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상업 젠트리피케이션이 토지가격에 미치는 영향*
- 서울시를 중심으로 -

Effects of Commercial Gentrification on Land Prices in Seoul, 
Republic of Korea

강창덕**

Chang-Deok Kang 

❙ Abstract ❙
Commercial gentrification illustrates changes in urban economic activities, residential patterns 
and spatial structure. The gentrification, which refers to the upgrade of commercial activities 
representing small businesses in underdeveloped areas are replaced by large stores, has been paid 
attention in urban studies and real estate fields due to its economic, social and physical effects. 
Despite the importance of commercial gentrification, there have been few sophisticated measurements 
and impact analyses for commercial gentrification. This study measured commercial gentrification 
in Seoul with the expectation-based index and analyzed its effects through residential and 
non-residential land prices. The analysis with multi-level regression and geographically weighted 
regression models revealed that the progression and volatility of commercial gentrification had 
both positive and negative effects on residential and non-residential land prices by regions. 
Furthermore, the effects were relatively greater on residential land prices than on non-residential 
land prices. The key findings of this study will improve the understanding of commercial 
gentrification and serve as a foundation for decision-making of public and private sectors in 
relation to commercial gentrification. 

Keywords: Commercial gentrification, Expectation-based index, Land prices, Multi-level regression, 
Geographically weighted regression
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Ⅰ. 연구의 배경 및 목적 

도시는 마치 생명체처럼 탄생, 성장, 성숙, 쇠

퇴의 변화를 겪는다. 이러한 변화를 다양한 측면

에서 포착할 수 있는데, 이 가운데 상업 젠트리피

케이션(commercial gentrification)은 도시, 

도시정책과 계획, 부동산 등의 연구에서 중요한 

주제이다(이삼수 ․ 정광진, 2018). 일반적으로 젠

트리피케이션은 도시 내 낙후된 지역에 중산층 이

상의 계층이 유입되어 그 지역의 사회적, 경제적, 

물리적 환경이 바뀌는 현상을 의미한다. 현상적으

로 보면, 저소득층 주민과 소규모 영세 상인을 고

소득층 주민과 대형 상점이 대체하면서 임대료의 

상승, 지역경제 활성화가 일어난다(Glass, 1964; 

Kosta, 2019). 

도시공간의 변화를 보여주는 젠트리피케이션

은 긍정적, 부정적 영향을 주므로 그동안 도시와 

부동산 연구에서 지속적인 관심 주제였다. 예를 

들어, 젠트리피케이션은 새로운 사업과 투자, 개

발이 일어나 지역경제 활성화로 이어질 수도 있지

만, 기존 상점이나 기업, 저소득층의 일자리 감소, 

주택 가격 상승, 임대료 인상, 저소득층의 내몰림, 

지역 소규모 상업활동의 감소 등 부정적 영향도 

미친다. 따라서 젠트리피케이션의 발생과 변화 

양상을 이해하여 공공과 민간의 관련된 여러 의사

결정을 돕는 데 활용할 수 있다.

그동안 연구주제의 중요성에도 불구하고 상업 

젠트리피케이션을 보다 현실적이고 신뢰할 수 있

는 지수로 계산하고 토지가격에 대한 영향을 분석

한 연구는 많지 않다(Liu and Bardaka, 2023). 

이 연구는 서울시 상업 젠트리피케이션을 기대반

영 지수(expectation-based index)로 측정한 

자료를 활용하여 주거용과 비주거용 토지가격에 

어떤 영향을 주는지 분석한다. 이를 위해 먼저 주

요 선행연구 동향과 관련 주요 쟁점을 실핀 후 관

련 자료를 정리하여 다층회귀모형과 지리가중회

귀모형으로 분석한다. 그 다음 결과를 해석하고 

주요 시사점을 제시한다. 이 연구의 결과는 기존

의 젠트리피케이션 관련 연구를 확장함과 더불어 

보다 의미있는 정책적 시사점을 찾는 데 기여할 

것으로 기대한다. 

Ⅱ. 선행연구 고찰과 연구의 차별성  

1. 주요 선행 연구 동향 

그동안 여러 연구는 젠트리피케이션이 부동산 

가격에 미치는 영향에 대한 다양한 분석을 시도해 

왔다. 기존 연구는 대체로 주거 젠트리피케이션이 

주택가격에 미치는 영향에 초점을 두었다. 하지만 

도시공간에서 주거와 상업 젠트리피케이션이 서로 

연관되면서 진행되고 주거용과 비주거용 부동산 

모두에 영향을 준다(Chapple and Loukaitou- 

Sideris, 2019). 따라서 이 연구는 기존 연구의 한

계를 넘어 상업 젠트리피케이션을 새롭게 측정하

고, 주거용과 비주거용 토지가격에 대한 영향을 

비교 ․ 분석하고자 한다. 이 연구의 엄밀한 분석과 

의미있는 연구 성과를 얻기 위해 선행연구를 토대

로 젠트리피케이션의 의미, 측정방법, 젠트리피

케이션이 부동산 가격에 미치는 영향을 중심으로 

살펴보고자 한다.
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1) 젠트리피케이션의 의미와 측정방법 

먼저, 관련 연구를 보면 주로 젠트리피케이션

의 정의, 원인과 결과, 측정 등이 주요 쟁점이었

다. 젠트리피케이션의 특징은 특정 지역에 대한 

자본의 재투자, 고소득 주민과 고급 상점의 진입

에 의한 사회적 고급화(social upgrading), 경관

의 변화와 저소득 주민과 소상공인의 이주

(displacement) 등이다(Davidson and Lees, 

2005). 이러한 특징이 비교적 명확하게 제시되고 

있지만, 100여 개가 넘는 측정방법이 학계에서 

제시되어 왔다(Finio, 2022). 기존 측정 방법의 

한계는 여전히 모호하고 자의적이라는 비판과 더

불어 공급과 수요 측면을 동시에 고려하지 못하고 

있다는 점이다(Preis et al., 2021). 

1980년대부터 시작한 젠트리피케이션에 대한 

정량적 측정은 주로 주거 젠트리피케이션에 관심

을 두고 비자발적 이주에 초점을 두었다. 이후 추

가 연구가 진행되면서 주거와 상업활동의 변화를 

진단하는 지수로 확장되었다. 초창기 실증 연구

는 젠트리피케이션을 인구학적 변화, 주택시장의 

변동, 지역경제활동 변화, 근린지역 내 고학력, 전

문직 종사자 비율 등으로 진단하였다(Ley, 1986). 

이후 연구들은 이 변수 외에 부동산 가치, 소득, 

연령 등과 같은 변수 등을 추가하였다(이진희 외, 

2018; Zuk, 2015). 이러한 노력에도 불구하고 

관련 변수을 얻는 것이 쉽지 않아 상업 젠트리피

케이션을 정량적으로 측정하는 방법은 상대적으

로 많지 않다. 대표적인 측정변수는 업종, 합필 등 

개발행위, 공시지가, 임대료, 매출액, 프랜차이즈 

비중, 창업과 폐업, 영업기간, 유동인구 등이다

(이진희, 2022; Chapple et al., 2017a, 2017b). 

상업 젠트리피케이션은 그 속성상 미래에 대한 

기대를 반영하는 것이 매우 중요하다. 기존의 상

업 젠트리피케이션 지수는 주로 미래에 대한 기대

를 반영하지 않고 현재 상황을 보여주는 자료를 

활용하는 현재지향적(present-oriented) 지수

이다. 예를 들어, 소득은 미래의 발전이나 변화를 

반영하지 않으며 현재의 상태만 보여준다. 반면

에 부동산 가치와 같은 기대반영(expectation- 

based) 지수는 인근 지역의 예상되는 변화를 반

영한다. 이러한 이론을 토대로 bunten et al. 

(2024)은 인근 지역의 평균주택 가격의 백분위와 

대도시 지역 대비 평균 소득을 비교하여 젠트리피

케이션 지수를 산출하고 그 신뢰성을 검증하였

다.

