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I. 서론

도시공간은 시간의 흐름에 따라 성장과 쇠퇴를 경험

한다. 서울시의 경우 최근 들어, 강북지역을 중심으로 

오래되고 낙후된 지역들에 젊은이들이 모여들어 새로

운 활력이 생기는 현상이 나타나고 있다(이기훈, 이수

기, 천상현 2018). 특히, 성수동이나 해방촌 등지에서 

특색 있는 공방, 카페, 음식점 등이 생겨나기 시작하

면서 쇠퇴했던 지역이 매력적인 공간으로 변하고 있

다. 또한, 해당 지역의 거리들마다 젊은이들을 중심으

로 유동인구가 늘어나면서 낙후되었던 골목상권이 활

성화되고 있다. 이러한 현상은 낙후된 지역에 활기를 

불어넣음과 동시에 지역 경제를 활성화해 지역상인과 

거주민에게 긍정적인 영향을 주고 있다.

하지만, 낙후된 지역이 살아나는 긍정적인 현상은 

필연적으로 지가와 임대료 상승을 동반한다. 이때, 증
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가하는 임대료를 감당하지 못하는 기존 상인들과 세

입자들은 자신들의 터전에서 밀려 다른 곳으로 떠날 

수밖에 없는데, 이러한 현상을 젠트리피케이션

(Gentrification)이라고 부른다(Glass 1964). 즉, 젠트리

피케이션 현상은 쇠퇴한 도심을 활성화하고 지역 간 

불균형을 해소한다는 긍정적인 측면도 있지만, 해당 

지역의 활성화에 기여한 장본인들이 급격히 상승한 

임대료를 감당하지 못하고 이주(displacement)하게 되

는 문제점을 내포한다(Atkinson 2004; Ley 2003;

Smith 1979; 남기영, 김성록, 유준상 2020).

젠트리피케이션은 우리나라뿐만 아니라 세계 곳곳

에서 도시가 성장하면서 나타나는 현상이다. 하지만,

해외에서 발생하는 대부분의 젠트리피케이션은 주거

지역에서 나타나는 반면, 우리나라에서는 주로 상업

지역에서 발생한다. 주거지역의 젠트리피케이션과는 

다르게 상업지역에서는 임대료와 더불어 권리금이라

는 특수한 형태의 진입장벽도 존재하기 때문에 대규

모 자본의 투입을 유발한다(허자연, 정연주, 정창무 

2015). 상업젠트리피케이션이 발생하는 골목상권은 

대체로 이면도로와 인접한 가로에 입지하며, 일반 골

목상권과는 차별화된 공간적 특성을 보인다. 예를 들

어, 대중교통 접근성이 좋거나, 주변에 공원, 문화시

설･놀이시설이 존재하거나, 예술가들이 모여드는 독

특한 장소성을 가지기도 한다. 또한, 골목상권의 변화

가 인근 주거지역으로 점차 확산되어, 주거용 건물들

이 서서히 상업용으로 바뀌는 현상도 발견된다. 이러

한 현상은 2000년 이후 서울시 구도심에서 점차 증가

하기 시작하였으며, 임대료 상승으로 기존 임차인들

이 비자발적으로 이주하게 되는 현상이 점차 사회적

인 문제로 대두되기 시작하였다(이재홍, 홍성조 2020;

김경선, 김동섭 2019).

젠트리피케이션 현상이 사회적으로 크게 이슈화됨

과 동시에, 상업젠트리피케이션에 관한 연구도 다양

한 각도로 진행되었다. 예를 들어, 젠트리피케이션의 

공간적 확산연구(김동현, 박진아 2018; 이슬기, 성현

곤 2018), 젠트리피케이션의 원인(김경선, 김동섭 

2019; 이기훈, 이수기, 천상현 2018; 오창화, 김영호 

2016), 젠트리피케이션과 관련한 임대료 분쟁(김민아,

강정규 2019) 등 다양한 연구가 진행되고 있다. 하지

만, 여전히 상업젠트리피케이션의 현상과 원인분석에 

대한 실증연구가 미흡하다. 또한, 대부분의 연구가 단

일 사례지역에 대한 분석이라는 한계점을 가진다. 즉,

서울시의 젠트리피케이션은 지역별로 각기 다른 특징

을 가지기 때문에 지역별로 젠트리피케이션의 과정이

나 임대료 상승에 영향을 받는 업종들에 차이가 있을 

것으로 예상된다. 하지만, 여전히 지역별 차이를 밝히

고 있는 연구는 많이 진행되지 못했다.

이에 본 논문은 서울시에서 젠트리피케이션으로 

이슈가 되고 있는 주요 지역(홍대입구~연남동, 망리

단길, 가로수길, 샤로수길, 대학로입구~혜화역, 경리

단길, 6개의 상권)을 대상으로 음식점업의 생존율에 

영향을 미치는 공간적인 요인을 살펴보고자 한다. 그 

이유는 음식점업은 젠트리피케이션 현상과 가장 관련

이 높은 업종으로 젠트리피케이션 초기부터 그 변화

가 뚜렷이 나타나기 때문이다(류화연, 박진아 2019).

분석을 위해, 업종별 인허가자료 자료 중에서 일반음

식점, 휴게음식점, 제과점의 자료를 활용하며, 젠트리

피케이션 현상이 심화되기 시작한 2010~2018년에 

초점을 맞춘다. 또한, 젠트리피케이션으로 이슈가 되

고 있는 지역과 젠트리피케이션이 발생하지 않는 지

역의 공간적 특성의 차이가 어떠한지, 이러한 차이가 

음식점업의 생존율에 서로 다른 영향을 주는 것은 아

닌지, 지역별, 업종 간에는 어떤 차이가 존재하는지를 

종합적으로 분석하여 서울시 젠트리피케이션 정책에 

대한 시사점을 도출하고자 한다.
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II. 이론 및 선행연구 고찰

1. 젠트리피케이션 연구

젠트리피케이션 현상은 1964년 루스 글래스(Ruth Glass)

에 의해 처음으로 소개되었다. 1960년대 런던 도심에 

있는 낙후된 주거지에 물리적인 개선사업이 진행되었

는데, 이곳에 영국의 귀족이라 불리는 젠트리(gentry)

계층이 이주하면서, 저소득층의 원주민들이 떠나게 

되는 주거지역 내의 거주계층의 변화가 나타났다. 이

를 젠트리피케이션이라고 하며, 이러한 현상의 주된 

요인은 물리적 개선사업으로 인한 임대료 상승이라 

할 수 있다. 임대료 상승으로 인한 원주민들의 비자발

적인 이주(displacement)는 사회적으로 큰 문제가 되었

는데, 이러한 현상은 현재에도 여전히 세계 여러 도시

들에서 발생하고 있다.

루스 글래스 이후, 젠트리피케이션 연구는 스미스

(Smith 1979)와 레이(Ley 1996)를 비롯한 다양한 학자

들에 의해서 지속되어 왔다. 현재까지 진행되어온 실

증연구는 젠트리피케이션의 원인을 찾고자 하는 연구,

젠트리피케이션으로 인해 발생하는 문제점에 관한 연

구, 그리고 젠트리피케이션의 공간적 패턴에 관한 연

구가 주를 이루고 있다. 해외연구들을 살펴보면, 젠트

리피케이션에 영향을 미치는 요인은 예술가들의 유입

(Ley 2003)과 도시재개발사업(Brueckner and Rosenthal

2009), 도시기반시설의 확충(Moore 2015) 등이 가장 

주요한 요인으로 나타난다. 또한, 대부분의 연구에서

는 젠트리피케이션으로 인해 비자발적인 이주와 같은 

문제점이 발생하고 있음을 지적한다(Sims 2016).

우리나라 젠트리피케이션 연구는 대부분 상업지역

에서의 현상에 초점을 맞추고 있다. 주거지역이 아닌 

상업지역에서 젠트리피케이션이 문제가 되는 데에는 

복합적인 이유가 있지만, 가장 큰 이유 중 하나는 우

리나라의 자영업자의 비중이 상당히 크기 때문이기도 

하다(이기훈, 이수기, 천상현 2018). 그럼에도 불구하

고, 젠트리피케이션으로 인해 나타나는 문제점은 주

거지의 문제와 유사하다. 즉, 낙후된 지역에 활력이 

생기기 시작하면서 유동인구가 증가하고 매출이 오름

과 동시에 임대료가 상승하는 문제이다(도혜원, 변병

서 2017). 결국, 자영업자들은 높아진 임대료를 감당

하지 못하고 지역에서 퇴출되는 문제가 발생하는데 

이는 주거지에서 나타나는 젠트리피케이션과 매우 유

사한 형태이다.

이러한 상업젠트리피케이션을 이해하기 위해 다양

한 실증연구가 국내에서도 진행되어 왔다. 김희진, 최

막중(2016)은 삼청동과 신사동의 문화특화 지역을 대

상으로 인지적, 물리적 관점에서 젠트리피케이션의 

변화 과정을 조사했다. 연구 결과 상업젠트리피케이

션은 주거나 비상업시설에서 근린상업시설, 문화 관

련 시설, 독립상점, 표준화상점의 순으로 시설유형이 

전환되는 계층성을 보임을 밝혔다. 이를 통해, 상업젠

트리피케이션은 하위계층의 시설들이 상위계층으로 

바뀌는 비자발적인 이주 특성을 보임과 동시에, 동질

화 및 획일화로 인한 장소성의 상실이라는 두 가지 

문제점을 내포하고 있음을 지적하였다. 허자연, 정연

주, 정창무(2015)는 경리단길이 그동안 지속적으로 문

제가 되는 지역임에도 불구하고 신규 상업시설이 계

속 입점하는 이유와 그 발생요인을 분석하였다. 분석

결과, 임대료의 급격한 증가에도 불구하고, 권리금에 

대한 기대와 투기심리가 존재함을 찾아내었으며, 이

는 향후 과잉 자본 유입으로 인한 문제를 초래할 수 

있음을 지적하였다.

