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도시재생 지역 근린환경 변화에 대한 인식이
사회적 자본에 미치는 영향:

대구 3개 도시재생 지역의 상인을 대상으로

정 도 준*

   1)

  

국문요약

본 연구의 목적은 도시재생 지역 근린환경 변화에 대한 인식이 사회적 자본에 미치는 영향을 분석하는 데 있다. 

이를 위해 본 연구에서는 도시재생 지역 근린환경 변화를 젠트리피케이션 현상이라 보고, 이에 대한 원인으로 문화

적 요인과 비문화적 요인으로 분류하여, 대구시의 3개 도시재생 지역의 상인 공동체에서 형성된 사회적 자본에 대

한 영향을 분석하였다. 분석결과, 첫째, 젠트리피케이션 현상은 개인보다 사회적 관계 속에서 존재하며, 사회적 자

본에 직접적으로 영향을 미치는 것으로 나타났다. 둘째, 문화적 요인은 사회적 자본에 가장 큰 영향을 미치는 것으

로 나타났다. 셋째, 인구통계학적 요인은 상업지 특성으로 약령시가 가장 큰 영향력을 보였으며, 관계적 자본과 시

스템 자본에 따라 연령의 영향력이 다르게 나타났다. 반면, 사회적 자본에 대하여 비문화적 요인은 통계적으로 유의

미하지 않게 나타났다. 이러한 결과를 바탕으로 향후 지역 특성을 고려하여 보다 효과적인 사회적 자본 형성과 주민 

공동체 중심의 도시재생 정책의 필요성을 제안하였다.

주제어: 도시재생, 젠트리피케이션, 사회적 자본, 공동체, 대구시

Ⅰ. 들어가며

낙후된 구도심이 활성화 되면서 급격한 임대료의 상승으로 임차인의 비자발적 이주와 주민들의 

갈등이 사회적으로 부각되었다. 정부는 젠트리피케이션 방지를 위해 법 개정과 더불어 지역 공동

체가 주도하는 ‘도시재생 뉴딜’ 사업을 통해 상생협력의 관점에서 정책적 접근을 한다(도시미래신

문, 2019-11-08). 젠트리피케이션이란 낙후된 구도심지가 어떤 계기를 통해 발전하자 임대료 상승

을 가져와, 기존 임차인들이 타 지역으로 비자발적 이주하는 현상으로 ‘둥지 내몰림’이라 하기도 

한다. 도심의 근린환경이 발전하면서 공동체 집단의 변화가 일어나고 이에 따라 주민들의 인식과 

관계에도 영향을 주게 된다.

젠트리피케이션이 이슈화되기 이전부터 근린환경에 대한 지역 공동체의 상생을 위한 정책흐름
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으로 ｢유통산업발전법｣개정안 상정 등의 법제도적 접근이 이루어져 왔다. 그러나 도시재생과 재

개발 등으로 인해 지역의 경제적 가치가 상승하자 건물주와 세입자의 대립구도는 심화되었다. 이

에 소상공인의 입지는 점차 어려워져 2017년 대선을 기점으로 공론화되어 지역 공동체의 상생과 

상권 유지를 위해 법안을 상정하기에 이른다. 2017년 2월 ｢자율상권구역의 지정 및 운영에 관한 

법률안｣, ｢지역상권 보호 및 활성화 지원 법률안｣이 국회 산업통상자원위원회를 통해 공청회로 

진행되면서 공정한 경제를 위한 지역상권 명목의 법률안이 발의된 것이다(중앙일보, 2017-03-02). 

게다가 2018년 10월 ｢상가건물임대차보호법｣의 개정을 통해 분쟁을 조정하는 ‘상가건물임대차분

쟁조정위원회’ 항목이 신설되고, 2020년 7월 법무부 내 ‘상가건물임대차위원회’ 신설을 통해 상가 

임대차 보증금 등 범위와 최우선변제 금액범위를 정하는 등의 내용을 포함하여 국회 본회의를 통

과했다(매일경제, 2020-08-03). 당해 9월 ‘코로나 19’ 사태와도 맞물려 긴급 감염병 상황 발생 시 

임차인에게 임대료의 감액청구권을 부여하고, 임대료 연체 유예기간은 현행 ‘3개월’에서 ‘6개월’

로 연장한다는 내용을 포함하였다(매일경제, 2020-09-29).

이와 더불어 지자체 차원에서는 서울 성동구가 2017년 실무적･정책적 관점에서 젠트리피케이

션 방지 전담 T/F팀 구성과 젠트리피케이션 방지 조례 제정, 성수동 상생협약 추진, 지속가능발전

구역 지정, 공공안심상가 조성 등의 내용을 골자로 하는 선도적인 대응을 위한 지침서를 발간하였

다(성동구, 2017). 한편, 대구 중구는 2018년 지방의 첫 사례로 ‘지역상권 상생협력에 관한 조례’를 

제정하였다. 5년 이상 장기 임대차가 가능한 상생협력상가 조성 및 지원을 하고, 상생협력상가협

의체가 구성되면 상가상생협력위원회 심의를 거쳐 자치단체에서 환경개선 등의 비용을 지원할 수 

있도록 했다(한겨례, 2018-03-21).

그럼에도 법적 안정망인 임대차보호법에 대해 임차인은 “임차인을 위한 법안이라는 인식”은 

“별로 하고 있지 않다”는 응답이 가장 높게 나타났다. 임대인의 경우 ｢상가건물 임대차보호법｣에 

대한 불신이 컸다. 실질적 피해실감에 대해서는 5년 이상 영업한 임차인의 78%가 “젠트리피케이

션으로 인한 피해를 실감한다”는 답변을 하기도 했다. 젠트리피케이션의 원인을 묻는 질문에는 

“임대료(상승)”, “상점 약화”를 거론하여 “임대료 인상”이 젠트리피케이션을 자극하는 요소로 인식

하였다(서울시, 2019).

언론과 선행연구에서는 임대료가 상승하고 이로 인해 임차인들이 자신들의 터전에서 내몰림 

현상 등이 나타나는 것에 대해 부정적으로 다루며, 지역 공동체가 와해되는 현상으로 인식되기도 

한다(Brown, 2014; Hamnett, 2003; Criekingen & Decroly, 2003; Hackworth & Smith, 2001). 그러

나 지역 임대 수익이 증대되고 자산 가치가 상승하는 경제적 이유로 지역발전에 도움이 되어 소비 

활동이 편리해진다는 측면에서 긍정적으로 인식되기도 한다(Slater, 2006; Kloosterman & Van Der 

Leun, 1999; Ley, 1992; Smith, 1979). 이러한 인식의 차이는 주민들이 처한 환경 조건에 따라 경제

적 여건, 계층 간 이해관계, 지역 사회의 변화 등의 복합적인 이유로 다르게 받아들여지는 데서 비

롯된 것이다(김나영 외, 2020; 우양호, 2019; 추성원; 2019, 박수빈･남진, 2016; 박신의, 2016; 정문

수･정진성, 2012; Doucet, 2009; Hamnett, 1991; Ley, 1986). 

이처럼 계층 간 인식의 차이가 나타나면 주민들 간의 갈등은 심화되어 지역 공동체가 제 기능을 
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수행하기 어렵게 된다. 이에 도시 근린환경의 변화가 주민들의 사회적 자본에 어떠한 영향을 미치

는지 파악하는 것이 중요하다. 사회적 자본은 “갈등을 극복할 수 있도록 자치 기구를 구성하는 능

력”으로 정의되기도 하며(이동원 외, 2009; Loury, 1977), “사회적 자본은 주민들의 지역공동체에 

대한 상호이해와 제도적 관계를 증진시킬 수 있는 사회적 자원의 합”으로 보기도 한다(Bourdieu, 

1986). 이처럼 사회적 자본은 주민들의 사회적 관계에 대한 인식을 나타내는 개념적 역할을 한다

고 볼 수 있다. 따라서 젠트리피케이션 현상이 지역주민의 인식 차이에 어떠한 영향을 미칠 것인

지에 대한 실증적 연구가 필요하다.

한편, 젠트리피케이션으로 인한 이러한 변화는 최근의 문화적 요인도 함께 검토되고 있다. 강수

연･이희정(2011)과 김영인･여흥구(2009)에 따르면 젠트리피케이션의 과정은 문화적 요인이 장소

성 변화의 주된 원동력으로 작동한다고 본다. 즉, 도시의 물리적 인프라와 지가상승, 인구유동량 

변화 등의 결과에 앞서 문화적 요인을 원초적인 원인으로 보는 것이다. 중앙정부의 2009년 문전성

시 프로젝트와 대구 중구의 2013년 북･서성로 근대건축물 리노베이션 사업 등은 전통시장 등의 

상업공간의 변화 주체가 문화적 요인이라 볼 수 있는 대표적인 예이기도 하다. 따라서 임차인의 

근린환경에 대한 인식은 문화적 요인에 의해 영향을 받는다고 볼 수 있다.

