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팤 튂 큸놤툨 꿢텆 쏱 숹틺1 ․ 3

CHAPTER 1

큸놤툨꿢텆

큸놤툨쐗낺쏱숹틺1.

큸놤쐗낺1)

팘얿팘Q툋뽙릀첺튋쩣쨨큁퉍픞쬫틺툋뽙 픢쏱 뢐맼냩퉢툜귓 

∙ 년� 도시재생활성화�및�지원에�관한�특별법이하�도시재생법 제정�이후�2013 ( )｢ ｣

도시재생�활성화지역이하�활성화지역 지정을�통하여�다양한�도시재생사업‘ ( )’

이�진행�중에�있음

∙최근�정부는�도시재생�뉴딜�정책을�발표 도시재생사업에�매년� 조원씩� 년간�, 10 5

예산을�투입할�예정임

릀첺튋쩣쨨큁큑뭟븾픞큵툨퉑놤 틺 쨨 낺팤틺 낺퉍쒹 렃팫 샔,귓 렛
퉍쫯 쨾퉍쐁쩣

∙젠트리피케이션은�지역�경제�활성화와�물리적�환경�개선에�기여하나 지가�또는�,

임대료�상승으로�원거주민이�유출되고�기존�공동체가�해체되는�등의� 부작용‘ ’

역시�야기할�수�있어�이에�대한�정책적�대응이�필요함

∙특히�도시재생사업이�진행되는�지역은�쇠퇴한�지역경제�활성화를�위해�공공투

자가�수반되므로,이에�따른�부작용�역시�공공정책을�통하여�효과적이고�적절하

게�대응하여야�함
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팫 샔 퉍쫯얿퉬텣큑뢐 넍쳏퉍퓲뢐맼쇬쪦롰퀆 팘Q툨첺릀탟 덼넍뼞귓 
팤릀툨꿢쪪뚦뼖퉍픢 푍큑퉢툜

∙젠트리피케이션에�따른�대표적�부작용인� 비자발적�이주‘ (displacement)’예방을�

위해�임대차계약 특히�, 상가임대차계약의�안정화를�위해�｢상가건물�임대차보호

법이하�상가임대차법 의�관련�조항에�대한�개정�논의가�빈번함( )｣

도시재생법 에�젠트리피케이션�관련�조항을�포함하는�개정 안 과�상업�젠트리피케이- ( )｢ ｣

션�방지를�위한� 지역상권�상생발전에�관한�법률 안 이�국회에서�발의됨( )｢ ｣

∙이와�더불어�지자체에서는�젠트리피케이션�부작용�방지를�위한�관련�조례의�신

설과�개별�정책�수단의�시도가�이루어짐

퉍뻵묅롰퀆 팤릀꿢쪪넅팘Q쯃롵퉍첺릀맼냩퉢툋떣 꿢쒾팘Q꿢쪪툨 냂탟,귓 
텰킌쨾넅팤큑뢐 꾽렃쏑픢 쨾 퉞

∙관련�법률의�개정�및�적용상의�한계와�개별�정책�수단의�실제적�효과에�대한�심

도�있는�고민이�필요함

∙젠트리피케이션�부작용�대응을�위한�여러�정책적�수단이�가장�효과적으로�작동

하기�위해�어떠한�수준의�제도적�뒷받침이�필요한지�보다�신중한�검토가�요구됨

뱹 팫 샔 퉍쫯쐁쩣퀆쨾넅얿퉬텣툏픞큵큳끏큑뭟븾롰삂쇧큳뻒쒋팤릀꾽귓 
큸낝맼퀫퉢퀫꿢쒾팘Q툨꿢쪪섂툋뽙 낝 늍큑렃 냂꾽퉢툜

∙현재�서울이나�수도권에서�시도되고�있는�젠트리피케이션�대응�정책�수단의�지

방도시�적용시�발생할�문제와�한계에�대해�고민할�필요가�있음

도시재생에�따른�젠트리피케이션�문제는�대상�지역이�지방의�쇠퇴도시인�경우가�있을�-

수�있으므로 관련�정책의�효과가�서울이나�수도권�등�이미�젠트리피케이션�문제가�심,

각한�지역과�다를�수�있음

∙효율적이고� 체계적인� 젠트리피케이션� 방지를� 위해서는� 관련� 정책의� 적용�

가능성과�실질적인�효과에��대해�검토하여야�함
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큸놤숹틺2)

릀첺튋쩣쨨큁픢 큑뭟삆팫 샔 퉍쫯싮팤팑픢롵귓 

∙젠트리피케이션의�개념과�유형 발생�원인을�균형�잡힌�시각에서�검토함,

∙이미�논의되고�있는�젠트리피케이션�문제�이외에�도시재생사업에�따른�문제점

과�정책적�대응의�어려움을�파악함

놥뗒팫 샔 퉍쫯뢐툡팘Q툨쳃 쪻쏱릀첺튋쩣쨨큁큑툨틺텣꾽렜쪻끡귓 

∙젠트리피케이션�관련�정책의�법 제도적�근거와�논의�중에�있는�개선방안 적용�,ㆍ

사례�및�실제적�효과를�검토함

∙담당�공무원�설문을�통해�젠트리피케이션에�대한�인식과�대응�정책의�시행�상

황 문제점�등을�파악함,

∙도시재생사업에�따른�젠트리피케이션�대응�정책의�개선�방향을�모색함

놥턠팫 샔 퉍쫯뢐툡팘Q툨틺텣꾽렜쪻끡귓 

∙젠트리피케이션� 예방을� 위한� 미국의� 젠트리피케이션� 진단체계(Gentrification

의�개발�배경�및�적용�사례를�파악 시사점을�도출함early warning systems) ,

∙젠트리피케이션�진단체계의�도시재생사업에의�적용�가능성을�모색함

큸놤툨쒊퇎쏱쐏쒋2.

큸놤쒊퇎1)

냾꿂틺쒊퇎:귓 릀첺튋쩣 쪻 픞큵
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첺꿂틺쒊퇎:귓 뙮릀첺튋쩣쒋팤팘퉍2013

뗒텣틺쒊퇎귓 

∙재생사업�진행에�따른�젠트리피케이션�문제점�진단

∙젠트리피케이션�관련�정책의�실효성�분석

∙미국�젠트리피케이션�관련�정책의�시사점�도출

∙관련�정책�개선방향�제시

큸놤쐏쒋2)

싮 냩<귓 

∙젠트리피케이션의�정의와�발생원인�및�유형 기대�효과�및�부작용 진행�양상 도, , ,

시재생사업�측면에서의�문제점에�대한�기존�문헌�검토

쨨뼶펈쨨귓 

∙국내�젠트리피케이션�관련�정책�수단�시행에�대한�사례�및�미국�젠트리피케이션�

진단체계에�대한�사례�조사

틽싮꾽퉫싮쏱넍냂퉫퉑 왳귓 

∙현행�젠트리피케이션�관련�대응�정책의�사례와�실제적인�효과에�대해�학계�전문

가와�지자체�공무원 이해관계자의�의견�수렴,

넍뼞팘Q툨쳃 쪻큑뢐 픞퉫 뢃뢈냾싧톏쪮싮펈쨨귓 

∙도시재생사업에�따른�젠트리피케이션�문제에�있어�우선적으로�개선해야�할�정

책�사항과�대안의�실효성에�대해�관련�공무원을�대상으로�설문조사�실시
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쪪 큸놤탟툨4쒾쪻3.

쪪 큸놤1)

팫 샔 퉍쫯얿퉬텣넅팤릀꿢쪪큑뢐 쪦렃뉊릜쾱큳뻒큸놤꾽픢 맼퀫탻툜귓 

∙송지은 이용우 는�정량적�자료를�활용한�상업적�젠트리피케이션�실태조(2016)ㆍ

사와�공간분석을�통해�임차인�보호를�위한�관련�법률의�개정과�도시계획적�수단

을�통한�대응 임대인과�임차인�간�상생협약�체결�방안을�제시함,

∙김상일 허자연 는�서울시�사례를�중심으로�주요�상업가로의�젠트리피케(2015)ㆍ

이션�실태를�정량적�자료와�현장조사를�통하여�파악하고�해결�방안을�모색하였

으며 조현수�외 는�성남시�젠트리피케이션�현상�분석을�통한�정책적�대응�, (2015)

방안을�제시함

∙김연진�외 는�문화예술분야�젠트리피케이션에�초점을�맞춰서�현황�파악과�(2016)

그에�따른�대응�방안을�제시하였고 라도삼�외 는�서울시�문화지구의�효율, (2016)

적인�운영방안을�제안함

쪪 큸놤탟쓶큸놤탟툨4쒾쪻2)

쪪 큸놤뫷툏퐶뽙쪦텴퉍떣쯃릀뇅팫 샔 퉍쫯싮팤삊푍쳏툋뽙 냩퉢툋쇧,귓 
뉎첺릀맼냩퉢렃롰퀆 팘Q쯃롵큑뢐 쳃팤틺끡 꾽얿펉

∙대부분�사례가�서울이나�수도권에�맞춰져�있어�실제�도시재생사업이�진행될�지

방도시�젠트리피케이션의�실질적인�문제와�정책의�효과�파악이�어려움

∙ 년�이후�지자체�주도의�다양한�정책적�시도가�있었으나� 년�이전에�진2016 2017

행된�연구에서는�이에�대한�검토가�미흡함
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쓶큸놤렃릀첺튋쩣쨨큁넅큸냂 팫 샔 퉍쫯싮팤삊롰뿯쇧 꾽튂 뉎큑뚪툨,귓 
푍큑퉢렃팘Q쏱팤릀툨쳃 쪻넅쒋팤틺싮팤삊끡

∙이를�통해�도시재생사업�시행에�따라�예상되는�다양한�젠트리피케이션�관련�문

제에�효과적으로�대응할�수�있는�정책�개선방향을�제시함

놤엃
쪪 큸놤탟툨4쒾쪻

큸놤숹틺 큸놤쐏쒋 퐶텆큸놤뗒텣

퐶
텆
쪪

큸
놤

1

∙넅팤숃 릀쳏툨 쨾큁틺 팫 샔:
퉍쫯 뢐툡 쐏쾱 큸놤

∙큸놤퉫 쬿픞툏 턠: (2016)
∙큸놤숹틺 쨾큁틺 팫 샔 퉍쫯:
쳃 펈쨨 쏱 냾꿂엃쪧툔 팘Q
쐏 팤첺

∙쳃 펈쨨
∙싮 쏱 팤릀
끡
∙ 턠쨨뼶 끡

∙쨾큁틺 팫 샔 퉍쫯 픳 쏱
쳃 펈쨨
∙놥뗒팫 샔 퉍쫯뢐툡팘Q끡
∙ 턠 팫 샔 퉍쫯 쨨뼶 끡
∙낝뽝 쏱 팘Q쐏

2

∙넅팤숃 싮 킓쯋엃쿪 팫 샔:
퉍쫯 뢐툡툔 퇎 늍 큸놤

∙큸놤퉫 늨큸픢 턠: (2016)
∙큸놤숹틺 싮 킓쯋엃쿪 팫 샔:
퉍쫯툨 쾭넅 뢐툡쐏쾱 쯃샮

∙싮 펈쨨
∙퀰뽝엃쪧
∙ 튂펈쨨
∙넍냂퉫 쳏
퉑 왳

∙퐶텆 꿢뙺 쏱 넍뼞 팤릀 삕
∙팫 샔 퉍쫯툨 쏱 퐶텆
쨨뼶 엃쪧
∙싮 킓쯋엃쿪 팫 샔 퉍쫯툨
퐶텆 퉍챏탟 뢐툡쐏쾱

3

∙넅팤숃 쪦텴첺 쨾큁 팫 샔 퉍쫯:
쳃 탟 팘Q틺 튦팑
∙큸놤퉫 늨쨾퉕 턠: (2015)
∙큸놤숹틺 쪦텴첺 퐶텆 쨾큁꾽뽙툨:
팫 샔 퉍쫯 쳃 쾭 쏱 뢐툡
쐏쾱 팤첺

∙싮 펈쨨
∙ 펈쨨
∙쪮싮펈쨨
∙넍냂퉫 쳏
퉑 왳

∙쨾큁 팫 샔 퉍쫯 뚪툨
∙쪦텴첺 쨨뼶 끡
∙쪦텴첺 쳃 탟 넍뼞 튦팑 쾭
∙팘Q틺 뢐툡쐏 팤첺

4

∙넅팤숃 쪻떿첺툨: Gentrification
쨾 쐁쩣큑 뭟삆 틽뺖틺 뢐툡

∙큸놤퉫 펈 쯃 턠: (2015)
∙큸놤숹틺 쪻떿첺 팫 샔 퉍쫯:
쨾 엃쪧툔 팘Q 뢐툡쐏쾱 팤첺

∙싮 냩<
∙놥뗒턠 쨨뼶
끡
∙ 엃쪧

∙팫 샔 퉍쫯큑 뢐 퉍
∙팫 샔 퉍쫯 놥뗒턠 쨨뼶엃쪧
∙쪻떿첺 픞큵큳끏 쏱
팫 샔 퉍쫯 쐁쩣 쐗낺
∙쪻떿첺 팫 샔 퉍쫯 쐁쩣텆퉑
쏱 뢐툡틽뺖

5

∙넅팤숃 쪦텴첺 싮 픞놤 쪻 삊:
퇎 팤릀 꿢쪪쐏쾱
∙큸놤퉫 븾릀쨹 턠): (2016)
∙큸놤숹틺 퇳틺퉑 싮 픞놤 넍뼞:
팤릀 텰킌툔 퇎 꿢쪪쐏쾱 팤첺

∙팤릀엃쪧
∙ 엃쪧
∙쪪 큸놤 끡
∙틽싮꾽 뻩

∙싮 픞놤 팤릀엃쪧 쏱 쪦텴첺
텰킌
∙텰킌쪻넅탟 싮팤톏퉑
∙꿢쪪쐏쾱 뽝 쏱 팤첺

쓶 큸놤

∙팫 샔 퉍쫯 넍뼞 놥뗒 팘Q툨
쳃 쪻 끡 쏱 놥턠 팤릀툨 틺텣
꾽렜쪻 팤첺

∙싮 냩<
∙놥뗒턠 쨨뼶
끡
∙틽싮꾽 퉫싮
∙틽싮꾽 쪮싮

∙튋쩣쨨큁 픢 큑 뭟삆
팫 샔 퉍쫯 싮팤팑 픢롵
∙넍뼞 팘Q 쏱 팤릀툨 쳃 쪻 엃쪧
∙ 턠 넍뼞 팘Q 쏱 팤릀툨 틺텣
꾽렜쪻 끡

1-1 쪪 큸놤탟툨4쒾쪻|

퉫뿎 틹퉫 퉬쪻:
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큸놤툨늍뢐 넅4.

쯋틺늍뢐 넅귓 

∙도시재생사업에�따른�젠트리피케이션�대응을�위한�관련�법제도�및�정책적�수단�

간�관계와�효과를�이해하는데�도움이�됨

팘Q틺늍뢐 넅귓 

∙도시재생사업의�진행에�따라�활성화지역에�실질적으로�발생할�젠트리피케이션�

문제를�이해하고 이를�통해�도시재생사업에�따른�젠트리피케이션�대응�정책�개,

선을�위한�기초자료로�활용

-다양한�이해관계자의�피해와�갈등에�효과적으로�대응할�수�있는�정책수단�개선에�도움

적용�가능성�및�실제적�효과 법제적�문제를�검토하여�효과적인�정책�개선에�기여- ,

도시재생사업에�따른�젠트리피케이션�문제를�도시재생사업�진행과정에�포함하여�선-

제적�대응과�시의적절한�문제해결에�이바지
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CHAPTER 2

도시재생과 젠트리피케이션

팫 샔 퉍쫯팘툨쏱퉍챏1.

팫 샔 퉍쫯팘툨쏱톏퉑1)

팫 샔 퉍쫯툏킌놥툨쨨 퉫뿯챶뉒븾챶 큑툨 쨾퇎냂뉝툨(Ruth Glass) ⓞ귓 
퉍퐶큑뭟븾 퇎냂뉝퉍 맼렃넅팘큑쪦퉕퀫떣렃픞큵툨쨨 틺놤펈탟퐶 첺튂
툨쒹 삊쪮숃 늍퇎 툜쨨텣먏ⓟ (Glass, 1964, p.18)

∙이후�젠트리피케이션�정의에�대해�여러�의견이�있었으나�대부분�쇠퇴한�지역이�

활성화되는�과정을�의미함�

∙그�과정에서�고소득 고학력�인구가�유입되고�고위�기능이�입주하면서�상대적ㆍ

으로�저소득 저학력�인구가�비자발적으로�이주되는�현상으로�설명됨ㆍ

팫 샔 퉍쫯툨톏퉑넅퀆쨾툏첺뢐탟픞큵큑뭟븾롺븾퍌탻툋떣 쩣쨭틺 쇬넅,귓 
쬪웫틺 쇬 냾냾툨꿢퉟퉍퐶텆톏퉑툋뽙뚪툨맼퀫탻툜,

∙전통적으로�젠트리피케이션�발생�원인에�대한�논의는�크게�생산적�측면과�소비

적�측면으로�나뉘어져�진행됨

생산적�측면에서� 는�주거여과이론 를�토대로�임대료�차- Smith(1979) (Filtering Theory)

이 에�의해�쇠퇴한�도심의�낮은�임대료가�외부�자본을�끌어들이고�이에�따라�(rent-gap)

젠트리피케이션이�발생한다고�주장함

이와�반대로�소비적�측면에서� 는�산업구조와�주택에�대한�개인의�선호�변화- Ley(1986)

가�젠트리피케이션을�야기한다고�주장함
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는�미국에서�발생한�젠트리피케이션�양상을�시대에�따라�크- Hackworth & Smith(2010)

게�세�가지�흐름으로�정리하였는데1) 특히�정부의�역할과�공공투자에�따른�젠트리피,

케이션을�강조함

∙ 와� 는�젠트리피케이션의�원인으로�정부Hackworth & Smith(2010) Slater(2011)

의�경기�활성화에�대한�의지를�강조하였는데 특히�저 성장기에는�민간자본�, ( )低

유치를�위한�공공�주도의�도시정비사업이나�도시재생사업의�진행이�젠트리피케

이션의�강력한�동기가�된다고�주장함

∙따라서�현재�정부에서�진행하고�있는�도시재생사업과�도시재생�뉴딜사업이�젠

트리피케이션�문제와�직접적으로�연결되어�있다고�볼�수�있음

팫 샔 퉍쫯늍뢐 넅쏱얿퉬텣2)

귓 릀쳏튋쩣툨넍팑큑쪦팫 샔 퉍쫯툏쮉 픞큵뱹렃튋꿢쐁 텆픞큵퉍퉫큸챶뻪끭
꿢쐁툨싴쨱툔 끭섂뫷퀫릀첺 쪻 삊퇎 섥뼖틺퉑텆쬪뽙퉬텣 쯃퉢툜

∙특히�노후�주택�지역이�활성화되면서�중산층이�유입되기�때문에�지역�불균형을�

조정하는�역할을�함

지역경제�활성화는�자본이�유입되고�이용계층이�중산층화�되어야�실현될�수� 있-

는� 것이므로� 도시재생에서의� 지역경제� 활성화와� 젠트리피케이션은� 매우� 긴밀

한�관계임

∙ 는�젠트리피케이션이�부정적인�결과를�야기하기�보다Freeman & Braconi(2010)

는�다양한�장점을�가지고�있다고�주장함

젠- 트리피케이션이�발생했다는�사실은�해당�도시환경이�매력적이라는�반증이

기�때문에�이는�더�많은�경제적�기회를�창출할�수�있으며 도시�환경�증진 사, ,

1)쏑놥큑쪦쐁쩣 팫 샔 퉍쫯퀆쨾툏 끭 뙮뢐팘얿퐶릀툨뢐눬숸릀쳏튋꿢쐁 뙮뢐얿릜쨭낺늍 쪻 큑뭟1970 , 1980ほ ぼ
삆쏕꿂퐶릀툨튋끏 쨨큁픢 뙮뢐틽싮큁퉫큑툨 뢐눬숸퉫쓶툨 퉟큑뭟삆릀쳏턠넆튋꿢쐁뽙놤엃먏, 1990 (Hackworthぽ
&Smith, 2010)
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회 경제 인종�등의�통합을�유도할�수�있음ㆍ ㆍ

또- 한� 빈곤의� 집중을� 감소시키고� 더� 나은� 공공서비스를� 이끌어� 낼� 수� 있

는�정치적�힘을�이끌어�낼�수�있다는�긍정적�효과도�있음

∙ 은� 정부주도의� 도시재생사업의� 경우 노후화와� 쇠퇴가�Shin & Kim (2016) ,

발생한� 도심에� 활성화를� 목적으로� 재개발� 등의�강력한� 공공투자가� 수반될�

경우�계층변화가�발생할�수�있다고�주장함

따라서� 도시재생사업� 과정에서� 젠트리피케이션을� 무작정� 피하려고� 하기� 보다-

는�부작용을�완화하고�선제적으로�예방하는�방향으로�정책이�수립되어야�함

∙현재�정부에서�주도하고�있는�도시재생사업의�경우도�지역경제�활성화를�목적

으로�하는�만큼 어느�정도의�젠트리피케이션�발생이�지역경제�활성화에�도움이�,

될�수�있다는�의견이�많음

특히�지방의�쇠퇴도시의�경우�젠트리피케이션을�통한�지역경제�활성화에�대한�기대가�-

높았으며 이에�따라�젠트리피케이션에�대한�인식�역시�긍정적인�경우가�많음,

쏽쇬큑픞꾽탟퉞뢐뿎쨾첋 텣릀탟큁펦툨쒹 묇툋뽙늍펎끇퐶쏕퉍떣킌쫆쨾퉑툨,귓 
웫퉫쐁틺퉍퐶삊쿪늍 렃묇큳뻒얿퉬텣퉍펎튋

∙젠트리피케이션은�자본과�고소득 고학력�인구의�유입을�통해�지역�활성화에�ㆍ

기여함에도�불구하고 지역을�활성화시킨�주체 즉�기존�주민을�축출시킨다는�, ,

문제가�있음

국내에서는� 년� 월�국어국립원이�젠트리피케이션을�구도심이�번성해�중산층�이- 2016 1

상의�사람들이�몰리면서�임대료가�오르고�원주민이�내몰리는�현상으로�파악 둥지�내, “

몰림 이란�용어로�등록하였으며” 2) 여기에는�비자발적�이주라는�부정적�측면이�강조,

되고�있음

∙김형균�외 에�따르면�부산�도시재생사례지�감천문화마을의�경우� 마을(2015) 2009

미술프로젝트 산복도로�르네상스�사업�등의�도시재생사업이�추진된�이후�인지도,

2)놥샮놥퀫톏 팒쬫떯픺(http://www.korean.go.kr/front/refine/refineView.do?refine_seq=27236&mn_id=34), (2017. 11. 3)
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가�확산되기�시작한� 전후시점으로�공시지가� 의�큰�폭으로�상승함2012 16.7%

이에�방문객이� 년� 한� 해에만� 만� 명을�기록하는�등� 주거지에서�관광지로�- 2014 79

변함에� 따라� 전입보다는� 전출인구가� 증가하는� 등� 거주� 인구수가� 지속적으로� 감

소하는�추세임

∙김연진� 외 는� 경남� 창동시의� 창동예술촌� 운영� 이후� 관광객이� 집중되(2016)

면서 초기에� 비해� 배� 이상� 임대료가� 상승하고� 있으며� 많은� 예술가들이�, 4

임대료를�감당할�수�없어�이탈할�가능성이�높다고�지적함

∙도시재생사업에�의한�젠트리피케이션의�가장�큰�문제로�논의되고�있는�것은�지

역�거주민�및�영세상인과�영세�예술인들의�비자발적�이주�문제로 이는�재생사,

업에�따라�지역경제가�활성화되면서�지가�및�임대료가�상승하면서�야기됨

∙도시재생사업에�따른�지가�및�임대료�상승으로�기존�주민�및�상인이�비자발적으

로�이주하게�되는�현상을�어떻게�바라볼�것인가에�대한�의견은�분분하나 중요,

한�것은�이러한�문제가�공공의�개입에�의해�발생하였기�때문에�공공이�책임을�

가지고�이에�대응하여야�한다는�것임

소비적�측면이나�생산적�측면에서�발생하는�젠트리피케이션은�산업구조와�금융시장�-

및�주택시장 개인의�성향�등�지역의�사회적 경제적�변화에�따른�도시발전현상으로�, ㆍ

볼�수�있으나 그�발생과�진행�양상을�예측하여�그에�따른�부작용을�공공이�직접적으로�,

대응하기에�한계가�있음

젠트리피케이션의�기대효과와�부작용은�어느�것이�좋고�나쁘다고�판단하기�어려우며- ,

일부에서는�젠트리피케이션이�자연스러운�도시현상이라고�주장하고�있으나 젠트리,

피케이션에�대한�긍정적�또는�부정적�의견의�대립에도�불구하고�대부분�공공투자가�

수반된�지역에서의�젠트리피케이션�문제는�공공이�적극적으로�대응하여야�한다는�의

견임김갑성( , 2016)

릀첺튋쩣쨨큁넅꿟툏냾냾 퉫큑뭟삆팫 샔 퉍쫯싮팤렃팘얿툨꿢퉟큑툨귓 
쐁쩣 늍뭾싮큑쨨큁픢 첺팫 샔 퉍쫯쐏픞삊퇎 팘얿툨틺뉋틺퉍냩첿푍
팘Q틺팒뉎퉍텆놤먏
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∙따라서�본�연구는�도시재생사업에�따른�젠트리피케이션�문제에�초점을�맞춰�정

부�정책에�의해�발생하는�젠트리피케이션�부작용에�선제적으로�대응할�수�있는�

법 제도�및�정책�수단의�현황�검토와�실효성�파악을�목적으로�함ㆍ

팫 샔 퉍쫯퇫 쏱쐁쩣퀆쨾3)

젠트리피케이션�유형(1)

귓 뉎놥뗒팫 샔 퉍쫯큸놤낺 툏틽 틺툨쏑툨팫 샔 퉍쫯 퓙퐶끇팫 샔,
퉍쫯큑쪦떣쾬꾽쐁쩣픞큵퉍떣톏퉑 픢 퀆쨾묇큑뭟븾롰퀆 퇫 툋뽙 튂먏,

∙상업�젠트리피케이션 은�상대적으로�임대료가�낮은�지(commercial gentrification)

역이�매력적인�상점과�효과적인�마케팅�등으로�명소�화되면서�발생함

그�과정에서�주거지역의�상업화와�대기업의�프랜차이즈와�같은�대규모�자본의�유입으-

로�임대료가�상승 지역�내�주민과�영세상인들이�타�지역으로�이주하게�됨 송지은�외, ( ,

2016)

∙문화예술�젠트리피케이션 은�지역의�문화 예술적�특성이�(art-led gentrification) ㆍ

젠트리피케이션�동기가�되어�외부로부터�인구와�자본이�유입되면서�발생함

젠트리피케이션�과정에서�초기�지역�활성화에�기여했던�지역�내�문화 예술인이�임대- ㆍ

료�상승에�따라�이탈하면서�상업화�내지�관광지화�되므로�상업�젠트리피케이션에�포

함될�수�있음 맹다미( , 2015)

∙이밖에도�다양한�유형의�젠트리피케이션이�나타나고�있는데 비도시지역�젠트리,

피케이션 은�비도시지역에서�발생하는�젠트리피케이션�현상(rural gentrification)

에�초점을�맞춘�유형으로 최명식�외 주로�지역의�해체와�산업구조의�변( , 2016),

화 저임금�노동자의�이주�문제를�다룸, (Phillips, 1993)

∙슈퍼�젠트리피케이션 은�이미�젠트리피케이션이�발생한�지(super gentrification)

역에�기존�젠트리피케이션을�이끌었던�고소득 고학력�인구로�정의되는�젠트리�계ㆍ
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층보다3) 더�상위계층이�기존�젠트리�계층을�밀어내는�현상을�의미함 김필호( ,

2015)

∙신규개발�젠트리피케이션 은�신규�개발사업에�따라�발(new-build gentrification)

생하는�젠트리피케이션으로신정엽 김감영 도시정비사업 도시재생사( , 2014), ,ㆍ

업 주택재개발�등�정부�주도의�개발사업이�주요�원인으로�논의됨박새롬�외, ( ,

2016)

릀첺튋쩣쨨큁큑뭟삆팫 샔 퉍쫯툏팘얿퐶릀 쨾큁 싮 킓쯋 넍넪묇롰퀆, , ,귓 
팫 샔 퉍쫯퇫 퉍 튋먏

∙도시재생사업에�수반되는�젠트리피케이션은�공공의�개입에�의해�발생하므로�정

부주도형�젠트리피케이션 으로�볼�수�있음(State-led Gentrification)

정부주도형�젠트리피케이션은�중앙�및�지방정부가�때로는�시행자 디벨로퍼와�결속하- ( )

여�정책을�수행함으로써�계층적�변화를�촉진시키거나�장려하면서�발생되는�젠트리피

케이션의�한�형태로�발생될�수�있음

정부주도형�젠트리피케이션은�정부의�도시계획�및�정비사업의�진행에�의해�발생한다-

는�점에서�과거�재개발이나�재건축에�의해�기존�거주민이�이주하였던�신규개발�젠트

리피케이션과�일맥상통함�

∙도시재생사업이�진행되면서�지역경기가�활성화되고�이에�따라�지가�및�임대료

가�상승하고�지역이�명소화�되면서�관광객의�유입이�증가하므로�상업�젠트리피

케이션과�문화예술�젠트리피케이션�등이�혼재되어서�나타날�수�있음

도시재생사업이� 쇠퇴지역의� 역량� 강화 신기능� 도입� 및� 고용기반� 창출 생활환- , ,

경�개선�등을�목표로�하는�만큼 사업�추진�과정에서�지역�상권의�활성화 즉�상, ,

업�젠트리피케이션이�수반되고 그에�따른�지가�및�임대료�상승으로�지역�내�영,

세상인�또는�저소득�세입자들 지역�영세�예술가들의�비자발적�이주가�발생함,

또한�도시재생사업�진행�시�문화관광을�수단으로�지역�활성화를�꾀하는�과정에서�문-

3)팫 샔 렃눉펉툏쾬롋떣얿퇫 냩틽싮틺퉑픟큁툔꾽픢킌놥툨푍꿂냂 툔퉕 렃섇뽙 렃팫 샔 퉍쫯꿢(Gentry) Glass (1964)
뙺툔팤쾱 쇬쪦뻙룾끭 픞큵툨 쪻 삊꾽퍌킻쨾퇎냂 툔쪮숃 렃텣퀫뽙쨨텣먏(upper-class)
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화 예술가들의�진입이�자본투자를�일으키는�문화예술�젠트리피케이션이�발생 지역,ㆍ

의�매력도�및�집객력�제고에�기여한�문화 예술인들이�임대료�상승을�견디지�못하고�ㆍ

이주하게�되는�결과를�야기할�수�있음

- 최근�문화예술�젠트리피케이션을�통하여�지역�활성화를�모색했던�지역을�중심으로�관광

객의�급격한�증가에�따른�거주민과의�갈등이�발생하면서�투어리피케이션(touristification)

문제가�새로운�사회�이슈로�떠오르고�있음

∙따라서�도시재생사업에�따른�젠트리피케이션�문제는�일차적으로�정부�주도로�

발생하게�되며�상업�젠트리피케이션 문화관광�젠트리피케이션 투어리스티피, ,

케이션�등의�현상이�혼재되어�나타나므로�이에�대한�신중한�접근이�필요함

이러한�문제에�효과적으로�대응하기�위하여�최근�중앙정부�및�개별�지방자치단체에서-

는�다양한�젠트리피케이션�대응�정책을�논의�또는�시도�중에�있음

상업�젠트리피케이션�또는�문화예술�젠트리피케이션�관련�연구�및�정책은�임대료와�-

더불어�권리금이라는�특수한�형태의�경제적�원인에�의한�지역내�소상공인의�이탈에�

초점을�맞추어� 상가건물�임대차보호법 이나�상업시설�업종�및�입지규제 소상공인�,｢ ｣

지원�등을�강조함

지방자치단체에서는�개별�조례를�제정하거나�여러�도시계획적�수단을�활용하여�영세-

상인의�비자발적�이주를�예방하는�정책을�도입�중에�있음

젠트리피케이션�발생�양상(2)

팫 샔 퉍쫯툏퉕쏽틺툋뽙쨾쁤 툨퇫퉟넅퉍큑뭟삆퉫쓶툨퇫퉟큑툨 쐁쩣귓 

∙ 는�젠트리피케이션을� 단계로�구분하여�설명함신정엽�외Clay(1979) 4 ( , 2014,

재인용p.69 )

첫�번째�단계 소규모�상류층이�유입함으로써�전통근린이�변화하기�시작- :

두�번째�단계 유입된�상류층의�규모가�점차�커지며�투자를�유도함- :

세�번째�단계 매스컴 전문직�중심의�중산층이�이주- : ,
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최종�단계 중산층들�간�주택�점유�경쟁이�발생하여�부동산�가치가�더욱�상승- :

∙ 의�구분은�근린의�지속적인�변화의�과정을�인과적으로�배열했다는�Clay(1979)

점에서�의의가�있으며 최종�단계�이후�다시�지역이�쇠퇴하고�재활성화되는�과,

정에서�젠트리피케이션�과정이�반복해서�발생할�수�있음 신정엽�외( , 2014, p.69

재인용)

롵냂1

⒣

롵냂2

⒣

롵냂3

⒣

롵냂4

틽 뉎샚큑ⓣ 
쩅뽙텰 쒹
첺퉬
쬪눬숸뽙ⓣ 
쨾쁤 퉍 퇫퉟

웱냭 뉎샚툋뽙 퇫퉟맼렃ⓣ 
쨾쁤 툨 눬숸꾽 팑4 픮
얿릜쨭큁퉫 꿢쐁퉫 묇퉍,ⓣ 
뉎샚 꿢쐁뽙 퉑 낺팤틺
퉍퉎툨 퉻튋쪻툔 퉑첻 냩
퉫삊 퇫릀 늍 첺퉬

쨾쁤 퉍 쓶낒틺툋뽙ⓣ 
퇫퉟 퀰뽝 섥 큑쪦,
뉎샚툨 쩅뽙텰 쒹숸삊
쓯
틽싮픟 푍쳏툨 푍쨭ⓣ 
퉍퐶삊 퇫릀

푍쨭 쨨퉍큑ⓣ 
퐶 팑퇫 낺튦
쐁쩣
얿릜쨭 꾽 꾽ⓣ 
룶텭 쨾첋

퉫뿎 첿팘킈 늨꿕킌 뗒텣 튋팘샔: 〔 . 2014. p.69

뉊샭 2-1 팫 샔 퉍쫯쐁쩣롵냂| (Clay(1979))

쪦텴첺 쒾첺 렃퉞뢐뿎꾽틹뼪 놤릀쳏쏱쨾큁냾꿂큑퉞뢐뿎4퉍큑툨(2015)귓 
쨾큁팫 샔 퉍쫯퉍쐁쩣 렃넅팘툔쪮숃

∙상업�젠트리피케이션은�일반적으로�임대료�차이에�의해�외부에서�인구가�유입되면

서�발생하며 그�결과�지가와�임대료가�상승하고�최종적으로�기존�주민과�영세상,

인이�내몰리게�됨

퉞뢐뿎꾽 틹뼪
픞큵 ⒣ 싮 킓쯋꾽,․

퉫킌큁퉫 묇 퇫퉟 ⒣ 픞큵 쪻 쪻
튂쬪쪻( , )鞨 同 ⒣ 퇫릜퉑놤 퓲꾽

퉞뢐뿎 쨾첋( )

⒣ 뢐눬숸 빮4퉍퓘
쨾큁퉫쓶 ⒣ 퉞뢐뿎 톓쫆,

묇 뉝쨾첋 ⒣ 싮 킓쯋꾽,․

퉫킌큁퉫 묇 퉍 ⒣ 픞큵 팘 쪻 쨾쳃
쨾뇅 쮉( )

퉫뿎 쪦텴 쒾첺 쪦텴첺 팫 샔 퉍쫯 펦 뢐Q: . 2015.

뉊샭 2-2 쨾큁팫 샔 퉍쫯쐁쩣넅팘|
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릀첺튋쩣쨨큁큑뭟삆팫 샔 퉍쫯쐁쩣툏팘얿퐶릀뽙릀첺튋쩣 쪻 픞큵툋뽙귓 
쪪팘맼쇬쪦냾냾튋팘퉍 퉟 쮉 픞큵큑퉫쓶퉍픯푍맼쇬쪦첺퉬맼쇧 쨨큁퉍픢, ,
맼쇬쪦픞꾽쏱퉞뢐뿎툨쨾첋넅퐶끇픞툨쨾큁 넅팘큑쪦늍펎끇퐶쏕넅킌쫆쨾퉑
퉍웫퉫쐁틺툋뽙퉍퐶 끭먏

∙도시재생�활성화지역은�공공�재정을�투입하여�낙후지역의�경제기반을�구축하고�

활성화�하는데�목표가�있으나�이�과정에서�젠트리피케이션의�부작용이�나타날�

우려도�존재함

∙현재� 추진되고� 있는� 도시재생사업에서� 발생되고� 있는� 젠트리피케이션� 양

상을�살펴보면�다음과�같이�사업�진행이�되기�이전 지역�지정과�동시에�투,

기자본의�유입 임대료�상승�등의�문제가�발생하고�있음,

퉑놤꿕쬪쏱쨭큁퉍 묇쨨 낺팤틺 뼖틹 툨싮팤꾽쐁쩣․

㈐

뚦 쮉 꾽쐁쩣 릀쳏툔뢐쨾툋뽙픞큵픞팘,

㈐

픞팘넅릜첺큑 늍퉫쓶퇫퉟쏱퉞뢐뿎 픞꾽쨾첋묇툨싮팤쐁쩣,

㈐

픞큵픞팘퉍 퉞뢐뿎쨾첋툋뽙퉑 늍펎끇퐶쏕 쏱쨨큁 픢큑퀫뼕텽쐁쩣

뉊샭 2-3 릀첺튋쩣쨨큁 픢넅팘큑쪦쐁쩣 렃팫 샔 퉍쫯|

퉫뿎 틹퉫 퉬쪻:

릀첺튋쩣큑뭟삆팫 샔 퉍쫯싮팤2.

