리는 1.2미터 

이상, 연속된 출입문의 경우 문의 개폐에 소요되는 공간은 유효거리에 미포함
- 자동문이 아닌 경우에는 출입문 옆에 0.6미터 이상 공간확보 
- 출입구의 바닥면에는 문턱이나 높이 차이를 두지 않아야 함

바닥

- 미끄럼을 방지할 수 있는 마감재
- 바닥 높이 차이는 원칙적으로 없도록 하되, 주택의 구조 등으로 인해 불가피한 

사유가 있는 경우 
- 출입문에 방풍턱(바람막이 턱)을 설치하는 경우: 1.5센티미터 이하
- 현관에 마룻귀틀(마루청을 까는 데 쓰는 뼈대)을 설치하는 경우: 3센티미터 이하

비상
연락
장치 
(공동
주택 
한정) 

- 거실, 욕실 및 침실에 경비실 등 관리실과 연결할 수 있는 비상연락장치를 각각 
설치

- 65세 이상인 주거약자 주택의 경우 다음의 장치를 모두 설치  
- 동체감지기 및 그 밖에 입주자의 움직임 여부를 파악할 수 있는 장치. 이 경우 

입주자의 선택에 따라 그 작동을 정지할 수 있어야 함. 
- 일정 기간 움직임이 감지되지 않는 경우 경비실 등 관리실에 자동으로 통보되는 

홈네트워크망. 

현관
- 마룻귀틀에 경사로를 설치(주거약자가 지체장애인 또는 뇌병변 장애인이거나 

휠체어 사용자로 신청이 있는 경우) 

거실 
- 주택 내부에 세대별로 시각경보기 설치(주거약자가 청각장애인으로 신청이 있

는 경우) 

욕실
- 좌변기, 욕조, 세면대 및 샤워 공간 주위의 적절한 위치에 안전손잡이를 설치
- 좌변기 옆에 75센티미터 이상의 여유 공간을 확보

자료: 장애인·고령자 등 주거약자 지원에 관한 법률 시행령 , 대통령령 제24545호.  (2020). Retrie
ved from http://www.law.go.kr/법령/장애인·고령자등주거약자지원에관한법률시행령/
(24545,20130528)에서 2020. 10. 26. 인출. 
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제5절 주거지원서비스의 연계 현황

  1. AIP를 위한 주거지원서비스

주거지원서비스를 체계화하는 것은 주거복지정책을 수요자 중심으로 

제공하기 위한 노력이다. 고령자의 정주 욕구를 충족시키기 위해서는 당

면한 주거노후화 등의 문제를 해결하는 것에서 나아가, 거주자의 신체, 

인지 기능의 변화에 대응적, 또는 예방적으로 구조를 변경하거나 수리해

야 한다. 또한 고령자 거주에 적합한 주거환경을 조성하는 것은 수리, 보

수 이후에도 꾸준한 사후관리까지 포함한 작업이다. 노인들이 지역사회

에서 연속적으로 거주하도록 하기 위해서는 지속적으로 필요한 자원을 

동원하고 연계하는 역할이 중요하며, 연계를 통해 사업의 효과성과 효율

성을 높일 수 있다.  

현재 공적 주거복지전달체계에서는 AIP를 목표로 고령자 거주에 적합

한 환경 조성을 위한 직접적 주거지원서비스, 상담과 사례관리를 통한 서

비스 연계가 제대로 이루어지지 않고 있다. 서울시 등의 일부 지자체에서 

여러 주거지원서비스 사업을 의욕적으로 추진하였음에도 불구하고 공적 

전달체계 구축은 매우 더디게 진행되었고, 그 대신 다양한 민간 주체들이 

주거복지전달에서 중요한 역할을 맡고 있다. 이런 이유로 광역 및 기초지

자체가 시범적으로 추진하는 주거지원서비스 사업들은 지역사회의 사회

적기업, 자활기업, 협동조합 등이 참여하는 민관협력을 통해 진행되는 경

우가 많다. 이 절에서는 서울시, 경기도, 경상북도의 광역, 기초지자체에

서 민관협력을 통해 진행하여 직간접적으로 AIP에 기여하는 주거지원서

비스 사업을 검토한다.
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가. 노후주택 수리 서비스 

  1) 서울시

서울시는 기존 철거와 신축 위주의 주거정책을 고쳐서 오래 쓰는 문화

로 바꾸고자 노후주택 중 특히 4층 이하 저층 주거지 위주로 집수리를 지

원했다. 대표적으로 2015년 10월 6개소의 ‘집수리지원센터’가 시범운영

을 시작하면서 찾아가는 주택진단서비스, 집수리 관련 각종 공구 임대, 

집수리업체 관련 정보 제공, 교육 프로그램 제공 및 홍보를 실시했다(신

동은, 2015; 서울특별시, 2020a).21) 서울시는 집수리지원센터 운영과 

함께 집수리 상담 서비스를 제공하고, 관련 포털사이트를 구축하는 등 집

수리 사업을 체계적으로 정착시키기 위해 노력하고 있다. 아래에서는 서

울시에서 시행하고 있는 대표적인 노후주택 수리 서비스를 다룬다. 

서울시는 2008년 서울시 복지재단이 실시한 ‘저소득층 밀집지역 주거

실태조사결과’에서 주거공간 개선의 필요성을 인식하게 되었다. 이에 따

라 2009년 ‘서울형 집수리사업(S-Habitat) 추진계획’이 수립되고 ‘희망

의 집수리사업’이 추진되어 현재까지 이어오고 있다(서울정책아카이브, 

2016). 사업방식은 서울형 사회적 기업을 통해 집수리를 실시하는 ‘공공

주도형’과 비영리 민간단체를 중심으로 민간 기업의 후원과 자원봉사를 

통해 집수리를 실시하는 ‘민간참여형’으로 구분된다(서수정, 변나향, 박

석환, 김경미, 이동윤, 2018: 42).22) 2012년에는 낙후지역 주택단열사

21) 2015년 시범사업 시작 당시 지원센터를 2019년까지 100개소 이상 확대할 계획이었으
나, 이후 센터 추가 설립이 이루어지지는 못했고, 2019년 기준으로 집수리 공구대여소
만 운영되고 있다. (자료: 서울특별시. (2020a). 집수리지원센터시범사업. Retrieved 
from http://opengov.seoul.go.kr/civilappeal/6330153에서 2020. 10. 26. 인출).

22) 공공주도형은 각 자치구에서 직접 조사 사업자로 사회적 기업, 자활기업, 시민단체 중에
서 2개 이상의 단체를 선정하여 대상가구 현황과 집수리 유형을 현장 조사하도록 한다. 
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업과 병행 추진하게 되었고, 2018년부터는 민간참여 사업자의 참여가 저

조하여 민간참여형 사업은 폐지되었다. 최근 추진 실적을 살펴보면, 

2016년에 1121가구, 2017년에 907가구, 2018년 상반기까지 567가구

가 수리되었다(서울특별시, 2020b).

‘행복한 방 만들기’ 사업은 독거노인과 주거취약계층의 주거환경 개선

을 위한 사업으로, 서울시의 희망의 집수리 사업 등 기타 집수리 사업 지

원 가구는 선정대상에서 제외된다. 사업 대상에 선정된 주거 취약계층은 

필요에 따라 도배, 장판, 보일러 수리 및 교체 등의 서비스를 지원받을 수 

있다(서수정 외, 2018: 43). 지원 절차를 살펴보면 시에서 수립한 계획을 

바탕으로 각 자치구가 수요를 조사하고, 현장방문을 통해 대상가구를 신

청받는다. 시에서는 후원물자와 인력을 확보하여 배분하고, 각 시행기관

을 통해 시공이 이루어진다. 시공 완료 후 각 자치구는 시에 추진실적을 

보고한다(서수정 외, 2018: 50).

‘서울가꿈주택 사업’은 노후주택을 선정하여 개별 주택의 집수리를 지

원하는 사업이다. 대상지역은 노후주택이 밀집한 도시재생 활성화 지역

으로 지원 대상이 되면 외부공사(지붕, 외벽, 담장, 단열, 방수, 창호 등)

와 내부공사(도배, 장판, 실내창호 등) 비용의 50% 이내에서 지원받을 수 

있다. 공사와 관련해서는 공공건축가 등의 전문가가 직접 현장조사를 통

해 주택 상태를 진단하고 시공 방향에 대한 자문을 제공한다(장영호, 

2019). 

은평구의 ‘무엇이든 홈케어’ 또한 의미 있는 사례이다(장연주, 2018). 

조사된 내용을 바탕으로 사업자는 사업계획서와 견적서를 작성하여 제출하면 각 자치구
에서 이를 검토하고 승인하여 비용을 지급한다. 한편 민간참여형은 시에서 비영리민간
단체 대상의 공모를 통해 사업시행자를 선정한다. 선정된 사업시행자는 시에서 사업비
를 지급받으며, 현장조사 후 수리 시공 범위와 견적서를 제출한다. 추가로 후원과 참여
기업을 모집하여 공사 소요 자재나 비용, 인력 등을 지원 받으며, 이 또한 공사 완료 후 
시에 보고한다(서수정 외 2018: 42). 
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사업 주체인 ‘무엇이든 사회적 협동조합’은 지역의 집수리 전문가들이 모

인 협동적 조직체이다. 협동조합에서 제공하는 ‘무엇이든 홈케어’는 주택

관리 종합서비스로서 월 8,000원의 이용료를 지불하면 주택 잔손 보기

(전등 교체, 누수 등)부터 안전점검까지 전문가의 지원을 받을 수 있다. 

2018년 동주민센터와 노인종합복지관, ‘무엇이든 사회적 협동조합’의 

‘주택 잔손 보기 서비스 사업’ 협약을 통해 이 서비스를 사업 대상 지역의 

거동 불편 노인과 저소득 가구를 대상으로 1년간 무료로 제공하였다. 

  2) 경기도 

경기도에서는 도민의 주거여건 개선을 위해 햇살하우징, G하우징 사

업을 시행하고 있다. 경기도, 경기주택도시공사, 한국에너지공단에서 역

할분담을 통해 시행하는 ‘햇살하우징’ 사업은 경기도에 거주하는 취약계

층(기초생활수급자, 차상위 가구)의 난방비용 절감을 위해 단열시공, 창

호 및 보일러 교체 등을 제공하는 사업이다. 2013년 81호를 대상으로 시

작한 사업은 점차 대상을 확대하여 2018년부터 450호 이상을 지원해오

고 있다(경기주택도시공사, 2020). 

‘G하우징’ 또한 취약계층의 주거환경(부엌, 화장실, 거실, 지붕 등 주택 

내·외부시설)을 개선하는 사업이다(경기주거복지포털, 2020). 민간 건설

사의 재능기부를 활용하여 진행하는 이 사업은 2007년 첫 사업이 시작되

어 2019년까지 누적 지원 가구가 499호가 되었다. 이 사업에서 기초지

방자치단체의 역할은 지원을 받는 대상자를 선정하여 사업에 참여하고자 

하는 민간 건설사와 연결해 주는 것으로, 민간건설사가 직접 사업대상자

에게 공사를 시행하게 된다(경기도청 공정경제과, 2019. 1. 8.). 

덧붙여, 경기도에서는 세계보건기구(WHO)가 추진하는 고령친화환경 
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조성을 위한 도 자체 사업을 진행하고 있다. 국내 광역도 차원에서 첫 번

째로 2018년 1월 ‘고령친화도시 조성지원조례’를 제정하였으며, 현재 경

기도 고령친화도시 지원계획 수립을 추진하고 있다. 

수원시와 부천시가 각각 2016년, 2018년에 고령친화도시 글로벌네트

워크(GNAFCC)에 가입하였으며, 성남시 등 경기도 내 여러 지역에서도 네

트워크 가입을 추진하고 있다(경기복지재단, 2020. 4. 14.; 비전성남, 

2020. 7. 7) 

고령친화도시에서 ‘주거’ 분야는 핵심적 영역 중 하나로 현재 수립 중

인 ‘경기도 고령친화도시 가이드라인’에도 노인 주거환경의 안정성을 중

요하게 다루고 있다. 주택과 주거환경 조성을 위한 가이드라인은 주택을 

위한 안전설비, 집수리, 주택개조 등의 서비스 제공, 주거문제 관련 상담

서비스, 노인전용 공동주택의 확대운영, 공공 및 민간임대주택의 공급 확

대 및 신청자격기준 완화 등을 명시하고 있다(김춘남, 박영란, 고영호, 최

성은, 2019:14). 

현재 진행하고 있는 사업별 예산을 검토한 결과, ‘고령자 주거환경’과 

관련된 사업은 주거급여, 생계급여 등 현금지원 형태로 지원되고 있을 뿐 

주거환경 개선을 위한 서비스 등 현금지원 외의 사업은 매우 적은 예산으

로 운영되고 있어 지원 확대가 요구되고 있다(김춘남 외, 2019: 86).

  3) 경상북도

경상북도의 각 기초지방자치단체에서는 〈표 3-26〉과 같이 취약가구의 

주거환경 개선을 위해 다양한 민관협력 사업을 진행하였다. 이 사업들은 

지역 자활센터, 지역사회보장협의체, 자원봉사센터가 각각 사업 추진 주

체로서 역할하며 기타 기관 및 단체, 기업과의 연계를 통해 기술, 재정, 
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사업명 지원 대상 지원 내용 지원 방법

오아시스
House 사업

(구미시)

- 수급자 및 
차상위계층

- 이사
- 도배·수리
- 청소·소독
- 지속적인 자원연

계·관리
- 가구당 50만 원 

정도: 주로 재료
비, 식대 등 

- 민관협력: 주관은 구미시 지역 사
회보장협의체

- 대상자 추천 및 선정: 읍면동 담당
자가 검토 및 가구 방문 후 대상자 
추천, 시에서 취합, 선정

- 서비스 연계: 지역사회보장협의체
에서 7개 협약단체의 봉사단과 대
상자를 연계함

희망 DREAM
(칠곡군)

- 사례관리 대상자 
중 무주택 노인 
및 차상위 계층

- 공가 무상임대(5
년)

- 자가 집수리: 가
구당 500만 원 
이상

- 전기 무상설비

- 3자 협약: 칠곡군, 지역사회보장협
의체, 사회복지공동모금회

- 공가 확보 및 대상자 선정 실사
- 민간자원 확보, 공가 무상임대
- 물품기부, 주거환경개선 인력풀
- 직장인 나눔 캠페인: 월 5,000원 

사회복지공동모금회 지정 기탁

사랑의 
집수리사업
(울진군)

- 수급자 및 
차상위계층

- 집수리 후 5년 
이상 거주 가능한 
대상자 우선 선정

- 가옥 개보수
- 연간 30-40가구

- 민관협력(민간주도): 한수원에서 사
업 전반 총괄, 공동모금회 집행을 
위한 제반 업무, 울진군 대상자 선
정

별빛 
리모델링 

사업(영천시)

- 자가주택 소유자 
중 기초수급자 및 
차상위가구 

- 소규모 집수리
- 가전제품 수리 및 

사용법 교육, 주

- 민관협력
- 대상자 발굴: 읍면동
- 영천시 대상자 선정, 모금회 배분

인력 차원의 지원을 받고 있다(손능수, 2016: 493-495). 대부분 민간 기

업의 후원이나 자원봉사자의 재능기부 등 민간 자원 연계를 통해 진행되

는 이 사업들은 대상자 발굴 및 선정 과정에서 읍면동 담당자가 역할하고 

있다. 또한 구미시의 ‘오아시스 House’ 사업과 칠곡군의 ‘희망 DREAM’ 

사업은 지역사회보장협의체가 서비스 연계 과정에서 중요한 역할을 맡고 

있다. 

사업별로 세부 지원 대상에 차이가 있으나 대부분 저소득가구(수급자 

및 차상위계층) 위주로 지원된다. 지원내역은 소규모 집수리가 주를 이루

며, 지역재생프로젝트와 각종 생활 지원이 함께 이루어지기도 한다.

〈표 3-26〉 경상북도 주거환경개선 민관협력 사업 사례 
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사업명 지원 대상 지원 내용 지원 방법

최저생계비 
200% 미만 가구

- 연간 10-21가구

거청결, 밑반찬
- 병의원 내방 

요청, 지역자활센터 신청서 작성, 
자활기업 시공, 모금회에 완료 서
류 제출

뚝심이 
자원봉사단
(경상북도

종합자원봉사
센터)

- 소외계층

- 노후가옥 수리
- 소외계층지원
- 자원봉사 모범학

교
- 재능나눔

- 경상북도 종합자원봉사센터 및 시
군 자원봉사센터에서 사업주관

- 자원봉사단이 사업 시행

행복마을
(경상북도

종합자원봉사
센터)

- 경북 내 오지마을

- 생활서비스
- 주거개선
- 지역재생프로젝

트

- 지방자치단체
- 자원봉사자
- 경북의 기업

   주: 자료 내용을 중심으로 재구성함. 
자료: 손능수, 황천호, 최금주. (2016). 주거복지 사각지대 독거노인의 주거환경개선 민관협력방안. 

경북행복BRIEF. 경북행복재단. pp.4-5.

현재 사업 운영을 위한 재정과 관련해서 주거환경개선 관련 사업은 ‘뚝

심이 자원봉사단’ 사업이 도 예산으로 재료비가 지원되는 것을 제외하면 

사업비가 대부분 비예산으로 운영되고 있다(손능수, 2016: 480-481, 

495). 기본운영비에 대한 지자체의 지원 없이 민간 자원에 의해 진행되는 

방식은 사업의 지속 가능성을 담보할 수 없다는 점에서 기본적인 최소 운

영비 편성을 위한 제도 정비가 필요하며, 사업의 성격상 민간자원의 지속

적인 발굴 또한 필요하다.

나. 집수리상담서비스: 서울시 

2016년 4월 출범한 서울시의 ‘집수리 닥터단’은 저층주거지역의 집수

리 활성화를 위해 기획되었다. 건축사, 집수리 관련 사회적기업 관계자 

등 총 109명으로 이루어진 닥터단은 25개의 자치구별로 3~5명이 배정

되어 활동하였다. 이들은 준공 20년이 지난 노후주택을 수리하고자 하는 

시민의 자택을 방문하여 공사범위와 비용에 대한 종합상담을 제공한다
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(김수현, 2016. 3. 8.)

‘집수리전문관’은 주택을 현장 방문하여 점검하고 필요한 상담을 제공

하는 전문가 집단으로, 2019년부터 서울시 소재 주택 중 10년이 경과된

(사용승인일 기준) 저층주택(4층 이하) 거주자의 주거환경 개선을 위해 

현장 지원을 하고 있다(집수리닷컴, 2020). 현업에 종사하는 건축사와 시

공기술자 등으로 이루어진 집수리전문관은 소규모 주택개량부터 신축 및 

증축, (소규모) 주거지 정비사업까지 현장에서 시공 범위와 방법에 대한 

상담과 컨설팅 서비스를 제공한다(서울특별시, 2020a). 체계적인 업무지

원을 위해 서울시에서는 ‘집수리전문관 업무매뉴얼’을 제작하여 활용하

도록 하였고, 주민의 수요가 많은 지역을 중심으로 집수리전문관을 추가

로 파견하여 지원 지역을 확대하고 있다(서울특별시 도시재생실 주거재

생과, 2019. 7. 24.). 

다. 온라인포털: 서울시, 경기도 

서울시는 정보제공과 온라인 상담을 위한 포털사이트 또한 운영하고 

있다. 2019년 구축되어 서비스를 시작한 서울주거종합포털(housing. 

seoul.go.kr)은 주거지원 정책에 대한 정보 접근성을 높이기 위해 도입

되었다(설경진, 2019). 해당 사이트는 수요자들이 다양한 주거복지 혜택

과 재정지원 관련 정보를 얻고, 신청할 수 있도록 시스템이 구축되어 있

다. 홈페이지에서는 이용자들에게 적용 가능한 지원내역에 대한 자가진

단을 가능하게 하였고, 온라인 상담도 제공한다. 이외에 그동안 각각의 

홈페이지를 방문해야 했던 LH와 SH의 공공임대주택 공고를 이 시스템 

안에서 확인할 수 있도록 했다. 

2016년부터 서비스를 시작한 서울시의 ‘집수리닷컴’ (http://jibsuri.
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seoul.go.kr)은 집수리 지원에 특화된 정보를 제공한다. 집수리닷컴 홈

페이지에서는 주택진단서비스를 직접 신청할 수 있다. 시민들이 직접 집

수리를 할 수 있도록 지원하는 집수리아카데미 과정에 대한 정보를 제공

하며 아카데미 과정을 직접 신청할 수 있다. 이외에 공사를 위한 대출신

청을 할 수 있으며, 집수리에 필요한 공구를 대여하는 집수리지원센터에 

관한 정보도 안내한다(최윤정, 2016. 4. 24.)

한편 2020년 서비스를 시작한 경기도민을 위한 주거복지 온라인 플랫

폼 ‘경기주거복지포털’은 주거복지 수요자들뿐만 아니라 도에서 관련 업

무에 종사하는 주거복지 담당자를 위해 다양한 주거복지서비스 정보를 

통합 제공하는 시스템이다. 주거복지 수요자들에게 온라인 주거지원서비

스를 제공함은 물론 도 내 주거복지센터의 상담 및 사례관리를 지원하고 

있다. 이외에 경기도시공사에서도 2018년부터 주거복지포털 ‘경기홈

(gghome.gico.or.kr)’을 운영하여 지역별 임대주택 정보와 활용 가능한 

주거복지 사업을 안내하고 있다. 

  2. 중간지원조직(주거복지센터)  

주거 욕구가 다양화되면서 이에 대처하기 위한 여러 제도와 사업의 종

류가 늘어나고, 이용 절차가 복잡해지면서 효율적인 정보제공과 서비스 

연계에 대한 필요성이 높아지게 되었다. 특히 주거복지서비스와 관련해

서 단순 정보제공을 넘어 서비스 제공 초기 단계부터 종료까지 진행과정

을 체계화환 사례관리 시스템이 요구되고 있다. 아래에서는 현재 주거복

지 전담기관으로 역할하고 있는 주거복지센터와 마이홈센터를 차례로 살

펴본다. 
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가. 주거복지센터

주거복지센터는 취약계층에 대한 맞춤형 주거복지 서비스를 제공하는 

기관으로, 주거복지의 통합적 제공을 위한 전담 체계로서 역할하고 있다. 

주거복지 전담기관으로서 주거복지센터의 필요성은 기존 복지전달체계

가 통합적인 주거문제를 해결하는 데 한계가 있다는 문제의식 아래 주거 

관련 문제를 중심으로 한 정보제공과 상담, 사례관리에 대한 필요성이 공

감대를 얻게 되면서 대두되었다(김혜승, 2018). 

주거복지센터의 시작은 2007년 사회복지공동모금회의 추진으로 서울, 

전주, 대구에 6개 주거복지센터가 설립되면서부터이다. 민간 재정지원으

로 출범한 주거복지센터는 2012년 ‘서울특별시 주거복지기본조례’가 제

정된 이후 민간 위탁 방식으로 운영되기 시작했다(김선미, 2017: 3). 

2015년 기존 주택법을 개정한 주거기본법이 도입된 것은 주거복지센터

가 확대하는 중요한 전환점이 되었다. 주거기본법에서 주거복지센터의 

설치와 운영 관련 내용이 명시됨에 따라 주거복지센터가 정부 정책으로 

전국적 확대되는 계기가 마련되었다(남원석, 김수경, 백세나, 2016: 1; 

이종권 외, 2015: 27-28). 또한 주거기본법 시행 이후 서울시가 ‘서울시 

주거기본조례’를 개정하면서 서울주택도시공사(SH)가 주거복지센터를 

운영할 수 있게 되면서 서울시 전역에 주거복지센터의 외연이 확장되는 

계기가 되었다(김선미, 2017: 4).

주거복지센터는 2020년 9월을 기준으로 서울시 25개의 자치구에 위

탁운영 방식으로 서울주택도시공사 또는 민간법인이 운영하고 있다. 경

기, 대구, 전북 등 기타 지역에서는 위탁운영 또는 민간직영 방식으로 운

영 중이며 대부분 관련 조례를 통해 운영의 법적 근거를 갖추고 있다. 자

세한 사항은 아래 〈표 3-27〉과 같다. 
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지역 센터명
운영주체
(모법인)

운영
방식 관련 조례

위탁/직영

서
울

중앙주거복지센터 - 서울주택도시공사

위탁 
운영

서울시 
주거기본조례지역주거복지센터

(25개 자치구)

- 서울주택도시공사(9개: 강동, 
도봉, 동대문, 서초, 성동, 양천, 
용산, 중구, 중랑) 

- 민간법인(16개: 
강북: (사)강북주거복지센터 
관악: (사)관악주민연대
금천: (사)한국주거복지협회 
노원: (재)대한성공회 유지재단
서대문: (사)희망마을 
성북, 종로: (사)나눔과미래
송파: (사)위례 
은평: (사)마을과 사람
영등포, 강서, 마포:  
한국장애인자립생활센터 
총연합회
동작: (사)주거복지연대 
강남: (사)해냄복지회
광진: 사회적협동조합 도우누리 
구로: (사)구로시민센터

경
기

시흥주거복지센터 사회적협동조합  시흥주거복지센터
민간  
직영

　

수원시지속가능도시재단  
주거복지지원센터

수원시지속가능도시재단
공설  
공영

수원시 
주거복지 

조례

경기도 주거복지센터 경기도시공사
위탁  
운영

경기도 주거 
기본 조례

대
구

대구행복주거복지센터
대구카톨릭사회복지회  
서구종합사회복지관

위탁  
운영 대구광역시 

주거기본조례
대구주거복지센터 사단법인 자원봉사 능력개발원

위탁  
운영

전
북

전북주거복지센터 (사)전북주거복지센터
민간 
직영

전라북도 
주거 및 주택 

조례

전주시주거복지센터 (사)전북주거복지센터
위탁  
운영

전주시 
주거복지 
지원조례

〈표 3-27〉 전국 주거복지센터 현황
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지역 센터명
운영주체
(모법인)

운영
방식 관련 조례

위탁/직영

충
남

천안주거복지센터 천안지역자활센터
위탁 
운영

천안시 
주거복지 
지원 조례

인
천

인천주거복지센터 사)인천주거복지센터
민간 
직영

인천광역시 
주거복지 
지원 조례

인천광역시 
광역주거복지센터

인천도시공사
업무협
약운영

　

강
원

원주주거복지센터 독립법인(사단법인)
민간 
직영

　

충
북

청주시주거복지센터 충북주거복지센터 사회적협동조합
위탁 
운영

청주시 
주거복지조례

제
주

서귀포주거복지센터 제주특별자치도개발공사
위탁 
운영 제주특별자치

도 주거기본 
조례제주시권역주거복지센터 제주특별자치도개발공사

위탁 
운영

   주: 자료를 중심으로 재구성. 
자료: SH 서울주택도시공사. (2020). SH 서울주택도시공사 내부자료. 

상기 주거복지센터 현황을 살펴보면, 서울시에는 서울시주거기본조례

를 기반으로 모든 자치구에 센터가 설립되었지만, 기타 시․도는 센터가 설

립되지 않은 지역이 많아 아직 양적으로 전국적 체계를 갖추지 못한 것으

로 확인된다. 또한 서울을 비롯한 대부분의 센터가 2인 내외의 인력으로 

운영되고 있어 종합적인 업무를 담당하기 어려운 상황이다(김혜승, 

2018: 4). 

주거복지센터의 기능을 체계화하기 위한 노력 또한 계속되고 있다. 주

거기본법에 따른 주거복지센터의 활동범위로는 ‘주거복지 관련 정보제공 

및 상담, 주거 관련 조사 지원(주거기본법 제22조 1항), 임대주택 등의 입

주·운영·관리 관련 정보제공, 주거복지 관련 기관·단체의 연계지원, 주택

개조 등에 대한 교육 및 지원, 주거복지 관련 제도에 대한 홍보(주거기본
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법 시행령 제14조)’ 등이 있다(남원석 외, 2016: 65). 이외에 각 센터별로 

속한 지역적 특성에 근거하여 다양한 부가사업과 특화사업이 업무영역에 

포함될 수 있다. 전국에 설치된 주거복지센터가 각자 운영방식이 다르고, 

아직 인프라를 갖춰가는 단계인 만큼 주거복지센터의 평가체계(남원석, 

2016)를 개발하는 등 업무 표준화를 위한 시도가 진행되고 있다.   

나. LH 주거복지지사와 마이홈사업

한국토지주택공사(LH)는 중앙 공기업으로서 주거복지업무 전담기관인 

주거복지지사와 주거지원 안내시스템인 ‘마이홈’ 사업을 운영하고 있다. 

‘LH주거복지센터’로 운영되다가 2019년 민간 주거복지센터와의 구분을 

위해 명칭을 변경한 LH주거복지지사는 2020년 4월을 기준으로 전국에 

47개소가 운영 중이며, 마이홈 사업 중 오프라인으로 대면상담이 제공되

는 마이홈센터는 59개소가 설치되어 있다(최은희, 이슬해, 오두선, 

2020: 64-65). 주거복지지사의 주요 업무는 LH의 임대주택 운영에 관한 

것이다. 임대 주택의 공급 및 관리, 임대차 계약 업무를 담당하고 있으며 

이외에 주거급여 관련 업무와 대면 상담서비스 센터인 마이홈센터의 운

영 업무 등을 맡고 있다(지연진, 2019. 1. 18.).

한편 LH의 ‘마이홈’ 사업은 2015년 9월 발표된 ‘서민·중산층 주거안

정 강화방안’에서 정부의 맞춤형 주거지원정책에 대한 서민의 정보 접근

성을 향상시키기 위해 ‘원스톱 주거지원 안내시스템 구축’ 방안이 제시되

면서 시작되었다. 정책안에서는 2015년 12월부터 온라인 기반의 ‘마이

홈 포털’, 오프라인 기반의 ‘마이홈 상담센터’와 마이홈콜센터를 동시에 

운영하기로 했다(국토교통부 주택정책과, 2015. 9. 2.). 

주거복지 관련 종합 정보 체계인 마이홈포털(https://www.myhome. 
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go.kr/)에서 제공하는 정보로는 주거급여, 임대주택 등의 ‘주거복지서비

스’, 지원 가능한 주거복지정보를 진단하는 ‘자가진단’ 서비스, 기존 건설

된 임대주택정보와 신규 공급 임대, 공공분양주택 관련 정보를 제공하는 

‘공공주택찾기’ 등이 있다(마이홈포털, 2020). 

오프라인 상담센터인 마이홈(상담)센터에서는 전문상담사를 통해 내담

자의 주거욕구, 현재 주거 상황과 경제 상태 등을 종합적으로 고려한 맞

춤형 주거지원 유형을 안내하고 사례를 시스템으로 관리하는 등 상담을 

제공한다(김선미, 2017: 12). 

  3. 주거서비스 제공 인력

주거기본법은 주거복지전문인력 양성과 주거복지 관련 자격의 운영기

관과 교육기관에 대한 지원을 규정하고 있다(주거기본법 제24조, 시행령 

제16조). 주거복지 전문인력의 업무는 “주택조사 등 주거급여 업무, 영구

임대단지 등 운영ㆍ관리, 취약계층 주거실태조사, 저소득층 주거문제상

담 및 주거복지 정책 대상자 발굴, 지역사회 주거복지 네트워크 구축” 등

으로 규정하고 있다(주거기본법 시행령 제16조). 

현재 활동 중인 주거서비스 관련 전문인력으로는 주거복지사, 주택관

리사, 주거서비스코디네이터를 들 수 있다. 이외에 지자체의 주도로 노인 

및 청년 일자리 사업과 연계된 전문 교육·훈련 과정과 창업 지원이 이루

어지고 있다. 

주거서비스 분야에서는 전문 기술을 가진 전직 건축가나 기술자를 봉

사단으로 조직하여 지역사회 노인들을 지원하는 사업 또한 진행되고 있

다.23) 

23) 관련 내용은 주거기본법 및 동법 시행령을 기초로 하여 작성함. 
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가. 주거복지사

주거복지사는 주거문제를 해결하기 어려운 가구의 주거안정을 지원하

고자 취약계층 주거생활 지원, 주거복지 대상자 발굴, 주택개조 지원서비

스 제공 등의 전문 업무를 수행하는 인력이다(주거복지사 자격검정사업

단, 2020). 

주거복지사는 국가공인 민간자격(공인번호 2016-2호)으로 운영되며, 

자격 취득과정은 다음과 같다. 사전 이수과목을 이수한 자 중 학력에 관

계없이 관련 실무에 종사한 경우24) 응시 가능하며, 소정의 교육과정(필수 

5과목25), 선택이수 5과목 이상) 이수 후 자격검정 시험에 합격 시 자격을 

취득한다(마이홈포털, 2020). 

관련하여 교육기관으로는 ㈜현대경제연구원에서 운영하는 주거복지아

카데미와 ㈜이테시스에서 운영하는 주거복지사 원격교육원이 있으며, 필

수 과목 이수를 위해 요구되는 현장실습은 한국토지주택공사를 비롯 17

개소에서 가능하다(주거복지사 자격검정사업단, 2020).

24) 학력에 관계없이 관련 직무에서 4년 이상 실무에 종사하였거나, 3년제 전문대학 졸업자
의 경우 1년 이상 실무에 종사한 경우, 4년제 대학졸업자 또는 그 졸업예정자 중 한 가
지를 충족한 경우

25) 주거복지개론, 주택과 커뮤니티, 주거복지상담과 사례, 주거환경조사론, 주거복지 현장실
습(120시간) 
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〔그림 3-4〕 주거복지사 관리체계 

자료: 주거복지사 자격검정사업단. (2020). 주거복지사 관리체계. Retrieved from https://www.ho
usingwp.or.kr/user/intro/ProfileUser2.do?_menu=602에서 2020. 9. 1. 인출. 

나. 주택관리사26)

주택관리사는 1987년 이후 제도화되어 아파트의 공용부문 및 입주자 

공동소유의 부대복리시설의 유지․보수와 안전 관리 업무를 담당하는 국가 

전문자격으로(대한주택관리사협회, 2020), 공동주택 입주자의 쾌적한 주

거환경 조성과 전문적 관리를 담당하는 사람이다. 공동주택 공용시설물

의 유지․관리와 공동체 문화형성의 중심으로서의 역할을 수행한다. 

주택관리사를 배치하는 법적 근거는 크게 두 가지로 나뉜다. 첫째, 공

동주택관리법 제64조에 따라 입주자대표회의(자치관리에 한함), 주택관

리업자, 임대사업자는 공동주택의 관리사무소장으로 주택관리사 또는 주

26) 하기 내용은 아래 링크 자료를 중심으로 요약 및 정리함. 
    대한주택관리사협회. (2020). 주택관리사 자격시험. Retrieved from http://www.khma.

org/portal/00007/00016/00029.web에서 2020. 10. 1. 인출. 
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택관리사보를 배치해야 한다. 500세대 이상의 공동 주택의 경우, 공동주

택관리법 제64조 제1항 및 동 시행령 제69조에 의해 주택관리사를 배치

하도록 하고 있다. 둘째, 공동주택관리법 제2조 제1항 및 동 시행령 제2

조에 의하여, 300세대 이상 공동주택이거나 150세대 이상으로 승강기가 

설치되었거나 중앙집중식 난방방식의 공동주택, 건축법 제11조에 따른 

건축허가를 받아 주택 외의 시설과 주택을 동일건축물로 건축한 건축물

로서 주택이 150세대 이상인 건축물은 주택관리사를 배치해야 한다. 

주택관리사 자격 취득과 관련하여 별도의 응시자격은 부여되지 않으

며, 총 2차례의 시험에 합격해야 한다(전 과목 평균 60점 이상). 1차 과목

에는 회계원리, 민법, 시설개론, 2차 과목에는 주택관계법령, 주택관리실

무가 포함된다(대한주택관리사협회, 2020). 

다. 주거서비스 코디네이터

주거서비스 코디네이터는 취약계층 주거 생활 지원을 위한 업무를 수

행하되, 지자체와 SH 공사 등 산발적으로 운영되고 있다. 2020년도 SH 

공사의 경우, 임대아파트 및 매입 다가구 임대주택에서 야기되는 입주민

의 주거 불편 해소를 위해 주거서비스 코디네이터를 투입할 계획을 밝혔

으며(조성신, 2020. 2. 10.), 경기도시공사의 경우 자체적으로 임대주택 

입주자에게 주거정보 제공 및 생활안정 서비스 지원을 위해 동 제도를 도

입할 계획을 발표한 바 있다(고경희, 2019. 7. 9.). 
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〈표 3-28〉 주거복지사 및 주택관리사 비교

구분 주거복지사 주택관리사

자격 구분 국가공인 민간자격 국가전문자격

주무부처 국토교통부 국토교통부

주요업무

- 지역 주거복지실태 조사 및 분석
- 주거복지 대상자 발굴
- 주택개조 지원서비스 제공
- 주택 상태 점검
- 주거생활 상담, 거주 고충상담
- 주거복지 프로그램 상담, 정보제공 및 

사례관리
- 공공임대 주택 간 주거이동 지원
- 지불 가능한 임대주택 및 자가주택 

탐색지원
- 취약계층 주거생활 지원
- 주거복지 네트워크 구축

- 아파트 공용부문 및 입주자 
공동소유 부대복리시설의 
유지․보수, 안전관리

- 공동주택 문화 형성

자격관리

- 학력에 관계없이 관련 실무 종사 시 응시 
가능

- 소정의 교육과정 이수 후 자격시험 합격 
시 자격 부여

- 별도 응시자격 없음
- 1, 2차 시험 합격(전과목 평균 

60점 이상)

주: 본문 내용을 중심으로 연구자가 작성함. 

라. 민간 인력 확보

민간 인력 확보와 관련한 사업은 지자체를 중심으로 산발적으로 진행

되고 있다. 이에 부산광역시의 시니어주택수리원, 서울 성북구의 고령친

화 맞춤형 주거관리서비스 일자리, 충남 태안군의 집수리 봉사단 조직의 

사례를 중심으로 살펴보고자 한다. 

  1) 시니어 주택 수리원

주택도시보증공사(HUG)의 사회환원 사업으로 부산광역시에서 진행

하는 ‘시니어 주택 수리원’ 사업은 민간 노인일자리 창출 차원에서 시행
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되었다(송학주, 2019. 8. 8.). 2019년 처음으로 부산지역에서 시작된 이 

사업은 전문기술을 보유한 만 60세 이상 노인에게 주택관리, 개보수 관련 

일자리를 제공하고 독거노인을 비롯한 취약계층을 대상으로 서비스를 제

공한다. 부산시, 주택도시보증공사, 한국노인인력개발원, 부산도시공사

가 업무협약을 맺어 진행되는 이 사업은 고령친화기업 공모를 통해 주식

회사 수리수리협동조합을 위탁기관으로 선정하였고, 2024년까지 시니어 

주택 수리원을 50명 수준으로 확보할 계획을 가지고 있다. 

이어 2020년에는 사업을 울산지역으로 확대하였다(곽대경, 2020. 9. 

24.). 주택도시보증공사가 조성한 기부금을 바탕으로 한국노인인력개발

원이 사업을 주관하고, 행정지원과 홍보를 담당하는 울산시, 일감을 제공

하는 울산도시공사의 협업체계로 진행되며 고령친화기업 ‘울집수리협동

조합’이 해당 업무를 맡게 된다.

  2) 고령친화 맞춤형 주거 관리서비스 일자리

2019년 서울특별시 성북구에서 시행한 ‘고령친화 맞춤형 주거관리서

비스 사업’은 노인 주거복지와 청년 일자리 창출 사업을 연계한 것이다. 

이 사업은 연세대학교 주거환경학과 이연숙 교수팀과 관련 분야 전문가

들이 개발한 주거관리 교육과정을 통해 청년 전문 인력을 양성함으로써 

초고령 사회의 주거문제에 선제적으로 대응하고자 한다. 교육과정은 고

령자 적합 맞춤형 개조에 대한 이론교육(140시간)과 현장실습 및 실제 개

조작업(160시간)으로 이루어진다(민지선, 2017). 

성북구는 2019년 교육을 수료한 청년 16명으로 ‘청년 취창업 두드림

사업단’을 꾸려 관내 52개의 고령자 가구를 대상으로 400여 건의 주거관

리 서비스를 제공했다. 제공된 서비스 범위는 문턱 제거와 조명교체, 안



108 노인의 지역사회 연속적 거주를 위한 주거지원과 서비스 연계 방안

전손잡이 설치와 미끄럼방지 시공(욕실), 난간 설치(거실, 침실), 수전 교

체, 싱크대 높이 조정(주방) 등 고령자가 거주하기에 적합한 환경 조성에

서부터 청소, 정리, 방역까지 다양하다(박종일, 2020. 2. 17.). 이 사업은 

2019년에 이어 2020년에도 성북구의 계속사업으로 선정되어 청년 일자

리 창출과 고령자 맞춤형 주거서비스 제공에 기여하고 있다.  

  3) 집수리 봉사단 조직(충청남도 태안군) 

충청남도 태안군 주민복지과에서는 건축업 종사자(건축업자, 설비, 전

기, 미장, 도색 등 전문인력), 사회단체, 공무원 등을 중심으로 집수리 봉

사단을 구성하여 저소득 가구와 노인, 장애인 등을 위한 집수리사업을 시

행하였다(복지로, 2020). 봉사단은 저소득 가구, 노인, 장애인 등을 대상

으로 건축(미장, 타일, 방수 등), 설비(난방, 급수, 배수, 전기 등), 기타 장

애인 및 노인 편의시설 설치 등을 담당한다. 이는 지역사회의 주거복지 

수요를 마을 단위의 인적, 물적 자원을 통해 해결하려는 민관협력형 복지

사업의 일환이다. 해당 사업은 ‘태안군 저소득주민 생활안정 지원조례’에 

근거하여 집수리 필요 재료비를 집행하였다(2019년 기준 사업예산 5000

만 원: 군비 100%). 봉사단은 8개 읍·면에서 활동하여 2018년에는 총 

29가구를 지원하였고, 2019년에는 24가구 정도를 목표로 진행되었으며, 

각 읍·면당 1-4가구 내외로 지원한다(태안군 복지증진과, 2019). 
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제6절 소결 

이 장에서 살펴본 노인 주거지원 정책의 현황과 이를 통한 시사점은 다

음과 같다. 국내 노인 주거지원 흐름은 전체적으로 노인복지시설을 강조

하던 것에서 노인용 주택공급까지 다양화하고 있음을 발견할 수 있다. 노

인 주거지원에서 여전히 시설의 중요성을 무시할 수 없지만 노인 부양 가

족에 대한 지원에서 노인 대상 주거 공급이 점차 확대되고 있으며, 저출

산·고령화 관련 계획이나 주거 관련 종합계획에서도 노인 주거의 중요성

이 강조되고 있음을 확인할 수 있다. 

주거 공급은 노인 부양을 강조하는 제도에서 노인에게 직접 주택을 제

공하는 공공임대주택 공급 제도로 활발해지고 있다. 이와 더불어 노인용 

특화단지가 강조되고 있는 경향을 보인다. 그러나 노인만을 위한 밀집된 

주거 제공이 관리나 케어의 효율성 측면에서 긍정적일 수 있지만, 낙인감

을 불러일으키거나 세대 분리로 인한 공동체성 저해의 문제가 있을 수 있

음을 간과해서는 안 될 것이다. 새로운 사업으로 서울특별시에서 진행하

고 있는 서비스와 주거가 결합된 노인 지원주택은 자립생활이 어려울 것

으로 예상되는 노인이 지역사회에서 계속 살아갈 수 있는 기회를 제공해

준다는 측면에서 주목할 가치가 있다. 

마지막으로 주거환경개선 지원에서는 가장 중요한 사업으로 주거급여 

수선유지급여를 들 수 있다. 이 사업은 노인 및 장애인 등 주거약자에게 

추가 지원을 하지만 주거급여 수급자로서 자가인 사람만을 대상으로 하

여 그 대상자 폭이 제한되어 있다. 또한 주거약자법의 주택개조비용 지원

은 아직 실적이 없는 것으로 보인다. 노인에 대한 주택개조 기준은 2000

년대 중반부터 당시 국토해양부를 중심으로 개발되어 왔으며, 현재는 주

거약자법에 그 기준이 규정되어 있다. 그러나 이 기준은 주거약자용 주택
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에만 적용이 한정되어 있다. 따라서 주거환경개선 대상자 확대 및 주택개

조 기준을 보편적으로 넓혀 적용하는 방안이 과제로 남아 있다. 

AIP를 위한 주거서비스 연계 부분은 제도화된 지원이 부족하여 대부분 

사업 현황만 소개된 측면이 있다. 최근 서울시에서 주도적으로 주거환경

개선 서비스를 확대하고, 주거복지센터 등 주거복지전달체계를 확충하는 

것과 같이 서비스 내용이 다양화되고 있다. 그러나 여전히 실제 지원수단

이 부족하여 정책 체감도가 낮은 문제가 있다. 

서울 이외의 지역에서도 지자체별로 주거서비스 연계를 위한 사업이 

민관협력 방식 위주로 진행되고 있으나 사업 규모가 작고 일회성 사업이 

주를 이루는 등 늘어나는 수요를 감당하기에 부족한 실정이다. 

즉 현재 고령자의 욕구에 맞는 주거환경을 조성하기 위한 공적 서비스 

전달체계 확충이 시급한 상황이다. 또한  주거서비스 제공을 위한 전문인

력이 양성되고 있고, 민간인력도 재능기부, 자원봉사 차원에서 활동하고 

있으나, 고령자를 위한 서비스 지원 관련 전문가 양성은 이루어지지 않고 

있다는 점에서 관련 교육과정이 논의되고 개발될 필요가 있다.
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정책적 욕구

이 장에서는 노인가구가 지닌 주요 주거 특성과 AIP 구현과 관련한 욕

구를 파악함으로써 정책적 시사점을 도출하고자 한다. 이를 위하여 국토

교통부 및 국토연구원에서 수행한 ‘주거실태조사’를 활용하였으며, 이 중 

가장 최근 수행된 ‘2019년 주거실태조사’ 원자료를 분석에 활용하였다. 

이어 주거 및 서비스 지원 욕구를 확인하기 위해 26명의 중고령자를 대상

으로 5회에 걸쳐 초점집단인터뷰(FGI)를 시행하였다. 

제1절 노인가구 및 일반가구의 주거 특성

  1. 분석자료 

주거실태조사는 일반가구 대상의 설문조사를 통해 국민의 주거생활 현

황 파악을 목적으로 하며, 특히 주택 및 주거환경, 주거계획이나 유관 정

책에 대한 평가와 정책 수요 등을 다양하게 파악(강미나 외, 2020 : 1)한

다는 점에서 노인의 주거지원을 위한 시사점 도출이 용이하다. 주거실태

조사는 2016년 인구주택총조사의 일반조사구 중 주택 및 가구를 모집단

으로 하며, 이 중 주택 재건축이나 멸실 등의 변화를 고려하여 2017년 인

구주택총조사 조사구 및 신축아파트, 멸실주택 리스트를 모집단에 포함

하였다(강미나 외, 2020: 1). 2006년에 시작하여 격년을 주기로 조사하

며, 현재 제9차(2019년) 자료까지 공개되었다. 



114 노인의 지역사회 연속적 거주를 위한 주거지원과 서비스 연계 방안

이 장의 분석에서는 가구주, 가구원 정보를 활용하여 65세 이상 노인

을 가구주로 둔 가구를 ‘노인가구’로, 65세 이상 노인을 가구원(가구주 포

함)으로 두지 않은 경우를 ‘일반가구’로 명명하였다. 분석에 포함된 노인

가구는 16717가구(32.6%), 일반가구는 34615가구(67.4%)이다. 

  2. 노인가구 및 일반가구의 주거 특성 비교 

노년기의 소득 감소를 고려할 때, 주택의 점유 형태는 노후생활의 안정

성과 직결된다. 이에 노인가구와 일반가구의 주택 점유 형태를 비교한 결

과, 두 집단 모두 자가, 월세, 전세의 순으로 거주하는 것으로 확인되었

다. 기존 연구결과에서와 같이 자가 거주는 노인가구가 69.2%, 일반가구

가 51.4%로 노인가구의 자가비율이 높은 반면, 월세 거주 비율은 노인가

구가 15.5%, 일반가구가 26.9%로 나타났다. 

〈표 4-1〉 노인가구와 일반가구의 주택 점유 형태
(단위: %, 가구)

구분 노인가구 일반가구

자가 69.2 51.4

전세 7.6 18.3

월세2) 15.5 26.9

무상 7.6 3.4

합계
100.0

(16,717)
100.0

(34,615)

   주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미하며, 일반가구는 비노인가구임.
2) 월세에는 월세, 사글세, 연/일세를 포함함. 
3) 결측치를 제외한 분석결과임. 

자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 
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현재 거주하고 있는 주택 유형을 살펴본 결과, 노인가구는 단독주택 거

주가 53.8%로 가장 높았으며, 아파트 33.3%, 다세대 주택 6.4% 등의 순

으로 거주하고 있었다. 반면 일반가구의 경우 아파트 거주가 55.5%로 가

장 높았으며, 단독주택 26.1%, 다세대 주택 8.9% 등의 순으로 나타나 노

인가구와 차이를 보인다. 

〈표 4-2〉 노인가구와 일반가구의 거주 주택 유형
(단위: %, 가구)

구분2) 노인가구 일반가구

단독주택 53.8 26.1

아파트 33.3 55.5

연립주택 4.4 4.2

다세대주택 6.4 8.9

비거주용 건물 내 주택 0.7 0.6

주택 이외 거처 1.5 4.8

합계
100.0

(16,717)
100.0

(34,615)

   주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미하며, 일반가구는 비노인가구임. 
         2) 단독주택에는 일반, 다가구, 영업 겸용 단독주택이 포함되며, 주택 이외 거처에는 오피스텔, 고시원, 

판잣집, 비닐하우스 및 기타의 유형이 포함됨. 
        3) 결측치를 제외한 분석결과임. 
자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 

한편 임대주택 거주 여부와 그 유형을 파악한 결과, 노인가구는 전체의 

23.1%(3867가구), 일반가구는 45.3%(15665가구)가 임대주택에 거주하

는 것으로 나타났다. 임대 유형별로는 두 집단 모두 민간임대 거주율이 

타 임대 유형에 비해 월등히 높다. 이 중에서 민간임대 거주율은 노인가

구가 70.2%, 일반가구가 85.8%로 노인가구에 비해 일반가구가 약 15% 

더 높다. 공공임대 거주율은 노인가구의 경우 28.5%, 일반가구는 11.7%

로 일반가구가 노인가구의 약 1/2 수준으로 나타났다. 
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〈표 4-3〉 노인가구와 일반가구의 임대주택 거주율 및 거주 유형
(단위: %)

구분
임대주택거주

 민간임대 공공임대
분양전환 

공공임대주택
기타임대

노인가구 23.1 70.2 28.5 1.2 0.1

일반가구 45.3 85.8 11.7 1.8 0.6

   주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미하며, 일반가구는 비노인가구임. 
2) 결측치를 제외한 분석결과임. 

자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 

공공임대 거주자 중 세부 임대 유형을 살펴본 결과, 노인가구는 국민임

대 44.1%, 영구임대 41.4% 등의 순으로 나타났다. 반면 일반가구의 경우 

국민임대 거주가 60.6%로 과반수를 차지하였으며, 다음으로 영구임대가 

21.2%로 확인되었다. 

〈표 4-4〉 노인가구와 일반가구의 공공임대 거주 유형
(단위: %)

구분 영구임대 국민임대 행복주택 장기전세주택
기존주택매입/

전세임대

노인가구 41.4 44.1 1.9 2.8 9.8

일반가구 21.2 60.6 4.3 3.2 10.7

   주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미하며, 일반가구는 비노인가구임. 
        2) 공공임대로 거주하는 가구만을 분석함. 노인가구의 경우, 1,102가구, 일반가구의 경우 

1,831가구가 분석에 포함됨. 
        3) 결측치를 제외한 분석결과임. 
자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 

현재 거주하고 있는 주택의 경과 연수를 비교한 결과, 노인가구의 경우 

21년 이상된 비교적 노후 주택에 거주하는 비율이 69.3%로 나타난 반면, 

3년 미만의 신축 주택 거주 비율은 1.8%에 그쳤다. 일반가구 역시 20년 

이상 경과된 주택에 거주하는 비율이 38.4%로 가장 높긴 하나 노인가구

의 1/2 수준이며, 3년 미만의 신축 주택에 거주하는 비율도 7.2%로 나타

났다. 
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〈표 4-5〉 노인가구와 일반가구의 거주 주택 경과 연수
(단위: %, 가구)

구분 노인가구 일반가구

3년 미만 1.8 7.2

3~5년 3.9 12.3

6~10년 5.4 13.4

11~15년 7.5 13.9

16~20년 12.0 14.8

21년 이상 69.3 38.4

합계
100.0

(16,717)
100.0

(34,615)

  주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미하며, 일반가구는 비노인가구임. 
       2) 결측치를 제외한 분석결과임. 
자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 

노인가구와 일반가구가 현재의 주택에서 평균 거주하는 기간은 집단 

간 차이가 두드러진다. 노인가구의 평균 거주기간은 16년 이상이 38.2%

로 가장 높게 나타난 반면, 일반가구는 2년~5년 이하의 비율이 36.0%로 

가장 높게 나타났다. 분석결과, 집단 간 평균 거주기간은 노인가구 14.6

년, 일반가구 5.8년으로 약 9년 정도의 차이를 보였다.

