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∙ 젠트리피케이션 이슈가 부각되고 있는 행궁동 일대 상권 현황 분석 및 국내 사례분석, 국가 

정책 분석, 젠트리피케이션 진단 등을 통한 행궁동 상생협력 방안 제시 

∙ 행궁동 일대 행리단길 젠트리피케이션 진단 결과 젠트리피케이션이 발생 초기로 판단되며 

공실률, 상존인구, 언론노출 빈도, 공시지가 측면에서 향후 심화 가능성 우려

∙ 젠트리피케이션 심화를 막기 위한 상생구역 지정 등 대응방안 제시

∙ 「수원시 지역상권 상생 및 활성화에 관한 조례」에 의거 행리단길 지역을 중심으로 ‘지역상생 

구역’ 지정 추진 : 상가임대차계약법(5%) 이내로 임대료 인상 제한시 큰 갈등 없이 추진 가능 

∙ 참여상가 비율을 높이기 위한 구체적 인센티브 제공 : 이행협약 체결시 신·증축 시 용적률 

제한 완화, 선정된 상가에는 리모델링 비용 지원, 환경개선사업 우선순위 지원, 공공지원사업 

우선권 부여 등 비참여 상가와 차별화, 주변 주차장 설치 확대, 상가 규제 완화 등 

∙ 공감대 형성, 교육 : 젠트리피케이션 심화시 지역 재쇠퇴 가능성에 대한 공감대 형성, 상생 

필요성에 대한 교육, 임차인 권리 교육 등 

∙ 전담조직 구성 : 전담 TF 구성을 통해 1:1 면담, 상인회 간담회 등 공공의 역할 극대화. 수원 

도시재단, 지속가능발전협위회 등 지역상생, 민생안정, 지속가능발전을 위한 역할을 가지고 

있는 공공기관과 협업을 통해 가능성 확대

∙ ‘젠트리피케이션 방지 및 상생협력자문위원회’ 구성 및 운영, 부동산중개사무소 정기 집중 

지도 점검 추진, 수원형 장기안심상가 도입 검토 및 학술적 심층분석을 통한 젠트리피케이션 

진단 데이터 구축
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01 젠트리피케이션 문제 및 대응 필요성 

현안 및 이슈

p 수원시 행궁동 일대 임대료 급등, 대수선 및 인허가 비용 임차인 전가, 임대인이 임차인간 권리금 수수 방해 등 전형적인 

젠트리피케이션 이슈 부각

p 그 외 점포간 경쟁심화, 거주자 생활환경 악화(소음, 주차장 협소, 교통정체, 환경문제 등), 주거지 관광지화, 업종변화에 

따른 지역 정체성 상실 등 문제 제기

p 지역중심 예술가 및 창작가 유출, 역사, 문화, 예술 등 고유자산 훼손 문제 역시 지역 이슈로 대두

젠트리피케이션의 문제 및 대응 필요성

p ‘젠트리피케이션’의 대표적 문제점

¢공통적으로 빈곤계층, 서민으로 구성된 원주민 유출을 고소득자, 중상류층 유입이 대체하고 문화예술가 및 상인들은 

인근지역으로 이주

¢공간적으로는 도심내 노후주거지가 상업지화되고 지역민을 위한 근생시설이 외부인을 위한 상업시설로 외형 및 

용도 변화

¢특히 상업지역의 경우 대자본 유입으로 상업공간, 가로 획일화, 생계형 임차상인의 비자발적 이전·폐업 발생, 예술가 

및 창작가 유출·분산, 거주자 생활환경 악화

¢장기적 측면에서 지역 경쟁력 약화의 문제 발생

p 젠트리피케이션 발생 원인

구분 내용

개인의 단기간 수익 창출 욕구
∙ 건물주가 대형 프랜차이즈 영입으로 안정된 임대료와 이익을 얻고자 하기 때문에 특색있는 

업종을 전문적으로 발전시킬 기회 부족

보유세 부담 전가
∙ 임대료를 최대 5%까지만 올릴 수 있게 되어있으나, 이로는 보유세를 충당하기 어려워 

임대료 대신 관리비를 인상하여 보유세를 임차인에게 전가

정부 주도의 도시재생 사업 ∙ 사업 기간 이후에도 민간차원에서 지역 활성화가 필요하나 비활성화

[표 1] 젠트리피케이션 발생 원인

자료: 브레이크뉴스(2022.07.25.) “끊임없는 도시재생 사업 부작용”. 
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p 젠트리피케이션 발생 지역 임대료 상승 원인1)

¢관리비 증액을 통한 실질적 임대료 상승

¢임대차 계약 갱신 주기 축소

¢상가임대차계약법(상임법) 적용대상을 벗어나는 임대차 계약

¢임차인이 정보부족으로 보호제도 미활용

p 지역상권 쇠락 방지를 위한 사전 대응 필요성

¢젠트리피케이션 심화시 지역적 특색을 고려하지 않은 프랜차이즈 입점 등 지역 특색 쇠퇴

¢임대료 상승, 공실률 증가, 유동인구 감소, 상권 쇠락 및 공동화, 상가 임대료 하향세로 재전환

¢상권쇠락 방지를 위한 지역상생구역 지정 등 장기적 관점의 지속 가능한 대응 방안 마련 필요

1) 서울시 (2015) 내부자료
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02 국내 젠트리피케이션 폐해 및 대응 사례

젠트리피케이션 폐해 및 지역상권 쇠락 사례

p 경리단길2)

¢경리단길은 2010년대 초반부터 뜨기 시작해 2015년~2016년께 절정기를 맞았으나 원래 상권으로서 좋은 입지는 

아니었고, 이태원 상권의 임대료가 비싸지면서 옮겨간 위성 상권

¢그럼에도 불구하고 경리단길이 부상한 이유는 자신만의 고유한 색깔과 콘텐츠를 가진 가게들이 많았기 때문

¢경리단길의 임대료가 치솟기 시작하면서 높은 임대료를 감당할 수 없던 가게 주인들은 경리단길을 떠나기 시작. 