냾냾꿢퉟큑뭟삆팫 샔 퉍쫯1)

귓 릀첺튋쩣쨨큁퉍픢 맼쇬쪦쮉 픞큵 낺꿢쪪퉍 픞큵뗒퐶쏕쏱킌쫆쨾퉑퉍
맼렃팫 샔 퉍쫯툨얿퉬텣퉍쨨 틺퉍챏뽙뢐먺먏
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∙도시재생사업의�성공사례로�알려진�전주�한옥마을 부산�감천마을�등에서�재원�,

투입�이후�임대료가�폭등해�기존�주민과�영세상인이�타�지역으로�이전하고�커뮤

니티가�해체되는�사례가�목격됨 송지은�외( , 2016)

∙도시재생사업�계획단계부터�개발압력에�의해�젠트리피케이션�발생할�수�있으

며 실제로�활성화지역�지정�이후�지가�및�임대료가�상승하여�적기에�사업을�추,

진하기�어려운�경우가�있음(이영은, 2017)

∙또한�도시재생사업�진행에�따라�급격한�임대료�상승 지나치게�빠른�상업�젠트,

리피케이션�속도 젠트리피케이션�종료�이후�공실�등�다양한�문제가�복합적으로�,

야기될�가능성이�높음

냾냾 퉫큑툨 팫 샔 퉍쫯얿퉬텣툏냾냾퉍뢐툡 Q퉞퉍퉢툋쇧 쓯롰톏,귓 
냩 넅틺퉑릀첺튋쩣쨨큁 픢툔퇎 쪦렃팫 샔 퉍쫯얿퉬텣큑쪪팤틺퉍냩
퓙꾾틺툋뽙뢐툡 쯃퉢렃팘Q쯃롵툨꿢쪪퉍 텆

픞떣 쨾큁 탟롰퀆 팫 샔 퉍쫯퇫 툨 튋2)

귓 릀첺튋쩣쨨큁큑뭟븾픞큵퉍 쪻 먆낺텫넅퉣쨾큁 큑뭟븾팘Q툨릀탟롺샔쳃
픦틺퉑 퉍 쪻 큑늍큳 픞큵퐶쏕넅쨾퉑큑끭릏쾬꾽픞쾳냩픞큵냾릜 꾽
먆꾽렜쪻퉍퉢툋쇧늨 눰 롰퀆 퇫 툨( , 2016), 팫 샔 퉍쫯퉍 튋맼퀫

쐁쩣 큳퉍큑뢐 뢐툡퉍퀫뼕텽

∙쇠퇴지역의�경우�공공투자가�수반되는�도시재생사업이�지역�활성화에�큰�도움이�

되나�사업으로�인한�혜택이�소수에게�돌아갈�가능성이�높음

특히�부재지주�등�외부인이나�대기업�프랜차이즈�매장의�영향으로�젠트리피케이션�부-

작용이�발생하는�경우�지역�활성화가�오히려�지역�커뮤니티에�악영향을�미칠�수�있음

∙도시재생사업에� 따라� 지나친� 상업화가� 발생하여� 주거지역이� 상업지역으로�

바뀌고� 상가� 임대료가� 급상승� 하는� 등 주거� 젠트리피케이션과� 상업� 젠트리,
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피케이션�문제가�동시에�목격되는�사례가�있음

∙공공투자를�수반한�재생사업과�정비사업이�지역�내�임대료의�급격한�상승을�유

도 영세상인을�축출하는�문제가�전주�한옥마을 부산�감천문화마을 대구�방천, , ,

시장�등�지방�여러�도시에서�나타남

이러한�지역은�언론과� 등을�통해�많은�사람들에게�노출되면서�지역자체가�관광- SNS

객에�최적화된�공간구조로�변화하는�양상을�보이며 그�예로는�주거�등의�기능이�카페, ,

음식점�등으로�바뀌는�현상이�두드러지게�나타남

퇎 뉊샭툏 툨 늍탟픯냱뽙 쾬 뽙 튋꿢쐁먆 킓팘퉞, 퇎 뉊샭툏 얿쨭 꿕 싮 샽툔뽙 넍넪꿣퉍 퓲꾽큑 뭟삆
퉞뢐뿎꾽 묇 쨨뼶퉞

퉫뿎 첺 쬪첻픞 씇뗒 꿚톏쐁틽큸놤톏 팘Q쇃숸 릀쳏 쪻 퀆떯툨 끡 팫 샔 퉍쫯( ) : , 2016.8; 2016.09.06., , ...崎
퉫뿎 얿쨭퉕쓯 꿕 싮 샽툔 퇫숃 픞롋늸 끏싴퉞뢐뿎 쬽냩 쨾퉑뫷꿂 롰 늸픞 끡쩆퉕퉫( ) : , 2015.03.05., , . 2017.11.27.톰

뉊샭 2-4 퐶끇 쏱넍넪 팫 샔 퉍쫯킓첺| ( ) ( )崎 톰

∙젠트리피케이션�문제에�효과적으로�대응하기�위해서는�유형별로�접근�방식이�다르

나 도시재생사업에�따른�젠트리피케이션�문제는�다양한�양상을�동시에�보이므로, ,

이에�대한�적절한�대응이�어려움

픞쐏릀첺툨릀첺튋쩣넅팫 샔 퉍쫯3)

꿢쐁쯃텆꾽틺툏픞쐏쮉 릀첺툨낺텫픞큵 쪻 꾽첺뉝 넅팤퉍늍큑팫 샔귓 
퉍쫯얿퉬텣뢐툡팘Q퉍픞큵툨 쪻 삊팤 냩뉊 넅삊꿕쬪첺 롰렃얿팘
틺퉑툨낕퉍팤늍먏
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∙지역�활성화가�시급한�지역의�경우�젠트리피케이션�대응정책이�도시재생사업에�

따른�지역의�활성화를�방해할�수�있다는�인식이�지역�주민과�임대인 임차인간�,

불필요한�갈등을�야기할�수�있음

특 광역시를�제외한�우리나라� 개�도시�중� 개의�도시가�지역�쇠퇴를�경험하고�있- 77 37ㆍ

으며구형수�외 이러한�쇠퇴지역은�지역�활성화에�우선순위를�두고�있음( , 2016),

지역�활성화가�우선이기�때문에�도시재생사업이�추진에�있어서도�젠트리피케이션�문-

제에�대해�크게�고려하지�않음

∙젠트리피케이션�부작용에�대한�사전적인�대응이�오히려�임대인의�불안감을�가

중 도시재생사업�착수�이전에�임대료�상승을�가져올�수�있으며�이로�인해�영세,

상인이�사업�진행과�무관하게�피해를�입을�수�있음�

귓 픞쐏릀첺툨낺텫팫 샔 퉍쫯쐁쩣큳얿꾽엒 숃 떣퉍삊 쾭 쯃퉢렃퉫뿎
툨얿펉툋뽙싮팤큑틺팄 끭뢐툡 늍큑 냂꾽퉢툜

∙지방도시의�경우�젠트리피케이션에�대한�지역의�이해와�관심이�부족하고 젠트,

리피케이션�현상을�판단할�수�있는�기초자료�구축과�진단�체계가�미흡한�실정임

∙젠트리피케이션�문제에�시의�적절하게�대응하기�위해서는�먼저�이에�대한�공론

화�과정과�이해관계자를�대상으로�한�교육 관련�자료의�구축�등이�요구됨,
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CHAPTER 3

젠트리피케이션 대응 정책 현황

넍뼞쒋뼯1. 1)

∙젠트리피케이션�부작용이�최근�사회�문제로�떠오르면서�국회뿐만�아니라�중앙

정부와�지방자치단체 학계에서�젠트리피케이션�문제�해결을�위한�관련법�및�제,

도�개선�방안과�다양한�정책�수단을�제안함

도시재생�및�젠트리피케이션�관련�현행�법령으로는� 상가임대차법 도시재생법- , ,｢ ｣ ｢ ｣

국토의�계획�및�이용에�관한�법률� 이하�국토계획법 지역상권�상생발전을�위한�( ) ,｢ ｣ ｢

법률안 이�있음�( )｣

∙이들�법령은�젠트리피케이션의�가장�큰�부작용으로�간주되는�영세상인의� 비자‘

발적�이주 문제와�직 간접적으로�연결되어�있으며’ ,ㆍ 상가임대차계약에�있어�영

세상인을�보호하고�안정적인�영업활동을�보장하도록�하는�것이�법령�개정의�주

요�목적임

젠트리피케이션에�따른�저소득�거주민의�비자발적�이주�문제는�정부에서�추진하고�있-

는�공적임대주택�계획�내에�도시재생사업과�연계한�연간� 천호�수준의�확보�계획을�포7

함 관련된�정책�개선방안이�이미�검토�중에�있으므로 본�연구의�논의�대상에서�주거�, ,

젠트리피케이션�문제는�제외함2)

1)쪪 큸놤큑쪦렃넍뼞팘Q쯃롵쏱텰텣쨨뼶삊뢐툡퐶 쒾 숃첻턠 팘Q쯃롵쒾 쬿픞툏턠 넍뼞팘Q툨쫆얿쐏쾱쒾( , 2016), ( , 2016),
늨쨾퉕턠 뢐툡롵냂쒾 퉍팘 턠 뽙놤엃 큳끡 쓶큸놤큑쪦렃솦틹넍뼞쒋뼯툔쨱 쓯냩 쒋뼯큑쪦숃첺 냩( , 2015), ( , 2017) . ,
퉢렃릀첺냂 틺쯃롵넅픞퉫 펈뼶삊늍쏽툋뽙픢 맼렃꿢쒾팘Q쯃롵툋뽙떣띅퀫뢐툡팘Q툨쳃 쪻툔끡

2)팘얿큑쪦쐁 쨨 퐶끇쨨롰샔놤 툔퇎 퐶끇쓲픞뽙뫯셂 큑쪦렃싧퐶 쪦쏕툨퐶끇웫얿뢃낺꿕툔퇎ⓛ (2017. 11. 29)ⓜ
큸꿂 섂 툨냾틺퉞뢐퐶 툔냾뉝 렃쐏쾱퉍숃첺맼퀫퉢툋쇧 퉍푍17 , 픞쐏냾쨨묇냾냾퉍픟팒냾뉝 렃냾냾퉞뢐퐶 큸LH (렛
눰 섂 뙮 섂 싴뺭큑릀첺튋쩣쨨큁넅큸냂13 ’18 ’22 65 )∼ 쬪눬숸팘웫묇툔 큸꿂 쯃퐺 쓯쐏쾱퉍 맼퀫퉢툜7 .
릀첺튋쩣쨨큁넅큸냂 냾냾퉞뢐퐶 냾뉝툏릀쳏뗒퉞뢐퐶 툔 쓯 큳쪦쏕뫷퉍턠넆툋뽙뗒쉀샔렃 쨾툔탥 맼 릀첺튋쩣,

쨨큁퉍픞큵퐶 첺튂툔퉫뉋 픞쾳렃쒊퇎큑쪦 픢 렃끤툔숹틺툋뽙
뱹 놥 녽 얿렃릀첺튋쩣럚뭂픢 큑퉢퀫팫 샔 퉍쫯싮팤킓쐏툔퇎 틽톓쫆쨾 팤 탟 냂쿫꿽첿 놤뇅 툔롵냂틺툋뽙‘ ’ ‘ ’
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이에�따라�다음�장에서는�도시재생사업에�따른�영세상인의�비자발적�이주에�직접적으-

로�대응할�수�있는�법령인� 상가임대차법 도시재생법 지역상권�상생발전을�위, ,｢ ｣ ｢ ｣ ｢

한�법률 안 만을�검토함( )｣

쨾꾽끏싴퉞뢐4쓯 쒋1)

∙ 년� 월�제정된� 상가임대차법 의�목적은�상가건물의�임대차에서�일반적2001 12 ｢ ｣

으로�사회 경제적�약자인�임차인의�영업권을�보호하는�것으로 민법 상�임대,ㆍ ｢ ｣

차계약�이외의�특별한�사항을�규정하고�있음

상가임대차법 은�제정�이후�여러�차례의�개정을�통해�현실적인�문제점을�개선하였는- ｢ ｣

데 특히� 년�법�개정에서�임차인의�권리금�회수�보호에�관한�부분이�명시되었으며, 2015 ,

년�법�개정을�통해�기존� 년이라는�임대차�보호기간이� 년으로�연장되어�임차인2016 2 5

의�영업�기간과�기반�확보가�용이해짐

∙최근�문제가�되고�있는�젠트리피케이션에�따른�영세상인의�비자발적�이주가�궁

극적으로는�상가임대차계약�관계에서�발생하고�있으므로 상가임대차법 의�, ｢ ｣

개정이�젠트리피케이션�대응에�필수적임

∙하지만 본�법은�모든�임대차계약에�적용되지�않기�때문에 재생사업에�따라�임, ,

대료가�급격히�상승하는�지역의�문제를�예방하기에는�한계가�있음

-임차보증금의�지나친�인상�제한이나�계약기간�연장의�기회�보장�등�임대인과�임차인간�

갈등�예방을�위한�기반이�여전히�미흡하고 임대차계약�시�보호�대상이�한정되어�있음,

∙이에�따라 젠트리피케이션�문제�해결을�위해� 대�국회에서도�지속적인�법안�, 20

개정이�요구됨

릀퉟 렃쐏쾱넅릀첺냂 뼶묇툋뽙틹쬪뫰끇퐶쏕툨퐶끇냾꿂툔쒾릀뽙 쓯 렃끤툔툨싧 렃쐏쾱툔끡 푍큑퉢툜
뭟븾쪦릀첺튋쩣쨨큁큑뭟삆퐶끇팫 샔 퉍쫯큑뢐 싮팤렃팘얿큑쪦퀫럺팘릀쪪팤틺툋뽙뢐툡 냩퉢롰냩 롵 쓶큸놤큑쪦,

렃쨾큁팫 샔 퉍쫯싮팤큑 팑툔섘 큆툜
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릀첺튋쩣 쪻 쏱픞톏큑넍 쒾쒋2)

∙ 도시재생법 은�쇠퇴도시�문제에�대응하여�공공의�지원을�통해�인구가�감소하｢ ｣

고�주거환경이�노후화된�구도심의�경제 사회 문화�등�종합적�재생을�도모하ㆍ ㆍ

는�것을�목적으로� 년� 월�제정됨2013 7

그�이후� 년� 개�지역 년� 개�지역이�도시재생�활성화지역으로�선정되어�- 2014 13 , 2016 33

현재�도시재생사업이�진행�중에�있음

현�정부의�중점�추진과제로�도시재생�뉴딜사업이�발표되는�등�공공주도의�도시재생정-

책과�사업이�점차�확산됨

∙현재� 도시재생법 내에는�젠트리피케이션�관련�항목이�부재하나 최근�현행법,｢ ｣

에�상생협약에�대한�항목을�신설하는�개정 안이�국회�발의됨( )

발의된�개정 안 에는�상생협약의�정의와�상생협약�체결�및�이에�따른�규제와�지원에�- ( )

대한�전반적인�사항을�국토교통부장관에게�일임하고�있음

픞큵쨾뇅쨾쩣쐁틽툔퇎 쒋쁮 쾱3) ( )

∙상업�젠트리피케이션에�따른�영세상인의�비자발적�이주와�지역�정체성�상실을�

예방하기�위해� 상가임대차법 의�한계를�극복할�수�있는�새로운�법률로� 지역｢ ｣ ｢

상권�상생발전을�위한�법률 안 이� 년� 월�국회�발의됨( ) 2016 10｣

∙본�법률 안의�젠트리피케이션�관련�내용으로는�지역상생발전구역의�지정과�구( )

역�내에�위치한�상가건물�임대차�계약�시�임차인의�계약갱신요구권과�차임�인상

률�한도�적용에�대한�상가임대차법의�특례 구역�내�시설의�업종�및�규모에�대한�,

제한 지자체�지원�방안 상생협약�체결�등이�있음, ,
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릀첺냂 틺쯃롵툔 넍샔2.

픞놤롵퇎냂 쯃샮툔 넍샔1)

쒋틺뉎끇귓 

∙지구단위계획은�토지이용과�건축물 경관�등�공간계획을�구체화하는�도시계획�,

수단으로송지은�외 용도지역제에서�규제하기�어려운�보다�구체적인�수( , 2016),

준의�공간계획이�가능함

국토계획법 에서는�지구단위계획을�도시 군계획�수립�대상지역의�일부에�대하여�- ㆍ｢ ｣

토지이용을�합리화하고�그�기능을�증진시키며�미관을�개선하고�양호한�환경을�확보하

며�그�지역을�체계적 계획적으로�관리하기�위하여�수립하는�도시 군관리계획으로�ㆍ ㆍ

정의함

따라서�용도지구�또는�용도지구를�대체하여�체계적 계획적�관리가�필요한�지역을�지- ㆍ

구단위계획구역으로�지정하여�관리할�수�있음

∙지자체장은�필요한�경우�활성화지역�전체�또는�일부를� 국토계획법 에�근거하｢ ｣

여�지구단위계획구역으로�지정하고 지구단위계획을�수립하여�영업형태업종, ( )

와�행위 합필�등 등의�규제가�가능함( )

지구단위계획에는�건축물의�용도 건폐율 용적률 높이�등�건축물의�규모 건축물의�- , ,ㆍ ㆍ

배치와�건축선 건축물의�형태와�색채�등을�포함하도록�하고�있으므로�이를�통해�활성,

화지역�내�특정�업종의�영업과�대규모�프랜차이즈의�입주를�제한할�수�있음

젠트리피케이션�부작용의�대표적인�사례가�지나친�상업화- 3)와�대규모�프랜차이즈의�

입점에�따른�근린환경의�악화라는�것을�고려할�때 지구단위계획을�통한�젠트리피케,

이션�부작용이�예상되는�지역에�대규모�자본의�침해와�장소성�훼손의�예방이�가능함4)

3)늨 눰 툏쨾뇅 쪻 삊똿퀫쪪 쨾툔 넅퉣쨭큁 뽙눬팘 냩퉢툋쇧 릀첺튋쩣쨨큁큑뭟삆넅퉣쨭큁 꾽픞큵퐶쏕툨웫(2016) ⓛ ⓜ ,
퉫쐁틺퉍퐶삊쿪늍 냩냾릜 툨쒹 삊꾽퍌킳늍뭾싮큑팘Q틺툋뽙뢐툡 큳쿪 롰냩퐶튂

4)쪦텴첺퉑쨨릜쏱쪦 넅엀 틽퐶 킶샽툔툨낺텫픞큵툨팘 쪻쓯펎넅퐶끇픞팘퐶쪻쓯 묇툔숹틺툋뽙픞놤롵퇎냂 툔쯃샮, ,
큁펦넅 뢐꿢쐁눬숸묇툔팤 냩퉢롰, .
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놤엃 뗒텣

쒋 팤 펈51
픞놤롵퇎냂 놤(
큵툨 픞팘 묇)

놥 녽 얿튂넍 첺 릀픞쨨 첺튂 뱹렃 놩쯃렃 롰툜 꾾 툨 퀫럺 떣큑 뢈 렃, ,ほ 렛
픞큵툨 틽얿 뱹렃 퉕얿큑 뢐 큳 픞놤롵퇎냂 놤큵툔 픞팘 쯃 퉢롰.
팤 펈큑 뭟븾 픞팘먂 텣릀픞놤 푍뺖1. 37 ...( )...
릀첺픞큵툨 냂틺 냂 틺퉑 넍샔 뱹렃 꿢쐁퉍 텆 픞큵9. 렛

픞 2-2-4

릀첺픞큵뗒 픞놤롵퇎냂 놤큵툔 픞팘 쯃 퉢렃 픞큵툏 롰툜넅 꿟롰.
픞퉍텣툔 냩릀 끇떣 팘 숹틺롺쪻툔 퇎 큳 얿큳 픞텣릀툨 픞삊(1)

꿢쒾끏 싴큑 놤 틺툋뽙 쏽킌 냩퉫 렃 놤큵
늍 첺 릀툨 펈뼶꾽 팘 렃 쏹큑 뭟븾 릀첺 놩넍샔냂 툋뽙 낝팘먂 텣릀픞놤ぼ 렛 렛
푍뺖...( )...
텣릀픞놤삊 뢐 늍 퇎 큳 픞놤롵퇎냂 쯃샮퉍 텆 픞큵(6)
릀첺픞큵툨 냂틺 냂 틺 넍샔 뱹렃 꿢쐁퉍 텆 픞큵(7) 렛

쒋 팤 펈52
픞놤롵퇎냂 툨(

뗒텣)

픞놤롵퇎냂 놤큵툨 픞팘숹틺툔 퉍뿯늍 퇎 큳 픞놤롵퇎냂 큑렃 롰툜 꾾 툨 쨨 푍ほ
팤 탟 팤 툨 쨨 툔 멅 퉍쨾툨 쨨 퉍 맼퀫쿪 롰 푍뺖2 4 . ...( )...
끏 싴툨 텣릀팤 끏 싴툨 끏 퇳 뱹렃 텣틺쁮 끏 싴 뛃퉍툨 냩 릀 뱹렃4. , ,
틹 릀
끏 싴툨 쐗 쩆P 뱹렃 끏 쪪큑 넍 냂5. 렛 렛

픞 3-8-1 픞놤롵퇎냂 놤큵툨 픞팘숹틺 텣릀픞큵 텣릀픞놤툨 쪻 묇툔 냩뼕 큳 틺팄 끏 싴툨, 렛
텣릀삊 픞팘 쯃 퉢롰 푍뺖. ...( )...

픞 3-8-3
쏱 쒋큑 뭟븾 텣맼렃 텣릀븾 룶븾릀 퉟픞 쪻쨾 냂 숹 큑 섘픞 쾳렃 낺텫큑렃3-2-9.

퉕얿 텣릀삊 팤 쇧 끏 싴 틽 큑 뢐 큳 엒 텣릀삊 픞팘 렃 끤넅 꿟퉍 눬팤퇎퐶뽙,
텣릀삊 팤 늍 쓯롰렃 뇅튂텣릀삊 퐶텆쬪뽙 텣 큳 첺쪮퇫 삊 퇫릀 롰.

픞 3-8-5 픞팘텣릀렃 쓲쯃뽙 쯃 퉢툋쇧 픞팘텣릀꾽 틺텣맼렃 끏 싴툨 퇎 탟 픞팘텣릀툨 눬숸삊
덼 픞팘 쯃 퉢롰.

3-1 놥 냂 쒋 쏱넍뼞픞 뗒픞놤롵퇎냂 놤큵픞팘쏱냂 쯃샮큑뢐 쨨|  

퉫뿎 틹퉫 퉬쪻:

쪦 낺쓲놺쪦 픞놤롵퇎냂 쯃샮툔 넍샔쨨뼶( )귓 

∙서울시는� 년�서촌�일대의�지구단위계획의�재정비를�통해�획지규모와�최대2016

개발규모 허용�및�불허용도 건폐율�및�용적률 건축물�높이�등을�제한 한옥밀, , , ,

집주거지라는�지역의�역사적 장소적�특성을�보전 관리하고�있음ㆍ ㆍ

서울시�종로구�체부동 효자동 옥인동�일대를�아우르는�경복궁�서측�지역 즉�서촌- ,ㆍ ㆍ

은� 년�수성동계곡�복원을�기점으로�관광객이�유입 역사문화를�기반으로�한�서울2012 ,

의�대표�관광지로�부상함 서울시특별시( , 2016)

급증한�관광객으로�인해�주요�가로변을�중심으로�급속한�주거지의�상업화를�진행시켰-

고 정주환경이�악화되는�등�젠트리피케이션�부작용이�발생하기�시작함,
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뉊샭 3-1 쪦 픞놤롵퇎냂 끏 싴텣릀낝팘릀|

퉫뿎 쪦텴 쒾첺 낺쓲놺쪦 픞놤롵퇎냂 튋팘웫쾱: . 2016. ( )

∙재정비된�지구단위계획에서는� 국토계획법 에서�규정하고�있는�용도지역별�허｢ ｣

용용도�외에�서울시�도시계획조례를�기반으로�정주환경�및�기존상권의�보호 구,

역특성�강화를�위해�각�용도지역별�지정 허용 불허용도를�구역별로�차별적으ㆍ ㆍ

로�계획하여�체계적인�공간계획을�유도함

이에�따라�기존�용도지역제에도�불구하고�휴게 일반음식점의�입지는�주거밀집지에- ㆍ

서는�제한되었고 보행�및�상업활동이�활발한�주요�가로변 옥인길 필운대로 자하문, ( , ,

로� 길�및� 길�등 에만�허용됨7 9 )

동네상권�보호를�위해�자하문로와�사직로변을�제외한�전�구역에서�일반 휴게음식점- ㆍ

과�제과영업점에�한하여�프랜차이즈�가맹점�입지가�제한됨

옛�도시조직의�보전을�위해�과도한�획지규모를�지양하도록�최대개발규모는�- 200~400

사직로�구역만� 적용 로�제한하고�있으며 한옥지정구역에서는�건폐율�( 1,200 ) ,㎡ ㎡

이상�건축물에�한해서는�단독주택만�입지�가능함40%
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픞팘1
킶픞팘놤큵( 1) 롵릁퐶 ∙롵릁퐶 롰꾽놤퐶,

∙롵릁퐶 뱹렃 롰꾽놤퐶 툔
픞쨾큑 큸쇬틺 퉍쨾 릀퉟40%
첺 픞팘텣릀 펉 퉯큳쇬틺툏[
텣텣릀 텣 릀퉟 꾽렜( 1) ]

텣1
킶픞팘놤큵( )

팤 펦1
뉎샚쩣 첺쪮

∙쬪섥팑 쨨싧쬪 툨톏 묇 퐶쏕 픢뿎 뿎, , 〔
묇툔 퇎 첺쪮 ∙틽 큑 뢐 틺텣

텣2
킶뇅튂놤큵( )

롵릁퐶 ∙롵릁퐶 롰꾽놤퐶,

∙틽 큑 뢐 틺텣
∙픞팘텣릀 쏑틺텣
∙틽첺튂 팒릀눬팘툏 넍뼞쒋
퐺쯃
∙ 꾽셆쨨큁끇빩툨 냾팘 큑
넍 쒋쁮 쏱 꾽셆쨨큁 
픢 큑 넍 쒋쁮 큑쪦 팘 렃
꾽셆쨨큁툔 꿢쪮 먂ⓛ ⓜ
큁펦 푍 퉕쏽툜첻팑, ,
끭툜첻팑 팤넅킌큁팑툨,
낺텫 퉟픞 엒

냾릜퐶 ∙롰쫆뢐퐶

팤 펦1
뉎샚쩣 첺쪮

∙ 끭툜첻팑 쬪섥팑 팤넅팑 퉍텣톏, , , ,
쏑텣톏 쫆 쬪 툨톏 묇 퐶쏕 픢뿎 뿎, , 〔
묇툔 퇎 첺쪮 퇬릀튂 픞큵퉫, ,
쫊 쬪 픞놤뢐 텫 놥 쓯끏쬪, , , , ,
냾냾릀쪦넍 샽툔 넍 픞큵쾬릜쫊, , ,
샽툔냾릜퉬큁쬪 샽툔냾릜놤 튂,

팤 펦2
뉎샚쩣 첺쪮

∙ 끭툜첻팑 퉕쏽툜첻팑 늍톏 쪦팑, , , ,
쨨싧쬪 쨨 쨨픢넍 놤팑 톏, , , , ,
릁쪦쳃

싮 쏱 픯 첺쪮 ∙틽첺튂 쏺싴넍 쏑쯋넍 싮 넍 넍( , , , ,
늍뙺넍)

녽퇬큸놤첺쪮 ∙ 톏 팤 펦 퉕쏽퐶끇픞큵 팤턠 릀쪦넍( 1 ),

텣3
킶뇅튂놤큵( )

롵릁퐶 ∙롵릁퐶 롰꾽놤퐶,

∙틽 큑 뢐 틺텣
∙틽첺튂 팒릀눬팘툏 넍뼞쒋
퐺쯃
∙ 꾽셆쨨큁끇빩툨 냾팘 큑
넍 쒋쁮 쏱 꾽셆쨨큁 
픢 큑 넍 쒋쁮 큑쪦 팘 렃
꾽셆쨨큁툔 꿢쪮 먂ⓛ ⓜ
큁펦 푍 퉕쏽툜첻팑, ,
끭툜첻팑 팤넅킌큁팑툨,
낺텫 퉟픞 엒

냾릜퐶 ∙롰쫆뢐퐶

팤 펦1
뉎샚쩣 첺쪮

∙ 끭툜첻팑 퉟픞 텣픞큵큑( ),
쬪섥팑 팤넅팑 퉍텣톏 쏑텣톏 쫆 쬪, , , , ,
툨톏 묇 퐶쏕 픢뿎 뿎 묇툔 퇎 첺쪮〔 ,
퇬릀튂 픞큵퉫 쫊 쬪 픞놤뢐, , , ,

텫 놥 쓯끏쬪 냾냾릀쪦넍 샽툔 넍, , , ,
픞큵쾬릜쫊 샽툔냾릜퉬큁쬪, ,
샽툔냾릜놤 튂

팤 펦2
뉎샚쩣 첺쪮

∙ 끭툜첻팑 쏱 퉕쏽툜첻팑퉟픞 텣픞큵큑(
늍톏 쪦팑 쨨싧쬪 쨨 쨨픢넍), , , , , ,

놤팑 톏 릁쪦쳃, ,

싮 쏱 픯 첺쪮 ∙틽첺튂 쏺싴넍 쏑쯋넍 싮 넍 넍( , , , ,
늍뙺넍)

녽퇬큸놤첺쪮 ∙ 톏 팤 펦 퉕쏽퐶끇픞큵 팤턠 릀쪦넍( 1 ),
퉫 싮뽙놤큵 퉫뽙놤큵 텰뢐늛놤큵 쨨픟뽙놤큵 싴늛킌 놤큵, , , , ,
퉕쏽넍샔놤큵 엒 텣릀 턠 텣릀: ∙틽 큑 뢐 틺텣

뇅튂1
퉫 싮뽙 릜(
퉕쏽넍샔놤큵)

싮 쏱 픯 첺쪮 ∙냾큸튂 틽첺튂 쏺싴넍 쏑쯋넍 싮 넍, ( , , ,
넍 늍뙺넍, )

∙끏 싴 틽 큸쇬틺툨
퉍쨾80%

3-2 쪦 픞놤롵퇎냂 픞팘 텣 뇅튂 엒 텣릀눬팘| 렛 렛 렛
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엒 1
킶픞팘놤큵( ) ∙ 텣텣릀 턠 텣릀 ∙틽 큑 뢐 틺텣

엒 2
킶뇅튂놤큵( ) ∙ 텣텣릀 턠 텣릀 ∙틽 큑 뢐 틺텣

엒 3
퉫 싮뽙놤큵( ,
쨨픟뽙놤큵)

롵릁퐶 ∙롵릁퐶 롰푍퐶 롰꾽놤 퐶, ,
∙ 큑 뢐 쪦섂 틺텣1

냾릜퐶 ∙쾬 큸샮퐶 롰쫆뢐퐶 늍쯄쨨, , ,
팤 펦1

뉎샚쩣 첺쪮 ∙쒹틽쬪 뢐 쬪 퀆쯃튂 팘쯃튂, , ,

∙틽 큑 뢐 틺텣팤 펦2
뉎샚쩣 첺쪮

∙쳃뗒떦첺 냱 큸첇튂 롵빂퐶팑 쾱샽첺쯋쬪, , , ,
롋챶튂 싴뚰퉍 첺쪮,

∙I냩첺쪮 퇎 싴 틹튂 쏱 샔첺쪮 퉫릜4 넍뼞 첺쪮 냾튂 녽팘, , , ,
쏱 놩쨨첺쪮 쐁틽첺쪮 퇎븿첺쪮, ,

엒 4
퉫뽙놤큵( )

롵릁퐶 ∙롵릁퐶 롰푍퐶 롰꾽놤 퐶, ,
∙ 큑 뢐 쪦섂 틺텣1

냾릜퐶 ∙쾬 큸샮퐶 롰쫆뢐퐶 늍쯄쨨, , ,
팤 펦1

뉎샚쩣 첺쪮 ∙쒹틽쬪 뢐 쬪 퀆쯃튂 팘쯃튂, , ,

∙틽 큑 뢐 틺텣
∙ 꾽셆쨨큁끇빩툨
냾팘 큑 넍 쒋쁮  
쏱 꾽셆쨨큁 픢 큑
넍 쒋쁮 큑쪦
팘 렃 꾽셆쨨큁툔ⓛ ⓜ

꿢쪮 먂 큁펦 푍,
퉕쏽툜첻팑,
끭툜첻팑,
팤넅킌큁팑툨 낺텫
퉟픞 엒
∙ 끭툜첻팑 쏱
퉕쏽툜첻팑툏 퉟픞
텣픞큵큑 큳

퉟픞 텣 퉟픞 텣픞(
큵 릀쇬 D펈)

팤 펦2
뉎샚쩣 첺쪮

∙쳃뗒떦첺 냱 큸첇튂 웫묲킳싴 꿕쨾쳃, , ,
퉑 뙟 끭퉞첺쪮 롵빂퐶팑 쾱샽첺쯋쬪, , ,
뚦빩큸첇튂 롋챶튂 싴뚰퉍 첺쪮, ,

∙I냩첺쪮 퇎 싴 틹튂 쏱 샔첺쪮 퉫릜4 넍뼞 첺쪮 냾튂 녽팘, , , ,
쏱 놩쨨첺쪮 쐁틽첺쪮 퇎븿첺쪮, ,

엒 5
텰뢐뽙놤큵( ,

싴늛킌 놤큵)

냾릜퐶 ∙쾬
팤 펦1

뉎샚쩣 첺쪮 ∙퀆쯃튂 쒹틽쬪 뢐 쬪 팘쯃튂, , ,

팤 펦2
뉎샚쩣 첺쪮

∙쳃뗒떦첺 냱 큸첇튂 웫묲킳싴 꿕쨾쳃, , ,
퉑 뙟 끭퉞첺쪮 롵빂퐶팑 쾱샽첺쯋쬪, , ,
뚦빩큸첇튂 롋챶튂 싴뚰퉍 첺쪮, ,

∙I냩첺쪮 퇎 싴 틹튂 쏱 샔첺쪮 퉫릜4 넍뼞첺쪮퐶4튂 팤턠, , ( ),
녽팘 쏱 놩쨨첺쪮 쐁틽첺쪮 퇎븿첺쪮, ,

엒 6
퉕쏽넍샔놤큵( )

냾릜퐶 ∙쾬 큸샮퐶,
팤 펦1

뉎샚쩣 첺쪮 ∙퀆쯃튂 팘쯃튂 뢐 쬪, ,

팤 펦2
뉎샚쩣 첺쪮

∙쳃뗒떦첺 냱 큸첇튂 웫묲킳싴 꿕쨾쳃, , ,
퉑 뙟 끭퉞첺쪮 롵빂퐶팑 쾱샽첺쯋쬪, , ,
뚦빩큸첇튂 롋챶튂 싴뚰퉍 첺쪮, ,

∙I냩첺쪮 퇎 싴 틹튂 쏱 샔첺쪮 퉫릜4 넍뼞첺쪮퐶4튂 팤턠, , ( ),
녽팘 쏱 놩쨨첺쪮 쐁틽첺쪮 퇎븿첺쪮, ,

3-2 쪦 픞놤롵퇎냂 픞팘 텣 뇅튂 엒 텣릀눬팘 냂쬫| ( )렛 렛 렛

퉫뿎 쪦텴 쒾첺 낺쓲놺쪦 픞놤롵퇎냂 튋팘웫쾱: . 2016. ( )
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틽퐶첺틽 싮 놤큵 킶샽툔 픞놤롵퇎냂 쯃샮툔 넍샔쨨뼶( )귓 5)

∙전주시는�한옥마을의�고유성과�지역�정체정을�유지하고�상업시설의�대형화�및�

확산을�방지하기�위해�건축물�허용용도�등�규제사항을�보다�구체적으로�명시하

는�방향으로� 년�전통문화구역�지구단위계획을�변경�수립하였음‘2017 ’

한옥마을로�유명한�전주시�전통문화구역전주시�완산구�풍남동 가 교동 전동�일대- ( 3 , , )

은� 년부터�살고싶은�도시만들기�시범마을 슬로시티 한국관광으뜸명소�등으로�2007 , ,

지정되면서�관광객�수가�크게�증가함

한옥마을�조성은�지역�활성화에�크게�이바지�하였으나 최근�들어�관광객의�급격한�증- ,

가가�주거지의�상업화를�가속화하여�순수�주거목적의�한옥이�줄어들고�정주환경이�악

화되는�등�문제점이�발생하기�시작함

∙지구단위계획을�통해�전통문화구역을�건축물의�특성과�사업�우선순위 상업용�,

건축물�여부 토지소유현황을�기준으로� 개�지구로�구분 차별적으로�관리함, 5 ,

기존�지구단위계획에서�제시하였던�지구별�허용용도와�불허용도의�해석이�모호하여�-

지속적인�논란이�야기됨에�따라�변경된�지구단위계획에서는�한옥마을�내�상업시설에�

대하여�허용�및�불허용도를�보다�명확하게�규정함

전통문화구역�지구단위계획구역�내�건축물�용도는� 건축법 과� 식품위생법 을�기준- ｢ ｣ ｢ ｣

으로�포괄적인�허용방식 과�불허용도를�명확히�하는�불허방식 을�병(positive) (negative)

행하여�규정하되 불허용도가�허용용도에�우선하도록�함,

단독주택을�제외한�모든�용도의�건축물은�한옥보전위원회�심의를�통하여�허용되며- ,

한옥마을의�정체성�보전을�위해�불허되는�건축물�용도는� 건축법 과� 식품위생법 에｢ ｣ ｢ ｣

도�불구하고�본�계획의�취지에�맞춰�구체적으로�정의함

특히�휴게 일반음식점도�판매하는�메뉴에�따라�허용과�불허를�구체적으로�구분하여�- ㆍ

전통문화가�체계적으로�보전될�수�있도록�유도함

5) 틽퐶첺 틽퐶 틽 놤큵 픞놤롵퇎냂 낝팘쒹낺 쓯냩쪦. 2017. ( )
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끏 싴텣릀 꿢뙺

툨 팑
∙ 샔 툔 늍쓶툋뽙 큳 섂뫷퀫픢 쬪 쬪섥팑툋뽙 빮4퉍퓘 삊 꿛 냩 퉢끇떣,
첺꿂툔 텰킌 렃 쬪 팑 쏱 퉍탟 퇫쨨 첺쪮 킓 쫆욟퉕뻶욟 쏑샔샽24 ( : , , GS25,

쏹퉍룶톫퉍 쾎챶 퉍챶 쏑롋챶, , )

빮4퉍퓘 ∙ 쮷 삊 퐶 섥럚뽙 큳 틽놥틺퉑 퇫 섗툔 꾽픢 놥뗒턠 빮4퉍팑.
킓 큖팤샔똮챶 퉫쏹뤗퉍욚 챶 쑺챶 쿎 챶 쒗뙌 묇( : , , , , )

틽싮팑 ∙쨾 툨 섥렃 빮4퉍퓘 쮷넅 퇫쨨 떣 킌큁 꾽 롵릁틺툋뽙 퉍뿯퀫픞렃,
틽싮팑

롰쐏 쏱 퉍탟
퇫쨨 G픯

∙ 빮4퉍퓘 쮷 틽싮팑툏 쾬롋픞섂 쏱 쪦퀆4삊 퐶 쇃럚뽙 큳 킌큁 렃,
끭툜첻팑

빮4퉍퓘1)

팤넅팑 팤윭팑,
∙ 빮4퉍퓘 삊 꾽픞냩 텰킌 렃 팤넅팑 팤윭팑툋뽙 퐶뽙 틽 팤넅 넅 믠꾽 쾬롏, ( , )
팤넅떣 팤윭툔 펈샔 냩 섥 렃 팑 킓 샔쏹끭 봲뻶풹삂 묇( : , )

쪦놤첻 팤넅팑 ∙팤윭팑 빮4퉍퓘렃 쾬롋쇧 롵릁틺툋뽙 쪦퀆첻 팤넅탟 팤윭툔 펈샔 냩 섥 렃 팑,
릀뙂 쑸끇, ,

챶 뫯팑,
돬 놤퉍

∙릀뙂 쑸끇 퉫 묇 쪦퀆첻 툜첻툔 섥 렃 쬪눬숸 팑 탟 툜첻뗣쩅탟 큸늍뽙 틺, ,
킶샽툔툨 낺툔 렃 돬 놤퉍 퀆뙺 묇툔 쐁븾 놤퉍텣 묇툋뽙 섥 렃 툜첻싴( )

퉕첻푍첻퀆첻 묇, ,
턠놥냂툜첻팑

∙ 섥맼렃 퐶 쇃럚꾽 놥퉍 쾬롏 턠놥큑 늍톏툔 먺냩 퉢렃 툜첻팑
킓 쏱 쐋 푍 텆샔 퉫 챶 뻶 묇( : , , , , )

틽 툜첻팑 ∙툜첻툨 늍톏 뱹렃 퐶튋뿎 묇퉍 틽 틺 툜첻퉍떣 튋뿎꾽 쾬롏 턠놥큑 늍톏툔 먺냩 퉢렃
툜첻툔 섂뫷퀫 섥 렃 퉕쏽툜첻팑

빮4퉍퓘빂 꾽셆쨨큁끇빩툨 냾팘 큑 넍 쒋쁮 팤 펈 팤 툨 꾽셆쨨큁 툔 섇 롰1) , 2 1 ⓞ ⓟ . 

