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요약：이 연구의 목적은 서울시 골목상권의 양적, 질적 특성을 이용하여 다차원적인 상권의 특성을 구분하고, 상권 유형

의 특성요인을 도출하며 상권의 동태적 변화과정을 모니터링하여 변화패턴을 파악하는 것이다. 골목상권의 양적 특성은 

밀도지수, 질적 특성은 다양성지수로 설정하여 포트폴리오 분석으로 상권 유형을 구분하고, 다항 로지스틱 모형을 활용

하여 각 유형에 영향을 미치는 특성요인을 도출하였다. 그리고 유형별 상권 밀도와 다양성 지표의 동태적인 변화과정을 

추적하였으며, 변화패턴의 유형을 도출하였다. 이 연구는 상권의 다차원적인 특성을 양적·질적 특성으로 구분할 수 있고, 

유형별 상권의 특성을 도출해 차별화된 맞춤형 골목상권 관리와 지원정책이 필요하다고 제시하였다. 또한, 상권 특성의 

변화패턴을 추적하고 모니터링하는 것으로 개별 업자는 신중한 점포입지의 선택과 향후 사업의 방향성을 개선할 수 있

으며, 공공은 각 상권의 특성과 변화과정을 바탕으로 안정적인 상권 관리와 지원체계를 마련하는 데 기여할 수 있다.

주제어：밀도, 다양성, 상권, 골목상권, 포트폴리오 분석

ABSTRACT：The purpose of this study is to classify the multidimensional characteristics of trade areas 

using the quantitative and qualitative characteristics of the Seoul’s side street trade areas(SSTA) and to 

derive the affecting factors on their types. Also, it is to investigate the change pattern of SSTA by 

monitoring the process of dynamic change. First, we set the quantitative characteristics of SSTA as 

density index and the qualitative as diversity index. Using the portfolio analysis method, we 

distinguished SSTA type and analyzed it by multinomial logistic analysis. And we tracked the dynamics 

of the density and diversity index for each type, and derived the change patterns by indices. Through 

this study, we can distinguish the multidimensional characteristics of SSTA by using the density and 

diversity index, and suggest that differentiated SSTA management and support policies are needed as by 

deriving the characteristics of each type. In addition, by monitoring the change pattern of the SSTA 

characteristics, individual businesses can select carefully the store location and improve the direction, 

and the municipality will establish a stable SSTA management and support system. 
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I. 서론

1. 연구의 배경과 목적

1997년 외환위기 이후 국내 소상공인의 창업이 

급증하면서 전체 사업체의 88%인 약 260만개 이

상이 소상공인 사업체로, 이들은 우리나라의 사회, 

경제적으로 중요한 역할을 한다(이남주 외, 2013). 

이러한 소상공인은 지역 주민의 일상생활과 밀접

한 재화와 서비스를 제공함으로써 서민경제의 근

간을 이루고 있으며, 점포 개설이 상대적으로 쉬운 

도·소매업, 음식업 등의 업종을 중심으로 진입장벽

이 낮은 골목상권에 주로 진입하는 양상을 보인다

(박일순·김선구, 2012). 그러나 대부분의 소상공인

은 규모가 영세하고, 낮은 진입장벽으로 인한 과당

경쟁 등 창업부터 사업을 지속하기까지의 여건이 

매우 열악한 상황이다(원종하·정대현, 2017). 이와 

더불어 소상공인의 창업은 지속적으로 증가하고 

있으나 대형 할인점과 같은 유통시장환경의 변화

와 전자상거래의 활성화, 대규모 자본에 기반을 둔 

프랜차이즈 점포의 증가 등 사업을 지속할 수 있는 

여건은 더욱 열악해졌다(한기순·이금숙, 2004). 이

에 2017년 국세통계 기준 소상공인의 폐업률은 

76.3%에 이르며, 연간 평균 약 79만개의 업체가 

폐업하고 있는 실정이다.

정부에서는 소상공인의 중요성을 인식하고 이

들을 보호하기 위해 「소상공인 보호 및 지원에 관

한 법률」, 「소기업 및 소상공인 지원을 위한 특별

조치법」 등의 다양한 법적 근거를 마련하고, 소상

공인 지원센터의 설립, 2017 소상공인 영세중소기

업 지원대책 마련 등을 통해 금융 지원 및 사업부

담 완화, 시장환경 개선 등의 정책을 시행하고 있

다. 이러한 소상공인 지원정책의 근본적 목표는 그

들의 과도한 경쟁을 완화하고, 자생력을 갖춰 안정

적이고 지속적인 상업활동의 지원을 목적으로 두

고 있다(기획재정부, 2017). 그러나 소상공인 지원

정책이 주로 개별 소상공인의 경제적 지원에 중점

을 두고 있고, 대형 유통업체의 영업규제 정책은 

그 효과를 두고 상반된 연구결과가 제시되고 있다

(신승만, 2014; 서용구·한경동, 2015). 특히 소상

공인의 창업이 여전히 활발한 상황에서 창업자가 

무리한 상권진입을 하지 않도록 판단할 수 있는 객

관적 지표가 부족한 실정이다. 서울시의 ‘우리마을

가게 상권분석 서비스’도 소상공인을 위해 활용되

고 있으나, 그 내용과 활용 측면에서 현황 정보 제

공에 중점을 두고 있어(김영갑, 2015), 진입하려는 

상권의 동태적 변화를 관찰하기에는 한계가 있다. 

이는 소상공인 지원정책이 경제적 지원뿐만 아니

라 그들이 진입하려는 상권의 상황을 종합적으로 

판단할 수 있는 정보지원이 필요함을 시사한다.

소상공인의 성공적인 창업에 대해 선행연구에

서는 창업자의 경영전략, 자금조달방법 등 개인적 

특성이 중요한 요인임을 제시하고 있으나(이윤원 

외, 2009), 기본적으로 점포의 입지조건과 시장 환

경특성을 함께 고려해야 함을 언급하고 있다. 그러

나 시시각각 변하는 상권의 특성에 따라 이미지와 

소비자의 선호도가 달라져 활력있는 상권이 되는

가 하면 점차 쇠퇴하는 상권이 되기도 한다(이정

란·최막중, 2018). 이는 상권의 양적, 질적 변화를 

모두 포함하는 동태적인(dynamic) 변화를 의미하

며, 이에 근거하여 상권 내 점포의 집적효과를 설

명하거나 상권 활성화 또는 가로활력을 파악하는 

연구가 이루어지고 있다(Rompay et al., 2008; 

Vaughan, 2015; 윤나영·최창규, 2013; 원유호 외, 

2014; 제승욱 외, 2018; 이정란·최막중, 2018). 

그러나 지금까지 상권의 양적 특성은 총량적인 측

면에서 점포 수, 밀도를 중심으로, 질적 특성은 매

출액, 개·폐업률(교체율) 등을 중심으로 다루고 있

으며, 이를 각각 개별적으로 분석함으로써 상권 특
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성을 단편적으로 분석한 한계가 있다. 또한, 최근

에는 온라인 매체 등을 통해 선호되는 상권이 변하

는 등 변화속도가 급격하여 상권의 동태적 변화가 

더욱 중요해지고 있으나 선행연구에서는 주로 정

태적(Static) 측면만을 다루었다. 소상공인의 성공

적인 창업이라는 측면에서 소상공인 업자들은 상

권의 동태적 변화를 파악함으로써 이에 대처할 수 

있어야 하며(윤성욱·서근하, 2003), 공공에서는 소

상공인들이 상권 특성을 다차원적으로 파악할 수 

있는 지표를 제시하는 것이 요구됨에도 불구하고 

지금까지 이러한 논의는 이루어지지 못하였다.

이러한 배경에 따라 이 연구의 목적은 소상공인

을 중심으로 이루어져 있는 골목상권을 대상으로 

상권의 양적, 질적 변화를 파악할 수 있는 밀도와 

다양성 지수를 이용하여 골목상권의 동태적 변화

를 모니터링 하는 것이다. 여기서 골목상권의 동태

적 변화는 월단위로 지속적으로 바뀌는 골목상권

의 특성을 의미한다. 이를 통해 소상공인의 폐업률

을 줄이고 안정적인 창업활동을 할 수 있도록 상권 

관리체계를 마련하는 데 기여할 수 있을 것이다. 