또 다른 개별 사례분석 연구로 김동준, 김기중, 이

승일(2019)은 미시적 차원에서 서울시 홍대상권 내 필

지들의 업종이 변화하는 데 영향을 주는 공간적 특성

을 분석하였으며, 접근성이 좋은 상업시설들의 업종



86 국토연구 제106권(2020. 9)

이 변화할 확률이 높음을 확인하였다. 최막중, 양욱재

(2018)는 임대료의 상승은 결국 토지 이용이 보다 합

리적으로 실현되기 때문이며, 이는 경제적, 편리성,

쾌적성 등을 증가시키는 방향으로 젠트리피케이션이 

진행되기 때문에, 보다 다양한 시각에서 젠트리피케

이션을 바라보아야 함을 강조하였다. 김상현, 이한나

(2016)는 성수동에서 일어났던 젠트리피케이션의 공

간적 진행 양상을 살펴보고 분석하였으며, 성수동의 

젠트리피케이션은 주민의 생활서비스를 충족시키는 

업종들이 방문객을 위한 서비스 업종들로 변해가면서 

발생한 것을 확인하였다. 오창화, 김영호(2016)는 공

간회귀와 공간 필터링을 이용해 서울시 젠트리피케이

션의 발생원인 및 특성을 분석하였으며, 낙후된 도시 

내부의 근린을 적절하게 재활성화하여 도시를 계속해

서 활성화하는 것이 중요함을 강조하였다.

2. 상업젠트리피케이션에 대한 논의 및 본 논문의 

차별성

이렇게 국내외에서 다양한 연구가 진행되었음에도 여

전히 젠트리피케이션에 대한 연구과제는 산재해있다.

예를 들어, 특정 사례지역만을 대상으로 연구가 진행

되기 때문에 서울시에서 나타나는 젠트리피케이션 현

상을 한눈에 확인하기가 쉽지 않았고, 지역별로 다르

게 나타나는 젠트리피케이션의 특성을 비교하기가 쉽

지 않았다(진장익 2019). 또한, 국내에서는 상업젠트

리피케이션 연구가 연구자마다 다르게 나타나기 때문

에 상업젠트리피케이션의 명확한 정의에 대한 확립도 

필요하다. 이에 연구를 진행하기에 앞서 본 논문에서 

다루고자 하는 젠트리피케이션의 정의에 대해 우선적

으로 논의하고자 한다.

상업젠트리피케이션은 상권 활성화와 상권 정체성

을 상실시키는 양면적 효과를 갖기 때문에 사회적으

로 높은 관심을 받고 있다(박태원, 김연진, 이선영, 김

준형 2016). 하지만 그 정의는 연구마다 다르게 나타

나고 있는데, 예를 들어 Rankin(2008)과 Zukin, Trujillo,

Frase and Jackson et al(2009)는 상업젠트리피케이션을 

기존 상업시설의 고급화로 정의하고 있다. 즉 기존의 

소규모 근린상점들이 고급 레스토랑이나 부티크로 변

화하는 현상을 의미하며, 이로 인한 임대료와 방문객

의 증가로 지역성이 변화되는 현상으로 상업젠트리피

케이션을 설명한다. 윤윤채, 박진아(2016)는 서울의 

상업젠트리피케이션을 주거지역에서의 프랜차이즈 

상점, 카페, 음식점의 증가에 의한 지역의 용도변화 

현상이라 정의하였다. 김다윤, 김경민, 김건(2017)은 

주거기능이 상업기능으로 용도가 변경되면서 임대료

가 상승하고 비자발적인 이주를 발생시키는 현상으로 

정의하고 있다.

선행연구에서 나타난 상업젠트리피케이션을 정리

하면 첫째, 상업젠트리피케이션은 주거지역에 상업시

설이 침투하여 용도가 변화되는 현상과 둘째, 상업지

역에서의 상인들이 임대료 상승으로 인해 비자발적인 

이주를 경험하는 현상으로 구분할 수 있다. 본 논문에

서 다루고자 하는 젠트리피케이션 현상은 후자 쪽으

로 서울시의 대표적인 상업지역들 중에서 젠트리피케

이션으로 이슈가 되는 지역을 선정해 기존 상인들이 

밀려나는 현상에 초점을 두고자 한다. 즉, 건물의 용

도가 주거기능에서 상업기능으로 변화하여 나타나는 

현상이 아닌, 젠트리피케이션 이슈 지역에 입점하고 

있는 음식점들의 생존율에 임대료 상승 및 공간적인 

요인들의 영향력이 어떠한지를 실증적으로 규명하고

자 한다. 또한, 본 논문은 선행연구에서 크게 다루지 

못했던, 지역 간의 서로 다른 공간적 특성이 젠트리피

케이션 지역에 입점하고 있는 음식점들의 생존율에 

어떠한 영향을 미치고 있는지를 실증적으로 분석해보

고자 한다. 이를 통해, 서울시에서 지역별로 어떠한 



젠트리피케이션지역 음식점업 생존율에 영향을 미치는 공간적 요인: 서울시를 대상으로 87

차별화된 정책이 필요한지에 관한 시사점을 도출할 

수 있을 것으로 기대한다.

III. 분석방법 및 연구의 자료

1. 분석방법

본 논문의 목적은 젠트리피케이션 지역과 그 주변지역

에서 음식점의 생존율에 영향을 주는 공간적 영향요인

을 파악하고 비교분석하는 것이다. 이를 위해 본 논문

은 생존분석모형(Survival Analysis Model)을 활용한다.

생존분석은 생존기간과 생존 여부의 두 가지 주요 정

보를 활용하여, 그룹별 특성에 따른 생존기간의 차이

를 분석하는 것을 주요 목적으로 한다. 이러한 생존분

석은 선형회귀모형이나 로지스틱회귀모형에서 고려

하지 못하는 중도절단된 자료를 분석할 수 있는 특성

을 가지고 있다(Singer and Willett 2003). 또한, 생존분

석은 사건이 발생하는 데 걸리는 시간에 관한 정보만 

있다면, 사회과학의 다양한 분야에서 적용될 수 있다.

생존분석을 이용한 회귀분석은 생존시간에 대한 기저

분포로서 와이블 분포, 로그정규분포, 또는 지수분포 

등과 같이 일정한 분포를 가정하는 모수적 방법과 누

적생존확률을 생명표법을 통해 획득한 후, 생존기간이 

어떠한 분포를 따르는지 알 수 없는 경우에 주로 사용

하는 방법으로 카플란 마이어(Kaplan-Meier Method)

방법과 비례위험모형(Cox’s proportional hazards

regression model)이 있다.

비모수적 추정의 대표적 방법인 카플란 마이어 방

법은 두 그룹 이상의 생존 기간에 차이가 있는지를 

분석하고자 할 때, 중도절단 또는 관찰중단 등의 자료

에 대한 취급이 용이해서 쉽게 적용할 수 있다

(Kleinbaum and Klein 2012). 본 논문에서는 업종별인

허가 데이터를 통해서 젠트리피케이션 현상을 알 수 

있는 업종들에 대한 생존 기간 추정이 필요하다. 특히 

분석시점 이전에 폐업을 한 경우에는 총 생존기간을 

정확히 알 수 있지만, 계속해서 장사를 지속하고 있는 

업종들에 대해서는 이탈 시점을 예측해야만 한다. 또

한 사건 발생 여부에 대해 불확실한 자료인 Censored

Data(아직 사건이 발생하지 않은 데이터, 본 논문에서

는 유지 업종의 자료로 폐업을 하지 않고 있는 업종의 

자료)가 포함되어 있을 때, Censored 샘플의 총 생존기

간을 예측해야 하는데, 이때는 주로 비례위험모형

(Cox’s Proportional Hazards Regression Model)을 이용

한다. 따라서 본 논문에서는 Cox 비례위험모형을 이

용하여 분석하였다. Cox 비례위험모형에서는 누적생

존함수가 종속변수이며 아래의 식과 같이 표현할 수 있

다. 아래 식 S는 생존함수를 나타낸다(<식 1> 참조).

  


  ×
<식 1>

Cox 비례위험모형은 해저드 함수(Hazard Function)

를 기준으로 다음과 같이 표현되기도 한다.

  exp× <식 2>

<식 2>에서 는 예측변수 을 가진 샘플

의 관찰시간 t에서의 사망위험을 말한다. 는 

예측변수를 하나도 가지지 않은 샘플의 관찰시간 

t에서의 사망위험을 나타낸다. 은 예측변수 

의 회귀계수를 가리킨다. 따라서 이들을 정리해보

면 다음 <식 3>과 같이 나타낼 수 있다.




 exp× <식 3>
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본 논문에서는 Cox 비례회귀모형을 통해 여러 독

립변수들로 구성된 하나의 모형을 구축하여 생존분석

을 실시하였다.

