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서울시민의 탈(脫)서울 의사에 영향을 미치는 인구․주택․일자리 특성요인 분석:  
코로나19 경험 시기를 중심으로

정기성*

요 약

본 연구는 코로나19를 경험한 서울시 거주 인구의 인구․주택․일자리 특성이 장기적 탈(脫)서울 및 거주 지속 
의사에 영향을 미치는 요인과 그 인과관계 규명하고 시사점을 제시하고자 한다. 이를 위하여 다중회귀분석 모
형을 사용하여 전체 응답그룹, 2030 청년그룹, 40대 이상 중장년 그룹으로 나누어 비교 분석을 진행하였다. 연
구의 주요 분석결과와 사사점은 다음과 같다. 첫째, 청년 그룹은 전체 그룹과 중장년 그룹과 비교하여 향후 서울
시에 거주하고자 하는 의향이 상대적으로 높은 것으로 나타났다. 그러나 청년들의 탈(脫)서울 현상이 높은 상황
에서 수요에 반한 도시 밀려남(pulling out) 현상에 대해 대응이 필요하다. 둘째, 전체 응답자들의 장기적 서울시 
거주 의사에 영향을 미치는 변수들은 성별, 연령, 서울 거주 기간, 주택유형, 점유형태, 고용 형태, 일자리 이직, 

일보다 여가, 코로나19 재택근무 변수로 나타났다. 셋째, 연령 그룹별로 주택, 일자리 특성별 분석결과가 유사
함에도 불구하고 실제로 2030세대의 탈서울 현상이 큰 것은, 청년 계층이 중장년 계층에 비해 상대적으로 경제
적·주거 불안정성을 크게 겪고 있음을 확인할 수 있다. 넷째, 코로나19 시기 재택근무의 영향은 중장년층에서 
유효하게 나타났으며, 재택근무 경험이 탈서울로 이어지지는 않는 것으로 나타났다. 마지막으로, 코로나19 시
기 경제·주거난이 청년층 유출로 이어질 가능성이 높은 것으로 확인된 바, 이에 대한 주택정책, 주거지원 정책, 

고용지원 정책이 더욱 필요할 것으로 판단된다.

주제어: 탈(脫)서울, 서울 거주 의향, 코로나19 영향, 청년계층, 재택근무

Ⅰ. 서론

2019년 수도권 인구가 통계 관측 이래 우리나라 

전체 인구의 50%를 넘었다. 80년대 이후로 서울을 

중심으로 한 수도권으로 인구 집중은 꾸준히 이어

져 오고 있으며 지난해 처음으로 2,600만 명을 넘

어섰다. 그러나 2015년 이후 수도권의 인구집중 

현상의 지속과는 반대로 서울시의 인구는 감소하

고 있다. 서울시의 인구는 2010년 10,312,545명으

로 1,000만 명대를 유지하다가 2016년 이후로 
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1,000만 명 이하로 나타나면서, 2021년에는 

9,509,458명을 기록하였다. 인구 추계결과 2022년 

기준 948만 명대를 예상하는 가운데 지난 10년간 

약 7.8%의 가파른 인구감소세를 보이고 있다(통

계청, 2022). 특히, 서울 인구 감소를 이끄는 주요 

연령층이 2030 청년 계층이라는 점은 장기적인 서

울의 경쟁력에 악영향을 미칠 우려가 있다. 통계청 

인구 총조사에 따르면 지난 10년간 서울의 2030 

청년의 인구수는 2010년 3,453,131명에서 2021년 

2,861,556명으로 약 17.13%의 큰 폭의 감소를 나

타내었다. 이 수치는 같은 기간 전국단위의 청년인

구 감소 폭인 12.19%보다 더 큰 결과이다(통계청, 

2022). 도시의 활력을 키우고 잠재성장력을 나타

내는 2030 청년 계층의 인구 감소는, 한국의 수도 

서울의 장기적 미래 전망을 어둡게 하는 지표로 작

용한다. 

한편, 이러한 서울의 인구 변화는 출생·사망 등 

자연적 요인으로 인한 감소라기보다 거주지를 옮

겨 지역을 이동하는 전입․전출의 사회적 요인이 

더 크다고 할 수 있다(민보경․변미리, 2017). 특

히, 2020년부터 시작된 코로나19는 청년 및 저소

득 계층을 중심으로 한 탈(脫)서울 현상에 영향을 

미칠 것으로 전망된다. 코로나19 팬데믹 이후 우

리의 삶 전반에 큰 영향을 끼치며 경제 사회적으로 

양극화를 심화시켰다. IT 기반 기술 대기업은 크게 

성장한 반면 대면 서비스업, 자영업 등은 크게 힘

들어지며, 청년실업 및 경제 활성화가 저하되는 모

습을 보였다(Lee et al., 2020). 더욱이 사회적 거리

두기 정책의 장기화로 경제가 악영향을 받았으며 

이로 인해 양질의 일자리와 고용의 안정성이 상당

히 저하되었다. 또한 서울 등 세계 주요 대도시에

서 주거부문에서도 부동산 시장은 과열되어 무주

택 저소득층의 도심 내 거주비 부담이 크게 힘들어

진 모습을 보였다(Jones and Grigsby-Toussaint, 

2020; Tinson and Clair, 2020). 

한편, 코로나19 시기 재택근무가 급속도로 보편

화되면서 새로운 주거의 인식 전환이 일어났다. 이

는 주거의 위치가 서울 등 대도시에 근접해야 할 

요인을 낮추는 효과를 야기하여 탈도시화에 대한 

인식이 증가되는 결과를 가지고 올 수 있다. 서울

시의 생산가능인구와 청년인구의 감소현상은 코

로나19 이후 장기적 관점에서 사회적 경제적 도시 

구조에 상당한 영향을 미칠 것이다. 최근의 다수 

해외문헌을 통해 코로나19 시기 도시공간의 구심

력(centripetal force)과 원심력(centrifugal force)에 

대한 연구가 진행되고 있다(Florida, 2020; Shen, 

2022; Tavernise and Mervosh, 2020). 코로나19 시

기 급격한 사회․경제적․주거인식의 전환을 경

험하면서 대도시에 사는 시민들이 여전히 도심 내 

주거를 선호할 것인지, 아니면 변화된 사회적 요인

에 의해 상대적으로 밀도가 낮은 타 지역으로 이주 

할 것인지에 대한 연구가 활발히 진행되고 있다. 

특히, 대도시의 주거비가 급등하여 주거불안정이 

심화되고 고용난과 실업으로 도시를 떠나는 인구

가 늘어남에 따라 사회적인 문제로 부상하고 있다

(Chauhan et al., 2021; Vatavali et al., 2020).  

우리나라의 수도이자 가장 밀도가 높은 도시이

며, 단일 도시로 국내 가장 큰 코로나19에 대한 영

향을 받은 서울을 집중할 필요가 있다. 코로나19 

엔데믹 시대에 대한 논의가 시작되는 현 시점에서 

단기적인 관점보다 장기적인 관점의 서울시 인구

의 전입․전출에 대해 분석할 필요성이 있다. 그

러나 기존의 서울시 인구 이동에 대한 연구에도 불

구하고 코로나19의 사회적 요인을 포괄적으로 고
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려한 탈(脫)서울 및 거주 의사에 대한 연구는 부족

한 상황이다. 코로나19를 경험한 서울시민들의 사

회경제적 상황과 주택 및 주거 조건 및 코로나19 

이슈에 따른 영향을 연구하는 것은, 향후 대한민국

의 수도 서울의 글로벌 경쟁력에 큰 영향을 미치는 

주제이며 이에 대한 면밀한 분석과 대응이 필요한 

시점이다. 

