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1. 서론

1.1. 연구의 배경 및 목적 1)

국내 1인가구 증가에 따라 도심내 주거밀집지역의 양상도 변화하고 있다. 특히 서울시 동

대문구의 경우 상업시설과 대학이 공존해 있는 지역구로 1인가구의 특징도 타구와 달리 청년

층, 중년층, 고령자층의 비율이 다양하게 분포되어 있다. 따라서 본 연구에서는 동대문구의 인

구산업구조를 분석하고, 지역적 특성을 살펴봄으로써, 1인가구들의 지역적 분포 양상과 거주자

들이 주로 거주하는 공간의 지역적 특성을 파악하는데 목적이 있다. 이를 위해 제도적으로 주

택에 포함되지는 않으나 주거취약계층인 1인가구가 주로 거주하고 있는 고시원 밀집지역을 

중심으로 연구를 진행하였다. 

주택 이외의 거처에 포함되는 고시원은 국내 주요한 1인가구 주거유형으로 2022년 주택

이외의 거처 주거실태조사에 따르면, 전국 443,126개의 주택이외의 거처 중 ‘고시원‧고시텔 

등’이 158,374개로 35.7%를 차지하고 있다. 그럼에도 불구하고, 고시원 관리를 위한 체계적인 

시스템이 구축되지 않고 있으며, 도심내 밀집지역에 대한 연구 및 방향성은 제시되고 있지 않

는 실정이다. 

따라서 본 연구의 목적은 지역적 특성과 고시원 밀집도의 상관관계를 파악하고, 향후 고

시원 밀집지역의 개선방안을 제안하는 데 있다.

1.2. 연구의 방법 및 절차

본 연구에서는 동대문구의 지역적 특성을 분석하여, 인구구조 및 산업구조 현황을 분석하

고, 이를 통해 1인가구가 밀집되어 있는 지역을 중심으로 고시원의 현황을 파악하고자 하였

다. 이를 위해 통계청, 서울시 등이 제공하는 문헌고찰과 선행연구 고찰이 진행되었으며, 현장

조사 및 실태조사가 병행되었다. 

연구의 절차는 첫째, 거주자 분포현황 및 산업체 현황 등 동대문구의 일반적인 지역적 특

성을 분석하였다. 둘째, 2023년 3월~7월까지 진행된 현장조사 및 실태조사, 토지이음, 건축물

대장 등을 토대로 폐업 여부, 지역별 분포도, 밀집도 등 고시원의 현황을 파악하였다. 셋째, 

앞서 분석된 현황을 바탕으로 고시원이 밀집해 있는 지역의 특성을 분석하고, 안전과의 상관

관계를 확인하였다. 끝으로, 분석한 결과를 토대로 고시원 및 1인가구 밀집지역의 시사점을 

도출하고자 한다.

(Corresponding author : School of Architecture, Soongsil University, zenism@ssu.ac.kr)
본 연구는 2024년도 한국연구재단 연구비 지원에 의한 결과의 일부임. 과제번호:2020R1A2C1006354

본 논문은 2023년도 서울시 주거안전 취약계층 거처상태 및 실태조사 연구 지원에 의한 결과의 일부인. 과제번호: 202312351154
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2. 동대문구의 거주자 및 사업체 분포 특성

2.1. 거주자 특성

2024년 기준, 동대문구의 총인구 수는 341,620명이다. 이 중 청년층(만 19세 이상~만 34

세 미만)은 81,900명으로 약 24.0%이고, 고령층(만 65세 이상)은 67,257명으로 19.7%이다.1) 

서울시 평균 청년층 비율이 22.1%, 고령층 비율이 18.6%인 것과 비교했을 때 동대문구는 청

년층과 고령층이 높은 것을 알 수 있다. 

행정구역별 총인구(명) 청년인구(명) 고령인구(명) 청년비율(%) 고령비율(%)

서울특별시 9,386,705 2,070,724 1,748,800 22.1 18.6

동대문구 341,620 81,900 67,257 24.0 19.7

<표 1> 서울시 청년층, 고령층 비율

(출처 : 주민등록 인구통계, 연령별 인구현황, 2024. 2.)

 

 위 사실을 바탕으로, 동대문구의 동별 청년층과 고령층 비율을 조사하였다. 아래 <표 2>에

서 확인할 수 있듯이 청년층은 회기동, 이문1동, 휘경1동, 휘경2동 순으로 높았고, 고령층은 

청량리동, 제기동, 전농2동, 이문2동 순으로 높았다.