2. 연구자료 및 대상지역

분석을 위해 본 논문은 행정안전부에서 제공하는 지

방행정 인허가 데이터 중 일반음식점, 휴게음식점, 제

과점의 인허가자료를 사용하였으며, 젠트리피케이션

이 이슈가 되기 시작한 2010년부터 2018년까지 창업

과 폐업 및 영업을 한 자료를 대상으로 하였다. 시점 

선정의 이유는 서울시에서 젠트리피케이션이 이슈화

되기 시작한 시기가 주로 2010년 초반부터이기 때문

이며, 지역 간 젠트리피케이션이 발생시점에 다소 차

이가 있을 수 있기 때문에 비교분석의 일반화를 위함

이다. 세 개의 업종만을 선정한 이유는 젠트리피케이

션과 관련된 선행연구에서 지적하고 있듯이, 여러 업

종 중에서 음식업이 젠트리피케이션 현상과 가장 관

련이 크기 때문이다(이기훈, 이수기, 천상현 2018; 김

경선, 김동섭 2019; 박진아, 정윤주 2013). 또한, 앞에

서도 설명했듯이 카페와 음식점은 젠트리피케이션 발

생 초기에 가장 활발하게 증가하는 업종으로 젠트리

피케이션과 밀접한 관련이 있는 업종들이다(류화연,

박진아 2019). 실제로, 서울시의 음식점 개업 신고 수

는 2006년 대비 2012년에 23% 증가하였고, 젠트리피

케이션 지역인 상수동과 연남동 지역에서는 각각 

93%, 81% 증가한 것으로 나타났다(서울시 2016). 따

라서 한식, 양식, 일식 등의 일반음식점과, 카페, 패스

트푸드 등의 휴게음식점, 그리고 베이커리, 아이스크

림 가게 등의 제과점을 분석 대상으로 선정하였다.

생존분석을 위해 <Figure 1>과 같은 과정을 통해 

데이터를 구축하였다. A는 2010년 이전에 창업하고,

Figure 1_ Data Extraction Process 

License
Data

Area
Total
Sample

Gentrification
Area

Buffer
500m Area

Restaurant

Hongik University

Entrance~

Yeonnam-dong

11,815

1,453 2,515

Mangridan-gil 473 1,379

Daehakro Entrance

~Hyehwa Station
360 723

Gyeongriadan-gil 281 1,034

Garosugil 788 1,250

Sharosu-gil 469 1,090

Rest

Restaurant

Hongik University

Entrance~

Yeonnam-dong

4,052

387 939

Mangridan-gil 156 528

Daehakro Entrance

~Hyehwa Station
151 333

Gyeongriadan-gil 48 281

Garosugil 192 493

Sharosu-gil 131 413

Bakery

Hongik University

Entrance~

Yeonnam-dong

423

54 118

Mangridan-gil 18 37

Daehakro Entrance

~Hyehwa Station
4 21

Gyeongriadan-gil 9 24

Garosugil 37 50

Sharosu-gil 16 35

Total 16,290 5,027 11,263

Table 1 _Samples
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2018년 이전에 폐업을 한 경우를 나타내고, B는 2010

년 이후에 창업하여, 2018년 이전에 폐업한 경우를 나

타낸다. C와 D는 창업시점은 서로 다르지만 폐업하지 

않고 2018년 이후에도 계속 영업을 하고 있는 경우를 

나타낸다. 본 논문은 분석기간을 2010년부터 2018년

으로 하였기 때문에 C와 D의 경우 2018년 12월 31일

을 기준으로 생존일수를 산출하였다.

<Table 1>은 본 논문에서 사용한 자료의 샘플수

를 나타낸다. 업종별 생존율에 영향을 주는 공간적인 

효과가 젠트리피케이션 지역과 젠트리피케이션 이외

의 지역에서 서로 다르게 나타날 것으로 예상되기 때

문에, 그 효과를 살펴보기 위해 젠트리피케이션 지역

과 그 이외의 지역으로 구분하였다. 이를 위해 우선적

으로 젠트리피케이션으로 이슈가 되고 있는 지역의 

공간적인 범위를 해당지역의 방문을 통해 조사한 후,

ArcGIS를 통해 설정하였으며, 젠트리피케이션 지역

으로부터 반경 500m 버퍼 내에 있는 샘플들을 대조군

으로 구분하였다. 이때, 반경 500m 지역은 <Figure

2>와 같이 각 사례지역의 폴리곤 경계선으로부터 

500m 떨어진 지역을 의미한다. 따라서 사용된 총 자

료는 일반음식점은 11,815개 휴게음식점은 4,052개 

제과점은 423개의 자료가 사용되었다.

대상지역과의 비교집단을 반경 500m로 설정한 이

유는 비교집단에서도 공간변수들의 영향력이 어느 정

도는 나타나지만, 대상 지역보다는 그 영향력이 낮을 

것이라 판단하여 두 지역을 비교 분석하고자 하였다.

또 다른 이유는 충분한 대조군 샘플수를 확보하기 위

함(비교집단을 반경 500m 이내로 설정할 경우 샘플수

가 작아지는 지역이 발생하며, 1000m까지 설정하면 

실험군의 샘플 수보다 대조군의 샘플 수가 훨씬 많기 

때문에 분석결과가 유의미하지 않게 나타날 것이라 

판단됨)이며, 젠트리피케이션 지역과 어느 정도 거리가 

있는 지역을 포함시켜야 젠트리피케이션 지역과는 다

른 특성을 파악할 수 있을 것으로 판단되기 때문이다.

Hongik University Entrance

~Yeonnam-dong, Mangridan-gil
Daehakro Entrance~Hyehwa Station Gyeongriadan-gil

Garosu-gil Sharosu-gil

Figure 2_ Study Area
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<Table 2>에서 나타난 것처럼 실제로 젠트리피케이

션 지역과 반경 500m는 주택실거래가격이 차이가 나

고 있었으며, 특히 샤로수길의 경우 ㎡당 94만 원 차

이로 상당히 큰 편차를 보이고 있었다. 이러한 차이는 

본 논문에서 선정한 젠트피리케이션지역과 반경 

500m 지역이 공간적으로 서로 다른 특징을 보일 수 

있음을 의미한다. <Figure 2>는 본 논문의 대상 지역

인 홍대입구 및 연남동과 망원동, 혜화역, 경리단길,

가로수길, 샤로수길을 나타낸다. 각각의 지도는 젠트

리피케이션 이슈지역과 젠트리피케이션 이슈지역으

로부터 반경 500m 지역의 일반음식점, 휴게음식점,

제과점의 공간적 분포를 나타낸다. 젠트리피케이션 

이슈지역을 <Figure 2>와 같이 설정한 이유는 다음

과 같다. 홍대입구 및 연남동 지역과 망리단길은 홍

대, 상수지역의 예술가들의 이동과 연트럴파크 조성 

등으로 유동인구가 급격히 상승하면서 젠트리피케이

션 현상이 심화되었다(김동준, 김기중, 이승일 2019;

임은정 2019). 경리단길은 지하철역 개통과 함께 유동

인구가 급격히 증가하면서 상업화가 급격히 이루어지

고, 이태원에 위치한 미군부대의 외국인을 위한 주거

와 이색적인 카페, 식당 입지 등으로 젠트리피케이션 

현상이 심화되었다(허자연, 정연주, 정창무 2015). 뜨

는 상권(투데이뉴스 2019)을 지칭하는 ○리단길을 만

들어낸 경리단길은 지하철역에서 거리가 멀고 언덕이

여서 상권으로서는 좋은 입지가 아니다. 그럼에도 불

구하고, 고유한 색깔과 콘텐츠를 가진 가게들이 많아 

순식간에 많은 사람들이 모이면서 저렴했던 임대료가 

치솟아 젠트리피케이션 지역으로 바뀌게 되었다.

가로수길은 젊은 디자이너와 작가들의 작업실이 생

기면서 특정 직업군이 모여들어서 유동인구 증가 현상

을 초래하였다(김필호 2015). 뿐만 아니라, 가로수길

(중앙일보 2015)은 다양한 카페와 의류 편집샵, 디자이

너 상점이 모인 이국적 장소로 유명해졌다. 하지만 국

내외 관광객들의 유입이 급증하면서 대기업 브랜드 마

케팅의 장소로 변모하였다. 대학로(스카이데일리 

2016)는 ‘연극의 메카’이자 특색 있는 ‘맛집’이 즐비한 

곳으로 ‘젊음과 문화’를 대표하는 거리로 많은 젊은이

들이 찾게 되면서 뜨는 상권이 되었다. 하지만 이 개성 

있는 상권은 대기업의 천편일률적인 프랜차이즈에 밀

려 개성을 잃은 상권으로 바뀌게 되었다. 또한, 대학로

는 문화지구로 지정된 이후, 지역의 상업화가 가속화

되고 지가 및 임대료가 지속적으로 상승하면서 젠트리

피케이션 현상이 가중되고 있다(김미영, 고진수 2020).

샤로수길(아주경제 2016)은 소규모 식당과 이색

적인 호프집들이 들어서며 대학가 앞에 위치한 만큼 

많은 젊은 층에게 인기를 얻었다. 2012년 초만 해도 

허름한 골목이었는데, 샤로수길이란 별명이 붙으면서 

본격적으로 유명세를 탔고 개성 있는 맛집이 하나 둘 

등장하였다. 이와 같이 지역마다 각기 다른 특성을 보

이기 때문에 젠트리피케이션으로 이슈가 되는 지역으

로 6개의 지역을 선정하였으며, 특히, 실제로 젠트리

피케이션 현상이 나타나고 있는 공간적 영역을 대상

으로 연구의 범위를 설정하였다. 특히, 해당 지역들은 

언론 및 전문가 등에 의해 거론되고 있는 주요한 젠트

리피케이션 발생지역으로 서울시 정책 대상지역으로 

분류되고 있다(서울시 2015).