〈표 4-6〉 노인가구와 일반가구의 평균 거주기간
(단위: %, 가구, 년)

구분 노인가구 일반가구

1년 이하 10.5 29.3

2년~5년 21.3 36.0

6년~10년 18.7 17.8

11년~15년 11.3 7.1

16년 이상 38.2 9.7

(평균: 년) 14.6 5.8

합계
100.0

(16,717)
100.0

(34,615)

   주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미하며, 일반가구는 비노인가구임. 
2) 결측치를 제외한 분석결과임. 

자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 
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노인가구와 일반가구의 주택 사용 전용면적의 경우, 두 집단 간 큰 차

이는 두드러지지 않으나 가구원 1인당 면적은 노인가구가 더 넓은 것으

로 파악되었다. 평균 전용면적을 가구원 수로 나눈 1인당 평균 전용 면적

의 경우, 노인가구는 46.9m2, 일반가구는 28.6m2으로 나타났다. 이는 

노년기로 접어듦에 따라 자녀의 학업, 결혼 등으로 인한 분가, 배우자 사

망 등으로 인한 가구원 수 축소가 영향을 미친 것으로 해석할 수 있다. 

〈표 4-7〉 노인가구와 일반가구의 주택 사용 면적(전용면적)
(단위: m2, %)

구분 노인가구 일반가구

(평균 면적) 69.0 68.4
(1인당 평균 면적) 46.9 28.6

40m2 이하 15.1 20.0
40~50m2 12.2 9.9
50~60m2 14.9 14.7
60~85m2 36.4 32.7
85~102m2 12.6 10.8
102m2 초과 8.8 11.8

합계
100.0

(16,717)
100.0

(34,615)

   주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미하며, 일반가구는 비노인가구임. 
2) 1인당 평균 면적은 평균 면적을 가구원 수로 나눈 값임. 
3) 결측치를 제외한 분석결과임. 

자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 

주택의 구조물, 방수 상태, 난방 및 단열 상태, 환기 상태 등 전반적인 

주택 내부 환경에 대한 만족도에 대해 노인가구와 일반가구를 비교한 결

과, 두드러진 차이는 발견되지 않았다. 다만, 일반가구(3.03점)가 노인가

구(2.90점)에 비해 전반적으로 근소하게 높은 만족도를 나타냈다. 

주택 내부 환경에 대한 만족도는 거주 주택의 경과 연수와 관련될 수 

있다. 노후화된 주택일수록 주택 내부 환경 역시 노후되었을 수 있기 때

문이다. 노인가구의 경우 20년 이상 경과된 주택에 69%가 거주함을 고려
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할 때(표 4-5 참조), 이와 관련하여 내부 환경에 대한 만족도 역시 일반가

구에 비해 낮은 것으로 볼 수 있다.

〈표 4-8〉 노인가구와 일반가구의 현재 주택 상태(양호도)
(단위: 점 %, (4점 만점), 가구)

① 노인가구

구분 불량 조금 불량 조금 양호 양호 평균(점)

집의 구조물(견고, 균열 상태) 2.4 20.4 51.7 25.6 3.00
방수상태 2.7 21.8 49.8 25.7 2.99

난방 및 단열 상태 3.3 22.0 49.4 25.3 2.97
환기 상태 1.8 12.7 53.0 32.5 3.16
채광 상태 2.2 13.5 51.2 33.0 3.15

주택 외부 소음 2.9 19.5 55.2 22.4 2.97
주택 내부 소음 3.0 30.3 47.8 18.9 2.83

재난, 재해 1.7 14.2 60.7 23.5 3.06
화재 안전성 2.0 15.3 60.2 22.4 3.03

주택 방범 상태 1.6 13.9 61.4 23.1 3.06
주택 위생 상태 1.8 15.3 59.6 23.4 3.05

전체 - 2.90
합계 100.0 (16,717)

   주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미함.       2) 결측치를 제외한 분석결과임. 
자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 

② 일반가구

구분 불량 조금 불량 조금 양호 양호 평균(점)

집의 구조물(견고, 균열 상태) 1.1 10.8 49.7 38.4 3.26
방수 상태 1.5 12.4 46.7 39.4 3.24

난방 및 단열 상태 1.2 11.1 47.7 40.0 3.27
환기 상태 1.2 9.5 46.9 42.4 3.31
채광 상태 1.5 11.1 45.8 41.6 3.27

주택 외부 소음 3.6 19.9 49.1 27.4 3.00
주택 내부 소음 3.8 29.5 44.6 22.2 2.85

재난, 재해 0.9 8.4 57.3 33.4 3.23
화재 안전성 1.2 8.9 57.0 32.8 3.22

주택 방범 상태 1.0 8.8 56.4 33.9 3.23
주택 위생 상태 1.1 9.4 55.6 33.9 3.05

전체 - 3.03
합계 100.0 (34,615)

   주: 1) 일반가구는 비노인가구임.          2) 결측치를 제외한 분석결과임. 
자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 
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주택 내부 환경과 함께 외부 환경은 지역사회에서 연속적 거주를 유지

함에 있어 주요한 요인이다. 관련하여 주요 시설과의 접근성, 주변 환경

의 쾌적성, 이웃과의 관계 등을 포함한 14개 항목을 중심으로 만족도를 

파악한 결과, 앞서와 마찬가지로 일반가구(2.97점)의 만족도가 노인가구

(2.86점)에 비해 근소하게 높았다. 의료시설이나 공공기관 등은 거주환경

을 용이하게 하는 주요 인프라이며, 보행 안전이나 대중교통과의 접근 용

이성은 노인의 이동성을 높이는 데 주요한 역할을 수행한다는 점을 감안

하여 노인가구를 위한 주거환경 개선에 더 면밀한 접근이 필요하다고 할 

수 있다. 

〈표 4-9〉 노인가구와 일반가구의 현재 주거환경 

(단위: 점 %, (4점 만점), 가구)

① 노인가구

구분
매우 

불만족
약간 

불만족
대체로 
만족

매우 만족 평균(점)

상업시설 접근 용이성 6.1 25.4 56.7 11.9 2.75
의료시설 접근 용이성 7.1 27.4 53.6 12.0 2.71
공공기관 접근 용이성 5.6 23.7 59.2 11.6 2.77
문화시설 접근 용이성 10.2 35.1 46.9 7.8 2.52

도시공원 및 녹지 접근 용이성 3.8 20.1 60.6 15.5 2.88
대중교통 접근 용이성 4.6 22.5 58.0 15.0 2.83
주차시설 이용 편의성 4.9 21.6 59.7 13.9 2.83
주변도로 보행 안전 1.5 13.2 71.3 13.9 2.98

교육환경 4.3 19.9 65.6 10.2 2.82
치안 및 범죄 등 방범 상태 1.1 12.3 73.9 12.7 2.98

자동차 경적, 집주변 소음 정도 2.2 17.4 66.4 14.0 2.92
청소 및 쓰레기 처리 상태 0.8 10.6 73.2 15.5 3.03

대기오염 정도 1.1 10.9 70.4 17.7 3.04
이웃과의 관계 0.3 5.8 74.0 19.9 3.14

전체 - 2.86
합계 100.0 (16,717)

   주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미함. 
        2) 결측치를 제외한 분석결과임. 
자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 
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② 일반가구

구분
매우 

불만족
약간 

불만족
대체로 
만족

매우 만족 평균(점)

상업시설 접근 용이성 2.0 17.1 62.7 18.2 2.97
의료시설 접근 용이성 2.3 19.1 60.1 18.6 2.95
공공기관 접근 용이성 1.8 15.9 64.1 18.2 2.99
문화시설 접근 용이성 5.4 27.7 53.2 13.8 2.75

도시공원 및 녹지 접근 용이성 2.4 15.8 60.1 21.8 3.01
대중교통 접근 용이성 2.5 16.3 60.2 21.1 3.00
주차시설 이용 편의성 5.5 21.1 55.8 17.6 2.85
주변도로 보행 안전 1.4 11.1 69.9 17.7 3.04

교육환경 1.6 13.6 67.6 17.2 3.00
치안 및 범죄 등 방범 상태 0.9 9.0 72.3 17.9 3.07

자동차 경적, 집주변 소음 정도 2.8 17.8 64.2 15.3 2.92
청소 및 쓰레기 처리 상태 0.8 9.2 70.4 19.6 3.09

대기오염 정도 1.5 12.4 70.1 16.0 3.01
이웃과의 관계 0.5 7.9 76.9 14.7 3.06

전체 - 2.97
합계 100.0 (34,615)

   주: 1) 일반가구는 비노인가구임. 
2) 결측치를 제외한 분석결과임. 

자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 

주거관리비의 경우, 주택의 유지나 관리를 위해 사용되는 비용으로, 고

정적으로 지출된다는 점에서 노년기 경제생활의 주요한 변수로 작용할 

수 있다. 월평균 주거관리비 지출에 있어 노인가구는 약 13.2만 원, 일반

가구는 약 16.5만 원을 지출하여 상대적으로 노인가구의 지출액수가 적

게 나타났으나, 이에는 가구원 규모 등과 같은 요인이 영향을 미쳤을 수 

있다. 주거비에 따른 부담 정도를 파악한 결과, 노인가구의 부담 정도가 

일반가구에 비해 더 높게 나타났다. 노인가구의 주거비 부담 정도(매우 

또는 약간 부담)가 전체의 77.7%인 반면 일반가구는 이보다 약 15%p 낮

은 63.0%로 확인되었다. 
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〈표 4-10〉 노인가구와 일반가구의 월평균 주거관리비 및 부담 정도

(단위: 만원, 점(4점 만점), %)

구분
월평균 

주거관리비
주거비 부담 

정도 매우
부담

약간
부담

별로
부담되지 

않음

전혀
부담되지 

않음
계

노인가구 13.2 2.0 21.5 56.2 20.6 1.7
100.0

(16,717)

일반가구 16.5 2.3 10.7 52.3 33.8 3.3
100.0

(34,615)

   주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미하며, 일반가구는 비노인가구임. 
        2) 주거관리비에는 임대료나 주택담보대출 관련 비용을 제외한 주택 유지, 관리 비용이 포함됨. 
        3) 결측치를 제외한 분석결과임. 
자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 

노인가구와 일반가구의 현재 거주 주택으로의 이사 경험에 대해서 노

인가구는 67.8%, 일반가구는 79.0%가 이사 경험을 보고하였다. 이사를 

한 이유에 있어서 노인가구는 시설이나 설비가 더 양호한 집으로의 이동 

필요(22.3%), 교통의 편의성 등이 더 좋은 지역으로의 이동(21.6%), 가

구상황에 적합한 규모로의 이동(18.8%) 등을 우선순위로 응답하였다. 반

면 일반가구는 직장이나 학교 변동 등으로 인한 이사(23.4%), 교통의 편

의성 등이 더 좋은 지역으로의 이동(22.2%), 시설이나 설비가 더 양호한 

집으로의 이동(19.4%)의 순으로 응답하였다. 

노인가구의 경우, 신체적 노화 등에 따라 양호한 주택 내부 시설이나 

접근성이 좋은 주거 환경 등이 필요했던 것으로 보이며, 아울러 가족 규

모 축소 역시 주거 이동의 이유로 작용했음을 알 수 있다. 반면 일반가구

는 학교나 직장 등의 직주 근접성을 주거 이동의 우선요인으로 고려한다

는 점에서 생애주기에 따른 특성의 차이를 발견할 수 있다. 
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〈표 4-11〉 노인가구와 일반가구의 이사 경험 및 이유 
(단위: %, 가구)

구분 노인가구 일반가구

현 주택으로 이사함
67.8

(11.335)
79.0

(27,336)

결혼이나  세대 독립을 위해서 0.0 0.0

이미 분양받은 주택(내 집)으로 이사 또는 내 집(자가주
택) 마련을 위해

0.4 0.4

집값 혹은 집세가 너무 비싸고 부담스러워서 1.2 1.4

집주인이 나가라고 해서 0.8 0.5

계약 만기로 인해서 5.5 5.6

재개발이나 재건축으로 인해서 1.9 0.9

시설이나 설비가 더 양호한 집으로 이사하려고 22.3 19.4

가구 상황(가구원 수 증가 또는 감소 등)에 적합한 주택 
규모로 이사하려고

18.8 14.1

부모, 자녀 등과 가까이 살려고(손자녀 양육, 부모님 케어 등) 10.0 3.4

직주 근접(직장, 학교 등)·직장변동(취직·전근 등) 때문
에(개인사업 등으로 인한 이사 포함)

11.9 23.4

교통이 편리하고, 편의·문화시설, 공원 및 녹지 등이 좋
은 지역으로 가기 위해서

21.6 22.2

자녀 양육 및 교육환경 때문에 0.8 4.7

기타 5.1 3.8

   주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미하며, 일반가구는 비노인가구임. 
        2) 이사 이유는 이사한 경험이 있는 대상을 중심으로 분석하였으며, 1순위를 기준으로 분석하

였음. 결측치를 제외한 분석결과임. 
자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 

현재 주택의 점유형태와 직전 주택의 점유형태를 분석한 결과, 노인가

구의 경우 자가유지율(직전 주택- 현재 주택)은 33.7%로 나타나 비교적 

안정적인 점유형태를 보였다. 직전 주택에서 전세로 거주하다 현재 자가

로 전환한 비율은 12.6%로, 전세로 유지하는 8.3%보다 높게 나타났다. 

단, 월세가구의 경우 월세를 유지하는 비율이 18.6%로 다른 점유형태로

의 전환 비율보다 높다. 

자가가구에서 임차가구로 하향 이동한 비율이 6.2%로 높진 않으나, 노
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인가구의 특성을 감안할 때 향후 정책적 개입이 필요한 집단으로 볼 수 

있다. 

일반가구에서도 이러한 경향은 유사하게 나타났다. 특히 직전 주택에 

전세로 거주하다 현재 주택에 자가로 거주하는 일반가구의 비율은 

22.5%로 노인가구에 비해 월등히 높았으며, 전세유지율도 노인가구에 

비해 높게 나타났다. 

〈표 4-12〉 노인가구와 일반가구의 직전 주택과 현재 주택 점유형태 비교
(단위: %)

구분

노인가구 일반가구

현재 주택 현재 주택

자가 전세 월세 무상 전체 자가 전세 월세 무상 전체

직
전
주
택

자가 33.7 3.2 3.0 2.5 42.3 23.2 3.2 2.4 0.6 29.4

전세 12.6 8.3 4.3 1.9 27.0 22.5 19.0 4.6 0.6 40.6

월세 2.0 1.9 18.6 1.2 23.7 2.7 2.6 18.0 0.7 24.0

무상 2.6 0.6 1.8 2.1 7.1 2.2 1.0 1.9 0.9 6.0

합계
100.0

(16,717)
100.0

(34,615)

   주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미하며, 일반가구는 비노인가구임. 
2) 현 주택으로 이사한 가구를 분석대상으로 하며, 결측치를 제외한 분석결과임. 

자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 

〈표 4-13〉 노인가구와 일반가구의 주거 상향/하향 이동 비율
(단위: %)

구분
상향이동

(전세→자가)
상향이동

(월세→전세)
하향이동3)

(자가→임차)
하향이동

(전세→월세)

노인가구 12.6 1.9 6.2 4.3

일반가구 22.5 2.6 5.6 4.6

   주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미하며, 일반가구는 비노인가구임. 
2) 현 주택으로 이사한 가구를 분석대상으로 하며, 결측치를 제외한 분석결과임. 
3) 임차에는 전세, 월세, 사글세가 모두 포함됨.

자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 
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향후 이사할 계획이 있는지의 여부와 그 이유에 대해 살펴본 결과는 다

음과 같다. 노인가구의 이사 의향은 2.5%에 불과하였으며, 일반가구는 

11.1%로 노인가구의 약 4배에 가깝다. 이사 의향이 있는 노인가구의 이

사 희망 이유로는 시설이나 설비가 더 양호한 집에서의 거주, 자가 점유, 

재개발이나 재건축 등이 우선순위로 나타났다. 이사 희망 이유의 경향성

은 일반가구에서도 유사하게 나타났다. 

〈표 4-14〉 노인가구와 일반가구의 향후 이사계획 및 이유 
(단위: %, 가구)

구분 노인가구 일반가구

이사 의향
2.5

(382)
11.1

(3,521)

결혼이나 세대독립을 위해서 0.5 2.9

이미 분양받은 주택(내 집)으로 이사 또는 내 집(자가주택) 마련
을 위해

14.7 23.8

집값 혹은 집세가 너무 비싸고 부담스러워서 10.0 6.1

집주인이 나가라고 해서 2.4 0.9

계약 만기로 인해서 10.7 12.2

재개발이나 재건축으로 인해서 13.4 2.4

시설이나 설비가 더 양호한 집으로 이사하려고 29.8 28.9

가구 상황(가구원 수 증가 또는 감소 등)에 적합한 주택규모로 이
사하려고

10.2 6.9

부모, 자녀 등과 가까이 살려고(손자녀 양육, 부모님 케어 등) 3.9 3.0

직주근접(직장, 학교 등)·직장 변동(취직ㆍ전근 등) 때문에(개인사
업 등으로 인한 이사 포함)

2.1 9.1

교통이 편리하고, 편의·문화시설, 공원 및 녹지 등이 좋은 지역으
로 가기 위해서

2.4 3.3

자녀 양육 및 교육환경 때문에 - 0.4

기타 - -

   주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미하며, 일반가구는 비노인가구임. 
        2) 이사 이유는 이사할 의향이 있는 대상을 중심으로 분석하였으며, 1순위를 기준으로 분석하

였음. 결측치를 제외한 분석결과임. 
자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 
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전반적인 주거 상태(주택 상태 양호도, 주거환경)에 대한 만족도가 향

후 이사계획에 미치는 영향을 파악하고자 로짓분석을 실시하였다. 통제

변수로는 성별, 노인가구 여부, 배우자 유무, 교육수준, 가구형태, 취업유

무, 가구소득, 주거기간, 주택 경과 연수, 주택 소유 여부를 포함하였다. 

우선 현재 주택 상태 양호도는 이사계획 여부에 영향을 미쳤으며, 주택 

상태가 양호할수록 향후 이사할 승산은 33.8% 낮아지는 것으로 나타났

다. 이외 일반가구에 비해 노인가구일 경우(32%), 취업자인 경우

(16.1%), 주거기간이 오래될수록(2.3%), 자가인 경우(71.3%) 이사할 승

산이 낮아지는 것으로 파악되었다. 반면 유배우자일수록(41.4%), 교육수

준이 높을수록(63.4%), 가구소득이 높을수록(1%), 주택 경과 연수가 오

래되었을수록(6.7%) 이사할 승산은 높아지는 것으로 분석되었다. 

주거환경 만족도의 경우, 만족도가 높을수록 향후 이사할 승산은 

25.1% 낮아지는 것으로 나타났다. 이외 일반가구에 비해 노인가구일 경

우(32.5%), 취업자인 경우(15.9%), 주거기간이 오래될수록(2.3%), 자가

인 경우(71.0%) 이사할 승산이 낮아지는 것으로 파악되었다. 반면 유배

우자일수록(40.1%), 교육수준이 높을수록(62.0%), 가구소득이 높을수록

(1%), 주택 경과 연수가 오래되었을수록(9.8%) 이사할 승산이 높아지는 

것으로 분석되었다. 

전반적인 주거 상태 만족도가 향후 이사계획 여부에 미치는 영향에 대

한 분석결과는, 향후 이사를 계획하는 이유에서 시설이나 설비가 더 좋은 

주택으로의 이사를 희망하는 것(표 4-14 참조)과 같은 맥락으로 이해할 

수 있다.
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〈표 4-15〉 노인가구와 일반가구의 향후 이사계획에 영향을 미치는 요인

구분
이사계획 여부 이사계획 여부

OR S.E. OR S.E.

(상수) 0.065 0.010 0.042 0.006
성별(기준: 여성) 0.908 0.054 0.910 0.054
노인가구 여부(기준: 일반가구)   0.680*** 0.049   0.675*** 0.048
배우자 유무(기준: 무배우자) 1.414* 0.223 1.401* 0.221
교육수준   1.634*** 0.047   1.620*** 0.047
가구형태(기준: 1인가구)
 부부가구 0.910 0.147 0.903 0.146
 자녀동거가구 1.048 0.166 1.050 0.166
 기타 가구 1.050 0.078 1.046 0.078
취업유무(기준: 미취업)   0.839** 0.047   0.841** 0.047
월평균 가구소득   1.001*** 0.000   1.001*** 0.000
주거기간   0.977*** 0.003   0.977*** 0.003
주택 경과 연수   1.067*** 0.012   1.098*** 0.012
주택 소유 여부(기준: 비자가)   0.297*** 0.012   0.290*** 0.012
주택 상태 양호도   0.662*** 0.023 - -
주거환경 만족도 - -   0.749*** 0.025

R2= 0.1168
F=3157.87

p=.000

R2=0.1143
F=3089.29

p=.000

자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 

 

  3. 노인가구 및 일반가구의 주거 관련 정책적 욕구

주거지원과 관련하여 주택 마련을 위한 자금 지원, 주택개조 서비스 등 

다양한 서비스가 제공되고 있다. 관련하여 현행 제공되는 서비스에 대해 

어느 정도 인지하고 있는지와 이용하고 있는지, 그에 따른 만족도는 어떠

한지를 파악해 봄으로써 향후 정책적 욕구 파악이 가능할 수 있다. 구체적

으로 주거안정을 위한 월세 대출, 주택 전세자금 대출 지원, 주택 구입자

금 대출 지원, 공공임대주택 공급, 공공분양주택 공급, 주택개량 및 개보

수 지원 서비스에 대하여 각각 인지율, 이용율, 만족도를 파악해보았다.

개별 주거지원서비스 인지율은 노인가구와 일반가구 모두 편차가 두드

려졌다. 공공임대주택 공급에 대해 노인가구는 72.7%, 일반가구는 
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88.7%에 육박하는 비율로 인지율이 높았으나, 주택개량 및 개보수 지원

사업에 관해서는 동 집단에서 15.3%, 17.6%만이 인지하는 등 차이가 큰 

편이다. 

다음으로 주택 구입을 위한 대출 지원이나 전세자금 대출 지원 등과 같

이 자가 마련이나 안정적 주거를 위한 자금지원에 대한 서비스에 대한 인

지율이 높게 나타났다. 

이용률은 전반적으로 저조한 편이다. 다만, 노인가구는 이 중 공공임대

주택 공급을 가장 많이 이용하고 있었으며(9.5%), 일반가구는 주택구입

을 위한 자금대출 지원사업을 가장 많이 이용하는 것으로 파악되었다

(12.8%). 개별 서비스를 이용하고 있는 경우에 한해 서비스 만족도를 분

석한 결과, 대체로 평균을 상회하는 것으로 파악되었다. 

〈표 4-16〉 노인가구와 일반가구의 주거지원서비스 인지율, 이용률, 만족도

(단위: %, 점(4점 만점))

구분 인지율 이용률 만족도

노인
가구

주거안정 월세 대출 17.8 0.5 3.06

주택 전세자금 대출 지원 49.0 1.0 3.12

주택 구입자금 대출 지원 64.5 2.4 2.86

공공임대주택 공급 72.7 9.5 3.18

공공분양주택 공급 55.5 0.7 2.91

민간분양 특별공급 31.1 0.2 2.91

주택개량 및 개보수 지원서비스 15.3 3.6 3.14

일반
가구

주거안정 월세 대출 30.7 0.3 3.04

주택 전세자금 대출 지원 75.0 4.9 3.00

주택 구입자금 대출 지원 82.1 12.8 2.92

공공임대주택 공급 88.7 6.9 3.13

공공분양주택 공급 75.9 0.8 2.91

민간분양 특별공급 53.3 0.2 3.05

주택개량 및 개보수 지원서비스 17.6 0.9 3.04

   주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미하며, 일반가구는 비노인가구임. 
2) 만족도는 개별 서비스를 이용하고 있는 사람을 대상으로 한 결과임. 
3) 결측치를 제외한 분석결과임. 

자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 
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나아가 주거지원 프로그램이 필요하다고 응답한 대상자를 중심으로 필

요한 프로그램에 대해 분석한 결과, 노인가구는 주택개량이나 개보수 등

을 위한 현물, 자금대출 지원이 필요하다는 응답이 27.0%로 가장 높게 

나타났다. 이러한 필요성에도 불구하고, 앞선 분석결과 주택개량이나 개

보수 사업에 대한 인지율이 15.3%에 그친다는 것은, 정책 홍보 수단이나 

정보 접근성에 대한 문제가 제기될 수 있음을 시사한다(표 4-16 참조). 

다음으로 노인가구는 주택개량 및 개보수를 위한 현물, 자금대출 지원 

27.0%, 장기 공공임대주택 공급 13.0% 등을 우선순위로 언급하였다. 반

면 일반가구는 주택 구입을 위한 자금대출이 34.1%, 전세자금 대출 지원

이 25.2%, 장기공공임대주택 공급이 11.0%로 나타나 집단 간 욕구 차이

를 가늠할 수 있다. 

〈표 4-17〉 노인가구와 일반가구가 필요한 주거 지원 프로그램
(단위: %, 가구)

구분 노인가구 일반가구

월세 보조금 지원 15.7 10.1

전세자금 대출 지원 11.4 25.2

주택 구입자금 대출 지원 14.8 34.1

주택개량ㆍ개보수 현물 및 자금대출 지원 27.0 4.9

임대 후 분양전환 공공임대주택 공급 5.5 7.4

장기공공임대주택 공급 18.0 11.0

공공분양주택 공급 4.0 5.6

주거상담과 정보제공 등 3.6 1.8

합계
100.0
(3,949)

100.0
(13,502)

   주: 1) 노인가구는 65세 이상 노인이 가구주인 경우를 의미하며, 일반가구는 비노인가구임. 
        2) 주거지원 프로그램이 필요하다고 응답한 대상을 중심으로 분석하였으며, 결측치를 제외한 

분석결과임. 
자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 
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노후에 안전하고 자립적 생활을 위하여 주택에 대한 개조나 설치가 필

요할 수 있다. 노인가구를 중심으로 주택개조 경험을 분석한 결과, 한 가

지 이상 개조나 설치 경험이 있는 가구는 전체의 64.4%로 나타났다. 노

년기로 접어듦에 따라 발생하는 신체적, 인지적 노화에 대한 선제적 대응

의 일환으로 볼 수 있다. 이 중 수전을 개조/설치한 비율이 51.2%로 가장 

많았으며, 작업이 용이하도록 부엌 작업대의 위치를 조정한 경우가 

47.8%, 여닫이가 쉽도록 화장실이나 욕실의 손잡이 개조 39.3% 등의 순

으로 확인되었다.

개조나 설치 경험과 필요성 간 차이가 가장 큰 부분은 주택 내 응급 비

상벨 설치(25.2%), 미끄럼 방지 등 안전한 바닥재(21.0%) 등의 순으로 확

인되었다. 현재까지 이 항목에 대한 개조나 설치 경험은 없으나, 개인의 

노화와 가족구조의 변화 등을 고려하여 향후 개입의 필요성이 주목되는 

부분으로 볼 수 있다. 

〈표 4-18〉 노인가구 주택개조 경험 유무 및 개조 필요성 
(단위: %, 가구)

구분
개조/설치 

경험
향후 개조 

필요성
경험률-
필요성

복도나 계단 안전 손잡이 26.0 25.3 0.7

화장실이나 욕실 지지대 손잡이 10.0 28.5 -18.5

여닫이가 쉬운 문손잡이(화장실, 욕실) 39.3 26.7 12.6

문턱, 주택 내 계단 등 단차 제거 20.6 27.7 -7.1

미끄럼 방지 등 안전한 바닥재 14.5 35.5 -21.0

휠체어가 통행 가능한 넓은 출입문과 복도 25.5 16.7 8.8

주택 내 응급 비상벨 3.9 29.1 -25.2

적절한 높이의 부엌 작업대 47.8 24.4 23.4

레버형 수전 51.2 22.8 28.4

현관에 보조의자 설치 4.4 17.9 -13.5

(한 가지 이상 개조/설치 경험 비율)
64.4

(14,648)
51.0

(11,595)

   주: 1) 본 문항은 노인가구에게만 조사된 문항임. 
2) 결측치를 제외한 분석결과임. 

자료: 국토교통부, 국토연구원. (2019). 주거실태조사. 원자료 재분석. 
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제2절 지역사회 거주 중고령자의 주거와 서비스 지원 욕구
에 대한 초점집단 인터뷰(FGI)

  1. 연구대상 및 분석내용

본 절에서는 초점집단 인터뷰를 통해 인터뷰 참가자들의 주거와 서비

스지원 욕구를 심층적으로 분석함으로써 노인들의 욕구에 맞는 주거환경

과 서비스 체계를 구축하기 위한 기초자료로 활용하고자 한다. 

 

가. 연구대상

AIP는 대부분의 노인들이 원하는 생활 방식으로, 최근 노인 대상 정책

의 기본 전제로 동의를 얻고 있다. 그러나 노인의 거주 형태, 거주 이력, 

가족구성, 생활양식 등에 따라 AIP에 대한 의지와 계획은 다른 양상으로 

나타날 수 있다. 

이에 지역사회에 거주하는 중고령자를 거주지역과 주택 점유형태를 기

준으로 5그룹으로 구분하여 인터뷰를 진행하였다. 인터뷰 대상으로는 

AIP 관련 주거정책의 직접 대상인 고령층, 그리고 예비 노년층으로 중년

층(55-64세)을 포함하였다. 기존 연구에서는 AIP와 관련하여 고령자를 

대상으로 주로 조사했으나, 거주계획은 장기적 관점에서 이루어지므로 

고령층뿐만 아니라 중년층 또한 많은 관심을 가지는 부분이다. 특히 노후

준비 관점에서 거주공간과 관련된 예비 노인들의 적극적인 미래 설계를 

장려하는 것이 요구되는 바,  중년층의 AIP에 대한 인식을 함께 탐구함으

로써 고령층과 다른 양상을 보이고 있는지를 확인하고자 한다.

인터뷰 대상을 수도권과 비수도권으로 분류한 것은 거주지역에 따라 
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AIP에 대한 인식 또한 다르게 나타날 수 있다는 가정에 의한 것이다. 수

도권은 직장이동과 자녀 교육 등의 이유로 거주지 이전이 비교적 빈번하

고, 이에 따라 이웃 간의 관계가 다소 소원한 경향이 있다. 특히 비수도권

의 농어촌 지역 거주자는 한 지역에 오래 머무르는 경향이 있고, 오랜 기

간 형성된 커뮤니티가 생활에 중요한 부분을 차지한다. 이러한 거주특성

과 공동체 생활이 AIP에 대한 인식에 어떠한 영향을 미치는지 살펴보고

자 한다. 

마지막으로 본 조사에서는 자가주택 거주자, 임차가구 거주자를 모두 

포함하되, 공공임대주택 거주자 또한 조사 대상으로 특정하였다. 공공임

대주택에는 노인가구의 비율이 높으며, 이들의 거주 여건, 거주 만족도를 

높이기 위한 정책적 노력은 계속되고 있으나, 장기적인 거주계획, 지역사

회 거주 욕구는 학술적, 정책적으로 다루어지지 않았다. 본 조사에서는 

경제적 여건으로 인해 공공임대주택에 거주하는 중고령층의 AIP 관련 인

식과 욕구를 조사하여, 특히 자가, 민간임대 거주 중고령자와 차이를 보

이는지에 대해서도 주목하였다.

인터뷰는 2020년 6월 22일~7월 16일까지 5차에 걸쳐 진행하였고, 각 

세션 당 5~6명이 참가하였다. 인터뷰 참가자에게 시작 전 녹취에 대한 동

의를 얻었고, 녹취된 인터뷰 내용은 전사하여 분석에 활용하였다.
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〈표 4-19〉 FGI 참가자 현황

순번 만 나이(세) 성별 가구 형태

1그룹
: 수도권 자가가구

1 58 남 자녀동거

2 71 여 독거

3 56 여 자녀동거

4 65 남 부부동거

5 66 남 자녀동거

2그룹
: 수도권 임차가구

1 64 여 독거

2 69 남 독거

3 61 여 자녀동거

4 72 여 독거

5 59 남 자녀동거

3그룹
: 비수도권(농촌지역) 

자가가구

1 55 여 부부동거

2 59 남 부모동거

3 65 남 독거

4 59 남 자녀동거

5 69 남 부부동거

6 58 남 부부동거

4그룹
: 비수도권(중소도시) 
공공임대주택 거주자

1 75 여 독거

2 65 남 부부동거

3 64 여 독거

4 59 여 자녀동거

5 59 여 자녀동거

5그룹
: 수도권 공공임대주택 

거주자

1 70 남 부부동거

2 70 남 독거

3 71 여 독거

4 69 여 자녀동거

5 65 여 자녀동거

나. 질문 내용

면접 질문내용은 크게 다섯 가지이다. 거주 현황에 대한 파악과 거주

계획, AIP를 위한 방안, 대안적 거주형태에 대한 의견을 파악하였다. 아

울러 공공임대 주택 거주자일 경우, 관련한 세부적인 경험에 대해 질문

하였다. 
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〈표 4-20〉 FGI 질문 내용

구분 질문내용

거주 현황
- 현재 거주 지역, 거주환경, 가구형태와 주거 이력
- 현재 거주하는 주택의 상태, 수리 여부

거주계획

- 건강 유지 시, 거동 불편 시 거주계획
- 요양시설 입소에 대한 인식
- AIP의 의지, 관련 인식
- 거주하는 주택에 더 오래 머물기 위한 수리 계획 여부
- 주거 상향이동 욕구

AIP를 위한 방안

- 고령자 거주에 적합한 주거환경 인지 여부, 관련 정부 지원에 
대한 인식

- 주거서비스 이용 경험과 향후 이용 욕구
- 이웃과의 교류 빈도, 주민자치회·봉사활동 등 소규모 단체활동 

관련 경험

대안적 거주형태에 대한 
의견

- 재가요양과 시설요양의 중간단계로서의 대안적 주거형태에 대
한 인지 여부

- 그룹홈 거주 의사
- 서비스 제공 주택(고령자 복지주택, 지원주택 등) 거주 의사

공공임대 거주자
- 공공임대주택 거주 경험 공유(전월세, 관리비 부담, 거주 불편사

항 등)
- 공공임대주택의 관리 시스템 관련 경험

다. 분석 내용

인터뷰 결과분석은 본 연구의 목적에 맞게 네 주제로 구성하였다. 우선 

현재 거주하는 주택에 대한 다양한 인식에 대한 논의를 바탕으로 장기적 

거주계획을 다룬다. 이어 AIP 실현을 위한 조건에 대한 인터뷰 대상자들의 

의견을 자세하게 분석한다. 마지막으로 공공임대주택의 거주 현황을 파악

함으로써 거주자의 AIP 지원방안 마련을 위한 근거로 활용하고자 한다.

각 주제의 상위 범주는 본 조사를 통해 파악하고자 하는 현상을 연구진

이 연역적 방법으로 구성하였고, 인터뷰 결과 나타난 의미있는 발견을 중

심으로 귀납적 방법으로 범주를 추가하였다. 하위 범주는 인터뷰 결과를 

바탕으로 귀납적 방법으로 구성하였다. 
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첫 번째 주제로, 인터뷰 참여자들의 ‘거주 주택에 대한 다양한 인식’에 

대해 살펴보았다. 분석 결과에 따르면, 주택은 거주를 위한 공간의 의미

를 넘어 자산증식을 위한 투자수단, 임대소득을 발생시키는 자산, 또는 

더 나은 주거 여건으로의 이동이나 손자녀 양육을 위한 임시거처 등 ‘수

단적’ 목적으로 인식하고 있음이 부각되었다. 또한 기초생활보장 차원에

서 정부가 지원하는 주거복지, 교류와 친목활동이 가능한 공간까지 다양

한 의미를 가지는 것으로 나타났다. 이러한 분석결과를 바탕으로 확인된 

주거지에 대한 다양한 인식을 각각 독립적 상위 범주로 구성하였다. 

‘장기적 거주계획’에 대해서는 응답자들이 한편으로는 현재 거주하는 

주택에 계속 살고 싶다는 의지를 보인 반면, 주거 상향이동 욕구 또한 상

당한 것으로 나타나 각각의 범주로 구성하였다. 요양시설 거주에 대한 생

각과 대안적 고령자 특화 주택에 대한 인식에 대한 범주는 관련 정책 방

안 제시를 위한 근거 자료로 활용하기 위해 연구진이 추가하였다.  

‘AIP를 위한 조건’에서는 고령자 거주에 적합한 주거환경 조성에 대한  

일반적인 인식과 실행계획을 다뤘고, 관련 정부 지원에 대한 인터뷰 참여

자들의 생각을 독립된 범주로 구성하여 분석하였다. 덧붙여, 인터뷰 결과

에서 AIP의 가능성에 영향을 주는 주변 기반시설과 지역사회 공동체 및 

네트워크의 효용에 대한 의견이 확인되어 각각의 분류로 제시하였다.  

마지막 주제인 ‘공공임대 거주 현황’에서는 공공임대 거주의 불편사항

에 대한 응답을 분석하고, 인터뷰 결과 가장 큰 문제로 지적된 ‘관리 시스

템 공백’을 독립된 범주로 다뤘다. 이어서 공공임대주택 거주자 인터뷰에

서 나타난 입주민들의 상호지원체계에 대한 범주를 추가하였다.  
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분석 주제 상위범주 하위범주

거주 주택에 대한 
다양한 인식

투자와 생계유지 
수단으로서의 주택

- 주택은 자산 증식을 위한 투자수단
- 주택자산을 활용하여 생활비를 마련함(주택

연금 또는 임대료 수입 등) 

필요에 의해 일시적으로 
머무르는 거처

- 더 나은 주택으로 이동을 위해 일시적으로 
거주

- 손자녀 양육을 위해 일시적으로 거주
- 잦은 이사와 바쁜 생활로 이웃과 교류가 없

고 ‘베드타운’으로 인식(수도권 남성)

교류의 공간으로서의 
주택

- 오랜 이웃과 왕래하고 더불어 살아갈 수 있
는 공간(비수도권, 농촌지역)

- 근처에 거주하지 않는 가족, 친지들이 편하
게 방문할 수 있는 공간

정부지원 
프로그램으로서의 

공공임대주택

- 정부 지원으로 저렴하게 거주할 수 있는 것
에 대한 고마움

- 자가소유 주택이 없는 것에 대한 아쉬움(분
양 전환 희망)

장기적 거주계획

AIP 욕구

- 오랫동안 살아온 거주지에 계속해서 머물기 
원함(비수도권 거주자) 

- 현재 거주 주택에 애착을 가지며 경제적 이
유로 떠나기도 어려움(공공임대 거주자)

주거상향 이동 욕구
- AIP보다 주거상향 이동 욕구가 우선함(수

도권 거주자)

요양시설 거주에 대한 
생각

- 요양시설은 죽음을 기다리는 곳이라는 인식
- 자식들에게 부담을 주지 않기 위한 불가피

한 선택
- 현실을 인정하고 향후 시설에 자발적으로 

입소하고자 함
- 요양시설의 공공성 강화를 요구
- 향후 요양시설의 변화에 대한 기대

대안적 고령자 특화 
주택에 대한 인식 

- 대안적 고령자 주택에 대한 정보 부족
- 고가이거나 입소 자격이 까다로워 향후 이

용하기 어려울 것으로 생각 
- 그룹홈 형태 거주방식에 대한 상반된 의견

AIP를 위한 조건  
고령자 거주에 적합한 

주거환경 조성

- 주택을 개보수해서 최대한 거주 주택에 오
래 머무는 방향성에 동의

- 노후된 주택의 리모델링, 개보수를 실행하
였거나 계획하고 있음

- 고령자 거주에 특화된 설계에 대한 정보, 
관심 부재

〈표 4-21〉 FGI 분석 내용
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분석 주제 상위범주 하위범주

고령자 거주에 적합한 
주거환경 조성을 위한 
정부 지원에 대한 생각

- 고령자 거주에 적합한 주거환경 조성을 위
한 정부지원에 대한 상반된 인식

- 자가가구에 대한 재정지원에 대한 상반된 
인식

AIP를 위한 기반시설
- AIP를 위해서는 병원 접근성이 중요
- 편의시설 접근성 

지역사회 공동체와 
네트워크를 통한 AIP 

가능성

- 지역 공동체가 AIP에 중요한 역할을 하는 
농촌지역

- 지역사회 다양한 민간자원 활용

공공임대주택 거주 
현황

공공임대주택 거주의 
불편사항

- 좁은 면적과 임대료에 대한 불만
- 필요한 수리가 적시에 이루어지지 않음 
- 거주자의 필요에 따른 개보수가 불가능함 

공공임대주택 관리 
시스템 공백의 문제

- 입주민의 필요에 비해 관리인력이 부족

공공임대주택 
입주민들의 상호 

지원체계

- 이·통장의 역할
- 봉사활동, 주민자치회활동

  2. 분석결과

가. 거주 주택에 대한 다양한 인식

나이가 들어서도 독립된 사적 영역인 ‘내 집’에 사는 것을 대부분의 노

인이 원하는 거주방식이라고 볼 때, 거주하는 주택에 대해 중고령자들이 

어떻게 인식하고 가치를 부여하고 있는지 살펴보고자 한다.  

  1) 투자와 생계유지 수단으로서의 주택

수도권 자가주택 거주자는 거주하는 주택을 투자수단으로 생각하는 경

향이 있다. 
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원래 우리나라 구조가 이제 재산 불리는 게 이사거든요, 어떻게 보면. 부동산이거든

요. 그래서 아파트 살다가 또 신규 분양 아파트를 뭐 분양돼서 받든, 미분양 어떻게 

나온 거 사든 해 가지고 자꾸 이사를 해야 재산이 굴러가는데(…) 그래야 돈을 좀 모

으니까 (수도권 자가가구 4)

소득이 적은 노인의 경우 소유하고 있는 주택에서 월세를 받거나, 담보

로 주택연금(주택담보노후연금보증)을 받는 등의 방식으로 주택을 생활

비 마련 수단으로 활용하고자 한다. 또한 수도권 임차가구의 상당수는 현

재 소유 주택이 있는 상태에서 개인적인 이유로 임대하고 전세 또는 월세

로 거주하고 있다. 

나중에 제가 가지고 있는 전세를 놓은 집에 살고 있는 사람 내보내고 그 집에 살면

서, 모기지론을 해가지고 앞으로 그걸로 그냥. 이제 앞으로 노후를 생각하면 다달이 

나오는 그 돈으로 생활을 하려면, 은행에다가 해놓고. (수도권 임차가구 2)

저도 이제 하나. 집을 하나 세를 놓고 있어요. 아닌 게 아니라 노후 생각을 하면서. 

그리고 이제 보증금은 조금 받고, 월세를 받고 있고 저는 이제 전세로 들어가 있고. 

그런 상태에요.(수도권 임차가구 1)

사실은 저희 집은 있는데, 그거를 월세를 놓고. 수입이 없어지니깐 월세를 받고, 나

는 전세를 살면서 그걸로 생활을 하는 거예요. 이제 뭐 애들도 다 크고 했으니깐. 애

가 결혼을 하면 시골로 내려가야 되나 지금 생각중이예요. 여기서, 수입이 없는 상

태에서 서울 생활을 지속하기는 지금 경제적으로도  부담스럽고. (수도권 임차가구 

3, 중년층)

수도권과 지방 중소도시, 농어촌은 주택 가격의 차이가 상당하므로, 생
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활비 마련을 위해 수도권 소유 주택을 임대하고, 실제 거주지를 지방으로 

옮기려는 계획도 가지고 있다. 

  2) 필요에 의해 일시적으로 머무르는 거처

현재 주거지는 더 나은 주택으로 이동하기 위해 거쳐 가는 곳으로 여겨

서 불편함을 감수하고 사는 경향도 보인다. 특히 현재 재건축이 임박한 

아파트에 거주하는 경우 주택의 수리·보수에 되도록 지출을 하지 않으려 

하는 등 주택의 유지 및 관리에 소홀한 면이 있다. 

지금 이렇게 재건축 뭐 하나 하는 게 있어가지고요. 거기 되면 들어갈 생각이에요. 

(…) 그게 마지막 이사라고 생각하고 있어요. (…) 정수기나 연수기 그냥 사용하고 있

고요. 딸아이가 또 샤워…. 피부에 문제가 있어서 샤워할 때도 연수기가 있어야 돼

서. 그래서 그냥 그 정도로 그냥 버티면서 살고 있어요. (수도권 자가가구 3, 중년층)

앞으로는 이제 거의 살았는데 마침 재건축이 될 수 있기 때문에 어차피 이제 이사는 

못 가고 재건축을 또 해서 또 살아야겠죠, 그냥. 이제 그럴 계획이고요. (…) 아무튼 

누가 구경 오면 좀 창피할 정도로. 뭐 이제 심지어는 화장실이 변기 물 내리는 것도 

고장이 나고 이전에 한 번 갈았는데 뭐 이런 배관들이 녹스니까 (…) 근데 그거 손을 

못 대는 거예요. 대고 싶어도 거기다 새로 또 뭐 돈을 쓰고 싶지는 않더라고요. (…) 

지금 현재는 진짜 좀 불편해요. (수도권 자가가구 4)

손자녀 양육을 위해 기존 거주지를 떠나 자식 가까이로 이사를 한 경우

도 있다. 

이사하게 된 건 이제 우리 아들이 이사 오는 바람에. 거기 살고 있으니깐, 가까운데 
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있어야 이제 손자도 보고 그래서 이사를 했어요.(…)  그래서 가까운데 일단 와서 나

중에 뭐 아파트를 분양받든지 할려고(수도권 임차가구 2)

  3) 교류의 공간으로서의 주택 

한 지역에 오래 거주한 경우 주택은 오랜 이웃과 왕래할 수 있는 공간

이다. 이들은 이웃들과 오랜 기간 교류하면서 상호 신뢰에 기반을 둔 네

트워크를 형성하였다. 이러한 강한 네트워크는 다른 곳으로 이주를 어렵

게 하는 요인이 되기도 한다. 

이제 저희가 이 지역에서 산 지 한 20여 년 됐어요. 20여 년 됐는데, 아무래도 정서

적인 관계를 맺는 사람들이 근방에 있잖아요. 그러면서 이렇게 노화됐기 때문에, 익

숙한 거리라던가 그런 관계를 떠나서 다른 동네에 가서 살아지지가 않더라구요.(…) 

그리고 또 노인이 되면 변화에 좀 둔하잖아요. 변화를 또 싫어하고. 앞으로도 더 노

화될 건데, 그렇게 먼 거리에 가서 살지는 못할 것 같아요. (수도권 임차가구 4)

사람 사귀기가 힘들어요. 그래서 옛사람이 좋아. (수도권 자가가구 2)

부모 세대가 이웃과 도움을 주고받으면서 거주하던 지역에 오랫동안 

머무르는 것을 보며 커뮤니티의 가치를 실감하기도 한다. 

어머니가. 동네 이 집, 이 집 이렇게 있으면, 이제 노인네들 혼자 사시는 분들이 많

은데 반찬 하나씩은, 거동을 하시니까. 나는 찌개도 해 오고 어떤 사람은 나물도 무

쳐오고 그래갖고 밥은 노인정 근처에다 이렇게 해놓고. (…) 공동체로 사람은 많이 

모이지는 않지만 7~8명 정도 그렇게 해서 그렇게 그 생활이 제일 재미나다고. (수도

권 자가가구 2)
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우리 사돈 보면 104살이세요. 그런데 혼자 그 살던 집에서 사세요. 그 집에서 한 60

년쯤 사신 것 같아요. 등급은 다 있으세요. 그래서 요양보호사가 매일 와요. 그런데 

시설을 가려고를 안 해요. (…) 나는 이제 내 살던 곳이 제일 좋다. 내 이웃이 좋다. 

마을회관에 가서 하시고. 근데 그런 것을 보면서 굉장히 막 나의 미래에 대한 메세

지를 받거든요 (수도권 자가가구, 4)

반면 도시에 거주하는 남성들은 잦은 이주와 바쁜 일상으로 지역에서 

교류하는 이웃이 적은 경우가 많다.

여기 이사 오고 나니까 엘리베이터 타더라도 인사하니까 좀 이상하게 서먹서먹하고 

그렇게 뭐 친하게 지내는 그런 건 없어요.(…) (여기는) 그냥 배드 타운이야. (…) 저

희도 이사 올 때는 떡을 돌렸거든요? 근데  뭐, 심지어는요, 문도 안 열어줘요. (수도

권 자가가구 5)

아파트 안에서 (이웃과 교류가) 전혀(없어요) 그래서 진짜 그냥 사는, 그냥 잠자는 

그런 저기, 주거용이지. 이렇게 교류, 시골처럼 이렇게 이웃집 간의 그런 관계로 하

는 건 없는 것 같아요. 제 생각에는. (수도권 자가가구 4)

그럼에도 불구하고 문화, 의료적 혜택 때문에 수도권 생활을 포기하기 

어렵다고 토로하기도 한다. 

종교, 친구들 모임, 그 다음에 문화 공간 향유하는 그 취미생활 공간. 이런 것들이 

거의 도시에 집중이 되어 있다 보니깐 이제 가기가 힘들어지는. 만약에 내가 떨어져 

있다면 소외당하는 건 아닌가. 만약에 내가 여기서 아프면 어떡하지? 하는 그 일종

의 분리불안이 있어요. 분리되어 있을 때 무력감이나 외로움. 그런 게 좀 두려운 거

죠. (수도권 임차가구 5, 중년층)
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나아가 주택은 거주 공간의 의미를 넘어 자신의 다양한 이상이 실현되

는 공간이다. 조사에 참여한 중년층은 근처에 살지 않더라도 자신의 거주

지에 가족, 친지, 지인들이 편하게 방문하고, 교류할 수 있는 공간으로 만

들고 싶다는 계획을 밝혔다.

영화감상실 겸 음악감상실 하나 지하에 만들어가지고. (…) 우선 거기서 좀 생활하

고, 가끔 주말 동안 친구들이랑 와가지고 같이 소주도 한잔하고, 그렇게 지낼라 그

래요. 그게 좋을 것 같애요.(수도권 임차가구 5, 중년층)

지금 아이들이 셋이 있는데 다 품을 떠났잖아요. 그래서 저는 이제 언제라도, 누구

라도 우리 아시는 분들이 와서 좀 쉬고, 또 텃밭에서 가꾼 채소들 와서 먹고. 그런 공

간을 좀 만들고 싶어요. 그냥 손님…….(…) 많이 이렇게 올 수 있는 집. 그런 식으

로.(비수도권 자가가구 1, 중년층)

  4) 정부지원 프로그램으로서의 공공임대주택

공공임대 거주자는 임대주택에 거주할 수 있는 것을 혜택으로 여기며, 

고마운 마음을 가지고 있다. 

 

마천동서부터 시작해 가지고. (웃음) 저기 그 어디지. 그 강동 저 떨어지고 떨어진 

데가 많았죠. 그래서 지금 다섯 번째 된 거예요,  (…) 집 없는 서러움 당해보지 못하

면 진짜 그거는. 아유…. 그나마 그 임대아파트 있으니까 감사해야죠.(…) 저도 교회 

다니지만 하나님 감사합니다 하면서 산다니까. (수도권 공공임대 1)

이제 조건이 안 되니까 못 들어오는 거죠. (…) 임대아파트 사는 건 너무 좋아요. (수

도권 공공임대 5)
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그럼에도 불구하고 자신의 주택을 소유하고 싶은 소망은 많은 공공임

대주택 거주자가 가지고 있다. 

