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   01 서울도시기본계획 모니터링 개요

    도시기본계획 모니터링이란?

서울의 현황과 변화를 체계적으로 파악하고 도시기본계획의 추진과정과 성과를 진단하기 

위하여 2015년부터 서울시는 도시기본계획 모니터링을 도입하였다. 도시기본계획 모니터

링은 계획 수립과정의 효율성을 높이고 추진과정에서 성과를 점검하며 도시 여건 변화를 진

단하는 역할을 수행한다. 

    도시기본계획 모니터링의 구성

도시기본계획 모니터링은 ‘서울 도시변화 진단’, ‘성과 및 추진과정 진단’, ‘이슈리포트’로 

구성된다. ‘서울 도시변화 진단’은 서울의 현황과 특성을 객관적으로 파악하고 변화의 추세

를 진단하여 향후 도시기본계획을 수립하기 위한 기초자료를 마련하는 것을 목적으로 한다. 

인구, 주택, 산업, 토지이용 등 다양한 부문에서의 도시 현황 및 변화를 분석하여 도시계획

적 대응이 필요한 여건을 탐색하고 계획과제를 도출한다.

서울도시기본계획 모니터링체계의 목적
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‘성과 및 추진과정 진단’은 도시기본계획의 성과를 일관성 있게 실현하고자 추진과정을 

주기적으로 모니터링한다. 또한 이를 전문가, 시민에게 공유하여 소통을 강화하는 역할을 

수행한다. ‘이슈리포트’는 여건 변화나 특정 시기에 따라 제기된 이슈를 비정기적으로 검토

하여 도시계획적 대응방향을 탐색한다.

    2022년 서울도시기본계획 모니터링의 주요 내용

2022년 모니터링 리포트는 ‘2040 서울도시기본계획’을 확정해나가는 단계로 향후 어떻

게 ‘도시변화’와 ‘성과 및 추진과정’을 진단할 것인지에 초점을 맞추었다. 도시기본계획의 

수립시기에 따라 모니터링의 구성을 유연하게 적용한다. 

‘서울 도시변화 진단’은 서울의 기초현황을 파악하기 위한 기본 진단과 중심지체계(지구

중심)와 복합건축물에 대한 심층 진단으로 구성하였다. ‘성과 및 추진과정 진단’은 2040 서

울도시기본계획의 구조와 주요 내용을 반영하여 진단 틀을 재정립하였다.

도시기본계획 모니터링의 구성체계

2022년 모니터링의 구성
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   02 서울 도시변화 진단

   서울 도시변화 진단의 구성

서울 도시변화 진단은 기본 진단과 심층 진단으로 구성하여 서울의 다양한 모습을 담도록 

한다. 기본 진단은 서울의 인구, 주택, 산업·경제, 교통, 토지이용·도시관리 등 도시를 구성

하는 여러 부문에서의 현황과 변화를 파악한다. 특히 도시의 수요-공급을 파악하기 위하여 

기초적으로 진단해야 하는 지표를 선정하여 매년 모니터링한다. 이번 기본진단에서는 5년

마다 발표하는 통계청 인구총조사 표본조사 결과를 활용하여 시민의 생활을 더 자세히 살펴

보았다.

심층 진단은 특정 주제를 선정하여 심층적으로 탐색하는데, 이번에는 도시기본계획에 의한 

중심지체계 중 지구중심과 복합건축물을 대상으로 진단하였다. 지구중심 진단은 2021년에 

수행한 3도심-7광역중심-12지역중심 진단과 연계성을 가지며, 지구중심이 어떠한 특성을 지

니고 있는지를 분석하였다. 복합건축물 진단에서는 지식산업센터와 오피스텔의 기능과 입지 

특성을 분석하여 대표적인 복합건축물로서 어떤 역할을 하고 있는지 살펴보았다.

서울 도시변화 진단의 구성
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간단히 보는 도시변화 진단 결과

픽토그램 Ⓒ MattWasser, BradAvision, Vectplus, farias, Adrien Coquet(인구) SetyoAri Wibowo, Adrien Coquet(주택), Alice Design,  Oksana 
Latysheva, gilbertbages, UmerYounas(산업·경제), SBTS, Llisole, Eucalyp, VectorsLab(토지이용) @ Noun Project
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픽토그램 Ⓒ Bakunetsu Kaito, ircham, iconsphere, Mohamed ArifPrasetyo, VectorsLab, Llisole, UmerYounas, gilbert bages @ Noun Project
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픽토그램 Ⓒ GhiyatsMujtaba, SetyoAri Wibowo, ircham, iconsphere, Mohamed ArifPrasetyo, Adrien Coquet, Stephen Plaster @ Noun Project
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서울의 주목할만한 현주소

서울 인구 데드크로스, 사회적 증가도 연속 ‘마이너스’
가구는 소형화 추세로 오름세 지속

   서울의 인구는 2021년 945.4만 명으로, 2000년 1,028.8만 명, 2010년 1,017.6만 명에 비해 감소

하고 있다. 출생과 사망에 따른 자연적인 인구 변화는 2021년 사상 최초로 -0.3만 명의 감소를 기록하

였다. 2021년 서울의 출생아는 4.6만 명으로 2010년의 51.2%로 감소한 반면, 사망자는 4.9만 명으로 

2010년보다 21.6%가 늘어났다.

   전입과 전출에 따른 사회적인 인구 변화도 매년 감소 추세이다. 순 전출은 2010년 11.5만 명, 

2015년 13.7만 명, 2020년 6.5만 명, 2021년 10.6만 명으로 지속되고 있다. 서울에서 경기·인천으

로 전출하는 인구가 많고, 수도권 외 지역에서는 서울로 전입하는 인구가 많다. 서울에서 경기·인천

으로 이동한 인구는 주택(39.2%)과 가족(25.5%)을 이유로 꼽았고, 수도권 외 지역으로 이동한 인구

는 직업(33.5%)과 가족(33.3%)을 이유로 꼽았다.

서울의 사회적 인구 변화 및 지역별 이동 사유

자료: 통계청, 국내인구이동통계, 2010~2021

서울의 출생 및 사망 변화 추이

자료: 통계청, 인구동향조사, 2010~2021
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   반대로 경기·인천에서 서울로 이동한 인구는 직업(31.6%), 가족(24.8%), 주택(24.5%) 등 다양한 

사유를 들었고, 수도권 외 지역에서 서울로 이동한 인구는 직업(45.7%), 가족(19.6%), 교육(15.1%) 

등을 사유로 들었다. 서울에서 전출해나가는 사유로는 ‘주택’이 가장 많이 차지하는데, 역외전출 인구 

중 자가점유 비율은 45.4%로 서울 내부로 이동한 인구의 비율(33.2%)보다 높다. 

   인구의 감소 추세에도 가구가 소형화되면서 가구 수는 증가하고 있다. 2021년 서울의 가구 수는 

419.1만 가구로 2010년(357.7만 가구) 대비 17.2% 증가하였고, 평균 가구원 수는 2.2명으로 2010

년 2.7명에서 감소하였다. 1인 및 2인가구는 전체 가구의 62.9%(각각 36.8%, 26.1%)를 차지하여 

가구 구조가 소형화되었음을 나타내고 있다. 반면, 과거 대표적인 가구형태였던 3인 및 4인가구의 

비중은 각각 19.3%, 17.8%로 감소하였다.

   서울의 인구는 전국의 인구 변화 추세와 유사하게 자연적으로, 사회적으로 모두 감소하고 있다. 

반면에 1인 및 2인가구의 비율이 빠르게 증가하면서 소형화된 가구는 늘어나는 등 구조적으로 크게 

변화하고 있다.

가구 형태 및 가구 수 변화

자료: 통계청, 인구총조사, 2010~2021
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서울의 고령인구 비율은 16.3%, 초고령사회로 진입 가속화

   2021년 만 65세 이상의 고령인구는 154.1만 명으로 2010년 대비 연평균 4.5% 증가하였다. 베

이비붐 세대(1955~1963년생)가 고령인구로 진입하면서, 고령인구 비율은 16.3%로 빠른 속도로 증

가하고 있다. 통계청 인구추계(2021년)에 따르면, 2025년 서울은 노년인구가 20.1%를 차지하는 초

고령사회로 진입할 것으로 추정된다.

   자녀세대 독립 등의 이유로 고령 1인 및 2인가구도 빠르게 증가하는 추세를 보인다. 고령 1인 

가구는 2021년 28.5만 가구로 2010년 대비 연평균 6.8%가 증가하였는데, 이는 모든 연령대의 1인 

가구 증가폭(5.2%)보다 크다. 고령 1인가구가 혼자 생활하는 이유는 가족과 사별(40.0%), 가족의 타

지 이동(31.7%), 독립생활(19.8%) 순으로 나타났다. 

   한편, 65세 이상 고령인구 중 본인의 경제활동이 생활비의 원천이라고 답한 비율은 18.5%로, 

연령대가 늘어날수록 경제활동에 대한 응답 비율은 낮아졌다. 그 외 연금, 금융 및 실물자산을 생활

비 원천으로 응답한 비율은 연령대별 편차가 크지 않았지만, 국가 및 지방자치단체의 보조나 자녀의 

도움으로 생활하는 비율은 연령대가 높아질수록 크게 나타났다.

   서울시는 노인인구가 빠르게 늘어나면서 초고령사회로의 진입에 대한 대응방안을 모색할 필요가 

있다. 노인에게 친화적인 도시공간과 사회·경제적 환경을 마련하기 위한 본격적인 논의가 필요하다.

서울의 연령별 주민등록연앙인구

자료: 통계청, 주민등록연앙인구, 2021

고령 1인가구의 독립생활 사유 및 생활비 원천

자료: 통계청, 인구총조사 표본조사(20%), 2020
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상승하던 주택 매매 및 전세가격은 하락세로 전환, 월세 가격은 지속적 증가

   서울의 주택매매가격지수는 2022년 1월 109.0(2020년 1월 가격을 100)까지 상승했다가 2022년 

7월 이후로 차츰 감소하였다. 전세가격지수도 2022년 1월 108.3까지 상승했다가 매매가격지수와 함

께 하락하였다. 2022년 11월 매매가격지수는 105.8, 전세가격지수는 104.4로 고점 대비 하락 폭이 

유사하였다. 

   반면, 보증금이 낮은 월세의 가격은 지속적으로 증가하였고 보증금이 높은 월세 가격은 정체를 

보였다. 보증금이 1년치 월세 미만인 ‘월세’, 월세금 대비 보증금의 비율이 240배 미만인 ‘준월세’는 

2021년 상반기까지 가격이 유지되었다가 소폭 상승하여 2022년 11월 기준 준월세가격지수 102.9, 

월세가격지수 102.5로 증가하였다. 보증금이 월세금 대비 240배 초과인 ‘준전세’는 2022년 1월 

104.9까지 상승하였고 11월 104.7로 약한 하향세를 보였다.

   이와 같은 주택가격의 하락은 금리 인상에 따른 구매력 저하를 주요한 원인으로 볼 수 있다. 코

로나19 유행, 러시아-우크라이나 전쟁 등에 따른 세계적 물가 상승 현상에 대응하여 미국 중앙은행

에 이어 한국 중앙은행도 기준금리를 2022년 1월 1.25%에서 2022년 11월 3.25%로 상향하였다. 

또한, 대출금리의 상승으로 과거 같은 방향으로 움직이던 전세와 월세가격이 따로 움직이는 탈동조

화 현상이 나타나고 있다.

서울의 주택가격지수와 기준금리의 변화

주: 보증금이 월세금의 240배를 초과하면 준전세, 12배 이상 240배 이하이면 준월세, 12배 미만이면 월세

자료: 한국부동산원, 전국주택가격동향조사, 2020~2022; 한국은행 경제통계시스템, 기준금리, 2020~2022
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코로나19의 영향에도 서울의 총생산은 소폭 증가세, 
산업구조는 고도화되면서 지속 성장기반이 마련 중 

   서울의 지역 내 총생산(GRDP)은 2020년 417.6조 원(2015년 가격 기준)으로 2010년(333.2조 

원)에 비하여 연평균 2.3%의 성장률을 보였다. 같은 기간 전국 총생산의 연평균 성장률(2.5%)과 비교

하면 상대적으로 낮으나 지속적인 성장세를 유지했다. 특히, 코로나19의 여파로 전국 총생산은 전년 

대비 –0.6%의 성장률을 나타낸 반면, 서울의 지역 내 총생산은 0.9% 증가하였다.

   2020년 서울 지역 내 총생산에서 사업서비스업, 정보통신업, 금융 및 보험업, 부동산업이 차지하

는 비중은 55.1%로 추산된다. 또한, 금융 및 보험업(2010년 기준 연평균 변화율, 5.7%), 보건·복지

서비스업(5.6%), 정보통신업(3.4%)은 성장세를 보였다. 서비스업과 지식산업의 비중이 늘어나면서 

서울의 산업구조가 다양화, 고도화되고 있음을 알 수 있다.

   서울은 전국 대비 정보통신업(2020년 종사자 기준 특화도, 2.51), 전문, 과학 및 기술 서비스업

(1.83), 금융 및 보험업(1.70) 등 지식집약형 산업과 생산자 서비스업에 특화되었다. 또한, 보건·복지

서비스업(2015년 기준 연평균 종사자 성장률, 6.5%), 전문, 과학 및 기술 서비스업(3.8%), 정보통신

업(3.5%)의 종사자는 서울의 평균 종사자 성장률(1.2%)을 상회하였다. 종사자의 산업별 구성비는 도

매 및 소매업(17.8%), 전문, 과학 및 기술서비스업(10.1%), 정보통신업(7.8%), 금융 및 보험업(5.0%) 

순으로 높았다. 

   과거 성장기에 비해 서울의 경제성장 속도는 느린 편이지만, 경제 규모는 계속 커지고 있다. 특

히 비중 있는 산업이 다양해지고 특화산업은 고도화되면서 지속적인 성장 기반을 지탱해가고 있다.

서울의 지역 내 총생산 성장률 및 산업별 특화도

자료: 통계청, 지역소득; 전국사업체조사, 2010~2020
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다핵화되고 있는 공간구조, 차상위 자치구의 성장세

   2020년 서울의 지역 내 총생산(2015년 가격 기준)이 증가하면서 지역 내 총생산이 10조 원 이상 

자치구도 10개(2010년)에서 12개로 증가하였다. 특히, 3도심이 입지한 5개 자치구(강남구, 중구, 

영등포구, 서초구, 종로구)의 지역 내 총생산은 증가하였으나, 비중은 54.0%로 2010년(55.2%)에 

비해 소폭 감소하였다. 반면, 차상위 5개 자치구(송파구, 마포구, 금천구, 강서구, 구로구)의 지역 

내 총생산 규모와 비중은 모두 증가하였다.

   또한, 사업체와 종사자가 많이 분포한 상위 자치구는 강남구, 서초구, 영등포구, 송파구, 중구이며, 

차상위 자치구는 마포구, 종로구, 강서구, 금천구, 구로구 등이다. 이는 도시기본계획에 의한 중심지

체계 중 도심과 광역중심이 입지한 자치구로 중심지 간 기능이 다핵화되고 있음을 시사한다. 특히 

3도심 간 기능 배분이 진행되어 지역 내 총생산-사업체-종사자의 비중이 높게 나타나는 가운데, 상암

DMC, G밸리, 마곡, 문정 등 서울시 주도로 육성된 광역중심의 성장이 두드러졌다.

자치구별 지역 내 총생산의 추이

주: 지역 내 총생산 구성비는 당해년 가격 기준 비교

자료: 통계청, 지역소득, 2010~2020

자치구별 사업체 및 종사자의 분포

자료: 통계청, 지역소득, 2020
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서울-경기-인천의 동반 성장, 서울 대도시권의 중심도시 서울

   2021년 서울의 인구는 945.4만 명으로 2015년에 비해 4.6% 감소했고, 경기·인천은 1,632.1만 

명으로 7.2% 증가했다. 경기·인천의 인구가 증가하면서 전국 인구 중 서울 대도시권의 비중은 여전

히 50% 수준을 유지했으나, 서울 대도시권 인구 중 서울의 비중은 36.7%로 과거보다 감소하였다. 

반면 서울의 종사자는 2020년 586.9만 명으로 2015년에 비해 6.2% 증가하고, 경기·인천의 종사자

도 709.5만 명으로 14.1% 증가하면서 서울, 경기, 인천 모두 종사자는 늘어나고 있다.

   2020년 서울의 주간인구는 2015년보다 2.3% 감소하였지만, 서울 상주인구의 내부 통근·통학 비

율은 2015년 87.3%에서 2020년 88.4%로 증가하였다. 또한, 경기의 인구 증가로 서울 통근·통학인

구 중 경기 거주 비율은 2015년 19.7%, 2020년 20.3%로 소폭 증가하였다. 

   2020년 서울의 주간인구지수(상주인구 대비 주간인구)는 108.8로 2015년 108.1에서 소폭 상승

했고, 경기의 주간인구지수도 동일 기간 94.1에서 94.5로 상승했다. 서울의 주간인구지수는 35-39

세(117.2), 40-44세(116.2), 30-34세(115.2)에서 높으며, 20~54세 구간에서 서울 전체 주간인구

지수(108.8)를 상회한다. 이는 경제, 교육, 문화 등 다양한 활동이 왕성한 연령대가 서울에서 많이 

활동하고 있음을 시사한다. 반면, 경기에서 주간인구지수가 100 이상인 연령대는 12세 미만이 유일

서울 인구와 종사자 변화

자료: 통계청, 인구동향조사, 2015~2021; 전국사업체조사, 2015~2020

통근통학 인구 및 거주지 비율

자료: 통계청, 인구총조사 20% 표본조사, 2015·2020
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　하며, 경기 전체 주간인구지수(94.5)보다 높은 연령대는 19세 이하 인구와 55세 이상으로 나타났다. 

   서울, 경기, 인천은 인구, 산업 등에서 함께 성장하고 있고, 특히 서울은 대도시권 내에서 차지하

는 비중은 조금씩 감소하나 여전히 일자리, 교육, 문화, 소비 등 다양한 활동의 중심지로 역할을 수

행하고 있다.

서울의 30년 이상 경과된 건축물은 전체의 52.1% 차지, 노후화 지속

   2022년 서울에는 30년이 넘은 건축물이 전체의 52.1%(29.3만 동)를 차지하고 있고, 전체 건축

물의 평균 사용승인연도는 1991년이다. 1990~94년에 지어진 건축물이 전체의 20.7%(동 기준)를 

차지하고 있어 서울에서 건축물의 노후화는 당분간 가속될 것으로 전망된다.

   자치구에 따라 30년 이상 건축물의 비율(연면적 기준)은 편차가 크게 나타난다. 도심이 입지한 

중구(51.5%)와 종로구(37.1%)가 노후 건축물 비율이 가장 높고, 1980년대 대규모 아파트단지가 조

성된 노원구(35.7%), 영등포구(33.8%), 송파구(32.6%), 양천구(32.2%)도 노후 비율이 높다. 상대적

으로 노후 비율이 낮은 곳은 동작구(10.5%), 도봉구(11.5%), 강서구(17.0%), 구로구(17.1%), 성북구

(17.4%)다. 

연령대별 주간인구지수

자료: 통계청, 인구총조사 10% 표본조사, 2010; 인구총조사 20% 표본조사, 2015·2020

서울의 건축물 사용승인연도 분포

자료: 국토교통부, 건축물대장 표제부, 2022.4.
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   30년 이상 건축물은 주거시설(50.6%), 근린생활시설(22.4%), 업무시설(10.4%) 등으로 구성된다. 

30년 이상 건축물의 과반을 차지하는 주택 중에서는 단독·다가구주택(호수 기준, 1989년 이전 건축 

50.4%), 비거주용 건물 내 주택(41.2%)의 노후 비율이 높게 나타났다. 서울에 위치한 건축물 중 

52%가 이미 30년이 넘었고 1990년대 초반에 지어진 건축물의 비중이 상당히 높아 건축물의 노후

화는 앞으로도 지속될 것으로 예상된다. 특히 주택의 노후화는 주거환경 개선 측면에서 대응이 필요

할 것으로 보인다.

30년 이상 건축물의 용도 및 주택 유형별 건축연도 구성

자료: 국토교통부, 건축물대장 표제부, 2022.4.; 통계청, 주택총조사, 2021

자치구별 30년 이상 건축물의 연면적

자료: 국토교통부, 건축물대장 표제부, 2022.4.
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주거환경개선을 위한 다양한 정비사업 활성화

   서울에서는 주거지의 환경을 개선하기 위해 다양한 정비사업이 추진되고 있다. 2023년 4월 기준 

추진 중인 주택정비형 재개발구역 전체 102개 중 착공한 구역은 22개소로 2021년 대비 9개소 증가

하였다. 주택 재건축사업은 총 170개소 중 착공한 구역이 23개소로 2021년과 비교하여 5개소 증가

하였다. 이외 주택정비형 재개발 사업은 조합 설립 인가, 관리처분계획이 인가된 구역이 증가하였고, 

재건축 사업은 추진위원회 설립과 같은 추진단계에서 증가세에 있다.

   도시 및 주거환경정비법에 의한 대규모 정비사업과는 달리 빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례

법에 따라 소규모로 주거환경을 개선하는 소규모정비사업도 활발히 추진되고 있다. 서울의 소규모주

택정비사업은 2022년 12월 기준 가로주택정비 사업 183개소(57.4%), 소규모 재건축사업 98개소

(30.7%), 모아타운 38개소(11.9%)로 총 319개소가 추진되고 있다. 

   이처럼 서울에는 노후 건축물이 밀집한 주거지역에서 지역 여건과 특성에 맞는 정비사업이 추진

되고 있다. 이를 통해 지역에 필요한 기반시설을 정비하고 주민의 편익을 제공할 수 있는 공동이용시

설을 확보하여 주거환경을 개선하도록 유도할 필요가 있다.

서울의 정비사업 추진단계별 현황

자료: 서울시 주택정책지원센터, 정비사업 통계, 2023.4.

서울의 소규모주택정비사업 추진단계별 현황

자료: 서울시 전략주택공급과·공동주택지원과, 정비사업 통계, 2022.12.
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지구중심은 근린생활시설 및 업무시설 집적, 근린생활 중심지 역할 수행 중

   지구중심은 도시기본계획의 중심지체계 중 하나로 주민의 일상생활 편의를 제공하는 근린생활 

중심지이다. 지구중심은 총 53개소로 종로구·중구를 제외한 모든 자치구에 위치한다. 지구중심의 면

적은 최소 0.03㎢(금호)에서 최대 1.8㎢(매헌)까지 다양하며, 평균 0.25㎢이다. 

   지구중심에 입지한 건축물 중 비주거시설은 58.6%, 주거시설은 41.4%를 차지한다. 지구중심의 

66.6%가 근린생활시설과 업무시설에 특화되어 있는 반면, 제조·유통시설, 교육·의료시설, 문화시설 

등은 일부 지구중심에서만 특화되어 있다.

20.9% 1.4% 8.5% 6.2% 15.5% 2.0% 41.4%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

근린생활 문화 판매 제조·유통 교육·의료·복지 업무 숙박·위락 기타 주거

비주거비율 58.6%

지구중심의 건축물 용도별 구성비

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022.8.

지구중심 용도 특화도(서울시 기준)

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022.8.

   2015년 이후 지구중심에서 신축이 허가된 건축물의 연면적은 서울시 전체의 7.6%를 차지하며, 

근린생활시설(10.6%), 업무시설(8.8%), 주거시설(8.1%)의 비율이 높다. 신축허가 연면적 중 근린생

활시설의 비중은 상위중심지(도심, 광역중심, 지역중심)와 서울시 평균보다 각각 4.1%p, 3.8%p 높

은 반면, 업무시설의 비중은 상위중심지보다는 9.9%p 낮고 서울시 평균보다 4.5%p 더 높다. 
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   2022년 지구중심의 평일 주간생활인구는 총 45.4만 명으로 서울시 평일 주간생활인구의 4.2%

를 차지한다. 2017년 대비 지구중심의 비중은 4.6%에서 4.2%로 소폭 감소했지만, 상위중심지의 

비중은 25.0%에서 23.1%로 크게 감소했다. 배후주거지를 기반으로 한 지구중심에서 코로나19로 

인한 영향이 상위중심지에 비해 상대적으로 적었음을 알 수 있다. 지구중심의 평일 주간생활인구 

비율이 높은 자치구는 강북구, 동작구, 광진구이며, 비율이 낮은 자치구는 성동구, 강남구, 용산구로 

나타났다. 

   지구중심은 규모, 기능, 역할 등에서 개소수 만큼이나 다양하지만, 전반적으로 시민들이 필요로 

하는 다양한 근린생활시설을 제공하고 있다. 일부 지구중심에서는 판매, 업무기능이 특화되거나 신

축행위가 활발히 일어나는 등 지구중심 간 편차가 나타나고 있다.

25.0% 24.7% 24.5% 21.8% 22.7% 23.1%

4.6% 4.5% 4.5% 4.3% 4.3% 4.2%

70.4% 70.7% 70.9% 73.9% 73.0% 72.6%

0
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2017 2018 2019 2020 2021 2022

상위중심지 지구중심 중심지 외 지역

(만 명)

<평일 주간생활인구 추이><신축허가 연면적의 지구중심 비중>

신축허가 연면적 비중, 중심지별 주간생활인구 추이

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022.8.;
서울시 빅데이터캠퍼스, KT 서울시 집계구단위 내외국인 생활인구, 2017~2022
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대표적인 복합건축물, 오피스텔과 지식산업센터

   팬데믹으로 일상생활에서의 디지털 전환이 가속화되면서 크게는 도시 공간구조 및 토지이용, 작

게는 개별 일상공간이 변화하였고 복합건축물이 눈에 띄게 증가하고 있다. 교통·여가·문화 인프라가 

뛰어난 서울은 주거시설에 대한 수요가 높아 주거와 업무 등 토지이용의 복합화 현상도 강화되고 

있다. 기술 발전으로 인해 산업구조가 변화하면서 첨단산업에서의 소요 공간은 기존 산업보다 줄어

들었다. 대규모 설비로 인해 수용 공간이 필요했던 제조시설도 건축 기술의 발달로 고밀 집적이 가

능하게 되었다. 이러한 산업의 소요공간 변화로 복합산업시설에 대한 수요와 공급이 증가하고 있다. 

   주거와 업무기능 복합시설의 대표적인 형태인 오피스텔은 2022년 서울시에 약 5,200개소, 약 36

만 호가 분포한다. 오피스텔의 공급은 관련 제도와 부동산 시장 등 여건에 따라 등락을 반복하였다. 

오피스텔은 건축물 용도 분류상 업무시설이지만 이용자의 선택에 따라 업무용과 주거용으로 구분하

며, 2021년 기준 서울시 오피스텔의 65% 정도가 주거용으로 추정된다. 전용면적은 20~40㎡ 비중

이 가장 크고(58.9%), 전체 호수의 80.8%가 전용면적 40㎡ 이하를 차지하는 등 주로 소규모로 공급

되고 있다. 

   오피스텔은 업무 기능과 생활 편의를 위해 주로 근린생활시설, 상업시설 등과 복합하여 개발된

다. 그 외 다가구·다세대·아파트 등 주택과 복합하는 경우, 아파트단지 내에서 별동으로 개발되는 

경우도 있다. 용도 복합 경향을 보면 오피스텔은 88.7%가 주택이나 근린생활시설과 복합으로 개발

되며 단일시설의 건물은 11.3%이다. 주택과 복합된 오피스텔은 54.1%, 주택이 아닌 비주거시설로

만 복합된 건물은 34.6% 정도이다.

   건축물 용도 분류상 업무시설이지만 주택법상 준주택인 오피스텔은 현재 주거시설 및 복합건물

로 자리매김을 하며 주택공급에 일조하고 있다. 반면 오피스텔은 양호한 주거환경 조성을 위해 필요

한 기반시설·편의시설, 일조권 확보 등 관련 법 규정을 적용받지 않는 문제가 있다.

서울의 오피스텔 전용면적 비율(호수 기준)과 용도지역별 입지 비율

자료: 부동산114, REPS, 2021; 국토교통부, 건축물대장, 토지특성자료, 2022
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(만 호) 복합건물 89%

주택 복합 54%

서울시 주거용 65%

서울의 주거용 오피스텔 호수 비율(2021) 및 오피스텔 용도복합 현황(2022)

자료: 국토교통부, 건축물대장, 토지특성자료 2022; 통계청, 주택총조사, 2021

   지식산업센터는 산업시설로 입주 업종이 제조업, 지식기반산업, 정보통신업 등으로 한정되지

만 입주업체의 생산활동을 지원하기 위한 다양한 산업지원시설과 복합될 수 있다. 서울시 지식산

업센터는 2022년 기준 총 355개소 중 302개소가 준공되었고, 41개소가 건축 중이며, 12개소가 

건축허가를 받았다. 서울시 지식산업센터의 87.0%가 준공업지역에 입지하고 있고, 이 중 156개

(50.5%)가 산업단지에 입지한다. 준공업지역 이외 용도지역 내 시설의 대부분은 택지개발지구, 

공공주택지구, 도시개발사업구역에 설치되었거나 공공이 개발하였다.

준공업지역 상업·주거지역

산업단지
156개소

44%

비산업단지
153개소

43%

토지조성사업구역
39개소
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서울의 지식산업센터 공급 추이

자료: 국토교통부, 건축물대장, 토지특성자료; 팩토리온, 지식산업센터 현황, 2022.4

   2019년 기준으로 서울시 지식산업센터에는 약 3만 3천 개 사업체와 40만여 명 종사자가 입주하

여 서울시 전체 사업체의 4.0%, 종사자의 7.6%를 차지하고 있다. 지식산업센터 입주 사업체는 도소

매업이, 종사자는 정보통신업이 가장 많다. 특화도가 높은 산업은 제조업, 건설업, 정보통신업, 전문

과학기술업, 사업시설관리업 등이다. 용도지역에 따라 일반상업지역은 건설업과 전문과학기술업의 

특화도가, 준주거지역은 제조업과 사업시설관리업의 특화도가 상대적으로 높다.
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서울의 지식산업센터 입주 사업체·종사자의 산업별 특성

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019

   지식산업센터별 평균 사업체 수는 125개로, 지식산업센터 중 48.9%에 100개 이상 사업체가 입

주하고 있다. 지식산업센터별 입지 산업(산업대분류 기준)은 평균 10.1개 업종이 분포하고 있다. 지

식산업센터는 산업집적시설로 토지를 효율적으로 이용하여 다수의 일자리를 확보하고 업종 간 집적 

및 교류로 산업 성장을 위한 시너지를 낼 수 있으며, 다양한 기능으로 주변 지역에 편익을 제공할 

수 있다. 그러나 서울시 지식산업센터는 상대적으로 지가가 낮고 대지조건이 양호한 준공업지역 및 

산업단지와 토지조성사업구역에 주로 개발되고 있어, 개발가용지가 고갈된 서울의 여건상 향후 신규 

공급에는 한계가 있다.
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시설당 사업체 수 평균 125개

8.7%

20.8%
21.6%

29.9%

12.1%

6.8%

시설당 종사자 수 평균 1,500명
4.2%

25.4%

18.6%

25.8%
22.0%

4.2%

서울의 지식산업센터 입주 사업체 규모 및 입주산업 집적 현황

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019
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   03 성과 및 추진과정 진단

    성과 및 추진과정 진단의 구성 

성과 및 추진과정 진단의 목적은 도시기본계획의 실현과정을 점검하면서 계획의 실행력

을 높이는 것을 목적으로 한다. 2040 서울도시기본계획은 미래상, 7대 목표, 부문별 전략

계획, 공간계획, 권역별 계획으로 구성되어 있다. 2022년 성과 및 추진과정 진단에서는 도

시기본계획의 주요 내용 가운데 부문별 전략계획을 중심으로 목표와 전략에 대한 지표체계

를 구성하였다. 이를 통해 향후 정기적으로 도시기본계획의 추진과정과 성과를 모니터링하

고자 한다. 

  

    성과 진단지표

도시기본계획의 부문별 전략계획 추진현황을 효과적으로 담아내기 위하여 대표성, 종합

성, 실현가능성, 결과지향성, 타당성, 지속성을 토대로 성과 진단지표를 선정하였다.

2040 서울도시기본계획에 따른 성과 및 추진과정 진단의 구성

성과 진단지표의 선정원칙
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2040 서울도시기본계획의 부문별 전략계획은 6개 부문 - 24개 목표 - 70개 전략으로 구

성되어 있으며, 선정원칙에 따라 여러 단계를 거쳐 총 40개의 성과 진단지표를 선정하였다. 

부문별로는 주택·정비 8개, 경제·산업 5개, 기후·환경 9개, 안전·방재 5개, 교통·물류 6개, 

사회·문화 7개이다. 2040 서울도시기본계획 성과 진단지표는 부문별 계획의 목표를 중심으

로 세부 전략의 주안점을 담을 수 있는 지표체계로 구성하였다. 지표별로 추가정보가 필요한 

경우에는 보조지표를 활용하여 종합적인 정보를 제공하도록 했고, 현시점에는 수집이 어려우

나 부문의 대표성을 위하여 꼭 필요하다고 판단되는 지표는 장기지표로 선정하였다.

부문 부문 내 목표 지표명 지표의 통계명

주택·
정비

Ÿ 양질의 주택 공급 확대를 위한 

도시계획체계 유연화 및 효율적인 

정비사업 유도

Ÿ 여유로운 주거생활을 위한 주거복지 

서비스 체계 고도화

Ÿ 첨단 주거문화 정착을 위한 스마트 

주거 기반 마련

Ÿ 쾌적한 주거환경을 위한 주민주도 

지역공동체 조성

주택재고 주택보급률(천 인당 주택 수)

공공주택재고 공공주택재고율*

주거비부담 주거비 과부담가구 비율*

주거수준 최저주거기준 미달가구 비율

주거환경만족 주거환경만족도

주거환경개선 소규모주택정비사업 건수(사업면적)

중심성강화 중심지 내 신축연면적(신축 중 비율)

직주균형 직주균형지수(내부고용률)*

경제·
산업

Ÿ 서울의 도시경쟁력 강화를 위한 

서울형 미래 신산업육성

Ÿ 혁신 창업생태계 구축을 위한 

공공지원 강화 및 미래인재 육성

Ÿ 글로벌 문화도시 도약을 위한 

미래융합형 문화·관광 산업 육성

Ÿ 공정한 경제 환경 조성을 위한 

상생협력 생태계 조성

신기술산업 지식산업 종사자 수

문화산업 콘텐츠산업 종사자 수

혁신창업 벤처기업 수

소상공인경기체감 소상공인 체감경기지수

글로벌관광 외국인 관광객 수(재방문율)*

기후·
환경

Ÿ 2050 탄소중립 실현을 위한 도시 

인프라 전환

Ÿ 건강한 순환도시 조성을 위한 

자립적인 자원순환 체계 구축

Ÿ 사람과 자연의 공존을 위한 친환경 

생태도시 구축

Ÿ 다양한 수변을 경험할 수 있는 

수변감성도시 조성

탄소중립 온실가스 배출량

대기질개선 초미세먼지 농도*

신재생에너지 신재생에너지 보급률*

탄소배출감축 건물 에너지 효율화 사업 수

자원순환 인구당 생활폐기물 발생량(매립률)

물순환 물재이용량*

녹지환경만족 녹지환경만족도

공원확충 1인당 공원면적*

수변공간활성화 한강공원 이용객수

주: *표시가 있는 지표는 기존 2030 서울도시기본계획의 성과 진단지표를 보전 또는 보완한 지표임

2040 서울도시기본계획의 부문별 계획과 성과 진단지표
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부문 부문 내 목표 지표명 지표의 통계명

안전·
방재

Ÿ 기후변화 및 신종 대형재난 대처를 

위한 전 방위 방재체계 구축

Ÿ 안심하고 일상을 영위하기 위한 

생활 속 안전 환경 구축

Ÿ 안정적 도시생활을 보장하는 

의료복지체계 구축

Ÿ 도시재난에 대한 선제적 대응을 

위한 기반시설 및 안전관리 고도화

자연재난 자연재난 피해액(이재민 수)

사회재난 사회재난 사고건수(사망자 수)*

감염병 제1급감염병 환자 수

범죄 5대범죄 발생건수

시설물안전 재난안전 시설물 비율

교통·
물류

Ÿ 미래교통수단과 융합을 위한 선제적 

교통환경 구축

Ÿ 도시 이동성 효율화를 위한 

대중교통 중심의 연결체계 구축

Ÿ 스마트 교통·물류체계 구축을 

위한기반시설의 입체적 활용 도모

Ÿ 보행자 친화 도시 구축을 위한 

안전하고 쾌적한 보행환경 조성

보행안전 보행자 교통사고 사망자 수

대중교통이용 대중교통통행량(수단분담률)*

환승편의성제고 대중교통수단 간 환승소요시간

친환경교통 친환경차량 보급대수(보급률)

첨단교통 첨단도로 연장(비율)

도시물류지원 도시 물류시설 면적(장기)

사회·
문화

Ÿ 시민이 함께 사는 환경을 위한 지역 

공동체 문화 정착

Ÿ 모두의 동등한 생활을 위한 차별 

없는 생활환경 조성

Ÿ 시민 일상생활의 여유를 위한 

생애단계별 지원체계 구축

Ÿ 고령사회대응과 세대통합을 위한 

사회안전망 구축

사회적 관계망 공동체지수

아동돌봄 국공립어린이집 보육분담률*

노인돌봄 재가노인돌봄률(노인돌봄서비스수혜율)

복지안전망 빈곤율*

문화인프라 인구 십만 명당 문화기반시설 수*

평생교육 참여 평생학습참여율*

공공보건인프라
인구 십만 명당 지역공공보건기관 수

(공공병원 병상 수)*

주: *표시가 있는 지표는 기존 2030 서울도시기본계획의 성과 진단지표를 보전 또는 보완한 지표임

2040 서울도시기본계획의 부문별 계획과 성과 진단지표(계속)
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01. 도시기본계획 모니터링체계

1_개요

1) 도시기본계획 모니터링의 목적

◦ 서울시의 현황과 변화를 체계적으로 파악하고 도시기본계획의 추진과정과 성과를 진

단하기 위하여 2015년부터 도시기본계획 모니터링 도입

‐ 서울도시기본계획은 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」에 근거하여 20년 후 서울의 

미래상과 발전 방향을 제시하며 주택, 공원, 교통, 산업, 환경, 문화, 복지 등 다양한 

부문별 계획을 통합하고 조정하는 서울시 도시계획·공간 분야의 최상위계획임

‐ 도시기본계획 수립과정의 효율성 제고, 여건 변화에 대한 도시기본계획의 능동적 대

응, 일관성 있는 정책 추진과 성과 점검을 위하여 모니터링의 필요성이 대두

Ÿ 모니터링체계를 도입함에 따라 매년 도시의 현황과 변화를 진단하여 도시기본계

획 수립에 필요한 기초조사를 대체하고 현황 분석이나 이슈 설정에 소요되는 기간

을 단축할 수 있어 수립과정의 효율성을 제고할 수 있음

[그림 1-1] 도시기본계획 모니터링체계의 목적
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Ÿ 인구, 도시의 기능과 활동, 이동, 시설 및 인프라, 토지이용의 변화를 파악하여 도

시계획이 문제에 능동적으로 대응할 수 있도록 지원하고 도시기본계획의 실효성

을 높일 수 있음

Ÿ 도시기본계획의 추진과정 및 집행 결과를 시민과 계획관계자에게 공유하여 논의

와 참여를 이끌어 낼 수 있으며, 계획의 일관성 있는 추진 기반을 마련하여 실행

력을 향상할 수 있음

‐ 이와 같은 필요성에 따라 2014년 수립된 2030 서울 도시기본계획에서 도시기본계획 

모니터링의 역할을 제시하였고, 2015년부터 서울시 도시계획 조례에서 근거를 규정

하며 모니터링을 정례화하였음

2) 도시기본계획 모니터링의 구성

◦ 계획의 수립과 집행에 필요한 다양한 정보를 수집, 동향을 파악함으로써 상시계획체계 

마련

‐ 도시기본계획 모니터링의 결과를 통해 공간계획을 수립하는 데 필요한 정보를 제공하

고, 계획의 집행 결과를 공유하여 실행력을 향상시킬 수 있도록 함

‐ 또한, 차기 계획 수립 시기 외에도 도시계획적인 대응이 필요한 서울의 동향을 파악

하고 이슈를 공론화함으로써 상시계획체계 전환의 토대를 마련하도록 함

◦ 도시기본계획 모니터링은 이와 같은 목적에 따라 세 가지 내용으로 구성

‐ 서울의 인구, 도시의 기능 및 활동, 이동, 시설 및 인프라, 토지 등에 대한 서울의 현

황과 변화의 동향을 진단하고 도시기본계획 수립(재정비)을 위한 기초자료 구축

‐ 도시기본계획의 추진상황과 성과를 정량적으로 진단하기 위한 지표체계를 운영하고 

달성도를 진단

‐ 사회·경제적 여건 변화에 따라 대응이 필요한 특정 이슈를 발굴하고 이에 대한 향후 

정책 방향을 모색
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2_제도적 근거

◦ 도시·군기본계획 수립지침, 서울시 도시계획조례, 서울도시기본계획에서 도시기본계획 

모니터링의 시행 근거를 제시

‐ 국토교통부 「도시·군기본계획 수립지침」에서는 “시군의 부단체장은 다른 법률에 따른 

계획과 지침 등이 상위계획인 도시·군기본계획에 적합하게 수립·시행될 수 있도록 기본

계획 정책모니터링을 실시하고 집행상황을 점검할 수 있는 체계를 구성하여야 한다.”1)

고 명시

Ÿ 도시·군기본계획 수립지침에서는 도시기본계획의 내용을 수립하기 위해 도시의 

문제점, 잠재력, 현황 등을 파악할 수 있는 기초조사 필요항목을 제시

‐ 2015년 10월 개정된 서울시 도시계획 조례에서는 “시장은 시도시기본계획의 실현정

도 및 집행상황을 점검하고 서울의 전반적 도시변화를 상시적으로 진단할 수 있도록 

도시기본계획 모니터링을 매년 실시하여야 한다.”고 규정

1) 도시․군기본계획 수립지침(국토교통부 훈령) 제12절 계획의 실행, 4-12-5

[그림 1-3] 「도시·군기본계획 수립지침」상 기초조사의 목적 및 조사항목

주: 국토교통부, 2018, 「도시·군기본계획수립지침」, 재구성
자료: 서울시, 2020, 「서울 도시기본계획 모니터링체계 운영 매뉴얼」, p.8

[그림 1-2] 도시기본계획 모니터링의 근거

자료: 법제처 국가법령정보센터 재구성
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‐ 2014년 5월 확정·고시된 2030 서울도시기본계획에서는 도시기본계획의 실현과정을 

진단하고, 실현성을 담보하기 위해 기본계획에 대한 모니터링의 역할을 제시

‐ 2023년 1월 확정·고시된 2040 서울도시기본계획에서도 장기적 목표를 제시하는 종합

계획의 특성에 따라 도시의 여건 변화의 지속적 파악, 계획에서 제시하는 목표의 실현

과정에 대한 주기적 진단과 환류에 대한 필요성을 강조

‐ 여건변화에 따른 도시변화 진단과 도시기본계획의 실현과정 점검 및 성과 진단을 모니

터링의 주요 내용으로 제시

Ÿ 도시의 변화를 진단하기 위하여 인구, 주택, 산업·경제, 토지이용·도시관리, 교통, 

안전·환경, 생활서비스 분야를 아우르는 기초조사와 공간단위별, 주제별 조사 등 

진단체계를 다양화할 것을 제안. 계획의 보완 및 발전방향을 모색하는 데에 있어 

데이터 기반 조사 이외에도 시민의 인식 조사 등 다양한 방법을 도입할 것을 제시

Ÿ 계획의 실현과정을 점검하고 계획의 성과를 진단하기 위하여 2040 서울도시기본계획

의 부문별 전략계획의 실현과정을 점검할 수 있는 진단지표를 선정하고, 이를 주기

적으로 모니터링하여 실행력을 강화하도록 유도
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3_추진경과

◦ 서울시는 2015년부터 2019년까지 2030 서울도시기본계획에 대한 모니터링을 4차례 시행

‐ 서울시는 2030 서울도시기본계획 확정·고시 이후 2015년부터 도시계획 조례에 근거

하여 도시기본계획 모니터링을 4차례 시행

Ÿ 공청회 및 포럼을 시행하여 결과를 시민과 공유하였고, 모니터링의 결과는 보고서

로 발간하여 서울시 도시계획포털 사이트에 게재

‐ 도시기본계획 모니터링은 ‘서울 도시변화 진단’과 ‘성과 및 추진과정 진단’으로 구성

하였고, 분야별 주요 이슈를 발굴하기 위한 ‘이슈리포트’도 필요에 따라 운영

Ÿ ‘서울 도시변화 진단’은 서울의 현황 및 변화 동향을 분석·진단하고, 향후 계획 및 

정책 수립에 필요한 기초자료를 구축하는 데 목적을 두었음

Ÿ ‘성과 및 추진과정 진단’에서는 2030 서울 도시기본계획에서 제시한 17개 목표와 

60개 전략이 서울시정에 어떻게 반영되어 추진되고 있는지를 점검하고, 성과와 

보완과제를 도출하도록 함

Ÿ ‘이슈리포트’는 비정기적으로 운영하였는데, 기존의 모니터링의 두 진단 형태로는 

접근하기 어려운 서울 내외부의 이슈에 대해 분야별 전문가의 의견을 모으고 계획

의 방향성을 논의하였음

‐ 도시기본계획 모니터링 체계를 마련한 이후에는, 실효성있는 모니터링 결과를 도출하

기 위하여 운영을 다양화

Ÿ 2015년에 마련한 체계를 2016년까지 이어왔고, 2017년과 2018년 모니터링은 기

존 틀의 내용을 조정하였음

◦ 2020년에 2040 서울도시기본계획(안)을 수립하는 과정에서 계획의 취지와 그간 모니

터링의 경험을 통한 시사점을 반영하여 개편안을 마련 

‐ 2020년에는 도시기본계획의 수립에 따라 도시기본계획 모니터링체계를 개편하였음. 