따라서, 본 연구는 코로나19를 경험한 서울시 

거주 인구의 장기적 탈(脫)서울 및 거주 의사에 영

향을 미치는 요인과 그 인과관계에 대해 분석한다. 

특히, 탈서울 현상을 주도하는 것으로 나타나는 

2030 계층과 전체 응답 그룹 및 40대 이상 중장년 

계층으로 나누어 비교분석하였다. 그룹 간 특성과 

차이를 확인하여 이에 대응하는 정책적 시사점을 

제시하고자 한다. 또한 코로나19 시기 확산된 주

거와 고용 및 일자리에 대한 인식변화를 반영하기 

위한 변수들을 고려하여 분석을 수행하였다. 재택

근무 등 새롭게 정착화된 주거와 고용분야의 환경

변화가 장기적인 탈서울 현상에 미치는 영향에 대

해 규명한다. 결과적으로 본 연구는 코로나19를 

경험한 서울시 응답자의 인구사회·주택·일자리 요

인이 장기적 서울시 거주의향에 미치는 영향을 규

명하여 도시의 경쟁력으로 직결되는 탈서울 현상

에 대한 시사점을 제시하고자 한다. 

Ⅱ. 이론적 논의 및 선행연구 검토 

1. 주거입지 및 이동의향과 영향요인 연구

인구의 주거 입지 선택에 따른 지역의 이동

에 관한 연구는 이전부터 많은 연구자들의 주

요 주제였다. 그리고 이러한 현상에 대한 영향 

요인에 대해서는 다양한 모형과 이론이 존재한

다. 먼저, 주거 입지의 선택 및 주거지 이동 선

호에 영향을 미치는 주요한 요인은 인구 사회

적(demographic) 특성이라고 주장한 연구들이 

존재한다. 예를 들면, Rossi (1955)는 결혼, 출

산, 은퇴, 배우자 사망 등 생애 주기(life cycle)

에 따른 주택 수요 변화가 주거 지역의 이동에 

중요한 요인이라는 생애주기 이론을 발표하였

다. Brown and Moore(1970)는 Rossi의 생애 

주기 이론에 기반을 두어 주거지 이동 과정을 

2단계로 구분하여 설명한다. 즉 가구 구성원의 

변화나 가족 상황의 변화에 따라 현재의 거주 

환경에 대한 불만이 나타나는 첫 번째 단계와, 

해당 가구가 이사할 집을 찾아보고 이사할지 

혹은 현재의 집에서 계속 살지를 결정하는 두 

번째 단계로 구분하였다. 또한, Dieleman(2001)

은 주거 이동률(rate of mobility)과 개인의 생

애주기와는 밀접한 관련이 있다고 주장하며, 

개인이나 가구의 생애 주기와 주거 선택은 밀

접한 관계를 가진다고 말한다. 

한편, Rossi 등의 연구가 지역의 이동 현상

을 인구 사회적(social and demographic) 관점

에서 접근한 것이라면, Alonso(1964)의 연구는 

경제학적 관점에서 도시민의 이동 및 주거 입

지 문제를 다루고 있다. Alonso(1964)는 효용극

대화이론(utility maximization theory)에 기반하

여, 사람들은 지역 간 주거 이동 시 직장에 대

한 접근성을 나타내는 교통비용과 주거비용의 

상쇄관계(trade-off) 속에서 효용을 극대화하는 

지역을 선택한다고 주장한다. Van Ommeren et 

al.(1999)과 van der Vlist(2002)는, 탐색이론(search 
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theory)에 기반하여 직장이동과 주거이동 간의 

관련성을 분석하였다. 특히 이들은 통근 비용

이 직장 및 주거에 의한 지역 간 이동에 어떤 

영향을 미치는지를 분석하였는데, 통근 비용이 

높을수록 현재의 직장이나 주택을 유지할 가능

성이 낮아진다는 분석결과를 제시하였다(van 

Ommeren et al., 1996). 

Montgomery and Curtis(2006)는 2001년 이후 

국제적으로 발표된 지역 간 이동 및 주거 입지선택

에 관한 주요 논문 30편을 검토한 후, 이 분야의 최

근 연구 동향을 정리하여 발표하였다. 그들은 이동 

및 입지를 결정하는 다양한 요인 중에서 1) 가구 

소득, 가구 구성원 수, 나이, 인종 등 가구 특성 요

인, 2) 주택유형, 점유 형태, 주택가격 및 주거비용 

등 주택 특성 요인, 그리고 3) 교통 접근성, 학군, 

공공 서비스, 조세, 대기 질 및 어메니티, 이웃 주

민 등의 입지적 요인을 가장 중요한 요소로 제시하

였다. 

국내에서도 지역 간 인구 이동 및 주거지 이동

에 관한 다양한 연구들이 진행되었다. 홍성효․유

수영(2012)은 연령 및 세대별로 구분하여, 시군구 

단위의 지역 간 인구이동에 영향을 미치는 요인에 

관해 실증분석을 진행하였다. 연구 결과 청년 계층

은 기대소득이 높고 인구밀도가 높은 도시로 이주

하려는 경향이 강한 것으로 나타났으며, 고령자들

은 인구 밀도가 낮고 사회복지 부문의 예산 지출이 

큰 지역으로의 이주 성향을 나타내었다. 손웅비․

장재민(2018)은 통근하는 직장인 가구의 특성과 

교통 부문의 특성이 이사의향에 관해 미치는 영향

의 탐색적 연구를 진행하였다. 수원시 응답자의 주

택의 점유형태, 자녀여부 등의 주택 및 인구 사회

적 변수, 교통체증, 주차단속 등 교통 특성을 고려

하여, 타 지역으로의 이사의향에 대한 실증분석을 

진행하였다. 분석결과, 통근시간 만족도가 높고, 

자가주택에 거주하며, 주차단속이 낮을수록 이사

의향이 낮게 나타났다. 반면, 월세 살며, 어린 자녀

가 있는 가구이며, 수원시내 및 경기도로 통근하는 

직장인일수록 이사의향이 높게 나타났다. 

2. 서울 인구 이동과 코로나19 영향

서울시 인구의 지역 내부 이동, 전입 및 전출에 

대한 연구는 다양한 연구자들에 의해 진행되었다. 

특히, 2000년대 이후로 서울의 인구가 지속적으로 

감소하는 현상이 나타나면서 탈(脫)서울에 대한 

관심과 연구가 진행되어 오고 있다. 민보경․변미

리(2017)는 서울시 인구의 전․출입 이동을 분석

하고 공간적으로 유형화하는 연구를 진행하였다. 

특히, 서울시 인구의 감소로 나타나는 탈(脫)서울 

현상을 지적하며, 30~40대의 인구가 서울에서 경

기도 인천의 수도권 지역으로 전출되는 현상을 확

인하였다. 결론에 이르러 저자들은 탈서울 현상으

로 인해 장기적으로 서울의 인구 고령화 현상, 경

쟁력 약화, 도시 공동화 현상에 대한 우려를 나타

내었다. 또한 이재수․성수연(2014)은 2000년도

에서 2010년 사이의 서울시 인구 유입과 탈(脫)서

울 가구의 주거이동 패턴을 규명하는 연구를 진행

하였다. 서울에서 전출하는 주요 요인으로 주택 자

가 여부 등 주택특성을 확인하였으며, 반대로 서울

로 전입하는 주요 요인들로 교육, 직장 위치, 일자

리 기회 등을 확인하였다. 탈(脫)서울과 서울 인구 

이동에 관한 다양한 연구에서 확인하였듯이, 서울

시의 인구는 꾸준히 감소하고 있으며 서울의 인근 

수도권 지역으로 인구 유출 현상이 두드러지게 나
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타나고 있다. 이러한 탈(脫)서울 현상은 연령별로 

차이, 주택의 특성, 고용과 일자리 특성과 관련하

여 나타난다. 특히, 주택가격 상승과 주거비 부담

으로 인해 경기도 남부 및 서울 인근 지역으로 밀

려나는 현상이 나타나는 것을 확인할 수 있다. 이

러한 경향은 코로나19 이후로 나타난 다양한 사회

현상과 결합하여 큰 영향을 받을 것으로 보인다. 