나아가 향후 예상되는 상권의 변화를 파악하여 골

목상권 중심의 지역경제 활성화에도 기여할 수 있

을 것으로 기대한다.

2. 연구의 범위와 방법

연구의 범위는 2015년 1월부터 2017년 8월까

지의 서울시 골목상권을 대상으로 하였다. 골목상

권은 서울시와 소상공인진흥공단의 협력을 통해 

소상공인들의 창업활동을 지원하는 상권정보시스

템에 구축되어 있는 데이터로, 서울시 총 1,008개

의 상권이 분포하고 있으며, 소상공인이 많이 창업

하는 생활밀착형 업종을 중심으로 정보가 제공되

고 있다. 해당 시스템에서의 골목상권 지정 기준은 

첫째 일정 점포 수 이상의 상권, 둘째 골목점포의 

밀집도가 높은 상권으로 구분하고 있다. 이를 바탕

으로 이 연구에서는 양적 변수는 상권의 밀도, 질

적 변수는 상권의 다양성지수로 설정하여 파악하

고자 한다. 또한, 두 변수를 이용하여 골목상권을 

유형화하고, 유형별 골목상권의 영향요인을 찾기 

위해 다항 로짓모형을 이용하여 분석하며, 마지막

으로 골목상권의 동태적 변화를 파악하기 위해 월

별 골목상권 변화패턴을 추적하고자 한다.

Ⅱ. 이론 고찰과 선행연구 검토

소상공인의 창업과 성공요인에 관한 연구에서

는 소상공인이 사업체의 소유자이면서 경영자이므

로 개인의 역량이 창업에 매우 중요한 성공요인이

며, 이에 근거하여 많은 연구자는 기업가적 정신, 

재무관리 능력, 마케팅 등의 개인적 특성과 창업업

종, 사업아이템 등의 사업체 속성이 창업의 성공요

인임을 규명하였다(빈봉식·박정기, 2002; 정영순, 

2008; 김상순 외, 2012; 원종하·정대현, 2017). 

그중에서도 이윤원 외(2009)는 기존 연구와는 달

리 그들의 성공적인 창업이 사업체의 추진 단계뿐

만 아니라 운영에 이르기까지의 과정에서 생존여

부나 생존율 등을 통해 파악할 수 있다고 하였다. 

또한, 시장경쟁, 시장복잡성 등의 외부 시장환경이 

성과에 중요한 요인이며, 동태적 시장환경이 정태

적 시장환경보다 더 높은 성과를 낼 수 있음에 따

라 시장환경 특성에 대한 고려가 충분히 이루어져

야 한다고 언급하였다(이충섭 외, 2009). 

상권의 동태적(dynamic) 특성은 점포의 개업

과 폐업에 의해 결정되는 것으로, 우리나라는 소상

공인(자영업자)의 비중이 높아 점포 간의 경쟁이 
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심하고, 임대기간이나 상가 권리금 등의 특성으로 

인해 좀더 다이나믹한 변화를 보인다(이정란, 

2017). 그러나 서론에서 언급하였듯이 소상공인은 

규모가 영세하고, 진입장벽이 낮아 골목상권은 더

욱 그 변화양상이 급격하게 나타날 수 있다. 이정

란(2017)은 점포수의 변화율 또는 지가 변화율의 

요인 등에 따라 상권의 양적·질적 변화 특성이 다

르며, 이에 따라 상권별 변화의 차이가 나타난다고 

하였다. 이와 유사한 맥락에서 김현철·이승일

(2019)은 골목상권의 내·외부적 요인이 매출액에 

영향을 미치는 요인을 규명한 한편, 상권에 대한 

정책적 관점이 상권 자체의 구조적인 특성을 함께 

고려해야 함을 지적하고 있다.

한편 상권의 동태적 특성은 점포의 집적이론으

로 설명할 수 있다. 이는 도시경제학의 집적경제

(agglomeration economies)이론에 근거한 것으

로, 경제활동이 특정 지역에 밀집하여 나타나는 외

부경제(external economies)의 개념에 기초하며

(국토·지역계획론, 2009), 그중에서도 점포집적은 

주로 구매의 외부효과(externality of shopping)

에 설명된다. 점포의 입지는 기반시설의 공동이용

과 소비자풀(customer streams)의 공유 등의 이

득으로 인해 집적의 편익이 발생하고, 소비자는 점포

들이 취급하는 재화의 특성에 따라 동종 점포가 집적

한 상권에서는 비교 쇼핑(comparison shopping)

을, 이종 점포가 집적한 상권에서는 다목적 또는 원

스톱 쇼핑(multi-purpose or one-stop shopping)

을 함으로써 거래비용이 감소되는 편익이 발생하

여 집적경제가 이뤄진다(Teller, 2008; Teller 

and Elms, 2012; 이경민 외, 2014; 이정란·최막

중, 2018). 그러나 Teller et al.(2016)은 이러한 

집적경제의 순기능에도 불구하고 사업자의 관점에

서 점포 간 경쟁이 집적 효과와 개별 점포의 성과

에 상반된 영향을 미치는 것을 규명함으로써 점포

집적의 복잡한 특성을 구분하여 이해할 필요가 있

다고 하였다.

이러한 복잡한 특성을 어떻게 구분하여 파악할 

것인가에 대해 이정란·최막중(2018)은 서울시 상

권의 업종다양성을 중심으로 점포의 개·폐업률을 

분석하였다. 특히 점포의 교체율이라는 측면에서 

다양성지수를 통해 동태적, 정태적 상권을 구분할 

수 있으며, 밀도는 개업률을 낮추고 폐업률을 높이

는 변수임을 제시하였다. 이는 앞서 상권의 양적, 

질적 특성에 맥락에서 집적의 규모와 수준을 밀도

와 다양성으로 파악할 수 있다는 가능성을 의미한

다. 왜냐하면 상권의 밀도와 다양성에 따라 소비자

의 선호도나 구매태도 등 상권의 매력도가 달라지

고, 집적경제의 효과가 상이하게 나타날 수 있기 

때문이다(Rompay et al., 2008). 일부 연구에서

는 상업가로의 활성화라는 측면에서 상업시설의 

규모와 다양성이 고유의 보행환경을 만듦으로써 

가로의 활력을 창출한다고 하였다(윤나영·최창규, 

2013; 이새나리·김흥순, 2017; 임하나 외, 2017). 

그러나 상권의 밀도와 다양성을 통해 상권의 내부

적인 특성과 변화양상을 파악할 수 있고, 소상공인

이 성공적인 창업을 위해 상권의 변화 특성을 파악

하는 것이 요구되고 있으나 아직까지 이에 대한 논

의는 제대로 이루어지지 못하였다. 

이 연구에서는 상권의 양적, 질적 변화특성을 

파악하기 위한 방법으로 상권의 밀도와 다양성 지

표를 함께 이용함으로써 분석을 시도하고자 하였

고, 소상공인과 그 상권의 중요성에 대한 인식이 

커지고 있으나 지금까지 상대적으로 논의되지 못

하였던 골목상권을 대상으로 논의의 대상을 확장

하였으며, 변화양상을 시계열적으로 파악함으로써 

앞으로의 변화를 예측할 수 있다는 점에서 차별성

이 있다. 다만 종사하고 있는 소상공인들에게 골목

상권이 갖는 본질적인 의미가 상권의 활성화로 인

한 기대수익의 증가 또는 지속적인 영업으로 인한 

기대수익이라는 점에서 다를 수 있기 때문에 상권
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의 모니터링을 통한 분석이 고려되었다. 

Ⅲ. 분석의 틀

앞서 상권의 특성에 관한 논의는 집적경제이론

에 근거한 점포의 입지선정에서부터 창업자의 성

공을 위한 요인으로까지 다양한 측면에서 이루어

지고 있다. 상권의 개념이 상점의 공간적인 분포와 

구매자의 행동이 서로 상호작용을 하는 지리적 공

간이라는 점을 고려할 때(Peterson, 1974), 상호

작용에 관련된 공간요소의 구성을 반드시 고려해

야 한다. 이에 어떻게 상권 내 공간요소가 구성되

어 있느냐를 살펴봄으로써 그 특성을 규명할 수 있

는데, 점포의 집적에 따른 상권의 구성요소가 양

적, 질적으로 구분될 수 있다는 가능성에 근거하여 

이에 따라 어떤 특성을 도출할 수 있는지를 살펴볼 

필요가 있다. 또한, 지금까지 주로 상권의 단편적

인 특성에만 초점이 맞춰져 있었다면, 여러 특성이 

함께 고려될 경우에 그에 따라 상권을 분류함으로

써 각 유형에 대한 심도 있는 논의로 확장이 가능

할 것이다. 이는 상권 분석에 대한 새로운 시도로

써 상권의 다차원적인 특성과 이에 따른 상권의 유

형을 도출하고자 한다.