기존 모니터링의 시사점을 통해 더 실효성 있는 구성체계 및 운영체계로 변모하기 위

하여 차기 도시기본계획 수립과 연동하는 모니터링 실행계획을 제안

[그림 1-4] 서울 도시기본계획 모니터링의 구성
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◦ 2040 서울도시기본계획에 의한 새로운 모니터링 체계를 바탕으로 2021년부터 모니

터링 재개

‐ 2021년에는 개편한 도시기본계획 모니터링체계에 따라 진단을 수행

‐ 2040 서울도시기본계획의 수립을 지원하기 위하여 서울 도시변화 진단과 이슈리포트

를 중점적으로 수행하였고, 성과 및 추진과정 진단은 계획 내용이 확정되기 이전이므

로 수행하지 않았음

Ÿ 서울 도시변화 진단은 종합 진단과 심층 진단으로 구성하였음. 종합 진단은 인구, 

주택, 산업·경제, 토지이용·도시관리, 교통, 안전·환경, 생활서비스 분야의 주요 

104개 지표를 진단하여 도시기본계획의 기초조사 역할을 수행함, 심층 진단은 중

심지체계인 3도심-7광역중심-12지역중심의 물리적 현황과 활동에 대하여 다룸

Ÿ 이슈리포트는 ‘코로나19 확산에 따른 도시의 변화’를 국내 및 해외사례, 설문조사 

및 상권 데이터 분석을 통하여 살펴봄

‐ 2022년에는 서울 도시변화 진단을 수행하였으며, 도시기본계획의 부문별 계획 확정

에 따라 성과 및 추진과정 진단의 방향성을 재검토하고 구체화함

[그림 1-5] 서울 도시기본계획 모니터링의 추진경과
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4_구성체계

1) 모니터링의 구성체계

◦ ‘서울 도시변화 진단’, ‘성과 및 추진과정 진단’, ‘이슈리포트’를 포함하는 기존 구성체

계 내에서 여건 변화를 반영하여 운영

‐ 서울의 변화 동향을 분석하는 ‘서울 도시변화 진단’은 도시를 다각도에서 살펴보기 용

이한 체계로 재편하기 위하여 기본 진단과 심층 진단으로 구성하여 운영

‐ 도시기본계획의 추진을 리포팅하는 ‘성과 및 추진과정 진단’은 성과 진단지표와 2040 

서울 도시기본계획 7대 목표에 대한 추진과정 중간 점검과 같은 정량적·정성적인 진

단을 운영함. 또한, 도시기본계획과 연관이 있는 주요 계획의 재정비 사항을 검토하고 

기본계획과의 유기적 연계 방향을 모색하도록 함

‐ ‘이슈리포트’는 필요에 따라 유연하게 운영하며, 도시기본계획을 수립하고 재정비하

는 데에 대응이 필요한 현안을 분석하여 보완 방향을 도출함

◦ 서울 도시변화 진단은 서울의 특성과 현황을 객관적으로 파악하고 추세를 진단하여 계

획을 보완할 수 있는 근거를 마련

‐ 복잡한 도시 문제에 대응할 수 있는 가변적이고 유연한 체계로 편성하기 위하여 심층

진단을 활용하여 서울의 다양한 측면을 진단하도록 함

Ÿ 기본 진단은 도시·군기본계획 수립지침 상의 기초조사 항목을 토대로 매년 서울

의 기초현황을 파악하기 위하여 인구, 주택, 산업·경제, 토지이용·도시관리, 교통 

부문의 필수적 지표를 진단함. 차기 도시기본계획 수립 시에는 기본 진단지표에 

안전·환경, 생활서비스 부문을 포함하여 종합적인 도시변화 진단을 수행

Ÿ 심층 진단은 기본 진단에서는 접근이 어렵지만 도시 현황을 파악하는 데에 필요한 

주제 또는 다양한 공간 단위를 심도 있게 다루는 진단임. 매회 다른 주제를 선정

하여 모니터링하고 의미있는 시사점을 찾고자 함

[그림 1-6] 모니터링 구성체계
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◦ 성과 및 추진과정 진단은 도시기본계획의 집행상황을 점검하고, 계획이 지속적으로 추

진되도록 지원 역할

‐ 도시기본계획에서 제시하는 목표와 전략의 성과를 진단하기 위하여 지표를 구성하고 

연차별 달성도를 정량적으로 점검

‐ 도시기본계획의 7대 목표에 대한 추진과정을 정성적으로 점검

‐ 추진과정을 시민에게 공유하여 기본계획의 취지를 알리고 소통을 강화

‐ 주요 공간계획의 변경사안을 점검하는 등 서울시에서 추진하는 공간정책의 흐름을 파

악하고 차기 도시기본계획 수립 시 정책과의 유기적 연계를 보조

◦ 이슈리포트는 사회·경제적 여건 변화에 따라 대응이 필요한 특정 이슈와 현안을 검토

하고 도시계획적 보완 방향 탐색

‐ 서울 도시변화 진단, 성과 및 추진과정 진단으로 모니터링하는 데에 한계가 있는 현

안이나 대내외 여건 변화에 따른 새로운 계획과제를 도출하고 대응 방향을 전문가와 

함께 도출

‐ 이슈리포트는 시기 및 현안에 따라 비정기적으로 운영

[그림 1-7] 서울 도시변화 진단의 목적과 구성

[그림 1-8] 성과 및 추진과정 진단의 목적과 구성

[그림 1-9] 이슈리포트의 목적과 구성
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◦ 모니터링은 도시기본계획의 수립 시기에 따라 역할이 다름. 상시 및 차기 계획 수립 

시기의 내용을 구분하여 모니터링이 적합한 시기에 정보를 제공하도록 운영

‐ 기본적으로 서울 도시변화 진단은 기본 진단과 심층 진단을 수행하고, 성과 및 추진

과정 진단은 연차별 성과 진단을 진행하여 상시 도시계획 대응체계를 지원하도록 함

‐ 차기 도시기본계획 수립 시에는 서울 도시변화 진단은 종합적인 진단을 통해 도시기

본계획의 기초조사 역할을 수행함. 성과 및 추진과정 진단에서는 연차별 성과 진단을 

종합하고 기존 도시기본계획의 추진과정을 진단하는 등 차기 계획 수립에 필요한 이

슈를 도출하도록 함

[그림 1-10] 도시기본계획 모니터링 모듈
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2) 2022년 모니터링의 구성

◦ 서울 도시변화 진단에서는 기본 진단과 심층 진단을 수행, 성과 및 추진과정 진단에서

는 2040 서울도시기본계획의 수립에 따른 진단 틀과 지표를 재정립

‐ 서울 도시변화 진단은 서울의 기초현황을 파악하기 위한 필수지표로 구성한 기본 진단

과 중심지체계 중 지구중심의 현황과 복합 건축물을 다루는 심층 진단으로 구성

‐ 2040 서울 도시기본계획의 확정 고시에 따라 성과 및 추진과정 진단 부문에서는 도

시기본계획의 구조를 반영하여 진단 틀을 재정립하고 계획 내용에 따라 지표를 선정

[그림 1-11] 금번 도시기본계획 모니터링의 구성
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01. 서울 도시변화 진단의 개요

1_서울 도시변화 진단체계

1) 진단의 목적

◦ 도시의 현황과 변화를 상시 점검하여 이슈 및 당면과제를 도출하고 선제적 대응방안을 

모색하는 데에 목적

‐ 인구, 주택, 토지이용 등 도시의 내부 현황과 사회경제적 여건 변화를 데이터를 토대

로 분석하여 서울의 현황과 문제를 파악

Ÿ 서울의 위상과 역할, 기능, 구조, 도시 안팎의 상호관계를 이해하고, 취약요인이 

무엇이며 어떻게 변화하는지 파악하여 도시계획적 지원이 필요한 당면과제를 상

시 진단하고 도출

‐ 데이터를 통해 과거로부터의 추세와 현황을 진단함으로써 서울의 변화과정에 따른 정

책적 대응방안을 마련

‐ 서울의 변화 동향과 새로운 현안을 상시적으로 파악하여 계획 수립에 필요한 기초자

료를 사전에 구축하고 도시기본계획의 적시성을 제고

[그림 1-1] 서울 도시변화 진단의 목적 및 구성
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2) 진단의 추진경과

◦ 2030 서울도시기본계획의 도시변화 진단은 2015년부터 총 4회 진단

‐ 2015년과 2016년 도시변화 진단에서는 부문별 지표체계를 채택, 2017년과 2018년

에는 도메인별 지표체계를 채택하고 시민체감형으로 지표 재편

Ÿ 2015년 도시변화 진단에서는 인구·가구, 주택, 산업·경제, 토지이용·도시재생, 교

통, 안전·환경, 생활서비스 등 부문별 지표체계로 구성하여 70개 지표를 모니터링

하였음. 2016년 진단은 동일한 부문을 유지하였고 지표의 연속성, 확장성을 고려

하여 58개의 지표를 다루었음

Ÿ 2017년 도시변화 진단은 인구, 살기, 일하기, 이동하기, 놀기 등 도메인별 지표체

계를 채택하여 시민이 체감하는 서울에 관점을 맞추었고, 중심지 부문을 신설하여 

공간 분석을 강화함. 2018년 진단은 체계를 유지하면서 지표에 따라 서울시의 대

생활권, 서울 외 수도권, 전국 등 비교범위를 다양화하였음

◦ 2020년에는 도시기본계획(안) 수립에 따라 도시변화 진단의 틀을 재정립하였고, 

2021년 도시기본계획의 기초조사 역할 수행, 2022년부터 상시 진단체계로 전환

‐ 2020년에는 도시의 변화에 대한 정보 수요를 진단체계에 반영하고 다양한 시사점을 

이끌어내기 위하여 종합 진단과 기본지표 및 주제별 진단을 병행하도록 체계를 재편

‐ 2021년 도시변화 진단은 종합 진단으로 인구, 주택, 산업·경제, 토지이용·도시관리, 

교통, 안전·환경, 생활서비스 분야의 주요 104개 지표를, 심층 진단으로 3도심-7광역

중심-12지역중심의 물리적·경제적 현황을 다룸

‐ 2022년 도시변화 진단은 진단 틀 재정비 후 서울의 기초현황을 파악하기 위한 기본 

진단과 지구중심 및 복합 건축물을 주제로 하는 심층 진단을 수행

[그림 1-2] 서울 도시변화 진단의 변화
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3) 진단의 구성

◦ 2040 서울도시기본계획 모니터링에서는 도시변화 진단을 기본 진단과 심층 진단으로 구성

‐ 서울의 도시변화 진단은 의미 있는 시사점을 발굴할 수 있는 진단체계를 수립하기 위

하여 진단의 필요성과 목적에 따라 구성을 재편

Ÿ 도시변화 진단을 기본 진단과 심층 진단으로 구성하여 개별 진단이 갖는 한계를 

상호보완하고자 함

‐ 기본 진단은 서울시의 인구, 주택, 산업·경제, 토지이용, 교통 등 부문의 거시적·종합

적 진단을 통해 변화를 파악함

Ÿ 연차별로 매년 추이를 볼 필요가 있는 주요 지표를 모니터링

Ÿ 도시기본계획의 수립 시기에는 기초조사 역할을 수행

‐ 심층 진단은 특정 주제나 공간단위에 대해 진단을 수행하여 기본 진단의 한계점을 보

완하고 도시의 여러 단면에 접근하는 성격을 가짐. 도시변화 추세를 다양한 분야에서 

다루어 기본 진단에서 발굴하기 어려운 문제를 탐색하고 대응방향을 모색하도록 함

Ÿ 복잡한 도시의 변화에 따른 정보의 수요를 유연하게 반영하여 기본 진단에서 접근

하기 어려운 새로운 주제를 탐색 

Ÿ 도시계획에서 주요하게 다뤄지는 공간 단위(대생활권, 중심지, 역세권 등)를 중심

으로 분석 수행

◦ 도시변화 진단지표는 여건 변화 및 현황을 통합적으로 감지하고 중립적으로 바라보기 

위하여 원칙을 바탕으로 선정

‐ 기본 진단지표는 현상과 특성을 대표적으로 진단할 수 있도록 구성하고, 정량적이며 

공신력 있는 통계자료를 근거로 해야 함. 또한, 시계열 비교가 가능한 지표를 우선하

여 선정

[그림 1-3] 서울 도시변화 진단의 구성
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Ÿ 현상을 대표적으로 진단할 수 있는 지표(대표성)

Ÿ 변화를 정량적인 수치 또는 비율로 측정이 가능한 지표(측정 가능성)

Ÿ 공신력 있는 설문자료 또는 통계자료 등으로 누구나 확인할 수 있는 지표(객관성)

Ÿ 주기적이고 지속적으로 자료를 갱신하여 시계열분석이 가능한 지표(연속성)

‐ 심층 진단에서 다루는 지표는 주제나 공간 단위에 따라 접근할 수 있는 지표가 한정

되어있고 원자료를 바탕으로 분석하여 결과를 얻어야 하는 경우도 있음. 이에 따라 

대표성과 측정가능성, 객관성을 원칙으로 유연하게 지표를 선정함

‐ 도시변화 진단지표는 여건과 상황 변화에 따라 수정·보완이 가능하며, 향후 내용의 

대표성을 높이면서 공신력이 있는 지표가 생성되는 경우 대체할 수 있음

[그림 1-4] 서울 도시변화 진단지표의 선정 원칙
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2_2022년 도시변화 진단지표

1) 기본 진단

◦ 기본 진단은 매년 도시공간의 기초적 수요-공급 변화를 파악하기 위한 지표로 구성

‐ 기본 진단은 변화가 크지 않아도 서울의 수요와 공급을 파악하기 위하여 매년 모니터

링이 반드시 필요한 지표를 선정

‐ 인구·가구, 주택, 산업·경제, 교통, 토지이용·도시정비 부문으로 나누어 서울의 현황을 

파악

Ÿ 인구·가구는 도시의 필수 구성요소이자 주택, 산업, 시설 등의 수요와 공급에 직

접적인 영향을 미치는 요소이므로, 인구·가구의 자연-사회 증감과 관련한 사항에 

집중함

Ÿ 주택은 서울시민 생활을 위한 근간이자 필수적 공간으로, 서울의 주택공급과 거주

실태 등과 관련한 모니터링이 필요함. 주택의 재고와 공급에 관련한 주택보급률, 

노후주택의 비중, 주택 준공량, 공공임대주택 비율, 주택가격지수를 통한 매매·전

세·월세의 가격 변동 추이 파악, 주택 규모별 구성비와 1인당 주거면적, 주거 만

족도를 통해 주거의 질 개선 여부 등을 진단함

Ÿ 산업·일자리는 서울의 경제활력 및 경쟁력과 직접적 연관을 가지는 분야로 경제

적 규모와 일자리, 사업체의 증감에 대하여 매년 파악해야 함. 지역 내 총생산, 사

업체 및 종사자를 포함하는 경제규모 관련 지표, 산업구조를 파악하기 위해 산업

별 특화도를 살펴보고, 일자리 관련 지표인 실업률과 고용률, 사업체의 창·폐업을 

모니터링함

부문 항목 지표명

인구

인구구조 인구/연령대별 인구. 인구밀도, 주간인구지수

인구 변화 출생아 및 사망자 수, 전입 및 전출 인구

가구구조 가구/가구원 수별 가구

가구 변화 전입 및 전출 가구

주택

주택재고 주택재고/보급률, 건축연도별 구성비

주택가격 주택가격지수(매매/전세/월세)

주택공급 주택 준공량, 공공임대주택 비율

거주실태 주택 규모별 구성비, 1인당 주거면적, 주거 만족도

산업·경제

경제규모 지역 내 총생산

산업구조 사업체 수, 종사자 수, 산업별 특화도

일자리 실업률

창업 신규 및 폐업 사업자 수

교통 통행수요 인구당 통행량

토지이용·
도시정비

토지이용 용도별 연면적, 노후 건축물 비율, 신축 허가 연면적

도시정비
주택정비형 재개발사업, 재건축사업, 도시정비형 재개발사업, 소규모주택정비사업 

추진현황

* 기본 진단지표는 현 시점에서 지속적인 추적이 필요하다고 판단되는 지표로, 여건 변화에 따라 변경될 수 있음.

[표 1-1] 기본 진단지표
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Ÿ 교통은 통행 수요의 변화를 파악하기 위하여 인구별 통행량의 추이를 진단함

Ÿ 토지이용·도시정비는 건축물의 용도별, 노후별 현황을 진단하고 신축 허가 연면적

을 통해 도시공간의 수요를 살펴보며, 각종 사업(주택정비형·도시정비형 재개발, 

재건축, 소규모주택정비사업 등)의 추진현황을 모니터링함

Ÿ 금년에는 통계청에서 5년 단위로 발표하는 인구총조사 표본조사 결과를 활용하여 서

울시민의 생활에 대해 구체적으로 살펴봄

2) 심층 진단

(1) 지구중심

◦ 서울의 중심지 체계 중 지구중심의 역할과 기능을 진단

‐ 2021년 수행한 심층 진단에서는 3도심-7광역중심-12지역중심을 대상으로 토지 특

성-건축물 특성-활동-일자리로 나누어 위상과 기능에 대하여 살펴봄

‐ 서울도시기본계획에서는 지구중심을 자치구 단위 혹은 자치구 내 생활권의 중심지이자 

주민의 일상생활 편의를 지원하기 위한 근린생활시설 밀집지역으로 관리하도록 제시

‐ 지구중심의 토지-건축물 특성을 살펴보고, 시민의 활동과 일자리에 대해 지역에서 어

떤 위상을 지니고 어떻게 기능하는지 분석함

Ÿ 지구중심을 구성하는 용도지역, 대지 규모, 토지이용 등 물리적 환경을 분석함

Ÿ 지구중심의 주간생활인구, 산업 및 일자리 특성을 살펴봄

(2) 복합건축물

◦ 산업구조와 가구구조, 라이프스타일 변화에 따라 도입·정착된 지식산업센터와 오피스

텔의 기능과 입지 특성을 분석

‐ 1인가구 증가에 따른 가구구조와 라이프스타일의 변화로 공간은 복합화되는 양상을 

보임. 또한 기술의 발전, 디지털 전환 등에 따라 산업구조가 변화하면서 도시 공간 및 

건축물이 복합화, 고밀화되고 있음

‐ 이제는 서울의 대표적인 시설로 자리매김한 오피스텔과 지식산업센터의 기능과 입지

에 대하여 분석함

항목 지표명

토지 특성 용도지역 구성비, 대지규모 구성비, 역세권 비율

건축물 특성 용도별 연면적, 신축허가 연면적, 용적률, 건폐율, 건축연한

활동 주간생활인구/주간생활인구밀도

일자리 종사자 수, 산업별 종사자 구성비, 산업별 특화도

[표 1-2] 심층 진단지표 : 지구중심
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Ÿ 지식산업센터와 오피스텔의 시설별 정의, 도입 배경, 제도 변화에 따른 형태나 공

급의 변화에 대하여 공통적으로 다룸

Ÿ 시설의 기능-입지-건조 특성으로 나누어 산업-주거시설로서의 위상과 기능, 유형

에 대하여 다각도의 분석을 수행함

3) 시민 설문조사

◦ 도시변화에 대한 시민 인식과 지구중심에 대한 인지도를 파악하는 것을 목적으로 서울

시민 1,000명을 대상으로 설문조사

‐ 도시기본계획 모니터링에서는 인구, 주택, 산업, 교통 등 서울의 현황과 변화를 진단해

오고 있음. 이와 같은 도시변화를 서울시민이 어떻게 체감하고 있는지를 조사하여 통계

로는 파악이 어려운 실제 시민의 인식을 파악함

‐ 근린생활 중심지인 지구중심에 대한 시민의 인지도와 이용현황을 조사하고 서비스의 

부족 여부 체감 등을 질문함

주제 주요 설문내용

도시변화진단지표에 대한 
시민 체감

인구, 주택, 산업, 교통 등의 주요 지표에 대한 변화 체감 및 이유

예) 서울의 인구수 변화 체감 및 이유, 서울의 주택 수 변화 체감 및 이유, 서울의 

주택가격 변화 체감 및 이유, 서울의 일자리 수 변화 체감 및 이유…

지구중심에 대한 
시민 체감

지구중심에 대한 시민의 인지도·방문 경험·이용현황에 따른 서비스의 부족 

여부·체감 등을 파악

예) 일상적인 생활 활동 지역, 지구중심 방문 빈도, 해당 지구중심의 선호 이유, 

지구중심의 방문 목적, 지구중심에 대한 인식…

[표 1-4] 설문조사의 주제별 주요 내용

항목 지표명

오피스텔

공급과 추이 공급량/건축허가 추이

개발 규모 대지면적, 용적률, 건폐율, 전용면적

입지 특성 자치구, 용도지역, 접도조건, 중심지, 역세권

입주 가구 특성 가구당 가구원 수

입주 사업체 특성 사업체 입주 현황, 입주 산업 비중/특화도

복합 특성 주거용 오피스텔 비율, 용도복합 유형

지식산업
센터

공급과 추이 공급량/건축허가 추이

개발 규모 대지면적, 용적률, 건폐율

입지 특성 자치구, 용도지역, 접도조건, 중심지, 역세권

입주 산업 특성 산업규모, 산업구조

입주 사업체 특성 입주 사업체 및 종사자 규모

복합 특성 기숙사 유무/복합산업 특성

[표 1-3] 심층 진단지표 : 복합건축물







부문 항목 지표 출처 데이터 시간범위

인구·가구

인구구조

인구
통계청, 인구동향조사;
서울시 열린데이터광장

주민등록연앙인구;
주민등록인구 통계

2010~2021

인구밀도
서울시 열린데이터광장;

서울시 도시계획과
인구밀도 통계;
시가화면적 통계

2010~2021

주간인구지수
통계청, 

인구총조사(표본(20%)부문)
상주(야간)·주간 인구 2010-2020

인구변화

출생아 및 사망자 수 통계청, 인구동향조사 연간 인구동향(출생, 사망) 2010~2021

전입 및 전출 인구
통계청,

국내인구이동통계
국내인구이동통계 2010-2021

가구구조 가구 통계청, 인구총조사
가구형태별; 가구주의 

연령 및 가구원 수별 가구
2010~2021

가구변화 전입 및 전출 가구
통계청, 

국내인구이동통계
이동규모별 이동 건수 2010~2021

주택

주택재고
주택보급률 국토교통부, 주택보급률 新주택보급률 2010~2020

건축연도별 구성비 통계청, 주택총조사 건축연도별 주택 ~2021

주택가격 주택가격지수
한국부동산원, 

전국주택가격동향조사,

주택매매가격지수, 
주택전세가격지수, 
주택월세가격지수

2020~2022

주택공급

주택 준공량 국토교통부, 주택건설실적통계 주택건설 준공실적 2013~2022

공공임대주택 비율
서울시 공공주택과;

국토교통부, 주택보급률
임대주택 통계; 
新주택보급률

2010~2021

거주실태

주택 규모별 구성비 통계청, 주택총조사 연면적별 주택 2015~2021

1인당 주거면적 통계청, 인구총조사
주택의 종류 및 
주거면적별 가구

2015~2021

주거 만족도 서울시, 주거실태조사
주택 만족도; 

주거환경 만족도
2017~2021

산업·경제

경제규모 지역 내 총생산 통계청, 지역소득 GRDP 2010~2020

산업구조

사업체 수
통계청, 경제총조사;

전국사업체조사
시도별 사업체 수;
사업체현황 통계

2015~2020

종사자 수
통계청, 경제총조사;

전국사업체조사
시도별 종사자 수;
사업체현황 통계

2015~2020

산업별 특화도 통계청, 경제총조사 산업별 종사자수 2020

일자리 실업률 통계청, 경제활동인구조사 성별, 연령별 경제활동인구 2010~2021

창업 신규 및 폐업 사업자 수 국세청, 국세통계
신규 사업자 현황;

폐업자 현황
2010~2021

교통 통행수요 인구당 통행량
수도권교통본부, 

수도권 여객 기·종점통행량 
현행화 공동사업 최종보고서

통행량 원단위 2016~2019

토지이용
·

도시정비

토지이용

용도별 연면적 국토교통부 건축행정시스템 건축물대장 층별개요 2022

노후 건축물 비율 국토교통부 건축행정시스템 건축물대장 표제부 2022

신축 허가 연면적 국토교통부 건축행정시스템 건축물허가대장 기본개요 2017-2022

도시정비

주택정비형 재개발사업 
추진현황

서울시 주택정책지원센터 정비사업 통계 2022

재건축사업 추진현황 서울시 주택정책지원센터 정비사업 통계 2022

도시정비형 재개발사업 
추진현황

서울시 주택정책지원센터 정비사업 통계 2022

소규모주택정비사업 
추진현황

서울시 
전략주택공급과·공동주택지원과

정비사업 통계 2022

부문별 지표
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02. 기본 진단

1_인구·가구

1) 인구구조

(1) 인구

◦ 2021년 서울의 인구는 945만 명, 2010년 대비 7.1% 감소

‐ 서울 인구는 2010년 1,017.6만 명에서 2021년 945.4만 명으로 연평균 0.7% 감소

Ÿ 전년 대비 서울 인구는 0.8% 감소하여 기존의 감소세를 유지

Ÿ 전국 인구는 5,133.3만 명으로 2010년 이후 연평균 0.3% 증가

Ÿ 서울 인구는 전국 인구의 18.4%로 2010년(20.4%)에 비해 2.0%p 감소

Ÿ 반면, 경기·인천 인구는 1,632.1만 명으로 전국 인구의 31.8%이며, 2010년

(28.6%)에 비해 3.1%p 증가

Ÿ 2021년 수도권 인구는 전국 인구의 절반 이상인 50.2%를 차지

‐ 2021년 서울의 인구 중 유소년(0~14세)인구는 97.2만 명(10.3%), 청년(15~34세)인구

는 255.6만 명(27.0%), 중장년(35~64세)인구는 438.6만 명(46.4%), 노년(65세 이상)

인구는 154.1만 명(16.3%)

[그림 2-1] 인구 변화

자료: 통계청, 인구동향조사, 2010~2021 
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Ÿ 2010년 서울 인구는 유소년인구 14.3%, 청년인구 31.4%, 중장년인구 44.9%, 

노년인구 9.4%로 구성 

Ÿ 유소년인구는 2010년 146.0만 명에서 연평균 3.6% 감소

Ÿ 청년인구는 319.2만 명에서 2.0% 감소, 반면 중장년인구는 457.0만 명에서 

0.4% 감소

Ÿ 노년인구는 95.4만 명에서 4.5% 증가

◦ 서울시 25개 자치구 중 강동구와 영등포구만 2020년에 비해 2021년 인구 증가

‐ 2021년 인구가 많은 자치구는 송파구(65.5만 명), 강서구(57.2만 명), 강남구(52.6만 

명), 노원구(51.2만 명), 관악구(48.4만 명) 

‐ 인구가 적은 자치구는 중구(12.0만 명), 종로구(14.3만 명), 용산구(21.8만 명), 금천

구(22.8만 명), 성동구(28.5만 명)

‐ 2010년 이후 강서구를 제외한 모든 자치구에서 인구가 감소함

Ÿ 연평균 변화율로 보면 노원구(-1.5%), 종로구(-1.4%), 도봉구(-1.3%), 성북구

(-1.0%), 양천구(-1.0%)의 감소세가 두드러짐

‐ 2020년 이후 강동구(3.25%), 영등포구(1.7%)는 인구가 증가하였음

Ÿ 반면, 도봉구(-2.2%), 성동구(-2.2%), 강북구(-2.1%), 서초구(-1.9%), 노원구

(-1.9%) 등은 감소세가 컸음

[그림 2-2] 자치구별 인구 변화

자료: 통계청, 인구동향조사, 2010~2021
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인구 및 가구의 산정 기준ⅰ)

◦ 주민등록연앙인구ⅱ)를 인구의 기준으로 채택

‐ 인구를 집계할 때는 주민등록인구와 인구총조사 상 인구 등을 주로 활용함

Ÿ 주민등록인구는 모든 주민이 주소지의 시군구에 등록하는 주민등록제도를 활용한 인

구 파악 방법임

Ÿ 인구총조사는 5년마다 우리나라 전체 가구의 20% 표본에 대한 조사를 실시하고 ‘조사

센서스’ 방식으로 인구를 집계해옴. 2015년 이후 11개 기관의 행정자료를 연계·활용

한 ‘등록센서스’ 방식으로 인구 집계 방식이 변경됨

‐ 인구는 도시를 분석하는 데에 근간이 되는 지표로, 진단의 대상이 되는 시간적 범위에 대

해 일관된 조건을 기준으로 변화를 파악할 수 있는 통계를 필요로 함. 따라서 지난 계획시

점과 통계 비교가 용이한 주민등록인구를 기준으로 함

Ÿ 인구총조사는 2010년과 2015년 사이 인구를 파악할 수 없으며, 조사방법 변경으로 

동일한 조건을 토대로 인구의 변화를 검토하기 어려움

Ÿ 주민등록인구는 거주불명자ⅲ)와 재외국민ⅳ)을 포함하여 해석에 주의가 요구되지만, 주

요 정책분야에서 일관성 있는 인구통계로 역할을 하고 있음

Ÿ 주민등록인구는 2021년 기준 인구총조사 발표인구보다 2.8% 가량 많게 조사되었으

나, 2015년 대비 인구 변화는 주민등록인구(연평균 변화율, –0.9%), 인구총조사

(-0.8%) 간 감소 추이가 유사하게 나타남

◦ 가구는 인구총조사의 결과를 활용

‐ 인구총조사의 결과를 활용하는 이유는 ①가구에 대한 주요한 정보를 전달하는 대다수의 

지표(가구원 수별, 가구 세대별, 가구주 연령별 등)가 인구총조사의 결과를 바탕으로 하고 

있으며, ②주택의 실수요 단위에 맞추어 상주하는 가구를 기준으로 하기 위해서임

ⅰ) 2021년 서울 도시기본계획 모니터링 리포트(p.45)의 내용을 보완
ⅱ) 월말 공표되는 통계를 기준으로 2021년 연앙인구는 2020년 12월 31일과 2021년 12월 31일 주민등록인구의 평균으로 

계산함
ⅲ) 거주 사실이 불분명하여 거주 불명으로 등록된 사람
ⅳ) 외국의 영주권을 취득하였거나 영주목적으로 외국에 거주하는 대한민국 국민

조사자료별 서울 인구의 변화

자료: 통계청, 인구동향조사; 인구총조사, 2010~2021
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(2) 인구밀도

◦ 2021년 서울의 인구밀도는 2.6만 명/㎢, 2010년 대비 10.4% 감소

‐ 서울의 인구밀도(시가화 면적2), 내외국인 포함 기준)는 2010년 2.92만 명/㎢에서 

2021년 2.62만 명/㎢로 연평균 1.0% 감소

Ÿ 시가화 면적은 2010년 362.5㎢(전체 면적의 59.9%)에서 2021년 372.2㎢(전체 면

적의 61.5%)로 1.6%p 증가

Ÿ 서울의 전체 면적 기준 인구밀도는 2010년 1.75만 명/㎢에서 2021년 1.61만 명

/㎢로 감소

‐ 인구밀도가 높은 자치구는 노원구(3.5만 명/㎢), 중랑구(3.5만 명/㎢), 강동구(3.4만 

명/㎢), 양천구(3.4만 명/㎢), 도봉구(3.2만 명/㎢), 관악구(3.2만 명/㎢)

‐ 인구밀도가 낮은 자치구는 종로구(1.2만 명/㎢), 중구(1.3만 명/㎢), 용산구(1.8만 명/

㎢), 서대문구(2.0만 명/㎢), 서초구(2.0만 명/㎢)

2) 용도지역 중 주거지역, 상업지역, 공업지역 면적의 합계를 기준으로 시가화 지역의 면적을 추산함

[그림 2-3] 인구밀도 변화와 자치구별 밀도

주: 인구밀도는 시가화면적을 토대로 산정

자료: 서울시 도시계획과, 시가화면적 통계, 2010~2021; 서울시, 인구밀도 통계, 2010~2021
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(3) 주간인구지수

◦ 2020년 서울의 주간인구지수는 108.8, 주간인구는 상주인구의 1.09배

‐ 서울의 상주인구 대비 주간인구를 나타내는 주간인구지수는 2010년 108.6에서 

2020년 108.8로 소폭 증가3)

‐ 서울의 25개 자치구 중 주간인구지수가 100 이상인 자치구는 13개, 110 이상인 자치

구는 9개

Ÿ 중구(321.0), 종로구(244.7), 강남구(192.7), 영등포구(142.8), 서초구(140.2) 등 업

무와 상업 기능이 집중된 중심지에서 주간인구지수가 크게 나타남

‐ 주간인구지수가 100 이하인 자치구는 12개, 이 중 90 이하인 자치구는 9개

Ÿ 은평구(77.3), 관악구(80.1), 도봉구(80.8), 중랑구(82.1), 양천구(82.1), 강북구

(82.9), 강동구(86.1), 노원구(86.2), 동작구(88.6) 등 주거가 밀집한 자치구의 주간

인구지수가 낮음

Ÿ 금천구(10.2p), 강서구(10.0p), 성동구(9.7p), 강남구(8.8p), 마포구(7.9p)는 주간

인구지수가 2010년에 비해 증가

Ÿ 중구(-27.1p), 동대문구(-7.5p), 서대문구(-7.3p), 동작구(-4.3p), 광진구(-4.3p)는 

주간인구지수가 2010년보다 감소

3) 지역별 상주인구에서 통근 및 통학에 따른 유입·유출인구를 가감하여 주간인구를 산정함. 주간인구지수는 상주인구 대비 주간인구의 
비율임. 통근 및 통학 이외의 목적 통행에 대하여 고려하지 않아 2021년 보고서의 생활인구와는 차이가 있음

[그림 2-4] 자치구별 주간인구지수

자료: 통계청, 인구총조사 10% 표본조사, 2010; 인구총조사 20% 표본조사, 2015·2020
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주간인구 더 알아보기
어떻게 변화했나요?

◦ 2020년 주간인구는 1,004.5만 명, 2010년 대비 3.1% 감소

‐ 서울의 주간인구는 2010년 1,037.0만 명에서 2020년 1,004.5만 명으로, 연평균 0.3% 감소

‐ 2020년 주간인구가 많은 자치구는 강남구(96.2만 명), 송파구(63.4만 명), 서초구(55.4만 명), 

강서구(53.9만 명), 영등포구(51.4만 명)

‐ 주간인구가 적은 자치구는 강북구(24.4만 명), 도봉구(25.2만 명), 용산구(26.5만 명), 금

천구(28.8만 명), 광진구(30.1만 명)

‐ 2010년에 비해 주간인구가 많이 감소한 자치구는 노원구(연평균 변화율, -1.4%), 광진구

(-1.1%), 관악구(-1.0%), 강북구(-0.9%), 도봉구(-0.8%)

‐ 2010년에 비해 주간인구가 증가한 자치구는 강서구(1.4%), 성동구(0.7%), 금천구(0.6%), 

송파구(0.5%), 마포구(0.5%), 서초구(0.1%), 강남구(0.1%)로 7개 구임

주간인구의 변화

자료: 통계청, 인구총조사 10% 표본조사, 2010; 인구총조사 20% 표본조사, 2020

밀도는 어디에서 높게 나타나나요?

◦ 2020년 서울의 시가화 주간인구 밀도는 2.7만 명/㎢, 가장 고밀화된 자치구는 중구·강남구

‐ 주간인구 밀도가 가장 높은 자치구는 중구(3.8만 명/㎢), 강남구(3.7만 명/㎢), 영등포구

(3.3만 명/㎢), 마포구(3.0만 명/㎢), 노원구(3.0만 명/㎢), 금천구(2.8만 명/㎢)

‐ 주간인구 밀도가 가장 낮은 자치구는 용산구(2.0만 명/㎢), 서대문구(2.0만 명/㎢), 강북구

(2.2만 명/㎢), 성북구(2.2만 명/㎢), 은평구(2.2만 명/㎢), 동작구(2.4만 명/㎢)

주간인구밀도

자료: 통계청, 인구총조사 20% 표본조사, 2020; 서울시 도시계획과, 시가화면적 통계, 2020
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연령별로 어떤 양상을 갖나요?

◦ 모든 연령대에서 서울의 주간인구지수는 100 이상

‐ 생산가능인구 연령대(15~64세)의 주간인구지수는 전체적으로 103.0을 상회

Ÿ 특히 25~29세(115.1), 30~34세(115.2), 35~39세(117.2), 40~44세(116.2)에서 주간

인구지수가 높음

Ÿ 경기 지역의 생산가능인구 연령대는 주간인구지수가 더 낮음

연령별 주간인구지수의 변화

자료: 통계청, 인구총조사 10% 표본조사, 2010; 인구총조사 20% 표본조사, 2015·2020

통근·통학 더 알아보기

어디에서 서울로 통근·통학하나요?

◦ 서울로 통근·통학하는 인구는 2010년보다 감소하였으나, 경기·인천에서 오는 통근·통학 

비중은 1.7%p 증가

‐ 2020년 서울로 통근·통학하는 주간인구 537.8만 명 중 서울 거주시민은 77.0%, 경기 거

주 20.3%, 인천 거주 2.7% 순

‐ 2010년 서울로 통근·통학하는 주간인구 668.1만 명 중 서울 거주시민은 78.7%, 경기 거주 

18.7%, 인천 거주 2.6% 순

서울 주간인구의 현 거주지

자료: 통계청, 인구총조사 10% 표본조사, 2010; 인구총조사 20% 표본조사, 2020
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서울시민은 어디로 통근·통학하나요?

