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서론. Ⅰ

연구의 배경 및 목적1. 

코로나 발생 이후 사회적 거리두기의 영향으로 대19 

면 접촉이 제한되면서 소상공인들이 주를 이루는 골

목상권은 년 기준으로 매출이 전년 대비 2021 19.6% 

감소하는 등 큰 경제적 피해를 겪었다 이슬 김태건( , , 

김갑성 이러한 타격에도 불구하고 골목상권의 2022). 

피해 양상은 상권별로 다르게 나타났다 상대적으로 . 

안정적인 모습을 보인 상권도 존재한 반면 앞선 사례, 

와 같이 매출 감소 폭이 컸던 상권 또한 존재하였다. 

이에 소상공인을 지원하기 위한 다양한 정책이 시행

되었으며 고금리 대출금의 저금리 전환 점포 폐업 , , 
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Abstract

This study aims to develop indices that quantitatively measure commercial vitality and business diversity while 

demonstrating their applicability. Current revitalization programs in Seoul choose target areas primarily based 

on store counts, without reflecting concrete commercial district characteristics. To address this issue, 

commercial vitality and business diversity indices were developed using data from 2019 to 2023. The portfolio 

analysis and Markov chain analysis are conducted to classify commercial districts, identify their characteristics, 

and examine change patterns of commercial district. The results categorize districts in need of revitalization 

into three types: ‘stable’, ‘declining in diversity’, ‘declining in vitality’, and provide appropriate strategies for 

each type. In addition, projections indicate that 42% of commercial districts will require revitalization if current 

trends persist, emphasizing the necessity of revitalization policies. These findings provide a data-driven 

foundation for precisely identifying commercial districts requiring revitalization support.

Keywords: Commercial Vitality Index, Shannon Diversity Index, Alley Commercial District Revitalization, Portfolio 

Analysis, Dynamic Changes Analysis
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비용 지원 긴급자금 지원 지역사랑상품권 확대 재, , , 

난 지원금 지급 등 소비 촉진 정책이 대표적인 예시

다 한편 서울시는 년 시범 사업을 시작으로 . , 2019

년부터 매년 자치구별로 개씩 개 골목상권2020 1 25

을 선정해 활성화 지원 사업을 시행하고 있다 해당 . 

사업의 효과를 분석한 연구에 따르면 사업 지원을 , 

받은 골목상권은 비지원 상권에 비해 매출이 증가하

는 효과가 나타나는 등 상권 활성화 정책의 필요성이 

입증되었으나 향후 사업 진행 시 상권 특성을 고려한 , 

맞춤형 지원이 필요하다고 언급하였다 지태훈 류화( , 

연 그러나 현재 시행 중인 서울시 골목상권 2024). , 

활성화 지원 사업은 생활밀접업종의 점포 수가 개 50

이상 개 미만이라는 정량적 기준만을 활용해 대300

상지를 선정하기에 상권 특성에 대한 정밀한 분석이 

미흡한 실정이다 이러한 한계를 보완하기 위해 . 2024

년 월 서울시는 서울형 빅데이터 표준분석 모델7 ‘ ’ 

도입을 통한 상권 특성 기반 지원 정책 수립 계획을 

발표하였으나 그 지원 기준이 모호하기에 상권 특성, 

을 파악할 수 있는 기준이 마련되어야 하는 시점이다.

본 연구는 서울시 골목상권의 특성을 정밀하게 파

악할 수 있는 선정 기준 수립을 위해 기존의 정량적 

기준인 점포 수를 보완할 수 있는 상권 활력 지수와 

업종 다양성 지수를 새로운 평가 기준으로 제시하는 

것을 목표로 한다 활력 지수는 골목상권 활성화 지원 . 

사업의 궁극적인 목적이 상권 활력 증대에 있는 만큼 

활력 정도를 객관적으로 평가할 수 있는 필수적인 지

표이다 업종 다양성은 상권 활성화의 중요한 요소 . 

중 하나로 다양한 업종이 혼합된 상권은 코로나19 

이후 빠른 회복세를 보였다 대표적으로 성수동의 경. 

우 화장품 패션 등 다양한 업종의 팝업스토어 운영을 , 

통해 활력을 얻었으며 성공적인 골목상권 사례인 , 

리단길 상권은 방문객의 다양한 취향을 반영한 ‘~ ’ 

업종 구성이 성공 요인으로 작용하였다양희은 손용( , 훈 

박찬익 김현정 정창무 2013; , , 2021).

따라서 본 연구에서는 서울시에서 시행하고 있는 

골목상권 활성화 지원 사업과 관련해 상권 특성을 파

악할 수 있는 기준으로 상권 활력 지수와 업종 다양성 

지수의 활용을 제시하고자 하며 서울시 골목상권에 , 

시범 적용하여 그 활용성을 확인하고자 한다 나아가 . 

포트폴리오 분석과 마르코프 체인 분석을 통해 시간 

흐름에 따른 상권 변화 패턴 및 장기적 변화를 분석하

여 활성화 정책이 필요한 상권을 도출 및 유형화하고, 

유형별 맞춤형 정책 방향을 제안하고자 한다.

연구의 범위 및 방법2. 

본 연구는 서울시의 개 골목상권을 공간적 범위949

로 선정하였으며 시간적 범위는 년부터 년, 2019 2023

이다 분석은 다음과 같이 진행한다 첫째 골목상권. . , 

별로 상권 활력 지수와 업종 다양성 지수를 도출한다. 

둘째 도출된 두 지수를 바탕으로 포트폴리오 분석을 , 

진행하여 사분면별 상권의 공간적 분포 및 변화 패턴

을 보이는 상권을 확인한다 이를 통해 활성화 사업이 . 

필요한 상권을 변화 패턴에 따라 유형화하고 맞춤형 , 

활성화 정책 방안을 제시한다 마지막으로 마르코프 . 

체인 분석을 통해 사분면 전이 확률을 분석하고 정상 

상태를 확인함으로써 장기적으로 어떤 유형의 상권

이 증가하거나 감소할 가능성이 높은지를 분석한다.

Ⅱ 선행연구 고찰. 

상권 활력 지수 개발1. 

상권 활력 지수는 상권 활력을 정량적으로 측정하는 

지수로 이와 관련된 연구는 주로 매출액 종사자 수, , 

유동인구 등 특정 데이터만을 활용하여 활력 지수를 

개발한 연구가 진행되었다.
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박노동 은 원도심 지역의 활성화 정도를 측정(2014)

할 수 있는 원도심 활성화 지표를 개발하였으며 활성 , 화 

지표를 수립하는 과정에서 인문 사회 물리적 산업· , , ·

경제 영역으로 구분하여 지표를 수립하였다 상권 활. 력 

지수는 산업 경제 영역 중 하나의 지표로 활용하였·

으며 총인구 대비 음식 숙박업 및 도 소매업 종사자 , · ·

수를 사용하였다.

이와 유사하게 이영주 임은선 정우성 도 지, , (2022)

역의 경제를 모니터링할 수 있는 지역 활력 지수를 

개발하는 과정에서 경제 활력 요소를 측정하는 지표 

중 하나로 상권 활력 정도를 측정하였으며 매출액을 , 

상권 활력 지수로 활용하였다.

이동현 이재경 천상현 은 서울시 상권의 성, , (2020)

장 쇠퇴 유형별로 외식산업 시설의 생존율을 비교 , 

분석하였으며 성장 유형 및 쇠퇴 유형을 분류하기 , 

위해 유동인구 직장인구 임대료 매출액 가구소득, , , , , 

사업체 수 등을 통해 상권 활성화 지수를 도출하였다.