Area
Gentrification
Area

Buffer
500m area

Diff

Hongik University

Entrance~ Yeonnam-dong
5,462,171 5,379,136 83,035

Mangridan-gil 5,239,436 5,107,836 131,600

Daehakro Entrance~

Hyehwa Station
5,344,232 5,159,776 184,456

Gyeongriadan-gil 6,688,269 6,492,900 195,369

Garosugil 7,475,251 7,103,398 371,853

Sharosu-gil 5,914,378 4,973,386 940,992

Table 2_ Average Housing Price, 2010~2018 
(unit: won/m2)
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3. 변수구성

<Table 3>은 생존분석을 위해 사용된 변수를 나타낸

다. 종속변수는 창업 후 폐업할 때까지의 업종별 영업

일수를 나타낸다. 젠트리피케이션 지역에서 영업하는 

상인들의 폐업률에 가장 큰 영향을 미치는 것이 임대

료 상승으로 알려져 있다(최막중, 양욱재 2018;

Chapple and Zuk 2016). 안타깝게도 상가건물의 임대

료 자료는 존재하지 않는다. 따라서 이를 대체하기 위

해 주택실거래가격을 활용 주택가격 상승률을 변수로 

활용하였다. 일반적으로 임대료가 상승하는 지역은 

토지가격이 상승하고, 이는 인근 주택가격의 상승으

로 이어지기 때문에 여러 선행연구들에서는 공시지가

(허자연, 정연주, 정창무 2015; 정지희 2008)를 사용하

였다. 하지만, 공시지가의 상승률은 정책에 영향을 받

는 등 현실을 반영하기 힘든 변수라고 판단된다. 반

면, 해당 지역의 주택가격이 상승하는 현상은 그 지역

의 전반적인 입지가 좋아진다는 것을 의미하고 이는 

해당 지역에 입지하고 있는 여러 시설들의 임대료가 

상승할 가능성이 높음을 의미한다. 물론, 주택가격의 

상승률이 임대료 상승률을 직접적으로 반영한다고 보

기는 힘들지만, 이보다 더 좋은 대안이 없기 때문에 

본 논문에서는 주택가격상승률을 임대료의 대리변수

로 활용하였다.

젠트리피케이션과 함께 나타나는 현상은 프랜차이

즈의 증가이다(이진희, 임상연, 박종순, 이왕건 2019).

하지만, 미시적 단위에서의 프랜차이즈 변수는 구축

하기가 쉽지 않기 때문에, 대체변수로 지역의 평균적

인 점포의 규모를 사용하였다. 항상 그렇지는 않지만,

일반적으로 지역의 평균적인 상점의 규모가 커질수록 

대기업 중심의 프랜차이즈 업종들이 많아진다. 따라

서 업종들의 규모를 대체변수로 사용하였다. 이를 위

해, 집계구 자료를 활용하였으며, 산업별 집계구 자료 

중에서 소매업과 레스토랑의 산업코드만을 추출해 종

사자/사업체수의 값을 산출하였다. 또한, 각 개별 업

체들의 인허가연도부터 폐업연도까지의 증가율을 계

산하여 사용하였는데, 2018년까지 폐업하지 않고 운

영하고 있는 경우, 2018년 자료를 적용하여 증가율을 

계산하였다. 주택실거래가의 증가율 역시 집계구별 

평균을 산출하여 활용하였다.

대중교통 접근성, 공원접근성 등은 유동인구의 증

감에 영향을 줄 수 있는 중요한 공간적 요인(Kahn

2007; McMillen and McDonald 2004)이기 때문에 기존 

음식점들의 생존율에 영향을 줄 것으로 예상되어 변

Variables Variable Description Source

Dependent Business days Survival period until restaurant opens and closes Local Administrative License Data

Independent

Growth in housing price Growth in housing price of surrounding area KOSIS, SGIS

Growth in average retail store size Growth in franchise retail store of surrounding area KOSIS, SGIS

Growth in average restaurant size Growth in franchise restaurant of surrounding area KOSIS, SGIS

Distance to subway station(m) Distance between business place and subway station Seoul Open Data Plaza

Distance to bus stop(m) Distance between business place and bus stop Seoul Open Data Plaza

Distance to park(m) Distance between business place and park Seoul Open Data Plaza

Distance to main intersection(m)
Distance between business place and

main intersection

ITS National Traffic

Information Center

Land use types
1=Residential area, 2=Commercial area,

3=Industrial area, 4=Green area
Seoul Open Data Plaza

Table 3_ Variables and Data Sources
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수에 포함하였다. 예를 들어, 지하철역 인근 지역은 

유동인구가 많기 때문에 상권이 발달하는 경우, 임대

료 상승이 가장 클 것으로 예상된다. 이는 젠트리피케

이션을 유발하는 가장 큰 요인이기 때문에 지하철과

의 접근성은 젠트리피케이션에 영향을 주는 주요한 

변수이다. 또한, 녹지와 같은 공원접근성은 유동인구 

변동에 영향을 주기 때문에 이러한 요인들도 음식점

업의 생존율에 영향을 줄 것으로 예상된다. 토지이용 

용도지역에 따라서도 생존율에 영향을 줄 것으로 예

상되는데 이는 지가상승이 토지이용에 따라서 다르게 

나타나기 때문이다. 그 이유는 용적률에 따른 개발가

능성에 차이가 있을 뿐만 아니라, 업종의 입지 여부도 

토지 이용에 따라 달라질 수 있기 때문이다.

IV. 실증분석 결과

1. 기술통계

<Table 4>는 생존분석모형에 사용된 변수들의 기술

통계를 나타낸다. 본 논문은 일반음식점, 휴게음식점,

제과점으로 크게 업종을 분류해서 분석을 시도하였으

며, 젠트리피케이션 이슈지역과 그 이외의 반경 500m

지역을 대조해서 분석을 진행하였다. 영업일수는 젠

트리피케이션 지역이 그 이외의 지역인 500m 버퍼 지

역보다 짧았다. 주택가격상승률은 젠트리피케이션 지

역에서 더 높게 나타났으며, 지역별 평균 상점규모의 

크기는 업종별로 다르게 나타났다. 이는, 젠트리피케

이션 지역이라도 프랜차이즈의 증가율이 더 크지는 

않을 수 있다는 것을 의미하지만 그 영향력에 대해선 

검증이 필요할 것으로 여겨진다. 공원과의 거리는 젠

트리피케이션 지역에 있는 음식점들에서 일반적으로 

더 먼 것으로 나타났다. 즉, 젠트리피케이션 지역보다 

반경 500m 지역에 입지한 음식점들이 평균적으로 공

원과의 접근성은 더 좋은 것으로 판단된다. 반면, 지

하철역과의 접근성 버스정류장과의 접근성 주요도로

와의 접근성은 젠트리피케이션 지역이 더욱 좋은 것

으로 나타났다. 즉, 젠트리피케이션 지역은 그 이외의 

지역에 비해 일반적으로 대중교통 접근성이 좋은 지

Variable

Restaurant Rest Restaurant Bakery

Gentrification
Area

Buffer 500m
Area

Gentrification
Area

Buffer 500m
Area

Gentrification
Area

Buffer 500m
Area

Business days 926.33 945.87 690.69 794.05 874.34 951.21

Growth in housing price 10.64 8.44 8.06 7.75 11.54 7.34

Growth in average retail store size 3.90 9.41 5.49 5.20 0.68 0.19

Growth in average restaurant size 1.61 3.27 2.25 2.16 2.52 8.81

Distance to park (m) 217.69 188.08 206.15 181.40 228.57 175.03

Distance to subway station (m) 543.16 563.38 538.84 564.71 572.18 544.36

Distance to bus stop (m) 116.14 122.66 109.84 123.16 111.72 123.18

Distance to main intersection (m) 135.65 133.86 128.60 142.31 127.52 139.59

Residential area (%) 83.2 76.8 81.7 67.6 84.6 69.7

Commercial area (%) 14.2 17.5 15.6 26.5 13 24.1

Industrial area (%) 0 1.2 0 1.8 0 0

Green area (%) 2.8 4.5 2.7 4.1 2.4 6.2

Sample Number 3,824 7,991 1,065 2,987 138 285

Table 4 _ Descriptive Statistics
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역을 중심으로 나타나는 것으로 판단된다. 눈에 띄는 

점은 젠트리피케이션 지역의 음식점은 주거지역에 입

점하고 있는 비율이 80% 이상으로 대조지역에 비해 

높게 나타나고 있었다. 반면, 젠트리피케이션 지역은 

상업지역의 비율이 낮게 나타나고 있었다. 이는, 서울

시 젠트리피케이션이 일반적으로 주거지역에서 나타

나고 있다는 선행연구들의 결과와 일치하는 부분이다

(최막중, 양욱재 2018).

<Figure 3> 중에서 왼쪽 그림은 일반음식점, 휴게

음식점, 제과점을 합친 데이터를 통해 젠트리피케이

션 지역과 젠트리피케이션이 아닌 지역의 생존율을 

비교해보았다. 음식점의 생존율은 젠트리피케이션 지

역이 버퍼 지역보다 낮게 나타나고 있었으나, 그리 큰 

차이는 아님을 알 수 있다. <Figure 3>에서 오른쪽은 

젠트리피케이션 지역만을 대상으로 모든 업종들의 생

존율을 비교해 보았다. 그 결과 6개의 지역 중에서 대

학로(혜화역)에 있는 음식점이 가장 높은 생존율을 나

타냈고, 경리단길, 샤로수길, 가로수길의 순으로 나타

났으며, 망원동과 홍대입구 및 연남동에 위치하고 있

는 음식점이 가장 낮은 생존율을 보였다.

