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요약：이 연구의 목적은 서울시 전통시장을 중심으로 전통시장 변화에 영향을 미치는 요인을 실증 분석하여 도출하고, 

전통시장 활성화를 위한 정책적 함의를 제시하는 것이다. 이를 위해 서울시 전역의 181곳 전통시장을 대상으로 시장의 

변화를 점포 수(안정시장, 감소시장)와 생존율(상승시장, 하락시장)로 구분하여 분석하였다. 분석결과, 시장특성, 고객특

성, 지역특성을 고려하여 선정한 8개 요인 중 시장규모, 대규모 점포의 입지, 지하쳘역 입지 여부, 그리고 시장주변 생활

인구수가 점포 수와 생존율 변화의 영향요인으로 밝혀졌다. 특히, 지하철역 입지 여부와 상인회 유무는 전통시장 생존율

에, 대규모 점포의 입지는 전통시장 점포 수 감소에 크게 영향을 미치는 것으로 확인됐다. 이를 토대로 전통시장 활성화

를 위한 정책제언으로 다음의 4가지를 제시하였다. 첫째, 전통시장과 대형 유통업체의 상생 협력을 위한 정책이 요구된

다. 둘째, 상인조직이 부재한 전통시장은 상인회 구성과 지원정책이 필요하다. 셋째, 전통시장의 접근성 강화 노력이 필

요하다. 넷째, 전통시장 상권별 특성화 사업 강화전략이 요구된다.

주제어：전통시장, 영향요인, 상생 협력, 서울특별시

ABSTRACT：This study aims at analyzing the Seoul metropolitan city traditional market and then looking 

for influential factors and revitalization of the traditional market changing. As a result of the analysis, 

The size of the market, large-scale stores, subway stations, and the number of stores in the traditional 

market were found to be factors influencing the change in the traditional market. In addition, the 

presence or absence of subway stations and merchant associations affects the survival rate of traditional 

markets. This study suggests, the following policy implications for the revitalization of traditional 

markets. First, a policy for win-win cooperation between traditional markets and large retailers is 

required. Second, in the case of a traditional market without a merchant organization, it is necessary 

to organize a merchant association and support policy. Third, efforts are needed to strengthen the 

accessibility of traditional markets. Fourth, a strategy to strengthen the specialized business for each 

commercial district is required.

KeyWords：Traditional Market, Influential Factors, Win-Win Partnership, Seoul Metropolitan City
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I. 서론

최근, 세계적인 코로나19 사태에 따른 사회적 

변화와 함께 국내의 전통시장 매출이 줄어들면서 

빈 점포가 급격하게 증가하고 있다. 과거 활기찬 

전통시장의 추억을 회상하면서 전통시장을 찾고 

있는 소비자들은 노후화된 시설과 영세하고 차별

화되지 못한 전통시장의 상품에 이제는 매력을 느

끼지 못한다(채수홍·구혜경, 2015). 이러한 배경에

서 전통시장의 소멸 위기, 전통시장의 쇠퇴와 몰락 

등의 단어가 등장하며 최근 전통시장의 쇠퇴 현상

을 표현하고 있다. 이에, 중앙정부와 서울시는 서

민경제와 지역사회의 중추적 역할을 담당해온 전

통시장 활성화 정책을 추진하고 있다.

이러한 전통시장 활성화를 위한 정부의 지원사

업은 초기에는 노후화된 시설물을 개선하고 대형 

유통업체와의 격차를 완화할 수 있는 전통시장 시

설현대화 사업에 예산이 투입되었다. 그러나 2000

년대 중반 이후 전통시장의 경영혁신 및 문화사업 

등을 정책적으로 추진하면서 전통시장의 경쟁력 

확보에 노력한다. 이러한 정부의 전통시장 지원정

책과 이해관계자의 다양한 노력에도 불구하고, 전

통시장의 침체는 더욱 가속화되고 있다. 특히, 최

근의 코로나19 사태로 비대면 온라인 소비문화가 

급속히 증대됨에 따라 전통시장의 소멸 위기론까

지 제기되고 있다.

한편, 전통시장의 쇠퇴 양상은 전국적으로 나타

나는 공통적인 현상이지만, 서울시의 전통시장 감

소추세는 더욱 심화되고 있다. 서울신용보증재단

에서 조사한 서울시 상권별 현황자료에 따르면, 전

국 전통시장의 2014년도 점포 수와 상인 수를 

100으로 가정하여 최근 5년간의 변화량을 분석한 

결과, 전국 전통시장의 점포 수와 상인 수가 각각 

2.0%, 2.4% 감소하고 있었다. 하지만 서울시 전통

시장 점포 수와 상인 수는 각각 8.9%와 13.4%로 

급격히 줄어들고 있다(https://golmok.seoul.go. 

kr). 이와 같이 서울시 전통시장의 쇠퇴 현상이 가

속화되는 만큼 더 적극적인 서울시의 전통시장 활

성화 정책이 필요하다. 즉, 서울시 전통시장의 영

향요인 실태를 면밀하게 진단하고 요인에 대응하

는 전통시장 활성화 전략이 요구된다.

위와 같이 서울시 전통시장 활성화의 필요성에

도 불구하고 현재까지 전통시장 활성화와 관련된 

연구는 주로 해외 전통시장 사례를 국내정책에 도

입하기 위한 비교 연구(임영언, 2020), 전통시장의 

활성화를 위한 시장운영과 입지특성 분석연구(이

윤명․김태형, 2018), 현대화 사업을 통한 전통시장 

활성화에 관한 연구(이준호 외, 2015)는 미시적 접

근의 연구보다는 거시적 접근이 주를 이룬다. 이러

한 기존 연구들은 전통시장 활성화의 방향성이나 

시장운영 및 입지특성 등과 관련된 전통시장 현대

화 사업의 방향을 제시하였다.

하지만 서울시의 전통시장을 대상으로 한 실증

연구는 현재까지 미미하며(이현정 외, 2020; 최재

현·이명훈, 2020), 전통시장 변화의 영향요인 분석

과 그에 따른 정책적 대안을 제시하지 못하였다. 

이 연구는 이러한 문제의식을 바탕으로 서울시 전

통시장을 중심으로 전통시장의 변화에 영향을 미

치는 요인을 실증분석하고, 전통시장 활성화 방안

을 모색해 보기로 한다. 이 연구는 코로나19 사태

로 최근 급격한 전통시장 침체에 대응할 수 있는 

서울시 전통시장 변화의 영향요인 탐색과 정책적 

함의를 제공하며, 지역사회에서 공동체가 살아있
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는, 더 실천적인 전통시장 활성화를 위한 기초자료

로 활용되기를 기대한다.