◦ 서울에서 거주하는 인구 중 경기·인천 지역으로의 통근·통학 비중 증가

‐ 2020년 서울에 거주하는 통근·통학인구 617.6만 명 중 서울 내에서 통근·통학하는 인구는 

88.4%, 경기 9.7%, 인천 1.2%, 기타 0.7%

‐ 2010년 서울에 거주하는 통근·통학인구 591.2만 명 중 서울 내에서 통근·통학하는 인구는 

88.9%, 경기 8.4%, 인천 1.3%, 기타 1.1%, 미상 0.3%

서울시민의 통근·통학

자료: 통계청, 인구총조사 10% 표본조사, 2010; 인구총조사 20% 표본조사, 2020
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2) 인구 변화

(1) 출생아 및 사망자 수

◦ 2021년 서울의 출생아는 4.6만 명, 2010년 대비 51.2% 감소

‐ 서울의 출생아는 2010년 9.3만 명에서 2021년 4.6만 명으로 연평균 6.3% 감소

Ÿ 전국 출생아 중 서울 내 출생 비중은 2010년 19.8%에서 2020년 17.5%로 2.3%p 

감소

‐ 서울의 조출생률4)은 2010년 9.2에서 2020년 4.8로 감소

◦ 2021년 서울의 사망자는 4.9만 명, 2010년 대비 21.6% 증가

‐ 서울의 사망자는 2010년 4.0만 명에서 2021년 4.9만 명으로 연평균 1.8% 증가

‐ 서울의 조사망률5)은 2010년 3.9에서 2021년 5.2로 1.3 증가

Ÿ 전국 사망자 수 대비 서울의 사망자 수 비중은 2010년 15.7%에서 2020년 

15.4%로 감소

◦ 2021년 서울 인구는 최초로 자연감소

‐ 서울 인구는 2010년 5.3만 명, 2020년 0.2만 명이 자연적으로 증가하였으나, 2021년에는 

0.3만 명 감소

‐ 전국 인구는 2010년 21.5만 명 자연증가하였으나 2020년 3.3만 명 감소하였고, 2021년 5.7

만 명 감소 

Ÿ 수도권에서는 경기 인구가 유일하게 자연증가(0.9만 명)를 유지

4) 인구 천 명당 출생아 수
5) 인구 천 명당 사망자 수

[그림 2-5] 출생 및 사망 변화 추이

자료: 통계청, 인구동향조사, 2010~2021
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(2) 전입 및 전출 인구

◦ 2021년 서울의 인구 중 10.6만 명 유출(전년도 인구의 1.1%)

‐ 서울에서 경기·인천으로 13.5만 명 유출, 수도권 외 지역에서 2.9만 명 유입

‐ 서울로 전입한 인구6) 46.2만 명 중 27.2만 명은 경기·인천에서, 19.0만 명은 수도권 

외 지역에서 이동. 전년 전입인구 51.0만 명 대비 9.6% 감소

Ÿ 전입 인구의 54.1%는 청년인구로 절반 이상, 그 외 중장년인구 31.7%, 노년인구 

7.6%, 유소년인구 6.5%

‐ 서울에서 전출한 인구 56.7만 명 중 40.7만 명은 경기·인천으로, 16.0만 명은 수도권 

외 지역으로 이동. 전년 전출인구 57.5만 명 대비 1.3% 감소

Ÿ 전출 인구 중 청년인구 40.9%, 중장년인구 40.7%, 노년인구 10.0%, 유소년인구 8.4%

‐ 서울 내 인구이동은 95.7만 명으로 전년 이동인구 106.8만 명 대비 10.4% 감소

Ÿ 2010년 이후 서울에서 경기·인천으로 매해 유출, 수도권 외 지역에서 서울로 

2015년을 제외하고 매년 유입

◦ 2010년 이후로 서울은 청년인구를 제외한 모든 연령에서 유출 지속, 경기·인천으로의 

유출은 모든 연령대에서 나타나는 현상

‐ 서울의 유소년인구는 경기·인천으로 유출되지만, 수도권 외 지역에서는 소폭 유입되

는 경향을 보임(2015년 제외). 청년인구도 유소년인구와 유사한 양상을 보이며 2020

년과 2021년에는 전입이 전출보다 큼

‐ 중장년인구와 노년인구는 경기·인천 및 수도권 외 지역으로 큰 폭으로 유출

6) 서울 내 이동은 제외하며 지역 간 이동을 다룸. 서울에서 전출한 인구도 동일한 조건으로 작성

[그림 2-6] 전입·전출의 변화와 연령별 순이동인구

자료: 통계청, 국내인구이동통계, 2010~2021
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사람들은 왜 거주지를 옮겼을까요?

◦ 서울의 전입 사유는 직업, 교육, 서울에서의 전출 사유는 주택, 가족, 자연환경이 두드러짐

‐ 서울 내 인구이동 사유는 주택이 47.4%로 2020년(48.5%)에 이어 가장 큰 비중을 차지하

였음. 반면, 직업에 따른 이동은 14.5%로 전년 대비 0.9%p 증가

‐ 서울로 전입한 사유는 직업(37.4%), 가족(22.7%), 주택(18.7%) 순이며, 서울에서 전출한 

사유는 주택(32.1%), 가족(27.7%), 직업(23.7%) 순임

Ÿ 경기·인천에서 전입한 사유는 직업(31.6%), 가족(24.8%), 주택(24.5%)

Ÿ 경기·인천으로 전출한 사유는 주택(39.2%), 가족(25.5%), 직업(19.8%)

Ÿ 수도권 외 지역에서 전입한 사유는 직업(45.7%), 가족(19.6%), 교육(15.1%)

Ÿ 수도권 외 지역으로 전출한 사유는 직업(33.5%), 가족(33.3%), 주택(14.1%)

서울에서의 전출 사유 1위 ‘주택’, 이동한 사람들의 주택 점유형태는 어떤가요?

◦ 서울에서 전출한 인구 중 자가 점유 비율은 45.4%, 전세 26.9%. 월세 23.9%

‐ 경기·인천으로 전출한 인구 중 45.3%, 수도권 외 지역으로 전출한 인구 중 46.0%가 자

가 거주하는 비율임. 서울 내부에서 이동한 인구(33.2%)에 비하여 자가 거주 비율이 큼

‐ 2020년 주거실태조사 결과, 서울의 자가 점유 비율은 42.2%, 경기 53.7%, 인천 59.2%

로, 2020년 이동 인구의 자가 점유 비율은 상대적으로 낮음

이동인구의 주거점유형태

자료: 통계청, 인구총조사 20% 표본조사, 2020

지역 간 인구이동 사유

자료: 통계청, 국내인구이동통계, 2021
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◦ 반면 서울로 전입한 인구 중 자가 32.5%, 전세 30.5%. 월세 34.6%

‐ 이 중 월세 비중은 경기·인천에서 전입한 인구 중 30.1%, 수도권 바깥에서 전입한 인

구 중 38.3%로 서울 내부에서 이동한 인구(28.3%)에 비하여 월세 비중이 높음

‐ 2020년 주거실태조사 결과, 서울의 월세 점유 비율은 28.1%, 경기 23.2%, 인천 

20.5%로, 2020년 이동 인구의 월세 점유 비율은 상대적으로 높음

서울로의 전입 사유 1위 ‘직업’, 어떤 직업을 가진 사람이 거주지를 옮겼나요?

◦ 관리자/전문가 및 관련 종사자, 사무종사자, 서비스 및 판매 종사자의 이동은 서울로 유입, 

그 외 직업은 서울에서 유출

‐ 전입 인구의 직업은 관리자/전문가 및 관련 종사자(33.6%), 사무 종사자(29.1%)의 비율

이 큼

Ÿ 현장직의 비중은 서비스 및 판매 종사자 23.0%, 기능원/장치, 기계조작 및 조립 종사

자 8.1%, 단순 노무 종사자 5.5% 등으로 낮음

‐ 전출 인구의 직업은 전입 인구의 직업과 비교하여 사무직의 비율은 낮고(관리자/전문가 

및 관련 종사자 29.7%, 사무 종사자 23.9%) 현장직의 비율은 크게 나타남(기능원/장치, 

기계조작 및 조립 종사자 14.6%)

Ÿ 특히 수도권 바깥으로 전출한 취업자 중 기타 항목에 포함되는 농림어업 숙련 종사

자의 비율이 크게 나타남

이동인구의 직업

자료: 통계청, 인구총조사 20% 표본조사, 2020
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미래 서울의 인구는 어떻게 달라질까요?

◦ 2040년 서울 인구는 중위 시나리오 기준 854.0만 명으로 감소 전망ⅰ)

‐ 시나리오에 따라 2040년 인구는 적게는 805.5만 명, 많게는 905.5만 명으로 추계

Ÿ 시나리오별 고위 추계인구ⅱ)는 2020년 대비 5.9% 감소한 905.5만 명(연평균 -0.3%)

Ÿ 중위 추계인구ⅲ)는 2020년 대비 11.2% 감소한 873.1만 명(-0.6%)

Ÿ 저위 추계인구ⅳ)는 2020년 대비 16.2% 감소한 805.5만 명(-0.9%)

‐ 중위 추계 기준으로는 2030년 894.8만 명, 2040년 854.0만 명으로 감소할 것으로 전망

‐ 작년 대비 중위 추계 인구는 2030년 2.3%, 2040년 2.2% 감소

◦ 전국 인구에서 서울의 비율은 2020년 18.6%에서 2040년 17.0%로 감소, 경기·인천은 점

진적인 증가 예상

‐ 2040년 중위 시나리오 기준 전국 인구는 약 5,019.3만 명으로, 2020년에 비하여 연평균 

0.2% 감소할 것으로 예측. 전국의 인구 역시 지속적으로 감소할 것으로 예측(전년도 중위 

추계에서는 2028년 5,194.2만 명까지 증가 후 감소로 전망)

‐ 전국 대비 서울 인구의 비중은 2020년 18.6%, 2030년 17.5%, 2040년 17.0%로 점차 

감소할 것으로 추산됨

‐ 중위 시나리오상 경기·인천의 인구는 2040년 1,773.8만 명으로 2020년에 비해 연평균 

0.4% 증가할 것으로 추계됨

Ÿ 수도권 외 지역은 연평균 0.4%씩 인구가 감소할 것으로 예측됨

※ 통계청에서는 등록센서스 인구와 출생아, 사망자, 순이동자에 대한 시나리오를 바탕으로 
하는 장래 인구 및 가구의 추계를 정기적으로 공표하고 있음

※ 2021년에 2020년 인구를 기준으로 2070년까지의 인구 추정치를 발표한 내용(2022년 
기준 시도 단위 최신 자료)을 도표로 축약하여 소개함

서울시 추계인구 변화 추이(2020~2040)

자료: 통계청, 장래인구추계, 2021; 2020(참고)
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ⅰ) 고위(최대인구 추계), 중위(기본 추계), 저위 시나리오(최소인구 추계)를 통하여 인구를 추계함. 합계출산율이 높고 기대여명이 
길며 국제이동에서 유입이 가장 많은 경우를 고위 시나리오로 하여 인구를 예측함

ⅱ) 합계출산율 고위(2051년 기준 1.45명), 기대수명 고위(2067년 기대수명 기준 남 89.3세, 여 92.8세), 국제이동 고위(2067년 
순이동자 기준 96천 명), 국내이동 기본 가정을 조합한 결과임

ⅲ) 합계출산율 중위(1.27명), 기대수명 중위(남 88.5세, 여 91.7세), 국제이동 중위(35천 명), 국내이동 기본 가정을 조합한 결과임
ⅳ) 합계출산율 저위(1.10명), 기대수명 저위(남 87.4세, 여 90.4세), 국제이동 저위(23천 명), 국내이동 기본 가정을 조합한 결과임

수도권의 인구 추계(중위시나리오 기준, 2020~2040)

자료: 통계청, 장래인구추계, 2021 
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3) 가구구조

(1) 가구

◦ 2021년 서울에는 419.1만 가구 거주, 2010년 대비 17.2% 증가

‐ 일반가구 404.7만 가구(96.6%), 외국인가구 14.2만 가구(3.4%), 집단가구 0.2만 가구

(0.1%)로 구성7)

‐ 총 가구 수는 2010년 357.7만 가구에서 2021년 419.1만 가구로 연평균 1.4% 증가

Ÿ 인구는 감소하지만, 가구의 분화에 따라 전체 가구 수는 증가

Ÿ 2010년에 비해 2021년 서울의 일반가구는 연평균 1.3%, 외국인가구 6.6% 증가, 

집단가구 1.3% 감소

◦ 2021년 서울의 가구원 수별 가구 수는 1인>2인>3인>4인 이상, 가구당 평균 가구원 

수는 2.2명

‐ 가구원 수별 가구 수8)는 1인 가구 149.0만 가구(36.8%), 2인 가구 105.6만 가구

(26.1%), 3인 가구 77.9만 가구(19.3%), 4인 이상 가구 72.1만 가구(17.8%)

Ÿ 1인 가구는 2010년 85.5만 가구에서 2021년 149.0만 가구로 연평균 5.2% 증가

Ÿ 2인 가구는 78.2만 가구에서 105.6만 가구로 연평균 2.8% 증가

Ÿ 3인 가구는 78.8만 가구에서 77.9만 가구로 연평균 0.1% 감소

Ÿ 4인 이상 가구는 108.0만 가구에서 72.1만 가구로 연평균 3.6% 감소

‐ 일반가구의 평균 가구원 수는 2010년 2.7명에서 2021년 2.2명으로 0.5명 감소

Ÿ 동일 기간 전국의 평균 가구원 수는 2.7명에서 2.3명으로 0.4명 감소

7) 일반가구는 가족과 5인 이하의 비혈연 관계의 구성원들이 함께하는 가구, 외국인가구는 외국인으로만 구성된 가구, 집단가구는 
비혈연 6인 이상으로 구성되거나 시설(기숙사, 요양시설 등)에 거주하는 가구를 뜻함

8) 전체 가구 중 집단가구와 외국인가구를 제외한 일반가구를 대상으로 함

[그림 2-7] 가구 형태 및 가구원 수별 가구 수 변화

자료: 통계청, 인구총조사, 2010~2021
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1인가구 더 알아보기
1인가구는 왜 혼자 사나요?
◦ 2020년 서울의 1인가구 중 직장을 이유로 따로 사는 가구는 39.6%, 독립생활을 위하여 

따로 사는 가구는 29.3%

‐ 연령대별로 혼자 사는 이유는 각기 다름. 청년세대(20세 미만~34세)는 1인가구의 40.3%를 

차지하고, 직장(58.0%), 독립생활(22.8%), 학업(13.8%) 등이 주요 사유

‐ 중장년(35~64세) 1인가구는 41.0%에 해당하고, 독립생활(39.9%), 직장(37.0%), 가족의 

타지 이동(13.6%) 등이 주요 사유

‐ 노년(65세 이상) 1인가구는 18.7%이며, 가족과 사별(40.0%), 가족의 타지 이동(31.7%), 

독립생활(19.8%) 등이 주요 사유

연령별 1인가구로 생활하는 사유

자료: 통계청, 인구총조사 20% 표본조사, 2020

1인가구로 생활한 기간이 얼마나 될까요?
◦ 2020년 서울의 1인가구 중 32.6%가 혼자 산 기간이 3년 미만 가구, 3년 이상 10년 미

만 가구 34.7%, 10년 이상 가구 32.7%

‐ 청년가구는 절반 가량(49.3%)이 3년 미만 혼자 산 것으로 나타났으며, 중장년, 노년으로 

연령대가 높아질수록 1인가구로 오랜 기간 생활한 비중이 큼

‐ 중장년은 5년 이상 혼자 산 가구가 64.7%, 노년은 72.5%를 차지

연령별 1인가구로 생활한 기간

자료: 통계청, 인구총조사 20% 표본조사, 2020
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1인가구는 어떤 주택에서 생활하나요?

◦ 2020년 서울의 1인가구 중 월세 거주 비율은 48.1%, 전세 27.4% 순

‐ 전체 가구의 평균 자가 거주 비율 43.5%, 월세 거주 비율이 28.4%임. 1인가구는 가구 평

균보다 월세 거주 비율은 19.7%p 크고, 자가의 비율은 22.2%p 작게 나타남

‐ 특히 월세 거주 비율은 청년가구의 57.6%, 중장년가구의 46.6%로 높은 비율을 보임

‐ 자가 거주 비율은 노년가구의 44.0%, 중장년가구 23.9%, 청년가구 8.0% 순

◦ 2020년 서울의 1인가구의 거주 주택 유형은 단독주택 38.6%, 아파트 22.4% 순

‐ 전체 가구의 평균 아파트 거주 비율은 43.0%, 단독주택 26.1%, 주택 이외의 거처 7.5% 

등임. 1인가구는 가구 평균보다 아파트 거주 비율은 20.6%p 낮고, 단독주택과 주택 이외

의 거처 거주 비율이 12.5%p, 8.8%p 높게 나타남

‐ 특히 주택 이외의 거처 거주 비율은 청년가구의 23.8%, 중장년가구의 14.5%로 높은 비율

을 보임

‐ 아파트 거주 비율은 노년가구의 38.3%, 중장년가구 24.8%, 청년가구 12.5% 순

1인가구의 거주 주택 유형

자료: 통계청, 인구총조사 20% 표본조사, 2020

1인가구의 주택 거주형태

자료: 통계청, 인구총조사 20% 표본조사, 2020
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4) 가구 변화

(1) 전입 및 전출 가구

◦ 2021년 서울에서 3.7만 세대 유출

‐ 경기·인천으로 7.1만 세대 유출, 수도권 외 지역에서 3.3만 세대 유입

‐ 서울로 전입한 38.1만 세대 중 21.1만 세대는 경기·인천에서, 16.9만 세대는 수도권 

외 지역에서 이동. 전년 전입한 40.8만 세대보다 6.6% 감소

‐ 서울에서 전출한 41.8만 세대 중 28.2만 세대는 경기·인천으로, 13.6만 세대는 수도

권 외 지역으로 이동. 전년 전출한 41.5만 세대보다 0.9% 증가

‐ 서울 내에서는 61.9만 세대가 이동하였고, 전년(66.8만 세대)보다 7.4% 감소

Ÿ 2010년 이후 서울과 경기·인천 간 세대 유출, 수도권 외 지역에서는 2015년을 

제외하고 매년 유입

◦ 전체 이동 중 1인세대가 차지하는 비중이 가장 크며, 특히 역외전입 중 비중이 높음

‐ 서울에서 경기·인천으로 전출한 세대의 75.2%, 수도권 외 지역 전출 중 88.7%가 1

인세대. 반면, 경기·인천으로 전입한 세대의 83.8%, 수도권 외 지역 전입 중 92.5%

가 1인세대

‐ 1인세대는 2020년 이후 순 유입되는 경향을 보이나, 2인 이상 세대는 지속적으로 유출

[그림 2-8] 전입·전출의 변화와 가구구성별 이동세대

자료: 통계청, 국내인구이동통계, 2010~2021
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미래 서울의 가구는 어떻게 달라질까요?

◦ 2040년 서울의 가구는 406.4만 가구, 2020년 대비 2.8% 증가할 것으로 추계

‐ 서울의 가구는 2020년 395.3만 가구에서 2029년 412.6만 가구로 증가한 이후 2040년

에는 406.4만 가구로 감소할 것으로 추계됨. 2040년 기준 가구의 연평균 증가율은 0.1%

Ÿ 전년 가구추계로 전망한 2040년 서울 가구 수에 비하여 6.1% 증가

‐ 동일 기간 전국의 추계 가구는 2039년까지 증가할 것으로 예상되며, 2040년까지 예측되

는 연평균 증가율은 0.1%

Ÿ 경기·인천은 2017년 563.7만 가구에서 2040년 743.1만 가구로 연평균 1.3% 증가 

예상

◦ 2040년 서울 1인 가구 비율 40.4%, 2인 가구 32.8%로 증가 전망

‐ 서울의 1인 가구는 2020년 34.4%에서 2040년 40.4%로, 2인 가구는 25.9%에서 32.8%로 

증가 예상

Ÿ 전국에서도 2040년 1인 가구는 37.9%, 2인 가구는 34.5%로 소형가구 비중이 증가

‐ 서울의 3인 이상 가구의 구성비는 2020년 39.7%에서 2040년 26.8%로 감소 예상

Ÿ 동일 기간 경기·인천은 3인 이상 가구 구성비가 46.1%에서 31.4%로 감소 예측

전국과 서울의 가구원 수별 가구 구성비(2020, 2040)

자료: 통계청, 장래가구추계, 2021

서울과 경기·인천의 추계가구의 추이(2020~2040)

자료: 통계청, 장래가구추계, 2021
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2_주택

1) 주택재고

(1) 주택보급률

◦ 2021년 서울의 주택 재고는 381.1만 호, 주택보급률은 94.2%

‐ 2021년 주택 재고9)는 2010년 344.2만 호에서 연평균 0.9% 증가

Ÿ 가구 수는 동일 기간 364.7만 가구에서 404.7만 가구로 연평균 0.9% 증가

‐ 주택보급률은 2021년 94.2%로 2010년에 비하여 0.2%p 감소

Ÿ 경기·인천의 주택보급률은 98.4%, 수도권 외 지역은 107.4%로 나타남

9) 주택 재고는 다가구주택 구분 거처를 반영한 값(동→호)을 기준으로 하며 국토교통부의 통계를 활용함. 주택의 보급을 모니터링하는 
두 지표(주택 보급률과 인구 천 인당 주택 수) 및 주택 공급 부문의 지표에 한정하며, 그 외 지표는 주택총조사를 기준으로 함

인구와 비교할 때, 주택은 어떻게 변화했나요?
◦ 2021년 인구 천 인당 주택 수는 402.4호, 2010년 대비 17.7% 증가

‐ 인구 천 인당 주택 수는 2021년 402.4호, 2010년 342.0호에서 1.5% 증가함. 인구 감소의 

영향으로 천 인당 주택 수는 주택보급률보다 증가한 양상을 보임

‐ 인구 천 인당 주택 수는 서울이 경기·인천보다 큼

Ÿ 2021년 경기·인천의 인구 천 인당 주택 수는 383.6호, 수도권 외 지역은 457.3호

인구 천 인당 주택 수의 변화

자료: 국토교통부, 주택보급률, 2010~2021

[그림 2-9] 가구 및 주택 수의 변화와 주택보급률

자료: 국토교통부, 주택보급률, 2010~2021
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(2) 건축연도별 구성비

◦ 2021년 서울 주택 재고 중 1989년 이전에 건축된 주택은 17.5%

‐ 2020년 이후 건축된 주택은 13.9만 호(4.5%), 2010년대 70.9만 호(23.1%), 2000년대 

88.7만 호(28.9%), 1990년대 79.6만 호(25.9%), 1989년 이전 53.7만 호(17.5%)10)

‐ 1989년까지 건축된 주택은 아파트 53.6%, 단독 27.5%, 다세대·연립 16.8%로 구성

Ÿ 서울시 주택 중 아파트 59.3%, 다세대·연립 30.1%, 단독 9.8%

‐ 단독주택 중 건축연도 1979년 이전 29.2%, 1980년대 20.2%, 1990년대 38.7%로 

가장 노후된 주택이 많은 유형

‐ 반면, 다세대 및 연립주택의 건축연도는 2020년대 5.0%, 2010년대 36.1%, 2000년

대 27.9%로 구성되어 2000년 이후 지어진 주택이 많음

‐ 아파트의 건축연도는 1979년 이전 2.7%, 1980년대 13.1%, 1990년대 26.1%

10) 빈집을 포함하며 다가구 주택은 별도로 구분하여 산정하지 않음

[그림 2-10] 주택 유형별 건축연도 구성비

자료: 통계청, 주택총조사, 2021

단독주택에는 몇 가구가 함께 살고 있나요?
◦ 2020년 서울의 단독주택ⅰ) 중 26.7%만이 1가구 거주ⅱ)

‐ 전국 단독주택의 71.9%에 1가구씩 거주하는 반면, 서울은 여러 가구가 거주하는 단독주택

의 비율이 72.3%에 달함

‐ 2~5가구가 거주하는 단독주택은 전체의 53.4%이며 10가구 이상 주택은 4.0%임

ⅰ) 건축법 시행령 상 단독주택에는 3층 이하, 바닥면적 660㎡ 이하, 19세대 이하 거주할 수 있는 다가구 주택, 같은 규모 조건을 
갖추면서 여러 사람이 장기간 거주할 수 있으나 각 실별 독립된 주거 형태를 띄지 않는 다중주택을 포함

ⅱ) 빈집은 제외한 데이터를 바탕으로 함

단독주택의 거주 가구수별 구성

자료: 통계청, 주택총조사, 2020
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2) 주택가격

(1) 주택가격지수

◦ 2022년 11월 서울의 주택매매가격지수는 2020년 1월 대비 5.8% 증가, 2022년 1월 

대비 2.9% 감소

‐ 주택 매매가격은 2020년 6월부터 2022년 1월까지 상승세였으나, 2022년 7월 이후

로 차츰 감소

‐ 지역별 주택매매가격지수11)는 2022년 11월 서울 105.8, 경기 121.0, 인천 117.3

으로 서울 외 수도권 지역에서 큰 등락 폭을 보임

Ÿ 주택매매가격지수는 지역별 2020년 1월 가격을 기준(100.0)으로 재조정

‐ 서울과 경기 지역은 2022년 1월, 인천 지역은 2022년 2월에 매매가격지수가 가장 

높았음. 2022년 11월 매매가격지수는 고점 대비 서울 2.9%, 경기 4.4%, 인천 

5.6% 하락

Ÿ 주택매매가격지수의 지역별 고점은 서울 109.0, 경기 126.7, 인천 124.3

◦ 서울의 주택전세가격지수는 2020년 1월 대비 4.4% 증가, 2021년 말까지 매달 상승 

후 2022년 7월 이후 감소

‐ 지역별 주택전세가격지수는 2022년 11월 서울 104.4, 경기 109.7, 인천 110.1로 

상승하였으며, 매매와 마찬가지로 서울 외 수도권 지역에서 큰 상승 폭을 보임

Ÿ 주택전세가격지수는 각 지역별 2020년 1월 가격을 기준(100.0)으로 재조정

‐ 서울과 경기·인천 지역 모두 2022년 1월이 전세가격지수의 최고점이었으며, 11월 

기준 서울의 전세가격지수는 고점보다 3.6% 하락하여 매매가격보다 큰 하락 폭을 보임

11) 주택가격지수는 2012년 1월부터 시계열이 구축되었으며, 이전 연도의 값은 중장기 추이 분석을 위하여 KB국민은행으로부터 기존 
표본가격을 협조받아 개선된 지수산식(기하평균)에 따라 연장한 값임

[그림 2-11] 지역별 주택매매가격지수

자료: 한국부동산원, 전국주택가격동향조사, 2020.1.~2022.11.
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Ÿ 2022년 1월 주택전세가격지수는 서울 108.3, 경기 115.6, 인천 117.9까지 상승

Ÿ 경기의 전세가격지수는 고점 대비 5.1%, 인천은 6.6% 하락

◦ 월세가격지수는 2020년 1월에 비해 2.5% 증가, 준전세가격지수는 4.7% 증가

‐ 2022년 1월의 서울 월세통합가격지수를 기준(100.0)으로 했을 때, 2022년 11월 

103.5까지 차츰 증가

‐ 월세 유형에 따라 가격지수의 증가세는 다르게 나타남. 보증금이 상대적으로 작은 월세

와 준월세는 가격 증가가 느렸던 반면, 준전세의 가격은 상대적으로 빠른 상승을 보임12)

Ÿ 월세가격지수는 2021년 6월까지 지수는 100.0 수준에서 보합, 이후 2022년 11

월 102.5까지 증가

Ÿ 준월세가격지수는 2021년 1월부터 차츰 상승하였으며, 2022년 11월 102.9까지 

꾸준히 상승

Ÿ 준전세가격지수는 2020년 12월에는 101.9, 2021년 12월에는 104.8로 상승하였

고, 2022년 2월 이후로 소폭 감소하며 둔화 추세

12) 보증금이 월세금의 240배를 초과하면 준전세, 12배 이상 240배 이하이면 준월세, 12배 미만이면 월세로 구분

[그림 2-13] 주택월세가격지수

자료: 한국부동산원, 전국주택가격동향조사, 2020.1.~2022.11.

[그림 2-12] 지역별 주택전세가격지수

자료: 한국부동산원, 전국주택가격동향조사, 2020.1.~2022.11.
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3) 주택공급

(1) 주택 준공량
◦ 지난 10년간 준공된 주택은 75.7만 호, 이 중 공동주택이 93.2% 차지

‐ 지난 10년간 공급주택 중 아파트는 38.6만 호(51.0%), 다세대 및 연립주택 31.9만 

호(42.1%), 단독 및 다가구주택은 5.2만 호(6.8%)13)

Ÿ 2013년에서 2017년까지는 다세대 및 연립주택의 공급량이 40%를 넘어섰음

Ÿ 2018년부터 아파트의 공급량이 늘어났고, 2020년 이후 전체 공급량의 60% 이상

을 차지

‐ 2013년에서 2022년까지 서울에서 공급된 주택은 수도권에서 공급된 주택(261.6만 

호)의 28.9%, 전국에서 공급된 주택(560.0만 호)의 13.5%

13) 다가구주택의 거처를 별도로 구분하여 산정함

[그림 2-14] 주택 유형별 준공량

자료: 국토교통부, 주택건설실적통계, 2013~2022
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(2) 공공임대주택 비율

◦ 2021년 공공임대주택은 37.0만 호, 전체 주택의 9.7%

‐ 공공임대주택은 2010년 16.5만 호에서 2021년까지 20.5만 호가 추가 공급되어 연

평균 7.7% 증가

‐ 전체 주택14) 대비 공공임대주택 비율은 2010년 4.8%에서 2021년 9.7%로 4.9%p 

증가

◦ 임대주택이 가장 많이 공급된 권역은 동북권(11.9만 호)

‐ 권역별로 공공임대주택은 동북권 11.9만 호(32.2%), 서남권 11.5만 호(31.1%), 동남

권 7.4만 호(20.1%), 서북권 4.8만 호(13.0%), 도심권 1.3만 호(3.6%)

14) 각 연도의 등록센서스를 기준으로 함. 인구주택총조사에서는 2015년부터의 등록센서스 데이터를 공개하고 있으나 국토교통부의 
新주택보급률에서는 다가구 구분 거처를 반영한 2010년부터의 등록센서스 데이터를 제공하고 있어 해당 값을 활용함

[그림 2-15] 공공임대주택 비율

자료: 서울시 공공주택과, 임대주택통계, 2010~2021; 국토교통부, 주택보급률, 2010~2021
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4) 거주실태

(1) 주택 규모별 구성비
◦ 2021년 서울의 주택 규모는 소형 48.6%, 중형 30.6%, 대형 20.8%

‐ 서울 주택(306.8만 호) 중 소형주택(60㎡ 이하)은 149.1만 호(48.6%), 중형주택

(60~85㎡)은 94.0만 호(30.6%), 대형주택(85㎡ 초과)은 63.8만 호(20.8%)15)

Ÿ 주택 규모별 평균 거주인 수는 소형 2.1명, 중형 2.9명, 대형 4.9명으로 나타남

Ÿ 소형주택 중 40㎡ 이하는 62.6만 호(20.4%), 40~60㎡는 86.5만 호(28.2%)

Ÿ 대형주택 중 85~130㎡는 31.0만 호(10.1%), 130㎡ 초과는 32.8만 호(10.7%)

Ÿ 경기·인천의 주택은 40㎡ 이하 비율 12.5%, 60~85㎡ 37.6%, 서울과는 규모별 구

성의 차이가 큼

‐ 2015년 서울의 주택 279.3만 호 중 소형주택(60㎡ 이하)은 125.2만 호(44.8%), 중

형주택(60~85㎡)은 87.3만 호(31.2%), 대형주택(85㎡ 초과)은 66.8만 호(23.9%)

Ÿ 소형주택 중 40㎡ 이하는 47.6만 호(19.9%), 40~60㎡는 77.7만 호(28.1%)

Ÿ 대형주택 중 85~130㎡는 31.7만 호(10.3%), 130㎡ 초과는 35.1만 호(11.0%)

‐ 2015년과 비교하면 주택재고의 27.5만 호가 증가한 가운데, 40㎡ 이하는 15.0만 호 

늘어나 기존 재고에서 연평균 4.7% 증가

Ÿ 40~60㎡는 8.9만 호, 60~85㎡는 6.7만 호 증가

Ÿ 85~130㎡는 0.7만 호, 130㎡ 초과 주택은 2.3만 호 감소

15) 주택 전체 재고 중 구성비를 보기 위하여 빈집을 포함하여 분석하며, 다가구주택을 별도로 구분하여 산정하지 않음. 2025 서울주거종합
계획 상의 주택규모 기준에 따라 소형, 중형, 대형을 구분함

[그림 2-16] 주택 규모별 구성비 및 순증감

자료: 통계청, 주택총조사, 2015~2021
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(2) 1인당 주거면적

◦ 2021년 서울의 1인당 주거면적은 27.2㎡로 2015년에 비하여 2.4㎡ 증가

‐ 1인당 주거면적은 2015년 24.8㎡에서 2021년 27.2㎡로 증가

Ÿ 경기는 26.1㎡에서 29.1㎡, 인천은 24.7㎡에서 28.2㎡로 증가

‐ 가구당 주거면적은 2015년 62.0㎡에서 2021년 61.1㎡로 0.9㎡ 감소

Ÿ 가구당 평균 가구원 수 감소에 따라 서울의 가구당 주거면적도 감소

Ÿ 반면, 경기의 가구당 주거면적은 70.4㎡에서 71.6㎡, 인천은 65.8㎡에서 67.4㎡

로 증가

[그림 2-17] 원단위별 주거면적

자료: 통계청, 주택총조사, 2015~2021
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3_산업·경제

1) 경제규모

(1) 지역 내 총생산

◦ 2020년 서울의 지역 내 총생산(GRDP)은 417.6조 원으로 2010년에 비해 25.3% 증가

‐ 서울의 지역 내 총생산17)은 2010년 333.2조 원에서 2020년 417.6조 원으로 연평균 

2.3% 증가

Ÿ 국내 총생산(GDP)은 동일 기간 1,432.7조 원에서 1,842.4조 원으로 연평균 

2.5% 증가 

Ÿ 국내 총생산 중 서울의 비중은 2010년 23.3%에서 2020년 22.7%로 0.6%p 감소하

였으나, 2017년 이후 지속적인 반등세를 보임

◦ 서울에서 부가가치가 큰 산업은 도소매업 > 사업서비스업 > 금융보험업 > 정보통신업

‐ 산업별18) 부가가치는 도소매업 62.1조 원, 사업서비스업 58.2조 원, 금융보험업 

55.5조 원, 정보통신업 51.7조 원, 부동산업 44.5조 원 순19)

‐ 2010년보다 산업별 부가가치가 증가한 산업은 금융보험업(연평균 변화율, 5.7%), 

보건·복지서비스업(5.6%), 정보통신업(3.4%), 도소매업(2.7%), 부동산업(1.9%)

17) 본 보고서에서는 경제성장, 경기변동 등 국민경제의 실질적인 생산활동 동향 등을 알아보기 위해서 실질 GRDP를 활용하여 추이를 
살피며, 모든 가격은 2015년을 기준으로 함. 실질 GRDP는 생산량에 기준연도의 시장가격을 곱해서 계산하여 가격 변동을 제거하고, 
생산량 변동만을 반영함. 지역 내 총생산(시장가격)이란 지역 내 총 부가가치(기초가격)와 순생산물세의 합임

18) 보고서상 표현을 간략화하기 위해 이하 표준산업분류 상의 산업을 다음과 같이 표기함
도매 및 소매업→도소매업, 운수 및 창고업→운수창고업, 숙박 및 음식점업→숙박음식업, 금융 및 보험업→금융보험업, 전문, 과학 
및 기술서비스업→과학기술서비스업, 사업시설 관리, 사업 지원 및 임대 서비스업→사업지원서비스업, 공공행정, 국방 및 사회보장행
정→공공행정, 보건업 및 사회복지서비스업→보건·복지서비스업, 예술, 스포츠 및 여가관련 서비스업→예술·여가서비스업, 협회 
및 단체, 수리 및 기타 개인 서비스업→단체·기타개인서비스업

19) 2020년 서울의 산업 중 사업체 수가 천 개소 이하 혹은 종사자 수가 1만 명 이하인 4개 산업(농업, 임업 및 어업, 광업, 전기, 
가스, 증기 및 공기조절 공급업, 수도, 하수 및 폐기물 처리, 원료 재생업)은 산업별 분석에서 제외함

[그림 2-22] 서울의 지역 내 총생산

자료: 통계청, 지역소득, 2010~2020
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‐ 2010년보다 산업별 부가가치가 감소한 산업은 숙박음식업(-2.3%), 제조업(-1.0%), 

운수창고업(-0.8%), 공공행정(-0.4%)

Ÿ 2019년과 비교하면 금융보험업은 부가가치가 13.9% 증가한 반면, 숙박음식업

(-24.0%), 운수창고업(-16.6%), 문화·기타서비스업(-14.6%), 제조업(-6.8%)의 

부가가치는 크게 감소

연평균
1.0% 감소
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1.0% 증가
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(조 원)

[그림 2-23] 산업별 부가가치의 변화

자료: 통계청, 지역소득, 2010~2020

‐ 2020년 지역 내 총생산이 큰 자치구는 강남구, 중구, 영등포구, 서초구, 종로구

Ÿ 상위 5개 자치구의 지역 내 총생산은 강남구 69.0조 원(16.5%), 중구 55.6조 원

(13.3%), 영등포구 37.1조 원(8.9%), 서초구 33.5조 원(8.0%), 종로구 32.4조 원

(7.8%)으로 서울의 54.5%를 차지

Ÿ 2010년에 비해 성장률이 큰 자치구의 지역 내 총생산은 강서구 15.5조 원(연평균 

변화율, 6.5%), 송파구 28.3조 원(3.9%), 마포구 18.9조 원(3.7%), 성동구 11.4

조 원(3.4%), 강남구 69.0조 원(3.3%)

Ÿ 2010년에 비해 성장률이 작은 자치구의 지역 내 총생산은 강북구 3.1조 원(–2.2%), 

동작구 6.1조 원(–0.3%), 광진구 6.0조 원(–0.1%)

[그림 2-24] 자치구별 지역 내 총생산과 연평균 성장률

자료: 서울시 스마트도시담당관, 자치구별 지역 내 총 부가가치, 2010~2020
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2) 산업구조

(1) 사업체 수20)

◦ 2020년 서울의 사업체는 121.1만 개, 2015년보다 12.3% 증가

‐ 사업체는 2015년 107.9만 개에서 2020년 121.1만 개로 연평균 2.3% 증가

Ÿ 전국 사업체 대비 서울의 비중은 2015년 21.1%에서 2020년 20.1%로 감소

Ÿ 같은 기간 경기·인천의 비중은 27.3%에서 29.2%로 증가

‐ 사업체 중 도소매업(29.1%), 숙박음식업(12.0%), 운수창고업(8.7%)이 절반을 차지

(49.8%). 과학기술서비스업(7.1%), 단체·기타개인서비스업(6.6%), 제조업(6.5%)도 비

중이 큼

Ÿ 2015년과 비교하면 모든 산업에서 사업체가 증가하였음

Ÿ 특히 사업체가 많이 증가한 산업은 과학기술서비스업(연평균 6.5%), 정보통신업

(6.1%), 사업지원서비스업(4.7%), 부동산업(4.6%), 예술·여가서비스업(3.7%)

Ÿ 제조업(0.1%), 공공행정(0.3%), 운수창고업(0.8%), 숙박음식업(1.2%), 단체·기타

개인서비스업(1.2%), 도소매업(1.5%)은 사업체 수 정체

20) 2020년부터 전국사업체조사의 조사대상 사업체가 조사 기반에서 등록 기반으로 변경되어 기존 자료와 시계열 비교에 어려움이 
있음. 상시 종사자가 없거나 등록된 장소가 없어 현장조사에서는 파악할 수 없었던 사업체(가구 내 사업체, 전자상거래, 1인 미디어, 
프리랜서 등)까지 통계에 포함되면서 사업체가 크게 증가한 것이 등록 기반 통계의 특징임

[그림 2-25] 사업체 현황

자료: 통계청, 경제총조사, 2015 ; 전국사업체조사, 2020
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(2) 종사자 수21)

◦ 2020년 서울의 종사자는 586.9만 명, 2015년보다 6.2% 증가

‐ 종사자는 2015년 552.6만 명에서 2020년 586.9만 명으로 연평균 1.2% 증가

Ÿ 전국 종사자 대비 서울의 비중은 2015년 24.3%에서 2020년 23.7%로 감소

Ÿ 같은 기간 경기·인천의 비중은 27.3%에서 28.6%로 증가

‐ 2020년 종사자 중 가장 큰 비중을 차지하는 산업은 도소매업(17.8%), 과학기술서비

스업(10.1%), 건설업(8.8%), 사업지원서비스업(8.6%), 정보통신업(7.8%), 보건·복지

서비스업(7.6%), 숙박음식업(7.4%)

Ÿ 2015년과 비교하면 보건·복지서비스업(연평균 6.5%), 건설업(3.9%), 과학기술서

비스업(3.8%), 정보통신업(3.5%), 공공행정(2.1%), 부동산업(1.9%)의 종사자에서 

증가폭이 큼

Ÿ 숙박음식업(-2.7%), 제조업(-2.1%), 단체·기타개인서비스업(-1.8%), 운수창고업

(-0.7%), 금융보험업(-0.5%)에서는 종사자가 감소함

21) 2020년부터 전국사업체조사의 조사대상 사업체가 조사 기반에서 등록 기반으로 변경되어 기존 자료와 시계열 비교에 어려움이 
있음. 상시 종사자가 없거나 등록된 장소가 없어 현장조사에서는 파악할 수 없었던 사업체(가구 내 사업체, 전자상거래, 1인 미디어, 
프리랜서 등)까지 통계에 포함되면서 종사자가 크게 증가한 것이 등록 기반 통계의 특징임

[그림 2-26] 종사자 현황

자료: 통계청, 경제총조사, 2015 ; 전국사업체조사, 2020



62

02

기
본
 진
단

취업자는 어떤 장소에서 일하고 있나요?