임범구 이재경 은 상권 활력 정도를 측정한 , (2022)

기존 연구들에서 제한적인 데이터를 활용한 문제를 

보완하기 위해 활성화 정도를 전반적으로 측정할 수 

있는 지수를 개발하고자 하였으며 영업 기간 점포 , , 수, 

생존율 유동인구 등 상권 관련 변수를 활용하였다, .

은 코로나 전후 골Jeong, Park and Kim(2024) 19 

목상권의 활력을 정량적으로 평가하고자 하였으며, 

년 코로나 이전 과 년 분2017~2019 ( 19 ) 2020~2021 3

기 코로나 이후 의 평균 매출액 차이를 통해 상권 ( 19 )

활력을 측정하였다.

활력 지수를 개발한 국내 연구를 살펴보면 주로 

종사자 수 매출액 등 제한적인 데이터를 활용하여 , 

활력 정도를 측정하고 있었다 또한 상권 활력과 관. , 

련해 상권 활성화 수준을 평가한 연구의 경우에도 주

로 매출액 등을 통해 파악하였을 뿐 다각적인 측면을 

고려하여 활력 지수를 개발한 연구는 미흡한 실정이다

강현모 이상경 김현철 이승일 유현지 ( , 2019; , 2019; 

이에 접근성 상권 배후지 특성 등 활성화에 2021). , 

긍정적인 영향을 미치는 다양한 요인들을 고려하여 

다각적인 측면을 반영한 활력 지수를 개발함으로써 

차별적인 연구를 진행하였다. 

업종 다양성이 상권에 미치는 영향2. 

업종 다양성은 상권 내 다양한 업종이 분포하는 정도

를 의미하며 주로 업종 다양성이 상권 활성화 및 상, 

권 내 점포의 변화에 미치는 영향을 분석한 연구가 

진행되었다.

임하나 성은영 최창규 는 서울시를 대상으, , (2017)

로 주거지역 및 상업지역을 구분해 업종 다양성이 지

역별 가로 활력에 미치는 영향을 확인하였다 업종 . 

유형별 상점 수로 업종 다양성을 파악하였으며 주거, 

지역의 경우 부동산업 의료업 음식업 상점의 수가 , , 

활력에 긍정적이었으며 상업지역은 소매업 의료업, , , 

음식업 상점 수가 긍정적인 영향을 미쳤음을 파악하

였다.

이새나리 김흥순 은 업종 다양성과 상권 내 , (2017)

가로 활력과의 관계를 살펴보기 위해 서울시의 신촌, 

홍대 가로수길 이태원 상권을 대상으로 하여 방문객, , 

들에게 설문조사를 진행하였고 다양한 업종으로 구, 

성된 가로일수록 활력이 느껴진다는 결과를 확인하

여 업종 다양성이 상권 활력에 긍정적인 영향을 미치

는 중요한 요인이라고 밝혔다.

제승욱 강정규 김영근 은 부산시 내 주요 , , (2018)

상권을 대상지로 선정하여 상권변화 양상의 차이에 

대해 업종 다양성이 어떠한 영향을 미치는지 살펴봤다. 

업종 다양성의 경우 상대적 다양성 지수(Relative- 

로 계산하였으며 업종이 다양Diversity Index: RDI) , 

한 상권일수록 상권 활력이 높고 그로 인해 점포 변화 

역시 크게 일어난다는 사실을 발견하였다.

이정란 최막중 은 서울시 상권을 대상으로 업, (2018)
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종 다양성이 점포의 개업 및 폐업에 어떠한 영향을 미치

는지 파악하였다 분석 결과 다목적 쇼핑이 이루어지는 . , 

다양한 업종의 상권은 신규 점포의 개업률과 폐업률이 

모두 높아 점포 교체율이 높은 동태적인 특징을 보이지

만 동종업종 위주의 상권은 비교 쇼핑의 영향으로 개업, 

률과 폐업률이 모두 낮아 점포 교체 역시 적게 이루어진

다는 특징을 발견하였다.

김현철 안영수 는 서울시 골목상권에 대해 , (2019)

밀도와 업종 다양성 지수를 토대로 포트폴리오 분석

을 활용해 상권 유형을 분류하고 유형별로 영향을 미

치는 요인을 파악하였다 분석 결과 총 개의 유형으. , 4

로 골목상권을 분류하였으며 유동인구 배후지 인구, , , 

승하차 승객 수 등의 인구지표가 상권 유형에 따라 

영향력이 다르게 나타난다는 점을 언급하면서 지역 

여건을 반영한 상권 지원 정책의 필요성을 강조하였다.

김진석 서경희 이현승 김경민 은 서울시 , , , (2022)

상권을 대상으로 하여 소매업의 생존에 있어서 사회

경제적 특성이 미치는 영향을 파악하였다 사회경제. 

적 특성은 상권 유형 주간인구 영업 기간 업종 다양, , , 

성 지수 프랜차이즈 비율 공시지가 등의 변수를 활, , 

용하였다 분석 결과 영업 기간이 길고 업종 구성이 . , 

다양할수록 소매업의 생존율이 높게 도출되었으며, 

프랜차이즈 비율이 높을수록 소매업의 생존율이 낮

게 도출되었다.

김설희 김흥순 은 카드 매출 데이터를 토대, (2024)

로 도출한 소비중심 지수를 활용하여 상업 시설의 다

양성이 소비중심 지수에 미치는 영향을 분석하고자 

하였다 상업 시설의 다양성을 측정하기 위해 토지이. 

용혼합도를 토대로 한 지표를 활용하였으며 분석 결, 

과 동종업종의 집적이 소비 활력에 긍정적인 영향을 , 

미친다는 점을 확인하여 동종업종들의 집적이 필요

함을 언급하였다.

업종 다양성과 상권 관련 연구를 종합하면 김설희, 

김흥순 의 연구같이 동종업종으로 구성된 상권(2024)

일수록 활력이 높다는 결과도 있었으나 전반적으로 , 

업종이 다양한 상권일수록 상권의 활력이 높다는 결

과를 보였다 이처럼 업종 다양성과 상권 활력의 관계. 

를 분석한 연구들이 다수 진행되었으나 김현철 안영, , 

수 의 연구 외에는 업종 다양성과 상권 활력을 (2019)

활용하여 상권을 유형화하고 그 특성을 파악한 연구

는 미흡한 실정이다 이에 본 연구는 업종 다양성과 . 

상권 활력을 측정할 수 있는 지수를 도출하고 서울시 , 

골목상권에 적용하여 상권을 유형화하고 특성을 파

악하고자 한다는 점에서 그 차별성이 존재한다.

연구방법론. Ⅲ

연구대상지1. 

연구대상지는 서울시 개의 골목상권 중 결측치 1,090

및 영향치에 해당하는 개의 골목상권을 제외하고 141

그림 과 같이 개의 골목상권으로 선정하였다< 1> 949 . 

결측치는 매출액 데이터가 누락된 상권을 의미하며, 

영향치는 상권 활력 지수 및 업종 다양성 지수가 극단

적으로 높거나 낮게 도출된 상권을 의미한다 포트폴. 

그림 1 연구대상지  



상권 활력 및 업종 다양성을 활용한 서울시 골목상권의 특성 및 동태적 변화 분석

The Korea Spatial Planning Review Vol. 125 (2025 June)  23

리오 분석을 진행할 시 평균값을 기준으로 사분면을 

구분하는데 극단값이 포함될 경우 평균이 왜곡되어 , 

일반적인 골목상권의 특성을 온전히 파악하기 어렵다. 

