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  이 연구는 한국노동패 조사(KLIPS)-GEOCODE 자료와 서울시 도시개발구역 공간정보를 연결

하여 젠트리피 이션(Gentrification)이 도시취약계층의 이주(displacement)에 미치는 효과를 분석

하 다. 

  이를 해 서울시 도시개발구역을 3가지(개발형, 공공형, 기타)로 유형화하여 표 행정동코드별 

개발구역의 비 을 산출한 후, 2009-2017까지의 KLIPS 표본가구 정보와 연결하 다. 이때 젠트

리피 이션의 효과는 도시재생사업 구역의 비 과 소득계층의 상호작용항으로 측정하 다.   

  이주여부, 이주거리, 이주방향에 한 모형분석결과, 도시재생사업 구역의 비 이 높은 지역에 

거주한 소득계층은 비교집단보다 상  성과 차이가 통계 으로 유의하지 않았다. 다만 

KLIPS 표본가구에 한 근린지역 효과(neighborhood effects)는 유의하 다. 한 가구소득이 낮

고 학력이 낮을수록 이주확률에 (-)의 향을 미치는 것으로 분석되었다. 반면, 혼인상태의 변화, 

가구의 주거형태  주거기간, 임 료와 련된 특성들은 이주확률에 (+)의 향을 미쳤다.    

주제어 : 도시재생, 젠트리피 이션, 이주, 공간불평등, 노동패 , 취약계층 

I. 서론

OECD 보고서에 따르면 지난 30년 간 빈부격차  소득불평등이 가장 높은 수 으로 증가해왔

다(OECD, 2015). 이는 경제성장에 따른 혜택을 상  계층이 더 많이 렸으며, 이들의 소득이 상

으로 더 많이 증가했음을 의미한다. 더 나아가 불평등의 심화는 사회 안정성을 해하며 정부

와 제도에 한 신뢰를 떨어뜨릴 수 있다. 사회경제  불평등은 도시-지역 간 공간  형태로 나타

나기도 한다. Chetty(2014)는 미국 4천만 명 자료를 이용하여 계층이동의 지리  분포를 분석하면

서 세  간 불평등이 공간  양극화와 연결됨을 지 한 바 있다. 한 유럽 12개 수도 지역의 사

회경제  분리(Segregation)를 비교 분석한 Tammaru et al.,(2016)의 연구에서도 2001∼2011년 기

간 동안 사회경제  양극화가 증가한 것으로 나타났다. 

-----------------------------------------------------

 * 한국고용정보원 부연구 원, 평가기획 장(cclg007@keis.or.kr), 

** 한국노동연구원 노동패  책임연구원(shinso@kli.re.kr) 



최근 ‘젠트리피 이션’(gentrification) 상에 한 국내외 연구와 정책  심이 증가하는 것도 

이런 맥락에서 살펴볼 수 있다. 젠트리피 이션이란 도시 취약계층의 주거  상업 공간이 산층 

 상 계층에 의해 다른 지역으로 체되는 상1)을 말한다(Lees et al., 2008; Freeman et al., 

2016). 원래는 국 도시 소득층 주거 공간의 구조개편과 련된 용어로 시작되었으나, 최근에

는 상업이나 문화, 술 등 차 범 한 역으로 확산되고 있다.  도시의 진화과정에서 19

세기가 도시의 고도성장과 집 을 의미하는 도시화(urbanization), 20세기가 도시 역의 확장을 의

미하는 교외화(suburbanization)로 표된다면 젠트리피 이션은 21세기 도시의 핵심 트 드라고까

지 지칭되기도 한다(Wagihts, 2018). 

젠트리피 이션은 학자와 입장에 따라 개념이 다양하고 범 한 만큼 그 원인에 해서도 다양

한 논쟁이 개되고 있으며, 크게 공  측면과 수요 측면의 근으로 구분된다. 공 측면은 주로 

주택공 의 측면에서 도심에 치한 낡은 근린지역의 재개발에 한 기 가 커지면서 도시재개발

이 발생한다는 입장이다. 반면 수요 측면에서는 장소보다는 사람의 행태에 주목한다. 즉 직업  

소득 구조의 변화로 인해 도심 내 소득계층을 문직 산층이 체하게 되는 것이다. 교외지역

은 주택가격 상승, 통근시간  비용의 증가로 수요가 감소하는 반면 도심내 인 라  문화 등 

어메니티에 한 선호가 높아짐에 따라 도심으로의 수요 증가로 이어진다는 설명이다(이와 련된 

논쟁은 신정엽(2014)를 참고하기 바란다). 

사회-정책 으로 젠트리피 이션이 주목 받는 이유는 도심 취약계층의 이주(displacement) 효과

와 련된다. 젠트리피 이션에 한 부정  입장은 도시재생 구역 내 원주민의 이주, 원주민과 신

규 유입주민 간의 갈등, 이로 인한 불평등과 계층 간 갈등의 심화 등을 지 한다. 반면 정  입

장은 낙후지역의 인 라 개선, 세수 증가를 통한 공공서비스 개선, 일자리 증가와 사회계층 간 통

합을 가져올 수 있다고 주장한다. 따라서 정책 으로는 정부나 지자체의 도시재생 사업 역시 젠트

리피 이션의 부정  효과를 최소화하고 정  효과를 극 화할 것인지가 건이 되며, 공공-주

도형 젠트리피 이션이나 소셜믹스(Social Mix)와 같은 정책 아젠다와 연결되기도 한다.    

해외의 주요 실증연구들이 젠트리화되는 지역에서 도시 취약계층의 이주(displacement) 상에 

을 맞추는 이유 역시 이러한 이론 -정책  심과 무 하지 않다. 기 연구에서는 젠트리피

이션, 도시 취약계층, 이주 등을 정량 으로 측정하기 해 조작  개념을 어떻게 정의할 것인가

에 많은 심이 할애되었다. 그러나 분석방법 측면에서는 집계 수 의 유·출입 차이에 한 특성 

분석 혹은 회고  설문자료를 이용한 이주 이유 등의 분석이 주를 이루었다(Atkinson, 2000; 

Vigdor 2002; Freeman and Braconi, 2004 등). 최근에는 개인의 선호나 이동성향 등에 따른 미 측 

이질성을 통제하기 해 집계수 에서의 근린지역 정보와 미시수 의 패 자료를 결합하여 인과

계를 보다 엄 하게 측정하고자 하는 연구들이 증가하고 있다(Vigdor, 2002; Freeman 2005; 

Freeman et al., 2016 등). 

국내에서도 오래 부터 젠트리피 이션에 한 연구들이 지 않게 이루어져 왔다. 그러나 부

1) 젠트리피 이션은 국의 사회학자인 루스 래스(Ruth Glass)가 런던의 노스 싱턴 슬럼지역으로 산

층들이 이주하면서 기존의 원주민을 체하기 한 상을 설명하면서 등장한 용어 산층 혹은 상류층

을 의미하는 젠트리(gentry)와 ‘~ 화 되다’(fication)의 합성어이다. 



분들의 경우 도시개발의 에서 주로 주거공간의 상업지역화, 혹은 기존 상업공간의 차이즈

화 등에 을 맞춘 사례 연구나 주민간 갈등에 을 맞춘 사회학  연구들이 주를 이루었다

(이선 , 2014; 박태원 외 2016 등 다수). 반면 이희연·심재헌(2009)의 연구 등을 제외하면 젠트리피

이션에 한 실증  근이 거의 이루어지고 있지 못한 실정이다. 국내에서 실증연구가 많지 않

은 이유는 한국 도시의 경우 부분 신도심이나 신도시 주의 개발사업이 주를 이루었기 때문

에 도시내부의 젠트리피 이션이 그다지 주목을 받지 못한 측면이 존재한다. 뿐만 아니라 세분화

된 지역단 의 공간정보와 도시 취약계층의 분포  주거이동을 동시에 측정할 수 있는 미시자료

의 활용가능성이 극도로 제한 이라는 측면도 작용한 것으로 보인다. 

이러한 배경 하에서 본 연구는 서울시 도시재생 사업이 젠트리피 이션에 미치는 효과를 실증

으로 분석하고자 한다. 분석의 공간  범 는 서울시 행정구역내 읍면동 수 에서 집계된 도시재

생 사업 구역자료를 활용한 서울시 역이다. 2009∼2017년까지 한국노동패 (이하 KLIPS) 가구의 

GEOCODE를 기 으로 서울시 공간정보를 매칭하여 젠트리피 이션이 사회경제  계층별 주거이

동에 따른 체 효과를 실증하고자 한다.

본문의 주요 내용은 다음과 같다. 제Ⅱ장에서는 젠트리피 이션과 련된 주요 쟁 과 선행연구

의 실증 결과를 검토한다. 제Ⅲ장에서는 자료  변수의 구성과 분석 모형을 다룬 후, 제Ⅳ장에서

모형 분석 결과를 제시한다. 마지막으로 제Ⅴ장에서는 분석 결과를 요약하고 이론 -정책  함의 

 향후 과제를 제시하고자 한다. 