2018년 4분기 이태원 상권의 중대형상가 공실률은 21.6%로 서울 상가 공실률의 세 배

p 가로수길3)

¢치솟는 임대료에 대형 자본이 투입된 점포들마저 철수하며 공실률 1위 기록

¢최근 공실률이 가장 가파르게 증가하고 있는 상권. 가로수길의 2022년 4분기 공실률은 31.5%로 서울 6대 상권 

중 1위를 기록

¢공실이 늘어난 가장 큰 이유는 임대료 상승. 가로수길 상권을 이끌던 의류 등 매장이 철수하고, 비싼 임대료를 

감당할 수 있는 병원 등의 업종만 유지

p 홍대4)

¢1980년대 신촌에서 상인들이 홍대로 이주하면서 2000년대 후반 명실상부한 대형 상권을 이룸. 원래 홍대에 

자리잡고 있던 예술인과 상인들은 높은 지대와 대형 자본의 유입을 감당하지 못하고 인근 지역으로 이전

¢코로나19 등 복합적인 외부영향으로 대형 자본이 투입된 브랜드들의 매장도 폐업

¢홍대에는 ‘홍대 문화가 없다’는 본질적인 문제에 대한 지적

p 인천광역시 중구 신포동5)

¢중구 신포동은 1960~80년대 인천의 중심지. 지역 예술인들을 중심으로 과거의 정취를 되살리기 위해 하나둘씩 

모여 둥지를 틀고, 이 일대에 시민들의 발길이 잦아지면서 지역경제도 활성화되자 최근 타 지역보다 건물 임대료가 

천정부지로 상승

2) 한겨레 뉴스, (2019.04.06.)

3) 조선비즈, (2023.05.19.)

4) 위클리포스트, (2021.03.09.), 콩나물신문, (2022.02.18.)

5) 기호일보, (2018.09.13.)
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¢2013년부터 지가변동률이 상승하자 창작예술업종과 휴게음식점업종 비율이 감소하고 임대료가 크게 증가해 

2013년을 기점으로 젠트리피케이션 단계로 진입한 것으로 파악

p 부산광역시 전포카페거리6)

¢전포동 공구상가들이 떠난 자리를 청년들이 찾아와 개성과 특색을 갖춘 카페와 맛집을 만듦. 프렌차이즈의 획일화된 

감성과 맛에 싫증난 젊은이들이 전포카페거리를 찾기 시작했고, 유명세를 타자 임대료와 권리금이 치솟기 시작

¢초창기 소상공인들이 떠나면서 그 자리를 대형 프랜차이즈 커피숍이나 음식점이 채우며 전포카페거리만의 독창성은 

사라지고 그저 흔한 상권으로 변모

젠트리피케이션 대응 및 지역상생협력 사례

1) 국내 젠트리피케이션 대응 제도 및 정책

p 임대료 규제 및 임차인 보호제도

¢임차인 영업권 보호를 위한 상가건물임대차보호법 

¢중소기업청 소상공인 지원 정책

p 입지, 행위 등의 규제

¢지구단위계획을 활용한 젠트리피케이션 대응 방안 

¢문화지구 지정을 통한 문화자원 관리·보호

p 상생협약 

¢조례 제정 등을 통한 젠트리피케이션 대응

¢상생협약을 통한 임대료 안정화 및 상권의 지속가능성 유지

p 상생협력 상가 조성(지자체 차원) 

2) 성동구 사례7)

p 상생협약 추진 경위

¢2015년, 젠트리피케이션이 대두되면서 논의 시작 

6) 에너지경제신문, (2018.04.10.)

7) 서울연구원 김상현박사 서면자문 중심 재정리 
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- 8월 젠트리피케이션 전담 T/F팀 구성 

- 9월 23일 젠트리피케이션 방지 조례 선포 

- 10월 공공 안심상가 설치계획 수립 

- 12월 성수동 제1차 상생협약식 

- 12월 안심상가 공공기여 성동구+㈜부영 MOU 협약 체결

¢2016년, 지속가능도시추진단 신설로 본격적인 상생협약 준비 시작 

- 1월 지속가능도시추진단 신설 

- 2월 상호협력 주민협의체 위촉식 

- 3월 지역공동체 상호협력위원회 위촉식 

- 4월 성수동 2차 상생협약식 

- 6월 안심상가 지원 대상 모집 공고 

- 6월 지방정부협의회 창립

- 7~8월 젠트리피케이션 방지를 위한 법제도 공론화 

- 9월 지속가능발전구역 고시 

- 12월 공공안심상가 조성 

¢  2017년, 지속가능발전계획 수립 및 제도 기반 마련   

- 1월 지역상권상생발전법 제정 촉구 공동성명 

- 2월 젠트리피제이션 방지 정책잭서

- 5월 성동구 임대료 안정 이행협약 관리지침 수립, 고시 

- 6월 성수동 지속가능발전계획 수립  

- 7월 상가건물임대차보호법 개정건의 및 공청회 참여 

- 9월 국토부 건의 (젠트리피케이션 방지 시범지역 지정 및 행·재정적 지원)

¢2018년, 안심상가 실제 운영 시작 

- 3월 성동안심상가 1호점 입주 및 영업개시 

- 6월 성동안심상가빌딩 조성 

- 8월 성동안심상가빌딩 입주 및 영업개시 

- 10월 상가건물임대차보호법 개성

-임대료 주변 시세의 약 70~90%, 최장 10년까지 임대기간 보장

¢2019년, 상생협약 체결 및 저변 확대 

- 3월 서울시정 사례연구 프로그램 초청강의 

- 5월 블루보틀 상생협약 체결

- 6월 송정동 도시재생활성화구역 상생협약 체결
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- 6월 상생공동체 아카데미 