3-3 틽퐶 킶샽툔픞놤롵퇎냂 끏 싴텣릀 엒 텣릀 팘툨| ( )

퉫뿎 틽퐶첺 틽퐶 틽 놤큵 픞놤롵퇎냂 낝팘쒹낺 쓯냩쪦: . 2017. ( )

픞놤 끏 쒋쨾텣릀엃쁤

틽
킶

픞놤

엒 텣릀 엒 텣릀꾽 텣텣릀큑 텫쪪 롰3. ( )
꾽 끏 쒋첺 뼯 쒾 팤 툨 팤 펦 뉎샚쩣 첺쪮 푍 롰툜 퀫럺 떣큑 뢈맼렃 끤. [ 1] 3 1

꾽숹툨 쬪섥팑 푍 툨팑(1) ⓞ ⓟ
떣숹툨 끭툜첻팑 쏱 팤넅팑 푍 첻 퇎쩣쒋큑 툨 꾽첿냩삊 쐀쾬쿪 렃 끤툋뽙 킌큁툨(2) ( )
펦쁤꾽 첻 퇎쩣쒋 팤 펈 쏱 꿟툏쒋 첺 뼯 팤 펈 첻 팒꿣큁 꾽숹툨 끭툜첻팑36 21 8냈 냉
킌큁 쏱 쏹숹툨 팤넅팑킌큁 푍 롰툜 퀫럺 떣큑 뢈맼렃 끤
꾽 빮4퉍퓘 쮷 틽싮팑 롰쐏 쏱 퉍탟 퇫쨨 G픯( ) , ,
떣 빮4퉍퓘 팤넅팑팤윭팑 쪦놤첻팤넅팑팤윭팑 릀뙂 쑸끇 돬 놤퉍 묇 챶 뫯팑( ) , , , ,․ ․
쏱 퉍탟 퇫쨨 팤넅팑

떣. 끏 쒋첺 뼯 쒾 팤 툨 팤 펦 뉎샚쩣 첺쪮 푍 롰툜 퀫럺 떣큑 뢈맼렃 끤[ 1] 4 2
퉫숹툨 퉕쏽툜첻팑툋뽙쵞 뢈 쏹롲 쇬틺퉍 퉍쨾퉑 첺쪮(1) 400m∼

(2) 퉫숹툨퉕쏽툜첻팑푍틽 툜첻퉍턠롰툜퀫럺 떣큑 뢈맼렃 툨툜첻툔펈샔 섥 렃끤
꾽 퉕첻툔 펈샔 섥 렃 툜첻팑( ) ,
떣 푍첻툔 펈샔 섥 렃 툜첻팑( ) ,
롰 퀆첻툔 펈샔 섥 렃 툜첻팑( ) ,
븾 늍 턠놥냂 툜첻툔 펈샔 섥 렃 툜첻팑( ) ,
샽 턠놥툜첻넅 낝 먂 틽 툨 툜첻툔 펈샔 섥 렃 툜첻팑( ) ,

3-4 틽퐶첺 킶샽툔픞놤롵퇎냂 끏 싴텣릀냂 엒 텣릀| ( )

퉫뿎 틽퐶첺 틽퐶 틽 놤큵 픞놤롵퇎냂 낝팘쒹낺 쓯냩쪦: . 2017. ( )
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텣릀픞놤픞팘툔 넍샔2)

쒋틺뉎끇귓 

∙ 국토계획법 제 조제 항에�따라�지자체장은�지역여건상�필요한�경우�법에서�37 3｢ ｣

규정하고�있는�용도지구�외의�용도지구의�지정�또는�변경을�도시 군관리계획ㆍ

으로�결정할�수�있음

용도지구�지정을�통해�기존�용도지역에서�규정하고�있는�건축물�용도�외에�건폐율�및�-

용적률의�조정과�높이�계획 최대개발규모�제한�등을�추가적으로�규제 지역�특성에�맞, ,

춘�공간계획이�가능함

∙따라서�젠트리피케이션�부작용이�예상되는�지역의�경우�용도지구�지정을�통하

여�건축물의�용도나�규모를�규제 사전에�이를�예방할�수�있음,

지구단위계획이�건축물�용도�규제에�초점을�맞추고�있는�것과�달리 용도지구�지정�시�- ,

조례를�통하여�규제�외에도�권장용도�입지�유도를�위한�지원이�가능함 김연진( , 2016)

놤엃 뗒텣

쒋 팤 펈2
팘툨( )

퉍 쒋큑쪦 쨨텣 렃 텣퀫툨 뷱툏 롰툜넅 꿟롰.
텣릀픞놤 빂 픞툨 퉍텣 쏱 끏 싴툨 텣릀 끏 퇳 텣틺쁮 뛃퉍 묇큑 뢐 텣릀픞큵툨16. " " 렛 렛 렛
팤 툔 꿚 끇떣 탥 큳 틺텣 툋뽙쵞 텣릀픞큵툨 늍렜툔 퓲픢첺 냩 낺넍 쾱틽 묇툔렛
릀숸 늍 퇎 큳 릀첺 놩넍샔냂 툋뽙 낝팘 렃 픞큵툔 섇 롰.렛

쒋 팤 펈37
텣릀픞놤툨(

픞팘)

첺 릀픞쨨 뱹렃 뢐릀첺 첺튂툏 픞큵큳끏쨾 텆 쇬 뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃 늍퐺큑 뭟븾 뉊ぽ 렛
첺 릀 뱹렃 뢐릀첺툨 펈뼶뽙 텣릀픞놤툨 숃 쏱 픞팘숹틺 끏 퉍떣 뉊 쏻툨 퇎툨 뉛픞,렛
쏱 팤 큑 넍 쨨 묇툔 팘 큳 팤 꾾 툨 텣릀픞놤 턠툨 텣릀픞놤툨 픞팘 뱹렃 쒹낺툔1
릀첺 놩넍샔냂 툋뽙 낝팘 쯃 퉢롰.렛

3-5 놥 냂 쒋 뗒텣릀픞놤픞팘큑뢐 쨨|  

퉫뿎 틹퉫 퉬쪻:

∙ 지역문화진흥법 제 조제 항에서는�지자체장이�필요에�따라�문화예술�관련�18 1｢ ｣

시설이�밀집하거나�지역의�문화적�특성을�보존하여야�하는�지역을�문화지구로�

지정하여�관리할�수�있음

문화지구�지정�및�관리는�지자체�조례를�근거로�지자체장이�문화지구�관리계획을�수-

립하여�진행되며 건축물�용도�및�최소개발규모�제한�등의�규제와�함께�인센티브를�제,

공할�수�있음 김연진�외( , 2016)
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도시재생사업이�지역의�문화예술�자원을�활용하여�지역�활성화�방안을�모색하는�경우-

가�많은�만큼 재생사업의�특성에�따라�문화지구를�지정하는�것이�젠트리피케이션�부,

작용에�사전적으로�대응하는�적절한�방법이�될�수�있음

놤엃 뗒텣

쒋 팤 펈2
팘툨( )

퉍 쒋큑쪦 쨨텣 렃 텣퀫툨 뷱툏 롰툜넅 꿟롰.
싮 픞놤 빂 싮 첺쪮넅 싮 큁펦툨 퇬쪻 쪻 먂 싮 킓쯋 릜툨 쪻 뱹렃7. " " ,
싮 퉫톏넅 싮 틺 쪻툨 쓯펎툔 퇎 큳 팤 펈큑 뭟븾 픞팘먂 픞놤삊 섇 롰18 .

쒋 팤 펈18
싮 픞놤툨(
픞팘 넍샔)렛

첺 릀픞쨨 쏱 뢐릀첺 첺튂툏 픞큵싮 픢 툔 퇎 큳 놥 툨 냂 쏱 퉍텣큑 넍 쒋쁮 큑ほ 렛
뭟븾 뢈 픞쐏퉫 롵 툨 펈뼶삊 팤팘 큳 롰툜 꾾 툨 퀫럺 떣큑 뢈 렃 픞큵툔
싮 픞놤뽙 픞팘 쯃 퉢롰.
싮 첺쪮넅 쏕쬫냾킓 팑 냱릜 팑 묇 뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃 킌큁첺쪮퉍 쏛픯맼퀫 퉢끇떣1. 렛
퉍삊 냂 틺툋뽙 펈쪻 뼕렃 픞큵
쪻 먂 싮 킓쯋 쨨 팤 묇 싮 킓쯋 릜퉍 픞쬫틺툋뽙 퉍뿯퀫픞끇떣 꿢 맼렃 픞큵2. 렛
뉊 쏻큑 퇫 싧 툨 싮 퉫톏퉍떣 싮 틺 쪻 쓯펎툔 퇎 큳 싮 픞놤뽙 픞팘 렃 끤퉍3. 렛
텆 롰냩 퉑팘맼렃 픞큵툋뽙쪦 뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃 픞큵 푍뺖...( )...

ぽ 첺 릀픞쨨 쏱 뢐릀첺 첺튂툏 싮 픞놤툨 퇫픞 쓯펎 쏱 쪻 삊 퇎 큳 싮 픞놤큑쪦 롰툜렛 렛
꾾 툨 퀫럺 떣큑 뢈 렃 킌큁 뱹렃 첺쪮툨 쪮 삊 뉛픞 끇떣 팤 쯃 퉢롰.
쨨 퇎 묇 눬팤 쏱 쒂 뼶쒋 큑 뭟삆 쨨 퇎킌큁1. 
첻 퇎쩣쒋 큑 뭟삆 첻 팒꿣큁 푍 뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃 끤2. 
뉊 쏻큑 싮 픞놤툨 픞팘 숹틺툔 텫뼕꾽 퉢렃 킌큁 뱹렃 첺쪮뽙쪦 뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃3.
쏹큑 뭟븾 뢈 픞쐏퉫 롵 툨 펈뼶뽙 팘 렃 끤

3-6 픞큵싮 픢 쒋 뗒싮 픞놤픞팘큑뢐 쨨|  

퉫뿎 틹퉫 퉬쪻:

쪦텴첺쪻릜놤픞쬫꾽렜쐁틽놤큵픞팘툔 넍샔쨨뼶귓 

∙서울�성동구에서는� 년� 월�제정된�조례2015 9 6)제 조의�규정에�따라�급격한�임대6

료�상승에�따른�젠트리피케이션�부작용�방지를�위해� 년� 월�지속가능발전2016 9

구역을�지정함

전체�지속가능발전구역�규모는� 로�서울숲길 왕십리로를�중심으로�광나루- 259,518 ,㎡

로 아차산로�등을�경계로�하는�성수 가제 동�일대를�포함함 성동구, 1 2 ( , 2017)

∙지속가능발전구역�설정을�위해�성동구청은�빅데이터를�이용 성수동�지역에�대,

한�실증분석과� 을�수행하였으며 그�결과를�근거로�전체�구역�설정GIS mapping ,

과�함께�구역을�세분화하고�개별�구역의�특성에�맞춘�관리방안을�수립함

6) 쪦텴 쒾첺쪻릜놤픞큵냾릜 쨾 뼖쏱픞쬫꾽렜쐁틽놤큵픞팘큑넍 펈뼶 
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지속가능발전구역으로�설정된�서울숲길 방송대길 상원길의� 개�지역은� 년- , , 3 10 (2005 ~

간�표준지�공시지가�상승률이�서울시�평균보다�높은�지역임2015)

특히�서울숲길과�방송대길은�경리단길이나�해방촌�등�서울시�내�대표적인�젠트리피케-

이션�발생지역과�비슷한�수준이고 서울시에서�발표한�젠트리피케이션이�발생한� 개�, 14

지역7)평균보다도�높은�수준인�것으로�분석됨

서울숲길의�경우� 년부터� 년까지� 년간의�식음상권증가율이� 이상이고- 2010 2014 5 80% ,

년�상권�활성지표2014 8)와�상권�증감지표9)가�주변�지역이나�경리단길 해방촌과�같은�,

젠트리피케이션�발생�지역보다도�높아�이미�젠트리피케이션이�일정�수준�이상�발생한�

것으로�나타남

놤엃 쪦텴쯞늛 쐏쬿뢐늛 쨾톏늛 쪦텴첺
눰

쪻릜놤
눰

팫 샔 퉍쫯픞큵

낺샔롵늛 쐏 쪦텴_
팫 샔

냾첺픞꾽쨾첋쁮
(ⓛ10~ⓜ15) 109.3% 115.9% 74% 72.2% 79.0% 109.0% 114.7% 80.1%

첻툜쨾뇅퓲꾽퇳
(ⓛ10~ⓜ14) 81.8% 22.8% 26.6% 7.7% 12.5% 102.8% 84.4% 24.4%

쨾뇅 쪻픞
(ⓛ14) 3.29 1.86 1.61 1.27 1.45 2.91 2.48 1.49

쨾뇅 퓲꿕픞
(ⓛ14) 0.95 0.42 0.42 0.30 0.49 0.91 0.88 0.61

퉫뿎 쪻릜놤 쨾쩣툋뽙 꾽렃늛팫 샔 퉍쫯 쐏픞 팘Q쐘쪦: . 2017. ( )

3-7 쪻릜놤팫 샔 퉍쫯쐁쩣큳얿엃쪧낝넅|

∙데이터�분석을�통해�성동구는�성수동�일대가�젠트리피케이션�초기�단계로�진입

한�것으로�판단하고 젠트리피케이션에�대한�선제적�대응과�지원에�대한�운영방,

침을�규정한� 지속가능발전계획을�수립함‘ ’

지속가능발전구역�중 지가�상승률�및�식음상권증가율�등의�관련�지표값이�가장�높은�- ,

7)쪦텴첺렃샽 놤 뢐퉕뢐탟큸떿릜 쪻쏑쨭샽툔 꿚떿놤꾽뽙쯃늛 펦뽙놤쨹 릜넅엀 쪦 퉑쨨릜 뢐 뽙퉕뢐 텣쨭놤낺샔롵, , , , , ,렛
늛 쪻릜놤쪻쯃릜툨 꿢픞큵툔팫 샔 퉍쫯퉍쐁쩣 픞큵툋뽙 텣쨭놤 쐏 넅킌묇 놤싮빩릜 쪻넆샽툔튋쩣쨨큁픞큵툨, 11 , ,
꿢픞큵툔팫 샔 퉍쫯퉍킓쨾맼렃픞큵툋뽙쐁 쪦텴첺3 ( , 2015)

8)쨾뇅 쪻픞 빂텰킌팑 꿢뢈I 큁쯃뽙쨭팘맼쇧뛃툏쯃 퉕쯃뽚뉝낒 쨾뇅쒹 삊툨쏑 쪻릜놤10 ( , 2017)
9)쨾뇅퓲꿕픞 빂I 큁눬숸삊떣 뗒쇧 큑뉎팒 쯃뽚쨾뇅퉍팑4 뢐맼냩퉢렃끤툔툨쏑 쪻릜놤, 1 ( , 2017)
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서울숲길은�젠트리피케이션이�이미�발생한�것으로�판단하여� 대응지역으로�분류 신‘ ’ ,

규�입점�업체�및�업소�선별 권장용도�선정�및�관리 프랜차이즈�입점�제한�등의�규제와�, ,

함께�상생협약�체결�시�임대인에게�용적률�완화�등의�인센티브를�부여하는�지원방안

이�함께�적용됨

방송대길은�젠트리피케이션�발생�직전�단계로�판단하여� 경계지역으로�설정 젠트리- ‘ ’ ,

피케이션�발생�즉시�선제적으로�대응하기�위하여�상권현황에�대해�지속적으로�모니터

링하고�임대료�유지를�위한�지원방안이�적용됨

상원길은�젠트리피케이션이�발생하지는�않았으나�풍선효과를�방지하기�위하여� 관찰- ‘

단계로�설정하고 상권활성화�프로그램의�운영과�임대료�안전을�위한�상생협약�지원’ ,

이�적용됨�

놤엃 쇬틺 퇎 픞쬫꾽렜쐁틽놤큵퇎

쪦텴쯞늛 73,287쇠 쪻쯃릜 꾽1
퉕뢐668-80

쐏쬿뢐늛 40,569쇠 쪻쯃릜 꾽1
퉕뢐656-378

쨾톏늛 145,662쇠 쪻쯃릜 꾽1
퉕뢐13-440

퉫뿎 쪻릜놤 쪻쯃릜 픞큵냾릜 픞쬫꾽렜쐁틽냂: . 2016.

3-8 쪻릜놤픞쬫꾽렜쐁틽놤큵픞팘|

뢐쨾픞 쫆엃쁤 롵냂 뢐툡쐏 팘Q늍펈 퐶텆뢐Q

쪦텴쯞늛 뢐툡픞큵 팫 샔 퉍쫯
픢퉟롵냂 틺뉋뢐툡

냾펎
픞톏
눬팤

∙첿눬 퉟팑 큁 큁쬪 쪪쒾렛
∙뇅튂텣릀 쪪팘 쏱 넍샔
∙텣틺쁮 탥 퉑쫊 욚 얿큳

쐏쬿뢐늛 낺냂픞큵 팫 샔 퉍쫯
픟틽롵냂 쪪팤틺 뢐툡 냾펎

픞톏

∙쨾뇅 쨾첺 숸롋 샲
∙퉞뢐뿎 쯃퐺 퇫픞
∙샔숸뤡샲 픞톏

쨾톏늛 넍쳏픞큵 팫 샔 퉍쫯
넍<롵냂

쪪 넅
쐏픞 냾펎 ∙쨾뇅 쪻 뽙뉊뺃 텰킌 픞톏

∙퉞뢐뿎 쾱틽 쨾쩣 쿫
퉫뿎 쪻릜놤 쪻쯃릜 픞큵냾릜 픞쬫꾽렜쐁틽냂: . 2016.

3-9 쪻릜놤픞쬫꾽렜쐁틽놤큵쫆엃 쏱팫 샔 퉍쫯뢐툡틽뺖|
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∙세�개�지역�중�서울숲길과�방송대길은�기수립된� 뚝섬주변지역�지구단위계획과�‘ ’

서울형�도시재생시범사업에�포함되어�있으므로�관련�계획�및�사업과�연계하여�‘ ’

관리함

∙이�외에도�성동구에서는�임대인과�임차인간�합리적�분쟁�조정과�관리를�위하여�

임대료�분쟁�대응�매뉴얼을�제작하였으며 지속가능발전구역�내�임대차�정보�‘ ’ ,

조사와�임대인�면담을�추진하고 주민�대상�젠트리피케이션�관련�교육을�실시하,

는�등�공론화�작업을�지속적으로�진행하고�있음

숹 얿싮 얿싮쒾넅팤 쫆얿뗒텣

픞큵냾릜
쩣 냂 쏱
픞큵쨾뇅 쓯

퉟팑큁 큁쬪 펈팘1. ․

∙첿눬 퉟팑 팤 큁펦 쪪팘
∙픞큵숸롋 샲툔 큁펦넍샔
∙숸롋 샲 픞 냂 놤

뇅튂텣릀 쪪팘 쏱 넍샔2. ∙쬪눬숸 냾쐏 쪦팑 묇 픞큵 퉍쏑픞삊뢐 렃 큁펦,
쪪팘 넍샔렛

쾱쳏쨾꾽 펈쪻 쏱 넍샔3. ∙놤 튋팘툔 쾱쳏쨾꾽 펈쪻
∙냾냾늍큳삊 쾱쳏쨾꾽 펈쪻 묇

퉞4퉑 뢐 뼖 꿚 픞톏4.
∙틽뢃쒋쁮 쫆싧픞톏롵 텰킌렛
∙얿릜쨭푍꿢큁퉫 녽퇬 쏱 픞릀
∙퉞4퉑 녽퇬픞톏 묇

쨾쩣쐁틽
엃퇎늍 쨭

쨾쩣 쿫 낝1. ∙숸롋 샲툔 쿫 퉍 넍샔
∙쨨 틺 냾꿕뢐 쨭

쨾쩣 쿫 퉑쫊 욚 팤냾2. ∙쨾꾽끏싴 샔숸뤡샲웫 픞톏
∙끏 싴 텣틺쁮 탥 묇

픞큵쨾뇅 쏱
싮 쪻

쨾뇅 쪻 뽙뉊뺃 픞톏1.
∙냱숹늛 꾽뽙 펈쪻
∙쨾뇅 쪻 늛끇샔 냾큸
∙쪻릜묲퉫퉑퇎 꿢 묇

픞큵 낺 팘웫 쏱 꿢쪪2.
∙킶턠넪냩싴 넍샔
∙쓯 낺 팘웫
∙펈낺 쏱 릀뽙첺쪮싴 팘웫 묇

팫 샔 퉍쫯
뢐툡

퐶쏕큵뺭 꿚

쨾 뼖퐶쏕 툨 놤쪻1. ∙쨾꾽끏싴퐶 퉞4퉑 픞큵 릜꾽 픟렜롵 튂 묇, , ,

쨾 뼖퐶쏕 툨 텰킌2. ∙퐶쏕 툨 쳏툨퇎톏 놤쪻
∙퐶쏕 툨 퇎쨾꿚 쐏쾱 샽뼞

퉫뿎 쪻릜놤 쪻쯃릜 픞큵냾릜 픞쬫꾽렜쐁틽냂: . 2016.

3-10 쪻릜놤픞쬫꾽렜쐁틽냂 얿싮쒾넍샔냂|
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쪦텴퉑쨨릜싮 픞놤픞팘툔 넍샔쨨뼶귓 

∙인사동은�국내�최초로�문화지구로�지정 관리�중에�있는�지역으로�지구단위계ㆍ

획과� 인사동�문화지구�관리계획이하�관리계획을�통해�용도제한 건축행위�제‘ ( ) ,

한�등의�규제가�이루어지고�있음 김연진�외 송지은�외( , 2016; , 2016)

인사동�문화지구는�인사동 관훈동 공평동 견지동 낙원동 경운동�일대�전체�- , , , , , 175,743

규모로�공예품점과�화랑 필방 표구사 골동품점�등�전통문화�관련�시설이�밀집한�, , ,㎡

지역임

년�고층빌딩�신축으로�없어질�위기에�있었던� 개�전통가게�퇴출을�막기�위해�진- 1999 12

행된� 가게�살리기�운동 을�계기로 인사동의�전통문화�관련시설을�보호하고�문화예‘12 ’ ,

술활동을�지원하기�위해�문화지구�지정�움직임이�시작됨 종로구( , 2014)

∙ 년� 월�서울시�종로구는�인사동의�높은�개발압력과�지나친�상업화를�방지2002 4

하고�기존�커뮤니티와�고유�업종을�보호하기�위해� 문화예술진흥법 제 조�제8 1｢ ｣

항에�의거�서울시장의�승인을�받아10)인사동�문화지구를�지정하였으며11), 2003

년� 월�관리계획을�수립함2

관리계획에는�문화지구�내�권장시설의�선정�및�지원 업종�제한 옥외광고물�관리 차�- , , ,

없는�거리�조성 노점상�관리�등�지역의�전반적인�경관관리�내용이�포함됨,

년�수립된�인사동�문화지구�관리계획은�업종�등�최근�환경변화와�관련�조례의�개- 2003

정�사항을�반영하고 지구단위계획과의�용도관리방안의�일체화를�위하여� 년�수, 2014

정 보완됨ㆍ

∙관리계획에서�규정하고�있는�권장시설은�상위법인� 문화예술진흥법 에서�권장｢ ｣

하는�업종과�인사동의�전통문화적�특성을�대표하며�미지원시�유지가�곤란한�업

종을�기준으로�주민�및�전문가�의견을�수렴하여�결정됨

권장시설은�전통문화시설�관련하여�상위법에�규정된�문화시설로�오랜�세월�동안�인- ‘ ’

사동에서�영업활동을�하여�지역을�대표하나�심각한�퇴출압력을�받고�있는�시설로�규

10) 쪦텴 쒾첺싮 픞놤넍샔쏱퇬쪻큑넍 펈뼶 큑뉎끇 
11)싮 픞놤픞팘쏱넍샔렃 싮 킓쯋픢 쒋 팤 펈 싮 픞놤툨픞팘 넍샔묇큑뉎끇 킋툋떣 뙮 톓 픞큵싮 픢 쒋 팤팘8 ( ) , 2014 1렛  
툋뽙넍뼞펈 퉍쨪팤꿢팘먏큑뭟븾 튋렃 픞큵싮 픢 쒋 팤 펈싮 픞놤툨픞팘 넍샔 삊쒋틺뉎끇뽙18 ( ) 렛
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정하고 상대적으로�영업�기간이�짧고�퇴출압력이�적은�시설은� 준권장시설로�구분됨, ‘ ’

권장시설과�준권장지설�설치�시�다양한�혜택이�주어지나 차등적으로�지원됨- ,

놤엃 픞톏뢐쨾 픞톏뗒텣

뇅튂첺쪮 냱릜 팑 놤팑 쐏 쏱, ,
픞큁쨨 빞 쏕쬫냾킓 팑, ,

∙펈쫆꿕쇬12) 툂퉫픞톏, 13) 틽 싮 쨾 퉑퓲 퉟퐶픞톏넅, ,
냾릜 쓯 묇툨 픟 꿂팒틺퉑 픞톏쯃롵 틺텣렛

퐺뇅튂첺쪮 틽 G픯 팘첻픯, ,
틽 쩣 쓲팑 쿋퉫팑,

∙퉑쨨릜 틽 싮 첺쪮뽙쪦툨 쓯 쏱 퉑쨨릜 뗒 큁펦팤 냂
첺 눬팤큁펦큑쪦툨 뢐 쐗팤 묇툨 꿂팒틺퉑 픞톏쯃롵 틺텣

퉫뿎 펦뽙놤 퉑쨨릜 싮 픞놤 넍샔냂: . 2014.

3-11 퉑쨨릜싮 픞놤뇅튂첺쪮쏱퐺뇅튂첺쪮픞톏쐏쾱|

∙문화지구에서의�행위제한�업종�및�시설은� 문화예술진흥법 제 조�제 호에�따4 3｢ ｣

라� 서울시�문화지구�육성�및�관리에�관한�조례 에서�규정하고�있으며 사행행위�‘ ’ ,

영업�및�유흥주점�외�지역의�전통문화�특성을�저해할�업종이�포함됨

인사동�문화지구에서�가장�많은�관광객이�방문하는�주가로변구역은�인사동의�전통문-

화�정체성을�보존할�수�있도록�불허용도를�추가하고 업종의�금지는�전층금지와� 층금, 1

지로�구분하여�제한됨

서울시�조례에�근거하여�문화지구�내�건축물의�용도�및�규모의�제한이�자구단위계획�-

수립을�통해�가능하며 서울시는�문화지구�내�지구단위계획구역으로�지정되어�있는�,

일부�지역�내�지정용도와�불허용도에�대해�건축법상�용도보다�구체적인�세부용도를�

규정하여�관리�중에�있음

12) 쪦텴 쒾첺첺쫆꿕쇬펈뼶 큑뉎끇 
13) 쪦텴 쒾첺싮 픞놤넍샔쏱퇬쪻큑넍 펈뼶 큑뉎끇 
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놤엃 뉛픞킌큁쏱첺쪮

싮 픞놤 뗒
틽쏽틺 뉛픞

쨨 퇎킌큁 롵빂퐶팑 쏱 퇫 퐶팑넅 넍샔냂 큑쪦 팘 렃 쫆얿큁 틽싮팑 챶, ( ,
뫯팑 묇 웫묲킳싴꿕쨾쳃큁 끭퉞팤냾큁 퉑 뙟 끭퉞첺쪮 팤냾큁 쓲 퇫 끭퉞), , , ,
팤냾큁 뚦빩큸첇튂큁 픞뚦큁 쏱 퇫톏첺쪮큁 엒 팘 쨨빓 쨾 꿂툨 툜쪻 틽 쐏 쏱, , ,
쨾 틽 쐏 쾱샽첺쯋쬪 릀끡 쿫쁤 엃쨨늍 틽퉫 낒늍 쪧놺툨 팤펈큁 쏱, , 렛 렛 렛 렛 렛
섥큁 쬫킌큁 눬팤큑 넍 쒋쁮 팤 펈큑 뭟삆 쬫킌큁, 2

싮 픞놤
퐶꾽뽙쒹 뗒

뉛픞

첻 팤펈 꾽냾큁 퓙쪧 섥팤펈 꾽냾큁 첻 꾽싴팤펈큁 첻 텰쏽큁 첻 쓯펎큁, , , , ,렛 렛
텣늍 튂쁤팤펈큁 첻 팒꿣큁 푍 끭툜첻팑 퉕쏽툜첻팑 팤넅팑킌큁퐶꾽뽙쒹 넅, ( 1 )렛 렛 렛
틽 G픯툔 팤턠 턠놥첻 툜첻팑 퉕첻 푍첻 퀆첻 묇 엃첻 왌 첻( )렛 렛 렛 렛 렛 렛 렛
쬪퐶쐏 묇 퐶꾽뽙쒹 퉍턠툨 냾푍퇎쩣킌큁 쯄쏺큁 숹텇튂큁 퉍텣큁 쏑텣큁( 1 ), ( , , , ,
쫆 큁 퇎쩣넍샔텣큵큁 냾푍퇎쩣 킌큁큑 쬫 픞 쾳렃 샽쨨픞넍뼞 킌큁 웫묲킳싴 뢐큳큁, ), , ,
퉍릜 첿팤펈 섥큁 뢐샔팑 튂 팑 웫묲킳싴첺 팤냾큁 쓲 퇫 팤냾큁 툜쏽( ), , , (렛
묇쐗뉝큁 툜쏽묇 섥큁 웫묲킳싴 뢐큳큁 웫묲킳싴첺 팤냾큁 끭퉞팤냾큁 퉑 뙟, , , , ,
끭퉞첺쪮팤냾큁 뚦빩큸첇튂 푍 펦쁤 퉍쨾툔 릜퉕 튂쬪큑쪦 렃 킌큁 넍넪쯄쏺큁, 2 ), ,
섂 뢐큳큁 퇬첺쪮큁 첿냩큁쯃킌튂 퇬넍 냱 큸첇튂 뼖롵뼞튂큁 뢈놤튂 쵨섥튂, ( - , , , , , ,
싧릀 톏 싧릀튂큁 툨뿎늍넍 펦 쓋톏 쓋톏 넅쓋톏 쐏쓋톏 텆퀆쓋톏 툨톏, ), ( , , , , , ,
넅툨톏 툨톏 펈쨭톏 툨뿎퇫쨨큁 놤쨨 팒냱쨨 묇 쾱샽쨨 툨쿫 섥큁, , ), ( , ), ,
쿫큁쨨 툨쿫 릀섥쨾 퇫뿎픟큁쬪꿢쨨큁 뢃쐗 섥큁 뢃쐗쬪섥큁 얿릜쨭푍꿢큁( , ), , , , ,
튂 팤펈 섥큁 톏 녽첇쬪 쾱낺쨨 팤 펦 뉎샚쩣 첺쪮 푍 챏 샽 넅 퉕텣 팑, , , , 1
첻 퉼 쩣 쓲퉍턠툨 툨쁤탥놤끏 퉫튋툨쿫 툨뿎늍늍 푍 넍샔냂 툋뽙 팘 렃( ,․ ․ ․ ․ ․

킌큁팑 넅 팤 펦 뉎샚쩣 첺쪮 푍 늍톏 낝 쨾뢃쬪 묇 쬪꿢큁쬪 쯃샔팑 냩첺톏 텰릜) 2 , , , ,
첺쪮 놤튂 롋챶튂 큑퀫뽙웭튂 쓼샲튂 쳃뗒떦첺 싴뚰퉍 첺쪮 쿪놤큸첇튂( , , , , , , )1)

끏 쒋 첺 뼯 쒾1) 1 
퉫뿎 펦뽙놤 퉑쨨릜 싮 픞놤 넍샔냂: . 2014.

3-12 퉑쨨릜싮 픞놤뗒뉛픞킌큁쏱첺쪮|

픞퉫 펈뼶삊 넍샔3.

픞퉫 펈뼶팤팘1)

∙젠트리피케이션�관련�상위법의�부제로�일부�지자체에서는�조례를�제정 자체적,

으로�젠트리피케이션�문제에�대응하고�있음

∙ 년� 월�서울�성동구를�시작으로� 년� 월�현재�전국�총� 개�지자체가�2015 9 2017 11 12
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관련�조례를�제정하였으며 개�지자체에서는�조례�제정�중에�있음, 2

조례를�제정한�지자체로는�광역�지자체�세�곳과�기초�지자체�아홉�곳�외에 경기도�성- ,

남시와�대구시�중구에서는�발의된�조례가�현재�구의회에�계류�중에�있음

이�외에도�현재�부산과�안동�등�여러�지방도시에서도�관련�조례�제정을�준비�중임-

픞퉫 펈뼶숃 팤팘퉕
쪦텴첺 쪻릜놤 쪻릜놤 픞큵냾릜 쨾 뼖 쏱 픞쬫꾽렜쐁틽놤큵 픞팘큑 넍 펈뼶 2015. 09

뢐놤첺 쪦쏕낺팤 쒾픢 픞놤 픞팘 쏱 텰킌 펈뼶 2015. 10
쪦텴첺 쪦텴 쒾첺 쨾꾽퉞4퉑 쓯 삊 퇎 펈뼶 2016. 01

쪦텴첺 푍놤 푍놤 픞큵쨾뇅 쨾쩣 뼖큑 넍 펈뼶 2016. 05
쪦텴첺 릀씍놤 릀씍놤 픞큵쨾뇅 쨾쩣 뼖큑 넍 펈뼶 2016. 11
틽엀 틽퐶첺 틽퐶첺 픞큵쨾쩣 뼖큑 넍 늍쓶 펈뼶 2016. 12
쪦텴첺 쪦 놤 쪦 놤 픞큵쨾뇅 쨾쩣 뼖큑 넍 펈뼶 2017. 04
쪦텴첺 샽 놤 샽 놤 픞큵쨾뇅 쨾쩣 뼖큑 넍 펈뼶 2017. 04
쪦텴첺 꿚엀놤 꿚엀놤 픞큵쨾뇅 쨾쩣 뼖큑 넍 펈뼶 2017. 05
낺늍릀 얿 첺 얿 첺 픞큵쨾뇅 쨾쩣 뼖큑 넍 펈뼶 2017. 05

낺늍릀 낺늍릀 픞큵쨾뇅 쨾쩣 뼖 픢 쏱 픞톏 펈뼶 2017. 07
쪦텴첺 쪦뢐싮놤 쪦뢐싮놤 팫 샔 퉍쫯 쐏픞 쏱 쨾뇅툨 픞쬫쪻튂 픞톏 펈뼶 2017. 08
낺늍릀 쪻떿첺 쪻떿첺 픞큵쨾뇅 쨾쩣 뼖큑 넍 펈뼶 놤툨 냂쁤푍
뢐놤첺 푍놤 푍놤 픞큵냾릜 쨾 뼖 쏱 픞쬫꾽렜쐁틽놤큵 픞팘큑 넍 펈뼶 놤툨 냂쁤푍

3-13 팫 샔 퉍쫯펈뼶텰킌 튋| (2017. 11. )

퉫뿎 틹퉫 퉬쪻:

쪻릜놤픞큵냾릜 쨾 뼖쏱픞쬫꾽렜쐁틽놤큵픞팘큑넍 펈뼶텰킌쨨뼶귓 

∙성동구는�지역�문제의�자체�해결을�위한�법제적�기반�마련을�위해� 년� 성동2015 ｢

구�지역공동체�상호협력�및�지속가능발전구역�지정에�관한�조례 를�제정함｣

조례안 작성에�앞서�성동구는� 개�관련�부서�담당자들로�이루어진�젠트리피케이션�- ( ) 8

전담팀을�구성하였으며 전담팀은�예산�확보와�제도�마련�등�조례�제정을�위한�전반적,

인�업무를�담당함

본�조례는�전체� 조의�항목으로�구성되어�있으며 지속가능발전구역�등의�용어�정의- 18 ,

와�구역�지정의�기준 지속가능발전계획�수립�관련�항목과�지역공동체상호협력위원회�,
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설치�및�운영에�관한�전반적인�사항을�포함하고�있음

성동구에서�조례를�제정하기�까지�초안�작성부터�입법예고 구의회�심의 조례�공포�과- , ,

정의�약� 개월의�시간이�소요됨4

∙성동구�젠트리피케이션�관련�조례의�가장�큰�특징은�젠트리피케이션이�발생한�

지역을�구체적으로�설정하고�이에�대응하기�위한�여러�규제와�지원�방안을�제도

적으로�명시하였다는�것임

젠트리피케이션�관련�조례를�제정한�전국� 개�지자체�중 구역�설정에�관한�사항과�규- 12 ,

제�및�지원에�관한�사항을�조례에�명시한�지자체는�성동구가�유일하며 성동구에서�진,

행되는�대부분의�젠트리피케이션�관련�대응은�본�조례를�기반으로�하고�있음

조례를�기반으로�지속가능발전구역�지정�및�지속가능발전계획을�수립 구역�내에서�- ,

임대인과�임차인은�상생협약을�체결할�수�있고 이를�통해�지속가능발전계획에서�규,

정하고�있는�인센티브를�제공받을�수�있음

또한�조례에�따라�전문가로�이루어진� 지역공동체상호협력위원회와�주민들로�이루어- ‘ ’

진� 주민협의체를�구성하여�지역사회�자체적으로�신규�입점�업소를�선별하고�임차권‘ ’

을�보호할�수�있음

픞퉫 팫 샔 퉍쫯뢐툡팘Q텰킌2)

∙일부�지자체에서는�조례를�기반으로�상생협약�체결과�안심상가�조성 공공임대,

상가�제공�및�앵커시설�확보 젠트리피케이션�문제로�축출될�위기에�놓인�영세,

상인에�대한�다양한�행 재정적�지원�등�여러�정책적�대응방안을�시도하고�있음ㆍ

-특히�서울시는� 년�말�발표한� 서울시�젠트리피케이션�종합대책에서�공공임대상2015 ‘ ’

가�운영과�영세상인에�대한�행 재정적�지원�등을�포함한� 대�대응�방안을�제시함7ㆍ

귓 쨾쩣 쿫 낝픞톏쏱쾱쳏쨾꾽텰킌

∙영세�임차인의�안정적인�영업환경�보장을�위한� 상생협약은�현재�상위법이�부‘ ’

제한�상황으로 대부분�지자체�조례에서�관련�내용을�규정하고�있음,
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∙상생협약이란�상가임대차�관계에서�임대인과�임차인이�상호이익을�증진하기�위

하여�체결하는�협약서로�정의되며 일반적으로�차임과�차임�인상률 임대차�기, ,

간 계약갱신요구권에�대한�상가임대차법�특례에�대한�사항을�포함함,

서울시와�서울시�성동구�등�일부�지자체에서는� 상가임대차�상생�임대차�표준계약서- ‘ ’

를�제공 원활한�상상협약�체결을�유도하고�있음,

∙상생협약은�일반적으로�임대인상가건물�소유자과�임차인 지자체�삼자�간에�( ) ,

체결하도록�하고�있으나 일부�지자체에서는�임차인�대신�상인회나�주민 또는�, ,

지역협의회가�포함되기도�하고 지자체가�포함되지�않는�경우도�있음,

조례를�제정한�전체� 개�지자체�중 개�지역에서�현재�상생협약이�체결되어�운영�중- 12 , 5

에�있으며 조례를�제정하지�않은�지자체에서도�일부�상생협약을�체결하여�운영�중임,

창원시의�경우�지자체�조례는�부재하나 도시재생�활성화지역에서의�상생협약�체결을�- ,

도시재생지원센터에서�지원하여�도시재생사업에�따른�젠트리피케이션�문제에�대응하

고�있음

픞퉫 쿫퐶

쪦텴첺

쪻릜놤 끏싴퐶 퉞4퉑 쪻릜놤 픞쬫꾽렜쐁틽놤큵 뗒( )ⓗ ⓗ 
쪻엀놤 끏싴퐶 퉞4퉑 쪻엀놤ⓗ ⓗ 
쪦뢐싮놤 끏싴퐶 쨾퉑 쪦뢐싮놤ⓗ ⓗ 
푍놤 퉞뢐퉑 퉞4퉑 푍놤ⓗ ⓗ 
펦뽙놤 끏싴퐶 퉞4퉑 펦뽙놤ⓗ ⓗ 

얿쨭첺 푍놤 끏싴퐶 퉞4퉑 킓쯋꾽 푍놤 뱹뭟뱹꾽 뗒( ) - ( )ⓗ 
넪퐶첺 넪쨭놤 끏싴퐶 퉞4퉑 뙮쨾퉑 넪쨭놤( ) -ⓗ 
낺늍릀 쪻첺 픞큵 쐁틽 툨 퉞4퉑 첻 팒꿣큁쬪 쪻첺( ) -ⓗ 

엀릀 쾱첺 릜떿놤 늍큁 쾬븾샔킳 쨾퉑 끏싴퐶 쨾퉑 쾱첺( ) /메 ⓗ ⓗ ⓗ 
틽븾엀릀 틽퐶첺 끏싴퐶 퐶쏕 틽퐶첺ⓗ ⓗ 

낺쨾떿릀 I톏첺 릀첺튋쩣픞톏쫊 첺튂쑽킌 끏싴퐶 쨾퉑 I톏첺/ -ⓗ ⓗ 
릀첺튋쩣픞톏쫊 릀첺튋쩣 럚뭂쨨큁 쏕넍 툨 놤쾽픞놤 릏쨭픞놤( , )ⓗ 

퐶 꿢 픞퉫 푍 쪦텴첺 쪻릜놤 쪻엀놤 쪦뢐싮퐶 푍놤 틽엀 틽퐶첺섂 팫 샔 퉍쫯 넍뼞 펈뼶 팤팘) 12 , , , , ,

3-14 쨾쩣 쿫 낝쨨뼶|

퉫뿎 틹퉫 퉬쪻:
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∙안심상가란�지자체가�지역�내�노후�상가건물의�보수비용�및�편의시설을�지원하

는�조건으로�상가임차료�인상을�일정�기간�제한하는�등�안정적�영업환경�조성을�

목적으로�운영하는�상가건물이라�할�수�있음

조례를�제정한� 개�지자체�모두�지자체장이�상생협약�체결을�지원하고 이를�통해�안- 12 ,

심상가�또는�상생협력상가를�조성할�수�있음을�조례에�명시함

서울시와�서울시�성동구를�제외한�지자체�조례에서는�상생협약을�체결하여�차임의�과-

도한�인상�없이� 년�이상�장기임대차�계약이�가능한�상가를� 상생협력상가로�정의하5 ‘ ’

고�있으며 이는�서울시에서�제안한�안심상가와�같은�개념이라�볼�수�있음, 14)

∙서울시와�서울시�성동구�등�일부�조례에서는�안심상가�조성을�위해�상생협약을�

체결한�임대인에게�건물�리모델링�등�경비의�지원과�조세�감면�및�행정적�지원�

등의�혜택�제공을�규정하고�있음

귓 섥퉟 냾냾퉞뢐쨾꾽텰킌쏱튋팘틺픞톏툔 픞큵쿟 첺쪮 쓯

∙매입형�공공임대상가는�중앙정부�또는�지자체가�상가건물을�매입하여�해당�지

역의�영세상인�및�영세�예술가를�대상으로�저렴한�임대시설�및�지원공간을�제공

하는�방안으로 임대인과의�마찰로�상생협약�체결이나�안심상가�운영이�어려운�,

지역에�적용�가능함

-국토교통부는�지난� 월�도시재생�뉴딜정책에�따라�젠트리피케이션�부작용이�예상되는�7

지역에�공공임대상가가칭� 따뜻한�둥지 를�조성하겠다고�발표하였으며 현재�서울시�( ‘ ’) ,

성동구와�경기도는�공공임대상가를�운영을�진행�중에�있음

∙서울시� 대�젠트리피케이션�대응�방안�중�하나인�지역정체성�보존을�위한�앵커7

시설�확보�및�운영은�지역을�대표하는�민간시설을�지자체에서�매입하여�저렴한�

임대시설�및�지원공간을�제공한다는�측면에서�매입형�공공임대상가와�유사함

-서울시는�또한�부동산을�매입�또는�임차해�지역�특성을�대표하는�앵커 핵심시설을�만( )

들고�이를�영세�소상공인 문화 예술인�등에게�저렴한�가격으로�임대하는�지역�자산, ㆍ

14) 쪦텴첺쪻릜놤큑쪦렃픞떩 톓얿 냾냾쬪퇫툨쨾꾽끏싴툔퐶쒹쓯롰틹뼪 퉞뢐뿎뽙팤냾 렃 튂늍쾱쳏쨾꾽삊텰킌 냩퉢툋떣7 ⓛ ⓜ
퉍렃픞퉫 쬪퇫툨쨾꾽끏싴툔퐶쒹첺쫆쓯롰틹뼪 끭퉞뢐 렃끤툋뽙쪦텴첺큑쪦팘툨 튂늍쾱쳏쨾꾽탟롰삆툨쏑퉞
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화�지원�방안을�젠트리피케이션�대응�정책의�일환으로�제안함

- 년� 억�원을�투입 도시재생사업과�연계하여�지역�앵커시설신촌�문화발전소2016 199 , ( ,

성수동 해방촌 창신 숭의�마중물�사업 성미산�마을활력소�등 우선확보를�목표로�함, , , )ㆍ

대학로의�경우�몰�형태의�연극종합시설지상 층 지하 층 연면적� 을�지어�연- ( 3 ~ 2 , 5,521 )㎡

극 뮤지컬�극단�등에�저렴한�가격으로�대관하며 신촌에는�창작기획실 연습실 소공, , ,ㆍ

연장 갤러리 레지던스�등이�포함된�신촌�예술창작�문화복합공간을�조성하여�신촌�활, ,

성화�및�예술창작�생태계�구축의�기반을�마련할�계획임 서울시( , 2015)

∙서울시는�또한�임대료�인상으로�비자발적으로�사업장을�이전해야�하는�임차인

에게�장기�저금리�융자를�제공하여�지역�내�개인�또는�집단이�상가건물을�매입

하여�지역�자산화�할�수�있도록�지원하고�있음

서울시는� 년�이상�동종업종을�영위�중이며�해당�사업장에서� 년�이상�영업�중에�있는�- 3 1

소상공인 사회적�기업 협동조합을�대상으로�상황기간�최장� 년에�중소기업육성기, , 15

금에�준하는�이율로�건물�매입비의� 의�자금�대출을�지원하고�있음50% 15)

귓 퉞뢐쨾퉑큑뢐 팘틺픞톏

∙지자체가�마을변호사와�마을세무사로�구성된�젠트리피케이션�전담�법률지원단

을�구성하여�문제�발생�시�임차상인을�지원할�수�있음

서울시는�젠트리피케이션�부작용이�심각한� 개�지역 대학로 인사동 신촌 홍대 합정�- 6 ( , , ・ ・

지역 성미산�마을 해방촌과�성수동�도시재생지역 북촌�및�서촌 을�대상으로�젠트리, , , )

피케이션�관련�행정적 법리적�지원을�위한�지역별�전담�변호사와�세무사를�지정함,

개�지역�소상공인은�젠트리피케이션에�따른�문제�발생�시�전담부서로�상담을�요청- 6 ,

법률고문�및�내부변호사를�통해�즉각적인�법률자문을�지원받게�되고�발생비용은�법률

지원담당관에서�지급함

15)롵 퇫 븿큁퉍떣퐶팑큁 퉟첺 톏넅쨨 쪻쬪섥큁묇툨퉕얿큁펦툏팤턠먏, ,
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팫 샔 퉍쫯뢐툡팘Q툨넅팤4.