II. 선행연구 검토

실증 인 에서 젠트리피 이션 효과를 규명하기 해서는 인과모형 분석에서 통상 으로 제

기되는 내생성 문제 외에 추가 인 몇 가지 이슈에 한 논의가 필요하다.  

첫째 젠트리피이 이션의 측정과 련된 문제이다. 개념 인 측면에서 젠트리피이 이션은 공간 

혹은 장소와 사람이라는 두 가지 차원이 복합 으로 내재되어 있다. 즉 젠트리화되는 근린지역과 

젠트리피이 이션으로 인해 산층이 유입됨으로써 기존 주거지로부터 유출되는 취약계층이다.  

‘젠트리화 구역’(gentrifying neighborhoods)은 ‘젠트리 계층’의 유입 혹은 취약계층 유출에 의해 정

의된다. 이와 련된 복잡한 개념  논의에도 불구하고 최근 많은 연구들에서 채택하고 있는 젠트

리화 구역에 한 측정방식은 체로 소득, 학력, 직업 등의 상 계층의 비 이 평균보다 낮으면서 

특정기간 동안 해당 구역 내 상  계층이 평균 이상으로 증가한 구역으로 정의하고 있다. 

둘째 젠트리피 이션의 효과는 젠트리화 지역에서 취약계층의 ‘이주’(displacement)로 측정되므로 

이주를 어떻게 측정할 것인가에 한 문제가 제기된다. 이론  혹은 질  근에 기반한 젠트리피

이션 연구에서는 젠트리피 이션 과정을 통해 기존의 원주민이 비자발 으로 쫓겨나는 과정을 

다룰 수 있지만 정량 으로는 이를 측정하기 쉽지 않다. 주거이동 사유와 련된 설문조사 문항을 

활용하여 비자발  주거이동을 젠트리피이 션에 부합하는 이주로 측정하고자 하는 시도( 컨  



Freeman, 2005)가 있었지만 그리 성공 인 시도는 아니었던 것으로 보인다. 이에 따라 부분의 

실증 연구에서는 취약계층의 주거이동을 이주의 측정지표로 사용하고 있다. 

세 번째는 시간  범 와 공간  단 와 련된 문제이다. 젠트리피 이션은 진 이고, 불균등

하며, 오랜 시간이 걸리는 동태  과정(Hackworth and Smith, 2001)이기 때문에 이주 효과 역시도 

단계별로 상이하게 나타날 수 있다. 한 젠트리피 이션은 도시공간 내 소규모의 근린지역

(neighbourhood) 수 에서 발생하는 상이므로 측정단 가 지나치게 범 할 경우 분석 결과 역

시 민감하게 반응할 수 있다. 

이러한 이슈들과 련하여 주요 실증연구들을 검토한 결과는 다음과 같다. 우선 Atkinson(2000)

은 1981년과 1991년 국(잉 랜드와 웨일즈) 센서스 1% 종단자료(Longitudinal Survey)를 이용하

여 젠트리피 이션으로 인한 주거 체 효과를 분석하 다. 그는 젠트리화 계층을 사회경제  계

층 분류에 의한 노동계 , 비숙련 노동, 고령자(1981년 시  55세 이상 남성과 50세 이상 여성), 편

부모가구, 실업자 등 다섯 가지 범주로 구분하 다. 한 젠트리화 구역을 그 정도에 따라 네 가지 

등 으로 구분하 다. 분석 결과 젠트리화 구역으로부터 취약계층의 높은 순유출이 나타난다는 

을 발견하 다. 다만 이들은 각 집단별 젠트리화 구역의 순유출입량만을 다루었기 때문에 주거이

동과 련된 다른 요인들을 통제하는 인과 인 분석은 실시하지 않았다.  

2000년  이후 미시 종단자료의 활용가능성이 증가하면서 젠트리피 이션과 이주 간의 계를 

실험  방법으로 측정하 다. Vigdor(2002)는 1985∼1993년 동안 AHS(American Housing 

Survey) 자료를 이용하여 보스턴의 젠트리화 구역에 한 주거이동을 측정하 다. 이때 젠트리화 

구역은 인구  졸자 비 의 상  증가로 측정하 다. 한 도시의 심부 지역으로 분석 

범 를 제한하는 근법도 동시에 테스트하 다. 분석 결과 이들은 다른 도시지역에 비해 학

력자들의 젠트리화 구역 이탈률이 높다는 증거를 발견하지 못하 다. Freeman and Braconi(2004)

는 1991∼1999년 동안 NYCHVS(New York City Housing and Vacancy Survey) 자료를 이용하여 

7개의 젠트리화 자치구역(sub-borough areas: SBAs)의 이주를 실증분석하 다. 이들은 젠트리화 

SBAs 구역 내에 거주하는 상  빈곤가구, 4년제 학교육 미만자들이 해당 도시의 다른 유사한 

가구와 비교할 때 이동 성향이 낮다는 것을 발견하 다. 

다른 연구들은 국가 으로 표성이 더 높은 자료들을 이용하여 지리  단 를 보다 세분화한 

연구를 진행함으로써 일반화의 가능성을 높 다. Freeman(2005)는 1980년  반∼1990년  반

까지의 미국 센서스 트랙 자료를 이용하여 체를 연구했다. PSID 자료를 이용하여 젠트리화 조사

구와 비젠트리화 조사구 거주자들 간의 유출이동  체 가능성을 비교하 다. 일반 인 이동이 

아닌 ‘비자발  이동’ 척도를 사용했을 때 젠트리화되는 근린지역에서 체율이 더 높다는 것을 발

견하 다. 그러나 비젠트리화 구역의 체율이 0.9%에 비해 젠트리화되는 근린지역에서의 체확

률이 1.4%로 그 차이가 크지 않았다. 

McKinnish et al.(2010)은 1990년과 2000년 US 센서스 자료를 이용하여 소득층 센서스 트랙-

해당 기간 동안 평균 가구소득이 증가한 지역-에서의 인구학  이동을 분석하 다. 그들은 인종을 

통제했음에도 불구하고 젠트리화 지역으로 분류된 소득계층으로부터의 유출 이동률이 비교 지역



에 비해 높지 않았음을 발견하 다. Ellen and O’Regan(2011)은 1991∼1999년 AHS 자료를 분석하

여 소득층 센서스 트 에 거주하는 US 임 주택 거주자 혹은 빈곤가구 간의 이동률이 그 지 

않은 근린지역에 거주하는 비교집단보다 더 높지 않았음을 발견하 다. Lee(2014)는 의 두 연구

와 비슷한 젠트리화지역을 사용하여 1972∼2003년 PSID 자료를 분석하 는데, 젠트리화된 트랙 거

주와 주거 이동간의 유의미한 상 계를 발견하지 못하 다. 

Freeman et al.(2016)은 1991-2009년 BHPS Geocode 정보를 2001-2009년 UK 센서스의 세분화된 

공간단 인 LLSOA와 연결하여 근린지역 특성이 표본 가구의 이주에 미치는 효과를 분석하 다. 

이때 젠트리화 구역은 2011년 시  LLSOA 내 문직 비 이 값 보다 낮으면서  2001-2011년 

기간 동안 문직 증가율이 체 LLSAO 평균 보다 높거나 75분 에 속하는 구역으로 설정한 후, 

상 지역과 하 지역과의 상  이주율 격차를 분석하 다. 패 확률효과모형 추정결과 젠트리피

이션의 효과는 통계 으로 유의하지 않았다. 

결론 으로 종단면 자료를 이용한 실증모형 분석 결과들에 따르면, 체로 젠트리피 이션의 효

과는 통계 으로 유의하지 않거나 오히려 취약계층의 이동성이 낮은 결과들을 보이고 있다.  

국내에서는 이희연·심재헌(2009)가 2005년 인구주택종조사 5% 표본자료를 이용하여 서울시 젠트

리 이어의 주거이동 결정요인을 분석하 다. 이들은 연령-학력-가구세 를 기 으로 젠트리화 계

층을 정의한 후, 5년  거주지와의 변동을 기 으로 서울시 ‘구별’ 주거이동 분포를 분석하 다. 

한 계  선형모형을 이용하여 젠트리 이어의 서울시 입-주거이동 여부에 한 분석을 실시

한 결과 지 차액에 한 기 가 젠트리 이어의 이주 가능성을 높이는 것으로 나타났다. 이 연구

는 국내 젠트리피 이션과 련된 선구 인 연구임에도 불구하고 자료의 활용가능성 제약으로 인

해 앞서 언 한 젠트피 이션 효과의 이슈와 련된 한계를 지 않게 노출하 다. 

본 연구는 기존의 연구와 다음과 같은 측면에서 차별  근을 시도해 본다. 

첫째 서울시 도시재생 사업 자료를 활용하여 공공주도형 젠트리피 이션의 척도로 활용한다. 