Ⅱ. 이론적 배경

1. 전통시장 개념과 기능

전통시장의 개념은 2009년 이전까지 재래시장

이라는 이름으로 사용되다가 2009년 「전통시장 

및 상점가 육성을 위한 특별법」에서 젊은 소비자

들에게 다가가기 어려운 이미지를 탈피하기 위하

여 처음으로 사용하게 된다. 이후에는 2013년 6

월 법률상의 정의로 “자연 발생적으로 또는 사회

적·경제적 필요로 조성되며 상품 및 용역 등의 거

래가 상호 신뢰와 같은 주로 전통적인 방식으로 이

루어지는 장소”라는 개념으로 규정되었다(최재현·

이명훈, 2020). 전통시장은 지역주민의 일반적인 

삶 속에서 상품이 거래되는 단순한 시장 이상의 기

능을 담당해 왔다. 지역주민은 장터가 열리는 날 한 

공간에 모여 그동안 살아온 소식을 나누고 공동체

를 형성하는 공간으로 활용된다. 상인들은 서로 정

보를 교환하거나 상인들 간 상호관계가 형성되면서 

지역 커뮤니티의 기능을 수행한다(김도형, 2013).

전통시장은 한 국가의 역사와 문화를 간직한 국

가문화 유산으로서 도시와 경제성장의 역사를 보존

하고 있으므로 물리적인 교환 장소 이상의 역할을 

한다(Holidin and Handini, 2014; Prastyawan 

et al., 2015). 해외 관광객들이 유구한 역사를 지

닌 전통시장을 찾는 이유도 방문한 국가의 문화를 

직접 체험하고 주민의 정서를 체험하고 싶기 때문

이다. 이에 일부 시장에서는 전통시장만의 독특한 

문화와 이미지를 발전시켜 관광명소로 활용되기도 

한다(González and Waley, 2013).

그뿐만 아니라, 전통시장은 지역사회와 주민의 

정서가 투영되며 구성원 간 정보교류와 각종 사회·

문화활동이 활발하게 발생하는 공동체 공간으로 

자리해왔다(이상준·이정수, 2012). 전통시장은 연

령, 민족, 인종 등 상이한 집단 간 자연스러운 융화

와 잠재적 적대 행위를 완화하는 지역사회의 구심

점 공간을 제공한다(Communities and Local 

Government Committee, 2009). 이렇게 전통시

장은 지역 공동체의 사회적 상호작용을 촉진하며, 

지역 문화를 발전시키고 구성원 간 결속을 강화해

왔다(Angmor, 2012; González and Waley, 

2013). 이러한 기능 이외에도 전통시장은 약 150

만 명 이상의 상인들에게 직·간접적으로 지역에서 

일자리를 제공하고 있다(시장경영진흥원, 2010).

그러나 이렇게 다양한 기능을 수행하는 전통시

장은 2005년에 1,660곳에서 2010년 1,517개로 

지속적인 쇠퇴를 보인다. 1996년 유통시장 개방을 

시작으로 까르푸, 월마트 등 외국계 대형 할인마트

가 국내시장으로 진출한다. 또한, 홈플러스, 이마

트, 코스트코, 롯데마트 등 대형 상가들이 시장을 

점유하면서 중소형 유통업체 형태의 상점가나 전

통시장은 어려움이 가중된다(진영효, 2012). 최근, 

전통시장이 쇠퇴하는 변화는 기성 시가지에서 상

권의 침체와 소상공인의 실업증가 등 사회문제로 

확산하고 있다.

이러한 전통시장의 기능이 점차 쇠퇴하는 요인

은 다음과 같이 요약된다(여관현, 2014; 여관현·이

미숙, 2021). 첫째는 소비자들은 소비에 대한 선호
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와 트랜드의 변화를 보인다. 특히, 자동차 보급이 

급격하게 증가하면서 소비자들은 교통의 접근성과 

주차장이 편리하며, 깨끗하고 현대적이며 편리한 

시설에서 쇼핑하는 것을 선호하게 된다. 이러한 소

비자의 선호에 대한 변화에 따라 홈쇼핑 및 대형마

트 등의 유통업체들이 새롭게 시장에 등장하면서 

급성장하고 있다. 둘째는 유통시장에서 공급자들

의 환경적인 변화이다. 대형마트는 1995년 18곳

이던 시장이 2002년 232곳으로 빠르게 증가하였

으며, 2008년에는 385곳에 달하게 된다. 이렇게 

고도의 마케팅 전략과 대규모 자본을 바탕으로 대

형마트는 급성장을 거듭하면서 소상공인의 영세한 

점포형태인 전통시장을 침입하고 있다. 셋째는 전

통시장을 중심으로 한 기성시가지 침체이다. 전통

시장이 입지한 기성 시가지의 쇠퇴로 전통시장도 

동시에 경쟁력을 상실하게 된다.

2. 전통시장 관련 선행연구 검토

전통시장 관련 논의는 2000년대 초부터 본격적

으로 진행되고 있는데, 크게는 전통시장 활성화를 

위한 효과성이나 요인 분석 및 전통시장의 기업경

영 관련 연구 등으로 구분된다. 전통시장 활성화를 

위한 효과성이나 요인 분석 등은 전통시장에서 요

구되고 있는 시설현대화 사업과 같은 정부의 물리

적 측면의 지원에 의한 전통시장 활성화에 대한 효

과성을 분석하는 것이다. 반면, 전통시장과 관련된 

기업경영의 연구는 전통시장에서 경쟁력의 상실이

나 시장쇠퇴 등의 요인과 관련된 내용이다. 우선, 

전통시장 활성화의 효과성 및 요인에 관한 선행연

구는 다음과 같다(허소영, 2013; 박소연·박인권, 

2013; 김준식·김종진, 2012; 이상준 외, 2010; 허

재완·송남헌, 2009; Minten and Reardon, 2008). 

허소영(2013)은 전통시장 상인들의 역량 강화를 

통한 전통시장 활성화의 효과성을 분석하였다. 분

석결과, 전통시장 활성화 사업에 대한 시장상인들

의 참여는 전통시장 활성화에 매우 긍정적이며, 참

여 과정을 통해서 상인 역량이 강화됨을 확인하였

다. 허재완·송남헌(2009)은 전통시장의 환경개선

사업에 대한 효과를 분석하기 위해서 전통시장의 

주체인 상인과 고객을 대상으로 설문조사를 추진

하였다. 분석 결과, 전통시장 환경개선사업 진행이 

물리적인 개선에는 기여하지만, 경쟁력 향상에는 

영향을 미치지 못하는 것으로 확인됐다.