게다가 문화적 요인 등의 근린환경의 특성이 임차인 개개인의 인식을 넘어 그들이 속한 지역 공

동체의 사회적 자본 등에도 영향을 미칠 것으로 추론할 수 있다. 조혜민･이수기(2017)에 따르면 

사회적 자본은 공간의 물리적･비물리적인 특성과 밀접한 관련이 있다. 특히 근린수준의 사회적 

자본은 근린환경 특성에 대한 주민의 인식을 나타낸다. 도시재생의 근린환경 변화는 “원주민의 비

자발적 이주, 신규 이주민의 유입으로 인한 공동체의 해체, 지속적인 커뮤니티의 유지가 어려운 

문제를 불러왔으며, 사회적 자본의 약화와 해체에도 영향을 미쳤다”고 보는 것이다.

이에 본 연구는 최근 도시재생 지역 근린환경 변화를 젠트리피케이션으로 설정하고, 이러한 변

화가 연구대상지의 사회적 자본에 미치는 영향에 대해 살펴보기로 한다. 또한, 제도적으로 문화적 

요인이 반영된 근린환경의 특성은 사회적 자본에서 어떻게 인식되는지 분석하여 정책적 시사점을 

제공하고자 한다. 국내에서도 근린 환경의 변화가 공동체와 사회적 자본에 미치는 영향에 대한 연

구가 이루어져 왔으나, 젠트리피케이션 현상이 사회적 자본에 미치는 영향을 본격적으로 다룬 연

구는 드물다. 특히, 선행연구에서는 주로 네트워크, 신뢰, 규범 등을 중심으로 사회적 자본을 다뤘

으나, 본 연구는 사회적 시스템과 관계를 중심으로 공적 역할과 사적 역할의 사회적 자본으로 조

작적 정의하였다는 차별성을 갖는다고 하겠다.

Ⅱ. 이론적 논의 및 연구가설

1. 젠트리피케이션의 개념 논의

1964년 영국의 사회학자 Ruth Glass는 노동 계급의 주거지로 중간 혹은 상층(Bourgeoisie) 계급
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이 침입하는 현상을 가리켜 ‘젠트리피케이션(Gentrification)’이라 지칭하였다. 영국의 지주계급을 

뜻하는 ‘젠트리(gentry)’적 특성으로 나타난 현상이라는 의미이다. 산업화 당시 부르주아지

(Bourgeoisie) 즉, 젠트리 계층이 생산요소인 토지를 사유화하게 되고, 이에 프롤레타리아트

(Proletariat)가 토지 소유에서 멀어지고 빈곤해지게 된 현상에 빗대어 나타난 용어이다. 현대에는 

빈곤지역이나 도심이 고급주거지나 상업지구로 재개발되고 도시화가 진행됨에 따라 기존 거주 계

층이 밀려나는 현상을 지칭한 개념이다(Glass, 1964).

젠트리피케이션의 개념은 Glass가 당시 런던 도시 근린 변화를 일컫기 위한 정의로 하였지만 정

작 상세한 이론적 개념에 대한 논의는 다루지 않았다. Criekingen & Docroly(2003)는 빈곤층의 근

린이 부유한 근린으로 대체되고, 도시 환경이 개선되는 것으로 보았으며, Ley(1992)도 사회적 지위

가 상향적 이동한다고 주장하였다. Hamnett(1991)는 빈곤층 근린환경에 중산층의 침입과 기존 주

민의 외부 이주가 관련된다고 정의한다. Lees et al.(2010)은 다양한 상황과 복잡한 방식으로 작동

되는 젠트리피케이션 과정을 특정하며, 이에 비정형의 묘사할 수 없는 혼돈스러운 개념으로 정리

하기도 했다.

그럼에도 선행연구의 대상 지역은 크게 두 유형으로 나눠볼 수 있다. 서구에서는 일반적으로 젠

트리피케이션 발생 경향이 주로 노후화된 정주환경의 재개발로 인해 발생되어 주거지역에 따른 

특성을 통해 설명되어 왔다(진선미･서충원, 2019). 이와 달리 우리나라에서는 상업 공간의 젠트리

피케이션에 대한 관심을 주로 보였는데, 상권 활성화로 인한 임대료 상승으로 기존 임차인과의 계

약을 단절하고 대형 프랜차이즈와 계약을 체결하는 양상을 보였다. 원주민은 비자발적 이주가 불

가피하게 되었고, 이러한 경향은 다수의 선행연구를 통해 문화･관광이 지역 경제의 활성화를 가

져오면서 더욱 심화되었음을 확인할 수 있다(이태규 외, 2020; 최종석 외, 2018). 이처럼 경제 활성

화가 일시적으로 이루어지기는 하나, 상권 활성화의 기반이 되어왔던 지역의 정체성은 붕괴되거

나 훼손되기 마련이다. 구조적 측면에서 살펴보면 악순환(Vicious Circle)의 고리가 될 수 있어 현

상에 대한 모델의 정형화와 원리를 이해하는 것이 중요하다.

선행연구의 동향은 대체로 시기에 따라 세 단계 패러다임의 전환 과정을 겪어 왔다고 본다. 현

재에 이르러 젠트리피케이션에 대한 담론은 대규모 자본과 정부의 적극적인 개입 등에 의해 부정

적인 효과가 두드러지고 있다고 진단한다(Hackworth & Smith, 2001). 첫째, 1970년대 젠트리피케

이션은 현상의 모델화를 중심으로 둔다(Clay, 1979; Gale, 1979). 둘째, 1980년대부터 2000년대 초

까지로 수요와 공급의 시장 원리를 통해 현상을 해석하고자 하였고, 정치적 환경까지 고려하는 연

구도 등장하였다(Hackworth & Smith, 2001; Hamnett, 1991; Smith, 1987; Ley, 1986). 마지막으로 

비교적 최근까지는 발생 지역과 이해당사자, 발생시점, 그로 인한 영향 등을 중점적으로 다루며, 

선진국내 도시를 벗어나 국제적으로 확대되고 있다(김종성･김걸, 2020; 김동현･박진아, 2018; 김

희진･최막중, 2016; 윤윤채･박진아, 2016). 

한편, 강내희(2017)에 따르면 “젠트리피케이션은 자본 축적의 한 방식으로 기본적으로 공간 생

산을 중심을 전개되는 경제적 과정”이라 정의한다. 문화와 정치･경제가 복잡하게 엮여 사회적 과

정 전체가 명확히 구분되긴 어렵지만 상호 영향을 주었을 것이라 본다. 이러한 맥락에서 상업 젠
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트리피케이션은 문화적 하부시설에서 발생하는 비경제적인 가치와 경제적 가치의 선호 집단 간 

갈등과 분배의 문제로 본다(김문석･이승환, 2017). 이처럼 최근에는 문화 요인에 의한 젠트리피케

이션 특성을 규명하는 연구 경향이 두드러지게 나타난다. 

문화의 개념은 단어의 다의성과 모호하여 역사적 맥락에서는 “인간의 활동성을 증명하는 것이

자 끊임없이 발전하는 것”이라는 포괄적 범위를 가진다(정성훈, 2012). 그럼에도 상대적으로 비물

질적이고 정신적인 영역의 개념으로 바라보는 시각이 공통되며 변천과정을 세 가지 차원으로 정

리하면 다음과 같다. 첫째, 위계적 비교 혹은 배제의 속성을 지니는데, 문화란 더 인간적이고 더 도

덕적인 상태로 간주된다. 둘째, 다원주의적 비교로, 비교는 가능하나 위계는 설정할 수 없다. 마지

막으로 비경제적이면서 비정치적 속성으로 문화예술, 대중문화 등이 대표적이다. 본 연구에서의 

문화란 젠트리피케이션의 비경제적 요인으로, 물리･사회･경제적 요인과 배타적으로 구분되는 세 

번째 차원으로 볼 수 있다. 문화 요인의 개념적 정의가 엄밀한 배타성을 갖는다고 보기는 어려울 

것이다. 그러나 현상을 설명함에 있어 도시 공간에 영향을 미치는 비문화 요인과 구분될 수 있는 

별도의 요소라는 점을 주목할 필요가 있다.

Bourdieu(1986)에 따르면 문화는 자본으로서 ‘문화자본’이라 본다. 개념적으로는 “오랫동안 지

속되는 정신과 신체의 성향”이나 “문화 가치에 기여하는 유･무형의 자산”이라 한다. 이는 상호 자

본 간 지대한 영향을 주는 사회구조와 연결망을 바탕으로 형성되는 사회 자본과 인프라, 문화자본 

간 관계를 형성한다. 자본의 위계에 따라 문화 자본은 사회 자본 뿐만 아니라 상업 자본에도 상당

한 영향을 주게 된다. 문화자본이 가진 경제적 가치와 효과도 지역 경제에 긍정적 영향을 미치고 

있는 것으로도 나타난다(김민석 외, 2020; 이희연･염승일, 2011). 