Waights(2018)가 지 하듯이 기존 연구들의 가장 큰 한계는 취약계층의 비  변화로 측정되는 젠

트리화 구역이 취약계층의 이주에 해 외생 이지 않다는 이다. 이와 달리 본 연구는 도시재생 

사업 구역자료와 2009년에 확률 으로 표집된 KLIPS 표본가구의 자료를 결합함으로써 이런 한계

를 보완하고자 한다. 한 도시재생 사업의 유형 구분을 통해 각 사업들이 사회통합이라는 정책  

목표에 어느 정도 부합하는지도 함께 검증하고자 한다. 

둘째 2009∼2017년의 KLIPS-GEOCODE 자료를 이용하여 비교  긴 시간  범 와 가  세분

화된 공간단 에서의 젠트리피 이션 효과를 측정하고자 한다. 이를 해 KLIPS 표본가구의 9년 

간 읍면동 주소 정보를 코드화하여 서울시 행정동별 도시재생구역 자료와 매칭한다. 

셋째 선행연구에서 주로 이주 여부만을 기 으로 젠트리피 이션의 효과를 다루었던 것과 달리, 

본 연구에서는 이동거리와 방향에 한 효과까지도 분석하고자 한다. 도시 취약계층이 젠트리피

이션으로 인해 기존 주거지에서 쫓겨나게 된다면 상 으로 원거리에 있는 도시 주변부로 이동하

게 될 것이기 때문이다. 이러한 근을 통해 비자발  이동 여부를 식별하는 방식의 주 -간

 근이 갖는 한계를 극복하고자 한다.   



Ⅲ. 자료, 모형 및 변수 

1. 분석 자료

분석 자료는 2009∼2017년까지의 KLIPS-GEOCODE 자료와 서울시 행정동별 도시개발구역 정보

를 활용하 다. KLIPS 자료는 국의 도시지역 가구를 표집하여 1998년부터 조사 시작하 으며, 

이후 12차년도 조사년도인 2009년에 1,415가구에 한 표본 추가2)를 실시하 다. KLIPS는 2009년 

시 부터 국 표성을 확보할 수 있도록 새로운 통합표본을 구성하 다. 즉 2009년 시 에서 

KLIPS 표본가구들은 도시개발구역과 독립 이며 무작 으로 표집된 표본이라고 할 수 있다.  

본 연구에서는 2009년 통합표본 추출 시 에서 서울시에 거주한 가구를 패 화하 다. 이때 서울

시 도시개발구역 정보를 매칭하기 해서 KLIPS 표본가구별 행정동 주소 정보를 활용하 다. 

가. 도시개발자료의 구성 

도시개발사업 정보는 서울시 도시계획정보시스템(UPIS)에 수록된 공간정보 자료를 활용하 다. 

이 자료는 1970년  이후 서울시 역에 걸친 아홉 개 도시개발 유형별 정보(1,754건, 295,692,973

제곱미터)를 수록하고 있다(<부표 1>). 

본 자료는 수치지도로 작성된 GIS 정보를 담고 있기 때문에 개별 사업의 공간정보와 함께 분

류 사업명, 세부 사업명, 고시 신설/변경 연월, 사업면  등의 주요 속성 정보를 담고 있다. 이  

재정비 진구역, 도시개발구역, 지역균형발 진사업, 국민임 주택사업, 보 자리주택지구 등 다

수의 사업들은 2000년  이후에 고시가 발효되어 체 사업구역을 분석 상으로 포함하 다. 그러

나 택지개발사업, 도시재건축사업 등은 1990년  이 에 고시가 이루어져 이들을 제외한 나머지 

사업만 포함하 다. 기타 유형으로 제시된 사업들은 소규모 주택조성, 아 트건축, 토지구획사업들

로 본 연구의 취지에 부합하지 않는다고 단하여 분석 상에서 제외하 다. 

다음으로 분석 상으로 포함된 지역의 공간정보들은 다시 세 가지 유형으로 병합하는 과정을 

거쳤다. <유형1>은 개발형으로 재정비 진구역, 도시개발구역, 뉴타운개발  지역균형발 진사

업을 포함시켰다. <유형2>는 도시 취약계층을 상으로 하는 공공형 사업으로 국민임 주택사업과 

보 자리주택지구 사업을 포함시켰다. <유형 3>은 기타사업  소규모 택지개발사업을 포함시켰

다. 각 유형별로 분류된 사업의 공간정보는 별도의 공간분석을 통해 사업별로 구획되어 있기 때문

에 423개 행정동을 기 으로 재분류3)한 후, 각 행정동 체 면  비 도시개발구역이 차지하는 

면 의 비 을 산출하 다. [그림 1]의 (가)는 서울시 체 도시계획구역을 표시한 것이며, (나)는 

유형 1부터 유형 3까지의 도시계획구역을 표시한 것이다. 

2) 자세한 사항은 「표본추가 연구」보고서(김재 , 2009)  「한국노동패  1-19차년도 조사자료 유 가이

드」(한국노동연구원, 2017)을 참고하기 바란다. 

3) ARC-GIS Geoprocessing의 Clip 분석을 활용하 다. 



[그림 1] 서울시 도시개발구역 
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나. KLIPS-GEOCODE 연계

서울시 공간정보 자료를 KLIPS 자료와 연계하기 해서는 표본 가구의 거주지에 한 세분화된 

행정단  정보가 필요하다4). 그러나 KLIPS에서는 읍면동별 가구 주소 정보를 자체 코드로 리하

고 있기 때문에 서울시에서 제공한 행정구역분류 상의 행정동 코드(423개)나 법정동 코드(467개)로 

변환하는 과정이 필요하 다5). 이를 해 우선 KLIPS 2009∼2017년 동안 신설, 소멸, 변경, 분리, 

통합된 행정구역들을 통계청의 표 행정구역분류표를 기 으로 일치시켰다. 그런데 이 과정에서 

지 않은 사례들에서 KLIPS 표본 가구의 주소 코드를 표  행정동 코드로 응시키기 어렵다는 

을 발견하 다. 따라서 두 자료의 코드 간 합집합에 해당하는 공간 범 를 용하여 통합시키는 

과정을 거치게 되었다6). 최종 으로 2009∼2017년까지의 KLIPS의 서울시 동코드 695개와 서울시 

공간정보자료 상의 423개 행정동 코드가 233개의 통합 코드로 변환되었다. 이 과정에서 앞서 구축

한 서울시 도시개발 공간자료 역시 동일한 공간단 로 변환시켰다.  

<표 1> 서울시 233개 동 구역  도시계획 구역의 비  

(단  : 개, %)

유형 1 유형 2 유형 3 유형 1+2+3

체 
하

지역 

상

지역 
체 

하

지역 

상

지역 
체 

하

지역 

상

지역 
체 

하

지역 

상

지역 

체 233 160 73 233 160 73 233 160 73 233 160 73

개발면  = 0 

구역 수 (비 )

140 88 52 214 155 59 164 110 54 136 94 42

(60.1) (68.8) (74.0) (91.8) (96.9) (80.8) (70.4) (55.0) (71.2) (58.4) (58.8) (57.5)

개발면  > 0 

구역 수 (비 )

93 72 21 19 5 14 69 50 19 97 66 31

(39.9) (31.3) (26.0) (8.2) (3.1) (19.2) (29.6) (45.0) (28.8) (41.6) (41.3) (42.5)

5% 이하 40 31 9 9 2 7 49 35 14 62 41 21

10% 이하 16 15 1 5 1 4 7 5 2 24 18 6

30% 이하 13 7 6 4 2 2 8 7 1 20 13 7

50% 이하 13 9 4 1 0 1 3 3 0 16 12 4

50% 이상 11 10 1 0 0 0 2 0 2 14 10 4

체구역 비  

개발면  비
7.5 8.6 4.8 0.6 2.1 1.9 2.0 0.3 1.3 9.6 10.3 7.9 

개발 면  > 0 

구역  면 비  
18.7 19.2 16.9 7.0 8.1 6.6 6.6 6.1 8.6 16.4 17.6 13.8 

주)  상  지역은 서울 25개 구 에서 이미 개발 수 이 높은 강남구, 서 구, 송 구, 동작구, 양천구, 등

포구, 종로구, 구 등의 8개구를 의미함 

4) 국의 가구패 조사인 BHPS의 경우 평균 650가구 1,500명 정도의 세분화된 공간단 (LLSOAs) 정보를 

체계화하여 연구용으로 제공한다. 

5) KLIPS의 행정구역 분류는 설문 상 가구의 응답을 기 로 작성되기 때문에 행정동과 법정동이 혼재되어 

있는 경우가 많았다. 컨  KLIPS 코드 상 강남구 자곡동은 법정동 명칭으로 행정동 기 으로는 세곡동

으로 변환된다.  