-성동구 젠트리피케이션 방지 정책 진단 및 평가 연구용역 실시 

¢2020년, 코로나19대응 정책 

- 3~4월 참한 임대료, 상생하는 골목상권 운동 및 지원사업 

¢2021년, 지역상권법 제정 공포 및 관련 데이터 구축  

- 7월 지역상권상생 및 활성화에 관한 법률 제정, 공포 

-지역상권에 대한 정의, 지역상권 상생 및 활성화를 위한 종합계획 수립, 실태조사, 조례 제정, 상생협약, 

지역상권위원회의 설치 및 구성, 지역상생구역의 지정 및 운영, 지역상생협의체 구성 및 운영, 자율상권구역의 

지정 및 운영, 활성화구역에 관한 특례 등을 규정

- 12월 젠트리피케이션 대응을 위한 상가 임대료 빅데이터 구축

¢2022년, 지역상권법 시행령 공포 

- 4월 지역상권상생 및 활성화에 관한 법률 시행령 공포 

¢최근 성수역, 연무장길 일대 포함 지역가능발전구역 확대 지정고시(2023.8) 등 ‘젠트리피케이션 방지 정책 시즌2’ 

추진 중

p 상생협약 실무 추진 과정

¢2015. 10. 23. 젠트리피케이션 발생 예상 상권 및 건물주 전수 조사

- 10. 28. 건물주에게 상생협약 협조 서한문 발송

- 11. 19. 공모를 통해 간부직원 48명과 관내 거주 건물주 127명 1:1매칭 상생협약 본격 추진

- 12. 22. 제1차 성수동 상생협약식 개최 건물주 58명 동참

¢2016. 1. 14. 지속가능도시추진단 신설에 따라 추진단 직원과 관외 거주 건물주 1:1 매칭 후 건물주 면담 추진

- 4. 28. 제2차 성수동 상생협약식 개최. 건물주 81명 추가 동참

¢2017. 12. 15. 성수동 확대구역 상생협약식 개최. 건물주 48명 동참 

¢2022. 6. 성수동 건물주 245명 상생협약 체결 완료

p 상생협약 내용

¢건물주는 「상가건물 임대차보호법」의 제반규정을 준수

¢상가임차인은 쾌적한 영업환경과 상권의 활성화를 위해 노력

¢성동구는 공공기반시설 및 환경개선사업 등을 적극 추진

p 성수동 지속가능발전구역

¢지역 상권 활성화와 지역공동체의 상생발전을 도모하기 위해 건물주·임차인·성동구 간 3자 자율협약인 상생협약 

체결을 적극 권장
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¢지역 상권과 성수동 고유의 골목문화를 보호하기 위해 서울숲길 일부 지역의 특정 업종에 한해 대기업·프랜차이즈 

가맹점의 입점을 제한

¢뚝섬주변지역 지구단위계획과 연계, 서울숲길 일부 지역에 임대료 안정을 약속하는 이행협약 체결시 신·증축 시 

용적률 제한 완화 

¢상생·화합·소통의 의미를 담은 심벌을 제작하여 상생협약 참여 건물에 부착

¢그 외에도 지역의 상생발전을 위해 구역 내 주민과 상호 협력하여 다양한 사업을 추진

성동구 지속가능발전구역 관리 전략 

• 업종·업체현황, 임대정보 상시 모니터링

• 건물주·임차인·성동구간 상생협약 체결 권장

• 대기업·프랜차이즈 가맹점 입점제한 구역설정

• 지구단위계획과 연계한 용적률 완화에 따른 임대료 안정 이행협약 체결 구역 설정

• 주민협의체 운영

• 지역공동체 상호협력 및 상생발전을 위한 사업 추진

[표 2] 성동구 지속가능발전구역 사례 

자료: 성동저널(2023.08.01.), “젠트리피케이션 잡는다”... 성동구 성수동 전역 관리구역 지정

3) 기타 국내 사례

p 서울형 장기안심상가 운영(2016년~)8)

¢2016년부터 전국 최초로 임대료 급등으로 어려움을 겪는 임차인을 위해 임대료 상승률 연 5% 이내, 안정적 영업 

10년 이상이 보장되는 서울형 장기안심상가 운영

¢선정된 상가에는 리모델링 비용 최대 3천만원 지원(→2019년 하반기부터 6천만원으로 증액)

¢2020년 7월 기사 기준, 평균임대료 인상률은 연 0.75%, 특히 97곳의 인상률은 0%

¢장기안심상가에서 영업 중인 임차인의 만족도 조사 결과, 영업활동에 도움, 임대료 인상폭, 사업확대, 장기안심상가 

사업 참여 추천 등 4개 항목에 대한 평균 만족도가 83% 이상

p 종로구 ‘젠틀공인중개사사무소’ 지정 운영(2021. 7. ~ 12.)9)

¢젠틀공인중개사사무소 시범사업은 젠트리피케이션 방지 및 건물주와 임차인의 상생 발전 유도, 관내 전통 상권을 

8) 서울특별시청. (2023). https://www.seoul.go.kr/main/index.jsp, 파이낸셜뉴스, (2020.07.06.)