박소연·박인권(2013)은 통인시장 상인들을 사

례로 상인이 자발적으로 설립한 마을기업을 살펴

보았다. 이를 통해서 마을기업의 활동이 어떻게 전

통시장을 활성화하는지 분석하고 있다. 분석 결과, 

통인시장에서 설립된 마을기업은 수요와 공급의 

측면에서 전반적으로 통인시장을 활성화하는 데 

기여하는 것으로 나타났다. 특히, 마을기업의 지역 

자산 활용과 기업가 정신이라는 두 가지 측면에서 

전통시장 활성화에 긍정적으로 영향을 미치고 있

음을 밝혀냈다. 한편, 김준식·김종진(2012)은 다계

층 의사결정분석(AHP)을 적용한 전문가 설문조사

를 통해서 전통시장의 활성화 요인을 도출하였다. 

분석결과, 전통시장 활성화를 위해서는 상품권 유

통 및 확대, 대형마트 규제, 셔틀버스 운행, 주차장 

확보 등이 필요함을 제안하였다. 이상준 외(2010)

는 전통시장 특성을 추출, 유형화하여 유형별로 차

별화된 활성화 방안을 제시하고 있다.

한편, 전통시장의 기업경영과 관련된 연구를 살

펴보면 다음과 같다(허소영, 2013; 송복섭, 2013; 
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송균석·범상규, 2011; 권혁찬, 2010; Lubke and 

Muthén, 2005). 송균석·범상규(2011)는 상인 간 

조직화 연구를 통해 쇠퇴하는 전통시장의 경쟁력 

확보방안을 제시하였다. 연구결과, 전통시장의 경

쟁력 향상을 위해서는 상인회 결성이 무엇보다 필

요하며, 상인조직의 유형에 따라 경영성과가 달라

지고 있음을 주장하였다. 즉, 전통시장의 상인조직 

기반역량, 활동역량, 조직화 역량 등이 전통시장 

경쟁력 향상을 위해서 중요하다고 강조하였다. 권

혁찬(2010)은 지역상권 활성화를 위하여 상인조직

을 사회적기업으로 성장 지원방안을 제시하며, 사

회적기업 도입을 제안하였다. 한편, 송복섭(2013)

은 Parket(park and market) 방식을 적용하여 

도시공원에 전통시장을 비롯한 도시활동 활성화 

프로그램을 다양하게 부여하면서 활기 있는 공동

체 공간의 형성을 제안하였고, 허소영(2013)은 전

통시장 활성화 사업에 대한 상인들의 참여확대와 

역량 강화의 중요성을 강조하였다. 

이상의 연구들은 전통시장 활성화 요인으로 전

통시장의 환경을 쾌적하게 조성하기 위한 물리적

인 시설도 중요하나, 전통시장 상인들의 커뮤니티 

형성과 같은 소프트웨어 측면도 매우 중요함을 강

조하였다. 즉, 서비스의 질 및 시장 이미지 제고, 

고정적인 시장판로의 개척, 신규고객 유치, 공동체 

의식 향상 등 전통시장 내부적 측면의 역량 강화는 

전통시장 활성화를 위해서 필수적인 요소에 해당

한다. 따라서 이 연구는 기존 연구가 충분히 다루

지 못한 전통시장 성장 또는 쇠퇴 영향요인을 도출

하고 이를 토대로 전통시장 활성화를 위한 정책적 

함의 제시에 초점을 맞추어 진행하고자 하였다. 

Ⅲ. 연구방법

1. 자료수집과 분석방법

이 연구는 전통시장의 성장과 쇠퇴 등 변화의 

영향요인을 분석하기 위하여 서울시 전역에 위치

하는 181곳의 전통시장을 연구 분석의 공간적 범

위로 선정하였다. 서울시 전통시장 181곳의 공간

분포 현황을 살펴보면, 다음의 <그림 1>, <표 1>

과 같이 2곳 이상의 전통시장이 분포된 법정동은 

35개이다. 또한, 해당 법정동이 포함하는 전통시

장은 108개로 분석 대상인 181개 전통시장 중 

59.7%에 달한다. 전통시장 변화의 영향요인 분석의 

자료 수집은 ‘우리마을가게 상권분석시스템(https:// 

golmok.seoul.go.kr)’에서 제공하는 2014년부터 

2020년까지 5년 동안의 전통시장 통계 데이터(점

포 수, 생존율 등)를 활용하였다. 그리고 자료수집

의 한계로 2014년부터 2017년까지는 년 단위의 

데이터를 활용하며, 2018년 1월부터 2020년 3월

까지는 월 단위 데이터를 적용하였다.

1)

<그림 1> 서울시 전통시장의 분포(2020년도)1)

1) 서울시 전통시장 분포(2020년도)에서 경계선은 법정동 행정구역을 기준으로 설정하였다.
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이 연구에서는 전통시장 변화의 영향요인을 살

펴보기 위하여 전통시장의 변화를 크게 점포 수(안

정시장, 감소시장)와 생존율(상승시장, 하락시장)로 

구분하였다. 여기에서 점포 수 안정시장의 기준은 

전년 또는 전월 대비 점포 수가 증가 또는 동일한 

것으로, 점포 수 감소시장 기준은 전년 또는 전월 

대비 점포 수가 감소하는 것으로 설정한다. 그리고 

생존율 상승시장의 기준은 전년 또는 전월 대비 생

존율이 증가 또는 동일한 것으로, 생존율 하락시장 

기준은 전년 또는 전월 대비 점포 수가 감소하는 

것으로 설정하였다. 또한, 전통시장 영향요인의 분

석은 단일모형(점포 수, 생존율)과 결합모형(점포 

수 안정 & 생존율 상승, 점포 수 안정 & 생존율 

하락, 점포 수 감소 & 생존율 상승, 점포 수 감소 

& 생존율 하락)으로 분석하였다.

