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상업 젠트리피케이션 지수와 공실률에 대한 탐색적 분석*
- 서울시 사례를 중심으로 -

An Exploratory Analysis of Commercial Gentrification Index 
and Vacancy Rate in Seoul, South Korea
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❙ Abstract ❙
Commercial gentrification has been recognized as a serious urban issue nowadays. It is extremely 
hard to figure out and response the phenomenon in Korea. Therefore, this paper aimed to use 
a version developed by previous researches and set the commercial gentrification index based on 
Seoul. Then the increase in vacancy rate caused by negative effect of the gentrification was 
identified. A block was an unit of analysis and the time range was from 2015 to 2021. As a result, 
Seoul suffered the most serious gentrification in 2018. It eased in 2019 but has been much worse 
due to the COVID-19 pandemic since 2020. However, each autonomous district showed different 
patterns throughout the period. Some districts mainly functioned as a dwelling zone including 
Nowon-gu showed little gentrification, while others such as Mapo and Gwang-jin did an opposite 
case. Gangbuk (districts in the north of Han River) and Gangnam (districts in the south of Han 
River) gave opposite cases respectively, which resulted in unbalanced revitalization. In light of the 
comparison between the results of gentrification and the vacancy rates, there was not any 
significant interrelations, while higher gentrification index resulted in lower vacancy rate. This 
paper tried to figure out gentrification quantitatively and know any relation between gentrification 
index and vacancy rate and was expected to used for objective grounds of further measures.
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Ⅰ. 서론

1. 연구의 배경 및 목적

중산층 및 자본의 투입으로 인하여 쇠퇴한 지

역이 부유화(富裕化)되는 과정을 설명하는 용어

인 젠트리피케이션은 최근 들어 언론에서 빈번하

게 논의되고 있는 도시문제 중 하나이다. 1964년 

영국의 사회학자인 루스 글래스(Ruth Glass)가 

젠트리피케이션 개념을 소개한 이후 북미와 유럽 

등지에서는 시기별로 다양한 학술적 논의가 이루

어져 왔다. 1970년대에는 도시 측면에서 젠트리

피케이션 현상의 의미나 주로 발생하는 지역에 초

점을 맞춘 연구가 주를 이루었다(김걸 ․ 남영우, 

1998). 1980년대에 들어 센서스 기반의 대규모 

인구학적, 사회경제적 자료의 활용이 가능해지면

서 젠트리피케이션을 계량적으로 분석하고자 하

는 시도가 진행되었다. 그 일환으로 Ley(1986)는 

캐나다 도시 내 쇠퇴지역(inner city)에서 발생한 

젠트리피케이션을 분석하기 위한 지수를 제안하

였으며, 시카고와 포틀랜드를 포함한 미국 여러 

주에서는 센서스 자료를 활용하여 근린의 변화를 

감지할 수 있는 젠트리피케이션 진단 체계를 마련

하였다(이진희 외, 2017). 최근에는 젠트리피케

이션의 정치적, 경제적 측면과 비자발적 이주와 

같은 외부효과에 대한 논의가 활발하며, 아시아 

등 과거 젠트리피케이션 논의에서 제외되었던 지

역에서의 연구가 늘어가고 있다.

2000년대 이전 젠트리피케이션이라는 용어는 

국내에서 매우 생소한 개념이었다. 언론에서도 

2010년부터 본격적으로 젠트리피케이션이 사용

되기 시작했고, 2015년 들어 이를 다룬 기사가 급

격히 증가하였다.1) 관련 연구 역시 2010년대 들

어 활발해지기 시작하였다. 북미나 유럽에서 주

거 젠트리피케이션에 주목하여 연구가 진행된 것

과 달리 국내에서는 상업 젠트리피케이션에 더 큰 

관심이 집중되었다. 주요 연구 대상지는 대부분 

서울이나 부산, 대구와 같은 대도시이고, 젠트리

피케이션에 따른 문제나 발생 과정 및 특성, 정책

적 문제 등이 주로 논의되었다. 최근 들어 문화예

술 젠트리피케이션이나 투어리스티피케이션과 

같이, 보다 한정적인 젠트리피케이션 현상에 관

한 연구가 주목받고 있다.

젠트리피케이션에 대한 언론과 정책적, 학술적 

관심과 달리 젠트리피케이션 현상 자체를 정량적

으로 분석하고자 하는 시도는 국내에서 대체로 이

루어지지 않았다. 이는 젠트리피케이션 현상 자

체가 사회적 문제로 계량화하기 어려운 측면이 있

으며, 활용 가능한 자료의 부족 때문으로 생각해

볼 수 있다. 주거 젠트리피케이션과 달리 국내에

서 더 큰 문제가 되는 상업 젠트리피케이션은 임

대료나 보증금, 매출액 등 개인의 상업활동 관련 

자료가 분석에 요구되나, 개인 정보 침해 등의 이

유로 구득에 한계가 있다. 이러한 이유로 젠트리

피케이션 문제가 지속적으로 제기되고 있음에도 

불구하고 실제 진행 여부를 파악하기 어렵다. 따

1)�기사DB를�제공하는�빅카인즈를�통해�2000년�1월부터�2022년�8월까지�경향신문을�포함한�11개�중앙지와�8개�경제일간지,�2개의�

전문지에서�젠트리피케이션이�언급된�기사를�분석한�결과,�관련�기사는�2003년�한�건이�최초로�파악되었으며,�그�후�2011년�1건,�
2012년�2건,�2013년�6건,�2014년�20건,�2015년�345건,�2016년�966건,�2017년�1,025건,�2018년�881건,�2019년�782건,�2020년�

425건,�2021년�263건,�2022년�151건으로�지속적으로�증가했다�최근�감소한�것으로�나타났다.
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라서 정량화된 수치를 통해 체계적으로 상업 젠트

리피케이션 발생과 진행을 진단할 수 있는 종합지

수를 통하여 실제 젠트리피케이션 발생을 지속적

으로 파악하는 것이 중요하다. 젠트리피케이션을 

수치로서 측정하게 되면, 젠트리피케이션 발생 

자체를 사전에 인지할 수 있고 이에 선제적으로 

대응하기 용이해진다.

또한, 상업 젠트리피케이션의 부정적 영향으로 

비자발적 이주나, 그로 인한 공실 발생, 지역 정체

성 상실 등이 많이 논의되어 왔고, 그 결과가 최근 

지역 쇠퇴의 주요 원인으로 지적되고 있다. 이러

한 이유로 젠트리피케이션 자체를 부정적인 시각

에서 바라보고, 지역 활성화를 방지하고자 하는 

시도 역시 존재한다. 하지만 실제로 젠트리피케

이션의 발생이 이러한 부정적 결과로 이어졌는가

에 대해서 정량적으로 분석한 사례가 부족하다. 

젠트리피케이션이 실제로 지역 쇠퇴로 이어지는

가를 파악하게 되면, 젠트리피케이션에 따른 부

정적 영향에 선제적으로 대응할 근거가 된다. 특

히 지역 쇠퇴의 결정적인 결과로서 자주 논의되는 

공실률 증가는 정량적인 자료를 토대로 파악이 가

능하므로, 젠트리피케이션 발생 단계에 따라 실

제 지역 내에 공실이 증가하는가를 실증을 통하여 

확인하는 작업이 필요하다.

이러한 한계를 극복하기 위해 본 연구에서는 

간접 변수를 활용하여 서울시를 대상으로 상업 젠

트리피케이션 지수를 측정하였다. 다음으로 젠트

리피케이션이 발생하였다고 진단된 지역에 지역 

쇠퇴 현상 중 하나인 공실률이 실제로 증가하였는

가를 확인하였다. 상업 젠트리피케이션 지수는 

선행연구에서 개발한 방식을 활용하여 서울시를 

대상으로 실증함으로써, 실제 젠트리피케이션 발

생과 공실로 이어지는 부정적 결과 사이의 상관관

계를 밝히는 데 초점을 맞췄다. 이를 통하여 상업 

젠트리피케이션의 문제와 선제적 대응의 필요성

을 알 수 있을 것이다.

2. 연구의 방법 및 범위

본 연구의 목적은 상업 젠트리피케이션 발생 

여부와 진행 단계를 통합지수 방식을 통하여 파악

하고, 젠트리피케이션 발생과 공실과의 상관관계

를 탐색적으로 확인하는 것이다. 상업 젠트리피

케이션은 지역의 인구학적, 사회경제적, 상업활

동의 종합적 변화를 수반하므로 다양한 변수가 상

관관계를 갖는다. 따라서 여러 변수를 통합한 종

합지수를 개발하여 공간에 정량화된 수치를 적용

하면 어떠한 지역에 젠트리피케이션 문제가 진행

되고 있는가를 알 수 있다. 또한, 젠트리피케이션

이 발생하면 상권 내 임대료가 상승하여 비자발적

인 이주가 일어나면서 공실이 발생한다고 논의되

고 있으나 이에 관한 정량적인 연구가 부족하기 

때문에, 정책적 대응을 위해 상업 젠트리피케이

션의 결과로서 공실 문제는 실증을 통한 확인이 

필요하다.