코로나19는 전염병의 특성상 밀집과 접촉 빈도

가 높은 도시에서 취약한 특성을 가진다(Bhadra et 

al., 2021; UN, 2020). 서울은 인구 밀집도와 유동

인구가 상당히 높으며, 이는 코로나 시기 타 비수

도권 지역과 비교하여 높은 코로나 확진 비율을 보

인 큰 원인이 되었다(우정무․박요한, 2021). 최근

의 연구들에서 이러한 코로나19의 특성을 반영하

여 대도시 주거의 선호가 줄고 전염병을 피하기 위

해, 인구가 적고 밀집도가 낮은 교외 지역 및 소 지

방으로 인구가 유출될 것이라는 전망을 주장한다. 

또한 이러한 경향에는 코로나19 시기 급격히 진행

된 디지털화와 원격 기술의 도입과도 연관이 있을 

것이라는 주장이 있다(Shen, 2022; Lee et al., 

2020). 

코로나19 시기 원격근무, 재택근무 등 비대면 

기술의 발전과 고용형태의 변화는, 서울시 거주의

향과 주거 및 일자리 측면에서 새로운 화두를 던졌

다. 서울시는 코로나 위기 시기에 강화된 사회적 

거리두기 조치에 따라, 서울시 ‘천만시민 긴급 멈

춤기간’을 선포하고, 서울시 내 공공과 민간 대기

업을 중심으로 사무실 내 근무인원을 30%~50% 

비율로 유지하는 등 재택근무를 적극적으로 시행

하였다. 지난 10년간 타 지역에서 서울로 유입된 

인구는 연평균 48만 명 수준이었으며, 서울로 온 

가장 큰 원인이 직업과 일자리(30.8%)였다(통계

청, 2022). 이러한 상황에서 코로나로 인한 비대면 

재택근무의 확산과 장기화는 서울로 지속적으로 

거주하는 결정을 감소하는 역할이 될 수 있으며, 

나아가 서울에서 저렴하고 인구밀도가 낮은 외곽

으로 이동하는 탈서울 현상의 요인이 될 수 있다. 

그러나 OECD의 코로나19 이후 보고서에 따르면, 

원격근무 가능성은 대부분의 경우 대도시와 수도

권 지역에서 높은 것으로 전망된다(OECD, 2020). 

또한 많은 연구자들이 도심지가 제공하는 높은 일

자리 기회와 교육 및 의료 서비스 접근성 등으로 

인해 여전히 대도시 집중과 도심주거현상이 나타

날 것이라는 주장도 있다(정기성․홍사흠, 2019; 

Hamidi et al., 2020; Landesmann, 2020). Florida 

(2020)는 코로나19로 인한 위기가 그동안 쌓아온 

대도시의 부흥을 종식시킬 수 없다고 하였고, 

Tavernise and Mervosh(2020)는 코로나 이후 대도

시가 분산될 것이라는 논의는 지속 중이지만 회의

적이며, 부유층의 대도시 거주민이 시골 지역으로 

이동하는 것의 확실한 증거가 부족하여 이에 관한 

주제를 다루기에는 너무 이르다고 지적하였다

(Hamidi et al., 2020). 

본 연구는 코로나19를 경험한 서울시에 거주하

는 인구의 장기적 탈(脫)서울 및 거주 의사에 영향

을 미치는 요인에 관한 분석을 진행하고자 한다. 

전체 응답자 그룹과 함께 연령별로 2030 계층과 

40대 이상 중장년 계층으로 나누어 비교분석하였

다. 특히, 본 연구는 전통적인 지역 이동 영향 변수

인 인구사회, 주택, 고용 변수와 함께, 코로나19 시

기에 확산된 재택근무와 고용변화 변수를 포함하

여 분석을 진행하였다. 코로나 엔데믹 시대에 새롭

게 바뀌는 주거, 고용의 현상들을 함께 고려하여 

장기적인 서울시 거주 의향에 미치는 영향을 규명
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한다는 점에서 기존의 연구들과 차별성을 갖는다.

Ⅲ. 분석의 틀

1. 연구 범위 및 데이터 구성

본 논문에서 분석을 위해 사용한 데이터는

「2020 서울서베이_도시정책지표 조사」이다. 해

당 조사는 서울시에서 매년 실시하고 있는 도

시정책지표 설문조사이며, 서울 시민이 행복한 

서울을 만들기 위해 다양한 조건이나 환경이 

어떠한지 현황 파악을 위한 목적의 조사이다. 

데이터의 모집단은 만 15세 이상 서울시 거주 

시민 응답자로 구성된 5,000개의 샘플이며, 본 

연구의 목적에 맞게 코딩된 3,347개의 샘플을 

‘전체 응답’ 가구로 설정하였다. 여기에 2030 

청년 연령집단 1,136샘플, 40대 이상 중장년 

집단 2,211샘플로 나누어 데이터를 구성하였다. 

연구의 시간적 범위는 코로나19 창궐 이후이자 

해당 설문조사 기간인 2020년 9월 14일부터 

10월 31일까지로 한다. 연구의 대상은 서울시

에 거주하는 만 19세 이상 시민으로 하며, 연

구의 공간적 범위는 서울특별시로 정한다. 서

울은 우리나라의 수도이자 국내에서 가장 인구

밀도가 높은 도시이다. 선행연구에서도 확인하

였듯이 탈(脫)서울 현상과 이로 인한 인구의 

감소문제는 우려할 수준이며, 코로나19를 거치

면서 이에 대한 분석과 대응이 필요한 시점이

다. 따라서 연구의 공간적 범위를 서울특별시

로 정한다.

2. 변수의 조작적 정의 및 구축 

본 연구의 주요 목적은 코로나19를 경험한 서

울시에 거주하는 인구의 장기적 탈(脫)서울 및 거

주 의사에 영향을 미치는 요인을 규명하는 것으

로, <표 1>과 같이 변수들을 구성하였다. 종속

변수는 2020년 9월 설문조사 당시 서울에 거

주하고 있는 시민을 대상으로, 향후 10년 이후

에도 서울에 계속 거주하고 싶은지에 대한 의

사 정도를 리커트 5점 척도로 구축하였다. 본 

연구에서 정의하는 탈(脫)서울의 공간적 범위는 

서울시 인접지역으로 이동과, 상대적으로 거리가 

먼 타 시․도로의 이주를 포괄하는 의미이다. 탈

(脫)서울에 관련한 최근 선행연구들에서 확인하였

듯이, 서울을 떠나 전출하는 이유들은 다양하며, 

주로 서울의 주거비 부담으로 인한 경기도 등 인근

지역으로의 이주가 두드러진다. 따라서 서울시와

의 물리적 거리와 상관없이 서울을 벗어나 타 지역

으로 이주하는 현상을 탈(脫)서울로 규정한다. 서

울시의 인구 감소 현상은 1~2년 단기적으로 발

생한 현상이 아니며, 10년 이상 장기적으로 꾸

준히 발생하여 오는 인구․경제․사회적 복합 

현상이다. 인구의 자연감소분의 영향도 있겠지

만 복합적인 사회요인들로 인한 탈(脫)서울의 

영향이 큰 것으로 선행연구들에서는 주장하고 있

다. 특히나, 2020년 서울시민들은 도시면적 대

비 가장 높은 확진자 비율을 나타낸 극심한 코

로나19의 피해를 경험하였고, 이러한 사회적 

재난 경험은 향후 장기적으로 지속될 가능성이 

높다(김윤정 외, 2020; Finch et al., 2010). 더

욱이 코로나 엔데믹 시대, 위드코로나 시대로 

전환되고 있으며, 코로나19 시기에 재택근무 
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등 새롭게 나타낸 주거와 고용환경의 변화는 

장기적으로 서울에 거주하고자 하는 시민들의 의

식에 큰 영향을 미칠 것이다(Maginn & Anacker,  

2020; Nilles, 1991; Shen, 2022; Rhee, 2009). 