따라서 결측치 와 영향치 에 해당하는 (n=101) (n=40)

개의 골목상권을 연구대상지에서 제외하였다 연141 . 

구의 시간적 범위는 년부터 년이다2019 2023 .

상권 활력 지수2. 

선행연구 검토를 통해 상권 활력 지수를 구축하였으

며 활용한 변수는 표 과 같다< 1> .

특성 변수

사회경제적 특성
유동인구

아파트 실거래가

접근성 특성

버스 정류장 수

버스 승하차 승객 수

지하철역까지의 거리

상권 특성

건물 노후도

상권 면적

업종 밀도

개업률

점포 수

폐업률

프랜차이즈 점포 수

매출액

배후지 특성
이내 주거 비율200m 

이내 대형 유통시설 수200m 

표 1 상권 활력 지수에 활용한 변수 

서울시 열린데이터광장에서 제공하는 상권 단위의 

데이터를 활용하였으며 사회경제적 특성으로 유동, 

인구 아파트 실거래가 데이터를 사용하였다 유동인, . 

구는 특정 시점에 해당 지역에 머무는 인구로 상권 

방문자를 대표하는 인구 특성이다 이지혜 김형중 ( , 

아파트 실거래가는 소득 수준을 파악하기 위2019). 

해 연구에서 활용한 대리변수로 국토교통부에서 제

공하는 실거래가 공개시스템을 통해 데이터를 구축

하였다.

접근성 특성은 대중교통의 접근성을 평가한 변수

들로 상권 영역 내에 위치한 버스 정류장 수 및 버스 

승하차 승객 수 상권과 가장 가까운 지하철역까지의 , 

거리 데이터를 사용하였다. 

상권 특성은 건물 노후도를 포함하여 상권 면적, 

업종 밀도 개업률 점포 수 폐업률 프랜차이즈 점포 , , , , 

수 매출액을 활용하였다 건물 노후도의 경우 국토교, . 

통부에서 제공하는 건축물연령정보 데이터를 활용하

여 상권 영역에 해당하는 건축물 중 년 이상 건축물20

들의 수로 계산하였다 상권 면적은 상권 영역 데이터. 

에서 제공해 주는 상권 면적을 활용하였으며 업종 , 

밀도의 경우 골목상권 내 전체 업종의 수를 해당 상권

의 면적으로 나눈 값을 활용하였다 개업률 점포 수. , , 

폐업률 프랜차이즈 점포 수는 상권 점포 데이터에서 , 

제공해 주는 데이터를 활용하였다 매출액 역시 기본. 

적으로 제공되고 있는 추정매출액 데이터를 활용하

였으며 결측값이 존재했던 상권은 제외하였다, .

배후지 특성은 주거 비율과 대형 유통시설 수를 활

용하였다 배후지의 경우 서울시 열린데이터광장에서 . 

제공하는 상권 영역을 기반으로 를 활용하여 유QGIS

클리드 거리 기반의 를 적용한 범위로 200m buffer

설정하였다 이는 기존에 제공되는 상권 배후지 영역 . 

데이터의 경우 일부 상권에 대해 결측값이 존재하였

기에 배후지 영역을 통일하기 위하여 기존의 배후지 

영역과 가장 유사했던 를 적용하였다200m buffer . 

주거 비율은 국토교통부에서 제공하는 용도별 건물 

데이터를 활용해 상권 배후지 영역에 속해 있는 전체 

건물 대비 주거용 건물의 비율로 계산하였다 대형 유. 

통시설은 운영 중인 대형 유통시설 중 상권 배후지 

영역에 속한 대형 유통시설의 수로 계산하였다.

구축한 변수를 활용해 활력 지수를 도출하기 위해서 

주성분 분석(Principle Component Analysis: PCA)
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을 진행하였다 이는 상관관계가 높은 변수들에 대해 . 

선형 결합을 통해 주성분이라는 새로운 설명 변수를 

생성하는 방식으로 기존 설명 변수들의 차원을 축소

하면서 정보 손실을 최소화한다는 장점이 있다 김명(

진 본 연구는 활력 지수를 구축하기 위해 활용2024). 

한 변수의 수가 많아 차원의 딜레마 및 그로 인한 패

턴 설명의 어려움이 발생할 수 있기에 를 통해 PCA

이러한 문제를 해결하고자 하였다 또한 를 진행. , PCA

하면 변수들의 중요도를 확인할 수 있으며 이를 활용

하면 변수별 가중치를 도출할 수 있다.

이에 데이터 전체 분산을 최대한 포착하면서 정보 

손실을 최소화해주는 제 주성분 을 활용하였다1 (PC1) . 

먼저 변수별로 정규화를 진행한 뒤 를 수행하여 , PCA

제 주성분 의 로딩 절댓값을 계산하였다 박병1 (PC1) (

호 김준용 이를 정규화한 변수의 가중치로 , 2020). 

활용하였으며 식 을 토대로 가중치를 계산하고 , < 1>

표 와 같이 변수별 가중치의 합이 이 되도록 했< 2> 1 다.

 









식 < 1>

는 변수 의 가중치를 의미하며, 는 변수 

의 제 주성분 로딩 절댓값으로 변수 1 의 기여도를, 

는 변수 를 포함해 전체 변수를 의미한다 변수별 . 

가중치는 전반적으로 으로 나타났으며 연0.01~0.13 , 

도에 따라 거의 변동하지 않고 일정한 추세를 보였다. 

최종적으로 가중치와 정규화된 변수를 곱하는 방식으

로 상권 활력 지수를 도출하였다. 

업종 다양성 지수3. 

일반적으로 생태학에서 주로 사용되는 다양성 지수는 

풍성함과 균등성을 토대로 평가하며 풍성함은 종류가 , 

얼마나 많은지를 균등성은 종류 간 개체 수가 얼마나 , 

균형적인지를 측정한다 김진석 서경희 이현승 김경( , , , 

민 다양성을 측정하는 지수로 지수2022). Simpson , 

허핀달 지수 지수 지수 등이 있으나, ND , LQ , Shannon 

다양성 지수는 풍성함과 관련이 높은 지수로 종류별 , 

개체의 수가 많을수록 높게 도출된다 채희원 신정엽 ( , 

김현철 안영수 정민주 안정헌 김현수2015; , 2019; , , , 

김현우 이에 본 연구에서는 상권 내 업종의 2024). 

다양성을 파악하기 위해 이 제안한 Claude Shannon

다양성 지수를 활용하였다Shannon (Shannon 1948).

본 연구는 상권 내에 업종의 종류가 얼마나 다양한지

균등성 와 더불어 업종별 점포 수가 얼마나 많은지( )

풍성함 를 평가하고자 하였기에 식 와 같이 ( ) < 2>

다양성 지수를 활용하였다Shannon . 






ln 식 < 2>

는 상권 내 모든 업종의 수를 의미하며,  는 

변수 2019 2020 2021 2022 2023

유동인구 0.12 0.12 0.12 0.12 0.11

아파트 실거래가 0.04 0.04 0.04 0.04 0.03

버스 정류장 수 0.09 0.09 0.09 0.09 0.09

버스 승하차 승객 수 0.06 0.06 0.06 0.07 0.07

지하철역까지의 거리 0.02 0.02 0.02 0.02 0.01

건물 노후도 0.10 0.10 0.10 0.11 0.10

상권 면적 0.12 0.12 0.12 0.12 0.12

업종 밀도 0.01 0.01 0.01 0.01 0.02

개업률 0.01 0.01 0.01 0.01 0.01

점포 수 0.13 0.13 0.13 0.13 0.13

폐업률 0.02 0.01 0.01 0.01 0.01

프랜차이즈
점포 수

0.12 0.12 0.12 0.12 0.12

매출액 0.10 0.11 0.11 0.11 0.10

이내200m 
주거 비율

0.03 0.03 0.03 0.03 0.03

이내200m 
대형 유통시설 수

0.03 0.03 0.03 0.03 0.03

표 2 변수별 가중치 비교 년 (2019~2023 )
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상권 내 전체 점포 수에 대한 업종 점포 수의 비율을 

의미한다 상권 내 업종 및 점포 수는 서울시 열린데. 