◦ 서울의 취업인구ⅰ) 492.2만 명 중 사업장에서 일하는 인구는 91.3%, 그 외 장소에서 일

하는 인구는 8.7%

‐ 사업장 다음으로 근로장소로 많이 꼽힌 장소는 야외 작업현장 4.1%, 운송수단 2.4%, 남

의 집 1.1%, 자기 집 0.7%, 거리 0.3%, 기타 0.2%

‐ 사업장에서 일하는 비율이 가장 낮은 산업은 운수창고업(55.3%), 건설업(61.9%), 사업지

원서비스업(87.9%), 공공행정(90.1%), 예술·여가서비스업(92.2%) 등

Ÿ 야외 작업현장에서 일하는 취업인구는 20.2만 명으로, 근무장소 중 야외 작업현장 비

중이 가장 높은 산업은 건설업(35.6%), 사업지원서비스업(8.0%), 공공행정(6.6%), 운

수창고업(6.5%)

Ÿ 운송수단에서 일하는 취업인구는 11.6만 명으로, 비중이 가장 높은 산업은 운수창고

업(38.0%), 단체·기타개인서비스업(2.0%), 도소매업(1.0%)

Ÿ 남의 집에서 일하는 취업인구는 5.6만 명으로, 보건·복지서비스업(5.2%), 교육서비스

업(2.3%), 사업지원서비스업(2.2%), 건설업(2.0%), 단체·기타개인서비스업(1.5%)

Ÿ 자기 집에서 일하는 취업인구는 3.3만 명으로, 예술·여가서비스업(3.2%), 정보통신업

(1.7%), 부동산업(1.4%), 도소매업(1.2%), 과학기술서비스업(1.1%)

Ÿ 거리에서 일하는 취업인구는 1.5만 명으로 공공행정(2.5%), 도소매업(0.6%), 사업지원

서비스업(0.5%)

ⅰ) 서울의 사업체에 종사하는 종사자가 아닌 서울에 거주하는 취업자를 대상으로 한 조사임. 10만 명 이상의 취업자가 종사하는 
산업을 기준으로 정리한 내용임(농림어업(0.2만 명). 광업(0.1만 명), 전기·가스·증기 및 공기조절공급업(1.2만 명), 수도·하수 
및 폐기물 처리업(1.4만 명), 가구 내 고용활동 및 자가 소비 생산활동(1.3만 명), 국제 및 외국기관(0.3만 명) 등은 제외

산업별 취업자의 근무장소

자료: 통계청, 인구총조사 표본조사(20%), 2020
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(3) 산업별 특화도

◦ 2020년 서울의 특화산업은 정보통신업, 과학기술서비스업, 금융보험업, 사업지원서비스

업, 부동산업, 도소매업

‐ 산업별 특화도(종사자 기준)는 정보통신업 2.51, 과학기술서비스업 1.83, 금융보험업 

1.70, 사업지원서비스업 1.62, 부동산업 1.32

Ÿ 특화도가 낮은 산업은 제조업(0.28), 공공행정(0.77), 보건·복지서비스업(0.83)

‐ 특화산업과 제조업은 일부 지역에 집중적으로 분포

Ÿ 도심권에서는 금융보험업(중구 2.98, 종로구 1.95), 도소매업(용산구 1.40, 중구 

1.31), 제조업(중구 1.41), 과학기술서비스업(용산구 1.24)이 특화

Ÿ 동북권에서는 제조업(성동구 2.75, 중랑구 2.73, 동대문구 1.92, 성북구 1.66, 강

북구 1.58, 광진구 1.12, 도봉구 1.10), 도소매업(동대문구 1.32, 성동구 1.11), 

부동산업(도봉구 1.29), 정보통신업(성동구 1.10)이 특화

Ÿ 서북권에서는 정보통신업(마포구 2.17), 사업지원서비스업(마포구 1.42), 부동산업

(은평구 1.14)이 특화

Ÿ 서남권에서는 제조업(금천구 3.19, 구로구 1.66), 금융보험업(영등포구 3.02), 정

보통신업(금천구 2.13, 구로구 1.80), 사업지원서비스업(영등포구 1.72, 금천구 

1.12), 부동산업(동작구 1.56), 과학기술서비스업(금천구 1.24)이 특화

Ÿ 동남권에서는 과학기술서비스업(서초구 1.65, 강남구 1.64), 부동산업(강남구 

1.41), 정보통신업(강남구 1.31), 사업지원서비스업(서초구 1.22, 강남구 1.14), 

도소매업(송파구 1.13, 강남구 1.11)이 특화

Ÿ 제조업은 금천구(3.19), 성동구(2.75), 중랑구(2.73), 동대문구(1.92), 성북구

(1.66), 구로구(1.66), 강북구(1.58), 중구(1.41) 등에서 특화

[그림 2-27] 산업별 특화도(종사자 기준)

자료: 통계청, 경제총조사, 2020
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[그림 2-28] 서울시 대비 자치구별 특화산업(종사자 기준)

자료: 통계청, 경제총조사, 2020
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3) 일자리

(1) 실업률

◦ 2021년 서울의 경제활동인구 531.2만 명, 실업률은 4.8%로 2020년에 비해 0.2%p 

증가

‐ 2010년 이후 서울의 실업률22)은 2013년 3.9%로 최저, 2021년 4.8%로 최대

‐ 남성 실업률은 4.7%, 여성 실업률은 5.0%

Ÿ 남성 실업률은 2010년 5.4%에서 0.7%p 감소했으며, 여성 실업률은 2010년 

3.8%에서 1.2%p 상승

Ÿ 2010년 이후 남성 실업률이 높게 나타났으나, 2020년 이후 여성 실업률이 더 높은 

현상이 지속

‐ 연령별 실업률은 20대에서 높게 나타나고 있으며, 60대 이상에서 2016년 이후 지속

적으로 증가

Ÿ 실업률은 15~19세 6.9%, 20대 9.2%, 30대 4.3%, 40대 2.6%, 50대 3.7%, 60

대 이상 5.0%

Ÿ 20대 실업률은 2020년(9.1%) 대비 소폭 증가

Ÿ 50대 실업률은 2017년 2.5%에서 증가, 60대 실업률은 2016년 2.8%에서 증가

22) 실업률 = (경제활동인구-취업자 수)/경제활동인구×100

[그림 2-29] 실업률 추이

자료: 통계청, 경제활동인구조사, 2010~2021
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고용률은 어떻게 변화했나요?

◦ 2021년 서울의 고용률은 59.2%, 연령별로는 30대 > 40대 > 50대 > 20대 > 60대 이상

‐ 서울의 고용률ⅰ)은 2010년 49.2%, 2015년 60.0%, 2021년 59.2%

‐ 성별 고용률은 남성 고용률 67.5%, 여성 고용률 51.8%, 전년 대비 감소

Ÿ 남성 고용률은 2020년 67.8%에서 2021년 67.5%로 감소, 여성은 51.6%로 51.8%로 증가

‐ 연령별로는 30·40대의 고용률이 가장 높고, 60대 이상에서 가장 낮음

Ÿ 연령별 고용률은 20대 61.6%, 30대 77.3%, 40대 76.0%, 50대 72.1%, 60대 이상 

35.1%임

Ÿ 30대의 고용률은 2020년 76.8%에서 2021년 77.3%로 증가, 40대의 고용률은 

76.9%에서 76.0%로 감소

Ÿ 50·60대의 고용률은 각각 0.2%p, 1.8%p 감소

ⅰ) 고용률 = 취업자 수/생산가능인구×100, 15세 이상 인구를 모두 모수로 하며, 15~64세의 고용률은 66.6%

고용률 추이

자료: 통계청, 경제활동인구조사, 2010~2021

60세 이상 인구의 경제활동 더 알아보기

60세 이상 고령자의 생활비 원천은 무엇인가요?

◦ 2020년 60세 이상 고령자 중 본인의 경제활동(일)을 생활비의 원천으로 응답한 비율은 

27.2%

‐ 고령자 중 연령대가 늘어날수록 경제활동이 생활비의 원천이라고 응답한 비율은 감소. 

60~64세의 46.0%, 65~69세 31.9%, 70~74세 19.0%, 75~79세 9.7%, 80세 이상 3.3%ⅰ). 

배우자의 경제활동을 생활비 원천으로 응답한 비율도 연령대가 늘어남에 따라 감소

‐ 반면, 국가 및 지방자치단체의 보조, 자녀의 도움이 생활비의 원천인 비율은 나이가 들수록 

크게 나타남. 연금, 금융 및 실물자산을 응답한 비율은 세대 전반에서 편차가 크지 않음

ⅰ) 생활비의 원천이 본인의 일·직업으로 단독수단인 경우 외에, 본인이 일하면서 배우자가 함께 일하거나 공적연금, 국가 및 
지방자치단체의 보조를 받는 등의 복합수단을 모두 포함함
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고령자의 생활비 원천 현황

자료: 통계청, 인구총조사 표본조사(20%), 2020

60세 이상 고령자는 어떤 산업에서 어떤 직업을 갖고 경제활동을 하나요?

◦ 2020년 일을 하는 60세 이상 고령자 중 68.9%가 임금 근로자, 27.9%는 자영업자

‐ 60세 이상 고령자의 직업은 서비스 및 판매 종사자 26.4%, 단순노무직 22.8%, 제조·기계

조작·운송 및 기능직 22.6%, 사무종사자 15.5%, 관리자·전문가 및 관련 종사자 12.2%로 

다양한 직업에서 활동하고 있음을 알 수 있음

Ÿ 연령대가 늘어날수록 단순 노무 종사자의 비율이 크게 증가함

‐ 종사 산업은 도소매업(15.2%), 제조업(9.4%), 운수창고업(9.0%), 숙박음식업(8.9%), 사업

지원서비스업(8.7%)이 절반 이상을 차지함

고령 취업자의 종사상 지위

자료: 통계청, 인구총조사 표본조사(20%), 2020

고령 취업자의 직업

자료: 통계청, 인구총조사 표본조사(20%), 2020
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4) 창업

(1) 신규 및 폐업 사업자 수

◦ 2021년 서울의 신규 사업자는 28.5만 명, 폐업 사업자는 18.2만 명

‐ 신규 사업자23)는 28.5만 명으로 전년 사업자의 15.1% 수준

Ÿ 신규 사업자는 2020년 31.7만 명에서 2021년 28.5만 명으로 10.1% 감소

Ÿ 전년 사업자 수 대비 신규 사업자의 비율은 2020년 17.9%에서 2021년 15.1%로 감소

‐ 폐업 사업자는 18.2만 명으로 전년 사업자의 9.7% 수준

Ÿ 폐업 사업자는 2020년 18.3만 명에서 2021년 18.2만 명으로 0.6% 감소

Ÿ 전년 사업자 수 대비 폐업 사업자의 비율은 2020년 10.4%, 2021년 9.7%로 감소

◦ 2021년 서울의 신규 및 폐업 사업자는 서비스업-소매업-부동산임대업 순으로 동일

‐ 서울의 산업별 신규 사업자는 서비스업 8.1만 명(28.3%), 소매업 7.4만 명(25.9%), 

부동산임대업 5.2만 명(18.3%), 음식업 2.5만 명(8.8%), 도매업 1.7만 명(5.9%) 순

‐ 서울의 산업별 폐업 사업자는 서비스업 4.4만 명(24.2%), 소매업 4.2만 명(23.0%), 

부동산임대업 3.6만 명(19.7%), 음식업 2.2만 명(12.1%) 순

[그림 2-31] 산업별 신규 및 폐업 사업자

자료: 국세청, 국세통계, 2021

23) 법인사업자, 일반사업자, 간이사업자, 면세사업자를 일컬어 사업자로 정의함

[그림 2-30] 신규 및 폐업 사업자의 추이

자료: 국세청, 국세통계, 2010~2021
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4_교통

1) 통행수요

(1) 인구당 통행량

◦ 2019년 서울의 인구당 통행 발생은 2.65통행/일, 수도권 평균 2.33통행/일

‐ 서울의 인구당 통행발생량24)은 2016년 2.64통행/일, 2019년 2.65통행/일로 유사함. 

이는 서울 통행발생량의 감소와 서울 인구 감소가 비례하여 이루어졌음을 나타냄

Ÿ 경기의 인구당 통행발생량은 동일 기간 2.13을 유지하였고, 인천은 2.16에서 

2.18로 소폭 증가하였음25)

‐ 중구(10.17), 종로구(6.32), 강남구(3.90), 서초구(3.53), 영등포구(3.49)와 같이 목적

통행량이 큰 지역이 인구당 통행발생량도 크게 나타남

‐ 중랑구(1.66), 은평구(1.70), 강동구(1.89), 양천구(2.00), 성북구(2.11), 관악구(2.13)

는 경기보다 인구당 통행량이 작음
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[그림 2-32] 서울의 통행량 변화와 자치구별 1인당통행량

자료: 수도권교통본부, 2020년도 수도권 여객 기·종점 통행량 현행화 공동사업 최종보고서, 2020

24) 통행량은 서울시 발생기준(서울→서울, 서울→시외)이며, 통행은 최초출발지에서 최종목적지까지 이동하는 행위를 의미함
25) 서울의 인구당 발생 목적통행량이 경기·인천 지역보다 큰 것은 여러 의미로 해석할 수 있음. 첫째 서울의 인구가 발생시키는 통행이 

다른 지역보다 많거나, 둘째 서울 인구의 지역 내 통행 비율이 다른 지역보다 크거나, 셋째 서울을 도착지로 통행하는 타 지역의 
인구가 상대적으로 많아서 다시 서울을 출발지로 이동하는 통행량이 많다고 볼 수 있음
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5_토지이용·도시정비

1) 토지이용

(1) 용도별 연면적
◦ 2022년 서울 건축물 연면적은 총 615.3㎢, 2016년에 비해 10.0% 증가

‐ 서울시 건축물은 용도별26)로 주거시설 352.2㎢(57.2%), 근린생활시설 83.5㎢

(13.6%), 업무시설 64.0㎢(10.4%), 교육·의료·복지시설 52.4㎢(8.5%), 판매시설 

20.4㎢(3.3%), 제조·유통시설 15.2㎢(2.5%), 기타시설 13.9㎢(2.3%), 문화시설 10.1

㎢(1.6%), 숙박·위락시설 6.8㎢(1.1%)로 구성

‐ 2016년과 비교하면 모든 용도에서 연면적이 증가함

Ÿ 연평균 변화율이 큰 용도는 업무시설(4.0%), 교육·의료·복지시설(2.2%), 숙박·위

락시설(2.1%) 등

26) 매해 8월 건축물대장의 층별개요를 활용하여 집계. 건축물의 용도는 건축법 시행령 별표 1을 기준으로 분류하되, 도시의 주요 
기능을 식별할 수 있도록 다음과 같이 범주화함

  주거시설: 단독주택, 공동주택
  근린생활시설: 제1종근린생활시설, 제2종근린생활시설
  문화시설: 문화및집회시설, 종교시설
  교육·의료·복지시설: 의료시설, 교육연구시설, 노유자시설, 수련시설, 운동시설
  판매시설: 판매시설
  업무시설: 업무시설
  숙박·위락시설: 숙박시설, 위락시설, 관광휴게시설
  제조·유통시설: 공장, 창고시설
  기타시설: 위험물 저장 및 처리 시설, 자동차관련시설, 동물 식물관련시설, 자원순환관련시설, 교정및군사시설, 방송통신시설,

    발전시설, 가설건축물, 장례시설

[그림 2-33] 건축물 용도별 연면적

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2016~2022
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◦ 제조·유통시설, 숙박·위락시설, 판매시설, 업무시설은 특정 지역에 집적

‐ 주거시설은 도봉구(1.35), 노원구(1.27), 양천구(1.27), 동작구(1.27), 은평구(1.26)에서 

특화

‐ 근린생활시설은 강남구(1.43), 중구(1.33), 광진구(1.23), 종로구(1.23), 관악구(1.22), 

동대문구(1.21)에서 특화

‐ 업무시설은 종로구(3.11), 중구(3.10), 영등포구(2.15), 강남구(2.09), 마포구(1.51), 

서초구(1.38)에서 특화

‐ 교육·의료·복지시설은 강동구(2.15), 서대문구(1.85), 성동구(1.76), 성북구(1.39), 노원구

(1.35)에서 특화

‐ 판매시설은 중랑구(3.51), 중구(2.77), 관악구(2.00), 송파구(1.52), 강서구(1.39)에서 특화

‐ 제조·유통시설은 금천구(13.13), 구로구(3.82), 성동구(3.75), 영등포구(1.91), 송파구

(1.40)에서 특화

‐ 문화시설은 종로구(2.46), 중구(1.55), 용산구(1.49), 구로구(1.49), 강남구(1.27), 강북구

(1.20)에서 특화

‐ 숙박·위락시설은 중구(5.60), 종로구(2.43), 강남구(1.97), 용산구(1.77), 영등포구

(1.31), 강북구(1.23)에서 특화

[그림 2-34] 자치구별 건축물 용도 특화도

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022.8.
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(2) 노후 건축물 비율

◦ 2022년 서울의 30년 이상 노후 건축물은 전체 건축물 연면적의 23.4%(155.3㎢)

‐ 용도별 노후 건축물 연면적은 주거시설 50.6%, 근린생활시설 22.4%, 업무시설 

10.4%, 교육·의료·복지시설 7.7%, 판매시설 3.2% 등으로 구성27)

Ÿ 노후 건축물 연면적은 주거시설 78.6㎢, 근린생활시설 34.7㎢, 업무시설 16.1㎢, 

교육·의료·복지시설 12.0㎢, 판매시설 4.9㎢, 문화시설 2.8㎢, 숙박·위락시설 2.6

㎢, 제조유통시설 2.5㎢ 순

Ÿ 동일 용도 중 노후 연면적 비율이 높은 용도는 근린생활시설(50.0%), 숙박·위락

시설(37.1%), 판매시설(29.7%), 문화시설(29.6%), 교육·의료·복지시설(26.9%), 

업무시설(22.9%), 주거시설(18.6%), 제조·유통시설(14.9%) 순 

‐ 노후 건축물 연면적은 2016년 91.5㎢에서 2022년 155.3㎢로 연평균 9.2%씩 증가

Ÿ 노후 연면적 증가율이 큰 용도는 업무시설(10.5%), 주거시설(10.2%), 문화시설

(9.7%), 근린생활시설(9.7%)임

◦ 노후 건축물의 연면적 비율은 도심권(38.1%) > 동남권(24.5%) > 동북권(21.6%) > 

서북권(21.2%) > 서남권(20.7%)

‐ 노후 건축물의 연면적 비율은 중구 43.7%, 종로구 37.1%, 용산구 32.4%, 노원구 

31.9%, 양천구 31.0%, 영등포구 30.3%, 강북구 30.3% 순으로 나타남

Ÿ 주거시설의 노후 비율이 높은 자치구는 노원구(32.0%), 양천구(30.2%), 영등포구

(28.5%), 금천구(27.9%), 용산구(27.4%) 등임

27) 각 년도 8월의 건축물대장상 주용도를 기준으로 계산하였음

[그림 2-35] 30년 이상 건축물 용도별 연면적

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2016~2022



73

Ⅱ

서
울
 도
시
변
화
 진
단

Ÿ 업무시설의 노후 비율이 높은 자치구는 중구(45.2%), 종로구(37.5%), 성북구

(30.9%), 강북구(29.4%), 서초구(28.5%) 등임

Ÿ 판매시설의 노후 비율이 높은 자치구는 강남구(62.7%), 중구(57.7%), 종로구

(54.9%), 용산구(49.5%), 노원구(41.1%) 등임

[그림 2-36] 자치구별 노후 건축물 연면적 비율

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022.8.
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(3) 신축 허가 연면적 

◦ 2017년 이후 서울의 신축 허가 연면적은 50.6㎢, 전체 건축물 연면적의 7.6%

‐ 신축 허가 연면적28)은 업무시설 35.1%, 주거시설 33.1%, 제조·유통시설 10.0%, 근

린생활시설 9.6%, 교육·의료·복지시설 5.1%, 숙박·위락시설 2.5%, 문화시설 1.9%, 

기타시설 1.8%, 판매시설 1.0%로 구성

Ÿ 신축 허가 연면적은 업무시설 17.8㎢, 주거시설 16.8㎢, 근린생활시설 4.9㎢, 제

조·유통시설 5.0㎢, 교육·의료·복지시설 2.6㎢, 숙박·위락시설 1.3㎢, 문화시설 

0.9㎢, 기타시설 0.9㎢, 판매시설 0.5㎢

‐ 2022년 연면적 대비 신축 허가 연면적의 비율이 높은 용도는 제조·유통시설(30.1%), 

업무시설(25.1%), 기타시설(12.5%), 숙박·위락시설(18.2%)

Ÿ 그 외 문화시설 9.8%, 근린생활시설 6.9%, 기타시설 9.3%, 교육·의료·복지시설 

5.5%, 주거시설 3.9%, 판매시설 2.9%로 나타남

Ÿ 신축 허가를 받은 제조·유통시설은 금천구(43.6%), 영등포구(13.2%), 성동구

(12.5%), 구로구(11.9%), 강서구(8.1%) 순으로 분포

Ÿ 업무시설은 금천구(15.2%), 강남구(13.0%), 강서구(12.5%), 영등포구(7.3%), 중구

(7.2%) 순으로 분포

Ÿ 숙박·위락시설은 중구(32.0%), 강서구(15.6%), 송파구(11.1%), 마포구(10.5%), 

강남구(7.5%), 영등포구(7.4%) 순으로 분포

28) ‘용도별 연면적’과 동일한 용도 분류를 따르며 건축물대장에서의 주용도를 기준으로 집계함

[그림 2-37] 건축물 용도별 허가 연면적

자료: 국토교통부, 건축물허가대장, 2022.11.
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◦ 2017년 이후 신축 허가면적이 큰 자치구는 금천구, 강서구, 강남구, 영등포구

‐ 자치구별 신축 허가 연면적은 금천구 5.9㎢, 강서구 5.7㎢, 강남구 4.6㎢, 영등포구 

3.0㎢, 강동구 2.8㎢ 순

‐ 2022년 연면적 대비 신축 허가 비율이 큰 자치구는 금천구(33.9%), 강서구(16.0%), 

강동구(11.5%), 중구(10.7%), 영등포구(10.2%) 순

[그림 2-38] 자치구별 신축 허가 연면적

자료: 국토교통부, 건축물허가대장, 2022.11. ; 건축물대장, 2022.8.
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2) 도시정비

(1) 주택정비형 재개발사업 추진현황

◦ 주택정비형 재개발구역 102개 중 신규 지정된 구역은 1개소, 착공한 구역은 9개소

‐ 2023년 4월 기준, 2021년과 비교하여 신규 지정된 구역은 1개소이고, 조합설립이 

인가된 구역과 착공된 구역이 각각 7개소, 9개소 증가

Ÿ 추진위원회가 구성된 구역 중 7개소는 조합설립이 인가

Ÿ 사업 시행이 인가된 구역 중 6개소는 관리처분계획이 인가

Ÿ 관리처분계획이 인가된 구역 중 9개소가 착공

(2) 재건축사업 추진현황

◦ 재건축사업구역 170개 중 신규 지정된 구역은 4개소, 착공한 구역은 7개소

‐ 2023년 4월 기준, 2021년과 비교하여 신규 지정된 구역은 4개소이며, 추진위원회 

구성 구역과 착공된 구역은 각각 4개소, 5개소 증가

Ÿ 조합설립이 인가된 구역 중 6개소에서 사업 시행이 인가

Ÿ 사업 시행이 인가된 구역 중 6개소에서 관리처분계획이 인가

Ÿ 사업 시행이 인가되었던 곳과 관리처분계획이 인가된 구역 중 7개소가 착공

[그림 2-39] 주택정비형 재개발사업 추진단계별 개소수

자료: 서울시 주택정비지원센터, 정비사업 통계, 2023.4. 수정 보완

[그림 2-40] 재건축사업 추진단계별 개소수

자료: 서울시 주택정비지원센터, 정비사업 통계, 2023.4. 수정 보완
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(3) 도시정비형 재개발사업 추진현황

◦ 도시정비형 재개발구역 121개 중 신규 지정된 구역은 17개소, 착공한 구역은 4개소

‐ 2023년 4월 기준, 2021년과 비교하여 신규 지정된 구역은 17개소로 크게 늘었으며, 

사업시행이 인가된 구역과 착공된 구역이 각각 5개소, 4개소 증가 

Ÿ 기존 구역 지정에서 그쳤던 구역의 4개소, 추진위원회 설립 구역 중 1개소, 조합

설립 구역 중 3개소가 사업 시행

Ÿ 사업시행이 인가된 구역 중 2개소에 관리처분계획이 인가되었고, 1개소가 착공

Ÿ 관리처분계획이 인가된 구역 중 3개소가 착공

(4) 소규모주택정비사업 추진현황

◦ 소규모주택정비사업은 319개소로 성북구, 강서구, 중랑구에 많이 지정

‐ 2022년 12월 기준, 가로주택정비사업은 183개소(57.4%), 소규모재건축사업은 98개

소(30.7%), 모아타운38개소(11.9%) 분포

‐ 가로주택정비사업은 성북구 22개소, 강동구 17개소, 중랑구 17개소 순으로 분포

‐ 소규모재건축사업은 구로구 22개소, 강서구 8개소, 성북구 8개소 순으로 분포

‐ 모아타운은 강서구 7개소, 중랑구 5개소 순으로 분포

110
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조합설립인가 건축심의 사업시행 계획인가 착공 준공

가로주택정비사업 소규모재건축사업

모아타운
38개소 추진

[그림 2-42] 소규모주택정비사업 추진단계별 현황

자료: 서울시 전략주택공급과·공동주택지원과, 정비사업 통계, 2022.12.

[그림 2-41] 도시정비형 재개발사업 추진단계별 개소수(2021, 2022)

주: 정비사업 데이터상 일자가 작성되지 않은 사업지 중 클린업시스템 등에서 자료를 찾을 수 없는 2개소를 제외

자료: 서울시 주택정비지원센터, 정비사업 통계, 2023.4. 수정 보완







분류 항목 지표 출처 데이터 시간범위

지구

중심

토지특성

용도지역별 구성비 서울시
도시계획정보시스템

(UPIS)
2022

대지 규모별 구성비 국토교통부 토지특성대장 2022

역세권 비율

행정안전부 

국가주소정보

시스템(KAIS, 보완)

역 반경 250m 권역 2021

건축물

특성

용도별 연면적 구성비 국토교통부 건축물대장 층별개요 2022

신축 허가 연면적 

구성비
국토교통부 건축물허가대장 2022

용적률 국토교통부 건축물대장 표제부 2022

건폐율 국토교통부 건축물대장 표제부 2022

활동 주간생활인구 서울시 빅데이터캠퍼스 KT생활인구 2017~2021

일자리

종사자 수 통계청 전국사업체조사 2019

산업별 종사자 구성비 통계청 전국사업체조사 2019

산업별 특화도 통계청 전국사업체조사 2019

복합

건축물

오피스텔

공급과 추이
국토교통부

건축행정시스템

건축물대장 표제부, 

층별개요
1966~2022

개발 규모
국토교통부 건축물대장 2022

㈜부동산114 오피스텔 공급현황 2022

입지 특성

국토교통부 건축물대장 2022

국토교통부 토지특성정보 2022

서울시 토지관리과 토지특성자료 2022

입지 가구 특성 통계청 주택총조사 2021

입지 사업체 특성 통계청 전국사업체조사 2019

복합 특성

통계청 주택총조사 2021

국토교통부

건축행정시스템
건축물대장 층별개요 2022

지식산업

센터

공급과 추이

국토교통부

건축행정시스템

건축물대장 표제부, 

층별개요
2022

한국산업단지공단 지식산업센터 현황 2022

입지 특성 국토교통부 건축물대장 2022

입주 산업 특성 통계청 전국사업체조사 2019

입주 사업체 특성 통계청 전국사업체조사 2019

복합 특성
통계청 전국사업체조사 2019

국토교통부 건축물대장 2022

심층 진단지표
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03. 심층 진단

1_지구중심

1) 개요

◦ 2040 서울 도시기본계획에서는 글로벌 도시경쟁력 강화와 시민 삶의 질 향상을 위해 

중심지체계의 육성방향과 대응 방향을 제시

‐ 글로벌 도시경쟁력 강화를 위해 3도심-7광역중심-12지역중심(이하 상위중심지)의 집중 

관리·육성 방안 마련

‐ 시민 삶의 질 향상을 위해 지역 특성을 고려하여 53지구중심29)을 지정ㆍ관리

[그림 3-1] 2040 서울 도시기본계획 중심지 체계

자료: 서울시, 도시계획정보시스템(UPIS), 2022

29) 2030 생활권계획에서는 53개 지구중심의 범역을 확정하였음
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◦ 심층 진단에서는 도시기본계획의 중심지체계 중 53지구중심의 토지 및 건축물 특성, 

주간생활인구, 일자리를 진단

‐ 지구중심은 도심권 1개, 동북권 17개, 서북권 6개, 서남권 20개, 동남권 9개 위치

Ÿ 종로구·중구를 제외한 모든 자치구에 1개(용산구)에서 5개(강서구)의 지구중심 위

치, 자치구 평균 2.4개소 위치

◦ 지구중심은 서울시 전체 면적의 2.2%, 건축물 연면적은 4.8% 차지

‐ 지구중심의 평균 면적은 0.25㎢이며, 최소 면적 0.03㎢(금호)에서 최대 면적 1.80㎢

(매헌)까지 다양함

Ÿ 면적이 큰 지구중심은 매헌(1.8㎢)30), 수유(0.6㎢), 구로(0.5㎢), 노량진(0.5㎢), 시

흥(0.5㎢) 순으로 나타남

Ÿ 면적이 작은 지구중심은 금호(0.03㎢)로 개포(0.04㎢), 종암(0.07㎢), 흑석(0.07

㎢), 남가좌(0.07㎢), 묵동(0.08㎢) 순으로 나타남

Ÿ 지구중심의 권역별 면적은 서남권 37.5%, 동북권 27.7%, 동남권 25.2%, 서북권 

7.7%, 도심권 1.9%로 구성

‐ 지구중심의 평균 연면적은 0.56㎢이며, 연면적은 0.03㎢(금호)에서 2.16㎢(가락)까지 

다양함

Ÿ 연면적이 큰 지구중심은 가락(2.1㎢), 도곡(1.6㎢), 매헌(1.5㎢), 구로(1.4㎢), 월계

(1.2㎢)

Ÿ 연면적이 작은 지구중심은 금호(0.03㎢), 종암(0.10㎢), 남가좌(0.11㎢), 신풍

(0.11㎢), 흑석(0.12㎢)

Ÿ 지구중심의 권역별 연면적은 서남권 36.7%, 동북권 28.2%, 동남권 26.1%, 서북

권 7.4%, 도심권 1.6%를 차지

‐ 서울에서 상위중심지의 면적은 10.4%, 건축물 연면적은 23.0%를 차지

30) 매헌 지구중심은 범역 내 양재IC, 매헌 시민의 숲 등이 포함되어 면적이 매우 큼
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2.0 1.5 1.0 0.5 0.0 0.5 1.0 1.5 2.0
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개포

종암

흑석

남가좌

묵동

전농

응암

신풍

삼양

상도

수락

면목

공항

아현

도곡

화곡

석관

당산

난곡사거리

군자

암사

고덕

미림

쌍문

등촌

신대방

홍제

신정네거리

오금

방배

신사

까치산

독산

강서

한남

오류

가락

합정

중곡

방학

반포

동선

장한평

개봉

월계

구의

신림

시흥

노량진

구로

수유

매헌

면적(㎢)

면적 평균
0.25㎢

연면적 평균
0.56㎢

연면적(㎢)

면적 상위 지구중심 10개소

면적 하위 지구중심 10개소

[그림 3-2] 지구중심별 면적과 연면적

자료: 서울시, 도시계획정보시스템(UPIS), 2022 ; 국토교통부, 건축물대장, 2022.8.
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2) 토지특성

(1) 용도지역별 구성비

◦ 지구중심의 용도지역은 주거지역 54.1%, 상업지역 28.5%, 공업지역 9.3%, 녹지지역 

8.2%로 구성

‐ 지구중심은 일반주거지역 34.0%, 준주거지역 20.1%, 근린상업지역 3.8%, 유통상업

지역 1.3%, 일반상업지역 23.4%, 준공업지역 9.3%, 녹지지역 8.2%를 차지

‐ 지구중심마다 최고 용도지역은 차이를 보임. 일반상업지역은 31개(58.5%), 근린상업

지역 11개(20.8%), 준주거지역 9개(17.0%)이며, 3종일반주거지역이 가장 고차 용도

지역인 지구중심은 2개로 나타남

Ÿ 주거지역의 비율이 100%인 지구중심은 중곡, 종암, 삼양, 등촌, 신풍, 흑석, 미림, 

방배, 오금, 암사로 나타나며, 이 중 종암과 방배를 제외한 지구중심은 모두 준주거

지역을 포함

Ÿ 상업지역의 비율이 큰 지구중심은 도곡(99.7%), 응암(99.4%), 월계(92.5%)이며 

도곡과 월계는 일반상업지역으로 구성되어있고, 응암은 근린상업지역으로 구성되

어있음. 또한, 장한평, 노량진, 가락은 유통상업지역을 포함

Ÿ 준공업지역을 포함하는 지구중심은 구로(67.4%), 개봉(63.7%), 방학(50.7%), 시

흥(46.6%), 독산(45.1%), 오류(26.1%), 당산(24.7%), 쌍문(22.7%)임

Ÿ 녹지지역을 포함하는 지구중심은 매헌(54.1%), 고덕(12.9%), 수락(12.3%)임
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[그림 3-3] 지구중심의 용도지역

자료: 서울시, 도시계획정보시스템(UPIS), 2021
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(2) 대지 규모별 구성비 

◦ 지구중심의 평균 대지면적31)은 450.7㎡, 상위중심지의 평균 대지면적보다 큼 

‐ 서울시 평균 대지면적은 376.6㎡, 상위중심지의 평균 대지면적은 370.9㎡

‐ 개소수 기준으로 1,000㎡ 미만 대지는 95.9%, 1,000㎡ 이상 ~ 3,000㎡ 미만은 

2.7%, 3,000㎡ 이상은 1.3%를 차지

Ÿ 150㎡ 미만 대지비율이 큰 지구중심은 금호(91.9%), 아현(86.1%), 남가좌

(81.6%), 신풍(81.4%), 흑석(81.3%) 

Ÿ 5,000㎡ 이상 대지비율이 큰 지구중심은 도곡(28.6%), 개포(12.0%), 가락(11.5%)

‐ 면적 기준으로 1,000㎡ 미만 대지는 65.2%, 1,000㎡ 이상 ~ 3,000㎡ 미만은 

21.0%, 3,000㎡ 이상은 13.9%를 차지

Ÿ 150㎡ 미만 대지비율이 큰 지구중심은 금호(55.5%), 흑석(42.4%), 아현(40.6%), 

신풍(39.5%), 면목(38.1%)

Ÿ 5,000㎡ 이상 대지비율이 큰 지구중심은 가락(94.5%), 월계(90.4%), 개포

(88.4%), 도곡(86.4%), 반포(85.3%)

[그림 3-4] 지구중심별 대지 규모 

자료: 국토교통부, 토지특성정보, 2022

31) ‘대지’는 토지대장 상 지목이 대, 공장용지, 학교용지, 주차장, 주유소, 창고용지, 체육용지, 종교용지, 잡종지를 포함
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(3) 역세권 비율

◦ 지구중심에서 전철역 반경 250m 내 면적은 54.2%. 서울 내 전철역의 14.7%가 지구

중심에 위치

‐ 지구중심에는 총 45개의 역이 위치하며, 지구중심별 평균 전철역은 0.85개

Ÿ 금호, 전농, 종암, 남가좌, 응암, 강서, 난곡사거리, 독산32) 지구중심에는 전철역

이 없음. 특히 금호, 전농, 강서, 난곡사거리 지구중심은 가까운 역과 250m 이상 

거리에 있음

‐ 역세권33) 면적이 큰 지구중심은 개포(100%), 등촌(99.8%), 상도(97.5%), 면목

(96.5%), 흑석(95.9%)임

[그림 3-5] 지구중심별 역세권

자료: 행정안전부 국가주소정보시스템(KAIS, 보완), 2022
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[그림 3-6] 지구중심별 역세권 비율

자료: 행정안전부 국가주소정보시스템(KAIS, 보완), 2022

32) 2019년 착공한 신안산선이 개통 예정
33) 역 승강장을 기준으로 250m 거리 내 지역
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3) 건축물 특성

(1) 용도별 연면적 구성비

◦ 지구중심 건축물 연면적 중 비주거 비율은 58.6%, 주거시설은 41.4%를 차지

‐ 지구중심의 비주거비율은 서울시 평균(42.8%)보다 높고 상위중심지 평균(76.1%)보다 

낮음

Ÿ 비주거 비율이 상위중심지 평균보다 높은 지구중심은 11개소로 장한평(93.0%), 

매헌(89.4%), 고덕(86.2%), 군자(84.9%), 노량진(84.8%) 등임

Ÿ 서울시 평균보다 낮은 지구중심은 9개소로 월계(17.5%), 전농(17.6%), 삼양

(23.8%), 수락(26.9%), 묵동(31.5%) 등임

‐ 지구중심 내 연면적의 용도별 비중은 근린생활시설 20.9%, 업무시설 15.5%, 판매시

설 8.5%, 교육·의료·복지시설 6.2%, 숙박·위락시설 2.0%, 제조·유통시설 1.5%, 문

화시설 1.4% 순

Ÿ 지구중심은 상위중심지보다 주거시설(+17.5%p), 근린생활(+3.5%p), 판매시설

(+1.2%p)의 비중이 큼. 반면, 업무시설(-14.9%p), 제조·유통시설(-4.6%p), 숙박·

위락시설(-1.5%p), 교육·의료·복지시설(-0.2%p)은 비중이 작음

Ÿ 지구중심은 서울시 평균보다 근린생활시설(+7.3%p), 판매시설(+5.1%p), 업무시설

(+5.1%p), 숙박·위락시설(+0.9%p)의 비중이 크며, 주거시설(-15.8%p), 교육·의

료·복지시설(-2.3%p), 제조·유통시설(-1.0%p), 문화시설(-0.2%p)은 비중이 작음

‐ 지구중심의 건축물 연면적은 서울시 전체의 4.8% 차지

Ÿ 서울시 용도별 총 연면적 중 지구중심이 갖는 비중은 판매시설 12.2%, 숙박위락 

8.8%, 근린시설 7.5%, 업무 7.2%로 평균(4.8%)보다 큼

Ÿ 문화시설(4.2%), 제조유통시설(2.9%), 교육·의료·복지시설(3.5%), 주거시설

(3.5%)은 평균보다 낮음
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비주거비율 42.8%

비주거비율 58.6%

비주거비율 76.1%

[그림 3-7] 건축물 용도별 구성비

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022.8.
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◦ 서울시 기준 지구중심의 비주거시설 특화도는 1.37, 주거시설 특화도는 0.72

‐ 용도별 특화도34)는 판매시설(2.52), 근린생활시설(1.54), 업무시설(1.50) 순으로 높음. 

반면, 제조·유통시설(0.60), 교육·의료·복지시설(0.73), 문화시설(0.86)은 낮은 특화도를 

보임

Ÿ 판매시설 특화35) 지구중심은 16개소로 반포(11.88), 가락(7.12), 매헌(6.20), 노

량진(5.04), 독산(4.82) 등임

Ÿ 근린생활시설 특화 지구중심은 35개소로 미림(4.63), 금호(3.79), 아현(3.77), 면

목(3.52), 군자(3.41) 등임 

Ÿ 업무시설 특화 지구중심은 24개소로 장한평(3.77), 오류(3.43), 강서(3.43), 오금

(3.15), 군자(2.91) 등임. 단, 장한평(53.0%), 오류(88.5%), 강서(59.0%), 군자

(53.4%)는 업무시설 중 오피스텔 비율이 50%를 상회

‐ 주거시설 특화도가 1.0 이상인 지구중심은 월계(1.44), 전농(1.44), 삼양(1.33), 수락

(1.28), 묵동(1.20), 상도(1.11), 도곡(1.10), 난곡사거리(1.07), 신정네거리(1.05), 흑석

(1.00)임

[그림 3-8] 지구중심 용도 특화도(서울시 기준)

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022.8.

34) 연면적 1.0㎢ 이상의 용도를 기준으로 정리한 내용임(기타(0.8만㎡), 숙박위락시설(0.6만㎡), 제조ㆍ유통(0.4만㎡), 문화(0.4만㎡) 
등은 제외)

35) 지구중심의 범역이 서울시 전체 면적의 2.2%만을 차지하고 있어, 특화 기준을 높여(1.5) 적용함
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◦ 자치구 기준36) 비주거시설 특화 지구중심은 30개소, 노량진(3.09), 종암(2.73), 신대

방(2.50), 방학(2.43), 장한평37)(2.41, 동대문구) 순

‐ 근린생활시설 특화 지구중심은 39개소로 서울시 기준 특화도(35개소) 대비 4개소 증가

Ÿ 근린생활시설 특화도가 높은 지구중심은 금호(4.58), 면목(4.24), 아현38)(4.04, 

서대문구), 암사(3.85), 동선(3.80) 등임

‐ 업무시설 특화 지구중심은 34개소로 서울시 기준 특화도(24개소) 대비 10개소 증가

Ÿ 업무시설 특화도가 높은 지구중심은 종암(15.02), 수유(8.29), 동선(7.67), 장한평

(7.11, 성동구), 수락(6.79) 등임. 단, 동선(70.8%), 장한평(53.0%), 수락(62.8%)

은 업무시설 중 오피스텔 비율이 50%를 상회

‐ 판매시설 특화 지구중심은 20개소로 서울시 기준 특화도(16개소) 대비 4개소 증가

Ÿ 판매시설 특화도가 높은 지구중심은 노량진(15.59), 반포(13.97), 방학(11.58), 

합정(10.56), 고덕(7.73) 등임

‐ 자치구 기준 특화 지구중심이 적은 용도는 제조ㆍ유통시설(7개소), 교육ㆍ의료시설(7

개소), 문화시설(15개소) 등이며 서울시 기준 특화도와 동일한 양상을 보임

‐ 주거시설 특화도가 1.0 이상인 지구중심은 10개소로 도곡(1.40), 전농(1.34), 당산

(1.25), 월계(1.13), 삼양(1.09), 신풍(1.05), 개포(1.05), 난곡사거리(1.03), 묵동

‐ (1.02), 수락(1.00)임 

[그림 3-9] 지구중심 용도 특화 분포도

주: 서울시 기준 특화된 경우 시 특화,
서울시 기준에서는 특화가 되지 않았으나 자치구 기준에서 특화된 경우 자치구 특화,

서울시와 자치구 기준 모두 특화되지 않은 경우 비특화로 표현

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022.8.