이러한 맥락에서 Landry(2012)에 따르면 창의성의 중요지표로 ‘문화산업의 역동성’, ‘문화유산

과 전통의 힘’ 등의 문화 자원을 주로 꼽는다. 게다가 Florida(2002)가 주창한 ‘창조계급(Ceative 

class)’도 문화적 요인과 별개라 볼 수 없다. ‘순수 창조의 중심’으로 시인, 소설가, 예술가, 연예인, 

배우, 디자이너, 건축가, 과학자 등의 구성원 등이 주체가 되며, 게이, 외국인 등의 비주류 집단에

서 발생하는 창조성을 강조한다. 네덜란드의 사례를 살펴보면 이민자 비율이 높은 지역의 이민자 

기업가는 지역 경제를 강화하고 특정 상품과 서비스뿐만 아니라 일자리, 정보 노드 및 역할 모델

을 제공하여 이민자 중심의 상업적 고급화 과정을 가져왔다(Kloosterman & Van Der Leun, 1999). 

게다가 상업공간의 젠트리피케이션은 기존의 공동체(community)를 와해시키는 것과 상반되게도, 

디자이너 매장의 소매 집중을 통해 도시 경제의 혁신 영역이 될 수 있으며 시장성과 사교성 있는 

이웃이 동시에 늘어갈 수 있음을 뉴욕의 East Ninth street 사례를 통해 시사한다. 그리고 근린환경

은 ‘창조 계급(Creative Class)’을 끌어들여 새로운 소비 문화 형성하여 고급화하게 되는데, 이에 대

한 부정적 시선보다는 상호보완적 차별성을 제공하는 소비 공간으로의 변화를 장려한다(Zukin & 

Kosta, 2004: 101; Slater, 2006에서 재인용). 

문화 요인은 창조성으로 산업과 경제를 번영케 하고 도시 공간 등 입지적･환경적 요인을 통해 

발전을 순환시키며 지속하게 하는 내재적인 원동력으로 작용한다고 본다(강수연･이희정, 2011; 

김영인･여흥구, 2009). 이처럼 도시공간에서의 변화는 문화적 요인이 높은 비중을 차지한다고 바
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람직할 것이다. 최근 연구논문의 경향은 초기 젠트리피케이션의 과정은 문화 자본이 풍부한 순수

예술가가 저렴한 환경을 토대로 문화를 형성하지만, 점차 성숙기에 오면서 문화 자본과 상업 자본

이 복합적으로 작용하여 문화적 공간과 인프라가 나타남에 따라 예술기업가로 주체가 바뀐다고 

본다. 그러나 결국 최후의 주체가 경제 기업가로 바뀌어 그 정체성을 잃게 된다고 보는 것이다(이

주은 외, 2019; 강지선, 2018).

2. 젠트리피케이션의 원인과 영향요인에 관한 논의

지역 근린환경은 물리적으로 용도변경이 쉽고 대중교통과 인구유발시설이 입지한 곳일수록 교

통망이 형성되어 인구유동량 증가와 장소의 변화를 통해 젠트리피케이션 현상으로 이어질 가능성

이 높다(김종성･김걸, 2020; 이기훈 외, 2018). 우리나라에서는 주로 도시재생을 통해 이러한 경향

이 심화되기도 하며, 도보로 인한 인구유동량이 많을수록 지역의 장소성 해체와 원주민의 비자발

적 이동에 영향을 미치는 것으로 나타났다(박효연, 2016). 이처럼 정부 정책에 의해 도시재생이 이

루어질 경우 유동인구량과 자본투자 증가 현상이 심화된다. 반면, 기존의 영세업자와 주민은 경제

적 압력을 견디지 못해 외부로 몰리게 되며, 지역 근린환경은 치솟은 임대료로 인해 공실률이 높

아져 다시금 낙후되는 악순환을 반복한다. 발생과정 속에서 일시적으로 범죄감소, 안정화, 공실률 

감소, 지역 세수 증대, 지역의 발전 가능성 증대 등 긍정적인 모습을 보여주기도 한다. 그러나 공실

률이 높아져 인구유동량이 줄어들면 범죄 증가, 인구감소, 지역 서비스 비용의 증가, 다양성 감소, 

갈등 심화, 주택가격 상승의 복잡한 도시문제로 이어진다(권용봉･황재훈, 2019; 추성원, 2019; 신

정엽･김감영, 2014). 구조적으로 정부의 참여가 고조될수록 도심의 근린 환경에 눈에 띄는 긍정적 

변화가 나타나지만, 모순적이게도 보다 더 직접적으로 젠트리피케이션을 장려하게 되는 것이다. 

따라서 정부의 정책적 지원은 공동체의 해체와 토지 이용의 장애를 가져오게 된다(Hackwork & 

Smith, 2001).

이에 몬트리올 시 사례를 살펴보면 “창조 활동을 하는 사람의 도시”라는 도시브랜드로 문화･예

술적 요인을 통해 젠트리피케이션 현상 피해를 최소화하고자 한다. 매력적인 공간으로 개조된 상

업 공간 등의 건물주와 협정을 통해 임대료 가격을 유지하고, 밑바탕이 된 예술가들의 안정적인 

작업 공간 증대를 위해 단기 계약을 지양하는 조례를 제정한다. 이를 통해 몬트리올 협동조합과 

사회적 기업 등의 거버넌스적 해결 방안을 제시한다(박신의, 2016). 이처럼 매력적인 도시공간으

로의 변화는 문화 요인의 영향력이 크다고 추론하고 있다. 그러나 이와 동시에 문화적 요인은 장

소의 주체를 ‘창조적 역할을 통해 도시를 변화한 이’에서 ‘경제적 우위를 지닌 건물주’로 바뀌도록 

하는 매개체로도 작동하게 된다. 따라서 젠트리피케이션의 원인은 물리적･사회경제적 요인 등의 

비문화적 요인과 구분될 수 있는 문화적 요인을 별도로 설정할 필요가 있다. 그렇다면 주민들이 

체감하는 젠트리피케이션의 원인은 두 가지의 요인 중 무엇에 비중을 두는 지 연구문제를 제시하

고자 한다. 따라서 본 연구의 첫 번째 연구문제는 “주민들은 젠트리피케이션의 원인을 문화적 요

인과 비문화적 요인 중 무엇 때문이라고 인식하는가?”이다. 지역 주민은 젠트리피케이션의 원인
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을 문화적 요인이라 여길 것이다.

연구가설 1. 지역 주민들은 젠트리피케이션의 원인을 문화적 요인이라 여길 것이다.

한편, 2015년 시행된｢도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법｣의 제1조를 살펴보면 “이 법은 도

시의 경제적･사회적･문화적 활력 회복을 위하여 공공의 역할과 지원을 강화함으로써 도시의 자생

적 성장기반을 확충하고 도시의 경쟁력을 제고하며 지역 공동체를 회복하는 등 국민의 삶의 질 향상

에 이바지함을 목적으로 한다.”고 밝히고 있다. 다시 말해 도시공간의 변화를 통해 도시경쟁력, 지역 

공동체, 삶의 질 등에 영향을 미치는 것을 골자로 하는 것이다. 중앙정부는 젠트리피케이션 현상에 

대한 사회･경제적인 부정적 영향을 인식하자｢상가건물임대차보호법｣을 통해 임차인들의 임대차 

기간 보장 및 갱신에 관한 조항으로 생계유지를 위한 최소한의 영업권을 보장하는 등의 개선을 이뤄

왔다(김지석･김성록, 2017; 허자연 외, 2015). 게다가 지구단위계획 내에서 대형 프랜차이즈 및 대규

모 판매시설의 입점을 제한하는 방향의 제도적 장치도 요구됨에 따라 기초 지자체는 법제적 대응으

로써 조례를 지정한다(김지석･김성록, 2017; 김정훈･최민섭, 2016; 박수빈･남진, 2016). 조례의 주 

내용은 지역 공동체의 상호협력과 지속가능한 발전구역에 이해관계자(stakeholders) 간의 상생협의

회 설치 및 협약 체결, 상생할 수 있는 방안을 지속적으로 찾는 것이 골자이다.

부산 감천마을 사례는 질적 수준이 높은 자율적인 공동체 구축과 이들 간의 협력, 운영원칙을 

형성하여 ‘주민협의회’를 통한 외지인 및 상인, 원주민의 화합을 통해 젠트리피케이션 현상의 악

순환 극복을 강조한다. 행정･정책적 측면의 개입을 최소화하고, 해결 주체인 공동체의 유지와 공

동체 간 갈등 조정 역할을 지원해야 한다고 본다. 마을의 수익금은 일부 주민들의 일일생활복지 

측면에서 공급될 수 있도록 하고, 이후 개인 사택이나 골목 수리비, 생필품 지금 등의 영역으로도 

확장되어 선순환 구조를 이룬다(우양호, 2019).

한편, 허자연 외(2016)는 상업 젠트리피케이션을 과정에 따라 상이한 유형의 공동체가 활동하며 

정부와의 관계를 통해 특징을 설명하고 있다. 젠트리피케이션 이전에는 지역 기반의 친목단체 성

격을 보이며, 초기 주민통제형 활동을 보인다. 그러나 점차 현상이 심화될수록 임대인 기반의 공

동체와 지자체의 협동을 통한 복합적 참여 단계를 보이기도 한다. 그러나 대표성 있는 상인공동체

가 부재한 경우, 지자체가 주민협의체를 조직해야 하는 한계점도 보인다. 