이를 위해 본 연구에서는 선행연구에서 사용한 

통합지수 방식을 적용하여 서울시를 대상으로 젠

트리피케이션 지수를 산정하였다. 다음으로 젠트

리피케이션과 선후관계에 있는 공실률의 변화를 

파악하였다. 젠트리피케이션 지수는 서울시 전체

를 대상으로 2015년부터 2021년까지 1년 단위

로 산정하였으며, 공간적 분석 단위는 블록이다. 
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블록은 서울시에서 다양한 공간 자료 구축을 위해 

사용하는 단위로, 집계구를 3개 정도로 나눈 값이

며 필지보다는 큰 단위이다. 집계된 자료를 활용

할 경우, 주어진 단위 내 다양한 특성이 하나의 숫

자로 특정되는 과정에서 생태학적 오류가 발생할 

수 있다(이진희 외, 2018: 115). 하지만 블록은 

집계구보다 크기가 작아 이러한 생태학적 오류를 

줄일 수 있으며, 매년 변화하는 집계구와 달리 고

정되어 있어 본 연구에서 사용한 자료의 최소 분

석 단위로 젠트리피케이션과 같이 미시적인 변화

를 파악하는 데 효과적이다. 서울시 전체 블록 수

는 68,216개이다. 젠트리피케이션 발생 여부와 

공실과의 관계 파악 역시 젠트리피케이션 지수 측

정과 동일하게 2015년부터 2021년까지의 중대

형 상가 공실률 자료를 활용하여 지역별로 비교 ․ 
검토하는 방식으로 진행하였다.

Ⅱ. 이론적 배경

1. 상업 젠트리피케이션

Glass(1964)는 런던 북켄싱턴 지역의 주거 중

심 근린의 변화를 설명하기 위해 젠트리피케이션

을 처음 언급하였다. 그에 따르면 젠트리피케이

션은 중 ․ 상위계급이 도심으로 유입되어 기존에 

거주하던 노동자 계급이 외부로 이주하게 되는 과

정이다(Glass, 1964; Hamnett, 2003: 2401에

서 재인용). 젠트리피케이션의 원인으로는 생산

적 측면과 소비적 측면, 공공의 개입이 주로 논의

되고 있는데(이진희 외, 2017), 특히 생산적 측면

에서 Smith(1979)는 임대료 격차를 언급하며 도

심의 낮은 임대료가 외부 자본을 끌어들여 젠트리

피케이션을 발생시킨다고 주장하였다. 

이와 같은 맥락에서 상업 젠트리피케이션

(commercial gentrification)은 임대료가 상대

적으로 저렴한 지역으로 자본이 유입되어 활성화

는 과정에서 주거지의 상업화와 지역 명소화 등으

로 기존 거주민이나 영세 상인들이 타 지역으로 이

주하는 현상으로 정의된다(송지은 ․ 이용우, 2016). 

Zukin et al.(2009)에 따르면 1970년대 뉴욕에서 

상업 젠트리피케이션이 발생하였는데, 그 과정에서 

할렘(Harlem)이나 윌리엄스버그(Williamsburg)

와 같은 취약지역에 특정 종류의 레스토랑과 카

페, 부티크 등의 상점이 들어서고 이들이 지역 내 

사회경제적 변화를 초래하였다. 

국내도 비슷한 과정을 겪었다. 젠트리피케이션 

현상은 그 주체와 원인에 따라 대도시에 한정될 

수 있는데(김걸 ․ 남영우, 1998), 특히 상업 젠트

리피케이션은 대부분 상권이 많이 형성되고 자본

이 집중되는 도심지에 발생한다. 국내 상업 젠트

리피케이션의 경우 서울시에서 가장 먼저 그리고 

가장 많이 목격되었다. 김상일 ․ 허자연(2016)과 

허자연 외(2015)에 따르면 이미 1960년대 명동

과 1980년대 신촌에서 상업 젠트리피케이션이 

발생하였다. 2000년대 말부터는 홍대 인근과 가

로수길, 삼청동과 경리단길 등 주요 상업지역의 

젠트리피케이션 문제가 불거져 나왔다(이진희 외, 

2018). 홍대 주변이나 대학로, 성수동이나 이태

원, 삼청동 등지의 경우 최근 들어 젊은 감성을 보

이는 상점과 카페, 루프 탑 바 등이 들어서면서 독

특한 문화를 형성하고 이에 따라 지역이 활성화되
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면서 거주민과 상인이 교체되는 모습이 목격된다

(심경미 외, 2018; 이진희 외, 2018). 이러한 맥

락에서 서울시에서 발생한 상업 젠트리피케이션

은 임대료가 저렴한 구도심에 예술가들의 거점과 

식음료업종이 밀집하게 되고, 이에 따라 유동인

구 증가와 프랜차이즈 유입으로 상대적으로 취약

한 임차인들이 외부지역으로 이주하게 되는 과정

으로 해석된다(서울특별시, 2015).

2. 젠트리피케이션에 영향을 미치는 요인

젠트리피케이션에 영향을 미치는 요인을 파악

하고, 해당 현상을 정량적으로 분석하고자 하는 

시도는 1980년대부터 시작되었다. 여러 유형의 

젠트리피케이션에 대한 논의가 진행되었지만, 대

부분의 초기 지수 연구나 미국 등 실제 정책에 활

용되기 위해 개발한 지수는 주거 젠트리피케이션

이나 부작용으로 볼 수 있는 비자발적 이주를 파

악하는 데 초점을 맞춰 왔다. 하지만 국내의 경우 

주거지역 내에 근린 상권이 형성되어 있거나 상업 

젠트리피케이션의 문제인 주거지의 상업화 과정

을 파악하기 위해서는 주거와 사업의 복합적 측면

에서 젠트리피케이션을 파악하고자 하는 노력이 

필요하다. 따라서 본 연구에서는 비록 상업 젠트

리피케이션을 진단하고, 그에 영향을 미치는 요

소를 파악하는 것을 목표로 하고 있음에도 불구하

고, 주거 젠트리피케이션이나 비자발적 이주 등 

관련된 지수 개발에 포함된 변수를 전반적으로 검

토하고, 이 중 국내 사례에 적용 가능한 자료를 선

정하였다.

먼저 Ley(1986)는 캐나다 도심에서 발생한 젠

트리피케이션을 설명하기 위해 인구학적 변화, 

주택 시장의 변동, 지역 경제 기반을 검토하였고, 

지역 내 고학력 ․ 전문직 종사자 비율을 활용한 지

수를 제시하였다. <표 1>에서 보이듯이 이후 연구

에서는 학력수준과 직업 외에도 부동산 가치와 소

득 및 연령과 같은 개인의 특성을 나타내는 변수가 

사용되었다(김걸, 2007; 오창화 ․ 김영호, 2016; 

이진희 외, 2018; Chapple, 2009; Chapple 

and Zuk, 2016; Cho et al., 2014; Zuk, 2015).

젠트리피케이션이 지역의 활성화나 부유화로 

설명되는 반면, 비자발적 이주(displacement)

는 젠트리피케이션의 결과로 기존 주민이 외부로 

축출되는 과정으로 이해된다. 또한, 비자발적 이

주가 지속되면 이는 공실률 증가를 야기하고, 활

성화되었던 지역이 재쇠퇴하는 악순환을 거칠 수

도 있다. 이러한 의미에서 비자발적 이주는 젠트

리피케이션의 결과물로 인식되며, 일부 연구에서

는 젠트리피케이션이 아닌 비자발적 이주의 위험

성을 정량적으로 분석하기도 하였다. 일반적으로 

비자발적 이주 현상은 젠트리피케이션과 반대로 

저소득 ․ 저학력 인구의 감소로 설명되며, 여러 연

구에서 인구학적, 사회경제적, 주택 시장 관련 변

수를 사용, 비자발적 이주 가능성 및 영향 요인을 

분석하였다(이진희 외, 2018; Chapple et al., 

2013; Chapple et al., 2017; Corriston et al., 

2017; Freeman and Braconi, 2004; Hendey 

and Cohen, 2017).

상업 젠트리피케이션을 정량적으로 파악하고

자 하는 연구는 주거 젠트리피케이션에 비하여 많

이 이루어지지 않았다. 이는 관련 데이터 확보의 

어려움 때문으로 이해된다. 관련 연구에서는 상
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<표 1> 젠트리피케이션 선행변수

구분 변수 선행연구

인구학적,
사회경제적

요소

인구 김걸(2007), 심경미 외(2018), 오창화 ․ 김영호(2016), 이진희 외(2018), Zuk(2015)

성별 Chapple et al.(2013)

인종
Chapple et al.(2013), Corriston et al.(2017), Freeman and Braconi(2004), 
NPV Center(2014), NY RPA(2017), Zuk(2015), 

가구 구성
김걸(2007), 오창화 ․ 김영호(2016), Atkinson(2000), Chapple et al.(2013), 
Ding et al.(2016), Freeman and Braconi(2004)

연령
오창화 ․ 김영호(2016), Atkinson(2000), NPV Center(2014), Chapple et al.(2013), 
Ding et al.(2016)

교육수준
오창화 ․ 김영호(2016), Corriston et al.(2017), Freeman and Braconi(2004), 
Galster and Peacock(1986), Hammel and Wyly(1996), Ley(1986), 
NPV Center(2014), NY RPA(2017), Zuk(2015)

직업
김걸(2007), 오창화 ․ 김영호(2016), Atkinson(2000), Freeman and Braconi(2004), 
Hammel and Wyly(1996), Ley(1986), NPV Center(2014)

소득
이진희 외(2018), Chapple et al.(2013), Corriston et al.(2017), Ding et al.(2016), 
NPV Center(2014), NY RPA(2017), Zuk(2015)

빈곤 Freeman and Braconi(2004), NPV Center(2014)

주택소유
김걸(2007), 오창화 ․ 김영호(2016), NPV Center(2014), Atkinson(2000), 
Corriston et al.(2017), Zuk(2015)

주택시장
관련 요소

임대료
이진희 외(2018), Atkinson(2000), Freeman and Braconi(2004), 
Galster and Peacock(1986), Hammel and Wyly(1996), NY RPA(2017)