아, 돈만 있으면 임대아파트 말고 분양아파트를 사서 사는 게 바람이죠, 항상. (수도

권 공공임대 5)

인터뷰에 참여한 공공임대주택 거주자는 현재 30년 임대 조건이 정책

변화를 통해 분양전환으로 이어지기를 원한다. 분양 문제에 비하면 주택 

보수 등은 부차적인 문제이다. 

누구나 꿈이 자기 집 갖는 거고. 그래서  제가 들어올 때 보니까 30년. (…) 그래서 

저희가 30년이 되든 그 전이든 우리 서민들한테, 우리 같은 서민들한테 그거를 전환

을 해서 자기 집을 만들면. (…) 내 집이 된다면 살아가면서 삶의 질도 더 좀 좋아질 

거고. (…) 보수보다는 저희는 그냥 주민들한테 자가의 기회를 줬으면 좋겠다라는 

생각을 하고 있습니다. (비수도권 공공임대 4, 중년층)

지금 현재 뭐 30년이니 20년인데 그거를 떠나서 저소득층이 이제 주거 안정을 하기 

위해서는 분양을 신청하면 받아주면 안 되겠냐는 건의를 할 예정을 했었고 (…) 전

적으로. 이게 내 집 마련의 꿈, 서민이 내 집 마련의 꿈을 가질 수 있게끔 해달라는 

거. (비수도권 공공임대 2)

  5) 종합

지금까지의 분석 내용을 종합해보면, 가구 자산 중 주택자산이 차지하

는 비율이 매우 높은 한국에서 주택의 매입, 매각은 자산형성에서 중요한 

과정이다. 특히 수도권에서는 주택의 근무지, 생활환경 등 주택의 사용가
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치뿐만 아니라 자산증식 수단으로서 주택의 투자가치가 중요하게 고려된

다. 본 조사에서도 수도권 거주자는 ‘집’(거주 주택)을 자산증식의 수단으

로 생각하는 경향을 확인할 수 있었다. 

미래의 투자가치를 고려하여 주거지를 이동하거나 이사를 계획하고 있

고, 재건축 등 미래의 자산가치 증식을 위해 현재의 불편함을 감수하는 

경향도 보인다. 수도권의 임차가구 또한 본 조사의 참가자는 대부분 자기 

집을 소유하고 있으면서 자가주택 임대를 통한 생활비 마련, 재건축 대

기, 손자녀 돌봄 등을 이유로 임차하여 거주하고 있다. 

한편 본 조사에 참여한 고령층은 자신과 부모세대의 경험에 근거하여, 

현재 거주 주택을 오랫동안 함께한 이웃과 커뮤니티가 있는 공간, 익숙함

과 편안함을 느끼는 공간으로 인식하고 있었다. 

여러 개인적 사정으로 이사를 자주 하는 수도권 거주자 중 특히 남성은 

이웃과의 유대감이 비교적 적지만, 그럼에도 불구하고 수도권의 우수한 

사회적 인프라를 포기하고 지방으로 이사하는 것은 어려운 일이다. 중년

층은 주거공간을 장차 이웃 또는 가족, 친지들과 교류하는 공간으로 꾸리

고자 하는 구체적인 계획을 가지고 있다는 점에서 고령층과 다른 특징을 

보였다. 

한편 공공임대주택은 기본적으로 자가소유 촉진이 아닌 장기임대를 통

한 서민 주거안정이 주된 목적이어서 분양전환은 예외적으로 이루어진

다. 공공임대주택에 거주하는 사람들은 현재의 거주환경을 혜택으로 생

각하고, 특정 시점까지의 장기임대라는 사용 조건에 동의하고 이사해왔

다. 임대주택이지만 장기간 거주하게 되면서 지금 살고 있는 곳을 떠나는 

것을 원하지 않고, 대신 분양전환을 적극적으로 요구하고 있다. 
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나. 장기적 거주계획 

  1) AIP 욕구

노인들은 AIP를 위해 자신의 의지뿐만 아니라 정책적 지원 또는 자녀 

등의 지원이 같이 이루어져야 가능하다고 생각하고 있다.  

아무튼 제일 좋은 데는 내 집이 제일 좋겠죠. 그래서 내 집에서 살 수 있을 때까지는 

살고 싶어요. 막 이렇게 나라에서 복지 혜택을 주면 그건 그것대로 받으면서 또 내

가 뭐 자녀들한테 또 도움을 좀, 나는 이것 좀 해다오, 해다오 하면서 아무튼 내가 살

던 그 주거에서 저는 계속 있고 싶어요.(수도권 임차가구 4)

현재의 주택을 떠나지 않고 평생 살고 싶다는 의견은 비수도권 거주자

에게서 특히 강하게 나타난다. 

저는 이곳이 고향이고 떠나 본 적이 없어요. (…) 저는 지금 있는 곳에 만족을 하고 

있습니다. (비수도권 자가가구 4, 중년층)

아버님이 돌아가시고 저는 농사지으러 왔습니다. 지금 단독주택 살고 있습니다.(…) 

뭐 평생 살아야죠, 거기서. (비수도권 자가가구 2, 중년층)

죽을 때까지 사는 거죠. 이제 저희 집이 네모반듯한 슬라브 집인데, 저희 동네에서 1

호였었어요. (…) 그때는 새집이었다가 지금은 낡은 집이 되어서 지금 리모델링을 

계획하고 있어요.(비수도권 자가가구 1, 중년층)

공공임대주택 거주자들도 현재 사는 곳에 거주한 지 오래된 경우 거주
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지역과 주택에 대한 애착을 느끼고 최대한 오래 거주하고 싶어 한다. 

워낙 여기에 눌러앉아 살기 시작한 지 약 20년이라는 세월이. (…) 여기가 뭐 고향

이면 고향이기 때문에 다른 데로 옮길 생각은 없어요. (비수도권 공공임대 2)

아, 저는 아주 여기서 최대한 만족을 해 가지고 갈 생각 없어요. (…) 네. 절대 없어

요. 네. 그냥 여기서 살든지, 남은 여생. (웃음) 양로원으로 들어가야지, 여기서. (비

수도권 공공임대 1)

내야 뭐 평생 살아야지. 여기서 죽어야지. (수도권 공공임대 2)

그럼에도 불구하고 공공임대주택 거주자는 거주하는 주택이 자신의 소

유가 아니므로 불가피하게 퇴거해야 할지도 모른다는 두려움을 가지고 

있다. 현재의 경제적 여건과 연령을 고려했을 때, 자발적인 이사는 어려

운 선택이다. 

모아놓은 돈도 없고 하니까 그냥 주공에서 나가라 하면 할 수 없이 나가겠지만 저는 

나가기 쉽지 않아요. (비수도권 공공임대 5, 중년층)

돈을 벌러 나갈 수도 없는 거고 이제 그냥 뭐 갈 때까지 사는 거지. 여기서 어떻게 하

겠어요. (수도권 공공임대 3)

저희도 이제 남편하고 나이가 일흔, 예순아홉이고, 내일모레 일흔인데 그러면 경제

력도 없고 아무리 자녀들이 도와준다고는 하지만, 임대료가 계속 지속적으로 나가

는 걸 생각하면서 무리하게 이사를 하는 건 참 무리수가 있는 것 같아서. 좀 넓은 데 

이사를 하고 싶지만 참 그 용단이 안 내려지더라고요. (수도권 공공임대 4)
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  2) 주거상향 이동 욕구

오랜 기간 만들어진 커뮤니티가 아쉽지만 더 나은 주택으로의 이동을 

더 중요하게 생각하는 응답자도 상당수 있다. 

엄마들 모임 있고 사실은 떠나려고 생각하면 좀 아쉽기는 한데. (…) 운동모임 엄마

들도 있고. 그리고 교회 엄마들 모임도 있고. 이웃사촌이 뭐 같은 동창들보다도 어

떨 때는 더 시시콜콜 알고 위로되고 하는 게 있는데, 그냥 그거 생각하면 좀 많이 아

쉬운데, 가면 또 다른 어떤 세계가 있겠죠. (웃음) (수도권 자가가구 3, 중년층)

현재의 거주환경에 아쉬움을 가진 공공임대 거주자는 좋은 조건을 갖

춘 주택이면 이사하는 것을 긍정적으로 생각한다. 

 멀리 떨어져 있어도요, 조건이 좋으면요. 조건만 좋으면. 우리 원하는 기대치에만 

그게 충족이 된다면. (이사하고 싶어요) (…) 우린 옮기면 거의 금방 사귀어져요. 

(…) 외로울 이유가 없어요.  (수도권 공공임대 4)

 저 같은 경우에는 옮기고 싶은데, 더 좋은 조건이면. 그런데 돈 차이가 많이 나니

까. (…) 그게 문제죠. 돈 때문에, 저희는 항상. (수도권 공공임대 5)

  3) 요양시설 거주에 대한 생각

인터뷰 참가자들은 요양시설에 대해 일상생활을 영위하는 공간이라기

보다는 죽음을 기다리는 곳이라고 인식하고 있다. 그럼에도 불구하고 현

실적인 여건 때문에, 또는 자식들에게 부담이 될 수 없으므로 어쩔 수 없

이 가야 하는 곳이라고 생각한다. 
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그러니까 요양원이라는 게 현대 고려장이라고 하잖아요. 돌아가시기 직전 대기소예

요, 거기가. (…) 그게 참 치료가 아니라 그냥 대기하는 거예요, 돌아가시는 거. 그렇

죠? (수도권 자가가구 5)

옛날같이 집에서 끝까지 케어한다는 게 이제는 거의 없어지거든요. 이제 무조건 가

야 된다니까. 아, 시골은 몰라요. 시골은 아직 가능하죠. 그렇죠? 그냥 아주 시골은 

가능하지만 이런 대도시는 거의 불가능하지 않습니까. (수도권 자가가구 4)

어느 자식이 나를 돌볼 거야. 자기 먹고 살기도 지금 힘들 텐데. (비수도권 공공임대 

2)

우리 자식한테 우리가 뭘 바라요. 비슷한 모습 보여주고 비슷하게 또 우리도 그런 

대우 받고 그런 것에 별로 이의도 없어요. (…) 자식이라는 무슨 굴레나 굳이 그런 

의무감. 그런 시대는 이제 아닌 것 같아요. (수도권 자가가구 3, 중년층)

요양원에 입소하는 것은 불가피한 일인 만큼 스스로 미리미리 잘 알아

보고 준비하여 자발적으로 가야겠다는 생각을 하고 있다. 

아무튼 간에 케어를 받아야 될, 그때가 오는구나 하는 생각이 들면 준비를 해야겠더

라구요. 덜컥 되서 준비를 하려고 하면은 자녀들한테 도움을 받아야 될 거 같아요. 

물색을 하고 이러는 것이…. 그래서 이제 준비를 우리가 해야 되겠구나. (…) 예 아

주 구체적으로 알아보고 그럴려고 그래요.  (수도권 임차가구 4)

생각들이 깨우치셔서 옛날에는 나 안 갈 거야, 그런 데 보내지 마 이랬는데. 지금은 

다 스스로가 준비를 하고 있어서. (비수도권 공공임대 4)

요양원이라는 게 그러잖아요. 본인이 아무리 내가 안 가려고 해도, 내가 가는 게 아
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니라 내 가족이 보내죠. 그러니까 가족이 보내기 전에 내 스스로 가는 게 더 낫다고, 

솔직히.  (비수도권 자가가구 6)

그러나 현재 대부분의 요양시설은 주거환경이 열악하고, 따라서 거주

자의 삶의 질이 매우 낮은 곳으로 인식되고 있으므로, 변화가 필요하다. 

요양시설 입소에 대한 거부감을 줄이기 위해서는 시설 운영이 전반적으

로 개선되어야 한다는 생각이 공통적이다. 

요양원 가보면 진짜 선뜻 정이 안 가거든요. (…) 그러나 좀 더 약간 좀 업그레이드 

시켜가지고 깨끗하고 환경이 낫다 그러면, 어차피 힘든데 집에 있으나 차라리 거기 

있는 게 더 낫지 않을까 그런 생각이 들어요. (…) 저희 때 되면 또 그때 되면 나아지

지 않을까 생각도 들어서 지금은 그런 생각하고 있습니다. (수도권 자가가구 4)

지금보다는 우리가 갔을 때 아, 거부감 안 느낄 정도로. 어느 정도 여기 괜찮네. 이

렇다 그러면 그쪽으로 생각이 있습니다. (수도권 자가가구 1, 중년층)

조사 참여자는 요양시설 운영을 시장에만 맡기지 말고 정부가 나서서 

질을 관리하는 등 전반적인 공공성 강화가 필요하다고 생각한다. 특히 중

년층은 요양시설 변화를 구체적이고 적극적으로 요구한다.

요양원 요즘에 그냥, 그냥 뭐 우수수 생겨가지고 그냥 뭐 돈벌이를 하는 곳 많잖아

요, 요양보호사들. 무조건 뭐 하게 하지 말고 좀 더 다른 복지비를 줄여서라도 그런 

데 좀 해가지고. (수도권 자가가구 4).

요양원이 돈 벌기 위한 그런 곳이 아니라 이젠 정말 말년을 국가 차원에서 좀 쾌적하

게 보낼 수 있도록 그런 시스템이 도입이 되어야 된다고 생각하고, (…) 정말 거기 
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가서도 더 인간답게, 끝까지 좀 살 수 있게 보장이 될 수 있는 그런 것들이 좀 마련이 

되어야 하지 않을까. (비수도권 자가가구 1, 중년층)

지금 요양원이 이제 뭐 비춰지는 게 그렇게 선하게 비춰지지는 않고 있잖아요. 그니

깐 그런 것들도 정부 차원에서 개선해서, 좀 노인들이 정말 안심하고 종신할 수 있

도록. (수도권 임차가구 3, 중년층) 

  4) 대안적 고령자 특화 주택에 대한 인식 

고령자 특화 주택이 다양하게 생겨나고 있지만, 아직 시범사업 위주로 

시행되고 있으므로 일반인들에게 잘 알려지지 않았다. 이러한 주택에 대

해 조사 참가자들은 아주 비싼 곳 또는 자격조건이 매우 까다로워 입주하

기 어려운 곳으로 생각하고 있었다. 고령자를 위한 대안적 주거시설은 요

양원과 일반주택의 특성을 모두 가지고 있는 주택으로 막연하게 생각하

고 있으나, 예비 노인들은 물론 실제 수요층인 노인들도 이러한 주택에 

대한 정보가 매우 적어 호불호를 판단하기조차 어려운 상황이다. 

 

요양원 가기 전 단계라고 보면 돼. (비수도권 공공임대 2)

아직 그런 게 피부에 와닿지는 않은 것 같아. (비수도권 공공임대 4, 중년층)

고급화된 고령자 특화 주택에 거주하는 것에는 관심이 있지만, 매우 비

싼 곳이므로 일반인은 쉽게 접근하기 어려운 곳으로 생각하고 있다. 

굉장히 좋다고 하더라고요. 하루 한 끼는 다 여기 뭐야, 호텔식으로 뭐야, 쫙 뷔페식

으로 깔아놔 가지고 자기가 먹고 싶은 거 이렇게 먹고, 한 끼는. 그리고 또 뭐 운동 
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시설 있으니까 이용하고, 수영장 있고 하니까 그런 게 더 좋다고 생각해요. (수도권 

자가가구 5)

내가 돈이 많으면, 뭐, 전문 요양 아파트가 분양된다고 그러데? 돈 많은 사람들은 코

스에 따라서 음식이 다 배달되어 오고, 병에 따라서 간호사가 다 아파트 호수마다 

붙어 있는다고 그러더만. (비수도권 자가가구 3)

요양시설의 질을 전반적으로 향상시키는 차원에서도 이러한 고급화된 

고령자 특화 주거형태가 우선 확대될 필요가 있다고 생각한다. 

저는 그래도 그런 데가 좀 많아졌으면 좋겠어요. (웃음) 일단 있고 나서. 지금은 있

기 전에 걱정하신 거잖아요. 정말 그렇게 돼서 일단 혜택받을 수 있는 사람들은 그

럼에도 불구하고 없어서 못 가는 경우도 많아요. 그러니까 일단 그렇게 해놓으면 가

실 분들은 가시고 안 가실 분은 안 가시더라도 그런 게 많아진다면 가실 분들한테 얼

마나 좋겠어요. (수도권 자가가구 3, 중년층)

고령자 특화 임대주택에 대해서도 특별한 자격조건을 갖추어야만 들어

갈 수 있는, 자신들과 거리가 먼 혜택이라고 생각하고 있다. 

그게 하늘의 별 따기지. (비수도권 공공임대 2)

정책이라는 게. 만약 그런 곳을 하나 시설을 했어. 그럼 힘없고 빽 없는 사람은 절대 

못 가, 거기를. 그렇잖아요. 우리나라가. 그러면 아무리 좋은 걸 해봐야 뭐해. 진짜 

누군가가 들여다보고 불쌍한 사람들, 정말 없는 사람들. 그 사람들을 수용을 해서 

그 사람들 그래도 편히 살 수 있게 삶의 질을 높여줘야 되는데 우리나라는 그게 아니

잖아. (비수도권 자가가구 6)
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서구 선진국에서 최근 확산되고 있는 노인 전용 그룹홈27)에 대해서는 

찬반 의견이 대립하였다. 

내 방이 있고 그러면서 같이 서로 돕고 살아갈 수 있는 그룹홈 형태라면 부담스럽지 

않고, 우리나라 방식에 익숙한 방식이지 않을까 싶고. (비수도권 자가가구 1)

나중에 대부분 아무리 금슬 좋은 부부라도 누군가는 똑같은 날 죽긴 힘들어. 누군가

는 혼자 되어야 해. 혼자 됐을 때 같이 살면 얼마나 좋겠어. (비수도권 자가가구 3, 

중년층)

그룹홈 거주에 부정적인 사람들은 개인적 성향이 강한 노인의 특성상 

가족이 아닌 사람들과 공용공간을 공유하는 형태의 주거는 불편함이 더 

클 것이라고 생각한다. 

저도 그 나이 되면 그러겠지만 고집, 아집이 너무너무 많아서 서로 진짜 싸우다 끝

난대요. 그러니까 그게 도움 된다기보다는 스트레스로 오는 게 너무 커서. 그냥 객

관적으로 이렇게 제3자가 볼 때는 관리도 잘 되고 당신들이 좀 서로 의지 되고 그게 

좀 이론이랑 실제랑은 다르다는 얘기 많이 들었어요. (수도권 자가가구 3, 중년층)

아, 그런 단체 생활을 내가, 내 인격이 잘 해낼 수 있을까. (수도권 임차가구 4)

주거공간도 하나라면 공용도 써야 될 거 아니에요. 그러면 뭐 누구 설거지하고 누구

27) 그룹홈은 청년들의 주거비 절약 수단으로 1960년대부터 유럽을 중심으로 확산되었으나, 
최근 독거노인의 사회적 고립, 고독감 등이 사회적 문제로 대두되면서 개인의 사생활이 
보장되면서도 공용공간에서 공동체 생활이 가능한 노인 대상의 그룹홈 또한 주목받고 
있다. 독거노인 지원뿐만 아니라 다양한 돌봄, 요양 서비스를 제공받는 것에 비교적 편
리한 노인 전용 그룹홈에 입주할 의사가 있는지를 인터뷰 참가자에게 질문하였다. 
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는 처박아놓고 있고. (…) 지저분하게 하고. 뭐 싸우기 딱 좋네. (수도권 자가가구 5)

주거환경에 문턱 등 장애물을 제거하여 ‘휠체어’를 타고 다닐 수 있다

면, 굳이 집을 떠날 이유가 없다고 생각한다. 

그 정도 거동할 정도 되면 그냥 내 집에서 내가 휠체어 타고 턱만 없애면 되는데 왜 

거기 가서 신경 쓰이게 이 사람 저 사람하고 투닥이고 싸움질이나 하고. 안 할 거 같

아요. 하루에도 몇 번씩 싸움합니다. 니꺼, 내꺼. 니가 잘났네, 내가 잘났네. (비수도

권 자가가구 4, 중년층)

제가 거동할 수 있으면 굳이 난 거기 가고 싶지는 않다. 어디 휠체어 타고 다니면 되

지. (비수도권 자가가구 2, 중년층)

  5) 종합

지금까지 분석내용을 살펴보면, 현재 거주하는 집, 지역, 이웃 등에 대

해 강한 애착을 보이는 것은 비수도권에 거주하는 중고령자였다. 조사에 

참여한 비수도권, 중고령자는 현재의 주택에 거주한 기간이 길고, 따라서 

이곳을 떠나서 사는 것을 생각하기 어렵다고 전한다. 대부분 현재의 거주 

주택에 오래 거주하고자 하는 만큼, 주택 수리와 보수가 계속해서 필요하

고, 실제로 대대적인 리모델링을 시행하기도 했다. 그러나 신체의 노화에 

따른 주택개조 계획은 대부분 가지고 있지 않았다. 반면 수도권 거주자는 

오랜 기간 함께 시간을 보내온 이웃 등 지역 커뮤니티를 떠나는 것이 아

쉽지만, 더 나은 주거환경으로 이사하는 것에 큰 가치를 두는 경향을 보

였다. 공공임대주택 거주자는 자신의 주택이 아니라도 현재 거주하는 익

숙한 환경에 최대한 오래 거주하고 싶어 하고, 그중 상당수는 경제적인 
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이유로 자발적인 이사가 불가능한 것도 사실이다. 그러나 더 나은 조건으

로 이사할 기회가 주어진다면 다소 멀리 떨어진 곳이라도 괜찮다는 생각

을 하고 있다. 

본 조사를 통해 오랫동안 함께한 이웃과 커뮤니티가 있으므로 현재와 

같이 서로 도움을 주고받으면서 익숙한 곳에서 살고자 하는 경향이 비수

도권 거주자를 중심으로 확인되었으나, 수도권 거주자나 공공임대주택 

거주자는 더 나은 환경에서, 또는 장기적으로 투자가치가 더 큰 주택에 

거주하고자 하는 욕구 또한 매우 큰 것으로 나타났다. 

한편 조사에 참여한 중고령자는 요양시설 거주에 대해 대부분 부정적

으로 생각하나, 결국은 현실이 될 수밖에 없는 종착지로 생각하고 있다. 

스스로 거동이 어려운 상태에서 자식에게 부담을 지울 수 없으므로 직접 

관련된 정보를 알아보고 때가 되면 스스로 결정하겠다는 의견도 있었다. 

그러기 위해서는 전반적으로 요양시설의 환경이 개선되어야 한다는 생각

은 모두가 공통적으로 가지고 있었다. 특히 현재의 영리 민간업체 위주의 

요양시설 운영으로는 시설의 질을 담보할 수 없으므로, 공공성 강화가 시

급하다는 인식이다. 

최근 다양하게 시도되고 있는 대안적 고령자 특화 주택에 대해서는 아

직 수요자가 호불호를 판단할 근거가 되는 정보조차 제대로 제공되어 있

지 않고 있다. 조사 참여자들은 이러한 주택을 비용이 높거나 입소 자격

이 매우 까다로워 가기 어려운 것으로 인식하고 있다. 서구권에서 확산되

고 있는 노인전용 그룹홈 등의 모델에 대해 일부 참가자는 노년기의 외로

움과 고독감을 해결할 수 있는 좋은 주거형태라고 인식하고 있으나, 대부

분은 기존 생활양식을 고수하려는 노인들이 적응하기 힘든 주거형태로 

보고 있었다. 휠체어를 스스로 조작할 수 있는 정도의 거동이 가능한 상

황에서는 최대한 내 집에 머물고 싶다는 의사를 확인할 수 있었다.  
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다. AIP를 위한 조건  

  1) 고령자 거주에 적합한 주거환경 조성

현 거주 주택에 오래 거주한 인터뷰 참가자들은 노후화된 주택을 이미 

리모델링, 수리, 보수했거나, 대대적인 수리를 앞두고 있는 경우가 많았다.  

그래도 뭐 요즘 신축 아파트에 비하면 완전히 낡은 아파트긴 한데 들어갈 때 다 공사

했고 (수도권 자가가구 3)

올 리모델링 다했어요. 4년 전에. (…) 도배, 장판, 화장실, 화장실은 기존에 있던 타

일까지 다 떼어내고, 몽땅 다 떼어내고 재시공한 거죠. 창문이라든가 이런 것까지, 

전체를 다 바꿨으니까요.  (비수도권 자가가구 4, 중년층)

1층을 전체 외벽, 단열 이쪽으로……. 그리고 창틀도 다 바꾸고, 문도 다 바꾸고, 바

닥도 보일러도 더 높여서 다시. 전체 하고, 하여튼 뼈대는 놔두고 그냥 다 바꾸려고 

하고 있죠. (비수도권 자가가구 1, 중년층)

현 거주 주택에 오래 거주한 인터뷰 참가자들은 집 전체 또는 부분적으

로 리모델링 또는 수리하였지만, 노인이 거주하기 적합하게 문턱 제거나 

미끄럼방지 시공을 한 응답자는 없었다. 

미끄럼 방지 같은 거요? 그런 건 안 했어요. (비수도권 자가가구 6, 중년층)

가스보일러. 그게 노후화되어가지고 10년 정도 되면 갈아야 되니까, (…) 나머지는 

뭐, 없어요. (비수도권 자가가구 5)
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주거환경을 개선하여 자택의 거주기간을 늘리는 정책 방향에 대해서는 

대부분의 참가자가 필요성을 공감하고 있었다. 

주거를 개선해서 집에서 많은 요양을 하는 것이 좋다고 저는 생각해요. 시설에 가는 

것보다. (수도권 임차가구 4)

물론 단독주택 같은 경우 턱을 없애면 될 것이고, 내가 휠체어 타고, 물 한잔 떠가지

고 내가 밥 차려가지고 화장실 가고. 정원에 나가서 바람 쐬고 올 정도만 되도 충분

하지 않겠어요? 요양원보다는 낫잖아요. 휠체어 탈 정도 되면 요양원을 가야 되는데 

그렇게 시설만 바꾼다면 굳이 안 가도 되잖아요. 그 이상 뭐가 있겠어요. (비수도권 

자가가구 4, 중년층)

정말 어르신들은 그게(안전바가) 정말 필요해요. 벽이 좁은 평수지만 이걸 잡고 일

어나야지, 화장실을 못 가요. 침대 사용을 안 하는 이상은. (…) 벽 잡고 다녀도 될 

정도로 저희는 이제 남편이 좀 몸이 아파요. 어르신들은 정말 그 손잡이가 필요한 

어르신들이 많아요. 정말로 필요해요. (수도권 공공임대 5)

  2) 고령자 거주에 적합한 환경 조성을 위한 정부 지원에 대한 생각

노인 거주에 적합한 주택개조를 정부가 지원하는 것에 대해서는 상반

된 의견들을 보였다. 반대하는 입장에서는 아직까지 우리나라 복지 수준

이 주택개조를 지원할 정도는 아니라고 생각한다. 

물론 해주면 좋겠지만 재정이 난 도저히 우리나라는 지금도 복지비가 너무 많이 들

어가거든요. 갑자기 또 몇 년 사이에. 그 비중이 너무나 크기 때문에 지금. 거기다 

개인 자기 소유의 집에 리모델링까지 해준다는 건 난 반대입니다. 이건 반대고. 그
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건 자기가 벌어서 자기 힘으로 해야지. (수도권 자가가구 4)

주택 개보수에 대한 지원이 이루어진다면, 독거노인, 저소득층에 한정

된 지원이 이루어져야 한다고 생각한다. 

독거노인, 아무런 의지할 데가 없는 분들. 그다음에 뭐 수입도 없고 이런 분들은 그

거 해주는 거는 누가 뭐라 하지는 않겠죠. 그렇죠. (수도권 자가가구 4)

독거노인은 되는데 가족들하고 같이 사는 그런 어르신들 모시고 사는 집도 그런 것

도 혹시 해 줘야 되느냐 생각이 들어서. (수도권 자가가구 5)

특히 자가 거주자에 대한 주택개조 지원과 관련해서는 상반된 의견들

을 보였다. 

난 자가는 해주면 안 된다고 생각하는데. (수도권 자가가구 5)

자가로 살기 때문에 세금을 많이 냈기 때문에 그 자가도 혜택을 받아야 된다고 생각

해요. (수도권 자가가구 3, 중년층)

주택개조 비용에 대한 정부지원에 찬성하는 입장을 보인 것은 대부분 

중년층으로 주택개조를 통해 노인의 생활편의가 크게 향상될 수 있기 때

문에 적은 비용으로 큰 효과를 낼 수 있는 정책으로 생각하고 있다. 

큰 비용이 들어가고 아무리 개인적인 공간이라 하더라도 노인네 분들이 휠체어 타

고 하시는 거는 문지방 정도만 없애는 그런 공사인데 그거는 생각보다 금액이 적을 

수도 있어요. 그런데 그걸 못 하시는 노인분들 굉장히 많으세요. 좋은 아파트보다는 
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이거 지금 당장 급한 거거든요. (수도권 자가가구 3, 중년층)

문턱 낮추고 하는 거는 저희가 말하는 대로 비용은 많이 안 들거든요. 그런 거. 그래

서 뭐 그런 지원을 정부에서 만약에 해준다고 하면 그런 도움은 굉장히 그분들한테

는 큰 혜택이 되겠죠. (수도권 자가가구 1, 중년층)

대부분 턱들이 있죠. 막 높고, 낮고 하거든요. 그래서 어르신들이 불편하지 않게 좀 

턱을 낮추는, 똑같이 균일하게 하는 그런 게 필요한 것 같아요. 그리고 화장실이나 

이런 데서도 개인이 필요할 때. 그리고 이제 다리를 다쳤다든지 몸이 불편할 때는 

개인이 손잡이 같은 것 놓고 설치하고 하시는데 그것을 정부 차원에서 하게 되면 굉

장히 좋겠죠. 대부분 어르신들이 이렇게 다리에 힘이 없으시니까 많이 넘어지셔가

지고 팔다리를 다치시는 분들이 많거든요. 그런데 그런 것을 대비해서라도 미끄럼 

방지 같은 것. 정책적으로 해주면 굉장히 좋을 것 같아요. (비수도권 자가가구 1, 중

년층)

주택 개보수에 대한 지원을 수급자가 아니면 받을 수 없는 현실을 아쉬

워 한다. 

수급자는 무료로, 자비가 안 들고 할 수 있는데, 우리 같은 층에 같은 성당에 다니는 

*** 형님이라고 (…) 제가 등급 신청을 해드렸는데 못 받았어요, 등급을. 그런데 그

분도 그거(안전바)를 원하시더라고. (…) 그 어려우신 분이 자비를 들여서 한다라는 

거는 당신 생계가 유지가 안 되는데 (…) 그거(안전바)를 원하시지만 설치를 못하셨

어요. (수도권 공공임대 4)

공공임대주택과 같이 공간이 절대적으로 좁은 경우에는 수리 보수가 

구조적으로 어려운 경우도 있다. 
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이제 요양등급을 받으신 분들은 손잡이 같은 거 이런 거 이제 수급자면 무료로 갖고 

와서 해줘요. 그런데 붙일 수가 없어, 아파트 구조상. (수도권 공공임대 5)

  3) AIP를 위한 기반시설

AIP를 위해서는 주거환경뿐만 아니라 다양한 사회적 인프라가 뒷받침 

될 필요가 있다. 인터뷰 참가자들은 특히 병원 접근성과 커뮤니티의 필요

성을 말한다. 특히 건강에 대한 염려로, 필요할 때 도움을 받지 못할 사태

를 우려하고 있다. 

나이가 들수록 전원생활을 하는 것보다는 병원이 가까운. 그게 가까워야지 된다고 

생각하거든요. 전원주택도 좋고 뭐 텃밭 가꾸는 것도 좋아요. 좋은데 그것도 젊었을 

때 얘기지 나이가 들고 힘없고, 만약에 이렇게 해서 간호해줄 사람 없으면 그게 혼

자 생활하기도 참 힘들어요. (…) 하다못해 택시라도 불러가지고 가까운 응급실에라

도 가야 되는데. 그렇잖아요. (수도권 자가가구 5)

조금 젊었을 때는 나중에도 생활할 때는 좀 시골 가서 전원주택을 저거해야 되겠다, 

하고 그런 생각을 많이 했었고. 또 주위에 친구들도 그런 생각 많이 했었는데 나이

를 조금 더 먹을수록. (…) 그래도 병원이 가까운 데가 좋겠다. (수도권 자가가구 4)

실제로 내 친구들도 보니깐, 몸이 좋지 않은 사람들은 시골 이런 쪽에 살 수가 없어

요. 왜냐면 응급실에 가는 문제라든가 이런 것이 있기 때문에. 갔다가 다시 돌아오

더라고요. (수도권 임차가구 2)

은행과 같은 편의시설이 가까이에 있는 것도 중요하다. 
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할머니들이 이야기하는 게 은행이 있었으면 좋겠다, 이러는 거예요. 거리는 멀지 않

아요. 그런데 어르신들이 가기는 힘들잖아요. (…) 그 돈 빼는 인출기라도 좀 놔줬으

면 좋겠더라고요, 보니까. (비수도권 공공임대 5, 중년층) 

  4) 지역사회 공동체와 네트워크를 통한 AIP 가능성

인터뷰 참가자 중 중년층은 특히 AIP를 위한 다양한 의견들을 가지고 

있었다. 농촌지역의 경우 공동체를 활용한 거주 방안을 제시하기도 했다. 

공동시설 내지는 마을회관에서 노인 양반들 개개인이 저녁에 흩어지는 것보다는 같

이 어우러져 생활할 수 있다면. 겨울만이라도. 그러면 혼자 쓸쓸한 자기 집에 가서 

벽 보고 있느니 같이 공동생활을 하다 보면 더 좋은 환경이 되지 않을까. (비수도권 

자가가구 4, 중년층)

근데 저희는 농촌에 살기 때문에 농촌은 공동체가 아직도 있어요. 그러면 거기에 맞

게, 농촌에 맞게 공동체 생활이 이루어질 수 있는 이런 주거 공간. 그리고 또 집으로 

가면 집에서도 불편함 없이 사실 수 있도록 한다, 라면 (좋지 않을까). (비수도권 자

가가구 1, 중년층)

다양한 지역사회의 민간자원을 활용하면 AIP의 가능성을 높일 수 있을 

것으로 기대한다. 

노인이 노인을 돌보는 시대. 좀 더 움직일 수 있는 사람이 움직일 수 없는 사람을 돌

보는 그런 부분도 좀 생각을 해볼 필요성이 있구요. (수도권 임차가구 5, 중년층) 

특히 주거환경 개선을 위해 지역사회에서 경험이 있는 사람들을 물색

하여 적은 보수로 이웃을 돕게 하는 방안을 제안하기도 했다. 
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옛날 집수리라든지 전등이라든지 기초지식들도 없는 사람들이 너무 많아요. 앞으로 

노인들도 이제 마찬가지. 근데 사람 한번 부르면 비용이 너무 비싸요. 한번 부르면

은 아무 짓 안 해도 3만원씩 줘야 돼요. (…) (대신에) 국가에서도 공고나 전문학교 

나온 사람들 자격증을 줘서 일정한 보수를 적극적으로 지불하면서 독거노인, 그 다

음에 어려운 형편에 있는 사람들 우선적으로 해서. 그걸 하면서 집에 누수가 되는 

데 없는가, 집에 화장실에 새는 것은 없는가, 이동하는 데 불편, 혹시나 휠체어 타신 

분들이 턱이 높아서 넘어질 우려가 없는가 하면은 그런 것을 메워주는 그런 작업을 

하는 거죠. 그런 사람들이 그 필요하지 않을까. (수도권 임차가구 5, 중년층)

  5) 종합

지금까지 분석내용을 종합해보면, 인터뷰에 참여한 중고령자들은 대체

로 신체적 노화에 대비한 개보수에 대해 구체적인 계획을 세우고 있지는 

않았다. 또한 대대적인 주택 리모델링을 실행한 사람들도 노인 거주에 적

합하게 시공하거나 편의시설을 설치하지는 않았다고 답했다. 그러나 관

련 시공의 필요성에 공감하고, 기회가 되면 현재 거주하는 자택 또는 부

모님 자택에 시도해보면 유용할 것이라고 답했다.

노인 거주에 적합한 주택개조를 정부 지원으로 시행하는 것에 대해서

는 실제 정책 대상이 되는 고령층은 개인적 차원에서 이루어져야 할 일이

라면서 부정적인 견해를 보였고, 반면 중년층은 적은 비용으로 큰 효과를 

낼 수 있는 정책이라는 측면에서 적극적으로 지지하는 경향을 보였다. 

이외에 지역사회에 오래 거주하기 위한 방안으로 병원과 편의시설 접

근성, 지역 공동체와 네트워크 활용 등이 언급되었다. 인터뷰에 참가한 

중년층은 특히 AIP를 위한 다양한 방안을 제시하였다. 도시와는 다르게 

이웃 간의 교류가 활발한 농촌 지역의 특성을 살려, 공동체를 활용하여 

상호 도움을 받을 수 있도록 하는 방법, 지역의 경험과 전문성을 가진 사
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람들이 일정 보수를 받으면서 주거생활 편의를 개선할 수 있도록 지원하

는 방법 등이 제안되었다. 

라. 공공임대주택 거주 현황 

  1) 공공임대주택 거주의 불편사항

공공임대 거주자는 주택의 좁은 면적과 시설 노후화가 계속 진행됨에

도 불구하고 인상되는 임대료 등에 대해 아쉬워한다. 

정말 너무 면적이 적어요. 처음서부터 그 참 그게 왜 이렇게 좁게 했을까. 그게 참 애

로 사항이 있었던 것 같아요. 네. (수도권 공공임대 4)

연령은 높아져가는데 노령층으로 변해가는데 임대료는 한 푼이라도 올라가지 내려

가지는 않아요. (…) 보증금도 올라가요. 보증금도 올라가기 때문에 연령층이 두꺼

워지고 나이가 많아질수록 돈은 점점 없는데 점점 내라는 건 많아진다는 이런 부당

한 면이 있으니까. (비수도권 공공임대 2)

주택의 노후화가 진행되면서 내부를 수리할 필요가 생기지만, 수리와 

보수가 즉각적으로 이루어지지는 않고 있다. 

25년째니까. 네. 아무래도 이제 25년쯤 되니까 여기저기 이제 막 하자 보수가 많이 

나죠. (수도권 공공임대 5)

3개월 만에 고쳐주더라고, 3개월 만에. 그런데 예를 들어서 뭐냐 하면 저희들은 또 

3개월 만에 고쳐주는 사람이 있고 1개월 반 만에 고쳐주는 사람이 있고, 심지어는 5

개월 만에 고쳐주는 사람도 있고 그래요. (수도권 공공임대 1)
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노인 거주에 적합하게 주택을 개조하는 것은 퇴거 시 원상복귀 의무가 

있어 어렵다.

욕조를 아, 나 이거 필요 없어. 떼어낸다든가 이러고 싶어도 전혀 할 수가 없잖아. 

(비수도권 공공임대 4)

  2) 공공임대주택 관리 시스템 공백의 문제

공공임대주택 거주자는 경비원 수가 입주민 수요에 미치지 못하는 관

리인력 부족 문제를 지적한다. 특히 독거노인, 환자 등은 응급상황에 필

요한 도움을 받지 못하여 곤란한 상황이 발생한다.

저희 같은 경우에도 그 임대동이 4동이 있는데요. 두 동씩 묶어가지고 경비 아저씨 

한 분이 이제 두 동을 이렇게 보시고, 또 한 분은 쉬시고, 그런 식으로 하거든요. 그

러면 저희 같은 경우에 무선, 이제 하루는 인터폰이 되고 이렇게 하지만 하루, 하루

는 또 우리 이쪽, 우리가 사는 그 동의 아저씨가 쉬는 휴무 날은 완전히 마비예요. 

(수도권 공공임대 4)

저희 단지 같은 경우에는 세 사람이에요. 8개 동이 있어요, 8개 동. 그러니까, 고령

자 아파트다 보니까 그 세대가 굉장히 많아요, 임대가 또. 거의 맨날 앰뷸런스 오고. 

수시로. 그러니까 사람이 모자라는 거죠. (수도권 공공임대 1)

제가 사는 아파트가 어, 두 채예요. 1, 2, 3동, 또 1, 2, 4동 두 채인데. 거기 경비 시

간이 밤 11시부터 어, 5시까지는 비어 있어요. 그런데 응급환자가 꼭 그 시간에 나

온다고. 밤에. 한 뭐 1시나 2시. 그러면 또 자, 지난 작년 겨울 같은 데에는 그 터졌

잖아요. 그 저기 수도관이. 터져 물난리인데 경비실이 없으니까 연락할 데가 없는 
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거야. (…) 경비가 없어버리니까 아주 황당한 경우가 있어요. (수도권 공공임대 2)

  3) 공공임대주택 입주민들의 상호 지원체계

도움이 필요한 입주민을 통장들이 적극적으로 지원하기도 한다. 이들

은 아파트 내외부에서 발생하는 주민생활 불편, 건강 문제 등을 확인하고 

상위 지원체계와 연결하는 역할을 하기도 한다. 

통장들이나 이분들이 그냥 수시로 그 불편한 사람들, 거기 복지 계장님한테 이야기

를 하면 그분들이 나가가지고 실태 조사를 하고, 뭐 병원에 모셔다 줄 수 있으면 모

셔다 주고. (비수도권 공공임대 5)

저도 돌봐드리는 어르신 댁에 한 번씩 제가 통장이라 뭐 마스크도 드리고 종량제 봉

투도 이렇게 드려. 너무 엉망인 거예요. 집이 막 정말 냄새가 나. 잠깐 들어가서 해

드리는 것도 한계가 있잖아요. 그리고 또 다음에 금방 있다 와서 좀 해드려야지 해

도 그거는 희망사항이지 실질적으로 또 내 생활이 있고.  (수도권 공공임대 4)

그 저희 단지가 처음 생길 때 저희가 그 통장님들이 다섯 분이 계셨어요. 그래서 그

분들을 구성으로 해서 계속 만나왔었죠. 그래서 지금까지도 이어지고 있고, 통장님

들이. 정기적으로 만나시죠. 지금도 만나고 계시고. 지금 나왔던 얘기 주로 많이 하

시죠. 아파트에 관한 얘기들. (비수도권 공공임대 4)

공공임대주택 거주자들은 자체 커뮤니티를 구성하여 봉사활동을 하고, 

공동의 의제를 해결하기 위해 주민자치회 활동을 하고 있다. 안부, 물품

전달, 청소, 교육 등 다양한 봉사활동과 공동체 활동을 진행한다. 
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저희 단지 같은 경우에도 이제 연로하시다 보니까 그 환경이 좀 지저분한 분들이 계

시면 봉사단체에서 청소도 해드리고. 며느리 봉사다 그래서 전화해서 안부 묻고 뭐 

이불 같은 거 만들어서 전달하고. (비수도권 공공임대 4)

마을 가서 마을 교육. 요즘 코로나 때문에 그렇긴 한데 작년 겨울까지도 했었고. 또 

머리 염색 같은 것도 해 드리고. 다양하게. 청소도 산에 가서 하고. 다양하게. (비수

도권 자가가구 1)

  4) 종합

공공임대주택 거주자들의 인터뷰 내용을 종합해보면, 공공임대주택에 

거주하는 것은 좁은 면적, 해마다 인상되는 임대료, 수리 및 보수 지연 등

으로 인해 어려움이 있다. 또한 개인 소유 주택이 아니므로 임의대로 일

부 공간을 개조할 수 없는 문제도 있다. 

한편 최근에는 인건비 절약을 위해 관리인력 수를 대폭 줄이면서 필요

한 때에 도움을 받지 못하는 사람들도 늘고 있다. 관리인력 부족이 문제

가 되는 것은, 공공임대주택에 거주하는 중고령자가 경제적, 건강상의 어

려움으로 도움이 필요한 경우가 많기 때문이다. 대신 지역사회의 다양한 

인적자원이 비교적 잘 활용되고 있었다. 특히 통장, 이장 등은 지역과 거

주자를 잘 알고 있어 복지의 사각지대에 있기 쉬운 대상을 발굴할 수 있

고, 나아가 주민과 다양한 복지 지원체계의 연결고리 역할을 할 수 있는 

존재로, 공공임대주택 거주자의 생활지원에서 중요한 역할을 하고 있다. 

또한 공공임대주택 거주자들은 주민자치회를 통해 공동의 문제를 의제

화하여 해결책을 마련하고, 봉사활동을 통해 공동체의 삶의 질을 유지하

거나 향상시키기 위해 노력하고 있음을 알 수 있었다.
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제3절 소결

본 장에서는 2019년 수행된 주거실태조사를 활용하여 노인가구의 주

요 주거 특성과 AIP 구현 관련 욕구를 살펴보았다. 65세 이상 노인이 가

구주인 노인가구, 그리고 가구원 및 가구주가 노인이 아닌 일반가구로 나

누어 비교하여 노인가구의 특성을 파악하였다. 

노인가구와 일반가구의 주거 특성을 비교할 때, 노인가구는 자가비율

(69.2%)이 일반가구(51.4%)보다 높았다. 노인가구의 자가비율이 높은 

만큼 임대주택 거주 비율은 일반가구의 절반 수준에 불과했다. 또한 단독

주택 거주 비율(노인가구 53.8%, 일반가구 26.1%)이 일반가구보다 2배 

이상 높았고, 아파트 거주 비율은 더 낮았다. 한편 거주 주택의 경과 연수

는 21년 이상 노후주택에 거주하는 비율이 70%에 달했고(일반가구 

38.4%), 평균 거주기간은 16년 이상인 비율이 38.2%로 일반가구(9.7%)

에 비해 월등히 높았다. 

노인가구의 이사경험과 이유를 살펴보았을 때, 시설이나 설비가 더 양

호하거나, 교통, 편의, 문화시설 등이 더 잘 갖춰진 지역으로 이동하기 위

한 의도가 가장 높은 비율로 나타났다. 이는 직주근접이 이사의 가장 큰 

이유인 일반가구와 비교되는 노인가구의 특성이다. 일반가구와 비교해보

았을 때, 노인가구는 향후 이사할 의향이 매우 낮았고(노인가구 2.5%, 일

반가구 11.1%), 로짓분석 결과, 주택 상태가 양호할수록, 주거기간이 오

래될수록, 자가가구인 경우 이사할 의도가 낮아지는 것으로 분석되었다. 

높은 주거 만족도 또한 이사할 가능성을 낮추는 것으로 나타났다.  

노인가구와 일반가구의 주거 관련 정책적 욕구를 비교했을 때, 전반적

으로 노인가구의 정책 인지율과 이용률은 일반가구에 비해 낮았다. 정책

별로 인지율을 살펴보았을 때, 공공임대주택 공급(72.7%), 공공분양주택

공급(55.5%), 주택 구입자금 대출 지원(64.5%)을 알고 있었고, 이에 비
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해 주택 개량 및 개보수 지원(15.3%)에 대한 정책 인지도가 매우 낮게 나

타나, 정책 홍보 수단이나 정보 접근성에 대한 문제가 있음을 시사한다. 

주거지원 프로그램이 필요하다고 응답한 대상자를 중심으로 세부 필요 

프로그램을 질문한 결과, 주택개량, 개보수를 위한 현금 및 자금 대출 지

원(27.0%)이 가장 높은 비율로 조사되었다는 점에도 주목할 필요가 있

다. 실제 주택을 개조하거나 장비를 설치한 경험이 있는 가구는 전체의 

64.4%로 나타났다. 가장 높은 설치 비율을 보인 장비는 욕실 수전

(51.2%), 부엌 작업대 높이 조절(47.8%)이며, 향후 개조 필요성이 가장 

높다고 응답한 장비는 미끄럼방지 등 안전한 바닥재(35.%), 화장실이나 

욕실 지지대 손잡이(28.5%), 단차 제거(27.7%) 등이었다. 경험률과 필요

성 간의 차이가 가장 큰 항목은 비상벨 설치, 미끄럼방지 순으로, 향후 개

입의 필요성이 높은 부분이라고 판단된다. 

이어 5회에 걸친 초점집단 분석을 통해 노인의 주거와 서비스지원 욕

구를 분석하였다. 조사 참가자들의 현재 거주하는 주택에 대한 다양한 인

식을 종합해보면, 거주 주택을 자산증식, 생계수단으로 생각하는 경향이 

있으며, 때로는 필요에 의해 일시적으로 머무르는 공간, 교류의 공간, 정

부에서 받은 혜택 등으로 생각하고 있었다. 지금까지 거주해온 주택에 최

대한 오래 머물고 싶다는 경향 또한 확인되었으나, 주거 상향이동, 내 집 

마련의 욕구가 더 크게 나타나는 경우도 확인되었다. 수도권 거주 중고령

층의 경우 현재 거주 주택을 ‘평생 살 집’으로 여기는 경향이 덜한 반면, 

주로 비수도권 거주자들이 현재의 주택에서 떠나고 싶지 않다는 욕구를 

강하게 보였다. 비수도권, 특히 농촌지역은 오랜 기간 한 지역에 거주하

며, 주민들의 크고 작은 공동체 활동이 활성화되어 있기 때문으로 보인

다. 또한 공공임대주택 거주자는 경제적 불가피함으로 현재 거처에 계속

해서 머물고자 하는 경향을 보였다.
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인터뷰에 참여한 중고령자들은 거주하는 아파트나 주택을 전체 또는 

부분적으로 리모델링을 시행한 경험들이 있었다. 리모델링은 주택의 노

후화를 개선하는 것을 우선적으로 고려하였고, 당장 사용에 불편한 요인

들을 제거하는 수준에서 수리, 보수가 이루어졌다. 고령자 거주에 적합한 

조건을 일반 거주환경에서 구체적으로 실현하는 시공은 지금까지 시도하

거나 계획한 적이 없었다. 그러나 주택 개선을 통해 거주하던 주택에 오

래 머무르는 방안에 대해서는 대부분이 긍정적 입장이었다. 고령자 거주

에 적합한 주택 개보수의 필요성에 대해서는 공감하나, 구체적인 실천으

로 옮길 수 있는 정보, 지원체계가 전무한 것이 해결 과제라고 판단된다. 

정부가 관련 시공을 지원하는 것에 대해서는 찬반 의견이 나뉘었는데, 중

년층에서 적극적으로 찬성의견을 보였다. 

다양한 지역사회의 민간자원을 활용하는 것은 AIP의 가능성을 높일 수 

있을 것으로 기대한다. 주택 개보수 관련 경험을 가진 지역사회의 이웃이 

적은 보수로 개보수가 필요한 사람들을 돕거나, 봉사활동단을 조직하여 

지원하는 방법 등이 제안되었다.

요양시설에 대해서는 대부분이 부정적 인식을 하고 있으면서도, 다른 

대안이 없으므로 결국에는 생애 말기를 보내야 하는 곳으로 생각하고 있

다. 조사 참여자들은 요양시설 입소는 불가피한 만큼 적극적으로 현재 요

양시설 문제를 해결하고자 한다. 또한 노인 대상의 케어안심주택, 지원주

택 등 요양시설의 단점을 보완한 대안적 주택에 대한 정책적 관심이 높아

지고 있지만, 아직 매우 제한적으로 일부 지역에서만 시도되고 있고, 구

체적인 주거 형태, 입주 조건, 생활 여건 등에 대한 정보가 실수요자들에

게 제대로 전달되어 있지 않은 상황이다. 고령자들에게 보다 나은 주거환

경을 제공하기 위한 노력들이 구체화되어 일반주택과 시설요양의 대안으

로서 다양한 선택지가 제공되고 홍보될 필요가 있다. 



사람을

생각하는

사람들
KOREA INSTITUTE FOR HEALTH AND SOCIAL AFFAIRS

제5장

국외 AIP 지원 현황

제1절  고령친화적 주거환경 기준 및 가이드라인

제2절  고령친화 주택의 건축 및 개조에 대한 재정지원

제3절  AIP를 위한 주거지원서비스 연계

제4절  소결





제5장 국외 AIP 지원 현황

제5장에서는 AIP를 위한 주거지원과 서비스 연계방안에 대한 국외 사

례를 검토한다. 검토하는 국가들은 고령화 진행 수준이 높은 나라(일본, 

독일, 프랑스), 일찍부터 사회적 논의를 바탕으로 고령친화 주거환경에 

대한 개념을 발전시켜 온 나라(영국, 미국), 또는 국내 정책에 유용한 시

사점을 제공할 수 있는 정책을 시행하는 나라(캐나다, 아일랜드, 싱가포

르)이다. 먼저, 국가별로 고령자에게 적합한 주택에 대한 개념과 관련 건

축 기준 및 가이드라인을 어떻게 정의하고 있는지 분석했다. 다음으로 고

령친화 주택의 건축 및 개조에 대한 사례로 중앙정부 또는 지자체에서 제

공하는 보조금, 대출, 세액공제 등의 지원 내역을 살펴본다. 마지막으로 

AIP를 위한 주거서비스 연계에서는 고령친화 주거환경 조성을 위한 직접 

서비스, 관련 상담과 정보제공 및 관련 조직과 인력을 검토한다. 

