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서울 상업 젠트리피케이션 진행 단계의 시･공간 분포 탐색: 
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구형모**
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요약 : 본 연구는 상업 젠트리피케이션의 과정을 일반과 프랜차이즈 커피전문점의 시·공간 밀도 변화를 이용하여 탐색하고자

한다. 커피전문점은 높은 입지 가변성으로 상권의 형성과 발달을 파악하기에 효과적 업종이기 때문에 상업 젠트리피케이션의 

진행 단계를 직관적으로 설명하는 효과적인 지표의 역할을 할 수 있다. 본 연구에서는 먼저, 상업 젠트리피케이션을 경험한 사례

지역을 분석하여 커피전문점 밀도를 이용한 상업 젠트리피케이션 진행 단계 탐색의 가능성을 보여주었다. 다음으로 커피전문점의

상대 밀도와 밀도 비율을 추정하고 그 변화량을 기반으로 군집분석 방법을 적용하여 서울 전 지역을 대상으로 상업 젠트리피케이션

진행 단계를 구분하였다. 그 결과 상업 젠트리피케이션이 진행되었거나 진행 중인 지역과 기간을 효과적으로 추정 할 수 있었다.

더불어 커피전문점의 밀도를 이용한 상업 젠트리피케이션의 탐색은 인구·사회·경제적 변수들보다 더욱 상세한 시·공간 변화 탐색에

효과적이다.

주요어 : 젠트리피케이션, 커피전문점, 상대 밀도, 밀도 비율, 군집분석

Abstract : This study explores the stages of commercial gentrification using spatial and temporal density changes
in non-franchise and franchise coffee shops. The density of coffee shops provides an effective indicator to 
intuitively explain commercial gentrification processes because it quickly responds to a process of commercial
area development. First, this study shows the effectiveness of coffee shop density as the indicator of commercial
gentrification using a case study for regions that have experienced commercial gentrification. Second, a cluster 
analysis is conducted for Seoul based on the relative densities of coffee shops and its change, as well as density
ratios. The result effectively explains the spatial and temporal boundaries of areas in commercial gentrification
processes. Furthermore, exploring a gentrification process using coffee shop densities offers a more effective tool
than that using socio-economic variables by capturing the changes of gentrification stages in neighborhoods with
detail temporal units.
Key Words : Gentrification, Coffee shops, Relative density, Density ratios, Cluster analysis
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I. 연구배경 및 목적

젠트리피케이션은 중산층 혹은 상업 개발자들이 쇠퇴

한 도시지역을 재생시키고, 그 결과 기존 쇠퇴 지역 원주민

들의 비자발적 전출을 야기하는 현상을 의미한다(김걸, 

2007). 일반적으로 젠트리피케이션은 대상 지역에 새로운 

인구나 도시개발 집단의 등장으로 인하여 도시의 환경 및 

기능 향상과 같은 긍정적인 효과와 함께 지대의 상승으로 

인하여 기존 원주민이 다른 지역으로 내몰리게 되는 부정

적인 효과를 동반하고 있다(이건학, 2019). 국립국어원에

서 젠트리피케이션을 ‘둥지내몰림’으로 순화하여 사용하

기를 권장하고 있는 것과 같이 국내에서는 젠트리피케이

션이 주로 부정적인 의미로 인식되고 있다. 젠트리피케이

션의 발생 원인에 대해서는 크게 공급과 수요의 측면에서 

논의되었다(신정엽·김감영, 2014). 공급의 관점에서는 

지대 격차 이론을 중심으로 근린 개발자, 토지 소유주, 세

입자 등의 다양한 주체들을 고려하여 젠트리피케이션 발

생 원인을 설명하였다(Smith, 1979). 반면, 수요의 관점에

서는 젠트리피케이션 과정에서의 사람의 역할을 강조하

며, 그 원인을 인구, 경제, 환경, 문화 등 다양한 측면에서 

설명하였다(Ley, 1986). 본 연구는 젠트리피케이션의 발

생 원인과 그 변화 과정을 지대 격차 이론을 중심으로 공급

의 관점에 초점을 맞추어 논의를 진행한다.

젠트리피케이션은 그 전통적인 의미에서 농촌 젠트리

피케이션(rural gentrification), 상업 젠트리피케이션(com-

mercial gentrification), 신규 개발 젠트리피케이션(new- 

build gentrification) 등 발생 지역의 특성에 따라서 다양하

게 그 의미가 확장되었다(윤윤채·박진아, 2016; 이건학, 

2019; Lees et al., 2008). 국내에서는 가로수길이나 경리단

길 등의 지역에서 임대료 상승과 더불어 기존 임차인들의 

다른 지역으로 밀려나는 현상이 대중매체를 통하여 널리 

알려지기 시작하면서 젠트리피케이션에 큰 관심을 가졌

기 때문에(김경선·김동섭, 2019), 다른 형태의 젠트리피

케이션에 비하여 상업 젠트리피케이션에 대한 관심이 더 

크다(류화연·박진아, 2019; 이건학, 2019). 상업 젠트리

피케이션은 일반적으로 상업 지역에 카페나 고급 레스토

랑, 의류점 등의 고급 상업 시설이 소규모 근린 상업 시설

을 대체하면서 시작된다(Zukin et al., 2009). 이러한 상업 

시설의 고급화는 해당 지역의 상업 활동 활성화에 기여한

다는 긍정적 효과가 있지만 이와 더불어 해당 지역의 임대

료 역시 상승시킨다. 임대료의 상승은 소규모 상업 시설의 

비자발적 퇴출과 더불어 대규모 자본의 유입과 상점의 대

형화를 야기하며, 결국 해당 지역의 독특한 장소성이 프랜

차이즈화 혹은 동질화되어가는 과정을 유발한다(류화

연·박진아, 2019).