김정훈･최민섭(2017)은 제도적 개선과 상생협의체의 공동체 노력을 바탕으로 젠트리피케이션

의 예방과 상생을 위해 대분류(3)･중분류(9)･소분류(27)로 측정항목을 선별하여 영향값 순위를 측

정하였다. 임대인의 협조를 통한 임대료 적정수준 유지와 임대 기간에 대한 안정성 그리고 이를 

지원하는 법제도적 안전장치와 행정적 지원을 주로 중요요인으로 꼽았다. 이는 사회적 측면에서 

공동체에 내재된 사회적 자본의 개념을 통해서 설명될 수 있다. 

사회적 자본은 ‘사회’라는 의미와 ‘자본’이라는 의미를 함축함으로써 개인보다는 사회적 관계 

속에서 존재하며 공동의 목표를 달성하기 위해 집단과 개인이 협력하도록 하는 자원의 의미를 내

포하고 있다(장용선･김재구, 2006). 정부의 지속가능한 정책에 대한 전제로 사회적 자본의 역할이 
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강조되며, 공동체 해체로 인한 도시공간의 문제를 진단 내지 해소하는 강력한 지표로 이에 대한 

의미가 재조명되고 있다(이권희･박종화, 2015). 사회적 자본에 대한 연구의 경향은 개인적･집단적 

행동이 긍정적 결과를 기대하여 “어떤 사회가 사회적 자본을 많이 가질수록 사회적 거래가 더욱 

효율적이고 더욱 생산적이다”며 사회적 상황에 크게 의존한다. 게다가 사회적 자본을 통해 시장실

패를 교정하는 경제적 측면과 불평등과 소득격차를 완화하는 사회적 측면 그리고 지속가능한 발

전 측면을 중심으로 논의되고 접근한다(소진광, 2004).

사회적 자본의 유형은 주로 개인적 측면과 집단적 측면으로 나뉘는데 두 양상에 따라 학자 간 이견

이 존재한다. Paxton(1999)은 Bourdieu와 Coleman의 견해와 같이 사회생활 속 객관적 연대

(association)와 상호 신뢰적 감정을 가지는 주관적 유대(tie)로 유형을 구분해 보았다. Woolcock(1999)

은 사회적 자본의 기본 형태를 유대(bonds), 교량(bridges), 연계(linkage)로 본다. 유대란 가족과 인종적 

개념의 공동체 집단의 구성원간의 관계, 교량은 친구나 동료 간의 관계를 말한다. 연계는 서로 다른 이

질적인 공동체간에서의 권력, 사회지위, 그리고 부 등을 통해 나타나는 다른 사회적 계층들 사이를 의

미한다. Krishna(2000)는 제도를 통해 구성원 사이의 신뢰를 확대하고 서로 협력할 수 있는 기반을 제

도적 자본(institutional capital), 규범과 신념을 통해 신뢰를 확대하고 구성원 사이의 협력할 수 있는 

기반을 관계적 자본(relational capital)으로 분류한다. 

Esser(2008)는 ‘관계적 자본(relational capital)’과 ‘시스템 자본(system capital)’ 으로 분류하는데, 

관계와 네트워크가 제공하는 자원과 혜택을 고려할 때 사회적 자본의 개인적･집단적 측면을 구분

하였다. 관계적 자본은 개인적(individual)으로 서로 돕는 신뢰적 성향, 결속을 다지는 등을 뜻한다. 

이와 대조적으로, 시스템 자본은 집단적(collective) 측면으로 사회적 통제, 관심, 협동과 ‘시스템’ 

신뢰의 분위기, 규범 등이 제시된다. 이처럼 네트워크나 공동체 안에 있는 모든 행위자들은 투자

와는 관계없이 혜택을 보거나 자본의 손실로 영향을 받는다. 결국 시스템 자본은 집단적 재화

(collective good) 또는 공공재(public good)로 볼 수 있다. 

김우락･구자훈(2011)은 ‘서울휴먼타운 살기좋은 마을만들기 시범사업’의 대상지역 주민협의체 

구성원과 그 외 인원을 포함하여 80인을 대상으로 조사한 결과, ‘개인적 신뢰’가 사회적 자본의 최

적 적합도를 구성하는 상당히 높은 요인으로 확인하였다. 곽현근･유현숙(2011)에 따르면 주민들 

간 상호 친목교류가 이루어지는 단체의 참여가 긍정적 영향을 미친다고 하였다. 이와 같은 맥락에

서 천현숙(2004)은 가구구성과 단지구성이 동질적 계층으로 구성되고 규모가 작을수록 사회적 자

본이 증가한다고 보았다. 따라서 주거공간과 달리 상업공간에서 지역 근린환경은 도시재생에 따

른 불확실한 변화가 사회적 자본에 어떻게 영향을 미칠지는 주요 관심이 될 수 있다. 

일반적으로 근린환경 변화에 따른 인식과 공동체의 역할에 관한 연구가 활발히 이루어지고 있

다(이태규 외, 2020; 우양호, 2019; 박신의, 2016; 박수진･남진, 2016; 정문수･정진성, 2012). 반면, 

젠트리피케이션 현상에 따른 인식과 사회적 자본을 중심으로 진행된 연구는 드물다. 선행연구에 

따르면 문화 요인과 사회적 활동은 사회적 자본 형성에 긍정적으로 영향을 미치는 것으로 나타났

다. 그러나 자생적 활동 능력의 한계로 인해 정부에 의존하려는 상인의 행태가 양산됨에 따라 경

쟁력 측면에서 상반된 부정적 영향 관계를 나타나기도 한다(박청호･구자훈, 2014; 허소영･이희정, 
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2012; 김우락･구자훈; 2011; 김일석･곽현근, 2007; 천현숙, 2004). 그럼에도 법･제도적 측면을 통

한 안정성 확보와 행정기관의 지원을 바탕으로 형성되는 사회적 기반과 지역 사회 개입 등의 역할

이 점차 증대할 것을 기대할 수 있다. 관계적 자본은 각 주체가 투자를 얼마나 하는지에 따라 가치

가 결정되는 사적 측면에서의 자본이라고 할 수 있다. 각 주체의 관계적 자본의 총량은 다른 주체

와 관계에서 얻을 수 있는 혜택의 합계와 같다. 즉, 관계적 자본은 네트워크 구성원 사이의 연결 정

도가 얼마나 강한지에 따라 다른 형태와 기능을 취하게 된다(Esser, 2008: 이동원･정갑영 외, 

2009:37-38에서 재인용). 이에 본 연구에서는 사회적 자본의 유형을 ‘시스템 자본’과 ‘관계적 자본’

으로 구분하여 연구문제를 설정하였다. 주민들이 인식하는 젠트리피케이션 현상의 원인이 공동체

의 사회적 자본에 미치는 영향을 살펴보고, 구체적으로 사회적 자본의 두 유형에 따라 어떤 결과

로 나타날 지 살펴볼 필요가 있다. 선행연구에 따라 문화적 요인은 사회적 자본과 지속가능한 커

뮤니티를 조성하는데 영향을 미친다고 본다(Callaghan & Colton, 2008; Throsby, 1999; Bourdieu, 

1986). 두 번째 연구문제는 “젠트리피케이션의 원인이 비문화적 이유(물리･사회･경제 등)라는 인

식이 강할수록 사회적 자본에 대한 신뢰수준은 떨어질 것인가?” 와 “젠트리피케이션의 원인이 문

화적 정체성의 부족이라고 인식할수록 사회적 자본에 대한 신뢰수준 역시 떨어질 것인가?”이다.

연구가설 2-1. 비문화적 이유(물리･사회･경제 등)는 공적 시스템의 신뢰수준에 부정적(-) 영향을 줄 것이다.

연구가설 2-2. 비문화적 이유(물리･사회･경제 등)는 사적 관계의 신뢰수준에 부정적(-) 영향을 줄 것이다.

연구가설 2-3. 문화적 정체성은 공적 시스템의 신뢰수준에 긍정적(+) 영향을 줄 것이다.

연구가설 2-4. 문화적 정체성은 사적 관계의 신뢰수준에 긍정적(+) 영향을 줄 것이다.

그리고 세 번째 연구문제로 “젠트리피케이션의 원인이 비문화적 이유와 문화적 이유 중 무엇이 

더 사회적 자본에 대한 신뢰수준에 영향을 미치고 있는가?”를 제시할 수 있다. 선행연구를 통해 문

화적 이유가 비문화적 이유에 비해 사회적 자본에 대한 신뢰수준에 더 영향을 미칠 것이라 본다.

연구가설 3. 비문화적 이유와 문화적 이유 중 문화적 이유가 사회적 자본에 대한 신뢰수준에 영향을 미칠 것이다.