이터광장에서 제공하는 상권 단위의 점포 수 데이터

를 활용하였다 업종 다양성 지수는 상권 내 전체 점. 

포 수에 대한 특정 업종의 점포 수를 기반으로 산출되

어 상권 면적보다는 업종 구성 특성에 더 민감하게 

반응하는 지표이다 가장 면적이 작은 상권과 큰 상권. 

의 업종 다양성 지수를 비교한 결과 각각 와 , 3.04

로 나타나 그 차이가 제한적이었으며 이는 업종 3.47 , 

다양성 분석에 있어서 상권 면적의 영향이 크지 않음

을 시사한다.

포트폴리오 분석4. 

포트폴리오 분석은 제한된 자원을 효율적으로 사용

하기 위해 현황을 분석하는 방법으로 주로 경영 및 

금융 분야에서 활용하는 방법이다 장윤배 이주아 강( , , 

성익 두 변수의 평균값을 토대로 개의 사분2017). 4

면을 구분한 뒤 사분면별로 두 변수의 값이 평균 대비 

높고 낮음을 해석하여 특성을 파악한다 안영수( , Li 

이승일 이를 상권에 적용한 연구 또한 Wan, 2016). 

존재하였는데 주로 창 폐업률 밀도 다양성 등의 지, · , , 

표를 토대로 사분면을 구분하여 상권의 유형을 분류

하고 그 특성을 파악하기 위해 포트폴리오 분석을 활

용하였다 김범식 최봉 김현철 안영수 ( , 2012; , 2019).

본 연구는 년부터 년까지 각 연도별로 2019 2023

로 변환한 상권 활력 지수 축 와 업종 다양Z-score (X )

성 지수 축 를 토대로 포트폴리오 분석을 진행하여 (Y )

표 과 같이 사분면별 상권을 도출하였다 이 과정< 3> . 

에서 상권 활력 지수와 업종 다양성 지수의 측정 단위

가 다르기에 모두 식 과 같이 를 활용해 < 3> Z-score

정규화 작업을 선행하였다.




식 < 3>

는 데이터의 기존 값을X , 은 평균을, 은 표준편

차를 의미한다 결과적으로 는 기존 값의 위. Z-score

치를 표준편차 단위로 제시하며 의 값은 데이터, Z=0

의 평균을 의미하고 은 평균에 비해 표준편차만Z=1

큼 떨어져 있는 데이터의 위치를 의미한다 이처럼 . 

는 측정 단위가 상이한 두 지수를 비교하는 Z-score

데 유용하므로 이를 활용해 정규화를 진행하였다 이(

찬영 최지혜 , 2020). 

마르코프 체인 분석5. 

마르코프 체인 분석은 현 상태가 시(Markov Chain) 

간의 경과에 따라 변화하는 과정과 그 결과에 대해 

확률적으로 파악하는 분석이다 일반적(Markov 1906). 

으로 시간의 경과에 따른 상태 변화를 전이(transition)

사분면 구분 설명

사분면1
상권 활력 지수 Z-score 0≧

업종 다양성 지수 Z-score 0≧
업종이 다양하고 활력도 높아 주로 다목적 쇼핑이

이루어지는 활력 높은 상권

사분면2
상권 활력 지수 Z-score < 0

업종 다양성 지수 Z-score 0≧ 업종은 다양하나 활력이 낮은 상권

사분면3
상권 활력 지수 Z-score < 0

업종 다양성 지수 Z-score < 0
업종이 다양하지 않고 활력도 낮아 활성화 사업이 가장 필요한 상권

사분면4
상권 활력 지수 Z-score 0≧
업종 다양성 지수 Z-score < 0

업종은 다양하지 않으나 활력은 높아
일종의 특화 상권 형태를 보이는 상권

표 3 사분면별 상권 유형  
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라고 정의하며 전이 확률은 상태의 변화가 일어날 , 

확률을 의미한다 마르코프 체인은 식 와 같이 미. < 4> 래 

상태가 현재 상태에 의존하여 결정된다는 마르코프 

성질을 기본 전제로 한다. 

           
    

식 < 4>

는 현재 시점에서의 상태를, 는 다음 시점

에서의 상태를 의미하며, 는 전이 확률로  상태에 

서 다음 시점의  상태로 변화할 확률을 의미한다 

(배영민 2021). 

본 연구에서는 포트폴리오 분석을 통해 도출되는 

상권별 이동 패턴을 정량적으로 평가하고 장기적으, 

로 특정 사분면으로 고착화될 가능성을 예측하여 정

책적 대응 방안을 마련하기 위해 마르코프 체인 분석

을 진행하였다 미래의 사분면은 현재 사분면에서 시. 

작하여 사분면을 구분하는 활력 지수 및 업종 다양성 

지수의 변화에 따라 사분면의 변화가 일어나므로 현

재 상태에 의존해 미래 상태가 결정된다는 마르코프 

성질을 충족한다고 판단하였다. 

마르코프 체인을 활용하면 정상성(stationary 

을 활용해 정상 상태를 추가로 파악할 수 property)

있는데 이는 초기 상태와 무관하게 장기적으로 시간, 

이 흐르면 특정 상태에 있을 확률이 일정한 값으로 

수렴하는 상태를 의미한다 강희재 김창희 김수욱 ( , , 

이를 본 연구에 적용하면 장기적으로 시간이 2014). 

흐름에 따라 상권이 특정 사분면에 머물 확률이 일정

한 값으로 수렴함을 의미하는 것으로 장기적인 차원

에서의 사분면을 파악할 수 있다는 장점이 있다 이를 . 

통해 장기적으로 증가하거나 감소할 가능성이 높은 

상권의 유형을 파악하였다.

분석 결과. Ⅳ

상권 활력 지수 및 업종 다양성 지수 도출1. 

상권 활력 지수 및 업종 다양성 지수는 표 와 같이 < 4>

도출되었다.

연도 지수 평균 최소 최대

2019

상권 
활력

3.122
2.507

한국폴리텍대학(
서울정수캠퍼스)

4.101
까치산역 번( 4 )

업종 
다양성

3.251
2.273

금강수목원아파트( )
3.892

삼전역 번( 4 )

2020

상권 
활력

3.146
2.493

서울과학기술대( )
4.190

상계 동 주민센터( 5 )

업종 
다양성

3.242
2.135

선사초등학교( )
3.883

삼전역 번( 4 )

2021

상권 
활력

3.162
2.497

서울과학기술대( )
4.280

성수초등학교( )

업종 
다양성

3.214
2.129

시흥 동 우편취급국( 3 )
3.849

대청초등학교( )

2022

상권 
활력

3.137
2.472

서울과학기술대( )
4.412

성수초등학교( )

업종 
다양성

3.210
2.086

방아다리근린공원( )
3.850

대청초등학교( )

2023

상권 
활력

3.098
2.529

고척중학교( )
4.320

성수동 카페거리( )

업종 
다양성

3.241
2.049

방아다리근린공원( )
3.867

대청초등학교( )

표 4  년 상권 활력 및 업종 다양성 지수2019~2023

그림 2 상권 활력 및 업종 다양성 지수 상위 하위 상권 ·  



상권 활력 및 업종 다양성을 활용한 서울시 골목상권의 특성 및 동태적 변화 분석

The Korea Spatial Planning Review Vol. 125 (2025 June)  27

먼저 시간 흐름에 따른 상권 활력 지수 및 업종 , 

다양성 지수의 변화를 살펴보면 상권 활력 지수는 평

균값이 꾸준히 증가하였다가 년부터 감소하는 2022

추세를 보였던 반면 업종 다양성 지수는 지속적으로 , 

감소하였다가 년 증가하였다 활력 지수가 2023 . 2021

년까지 증가하였다가 년부터 감소한 것은 상대2022

적으로 코로나 의 영향을 크게 받지 않는 사회경제19

적 요인의 영향인 것으로 판단된다 재난 지원금과 . 