귓 뉎팫 샔 퉍쫯얿퉬텣큑뢐 뢐툡툏넍뼞쒋뼯큑뢐 꿢팘넅픞퉫 퐶릀툨
팘Q쯃롵툨텰킌툋뽙놤엃먏

∙관련�법령의�개정은�현재�국회에서�논의�중에�있으며�중앙정부에서도�소상공인

과�영세�임차인을�보호하기�위한�여러�방안이�모색되고�있으나 아직�실제�정책,

으로�연결되지는�않음

∙일부�지자체에서는�조례�제정과�다양한�정책의�운영을�통해서�자체적으로�젠트

리피케이션�문제에�대응하고�있으나�운영�기간이�짧아�그�효과를�판단하기에는�

한계가�있음

귓 팫 샔 퉍쫯뢐툡툔퇎 꿢쒾팘Q쯃롵툏쒋 팤릀틺뉎끇꾽쓲퉼 끭퀷 퉢렛
툋쇧 쒋 팤릀틺뉎끇탟뢐툡퐶 큑뭟븾롰퀆 끭틺텣꾽렜 뉊샭 D냩, ( 3-3 )렛

∙원만한�임대차계약�수립을�위한�상생협약�체결과�안심상가�조성의�경우�현재�지

자체�조례를�통하여�시행되고�있으나 도시재생활성화�지역�또는�도시재생�뉴딜,

사업지�내에서는� 도시재생법 에�관련�규정을�마련하여�운영될�수�있음｢ ｣

∙상생협약과�안심상가는�현재�지자체�조례를�기반으로�추진되고�있으나 상가, ｢

임대차법 관련�내용에�대한�특례사항을�주요�내용으로�하고�있는�만큼 본�법의�,｣

개정을�통해서도�운영이�가능함

∙지구단위계획�수립�및�용도지구�지정을�통한�젠트리피케이션�대응�역시�현재는�

국토계획법 의�규정에�따라�지자체�조례를�통하여�진행되나 현재�신설�및�개,｢ ｣

정�논의�중에�있는� 지역상권�상생발전을�위한�법률 안 이나� 도시재생법 에�( )｢ ｣ ｢ ｣

관련�규정을�명시하여�도시재생�사업의�추진과�병행하여�진행될�수도�있음

∙또한�영세상인을�위한�다양한�행 재정적�지원이나�공공임대상가�운영�역시�지ㆍ

자체�자체적으로�시행하고�있으나 일부� 국토계획법 의�규정을�따르고�있으며�, ｢ ｣

상위법에�명시할�경우�실효성이�더욱�높아질�것으로�기대됨
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CHAPTER 4

젠트리피케이션 대응 정책 실효성 검토

넍뼞쒋뼯툨쳃 쪻끡1.

쨾꾽끏싴퉞뢐4쓯1) 쒋1)

귓 쒋틺텣쒊퇎 쒋큑쪦렃 쨭쓯퓲뉛퉍퉕팘뉛쿋퉍쨾퉑쨾꾽끏싴큑렃쨾꾽:
퉞뢐4냂쿫툨쓯 꾽팤 맼쎘뽙 쒋틺텣쒊퇎삊 뢐,

∙법에서�제시하고�있는�현행법�적용을�위한�기준금액령�제 조� 적용범위 이�실( 2 ( ))

제�보증금에�비해�현저히�낮아�현행법의�적용이�불가한�사례가�많음2)

∙따라서�적용�대상을�특정하지�않거나3)실태조사를�통해�기준금액을�현실적으로�

조정하는�방안4)이�제기됨

하지만�임차인�역시�임대인과�마찬가지로�임대차계약을�통해�영리를�목적으로�하는�-

영업활동을�영위하고�있으며�모든�임차인을�법으로�보호하여야�할�사회 경제적�약자ㆍ

라�가정하는�것은�무리가�있으므로 적용범위를�특정하지�않는�것은�본�법의�본래�목,

적5)을�넘어서�지나친�사유재산의�침해가�될�수�있음 국회법제사법위원회( , 2016)

- 기준금액의�현실화를�위해서는�상가건물의�보증금�및�임대료�등에�대한�실태조사가�우

1) 뢐놥 퉞늍첺퉬큑쪦뚪툨맼냩퉢렃꿢팘 쾱 푍팫 샔 퉍쫯싮팤탟넍뼞먂쨨 툏퐶뽙킌쫆쨾퉑툨웫퉫쐁틺퉍20 (2016. 5. 30 ) ( )
퐶쐏픞큑넍 뗒텣퉞

2) 뙮쪦텴툨 눰 쨭쓯퓲뉛툏 퀬 섂톏툋뽙뢐얿엃툨쨾꾽꾽 쒋틺텣뢐쨾쪦텴 퀬톏쏑섂큑쪦팤턠먏 팘톏킳2015 7 5 ( 4 ) ( , 2016)
3)쨾꾽끏싴툨퉞뢐4틺텣쒊퇎삊숸뫳쨾꾽퉞뢐4냂쿫넅쨾꾽퉞뢐4삊 숸뫳 쯃냂쿫큑 뢐 퉎 툨톏뢐 쐁툨(2016. 6. 9. )
4)퉞뢐4큑뢐 쓯퓲뉛쿋툨쒊퇎탟늍퐺툔틺팘쯃퐺툋뽙낝팘 쯃퉢릀뽚쨾꾽끏싴퉞뢐4퇎톏 삊쯃샮 넆쨾릀툨톏뢐(2016. 6. 27

쐁툨 뱹렃픞큵큳끏툔냩뼕 큳쳃 펈쨨삊 픞퉫 펈뼶뽙낝팘 렃쐏쾱 뚦 8툨톏뢐 쐁툨 묇퉍팤늍먏) (2017. 3. 16 )
5) 쨾꾽퉞뢐4쒋 툨숹틺툏쨾꾽끏싴퉞뢐4큑넍 큳 쏕쒋 큑뢐 뼶삊눬팘 큳놥쏕낺팤쩣 툨쾱팘툔쓯튂 렃끤퉞 쒋팤 펈( 1

숹틺( ))
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선되어야�하나 이는�현황조사를�위한�제도적�체계와�예산을�확보해야�하는�문제가�있음,

상가임대차법 은�법무부�소관이나 법무부�내에�임대차계약�현황�파악을�위한�조사- ,｢ ｣

기구가�없기�때문에�지자체가�자체적으로�실태파악을�하여야�하는�상황에서�재정자립

도가�낮은�지방도시의�경우�역량�부족으로�법령�개정을�위한�실증분석에�한계가�있음

귓 4퉞퉑쨾쁮 릀 쒋큑쪦눬팘 툨 릀삊 쳃틺툋뽙펈팘: 9%

∙현행법�한도는�서울�및�수도권과�같이�개발압력이�높은�지역과�지방�쇠퇴도시의�

차이를�반영하지�못하고�일부�지역의�보증금�폭등�문제를�해결하기에는�미흡함

∙이러한�이유로�최근�발의된�개정안에서는�인상률�한도를�인하하거나6) 실제�물,

가상승률에�맞춰�지역별로�조정하는�내용을�포함하고�있음

하지만�특별한�계약갱신�거절�사유가�없는�임대인에게�현행� 보다�낮은�비율의�한도- 9%

에서� 년�동안�재계약을�하도록�법으로�규정하는�것은�경우에�따라�사유재산에�대한�5

침해나�영업의�자유에�대한�과도한�제한이�될�수�있음 국회법제사법위원회( , 2017)

또한�이러한�법�개정은�오히려�개정 안 시행�이전에�급작스런�차임�상승을�초래할�수�- ( )

있어�오히려�보호받아야�할�영세상인에게�해가�될�수�있음

차임�비율을�물가상승률을�고려해�지자체�조례에�따라�차등적으로�결정하는�방안�역-

시�지역�간�불평등�문제를�발생할�수�있으며 지역�간�상이한�차임�상승률�제한은�임대,

차�시장에�혼란을�야기할�우려가�있음 국회법제사법위원회( , 2017)

귓 쬪퉞뢐4늍꿂쏱냂쿫꿽첿텆놤 쬪퉞뢐4늍꿂 뙮 쏱냂쿫꿽첿텆놤뇅 쨨늍: (1 )
꿂 뙮툔 뢐(5 )

∙현행법에서�제시하고�있는�최소임대차기간으로는�권리금의�안정적인�회수가�어

려우며7) 임대인이�건물의�전부�또는�대부분을�철거하거나�재건축할�경우�임차,

인의�계약갱신요구권을�거절할�수�있어�활성화지역과�같이�노후건물이�많은�지

6)퉑쨾쁮 릀삊 큑쪦 퉍뗒뽙퉑 퉞4퉑툨쾱팘틺퉑킌큁툔쓯튂 끇떣 퇯 푍툨톏뢐 쐁툨 퉍퀰9% 5% , (2017. 6. 29 , 2017. 9. 12
퐶툨톏뢐 쐁툨 첺릀쒾쬪웫퉫싴꾽쨾첋쁮 쐗툨쒊퇎큑쪦픞퉫 펈뼶뽙퉑쨾쁮툔낝팘 뚦 8툨톏뢐 쐁툨 렃), 2 (2017. 3. 16 )
쐏쾱퉍쐁툨먏

7)쪦텴첺툨낺텫 뙮쳃팤뇅샔뉛 쯃늍꿂퉍 뙮툋뽙 쬪퉞뢐4늍꿂 뙮퉍뗒큑뇅샔뉛 쯃꾽엒꾽렜 냩 눰 퉞뢐늍꿂2015 2.7 1 ,
큵첺 뙮툋뽙 쒋툨냂쿫꿽첿텆놤뇅 쨨늍꿂 뙮넅섘픞쾳쾬 쒋퉍웫 쳃틺퉍븾렃웫 퉍퉢툜 놥꿕팘톏6.1 5 ( , 2015)
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역에서는�영세상인의�영업�보장에�한계가�있음

∙이에�따라�최소임대차기간을� 년에서� 년으로�연장하거나 계약갱신�청구가능�1 2 ,

기간을�현행� 년에서� 년으로�확대하여�임차인의�안정적인�영업보장을�지원하5 10

고자�하는�방안이�지속적으로�발의됨8)

임대인�계약갱신�거절사유를�구체화하고 건물�철거�또는�재건축시�기존�임차인에게�- ,

일정한�보상을�하거나�우선�임대차계약�요구권을�부여하는�방안9)역시�논의�중임

∙하지만�이러한�개정안은�오히려�임대인과�임차인�관계를�더욱�악화시킬�수�있음( )

임대차�계약을�장기간�존속하는�것이�임대인의�소유권에�반할�수�있고�이는�임대인과�-

임차인의�관계에�있어�비형평성을�야기할�수�있음10)

또한�법에서�임대차기간을�강제할�경우�임대인이�그에�따른�불이익을�만회할�대안- 11)

을�강구할�수�있으므로�임대계약기간의�개정에�대해서는�보다�신중히�검토되어야�함

쳃틺쒋꿢팘넅꿆묇펈팘툔퇎 꿢팘쾱( )귓 

∙임대차시장에�대한�실태조사12)와�임대차분쟁조정위원회�설치13)를�법에�명시하

여�관련�분쟁을�원활히�해소하고�사전에�예방할�수�있는�방안이�발의됨

현재� 주택임대차보호법 에서는�광역지자체별로�분쟁조정위원회를�설치 주택임대차�- ,｢ ｣

계약에�관련된�분쟁을�심의�및�조정할�수�있도록�하고�있음 법�제 조 주택임대차분쟁( 14 (

8) 퉎 툨톏 뢐 쐁툨 퇯 푍툨톏 뢐 쐁툨 뚦 8툨톏 뢐 쐁툨 퉍퀰퐶툨톏 뢐 쐁툨(2017. 6. 9), (2016. 7. 21), (2017. 3. 16),
(2017. 9. 12)

9)쾱틽싮팤꾽텫뼕맼렃뚦 끏싴툨낺텫탟 쒋큑뭟븾끏싴툔 끇뱹렃튋끏 낺텫퉞4퉑큑끭텫쪪퉞뢐4냂쿫텆놤뇅툔얿큳
끇떣 뚦 8툨톏뢐 쐁툨 끇쓯쨾뉛툔텆놤 퉎 툨톏뢐 쐁툨 뚦 8툨톏뢐 쐁툨( , 2017. 3. 16), ( (2016. 6. 9), (2017. 3. 16))
쯃퉢릀뽚

10) 놥 쒋팤쨨쒋퇎톏 렃쨨 낺팤틺쨾 쒹 큑뢐 냩뼕큂퉍퉞뢐4늍꿂툔튂늍꿂 뙮 퇫픞 릀뽚쒋큑쪦눬팘 렃끤툏퉞뢐(10 )
퉑툨끏싴큑뢐 쨨텣 쯃퉎 엃큑뢐 뇅샔삊튂늍꿂쐗팤 렃낝넅삊 빩 쯃퉢툋쎘뽙퐶툨꾽 텆 롰렃툨낕퉞(2016)렛 렛

11)퉞뢐퉑퉍퉞4퉑꿚팤 끇삊퇎 큸븿툔땉끇떣쓯퓲뉛뗁얿냂펱삊꾽삂 퐶픞쾳렃묇 냩툨뽙 끇텆끏툔섂뫯렃낺텫꾽쐁쩣,
텆퓫 뷛렃릜뙌렃 펈싴퐶퇎큑끏싴퐶 쪦텴첺 낝Q 늸 펈쪪퉕쓯 쯃뼯끇팄뽙쫆퉟퉫홾쾬뗒늍 꿖퉫늍( ' ' " ".. [ ] (2016.02.29.), ...
퉞뢐뿎퉟뉛쾱맼쇬숃릀쬪쬿퐶툨 킳샽퉍럚챶[ ] (2014.05.30))

12) 쒋툨 틺텣쒊퇎 뢐삊 퇎 쓯퓲뉛쿋 쳃 펈쨨삊 퍌쓯퓲뉛쿋툨 쒊퇎탟 늍퐺툔 쯃팘 쓯탥 렃 쐏쾱 툨븿툨톏 뢐 쐁툨( ,딘
넅쒋싧얿튂넍퉍쨾꾽끏싴퉞뢐4쳃 삊 뙮샽롰팘늍틺툋뽙펈쨨 렃쐏쾱꿚I퉕툨톏뢐 쐁툨 퉍쐁툨먏2016. 7. 7) 2 ( , 2017. 2. 7)

13)넪큵픞퉫 큑쨾꾽끏싴퉞뢐4큑뢐 엃튦펈팘툔픞톏 렃 쨾꾽끏싴퉞뢐4엃튦펈팘퇎톏 삊쪮 큳퉞뢐퉑넅퉞4퉑꿂엃튦ⓛ ⓜ
툔첿쬫 끭 낝 릀뽚 렃쐏쾱퉍쐁툨먏넆쨾릀툨톏뢐 쐁툨 쏺쏕퐶툨톏뢐 쐁툨 꿚I퉕툨톏뢐( (2016. 6. 27), (2016. 7. 21),
쐁툨 퉍퀰퐶툨톏뢐 쐁툨(2017. 2. 7), (2017. 9. 12))
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조정위원회))

∙하지만� 주택임대차보호법 에서�규정한�분쟁조정위원회 신설의�(2016. 5. 29 )｢ ｣

실제적�효과가�아직�검토되지�않았고 분쟁조정위원회의�조정�내용이� 상가임, ｢

대차법 에�적용에�한계가�있다는�점을�고려할�때 임대차분쟁조정위원회�설치,｣

에�대한�개정�역시�추가적으로�검토할�필요가�있음

∙임대차시장에�대한�실태조사�역시�앞서�언급한�바와�같이�실태조사를�수행할�소

관부서가�없는�법무부가�현행법을�주관하고�있으며 이에�대한�예산�확보�문제,

도�고려해야�하므로 현행법�개정에는�장기간이�소요될�것으로�예상됨,

놤엃 뗒텣

뼯 팤 펈2
틺텣쒊퇎( )

쒋 팤 펈팤 롵쪦큑쪦 뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃 쓯퓲뉛쿋 퉍븾 툏 롰툜 꾾 툨2 1 " "ほ
놤엃큑 툨 뉛쿋툔 섇 롰.
쪦텴 쒾첺 퀬 톏1. : 4
쯃릀뇅팘웫냂 쒋 큑 뭟삆 넅쏛퀬팤뇅큵 쪦텴 쒾첺렃 팤턠 롰 퀬 톏2. ( ): 3
넪큵첺 쯃릀뇅팘웫냂 쒋 큑 뭟삆 넅쏛퀬팤뇅큵큑 먂 픞큵넅 놩픞큵툏3. (

팤턠 롰 쾱쨭첺 텣퉑첺 늨 첺 쏱 넪퐶첺 퀬 섂 톏), , , : 2 4
뉊 쏻툨 픞큵 퀬 섂 톏4. : 1 8

쒋 팤 펈11
4퉞 묇툨(

퓲꿕 놤뇅)

4퉞 뱹렃 쓯퓲뉛퉍 퉞4끏싴큑 넍 펈쫆 냾넅뉛 뉊 쏻툨 얿뢃툨 퓲꿕퉍떣 낺팤, ,ほ
쨨팘툨 쒹릜툋뽙 퉑 큳 쨾뢈 픞 쾬롋 끭 먂 낺텫큑렃 뢈쨨퉫렃 튂빩툨 4퉞 뱹렃
쓯퓲뉛큑 뢐 큳 퓲꿕툔 놤 쯃 퉢롰 뉊뻒떣 퓲쿋툨 낺텫큑렃 뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃.
늍퐺큑 뭟삆 웫퇳툔 넅 픞 쉌 롰.

뼯 팤 펈 4퉞 묇4 (
퓲쿋 놤툨 늍퐺)

쒋 팤 펈팤 툨 눬팘큑 툨 4퉞 뱹렃 쓯퓲뉛툨 퓲쿋 놤렃 놤뢈첺툨 4퉞 뱹렃11 1
쓯퓲뉛툨 엃툨 툨 뉛쿋툔 넅 픞 쉌 롰100 9 .

쒋 팤 펈9
퉞뢐4늍꿂 묇( )

늍꿂툔 팘 픞 쾬롋 끇떣 늍꿂툔 뙮 쏑섂툋뽙 팘 퉞뢐4렃 뉊 늍꿂툔 뙮툋뽙1 1ほ
쓶롰 롰섂 퉞4퉑툏 뙮 쏑섂툋뽙 팘 늍꿂퉍 퇫 툔 퐶튂 쯃 퉢롰. , 1 .

쒋 팤 펈10
냂쿫꿽첿 텆놤 묇( )

퉞뢐퉑툏 퉞4퉑퉍 퉞뢐4늍꿂퉍 섂뿎맼늍 꿢톓 틽얿 꿢톓 틽늸픞 쨨퉍큑6 1ほ
냂쿫꿽첿 툔 텆놤 낺텫 팘뢈 쨨퇫 큂퉍 끇팄 픞 쉌 롰 롰섂 롰툜 꾾 툨 퀫럺. ,
떣툨 낺텫큑렃 뉊뻒 픞 쾬롋 롰 푍뺖. ...( )...
퉞뢐퉑퉍 롰툜 꾾 숹툨 퀫럺 떣큑 뢈 렃 쨨퇫뽙 숹틺 끏싴툨 틽얿 뱹렃 뢐얿엃툔7.
끇 끇떣 튋끏 늍 퇎 큳 숹틺 끏싴툨 팑퇫삊 쓲 텆꾽 퉢렃 낺텫

꾽 퉞뢐4냂쿫 낝 뢈첺 냾쨨첺늍 쏱 쬪텆늍꿂 묇툔 끇 뱹렃 튋끏 냂 툔.
퉞4퉑큑끭 놤 틺툋뽙 냩픞 냩 뉊 냂 큑 뭟삂렃 낺텫

떣 끏싴퉍 뚦 쬮 뱹렃 퉕얿 쇲쳃맼렃 묇 쾱틽쨨냩툨 텫뼕꾽 퉢렃 낺텫. 렛
롰 롰삆 쒋뼯큑 뭟븾 끇 뱹렃 튋끏 퉍 퉍뿯퀫픞렃 낺텫 푍뺖. ...( )...
퉞4퉑툨 냂쿫꿽첿텆놤뇅툏 툨 퉞뢐4늍꿂툔 틽 퉞뢐4늍꿂퉍 뙮툔5ぼ
넅 픞 쾬롋 렃 쒊퇎큑쪦 섂 쨨 쯃 퉢롰.

4-1 쨾꾽퉞뢐4쒋 넍뼞꿢팘뚪툨푍퉑펈|  

퉫뿎 틹퉫 퉬쪻:
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릀첺튋쩣 쪻 쏱픞톏큑넍 쒾쒋2)

귓 릀첺튋쩣넅쓋 큳픞큵뗒퐶쏕넅퉞뢐퉑쏱퉞4퉑꿂 뼖틺퉍 넍냂툨쪪팤틺
펈쪻퉍텆놤먏

∙ 도시재생법 에�근거하여�진행되는�도시재생사업은�도시의�쇠퇴문제에�대응하｢ ｣

여�활성화지역의�종합적인�재생에�주력하나 활성화�과정에서�지역�내�거주민�,

및�영세상인�보호는�미흡한�상황임

∙이에�따라�지난� 월�국회�상정된� 도시재생법 개정안에는�도시재생�과정에서�9 ( )｢ ｣

지역�주민과�영세상인 저소득층�등이�삶의�터전에서�내몰리지�않도록�상생협약�,

관련�규정을�신설함

하지만�개정 안 에서는�상생협약에�따른�임대차계약�규제�가능성만을�명시할�뿐 구체- ( ) ,

적인�기준에�관해서는�국토교통부장관이�정하도록�규정하고�있음

따라서� 도시재생법 이�개정되더라도�상생협약�체결에�대한�별도의�기준이�필요하며- ,｢ ｣

법적�강제성을�담보할�수�없어�실효성이�없을�것으로�판단됨

팤 펈팤 큑 팤 삊 롰툜넅 꿟퉍 첿쪮 롰2 1 12 .
쨾쩣 쿫 퉍빂 릀첺튋쩣 쪻 픞큵큑쪦 픞큵퐶쏕 쨾꾽끏싴 퉞뢐4쓯 쒋 큑 뭟삆 쨾꾽끏싴툨 퉞뢐퉑넅12. ⓞ ⓟ , 

퉞4퉑 뢈 픞쐏퉫 롵 툨 튂 묇퉍 픞큵 쪻 탟 쨾 퉍퉎 퓲픢툔 퇎 큳 퉫쐁틺툋뽙 낝 렃 쿫툔,
섇 롰.
팤 펈툨 쏱 팤 펈툨 삊 꾾꾾 롰툜넅 꿟퉍 첿쪮 롰27 2 30 2 .
팤 펈툨 쨾쩣 쿫 릀첺튋쩣 쪻 픞큵 뗒툨 퐶쏕 쨾꾽끏싴툨 퉞뢐퉑 퉞4퉑 묇 뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃27 2( ) , ,ほ
퉫렃 쨾쩣 쿫툔 낝 쯃 퉢롰 놥 녽 얿튂넍툏 팤 큑 뭟삆 쨾쩣 쿫 쨨 큑 넍 퐺틺퉑 뗒텣툔. 1ぼ
팘 큳 냩첺 냩 뉊큑 뭟삊 끤툔 뇅튂 쯃 퉢롰 팤 큑 뭟삆 쨾쩣 쿫큑렃 쨾쩣 쿫툔 낝, . 1ぽ
뢈쨨퉫 퉍 쿫뢈쨨퉫 븾 롰 쒾 툨싧틺퉑 퉍 쨨 4퉞넅 4퉞퉑쨾쁮 쾱팘 큑 넍 쨨 퉞뢐4( ⓞ ⓟ ) , ,
늍꿂툨 펈팘큑 넍 쨨 쨾쩣 쿫 퇎쏽 첺 팤튋쨨 묇툔 쯃 퉢툋쇧 쿫 뢈쨨퉫렃 쨾쩣 쿫툔, ,
퉍 늍 퇎 큳 뚦뼖 큳쿪 롰.

4-2 릀첺튋쩣쒋 넍뼞첿쪮뚪툨푍퉑펈|  

퉫뿎 틹퉫 퉬쪻:

∙보다�효과적인�젠트리피케이션�부작용�대응을�위해서는� 도시재생법 상에�상｢ ｣

생협약에�대한�보다�구체적인�기준과�지원�방안에�대해�명시하는�것이�필요함�

∙이와�함께� 도시재생법 을�근거로�한�상생협약�체결�및�지원을�활성화지역�전체｢ ｣

에�적용할�것인지 젠트리피케이션에�취약한�일부�지역에�한정할�것인지에�대한�,
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추가적임�검토가�필요함

활성화지역�전체에�적용할�경우�현재�활성화지역에�대한�구체적인�기준이�없으므로�-

상생협약�체결�시�재정적�지원에�대한�형평성�문제가�발생�가능하며 일부�지역에�한정,

할�경우 적용구역�설정에�대한�구체적인�기준이�필요함,

그러므로�상생협약에�대한�보다�구체적인�내용 즉�지원방안과�적용�범위�및�구역�설정�- ,

기준에�대해� 도시재생법 에�명시하거나 관련�지침�및�지자체�조례�등에서�규정할�수�,｢ ｣

있도록� 도시재생법 의�추가적인�개정 안 의�모색이�요구됨( )｢ ｣

놤엃 뗒텣

첺 냩

∙팫 샔 퉍쫯 픞 삊 텣 뉎샚툨 쒹 삊 꿕픞,
∙팫 샔 퉍쫯툨 팘툨 늍펎툨 틹쬪뫰꾽놤 킌쫆쬪쨾퉑 픞큵쬪늍큁퉍: 〔 〔
냩쬪뫰꾽놤 퐺뢐 팑 롵쨭큁 묇툨 퇫퉟툋뽙 퉑 퉞뢐뿎꾽 킳삂쇬쪦 웫퉫쐁틺툋뽙〔( ) 〔
쏛뼕떣꾽렃 넅팘
∙팫 샔 퉍쫯 픞 첺 냩 릀첺 틽 툨 눰넅 웫녽 쪦 꾾 뉎샚샽롰 꿢툨 쨨 낺팤틺: 13
쒹쯃 퉑펦 큸뼯 녽퇬쯃퐺 쬪뫰 퐶 쓯퇫 픟큁 묇 삊 펦 팫 샔 퉍쫯 픞 쨭팘( , , , , , )
∙뉎샚 퇫 퇫픞 뉎샚 팫 샔 퉍쫯 뉎샚 쮉 뉎샚: , ,ほ ぼ ぽ

빮뫯

∙ 튋 뉎샚툨 쨾 툔 팫 샔 퉍쫯큑 뭟삆 퐶쏕툨 웫퉫쐁틺 퉍퐶삊 쿪늍 쯃 퉢렃
퉻튋틺퉑 쒹 삊 킓쨾 냩 픞 꿗퉍 뛃툏 뉎샚큑렃 팫 샔 퉍쫯퉍 쐁쩣 꾽렜쪻퉍,
뛃롰냩 롵 큳 뢐툡 팘Q툔 샽뼞
∙팫 샔 퉍쫯 쿫쪻툨 팘툨 틽 눰큑 웫 쫆퉟퉫떣 퇫쩆퉑펦퉍 섅냩 눰 뼖퉍: ,
뗇툋쇧 쬪뫰퉍 틺툏 낺텫큑 뢈 뉎샚퉍 팫 샔 퉍쫯큑 뭟삆 퐶쏕툨 웫퉫쐁틺 퉍퐶큑,
쿫 끤툋뽙 팘툨

∙팫 샔 퉍쫯 픞 뉎샚 쿫쪻 퉞뢐큳얿 퉑펦 녽퇬쯃퐺 쬪뫰 퉑놤 쒹 뉎샚 쿫쪻: ( , , , ), (
쒹쯃툨 웫퇳 쒹 퐶 첺튂 퐶 꾽낒 퐶 꾽낒 쒹릜쁮 퐶 꾽낒퉍 뛃끇떣 쒹릜쁮퉍 뛃툏), ( , ,
뉎샚넅툨 퉑팒쪻)
∙뉎샚 퇫 팫 샔 퉍쫯큑 쿫 뉎샚 늍 팫 샔 퉍쫯 픢: ,ほ ぼ
뉎샚팫 샔 퉍쫯퉍 쐁쩣 킋툋떣 퉑놤쒹 꾽 큂렃 뉎샚 늍 팫 샔 퉍쫯 픢( ), ぽ
뉎샚팫 샔 퉍쫯퉍 쐁쩣 킋툋쇧 퉑놤쒹 꾽 퉢렃 뉎샚 푍늍 팫 샔 퉍쫯 픢( ), ま
뉎샚 늍 팫 샔 퉍쫯 픢 뉎샚 픞쬫틺 꿕쬪 뉎샚, ,み む
∙픞 텣 팫 샔 퉍쫯 롵냂큑 뭟삆 뢐툡 팘Q 첿꿢쐁 쏱 냾냾 퉫쨨큁 픢 첺 D냩: ,

쩉 빂첺챶

∙쩉 빂첺챶 섂 퐶쏕퉍 늍펎 썵롋 툨 턠얿뽙 쏛뼕떣렃 틽 쨾툔 늍롵냂 퇎 롵냂, ,
픢 롵냂 쏱 쳏 롵냂뽙 놤엃 냩 숸롋 샲 툋뽙쵞 픞퉫 4톏툨 틽 쨾 뢐툡팘Q
샽뼞큑 쳃픦틺툋뽙 늍큳
∙웫퉫쐁틺 퉍퐶 퇫 팫 샔 퉍쫯큑 뭟삆 틽 틹쬪뫰 뉎샚큑쪦 쐁쩣 쨨 틺: ( ),ほ ぼ
쐗팤큑 툨 틽 푍 냩쬪뫰 뉎샚큑쪦 쐁쩣( )렛
∙팫 샔 퉍쫯 픞 퉑놤놤펈 녽 퐶 픞퉍텣 릀첺냂 팘Q 묇 넍뼞먂 큳꿢 쒹쯃: , , , , 50
∙뉎샚 퇫 틹쬪뫰 뉎샚 쏱 푍 냩쬪뫰 뉎샚큑 뭟븾 꾾꾾 쪪팘 팫 샔 퉍쫯: 렛 ほ 
쏑쐁쩣 뉎샚 팫 샔 퉍쫯 퇎 뉎샚 팫 샔 퉍쫯 쏱 웫퉫쐁틺 퉍퐶 픢, ,ぼ ぽ
뉎샚 팫 샔 퉍쫯 쳏 뉎샚, ま
∙픞 텣 뢐푍녽 첿눬 퉫큑 틺텣:

4-3 놤큵쪮팘툔퇎 팫 샔 퉍쫯픞 삊 텣 쏑놥툨뉎샚퇫 쨨뼶|

퉫뿎 틹퉫 퉬쪻:
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픞큵쨾뇅쨾쩣쐁틽툔퇎 쒋쁮 쾱3) ( )

텣릀픞놤픞팘쏱픞놤롵퇎냂 쯃샮툔 넍샔:귓 첺 릀픞쨨꾽 텆 낺텫 놥렛
냂 쒋 쨾텣릀픞놤삊픞팘 큳픞놤롵퇎냂 놤큵뱹렃팘웫놤큵툋뽙넍샔 

∙용도지구�지정�및�지구단위계획�수립을�통해�활성화지역�내�영업형태업종와�행( )

위합필�등 등을�규제하여�대규모�자본의�침해와�장소성�훼손의�예방이�가능함( )

∙하지만�지정�기준 상인의� 임대인의� 동의 의�현실적�달성이�어렵고 지정�( 1/2, 1/2 ) ,

된�구역�내의�임대인에게�지원되는�혜택에�대해�구체적인�내용이�없기�때문에�

실제�구역�지정과�그에�따른�임대료�안정의�효과에는�한계가�있음

또한�지자체장의�구역�설정�시�지역�주민이�공감할�수�있는�구체적이고�정량적인�자료-

의�미비와�기준의�부재로�오히려�지역에�갈등을�야기할�가능성이�있음

∙그러므로�구역�지정을�통한�체계적인�젠트리피케이션�대응을�위해서는�현제�발

의된�법률 안에�추가적으로�지역에�대한�실태조사와�지정�기준의�구체화�및�현( )

실화 해당�구역의�임대인에�대한�다양한�지원�방안에�대한�검토가�필요함,

귓 쨾꾽퉞뢐4쒋 넍뼞펈 툨 뼶틺텣 픞큵쨾쩣쐁틽놤큵뗒큑쪦렃4퉞퉑쨾쁮: 
릀떣냂쿫꿽첿텆놤뇅묇큑퉢퀫 뼶삊틺텣

∙ 상가임대차법 관련�규정에도�불구하고 지역상생발전구역�내�상가건물의�경,｢ ｣

우� 의�차임�인상률�한도가�환산보증금에�상관없이�적용되며 임차인의�계약갱9% ,

신요구권이� 년으로�상향조정되어�임차인의�안정적인�영업의�보장이�가능함10

- 지역상생발전구역�내에�｢상가임대차법｣ 관련�조항의�특례�적용을�위해서는�구체적인�

구역경계가�필요하나 이에�대한�규정이�현제�발의된�법률안에는�명시되어�있지�않음, ( )

∙ ｢상가임대차법｣ 관련�조항이�특례�적용되는�지역상생발전구역을�지정하기�위

해서는�구역설정을�위한�명확한�기준이�필요하며 이를�위해서는�임대차계약�등,

에�대한�기초조사와�함께�구체적인�지정기준이�법상에�명시되어야�함
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∙상생협약�관련해서�법률 안에는�임대료�인상�안정화와�임대차기간의�조정 계( ) ,

약갱신요구권�및�권리금�상환�등의�내용이�포함되어�구체화되었으며 지자체의�,

상생협약�체결에�대한�지원의�근거�역시�명시되어�있음

∙또한�상생협약을�성실히�이행하는�임대인에�대한�행 재정적�지원�및�편의시설�・

제공과�미이행�시에�대한�벌칙�및�과태료�부과�방안이�규정됨

중앙정부�및�지자체에서는�지역상생발전구역�내�조세�또는�부담금�감면 상가건물�리- ,

모델링비�융자 주민에�대한�시설비와�운영비�등의�융자�등을�지원함,

지역상생발전구역�내�설치가�제한되는�영업에�있어�관련�평가서와�계획서를�미등록�-

한�경우�징역 년�이하 또는�벌금형 천만�원�이하 에�처하며 주민�협의체와의�사전(1 ) (3 ) ,

협의�위반�시� 만�원�이하의�과태료를�부과할�수�있음500

∙하지만�행 재정적�지원�없는�상생협약의�의무이행과�강제는�관련�임대인의�반발ㆍ

을�일으킬�가능성이�높으며 세금�감면과�리모델링�비용�지원과�같은�재정적�지원은�,

타�지역과의�형평성�문제를�야기할�수�있음

-특히�지자체가�포함되지�않은�임대인과�임차인�간�상생협약�체결은�사인과�사인의�계약

인�만큼 한쪽에서�협약을�일방적으로�파기한�경우�이를�약정해제로�간주 민사소송이�, ,

필요하게�됨

따라서�본�법률안이�제정된다�하더라도�상생협약�이행�거부�시�강제할�수�있는�방법이�- ( )

한정되어�있어�실제로�영세�임차인이�법에�의해�보호를�받는�데는�한계가�있음

또한�젠트리피케이션�문제에�있어서는�체결된�상생협약의�승계�문제가�중요하나�현재�-

법률안에서는�이에�대한�사항이�없으므로�승계의�가능성을�법률 안 이나�조례에�명( ) ( )

시해야�하며 이를�위해서는�고지의�의무성을�규정해야�하나�이�경우�임대인에�대한�재,

산권�침해�문제가�발생할�수�있음

주차장과�같은�편의시설�제공의�경우�지역상생발전구역�외�이용자들의�이용을�제한하-

는�것이�현실적으로�불가능하므로�상생협약�미체결자들이�반사적�이익을�얻을�수�있

는�등의�문제�역시�남아있음
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놤엃 뗒텣

팤 펈6
픞큵쨾쩣쐁틽(
놤큵툨 픞팘 쏱

넍샔)

첺 릀픞쨨렃 롰툜 꾾 툨 퀫럺 떣큑 뢈 렃 낺텫큑렃 뢈 픞쐏퉫 롵 툨 펈뼶큑〔ほ
뭟 븾 넍 놤큵 뗒큑 픞큵쨾쩣쐁틽놤큵툔 픞팘 끇떣 쒹낺 쯃 퉢롰.
픞큵쨾쩣쐁틽놤큵툋뽙 픞팘쐀냩퉫 렃 놤큵 뗒 쨾첺 킌큁툔 렃 쨾퉑툨 엃툨1. 2 1
퉍쨾툨 릜툨탟 꿟툏 놤큵 뗒 쨾꾽끏싴 퉞뢐퉑 툨 엃툨 퉍쨾툨 릜툨꾽 퉢렃 낺텫2 1
눰쨾꾽퉞뢐뿎꾽 뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃 웫퇳 퉍쨾툋뽙 쨾첋 렃 낺텫 퉍 낺텫2. .
눰쨾꾽퉞뢐뿎 쨭팘큑 뢐 놤 틺퉑 늍퐺툏 뢐 뼯뼯툋뽙 팘 롰 푍뺖. ...( )...

팤 펈7
픞큵쨾쩣쐁틽(
놤큵 픞팘툨
쒋틺 넅)

픞큵쨾쩣쐁틽놤큵 뗒 쨾꾽끏싴 쨾꾽끏싴 퉞뢐4쓯 쒋 팤 펈팤 큑 뭟삆 쨾꾽끏싴뽙( 2 1ほ  
쪦 꿟툏 펈 롵쪦눬팘큑 툨 쓯퓲뉛쿋툔 넅 렃 퉞뢐4삊 롰 퉍 꿟롰 툨. )
퉞4퉑퉑 쨾퉑툨 냂쿫꿽첿텆놤뇅툏 쨾꾽끏싴 퉞뢐4쓯 쒋 팤 펈팤 큑릀 엒놤 냩10 2 
픞큵쨾쩣쐁틽놤큵툋뽙 픞팘툔 쐀툏 떯얿 뙮 퉍뗒툨 쒊퇎큑쪦 뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃10
늍꿂 릜쾱 쨨 쯃 퉢롰 픞큵쨾쩣쐁틽놤큵 뗒 쨾꾽끏싴툨 퉞뢐퉑툏 쨾꾽끏싴. ぼ 
퉞뢐4쓯 쒋 팤 펈팤 롵쪦큑릀 엒놤 냩 낺팤쨨팘 퉞뢐뿎 쨾첋 릜 묇툔 냩뼕 큳11 1 , 
뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃 늍퐺큑 뭟삆 웫퇳툔 넅 큳 4퉞 뱹렃 쓯퓲뉛큑 뢐 퓲쿋툔
놤 픞 쉌 롰.