자산 가치 김걸(2007), NY RPA(2017), Zuk(2015)

주택 상태 Chapple et al.(2013), Freeman and Braconi(2004)

주택 유형 김걸(2007), 오창화 ․ 김영호(2016)

사무실 면적 김걸(2007)

편의시설 Chapple et al.(2013)

입지 Chapple et al.(2013), Ding et al.(2016)

상권
관련 요소

개발행위 심경미 외(2018), Chapple et al.(2013), Zuk(2015)

임대료(공시지가) 남기범(2015), 심경미 외(2018), 이진희 외(2018), 오창화 ․ 김영호(2016)

상업활동 유형 김상현 ․ 이한나(2016), 윤윤채 ․ 박진아(2016), 허자연 외(2015), Chapple et al.(2017)

프랜차이즈 이진희 외(2018), 허자연 외(2015), Chapple et al.(2017)

영업 기간 이진희 외(2018)

창폐업 심경미 외(2018), 이진희 외(2018)

유동인구 심경미 외(2018), 이진희 외(2018), 전상현 외(2016), 허자연 외(2015)

자료 : 이진희 외(2018)를 토대로 재정리.
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업 젠트리피케이션 진단을 위해 주로 상업활동이 

얼마나 활성화되었는가를 파악하였는데, 이를 위

해 업종, 합필 등의 개발행위, 공시지가나 임대료 

및 매출액, 프랜차이즈 또는 비체인 영세 업체의 

비중, 창폐업, 영업기간 등이 활용되었다(김상현 ․ 
이한나, 2016; 남기범, 2015; 심경미 외, 2018; 

오창화 ․ 김영호, 2016; 윤윤채 ․ 박진아, 2016; 이

진희 외, 2018; 허자연 외, 2015; Chapple et 

al., 2017). 이와 함께 상권 활성화 관련된 변수로

는 유동인구가 가장 빈번하게 사용되었다(심경미 

외, 2018; 이진희 외, 2018; 전상현 외, 2016; 허

자연 외, 2015).

3. 젠트리피케이션의 결과와 공실

젠트리피케이션을 외부 자본에 의한 지역 활성

화로 해석한다면, 이는 고소득 ․ 고학력 인구의 유

인과 자본의 재투자를 통한 도시환경 개선이나 활

성화의 시작점이 될 수 있다(이진희 외, 2017). 보

다 구체적으로 지역이 활성화될 경우 더욱 많은 

경제적 기회가 창출되고, 사회적 ․ 경제적 통합을 

유도할 수도 있다. 이러한 이유에서 Atkinson 

(2004)은 젠트리피케이션의 긍정적 효과로 빈곤

의 집중 약화, 양호한 공공서비스 공급 확대, 범죄

율 감소 등을 꼽았다. 특히 쇠퇴지역이 활성화될 

경우 개선된 도시환경이 매력적으로 작용하면서 

사람들이 유입하여 정착하게 되고, 그 과정에서 

공실이 감소하고 지역이 안정화되는 등의 선순환

이 발생할 수 있다고 주장하였다.

반면에 부정적 효과로 저소득층을 위한 저렴주

택 감소와 계층 간 갈등, 지속적 투기로 인한 비자

발적 이주 발생과 이로 인한 범죄와 공실 증가 역

시 가능하다고 언급하였다(Atkinson, 2004). 김

상일 ․ 허자연(2016)과 유민태 ․ 박태원(2021), 천

상현 ․ 김지은(2022) 역시 젠트리피케이션의 결과

로서 공실 증가를 지적하였다. 상업 젠트리피케

이션과 공실의 상관관계는 젠트리피케이션에 의

하여 높아진 임대료와 일부 업종의 집중적 증가 

현상 때문으로 해석된다(김상일 ․ 허자연, 2016). 

젠트리피케이션이 발생한 지역의 매출액이 임대

료 상승폭을 따라가지 못하게 되면 점포는 폐업하

게 되고, 이러한 현상이 지속되면 폐업이 장기화

되면서 공실률이 증가하게 된다. 이러한 모습은 

문화 주도 젠트리피케이션에서 보다 자주 목격된

다. 심경미 외(2018)와 유민태 ․ 박태원(2021)은 

젠트리피케이션의 결과로 공실률 변화를 추적하

기도 하였다.

공실에 대한 연구에서는 공실의 원인으로 임차

인 교체 과정에서의 일시적 방치(민성훈 ․ 고성수, 

2012; 임재만 ․ 서윤희, 2011), 시장의 수급 불균

형(김경민 ․ 박정수, 2009), 지역 내 유사 업종과

의 경쟁(김승희 외, 2018) 등을 원인으로 꼽았다. 

젠트리피케이션에서 발생하는 공실의 경우 지역 

활성화에 따른 임대료 상승을 임차인이 부담할 수 

없는 상황이나 과잉 상업화로 인하여 유사한 업종

이 지나치게 밀집하게 되는 상황에서 주로 발생하

므로, 시장의 수급 불균형이나 경쟁에 의한 공실

로 간주할 수 있다.

4. 연구의 의의와 차별성

젠트리피케이션, 특히 상업 젠트리피케이션은 
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사회적으로 큰 이슈가 되고 있는 도시 현상이며, 

여러 긍정적 ․ 부정적 영향이 있다. 젠트리피케이

션을 통하여 쇠퇴한 상권이 활성화될 수도 있고, 

추가적인 투자를 통하여 지역의 경쟁력을 강화하

고 지방 재정을 늘릴 수도 있다. 반면에 비자발적 이

주 등의 갈등을 야기하여 공동체를 해체하거나 지

역 정체성을 상실할 수도 있다(Atkinson, 2004). 

따라서 젠트리피케이션의 신호를 선제적으로 파

악하고 그에 대응하는 것이 필요하다. 이를 위해

서는 정량적인 자료를 토대로 젠트리피케이션 발

생을 진단하는 것이 중요하고, 특히 젠트리피케이

션의 결과가 무엇인가를 파악하는 것이 요구된다.

이러한 배경에서 본 연구의 차별성은 다음과 

같다. 첫째, 선행연구에서 젠트리피케이션을 특

정 시기와 지역에 한정하여 진단하거나, 이차적

인 자료를 토대로 파악한 것과 달리, 서울시 전역

을 대상으로 시계열 자료를 토대로 장시간 상권이 

어떻게 변화되어 왔는가를 파악하였다. 둘째, 젠

트리피케이션의 결과로 지역 재쇠퇴의 주요 원인

이 되는 공실률 변화가 실제로 발생하는가를 젠트

리피케이션이 발생한 지역을 중심으로 탐색적으

로 측정하였다. 만약 젠트리피케이션의 결과로 

공실이 증가한다면, 그것을 코로나19 팬데믹 이

후 쇠퇴한 상권의 활성화에 제약이 되어 빠른 회

복을 어렵게 할 수 있다. 반면에 젠트리피케이션

이 실제 공실로 이어지지 않는다면, 젠트리피케

이션을 정책적으로 활용하여 지난 2년여 동안 쇠

퇴한 상권의 효과적인 활성화에 도움을 줄 수 있

다. 따라서 본 연구의 결과는 코로나19 팬데믹 이

후 쇠퇴한 상권을 체계적으로 회복시키고 효율적

으로 관리할 수 있는 근거가 되며, 동시에 젠트리

피케이션의 부정적 효과를 최소화하는 데 도움이 

될 수 있을 것이다.

Ⅲ. 분석의 틀

1. 자료 구축 및 변수 설정

1) 자료 구축

젠트리피케이션 현상을 설명하는 지수는 다양하

게 구축 가능하다. 젠트리피케이션을 정량적으로 

다룬 대부분의 연구에서 젠트리피케이션이나 비자

발적 이주 현상을 설명할 수 있는 센서스 자료를 이

용하여 개별 변수의 변화를 파악하거나 여러 개의 

개별 변수를 통합한 종합지수로 표현하였다. 통합

지수 구축 방법은 종합점수 산정을 위해 활용된 개

별 변수, 즉 하위변수에 동일한 가중치를 부여하거

나 별도의 가중치를 부여하는 방법으로 나뉜다.

본 연구에서는 이진희(2019)를 참고하여 젠트

리피케이션 현상을 설명하기 위해 다양한 하위변

수로 구성된 통합지수를 구축하고 이를 통해 산정

된 종합점수를 토대로 젠트리피케이션 발생 여부

와 진행 단계를 진단하였다. 해당 연구에서는 주

변 지역과의 비교를 통하여 개별 변수를 측정한 

후 위험도에 따라 재산정하는 방식을 활용하였는

데, 이를 통하여 개별 시기의 경제 상황과 상관없

이 각 블록의 활성화 정도의 파악이 가능하였다. 

이에 본 연구에서도 동일한 분석 방법을 활용하여 

서울시 젠트리피케이션 지수를 산정하였다. 다만 

이진희(2019)에서 개발한 젠트리피케이션 지수

는 이후 다양한 연구에서 보완되어 사용되었으므
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로, 본 연구에서는 이진희(2019)에서 제시한 방

식을 적용하되, 필요에 따라 이후 보완된 방식을 

차용하거나 본 연구에 맞게 수정하였다.