지역화폐와 같은 경제적 요인이 소비를 유도해 코로

나 의 영향에도 불구하고 상권 매출 증가에 기여했19

다는 선행연구도 존재한다 이성호 최석환 임( , 2020; 

연희 코로나 의 영향으로 외식업 서비스업2021). 19 , , 

소매업 점포 등의 폐업이 늘어났다는 손성규 의 (2022)

연구 결과에서 알 수 있듯이 폐업으로 인해 업종 다양

성이 꾸준히 감소하였다가 년 코로나 의 영향2023 19

을 벗어나기 시작하면서 증가한 것으로 판단된다.

지수별로 가장 높게 도출된 상권과 낮게 도출된 

상권들을 분석하면 표 그림 참조 상권 활력 (< 4>, < 2> ) 

지수는 까치산역 번 출구 상계 동 주민센터 상‘ 4 ’, ‘ 5 ’ 

권이 가장 높게 도출되었다가 년부터 성수초등2021 ‘

학교 성수동 카페거리 등 성수동에 위치한 상권의 ’, ‘ ’ 

활력이 높게 나타났다 반면 한국폴리텍대학서울정. , ‘

수캠퍼스 서울과학기술대 고척중학교 등 학교 ’, ‘ ’, ‘ ’ 

인근 상권이 가장 활력이 낮은 상권으로 파악되었다. 

해당 상권들은 인근에 위치한 학교의 학생들이 주로 

방문하는 소규모 형태의 상권으로 특히 년부터 , 2020

년까지는 코로나 의 영향으로 비대면 수업이 2022 19

진행되면서 활력이 낮게 도출된 것으로 해석되며 이, 

는 이슬 김태건 김갑성 의 연구에서 청년층 비, , (2022)

율이 높은 대학가 인근 골목상권이 코로나 의 타격19

으로 매출이 저하되었다는 결과와 부합한다.

업종 다양성 지수의 경우 가장 높게 도출된 삼전‘

역 번 대청초등학교 상권 모두 평균적으로 개 4 ’, ‘ ’ 80

이상의 업종으로 구성된 상권이며 업종별 점포 수의 , 

비율도 비슷하여 높은 업종 다양성을 보였다 반면. , 

낮은 업종 다양성을 보였던 금강수목원아파트 선‘ ’, ‘

사초등학교 시흥 동 우편취급국 방아다리근린공’, ‘ 3 ’, ‘

원 상권은 모두 개 이하의 업종 수를 가지고 있었’ 14

으며 특히 선사초등학교 는 한식 음식점과 전자상, , ‘ ’

거래업의 점포 수 비율이 이상씩 차지해 특정 20% 

업종의 비율이 상대적으로 높음을 확인할 수 있었다. 

방아다리근린공원 역시 전자상거래업의 점포 수 비‘ ’ 

율이 로 전체 점포 수의 절반 정도를 차지하는 49%

등 업종별 점포 수 비율에서 큰 편차를 보였다.

포트폴리오 분석2. 

사분면별 상권 비교1) 

상권 활력 지수와 업종 다양성 지수의 를 활용Z-score

한 포트폴리오 분석 결과는 그림 과 같다< 3> .

년을 기준으로 사분면 상권이 개 도출되었2019 3 332

으며 이는 전체 개 골목상권의 약 를 차지하는 , 949 35%

등 가장 많은 상권 수를 포함하는 유형이다 업종 및 . 

활력이 모두 가장 낮은 사분면 상권이 가장 높은 비율3

을 차지하고 있다는 점은 활성화 사업이 시급한 상권이 

다수 존재하고 있음을 시사한다 반면 활력은 높으나 . , 

업종 다양성이 낮아 특화 상권의 형태를 보이는 사분4

면 상권은 개로 가장 적은 상권 수가 도출되었다 이63 . 

는 상권 유형별로 상권 수에 있어서 다소 편차가 존재함

을 의미하며 이러한 결과는 모든 연도에서 유사한 결과, 

가 나타났다.

유형에 따라 상권 수에 있어서 편차를 보이는 골목

상권에 대해서 공간적 측면에서도 똑같이 편차를 보이

는지 추가로 분석하였다 이는 서울시에서 현재 시행 . 

중인 골목상권 활성화 지원 사업이 매년 자치구별로 

개씩 선정되고 있다는 점을 참고하여 자치구 단위로 1

살펴봤으며 표 와 같이 사분면별로 해당 상권이 < 5>
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연도
사분면1 사분면2 사분면3 사분면4

상위 하위 상위 하위 상위 하위 상위 하위

년2019 은평구 중구
강북구, 
광진구

중구,
종로구

강남구 도봉구 종로구
송파구 마포구, , 
동작구 양천구, 

년2020 강서구 중구 송파구 중구 강남구 도봉구 종로구 송파구 양천구, 

년2021 강서구 중구 서초구 중구 영등포구
서초구, 
노원구

종로구 노원구 송파구 양천구, , 

년2022 강서구 중구 서초구
종로구,
중구

영등포구
노원구, 
도봉구

구로구,
종로구

송파구 양천구 강동구, , , 
노원구 금천구 서초구, , 

년2023 강서구 중구
송파구, 
관악구

중구 영등포구 노원구
성동구,
종로구

송파구 영등포구 강동구, , ,
노원구 양천구 금천구 서초구, , , 

표 5 년 사분면별 상위 하위 자치구  2019~2023 ·

구분 골목상권 사분면 분석

2
0
1
9
년

2
0
2
0
년

그림 3 년 포트폴리오 분석 결과 2019~2023
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구분 골목상권 사분면 분석
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년
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가장 많이 분포하는 자치구와 적게 분포하는 자치구를 

파악하였다.