시장(수) 법정동(명)

7곳 신림동, 화곡동

6곳 봉천동

5곳 신당동, 미아동

4곳 전농동, 창신동, 자양동, 상도동

3곳
면목동, 창동, 목동, 수유동, 답십리동, 제기동, 구로

동, 시흥동, 신길동, 신월동

2곳

방배동, 묵동, 망우동, 청량리동, 신정동, 중곡동, 종

로6가동, 성산동, 황학동, 정릉동, 응암동, 신공덕동, 

암사동, 아현동, 천호동, 독산동

<표 1> 서울시 전통시장 분포현황(2020년도)

또한, 전통시장 변화의 영향요인 분석방법은 

SPSS 26.0버전 프로그램을 사용하여 로지스틱 회

귀분석 방법론을 적용하였으며, 변수별 유의수준

은 0.1 미만(유의확률 > 90%)을 기준으로 분석하

였다. 로지스틱 회귀분석은 명목척도를 이용하기 

때문에 종속변수의 범위가 실수(實數) 전체인 일반

적인 회귀분석과는 차이를 보이는 것이 특징이다.

로지스틱 회귀분석은 최적의 해를 구하기 위해 

연결함수를 통해 종속변수와 설명변수를 선형결합

을 보여야 한다(강명욱·윤재은, 2013). 또한, 로지

스틱 회귀분석은 비용함수가 단순 볼록 형태로 형

성되지 않는다. 따라서 최소제곱법(Ordinary Least 

Squares)을 이용한 최적값을 추정할 경우, 지역

적으로 최적화된 국지 해를 추정하는 문제가 발

생하므로, 최대우도추정법(Maximum Likelihood 

Method)을 이용한 최적 해를 추정하게 된다. 그리

고 3개 이상의 집단을 분석하는 경우, 데이터 분포

에 따른 순서형 로지스틱 또는 다수의 이분형 로지

스틱 회귀분석을 통해 설명변수의 영향력 측정도 

가능하다.

2. 변인설정

전통시장의 변화에 영향을 미치는 영향요인에 

대한 분석변수는 그동안 진행된 선행연구를 기반

으로, 전통시장 특성(시장규모, 상인회 유무)과 전

통시장 고객특성(생활인구, 거주인구, 평균연령) 및 

전통시장 지역 특성(버스정류장, 지하철역, 대규모 

점포) 등 8개의 변인으로 구성한다.2) 우선 전통시

장 특성으로 시장규모와 상인회 유무 등을 분석변

수로 선정하였다. 시장규모와 관련하여 「전통시장 

및 상점가 육성을 위한 특별법」은 전통시장의 크기

를 점포 수를 기준으로 구분한다. 점포 100개 미

2) 이 연구의 전통시장 변화의 영향요인 분석을 위한 변인 구성 중 개별 전통시장에 지원된 예산 규모, 지원사업의 성격 등 자료수집의 한계로, 

영향요인 변수를 다각화하여 종합적으로 분석하기에는 한계점이 존재하고 있다.
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만인 시장을 소형시장, 점포 100개 이상부터 500

개 미만인 시장을 중형시장, 점포 500개 이상부터 

1,000개 미만인 시장을 중대형시장, 점포 1,000개 

이상인 시장을 대형시장으로 명명하고 있다. 본 분

석에서는 전통시장 규모에 따라 점포 수 및 생존율 

변화를 분석하기 위해 변수로 활용하였다. 분석대

상인 서울시 181곳 전통시장 중 소형시장이 70곳, 

중형시장이 100곳, 중대형시장은 6곳, 대형시장은 

5곳으로 나타났다. 그리고 상인회 유무가 전통시

장 점포 수 및 생존율 변화에 미치는 영향을 살펴

보기 위해 변인으로 활용하였다. 상인회는 전통시

장 발전을 위해 상인들이 자발적으로 영업 전략을 

구상하고 협력하는 조직이다. 특히, 정부의 전통시

장 지원사업 수혜를 위해서 상인회의 구성은 중요

하게 작용한다. 서울시 181곳의 전통시장 중 159

곳의 전통시장 상인회를 구성해 운영되고 있으며, 

22곳은 상인회가 부재하다.

한편, 전통시장 고객특성은 생활인구, 거주인

구, 평균연령 등으로 선정하였다. 전통시장은 이용

자인 고객과 전통시장 활성화 간 연관성에 대한 충

분한 논의가 수행되어야 전통시장 변화의 영향요

인 및 활성화를 위한 정책적 함의를 도출할 수 있

다(김현교·김철호·이동일, 2012). 따라서 상권분석

의 주요변수로 유동인구, 직장인구, 거주인구, 인

구증가율 등을 살펴볼 필요가 있다(김동준·김기중·

안영수, 2018; 이연수·박현신·유승환·강준모, 2014; 

이임동·이찬호·강상목, 2010). 이 연구도 전통시장

의 고객특성이 전통시장의 성장과 쇠퇴에 영향을 

미치는 요인으로 생활인구, 거주인구, 평균연령 등

을 분석변수로 포함하였다.

여기서 생활인구는 해당 지역에 거주하거나 업

무, 관광, 쇼핑 등 일시적으로 해당 상권을 찾아 행

정수요를 유발하는 인구이며, 직접 적으로 전통시

장 상권에 연관된 인구분포를 대변하게 된다. 또

한, 특정 시점 또는 지역에 존재하는 인구이므로, 

생활인구는 거주인구와 비교해서 전통시장의 고객 

수와 관련성이 매우 높다. 그리고 거주인구 수 및 

평균연령은 전통시장 잠재고객을 대변할 수 있는 

변수이다. 개별 전통시장에 영향을 미치는 잠재고

객의 범위는 집계 구를 기준으로 한정한다.

전통시장 지역 특성은 대중교통 접근성(버스정

류장 및 지하철역)과 대규모 점포로 구성하였다. 

지역 특성이 전통시장에 영향을 미치는 공간적 범

위는 전통시장 기준 반경 1km 내 집계 구 데이터

를 활용하였다. 대중교통 접근성은 인근에 거주하

는 고객 외에도 전통시장 고객을 증가시킨다. 특

히, 버스정류장 및 지하철역 등이 전통시장과 인접

할 경우, 이동 편리성이 향상된다. 따라서 전통시

장 인근의 버스정류장 및 지하철역 분포는 전통시

장 변화에 영향을 미치는 변인으로 작용한다. 