6) 컨  KLIPS 표본 가구  강서구 화곡동으로 응답했지만, 행정동 기 으로는 화곡1동부터 화곡8동까지 

분류되어 있기 때문에 행정동 자체를 ‘화곡동’으로 통합하는 것이 필요하 다. 



<표 1>은 통합된 동 구역을 기 으로 도시계획 구역의 비 을 보여주고 있다. 이때 서울시 25개 

구를 기 으로 상 으로 고소득자와 고학력자의 비 이 높은 상  지역(73개)과 그 지 않은 하

 지역(160개)으로 구분하여 통계량을 제시하 다. 체 동 구역 내 유형 1, 2, 3  하나라도 포

함하는(즉, 유형 1+2+3의 개발면  > 0) 구역이 97개로 서울시 체 면 의 9.6%를 차지하는 것으

로 악되었다. 각 개발 유형별로는 서울시 체 면   유형 1의 면 이 7.5%, 유형 2의 면 이 

0.6%, 유형 3의 면 이 2.0%로 악되었다. 유형1, 유형 2, 유형 3의 세 개의 면 을 단순 합산했

을 때의 면 은 10.0%로 유형 간 복 면 은 크지 않다는 을 확인할 수 있다. 

<표 2>는 2009년 KLIPS 조사 시 에서 서울시에 거주했던 1,320가구들의 도시개발 구역 거주 

분포를 보여주고 있다7). 2009년 기  표본 가구가 1개 이상 찰된 구역은 207개이며, 구역 당 평

균 가구 수는 6.4가구(최소 1가구, 최  33가구)로 나타났다. 표본 가구  도시개발 면 이 0보다 

큰 구역에 거주하는 비 은 유형 1은 51.5%, 유형 2는 10.8%, 유형 3은 35.6%로 유형 1, 유형 2, 

유형 3  어도 하나의 구역에 거주한 가구는 68.1%로 나타났다. 그러나 각 유형에 계없이 이 

 약 반 내외는 개발면 이 5% 이내인 것으로 확인되었다. 

<표 2> KLIPS 서울시 거주 표본 가구 분포 (2009년 기 )  

(단  : 가구 수, %)

유형 1 유형 2 유형 3 유형 1+2+3

체 
하

지역 

상

지역 
체 

하

지역 

상

지역 
체 

하

지역 

상

지역
체 

하

지역 

상

지역 

체
1,320 987 333 1,320 987 333 1,320 987 333 1,320 987 333

(100.0) (100.0) (100.0) (100.0) (100.0) (100.0) (100.0) (100.0) (100.0) (100.0) (100.0) (100.0)

개발면  = 0 

구역 가구 수 

640 444 196 1,178 928 250 850 633 217 421 326 95

(48.5) (45.0) (58.9) (89.2) (94.0) (75.1) (64.4) (64.1) (65.2) (31.9) (33.0) (28.5)

개발면  > 0 

구역 가구 수 

680 543 137 142 59 83 470 354 116 899 661 238

(51.5) (55.0) (41.1) (10.8) (6.0) (24.9) (35.6) (35.9) (34.8) (68.1) (67.0) (71.5)

5% 이하
351 272 79 65 20 45 361 282 79 446 328 118

(26.6) (27.6) (23.7) (4.9) (2.0) (13.5) (27.3) (28.6) (23.7) (33.8) (33.2) (35.4)

10% 이하
123 111 12 47 13 34 55 28 27 173 114 59

(9.3) (11.2) (3.6) (3.6) (1.3) (10.2) (4.2) (2.8) (8.1) (13.1) (11.6) (17.7)

30% 이하
63 45 18 30 26 4 23 19 4 128 101 27

(4.8) (4.6) (5.4) (2.3) (2.6) (1.2) (1.7) (1.9) (1.2) (9.7) (10.2) (8.1)

50% 이하
81 61 20 0 0 0 25 25 0 80 64 16

(6.1) (6.2) (6.0) (0.0) (0.0) (0.0) (1.9) (2.5) (0.0) (6.1) (6.5) (4.8)

50% 이상
62 54 8 0 0 0 6 0 6 72 54 18

(4.7) (5.5) (2.4) (0.0) (0.0) (0.0) (0.5) (0.0) (1.8) (5.5) (5.5) (5.4)

주)  상  지역은 서울 25개 구 에서 이미 개발 수 이 높은 강남구, 서 구, 송 구, 동작구, 양천구, 등

포구, 종로구, 구 등의 8개구를 의미함 

7) 233개 통합 행정동  2009∼2017년 기간 동안 KLIPS 표본이 거주하지 않은 구역이 15개-종로구 5개동

(사직동, 삼청동, 무악동, 종로1,2,3,4,가동), 용산구 2개동(원효로 1동, 용문동), 성동구 3개동(왕십리제2동, 

사근동, 송정동), 동 문구 회기동, 악구 학동, 서 구 내곡동, 감남구 삼성동, 강동구 강일동 등으로  

나타났다.



2. 모형  변수

가. 종속변수 

도시재생 사업에 의한 젠트리피리 이션 효과는 선행연구에서 다룬 바 있듯이 도시개발구역에 

거주한 취약계층의 이주(displacement) 함수로 추정한다. 이때 Freeman(2005)에서 지 한 바 있듯

이 젠트리피 이션 과정에서 임 료 상승 등에 따른 원주민의 비자발 인 이주로 제한하지 않고 

단순 이동만을 측정할 경우 젠트리피 이션에 한 과  추정 가능성을 배제할 수 없다. 이들은 

안 인 방법으로 단순 이주 외에 주거비 감과 련된 이동에 한 분석도 함께 실시하 다. 

KLIPS의 경우에도 가구가 이사한 경우 이사 이유를 질문하기 때문에 이를 고려할 수 있다. 그러

나 Freeman(2005)도 언 했듯이 이사 이유가 서로 배타 이고 자발  동기와 타의에 의한 동기를 

구분하기 쉽지 않다는 한계 역시 존재하며, KLIPS 이사 사유에서도 비슷한 상이 찰되었기 때

문에 본 연구에서는 단순 이주만을 고려하기로 한다8). 

KLIPS와 같이 t기에 반복 으로 찰되는 가구-연도 간 패  자료에서, 이주 확률이 이주 여부

로 추정되는 경우 로빗 모형을 통해 추정할 수 있다. 즉 식 (1)과 같이 
가 찰되지 않는 잠재

인 이주확률이라고 가정했을 때 식 (2)과 같이 종속변수 는 이주 = 1, 그 지 않은 경우는 0 

인 이항 변수 형태로 측되며 표본정규분포의 CDF로 함수로 추정할 수 있다. 이때 측되지 않

은 이질성 는      이라고 가정하여 확률효과로 추정한다(Wooldridge, 2010; 민인식·

최필선, 2015).

식 (1)      
        , 

식 (2)      
  

 
 ≤ 

    

KLIPS 표본 가구의 연도별 이주 여부 분포는 <표 3>과 같다. 분석 상 기간(2009∼2017년)의 

평균 이주율은 7.8%이며, 이  소득 미만 가구의 이주율(7.1%)보다 소득 이상 가구의 이

주율(8.6%)이 다소 높았다. 한 연도별로 이주율은 상 으로 큰 폭의 변동을 보이는 것으로 나

타났다. 한편 표에는 제시되지 않았지만, 2009년 기  서울지역에 거주한 1,320가구  2009∼2017

년 기간 동안 이주 회수가 0인 가구는 56.4%(745가구), 1회인 가구는 29.4%(388가구), 2회인 가구

는 11.0%(145가구), 3회 이상인 가구는 3.2%(42가구)로 확인되었다. 

8) KLIPS의 응답 가구  이사 동기에 한 응답 항목은 ‘집값이나 세 이 렴해서’가 21.6%, ‘평수를 넓

히거나 이려고’가 13.1%, ‘내집마련’이 12.9% 순으로 나타났다. 이들 항목만으로는 비자발  이주 여부

를 별하는 것이 하지 않다고 단하 다. 응답 항목  ‘계약만료/철거, 재개발’과 같이 명시 으로 

비자발  이동으로 분류할 수 있는 항목이 존재하나 응답자가 2.4%에 불과하 다.   