이 연구는 정적이고 현재지향적인 젠트리피케

이션 지수를 넘어 미래에 대한 기대를 반영하는 

서울시 상업 젠트리피케이션 지수를 활용하여 그 

영향을 주거용과 비주거용 토지가격으로 살펴보

고자 한다. 이 연구에서 채택하는 기대반영지수

는 크게 두 가지 측면에서 지지를 얻고 있다. 첫

째, 현재의 지대와 미래의 잠재지대 사이의 지대

격차가 실현되면 젠트리피케이션이 일어난다고 

보는 닐 스미스의 지대격차이론은 이 연구에서 채

택한 기대반영 젠트리피케이션 지수를 이론적으

로 지지한다(Smith, 1996). 둘째, 이 연구의 기대

반영 지수는 자산 가격이 예상되는 미래 수익의 

할인 가치를 반영한다는 자산 평가 이론에 근거하

고 있다. 널리 알려진 바와 같이 지역의 미래 변화

에 대한 기대는 임대료와 가격에 반영되고 부동산 

수익에 좌우한다(bunten et al., 2024; Fisher, 

1906). 
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2) 젠트리피케이션이 부동산 가격에 미치는 

영향 

기존 연구는 주로 주거 젠트리피케이션이 인근 

주택가격에 미치는 영향을 중심으로 진행하였으

며 상업 젠트리피케이션의 영향에 대한 연구는 많

지 않다. 젠트리피케이션 지역을 중심으로 기존

의 저소득 주민이 사는 지역에 중산층 이상의 계

층이 유입되면서 주택에 대한 수요가 급증하고, 

장기적으로 주택의 재개발과 개보수가 늘어나기 

때문이다(Freeman and Braconi, 2004). 또한, 

주택 가격의 상승은 저소득층 주민을 외부로 이주하

게 만드는 동인이 되기도 한다(Atkinson, 2000). 

또한, 상업 젠트리피케이션은 비싼 주거지에 근

접한 저렴한 지역을 중심으로 두드러지게 나타났

다(Wilhelmsson et al., 2022). 업종 측면에서 

보면, 주거용도의 건물이 식음료 점포로 용도를 

변경하면서 인근 지역의 주택가격이 상승하고 젠

트리피케이션의 편리성은 임대료를 높인다(최막

중 ․ 양욱재, 2018; Cho et al., 2020) 

젠트리피케이션은 비주거용 부동산 가격에도 

일정한 영향을 준다. 중산층 이상의 계층 유입으

로 인해 인근지역의 상점은 소규모 영세 상인이 

대형 상점으로 대체되는 현상도 나타난다. 이로 

인해 인근 지역 상업용 부동산 임대료가 상승하고 

다양한 투자가 일어난다(Zukin, 2009). 반면, 기

존의 소상공인의 임대료 부담이 커지는 부작용도 

있다(Kennedy and Leonard, 2001). 궁극적으

로 해당 지역의 상점의 구성이 크게 바뀌고 상업용 

부동산 가격의 상승으로 이어진다(Hackworth 

and Smith, 2001).

상업 젠트리피케이션은 기존 상점을 고급상점

과 체인점이 대체하는 현상이다. 이 또한 인근 지

역의 주거용과 비주거용 부동산 가격에 영향을 준

다. 먼저, 상업 젠트리피케이션은 해당 지역의 상업

적 고급화와 보다 나은 생활환경을 제공하여 인근 

주거용 부동산 가격을 높인다(Zuk et al., 2018). 

예를 들어, 뉴욕시의 경우, 상업 젠트리피케이션

으로 인해 다양한 계층의 혼합이 일어나 주택 가

격을 높인다(Lees, 2008; Meltzer, 2016).  

한편, 상업 젠트리피케이션은 비주거용 부동산 

가격을 올린다(Zukin, 2009). 아울러 상업 젠트

리피케이션은 해당 지역의 상점 업종 구성을 변화

시키고 더 많은 투자를 유치하면서 상업용 부동산 

가격을 높인다(Hackworth and Smith, 2001; 

Kennedy and Leonard, 2001; Ryu et al., 

2020; Wang, 2011). 상업 젠트리피케이션이 단

독으로 부동산 가격을 좌우하지는 않는다. 예를 

들어, 젠트리피케이션 지역 내 건물 용도, 건물의 

연령, 지하철역에 대한 접근성 등이 인근 지역 부

동산 가격에 복합적으로 영향을 준다(진선미 ․ 서
충원, 2019).

2. 연구의 차별성

기존 연구와 주요 쟁점을 검토한 후, 다음과 같

이 이 연구의 차별성을 도출하였다. 첫째, 기존 연

구는 대체로 소득 등과 같은 현재지향지수로 젠트

리피케이션을 측정하였다. 이 연구는 미래 기대

를 반영하는 새로운 지수로 상업 젠트리피케이션

을 측정한 자료를 활용한다. 이는 그동안 주거 젠

트리피케이션에 비해 관심이 적었던 상업 젠트리

피케이션을 엄밀한 이론을 근거로 측정할 뿐만 아
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니라 보다 현실적이고 신뢰성 있는 지수를 본격적

인 경험 연구에 도입하여 향후 관련 연구와 정책 

대안의 모색에 활용할 수 있다. 둘째, 기대반영 상

업 젠트리피케이션 지수를 독립변수로 삼고, 기

타 관련 변수를 통제하면서 주거용과 비주거용 토

지가격에 대한 영향을 분석한다. 이러한 시도는 

상업 젠트리피케이션이 부동산 시장에 미치는 영

향을 종합적으로 설명하고 예측하는 데 유용하

다. 셋째, 상업 젠트리피케이션이 토지가격에 미

치는 영향을 다층회귀모형과 지리가중회귀모형

으로 분석한다. 다층회귀모형은 각기 다른 데이터 

집계 단위를 효과적으로 통제하여, 보다 정확한 분

석을 하는 데 유리하다. 또한, 지리가중회귀모형은 

공간적 이질성을 반영하여 지역별로 상이한 영향

을 분석하고 지역적 특성을 고려한 맞춤형 정책을 

만드는데 기초 자료를 제시한다(Fotheringham 

et al., 2024). 이 두 방법을 보완적으로 사용함으

로써 상업 젠트리피케이션이 주거용과 비주거용 

토지가격에 미치는 영향을 보다 입체적으로 조망

할 수 있을 것으로 기대한다.

Ⅲ. 연구 자료와 연구 방법 

1. 연구자료와 변수 개요 

이 연구는 2022년 상업 젠트리피케이션이 

2023년 토지가격에 영향을 주는 것으로 가정하

였다. <표 1>은 이 연구의 분석 자료를 보여주고 

있다. 이 연구의 종속변수는 국토교통부 표준지

공시지가 자료이다. 이 자료는 2023년 표준지의 

개별 주소, 지가, 용도, 면적 등에 대한 정보를 제

공한다. 그 다음으로 중요한 이 연구의 자료는 

2022년 1월부터 12월까지 건물단위 상업 젠트

리피케이션 지수이다. 이 지수는 이미 앞에서 살

펴본 여러 연구와 bunten et al.(2024)의 연구로

부터 이론적 지지를 얻고 있다. ㈜오아시스비지

니스에서 만든 이 지수는 필지별로 임대료 변화율 

대비 매출 변화율의 비율을 계산한 후 이를 표준

화한 값이다. 이에 대한 구체적인 내용은 연구 방

법에서 자세히 설명한다. 아울러 이 연구는 인근 

지역의 토지이용 상황을 측정하기 위해 집계구별 

토지이용혼합, 토지이용균형도, 토지이용 비율 

등을 계산하였다. 토지이용자료는 국토교통부에

<표 1> 연구 자료 개요 

자료 출처 주요 내용

표준지공시지가 자료 국토교통부 주소, 용도, 면적, 형상, 도로교통, 지세(2023년)

상업 젠트리피케이션 지수 ㈜오아시스비지니스 상업 젠트리피케이션 지수(2022년 1월~12월)

건축물대장 표제부 국토교통부 주소, 용도, 연면적(2022년 3월)

도로명 주소 전자지도 행정안전부 도로와 가로망 위치정보(2021년 6월)

인구, 사업체 자료 통계청 집계구별 인구(2022년), 사업체(2021년)

기타 지리 정보  서울시 도심, 부도심, 지하철역, 버스정류장, 상권, 한강 지도(2022년)
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서 얻은 2022년 1월 기준 건축물대장 표제부이

다. 이 자료에는 개별 건물의 주소, 용도, 연면적 

등이 있어 건물의 이용 관련 변수를 만들 수 있다. 