또한, 젠트리피케이션의 선행요인을 파악하기 

위하여 선행연구를 검토하였고, 젠트리피케이션

의 결과로 공실률 증가를 선정하였다. 젠트리피케

이션 지수 산정을 위한 자료는 2014년부터 2021

년까지 서울신용보증재단 내부자료를 활용하였

고, 공실률 자료는 한국부동산원의 ‘상업용부동

산 임대동향조사’ 결과를 통계청을 통하여 구득

하였다(한국부동산원, 2022). 공실률은 자료 구

득 가능성 때문에 중대형 상가에 집중하여 살펴봤

으며, 중대형 상가의 공실률 자료는 젠트리피케

이션 지수와 맞춰서 2015년부터 2021년까지 구

축하였다. 공실률 자료는 분기 단위로 제공되고 

있으나, 매년 모든 분기 자료가 제공되지 않기 때

문에, 4사분기 자료로 통일하였다.

2) 변수 설정

젠트리피케이션 지수 개발에 활용한 변수는 이

진희(2019)에서 제시한 다음의 6개 변수이다. 상

주인구, 유동인구, 창 ․ 폐업, 영업기간, 프랜차이

즈 업체, 매출액이며, 이 중 인구는 특히 주거 젠

트리피케이션 분석에서 빈번하게 활용되는 변수

로, 상주인구의 증가는 지역의 활성화(김걸, 2007; 

오창화 ․ 김영호, 2016; Zuk, 2015)를, 고소득 ․ 고
학력 인구의 증가는 지역의 부유화(Corriston et 

al., 2017; Freeman and Braconi, 2004; 

Galster and Peacock, 1986; Hammel and 

Wyly, 1996; Ley, 1986;  Zuk, 2015)를 의미한

다. 하지만 상업 젠트리피케이션에서는 현상이 지

속될수록 과잉 상업화가 발생하여(김형균, 2016) 

오히려 상주인구가 감소하는 경향을 볼 수 있다. 

본 연구에서는 상업 젠트리피케이션 지수 개발을 

목표로 하고 있으므로, 젠트리피케이션이 진행될

수록 상주인구가 감소하는 부(‒)의 관계로 가정하

였다. 상주인구 측정에는 연간 인구밀도 증가율을 

사용하였고, 자료의 출처는 서울시공간데이터이

다. 상주인구와 달리 유동인구의 증가는 지역 상권 

활성화를 직접적으로 나타내는 변수이다(심경미 

외, 2018; 이진희 외, 2018; 전상현 외, 2016; 허자

연 외, 2015). 젠트리피케이션과 정(+)의 관계인 

유동인구는 연간 유동인구 밀도 증가율로 측정하

였고, 두 개의 통신회사에서 제공하는 이동통신 통

화량 기반 자료(2014~2016, SKT; 2017~2021

년, KT)를 활용하였다(<표 2> 참조).

창폐업의 증가와 영업기간의 감소는 빈번한 업

종 변경과 신규 창업자의 진입 또는 기존 임차인

의 이주를 측정할 수 있는 변수이다(이진희 외, 

2018). 업종 변경은 상업활동이 활발해지는 것을 

의미하며 이는 상업 젠트리피케이션의 주요 징후

이다(김상현 ․ 이한나, 2016; 윤윤채 ․ 박진아, 

2016; 허자연 외, 2015; Chapple et al., 2017). 

또한, 기존 임차인의 이주는 젠트리피케이션의 

가장 대표적인 부작용으로 이는 과잉 활성화로 외

부효과를 발생한다는 것을 의미한다. 정(+)의 관

계인 창폐업은 해당 연도의 전체 점포수 대비 창

폐업 수로, 부(‒)의 관계인 영업기간은 해당 연도

의 평균 영업기간(영업 중인 점포의 영업기간 합 / 

영업 중인 전체 점포수)으로 측정되었다. 두 변수 

모두 서울시 상가DB 데이터를 활용하였다.

프랜차이즈 업체의 증가는 해당 지역에 대규모 
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자본이 유입되는 것을 의미하므로, 상업 젠트리

피케이션의 주요 징후로 볼 수 있다(허자연 외, 

2015). 특히 일반 점포와 달리 프랜차이즈 점포

의 경우 상대적으로 넓은 면적이 필요하므로 합필

과 같은 개발행위의 증가와도 연결된다(이진희 

외, 2018). 프랜차이즈 업체 변수는 해당 연도의 

전체 점포수 대비 프랜차이즈 업체 수로 측정하였

고, 자료 출처는 서울시 상가DB 데이터이다.

마지막으로 매출액은 상권 활성화 과정에서 빈

번하게 목격되는 현상으로, 상업 젠트리피케이션

과 정(+)의 관계인 변수이다. 상권이 활성화되면 

상대적으로 많은 사람들이 방문하게 되고, 이는 

소비로 이어지게 된다. 특히 전주시 한옥마을이

나 부산 감천문화마을의 경우 상권이 활성화되면

서 방문객이 증가하면서 매출이 40% 이상 증가한 

사례도 조사되었다(이진희, 2019). 매출액은 해

당 연도의 평균 매출액 증가율로 산정하였고, 카

드사 자료를 활용하였다.

2. 분석 방법

1) 젠트리피케이션 지수 구축

젠트리피케이션 지수는 앞서 언급한 것과 같이 

이진희(2019)에서 제시한 6개 변수를 토대로 블

록별 개별 변수값을 1년 단위로 측정한 후, 위험

도를 측정하여 재산정하였다. 이후 가중치를 적

용하여 통합지수를 산정하였다. 구체적인 산정 

방식은 아래와 같다.

(1) 하위변수의 위험도 측정

통합지수 내 하위변수가 확정된 후, 하위변수

는 전체 지역의 평균값과 비교하여 재코딩하였다. 

이러한 새로운 위험도 측정 방식은 개별 변수간 차

이를 보정할 수 있고, 전체 지역의 평균값과의 차이

를 파악할 수 있어 시카고나 포틀랜드 젠트리피케

이션 진단 체계에서 활용되고 있다(Bates, 2013; 

NPV Center, 2014). 하위변수를 표준화 등의 

<표 2> 개별 변수 측정 방법

변수 정의 및 측정 방법 관계 출처

상주인구
(현재 연도 변수값* - 이전 연도 변수값*) ÷ 이전 연도 변수값*

* 변수값 산정 = {(6월 현재 상주인구 + 12월 현재 상주인구) ÷ 2} ÷ 블록 면적
부(-) 서울특별시

유동인구
(현재 연도 변수값* - 이전 연도 변수값*) ÷ 이전 연도 변수값*

* 변수값 산정 = {6월 현재 유동인구 + 12월 현재 유동인구} ÷ 2} ÷ 블록 면적
정(+)

SKT(~2016), 
KT(2017~)

창·폐업
(1~12월 전 구간 창업 횟수와 폐업 횟수 합산) 
÷ {6월 현재 영업 중인 점포 수 + 12월 현재 영업 중인 점포 수 ÷ 2}

정(+) 서울특별시(상가DB)

영업기간 현재 연도에 영업 중인 점포의 영업기간 합 ÷ 현재 연도에 영업 중인 전체 점포 수 부(-) 서울특별시(상가DB)

프랜차이즈
업체

(1~12월 전 구간 프랜차이즈 업체 수 합산) 
÷ {(6월 현재 영업 중인 점포 수 + 12월 현재 영업 중인 점포 수) ÷ 2}

정(+) 서울특별시(상가DB)

매출액
{(6월 현재 매출액 합산 ÷ 6월 현재 영업 중인 점포 수)
+ (12월 현재 매출액 합산 ÷ 12월 현재 영업 중인 점포 수)} ÷ 2

정(+)
BC, KB, 신한(~2018), 

BC(2019)

자료 : 박효숙 ․ 이진희(2021), 이진희(2019)에서 재인용.
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방법이 아닌 별도의 위험도 측정을 통해 적용하는 

이유는 학술적 활용뿐만 아니라 정책적 이용에 중

점을 두고 있기 때문이다. 위험도 측정을 통해 주변 

지역과 차이가 큰 블록을 구간화하고 개별 변수의 

심각성을 파악하여 젠트리피케이션 종합지수 값에 

따른 정책적 대응에 도움을 주기 위함이다(이진희 

외, 2018; Bates, 2013; NPV Center, 2014).

하위변수의 위험도 측정은 이진희 외(2018)와 

이진희(2019)를 참고하였다. 먼저 서울시 전체를 

대상으로 개별 변수의 평균값과 표준편차를 구하

였다. 다음으로 <표 3>의 방법을 기준으로 서울시 

전체 평균값 미만일 경우에는 ‒2점을, 평균값에

서 표준편차를 합한 값 미만일 경우 ‒1점을, 평균

값에 표준편차의 2배를 합한 값 미만일 경우 1점

을, 평균값에 표준편차의 2배를 합한 값 이상일 경

우 2점을 부여하였다. 다만, 상주인구와 영업기간

과 같이 젠트리피케이션 현상과 음의 상관관계를 

갖는 경우에는 위험도 측정 전 역변환(inverse 

transformation)을 한 후 재코딩을 진행하였다.

(2) 하위변수의 가중치 산정

이진희(2019)에서는 전문가 AHP(analytic 

hierarchy process)를 통하여 개별 변수 간 가

중치와 우선순위를 확인하였다. AHP는 다기준

의사결정방법 중 하나로, 의사 결정에 있어 복합

적인 대안이 존재할 경우 상관관계가 낮은 배타적 

대안들의 중요도를 파악할 수 있는 방법이다(Lee 

and Lim, 2018). 따라서 본 연구에서 다루는 젠

트리피케이션 지수와 같이 동일 수준의 하위변수

들 간 상대적 중요도 파악에 매우 용이하다(이진

희 외, 2018; 임은선, 2006). 전문가 AHP 조사는 

2018년 9월부터 약 일주일 간 젠트리피케이션 

현상에 대한 이해도가 높은 도시 관련 학계와 관

계 전문가 45명을 대상으로 진행되었다(이진희 

외, 2018).