팤 펈11
킌큁팤( )

ほ 첺 릀픞쨨렃 롰툜 꾾 툨 퀫럺 떣큑 뢈 렃 쨨큁 뱹렃 첺쪮툨 쪮 큑 뢐 큳렛
픞큵쨾쩣쐁틽툔퇎 펈끏툔엩퉍렃묇뢐 뼯뼯툋뽙팘 렃쏹큑뭟븾퉍삊팤 쯃퉢롰.
꾽셆쨨큁끇빩툨 냾팘 큑 넍 쒋쁮 팤 펈큑 뭟삆 꾽셆쓶얿 뱹렃 큸섥 쿋퉍1. 2 

뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃 늍퐺 퉍쨾퉑 꾽셆쓶얿뽙얿 꾽셆팑텰킌뇅툔 얿큳쐀툏 꾽셆팑쨨큁
퇫 쨭큁쐁틽쒋 팤 펈큑 뭟삆 뢐눬숸팑 퐺뢐눬숸팑 쏱 퉑쨨큁2. 2 , 
쨨 퇎 묇 눬팤 쏱 쒂 뼶쒋 팤 펈팤 큑 뭟삆 쨨 퇎킌큁3. 2 2 
첻 퇎쩣쒋 팤 펈팤 팤 큑 뭟삆 첻 팒꿣큁 푍 롵빂퐶팑킌큁 쏱 퇫 퐶팑킌큁4. 36 1 3 
뉊 쏻큑 픞큵쨾쩣쐁틽놤큵툨 픞팘 숹틺툔 틹 텫뼕꾽 퉢렃 큁 펦 큁 뱹렃 첺쪮뽙쪦5. ,
뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃 쏹큑 뭟븾 뢈 픞쐏퉫 롵 툨 펈뼶뽙 팘 렃 끤

팤 펈12
쨾쩣 쿫( )

푍뺖 팤 큑 뭟삆 쨾쩣 쿫큑렃 롰툜넅 꿟툏 쨨 퉍 맼퀫쿪 롰...( )... 1 .ぼ
퉞뢐뿎탟 퉞뢐뿎 퉑쨾쁮 쾱팘 삊 퇎 쨨1.
퉞뢐4늍꿂툨 펈팘큑 넍 쨨2.
냂쿫꿽첿텆놤뇅 쏱 뇅샔뉛 쯃늍 쓯튂큑 넍 쨨3.

팤 펈13
픞놤롵퇎냂(

묇)

첺 릀픞쨨렃 픞큵쨾쩣쐁틽툔 퇎 큳 텆 낺텫 픞큵쨾쩣쐁틽놤큵툔 놥 툨 냂ほ 렛
쏱 퉍텣큑 넍 쒋쁮 팤 펈팤 큑 뭟삆 픞놤롵퇎냂 놤큵툋뽙 픞팘 쯃 퉢롰51 1 . 
푍뺖 첺 릀픞쨨렃 픞큵쨾쩣쐁틽놤큵툔 릀첺 쏱 퐶끇 낺 팘웫쒋 팤 펈큑...( )... 4ぼ 렛  

뭟븾 팘웫놤큵툋뽙 픞팘 쯃 퉢냩 팘웫냂 툔 쯃샮 낺텫 뢈 놤큵 쾱큑쪦 끏 ,
텣릀쒹낺 묇툔 뼕렃 퉫렃 뢈 팘웫냂 큑 뭟븾쿪 롰.

팤 펈14
픞큵쨾쩣쐁틽(
놤큵큑 뢐

픞톏)

ほ 놥꾽탟픞쐏퉫 롵 렃픞큵쨾쩣쐁틽툨쪻넅삊냾퇫 냩킌큁쏱 퇎팤 묇큑뭟삆픞큵냾릜
D꾽퉫툨 쬮쳃틽쓯 묇 뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃 텆끏큑 뭟븾 롰 툜 꾾 툨 픞톏툔 쯃 퉢롰.
쒋뼯 뱹렃 펈뼶큑쪦 팘 렃 쒊퇎큑쪦툨 펈쫆 뱹렃 얿뢃뉛툨 꿕쇬1.
쨾꾽끏싴 쬪퇫퉫큑 뢐 끏싴 꿢 뢐쯃쪪웫 묇툨 툂퉫2. ,
픞큵냾릜 뢈쨨퉫큑 뢐 첺쪮웫 텰킌웫 묇툨 툂퉫3. ,
뉊 쏻큑 픞큵쨾쩣 툨 텰킌픞톏 묇 픞큵쨾쩣쐁틽놤큵툨 퇬쪻 쏱 넍샔삊 퇎 큳 텆4.
픞톏툋뽙 뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃 쨨 푍뺖...( )...

팤 펈17
쒂( )

팤 펈팤 큑 뭟삆 묇뽚툔 픞 쾬롋 냩 킌큁툔 퉫 끇픱퉍떣 뉊 쏻툨 얿팘 쐏쒋툋뽙11 2 ,
묇뽚툔 퉫렃 뙮 퉍 툨 픳큵 뱹렃 섂 톏 퉍 툨 쒂뉛큑 롰1 3 .

팤 펈19
넅 뿎( )

팤 펈팤 쏱 팤 큑 뭟삆 펈끏툔 뭟삂픞 쾬롋 퉫큑끭렃 섂 톏 퉍 툨 넅 뿎삊11 1 3 500ほ
얿넅 롰 팤 큑 뭟삆 넅 뿎렃 뢐 뼯뼯툋뽙 팘 렃 쏹큑 뭟븾. 1ぼ
첺튂 놩쯃 놤 튂퉍 얿넅 픳쯃 롰.렛 렛 렛

4-4 픞큵쨾뇅쨾쩣쐁틽툔퇎 쒋쁮 쾱 퐶텆펈| ( )  

퉫뿎 틹퉫 퉬쪻:
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뢐툡툋뽙픞쐏릀첺툨쏽쐁퉍텫뼕먏

∙본�법 안 은�상가임대차�시장에서의�젠트리피케이션�대응을�목표로�모든�상가임( )

대차계약에�일괄적으로�적용될�예정이나 상가임대차�시장이�지역별로�차이가�,

있으며�도시재생사업에�따른�활성화�정도도�사업의�목표와�지역의�특성에�달라

지는�만큼�본�법 안 의�효과가�모든�지역에서�동일할�것이라�예상하기에�한계가�( )

있음

젠트리피케이션�문제에�초점을�맞춘�본�법 안 의�제정은�젠트리피케이션�문제의�효과- ( )

적인�예방과�함께�지방도시와�같이�지자체�역량이�미흡하고�젠트리피케이션에�대한�

이해가�부족한�지자체의�대응에�큰�도움이�될�수�있음

하지만�모든�지역에서�젠트리피케이션�문제가�발생한다고�가정할�수�없고 오히려�젠- ,

트리피케이션에�대한�선제적인�대응이�임대차시장에�혼란을�가져올�수�있으므로�이에�

대해�보다�신중한�접근이�필요함

특히�서울�및�수도권과�같이�개발압력이�높은�지역과�지방도시와�같이�개발압력이�낮-

은�지역의�젠트리피케이션�문제를�동시에�대응하도록�하고�있어 정책적�대응에�있어�,

지역�간�차이를�고려하지�못할�수�있음

∙도시재생사업�진행시에도�서울이나�수도권과�같이�개발압력이�높은�지역과�지

방의�개발압력이�낮은�지역에서�동일한�젠트리피케이션�문제가�발생한다고�할�

수�없으므로 지역의�특성에�맞춘�탄력적인�젠트리피케이션�대응이�필요함,

- 본�법 안은�활성화가�우선인�쇠퇴지역의�도시재생사업�진행에�오히려�방해가�될�가능( )

성이�있으며 활성화지역�지정이�젠트리피케이션을�가속화하여�여러�부작용을�양상�할�,

수�있으므로14) 젠트리피케이션�대응�정책의�적절한�적용�시기에�대한�검토가�필요함,

지방도시의�경우�젠트리피케이션�발생�여부가�불명확하고 오히려�관련�정책이�임대- ,

인과�임차인간�새로운�갈등상황을�야기할�수�있으므로 지역�특성에�맞춘�접근방안의�,

모색이�요구됨

14)뢐 뽙렃싮 픞놤픞팘틽 퉞뢐뿎퉑쨾툋뽙퉑 늍펎끏싴큑뫷퀫퉢룾냾큸첺쪮뫷툨 픞큵툋뽙툨퉍틽넅늍펎퇎 큑퇫 큁쬪
쏱쨾꾽끏싴퉟퐶꾽꾽쬫 먏늨큸픢턠( . 2016)



팤 튂 팫 샔 퉍쫯 뢐툡 팘Q 쳃 쪻 끡4 ․ 65

릀첺냂 틺쯃롵툔 넍샔2.

픞놤롵퇎냂 쯃샮툔 넍샔1)

귓 쪻 픞큵틽 뱹렃퉕얿큑뢐 픞놤롵퇎냂 툔쯃샮 팫 샔 퉍쫯쐁쩣툔꾽,
쬫 렃끏 싴텣릀떣눬숸툨팤 퉍꾽렜

∙특히�활성화전략이나�활성화계획의�목표에�맞춰�특정�용도를�유도 지역의�정체,

성�확립에�용이함

∙또한�상업가로의�특성에�따라�구분하여�용도를�제한할�수�있고 주거지�상업화,

의�가장�큰�문제인�근린생활시설의�부족�문제�역시�용도�제한을�통해�어느�정도�

해결이�가능함

귓 픞섂픞놤롵퇎냂 쯃샮쨨뼶꾽틺툏픞쐏릀첺툨낺텫릀첺튋쩣쨨큁넅 덼픞놤
롵퇎냂 툔쯃샮 낺텫 픞큵퐶쏕툨쏽쐁넅픞퉫 큵뺭얿펉툋뽙쨨큁픢 퉍픞,
먆쯃퉢툜

∙기존�지구단위계획과�활성화지역이�겹치는�경우�두�계획을�연계하여�보다�체계

적으로�관리할�수�있으나 지구단위계획구역을�새로이�지정하여야�하는�경우에,

는�지역�주민의�반대에�대비하여야�하고 구체적인�지구지정을�위해서는�관련�,

자료의�구축이�우선시됨

-특히�활성화지역�전체를�지구단위계획으로�지정하는�것이�비효율적인�만큼 일부만�지,

구단위계획구역으로�지정하기�위해서는�이해관계자를�설득할�수�있는�자료가�요구됨

∙또한�현재�지자체에서�젠트리피케이션�문제를�다루고�있는�부서가�대부분�도시

계획이나�도시재생이�아닌�지역경제�또는�일자리�창출�부서로 도시계획적�수단,

에�대한�이해가�부족하여�적절한�정책�수단�적용에�한계가�있음

귓 뉊뻒쎘뽙 퇳틺퉍냩 넅틺퉑팫 샔 퉍쫯킓쐏툔퇎 쪦렃팫 샔 퉍쫯싮
팤삊냾뽝 냩픞퉫 뗒넍뼞얿쪦꿂늓쏛 큁싧 펈꾽텆놤먏
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텣릀픞놤픞팘툔 넍샔2)

귓 텣릀픞놤픞팘툔 팫 샔 퉍쫯싮팤팑뢐툡툏픞놤롵퇎냂 쯃샮툔 넍
샔탟롺샔눬팤쏱팤 넅 덼픞톏퉍꾽렜

∙특히�성동구�사례와�같이�젠트리피케이션�문제에�초점을�맞춘�지구�지정은�지자

체가�보다�효과적이고�체계적으로�상생협약�체결을�지원하는데�도움이�됨

성동구는�타�지자체와�달리�젠트리피케이션�문제가�심각한�지역만을�지속가능발전구-

역으로�지정 구역�내에서만�상생협약�체결을�지원하여�협약�체결업체에�대한�규제와�,

지원이�보다�효율적임

성동구�사례의�경우�구역�지정�이후�일�년�밖에�지나지�않아�그�실효성을�일반화�하는-

데�한계가�있으나 실제로� 년�상생협약�체결�이후�지속가능발전구역�내�임대료�상, 2016

승률이� 년� 에서� 년�상반기� 로�하락한�반면2016 17.6% 2017 3.7% 15) 구역�외�성수동�카,

페거리는�올� 분기까지�임대료�상승률이� 로�서울�주요�상권�중�가장�높은�것으로�3 9.1%

나타남16)

∙용도지구�지정이� 국토계획법 이나� 문화예술진흥법 에�근거하여�조례를�통하｢ ｣ ｢ ｣

여�이루어지는�만큼 도시재생법 이나�젠트리피케이션�관련�신설법에�관련�규, ｢ ｣

정을�마련하는�것이�보다�효과적일�수�있음

팫 샔 퉍쫯큑뢐 뢐툡툏팫 샔 퉍쫯쐁쩣퉍틽큑픞놤픞팘툔 큳넍귓 
샔 렃끤퉍꾽튂 퇳틺퉑섂 픞쬫틺퉑퉞뢐4냂쿫큑뢐 쳃 펈쨨탟픞놤픞팘,
툔퇎 픞 꿢쐁넅룶엒퀫 뢈퉞뢐퉑큑뢐 롰퀆 픞톏쐏쾱툨샽뼞퉍 텆

∙이를�위해서는�앞서�언급한�것과�같이�관련�자료의�구축과�구체적인�지정�기준

을�조례에서�명시하여야함

∙임대인의�자발적인�상생협약�체결을�유도하기�위해서는�규제�외에도�안정적인�

임대차계약에�대한�혜택과�지원에�대한�내용이�포함되어야�함

15)쪻릜놤 쨾쩣툋뽙꾽렃늛 팫 샔 퉍쫯쐏픞팘Q쐘쪦. 2017. ( )
16)쏺넪킻툨톏 룶엒퀫쏕퐶뢈 쓯릀퉫뿎( ) (2017. 10. 31)
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픞퉫 펈뼶삊 넍샔3.

픞퉫 펈뼶텰킌툔 넍샔1)

쨾쩣 쿫:귓 튋팤팘먂팫 샔 퉍쫯넍뼞펈뼶렃뢐얿엃퉞4퉑툨쾱팘틺퉑킌큁
릜쓯튂툔퇎 냾팘 냩픞쬫꾽렜 쨾꾽끏싴퉞뢐4넍냂 쪻픞톏툔숹 뽙
냩퉢툜 D냩( 4-5 )

∙대부분의�조례에서는�임대인과�임차인�간�상호이익�증진을�위한� 상가건물�임대“

차�상생협약이하�상생협약 체결�시�해당�건물을� 상생협력상가 라고�정의하( )” “ ”

고�있으며 본�상가건물의�임대차�계약은�최소� 년이�보장됨, 5

상생협약을�체결한�임대인과�임차인의�임대차계약에서는�젠트리피케이션에�따른�비-

자발적�이주�문제와�관련된� 상가임대차법 조항의�특례가�적용됨｢ ｣

이에�따라�지자체는�임대인과�임차인간�상생협약�체결을�위한�경비를�지원할�수�있으-

며 임대인이�상생협력상가를�운영할�경우�시설설치�및�재정적�지원�역시�제공�가능함,

일부�지자체 서울시�성동구 전북�전주시 에서는�상생협약을�체결한�임대인에게�세제�- ( , )

및�부담금�감면과�수리비�지원�등의�혜택을�제공하고�있음

∙하지만�조례에�따른�상생협약�체결이�젠트리피케이션�대응에�실효성이�있는지�

판단하기에는�사례가�부족하고 대부분의�조례가�실제적�규제나�지원�방안을�제,

시하지�못하고�있어�큰�효과가�있을�것으로�예상되지�않음

현재�제정된�전국� 개�지자체�조례�중 조례를�바탕으로�실질적인�젠트리피케이션�대- 12 ,

응정책이�진행되고�있는�지자체는�서울시와�서울�성동구� 개�지자체에�불과함2

서울시와�성동구를�포함 조례를�제정한� 개�지자체 서울시 서울시�성동구 서울시�성- , 6 ( , ,

북구 서울시�서대문구 서울시�중구 전주시에서�젠트리피케이션�방지를�위한�상생, , , )

협약을�체결한�사례가�있으나 조례에�근거하지�않고�상생협약을�체결한�사례도�있는�,

만큼17) 지자체�조례�제정이�반드시�상생협약�체결과�연결된다고�보기�어려움,

17)쪦텴첺펦뽙놤 넪퐶첺넪쨭놤 쾱첺릜떿놤 얿쨭첺푍놤 낺떿I톏첺 낺늍릀 쪻첺 뉊샔냩쪻릜놤픞쬫꾽렜쐁틽놤큵턠픞큵큑, , , , , ,
쪦팫 샔 퉍쫯쐏픞삊퇎 쨾쩣 쿫 낝쨨뼶꾽퉢툜
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픞퉫
쨾쩣 쿫

틺텣뢐쨾 뼶 픞톏
쪦텴첺
쪻릜놤

∙픞쬫꾽렜쐁틽놤큵1) ∙펈쫆 쏱 픞쐏쫆 꿕쇬 쒋퉑쫆 쬪뫰쫆 뫰쫆: , , ,
묇뽚쇬 쫆 튋쨭쫆 묇,
∙꾾펦 얿뢃뉛 펈쪻웫 뼖뉛 쨨텣뿎 늍쏽첺쪮 쪮 웫텣, , , ,
묇 꿕쇬 뱹렃 팤턠
∙끏 퇳 텣틺쁮 뼶/
∙퐶4튂 쪮 늍퐺 쏱 끏 싴 냩뛃퉍 탥

∙ N/A

쪦텴첺
푍놤

∙첺튂팘웫쨨큁2)

∙픞톏쨨큁3)

∙픞큵꿢쐁쨨큁 묇

∙4퉞넅 4퉞 퉑쨾쁮 퉞뢐4 늍꿂 냂쿫꿽첿텆놤뇅큑 뢐, ,
쨾꾽퉞뢐4쒋 뼶

∙ N/A

쪦텴첺
릀씍놤

∙첺튂팘웫쨨큁
∙픞톏쨨큁
∙픞큵꿢쐁쨨큁 묇

∙4퉞넅 4퉞 퉑쨾쁮 퉞뢐4 늍꿂 냂쿫꿽첿텆놤뇅, , ,
뇅샔뉛 쯃큑 뢐 쨾꾽퉞뢐4쒋 뼶

∙ 쿫 낝
낺웫픞톏

틽엀
틽퐶첺

∙첺튂팘웫쨨큁
∙픞톏쨨큁
∙픞큵꿢쐁쨨큁 묇

∙4퉞넅 4퉞 퉑쨾쁮 퉞뢐4 늍꿂 냂쿫꿽첿 텆놤뇅큑, ,
뢐 쨾꾽퉞뢐4쒋 뼶
∙ 뙮 퉍쨾 튂늍퉞뢐 퉞뢐퉑큑 뢐 뗒턠얿쯃퐺 웫텣 퉕얿(5 )
픞톏

∙ N/A

쪦텴첺
쪦 놤

∙첺튂팘웫쨨큁
∙픞톏쨨큁
∙픞큵꿢쐁쨨큁 묇

∙4퉞넅 4퉞 퉑쨾쁮 퉞뢐4 늍꿂 냂쿫꿽첿텆놤뇅큑 뢐, ,
쨾꾽퉞뢐4쒋 뼶

∙ 쿫 낝
낺웫픞톏

쪦텴첺
샽 놤

∙첺튂팘웫쨨큁
∙픞톏쨨큁
∙픞큵꿢쐁쨨큁 묇

∙4퉞넅 4퉞 퉑쨾쁮 퉞뢐4 늍꿂 냂쿫꿽첿텆놤뇅, , ,
뇅샔뉛 쯃큑 뢐 쨾꾽퉞뢐4쒋 뼶

∙ 쿫 낝
낺웫픞톏

쪦텴첺
꿚엀놤

∙첺튂팘웫쨨큁
∙픞톏쨨큁
∙픞큵꿢쐁쨨큁 묇

∙4퉞넅 4퉞 퉑쨾쁮 퉞뢐4 늍꿂 냂쿫꿽첿텆놤뇅큑 뢐, ,
쨾꾽퉞뢐4쒋 뼶

∙ 쿫 낝
낺웫픞톏

낺늍릀
얿 첺

∙첺튂팘웫쨨큁
∙픞톏쨨큁
∙픞큵꿢쐁쨨큁 묇

∙4퉞넅 4퉞 퉑쨾쁮 퉞뢐4 늍꿂 냂쿫꿽첿텆놤뇅, , ,
뇅샔뉛 쯃 뢐눬숸 팑 팤턠 큑 뢐 쨾꾽퉞뢐4쒋( )
뼶

∙ 쿫 낝
낺웫픞톏

낺늍릀 ∙첺튂팘웫쨨큁
∙픞톏쨨큁
∙픞큵꿢쐁쨨큁 묇

∙4퉞넅 4퉞 퉑쨾쁮 퉞뢐4 늍꿂 냂쿫꿽첿텆놤뇅, , ,
뇅샔뉛 쯃큑 뢐 쨾꾽퉞뢐4쒋 뼶

∙ 쿫 낝4)

낺웫픞톏

쪦텴첺
쪦뢐싮놤

∙첺튂팘웫쨨큁
∙픞톏쨨큁
∙픞큵꿢쐁쨨큁 묇

∙4퉞넅 4퉞 퉑쨾쁮 퉞뢐4 늍꿂 냂쿫꿽첿텆놤뇅큑 뢐, ,
쨾꾽퉞뢐4쒋 뼶

∙ 쿫 낝
낺웫픞톏

픞쬫꾽렜쐁틽놤큵 픞팘 픞쬫꾽렜쐁틽냂 툔 쯃샮 큳 넍샔1)
틽 첺튂쒋 큑 뉎끇2) 
릀첺튋쩣쒋 큑 뉎끇3) 
릀픞쨨렃 뢈 픞큵큑 뢐 퉞뢐4 넍냂 쳃 펈쨨삊 쳃첺 큳쿪4)

4-5 픞퉫 팫 샔 퉍쫯펈뼶퐶텆뗒텣|
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픞퉫
쨾쩣 뼖쨾꾽

툨
퉞뢐늍꿂 픞톏

쪦텴첺
쪻릜놤

∙ N/A ∙냾냾 퉞뢐냾꿂 쓯
∙ 팘틺 튋팘틺 픞톏렛
∙쨾 뼖쨨큁 픢 쏱 픞톏5)

N/A ∙퉞4뇅 쓯 쏱 픞톏
∙첿눬 큁 큁쬪툨 킌 엃쪧/ ,
퉟팑 텣
∙쐁틽놤큵 픢쨨큁 넍뼞 냂
∙퐶쏕 툨낕 쯃뼪

쪦텴첺
푍놤

∙ N/A ∙ N/A ∙ N/A ∙ N/A

쪦텴첺
릀씍놤

∙ 뙮 퉍쨾5 ∙픞큵 쪻 쨨큁 픞톏
낺꿢쪪 쏱 냾냾퉑 븾(

펈쪻 묇)

∙푍쬪늍큁퇬쪻
늍뉛 툂퉫
텫쪪뇅 얿큳

∙쨾쩣 쿫 낝
∙쨾쩣 뼖쨾꾽 펈쪻
∙픞큵낺팤 쪻 쐏쾱

틽엀
틽퐶첺

∙ N/A ∙ N/A ∙ N/A ∙픞큵낺팤 쪻 쐏쾱
∙쨾쩣 쿫 낝 퉞뢐퉑큑 뢐
픞톏

쪦텴첺
쪦 놤

∙ 뙮 퉍쨾5 ∙픞큵 쪻 쨨큁 픞톏
낺꿢쪪 쏱 냾냾퉑 븾(

펈쪻 묇)

∙쪦텴첿텣쓯퓲
튋롵 첿텣쓯퓲

∙쨾쩣 쿫 낝
∙쨾쩣 뼖쨾꾽 펈쪻
∙픞큵낺팤 쪻 쐏쾱

쪦텴첺
샽 놤

∙ 뙮 퉍쨾5 ∙픞큵 쪻 쨨큁 픞톏
낺꿢쪪 쏱 냾냾퉑 븾(

펈쪻 묇)

∙푍쬪늍큁퇬쪻
늍뉛 툂퉫 픞톏

∙쨾쩣 뼖쨾꾽 픞팘 쏱 픞톏,
쪻

∙픞큵쨾뇅 쓯 쏱 픞큵낺팤
쪻

쪦텴첺
꿚엀놤

∙ 뙮 퉍쨾5 ∙픞큵 쪻 쨨큁 픞톏
낺꿢쪪 쏱 냾냾퉑 븾(

펈쪻 묇)

∙ 쒾첿텣쓯퓲
텫쪪

∙쨾쩣 쿫 낝
∙쨾쩣 뼖쨾꾽 펈쪻
∙픞큵낺팤 쪻 쐏쾱

낺늍릀
얿 첺

∙ 뙮 퉍쨾5 ∙픞큵 쪻 쨨큁 픞톏
낺꿢쪪 쏱 냾냾퉑 븾(

펈쪻 묇)

∙쬪쨾냾퉑
뼶쓯퓲 픞톏
텫쪪뇅 얿큳

∙쨾쩣 쿫 낝
∙쨾쩣 뼖쨾꾽 펈쪻
∙픞큵낺팤 쪻 쐏쾱

낺늍릀 ∙ 뙮 퉍쨾5 ∙픞큵 쪻 쨨큁 픞톏
낺꿢쪪 쏱 냾냾퉑 븾(

펈쪻 묇)
∙쨾퉑롵 툨 쨾꾽끏싴 섥퉟
퉫뉛 툂퉫 쏱 쓯펈

∙냾냾늍넍
쓯퇫튋쨭
퉞뢐4냂쿫6)

∙쨾쩣 쿫 낝
∙쨾쩣 뼖쨾꾽 펈쪻
∙픞큵낺팤 쪻 쐏쾱

쪦텴첺
쪦뢐싮놤

∙ 뙮 퉍쨾5 ∙픞큵 쪻 쨨큁 큑 뢐
튋팘틺 픞톏 낺꿢쪪(렛

쏱 냾냾퉑 븾 펈쪻 묇)

∙ N/A ∙쨾쩣 쿫 낝
∙쨾쩣 뼖쨾꾽 펈쪻
∙퉞4뇅 쓯
∙픞큵낺팤 쪻 쐏쾱

픞쬫꾽렜쐁틽놤큵 뗒 쨾꾽큑섂 틺텣맼쇧 툨 릜툨삊 끇 퉟팑 큁 큁쬪 펈팘5) /
뙮 퉍쨾냂쿫늍꿂 뙮 쏑섂퉕 낺텫 냂쿫꿽첿텆놤뇅 뙮 퉍 톓 눰 쬪뫰 퉍 퉑 꾽놤 퉍 퉞4퉑툨 낺텫6) 2 ( 5 , 5 ), (1 70% )

퉞뢐늍꿂 뙮 큸튂 4퉞 뱹렃 쓯퓲뉛 퓲꿕 놤 쩣쨭퉫 싴꾽픞쯃 쏽킌10 , :

4-5 픞퉫 팫 샔 퉍쫯펈뼶퐶텆뗒텣 냂쬫| ( )

퉫뿎 틹퉫 퉬쪻:



70

서울시�성동구의�경우도�관련�조례를�제정한지�불과� 년밖에�지나지�않아�조례를�통한�- 2

관리의�실제적�효과를�분석하기에�한계가�있으며 대부분�조례의�내용이�임대차관계�,

안정화를�지원하는�방향으로�강제성이�없어�젠트리피케이션�부작용이�심각한�지역의�

문제�해결에�효과적이지�않다는�지적이�있음

특히�성동구�이후�제정된�지자체�조례는�대부분이�성동구�사례를�참조했으나�구체적-

이�내용이�부족하고 사유재산�침해�문제로�강제�규제사항이�전무한�실정임,

상생협약을�체결한�임대인에게�여러�혜택을�지원할�수�있음을�조례에서�규정하고�있-

는�성동구에서도�상생협약�체결에�따른�혜택이�크지�않아�협약�체결을�위한�임대인�설

득에�상당한�시간이�소요됨

∙따라서�현재�조례에서�규정하고�있는�젠트리피케이션�대응을�위한�항목은�보다�

구체적이고�실질적인�규제와�지원에�대한�항목으로�발전하여야�할�필요가�있음

귓 픞쐏릀첺툨낺텫쪦텴첺떣쯃릀뇅큑웫 픞큵 쪻 꾽룶텭텫쪪첺맼렃섂 팫,
샔 퉍쫯넍뼞펈뼶꾽튋꿢쐁쨨큁퉍떣팘웫쨨큁큑얿팘틺퉍븾렃퉑첻툋뽙퉑
펈뼶팤팘큑퀫뼕텽툔낓렃낺텫꾽퉢툜

∙김광석�길과�방천시장�일대에�젠트리피케이션�문제를�겪고�있다고�알려진�대구�

중구청의�경우�문화예술계에�종사했던�지자체장의�관심으로�지방�도시로는�최

초로� 년� 월�젠트리피케이션�관련�조례를�수립하였으나 진행�중인�재개발2016 3 ,

사업에�부정적이라는�의견으로�현재�구의회에�계류�중에�있음

구의회에서는�김광석�길과�방천시장�일대에�임대료�상승�과정에서�언론에서�보도된�-

내용과�달리�지역�주민들이나�상인들이�겪는�불편함은�거의�없었으며18) 젠트리피케,

이션의�실제�발생�여부에�대한�파악이�제대로�이루어지지�않고�있다는�이유19)로�조례�

제정을�연기하고�있는�입장임

18) 뙮싮 퇬넍넪얿퐶릀툨 싮틽쪻첺쨨큁넅뢐놤첺탟푍놤 퉍퐶릀 쒾툨쒾쒾첺튂 뽙팦 묇툨픢 툋뽙늨넪쪧늛넅2009 ⓛ ⓜ ⓛ ⓜ
쐏 첺튂퉕뢐꾽 쪻 맼냩퉞뢐뿎꾽쨾첋 툋떣 뢃뢈냾싧톏퉑 왳낝넅뉊넅팘큑쪦퉞뢐4넍뼞싮팤쏕톏툏 끏릀팒쯃맼픞,
쾳쿁툋쇧 픞쐏쮉 릀첺삊푍쳏툋뽙 릀첺튋쩣쨨큁툏팫 샔 퉍쫯툔 픞큵 쪻 꾽퀫럺팘릀 텆 롰렃툨낕퉍퉢툜,

19)뢐놤푍놤 툨 렃팫 샔 퉍쫯쐁쩣큑뢐 뉎끇삊 뢐뽙펈뼶팤팘큳얿삊낝팘 늍퇎 쯋텣큵툔쐁퐶 넍뼞 놤 넅, DB
팘뺭틺퉑픞 삊 쳃팤팫 샔 퉍쫯쐁쩣큳얿삊 퉑 냩퉫 킋툋떣 쯋텣큵푍꿂낝넅팫 샔 퉍쫯퉍쳏꾾 픞쾳툏,
끤툋뽙엃쪧먏
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∙경기도�성남시�역시� 년� 월� 성남시�지역상권�상생협력에�관한�조례 제정2016 4 ｢ ｣

을�추진하였으나 년이�넘게�시의회�경제환경위원회에�보류�중임, 1

시의회에서는�사유재산을�조례를�통해�제한하는�것은�시장경제에�위배될�수�있으므로�-

보다�신중한�접근이�필요하다는�입장임20)

∙젠트리피케이션에�의한�지역�활성화를�기대하고�있는�지방도시의�경우�젠트리

피케이션에�대응하기�위한�조례�제정에�부정적이고 특히�젠트리피케이션이�실,

제로�발생하였는가를�판단할�수�있는�구체적인�자료와�진단�체계가�없기�때문에�

선제적�대응에�어려움이�있음

뭟븾쪦귓 쨾퇎쒋큑쪦넍뼞뗒텣큑뢐 뉎끇삊샽뼞 끇떣푍쿂팘얿큑쪦꾽퉍뫯븾퉑툔
팤첺 큳픞퉫 꾽픞큵 쪻큑섘렃펈뼶삊팤팘 팫 샔 퉍쫯싮팤큑뢐툡 쯃,
퉢릀뽚 렃쐏쾱퉍텆놤먏

∙상위법이�부제한�상태에서�역량이�부족한�지방도시가�조례를�통해�젠트리피케

이션에�대응하기에는�한계가�있으므로 상위법에서�지자체의�젠트리피케이션�,

대응을�위한�조례�제정의�근거를�명시하고 이에�따라�지역�특성에�맞춰�도시재,

생사업�진행�과정에서�젠트리피케이션�문제에�대응할�수�있도록�지원하는�것이�

필요함

특히�이미�젠트리피케이션이�진행된�경우에는�정책적�대응이�무의미하기�때문에�이를�-

사전에�감지할�수�있는�자료의�구축과�진단체계의�개발이�요구되며 도시재생사업의�,

추진과�함께�이러한�작업이�진행될�수�있도록�중앙정부에서�기초자료�구축과�지표�산

정을�위한�가이드라인을�제시하여야�함

∙기초�지자체의�경우�지역에�따라�역량�차이가�크므로 광역�지자체에서�제도적�,

기반을�마련하고�기초�지자체와의�협의를�통해�관련�정책을�추진할�수�있도록�

지원하는�방안도�고려되어야�함

20)쪻떿첺툨 낺팤 낺퇎톏 툨뽚팤 쪻떿첺툨 팤 4팘뼶( 224 2 , 2016. 11. 28)
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쨾쩣 쿫 낝픞톏쏱쾱쳏쨾꾽텰킌2)

귓 쪻릜놤툨쨾쩣 쿫 낝픞톏툏픞떩 뙮꿂퉞뢐뿎쨾첋퀬팤큑 넅꾽퉢큆툜1

∙성동구�지속가능발전구역�지정�및�상생협약�체결�전�후�임대료�인상�실태�조사�

결과 상가임대료�인상률이�이전�년도에�비하여�큰�폭으로�감소함,

구역�전체� 개�건물 개�점포 중 약� 인� 개�건물 개�점포 이� 년�- 255 (611 ) , 62.4% 159 (339 ) 2016

상생협약을�체결하였으며 이�중� 점포가� 년�상가임대료를�동결함 성동구, 76.9% 2017 ( ,

년�상반기�계약갱산�업체�조사�결과2017 )

년�약� 인상했던�상가임대료는� 년�상반기�약� 밖에�증가하지�않았- 2016 17.6% 2017 3.7%

으며 협약�체결점포의�경우�임대료�인상률이� 에�그침, 2.9%

년과� 년�상가임대료�차이에는�물가상승률이나�실거래량�등�기타�변수의�영- 2016 2017

향이�있겠지만 매매가�대비�임대료�상승이�크지�않고, 21) 지속가능발전구역�외�지역에,

서의�올� 분기까지의�임대료�상승은�서울�주요�상권�중�가장�높았음3 22)

∙하지만�성동구의�상생협약�체결�지원�결과를�일반화하기에는�사례가�적고�기간

이�짧아�근거가�부족하므로 성동구�사례를�통해�상생협약�체결의�문제와�개선�,

방향만을�검토함

놤엃
틽 큁 1)퉑쨾쁮 쿫 낝큁 2)퉑쨾쁮 쿫쏑 낝큁 3)퉑쨾쁮
2016 2017 2016 2017 2016 2017

픞쬫꾽렜쐁틽놤큵 17.6% 3.7% 15.6% 2.9% 19.5% 4.5%
쪦텴쯞늛 19.3% 6.0% 13.5% 5.6% 23.2% 6.3%
쐏쬿뢐늛 13.5% 4.6% 12.5% 2.1% 15.0% 8.3%
쨾톏늛 18.2% 1.4% 20.2% 1.8% 16.1% 1.2%

틽 꿢 끏싴 팑 푍 꿢 끏싴 꿢 팑 뢐쨾 펈쨨1) 283 (611 ) 73 (92 )
틽 꿢 쨾쩣 쿫 낝 끏싴 꿢 팑 푍 꿢 끏싴 꿢 팑 뢐쨾 펈쨨2) 159 (339 ) 30 (39 )
틽 꿢 쨾쩣 쿫 쏑 낝 끏싴 꿢 팑 푍 꿢 끏싴 꿢 팑 뢐쨾 펈쨨3) 124 (272 ) 43 (53 )

퉫뿎 쪻릜놤 뗒얿퉫뿎 뙮 쨾쏽늍 냂쿫꿽쨭 큁 펈쨨 낝넅: (2017 )

4-6 쪻릜놤픞쬫꾽렜쐁틽놤큵쨾꾽퉞뢐뿎퉑쨾쁮웫퇳|

21)쪻릜놤뗒얿퉫뿎큑뭟삂쇬섥섥꾽꾽퉍틽쓯롰 쐗팘릀퓲꾽 쏽쇬 퉞뢐뿎렃 팘릀섂쨾첋 큳픞쬫꾽렜쐁틽놤큵픞팘툨3 , 10%
넅꾽퀫럺팘릀퉟퓲맼큆롰냩 롵먏

22)쪻쯃릜 끇샔툨킿 엃늍늸픞퉞뢐뿎쨾첋쁮퉍 뽙쪦텴퐶텆쨾뇅푍꾽튂뛃롰냩펈쨨먏 쏺넪킻툨톏쓯릀퉫뿎3 9.1% ( , 2017. 10. 31)



팤 튂 팫 샔 퉍쫯 뢐툡 팘Q 쳃 쪻 끡4 ․ 73

쨾쩣 쿫툨 넅팤냩삊퇎 쪦렃 쿫큑뢐귓 픞큵퐶쏕툨퉍 탟퉞뢐퉑큑뢐
튋팘틺픞톏퉍 텆렛

∙성동구의�경우�젠트리피케이션�문제와�협약의�효과에�대한�주민의�이해�제고와�

공론화�과정이�정책�추진에�도움이�됨

성동구는�상행협약�체결을�위하여�성수동�상권�및�상가현황�전수조사를�통해�대상건-

물을�파악하였으며 담당�공무원과�건물주와의�일대�일�미팅을�통해�전체�지속가능발,

전구역�내� 건물의�상생협약�체결을�성공함62.4%

약� 개�점포의�상생협약�체결을�추진하는데�약� 개월�정도가�소요됐으며 전체� 개�- 50 2 , 159

점포의�협약�체결은�약� 개월�정도가�소요됨4

∙해당�구역�내에�관내�건물주�비율이�높고�타�지역에�비해�임대료�상승이�상대적

으로�적었던�지역적�특성�역시�상생협약의�원활한�추진과�이행에�영향을�미침

반대로�이미�성장�중인�상권의�경우�그�과정에서�지역�주민의�이탈이�시작되어�외부인-

이�비율이�높으므로�지역의�상생발전을�위한�협약체결에�부정적일�가능성이�높음

실제로�성동구�지속가능발전구역�내에서도�관내에�건물주가�있는�경우 전체� 건물�- ( 127

중� 협약�체결 가�관외�건물주 전체� 건물�중� 와�비교�했을�때 협약�체80.3% ) ( 128 44.5%) ,

결�성공�횟수가�두�배에�달함 성동구( , 2017)

∙성동구에서는� 성동구�임대료�안정�이행협약�관리지침을�수립하여�서울숲길�구‘ ’

역의�상생협약�체결�상가�건물주에게는�일정�규모의�용적률�완화�혜택23)을�부여

했으며 의무�불이행에�대한�제재조치�역시�상생협약�효과�제고에�도움이�됨,

년�협약�체결�이후�성동구는�협약을�체결한�건물주와의�지속적인�면담을�통해�협- 2016

약�이행�여부를�관리하고�있으며 상생협약�적용�구역을�확대하여�젠트리피케이션�대,

응을�이어나갈�예정임

∙실제로�관련�공무원�및�전문가들과의�면담에서도�상생협약�체결�비율�제고를�위

해서는�임대인에�대한�실질적인�혜택�제공이�필요하다는�의견이�많았음

23)쪦텴쯞늛텣틺쁮탥 팤 펦퉕쏽퐶끇픞큵 팤 펦퉕쏽퐶끇픞큵 팤 펦 퉕쏽퐶끇픞큵 팤 펦퉕쏽: 1 (150%) 2 (180%), 2 7 (180%) 2㈏ ㈏ 
퐶끇픞큵(200%)
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∙상생협약�체결을�통해�임대인에게�적절한�혜택을�부여하고�안정적�영업보장을�

강제하기�위해서는�상생협약�체결에�지자체가�참여하여야�하며 도시재생사업�,

진행에�있어서는�도시재생지원센터가�참여하여�갈등�관리�및�조정의�역할을�담

당할�수�있음

귓 쪦텴첺쾱쳏쨾꾽펈쪻쏱픞톏툨픞쬫틺 뢐뽙킌쫆쨾퉑툨쾱팘틺킌큁 릜툔쓯튂

∙서울시는�상가건물�리모델링�비용�지원을�조건으로�일정기간�임대계약조건을�

유지하도록�하는�안심상가�선정을�지속적으로�확대하고�있음

년�서울�전역에서�총� 개�상가건물이�첫�장기안심상가로�선정되어�총� 건의�- 2016 34 125

상생협약이�체결되었으며 상생협약을�통해�최소� 년�이상�임대료�인상�자제를�약속한�, 5

경우�상가�규모에�따라�서울시에서�건물�당� 천만�원 천만�원 천만�원의�리모델링�1 , 2 , 3

비용을�차등�지원받았음

년�안심상가�모집에서는�총� 곳의�상가건물이�장기안심상가로�선정되어�총�- 2017 47 147

건의�상생협약이�체결되었으며 협약�건수�증가로�당초� 천만�원�이내에서�지원받던�, 3

리모델링�지원�비용이�최대� 만�원 최소� 만�원 으로�감소되었음2260 ( 400 )

안심상가에�대한�지원은�인테리어를�제외한�방수 단열 창호 내벽�목공사 도장 미장- , , , , , ,

타일 보일러 상 하수 전기�등�건물의�내구성�향상을�목적으로�하는�보수공사에�한, , ,ㆍ

하며 상환보증금 억�원 과�건물�내�상가수를�기준으로�차등�지급됨, (4 )

∙재정적�지원과�협약�미이행에�대한�규제�방안�마련을�통해� 년�상생협약을�2016

체결한� 개�점포의� 년�임대료�상승률은� 로�억제되었음125 2017 0%

서울시�안심상가�운영의�경우�재정적인�지원이�있는�만큼 협약�미이행시�지원금�전액- ,

과�이자 위약금�환수라는�제재�조항이�있어�원활한�운영이�가능함,

∙성동구�사례와�마찬가지로�서울시�안심상가�사례의�경우도�그�결과를�일반화하

기에는�어려움이�있으나 상생협약�체결에�지자체가�포함되는�경우�임대인에�대,

한�다양한�지원과�강제가�가능하므로�어느�정도의�실제적�효과를�예상할�수�있음

다만�지자체�역량에�따라�지원과�강제에�차이가�있을�수�있으므로�이에�대한�검토가�필-

요함
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섥퉟 냾냾퉞뢐쨾꾽텰킌쏱튋팘틺픞톏툔 픞큵쿟 첺쪮 쓯3)

귓 픞퉫 섥퉟 냾냾퉞뢐쨾꾽툨낺텫쳃픦틺퉑텰킌쨨뼶얿팤뽙쳃 쪻 롵퉍퀫뼕텽

∙지자체�매입형�공공임대상가는�경기도와�서울�성동구�등에서�시행�중에�있으나�

아직�계획�단계인�만큼�그�효과를�평가할�수�없음

경기도는�공공임대상가�시범사업을�추진하여�현재�사업지�실태조사를�진행하고�있으-

며 년�연말까지�철도나�도로교량하부�유휴부지를�대상으로�사업지� 곳을�선정, 2017 1 ,

약� 억�원의�예산을�지원할�계획임20

-서울시�성동구는�서울시에서� 억�원을�지원받아�지난� 월�지자체�최초로�성수동�서울숲12 7

캐슬�지식산업센터�내� 개�점포를�공공임대상가인� 공공안심상가로�조성 이�중� 개�IT 4 ‘ ’ , 2

점포의�단기 년임대�입주자를�모집하였으나�신청자�없음으로�계획�변경�중에�있음(1~2 )

또한�성동구는�용적률�완화를�조건으로�부영그룹으로부터� 억�원을�기부채납�받아�- 260

올�연말까지�주변�임대료의� 수준 계약기간� 년�이상의�장기�공공안심상가�신청80% , 5

자를�모집할�예정임

섥퉟 냾냾퉞뢐쨾꾽툨톏 픢툔퇎 킓쨭 쓯꾽푍텆 쇧 퉍삊퇎 쪦렃넍,귓 
뼞쒋뱹렃펈뼶툨꿢팘퉍텆놤먏

∙매입형�공공임대상가는�직접�비용을�지원하는�안심상가상생협력상가나�재정( )

지원을�통한�자산화�방안에�비하여�상대적으로�형평성�논란은�적으나 도시재생,

사업이나�뉴딜사업�사업비�이외의�재원이�추가적으로�투입될�경우�예산확보에�

대한�부담과�특정�지역에�대한�형평성�논란이�발생할�우려가�있음

현재�공공임대상가를�계획�중에�있는�성동구�담당�공무원과의�면담을�통해�정책�추진-

에�있어�예산�확보가�가장�큰�문제인�것으로�나타남

∙따라서�효과적인�공공임대상가�운영을�위해서는�성동구�사례와�같이�기부�등을�

통해�별도�예산을�확보하는�것이�좋은�방안이나 국토계획법 에�따라�지구단위, ｢ ｣

계획구역�내에서�용적률�완화�혜택을�위해�기부채납된�공공시설을�공공임대상

가로�활용하기�위해서는�조례�개정을�통해�공공시설에�대해�재정의�하여야�함
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놤엃 뗒텣

뼯 팤 펈46
릀첺픞큵 뗒(

픞놤롵퇎냂 놤큵
큑쪦툨 끏 퇳
묇툨 탥 틺텣)

픞놤롵퇎냂 놤큵릀첺픞큵 뗒큑 픞팘 렃 낺텫뽙 팘 롰 퉍 퉍 펈큑쪦 꿟롰큑쪦( . )ほ
끏 싴툔 끏 뼕렃 퉫꾽 뉊 뢐픞툨 퉕얿삊 냾냾첺쪮 뱹렃 늍쏽첺쪮 푍 녽탟 뢈
첺 릀 뱹렃 뢐릀첺툨 릀첺 놩냂 펈뼶뽙 팘 렃 늍쏽첺쪮 퉍 퉍 큑쪦(렛 렛
냾냾첺쪮묇 퉍븾 롰 툨 얿픞뽙 팤냾 끇떣 냾냾첺쪮묇툔 쪮 큳 팤냾 렃" " )
낺텫 픞놤롵퇎냂 놤큵 쏻툨 쯃릀쒋 팤 펈팤 큑 뭟삆 쐗쯃놤큵큑[ 2 14 
냾냾 쯃 샔첺쪮툔 쪮 큳 팤냾 렃 낺텫 픞놤롵퇎냂 놤큵큑 롰삆 늍쏽첺쪮퉍(
엃 쪮 맼퀫 퉢렃 낺텫뽙 팘 롰 삊 롰 큑렃 쒋 팤 펈팤 큑 뭟븾 뉊) ] 52 3
끏 싴큑 뢐 큳 픞놤롵퇎냂 툋뽙 롰툜 꾾 툨 놤엃큑 뭟븾 끏 퇳 텣틺쁮 쏱렛
뛃퉍팤 툔 탥 큳 틺텣 쯃 퉢롰.