따라서 종속변수로 설정한 서울시 거주의향 혹

은 탈(脫)서울 의사 정도의 시간적 구성은 장기

적으로 구성하여 새로운 전환의 시대에 도시 

인구 변화에 대응할 수 있도록 설정하였다. 

다음으로 Ⅱ장에서 논의하였던 지역 간 이동

과 의향에 대한 이론적 논의와, 선행연구들에

서 주요하게 다루어졌던 변수들을 바탕으로 향

후 서울시 거주 의향과 탈서울 현상에 영향을 

미치는 독립변수를 다음과 같이 구성하였다. 

크게 인구·사회적 특성, 주택 특성, 일자리 특

성으로 구분하였다. 먼저 인구․사회적 특성은 

응답자 성별, 연령, 총 서울 거주 기간으로 구

성되어 있다. Dieleman(2001)이나 Rossi(1955)와 

같은 주거지 선택과 연관된 지역 간 이동에 관한 

주요 변수들로 생애주기(life cycle)와 관련된 연령 

변수를 다루고 있으며, Montgomery and Curtis 

구분 변수 변수 설명 변수 코딩
종속
변수

향후 서울시 거주or 
탈서울 의향

향후 10년 이후에도 서울에 계속 
거주하고 싶은지 의향의 정도

리커트 5점 척도(1=전혀 그렇지 
않음~5=매우 그렇다)

인구
사회
특성

성별 응답자 성별 1=남성, 0=여성
연령 응답자 연령(연령값의 제곱) 연속형

거주 기간 총 서울 거주 기간(년) 연속형

주택 특성

주택유형 거주하는 주택의 유형

주택더미1=단독주택(참조),
주택더미2=아파트,
주택더미3=다세대․연립,
주택더미4=기타

점유형태 거주하는 주택의 점유 형태

점유더미1=자가(참조),
점유더미2=전세,
점유더미3=월세,
점유더미4=기타

일자리 
특성

일자리 형태 응답자 현재 고용의 형태

고용더미1=상용근로자(참조),
고용더미2=임시․일용직,
고용더미3=자영업자,
고용더미4=기타

일자리 이직 더 좋은 직장이 나타나면 언제든 
옮기는 것이 좋다

리커트 5점 척도(1=전혀 동의하지 
않음~5=매우 동의)

일보다 여가 수입을 위해 일을 더하기보다 
여가시간이 더 중요

리커트 5점 척도(1=전혀 동의하지 
않음~5=매우 동의)

코로나19 
재택근무 코로나19로 인한 재택근무 경험 여부 1=있음, 0=없음

코로나19 부정적 
고용변화 

코로나19로 인한 부정적 고용변화 
여부(해고, 임금 감소, 폐업 등) 1=있음, 0=없음

<표 1> 변수 설정
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(2006)의 경우 성별, 인종 등의 인구 사회적 변수

들이 지역 간 이동 및 주거 입지선택에 주요한 영

향을 미치는 변수들 중 하나라고 주장하였다. 주택 

특성 또한 많은 연구들(손웅비․장재민, 2018; 

Montgomery and Curtis, 2006)에서 주요 변수로 

다루어졌으며, 본 연구에서는 주택유형과 점유형

태를 주택의 특성을 나타내는 변수들로 설정하였

다. 마지막으로 고용 및 일자리 특성의 변수들로 

일자리 형태, 일자리 이직 및 일과 여가의 중요도 

등 고용과 관련된 인식 변수, 코로나19 시기 동안 

재택근무 경험 여부, 코로나19 시기 동안 해고, 임

금 감소, 폐업 등의 부정적 고용변화 경험 여부를 

구성하였다. 전통적으로 고용과 일자리 관련 변수

는 지역 간 주거지 이동의 중요한 변수로 다루어져 

왔다. Alonso(1964)의 효용극대화이론에서나 van 

der Vlist(2002)는 탐색이론(search theory)에서도, 

주거지와 직장 간 거리, 통근의 경제성 등 일자리

와 관련된 변수들의 중요성을 강조하였다. 특히 코

로나19를 경험하면서 디지털화와 재택근무가 확

산되며 일자리 형태, 직주근접, 일과 여가의 균형, 

주거공간의 활용 등 다양한 주거 및 고용 환경과 

인식이 크게 변화하였으며, 이러한 전환은 앞으로 

이어질 것으로 전망된다(Shen, 2022). 코로나19 

이전에도 재택근무와 같은 비대면 고용환경 변화

가 주거인식, 주거입지 및 도시공간에 어떠한 

영향을 미칠지에 대한 연구는 진행되어왔다(김선

웅, 2001; 김승남, 2014; 김승남․안건혁, 2011). 

고용, 일자리 환경, 재택근무 등 코로나19 시대

의 일자리 관련 특성과 인식의 변화가 활발히 

일어나고 있는 가운데, 향후 서울시 거주의향 

지속에 영향을 미치게 될지 아니면 탈서울 현상에 

힘을 더하게 될지 분석할 필요성이 제기된다.

3. 연구 모형 및 연구 방법

상기와 같이 구축된 종속변수와 독립변수들을 

바탕으로 본 연구에서는 다중회귀분석모형을 연

구의 분석 모형으로 사용하였다. 다중회귀분석은 

기본적으로 2개 이상의 독립변수들과 종속변수 간

의 관계를 분석하는 것이다. 본 연구에서는 향후 

서울시 거주의향의 종속변수에 영향을 미치는 인

구사회, 주택, 일자리 특성의 독립변수들의 인과관

계를 규명하며, <식 1>과 같이 표현할 수 있다. 

  ․  ․  ․ 
<식 1>

여기서, 은 서울시 거주의향 종속변수를 

의미하며, 은 인구사회특성 변수, 는 주택특

성 변수, 은 일자리 특성변수를 의미한다. 

   은 각각의 회귀계수, 은 오차를 의미

한다. 모형의 적합도는 Durbin-Watson 분석, 수정 

결정계수(adjusted R2), 검정통계량(F-statistics)의 

p-value값으로 그 적합성을 확인할 수 있다. 

연구모형은 전체응답자를 대상으로 하는 Model 

1과 탈서울 현상을 주도하는 2030 청년계층 

Model 2, 그리고 나머지 40대 이상 중장년층 그룹 

Model 3으로 나누어 비교분석을 진행한다. 

Ⅳ. 분석 결과 

1. 기초통계분석 

본 연구의 전체 응답자 그룹, 2030 청년그룹, 40
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대 이상 중장년 그룹의 기초통계분석 결과는 <표 

2>와 같다. 먼저 향후 서울시 거주의향의 경우 전

체적으로 서울시에 계속 거주하고픈 의사 정도가 

5점 평균(2.5)보다 높게 나타나는 가운데, 청년 그

룹은 3.84로 전체 그룹의 3.74와 중장년 그룹의 

3.69와 비교하여 가장 높은 것으로 나타났다. 이는 

2030 청년 그룹의 향후 서울에 지속적으로 거주하

고 싶은 정도가 전체 평균 응답 정도에 비해 높은 

것으로 나타났으며, 40대 이상 그룹과 비교해도 

크게 높은 것으로 나타났다. 여기서 확인할 수 있

는 것은 지난 10년간 탈(脫)서울 현상을 주도하던 

2030 청년 계층의 실질적 전출현상과는 반대로, 

이들의 서울시 장기적 거주의사는 가장 높은 것으

로 확인되었다. 이는 2030 계층의 자발적 인구 유

출이라기보다 다른 사회적 요인들로 인해 떠밀려

나는 pulling out 현상이 나타나는 것으로 해석할 

수 있다. 서울의 거주기간은 전체 평균 30년, 청년

그룹 평균 21.2년, 중장년 34.5년으로 나타났다. 거

주하는 주택의 유형은 전체, 청년, 중장년 모두 아

파트가 가장 높은 가운데, 청년의 경우 다세대 연

립의 거주 응답 비중이 상대적으로 높았다(35%). 