6개 하위변수들 간 가중치 조사 결과, 가중치가 

가장 큰 변수는 매출액이었으며, 그 다음으로 유

동인구, 프랜차이즈 업체, 창폐업, 영업기간 순으

로 나타났다. 하위변수에 가중치를 적용한 젠트

리피케이션 지수 산정식은 다음과 같다.

G-index = 0.134 × A상주인구 + 0.202 × B유동인구 + 0.141 × 
C창폐업 + 0.134 × D영업기간 + 0.150 × 
E프랜차이즈 업체 + 0.239 × F매출액

* A~E는 위험도에 따라 재코딩된(-2, -1, 1, 2) 하위변수값

자료 : 이진희(2019).

(3) 젠트리피케이션 단계 구분

위의 산식을 토대로 젠트리피케이션 지수값은 

‒2에서 2까지의 값으로 산정된다. 이를 앞서 제시

한 젠트리피케이션의 4단계로 구분하면 <표 4>와 

같다. 지수값이 ‒1보다 작은 경우 초기단계, ‒1에

서 0 사이인 경우 주의단계, 0에서 1 사이는 경계

<표 3> 하위변수의 위험도 측정

위험도 측정 방법 재코딩

고위험

전체 지역 평균값 + 2σ ≤ 변수값 2

전체 지역 평균값 + σ ≤ 변수값 
＜ 전체 지역 평균값 + 2σ

1

저위험

전체 지역 평균값 ≤ 변수값 
＜ 전체 지역 평균값 + σ

-1

변수값 ＜ 전체 지역 평균값 -2

자료 : 이진희(2019).
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단계, 1 이상인 경우 위험단계로 구분하였다.

초기단계는 젠트리피케이션 발생 이전 단계로 

이 단계에는 지역 내에서 젠트리피케이션 목격되

지 않는다. 주의단계는 젠트리피케이션이 발생하

기 시작하는 단계로 관련 정책이 추진되면서 자본

이 유입되어 상업활동이 증가하게 된다. 경계단

계는 젠트리피케이션이 어느 정도 진행되어 유동

인구와 임대료가 상승하는 등 부동산 시장의 급속

한 변화가 이루어지는 단계이다. 마지막으로 위

험단계는 젠트리피케이션의 마지막 단계로, 지역

이 버틸 수 있는 이상으로 젠트리피케이션이 진행

되어 비자발적 이주와 같은 부작용이 발생하게 되

는 단계이다. 따라서 공실률 증가는 경계단계 이

후 증가한다고 가정할 수 있다.

2) 젠트리피케이션과 공실률의 관계 파악

젠트리피케이션과 공실률과의 상관관계 파악

을 위해 블록 단위로 공실률을 측정하는 것이 필

요하지만, 공실률 변화는 표본설계가 어렵다는 

단점이 있다. 서울신용보증재단이 우리마을가게 

상권분석 서비스를 통하여 공실률을 제공하고 있

으나, 2019년과 2020년 자료만 활용 가능하며, 

행정동 단위로 분석 단위가 일치하지 않는다. 한

국부동산원에서 제공하는 상업용부동산 임대동

향조사의 경우 분기별 공실률이 연도별로 산정되

어 있으나, 특정 상권을 중심으로 이루어져 있다. 

이에 본 연구에서는 1차로 젠트리피케이션 지수

를 측정한 후, 젠트리피케이션 경계 및 위험단계

가 높은 자치구를 파악, 한국부동산원 자료를 토

대로 해당 지역의 상업용 부동산 공실률을 탐색적

으로 파악하였다. 또한, 블록 단위로 진단된 결과

를 도면화하여 젠트리피케이션이 많이 발생한 지

역의 클러스터를 파악한 후, 해당 지역이 공실률

이 증가한 지역과 일치하는가 여부로 젠트리피케

이션과 공실률의 관계를 추정하였다.

Ⅳ. 분석 결과

1. 서울시 젠트리피케이션 지수 산정 결과

서울시를 대상으로 2015년부터 2021년까지 

젠트리피케이션 지수값을 산정한 결과는 <표 5>

와 같다.2)

젠트리피케이션 발생 이전인 초기단계는 2016

년 이후 점차 감소하였으나, 코로나19가 발생한 

2020년 이후 급격하게 증가한 모습을 보인다. 젠

트리피케이션이 시작되는 주의단계 역시 2015년

에 가장 높은 수치를 보인 이후 감소하였으나, 전

2)�서울시�전체의�68,216개�블록�중�녹지지역이나�문화재보호구역,�보전산지,�도로용지와�하천�등�개발이�제한되어�있거나�상대적으

로�주거용지�비율이�높아�상업�젠트리피케이션�지수�적용이�어려운�블록은�65%�내외로�나타났다.�또한,�코로나19�발생�이후�상권

이�축소되면서�관련�자료�구득이�이루어지지�않아�지수�측정이�어려워진�블록이�20%�정도로�나타났다.

<표 4> 젠트리피케이션 단계 구분

단계 설명 지수값

초기단계 젠트리피케이션 발생 이전 -2~-1

주의단계 젠트리피케이션 진행 시작 -1~0

경계단계 젠트리피케이션 진행 심화 0~1

위험단계 젠트리피케이션 부작용 발생 1~2

자료 : 이진희 외(2018).
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반적으로 20%대를 유지하였다. 다만 코로나19 

발생 이후 2%~3%대로 낮은 수치를 보였다. 젠트

리피케이션 위험 징후로 볼 수 있는 경계단계와 위

험단계를 살펴보면, 2015년 이후 젠트리피케이

션이 지속적으로 진행되어 2018년 가장 심화된 

모습을 보인 이후 2019년부터 상대적으로 완화

되었다. 코로나19 이후인 2020년과 2021년에는 

젠트리피케이션 경계 및 위험단계 비율이 급격히 

줄어 상권이 전반적으로 쇠퇴한 것으로 해석된다.

2. 지자체별 젠트리피케이션 지수 산정 결과

서울시 자치구별 젠트리피케이션 지수 분석 결

과는 <표 6>과 같다. 젠트리피케이션 현상은 가로 

상가나 주요 상권 등 미시적 단위에서 주로 발생

한다. 하지만 서울시의 경우 언론에서도 상권과 

함께 주요 자치구에 대한 문제를 제기하고 자치구

별 젠트리피케이션 대응 정책을 추진하고 있으므

로 본 연구에서는 지수 분석 결과의 자치구별 비

교를 우선 진행하였다.

개별 자치구의 젠트리피케이션 지수값 변화는 

서울시 전체와 다른 모습을 보였다. 경계단계 블

록 비율은 낮게는 2%대에서 높게는 25% 이상으

로 진단되었고, 위험단계는 진단되지 않은 0%부

터 심할 경우라도 0.55%로, 1%를 넘지 않았다. 

경계단계와 위험단계 블록 비율이 대체로 낮은 자

치구는 노원구와 종로구이며, 가장 높은 자치구

는 마포구로 나타났다. 먼저 25개 자치구 중 젠트

리피케이션 문제가 가장 심화된 지역은 마포구와 

금천구, 광진구, 강남구 등이다.

마포구는 2015년부터 2018년까지 지속적으

로 경계단계와 위험단계가 증가하는 모습을 보였

다. 위험단계의 경우 2015년에서 2019년 사이 

약 두 배로 증가하였으며, 경계단계는 두 배 이상

인 약 15%p 늘어났다. 이는 젠트리피케이션 문제

가 심화된 블록수가 2015년 이후 급격히 증가하

여 2018년과 2019년 정점을 찍은 것을 보여준

다. 특히 2018년의 경우 서울시 전체와 비교했을 

때, 경계단계는 1.2배(17.72% : 21.75%) 더 많이 

진단된 것으로 나타났다. 또한, 코로나19 이후 전

반적으로 지역이 쇠퇴한 상황에서도 2021년 마

포구의 경계 및 위험단계 비율은 0.66%로 전체 

25개 자치구 중 가장 높은 수치를 보였다.

광진구 역시 2015년에서 2018년 사이 경계단

계와 위험단계 비율이 꾸준히 증가하여 2015년

과 비교할 때 경계 및 위험단계 비율은 3배 이상

(17.78%p) 증가한 후, 2019년에는 전년도 대비 

반 이하로 감소하였다. 2020년과 2021년에도 상

대적으로 높은 경계 및 위험단계 비율을 기록했

다. 광진구가 지난 4년간 젠트리피케이션이 점차 

심화된 것으로 나타난 반면, 강남구의 경우 2015

<표 5> 서울시 젠트리피케이션 진단 결과(단위: %)

연도 초기단계 주의단계 경계단계 위험단계

2015 6.94 21.55   6.61 0.06

2016 9.20 21.07   4.62 0.02

2017 4.84 21.51 10.34 0.01

2018 1.03 17.70 17.72 0.25

2019 2.49 22.38   8.25 0.06

2020 8.24   2.53   0.16 0.00

2021 7.36   3.08   0.23 0.00

주 : 자치구별 전체 블록 수 대비 각 단계로 진단된 블록 수 비율임.
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<표 6> 서울시 자치구별 젠트리피케이션 단계(단위: %)

자치구
초기단계 주의단계

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

종로구   9.59 10.70 5.35 0.98 5.66   9.59   8.30 25.15 22.94 23.43 19.68 25.77 2.52 3.20

중구 12.40 14.93 9.42 1.53 7.89 12.94 10.49 28.02 28.41 29.71 22.89 29.02 2.99 4.52

용산구   7.88 10.81 3.07 1.24 4.51   8.03   7.39 20.97 20.67 21.47 17.50 21.02 2.83 2.78