36) 해당 지구중심이 속해있는 자치구의 용도를 기준으로 지구중심 특화도 계산 
37) 장한평 지구중심은 성동구, 동대문구의 경계에 자리함
38) 아현 지구중심은 서대문구, 마포구의 경계에 자리함
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(2) 신축 허가 연면적 구성비

◦ 2015년 이후 신축 허가 연면적은 지구중심 총 연면적의 17%를 차지. 근린생활시설

(10.6%), 업무시설(8.8%), 주거시설(8.1%) 순

‐ 지구중심 전체 건축 연면적 29.7㎢ 중 2015년 이후 신축 허가 연면적은 5.0㎢로  

17.1% 차지

Ÿ 신축 허가 연면적이 큰 지구중심은 상도(0.37㎢), 독산(0.35㎢), 신풍(0.31㎢), 면목

(0.24㎢), 개봉(0.23㎢)

‐ 지구중심 신축 허가 연면적은 서울 신축 허가 총 연면적(65.7㎢)의 7.6%를 차지

Ÿ 서울시 신축 허가 연면적의 33.0%가 상위중심지에서 발생했으며, 도심 15.1%, 

광역중심 11.8%, 지역중심 6.1% 순

Ÿ 서울의 용도별 신축 허가 연면적 중 지구중심 내 비중이 높은 용도는 근린생활시설

(10.6%), 업무시설(8.8%), 주거시설(8.1%)

Ÿ 지구중심 내 허가 비중이 낮은 용도는 문화시설(1.9%), 숙박·위락시설(3.8%), 제

조·유통시설(4.0%)39)

7.6%
8.1%

10.6%

1.9%

5.1%4.0%5.5%

8.8%

3.8%

4.4%

0.0%

2.0%

4.0%

6.0%

8.0%

10.0%

12.0%

신축 허가 연면적 평균

주거

근린생활

문화

판매

제조·유통

교육·의료·복지

업무

숙박·위락

기타

[그림 3-10] 지구중심의 신축 허가 연면적 비중

자료: 국토교통부, 건축물허가대장, 2022.11.

39) 건축물허가대장 상 허가된 건축물의 연면적을 주용도 기준으로 집계함
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‐ 지구중심 신축 허가 중 주거시설(37.6%), 업무시설(35.4%), 근린생활시설(13.4%)의 

비율이 높은 반면, 문화시설(0.4%), 판매시설(0.6%), 숙박ㆍ위락시설(1.8%)의 비율은 

낮음

Ÿ 신축 허가 연면적 중 주거시설 비율이 높은 지구중심은 월계(94.5%), 석관

(93.0%), 남가좌(89.4%), 쌍문(86.9%), 개봉(85.0%)

Ÿ 신축 허가 연면적 중 업무시설 비율이 높은 지구중심은 가락(100.0%), 전농

(96.5%), 고덕(95.5%), 오류(90.7%), 한남(77.3%)

Ÿ 신축 허가 연면적 중 근린생활시설 비율이 높은 지구중심은 매헌(100.0%), 월계

(95.5%), 석관(91.7%), 남가좌(87.9%), 쌍문(86.7%)

[그림 3-11] 지구중심별 신축 허가 연면적 비율

자료: 국토교통부, 건축물허가대장, 2022.11.
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(3) 용적률

◦ 2022년 지구중심에 입지한 건축물의 평균 용적률40)은 226.4%

‐ 평균 용적률이 높은 지구중심은 도곡(903.5%), 가락(490.5%), 고덕(406.7%), 오류

(394.0%), 장한평(314.9%) 순

‐ 평균 용적률이 낮은 지구중심은 흑석(131.2%), 신풍(134.3%), 삼양(146.5%), 전농

(148.7%), 중곡(158.6%) 순
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조례 상한 용적률 지구중심 평균 용적률

[그림 3-12] 지구중심 용도지역별 평균 용적률

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022.8.

‐ 지구중심 용도지역별 평균 용적률은 일반주거지역41)(이하 조례 상한 용적률, 250%) 

175.2%, 준주거지역(400%) 232.3%, 일반상업지역(800%) 320.2%, 근린상업지역

(600%) 211.9%, 준공업지역(400%) 214.3%, 녹지지역(50%) 31.7%

Ÿ 일반주거지역의 평균 용적률은 고덕(250.0%), 남가좌(249.9%), 반포(235.5%), 

미림(221.9%), 월계(209.7%) 순

Ÿ 준주거지역의 평균 용적률은 오금(345.4%), 구로(319.7%), 합정(308.9%), 가락

(306.7%), 화곡(272.7%) 순

Ÿ 일반상업지역의 평균 용적률은 도곡(903.5%), 가락(604.9%), 독산(598.1%), 신

사(531.5%), 구로(488.5%) 순

Ÿ 근린상업지역의 평균 용적률은 아현(280.9%), 신대방(258.0%), 응암(252.3%), 

공항(222.4%), 독산(222.3%), 면목(216.1%) 순

Ÿ 준공업지역의 평균 용적률은 독산(243.9%), 당산(235.0%), 구로(208.8%), 시흥

(208.3%), 방학(205.2%), 개봉(196.6%), 쌍문(189.8%), 오류(26.0%) 순

40) 건축물대장 표제부에 기입된 용적률의 산술평균으로 계산
41) 제1종일반주거지역, 제2종일반주거지역, 제3종일반주거지역을 포함함
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[그림 3-13] 지구중심별 용적률 현황

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022.8.
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(4) 건폐율

◦ 2022년 지구중심에 입지한 건축물의 평균 건폐율42)은 55.4%

‐ 평균 건폐율이 상대적으로 높은 지구중심은 금호(64.8%), 아현(63.0%), 흑석(59.5%), 

상도(59.4%), 신사 (58.3%) 순

‐ 지구중심의 용도지역별 평균 건폐율은 일반주거지역(이하 조례 상한 건폐율, 60%) 

53.9%, 준주거지역(60%) 56.7%, 일반상업지역(60%) 57.0%, 근린상업지역(60%) 

55.7%, 준공업지역(60%) 52.3%, 녹지지역(20%) 18.2%

Ÿ 일반주거지역 평균 건폐율은 금호(65.7%), 신사(60.0%), 아현(59.6%), 흑석

(58.6%), 신풍(57.5%) 순

Ÿ 준주거지역 평균 건폐율은 전농(86.9%), 금호(64.2%), 아현(63.1%), 흑석

(61.2%), 삼양(59.3%) 순

Ÿ 일반상업지역 평균 건폐율은 남가좌(60.0%), 노량진(59.9%), 동선(59.2%), 신림

(58.7%), 수유(58.1%) 순

Ÿ 근린상업지역 평균 건폐율은 상도(66.8%), 아현(62.0%), 공항(58.1%), 전농

(57.9%), 응암(56.4%) 순

Ÿ 준공업지역 평균 건폐율은 쌍문(56.9%), 당산(55.6%), 시흥(53.6%), 독산(52.5%), 

방학(49.0%), 구로(48.4%), 개봉(47.0%), 오류(22.1%) 순
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조례 상한 건폐율 지구중심 평균 용적률

[그림 3-14] 지구중심 용도지역별 평균 건폐율

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022.8.

42) 건축물대장 표제부에 기입된 건폐율의 산술평균으로 계산
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4) 활동

(1) 주간생활인구

◦ 지구중심의 평일 주간생활인구는 총 45.4만 명으로 서울시 전체의 4.2% 차지, 2017년 

이후 감소세

‐ 2017년에서 2022년까지 지구중심의 평일 주간생활인구43)는 연평균 2.8% 감소. 같은 

기간 서울의 주간생활인구는 연평균 1.3% 감소

‐ 전체 주간생활인구 중 지구중심의 비중은 2017년 4.6%에서 2022년 4.2%로 소폭 감소

‐ 상위중심지의 비중은 2017년 25.0%에서 2020년 21.8%로 크게 감소하였으나, 2022

년 23.1%로 회복세를 보임

Ÿ 중심지 외 지역의 주간생활인구 비중은 2019년 70.9%에서 2020년 73.9%로 코로

나19 이후로 3.0%p 증가

Ÿ 같은 기간 상위중심지의 비중이 2.7%p 감소한 데에 비해 지구중심은 상대적으로 

감소폭(0.2%p)이 작았음

Ÿ 이후 2022년까지 상위중심지에서는 주간생활인구 비중이 회복세. 지구중심은 비

중이 소폭 하락

◦ 2022년 평일 주간생활인구가 가장 많은 지구중심은 수유, 매헌, 신림, 까치산, 가장 

적은 지구중심은 묵동, 금호, 남가좌

‐ 지구중심의 평균 평일 주간생활인구는 8.6천 명, 2017년은 평균 9.9천 명

43) 매년 3월, 9월을 기준으로 분석하였으며, 삼일절이나 추석이 평일인 경우에는 분석에서 제외하였음. 생활인구는 서울시와 KT가 
공공빅데이터와 통신데이터를 이용하여 추계한 특정지역, 특정시점에 존재하는 모든 인구로, 주간생활인구는 오전 9시에서 오후 
6시까지 시간대별 집계된 내국인 생활인구의 평균으로 함. 주간생활인구는 집계구 단위로 집계되기 때문에 지구중심 내 포함되는 
면적 비율로 생활인구를 할당하여 계산함

[그림 3-15] 평일 주간생활인구

자료: 서울시 빅데이터캠퍼스, KT 서울시 집계구단위 내외국인 생활인구, 2017~2022
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‐ 지구중심의 평일 주간생활인구는 0.8천 명(금호)에서 30.6천 명(매헌)까지 분포

Ÿ 평일 주간생활인구가 많은 지구중심은 매헌(30.6천 명), 수유(27.3천 명), 신림(25.0

천 명), 까치산(21.5천 명), 구로(14.6천 명), 합정(12.7천 명), 가락(12.6천 명)

Ÿ 평일 주간생활인구가 적은 지구중심은 금호(0.8천명), 묵동(1.8천 명), 흑석(1.8천 

명), 남가좌(1.9천 명), 개포(2.0천 명), 신풍(2.0천 명), 종암(2.0천 명), 석관(2.9천 

명), 수락(3.0천 명)

‐ 2017년 대비 평일 주간생활인구가 증가한 지구중심은 아현(연평균 변화율, 10.7%), 

군자(8.0%), 전농(7.0%), 까치산(3.4%), 개포(2.9%), 독산(2.7%), 시흥(1.1%), 가락·

신대방(0.7%), 도곡(0.4%), 상도(0.3%), 방배(0.1%)로 총 12개소임

Ÿ 주간생활인구가 감소한 지구중심은 총 33개소. 감소폭이 가장 큰 지구중심은 묵

동(-11.9%), 종암(-10.5%), 강서(-10.4%), 금호(-9.1%), 장한평(-8.5%)

Ÿ 서울시 전체 평일 주간생활인구의 감소(-1.3%)보다 작은 지구중심은 남가좌

(-0.1%), 합정(-0.2%), 신림(-0.4%), 중곡·암사(-0.5%), 쌍문·동선(-0.7%) 

◦ 지구중심의 주간생활인구 비율이 높은 자치구는 강북구, 동작구, 광진구

‐ 주간생활인구의 지구중심 분포 비율이 높은 자치구는 강북구(11.7%), 동작구(9.8%), 

광진구(8.8%), 관악구(8.7%), 서초구(8.6%), 강서구·금천구(7.8%), 도봉구(7.7%), 구

로구(7.4%)

[그림 3-16] 지구중심 평일 주간생활인구의 변화

자료: 서울시 빅데이터캠퍼스, KT 서울시 집계구단위 내외국인 생활인구, 2017~2022
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‐ 주간생활인구의 지구중심 분포 비율이 낮은 자치구는 성동구(0.5%), 강남구(1.2%), 용

산구(1.6%), 노원구(1.7%), 영등포구(1.8%)

◦ 주간생활인구 밀도가 서울시 평균(2.9명/100㎡)보다 낮은 지구중심은 18개소, 자치구 

평균보다 낮은 지구중심은 15개소 

‐ 지구중심의 평균 밀도는 3.8명, 상위중심지 평균 4.5명, 서울시 평균 2.9명, 중심지 

외 지역 평균 2.6명 

‐ 밀도가 높은 지구중심은 까치산(9.2명), 아현(8.0명), 도곡(7.1명), 쌍문(6.3명), 군자(6.2

명), 반포(6.1명), 신림(6.1명)

Ÿ 광진구, 성북구, 도봉구, 은평구, 서대문구, 강서구, 영등포구, 관악구, 강남구, 송

파구는 상위중심지의 밀도를 상회하는 지구중심이 위치

‐ 밀도가 가장 낮은 지구중심은 장한평1(0.6명), 월계(1.2명), 매헌(1.6명), 한남(2.0명), 

신풍(2.0명)

Ÿ 장한평1(성동구), 묵동(중랑구), 월계(노원구), 아현2(마포구), 강서(강서구), 신풍

(영등포구), 오금(송파구) 지구중심의 주간생활인구 밀도는 자치구 내 중심지 외 지

역보다 낮음

[그림 3-17] 자치구별 평일 주간생활인구의 중심지 위계별 분포

주: 장한평, 아현, 등촌은 두 자치구의 경계에 자리하므로 구별 지구중심 개소수에서 ½개로 표현
자료: 서울시 빅데이터캠퍼스, KT 서울시 집계구단위 내외국인 생활인구, 2022
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[그림 3-18] 중심지별 평일 주간생활인구 밀도

주: 장한평, 아현, 등촌은 해당 자치구에 속하는 범역별 밀도를 분리하여 표기
자료: 서울시 빅데이터캠퍼스, KT 서울시 집계구단위 내외국인 생활인구, 2022; 서울시, 도시계획정보시스템(UPIS), 2021
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5) 일자리

(1) 종사자 수

◦ 2019년 지구중심 내 종사자44)는 31.9만 명으로 서울시 종사자의 6.1% 차지

‐ 지구중심별 평균 종사자는 6,002명. 종사자 수는 619명(금호)에서 3.3만 명(매헌)까

지 분포

Ÿ 지구중심별 종사자 수는 매헌(3.3만 명), 수유(1.6만 명), 가락(1.5만 명), 반포

(1.5만 명), 장한평(1.4만 명) 순

‐ 상위중심지 종사자는 239.4만 명으로 서울시 종사자의 45.8%를 차지

Ÿ 3도심 150.2만 명, 7광역중심 55.1만 명, 12지역중심 34.0만 명

[그림 3-19] 지구중심 및 상위중심지 종사자 분포

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019
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[그림 3-20] 지구중심별 종사자 분포

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019

44) 전국사업체조사의 필지 단위 자료를 지구중심의 범역에 따라 집계한 결과임. 구득한 자료상 종사자의 합계는 통계청 상의 종사자 
수와 동일하며, 영업장소를 특정하기 어려운 운수 및 창고업의 일부 종사자를 제외하고 분석함. 단, 사업지원 및 임대서비스업의 
경우, 아웃소싱 업체 등이 포함되어 해당 산업의 종사자가 자료 상의 지역에 반드시 근무한다고 보기 어려움
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(2) 산업별 종사자 구성비

◦ 지구중심에서 종사자 비율이 높은 사업은 도소매업, 숙박음식업, 사업지원서비스업, 

보건복지서비스업

‐ 지구중심의 산업별 종사자 수는 도매업 6.2만 명(19.6%), 숙박음식업 4.2만명

(19.6%), 사업지원서비스업 3.0만명(9.6%), 보건복지서비스업 2.9만명(9.2%) 순

Ÿ 도소매업 종사자 비율은 월계 41.0%, 가락 37.7%, 반포 34.6%, 구로33.5%, 금

호 32.8% 

Ÿ 숙박음식업 종사자 비율은 미림 32.0%, 응암 31.7%, 까치산 31.2%, 신림 

30.2%, 흑석 28.0%

Ÿ 사업지원서비스업 종사자 비율은 석관 35.3%, 당산 34.3%, 시흥 28.3%, 장한평 

24.8%, 신풍 22.8%

Ÿ 보건복지서비스업 종사자 비율은 고덕 40.5%, 중곡 40.5%, 한남29.7%, 화곡 

27.2%, 남가좌 25.0%

‐ 지구중심에서 종사자 규모가 작은 산업은 예술여가서비스업 0.7만명(2.2%), 부동산업 

0.9만명(2.9%), 운수창고업 1.0만명(3.0%), 정보통신업 1.0만명(3.2%)임

[그림 3-21] 지구중심 산업별 종사자 현황

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019

(3) 산업별 특화도

◦ 지구중심은 공공행정(1.65), 숙박음식업(1.39), 건설업(1.26), 보건복지서비스업(1.20)

이 특화45)

‐ 공공행정 특화도가 높은 지구중심은 방학(9.20), 면목(7.00), 쌍문(6.00), 묵동(5.86), 

수유(5.59)

‐ 숙박음식업 특화도가 높은 지구중심은 미림(3.38), 응암(3.34), 까치산(3.29), 신림

(3.19), 흑석(2.96)

45) 1만 명 이상의 종사자가 종사하는 산업을 기준으로 정리한 내용임(운수창고업(1.0만 명), 부동산업(0.9만 명), 예술여가서비스업(0.7
만 명)은 제외)
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‐ 건설업 특화도가 높은 지구중심은 방배(5.48), 신대방(3.69), 신정네거리(2.59), 매헌

(2.34), 도곡(2.08)

‐ 보건복지서비스업은 아현(5.28), 구로(5.28), 중곡(3.86), 신대방(3.54), 가락(3.25)에

서 특화

[그림 3-22] 지구중심 산업별 특화도

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019

[그림 3-23] 지구중심 산업별 특화도 분포

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019
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2_복합건축물

1) 개요

◦ 기술발달과 산업구조 고도화, 생활양식 변화에 따라 개별공간부터 도시까지 변화 중

‐ 온라인 쇼핑, 온라인 교육, 재택근무, 원격의료 등 일상생활의 디지털 전환 가속화

‐ 도시 공간구조, 토지이용, 개별 일상공간의 특성이 변화하면서 기능·용도의 복합화

Ÿ 팬데믹에 따라 재택근무가 활성화되면서 주거 및 업무공간은 다양한 기능을 수용

할 필요성 대두

‐ 일자리, 교통·문화인프라가 잘 갖춰진 서울은 주거시설에 대한 높은 수요가 지속되어 

왔으며 도심의 거주 증가로 인해 토지이용 복합이 강화되고 있는 추세

Ÿ 1인가구가 늘어나면서 소형 주거시설에 대한 수요 증가, 근린생활시설, 상업시설

과 같은 편익시설과의 복합에 대한 선호가 높게 나타남

‐ 디지털 산업으로 산업구조가 재편되고 있으며, 첨단산업의 소요 공간은 기존 산업보

다 축소되어 다양한 건축물 용도로 입지 확대

Ÿ 건축 기술이 발달하면서 대규모 설비가 갖춰져야 하는 제조시설의 고밀 집적도 가능

Ÿ 산업지원기능과 복합화된 산업시설에 대한 선호도 향상

◦ 여건 변화에 부응하는 복합시설의 공급 현황과 특성 진단 필요

‐ 용도 및 기능이 복합된 시설이 최근 새롭게 등장한 형태는 아니지만, 수요가 증가하

고 있고 향후 여건 변화에 발맞춰 다른 형태로 진화할 것으로 예상

‐ 서울 도시변화의 단면으로서 복합시설의 공급현황과 입지, 이용과 같은 특성을 심층

적으로 진단

◦ 심층 진단 대상 시설은 업무와 주거의 복합시설인 오피스텔과 다양한 산업의 복합시설

인 지식산업센터

‐ 주거기능과 일자리기능의 복합시설인 오피스텔과 공장, 업무시설, 상업시설 등이 복

합된 다양한 산업의 집적시설인 지식산업센터의 공급 현황과 특성을 파악
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오피스텔 정의와 데이터 개요

◦ 오피스텔은 ｢건축법 시행령｣ 상 “업무시설”, ｢주택법 시행령｣ 상 “준주택”

‐ ｢건축법 시행령｣ [별표1]에서는 일반업무시설 중 오피스텔을 ‘업무를 주로 하며 분양하거

나 임대하는 구획 중 일부 구획에서 숙식을 할 수 있도록 한 건축물로서 국토교통부장관

이 고시하는 기준에 적합한 것’으로 정의

‐ ｢주택법 시행령｣ 제4조에서는 오피스텔을 준주택으로 규정

Ÿ 오피스텔은 업무시설에 거주 기능이 부속적으로 결합된 형태로 출발했지만, 2010년 

개정된 ｢주택법 시행령｣에서 오피스텔이 준주택으로 규정되면서 독립적인 주거시설로 

인정

◦ 오피스텔은 건축물 용도 중 시설 종류로 구분된 유일한 복합시설

‐ ｢건축법 시행령｣ [별표1]에 따른 용도별 건축물의 종류는 단일 기능에 대응하는 시설을 

정의

‐ 오피스텔은 업무와 주거의 복합기능을 위한 시설로 정의되며, 용도별 건축물에서 유일한 

복합시설

◦ 2022년 4월 말 기준, 사업승인을 받은 건물 중 오피스텔이 포함된 건물을 대상

‐ 업무시설이 주용도인 건축물 이외에도 공동주택, 근린생활시설, 단독주택 등이 주용도면

서 오피스텔이 복합된 건축물 포함

‐ 건축물대장 층별 개요의 용도자료를 활용하여 오피스텔 포함 건축물을 도출

‐ 건물 동 기준으로 분석 시 개발단위 기준으로 하여 2개동 이상이더라도 동일 필지인 경우 

1개소로 산정

‐ 오피스텔 호수는 건축물대장을 근거로 하고 네이버 부동산 세대수 데이터로 보완

(분석 대상 건물 중 249개소의 오피스텔 호수 누락)

◦ 오피스텔 공간 관련 분석은 건축물대장과 토지특성자료 등 활용

‐ 대지면적, 개발밀도 등 오피스텔 건축물 관련 분석은 건축물대장을 활용

‐ 용도지역, 접도조건 등은 토지특성자료 이용

‐ 오피스텔 전용면적은 ㈜부동산114의 Reps(Real Estate Power Solution)에서 제공하는 

데이터 활용

Ÿ Reps의 오피스텔 통계는 50실 이상 오피스텔을 대상

◦ 주거용 오피스텔 현황, 가구 현황 등은 통계청의 주택총조사(2021년 기준) 자료 적용

◦ 오피스텔 입주 사업체 분석에서는 2019년 기준자료 활용에 따른 분석대상 오피스텔 조정

‐ 2019년 사업체조사자료 이용에 따라 기준 시점을 일치시키기 위해 2020년 이전 사용승

인을 받은 건축물을 대상으로 분석

‐ 전체 5,203개소 중 4,334개소(83.3%)가 분석 대상
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지식산업센터 정의와 데이터 개요

◦ 지식산업센터는 ｢산업집적활성화 및 공장설립에 관한 법률｣(이하 산업집적법)에 따라 조

성되는 산업복합시설

‐ 제조업, 지식산업 및 정보통신산업을 영위하는 사업체와 지원시설이 복합적으로 입주할 

수 있는 다층형 집합건축물을 의미(법 제2조 제13호)

Ÿ 2010년 법률 개정에 따라 이전 명칭인 아파트형 공장에서 지식산업센터로 변경

‐ 건축물 요건은 지상 3층 이상의 집합건축물으로 지상층 바닥면적이 건축면적 300% 이상으로 

규정. 또한, 6개 이상의 공장, 지식산업·정보통신업 사업장 등이 입주할 것을 명시

Ÿ 이 외에도 지식산업센터에 입주가능한 시설의 범위와 규모를 법률로 제시

◦ 지식산업센터는 공장 총량규제 대상에서 제외되나 용도지역에 따라 설치 제한

‐ ｢수도권정비계획법｣ 제18조에 따라 서울시의 공장은 총량규제가 적용되어 신설이 제한되

나 지식산업센터는 공장 총량규제 적용 대상에서 제외

‐ ｢서울특별시 도시계획 조례｣상 용도지역 내 건축물 용도 규정에 따라 지식산업센터는 제3

종일반주거지역, 준주거지역, 상업지역, 준공업지역, 자연녹지지역에 허용

Ÿ 제3종일반주거지역은 시장이 필요하다고 인정하여 지정·공고한 구역으로 한정

◦ 2022년 4월 기준 건축물대장과 건축허가자료를 근거로 하며, 건축허가를 받거나 공사 중

인 건을 포함한 지식산업센터 355개소가 대상

‐ 팩토리온(FACTORY ON, 공장설립온라인지원시스템)에서 제공하는 신설 승인을 받은 지

식산업센터와 팩토리온 자료에 누락된 건축물대장 상 16개소 지식산업센터를 포함

‐ 신설 승인을 받았으나 타용도시설로 개발되거나 건축허가를 받지 않은 시설 14개소 제외

◦ 지식산업센터 공간 관련 분석은 건축물대장과 토지특성자료 등 활용

‐ 대지면적, 개발밀도 등 건축물 관련 분석은 건축물대장을 활용

‐ 용도지역, 접도조건 등은 토지특성자료 이용

◦ 입주 사업체 분석에서는 2019년 기준자료 활용에 따른 분석대상 지식산업센터 조정

‐ 2019년 사업체 조사자료를 이용함에 따라 기준 시점을 일치시키기 위해 2019년 당시 입

주 사업체가 있는 지식산업센터 264개소(74.4%)를 대상
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2) 업무와 주거의 복합시설, 오피스텔

(1) 공급과 추이

◦ 서울의 오피스텔을 포함한 건물은 5,203개소, 35.7만 호(2022년 4월 말 기준) 

‐ 주용도가 업무시설인 건물이 65.8%, 공동주택이 30.1%를 차지

Ÿ 건축물대장 상 주용도가 업무시설인 건물 중 35.6%가 오피스텔에 해당

Ÿ 근린생활시설, 판매시설, 숙박시설, 단독주택 외에도 교육연구시설, 공장, 창고시

설, 자동차 관련 시설과 복합되기도 함

‐ 오피스텔 공급량은 약 35.7만 호로 파악되며, 주용도가 업무시설인 비율이 87.0%

[그림 3-24] 오피스텔의 주용도 현황
주: 오피스텔 호수가 누락된 건물의 주용도는 업무시설 220개소, 근린생활시설 26개소, 숙박시설 2개소, 그 외 용도 1개소

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022

◦ 2000년대 전반과 2010년대 이후가 오피스텔 공급이 활발한 시기46)

‐ 오피스텔 허가는 2002년에 가장 많았다가 급격히 감소하였고, 2015년 이후 다시 등

락을 반복

[그림 3-25] 오피스텔의 건축허가 추이

자료: 국토교통부, 건축물대장, 1986~2021

46) 건축허가연도 및 용도변경 건축허가를 기준으로 분석. 2022년 4월 기준 건축물대장상 오피스텔이 포함된 건물의 건축허가연도를 
사용하여, 2022년 4월 이전에 건축허가를 받았으나 준공되지 않은 오피스텔은 제외
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(2) 개발 규모

◦ 오피스텔의 평균 대지면적은 1,053.0㎡로, 전체 오피스텔의 77%가 1,000㎡ 미만 대지

에 위치

‐ 대지규모 1,000㎡ 미만 77.7%, 500㎡ 미만 57.6%, 5,000㎡ 이상 2.7%를 차지

‐ 2000년 이후부터 대지규모 500㎡ 미만이 크게 증가하여 전체의 과반을 유지

Ÿ 1990년대까지는 주로 대지규모 1,000㎡ 이상에서 개발되었으나 2000년대 이후

는 1,000㎡ 미만이 70%를 상회

[그림 3-26] 오피스텔 대지면적

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022

◦ 서울시 내 입지한 오피스텔의 평균 용적률은 429.3%, 지역에 따라 편차가 큼

‐ 제1종일반주거지역(이하 조례상한용적률, 150%)에 위치한 오피스텔의 평균 용적률은 

275.0%, 제2종일반주거지역(200%) 302.6%, 제3종일반주거지역(250%) 286.9%, 준

주거지역(400%) 357.1%

Ÿ 제1종 및 제2종일반주거지역 내 오피스텔 대부분은 일반주거지역 세분화 이전에 

개발하여 조례용적률을 초과

‐ 일반상업지역(800%) 내 오피스텔의 평균 용적률은 608.6%, 준공업지역(400%) 299.3%

Ÿ 준공업지역 오피스텔은 절반 정도가 용적률 250%를 초과하여 개발되었으며 평균 

용적률도 300%에 육박. 이는 임대주택 공급에 대한 용적률 인센티브에 기인
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[그림 3-27] 용도지역별 오피스텔 평균 용적률

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022
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‐ 자치구별 평균 용적률은 용산구(644%), 강남구(609%), 서초구(593%), 중구(546%), 

종로구(530%), 구로구(516%), 송파구(512%) 순으로 높음

Ÿ 자치구 일반상업지역 평균 용적률은 609%, 양천구가 772.6%로 가장 높고 강서

구가 460.7%로 가장 낮음

◦ 서울시 내 입지한 오피스텔의 평균 건폐율은 55%로, 대부분 조례상한건폐율(60%) 미

만으로 개발

‐ 상업지역의 평균 건폐율은 56~60%로 상대적으로 높은 편이며, 제3종일반주거지역과 

준공업지역의 건폐율은 각각 48.7%, 50.4%로 낮은 편임
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[그림 3-28] 자치구별 오피스텔 평균 용적률

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022

[그림 3-29] 오피스텔 평균 건폐율 및 구간별 비율

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022
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◦ 서울시 전체 오피스텔의 80%가 전용면적 40㎡ 이하인 소규모에 해당

‐ 오피스텔 전용면적 40㎡ 이하는 전체 오피스텔의 80.8%, 85㎡ 초과는 3.3%를 차지

‐ 2010년대 이후 오피스텔의 주력 공급 규모는 전용면적 20~40㎡의 소형

Ÿ 전용면적 20㎡ 이하는 2010년부터 공급 비중이 늘어났고, 2020년대 들어서는 공

급량 중 40% 가량을 차지
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100%

1990년대및이전 2000년대 2010년대 2020년대0% 20% 40% 60% 80% 100%

주택

오피스텔

<오피스텔과 주택의 전용면적 구성> <허가연대별 전용면적>

20㎡ 이하 20~40㎡ 40~60㎡ 60~85㎡ 85㎡ 초과 20㎡ 이하 20~40㎡ 40~60㎡ 60~85㎡ 85㎡ 초과

[그림 3-30] 오피스텔의 전용면적 현황

자료: ㈜부동산114, 오피스텔 공급현황, 2022

‐ 관악구, 강북구, 금천구, 강서구, 동대문구, 서대문구 등에서는 전용면적 40㎡ 이하의 

비율이 90%를 상회

Ÿ 대부분의 자치구에서 전용면적 40㎡ 이하 비율이 70%를 넘음

Ÿ 관악구는 20㎡ 이하 비율이 51.6%, 금천구는 43.8%를 차지

Ÿ 반면, 양천구는 85㎡ 초과 비율 24.3%, 용산구는 40~60㎡ 비율이 22.9%에 달함
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[그림 3-31] 자치구별 오피스텔 전용면적 비율

자료: ㈜부동산114, 오피스텔 공급현황, 2022
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(3) 입지특성

◦ 관악구, 영등포구, 강서구에 가장 많은 오피스텔이 분포(개소수)

‐ 호수 기준으로는 강서구, 영등포구, 강남구, 송파구 순으로 오피스텔이 가장 많음

Ÿ 개소 수가 가장 많은 관악구는 소규모 건물 및 소형평수 위주로 공급

‐ 자치구별로 시기에 따라 개발 경향이 다르게 나타남

Ÿ 서초구, 강남구, 송파구는 다른 지역에 비해 1980~1990년대 공급이 많음

Ÿ 종로구, 용산구, 노원구, 마포구, 관악구, 구로구는 2000년대에, 성동구, 중랑구, 

금천구, 영등포구, 강동구는 2010년대에 높은 공급 비율을 보임

[그림 3-32] 자치구별 오피스텔 현황

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022

0%
20%
40%
60%
80%

100%

 종
로

구

 중
구

 용
산

구

 성
동

구

 광
진

구

 동
대

문
구

 중
랑

구

 성
북

구

 강
북

구

 도
봉

구

 노
원

구

 은
평

구

 서
대

문
구

 마
포

구

 양
천

구

 강
서

구

 구
로

구

 금
천

구

 영
등

포
구

 동
작

구

 관
악

구

 서
초

구

 강
남

구

 송
파

구

 강
동

구

1980년대 1990년대 2000년대 2010년대 2020년대

[그림 3-33] 자치구별 오피스텔 개발 현황(개소수 기준)

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022

◦ 서울 전체 오피스텔의 69.7%(개소수)가 준주거지역과 일반상업지역에 분포

‐ 개소수 기준, 준주거지역(35.1%), 일반상업지역(34.6%), 준공업지역(13.2%), 제3종

일반주거지역(11.1%) 순으로 많음

Ÿ 중심상업지역, 제1종일반주거지역에도 오피스텔이 분포하지만, 소수에 해당

‐ 호수 기준으로 일반상업지역에 56.2% 분포

1.8%
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5.7%

11.1%

18.4%

35.1%

56.2%

34.6%

1.2%

2.1%
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1종일반 2종일반 3종일반 준주거 중심상업 일반상업 근린상업 유통상업 준공업

[그림 3-34] 용도지역별 오피스텔 현황

자료: 국토교통부, 토지특성정보, 2022
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◦ 시기별 오피스텔의 공급은 일반상업지역에서 준주거지역, 준공업지역으로 확대

‐ 1990년대까지는 주로 일반상업지역에서 공급되었으나 2000년대부터는 준주거지역, 

2010년대 후반부터 준공업지역, 제3종일반주거지역에서 공급 비중이 증가

Ÿ 준공업지역은 산업구조 변화 및 건물 노후화에 따른 공장부지의 용도 전환, 높은 

주택 수요, 공장부지의 공동주택 불허 등이 복합적으로 작용하여 2010년대 후반 

이후 비율이 높음

[그림 3-35] 용도지역 및 공급시기별 오피스텔 입지 비율

자료: 국토교통부, 토지특성정보, 2022

◦ 서울시 내 입지한 전체 오피스텔의 58%(개소수)가 폭 12m 미만 도로에 입지

‐ 개소수 기준으로 폭 4~8m 도로에 입지하는 오피스텔은 36.7%, 폭 25m 이상 도로

에는 27.5%를 차지

‐ 호수 기준으로 폭 12m 이상 도로에 입지하는 오피스텔은 69.3%를 차지
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4m 미만 4~8m 8~12m 12~25m 25m 이상

[그림 3-36] 접도조건별 오피스텔 입지 현황

자료: 서울시 토지관리과, 토지특성자료, 2022

◦ 서울시 내 입지한 오피스텔의 52.8%(개소수)가 중심지에 분포. 광역중심은 간선도로

변, 지역·지구중심은 이면부에 오피스텔 입지 경향

‐ 개소수 기준으로 오피스텔은 지구중심(20.3%), 지역중심(15.2% ), 도심(11.9%), 광역

중심(5.4%) 순으로 입지
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Ÿ 호수 기준으로 도심(17.8%), 지역중심(17.5%), 지구중심(13.9%), 광역중심(12.7%) 순

‐ 광역중심은 폭 25m 이상 도로 접도 비율이 높고, 지역·지구중심은 8m 미만 도로 접

도 비율이 비중심지보다 높음

[그림 3-37] 중심지 위계별 오피스텔 입지 현황

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022

[그림 3-38] 중심지별 접도조건 분포 현황(개소수 기준)

자료: 국토교통부, 토지특성정보, 2022

◦ 서울시 내 오피스텔의 50% 가량이 역세권에 입지

‐ 개소수 기준으로 47.1%, 호수 기준으로 54.7%가 역 반경 250m 내 입지

[그림 3-39] 역세권 오피스텔 입지 현황

주: 역세권은 역 승강장 경계 기준 250m 이내로 정의, 오피스텔 대지 일부가 포함되는 경우도 역세권 입지로 간주

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022
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(4) 입주 가구 특성

◦ 서울시 전체 가구의 5.5%가 오피스텔에 거주, 가구당 가구원 수는 1.3인

‐ 오피스텔에 거주하는 가구는 231,607가구로 서울 전체 가구의 5.5%를 차지

‐ 오피스텔에 거주하는 가구원 수로는 총 308,464명이며, 가구당 평균 가구원 수는 

1.3명 

Ÿ 주택의 가구당 가구원 수(2.3명)의 약 60% 수준

Ÿ 오피스텔은 1~2인 가구가 주로 거주하는 주거 형태로 자리매김

‐ 오피스텔의 공급량이 많은 영등포구, 강서구, 금천구는 지역 내 가구 중 10% 이상이 

오피스텔에서 거주

구분 서울시 전체47) 주택 오피스텔

가구 수 4,191,171 3,848,936 (91.8%) 231,607 (5.5%) 

가구원 수 9,361,974 8,824,040 (94.3%) 308,464 (3.3%) 

가구당 가구원 수 2.2 2.3 1.3

자료: 통계청, 주택총조사, 2021
주: ( )는 서울시 전체 대비 비율

[표 3-1] 거처유형별 가구당 가구원 수 현황
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[그림 3-40] 자치구별 오피스텔 거처 가구 현황

자료: 통계청, 주택총조사, 2021 ; 국토교통부, 건축물대장, 2021

47) 주택과 주택 이외의 거처를 포함. 주택 이외의 거처는 오피스텔, 호텔, 여관 등 숙박업소의 객실, 기숙사 및 특수사회시설, 판잣집, 
비닐하우스 등 주택의 요건을 갖추지 못한 거주 공간으로 규정
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(5) 입주 사업체 특성

◦ 서울시 내 오피스텔의 58.8%(개소수)에 사업체가 입주, 도소매업이 가장 큰 비중 차

지, 사업지원서비스업과 과학기술서비스업이 특화

‐ 오피스텔 입주 사업체와 종사자 수는 서울시 전체 대비 각각 6.2%, 5.2%를 차지

‐ 오피스텔 입주 사업체의 산업별 비중은 도소매업(33.1%), 숙박음식업(12.4%), 과학기

술서비스업(10.5%), 단체·기타개인서비스업(7.1%), 사업지원서비스업(4.4%) 순

‐ 종사자의 산업별 비중은 도소매업(22.1%), 사업지원서비스업(13.9%), 건설업

(11.6%), 숙박음식업(10.5%), 과학기술서비스업(9.8%) 순

Ÿ 건설업과 사업지원서비스업은 사업체 수 비중이 작지만, 종사자 수 비중이 큼

Ÿ 정보통신업은 사업체 수 비중이 크지만, 종사자 수 비중이 작은 사업체 위주

‐ 과학기술서비스업, 사업지원서비스업, 건설업, 도소매업, 부동산업은 사업체와 종사자 

수 모두 특화도가 높음 

Ÿ 정보통신업, 금융보험업은 사업체 기준, 숙박음식업은 종사자 기준 특화

[그림 3-41] 오피스텔 입주 산업 비중과 특화도(사업체 기준)

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019

[그림 3-42] 오피스텔 입주 산업 비중과 특화도(종사자 기준)

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019
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(6) 복합 특성

◦ 서울시 오피스텔의 약 65%가 주거용 오피스텔로 서남권에 많이 분포

‐ 주택총조사에 따르면 서울 오피스텔의 65.2%가 주거용 오피스텔

‐ 주거용 오피스텔 비율이 75% 이상인 자치구는 동작구, 관악구, 금천구, 구로구, 강서

구, 영등포구 등

Ÿ 서남권에 위치한 자치구라는 공통점이 있으며, 준공업지역 또는 고시생·학생·청

년직장인 밀집지역이라는 특징

‐ 주거용 오피스텔 비율이 50% 미만인 자치구는 도심에 해당하는 서초구, 강남구, 종

로구, 중구

Ÿ 서초구, 강남구, 마포구는 오피스텔이 많이 분포하고 있으나 주거용 오피스텔 비

율이 낮은 자치구

[그림 3-43] 자치구별 주거용 오피스텔 비율

주: 오피스텔 호수는 2021년 12월 말까지 사용승인을 받은 건축물로 한정. 
호수가 누락된 건물은 평균 호수면적을 활용하여 호수 추정

자료: 통계청, 주택총조사, 2021

◦ 서울시의 오피스텔은 주택, 근린생활시설 등과 복합된 건축물이 88.7%를 차지

‐ 주택과 복합된 오피스텔은 54.1%, 근린생활시설과 복합된 오피스텔은 64.6%를 차지

Ÿ 업무시설 또는 상업·여가시설이 있는 오피스텔 중 근린생활시설과 복합되는 비율

은 80%를 상회함

Ÿ 반면, 오피스텔과 업무시설, 상업·여가시설로만 구성되는 비율은 1.9%

◦ 오피스텔은 용도복합 양상에 따라 비복합, 주택복합, 주택·비주택복합, 비주택복합 

유형으로 구분

‐ 일반적으로 오피스텔을 호실 단위로 업무용과 주거용으로 구분하지만, 건물 단위로 

오피스텔과 복합되는 용도를 기준으로 4가지 유형 도출

Ÿ ‘비복합’은 다른 용도와 복합하지 않고 오피스텔로만 구성된 유형

Ÿ ‘주택복합’은 주택48)과 준주택인 오피스텔을 복합개발한 유형
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Ÿ ‘주택·비주택복합’은 주택과 비주택용도를 복합한 유형

Ÿ ‘비주택복합’은 주택 없이 비주택용도와 복합한 유형

‐ 개소수 기준, ‘비주택복합’ 34.6%, ‘주택·비주택복합’ 33.2%, ‘주택복합’ 20.9%, ‘비

복합’ 11.3%

Ÿ 복합된 비주택 용도로는 근린생활시설의 비율이 가장 큼

Ÿ ‘비주택복합’ 유형이 전체 오피스텔에서 차지하는 비중이 34.6%인데, 21.4%가 

근린생활시설과 복합이며 그 외 13.2%는 이외 준주택, 업무, 상업·여가 등의 기

능을 포함함

Ÿ ‘주택·비주택복합’ 유형은 전체의 33.2%를 차지하는데, 28.1%가 근린생활시설과 

복합이며 그 외 5.1%는 기타 기능을 포함

[그림 3-44] 오피스텔 복합 유형과 복합 용도

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022

‐ 건축허가 시기별로 보면 1990년대에는 ‘비주택복합’이 66.6%를 차지했으나, 2000년

대부터는 ‘주택복합’, ‘주택·비주택복합’이 모두 증가

Ÿ 2020년대 ‘비복합’유형이 증가한 것은 준공업지역에 공급된 오피스텔의 영향

48) 주택은 규모와 세대수에 제한이 있음

[그림 3-45] 건축허가 연대별 유형 비율

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022
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3) 다양한 산업의 복합시설, 지식산업센터