점유형태의 경우, 청년의 경우 전월세 응답 비중이 

약 60%로 높았으며, 중장년의 경우 자가 비율이 

67%로 높게 나타났다. 중장년의 전월세 비중은 청

변수
전체(N=3,347) 2030(N=1,136) 40대 이상(N=2,211)

Min. Max. Avg SD Min. Max. Avg SD Min. Max. Avg SD
성별 0 1 0.57 .495 0 1 0.49 .500 0 1 0.62 .486
연령 19 87 47.28 13.417 19 39 32.30 4.337 40 87 54.97 9.400

서울 거주 기간 1.0 70.0 29.9 14.055 1 53 21.2 10.580 2.0 70.0 34.5 13.485
단독주택 0 1 0.20 .403 0 1 0.18 .382 0 1 0.22 .412
아파트 0 1 0.47 .499 0 1 0.43 .495 0 1 0.50 .500

다세대 연립 0 1 0.29 .455 0 1 0.35 .476 0 1 0.27 .442
자가 0 1 0.59 .492 0 1 0.42 .494 0 1 0.67 .469
전세 0 1 0.29 .454 0 1 0.38 .485 0 1 0.25 .431
월세 0 1 0.12 .323 0 1 0.20 .401 0 1 0.08 .264

상용근로자 0 1 0.70 .460 0 1 0.84 .365 0 1 0.62 .485
임시 일용직 0 1 0.10 .301 0 1 0.09 .286 0 1 0.11 .309
자영업자 0 1 0.17 .374 0 1 0.03 .182 0 1 0.24 .425

일자리 선호 1 5 3.67 .858 1 5 3.82 .848 1 5 3.59 .852
일보다 여가 1 5 3.59 .853 1 5 3.69 .862 1 5 3.53 .844

코로나재택근무 0 1 0.32 .465 0 1 0.39 .489 0 1 0.28 .448
코로나고용변화 0 1 0.36 .480 0 1 0.28 .451 0 1 0.40 .490

향후
서울시거주의향 1 5 3.74 .909 1 5 3.84 .886 1 5 3.69 .917

SD, standard deviation.

<표 2> 기초통계량 결과 
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년에 비해 상대적으로 낮았으며 월세는 9%로 청

년의 20%와 비교해 크게 낮았다. 고용형태는 청년 

응답자의 84%가 상용근로자로 나타났으며, 중장

년층의 경우 자영업자라고 응답한 비중이 24%로 

상대적으로 높았다. 지금보다 좋은 일자리로의 이

직 선호 정도는 청년그룹의 값(3.82)이 중장년층

(3.59)에 비해 높았으며, 일과 여가의 워라벨 의식 

역시 청년 그룹이 3.69로 중장년 3.53보다 높게 나

타났다. 코로나19 기간 동안 재택근무 경험이 있

는 응답비중은 전체 그룹 32%가 경험이 있다고 응

답한 가운데, 청년 그룹 39%, 중장년 그룹 28%가 

경험이 있다고 응답하였다. 코로나19 기간 동안 

해고, 임금 감소, 폐업 등의 부정적인 고용변화 경

험에 대해서는 전체 응답자의 36%가 경험이 있다

고 응답한 가운데, 청년 그룹 28%, 중장년 그룹 

40%가 경험이 있다고 답하였다. 

2. 모형의 검증 및 분석 결과 

본 연구에서 주요하게 규명하고자 하는 코로나

19를 경험한 서울시에 거주하는 인구의 장기적 탈

(脫)서울 및 거주 의사에 영향을 미치는 요인을 규

명하기 위하여 회귀모형1, 2, 3을 구축하였다. 각 

회귀 모형의 적합도와 설명력은 <표 3> 및 <표 4>

에 분석 결과와 함께 나타내었다. 먼저 Durbin- 

Watson 분석을 통해 자기 연관성을 규명한 결과, 

각 모형의 값이 1.765, 1.848, 1.782로 나와, 잔차의 

독립성 가정을 충족하여 모형의 적합성을 확보하

였다.1) 변수 간의 다중공선성 여부를 나타내는 

variance inflation factor 수치는 세 모형 독립변수 

모두 10 이하로 나타나, 변수 간 독립성을 확보하

고 상관관계 문제가 없는 것으로 판단되었다. 검정

통계량(F-statistics)의 p-value값은 세 모형 모두 

p=0.00으로, 0.05보다 작게 나와 각 모형이 통계적

으로 유의미한 것으로 나타났다. 마지막으로 모형

의 설명력을 나타내는 adjusted R-squared값은 각

각 0.750, 0.874, 0.822로 75.0%, 87.4%, 82.2%의 

설명력이 있는 것으로 나타났다. 결과적으로 세 회

귀 모형 적합성을 확보한 것으로 확인되었다. 

회귀분석 결과는 <표 3> 및 <표 4>와 같다. 먼저 

전체 응답자 Model 1 회귀분석 결과, 장기적 서울

시 거주의향에 영향을 미치는 변수는, 인구 사회 

특성에서는 성별, 연령, 서울 거주 기간 변수가 유

의미한 변수로 나타났다. 주택 특성에서는 주택유

형(아파트, 다세대․연립), 점유형태(전세) 변수가 

통계적으로 유의미한 변수로 나타났다. 일자리 특

성부문에서는 고용 형태(자영업자), 일자리 이직, 

일보다 여가, 코로나19 재택근무 변수가 유의미한 

변수로 나타났다. 인구․사회특성 변수의 인과관

계 결과는 남성의 경우 여성보다 서울시에 장기적

으로 거주하고자 하는 의사가 낮은 것으로 나타났

다. 연령의 경우 상대적으로 젊은 응답자일수록 서

울시에 장기적으로 거주하고자 하는 의사가 높은 

것으로 나타났다. 또한 서울시에 더 오랫동안 거주

한 응답자일수록 향후 서울시에 계속 거주하고 싶

은 의사가 더 높은 것으로 나타났다. 주택 유형 결

과 단독주택 거주 응답자에 비해 아파트에 거주하

는 응답자의 경우 향후 서울시에 계속 거주하고 싶

1) Durbin-Watson test는 그 값이 2인 경우 상관성이 없는 것이고, 0은 양의 상관성, 4는 음의 상관성으로 가까이 가는 
것을 의미한다. 
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다는 의향이 높은 것으로 나타났다. 반면, 다세