9) 내외통신. (2021.07.02.). 

https://www.seoul.go.kr/main/index.jsp
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보호하기 위한 선제적 중재 조치

¢상가 건물의 임대차 계약 단계에서부터 임대료 및 권리금 상승을 부추기는 행위를 근절하고, ‘상가건물 임대차 

상생계약서’ 작성 등 상권 보호와 건물주와 임차인의 상생발전을 도모

¢젠트리피케이션 발생 우려지역인 북촌, 서촌, 삼청동, 대학로, 인사동, 익선동에 젠틀공인중개사사무소 18곳을 

지정

¢지정된 공인중개사사무소는 적정 임대료 유지 및 계약기간 만료된 임차인의 재계약 희망 시 적극 협력

¢지역상권 활성화와 상생 협력 관계 기반 조성을 위해 노력하며 부동산 시장 동향 관련 정보공유 등 구와 협업

p 종로구 ‘젠트리피케이션 방지 및 상생협력자문위원회’ 운영(2019년~)10)

¢젠트리피케이션 방지 및 상생협력자문위원회는 경복궁 서측지역(세종마을 일대), 대학로, 종로1.2.3.4가동, 

삼청.가회동 지역 대표들과 대학교수, 공인중개사, 관광학 박사 등 전문가 20인으로 구성

¢젠트리피케이션 발생지역 내 상생협약 체결 등 임차권 보호 및 지원에 관한 논의, 임차인과 건물주 간 상생협력 

및 분쟁 최소화를 위한 자문, 젠트리피케이션 방지를 위한 체계적이고 지속가능한 정책 발굴(임기 2년, 1회 연장)

p 용산구 부동산중개사무소 집중 지도점검(2018년)11)

¢구청과 한국공인중개사협회 합동 경리단길과 해방촌에 위치한 중개사무소 26곳을 대상으로 주기적 점검을 실시

¢임대료를 올리도록 건물주를 부추기거나 담합을 유도하는 행위 지도, 임차·임대인이 상생할 수 있도록 

개업공인중개사의 협조 요청

p 관악구-한국공인중개사협회 관악구지회 ‘젠트리피케이션 이해와 방지’ 협약 체결(2018년)12)

¢임대료 상승 걱정 없는 안심상권 조성을 위해 한국공인중개사협회 관악구지회와 협약을 맺어 개업 공인중개사를 

중심으로 건물주가 상가 임대료 및 권리금 상승 담합행위를 못하도록 분위기 조성

-상가 임대료 및 권리금 상승 담합 행위, 건물주에게 과다한 임대료 상승을 부추기는 행위, 건물주나 임차인에게 

과다한 중개보수를 요구하는 등의 행위 중단

-젠트리피케이션 발생 예상 지역의 개업공인중개사는 구와 협력을 강화하고 임대차 보증금 현황조사에 적극 협조 

p 인천광역시 상생협력상가 지원13)

¢10년 이상 임대료 인상을 자제(차임 또는 보증금 인상률 2% 이하)하기로 한 임차인과 상생협약을 체결한 임대인에게 

건물 내구성 향상을 목적으로 하는 보수공사비를 지원. 23개 상가 선정, 최대 2천만원 지원

¢지원조건

10) 서울와이어, (2019.04.19.), 종로구청.. (2023). https://www.jongno.go.kr

11) 아시아경제, (2018.03.30.)

12) 관악구청. (2023). https://gwanak.go.kr/site/gwanak/main.do

13) 인천광역시청. (2023). https://www.incheon.go.kr/index
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-임차인과 임대인의 1:1 상생협약 체결

    

- 특별한 사유가 없는 한 협약시점부터 향후 10년 이상의 임대차기간 보장

- 협약에 따른 임대차기간 동안 차임 또는 보증금 인상률(한도) 설정

- 임차인의 권리금 회수에 적극 협조

- 기타 임대인과 임차인의 상호 이해관계 증진을 위한 사항

-상생협약 위반 시 지원금을 반환한다는 내용의 의무이행 약정 및 공증

    

- 상생협력상가 선정에 따른 보수공사 지원에 관한 사항

- 상생협약 이행점검 등 사후관리를 위한 자료제출(제시) 의무

- 상생협약 이행의무 등 약정내용 위반 시 지원금 반환 의무

  ▷ 지원금 및 이자 반환 + 위약금(지원금의 10%) 납부
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03 상권 현황14)

행리단길 상권 현황(2022.12.31.기준)

1) 개요

p 행궁동 중 젠트리피케이션 이슈 대상인 행리단길 주변 지역을 중심으로 구역을 정해 분석

p 대상 구역

¢선택상권 면적 : 622,125m²

[그림 1] 행리단길 상권 구역

구분 내용 구분 내용

점포수(개) 612 주거인구(명/ha) 69 

3년생존율(%) 58 직장인구(명/ha) 26 

평균영업기간(년) 2.7 상존인구ㆍ길단위(명/ha) 26,740

선택상권면적(m²) 622,125m² 상존인구ㆍ건물단위
(명/ha) 911

[표 3]  행리단길 상권 개요

14) 경기도시장상권진흥원 상권분석 시스템 활용. 2023년 11월 분석, 2022년 12.31일 기준 현황
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2) 업종 현황

p 점포수

¢ ’22년 한 해 행리단길 점포수 꾸준한 증가세를 보이며 상권 확장 추세

¢연말 기준 점포수 612개소로 연초 대비 68개소 증가
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[그림 2] 행리단길 점포수

p 신생기업 생존율

¢최근 3년간 신생기업 생존율은 행리단길 상권 평균 58.5%, 수원시 평균 57.1%(’22년 기준)
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[그림 3] 최근 3년간 신생기업 생존율
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p 평균 영업기간

¢최근 10년 기준 평균 영업기간은 ’22년 12월말 기준 행리단길 상권 5.2년, 수원시 5.6년으로 행리단길 상권 평균 

영업기간이 0.4년(4.8개월) 짧음
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[그림 4] 최근 10년 기준 평균 영업기간

p 개폐업 현황 

¢개업수 및 폐업수 모두 ’22년 1분기 대비 2분기와 3분기에 증가하였다가 4분기에 다시 하락

¢폐업수는 급격히 증가하다가 감소하는 등락 추이를 보이며 일부 달은 폐업수가 개업수를 상회

¢ ’22년 전체 개업수 138개 대비 폐업수 130개로 상권 확장폭 크지 않음

13
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8
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18
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18

6

16

6
8 10

0
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22
.1
월 2월 3월 4월 5월 6월 7월 8월 9월 10
월