(1) 공급과 추이

◦ 서울시에는 지식산업센터 302개소가 준공, 2003년, 2008년, 2019년에 건축허가 집

중(2022년 4월 기준) 

‐ 건축허가를 받은 지식산업센터 355개소 중 302개소(85.1%)는 준공, 41개소(11.5%)

눈 건축 중, 12개소(3.4%)는 미착공

‐ 지식산업센터의 신축 허가는 2003년, 2008년, 2019년에 집중되었다가 이후 다시 감

소하는 추세

Ÿ 2000년~2020년 건축허가 추이는 서울시 전체 건설 경기와는 다른 경향성을 보임

[그림 3-46] 지식산업센터 건축허가 추이

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022 ; 한국산업단지공단, 지식산업센터 현황, 2022

(2) 개발 현황

◦ 지식산업센터 부지의 지목은 공장용지가 72%, 부지 규모 1,000~10,000㎡가 대부분

‐ 지목상 공장용지는 72.1%로 이 중 96.9%가 준공업지역에 입지

Ÿ 다른 용도지역에 위치한 지식산업센터 부지의 지목은 대부분 대지

[그림 3-47] 지식신업센터 부지규모 구간별 현황 및 분포

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022
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‐ 지식산업센터 부지의 규모는 최소 368㎡에서 최대 30,180㎡까지 분포하며, 

1,000~10,000㎡의 부지에 개발된 시설이 79.7%를 차지 

Ÿ 2000년대에는 5,000㎡ 이상 중·대규모가, 2010년대부터는 1,000~3,000㎡가 비

중이 높음

Ÿ 1,000㎡ 미만 소규모 부지는 대부분 준공업지역에 분포, 건축허가가 지속적으로 발생

◦ 지식산업센터 평균 용적률은 456%로, 최소 168%에서 최대 600%까지 분포

‐ 준공업지역 내 지식산업센터 중 79.6%는 조례 상한 용적률 400%를 초과 개발

Ÿ 준공업지역 평균 용적률은 457%이며 시기별로 평균 용적률이 증가 추세

Ÿ 자치구별 평균 용적률은 강서구(480.7%), 영등포구(462.9%), 금천구(462.6%), 

구로구(461.7%), 성동구(437.8%) 순

Ÿ 상대적으로 평균 용적률이 낮은 성동구는 다른 자치구에 비해 3,000㎡ 미만 부지 

비율이 높은 지역

‐ 일반상업지역의 평균 용적률은 지역별로 차이가 큼

Ÿ 송파구의 시설 대다수가 용적률 600%에 달하는 반면, 중구는 300% 이하로도 개발

‐ 주거지역 내 지식산업센터의 용적률은 200~400%대에 대부분 분포하며 평균 용적률

은 349.2%. 조례용적률을 초과하는 시설은 34.6%임

Ÿ 제2종일반주거지역 시설의 100%, 제3종일반주거지역의 42.9%, 준주거지역의 

18.8%가 조례용적률을 초과

◦ 지식산업센터 평균 건폐율은 49.8%로, 과반이 건폐율 50% 이상

‐ 지식산업센터의 건폐율 40~50%는 30.4%, 40% 미만은 14.6%, 50% 이상은 54.9%임

‐ 일반상업지역 내 95.0%, 준주거지역 내 87.5%가 건폐율 50% 이상. 평균 건폐율은 

각각 57.8%, 54.2%임

‐ 대지 규모가 클수록 건폐율이 낮아지는 경향을 보임. 부지 규모가 1,000~3,000㎡인 

지식산업센터 중 80% 가량이 건폐율 50% 이상으로 개발

(개소) (개소)<용적률 구간별 현황>

0

5

10

15

20

일반상업 2종일반주거3종일반주거 준주거
0

100

200

300

준공업

65% 85%

69%

57%
67% 45

1
4

2 52

105

1

2

108

159

19
2

1

14

195

0%

20%

40%

60%

80%

100%

준공업 일반상업 2종일반주거3종일반주거 준주거 전체

<건폐율 구간별 현황>
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[그림 3-48] 용적률과 건폐율 구간별 현황

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022
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(3) 입지 특성

◦ 서울시 내 지식산업센터의 87%가 준공업지역에 위치

‐ 서울시 지식산업센터 중 준공업지역에 87.0%, 주거지역 7.3%, 상업지역 5.6% 위치

Ÿ 1990년대에는 준공업지역 이외의 용도지역에서도 지식산업센터가 건립되었으나, 

2000년대 이후부터는 준공업지역에 집중적으로 공급

Ÿ 일반상업지역에서는 2013년 문정택지개발지구에 지식산업센터 공급

Ÿ 준주거지역에서는 지식산업센터의 건축허가가 시기별로 계속 발생하였지만, 제2종 

및 제3종일반주거지역에서는 대부분 1990년대에 공급
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<용도지역별 건축 현황> <건축허가 변화>

준공업지역 일반상업지역 2종일반주거지역 3종일반주거지역 준주거지역

[그림 3-49] 지식산업센터 건축 현황 및 허가 추이

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022 ; 한국산업단지공단, 지식산업센터 현황, 2022

‐ 산업단지 내 위치한 지식산업센터는 43.9%를 차지. 공장부지 등 노후 건물부지를 개발

‐ 준공업지역 이외의 지식산업센터는 대부분 토지조성사업구역에서 개발

Ÿ 준공업지역이 아닌 곳에 입지한 지식산업센터 중 84.8%는 공공주택지구, 택지개

발지구, 도시개발사업구역과 같은 토지조성사업으로 조성된 부지에서 개발

Ÿ 준공업지역이나 토지조성사업구역이 아닌 토지가가 높은 일반지역에서 민간이 지

식산업센터를 개발한 사례는 1.1%에 불과

‐ 시행주체가 공공인 지식산업센터는 4.2%, 대부분이 1990년대에 택지개발지구에 조성

[그림 3-50] 용도지역별 부지특성

자료: 서울시 토지관리과, 토지특성자료, 2022
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◦ 금천구, 성동구, 구로구, 영등포구에 지식산업센터가 집중 분포

‐ 준공업지역이 있는 금천구, 성동구, 구로구, 영등포구, 강서구 순으로 지식산업센터가 

다수 입지

‐ 송파구, 중구는 일반상업지역에, 그 외 자치구는 주거지역에 점적으로 분포

Ÿ 송파구 문정택지개발지구에 다수 분포

[그림 3-51] 자치구별 용도지역별 지식산업센터 현황

자료: 한국산업단지공단, 지식산업센터 현황, 2022

‐ 시기별로는 1990년대 성동구, 금천구, 2000년대 금천구, 구로구, 2010년대 성동구, 

금천구, 2020년대 금천구, 영등포구에서 건축허가 활발

Ÿ 성동구는 2000년대부터 현재까지 꾸준히 건축허가 발생

Ÿ 구로구는 G밸리 1단지 구조고도화 사업이 진행되면서 2000년대 초반에 건축허가

가 집중

Ÿ 금천구에는 서울시 지식산업센터의 36%가 입지하며, 2002~2003년, 2007~2008

년, 2017~2020년에 지식산업센터 개발이 활발

Ÿ 영등포구는 2000년대 후반, 2010년대 후반, 2020년대 초에 허가건수 증가

Ÿ 강서구는 2010년대 후반에 마곡 산업단지 분양과 입주가 진행되면서 건축허가 증가
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[그림 3-52] 준공업지역의 연대별 건축허가 현황

자료: 한국산업단지공단, 지식산업센터 현황, 2022
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◦ 서울시 지식산업센터 대부분이 폭 8m 이상 도로에 접면

‐ 지식산업센터의 96.3%가 폭 8m 이상 도로에 접면 

Ÿ 전체 지식산업센터의 70.7%가 폭 12m 이상 도로에 접면

‐ 8m 미만 도로에 접하는 지식산업센터는 주로 금천구 독산동, 성동구 성수동에 위치

Ÿ 부지면적 3,000㎡ 이하의 소규모 지식산업센터는 주로 8m 미만 도로에 접면

(개소)

10

50

100

150

200

준공업 일반상업 2종일반주거 3종일반주거 준주거

0%

20%

40%

60%

80%

100%

1천㎡ 미만 1천~3천㎡ 3천~5천㎡ 5천~1만㎡ 1만~2만㎡ 2만㎡ 이상

12

91

172

79

<접도 현황> <대지 규모별 접도 현황>

4m 미만 4~8m 8~12m 12~25m 25m 이상
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[그림 3-53] 지식산업센터 접도 현황

자료: 서울시 토지관리과, 토지특성자료, 2022

◦ 지식산업센터의 64%가 지구중심 이상의 중심지에 입지

‐ 지식산업센터의 64.2%가 중심지에 입지, 특히 광역중심에 위치한 시설은 45.9%

Ÿ 준공업지역 내 지식산업센터의 66.7%가 지구중심 이상 중심지에 입지

Ÿ 일반상업지역 내 지식산업센터는 모두 지역중심 이상 중심지에 입지

Ÿ 준주거지역 내 지식산업센터 중 12.5%만 중심지에 분포

◦ 지식산업센터의 38%가 역세권에 분포

‐ 역세권에 입지한 지식산업센터는 37.7%로, 비역세권에 위치한 시설이 역세권에 입지한 

시설보다 1.65배 많음

Ÿ 일반상업지역과 준공업지역에서 지식산업센터의 역세권 입지비율이 높음

[그림 3-54] 지식산업센터 중심지 및 역세권 분포

자료: 한국산업단지공단, 지식산업센터 현황, 2022
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(4) 입주 산업 특성

◦ 2019년 지식산업센터 입주 사업체와 종사자는 서울시 전체의 각각 4.0%, 7.6%를 차지49)

‐ 서울시 지식산업센터에 32,906개 사업체, 약 40만여 명 종사자가 입주

‐ 금천구 전체 종사자의 62.2%, 구로구 36.7%, 성동구 23.1%, 영등포구 15.1%, 송파

구 11.2%, 강서구 7.7%가 지식산업센터에서 근무

[그림 3-55] 자치구별 지식산업센터 산업규모 및 비중

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019

◦ 서울시 지식기반산업50) 사업체의 14.3%, 종사자의 15.8%가 지식산업센터에 위치

‐ 서울시 정보통신업 사업체의 25.4%, 종사자의 24.5%가 지식산업센터에 입주

‐ 서울시 전체 제조업 사업체의 9.2%, 종사자의 18.9%가 지식산업센터에 입주

[그림 3-56] 지식산업센터 내 주요 산업별 규모 및 비중

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019

49) 2019년 사업체조사자료를 활용하였으며 당시 지식산업센터 내 입주 사업체가 있는 지식산업센터 264개소를 대상으로 함
50) 지식기반산업은 정보통신업, 전문·과학·기술서비스업, 사업시설관리·사업지원·임대서비스업 전체로 정의
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◦ 지식산업센터 내 종사자 비중이 큰 산업은 정보통신업, 특화산업은 지식기반산업과 

제조업

‐ 종사자는 정보통신업(22.2%), 사업지원서비스업(15.8%), 도소매업(15.6%), 과학기술

서비스업(14.5%), 제조업(12.6%) 순으로 구성

‐ 사업체는 도소매업(26.1%), 정보통신업(18.0%), 제조업(16.0%), 과학기술서비스업

(14.6%) 순으로 구성

‐ 지식산업센터에서는 종사자 기준으로 정보통신업(3.22), 제조업(2.49), 사업지원서비

스업(1.75), 과학기술서비스업(1.56), 건설업(1.26)이 특화

[그림 3-57] 지식산업센터 내 산업대분류 비중 및 특화도

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019

◦ 준공업지역 내 지식산업센터는 정보통신업, 일반상업지역에서는 과학기술서비스업, 

주거지역에서는 제조업이 특화

‐ 준공업지역의 지식산업센터 내 종사자는 정보통신업(23.4%), 사업지원서비스업

(16.5%), 도소매업(15.6%), 과학기술서비스업(13.5%) 등에 종사

Ÿ 지식산업센터 평균 종사자 산업구성과 유사함

‐ 상업지역의 지식산업센터 내 종사자는 과학기술서비스업(25.1%), 건설업(18.9%), 도

소매업(15.0%), 정보통신업(13.6%), 사업지원서비스업(9.4%) 등에 종사

Ÿ 지식산업센터 평균 대비 건설업, 부동산업, 숙박음식점업, 과학기술서비스업 특화

‐ 주거지역의 지식산업센터 내 종사자는 제조업(24.2%), 도소매업(18.4%), 사업지원서

비스업(17.7%), 정보통신업(13.9%), 과학기술서비스업(8.0%) 등에 종사

Ÿ 지식산업센터 평균 대비 보건복지서비스업, 부동산업, 제조업, 기타개인서비스업 특화

0%
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20%

제조업 건설업 도소매업 운수
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보험업
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예술·여가
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지식산업센터 평균 주거지역 상업지역 준공업지역

[그림 3-58] 용도지역별 지식산업센터의 산업 비중(종사자 기준)

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019 



123

Ⅱ

서
울
 도
시
변
화
 진
단

(5) 입주 사업체 특성

◦ 지식산업센터당 입주 사업체 평균 125개, 지식산업센터의 49%에 100개 이상 사업체 입주

‐ 100개 이상 사업체가 입주하는 지식산업센터는 48.9%를 차지. 300개 이상 사업체가 

입주하고 있는 지식산업센터는 6.8%

‐ 입주 사업체가 100개 이상인 지식산업센터는 준공업지역과 송파구에 분포

Ÿ 준공업지역 시설당 평균 사업체 수는 127개, 강서구, 금천구, 구로구, 영등포구 순

Ÿ 일반상업지역인 송파구 지식산업센터는 사업체 수가 평균 212개로 가장 큰 규모

‐ 주거지역 내 지식산업센터는 입주업체가 100개 미만으로 분포, 평균 사업체 50개 미만
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<지식산업센터당 사업체 수 구간별 분포> <지식산업센터당 평균 사업체 수>

[그림 3-59] 지식산업센터당 사업체 수 분포

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019

◦ 지식산업센터당 평균 종사자 1,502명, 종사자가 1,000명 이상인 지식산업센터 52%

‐ 종사자가 1,000명 이상인 지식산업센터는 51.9%, 5,000명 이상은 4.2%

Ÿ 종사자 수 1,000명 이상 시설 중 90.5%가 준공업지역에 입지

‐ 준공업지역에 입지한 지식산업센터의 평균 종사자는 1,527명, 강서구, 영등포구, 구로구 순

Ÿ 준공업지역 내 지식산업센터는 대부분 종사자 1,000명 이상

‐ 일반상업지역의 지식산업센터의 평균 종사자는 2,308명

Ÿ 송파구 내 지식산업센터당 평균 종사자는 2,544명

‐ 준주거지역의 시설별 평균 종사자는 669명

Ÿ 마포구·강서구에는 1,000명을 상회하는 비교적 큰 규모의 지식산업센터 입지
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[그림 3-60] 지식산업센터당 종사자 수 분포

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019
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◦ 지식산업센터 내 사업체별 종사자 수는 평균 12명, 5인 미만 사업체가 52%를 차지

‐ 지식산업센터 내 사업체별 평균 종사자는 12.1명이며, 최대 4,312명까지 분포

‐ 5인 미만 사업체가 전체의 52.0%, 10인 미만이 75.7%를 차지. 지식산업센터에 입주

하는 사업체는 대부분 소규모

Ÿ 5인 미만 사업체 비율은 일반상업지역 54.3%, 준공업지역 52.1%, 준주거지역 39.5%

Ÿ 5인 미만 비율이 높은 자치구는 관악구, 강남구, 금천구, 구로구, 송파구 순

Ÿ 50인 이상 비율이 높은 자치구는 마포구, 강동구, 양천구, 영등포구 순

[그림 3-61] 지식산업센터 사업체당 종사자 수

자료: 통계청, 전국사업체조사, 2019

(6) 복합 특성

◦ 전체 지식산업센터 중 4%만 오피스텔·기숙사 등의 주거시설과 복합51), 시설별 평균 

10.1개 업종이 입주

‐ 지식산업센터의 산업지원시설로 기숙사를 설치한 비율은 3.4%, 오피스텔 설치 비율

은 0.8%

‐ 지식산업센터별 산업 종류(산업대분류 기준 21개)는 평균 10개, 최소 1개에서 최대 

17개까지 여러 산업이 복합적으로 입지

Ÿ 입주 주요 업종은 제조업, 지식기반산업, 정보통신산업 등이지만 입주업체의 생산

활동을 지원하기 위한 시설이 복합되어 다수의 산업이 복합

[그림 3-62] 지식산업센터 주거시설 복합 현황 및 지식산업센터당 산업 종류 수

자료: 국토교통부, 건축물대장, 2022 ; 통계청, 전국사업체조사, 2019

51) 산업집적법은 오피스텔을 산업단지 관리기본계획에서 허용하는 경우에 한정하여 산업단지 내 지식산업센터에만 허용하고 있으며, 
G밸리는 허용, 송파구에 있는 오피스텔은 지식산업센터와 별동으로 구성
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04. 시민 설문조사

1_개요

1) 조사 목적

◦ 서울의 현황과 변화를 진단한 결과와 실제 서울 시민 체감과의 차이를 비교, 시민체감형 

도시기본계획을 수립하기 위한 기초자료로 활용

◦ 도시기본계획의 중심지 체계 중 하나인 ‘지구중심’에 대한 서울 시민의 인지도 및 이용 

현황을 파악, 향후 관련 계획을 실현하기 위한 참고 자료로 활용

2) 조사 개요

◦ 만 19세 이상 만 70세 미만의 서울시민 1,000명을 대상으로 설문

◦ 온라인 설문을 시행하였으며, 응답자는 2022년의 서울에 대한 인식과 체감을 응답

남
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[그림 4-1] 설문 응답자 특성
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3) 조사 내용

◦ 서울의 현황과 변화에 대한 시민의 체감과 근린생활 중심지인 ‘지구중심’에 대한 시민

의 인식에 대해 질문

‐ 인구, 주택, 산업, 교통 등의 주요 도시변화를 진단한 결과와 실제 시민의 체감을 대

조하고 체감에 대한 이유를 설문

‐ 각 지구중심에 대한 시민의 인지도, 방문 목적, 이용현황 등에 대해 질문

[표  4-1] 설문조사 세부내용

구분 항목

도시변화

서울의 인구 변화 체감 및 이유

서울의 주택 수 변화 체감 및 이유

서울의 주택 가격 변화 체감 및 이유

향후 서울의 주택 가격 변화 예상

서울의 주택 전월세 가격 변화 체감 및 이유

향후 서울의 주택 전월세 가격 변화 예상

서울의 일자리 수 변화 체감 및 이유

주 이용 교통수단

서울 내 도로의 교통 체증 변화 체감

서울 버스의 차량 내 혼잡도 변화 체감

서울 지하철의 차량 내 혼잡도 변화 체감

서울시 공공자전거 대여서비스 이용 경험 및 이용 이유

서울의 자연재해로 인한 피해 변화 체감

우려하는 서울의 자연재해

서울의 사회재난으로 인한 피해 변화 체감

우려하는 서울의 사회재난

서울의 5대 강력범죄의 발생빈도 변화 체감

우려하는 서울의 5대 강력범죄

지구중심

지구중심 방문 경험

인구 지구중심에 방문하지 않는 이유

지구중심을 선호하는 이유

지구중심을 방문하는 목적

지구중심 환경 만족도

지구중심 내 추가적으로 조성되었으면 하는 희망시설
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2_도시변화

1) 서울의 인구 변화

◦ 전체 응답자의 41.6%는 서울 인구가 과거에 비해 감소했다고 응답

‐ 서울 인구가 5년 전보다 ‘감소했다’ 41.6%, ‘비슷하다’ 28.3%, ‘증가했다’ 23.6%

Ÿ 인구가 감소했다고 느낀 이유는 ‘인구 변화에 대한 매체를 접해서’(69.0%), ‘거리

에 보행자가 감소해서’(11.1%)

Ÿ 인구가 증가했다고 느낀 이유는 ‘주로 이용하는 대중교통의 이용자가 늘어나

서’(47.0%), ‘시설의 이용자가 늘어나서’(26.3%)

‐ 연령이 낮을수록 인구가 증가한 것으로 체감한 비율이 높게 나타나는 경향이 있음

Ÿ 20대는 인구가 증가했다고 응답한 비율이 37.1%로, 인구가 감소했다고 답한 비

율보다 높음

Ÿ 20대 제외 모든 연령층에서 인구가 감소했다고 응답한 비율이 높게 나타남

<서울의 인구수 변화 체감>

증가했다

23.6

감소했다

41.6

비슷하다

28.3

모르겠다

6.5
37.1

30.2

23.8

15.2

11.4

32.5

36.1

36.4

51.7

51.6

23.9

26.7

34.0

27.5

29.3

6.6

6.9

5.8

5.7

7.6

만 19~29세

만 30대

만 40대

만 50대

만 60대

증가했다 감소했다 비슷하다 모르겠다

<인구가 증가했다고 느끼게 된 이유> <인구가 감소했다고 느끼게 된 이유>
(N=416, 단위 : %)(N=236, 단위 : %)

(N=1000, 단위 : %)

26.3 47.0 14.0

시설의 이용자가 늘어나서 대중교통의 이용자가 늘어나서
보행자가 늘어나서 지인만남 횟수가 늘어나서
관광·행사에 사람이 많아서 인구 변화에 대한 매체를 접해서
기타

5.8 11.1 69.0

시설이 한산해져서 대중교통의 이용자가 줄어들어서
보행자가 감소해서 지인만남 횟수가 줄어들어서
관광·행사에 사람이 줄어들어서 인구 변화에 대한 매체를 접해서
기타

[그림 4-2] 서울의 인구수 변화 체감

서울의 인구 변화는?

◦ 2021년 서울인구는 2016년 대비 3.6% 감소
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2) 서울의 주택 변화

◦ 전체 응답자의 56.6%는 서울의 주택 수가 과거에 비해 증가했다고 응답 

‐ 주택 수가 5년 전보다 ‘증가했다’ 56.6%, ‘비슷하다’ 27.9%, ‘감소했다’ 7.2%

Ÿ 주택 수가 증가했다고 느끼게 된 이유는 ‘주변에 주택개발이 늘어나서’(52.5%), 

‘뉴스, 신문, 유튜브 등의 매체를 접해서’(19.8%), ‘매매물량이 많아져서’(14.7%)

Ÿ 주택 수가 감소했다고 느끼게 된 이유는 ‘주택 가격이 증가해서’(31.9%), ‘임대·

전세 물량이 부족해서’(19.4%), ‘주변에 주택개발이 줄어들어서’(18.1%), ‘주거비 

부담이 증가해서’(15.3%)

[그림 4-3] 서울의 주택 수 변화 체감

◦ 전체 응답자의 67.1%는 서울 주택 가격이 과거에 비해 상승했다고 응답

‐ 주택 가격이 5년 전에 비해 ‘상승했다’ 67.1%, ‘하락했다’ 19.2%, ‘비슷하다’ 9.8%

Ÿ 주택 가격이 상승 또는 하락했다고 느끼게 된 경로로는 ‘뉴스, 신문, 유튜브 등의 

매체’를 가장 많이 꼽았음

71.9

6.3 9.4 9.4 2.6 0.5

매체 지인 부동산 중개업소
방문

부동산 관련 어플
및 웹사이트

직접 주택구매 및
마련 경험

기타

59.6

2.8 10.3 15.5 11.6 0.1

매체 지인 부동산 중개업소

방문

부동산 관련 어플

및 웹사이트

직접 주택구매 및

마련 경험

기타

<주택 가격이 상승했다고 체감하게 된 경로> (N=671, 단위 : %)

상승했다

67.1%

하락했다

19.2%

비슷하다

9.8%

모르겠다 3.9%

<주택 가격이 하락했다고 체감하게 된 경로> (N=192, 단위 : %)

<서울의 주택 가격 변화 체감>

[그림 4-4] 서울의 주택가격 변화
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◦ 전체 응답자의 47.0%는 5년 후 서울 주택 가격이 하락할 것이라고 응답

‐ 향후 서울 주택 가격이 ‘하락할 것이다’ 47.0%, ‘상승할 것이다’ 23.7%, ‘비슷할 것이

다’ 21.4%

23.7 

47.0 

21.4 

7.9 

상승할 것이다 하락할 것이다 비슷할 것이다 모르겠다

(N=1000, 단위 : %)

[그림 4-5] 향후 서울의 주택가격 예상

◦ 전체 응답자의 65.3%는 서울 주택 전월세 가격이 과거에 비해 상승했다고 응답

‐ 주택 전월세 가격이 5년 전에 비해 ‘상승했다’ 65.3%, ‘하락했다’ 16.2%, ‘비슷하다’ 

12.7%

Ÿ 주택 전월세 가격이 상승했다고 느끼게 된 경로는 ‘뉴스, 신문, 유튜브 등의 매

체’(55.1%), ‘직접 전월세 임대 마련 및 계약 경험’(16.4%), ‘부동산 관련 어플 및 

웹사이트’(13.8%)

Ÿ 주택 전월세 가격이 하락했다고 느끼게 된 경로는 ‘뉴스, 신문, 유튜브 등의 매

체’(59.3%), ‘부동산 중개업소 방문’(15.4%), ‘지인’(11.7%)

55.1

4.9 9.8 13.8 16.4

매체 지인 부동산 중개업소 방문 부동산 관련 어플 및

웹사이트

직접 전월세임대 마련

및 계약 경험

(N=653, 단위 : %)

59.3

11.7 15.4 9.9 3.7

매체 지인 부동산 중개업소 방문 부동산 관련 어플 및

웹사이트

직접 전월세임대 마련

및 계약 경험

(N=162, 단위 : %)

<전월세 가격이 상승했다고 체감하게 된 경로>

<전월세 가격이 하락했다고 체감하게 된 경로>

<서울의 주택 전월세 가격 변화 체감>

상승했다

65.3

하락했다

16.2

비슷하다

12.7

모르겠다 5.8

[그림 4-6] 서울의 주택 전월세 가격 변화
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◦ 전체 응답자의 35.2%는 5년 후 서울 주택 전월세 가격이 상승할 것이라고 응답

‐ 향후 서울 주택 전월세 가격이 ‘상승할 것이다’ 35.2%, ‘하락할 것이다’ 32.9%, ‘비슷

할 것이다’ 23.8%

‐ 동북권 및 서북권 거주자는 향후 서울 주택 전월세 가격이 상승할 것이라고 응답한 

비율이 높았음(각 37.9%, 37.4%)

Ÿ 반면, 동남권 및 서남권 거주자는 전월세 가격이 하락할 것이라고 응답한 비율이 

높았음(각 36.8%, 33.7%)

‐ 20~40대는 주택 전월세 가격이 상승할 것이라는 응답 비율이 높았고 50~60대는 하

락할 것이라는 응답 비율이 높게 나타남

Ÿ 전월세 가격이 상승할 것이라고 응답한 비율은 20대 33.5%, 30대 46.0%, 40대 

38.8%

Ÿ 전월세 가격이 하락할 것이라고 응답한 비율은 50대 38.9%, 60대 32.6%

35.2 
32.9 

23.8 

8.1 

상승할 것이다 하락할 것이다 비슷할 것이다 모르겠다

(N=1000, 단위 : %)

32.0
37.9

34.0
37.4

33.0
33.5

46.0
38.8

31.3
25.5

28.0
32.7

36.8
26.8
33.7
30.5

31.2
31.1

38.9
32.6

32.0
23.5
22.6

25.2
23.0

23.9
17.8

24.8
23.2

29.9

8.0
5.9
6.6

10.6
10.4
12.2

5.0
5.3
6.6

12.0

도심권역
동북권역
동남권역
서북권역
서남권역

만 19~29세
만 30대
만 40대
만 50대
만 60대

 대
생

활
권

 연
령

상승할 것이다 하락할 것이다 비슷할 것이다 모르겠다

(N=1000, 단위 : %)

[그림 4-7] 향후 서울의 주택 전월세 가격 변화 예상

3) 서울의 일자리 변화

◦ 전체 응답자의 49.2%는 과거에 비해 서울의 일자리가 줄었다고 응답

‐ 일자리가 5년 전보다 ‘줄어들었다’ 49.2%, ‘비슷하다’ 29.5%, ‘증가했다’ 8.2%. 모르

겠다는 응답은 13.1%로 비율이 높은 편

Ÿ 일자리 수가 줄어들었다고 느끼게 된 이유는 ‘실업자가 늘어나서’(30.5%), 구직활

동에 어려움이 있어서’(26.4%), ‘일자리 변화에 대한 매체를 접해서’(23.2%)

Ÿ 일자리 수가 늘어났다고 느끼게 된 이유로는 ‘일자리 변화에 대한 매체를 접해

서’(41.5%), ‘구인공고가 늘어나서’(18.3%), ‘주변에 서울로 출근하는 사람이 늘어

나서’(17.1%)

서울의 주택 수 및 가격 변화는?

◦ 2022년 서울의 주택 수는 2017년 대비 3.0% 증가

◦ 2022년 주택매매가격지수는 2017년 대비 5.2% 증가

◦ 2022년 주택전세가격지수는 2017년 대비 4.2% 증가
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[그림 4-8] 서울의 일자리 변화 체감

서울의 일자리 변화는?

◦ 2020년 서울의 종사자 수는 2015년 대비 6.2% 증가

4) 교통수단 이용

◦ 전체 응답자의 54.4%가 ‘지하철’을 주요 교통수단으로 이용

‐ 주로 이용하는 교통수단은 '지하철' 54.4%, '버스' 21.1%, '자가용' 16.6%, '도보(걷기)' 

5.0% 순

◦ 전체 응답자의 47.8%가 과거에 비해 서울의 도로 교통 체증이 비슷하다고 응답

‐ 5년 전과 비교한 도로 내 혼잡도는 ‘비슷하다’(47.8%), ‘심해졌다’(44.6%), ‘줄어들었

다’(5.4%), ‘모르겠다’(2.2%) 

‐ 버스 차량 내 혼잡도는 ‘비슷하다’(58.3%), ‘증가했다’(24.2%), ‘감소했다’(14.2%), 

‘모르겠다’(3.3%) 

‐ 지하철 차량 내 혼잡도는 ‘비슷하다’(47.2%), ‘증가했다’(43.6%), ‘감소했다’(7.9%), 

‘모르겠다’(1.3%)

<서울 내 도로, 버스, 지하철의 교통 혼잡도>
(N=1,000, 단위 : %)

16.6 

1.8 

21.1 

54.4 

1.1 
5.0 

자가용 택시 버스 지하철 퍼스널

모빌리티

걷기

(N=1,000, 단위 : %)

<주 이용 교통수단>

0

20

40

60

80

도로 버스 지하철

심해졌다 줄어들었다 비슷하다 모르겠다

[그림 4-9] 교통수단 이용 및 혼잡도 변화

서울의 교통 혼잡도 변화는?

◦ 2022년 서울의 평균 통행속도는 23.1㎞/h로 2017년(24.2㎞/h)보다 감소
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5) 공공자전거 이용

◦ 전체 응답자 중 38.9%가 공공자전거(따릉이)를 이용한 경험이 있다고 응답

‐ 연령이 높을수록 공공자전거 이용 경험이 없다는 비율이 높음

Ÿ 20~30대는 공공자전거를 이용 경험 비율이 절반 이상으로 높음

Ÿ 40~60대는 공공자전거를 이용해 본 적 없다는 비율이 높음

‐ 공공자전거를 이용하는 이유는 ‘이동하는데 편리해서’(45.5%), ‘건강 증진 및 여가 생

활을 위해서’(37.8%)가 높게 나타남

45.5
37.8

5.1
10.5

1.0

이동하는데 편리해서 건강 증진 및

여가생활을 위해서

대중교통보다 자전거

이용을 선호해서

교통비를 절약하기

위해서

기타

(N=389, 단위 : %)

있다

38.9%
없다

61.1%

<따릉이를 이용하는 이유><공공자전거 이용 경험>

53.3

55.9

37.4

28.9

17.9

46.7

44.1

62.6

71.1

82.1

만 19~29세

만 30대

만 40대

만 50대

만 60대

있다 없다

<연령별 공공자전거 이용 경험> (N=1000, 단위 : %)

[그림 4-10] 공공자전거 이용

6) 서울의 자연재해와 사회재난

◦ 전체 응답자의 49.1%는 과거에 비해 자연재해로 인한 서울의 피해가 증가했다고 응답 

‐ 서울의 자연재해로 인한 피해가 ‘증가했다’ 49.1%, ‘비슷하다’ 32.6%, ‘감소했다’ 

13.8%

Ÿ 가장 우려하는 자연재해는 ‘수해’(54.2%), ‘폭염’(18.4%), ‘폭설’(11.8%), ‘한

파’(9.3%) 순으로 나타남

54.2

18.4
11.8 9.3

3.4
0.1

2.8

수해 폭염 폭설 한파 지진 기타 없다

(N=1000, 단위 : %)

증가했다

49.1%

감소했다

13.8%

비슷하다

32.6%

모르겠다

4.5%

<우려하는 서울의 자연재해><서울의 자연재해로 인한 피해 변화 체감>

[그림 4-11] 서울의 자연재해로 인한 피해 변화
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◦ 전체 응답자의 53.8%는 과거에 비해 사회재난으로 인한 서울의 피해가 증가했다고 응답

Ÿ 서울의 사회재난으로 인한 피해가 ‘증가했다’ 53.8%, ‘비슷하다’ 31.7%, ‘감소했다’ 

8.6%

‐ 가장 우려하는 사회재난은 ‘감염병’(32.4%), ‘철도·지하철 사고’(20.3%), ‘화재’(17.2%), 

‘붕괴’(14.5%) 순으로 나타남

17.2
20.3

11.7 14.5

32.4

1.1
2.8

화재 철도·지하철

사고

정전 및

전력부족

붕괴 감염병 기타 없다

(N=1000, 단위 : %)

증가했다

53.8%

감소했다

8.6%

비슷하다

31.7%

모르겠다

5.9%

<우려하는 서울의 사회재난><서울의 사회재난으로 인한 피해 변화 체감>

[그림 4-12] 서울의 사회재난으로 인한 피해 변화

7) 서울의 5대 강력범죄

◦ 전체 설문 응답자의 40.8%가 과거에 비해 서울의 5대 강력범죄 발생빈도가 증가했다

고 응답 

‐ 서울의 5대 강력범죄 발생빈도가 ‘증가했다’ 40.8%, ‘비슷하다’ 35.9%, ‘감소했다’ 

11.5%

‐ 가장 우려하는 5대 강력범죄는 ‘살인’(35.3%), ‘강간·강제추행’(29.9%), ‘폭력’(13.5%), 

‘강도’(9.7%) 순으로 나타남

35.3

9.7

29.9

7.4
13.5

4.2

살인 강도 강간·강제추행 절도 폭력 없다

(N=1000, 단위 : %)

증가했다

40.8%

감소했다

11.5%

비슷하다

35.9%

모르겠다

11.8%

<우려하는 서울의 5대 강력범죄><서울의 5대 강력범죄 발생빈도 변화 체감>

[그림 4-13] 서울의 5대 강력범죄의 발생빈도 변화 체감

서울의 5대 강력범죄 변화는?

◦ 2019년 서울의 5대 강력범죄 발생 건수는 2014년 대비 20.3% 감소
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3_지구중심

1) 지구중심 방문 경험

◦ 전체 설문 응답자 중 93.3%가 지구중심에 방문한 적이 있고 6.7%는 방문한 적이 없

다고 응답

‐ 53개 지구중심 중 가장 자주 방문한 지구중심은 강서(8.4%, 서남권), 합정(7.6%, 서

북권), 반포(6.7%, 동남권) 순으로 나타남52)

3.0%
3.3%

0.8%
1.5%

1.0%
0.8%

2.0%
2.4%

0.5%
1.2%

0.9%
1.1%

1.3%
2.5%

0.1%
6.0%

0.8%
1.2%
1.2%

1.1%
7.6%

2.5%
1.9%

3.1%
0.8%

0.3%
1.2%
1.3%

1.2%
8.4%

0.6%
0.3%
0.4%

1.0%
2.7%

0.7%
2.7%

1.2%
0.5%

0.2%
1.0%

0.6%
3.4%

1.7%
3.8%

0.9%
2.0%

3.4%
1.8%

0.6%
6.7%

1.0%
2.1%

6.7%

한남
금호
전농
묵동
면목

장한평
구의
군자
중곡
종암
석관
월계
쌍문
수유
삼양
동선
방학
수락

남가좌
응암
합정
홍제
신사
아현
화곡

까치산
공항

신정네거리
등촌
강서
독산
시흥
오류
개봉
구로

신대방
당산
신풍

난곡사거리
흑석
미림
상도
신림

노량진
가락
방배
오금
도곡
고덕
개포
반포
암사
매헌

지구중심 선택 안함

 도  심  권
 동

북
권

 서
북

권
 서

남
권

 동
남

권

도심권

동북권

서북권

서남권

서남권

[그림 4-14] 지구중심 방문 비율

52) 응답자가 일상적으로 활동하는 권역을 고른 뒤, 해당 권역에서 거리를 확장한 지역 단위 내 지구중심 중 가장 자주 방문한 지역을 
응답한 결과임
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‐ 전체 응답자 중 6.7%는 지구중심을 방문한 적이 없다고 응답

Ÿ 지구중심을 방문하지 않은 이유는 ‘내가 거주하는 생활권 내에서 충분한 서비스를 

이용할 수 있어서’(57.6%)를 가장 많이 응답

(단위 : %)

57.6

6.1

9.1

27.3

내가 거주하는 생활권 내에서

충분히 서비스를 이용할 수 있어서

인근 지구중심으로 이동하기 불편해서

인근 지구중심의 환경 및 분위기가

마음에 들지 않아서

지구중심보다 다른 지역을 선호함

[그림 4-15] 지구중심에 방문하지 않은 이유

2) 지구중심 선호이유

◦ 지구중심을 선호하는 이유는 ‘집에서 가기 편해서’-‘나의 주생활 동선 내에 있어서’ 순

‐ 지구중심을 선호하는 이유는 ‘집에서 가기 편해서’(44.0%), ‘나의 주생활 동선 내에 

있어서’(34.9%), ‘다른 지역보다 내가 원하는 시설, 가게 등이 밀집해서’(15.9%), ‘그 

지역에 대한 단순 선호’(2.6%)로 나타남 

Ÿ ‘다른 지역보다 내가 원하는 시설, 가게 등이 밀집해서’ 선호한다는 답변의 비율은 

도심권, 서북권 지구중심에서 가장 높았음

Ÿ ‘집에서 가기 편해서’라고 답변한 비율은 동북권, 서남권, 동남권 지구중심에서 가

장 높았음

(단위 : %)

44.0

23.3

36.1

27

44

34.5

15.9

40

22.6

35.6

15.9

29.6
34.9

30
33.9

31.6
34.9

28.7

2.6
6.7 4.7 5.2

2.6
6.3

2.6 2.6 0.6 2.6 0.9

전체 도심권 동북권 서북권 서남권 동남권

집에서 가기 편해서 다른 지역보다 내가 원하는 시설, 가게 등이 밀집해서 나의 주생활 동선 내에 있어서 그 지역에 대한 단순 선호 기타

[그림 4-16] 지구중심 선호이유

3) 지구중심 방문목적

◦ 지구중심의 방문목적으로는 통근·통학·업무상 출장-외식-장보기·쇼핑 순

‐ 지구중심의 방문목적은 통근·통학·업무상 출장(28.9%), 외식(17.7%), 장보기·쇼핑

(15.5%), 지인모임(15.1%), 여가(12.9%), 병원방문(3.9%) 순으로 나타남

Ÿ 장보기·쇼핑을 목적으로 방문했다는 답변 비율은 서북권, 동남권 지구중심에서 가

장 높았음

Ÿ 통근·통학·업무상 출장 목적은 서남권 지구중심에서 가장 많이 응답
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(단위 : %)

12.9

16.7
13.9

17.8

12.9

17.915.5

6.7

15.7

23.6

15.5

32.7

17.7

23.3 25.2

15.5
17.7

1315.1

23.3
21.2

16.7 15.1

10.8

3.9

13.3

4.7 5.2 3.9 4

28.9

16.7 15

20.1

28.9

16.1

전체 도심권 동북권 서북권 서남권 동남권

여가 장보기·쇼핑 외식 지인모임 병원방문 통근·통학·업무상 출장

[그림 4-17] 지구중심 방문목적

4) 권역별 지구중심 이용 현황

(1) 도심권·동북권

◦ 도심권 및 동북권53)에서 생활하는 응답자가 자주 방문하는 지구중심은 ‘동선’

‐ 도심권·동북권에서 자주 방문하는 지구중심은 동선(19.1%), 한남(9.6%), 수유(8.0%), 

금호(7.3%) 순임

(N=314, 단위 : %)

9.6
7.3

2.5
4.8

3.2
2.5

3.5
5.7

1.6
3.8

2.9
3.5

4.1
8.0

0.3
19.1

2.5
3.8

4.1
7.0

한남
금호
전농
묵동
면목

장한평
구의
군자
중곡
종암
석관
월계
쌍문
수유
삼양
동선
방학
수락
홍제
아현

[그림 4-18] 지구중심 방문비율: 도심권·동북권

‐ 동선 지구중심을 선호하는 이유는 ‘집에서 가기 편해서’(45.0%), ‘나의 주생활 동

선 내에 있어서’(26.7%), ‘다른 지역보다 내가 원하는 시설, 가게 등이 밀집해

서’(26.7%) 등임

‐ 동선 지구중심을 방문하는 목적은 외식(26.7%), 여가(21.7%), 지인모임(20.0%) 순으

로 나타남

53) 53개 지구중심 중 도심권에 위치한 지구중심은 1곳뿐이므로, 도심권 분석 결과를 동북권의 17개 지구중심과 종합하여 분석함



139

Ⅱ

서
울
 도
시
변
화
 진
단

‐ 동선 지구중심의 환경 만족도에서 ‘교통’이 가장 높게 나타남

Ÿ 부문별 만족도는 교통 3.72점, 상업 서비스 3.67점, 보행환경 3.47점, 문화·여가 

서비스 3.42점, 공공서비스 3.33점으로 나타남

‐ 동선 지구중심에 추가적으로 조성되었으면 하는 시설은 광장·공원(33.3%), 상업시설

(21.7%), 도서관(11.7%), 운동시설(11.7%) 순으로 나타남

(N=60, 단위 : %) (N=60, 단위 : %)
<환경 만족도> <희망시설>

33.3

11.7

21.7

6.7

11.7

6.7
3.3

1.7
3.3

광장/공원 운동시설 상업시설 전시시설 도서관 교육시설 요식업 의료시설 복지시설 공공·행정 기타

3.72

3.47

3.333.42

3.67

교통

보행환경

공공서비스문화·여가서비스

상업서비스

동선 전체 지구중심 평균

[그림 4-20] 동선 지구중심 환경 만족도 및 희망시설

(2) 서북권

◦ 서북권에서 생활하는 응답자가 자주 방문하는 지구중심은 ‘합정’