성동구   6.21   7.57 5.67 0.68 2.28   9.02   8.20 18.82 18.43 19.74 14.74 19.25 3.20 3.39

광진구 10.03   9.33 7.31 0.79 1.58 10.99   9.02 28.47 27.55 27.73 21.55 30.18 2.98 3.99

동대문구   7.07 10.76 4.56 1.57 2.54   8.68   7.71 22.01 22.98 21.53 20.28 21.75 2.09 2.63

중랑구   8.28 11.31 4.19 2.04 1.57   6.93   6.09 25.35 24.91 25.53 20.61 25.27 2.19 2.74

성북구   6.01   8.15 3.67 0.78 1.64   4.87   5.18 19.56 18.20 17.78 15.08 19.00 2.06 2.28

강북구   7.85   9.43 5.99 0.95 1.36   6.45   5.83 24.10 23.19 22.53 17.57 25.47 2.23 2.44

도봉구   6.64   7.81 5.42 2.15 2.10   6.64   7.13 20.30 20.60 20.11 17.42 22.60 3.07 2.93

노원구   3.39   4.49 2.85 0.67 1.41   5.70   6.24 14.21 14.25 13.91 12.20 14.52 2.08 2.15

은평구   5.02   6.98 4.67 0.81 1.75   5.48   5.85 20.01 18.98 19.55 15.15 20.33 2.34 1.88

서대문구   5.61   7.17 2.36 0.65 3.24   7.93   6.71 19.11 17.77 17.05 15.29 19.41 2.48 3.59

마포구   8.80 10.11 3.57 0.45 3.98 12.47   9.07 25.69 26.14 25.90 20.71 23.27 2.39 4.78

양천구   7.00   8.30 6.56 1.23 0.65   7.21   7.03 20.77 20.48 21.24 15.11 22.07 2.36 2.21

강서구   6.43   7.58 4.21 1.40 1.63   5.76   5.98 18.62 18.79 19.83 16.74 19.88 2.47 2.61

구로구   6.00   7.77 6.19 0.83 1.80   7.09   6.30 18.87 18.46 20.00 16.29 21.54 1.95 2.63

금천구   8.42   9.41 9.74 0.92 1.91   9.34   8.09 25.07 23.88 25.07 18.82 24.34 2.83 3.03

영등포구   7.54 11.20 6.08 0.98 3.46   7.98   6.96 25.83 24.37 24.44 18.57 23.96 2.48 3.36

동작구   4.57   6.61 3.51 0.33 2.37   7.51   5.92 19.79 18.20 19.05 14.93 20.20 2.28 2.77

관악구   6.75   8.64 4.76 1.20 1.67   7.48   6.53 23.12 23.41 22.37 18.77 23.50 2.56 3.25

서초구   6.69 11.62 4.83 1.13 3.64 11.14   9.37 18.83 17.64 20.47 18.70 21.18 2.16 3.25

강남구   8.51 13.03 5.81 1.51 4.87 12.44 10.96 21.25 20.41 24.51 21.62 25.18 3.44 4.45

송파구   6.41   8.69 4.43 0.77 1.10 10.01   8.00 21.53 22.96 21.20 18.39 24.58 3.00 3.99

강동구   6.04 10.34 2.32 0.44 1.64   7.61   7.58 22.05 20.85 21.33 16.79 23.24 2.87 2.83

주 : 자치구별 전체 블록 수 대비 각 단계로 진단된 블록 수 비율임.
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년 높았던 경계단계 비율이 2016년 감소한 다음, 

2017년 이후 급증하였다 2019년 다시 급감하는 

모습을 보인다. 코로나19 발생 직후인 2020년에

는 상대적으로 높은 경계 및 위험단계 비율을 보

였으나, 2021년에 들어 그 순위는 하락하였다.

위험단계는 5.12%에서 2.82%로 하락하였다. 

<표 6> Continued(단위: %)

자치구
경계단계 위험단계

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

종로구 4.55 5.29 11.32 19.62   6.89 - 0.06 0.06 0.25 0.06 0.55 - - -

중구 6.05 3.37   8.96 22.66   7.73 0.08 0.08 - - - 0.46 - - -

용산구 5.50 3.22 12.89 18.59   7.98 0.10 0.25 0.10 0.05 - 0.20 0.05 - -

성동구 6.11 5.29   7.76 17.31   8.05 0.24 0.19 0.05 - - 0.15 - - -

광진구 7.67 8.98 12.22 25.01 11.08 0.22 0.22 - 0.04 - 0.44 0.04 - -

동대문구 7.71 3.34 11.76 15.36   8.80 0.10 0.22 0.03 - - 0.32 0.10 - -

중랑구 7.77 5.25 13.60 19.99 11.38 0.07 0.36 - - - 0.18 0.07 - -

성북구 6.15 4.03 10.85 16.86   7.54 0.19 0.17 0.03 0.03 0.03 0.14 0.06 - -

강북구 7.40 6.57 12.61 22.78 10.71 0.21 0.21 0.12 - - 0.33 0.08 - -

도봉구 7.86 5.76 11.18 17.08   8.64 0.05 0.39 0.15 - - 0.34 0.05 - -

노원구 6.50 4.69   7.81 11.70   5.26 0.17 0.27 0.10 - 0.03 0.23 - - -

은평구 6.66 5.29   8.62 16.92   7.38 0.21 0.19 0.11 - - 0.27 0.05 - -

서대문구 4.77 4.31 11.59 15.48   5.99 0.11 0.34 - - - 0.15 0.11 - -

마포구 6.86 5.23 13.99 21.75 12.50 0.07 0.62 0.07 0.10 - 0.10 0.14 - 0.03

양천구 5.44 3.88   6.42 16.93   7.39 0.14 0.22 0.07 0.04 - 0.22 0.04 - -

강서구 5.56 4.44   8.90 14.10   7.41 0.25 0.22 0.03 - - 0.22 0.08 - -

구로구 4.88 3.19   7.28 16.74   7.28 0.19 0.23 - 0.08 - 0.45 0.04 0.04 -

금천구 6.25 6.64   6.84 21.58 11.97 0.13 0.26 - 0.07 - 0.39 0.13 0.13 -

영등포구 7.84 5.09 10.90 20.94   8.66 0.14 0.20 0.07 - - 0.37 0.03 - -

동작구 7.14 5.83   9.47 17.10   6.57 0.08 0.16 0.08 - - 0.16 0.04 - -

관악구 7.07 5.11 11.48 18.04   9.18 0.28 0.22 0.13 0.06 - 0.25 0.16 - -

서초구 6.05 2.41   8.30 13.49   6.18 0.16 0.10 0.03 - - 0.19 0.10 - -

강남구 6.80 3.22   8.46 15.66   5.96 0.25 0.30 0.02 - 0.02 0.12 - - -

송파구 8.39 4.32 11.38 17.68   9.32 0.08 0.19 0.14 - 0.03 0.19 0.08 - -

강동구 6.59 3.48 13.75 19.62   9.28 0.24 0.07 0.03 - - 0.17 - - -

주 : 자치구별 전체 블록 수 대비 각 단계로 진단된 블록 수 비율임.
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특히 2015년에는 종로구에서 위험단계 비율이 가

장 높게 분석되었으나, 2018년에 들어 25개 구 중 

약 8번째로 위험단계 비율이 높은 것으로 나타났

다. 종로구의 경우 서울시 전체 패턴과 같이 2015

년과 2017년에는 심화된 모습을, 2016년과 2018

년에는 완화된 모습을 보였다.

3. 젠트리피케이션 발생 지역의 공실률 파악

젠트리피케이션 발생과 공실률의 상관관계를 

확인하기 위하여 중대형 상가의 공실률을 지역별

로 조사한 결과는 <표 7>과 같다. 코로나19로 대

응을 위한 사회적 거리두기가 진행된 2020년과 

2021년의 경우, 이전 시기와 비교할 때 공실 발생

이 심각하게 증가한 것으로 보인다. 따라서 본 연

구에서는 코로나19의 영향이 없었던 2020년 이

전을 중심으로 젠트리피케이션과 공실률과의 관

계를 확인하였다.

먼저 2015년에서 2019년으로 시간이 흐를수

록 전반적으로 공실률이 증가하는 모습을 보이

며, 특히 공실률 2% 내외의 양호한 지역이 사라지

고 있다. 지자체별로 공실률의 변동이 큰 지역이 

있는 반면, 일정한 수치를 유지하는 지역도 확인

된다. 젠트리피케이션으로 언론의 큰 관심을 받

았던 용산구 이태원의 경우 공실률이 10% 이상으

로 대체로 높은데, 특히 2017년 이후 꾸준히 증가

하는 모습을 보인다. 반면에 용산역 인근의 경우 

상대적으로 낮은 공실률을 기록하다 2019년 약

간 증가하였다. 종로구나 중구 등 도심 지역은 

2015년과 2016년 타 지역과 비교할 때 다소 높

았으나, 이후 낮은 공실률을 기록하였고, 광진구

와 동대문구, 성북구, 강북구의 경우 젠트리피케

이션이 계속 진행된 2015년부터 2018년 사이 일

부 지역에서 높은 공실률을 보였으나, 전반적으로 

낮은 수치로 확인되었다. 젠트리피케이션을 논할 

때 자주 언급되었던 서대문구와 마포구 중 신촌 지

역만이 젠트리피케이션이 가장 심화된 2018년과 

2019년 높은 공실률을 보였고, 마포구 지역은 오

히려 2015년과 2016년 공실률이 더욱 높았다. 