사분면 상권은 상권 활력 및 업종 다양성이 모두 1

높은 상권으로 다목적 쇼핑이 주로 이루어지는 유형

의 상권이다 해당 유형의 경우 년을 제외한 모. 2019

든 연도에서 강서구에 개 이상의 상권이 분포하여 20

가장 많았으며 년에는 은평구가 개의 상권으, 2019 22

로 강서구보다 많았다 반면 중구는 년과 . , 2020 2021

년에 개 상권이 도출된 것을 제외하고는 해당 유형1

에 속하는 상권이 없는 것으로 나타나 사분면 상권1

이 가장 적게 분포하는 자치구임을 알 수 있다 사분. 2

면 상권은 활력은 낮으나 업종 다양성이 높은 상권으

로 송파구 서초구에 개의 상권이 도출되는 등 전반, 14

적으로 강남권역(Gangnam Business District: GBD)

에 밀집되어 있었다 가장 적게 분포한 자치구는 사. 1

분면 상권과 마찬가지로 중구로 평균적으로 개의 상3

권이 분포하고 있었다 사분면 상권은 활력 및 업종 . 3

다양성 모두 낮아 활성화 사업이 가장 시급한 유형으

로 강남구와 영등포구에 주로 분포하는 것을 확인하

였다 해당 자치구들의 경우 평균적으로 개의 상권. 28

이 분포해 있었으며 가장 적게 도출되었던 도봉구와 , 

노원구의 경우 평균적으로 개의 상권이 도출되어 편5

차가 존재함을 확인할 수 있었다 사분면 상권은 활. 4

력은 높으나 업종 다양성은 낮은 일종의 특화 상권 

형태를 보이는 유형으로 종로구가 평균적으로 개의 6

상권이 도출되어 가장 많았으며 송파구와 양천구 등, 

에서는 해당 유형의 상권이 도출되지 않았다.

이를 종합해 보면 상권 유형별로 편차가 다소 존재

하며 단순히 자치구별로 활성화 사업 대상지를 개, 1 씩 

선정하고 있는 기존 방식이 효율적이지 못해 개선이 

필요함을 시사하는 결과이다.

사분면 변화 패턴 분석2) 

포트폴리오 분석 결과를 바탕으로 상권의 이동 경향

을 파악해 활성화 사업이 필요한 상권을 파악하고, 

유형별 맞춤형 정책을 제시하기 위해 사분면별 상권

의 변화 패턴을 분석했다 먼저 년부터 년. , 2019 2023

까지 전체 개의 상권 중 개 사분면 개949 779 (1 319 , 

사분면 개 사분면 개 사분면 개 의 상2 116 , 3 311 , 4 30 )

권이 사분면의 변화가 없음을 확인하였다 이는 시간. 

이 흘렀음에도 기존의 특성을 유지하고 있음을 의미

하며 이 중 사분면 상권은 활력 및 업종 다양성이 , 3

모두 낮아 활성화 사업이 가장 필요한 상권임을 고려

할 때 사분면에 속한 개의 상권은 상권 특성이 3 311

변화하지 않는 경향을 보이므로 이를 해결하기 위해 

활성화 사업과 같은 정책적 개입이 필요한 상권이라 

할 수 있다.

일정한 변화 패턴을 보이는 상권을 년 사분면2019

을 기준으로 유형화한 결과 그림 와 같이 나타났, < 4>

다 유형 은 신성초등학교 상권을 포함해 개의 . [ 1] ‘ ’ 19

상권이 도출되었으며 사분면에서 사분면으로 이, 1 2

동하여 업종 다양성의 변화 없이 활력만 낮아진 유형

이다 유형 는 사분면에서 사분면으로 이동했다. [ 2] 1 2

가 다시 사분면으로 돌아오는 유형으로 활력이 일시1

적으로 낮아졌다가 자연스럽게 회복되었음을 알 수 

있다 해당 유형은 국민은행 망원동지점 상권을 . ‘KB ’ 

포함해 개의 상권이 도출되었다 유형 은 효창동7 . [ 3] ‘

주민센터 상권을 포함해 개의 상권이 속하는 유형’ 7

으로 활력의 변화는 없이 업종 다양성만 낮아져 사1

분면에서 사분면으로 이동했다 이는 소수 업종 위4 . 

주로 변하면서 활력 높은 특화 상권을 구성하였다고 

할 수 있다. 

사분면 역시 개의 유형으로 구분할 수 있다 먼2 3 . 

저 유형 는 외대앞역 번 상권을 포함해 개의 , [ 4] ‘ 1 ’ 20

상권이 속하는 유형으로 활력의 변화는 없이 업종 
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그림 4 사분면별 년 변화 패턴 유형 2019~2023
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다양성만 낮아져 사분면에서 사분면으로 이동2 3

했다 해당 유형은 궁극적으로 활력 및 업종 다양성이 . 

모두 낮아지는 사분면에 위치하게 되는 유형으로 활3

성화 사업이 필요한 상권이다 유형 는 사분면에. [ 5] 2

서 사분면으로 잠시 넘어갔다가 다시 돌아오는 형태1

로 홍릉시장 상권이 대표적이며 개의 상권이 도‘ ’ 12

출되었다 이 유형은 일시적으로 활력이 증가했다가 . 

다시 떨어지는 모습을 보였다 유형 은 보문역 . [ 6] ‘ 8

번 상권을 포함해 개의 상권이 도출되었으며 업종 ’ 7 , 

다양성이 일시적으로 낮아졌다가 다시 증가해 사분3

면을 거쳐 사분면으로 돌아왔다2 .

사분면 상권은 사분면 상권과 다르게 가지 3 1, 2 2

유형으로 구분할 수 있다 유형 은 광운대학교 남. [ 7] ‘

단 상권을 포함해 개의 상권이 도출되었는데 유’ 14 , [

형 과 정반대로 사분면에서 시작해 업종 다양성이 6] 3

일시적으로 증가하면서 사분면으로 이동했다가 다2

시 업종 다양성이 떨어지면서 사분면으로 돌아오는 3

형태를 보였다 유형 은 광나루역 번 상권을 포. [ 8] ‘ 1 ’ 

함해 개의 상권이 속하는 유형으로 유형 과 유사30 [ 7]

하게 업종이 증가하면서 사분면으로 이동하였다가 2

업종 다양성이 떨어지지 않고 유지되어 계속 사분면2

에 남는 형태였다 해당 유형의 업종 다양성이 유지되. 

는 원인을 파악하여 비슷한 모습을 보였던 유형 [ 7] 

상권에 적용할 수 있다면 업종 다양성을 높인 채로 

상권을 유지하는 전략을 제시할 수 있을 것이다.

마지막 사분면 역시 개의 유형으로 구분할 수 4 2

있다 유형 는 수락산디자인거리 상권을 포함해 . [ 9] ‘ ’ 

개의 상권이 도출되었으며 활력의 변화 없이 업종 13 , 

다양성만 증가하여 사분면에서 사분면으로 이동하4 1

는 모습을 보였다 활력은 똑같이 높으나 시간이 흐르. 

면서 기존과 다른 업종의 점포가 입점해 자연스럽게 

업종 다양성이 높아지는 긍정적인 효과를 본 유형이

라고 생각된다 유형 은 업종은 다양하지 않으나 . [ 10]

활력이 높은 사분면에서 업종 다양성과 활력 모두 4

낮은 사분면으로 이동한 유형으로 장위 동주민센3 ‘ 1

터 상권을 포함해 개의 상권이 도출되었다 해당 ’ 6 . 

유형은 시간이 흐르면서 활력만 낮아져 활성화 사업

이 필요한 사분면 상권으로 변화하는 형태로 추후 3

활성화 사업이 필요하다 이와 관련해 유형 상권. [ 9] 

이 똑같이 사분면 상권에서 시작해 가상 이상적인 4

형태인 사분면 상권으로 이동하고 있다는 점을 고려1

할 때 유형 상권의 변화를 유발하는 요인을 파악해[ 9] 

서 적용한다면 같은 변화를 유도할 수 있을 것이다.

포트폴리오 분석 결과를 통해 활성화 사업이 가장 

필요한 사분면 상권의 경우 변화 패턴에 따라 크게 3

가지 그룹으로 구분할 수 있다 첫 번째 그룹은 변화 3 . 

없이 지속적으로 사분면 상권으로 도출된 형태로 앞3

서 언급했던 개의 상권이 이에 해당된다 두 번째 311 . 