Ⅲ. 연구설계

1. 연구대상지 개요

젠트리피케이션 현상이 국내에서 문제시 된 것은 2012년경 주거지 재개발 등으로 인한 고급화

로 시작되었으며, 2015년 이후부터 뉴스기사를 통해 이슈화되었음을 확인할 수 있다. 이에 방천시

장(대봉1동), 중구 북성로(성내1동), 약령시(성내2동) 등의 대구 구도심 도시재생이 이루어진 것으

로 여겨지나(대구광역시, 2016), 동시에 임대료 상승으로 인한 문제가 제기 되었다(영남일보, 

2015-01-15). 대구 중구청은 이에 대해 젠트리피케이션 현상이 실존하는지 연구용역을 진행하였
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으며, 2013년에서 2017년까지 5년간의 세 상권의 공시지가 변동 추이를 살펴보았다. 주요 상권의 

공시지가는 2013년 대비 2017년의 값을 나타내어 방천시장 김광석길(23.7%), 약령시(13.1%), 북성

로(12.9%)는 대체로 가파르게 상승하는 경향을 보여주고 있다(대구 중구청, 2017). 다만, 연구용역

의 결과는 약령시와 북성로를 젠트리피케이션 현상에서 배제하였으나, 본 연구에서는 아래의 <표 

1>를 통해 2013년부터 2017년까지 행정동 인구 순이동률(순이동량/행정구역 인구)에 근거를 두고 

살펴보고자 한다. 

<표 1> 인구 대비 순이동률

　 2013 2014 2015 2016 2017

대구광역시 -0.45 -0.62 -0.52 -0.37 -0.48

중 구 1.09 3.22 2.46 -1.77 -0.88

성내1동(북성로) 1.03 -1.05 0.15 0.19 -0.33

성내2동(약령시) -0.65 -6.71 -1.66 -2.25 1.03

대봉1동(방천시장) -1.00 -1.03 0.52 2.27 -0.65

출처: 통계청(2013∼2017)
주: 순이동량(전입인구 – 전출인구)

행정동의 인구이동이 상권 지역의 전출인구량 변화를 정확히 추론하기에 한계가 있더라도 상관

관계가 있으리라 본다. 2013년부터 대체로 대구 중구에 해당하는 방천시장(대봉1동), 약령시(성내

2동), 북성로(성내1동)의 순이동률은 중구의 이동 변화추이와 대체로 반대의 흐름을 보인다. 2014

년경 중구의 전입 인구가 늘어난 것에 비해 세 행정동의 전출 인구가 늘어난 것을 확인할 수 있다. 

그에 비해 상권 공시지가는 지속적으로 상승하고 있다. 이에 공시지가 상승 경향과 전출 인구 증

가의 상관관계를 전제로 연구를 진행하였다.

이러한 맥락에서 2015년 이후부터 상권 공시지가와 세 행정동의 순이동률 변동 추이가 동시에 

상승하는 경향을 보여주는 것은 근린환경 변화에 따른 전입 인구가 증가하였다고 볼 여지가 있다. 

따라서 대구광역시 중구의 방천시장, 약령시, 북성로는 여전히 연구의 시의성을 가지는 장소로 판

단하여 연구대상지로 설정하고 진행하였다.

1) 방천시장

방천시장은 전통 재래시장 지역에서 시간이 지남에 따라 쇠퇴하자 2009년 문화체육관광부의 

전통시장 살리기 문전성시 프로젝트를 통해 문화･예술적인 요소를 도입하였다(대구상인신문, 

2020-10-29). 문화적 요소를 도입한 방천시장은 정책적 목표로 시장과 예술가의 시너지효과를 기

대하였다. 전통시장은 신축･리모델링을 비롯한 가로 경관 개선을 위한 공사가 추진되고 있으며, 

시민들의 유동 보행량도 증가하는 경향을 보인다. 그러나 전통 재래시장의 쇠퇴는 기존의 소매 규

모에서 이루어진 거래가 더 이상 진행되지 않아 시장의 기능을 유지할 수 있는 기반 그 자체가 쇠

퇴하고 있다. 사회적 특성을 보면, 기존의 임차인들 타 지역으로 비자발적 이주가 되는 경우가 적
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지 않았다. 현재에는 ‘김광석 다시그리기 길’을 중심으로 상권이 집중되어 ‘김광석 다시그리기 길’

의 공시지가가 급상승하여 임대료 급증에도 영향을 미치게 되었다.

2) 약령시

약령시는 한방특화지역으로서 한약업소가 밀집하여 한약재를 매매하는 ‘약전골목’을 의미하기

도 하며, 조선시대로부터 이어져 왔다는 특수시장의 특성과 근대골목 특성을 동시에 지닌다(박경

용, 2012). ｢약령시 한방테마거리 조성계획｣을 수립한 이후 가로경관에 대한 리모델링과 공간적 

변화를 모색하였다(대구광역시, 2011). 약령시는 전통적으로 지켜온 한방 특화지구에 대한 발전을 

중심으로 도시재생을 추구하여 신축･리모델링을 비롯한 가로 경관 개선을 위한 공사가 추진되고 

있으며, 시민들의 유동보행량도 증가하는 추세이다(정상규 외, 2013). 게다가 지역의 정체성을 잘 

유지하고 지속가능한 도시재생을 목표로 다양한 논의가 이루어지고 있다(대구광역시, 2012). 지역

적 특성으로 살펴보면, 약령시는 기존의 임대료가 높았기에 상대적으로 대형 자본으로 인한 젠트

리피케이션의 영향을 적게 받았다고 볼 수 있다. 게다가 상업공간으로서 차별성도 지닌다. 약령시

의 상품을 유통하는 과정과 상가 점유형태에서 자가의 비율이 높다는 점이다(대구광역시, 2011). 

현대백화점 대구지점 입점으로 인한 젠트리피케이션 발생 효과 이전에도 대구의 시가지로서 높은 

지가를 나타내던 곳이기도 하다.

3) 북성로

북성로는 일제강점기 이후 대구 최대 공구상가 골목으로 발전하였으나 최근 급격한 노후화를 

맞이하였다(대구광역시, 2012). 이에 지방정부의 정책으로 근대건축물에 대한 리노베이션 사업이 

진행됨에 따라 도시재생의 대상이 되었다(신우화, 2012). 근대건축물과 공구골목이라는 특성을 보

존하여 역사문화 특성을 강조하는 방향으로 진행되고 있다는 점에서 각 지역의 차이가 있다. 게다

가 북성로는 공구 및 기계라는 특성화된 상품을 소매뿐만 아니라 도매를 통해서도 여전히 경쟁력

을 확보할 수 있다(대구 중구청, 2016). 그러나 북성로의 경우 건물의 신･증축 측면과 유동 보행량 

면에서 별다른 변화가 없어 근래의 공구골목의 특성을 활용한 변화의 조짐은 활발치 않다. 북성로

의 경우 도매를 통해 상권이 이어지기는 하지만 약령시에 비해 소매를 비롯한 부분에서는 쇠퇴를 

면치 못하고 있다. 대구광역시(2018)에 따르면 2011년부터 2015년까지 공구골목 종사자의 연평균 

증가율이 –4.3%를 기록하고, 다른 연구대상지에 비해 중심상업지역임에도 상대적으로 낮은 지가

가 형성되고 있다. 

이러한 특성으로 인해 젠트리피케이션 현상의 고려 대상인지에 대한 타당성에 의문이 제기되

고 있다. 그럼에도 본 연구에서는 북성로의 리노베이션 사업으로 인한 문화적 요인이 도입됨에 따

른 일시적 지가 상승과 공구골목의 종사자 퇴출 현상에 주목한다.  이러한 현상이 사회적 자본에 

영향을 미치는지 검증하는데 의의를 두고자 사례지역으로 선정하였음을 밝힌다.
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2. 연구모형 및 변수

1) 연구모형

선행연구를 종합적으로 검토한 결과, 문화적 요인 등으로 인한 근린환경 변화가 근린환경 주민

들의 사회적 자본 형성에도 중요하게 작용할 수 있다는 사실을 확인하였다. 이에 젠트리피케이션 

현상을 중심으로 사회적 자본에 미치는 영향에 대해 살펴볼 필요성이 제고되었다. 본 연구에서는 

이를 바탕으로 상기 연구가설을 설정하였으며, 이를 실증적으로 검증하기 위해 연구설계와 분석

을 실시하였다. 가설이 실증적으로 검증된다면, 사회적 자본 증대를 위해 근린환경의 변화에 영향

을 미치는 문화적 요인 향상에 대한 이론적･정책적 함의를 얻을 것으로 기대된다.

사회적 자본에 영향을 미치는 요인 가운데 주요 설명변수로 젠트리피케이션 현상의 원인 문화

적 요인과 비문화적 요인을 바탕으로 설정하였다. 따라서 사회적 자본과 젠트리피케이션의 원인 

간의 관계를 검증하고자 한다. 한편, 선행연구에서는 최근까지 문화적 요인을 중요한 요소로 꼽고 

있으나, 젠트리피케이션의 원인을 비문화적 요인과 고르게 구성하여 설명하는데 중점을 두었다. 