대․연립에 거주하는 응답자의 경우 서울시에 장

기적으로 거주하고 싶다는 의향이 낮은 것으로 나

타났다. 이는 서울 내 아파트 거주가 가지는 공간

종속성과 주거만족성이 향후 거주 지속에 영향을 

미치는 것으로 생각된다(최명섭 외, 2003). 또한 

단독주택에 거주하는 가구 특성이 상대적으로 고

령가구가 많다는 점은 다른 다세대․연립에 비해 

향후 거주하는 집에 계속 거주하고자 하는 경향

(aging in place)이 반영된 결과로 해석할 수 있다

(김유진 외, 2019). 점유형태 결과, 자가 응답자에 

비해 전세에 사는 응답자는 장기적 서울 거주 의사

가 낮은 것으로 나타났다. 불안정한 주거형태와 코

로나19 시기 전세난을 경험하며, 장기적으로 서울 

내에 거주하는 것이 힘들 것으로 판단한 결과로 보

인다. 일자리 특성의 인과관계 결과, 상용근로자에 

비해 자영업자의 경우 서울시에 장기적으로 거주

하고자 하는 의사가 높은 것으로 나타났다. 또한 

좋은 일자리로의 이직을 선호하는 응답자일수록 

서울에 계속 거주하고 싶다는 의사가 높은 것으로 

나타났다. 이는 서울이 타 시도에 비해 양질의 일

자리와 기회가 더 높은 것과 연관하여 해석할 수 

전체응답자(N=3,347)
변수 Estimate SE p-value VIF

인구사회
특성

성별 -.073** -2.294 .022 1.035
연령 -.133*** -6.139 .000 1.619

서울 거주 기간 .004* .001 .005 1.350

주택 특성

주택더미2_아파트 .090** .966 .034 1.812
주택더미3_다세대 연립 -.099** -.199 .028 1.767

주택더미4_기타 -.079 -.816 .415 1.162
점유더미2_전세 -.079** -2.166 .030 1.160
점유더미3_월세 -.008 -.144 .885 1.236
점유더미4_기타 -.308 -1.279 .201 1.009

일자리 특성

고용더미2_임시 일용직 .059 1.085 .278 1.113
고용더미3_자영업자 .138*** 2.814 .005 1.404

고용더미4_기타 .124 1.427 .154 1.056
일자리 이직 .131*** 6.930 .000 1.106
일보다 여가 -.068*** -3.643 .000 1.075

코로나19 재택근무 .058* 1.710 .087 1.003
코로나19 부정적 고용변화 -.041 -1.237 .216 1.003

Model fit
Pseudo-  Adjusted R-squared=0.750

Durbin-Watson 검정 p=1.765
F값 검정 F=8.296, p=0.000

*p<0.1, **p<0.05, ***p<0.01.
SE, standard error; VIF, variance inflation factor.

<표 3> 전체 응답자 Model 1 분석 결과 
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있을 것이다. 또한 수입을 위한 일보다 여가 시간

을 더 가지고 싶다고 응답한 서울 시민의 경우, 장

기적으로 탈(脫)서울을 하고자 하는 의사가 더 강

한 것으로 나타났다. 마지막으로 코로나19 시기 

재택근무를 경험한 경제활동을 하는 응답자의 경

우, 여전히 서울시 거주의사가 상대적으로 높은 것

으로 나타났다. 부정적 고용변화 변수는 통계적으

로 유의미하게 나타나지 않았다. 

다음으로 2030 청년 응답자 그룹 Model 2와 40

대 이상 그룹 Model 3의 분석 결과는 다음과 같다. 

2030 그룹의 인구사회 부문에서 서울시 거주 기간 

변수가 통계적으로 유의미한 결과를 나타내었으

변수
2030 청년 그룹(N=1,136) 40 이상 그룹(N=2,211)

Estimate SE p-value VIF Estimate SE p-value VIF

인구사회
특성

성별 -.046 -.885 .377 1.019 -.086** -2.130 .033 1.037
연령 -.006 -.873 .383 1.115 -.009*** -3.647 .000 1.366

서울 거주 기간 .007*** 2.654 .008 1.123 .003* 1.873 .061 1.092

주택 특성

주택더미2_
아파트 .138*** 2.600 .009 1.000 .097* .053 .064 1.358

주택더미3_
다세대 연립 -.060 -.787 .431 1.973 -.121** -2.140 .033 1.668

주택더미4_기타 -.012 -.087 .931 1.289 -.119 -.857 .392 1.103
점유더미2_전세 -.045* -.735 .063 1.284 -.098** -2.081 .038 1.111
점유더미3_월세 .025 .329 .742 1.417 -.025 -.325 .745 1.112
점유더미4_기타 -.204 -.398 .691 1.029 -.341 -1.239 .215 1.010

일자리
특성

고용더미2_
임시 일용직 .121 1.288 .198 1.076 .018 .268 .788 1.189

고용더미3_
자영업자 .206 1.421 .156 1.034 .114** 2.096 .036 1.445

고용더미4_기타 .055 .380 .704 1.038 .160 1.465 .143 1.079
일자리 이직 .146*** 4.549 .000 1.108 .126*** 5.326 .000 1.087
일보다 여가 -.092*** -2.900 .004 1.103 -.055** -2.348 .019 1.059
코로나19 
재택근무 .053 .970 .332 1.043 .015* .035 .077 1.052

코로나19 
부정적 고용변화 -.075 -1.264 .206 1.075 -.033 .043 .446 1.192

Model fit

Pseudo-  Adjusted R-squared=0.874 Adjusted R-squared=0.822
Durbin-Watson 

검정 1.848 1.782

F값 검정 F=2.954, p=0.000 F=4.416, p=0.000
*p<0.1, **p<0.05, ***p<0.01.
SE, standard error; VIF, variance inflation factor.

<표 4> 청년그룹 Model 2 및 40대 이상 그룹 Model 3 분석 결과 
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나, 40대 이상 그룹에서는 성별, 연령, 서울 거주 

기간 변수가 통계적으로 유의미한 결과를 나타내

었다. 두 그룹 모두 서울시에 더 오래 거주한 응답

자일수록 장기적 서울시 거주의사가 상대적으로 

높은 것으로 나타났다. 그리고 40대 이상 중장년 

및 고령자 그룹의 경우 연령이 높아질수록 서울에 

계속 거주하고픈 경향이 더 강한 것으로 나타났다. 

이는 고령계층의 aging in place 현상이 나타난 결

과라고 해석할 수 있다. 주택 특성의 경우 두 모형 

모두 아파트에 거주하는 응답자일수록 장기적 서

울시 거주의사가 상대적으로 높은 것으로 나타났

다. 그러나 40대 이상 그룹인 Model 3에서는 다세

대 연립에 거주하는 응답자는 단독주택 거주자에 

비해 장기적으로 탈(脫)서울을 하고자 하는 의사

가 더 강한 것으로 나타났다. 전체 응답자 Model 1

에서의 결과와 동일하게 단독주택 비율이 높은 고

령가구의 현재 거주하는 집에 계속 거주하고자 하

는 경향(aging in place)으로 인해 상대적으로 다세

대 연립에 거주하는 40대 이상 응답자들은 서울에 

장기적으로 거주하고자 하는 경향이 약한 것으로 

해석할 수 있다. 점유형태 부문 결과 청년 계층과 

40대 이상 그룹에서는 자가 응답자일수록 장기적 

서울시 거주의사가 상대적으로 높은 것으로 나타

났다. 일자리 특성을 살펴보면, 청년 그룹에서는 

다세대·연립 응답자 결과가 유의미하게 나타나지

는 않았지만 비표준화 계수값이 부(–)의 방향으로 

나온 것으로 보아, 단독주택 거주 청년에 비해 탈

서울 경향이 강한 것으로 보인다. 이는 주로 민간 

임차가구가 거주하는 다세대․연립의 경우 계약

기간 만료에 따른 주거이동의 가능성이 높고 생애

주기에 따라 취업과 결혼에 의해 서울을 벗어나는 

경우가 존재하기 때문으로 볼 수 있다(성주한․김

형근, 2017). 점유형태의 경우, 청년 그룹과 40대 

이상 응답 그룹 모두 자가에 비해 전세 응답자의 

탈서울 경향이 더 높은 것으로 나타났다. 자가에 

비해 주거불안정성이 큰 전세에 사는 응답자는, 코

로나19를 경험하며 장기적으로 서울 내에 거주비

를 부담하는 것이 힘들 것으로 판단한 결과로 보인

다. 고용유형에 따른 서울시 거주의향 결과, 40대 

이상 그룹의 자영업자 응답자의 경우만 유의미한 

결과가 나타났다. 상용근로자 응답자에 비해 자영

업자의 경우 서울시에 계속 거주하고자 하는 경향

이 높게 나타난 것을 알 수 있다. 청년그룹에서는 

고용형태에 따른 결과값이 유의미하게 나타나진 

않았지만 계수값이 정(+)의 방향을 띠고 있어, 상

용근로자와 비교하여 고용 안정성이 낮은 자영업, 

임시․일용직 청년들이 양질의 일자리가 많고 이

직의 기회가 많은 서울에 향후 계속적인 거주를 원

하는 것으로 판단할 수 있다. 이 같은 경향은 ‘일자

리 이직’ 변수 결과에서 유사하게 확인할 수 있다. 