한편 서론에서 언급한 바와 같이 현재에 이르러 

상권의 변화속도가 급격하고, 사람들의 선호와 인

식 또한 급변함에 따라 소위 뜨는 상권과 지는 상

권이 시시각각 달라지고 있다. 특히 이러한 점은 

창업자와 영업을 하고 있는 점주에게 매우 민감한 

사안으로 상권의 변화를 파악하는 것이 더욱 요구

되고 있다. 이러한 맥락에서 상권의 변화과정은 시

간이 지남에 따라 각 고유의 특성에 기인하여 다르

게 나타날 수밖에 없다. 많은 연구에서 점포의 개·

폐업의 관점에서 생존기간이나 사용자 변화 등을 

다루고 있으나, 특정 시점을 기준으로 하였기 때문

에 실질적으로 상권 내부의 역동적인 변화를 가늠

할 수 없었다. 이에 상권 특성의 변화과정을 관찰

하여 향후 예상되는 변화를 파악할 수 있도록 월별 

패널자료를 이용하여 추적함으로써 상권특성의 변

화패턴을 도출하고자 한다.

<그림 1> 분석의 틀

이를 토대로 연구의 흐름은 다음과 같다. 상권 

특성을 다차원적으로 규명하기 위한 방법의 일환

으로 상권의 양적, 질적 특성을 골목상권 밀도와 

다양성지수를 통해 분석한다. 포트폴리오 분석을 

통해 상권 유형을 분류하며, 각 유형에 유의미한 

영향요인을 다항 로지스틱 분석을 통해 파악한다. 

이는 골목상권에 전체에 대한 다차원적 특성을 파

악하기 위한 것이다. 또한, 유형별로 구분된 상권 

특성의 변화패턴을 패널차트분석을 통해 월별 밀
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도-다양성의 변화를 추적하여 모니터링한다. 이는 

개별 골목상권별로 동태적인 변화패턴 특성을 도

출하기 위한 것이다. 이상의 분석의 틀을 정리하여 

<그림 1>에 제시하였다.

Ⅳ. 서울시 골목상권 특성 분석

1. 밀도와 다양성 지수 설정

이 연구는 골목상권의 동태적 특성을 파악하기 

위해 중요한 두 개의 지수를 활용한다. 첫째, 상권

의 점포수 밀도를 양적특성 지표로 사용한다. 이는 

선행연구 검토결과에서 논의하였듯이 해당 상권의 

집적경제 특성과 상권규모 특성을 파악하는데 매

우 중요한 지표이다. 둘째, 상권의 점포별 업종에 

대한 다양성을 질적특성 지표로 사용한다. 이는 상

점의 밀도와 규모에 의한 상권 특성 규명의 한계를 

보완하고, 질적으로 얼마나 다양한 업종이 분포하

였는가를 나타내는 중요한 변수이다. 

또한, 지금까지 상권의 변화특성을 다룬 연구는 

주로 점포의 개·폐업률 또는 점포 교체율을 이용하

였는데, 상권의 양적 변화는 주로 상권 내 점포수

의 변화이고, 질적 변화는 상권의 발달로 인해 매

출액 또는 지가가 달라져 개별 점포의 여건에 따라 

개·폐업률(교체율)이 다르다는 점에 근거하고 있다

(제승욱 외, 2018). 그러나 단순 점포의 개수로 상

권의 양적 특성을 파악하는 것은 개별 점포의 규모

가 무시될 수 있고, 매출액은 자료구득이 어렵고, 

변동성이 커 상권의 질적 특성을 판단하기에 무리

가 있다. 따라서 밀도와 다양성지수를 다음과 같이 

설정하여 분석하고자 한다.

골목상권마다 생활밀착형 43개의 세분류 업종

별로 구축되어 있는 데이터를 업종의 특성에 따라 

묶어 표준산업분류 중분류의 11개로 재분류하였다

(부록 1 참고). 이를 기반으로 건축물대장 층별개

요 데이터를 이용하여 상권 내 건물의 층별 용도의 

규모를 업종별로 산출하고 그중 주택, 업무시설, 

부대시설 등 점포 이외의 용도를 제외하여 구축하

였다. 이를 활용하여 각 골목상권에서의 업종별 점

포 연면적의 합을 해당 골목상권 구역면적으로 나

눈 값을 골목상권의 밀도로 산출하였다. 이는 상업

용도 건물과 달리 주택의 1층이나 업무시설의 저

층부가 상가 점포로 이용되는 특징을 반영하기 위

해 점포 면적을 기준으로 산출하였다.

한편 상권의 다양성지수는 표준산업분류 중분

류의 11개 업종을 대상으로 상권별 업종구성의 수

준을 파악할 수 있도록 Shannon의 다양성지수를 

이용하였다. 여기서 다양성지수는 상권업종의 다

양한 정도를 파악하기 위함이며 다양성 지수가 높

고 낮음과 상권의 좋고 나쁨에 대한 상관성은 고려

하지 않는다. 다양성은 생물학 분야에서 시작되어 

경제학, 사회학 등의 분야로 점차 확대되어 연구가 

이루어져 왔는데, 그중에서도 도시 공간의 구성과 

변화, 산업, 토지이용, 문화 등 도시차원에서 다양

성을 분석한 연구 또한 수행되어 왔다. 여기에서의 

다양성은 풍성함(richness)과 균등성(evenness)의 

측면에서 Simpson 지수, 허핀달 지수, ND 지수 등 

다양한 지표가 활용되고 있으며, 이중 Shannon지

수는 풍성함과 관련이 깊은 지수로써 그 값이 증가

할수록 불확실성이 커져 다양성이 증가함을 의미

한다(채희원·신정엽, 2015). 일부 연구에서는 전체 

구성요소에 대한 개별 구성비율을 비교함으로써 

다양성을 측정하였으나(이정란·최막중, 2018), 이 

연구에서는 각 골목상권의 업종구성에 따른 다양

성을 개별적으로 측정하기 위해 Shannon의 다양

성지수를 이용하였으며, 산출방법은 다음 <식 1>

과 같다.
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<그림 2> 골목상권(노란색)과 발달상권(붉은색) 분포현황

<그림 3> 이태원 골목상권

출처: 정동규·윤희연, 2017






ln                  <식 1>

 : 해당 상권의 모든 업종의 수

 : 해당 상권의 전체 점포수에 대한 업종 점

포수의 비율

2. 골목상권의 개념과 현황

이 연구의 분석대상인 골목상권은 서울시와 소

상공인진흥공단의 영세 소상공인의 창업지원을 위

한 상권분석 서비스에 구축되어 있는 상권데이터

로, 생활밀착형 43개 업종을 중심으로 상권 현황

정보와 창업 위험도 등의 정보가 제공되고 있다.1) 

또한, 여기서의 골목상권은 주요 대로변보다 주거

지 인근의 골목을 따라 형성되는 상권의 하나로, 

대형 유통시설의 범위에 포함되지 않으면서 주택 

밀집지역에 형성되어 있고, 도소매업이나 음식점

업 등 골목점포의 밀집도가 높은 상권으로 정의되

어 있다. 이는 풍부한 배후직장, 교통발달 등의 이

점이 있고, 상대적으로 임대료가 높고 유동인구가 

많은 상가 또는 오피스텔 밀집지역인 발달상권과

는 차이가 있다.

<그림 2>와 같이 서울시 내 골목상권은 총 

1,008개로 서울시 전역에 걸쳐 분포하고 있다. 이

미 상권이 발달하여 형성되어 있는 종로, 서초, 용

산, 여의도 등의 지역보다 강동구, 중랑구, 금천구 

등의 지역에서 골목상권이 뚜렷하게 형성되어 있

는 모습을 볼 수 있다. 뿐만 아니라 <그림 3>에서 

이태원과 같은 발달상권이 형성되어 있는 지역(붉

은색 라인으로 된 지역)은 그와 인접하여 골목상권

(붉은색 면으로 된 지역)이 있음을 알 수 있다. 이

는 골목상권이 상업, 업무시설이 밀집된 지역이 아

니라 주로 주택 밀집지역에 분포하고, 그에 따라 

그 지역 거주민들의 일상생활에 밀접한 재화와 서

비스를 제공하고 있음을 추정할 수 있다.