그러나 본 연구에서는 문화적 요인과 비문화적 요인 두 종류로 구성하여 살펴보고자 한다. 통제변

수는 상업지, 성별, 영업기간, 연령대 등을 인구통계학적 특성으로 포함하였다. 따라서 언급한 변

수를 통제하고서도, 젠트리피케이션의 원인이 되는 요인이 사회적 자본에 영향을 미치는지를 분

석하고자 하였다. 아래의 <그림 1>은 본 연구모형을 도식화한 것이다.

<그림 1> 연구모형

2) 변수의 구성

본 연구는 대구광역시 도시재생 지역의 상인을 연구대상으로 설정하였다. 자료는 방천시장･약

령시･북성로 지역 상인들의 설문응답을 이용하여 통계분석을 실시하였다. 본 조사를 위한 설문지
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는 대구지역의 상업가로(방천시장, 약령시, 북성로)의 상인을 대상으로 하였으며, 최종 도출된 변수

들의 측정항목에 대해 5점 척도로 질문하였다. 연구대상인 상인의 기준은｢소상공인 보호 및 지원

에 관한 법률｣에 따라 상시 근로자 수가 10명 미만으로 소상공인을 규정하고 있으며 업종별 상시 

근로자 수 등은 시행령(대통령령)으로 정하는 기준이 적용된다는 정책적･실무적 규정에 따른다.

설문 기간은 2018년 3월 19일부터 3월 31일까지 13일간 실시했다. 설문지는 조사원을 통한 대

인면접 기법(Face-to-face survey)을 통해 배부하였고, 이는 직접회수 방식으로 수거하였다. 설문

지는 총 150부(방천시장: 50부, 북약령시: 50부, 북성로: 50부)를 배포하여 총 123부(82%, 방천시장 

92% ; 약령시 66% ; 북성로 76%)를 회수하였으며, 이중 불성실하게 응답한 6부(약령시: 2부, 북성

로: 4부)가 분석에서 제외되었다. 종속변수인 사회적 자본과 독립변수인 젠트리피케이션 구성 요

인, 통제변수인 인구통계학적 변수의 조작화와 측정은 가설검증을 위해 다음과 같이 이루어졌다.

(1) 독립변수: 젠트리피케이션

본 연구에서 독립변수인 젠트리피케이션에 대한 인식은 정의되며, ‘비문화적 요인’과 ‘문화적 

요인’의 두 가지 차원으로 측정하였으며, 선행연구와 달리 젠트리피케이션이 구성된 이유는 두 가

지이다. 첫째, 비문화적 요인의 특성은 선행연구의 경향에 따라 물리･사회･경제적 요소가 연계되

어 있어 엄밀한 구분이 어렵다. 둘째, 문화적 요인이 강조된 연구가 많았음에도 대부분 사례연구

로 이루어져 가중치 부여가 되지 않았다. 따라서 본 연구에서는 문화적 요인의 중요성과 젠트리피

케이션의 혼합적 요인으로 구성된 특성을 바탕으로 문화적 요인과 비문화적 요인으로 구분하여 

변수를 구성한다. 먼저 ‘비문화적 요인’은 유동보행량, 임대료급상승, 리모델링, 대형 프렌차이즈, 

비자발적 추출 등의 세부항목으로 측정하며, ‘문화적 요인’은 문화예술시설, 이국적인 장소, 예술

가유입, 장소의 정체성 등으로 모두 5점 척도를 사용하여 측정하였다.

(2) 종속변수: 사회적 자본

종속변수인 사회적 자본은 앞서 ‘사회’라는 의미와 ‘자본’이라는 의미를 함축함으로써 개인보다

는 사회적 관계 속에서 존재하며 공동의 목표를 달성하기 위해 집단과 개인이 협력하도록 하는 자

원으로 개념을 정의하였다. 그리고 이를 측정하기 위해 사회적 자본 개념을 ‘관계적(relational)’ 측

면과 ‘시스템(system)’ 측면으로 속성을 구분한 선행연구를 참고하여 조작적으로 정의하였다. 즉, 

사적이고 친목적 성격의 관계를 통해 형성되는 것에 의존하는지, 공적으로 법과 제도 그리고 행정

기관, 공동체 등에 의한 사회적 성격의 관계를 중요하게 여기는지 등으로 5점 척도로 측정하였다.

(3) 통제변수

한편, 통제변수의 인구통계학적 요인으로는 선행연구에서 제시된 성별, 연령대, 영업기간, 상업

지 특성을 포함하였다. 성별의 경우 여성은 0, 남성은 1, 연령대는 40대 이하, 50대 이상으로 등간

척도로 측정하였다. 영업기간은 연속형 변수로 측정하였고, 상업지 특성은 더미변수로 처리하여 

진행하였다. 선행연구에서는 점유형태에 따라 자가, 전세, 월세로 구분하여 포함하기도 했다.
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3. 분석방법 및 절차

본 연구의 연구가설을 실증적으로 분석하기 위해 다중 회귀 분석을 실시하였다. 연구에서 활용

된 분석기법은 다음과 같다. 먼저, 조사 대상자의 특성과 전반적인 현황을 파악하기 위해 기술통

계분석을 실시하였다. 그리고 사회적 자본과 젠트리피케이션 변수의 측정에 사용된 문항의 타당

성과 신뢰도를 분석하기 위해 요인분석과 신뢰도 분석(Cronhach α)을 실시하였다. 그리고 분석모

형에 포함된 변수 간 관련성을 알아보기 위해서 상관관계 분석(Pearson Correlation)을 실시하였

다. 마지막으로 대구 3개 도시재생 지역의 상인의 젠트리피케이션 구성에 대한 인식이 사회적 자

본에 미치는 영향을 살펴보고 다중 회귀 분석을 통해 통계적 유의성을 검증하였다.

Ⅳ. 실증분석

1. 분석자료

본 연구의 대상은 대구 3개 도시재생 지역의 상인들이다. <표 2>은 분석에 활용된 표본의 인구

통계학적 특성에 대한 기술통계이다. 전체 표본 가운데 우선 방천시장, 약령시, 그리고 북성로의 

개별적 응답 특성을 짚어보도록 하겠다. 우선 응답자의 특성을 살펴보면, 성별로는 남성이 76명

(65%), 여성이 41명(35%)으로 나타난다. 연령대는 40대 이하가 38명(32%), 50대 이상이 79명(67%)

으로 나타났으며, 평균 영업기간은 21.9년이었다.

세부적으로 방천시장의 응답자의 특성을 살펴보면, 성별로는 남성이 21명(45.7%), 여성이 25명

(54.3%)으로 나타났다. 응답자의 연령대는 40대 이하가 21명(45.7%), 50대 이상이 25명(54.3%)으로 

나타났다. 영업기간의 경우 평균 17년으로 나타났다. 약령시의 특성을 살펴보면, 성별로는 남성이 

22명(66.7%), 여성이 11명(33.3%)으로 나타났다. 응답자의 연령대는 40대가 4명(12.1%), 50대가 29

명(87.9%)인 것으로 나타났고, 영업기간의 경우 평균 28.2년으로 나타났다. 마지막으로 북성로의 

응답자의 특성을 살펴보면, 성별로는 남성이 33명(86.8%), 여성이 5명(13.2%)으로 나타났다. 응답

자의 연령대는 40대 이상이 13명(34.2%), 50대가 25명(65.8%)인 것으로 나타났으며, 영업기간의 경

우 평균 22.4년이다.



도시재생 지역 근린환경 변화에 대한 인식이 사회적 자본에 미치는 영향  71

<표 2> 응답자 특성

구 분

방천시장(39.3%) 약령시(28.2%) 북성로(32.4%)

사례 수(명)/
평균

비율(%)/
표준편차

사례 수(명)/
평균

비율(%)/
표준편차

사례 수(명)/
평균

비율(%)/
표준편차

전체 46 100 33 100 38 100

성별
남성 21 45.7 22 66.7 33 86.8

여성 25 54.3 11 33.3 5 13.2

연령대
40대 이하 21 45.7 4 12.1 13 34.2

50대 이상 25 54.3 29 87.9 25 65.8

영업
기간

(연속형) 17 16.19 28.2 7.69 22.4 9.87

주: 영업기간의 경우 연속형 변수로 측정하여 평균과 표준편차를 표시하였음.

2. 요인분석 및 상관관계 분석

1) 요인분석 및 신뢰도 분석

본 연구에서는 측정도구의 타당성, 신뢰성 검증을 위하여 요인분석과 신뢰도 분석을 실시하였

다. 먼저 변수들을 측정하는 척도들의 타당성을 검토하기 위해, 이론상으로 아직 체계화되지 않거

나 정립되어 있지 않을 때 사용하는 탐색적 요인분석을 실시하였다. 