픞 3-2-2-4

픞놤롵퇎냂 놤큵큑쪦 뢐픞쇬틺툨 퉕얿꾽 냾냾첺쪮얿픞뽙 팤냾맼퀫 픞뉝먂 쓯쨾뉛쿋넅
놥 녽 얿뼯퉍 팘 렃 퉍퉫삊 룶 뉛쿋 퉍 쏽 뉛퉍븾 롰 퉍 쏽 맼렃 낺텫큑렃( ⓛ ⓜ )
뢈 픞퉫 툨 펈뼶꾽 팘 렃 쏹큑 뭟븾 픞 눬팘툔 틺텣 큳 뢈 끏 싴큑 뢐3-2-2.
끏 퇳 텣틺쁮 쏱 뛃퉍팤 툔 탥 쯃 퉢롰 퉍 낺텫 뉊 쏽 뉛툏 늍쏽첺쪮툨 쓯큑.렛
쨨텣맼퀫쿪 롰.

4-7 놥 냂 쒋 쏱픞놤롵퇎냂 쯃샮픞 뗒냾냾첺쪮늍얿P뗁넍뼞펈|  

퉫뿎 틹퉫 퉬쪻:

놤엃 뗒텣

픞큵냾릜
쨾 뼖 쏱

픞쬫꾽렜쐁틽놤큵
픞팘큑 넍 펈뼶

팤 펈 팘툨 툨 팤 팤 팤 삊 롰툜넅 꿟퉍 첿쪮 롰2 ( ) 6 , 7 , 8 .
냾냾쾱쳏쨾꾽 빂 픞큵냾릜 쩣 냂 쏱 픞큵쨾뇅 쓯 삊 퇎 큳 놤 튂퉍6. ⓞ ⓟ

쪮 넍샔 렃 퉞뢐쨾꾽삊 섇 롰 푍뺖. ...( )...․

팤 펈삊 팤 펈뽙 냩 팤 펈삊 롰툜넅 꿟퉍 첿쪮 롰18 20 , 18 .
팤 펈 냾냾쾱쳏쨾꾽 놤 튂툏 픞큵냾릜 쩣 냂 쏱 픞큵쨾뇅 쓯 삊 퇎 큳18 ( ) ほ
냾냾쾱쳏쨾꾽삊 쪮 넍샔 쯃 퉢롰 롰툜 꾾 툨 텣릀뽙 쨨텣쯃퉎툔 꾽.렛 ぼ ․

뭾 쯃툨툨 쐏쒋툋뽙 쯃 퉢롰 퉍 낺텫 냾꿢숸픯넅 냾팘 쳏쨨삊 끇 꾽 롰. .
뉝낒 퉞뢐뿎 쨾첋툋뽙 뗒쉀샚 쨾꾽 퉞4퉑툔 퇎 쨨싧쳃 뱹렃 쨨큁튂1.
쪦텴 쒾첺 쪻릜놤 쨨 틺낺팤 쪻 픞톏큑 넍 펈뼶 팤 펈팤 큑 뭟삆2. 2 2 

쨨 틺낺팤 펈픟툔 퇎 쨨싧쳃 뱹렃 쨨큁튂
쬪쨾냾퉑 쓯 쏱 픞톏큑 넍 쒋쁮 팤 펈큑 뭟삆 쬪쨾냾퉑툨 쨨싧쳃 뱹렃 쨨큁튂3. 2 
뙮I큁퉫삊 퇎 쨨싧쳃 뱹렃 쨨큁튂4.
뉊 쏻큑 놤 튂퉍 냾냾쾱쳏쨾꾽큑 퉟퐶꾽 텆 롰냩 퉑팘 렃 쨨싧쳃 뱹렃 쨨큁튂5.
냾냾쾱쳏쨾꾽툨 쨨텣쯃퉎 꾽늍꿂툏 뙮 퉍뗒뽙 맼 꿽첿 쯃 퉢롰 퉍 낺텫2 , .ぽ ․

쨨텣쯃퉎 꾽늍꿂툏 뢐 뙮 퉍뗒뽙 롰 놤 튂툏 냾냾쾱쳏쨾꾽툨 퇳틺퉑10 . ま․

텰킌툔 퇎 큳 쒋퉑퉍떣 쪻릜놤 퉫 큸늍넍큑 퇎 텰킌 쯃 퉢툋쇧 팄4탟 쐏쒋툏,․

쪦텴 쒾첺 쪻릜놤 팘쨨싧툨 쏕꿂퇎 큑 넍 펈뼶 큑 뭟삆롰.

냾퇫튋쨭 쏱
싴 넍샔 펈뼶

팤 펈툨 팘튋쨭툨 쯃툨냂쿫 뢐쨾 킌 팤 펈팤 큑 뭟븾 쯃툨냂쿫퉍 꾽렜 뢐쨾툏20 2 ( ) 13 3
롰툜 꾾 툨 낺텫탟 꿟롰.
킌 팤 펈팤 팤 꾽숹큑 뭟삆 놥팤늍놤꾽 놤 뗒툨 냾퇫 팘튋쨭큑 쨨싧쬪삊1. 13 3 18
꿢쪮 렃 낺텫
킌 팤 펈팤 팤 떣숹큑 뭟삆 웫킌샔 쏕꿂롵 꾽 놤 뗒툨 냾퇫 팘튋쨭큑2. 13 3 18
쨨싧쬪삊 꿢쪮 렃 낺텫
킌 팤 펈팤 팤 큑 뭟븾 쪦텴 쒾첺 쪻릜놤 픞큵냾릜 쨾 뼖 쏱3. 13 3 20
픞쬫꾽렜쐁틽놤큵 픞팘큑 넍 펈뼶 팤 펈팤 꾾 툨 낺텫18 2 

4-8 쪻릜놤냾냾쾱쳏쨾꾽텰킌넍뼞펈뼶뗒텣|

퉫뿎 틹퉫 퉬쪻:
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공공임대상가는�개인에게�임대가�되는�만큼�일반적인�공공시설로�간주하기�어려우-

나24) 지구단위계획구역�내�기부채납의�경우�공공시설로�제공할�시�공공시설의�정의,

에�대해�도시 군계획조례로�정하도록�하고�있으므로 기부채납을�통해�공공임대상가,ㆍ

를�제공�할�경우�조례에서�이를�규정하여야�함 표 참고( 4-7 )

또한�공공임대상가를�개인에게�임대할�경우�수의계약에�대한�관련�조례의�개정�역시�-

필요함

∙성동구의�경우�기업에서�현금을�기부채납�받아�공공임대상가공공안심상가를�( )

제공하고�있으며 이를�위해�뚝섬주변지역�지구단위계획�변경과�함께� 지역공, ｢

동체�상호협력�및�지속가능발전구역�지정에�관한�조례 와� 공유재산�및�물품�관｣ ｢

리�조례 를�개정함｣

냾냾퉞뢐쨾꾽툨톏 텰킌툔퇎 쪦렃퉟퐶퉫쪪팘툔퇎 놤 틺퉑늍퐺넅 덼귓 
픞퉫 탟킌쫆쨾퉑 퉞뢐퉑 픞큵퐶쏕쏱롵 꿂 툨팑툔릀 렃푍꿂펈픟퉍, ,
텆

∙공공임대상가의�경우�임대료가�주변의� 정도로�저렴하므로�주변�지역의�70~80%

반발과�입주�업체에�대한�형평성�논란이�발생할�가능성이�높으므로 갈등�예방,

을�위해서는�명확한�입주자�선정�기준과�갈등을�조정할�수�있는�중간조직이�필

요함

도시재생사업의�경우�지역�활성화가�사업의�목표인�만큼�신청자�선정에�있어�지역�정-

체성�확보와�활성화에�도움이�될�수�있는�방안으로�기준을�마련하거나�혜택을�받은�영

세상인이�공공임대상가와�지역에�기여할�수�있는�방안을�모색하는�것이�중요함

이를�위해서는�임차인의�취약성과�지역사회�기여�정도 활성화�기여�가능성 업종의�성- , ,

장�가능성 이주�계획�등을�포함하여�지자체가�지역�특성에�맞춰�구체적인�심사기준을�,

마련하여야�함

중간조직의�경우�서울시�성동구에서는�개정된�조례에서�공공안심상가�운영에�관한�주-

24) 놥 냂 쒋 뼯팤 펈 냾냾첺쪮 쒋팤 펈팤 큑쪦 뢐 뼯뼯툋뽙팘 렃냾냾텣첺쪮 퉍빂롰툜꾾 툨첺쪮툔섇 롰4 ( ) 2 13 " " . 1. 
섂 냾 텰 넪튂 뚧픞 냾냾냾픞 냾릜놤 퇫쯃픞 쐏 쪮웫 쐏 쪮웫 쐏쯃쪮웫 쨨쐏쪮웫 쐏펈쪮웫 쯃렛 렛 렛 렛 렛 렛 렛 렛 렛 렛 렛 렛 렛 렛
릀 놤끇 팘 퉍쪮 렃퐶4튂 텰릜튂 틹쯃픞 튂튂 냾릜싆픞 씍쾱첺쪮 챶샽 릀첺툨펈쪻쏱쨭큁픢 묇큑, 2. , 3.렛 렛 렛 렛 렛 렛
넍 쒋쁮 팤 펈팤 롰숹큑 뭟삆첺쪮2 3 
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요사항을�심의하는�협의체인� 성동구�공공안심상가�운영위원회를�규정하였으며 본�‘ ’ ,

위원회에는�담당�공무원과�지역공동체상호협력위원회�위원�및�주민협의체�위원 성동,

구의원�등이�포함됨

∙또한�도시재생사업�추진에�따라�당장�비자발적으로�이주해야�하는�영세상인을�

지원하기�위한�단기�공공임대상가�운영도�고려할�사항임

쨾꾽끏싴툨픞큵퉫쨭 쐏쾱큵첺쪻냾틺 픢툔퇎 쪦렃킓쨭 쓯탟 덼퉍삊텰귓 
킌쏱넍샔 쯃퉢렃푍꿂펈픟퉍 텆

∙급격한�임대료�상승으로�사업장을�이전해야�하는�임차인이�직접�상가를�소유 자(

산화할�수�있도록�금융�지원을�하는�방안이�현재�서울시에서�추진�중에�있음)

서울시는�사업자별로� 억�원�내에서�건물매입비의�최대� 까지�시중금리보다� 낮- 8 75% 1%

게 최장 년�간�융자하는�방안을�젠트리피케이션�대응�정책의�일환으로�제안함, 15

∙지역�자산화�방안은�도시재생사업이나�문화�관련�법령�및�전통시장�활성화�사업�

등과�연계하여�진행이�가능함

서대문구의�경우� 신촌동�도시재생활성화지역�도시활성화계획 수립�시�서울시�협력- ‘ ’

사업으로�복합문화공간인�문화발전소�건립을�연계하였으며 신촌�문화발전소는�문화,

예술�진흥법�제 조 문화예술�공간의�설치�권장 에�근거하여�진행됨5 ( )

최근�지방�전통시장�활성화�계획의�일환으로�소상공인진흥공단에서�추진하고�있는�청-

년몰�사업25)의�경우�청년몰�당�최대� 억�원 국비� 지방비� 자부담� 을�15 ( 50%, 40%, 10%)

지원하고�있음

∙지역�자산화�앵커시설의�지속적�운영을�위해서는�침체된�상권을�활성화할�수�있

는�업종의�선택이�중요하나 문화 예술�및�커뮤니티�시설에�국한되는�경우�성, ㆍ

공�여부가�불확실함

청년몰�사업의�경우�폐업이�증가하고�있으며- 26) 서울시�앵커시설�지원�사례는�아직�실,

25) 뙮쉀퉍빂 틽 첺튂쏱쨾팑꾽퇬쪻툔퇎 쒾쒋 팤 펈큑쪦팘 틽 첺튂쏱쨾팑꾽뗒큑웱팑 묇툋뽙쐏 먂 뗒턠툨2 500 쇠
퉕팘놤큵툔 쫆퉍 툨 뙮뫷퉍퉟팑 팑 냼퉍쨾 냩꿣뫷툔퇎 끭냾꿂 썵롋 냾꿂묇툔꿛 쉀 뽙펈쪻 냼툋39 20 , ,
뽙팘툨먏 쬪쨾냾퉑픢 냾롵( )
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제적�효과를�평가할�수�있는�결과가�나오지�않음

∙상가건물의�지역�자산화를�위한�재정적�지원�정책은�예산�집행의�형평성�문제와�

소유�및�관리의�책임�문제 예산확보�문제�등의�선제적�해결이�요구됨,

특히�도시재생사업이�진행되는�지역은�이미�공공투자가�수반된�지역인�만큼�젠트리피-

케이션�부작용�방지를�위한�추가적인�예산�집행�시�타�지역과의�갈등이�예상되고 개인,

소상공인에게�직접적인�재정적�지원�시�주변의�반발이�우려되며�개인이�아닌�단체에( )

게�지원하여�상가건물을�매입 지역�자산화�할�경우에는�소유권과�관리의�책임에�대한�,

갈등이�있을�수�있음

따라서�효율적인�상가건물�운영을�위해서는�지역을�대표하고�전문적으로�건물을�관리-

할�수�있는�새로운�조직이�필요함

또한�지방도시의�경우�자산화를�지원할�예산�확보에�한계가�있으므로 공공펀드�조성- ,

이나�기업�등에서의�기부�등�다양한�예산확보�방안이�요구됨

∙그러므로�지역�자산화를�위한�지원에�있어�지역의�수요를�충당하고�해당�지역을�

대표할�수�있는�업종�또는�시설을�중심으로�지역공동체가�건물을�소유하고�협의

에�의해�관리 운영할�수�있는�조직에�대한�검토가�필요함ㆍ

도시재생사업은�젠트리피케이션�문제�예방을�통한�지역�상권의�보호를�넘어�지역�활-

성화를�최우선으로�하는�만큼 지역�자산화가�지역의�경제�지속성�확보에�도움이�되도,

록�하여야�함

서울시는� 서울시�젠트리피케이션�종합대책에서�서울신용보증재단�내�사업본부를�조- ‘ ’

직하여�지역자산�발굴�및�매입과�운용을�총괄하는�방안과�민 관�합작회사인�지역자ㆍ

산관리회사를�설립하는�방안을�제시함27)

최명식�외 는�민 관�한쪽으로�치우치지�않는�공유자산�형성을�통해�지역�공동체�- (2016) ,

주도의�활성화를�위해서는�공유자산�신탁 공유자산�금융기관 공유자산�개발조직을�, ,

위주로�공유자산�펀딩�플랫폼을�설치해야�한다고�주장함

26) 쏛5 쇃븾 퐾퐾퉍 큁 틽 첺튂 뙮쉀툨 쳃[ ] ' ' [JTBC] (2017. 02. 01)ⓥ
27) 샔 샔첺쨭 쏕 넍 릜 퉫 쨨삊숸뤡뽙SEMAEST( )렛
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∙또한�지역이�소유한�상가건물에서�발생한�수익이�지역�문제�해결에�이용될�수�

있는�선순환�구조의�개발�역시�요구됨

퉞뢐쨾퉑큑뢐 튋팘틺픞톏4) 렛

팫 샔 퉍쫯싮팤꾽뢐얿엃퉞뢐4냂쿫큑쪦쐁쩣 렃섂 픞퉫 뗒큑쪦넍뼞싮귓 
팤큑뢐 팘틺픞톏툔팤냾 렃끤퉍 텆 늨 쾬 쪦팘뼢( , 2016)ⓦ

∙젠트리피케이션�문제�관련�법률적�서비스�지원은�현재�서울시�내�일부�지자체에

서만�진행�중에�있음

성동구에서는�젠트리피케이션에�따라�상승한�임대료를�부담하지�못하고�임대차계약-

을�해지 지역에서�이주할�위기에�놓인�영세상인을�대상으로� 년� 월부터�법률, 2015 12 ㆍ

세무�상담서비스를�매주�진행하고�있음

이는�서울시�젠트리피케이션�종합대책�중�하나인�마을변호사�및�마을세무사�지원방안-

의�일환으로 변호사� 인과�세무사� 인으로�구성되어�있어�법률 세무�문제�발생�시�, 3 4 ㆍ

무료로�상시�전화�상담과�매�주�대면상담을�받을�수�있음

년도�하반기� 건의�상담이�이루어�졌으며 년에는�총� 건의� 상가임대차- 2015 10 , 2016 23 ｢

법 및� 민법 관련�상담이�이루어짐｣ ｢ ｣

∙이러한�법률적�지원을�통해�사회적�약자인�영세임차인이�당연히�보장받아야�할�

권리를�보장하고 법제도에�대한�이해�부족으로�당하는�불이익을�최소화�할�수�,

있음

귓 픞섂픞쐏릀첺툨낺텫쪦텴퉍떣쯃릀뇅릀첺탟롺샔퉑뼖퉫톏퉍얿펉 쎘뽙팫
샔 퉍쫯얿퉬텣큑뢐 톏 쒋쁮틺픞톏툔퇎 쪦렃 꾽틺퉑퉑뼖쏱킓쨭
쓯꾽텆놤먏
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팫 샔 퉍쫯뢐툡팘Q쳃 쪻끡 삊퇎 쪮싮엃쪧4.

쪮싮꿢텆1)

∙본�연구가�도시재생사업에�따른�젠트리피케이션�대응�정책을�중점적으로�다루

는�만큼�젠트리피케이션�대응정책과�관련된�설문조사는�각�지자체별�도시재생

을�담당하고�있는�공무원을�대상으로�진행함

∙설문내용은�크게�젠트리피케이션에�대한�담당�공무원의�인식과�지역�내�발생�여

부 진행�중에�있는�도시재생사업�관련�내용 운영�중이거나�논의�중에�있는�젠트, ,

리피케이션�대응�정책과�정책의�실효성으로�이루어짐

∙그�중�젠트리피케이션�대응�정책�문항은�크게�관련�법령 연구�개발 도시계획적�, ,

수단 조례에�기반한�지자체�자체적�대응 주민�자체적�대응으로�구분하여�개별�, ,

법령�및�정책�수단의�실제적�효과에�대해�평가할�수�있도록�구성됨

관련�법령은� 지역상권�상생발전에�관한�법률 의�신설 상가임대차법 의�개정 도- , ,｢ ｣ ｢ ｣ ｢

시재생법 의�개정으로�이루어짐｣

연구�개발은�젠트리피케이션�진단을�위한�지표�개발로 여기서�젠트리피케이션�진단- ,

지표란�임대료�상승률�등�관련된�정량적�자료를�이용하여�젠트리피케이션�발생�여부

를�파악�할�수�있는�시스템을�의미함

도시계획적�수단은�지구단위계획�수립과�상생발전구역�지정�및�관리로�구성되며 조- ,

례에�기반한�지자체�자체�대응은�지자체�조례�제정을�포함 임차인에�대한�재정적 법, ,

률적�지원과�공공임대상가�및�안심상가�운영으로�이루어짐

주민�자체적�대응은�주민�협의체�구성과�상생협약�체결을�포함함-

∙본�설문은� 년� 월� 일부터�약� 주�동안�전국� 개�시 군 구에�배포하2017 11 6 3 230 ㆍ ㆍ

여�모두� 부가�회수됨91

응답�지역으로는�경상도�지역이�전체의� 로�가장�높았고 서울 경기권이�전체�- 32.95% , ㆍ

응답자의� 충청 세종�지역과�전라도�지역이�약� 로�비슷한�양상을�보임26.14%, 18%ㆍ
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인구�규모별로는�인구� 만�명�미만과� 만� 만�명의�중소규모�도시가�전체�응답의�- 10 10 ~ 30

약� 를�차지하고�있으며 인구� 만�명�이상�대도시는� 미만으로�응답함75% , 50 10%

픞큵
툡뢄

놤엃
툡뢄

쨨뼶 웫퇳(%) 쨨뼶 웫퇳(%)
쪦텴 낺늍/ 23 26.14 뢐 뢐릀첺8 1) 35 39.77

꿚톏 3 3.41 뢐 뢐릀첺 턠8 53 60.23
쫆펦/ 16 18.18 퉑놤 섂 쏑섂10 33 37.50

틽븾 16 18.18 퉑놤 섂 섂10 ~ 30 33 37.50
낺쨾 29 32.95 퉑놤 섂 섂30 ~ 50 14 15.91
팤퐶 1 1.14

퉑놤 섂 퉍쨾50 8 9.09
냂 88 100.00

뢐 뢐릀첺쪦텴 얿쨭 뢐놤 퉑 넪퐶 뢐틽 텴쨭 쫆펦 큳얿1) 8 ( , , , , , , , )

4-9 픞큵쒾쪮싮툡뢄웫퇳|

엃쪧낝넅2)

귓 팫 샔 퉍쫯퉑첻 뢐롰쯃툨툡뢄퉫꾽팫 샔 퉍쫯큑뢐 퉍 꾽퉢툜:

∙본�설문은�도시재생�담당자를�대상으로�하고�있음에도 젠트리피케이션�인식�정,

도에�대한�질문에서�대다수의�응답자가�보통�이상으로�알고�있다고�답함

놤엃 틽 숸삆롰 퉳숸삆롰 쓯 퉍롰 퉳쾱롰 섥텫퉳쾱롰
뢐8

뢐릀첺
웫뢐릀첺 5.661)(3.30)2) 18.87(10.99) 33.96(19.78) 32.08(18.68) 9.43(5.49)
뢐릀첺 2.78(1.10) 5.56(2.20) 41.67(16.48) 41.67(16.48) 8.33(3.30)

쯃릀뇅
웫쯃릀뇅 6.06(4.40) 15.15(10.99) 37.88(27.47) 33.33(24.18) 7.58(5.49)
쯃릀뇅 - 8.70(2.20) 34.78(8.79) 43.48(10.99) 13.04(3.30)

퉑놤
눬숸

섂 쏑섂10 9.09(3.37) 21.21(7.87) 42.42(15.73) 24.24(8.99) 3.03(1.12)
섂10~30 2.94(1.12) 5.88(2.25) 35.29(13.48) 47.06(17.98) 8.82(3.37)
섂30~50 - 21.43(3.37) 21.43(3.37) 35.71(5.62) 21.43(3.37)

섂 퉍쨾50 - - 50.00(4.49) 37.50(3.37) 12.50(1.12)
냂 4.40 13.19 38.46 35.16 8.79

뢈 픞큵 툡뢄퉫큑 뢐 웫퇳1)
틽 툡뢄퉫큑 뢐 웫퇳2)

4-10 팫 샔 퉍쫯큑뢐 퉑첻팘릀| (%)
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전체�응답자�중� 가�보통�이상으로�잘�알고�있다고�하였으며 특히� 대�대도시�- 82.41% , 8

지역과�수도권에서는� 이상�응답자가�보통�이상으로�잘�알고�있다고�응답함90%

인구�규모� 만�명�미만�지역에서만�응답자의�약� 가�잘�모른다고�답함�- 10 30%

팫 샔 퉍쫯쐁쩣큳얿 뢐얿엃픞큵큑쪦팫 샔 퉍쫯툏쾬픟쐁쩣 픞쾳툜:귓 

∙젠트리피케이션�발생�여부에�대해서는�응답자� 명 즉�전체�응답자의�약�21 , 23%

만이�해당�지역에�젠트리피케이션이�발생하였다고�응답함

특히� 대�대도시�지역 과�인구� 만�명�이상�지역 에서는�젠트리피케- 8 (27.78%) 30 (42.86%)

이션이�발생했다는�응답이�높았음

젠트리피케이션이�해당�지역에서�이미�발생하였다고�응답한� 명의�응답자�중 약�- 21 ,

가�지역의�젠트리피케이션�문제가�보통�이상으로�심각하다고�답함73.62%

놤엃 쐁쩣 쏑쐁쩣 숸삕
뢐8

뢐릀첺
웫뢐릀첺 18.871)(10.99)2) 67.92(39.56) 13.21(7.69)
뢐릀첺 27.78(10.99) 58.33(23.08) 13.89(5.49)

쯃릀뇅
웫쯃릀뇅 22.73(16.48) 63.64(46.15) 13.64(9.89)
쯃릀뇅 21.74(5.49) 65.22(16.48) 13.04(3.30)

퉑놤
눬숸

섂 쏑섂10 12.12(4.49) 72.73(26.97) 15.15(5.62)
섂10~30 23.53(8.99) 64.71(24.72) 11.76(4.49)
섂30~50 42.86(6.74) 35.71(5.62) 21.43(3.37)

섂 퉍쨾50 25.00(2.25) 75.00(6.74) -
냂 23.08 63.74 13.19

뢈 픞큵 툡뢄퉫큑 뢐 웫퇳1)
틽 툡뢄퉫큑 뢐 웫퇳2)

4-11 팫 샔 퉍쫯큑쐁쩣큳얿| (%)

팫 샔 퉍쫯넍뼞팘Q툨텰킌 쨾쩣 쿫넅퐶쏕 툨 놤쪻묇픞큵쨨 퐶릀툨:귓 
뢐툡퉍뢐얿엃퉞

∙현재�운영�중에�있는�젠트리피케이션�관련�정책수단에�대해서는�상생협약�체결�

지원이�가장�많이�응답되었고 그�다음으로�주민�협의체�구성 개 지구단위계, (26 ),

획�수립 개 영세상인에�대한�행 재정적�지원 개으로�나타남(20 ), (14 )ㆍ
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특히�상생협약�체결�지원은�전체�응답�지자체의�과반수�가량 이�운영�중에�있- (48.86%)

는�것으로�답하여�가장�많이�시행되고�있는�젠트리피케이션�대응�정책으로�조사되었

으며 관련�조례의�제정�역시�전체�응답�지자체의�약� 에서�운영�중에�있음, 14%

상생협약과�조례�제정이�상대적으로�많이�적용되고�있는�반면 안심상가�운영은�응답- ,

한�지자체�중�단�한�곳에서만�운영�중에�있는�것으로�나타남

∙몇몇�지자체에서는�여러�개의�개별�정책�수단을�동시에�운영�중에�있는�것으로�

조사되었으며 개�이상의�정책을�운영�중에�있는�지자체는�모두� 개�지자체임, 2 40

뢐툡팘Q 쨨뼶 웫퇳(%) 뢐툡팘Q 쨨뼶 웫퇳(%)
픞놤롵퇎냂 쯃샮 20 22.73 쨾꾽끏싴툨 픞큵 퉫쨭 3 3.41

쨾쩣쐁틽놤큵 픞팘 쏱 넍샔 4 4.55 쾱쳏쨾꾽 텰킌 1 1.14
넍뼞 펈뼶 팤팘 12 13.64 쨾쩣 쿫 낝 픞톏 43 48.86

킌쫆쨾퉑큑 뢐 튋팘틺 픞톏 14 15.91 퐶쏕 툨 놤쪻 26 29.55
섥퉟 냾냾퉞뢐쨾꾽 팤냾 5 5.68 넍뼞 쯋큸놤 픢 8 9.09

4-12 팫 샔 퉍쫯뢐툡팘Q툨픞퉫 텰킌|

귓 릀첺튋쩣쨨큁툨 픢 넅쏽쯃퉍쨾퉍롰퀆 릀첺튋쩣쨨큁툔첺 푍큑퉢툋쇧 뢐얿: ,
엃릀첺튋쩣쨨큁툨 픢퉍팫 샔 퉍쫯싮팤큑킌 툔쏑 롰냩툡뢄

∙도시재생사업�관련�질문에서는�전체�응답�지자체의� 가�현재�도시재생사61.5%

업을�진행�중에�있다고�답함

이�중� 도시재생법 에�따른�국토교통부�주도의�도시재생사업을�추진�중에�있는�지자- ｢ ｣

체는�전체의�약� 로�가장�높았고 그�다음으로�지자체�주도의�도시재생사업이�35.16% ,

약� 를�차지함30%

-민간�주도의�도시재생사업을�추진�중에�있는�지자체는�전체�응답의�약� 로�가장�낮음7%

∙도시재생사업의�젠트리피케이션�영향�정도에�대한�질문에서는�보통�이상의�영

향을�미친다는�의견이�전체�응답의� 로�대부분의�공무원이�도시재생사업78.02%

이�젠트리피케이션�발생에�어느�정도의�영향이�있다고�판단하고�있음
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놤엃 쨨뼶 웫퇳(%)1)

놥 얿 퐶릀툨 릀첺튋쩣쨨큁 32 35.16
얿 퐶릀툨 릀첺튋쩣쨨큁 9 9.89
픞퉫 퐶릀툨 릀첺튋쩣쨨큁 27 29.67
쏕꿂 퐶릀툨 릀첺튋쩣쨨큁 6 6.59

냂 56 61.54
툡뢄 픞퉫 큑 뢐 웫퇳1)

4-13 픢 푍퉑릀첺튋쩣쨨큁|

놤엃 섥텫퉬툜 퉬툜 쓯 섥텫
쨨 뼶 5 15 27 42 2
웫 퇳(%) 5.49 16.48 29.67 46.15 2.20
뢈 픞큵 툡뢄퉫큑 뢐 웫퇳1)
틽 툡뢄퉫큑 뢐 웫퇳2)

4-14 릀첺튋쩣쨨큁툨팫 샔 퉍쫯킌 팘릀|

귓 팫 샔 퉍쫯뢐툡팘Q 쨾꾽퉞뢐4쒋 툨꿢팘넅냾냾퉞뢐쨾꾽팤냾묇퉞뢐4: 
냂쿫넅픟팒틺퉑큸넍퉍퉢렃팘Q쯃롵툨쳃 쪻퉍꾽튂뛃툜

∙개별�정책�수단의�실제적�효과는� 매우�작다 와� 매우�크다 사이의� 점�척도를�‘ ’ ‘ ’ 5

사용하여�측정되었으며 항목의�평균값으로�정책�수단의�실효성을�산정함, 28)

여기에서�평균값이�양의�값인�경우 해당�정책�수단이�실효성이�있는�것으로 음의�값- , ,

인�경우�실효성이�없는�것으로�해석됨

∙제시한�모든�정책�수단에�대한�평균값이�양의�값으로�나와�모두�실효성이�있는�

것으로�나타났으며 그�중� 상가임대차법 의�개정이�실효성이�가장�높은�것, ｢ ｣

으로�분석됨(0.68)

다음으로�지자체�매입형�공공임대상가�운영 임차인에�대한�법률적�지원- (0.62), (0.43),

지역상권�상생발전에�관한�법률 신설 과�주민�협의체�구성 이�실효성이�(0.42) (0.42)｢ ｣

높은�것으로�나타남

28)꿢쒾팘Q쒋뼯쏱쯃롵툨쳃 쪻툏 팑샔 릀 섥텫퉬롰 퉬롰 쓯 퉍롰 롰 섥텫 롰 뽙 팘먏5 ( (-2), (-1), (0), (+1), (+2))
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팫 샔 퉍쫯뢐툡팘Q
쳃 쪻
팘릀
눰꿗( )

툡뢄웫퇳(%)
섥텫
퉬툜 퉬툜 쓯 섥텫

넍뼞
쒋뼯

픞큵쨾뇅 쨾쩣쐁틽큑 넍 쒋쁮 첿쪮 0.42 1.1 11 40.7 39.6 7.7
쨾꾽퉞뢐4쓯 쒋 꿢팘 0.68 1.1 6.6 30.8 46.2 15.4
릀첺튋쩣쒋 꿢팘 0.38 2.2 7.7 46.2 37.4 6.6

큸놤 꿢쐁 팫 샔 퉍쫯 픢롵툔 퇎 픞 꿢쐁 0.18 2.2 18.7 45.1 27.5 6.6

릀첺냂 틺
쯃롵

픞놤롵퇎냂 쯃샮 0.03 3.3 16.5 56 22 2.2
쨾쩣쐁틽놤큵 픞팘 쏱 넍샔 0.20 2.2 15.4 47.3 30.8 4.4

펈뼶큑
늍쏽
픞퉫
퉫
뢐툡

픞퉫 펈뼶 팤팘 0.16 2.2 17.6 48.4 25.3 6.6
퉞4퉑큑 뢐 튋팘틺 픞톏 0.32 2.2 19.8 33 34.1 11
퉞4퉑큑 뢐 쒋쁮틺 픞톏 0.43 2.2 12.1 36.3 39.6 9.9

픞퉫 섥퉟 냾냾퉞뢐쨾꾽 텰킌 0.62 3.3 8.8 31.9 35.2 20.9
쨾꾽끏싴툨 픞큵 퉫쨭 0.27 3.3 11 49.5 27.5 8.8

쾱쳏쨾꾽 텰킌 0.34 2.2 9.9 47.3 33 7.7

퐶쏕
퉫

퐶쏕 툨 놤쪻 0.42 4.4 12.1 36.3 31.9 15.4
쨾쩣 쿫 낝 0.30 4.4 15.4 40.7 25.3 14.3

4-15 팫 샔 퉍쫯뢐툡팘Q툨쳃 쪻|

∙제시한�정책�수단들�중에서는�젠트리피케이션�문제와�관련된�세�가지�법령의�개

정�및�신설이�실효성이�높은�것으로�조사되어 중앙정부�차원의�정책�대응이�우,

선되어야�함을�알�수�있음

특히�상업�젠트리피케이션�문제와�가장�밀접한� 상가임대차법 은�전체�응답자의�약�- ｢ ｣

가�개정의�실제적�효과가�크다고�답하였으며 다른�두�법령의�개정�및�신설�역시�61.5% ,

응답자의�약� 정도가�효과가�크다고�판단함45%

∙현재�일부�지자체에서만�시도하고�있는�공공임대상가에�대한�실효성도�높게�평

가되어�향후�공공임대상가�운영을�위한�예산확보가�도시재생사업에�따른�젠트

리피케이션�문제�대응에�필요한�것을�알�수�있음

특히�전체�응답자의� 가�공공임대상가의�운영이�젠트리피케이션�문제�해결에�효과- 56%

가�크다고�답한�반면 안심상가�운영의�효과에�대한�의견은�다소�미미함,

∙담당�공무원들은�임대인과�임차인의�개인�간�대응에�비하여�지역�주민의�공동�



팤 튂 팫 샔 퉍쫯 뢐툡 팘Q 쳃 쪻 끡4 ․ 87

대응이�보다�효과적이라고�생각하고�있는�것으로�나타남

가장�많이�시행되고�있는�두�정책�중 상생협약�체결이�상대적으로�효과가�낮다고�조사- ,

된�것과�달리�주민�협의체�구성은�전체�응답�지자체의�약� 가�실효성이�높다고�답47.3%

하여�비교적�효과가�큰�것으로�조사됨

지자체에서�가장�일반적으로�대응하고�있는�관련�조례의�제정은�그�실효성이�높지�않-

는�것으로�나타났으며 지구단위계획�수립�역시�가장�실효성이�낮은�것으로�조사됨,

이러한�결과는�담당�공무원들이�관련�조례와�지구단위계획�수립을�젠트리피케이션�문-

제에�대한�직접적인�대응�보다는�관련�정책�수단의�효과적인�운영을�위한�부수적인�수

단으로�인식하고�있는�것으로�해석됨

귓 팫 샔 퉍쫯뢐툡팘Q툨텰킌퐶 픞큵쨨 퐶릀툨팫 샔 퉍쫯싮팤 낝:
퉍꾽튂 넅틺퉞

∙젠트리피케이션�문제�대응을�위한�가장�효과적인�정책�운영을�묻는�질문에서는�

전체�응답�지자체의�과반수가�넘는� 가�지역�주민�또는�단체가�주도적으58.24%

로�지역의�젠트리피케이션�문제를�해결해야�한다고�답하였으며 그�다음으로�중,

앙정부 기초지자체 순으로�응답됨(23.08%), (15.38%)

놤엃 쨨뼶 웫퇳(%)
픞큵 퐶쏕 뱹렃 롵 53 58.24

늍 픞퉫 14 15.38
넪큵픞퉫 3 3.30
푍쿂팘얿 21 23.08

4-16 팫 샔 퉍쫯싮팤뢐툡툔퇎 팘Q텰킌퐶|

귓 팫 샔 퉍쫯뢐툡팘Q텰킌툨첺뉝쪻 팫 샔 퉍쫯싮팤큑 넅틺툋뽙뢐툡:
늍퇎 쪦렃넍뼞쒋쁮툨꿢팘넅 덼꿆묇펈팘늍놤툨놤쪻퉍꾽튂첺뉝

∙젠트리피케이션�문제에�효과적으로�대응하기�위해서는� 상가임대차법 등의�｢ ｣

관련�법률�개정의�시급성이�가장�높은�것으로�나타남

젠트리피케이션�문제에�효과적으로�대응하기�위한�제도적�개선의�우선순위에�있어- ,
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관련�법률의�개정과�함께�젠트리피케이션�문제의�공론화와�이해�관계자�간�갈등�조정

기구�구성이�가장�시급한�것으로�나타남

순위에서는�행 재정적�지원과�도시계획적�수단의�개선이 순위에서는�젠트리피케- 2 , 3ㆍ

이션�진단을�위한�지표�개발이�시급한�정책이라고�새로이�응답됨

∙전체�응답수와�가중치를�적용한�평균값을�산정한�결과 관련�법률의�개정과�함,

께�갈등�조정�기구�구성 젠트리피케이션�문제�공론화가�가장�시급한�정책적�개,

선�방향으로�나타남

젠트리피케이션�문제에�효과적으로�대응하기�위해서는�먼저�중앙정부에서�관련�법령-

을�개정하여야�함

지자체에서는�지역�내에서�젠트리피케이션�문제에�대한�지역�사회의�이해를�돕고�갈-

등�조정을�위한�지역�내�기구를�구성하여야�함

지자체�주도의�젠트리피케이션�문제�대응을�위해서는�행 재정적�지원을�위한�예산�- ㆍ

확보도�중요함

젠트리피케이션�진단을�위한�지표�개발은�지역�내�젠트리피케이션�공론화와�즉각적인�-

대응을�위해�우선되어야�함

놤엃 쯇퇎1 쯇퇎2 쯇퇎3
틽

툡뢄쯃1) 눰꿗2)

넍뼞 쒋쁮툨 첿쪮 쏱 꿢팘 40(44.0) 7(7.7) 9(9.9) 56 1.57
릀첺냂 틺 쯃롵툨 꿢쪪 4(4.4) 17(18.7) 9(9.9) 30 0.60
픞퉫 펈뼶 꿚 1(1.1) 10(11.0) 2(2.2) 13 0.27

튋팘틺 픞톏툔 퇎 킓쨭 쓯렛 6(6.6) 20(22.0) 22(24.2) 48 0.88
퉍 넍냂퉫꿂 꿆묇 펈팘 늍놤 펈쪻 16(17.6) 23(25.3) 20(22.0) 59 1.25
팫 샔 퉍쫯 싮팤 냾뽝 20(22.0) 8(8.8) 13(14.3) 41 0.98

팫 샔 퉍쫯 픢롵툔 퇎 픞 꿢쐁 4(4.4) 5(5.5) 14(15.4) 23 0.40
쯇퇎 틽 툡뢄 쯃1) 1, 2, 3

쯇퇎쒾 꾽푍 삊 틺텣 눰꿗2)

4-17 팫 샔 퉍쫯싮팤뢐툡툔퇎 팘Q텰킌툨첺뉝쪻|
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귓 팫 샔 퉍쫯뢐툡첺팑 릀첺튋쩣 쪻 냂 쯃샮넅 덼팫 샔 퉍쫯뢐툡:
팘Q퉍틺텣맼렃끤퉍꾽튂 넅틺퉞

∙도시재생사업에�따른�젠트리피케이션�문제에�가장�효과적으로�대응하기�위해서

는�활성화계획�수립�이전에�문제�발생을�예상하고�이에�대해�선제적으로�대응하

는�것이�필요함

도시재생사업에�따른�젠트리피케이션�문제를�가장�효과적으로�대응하기�위한�정책적�-

대응�시점에�대해�전체�응답�지자체의�약� 가�도시재생활성화계획�수립�단계�이68.2%

전에�정책적인�대응이�필요하다고�답함

놤엃 쨨뼶 웫퇳(%)
릀첺튋쩣 쪻 픞큵 쪪팘 롵냂 25 27.5

릀첺튋쩣틽뺖 쏱 쪻 냂 쯃샮 롵냂 37 40.7
릀첺튋쩣쨨큁 첺 롵냂 17 18.7

릀첺튋쩣쨨큁 퉍 텰킌넍샔 롵냂 12 13.2

4-18 팫 샔 퉍쫯툨팘Q틺뢐툡첺팑|

텆쿫쏱첺쨨팑5.