11
월

12
월

개업수 폐업수

(개소)

[그림 5] 월별 개·폐업수

구분 합계 1분기 2분기 3분기 4분기

개업수 138 32 38 36 32

폐업수 130 26 40 40 24

[표 4] 분기별 개·폐업 수 

(단위: 개소)
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p 업종분포 

¢행리단길 상권은 소매업, 외식업, 서비스업이 주요 업종으로 분포

  -’22년 12월말 기준 외식업(62.6%), 소매업(26.6%), 서비스업(10.8%) 순

  -외식업 증가세, 소매업 및 서비스업은 감소세

구분
’22.1

월
2월 3월 4월 5월 6월 7월 8월 9월 10월 11월 12월

소매업 151
(27.8)

152
(27.7)

155
(27.7)

154
(27.3)

156
(27.5)

156
(27.0)

155
(26.8)

158
(26.7)

160
(27.0)

158
(26.5)

161
(26.6)

163
(26.6)

외식업 315
(57.9)

320
(58.3)

327
(58.5)

335
(59.4)

337
(59.4)

347
(60.1)

351
(60.6)

361
(61.1)

363
(61.2)

370
(62.0)

377
(62.2)

383
(62.6)

서비스업 78
(14.3)

77
(14.0)

77
(13.8)

75
(13.3)

74
(13.1)

74
(12.8)

73
(12.6)

72
(12.2)

70
(11.8)

69
(11.6)

68
(11.2)

66
(10.8) 

[표 5]  업종분포

(단위: 개, %)

주: ( )는 비중

3) 소비 현황

p 소비금액

¢ ’22년 행리단길 점포당 월 평균 소비금액은 1,641,724원으로 수원시 전체 점포당 소비금액 2,265,382원의 

72.5% 수준

p 소비건수

¢ ’22년 점포당 월 평균 소비건수는 수원시 88건, 행리단길 71건, 행궁동 63건 순

2,225

1,869

2,154
2,299

2,411
2,303

2,384
2,317 2,270

2,369
2,247

2,335

1,848

1,519

1,879

2,227 2,247

1,949 1,906 1,858
1,927

2,243

1,893 1,910

1,454

1,299
1,427

1,963 1,908

1,601 1,611
1,674

1,773

1,973

1,503 1,515

1,000

1,500

2,000

2,500

수원시

행궁동

행리단길

(단위: 천원)

[그림 6] 점포당 평균 소비금액
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61 
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22.1월 2월 3월 4월 5월 6월 7월 8월 9월 10월 11월 12월

수원시

행궁동

행리단길

(단위: 건)

[그림 7]] 점포당 평균 소비건수

p 분류별 소비금액

¢성별 소비금액 비율은 남성과 여성의 매출 비중이 약 7:3으로 남성의 소비금액이 더 높은 비중 차지15)

  -외식업, 서비스업, 도소매업 모두 남성이 더 높은 비중을 차지

73%

27%

남자 여자

[그림 8] 성별 소비금액 비율

구분 매출비중(%)

외식업
남자 71.0

여자 29.0

서비스
남자 74.2

여자 25.8

도소매
남자 83.4

여자 16.6

[표 6] 성별, 업종별 소비금액 비율

주: 점포당 평균

¢연령대별로는 외식업은 50대, 서비스업 및 소매업은 40대가 가장 많은 비중 차지

¢요일별 소비금액은 주말에 가장 많으며, 토요일 비중이 27%로 최대

¢시간대별 소비금액 비중은 13~17시대에 36.9%로 가장 높고 오후 및 저녁 시간대 소비 활발

15) 경기도 시장상권진흥원 상권분석시스템 분석 결과로 일반적으로 여성의 소비 비중이 큰 결과와 대조적. 활용에 주의 필요
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외식업 서비스업 소매업

0.0%
2.4%

7.9%

20.4%

35.8%

33.5%

10대 20대 30대
40대 50대 60대이상

0.5%
4.8%

10.6%

30.9%
26.9%

26.2%

10대 20대 30대
40대 50대 60대이상

0.0%
5.3%

27.1%

31.8%

23.5%

12.4%

10대 20대 30대
40대 50대 60대이상

[그림 9] 연령대별 소비금액 비율

주: 점포당 평균

주: 점포당 평균

9.4
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12.6
14.8

27

16
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(%)

[그림 10] 요일별 소비금액 비율
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[그림 11] 시간대별 소비금액 비율
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4) 상존인구16)

p 길단위 상존인구

¢행리단길 길단위 상존인구는 상승세를 보이며 4월에 급격히 증가하였고, 지역 특성상 행사·축제가 많이 열리는 

10월에 30,646명으로 1년 중 최대

¢12월 기준 1월 대비 37.8% 증가

¢수원시 평균대비 2배 이상. ’22년 1월 수원시 대비 1,54배에서 12월 1,95배로 증가 폭 확대 추이

18,871 18,704 19,750

25,489 25,292 25,366 24,937 25,479
27,918

30,646

27,094 26,005

12,281 12,226 12,299 12,866 12,938 12,952 12,971 12,942 13,263 13,269 13,287 13,353

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

35,000

22.1월 2월 3월 4월 5월 6월 7월 8월 9월 10월 11월 12월

행리단길 수원시

(명)

[그림 12] 길단위 상존인구

¢성별로는 남성이 45.73%, 여성이 54.27%로 여성 상존인구가 더 높은 비중

¢연령대별로는 20대 > 60대이상 > 50대 > 30대 > 40대 > 10대 순으로 20대 최대

¢요일별로는 전반적으로 주말에 행리단길 방문객이 많고, 특히 토요일 방문객이 17.2%로 최대

16) 상존인구 : 주거인구 + 직장인구. 유동인구에 대한 신뢰성 문제로 상권분석 시 적합도가 높은 것으로 평가되는 상존인구 활용
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737,299
(45.73%)

874,995
(54.27%)

남성 여성

[그림 13] 길단위 성별 상존인구

123,690

414,394

252,176

183,661

255,622

382,751

0

100,000

200,000

300,000

400,000

500,000

10대 20대 30대 40대 50대 60대이상

(단위:명)

[그림 14] 길단위 연령대별 상존인구

주: 2022. 12. 31. 기준
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[그림 15] 길단위 요일별 상존인구 비율

     주: 2022. 12. 31. 기준

5) 배후지

p 주거

¢아파트 및 오피스텔 형태의 주거유형은 없으며, 이외 주거유형들로 ’22년 12월말 기준 96개동 970가구로 구성. 