<표 3> KLIPS 표본 가구의 연도별 이주 여부 

(단  : 가구 수, %)

체 가구  소득 미만 소득 이상

체

가구 

이주

가구  
이주율 

체

가구 

이주

가구  
이주율 

체

가구 

이주

가구  
이주율 

2009년 1,320 0 0.0 659 0 0.0 661 0 0.0 

2010년 1,198 110 9.2 595 49 8.2 603 61 10.1 

2011년 1,175 160 13.6 587 75 12.8 588 85 14.5 

2012년 1,163 109 9.4 581 48 8.3 582 61 10.5 

2013년 1,139 116 10.2 569 52 9.1 570 64 11.2 

2014년 1,125 35 3.1 562 12 2.1 563 23 4.1 

2015년 1,105 118 10.7 552 55 10.0 553 63 11.4 

2016년 1,115 82 7.4 547 38 6.9 568 44 7.7 

2017년 1,106 89 8.0 553 40 7.2 553 49 8.9 

 체 10,446 819 7.8 5,205 369 7.1 5,241 450 8.6 

선행연구에서는 주로 이주 여부에 한 효과만을 측정했지만, 도시 취약계층의 이주에 따른 이

동 거리에도 향을 미칠 수 있다. 한편으로는 도시 심부로부터 상 으로 주거비가 렴한 원

거리에 있는 주변부로 쫓겨날 수 있다. 다른 한편, 통근수단의 제약 등으로 상 으로 일자리가 

풍부한 도시 심부로의 통근 편의성을 고려하여 이주 거리가 짧을 수도 있다. 잠재  이동성향이 

낮아서 이동이 발생하지 않은 경우 0 값을 가지므로 좌측 도 단(left-censoring)이 발생하게 되

며, 이동 성향이 식 (3)과 같이 0보다 큰 경우에만 실제 값이 찰되게 된다. 이 경우 식 (2)에 

한 추정은 좌측 단을 고려한 토빗 모형으로 추정할 수 있으며, 미 측 이질성에 한 가정은 동

일하게 확률효과로 추정한다(Wooldridge, 2010; 민인식·최필선, 2016).   

식 (3)     
  

  

 
 ≤ 

이주 거리에 한 변수 구성은 두 가지 방식- 이주 ·후 주거지 간 거리(즉, O-D간 거리)와 서

울시 심부로부터 치로 재 산정한 이주 후 주거지까지의 거리(즉, C-D간 거리)로 이루어졌다. 

O-D간 거리 변수는 공간분석을 통해 우선 233개 통합 동들의 심  X-Y 좌표를 산출한 후, 각 

표본 가구의 이주 ·후 주소 코드에 응시켜 유클리드 거리를 산출하 다. C-D간 거리는 서울시 

체 심 에 한 X-Y 좌표를 산출하여 앞서 마찬가지로 이주 후 주거지 좌표와의 거리를 산출

하 다. 

<표 4>는 이주가 발생한 가구를 기 으로 각각의 변수에 한 요약통계량을 제시한 것이다. 앞

서 소득 미만 가구의 이주율이 소득 이상 가구보다 낮았던 반면, 이동거리는 O-D간 거리

와 C-D간 거리 모두 소득 미만 가구가 상 으로 더 긴 것으로 나타났다. 이는 이주로 인해 

평균 인 이동거리도 길었을 뿐만 아니라, 서울 심부에서 더 외곽지역으로 멀어졌음을 의미한다. 



<표 4> KLIPS 이주 가구의 이주거리 

(단  : 제곱미터/1000)

체 가구  소득 미만 소득 이상

O-D간 거리 C-D간 거리 O-D간 거리 C-D간 거리 O-D간 거리 C-D간 거리 

평균 (S.D) 평균 (S.D) 평균 (S.D) 평균 (S.D) 평균 (S.D) 평균 (S.D)

2010년 26.2 (48.6) 29.0 (47.0) 32.5 (63.8) 34.9 (62.9) 21.0 (31.1) 24.2 (28.1)

2011년 22.1 (41.6) 24.3 (38.5) 22.6 (37.2) 26.7 (35.1) 21.8 (45.4) 22.2 (41.4)

2012년 44.1 (78.7) 46.8 (79.0) 46.7 (81.4) 47.1 (79.5) 42.0 (77.2) 46.5 (79.3)

2013년 35.9 (58.2) 38.1 (63.2) 40.0 (67.4) 44.8 (72.6) 32.5 (49.9) 32.6 (54.2)

2014년 44.8 (90.5) 25.2 (54.1) 39.6 (78.3) 21.0 (21.4) 47.5 (97.9) 27.4 (65.4)

2015년 25.8 (41.8) 26.5 (37.4) 22.1 (38.5) 23.6 (33.6) 29.0 (44.6) 29.2 (40.5)

2016년 45.7 (77.4) 36.7 (66.8) 46.4 (82.7) 43.3 (83.1) 45.2 (73.5) 31.0 (49.0)

2017년 30.2 (60.5) 32.0 (57.6) 32.1 (68.0) 36.0 (66.9) 28.7 (54.2) 28.7 (49.2)

 체 32.3 (60.0) 32.3 (56.1) 33.5 (62.9) 35.1 (61.1) 31.3 (57.6) 30.0 (51.6)

주 : O-D간 거리는 ‘이주  거주지’(O)로부터 ‘이주 후 거주지’(D)간의 거리를 의미하며,  C-D간 거리는 ‘서

울시 심 ’(C)로부터 O-D 좌표를 재산출한 이동 거리를 의미함 

나. 설명변수 

젠트리피 이션은 앞서 언 한 바와 같이 도시재생으로 인해 젠트리화되는 구역(neighborhood)

과 도시 취약계층이라는 사회경제  계층 혹은 집단 간의 상호작용으로 측정한다. 센서스 자료를 

기반으로 구역별 사회경제  계층의 비  변화를 젠트리화되는 구역의 간  척도로 사용하는 선행 

연구와 달리, 이 연구에서는 도시재생 사업 구역자료를 활용한 직 인 척도를 활용한다. 이상과 

같은 형태로 젠트리화 구역을 정의할 때의 추가 인 장 은 젠트리화 구역이 임의 인 기 에 따

라 이분화되는 것이 아니라 특정한 특정 공간 범  내에서 젠트리화 정도가 연속 인 형태로 반

된다는 이다. 다만 젠트리화 계층의 구분은 소득을 기 으로 소득계층과 고소득계층 두 

가지 집단 기 만을 용한다. 이와 같은 기 을 따를 때 젠트리화의 효과는 식(4)와 같은 형태로 

추정할 수 있다. 즉 도시재생 사업으로 인한 젠트리화 효과는 젠트리화 구역의 효과()와 소득

계층 여부()의 효과, 그리고 두 변수간의 상호작용항( ∙)으로 구성할 수 있다. 

이때 모수 은 젠트리화 구역 내 고소득계층의 이주 효과, 는 비젠트리 구역 내 소득계층의 

이주효과, 는 젠트리화 구역 내 소득계층의 이주 효과에 한 추정치가 된다. 이때 기  변수

는 비젠트리화 구역 내 고소득계층이다. 

식 (4)      
        ∙      

통제변수()는 세 가지 유형으로 구분된다. 첫 번째는 근린 효과(neighborhood effects)와 련



변수 명 사례 수 평균 표 편차 최소값 최 값

구역특성 

이주  유형1 구역 10,446 7.989 18.258 0 95.3 

이주  유형2 구역 10,446 0.614 2.499 0 19.4 

이주  유형3 구역 10,446 1.670 5.990 0 62.6 

이주 후 유형1 구역 9,477 7.197 16.897 0 95.3 

이주 후 유형2 구역 9,477 0.759 2.965 0 32.4 

이주 후 유형3 구역 9,477 1.677 5.832 0 62.6 

상 8개구 10,446 0.220 0.414 0 1

가구주 특성 

성별(여성=1) 10,446 0.327 0.469 0 1

연령 10,446 52.060 15.305 18 95

연령제곱 10,446 2944.481 1689.251 324 9025

혼인상태(미혼=1)

기혼유배우 10,446 0.645 0.478 0 1

기혼무배우 10,446 0.193 0.395 0 1

실업(=1) 10,446 0.235 0.424 0 1

교육년수 10,445 12.212 4.119 0 22

가구 특성 

가구원수 10,446 2.808 1.264 1 7

주거형태(자가=1) 

세 10,446 0.314 0.464 0 1

월세 10,446 0.155 0.362 0 1

기타 10,446 0.038 0.191 0 1

2009년 주거기간(년) 10,096 8.066 9.504 0 105 

자가주택 시가 10,446 0.433 0.669 0 11.25

월세임 료 9,262 1.11248 2.274005 0 100.1

주택평수 10,446 21.704 20.001 0 600

자동차 소유(=1) 10,446 0.476 0.499 0 1

된 변수이다. 앞서 젠트리피이 이션 구역 효과와 련된 변수가 2009년 시 에서의 도시재생 사

업 유형이므로 이주  구역의 특성을 반 한다면, 이주 후 구역의 도시재생 사업 비 을 추가할 

필요가 있다. 한 이미 서울시내에서 개발이 진행되어 상 지역에 해당하는 8개 구의 효과도 통

제하 다. 둘째 가구주 특성은 KLIPS 각 연도별 개인자료를 이용하여 구성한 후 가구자료와 병합

하 다. 그런데 KLIPS의 가구주는 ‘가구원을 실질 으로 표하는 사람’으로 정의되기 때문에 주

로 응답자의 자기 단에 따라 분류될 수 있다. 따라서 가구주 여부를 주된 경제활동을 하는 가구

원과 가  일치시키기 하여 가구원이 2명 이상인 경우에는 상 으로 소득이 높은 가구원을 

가구주로 선별하 다. 최종 으로 가구주의 인구사회학  특성은 성별(남성 =1), 연령, 혼인상태, 

교육년수, 실업여부 등을 통제변수로 선정하 다. 마지막으로 주거 선택  이동거리에 향을 미

칠 수 있는 가구 특성은 가구원 수, 주거형태, 주거기간, 주택 시가  월세 임 료, 주택평수 등

을 통제하 다.  