정보화 손실을 최소화할 수 있는 주성분분석(principal component analysis)을 이용하였고, 요인 

회전방식은 배리맥스(varimax) 직각회전 방식을 사용하였다. KMO와 Bartlett 검정 값을 확인하였

다. KMO의 경우, 보통 .70 이상이면 양호한 것으로 판단하는데, 본 연구의 값은 .820과 .910이어서 

양호한 것으로 나타났다. 그리고 Bartlett 구형성 검정을 통해 유의확률(p-value)이 .05보다 작으므

로(p<.001) 요인분석을 하는 데 문제가 없다고 판단하였다. 다음으로 총분산은 일반적으로 누적 설

명력이 60% 이상이면 요인의 설명력이 높다고 판단하는데, 본 연구에 사용된 독립변수와 종속변

수들은 젠트리피케이션의 ‘비문화적 요인’은 40%의 설명력을 나타냈다. 이를 제외한 나머지는 

60% 이상의 누적 설명력을 나타내어 기준에 충족한다고 판단하였다. 마지막으로 회전된 성분행렬

을 살펴본 결과, 모든 문항들이 해당 요인에 .70 이상의 요인 부하량을 갖는 것으로 나타났다. 이

것은 문항들이 해당요인에 적절하게 부하되고 있다는 것을 의미하며, 본 연구에서 변수들을 측정

하기 위해 사용된 척도들은 만족스러운 요인 타당도를 갖고 있다는 것을 알 수 있다.

다음으로 독립변수와 종속변수 측정항목들의 내적 일관성에 의한 신뢰도를 알아보기 위하여 

Cronbach α 계수를 확인한 바, 둘 다 .70 이상의 값을 나타내어 측정항목들의 신뢰성 기준을 충족

하는 것으로 판단하였다.
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<표 3> 요인분석과 신뢰도 검증 결과

구 분 설 문 항 목
요인분석 신뢰도

1 2 Cronbach α

젠
트
리
피
케
이
션

비문화적 요인

유동 보행량 .906 .064

.903

임대료 급상승 .874 .254

리모델링 .846 -.022

대형 프랜차이즈 .845 .228

비자발적 추출 .689 .282

문화적 요인

문화예술 시설 .167 .801

.748
이국적인 장소 .047 .772

예술가 유입 .178 .763

장소의 정체성 .145 .740

고유값
분산설명(%)
누적값(%)

3.57
40%
40%

2.57
28%
68%

KMO = .820, Bartlett’s χ2 = 574.232 (df=36, p<.001)

사
회
적 
자
본

시스템 자본

취미활동참여 .891 .155

.946

공공기관신뢰 .879 .183

약속이행의식 .863 .097

상인조직참여 .844 .152

조치의식 .843 .101

방범의식 .800 .209

시장관리활동참여 .784 .149

외부도움정도 .783 .184

상인조직신뢰 .773 .191

관계적 자본
내부교류정도 .093 .888

.707
내부도움정도 .237 .838

고유값
분산설명(%)
누적값(%)

6.26
57%
57%

1.72
15%
72%

KMO = .910, Bartlett’s χ2 = 1024.42 (df=55 p<.001)

주: 요인 부하량이 .05 이상인 경우만 제시

2) 상관관계 분석

회귀분석을 실시하기 전에 본 연구에 포함된 주요 변수들 간의 관계를 살펴보기 위해 상관분석을 

실시하였다. 피어슨 상관분석 결과를 살펴보면, 비문화적 요인은 문화적 요인, 시스템 자본은 양(+)

의 유의한 상관관계를 보였다. 즉 문화적 요인과 시스템 자본이 높을수록 비문화적 요인도 높다고 

해석할 수 있다. 그리고 상관의 정도는 시스템 자본(r=.494)이 가장 높게 나타났다. 또한 문화적 요인

은 시스템 자본과 관계적 자본은 음(-)의 유의한 상관관계를 보였다. 그리고 시스템 자본은 관계적 

자본과 양(+)의 유의한 상관관계를 보였다. 상관계수와 유의수준에 대한 결과는 <표 4>와 같다.
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<표 4> 상관관계 분석 결과

비문화적 요인 문화적 요인 시스템 자본 관계적 자본

비문화적 요인 1

문화적 요인
.336***

(.000)
1

시스템 자본
.494***

(.000)
-.207*

(.024)
1

관계적 자본
-.055
(.554)

-.185*

(.045)
.367***

(.000)
1

주: *p<.05, **p<.01, ***p<.001

3. 회귀분석

본 연구의 연구가설은 회귀분석을 통해 도시재생 지역 근린환경 변화에 대해 종속변수 사회적 

자본과 독립변수 젠트리피케이션 현상을 설정하여 분석하였다. 회귀분석은 독립변수(젠트리피케

이션 요인)와 종속변수(사회적 자본)의 관계를 살펴보고(모델1), 독립변수(젠트리피케이션 요인)와 

종속변수(시스템 자본)의 관계를 살펴보며(모델2), 독립변수(젠트리피케이션 요인)와 종속변수(관

계적 자본)의 관계를 살펴보았다(모델3). <표 5>는 회귀분석 결과 값을 나타내며, 비표준화 회귀계

수(b)와 표준화 회귀계수(β)를 함께 보고하여, 분석모델에 포함된 변수의 종속변수에 대한 상대적 

영향력 비교를 통해 향후 실무적 함의를 도출하는 데 참고하였다.

<표 5> 회귀모형

변수

모델1 모델2 모델3

사회적 자본 (전체) 시스템 자본 관계적 자본

b β b β b β

상수 4.64 -1.964 6.603**

독립
비문화적 요인 .194 .102 .221 .125 -.027 -.084

문화적 요인 1.137*** .344 1.024*** .334 .114 .207

통제

성별(남자) 1.275 .060 .917 .046 .364 .103

연령 .055 .003 .810 .048 -.755* -.251

영업기간 .040 .050 .026 .034 .014 .108

상업지(약령시) 21.793*** .968 2.028*** .936 2.244*** .599

(북성로) 1.593 .074 2.872 .029 1.015 .282

F value 33.48 40.36 3.32

R square(adj R²) .682(.662) .722(.704) .176(.123)

d.f. d.f.=109 d.f.=109 d.f.=109

주: *p<.05, **p<.01, ***p<.001

분석결과, 사회적 자본(전체)을 종속변수로 설정한 모델1의 경우 도시재생 지역의 젠트리피케

이션 요인 중 문화적 요인이 사회적 자본(전체)에 대해 통계적으로 유의한 긍정적인 영향(t=3.556, 
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p<.001)이 있는 것으로 나타났다. 표준화 회귀계수 값(β)을 살펴보면, 통제변수의 상업지 특성(약

령시)이 (β=.968)로 가장 많이 설명하고, 그 다음으로 젠트리피케이션 요인 문화적 요인(β=.344)이 

도시재생 지역의 근린환경 변화를 가장 크게 나타났다. 그에 비해 근린환경의 변화의 원인이 비문

화적 요인이라 보는 경우에는 모델1에서 통계적으로 유의한 영향을 미치지 않는 것으로 나타났

다. 이는 다른 요인의 영향력에 비해 약령시의 상업지의 특성이 유의미하게 나타나는 것은 공통적 

요인에 포함되지 않은 고유의 특성이 있다고 해석할 수 있다. 또한 전반적으로 비문화적 요인에 

비해 문화적 요인에 대한 인식이 근린환경 주민들의 사회적 자본에 긍정적인 영향을 주는 것으로 

해석할 수 있다.

사회적 자본은 시스템 자본과 관계적 자본의 변수별로 살펴본 결과, 상이한 결과가 도출되었다. 

시스템 자본을 종속변수로 설정한 모델2에서는 문화적 요인이 시스템 자본에 통계적으로 유의한 

양(+)의 영향이 있는 것으로 나타났다(t=3.687, p<.001). 인구통계학적 변수는 상업지 특성인 북성

로가 통계적으로 유의하지 않지만 약령시는 공통적으로 유의하게 나타났다. 이에 비해 관계적 자

본을 분석한 모델3은 문화적 요인이 통계적으로 유의하지 않게 나타났다. 이는 근린환경의 변화

의 원인이 문화적 요인에 있다고 볼수록 주민들은 공적 시스템에 대해 긍정적으로 인식한다고 해

석할 수 있다. 반면, 문화적 요인에 대한 인식이 사적 관계에 대해 영향을 주지 않는다고 볼 수 있

다. 이상, 본 연구의 연구가설 1∼3에 대한 검증결과를 요약하면 아래의 <표 6>과 같다.

<표 6> 가설검정 결과 및 해석

연구가설 인과관계(방향성) 검증결과

가설1 젠트리피케이션 원인에 대한 인식 → 문화적 요인 채택

가설2

비문화적 요인 → 시스템 자본 기각

비문화적 요인 → 관계적 자본 기각

문화적 요인 → 시스템 자본 (+) 채택

문화적 요인 → 관계적 자본 기각

가설3 문화적 요인 → 사회적 자본 (+) 채택

Ⅴ. 나가면서

본 연구는 도시재생 지역 근린환경 변화에 대한 인식이 사회적 자본에 어떻게 영향을 미치는가

를 탐구하고자 실시되었다. 선행연구와 차별성은 젠트리피케이션의 요인으로 문화적 요인의 중요

성을 보다 구체적으로 분석하기 위해 비문화적 요인과 양분화하여 설정하였다. 젠트리피케이션을 

독립변수로, 성별, 연령대, 영업기간, 상업지 등 인구통계학적 특성을 통제변수로 설정하여, 이들 

요인이 사회적 자본에 미치는 영향을 분석하였다. 