행정구역별 총인구(명)
청년인구

(명)
청년비율

(%)
행정구역별 총인구(명)

고령인구
(명)

고령비율
(%)

회기동 10,366 4,402 42.5 청량리동 18,682 5,672 30.3

이문1동 17,834 6,428 36.0 제기동 22,969 5,732 25.0

휘경1동 13,770 4,922 35.7 전농2동 17,845 3,970 22.2

휘경2동 24,306 7,721 31.8 이문2동 19,332 4,298 22.2

<표 2> 동대문구 청년층, 고령층 비율

(출처 : 주민등록 인구통계, 연령별 인구현황, 2024. 2.)

2023년 기준, 서울 전체 인구 942만 명 중, 외국인은 25만 명으로 2.66%를 차지한다. 외

국인 비율은 중구 8.64%, 종로구 7.83%, 용산구 6.41%, 영등포구 6.11%, 금천구 5.84%, 구로

구 5.88%, 동대문구 5.54% 순으로, 동대문구는 25개 자치구 중 일곱 번째로 외국인 비율이 

높다.(서울 열린데이터 광장, 2023)

행정구역별 외국인(명) 총인구(명) 비율(%)

서울특별시 252,765 9,422,710 2.68

중구 10,481 121,250 8.64

종로구 11,036 140,891 7.86

용산구 13,955 217,611 6.41

영등포구 23,006 376,423 6.11

금천구 13,624 229,328 5.84

구로구 23,246 395,099 5.88

동대문구 18,724 337,692 5.54

<표 3> 서울시 등록외국인 비율

(출처 : 서울 열린데이터 광장, 서울시 등록외국인 현황, 2023. 4.)

1) 주민등록 인구통계, 연령별 인구현황, 2024
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2.2. 주요산업

또한 2021년 기준, 동대문구 산업 종사 비율은 도매 및 소매 22.9%, 보건업 및 사회복지 

서비스업/전문과학 및 기술 서비스업 11.7%, 교육 서비스업 11.0% 순이다. 서울시 평균 산업 

종사 비율은 도매 및 소매 17.4%, 전문과학 및 기술 서비스업 10.3%, 사업시설 관리 사업 지

원 및 임대 서비스업 8.54% 순이다. 동대문구와 서울시 산업 종사 순을 비교해 보았을 때, 동

대문구는 보건업 및 사회복지 서비스업과 교육 서비스업 종사 비율이 높은 편임을 알 수 있

다. (서울 열린데이터 광장, 2021)

행정
구역별

도매 및 
소매업

(%)

전문과
학 및 
기술 

서비스
업(%)

사업시
설 관리 

사업 
지원 및 

임대 
서비스
업(%)

정보
통신업

(%)

보건업 
및 

사회복
지 

서비스
업(%)

건설업
(%)

숙박 및 
음식점
업(%)

교육서
비스업

(%)

금융 및 
보험업

(%)

운수 및 
창고업

(%)

제조업
(%)

부동산
업
(%)

협회 및 
단체수
리 및 
기타 
개인 

서비스
업(%)

공공행
정 국방 

및 
사회보

장 
행정(%)

서울
특별시

17.4 10.3 8.54 8.50 7.80 7.78 7.61 6.26 5.18 4.75 4.63 3.55 3.23 2.69

동대문
구

22.9 11.7 5.97 1.77 11.7 4.96 8.13 11.0 2.82 4.39 8.79 3.76 3.35 2.74

<표 4> 서울시 산업 종사 비율

(출처 : 서울 열린데이터 광장, 서울시 사업체 현황, 2021)

2023년 기준, 서울시 자치구별 대학분포 비율을 보면 성북구, 노원구, 서대문구가 12.5%, 

동대문구가 8.33%로 대학교가 많이 분포한 자치구임을 알 수 있다.(통계청, 2023) <그림 1>과 

같이 경희대학교, 한국외국어대학교, KAIST, 삼육대학교, 서울시립대학교가 집중적으로 밀집해 

있는 것을 알 수 있다.

행정구역별
대학교수
(A+B+C)

일반대(A) 전문대(B) 교육대(C) 비율(%)

서울특별시 48 38 9 1 100
성북구 6 6 - - 12.5
노원구 6 5 1 - 12.5

서대문구 6 4 2 - 12.5
동대문구 4 3 1 - 8.33

<표 5> 서울시 대학분포 현황

※KAIST와 같이 본교이 아닌 분교로 포함되는 대학교는 해당 통계에서 제외됨

(출처 : 통계청, 대학교 수, 2023)

<그림 1> 동대문구 대학 분포 
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2.3. 소결

서울시 청년/고령층 평균과 동대문구를 비교해 보았을 때 타 지역 대비 청년층과 고령층

이 많은 것을 알 수 있었다. 이를 바탕으로 동대문구의 동별 청년층과 고령층 비율을 비교한 

결과, 청년층은 회기동, 이문1동, 휘경1동, 휘경2동 순으로 높았고, 고령층은 청량리동, 제기동, 

전농2동, 이문2동 순으로 높았다.