그룹은 상권 변화 유형 중 유형 에 해당하는 개 [ 4] 20

상권들로 활력의 변화는 없으나 업종 다양성이 낮아

지는 특징을 보였다 마지막 그룹은 유형 에 해당. [ 10]

하는 개 상권들로 앞서 언급한 두 번째 유형과는 6

다르게 업종 다양성의 변화는 없으나 활력이 낮아지는 

특징을 보였다.

이러한 그룹별 특징을 바탕으로 다음과 같은 맞춤

형 활성화 지원을 고려할 필요가 있다 첫 번째 그룹. 

은 활력 및 업종 다양성 모두 지속적으로 낮게 도출되

어 단기적 지원보다는 장기적인 관점에서의 지속가

능한 활성화 정책이 필요하다 그렇기에 공공의 개입. 

이 필수적이며 특히 상권 내 소상공인 기반의 공공, -

민간 협업 체계 구축 등 장기적으로 상권 활성화를 

추진할 수 있는 시스템이 필요하다.

두 번째 그룹은 업종의 변화가 영향을 미치는 형태로 

업종의 다양성이 낮아진다는 특징을 고려할 때 기존 

업종 내에서도 경쟁력의 차이가 있음을 유추할 수 있

다 그렇기에 경쟁력을 보이는 특정 업종을 선별하여 . 

이들을 위한 맞춤형 지원을 시행하는 것이 필요하다. 

이 과정에서 경쟁력 있는 업종의 특화를 통해 활력을 
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높임으로써 사분면 상권으로의 변화를 추진할 수도 4

있으며 경쟁력이 낮은 업종을 대신할 수 있는 새로운 , 

업종의 창업을 유도하는 정책을 병행함으로써 기존

의 경쟁력 높은 업종 및 신규 업종의 조합을 통해 활

력 및 업종 다양성이 높은 사분면 상권을 형성하는 1

전략도 추진할 수 있다.

마지막 그룹은 활력이 상대적으로 높았던 특화 상

권이었다가 활력이 저하된 상권으로 특화 업종의 경

쟁력을 유지하는 방안이 필요하다 등을 활용한 . SNS 

마케팅 전략이나 특화 업종과 연계한 행사 개최를 통

해 상권 내 특화 업종의 브랜드화를 추진하는 등 지속

적으로 특화 상권의 경쟁력을 향상시킬 수 있는 방안

을 고려할 필요가 있다.

마르코프 체인 분석3. 

마르코프 체인을 활용해 상권의 상태 전이를 분석하

고자 하였으며 이를 위해 년 단위의 분석을 수행하, 1

였다 이는 상권의 변화가 코로나 와 같이 외부 충. 19

격 등으로 인해 특정 시점을 기준으로 상권 변화가 

급격히 발생하는 경우가 존재하기 때문에 이러한 변

화를 포착하기 위해 연 단위의 분석이 적절하다 또. 

한 마르코프 체인의 특성상 현재 상태만을 기반으로 , 

미래 상태를 예측하기 때문에 연 단위의 전이 확률을 

분석하여 상권의 안정성과 변화 가능성을 보다 명확

하게 파악할 수 있다 이를 통해 활성화 사업이 필요. 

한 사분면 상권의 고착화 가능성을 평가하고자 하였3

으며 년부터 년까지 사분면별 전이 확률 , 2019 2023

결과는 표 과 같다< 6> .

년 전이 확률을 살펴보면 년과 2019~2020 2019

년 모두 사분면 상권으로 도출되어 변화가 없2020 1

는 상권이 년 사분면 상권의 로 대부분 사2019 1 95%

분면의 변화가 없었다 사분면 사분면 사분면 . 2 , 3 , 4

역시 이상이 기존 사분면에 머물고 있어 사분면80% 

의 구분 없이 전반적으로 기존 사분면에 머물고 있음

을 알 수 있으며 이러한 결과는 다른 연도의 전이 , 

확률에서도 유사하게 도출되었다.

한편 사분면 상권은 기존의 사분면에 머무는 상권, 4

의 비율이 상대적으로 낮게 도출되었는데, 2020~2021

년의 전이 확률을 살펴보면 사분면에서 사분면으4 1

로 이동하는 상권이 정도로 비교적 높게 나타났13% 

으며 이는 업종 다양성이 증가한 상권이 , 증가하였음

을 의미한다 년과 . 2021~2022 년에는 사2022~2023 4

분면에서 사분면으로 이동한 상권이 각각 3 15%, 

정도로 상대적으로 높게 나타났으며 활력이 낮12% , 

아진 상권이 증가하였음을 의미한다.

활력이 가장 낮은 사분면 상권의 다른 사분면으3

년2019~2020 사분면1 사분면2 사분면3 사분면4

사분면1 0.949 0.042 0.000 0.010

사분면2 0.066 0.831 0.099 0.004

사분면3 0.003 0.042 0.952 0.003

사분면4 0.095 0.000 0.032 0.873

년2020~2021 사분면1 사분면2 사분면3 사분면4

사분면1 0.925 0.038 0.003 0.034

사분면2 0.061 0.855 0.079 0.004

사분면3 0.000 0.061 0.924 0.015

사분면4 0.133 0.017 0.050 0.800

년2021~2022 사분면1 사분면2 사분면3 사분면4

사분면1 0.937 0.054 0.000 0.009

사분면2 0.057 0.847 0.087 0.009

사분면3 0.000 0.044 0.947 0.009

사분면4 0.092 0.000 0.154 0.754

년2022~2023 사분면1 사분면2 사분면3 사분면4

사분면1 0.949 0.038 0.003 0.009

사분면2 0.044 0.885 0.071 0.000

사분면3 0.000 0.046 0.949 0.006

사분면4 0.088 0.018 0.123 0.772

표 6 년 사분면별 전이 확률 2019~2023
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로의 이동 패턴을 살펴보면 모든 연도에서 사분면으2

로의 이동이 많은 것으로 나타났다 이는 기존과는 . 

다른 새로운 업종의 점포가 입점하면서 업종 다양성

이 증가하는 형태로의 이동이 증가한다는 것을 의미

한다.

이러한 전이 확률 결과를 바탕으로 사분면별 정상 

상태를 파악하였다 정상 상태는 장기적으로 시간이 . 

흐름에 따라 상권이 특정 사분면에 머물 확률이 일정 

값으로 수렴하는 상태를 의미하는 것으로 기존의 전

이 확률 결과를 반영하여 장기적인 측면에서의 전체 

상권의 사분면 비율을 파악할 수 있다 사분면별 정상 . 

상태는 표 과 같다< 7> .

구분 사분면1 사분면2 사분면3 사분면4

정상 상태 0.299 0.236 0.423 0.041

표 7 사분면별 정상 상태 

사분면이 으로 가장 높은 값을 보였으며3 0.423 , 

이는 현재 상태를 유지한 채로 미래 상황을 예측한 

결과 본 연구에서 고려한 대상지인 서울시 골목상권 

개 중 약 가 사분면 상권에 속한다는 것을 949 42.3% 3

의미한다 즉 현재의 상권 구조가 장기적으로 유지되. , 

면 활력을 잃고 업종 다양성도 낮아지는 상권이 고착, 

화될 가능성이 높음을 시사하며 이는 상권 특성을 , 

반영한 활성화 사업의 필요성을 나타내는 결과다 반. 

면 활력은 높으나 업종 다양성이 낮은 사분면 상권, 4

의 경우 약 정도만 차지하여 가장 낮은 비율을 4% 

보였다 이는 시간이 흐르면서 활력을 잃거나 특정 . 