<표 5> 설명변수의 요약통계량 



Ⅳ. 실증 분석결과

1. 이주여부 

이주 여부에 한 패 로빗 확률효과 모형 분석결과는 <표 5>와 같다. 모형1은 이주 -후 

도시재생구역 여부, 소득층 여부, 그리고 이들간의 상호작용항만을 포함하 다. 모형2는 모형1에 

가구주 특성을 추가하 으며, 모형 3은 가구 특성변수들을 추가하 다. 총분산  개인효과와 련

된 분산이 차지하는 비 (rho)을 제시하 으며, 추정치의 값들은 한계 효과로 제시하 다.  

각 변수들의 결과를 살펴보면 다음과 같다. 

첫째, 소득계층에 따른 이동률 효과는 모형에 따라 상이한 결과를 보 다. 모형 1에서 소득계

층의 상 이동률은 17.6% 낮았지만, 가구주 특성을 포함한 교육년수와 혼인상태, 연령 등의 변수들

의 향으로 인해 90% 신뢰 수 에서 통계  유의성을 상실하 다. 다만 가구 특성을 추가 으로 

통제한 모형 3에서는 90% 신뢰 수 에서 비교집단보다 11.9% 낮은 이동률을 보 다. 

다음으로 이주  거주지가 유형1(개발형)인 면 의 비 이 클수록 이동률이 높은 반면, 이주  

유형2구역(공공형)인 면 의 비 이 클수록 이주률이 낮은 것으로 분석되었다. 이주  유형 3구역

(기타)인 경우에는 이동률이 90% 신뢰 수 에서 유의하 다. 그러나 개발유형구역과 소득계층간의 

상호작용항은 체로 통계 인 유의성이 발견되지 않았다. 단 이주  유형3지역에 거주한 소득

계층은 90% 신뢰수 에서 비교집단보다 1.4% 높은 이동률을 보이는 것으로 분석되었다. 그러나 

이러한 결과는 통제변수의 추가 혹은 제거에 따라 유의성을 상실하기도 하므로 강고한 결과라고 

보이는 어렵다. 체 으로 도시개발구역내 소득계층간의 이동률 차이는 유의하다고 보기는 어려

운 것으로 단된다. 

그럼에도 불구하고 도시재생사업 구역은 그 지 않은 지역과 비교할 때 이주률에 향을 독립

인 요인으로 악되었다. 한 이주  도시개발 유형이 이주(즉 유출)에 향을 미치는 것과 마찬

가지로 이주 후 지역(유입지)의 도시개발 특성 역시도 이주에 향을 미쳤다. 유형1(개발형) 구역

은 유입률이 낮은 반면, 유형2와 유형3은 유입에 양(+)의 유의미한 칭 인 효과를 미쳤다. 

한편 개인의 인구사회학  특성과 련된 통제변수들의 효과는 제한 인 것으로 나타났다. 성별

과 연령, 가구주의 실업여부는 체로 통계 으로 유의하지 않았다. 다만 혼인상태가 기혼유배우자

(즉, 별거나 이혼, 사별 등)인 경우, 교육년수가 길수록 이주율 역시 통계 으로 유의미한 결과를 

보 다. 

마지막으로 가구 특성  주거형태와 기간, 임 료 등은 통계 으로 유의미한 효과를 보 다. 소

유형태가 세나 월세, 기타인 경우 자가소유자보다 높은 이주율을 보 으며, 주거기간이 길수록 

이주율이 낮았다. 임 인의 경우 평당 월세 가격이 높을수록 이주율이 높았다. 다만 주택평수나 

자동차소유 여부와 같은 변수들은 통계 인 유의성이 확인되지 않았다.   



모형 1 모형 2 모형 3

dy/dx Std. Err. dy/dx Std. 
Err.

dy/dx Std. Err.

소득층더미 -0.176 (0.057) *** -0.058 (0.062) -0.119 (0.064) *

이주 유형1구역 0.007 (0.002) *** 0.007 (0.002) *** 0.007 (0.002) ***

이주 유형2구역 -0.043 (0.014) *** -0.039 (0.014) *** -0.035 (0.014) **

이주 유형3구역 -0.010 (0.006) * -0.010 (0.006) -0.010 (0.006) *

소득*이주 유형1구역 0.002 (0.003) 0.003 (0.003) 0.001 (0.003)

소득*이주 유형2구역 0.012 (0.016) 0.011 (0.016) 0.012 (0.015)

소득*이주 유형3구역 0.009 (0.008) 0.011 (0.008) 0.014 (0.007) *

이주후유형1구역 -0.006 (0.002) *** -0.006 (0.002) *** -0.005 (0.002) ***

이주후유형2구역 0.031 (0.011) *** 0.031 (0.011) *** 0.034 (0.011) ***

이주후유형3구역 0.012 (0.005) ** 0.012 (0.005) ** 0.011 (0.005) **

상 지역 0.101 (0.059) * 0.066 (0.058) -0.027 (0.056)

성별(여성=1) 0.050 (0.057) 0.032 (0.055)

연령 -0.024 (0.012) * -0.018 (0.012)

연령제곱/1000 0.102 (0.114) 0.113 (0.109)

혼인상태(기 더미=미혼)

기혼유배우 0.168 (0.082) ** 0.117 (0.087)

기혼무배우 0.441 (0.105) *** 0.258 (0.100) ***

실업더미 -0.012 (0.076) -0.007 (0.074)

교육년수 0.031 (0.009) *** 0.026 (0.008) ***

가구원수 -0.070 (0.025) ***

자가 

세 0.284 (0.073) ***

월세 0.406 (0.083) ***

기타 0.310 (0.130) **

이주  주거기간(년) -0.014 (0.004) ***

소유자(시가) 0.000 (0.000)

임 인( 월세) 0.000 (0.000) ***

주택평수 0.001 (0.001)

자동차소유 0.086 (0.059)

lnsig2u  -1.696 (0.217) -2.064 (0.277) -3.221 (0.702)

sigma_u 0.428 (0.046) 0.356 (0.049) 0.200 (0.070)

 rho 0.155 (0.028) 0.113 (0.028) 0.038 (0.026)

N 8,157 8,157 8,157 

 주 :  * p < 0.10, ** p < 0.05, *** p < 0.001.

<표 5> 패 로빗모형 분석결과 : 



2. 이동거리  방향 

다음으로 이동거리에 한 패 토빗모형 분석결과는 <표 6>과 같다. 체 분석 상 사례 수  

이동이 발생하지 않은 좌측 단 사례 수는 7,583건, 비 단 사례수는 550건으로 나타났다. 체 오

차항 분산  개인의 미 측 이질성과 련된 오차항의 비 (rho)은 모형 1에서 26.4%, 모형 2에서 

10.1%, 모형 3에서 3.9% 정도로 확인되었다. 

분석결과 통제변수를 포함한 설명변수의 유의성  부호는 로빗 모형과 유사한 결과를 보이는 

것으로 확인되었다. 우선 모형 1에서는 소득계층일수록 이동거리가 유의미하게 짧았다. 그러나 

가구주 특성  가구 특성을 통제한 모형 2와 모형 3에서는 소득계층 변수의 신뢰구간 90% 수

에서 통계  유의성이 확인되지 않았다. 그러나 모형2와 모형 3에서 교육년수가 짧을(길)수록 이동

거리가 짧다(길다)는 결과로 볼 수 때, 사회경제  계층이 낮을수록 이동성향이 낮다는 것으로 해

석할 수 있다. 반면 도시재생사업의 근린효과는 이동여부에 한 모형 추정결과와 체로 비슷한 

결과가 확인되었다. 모형 1에서는 이주  유형1(개발형)의 값이 유의하지 않은 (-)값을 보 지만, 

모형 2와 3에서는 (+)의 유의한 값으로 한되었다. 반면 이주  유형2(공공형)의 경우 90% 신뢰 

수 에서 이동거리에 부정 인 효과를 미치는 것으로 분석되었다. 그러나 이주 유형3(기타)은 유

의성의 확인되지 않았다. 이주후 유형 역시 통제변수를 추가한 모형2와 3의 결과와 유사하게 유형

1(개발형)은 (-)값을, 유형2와 유형 3은 (+)의 값을 보 다. 그러나, 앞서 로빗 모형과 마찬가지로 

개발유형구역과 소득계층간의 상호작용항은 유형3을 제외하면 통계 인 유의성이 확인되지 않았다. 