서울시 사업체 현황을 봤을 때 동대문구는 보건업 및 사회복지 서비스업과 교육 서비스업 

종사 비율이 높은 것을 확인할 수 있었다.

또한, 서울시 자치구별 대학분포 비율에서 동대문구가 대학교 분포가 높은 자치구임을 알 

수 있었다. 지도로 확인해본 결과, 동대문구에 경희대학교, 서울시립대학교, 한국외국어대학교, 

삼육대학교, KAIST가 위치하고 있었다. 

위의 특성을 토대로 동대문구를 분석한 결과, <그림 2>에서 볼 수 있듯이 청년층 비율이 

높은 회기동, 이문1동, 휘경1동, 휘경2동에 대학교들이 위치한 것을 알 수 있었다. 따라서 청

년층은 대학가 주변에 많이 거주하고 있다는 사실을 확인할 수 있다. 

3. 고시원 밀집지역의 특성 분석

3장에서는 2장에서 분석된 동대문구의 일반적인 인구분포와 사업체(직업적) 특징들이, 고

시원의 형성과 분포에 어떤 영향을 미쳤으며, 어떠한 한계와 문제점이 있는지 살펴보고자 한

다. 

3.1. 동대문구 고시원 현황

고시원 수 변화 추이를 살펴보면 <그림 3>과 같이 2015년부터 2023년까지 지속적으로 감

소하는 양상을 보인다.2) 2023년에 실시한 고시원 현황 실태조사를 기반으로 하면, 동대문구 

고시원 308개 중 운영 중인 곳은 295개, 폐업한 곳은 13개로 파악된다.3)

운영 중인 고시원 295개의 분포현황을 보면 휘경동 67개, 이문동 56개, 제기동 32개, 회

기동 32개 순이다. 고시원 분포가 높았던 휘경동, 이문동, 회기동의 고시원은 <그림 5>에서 

볼 수 있듯이 대학가 주변에 집중적으로 분포하고 있는 것을 확인할 수 있다. 2.4.에서 청년층 

비율이 높은 회기동, 이문1동, 휘경1동, 휘경2동이 대학가 주변에 위치하고 있다는 것을 확인

했었다. 따라서, 휘경동, 이문동, 회기동의 고시원은 청년층이 많이 거주하는 대학가 고시원 밀

집 지역이라고 볼 수 있다.

2) 공공데이터 포털, 서울특별시_연도별고시원 정보, 2023

3) 본 조사는 숭실대학교 도시건축연구팀(유해연 외)이 2023년 현장/실태 조사한 결과로 2022년 12월 소방청의 자료 대비 산출된 수치로, 2024년 현재와 

다소 상이할 수 있음. (서울시, 주거취약계층을 위한 주거실태조사, 2023-2024)

<그림 2> 동대문구 청년층 밀집 지역

<그림 3> 동대문구 고시원 수 변화 추이 <그림 4> 동대문구 고시원 

폐업 여부 
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동별 휘경동 이문동 제기동 회기동 장안동 전농동 신설동 용두동
청량리

동
답십리

동
고시원 
개수
(개)

67 56 32 32 28 20 19 17 15 9

<표 6> 동별 고시원 분포 현황

<그림 5> 동대문구 고시원 밀집 현황

3.2. 동대문구 고시원 시설 현황

운영 중인 고시원을 토대로 지하층을 분석하면 295개 중 51개가 지하층을 포함하는 것으

로 파악된다. 지하층 포함 고시원 비율은 이문동 33.9%, 전농동 30.0%, 휘경동 22.3%, 회기동 

15.6% 순으로 높았다. 전농동을 제외한 이문동, 휘경동, 회기동은 위에서 분석한 것과 같이 

대학가 고시원 밀집 지역으로, 대학가 주변 고시원에 지하층 포함 고시원 비율이 높은 것을 

알 수 있었다. 

동별 전체 개수(개) 지하층 포함 고시원(개)
지하층 포함 고시원 

비율(%)
이문동 56 19 33.9

전농동 20 6 30.0

휘경동 67 15 22.3

회기동 32 5 15.6

용두동 17 2 11.7

답십리동 9 1 11.1

제기동 32 2 6.25

장안동 28 1 3.57

신설동 19 0 0

청량리동 15 0 0

<표 7> 동별 고시원 지하층 포함 비율
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이 외에도 고시원의 노후도를 파악하고자 건축물대장을 통해 동별 건축물 준공 평균 연도

와 고시원 허가 평균 연도를 조사하였다. <표 8>을 보면 건축물 준공 평균 연도가 휘경동, 이

문동, 장안동 순으로 최근이고, 청량리동이 가장 오래된 것을 알 수 있다. <표 9>를 보면 고

시원 허가 평균 연도가 휘경동, 이문동, 제기동 순으로 최근이고, 청량리동이 가장 오래된 것

을 알 수 있다.