강서구 화곡의 경우 꾸준히 높은 공실률 수치를 

보이나, 2015년 이후 감소하고 있는 반면, 동작

구 사당의 경우 매우 낮은 공실률에서 2019년 급

한 모습이 확인되었다. 관악구 신림의 경우 상대

적으로 낮은 공실률을 보이는데, 2015년 이후 꾸

준히 공실이 감소하고 있다. 강남구는 지역별로 

공실률 변화에 차이가 있는데, 전반적으로 2015

년에도 높은 공실률을 보였다 다소 감소한 다음, 

2019년으로 갈수록 재증가하는 경향을 보인다. 

송파구와 강동구 지역은 2019년 가장 높은 공실

률을 기록하였다.

2015년에는 지자체 간 젠트리피케이션 경계 

및 위험단계 비율 차이가 크지 않았으나 그 사이

에서 가장 높은 경계 및 위험단계 비율을 보인 지

자체는 송파구, 도봉구, 영등포구, 중랑구, 동대

문구 순이다. 해당 지역들 중 동대문구 동대문이 

상대적으로 높은 공실률을 보였고, 송파구와 영

등포구는 8%대로 어느 정도 공실을 가지고 있는 

것으로 나타났다. 2016년에는 이전 년도와 비교

할 때 젠트리피케이션이 다소 완화되었는데, 그

래도 광진구, 금천구, 강북구, 동작구, 도봉구의 

경계 및 위험단계 비율이 높았고, 이들 중 강북구

만이 상대적으로 높은 공실률을 보였다. 오히려 



Jin Hui Lee

Journal� of� Real� Estate� Analysis� Vol.8,� No.3� (November� 2022)� � 189

<표 7> 중대형 상가 공실률 변화(단위: %)

자치구 상권
중대형 상가 공실률

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

종로구

광화문 1.3 2.1 1.1 2.0 3.7 15.3 23.0

종로 9.8 10.2 2.7 5.5 5.5 10.7 10.8

혜화동 3.7 5.3 9.6 9.6 13.7 14.6 11.0

중구
명동 10.4 5.1 5.4 7.7 8.9 22.3 50.1

충무로 7.8 5.1 0.0 3.8 5.0 6.2 7.4

용산구
용산 6.2 8.5 8.1 9.7 11.4 13.5 13.6

이태원 10.4 16.7 11.8 21.6 26.4 26.7 9.4

광진구
건대입구 3.8 3.4 1.4 3.7 5.2 5.5 4.1

군자 6.0 7.6 5.7 5.0 3.7 3.9 10.4

동대문구

동대문 12.9 10.4 10.9 14.6 7.3 13.4 11.5

경희대 1.3 0.4 3.7 5.2 3.8 1.1 2.3

장안동 4.8 6.7 7.6 5.9 9.7 11.0 10.2

청량리 9.3 8.1 9.9 6.6 4.5 4.6 8.1

성북구 성신여대 7.5 10.6 10.1 9.4 5.2 14.5 11.7

강북구 수유 18.7 13.8 11.1 1.8 2.3 3.9 4.9

서대문구 신촌 6.4 5.5 7.2 10.8 11.6 10.7 14.6

마포구
공덕역 10.9 6.1 5.3 5.3 6.7 5.2 6.8

홍대합정 4.3 12.7 4.0 4.6 5.4 8.6 16.9

양천구 목동 2.0 7.6 5.8 7.5 4.0 5.0 8.8

강서구 화곡 21.6 15.8 11.5 6.9 13.8 12.5 15.0

영등포구 영등포 8.7 12.4 8.7 5.8 9.5 11.8 15.3

동작구 사당 0.7 3.5 0.9 1.6 16.7 5.4 10.8

관악구 신림 5.9 5.9 5.9 3.1 1.4 2.5 3.9

강남구

강남대로 4.2 4.9 2.3 2.6 4.0 8.7 11.8

도산대로 10.9 2.5 4.0 10.0 9.7 14.1 8.3

신사 9.7 10.2 10.6 7.9 11.3 9.6 15.6

압구정 7.6 5.9 17.2 6.5 7.4 12.8 5.6

청담 11.0 11.4 1.5 11.2 8.8 11.0 9.8

테헤란로 12.4 8.9 11.4 11.8 14.1 15.0 7.2

송파구 잠실 8.2 6.8 8.5 8.9 10.1 10.1 8.6

강동구 천호 3.8 4.0 5.3 6.6 10.0 5.7 6.9

자료 : 한국부동산원 ‘상업용부동산 임대동향조사’(2022).
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2015년 높은 젠트리피케이션 단계를 보인 영등

포구와 동대문구 일부 지역의 공실률이 증가한 모

습이다. 2017년에는 젠트리피케이션이 많이 진

행되었고, 그 중 마포구, 강동구, 중랑구, 용산구, 

강북구의 경계 및 위험단계 비율이 높았다. 하지

만 마포구, 용산구, 강북구의 경우 오히려 공실률

이 이전 년도보다 감소하였다. 젠트리피케이션이 

가장 심화된 모습을 보였던 2018년에는 광진구, 

중구, 강북구, 금천구, 마포구의 경계 및 위험단계 

비율이 높았는데, 중구의 공실률은 소폭 상승하

였으나, 강북구는 공실률이 급감하였고, 광진구

와 마포구는 큰 변화가 없었다. 코로나19 발생 이

전, 젠트리피케이션이 약간 완화되는 모습을 보

인 2019년에는 마포구, 금천구, 중랑구, 광진구, 

강북구의 경계 및 위험단계 비율이 높았고, 이 중 

마포구, 광진구, 강북구 모두 이전 년도와 비교할 

때 큰 차이가 없었다.

젠트리피케이션이 가장 심화되었던 2018년과 

2019년을 중심으로 젠트리피케이션 진단 결과와 

공실률을 비교하면 <그림 1>과 같다. 각 연도별로 

공실률이 높았던 지역과 젠트리피케이션 경계 및 

위험단계가 밀집된 상황을 비교하면, 해당 지역

의 젠트리피케이션 단계가 심화된 지역이 일부 밀

집되어 있지만, 주변과 큰 차이가 확인되지는 않

는다. 특히 2018년의 경우 공실률이 높은 지역 보

다는 주변의 젠트리피케이션 정도가 더욱 높은 모

습을 보인다. 2018년 젠트리피케이션 경계 및 위

험단계가 밀집한 마포구 홍대 ․ 합정 일대나 광진

구 건대입구, 성북구 성신여대 주변의 공실률은 2

년 전인 2016년 공실률이 가장 높아 오히려 젠트

리피케이션이 발생하면서 공실률이 감소하는 경

향이 보인다. 강동구 천호만이 2018년 높은 젠트

리피케이션 단계를 보인 후 2019년 공실률이 증

가한 것이 목격되었다. 용산구 이태원의 경우 젠

트리피케이션 지수로도 2015년 이후 젠트리피케

이션이 심화되는 모습을 보이며, 이와 함께 공실

률 또한 증가하였다.

Ⅴ. 결론

1. 연구 종합 및 정책적 제언

본 연구에서는 젠트리피케이션을 객관적으로 

진단할 수 있는 진단체계를 서울시에 적용하여 실

제 어떠한 방향으로 활용될 수 있는지를 확인하였

다. 젠트리피케이션은 긍정적 효과도 있으나 부

정적 효과 또한 야기한다. 최근 서울시 등 대도시

에서는 젠트리피케이션 문제에 따른 여러 부작

용, 즉 비자발적 이주로 인한 임대인과 임차인의 

극심한 갈등과 기존 공동체의 해체 등의 문제가 

빈번하게 목격되고 있다. 하지만 젠트리피케이션 

발생 여부나 진행 단계에 대한 객관적인 근거는 

희박한 실정이다. 이에 따라 실제 지역 내에서 발

생한 문제를 적기에 파악하지 못하거나 적절한 대

응이 늦어져서 더 큰 부작용을 초래하기도 한다. 

또한, 젠트리피케이션에 대한 적극적인 대응, 즉 

임대료 상승을 제한하거나 임대인과 임차인의 관

계에 공공이 개입할 경우 여러 반발을 불러일으키

거나 사유재산을 침해할 가능성이 높다. 

젠트리피케이션 지수 산정 결과, 서울시 젠트

리피케이션은 2015년 이후 전반적으로 많이 진
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[2018년 젠트리피케이션 진단 결과]

[2019년 젠트리피케이션 진단 결과]

자료 : 박효숙 ․ 이진희(2021)를 참고하여 재가공.

<그림 1> 젠트리피케이션 지수 진단 결과
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행된 것으로 보이나, 지역에 따라 대부분의 지역

이 활성화되는 상황에서도 쇠퇴한 지자체가 확인

되었다. 대체로 강남 일대의 젠트리피케이션 진

행이 상대적으로 조금 빨랐던 것으로 보이고, 상

대적으로 저활성화되었던 강북지역의 젠트리피

케이션 진행이 2015년 이후 활발했던 것으로 해

석된다. 이러한 결과는 서울시가 2015년 발표한 

젠트리피케이션 종합대책과도 연결되는데, 여기

서는 대학로, 신촌 ․ 홍대 ․ 합정 등 강북 중심으로 

젠트리피케이션 문제 지역을 선정하였다.