제1절 고령친화적 주거환경 기준 및 가이드라인

  1. 영국

가. 평생주택기준(Lifetime Homes Standard)

‘평생주택기준(Lifetime Homes Standard)’은 1990년대 초, 하빈테

그 주택조합(the Habinteg Housing Association), 헬렌 함린 재단(the 
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Helen Hamlyn Foundation), 조셉 라운트리 재단(the Joseph 

Rowntree Foundation) 등 공익을 중시하는 사회단체를 중심으로 개발

되었다(Communities and local government, 2010: 210). Lifetime 

Homes는 젊은 가족부터 노인 및 일시적 또는 영구적인 신체장애가 있는 

개인에 이르기까지 모든 사람에게 접근 가능하고 적응 가능한 주거 공간

을 목표로 한다(Lifetime homes, 2020a). 

영국 정부는 2004년 런던플랜 이후 신축주택에 대해 평생주택기준을 

도입하였으며, 웨일즈 및 북 아일랜드에서도 평생주택기준 준수 시 시공

사에 보조금을 지급하였다. 또한 2008년, 주택건설 정책을 발표하고 ‘고

령화에 따른 주택 보고서’(2008)를 통해 평생주택 건설기준을 수립하였

다. 이 기준을 2011년까지 모든 공공임대주택에 적용하는 한편, 2013년 

이후에는 모든 신규주택(민간주택 포함)에 적용토록 규정하였다

(Lifetime homes, 2020a). 

Lifetime Homes 기준은 포용성, 접근성, 적응성, 지속 가능성, 좋은 

가치라는 5가지 원칙을 근간으로 만들어졌다.
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원칙 내용

포용성

- 연령, 성별 또는 장애에 관계없이 모든 사람의 사용을 지원하는 것을 목표로 
사람들의 다양성을 고려하여 불필요한 장벽과 배제를 허문다. 접근성이 높아
지면, 방문 가능성이 더 높아져, 집 설계 때문에 가정 방문을 꺼리는 것을 막
아 준다.

접근성

- 신체 또는 감각 장애가 있는 사람, 노인 및 어린이 등 광범위한 사람들이, 서
비스에 대한 동등한 접근을 포함하여, 건물환경(외부 및 내부)에 편리하고 독
립적으로 접근할 수 있도록 디자인(설계)한다.

- 통로, 복도, 계단, 집의 필수 시설 및 통제 시설에 접근하고 도달할 수 있는 

출입구와 공간을 고려한다.

적응성

- 건물이나 제품을 시간이 지남에 따라 변화하는 사람들의 욕구를 충족시키거
나 다른 사용자의 욕구에 맞게 조정할 수 있음을 의미한다. 일시적 또는 영구
적 장애가 있는 가족 구성원이 있거나, 집 주변이나 층 사이를 이동하기 어려
운 가정을 위해 통합 설계 기능을 고려한다.

지속 가능성

- Lifetime Home의 접근성, 유연성 및 적응성은 주거에 대한 장기적인 수요
와 선호도를 보장하는 데 도움이 된다. 지속 가능성은 다양한 요인에 따라 달
라지지만, 접근성과 유연성이 높은 주택은 시간이 지나도 기존 가구와 신규 
가구 모두에게 인기가 있기 때문에 안정적이고 인기 있는 이웃과 커뮤니티를 
만드는 데 기여할 수 있다.

좋은 가치

- Lifetime Home의 설계 기준은 초기부터 한계 비용 효과만으로 주택 설계 
및 시공에 통합될 수 있도록 신중하게 고려되어 왔다. 

- Lifetime Homes의 특징이 반영 안 되면, 사람들은 비용이 많이 들고 복잡
하고 불편한 상황에 적응해야 하거나 더 적합한 집으로 억지로 이사해야 할 
수 있다. 유연성이 높은 Lifetime Homes를 더 많이 공급하면 증가하는 노
인인구의 변화하는 욕구를 수용하고, 향후 특수 주택에 대한 욕구를 줄일 수 

있다.

〈표 5-1〉 영국 Lifetime Homes 기준 5대 원칙

자료: Lifetime Homes. (2020a). Policy and regulation. Retrieved from 
http//www.lifetimehomes.org.uk/pages/policy-and-regulation.html에서 2020. 8. 
30. 인출. 

2010년 영국의 지역사회와 지방 정부는 Lifetime Homes Technical 

Advisory Group에서 개발한 평생주택기준에 대한 최근 개정 사항을 통

합하여 지속 가능한 주택 기술 지침에 대한 강령을 변경하여 발표하였다. 

2010년 7월 개정된 평생주택기준은 주차, 입구 접근성, 현관, 공동계단 및 

엘리베이터, 화장실, 욕실 등 16개의 구체적인 항목으로 구성되어 있으며, 

16개 항목을 반영한 평생주택의 도안과 간략한 내용은 다음과 같다. 
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기준 설명

주차 
(폭 또는 확장 기능)

거동이 불편한 사람 또는 어린이가 있는 사람 등 가장 넓은 범위
가 필요한 사람들이 가능한 한 편리하게 차에서 내릴 수 있는 공
간 범위

주차장에서 거주지 접근 
(거리, 경사도, 너비)

거동이 불편한 사람, 어린이를 동반한 사람 또는 쇼핑을 한 사람 
등의 차에서부터 주택 사이의 편리한 이동을 가능하게 함

모든 출입구 접근
가장 넓은 범위를 가지는 사람들(위에서 언급한)이 주거지로의 다른 
접근 경로를 따라 가능한 한 편리하게 이동할 수 있도록 함 

입구 다양한 범위의 사람들이 모든 출입구를 쉽게 사용할 수 있게 함

공동 계단 및 리프트
가능한 한 많은 사람이 출입문보다 높게 위치한 주거지에 접근할 
수 있도록 함

내부 통로 및 복도 복도와 출입구를 통해 편리한 이동을 가능하게 함

순환 공간(circulation 
space)

가능한 한 많은 사람이 방에서 편리한 이동을 가능하게 함. 예. 식
사 공간, 거실 및 기본 공간에 휠체어를 돌릴 수 있는 공간이 있
어야 함

입구와 같은 층에 위치한 
생활 공간

계단을 잘 이용하지 못하는 방문객을 위해 접근 가능한 사교 공간
을 입구와 같은 층에 제공함

〔그림 5-1〕 영국 평생주택 도안(Lifetime Homes Diagram)

자료: Lifetime Homes. (2020b). Lifetime Home Diagram. Retrieved from 
http://www.lifetimehomes.org.uk/data/files/For_Professionals/lthdiagram.pdf에
서 2020. 8. 30. 인출. 

〈표 5-2〉 Lifetime Homes 표준 16개 기준
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기준 설명

입구와 같은 층에 위치한 
침실 공간

일시적으로 계단을 사용할 수 없는 경우 입구와 같은 층의 침실 
공간 필요

입구와 같은 층에 위치한 
화장실 및 샤워시설

접근 가능한 화장실 및 잠재적 샤워시설의 제공 필요

화장실 및 욕실 벽
독립적인 화장실 사용을 돕기 위해 향후 손잡이 레일 설치가 가능
한 단단한 벽 

계단 및 리프트
2층 이상 주택의 설계에는 계단 리프트 설치 가능성과 바닥 통과 
리프트 설치를 위한 적절한 식별 공간이 고려되어야 함

호이스트 리프트 장착 가
능성

독립적인 생활을 지원하기 위해 다양한 사람들이 침실과 욕실 사
이를 편리하게 이동할 수 있어야 함. 침실과 욕실 천장 구조물이 
호이스트 리프트를 지지할 수 있어야 함

욕실
접근 가능하고 향후 다양한 욕구를 충족시킬 수 있게 쉽게 개조 
가능한 욕실이 처음부터 고려되어야 함

창문 높이

사람들이 거실에 앉은 상태에서 합리적인 시야를 확보할 수 있도
록 함. 각 방에 최소 한 개 이상의 창문이 있어야 하고 제한된 사
람들을 포함한 다양한 사람들이 창문에 접근하고 사용할 수 있는 
높이어야 함

서비스 제어장치 위치
정기적으로 사용되는 서비스 제어장치 또는 비상시 필요한 제어장
치는 이동이 제한된 가족을 포함하여 다양한 가족 구성원이 사용
할 수 있어야 함

자료: Lifetime Homes. (2020b). Lifetime Home Diagram. Retrieved from 
http://www.lifetimehomes.org.uk/data/files/For_Professionals/lthdiagram.pdf에
서 2020. 8. 30. 인출. 

나. 지속 가능한 주택에 관한 규정(the Code for Sustainable 

Homes)28)

평생주택기준은 그 이전에 수립된 ‘지속 가능한 주택에 관한 규정(the 

Code for Sustainable Homes)’과 관련된다. 지속 가능한 주택에 관한 

규정은 2006년 12월에 수립되었으며, 신규주택의 역량을 확인하고 사정

할 수 있는 틀을 개발함으로써 궁극적으로 환경을 고려한 지속 가능한 주

28) Communities and local government(2010)을 참고하여 작성함. 
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택을 개발하는 것이 목적(Communities and local government, 

2010: 7)이었다. 

지속 가능한 주택에 관한 규정은 9개의 항목으로 구성되어 있으며 그 

내용은 다음과 같다. 

〈표 5-3〉 환경 사정 평가틀의 항목과 세부사항 요약

항목 세부사항

에너지와 이산화탄소 배출 (Energy and 
CO2 Emissions)

주거 배출량 (의무), 패브릭(Fabric) 에너지 효율 
(의무), 에너지 디스플레이 기기, 외부 조명 등 

수량 (Water) 실내 사용 수량 (의무), 외부 사용 수량

자재 (Materials) 자재의 환경적 영향 (의무) 등

지표유출 (Surface Water Run-off) 개발로 인한 지표유출 관리 (의무), 홍수 위험도

쓰레기 (Waste)
가정 내 재활용 및 재활용 불가 쓰레기 보관공
간(의무), 공사지대 폐자재 관리 등

오염 (Pollution)
절연체의 지구온난화 가능성 (Global warming 
potential, GWP), 질소산화물 배출

건강과 웰빙 (Health and Well-being) 주광조명, 방음, 개인공간, 평생주택 (의무)

관리 (Management) 주택이용가이드, 안전 등

생태 (Ecology) 지대의 생태학적 가치, 생태적 고양 등

  

   주: (의무)는 세부사항 중에서도 의무적으로 사정되는 항목임.
자료: Communities and local government. (2010). Code for sustainable homes- technic

al guide. p.10. Retrieved from https://assets.publishing.service.gov.uk/governme
nt/uploads/system/uploads/attachment_data/file/5976/code_for_sustainable_ho
mes_techguide.pdf에서 2020. 8. 30. 인출. 

특히 ‘건강과 웰빙’ 항목의 평생주택(Lifetime Homes) 규정과 관련하

여, 앞서 설명한 평생주택기준의 16개 항목이 사정틀로 사용되었다

(Communities and local government, 2010: 209).

영국 정부는 2008년 평생주택기준을 바탕으로 한 건설 정책을 의무화

하는 것에 앞서, 지속 가능한 주택에 관한 규정에 대한 관련 단체의 의견

을 수렴하고 이를 바탕으로 최종 정책안을 발표하였다. 구체적으로 지역

계획수립단체, 비영리단체, 주택조합, 개발자, 지속 가능한 주택규정 사
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정관 등 관련자들에게 지속 가능한 주택에 관한 규정이 모든 신규주택에 

의무적으로 적용되어야 하는지, 사정되지 않은 주택이 있다면 그 사실을 

구매자에게 적시해야 하는지, 평생주택기준이 이 규정 안에서 의무화되

어야 하는지 등에 대해 파악하고 이를 반영하여 최종 정책을 발표함으로

써 관련 단체의 반발을 최소화하고자 하였다. 

  2. 미국

가. 고령친화적 주거환경 기준 및 가이드라인

미국 하버드대학교 주택연구센터(The Joint Center for Housing 

Studies of Harvard University)에서는 향후 이십 년간(2015년-2035

년) 고령인구 증가에 따른 주택 상황 변화 전망과 그 시사점을 발표하였

다(Joint center of housing studies of Harvard University, 2016). 

특히 주택 기준과 관련하여 주거의 접근 용이성(accessible housing)을 

강조하여, 계단 없는 입구, 넓은 복도와 출입구, 한 층 구조 등 보편적인 

주거 디자인 요소들이 노인의 독립성을 증가시키고 생활 반경을 넓힐 수 

있음을 강조하였다(Joint center of housing studies of Harvard 

University, 2016: 7). 

미국의 고령친화적 주거환경 기준 및 가이드라인을 마련하는 과정에

서, 여러 단체와 주 정부 차원에서 구체적인 관련 기준 및 가이드라인을 

발표하였다. 고령친화적 주거환경 기준 및 대표적 가이드라인으로는 미

국은퇴자협회(American Association of Retired Persons, AARP)의 

HomeFit 가이드(HomeFit Guide), 미국주택건설업협회(National 

Association of Home Builders, NAHB)의 AIP 리모델링 체크리스트
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(Aging-In-Place Remodeling Checklist), 뉴욕시 고령화 부서와 미국

건축가협회(American Institute of Architects, AIA)의 뉴욕지부가 공

동 발간한 건물 소유주를 위한 AIP 가이드(Aging in Place Guide for 

Building Owners) 등을 들 수 있다. 

  1) 미국은퇴자협회(AARP)의 HomeFit 가이드29)

AARP는 미국이 2020년 현재 독거/독신 가구가 전체 가구의 거의 

30%를 차지하는 사회적 상황에도, 대부분의 주택은 두 명의 부모와 두 

명 이상의 자녀로 구성된 가족을 위해 한 세대 이상 전에 지어져, 국가적

인 주택 요구와 재고가 빠르게 고령화되는 인구에 맞지 않는다고 지적하

고 있다. AARP가 제시하는 HomeFit 가이드는 주택이나 아파트를 고령

친화적으로 만들 수 있는 요인을 조사하고 모든 연령대의 거주자에게 주

택이 더 안전하고 편안하며 더 잘 맞을 수 있도록 구현할 수 있는 개조들

을 제안하고 있다(AARP, 2020c). HomeFit 가이드(AARP, 2020d)는 

주택을 모든 사람에게 거주 가능한 상태(livable)로 만들 수 있는 디자

인 요소와 안전 관련 특징에 대해 공간별로 서술되어 있는 내용을 담고 

있다. 

29) AARP. (2020c). Homefit. Retrieved from  https://www.aarp.org/livable-communities
/info-2014/home-fit-resources-worksheets.html에서 2020. 10. 26. 인출한 내용을 중
심으로 작성함. 
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공간 세부 가이드라인 (예시)

현관

- 현관문은 적어도 36인치 넓이이며, 문이 열렸을 때 완전히 열리는 힌지(경칩)
를 사용해야 함

- 모든 입구에는 외부등이 있어야 함
- 외부등은 햇볕을 감지하거나 움직임을 감지해서 자동으로 켜지고 꺼지는 센서

가 있어야 함
- 현관문은 (돌리는 형식보다 사용하기 쉬운) 레버 형식의 손잡이가 있어야 함 

주방

- 싱크대 수납장은 접근이 쉬워야 함
- 수납장과 서랍은 잡아당기기 쉬운 D-모양의 손잡이가 있어야 함
- 주방의 바닥은 미끄러운 왁스로 광이 나 있으면 안됨
- 싱크대ㆍ스토브 및 작업 공간에 적당한 조명이 있어야 함
- 싱크대 수도꼭지는 압력-균형이 맞으며, 온도-조절이 가능하고 120도 이하로 

유지되어야 함
- 스토브나 쿡탑 조절기는 각 주방기기의 앞에 위치하여 불꽃이나 뜨거운 그릇 

위로 손을 뻗을 필요가 없어야 함
- 주방에는 접근이 쉬운 장소에 가볍고 사용이 쉬운 ABC-급 화재용 소화기가 

있어야 함 등

계단

- 계단의 양옆으로 안전하고 튼튼한 난간이 사용자에게 적합한 높이에 위치해야 
함

- 계단등은 계단의 아래와 위 양쪽에서 끄고 켤 수 있어야 함
- 계단의 각 단은 약해지거나 빠지거나 느슨해지거나 못이 나온 부분이 없이 양

호한 상태여야 함
- 계단에 카펫이 없다면 미끄러지지 않는(논슬립) 테이프 등이 있어야 함 등

거실과 
침실

- 가구들은 깨끗하고 넓은 통로 확보가 가능하도록 놓여 있어야 함
- 전선은 걸려 넘어지지 않도록 위치해야 함
- 조명 스위치는 바닥으로부터 36~44인치 사이에 설치되어 있고, 전기 콘센트는 

바닥으로부터 18~24인치 사이에 설치되어야 함
- 침대는 화장실로 쉽게 접근 가능한 위치에 놓여 있어야 함
- 러그는 양면 테이프나 논슬립 매트로 바닥에 고정되어 있어야 함
- 낮에 커텐, 블라인드, 쉐이드 등을 열면 자연광이 들어올  있어야 함
- 옷방은 내부 조명이 있으며 조절 가능한 봉과 선반이 있어야 함 등

화장실

- 주택의 물 온도는 화씨 120도 이하로 설정되어 있어야 함
- 변기는 좌변기이거나 변기에 앉아서 물을 내릴 수 있어야 함
- 드라이어 같은 전기 용품은 사용하지 않을 동안 코드가 뽑혀 있어야 하고 절대

로 변기 물탱크나 물이 채워진 욕조 근처에서 사용하지 않아야 함
- 변기 물탱크, 욕조나 샤워 꼭지는 사용하기 쉬운 레버 핸들(수전)이어야 함
- 샤워하는 곳이나 욕조는 바닥이 미끄러지지 않는 재질이어야 함
- 샤워기는 손으로 드는 형식이거나 높이가 조절 가능한 형식이어야 함
- 샤워부스에는 앉을 수 있는 좌석이 있어야 함 등

기타 공간
- 집 안에는 터치 조절 가능한 조명과 시간에 맞춰 자동으로 켜지고 꺼지는 조명

이 있어야 함
- 세탁기는 쉽게 이용 가능한 위치로 설치되어야 하며, 세탁기와 건조기는 바닥

〈표 5-4〉 AARP의 HomeFit 세부 가이드라인 
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공간 세부 가이드라인 (예시)

을 높이는 받침대 위에 있어야 함
- 전화기는 거실(침실과 화장실 등도 포함) 안이나 근처에서 사용 가능해야 함
- 연기 및 일산화탄소 감지기는 모든 층에 설치되고 모든 방에서 알람이 들려야 함
- 휴대용 손전등은 다용도실에 보관되어 있어야 함(전원이 나갈 시를 대비하여) 등

   주: 자료의 pp. 6~13을 요약 및 정리함. 
자료: AARP.　(2020d). Homefit guide. Retrieved from https://www.aarp.org/content/da

m/aarp/livable-communities/livable-documents/documents-2015/HomeFit2015
/AARP-HomeFit-Guide-2015.pdf에서 2020. 10. 26. 인출

HomeFit 가이드에는 그 밖에도 가이드라인에 맞춰 집을 손보거나 개

조하기 위해서 스스로 할 수 있는 추천 목록(The Do-It-Yourself List)

을 따로 제공하며, 주택개조 전문가를 고용하여 개선할 수 있는 추천 목

록(The Don’t-Do-It Yourself List)을 별도로 제공한다. 그리고 필요에 

따라 AIP 인증 전문가(Certified Aging-in-place Specialist, CAPS) 

및 작업치료사 등의 전문가의 도움을 받는 것이 주택을 고령친화적으로 

만드는 데 유용할 것이라 권고하고 있다.

  2) 미국주택건설협회(NAHB)의 AIP 리모델링 체크리스트30) 

NAHB(미국주택건설업협회(National Association of Home 

Builders) 웹페이지에서는 AIP 리모델링 체크리스트를 제공하고 있다. 

30) 본 내용은 하기 자료를 중심으로 구성함. 
    1) NAHB. (2020a). Aging in place remodeling checklist. Retrieved from https:/

/www.nahb.org/Education-and-Events/Education/Designations/Certified-Agin
g-in-Place-Specialist-CAPS/Additional-Resources/Aging-In-Place-Remodelin
g-Checklist에서 2020. 10. 26. 인출. 

      2) AARP. (2020b). AARP livable communities. Retrieved from https://www.aarp.org
/livable-communities/info-2014/using-an-OT-or-CAPS.html#:~:text=What's%2
0a%20%22CAPS%22%3F,during%20a%20multicourse%20educational%20progra
m.에서 2020. 8. 30. 인출. 
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공간 세부 체크리스트 

외부

∙ 유지보수 필요가 적은 외장(비닐, 벽돌)
∙ 유지 관리 필요가 적은 관목 및 식물
∙ 데크, 테라스 또는 발코니의 표면은 목재로 만든 경우 집 내부 바닥 높이보다 

0.5인치 낮아야 함

각 층
∙ 1층에 욕조를 포함한 화장실(full bath)을 포함한 주요 생활 공간이 있음
∙ 같은 층에 있는 방 사이에 계단이 없음
∙ 거실, 주방, 침실, 욕실 공간이 5×5피트 이상 등 

복도
∙ 최소 36인치 너비 이상
∙ 조명이 잘 되어 있음 등

현관

∙ (마당이 있는 경우) 집까지 접근 가능한 이동 경로 
∙ 턱이 없고, 가림막(캐노피)이 있음
∙ 턱 없는 현관의 도어락을 비추는 센서등
∙ 현관문은 높이 36인치 너비 32인치
∙ 현관의 미끄럼 방지 바닥재
∙ 현관 입구 사이드 조명(프라이버시와 안전 제공)
∙ 닿을 수 있는 위치의 초인종 등

경사 ∙ 외부 최대 0.5인치 경사, 내부 최대 0.25인치 경사

내부 문
∙ 내경 32인치에서 36인치의 문
∙ 레버식 손잡이 등

창문

∙ 자연 채광을 위한 충분한 창문
∙ 창틀 높이가 낮은 창문
∙ 유지보수 필요가 적은 외부 및 내부 마감
∙ 작동하기 쉬운 손잡이 등

수도
꼭지

∙ 레버 수전 또는 페달로 작동하는 수전
∙ 냉온 온도 조절 또는 화상 방지 제품
∙ 수압이 균일한 수전 등

주방 및 
세탁

-카운터

∙ 높이 조절 혹은 다양한 높이의 조리대나 세탁실
∙ 기존 높이보다 3인치 낮은 상단 벽 싱크대나 수납장
∙ 작업 공간에 시각적인 방향을 제공하기 위한 조리대 가장자리가 강조된 줄무늬
∙ 전면 유리 싱크대나 수납장 도어
∙ 자주 사용하는 물품에 쉽게 접근 가능한 개방형 선반 등

주방 및 
세탁

-주방가
전

∙ 세탁기와 건조기가 바닥에서 12-15인치 높이 올라감
∙ 드럼세탁기 형식
∙ 벽 수납장 상부에 위치한 전자레인지
∙ 나란히 놓인 냉장고 및 냉동고
∙ 표면이 뜨거울 때 표시되는 기능 등

주방 및 
세탁
-기타

∙ 작업 영역에 적절한 조명 배치
∙ 쉽게 잡고 당길 수 있는 루프식 핸들
∙ 인출식(잡아당기는) 주방 수전
∙ 레버식 핸들
∙ 다층 주택의 경우 마스터베드룸의 세탁시설 등

〈표 5-5〉 NAHB의 AIP 리모델링 체크리스트 
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공간 세부 체크리스트 

화장실

∙ 메인층에 휠체어로 이동하여 진입 가능한 욕조가 하나 이상 있음
∙ 욕조, 샤워기, 샤워 시트 및 변기 주변 벽에 250-300파운드 지탱이 가능한 지

지대 설치
∙ 낮은 욕조
∙ 접는 것이 가능한 샤워실 좌석
∙ 조절 가능하고 손으로 조작 가능한 샤워기, 6피트 호스가 달린 욕조
∙ 항균 보호 기능이 내장된 샤워기
∙ 일반 변기(17-19인치)보다 2.5인치 높거나 높이 조절이 가능한 변기
∙ 욕실과 샤워실의 미끄럼 방지 바닥 등 

계단 및 
엘리베
이터

∙ 계단 양쪽이 1/4인치 직경의 적절한 난간
∙ 계단 상단 및 하단에 줄무늬 색상
∙ 계단의 디딤판과 라이저 간의 색상 대비 및 조명 사용을 통한 계단 가시성 향상
∙ 주거용 엘리베이터 또는 리프트 등

경사로
∙ 각 12인치 길이에 대해 1인치 이하의 경사
∙ 적절한 난간
∙ 안전을 위한 2인치 커브 등

스토리지
∙ 조절 가능한 옷장 봉 및 선반
∙ 옷장의 조명 등

전기, 
조명, 

안전 및 
보안

∙ 복도와 방의 입구에 전등 스위치
∙ 중요한 장소(출구, 욕실 등)에 전구가 2개 이상 있는 조명 콘센트
∙ 조명 스위치, 온도 조절기 및 기타 환경 제어 장치는 바닥에서 48인치 이내의 

접근 가능한 위치에 배치
∙ 초인종, 전화 또는 연기 및 일산화탄소 감지기가 활성화된 시기를 나타내는 청

각 및 시각적 스트로브 조명 시스템
∙ 집안의 모든 TV에서 난방, 에어컨 및 조명을 모니터링 할 수 있는 첨단 보안/인

터콤 시스템
∙ 사전 프로그래밍된 온도 조절기 등

바닥
∙ 부드럽고 눈부심 방지, 미끄럼 방지 표면
∙ 카펫을 까는 경우 단단한 패드와 함께 낮은 밀도(길이 0.5인치 미만)의 카펫을 

사용 등

난방, 
환기 및 
에어컨

∙ HVAC는 필터에 쉽게 접근할 수 있도록 설계되어야 함
∙ 에너지 효율적인 장치
∙ 교차 환기, 신선한 공기를 위해 열 수 있는 창문 등

에너지 
효율성

∙ 공기 환기를 위한 기계식
∙ 모든 침실에 환기 장치 설치 및 일산화탄소 감지기 사용
∙ Low-E 유리로 에너지 효율적인 창문 설치 등

유지보
수/편의

기능

∙ 손쉬운 표면 청소
∙ 중앙 진공 청소 방식
∙ 비디오폰
∙ 인터콤 시스템 등

자료: NAHB. (2020a). Aging in place remodeling checklist. Retrieved from https://www.
nahb.org/Education-and-Events/Education/Designations/Certified-Aging-in-Pla
ce-Specialist-CAPS/Additional-Resources/Aging-In-Place-Remodeling-Checklist
에서 2020. 10. 26. 인출. 



제5장 국외 AIP 지원 현황 183

  3) 미국 건축가협회(AIA) 뉴욕지부의 Aging in Place Guide for 

Building Owners31) 

미국의 건축가 협회 (American Institute of Architects, AIA) 중 가

장 오래되고 가장 큰 지부인 AIA 뉴욕은 뉴욕시의 고령화 추이에 따른 고

령친화적인 주거용 건물의 필요성을 자각하고 2016년 7월 뉴욕시(NYC) 

고령화 부서(Department of the Aging)와 협력하여 건물 소유주를 위

한 ‘Aging in Place 가이드(Aging in Place Guide for Building 

Owners)’를 발표하였다(NYC Department for the aging, AIA 

Newyork, 2016). 이 가이드는 총 21명으로 구성된 시 기관, 디자인 전

문가, 비영리단체, 지역사회 파트너 및 기업으로 구성된 자문 패널이 작

성하였다. 이 가이드는 노인 세입자의 안전을 보호하고 모든 거주자의 삶

의 질을 개선하는 주택 개조 및 개선에 대한 다양한 권장 사항을 제공하

고자 제작하였다. 이 가이드를 활용함으로써 건물 소유주는 세입자가 나

이가 들어도 안전하고 편안하며 독립적으로 집에 머물 수 있도록 도울 것

으로 기대되었다. 가이드의 첫 번째 장은 모든 외부 및 내부 건물 영역에 

대한 건물 개조 전략을 설명하며, 다음 장에서는 건물 입구 및 외부 구역, 

내부 공용 구역, 아파트에 대한 고령친화적인 개조에 대해 서술하고 있

다. 그 외에도 재정적 인센티브, 설계 지침 및 법적 질문 등에 대한 정보

를 포함하고 있다.

31) AIA Newyork. (2020). Aging in place guidelines. Retrieved from 
https://www.aiany.org/membership/advocacy/filter/aging-in-place-guidelines
에서 2020. 10. 26. 인출한 자료를 참고하여 작성하였음. 
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구분 세부내용

건물 전체

바닥 및 도보 표면 바닥재 재질, 카펫의 종류 및 패드, 수평 변화 표시 등

난간 및 
손잡이바(grab bar)

난간의 위치/높이 및 크기, 손잡이바 설치 기준 등

조명
조명의 위치 및 종류, 전구의 종류 및 밝기, 간접조명의 
주의할 점, 섬광(glare) 피하기 등

문 및 현관
문의 크기, 열릴 때의 힘 기준, 이동성 장치에 적합하지 
않은 턱 제거, 문손잡이 권고사항 등

길 찾기 시각적 단서(층 넘버 등), 표면, 식물 등 

좌석(seating) 벤치/의자/테이블의 크기 및 높이, 휴지통의 위치 등

기술 및 
커뮤니케이션

청각장애인을 위한 시각적 인터콤 시스템, 안내방송 시스
템(Public address, PA), GPS 기능이 있는 의료경보장치
(Medical alert device w GPS) 등 

응급 계획 예방 기반의 해충 관리, 홍수 대비 계획 등

건물 입구 
및 외부 

구역

대지(site) 미끄럼 방지, 보도 유지보수, 식물, 주차장 조명 및 표시 등

조명 적합한 조명, dark spot의 제거 등

의자 및 계단

좌석의 위치(경사진 곳 피하기 등), 사회화를 돕는 의자 
배치, 난간, 미끄럼 방지, 휠체어나 보행자가 이용할 수 
있도록 양쪽 난간이 있는 경사로, 계단의 양 끝 편평한 공
간(층계참) 제공 등

안내 표지판 및 
길안내

읽기 쉬운 집 호수, 색상이 대비되는 재질/마감/색을 이용
한 입구, 픽토그램 사용(휠체어 표시 등), 비상구 표시 등 

현관
열기 쉬운 현관문, 턱 없는 입구(턱이 없거나 낮고 고무 
재질 등), 계단 등, 눈/얼음/나뭇잎 등으로부터 깨끗한 보
도 등

커뮤니케이션 사용하기 쉬운 인터콤 시스템, 읽기 쉬운 세입자 연락처 등

내부 공용 
구역

로비

미끄럼 방지 재질, 순환 경로에 난간 설치, 입구나 우편함
에 선반 설치, 오르내릴 수 있도록 경사로나 리프트 설치, 
응급 용품(이동 장비, 쇼핑 캐리어(쇼핑 카트), 피난 의자, 
전원 콘센트, 비상 전화 충전기, 세입자용 귀중품 보관용 
사물함 장치 등) 등

조명
간판, 계단, 복도, 우편함, 현관, 건물 입구 등에 적합한 
조명 설치, 응급 조명 제공 등

안내 표지판 및 
길안내

공동주택 지도, 엘리베이터, 아파트 문 번호 등 안내판 설
치, 길 찾기가 용이한 색 대비, 점자 표식 등

의자 및 
커뮤니케이션

자주 사용하는 공간에 의자 및 테이블 설치, 사회화를 돕
는 의자 배치, 게시판 사용 등

〈표 5-6〉 AIA 뉴욕의 건물 소유주를 위한 Aging in Place 가이드 내용
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구분 세부내용

세탁실
바닥을 높인 곳에 설치한 세탁기와 건조기, 미끄러짐 방지 
재질 바닥, 빨래를 갤 수 있는 카운터 설치, 게시판, 조명, 
세제 등 보관 가능한 보관함 등 

아파트(공
동주택)

거주 공간 및 
아파트 전반

미끄럼 방지 재질, 턱이 없거나 낮고 고무 재질의 턱 설
치, 밝은 복도, 손잡이바, 경사로, 선반, 열기 쉬운 창문, 
전기 콘센트 위치, 연기 및 일산화탄소 감지기 설치 등

조명 입구 및 복도 조명, 모든 방과 복도에 센서등 설치 등

화장실

미끄럼 방지 바닥/욕조/샤워 매트, 손잡이바, 화장실 수전 
높이, 수납장 높이, 김 서림 방지 거울 설치, 레버 형식 수
도꼭지/변기, 높이 조절 가능한 샤워기, 야광 조명 스위
치, 물 넘침 감지 알람, 목용용 의자 등

침실
이동통로 확보, 조명, 침대 근처에 조명/선풍기/비디오/오
디오/전화 등의 원격제어 제공, 연기 및 일산화탄소 감지
기 설치, 소화기 설치 등

주방
ADA(Americans with Disabilities Act) 기준에 맞는 
주방가전 설치, 수납장 설치 위치, 높이 및 유형, 작업대
의 높이, 위치, 환기구, 조명, 소화기 등

스토리지
휠체어로 진입 가능한 벽장, 높이 조절이 가능한 옷걸이
(rack), 조명 등

커뮤니케이션
사용이 쉬운 인터콤 시스템, 크기 조절 가능한 도어벨, 현
관에 휠체어 사용자를 위한 두 가지 높이의 문구멍, 2층 
이상 아파트의 경우 리프트 고려 등

   주: 자료를 중심으로 재구성함. 
자료: NYC Department for the aging, AIA Newyork. (2016). Aging in place guildelines. R

etrieved from https://www.aiany.org/wp-content/uploads/2017/10/AIPGuide20
16_321.pdf에서 2020. 10. 26. 인출. 

  4) 가이드라인 의무적용

텍사스나 미네소타와 같은 주에서는 건축 의무사항을 법으로 규정하고 

있다(National Conference of State Legislatures, AARP public 

policy institute, 2011: 47). 텍사스 주는 주나 연방의 보조를 받아 ‘대

상자에게 적합한 주택(Affordable Housing)’을 지을 경우 아래와 같은 

조건을 충족해야 함을 법으로 명시하고 있다. 
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Texas public law(2020)에 따르면 첫째, 건물 앞, 뒤, 혹은 옆으로 난 

최소 하나의 출입구는 경사로나 계단이 없는 출입로와 연결되며, 최소한 

36인치의 문이 있어야 한다. 둘째, 건물의 1층에는 최소 32인치의 방문

이 있고, 각 층의 경사로와 연결된 최소 36인치의 편평한 복도가 있어야 

하며, 각 욕실벽은 안전 손잡이(grab bar)가 설치 가능해야 한다. 또한 

각 전기패널과 전등스위치, 온도조절계는 바닥으로부터 48인치 이상 높

아서는 안 되고, 전기플러그 등은 바닥에서 최소 15인치 이상 떨어져야 

한다. 셋째, 누전차단기(breaker box)에 대한 규정이 없을 경우 각 누전

차단기는 건물 1층의 바닥으로부터 48인치 이상 높아서는 안 된다.

미네소타 주의 경우, ‘방문 가능성(visitability)’을 법으로 규정하고 있

다. 방문 가능성은 이동에 제한이 있는 사람들이 자유롭게 드나들고, 편

안하게 머물 수 있는 주거 설계를 의미하며, 주 정부 주택 재정국(the 

State Housing Finance Agency)의 보조를 받아 신축된 모든 주택은 

의무적으로 그 설계 및 건축에 방문 가능성을 반영하여야 한다. 구체적인 

설계 요소로는 계단 없는 출입구, 거주지 전 영역에 걸친 32인치 접근로, 

주요 층에 욕조와 변기, 세면대로 구성된 욕실 등을 들 수 있다

(Minnesota Legislature, 2020).   

나. 미국은퇴자협회(AARP)의 거주 적합성 지수(Livability Index)32)

미국은퇴자협회(AARP)는 거주 적합성 지수(Livability Index) 구축을 

통해 주거환경에 대한 기준을 다각도로 구축했다. 거주 적합성 지수는 주

거(Housing), 근린(Neighborhood), 교통(Transportation), 환경

32) 하기 내용을 중심으로 요약 및 재정리함. 
    AARP. (2020a). AARP Livability Index: Housing. Retrieved from 

https://livabilityindex.aarp.org/categories/housing에서 2020. 8. 30. 인출. 
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(Environment), 건강(Health), 참여(Engagement), 기회(Opportunity)

의 7개 영역으로 구성되며, 이 중 주거 분야를 중점적으로 살펴보면 다음

과 같다. 

주거는 크게 다섯 가지 항목을 통해 사정한다. 첫 번째는 주거 접근 가

능성(Housing Accessibility)으로 계단이 없는 입구 여부로 측정된다. 

두 번째는 주거 선택성(Housing Options)으로 다양한 형태의 다세대 주

택 비율로 측정된다. 세 번째는 주거 충당성(Housing affordability) 중 

주거비용의 측면으로, 월 주거비용과 관련되며 $4,000을 최대치로 계산

한다. 네 번째는 주거 충당성(Housing Affordability) 중 주거비용 부담

으로 월 수입 중 주거비용이 차지하는 비율로 계산된다. 마지막은 주거 

충당성(Housing affordability) 중 보조주택(subsidized housing) 여

부로 인구 만 명당 이용 가능한 보조주택의 수로 계산된다. 

정부 정책과 관련하여 주거 접근 가능성은 앞서 기술한 방문 가능성과 

결부되며, 층계 없는 입구, 넓은 문과 복도, 1층에 지어진 욕실 등으로 구

체화될 수 있다. 주거 선택성은 이동 주택(mobile home)에 사는 가구를 

비롯 저소득 가구에게 보다 신속하게 주택시장의 정보를 제공하고, 우선

구매권을 제공하는 것과 관련된다. 주거 충당 가능성과 관련해서는 주정

부 및 연방정부의 주택보조금 제공, 주택 압류 예방 및 방지 정책 등이 주

요한 정책사안으로 논의될 수 있다.  

또한 AARP는 지역사회 내에서의 주택의 강점과 향후 정책적 필요성을 

사정하기 위해 주택자산항목(the Housing Asset Inventory) 사정틀을 

개발하였으며, 자세한 내용은 아래와 같다. 
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〈표 5-7〉 주택자산항목 사정틀

주택자산 항목 현재 존재하는가? 충분한가?
우선순위에 
해당하는가?

접근 용이성 네 아니오 네 아니오 네 아니오

지역의 중위 소득자에게 충당 가
능한 선택

네 아니오 네 아니오 네 아니오

주택보조 가능성 네 아니오 네 아니오 네 아니오

다세대 주거 가능성 네 아니오 네 아니오 네 아니오

깨끗하고 안전한 월/전세 전환 
가능성

네 아니오 네 아니오 네 아니오

건축 규정에 의한 다른 보조 주
거 공간의 용인 가능성

네 아니오 네 아니오 네 아니오

주택 관리 및 보조 서비스 네 아니오 네 아니오 네 아니오

가능성 네 아니오 네 아니오 네 아니오

충당 가능성 네 아니오 네 아니오 네 아니오

믿을 수 있는 서비스 공급자 네 아니오 네 아니오 네 아니오

자원봉사 혹은 소득기반 프로그
램

네 아니오 네 아니오 네 아니오

노인의 필요를 이해하는 공급자 네 아니오 네 아니오 네 아니오

위치 네 아니오 네 아니오 네 아니오

안전한 주택가 네 아니오 네 아니오 네 아니오

대중교통(버스, 전철 등) 접근 용
이성

네 아니오 네 아니오 네 아니오

서비스와 지역사회 접근 용이성 네 아니오 네 아니오 네 아니오

자료: AARP. (2018). Roadmap to livability. p.17. Retrieved from 
https://www.aarp.org/content/dam/aarp/livable-communities/livable-documen
ts/documents-2018/Book-3-Roadmap-Housing-4918lr.pdf에서 2020. 8. 30. 인출. 

다. 노인 수요대응형 주택

미국에서는 기존 고령친화적 주거환경 기준 및 가이드라인에서 나아가 

향후 변화에 대응한 다양한 주거 형태를 기반으로 한 논의가 이루어지고 

있다. 

노인인구 증가에 따라 건강관리 비용 급증이 예상되며, 이는 주거영역
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과 건강관리 영역 간 밀접한 연계가 필요함을 시사한다. 관련하여 건강 

악화 및 기능상태 저하를 경험하는 노인들의 수요를 반영한 기술융합형 

주택이 활발히 논의되고 있다. 일례로 버지니아 주에서는 2010년 새로운 

주법으로 ‘소형(小形)의 의료용 건물’(MEDcottage) 또는 일시적인 가족 

건강관리소(temporary family health care structure)의 사용을 용인

하였다(National Conference of State Legislatures, AARP public 

policy institute, 2011: 42). 가족 소유의 토지에 건립할 수 있는 원격 

관리 건물로, 의사가 진단한 정신적, 육체적으로 이상이 있는 사람은 누

구나 이용 가능하다. 이를 위해 가족들은 지역 당국에 해당 건물을 지을 

수 있는 허가를 받아야 하며(허가비 $100), 전기 및 수도 등의 기본적 설

비를 갖추는 것은 물론 관련 법령을 모두 준수해야 한다. 건물 내부에 노

인들의 낙상 방지를 위해 무릎 높이의 전등 설치, 약물 복용을 비롯한 건

강관리 시스템이 마련될 수 있으며, 요양시설의 대안적 형태로써 기능을 

고안하고자 하였다. 

비슷한 맥락으로 고령자 거주 주택에 적용될 수 있는 다양한 기술 및 

장치에 대한 연구가 활성화되고 있다. 집을 근간으로 일상생활, 건강상태 

확인 및 건강관리까지 가능한 웰니스(wellness) 시스템부터(Dishman, 

2004), 디지털 가족 초상(the Digital Family Portrait) 같이 노인의 일

상생활에 대한 정보를 제공하는 장치(Rowan & Mynatt, 2005), 손의 움

직임을 포착하거나 요리를 도와주는 디지털 기계에 이르기까지 크고 작

은 범위의 기술 및 장치가 시도되고 있다. 
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  3. 싱가포르

가. 고령친화 디자인 가이드라인

싱가포르는 급속한 고령화 사회로의 준비가 이루어지고 있으며, 이 중 

주거와 관련해서는 주택개발위원회(Housing and Development 

Board, HDB)를 중심으로 정책 개발이 이루어지고 있다. 대다수 노인들

은 공공주택(Public housing)에 기거하며, AIP를 위한 장애 없는 접근

성(barrier-free accessibility), 유니버설 디자인(universal design)을 

반영한 고령친화 주택 건설을 위해 노력하고 있다(Ahn et al., 2019: 

41). 

특히 싱가포르 건설부(Building and Construction Authority, 

BCA)는 1990년 이후 건축 환경에서의 접근용이성에 관한 규칙(the 

Code on Accessibility in the Built Environment)을 발간하며, 싱가

포르 전역에 걸쳐 접근 가능성을 높이기 위해 노력하고 있다. 2013년 발

간된 보고서에는 접근 가능성에 관한 정의 및 전제조건을 기반으로 하여, 

건물 도착 시부터 건물의 주변과 내부, 위생시설, 공간활용 등 건물을 둘

러싼 전 분야에 걸쳐 접근 가능성을 확보하기 위한 구체적인 내용이 서술

되어 있다(Building and construction authority, 2013).
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〈표 5-8〉 고령친화 디자인 가이드라인

디자인 시 고려사항 상세내용

무장애 및 편평한 바닥 
(Barrier-free and level 

floors)

- 문지방, 계단, 경사로 등 바닥 높이의 변화 최소화
- 바닥 높이 변화가 불가피할 경우, 난간 및 안전바 제공
- 계단은 난간 설치, 계단 끝에 선명하게 다른 색상 적용 등 여기 

적힌 규칙에 따라 디자인되어야 함

바닥 표면
(Floor surfaces)

- 대리석이나, 반사되는 타일을 사용한 마루는 미끄러울 위험이 
있으므로 권장되지 않음

- 접합 도로 포장재나 에어레이션 콘크리트는 걸려 넘어질 우려가 
있으므로 보행자가 지나다니는 외부 공간이나 주차 공간에 사용
을 피해야 함

굽히고 펴기
(Bending and 

stretching)

- 나이든 사람이 굽히거나 펴는 행동은 넘어질 위험이 있으므로 
이를 최소화하기 위해 조정하거나 작동하는 장치들은 도어핸들
과 같은 높이로 부착하길 권장

- 높거나 낮은 찬장은 위험할 수 있고, 의자 등을 이용하여야 하
는 선반은 피해야 함

- 창문을 열고 닫거나 빨래를 널기 위해 창문에 기대는 것은 위험
할 수 있으므로 대안적 디자인이 고려되어야 함

조명과 서비스
(Lighting and services)

- 일반적인 경우보다 밝은 조명이 권장됨
- 계단과 난간 등 접근통로에 조명 필요
- 전구가 나갔을 경우 사용되는 대체 조명 필요
- 침대 옆 스위치 및 양방향 스위치 권장
- 모션 센서등이 대체 조명으로 사용될 수 있음
- 적절한 조명이 주택의 전 분야에 걸쳐 설치되어야 함

통제(Controls)

- 잡거나 돌려야 하는 스위치는 조정이 어려울 수 있으므로 라커
스위치나 레버타입 조정장치나 핸들을 사용하고 적정 높이에 설
치해야 함

- 통제시스템은 이해하기 어려울 수 있으므로 대조되는 색상이나 
큰 숫자나 글씨를 사용하기 권장

사고 방지 디자인
(Accident prevention 

design)

- 사고는 언제든 일어날 수 있으므로 센서티브 디자인(sensitive)
이 권장

- 바깥으로 열리는 문이나, 바깥에서 동전으로 열 수 있는 자물쇠
나 걸쇠는 응급상황 시 구조인의 접근을 용이하게 함

- 바닥까지 닿는 길이의 잡아당기는 줄로 인해 작동되는 응급알람
시스템을 방이나 침대 옆 등에 장착

공간 규정
(Space standards)

- 휠체어 사용을 고려해 휠체어 이동이 가능한 적정 공간 확보
- 욕실 및 화장실에 휠체어 공간 확보 및 안전바 설치
- 휠체어 사용자를 위해 부엌, 탁자, 싱크대 등 충분한 다리 공간 확

보

자료: Building and construction Authority. (2013). Code on accessibility in the built envi
-ronment 2013. pp.193-196. Retrieved from https://friendlybuildings.bca.gov.sg/
-industry-professional-ud-code-on-accessibility-in-the-built-environment.htm
l?scroll=content에서 2020. 8. 30. 인출. 
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이러한 고려사항을 적용한 주택의 전개도는 〔그림 5-3〕과 같다(괄호 

안 번호는 그림 안의 번호를 가리킴). 어디든 가능하다면, 층계, 난간, 굴

곡이 없는 무장애 접근성이 확보되어야 하며(1), 특히 물이 고일 수 있는 

곳을 중심으로 미끄럼 방지 바닥 마감재를 사용해야 한다(2). 욕조나 화

장실, 복도 등 걸어다니는 곳을 중심으로 안전바가 가능한 한 설비되어야 

하며(3), 스위치 등은 닿을 수 있는 높이로 설치되어야 한다(4). 손잡이를 

쥐는 데 어려움이 있는 노인도 사용 가능하도록 레버 핸들을 문이나 찬장 

등에 사용해야 하며(5), 통로공간과 문의 너비는 휠체어 사용이 가능하게

끔 확보되어야 한다(6). 계단은 층계와 난간이 적절히 디자인되어야 하

며, 계단 끝부분에 선명한 색상을 정확히 표시하여 안전사고를 예방할 수 

있도록 해야 한다. 아울러 복도나 층계의 경우 200럭스(lux)의 조도가 확

보된 조명을 설치해야 한다(7). 화장실은 좌변기가 좋고, 바깥으로 열리

는 문 및 휠체어 사용자 등을 위한 적정공간 확보가 무엇보다 중요하다

(8). 창문 밖으로 빨래를 널거나, 가구에 서서 선반에 닿는 등 잠재적 위험

활동을 줄이거나 없애도록 디자인해야 한다(9). 마지막으로 욕실과 방에

서 작동될 수 있는 응급알람시스템이 설치되어야 한다(10). 



제5장 국외 AIP 지원 현황 193

〔그림 5-2〕 싱가포르의 노인 적합 주택 전개도(Layout of House Suitable for the Aged)

자료: Building and construction Authority. (2013). Code on accessibility in the built envi
ronment 2013. pp.197. Retrieved from https://friendlybuildings.bca.gov.sg/indust
ry-professional-ud-code-on-accessibility-in-the-built-environment.html?scroll=
content에서 2020. 8. 30. 인출. 

나. 노인전용 주택

고령친화 주거와 관련하여, 싱가포르에 도입된 노인중심용 주택에 대

해 살펴보면 다음과 같다. 싱가포르는 국민의 80%가 주택개발위원회가 

지은 공공주택(public housing flats)에 거주하고 있으며, 이를 바탕으

로 노인중심용 주택의 형태가 개발되었다. 특히 스튜디오 아파트 형태

(Studio Apartment, SA)와 투룸 아파트(2-room Flexi Scheme)로 나
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누어 논의할 수 있다.

먼저 스튜디오 아파트는 1998년 주택개발위원회에서 도입한 원룸 형

태의 아파트로 55세 이상의 1인 혹은 2인 가구를 위해 개발되었다(Ahn 

et al., 2019: 58-62). 이는 기존 넓은 평수에 거주하던 노인들이 이를 매

매하고, 보다 적은 평수의 고령친화적 디자인이 가미된 주거공간을 향유

하도록 하기 위함이다. 아파트는 레버 손잡이나 라커 스위치, 미끄럼 방

지 타일, 편평한 바닥, 안전바가 부착된 욕조, 경고 알림시스템 등 고령친

화적 요소들을 갖추고 있다. 아파트는 30년 임대로 이루어지며, 10년 연

장이 가능하다.  

투룸아파트는 2015년 국가발전위원회(Ministry of National 

Development, MND)와 주택개발위원회가 도입한 것으로, 가족 단위 

가구나 독신가구 등의 다양한 수요를 반영하기 위함이다(Ahn et al., 

2019: 58-62). 기존의 스튜디오 아파트와 투룸 형태 아파트의 특징을 합

한 것이다. 여러 가구 형태의 다양한 주거 욕구를 충족시키고, 55세 이상 

노인들에게는 유동적인 임대기간을 적용하며, 나아가 노인 단기임대자는 

마루나 위생시설, 부엌 시설 등의 옵션을 선택할 수 있다는 특징이 있다. 

노인가구에 충분히 보급하기 위해 최소 40%는 노인에게 할당되어 있으

며, 이 중 1/2은 인근에 살던 노인 중 주택을 축소하거나, 결혼한 자녀의 

근처에 살기를 선호하는 노인에게 할당된다. 본 형태의 경우, 본인 및 

배우자가 95세 이하일 경우 15년~45년 사이에서 5년 단위로 임대 가

능하다. 
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  4. 캐나다 

가. 주거안전 사정틀

캐나다는 주거와 관련하여 적절한 주거(Adequate Housing), 충당 가

능한 주거(Affordable Housing), 적합한 주거(Suitable Housing)의 세 

가지 원칙을 가지고 있다(Canada mortgage and housing corpo-

ration, 2020). 첫째, 적절한 주거는 거주인의 기준에서 주요한 주거 수

선이 필요하지 않은 상태를 의미한다. 둘째로 충당 가능한 주거는 주거비

용이 세전 임금의 30퍼센트 이상을 넘어가지 않는 것을 의미한다. 여기서 

주거비용이란 임대의 경우 전기, 가스, 수도 등의 비용을 의미하며, 자가

의 경우 이에 더해 모기지 비용, 재산세, 관리세 등을 포함한다. 마지막으

로 적합한 주거는 전국점유표준(National Occupancy Standard, 

NOS)에 의거하여, 가구의 크기나 구성원에 따라 충분한 방이 제공될 수 

있는가에 따른 것이다. 