1) 생활밀착형 43개 업종은 다음과 같이 분류되어 있다.

· 외식업(10개) - 한식음식점, 중국집, 일식집, 양식집, 분식집, 패스트푸드점, 치킨집, 제과점, 호프간이주점, 커피음료 등

· 서비스업(22개) - 입시보습학원, 외국어학원, 예체능학원, 일반의원, 치과의원, 한의원, 부동산중개업, 인테리어, 노래방, PC방, 보육

시설, 노인요양시설, 헬스클럽, 당구장, 골프연습장, 미용실, 피부관리실, 네일숍, 여관업, 세탁소, 자동차수리, 자동차미용 등

· 도소매업(1개) - 슈퍼마켓, 편의점, 컴퓨터 판매수리, 휴대폰, 정육점, 과일채소, 의류점, 패션잡화, 약국, 문구점, 화장품 등
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시군구명
골목상권 

개수
점포수

연도별 평균 매출액(천원)

2015 2016 2017(~08월)

종로구 16 1,151 1,281,913 1,225,748 1,988,935

중구 22 1,514 1,170,272 1,203,720 1,245,265

용산구 26 2,067 1,615,401 1,580,174 1,794,292

성동구 42 3,327 1,423,470 1,499,986, 1,669,959

광진구 39 3,006 1,260,546 1,228,895 1,287,093

동대문구 26 1,822 1,237,793 1,166,677 1,232,331

중랑구 45 3,874 1,756,238 1,833,737 1,423,369

성북구 43 2,934 1,162,067 1,136,839 1,157,811

강북구 23 1,787  986,857 998,318 1,037,737

도봉구 29 2,235 967,407  991,958 1,008,303

노원구 29 2,482 1,699,766 1,648,620 1,706,190

은평구 24 1,790 1,248,058 1,288,359 1,237,156

서대문구 16 1,127 1,188,328 1,207,310 1,244,997

마포구 44 3,823 1,892,531 1,908,110 1,996,315

양천구 56 4,337 1,388,312 1,346,409 1,365,087

강서구 46 4,104 1,384,018 1,398,875 1,454,681

구로구 44 3,252 1,065,401 1,068,543 1,173,224

금천구 31 2,581 1,076,678 1,143,413 1,172,211

영등포구 45 3,320 1,181,288 1,239,155 1,296,554

동작구 39 2,933 1,333,730 1,280,671 1,276,633

관악구 45 3,512 1,152,362 1,195,448 1,262,808

서초구 51 3,707 2,083,089 1,931,613 1,791,107

강남구 62 4,602 3,716,218, 3,102,638 2,028,059

송파구 93 7,398 1,589,054 1,568,097 1,439,430

강동구 51 4,245 1,281,129 1,274,955 1,311,658

<표 1> 서울시 시군구별 골목상권 매출액 현황

또한, 지역별 골목상권의 현황과 매출액은 <표 

1>에 제시하였다. 매출액은 업종이 구분되지 않은 

총 매출자료이다. 골목상권의 수가 많은 지역은 송

파구, 강남구, 양천구 순으로 나타났고, 연도별로 

매출액이 높은 지역은 강남구, 서초구, 마포구 순

으로 높게 분석됐다. 특히 매출액은 모든 연도에서 

가장 높은 강남구와 가장 낮은 도봉구의 차이가 최

소 약 1,019,755(천 원)이상으로 나타났으며, 대체

로 연도별 매출액이 증가하고 있으나 가장 크게 증

가 또는 감소한 지역은 종로구가 2016년 대비 

2017년 763,187(천 원) 증가한 반면, 강남구는 

1,074,578(천 원) 감소하였다. 이러한 점은 골목상

권이 대개 주거지역에 형성되어 있으나 강남구와 

같은 상업, 업무지역이 발달한 지역에는 발달상권

과 골목상권이 혼재하여 형성돼있음을 알 수 있다. 

또한, 매출액은 골목상권이 주로 형성되어 있는 주

택밀집지역보다 상업, 업무중심지에서 더 높아 발

달상권과 같이 입지적 조건이 우수하고 유동인구

가 많은 지역이 매출액에 유리한 것을 알 수 있다. 

다만 매출액은 고정적이지 않고 변화폭 또한 일정

하지 않아 이를 통해 성과를 판단하기가 어려우므

로, 단순히 매출액의 증가를 기대하기보다 점포의 

수와 점포 간 경쟁 등 내부적인 특성을 함께 고려

할 필요가 있다.
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구분 특징

순환형 창업률 ↑, 폐업률 ↑ 창업과 폐업이 활발하여 개별 점포의 생존기간은 짧고, 시장경쟁률이 높음

쇠퇴형 창업률 ↓, 폐업률 ↑ 유효수요 부족 등 창업여건이 열악하여 창업이 적고, 폐업이 많음 

정체형 창업률 ↓, 폐업률 ↓ 창업과 폐업이 저조하여 지역의 활력이 전반적으로 떨어짐 

성장형 창업률 ↑, 폐업률 ↓ 유효수요가 많아 신규 점포의 진입이 증가

출처: 김범식, 최봉(2012)

<표 2> 서울시 자치구별 소매업 창·폐업활동 유형

Ⅴ. 골목상권 유형 분류와 특성, 

변화패턴 분석 결과

1. 골목상권 유형화 및 유형별 특성

1) 포트폴리오 분석

앞서 설정한 두 지표를 바탕으로 골목상권을 유

형별로 구분하기 위해 이 연구에서는 포트폴리오 

분석(Portfolio Analysis)을 분석방법으로 하였다. 

포트폴리오 분석은 경영 및 금융 분야에서 제한된 

자원을 효율적으로 투입하기 위해 현황을 진단하

고 분석함으로써 위험분산 투자를 할 수 있도록 개

발된 분석방법이다(장윤배 외, 2017). 일반적으로 

두 변수의 상대적인 비교값을 이용하여 평균을 기

준으로 4개의 사분면으로 구분하고, 분면별 두 변

수가 높고 낮음을 해석하여 분석하게 된다(안영수 

외, 2016). 포트폴리오 분석방법을 활용하여 도시

공간 전체 또는 역세권 등 특정 지역을 대상으로 

토지이용(개발밀도), 인지도 등 다양한 지표를 이

용하여 분석한 연구가 이루어져 왔다(신예철 외, 

2011; 이주아 외, 2012; 조아라 외, 2013; 장윤배 

외, 2017). 특히 상권과 관련하여 김범식·최봉

(2012)은 <표 2)와 같이 서울시 소매업의 창·폐업

률을 자치구별로 유형을 구분함으로써 같은 소매

업 업종이어도 상권별로 대응전략을 다르게 마련

하여 자생력을 강화할 필요가 있음을 제시하였다.

이 연구에서는 상권의 밀도와 다양성지수를 상

대적으로 비교하기 위해 지표를 표준화하여 도표

의 중심은 0, 축의 간격은 표준편차 1이고, x축과 

y축을 각각 밀도와 다양성지수로 하여 사분면을 

구성하였다. 이때 각 변수가 –1에서 1 사이의 값을 

갖는 상권은 통계학적으로 Z-score(-1<X<1)의 값

으로써 평균에 가까운 특성을 보이므로 각 사분면

의 상권특성이 유형별로 뚜렷하게 구분되지 않을 

가능성이 높다고 판단하여 중심으로부터 거리가 1

인 공간을 기타 사분면 공간으로 구분하였다. 이를 

토대로 사분면별 상권의 유형은 다음과 같은 특성

으로 정의할 수 있다.

1사분면(밀도 ↑, 다양성 ↑) 

1사분면은 상권 밀도가 높고 다양성지수도 

높은 분면으로, 상권의 양적인 규모가 크고 

다양한 업종의 점포가 있음을 의미한다. 1사

분면에 속한 골목상권은 유효수요가 많은 

강남, 신촌 등의 발달상권과 유사하다.