66㎡대 748가구, 99㎡대 220가구, 132㎡대 2가구로 소형 평수 집중

¢가격대별로는 1억 미만인 가구수 728가구, 1억대 228가구, 2억대 14가구
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비아파트 96개동 970가구
평수기준 가격기준

구분 가구수 구분 가구수
66m²대 748 (77.1%) 1억 미만 728 (75.1%)

99m²대 220 (22.7%) 1억대 228 (23.5%)

132m²대 2 (0.2%) 2억대 14 (1.4%)

165m²이상 0 (0.0%) 3억대 이상 0 (0.0%)

[표 7] 유형별 가구수

                   주: 2022. 12. 31.기준

p 공시지가

¢ ’22년 12월말 기준 단위면적당 공시지가는 159만원으로, 수원시(79만원) 및 행궁동(145만원) 공시지가보다 높은 

가격으로 형성

¢전년 대비 수원시, 행궁동 지역은 하락반면 행리단길 0.1% 상승

구분
’22.1

월
2월 3월 4월 5월 6월 7월 8월 9월 10월 11월 12월

행리단길 147
(0.1)

147
(0.1)

147
(0.1)

147
(0.1)

147
(0.1)

159
(0.1)

159
(0.1)

159
(0.1)

159
(0.1)

159
(0.1)

159
(0.1)

159
(0.1)

행궁동 132
(-9.37)

132
(-9.37)

132
(-9.37)

132
(-9.37)

132
(-9.37)

145
(-7.36)

145
(-7.36)

145
(-7.36)

145
(-7.36)

145
(-7.36)

145
(-7.36)

145
(-7.36)

수원시 70
(-11.10)

70
(-11.10)

70
(-11.10)

70
(-11.10)

70
(-11.10)

79
(-8.44)

79
(-8.44)

79
(-8.44)

79
(-8.44)

79
(-8.44)

79
(-8.44)

79
(-8.42)

[표 8] 공시지가 추이

(단위: 만원, 전년대비(%))

p 주요 시설

¢주요 시설로는 관공서(1개), 금융기관(4개), 학교(2개), 문화관광/영화관(7개) 등이 있으며 숙박시설(28개)이 가장 

많이 분포되어 있는 것이 특징

관공서 금융기관 병원 학교 유통점
문화관광/

영화관
숙박시설 교통

1 4 0 2 0 7 28 0

[표 9] 주요 시설 현황

(단위: 개)

주: 2022. 12. 31. 기준
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04 젠트리피케이션 진단

임대료 추이17)

p 최근 3년 연간 임대료 상승률 15%. 음식점, 카페 중심 임대료 상승 추이 

¢행리단길의 연간 임대료 상승률 기준 음식점 24%, 카페 12%, 기타 9% 상승. 2023년 음식점 임대료 증가율은 

36%로 최근 급등

¢연간 평당 임대료 기준 음식점 17%, 카페 6%, 기타 12% 증가

[그림 16] 행리단길 임대료 추이 I

자료: 수원시 내부 자료

p 구역별 평당 임대료는 2020년 63천원에서 2023년 87천원으로 연평균 12% 상승

¢1구역 행리단길, 2구역 벽화거리, 3구역 공방거리로 구분

¢구역별로는 3구역(공방거리)의 평균 임대료 증가율이 19%로 가장 높으며 2구역(벽화거리) 증가율이 9%로 가장 낮음

p 2023년 신규입정상가 임대료, 기존상가 임대료의 1.3배. 기존 대비 30% 상승 

¢2023년 신규입점 상가 평당 임대료 86천원. 기존 입정상가 평당 임대료 66천원. 20천원 상승 

17) 수원시 내부 현장 설문조사 결과 활용. 행궁동 내 150개 점포 대상 조사 결과 

24%

12%
9%

15
%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

음식점

21년증가율

카페

22년증가율

기타

23년증가율

소계

평균증가율

17%

6%

12% 12
%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

음식점 카페 기타 소계

21년증가율 22년증가율 23년증가율 평균증가율
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3구역 소계

22년임대료 23년임대료

[그림 17] 행리단길 임대료 추이 II

자료: 수원시 내부 자료

주: 1구역 행리단길, 2구역 벽화거리, 3구역 공방거리

공시지가

p 3장 행리단길 기준 공시지가 추이는 행궁동 전체 평균, 수원시 평균보다 높은 가격 형성 중이며 타 지역 하락세 불구 

소폭 상승(전년비 0.1%)

¢ ’22년 12월말 기준 단위면적당 공시지가 159만원으로, 수원시(79만원), 행궁동(145만원). 수원시 평균의 2배 수준

공실률 현황

p 공실률 현황은 2021년 4분기부터 급등 후 높은 비율 유지. 2023.3분기 기준 19.2% 수준. 