AIP와 관련하여, 캐나다는 WHO의 고령친화도시 계획에 발맞춰 고령

친화공동체(age-friendly community)를 표방하여, 새니치·할리펙스 

등 4개 도시가 WHO의 프로젝트에 참여한 바 있다. 이후 2007년 같은 

방식으로 인구 5,000명 미만의 소도시에 이를 적용함으로써, 연방․주․지
역사회 단위에서 고령친화적 농촌 및 원거리 지역사회를 위한 계획

(Federal, Provincial, Territorial Age-Friendly Rural and Remote 

Communities Initiative)을 독자적으로 추진하기도 하였다. 고령친화 

지역사회의 일환으로, 주택부문에서는 안전 및 지역사회 접근성, 재정 충

분성, 이동에 제한이 없는 내부 구조, 독거노인을 위한 경보시스템 마련 

등이 강조되었다(Government of Canada, 2020). 
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사정 항목 네 아니오

외부 네 아니오

- 모든 입구에 외부 전등이 있는가 *
- 외부 계단, 통로, 덱(deck)에 난간이 있고, 충분한 마찰이 있는가 *
- 현관 계단과 통로가 잘 보수되어 있고, 눈, 나뭇잎 등 장애물이 없는가 *  
- 발코니와 덱으로 가는 통로의 문지방이 낮은가 *
- 우편함에 안전하고 쉽게 닿을 수 있는가 *
- 집 주소가 거리에서 쉽게 보이고 야간에 조명이 들어오는가 *

내부 네 아니오

- 모든 방과 복도에 조명이 잘 되어 있는가 *
- 카페트나 깔개가 걸려 넘어지지 않도록 잘 깔려 있는가
- 계단 맨 위나 이동이 잦은 공간에 깔개를 치웠는가
- 이동이 잦은 공간에 장애물이 없는가
- 반려동물이 발밑에 있지 않은지 언제나 확인하는가
- 마루에 왁스를 사용할 경우 미끄럼 방지용 왁스를 사용하는가 *
- 구급상자가 구비되어 있으며 어디 있는지 아는가
- 모든 전화 근처에 응급전화번호 목록이 비치되어 있는가

계단 네 아니오

- 계단은 조명이 잘 되어 있고, 계단 위아래로 전구 스위치가 있는가 *
- 계단은 보수가 잘 되어 있고, 장애물이 없는가 *
- 계단의 층계는 미끄럼 방지 표면인가 *
- 튼튼한 난간이 계단 양쪽으로 설치되어 있는가 *
- 독서용 안경을 계단 사용 시 벗는가

화재 및 위험 물질 네 아니오

- 집의 모든 층에 화재경보기가 있는가 *
- 매 6개월마다 화재경보기를 점검하는가
- 화재 시 탈출 경로나 화재안전계획을 세웠는가 *
- 아파트 건물의 화재안전계획에 등록되어 있는가
- 집에 일산화탄소 측정기가 있는가 *
- 인화성이나 위험한 물질은 라벨이 부착되어 있고 잘 보관되어 있는가
- 소형 난방기가 있다면, 인화성 물질과 멀리 비치되어 있는가
- 전기 콘센트의 과열을 방지하기 위한 적절한 콘센트를 쓰는가 *
- 오래된 집에 살고 있다면, 전기기사가 배선, 퓨즈박스, 전기 코드 및 기

계들의 안전점검을 했는가 *

또한 캐나다 보건복지부(Public Health Agency of Canada)는 

2015년에 개정된 노인의 주거안전을 위한 가이드(The safe living 

guide: A guide to home safety for seniors)를 발표하기도 하였다

(Public health agency of Canada, 2006). 

〈표 5-9〉 주거안전 사정틀
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사정 항목 네 아니오

- 소화기가 있으며 어디 있는지 아는가

욕실 네 아니오

- 욕조나 샤워실에 들어갈 때 물의 온도를 확인하는가
- 뜨거울 때의 물 온도는 화씨 120도로 맞춰져 있는가 *
- 욕조나 샤워실에 미끄럼 방지용 표면처리가 되어 있는가 *
- 욕실에 야간등이 있는가 *
- 욕실 잠금장치에 응급 시 잠금 해지 기능이 있는가 *
- 욕조나 샤워실에 안전바가 적절하고 튼튼히 부착되어 있는가 *
- 변기 사용이 어려운 경우, 높여진 변기시트나 안전바가 장착되어 있는가 *
- 서서 샤워하기 어려운 경우, 목욕 의자를 고려했는가 *

부엌 네 아니오

- 냄비나 팬, 통조림 등이 무릎과 어깨 높이의 닿기 쉬운 위치에 놓여 있는가 *
- 무거운 물품은 낮은 곳에, 가벼운 물품은 높은 찬장에 수납되어 있는가
- 높은 곳에 닿기 위해 쓸 수 있는 안전한 발판 사다리가 있는가
- 스토브에 사용 중과 아님이 정확히 표시되어 있는가 *
- 요리 시 오븐 장갑이 쉽게 닿을 수 있는 거리에 있는가
- 헐거운 옷이나 잠옷을 입은 상태로 요리하지 않는지 확인하는가
- 소화기가 부엌에 있으며 스토브로부터 떨어진 벽에 장착되어 있는가
- 소화기가 잘 작동될 수 있음을 정기적으로 점검하는가

방 네 아니오

- 방 입구 근처에 조명 스위치가 있는가 *
- 전등이나 조명 스위치가 침대 근처에 있는가 *
- 밤에 일어날 경우를 대비하여 야간등이나 다른 유의 조명이 있는가 *
- 방에서 욕실까지 장애물이 없는가
- 침대 근처에 전화기와 응급전화번호 목록이 있는가

차고/지하실/작업실 네 아니오

- 작업실과 세탁실의 조명은 잘 설치되어 있는가 *
- 지하실에 전화기와 응급전화번호 목록이 있는가
- 마룻바닥과 의자는 화재와 넘어짐 방지를 위해 잘 치워져 있는가
- 도구 및 장치들은 상태가 좋은가, 안전 잠금장치가 있는가
- 작업실이 여름과 겨울에 잘 환기되는가 *
- 무거운 도구들은 낮은 선반이나 바닥에 놓인 찬장에 보관되어 있는가
- 높은 곳에 닿기 위해 안전한 사다리나 발판 사다리를 사용하는가
- 모든 화학약품들은 명확히 명시되어 있는가
- 가연성 물질은 라벨이 부착되어 열이나 연기로부터 먼 곳에 보관되어 있

는가
- 가스 바비큐 그릴 사용 시, 프로판가스 탱크는 집 밖에 보관되어 있는가

   주: *표는 추후 우리나라에서 가이드라인 제작 시 참고 가능할 것으로 사료되는 항목을 저자가 표기함. 
자료: Public health agency of Canada. (2006). The safe living guide- a guide to home 

safety for seniors. pp. 9-16. Retrieved from 
https://www.canada.ca/content/dam/phac-aspc/migration/phac-aspc/seniors-
aines/publications/public/injury-blessure/safelive-securite/pdfs/safelive-securit
e-eng.pdf에서 2020. 8. 30. 인출. 
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항목 요구조건

이동공간

모든 문과 고정된 물체 앞에는 120cm×120cm 이동공간 확보

이외의 가구 앞에는 90cm(휠체어 사용자: 150×150cm)

하부 문턱이나 문지방은 피하고 반드시 필요할 경우 2cm를 넘지 말아야 함.

문과 창문

주택 내부의 문 너비는 최소 80cm(휠체어 사용자: 90cm), 주택 외부, 엘리베
이터 문 너비는 최소 90cm

창문 일부와 난간은 60cm 높이부터 밖을 볼 수 있어야 함.

문과 그 기능은 약시자나 인지기능 제한이 있는 사람들도 찾고, 알아볼 수 있어
야 함.

하부 문턱이나 문지방은 피하고 반드시 필요할 경우 2cm를 넘지 말아야 함.

조작장치
(Bedien-el
emente)

콘센트와 스위치는 85cm 높이에 설치(예외 적인 경우만 최대 105cm 높이에 
설치해야 함)
휠체어 사용자: 85cm

바닥재
출입 부분 바닥재는 미끄럼 방지가 되어야 하며, 휠체어 사용에 적합해야 하고, 
고정되어야 함.

바닥재는 약시자나 인지기능 제한이 있는 사람들이 잘 찾을 수 있도록 건물의 

  5. 독일

가. 독일 산업표준(DIN) ‘무장애주택 건축’ 기준 

독일산업표준(Deutsches Institut für Normung: DIN-Normen)은 

등록법인인 독일표준연구원(Deutsches Institut für Normung e. V)의 

기술위원회가 정한 기준으로 각종 산업, 과학, 생산업, 테스트기관 및 공

공기관에 표준을 제시한다. 이 중 ‘무장애 건축(Barrierefreies Bauen)’

을 위한 DIN18040의 주택파트인 DIN18040-2는 시각, 청각, 보행 장

애인, 노인, 아동 등의 특정한 인구집단을 고려한 주택의 신축, 개보수의 

기준을 제시하기 위해 도입되었다. DIN18040-2는 개폐시스템(외부와

의 연결공간, 출입문 등), 주택 내부, 욕실 등 각각에 대해 규격과 형태에 

대한 표준을 제시한다. 주요 내용을 살펴보면 아래와 같다. 

〈표 5-10〉 DIN18040-2의 주택구조에 대한 요구
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항목 요구조건

벽, 문 등과 구분이 가능해야 함.

반사, 차광되는 것은 피해야 함.

욕실

욕실 가구 앞의 이동공간은 최소 1.20×1.20m가 확보되어야 함(휠체어 사용
자: 1.50×1.50 m)

이동 영역이 겹칠 수 있음. 

최소 120×120cm 또는 150×150cm 높이의 샤워기

세면대와 욕조에는 앉아서 사용할 수 있도록 사이펀을 장착해야 함. 

욕실 문은 바깥쪽으로 열려야 함. 대안으로는 슬라이딩 도어가 있음. 

화장실의 벽은 필요에 따라 개조 가능하도록 설계되어야 함. 또한 변기 옆과 샤
워 실 및 욕조 부분에 수직 및 수평 지지대나 손잡이를 설치하고, 샤워실에도 
욕조 의자가 있어야 함

경사로

최대 6 % 경사

1.20m 폭

경사로 구간 당 주행 길이 6m 이하, 중간 플랫폼 1.50m

경사로 앞뒤 1.50 x 1.50m 면적

85cm 높이의 난간

10cm 높이의 휠 디플렉터

계단

계단에는 라이저가 있어야 함. 

언더컷 레벨은 허용되지 않음. 

계단이 나선형으로 되어서는 안 됨. 

지름 3 ~ 4.5cm 양측 난간

바깥쪽 난간은 계단의 시작과 끝에서 수평으로 30cm 돌출되어야 함. 

자료: NIEDERSACHSENBÜRO Neues Wohnen im Alter. (2020). DIN-18040 Teil 2 – Wohn
ungen. Retrieved from https://www.neues-wohnen-nds.de/media/din18040.pdf 
에서 2020. 10. 26. 인출. 

이처럼 DIN 18040-2는 무장애 주택에 대한 기준을 제시하면서 특히 

휠체어 사용자에 대한 강화된 규정을 적용한다. 그러나 신축건물에는 이

러한 공간확보에 대한 기준을 설계단계부터 고려할 수 있으나, 기존 건물

의 개보수에는 건축 구조적 이유로 적용하기 어렵거나 비용이 매우 많이 

발생하는 문제가 있다(Deutscher Bundestag, 2013 : 2). 따라서 고령

자적합 주택개조에는 주로 연방재건은행의 기준이 활용되고 있다. 아래

에서 자세하게 살펴본다.  
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나. 연방재건은행(KfW)의 고령자 적합 주택개조 기준 

국책 개발은행인 연방재건은행(Kreditanstalt für Wiederaufbau: 

KfW)은 고령자 적합적 주택개조에 대한 재정지원을 시행하고 있으며, 지

원 조건으로는 ‘고령자적합 주택개조’를 위한 장애 제거에 관한 기술적 

최소 요구사항을 제시했다. 재정지원 대상인 항목은 아래와 같다. 

〔그림 5-3〕 KfW 지원항목: 무장애 주택 

   주: 자료를 한국어로 번안하여 연구자가 재구성. 
자료: Co2 Online. (2020.) KfW-Förderung: altersgerecht umbauen. Retrieved from 

https://www.co2online.de/foerdermittel/kfw-foerderung-altersgerecht-umbauen
에서 2020. 10. 26. 인출. 
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〈표 5-11〉 KfW의 무장애주택 재정지원 대상

구분 내용

지원항목1 건물 진입 통로

지원항목2 현관과 출입구

지원항목3 계단과 단차 제거

지원항목4 공간 배치 조정

지원항목5 욕실 개조

지원항목6 안내, 커뮤니케이션, 일상생활 지원

지원항목7 공동생활 공간과 멀티제너레이션하우스

자료: KfW. (2020a). Anlage zum Merkblatt. Barrierereduzierung – Investitionszuschuss. 
Technische Mindestanforderungen und förderfähige Maßnahmen. Retrieved from 
https://www.kfw.de/PDF/Download-Center/F%C3%B6rderprogramme-(Inlandsf%C3%
B6rderung)/PDF-Dokumente/6000004451_M_455_B_TMA.pdf에서 2020. 10. 26. 인출.

연방재건은행은 위의 각 지원항목별로 세부적인 규격 기준을 마련하여 

재정지원의 근거로 활용하고 있다. 세 번째 지원항목에 해당하는 ‘계단과 

단차 제거’부분을 예로 들면, 엘리베이터 설치 및 보수, 계단 리프트 등 각

종 내부 설치 승강기, 계단 미끄럼 방지 및 손잡이 관련 규정, 단체 제거를 

위한 경사로 설치와 관련하여 세부 규격과 자재 등이 규정되어 있다(KfW, 

2020a : 2-3). 건물의 개별 또는 모든 주택이 아래의 요구사항(모든 요소

의 기술적 최소 요구사항 포함)을 충족할 경우에만 고령자 거주에 적합한 

주택으로 인정받을 수 있다. KfW의 기준에 따른 ‘고령자 거주에 적합한 

주택 기준’(Standard Altersgerechtes Haus)을 제시하면 아래와 같다. 

〈표 5-12〉 고령자 거주에 적합한 주택 기준

구분 내용

1 지원항목 1, 2, 3에 따른 고령자에게 적합한 입구

2 지원항목 4에 따른 고령자에게 적합한 거실/ 침실/ 부엌

3 지원항목 5에 따른 고령자에게 적합한 욕실과 지원항목 6에 따른 조작장치(Bedienelementen)

자료: KfW. (2020a). Anlage zum Merkblatt. Barrierereduzierung – Investitionszuschuss. 
Technische Mindestanforderungen und förderfähige Maßnahmen. p.8. Retrieved f
rom https://www.kfw.de/PDF/Download-Center/F%C3%B6rderprogramme-(Inla
ndsf%C3%B6rderung)/PDF-Dokumente/6000004451_M_455_B_TMA.pdf에서 202
0. 10. 26. 인출.
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  6. 일본

일본에서 2020년 현재 고령자를 위한 주택개조 지침은 크게 두 가지가 

있다. 하나는 ‘고령자가 거주하는 주택 설계에 관한 지침’(2009년 개정)

이며 다른 하나는 ‘일본의 고령기 건강하고 쾌적한 생활을 위한 주거 개

보수 가이드라인’(2019년)이다. 전자는 주택 설계와 관련된 것이어서 개

보수와 직접 관련이 있는 것은 아니지만 설계의 기준을 제시한다는 면에

서 개보수와도 밀접한 관련이 있으며, 가장 폭넓게 적용하는 지침이다. 

후자는 2019년에 발표된 가이드라인으로 예비고령자 및 활동성 있는 고

령자를 대상으로 거동이 불편해지기 전 주택 개보수의 필요성을 강조하

면서 제시된 가이드라인이다. 두 지침 모두 지켜야 할 강제성은 없으나 

주택 설계에 바람직한 가이드라인을 제시한다는 의미가 있다. 

가. 고령자가 거주하는 주택 설계에 관한 지침(2001년 국토교통성 고

지 제1301호, 2009년 국토교통성 고지 제906호) 

이 지침은 고령자가 거주 주택에서 심신 기능의 저하에도 불구하고 계

속 거주할 수 있도록 일반적 주택 설계상 배려해야 할 사항을 포함하면

서, 거주자의 상황에 맞도록 개별 주택 설계상 배려해야 하는 사항을 나

타낸 것이다. 다만, 강제성이 있는 것은 아니고 고령자 주택 설계와 관련

하여 가장 폭넓게 적용 가능한 지침의 성격이라 할 수 있다. 

지침은 크게 5가지 영역으로 구성된다(일본 국토교통성 고시 제906, 

2009). 이 중 두 번째~네 번째 지침에서는 고령자가 거주하는 주택 및 옥

외 부분에서 고령자의 이동(수평이동, 수직이동, 자세 변화 등) 시 우려되

는 낙상 방지를 위한 기본적 조치, 케어가 필요한 경우를 상정하고 케어
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구분 대항목 소항목

제2지침
(주택 관련 

사항)

(1) 방 배치
- 현관, 화장실, 욕실, 식사실 공간 배치(한 층에 있

을 것 등) 

(2) 단차
① 일상생활 공간 내 바닥 
② 일상생활 공간 외 바닥 

(3) 손잡이 

① 계단, 화장실, 욕실, 현관, 탈의실 
② 발코니, 2층 이상 창, 복도 및 계단(개방되어 있는 

것에 한함) 
③ 넘어짐 방지용 난간 기둥

(4) 통로 및 출입구 폭
① 일상생활 공간 내 통로
② 일상생활 공간 외 통로 

(5) 계단 
① 경사 
② 층 뒤판 
③ 수치 재는 방식 

(6) 넓이 
① 화장실 
② 욕실 
③ 특정 침실 

(7) 바닥 및 벽 구분 - 안전성 배려 

용 휠체어 사용자가 기본생활행위33), 부엌 및 특정 침실에 존재하는 단

차34)에서 이루어지는 배변, 입욕, 정돈, 취침, 식사, 이동 등을 용이하게

끔 일반적 주택 설계상 고려되어야 할 사항을 포함하고 있다. 또한 케어

가 필요한 경우를 상정하여 케어용 휠체어 사용자가 기본생활행위를 하

는 것을 용이하도록 기재하고 있다. 지침의 구체적인 사항은 다음과 같

다. 제2지침은 주택관련 사항이며, 제3지침은 단독주택 옥외 부분과 관련

된 지침, 제4지침은 단독주택에서 주택 이외 주택 공용부문 및 옥외 부분

에 적용되는 지침, 제5지침은 개별적으로 배려가 필요한 거주자가 있을 

때의 지침이다. 

〈표 5-13〉 고령자가 거주하는 주택 설계에 관한 지침 

33) 일상생활 공간에서 이루어지는 행위를 말한다. 일상생활 공간은 주현관, 화장실, 욕실, 탈의
실, 세면대, 침실을 의미한다. 이 지침에서는 이 공간들을 ‘특정 침실’이라 호칭하고 있다. 

34) 지상층 중 가장 낮은 위치에 존재하는 단을 의미함. 
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구분 대항목 소항목

(8) 창호 등 - 개폐 용이성, 열쇠 사용 용이성, 안전한 유리 등

(9) 설비 
① 변기 종류 ② 욕조 높이 ③ 급수급탕 시설 ④ 조

명설비 ⑤ 가스 점검기 및 화재경보기 ⑥ 욕실/화
장실에 알림 장치 설치 

(10) 단열 환경 - 거실, 화장실, 탈의실, 욕실 등에 난방설비 

(11) 수납 공간
- 수납장은 무리하지 않는 자세로 이용 가능하게 설

계 

(12) 기타 - 현관 앞에 적절한 의자 설치 가능

제3지침
(단독주택의 
옥외 부분과 
관련된 지침)

(1) 주택 접근 통로 -

(2) 옥외 계단 

(3) 옥외 조명 설비 -

제4지침
(단독주택 이외 
주택 공용부문 
및 옥외 부분에 
적용되는 지침)

(1) 공용계단
① 직접 외부로 개방되어 있지 않은 공용계단
② 직접 외부로 개방되어 있는 공용계단  

(2) 공용복도

① 공용 복도 바닥 단차  
② 공용 복도 바닥 고저차 
③ 손잡이 
④ 직접 외부로 개방되어 있는 공용 복도 

(3) 폭 -

(4) 엘리베이터
① 엘리베이터에서 공용계단, 건물 출입구, 자택까지 
경로
② 엘리베이터 승차 버튼 및 조작판

(5) 접근성 등 - 통로 및 건물 입구 진입 용이 및 안전성

(6) 바닥 설치 
- 건물 출입, 계단, 경사로, 공용복도 등 미끄럼 방

지

(7) 조명 설비 - 옥외 접근부 및 조명설비 안전성 

제5지침
(개별적으로 

배려가 필요한 
거주자가 있을 

때의 지침)

(1) 요배려자 및 주택 
특성 파악 

① 요배려 거주자 특성 파악 
② 주택 특성 파악
③ 생활상 문제점 등 파악 

(2) 주택 설계 방침 검
토 및 주택 설계 

- 침실, 화장실 위치, 케어에 필요한 공간 넓이, 높
이, 도로 접근성, 전원설비, 급배수설비, 기타 케어
에 필요한 조치 및 복지 용구 공간 확보 등 

(3) 설계 반영 확인 
- 공사 시공 완료 후 신속하게 요배려 거주자 및 케

어 제공자 확인 

    주: 자료를 바탕으로 요약 및 정리함. 
 자료 : 平成21年国土交通省告示第906. (2009) 高齢者が居住する住宅の設計に係る指針. 
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나. 일본의 고령기 건강하고 쾌적한 생활을 위한 주거 개보수 가이드

라인(2019년　3월 28일 발표)

일본의 국토교통성(国土交通省)에서는 ‘고령자의 주택 설계 개보수에 관

한 가이드라인 검토회’(좌장 메이지대학 이공학부 소노다 마리코 교수)를 

2017년 다섯 차례 개최하고 고령기 생활에 적합한 주거 개보수 방안에 

대해 검토해왔다. 이 결과를 바탕으로 ‘고령기의 건강하고 쾌적한 생활을 

위한 주거 개보수 가이드라인’을 정리하여 발표하였다(国土交通省 , 

2018a).

가이드라인의 주요 대상은 65∼74세 중 비교적 활동적인 노인(활동이 

왕성한 노인) 및 노년기를 맞이할 50∼64세(이른바 예비 노인) 국민이다. 

그러나 이 연령에 한정하지 않고 심신기능의 노쇠 등으로 인해 돌봄 욕구

가 필요한 사람에게도 적용 가능한 사항 역시 고려되었다(国土交通省, 

2018b: 5). 자가주택을 주요 대상으로 하며, 주택 유형(종류)은 관계없이 

적용 가능하다. 가이드라인은 크게 단열 환경, 외출 용이성, 화장실이나 

욕실의 이용 편의성, 합리적인 일상생활 공간 운영, 주요 동선의 배리어 

프리, 설비 도입 및 갱신, 채광․소음․단열 등의 환경, 적재 공간 활용의 8

가지 항목으로 구성된다. 
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〈표 5-14〉 일본 고령기 주거개보수 가이드라인 주요 내용 

배려항목 개요 특히 중요한 항목 

① 단열환경     
· 창이나 문에는 단열성을 높이고 냉난방설비를 적절히 설

치한다
· 거실과 타 공간 간에 온도차가 많이 벌어지지 않게 한다.

●

② 외출 용이성
· 현관이나 부엌문에서 도로까지 안심하고 이동할 수 있도

록 한다 
· 외출이나 방문하기 쉬운 현관으로 한다 

●

③ 화장실, 욕실 이용 
편의성

· 침실에서 화장실까지 가기 쉽게 한다
· 화장실, 탈의실이나 욕실의 단열, 배리어 프리 환경을 확

보한다 
●

④ 합리적인 일상생활 
공간 운영

· 일상적 생활공간은 같은 층에서 하도록 배치한다 
· 자주 이용하는 공간을 한 곳으로 하고 넓게 사용할 수 있

도록 한다
●

⑤ 주요 동선의 
배리어 프리

· 일상생활에서 가사, 외출, 화장실 등 자주 이용하는 동선
을 배리어 프리화한다 

⑥ 설비 도입 및 갱신
· 안전성이 높고 사용하기 편하고 유지가 용이한 설비를 

도입하거나 갱신한다

⑦ 채광, 소음, 단열, 
일조 등의 환경

· 일조, 채광, 방음, 통풍 등 적절한 실내 환경을 확보한다 

⑧ 적재 공간 활용 · 남는 방을 수납, 취미, 교류 등 공간으로 이용한다

자료: 国土交通省 (2018b). 高齢期の健康で快適な暮らしのための住まいの改修ガイドラインの概要. 
p.10.

제2절 고령친화 주택의 건축 및 개조에 대한 재정지원

현재 각국에서는 신축주택 건축 시 고령친화적인 주거 환경 마련, 무장

애 환경(barrier-free) 도입을 장려하고, 기존 주택 개조를 통해 고령친

화성을 높일 수 있도록 재정적 유인을 제공하고 있다.

  1. 영국

지방정부의 주택개조를 위한 보조금 및 대출 지원으로는 장애시설보조

금(Disabled Facilities Grant, DFG) 및 주택개조 지원(Housing 
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Renewal Assistance) 등이 있다. 

가. 장애시설보조금(Disabled Facilities Grant, DFG)35)

장애시설보조금은 장애인의 주택개조에 지급되는 것으로 자산을 고려

하여(mean-tested) 잉글랜드에서는 최대 30,000파운드까지, 웨일스에

서는 최대 36,000파운드까지 지급된다. 대다수의 주에서 5,000파운드 

미만으로 보조금이 지급되었으며, 평균적으로 7,000파운드가 지급되는 

수준이다. 

보조금이 적용되는 주택개조에는 1) 문 확장, 문턱 제거, 휠체어 경사

로, 휠체어 리프트 등과 같이 접근성을 높이는 경우, 2) 계단 리프트나 휠

체어 리프트 등 휠체어 사용자의 공간을 확보하기 위한 공사를 진행하는 

경우, 3) 휠체어가 접근 가능한 샤워시설이나 의자, 욕조 등 세면시설에 

관련된 경우, 4) 자동수세변기 등 용변에 관련된 경우, 5) 휠체어 사용이 

가능한 부엌 시설 등 식사에 관련된 경우, 6) 천장에 부착된 전기 승강장

치(electric hoist) 등과 관련된 경우, 7) 난방이나 조명 등의 조작/ 통제

와 관련된 경우, 8) 냉난방 시설의 개선 등이 포함된다. 

보조금 지원이 가능한 자격요건에는 재산 및 장애요건이 포함된다. 자

산의 경우 본인 및 배우자의 자산을 포함한다. 소득은 지난 1년의 평균치

로 계산한다. 주당 가용자원(applicable amount)이 61.3파운드 이하이

면 추가적인 비용을 내지 않아도 되는 것으로 간주한다. 일반적으로 소득

보조(Income Support), 소득과 관련된 임금 및 지원 수당(Income re-

lated Employment and Support Allowance) 등의 혜택을 받는 경우 

35) Age UK. (2020a). Factsheet 42: Disability equipment and home adaptations의 
pp.8~11의 내용을 바탕으로 재정리함. 
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역시 비용을 지불하지 않아도 된다. 

장애 정도와 관련하여서는, ‘1996년 주택 보조와 건설, 재건 법령

(Housing Grants, Construction, and Regeneration Act 1996)’에 

근거하여, 1) 시각, 청각, 언어에 심각한 장애가 있는 경우, 2) 정신장애나 

손상이 있는 경우, 3) 질병, 사고, 선천적 장애, 혹은 다른 이유에 의해 신

체적으로 심각한 장애가 있는 경우, 4) 사회서비스국에 장애로 등록되어 

있거나 등록 가능한 경우 중 하나 이상에 해당하면 장애가 있는 것으로 

간주한다. 

나. 주택개조 지원(Housing Renewal Assistance)36)

주택개조 지원은 지역 당국에 따라 보조금이나 대출, 서비스 지원 등 

다양한 형태로 이루어진다. DFG(장애시설보조금)와 함께 사용할 수 있으

며, 서비스의 신속성과 다양성을 특징으로 한다. 주택개조 지원은 주택 

보수 및 개선뿐만 아니라, 지역 당국이 현재 주택을 매매하거나, 새로운 

시설로의 용도 변경이 필요한 경우 등에 사용할 수 있다. 

이 같은 지원은 주거개선기관(Home Improvement Agencies, 

HIAs)과 같은 제3의 기관에서 시행될 수 있으며, 무조건부 또는 비용의 

일부 또는 전액 상환의 조건부로 진행될 수 있다(Age UK. 2020b: 7).

일례로 스코틀랜드의 정책을 살펴볼 수 있다. 스코틀랜드는 2006년 스

36) 다음 자료를 중심으로 요약 및 재구성함. 
    1) Age UK. (2020b). Factsheet 67: Home improvements and repairs. Retrieve

d from https://www.ageuk.org.uk/globalassets/age-uk/documents/factsheet
s/fs67_home_improvements_and_repairs_fcs.pdf에서 2020. 8. 30. 인출. 

    2) Shelter Scotland. (2020a). Scheme of assistance. Retrieved from https://sc
otland.shelter.org.uk/get_advice/advice_topics/repairs_and_bad_conditions/
help_to_pay_for_repairs_improvements_and_adaptations/the_new_scheme_
of_assistance_to_help_pay_for_repair_work에서 2020. 8. 30. 인출. 
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코틀랜드의 주택법(the Housing (Scotland) Act 2006)에 따라, 주택개

선 보조금을 대체할 제도(scheme of assistance)를 각 지역 의회마다 

도입하였다(Shelter Scotland, 2020a). 다양한 서비스를 제공함으로써 

더 많은 사람이 적합한 주택에서 거주하는 것을 목표로 한다. 구체적 지

원 형태는 스코틀랜드의 각 의회에서 결정하며, 각 의회는 지원문

(statement of assistance) 작성을 통해 정보 제공 및 지원 가능한 내용, 

대출 및 보조금 지원 정도 등을 구체화하여야 한다. 

구체적 지원 가능 항목에는 주택 매매 및 주택과 부지 변경, 주택 신설, 

주택 개선․보수․유지, 합리적 범위 안에서의 보수․유지, 장애인을 위한 주

택개조 및 구조 재설치, 화재 대피 및 예방 시설, 납 파이프 대체, 라돈가

스 축적 예방 시설 설치 등이 포함된다. 

지원 방식으로는 구체적인 정보 제공, 노동력 제공, 대출 지원, 보조금 

지원 등으로 다양하다. 지원 자격에는 자가 주택 소유자나 공유 소유권 

또는 공유 지분 제도를 통해 주택을 일부 소유한 경우, 보조금이나 대출 

신청이 가능하다. 자가소유가 아니라도 경우에 따라 보조금이나 대출 신

청이 가능하다. 대출은 의회에서 직접 제공하거나, 의회가 다른 대출자를 

연계할 수도 있다. 

지원 금액과 관련하여, 보조금(grants)의 경우, 승인된 비용 중 개인의 

기여액을 제외한 금액 혹은 승인된 비용의 일부(최소 비율 보조금) 중 더 

많은 금액에 대해 수혜가 가능하다. 대출(subsidized loans)의 경우, 대

출승인이 가능한 부분은 무이자 항목과 상환 항목으로 나누어진다. 무이

자 항목은 승인된 비용 중 개인의 기여액을 제외한 금액 혹은 승인된 비

용의 일부(최소 비율 보조금) 중 더 많은 금액으로 간주된다. 그러나 이러

한 사항은 의회에서 직접 제공한 대출에만 해당되며, 의회가 중개한 대출

자가 있을 경우 자체 약관에 따라 진행된다. 표준 대출(standard loans)

의 경우, 동일한 개조 사항에 대한 보조금을 받은 적이 없다면 승인된 비
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용만큼의 대출이 가능하다. 보조금을 받은 적이 있다면, 승인된 대출액 

중 보조금을 제한 금액만큼 받을 수 있다. 이 역시 의회에서 직접 제공한 

대출에만 해당된다.

주택개조 이후 주택은 개인용 주택으로만 사용되어야 하며, 수혜자의 

주 거주지로 사용되어야 한다. 아울러 주택 개보수 및 유지를 위해 노력

해야 한다. 이 같은 조건은 개조가 끝난 날로부터 보조금의 경우 10년, 대

출의 경우 10년 혹은 대출․이자․부대비용의 상환시점 중 더 긴 경우, 표준 

대출의 경우 대출․이자․부대비용이 상환될 날까지 지속된다.  

  2. 미국37)

가. 일반적 건물/주택 개보수를 위한 대출 제도(Title I, Section 203(K))

미국에서는 주택개조를 지원하기 위해 다양한 대출 제도를 갖추고 있

다. 특히 미 주택도시개발부(U.S. Department of Housing and 

Urban Development, HUD)의 산하기관인 연방주택관리처(Federal 

Housing Administration, FHA) 주도로 개인 가구에 대한 대출이 이루

어지고 있다. 대표적인 대출 제도에는 개조를 위한 모기지 보장제도인 섹

션 203(K)(Rehabilitation Mortgage Insurance, Section 203 (K))프

로그램을 들 수 있다. 

Section 203(K) 프로그램은 주택구매자나 소유주가 신규 주택을 구매

하려고 하거나 기존 주택의 재융자 및 개조를 원할 때, 원활한 대출을 뒷

37) 다음 자료를 중심으로 요약 및 재구성함. 
    U.S. Department of Housing and Urban Development. (2018). Programs of H

UD. Retrieved from https://www.huduser.gov/portal/sites/default/files/pdf/H
UDPrograms2018.pdf에서 2020. 8. 30. 인출. 
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받침하고자 시행되었다(U.S. Department of Housing and Urban 

development, 2018: 40). 이 프로그램은 개보수와 구매비용을 모두 아

우르는 하나의 장기대출을 지원한다. 주택 구매 및 최소 1년 이상 된 주택

의 재융자와 개보수에 쓰일 수 있으며, 구조 변경 및 재건축, 주거 기능 

개선 및 최신화, 건강 및 안전과 관련한 위험요소 제거, 외관 개선, 수로 

교체, 정화조 설치, 지붕, 마루 등 교체, 주변 지대 개선, 장애인 접근성 

향상, 에너지효율 개선 등에 다양하게 사용될 수 있다. 개보수의 규모는 

최소 5,000달러 이상이어야 한다. 

나아가 리미티드 203(K) 프로그램(limited 203(K))을 시행함으로써, 

주택 개보수 규모가 크지 않은 경우 최대 35,000달러까지 쉽고 신속하게 

대출을 받을 수 있도록 하였다. Section 203(K) 프로그램 역시 대출 자

체는 일반 대출기관에 의해 이루어지므로 자격요건, 이자 등 세부사항은 

기관에 따라 차이가 있다.  

나. 고령친화적 주택 개보수를 위한 대출 및 보조금(Section 504)

고령친화적 주택개조를 위한 제도로는 Section 504 주택개조 프로그

램(Section 504 Home Repair program)을 들 수 있다. Section 504

는 미 농림부의 농촌개발부(United States Department of 

Agriculture Rural Development, USDA RD) 주도로 운영되며, 저소

득층 주택 소유자의 주택 수리, 개선 또는 저소득층 주택 소유 노인의 건

강 및 안전과 관련한 위험요인 제거가 필요한 경우, 대출 및 보조금 지원

을 골자로 한다(U.S. Department of Housing and Urban develop-

ment, 2018: 87). 개인이 각자의 쾌적한 주거공간에서 더 오랜 시간 영

위할 수 있게 됨으로써, 소득 보전 및 공동체 활성화에 기여하는 것을 목

적으로 한다. 
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대출의 경우 주택 개보수 또는 건강 및 안전과 관련한 위험요소 제거 

등에 쓰일 수 있는 반면, 보조금은 건강 및 안전과 관련한 위험요소 제거

에만 쓰일 수 있다. 

지원자격에는 1) 주택 소유주이면서 그 주택에 거주하는 경우, 2) 다른 

곳에서 지원을 받기 어려운 경우, 3) 가구 소득이 중위소득의 50% 이하

인 경우, 4) 보조금의 경우 62세 이상이면서 개조를 위한 대출금 상환이 

불가능한 경우가 포함된다. 

지원금액에는 대출은 고정이율 1%, 20년 상환으로 진행되며, 대출 한

도는 20,000달러에 달한다. 7,500달러 이상 대출 시에는 온전한 권리 계

약서 작성(full title service) 절차가 필요하다. 보조금의 경우 전 생애 최

대 7,500달러 제공으로 제한되어 있으며, 3년 이내에 주택 매각 시 보조

금을 상환하여야 한다. 지원자가 부분 상환만 가능한 경우, 대출과 보조

금을 조합하여 지원할 수 있다. 지원금액은 두 금액 합산 시 최대 27,500

달러를 넘어서는 안 된다. 

  3. 캐나다

가. 브리티쉬 콜롬비아(British Columbia) 주의 재정지원38)

브리티쉬 콜롬비아 주는 AIP를 지향하며 다양한 주거 개선 보조프로그

38) 다음 자료를 중심으로 요약 및 재구성함. 
    1) BC Housing. (2020). Home adaptations for independence(HAFI). Retrieved 

from https://www.bchousing.org/housing-assistance/HAFI에서 2020. 8. 30. 인출.
    2) HAFI. (2020). All you need to know to about BC’s HAFI Program. 

Retrieved from http://hafi.ca/blog/hafi-overview/에서 2020. 8. 30. 인출. 
    3) British Colombia. (2020). Home renovation tax credit for seniors and pers

ons with disabilities. Retrieved from https://www2.gov.bc.ca/gov/content/t
axes/income-taxes/personal/credits/seniors-renovation에서 2020. 8. 30. 인출. 
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램(Home Improvement Assistance Programs)을 도입한 바 있다. 이 

중 특히 고령자 적합 주택개조와 관련하여 ‘독립성 강화를 위한 주택개조 

프로그램(Home Adaptations for Independence, HAFI)’과 ‘주택개

조 시 고령자에 대한 세액 공제(BC Seniors' Home Renovation Tax 

Credit)’ 프로그램을 중점적으로 살펴본다. 

독립성 강화를 위한 주택개조 프로그램(Home Adaptations for 

Independence)은 저소득 노인 및 장애인이 안전하고 독립적인 주거를 

위해 주택을 개조할 때 보조금, 또는 대출 등과 같은 재정을 지원해준다

(BC Housing, 2020; HAFI, 2020).

장애 또는 이와 관련한 기능 제한을 보완할 수 있는 측면에 한해 주택

개조 지원이 이루어진다. 구체적으로 1) 주거 접근성 확보(경사로 확보), 

2) 주거 내 이동성 확보, 3) 전기 시스템 개선, 4) 수도 시스템 개선, 5) 냉․
난방, 환기시설 개선, 6) 부엌 개선, 7) 욕실 안전성 확보(안전바 설치), 8) 

방, 거실 등 환경 개선, 9) 확장 및 전환공사, 10) 다세대 건물 개선 등이 

해당된다. 이 같은 항목들은 일회성이 아닌 영구적인 개조 항목에 해당하

여야 한다. 이동식 보조기구나 전자용품 또는 긴급하게 요구되는 간소한 

유지보수 등은 지원받을 수 없다. 

지원 요건은 주택 소유 여부에 따라 다르다. 주택 소유자의 경우 1) 지

원사항에 해당하는 개조 항목을 요청하는 경우, 2) 현재의 주택이 주 거주

지인 경우, 3) 시민권자나 영주권자인 경우, 4) 브리티시 콜롬비아에 거주

하는 경우, 5) 본인 또는 가구원이 장애나 기능제한이 있는 경우, 6) 균등

화 가구소득이 지역 내 저소득 기준선에 부합하는 경우, 7) 주택 사정 가

격이 해당 지역 기준보다 낮은 경우, 8) 현금, 주식, 채권 등 가구 자산이 

100,000달러 미만인 경우에 해당한다. 

한편 임차인의 경우 1) 개조가 필요한 주거공간이 부엌과 욕실을 갖춘 
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공간인 경우, 2) 시민권자나 영주권자인 경우, 3) 브리티시 콜롬비아에 거

주하는 경우, 4) 장애 및 기능제한이 있는 경우, 5) 균등화 가구소득이 지

역 내 저소득 기준선에 부합하는 경우, 6) 가구 자산이 100,000달러 미만

인 경우, 7) 임대료가 충당 가능한 임대료의 제한범위 이하인 경우에 지원 

가능하다. 2019년 4월 1일 이후부터 보조금의 형태로 지원되며, 전 생애

에 걸쳐 최대 17,500달러까지 지원 가능하다. 

다음으로 주택개조 시 고령자에 대한 세액 공제 프로그램(BC Seniors' 

Home Renovation Tax Credit)을 살펴볼 수 있다. 65세 이상 노인 혹

은 장애인의 주거 접근성 및 이동성 강화 측면에서, 주택의 일부를 개조

할 경우 그에 따른 세액을 공제하는 제도이다(British Colombia, 

2020). 노인의 경우 2012년 4월 1일자로, 장애인의 경우 2016년 2월 

17일자로 시행되었다. 

구체적인 지원 사항으로는 거주지에 한해, 노인이나 장애인을 돕기 위

한 주거 개조가 해당된다. 이는 주거 제반환경의 접근성 및 이동성을 높이

는 경우 또는 주택 내외부의 위험성을 낮추는 경우가 해당된다. 구체적으

로 입식 욕실, 조작이 용이한 문 잠금장치, 출입문 확장, 미끄럼 방지나 휠

체어 및 보행기 사용에 용이한 바닥공사, 안전바 및 레버식 손잡이 설치, 

주거 내외부 조명 설치, 조명 및 전기 스위치 위치 조정, 휠체어 경사로 및 

리프트, 엘리베이터 설치 등을 들 수 있다. 

지원요건은 1) 브리티시 콜롬비아에 거주하며, 2) 노인이거나 동거하

는 가족 구성원이 노인인 경우, 또는 3) 장애가 있거나, 동거하는 가족 구

성원이 장애가 있는 경우에 해당한다. 세액공제는 최대 공제 한도 내에서 

구성원 간 분할하여 신청 가능하며, 최대한도는 연 1,000달러로 개조비

용의 약 10%로 계산된다. 
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나. 노바스코티아(Novascotia) 주의 재정지원39) 

노바스코티아 주에서는 고령자의 독립성 강화를 위한 주택개조(Home 

Adaptations for Seniors' Independence) 및 고령자 지원 프로그램

(the Senior Citizens Assistance Program) 등을 운영하고 있다

(Housing Nova Scotia, 2020). 

고령자의 독립성 강화를 위한 주택개조(Home Adaptations for 

Seniors’ Independence) 프로그램은 저소득층 노인의 주택개조를 지

원함으로써, 노인들이 독립적으로 더 오랜 기간 본인의 공간에서 머무를 

수 있도록 지원한다. 노화가 진행됨에 따라 요구되는 소규모 개선사항, 

구체적으로 복도나 계단의 난간, 레버식 문손잡이, 입식 욕실 및 안전바 

등이 지원 항목에 해당한다. 지원자격으로는 1) 65세 이상일 경우, 2) 연

령증가에 따른 노화로 인해 일상생활에 어려움을 겪는 경우, 3) 균등화 가

구소득이 지역 내 기준선 이하인 경우, 4) 개조/변경이 진행되는 주택의 

소유주이거나 영구거주자일 경우이다. 대출 형식으로 최대 3,500달러까

지 지원 가능하며, 개조 이후 소유주가 최소 6개월 이상 거주하기로 동의 

시 상환하지 않아도 된다. 

고령자 지원 프로그램(the Senior Citizens Assistance Program)은 

고령 소유자가 필수적으로 요구되는 주택 보수를 감당하기 어려운 경우 

지원하는 제도이다. 그러므로 건강 및 안전에 위협이 되는 주택의 보수에 

해당하는 항목에 지원 가능하다. 여기에는 지붕, 수도, 난방 공사 등이 해

당된다. 지원 자격으로는 1) 지원자나 그 배우자가 65세 이상인 경우, 2) 

39) 다음 자료를 중심으로 요약 및 재구성함. 
    Housing Nova Scotia. (2020). Home adaptations for seniors’ independence. 

Retrieved from https://housing.novascotia.ca/programs/housing-programs-se
niors/home-adaptations-seniors-independence에서 2020. 8. 30. 인출. 
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균등화 가구소득이 지역 내 기준선 미만인 경우, 3) 해당  주택의 소유자

이거나 최소 1년을 거주한 경우에 해당한다. 보조금은 최대 6,500달러까

지 지원 가능하다.  

  4. 프랑스40)

프랑스는 노인과 장애인의 주택개조를 위해 보조금 지급과 세액 공제

의 두 가지 방식을 이용하고 있다. 주택 개선을 위한 보조금 제도(Home 

Improvement Grants)는 정부의 주거 관련 기관인 전국 주거 개량기관

(Agence Nationale pour l’Amélioration de l’Habitat, ANAH)의 주

도로 운영되며 보조금 지원은 프랑스 전역에서 이용 가능하나 지역마다 

운영 규칙에 약간의 차이가 있다(French-property, 2020a).

지원사항은 대략적으로 생활환경, 안전, 에너지 효율, 거주자의 편의 

증진과 같이 주택의 일반적 개선을 위해 필요한 것들이 해당된다. 개조 

범위에 관해서는 장애인의 권리 및 자립 위원회(the Commission des 

droits et de l’autonomie des personnes handicapées, CDAPH)가 

관련 상황을 사정해야 하며, 일반적으로 주거 용도로 사용된 최소 15년 

이상의 건물이 그 대상이 된다. 

지원자격으로는 보조금 수령 이후 해당 건물을 주 거주지로 최소 6년 

40) 다음 자료를 중심으로 요약 및 재구성함. 
    1) French-property. (2020a). Home improvement grants in France. Retrieved 

from https://www.french-property.com/guides/france/building/renovation/
grants/에서 2020. 8. 30. 인출. 

    2) French-property. (2020b). Elderly/disabled home adaptations in France. R
etrieved from https://https://www.french-property.com/guides/france/buil
ding/renovation/adaptations/에서 2020. 8. 30. 인출. 

    3) Republic France. (2020). Ageing well at home with easy living. Retrieved 
from https://www.anah.fr/proprietaires/proprietaires-occupants/bien-vieill
ir-chez-vous-avec-habiter-facile/에서 2020. 8. 30. 인출.
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이상 사용한다는 조건을 지킬 경우, 자가소유 거주자 및 임대인 모두 지

원이 가능하다. 자가소유 거주자의 경우는 자산조건 심사가 필요하며, 자

산에 저축액(Savings)은 포함되지 않으나 연소득은 고려 대상이다. 지원

금액은 건물상태, 개조사항, 지원자 조건 등에 따라 다양하다. 

자가소유 거주자의 경우, 건강 및 안전에 위협이 되는 건물을 개조할 

경우 안정적인 생활 지원 프로그램(Habiter Serein, Living in Peace)

의 적용을 받게 되며, 공사비용의 1/2을 25,000유로까지 지원받을 수 있

다. 간소한 주거 개선의 경우에는 건강한 생활 지원 프로그램(Habiter 

Sain, Living Healthy)의 적용을 받게 되며, 공사비용의 1/2을 10,000

유로까지 지원받게 된다. 

임대인의 경우 지원금액은 상황에 따라 다양할 수 있다. 일반적으로 비

위생적인 건물의 개조 등 주요 공사 시에는(Habiter Serein) 공사비용의 

35%를 28,000유로까지 지원받을 수 있으며, 간소한 주택개조의 경우

(Habiter Sain), 공사비용의 35%를 21,000유로까지 지원받을 수 있다.

이외 고령친화적인 주거 개선에 중점을 둔 프로그램으로는 편리한 생

활 지원 프로그램(Habiter Facile, Living Easy)이 있다(Republic 

France, 2020). 주택개조를 통해 편리한 생활을 도모하기 위함으로, 입

식 욕실 및 전기 리프트 등의 설치를 지원한다. 신청자는 자가주택에 거

주하여야 하고, 자산이 일정 수준 이상을 넘지 않아야 하며, 주택은 지원 

신청이 승인될 날로부터 15년 이상된 것이어야 한다. 자산규모에 따라 지

원규모는 차등적이다. 매우 적은 자산을 소유한 가구인 경우(4인 가족 기

준 42,381유로 이하), 공사비용의 1/2을 10,000유로까지 지원받을 수 

있다. 적은 자산 규모의 가구인 경우(4인 가족 기준 51,597유로 이하), 

공사비용의 35%를 7,000유로까지 지원받을 수 있다.

보조금 제도와 더불어 노인과 장애인을 위한 주택개조 시 세액공제 또
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한 이용 가능하다. 지원 가능한 시설 및 개조로는 욕실 및 부엌 개조, 알

람시스템 설치 등을 들 수 있다. 대다수 25%선에서 세액공제가 가능하

며, 리프트 설치는 15%선에서 공제된다. 공제액은 개인은 최대 5,000유

로, 개인 및 동반자의 경우 최대 10,000유로까지 가능하다(French- 

property, 2020b).

  5. 아일랜드41)

아일랜드는 주거 규제 2007(노인과 장애인을 위한 개조 보조금

(Housing (Adaptation Grants for Older People and People with 

a Disability) Regulations 2007)하에 장애인을 위한 주거개조 보조금

(Housing Adaptation Grant for People with a Disability), 활동보

조 보조금 제도(Mobility Aids Grant Scheme), 노인을 위한 주거 지원

책(Housing Aid for Older People Scheme)을 두며, 노인 및 장애인의 

주택 및 주거환경 개선을 위해 힘쓰고 있다(Citizens information, 

2020a). 특히 노인을 중심으로 한 주거 개선은 주거 환경이 열악한 66세 

이상 노인을 대상으로 이루어지며, 상황이 좋지 않은 경우에는 지역 당국

의 결정에 따라 66세 미만에게도 적용된다. 

노인을 위한 주거 지원책의 지원항목은 지역 당국에 따라 차이가 있으

나, 대체로 구조의 보수나 개선, 외벽 보수, 문/창문의 수리 또는 대체, 수

도, 위생 및 난방 공급, 청소와 페인팅, 라돈 개선, 배선 작업, 기타 필요

한 것으로 판단되는 수리 또는 개선이다.

41) 다음 자료를 중심으로 요약 및 재구성함. 
    Citizens information. (2020a). Housing aid for older people scheme. Retrieved 

from https://www.citizensinformation.ie/en/housing/housing_grants_and_sche
mes/housing_aid_for_older_persons_scheme.html#에서 2020. 8. 30. 인출. 
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66세 이상 대다수의 노인에게 지원 가능하나, 재정상태에 따라 우선순

위 및 지급액에 차이를 둔다. 지역 당국의 임차인 구매제도(Tenant 

Purchase Scheme)를 통해 주택을 구매하여 소유한 자가소유 거주자에

게도 적용될 수 있다. 의학적 필요성에 따라 우선순위가 결정되는데, 특

히 주택 변경 및 개조를 통해 퇴원이 가능하거나 집에서 지속적 치료가 

가능한 경우, 최우선권을 갖게 된다. 

지원 시 자산조사가 요구되며, 가구소득 산정에는 1) 주택소유자(또는 

임차인) 및 배우자/파트너의 전년도 연간 총소득 2) 23세 이상(혹은 18세 

이상이며 학업이 주업이 아닌 경우)으로 가구에 거주하는 다른 성인의 소

득이 포함된다42). 

가구 소득에 따라 공사비의 95%까지 보전이 가능하며, 최대 8,000유

로까지 지원된다. 연 소득이 30,000유로 미만인 가구의 경우 최대 8,000

유로, 즉 공사비의 95%까지 보전된다. 단, 연 소득 60,000유로를 초과하

는 가구는 보조금을 받을 수 없다. 

  6. 독일

가. 보조금

수발보험은 2015년 수발강화법(Pflegestärkungsgesetz)의 도입으로 

수발등급자에 한해 기존 최대 2,577유로를 지원했던 보조금을 4,000유

로로 상향조정했다. 사회법전 11권(수발보험법) 40조 4항에 따라 지원되

는 보조금은 수급자의 독립적 생활을 지원하고, 재가 수발의 부담을 완화

42) 18세 이하 가구원 당 5,000유로, 주업이 학업이거나 SOLAS 인턴십을 하는 18세 이상 
23세 이하 가구원 당 5,000유로, 아동수당, 가족소득보전, 홈케어수당, 쉼터케어 보조
금, 간병인 혜택 또는 간병인수당 등은 가구소득에서 제외된다. 
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하기 위한 조치이다. 보조금은 수발등급이 조정되는 등 조건이 변화될 경

우에만 추가로 지급받을 수 있으며, 여러 명의 수급자가 한 가구에 거주

할 경우에는 최대 4명까지 인정하여 1,600유로를 지급한다. 