젠트리피케이션과 공실률과의 관계를 탐색적

으로 살펴본 결과에서는 유의미한 선행관계가 파

악되지 않았다. 젠트리피케이션이 발생한 이후 

비자발적 이주로 인하여 공실이 증가한다는 여러 

언론 보도 등이 있었지만, 젠트리피케이션 진단 

결과 경계 및 위험단계가 밀집된 지역에서 공실률

이 증가하는 사례는 많지 않았다. 오히려 공실률

이 높았던 지역이 젠트리피케이션 진행 이후 공실

이 감소하는 결과가 일부 확인되었다. 이러한 결

과는 코로나19 팬데믹 이후 쇠퇴한 상권 회복에 

있어 커다란 정책적 시사점을 준다. 젠트리피케

이션의 부정적 효과로 비자발적 이주로 인한 공실 

증가가 논의되었으나, 실제 시장에서는 그러한 

현상이 목격되지 않는다면, 오히려 젠트리피케이

션을 쇠퇴 상권 회복을 위한 정책적 수단으로 활

용할 수 있다. 특히 팬데믹 기간 동안 서울시 전반

적인 지역에서 쇠퇴가 확인되었기 때문에, 체계

적인 회복을 위해서는 젠트리피케이션의 긍정적 

효과를 얻기 위한 정책이 필요하다. 따라서 젠트

리피케이션 대응에 있어 부정적 영향에만 초점을 

맞추는 것에서 나아가 체계적인 진단을 통하여 쇠

퇴 상권을 활성화하기 위한 다양한 지원, 예를 들

어 소상공인 컨설팅이나 빈 점포의 다양한 목적으

로의 활용, 주민협의체 구성을 통한 지속적 교육

과 네트워크 형성 등이 이루어져야 한다. 이러한 

내용은 개별 지자체에서 수립한 젠트리피케이션 

관련 조례에 포함되어 지속적인 모니터링을 통한 

적절한 정책 적용을 도모할 수 있는 기반을 마련

하는 것을 시작으로 하여야 한다. 

본 연구에서 활용한 젠트리피케이션 지수는 지

역의 실제 문제를 정량적으로 진단하고 지속적인 

모니터링을 통해 선제적으로 대응할 수 있는 정책

적 도구가 될 수 있다. 동시에 지역 내에서 젠트리

피케이션 문제에 대한 이해를 높이고, 정책 추진

의 좋은 근거를 제공할 수 있다. 학술적으로는 지

역 및 근린의 변화 과정을 정량적 자료를 통하여 

분석할 수 있다는 이점 역시 가지고 있다. 젠트리

피케이션과 공실과의 관계 역시 실제 지역에서는 

논의한 바와 달리 나타날 수 있다. 따라서 일관성

있는 자료 수집과 측정 방법을 토대로 지속적으로 

지역의 변화를 측정하고 정책적으로 대응하는 것

이 필요하다. 이를 위해서는 각 지방자치단체 및 

부동산 관련 정보를 구축하고 분석하는 중앙 부처

의 산하 기관 등에서 젠트리피케이션 지수를 지속

적으로 산정하고 공개하는 방안을 고려할 수 있

다. 젠트리피케이션은 긍정적 또는 부정적 영향 

모두를 수반하기 때문에, 시그널에 맞춰 적절한 

정책을 적용하는 것이 중요하다. 하지만 젠트리

피케이션을 측정하기 위한 자료는 개인이 구축하

기에는 한계가 있다. 따라서 각 지방자치단체의 

빅데이터를 담당하는 조직 등에서 상권 관련 자료

를 꾸준히 구축하고, 이를 공무원 및 연구 기관 등
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과 공유하여 젠트리피케이션 진단이 지속적으로 

이루어지도록 하여야 한다.

2. 연구의 한계 및 시사점

상업 젠트리피케이션은 앞서 언급한 것과 같이 

임대료와 밀접한 관계가 있다. 하지만 임대료 자

료는 구득에 어려움이 있으며, 후행 지표로 활용

될 수도 있는 문제가 있다. 따라서 향후 연구에서

는 임대료 자료를 직접적으로 활용하거나 임대료 

문제를 보다 명확하게 파악할 수 있는 발전된 형

태의 지수 개발이 필요하다. 이는 젠트리피케이

션 문제의 가장 큰 부작용 중 하나인 비자발적 이

주의 정책적 대응에 필수적인 연구라 할 수 있다. 

여러 변수를 활용하여 통합지수를 구축한 경우, 

개별 변수의 측정이 잘못되면 결과를 신뢰하기 어

려워진다. 이는 지역에 실제로 큰 폭의 사회경제

적 변화가 발생한 것으로 해석될 수도 있으나, 자

료의 오류로 인한 결과일 수도 있다. 따라서 해석 

과정에서 보다 면밀한 조사가 필요하다. 젠트리피

케이션 지수는 문제를 정량적으로 파악하기에 매

우 용이하나, 실제 지역의 문제를 정확하게 파악

하기에 한계가 있으므로, 현장조사나 관계자 인터

뷰 등의 정성적 방법을 통한 검증이 요구된다.

이와 함께 젠트리피케이션 문제 대응은 단순한 

발생 여부의 진단을 넘어 얼마나 빨리 진행되느

냐, 즉 속도를 파악하는 것이 중요하다. 따라서 향

후 연구에서는 개발된 젠트리피케이션 지수 적용 

결과를 정성적인 방법을 통하여 검증하고 더욱 정

밀화 할 수 있는 방안과 함께 속도를 진단하는 방

법이 고민되어야 할 것이다. 또한, 본 연구에서는 

서울시를 대상으로 젠트리피케이션 지수를 적용

하였다. 도출된 결과에서 보이듯이 젠트리피케이

션은 지역별 특성에 따라 각기 다른 양상을 보인

다. 그러므로 서울시가 아닌 타 도시, 특히 전혀 

다른 성격을 가진 지방 소규모 도시에서는 전혀 

다른 모습으로 적용될 수 있다. 따라서 향후 연구

에서는 서울시가 아닌 타 지역에서 적용 가능한 

젠트리피케이션 지수, 즉 지역 맞춤형 지수 개발

에 대한 고민이 필요하다.

마지막으로 앞서 언급한 것과 같이 젠트리피케

이션과 공실률과의 관계를 탐색적 분석을 넘어 통

계적으로 확인하는 작업이 요구된다. 본 연구에

서는 분석 단위를 맞춰 젠트리피케이션과 공실률

과의 관계를 통계적으로 분석한 것이 아니며, 코

로나19 발생 이후에는 사회적 거리두기의 영향에 

의한 공실을 제어하지 못했기 때문에 보다 구체적

이고 심도 있는 추가 연구가 필요하다고 이해할 

수 있다. 앞서 언급한 것과 같이 젠트리피케이션

과 같은 문제는 가능한 한 작은 단위에서 분석하

여야 지역의 특성을 적절하게 반영할 수 있고 오

류를 최소화할 수 있다. 따라서 젠트리피케이션 

문제가 지속되는 지역의 경우 공실과 같은 부정적 

영향에 대한 자료를 보다 작은 단위에서 구축하

고, 이를 젠트리피케이션 지수와 연계하여 지속

적으로 확인하는 작업이 필요하다. 향후 공실에 

대한 작은 단위의 질높은 자료가 구축될 경우, 젠

트리피케이션 지수와의 상관관계를 보다 체계적

으로 파악하는 연구가 진행되어야 한다. 공실이 

젠트리피케이션의 부정적 결과로 보아야 하는지, 

공실 감소를 젠트리피케이션의 긍정적 영향으로 

보아야 하는지에 대한 판단은, 코로나19로 인한 
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심각한 상권쇠퇴를 어떻게 극복하느냐에 중요한 

단서가 될 수 있다. 만약 젠트리피케이션이 지역 

활성화 과정에서 공실률을 감소시키는 데 영향을 

미칠 수 있다면, 정책을 통한 건강하고 체계적인 

젠트리피케이션 유도가 필요한 시점이다.
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국문초록

최근 들어 젠트리피케이션 현상이 심각한 도시 문제로 대두되고 있다. 젠트리피케이션, 특히 상업 젠트리피케이션은 

발생 여부를 파악하여 대응하기에 한계가 있다. 따라서 본 연구에서는 선행연구에서 개발한 방법을 활용하여 서울시를 

대상으로 상업 젠트리피케이션 지수를 산정하였다. 다음으로 젠트리피케이션의 부정적 영향으로 공실이 증가하는가를 

탐색적으로 확인하였다. 분석 단위는 블록이며 시간적 범위는 2015년부터 2021년이다. 지수 적용 결과, 서울시 

전체에서 젠트리피케이션 문제가 가장 심각하였던 시기는 2018년이었던 것으로 나타났다. 이후 2019년 젠트리피케

이션이 완화되었다가 2020년 이후 코로나19의 영향으로 지역이 급격히 쇠퇴한 것으로 확인되었다. 하지만 개별 

자치구 별로 진단하였을 경우 각자 다른 모습을 보였다. 노원구와 같이 주거기능이 강한 지역은 젠트리피케이션이 

거의 진행되지 않은 반면, 마포구나 광진구 등 강북 지역 일부는 분석 기간 동안 젠트리피케이션이 심화되었다. 

강북과 강남이 젠트리피케이션 현상에 있어 각자 다른 결과를 보여 지역의 불균형적인 활성화의 근거가 되었다. 

이와 함께 젠트리피케이션 진단 결과와 공실률을 비교하여 둘 사이에 눈에 띄는 상관관계는 파악되지 않는 대신, 

오히려 젠트리피케이션이 진행되면서 공실률이 다소 감소하는 사례를 확인하였다. 해당 연구 결과는 젠트리피케이션

을 정량적으로 파악하고, 부정적 결과로서 공실률과의 관계를 살펴보고자 한 시도로, 추후 정책적 대응의 객관적 

근거로 활용될 수 있을 것으로 기대된다.

주제어 : 상업 젠트리피케이션, 젠트리피케이션 지수, 공실률