‐ 서북권에서 자주 방문하는 지구중심은 합정(43.9%), 신사(14.4%), 홍제/남가좌

(9.1%) 순임

(N=138, 단위 : %)

14.4

8.3

9.1

9.1

6.8

43.9

2.3

3

3

신사

응암

홍제

남가좌

아현

합정

당산

강서

등촌

[그림 4-21] 지구중심 방문 비율: 서북권

(N=60, 단위 : %)
45

26.7 26.7

1.7

집에서 가기

편해서

다른 지역보다

내가 원하는

시설이 밀집해서

나의 주생활 동선

내에 있어서

그 지역에 대한

단순 선호

기타

(N=60, 단위 : %)
<선호이유> <방문목적>

58.3

36.7

50

26.7

10 11.7
3.3

여가 장보기·쇼핑 외식 지인모임 병원방문 교육 통근·통학·

업무상 출장

공공 서비스 기타

[그림 4-19] 동선 지구중심 선호이유 및 방문목적
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‐ 합정 지구중심을 선호하는 이유는 ‘다른 지역보다 내가 원하는 시설, 가게 등이 밀집

해서’(47.4%), ‘집에서 가기 편해서’(23.7%), ‘나의 주생활 동선 내에 있어서’(23.7%) 

등임

‐ 합정 지구중심을 방문하는 목적은 외식(26.3%), 지인모임(21.1%), 장보기·쇼핑

(18.4%), 여가(17.1%), 통근·통학·업무상 출장(14.5%) 순으로 나타남 

(N=76, 단위 : %)(N=76, 단위 : %)

23.7

47.4

23.7

3.9

집에서 가기

편해서

다른 지역보다

내가 원하는

시설이 밀집해서

나의 주생활

동선 내에

있어서

그 지역에 대한

단순 선호

기타

<선호이유> <방문목적>

17.1 18.4

26.3

21.1

2.6

14.5

여가 장보기·쇼핑 외식 지인모임 병원방문 교육 통근·통학·

업무상 출장

공공서비스 기타

[그림 4-22] 합정 지구중심 선호이유 및 방문목적

‐ 합정 지구중심의 환경 만족도에서 ‘상업서비스’가 가장 높게 나타남

Ÿ 부문별 만족도는 상업서비스 3.87점, 교통 3.86점, 문화·여가 서비스 3.72점, 공

공서비스 3.53점, 보행환경 3.41점으로 나타남 

Ÿ 합정역 지구중심의 보행환경 만족도(3.41점)는 전체 지구중심 평균(3.46점)보다 

낮음

‐ 합정 지구중심에 추가적으로 조성되었으면 하는 시설은 광장·공원(30.3%), 상업시설

(15.8%), 전시시설(15.8%) 순으로 나타남

(N=76, 단위 : %)
<희망시설>

30.3

3.9

15.8 15.8

9.2

3.9
5.3

7.9

1.3

6.6

광장/공원 운동시설 상업시설 전시시설 도서관 교육시설 요식업 의료시설 복지시설 공공·행정 기타

3.86

3.41

3.533.72

3.87

교통

보행환경

공공서비스문화·여가서비스

상업서비스

합정 전체 지구중심 평균

(N=76, 단위 : %)
<환경 만족도>

[그림 4-23] 합정 지구중심의 환경 만족도 및 희망시설
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(3) 서남권

◦ 서남권에서 생활하는 응답자가 자주 방문하는 지구중심은 ‘구로’

‐ 서남권에서 자주 방문하는 지구중심은 구로(11.5%), 신림(11.1%), 당산(10.2%) 순임

(N=235, 단위 : %)

5.1
4.7

3.4
3.4

1.3
7.7

10.2
5.5

1.7
4.3

11.5
5.1

6.0
2.1

3.0
2.1

2.6
1.3

0.9
5.1

0.4
11.1

1.7

공항
강서
등촌
화곡

까치산
합정
당산

신정네거리
오류
개봉
구로
신풍

노량진
상도

신대방
난곡사거리

독산
시흥
흑석
반포
방배
신림
미림

[그림 4-24] 지구중심 방문 비율: 서남권

‐ 구로 지구중심을 선호하는 이유는 ‘나의 주생활 동선 내에 있어서’(44.4%), ‘집에서 

가기 편해서’(37.0%) ‘다른 지역보다 내가 원하는 시설, 가게 등이 밀집해서’(18.5%) 

등임

‐ 구로 지구중심을 방문하는 목적은 ‘통근·통학·업무상 출장’(25.9%), ‘장보기·쇼

핑’(22.2%), ‘외식’(22.2%), ‘여가’(18.5%), ‘지인모임’(11.1%) 순으로 나타남

37

18.5

44.4

집에서 가기

편해서

다른 지역보다

내가 원하는

시설이 밀집해서

나의 주생활

동선 내에

있어서

그 지역에 대한

단순 선호

기타

(N=27, 단위 : %)(N=27, 단위 : %)
<선호이유> <방문목적>

18.5
22.2 22.2

11.1

25.9

여가 장보기·쇼핑 외식 지인모임 병원방문 교육 통근·통학·

업무상 출장

공공서비스 기타

[그림 4-25] 구로 지구중심 선호이유 및 방문목적

‐ 구로 지구중심의 환경 만족도에서 ‘상업서비스’가 가장 높게 나타남

Ÿ 부문별 만족도는 상업서비스 3.74점, 교통 3.70점, 문화·여가 서비스 3.63점, 보

행환경 3.59점, 공공서비스 3.41점으로 나타남 

‐ 구로 지구중심에 추가적으로 조성되었으면 하는 시설은 전시시설(25.9%), 광장·공원

(22.2%), 공공·행정시설(14.8%) 순으로 나타남
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(N=27, 단위 : %) (N=27, 단위 : %)
<환경 만족도> <희망시설>

22.2

11.1 11.1

25.9

11.1

3.7

14.8

광장/공원 운동시설 상업시설 전시시설 도서관 교육시설 요식업 의료 시설 복지시설 공공·행정 기타

3.7

3.59

3.413.63

3.74

교통

보행환경

공공서비스문화·여가서비스

상업서비스

구로 전체 지구중심 평균

[그림 4-26] 구로 지구중심의 환경 만족도 및 희망시설

(4) 동남권

◦ 동남권에서 생활하는 응답자가 자주 방문하는 지구중심은 ‘반포’

‐ 동남권에서 자주 방문하는 지구중심은 반포(21.7%), 가락(15.0%), 도곡(13.4%) 순임

(N=253, 단위 : %)

15.0
3.2

7.9
13.4

7.1
2.4

21.7
4.0

8.3
1.2

0.4
3.2

2.4
0.4

3.6
2.4

3.6

가락
방배
오금
도곡
고덕
개포
반포
암사
매헌

노량진
상도
신림
미림
금호
한남
군자
구의

[그림 4-27] 지구중심 방문 비율: 동남권

‐ 반포 지구중심을 선호하는 이유는 ‘다른 지역보다 내가 원하는 시설, 가게 등이 밀집

해서’(43.3%), ‘나의 주생활 동선 내에 있어서’(28.4%), 집에서 가기 편해서’(23.9%) 등임

‐ 반포 지구중심을 방문하는 목적은 ‘장보기·쇼핑’(32.8%), ‘여가’(25.4%), ‘지인모

임’(14.9%), ‘통근·통학·업무상 출장’(13.4%), ‘외식’(9.0%) 순으로 나타남

(N=63, 단위 : %)

23.9

43.3

28.4

1.53

집에서 가기

편해서

다른 지역보다

내가 원하는

시설이 밀집해서

나의 주생활

동선 내에

있어서

그 지역에 대한

단순 선호

기타

(N=63, 단위 : %)
<선호이유> <방문목적>

25.4

32.8

9

14.9

3

13.4

1.5

여가 장보기·쇼핑 외식 지인모임 병원방문 교육 통근·통학·

업무상 출장

공공서비스 기타

[그림 4-28] 반포 지구중심 선호이유 및 방문목적
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‐ 반포 지구중심의 환경 만족도에서 ‘상업서비스’가 가장 높게 나타남

Ÿ 부문별 만족도는 상업서비스 4.22점, 교통 4.21점, 문화·여가 서비스 3.70점, 보

행환경 3.42점, 공공서비스 3.09점으로 나타남

Ÿ 반포 지구중심의 상업서비스, 문화·여가 서비스, 교통 만족도는 전체 지구중심 평

균을 크게 상회함

Ÿ 반면, 공공서비스, 보행환경 만족도는 전체 지구중심 평균보다 낮음

‐ 반포 지구중심에 추가적으로 조성되었으면 하는 시설로는 광장·공원(29.9%), 전시시

설(19.4%), 상업시설(13.4%), 공공·행정시설(13.4%) 순으로 나타남

(N=63, 단위 : %)

29.9

4.5

13.4

19.4

7.5

1.5

6

1.5 1.5

13.4

1.5

광장/공원 운동시설 상업시설 전시시설 도서관 교육시설 요식업 의료 시설 복지시설 공공·행정 기타

(N=63, 단위 : %)
<환경 만족도> <희망시설>

4.21

3.42

3.093.7

4.22

교통

보행환경

공공서비스문화·여가서비스

상업서비스

반포 전체 지구중심 평균

[그림 4-29] 반포 지구중심 환경 만족도 및 희망시설
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01. 성과 및 추진과정 진단

1_성과 및 추진과정 진단체계

1) 진단의 목적

◦ 도시기본계획의 실현과정 점검을 통한 실행력 강화에 목적

‐ 장기적 목표를 제시하는 도시기본계획의 실효성을 높이기 위하여 목표의 실현과정과 

성과를 주기적으로 진단하고 환류할 필요

Ÿ 금번 수립된 2040 서울도시기본계획의 내용과 구조에 대응하여 계획의 이행을 점검

하기 적합한 형태로 진단 내용을 구성

‐ 서울시에서 추진하는 공간정책에 대해 기본계획과의 연계성을 강화하기 위하여 주요 

중·장기계획의 방향성을 검토하고 차기 도시기본계획 수립 시 정책과의 유기적 연계

를 보조

[그림 1-1] 성과 및 추진과정 진단의 구성
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2) 진단의 운영 추이54)

◦ 2030 서울도시기본계획에서 제시한 17개 목표별 지표를 토대로 보완. 26개의 지표

를 대상으로 모니터링

‐ 2030 서울도시기본계획에서 제시하는 핵심이슈별 계획의 목표와 전략이 시정에 어떻게 

반영되는지 점검하고 성과와 보완과제를 도출하기 위하여 성과 및 추진과정 진단을 운영

Ÿ 도시기본계획에서 성과 진단을 위한 목표별 지표를 제시하였고, 필요 시 보완하여 

지표체계를 정교화하도록 제안55)

Ÿ 핵심이슈별 60개 전략의 추진과정을 진단하기 위해 기본계획과 관련한 주요 계획 

및 사업, 관련 정책 등의 상황을 점검

‐ 「2030 서울플랜 모니터링 구축 및 운영 매뉴얼」에서는 목표별 지표 중 일부를 수정

하거나 추가·보완하여 26개의 지표체계를 수립

◦ 보완한 지표체계를 기준으로 2040 서울도시기본계획의 수립 시기 전까지 성과 진단을 

연차별 시행

‐ 성과진단은 목표의 달성 정도를 측정하기 위해 보완한 지표체계를 기준으로 계획이 

수립된 기준 연도와 직전 연도, 현재 기준 현황과 향후 목표치(2020년, 2030년) 대비 

달성도, 지역별 분석을 시행

54) 서울특별시, 2020, 「서울 도시기본계획 모니터링체계 운영 매뉴얼」, pp.40-41 보완
55) 서울특별시, 2014, 「2030 서울도시기본계획」, p.199

[그림 1-2] 성과 및 추진과정 진단의 변화
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Ÿ 2015년부터 2018년까지 4개년도에 대해 동일한 지표를 토대로 목표달성도 측정

‐ 전략별 추진과정 진단은 60개 전략에 대하여 서울시가 추진하고 있는 계획·정책·사

업·제도 등의 추진현황을 정성적으로 점검하여 성과와 과제를 도출

Ÿ 2015년, 2016년의 추진과정 진단은 60개 전략에 대해 서울시 실‧국·본부에서 추

진하고 있는 관련 계획·정책·사업·제도 등의 추진과정과 성과를 파악하고 향후 

개선과제를 도출하여 후속 정책과 계획에 반영토록 제안

Ÿ 2017년은 차기 도시기본계획 수립 시점 도래에 따른 준비 단계로 추진과정 진단

에서 공간계획과 관련한 주요 계획을 검토함. 법정계획과 주요 행정계획을 대상으

로 계획의 목적, 주요 내용, 관련 계획 및 사업추진현황을 진단하고 차기 기본계

획에 반영 또는 검토가 필요한 사항을 제안

◦ 성과 및 추진과정 진단의 운영 경험에서 찾은 의의와 한계를 토대로 새로운 진단 틀 

수립

‐ 서울도시기본계획의 전략별 성과를 진단하는 최초의 성과 진단으로 2015년도 주요 

지표의 검토 및 보완을 통해 모니터링을 진행해왔음. 정책의 투입과 과정이 아닌 산

출과 결과를 다루는 지표는 정책이 바뀌어도 지속적인 모니터링이 가능하므로 장기간 

이뤄지는 진단에 적정

‐ 반면, 기존 지표는 목표마다 1:1로 매칭하여 선정하였으므로 정보를 단편화하거나 지

표의 대표성에 한계를 갖는 등의 이슈에 대해 개선 필요

‐ 추진과정에 대한 정성적 진단은 필요하지만 실효성 있는 결과를 도출하도록 보완책 

마련 필요

‐ 진단결과를 차기 계획 수립 시기에 반영하는 환류체계의 보완 및 고도화

‐ 이와 같은 의의와 한계를 토대로 2040 서울도시기본계획의 성과 및 추진과정 진단에 

대한 역할을 명확히 부여하고 변경된 계획내용과 구조에 대응하는 진단 틀 마련



152

01

성
과
 및
 추
진
과
정
 진
단
쳬
계

3) 2040 서울도시기본계획 체계 및 구성

◦ 새로운 시대적 가치와 여건 변화를 반영한 2040 서울도시기본계획이 2023년 1월 

확정 고시

‐ 2040 서울도시기본계획은 저출생·고령화, 디지털 전환 대응, 기후변화 대응 지속가

능 도시 구축, 글로벌 경쟁, 미래교통수단 등장 등의 여건 변화와 삶의 질 개선, 도시

경쟁력 등 시민이 뽑은 핵심 가치에 따라 “살기 좋은 나의 서울, 세계 속에 모두의 서

울”이라는 미래상을 구상

‐ 미래상을 도시공간에 구체화하기 위하여 ‘보행일상권 조성’, ‘수변 중심 공간 재편’, 

‘중심지 기능 혁신’, '도시계획 대전환', '탄소중립 안전도시 구축', '기반시설 입체화', 

'미래교통 인프라 구축' 등 7개의 목표를 설정

‐ 목표를 구체화하면서도 행정적 효율성을 고려하여 주택·정비, 경제·산업, 기후·환경, 

안전·방재, 교통·물류, 사회·문화 등 6개 부문의 전략계획을 수립

Ÿ 2030 서울도시기본계획은 7대 계획과제를 토대로 핵심 이슈를 도출하여 이슈별 

전략계획을 구성하여 시민 친화적이면서도 행정분야의 융합을 강조하는 계획 구

조를 가짐. 단, 실·국·본부와의 연계방안이 부재하여 실행에 한계

Ÿ 2040 서울도시기본계획은 분야별 융합이 필요한 공간계획은 상위 목표로 제시하

였고, 실·국·본부의 의견을 수렴하여 실효성을 제고한 부문별 전략계획을 수립

[그림 1-3] 2040 서울도시기본계획의 구성체계

자료: 서울특별시, 2023, 「2040 서울도시기본계획」, p.10
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구분1 구분2 7대 목표 및 부문별 목표

7대
목표

어디서나 누릴 수 있는 
“삶의 질”

걸어서 누리는 다양한 일상, ‘보행일상권 조성’

수변 공간의 잠재력 발굴, ‘수변 중심 공간 재편’

새로운 도시공간의 창출, ‘기반시설 입체화’

서울의 성장 견인 
“도시경쟁력”

미래성장거점 육성·연계 ‘중심지 기능 혁신’

기술발전에 선제적 대응, ‘미래교통 인프라 구축’

대전환시대 미래 서울의
“가치와 방향”

미래위기를 준비하는, ‘탄소중립 안전도시 구축’

도시의 다양한 모습 구현, ‘도시계획 대전환’

부문

주택·정비

양질의 주택 공급 확대를 위한 도시계획체계 유연화 및 효율적인 정비사업 유도

여유로운 주거생활을 위한 주거복지 서비스 체계 고도화

첨단 주거문화 정착을 위한 스마트 주거 기반 마련

쾌적한 주거환경을 위한 주민주도 지역공동체 조성

경제·산업

서울의 도시경쟁력 강화를 위한 서울형 미래 신산업 육성

혁신 창업생태계 구축을 위한 공공지원 강화 및 미래인재 육성

글로벌 문화도시 도약을 위한 미래융합형 문화·관광 산업 육성

공정한 경제 환경 조성을 위한 상생협력 생태계 조성

기후·환경

2050 탄소중립 실현을 위한 도시 인프라 전환

건강한 순환도시 조성을 위한 자립적인 자원순환 체계 구축

사람과 자연의 공존을 위한 친환경 생태도시 구축

다양한 수변을 경험할 수 있는 수변감성도시 조성

안전·방재

기후변화 및 신종 대형재난 대처를 위한 전 방위 방재체계 구축

안심하고 일상을 영위하기 위한 생활 속 안전 환경 구축

안정적 도시생활을 보장하는 의료복지체계 구축

도시재난에 대한 선제적 대응을 위한 기반시설 및 안전관리 고도화

교통·물류

미래교통수단과 융합을 위한 선제적 교통환경 구축

도시 이동성 효율화를 위한 대중교통 중심의 연결체계 구축

스마트 교통·물류체계 구축을 위한 기반시설의 입체적 활용 도모

보행자 친화 도시 구축을 위한 안전하고 쾌적한 보행환경 조성

사회·문화

시민이 함께 사는 환경을 위한 지역 공동체 문화 정착

모두의 동등한 생활을 위한 차별 없는 생활환경 조성

시민 일상생활의 여유를 위한 생애단계별 지원체계 구축

고령사회대응과 세대통합을 위한 사회안전망 구축

[표 1-1] 2040 서울도시기본계획 7대 목표와 부문별 목표
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4) 진단의 범위와 역할

◦ 모니터링에서는 서울도시기본계획의 7대 목표와 부문별 계획에 집중하여 성과와 

추진과정을 진단

‐ 2040 서울도시기본계획에서는 미래상을 공간으로 구체화하기 위하여 7대 목표를 제시

Ÿ 기존의 성과 및 추진과정 진단은 2030 서울도시기본계획의 핵심이슈별 계획 진단

에 초점

◦ 7대 목표는 목표별 추진과정에 대해 중간 점검 

‐ 기본계획의 지향점을 종합적으로 7대 목표는 지표로 압축하여 성과를 진단하기보다 

추진과정에 대한 정성적 진단이 필요

‐ 목표별 추진과정을 중간 점검하고 향후 방향성을 논의하는 방향으로 진단 구성

Ÿ 목표별로 범위, 대상, 추진방법과 요건 등이 달라 동일한 형식으로 모니터링을 매년 

시행하는 데에 한계가 있음

◦ 부문별 전략계획의 목표와 전략을 담을 수 있는 성과 진단지표로 구성

‐ 성과 진단지표를 확장하여 목표별 단일지표체계의 대표성을 보완하고 계획의 주요 내

용을 종합적으로 모니터링

◦ 공간정책과 관련된 주요 계획과 기본계획 간 연계성 강화

‐ 서울시에서 추진하는 공간정책의 맥락을 파악하고 주요 중·장기계획과 도시기본계획 

간의 정합성을 갖도록 도시계획체계 내 주요 변동사항을 업데이트

‐ 계획별 주요내용, 추진현황을 검토하고 차기 도시기본계획 수립 시 주요하게 검토해야 

하는 사안을 점검하여 정합성을 제고

[그림 1-4] 2040 서울도시기본계획에 따른 성과 및 추진과정 진단의 구성
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[그림 1-5] 2040 서울도시기본계획 성과 진단지표의 구성 방향

자료: 서울특별시, 2023, 「2040 서울도시기본계획」, p.178

[그림 1-6] 도시계획체계 내 계획 종합도
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2_성과 진단지표

1) 성과 진단의 방향성

◦ 성과 및 추진과정 진단은 2040 서울도시기본계획의 지향점의 실현과정을 효과적으로 

담을 수 있도록 방향성을 정립

‐ 기존 2030 서울도시기본계획의 성과를 진단한 경험에서 장점을 계승하고 시사점을 

개선하는 것을 기본 방향으로 설정

Ÿ 기존의 성과 및 추진과정 진단은 도시기본계획에 대한 최초의 진단으로, 4차연도

까지 동일한 지표로 모니터링을 수행

Ÿ 정책에 따른 산출-결과에 집중하여 성과 진단지표를 선정하여 장기적으로 성과를 

진단하기에 적합

Ÿ 단, 정량적이며 정보가 단편화되는 지표체계의 특성을 보완하기 위하여 의미가 모

호한 지표를 지양하고 보조지표 등을 활용하여 정보를 명확히 전달할 수 있도록 

유도

‐ 서울 도시기본계획의 정책적 방향성과 의미를 토대로 추진현황을 효과적으로 담을 수 

있는 진단의 틀을 마련

Ÿ 부문별 계획의 주요 사안을 포괄하고 대표할 수 있는 지표를 선정

Ÿ 부서별 목표가 상충되는 모호한 지표는 지양. 하나의 지표로 의미 전달이 어려운 

경우에는 정보를 명확하게 전달하기 위하여 보조지표 활용

‐ 목표와 부문별 전략 이행에 따른 계획의 달성 정도와 추진 방향을 객관적으로 판단할 

수 있도록 지표를 선정

Ÿ 계획과 지표 간 연관성과 대표성에 대하여 전문가 의견을 반영하고, 타당성있는 

자료를 근거로 진단

‐ 모니터링을 장기적으로 수행하기 위한 관점에서 지표 수집에 대한 변수가 적고 지속

가능하게 공감대를 형성할 수 있는 지표를 선정

Ÿ 투입-과정 지표는 시기별 시정의 지향점이나 외부적 요인으로 방향성에 변동이 

있을 수 있고 수명이 짧은 특성을 가지므로 지표 선정에 유의

‐ 누구나 쉽게 파악할 수 있도록 명확하게 진단 결과를 구성

Ÿ 기본계획의 추진과정을 시민, 전문가, 실무자 등 계획과 관계가 있는 모든 주체가 

쉽게 이해할 수 있도록 구성
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2) 성과 진단지표의 선정 원칙

◦ 성과 진단의 방향성에 따라 지표의 선정 원칙을 정립 

‐ 계획과 지표 간 관계성에 대한 원칙과 지표 자체가 갖는 특성을 고려하여 지표를 선정

‐ 계획의 내용을 잘 함축하면서도 부문별 주안점에 대하여 충분히 설명할 수 있고, 계획 

실현에서 유용한 지표를 선정

Ÿ 7대 목표와 부문별 주안점을 잘 나타낼 수 있는 지표를 선정(대표성)

Ÿ 다수의 지표가 부문별 주요 내용을 종합적으로 진단할 수 있도록 구성(종합성)

Ÿ 계획상의 목표 실현과 밀접한 관계를 갖는 지표를 선정(실현가능성)

‐ 성과 진단지표는 일정 기간 정기적으로 모니터링하는 데에 의의가 있으므로, 보편적

으로 이해할 수 있는 가치를 대표해야 함. 또한, 지표의 산출방식이 타당하고 전달방

식은 명확해야 함

Ÿ <투입-과정/활동-산출-결과> 중 사업지표를 지양하고 산출과 결과에 대해 다루는 

지표 선정(결과지향성)56)

Ÿ 진단의 일관성을 위하여 주기적인 갱신이 가능하며 공신력을 갖는 지표를 선정

(타당성, 지속성)

56) 투입은 정책에 대하여 투입되는 물적·인적 자본, 과정 및 활동은 인프라 및 프로그램의 도입, 산출은 주어진 정책으로 만들어진 
1차적 결과, 결과는 산출에 따른 효과와 더 나아가서는 1,2차적, 직·간접적, 의도적/비의도적 효과까지를 포괄함

[그림 1-7] 계획-지표 간 관계에 따른 성과 진단지표 선정원칙 

[그림 1-8] 지표의 특성에 따른 성과 진단지표 선정원칙
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3) 성과 진단지표의 선정 과정

◦ 2040 서울도시기본계획 성과 진단지표는 <관련 지표 수집 → 지표 후보군 도출 → 1

차안 → 2차안 → 최종안>의 5단계 과정을 거쳐 도출

‐ 목표와 부문별 계획 내용을 토대로 기존 모니터링 지표, 관련 법정·행정계획, 통계 등

에서 지표를 수집

Ÿ 기존의 성과 진단지표와 도시변화 진단지표, 실·국·본부 및 부문별 관련 법정계

획, 주요 행정실시계획, 서울서베이 지표, 행정부처 통계자료, 실·국·본부별 성과

지표를 토대로 지표를 수집

‐ 지표 수집군을 토대로 계획에 대한 대표성을 가지면서 지속적인 갱신이 가능하다고 

판단되는 지표를 추려 지표 후보군을 도출

‐ 2040 서울도시기본계획 수립추진위원회의 자문의견으로 목표 실현에 대한 유용성(실

현가능성)과 대표성에 따라 지표를 보완. 통계와 지표를 추가로 수집하여 대표성 높은 

지표를 1차안으로 도출

‐ 전문가의 의견을 반영한 1차안의 종합성을 검토하고 객관성을 부여하기 위해 텍스트 

분석을 시행. 내부적으로 검증한 1차안을 시정 관련 부서에 회람하고 의견을 수렴하여 

2차안을 작성

[그림 1-9] 성과 진단지표 선정 과정
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Ÿ 2030 서울도시기본계획 성과 진단지표는 이슈별 목표와 지표 간 1:1 관계를 가졌

으나, 2040 서울도시기본계획 성과 진단지표는 부문별 계획상 목표 및 전략의 주

안점을 지표묶음이 설명하는 n:n 체계를 설정

Ÿ 지표가 설명하는 계획의 영역을 객관적으로 검증하기 위해, 부문별 계획에 대해 

텍스트 네트워크 분석을 시행하여 주요 개념을 지표가 종합적으로 다루고 있는지 

검토

Ÿ 계획에서 중요도가 높은 키워드를 도출하고 범주화하여 부문 내 주요 영역을 재확

인한 후, 1차안 지표로 설명되지 않은 계획 영역이 있는지 비교하는 절차를 진행

Ÿ 부문별 유관 부서에 지표를 회람하고 인터뷰를 실시하여 선정지표의 대표성, 적정

성에 대한 의견을 수렴. 또한, 목표치 설정의 적정 여부, 신규 지표 필요 여부, 지

표가 부서 내 관리자료인 경우는 향후 관리 지속 여부 등에 대해 의견을 받아 2차

안을 작성

‐ 작성된 2차안을 내부 연구진이 검토하고 전문가에게 추가적인 자문을 받아 지표별 실

현가능성, 타당성, 목표치의 적정성에 대해 의견을 정리하고 최종안을 도출

Ÿ 실무부서에서 제시한 지표 변경의견을 전문가와 공유하고 추가 의견을 수렴

Ÿ 중복 및 유사지표를 분석하여 통합하거나 내용적 범위 등을 조율. 지표별로 정보

를 명확히 제시하는지 검토하고, 필요한 경우 보조지표를 선정

Ÿ 현재 시점에서는 자료 수집이 어렵지만, 추후 반영이 필요한 지표는 장기지표로 

선정

‐ 각 단계를 진행할 때는 앞서 정리한 선정원칙을 기준으로 지표를 도출

‐ 관련 지표 수집으로 511개 지표 풀을 만들고 193개 지표 후보군을 추려냈으며 총 

40개의 지표를 최종 선정

구분 총괄 주택·정비 경제·산업 기후·환경 안전·방재 교통·물류 사회·문화

관련
부서

도시계획국 주택정책실 경제정책실
기후환경본부
물순환안전국

안전총괄실 도시교통실

복지정책실
평생교육국
문화본부

시민건강국

[표 1-2] 성과 진단지표 1차안의 회람 실무부서
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4) 성과 진단지표 최종안

◦ 부문별 전략계획은 6개 부문 24개 목표 70개 전략으로 구성, 총 40개의 성과 진단지표 

선정

‐ 주택·정비 8개, 경제·산업 5개, 기후·환경 9개, 안전·방재 5개, 교통·물류 6개, 사회·

문화 7개의 성과 진단지표 선정

◦ 주택·정비 부문은 4개 목표, 13개 전략으로 구성, 8개의 성과 진단지표 선정

‐ 주택·정비 부문에서는 주택 공급 활성화와 중심지 강화를 위하여 도시계획체계에서 

제공할 수 있는 수단의 강화, 정비사업의 효율적 추진과 이에 따른 주거 안정 및 질적 

향상, 주민 커뮤니티 및 수변공간 확보에 대한 사항 등을 다룸

‐ 성과 진단지표로는 주택 및 공공주택 재고, 주거비 부담에 대한 서울의 현황을 파악

하기 위하여 ‘주택보급률’, ‘공공주택재고율’, ‘주거비 과부담가구 비율’을 선정함. 주

거와 주거환경의 질적 수준과 관련한 지표로 ‘최저주거기준 미달가구 비율’, ‘주거환

경만족도’를 활용함. 또한, 정비사업을 통한 주거환경 개선에 대한 지표로 ‘소규모 주

목표 전략 지표명 지표의 통계명

양질의 주택
공급 확대를 위한 

도시계획체계 유연화 및
효율적인 정비사업 유도

다양한 도시 계획적 수단으로 

양질의 주택 공급 활성화 주택재고
주택보급률

(천 인당 주택 수)
부담가능한 공공주택의 공급 확대와 민간 참여를 

유도하기 위한 지원 강화

공공주택재고 공공주택재고율*주변 지역과 상생하며 공공성을 확보하는 

주거지 정비사업 추진

중심지 특성을 반영하고 복합기능을 강화하는 

도시정비형 재개발사업 추진 주거비부담
주거비

과부담가구 비율*
정비사업의 개발이익 환수를 강화하여 공공성 확보

주거수준
최저주거기준 

미달가구 비율(단기)여유로운 주거생활을 위한 
주거복지 서비스 체계 

고도화

적정한 주거 수준 확보를 위한 기준과 지원방안 마련 

거주자 맞춤형 주거복지 서비스 강화 및 

거주자 친화적인 주거공간 개발

주거환경만족 주거환경만족도

주거 안정 측면의 임차인 주거권 보장을 위한 

제도적 기반 마련

첨단 주거문화 정착을 위한
스마트 주거 기반 마련

주거 편의와 안전을 강화하기 위한 

스마트 주택 개발 기반 구축

주거환경개선
소규모 주택정비사업 

건수(사업면적)지속가능한 친환경 및 장수명(長壽命) 주택 

공급 유도 및 확대

중심성강화
중심지 내 
신축연면적

(전체 신축 중 비율)
쾌적한 주거환경을 위한 

주민주도 지역공동체 조성

다양한 도시 생활을 지원하는 

지역복합 커뮤니티 거점 조성

주민주도 주거환경 개선과 재생 추진을 위한 

지속적인 공공 지원·관리

직주균형
직주균형지수*
(내부고용률)

수변 친화적인 주택 개발 계획으로 지역에 

열린 수변 공간 확보 

주1: *표시가 있는 지표는 기존 2030 서울도시기본계획 성과 진단지표를 보전 또는 보완한 지표임
주2: 성과 진단지표와 목표치는 향후 여건 변화, 타 계획 수립에 따라 보완하거나 변경할 수 있음

[표 1-3] 주택·정비 부문의 전략계획과 성과 진단지표
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택정비사업 건수’를 모니터링함. 중심지 육성과 권역별 직주균형은 ‘중심지 내 신축연

면적’과 ‘직주균형지수’를 지표로 선정

Ÿ 지표에 따라 추가 정보가 필요한 경우 보조지표를 선정. ‘주택보급률’은 가구 대비 

주택 수인데, 인구 대비 주택도 주요한 지표이므로 ‘천 인당 주택 수’를 병기

Ÿ ‘소규모 주택정비사업’은 정비규모를 파악하기 위하여 ‘사업 면적’을 함께 서술함

Ÿ ‘직주균형지수’는 지역별 자족성을 설명하는 지표이나 직주근접에 대한 정보는 설

명할 수 없음. ‘내부고용률’(생활권별 고용자 중 지역 내부 통근자의 비율)을 활용

하여 세부정보를 제공

Ÿ 지표 중 적합한 지표가 아직 통계로 구축되지 않은 경우는 단기지표로 진단을 시

행하고 추후 지표를 변경. ‘최저주거기준 미달가구 비율’은 추후 적정주거기준 마

련되고 조사되는 시기에 ‘적정주거기준 미달가구 비율’로 보완하여 진단

◦ 경제·산업 부문은 4개 목표, 13개 전략으로 구성, 5개의 성과 진단지표 선정

‐ 경제·산업 부문은 신기술 산업, 핀테크·콘텐츠·관광산업을 포함하는 미래 산업 육성, 

창업 인프라 및 프로그램 지원을 통한 창업생태계 구축, 노동 취약계층·소상공인·자

영업자를 고려하는 상생 생태계 강화 등의 내용으로 구성

‐ 성과 진단지표로는 신기술산업, 문화산업의 육성을 다루는 ‘지식산업 종사자 수’, ‘콘

목표 전략 지표명 지표의 통계명

서울의 도시경쟁력 강화를 위한
서울형 미래 신산업 육성

미래 신기술 산업 육성을 통한 

성장 동력 지속적 확보

신기술산업
지식산업
종사자 수지속적인 성장과 미래 변화를 담는 

새로운 공간 수요 대응 

핀테크 산업 육성을 통한 디지털 금융 산업 선도

문화산업
콘텐츠산업
종사자 수

스마트 기술과 전통산업의 접목을 위한 

스마트 앵커시설 도입

혁신 창업생태계 구축을 위한
공공지원 강화 및 미래인재 육성

창업 활성화를 위한 다양한 제도 및 인프라 지원

공익을 추구하는 창업기업·프로젝트에 대한 

지원 강화

혁신창업 벤처기업 수

대학가 중심의 캠퍼스타운 조성 및 

미래 청년 인재 양성

글로벌 문화도시 도약을 위한
미래융합형 문화·관광 산업 육성

디지털 기반 미래형 콘텐츠 산업 

육성을 위한 다각적 지원

소상공인
경기체감

소상공인 
체감경기지수

역동적인 글로벌 관광도시로의 

도약을 위한 기반 마련 및 지원 확대

MICE·의료관광 등 다양한 산업 연계를 통한 

관광 생태계 구축 

공정한 경제 환경 조성을 위한
상생협력 생태계 조성

경제주체 간 상생 생태계 강화 및 공동 협업 확대 

글로벌관광
외국인 관광객 수

(재방문율)*

노동 취약계층의 사각지대 해소 및 

선제적 지원 제공

소상공인·자영업자의 사업 비용부담 완화 및 

사회안전망 강화

주1: *표시가 있는 지표는 기존 2030 서울도시기본계획 성과 진단지표를 보전 또는 보완한 지표임
주2: 성과 진단지표와 목표치는 향후 여건 변화, 타 계획 수립에 따라 보완하거나 변경할 수 있음

[표 1-4] 경제·산업 부문의 전략계획과 성과 진단지표
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텐츠산업 종사자 수’, 혁신창업과 밀접한 연관을 갖는 ‘벤처기업 수’, 관광산업 육성의 

결과지표인 ‘외국인 관광객 수’, 소상공인 경기체감을 조사하여 지수화한 ‘소상공인 

체감경기지수’를 선정

Ÿ ‘외래관광객의 재방문율’은 관광 만족도와 연관성을 가지므로 병기하여 추이 비교

◦ 기후·환경 부문은 4개 목표, 11개 전략으로 구성, 9개의 성과 진단지표 선정

‐ 기후·환경 부문은 탄소 중립을 위한 배출원 관리, 자립적 자원순환 체계 구축, 생물다

양성과 물순환 체계 확보, 수변공간 활성화 등의 내용을 포함

‐ 성과 진단지표로는 탄소배출 감축 수단 중 대표성을 갖는 ‘신재생에너지 보급률’, ‘건

물 에너지 효율화 사업 수’, 결과에 해당하는 ‘온실가스 배출량’, ‘초미세먼지 농도’를 

포함하며, 자원순환 및 물순환 지표로 ‘인구당 생활폐기물 발생량’, ‘물재이용량’을 선

정. 또한, 녹지환경-공원-수변공간의 활성화 및 시민 체감을 다루기 위하여 ‘녹지환경

만족도’, ‘1인당 공원면적’, ‘한강공원 이용객수’를 채택

Ÿ 수도권매립지 가연성 폐기물 직매립 금지, 소각장 확충 등이 자원순환 관리 분야에

서 주요하게 다뤄지고 있으므로 ‘생활폐기물 매립률’을 ‘인구당 생활폐기물 발생량’

과 함께 모니터링

목표 전략 지표명 지표의 통계명

2050 탄소중립 실현을 위한 
도시 인프라 전환

건물 부문의 탄소배출을 감축하기 위한 

친환경 기술 개발 및 적극 적용 탄소중립 온실가스 배출량

미래 모빌리티 기술 활용과 

친환경 수송 차량 및 관련 인프라 확충 대기질개선 초미세먼지 농도*

에너지 전환을 위한 청정에너지 기반 구축

신재생에너지 신재생에너지 보급률*대기 환경을 고려한 공간계획과 

배출원 관리체계 강화

탄소배출감축
건물 에너지 

효율화 사업 수
건강한 순환도시 조성을 위한
자립적인 자원순환 체계 구축

자원순환·관리 자립을 위한 

분산형 폐기물처리 시설 구축

자원순환
인구당 생활폐기물 

발생량(매립률)

기후 행동 포용적 거버넌스 구축을 위한 

시민 행동 활성화

사람과 자연의 공존을 위한
친환경 생태도시 구축

건물 에너지 분야 효율성 개선 및 

도심 속 생물 다양성 확보 물순환 물재이용량*

지속가능한 통합 물순환 체계 구축

녹지환경만족 녹지환경만족도

다양한 수변을 경험할 수 있는
수변감성도시 조성

수변 공간을 생활의 중심으로 

활성화하기 위한 단계별 전략 수립

공원확충 1인당 공원면적*하천의 크기와 위계에 따른 

수변 공간 활성화 전략 마련

수변공간활성화 한강공원 이용객수지역 맥락을 고려한 

수변 공간 개발 가이드라인 제시

주1: *표시가 있는 지표는 기존 2030 서울도시기본계획 성과 진단지표를 보전 또는 보완한 지표임
주2: 성과 진단지표와 목표치는 향후 여건 변화, 타 계획 수립에 따라 보완하거나 변경할 수 있음

[표 1-5] 기후·환경 부문의 전략계획과 성과 진단지표
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◦ 안전·방재 부문은 4개 목표, 12개 전략으로 구성, 5개의 성과 진단지표 선정

‐ 안전·방재 부문은 일상생활 안전관리 체계 강화, 안정적인 의료복지 체계 구축, 기반

시설 및 안전관리 고도화, 나아가서는 기후변화 및 신종 대형재난에 대한 방재체계를 

구축하는 사항으로 구성

‐ 성과 진단지표로는 자연재난, 사회재난의 피해규모를 나타내는 ‘자연재난 피해액’, 

‘사회재난 사고건수’, ‘제1급감염병 환자 수’를 포함함. 또한, 범죄의 발생규모로 5대

범죄 발생건수, 시설물 안전 지표로 재난안전 시설물 비율을 모니터링

Ÿ ‘제1급감염병 환자 수’는 제1급감염병이 유행한 해에만 모니터링하는 비정기지표

Ÿ ‘자연재난 피해액’에는 ‘이재민 수’, ‘사회재난 사고건수’에는 ‘사망자 수’를 병기

‐ 안전·방재 부문의 성과 진단지표는 타 부문의 지표와는 달리 정책 시행에 따른 성과

보다 외부 영향이 크게 작용하고 예측이 어려운 특성을 지님. 따라서 해당 지표들은 

성과 진단지표이지만 관리지표로서의 역할도 큼

목표 전략 지표명 지표의 통계명

기후변화 및 신종 대형재난 
대처를 위한 전 방위 방재체계 구축

기후변화에 따른 도시재난의 

선제적 대응 시스템 구축

자연재난
자연재난 피해액

(이재민 수)전통적인 자연·사회재난의 범주를 넘어선 

신종 복합재난 대비

건강위험물질로부터 안전한 

시민 보건 시스템 구축

사회재난
사회재난 사고건수

(사망자 수)*
안심하고 일상을 영위하기 위한 

생활 속 안전 환경 구축

보행 친화적 생활환경을 위한 

안전한 이동 네트워크 구축

일상생활 속 안전 확보를 위한 

안전관리체계 강화

감염병
제1급감염병 환자 수

(비정기)