연방재건은행(KfW)에서도 지원번호 455-B 규정에 따라 고령자적합 주

택개조에 보조금을 지급한다. 보조금은 연령이나 신체적, 인지적 기능상태

와 관련없이 지원된다. 2020년부터 연방 내무부는 기존 총 지원금액 2,500

만 유로에서 큰 폭으로 인상된 1억 유로를 지원한다(Baufoerderer.de, 

2020). 지원자격은 주택 소유주, 새로 개조된 주택 최초 구매자, 집주인

의 동의를 받은 세입자, 아파트 소유주 협회 등이며, 주택의 무장애화를 

위한 공사와 도난방지 등을 위한 공사에 각 주택당 최대 6,250유로가 지

원된다(Baufoerderer.de, 2020). 보조금을 받기 위해서는 KfW가 정한 

기술적 최소규정을 따르고, 공사나 설비 설치 내역이 KfW에서 정한 ‘지

원 가능한’ 공사의 조건을 갖추어야 한다.43) 재정지원 대상 공사에 지원

금을 신청하기 위해서는 투자비용이 주택당 최소 2,000 유로에서 최대 

50,000 유로 범위 이내여야 한다(KfW, 2020b). 

〈표 5-15〉 주택당 지원 수준

수단 지원금 수준 최대 지원금

각 장애 제거, 완화 시공 지원 대상 공사 비용의 10% 5,000유로

고령자적합주택 기준(Standard “Altersg-er
echtes Haus”)

지원 대상 공사 비용의 12.5% 6,250유로

자료: KfW. (2020b). Barriere­reduzierung – Investitions­zuschuss. Zuschuss für den 
Abbau von Barrieren und für mehr Wohnkomfort 455. Retrieved from 
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F%C
3%B6rderprodukte/Altersgerecht-Umbauen-Investitionszuschuss-(455)/에서 
2020. 10. 26. 인출. 

43) ‘지원 가능한’ 공사의 조건은 1절 ‘고령친화적 주거환경 기준 및 가이드라인’의 독일 편
에서 다루었다. 
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나. 대출 지원

연방재건은행(KfW)은 고령자적합 주택개조에 대한 대출 지원(지원번

호 159)을 시행하고 있다. 대출 상한은 50,000유로이며, 연령에 관련 없

이 신청할 수 있으며 주택개조뿐만 아니라 개조된 주택을 구입하거나 도

난방지 설비를 설치하는 데도 지원받을 수 있다. 거치기간은 5년까지이

며, 대출기간은 4년에서 30년까지이며, 최대 10년 고정금리 제공 조건이

다(KfW, 2020c). 보조금 수급 조건과 같이 대출 지원을 받기 위해서는 

KfW가 정한 기술적 최소규정을 따르고, 공사나 설비 설치 내역이 KfW

에서 정한 ‘지원 가능한’ 공사의 조건을 갖추어야 한다.

〈표 5-16〉 고령자 적합 주택개조를 위한 대출 지원 조건

연 이율 대출기간 거치기간 고정금리 유지 기간

0.78% 4-10년 1-2년 5년

0.78% 4-10년 1-2년 10년

0.78% 11-20년 1-3년 5년

0.78% 11-20년 1-3년 10년

0.78% 21-30년 1-5년 5년

0.78% 21-30년 1-5년 10년

자료: KfW(2020c) Altersgerecht Umbauen – Kredit. Kredit für den Abbau von Barrieren, 
mehr Wohnkomfort und besseren Einbruchschutz. Retrieved from 
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilien/Finanzi
erungsangebote/Altersgerecht-umbauen-(159)/index-2.html에서 2020. 10. 26. 인출. 

  

  7. 일본 

가. 개호보험에서 주택 개보수 지원 

일본 개호보험 서비스의 하나로 복지용구 서비스 이용 시, 필요한 정도

에 따라 주택 개보수에 요구되는 비용을 제공받을 수 있다. 수요가 많은 
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항목을 우선으로 하되, 다양한 주거 상황에 대응할 수 있도록 품목을 규

정하고 있다. 

〈표 5-17〉 개호보험제도의 주택 개보수비 급부의 기본적 관점 

1. 재택 개호를 중시하고 고령자의 자립을 지원한다는 관점에서, 복지 용구 도입 시 필요한 
단차 해소, 손잡이 설치 등 주택 개수를, 개호급부 대상으로 하도록 한다

2. 한편 주택 개선과 보수는 개인자산 형성으로 연결되는 측면도 있으며 또한 자가 거주자
와 개선보수의 자유도가 낮은 임차 거주자의 이익 균형을 고려한다면 보험급부 대상은 
소규모로 할 수밖에 없다.

개호급부의 대상 주택 개선과 보수의 범위 설정에 대한 관점 
1. 몇 가지 기존 조사에서 주택 개수 실례를 살펴보면, 화장실, 욕실, 침실, 복도, 현관 등 

개수한 곳은 손잡이 설치, 단차 해소가 많으며 그 외에 공통으로 미닫이문, 서양식 화장
실, 욕실 미끄럼 방지, 침실 바닥 재료 변경 등을 실시했다.

2. 주택 개수 실례 및 보험급부 대상을 소규모인 것으로 할 수밖에 없는 제약 등을 감안하
여 보험급부 대상이 되는 주택급부의 범위는 공통적으로 수요가 많으며 비교적 소규모
인 개수 공사로 한다. 

3. 또한 상기의 이유로 거택 개호의 주택 개수비 지급한도액도 소규모로 할 수밖에 없는데 
주택 개수 종류는 다양한 거주 상황에 따라 필요한 개수를 유연하게 조합하여 할 수 있
도록 공사종별을 포괄적으로 설정한다. 

자료: 医療保険福祉審議会. (1999. 8. 24.). 第14回医療保険福祉審議会老人保健福祉部会事務局提出資料. 

개호보험제도의 주택 개수의 주요 내용은 다음과 같다(介護保険福祉用

具・住宅改修評価検討会, 2020).44) 요개호자 등이 자택에서 손잡이를  

설치하는 등 주택 개수를 행할 때에는 필요한 서류(주택 개수가 필요한 

사유서 등)를 첨부하여 신청서를 제출하고 공사완성 후 영수증 등 비용발

생 사실을 확인할 수 있는 서류 제출 시, 실제 주택 개수비의 90% 상당액

을 보상받을 수 있도록 지급한다. 

또한 지급액은 지급한도 기준액 20만 엔에 90%(18만엔)를 상한으로 

한다. 주택 개수의 종류는 ① 손잡이 설치 ② 단차 해소 ③ 원활한 이동을 

44) 하기 내용은 介護保険福祉用具･住宅改修評価検討会. (2020). 資料３ 福祉用具･住宅改修の概要 
第１回（R2.7.31)을 참고하여 작성함.  
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위한 바닥재 변경 ④ 미닫이문으로 문 교체 ⑤ 서양식 변기 등으로 변기 

교체 ⑥ 기타 부대로 필요한 주택 개수로 이루어진다. 

노인의 자립상태와 상관없이 지원되며, 1인당 생애 20만 엔 지급한도

가 설정된다. 단, 노화의 진전으로 인해 개호보험 등급이 높아질 경우(3

단계 상승), 또는 이사한 경우에는 다시 20만 엔까지 지급한도 기준액이 

설정된다. 개호보험에 의한 주택 개보수의 흐름은 다음과 같다. 

〔그림 5-4〕 개호보험 주택 개보수의 흐름 

① 주택 개보수에 대해 케어매니저 등과 상담 

󰀻
② 신청서류 혹은 서류 일부 제출
ㆍ 이용자는 주택 개보수 지급신청서류 일부를 보험자에게 제출
ㆍ 보험자는 제출된 서류 등에 따라 보험급부로서 적절한 개수인지 확인
   (이용자 제출서류) 
   ○ 지급 신청서
   ○ 주택 개보수가 필요한 이유서 
   ○ 공사비 견적서 
   ○ 주택 개보수 후 완성 예정 상태를 알 수 있는 것(사진 또는 간단한 그림을 사용한 것) 

󰀻
③ 시공 → 완성 

󰀻
④ 주택 개수비의 지급 신청ㆍ결정
ㆍ 이용자는 공사완료 후 영수증 등 비용발생 사실을 알 수 있는 서류 등을 보험자에게 제

출하여야 ‘정식 지급신청’이 이루어짐
ㆍ 보험자는 사전에 제출된 서류를 확인하고, 공사가 이루어졌는지도 확인하며, 해당 주택

의 개보수비 지급이 필요하다고 인정되는 경우 지급. 
   (제출자 제출서류) 
   ○ 주택 개보수에 필요한 비용과 관련된 영수증 
   ○ 공사비 내역서 
   ○ 주택 개보수 완성 후 상태를 확인할 수 있는 서류(화장실, 욕실, 복도 등 개소별 개보

수 전후 각각의 사진, 원칙적으로 촬영일을 알 수 있는 것) 
   ○ 주택 소유자 승낙서 (주택 개보수를 행한 주택 소유자가 해당 이용자가 아닌 경우) 

   주: 다만 어쩔 수 없는 사정이 있는 경우에는 ④ 단계에서, ② 단계에서 제출해야 할 서류를 제출할 
수 있음.

자료: 후생노동성. (2020). 介護保険における住宅改修. Retrieved from https://www.mhlw.go.j
p/general/seido/toukatsu/suishin/dl/07.pdf에서 2020. 10. 26. 인출. 
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나. 기타 주택개조 사업을 통한 재정지원

  1) 도쿄도 주택개선사업: 주택개조예방급부 및 주택설비개조급부45)

도쿄도에서는 각 기초지자체가 개호보험 대상자가 아닌 고령자들이 거

주하는 주택개조 시 필요한 비용을 지원한다. 이때 고령사회대책 구시정

촌 포괄보조사업에 의해 각 기초지자체에 비용의 일부를 보조하고 있다. 

고령사회대책 구시정촌 포괄보조사업(주택개선사업)은 크게 주택개조예

방급부와 주택설비개조급부로 구분하여 실시된다. 

주택개조예방급부는 65세 이상 고령자이면서 개호 인정에 해당하지 

않은 사람이 대상이며, 소득기준이나 본인부담 비율은 각 기초지자체에 

따라 상이하다. 대상 공사범위는 개호보험과 동일하여 6개 항목에 지원

이 가능하다. 금액은 개호보험과 동일하게 1세대당 20만 엔이다. 

주택설비개조급부의 대상은 65세 이상 고령자이면서 개호 인정에 해

당되지 않는 사람 혹은 요개호, 요지원 인정을 받은 사람 모두 포함된다. 

소득기준이나 본인부담 비율은 각 기초지자체에 따라 상이하다. 공사범

위는 욕조 교체 및 급탕설비 공사, 개수대와 세면대 교체 및 급탕설비 

공사, 변기의 양변기화 및 관련 공사, 세 가지에 한한다. 지원금액은 욕

조 관련 37만 9천 엔, 개수대 및 세면대 15만 6천 엔, 변기 10만 6천 엔

이다. 

45) 다음 자료를 중심으로 작성함. 
    도쿄도 복지내비게이션. (2020). Contents. Retrieved from 

http://www.fukunavi.or.jp/fukunavi/contents/tokushu/jutakukaisyu/02_02.html
에서 2020. 10. 26. 인출. 
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  2) 배리어 프리 개조 감세46) 

일본에서는 다양한 주택개조에 대해 다양한 감세 정책을 실시하고 있

다. 사단법인 주택리폼추진협의회의 자료에 따르면 내진, 배리어 프리, 

에너지 절약, 장기우량주택화, 기타 등의 6가지 항목에 대해 감세정책이 

실시되고 있다. 이 중 노인과 직간접적으로 관련된 배리어 프리 공사에 

대한 감세 정책을 중심으로 살펴보고자 한다. 

배리어 프리 개조는 고령자나 장애인을 비롯하여 가족 모두가 안전하

게 살아갈 수 있도록 주택을 개조하는 것으로, 일정 요건을 갖춘 개조 공

사를 진행할 경우 소득세 공제, 고정자산세의 감액조치를 받을 수 있다. 

감세 제도는 크게 세 가지로 소득세 감세 중 투자형 감세는 누구나 활용 

가능하며, 대출형 감세는 상환기간 5년 이상 대출을 이용하고 있는 경우 

이용 가능하다. 그 외에 고정자산세의 감세(공제)를 받을 수 있다. 구체적

인 감세 액수는, 소득세(투자형 감세)는 최대 공제액 20만엔, 소득세(대출

형 감세)는 62.5만 엔이고, 고정자산세 감액은 1/3 경감이 가능하다. 

배리어 프리 개조 공사의 종류는 총 8가지로 ① 통로 등의 확장 ② 계단 

경사 완화 ③ 욕실 개량 ④ 화장실 개량 ⑤ 손잡이 설치 ⑥ 단차 해소 ⑦ 

출입문 개량 ⑧ 미끄러지기 쉬운 바닥재의 교체 등이다.  

이 중 감세 대상이 되는 공사는 무장애 개조공사로 진행하되, 보조금 

등을 공제한 액수가 일정 수준을 초과하는 공사를 대상으로 감액이 가능

하다. 

46) 하기 내용은 
    일반사단법인 주택리폼추진협의회. (2020). 住宅リフォームの 支援制度. Retrieved from 

http://www.j-reform.com/publish/pdf_guidebook/32-07-P33-47.pdf 에서 2020. 
10. 25. 인출한 자료의 p.34, 36을 중심으로 재작성함. 
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〈표 5-18〉 일본 배리어 프리 개조공사 감세 대상 공사 

공사의 내용

소득세 공제 고정
자산세 
감액 

투자형 
감세1)

대출형 
감세2)

8가지 공사 중 하나에 해당하는 배리어 프리 개조공사 〇 〇 〇 
배리어 프리 개조의 표준 공사비용 상당액으로부터 보조금
액을 공제한 액수가 50만 엔을 초과하는 경우 

〇 
대상인 배리어 프리 개조 공사비용에서 보조금 등을 공제
한 액수가 50만 엔을 초과하는 경우

〇 〇 
주택 부분의 공사비가 개조공사 전체 비용의 1/2 이상인 
경우(병용주택의 경우) 

〇 〇 
   주 :1) 이용 유무와 관련 없이 이용 가능 
        2) 상환기간 5년 이상 개조 대출을 이용하고 있는 경우 
자료: 일반사단법인 주택리폼추진협의회. (2020). 住宅リフォームの 支援制度. p.36. Retrieved 

from http://www.j-reform.com/publish/pdf_guidebook/32-07-P33-47.pdf에서 
2020. 10. 25. 인출. 

또한 주택에 대한 요건으로 신청자와 동거인에 관한 조건, 입주 기간 

등을 설정하였다. 

〈표 5-19〉 일본 배리어 프리 개조공사 감세 대상 주택 등 요건 

공사의 내용

소득세 공제 고정
자산세 
감액 

투자형 
감세

대출형 
감세

다음 ①∼④ 중 한 명 이상이 소유하고 거주하고 있는 주
택: ① 50세 이상인 자 ② 요개호 또는 요지원 인정을 받
은 자 ③ 장애인 ④ 65세 이상 가족 혹은 ② 또는 ③ 에 
해당하는 가족과 함께 동거하고 있는 자 

〇 〇 

다음 ①∼③ 중 한 명 이상이 거주하고 있는 주택: 
① 65세 이상인 자 ② 요개호 또는 요지원 인정을 받은 
자 ③ 장애인 

〇 
바닥 면적의 1/2 이상이 거주용일 것 (병용주택의 경우) 〇 〇 〇 
개조공사 완료 후 6개월 이내에 입주할 것 〇 〇 
개조공사 후 바닥 면적이 50㎡ 이상일 것 〇 〇 〇
신축일로부터 10년 이상을 경과한 주택일 것 (임대주택 제외) 〇 

자료: 일반사단법인 주택리폼추진협의회. (2020). 住宅リフォームの 支援制度. p.36. Retrieved 
from http://www.j-reform.com/publish/pdf_guidebook/32-07-P33-47.pdf에서 
2020. 10. 25. 인출. 
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제3절 AIP를 위한 주거지원서비스 연계

일부 국가에서는 AIP를 위한 주거여건 마련을 위해 주택의 신축과 개

보수에 대한 가이드라인을 통해 일종의 표준화된 규범을 마련 및 적용하

고, 재정지원을 통해 고령친화 주택의 양적·질적 확대 외에도 구체화된 

서비스를 조정 및 연계하여 AIP를 지원하고 있다. 

주거환경 개선을 위한 전문적인 상담, 그리고 정보 제공 및 서비스 제

공 기관 연계, 그리고 자택에서 직접 이용할 수 있는 케어프로그램을 사

회복지사 또는 작업치료사를 통해 제공하는 것 등이 이에 해당한다. 

  1. 영국

영국의 AIP를 위한 주거지원서비스 전달체계로는 주거개선기관

(Home Improvement Agencies, HIAs, 혹은 Care & Repair 혹은 

staying put schemes로 알려져 있음)을 살펴볼 수 있다. 영국의 대표적

인 주거 관련 비영리단체로 지역단체, 주거협회, 자선단체 등에 의해 운

영되는 주거개선기관은 노인 및 장애인이 자신의 주거공간에서 독립적으

로 오래 생활할 수 있도록 지원하기 위해 마련된 조직으로 다음의 활동을 

수행한다. 

첫째, 주거 관련 법적 문제 및 이용 가능한 선택사항에 대한 조언 및 상

담, 둘째, 주택 개보수 비용에 대한 보조금 및 대출 지원과 관련한 정보 

제공, 셋째, 서비스 연계와 관련한 정보제공이다. 구체적으로 지역 당국

의 주거 혹은 보조금 지원 관련 부서, 작업 치료사, 보건의료 전문가, 사

회복지사 및 자원봉사자 등과의 서비스 연계에 대한 정보를 제공한다. 

이외에도 안전한 거래제도(Safe Trader Scheme)를 마련하기 위해 
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‘TrustMark’와 같은 사이트를 개설하여(Canadian home builders 

association, 2017: 14) 신뢰할 수 있는 지역 사업자와 소비자를 연계하

고, 실질적 업무 처리를 돕는 등 AIP 확대를 위한 노력을 이어가고 있다

(Age UK, 2020a: 12-13).

스코틀랜드 주에서는 ‘돌봄과 수리’(Care and Repair) 프로그램을 통

해, 60세 이상의 노인 또는 장애인 중 자가 주택 소유자나 개인 임대자에

게 서비스를 제공하고 있다(Shelter Scotland, 2020b). 제공되는 서비

스는 크게 네 가지로 나눠볼 수 있다. 

첫째, 주택 개보수, 이외 제공받을 수 있는 서비스, 신뢰할 수 있는 지

역 사업자의 추천, 재정 상담 등의 정보 제공이다. 둘째, 주요 개보수 지

원, 관련 견적 산출, 보조금 및 대출 지원서 작성 지원, 건물 허가 변경서 

처리 지원, 신뢰할 수 있는 사업자 추천, 보수작업 시 타 거주지 확보를 

위한 도움 등을 구체적으로 제공한다. 셋째, 소규모 보수 서비스 지원이

다. 구체적으로 난간 개보수, 선반 설치, 수도 보수, 수로 청소 등이 해당

된다. 비용청구와 관련하여, 소규모 보수 서비스의 경우 무료로 제공되기

도 한다. 

노스이스트 웨일즈(North East Wales) 주에서도 Care & Repair 

North East Wales가 이와 유사한 프로그램을 운영한다. 이 기업은 

2015년 이후 Flintshire와 Wrexham care & repair 사가 합병하여 만

들어진 독립적인 주거 개량 지원 기관으로, 주 정부와 의회 등의 재정으

로 운영되는 비영리기관이다(Care & Repair North East Wales, 

2020a). 스코틀랜드 주와 마찬가지로 60세 이상의 노인 또는 장애인이 

본인의 가정에서 안전하고 독립적으로 생활할 수 있도록, 주택 유지 및 

개보수 등에 필요한 조언과 실질적인 정보를 제공해준다. 이를 위해 사전

점검의 일환으로 사정 절차(healthy home check)가 이루어지며, 현재 
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또는 잠재적으로 필요한 주택 개보수 등과 관련한 사항을 점검하게 된다. 

관련하여 코디네이터의 역할은 크게 세 가지로 나뉠 수 있다(Care & 

Repair North East Wales, 2020b). 첫째, 주택 유지 및 관리 서비스

(property maintenance service), 둘째, 전문 기술자를 통한 주택 수리 

및 개조 서비스(technical service)를 지원한다. 현재 살고 있는 주거생

활의 문제에 대해 전화로 상담하고, 전문가가 방문하여 개보수에 필요한 

비용 견적을 산출하게 된다. 이후 개보수를 위해 사례관리 서비스

(casework support service)나 주택 유지 및 관리서비스(property 

maintenance service)와 연계하여 서비스가 진행된다. 

마지막으로 사례관리 서비스가 이루어진다. 구체적으로는 서비스 공급

기관 간 업무 조정, 서비스 신청(세금 감면 등), 대체 주택에 관한 정보 제

공, 맞춤형 지원을 위한 정보 제공 및 필요시 대리 서명, 보조금 및 대출 

관련 내용 전달 및 조언 등의 업무를 수행한다. 

이와 함께 가정의 서비스(Warm Wales house doctor service)를 연

계한다(Care & Reparis North East Wales, 2020b). 주거 소유자의 건

강 및 기능제한 정도 등을 작업치료사를 통해 평가하며, 가정 내 생활을 

위해 요구되는 서비스를 사정한다. 관련하여 필요한 자원, 물품을 연계한

다. 또한 병원에서 퇴원하는 경우, 원스톱 서비스 체제를 마련하여 퇴원 

후에 필요한 주거환경과 관련한 상담 및 정보 제공, 퇴원 후 보다 친화적

인 환경에서 머무를 수 있도록 주거 수리 업무를 연계 및 제공한다. 



230 노인의 지역사회 연속적 거주를 위한 주거지원과 서비스 연계 방안

주 제도 주 제도

알래스카

- 주거 접근성 프로그램
- 알츠하이머 치매 관련 치매 

최저 보조금 
- 노인수당
- 노인 재가서비스

네바다
- 독립적 생활을 위한 대체 

기술

아리조나 - 비의료용 HCBS 뉴저지 - 지역사회 케어 지원

코네티컷 - 노인 재가서비스 뉴욕
-리스토어 프로그램(RESTORE 

Program)

플로리다
- 노인 재가서비스
- 지역사회 프로그램

노스다코타 - 스페드(SPED)

조지아 - 비의료용 HCBS 오하이오
- 노인서비스
- 오하이오 노인 법률 서비스

  2. 미국

가. 고령친화적 주택 개보수를 위한 지원 프로그램

고령친화 주택개조 지원 프로그램은 각 주별로 다양하다. 다만 다수의 

경우, 1) 고령이거나 장애가 있는 자, 2) 주택 소유주이거나, 임차인 또는 

소유주와 함께 살고 있을 것, 3) 연․월 소득이 프로그램의 기준에 맞을 것

을 기준으로 하고 있다.  

주 정부의 메디케이드 지원을  받지 않는, 각 주별로 운영되고 있는 고

령친화적 주택개조를 위한 프로그램들의 예는 아래와 같다. 크게 노인의 

자립적인 생활을 보장하기 위한 대체 기술이나 재가서비스 지원(네바다 

주, 코네티컷 주, 플로리다 주, 오하이오 주, 뉴저지 주, 아이오와 주, 유

타 주, 텍사스 주 등)이 주를 이루며, 주거 수리를 포함하여 전반적인 주

거 환경의 접근성을 강화하기 위한 프로그램(알래스카 주, 일리노이 주, 

메인 주, 메릴랜드 주 등) 등이 대표적이다. 

〈표 5-20〉 미국 주별 고령친화적 주택개조를 위한 제도
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주 제도 주 제도

하와이
- 쿠푸나 케어(Kupuna 

Care)
펜실베니아

- 펜실베니아 대체기술 재단
- 주택개조 프로그램
- 주택 접근성 프로그램

일리노이 - 주거 접근성 프로그램 로드아일랜드
- 주택 및 지역사회 보호 

공동 지불 프로그램

인디아나 - 초이스(CHOICES) 텍사스
- DADS 서비스(독립적인 

생활 지원) 

아이오와

- 아이오와 에이블 재단 대출 
프로그램

- 노인 주거 및 사례관리 
프로그램

유타 - 대체 지원 프로그램

켄터키
- 하트(Hart) 지원 주거 

프로그램
버몬트

- 수 윌리엄 자유재단 지원의 
주택 접근성 프로그램

메인

- 메인주 주택 수리 및 노인 
보조금

- 소비자주도형 가정 관리
- 메인 주의 보호자 휴가 

워싱턴 - 노인 맞춤형 지원 프로그램

메릴랜드
- 주거 접근성 프로그램
- 노인 케어 서비스 

워싱턴 D.C.
- 워싱턴 D.C 독거가구 

주거수리 프로그램
- 가정안전 프로그램

미네소타
- 대체 케어
- 소비자 지원 보조금

위스콘신
- AFCSP
- SSI 비용 예외적 지원

네브래스카
- 보조기술
- 가정 개조 서비스
- 장애인 및 가족 지원 

와이오밍 - 가정 지원 서비스(WyHS)

자료: Paying for senior care. (2020). Newyork RESTORE Program. Retrieved from 
https://www.payingforseniorcare.com/new-york/restore-program#:~:text=As%2
0of%202019%2C%20the%20amount,go%20towards%20project%20delivery%20fees.
에서 2020. 8. 30. 인출. 

나. AIP 관련 정보제공과 관련 전문가 양성

미국의 경우 비영리기관인 Homemods(homemods.org)를 고려할 

수 있다. 남가주대학교 노인복지대학(University of Southern 

California(USC), Leonard Davis School of Gerontology)에 위치하
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고 있으며, 낙상 방지를 비롯한 고령친화 주택개조를 목적으로 운영을 시

작하였다(USC Leonard Davis, 2020). 이 기관은 궁극적으로 지역사회 

연속 거주 및 전 생애에 걸친 독립적인 삶을 지향한다(Canadian home 

builders association, 2017: 16). 

관련하여 기관 홈페이지에 주택개조 관련 최신 동향, 사업자 및 유관 

단체와 같은 주택개조 관련 기관 정보, 주택환경 개선 방법, 유용한 제품 

정보에 이르기까지 통합적이고 광범위한 정보를 제공한다. 또한 관리자 

자격증(executive certificate) 온라인 프로그램을 제공함으로써, 사업

자/공급자, 설계자, 입법가 등 주거 환경 개선과 직간접적으로 관련된 전

문가들을 교육한다. 

또 미국에서는 homemods.org와 더불어 미국 주택건설업 협회

(National Association of Home Builders, NAHB)에서 인증하는 AIP 

전문가인증제도(Certified Aging-in-Place Specialist, CAPS)를 제공

한다. 자신의 집에 오랫동안 머물기를 선호하는 노인의 욕구에 대응하여 

관련한 전문가를 양성하기 위해, 미국 주택건설업 협회와 AARP는 기타 

전문가들과 협력하여 CAPS 인증 프로그램을 개발하였다(National 

Association of Home Builders, 2020; AARP, 2020b). 급속히 성장

하는 주거 개조 산업, 특히 AIP를 위한 주택개조 부문에 필요한 관련 전

문가를 교육하여 적절한 서비스가 제공될 수 있도록 한다. 

자격이 부여된 AIP 전문가는 노인의 요구 및 AIP 주택개조, 일반적인 

리모델링 등에 대한 지식을 가지고 의뢰받은 노인주택개조 서비스에 참여

한다. 궁극적으로 노인이 본인의 집에서 독립적으로 생활하는 데 도움이 

되는 리모델링(업데이트)을 권장할 수 있으며, 작업치료사와 협력하여 기

능적 요구사항을 기반으로 한 주택개조를 진행할 수 있다. 또한 생활공간

을 무장애환경으로 만들기 위한 건축 및 설계 전략을 마련할 수 있다.
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  3. 아일랜드

아일랜드는 고령친화적 주택 개보수 작업을 위하여 작업치료사

(occupational therapist)의 서비스를 활용한다. 작업치료서비스

(occupational therapy services)는 장애 또는 기능제한이 있을지라도, 

최대한의 독립성을 유지하면서 일상생활을 유지할 수 있도록 지원하는 

서비스를 의미한다(Citizens information, 2020b). 이 과정에서 작업치

료사는 사정을 진행하는데, 그 범위에는 목욕, 식사 등 일상생활에 필요

한 개인의 수행능력 점검뿐만 아니라, 휠체어, 1층 욕실의 필요성 여부 등 

주거와 관련하여 요구되는 개보수 관련 사항도 포함된다. 

장애인을 위한 주거개조 보조금(Housing Adaptation Grant for 

People with a Disability) 혹은 노인을 위한 주거 지원책(Housing Aid 

for Older People Scheme)을 신청한 경우, 경우에 따라 작업치료사의 

사정 작업을 요구할 수 있다. 지역 당국은 이를 주선할 수 있으며, 지원자

가 개인적으로 작업치료사를 고용한 경우에는 200유로까지 해당 보조금에

서 충당하여 사용할 수 있다(Citizens information, 2020a; 2020c). 다

수의 작업치료사는 건강서비스부(HSE) 지역사무실이나 주 관리 팀

(Primary Care Teams)에 고용되어 활동한다. 

가정에서 이용 가능한 서비스 연계로는 가정지원서비스(Home sup-

port service)를 들 수 있다. 이는 노인들이 가능한 한 오랫동안 자신의 집

에 머무를 수 있도록 일상생활을 지원(옷 갈아입기, 목욕 등)하는 활동을 

의미한다(Citizens information, 2020d). 과거에는 가정돌봄 계획

(homecare package sheme)으로 불렀으나, 현재는 가정지원서비스로 

명명되며 건강서비스부(HSE)에서 이를 관할한다. 65세 이상 노인을 대상

으로 하나, 치매나 장애가 있는 경우 65세 미만의 경우도 이용 가능하다. 
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서비스 이용은 자산조사 없이 무료로 이용할 수 있다. 해당 서비스의 지원 

여부를 결정하기 위해 물리치료사, 공공보건의 등 보건의료 전문가를 통한 

욕구 사정 평가(care needs assessment)가 이루어진다. 실제 서비스는 

건강서비스부(HSE)에서 인준한 외부 제공자가 수행한다. 

한편 사회복지사에 의한 서비스 연계는 아일랜드의 커뮤니티 케어 서

비스와 연동된다. 병원에서 퇴원 후 지역사회 복귀가 용이하도록 지원하

며, 가정으로 복귀 시 필요한 서비스 역시 제공한다(Citizens in-

formation, 2020b). 건강서비스부의 관할 영역에 따라 사회복지사의 활

동범위가 상이하나, 노인의 지역사회 정착 및 연속적 거주와 같은 욕구에 

대응하기 위해서도 사회복지사가 활용되는 추세이다.  

  4. 싱가포르

싱가포르는 대다수 국민이 공공주택에 거주하고 있으나, 주택의 노후

로 인한 문제를 경험한다. 이에 정부는 주택 개선 프로그램(Home 

Improvement Programme, HIP)을 도입하였다. 1986년 이전에 지어

져 개선이 이루어지지 않은 건물이 주택 개선 프로그램의 대상이 되며, 

필수 개선, 선택 개선, 활동적 고령자를 위한 개선(Enhancement for 

Active Seniors, EASE)의 세 측면으로 이루어진다. 공공보건 및 안전에 

중요한 필수 개선 항목의 경우 정부의 전액부담으로 이루어지며, 거주자

는 선택적인 개선이나 활동적인 고령자를 위한 개선을 추가적으로 결정

할 수 있다. 선택 개선 항목은 건물 규모에 따라 비용분담 비율이 5%(630

달러)에서 12.5%(1,575달러)까지 이뤄진다(Housing & Development 

Board, 2020a). 

특히 고령 적합적 주택개조와 관련하여, 활동적 고령자를 위한 고양 프
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로그램(EASE)을 주목할 만하다. 2012년 7월에 도입된 EASE는 2013년 

3월 전 지역으로 확장했다. 더 많은 노인에게 적용할 수 있도록 진입(기

준) 연령을 낮추었으며, 적용 가능한 개조 범위를 넓혀 가고 있다. EASE

는 HIP와 별개로 신청하여 진행할 수 있다(Housing & Development 

Board, 2020b). 

EASE의 서비스 지원 범위는 크게 세 가지이다. 첫째, 욕실 및 화장실 

바닥 타일의 미끄럼 방지(낙상 방지), 둘째, 화장실에 안전바 설치, 셋째, 

건물 내부나 주요 출입구에 경사로 설치 등이다. 서비스 자격요건으로는 

싱가포르 시민 중 1) 가구원 중 한 명이 65세 이상이거나, 2) 60~64세이

더라도 일상생활활동(Activities of Daily Living, ADL)에서 하나 이상

의 도움이 필요한 경우 가능하다. 지불 비용은 건물 규모 및 개선 항목에 

따라 다양하며, 5%에서 12.5%에 이른다47). 

고령적합 주택 개보수 관련, EASE와 별개로 운영되는 또 하나의 제도

는 휠체어 리프트 시범 제도(Wheelchair Lifter Pilot Scheme)이다

(Housing & Development Board, 2020c). 휠체어 리프트는 거주자의 

입출입에 도움이 될 수 있다. 특히 EASE에서 제공하는 경사로를 설치하

기 어려운 주택의 경우, 휠체어 리프트를 설치할 수 있어 편리한 제도이

다. 다만, 휠체어 리프트에 따른 비용 및 향후 지속적 관리의 필요성으로 

인해, EASE와는 별개로 운영되고 있다. 휠체어 리프트의 비용은 약 

3,920달러이며 정부 보조 시 건물 규모에 상관없이 가구당 1,960달러가 

부과된다. 두 번째 해부터 유지관리비용으로 사용자에게 매년 80달러가 

47) 정부 보조 시, 이동경사로를 포함한 전체 개선의 경우 본인부담금은 방 세 개 이하의 
소규모 주택일 경우 세전 $147(비용분담비율 5%)이며, 가장 큰 규모인 전용
(executive) 주택일 경우 $367.5(비용분담비율12.5%)이다. 맞춤 경사로를 포함한 전체 
개선의 경우, 본인부담금은 방 세 개 이하의 소규모 주택일 경우 세전 $192(비용분담비
율 5%)이며, 가장 큰 규모인 전용(executive) 주택의 경우 $480(비용분담비율12.5%)
이다. 통상적으로 EASE의 전체 개선을 이행하기 위해서는 하루가 소요된다.
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부과되며, 연 두 차례씩 유지 점검이 이루어진다. 

  5. 독일

가. 수발지원센터

독일에서 노인거주에 적합한 주거환경 조성을 위한 상담 역할을 하는 기관은 

수발지원센터(Pflegestützpunkte)와 주거상담센터(Wohnberatungsstelle)가 

있다. 

수발지원센터는 재가수발을 강화하기 위해 설립된 기관이다. 수발지원

센터의 본격적인 확대는 2009년 발효된 수발지속발전법(Pflege- 

Weiterentwicklungsgesetz)에서 모든 수발보험 수급자들에게 수발보

험 지원 내역에 대한 상담을 받을 수 있는 권리를 명문화하면서 이루어졌

다.48) 

수발지원센터의 수발상담사의 역할 중 노인 거주에 적합한 재가 환경

을 조성하는 사례관리가 중요한 부분을 차지한다. 수발상담사는 주거방

문을 통해 재가요양에 적합한 주거환경 여부를 확인하고, 내담자에게 적

절한 공적 재정지원 내역을 안내하며, 필요한 지원을 받을 수 있도록 자

원을 연계하는 일을 수행하고 있다. 2018년 기준 독일 전역에 452개소

가 설치되어 있는 수발지원센터는 연방주별로 운영주체, 서비스 제공 내

역 등에 차이는 있으나(IGES Institut, 2018), 소속 수발상담사의 사례관

리 역할을 더욱 강화하여 재가요양을 체계적으로 지원할 예정이다.49) 

48) 수발지원센터는 노인들이 독립적인 일상생활이 어려운 상황에서도 최대한 지역사회에 
오래 머물 수 있도록 재가수발을 강화하는 차원에서 추진되었다. 관련법에는 사회법전
11권 7a, 7b, 37/3, 45조 등이 있다.

49) 2017년 발효된 제3차 수발강화법에는 수발지원센터의 업무로 사례관리(Case Management)
를 명시하였다. 
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나. 주거상담센터

주거상담센터는 고령자 거주에 적합한 주거환경 조성을 위한 전문적인 

상담을 제공하는 기관이다. 상담에 대한 법적 권리를 보장하면서 전국적

으로 센터가 확대된 수발상담센터와는 달리 주거상담센터는 민간 주도로 

1980년대 이후 특정 연방주(노트라인-베스트팔렌, 바이에른, 바덴-뷔르

템베르크 등)를 중심으로 확대되었다. 

주거상담센터에 소속된 주거상담사는 노인에게 적합한 주거환경 조성

을 위한 사례관리자로서 역할하며 내담자의 주거욕구에 따른 전문적 상

담, 자원연계, 사후 관리 등 주거환경개선 과정 전반을 지원하며, 무장애 

주택과 대안적 주거형태 등에 대한 지역사회 홍보사업도 함께 진행하고 

있다(주보혜, 2019). 

현재 주거상담센터는 각 주의 재정 여력에 따라 자체 예산, 지자체 예산

으로 운영비가 지원되며, 민간 비영리복지협회와 지방자치단체에서 주로 

운영하고 있다. 여러 연방주 중 바이에른 주는 대표적으로 주정부가 주거

상담센터 설립에 적극적으로 재정지원을 하고 있다. 바이에른 가족·노동·

사회부에서는 지원 근거 ‘노년기의 독립적 주거(Selbstbestimmt Leben 

im Alter-SeLA)’50)에 따라 착수금을 40,000유로까지 지급하고 2년 동

안 주거상담센터를 시범운영 할 수 있도록 했다. 이 과정에서 되도록 기존

에 구축된 기관에서 지원금을 받아 해당 사업을 수행하도록 하며, 상담 진

행을 위한 새로운 체계를 만드는 것은 지양하도록 했다(Bayerisches 

Staatsministerium für Familie, Arbeit und Soziales, 2020). 

50) 주거상담기관 설립은 ‘노인의 독립적 주거’를 위한 혁신적 컨셉을 지원하는 차원에서 지
원원칙 번호 4.2 ‘노년기의 독립적 주거(Selbstbestimmt Leben im Alter-SeLA)’에 
따라 지원된다. 
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주거상담센터에서는 다양한 직역의 전문가와 자원봉사자가 활동하고 있

다. 전국 주거상담센터와 주거상담사들이 주체가 되어 운영하는 ‘주택개조 

연방실무협회’(Bundesarbeitsgemeinschaft für 

Wohnungsanpassung: BAG)는 주거상담의 질을 확보하기 위해 주거상

담사 전문가 양성 과정을 실시하는데, ‘전문가를 위한 기본교육’, ‘자원봉

사직 주거상담사를 위한 교육’, ‘공인주거상담사 자격을 위한 재교육’으

로 나누어 교육과정을 개발했다(BAG Wohnberatung e.V, 2016: 1). 

사회복지, 주택회사, 수발공단, 민간복지협회 등에 재직하면서 주거상

담에 대한 기본 지식을 갖추고자 하는 사람에게 제공되는 ‘전문가를 위한 

기본교육’은 24시간 과정으로 구성되어 있으며, 바이에른 주는 추가 12

시간을 이수해야 한다(BAG Wohnberatung e.V, 2016: 1-3). 

또한 ‘자원봉사직 주거상담사를 위한 교육’은 총 36시간으로 구성되어 

주거상담, 주택개조, 무장애 건축, 재정지원, 상담, 대외홍보 등의 영역에 

대해 교육한다(BAG Wohnberatung e.V, 2016: 3-5). 

마지막으로 ‘공인주거상담사 자격을 위한 재교육’은 실습 30시간을 포

함하여 총 130시간의 교육 과정으로 구성되어 있으며, 이 과정을 이수한 

참가자들은 주택개조 연방실무협회(BAG Wohnberatung e.V)가 인증

하는 자격을 취득한다. 주요 교육 내용은 ‘주택개조의 기초’, ‘상담과정’, 

‘대외홍보/네트워크 만들기’, ‘모델하우스 견학’, ‘주택형태’, ‘수발 필요

시의 주택형태’, ‘호스피스/실습/프로젝트작업’ 등으로 이루어져 있다

(BAG Wohnberatung e.V, 2016: 5-8). 
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  6. 일본51)

일본에서 주택 개보수를 위한 상담지원 서비스로는 주택 개보수 상담

사업(advisor)과 복지 코디네이터 사업이 진행되고 있다. 먼저 주택 개보

수 상담사업은 도쿄도 등 일부 지자체에서 제공하고 있다. 도쿄도에서는 

복지 환경 코디네이터를 주택 개보수 상담사로 인정하기도 한다. 

주택 개보수 상담사업은 주택 개보수와 관련한 정보 제공을 목적으로 하

며, 기초 지자체 단위에서 건축사나 물리치료사, 작업치료사 등에게 위임하

여 진행된다. 대표적으로 도쿄도의 마치다 시가 운영하는 주택 개보수 상담

사업은 안전하고 편리한 주거환경 마련을 위해 주택 구조나 신체 변화 상황

에 부합하게 개보수를 위한 조언을 제공한다. 이용자의 별도 부담은 없다. 

복지 코디네이터는 민간 자격 중 하나이며 고령자나 장애인이 살기 편

한 주거환경을 마련하는 데 도움을 주는 사람을 의미한다. 도쿄 상공회의

소가 관할하는 자격으로, 의료나 복지 측면의 체계적인 지식을 바탕으로 

적절한 주택 개보수 정보를 제공하는 것을 주요한 업무로 한다. 

주택리폼·분쟁처리지원센터는 공익재단법인으로 주택상담, 주택분쟁

처리 지원, 개보수 시장 환경정비, 조사 및 연구 등의 업무를 수행한다(住

宅リフォーム･紛争処理支援センター, 2020). 이 중 주요 업무인 주택 관

련 상담을 통해 일련의 정보 제공이 이루어지며, 일부 전문가 상담이 필

요할 시 변호사나 건축사 등을 연계하여 서비스가 이루어진다. 

주택 개보수 지원의 경우 이에 대한 전문가의 상담을 기본적으로 제공

하며, 개보수 견적 시 도움이 되는 사례를 소개함으로써 합리적인 서비스 

이용을 유도한다.

51) 관련 내용은 도쿄도 복지내비게이션. (2020). Contents. Retrieved from 
http://www.fukunavi.or.jp/fukunavi/contents/tokushu/jutakukaisyu/02_02.html
을 중심으로 재구성하였음.  2020. 10. 26. 인출. 
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제4절 소결

본 장에서는 다양한 국외 사례를 통해 고령자 친화 주거환경 기준 및 

가이드라인, 고령친화 주택건축/개조에 대한 정부의 재정지원, AIP를 위

한 주거서비스 연계 제도를 고찰하였다. 

먼저 각국의 고령자 친화 주거환경 기준 및 가이드라인을 살펴보았다. 

특히 영국은 2000년대부터 지속 가능한 주택에 관한 규정(the Code for 

Sustainable Homes)을 수립하고, 평생주택기준(Lifetime Homes 

Standard)을 정책화하는 등 주거환경 기준의 법적 의무화에 앞장서고 있

다. 포용성, 접근성, 적용성, 지속 가능성, 좋은 가치 등 다섯 가지 원칙을 

근간으로 만든 평생주택기준(2010년 11월 개정)은 주차, 현관, 화장실, 

욕실 등 16개의 구체적인 항목으로 구성되어 있다.   

미국에서는 미국은퇴자협회(AARP)의 HomeFit 가이드(HomeFit 

Guide), 미국주택건설업협회(NAHB)의 AIP 리모델링 체크리스트

(Aging-In-Place Remodeling Checklist) 등 구체적인 관련 기준 및 

가이드라인이 다양한 단체 및 주 정부 차원에서 발표되었다. 또한 미국은

퇴자협회(AARP)는 주거, 인근, 교통 등 7개 영역으로 구성된 거주적합성

지수(Livability Index)의 구축을 통해 주거환경에 대한 기준을 다각도로 

점검하고 있었다. 나아가 이동 및 건강에 제약이 있는 노인을 위한 기술

융합형 주택의 개발 등 노인인구 증가를 위시한 사회변화에 부합하여 다

양한 주거 형태의 논의 및 시도 또한 활발히 이뤄지고 있다.     

싱가포르는 1990년대부터 환경에서의 접근용이성에 관한 규칙(the 

Code on Accessibility in the Built Environment)을 발간하는 등 무

장애 접근성(barrier-free accessibility), 유니버설 디자인(universal 

design)을 반영한 고령친화주택 건설을 위해 노력하고 있다. 특히 대다
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수 노인들은 공공주택(public housing flats)에 거주하고 있으며, 이를 

근간으로 다양한 형태의 노인 중심용 주택정책이 개발되고 있다.

캐나다는 적절한 주거(Adequate Housing), 충당/감당 가능한 주거

(Affordable Housing), 적합한 주거(Suitable Housing)의 세 가지 주

거 표준을 바탕으로 정책을 개발하고 있으며, 고령친화공동체(age- 

friendly community)를 표방하고, WHO의 고령친화도시 프로젝트 및 

이에 근간한 독자적 프로젝트를 진행하는 등 적극적으로 고령친화도시 

계획을 추진하고 있다. 

독일은 독일표준연구원에서 정한 독일산업표준(DIN)의 무장애건축(주

택용) 기준인 DIN18040-2와 연방재건은행(KfW)의 고령자 적합 주택개

조 기준을 고령자를 위한 주거환경 조성을 위해 활용하고 있다. 해당 기

준은 주택 입구부터 방, 문, 창문, 욕실, 계단 등의 주택 내부 전반을 장애

인 또는 고령자가 거주하기에 적합하도록 규격과 형태를 제시한 것으로, 

공적 지원이 이루어지는 주택신축이나 개보수 시공의 지원 조건으로 활

용된다. 

일본의 ‘고령자가 거주하는 주택 설계에 관한 지침’(2009)은 주택 설계 

과정에서 고령자를 배려한 요소를 고려하기 위한 지침이며, 2019년 발표

된 ‘일본의 고령기 건강하고 쾌적한 생활을 위한 주거 개보수 가이드라

인’은 예비노인과 활동성 있는 노인들이 예방적으로 주택 개보수에 활용

할 수 있는 가이드라인이다. 두 기준 모두 고령자 거주에 적합한 가이드

라인을 제시하는 차원에서 제작되었으나, 지침 준수를 강제하지는 않고 

있다. 

고령자 친화 주거환경 기준 및 가이드라인과 관련하여 각국의 사례를 

요약하면 다음과 같다. 
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〈표 5-21〉 고령자 친화 주거환경 기준 및 가이드라인 요약

국가 주요 내용

영국
- 지속 가능한 주택에 관한 규정(the Code for Sustainable Homes) 수립
- 평생주택기준(Lifetime Homes Standard)의 정책화 등 주거환경 기준의 법

적 의무화 도입 

미국

- 다양한 단체 및 주정부 차원에서 가이드라인 구축
  : 미국은퇴자협회(AARP)의 HomeFit 가이드(HomeFit Guide), 미국주택건설

업협회(NAHB)의 AIP 리모델링 체크리스트(Aging-In-Place Remodeling 
Checklist) 등 

- 미국은퇴자협회(AARP)의 거주적합성지수(Livability Index) 구축 

싱가포르
- 접근용이성에 관한 규칙(the Code on Accessibility in the Built 

Environment) 발간

캐나다
- 주거표준 마련 : 적절한 주거(Adequate Housing), 충당/감당 가능한 주거

(Affordable Housing), 적합한 주거(Suitable Housing)
- WHO 고령친화도시 프로젝트 및 이에 근간한 독자적 프로젝트 진행

독일
- 독일표준연구원에서 정한 독일산업표준(DIN)의 무장애건축(주택용) 기준인 

DIN18040-2
- 연방재건은행(KfW)의 고령자 적합 주택개조 기준

일본
- 고령자가 거주하는 주택 설계에 관한 지침
- 고령기 건강하고 쾌적한 생활을 위한 주거 개보수 가이드라인」

주: 본문의 내용을 기반으로 요약함. 

다음으로 고령친화 주택건축/개조에 대한 정부의 재정지원과 관련하

여 각국에서는 거주 주택의 고령친화도를 높일 수 있도록 다양한 제도적·

금전적 유인을 제공하고 있다. 

영국은 장애시설보조금(Disabled Facilities Grant, DFG)을 통해 접

근성 강화 등의 주택개조를 위한 보조금을 재산 및 장애 정도를 고려하여 

지급하고 있다. 또한 지역 당국을 중심으로 보조금, 대출, 자재비 감액 등 

다양한 형태의 주택개조 지원(Housing Renewal Assistance) 정책을 

시행하고 있다.  

미국에서는 주거 상황의 개선과 개조를 지원하기 위해 다양한 대출 제도

가 시행되며, 대표적으로 건물 개선 대출 보장(Property Improvement 

Loan Insurance, Title I) 프로그램과 개조를 위한 모기지 보장제도인 
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섹션 203(K)(Rehabilitation Mortgage Insurance, Section 203 (K)) 

프로그램이 있다. 섹션 504 주거개조프로그램(Section 504 Home 

Repair program)은 저소득층 주택 소유자의 주택 수리, 개선 혹은 저소

득층 주택 소유 노인의 건강 및 안전에의 위험요인 제거가 필요한 경우, 

대출 및 보조금을 제공한다. 나아가 각 주별로 고령적합적 주택개조를 지

원하기 위한 다양한 프로그램을 개발하여 운영하고 있다.  

캐나다는 각 주별로 여러 정책이 시행되고 있다. 브리티쉬 콜롬비아 주

는 노인의 주택 내 자립성 강화 목적의 주택개조(Home Adaptations 

for Independence, HAFI) 프로그램과 주택개조 시 고령자에 대한 세액 

공제(BC Seniors' Home Renovation Tax Credit) 프로그램을 운영한

다. 노바스코티아 주에서는 고령자의 독립성 강화를 위한 주택개조

(Home Adaptations for Seniors' Independence) 및 고령자 시민 보

조 프로그램(the Senior Citizens Assistance Program) 등의 보조금 

제도를 운영한다. 

프랑스는 노인과 장애인의 주택개조를 위한 보조금 제도(Home 

Improvement Grants)로 안정적인 생활 지원(Habiter Serein, Living 

in Peace), 건강한 생활 지원(Habiter Sain, Living Healthy), 편리한 

생활 지원(Habiter Facile, Living Easy) 등의 제도를 도입하고 있으며, 

이와 더불어 세액공제 또한 시행하고 있다. 

아일랜드는 주택(노인과 장애인을 위한 개조 보조금) 규제 2007 

(Housing (Adaptation Grants for Older People and People with 

a Disability) Regulations 2007)하에 노인을 위한 주택 지원책

(Housing Aid for Older People Scheme)을 두고 구조적 개보수 시 보

조금을 지급하는 등 고령자의 주거환경 개선에 힘쓰고 있다. 

독일은 수발보험과 연방재건은행(KfW)을 통해 고령자 거주에 적합한 
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주택개조를 시행할 경우 보조금 또는 대출 지원을 하고 있다. 수발보험의 

경우 수발등급자에 한해 보조금(최대 4,000유로)을 지급하고, 연방재건

은행은 연령이나 신체적, 인지적 기능상태와 관련없이 보조금 또는 저리 

융자를 지원하고 있다. 

일본은 개호보험을 통해 주택 개수에 대한 재정지원과 복지용구를 대

여하고 있다. 또한 지자체를 통해 주택개조 사업의 지원을 하고 있는데, 

도쿄도 주택개선사업의 주택개조예방급부와 주택설비개조급부가 대표적

이다. 이외에 무장애 개조 시 세제혜택을 제공한다.

현재까지 이루어진 고령친화 주택건축/개조에 대한 각국의 재정지원 

방식은 다음과 같이 정리할 수 있다. 