업종별 생존율은 폐업률로 변환해서 설명하는 것

이 더욱 간명하기 때문에, 폐업률을 따로 계산해 보았

Gentrification Area Survival Rate Regional Survival Rate

Figure 3 _Small Business Survival Rate by Region

Region Open Close
Close
Rate

Close Rate by Business Types

Western
Cusine

Cafe
Flour
based
Food

Japanese
Food

Korean
Food

Hof/
Chicken

Coffee
Shop

Convenience
Store

Hongik University Entrance~

Yeonnam-dong
1,599 1,064 40% 45% 57% 40% 32% 34% 42% 45% 41%

Mangridan-gil 316 186 39% 33% 68% 45% 41% 37% 37% 41% 20%

Daehakro Entrance~

Hyehwa Station
250 110 30% 25% 22% 18% 0% 18% 20% 43% 50%

Gyeongriadan-gil 114 68 38% 34% 25% 100% 60% 52% 22% 66% 25%

Garosugil 485 374 43% 47% 56% 50% 30% 41% 30% 49% 18%

Sharosu-gil 288 173 37% 18% 25% 42% 32% 42% 25% 44% 50%

Note: Close rate=Close/(Open+Close)×100.

Table 5 _Close Rates of Restaurants in Gentrification Area
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다. <Table 5>는 2010년에 영업을 시작하여 2018년

까지도 영업을 계속하고 있는지, 아니면 폐업했는지

를 나타낸 표이다. 대학로는 음식점업의 폐업률이 가

장 낮은 30%였으며, 샤로수길, 경리단길의 순으로 폐

업률이 낮았다. 반면, 홍대입구와 가로수길은 폐업률

이 가장 높게 나타났다. 즉, 대학로는 서울시 전체로 

봤을 때 젠트리피케이션의 발생시점이 가장 빠른 지

역 중 하나이기 때문에(윤윤채, 박진아 2016), 2010년 

이후에는 변화가 더뎌져 폐업률이 낮은 것으로 판단

되는 반면, 홍대입구 및 연남동 및 가로수길은 서울시

에서 젊은이들이 가장 많이 찾는 지역이기 때문에 입

주하고 있는 상점의 변화도 급속도로 나타나고 있는 

것으로 판단된다.

업종별 폐업률은 각 지역별로도 서로 다른 패턴을 

보였다. 예를 들어, <Table 5>에서 나타난 것처럼 홍

대입구와 연남동은 경양식, 호프/통닭의 폐업률이 가

장 높았으며, 카페의 폐업률은 망리단길에서 가장 높

게 나타났다. 대학로는 전반적으로 업종별 폐업률이 

낮은 편이었으나, 편의점의 폐업률은 가장 높게 나타

났다. 경리단길은 분식, 일식, 한식, 커피숍의 폐업률

이 가장 높게 나타난 지역으로 최근 들어 경리단길에

서의 젠트리피케이션이 이슈가 되고 있는 사회적인 

현상과 맥락을 같이 한다. 가로수길은 경양식의 폐업

률이 가장 높게 나타났다. 이러한 결과는 젠트리피케

이션과 특정 업종은 일정한 관계가 없으며, 지역별로 

서로 다른 차이를 보이기 때문에 지역별로 젠트리피

케이션의 양상은 다를 수 있음을 실증적으로 보여준

다. 이는, 젠트리피케이션에 대한 대책이 지역별로 서

로 다르게 적용되어야 함을 시사한다.

이와 같이, 서울시 젠트리피케이션 이슈 지역이라

고 할지라도 지역별로 음식점업의 생존율이 다르게 

나타나고 있음을 알 수 있다. 이는 지역별로 서로 다

른 특성을 지니기 때문으로 판단되지만, 이에 대해서

는 보다 정확한 분석이 필요할 것으로 여겨진다. 예를 

들어, 상권마다 젠트리피케이션의 발생시점이 다를 

수 있기 때문에 상권별로 서로 다른 특징이 나타날 

수 있음을 배제할 수 없다. 이와 관련된 부분은 본 연

구의 범위를 벗어나기 때문에 향후 연구를 통해 진행

될 필요성이 있음을 밝혀둔다.

<Figure 4>에서 나타난 것과 같이 업종에 따라서

도 생존율에 차이를 보이고 있었다. 예를 들어, 휴게

음식점이나 제과점보다는 일반음식점의 생존율이 좀 

Survival Rate by Industry

(continued)

Figure 4 _Survival Rate by Industry: Gentrification(left) vs. Buffer 500m Area(right)
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더 높게 나타나고 있음을 알 수 있었으며, 이는 젠트

리피케이션 지역과 젠트리피케이션 이외 지역(반경 

500m 지역)에서 동일하게 나타나고 있음을 알 수 있

었다. 젠트리피케이션 지역과 그 이외 지역에서의 세

부업종별 생존율은 서로 다르게 나타나고 있었으며,

대체적으로 젠트리피케이션 지역의 생존율이 낮게 나

타나고 있음을 알 수 있었다. 눈에 띄는 것은 편의점

의 경우 젠트리피케이션 이외의 지역에서 가장 생존

율이 높게 나타나고 있는 특징을 보였다. 이에 대해서

는 자세한 분석이 필요하겠지만, 아마도 젠트리피케

이션 이외의 지역의 편의점의 증가가 젠트리피케이션 

지역보다는 덜하기 때문으로 판단된다.

2. 실증분석 결과

<Table 6>은 Cox비례위험모형을 통한 생존분석결과

를 보여준다. 첫 번째 모형은 젠트리피케이션 이슈지

역만을 대상으로 한 모형이고, 두 번째 모형은 젠트리

피케이션 이슈지역에서 반경 500m만을 대상으로 한 

모형이다. 이 둘을 구분한 이유는 앞에서도 언급했듯

이, 공간적 특성이 음식점의 생존율에 미치는 영향이 

젠트리피케이션 지역과 그 이외의 지역에서 어떤 차

이를 보이는지를 밝히기 위함이다. 분석결과, 두 모형

의 설명력은 모두 신뢰할 수준으로 나타났으며, 사용

된 샘플수는 각각 3,824개 7,991개이다.

Survival Rate by Restaurant Type

Survival Rate by Rest Restaurant Type

Figure 4_ Survival Rate by Industry: Gentrification(left) vs. Buffer 500m Area(right) (continued)
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결과를 해석하면, 지역의 평균 주택가격상승률과 

소매업과 음식점의 규모가 커질수록 생존율이 감소하

는 것으로 나타났다. 이는 예상한대로, 임대료로 대변

되는 지역의 주택가격 상승률이 음식점업의 생존율을 

위협하는 요인임을 알 수 있었으며, 프랜차이즈와 같

이 규모가 큰 업종이 많아질수록 기존 상인들의 이탈

이 증가함이 실증적으로 드러난 결과라 할 수 있다.

반면, 반경 500m 지역에서는 주택가격 상승률과 지역

의 평균 음식점 규모의 증가가 개별 음식점의 생존율

을 감소시키는 것으로 나타났다. 하지만, 그 영향력은 

젠트리피케이션 지역보다 작게 나타나고 있는 것으로 

보아, 임대료 상승과 대규모 음식점의 증가는 젠트리

피케이션 지역에 더 큰 영향을 주는 것으로 판단된다.

한편, 접근성 변수는 젠트리피케이션 지역과 반경 

500m 지역 모두에서 유의하지 않은 것으로 나타났다.

이는 아마도, 젠트리피케이션 지역은 지하철역이나 

공원 등의 접근성도 중요하지만, 접근성이 다소 낮아

도 인지도가 높은 곳까지 방문객들이 증가하고 있는 

추세이기 때문인 것으로 판단된다. 하지만, 업종별,

지역별로 편차가 존재할 수 있기 때문에 자세한 설명

은 뒤에 나올 지역별 모형분석의 결과를 해석할 때 

하기로 한다. 젠트리피케이션 지역에서 용도지역에 

따른 생존율에 차이는 존재하지 않았지만, 500m지역

에서는 상업지역일수록 생존율이 감소하는 것으로 나

타났다. 또한, 젠트리피케이션 지역과 500m 지역 모

두에서 일반음식점에 비해 휴게음식점일수록 생존율

이 낮게 나타났다. 지역별로는 서울시 6개 젠트리피

케이션 지역 중에서 대학로에서의 생존율이 다른 지

역에 비해 높게 나타났다. 그 이유는 앞에서도 언급했

듯이, 아마도 대학로가 다른 지역에 비해 젠트리피케

이션의 단계가 가장 많이 진행된 지역이기 때문인 것

으로 판단된다.

Variable
Gentrification
Issue Area

Buffer
500m Area

Growth in housing price
1.0083 *** 1.0011 ***

(0.0003) (0.0010)

Growth in average retail

store size

1.0011 ** 0.9994

(0.0005) (0.0003)

Growth in average

restaurant size

1.0014 *** 1.0006 **

(0.0003) (0.0003)

Distance to park
0.9998 1.0000

(0.0003) (0.0002)

Distance to subway station
1.0001 0.9999

(0.0001) (0.0001)

Distance to bus stop
0.9999 0.9997

(0.0005) (0.0003)

Distance to main

intersection

0.9994 1.0010

(0.0004) (0.0003)

Commercial area
1.0202 1.4988 ***

(0.1384) (0.1358)

Green area
1.1620 0.8807

(0.3221) (0.0933)

Rest Restaurant
1.3248 *** 1.2459 ***

(0.0815) (0.0623)

Bakery
0.9721 1.4769 ***

(0.1447) (0.1922)

Mangridan-gil
1.0742 0.9490

(0.5916) (0.0631)

Daehakro Entrance~

Hyehwa Station

0.9615 *** 0.7047 ***

(0.1071) (0.0843)

Gyeongriadan-gil
0.7849 1.0173

(0.1517) (0.0988)

Garosu-gil
1.0452 0.9809

(0.0904) (0.0727)

Sharosu-gil
1.0240 1.0616

(0.1058) (0.0907)

Sample Number 3,824 7,991

No. of subjects 1,654 2,309

No. of Failures 1,654 2,097

Log Likelihood ‒10,523.548 ‒15,435.41

Wald chi2(12) 151.20 *** 230.71 ***

Note: ***p<0.01, **p<0.05, **p<0.1

Table 6_ Empirical Results of Cox Proportional 

Risk Model
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<Table 7>은 업종별 생존분석모형의 결과이다.