행정안전부에서 얻은 2022년 1월 도로명 주소 전

자지도로부터 도로와 가로망 위치정보를 얻었다. 

또한, 통계청으로부터 가장 최근 자료인 2022년 

집계구별 인구, 2021년 집계구별 사업체 종사자 

자료를 받아 활용하였다. 끝으로, 기타 지리정보

로 2020년 서울시 도시기본계획을 기준으로 도

심(시청역), 부도심(청량리역, 용산역, 강남역, 영

등포역, 월드컵경기장역), 지하철역과 버스정류

장, 주요 상권과 한강 등의 자료를 확보하였다.  

2. 연구 방법 

이 연구는 서울시 상업 젠트리피케이션이 주거

용과 비주거용 토지가격에 미치는 영향을 규명한

다. 이를 위해 종속변수와 독립변수를 정하고, 다층

회귀모형와 지리가중회귀모형을 통해 분석한다. 

1) 상업 젠트리피케이션 측정 

이 연구는 기대반영 접근방법을 통해 상업 젠

트리피케이션을 측정한 지수를 분석에 활용한다. 

부동산의 가치는 시장 참여자의 미래에 대한 기대

를 반영한다는 자산 가치평가 이론은 이 연구의 상

업 젠트리피케이션 지수를 정당화한다(bunten 

et al., 2024; Fisher, 1906)

이 연구에서 측정하는 상업 젠트리피케이션 지

수는 크게 두 단계에 걸쳐 측정한다. 먼저, 1단계

에서 임대료와 매출액 자료를 활용하여 임대료 변

화와 매출액 변화의 비율을 계산한다. 임대료 변

화는 ㈜오아시스 비즈니스가 수집한 자료를 자체 

AI 모형으로 추정하였으며, 매출액 변화는 카드

사 자료를 이용하였다. 임대료 변화와 매출액 변

화의 비율을 계산하는 방법은 다음 (식 1)과 같다. 

임대료 변화와 매출액 변화의 비율 = 

(기준월 추정 임대료 ÷ 전년 동월 추정 임대료) 

÷ (기준월 과거 12개월 평균 매출액

÷ 전년 동월 과거 12개월 평균 매출액) (식 1)

2단계는 1단계에서 측정한 임대료 변화와 매

출액 변화의 비율을 시그모이드함수(sigmoid 

function)로 표준화하였다. 이는 해당 비율의 모

든 값을 공통된 스케일로 처리하여 비교하기 쉽게 

만들고, 해당 비율의 비선형성을 반영할 수 있는 

장점이 있다. 결과값의 범위는 0에서 100 사이이

며 시그모이드 결과값이 0에 가까울수록 임대료 

증가보다 매출액 증가가 큰 지역임을 의미하며 상

업의 번영 정도에 비해 임대료 비용의 상승이 크

지 않음을 보여준다. 반면에 시그모이드 결과값

이 100에 가까울수록 임대료 인상이 매출액 증가

를 압도하고 있음을 알려준다. 이는 임대료 상승

으로 인해 기존의 상점이 이주할 가능성이 높아지

는 젠트리피케이션이 일어남을 의미한다. 관련 

전문가의 인터뷰는 이러한 지수 측정 방식을 지지

한다.1) 상업 젠트리피케이션이 임대료를 올리고 

이로 인해 기존 사업자가 이주하거나 폐업하고 새

로운 사업자가 진입하는 현상으로 본다면, 임대

1)�이는�자료를�제공한�㈜오아시스비지니스�문욱�대표가�현장�경험에서�얻은�결론이다.
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료 변화와 매출액 변화의 상대적 크기를 비교하여 

젠트리피케이션을 포착하는 것이 타당하다.  

이러한 상업 젠트리피케이션 지수는 도시계획, 

투자 의사결정, 지역사회 영향 평가 측면에서 도

움을 준다. 먼저, 이 지수는 도시계획 입장에서 상

업 젠트리피케이션의 동인이 상업지역활성화인

지 아니면 투자인지 식별할 수 있고, 상업 젠트리

피케이션의 공간 분포, 임대료 통제 방안, 지역경

제 활성화 전략 구상에 기초 자료가 될 수 있다. 또

한, 부동산 투자와 개발 입장에서 이 지수는 투자

여부의 결정, 수익성 높은 지역의 선정, 투자 위험

성 추정 등 관련 의사결정에 활용할 수 있다. 아울

러 이 지수를 통해 상업 젠트리피케이션의 역동적 

과정을 이해할 수 있고 지역사회에 미치는 영향을 

다각적으로 분석하는 데도 쓸 수 있다. 

이 연구의 핵심 자료인 상업 젠트리피케이션 

지수를 크게 두 가지 측면에서 신뢰성을 검토하였

다. 첫째, 이 지수 작성에 사용한 원자료는 카드

사, 신용평가사 등 공신력 있는 기관으로부터 확

보하였다. 따라서 지수 작성 자체에 대한 신뢰성

을 확보한 것으로 평가할 수 있다. 둘째, 상업 젠

트리피케이션의 영향 가운데 하나는 과도한 임대

료 상승으로 인해 상권 내 가게, 매출액, 유동인구 

등의 감소이다. 이를 전제로 ㈜오아시스비지니스

에서 강남대로 상권과 도산대로 상권을 대상으로 

검증한 결과, 상업 젠트리피케이션 지수가 높은 

강남대로에서 상권 내 상가 수가 감소하였다. 상

대적으로 상업 젠트리피케이션 지수가 낮은 도산

대로 상권은 유동인구와 매출액이 증가하였다.2) 

다만, 이 지수는 유용성에도 불구하고 임대료와 

매출액만으로 상업 젠트리피케이션을 측정하므

로 복잡다단하고 역동적인 젠트리피케이션 현상

을 입체적으로 보여주지 못하는 한계가 있다.

<그림 1>은 위 방법으로 측정한 서울시 상업 젠

트리피케이션 지수의 구별 분포를 보여준다. 이 

그림에서 빨강 점선은 상업 젠트리피케이션 지수

의 평균값을 의미한다. 전반적으로 각 구별 평균

값이 전체 평균값보다 높은 구는 성동구, 광진구, 

동대문구, 중랑구, 성북구, 도봉구, 노원구, 강서

구, 금천구, 강동구 등이다. 아울러, 전반적으로 

박스 플롯의 최대값 범위를 넘는 자치구가 많다는 

점은 매우 국지적으로 상업 젠트리피케이션이 진

행 중임을 보여준다.   

2) 변수의 개요 

이 연구는 모형에서 개별 필지와 집계구 단위

의 자료를 결합하여 분석하였다. 개별 필지 단위

의 자료는 표준지 공시지가와 개별 토지 특성이며, 

그 외의 자료는 집계구 단위로 계산하여 활용하였

다. 각 변수는 선행연구를 토대로 선정하였다. 이 

연구의 종속변수는 평방미터당 주거용과 비주거

용 표준지 공시지가이다(Kang and Cervero, 

2009). 모형에서 단독, 아파트, 연립, 다세대 등 

주거용 토지가격과 상업용과 업무용 등 비주거용 

토지가격으로 나누어 살펴보았다. 이 연구에서 

독립변수는 크게 상업 젠트리피케이션 지수, 토

지개발밀도, 토지이용 혼합, 토지이용 구성비율, 

개별토지 특성(용도와 면적), 교통입지 특성, 인

2)�지수�검증은�㈜오아시스비지니스의�김정빈님의�도움으로�진행되었다.
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구와 고용밀도 등이다. 

이 연구에서 가장 중요한 독립변수인 상업 젠

트리피케이션 지수는 크게 4가지로 만들었다. 원

자료가 2022년 1월부터 12월까지 서울시 개별 

건물별 추정치이므로 가장 가까운 건물의 인근 지

수 평균과 변이계수(coefficient of variance, 

CV)를 측정하였고, 이에 더하여 인근 지역 수준

의 전반적인 상황을 파악하기 위해 집계구 단위의 

지수 평균과 변이계수를 각각 계산하였다. 이와 

같이 변수를 설정한 이유는 토지가격이 인근으로

부터 영향을 받는지 아니면 일정한 근린지역에 영

향을 더 받는지 검증할 뿐만 아니라 변이계수로 

측정한 상업 젠트리피케이션의 가변성의 영향을 

분석하기 위함이다.3) 이를 통해 상업 젠트리피케

이션의 영향 자체뿐만 아니라 시장의 변동성이 주

는 영향을 포착할 수 있다(bunten et al., 2024).