넍뼞쒋뼯꿢팘툨넅팤1)

쨾꾽퉞뢐4냂쿫넍뼞먂쒋뼯툨꿢팘툏쓯롰쾱팘틺퉑킌큁 낺쓯튂툔숹틺툋뽙귓 
냩퉢툋떣 쪻싮팤탟쨨퇫튋쨭 픟큁퉫퇫툨팤 퉞뢐4첺튂툨 빂묇, , ,
툨싮팤뽙퓙꾾틺퉑꿢쪪큑 냂꾽퉢툜

∙현재�논의되고�있는�젠트리피케이션�문제가�대부분�임대인과�임차인간�임대차

계약에서�발생하고�있으므로 상가임대차법 을�비롯한�관련�법령의�개정�시도, ｢ ｣

는�대부분�임차인의�영업환경을�최대한�보장하는�방향으로�이루어지고�있음
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∙하지만�임대차계약에서�모든�임차인이�사회 경제적�약자라�가정할�수�없고�임ㆍ

대인의�사유재산에�대한�권리를�법으로�크게�제한할�수�있으므로 일정�수준�이,

상의�임대차계약�관련�개정은�한계가�있을�것으로�판단됨

∙따라서� 상가임대차법 의�개정이나� 지역상권�상생발전을�위한�법률 안 의�신( )｢ ｣ ｢ ｣

설이�늦어질�경우 도시재생사업에�따른�젠트리피케이션�문제에�대응하기�위해,

서는� 도시재생법 상에�관련�규정을�명시하고�지자체�자체적으로�대응할�수�있｢ ｣

는�방안을�모색하여야�함

쳃툔냩뼕 쒋뼯꿢팘넅릀첺튋쩣쨨큁큑뭟삆팫 샔 퉍쫯싮팤삊쨨틽큑뢐귓 
툡 쯃퉢렃넍뼞뉎끇샽뼞퉍 텆

∙현실적인�법령�개정을�위해서는�임대차시장에�대한�구체적인�실태조사가�이루

어져야�하며 정량적인�지표를�통해�지역�맞춤형�젠트리피케이션�대응방안을�수,

립할�수�있도록�관련�법령에서�근거를�제시하는�것이�필요함

∙이를�위해서는�지자체별로�젠트리피케이션�관련�기초자료를�구축하고�취약한�

지역을�발굴할�수�있는�진단체계의�개발이�요구됨

릀첺냂 틺쯃롵툔 넍샔툨넅팤2)

늍픞팘먂픞놤롵퇎냂 쏱텣릀픞놤꾽얿튋 픞쐏릀첺툨낺텫 릀첺튋쩣쨨큁 픢,귓 
넅릀첺냂 틺쯃롵툔 팫 샔 퉍쫯뢐툡퉍 릏 꾽렜쪻퉍퉢툜

∙지구단위계획의�수립이나�용도지구�지정이�도시재생사업을�통한�지역�활성화에�

방해가�될�수�있다는�인식�때문에�별도로�도시계획적�수단을�적용할�경우�지역�

주민의�반발과�사업�추진에�지장이�있을�수�있음

∙따라서�지구단위계획�및�용도지구�지정�등�도시계획적�수단을�통한�관리의�필요

성과�그�효과에�대한�지역의�이해를�도울�수�있는�구체적인�자료의�구축이�필요함
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∙또한�지자체�내�도시계획�관련�부서와�도시재생사업�관련�부서 젠트리피케이션�,

관련�부서가�별도로�운영되고�있는�만큼 개별�수단�간�원활한�연계를�위해서는�,

담당�공무원들의�긴밀한�협조가�요구됨

릀첺냂 쯃롵툔 퇳틺퉑팫 샔 퉍쫯넍샔삊퇎 쪦렃팫 샔 퉍쫯쐁귓 
쩣퉍틽큑쨨틽틺툋뽙뢐툡 쯃퉢릀뽚넍뼞쒋뼯넅펈뼶큑쪦퉍삊뫇쐀 쯃퉢
렃뉎끇삊샽뼞 큳쿪

∙젠트리피케이션�발생�이전에�지구단위계획이나�용도지구�지정을�통하여�사전에�

관리하는�것이�가장�효율적인�만큼 도시재생사업과�연계하여�사업�추진�이전에�,

문제가�발생할�지역을�미리�예측하고�이에�대한�대응�방안을�마련할�수�있도록�

관련�법령�및�조례에서�근거를�명시하여야�함

∙이를�위해서는�젠트리피케이션�취약성을�예측하고 구체적인�경계�설정이�가능,

한�진단�시스템을�도입하여야�함

픞퉫 펈뼶삊 팘Q쯃롵텰킌툨넅팤3)

팫 샔 퉍쫯넍뼞펈뼶렃쳃픦틺퉑싮팤 낝큑릀텽퉍맼늍쓯롰렃꿢쒾팘Q쯃귓 
롵툔퇎 팤릀틺뉎끇뽙 텣맼냩퉢렃섂 쓯롰놤 틺퉑늍퐺넅뢐쾱툔숃첺,
텆꾽퉢툜

∙지자체�조례를�통해�젠트리피케이션�문제를�직접적으로�해결하기�보다는�상생

협약�체결이나�안심상가�운영 공공임대상가�제공 주민�협의체�구성�등�개별�정, ,

책�수단�운영을�위한�제도적�근거로�이용되는�만큼 다양한�정책�수단을�마련하,

고�지역�특성에�맞춰�구체적인�기준을�제시하는�것이�필요함

∙젠트리피케이션에�효과적으로�대응하기�위해서는�일정�수준�이상의�규제와�지

원방안이�동시에�필요하므로 조례에서�지역�특성과�역량에�따라�체계적이고�세,

밀한�지원과�규제�기준을�제시하여야�함
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필요한�경우�젠트리피케이션�및�도시재생�관련�조례뿐만�아니라�관련�타�조례의�즉각-

적인�개정�역시�요구됨

꿢쒾팘Q쯃롵툏픞큵툨큵뺭큑섘 틺텣맼퀫쿪 쇧 넅틺퉑뢐툡툔퇎 쪦렃,귓 
킓쨭 쓯탟롰퀆 눬팤쏱픞톏쐏쾱샽뼞 냾꿕뢐 쪻퉍 텆,

∙안심상가�및�공공임대상가�운영 영세상인을�위한�행 재정적�지원을�위해서는�, ㆍ

지자체의�예산�확보가�중요하며 재정적�지원을�위한�기준과�다양한�혜택�제공, ,

상생협약�체결�불이행시�강제�조항�등에�대한�구체적인�규정�마련이�필요함

∙개발압력이�낮고�지자체�역량이�부족한�지방도시의�경우�예산의�문제로�다양한�

정책�수단의�운영이�어려울�수�있으므로 이를�보완할�수�있는�방안과�중앙정부,

의�지원�방안이�동시에�검토되어야�함

∙또한�조례�제정에�대한�부정적인�여론을�해결하고�지역�주민의�이해를�제고하기�

위해�지자체의�지속적인�공론화�작업과�함께�구체적인�자료�제공을�위한�실태조

사가�병행되어야�함
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CHAPTER 5

낝뽝쏱 넅팤

낝뽝쏱팘Q팤퀰1.

퐶텆큸놤뗒텣1)

픞뉛늸픞팫 샔 퉍쫯싮팤렃쪦텴쏱쯃릀뇅묇꿢쐁쾾뼖퉍뛃툏픞큵툔푍쳏툋귓 
뽙쐁쩣 킋툋떣 릀첺튋쩣쨨큁툨픢 큑뭟븾픞쐏릀첺큑쪦롰삆퀆쨾툨팫,
샔 퉍쫯싮팤꾽쐁쩣 꾽렜쪻퉍퉢툜

∙대도시와�지역�특성이�다른�지방도시의�경우�새로운�양상의�젠트리피케이션�문

제가�발생할�가능성이�있으며 지자체의�대응�역량이�낮아�적절한�대응이�어려,

울�수�있음

∙도시재생사업에�따른�젠트리피케이션�문제는�주거�젠트리피케이션뿐만�아니라�

상업�젠트리피케이션을�포함하여�여러�유형이�동시에�발생할�수�있으므로 이에�,

대한�지속적인�모니터링과�문제에�적합한�대응방안�마련이�필요함

∙도시재생을�통한�지역�활성화가�최우선�과제인�쇠퇴지역의�경우�지역�사회가�젠

트리피케이션�대응에�부정적일�수�있으므로 주민의�이해�제고를�위한�구체적인�,

자료의�구축과�공론화�과정이�요구됨

뉎팫 샔 퉍쫯큑뢐 팘Q틺뢐툡툏넍뼞쒋뼯툨꿢팘넅픞퉫 퐶릀툨롰퀆귓 
팘Q쯃롵툨첺릀뽙퉍뿯퀫퍠툋떣 넍뼞쒋뼯넅꿢쒾팘Q쯃롵퉍쓲퉼 끭퀷,

퉢툋쎘뽙꾽튂 넅틺툋뽙싮팤큑뢐툡 쯃퉢릀뽚쒋 팤릀삊꿢쪪 텆꾽퉢툜렛

∙실제로�적용되고�있거나�논의�중에�있는�젠트리피케이션�대응을�위한�다양한�정
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책�수단은�여러�수준의�제도적�뒷받침법적�근거 이�가능하므로 개별�정책�수단( ) ,

이�가장�효과적으로�작동할�수�있는�제도�개선방안을�모색하여야�함

제도화�수준은�크게� 법령 법령�위임�하의�조례 독자적�조례 중앙정부�주- , , ,① ② ③ ④

도의�행 재정적�지원 지자체�주도의�행 재정적�지원으로�구분됨,・ ・⑤

또한�개별�정책�수단은�중앙정부와�지자체�등�운영�주체에�따라�구분�가능함-

∙따라서�향후�개별�정책�수단이�효과적으로�작동할�수�있도록�관련�법령�및�제도

적�근거의�개선과�운영�주체�및�적용�시점에�대한�고찰이�중요함

튋팫 샔 퉍쫯뢐툡툏쳃픦틺퉑눬팤떣픞톏쐏쾱퉍쏑 큳 픢퉍퀫뼫냩귓 
넅꾽쏑웫 쎘뽙 쪻넅쳃 쪻툔팤냩 쯃퉢렃롰퀆 냩놤 틺퉑눬팤쐏쾱,
넅픞톏쐏쾱퉍 덼틺텣맼퀫쿪

∙현재�젠트리피케이션�관련�가장�큰�문제로�논의되고�있는�비자발적�이주가�임대

차계약에�따라�발생하기�때문에�젠트리피케이션�문제의�대응이�개인의�사유재

산을�침해할�가능성이�높음

∙하지만�도시재생사업의�진행은�해당�지역에�공적자금을�투입 공공의�개입을�통,

해�지역�활성화를�유도하고자�하는�사업이므로 일정�수준의�규제가�가능함,

∙이와�함께�다양한�행 재정적�지원방안을�통하여�임대인의�젠트리피케이션�문ㆍ

제�해결에의�자발적인�참여를�유도 안정적인�영업환경을�보장하는�방안을�모색,

하여야�함

팫 샔 퉍쫯싮팤삊쨨틽큑꿕픞 냩퓙꾾틺퉑뢐툡퉍꾽렜 릀뽚퉍삊픢롵귓 
쯃퉢렃첺챶 툨꿢쐁넅 덼퐶쏕툨퉍 삊릘렃냾뽝 퉬큁퉍퉍뿯퀫퍌쿪

∙젠트리피케이션�문제는�도시재생사업�추진과�함께�사전에�대응하는�것이�가장�

효과적이므로 이를�체계적으로�진단할�수�있는�기초자료의�구축과�진단지표의�,

개발이�우선적임

젠트리피케이션�진단지표의�개발에�대한�수요는�효과적인�대응을�위한�구역�설정�및�-
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발생�여부�파악을�위해�꾸준히�제기되고�있는�만큼 지역의�특성과�도시재생사업의�유,

형에�맞춰�진단할�수�있도록�제도적�근거�마련이�필요함

∙상생협약�체결�등�젠트리피케이션에�대한�대부분의�정책이�임대인의�사유재산�

처분의�권리를�어느�정도�침해할�수�있으므로 문제의�심각성과�예방의�필요성, ,

지역�발전과의�연결성�등�젠트리피케이션에�대한�전반적인�이해와�양해를�구하

는�공론화�작업이�지속적으로�이루어져야�함

픞퉫 툨팫 샔 퉍쫯뢐툡툔퇎 팘Q텰킌툔퇎 쪦렃 엃 킓쨭 쓯꾽푍귓 
텆 쎘뽙 롰퀆 쐏쾱툔 킓쨭툔 쓯 냩텰킌퐶 삊숃 렃쐏쾱툔숸,
쩆 큳쿪

∙다양한�기금의�활용과�도시재생�뉴딜형�리츠(REITs: Real Estate Investment

운용 민 관 공�공동출자�지역재생회사 설립 지역�공유자산�활Trust) , (CRC) ,ㆍ ㆍ

동�및�민간의�기부채납�활동�등�여러�루트의�예산�확보�방안을�검토하여야�함

∙예산�확보는�관련�법제도의�개선과�함께�이루어져야�하며 지역�공유자산�조성�,

시�이를�효율적으로�이용 관리하고 수익을�지역�내에�환원하여�지역�활성화에�,ㆍ

이바지�할�수�있는�조직의�구성이�동시에�진행되어야�함

∙또한�도시재생사업에�따른�젠트리피케이션�문제�해결은�관련된�타�사업�및�법령

과�연계하여�보다�효율적으로�추진�가능함

팘Q팤퀰2)

쒋뼯꿢팘툔 넍샔 릀첺튋쩣쨨큁 픢첺팫 샔 퉍쫯얿퉬텣큑뢐 픞퉫:귓 
펈뼶삊 뢐툡 쯃퉢릀뽚 릀첺튋쩣쒋 큑뉎끇눬팘툔샽뼞

∙도시재생사업�추진에�따라�발생하는�젠트리피케이션�문제를�지자체가�도시재생�

관련�조례를�제 개정하여�대응할�수�있도록�관련�규정을� 도시재생법 에�마련함ㆍ ｢ ｣
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가장�큰�문제점으로�논의되고�있는�영세상인이나�영세�예술가의�비자발적�이주�문제-

는� 상가임대차법 의�개정이나� 지역상권�상생발전을�위한�법률 안 의�제정을�통해�( )｢ ｣ ｢ ｣

일부�대응할�수�있으나 개인의�사유재산�침해�등의�문제로�현행법의�개정�및�신법의�,

제정에�장시간이�소요될�것으로�예상됨

또한�자연스런�도시현상으로�발생하는�젠트리피케이션�문제까지�정부가�개입하여�제-

도적으로�규제하는�것은�영세한�임대인에게�피해를�주거나�자칫�상가임대차시장의�혼

란을�야기할�수�있으므로 도시재생사업과�같이�공공의�개입에�의한�젠트리피케이션�,

문제만을�제도적으로�예방할�수�있도록�단기적으로� 도시재생법 의�개정을�통해�대응｢ ｣

하는�것이�바람직함

∙ 도시재생법 에서는�상생협약�및�주민�협의체의�정의�및�젠트리피케이션�부작｢ ｣

용�예측을�위한�관련�자료의�구축�및�지표산정을�위한�근거�등을�명시하도록�하

고 구체적인�방안에�대해서는�시행령에�명시하거나�국토부장관이�정하여�고시,

하고�그에�따를�것을�권장할�수�있도록�함

도시재생�관련�지자체�조례의�제 개정�및�도시재생활성화계획에�젠트리피케이션�대- ㆍ

응방안을�구체적으로�삽입하는�방안에�대해서는� 도시재생법 시행령이나�시행규칙,｢ ｣

도시재생기본방침�등에서�제시하고 지자체�특성에�맞춘�정책적�대응은�조례를�통해�,

대응하도록�유도함

특히�젠트리피케이션�문제를�사전에�감지하여�가장�취약한�지역에�대한�예방책�마련-

과�지역�사회의�공론화�작업을�위해서는�젠트리피케이션�관련�기초자료의�구축과�지

속적으로�모니터링�할�수�있는�진단지표의�개발이�시급하므로 도시재생사업�추진�시�,

관련�자료�구축을�위한�기반을�마련하고 자료의�구축과�지표�산정을�위한�체계를� 도, ｢

시재생법 에�명시하여�지속적인�진단이�가능하도록�함｣

릀첺냂 틺쯃롵툔 넍샔 놥 냂 쒋 큑쪦숃첺 냩퉢렃텣릀픞놤뽙팫 샔:귓 
퉍쫯넍샔픞놤삊쪮팘 뢐툡 쯃퉢릀뽚,

∙도시재생�관련�지자체�조례�제 개정�시�도시재생�활성화지역�내�젠트리피케이ㆍ

션�대응이�필요한�일부�지역을� 국토계획법 에서�규정하고�있는�용도지구로�지｢ ｣

정하여�관리할�수�있도록�함
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지자체�조례를�통해�젠트리피케이션�문제가�심각할�것으로�예상되는�일부�지역을�용-

도지구로�지정하고�구체적인�건축물�용도나�규모의�규제 상가임대차법 등�관련법, ｢ ｣

의�특혜�적용 상생협약�체결�지원�및�상생협약을�체결한�임대인에�대한�다양한�행 재, ㆍ

정적�혜택�제공�등의�정책을�마련함

∙용도지구�지정�시 관련�계획�및�사업과�연계하여�관리할�수�있도록�하되 지구단, ,

위계획�수립은�지역�여건에�맞춰�진행하도록�함

픞퉫 펈뼶삊 넍샔 릀첺튋쩣쨨큁큑뭟삆팫 샔 퉍쫯싮팤삊픞퉫 큳끏:귓 
큑섘 뢐툡 쯃퉢릀뽚릀첺튋쩣쨨큁 픢넅 덼릀첺튋쩣펈뼶삊팤 꿢팘렛

∙도시재생사업�추진�이전에�젠트리피케이션�문제에�대한�정책�방안을� 도시재생｢

법 에�근거하여�지자체�조례에�마련하고 지역�역량에�맞춰�대응함,｣

앞서�언급한�바와�같이 개발압력이�높은�서울�및�수도권과�개발압력이�낮은�지방도시- ,

의�경우�젠트리피케이션�문제의�발생과�그�양상이�다르며�도시재생사업에�따른�활성

화�정도�역시�차이가�있으므로 지역�특성과�여건에�맞춰�젠트리피케이션�문제의�대응,

이�가능하도록�구체적인�정책�방안을�지자체�조례를�통하여�추진하도록�함

지자체�조례에서�수립하는�젠트리피케이션�대응�방안은� 도시재생법 을�근거로�하되- ,｢ ｣

구체적인�사항은� 도시재생법 시행령이나�시행규칙 도시재생기본방침�등에서�명시,｢ ｣

한�사항을�따르도록�함

∙특히�안정적�영업환경�보장을�위한�임대차계약�규제에�있어�다양한�규제방안과�

지원방안을�지자체�조례에�구체적으로�명시하여�상생발전을�위한�임대차계약이�

원활히�이루어지도록�함

∙또한�젠트리피케이션�진단지표는�지역�특성에�따라�상이할�수�있으므로 진단�,

시스템의�실제적인�추진�역시�지자체�조례를�통해�진행하되 젠트리피케이션�단,

계에�따라�차별적인�정책적�대응이�이루어질�수�있도록�함

∙지자체�조례에서는�구체적인�정책�수단의�제시와�함께�도시재생사업�추진�시�젠

트리피케이션�문제�및�지역�사회의�갈등�예방을�위한�주민�협의체를�구성하여�

지자체�담당자와�주민 상인회 전문가 도시재생사업�관련�이해관계자가�자체, , ,
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적으로�지역의�문제를�해결할�수�있는�기반�조성을�위한�사항을�포함하도록�함

주민�협의체�구성에�대한�구체적인�사항은� 도시재생법 에�근거하여�지자체�조례에서�- ｢ ｣

규정하도록�함

주민�협의체에�주도로�젠트리피케이션�문제의�공론화와�임대차관계에서의�갈등�조정- ,

지역의�지속적인�발전을�위한�입점�업종�및�규모�규제�등�도시재생사업에�따른�젠트리

피케이션�문제를�해결할�수�있도록�함

큸놤툨 냂탟 넅팤2.

쓶큸놤툨 냂귓 

∙본�연구는�상업�젠트리피케이션을�중심으로�현재�운영�중에�있는�관련�법령과�

정책�수단을�검토하였음

∙이에�따라�주거�젠트리피케이션�등�도시재생사업�진행에�따라�발생할�다른�젠트

리피케이션�유형에�적용하기에는�한계가�있음

∙또한�현재�적용�중에�있는�관련�정책만을�다루었기�때문에 아직�실현되지�않은�,

정책이나�시행된�지�얼마�안�된�정책의�실효성�검토는�이루어지지�않았음

넅팤귓 

∙따라서�향후�지속적인�정책�수단의�실효성�검토와�주거�젠트리피케이션�등�다양

한�유형의�젠트리피케이션�대응�정책에�대한�추가적인�효과�파악이�필요함
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SUMMARY

Feasible Strategies to Address Gentrification-related

Issues in Urban Regeneration Areas

Lee Jin Hui, Im Sangyeon, Song Jieun

Key words: gentrification, displacement, urban regeneration.

The purpose of this study is twofold. The first is to review various

urban policies and policy instruments regarding to gentrification and

displacement caused by urban regeneration projects. The second is to

identify how to improve such policies.

In terms of urban regeneration, the willingness of government for

revitalizing deprived areas is a critical motivation for gentrification.

Gentrification is an urban phenomenon which refers to alterations in the

social structure and housing markets, from the lower-class to the middle-

or upper-class. Even if gentrification may offer various benefits, such as

economic opportunity and job creation, it can result in serious concerns

like the displacement of disadvantaged existing households and sellers.

Therefore, the state-led gentrification should be controlled by urban

policies.
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In 2013, the Korean government enacted the Special Act on the

Promotion and Support for Urban Regeneration in order to support urban

regeneration projects aiming at revitalizing an urban area which has been

declining due to depopulation, change of industrial structure,

indiscriminate expansion of cities, and deterioration of the dwelling

condition. Based on this Act, total 46 areas were designated for urban

regeneration in 2014 and 2016, and additional 68 areas were chosen for

‘Urban New Deal’ projects as one of President Moon’s campaign promises

last year. Continuously, the government plans to select about 100 areas a

year for Urban New Deal projects for the next four years. Therefore, it is

supposed that a large number of areas would experience gentrification in

the future due to these ongoing urban regeneration projects.

In this sense, various gentrification-related urban policy instruments

have been implemented and there are attempts to improve relevant

policies. However, each policy instrument is linked each other and a

single policy instrument or one policy alone is unable to address

gentrification-related issues like displacement of the pre-existing

community because the causes and problems of gentrification vary

depending on each area. In addition, the patterns of gentrification

observed in a small city may be different from the general assumption

due to low development pressure.

As a result, this study proposes that detailed policy instruments should

be implemented, aimed at not only protecting against commercial rent

increases but also providing financial benefits to building-owners who
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agree not to raise monthly rents for disadvantaged tenants. Also,

gentrification indices should be developed to estimate the degree of

gentrification or displacement. And appropriate urban policies are

required to address different gentrification issues based on the degree of

gentrification or displacement. As mentioned above, the patterns of

gentrification and its concerns are different in each area, so gentrification

issues should be addressed at the local-level, but some local governments

may have relatively lower socio-economic capability. Therefore, it is also

important to attempt to garner the central government’s financial support

and to secure budget from various sources.
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얿 뽚
APPENDIX

얿뽚 쏑놥팫 샔 퉍쫯픢롵팘Q쏱쨨뼶1:균

쏑놥뉎샚뢐쨾팫 샔 퉍쫯펈늍낺쓯첺챶 꿢텆1.

펈늍낺쓯첺챶 툨묇튂쐗낺1) 1)

뉎샚 툏쩅뽙텰쨨빓넅퉫쓶툨퇫퉟넅늍펎퐶쏕넅퉫쓶퇫 큑뭟(neighborhood)귓 
븾 쒹 삊끇묂 냩퉢툜

∙근린의�변화�중�자가주택�보유자 의�등장 신규�건물의�완공 신규�(homeowner) , ,

인프라의�공급 기존�건물과�인프라의�철거�등은�쉽게�알�수�있음,

∙그러나�부동산의�거래�패턴이라든지�세입자 의�입주�등�일반에�쉽게�공개(tenant)

되지�않는�변화는�파악하기�어려우며 심지어�변화가�거의�없는�근린도�존재함,

뉎샚큑쪦퉕퀫떣렃쒹 삊꿕픞 냩뉊 늍삊 팘 뼕렃첺릀큑쪦뉎샚펈늍낺쓯귓 
첺챶 퉍묇튂(neighborhoodearlywarningsystems)

∙조기경보 란�투자 투자중단 및�인구(early warning) (investment), (disinvestment)

이동 을�파악함으로써�근린의�변화가�너무�빠르게�진행되거나�(population flows)

고착화되기�이전에�정책입안자들이�효과적인�정책을�마련하여�실행할�수�있도

록�사전에�알린다는�의미임

1) Chapple & Zuk, 2016, pp.1-2.
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∙특히�근린�쇠퇴 에�대한�조기경보�시스템은�범죄다발구역(neighborhood decline)

과�낙후되고�방치된�건물을�찾는데�집중하며 반대로�재활성화�되는�근린에�대,

한�조기경보�시스템은�주택거래가�활발하거나�주민의�인종구성이�크게�변하거

나�새로운�편의시설이�들어서는�곳을�찾는데�집중함

∙이러한�시스템들은�주로�인쇄된�보고서나�온라인�가이드�형태를�띄며 근린�단,

위에서�인구�및�부동산�자료를�이용하여�경제적�변화나�인구학적�변화를�분석함

뉊샭 뉎샚펈늍낺쓯첺챶 툨꿢뙺|

틹퉫 퉬쪻:

쫆뢐쒾뉎샚펈늍낺쓯첺챶 툨쒹2)

세대�근린�조기경보�시스템� 과거(1) 1 ( )

뙮뢐쨨퉍큑꿢쐁먂 쫆뢐뉎샚펈늍낺쓯첺챶 툏퉍팤끇툨쨨븾픮1980~1990 1귓 

∙ 세대�조기경보�시스템은�이제는�완전히�사라졌거나�아니면�오랜�기간�업데이1

트되지�않은�채�방치되어�있으며�주요�시스템들은�다음과�같음
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픞큵 첺챶 쨨뼶 뢃뢈늍넍

첺 냩 첺 냩 뉎샚 펈늍낺쓯 첺챶
(Chicago Neighborhood Early Warning System)

냾냾늍넍(Center for
Neighborhood Technology)

뽙챶쿎팱뻶챶 뽙챶쿎팱뻶챶 뉎샚팘쓯 냂
(Neighborhood Knowledge Los Angeles)

뢐 (UCLA Center for
Neighborhood Knowledge)

븾뤡 쾬 븾뤡 쾬 뉎샚팘쓯 냂
(Philadelphia Neighborhood Information System) 뢐 (University of Pennsylvania)

쏑뙌쬪 쏑뙌쬪 뉎샚팘쓯 냂
(Minneapolis Neighborhood Information System) 뢐 (University of Minnesota)

쏑놥툨 쫆뢐뉎샚펈늍낺쓯첺챶 쨨뼶| 1

틹퉫 퉬쪻:

세대�근린�조기경보�시스템� 현재(2) 2 ( )

뙮뢐얿 팫 샔 퉍쫯넅웫퉫쐁틺퉍퐶 묇툨뉎샚쒹 삊2000 (displacement)귓 
쾭 늍퇎 킻븾퉑쪦웫챶뽙냾뉝맼렃 쫆뢐뉎샚펈늍낺쓯첺챶 퉍묇튂2

∙ 세대�근린�조기경보�시스템은�포틀랜드 샌프란시스코 시카고 미니아폴리스�등2 , , ,

에서�처음�도입되었고 이�외�지역에서도�근린의�변화에�대한�분석을�시작함,

분석과정을�살펴보면 먼저기존�문헌�분석을�통해�경기순환 지역경제�회복력�등과�관- , ,

련한�기존�이론�및�연구를�통해� 경제회복력 에�대한�개념정립�및�정량적�측정방법을�“ ”

검토함

실증분석�과정에서�각�지역별�월별�취업자�수 제조업�생산지수 대형소매점�판매액지- , ,

수�등�시계열�자료�분석을�통해�각�지역별�경기순환의�패턴을�추정하여�분석함

추정된�지역별�경기순환�패턴을�바탕으로�지역경제�회복력을�정량적으로�측정함-

∙이를�통해�단순히�근린의�변화를�파악하는�차원을�넘어�근린의�재활성화�또는�

안정화를�위해�실제�도시정책을�발전시키는데�기여할�수�있음

예를�들어�스마트시티화�움직임을�바탕으로�현재의�효율성�추구�중심의�도시정책을�-

벗어나�포용적이고�사전적인�도시정책�개발�정책�추진도�가능함
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틽쏽틺툋뽙 튋툨뉎샚펈늍낺쓯첺챶 툏펈늍낺쓯늍렜 큑팤(wake-up call)귓 
쪦쨨텣맼렃끤퉍틺팄 롰렃끤퉍푍뽝퉞

∙정책입안자는�근린�조기경보�시스템을�전체�정책개발�과정에서�초반에�적용하

여�변화의�가능성이�높은�근린을�찾는데�유용함

∙요컨대 일단�변화가�예상되는�근린을�찾게�되면�해당�근린에�대한�정성적인�정,

보를�추가함으로써�비로소�해당�근린별�미래예측 이�가능(prediction)

세대�근린�조기경보�및�예측�시스템� 미래(3) 3 ( )2)

픞뉛늸픞꿢쐁먂뉎샚펈늍낺쓯첺챶 푍 팫 샔 퉍쫯넅웫퉫쐁틺퉍퐶삊 냂,귓 
틺툋뽙킓 끡퓲 첺릀꾽퉢큆툜렛

∙휴스턴에서는�미국사회조사자료(ACS: American Community Survey, 2005 ~

를�이용 젠트리피케이션�또는�비자발적�이주에�취약한�지역을�도출함2009) ,

매우�취약하다고�예측된�근린� 개�가운데� 개�지역에서�실제로�젠트리피케이션�또- 100 75

는�비자발적�이주가�나타남 정확성�( 86%)

다소�취약하다고�예측된�근린� 개�중� 개�지역에서도�실제로�젠트리피케이션�- 100 50~75

또는�비자발적�이주가�발생함 정확성�( 60%)

∙샌프란시스코에서� 년대�분석결과를�토대로�미래�젠트리피케이션�발생을�1990

예측한�결과 년부터� 년�사이에�실제로�젠트리피케이션이�나타난� 개�, 2000 2013 85

근린�가운데� 의�정확도를�보였으나 오히려�지나친�젠트리피케이션�예측경86% ,

향(false positives)3)이�발생하기도�함

2) Chapple & Zuk. 2016. pp.19-21.
3) 뙮얿 뙮쨨퉍큑쳃팤뽙렃팫 샔 퉍쫯퉍떣 떣픞쾳쿁룾 꿢툨뉎샚꾽텰뤗싧뼕 큑쪦쿫꿂툨뱹렃쳏꾾 팫2000 2013 512 79%

샔 퉍쫯퉍떣 떯끤퉍븾냩킓 렃넅롰킓 킳쁤꾽퉢큆냩 꾽놤롵퇎툨웫퉫쐁틺퉍퐶엃쪧낝넅릀샽8꾽픞뽙쳃팤뽙웫퉫,
쐁틺퉍퐶꾽퉕퀫떩뉎샚큑뢐 킓 뼖툏뛃쿁툋떣쳃팤뽙렃웫퉫쐁틺퉍퐶꾽퉕퀫떣픞쾳쿁룾뉎샚큑뢐 킓 뼖퉍섥텫뗇쿁툜
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쫆뢐첺챶 툨 냂큑릀엒놤 냩뉎샚펈늍낺쓯첺챶 툨킓 렜뼖툔팤냩 쯃2귓 
퉢렃 쫆뢐첺챶 꿢쐁큑뢐 쯃텆꾽뛃툜3

∙근린�조기경보�시스템�개발자들�스스로�미래�예측에는�한계가�있다고�판단하고�

있기�때문에�향후�미래�예측력이�높은�근린�조기경보�시스템의�개발�수요는�점

점�높아짐

∙특히�조기경보�시스템을�통해�젠트리피케이션�또는�비자발적�이주가�발생할�것

으로�예측되었던�낙후된�근린들이�실제로는�민간개발�유도�등�다양한�방법을�통

해�재활성화를�도모 활력을�되찾기도�하였음,

∙결국�조기경보�시스템은�커뮤니티의�문제를�사전에�예측 예방하는데�도움이�될�,

수�있으나 시스템의�정확성이�낮은�경우�오히려�정책개발에�방해가�될�수�있음,

뉊샭 쏑놥뉎샚펈늍낺쓯첺챶 툨쫆뢐쒾꿢쐁쐗낺넅|

틹퉫 퉬쪻:
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쏑놥펈늍낺쓯첺챶 툨늍쒋넅꿢쐁2. 4)

픞샔팘쓯첺챶 늍쒋툔 텣 펈늍낺쓯첺챶 툨묇튂1) (GISs)

귓 킳렊떯툨뉎샚펈늍낺쓯첺챶 툏픞샔팘쓯첺챶 (GISs: Geographic Information
툨묇튂넅 덼첺퉬먏Systems)

∙자료를�일반에�공개하려는�움직임이�나타나면서�근린의�변화를�파악하려는�자

료포탈이�다수�등장하였고 가장�최근에는�그러한�자료공개�움직임이�진화하여�,

스마트도시를�구현하는데�초점을�맞추고�있음

∙ 년대�초에�지리정보시스템이�개인용�컴퓨터에�보급되자�어반인스티튜트1990

의� 국가�근린지표� 파트너십(Urban Institute) (NNIP: National Neighborhood

을�포함 중간개발조직Indicators Partnership) , 5)들이�등장하여�자료에�대한�접근

성을�향상시킴

뉎큑렃팘쓯냾꿢릜 퉍챶샽 릀첺귓 6)뽙탃낐꾽쪦팘쓯쯃픯 엃쪧쏱냾꿢삊퇎,
쨨텣맼렃쩅뽙텰묲픞 늍쯋퉍쒹 삊 쾭 렃쯃퐺툔똿퀫릀첺싮팤 낝큑픟팒
틺툋뽙틺텣푍큑퉢툜

∙디지털�기술은�동시에�시민사회의�역량을�증진시켜서�공공부문과�함께�도시의�

문제를�해결하는데�기여할�것으로�기대됨

∙그러나�스마트도시를�향한�정보공개�움직임에�있어�근린�간에�동일한�형태의�분

석결과�부재 커뮤니티�단체�참여�부재�등은�해결해야�할�과제임,

엃쪧먂뤗퉍 탟픞릀묇퉍릀첺냂 팘Q쏱 뽙뉊뺃 쨾툔퇎 퉫뿎뽙 텣먆,귓 
쯃퉢롰렃꾽렜쪻툏퉑팘맼떣텣 렃큳틽 숸( )昨'

4) Chapple & Zuk. 2016. pp.11-12.
5)푍꿂꿢쐁펈픟퉍빂뢐얿엃뢐 넅큸냂먂 썵롋 큑늍쏽 롵 뫷뽙 퉍뫷툏뉎샚롵퇎툨퉫뿎삊쯃픯 냩뤗퉍 쒗퉍챶삊놤 쇧,

썵롋 퉍 넍냂퉫뫷퉍떿툨릀텽큂퉍 퉫쪦릀퉫뿎삊엃쪧 끇떣픞릀 쯃퉢릀뽚릀텽툔푈
6)챶샽 릀첺 빂쳃첺꿂숸롋 샲넅넍샔삊 릀첺툨첺챶 넅쪦웫챶냾뉝툔 틺 먂릀첺삊툨쏑(Smart City)
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∙커뮤니티�단체와� 같은� 최종사용자는� 수요나�자원을� 파악하기� 위한� 전략적

접근 주의를�환기하거나�해결방안을�실천하기�위한�전술적 접(strategic) , (tactic)

근 도시�서비스�공급을�위한�행정적 접근 역량을�구축하기�위, (administration) ,

한�조직적 접근 단순히�공간분석�결과가�현실을�잘�반영하는지�확(organizing) ,

인하거나�도시정책적�함의를�도출하기�위한�탐험적 접근�등�여러�(exploration)

접근방식을�통해�데이터와�지도를�사용할�수�있음

∙그러나� 분석결과와�지도를�이용하여�도시계획 정책�및�프로그램을�향상시GIS ,

킬�수�있는�가능성은�예전부터�인정받아�왔으나 그�가능성을�뒷받침하는�체계,

적인�증거가�부족한�실정임

∙현재는�주로�정부기관이나�커뮤니티�단체에서�데이터와�자료를�제작한�후�내부

용으로�보관하거나 일반에�공개하여�주의를�환기하거나�새로운�아이디어를�도,

출하는데�이용될�것으로�짐작됨

뉎샚뢐쨾펈늍낺쓯첺챶 쨨뼶2)

귓 큳뻒픞퉫 큑쪦쒊폸쐁쩣픯푍픞큵넅펈픟 뼖쒊쏱쨱퉑묇쒊폸쐁쩣픞큵 퐶 쐏,
쏱쾾쁤 픯꿗쨾첋 픞퉍텣쒹 뙌퉍릀묇툔뢐쨾툋뽙뉎샚펈늍낺쓯첺챶, , ,

툔꿢쐁

∙최초의�근린�조기경보�시스템은� 년경�시카고�1984 Center for Neighborhood

에�의해�개발되었는데 개발�목적은�근린�차원에서�체납 지자체�조Technology , ,

례�위반 유틸리티�공급중단�등�주거용�건축물에�대한�정보포탈을�구축하고�근,

린의�주거환경을�모니터링하여�최종적으로�지자체의�투자를�받기�위함임

∙ 에서�발간한�보고서에�따르면 로스앤젤레스 미네아폴리스 필Urban Institute , , ,

라델피아 시카고�등� 개�지역의�조기경보�시스템은�모두�지자체로부터�획득한�, 4

필지 단위�자료를�이용하여�재정적�투자중단�지표로�개발됨(parcel)
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∙이처럼�근린�조기경보�시스템에�대한�공공기관과�커뮤니티�단체의�관심이�점차�

커지면서 시스템을�통한�분석�결과는�온라인으로�일반에�공개되고�나아가�학계,

와�연구기관의�관심사로�자리�잡기에�이름

∙지자체들은�젠트리피케이션에�대한�선제적�대응을�통해�지자체의�노력과�비용

을�절감하기�위해�조기경보�시스템을�활용하고�있음

쏑놥팫 샔 퉍쫯펈늍낺쓯첺챶 틺텣쨨뼶3.