마지막으로 전통시장 변화의 영향요인 변수로 

백화점 및 대형마트 등 유통업체와 전통시장의 상

호관계에 주목하였다. 기존 선행연구에서도 대형 

유통업체가 인근에 입점하는 경우, 전통시장의 변

화를 분석하는 연구가 많았다(권태구·성낙일, 2014; 

서용구·한경동, 2015; 정수용, 2015; 홍성조·김성

희, 2015). 선행연구 중 일부 연구결과는 대형 유

통업체의 진입이 전통시장 점포 수 및 이용고객 수

를 감소시켰다.
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Ⅳ. 분석결과와 정책적 함의

1. 점포 수·생존율 단일모형

이 연구의 로지스틱 회귀분석에 활용된 전통시

장의 변수별 기초통계량 분석결과는 다음의 <표 

1>과 같다. 전통시장 특성 변인으로 시장규모와 상

인회 유무 등이 있는데, 시장규모는 전통시장의 점

포 수가 100개 미만은 소형, 100개 이상 500개 

미만은 중형, 500개 이상부터 1,000개 미만은 중

대형, 1,000개 이상은 대형으로 구분하고, 이를 그

대로 순서 척도로 측정하였다. 이 연구의 대상인 

서울시 181개 전통시장 중 소형이 70개, 중형이 

99개를 차지하며, 서울시의 전통시장은 중소형 규

모로 구성되었다. 또한, 전통시장 181곳 중 87.8%

에 해당하는 159곳에서 전통시장 상인회가 존재하

며, 나머지 22곳은 상인회가 존재하지 않았다.

전통시장 고객특성 변인으로 생활인구, 거주인

구, 평균연령 지표 등을 활용하였다. 생활인구는 

전통시장에 따라 최소 3,190명에서 최대 506,018

명까지 나타났는데, 평균적으로 전통시장당 약 1

만 명 정도의 생활인구가 분포하였다. 생활인구는 

전통시장과의 접촉 가능성이 있는 사람 수로서 생

활인구가 많을수록 전통시장에 긍정적인 영향을 

미치는 것으로 예상된다.

한편, 반경 1km 내 거주인구는 전통시장 인근

에 거주하는 주민으로 전통시장에서 제품을 구입하

는 잠재고객이다. 전통시장 반경 1km 내의 인구는 

최소 약 1만 명에서 최대 약 12만 명으로 지역에 

따라 상당한 차이를 보였다. 또한, 단순히 인구가 

많더라도 해당 인구의 평균연령 특성에 따라 전통

시장의 이용 정도가 달라진다. 전통시장 평균연령

에 따르면, 일반적으로 20~40대는 전통시장보다

는 백화점 및 대형마트를 선호하며, 50~60대는 

20~40대보다 전통시장의 구매 비중이 높다.

전통시장 지역 특성 변인으로는 버스정류장, 지

하철역, 대규모 점포 등을 활용하였다. 대중교통과 

관련하여 전통시장 반경 1km 내 존재하는 버스정

류장과 지하철역 개수를 합하여 활용하였다. 전통

시장에 따라서 버스정류장이 19곳에 불과한 전통

시장이 있었으며, 반면 최대 175곳의 버스정류장

이 위치한 전통시장도 나타났다. 특히, 지하철역의 

경우 평균 2.4곳이 전통시장 주변에 분포하였다. 

3) 시장규모 변수로 1: 소형시장(70곳), 2: 중형시장(99곳), 3: 중대형시장(6곳), 4: 대형시장(6곳) 등을 의미한다.

4) 상인회 유무 변수로 1: 상인회 조직구성(159곳), 0: 상인회 조직 미구성(22곳) 등을 의미한다.

구분 최솟값 최댓값 평균 표준편차 왜도 첨도

시장규모3) 1 4 1.71 0.69 1.07 2.08

상인회

유무4)
0 1 0.88 0.33 -2.34 3.49 

생활인구

(10,000명)
0.32 50.62 9.77 9.25 1.72 3.18 

거주인구

(10,000명)
1.08 12.62 7.54 2.31 -0.58 0.24 

평균연령

(세)
36.91 45.07 40.98 1.47 0.09 -0.10

버스정류장

(곳)
19 175 84.76 24.68 0.15 0.40

지하철역

(곳)
0 10 2.40 2.09 1.35 1.78

대규모 점포

(10,000㎡)
0.00 53.00 6.39 12.45 2.52 5.38

<표 1> 전통시장 변수별 기초통계량
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전통시장 중 주위에 지하철역이 0곳인 지역도 있

었으며, 도심권 전통시장 중에는 10개의 지하철역

이 존재하기도 하였다. 지하철역은 환승이 가능한 

경우 환승되는 노선의 역을 복수로 집계하였는데, 

이는 환승이 쉬운 경우 교통의 요충지로서 해당 지

하철역의 이용이 높아지기 때문이다.

마지막으로 백화점 및 대형마트 등 다양한 대

규모 점포가 전통시장 인근에 존재하는 경우, 전

통시장에 영향을 미치게 되므로 변수로 사용하였

다. 특히, 대규모 점포의 개수만 측정하기보다는 

해당 점포들의 면적을 합산하여 실질적인 영향력

을 측정하였다. 전통시장 반경 1km 범위에 대규

모 점포가 입점하지 않는 곳도 나타났지만, 면적

상 530,000㎡(0.53㎢)인 곳도 있어 대규모 점포 

영향의 편차가 크게 나타났다.

전통시장의 변화 중 점포 수(감소·안정)에 영향

을 미치는 요인을 밝히기 위해 점포 수 안정시장을 

1로, 점포 수 감소시장을 0으로 선택되는 이분 변

수를 활용한 로지스틱 회귀분석을 시도하였다. 회

귀분석은 상기에서 설명된 것처럼, 전통시장 규모, 

상인회 유무, 생활인구, 거주인구, 평균연령, 버스

정류장, 지하철역, 대규모 점포 규모 등을 변수로 

구성하였다. 분석 결과, 다음의 <표 2>와 같이 전

통시장 규모, 생활인구, 지하철역, 대규모 점포 등

의 변수가 전통시장 점포 수 변화에 영향을 미치는 

요인으로 나타났다.

변수별로 세부적으로 살펴보면, 먼저 전통시장 

고유의 특성에 해당하는 전통시장의 규모가 클수

록 점포 수는 감소시장인 것으로 나타났다(B값: 

-1.229). 즉, 일정수준 이상의 규모로 성장한 전통

시장에 비해 소규모 전통시장 점포 수가 더 안정적

으로 유지되는 것으로 해석되어 진다. 전통시장 규

모의 영향을 구체적으로 살펴보면, 전통시장 규모

는 소형(1), 중형(2), 중대형(3), 대형(4)으로 구분

되며, 한 단계 높아질 때마다 안정시장이 될 확률

은 0.293배(Odds ratio)로 낮아지게 된다.