청년 그룹은 좋은 일자리로 이직하는 것을 선호할

수록 장기적으로 서울에 계속 거주하는 것을 원하

는 것으로 나타났다. 반면, 수입을 위한 일보다 여

가시간을 갖는 것을 선호할수록 향후 서울에 거주

하기를 원하는 정도가 낮아지는 것을 확인할 수 있

었다. 이 같은 결과는 40대 이상 그룹에서도 동일

하게 나타났다. 마지막으로 청년 그룹의 경우 코로

나19 재택근무 경험과 부정적 고용변화 변수가 장

기적 서울 거주 의향에 통계적으로 유의미하지 않

게 나타났다. 반면, 40대 이상 그룹의 경우 재택근

무를 경험한 응답자는 장기적으로 서울시에 거주

하기를 더 원하는 것으로 나타났다. 전체 응답자 

그룹에서도 재택근무와 관련해서 40대 이상과 동

일한 결과가 나타났는데, 이 같은 결과는 재택근무
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가 교외지역 거주 및 이주 경향을 높일 것이라는 

선행연구들(Lee et al., 2020; Shen, 2022)과는 반

대의 결과를 나타내었다. 오히려 재택근무의 환경

변화에도 서울이라는 대도시가 가진 일자리 기회, 

인프라 등의 이점을 누리고자 하는 수요가 여전히 

높을 것이라는 연구들의 결과(정기성․홍사흠, 2019; 

Landesmann, 2020)와 결을 같이 하는 것으로 보인다.

Ⅴ. 결론 및 시사점 

본 연구는 다중 회귀분석모형을 활용하여 코

로나19를 경험한 서울시 거주 인구의 장기적 

탈(脫)서울 및 거주 지속 의사에 영향을 미치

는 요인과 그 인과관계 규명하고자 하였다. 이

를 위하여 「2020 서울서베이_도시정책지표 조

사」 데이터를 활용하였으며, 전체 응답그룹, 

2030 청년그룹, 40대 이상 중장년 그룹으로 나

누어 비교 분석을 진행하였다. 

연구의 주요 결과들은 다음과 같다. 첫째, 청

년 그룹은 전체 그룹과 중장년 그룹과 비교하

여 향후 서울시에 거주하고자 하는 의향이 상

대적으로 높은 것으로 나타났다. 지난 10년간 

탈(脫)서울 현상은 주로 2030 청년 계층의 이

동이었다는 것과 연계해서 해석한다면, 청년들

은 서울에서 일자리 및 고용 불안정, 전월세, 

주거비 부담 등 주거불안정 등의 사회적 요인

들로 인해 떠밀려나는 pulling out 현상을 경험

하고 있는 것을 알 수 있다. 둘째, 전체 응답자

들의 장기적 서울시 거주 의사에 영향을 미치

는 변수들은 성별, 연령, 서울 거주 기간, 주택

유형, 점유형태, 고용 형태, 일자리 이직, 일보

다 여가, 코로나19 재택근무 변수로 나타났다. 

연령이 낮을수록, 서울시 거주기간이 길수록, 

아파트에 거주할수록, 자영업자일수록, 좋은 일

자리 이직을 선호할 경우, 재택근무를 경험한 

경우 장기적 서울시 거주를 더 선호하는 것으

로 나타났다. 반면에 연령이 높을수록, 다세대·

연립에 거주할수록, 전세로 거주할수록, 일보다 

여가시간을 더 선호할수록 장기적으로 탈(脫)서

울 현상을 선호하는 것으로 나타났다. 셋째, 주

택의 특성결과 응답자 그룹 공통적으로 아파트

에 거주할 경우 서울에 지속적으로 거주하고자 

하는 경향이 높은 것으로 나타났다. 반면, 자가

에 비해 전세로 살 경우 장기적 탈서울 경향이 

나타나는 것을 확인하였다. 이는 서울시민의 

경우 연령그룹에 관계없이 자가 유무에 따라 

주거안정성이 크게 좌우되는 것을 확인할 수 

있었으며 특히, 아파트 자가 소유가 서울 내 

향후 거주에 상대적으로 큰 영향을 미치는 것

을 알 수 있었다. 마지막으로, 일자리 특성 측

면에서 공통적으로 더 나은 일자리로 이직을 

원할 경우 서울거주를 선호하고, 반면에 일보

다 여가에 가치를 두는 경우 서울을 장기적으

로 벗어나는 것을 선호하는 것으로 나타났다. 

이는 서울이 가진 양질의 일자리 기회와 함께 

서울의 수도이자 경제 중심지로서의 치열한 고

용환경을 간접적으로 반영된 결과로 해석할 수 

있다. 코로나19 시기 재택근무를 경험한 40대 

이상 중장년층 응답자의 경우, 서울시 거주를 

향후 10년 이후까지 지속하는 것을 더 선호하

는 것으로 나타났다. 재택근무 확산으로 주거

입지의 자율성이 확대되는 상황에서도 40대 이

상 응답자들은 대도시가 제공하는 이점과 도심
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주거수요가 더 크다고 판단한 결과라고 해석할 

수 있다. 특히 청년 계층보다 다인가족 구성이 

높고 연령이 높은 40대 이상 그룹에게 서울이 

가진 병원, 교육, 문화 시설 등의 인프라는 서

울 거주 지속 경향에 큰 영향을 미쳤을 것이

다. 연령별 그룹을 비교분석한 결과 주택 특성

과 일자리 특성에 있어서 유사한 경향을 나타

내는 것을 확인할 수 있었다. 탈서울 혹은 거

주지속에 대한 특성별 선호도가 유사함에도 불

구하고 실제적인 인구이동의 결과는 2030세대

에서 서울을 떠나는 비중이 높았다. 이는 서울

에 거주하는 2030 청년 계층이 40대 이상 계

층에 비해 상대적으로 그들의 주거입지 선호를 

관철하기 힘든 경제적 불안정성을 겪고 있음을 

확인할 수 있다.