국내 상업 젠트리피케이션 과정은 위와 같은 일반적인 

특성을 공유하면서도 국내의 고유한 특성 역시 보이고 있

다. 그 고유한 특성으로는 먼저 상업 젠트리피케이션이 보

통 임대료가 저렴한 주거지역이나 준공업지역 혹은 쇠퇴

한 상업지역 등 다양한 지역에서 발생한다는 것이다(류화

연·박진아, 2019). 또한 국내의 상업 젠트리피케이션 과

정에서는 먼저 예술가나 자영업자가 해당 지역에 유입되

고 새로운 집단과 관련한 독창적인 요식업종이 형성된다

는 고유한 특성이 있다(김완희 등, 2018). 이 과정은 해당 

지역에 특유의 장소성을 창조하고, 이는 유동인구의 급증

과 더불어 자본의 유입과 임대료 상승 또한 야기한다. 임

대료의 상승은 해외의 사례 및 일반적인 상업 젠트리피케

이션과 유사하게 해당 지역에서의 기존 상업 시설의 내몰

림과 더불어 상점의 대형화와 프랜차이즈화 등을 발생시

킨다. 그 결과 해당 지역은 그 특유의 장소성을 상실하고 

활성화된 일반적인 대형 상권 중 하나로 변화하거나, 혹은 

공실률 증가와 같이 해당 상업 지역 자체가 쇠퇴할 수도 있

다(이진희 등, 2018).

현재 정부와 학계 모두 젠트리피케이션의 부정적인 효

과의 감소 및 해소를 위한 대책 마련을 위해 다양한 노력을 

하고 있다. 특히 학계에서는 상업 젠트리피케이션의 과정

(허자연 등, 2015; 김상현·이한나, 2016; 류화연·박진아, 

2019), 상업 젠트리피케이션의 요인 분석(허자연 등, 2015), 

공간적 분포의 탐색과 유형화(김걸, 2007; 김감영·박지

혜, 2012; 이건학, 2019) 등 다양한 분야의 연구를 통하여 

젠트리피케이션의 대응 방안 및 정책 수립에 대한 토대를 

제공하고 있다. 그 중 상업 젠트리피케이션의 과정이나 요

인을 분석한 연구들은 이미 젠트리피케이션이 발생한 사

례 지역을 대상으로 선정하고, 해당 지역의 다양한 특성을 

구체화 한다. 반면, 젠트리피케이션 공간적 분포의 탐색 

및 유형화에 관한 연구는 젠트리피케이션이 발생한 사례 

지역이 아니라 전체 연구 지역을 대상으로 젠트리피케이

션 과정 탐색 및 유형화할 수 있다. 따라서 해당 연구들은 

이미 젠트리피케이션이 진행되고 있지만 인식하지 못하

는 지역들에 대한 탐색이나 상대적으로 주목을 받지 못한 

젠트리피케이션 지역의 강조에 활용 할 수 있다(이건학, 

2019). 본 연구는 후자의 목적을 가지고 특정 사례 지역을 
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대상으로 하는 연구보다는 서울 전체를 대상으로 상업 젠

트리피케이션 과정의 유형화와 그 시·공간 분포를 체계

적으로 분석할 것이다.

젠트리피케이션 발생 지역의 탐색 및 유형화는 다양한 

사회·경제·인구 변수들을 활용하여 이루어졌다. 이진

희 등(2018)은 인구, 가구소득, 창업과 폐업, 영업기간, 프

랜차이즈 업체, 유동인구 등의 변수를 기반으로 젠트리피

케이션 지표를 구축하였다. 그리고 이를 이용하여 연구 지

역의 젠트리피케이션 진행 단계를 구분, 해당 단계별 정책 

제안 마련을 위한 기초를 제공하였다. 이건학(2019)은 건

물 용도의 변화를 통해 젠트리피케이션은 주거, 상업, 문

화로 유형화하고 각 유형별 특성을 부동산 가치, 산업 변

화, 인구 및 주택의 요인들을 통하여 군집화하고 그 분포

를 설명하였다. 이와 같이 많은 수의 사회·경제·인구 변

수들을 활용한 탐색은 젠트리피케이션의 다양한 측면을 

관찰 할 수 있다는 장점을 제공하기는 하나, 그 탐색 결과

가 비직관적이며 결과의 해석에 추가적인 노력이 요구된

다. 또한 해당 변수들은 대체로 행정구역과 같이 상대적으

로 넓은 공간 단위를 기반으로 추정되기 때문에 주로 가로

와 같이 근린 수준에서 발생하는 도시 내부 구조의 변화인 

상업 젠트리피케이션을 관찰하기 위해서는 보다 상세한 

공간 단위의 활용이 필요하다(김감영·박지혜, 2012). 더

불어 현재 상업 젠트리피케이션의 진행 단계 변화는 과거

에 비하여 더욱 빠른 속도로 이루어지 때문에(윤윤채·박

진아, 2016) 주로 연 단위로 추정·발표되는 사회·경제·

인구 변수들보다 상세한 시간 단위 기반의 변수를 활용한 

분석이 요구된다(이건학·김감영, 2016).