2사분면(밀도 ↓, 다양성 ↑)

2사분면은 상권 밀도는 낮으나 다양성지수

가 높은 분면으로, 규모는 작으나 업종구성

이 다양한 소규모 이종상권임을 의미한다. 2

사분면에 속한 골목상권은 주로 저개발지의 

이면도로에 형성되어 옷가게, 음식점 등이 

있으나 상권으로서의 활력은 크지 않다고 

볼 수 있다.

3사분면(밀도 ↓, 다양성 ↓)

3사분면은 상권 밀도와 다양성지수가 모두 

낮은 분면으로, 규모가 작고 일부 소수 업종



서울도시연구 제20권 제4호 2019. 12.

158

으로 구성된 상권을 의미한다. 3사분면에 속

한 골목상권은 소규모 동네상권으로서 영세

한 소매업, 음식점 위주의 편의점, 세탁소 

등 지역 주민들이 주로 이용하는 지역상권

의 특성을 갖는다.

4사분면(밀도 ↑, 다양성 ↓)

4사분면은 상권 밀도는 높고 다양성지수는 

낮은 분면으로, 상권의 규모가 일정 수준이

상 크지만 소수의 업종으로 구성된 상권이

다. 4사분면에 속한 골목상권은 일부 업종 

중심으로 규모를 갖춰 음식점 거리와 같은 

특화상권의 특징을 갖는다.

이상의 사분면별 특성에 대한 정의를 바탕으로 

아래 <그림 4>와 같이 도식화하여 제시하였다.

<그림 4> 밀도와 다양성지수에 의한 포트폴리오 분석 공간

2) 포트폴리오 분석결과

서울시 골목상권 1,008개 가운데 2015년 1월

부터 2017년 8월까지 월별 데이터 중 결측치가 있

는 상권을 제외한 987개의 상권에 대해 2017년 8

월을 기준으로 포트폴리오 분석한 결과, 각 사분면

의 순서대로 179, 357, 303, 148개의 골목상권이 

분류되었고 밀도와 다양성지수가 –1에서 1사이의 

값을 갖는 기타 사분면 공간을 제외하면 96, 126, 

116, 72개가 분류되었다(<그림 5> 참고). 기타 사

분면 공간에 포함된 골목상권이 577개로 절반 이

상이 포함되어 있으며, 기타 사분면에 속해있지 않

은 골목상권의 상당수가 밀도나 다양성지수 중 하

나의 지표가 –1과 1사이의 값을 보이지만 다른 하

나의 지표가 크게 차이나거나 각 사분면에서 두 지

표 모두 뚜렷한 차이가 있는 골목상권의 패턴을 보

인다. 이는 밀도와 다양성지수를 통해 살펴본 골목

상권의 특성이 전반적으로 비슷한 양상을 보여 그 

특징을 구분하기 모호하나, 사분면별 상권에 대해

서는 그렇지 않은 상권과의 상대적인 특성의 차이

가 크게 나타나는 것으로 해석된다.

<그림 5> 골목상권 포트폴리오 분석결과 (2017.8 기준)

한편 포트폴리오 분석을 토대로 사분면별 골목

상권의 공간적 분포를 살펴보면, 1사분면에 속해

있는 골목상권은 주로 강남, 서초구 일대에 분포하

고, 2사분면에 속한 골목상권은 송파, 강동, 강서

구를 중심으로 분포해 있으며, 3, 4분면 골목상권

은 뚜렷한 분포패턴을 보이지는 않으나 3사분면의 

골목상권은 주로 주택 밀집지역에 형성되어 있고 

4사분면의 골목상권은 강남 일대의 1사분면 상권
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<그림 6> 골목상권 사분면별 분포패턴

사분면 상권수
평균매출액

(천원)
점포당 평균매출액

(천원)

1 96 1,853,014 23,320 

2 126 1,382,988, 15,730

3 116 1,442,921 17,904

4 72 1,533,258 21,943

<표 3> 사분면별 매출액과 점포당 매출액

과 인접해있거나 중구의 동대문 일대에 분포하고 

있음을 알 수 있다(<그림 6> 참고). 이와 더불어 각 

사분면별 매출액을 살펴보면, 전체 매출액과 점포

당 매출액 모두 1사분면의 상권이 가장 많은 반면 

2사분면의 상권이 가장 적으며 그 차이가 1,853,014 

(천 원), 1,382,988(천 원), 23,320(천 원), 15,730 

(천 원)으로 나타났다. 이러한 점은 각 사분면의 골

목상권 유형별 특성을 고려할 때, 1사분면과 같이 

발달상권과 유사한 특성을 보이는 상권은 실질적

으로 입지가 주요 발달상권과 인접하여 형성되어 

있고 그에 따라 유효수요가 많기 때문에 매출액 면

에서도 높게 나타난다. 반면 2사분면의 상권은 잠

실나루, 천호 등 주요 발달상권과 가까우나 다세

대, 다가구 주택 밀집지역에 형성되어 있는데, 발

달상권으로부터 다양한 업종의 점포가 주변 지역

으로 확장하여 입지해있으나 규모가 작고 오히려 

발달상권으로의 수요가 더 크기 때문에 매출액은 

적게 나타났다. 3사분면의 골목상권은 규모와 소

수 업종으로 구성되어 있으나 2사분면 상권과는 

달리 발달상권과 비교적 떨어져 있어 주거지역의 

주민들로부터 매출액이 일정 수준 유지되며, 마지

막으로 4사분면의 상권은 동종 업종의 집적규모가 

크기 때문에 비교적 높은 매출액을 기록하는 것으

로 해석할 수 있다(<표 3> 참고).

2. 골목상권 유형별 특성의 영향요인 분석

1) 다항 로지스틱 회귀분석

사분면별 골목상권의 영향요인을 파악하기 위

해 이 연구에서는 어떤 사분면에 속해있는지의 여

부를 종속변수로 하는 다항 로지스틱 회귀분석을 

활용하였다. 다항 로지스틱 회귀모형은 종속변수

가 세 개 이상의 범주를 갖는 변수일 때, 기준 범주

(baseline-category)에 대한 나머지 범주의 쌍으

로 로짓모형을 정의하여 종속변수를 설명하는 분

석방법이다(최열·이백호, 2006). <식 2>와 같이 이

항 로지스틱 회귀모형일 경우 기준 범주의 확률

()에 대한 로짓변환으로써 분석하나, 다항 로지

스틱 회귀모형일 경우에는 <식 3>과 같이 개의 

범주에서 기준 범주에 대한 개별 범주의 확률로써 

개의 로짓함수가 생성되어 분석하게 된다.

ln


   ⋯ <식 2>

  ln

      <식 3>

분석모형의 초점은 사분면별 골목상권의 특성

에 영향을 미치는 요인이 무엇인지를 밝히는 것이

다. 영향요인변수는 상권관련 이론과 선행연구검

토 내용을 기초로 다음과 같이 선택하였다. 상권 

내 점포의 입지조건과 관련하여 해당 필지의 건폐

율과 용적률을 변수로 설정하였다. 개별 점포가 입
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변수 내용 단위 출처

건폐율 골목상권 평균 건폐율 %

국가공간정보포털용적률 골목상권 평균 용적률 %

ln공시지가 점포가 있는 필지의 평균 공시지가 원

ln유동인구 상권 내 총 유동인구수 명
골목상권자료

ln배후지상주인구 상권 배후지역 아파트, 비아파트 가구수 명

ln지하철 승하차인원 반경 350m 내 지하철역 일평균 승하차인원 명
서울철도공사, TOPIS

ln버스승하차인원 반경 350m 내 버스정류장별 일평균 승하차인원 명

<표 4> 변수내용과 설명

지를 선정함에 있어 가장 중요하게 고려되는 경제

적 비용의 수준을 파악하기 위해 점포가 입지한 건

물들의 평균 공시지가를 변수로 설정되었다.2) 점

포의 매출과 관련성이 높은 소비인구 규모에 관해

서는 서울시 골목상권 데이터의 유동인구와 상권 

배후인구를 고려하여 변수로 포함하였다. 유동인

구와 배후인구는 잠재적 고객의 수를 파악할 수 있

는 지표로 상업시설의 매출액에 영향을 미치는 중

요 요인이다(우경·정승영, 2013; 이경민·정창무, 

2014). 또한, 교통시설과의 접근성도 다양한 선행

연구에서 검토된 중요한 상업시설의 입지요인으로 

변수로, 상권 내 지하철과 버스 승하차인원을 변수

로 포함하였다.3) 설정한 변수를 정리하여 <표 4>

와 같다.