토지가격에 영향을 주는 인근 지역의 단위로 

집계구를 선택하고 이를 기준으로 일정한 독립변

수를 만들었다. 토지이용 특성은 크게 토지이용 

혼합, 토지이용 균형도, 토지이용 구성비율 등으

3)�상업�젠트리피케이션�지수의�변이계수는�2022년�1년간�각�필지에서�가장�가까운�지점의�지수와�집계구�단위의�평균�지수의�표준

편차를�평균으로�나누어�계산하였다(Mann,�2010).��

<그림 1> 서울시 구별 상업 젠트리피케이션 지수 분포(2022년 지수 평균) 
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로 구성하였다. 토지이용 혼합은 일반적으로 도

시연구에서 채택하는 엔트로피 지수로 측정하고 

토지이용 균형도는 주거용과 비주거용 토지면적

자료로 계산하였다(Kang, 2024). 일반적으로 토

지이용혼합도를 계산하는 지수(Mix)는 (식 2)와 

같다. 이 식에서 pi는 주거, 상업, 업무, 산업, 기타 

등 총 5개 토지용도가 각각 차지하는 정도이고, 

Ln은 로그이다. 이 식으로 계산한 지수의 값이 1

값에 가까울수록 토지용도가 보다 다양하고, 0값

에 가까울수록 단일용도 비중이 크다. 토지이용

균형도(Balance)는 (식 3)과 같다. 이 식에서 

resi는 주거용 건물 연면적을 모두 합친 값이고, 

nonresi는 비주거용 건물 연면적을 모두 합친 값

이다. 토지이용 균형도의 결과값이 1에 가까우면 

주거용과 비주거용 건물이 각 집계구 내에서 보다 

균형있게 있음을 의미한다(Song et al., 2013). 

토지이용 혼합은 토지이용의 다양성을 측정하는 

반면, 토지이용 균형도는 주거와 비주거용 토지

이용간의 비례관계에 초점을 둔다는 차이점이 있

다. 아울러 정책적 관점에서 토지이용 혼합은 다

양한 토지이용간의 접근성을 중시하는 반면, 토

지이용 균형도는 주거와 비주거용 토지이용의 적

정한 분배에 관심을 둔다. 토지이용 구성비율은 

각 집계구별 총 건물연면적에서 주거, 상업, 사무, 

공업용도가 차지하는 비율을 계산하였다.   

 
  

 
(식 2)

    (식 3)

토지가격은 토지의 용도와 면적에 따라 다르

다. 토지용도와 면적의 영향을 통제하기 위해 표

준지공시지가 자료에 있는 토지면적과 용도를 독

립변수로 삼았다. 주거용의 경우 용도는 단독, 아

파트, 연립, 주상복합, 다세대를 각각 더미변수로 

만들고, 이 모형 안에서 다세대 주택을 참조변수

로 설정하였다. 비주거용 토지가격 모형에서 상

업과 업무용도를 각각 더미변수로 처리하였다. 

이 경우 업무용도를 참조변수로 정하였다. 아울

러 교통입지 특성을 통제하기 위해 도심과 부도

심, 도로(가로망 포함), 지하철역과 버스 정류장, 

주요 상권과 한강에 대한 직선거리 등을 측정하여 

독립변수로 삼았다(강창덕, 2023). 끝으로, 이 연

구는 인구와 고용 밀도를 집계구 단위로 계산하였

다. 집계구별 인구수와 종사자 수를 각 집계구 면

적으로 나누어 인구밀도와 고용 밀도를 계산하였

다(Kang, 2018). 

3) 다층회귀모형과 지리가중회귀모형  

(1) 다층회귀모형 

이 연구는 서울시를 대상으로 상업젠트리피케

이션이 주거용과 비주거용 토지가격에 미치는 영

향을 분석한다. 이 연구의 모형에서 활용하는 각 

변수의 단위는 크게 토지필지와 집계구로 구성되

어 있다. 다층회귀모형은 이 연구에서 사용한 위

계적 자료의 공간적 자기상관성을 고려하고 일반

회귀모형의 한계를 보완할 수 있는 이점도 있다 

(Hox et al., 2017). 반면, 일반적인 공간회귀모

형은 위계적 구조의 자료를 분석하는 데 적합하지 

않다. 다층회귀모형의 적합여부는 집단내상관
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(intraclass correlation, ICC)의 결과값이 0.05

보다 큰지를 따져 확인하였다(Rabe-Hesketh 

and Skrondal, 2008). ICC 값이 0.05보다 큰 

경우만 다층회귀모형 적용이 적합하기 때문이다. 

이 연구의 다층헤도닉가격모형은 다음 (식 4)

와 같이 표현할 수 있다. 이 식에서 Pij는 토지가격

이며, ϒij는 상수, Aij는 상업 젠트리피케이션 지수

(인근 또는 집계구 단위 지수와 변이계수), Dij는 

개발밀도와 토지이용 특성, Lij는 개별토지 특성, 

Tij는 교통입지 특성, Eij는 인구와 고용밀도 특성

을 의미한다. 이 식에서 μ0j와 εij는 각각 집계구와 

토지의 잔차를 뜻한다(Hox et al., 2017). 이 연

구에서 모형의 함수식은 종속변수와 독립변수를 

모두 로그로 전환하였다. 단, 독립변수에서 더미

변수는 그대로 사용하였다. 이러한 로그-로그 모

형은 단위가 각기 다른 독립변수에 대한 해석이 

쉽고 모형의 결과로 나온 계수를 탄력성으로 활용

할 수 있다(Kang and Cervero, 2009). 

 
 (식 4)

(2) 지리가중회귀모형 

앞의 다층회귀모형은 상업 젠트리피케이션의 

영향을 하나의 계수만으로 표현하여 각 지역별로 

그 영향이 다를 수 있다는 것을 포착하지 못하는 

한계가 있다. 특히, 서울과 같은 거대도시의 경우 

지역별로 영향이 다를 가능성이 높다. 따라서 이 

연구는 상업 젠트리피케이션과 토지가격 사이의 

국지적 연관성을 포착하기 위해 지리가중회귀모

형을 분석에 활용하였다. 지리가중회귀모형은 크

게 세 가지 측면에서 이 연구에 필요하다. 첫째, 

공간적 이질성을 고려하여 보다 정확한 결과 해석

이 가능하다. 둘째, 상업 젠트리피케이션의 영향

을 분석할 때 국지적 맥락을 고려함으로써 도시계

획과 부동산 개발 등 다양한 분야의 의사결정을 

도울 수 있다.

이 연구의 활용한 지리가중회귀모형의 산식은 

다음 (식 5)와 같다. 앞의 다층회귀분석대비 차이

점은 지리가중회귀모형에서 얻은 각 계수는 각 입

지 i의 독립변수와 종속변수간 공간적 관계를 포

착한다는 것이다. 이를 통해 각 입지별 관계를 시

각화하고 해석할 수 있는 장점이 있다. 

    
   (식 5)

이 연구는 MGWR(multiscale geographically 

weighted regression) 소프트웨어의 GWR 

(geographically weighted regression) 모형

을 적용하였다(Fotheringham et al., 2024). 이 

모형을 적용하기 위해서 우선, 공간 가중치를 설

정하는 spatial kernel로 adaptive를 선택하였

다. Adaptive kernel은 자료의 밀도에 따라 유연

하게 가중치를 계산하는 장점이 있다(Suryowati 

et al., 2021). 즉, 밀도가 높은 지역에는 더 작은 

반경을 적용하고, 반대로 밀도가 낮은 지역에는 

더 큰 반경을 설정한다. 그 다음 공간 가중치 계산

시 반경은 bandwidth searching으로 실행한 

후 golden section을 택하였다. 이는 최적의 

bandwidth를 찾기 위해 자주 사용되는 최적화 

기법이다(Fotheringham et al., 2024). 그 다음 
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가중치 계산시 적용하는 커널 함수는 Gaussian 

모형으로 정하였다. 이러한 커널 함수는 중심에

서 멀어질수록 가중치가 지수적으로 감소시키는 

방식이다. 