전통시장 인근 생활인구의 증가가 전통시장 점

포 수 증가에 긍정적으로 영향을 미치는 것으로 나

타났다(B값: 0.038). 구체적으로 살펴보면, 전통시

장 주변 생활인구가 10,000명이 늘어날 때마다 해

당 전통시장의 점포 수가 안정시장이 될 가능성은 

1.039배(Odds ratio) 높아진다. 반면, 거주인구는 

5) 전체 모델 적합도를 설명하는 카이제곱 통계량 검정을 통해 해당 모델의 유의미성을 확인했으며 설명력은 Nagelkerke  이 0.177, Cox & 

Snell  는 0.129이다. 로지스틱 회귀분석은 최소제곱법(OLS)을 이용하지 않고 최대우도추정법(MLE)를 이용하기 때문에 모델에 의해 설명

되는 분산인  를 계산하지는 못한다. 다만, 로그우도 값을 이용해 pseudo  를 계산할 수 있다.

종속변수
(0: 감소시장,
1: 안정시장)

B
Odds
ratio

SE Wald’s
p-

value

시장규모 -1.229*** 0.293 0.374 10.816 0.001 

상인회 유무 -0.123 0.884 0.507 0.059 0.808 

생활인구 0.038* 1.039 0.023 2.721 0.099 

거주인구 -0.122 0.886 0.094 1.664 0.197 

평균연령 0.007 1.007 0.141 0.002 0.962 

버스정류장 0.007 1.007 0.007 1.036 0.309 

지하철역 0.192* 1.212 0.116 2.741 0.098 

대규모점포 -0.067** 0.935 0.027 6.023 0.014 

상수항 1.136 3.115 5.811 0.038 0.845 

적합도5)

 , p-value: 

25.086(8), 0.002
-2 log likelihood: 213.488

Nagelkerke  : 0.177 Cox & Snell  : 0.129

*p<0.1, **p<0.05, ***p<0.01

<표 2> 전통시장 점포 수 영향요인(감소·안정)
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통계적으로 유의하지는 않지만, 오히려 전통시장

의 점포 수에 부정적인 영향을 미치는 것으로 확인

됐다(B값: -0.122). 즉, 주민등록상 인구수보다 실

질적으로 전통시장을 이용할 수 있는 시간에 해당 

상권에서 활동하는 생활인구가 전통시장 점포 수

에 긍정적인 영향을 미치는 것으로 해석된다.

그리고 전통시장 주변에 지하철역이 위치하는 

경우, 전통시장 점포 수는 증가하게 된다(B값: 

0.192). 전통시장 반경 1km 내에 지하철역 개수

가 1개 늘어날 때, 점포 수는 안정시장이 될 가능

성이 1.212배(Odds ratio) 높게 나타난다. 따라서 

대중교통을 통한 접근성 향상은 전통시장 점포 수 

안정에 긍정적인 영향을 미치게 됨을 알 수 있다. 

다만 버스정류장은 계수가 양수(B값: 0.007)로 나

타났으나, 통계적으로 유의미하지는 않았다.

대규모 점포의 증가가 전통시장 점포 수에 부정

적인 요인으로 작용하는 것으로 밝혀졌다(B값: 

-0.067). 대규모 점포의 측정단위는 10,000㎡

(0.01㎢)로 전통시장 반경 1km 범위(3.14㎢=

××) 내 대규모 점포의 면적이 0.01㎢ 

늘어나면 점포 수 안정시장이 될 가능성이 0.935

배(Odds ratio) 낮아진다. 구체적으로 살펴보면, 

대규모 점포면적의 분석단위는 10,000㎡(0.01㎢)

이며, 분석에서 사용된 대형마트의 평균면적은 9,700

㎡ (0.0097㎢)이다. 그리고 전통시장 반경 1km 이

내에 대형마트가 1개 생길 경우, 전통시장의 점포 

수가 안정시장에 포함될 가능성은 약 0.9배 감소

하게 된다.

한편, 전통시장의 변화 중 생존율(상승·하락)에 

영향을 미치는 요인을 밝히기 위해 로지스틱 회귀분

석을 수행하였다. 그런데 전통시장의 생존율 영향요

인 분석결과는 점포 수 모델과 동일하게 8개의 설명

변수를 적용하는 경우, 통계적으로 유의미하지 않았

다(모형 적합도      ). 

따라서 이 연구에서는 전통시장의 생존율 영향요인 

분석을 위해 최소한의 통계적 유의성이 확보 가능

한 모델을 구현하기 위해 전체 8개 설명변수를 모

두 투입한 모델에서 시작해 로그우드 값을 이용하

여 변수를 1개씩 제외하는 방식으로 적합한 최적 

모델을 선택하였다. 최종적으로 선택된 전통시장 생

존율 영향요인은 다음의 <표 3>과 같이 상인회, 거

주인구, 버스정류장, 지하철역, 대규모 점포 등 5개 

설명변수 투입모델이 통계적으로 유의미하게 나타났

다(모형 적합도      ).

분석결과, 다음의 <표 3>과 같이 전통시장의 생

존율에 영향을 미치는 설명변수는 상인회와 지하

철역이 유의미하게 나타났다. 변수별로 세부적으로 

살펴보면, 먼저 상인회가 존재하는 전통시장은 상

인회가 존재하지 않는 전통시장보다 생존율이 상승

할 가능성이 2.687배(Odds ratio) 더 높게 나타났

다(B값: 0.989). 이는 시장상인들 간의 자치조직이 

종속변수
(0: 생존율하락,
1: 생존율상승)

n=153

B
Odds 
ratio

SE Wald’s
p-

value

상인회 유무 0.989* 2.687 0.585 1.690 0.091 

거주인구 0.090 1.095 0.086 1.050 0.294 

버스정류장 0.007 1.007 0.007 0.960 0.339 

지하철역 0.284** 1.328 0.123 2.300 0.021 

대규모점포 -0.027 0.973 0.020 -1.350 0.176 

상수항 -2.541 0.079 1.063 -2.390 0.017 

모형 적합도

 , p-value:

11.55(5), 0.041
-2 log likelihood: 200.019

Nagelkerke  : 0.097 Cox & Snell  : 0.073

*p<0.1, **p<0.05, ***p<0.01

<표 3> 전통시장 생존율 영향요인(상승·하락)
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전통시장의 지속가능성에 긍정적이며, 상인조직의 

자발적 활동이 전통시장의 질적 향상에 기여 한다

는 것을 의미한다. 또한, 앞서 살펴본 바와 같이, 

전통시장 지원사업 수혜를 위해서는 상인회 구성

이 충족되어야 하므로, 상인회 조직 구성은 각종 

정부의 지원사업 대상자 선정과 밀접하게 연관되

면서 전통시장 생존율에 영향을 미치게 된다. 현

재, 서울시 전통시장별로 어떤 정부 사업의 수혜를 

받고 있는지는 예산지원의 규모는 얼마인지에 대

한 자료접근이 어려워 연관성 분석이 어려운 상황

이다.