이를 토대로 건축물 준공연도와 고시원 허가연도를 비교했을 때, 다른 지역 대비 휘경동, 

이문동은 노후도가 심하지 않고, 청량리동은 노후도가 심하다는 것을 알 수 있었다.

동별 휘경동 이문동 장안동 전농동 제기동 용두동 회기동 신설동
답십리

동
청량리

동
준공

평균(년)
2006 2006 2000 1999 1997 1996 1994 1991 1989 1982

<표 8> 동별 건축물 준공 평균 연도

동별 휘경동 이문동 제기동
답십리

동
장안동 용두동 전농동 회기동 신설동

청량리
동

허가
평균(년)

2009 2008 2006 2006 2006 2005 2004 2002 1997 1995

<표 9> 동별 고시원 허가 평균 연도

3.3. 동대문구 고시원 분포지역 치안도

고시원 분포지역의 치안을 알아보고자 생활안전지도에서 동대문구의 범죄주의구간을 조사

하였다.4) 1등급부터 10등급까지 범례가 나눠져 있는데, 빨간색에 가까울수록 10등급에 가까워

지고, 범죄율이 높다는 것을 의미한다. 분석한 결과, 제기동/청량리동, 장안동, 전농동, 이문동/

회기동/휘경동 순으로 범죄 주의도가 높았다.

제기동/청량리동에서 역사 앞임에도 불구하고 8등급에서 10등급에 달하는 것을 보여줌으

로써 고령층이 많은 지역에서 가장 높은 범죄 주의도를 가진 것을 알 수 있었다. 또한, 전농

동의 범죄주의구간 주변에 서울시립대학교가 위치해 있고, 휘경동/이문동/회기동의 범죄주의

구간 주변에 경희대학교와 한국외국어대학교가 위치해 있다. 이를 통해, 대학가 주변지역도 범

죄에서 안전하지 않다는 것을 알 수 있었다.

동대문 전체 제기동/청량리동  장안동

전농동 휘경동/이문동/회기동

<표 10> 동대문구 범죄 주의 구간 현황

(출처 : 생활안전지도, 범죄주의구간(전체), 2024)

4) 생활안전지도, 범죄주의구간(전체), 2024
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4. 결론

본 연구는 동대문구의 지역적 특성을 연령별 거주자 분포 및 산업체 유형 등의 밀집도를 

중심으로 분석하여, 지역적 특성이 고시원의 밀집도와 상관관계가 있는지 파악하는데 목적이 

있었다. 또한 현장조사 및 실태조사를 통해 고시원의 밀집지역의 문제점과 한계점을 분석하고

자 하였다. 

연구결과 청년층이 많은 대학가 밀집 지역인 휘경동, 이문동, 회기동과 고령층이 많은 제

기동이 고시원 분포가 가장 높은 것을 알 수 있었다. 따라서 동일한 비주택 유형이라 하더라

도 거주 연령대에 따라 밀집지역이 상이하다는 것을 밝힐 수 있었다. 

또한 해당 지역들의 고시원의 안전도 및 노후도를 파악하기 위해 실태조사를 한 결과, 대

학가 밀집 지역은 지하층 포함 비율이 높은 것으로 나타났지만, 노후도가 심하지 않았다. 반

면 고령층이 많은 청량리동은 지하층 포함 비율이 낮지만, 노후도가 심하다는 것을 확인할 수 

있었다. 이미 열악한 비주거 유형의 고시원이 지상층이 아닌 지하층(먹방)에 분포되었을 때 

안전도는 매우 심각한 문제점을 초래할 수 있었다. 따라서 이에 대한 시급한 대책마련과 정책

적 대안이 필요한 시점이다. 

더불어 고시원 밀집지역의 치안을 분석하기 위해 동대문구의 범죄주의구간을 조사한 결과 

고령층이 많은 제기동, 청량리동과 대학가 밀집 지역에서 높은 범죄 주의도를 보였다. 

제도적으로 주택에 포함되지 않으나, 주거취약계층의 1인가구를 위한 대표적인 주거유형

으로 자리매김하고 있는 고시원은 단동형태가 아닌, 다수의 밀집지역을 형성하고 있는 추세이

다. 따라서 대학가 밀집 지역과 고령층이 많은 지역을 중심으로 도시적 차원의 관리시스템이 

구축 될 필요가 있다. 또한 고시원의 시설을 개선 및 안심고시원 운용 등 관리 방안이 마련되

어야 할 것이다. 
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