본 연구에서는 커피전문점의 분포 변화를 통하여 상업 

젠트리피케이션의 과정을 구분하고 그 시·공간 분포를 

탐색하고자 한다. 음식점은 국내 상권의 대표적 업종으로 

입지의 가변성이 높고, 상권의 형성·발달·쇠퇴의 특성

을 파악하는데 유용하게 활용할 수 있다(정지희, 2015; 김

동준 등, 2019). 더불어 음식점의 하위분류인 휴게음식점 

중 하나인 커피전문점은 임대료 변동에 더욱 민감하여(김

준우 등, 2018), 상업 젠트리피케이션 과정 탐색을 위한 지

리적 지표로 활용할 수 있다(Papachristos et al., 2011). 더

불어 특정 도시 시설을 밀도를 이용하여 지리적 현상의 분

포와 그 군집을 탐색하는 것은 공간 데이터 분석과 지리정

보과학(geographic information science; GIS)의 대표 주제 

중의 하나이다(이건학 등, 2013; 김명진, 2014; 김완희 등, 

2018). 따라서 본 연구에서는 먼저 상업 젠트리피케이션

을 경험한 사례 지역에서의 일반과 대규모 프랜차이즈 커

피전문점 밀도의 시계열 변화와 상업 젠트리피케이션 과

정과의 연관성을  살펴보고, 상업 젠트리피케이션 지료로

서 커피전문점 밀도 정보의 활용 가능성을 확인하고자 한

다. 또한 일반과 프랜차이즈 커피전문점의 밀도와 그 변화

량을 이용하여 서울 전체 지역을 대상으로 상업 젠트리피

케이션의 진행 단계를 구분한다.

이를 위하여 먼저 지방행정 인허가 데이터에서 2009년

에서 2018년 사이에 영업을 한 커피전문점을 일반과 프랜

차이즈 커피전문점으로 분류하고 각각의 공간 좌표를 획

득하였다. 그 후 일반과 프랜차이즈 커피전문점의 밀도와 

상대 밀도를 각각 커널 밀도 추정(kernel density estima-

tion)(Silverman 1986; Brunsdon et al., 2007)과 상대적 위

험 함수(relative risk function)(Bithell, 1990; Koo et al., 

2020)를 이용하여 계산하였다. 그 후 추정된 커피전문점

의 상대 밀도와 그 변화를 기반으로 K-평균(K-means) 군

집화 방법(MacQueen, 1967)을 이용하여 2010년부터 2017

년 사이 서울 전 지역을 대상으로 상업 젠트리피케이션의 

진행 분류를 구분하고 그 시·공간 분포를 시각화하였다. 

서울은 현재 여러 지역에서 도시 내부의 낙후 현상과 도시 

재개발이 혼재되어 있기 때문에(오창화·김영호, 2017), 

본 연구에서 제시된 서울의 상업 젠트리피케이션 단계 분

류와 그 시·공간적 분포는 상업 젠트리피케이션의 부정

적 효과 감소를 위한 대응 마련의 기초 정보를 제공할 것으

로 기대한다. 

II. 연구방법

본 연구는 일반과 프랜차이즈 커피전문점의 시계열 밀

도 변화를 측정하고 그 변수들을 이용하여 상업 젠트리피

케이션의 진행 과정을 유형화하는 것에 그 목적이 있다. 

상업 젠트리피케이션의 일반적 진행 과정은 지역 상점

(local stores), 신 기업가적 상점(new retail entrepreneurs), 

그리고 프랜차이즈 상점(chain stores)의 단계를 따른다

(류화연·박진아, 2019; Zukin et al., 2009). 상업 젠트리

피케이션의 진행 과정을 일반과 프랜차이즈 커피전문점

의 밀도와 연관하여 설명하면 다음과 같다(그림 1). 먼저 

첫 번째 단계인 지역 상점 단계는 근린 상업 시설의 비중이 

높으며 아직 상업 젠트리피케이션이 발생하지 않은 단계

이다. 이 단계에서는 일반 커피전문점이나 프랜차이즈 상

점 모두 그 밀도가 매우 낮다. 다음 단계인 신 기업가적 상
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점 단계에서는 근린 상업 시설이 감소하며 요식업 등 해당 

상권을 활성화시킬 수 있는 상점들이 입주하기 시작한다. 

이 단계에서는 새로운 집단 출현과 그 집단과 관련한 독창

적인 요식업종이 형성과 더불어 일반 커피전문점의 밀도 

역시 증가하기 시작할 것이다. 다음으로 3단계인 프랜차

이즈 상점 단계에서는 활성화된 상권에 대규모 자본을 가

진 프랜차이즈 상점들의 비율이 증가하기 시작한다. 이 단

계에서 일반 커피전문점의 비율은 줄고 프랜차이즈 커피 

전문점 비율은 증가한다. 본 논문은 위와 같이 커피전문점

의 밀도 변화에 기반하여 서울 전체 지역을 대상으로 상업 

젠트리피케이션의 발생 과정을 설명할 것이다. 

분석에 활용된 커피전문점의 정보는 지방행정 인허가 

데이터를 통하여 획득하였다. 지방행정 인허가 데이터는 

인허가일자와 영업상태, 그리고 공간좌표와 주소정보를 

통하여 특정 지역에서 대상 업종의 개·폐업 현황을 수치

화할 수 있다. 본 분석에서는 식품의 하위 그룹인 음식점 

중 휴게음식점1)에 해당하는 커피숍(본 연구에서는 커피

전문점이라 지칭)이 분석의 대상이다. 분석에 활용된 커

피전문점의 공간적 범위는 서울이며 시간적 범위는 2009

년 1월 1일부터 2018년 12월 31일까지 영업한 모든 커피전

문점이다. 커피전문점 밀도의 시계열 변화를 확인하기 위

하여 시간 범위 내에 영업한 모든 커피전문점의 수를 이용

하여 그 밀도를 계산하였다. 그림 2는 기준 시간 범위 내의 

영업한 커피전문점의 수를 산출하는 방법의 예시이다. 상

세히 기준 시간 범위 내 영업한 커피전문점은 시작 기준 시

간(t) 이전에 영업을 시작하고 종료 기준 시간(t+1) 이후 까

지 영업을 계속한 커피전문점(그림 2-a)과 종료 기준 시간 

전에 폐업한 커피전문점(그림 2-b), 그리고 시작 기준 시간

과 종료 기준 시간 사이에 영업을 시작하고 종료 기준 시간 

이후까지 영업을 계속한 커피전문점(그림 2-c)과 종료 기

준 시간 이전에 폐업을 한 커피전문점(그림 2-d) 모두를 포

함한다. 그 후 해당 커피전문점을 일반 커피전문점과 프랜

차이즈 커피전문점으로 분류하였다. 소규모 프랜차이즈

커피전문점의 경우 일반 커피전문점과 비교하여 자본의 

규모가 차이가 크지 않기 때문에 본 분석에서는 2017년 금

융감독원의 매출정보를 기준 상위 6개의 대규모 프랜차이

즈 커피전문점2)을 프랜차이즈 커피전문점으로 분류하였다.