¢팔달문로터리(행궁동) 상권구역 공실률은 수원역 상권보다 높으며 2021년 4분기 전기대비 9.6%p 증가한 이후 

높은 공실비율 유지

-공실률의 경우 최근 임대료 현황(네이버 부동산 기준)등이 유사한 팔달문로터리를 대리변수로 활용
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[그림 18] 팔달문로터리(행궁동) 공실률 현황

자료: 부동산통계정보시스템((R-ONE))

언론 노출

p 행궁동 젠트리피케이션, 임대료 상승관련 기사건 수 매년 증가 추이

¢네이버 클로버x, 구글 바드 검색 기준 최근 10년간 행궁동 젠트리피케이션, 임대료 상승 관련 기사 검색 

¢네이버 : 2016년 1건, 2017년 2건 등 1건씩 증가 2021년 6건. 2023년 수기 검색 결과 12월 현재까지 2건

¢구글 :  2015년 10건, 2016년 15건 등 매해 5건씩 증가 2023년 45건. 매해 증가. 

p 행궁동 이슈 관련 기사 기반 빈도수가 높은 워드 클라우드 검색 결과 ‘임대료 상승’ 표현 2019년부터, ‘불법 투기자’ 

표현 2016년부터 검색되기 시작 

¢네이버 2023년 빈도수 상위 단어 : 쓰레기, 주민, 인식, 이기심, 전봇대, 교차로, 일몰, 수거, 불법투기자, 의법조치, 

계도, 화단설치, 신고포상제, 이면도로, 교차로, 소규모 등

¢바드 2023년 빈도수 상위 단어 : 힐링 관광지 조성, 상권 개발, 원주민 소외, 문화보존, 도시재생사업, 임대료 

상승, 주차난 심화, 소음문제 심화 등

소비(매출)액 추이

p 2022년 기준 행리단길 상권 점포당 소비금액은 수원시 전체 점포당 소비금액의 72.5% 수준으로 급격한 증가 추이 

미확인 

¢ ’22년 행리단길 점포당 월 평균 소비금액은 1,641,724원. 등락 있으나 급격한 증가 추세 미확인

¢점포당 소비건수 역시 수원시 전체 점포당 월평균 건수(88건)보다는 작고 행궁동(63건) 평균보다는 많은 71건
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상존인구 추이

p 지역 매출 및 소비에 영향을 미치는 길단위 상존인구 추이는 연초 대비 37.8% 증가, 수원시 평균 대비 2배. 증가 

폭 확대 추이로 상권 확장 가능성

¢2022년 12월 1월 대비 37.8% 증가

¢유동인구 추정의 정확도를 높이기 위해 반대개념의 상존인구 활용 

젠트리피케이션 진단

1) 종합

p 선행연구18) 검토를 통한 젠트리피케이션 진단 지표 중 중요도가 높고 구득 가능한 지표 활용

p 임대료

¢최근 3년내 평균 임대료 15%. 음식점 24%, 카페 12% 상승

p 공시지가

¢수원시 평균 2배 수준으로 높게 형성. 전년비 0.1% 상승. 자체 상승 폭은 높지 않으나 수원시 평균(‘22.12월  

–8.42%) 하락 추이 대비 소폭 상승 추세

¢자료 : 행리단길 2022년 연간 월변화 추이 

p 공실률

¢2021년 4분기 부터 2023년 3분기 평균 19.2%. 23년 3분기 기준 수원역 대비 13.4% 높은 공실률

¢자료 : 2019년 4분기~2023년 3분기 팔달문로터리 상권 데이터를 대리지표로 활용

p 언론노출

¢네이버 : 최근 10년 래 행궁동 젠트리피케이션, 임대료 상승 관련 기사 2016년 6건 

¢구글 : 2019년부터(2020년 제외) 임대료 상승 검색. 2023년 45건 

¢자료 : 네이버 클로버x, 구글바드 검색 기준

p 소비(매출)액

¢급격한 증가 추이 미확인 

¢자료 : 2022년 월별 데이터

18) 심경미 외(2018), “상업적 젠트리피케이션 진단체계 연구: 근린재생형 도시재생사업을 중심으로” 참조
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p 상존인구 

¢수원시 평균의 2배, 증가 폭 확대 추이

¢자료 : 행리단길 길단위 상존인구. 2022년 월별 데이터 

2) 진단

p 행리단길 상권의 젠트리피케이션 진단 종합 결과 현재 젠트리피케이션 초기단계에 진입한 것으로 평가

¢6개 지표 중 뚜렷한 증가 3건, 소폭 변화 2건. 소비(매출)액 부분에서는 뚜렷한 현상 미확인

p 임대료, 상존인구, 공실률 측면에서 젠트리피케이션 악화 가능성이 우려되는 지역으로 지속적인 모니터링, 사전 대응방안 

마련 필요

p 한계점: 대리지표 활용 및 일부지표만을 활용한 진단으로 추후 정책연구 등을 통해 심층적인 세부 분석 필요

¢식음업종 매출액 변화, 부동산 가격변화, 업종변화, 식음상권 창폐업률 지표 등 추가 분석 필요

진단지표 진행추이 진단

임대료 큰 폭 증가 전년비 평균 15% ◎

공시지가 소폭 증가 전년비 0.1%, 
수원시 평균 –8.42% △

공실률 증가 19.2%, 수원역 대비 
+13.4%  ◌

언론노출 소폭 증가 매해 5건씩 증가. 
2023년 45건 △

소비(매출)액 -  점포당 월 평균 소비금액 
1,641,724원 X

상존인구(길단위) 큰 폭 증가 연초대비 +37.8% ◎

[표 10] 행리단길 상권 젠트리피케이션 진단

주1: 진행 추이 심각 정도 ◎(매우 심각), ◌(심각), △(보통), X(없음) 순으로 진단

주2: 저자 자체 진단으로 추후 심층분석을 통해 진단지표 확대, 진단기준 설정, 전문가 평가 등 추가 필요
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05 수원시 젠트리피케이션 대응 방안

p 「수원시 지역상권 상생 및 활성화에 관한 조례」에 의거 젠트리피케이션이 우려되는 행리단길 지역을 중심으로 

‘지역상생구역’ 지정 추진

¢상가임대차계약법(5%) 이내로 임대료 인상 제한시 큰 갈등 없이 추진 가능 예상

¢운영조직 : ‘지역상생협의체’ 구성 추진

-상인, 임대인, 토지소유자 1/2 동의, 전문가 등과 함께 구성 후 ‘동의’ 등 지역상생구역 지정 절차 추진

¢구역특성 : 임대료가 상승 중인 지역

-행리단길은 현재 연구결과로는 상승하지 않고 있는 것으로 확인되나 상승 가능성이 있는 지역

¢요건 : 상업지역 50% 이상. 일정기준 이상 점포 수(점포수 100개 이상)