연구 결과를 바탕으로 한 시사점은 다음과 

같다. 첫째, 서울시의 인구감소 탈(脫)서울 현상

은 서울시민들의 서울시 거주 수요와 반하는 

현상이며, 특히 가장 서울 거주 수요가 높은 

2030 청년의 도시 밀려남(pulling out) 현상에 

대한 적극적 대응이 필요하다. 코로나19 시기

를 거치면서 서울시 청년들의 주거비 부담은 

점차 감당하기 힘들 정도로 커지고 있는 것이 

현실이다. 학업적 이유와 일자리 기회 및 취업

의 현실적 이유들로 서울로 모여들고 장기적으

로 거주하고자 하는 2030 청년들이 느끼는 서

울살이의 어려움은 너무나도 크다. 서울시 청

년 1인 가구의 소득대비 주거비 지출 비율 

rent to income ratio2) 30%를 초과하는 과부담 

가구가 35.4% 수준인 것으로 나타났다. 공공에

서 공급하는 임대주택의 경우, 시세 대비로 임

대료가 책정되기 때문에 크게 높아진 시세로 

인해 공공임대주택의 임대료도 부담이 될 수밖

에 없는 구조이다. 연구 결과 자가, 아파트 거

주인 경우 안정적인 주거상황을 기반으로 장기

적인 서울 거주의사가 높아지는 것, 그리고 자

가에 비해 전세로 거주하는 경우 탈서울 경향

이 나타난 결과를 바탕으로 청년과 서울의 무

주택 취약계층이 장기적으로 서울에서 안정적

으로 거주할 수 있도록 저렴한 내집 마련 정책

을 시행하는 것이 필요할 것이다. 5월에 출범

한 새 정부의 청년 자가마련 정책인 역세권 첫

집주택과 청년원가주택은 청년들의 저렴한 내

집 마련 지원정책으로, 적재적소에 충분한 물

량과 유형이 공급된다면 장기적으로 청년인구

의 유출을 줄이고 서울의 경쟁력을 높이는 데 

기여할 수 있을 것으로 판단된다. 둘째, 서울은 

여전히 양질의 일자리와 기회가 많은 지역이며 

동시에 일과 여가의 균형을 지키기 어려운 환

경의 기업들이 많은 지역인 것으로 보인다. 고

용을 위해 서울로 모여드는 2030 청년인구가 

서울에 잘 정착하고 이들의 유출을 장기적으로 

줄이기 위해서는 안정적인 주거지원 정책뿐만 

아니라 일과 삶의 균형을 맞출 수 있는 정책적 

노력이 필요할 것이다. 이는 공공의 영역뿐만 

아니라 민간과 산업계의 문화 전환이 필요한 

부분인데, 코로나19 시기를 거치며 불필요한 

회식과 야근이 줄어들고 사내 복지 및 임금상

2) 보통 25% 이상이면 부담률이 높음을 의미하고 30%를 초과하면 과부담가구로 분류.
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승, 재택근무 증가 등의 변화가 확인되어 장기

적으로 서울시 인구 유출현상에 긍정적인 효과

가 있을 것으로 전망된다. 마지막으로 코로나

19로 인한 고용의 변화와 재택근무 등 비대면 

문화의 확산은 서울시 인구 이동 및 교외화 현

상에 크게 영향을 미치지 못할 것으로 나타났

다. 특히, 생애주기별 환경변화로 주거지 이동

요인이 많은 청년 계층보다 다인가족을 이루어 

정착하고 사는 경우가 많은 40대 이상 중장년 

계층은, 재택근무를 경험하였더라도 서울시 거

주를 유지하고자 하는 경향이 크게 나타났다. 

다만, 최근의 경향에서도 확인하였듯이 서울시 

2030 청년계층의 유출이 문제가 되고 있는데, 

코로나19로 인해 발생한 경제난과 이로 인한 

주거불안정 악화는 장기적으로 도시의 활력이 

될 수 있는 청년층의 유출로 이어질 가능성이 

높은 것으로 확인되었다. 따라서 이에 대한 주

택정책, 주거지원 정책, 고용지원 정책이 더욱 

필요할 것으로 판단된다. 

본 연구는 전 세계적 재난인 코로나19 시기

를 경험한 서울 시민들을 대상으로 장기적 서

울시 거주 혹은 탈서울 의사에 대한 인구 사회

적, 주택특성, 일자리 특성 변수들의 영향과 인

과관계에 대해 분석한 연구이다. 전체, 청년, 

중장년 그룹으로 나누어 비교 분석을 진행하여 

유의미한 결과를 도출한 의미 있는 연구임에도 

불구하고 다음과 같은 연구의 한계를 가진다. 

첫째, 주거입지 및 지역 간 이동에 주요한 영

향을 미치는 변수들 중 경제적 특성을 나타내

는 변수들을 고려하지 못하였다. Ⅱ장의 선행

연구 부분에서 월 소득, 자산 수준, 월 주거비, 

관리비 등 경제적 특성은 중요한 변수로 확인

되었다. 그럼에도 불구하고 「2020 서울서베이_

도시정책지표 조사」 데이터의 문항구성의 한계

로 인해 이러한 경제적 특성 변수들을 연구모

형에 적용하지 못하였다. 다만, 거주하는 주택

유형과 점유형태로 간접적으로 나마 응답자들

의 경제적 상황을 유추하여 결과를 해석하고자 

하였다. 둘째, 코로나19로 인한 영향 변수들을 

더욱 다양하게 고려하지 못한 한계를 가진다. 

본 연구모형에는 재택근무 여부와 부정적인 고

용변화 여부에 대한 변수를 코로나19 충격 변

수로 사용하였다. 코로나19 현상은 전 세계적

으로 임팩트가 큰 사회적 재난이었으며, 국내

와 서울에서도 상당한 영향력을 주어 인구, 사

회, 경제적으로 도시 구조에 큰 영향을 주었다. 

이는 장기적인 도시 거주에도 영향을 줄 것이 

자명하기에 본 연구에서 코로나19 영향 요인에 

대한 변수를 포함시켰다. 다만, 코로나 시기 주

택시장의 변화, 소득의 변화 등 다양한 변수를 

고려하지 못하였으며, 이는 연구의 한계로 남

긴다. 마지막으로, 종속변수 데이터 구축의 시

간적 범위를 한계로 둔다. 이는 종속변수의 데

이터 내용으로 향후 10년 이후 서울에 거주하

고 싶은지에 대한 정도를 코딩하였다. 연구의 

목적이 향후 장기적인 관점에서 서울시의 인구 

유출과 거주 의사에 대한 분석을 진행하고자 

한 것으로 10년의 기간이 장기적 관점에서 적

합하다고 볼 수 있다. 그러나 3년, 5년, 10년 

등 단기․중기․장기로 구분된 서울시 거주 

의사를 파악할 수 있다면 더욱 구체적이고 세

밀한 탈(脫)서울 현상에 대응할 수 있는 연구
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결과와 시사점을 제시할 수 있었으리라 하는 

아쉬움이 존재한다. 또한 코로나19 발생 전과 

후를 비교분석하지 못한 한계를 인식한다. 본 

연구에 사용된 데이터의 조사표 문항이 2019년

과 동일하지 않아 직접적인 비교분석이 가능하

지 않았다. 또한 연구의 기간이 2020년 9~10월

로 2년 이상의 코로나19의 기간을 모두 반영하

지 못한 아쉬움이 존재한다. 이 같은 연구의 

한계점들은 향후 연구에서 충실히 고려하여 깊

이 있고 충실한 연구를 진행하고자 한다.
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population�from�Seoul�in�COVID-19�era:�
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Abstract

This study aims to examine the long-term population outflow of Seoul citizens who experienced COVID-19 and 

the factors affecting the intention to immigrate or reside in Seoul. For this purpose, a multiple regression analysis 

model was used, and the study’s main results were as follows. First, the youth group (2030) had a relatively high 

intention to live in Seoul in the future. However, the phenomenon of pulling out against such demand is strong. 

Second, the variables affecting the long-term intention to live in Seoul were gender, age, duration of residence in 

Seoul, housing type, occupation type, employment type, job turnover, leisure more than work, and working from 

home. Third, despite the similar analysis results of housing and employment characteristics by the age groups, the 

youth group outflow from Seoul is more substantial because the group has been experiencing relatively more 

economic and residential instability than the older-aged group. Fourth, the effect of remote working during the 

pandemic was found to be effective in the older group, and the experience of the working system did not lead to 

the outflow from Seoul. Finally, economic difficulties and housing affordability issues caused by COVID-19 are 

likely to lead to the outflow of younger people, so housing and employment support policies are more necessary.

Key words: outflow of Seoul citizen, intention to live in Seoul, COVID-19 impact, young people group, 
working from home
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