커피전문점의 밀도는 공간적 커널 밀도 추정을 이용하

여 계산하였다. 공간적 커널 밀도 추정 기법은 공간 상에 

있는 점 객체의 국지적 밀도를 추정하여 해당 객체의 공간

적 분포를 표현하는 기법이다(손세린·강영옥, 2017; 구

형모, 2019; Silverman, 1986). 공간적 커널 밀도 추정은 다

음과 같이 표현된다.

  









  
















  (1)

여기서 은 기준 시간 내에 포함된 전체 커피전문점의 수, 



는 커널 밀도 함수, 


는 검색반경(bandwidth), 그리고 

와 는 커피전문점의 공간 좌표를 나타낸다. 본 연구는 

먼저 상업 젠트리피케이션이 발생한 사례 지역에서 2009

년부터 2018년까지 한 주를 기준으로 각각 일반과 프랜차

이즈 커피전문점의 상대 밀도 변화를 탐색하여 커피전문

점의 밀도가 상업 젠트리피케이션 과정을 표현하는 지표

로 사용 가능한지를 확인한다. 

본 연구에서는 단순 커피전문점의 밀도 뿐 아니라 일반 

커피전문점과 프랜차이즈 커피 전문점의 밀도 비율 변화

를 고려하여 상업 젠트리피케이션 과정을 구분하였다. 밀

도의 비율은 상대적 위험 함수를 이용하여 추정하였다. 상

대적 위험 함수는 커널 밀도 추정이 가지고 있는 점 객체의 

그림 1. 커피전문점 밀도 기반 상업 젠트리피케이션 단계 구분

그림 2. 시간 범위 내 영업한 커피전문점의 수 산출 방법
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균등(uniform) 분포의 가정을 극복하기 위하여 개발되었

다(Bithell, 1990; Koo et al., 2020). 예를 들어 교통사고의 

발생량은 교통량과 밀접한 관계가 있기 때문에, 커널 밀도 

추정을 이용하여 단순 교통사고 발생의 밀도를 보여주기 

보다는 상대 위험 함수를 이용하여 교통량을 고려한 교통

사고 발생 밀도 비율을 보여주는 것이 더욱 유의미한 결과

를 제공할 수 있다. 상대 위험 함수는 다음과 같이 표현할 

수 있다. 

  





 




 
 (2)

여기서 


와 


은 각각 커널 밀도를 의미하여, 상

대 위험 함수는 그 두 커널 밀도를 직접 비교하는 것이다. 

본 분석에서 이는 전체 커피전문점의 커널 밀도(control)

에 대한 각각 일반과 프랜차이즈 커피전문점을 밀도(case)

의 비율로 나타내었다.

커널 밀도 추정과 상대 위험 함수의 결과는 분석에 사용

된 밀도 함수의 종류와 검색반경의 크기에 영향을 받으며, 

그 중 검색반경은 추정 결과를 결정하는 가장 중요한 요소

이다. 본 연구에서 최적 검색반경은 실제 값과 추정된 밀

도 값 사이의 점근 평균 제곱 적분 오차(asymptotic mean 

integrated squared error)를 최소화하는 검색반경을 추정

하는 플러그인 추정법(plug-in estimation)(Scott, 1992)을 

이용하여 결정하였다(구형모, 2019). 그 결과 해당 분석에

서의 최적 검색반경은 1,039m 였으나 결과의 직관적 해석

을 돕기 위하여 검색반경 값을 1,000m로 결정하였다. 상

대 위험 함수에서 비교(case)와 통제(control)의 커널 밀도 

함수가 같은 공간 범위를 가지기 위하여 두 커널 밀도 함수

가 같은 크기의 검색반경을 사용할 것이 권장된다(Wheeler, 

2007). 따라서 해당 함수에서 역시 검색반경 값 1,000m를 

사용하였다. 밀도 함수는 국지적 밀도 값보다 밀도의 전체

적인 분포 경향을 파악하기에 적합한 가우시안 밀도 함수

(Gaussian density function)가 이용되었다(Borruso, 2008). 

마지막으로 Berman and Diggle(1989)의 가장자리 보정

(edge correction) 방법을 사용하여 공간 가장자리에서의 

밀도 과소추정을 보정하였다. 