〈표 5-22〉 각국 고령친화적 주택건축, 개조에 대한 재정지원제도 및 지원방식

국가 제도 지원방식

영국
DFG

주거 개선 지원
보조금

다양한 형태 
(주로 보조금 및 대출)

미국
Section 203(K)

Section 504
RESTORE

대출
대출 및 보조금

보조금

캐나다

HAFI 프로그램
HRTC 프로그램
HASI 프로그램
SCAP 프로그램

대출 및 보조금
세액공제
보조금
보조금

프랑스

안정적인 생활 보조금(Habiter Serein)
건강한 생활 지원 보조금(Habiter Sain)

편리한 생활 지원 프로그램(Habiter Facile)
세금공제제도

보조금
보조금
보조금

세액공제

아일랜드
노인 주거보조금(Housing Aid for Older 

People Scheme)
보조금

독일
수발보험

KfW 지원번호 455
KfW 지원번호 159

보조금
보조금
대출

일본
개호보험

무장애 개조 감세
보조금

세액공제

주: 본문의 내용을 기반으로 요약함. 
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마지막으로 AIP를 위한 주거서비스 연계 제도와 관련해서는, 영국의 

주거개선기관(Home Improvement Agencies, HIAs, 혹은 Care & 

Repair 혹은 staying put schemes)이 대표적이다. 주거 관련 비영리단

체로 지역단체, 주거협회, 자선단체 등에 의해 운영되며, 노인 및 장애인

이 자신의 주거공간에서 독립적으로 오래 생활할 수 있도록 지원하고, 주

거 환경 개선에 대한 조언, 재정상담, 보조금 지원서 작성 지원 등 다양한 

서비스를 제공한다.

미국 역시 다양한 비영리단체가 AIP 및 고령 적합적 주택개조 및 개선

을 지원하기 위해 힘쓰고 있다. 대표적으로 남가주대학교 노인복지대학

에 기반하여 주택개조와 관련된 통합적이고 광범위한 정보를 제공하는 

비영리기관 homemods 및 미국주택건설업협회(National Association 

of Home Builders, NAHB)에서 개발한 인증된 AIP 전문가(Certified 

Aging-in-Place Specialist, CAPS) 프로그램을 들 수 있다. 

아일랜드에서는 노인 및 장애인이 최대한으로 독립성을 유지하며 일상

생활을 영위할 수 있도록 작업치료서비스(occupational therapy serv-

ices)가 주거 개보수 작업과 연계하여 다양하게 이루어진다. 

싱가포르는 낙후된 공공주택의 보수, 유지 문제를 해결하고자 주택 개

선 프로그램(Home Improvement Programme, HIP)을 도입하였으

며, 활동적 고령자를 위한 고양 프로그램(EASE), 휠체어 리프트 시범 제

도(Wheelchair Lifter Pilot Scheme) 등 고령친화적 주택개조를 위한 

다양한 프로그램을 운영하고 있다. 

독일에서 고령자에게 적합한 환경을 조성하기 위한 지원서비스를 제공하는 기

관은 수발지원센터(Pflegestützpunkt)와 주거상담기관(Wohnberatungsstelle)

이 있다. 이 기관들은 지역사회 거주가 가능한 주거환경 조성을 위한 상담

과 사례관리를 제공한다.  
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일본에서는 도쿄도 등 일부 지자체에서  주택 개보수를 위한 상담지원

서비스로 주택 개보수 상담사업과 복지 코디네이터 사업이 운영되며, 주

택 개보수를 통해 안전하고 편안한 주거환경이 될 수 있도록 조언과 정보 

제공을 주로 실시한다. 

AIP를 위한 각국의 서비스 연계 방안을 요약하면 다음과 같다. 

〈표 5-23〉 AIP를 위한 각국의 서비스 연계 방안 요약

국가 주요 내용

영국
- 주거개선기관(Home Improvement Agencies, HIAs, 혹은 Care & Repair 

혹은 staying put schemes): 정보제공, 재정상담, 보조금 지원서 작성 도움 
등 

미국

- 남가주대학 기반 비영리기관 homemods: 주택개조에 관한 통합적 정보 제공
- 미국주택건설업협회(National Association of Home Builders, NAHB): 인

증된 AIP 전문가(Certified Aging-in-Place Specialist, CAPS) 양성 프로그
램

아일랜드 - 작업치료서비스(occupational therapy services) 연계

싱가포르
- 주택 개선 프로그램(Home Improvement Programme, HIP)
- 활동적 고령자를 위한 고양 프로그램(EASE), 휠체어 리프트 시범 제도

(Wheelchair Lifter Pilot Scheme) 등

독일
- 수발지원센터(Pflegestützpunkt)/ 주거상담기관(Wohnberatungsstelle): 

AIP 조성을 위한 상담 및 사례관리

일본 - 주택 개보수 상담 사업 및 복지 환경 코디네이터 사업: 정보제공 및 조언 제공

주: 본문의 내용을 기반으로 요약함. 

마지막으로 각 국가별 특징들을 종합적으로 개관하면, 첫째로 고령 적

합적 주거환경 조성과 관련하여 여러 비영리단체의 적극적 참여가 있었

다는 특징이 확인된다. 

특히 영국과 미국의 다양한 민간단체에서는 고령자 적합 거주환경에 

대한 개념을 발전시키고, 사회운동 차원에서 개념의 확산을 주도해왔다. 

대표적으로 영국의 ‘평생주택기준’은 하빈테그 주택조합, 헬렌 함린재단, 
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조셉 라운트리 재단 등 사회단체를 중심으로 개발된 개념이며 미국에서

도 미국은퇴자협회(AARP), 미국건축가협회(AIA) 등에서 주도적으로 고

령친화적 주거환경 기준과 가이드라인을 마련하였다. 

뉴욕의 건물 소유주를 위한 AIP 가이드 제작 단계에서도 비영리단체, 

지역사회 파트너 등이 적극 참여하였다. 이렇게 마련된 기준은 정부 정책

에 반영되어 법적 기준으로 활용되기도 하였다. 

이외에 주거지원서비스 제공과 관련해서도 영국의 Care & Repair, 

미국의 Homemods 등이 중요한 역할을 하고 있다. 독일에서도 주거상

담센터 설립 과정에서 민간 비영리기관의 역할이 절대적이었던 것으로 

확인되는 등 사회적 주체의 역할이 두드러지게 나타나고 있다. 

둘째, 지방정부가 중요한 역할을 하고 있다. 특히 연방주의가 발전한 

미국, 캐나다, 독일 등은 각 주별로 의미 있는 정책들을 개발해왔다. 미국

은 각 연방주별로 고령친화적 주택개조 지원 프로그램을 운영하고 있다. 

노인의 자립적 생활 보장을 위한 대체기술이나 재가서비스 지원, 주거환

경 접근성 강화 프로그램 등으로 이루어진 이 프로그램은 메디케이드 지

원을 받지 않는 주정부 자체 프로그램이다. 

캐나다는 본 연구에서 소개된 브리티쉬 콜롬비아와 노바스코티아 주의 

경우 주 자체적으로 AIP지원을 위해 주택개조에 대한 보조금, 대출, 세액

공제 등의 다양한 재정지원 수단을 적용하고 있다. 

일본 또한 대표적으로 도쿄도에서 개호보험 대상자가 아닌 고령자들이 

거주하는 주택을 개조할 경우, 도쿄도의 해당 지자체가 비용을 지원하며, 

이 지원금은 고령사회대책 구시정촌 포괄보조사업에서 각 기초지자체에  

보조하는 금액이다.

독일은 노트라인-베스트팔렌, 바이에른 주 등 일부 연방주에서 자체적

으로 주거상담센터의 시범사업을 진행하여 좋은 성과를 거두었다.
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이외에 국가별 지원제도의 특성을 살펴보면, 대다수 국민이 공공주택

에 거주하는 싱가포르는 정부 주도로 주택개선 프로그램을 시행하고 있

다. 또한 고령화율이 압도적으로 높은 일본은 인구고령화에 대비하여 법

적·제도적 체계를 선도적으로 구축해왔는데, 그러한 경향을 고령친화환

경 조성 사업에서도 확인할 수 있다. 

이에 비해 프랑스는 주택개선을 위해 고령자에게 특화된 지원보다는 

고령자와 장애인에게 모두 적용되는(안정적 생활, 건강한 생활, 편리한 

생활 지원 프로그램 등) 프로그램을 통해 보조금과 세액공제를 시행하고 

있다. 

각국의 사례를 참고하여, 한국의 현재 주택 제도 상황 및 실태, 국민 정

서 등을 고려하여 고령자에게 적합한 주거환경 기준, 주택 개보수를 위한 

재정지원 제도 및 서비스 프로그램이 구축될 수 있어야 할 것이다. 
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노인 주거지원 및 서비스 연계 관련 
함의 도출을 위한 전문가 의견수렴

이 장에서는 AIP를 위한 주거지원 및 서비스 연계 관련 전문가 의견수

렴의 결과를 제시하고자 한다. 

제1절 조사개요  

본 연구에서는 정책적 함의 도출을 위한 전문가 의견수렴 차원에서 전

문가 조사를 시행하였다. 전문가 조사는 2020년 9월 7일부터 9월 17일

까지, 사회복지 및 주거 영역 관련 전문가 50인을 대상으로 실시했다. 조

사는 구조화된 설문지를 통한 이메일 조사로 수행했으며, 주거지원 정책

의 중요도 및 충분도, 서비스 연계방안 관련 세부사항 등의 내용을 파악

하였다. 최종 응답은 총 33인이 응답하여 66%의 회신율을 보였다. 

응답자와 관련한 정보는 다음과 같다. 현 재직 중인 기관은 대학(교) 

54.6%, 연구기관 30.3%, 기타 및 산업계 15.2%에 해당하였으며, 건축 

및 주택계획 종사자가 30.3%, 주거복지 24.2%, 주거(주택) 정책, 노인복

지 영역이 각 21.2%를 차지하였다. 응답한 전문가들의 평균 활동 경력 

연수는 약 16.2년으로 나타났다. 
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〈표 6-1〉 전문가 조사 내용

구분 내용

AIP를 위한 주거지원 
방안

 - 국내 고령자 주거정책의 주요 영역별 중요도와 충분도  
 - 무장애 환경 
 - 고령자 거주 적합 주거환경 조성을 위한 매뉴얼 및 가이드라인
 - 고령자 거주 적합 민간임대주택
 - 고령자 거주 적합 공공임대주택

고령자 거주 적합 
주거환경 조성을 위한 

재정지원 방안

 - 재정지원 확대 방안
 - 지원방식 다양화 방안

AIP를 위한 
주거서비스 연계방안

 - AIP의 개념
 - AIP를 위한 사례관리 
 - 자원 연계방안

AIP를 위한 전문인력 
양성 방안

 - 민간 전문인력 양성 및 활용방안
 - 준전문가 양성 및 활용방안

제2절 조사결과

  1. 국내 고령자 주거정책 주요 영역별 중요도 및 충분도

국내 고령자 주거정책의 주요 영역별 중요도와 충분도를 분석한 결과

는 아래와 같다. 정책의 중요도는 고령자용 공공임대주택(평균 4.6), 주택

개조 지원(4.5), 주거비보조정책(4.3) 순으로 높게 평가되었다. 정책의 충

분도는 대체로 중요도에 비해 낮게 평가된 가운데, 가장 충분도가 높다고 

평가된 것은 주거비보조(2.3)과 자가소유 촉진(2.3) 정책이었고, 주거 상

향이동 지원(2.1)이 뒤를 이었다. 정책의 중요도와 충분도의 차가 가장 큰 

항목은 주택개조 지원(2.7)과 고령자용 공공임대주택 공급(2.7)으로, 우

선적인 정책 개입의 필요성을 시사한다. 
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〈표 6-2〉 국내 고령자 주거정책의 중요도  
(단위: %, 명, 점)

전혀 
중요치 
않음

별로 
중요치 
않음

보통
약간

중요함
매우 

중요함
전체

평균
(표준
편차)

① 주택개조 지원 0.0 3.0 3.0 33.3 60.6
100.0
(33)

4.5
(0.7)

② 자가소유 촉진(분양, 
금융지원 등)

6.1 36.4 45.5 9.1 3.0
100.0
(33)

2.7
(0.9)

③ 주거 상향이동 지원 3.1 9.4 43.8 43.8 0.0
100.0
(33)

3.3
(0.8)

④ 주거비보조 정책 0.0 3.0 3.0 57.6 36.4
100.0
(33)

4.3
(0.7)

⑤ 고령자용 공공임대주택 
공급 

0.0 0.0 6.1 33.3 60.6
100.0
(33)

4.6
(0.6)

〈표 6-3〉 국내 고령자 주거정책의 충분성
(단위: %, 명, 점)

매우 
부족

약간 
부족

보통
약간 
충분

매우 
충분

전체
평균
(표준
편차)

① 주택개조 지원 56.3 15.6 21.9 6.3 0.0
100.0
(33)

1.8
(1.0)

② 자가소유 촉진(분양, 
금융지원 등)

25.0 28.1 37.5 6.3 3.1
100.0
(33)

2.3
(1.0)

③ 주거 상향이동 지원 35.5 22.6 38.7 3.2 0.0
100.0
(33)

2.1
(0.9)

④ 주거비보조 정책 31.3 18.8 34.4 15.6 0.0
100.0
(33)

2.3
(1.1)

⑤ 고령자용 공공임대주택 
공급 

46.9 28.1 15.6 9.4 0.0
100.0
(33)

1.9
(1.0)
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  2. 무장애 환경

건축 주거환경의 무장애화를 위한 노력은 매우 부족 27.3%, 부족한 

수준 57.6%로 조사되어 부정적 의견이 우세하였다. 무장애화가 활성화

되지 않은 이유로 전문가들은 고령자용 주택, 무장애주택에 대한 사회 전

반의 인식이 부족한 점(54.2%), 관련 정보와 전문지식 부족(29.2%) 등의 

순으로 지적하였다.  

〈표 6-4〉 주거환경의 무장애화를 위한 노력 정도
(단위: %, 명)

구분 매우 부족 부족한 수준 어느 정도 됨 매우 잘됨 전체

%(명) 27.3 57.6 12.1 3.1 100.0(33)

〈표 6-5〉 주거환경의 무장애화가 활성화되지 않는 이유
(단위: %, 명)

구분 %(명)

고령자용 주택, 무장애주택의 필요성에 대한 사회 전반의 인식 부족 54.2(13)

고령자, 장애인 전용이라는 인식으로 인한 비노인, 비장애인의 거부감  8.3( 2)

고령자의 낮은 구매력과 인지도로 인한 수요 부족  8.3( 2)

고령자용 주택, 무장애 주택 적용을 위한 정보와 전문지식 부족 29.2( 7)

자재비, 공사 기간 연장, 인건비 증가 등 공임 상승 0.0

기타 0.0

주: 무장애화를 위한 노력이 부족하다고 응답한 28명을 대상으로 하였으며, 결측치를 제외함. 

  3. 고령자 거주 적합 주거환경을 위한 매뉴얼 및 가이드라인

고령자 적합 주거환경을 위한 매뉴얼과 가이드라인의 활용 정도는 별

로 활용되지 않는다는 응답이 72.7%로 가장 많았고, 전혀 되지 않고 있

다는 응답이 9.1%로, 80%가 넘는 응답자가 매뉴얼이 제대로 활용되지 
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않고 있다고 응답하였다. 가이드라인 활용도 향상을 위해 필요한 노력으

로는 의무적용 기준을 마련하는 것이 가장 중요하다는 응답이 37.5%로 

가장 많았고, 가이드라인 준수 유인 제공을 위한 금융지원(25.0%), 가이

드라인 활용도와 이해도를 높이기 위한 실무자 교육 기회 제공(20.8%)이 

뒤를 이었다. 

새로운 가이드라인 개발 시 중점 우선순위로는 1순위로 개발과정에 이

용자 및 잠재적 이용자의 주도적 참여를 독려하여 이용자 편의성을 강화

하는 방안(35.7%), 실증성과 효과성 평가 과정 강화(21.4%) 순으로 조사

되었다. 2순위로는 개발과정에서 다학제적 연구자 참여(32.1%), 주택 유

형별 다양한 가이드라인 마련(21.4%), 적용 공사와 시공의 경제성에 대

한 고려(21.4%) 순으로 응답하였다. 

〈표 6-6〉 실제 노인주택 개조 시 활용 정도 
(단위: %, 명)

구분 전혀 되지 않음 별로 되지 않음 어느 정도 됨 매우 잘됨 전체

%(명) 9.1 72.7 18.2 0.0 100.0(33)

〈표 6-7〉 가이드라인 활용도 향상을 위해 필요한 노력 
(단위: %, 명)

구분 %(명)

가이드라인의 의무 적용 기준 마련 37.5(9)

가이드라인 준수의 유인을 제공하기 위한 금융지원 25.0(6)

가이드라인의 활용도와 이해도를 높이기 위한 실무자 교육 기회 제공 20.8(5)

실 사용자인 노인들의 이해를 돕기 위한 모델하우스 설치 등 체험 기회 제공 12.5(3)

적극적인 홍보 수단 마련 4.2(1)

기타 0.0

주: 주택개조 활용이 되지 않는다고 응답한 27명을 대상으로 하였으며, 결측치를 제외함. 
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〈표 6-8〉 새로운 가이드라인 개발시 중점 우선순위
(단위: %, 명)

중점요소 1순위 2순위

실증과 효과성 평가 과정 강화 21.4(6)  7.1(2)

개발과정에서 다학제적 연구자 참여 (건축, 의학, 노인학, 
사회학 등)

 7.1(2) 32.1(9)

개발과정에 이용자 및 잠재적 이용자의 주도적 참여를 
독려하여 이용자 편의성 강화

35.7(10) 14.3(4)

주택유형별 다양한 가이드라인 마련  3.6(1) 21.4(6)

적용 공사와 시공의 경제성에 대한 고려 14.3(4) 21.4(6)

노인의 인지기능 저하를 고려한 설계와 편의시설 설치 지침 
제시

14.3(4)  3.6(1)

기타  3.6(1) 0.0

  4. 고령자 거주 적합 민간임대주택

고령자 거주에 적합한 민간임대주택을 확대하기 위한 방안으로는 주택 

개보수 전 임대인 동의 및 협약과정에 공공 또는 민간의 코디네이터가 중

재하는 방안이 필요하다는 응답이 가장 많고(매우 필요 54.6%, 필요 

39.4%), 고령자용 탈부착 가능한 주거설비 개발 및 적용(매우 필요 

42.4%, 필요 51.5%)이 뒤를 이었다. 또한 고령 임차인이 편의에 맞게 주

택 내부를 수리 후 퇴거 시 원상복구 비용을 공적 지원하는 방안, 고령자 

편의시설 설치에 대한 집주인 금융지원 및 세제혜택이 필요하다는 응답

도 90%가 넘었다.



제6장 노인 주거지원 및 서비스 연계 관련 함의 도출을 위한 전문가 의견수렴 257

구분 내용

주택개량의 전반적 
활성화 방안 

- 도시재생사업에서 고령자, 장애인 등 주거 편의 증대사업이 포함될 
수 있도록 가이드라인 등 변경 

- 실생활에서 임대인/임차인 구분 없이 적정 주택개량 서비스를 이용
할 수 있는 집수리 프로그램 활성화(영국의 Care & Repair 서비스)

- 주택개조 설비 및 용품 시장 활성화/ 실버용품 산업 활성화 지원 

임차인 지원

- 주거급여(수선유지급여)에 포함되지 않는 임차세대에 대해 지원·사업
범위를 확대 추진 유도 

- 정당한 개조에 대해 임대인이 거부하지 않도록 하는 법적 조치 마련 
(코디네이터, 주거복지사 등 보조인력의 정기적 방문, 검토, 지원)

임대인 지원 

- 고령자를 위한 주거편의가 갖추어진 특화된 민간임대주택에 대한 인증
- 고령자 편의시설이 갖추어진 주택의 임대인에 대한 세제혜택
- 임대사업자 정책과 연계(편의시설 설치 주택을 임대사업자 물건으로 

등록 후 소득세 및 양도세 감면(면제) 등)
- 임대료 채무보증제도 도입 

고령자 편의시설 
설치 확대를 위한 
임대차 규정 개선

-편의시설이 설치된 주택에 대한 의무임대기간의 상향 조정 

〈표 6-9〉 고령자 주거 편의개선을 위한 지원수단 필요성 
(단위: %, 명)

구분
전혀 

필요치 
않음

별로 
필요치 
않음

필요함
매우 

필요함
전체

① 주택 개보수 전 임대인 동의 및 
협약과정에 공공 또는 민간의 
코디네이터가 중재

0.0 6.1 39.4 54.6
100.0
(33)

② 고령 임차인이 편의에 맞게 주택 
내부 수리 후 퇴거 시 원상복구 
비용을 일부 공적 지원함

0.0 9.1 48.5 42.4
100.0
(33)

③ 고령자 편의시설 설치에 대한 
집주인 금융지원 및 세제 혜택 

0.0 9.1 57.6 33.3
100.0
(33)

④ 고령자용 탈부착 가능한 주거설비 
개발 및 적용

0.0 6.1 51.5 42.4
100.0
(33)

추가적으로 제시된 기타의견으로는 임대인의 고령자를 위한 편의시설 

설치 확대와 관련한 제도적 개선, 공사비용으로 인한 임대료 상승에 관한 

보조수단 마련 조치 등이 제시되었다. 

〈표 6-10〉 고령자 주거 편의개선을 위한 지원수단(기타의견)
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  5. 고령자 거주 적합 공공임대주택

조사에 참여한 전문가들이 공공임대주택 확대를 위한 지원수단으로 가

장 필요성이 높다고 응답한 방안은 고령자에게 임대된 공공임대주택에 

대한 무장애화(매우 필요 63.6%, 필요 36.4%)이다. 이어 고령자/장애인

용 공공임대주택 비율 확대(매우 필요 39.4%, 필요 48.5%), 빈집을 소규

모 주택정비 사업과 연계하여 고령자를 위한 공공임대주택으로 공급(매

우 필요 46.9%, 필요 40.6%)해야 한다는 응답은 동률로 나타났다. 무장

애화가 적용된 매입임대주택 공급은 매우 필요하다는 응답이 54.6%, 필

요하다는 응답이 30.3%로 나타났다. 고령자 전용 공공임대단지 건설은 

별로 필요치 않다는 응답이 21.9%, 전혀 필요치 않다는 응답이 12.5%로 

비교적 부정적 평가 비율이 높았다. 

〈표 6-11〉 공공임대주택 확대를 위한 지원수단 필요성 
(단위: %, 명)

구분
전혀 

필요치 
않음

별로 
필요치 
않음

필요함
매우 

필요함
전체

① 고령자 전용 공공임대단지 건설 12.5 21.9 50.0 15.6 100.0(32)

② 고령자/장애인용 공공임대주택 
비율확대

0.0 12.5 40.6 46.9 100.0(32)

③ 빈집을 소규모 주택정비 사업과 
연계하여 고령자를 위한 
공공임대주택으로 공급 

0.0 12.1 48.5 39.4 100.0(33)

④ 무장애화(barrier-free)가 적용된 
매입임대주택 공급

0.0 15.2 30.3 54.6 100.0(33)

⑤ 고령자에게 임대된 (또는 
임대예정인) 공공임대주택에 대한 
무장애화 지원

0.0 0.0 36.4 63.6 100.0(33)
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공공임대주택 확대와 관련한 기타의견으로는 공공임대주택 인프라의 

전반적 무장애화, 고령자 임대주택 비율 확대, 재고 주택 활용, 공공임대

주택의 새로운 모델 제시 등이 논의되었다. 

〈표 6-12〉 공공임대주택 확대를 위한 지원수단 필요성(기타의견)

구분 내용

공공임대주택 인프라의 
전반적 무장애화

- 공공임대주택에 모든 세대가 안전하고 편안하게 거주할 수 있도록 
유니버설 디자인이 전반적으로 적용되는 방향으로 개선

고령자 임대주택 비율 
확대 방안 

- 공공지원 민간임대주택 특별법에 의한 임대주택사업에도 고령자 
임대주택 비율을 확대하고 이에 대한 주택도시기금 지원금액 상
향 조정

- 지역별로 공공임대주택 입주가 필요한 노인가구수 대비 공급된 
고령자용 공공 임대주택 비율 기준 마련

재고 주택 활용 방안 
- 무장애화가 적용된 매입임대주택 확대
- 빈집과 소규모 주택을 개조하여 공공임대주택으로 공급

공공임대주택의 새로운 
모델 제시

- 스마트 실버 헬스케어 타운 조성
- 지주 참여형 모기지론 방식의 공동 공공임대주택 사업 모델 개발: 

노후주거지 노인 거주자 대상
- 거주비가 저렴한 공동체생활형 공공임대 주택단지개발
- 노인주거복지시설의 기능 재설정과 확대

공공임대주택 공급 
대상자 확대

- 사회주택의 형태로 사회적 경제 주체들이 고령자용 공공임대주택 
공급에 참여할 수 있도록 저리 대출 등 지원 강화

  6. 고령자 거주 적합 주거환경 조성

고령자 거주 적합 주거환경 조성을 위한 지원 대상 선정 기준으로 응답

자들은 소득 및 자산(36.4%)과 같은 경제적 여건을 가장 우선적으로 고

려해야 한다고 보았다. 이어 신체적, 인지적 기능 상태(30.0%), 현재 거

주하고 있는 주택상태(24.2%) 등을 고려해야 한다고 응답하였다. 
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〈표 6-13〉 고령자 거주 적합 주거환경 조성을 위한 우선지원 대상 선정기준

(단위: %, 명)

중점요소 1순위 2순위

소득, 자산 36.4(12) 12.1(4)

신체적, 인지적 기능 30.0(10) 36.4(12)

현재 거주하고 있는 주택 상태 24.2(8) 39.4(13)

가구 형태(독거가구, 자녀 동거 등) 3.0(1) 12.1(4)

점유형태 6.1(2) 0.0

기타 0.0 0.0

조사에 참여한 전문가들은 고령자 거주에 적합한 주거환경 조성을 위

한 재정지원 대상 선정 기준으로 신체·인지적 기능(93.8%), 연령

(87.1%), 주택상태(87.1%), 소득·자산(80.7%), 가구형태(58.1%) 순으로 

고려해야 한다고 응답하였다. 신체·인지적 기능의 경우 장기요양등급 보

유 여부가 아닌 기능저하 여부에 따라 지원 대상을 선정하는 것이 필요하

다고 보았고, 연령의 경우 65세 이상 노인 중에서도 75세 이상의 중기

(96.3%), 후기 노인(85.2%)을 대상으로 지원하는 것이 적합하다고 응답

하였다. 소득·자산의 경우 소득 5분위 이하, 가구형태는 1인가구(94.4%)

와 노인부부가구(88.9%)를 대상으로 지원해야 한다고 응답하였다. 

건강 및 연령과 관련해서는 비교적 유연한 선정조건을 제시한 반면, 경

제적 여건이나 가구형태에 있어서는 상대적으로 취약한 대상을 중심으로 

우선적인 지원이 필요한 것으로 응답하였다. 또한 재정지원은 선정기준

에 따른 차등지원이 필요하다고 보았다. 이를 위한 기준으로는 소득·자산

(96.0%), 주택점유형태(90.0%), 주택상태(85.2%) 등이 높은 동의를 얻

었고, 연령에 따른 지원액 차등화는 51.9%만이 동의하여 비교적 낮은 수

준이다.  
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〈표 6-14〉 고령자 거주 적합 주거환경 조성을 위한 재정지원 대상 선정기준

(단위: %, 명)

구분
필요
여부

지원 대상 세분화 재정지원 
차등화 동의 

여부
예비노인 초기노인 중기노인 후기노인

연령 87.1(27) 11.1(3) 66.7(18) 96.3(26) 85.2(23) 51.9(14)

구분
필요
여부

지원 대상 세분화 재정지원 
차등화 동의 

여부
소득
1분위

소득
2분위

소득
3분위

소득
4분위

소득
5분위

소득
자산

80.7
(25)

76.0(19) 76.0(19) 72.0(18) 72.0(18) 64.0(16)

96.0(24)
소득
6분위

소득
7분위

소득
8분위

소득
9분위

소득
10분위

36.0(9) 20.0(5) 16.0(4) 12.0(3) 8.0(2)

구분
필요
여부

지원 대상 세분화 재정지원 
차등화 동의 

여부기능저하없음
기능저하있음

(장기요양등급 有) (장기요양등급 無)

신체/
인지기능

93.8
(30)

30.0(9) 80.0(24) 80.0(24) 73.3(22)

구분
필요
여부

지원 대상 세분화 재정지원 
차등화 동의 

여부
노후도 

하
노후도

중
노후도 

상

주택
상태

87.1
(27)

63.0(17) 70.4(19) 63.0(17) 85.2(23)

구분
필요
여부

지원 대상 세분화 재정지원 
차등화 동의 

여부
1인가구 노인부부 자녀동거

가구
형태

58.1
(18)

94.4(17) 88.9(16) 38.9(7) 77.8(14)

구분
필요
여부

지원 대상 세분화 재정지원 
차등화 동의 

여부
자가가구 민간임대가구 공공임대가구

주택
점유

32.3
(10)

60.0(6) 90.0(9) 90.0(9) 90.0(9)

주: 각 항목에 대해 필요하다고 응답한 대상자에 한해, 지원 대상 세분화에 대해 응답하도록 하였음. 
지원 대상 세분화 항목은 복수응답임. 
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중앙
정부

지자체
건강
보험
공단

본인
부담

기타 총점

65세 이상 
노인 

① 예방적 주택개조
  (기능저하 없음)

2.9 2.1 1.2 3.7 0.0
10.0
(28)

② 거동 불편 노인 대상
  (장기요양등급 없음)

2.7 2.5 2.6 2.0 0.2
10.0
(31)

③ 장기요양등급 보유 2.3 1.5 4.9 1.2 0.2
10.0
(31)

55-64세 예비노인 2.6 1.3 1.0 4.7 0.4
10.0
(30)

주택개조에 대한 공적지원 주체와 그 부담 수준에 관한 질문에 기능저

하 여부, 장기요양등급 보유 여부, 연령 등에 따라 부담수준이 달라져야 

한다고 응답하였다. 

자세히 살펴보면, 기능저하가 없는 65세 이상 노인이 예방적으로 주택

개조를 할 경우에는 본인부담 비율을 3.7(총점 10, 이하 동일), 다음으로

는 중앙 정부가 2.9, 지자체가 2.1 정도를 부담해야 한다고 응답하였다. 

장기요양등급은 없으나 거동이 불편한 65세 이상 노인을 대상으로는 본

인 부담비율을 2.0 정도로 낮추고 대신 중앙정부, 건강보험공단, 지자체 

순으로 부담 비율이 높아져야 한다고 판단하였다. 장기요양등급을 보유

한 65세 이상 노인의 경우 건강보험공단의 부담비율을 4.9로 가장 높게 

책정하였고, 본인부담 비율은 1.2 정도에 그쳐야 한다고 보았다. 한편, 

55-64세의 예비노인의 경우 본인부담 수준을 4.7로 응답하여 가장 높은 

비율을 보였다. 본 전문가 조사결과 기능저하가 없거나 65세 미만 예비노

인은 주택개조에서 비교적 본인부담 비율이 높아야 한다고 나타났으나, 

이 경우에도 절반(5.0) 이상은 공공에서 부담해야 한다고 응답했다는 점

에서 전반적인 공공지원 비율의 확대가 중요한 과제임을 확인할 수 있다. 

〈표 6-15〉 노인의 신체․인지적 특성에 적합한 주택개조 시 재정지원 주체 및 분담 비율

(단위: %, 명)
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노인 적합 주택개조에 대한 공적지원 규모의 상한선에 대한 질문에 조

사에 참가한 전문가들은 평균 876만 원을 상한으로 지원해야 한다고 응

답하였다. 이 중 가장 많은 전문가들이 800만 원 초과-1200만 원 이하 

구간(44.8%)에 상한선을 두는 것이 적합하다고 응답하였으나, 400만 원 

이하로 지원해야 한다는 응답 또한 31.0%로 비교적 높게 조사되었다. 

상한선을 1,200만 원을 초과해서 설정해야 한다는 응답은 20.7%로 나타

났다. 

〈표 6-16〉 노인 적합 주택개조에 대한 공적지원 규모 상한선
(단위: %, 명)

구분 %(명)

400만 원 이하 31.0( 9)

400만 원 초과~800만 원 이하  3.5( 1)

800만 원 초과~1,200만 원 이하 44.8(13)

1,200만 원 초과 20.7( 6)

  7. 지원방식 다양화

고령자 거주에 적합한 주거환경 조성을 위한 지원방식을 다양화하기 

위해 저리금융상품, 세제지원을 도입하는 것에 대해 전문가들은 각각 

90.9%, 93.9%의 높은 동의율을 보였다. 세부 기준에 대한 의견을 살펴보

면 아래와 같다. 
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〈표 6-17〉 지원방식 다양화 관련 의견 

① 저리 금융상품
(단위: %, 명)

구분 %(명)

정책시행 동의 여부 90.9(30)

기준설정

기능저하 없음

연령

기준 없음 39.3(11)

65+ 50.0(14)

55+ 10.7(3)

소득
있음 52.0(13)

없음 48.0(12)

장기요양등급 없음
(기능저하 있음)

연령

기준 없음 66.7(18)

65+ 18.5(5)

55+ 14.8(4)

소득
있음 33.3(9)

없음 66.7(18)

장기요양등급 있음 소득
있음 23.3(7)

없음 76.7(23)

주: 정책시행에 동의한 응답자를 대상으로 세부 기준설정에 대해 응답을 받았으며, 결측치를 제외한 
값임. 

조사에 참여한 전문가들은 기능저하가 없는 경우에는 저리금융상품 적

용 여부에 연령기준(65세)과, 소득기준을 적용하는 것에 각각 50.0%, 

52.0%가 동의하였다. 기능저하가 있지만 장기요양등급이 없는 신청자를 

대상으로는 연령기준(66.7%), 소득기준(66.7%) 없이 저리금융의 혜택을 

받을 수 있어야 한다고 보았다. 한편, 장기요양등급이 있는 경우 76.7%

가 소득기준 없이 저리 금융상품을 제공해야 한다고 응답했다. 

위 결과를 종합하면, 고령자 적합 주거환경조성을 위한 저리 금융상품 

도입에는 기능저하가 없는 신청자에게는 65세 이상에 대해서 제공하고, 

기능저하가 있으나 장기요양등급이 없는 경우에는 연령과 소득기준을 적

용하지 않고 제공하며, 장기요양등급이 있는 경우에는 소득기준 없이 적

용하는 것이 필요하다는 의견으로 정리할 수 있다. 
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② 세제지원
(단위: %, 명)

구분 %(명)

정책시행 동의 여부 93.9(31)

기준설정

기능저하 없음

연령

기준 없음 43.3(13)

65+ 43.3(13)

55+ 13.3( 4)

소득
있음 48.2(13)

없음 51.9(14)

장기요양등급 없음
(기능저하 있음)

연령

기준 없음 72.4(21)

65+ 17.2( 5)

55+ 10.3( 3)

소득
있음 48.3(14)

없음 51.7(15)

장기요양등급 있음 소득
있음 29.0( 9)

없음 71.0(22)

주: 정책시행에 동의한 응답자를 대상으로 세부 기준설정에 대해 응답을 받았으며, 결측치를 제외한 
값임.  

고령자 적합 주거환경 개선을 위한 세제지원 대상 선정에 있어서는 기

능저하가 없는 신청자의 경우 연령기준을 적용하지 않아야 한다는 응답

(43.3%)과 65세 기준(43.3%)을 적용해야 한다는 응답이 같은 비율로 조

사되었다. 또한 소득기준 적용 여부에 대해서도 찬성과 반대가 거의 동등

한 비율로 조사되었다. 기능저하는 있으나 장기요양등급이 없는 경우 세

제지원 대상 선정에 연령기준을 적용하지 않아야 한다는 응답이 72.4%

로 나타났고, 소득기준 적용 여부에 대해서는 찬성과 반대 의견이 거의 

차이를 보이지 않았다. 장기요양등급이 있는 경우에는 소득기준을 적용

하지 않아야 한다는 응답이 71.0%로 저리 금융상품 도입에 관한 응답과 

유사한 경향을 보였다. 

결과를 종합해보면, 고령자 거주에 적합한 환경 조성을 위한 재정지원

은 기능저하가 있거나 장기요양등급을 보유한 경우에는 소득과 연령 기

준을 적용하지 않고 저리금융상품과 세제지원을 적용하는 것이 적합하다
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는 의견이 우세했다. 기능저하가 없는 신청자의 경우 65세 이상을 대상으

로 제공하는 것이 적합하다고 응답했으며, 소득기준 적용 여부에 대해서

는 전문가들의 의견이 일치되지 않았다.52)

  8. AIP의 개념

전문가들이 정의하는 AIP의 개념에 대해 파악한 결과, 84.3%가 자신

이 살던 익숙한 지역에서 계속 살아가는 것이라고 응답했다. 필요에 따라 

이사를 하더라도 익숙한 환경과 지지체계가 있는 근처에 거주한다면 이

를 AIP의 범주에 포함시킬 수 있다는 의미이다. 자신이 살던 집에서 계속 

살아가는 것을 AIP라고 응답한 전문가는 전체 응답자 중 1명(3.1%)에 불

과했다. 

〈표 6-18〉 AIP의 개념
(단위: %, 명)

구분 %(명)

자신이 살던 그 집에서 계속 살아가는 것  3.1( 1)

자신이 살던 익숙한 ‘지역’에서 계속 살아가는 것(이사하더라도 근처 거주) 84.3(26)

신체적·인지적 변화에 따라 적절한 주거로 끊임없이 연계될 수 있는 체계 12.5( 4)

시설이 아닌 자택에서 살아가는 것  3.1( 1)

기타 0.0

전체 100.0(32)

52) (참고) 저리금융상품과 세제지원 적용 기준 관련 전문가 응답결과 

구분 저리금융상품 세제지원

기준설정

기능저하

없음

연령기준 65세 이상 기준 미적용 또는 65세 이상

소득기준 △ △

장기요양등급
없음

(기능저하 있음)

연령기준 미적용 미적용 

소득기준 미적용 △

장기요양등급

있음
소득기준 미적용 미적용 

      주: △ : 기준 적용 여부에 대한 응답결과의 차이가 적어(5% 이하) 판단이 불가함



제6장 노인 주거지원 및 서비스 연계 관련 함의 도출을 위한 전문가 의견수렴 267

  9. AIP 지원을 위한 사례관리 

AIP를 위한 사례관리 수행 적합기관에 대한 질문에 전체 응답자의 

65.6%가 주거복지 전담기관이라고 답했다. 읍면동 행정복지센터는 

18.8%, 사회복지 전문기관은 9.4%가 사례관리 수행에 적합하다고 응답

했다. 주거복지 전담기관이 사례관리 업무에 적합한 이유로는 68.8%가 

주거지원의 전문성을 들었다. 

〈표 6-19〉 사례관리 수행 적합기관
(단위: %, 명)

구분 %(명)

사회복지 전문기관(사회복지관, 노인복지관 등)  9.4(3)

주거복지 전담기관(주거복지센터, 마이홈센터 등) 65.6(21)

읍면동 행정복지센터(주민센터) 18.8(6)

새로운 전담기관 설치 필요  3.1(1)

기타   3.1(1)

전체 100.0(33)

〈표 6-20〉 사례관리 수행 적합기관의 이유(기관의 강점)
(단위: %, 명)

구분 %(명)

주거지원 전문성 68.8(22)

취약계층 접근성  6.3( 2)

원활한 전달체계 18.8( 6)

노인 대상 서비스 전문성  6.3( 2)

기타  0.0

사례관리를 위해 필요한 정책적 노력으로는 사업 진행을 위한 예산 확

보(매우 필요 81.8%, 필요 18.2%)가 가장 높게 나타났으며, 이어 노인 주

거서비스 지원을 위한 전담 인력 배치(매우 필요 78.8%, 필요 18.2%), 부
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처 간 협력 체계 강화(매우 필요 75.8%, 필요 24.2%), 노인 주거서비스 

컨트롤타워 기능 강화(매우 필요 57.6%, 필요 36.4%) 순으로 나타났다. 

기타의견으로는 기존 복지 인력의 주거복지 관련 상담 역할 강화, 관련 

전문인력 양성, 주거서비스 교육 강화, 서비스 제공 대상자의 명확한 설

정 및 집중 홍보 등이 제시되었다. 

〈표 6-21〉 사례관리 수행을 위해 필요한 정책적 노력
(단위: %, 명)

구분
전혀 

필요치 
않음

별로 
필요치 
않음

필요함
매우 

필요함
전체

① 노인 주거서비스 지원을 위한 
전담 인력 배치

0.0 3.0 18.2 78.8
100.0
(32)

② 노인 주거서비스 컨트롤타워 
기능 강화

0.0 6.1 36.4 57.6
100.0
(32)

③ 사업진행을 위한 예산 확보 0.0 0.0 18.2 81.8
100.0
(33)

④ 부처 간 협력 체계 강화 0.0 0.0 24.2 75.8
100.0
(33)

⑤ 기타 16.7 0.0 0.0 83.3
100.0

(6)

주거지원서비스 필요 가구를 발굴하기 위해서는 노인(사회)복지기관과

의 연계 강화(매우 중요 50.0%, 중요 48.9%)가 가장 중요하다고 응답하

였고, 이어 주민 네트워크 활용 및 강화(매우 중요 50.0%, 중요 40.6%), 

전담기관을 설치하여 상담 창구 일원화하는 것(매우 중요 51.5%, 중요 

33.3%) 순으로 조사되었다. 
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〈표 6-22〉 주거지원서비스 필요가구 발굴 관련 대안에 대한 중요도 
(단위: %, 명)

구분
전혀 

중요치 
않음

별로 
중요치 
않음

중요함
매우 

중요함
전체

① 통장, 이장의 주거복지 대상자 
발굴 임무를 강화

3.0 6.1 66.7 24.2
100.0 
(33)

② 주민 네트워크 활용 및 강화 3.1 6.3 40.6 50.0
100.0
(32)

③ 전담기관을 설치하여 상담창구 
일원화

3.0 12.1 33.3 51.5
100.0
(33)

④ 노인(사회)복지기관과의 연계 
강화

0.0 3.1 48.9 50.0
100.0
(32)

⑤ 기타 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

주거서비스 욕구 사정에 있어 중요한 요인으로는 35.5%가 사례관리자

의 전문성이라고 응답하였고, 이어 사정도구 제작 및 활용, 대상자에 대

한 접근성이 높고 행정력을 가진 기관에서 사례관리를 담당하는 방안이 

29.0% 순으로 나타났다. 

〈표 6-23〉 주거지원서비스 욕구 사정을 위한 중요 요인
(단위: %, 명)

구분 %(명) 

사례관리자의 전문성 35.5(11)

주거서비스 욕구 판단을 위한 사정도구 제작 및 활용 29.0(9)

대상자에 대한 접근성이 높고 행정력을 가진 기관에서 사례관리 담당 29.0(9)

낙상 등 위험 환경요인에 대한 예방적 관점에서 접근  3.2(1)

기타  3.2(1)

전체 100.0(31)
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  10. 자원 연계 방안 

주거서비스 자원 발굴 노력의 필요도에 대한 질문에 전문가들은 공적 

지원체계 확대를 위한 법・제도 개선(매우 필요 63.6%, 필요 36.4%)이 

가장 필요하다고 응답하였다. 이어 지역사회에서 활동하는 자활기업 및 

사회적 기업 활성화 지원(매우 필요 45.5%, 필요 51.5%), 활용 가능한 공

공, 지역사회 민간자원의 DB화 및 체계적 관리(매우 필요 57.6%, 필요 

36.4%), 주민 자치활동, 자원봉사 조직(매우 필요 25.0%, 필요 59.4%) 

순으로 높은 응답을 보였다. 

〈표 6-24〉 주거서비스 자원 발굴 노력에 관한 필요도 
(단위: %, 명)

구분
전혀 

필요치
않음

별로 
필요치 
않음

필요함
매우 

필요함
전체

① 지역사회에서 활동하는 자활기업 및 
사회적 기업 활성화 지원

3.0 0.0 51.5 45.5 100.0(33)

② 주민자치활동, 자원봉사 조직 0.0 15.6 59.4 25.0 100.0(32)

③ 민간업체 및 업자의 물품기부와 
재능기부 활성화 방안 마련

6.1 18.2 48.5 27.3 100.0(33)

④ 활용 가능한 공공, 지역사회 민간 
자원의 DB화 및 체계적 관리

0.0 6.1 36.4 57.6 100.0(33)

⑤ 공적 지원체계 확대를 위한 법 제도 
개선

0.0 0.0 36.4 63.6 100.0(33)

⑥ 기타 25.0(1) 0.0 25.0(1) 50.0(2) 100.0(4)

관련 기타의견으로는 자활 및 사회적 기업 활성화, 주민자치활동 강화, 

민간업체 및 업자의 물품 기부 등이 제시되었다. 
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〈표 6-25〉 주거서비스 자원 발굴 관련 기타의견 

구분 내용

자활/사회적 기업 활성화
- 각 자자체에 교육프로그램, 지원 부서 설치
- 개보수 서비스 역량 강화 프로그램 및 시범사업 기회 확대
- 주거서비스 관련 공공사업 수행 권한 부여

주민자치활동 강화

- 주민리더 선발 및 역량강화 교육, 예산 지원
- 간단 집수리 자원봉사단 조직
- 조직이 상시적으로 운영될 수 있도록 지자체 또는 주거복지전

담 기관에 전담직을 두어 관련 업무를 진행

민간업체 및 업자의 물품, 
재능기부

- 기업의 CSR(사회적 책임) 활동에 대한 세제 인센티브 확대
- 건설업체에서 건설사업 후 남은 자재를 활용하거나 직원의 재

능기부를 통해 고령자 주택개조사업 추진 장려. 국가나 지자체 
주거복지 행사를 통해 표창 및 인센티브 부여

공공, 지역사회 민간 자원 
DB화

- 지자체 차원에서 해당 지역의 정부-지자체-민간의 주거복지 
정보 취합하고 정기적 업데이트 등을 통한 상담매뉴얼 개발

- 자원의 내용뿐만 아니라 현재 이용 가능성 등 주기적인 업데
이트 필요

- 주거복지포털 등 주거복지 D/B 기반 웹 포털 구축
- 주거 및 복지 등 다직종 네크워크를 구성하여 자원을 공유할 

수 있도록 하는 협력체계 마련

법적 개선

- 공적 주거복지지원체계의 확대를 위해 주거기본법 개정 
- 리모델링 활성화, 건축물 안전관리, 주거정비, 도시재생 등 유

관 법‧제도와 연계시행이 가능하도록 특별법 또는 가이드라인 
제정

- 주택법 제35조, 동법 시행령 제45조, ‘주택건설기준 등에 관
한 규정’에 고령친화주택 건설기준에 관한 사항추가

한편 공적 전달체계에서 소비자들에게 민간업체를 소개, 연결하는 경

우 71.9%의 응답자가 업체나 사업자의 전문성에 대한 공식적 인증, 자격

증 등 추가적인 검증 수단이 마련되어야 가능하다고 응답하였다. 이에 비

해 상담자가 중립적이고 객관적인 기준으로 제공한다면 문제없다는 응답

은 18.8%에 불과하여, 아직까지는 보수적인 판단이 주를 이룬다. 
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〈표 6-26〉 민간업체 연결 및 관련 정보 제공에 대한 의견 
(단위: %, 명)

구분 %(명) 

상담자가 중립적이고 객관적인 기준으로 제공한다면 문제 없다 18.8(6)

공적 전달체계에서 민간영리업체의 서비스(상품) 소개는 적절치 않다  3.1(1)

민간업체를 소개, 연결을 하기 위해서는 업체나 사업자의 전문성에 대한 
공식적 인증, 자격증 등 추가적인 검증수단이 마련되어야 한다

71.9(23)

기타  6.3(2)

전체 100.0(32)

  11. 민간 전문인력 양성 및 활용방안

민간 전문인력 중 사례관리 전문인력이 갖춰야 할 가장 중요한 요건으로

는 고령자를 위한 주거지원정책 관련 전문지식(매우 필요 84.9%, 약간 필

요 9.1%)이 가장 필요하다고 응답하였으며, 노화에 따른 신체적, 인지적 기

능저하 관련 지식(매우 필요 63.6%, 약간 필요 36.4%), 사회복지 실천과 

상담기술(매우 필요 54.6%, 약간 필요 45.5%), 고령자 맞춤형 주택 개보수 

시공 관련 지식(매우 필요 51.5%, 약간 필요 39.4%) 순으로 나타났다. 

〈표 6-27〉 사례관리 전문인력 필요 요건
(단위: %, 명)

전혀 
필요치 
않음

별로 
필요치 
않음

약간 
필요함

매우 
필요함

전체

① 사회복지실천과 상담기술 0.0 0.0 45.5 54.6 100.0(33)

② 노화에 따른 신체적, 인지적 기능저하 
관련 지식

0.0 0.0 36.4 63.6 100.0(33)

③ 고령자 맞춤형 주택 계획 및 설계 관련 
지식

3.0 6.1 39.4 51.5 100.0(33)

④ 고령자 맞춤형 주택 개보수 시공 관련 
지식

0.0 9.1 39.4 51.5 100.0(33)

⑤ 고령자를 위한 주거지원정책 관련 
전문지식

0.0 6.1 9.1 84.9 100.0(33)

⑥ 기타 0.0 0.0 33.3 66.7 100.0(3)
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이 업무를 수행하기에 가장 적합한 전문인력에 대해서는 주거복지사라

고 응답한 비율이 69.7%로 가장 높았고, 사회복지사 15.2%, 적합한 전문

가가 없으므로 새로운 전문가 육성체계가 필요하다는 응답이 6.1%로 나

타났다. 주거복지사를 선정한 이유로는 주택, 복지 전반에 대한 포괄적이

고 전문적인 지식을 보유했기 때문으로 응답하였으며, 사회복지사의 경

우 지역사회에서 노인의 복지와 인권 향상을 위해 대상자에 대한 이해가 

가장 높다고 판단하였다. 

기타의견으로 업무 특성에 따라 적절한 혼합배치 검토가 필요하다고 

응답한 경우, 사회복지사는 발굴 및 주사례관리자로서의 역할을 수행하

고, 주거복지사는 보다 전문적인 지식을 가지고 적절한 주거서비스 제공 

및 연계를 할 수 있도록 역할 분담이 필요하다고 주장하였다. 

〈표 6-28〉 주거지원 및 서비스 연계 수행 적합 전문인력 
(단위: %, 명)

%(명)

사회복지사 15.2( 5)

주거복지사 69.7(23)

주택관리사 0.0(-)

적합한 전문가 없음. 새로운 공인 자격증 또는 전문가 교육·양성과정 
신설 필요

6.1(2)

기타  9.1(3)

전체 100.0(33)

사례관리자 업무체계를 위해 필요한 사항으로는 관련 전문 교육과정 

개발 및 지속적인 보수교육 48.4%, 주거서비스의 표준적인 매뉴얼 제작 

25.8%, 직무내용 명확화 22.6% 순으로 조사되었다. 
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〈표 6-29〉 사례관리자 업무체계를 위해 필요한 사항
(단위: %, 명)

%(명)

관련 전문 교육과정 개발 및 지속적인 보수교육 48.4(15)

주거서비스의 표준적인 매뉴얼 제작 25.8( 8)

직무 내용 명확화(과업, 책임, 의무, 권한 등) 22.6( 7)

기타  3.2( 1)

전체 100.0(31)

주거환경 개선 분야 전문가 양성을 위한 공식 교육 훈련 프로그램을 만

드는 것이 필요한가와 관련해서는 전체의 93.9%가 동의하였고, 자격 관

리 방법으로는 근로자 또는 대표가 교육을 이수한 사업체를 대상으로 인

증 마크를 부여하는 방법(41.9%), 고령자 친화 건축 및 시공 관련 공인자

격증 신설(29.0%), 교육을 이수한 실무자 정보를 DB화하여 관리하고 소

비자에게 공개(25.8%) 순으로 응답하였다. 