¢지정절차 : 상인, 임대인, 토지소유자 2/3 이상 동의 → 공청회 → 지역상권위원회심의 (도) → 지정(수원시) 

-현재 도의 지역상권위원회가 구성되어 있지 않으나 수원시 차원에서 지정 단계별 준비 후(일정 단계되면 미리) 

위원회 구성하도록 요구 후 심의 요청

-경기도 내에서 상생구역 지정 최초 추진

¢특례조항

-상생협약으로 정하는 비율 이내의 임대료 인상 제한

-상가임대차계약법 상 단서 비율 : 5% 이내

-부설주차장 설치 특례 : 시설면적 300m2로 완화 등 

¢지원사항(공통)

-수원시 조례로 정하는 조세 또는 부담금의 감면

-상가건물 소유자에 대한 건물 개축, 대수선비 등의 융자

-상인, 초기창업자에 대한 시설비, 운영비 등 융자

-구역 활성화를 위한 조사·연구비 등의 보조

¢업종제한

-대규모, 준대규모 점포, 연매출 일정기준 이상 가맹본부의 직영점 등

-지역상생협의체화 협의 후 영업 가능

p 참여상가 비율을 높이기 위한 구체적 인센티브 제공 

¢임대료 안정을 약속하는 이행협약 체결시 신·증축 시 용적률 제한 완화 

¢선정된 상가에는 리모델링 비용 지원(최대 3천만원 지원 등 금액 제시)

¢환경개선사업 우선순위 지원, 공공지원사업 우선권 부여 등 비참여 상가와 차별화 
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¢주변 주차장 설치 확대, 상가 규제 완화 등 시차원 가능한 안 고려

¢상생협약 위반 시 지원금을 반환한다는 내용의 의무이행 약정 및 공증 추가(지원금 및 이자 반환 + 위약금(지원금의 

10%) 납부 등)

p 지역상생구역 지정의 긍정적 효과, 필요성 홍보 및 상인연합회 등을 통한 인식 교육 

¢젠트리피케이션 심화시 지역 재쇠퇴 가능성에 대한 공감대 형성, 상생 필요성에 대한 교육, 임차인 권리 교육 

등 효과성 증대 방안 마련

p 전담조직 구성

¢성수동 사례에서와 같이 (간부급)공무원들의 적극적 역할이 중요함에 따라 전담 TF 구성 등 1:1 면담, 상인회 

간담회 등 공공의 역할 극대화 할 수 있는 방안 고려

¢전담조직을 통해, 건물주 1:1설득, 지속적인 점검, 젠트리피케이션 예방 및 모니터링 체계 구축

p 수원시 도시재단, 지속가능발전협위회 등 지역상생, 민생안정, 지속가능발전을 위한 역할을 가지고 있는 공공기관과 

협업을 통해 가능성 확대

¢지역 상생 TF 구성을 부서, 도시재단, 지속가능발전협의회를 주축으로 구성하는 안도 고려 가능

¢상생협약 추진 등 세부내용 추진, 다른 지역 상권 변화 모니터링 등을 위해 도시재단, 지속가능발전협의회 등과 

협력하여 대응 체계 구축  

p ‘젠트리피케이션 방지 및 상생협력자문위원회’ 구성 및 운영

¢지역 상인회 및 지역시민 대표, 교수, 전문가, 공인중개사들로 이루어진 자문위원회 구성 및 운영(종로구 사례)

p 부동산중개사무소 정기 집중 지도 점검 추진

¢수원시-한국공인중개사협회 수원지회와 ‘수원시 젠트리피케이션 이해와 방지’ 협약 체결

¢정기적으로 임대료 모니터링 및 주기적 집중 점검

¢임대료를 올리도록 건물주를 부추기거나 담합을 유도하는 행위 지도, 임차·임대인이 상생할 수 있도록 

개업공인중개사의 협조 요청(용산구 사례)

p ‘수원형 장기안심상가’ 도입 검토

¢상생협약 체결을 조건으로 장기안심상가 분양시 임대료 상승율 연 5% 이내, 리모델링 비용 지원, 계약기간 10년 

등을 계약 후 운영하는 형태

¢서울 등의 지역과 같이 기존 상가를 장기안심상가 지정 후 운영, 혹은 공공기여, 별도의 공공건물 설립 등 다양한 

형태로 장기안심상가 지정 및 운영

¢임대료 상승률, 리모델링 비용 금액, 계약기간 등을 타 지역과 차별화해 수원형 장기안심상가 도입 검토

-단 실효성 있는 안심상가 운영이 될 수 있도록 실패사례, 문제점, 홍보방안 등 선행사례 검토 후 추진
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p 임차인, 건물주, 지역 문화예술인, 지역주민, 지역단체 대표자 등으로 구성된 주민협의체 구성

¢주민협의체와의 유기적 관계를 통해 지역 상생을 위한 지속적인 개선방안 도출

¢현장에서 발생하는 문제를 검토하고 개선, 정기적 검토, 임대가격 공유 등을 통한 상가거래 관행 정상화 유도

p 학술적 심층분석을 통한 젠트리피케이션 진단 데이터 구축

¢임대료, 매출액 등 젠트리피케이션 진단에 필요한 데이터 체계 구축

¢의심 사례지역 사전 진단 등 심층분석 실시
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