상업 젠트리피케이션의 과정을 구분하기 위하여 전체

의 개체를 미리 정해진 군집의 수(K)로 할당하는 방법인 

K-평균 군집화 방법을 사용하였다(MacQueen, 1967). K-

평균 군집화 방법은 반복계산을 통하여 군집을 구분하는 

방법으로 우선 임의의 중심을 정의하고 각 객체를 가장 가

까운 거리에 있는 군집의 중심으로 할당한다. 할당된 객체

들의 평균을 기반으로 군집의 중심을 재계산한 후, 그 중

심으로부터 가장 가까운 거리에 있는 객체를 해당 군집으

로 재할당한다. 위의 과정을 군집의 중심이 변화하지 않을 

때까지 반복하여 최종 군집을 확정한다(Wagstaff et al., 

2001). K-평균 군집화 방법은 최적화된 중심을 찾기는 어

려우나 대용량의 자료를 군집할 때 효과적으로 사용가능

하기에 본 분석에서 매우 적합하다.3) 본 분석에서 군집 간

의 거리를 계산하기 위하여 유클리드 제곱 거리(squared 

Euclidean distance)를 이용하였으며 군집화에 활용된 변

수는 서울 전체 평균에 대한 일반과 프랜차이즈 커피전문

점의 상대 밀도, 기준 연도의 이전과 이후의 전체 커피전문

점 사이의 상대 밀도 변화, 해당 지역의 전체 커피전문점에 

대한 일반과 프랜차이즈 커피 전문점의 밀도 비율 등 6개

의 변수가 사용되었다. 앞서 설명한 바와 같이 K-평균 군

집화 방법은 미리 정해진 군집의 수(K)에 따라 최종 군집

의 수가 결정되기 때문에 그 선택이 매우 중요하며 이는 주

로 군집 내의 잔차 제곱합(total within clusters sum of 

squares)의 탐색을 통하여 이루어진다. 본 분석에서 잔차 

제곱합의 감소정도가 완만해지기 시작하는 지점인 5개의 

군집을 최종 군집의 수로 선택하였다. 

III. 연구결과

1. 사례 지역의 커피전문점의 시계열 상대 밀도 

변화

사례 지역의 커피전문점 상대 밀도 변화를 살펴보기에 

앞서, 개괄적으로 서울 전체의 일반과 프랜차이즈 커피 전

문점의 공간적 밀도 분포와 그 시계열 변화를 살펴보면 다

음과 같다(그림 3). 먼저 커피전문점 매장 수의 시계열 변

화를 살펴보면 2009년 1월 1일 기준 매장 수가 1,577개(일

반: 1,261개, 프랜차이즈: 316개)였던 것이 2018년 12월 31

일 기준으로 12,291개(일반: 10,865개, 프랜차이즈: 1,426

개)로 그 수가 7.8배(일반: 8.6배, 프랜차이즈: 4.5배)나 증

가하였다(그림 3-가). 이와 같이 서울 커피전문점의 평균 

밀도가 시간이 지남에 따라 급격히 증가하기 때문에 커피

전문점 밀도의 시계열 비교를 위해서 이러한 비정상성

(nonstationary)을 고려할 필요가 있다. 따라서 커피전문
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점의 밀도는 단순 밀도가 아닌 해당 기간 내의 서울 전체 

평균 밀도에 대한 상대 밀도를 기반으로 그 변화를 탐색하

였다. 2018년 12월 31일 기준으로 영업 중인 커피전문점의 

공간적 밀도를 살펴보면(그림 3-나, 다), 일반 커피 전문점

의 경우 명동과 홍대입구 부근인 서교동, 그리고 삼성1동

과 가로수길이 위치한 신사동, 강남역 부근인 역삼1동에

서 높은 밀도를 보인다. 반면, 프랜차이즈 커피전문점의 

경우에는 삼성1동과 명동에서 특히 높은 밀도를 보인다. 

이와 같이 프랜차이즈 커피전문점은 중심 상업지역에 집

중되어 있는 반면 일반 커피전문점은 상대적으로 넓은 지

역에 고르게 분포하고 있다.

다음은 상업 젠트리피케이션이 발생하였다고 알려진 

대표적 사례 지역에서의 일반과 프랜차이즈 커피전문점

의 상대 밀도 변화 탐색이다(그림 4). 영업 중인 커피전문

점의 밀도는 한 주를 기준으로 추정되었고, 시간적 범위는 

앞서 밝힌 바와 같이 2009년부터 2018년까지이다. 더불어 

해당 기간 내에 커피전문점의 전체 매장 수가 급격히 증가

한 것을 고려하여(그림 3-가), 해당 주에 영업 중인 일반과 

프랜차이즈 커피전문점의 서울 전체 평균 밀도를 기준으

로 그 상대 밀도의 변화를 살펴보았다. 선정된 사례 지역

은 홍익대학교 주변, 망원동, 서울대입구역 주변과 성수동 

카페거리이다4)(김경선·김동섭, 2019). 해당 지역의 상업 

젠트리피케이션의 시기와 단계 변화를 탐색한 기존 문헌

과의 비교를 통하여 일반과 프랜차이즈 커피전문점의 상

대 밀도 변화가 상업 젠트리피케이션의 단계를 설명할 수 

있는지를 확인하여 볼 것이다.  

먼저, 홍익대학교 인근의 상업 집적지로 이른바 ‘홍대입

구’의 커피전문점 상대 밀도 변화이다. 해당 지역은 2000

년대 후반에 이미 상업 젠트리피케이션이 가속화되어 대

형 프랜차이즈 상업 시설들의 개업과 동시에 임대료 상승

을 경험한 지역이다(김완희 등, 2018). 따라서 2009년 이

미 일반과 프랜차이즈 커피전문점의 밀도는 서울의 평균

에 비해 각각 3.4배와 2.4배가 높다(그림 4-가). 보다 상세

히 살펴보면 일반 커피전문점의 상대 밀도는 2013년에서 

2015년 사이에 약간의 증가가 관찰되기는 하나 대체로 꾸

준히 하락하고 있다. 더불어 프랜차이즈 커피 전문점의 상

대 밀도 역시 꾸준히 하락하고 있는 추세이다. 따라서 홍

대입구는 초기의 특유한 장소성은 상실되었으나, 현재 높

은 커피전문점의 상대 밀도를 바탕으로 활성화된 대표 상

권 지역으로 판단되며 상업 젠트리피케이션 과정의 마지

그림 3. 서울 커피전문점의 영업 매장수의 분포: (가)영업 매장 수의 시계열 변화, (나)일반 커피전문점의 분포, (다)프랜차이즈 커피전

문점의 분포
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막 단계에 위치하고 있다고 할 수 있다. 