마지막으로 다음으로 이동방향에 한 모형 분석결과는 <표 7>과 같다. 체 분석 상 사례 수 

 이동이 발생하지 않은 좌측 단 사례 수는 7,836건, 비 단 사례수는 297건으로 나타났다. 비

단 사례수가 증가한 이유는 종속변수가 원래의 주거지보다 서울 심부로부터 멀어진 경우에만 0

보다 큰 값을 가지므로 서울 심부로 역-이동을 한 경우 좌측 단으로 포함되었기 때문이다. 다

만 이 경우 비 단 사례수가 사실상 횡단면 모형과 유사한 형태로 환되면서 미 측 이질성과 

련된 오차항의 비 (rho)은 거의 0에 수렴하 다. 

분석결과 우선 모형 1에서는 소득계층일수록 서울 심부로부터의 원거리이동 가능성이 낮은 

것으로 분석되었다. 그러나 가구주 특성  가구 특성을 통제한 모형 2와 모형 3에서는 소득계층 

변수의 신뢰구간 90% 수 에서 통계  유의성이 확인되지 않았다. 그러나 모형2와 모형 3에서 교

육년수가 짧을(길)수록 원거리이동 가능성이 낮다(높다)는 결과로 볼 수 때, 사회경제  계층이 낮

을수록 원거리 이동 가능성이 낮다는 것으로 해석할 수 있다. 반면 도시재생사업의 근린효과는 모

형의 유형에 계없이 일 된 유의성과 방향성을 보 다. 이동방향 역시 앞서 이동여부  이동거

리에 한 분석결과와 체로 일치하지만 체로 신뢰수 은 더 높은 것으로 분석되었다. 이주  

유형1(개발형)의 계수 값은 각 모형에 계없이 (+)의 유의한 값을 보인 반면, 이주  유형2(공공

형)와 유형 3(기타)는 (-)값을 보 다. 즉 이주  유형1 거주자는 서울 심부로부터의 원거리 이

동 가능성이 높은 반면, 유형2와 유형3 거주자는 원거리 이동 가능성이 상 으로 낮았다. 이주후 

유형 역시 유형1(개발형)은 (-)값을, 유형2와 유형 3은 (+)의 값을 보 다.



모형 1 모형 2 모형 3

coeff. Std. Err. coeff.
Std. 
Err. coeff. Std. Err.

소득층더미 -5.628 (1.202) *** -0.249 (0.669) -0.951 (0.700)

이주 유형1구역 -0.042 (0.035) 0.076 (0.025) *** 0.079 (0.025) ***

이주 유형2구역 -0.550 (0.201) *** -0.276 (0.144) * -0.237 (0.142) *

이주 유형3구역 -0.153 (0.082) * -0.089 (0.063) -0.091 (0.062)

소득*이주 유형1 구역 -0.036 (0.044) 0.018 (0.030) 0.006 (0.029)

소득*이주 유형2 구역 -0.143 (0.270) 0.016 (0.164) 0.021 (0.161)

소득*이주 유형3 구역 -0.040 (0.118) 0.120 (0.080) 0.140 (0.078) *

이주후유형1구역 -0.052 (0.027) * -0.060 (0.020) *** -0.056 (0.020) ***

이주후유형2구역 0.037 (0.127) 0.301 (0.110) *** 0.337 (0.109) ***

이주후유형3구역 -0.056 (0.060) 0.120 (0.050) * 0.120 (0.049) **

상 지역 -3.451 (1.283) *** 0.854 (0.617) -0.171 (0.608)

성별(여성=1) 0.721 (0.616) 0.536 (0.596)

연령 -0.293 (0.134) ** -0.236 (0.129) *

연령제곱/1000 1.551 (1.235) 1.617 (1.189)

혼인상태(기 더미=미혼)

기혼유배우 2.033 (0.889) ** 1.669 (0.951) *

기혼무배우 4.203 (1.141) ** 2.407 (1.098) **

실업더미 -0.230 (0.833) -0.190 (0.816)

교육년수 0.358 (0.093) *** 0.306 (0.090) ***

가구원수 -0.771 (0.276) ***

주거형태(기 더미=자가)

세 3.080 (0.787) ***

월세 4.415 (0.912) ***

기타 4.059 (1.401) ***

이주  주거기간(년) -0.135 (0.039) ***

소유자(시가) 0.001 (0.001) *

임 인( 월세) 0.000 (0.000) ***

주택평수 0.007 (0.015)

자동차소유 0.638 (0.648)

sigma_u 6.486 (0.885) 0 3.682 (0.512) 0 2.214 (0.708) ***

sigma_e 10.817 (0.184) 0 10.978 (0.426) 0 10.999 (0.426) ***

rho 0.264 (0.058) 0.101 (0.027) 0.039 (0.025)

좌측 단 사례 수 7,583 7,583 7,583

비 단 사례 수 550 550 550

체 사례 수 8,133 8,133 8,133

 주 :  * p < 0.10, ** p < 0.05, *** p < 0.001.

<표 6> 패 토빗모형 분석결과(종속변수 : 이동 거리)



모형 1 모형 2 모형 3

dy/dx Std. Err. dy/dx
Std. 
Err. dy/dx Std. Err.

소득층더미 -0.645 (0.361) * -0.027 (0.405) -0.344 (0.434)

이주 유형1구역 0.096 (0.016) *** 0.093 (0.016) *** 0.092 (0.016) ***

이주 유형2구역 -0.937 (0.180) *** -0.913 (0.176) *** -0.883 (0.181) ***

이주 유형3구역 -0.135 (0.043) *** -0.131 (0.043) *** -0.127 (0.042) ***

소득*이주 유형1 구역 0.008 (0.018) 0.010 (0.018) 0.005 (0.018)

소득*이주 유형2 구역 0.267 (0.187) 0.258 (0.184) 0.274 (0.189)

소득*이주 유형3 구역 0.038 (0.051) 0.049 (0.051) 0.059 (0.050)

이주후유형1구역 -0.097 (0.014) *** -0.095 (0.014) *** -0.088 (0.014) ***

이주후유형2구역 0.578 (0.074) *** 0.574 (0.073) *** 0.557 (0.072) ***

이주후유형3구역 0.157 (0.032) *** 0.152 (0.031) *** 0.146 (0.031) ***

상 지역 0.002 (0.383) -0.176 (0.384) -0.526 (0.396)

성별(여성=1) 0.726 (0.366) ** 0.604 (0.368)

연령 -0.091 (0.080) -0.060 (0.080)

연령제곱/1000 0.391 (0.741) 0.371 (0.740)

혼인상태(기 더미=미혼)

기혼유배우 0.492 (0.515) 0.313 (0.578)

기혼무배우 1.266 (0.663) * 0.482 (0.670)

실업더미 -0.316 (0.516) -0.353 (0.518)

교육년수 0.154 (0.056) *** 0.130 (0.056) **

가구원수 -0.308 (0.170) *

주거형태(기 더미=자가) 1.714 (0.496) ***

세 1.650 (0.575) ***

월세 1.421 (0.893)

기타 -0.066 (0.025) ***

이주  주거기간(년) 0.000 (0.000)

소유자(시가) 0.000 (0.000) ***

임 인( 월세) 0.004 (0.009)

주택평수 0.217 (0.403)

자동차소유 

/sigma_u 0.000 (0.646) 0.000 (0.515) 0.000 (0.405)

/sigma_e 5.949 (0.305) *** 5.873 (0.300) *** 5.749 (0.293) ***

rho 0.000 (0.000) 0.000 (0.000) 0.000 (0.000)

좌측 단 사례 수 7,836 7,836 7,836 

비 단 사례 수 297 297 297 

체 사례 수 8,133 8,133 8,133 

 주 :  * p < 0.10, ** p < 0.05, *** p < 0.001.

<표 7> 패 토빗모형 분석결과(종속변수 : 서울 심부로부터 원거리 이동)



Ⅴ. 토론 

1. 연구의 함의 

이 연구를 통해 도시재생 사업이 취약계층의 이주에 미치는 향을 분석하고자 하 다. 실증분

석 결과의 주요 함의를 요약하면 다음과 같다. 

첫째 도시재생사업과 같은 근린지역의 주거환경 변화는 역내 거주자들의 이주 여부와 거리, 그

리고 이동의 방향성에 향을 미치는 유의미한 요인임이 확인되었다. 한 도시재생 자체가 어떤 

단일한 향을 미치기보다는 각 사업의 성격에 따라 상이한 향을 미칠 수 있다는 이 실증 으

로 확인되었다는  역시도 유의미한 성과라고 단된다. 

둘째 소득계층에 따른 이주율의 차이 역시 통계 으로 유의미하 다. 다만 해외 사례에서 소

득계층의 이동률이 상 으로 높거나 통계  유의성이 떨어지는 것과 달리 한국의 경우 오히려 

소득계층의 이주율이 낮다는 이 특징 이다. 이러한 결과는 교육년수가 높을수록 이주율이 높

다는 결과와도 일맥상통한다. 즉 가구의 소유형태와 같은 가주특성이 동일하다면 이주 선택이 사

회경제  계층이 우 에 있는 사람들에게 지 차액을 통한 극 인 편익증진의 수단이라는 것을 

의미한다. 