2) 다항 로지스틱 회귀분석 결과

포트폴리오 분석으로 도출된 각 사분면의 골목

상권의 특성에 영향을 미치는 요인을 다항 로지스

틱 회귀모형으로 분석한 결과를 <표 5>에 제시하

였다. 종속변수의 참조변수는 기타 사분면공간으

로 하여 기타 사분면 상권대비 사분면별 상권에 영

향을 미치는 요인을 파악하였다. 모형의 적합도를 

보여주는 카이제곱 값()은 유의수준 0.01 이하

에서 444.807의 값으로 나타났고, 모형의 설명력

을 알 수 있는 Snell  은 0.363, Nagelkerke 

 은 0.396이다.

전체 사분면별 상권에 대해 공통적으로 배후지 

상주인구인 아파트, 비아파트 가구가 유의한 변수

로 나타났다. 특히 기타 사분면 상권대비 1사분면 

상권이 선택될 확률은 아파트 가구수가 1.928인 

반면, 비아파트 가구수는 0.457로 상반된 영향을 

미치며, 2사분면 상권은 아파트 가구수와 비아파

트 가구수 모두 양(+)의 영향을 미치는데 아파트 

가구수(1.691)보다 비아파트 가구수(4.74)가 더 많은 

영향을 미치는 것으로 나타났다. 그리고 3, 4분면 

상권은 아파트/비아파트 가구수 모두 음(-)의 영향

요인으로 나타났는데, 이러한 결과는 골목상권이 

주로 주거지역에 형성되어 있으나 거주 유형과 수

에 따라 사분면별 상권특성이 다름을 의미한다.

인근 거주인구가 아닌 유동인구의 측면에서 총 

유동인구수와 지하철, 버스 승하차인원이 유의한 

변수로 도출되었다. 1, 4사분면 상권은 유동인구수

의 확률값이 각각 1.537, 3.853인 반면, 2, 3사분

면 상권은 유의하지 않게 나타나 일반적으로 상권 

내 유동인구가 많을수록 주로 1사분면과 4사분면 

상권으로 분류됨을 알 수 있다. 지하철 승하차인원

2) 비용의 측면에서 점포입지 선정에 중요 요인인 상가 임대료, 권리금 등의 데이터는 개인 정보이므로 구득할 수 없어 이를 대신하기 위해 

개별 공시지가를 이용하였다.

3) 소규모 점포가 많은 골목상권의 특성을 고려하여 영향범위가 크지 않을 것으로 판단되어 성인이 5~10분 내 이동하는 범위로써 골목상권 

중심으로부터 반경 350m를 기준으로 설정하였다(전창진·김동진, 2013)
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반응변수 변수명 B 표준오차 Wald 유의확률 Exp(B)

1사분면

절편 -55.185 8.074 46.712 0

건폐율 -0.021 0.016 1.644 0.2 0.98

용적률 0.005 0.003 1.741 0.187 1.005

ln공시지가 3.184 0.438 52.776 0 24.134***

ln유동인구 0.43 0.232 3.446 0.063 1.537*

ln지하철 승하차인원 -0.114 0.026 18.497 0 0.892***

ln버스 승하차인원 0.319 0.164 3.766 0.052 1.376*

ln아파트가구수 0.656 0.179 13.379 0 1.928***

ln비아파트가구수 -0.784 0.24 10.673 0.001 0.457***

2사분면

절편 -27.948 7.759 12.976 0

건폐율 0.025 0.017 2.158 0.142 1.026

용적률 0.002 0.004 0.251 0.617 1.002

ln공시지가 0.613 0.407 2.268 0.132 1.846

ln유동인구 -0.042 0.2 0.044 0.834 0.959

ln지하철 승하차인원 -0.123 0.022 31.89 0 0.885***

ln버스 승하차인원 -0.125 0.202 0.379 0.538 0.883

ln아파트가구수 0.525 0.144 13.227 0 1.691***

ln비아파트가구수 1.556 0.295 27.741 0 4.74***

3사분면

절편 7.743 7.41 1.092 0.296

건폐율 0.031 0.018 2.817 0.093 1.031*

용적률 -0.017 0.006 9.176 0.002 0.983***

ln공시지가 -0.214 0.42 0.259 0.611 0.808

ln유동인구 -0.25 0.188 1.773 0.183 0.779

ln지하철 승하차인원 0.006 0.026 0.053 0.817 1.006

ln버스 승하차인원 0.846 0.208 16.491 0 2.331***

ln아파트가구수 -0.568 0.105 29.137 0 0.567***

ln비아파트가구수 -0.85 0.231 13.533 0 0.428***

4사분면

절편 -24.79 8.022 9.549 0.002

건폐율 -0.009 0.017 0.251 0.616 0.991

용적률 0.005 0.004 2.233 0.135 1.005

ln공시지가 1.614 0.462 12.194 0 5.021***

ln유동인구 1.349 0.261 26.729 0 3.853***

ln지하철 승하차인원 -0.025 0.033 0.575 0.448 0.975

ln버스 승하차인원 0.3 0.208 2.078 0.149 1.35

ln아파트가구수 -0.537 0.12 20.119 0 0.584***

ln비아파트가구수 -1.477 0.243 36.95 0 0.228***

1) 기준변수는 기타 사분면 공간임

-2LL= 2014.551, =444.807***, Snell =0.363, Nagelkerke =0.396, *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01

<표 5> 다항 로지스틱 회귀분석 결과

은 2사분면 상권에 음(-)의 영향을 미친 반면, 3사

분면 상권은 버스승하차 인원이 양(+)의 영향을 미

치는 변수로 나타났다. 또한, 지가 변수는 1, 4사

분면 상권에서 모두 양(+)의 영향을 미친 반면, 2, 

3사분면 상권에서는 유의하지 않았다. 특이한 점

은 1사분면 상권의 경우, 지하철과 버스 승하차 인

원이 서로 상반된 영향을 미쳐 지하철 승하차 인원

이 적고, 버스 승하차 인원이 많을수록 1사분면 상
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<그림 7> 골목상권 특성 변화패턴 예시

권의 특성을 갖고, 2사분면 상권은 주변 지역 상주

인구 변수가 가장 주요한 변수로 도출되었으며, 3, 

4사분면 상권은 주변 지역의 거주인구와 유동인구

와 관련된 변수가 서로 상반된 영향을 미치고 있음

을 알 수 있다. 

3. 골목상권의 동태적 변화패턴 분석

1) 패널차트 분석

마지막으로 골목상권의 특성 변화패턴을 추적

하여 모니터링하기 위해 연구의 시간적 범위에 따

라 구축된 골목상권 패널자료를 이용하여 포트폴

리오 분석공간 내 변화과정을 분석하였다. 기타 사

분면 공간을 제외하고 각 사분면에 속한 골목상권

을 대상으로 2015년 1월부터 2017년 8월까지 약 

32개월의 밀도와 다양성지수의 변화를 추적하고, 

사분면 내에서 뚜렷한 변화를 보이는 패턴을 각각 

도출하고자 하였다. 예를 들어, 아래 <그림 7>은 

강남구 삼성로B 골목상권으로 2015년 초기에는 4

사분면에 속하였던 상권이 2017년 8월에는 1사분

면으로 이동한 것을 알 수 있다. 구체적으로 밀도

지수는 2015년 1월 1.7이였으나 2017년 8월에는 

2.5로 0.8 정도 증가하였으나, 다양성지수는 증가

와 감소를 반복하였지만 최종적으로 2015년 1월–
0.3에서 2017년 8월 0.5까지 총 0.8이 증가하였

다. 이는 해당 상권이 밀도와 다양성이 함께 증가

하며 상권의 규모가 커지고 있음을 알 수 있다.

이러한 변화패턴분석을 통해 골목상권의 동태

적 특성을 확인할 수 있다. 다만 골목상권의 경우

에는 점포의 급작스런 증감이나 신규 개발과 같은 

대규모 변화가 발달상권에 비해 상대적으로 적을 

것으로 예상되므로 유형별 상권활성화를 위한 대

응전략 등의 방안을 모색하기보다 현황 중심의 모

니터링을 통한 상권의 지속가능성과 관리체계 마

련 등을 제시하는 측면에서 분석하였다.