주택가격상승률의 증가는 업종에 상관없이 생존율에 

부정적인 영향을 주는 것으로 나타났으며, 젠트리피

케이션 지역과 반경 500m지역에 상관없이 음의 관계

를 보였다. 하지만, 전체적으로 젠트리피케이션 지역

의 계수값이 큰 것으로 보아, 주택가격 상승률은 모든 

업종에서 젠트리피케이션 지역에서 더 큰 영향이 나

타남을 알 수 있었다. 또한, 소매업과 음식점 등에서 

프랜차이즈와 같이 규모가 큰 상점의 증가도 반경 

500m지역보다 젠트리피케이션 지역에서 음식점들의 

생존율을 더 위협하는 요인으로 나타났다.

공원과의 거리는 젠트리피케이션 지역 내의 음식

점들의 생존율에 영향을 주는 요인으로 나타났으며,

공원과 거리가 가까울수록 일반음식점의 생존율은 감

소하며, 휴게음식점의 생존율은 높아지는 것으로 나

타났다. 지하철역과의 거리가 가까울수록 젠트리피케

이션 지역에서 일반음식점과 베이커리의 생존율은 높

아졌으며, 휴게음식점의 경우 젠트리피케이션 지역인 

경우 지하철역과의 거리가 가까울수록 생존율이 떨어

졌다. 이는, 유사한 업종일지라도 특성에 따라서 생존

율에 차이가 존재함을 의미하며, 이때 지하철 접근성

이 생존율에 영향을 미치는 중요한 변수임을 의미한

Variable

Restaurant Rest Restaurant Bakery

Gentrification
Area

Buffer 500m
Area

Gentrification
Area

Buffer 500m
Area

Gentrification
Area

Buffer 500m
Area

Growth in housing price
1.0174 *** 1.0103 *** 1.0127 *** 1.0125 *** 1.0304 *** 1.0262 ***

(0.0010) (0.0012) (0.0016) (0.0014) (0.0079) (0.0072)

Growth in average

retail store size

1.0014 ** 0.9991 * 1.0007 0.9993 1.0066 *** 1.0025 *

(0.0006) (0.0004) (0.0010) (0.0006) (0.0020) (0.0069)

Growth in average restaurant size
1.0013 *** 1.0004 1.0018 ** 1.0006 0.9961 0.9979

(0.0004) (0.0004) (0.0007) (0.0006) (0.0039) (0.0043)

Distance to park
0.9992 ** 1.0004 1.0011 * 0.9996 1.0031 1.0016

(0.0003) (0.0003) (0.0006) (0.0004) (0.0025) (0.0023)

Distance to subway station
1.0005 ** 0.9998 0.9991 ** 1.0000 1.0027 * 1.0002

(0.0002) (0.0001) (0.0003) (0.0001) (0.0014) (0.0006)

Distance to bus stop
1.0000 1.0004 1.0001 0.9993 ** 0.9955 1.0000

(0.0005) (0.0005) (0.0010) (0.0006) (0.0034) (0.0028)

Distance to main intersection
0.9999 1.0004 0.9977 ** 1.0016 *** 1.0001 1.0004

(0.0005) (0.0004) (0.0009) (0.0006) (0.0024) (0.0017)

Commercial area
1.2106 1.1093 0.6447 1.5943 *** 0.3554 ** 3.9643 ***

(0.1952) (0.1220) (0.1689) * (0.2107) (0.1468) (1.7692)

Green area
1.1029 1.0306 1.0862 0.5980 ** 3.7597 0.7047

(0.3257) (0.1267) (0.7427) (0.1294) (3.8290) (0.8627)

Mangridan‒gil
0.9929 0.9701 1.1614 0.9543 0.1621 *** 1.6266

(0.6284) (0.0801) (0.1728) (0.1177) (0.0684) (0.6570)

Hyehwa Station
0.7302 ** 0.7516 * 0.8815 0.6831 ** 1.2902 0.5088

(0.1136) (0.1210) (0.1680) (0.1210) (0.6398) (0.4184)

Gyeongriadan‒gil
0.5538 *** 0.9207 0.9684 *** 0.9537 0.5972 1.3023

(0.1253) (0.1120) (0.6391) (0.1803) (0.7138) (0.7440)

(continued)

Table 7 _Empirical Results of Cox Proportional Risk Models (By Industry)
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다. 상업지역일수록 휴게음식점과 베이커리는 젠트리

피케이션 이외의 지역일 때 생존율이 감소하는 것으

로 나타났다. 또한, 대학로(혜화역)와 경리단길일수록 

일반음식점의 생존율이 다른 지역에 비해 높게 나타

나고 있음을 알 수 있었다. 그 이유는 아마도, 대학로

는 젠트리피케이션이 많이 진행된 단계이기 때문인 

것으로 판단되며, 경리단길인 경우, 젠트리피케이션

이 활발하게 일어나는 시기이기 때문에 카페나 커피

숍과 같은 업종보다 음식점들의 생존율이 높은 것으

로 판단된다. 이러한 결과는 지역별 모형에도 차이가 

존재할 것을 의미하기에 지역별 모형도 분석에 포함

하였다. 세부업종별로 살펴보면, 일반음식점 중에서

도 젠트리피케이션 지역에서는 카페, 호프/통닭, 분식,

한식, 일식의 업종순으로 생존할 확률이 높게 나타났

으며, 커피숍의 생존율이 가장 낮은 것으로 나타났다.

서울시 젠트리피케이션의 지역별 차이를 살펴보기 

위해 지역별 모형을 구성하여 생존분석을 실시하였으

며, 결과는 <Table 8>과 같다. 망리단길을 제외하고 

주택가격 상승은 모든 지역에서 기존 상인의 생존율

을 하락시키는 것으로 나타났다. 규모가 큰 소매업종

들의 증가는 홍대와 가로수길에서 음식점업의 생존율

을 하락시키는 요인으로 작용하였으며, 규모가 큰 음

식점들의 증가는 망리단길과 샤로수길을 제외한 홍

대, 대학로, 경리단길, 가로수길에서 음식점업의 생존

Variable

Restaurant Rest Restaurant Bakery

Gentrification
Area

Buffer 500m
Area

Gentrification
Area

Buffer 500m
Area

Gentrification
Area

Buffer 500m
Area

Garosu‒gil
0.8555 1.0014 1.0830 0.9294 0.4429 0.2524

(0.0887) (0.0895) (0.1953) (0.1291) (0.3793) (0.2014)

Sharosu‒gil
0.9460 1.1011 0.8365 0.8869 1.3604 2.9864

(0.1130) (0.1255) (0.1499) (0.1154) (0.7245) (1.0345)

Western cuisine
0.6200 *** 0.8509 *

(0.0628) (0.0742)

Cafe
0.4613 *** 0.7071 ***

(0.0474) (0.0599)

Flour based food
0.6152 *** 0.7841 *

(0.0848) (0.1010)

Japanese food
0.7022 *** 0.9694

(0.0953) (0.1115)

Korean food
0.6327 *** 0.8620 *

(0.0590) (0.0735)

Draft‒beer bar/Chicken
0.5818 *** 0.9449

(0.0659) (0.0975)

Coffee shop
1.2299 * 0.9751

(0.1315) (0.1426)

Sample Number 3,824 7,991 1,065 2,987 138 285

No. of subjects 1,188 1,519 402 705 64 85

No. of failures 1,188 1,519 402 705 64 85

Log Likelihood ‒7139.84 ‒9533.76 ‒1,981.52 ‒3,868.15 ‒188.90 ‒272.77

Wald chi2(12) 199.99 *** 116.77 *** 112.38 *** 131.65 *** 135.70 *** 47.49 ***

Note: ***p<0.01, **p<0.05, *p<0.1

Table 7 _Empirical Results of Cox Proportional Risk Models (By Industry)(continued)
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율에 부정적인 영향을 미치는 것으로 나타났다. 가로

수길의 경우 지하철역에서 멀어질수록 생존율이 떨어

지는 것으로, 경리단길의 경우 버스정류장에서 멀어

질수록 생존율이 떨어지는 것으로 나타났다. 홍대･연

남동, 대학로, 가로수길, 샤로수길의 경우 모두 일반

음식점에 비해 휴게음식점과 제과점의 생존율이 현저

하게 낮은 것으로 나타났다. 즉, 커피숍과 같은 업종

들일수록 다른 업종에 비해 생존할 확률이 떨어지는 

것으로 보인다. 이는, 아마도 커피숍의 경우 대형 프

랜차이즈에 비해 기존 상인들이 운영하는 커피숍들이 

경쟁력이 약해지기 때문으로 판단된다. 젠트리피케이

션 지역에서의 문제점을 정책적으로 해결하고자 할 

때, 커피숍과 같은 업종들에 대한 진입과 운영에서의 

한계점들을 사전에 인지할 수 있도록 하고, 이러한 업

종들을 중심으로 상생할 수 있는 방안을 우선적으로 

모색하는 필요가 있을 것으로 여겨진다. 또한, 젠트리

피케이션 문제를 해결하기 위해서는 지역별로 서로 

다른 대책이 필요함을 시사한다.