다음은 ‘망원거리’(혹은 망리단길)로 알려진 망원동 지

역의 커피전문점 상대 밀도 변화이다(그림 4-나). 망원거

리는 홍대입구의 북서쪽 인근에 위치하고 있으며, 홍대입

구의 수요 증가로 인하여 그 공간적 범위가 확장되며 상업 

젠트리피케이션이 발생한 지역이다(이기웅, 2015). 따라

서 해당 지역 커피전문점의 상대 밀도 변화는 홍대입구의 

커피전문점 상대 밀도 변화와 더불어 설명이 가능하다. 앞

서 살펴본 바와 같이, 홍대입구 지역은 2009년부터 전체 

커피전문점의 상대 밀도가 대체로 감소하고 있는 추세인 

반면 망원거리는 2009년부터 2016년 사이 일반 커피전문

점의 밀도는 서울시 평균 일반 커피전문점 밀도와 비슷하

게 증가하다 2016년부터는 해당 지역에서 일반 커피전문

점의 상대 밀도가 증가하기 시작한다. 프랜차이즈 커피 전

문점의 경우 한국감정원 표준공시지가 기준으로 망원거

리 지역의 지가가 상승하기 시작한 2012년에 그 상대 밀도

가 증가한 후 정체된 상태이다. 따라서 2012년 이후 젠트

리피케이션의 마지막 단계인 프랜차이즈 상점 단계로 진

입이 시작하고 있으나 그 변화 속도는 빠르지 않은 것으로 

판단된다.

다음은 현재 상업 젠트리피케이션이 진행되고 있다고 

판단되는 서울대입구역 주변, 이른바 ‘샤로수길’과 성수동 

카페거리이다(김상현·이한나, 2016; 길은정, 2019). 먼

저 샤로수길은 분석이 시작된 2009년부터 2011년 사이에 

일반 커피전문점의 밀도가 빠르게 증가하였고, 이 후 2010

년부터 프랜차이즈 커피전문점의 상대 비율 역시 빠르게 

증가하였다(그림 4-다). 일반 커피전문점의 상대 비율 증

가가 둔화된 2011년 이후에도 프랜차이즈 커피전문점의 

상대 밀도는 2015년에 이를 때까지 빠르게 증가하여 해당 

지역은 빠른 속도로 상업 젠트리피케이션의 단계 변화를 

경험한 것으로 보인다. 윤윤채·박진아(2016)의 결과와 

유사하게 성수동 카페 거리 역시 2009년과 2011년 사이에 

빠른 일반 커피전문점 상대 밀도의 증가를 경험하며 상업 

젠트리피케이션 2단계에 진입하였다고 판단된다. 더불어 

2017년 중반부터 프랜차이즈 상점의 비율이 증가하기 시

작하며 그 후 상업 젠트리피케이션 3단계로의 변화가 시

작될 것으로 예상된다.

앞의 사례를 바탕으로 볼 때 일반과 프랜차이즈 커피전

문점의 상대 밀도의 변화를 통하여 상업 젠트리피케이션

의 일반적인 과정을 부분적으로 설명할 수 있음을 확인할 

그림 4. 사례 지역의 커피전문점의 상대 밀도 변화: (가)홍대입구, (나)망원거리, (다)샤로수길, (라)성수동 카페거리
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수 있다. 따라서 커피전문점의 밀도의 변화는 상업 젠트리

피케이션을 과정을 구분할 수 있는 기초 정보로 이용될 수 

있다고 판단된다. 

2. 서울 상업 젠트리피케이션 단계의 시･공간 

분포

다음은 K-평균 군집화 방법을 이용하여 2010년부터 

2017년까지 각 연도별로 서울시 상업 젠트리피케이션 과

정을 구분한 결과이다(그림 6). 군집분석에 활용된 변수

(그림 5)는 각 기준 연도를 중심으로 각각 일반과 프랜차이

즈 커피전문점의 서울시 평균 밀도 대비의 상대 밀도(일

반: GN, 프랜차이즈: GF), 해당 지역을 기준으로 지역의 전

체 커피전문점 밀도에 대한 일반과 프랜차이즈 커피전문

점의 밀도 비율(일반: CN, 프랜차이즈: CF), 그리고 기준 

연도 상대 밀도와 이전 연도의 상대 밀도와 차이(일반: PN, 

프랜차이즈: PF), 그리고 기준 연도의 상대 밀도와 이후 연

도의 상대 밀도의 차이(일반: AN, 프랜차이즈: AF)를 사용

하였다. 기준 연도 이전과 이후의 상대 밀도 차이를 변수

로 사용하였기 때문에, 2009년부터 2018년까지가 아닌 

2010년부터 2017년까지의 군집분석 결과만을 나타내었다.

각 군집 특성은 그 중심의 값을 이용하여 설명 가능하다

(그림 5). 본 분석의 결과로 먼저, 군집1(C-I)과 군집2(C-II)

가 본 연구의 상업 젠트리피케이션 단계를 기준으로 2단

계에서 3단계로 변화되고 있는 지역을 나타낸다고 할 수 

있다. 즉, 해당 군집은 현재의 커피전문점 상대 밀도는 낮

으나, 전체에 대한 일반 커피전문점의 밀도 비율은 높다. 

또한 이전 연도에 비하여 기준 연도의 일반 커피전문점의 

상대 밀도는 증가하고, 이후 연도와 비교한다면 프랜차이

즈 커피전문점의 상대 밀도가 증가하고 있다. 특히 군집1

의 경우, 일반 커피전문점의 밀도 비율이 매우 높고, 그 상

대 밀도의 감소가 크기 때문에 급격한 속도로 일반 커피전

문점이 프랜차이즈화 되어 가는 지역이라 할 수 있다. 즉 

상업 젠트리피케이션이 2단계에서 3단계로 급속도로 진

행되고 있는 지역이며 정책이나 관리의 주 대상이 되는 지

역이다. 반면, 군집2의 경우 그 특성은 군집1과 비슷하나 

프랜차이즈화의 속도가 느려 상업 젠트리피케이션의 2단

계에 속하며 아직 3단계로의 변화 중이라고 단언하기는 

어려워 보인다.