뙮 튋쏑놥큑쪦렃뢐뺖 꿢툨팫 샔 퉍쫯펈늍낺쓯첺챶 큑넍 큸2016 11귓 
놤 뽙팦 꾽픢 푍퉍끇떣탥뿎맼큆툜

∙대부분�젠트리피케이션�현상이�활발하게�나타나고�있는�미국�대도시를�중심으

로�해당�도시�소재�대학교�연구진에�의해�개발되어�시 당국에�의해�사용되(city)

거나�지자체에서�자체적으로�개발하였음

∙시스템은�인터넷으로�접속하여�수치 그래프 지도�및�보고서를�검색할�수�있는�, ,

온라인�서비스�형태�또는�연구프로젝트�자료와�보고서�같은�오프라인�서비스�형

태로�개발됨

∙젠트리피케이션�조기경보�시스템의�최종소비자는�주로�시당국이나�해당�도시�

내�커뮤니티�단체이기�때문에�시스템의�공간�범위는�대부분�해당�도시의�행정경

계를�벗어나지�않음

∙젠트리피케이션�현상이�도시의�주요현안으로�대두된�이후 년부터� 년�, 1990 2010

또는� 년까지의�추세를�주로�미국�통계청의�인구주택총조사�자료를�활용하2014

여�모니터링하고�있음7)

7)첺 냩탟쫆퉑 뿯퉍챶큑쪦꿢쐁먂첺챶 툏뉊쓯롰룶킳빩먂 뙮툔첺챶 툨첺퉬팑툋뽙쨹늍릀 킋툜1970
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퐶 쑸 샔뢐 녽 릀첺 웫퉫쐁틺 퉍퐶 큸놤 뽙팦 툨 퉕얿뽙 쯃 먂 쪮싮펈쨨 뗒텣툔 뢐뽙 퉬쪻 킋툋쇧 팘샔먂 꿢: , 11
팫 샔 퉍쫯 펈늍낺쓯 첺챶 퉍턠큑릀 퇫쨨 툨 큸놤 뽙팦 꾽 롰쯃 쯃 맼냩 퉢툜
퉫뿎 D펈: Chapple & Zuk 2016 < 2>

| 팫 샔 퉍쫯펈늍낺쓯첺챶 틺텣쨨뼶탟퐶텆뗒텣



118

쨨뼶엃쪧 첺 냩 빮뫯 쩉 빂첺챶4. : , ,

엃쪧꿢텆1)

∙미국에서�개발되었거나�현재�개발�중에�있는�젠트리피케이션�조기경보�시스템�

가운데�시카고 샌프란시스코�및�포틀랜드를�사례지로�선정함,

시카고는�도시의�역사만큼이나�젠트리피케이션의�역사가�오래되어�선정함-

샌프란시스코는� 산업�발달의�이면에서�진행된�젠트리피케이션의�특성�파악을�위하- IT

여�선정함

포틀랜드는�가장�최근에�젠트리피케이션이�큰�이슈가�되고�있으며 특히�도시재생사- ,

업과�젠트리피케이션의�연관성을�분석하기�위하여�선정함

∙ 개�사례�도시의�젠트리피케이션�조기경보�시스템의�개요 시스템�개발배경�및�3 ,

목적 젠트리피케이션��지표�분석결과를�분석함,

첺 냩팫 샔 퉍쫯펈늍낺쓯첺챶2) 8)

꿢텆귓 

∙시카고�젠트리피케이션�조기경보�시스템은� 년부터� 년까지� 년�간격1970 2010 10

으로�시카고�안에�위치한�근린의�변화를�젠트리피케이션을�중심으로�측정함9)

시카고�시스템에서�정의하는�젠트리피케이션은� 기존의�저소득가구 영세소상인 지- ‘ ㆍ ㆍ

역소기업이�고소득가구 준대형점포 첨단산업체�등의�유입으로�인해�임대료가�오( )ㆍ ㆍ

르면서�비자발적으로�밀려나가는�과정 을�의미함’

8) 쏑놥 퉕샔뚦퉍 뢐 녽 툨(University of Illinois at Chicago) Nathalie P. Voorhees Center for Neighborhood and
렃 뙮 톓큑픞떩 뙮꿂첺 냩툨팫 샔 퉍쫯큑넍 팘뺭엃쪧낝넅삊뢃툏펦 쓯냩쪦Community Improvement 2014 10 40

삊 쐁꿂 킋렃뤗 쓶 팄툏, Nathalie P. Voorhees Center for Neighborhood and Community Improvement(2014a,
쓯냩쪦큑쪦 텆 뗒텣툔쐁 큳톏냩퉬쪻퉫꾽쑽큵 뗒텣툔푍쳏툋뽙퉬쪻맼큆툜2014b)

9) Nathalie P. Voorhees Center for NeighborhoodandCommunity Improvement. 2014a. p.1.
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시카고�도시�전체의�평균과�비교하여�각�근린마다� 개의�사회 경제적�지표를�종합- 13 ㆍ

한�젠트리피케이션�지수가�산정되었고 이�지수를�바탕으로�근린을� 가지�형태로�유형, 9

화함으로써�젠트리피케이션�발생구역 사회경제적�쇠퇴구역 또는�큰�변화가�나타나, ,

지�않은�구역으로�구분함

∙시카고�젠트리피케이션�조기경보�시스템의�개발�목적은�시카고�근린의�변화를�

감지할�수�있는�지수를�마련하고�해석하는�것임

시카고�시스템은�근린- 10)의�변화�중�젠트리피케이션에�중점을�두었고 젠트리피케이션�,

지수 는�젠트리피케이션과�가장�밀접하게�연관된�것으로�실증된�(gentrification index)

개의�사회경제적�변수의�조합을�통해�도출됨13

미국�인구주택총조사�자료 를�이용하여�도출된�사회경제적�변수는�각�- (US Census data)

근린의�빈부의�변화를�보여주며 젠트리피케이션�지수의�변화는� 년�단위로� 년, 10 1970

대 년대 년대�및� 년대�등� 개�연대에�측정됨, 1980 , 1990 2000 4

∙분석�결과 일부�부유했던�근린은�더욱�부유해지는�반면 다수의�낙후되었던�근, ,

린은가�더욱�낙후되면서�전반적으로�빈부의�격차가�심해졌으며 동시에�중산계,

층�수준의�근린의�개수가�감소함

여러�연구에서�시카고의�젠트리피케이션을�부각시켜왔지만 사실�시카고�전체적으로�- ,

봤을�때는�근린의�쇠퇴가�훨씬�두드러지는�것으로�나타남

꿢쐁쐗낺쏱숹틺귓 

∙시카고에서는�백인�중심의�인종적�승계 탈산업화 그리고�젠트리피케이션이�진, ,

행되면서�한편으로는�서민층과�이민자가�자리�잡았던�근린에서�전치현상이�문

제로�대두됨

∙시카고의�젠트리피케이션은� 년대부터� 년대에�걸쳐�나타났던�도시�재1950 1970

생 과�함께�시작됨(urban renewal) 11)

10)첺 냩툨뉎샚툏 썵롋 뽙팘툨먏(Community Areas)
11) Betancur. 2011. pp.388-389.
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도심에�살던�백인�중산층이�대다수�교외로�빠져나가�그�빈자리로�흑인과�라틴계�이민-

자들이�모여들면서�도심의�새로운�주민층을�형성하였고 라틴계�이민자들이�도심에�,

자리�잡고�얼마�후�젠트리피케이션이�시작되면서�이들이�다시�도심�외곽으로�밀려나

가는�현상이�시작됨

∙시카고�시스템은�크게� 가지�목표를�달성하기�위하여�개발됨2 12)

첫째 년�이후�각�연대별로�시카고�근린의�사회경제적�상태는�어떠했는가- , 1970 ?

둘째 년�이후�큰�변화가�없었던�근린은�어디이고 쇠퇴한�근린은�어디이고 마지- , 1970 , ,

막으로�젠트리피케이션이�나타난�근린은�어디인가?

픞 엃쪧낝넅귓 13)

∙지난� 년간�시카고에서는�근린의�양극화 와�시카고�40 (neighborhood polarization)

중산층의�붕괴 가�두드러지는�것으로�나타남(erosion of the city’s middle class)

년에�절반�이상 의�인구가�도시�전체�평균�수준보다�높은�근린에�거주한데�- 1970 (55%)

비해 불과� 년�만인� 년에는�중간 수준의�근린이� 에서� 로�절반, 10 1980 (middle) 30% 15%

이�줄어드는데 기존�연구는�이러한�근린쇠퇴를� 년대에�시카고에서�중산층이�교, 1970

외로�빠져나가면서�일자리도�교외로�빠져나갔기�때문으로�풀이함

시카고�근린의�사회경제적�여건은� 년부터�다소�회복기를�맞이하여�중간�수준의�- 1990

근린�수와�시카고시�평균�대비�초과�수준의�근린에�거주하는�인구수가�모두�증가함�

그러나�가장�최근에는�시카고시의�양극화가�심해져 고소득층�인구는�점차�몇몇�상위- ,

층�근린에만�모여들었고�그�외에�여러�다수의�근린은�점차�쇠락하고�있음

- 년�기준으로�중간�수준의�근린은�불과� 개�남았고 그러한�근린에�거주하는�인구수2010 9 ,

는�전체�시카고시�총인구수의� 밖에�되지�않는데 이는�중산층의�교외화가�이어지10% ,

는�한편�미국�전체적으로�경제�대공황의�직격타를�중산층이�맞았기�때문으로�해석됨

∙ 년부터� 년까지� 년간�매우�낮거나�또는�낮은�사회경제적�여건의�근린1970 2010 40

수가� 개에서� 개로�늘어난�점이�주목할�만함29 45

12) Nathalie P. Voorhees Center for NeighborhoodandCommunity Improvement. 2014b. p3.
13) Nathalie P. Voorhees Center for NeighborhoodandCommunity Improvement. 2014b. pp.8-15.
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같은�기간�그러한�낮은�수준의�근린에�거주하는�인구수도�증가하여� 년에는�시카- 2000

고시�전체�인구의� 까지�올라갔다가� 년에는�다소�낮아졌으나�여전히� 수36% 2010 33%

준임

∙요컨대 년대�회복기를�제외하면�지난� 년간�시카고시에서는�근린의�쇠퇴, 1990 40

가�근린의�발전보다도�훨씬�두드러지게�나타났다고�결론지을�수�있음

게다가� 년에는�시카고시에서�가장�부유한�근린에서�인구수가�크게�늘어나서 상- 2010 ,

위층�근린�수는�전체�시카고시�근린수의� 를�차지하지만 그�상위층�근린에�거주하30% ,

는� 인구수는� 전체� 시카고시� 인구수의� 에� 이르러 부의� 집중38% , (growing

을�단편적으로�보여줌concentration of wealth)

빮뫯팫 샔 퉍쫯펈늍낺쓯첺챶3) 14)

꿢텆귓 15)

∙본�시스템의�목표는�젠트리피케이션�대응정책을�마련하기�위해서는�포틀랜드�

근린이�어떻게�변해가고�있는지를�파악하고 나아가�전치현상으로�이어질�수�있,

는�잠재적인�변화를�예상하는�것임

젠트리피케이션과�전치현상�위험성�평가지도는�각�근린별로�현재�젠트리피케이션이�-

진행되고�있거나�향후�젠트리피케이션이�일어날�가능성이�높은지 취약한지 보여주( )

기�위해�주택시장과�인구구조�변화를�보여줌

장기간�고 소득층 고 주택가격형�근린 젠트리피케이션�진행형�또는�심화형�- ( ) ( ) ,ㆍ高 高

근린 젠트리피케이션�위험형�근린 장기간�저 소득층 저 주택가격형�근린�등�, , ( ) ( )ㆍ低 低

유형별로�구분된�근린의�특징이�파악됨

∙정책입안자는�지도와�근린유형�등�본�연구의�분석결과를�활용하여�근린의�변화

14)쓶팄툏 쓯냩쪦큑쪦 텆 뗒텣툔쐁 큳톏냩퉬쪻퉫꾽쑽큵 뗒텣툔푍쳏툋뽙퉬쪻맼큆툜 쏑놥 빮뫯퐶Bates, L.(2013) .
샮뢐 녽 툨 녽쯃렃 뙮 톓팫 샔 퉍쫯넅틽 쨾큸놤(Portland State University) Lisa K. Bates 2013 5 ⓛ (Gentrification and

퉍븾렃 펦 쓯냩쪦삊 쐁꿂 킋툜 퉍 쓯냩쪦렃 팫 샔 퉍쫯큑 넍 팘뺭틺엃쪧낝넅꾽 팫 샔 퉍쫯Displacement Study)ⓜ .
뢐툡팘Q툔샽뼞 렃뤗퉢퀫쪦퀫믟 쐏첻툋뽙 텣먆쯃퉢렃픞쓯큳퐶렃쨨뼶뽙 뙮섇큑렃쩉 빂첺챶 탟뽙챶큖팱뻶챶툨, 2017
팫 샔 퉍쫯큑넍 킻븾퉑퇃쨨퉍 큑 빮뫯큑뢐 뗒텣퉍 꾽맼늍릀 킋툜

15) Bates, L. 2013. p.26.
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를�이해할�수�있는데 본�연구에서는�근린의�변화를�근린별로�주택점유형태 주, ,

택가격�변화 가구소득�수준 교육수준 인종의�변화�등�집계된�자료를�이용하여�, , ,

파악함

꿢쐁쐗낺쏱숹틺귓 16)

∙젠트리피케이션에�따른�근린의�변화는�인구구조 사회경제적�수준 그리고�주택, ,

시장�측면에서�나타남

근린의�유형은�기존�주민이�전치현상에�취약한�정도 최근�인구구조의�변화�양상 주택- , ,

시장�상황�등을�고려하여�현재�젠트리피케이션이�진행�중이거나�앞으로�일어날�가능

성이�높은�근린을�보여줌

포틀랜드�정책입안자는�근린�유형에�대한�분석결과를�바탕으로�근린의�젠트리피케이-

션과�전치현상을�파악할�수�있음

∙근린의�변화�단계 를�고려하여�각�근린은� 가지�유형�가운데�하나의�유형(stage) 6

에�포함되며�근린의�변화�단계와�근린별�특성을�모두�고려함으로써�전치현상과�

젠트리피케이션에�따른�부작용을�최소화하기�위한�전략을�마련할�수�있음

근린별�특성은�자료�심층분석 을�통해서�도출되는데 근린의�유형�도출- (data drilldown) ,

에�사용된�전치현상에�대한�근린의�취약성 인(Vulnerability to housing displacement),

구구조�변화 주택시장�활기 등(Demographic changes), (Housing market appreciation)

에�대한�분석결과는�젠트리피케이션의�원인과�결과를�보여주는�여러�복잡한�여건을�

드러냄

픞 엃쪧낝넅귓 

∙분석�방향17)

젠트리피케이션은�어떤�근린이�발전가능성에�비해�시장에서�저평가되었을�때�나타나-

므로�시장�또는�고소득가구는�이러한�근린의�발전가능성을�인식하고�근린에�변화를�

16) Bates, L. 2013. p.26.
17) Bates, L. 2013. pp.28-29.
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가져옴

공공부문에서도�공공투자를�확대하거나�개발사업에�인센티브를�부여함으로써�해당�-

근린에�발전가능성이�있음을�간접적으로�보여줌

새로운�가구가�근린으로�유입되면서�기존에�살고�있던�저소득가구는�부담�가능한�주-

택이�부족해지면서�외부로�밀려나가게�되므로�이러한�현상을�정량화하기�위해서는�주

택시장�트렌드와�인구의�변화를�둘�다�포착해야만�함

최종적으로�각�근린은�포틀랜드�도시�전체�평균�수준과�비교하여�주택시장과�인구변-

화의�조합에�따라�유형이�구분됨

∙근린�취약성

도시�전체�평균보다도�많은�취약인구임대가구 유색인종인구 낮은�교육수준�및�낮은�- ( , ,

임금�수준 가�있는�경우에는�전치현상에�취약한�근린으로�정의하며 이러한�사회경제) ,

적�특성을�가진�인구와�가구는�젠트리피케이션에�따른�주택가격�상승을�감당할�수�없

기�때문에�전치현상의�위험도가�높다고�볼�수�있음

취약인구에� 해당하는� 주민수가� 많은� 근린에서는� 장기적으로� 투자중단- (long-term

이�나타날�우려가�깊은데 주로�젊은�층�인구가�이러한�근린에�유입하disinvestment) ,

면서�젠트리피케이션이�나타나곤�함

∙인구�변화

젠트리피케이션과�관련된�인구의�변화는�대부분�백인인구의�증가 자가가구의�증가- , ,

대학졸업자의�증가 가구소득의�증가�등으로�나타나는데�이러한�변화는�젠트리피케이,

션과�전치현상의�결과로서�나타나기도�하고�또는�최근에�부유하고�교육수준이�높으면

서�자가주택을�구입하려는�인구가�유입되면서�젠트리피케이션과�전치현상이�현재�진

행�중임을�보여주기도�함

주로�주택가격이�상승하면서�이를�감당할�수�없는�기존�주민은�비자발적으로�다른�곳-

으로�이주하게�되고 점차�다양한�근린의�변화가�나타나게�되며 다시�말해 인구의�변, , ,

화는�젠트리피케이션을�유발하는�새로운�외부인구 의�유입과�기존�주민의�(gentrifiers)

유출이�뒤섞여�나타난�결과임
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∙주택시장�여건

시계열�주택시장에�관한�변수는�젠트리피케이션과�전치현상에�따른�주택가격의�변화-

를�보여주며 근린�유형화를�위해서는�포틀랜드�도시�전체�대비�중위주택가격과�자가,

주택�가격�상승률 이�모두�고려됨(%)

이미�주택가격이�높은�근린에서�가격이�더�오르는�현상은�젠트리피케이션으로�해석하-

기�보다는�근린에서�나타나는�변화의�일환으로�보아야�하므로�젠트리피케이션으로�인

해�주택가격이�오르는�근린은�애초에�주택가격이�낮거나�보통수준이었던�근린에만�해

당됨

뉎샚
뢐퇫 뉎샚퇫 틽 쨾큑

뢐 쿫큳얿
퉑놤놤펈
쒹 큳얿 퐶 첺튂큳끏

늍

팫 샔 퉍쫯큑
쿫 뉎샚 쿫 쾬픟 큂툜

픞샔틺툋뽙 퐶 꾽낒퉍
뛃끇떣 윐삂끭 쨾첋 냩
퉢렃 뉎샚넅 퉑팒

늍 퇫 1
팫 샔 퉍쫯 뉎샚 쿫 쾬픟 큂툜 픞떩 뙮꿂 퐶 꾽낒툨10

윐삆 쨾첋

늍 퇫 2
팫 샔 퉍쫯 뉎샚 쿫 퉢툜

픞샔틺툋뽙 퐶 꾽낒퉍
뛃끇떣 윐삂끭 쨾첋 냩
퉢렃 뉎샚넅 퉑팒

푍늍
푍늍

팫 샔 퉍쫯퉍
I 픢 푍퉑 뉎샚

쿫 퉢툜 퐶 꾽낒 쨾첋쫆

늍

늍 팫 샔 퉍쫯
뉎샚 쿫 퉢툜 퐶 꾽낒 킳삕

픞쬫틺
꿕쬪 뉎샚 쏑 쿫 쐘퉑웫푍 넅 뢐(%)

펕큁퉫웫푍 퓲꾽(%) 퐶 꾽낒 킳삕

퉫뿎 : Bates. L. 2013. Table 1.

| 뉎샚퇫 넅퇫 늍퐺

∙근린�유형18)

프로그램과�근린에�대한�자료를�이용하여�전치현상에�대한�근린의�취약성 인- ArcGIS ,

구구조�변화 주택시장�여건을�정량화하고�이를�종합하여�포틀랜드�근린의�젠트리피,

케이션�유형을� 가지로�구분함6

18) Bates, L. 2013. pp.29-35.
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도보로 도로�및�대중교통�등� 분�소요거리�접근성을�보여주는�지도와�공공투자사업- , 20

구역에�대한�지도는�추가적으로�활용됨

앞장의�표에�정리된�바와�같이�근린의� 가지�유형은�각각�젠트리피케이션�진행단계를�- 6

보여주고 정책적�활용도를�높이기�위해�크게는�초기 중기�및�후기�등� 가지�대유형으, , 3

로�묶을�수�있음

낝넅틺텣귓 

∙포틀랜드� 도시계획� 및� 지속가능발전부(BPS: Bureau of Planning and

는�이상의�젠트리피케이션�및�전치현상�취약성�분석결과를�활용Sustainability)

하여�젠트리피케이션�대응정책의�수립과�집행에�반영함

인구통계�데이터 인종�및�인구�변화�등 소득수준 교육수준 주거�점유기간 주택가격- ( ), , , ,

변동�등의�공공데이터를�이용하였고 정부의�지원이�필요한�근린이�어디인지�파악하,

는�도구로�활용함

분석결과를�통해�정책입안자는�정부의�개입이�필요한�지역을�보다�쉽게�선정할�수�있-

으며�결과를�토대로�주택수리�및�담보대출 저렴한�주택공급 소득에�알맞는�주거지를�, ,

선정할�수�있도록� 개년�계획을�수립함5

쩉 빂첺챶 팫 샔 퉍쫯펈늍낺쓯첺챶4) 19)

꿢텆귓 20)

∙미국�캘리포니아�버클리�대학교의�도시전치현상�연구�프로젝트는�대중교통�신

규투자와�근린의�변화간의�관계에�대해�연구하여 샌프란시스코�만에�위치한�근,

19)쓶팄툏 텆쿫쓯냩쪦탟 쓯냩쪦큑쪦 텆 뗒텣툔쐁 큳톏냩퉬쪻퉫꾽쑽큵 뗒Chapple & Zuk(2015) Chapple et al.(2017)
텣툔 푍쳏툋뽙 퉬쪻맼큆툜 쏑놥 샔 롋쾬 쑸 샔 뢐 녽 툨 넅. (University of California, Berkeley) Karen Chapple Miriam
렃 쏑놥 샔 롋쾬퐶 쩉 빂첺챶 섂툨 팫 샔 퉍쫯넅 틽 쨾큑 넍 릀첺틽 쨾큸놤 뽙팦Zuk (Urban

큸놤낝넅삊 뙮 톓큑 툜쐁 킋툜 릀첺틽 큸놤 뽙팦 냾첻킻븾퉑퇃쨨퉍 큑렃 쬫큸놤Displacement Project) 2015 12 .
낝넅꾽픞쬫틺툋뽙큁뤗퉍 맼냩퉢롰 뢈퇃쨨퉍 큑쪦렃뽙챶쿎팱뻶챶탟 빮뫯툨팫 샔 퉍쫯넅틽 쨾큑넍 큸놤.
낝넅릀 덼쨱 쓼쯃퉢툜 쑸 샔뢐 녽큸놤픢툏쩉 빂첺챶 섂퐶쏕퉍늍펎 썵롋 툨턠얿뽙쏛뼕떣렃틽 쨾툔 늍롵.
냂 퇎 롵냂 픢 롵냂쏱쳏 롵냂뽙놤엃 냩숸롋 샲 툋뽙쵞픞퉫 4톏툨틽 쨾뢐툡팘Q샽뼞큑쳃픦틺툋뽙늍큳 냩, ,
퉢툜 쏺팘( . 2017).

20) Chapple & Zuk. 2015. p.2.
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린에서�전치현상의�원인을�규명하였고�전치현상이�일어날�가능성을�지도로�도

식화함

∙주로�대중교통�신규투자와�관련된�신규개발이�기존�주민 특히�저소득층�유색인,

종�주민들의�삶에�어떠한�영향을�미칠지에�대한�우려가�커짐에�따라�근린�전치�

현상에�대한�연구가�이루어짐

꿢쐁쐗낺쏱숹틺귓 21)

∙저소득층�주민�중심의�근린으로�개발자본과�고소득층 그리고�고소득층이�들어,

오는�젠트리피케이션�현상은�이미�약� 의�샌프란시스코�만을�변모시켰음10%

∙또한�샌프란시스코만�소재�근린의�거의� 에서는�전치현상이�나타나면서�기48%

존�저소득층�주민이�비자발적으로�떠날�수밖에�없는�상황이며�저소득층과�중산

층 고소득층이�거주하는�근린은�분리되었음ㆍ

픞 엃쪧낝넅귓 

∙젠트리피케이션�지표�분석결과는�크게�저소득층�주민�중심의�근린과�중산층ㆍ

고소득층�주민�중심의�근린으로�구분하여�도출되었음

저소득층�주민�중신의�근린에서는�젠트리피케이션형�전치현상이�나타난다고�정의하-

였고 그�단계는�초기 위험 진화�및�심화단계�등� 단계로�구분하였음, , , 4

마찬가지로�중산층 고소득층�중심의�근린에서는�사회적�배제형�전치현상이�나타나- ㆍ

는�것으로�정의하고� 단계로�구분하였으며 각�변화단계가�하나의�독립된�근린의�유형4 ,

으로�해석됨

∙샌프란시스코�연구결과의�가장�큰�특징은�저소득층�근린에서�젠트리피케이션으

로�인해�기존�저소득층�주민이�외부로�밀려나가는�젠트리피케이션형�전치현상

과�중산층�및�고소득층�주민�위주의�근린에서�많지�않던�저소득층이�줄어드는�

사회적�배제형�전치현상을�구분했다는데�있음22)

21) Chapple & Zuk. 2015. p.2.
22) 쏺팘 . 2017. p.66.
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이러한�구분을�통해�중산층�및�고소득층�근린에서�저소득층�줄어드는�변화도�전치현-

상의�한�형태로�포함시켰다는데서�다른�조기경보�시스템과�차별화됨

팫 샔 퉍쫯 틽 쨾
틹쬪뫰 뉎샚( )

쨨 틺쐗팤 틽 쨾
푍쨭 쏱냩쬪뫰 뉎샚( )

팫 샔 퉍쫯 늍롵냂ⓣ 
롵툨 퇎 픢 쏱 쳏 롵냂큑 뢈맼픞 쾳렃- ,
뉎샚툨 낺텫큑렃 늍롵냂뽙 픢롵

쨨 틺 쐗팤 늍롵냂ⓣ 
롵툨 퇎 픢 쏱 쳏 롵냂큑 뢈맼픞 쾳렃- ,
뉎샚툨 낺텫큑렃 늍롵냂뽙 픢롵

팫 샔 퉍쫯 퇎 롵냂ⓣ 
퐶 첺튂툏 틽쏽틺툋뽙 늍-
뢐푍녽 푍쳏꿢쐁- (TOD)
큵쨨틺 끏싴-
쏕꿂얿싮 틹뼪퐶 꿕쬪-
냩텣푍쳏픞-

쨨 틺 쐗팤 픢 롵냂ⓣ 
퐶 첺튂툏 틽쏽틺툋뽙 늍-
뢐푍녽 푍쳏꿢쐁- (TOD)
큵쨨틺 끏싴-
쏕꿂얿싮 틹뼪퐶 꿕쬪-
냩텣푍쳏픞-

팫 샔 퉍쫯 픢 롵냂ⓣ 
늍펎 틹쬪뫰꾽놤쯃 쏱 쏕꿂얿싮 틹뼪퐶 쯃 꿕쬪-
틹쬪뫰꾽놤 첿눬퇫퉟쯃 꿕쬪-
꾽놤쯃 퇫픞 쏱 퓲꾽-

쨨 틺 쐗팤 픢 롵냂ⓣ 
늍펎 틹쬪뫰꾽놤쯃 꿕쬪-
늍펎 쏕꿂얿싮 틹뼪퐶 꿕쬪 뱹렃 틹쬪뫰꾽놤-
첿눬퇫퉟쯃 꿕쬪
꾽놤쯃 퇫픞 쏱 퓲꾽-

팫 샔 퉍쫯 쳏 롵냂ⓣ 
팫 샔 퉍쫯 쐁쩣-
뉎샚툨 쨨 낺팤틺 쾱틽쪻 쿫-
퉑놤놤펈 쒹-
얿릜쨭 퉫 늍-

쨨 틺 쐗팤 쳏 롵냂ⓣ 
꾽놤쯃 뢐웫 늍펎 틹쬪뫰꾽놤쯃툨 웫푍뢐 쬪-
틹쬪뫰꾽놤 첿눬퇫퉟쯃 뢐 꿕쬪-

퉫뿎 : http://www.urbandisplacement.org/map/sf.

| 쩉 빂첺챶 틽 쨾펈늍낺쓯첺챶 툨뉎샚퇫 넅롵냂

쏑놥쨨뼶툨텆쿫쏱첺쨨팑5.

쏑놥팫 샔 퉍쫯펈늍낺쓯첺챶 툏퐶뽙뢐릀첺뉎샚툔뢐쨾툋뽙 쨾픢롵쏱귓 
꾽늸텰쏑빩쒹 킓 퉍삊 쨨틽낺냩늍렜툔푍쳏툋뽙꿢쐁먏,

∙미국�젠트리피케이션�조기경보�시스템은�주로�미국�대도시�중심부에�위치한�근

린 을�대상으로�주거�젠트리피케이션�현상을�진단하고�그�변화를�(neighborhood)

과거부터�현재까지�모니터링�함으로써�가까운�미래의�변화를�예측하고�바람직

한�대응방안을�강구하기�위해�개발됨
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∙시스템의�가장�기본적인�기능은�정책입안자와�일반�시민에게�사전에�또는�가능

한�신속하게�젠트리피케이션이�시작되고�있음을�또는�더욱�가속화되고�있음을�

알리는�사전경고�기능 임(wake-up call)

팫 샔 퉍쫯픢롵툔퇎 쪦렃첺냂큾퉫뿎놤 넅큁뤗퉍 뉊샔냩퉫뿎엃쪧툔,귓 
퇎 픢롵픞 냂샽뼞퉍 텆

∙젠트리피케이션이�시작되거나�가속화되고�있음을�가능한�신속하게�감지하고�일반�

대중에게�알리기�위해서는�근린의�변화에�대해�과거부터�현재까지의�자료가�우선

적으로�구축되어있어야�하고 이�자료는�지속적 정기적으로�업데이트�되어야�함, ㆍ

∙구축된�자료는�그�자체만으로는�젠트리피케이션의�징후와�진전을�보여줄�수�없

고�더욱이�젠트리피케이션�현상은�발생�지역별로�상당히�다른�양상을�띠게�마련

이므로 구축된�기초자료로부터�지역적�특성에�맞게�젠트리피케이션을�진단할�,

수�있는�지표의�개발이�필요함

픞큵틺 쪻큑뭟븾팫 샔 퉍쫯툨픢 퀆쨾툨숸먺롰삂쎘뽙 퉍삊픢롵 늍퇎,귓 
픞 탟 첺챶 툨놤 릀숸먺롺븾쿪

∙도시의�역사만큼이나�오래된�시카고의�젠트리피케이션 실리콘밸리의�발전�이,

면에서�진행된�샌프란시스코의�젠트리피케이션 가장�최근에�이슈가�되고�있는�,

포틀랜드의�젠트리피케이션�등�미국의�젠트리피케이션�전개�양상은�지역별로�

상당한�차이가�있음

∙그에�맞추어�지역별로�젠트리피케이션�조기경보�시스템의�전체적인�개요 개발,

배경�및�목적 지표�도출에�사용된�변수 기초자료 지표�계산방법 지표의�분석, , , ,

결과�및�해석방향 그리고�미래�예측력에도�상당한�차이가�있음,

놥뗒팫 샔 퉍쫯뢐툡팘Q툨쳃 쪻툔팤냩 늍퇎 쪦렃픞큵틺 쪻툔냩뼕귓 
팫 샔 퉍쫯펈늍낺쓯첺챶 툨놥뗒릀퉟넅꿢쐁쏱틺텣퉍 텆

∙미국�사례를�통해�젠트리피케이션의�과거와�현재에�대한�공통된�이해를�바탕으
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로�미래를�예측하고�바람직한�방향으로�나아갈�수�있는�정책�마련이�필요함을�

알게�됨

∙국내�젠트리피케이션�대응정책이�실효성�있게�추진되기�위해서는�지역적�특성

을�고려한�젠트리피케이션�조기경보�시스템의�국내�도입방안 자체적인�조기경,

보�지표와�시스템�개발�및�적용방안의�모색이�필요함
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얿뽚 팫 샔 퉍쫯뢐툡팘Q큑뢐 틽싮꾽쪮싮펈쨨2:균

설문지 번호

젠트리피케이션 대응정책의 실효성 제고 방향 도시재생사업을 중심으로�

전문가 설문조사

안녕하십니까?

국토연구원은국토자원의효율적인이용과개발및보전에관한국가정책을연구하는

국책연구기관으로현재 젠트리피케이션대응정책의실효성제고방향 도시재생사업을｢ –

중심으로｣를수행하고있습니다 이와관련하여지역별도시재생사업및젠트리피케이션.

관련정책의운용과제도개선수요를파악하기위해설문조사를실시하고있습니다 전문.

가 여러분의고견은향후정책방향을제시하는데소중한기초자료로활용되오니잠시만

시간을 내어 협조해주시면 감사하겠습니다.

본 조사결과는 연구목적 외에 다른 용도로 이용되지 않습니다 이 설문지는 익명으로.

처리되며통계법제 조 비밀의보호13 ( )에 의거하여비밀이 엄격히보장됨을알려드립니

다.

국토연구원 도시연구본부 도시재생센터

본 조사와 관련된 문의사항은 아래로 연락주시면 성심껏 답변해 드리겠습니다.

문의처 도시연구본부 송지은 연구원: ( 044-960-0674)☞ ☎

이진희 책임연구원( 044-960-0637)☎

설문 회송방법 (E-mail : ________, FAX : _________)☞

이메일이나 팩스를 이용하여 월 일까지10 31 보내주시면 감사하겠습니다.

월 일까지 설문을 보내주신 분께는 소정의 답례품을 보내드리겠습니다10 31 .※
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젠트리피케이션 관련 일반▣

귀하는 젠트리피케이션 현상에 대하여 어느 정도 알고 계십니까

① ② ③ ④ ⑤

전혀 모른다 거의 모른다 보통 잘안다 매우 잘안다

귀 지역에서 젠트리피케이션이 이미 발생하였다고 생각하십니까

예① 아니오② 모르겠다③

번을 답하신 분들을 번 문항으로 번을 답하신 분들을 번 문항으로 가 주십시오

귀 지역에서 젠트리피케이션 문제가 심각하다고 생각하십니까

① ② ③ ④ ⑤

매우 작은 편 작은 편 보 통 큰 편 매우 큰 편

귀 지역에서 젠트리피케이션 문제가 심각해질 것이라고 생각하십니까

① ② ③ ④ ⑤

매우 작은 편 작은 편 보 통 큰 편 매우 큰 편

귀 지자체에서는 젠트리피케이션 관련 정책을 운영 중에 있습니까

해당하는 것을 모두 표시하여 주시기 바랍니다.※

지구단위계획 수립① 상생발전구역 지정 및 관리②

관련 조례 제정③ 영세상인에 대한 행 재정적 지원・④

지자체 매입형 장기임대상가 제공⑤ 상가건물의 지역 자산화⑥

안심상가 운영⑦ 주민 협의체 구성⑧

상생협약 체결 지원⑨ 관련 학술연구 진행⑩

기타( )⑪

도시재생사업▣

귀 지자체에는 진행 중인 도시재생사업이 있습니까

예① 아니오② 모르겠다③

번을 답하신 분들을 번 문항으로 번을 답하신 분들을 번 문항으로 가 주십시오
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귀 지자체에서 진행 중에 있는 도시재생사업은 무엇입니까

해당하는 것을 모두 표시하여 주시기 바랍니다.※

국토부 주도의 도시재생사업① * 타부처 주도의 도시재생사업②

지자체 주도의 도시재생사업③ 민간 주도의 도시재생사업④

기타( )⑤

* 국토부 주도의 도시재생사업이란 도시재생활성화 및 지원에 관한 특별법 이하 도시재생법 에( )｢ ｣

따른 도시재생사업을 말합니다.

귀하는 도시재생사업이 젠트리피케이션 문제에 영향을 미친다고 생각하십니까

① ② ③ ④ ⑤

매우 작은 편 작은 편 보 통 큰 편 매우 큰 편

젠트리피케이션 대응 정책▣

다음은 현재 운영 중이거나 논의되고 있는 젠트리피케이션 관련 정책입니다

개별 정책의 실제적 효과 실효성 를 판단하여 주시기 바랍니다

정책 수단
실효성

매우 낮음 낮음 보통 높음 매우 높음

지역상권 상생발전에 관한 법률 신설 ( )① ( )② ( )③ ( )④ ( )⑤

상가임대차보호법 개정 ( )① ( )② ( )③ ( )④ ( )⑤

도시재생법 개정 ( )① ( )② ( )③ ( )④ ( )⑤

젠트리피케이션 진단을 위한 지표 개발* ( )① ( )② ( )③ ( )④ ( )⑤

지구단위계획 수립 ( )① ( )② ( )③ ( )④ ( )⑤

상생발전구역 지정 및 관리 ( )① ( )② ( )③ ( )④ ( )⑤

지자체 조례 제정 ( )① ( )② ( )③ ( )④ ( )⑤

임차인에 대한 재정적 지원 ( )① ( )② ( )③ ( )④ ( )⑤

임차인에 대한 법률적 지원 ( )① ( )② ( )③ ( )④ ( )⑤

지자체 매입형 장기임대상가 운영 ( )① ( )② ( )③ ( )④ ( )⑤

상가건물의 지역 자산화 ( )① ( )② ( )③ ( )④ ( )⑤

안심상가 운영 ( )① ( )② ( )③ ( )④ ( )⑤

주민 협의체 구성 ( )① ( )② ( )③ ( )④ ( )⑤

상생협약 체결 ( )① ( )② ( )③ ( )④ ( )⑤

젠트리피케이션 진단지표란 임대료 상승률 등 관련된 정량적 자료를 이용하여*

젠트리피케이션 발생 여부를 파악 할 수 있도록 하는 시스템을 말합니다.
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귀하는 젠트리피케이션 문제에 가장 효과적으로 대응하기 위해서는 정책 운영의

주체가 누구여야 한다고 생각하십니까

지역 주민 또는 단체① 기초지자체②

광역지자체③ 중앙정부④

기타( )⑤

귀하는 젠트리피케이션 문제에 효과적으로 대응하기 위해서는 어떠한 정책개선이

우선되어야 한다고 생각하십니까

우선순위를 고려하여 세 가지만 선택하여 주시기 바랍니다

관련 법률의 신설 및 개정① 도시계획적 수단의 개선②

지자체 조례 강화③ 행 재정적 지원을 위한 예산 확보・④

이해관계자간 갈등 조정 기구 조성⑤ 젠트리피케이션 문제 공론화⑥

젠트리피케이션 진단을 위한 지표 개발⑦

기타( )⑧

귀하는 도시재생사업에 따른 젠트리피케이션 문제를 가장 효과적으로 대응하기

위해서는 어느 시점에 정책적 대응이 필요하다고 생각하십니까

도시재생활성화지역 선정 단계①

도시재생전략 및 활성화계획 수립 단계②

도시재생사업 시행 단계③

도시재생사업 이후 운영관리 단계④

기타( )⑤

인적사항▣

귀하가 근무하고 있는 부서는 어떤 분야입니까

도시재생① 도시 지역정책② ･ 도시개발③

도시계획④ 경제 일자리 산업⑤ ･ ･ 기획 경영⑥ ･

기타( )⑦

귀하의 해당부서 근무기간은 어떻게 됩니까

년미만3① 년미만3-5② 년미만5-10③

년미만10-15④ 년미만15-20⑤ 년이상20⑥

설문에 응답해 주셔서 대단히 감사합니다☺ ☺
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