또한, 지하철역이 점포 수 영향요인 모델과 동

일하게 생존율 상승에 긍정적인 영향을 미치고 있

다(B값: 0.284). 전통시장의 대표적인 대면 유통채

널로서, 상인과 고객이 직접 거래가 이뤄지는 오프

라인 시장이다. 따라서 전통시장의 편리한 접근성

이 전통시장의 성장과 안정에 중요한 것으로 해석

된다. 특히, 대중교통 가운데 버스보다 지하철이 

전통시장 생존율에 긍정적인 경향성을 보이는 것

으로 나타났다. 그리고 지하철역의 편리한 접근성

은 전통시장의 양적 확대뿐만 아니라, 지속가능성 

측면에서도 긍정적이며 전통시장 성쇠와의 연관성

이 높은 변수로 나타났다.

2. 점포 수·생존율 결합모형

상기에서는 점포 수와 생존율을 기준으로 한 단

일모형 분석을 살펴보았는데, 여기서는 점포 수와 

생존율을 결합한 4개 집단의 결합모형을 살펴보고

자 로지스틱 회귀분석을 시도하였다. 점포 수와 생

존율을 결합한 4개 집단의 결합모형은 ‘점포 수 안

정·생존율 상승’, ‘점포 수 안정·생존율 하락’, ‘점

포 수 감소·생존율 상승’, ‘점포 수 감소·생존율 하

락’ 등으로 분류하였다. 우선, 점포 수 안정·생존율 

상승시장 모형에서는 다음의 <표 4>와 같이, 대규

모 점포가 통계적으로 유의미한 것으로 나타났다

(B값: -0.077).

종속변수
(0: 나머지,
1: 점포 수 

안정
·생존율 상승)

B
Odds 
ratio

SE Wald’s
p-

value

시장규모 -0.565 0.568 0.454 1.552 0.213 

상인회 유무 1.437 4.207 1.080 1.769 0.183 

생활인구 -0.031 0.970 0.033 0.896 0.344 

거주인구 -0.004 0.996 0.117 0.001 0.974 

평균연령 0.048 1.049 0.178 0.071 0.790 

버스정류장 0.015 1.015 0.009 2.644 0.104 

지하철역 0.171 1.187 0.138 1.532 0.216 

대규모점포 -0.077* 0.926 0.042 3.405 0.065 

상수항 -4.617 0.010 7.317 0.398 0.528 

모형 적합도

 , p-value: 

18.86(8), 0.016
-2 log likelihood: 138.067

Nagelkerke  : 0.181 Cox & Snell’s  : 0.116

*p<0.1, **p<0.05, ***p<0.01

<표 4> 점포 수 안정·생존율 상승시장 영향요인

전통시장 반경 1km 내 대규모 점포의 면적이 

0.01㎢ 늘어나면 점포 수 안정 · 생존율 상승시장

이 될 가능성이 0.926배(Odds ratio) 낮아진다. 

구체적인 수치로 살펴보면, 이 연구에서 사용한 대

규모 점포 면적의 분석단위는 10,000㎡(0.01㎢)이

며, 분석에서 사용된 대형마트 평균면적이 9,700

㎡(0.0097㎢)이다. 따라서 전통시장 반경 1km 이

내에 대형마트가 1개 생길 때, 해당 전통시장이 점
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포 수 안정·생존율 상승시장에 포함될 가능성은 약 

0.9배 감소하고 있다.

한편, 점포 수 안정 · 생존율 하락시장 모형에서

는 다음의 <표 5>와 같이, 시장규모, 상인회, 생활

인구, 거주인구, 대규모 점포 등이 통계적으로 유의

미한 요인으로 밝혀졌다. 점포 수 안정 · 생존율 하

락시장은 점포 수가 꾸준히 늘거나 일정수준 유지

되어 표면적으로는 전통시장이 안정되는 것처럼 보

이나, 실태를 들여다보면 개업한 점포가 지속해서 

영업을 이어나가지 못하고 신규 점포로 대체되기 

때문에 긍정적인 상태라고 평가하기는 어렵다. 즉, 

시장의 생존율이 낮다는 것은 개점한 점포 수가 지

속적인 점포 운영을 이어나가지 못할 가능성이 높

다는 의미이기 때문이다. 이러한 형태로 형성된 전

통시장 상권은 젠트리피케이션으로 이어질 수 있으

며, 해당 상권에서의 소비자 선호도가 다른 상권으

로 대체될 경우 갑자기 쇠퇴할 위험성이 높다. 

종속변수
(0: 나머지,
1: 점포 수 

안정
·생존율 하락)

B
Odds 
ratio

SE Wald’s
p-

value

시장규모 -1.418** 0.242 0.605 5.494 0.019 

상인회 유무 -1.327* 0.265 0.743 3.185 0.074 

생활인구 0.099*** 1.104 0.034 8.483 0.004 

거주인구 -0.286* 0.752 0.150 3.614 0.057 

평균연령 -0.190 0.827 0.209 0.824 0.364 

버스정류장 -0.003 0.997 0.011 0.072 0.789 

지하철역 0.208 1.231 0.171 1.469 0.225 

대규모점포 -0.106* 0.899 0.058 3.419 0.064 

상수항 10.630 41,367 8.447 1.584 0.208 

모형 적합도

 , p-value: 