업종의 변화가 일어나 특화 상권이 감소하는 경향이 

크다는 것을 의미하며 이를 해결하기 위해서는 지속, 

적인 특화 전략이 필요하다.

결론. Ⅴ

본 연구는 서울시에서 진행하고 있는 골목상권 활성 

화 지원 사업과 관련해 상권 특성을 파악할 수 있는 

정량적 기준을 보완하는 방안으로 상권 활력 및 업종 

다양성 지수의 활용을 제시하는 데에 그 목적이 있다. 

이를 위해 서울시 골목상권에 시범 적용함으로써 그 

활용성을 확인하였다 구체적으로 상권 활력 지수와 . 

업종 다양성 지수 기반의 포트폴리오 분석을 통해 사

분면별로 상권을 분류하고 활성화 사업이 필요한 상

권을 파악했다 나아가 변화 패턴에 따라 활성화가 필. 

요한 상권을 개의 유형으로 구분하여 맞춤형 활성화 3

방안을 제시하였다 또한 마르코프 체인 분석을 통해 . , 

현재의 상권 구조가 유지될 경우 상권 침체가 고착화

되어 활성화 사업의 신속한 추진을 강조하였다.

본 연구의 의의는 다음과 같다 첫째 상권 활력 . , 

지수와 업종 다양성 지수라는 객관적인 지표를 바탕

으로 포트폴리오 분석을 통해 서울시 골목상권을 크

게 개의 사분면 상권으로 구분하였으며 이를 통해 4 , 

활력 및 업종 다양성이 모두 낮아 활성화 사업이 필요

한 상권을 파악할 수 있었다 나아가 시간 흐름에 따. 

른 사분면 변화 패턴을 분석하여 활성화 사업이 필요

한 상권을 그 특성에 따라 개의 유형으로 구분하여 3

맞춤형 활성화 방안을 제시하였다 이처럼 동태적인 . 

변화까지 고려하여 활성화 사업이 필요한 상권을 유

형화하고 맞춤형 방안을 제시하였다는 점에서 추후 

사업 대상지를 파악하는 과정에서 활력 지수와 업종 

다양성 지수가 효율적인 정량적 기준으로 사용될 수 

있을 것이다.

둘째 본 연구에서 활용한 상권 활력 지수는 선행 , 

연구에서 제시했던 활력 지수가 제한적인 데이터만

을 활용하였다는 한계점을 개선하였다 활성화 요인 . 

연구 검토를 통해 사회경제적 접근성 배후지 상권 , , , 

자체 특성 등을 추가로 고려한 다각적 측면의 활력 
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지수를 도출하였기에 기존의 활력 지수보다 상권 활

력 정도를 정확하게 측정할 수 있었다고 생각한다.

셋째 년부터 년까지 최근 년 단위의 , 2019 2023 5

데이터를 구축하여 상권의 동태적 변화를 같이 파악

하였다 단순히 특정 시점의 활력 지수 및 업종 다양. 

성 지수를 도출하는 것은 정태적인 측면만 평가하는 

것으로 본 연구에서는 두 지수를 활용한 포트폴리오 

분석 결과로 도출되는 사분면에 대해 시간 흐름에 따

른 변화를 추가적으로 파악함으로써 시간이 흘러도 

사분면의 변화가 없는 상권뿐만 아니라 특정한 변화 

패턴을 보이는 상권도 파악하여 상권의 정태적 동태·

적 측면을 모두 고려한 분석을 진행할 수 있었다. 

하지만 본 연구는 다음과 같은 한계점을 지닌다, . 

첫째 결측치와 영향치로 판단된 개 상권 전체의 , 141 (

약 을 제외하고 분석을 진행하였기에 골목상권 13%)

전체의 추세를 설명하기에는 한계가 있다 향후 결측. 

치를 보완할 수 있는 대리변수를 추가로 고려한다면 

분석 범위를 확대할 수 있을 것이다 영향치는 지수가 . 

극단적으로 높거나 낮게 도출된 상권으로 평균 기반

의 본 분석에서는 왜곡을 초래할 수 있어 제외하였으

나 실제로는 중요한 표본일 수 있기에 해당 상권들의 , 

특성을 파악하는 연구를 병행한다면 골목상권의 특

성을 보다 정확히 이해할 수 있을 것이다.

둘째 본 연구에서는 활력 지수와 업종 다양성 지, 

수의 활용에 초점을 맞춰 분석하였기에 인접한 상권 

간의 상호작용 등 공간적인 특성을 분석하지 못하였

다는 한계가 있다 단순히 두 지수를 활용해 상권을 . 

분류하고 유형별 상권의 공간적 분포를 자치구 단위

로만 살펴봤을 뿐 인접한 상권끼리 서로 영향을 미칠 , 

수 있는 공간적 종속성 등을 고려하지 못하였기에 추

후 연구 진행 시 이러한 공간적 요인을 반영하여 자기

상관분석 등 추가적인 공간 분석을 진행한다면 인접

한 상권과의 연계 등을 통한 활성화 정책을 제시할 

수 있을 것이다.

셋째 본 연구는 지역 소득 수준을 아파트 실거래, 

가로 대체하고 재난 지원금이나 지역화폐와 같은 사, 

회경제적 요인을 충분히 반영하지 못하였다 또한 코. , 

로나 시기의 급격한 소비 변화와 상권 위축 등 외생 19 

요인의 영향을 분석에 포함하지 못한 점에서 해석에 

한계가 있다 향후 연구에서 소득과 사회경제적 특성. 

을 정밀하게 측정할 수 있는 변수를 활용하고 코로나, 

를 고려한다면 해당 요인들의 영향을 분석할 수 19

있을 것이다.
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요약

골목상권의 활성화를 위해 시행되고 있는 서울시의 골목상권 활성화 지원 사업은 사업 대상지를 선정하는 

과정에서 단순히 정량적으로 점포 수만을 평가하여 맞춤형 지원을 위해 상권 특성을 파악할 수 있는 

기준의 마련이 필요한 실정이다 이에 본 연구는 상권 활력과 활력에 영향을 미치는 업종 다양성을 . 

정량적으로 측정할 수 있는 지수를 개발하고 그 활용성을 제시하는 데에 목적이 있다 년부터 . 2019

년까지의 활성화 요인 등을 바탕으로 활력 지수 및 업종 다양성 지수를 개발하였으며 두 지수 2023 , 

기반의 포트폴리오 분석과 마르코프 체인 분석을 통해 상권을 유형화하고 특성 및 변화 패턴을 분석하여 

활성화 사업이 필요한 상권을 파악하였다 분석 결과 활성화 사업이 필요한 상권을 변화 패턴에 따라 . , 

변화가 없는 상권 업종이 낮아진 상권 활력이 낮아진 상권 등 개의 상권으로 분류하였으며 특징에 , , 3 , 

맞는 맞춤형 방안을 제시했다 나아가 변화 패턴을 기반으로 미래의 사분면별 상권 비율을 예측한 결과. , 

현재의 상권 구조가 유지되면 활성화 사업이 필요한 상권의 비율이 로 가장 높게 나타나 상권 침체가 42%

장기적으로 고착됨을 확인하였으며 활성화 사업의 추진이 요구된다 본 연구 결과는 활성화 지원 사업과 , . 

관련해 대상지를 정밀하게 파악하기 위한 데이터 기반의 기초자료로 활용될 수 있을 것이다.

주제어: ∙ 상권 활력 지수 다양성 지수 골목상권 활성화 포트폴리오 분석 동태적 변화 분석, Shannon , , , 