2) 월별 골목상권 특성 변화패턴 분석결과

포트폴리오 분석결과는 <그림 8~11>과 같다. 

2015년 1월부터 2017년 8월까지 1, 4사분면의 

골목상권은 주로 밀도가 달라졌고 2, 3사분면의 

골목상권은 다양성지수의 변화가 밀도보다 더 컸

다. 이를 각 분면별로 보면 1사분면에 포함된 골목

상권들은 밀도변화의 폭이 다른 사분면에 비해 컸

으며, 1사분면에 속한 골목상권이 4사분면으로 이

동하거나 그 반대로 이동하는 과정을 반복하면서 

변화하는 특성이 있다. 4사분의 골목상권 또한 밀

도변화의 폭이 크고 1, 4사분면에 걸쳐 변화하고 

있으나, 일부 밀도가 크게 변하는 골목상권이 포함

되어 있고 다양성의 변화가 1사분면의 골목상권보

다 컸다. 2, 3사분면의 골목상권은 전체적으로 밀

도와 다양성 모두 고르게 변화하고 있으나 다른 사

분면으로의 변화과정이 적었으며, 1, 4사분면 골목

상권과 마찬가지로 2, 3사분면에 걸쳐 변화하는 

특성을 파악할 수 있다. 

각 사분면의 변화패턴을 유형별로 구분하면 먼
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<그림 8> 1사분면 골목상권의 월별 변화패턴 <그림 9> 2사분면 골목상권의 월별 변화패턴

<그림 10> 3사분면 골목상권의 월별 변화패턴 <그림 11> 4사분면 골목상권의 월별 변화패턴

저 1사분면 상권의 변화패턴은 <그림 12~14>와 

같이 3개의 유형으로 구분할 수 있다. 1사분면 내

에서 특성이 변화하는 경우에는 상권마다 밀도가 

거의 변하지 않으면서 다양성지수가 점차 증가하

였다. 특히 밀도가 어느 정도 갖춰진 상권일수록 

다양성이 꾸준히 증가하나 상대적으로 그렇지 않

은 상권은 초기의 값에 가깝게 다양성이 증가 또는 

감소하였다(<그림 12> 참고). 두 번째 유형은 초기 

4사분면에 속하였던 상권이 1사분면으로 변화하는 

유형으로, 다양성지수가 지속적으로 증가하면서 

그 변화폭이 크게 나타나 상권 특성이 달라진 유형

이다. 이 경우 대부분의 상권이 다양성지수가 음(-)

의 값을 보이다가 양(+)의 값으로 전환된 이후 유

지되고 있음을 알 수 있다(<그림 13 참고>). 마지

막 유형은 밀도가 증가함으로써 2사분면에 속하였

던 상권이 1사분면으로 변화한 유형으로, 밀도가 

크게 증가한 특정 유형을 제외하면 그 변화가 크지 

않으나 밀도가 증가한 이후 유지되면서 다양성이 
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<그림 12> 1사분면 월별 변화패턴 유형 ①

<그림 13> 1사분면 월별 변화패턴 유형 ②

<그림 14> 1사분면 월별 변화패턴 유형 ③

주로 변화함을 알 수 있다(<그림 14> 참고).

다음으로 2사분면 상권의 변화패턴은 <그림 

15~16>의 두 유형으로 구분할 수 있는데, 앞서 1

사분면 상권의 유형과 유사하게 밀도 변화가 거의 

없이 다양성이 증가하는 패턴이 도출되었다. 이때 

1사분면과 다른 점은 모든 상권이 시간이 지남에 

따라 다양성이 지속적으로 증가하여 이종 업종 중

심의 상권의 특성이 뚜렷하게 나타난다고 볼 수 있

다(<그림 15> 참고). 다른 유형으로는 1사분면 혹

은 3사분면에 속하였던 상권에서 2사분면으로 변

화한 유형으로써 여기서도 주로 다양성지수가 증

가하는 양상을 알 수 있으나, 1사분면에서 2사분

면으로 바뀐 상권의 경우에 총점포 수는 감소하면

서 다양성이 증가하므로 이종 업종 점포의 집적이 

일어남에도 규모의 경제는 상대적으로 적다고 해

석된다(<그림 16> 참고).

3사분면 상권의 경우에도 마찬가지로 <그림 

17~18>와 같이 변화패턴의 유형이 두 가지가 도

출되었는데, 3사분면 내에서 밀도와 다양성이 변

화하는 유형을 살펴보면 다양성지수의 증감이 반

복되면서 전체적으로 변화가 크지 않게 나타났다. 

이는 앞서 다양성이 대체로 증가한 유형들과는 다

르게 다양성지수의 증가나 감소의 방향으로 치우

쳐져있지 않으면서 현황이 유지되는 경향을 알 수 

있어 상당수의 3사분면 상권은 소규모 동네상권의 

특성이 강하게 유지되는 것으로 해석된다(<그림 

17> 참고). 다른 유형은 2사분면 또는 4사분면에

서 3사분면의 특성으로 변화하는 유형으로, 이 유

형에서는 밀도 또는 다양성이 감소하나 그 차이는 

크지 않게 나타났다(<그림 18> 참고). 

마지막으로 4사분면의 상권에서는 <그림 19~20>

에서처럼 두 가지의 변화패턴으로 도출되었는데, 

첫 번째 유형은 3사분면 상권과 유사하게 다양성

의 증감이 반복되면서 유지되려는 경향을 보였다. 

이는 4사분면 상권이 동종 업종 중심의 특화상권
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<그림 15> 2사분면 월별 변화패턴 유형 ① <그림 16> 2사분면 월별 변화패턴 유형 ②

<그림 17> 3사분면 월별 변화패턴 유형 ① <그림 18> 3사분면 월별 변화패턴 유형 ② 

의 특성을 갖기 때문에 동종 점포의 집적경제가 형

성되어 유지되는 현상으로 받아들여진다(<그림 

19> 참고). 다른 두 번째 유형은 1사분면에서 4사

분면으로 특성이 변화하는 유형으로, 1사분면 상

권의 변화패턴 유형과 유사하나 그와는 반대로 밀

도는 대개 일정하지만 다양성의 지속적인 감소가 

나타나는데, 이는 이종 업종 점포가 동종 업종의 

점포로 교체되면서 나타나는 현상으로 해석된다

(<그림 20> 참고).

이러한 점으로 볼 때, 일정 수준 이상의 밀도가 

갖춰진 상권의 경우에는 이종 업종의 증감보다는 

주로 점포 수로 인해 상권 특성이 달라지며, 그렇

지 않은 상권은 규모면에서 큰 변화가 없으나 여러 

업종의 점포가 진·출입함에 따라 그 특성이 달라진

다. 특히 1, 4사분면 상권에서 두 사분면 간의 변

화가 주로 나타나 이종 업종 점포가 증가 또는 감

소하면서 그 특성이 달라지는 반면, 2, 3사분면 상

권은 상대적으로 규모가 작은 상권이지만 다양성

이 지속적으로 증가하는 상권이 있는가 하면 정체

된 상권 또한 존재하여 이종 점포의 집적경제가 이
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<그림 19> 4사분면 월별 변화패턴 유형 ① 

<그림 20> 4사분면 월별 변화패턴 유형 ②

뤄지는 정도가 상권마다 다르게 나타났다. 그리고 

대부분의 골목상권이 밀도와 다양성지수를 통해 

각각의 사분면 내에서 변화함으로써 유형별 특성

이 뚜렷하게 구분되어 분류될 수 있음을 알 수 있

다. 다만 월별 다른 사분면으로의 변화패턴은 거의 

나타나지 않아 골목상권은 동태적이기보다 비교적 

정적 특성을 갖는 것으로 해석된다.

Ⅵ. 결론과 시사점

이 연구의 목표는 골목상권의 다차원적 유형구

분과 특성요인 도출, 그리고 동태적 변화과정 모니

터링을 통해 변화패턴을 관찰하는 것이다. 골목상

권의 유형구분과 특성요인 도출을 위해 골목상권

의 양적인 측면(밀도지수)뿐만 아니라 질적인 측면

(다양성지수)을 X와 Y축으로 구성함으로써, 분할

되는 4개의 분면을 골목상권 유형으로 구분하였으

며 각 유형구분에 영향을 미치는 특성요인을 다항

로지스틱 회귀분석으로 도출하였다. 또한, 개별 골

목상권의 동태적인 변화과정을 모니터링하기 위해 

2015년 01월부터 2017년 08월까지 ‘월’단위로 

총 32개 구간에 대한 밀도와 다양성 지표의 상대

적 변화과정을 추적하였으며, 이를 통해 각 분면별 

변화패턴유형을 도출하였다.