Ⅳ. 분석 결과와 해석 

1. 분석모형의 개요  

이 연구에서 분석모형은 주거용과 비주거용 토

지가격으로 구분하고, 다층회귀모형과 지리가중

회귀모형을 적용하여 총 4개이다. 분석과정에서 

일반회귀분석상 VIF(variance inflation factor) 

값이 10 이상인 독립변수는 제외하였다. 모형의 

기본적인 개요를 다층회귀분석 기준으로 보면, 

주거용 분석사례는 18,057개이고, 비주거용의 

사례는 7,806개이다. 결정계수는 주거용의 경우 

집계구 내 0.50, 집계구간 0.56, 전체 0.57이다. 

비주거용의 경우, 집계구 내 0.27, 집계구간 0.50, 

전체 0.56이다. 

2. 분석 결과와 해석 

1) 상업 젠트리피케이션의 토지가격에 대한 

영향 

<표 2>와 <표 3>은 상업 젠트리피케이션이 주

거용과 비주거용 토지가격에 미친 영향을 다층회

<표 2> 주거용 토지가격 모형 결과 

변수 계수 p>|Z| VIF

Fixed effects 　 　 　

상업 젠트리피케이션 특성 　 　 　

인근 지수 0.0004 0.23 8.16

인근 지수 변이계수 -0.162 0.00 6.91

집계구 평균 지수 -0.002 0.00 8.28

집계구 평균 지수 변이계수 0.652 0.00 7.01

개발 밀도 　 　 　

Log(부동산 개발 밀도) 0.042 0.00 2.80

토지이용 혼합 　 　 　

토지이용 혼합도 -0.056 0.09 6.77

주거-비주거 토지 균형도 -0.021 0.22 3.44

토지이용 구성비율 　 　 　

주거비율 0.050 0.04 5.91

상업비율 0.129 0.00 2.61

사무비율 0.250 0.00 1.83
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귀모형으로 분석 결과를 보여주고 있다. 이미 설

명한 바와 같이 상업 젠트리피케이션 지수는 가장 

가까운 건물단위의 2022년 평균 지수(인근 지수)

와 집계구 단위의 평균 지수(집계구 지수), 각각의 

<표 2> Continued

변수 계수 p>|Z| VIF

공업비율 -0.388 0.00 1.14

개별 토지 특성 　 　 　

단독주택 -0.041 0.00 2.00

연립주택 0.043 0.00 1.10

아파트 0.174 0.00 1.94

주상복합 0.216 0.00 1.97

Log(면적) 0.00001 0.00 1.91

교통입지 특성 　 　 　

Log(도심 접근성) -0.035 0.00 1.41

Log(부도심 접근성) -0.047 0.00 1.42

Log(도로 접근성) 0.073 0.00 1.55

Log(지하철역 접근성) -0.066 0.00 1.18

Log(버스 정류장 접근성) -0.023 0.00 1.07

Log(상권 접근성) -0.008 0.00 1.09

Log(한강 접근성) -0.199 0.00 1.15

인구와 고용밀도 　 　 　

Log(인구밀도) -0.025 0.00 3.48

Log(고용밀도) 0.054 0.00 3.25

상수 17.595 0.00 　

Random effects 　

ICC 0.78

결정계수 　

집계구 내 0.50

집계구 간 0.56

전체 0.57

사례 수 18,057

집계구 수   7,887

주 : VIF, variance inflation factor; ICC, intraclass correlation.
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<표 3> 비주거용 토지가격 모형 결과 

변수 계수 p>|Z| VIF

Fixed effects 　 　 　

상업 젠트리피케이션 특성 　 　 　

인근 지수 0.001 0.38 4.93

인근 지수 변이계수 0.039 0.43 4.85

집계구 평균 지수 -0.004 0.00 5.10

집계구 평균 지수 변이계수 0.082 0.27 5.11

개발 밀도 　 　 　

Log(부동산 개발 밀도) 0.226 0.00 4.28

토지이용 혼합 　 　 　

토지이용 혼합도 0.002 0.96 1.64

주거-비주거 토지 균형도 0.061 0.05 3.54

토지이용 구성비율 　 　 　

주거비율 0.212 0.00 6.64

상업비율 0.262 0.00 3.01

사무비율 0.369 0.00 4.70

공업비율 -0.807 0.00 1.21

개별 토지 특성 　 　 　

상업 -0.082 0.00 1.23

Log(면적) -0.00001 0.00 1.13

교통입지 특성 　 　 　

Log(도심 접근성) -0.122 0.00 2.03

Log(부도심 접근성) -0.062 0.00 1.18

Log(도로 접근성) 0.181 0.00 1.33

Log(지하철역 접근성) -0.143 0.00 1.20

Log(버스 정류장 접근성) -0.098 0.00 1.06

Log(상권 접근성) 0.002 0.75 1.08

Log(한강 접근성) -0.132 0.00 1.15

인구와 고용밀도 　 　 　

Log(인구밀도) -0.136 0.00 2.92

Log(고용밀도) 0.085 0.00 4.81

상수 17.817 0.00 　
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변이계수(인근 지수 CV, 집계구 지수 CV) 등 총 4

개로 정하였다. <그림 2>와 <그림 3>은 각각 지리

가중회귀모형에서 얻은 개별 국지적 계수를 500m 

단위의 육각형에 집계한 평균값이다. 개별 필지 

단위의 계수값으로 전반적인 분포 패턴을 해석하

기 어려우므로 이와 같은 방법으로 계수의 공간 

분포를 찾아냈다. 지리가중회귀모형의 결과는 구

별 특징과 연관지어 해석하였다(Jang and Kang, 

2015).

(1) 주거용 토지가격에 대한 영향 

<표 2>에서 제시한 다층회귀모형은 상업 젠트

리피케이션과 주거용 토지가격의 전반적인 관계

를 보여준다. 그 결과를 보면, 인근 지수는 통계적

으로 유의미하지 않으며, 집계구 지수의 변동성

이 클수록 주거용 토지가격이 높았다. 반면, 인근 

지수의 변동성과 집계구 지수가 클수록 주거용 토

지가격은 낮았다. 이러한 결과는 인근의 상업 젠

트리피케이션으로 인한 소음과 혼잡 등 외부 불경

제가 주거용 토지가격에 부정적 영향을 미치는 반

면, 집계구라는 동네 단위 수준에서 상업 젠트리

피케이션의 변동성이 큰 경우 지역의 역동적인 변

화로 인식되고 관련된 투자와 인근 지역에 대한 

주거공간 수요가 커졌기 때문으로 볼 수 있다 

(Zuk et al., 2018). 

지리가중회귀모형의 전반적인 계수분포를 보

면, 인근 젠트리피케이션 지수와 집계구 평균 지

수의 변이계수는 주거용 토지가격에 긍정적 영향

을 준 반면, 집계구 평균지수와 인근 젠트리피케

이션 지수의 변이계수는 주거용 토지가격에 부정

적 영향을 주었다. <그림 4>를 보면, 주거지 인근 

상업 젠트리피케이션이 진행될수록 종로구, 서대

문구, 강남 4구(서초구, 강남구, 송파구, 강동구)

에서 주거지 토지가격이 상승하였다. 이러한 결과

는 대체로 오래된 주거지가 많은 종로구, 오래된 

주거지와 상업지가 혼재된 서대문구에서 상업 젠

트리피케이션이 진행될수록 인근 지역의 주거용 

토지가격이 상승함을 보여준다(Wilhelmsson et 

<표 3> Continued

변수 계수 p>|Z| VIF

Random effects 　

ICC 0.30

결정계수 　

집계구 내 0.27

집계구 간 0.50

전체 0.56

사례 수 7,806

집계구 수 3,177

주 : VIF, variance inflation factor; ICC, intraclass correlation.
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al., 2022). 아울러 계획적으로 개발되고 상대적

으로 고가의 상업지와 주거지가 혼재된 강남 4구

와 같이 지역에서도 상업 젠트리피케이션의 진행

으로 인한 접근성과 편리성이 높아져 인근 지역의 

주거용 토지가격에 프리미엄이 발생하는 것으로 

나타났다(최막중 ․ 양욱재, 2018).