Variable
Hongik University
Entrance~
Yeonnam‒dong

Mangridan‒gil
Daehakro
Entrance~

Hyehwa station
Gyeongridan‒gil Garosu‒gil Sharosu‒gil

Growth in housing

price

1.0073 *** 0.9999 1.0102 *** 1.0306 *** 1.0172 *** 1.0244 ***

(0.0009) (0.0031) (0.0033) (0.0073) (0.0025) (0.0056)

Growth in average

retail store size

1.0027 *** 0.9991 1.0023 0.9919 *** 1.0012 * 1.0018

(0.0010) (0.0016) (0.0025) (0.0026) (0.0007) (0.0013)

Growth in average

restaurant size

1.0048 *** 0.9989 1.0144 ** 1.0491 *** 1.0017 *** 0.9985

(0.0011) (0.0013) (0.0070) (0.0120) (0.0004) (0.0010)

Distance to park
0.9998 1.0010 0.9936 * 1.0123 0.9985 1.0039

(0.0003) (0.0019) (0.0033) (0.0114) (0.0010) (0.0024)

Distance to

subway station

1.0003 1.0008 1.0013 1.0144 1.0020 ** 0.9977

(0.0002) (0.0007) (0.0008) (0.0119) (0.0008) (0.0016)

Distance to bus stop
1.0005 0.9989 0.9929 ** 1.0342 *** 0.9984 0.9968

(0.0007) (0.0027) (0.0033) (0.0109) (0.0011) (0.0044)

Distance to

main intersection

0.9997 0.9978 1.0055 0.9824 *** 1.0016 0.9999

(0.0006) (0.0023) (0.0035) (0.0062) (0.0019) (0.0021)

Commercial area
1.0405 0.9234 0.7458

(0.1920) (0.2945) (0.2589)

Green area
0.9245 1.7300

(0.5534) (0.9233)

Rest Restaurant
1.3220 1.5336 * 1.5268 * 2.9843 *** 1.3336 * 1.0862

(0.1075) (0.3841) (0.3344) (1.2037) (0.2014) (0.2604)

Bakery
0.8239 0.3972 *** 0.2453 *** 1.2000 *** 1.3807 2.4898 **

(0.1432) (0.1225) (0.1252) (1.2900) (0.4986) (1.0399)

Sample Number 1,894 647 515 338 1,017 616

No. of subjects 968 104 82 42 310 148

No. of failures 968 104 82 42 310 148

Log Likelihood ‒5,636.50 ‒377.80 ‒273.58 ‒100.84 ‒1428.17 ‒575.20

Wald chi2(12) 123.98 *** 22.36 ** 49.10 *** 88.14 *** 74.50 *** 43.09 ***

Note: ***p<0.01, **p<0.05, *p<0.1

Table 8 _Empirical Results of Cox Proportional Risk Model (By Gentrification Issue Area)
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마지막으로 젠트리피케이션 이외 지역의 지역별 

특성을 비교해 보았으며, 결과는 <Table 9>와 같다.

반경 500m 지역도 대학로를 제외하면 모든 지역에서 

주택가격 상승률이 생존율에 부정적인 영향을 주는 

것으로 나타났다. 반면, 경리단길은 대형 소매업종이 

증가할수록 생존율이 높아지는 것으로 나타났다. 하

지만, 대형 음식점의 증가는 대학로, 가로수길, 샤로

수길에서의 생존율을 하락시키는 것으로 나타났다.

젠트리피케이션 지역의 계수값과 비교해볼 때, 반경 

500m 지역의 계수값이 전반적으로 비슷하거나 낮은 

것으로 볼 때, 주택가격 상승률과 프랜차이즈의 증가

는 젠트리피케이션 지역에서 더 큰 영향이 나타남을 

알 수 있다. 업종도 젠트리피케이션 지역의 결과와 마

찬가지로, 젠트리피케이션 이외 지역에서도 일반음식

점에 비해 휴게음식점이나 제과점의 생존확률이 낮은 

것으로 나타났다.

V. 결론 및 정책적 시사점

도시공간은 정체되어 있지 않고, 시간의 흐름에 따라 

Variable
Hongik University
Entrance~
Yeonnam‒dong

Mangridan‒gil
Daehakro
Entrance~

Hyehwa station
Gyeongridan‒gil Garosu‒gil Sharosu‒gil

Growth in housing

price

1.0045 *** 1.0071 *** 1.0051 1.0086 *** 1.0173 *** 1.0057 *

(0.0006) (0.0019) (0.0038) (0.0029) (0.0026) (0.0030)

Growth in average

retail store size

0.9998 1.0004 0.9990 0.9961 * 0.9997 0.9992

(0.0008) (0.0010) (0.0010) (0.0020) (0.0009) (0.0008)

Growth in average

restaurant size

0.9994 1.0009 1.0095 *** 0.9997 1.0018 *** 1.0021 **

(0.0007) (0.0006) (0.0021) (0.0015) (0.0004) (0.0010)

Distance to park
1.0001 0.9987 1.0037 *** 09998 1.0007 0.9989

(0.0003) (0.0007) (0.0012) (0.0009) (0.0005) (0.0011)

Distance to

subway station

0.9998 1.0002 0.9990 ** 0.9998 1.0002 1.0000

(0.0001) (0.0003) (0.0004) (0.0003) (0.0004) (0.0003)

Distance to bus stop
0.9990 0.9997 0.9994 0.9993 1.0007 0.9987

(0.0007) (0.0010) (0.0015) (0.0010) (0.0010) (0.0018)

Distance to

main intersection

1.0015 ** 1.0008 1.0026 * 1.0014 0.9984 1.0004

(0.0006) (0.0008) (0.0015) (0.0009) (0.0010) (0.0017)

Commercial area
1.6358 *** 0.7632 1.1600 1.8270 1.2921

(0.1991) (0.1673) (0.3479) (1.0381) (0.3237)

Green area
0.8585 1.0117 0.8177 1.0581

(0.1935) (0.3911) (0.1473) (0.5950)

Rest Restaurant
1.3214 *** 1.2964 ** 1.0288 1.0684 1.0636 1.1391

(0.9994) (0.1651) (0.1869) (0.2094) (0.1496) (0.1652)

Bakery
1.6356 *** 1.1035 0.7954 2.8456 *** 0.4679 ** 4.0767 ***

(0.2796) (0.3151) (0.3763) (1.1150) (0.1576) (1.0536)

Sample Number 3,572 1,944 1,077 1,339 1,793 1,538

No. of subjects 1,106 345 136 215 304 203

No. of failures 1,106 345 136 215 304 203

Log Likelihood ‒6546.04 ‒1663.86 ‒518.85 ‒927.41 ‒1407.47 ‒869.10

Wald chi2(12) 230.73 *** 29.79 *** 47.85 *** 40.50 *** 65.15 *** 48.52 ***

Note: ***p<0.01, **p<0.05, *p<0.1

Table 9 _Empirical Results of Cox Proportional Risk Models (By Buffer 500m Area)
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지속적으로 변한다. 또한, 사람들이 모여들고, 공간의 

모습이 변하면서 지역은 활기를 띠고 경제는 발전한

다. 이는 우리가 바라는 도시의 긍정적인 모습이고, 앞

으로도 지속적으로 나타날 현상이다. 문제는 이러한 

도시공간 변화로 인해 활력 넘치고 지역경제가 살아나

는 장점이 있는 반면, 그 이면에는 젠트리피케이션이

라는 문제가 공존한다는 점이다. 지역의 지나친 임대

료 상승은 지역 상인들이 자생하지 못하고 쫓겨나게 

되는 현상을 불러일으키는데, 이는 공존과 상생, 사회

적 가치에 위배되는 사회적인 문제 중 하나이다. 본 논

문에서는 젠트리피케이션 지역에서의 공간적인 요인

이 음식점의 생존율에 어떠한 영향을 미치는지 실증적

으로 분석하고자 하였으며, 특히 서울시 주요 젠트리

피케이션 지역을 대상으로 생존분석모형을 통해 지역 

간, 업종 간 특성을 분석하고자 하였다.

논문의 결과를 요약하면 다음과 같다. 첫째, 젠트리

피케이션에 가장 큰 영향을 주는 변수인 주택가격상

승률과 프랜차이즈 업종의 증가는 음식점업의 생존율

을 떨어뜨리는 것으로 나타났다. 또한, 이러한 효과는 

젠트리피케이션 지역뿐만 아니라 반경 500m 지역에

서도 나타났다. 다만, 그 영향력은 젠트리피케이션 지

역에서 더 크게 나타나고 있었다. 이러한 결과는 선행

연구에서 언급했던 젠트리피케이션에 영향을 주는 요

인들이 서울시에서도 나타나고 있음을 의미한다. 즉,

젠트리피케이션의 문제는 임대료 상승의 문제와 대기

업의 잠식 등이 복합적으로 작용하고 있음을 실증적

으로 보여준다. 정책적으로 이러한 문제를 줄이기 위

해서는 현재 활발하게 진행되고 있는 임차인과 임대인 

간의 상생협약을 통한 임대료의 급격한 상승을 방지

하고 대기업의 상권잠식 현상 등에 대한 통제가 필요

하다. 하지만, 시장의 원리에 의해 움직이는 임대료 

상승과 대기업의 상권진출 현상은 현실적으로 통제하

기가 쉽지 않다. 그럼에도 불구하고, 지역경제의 지속

가능성을 위해서는 정책적인 개입이 필요하기 때문에 

본 논문과 같이 젠트리피케이션의 원인을 정확히 인

지하고, 적절한 대응책을 수립할 필요가 있다.