본 연구의 시사점은 다음과 같다. 첫째, 지금까

지 일반 또는 발달상권에 집중되었던 선행연구와 

차별적으로 일반생활과 밀접한 ‘골목상권’에 집중

하여 연구주제를 발굴하고 의미 있는 연구결과를 

도출하였다. 이는 5년 이내 자영업자 폐업률이 

87%를 넘었고(2018년 기준, 국세청), 장기적으로 

저성장 시대에 돌입한 우리나라의 상황을 고려할 

때, 소규모 점포와 지역 상권을 보호하고 지속가능

한 일상 상업활동 증진을 위한 중요한 연구주제이

다. 둘째, 지금까지 단일지표를 중심으로 구분되어

진 상권을 양적지표와 질적지표를 동시에 고려하

여 다차원적으로 골목상권들의 유형을 구분 할 수 

있는 틀을 구축하였다. 표준화된 밀도와 다양성 지

수가 –1부터 1까지인 골목상권은 제외하고, 밀도

와 다양성 지표가 모두 높은 발달상권 전 단계의 

골목상권 96개, 밀도는 낮으나 다양성이 높아 소

규모의 다채로운 골목상권 126개, 밀도와 다양성 

모두 낮아 소규모 골목상권을 유지하는 골목상권 
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116개, 밀도가 높지만 다양성이 낮은 특화 골목상

권 72개로 구분하였다. 각 유형에 포함되는 골목

상권의 편차가 크지 않아 두 지표를 활용한 유형구

분이 적절함을 알 수 있으며, 유형별로 차별화된 

맞춤형 골목상권 내 점포지원 및 관리 정책이 필요

함으로 제시한다. 셋째, 골목상권의 유형을 구분하

는 특성요소를 로지스틱 회귀분석한 결과 영향요

인이 각각 달랐는데, 그중에서도 배후지역 인구, 

유동인구, 승하차인원 등 같은 인구지표에도 상권 

유형별로 그 특성에 따라 다른 영향을 미치는 것으

로 나타나 소상공인 개인이 각 유형의 골목상권에 

대한 신중한 입지선정이 요구되며, 공공에서는 개

별 골목상권에 대해 주변 지역의 여건을 고려한 차

별화된 관리 또는 지원 정책이 요구된다. 넷째, 상

권을 이용하는 사람들과 주변 여건의 변화로 계속

해서 점포의 수(밀도)와 종류(다양성)가 바뀌게 되

는데, 이를 동태적으로 모니터링 할 수 있는 틀을 

제시하였다. 각 골목상권의 월별 밀도와 다양성 지

수는 변화되는 연속된 값을 갖으며, 이를 두 지표

로 구성되는 X와 Y축 공간에 플로팅(plotting) 함

으로써 골목상권의 동태적 변화과정을 모니터링 

할 수 있다. 지속적으로 밀도지수가 떨어지며 상권

의 규모가 축소되거나(동대문구 안암로 등) 다양성

지수가 떨어지며 획일화(또는 독점화)되는 골목상

권(노원구 동일로 등), 또는 두 지표 모두 낮아지며 

골목상권의 기능이 쇠퇴되거나(동대문구 회기로 

등) 두 지표 모두 증가하며 골목상권에서 발달상권

으로 변화되는 골목상권(중랑구 용마산로 등)을 모

니터링함으로써 향후 골목상권별 요구되는 개선 

방향성을 설정하는 데 기여할 수 있다. 마지막으로 

본 연구의 결과는 골목상권에 진입하려는 신규 소

규모 자영업자에게 해당 골목상권의 현재 유형과 

특성, 그리고 현재까지의 동태적 변화과정을 주변 

골목상권과 비교하여 제공함으로써, 점포개설의 

타당성과 업종선택의 적합성, 향후 사업의 방향성 

결정과 같은 중요한 의사결정과정의 위험요소를 

낮출 수 있다. 이는 보다 신중한 점포개설과 업종

선택을 유도하여 최종적으로 87%가 넘는 자영업

자 폐업률을 낮추는데 기여할 것으로 기대된다. 

본 연구의 한계는 연구에서 활용한 자료의 가용

가능한 범위가 한정적이므로 짧은 기간의 상권 특

성변화를 살펴보아 심층적인 논의가 이루어지지 

못하였고, 골목상권만을 다루어 일반 또는 발달상

권과의 비교·분석을 통한 논의로 확장되지 못하였

다. 또한, Shannon의 다양성지수가 다양성 전체

를 설명하기보다는 일부분을 설명하는 한계를 갖

기 때문에 후속 연구에서는 여러 가지 지표를 결합

한 합성지수(composite index)를 활용할 필요가 

있다. 향후 이를 보완하여 골목상권의 지속적인 모

니터링을 통해 미래의 변화를 예측할 수 있도록 심

도 있는 연구가 보완되어야 할 것이다. 
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생활밀착형 업종
표준산업분류

소 중

외식업

(10)

한식음식점 음식점업 음식점 및 주점업

중국집 음식점업 음식점 및 주점업

일식집 음식점업 음식점 및 주점업

양식집 음식점업 음식점 및 주점업

분식집 음식점업 음식점 및 주점업

패스트푸드점 음식점업 음식점 및 주점업

치킨집 음식점업 음식점 및 주점업

제과점 음식점업 음식점 및 주점업

호프간이주점 주점 및 비알콜음료점업 음식점 및 주점업

커피음료 주점 및 비알콜음료점업 음식점 및 주점업

도소매업

(11)

슈퍼마켓 종합 소매업 소매업; 자동차 제외

편의점 종합 소매업 소매업; 자동차 제외

컴퓨터판매수리 기계 및 장비 수리업 수리업

휴대폰 정보통신장비 소매업 소매업; 자동차 제외

정육점 음·식료품 및 담배 소매업 소매업; 자동차 제외

과일채소 음·식료품 및 담배 소매업 소매업; 자동차 제외

의류점 섬유, 의복, 신발 및 가죽제품 소매업 소매업; 자동차 제외

패션잡화 섬유, 의복, 신발 및 가죽제품 소매업 소매업; 자동차 제외

약국 기타 상품 전문 소매업 소매업; 자동차 제외

문구점 문화, 오락 및 여가 용품 소매업 소매업; 자동차 제외

화장품 기타 상품 전문 소매업 소매업; 자동차 제외

서비스업

(22)

입시보습학원 일반 교습 학원 교육 서비스업

외국어학원 일반 교습 학원 교육 서비스업

예체능학원 기타 교육기관 교육 서비스업

치과의원 의원 보건업

한의원 의원 보건업

일반의원 의원 보건업

보육시설 비거주 복지시설 운영업 사회복지 서비스업

부동산중개업 부동산 관련 서비스업 부동산업

인테리어 실내건축 및 건축마무리 공사업 전문직별공사업

노래방 유원지 및 기타 오락관련 서비스업 스포츠 및 오락관련 서비스업

PC방 유원지 및 기타 오락관련 서비스업 스포츠 및 오락관련 서비스업

당구장 스포츠 서비스업 스포츠 및 오락관련 서비스업

골프연습장 스포츠 서비스업 스포츠 및 오락관련 서비스업

헬스클럽 스포츠 서비스업 스포츠 및 오락관련 서비스업

노인요양시설 거주 복지시설 운영업 사회복지 서비스업

미용실 미용, 욕탕 및 유사 서비스업 기타 개인 서비스업

네일숍 미용, 욕탕 및 유사 서비스업 기타 개인 서비스업

피부관리실 미용, 욕탕 및 유사 서비스업 기타 개인 서비스업

여관업 숙박시설 운영업 숙박업

세탁소 그외 기타 개인 서비스업 기타 개인 서비스업

자동차수리 자동차 및 모터사이클 수리업 수리업

자동차미용 자동차 및 모터사이클 수리업 수리업

<부록 1> 생활밀착형 43개 업종 및 재분류
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