분석결과를 요약하면 첫째, 젠트리피케이션은 ‘사회’라는 의미와 ‘자본’이라는 의미를 함축함으
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로써 개인보다는 사회적 관계 속에서 존재하며 공동의 목표를 달성하기 위해 집단과 개인이 협력

하도록 하는 자원으로 개념을 정의한 사회적 자본에 직접적으로 영향을 미치는 것으로 나타났다. 

둘째, 문화적 요인은 사회적 자본에 상대적으로 가장 강한 영향력을 미치는 것으로 나타났다(β

=.344). 마지막으로 통제변수로서 인구통계학적 요인의 영향력을 확인하였는데 상업지 특성으로 

약령시가 강한 영향력을 나타냈다. 한편, 흥미로운 점은 통계적으로 유의한 수준에서 낮으나 모델

3에서만 연령이 높아질수록 관계적 자본이 낮아지는 것으로 나타났고, 영업기간은 통계적으로 유

의하지 않다고 나타났다.

한편, 흥미로운 점은 비문화적 요인이 사회적 자본에 대해 모델1∼3까지 통계적으로 유의하지 

않게 나타난 반면, 문화적 요인은 모델1과 모델2에서 통계적으로 유의하게 나타났으나 모델 3에

서는 유의하지 않은 것으로 나타났다는 점이다. 이는 젠트리피케이션 요인에서 문화적 요인이 내

포하는 가치가 비문화적 요인에 비해 지역사회에서 크게 인식되는 것으로 여겨진다. 반면, 선행연

구에 따르면 사적 관계에 기인한 모델3의 관계적 자본에서의 영향요인으로 판단되었으나, 본 연

구에서는 통계적으로 유의하지 않은 것으로 나타났다. 이것은 문화적 요인의 형성과 발전된 과정

이 행정･정책적 영향에 의한 것으로 인식되어 사적 신뢰 관계에 기인한 영향력이 전무하다시피 

하여 유의한 차이가 없는 것으로 보인다. 

젠트리피케이션의 비문화적 요인이 사회적 자본에 미치는 영향에 유의한 차이가 없었지만, 문

화적 요인이라는 측면에서는 유의한 차이를 보이는 것으로 나타났다. 이는 문화적 요인이 주로 중

점을 두던 물리적 측면과 경제적 측면의 변화에 단순한 영향을 주는 선행 연구의 결과보다 범위를 

넓혀 보아야 할 것이다. 행정･정책적 영향에 의해 새롭게 도입된 문화적 요인 외에도 기존의 공동

체 구성원들이 인식하는 지역사회와 장소의 정체성이라는 점에서 생겨난 결과일지도 모른다고 여

겨진다. 이는 후속연구를 통해 문화적 요인이 지역사회의 문화적 요인과 정책적 문화 요인 등으로 

구체적으로 구별되어야 할 것이다. 또한 비문화적 요인은 체계적인 구성을 갖추거나 지역사회의 

문화적 요인을 매개효과로 설정하여 분석한다면 보다 명확한 현상 규명을 통해 이론적･정책적 함

의를 도출할 수 있을 것으로 보인다.

이상의 연구결과를 종합하면, 약령시는 상업지의 특성이 사회적 자본을 제고하는 데 유의한 변

수로 작용하는 것을 알 수 있었다. 그러나 북성로에 대해서는 유의미하지 않은 결과는 도시재생의 

정책 방향이 문화적 요인에 반영되었다는 상인들의 체감과 인식이 부족한 것으로 보인다. 한편, 

모델1과 모델2에서는 인구통계학적 특성에 따라 통계적으로 유의한 차이가 나타나지 않았음에도 

모델3에 미치는 영향요인으로 연령이 낮은 유의미한 차이를 보인다. 이는 연령이 높을수록 사적 

신뢰수준이 낮아질 수 있다는 인식에 기인하는 것으로 여겨진다.

본 연구는 상업 젠트리피케이션 현상을 살펴볼 때 물리적 변화와 경제적 변화라는 특성과 포괄

적인 문화적 요인의 단순한 영향관계를 보거나 위기를 극복한 공동체를 사례연구를 중심으로 살

펴본 접근법을 취한 것과 달리, 문화적 요인의 세분화가 필요하다는 점을 제기하였다는 점에서 학

문적 함의를 갖는다. 또한 사회적 자본의 경우 시스템 자본이 관계적 자본에 비해 중요하다는 가

설을 실증적으로 확인함으로써 도시재생 지역 근린환경 변화가 사회적 자본에 영향을 미치는 국
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내연구를 재검증하였다는 점에서 의의를 둘 수 있다.

다음으로 본 연구의 분석결과를 바탕으로 실무적 함의와 정책적 제언을 제시하면 다음과 같다. 

첫째, 도시재생 사업은 시스템 자본의 활성화에 영향을 미치는 문화적 요인에 대한 체계적 지원을 

행정･정책적으로 확대하여야 한다. 정부에서는 2016년 UN Habitat Ⅲ 회의에서 채택된 ‘다양성’, 

‘균형성’, ‘포용성’, ‘회복탄력성’의 새로운 도시의제를 통해서 도시재생 뉴딜의 정책이념으로 제시

하였다. 이는 ‘모두를 위한 도시’라는 의제에 맞게 사회적 안전망을 구축하여 소프트웨어인 시스

템 자본을 활성화가 바탕이 되어야 한다. 따라서 공동체가 이질적으로 구성되었다 하더라도, 정부

의 정책에 따라 Florida가 주창한 창조계급에 의한 창조성을 발휘할 수 있는 장과 기회를 제공하여 

정착할 수 있도록 해야 한다. 

둘째, 지역사회의 시스템 자본 활성화는 감천마을의 주민협의체 사례와 같이 지역사회의 공동

체 주민들이 주체가 되어야 한다. 따라서 탁상행정식 천편일률적 공동체 구성은 지역사회의 도시

재생 사업에 효과성을 달성하기 어려울 것이다. 행정기관은 주민들을 독려하고 필요에 따라 지원

하며 간섭을 최소화하여야 한다. 근시안적인 공적 재원 투입에 만족하는 것이 아니라 지역 주민들

의 도시재생 역량 강화와 참여를 바탕으로 지역의 도시재생 거버넌스 체계를 구축하고 갈등 조정

을 주도하는 등의 역할로 탈바꿈되어야 한다. 또한 문화적 요인을 통해 하드웨어인 도시공간을 실

질적으로 물리･경제적 측면에서 개선하여 도시 경쟁력을 회복하고, 지속가능한 일자리 창출을 할 

수 있도록 해야 한다. 주민들이 지역과 장소의 특성을 주도적으로 개선해감에 따라 새로운 문화적 

요인이 자리매김할 수 있다는 사회적 의미를 지닌다.

마지막으로 모델3에 대해 연령이 높을수록 사적 관계가 부(-)의 영향을 나타낸다. 이는 나이가 

많은 주민들이 상업공간에서 이질적인 구성원이 되어가고 있다고 볼 수 있다. 도시재생을 통한 활

성화는 지역 전반에서는 부를 창출하고 경제적 이익을 실현하기도 하지만, 구성원 중 일부는 연령

이 높을수록 공동체의 변화에 대한 소외감을 느낄 가능성이 높다. 근린환경은 이들을 포용할 수 

있는 상업 공간으로 역할을 하고, 구성원들이 상대적으로 소통에서 멀어지지 않도록 차별화된 세

부적 접근법을 개발하고 활성화하여야 할 것이다. 예를 들면, 비교적 유사한 상품을 다루는 상업

공간의 특성상 판매와 유통의 노하우(know-how)에 관한 공유, 소통 창구가 부족한 이들을 위해 

목소리를 낼 수 있는 공론장(public sphere)을 기획하는 등의 적절한 지원이 필요하겠다.
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Abstract

The effect of Perceptions of Changes in Neighborhood Environments in Urban 
Regeneration Areas On Social Capital: Focusing on Merchant of Three Urban 

Regeneration Areas at Daegu Metropolitan City

Jeong, Do-June

The purpose of this study is to analyze the impact of the perception of changes in the 

neighborhood environment in urban regeneration areas on social capital. In this study, the 

change of the urban regeneration area's neighborhood environment is regarded as gentrification, 

and the factors causing it are classified into cultural and non-cultural factors. As a result of 

analysis, first, it was found that the gentrification phenomenon exists in social relations rather 

than individuals, and has a direct influence on social capital. Second, cultural factors were found 

to have the greatest influence on social capital. Third, as a demographic factor, Yangnyeongsi 

showed the greatest influence due to the characteristics of commercial sites, and the influence of 

age was different according to relational capital and system capital. On the other hand, 

non-cultural factors for social capital were not statistically significant. Based on these results, the 

necessity of a more effective social capital formation and urban regeneration policy centered on 

the residents' community was proposed in consideration of regional characteristics in the future.

Key Words: urban regeneration, gentrification, social capital, community, Daegu