한편, 중구, 마포구, 동작구, 관악구 등은 각 구

내에서 긍정적, 부정적 영향이 혼재하고 있다. 이

들 지역의 특징은 전통적인 주거지였으나 대학가

를 중심으로 상업 젠트리피케이션이 진행되고 있

다는 점이다. 이 지역에서 국지적으로 상업 젠트

리피케이션의 프리미엄 효과와 더불어 소음과 혼

잡 등 외부불경제로 인한 할인 효과가 주거지 토지

가격에 나타난 것으로 보인다. 반면에 그 외의 구

는 부정적 영향 혹은 약한 혼합 영향이 나타났다.

그 다음 인근 지수의 변동성이 클수록 종로구, 

중구, 서초구, 송파구 등에서 주거지 토지가격이 

올랐다. 이러한 현상의 배경은 몇 가지 측면에서 

추정할 수 있다. 먼저, 상업 젠트리피케이션의 변

동성이 클수록 부동산의 미래 가치에 대한 기대가 

<그림 2> 상업 젠트리피케이션의 주거용 토지가격에 대한 영향 
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높아지고 상업지의 확장으로 인해 주거지 공급 부

족을 예상하게 된다(Wang, 2011). 아울러, 해당 

지역의 상업지 고급화로 인해 이에 대한 주거 수

요가 증가할 가능성이 높기 때문이다. 반면에 광

진구, 도봉구, 서대문구, 동작구, 강동구 등에서

는 변동성이 크면 가격이 하락하는 현상을 보였

다. 이들 지역의 경우 상대적으로 주거지의 비중

이 높아 상업 젠트리피케이션의 진행으로 인한 전

반적인 지역 개선 효과를 소음과 혼잡의 외부불경

제가 압도하는 것으로 보인다. 그 외의 구는 긍정

과 부정적 영향이 혼재되어 있다.

인근지역의 전반적인 변화를 측정하는 집계구 

수준의 지수가 오르면 광진구, 구로구, 금천구, 영

등포구에서 주거용 토지가격이 상승하였다. 보다 

광범위한 지역수준의 상업 젠트리피케이션은 이

들 지역에서 주택용지의 프리미엄을 높인 것이

다. 이들 지역은 그동안 상대적으로 상업 젠트리

피케이션이 크지 않아 주택용지가 대체로 저평가

되었으나 인근 지역의 상업화로 인해 가격 상승이 

나타난 것으로 보인다. 반면, 종로구, 노원구, 서

초구 등에서는 그 반대의 결과가 나왔다. 이들 지

역에서는 광범위한 상업 젠트리피케이션의 진행

<그림 3> 상업 젠트리피케이션의 비주거용 토지가격에 대한 영향 
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으로 인한 주택 수요가 상대적으로 분산되고 상업

화로 인해 교통정체와 소음에 의한 가격 하락 효

과가 나타난 것이다. 그 외의 지역은 전반적으로 

긍정적, 부정적 영향이 혼재되어 나타났다.

이러한 결과에 비해 집계구 수준의 지수 변동

성은 각 구별로 현저히 다른 결과를 보였다. 예를 

들어, 용산구, 성동구, 마포구의 경우 긍정적, 부

정적 영향의 폭이 크게 나타났다. 아울러, 종로구, 

중랑구, 은평구, 영등포구, 동작구, 강동구에서 가

격 상승 효과가 크고, 강서구, 구로구, 금천구, 관

악구 등에서는 가격 하락 효과가 우세하였다. 이

러한 결과는 각 구별로 상업 젠트리피케이션의 변

동성에 대한 각기 다른 반응을 보여준다. 용산구, 

성동구, 마포구의 경우 이미 상업 젠트리피케이

션이 특정지역을 중심으로 일어나면서 국지적 프

리미엄과 할인 효과를 모두 내는 것으로 보인다. 

종로구, 중랑구, 은평구, 영등포구, 동작구, 강동

구 등의 경우 상업 젠트리피케이션 변동성이 커지

면서 미래 부동산 가치 상승에 대한 기대가 높고, 

상업화로 인해 이들 지역의 매력도가 높아져 주택 

수요가 상승한 결과로 해석된다. 반면, 강서구, 구

로구, 금천구, 관악구 등의 경우 상업화로 인한 기

대효과보다는 상업 젠트리피케이션에 의한 부정

적 효과에 대한 반응이 큰 것으로 보인다.

<그림 4> 상업 젠트리피케이션이 주거용 토지가격에 미치는 영향 비교
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이러한 결과는 다음과 같이 해석하고 시사점을 

얻을 수 있다. 첫째, 종로구, 서대문구, 강남4구

(서초구, 강남구, 송파구, 강동구)에서 인근의 상

업 젠트리피케이션으로 인해 주거용 토지가격이 

오른 이유는 활발한 상업활동으로 인해 해당 지역

의 매력도와 편리성이 증가했기 때문으로 보인다

(최막중 ․ 양욱재, 2018). 영향이 혼재하는 경우

(중구, 마포구, 동작구, 관악구)는 해당 지역의 다

양한 상업활동과 주거지가 공존하여 긍정적, 부

정적 외부 효과가 모두 나타난 것으로 보인다. 반

면, 서울시의 많은 구에서는 상업 젠트리피케이

션이 주거용 토지가격을 하락시키는 것으로 나타

났다. 둘째, 종로구, 중구, 서초구, 송파구 등 특정 

지역을 중심으로 상업 젠트리피케이션의 변동성

이 크면 주거용 토지가격이 상승했다. 이러한 결

과는 이 지역을 중심으로 상업활동의 역동적인 변

화가 투자를 촉진하고 이로 인해 인근의 주택에 

대한 수요가 커질 수 있음을 의미한다. 반면에 광

진구, 도봉구, 서대문구, 동작구, 강동구 등에서 

변동성은 불안정성과 위험으로 평가되어 주거용 

부동산에 부정적 영향을 주고 있음을 알 수 있다. 

그 외의 구에서 관찰된 혼합 효과는 각 구 내부의 

상업활동 구성과 변화, 인프라, 사회 인구학적 특

성에 의해 각기 다른 영향을 줄 수 있음을 보여준

다(진선미 ․ 서충원, 2019). 

집계구 지수의 영향을 보면, 광진구, 구로구, 

금천구, 영등포구 등의 지역에서 광범위한 공간

적 범위 내의 상업 젠트리피케이션은 이 지역의 

매력도를 높여 주거용 부동산에 대한 수요와 가격

을 높이는 것으로 보인다. 반면에 종로구, 노원구, 

서초구 등의 지역에서는 공간적으로 광범위한 상

업 젠트리피케이션의 진행은 상업활동의 과포화, 

경쟁 격화, 혼잡 발생 등으로 인해 주거용 부동산 

가격에 부정적 영향을 초래한 것으로 평가할 수 

있다. 집계구 수준의 지수 변동성은 더욱 광범위

한 영향을 주었다. 예를 들어, 용산구, 성동구, 마

포구에서는 긍정과 부정적 영향의 차이가 크게 나

타났다. <그림 2>는 국지적인 영향 정도를 보여주

고 있다. 이러한 연구 결과는 젠트리피케이션이 

인근 지역의 주택 가격을 높이거나 낮출 수 있다

는 선행연구와 유사하다. 젠트리피케이션을 일어

나는 곳에 대한 주택 수요가 증가하면 가격이 오

르지만(Wilhelmsson et al., 2022), 규제 등 국

지적 상황으로 인해 가격이 낮아지는 현상도 나타

난다는 것이다(Walks and August, 2008).   