다음으로 군집3과 4는 현재 일반과 프랜차이즈 커피전

문점의 밀도가 서울 평균 밀도에 비하여 높아 현재 활성화

된 주 상권 지역으로 상업 젠트리피케이션의 3단계로 구

분할 수 있다. 또한 해당 군집에서는 기준 연도 이후에 모

두 커피전문점의 상대 밀도가 감소하는 경향을 보이기는 

하나, 그 감소의 정도는 일반 커피전문점이 프랜차이즈 커

피 전문점에 비하여 강하게 나타난다. 군집3은 특히 커피

전문점의 상대 밀도가 매우 높아 서울 내에서도 중심 상권 

지역을 나타낸다고 설명할 수 있다. 군집3은 시기에 따라

서 그 공간적 범위의 차이가 있지만 대체로 명동, 홍대입

구, 강남역, 여의도를 중심으로 꾸준히 관찰된다(그림 6). 

특징적으로 코엑스몰을 중심으로 한 삼성1동에서는 2010

년에서 2013년 사이에 빠르게 일반 커피전문점들이 프랜

차이즈화되었고(군집1), 2016년에 이르러서는 중심 상권

으로 분류된 것이 확인된다. 군집4 역시 상업 젠트리피케

이션의 3단계에 위치하고 있다고 판단할 수 있으나 커피

전문점의 집적 정도는 군집3에 비하여 낮다. 마지막으로 

군집5는 커피전문점의 상대 밀도 자체가 매우 낮기 때문

에 상업 젠트리피케이션의 과정 중 첫 번째 단계인 지역상

그림 5. 군집분석 결과 각 군집의 중심값
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점 단계에 있는 지역으로 구분할 수 있다. 해당 군집에서 

상대적으로 높은 프랜차이즈 커피전문점의 밀도 비율과 

높은 일반 커피전문점의 상대 밀도의 증가가 관찰되기는 

하나, 이는 기준 연도의 낮은 일반 커피전문점 밀도 때문인 

것으로 판단된다.

현재 임대료 상승 등으로 인한 원주민의 비자발적 이주

와 같은 상업 젠트리피케이션의 부정적인 효과는 2단계에

서 3단계로 변화하는 과정에서 주로 발생하기 때문에 군

집1의 시공간 분포 변화에 대한 상세한 탐색이 필요하다. 

먼저, 군집1의 경우 창동역이 위치하고 있는 노원구 창4동

에서 전 연도에 걸쳐 꾸준히 관찰되고 있어 해당 지역이 상

업 젠트리피케이션의 단계 변화를 계속 경험하고 있는 것

그림 6. 서울 상업 젠트리피케이션의 단계 구분을 위한 군집분석 결과
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으로 의심된다. 그 외에도 기존의 연구들에서 다루어지지 

않은 많은 지역들이 급속도로 상업 젠트리피케이션의 단

계 변화를 경험한 것으로 추정되므로 해당 지역들에 대한 

후속 연구가 필요한 것으로 판단된다. 또한 상업 젠트리피

케이션 2단계에서 3단계로의 변화를 나타내는 군집1이 중

심 상권 지역을 나타내는 군집4로 변화하는 과정을 탐색

함으로써 상업 젠트리피케이션을 단계 변화 시기를 추정

할 수 있다(그림 6). 예를 들어 관악구 신림동을 중심으로 

2010년과 2011년에 군집1이 관찰된 후 2014년 후에는 해

당 지역이 군집4로 변화하는 것을 확인할 수 있다. 이와 유

사하게 삼성1동 주변에서도 2010년부터 2014년에 걸쳐 일

반 커피전문점들이 프랜차이즈 커피 전문점들로 변화된 

것이 관찰된다. 또한 지하철 건대입구역을 중심으로 광진

구 화양동 등지에서도 2010년에서 2013년에 걸쳐 급격하

게 일반 커피전문점의 프랜차이즈화가 일어났으며, 2014

년에는 해당 지역이 상업 젠트리피케이션의 3단계로 분류

되는 것을 확인할 수 있다. 

IV. 결론

본 연구에서는 먼저 상업 젠트리피케이션의 단계를 구

분하는 지표로써의 일반과 프랜차이즈 커피전문점의 밀

도 변화의 사용 가능성을 살펴보고, 다음으로 그 밀도의 변

화와 군집분석을 이용하여 서울 전 지역에 대한 상업 젠트

리피케이션의 단계를 구분하고 시각화하였다. 상세히 상

업 젠트리피케이션을 경험한 대표적 사례 지역의 탐색을 

통하여 일반과 프랜차이즈 커피전문점의 밀도의 변화는 

상업 젠트리피케이션의 단계를 유형화할 수 있는 기초 정

보로 활용할 수 있다고 판단된다(그림 4). 더불어 국내에

서 역시 상업 젠트리피케이션을 경험한 지역은 대체로 일

반적인 상업 젠트리피케이션의 단계를 따르는 것으로 보

이며(류화연·박진아, 2019; Zukin et al., 2009), 이는 일반

과 프랜차이즈 커피전문점 밀도의 시계열 변화로 설명 가

능하였다(그림 1). 이러한 커피전문점의 밀도를 기반으로 

한 상업 젠트리피케이션의 단계 추정은 매우 직관적으로 

그 단계의 변화를 확인 가능하며, 행정구역 단위 그리고 연 

단위로 제공되는 통계적 사회·경제·인구 변수에 비하

여 보다 상세한 시·공간 변화를 관찰할 수 있다는 장점을 

제공한다.