〈표 6-30〉 주거환경 개선 분야 전문가 양성을 위한 공식 교육 훈련 프로그램 필요성 
및 자격관리 방법 

(단위: %, 명)

필요 여부
고령자 친화 건축 및 
시공 관련 공인자격증 

신설

교육을 이수한 실무자 
정보를 DB화하여 

관리하고 소비자에게 
공개

근로자 또는 대표가 
교육을 이수한 

사업체를 대상으로 
인증마크 부여

기타 

93.9(31) 29.0(9) 25.8(8) 41.9(13) 3.2(1)

주: 필요하다고 응답한 31명에 한해 세부 프로그램에 대해 응답받은 결과이며, 결측치를 제외한 값임. 
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  12. 준전문가 양성 및 활용방안

AIP를 위해 준전문가 양성이 필요하다는 응답은 전체의 75.8%였고, 

활동영역으로는 주택 잔손 보기 88.0%, 주택 개보수 시행 현장 모니터링 

및 사후관리 80.0%, 주기적인 방문상담 및 추가 욕구 파악 76.0%, 가스, 

전기 안전점검 64.0% 순으로 조사되었다. 활동을 위한 최소 실습시간에 

대한 응답의 평균값은 주택 잔손 보기 55.3시간, 주택 개보수 시행 현장 

모니터링 및 사후관리 47.4시간, 주기적 방문상담 및 추가 욕구 파악 

44.2시간 등으로 편차가 있다. 

〈표 6-31〉 준전문가 양성 필요 여부 및 활동 영역
(단위: %, 명)

필요 여부

주택 잔손 
보기

가스, 전기 
안전점검

도배, 장판 
시공

주택 개보수 
시행 현장 

모니터링 및 
사후관리

주기적인 
방문상담 및 
추가 욕구 

파악

기타 

75.8(25) 88.0(22) 64.0(16) 24.0(6) 80.0(20) 76.0(19) 4.0(1)

주: 필요하다고 25명이 응답한 결과이며, 세부 활동영역은 복수 응답임. 

〈표 6-32〉 준전문가 활동을 위한 최소 실습시간(평균)
(단위: 시간, 명)

항목 시간

주택 잔손 보기 55.3(17)

가스, 전기 안전점검 19.3(11)

도배, 장판 시공 16.3(4)

주택 개보수 시행 현장 모니터링 및 사후관리 47.4(14)

주기적인 방문상담 및 추가 욕구 파악 44.2(13)

기타 15.0(1)

주: 준전문가 양성이 필요하다고 응답한 자에 한한 분석결과임. 
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제3절 소결

본 연구의 전문가 조사는 사회복지 및 주거 영역 관련 전문가를 대상으

로 이루어졌다. 고령자 거주에 적합한 주거지원과 서비스 연계 방안에 관

해 구조화된 설문지로 이메일 조사를 실시하였고, 조사에 참여한 총 33인

의 응답을 분석하였다. 

먼저 국내 고령자 주거정책의 주요 영역별 중요도와 충분도를 조사한 

결과, 주택개조지원과 고령자용 공공임대주택 공급이 정책의 중요성이 

높음에도 불구하고 충분한 수준으로 시행되지 않아 가장 우선적으로 정

책 개입이 필요한 사안임을 확인하였다. 

지역사회에서 고령자가 오래 거주할 수 있도록 기존 주택을 개보수하

는 방안에 대한 전문가 의견을 살펴보면, 우선 국내 건축의 무장애화를 

위한 노력이 전반적으로 부족한 수준이라는 응답이 85%를 넘었고, 고령

자용, 무장애 주택에 대한 사회 전반의 인식이 낮은 것이 시급한 문제임

이 확인되었다. 

고령자 거주에 적합한 주거환경을 위한 매뉴얼과 가이드라인 또한 제

대로 활용되지 않는 수준으로, 활용도 향상을 위해 의무적용기준을 마련

하거나 금융지원 등의 유인을 마련할 필요가 있다. 새로운 가이드라인이 

개발된다면, 무엇보다 개발과정에 이용자의 주도적 참여를 독려하여 이

용자 편의성을 강화하고, 실증성과 효과성 평가 과정을 강화하는 것이 필

요함을 확인할 수 있다.  

또한 기존 주택 개보수에 대한 지원이 자가가구에만 한정되어 있다는 

점을 고려하여 민간임대주택에 거주하는 고령자의 주거 편의 개선 방안

을 살펴보았을 때, 임대인의 동의를 얻는 과정이 어려움 없이 이루어지도

록 코디네이터가 중재하는 방안이 가장 필요한 것으로 조사되었다. 또한 
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고령자용 탈부착 가능한 주거설비 개발 및 적용, 임차인이 내부 수리 후 

퇴거 시 원상복귀 비용에 대한 공적 지원, 편의시설 설치에 대한 집주인 

재정 지원 등의 방안이 필요하다고 응답하였다. 나아가 공공임대주택에 

거주하는 고령자의 주거편의를 위해서는 고령자에게 임대된 공공임대주

택에 대한 무장애화 지원, 무장애화가 적용된 매입임대주택 공급, 고령자

용 공공임대주택 비율 확대하는 방안 등이 필요함을 가늠할 수 있다. 

다음으로 고령자 거주에 적합한 주거환경 조성을 위한 재정지원 확대

에 관해서는 고령자의 소득 및 자산, 신체 및 인지적 기능상태, 주택 상태 

등에 따라 선별지원이 이루어질 필요가 있는 것으로 나타났다. 구체적으

로 살펴보면, 소득 5분위 이하, 65세 이상, 기능저하가 있을 시, 독거 또

는 노인부부가구를 대상으로 지원이 이루어져야 하며, 재정지원은 상기 

여러 지원 기준을 고려하여 차등적으로 시행되어야 한다고 조사되었다. 

나아가 고령자 거주에 적합한 주택개조 시 발생하는 비용은 정부, 지자

체, 건강보험공단 등이 분담해야 한다는 인식을 가지는 것으로 나타났고, 

기능저하가 없는 노인이나 65세 미만 예비노인의 경우 본인부담 비율이 

다른 대상에 비해 비교적 높아야 하지만, 이 또한 50% 이상은 공적으로 

지원되어야 한다고 조사되어 공공지원의 확대가 중요한 과제인 것으로 

나타났다. 

재정지원 방식을 저리 금융상품, 세제지원 등으로 확대하는 방안에 대

해서는 대부분의 전문가가 동의하였고, 기능저하가 있는 노인이나 예비

노인을 대상으로는 장기요양등급 보유 여부와 소득기준을 적용하지 않고 

지원 대상에 포함시켜야 한다고 응답하였다. 

AIP 지원을 위한 사례관리에 대해 전문가들은 주거지원의 전문성을 고

려하여 주거복지 전담기관이 사례관리에 가장 적합한 기관이라고 응답하

였다. 사례관리를 위해 필요한 정책적 노력으로는 우선 사업 진행을 위한 
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예산을 확보하고, 주거서비스 지원을 위한 전담인력이 배치되는 것이 중

요하며, 부처 간 협력체계를 강화하는 것이 중요한 과제라고 제시하였다. 

사례관리의 첫 단계로 주거지원서비스 필요가구 발굴을 위해서는 노인

복지기관과의 연계강화, 주민 네트워크 활용 및 강화, 전담기관 설치를 

통한 상담 창구 일원화 등의 노력이 중요한 것으로 조사되었다. 다음 단

계인 자원연계를 위해서는 우선 자원 발굴 노력이 선행되어야 하는데, 이

를 위해서는 무엇보다 법 제도 개선이 중요하며, 활용 가능한 자원을 DB

화하고 체계적으로 관리하며, 지역사회에서 활동하는 자활 및 사회적 기

업을 활성화하는 방안을 시행해야 한다고 확인되었다.  

주거지원 서비스 제공을 위한 사례관리 전문인력 양성도 매우 중요한 

과제로, 교육과정에서는 특히 고령자를 위한 주거지원정책 관련 전문지

식, 노화에 따른 신체·인지적 기능저하 관련 지식, 사회복지 실천과 상담

기술 등을 우선적으로 함양할 필요가 있으며, 이러한 업무를 수행하기 

위해서는 현재로서는 주거복지사가 가장 적합한 직종인 것으로 조사되

었다. 

마지막으로 주거환경 개선 분야에 필요한 전문가를 양성하기 위한 공

식 교육훈련 프로그램이 필요하다는 데 대부분의 응답자가 동의하였다. 

자격관리 방안으로는 교육 이수 사업체를 대상으로 인증마크를 부여하는 

것이 가장 효과적이라고 보았다. 또한 지역사회에서 접근성이 높은 준전

문가 양성의 필요성에 대해서도 응답자들은 대체로 동의하였고, 주택 잔

손 보기, 주택 개보수 시행 현장 모니터링 및 사후관리, 주기적인 방문상

담 및 추가 욕구 파악 등의 분야에서 활동할 수 있다고 보았다.
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제1절 종합 

  1. 연구의 배경과 이론적 논의

‘지역사회 연속적 거주(Aging in Place)’는 노인 주거와 관련하여 학

술적 논의와 현장에서 가장 넓은 동의를 얻은 실천 목표이다. 적절한 정

책적 개입을 통해 AIP라는 거주방식의 가능성을 최대화하는 것은 노후의 

삶의 질 보장을 위한 최선의 선택이며, 예견되는 초고령 사회의 높은 부

양 부담을 적정 수준으로 관리하기 위한 당위적 노력이다. 

본 연구는 건강하고 활동적 노화를 추구하는 방향으로 노인상이 변화

되면서 최근 AIP 논의 또한 Active Aging in place, Healthy Aging in 

Place 등으로 개념이 확장되고 있다는 점에 주목했다. 이러한 변화를 반

영하여 기존 AIP를 다뤄왔던 사회적 입원 방지 중심의 방어적 개념에서 

한 걸음 더 나아가 능동적이고 예방적 관점에서 주거여건을 조성하고 개

선하는 방향에서 접근하였다. 

이 연구의 문제의식은 현재까지의 주거복지는 주거공간의 물리적 공급

(임대주택, 주택 개량 등)이나 재정지원(주거급여) 측면에 국한하여 제공

된 관계로 연속적 서비스 제공이 이루어지지 않았고, 따라서 지지체계가 

부족하고 정보습득 통로가 제한된 노인들의 다양한 주거환경 개선 욕구

가 제대로 충족될 수 없었다는 점이다. 

이에 이 연구에서는 AIP를 위한 주거기반 구축 방안을 제시하는 것을 
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목표로 하고, 이를 위해 하드웨어적, 제도적 차원의 주거지원과 연성적 

지원인 서비스 연계 방안을 다뤘다. 주거지원 방안에서는 무장애, 고령친

화 주거공간 확보를 위한 제도적 정비, 주택개조를 위한 재정지원, AIP에 

적합한 임대주택 공급 방안을 검토하고, 서비스 연계방안으로는 수요자 

맞춤형으로 주택을 보수, 개선, 유지 관련하는 직접 서비스 제공 방식, 또

한 AIP를 현장에서 지원하기 위한 상담, 안내서비스, 마지막으로 주거서

비스 연계를 위한 조직과 인력 관련 내용을 다뤘다. 

2장에서는 AIP 개념 및 관련 국제적 논의를 기존 문헌 검토를 통해 분

석했다. 이어 노화에 따라 변화되는 주거욕구 변화와, 노인 거주에 적합한 

물리적 환경을 위한 개념으로서 배리어 프리 디자인, 유니버설 디자인 등

을 살펴보았다. 이러한 물리적 환경에 대한 개입 요소는 기존 주거환경에

서 노인이 경험하는 어려움을 감소시키고 안전성을 높여 노인의 자립성을 

증진시키고 무엇보다 사고예방에 기여할 수 있다는 측면에서 중요하다. 

또한 이 연구에서 주거지원과 함께 서비스 연계에 주목하는 이유는 주

거복지라는 개념 자체가 주거와 서비스의 연계를 전제하고 있기 때문이

다. AIP에 적합한 주거환경 조성을 위해서도 물리적, 제도적 차원의 주거

지원과 수요자 맞춤형의 연성적 서비스 연계가 모두 중요하게 다뤄질 필

요가 있다. 

  2. 국내 노인 주거와 서비스지원 현황

노인 대상의 주거지원은 크게 시설 중심의 지원, 별도의 주거 형태 지

원, 현재 거주 중인 주거환경 개선(물리적 환경 재편 또는 급여지원)으로 

나누어 볼 수 있다. 대체로 국내 주거지원은 1981년 노인복지법 제정 이

후부터 현재까지 시설을 중심으로 이루어지고 있고, 2000년대 들어 노인
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과 동거 가족을 중심으로 이루어지기 시작했다. 또한 별도의 주거형태 지

원 방안으로는 공공임대주택, 노인용 특화단지, 노인 지원주택 등이 있으

나, 노인용 특화단지와 노인지원주택은 아직 보편적인 주거 대안으로 자

리잡지 못한 상황이다. 현재 거주하는 주택의 주거환경 개선을 위해서도 

주거급여상의 수선유지급여와 장애인 또는 노인을 위한 편의시설 비용 

지원 등이 이루어지고 있으나, 지원액이 매우 적고, 이마저도 자가가구만

을 대상으로 지원되는 한계가 있다. 

국내 주거지원서비스 현황을 살펴보면, 현재까지는 대체적으로 제도화

된 지원이 부족한 상황이며, 다수는 광역 및 기초 지자체의 시범 사업을 

통한 사회적 기업, 자활기업, 협동조합 등이 민관협력을 통해 실시 중이

다. 서울시를 중심으로 주거환경 개선 서비스 확대 및 주거복지전달체계 

확충 노력들이 가시화되고 있으나, 실제 지원수단 부족으로 정책 체감도

는 낮다. 한편, 맞춤형 주거복지 서비스 제공을 위한 중간지원조직이자 

주거복지의 통합적 제공을 위한 전담 체계로서 주거복지센터와 LH의 주

거복지지사/ 마이홈사업이 운영되고 있지만, 아직 고령자의 AIP를 체계

적으로 지원하기 위한 역할까지는 담당하지 못하고 있다. 

  3. 노인가구의 주거 특성 및 정책적 욕구

 

2019년 주거실태조사를 기초로 노인가구의 주거 특성과 정책적 욕구

를 분석한 결과, 노인가구는 일반가구에 비해 자가비율이 높고, 단독주

택, 노후주택에 거주하는 비율이 높으며 평균 거주 기간이 길다. 향후 이

사계획은 비노인가구에 비해 훨씬 낮은 수준으로, 이는 노인들이 기존 살

던 곳을 떠나지 않으려는 경향을 반영한다고 볼 수 있다. 또한 전반적으

로 노인가구는 비노인가구에 비해 주거지원서비스 인지도가 낮은 상황이
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며, 주택개량이나 개보수 지원과 현금 및 자금 대출 지원이 필요하다는 

응답 비율이 높았다.

수도권과 비수도권의 중고령자를 대상으로 진행한 FGI는 5회에 걸쳐 

26명의 대상자와 그룹인터뷰를 시행했다. 그 결과, 향후 주거계획과 관련

하여 지금까지 거주해온 주택에 최대한 오래 머물고 싶은 경향이 확인되

었으나, 주거 상향이동, 내 집 마련의 욕구가 더 크게 나타나는 경우도 상

당했다. 여기서는 지역별 차이가 두드러져, 수도권 거주 중고령층의 경우 

현재 거주 주택을 ‘평생 살 집’으로 여기는 경향이 덜한 반면, 주로 비수도

권 거주자들이 현재의 주택을 떠나고 싶지 않다는 욕구를 강하게 보였다. 

현재 거주하는 주택을 수리, 개조하고자 하는 욕구에 대해서는 수도권, 

비수도권 거주자 모두 당장 사용에 불편한 요인들을 제거하는 수준에서 

수리, 보수를 했고, 고령자 거주에 적합한 편의시설 설치 등의 필요성에 

대해서는 공감하나 현재 구체적인 실천으로 옮길 수 있는 정보, 지원체계

가 전무해서 실제 개입으로 이루어지지 못한 상황인 것으로 분석되었다. 

관련 시공에 대한 정부 지원 여부와 관련해서는 찬반 의견이 대립하는 가

운데 중년층이 주로 긍정적 반응을 보였다. 

  4. 국외 AIP 지원 현황 

국외 AIP 지원현황은 세 분류로 조사되었다. 먼저 국가별로 고령자에

게 적합한 주택에 대한 개념과 관련 건축 기준 및 가이드라인을 어떻게 

정의하고 있는지 분석하였다. 다음으로는 고령친화 주택의 건축 및 개조

에 대해 사례 국가 또는 지자체에서 제공하는 다양한 지원내역을 제시하

고, 마지막으로 고령친화 주거환경 조성을 위한 직접서비스나 관련 상담

과 정보제공 및 관련 조직과 인력을 검토하였다. 
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고령자 친화 주거환경 기준 및 가이드라인과 관련해서는, 영국과 미국

은 대표적으로 고령자 거주에 적합한 주거환경에 대한 공론화가 일찍 시

작된 만큼 ‘지속 가능한 주택 규정’, 평생주택기준, HomeFit 가이드, 

‘AIP 리모델링 체크리스트’처럼 주거환경 기준을 법적 의무화 또는 권고 

차원에서 제시해왔다. 미국의 ‘AIP를 위한 가이드’에는 인지적 기능 제한

을 고려한 요소가 있고, 싱가포르는 사고를 사전에 방지하기 위한 예방적 

요소들을 디자인에 포함하고 있다는 점이 특징이다. 

다음으로, 고령친화적 주거환경 조성에 대한 유인을 제공하는 재정지

원은 신축이나 주택 개보수 시 고령친화적 요소를 고려할 경우 보조금, 

세제지원, 또는 대출 지원이 있다. 보조금 지원이 가장 일반적으로 조사

대상 국가에서 모두 시행되고 있고, 대출 지원은 대표적으로 미국, 독일, 

세액공제는 프랑스, 일본 등에서 이루어지고 있다. 캐나다는 보조금, 대

출, 세액공제가 모두 활용되고 있다. 이 사례들에서는 주택개보수에 대한 

공적지원 수단이 다양하게 제공되고 있다는 점과 함께, 여러 국가에서 기

능제한이 없는 노인이나, 예비노년층도 고령자 거주에 적합한 주택개조

를 실시할 경우 대출이나 세제지원을 받을 수 있다는 점에 주목할 필요가 

있다.

직․간접적 주거지원서비스 연계와 관련해서는 영국, 미국, 독일, 일본

에는 지자체나 비영리기관 중심으로 주거환경 개선에 대한 조언, 재정상

담, 사례관리를 제공하는 기관 또는 서비스를 운영하고 있고, 아일랜드는 

작업치료사가 관련 역할을 수행하고 있다는 특징이 있다. 또한 미국에는 

AIP 전문가 인증 프로그램이 있고, 독일에도 관련 주거상담 인력 양성 프

로그램이 존재한다. 싱가포르의 경우 주택 개선 프로그램을 직접 운영하

고, ‘활동적 고령자’를 위한 개선 프로그램 등이 포함되어 있다는 점을 참

고할 필요가 있다.
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  5. 전문가 의견 수렴 결과

사회복지, 건축, 주거환경 영역의 전문가 50인을 대상(33인 응답)으로 

고령자 거주에 적합한 주거지원 및 서비스 연계 방안에 관한 조사를 실시

했다. 조사결과, 정책의 중요도에도 불구하고 주택개조지원과 고령자용 

공공임대주택 공급 정책이 충분한 수준으로 제공되지 않는 것으로 나타

났다. 현재 고령자 거주에 적합한 주거환경을 위한 매뉴얼과 가이드라인

이 제대로 활용되지 않고 있는 문제도 지적되었다. 고령자 거주에 적합한 

주거환경 조성을 위한 재정지원 대상 확대와 관련해서는 경제적 여건, 신

체적 인지적 기능상태, 현재 거주 주택상태를 고려한 차등적 지원이 이루

어질 필요가 있다고 조사되었다. 또한 AIP 지원을 위한 사례관리를 제공

하기 위해서는 사업진행을 위한 예산 확보가 선행되어야 하고, 부처 간 

협력체계가 강화될 필요가 있고, 주거서비스 지원을 위한 전담인력 배치 

등의 노력이 가장 필요하다는 의견이 있었다.

제2절 정책적 제언 

  1. 주거지원 방안

가. 무장애, 고령친화 주거공간 확보를 위한 제도적 정비

초고령 사회를 앞두고 장기적 관점에서 주거 인프라의 전반적인 무장

애화를 추진할 필요가 있다. 한국에서는 일반 주택은 물론이고 공용·공공

용 시설조차 건축 설계단계에서 무장애화를 위한 노력이 제한적으로만 
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이루어지고 있다. 무장애화를 확대하기 위해서는 주택 개보수는 물론 실

제 설계 단계에서부터 무장애 건축 가이드라인이 준용될 필요가 있다. 

현재 국내에는 고령자에 적합한 주택 관련 기준으로 주거약자법상 ‘주

거약자용 주택의 편의시설 기준’이 규정되어 있으나, 노인의 고유한 신체

적, 인지적 특성을 고려한 설계요소를 반영한 가이드라인이 제시되지 못

하고 있다. 권오정 외(2018b)의 연구에서 ‘고령자 행위기반 주택개조 매

뉴얼’이 개발되었으나 아직 제도적으로 반영하기 위한 구체적인 논의가 

이루어지지 않고 있다.

아래에서는 무장애, 고령친화 주거공간 확보를 위한 제도적 정비를 위

한 구체적인 방안을 제안한다. 

첫째, 노화에 대비한 주거환경 조성을 위한 예방적 개입과 노화 대응을 

위한 구체적인 방안이 포함된 주거환경 가이드라인이 마련되어야 한다. 

노화에 대비하여 거주환경에 대한 적극적이고 예방적인 개입으로서의 주

택 개보수는 매우 의미 있는 노후준비 수단이다. 

국가별로 고령자에게 적합한 주거환경 조성을 위한 다양한 매뉴얼과 

가이드라인이 존재한다. 특히 사고나 낙상 예방은 물론 주거 편의성 향상 

등 전반적인 거주 안전성을 고려한 가이드라인을 제시하며, 비전문가도 

활용할 수 있는 실용성 있는 정보들을 제공하고 있다. 

미국 AARP에서 제공하는 HomeFit 가이드는 모든 사람에게 거주 가

능한 상태로 만들 수 있는 디자인 요소, 안전 요소를 제시하고 있다. 안전

성의 관점에서는 조명(외부등, 계단등, 주방·옷방의 조명, 다목적방에 손

전등 비치 등), 전자기기의 안전한 사용, 가스 감지기 설치 관련 내용을 

담고 있다. 또한 스스로 주택을 개조하기 위한 추천목록(The 

Do-It-Yourself List)과 스스로 하기 어려운 전문가 활용 추천목록(The 

Don’t-Do-It Yourself List)을 제공한다. 
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싱가포르의 주택개선프로그램에는 필수개선, 선택개선과 함께 활동적 

고령자를 위한 개선(Enhancement for Active Seniors, EASE)이 포함

되어 있다. 해당 프로그램은 더 많은 노인에게 적용될 수 있도록 기준 연

령을 낮추었고, 적용 가능한 개조 범위를 확대하였다. 또한 ‘고령친화 디

자인 가이드라인’에는 사고방지 디자인이 포함되어 있는데, 언제든 일어

날 수 있는 사고에 대비하여 센서티브 디자인(sensitive)을 권장하고, 응

급상황 시 구조인의 접근을 용이하게 하도록 외부에서 열 수 있는 문을 

설치하도록 했다.

이러한 사례들을 참고하여 한국에서 새로 개발되는 가이드라인은 단순 

주택 노후도 개선이 아닌 고령자의 노화에 대응하는 주거환경 개선 방안

을 제시해야 하며, 장애인의 특성과도 구별되는 고령자에게 특화된 요소

를 다양하게 고려해야 한다. 대표적으로 후기 고령인구가 늘어남에 따라 

인지적 기능 제한에 대비한 주거환경 요소들이 포함될 필요가 있다. 예를 

들면 AIA 뉴욕의 ‘건물 소유주를 위한 AIP 가이드’는 신체적 기능 약화는 

물론 인지적 기능 저하도 고려한 내용이 담겨 있다. 인지적 기능 제한을 

고려하여 건물에 ‘길 찾기’를 위한 시각적 단서, 표면, 식물 배치, 고령자

에게 높은 비율로 나타나는 노인성 난청을 고려한 ‘시각적 인터콤 시스

템’ 등의 내용을 포함하고 있다. 

둘째, 가이드라인의 의무적용 방안 마련을 위한 법 개정이 필요하다. 

고령친화주택 건축 또는 개보수를 위한 가이드라인을 권고 수준을 넘어 

의무적용으로 정한 국가들이 있다. 독일의 경우 공적 재정지원을 받는 모

든 시공에 대해 가이드라인 준수를 의무화하고 있다. 미국에서는 일부 연

방주(텍사스, 미네소타)에서 주 또는 연방의 보조를 받아 대상자에게 적

합한 주택을 건축할 경우 위의 고령자 적합 환경 가이드라인 조건을 충족

해야 한다고 법으로 규정하고 있다. 
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한국에서도 건축 설계 단계에서부터 고령자를 비롯한 주거약자의 접근

성이 고려될 수 있도록 건축법을 개정해야 한다. 무엇보다 신축 거주 주

택 시공 시부터 무장애를 기본으로 적용할 수 있도록 건축법을 개정해야 

한다. 주택건설기준에 관한 사항을 담고 있는 주택법 제35조, 동법 시행

령 제45조, ‘주택건설기준 등에 관한 규정’에 고령친화주택 건설기준에 

관한 사항을 추가하여 고령친화주택 인증기준 등의 형식으로 반영하는 

방안을 검토할 수 있다. 

나. 고령자 거주에 적합한 주택개조를 위한 재정지원 

신축이나 증개축 단계에서 고령자 적합 가이드라인 준수를 의무화하지 

않더라도 준수에 따른 인센티브나 혜택을 통해 정책의 목표를 달성할 수 

있다. 아래에서는 고령자 거주의 안전성과 편의성을 고려한 주택개조를 

확대하기 위한 유인으로 재정지원에 대한 정책대안을 제시한다. 

첫째, 고령자 적합 주택 개보수 비용에 대한 저리대출, 세액공제 도입 

등 지원방식을 다양화해야 한다. 국외 사례를 살펴보면, 영국, 미국, 독일

에서는 고령친화적 주택건축과 개조에 대해 보조금과 대출을 지원하고 

있으며, 캐나다, 프랑스, 일본 등은 보조금에 더해 세액공제를 지원하고 

있다. 

이러한 국외 사례를 반영하여 한국에도 단독주택과 공동주택(아파트, 

연립주택, 다세대주택 등)의 신축 또는 용도 변경 과정에서 고령자 적합 

주택이나 무장애 주택의 요소를 일정비율 이상 반영할 시 세제혜택이나 

대출 우대를 지원하는 방식 도입을 검토할 필요가 있다.53) 고려할 점은, 

53) 저리금융상품은 고령자 거주를 위한 주택 개보수를 위해 노인 또는 가족이 민간은행에
서 대출을 받으면 이자의 일부를 정부에서 지원하는 정책이며, 세제지원은 고령자 거주
에 적합하게 주택 개보수를 실행한 노인 또는 비용을 보조한 가족에게 대한 소득공제 
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사적 재산인 주택을 개조하는 것은 자산 가치 상승으로 이어질 수 있다는 

점에서 공적지원 시행에 대한 동의를 얻기 어려울 수 있다는 점이다. 이

때, 보조금 지원에 비해 상환의무가 있는 융자제도나 개인이 투자한 비용

에 대한 세액공제 방식의 재정지원은 비교적 저항이 적을 것으로 예상할 

수 있으며, 전반적으로 자가부담 비율을 합리적으로 조정하여 공적지원

을 개인 부담과 적절하게 연동하는 방안을 도입할 필요가 있다. 

고령자에 대한 대출 지원을 확대하는 방법으로 김지은, 이보람, 남원

석, 김무영(2019)은 노인 대상의 주택도시기금을 활용한 원금상환 유예

형 융자 지원 도입을 제안했다. 원리금 상환 방식은 소득이 적은 노인들

이 활용하기 어려우므로 원금상환을 유예하고(가구주나 배우자의 사망 

이후) 월 이자 납부만으로 신규대출과 연장이 가능하도록 하는 것이다. 

이외에도 활용 가능한 재원으로 비도시지역에는 농지연금이나 농어촌진

흥기금, 도시지역에는 장기수선충당금이나 주택연금을 고려할 수 있다. 

지방기금법을 근거로 지자체에서 운영하는 사회복지기금이나 주거복지

기금 또한 주택개조를 위한 저리대출 사업에 활용될 수 있다. 

한편, 연령대별로 지원 방식을 다르게 적용하는 것도 고려할 필요가 있

다. 대체로 고령자는 대출에 따른 심리적 부담이나 금융기관의 자격 요건

을 충족하지 못하여 대출에 어려움을 겪으며, 세액공제를 통한 혜택을 보

기 어려우므로 보조금지원이 비교적 선호된다. 한편, 중장년층은 조달 가

능 금액에 비교적 여유가 있을 것이므로 상환 의무가 있는 대출 지원을 

제공하거나 세액공제를 통해 지출 비용을 일부 보전받을 수 있도록 설계

할 수 있다. 

둘째, 지원 대상과 지원 규모 확대 방안이 마련되어야 한다. 전반적인 

주택개조 관련 공적 지원 확대 방안에 대한 전문가 의견수렴 결과, 고령

또는 세액공제 방식으로 지출 비용을 일부 보전하는 방식이다. 
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자 거주에 적합한 주택개조 시 발생하는 비용은 정부, 지자체, 건강보험

공단 등이 분담해야 한다는 인식을 가지는 것으로 나타났다. 65세 미만 

예비노인이나 기능저하가 없는 노인의 경우에도 개조 비용은 자가부담을 

하되, 50% 이상은 공적지원이 이루어질 필요가 있다고 조사되었다. 

또한 재정지원 대상을 확대하는 과정에서는 지원기준에 대한 재검토도 

필요하다. 현재 주거급여상의 수선유지급여 지원 여부 결정 시 소득기준

과 주택상태를 고려하고 있는데, 나아가 건강상태, 거주형태 등을 다양하

게 고려하여 지원 대상을 설정할 필요가 있다. 국외 사례 조사에서도 상

기 언급한 대출이나 세액공제 등의 방식으로 기능저하가 없는 노인이나 

예비노인에게 주택개조에 대한 공적 지원이 확대되고 있는 것을 확인할 

수 있다. 이러한 공적 지원이 투자 유인으로 작용하여 주거환경에 대한 

개입이 확대되면 개인 주거 생활의 안전과 편리함을 도모함은 물론 전반

적인 주거 인프라의 무장애화와 관련 산업발전에도 기여할 수 있다. 

다. 지역사회 내 고령자 거주에 적합한 민간·공공임대주택공급

현재 주거급여상의 수선유지급여가 주택개조를 위한 유일한 재정지원 

수단이지만 자가소유자에 한해 지원되므로 임차가구는 지원 받을 수 없

다. 지자체의 여러 사업에서도 임차가구는 지원 대상에서 제외되는 경우

가 대부분이며, 임대인의 동의가 있어야만 시공이 가능하여 실제로 고령

자 거주에 적합한 환경을 조성할 수단이 매우 제한적인 상태이다. 공공임

대주택의 경우도 고령자 특화 시설이 구비된 단지를 제외하고는 절대면

적이 매우 좁고, 퇴거 시 원상복귀 의무가 있어 고령자를 위한 편의시설 

설치가 어렵다. 그럼에도 불구하고 본 연구의 초점집단 면접(FGI) 결과에

서 공공임대주택에 거주하는 중고령층은 거주기간이 긴 경우 주거이동보
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다 현재의 거주 주택에 계속 거주하기 원하는 경향을 보였다. 

아래에서는 제한된 임대기간과 개인적 동기로 주거이동 가능성이 높은 

민간임대주택 거주자와 소득수준이 낮은 공공임대주택 거주자가 지역사

회에서 편안하고 안전하게 거주할 수 있는 대안을 제시한다. 

  1) 민간임대주택

첫째, 민간임대주택에 거주하면서 주택개조를 시행하고자 하는 임차인

에 대한 지원을 강화할 필요가 있다. 실제로 주거의 안전성과 편의성을 

높여서 주택의 가치를 높이는 시공임에도 불구하고 임대인이 거부하는 

등 중재의 필요성이 있는 경우 임차인 권리 옹호를 위해 공공 또는 민간

의 중재자로서 코디네이터 제도 도입을 고려할 수 있다. 또한 고령 임차

인이 편의에 맞게 주택 내부를 수리한 후 퇴거 시 원상복구 비용을 일부 

공적 자금으로 지원하는 방안을 고려해야 한다.

둘째, 임대인에 대한 지원 또한 강화되어야 한다. 현재 주거약자법에 

임대인이 주거약자나 주거약자가 세대원으로 있는 세대주에게 임대할 목

적으로 주택을 개조하는 경우 개조 비용을 지원할 수 있도록 규정(제 15

조)하고 있으나, 구체적인 사업 규정이 없고 사업 집행 실적도 확인되지 

않는 유명무실한 법으로 남아 있다. 

따라서 임대인이 고령의 임차인에게 양질의 임대주택을 제공할 수 있

도록 실효성 있는 유인책이 필요한 상황이다. 이와 관련하여 세제혜택을 

공사비용에 대한 소득세 공제 수준에서 확대하여 편의시설이 설치된 주

택을 임대사업자 물건으로 등록하게 하고, 그에 따라 소득세 및 양도세 

감면(면제) 등의 혜택과 종합적으로 연계하는 방법 또한 본 연구의 전문

가 조사에서 제안되었다. 이 경우 임차인의 거주권 보호를 위해 의무임대
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기간의 상향 조정이 수반되어야 하므로, 주거약자법 개정이 논의되어야 

한다. 

셋째, 구조적 공사보다 탈부착 가능한 주거설비를 개발하고 생활 안전

을 도울 필요가 있다. 고령자 편의와 안전을 위한 ‘간이공사’를 개발하고  

관련 시장을 활성화시키는 것은 현 주거지에 오래 머무르기보다 주거상

향 욕구가 강하고, 자가 주택이 있음에도 개인적 사정으로 임차로 거주하

는 경우가 많은 수도권 고령층의 특성에 가장 적합한 지원이다. 현재는 

물론 향후 수요가 더욱 증가할 것으로 예상되는 만큼 고령친화산업 육성 

차원에서 개발할 필요가 있다. 

  2) 공공임대주택

첫째, 기공급된 공공임대주택의 무장애화가 시도될 필요가 있다. 새롭

게 고령자를 위한 임대단지를 건설하는 것보다는 공공임대주택을 고령자

에게 임대 또는 임대예정일 때 주택개조 사업을 의무적으로 적용하여 고

령자 거주에 적합한 공공임대주택을 확대해 나갈 필요가 있다. 이러한 전

환에 유인을 제공하기 위해 기존 공급된 공공임대단지를 무장애화한 실

적을 공공기관 실적 평가 시, 비중 있는 가점을 부여하는 것을 고려할 수 

있다. 

둘째, 지역사회 내 재고 주택을 고령자 거주에 적합하게 개조하여 공공

임대주택으로 활용하는 방안을 마련해야 한다. 이러한 방식은 기존 시설 

중심 케어에 대해 새로운 방안을 제시하는 대안적 주거형태로써 발전시킬 

수 있다. 특히 무장애화가 적용된 매입임대주택, 빈집과 소규모 주택을 개

조한 공공임대주택은 AIP를 원하는 노인들에게 적합한 접근 방식이다. 

나아가 농어촌 지역을 중심으로 지역사회 내 빈집과 소규모 주택을 적
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극 활용하여 공동거주를 위한 소규모 공공임대주택 마련을 고려할 수 있

다. 농촌 지역은 현재 거주 주택에서의 거주기간이 도시지역보다 길고, 

주거이동을 하기보다는 되도록 현 지역 공동체를 유지하면서 거주하기를 

원하는 경향이 있다. 따라서 수리가 어려울 정도로 노후된 주택에 거주하

는 대신 현재의 이웃, 친분을 유지할 수 있도록 생활반경 내에 빈집들을 

활용한 ‘소규모 그룹홈’을 고려할 수 있다. 

이러한 소규모 공공임대주택공급과 관련하여 민간 분야의 역할 확대를 

고려해야 한다. 소규모 사업에서 실험적으로 다양한 사회적 경제 주체들

이 사회주택 형태로 공급에 참여할 수 있도록 대출 지원을 강화하는 방법

이 있다. 이처럼 공공임대주택의 공급 주체를 다각화하는 것은 공공주도 

공급 일변도의 국내 임대주택정책에 새로운 모델을 제시한다는 점에서도 

의미가 있는 시도이다.

셋째, 장기적 관점에서 고령자 편의를 고려한 공공임대주택을 확대하

는 방안은 신축되는 공공임대주택에 유니버설 디자인 적용을 의무화하는 

것이다. 유니버설 디자인은 노인은 물론이고 장애인, 아동, 가족 구성원 

모두에게 안전하고 편리한 생활을 도모하는 설계이다. 최근 노인뿐만 아

니라 청년, 신혼부부 대상의 공공임대주택 공급이 증가하는 등 다양한 세

대가 어울려 거주하는 모델을 추구하고 있는 바, 유니버설 디자인의 주택

을 확대하는 것은 이후 장애인이나 고령 임차인이 거주하게 되더라도 추

가적인 설비나 공사가 필요한 번거로움을 줄일 수 있다. 

또한 향후 고령자 편의시설 설치 등 개조 가능성을 고려한 설계가 필

요하다. 대표적으로 현재 대부분의 공공임대주택은 규모가 매우 협소하

여 고령자 편의시설을 설치하거나 휠체어를 이용할 수 있는 공간이 없으

므로, 주택의 최소 면적을 일정기준 이상으로 확대하는 것도 고려해야 

한다. 
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이와 관련하여 우선 공공임대주택에 적용될 유니버설 디자인의 기준에 

대한 합의가 필요하며 이를 의무화할 수 있는 법적 기준이 마련되어야 한

다. 덧붙여, 이러한 공공임대주택에 대한 유니버설 디자인 적용 확대는 

시일을 두고 단계적으로 이루어져야 하며, 이러한 단계적 적용에 대해 시

행령이나 시행규칙을 통해 근거를 만들 필요가 있다. 

  2. 서비스 연계 방안

가. 주거환경을 고령자의 욕구에 맞게 지속적으로 보수, 개선, 유지, 

관리하는 서비스

현재 고령자의 주거환경 개선을 위한 서비스는 중앙정부에서 제공하지 

않고, 일부 시도에서 지자체 사업으로 제한적으로 시행하고 있다. 지자체 

사업으로 진행되다 보니 재정적 여력이 없고 인력 또한 부족하여 민간 협

력을 전제로 사업을 이어오고 있다. 그마저도 체계적 지원이 아닌 주거환

경의 열악성에 대한 일회성, 구호적 성격의 지원에 머물러 있다. 또한 대

부분의 개입은 노후된 부분의 수리에 머물 뿐 안전성과 편의성 관점에서 

고령자 거주에 적합한 환경에 대한 고려가 이루어지지 못하고 있다. 

본 연구의 국외 사례 조사 결과 주택개조를 위한 서비스는 주정부 또는 

비영리단체가 주도적으로 시행하고 있다. 국내에서도 주거지원서비스 분

야는 지자체와 사회적 주체들의 역량을 발휘하기에 적합한 영역이라고 

판단하여 아래의 사항을 제언한다. 

첫째, 주거지원서비스 제공과 관련하여 지자체의 역할이 강화되어야 

하며, 지자체를 중심으로 공공과 민간의 다양한 이해관계를 조정하는 거

버넌스 체계를 구축할 필요가 있다. 
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손능수(2016)는 주거지원서비스에서 민간이 사업을 주도하는 주거환

경 개선사업의 사업 기획 및 대상자 선정, 운영비 지원 등과 관련하여 기

초지자체의 역할을 강조하였다(손능수, 2016: 488). 사례분석을 통해 연

구에서 제시한 주거지원서비스 모델에 따르면, 기초지자체가 사업홍보, 

대상자 신청을 받고 대상자 자격을 확인하며 주택개조 지원을 위한 정책 

재원을 확보하고 지역의 수요를 파악하는 역할을 담당할 필요가 있다. 읍

면동 지역사회보장협의체는 대상자를 추천 및 선정하고 리 단위의 주민

회의를 개최하는 역할을 맡으며, 지역사회보장협의체는 주거환경 개선사

업에서 지역자활센터, 자원봉사센터와 함께 사업수행기관으로도 역할하

면서 적극적으로 민간자원을 발굴하고 연계하는 역할을 수행하게 된다

(손능수, 2016: 493). 

이러한 체계적 역할분담과 함께 지자체를 중심으로 공공과 민간의 다

양한 이해관계를 조정하는 거버넌스 체계를 도입하는 것은 주거복지사업

의 효율적 운영을 위해 의미가 있다. 예를 들면, 전주시에서는 맞춤형 주

거복지 전달체계 구축을 위해 지자체와 공공기관, 사회적 주체의 협력을 

도모하고자 LH와 협력하여 주거복지협의체를 운영하기로 했다. 주거복

지협의체에는 전주시 주거복지센터, 지역사회보장협의체, LH주거복지사

업부와 마이홈센터 등이 참여하게 된다(권창호, 2020). 이러한 시도가 전

국으로 확산되어 지자체를 중심으로 지역사회의 다양한 제공주체 간의 

연계성이 확보될 필요가 있다. 

둘째, 사회적 기업, 협동조합 등의 사회적 주체들이 안정적으로 활동할 

수 있는 기반이 조성되어야 한다. 주거지원서비스의 전반적인 양과 질을 

확대하기 위해서는 현재 활동하고 있는 민간 주체의 역량을 강화하고 지

속적인 활동을 공적 영역에서 지원하는 방안이 현실적이다. 

현재 현장에서 주택수리를 담당하고 있는 사회적 기업(동네목수, 두꺼
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비하우징 등)과 협동조합(마을건축협동조합, 집수리협동조합 등)의 사례

가 확산되어 지역사회의 주거서비스지원 모델로 자리 잡도록 지원할 필

요가 있다. 정부와 지자체는 이러한 단체들이 현재의 영세한 운영방식에

서 벗어나 체계를 갖춘 조직으로 성장하고, 지속적으로 활동할 수 있도록 

기반을 조성해야 한다. 

이와 관련하여 각 지자체에 교육프로그램과 지원 부서를 설치하거나 시

범사업 기회를 확대함은 물론 주거서비스 관련 공공사업 수행 권한을 부여

하는 방안을 고려할 수 있다. 또한 사업 진행을 모니터링하고 부실시공에 

대해서는 징계, 과징금 부과 등 제재가 가능하도록 관리할 필요가 있다. 

마지막으로 지역 주민이나 고령자 당사자들이 중심이 된 협동조합을 

지속적으로 육성하여 기초적인 주택 개보수부터 유지, 관리 등이 자체적

으로 협력하여 이루어질 수 있는 환경을 조성하는 것이 필요하다. 

셋째, 전문적 서비스 제공을 위해 고령친화 건축 관련 전문가 양성이 

필요하다. 현재 주택개조 산업은 시장의 발달 수준이 낮고 시공업체의 역

량이 부족하다는 문제점이 있다(권오정 외, 2018: 133). 따라서 개보수 

서비스를 위한 역량 강화 프로그램 시행이 시급한 과제이다. 

구체적으로 대한건축사협회의 직무연수 프로그램에 고령친화 주택 개

보수 내용을 포함하는 것이 현실적이다. 또한 고령자 친화 건축 및 시공 

관련 공인자격증을 신설하는 방안도 고려할 수 있다. 자격관리 방안으로

는 근로자 또는 대표가 교육을 이수한 사업체를 대상으로 인증마크를 부

여하거나 교육을 이수한 실무자 정보를 DB화하여 관리하고 소비자에게 

공개하는 방식이 고려될 수 있다. 지자체를 중심으로 시행하는 고령자 거

주 가구의 주택 개보수에는 일정 기간 고령친화 주택 개보수 관련 교육 

연수를 받은 사람에 한하여 참여할 수 있도록 법적 근거나 지침을 마련하

는 방법도 있다. 
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한편 일자리 창출 정책과 연계하여 사회에서 필요로 하는 영역의 필수 

교육, 수련, 실습 과정을 마련하여 준전문가를 양성하는 시도 또한 의미

가 있다. 이는 전문 교육과정을 거친 전문가 외에 현장에서 요구하는 접

근성 높은 다양한 전문인력을 확보하기 위한 노력이다. 준전문가의 역할

은 주택 잔손 보기, 주택 개보수 시행 현장 모니터링, 사후관리 및 추가적 

욕구 파악 등의 분야에서 기대할 수 있다. 

나. AIP를 위한 정보제공·상담 및 사례관리 서비스 

AIP를 위해서는 직접적 수요자인 노인과 예비수요자인 중장년층 등에

게 정보제공, 상담 서비스에 대한 접근성을 높이는 것이 중요하다. 또한 

필요시 일회성 지원에 그치지 않고 사례관리를 통해 지속적인 서비스 연

계가 필요하다. 공적 주거복지 전달체계에서 수요자 맞춤형으로 AIP를 

지원할 수 있도록 체계를 갖추기 위한 방안을 아래에서 제시한다. 

첫째, 고령자를 위한 주거환경 조성에 대한 효과적인 정보제공과 상담

을 위해서는 활용 가능한 공공 및 지역사회 민간자원이 지역사회의 자원 

관련 정보를 충분하게 확보해야 한다. 이를 위해서는 지자체 차원에서 해

당 지역의 정부-지자체-민간의 주거복지 정보를 취합하고 정기적으로 업

데이트하는 상담매뉴얼을 개발하는 것이 필요하다. 이때, 자원의 내용뿐

만 아니라 현재 이용 가능성 등을 주기적으로 업데이트해야 한다. 또한 

주거복지포털 등 주거복지 D/B 기반 웹 포털이 구축되어야 하며, 이러한 

포털을 매개로 주거 및 복지 등 다직종 네크워크를 구성하여 자원을 공유

할 수 있도록 하는 협력체계 또한 마련할 필요가 있다. 

둘째, 적절한 주거서비스 제공을 위해서는 내담자의 주거환경에 대해 

정확하게 진단하고 사정해야 한다. 고령자의 주거환경에 대한 개입을 위
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해서는 주거욕구서비스를 조사하고 체계적으로 사정하는 과정이 필수적

으로, 사정 단계에서는 담당자의 전문성과 함께 주거서비스 욕구 판단을 

위한 사정 도구를 활용해야 한다. 

먼저 현장실사를 통해 개입 계획을 세우는 것은 해당 영역의 전문성을 

요하는 작업으로, 건축, 주거환경에 대한 전문성이나 관련 경험을 가진 

전문가를 통해 이루어져야 한다. 이와 관련해서는 주택사정관 제도 도입

을 검토할 수 있다. 지자체 단위로 주택사정관을 배치하여 현장에서 주거

지원 욕구를 사정하며, 주택개조 외에도 지원 주택에 대한 필요도 사정할 

수 있도록 하며, 또 부당하게 권리를 침해당하고 있는 임차인을 지원하는 

행정 조치를 취하는 역할을 기대할 수 있다. 

또한 정확한 진단을 위한 전문적인 도구가 개발되어야 한다. 국외 사례

를 보면 사정 단계에서 활용할 수 있는 가이드라인이 활용되고 있는 것을 

확인할 수 있다. 미국주택건설업협회의 리모델링 체크리스트, 캐나다의 

주거안전 사정틀이 대표적인 예이다. 특히 캐나다의 주거안전 사정틀은 

주택의 구조적 특징뿐만 아니라 실제 생활상의 위험요소와 개선 가능성

을 판단할 수 있는 사정틀로 활용도가 높다. 이러한 사례를 참고하되, 국

내 주택의 유형별 특징이 반영된 전문적인 사정도구를 개발하여 주거환

경에 대한 개입 요소를 정확하게 평가할 필요가 있다.

셋째, 주거 외 복지지원 욕구에 대한 통합적인 대응이 필요하다. AIP를 

위해서는 주거공간 확보와 지역사회에 거주하는 노인의 욕구에 맞춰 다

양한 지원체계를 연결하기 위한 정책 개입이 요구된다. 전문서비스 제공 

근거지가 아닌 일상적 주거공간에도 필요한 서비스가 공백없이 제공되도

록 하는 것은 AIP 모델이 해결해야 할 중요한 과제이다. 

현재 정부에서는 ‘커뮤니티케어’를 추진하면서 주민들이 익숙한 지역

사회에서 욕구에 맞는 서비스를 받으며 살 수 있도록 ‘주거, 건강·의료, 
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요양, 돌봄서비스 연계’를 목표로 제시하고 있다. 이와 관련하여 주거지

원과 지역사회 서비스 자원을 연결, 매칭하는 사례관리 적용 방안이 구체

적으로 논의되어야 한다. 특히 주거 및 복지 등 다직종 네크워크를 구성

하여 자원을 공유할 수 있도록 하는 협력체계 마련 등의 정책적 노력이 

필요하다. 

다. 주거지원서비스 연계를 위한 전담조직과 인력

AIP를 위해서는 주거복지 욕구를 전체적으로 관리하는 전달체계가 필

요하다. 특히 정보 취합과 정보 제공뿐만 아니라 거버넌스형 네트워크 기

능까지 포괄하는 전문기관 또는 플랫폼을 구축해야 한다. 덧붙여, 주거복

지, 사회복지, 건축 등 관련 분야의 전문성을 가지고, AIP를 체계적으로 

지원하기 위한 전문인력이 필요하다. 아래에서는 주거지원서비스 연계를 

위한 전담조직과 인력 확보 방안을 제시한다. 

첫째, 주거복지센터에 고령자 적합적 주거환경 조성을 위한 사례관리 

기능이 마련되어야 한다. 국외 사례 연구에서 살펴본 바에 따르면 노인 

및 장애인의 주거환경 개선에 대한 상담을 제공하는 영국의 주거개선기

관과 미국(남가주대학 기반 비영리기관인 homemods), 독일(주거상담

기관) 등에서도 주거환경 개선을 위한 전담기관이 현장에서 주택개조를 

체계적으로 지원하고 있다. 

본 연구에서 시행한 전문가 의견수렴 결과, AIP를 위한 사례관리를 담

당하기에 적합한 기관은 주거지원 관련 전문성을 갖춘 주거복지센터, 마

이홈센터 등의 주거복지전담기관으로 조사되었다. 

현재 주거복지센터는 주거취약계층에 대한 상담과 관리를 전담하고 있

다. 특히 서울지역에서는 모든 자치구에 센터가 마련되어 현장밀착형 서
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비스 제공이 가능해진 만큼 주거지원이 필요한 다양한 가구에 대한 사례

관리 역할 또한 기대되고 있다. 그러나 주거복지센터가 AIP 지원을 위해 

주거환경 조성 관련 기능을 담당하기 위해서는 전국적으로 주거복지센터

의 양적, 질적 확충이 선행되어야 한다. 이를 위해서는 먼저 주거기본법 

개정을 통해 서울지역에 한정된 기관 인프라의 전국적 확대를 이루고, 각 

센터별 전문인력 또한 확충해야 한다. 장애인 및 고령자 등 주거약자의 

접근성을 고려하여 기초자치단체당 1개소 이상의 주거복지센터 설치가 

필요하며 상시적 주거상담 및 모니터링이 가능한 인력이나 예산지원이 

담보되어야 한다. 또한, 지원된 주택의 유형 등 관련 정보가 지속적으로 

축적될 수 있도록 하여, 장기적 주택 개보수 사업 관리도 가능할 수 있도

록 주거복지센터 업무체계를 강화할 필요가 있다. 

둘째, AIP를 위한 사례관리 전문인력이 양성될 필요가 있다. AIP를 위

한 사례관리의 중요성이 강조되면서 조사된 국외 사례에서도 관련 전문

가 양성을 위한 프로그램이 소개되었다. 미국의 미국주택건설업협회에서 

인증하는 AIP 전문가 양성 프로그램, 일본의 복지환경 코디네이터 등을 

주목할 만하다. 

본 연구의 전문가조사 결과, 노인 거주에 적합한 주거환경 조성을 위한 

사례관리자로서는 주거관련 전문성을 갖춘 주거복지사가 가장 적합한 것

으로 나타났다. 그러나 이들이 현장에서 역할하기 위해서는 현재의 주거

복지 관련 전문성에 더해 고령자 주거지원정책과 노화에 따른 기능 저하

에 대한 전문지식, 사회복지 실천과 상담 기술 등이 우선적으로 필요하

며, 이외에 고령자 맞춤형 주택, 개보수 시공 관련 지식도 갖춰야 한다. 

국외 사례를 참조하여 관련 전문가 양성 프로그램을 국내에 도입하되, 주

거복지사 양성 및 보수교육 과정에 포함시키는 것이 현실적인 방안이라

고 볼 수 있다. 
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