(2) 비주거용 토지가격에 대한 영향

<표 3>에서 제시한 다층회귀모형의 결과는 상

업 젠트리피케이션과 비주거용 토지가격의 전반

적인 관계를 보여준다. 이를 보면, 집계구 수준의 

상업 젠트리피케이션이 클수록 비주거용 토지가

격이 낮았다. 그 외 인근 지수, 인근 지수 변이계

수와 집계구 지수 변이계수는 통계적으로 유의미

하지 않았다. 이러한 결과는 상업 젠트리피케이

션이 진행되면서 기존 상업활동이 위축되고 경쟁

력이 낮아져 토지가격이 하락할 가능성이 있음을 

시사한다. 또한, 지역적으로 보다 광범위한 상업 젠

트리피케이션이 국지적 변화보다는 영향이 크다는 

점을 반영하고 있다(Hwang and Lin, 2016).

지리가중회귀모형의 전반적인 계수분포를 보

면, 인근 젠트리피케이션 지수와 이 지수의 변이

계수는 비주거용 토지가격에 긍정적 영향을 준 반
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면, 집계구 평균지수와 이 지수의 변이계수는 비

주거용 토지가격에 부정적 영향을 주었다. <그림 

5>는 인근과 집계구 단위의 상업 젠트리피케이션 

지수와 지수 변이계수가 비주거용 토지가격에 미

치는 영향을 보여주고 있다. 이 결과를 앞에서 살

펴본 상업 젠트리피케이션 지수와 지수 변이계수

가 주거용 토지가격에 미치는 영향과 비교해 보

면, 영향의 범위 측면에서 상대적으로 약하게 나

타났다. 이는 상업 젠트리피케이션은 비주거용 

토지가격보다 주거용 토지가격에 주는 긍정적, 

부정적 효과가 더 크다는 것을 보여준다. 

먼저, 비주거지 인근에서 상업 젠트리피케이션

이 진행될수록 종로구, 노원구, 서대문구, 동작

구, 관악구, 서초구, 강남구, 강동구 등에서 인근 

비주거용 토지가격이 상승하였다. 이러한 현상은 

해당 지역에서 상업 젠트리피케이션이 강해질수

록 상업용지에 대한 수요가 증가하고, 전반적인 지

역경제의 활성화로 인해 상업 부동산 가격이 상승

하기 때문으로 보인다(Hackworth and Smith, 

2001). 반면에 동대문구, 마포구 등은 인근 지수

가 오르면 비주거용 토지가격이 하락하는 패턴을 

보였다. 이는 해당 지역에서 상업 젠트리피케이

션으로 인해 상업시설의 과포화와 경쟁 심화로 인

해 토지가격의 하락이 일어난 것으로 해석할 수 

있다. 뿐만 아니라 비주거용 토지가격은 상업용

과 업무용 토지를 모두 포함하므로 인근 지역의 

<그림 5> 상업 젠트리피케이션이 비주거용 토지가격에 미치는 영향 비교   
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상업 젠트리피케이션의 심화로 인한 외부 불경제

가 할인 효과를 낸 것으로 보인다. 그 외의 구는 긍

정적, 부정적 효과가 약하게 혼재되어 있다.

그 다음, 인근 상업 젠트리피케이션의 변동성

이 클수록 종로구, 중구, 용산구 은평구, 서대문

구, 마포구, 관악구, 송파구, 강동구 등에서 비주

거용 토지가격이 올랐다. 이 결과는 해당 지역에

서 상업 시설의 증가와 고급화에 대한 투자 기대, 

미래 잠재 수익에 대한 관심 증가, 상업용지에 대

한 수요 증가로 인해 비주거용 토지가격이 상승하

는 것으로 볼 수 있다(Ryu et al., 2020). 반면에 

광진구, 중랑구, 도봉구, 노원구, 양천구, 구로구, 

영등포구 등에서는 상업 젠트리피케이션의 변동

성이 크면 비주거용 토지가격이 하락하는 현상을 

보였다. 이 결과는 해당 지역에서 상업 젠트리피

케이션의 심화로 인해 소음, 혼잡, 일시적인 공실 

상승 등 부정적 효과가 나타나고 시장 포화와 경

쟁의 우려가 높아지기 때문으로 보인다. 그 외의 

구는 긍정과 부정적 영향이 혼재되어 있다. 

집계구 수준의 상업 젠트리피케이션 영향은 전

반적으로 약하게 나타났다. 집계구 수준에서 상

업 젠트리피케이션이 진행될수록 강북구와 송파

구만 비주거용 토지가격이 오르고, 중구, 용산구, 

도봉구, 마포구는 영향이 상대적으로 약하게 혼

재되어 나타났다. 그 외의 구는 전반적으로 집계

구 수준의 지수가 오를수록 비주거용 토지가격은 

낮았다. 이러한 결과는 집계구라는 보다 광범위

한 수준의 상업 젠트리피케이션의 진행은 전반적

으로 비주거용 토지가격에 매우 국지적인 영향을 

주고 있음을 알 수 있다. 아울러 앞에서 설명한 인

근의 상업 젠트리피케이션 진행과 그 변동성의 영

향에 비해 약한 효과를 보이고 있다. 

한편, 상대적으로 집계구 수준의 상업 젠트리

피케이션 변동성 영향은 구별로 현저하게 나타났

다. 구체적으로 집계구 수준의 상업 젠트리피케

이션 변동성이 크면 중랑구, 도봉구, 노원구, 구로

구, 영등포구 등의 비주거용 토지가격은 상승하

였다. 이러한 결과는 해당 지역을 중심으로 새로운 

상업 시설이 활발하게 유입되고, 투자 매력이 증가

하면서 비주거용 토지가격이 오름을 보여준다. 뿐

만 아니라 외부 자본의 유입으로 인해 투자가 활발

하게 일어나면서 전반적으로 지역경제가 활성화

되어 비주거용 부동산 가치가 상승하고 있는 것으

로 해석할 수 있다(Kennedy and Leonard, 

2001). 반면에, 용산구, 동작구, 서초구, 강남구 

등에서는 긍정적, 부정적 효과가 크게 혼재되어 

나타났다. 그 외의 구는 전반적으로 집계수 수준

의 상업 젠트리피케이션 변동성이 크면 비주거용 

토지가격이 낮아지는 패턴을 보였다. 이러한 결

과는 해당 지역에서 상업 젠트리피케이션에 의한 

과도한 상업시설 공급과 교통 혼잡, 주차난, 소음 

등의 외부 불경제로 인해 비주거용 토지가격이 하

락할 수 있음을 보여준다. 아울러 주거지에 대한 

수요가 많은 지역의 경우 상업 젠트리피케이션에 

의한 비주거용 토지가격 상승은 매우 국지적으로 

일어날 수 있다. <그림 3>은 국지적인 영향 정도

를 보여주고 있다. 이러한 연구 결과는 전반적으

로 상업 젠트리피케이션이 인근 지역 비주거용 부

동산 가격을 높인다는 기존 연구와 유사하다(Ryu 

et al., 2020). 다만, 국지적인 이유로 상업 젠트

리피케이션이 비주거용 부동산 가격을 낮추기도 

한다는 이 연구의 발견은 다수의 선행연구가 다루
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지 못한 부분으로 볼 수 있다.

요약하면, 인근과 집계구 수준의 상업 젠트리

피케이션 진행과 그 변동성은 지역별 비주거용 토

지가격에 상이한 영향을 주고 있음을 시사한다. 

이는 상업 젠트리피케이션의 지역의 국지적 특

성, 주거지와 상업지의 상대적 수요, 미래에 대한 

전망 등에 따라 그 영향도 달라짐을 의미한다. 따

라서 관련정책이나 부동산 관련 의사결정 시 이러

한 측면을 적극 고려하여 맞춤형 정책이나 투자 

결정이 필요하다.