다음으로 일반과 프랜차이즈 커피전문점의 상대 밀도

와 그 변화량, 그리고 밀도 비율을 변수로 K-군집화 방법을 

이용하여 2010년부터 2017년까지 서울 전 지역을 대상으

로 상업 젠트리피케이션의 단계를 구분하고 지도화 하였

다(그림 6). 제시된 상업 젠트리피케이션 단계 구분의 

시·공간 분포 변화 탐색을 통하여 다음을 확인할 수 있었

다. 먼저, 공간적으로는 상업 젠트리피케이션 단계 변화

가 진행하였거나 진행되고 있지만 상대적으로 널리 알려

지지 않은 지역인 창동역, 신림동, 건대입구역 등을 효과

적으로 관찰할 수 있었다. 그리고 시간적으로는 특정 지역

의 상업 젠트리피케이션 단계 변화 기간을 추정하는 것에

도 활용 가능하다. 특히 이 분석을 통하여 과거 홍대나 대

학로 등에서 상업 젠트리피케이션 단계 변화가 20여 년 가

량의 긴 시간에 걸쳐 일어난 것에 비하여 최근 상업 젠트리

피케이션 단계 변화의 속도는 3~4년 정도로 매우 빠른 것

을 확인하였다. 이러한 빠른 단계 변화는 해당 지역에 대

한 적절한 정책이나 관리와 같은 대응이 이루어지기도 전

에 해당 지역의 특유한 장소성이 심각하게 훼손될 수 있기

에 요주의 관심을 요구한다(윤윤채·박진아, 2016).

하지만 본 연구 전반에 걸쳐서 상업 젠트리피케이션 단

계의 지나친 단순화 역시 우려된다. 예를 들어 정부나 개

발업자들에 의하여 보다 계획적인 상업구역 활성화의 경

우 프랜차이즈 커피전문점의 상대 밀도 증가가 일반 커피

전문점의 상대 밀도 증가에 선행할 수 있다. 또한 상업 젠

트리피케이션의 마지막 단계인 프랜차이즈 상점 단계 이

후 꾸준히 높은 커피전문점의 밀도를 보이는 홍대입구와 

같이 활성화된 상권이 유지될 수도 있으며(김완희 등, 

2018) 반대로 그 장소성 상실로 인하여 상권이 쇠퇴할 수

도 있다(이진희 등, 2018). 쇠퇴과정에 있어서 역시 자본의 

유출입이 유연한 프랜차이즈 상점이 먼저 자발적 이전을 

할 가능성도 있는 등 다양한 형태의 상업 젠트리피케이션 

단계가 추가적으로 발생할 수 있다. 따라서 기존 연구에서 

사용되고 있는 일반적 상업 젠트리피케이션의 진행 단계

(류화연·박진아, 2019; Zukin et al., 2009)보다 더욱 상세

한 진행 단계의 구분에 대한 이론 정립이 필요하다.

마지막으로 본 연구는 다음과 같이 확장 가능하다. 첫

째, 커피전문점의 밀도가 상업 젠트리피케이션의 변화 과

정을 직관적으로 관찰할 수 있는 지표로 활용될 수는 있지

만, 커피전문점의 밀도와 다른 사회·경제·인구 변수와

의 결합을 통하여 더욱 다양하고 논리적인 상업 젠트리피

케이션 과정의 설명이 가능하다. 특히, 상가 임대료나 공

실률, 다른 요식업종들의 비율(김완희 등, 2018), 업종의 



서울 상업 젠트리피케이션 진행 단계의 시･공간 분포 탐색: 커피전문점의 밀도 변화를 중심으로

- 127 -

동질성(류화연, 박진아, 2019) 등은 상업 젠트리피케이션 

과정을 보충 설명하는 것에 매우 효과적으로 이용 가능하

다고 판단된다. 둘째, 상업 젠트리피케이션은 가로를 중

심으로 발생하기 때문에(류화연·박진아, 2019) 네트워

크 거리와 네트워크 밀도 추정 방법을 이용하여 커피전문

점의 밀도를 보다 정밀하게 추정 할 수 있다(Borruso, 

2008; Okabe et al., 2009). 마지막으로 본 연구에서는 상업 

젠트리피케이션 단계 유형화의 결과를 각 연도를 기반으

로 200m×200m 크기의 격자를 이용하여 지도화 하였다

(그림 6). 상업 젠트리피케이션은 가로와 같이 근린 수준

에서 발생하며 가로수길이나 서촌 등 상대적으로 짧은 가

로에서 역시 상업 젠트리피케이션이 발생한다(윤윤채·

박진아, 2016). 따라서 200m×200m 크기의 상대적으로 작

은 크기의 공간 단위를 분석에 사용하였다. 더불어 효과적

인 시각화를 위하여 1년 단위로 상업 젠트리피케이션 단

계를 지도화 하였다. 그러나 사례지역 탐색을 통하여 살펴

본 바와 같이 상업 젠트리피케이션은 그보다 작은 시간 단

위에서 발생 가능하므로 이를 효과적으로 관찰하기 위하

여 더욱 상세한 시간 단위의 탐색이 필요하다.

註

1) 휴게음식점은 주로 다류나 아이스크림류 등을 조리

하여 판매하고 음주행위가 허용되지 않는 업소를 

의미.

2) 스타벅스, 투썸플레이스, 이디야, 커피빈, 엔제리

너스, 할리스를 포함.

3) 서울을 200m×200m의 격자로 표현하고, 각 1년 

단위로 전체 7년 간의 자료를 분석하였기에 분석에 

사용된 표본의 수는 전체 127,246개임.

4) 사례 지역의 좌표는 중부원점TM(EPSG:2097) 기준 

홍익대학교 주변(192,979, 449,965), 망원동(191,630, 

450,171), 서울대입구역 주변(196,010, 441,820)과 

성수동 카페거리(204,664, 448,898)임.
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