둘째, 교통 접근성이 좋을수록 젠트리피케이션 지

역 내에서의 음식점의 생존율은 떨어지는 것으로 나

타난 반면, 지역별로 차이가 있음을 알 수 있었다. 일

반적으로 접근성이 좋을수록 입지여건이 좋아 임대료 

상승이 증가할 확률이 높기 때문으로 여겨지며, 젠트

리피케이션 지역은 임대료 상승이 너무 급속도로 일

어나기 때문에 생존율이 떨어지지만, 그 외 지역에서

는 임대료가 증가해도 지나치게 빨리 상승하지는 않

기 때문에 생존율이 상대적으로 높은 것으로 판단된

다. 선행연구들에서 교통시설의 확충과 젠트리피케이

션 현상을 실증적으로 검증하지 못해왔던 점을 감안

하면, 본 논문에서 나타난 결과는 정책적으로 중요한 

시사점을 제시한다. 즉, 교통시설의 확충은 지역의 활

력에 매우 긍정적인 영향을 주지만, 지역이 핫플레이

스로 발전하게 되어 임대료가 급격히 상승하기 시작

하면 오히려 젠트리피케이션을 가속화하는 요인이 됨

을 의미한다. 서울시는 대중교통망을 중심으로 지가

나 임대료가 높은 패턴을 보이기 때문에, 젠트리피케

이션 문제를 깊이 고민하고 해결하기 위해서는 교통

망 계획이 젠트리피케이션 문제를 다루는 도시정책과 

연계되어 수립되어야 할 필요가 있다. 만약, 교통망 

확충이 불가피하다면, 교통망 개발의 어느 단계에서 

젠트리피케이션이 발생하기 시작하고, 심화되는지에 

대한 단계별 검증과 더불어 대응방안에 대한 고민이 

필요할 것으로 여겨진다.

셋째, 서울시 음식점업 생존율은 지역별로 다른 양

상을 보이고 있었다. 우선적으로 젠트리피케이션이라

고 여겨지는 서울시 6개 지역의 생존율이 그 주변지

역보다 낮게 나타났고, 젠트리피케이션지역이라 할지

라도 홍대･연남동과 경리단길 등에서 생존율이 더 낮
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게 나타나는 경향을 보였다. 반면, 샤로수길, 대학로 

등에서는 오히려 생존율이 평균보다 높은 경향을 보

였다. 즉, 서울시에서 젠트리피케이션은 지역별로 다

르게 나타나고 있으며, 서로 다른 성격을 가지고 있다

고 할 수 있다. 이러한 결과는 도시정책에 있어 중요

한 시사점을 던져준다. 즉, 서울시에서 젠트리피케이

션 대응책을 수립할 때, 천편일률적인 대응방안이 아

닌 지역별로 서로 다른 처방이 필요할 것으로 여겨진

다. 이를 위해서는, 우선적으로 각 지역별로 나타나고 

있는 젠트리피케이션의 특성을 파악하고 분석하여,

차별화된 대응책을 마련해야 한다. 또한, 향후 다양한 

후속 연구를 통해, 지역별 특성에 따른 젠트리피케이

션의 단계별 유형화 및 대응전략에 대한 논의가 필요

할 것으로 여겨진다. 예를 들어, 지역별로 상권 성장

단계가 다르기 때문에 젠트리피케이션의 발생 시점에 

차이가 있을 수 있다. 본 논문에서의 분석기간이 

2010~2018년임을 감안하면 대학로의 경우는 2010년 

이전부터, 경리단길과 가로수길 등은 2010년 초반부

터, 다른 어떤 지역은 중반부터 급격한 젠트리피케이

션이 진행되었을 수도 있다. 따라서 동일 시점보다는 

젠트리피케이션의 동일 단계에 따른 유형 분리를 통

해 연구를 진행할 필요도 있음을 밝혀둔다.

넷째, 젠트리피케이션 문제는 업종별로도 다르게 

나타나고 있었다. 예를 들어, 가로수길은 경양식 관련 

업종의 생존율이 상대적으로 낮게 나타났으며, 샤로

수길은 경양식은 오랜 기간이 지나도 생존율이 유지

되지만 카페의 경우 오랜 기간이 지나면 생존율이 떨

어지는 경향이 나타났다. 이러한 결과는 지역별로 특

성이 다르기 때문에 유동인구의 특성이 다르고, 지역

에 오는 목적, 시간대별, 연령별, 성별로 각기 패턴이 

다르기 때문에 지역특성을 잘 이해할 필요가 있음을 

의미한다. 즉, 젠트리피케이션 문제를 해결하기 위해

서는 보다 구체적인 업종별, 지역별 특성을 이해할 필

요가 있음을 본 연구는 실증적으로 보여준다. 실제로 

최근에 가장 이슈가 되고 있는 경리단길에서 커피숍

과, 한식, 일식 등의 업종 폐업률이 높은 이유는 아마

도 이 지역의 임대료가 가장 급격히 증가하고 있기 

때문으로 판단된다. 또한, 대학로의 경우 모든 업종의 

폐업률이 낮은 이유는 젠트리피케이션의 시작점이 오

래되어서, 이미 임대료가 지나치게 높게 형성이 되어 

있기 때문에 오히려 폐업률이 낮게 나타나고 있는 것

으로 판단된다. 다만, 이와 같은 현상을 보다 실증적

인 자료를 통해 검증할 필요가 있다.

본 논문은 서울시 젠트리피케이션 지역을 대상으

로 음식점업의 생존율에 영향을 주는 공간적 요인의 

차이점을 밝히고자 하였으며, 실증적인 분석을 토대

로 중요한 시사점을 찾아내었다는 데 그 의의가 있다.

하지만, 이와 같은 결과에도 불구하고 몇 가지 한계점

을 가진다. 첫째, 본 논문은 젠트리피케이션의 주요 

요인인 임대료 자료를 사용하지 못했다. 임대료는 젠

트리피케이션 연구에 매우 중요한 변수이지만, 현재

까지는 마땅한 임대료 자료가 부재한 상황이라 주택

가격으로 대체하여 사용하였다. 향후에는 다양한 공

간빅데이터를 활용하여 임대료 자료를 구축할 필요가 

있으며, 본 논문에서와 같은 방법을 적용하여 지역별･

업종별로 임대료가 음식점업의 생존율에 미치는 영향

을 검증할 필요가 있다. 또한, 음식점의 폐업에 영향

을 미치는 요인을 정확히 분석하기 위해서는 임대료 

상승 대비 매출액의 증가분을 살펴봐야 한다. 예를 들

어, 임대료 상승보다 매출액 상승폭이 더 클 경우, 폐

업하지 않을 확률이 높다. 자료 확보에 어려움이 따르

겠지만, 만약 임대료 대비 매출액에 대한 자료를 확보

하여 후속 연구를 진행한다면 보다 정교한 분석을 기

반으로 한 정책적 시사점을 도출할 수 있을 것으로 

판단된다.

둘째, 본 논문에서는 제한적인 변수만을 사용해 연
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구를 진행하였는데, 가장 큰 이유는 연구의 시점과 부

합하는 미시단위의 시계열 자료가 존재하지 않았기 

때문이다. 하지만, 선행연구들이 단일시점을 기반으

로 한 연구에 초점을 맞춰온 것에 비하면 연구에 의의

가 있다고 할 수 있다. 그럼에도 불구하고, 최근 들어 

생산･개방되는 유동인구, 생활인구, 상권매출액과 같

은 공간빅데이터 자료들은 젠트리피케이션 현상을 설

명하는 중요한 변수이기 때문에, 데이터가 조금 더 축

적이 된 후에는 이러한 자료들을 기반으로 본 논문과 

같이 시계열 연구를 진행할 필요가 있다.

셋째, 본 논문은 서울시의 모든 젠트리피케이션 지

역을 고려하지는 못했다. 서울시에서는 현재 이슈가 

되고 있는 지역 이외에도 여러 곳에서 임대료 문제가 

나타나고 있다. 향후에는 젠트리피케이션 지역에 한

정하지 말고, 서울시 전체를 대상으로 분석하여, 임대

료 문제가 심각한 지역을 추출하는 것도 의미있는 연

구가 될 수 있다. 마지막으로, 본 논문에서는 반경 

500m를 대조군으로 사용하여 젠트리피케이션 지역

과 비교분석하였다. 하지만, 지역별로 젠트리피케이

션 대조지역을 다르게 설정하여 보다 현실적인 현상

을 반영할 필요가 있을 것으로 여겨진다.
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요약

주제어: 젠트리피케이션, 생존율, 생존분석, 업종별인허가데이터

도시공간의 변화는 거리에 활력을 불러일으키고 지

역경제 성장에 이바지하는 장점이 있는 반면, 그 이

면에는 젠트리피케이션이라는 문제가 공존한다. 본 

논문에서는 서울시를 대상으로 6개의 젠트리피케이

션 이슈지역을 선정하여 음식점의 생존율에 영향을 

주는 공간적인 요인을 살펴보고자 하였다. 특히, 젠

트리피케이션지역과 젠트리피케이션이 발생하지 않

는 반경 500m 지역에서의 음식점의 생존율이 어떻

게 다르게 나타나는지, 생존율에 영향을 미치는 공간

적인 요인의 차이는 무엇인지를 실증적으로 분석하

였다. 이를 위해, 업종별인허가 자료를 활용하여 젠

트리피케이션 초기에 주로 활발하게 증가하는 업종

인 일반음식점, 휴게음식점, 제과점에 초점을 맞추어 

생존분석을 실시하였다. 분석결과, 지역의 평균 주택

가격상승률과 지역의 평균적인 상점 규모가 커질수

록 젠트리피케이션 지역에서의 음식점 생존율은 감

소하는 것으로 나타났다. 또한, 지하철역과의 접근성

이 좋을수록 생존율은 감소하는 것으로 나타났으며,

지역별･업종별로 차이를 보이는 것으로 나타났다.

이러한 결과는 젠트리피케이션을 줄이려는 도시정책

이 임대료정책이나 교통정책과 연계되어야 함을 시

사할 뿐만 아니라, 서울시의 젠트리피케이션 정책은 

천편일률적이어서는 안 되고, 지역별 특성과 공간적

인 특성에 맞는 차별화된 정책이 필요함을 시사한다.
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