시민의 안전의식 강화와 안전문화 구축

안정적 도시생활을 보장하는 
의료복지체계 구축

지속가능한 공공의료 복지체계 구축

수요자 중심의 생애과정별 

건강보장 지원체계 구축

범죄 5대범죄 발생건수
안전한 시민보건시스템 구축

도시재난에 대한
선제적 대응을 위한

기반시설 및 안전관리 고도화

대중교통 노후시설 교체 및 

상시 안전관리체계 구축

시설물안전 재난안전 시설물 비율

스마트 기술을 접목한 

안전관리 체계 구축

미래환경 변화에 대비한 

도시 인프라 구축·정비

주1: *표시가 있는 지표는 기존 2030 서울도시기본계획 성과 진단지표를 보전 또는 보완한 지표임
주2: 성과 진단지표와 목표치는 향후 여건 변화, 타 계획 수립에 따라 보완하거나 변경할 수 있음

[표 1-6] 안전·방재 부문의 전략계획과 성과 진단지표
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◦ 교통·물류 부문은 4개 목표, 11개 전략으로 구성, 6개의 성과 진단지표 선정

‐ 교통·물류 부문은 미래교통수단과 대중교통의 확충, 광역화를 고려하는 교통체계 구

축과 물류체계를 뒷받침할 기반시설 조성, 안전한 보행환경 구현 등을 포함

‐ 성과 진단지표로는 보행안전 지표로 ‘보행자 교통사고 사망자 수’, 대중교통의 총 이

용량과 환승편의성을 다루는 ‘대중교통통행량’, ‘대중교통수단 간 환승소요시간’을 선

정함. 또한, 쾌적한 대기환경을 위한 ‘친환경차량 보급대수’, 자율주행 환경을 제공하

는 ‘첨단도로 연장’, 도시 물류체계를 지원하는 ‘도시 물류시설 면적’을 채택

Ÿ 대중교통통행량 외에도 전체 통행 중 대중교통의 비중도 중요하므로 ‘대중교통수단

분담률’을 병기

Ÿ 친환경차량은 전체 차량 중 ‘보급률’, 첨단도로는 전체 도로 중 첨단도로의 ‘비율’

을 함께 작성하여 총량 중 비중이 얼마나 증가하는지를 모니터링

Ÿ ‘대중교통수단 간 환승소요시간’은 단기지표로 향후 대중교통 환승시설이 조성되면 

‘환승시설의 수’로 대체하여 성과를 진단

Ÿ ‘도시 물류시설의 면적’은 향후 통계로 관리되는 시점에 지표로 포함하여 모니터링 

예정

목표 전략 지표명 지표의 통계명

미래교통수단과 융합을 위한 
선제적 교통환경 구축

신 교통수단·기술발전 등 미래 환경 

변화에 대비한 인프라 구축·정비
보행안전 보행자 교통사고 사망자 수

통합 모빌리티 플랫폼 개발 지속 추진

다양한 이동 수단의 기능 정립 및 

교통 네트워크 마련
대중교통이용

대중교통통행량
(수단분담률)*서울형 도심항공교통 기반 마련 및 

터미널 확충

환승편의성제고
대중교통수단 간 

환승소요시간(단기)
도시 이동성 효율화를 위한

대중교통 중심의 연결체계 구축

철도망 확충 및 고도화로 3도심 간 

직결체계 추진과 지역균형발전 도모

노선버스 운영 효율화 추진을 통해 

대중교통 지속가능성 확보

친환경교통
친환경차량

보급대수(보급률)

주요 거점 환승시설 개선 및 

추가 확대를 통한 광역화 대응

스마트 교통·물류체계 구축을 
위한

기반시설의 입체적 활용 도모

입체적 개발을 통한 사람 중심의 

교통환경 조성과 생활물류서비스 지원

첨단교통 첨단도로 연장(비율)
효율적이고 친환경적인 

스마트 도시물류체계 구축

보행자 친화 도시 구축을 위한 
안전하고 쾌적한 보행환경 조성

보행자가 안전한 

도시·생활환경 조성 지속 추진

도시물류지원 도시 물류시설 면적(장기)교통수단의 오염물질 배출 

감소를 위한 다각적인 방안 마련

주1: *표시가 있는 지표는 기존 2030 서울도시기본계획 성과 진단지표를 보전 또는 보완한 지표임
주2: 성과 진단지표와 목표치는 향후 여건 변화, 타 계획 수립에 따라 보완하거나 변경할 수 있음

[표 1-7] 교통·물류 부문의 전략계획과 성과 진단지표
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◦ 사회·문화 부문은 4개 목표, 10개 전략으로 구성, 7개의 성과 진단지표 선정

‐ 사회·문화 부문은 지역공동체 문화 정착, 다양한 사람이 인정받는 사회 조성, 생애단

계별 문화-예술-교육-보건 등의 지원체계 구축, 돌봄 및 사회안전망 구축 등의 내용

을 포함

‐ 성과 진단지표로는 사회적 관계망 지표인 ‘공동체지수’, 아동과 노인 돌봄을 다루는 

‘국공립어린이집 보육분담률’, ‘재가노인돌봄률’, 복지안전망의 관리지표인 ‘빈곤율’이 

있으며, 문화인프라, 평생교육 참여, 공공보건 인프라 지표로 ‘인구 십만 명당 문화기

반시설 수’, ‘평생학습참여율’, ‘인구 십만 명당 지역공공보건기관 수’를 모니터링

Ÿ ‘재가노인돌봄률’은 장기요양 인정 노인 가운데 재가돌봄을 받는 수혜율로 지역사회 

계속거주(Aging in place)57)의 관점에서 주요한 지표이지만, 노인장기요양 보험

제도에서 이용자가 시설로 갈지 집에서 서비스를 받을지 선택할 수 있으므로 장기

요양 인정 노인 중 전체 서비스 이용자의 비율(‘노인돌봄서비스 수혜율’)도 함께 

모니터링

Ÿ 공공보건에서 보건소만큼이나 공공병원의 역할이 주요하므로, ‘인구 십만 명당 지

역공공보건기관 수’ 외에도 ‘공공병원 병상 수’를 병기

57) 요양원이나 병원으로 주거지를 옮기지 않고 생활하던 가정에서 노후를 보내는 것

목표 전략 지표명 지표의 통계명

시민이 함께 사는 환경을 위한
지역 공동체 문화 정착

공동체 활성화를 위한 지원체계 마련

사회적관계망 공동체지수다양한 세대가 함께 사는 

주거공간과 서비스 제공

모두의 동등한 생활을 위한
 차별 없는 생활환경 조성

평등하고 건강한 노동환경 조성

아동돌봄
국공립어린이집 

보육분담률*
모든 시민의 

적극적 사회참여 활동 보장

다양한 사회 구성원 존중 및 인정

노인돌봄
재가노인돌봄률

(노인돌봄서비스 수혜율)

시민 일상생활의 여유를 위한 
생애단계별 지원체계 구축

생애주기별 문화예술교육체계 정착

생애발달단계와 생애전환기에 따른 

맞춤형 교육시스템 구축
복지안전망 빈곤율*

문화인프라
인구 십만 명당 

문화기반시설 수*시민의 건강한 삶을 보장하기 위한 

공공보건의료체계 구축
평생교육참여 평생학습참여율*

고령사회대응과 세대통합을 위한 
사회안전망 구축

세대를 아우르는 사회적 돌봄 강화

공공보건인프라

인구 십만 명당
지역공공

보건기관 수* 
(공공병원 병상 수)

세대 간 형평성 제고 및 

미래세대 보호를 위한 제도적 지원 

주1: *표시가 있는 지표는 기존 2030 서울도시기본계획 성과 진단지표를 보전 또는 보완한 지표임
주2: 성과 진단지표와 목표치는 향후 여건 변화, 타 계획 수립에 따라 보완하거나 변경할 수 있음

[표 1-8] 사회·문화 부문의 전략계획과 성과 진단지표
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◦ 성과 진단지표별 달성도는 목표치 기반 척도를 활용하는 일부 지표 외에 현재 상태를 

기반으로 실현 정도를 측정하는 등 유연하게 접근

‐ 관련 계획이나 정책적 의지에 따라 명확한 목표치를 설정한 경우는 해당 수치를 준용

하는 목표치를 설정

‐ 그 외의 경우는 추세 혹은 기준 연도 값 대비의 개선율 등을 활용하여 달성 정도를 

정량화

부문 지표명 지표의 통계명 내용 및 산정식 출처
목표치 및 
관리방향

주택·
정비

주택재고
주택보급률

(천 인당 주택 수)

서울시 가구 대비 주택 수(서울시 전체 주택 수/전체 

가구 ×100)와 인구 천 인당 주택 수(전체 주택 

수/서울시 인구 ×1,000)

국토교통부 증가

공공주택
재고

공공주택재고율* 공공주택 수/서울시 전체 주택 수×100
서울시 내부자료

(주택정책과)
증가

주거비부담
주거비과부담가구 

비율*

주거비과부담가구 기준(RIR 25% 또는 HCIR 30%)을 

초과하는 가구 수/임차 거주 가구 수

서울시 
주거실태조사

감소

주거수준
최저주거기준 

미달가구 비율(단기)

국토교통부 기준 최저주거기준 미달 가구/총 

조사대상가구 ×100, 적정주거기준 공표 시 지표 변경

서울시 
주거실태조사

감소

주거환경
만족

주거환경만족도

시민이 본인 거주 주변 환경(상업, 의료, 문화시설, 

공공기관 접근성, 녹지, 교통, 접근, 안전, 교육, 

환경(소음, 대기오염, 미화) 및 이웃관계 등)에 대하여 

만족하는 정도

서울시 
주거실태조사

증가

주거환경
개선

소규모 주택정비사업 
건수(사업면적)

저층 주거지지역을 대상으로 하는 자율주택정비사업, 

가로주택정비사업, 소규모재건축·재개발사업, 

건축협정 등 사업의 인허가 누적건수 및 사업구역 면적

서울시 내부자료
(주택정책과 

주거환경개선과)
증가

중심성
강화

상위중심지 내 
신축연면적

(전체 신축 중 비율)

도심, 광역중심, 지역중심에 대한 신축 허가 연면적과 

전체 서울에서 중심지가 차지하는 비율
건축물허가대장 증가

직주균형
직주균형지수*
(내부고용률)

대생활권별 취업자 수 대비 고용자 수(권역별 고용자 

수/권역별 취업자 수×100)와 생활권별 고용자 중 

지역 내부 통근자 비율

국가교통DB
또는

통계청 
지역별고용조사

권역별
차등 관리

경제·
산업

신기술
산업

지식산업
종사자 수

「산업발전법 시행령」에서 지정하는 창의적 정신활동에 

의하여 고부가가치의 지식서비스를 창출하는 

지식서비스 산업 종사자 수

통계청 
사업체기초통계

증가

문화산업
콘텐츠산업
종사자 수

출판, 만화, 음악, 영화, 게임, 애니메이션, 방송, 광고, 

캐릭터, 지식정보, 콘텐츠솔루션, 공연산업 종사자 수

문화체육관광부
콘텐츠산업조사

증가

혁신창업 벤처기업 수

「벤처기업육성에 관한 특별조치법」에서 정한 요건을 

갖추며 벤처기업 확인과정을 거친 기업의 수(매년 6월 

말 기준)

벤처기업확인기관
벤처확인

종합관리시스템
증가

소상공인
경기체감

소상공인 
체감경기지수

소상공인과 전통시장의 상인들이 체감하는 경기의 

수준을 지수화한 경기실사지수(BSI, Business 

Survey Index)

중소벤처기업부
소상공인시장 
경기동향조사

증가

글로벌
관광

외국인 관광객 수
(재방문율)*

서울에 방문한 외래관광객 수(입국 외래관광객 

수×서울 방문 비율) 및 서울에 재방문하였다고 응답한 

비율

문화체육관광부
외래관광객
실태조사

3,000만 
명

(2030)

[표 1-9] 2040 서울도시기본계획 성과 진단지표(종합)
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부문 지표명 지표의 통계명 내용 및 산정식 출처
목표치 및 
관리방향

기후·
환경

탄소중립 온실가스 배출량 건물·수송·폐기물 처리 등에 따른 서울의 온실가스 배출량
서울시 내부자료
(기후환경정책과)

2005년 대비 
70% 감축

대기질
개선

초미세먼지 농도* 서울시 대기 중 2.5㎛보다 작은 초미세먼지의 농도
서울특별시 

대기환경정보
10㎍/㎥
(2040)

신재생
에너지

신재생에너지 
보급률*

서울시 총 에너지보급량 중 신·재생에너지 보급 비율 한국에너지공단
21%

(2030)

탄소배출
감축

건물 에너지 
효율화 사업 수

에너지다소비건물, 공공건물, 상업건물, 주택 등에 대한 

건물에너지효율화 사업 개소수(누적)

서울시 내부자료
(친환경건물과)

100만 호
(2026)

자원순환
인구당 생활폐기물 

발생량(매립률)

서울시민 1인당 하루 평균 생활폐기물 배출량(서울 하루 

평균 생활폐기물 배출량/인구 수)과 생활폐기물 중 

매립되는 비율

서울통계
0.86㎏/
인/일

(2027)

물순환 물재이용량* 빗물, 중수도시설, 하수처리수로 대체하여 이용한 물의 양
서울시 내부자료
(수변감성도시과)

증가

녹지환경
만족

녹지환경만족도
시민이 현재 거주하는 지역의 녹지환경(공원, 숲 등)에 

대하여 만족하는 정도
서울서베이 증가

공원확충 1인당 공원면적*
공원 면적(도시자연공원구역+도시계획시설 

공원+국립공원)/인구수
서울시 공원통계 증가

수변공간
활성화

한강공원 이용객수
산책, 낚시, 자전거, 인라인, 운동·수상시설, 수영장, 행사 

등을 위하여 한강공원을 이용한 이용객 수

서울시 
통계정보시스템

증가

안전·
방재

자연재난
자연재난 

피해액(이재민 수)
자연재난에 따른 피해액과 이재민 수

행정안전부 
재해연보

감소

사회재난
사회재난 사고건수

(사망자 수)*

사회재난(화재, 붕괴, 폭발, 철도, 가스, 항공기 사고 

등)으로 인한 사고 및 사망자 수

행정안전부
재난연감

감소

감염병
제1급감염병 환자 

수(비정기)

치명률이 높거나 집단발생의 우려가 커 즉시 신고가 

필요하고 높은 수준의 격리가 필요한 제1급 감염병(에볼라 

바이러스, 신종인플루엔자, SARS 등)의 확진자 수

질병관리청
법정감염병
발생보고

감소

범죄 5대범죄 발생건수 살인, 강도, 강간강제추행, 절도, 폭력 등 범죄 건수 서울통계 감소

시설물
안전

재난안전 
시설물 비율

시설물 안전법 대상 시설물(교량, 건축물, 기타 토목시설물 

등) 중 시설물 안전등급이 B등급 이상에 해당하는 

시설물의 비율(개소 기준)

국토안전관리원
국토안전통계연보

증가

교통·
물류

보행안전
보행자 교통사고 

사망자 수
도로 교통사고에 따른 보행자 중 사망자 수

도로교통공단 
통계

2019년 대비 
50% 감소

(2030)

대중교통
이용

대중교통통행량
(수단분담률)*

버스, 지하철·철도를 이용하여 통행하는 통행량 및 총 

통행량 중 비중
서울통계

75%
(2030)

환승
편의성
제고

대중교통수단 간 
환승소요시간(단기)

버스-버스, 버스-지하철, 지하철-지하철 간 평균 환승 

소요 시간

교통카드 
자료분석

감소

친환경
교통

친환경차량
보급대수(보급률)

전기, 수소 등록차량 및 서울시 전체 등록차량 대비 비중 국토교통부 통계 증가

첨단교통
첨단도로 
연장(비율)

IT기술을 접목하여 보행자와 차량을 지원(차량과 

도로인프라간 정보교류, 신호개방 등 도로인프라 

구축)하는 시설이 갖추어진 도로 연장 및 첨단화 비율

서울시 내부자료
(미래첨단교통과)

증가

도시물류
지원

도시 물류시설 
면적(장기)

물류단지 내 물류시설, 물류시설법에 따라 등록된 

물류창고 및 도시 내 물류체계 효율화를 위해 조성된 

생활물류시설 연면적

서울시 내부자료
(물류정책과)

증가

[표 1-9 계속] 2040 서울도시기본계획 부문별 성과 진단지표(종합)



168

01

성
과
 및
 추
진
과
정
 진
단
쳬
계

부문 지표명 지표의 통계명 내용 및 산정식 출처
목표치 및 
관리방향

사회·
문화

사회적
관계망

공동체지수

시민 중 우울할 때 대화할 수 있는 사람, 몸이 아플 때 

도움받을 수 있는 사람, 급할 때 돈을 빌려줄 수 있는 

사람이 있다고 응답한 비율(OECD 공동체지수 중 

관계망지수)

서울서베이 증가

아동돌봄
국공립어린이집 

보육분담률*

서울시 전체 영유아 대비 국공립어린이집 정원의 

비율(서울시 소재 국공립어린이집 정원/서울시 전체 

영유아 수×100)

서울통계 증가

노인돌봄
재가노인돌봄률
(노인돌봄서비스 

수혜율)

돌봄이 필요할 것으로 추정되는 65세 이상 노인 중 ‘재가 

돌봄’ 수혜 비율(방문요양 서비스, 주·야간보호 서비스, 

단기보호 서비스, 방문목욕 서비스)의 이용자수(장기요양 

재가서비스 이용 노인 수 / 장기요양 인정 노인 

수×100)과 전체 돌봄 수혜 비율(장기요양 서비스 총 이용 

노인 수/ 장기요양 인정 노인 수×100)

서울시 내부자료
(어르신정책과)

증가

복지
안전망

빈곤율* 소득인정액 기준 중위 50% 이하 서울시민의 비율
서울시

서울복지실태조사
감소

문화
인프라

인구 십만 명당 
문화기반시설 수*

서울인구 십만 명당 문화기반시설의 개소수(서울시 

문화기반시설(공공도서관, 등록박물관, 등록미술관, 

공연장, 문예회관, 지방문화원, 문화의 집) 총 수 /서울 

총인구×100,000)

통계청
e-지방지표 보완
(서울통계 활용)

증가

평생교육
참여

평생학습참여율*

국가학력체계에 포함되는 형식교육, 평생교육기관에서 

운영하는 교육과정을 통한 비형식교육에 참여한 성인의 

연간 평생학습 참여율

서울 
평생교육진흥원,
서울시민의 평생 
학습 실태조사

증가

공공보건
인프라

인구 십만 명당
지역공공

보건기관 수* 
(공공병원 병상 수)

서울인구 십만 명당 보건소, 보건분소, 보건지소의 수

(서울시 보건소, 보건분소, 보건지소 총 개소수/ 서울 

총인구×100,000)와 공공병원(국립중앙의료원, 국립대학 

병원, 시립병원 등)의 병상 수

서울통계 및
국립중앙의료원

공공의료기관 현황
증가

주1: *표시가 있는 지표는 기존 2030 서울도시기본계획 성과 진단지표를 보전 또는 보완한 지표임

주2: 성과 진단지표와 목표치는 향후 여건 변화, 타 계획 수립에 따라 보완하거나 변경할 수 있음

[표 1-9 계속] 2040 서울도시기본계획 부문별 성과 진단지표(종합)
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부록: 설문조사지

 

안녕하십니까?

서울시 출연 연구기관인 서울연구원에서는 서울의 변화에 대한 시민 체감도를 조사하여 

서울의 실제 변화 간 차이와 이유를 파악하고, 실효성 있는 공간정책을 마련하기 위해 

본 설문조사를 진행하고 있습니다.

본 조사는 통계법 제18조에 의거하여 실시・관리되고, 응답 내용은 통계법 제33조, 제34

조에 의거 통계 목적으로만 사용됩니다. 귀하의 응답은 정책 수립에 귀중한 기초자료로 

활용되오니 잠시만 시간을 내어 협조해 주시면 감사하겠습니다.

연구수행기관 서울연구원 조사수행기관 이노사이트알앤씨

설문대상 설정을 위한 질문
【문1】귀하가 살고 계시는 구는 어디입니까? 

권역 자치구

도심권역 ① 종로구 ② 중구 ③ 용산구

동북권역 ④ 강북구 ⑤ 노원구 ⑥ 동대문구 ⑦ 성북구 ⑧ 광진구 ⑨ 도봉구 ⑩ 성동구 ⑪ 중랑구

동남권역 ⑫ 강남구 ⑬ 강동구 ⑭ 송파구 ⑮ 서초구

서북권역 ⑯ 은평구 ⑰ 서대문구⑱ 마포구

서남권역 ⑲ 강서구 ⑳ 양천구 ㉑ 구로구 ㉒ 영등포구㉓ 금천구 ㉔ 동작구 ㉕ 관악구

【문2】귀하의 성별과 연령은 어떻게 되십니까? 

【2-1】성별 【2-2】만 연령 : (       )세

① 남  ② 여 ① 만 20대 이하   ② 만 30대   ③ 만 40대   ④ 만 50대   ⑤ 만 60대 이상

1. 도시변화

인구 부문

[문1] 5년 전과 비교해, 현재 서울의 인구수가 어떻게 달라졌다고 느끼십니까? [1개 응답]

① 증가했다 (☞ 문1-1로 이동) ② 감소했다 (☞ 문1-2로 이동)

③ 비슷하다 (☞ 문2로 이동) ④ 모르겠다 (☞ 문2로 이동)

[문1-1] 인구 증가를 느끼게 된 이유는 무엇입니까?  [1개 응답]

① 주로 이용하는 시설의 이용자가 늘어나서 ② 주로 이용하는 대중교통의 이용자가 늘어나서

③ 거리에 보행자가 늘어나서 ④ 지인과의 만남·약속 횟수가 늘어나서

⑤ 관광지 및 행사에 사람이 많이 붐벼서 ⑥ 인구 변화에 대한 매체(뉴스, 신문 등)를 접해서

⑦ 기타(                                     )

(☞ 응답 후 문2로 이동)
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[문1-2] 인구 감소를 느끼게 된 이유는 무엇입니까?  [1개 응답]

① 주로 이용하는 시설이 한산해져서 ② 주로 이용하는 대중교통의 이용자가 줄어들어서

③ 거리에 보행자가 감소해서 ④ 지인과의 만남·약속 횟수가 줄어들어서

⑤ 관광지 및 행사에 사람이 줄어들어서 ⑥ 인구 변화에 대한 매체(뉴스, 신문 등)를 접해서

⑦ 기타(                                         )

(☞ 응답 후 문2로 이동)

주택 부문

[문2] 5년 전과 비교해, 현재 서울의 주택 수가 어떻게 달라졌다고 느끼십니까? [1개 응답]

① 증가했다 (☞ 문2-1로 이동) ② 감소했다 (☞ 문2-2로 이동)

③ 비슷하다 (☞ 문3으로 이동) ④ 모르겠다 (☞ 문3으로 이동)

[문2-1] 주택 수가 증가했다고 느끼게 된 이유는 무엇입니까? [1개 응답] 

① 매매물량이 많아져서 ② 임대·전세물량이 많아져서 

③ 주택가격이 감소해서 ④ 주거비 부담이 감소해서

⑤ 주변에 주택개발이 늘어나서 ⑥ 뉴스, 신문, 유튜브 등의 매체를 접해서

⑦ 기타(                         ) (☞ 응답 후 문3으로 이동)

[문2-2] 주택 수가 감소했다고 느끼게 된 이유는 무엇입니까? [1개 응답]  

① 매매물량이 줄어들어서 ② 임대·전세물량이 부족해서 

③ 주택가격이 증가해서 ④ 주거비 부담이 증가해서

⑤ 주변에 주택개발이 줄어들어서 ⑥ 뉴스, 신문, 유튜브 등의 매체를 접해서

⑦ 기타(                         ) (☞ 응답 후 문3으로 이동)

[문3] 5년 전과 비교해, 현재 서울의 주택 가격이 달라졌다고 느끼십니까? [1개 응답]

① 상승했다 (☞ 문3-1로 이동) ② 하락했다 (☞ 문3-2로 이동)

③ 비슷하다 (☞ 문4로 이동) ④ 모르겠다 (☞ 문4로 이동)

[문3-1] 어떤 경로를 통해 주택 가격이 상승했다고 체감하였습니까? [1개 응답]

① 뉴스, 신문, 유튜브 등의 매체 ② 지인 ③ 부동산 중개업소 방문

④ 부동산 관련 어플 및 웹사이트 ⑤ 직접 주택구매 및 마련 경험 ⑥ 기타(        )

(☞ 응답 후 문4로 이동)

[문3-2] 어떤 경로를 통해 주택 가격이 하락했다고 체감하였습니까? [1개 응답]

① 뉴스, 신문, 유튜브 등의 매체 ② 지인 ③ 부동산 중개업소 방문

④ 부동산 관련 어플 및 웹사이트 ⑤ 직접 주택구매 및 마련 경험 ⑥ 기타(        )

(☞ 응답 후 문4로 이동)

[문4] 향후 5년간 서울의 주택 가격이 어떻게 달라질 것으로 예상하십니까? [1개 응답]

① 상승할 것이다 ② 하락할 것이다 

③ 비슷할 것이다 ④ 모르겠다 .

(☞ 응답 후 문4로 이동)

[문5] 5년 전과 비교해, 현재 서울의 주택 전월세 가격이 어떻게 달라졌다고 느끼십니까? [1개 응답]

① 상승했다 (☞ 문5-1로 이동) ② 하락했다 (☞ 문5-2로 이동)

③ 비슷하다 (☞ 문6으로 이동) ④ 모르겠다 (☞ 문6으로 이동)

[문5-1] 어떤 경로를 통해 전월세 가격 시세가 상승했다고 체감하였습니까? [1개 응답]

① 뉴스, 신문, 유튜브 등의 매체 ② 지인 ③ 부동산 중개업소 방문

④ 부동산 관련 어플 및 웹사이트 ⑤ 직접 전월세임대 마련 및 계약 경험 ⑥ 기타(        )

(☞ 응답 후 문6으로 이동)
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[문5-2]  어떤 경로를 통해 전월세 가격 시세가 하락했다고 체감하였습니까? [1개 응답]

① 뉴스, 신문, 유튜브 등의 매체 ② 지인 ③ 부동산 중개업소 방문

④ 부동산 관련 어플 및 웹사이트 ⑤ 직접 전월세임대 마련 및 계약 경험 ⑥ 기타(        )

[문6]  향후 5년간 서울의 주택 전월세 가격이 어떻게 달라질 것으로 예상하십니까? [1개 응답]

① 상승할 것이다 ② 하락할 것이다 

③ 비슷할 것이다 ④ 모르겠다 

일자리 부문

[문7] 5년 전과 비교해, 현재 서울의 일자리 수가 어떻게 달라졌다고 느끼십니까? [1개 응답]

① 늘어났다 (☞ 문7-1로 이동) ② 줄어들었다 (☞ 문7-2로 이동)

③ 비슷하다 (☞ 문8로 이동) ④ 모르겠다 (☞ 문8로 이동)

[문7-1] 일자리 수가 늘어났다고 느끼시게 된 이유는 무엇입니까? [1개 응답]

① 구인공고가 늘어나서 ② 실업자가 줄어서

③ 구직활동이 원활해져서 ④ 일자리 변화에 대한 매체(뉴스, 신문 등)을 접해서 

⑤ 주변에 서울로 출근하는 사람이 늘어나서 ⑥ 현재 근무하는, 혹은 주변 사업체의 일자리가 늘어서

⑦ 기타(                 ) (☞ 응답 후 문8로 이동)

[문7-2] 일자리 수가 줄어들었다고 느끼시게 된 이유는 무엇입니까? [1개 응답]

① 구인공고가 줄어서 ② 실업자가 늘어나서

③ 구직활동에 어려움이 있어서 ④ 일자리 변화에 대한 매체(뉴스, 신문 등)을 접해서

⑤ 주변에 서울 바깥으로 출근하는 사람이 늘어나서

⑥ 현재 근무하는, 혹은 주변 사업체의 일자리가 줄어서 ⑦ 기타(                 )

(☞ 응답 후 문8로 이동)

교통 부문

[문8] 현재(최근 3개월 이내) 이동할 때 주로 이용하는 교통수단은 무엇입니까? [1개 응답]

① 자가용 (☞ 문8-1로 이동) ② 택시 (☞ 문8-1로 이동) ③ 버스 (☞ 문8-2로 이동)

④ 지하철 (☞ 문8-3으로 이동) ⑤ 자전거·킥보드 등 퍼스널 모빌리티 (☞ 문9로 이동)

⑥ 걷기 (☞ 문9로 이동) ⑥ 기타 (         )  (☞ 문9로 이동)

[문8-1] 5년 전과 비교해, 서울 내 도로의 교통 체증이 어떻게 달라졌다고 느끼십니까?[1개 응답]

① 심해졌다 ② 줄어들었다 ③ 비슷하다 ④ 모르겠다 

(☞ 응답 후 문9로 이동)

[문8-2] 5년 전과 비교해, 버스의 차량 내 혼잡도가 어떻게 달라졌다고 느끼십니까? [1개 응답]

① 증가했다 ② 감소했다 ③ 비슷하다 ④ 모르겠다 

(☞ 응답 후 문9로 이동)

[문8-3] 5년 전과 비교해, 지하철의 차량 내 혼잡도가 어떻게 달라졌다고 느끼십니까? [1개 응답]

① 증가했다 ② 감소했다 ③ 비슷하다 ④ 모르겠다 

(☞ 응답 후 문9로 이동)

[문9] 서울시 공공자전거 대여서비스인 따릉이를 이용한 적이 있습니까? [1개 응답]

① 있다 (☞ 문9-1로 이동) ② 없다 (☞ 문10으로 이동)
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[문9-1] 따릉이를 이용하는 이유는 무엇입니까? [1개 응답]

① 이동하는데 편리해서 ② 건강 증진을 위해서   ③ 대중교통보다 자전거 이용을 선호해서

④ 교통비를 절약하기 위해서 ⑤ 기타(                      )

(☞ 문10으로 이동)

안전·환경 부문

[문10] 5년 전과 비교해, 현재 서울의 *자연재해로 인한 피해가 어떻게 달라졌다고 느끼십니까? 

      [1개 응답] (*자연재해: 수해, 폭염, 폭설, 한파, 지진 등) 

① 증가했다 ② 감소했다 ③ 비슷하다 ④ 모르겠다 

(☞ 문11로 이동)

[문11] 우려하는 서울의 자연재해는 무엇입니까? 우선순위대로 2가지만 선택해주십시오.

① 수해 ② 폭염 ③ 폭설 ④ 한파 ⑤ 지진 ⑥ 기타(     ) ⑦ 없다

(☞ 문12로 이동)

[문12] 5년 전과 비교해, 현재 서울의 사회재난으로 인한 피해가 어떻게 달라졌다고 느끼십니까? 

[1개 응답]  (*사회재난: 화재·붕괴·폭발·감염병 등) 

① 증가했다 ② 감소했다 ③ 비슷하다 ④ 모르겠다 

(☞ 문13으로 이동)

[문13] 우려하는 서울의 사회재난은 무엇입니까? 우선순위대로 2가지만 선택해주십시오.

① 화재 ② 철도·지하철 사고 ③ 정전 및 전력부족 ④ 붕괴(건축물·교량·지반)

⑤ 감염병 ⑥ 기타(            ) ⑦ 없다

(☞ 문14로 이동)

[문14] 5년 전과 비교해, 현재 서울의 5대 강력범죄의 발생빈도가 어떻게 달라졌다고 느끼십니까? 

[1개 응답] (* 5대 강력범죄: 폭력, 절도, 강간·강제추행, 강도, 살인 등) 

① 증가했다 ② 감소했다 ③ 비슷하다 ④ 모르겠다 

(☞ 문15로 이동)

[문15] 우려하는 서울의 5대 강력범죄는 무엇입니까? 우선순위대로 2가지만 선택해주십시오.

① 살인   ② 강도 ③ 강간·강제추행 ④ 절도 ⑤ 폭력 ⑥ 없다

(☞ 문16으로 이동)
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[문16] 귀하가 *일상적인 생활 활동을 하는 곳은 어디입니까? [1개 응답]

(*일상적인 생활 활동 : 쇼핑, 여가, 취미, 사회적 관계 등, 출퇴근은 제외)

1

2
3

4
5

① 종로구, 중구, 용산구 내(☞ 문 16-1)

② 동대문구, 성동구, 광진구, 중랑구, 성북구, 

강북구, 도봉구, 노원구 내(☞ 문 16-2)

③ 은평구, 서대문구, 마포구 내(☞ 문 16-3)

④ 강서구, 양천구, 구로구, 금천구, 영등포구, 

동작구, 관악구 내(☞ 문 16-4)

⑤ 서초구, 강남구, 송파구, 강동구 내(☞ 문 16-5)

[문16-1] 다음은 귀하의 생활권 내에 지정된 ‘*지구중심58)’의 목록입니다. 최근 1년간 방문해본 적 있

는 중심지를 모두 응답해주세요. [복수 응답] (문 16 ① 종로구, 중구, 용산구 내 응답자)

58) 응답자의 이해를 돕기 위해 지구중심 이름을 가까운 전철역이나 도로명으로 대체하여 기재함

2. 지구중심
    다음은 “지구중심”에 대한 시민체감도 조사입니다.

서울시 도시기본계획 내 중심지체계 중 하나인 지구중심은 쇼핑, 오락, 여가 등 주민의 일상 생활 활동의 

거점으로서 서울시에서 육성·관리하고 있습니다.

① 홍제역

② 아현역

③ 금호역/금호사거리

④ 한남오거리

⑤ 성신여대역

⑥ 지구중심 목록 중 방문한 곳이 없음

   (☞ “⑥ 없다” 선택 시 문18로 이동)
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[문16-2] 다음은 귀하의 생활권 내에 지정된 ‘지구중심’의 목록입니다. 최근 1년간 방문해본 적 있는 

중심지를 모두 응답해주세요. [복수 응답] (문 16 ② 동대문구, 성동구, 광진구, 중랑구, 성북

구, 강북구, 도봉구, 노원구 내 응답자)

① 수락산역② 방학역 ③ 쌍문역 ④ 수유역

⑤ 삼양사거리역 ⑥ 광운대역(월계)

⑦ 돌곶이역⑧ 먹골역 ⑨ 성신여대역

⑩ 고려대역(종암) ⑪ 전농동사거리

⑫ 사가정역⑬ 중곡역 ⑭ 장한평역 

⑮ 군자역 ⑯ 구의역 ⑰ 금호역(금호사거리)

⑱ 한남오거리

⑲ 지구중심 목록 중 방문한 곳이 없음

   (☞ “⑲ 없다” 선택 시 문18로 이동)

[문16-3] 다음은 귀하의 생활권 내에 지정된 ‘지구중심’의 목록입니다. 최근 1년간 방문해본 적 있는 

중심지를 모두 응답해주세요. [복수 응답] (문 16 ③ 은평구, 서대문구, 마포구 내 응답자)

① 응암역 ② 새절역 ③ 홍제역 ④ 가좌역

⑤ 아현역 ⑥ 합정역 ⑦ 당산역 ⑧ 강서구청

⑨ 등촌역 ⑩지구중심 목록 중 방문한 곳이 없음

   (☞ “⑩ 없다” 선택 시 문18로 이동)
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[문16-4] 다음은 귀하의 생활권 내에 지정된 ‘지구중심’의 목록입니다. 최근 1년간 방문해본 적 있는 

중심지를 모두 응답해주세요. [복수 응답] (문 16 ④ 강서구, 양천구, 구로구, 금천구, 영등포

구, 동작구, 관악구 내 응답자)

① 김포공항② 강서구청③ 등촌역 ④ 화곡역

⑤ 까치산역⑥ 합정역 ⑦ 당산역 

⑧신정네거리역 ⑨ 오류동역

⑩ 개봉역 ⑪ 구로역 ⑫ 신풍역 

⑬ 노량진역⑭ 장승배기역 ⑮ 신대방역 

⑯ 난곡사거리 ⑰ 독산역 ⑱ 금천구청역

⑲ 흑석역 ⑳ 고속터미널㉑ 내방역

㉒ 지구중심 목록 중 방문한 곳이 없음

   (☞ “㉒ 없다” 선택 시 문18로 이동)

[문16-5] 다음은 귀하의 생활권 내에 지정된 ‘*지구중심’의 목록입니다. 최근 1년간 방문해본 적 있는 

중심지를 모두 응답해주세요. [복수 응답] (문 16 ⑤ 서초구, 강남구, 송파구, 강동구 내 응답자)

① 노량진역② 장승배기역 ③ 흑석역

④ 신대방역⑤ 신림역 ⑥ 난곡사거리

⑦ 서울대 벤처타운역 ⑧ 금호역/금호사거리

⑨ 한남오거리 ⑩ 고속터미널역

⑪ 내방역  ⑫ 양재시민의숲역

⑬ 도곡역 ⑭ 개포동역 ⑮ 군자역

⑯ 구의역 ⑰ 암사역 ⑱ 고덕역 ⑲ 오금역

⑳ 가락시장역

㉑ 지구중심 목록 중 방문한 곳이 없음

(☞ “㉑ 없다” 선택 시 문18로 이동)

[문17] 이 중 가장 자주 방문한 중심지는 어디입니까? [1개 응답] (문 16-1, 16-2, 16-3, 16-4, 

16-5에서 각 응답자가 답변한 지구중심의 목록 중 선택)

강서

등촌

당산

신정
네거리 노량진

신대방

신림

독산

(문 16-4에서 강서, 노량진, 당산, 독산, 등촌, 

신대방, 신림, 신정네거리 선택 예시)

① 강서 ② 노량진 ③ 당산 ④ 독산 

⑤ 등촌 ⑥ 신대방 ⑦ 신림 ⑧ 신정네거리

[문17-1] (문17 선택 지역)에 얼마나 자주 방문하십니까? [1개 응답]

① 년 1~5회 ② 년 6회~10회 ③ 월 1회~3회 ④ 주 1회 이상  ⑤ 기타(         )
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[문17-2] (문17 선택 지역)을/를 다른 중심지보다 선호하는 이유는 무엇입니까? (1개 응답)

① 집에서 가기 편해서 ② 다른 지역보다 내가 원하는 시설, 가게 등이 밀집해서

③ 나의 주생활 동선 내에 있어서(통근,통학 등)

④ 그 지역에 대한 단순 선호

⑤ 기타( )

[문17-3] (문17 선택 지역)의 방문 목적은 무엇입니까? 우선순위대로 2가지만 선택해주십시오.

① 여가(영화, 공연, 취미, 유흥, 운동 등) ② 장보기·쇼핑 ③ 외식

④ 지인모임 ⑤ 병원방문 ⑥ 교육

⑦ 통근·통학·업무상 출장 ⑧ 공공서비스(구청, 보건소, 공공체육시설 등 방문)

⑨ 기타(            )

[문17-4] 귀하의 (문17 선택 지역) 환경에 대한 인식을 응답해주시기 바랍니다.

내용

전혀

그렇지

않다

그렇지

않다

보통

이다
그렇다

매우

그렇다

교통이 편리하다. ① ② ③ ④ ⑤

보행환경이 편리하다. ① ② ③ ④ ⑤

공공서비스(구청, 보건소, 공공체육시설 등)를 제공받을 수 있다. ① ② ③ ④ ⑤

문화, 여가 서비스(영화관, 박물관·미술관 등 전시시설)를 제공받을 수 있다. ① ② ③ ④ ⑤

필요한 상업서비스를 제공받을 수 있다. ① ② ③ ④ ⑤

[문17-5] 귀하는 (문17 선택 지역)에 추가적으로 조성되었으면 하는 희망시설은 무엇입니까?  

우선순위대로 2가지만 선택해주십시오.

① 광장ㆍ공원 ② 운동시설 ③ 상업시설(대형마트, 소규모 상업시설 등)

④ 상업시설(대형마트, 소규모 상업시설 등) ⑤ 도서관, 독서실 ⑥ 교육시설 

⑦ 요식업 점포(카페, 음식점 등) ⑧ 의료 관련 시설 (의원, 병원, 약국 등) 

⑨ 복지시설 (노인, 아동, 장애인 복지시설 등) ⑩ 공공·행정시설(구청, 보건소, 공공체육시설, 주민센터 등) 

⑪ 기타(                                   ) (☞ 응답 후 Ⅲ으로 이동)

[문18] 귀하는 인근 지구중심에 방문하지 않는 이유는 무엇입니까?  [1개 응답]

① 내가 거주하는 생활권 내에서 충분히 서비스(상업·문화·여가·공공)를 이용할 수 있어서

② 인근 지구중심으로 이동하기 불편해서(☞ 문18-2로 이동)

③ 인근 지구중심의 환경 및 분위기가 마음에 들지 않아서(☞ 문18-2로 이동)

④ 지구중심보다 다른 지역을 선호함 (☞ 문18-1로 이동)

⑤ 기타( )     (☞ ④ 이외의 응답인 경우는 Ⅲ으로 이동)

[문18-1] 귀하가 선호하는 지역이 파란색으로 

표시한 지역에 위치합니까? 

① 네 ② 아니오

[문18-2] 귀하가 인근 지구중심 외 지역을 

방문하신다면 그 지역이 파란색으로 

표시된 지역에 위치합니까? 

① 네 ② 아니오
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통계처리를 위한 질문

【문19】귀하의 가구유형은 어떻게 되십니까?

① 1인 가구 ② 1세대 가구(부부 또는 기타친인척과 함께 거주하는 경우)

③ 2세대 이상 가구(조부모님, 부모님, 자녀, 손주와 함께 거주)

④ 동거인이 친인척이 아닌 경우(비친족 가구)

【문20】귀하의 최종 학력은 어떻게 되십니까?

      ① 고졸 이하    ② 대졸    ③ 대학원졸(석사)     ④ 대학원졸(박사)

【문21】귀하의 직업은 무엇입니까?

① 사무직 ② 서비스/영업직 ③ 생산/단순노무직/기능직

④ 자영업 ⑤ 전문직/전문기술직 ⑥ 경영/관리직

⑦ 자유직/프리랜서 ⑧ 농/림/수산업 ⑨ 학생

⑩ 무직 ⑪ 전업주부 ⑫ 기타(                     )
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