셋째, 소득과 학력을 제외한 성별과 연령과 같은 개인의 특성은 제한 인 향을 미치는 반면 

가구의 소유형태, 임 료와 같은 가구특성은 이주결정에 상 으로 유의미한 향을 미치는 것으

로 분석되었다. 단 혼인상태나 가구원 수와 같이 가족구성과 연 된 특성은 통계  유의성이 확인

되었다. 

마지막으로 도시재생사업 구역의 비 과 소득계층간의 상호작용항으로 측정된 젠트리피 이션 

효과는 통계 인 유의성이 확인되지 않았다. 즉 젠트리화 가능성이 높은 지역에 거주하는 소득

계층은 비교집단들에 비해 이주율이 높지 않다는 귀무가설이 기각되지 않았다. 이는 최근 가구패

자료를 이용한 실증분석을 통해 젠트리피 이션 효과를 발견할 수 없었다는 해외의 다른 선행연

구들과 일치하는 결과이다. 

그럼에도 불구하고 본 연구의 최종 인 결론은 자료의 정확성과 식별문제와 련된 몇 가지 한

계 들을 보완한 이후로 유보하고자 한다. 첫째 공간자료의 불확정성 문제이다. 이 연구는 서울시 

도시재생사업의 추진과정에 한 세부 공간자료를 바탕으로 젠트리화 지역의 리지표로 활용하

다. 이 과정에서 각 사업의 실제 추진 정도에 한 기간 식별 문제가 불명확하다는 한계를 안고 

있다. 제공된 서울시 도시개발 공간정보는 련 고시의 신설  변경 시 이 명시되어 있지만 실

제 연도별 진행률이나 각 진행률에 따른 도시개발면  비 이 보다 세부 으로 악될 수 있다면 

이런 문제 들이 보완될 수 있을 것으로 기 된다.   

둘째, 가구원 주소의 집계 오류의 개선이다. KLIPS-GEOCODE를 통해 산출된 구역 개수는 표

행정동 코드의 반 정도로 통합된 범 이다. 표 행정코드로 일치시키기에는 주소가 불명확한 가



구별 주소정보를 재정리하여 가  불확실성을 이고, 그래도 더 세분화된 구역으로 식별이 되

지 않는 가구들에 해서는 임퓨테이션을 통해 보정하거나, 표본에서 제거하는 등의 방법으로 제

역단 를 세분화하는 시도들이 안이 될 수 있다. 

셋째, 분석 방법측면의 개선이다. 이 연구에서는 센서스자료를 이동한 계층별 분포변화를 젠트리

화의 리변수로 사용한 기존연구와 달리 외생 으로 주어진 도시재생사업구역 자료를 사용함으로

써 역인과 계의 문제 을 해소하고자 하 다. 그러나 이 연구에서 사용한 확률효과 모형은 독립

변수와 미 측된 특성간의 상 계가 독립 이라는 다소 강한 가정을 제로 하고 있기 때문에,  

안 인 모형을 통해 인과 계를 보다 엄 하게 측정할 필요가 있다. 

2. 정책  과제 

마지막으로 이 연구의 분석결과가 확정 이라는 을 제로, 정책 인 측면의 토론 과제 몇 가

지를 제시하고자 한다.

첫째 과연 서울시에서 젠트리피 이션이 이른바 교외화 과정을 넘어서 새로운 지배  상으로 

볼 수 있는가라는 이다. 이 연구의 분석 상기간은 수도권 집 과 성장과정에서 서울세력권의 

공간  확장이 여 히 진행 인 국면이다. 따라서 사례연구 등을 통해 나타나는 국지 인 상업-젠

트리피 이션 외에, 정량분석을 통해 서울 원도심으로의 산층 역이동과 같은 주거-젠트리피 이

션을 보편  상으로서 통계 으로 확인하기는 어려울 수 있다. 다만 국내에서도 성장이 정체된 

다른 도시들을 분석 상으로 한다면 상이한 결과가 도출될 수도 있을 것이다.  

둘째 도시재생사업의 유형별 효과와 련된 함의다. 새로운 주거지역을 개발하는 근은 소득계

층에 계없이 이주율을 높이지만, 국민임 주택이나 보 자리주거단지와 같은 공공형 도시재생사

업들은 기존 거주자들의 유출률을 낮추는 결과를 가져왔다. 개발목 의 도시재생사업과 달리 공공

임 주택사업을 통해 원주민들의 주거안정성을 향상하면서도 새로운 주민유입에 정 인 효과를 

보여주는 것이라면 그 자체로 사회혼합과 련된 정책 효과성과 연결되는 것으로 해석할 수 있을 

것이다. 다만 이 부분은 서울시에 시행된 각 사업들의 목 과 특징, 과정을 악한 후에 보다 정확

하고 상세한 해석을 도출할 것이다. 

셋째 사람 심 정책과 장소 심 정책과 련된 논쟁에 한 함의다. 통 인 사회학  경제학

 근에서는 개인의 인구-사회-경제  계층별 선별  이동 혹은 시장 균형과정으로의 이동에 

을 맞추었지만, 장소-공간  특성에 한 심이 상 으로 크지 않았다. 반 로 도시계획이나 

지리학 분야의 연구들은 사회경제  불평등을 주거환경과 인 라 개선을 통해 해소할 수 있을 것

으로 바라본다. 이 연구에서 발견된 개인  가구의 사회경제  특성과 지리 -장소  특성의 효

과성은 양자를 보다 보완 인 에서 바라볼 필요가 있다는 것을 의미한다. 이런 측면에서 향후 

도시재생과 같은 장소-공간  변화, 혹은 사회혼합정책(social-mix)가 소득이나 일자리와 같은 사

회경제  성과와 불평등에 미치는 효과에 한 학제 간 실증연구(interdisciplinary research mix?)

가 보다 활성화되어야 할 것이다.
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<부 록>

<부표 1> 서울시 도시계획정보시스템(UPIS) 공간자료 목록 

수치지도

자료 명 

도시계획 

명 

자료 

건 수 

면

(제곱미터) 

채택

여부 

채택

건 수 

채택

면  
유형 

UDA100 재정비 진구역 46 30,738,655 체 46 30,738,655 1. 개발형 

UDE100 도시개발구역 15 14,232,881 체 15 14,232,881 1. 개발형

UDE200 택지개발지구 42 32,168,896 일부 9 13,242,480 
3.소규모

개발

UDE300
왕십리 

뉴타운개발사업 
1 334,578 체 1 334,578 1. 개발형

UDE400
지역균형발 진

사업
3 212,220 체 3 212,220 1. 개발형

UDE500 국민임 주택 6 2,336,121 체 6 2,336,121 2.공공형

UDI100
재개발, 재건축, 

주거환경개선사업
1,445 53,883,692 일부 64 3,813,848

3.소규모

개발

UDL100 보 자리주택지구 12 4,662,370 체 12 4,662,370 2.공공형

UDQ100

기타(주택지조성, 

아 트지구개발, 

토지구획정리 등)

184 157,123,560 미채택 0 0

  주 : 15세 이상이면서 한번도 응답하지 하지 않은 57명은 분석 상에서 제외함

자료 : KLIPS 1∼20차년도(1998∼2017년 조사) 학술 회용 자료



이사 이유 빈도 비   비  

(1) 취업/창업 39 4.76 5.1 

(2) 동일직장 내 근무지  이동 72 8.79 13.9 

(3) 재 다니는  직장/학교의 통근 편의를 해 80 9.77 23.7 

(4) 자녀 교육 때문에 35 4.27 28.0 

(5) 집값이 오를 것이라  여겨져서 7 0.85 28.8 

(6) 평수를 넓히거나  이려고 107 13.06 41.9 

(7) 집값이나 세 이  렴해서 177 21.61 63.5 

(8) 보육 혹은 부모 양  때문에 가족/친지와 가까이 살

기 해
56 6.84 70.3 

(9) 환경  건강  때문에 54 6.59 76.9 

(10) 인근의 편의시설  때문에(마트, 공원, 복지시설 등) 16 1.95 78.9 

(11) 신혼집 마련 25 3.05 81.9 

(12) 내집 마련 106 12.94 94.9 

(13) 어려서부터  살아왔다 9 1.1 96.0 

(14) 기타 11 1.34 97.3 

(15) 계약만료 / 철거  ,재개발 20 2.44 99.8 

(16) 독립하고 싶어서 1 0.12 99.9 

(17) 별거, 이혼,  가정불화 1 0.12 100.0 

모름/무응답 3 0.37 0.4 

<부표 2> KLIPS 이사가구의 이사 이유(2009∼2017년도) 
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