2) 기타 통제변수에 대한 해석 

이 연구의 주요 관심인 상업 젠트리피케이션 

외 기타 통제 변수도 주거용과 비주거용 토지가격

에 긍정적 또는 부정적 영향을 주었다. 먼저, 부동

산 개발밀도가 높은 지역일수록 두 토지가격이 높

았으며, 토지이용혼합과 균형도는 통계적으로 유

의미하지 않았다. 이는 상업 젠트리피케이션의 

영향력이 토지이용혼합과 균형도의 영향력보다 

크기 때문으로 보인다. 주거, 상업, 업무용도 비율

이 높을수록 토지가격도 높았으나, 공업용도 비

율이 높은 경우 가격이 낮았다. 주거의 경우 다세

대 대비 연립주택, 아파트, 주상복합은 상대적으

로 높았고, 비주거의 경우 업무용도 대비 상업용

도의 가격은 낮았다. 이는 각 용도에 대한 부동산 

시장의 지불용의액을 반영하는 것으로 해석할 수 

있다. 면적이 넓으면 주거용 토지가격이 높았으

나, 비주거용의 경우 반대의 영향을 보였다. 교통

입지 특성 측면에서 보면, 도심, 부도심, 지하철

역, 버스정류장, 상권, 한강으로부터 거리가 멀어

질수록 주거용 토지가격은 낮았으며 도로로부터 

멀수록 그 가격은 높았다. 비주거용 토지가격의 

경우 유사한 관계를 보였지만 상권에 대한 거리 

변수는 통계적으로 유의미하지 않았다. 이는 대

체로 대중교통에 대한 접근성이 좋을수록 토지가

격에 프리미엄이 발생함을 보여준다. 끝으로, 고

용밀도는 두 가격에 긍정적 영향을 주었으나 인구

밀도는 그 반대의 결과를 보였다. 이 결과는 고용

밀도가 높은 지역에 대한 주거와 비주거용 부동산 

수요가 높지만, 인구밀도가 높은 지역은 상대적

으로 수요와 공급의 불일치하거나 높은 인구 밀도

로 인한 교통혼잡, 소음 등 외부 불경제가 발생하

기 때문으로 해석된다. 

Ⅴ. 결론과 시사점

이 연구는 서울시를 대상으로 미래에 대한 기

대를 반영하는 상업 젠트리피케이션 지수 자료를 

활용하여 상업 젠트리피케이션이 주거용과 비주

거용 토지가격에 준 영향을 살펴보았다. 이 연구

는 중요성에도 불구하고 그동안 연구가 많지 않았

던 상업 젠트리피케이션 현상을 기대반영 접근법

으로 측정한 자료를 활용하고, 그 영향을 토지가

격을 통해 분석한다는 측면에서 학술적, 정책적, 

실무적으로 의미가 크다. 이 연구의 다층회귀모

형과 지리가중회귀모형으로 분석하여 얻은 주요 

결과는 첫째, 인근과 집계구 수준의 상업 젠트리

피케이션의 진행과 그 변동성은 많은 지역에서 주

거용과 비주거용 토지가격을 높이는 영향을 주었

다. 다만, 일부 지역은 외부인의 유입으로 인한 교

통정체, 소음, 혼잡 등 외부불경제로 인해 오히려 
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하락했을 것으로 추정된다. 이에 대해 향후 추가 

연구가 필요하다. 둘째, 이 연구의 결과를 통해 상

업 젠트리피케이션의 진행과 변동성이 토지가격

에 선형적 영향이 아니라 비선형적 영향을 주며 

공간적으로 그 영향이 크게 다르다는 점을 포착하

였다. 셋째, 상업젠트리피케이션의 영향은 비주

거용 토지가격보다 주거용 토지가격에 더 크게 긍

정적 또는 부정적 영향을 주었다. 이는 상업 젠트

리피케이션의 진행과 변동성으로 인해 주거비용

이 크게 달라질 수 있음을 의미한다.

이 연구의 주요 결과는 다음과 같은 학술, 정책, 

민간사업 측면에서 유용한 시사점을 준다. 첫째, 

학술적 측면에서 이 연구는 상업 젠트리피케이션

이 토지가격에 미치는 영향은 비선형적이고 공간

적으로 다르게 나타나고 있음을 밝혔다. 이러한 

결과는 그동안 그 중요성에도 불구하고 엄밀하게 

분석하지 않은 상업 젠트리피케이션의 영향을 보

다 입체적으로 규명한 것이다. 아울러 이러한 결

과는 학술적으로 향후 공간적 이질성과 지역적 맥

락을 고려한 상업 젠트리피케이션 연구가 필요함

을 제안하고 있다. 둘째, 이 연구의 결과는 정책적 

측면에서 상업 젠트리피케이션 현상을 보다 다각

적으로 바라보고 국지적 맥락에 적합한 맞춤형 정

책이 필요함을 제시하고 있다. 특히, 상업 젠트리

피케이션으로 인한 자영업 생계, 외부불경제(교

통정체, 혼잡, 소음) 등에 대해 효과적으로 대응할 

수 있는 지역 맞춤형 방안이 필요하다. 아울러, 상

업 젠트리피케이션으로 인해 주거용 부동산 가격

과 임대료가 상승하는 지역에 대해서 주거비 안정

과 주거 취약층 보호를 위한 대안의 모색도 절실

히 요구된다. 셋째, 이 연구의 결과는 민간 사업의 

입장에서 상업 젠트리피케이션의 투자 기회의 확

장, 지역 경제 활성화 등 긍정적인 면뿐만 아니라 

지역별로 부정적 효과가 일어날 수 있음을 보여준

다. 따라서 민간 사업과 투자 의사결정에서 상업 

젠트리피케이션의 다양한 영향을 고려한 보다 세

심한 시장분석과 리스크 관리가 필요하다.

끝으로, 이 연구의 한계에 근거하여 다음과 같

이 미래의 연구과제를 제안하고자 한다. 첫째, 이 

연구는 2022년 서울시 상업 젠트리피케이션 자

료를 활용하여 연구를 진행하였다. 일반적으로 

상업 젠트리피케이션은 일정한 시간에 걸쳐 일어

나는 매우 역동적인 현상이므로 보다 장기의 자료

를 확보하여 인근 지역에 미치는 영향을 살펴볼 

필요가 있다. 특히, 이 연구에서 적용한 다층회귀

모형과 지리가중회귀모형은 젠트리피케이션의 

시간적 변화를 포착하지 못하였다. 둘째, 이 연구

는 서울시를 대상으로 진행하였으므로 같은 연구 

프레임을 적용하여 타 지역을 연구하고 비교하는 

분석을 하면 관련 주제에 대한 보다 입체적인 조

망이 가능해질 것이다. 셋째, 상업 젠트리피케이

션이 토지가격에 미치는 영향은 매우 복잡다단하

다. 따라서 충분한 자료와 적합한 연구방법을 통

해 상관관계와 인과관계를 보다 엄밀하게 살펴볼 

필요가 있다. 넷째, 상업 젠트리피케이션과 토지

가격의 연관성에 정책과 규제환경도 영향을 줄 수 

있다. 따라서 이에 대한 보다 심도 있는 연구도 필

요해 보인다. 아울러 향후 공간적으로 보다 미시

적 차원의 상업 젠트리피케이션이 인근 부동산 가

격에 미치는 영향을 분석한다면 학술적 기여뿐만 

아니라 젠트리피케이션 문제에 대한 적절한 정책

을 마련하는 데 기여할 것이다. 
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국문초록

상업 젠트리피케이션은 도시의 경제활동, 주거, 공간구조의 변화를 보여주는 대표적인 현상이다. 낙후된 지역의 소규

모 영세상인이 대형상점으로 대체되는 상업 활동 고급화를 의미하는 상업 젠트리피케이션은 경제적, 사회적, 물리적 

영향을 준다는 점에서 도시연구와 부동산 분야에서 매우 주목받아 왔다. 상업 젠트리피케이션 현상의 중요성에도 

불구하고 엄밀한 측정과 영향 분석은 많지 않았다. 이 연구는 서울시를 대상으로 상업 젠트리피케이션 현상을 기대반영

지수로 측정하고, 그 영향을 주거용과 비주거용 토지가격을 통해 규명하였다. 다층회귀모형과 지리가중회귀모형으로 

분석한 결과, 상업 젠트리피케이션의 진행과 변동성은 주거용과 비주거용 토지가격에 지역별로 각기 다른 긍정적, 

부정적 영향을 준 것으로 나타났다. 아울러 그 영향은 비주거용 토지가격보다 주거용 토지가격에 상대적으로 큰 

것으로 밝혀졌다. 이 연구의 결과는 상업 젠트리피케이션 현상에 대한 이해를 높여 이 현상에 관련된 공공과 민간의 

의사결정에 기초자료가 될 것이다.

주제어 : 상업 젠트리피케이션, 기대반영지수, 토지가격, 다층회귀모형, 지리가중회귀모형