20.27(8), 0.009
-2 log likelihood: 105.735

Nagelkerke  : 0.221 Cox & Snell’s  : 0.124

*p<0.1, **p<0.05, ***p<0.01

<표 5> 점포 수 안정·생존율 하락시장 영향요인

이 모형에서 전통시장 영향요인을 변수별로 살

펴보면, 시장규모가 클수록 점포 수 안정 ․생존율 

하락시장이 될 확률은 낮아진다(B값: -1.418). 전

통시장 규모는 소형, 중형, 중대형, 대형으로 구분

되는데, 시장규모가 한 단계 높아질 때마다 점포 

수 안정·생존율 하락시장이 될 확률이 0.242배

(Odds ratio) 낮아지는 것이다. 그리고 전통시장 

상인회가 존재하는 경우, 점포 수 안정·생존율 하

락시장이 될 가능성은 낮아진다(B값: -1.327). 이

것은 반대로 상인조직이 구성되지 않은 전통시장

의 생존율이 하락하고 있음을 의미한다. 또한, 전

통시장 인근의 생활인구가 많은 경우, 점포 수 안

정·생존율 하락시장의 확률은 높아지지만(B값: 

0.099), 거주인구가 많은 전통시장은 점포 수 안정

․생존율 하락시장 가능성은 낮아진다(B값: -0.28 

6). 그리고 전통시장 인근에 대규모 점포면적이 증
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가할수록 점포 수 안정·생존율 하락 시장의 가능성

은 낮아진다(B값: -0.106).

이상과 같이 점포 수 안정·생존율 하락시장 영

향요인의 특징을 종합해보면, 상대적으로 시장규

모가 작고 상인회가 형성되지 않은 상권에서의 점

포 수는 안정화 되지만 생존율은 하락하는 현상이 

나타나게 된다. 또한, 전통시장 인근 지역의 거주

인구는 적을수록, 전통시장 주변의 생활인구는 많

을수록, 전통시장 주변에 대규모 점포가 적을수록 

점포 수 안정·생존율 하락시장이 형성되는 특징을 

보였다. 따라서 이러한 유형의 전통시장이 지속가

능성을 의미하는 생존율은 확보하지 못한 상황에

서 점포 수 등 외연적 확장만 일어난다면 급격한 

임대료 상승 문제에 직면할 수 있다. 즉, 이 경우 

젠트리피케이션 현상이 심화할 수 있으며, 다른 지

역으로 상권으로 대체될 경우, 해당 전통시장 상권

이 소멸하는 부작용이 우려되므로 해당 시장에 대

한 면밀한 모니터링과 대응이 필요할 것이다.

한편, 점포 수 감소·생존율 상승시장 모형에서

는 다음의 <표 6>과 같이, 시장규모에서 통계적으

로 유의미한 요인으로 나타났다(B값: 0.509). 즉, 

시장규모가 한 단계 높아질 때마다 점포 수 감소 ·

생존율 상승시장이 될 확률이 1.664배(Odds 

ratio) 높아진다. 앞서 시장규모가 커질수록 점포 

수 안정시장이 될 확률이 낮아지는 것으로 나타나 

점포 수 맥락에서는 분석결과의 방향성이 그대로 

유지되었다. 그러나 생존율과 결합한 모형을 살펴

보면, 시장규모가 커질수록 절대적인 점포 수는 감

소하나 점포의 지속가능성은 높게 나타났다.

종속변수
(0: 나머지,
1: 점포 수 

감소
·생존율 상승)

B
Odds 
ratio

SE Wald’s
p-

value

시장규모 0.509* 1.664 0.295 1.73 0.084

평균연령 -0.118 0.889 0.138 -0.85 0.393

지하철역 0.159 1.172 0.099 1.61 0.107

상수항 2.726 15.268 5.454 0.5 0.617

모형 적합도

 , p-value:

8.32(3), 0.040
-2 log likelihood: 183.562

Nagelkerke  : 0.074 Cox & Snell’s  : 0.053

*p<0.1, **p<0.05, ***p<0.01

<표 6> 점포 수 감소·생존율 상승시장 영향요인

한편, 점포 수 감소·생존율 하락시장 모형에서

는 다음의 <표 7>과 같이, 지하철역과 대규모 점포 

등의 영향력이 유의미하게 나타났다. 참조집단이 

되는 나머지 세 집단은 점포 수, 생존율 결합 시 각

기 다른 특성을 보이는데, 이 집단을 기준으로 특

정한 변수가 통계적 유의미성을 보이는 점은 매우 

특징적이다. 이러한 특징은 점포 수 감소·생존율 

하락에 지하철역과 대규모 점포 등이 강력한 영향

을 미치고 있음을 의미한다.
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종속변수
(0: 나머지,
1: 점포 수 

하락
·생존율 하락)

B
Odds 
ratio

SE Wald’s
p-

value

시장규모 0.248 1.281 0.333 0.555 0.456 

상인회 유무 -0.506 0.603 0.577 0.767 0.381 

생활인구 -0.013 0.987 0.021 0.350 0.554 

거주인구 0.015 1.015 0.096 0.025 0.874 

평균연령 0.194 1.214 0.159 1.487 0.223 

버스정류장 -0.005 0.995 0.008 0.387 0.534 

지하철역 -0.460*** 0.631 0.151 9.220 0.002 

대규모점포 0.056** 1.058 0.024 5.496 0.019 

상수항 -7.580 0.001 6.467 1.374 0.241 

모형 적합도

 , p-value: 

15.48(8), 0.050
-2 log likelihood: 177.874

Nagelkerke  : 0.134 Cox & Snell’s  : 0.096

*p<0.1, **p<0.05, ***p<0.01

<표 7> 점포 수 감소·생존율 하락시장 영향요인

이 모형에서 전통시장 영향요인을 변수별로 살

펴보면, 지하철역 접근성이 높은 전통시장은 점포 

수 감소·생존율 하락시장이 될 확률은 낮아진다(B

값: -0.460). 이는 전통시장의 성장과 쇠퇴에 지하

철역이 미치는 영향이 매우 높은 것으로 나타났다. 

또한, 대규모 점포의 경우 반경 1km 내 대규모 점

포의 면적이 증가할수록 점포 수 감소·생존율 하락

시장이 될 확률은 높아진다(B값: 0.056). 이상을 

종합하면, 양적 측면에서 점포 수가 감소하고 질적 

측면에서 지속가능성이 떨어지는 쇠퇴시장의 공통

적인 특징은 인근의 대형점포의 영향력이 크고 대

중교통 접근성이 부족한 영향요인임을 알 수 있다.

상이와 같이 단일모형에 해당하는 점포 수 안정

시장, 생존율 상승시장, 그리고 결합모형에 해당하

는 점포 수 안정·생존율 상승시장, 점포 수 안정·생

존율 하락시장, 점포 수 감소·생존율 상승시장, 점

포 수 감소·생존율 하락시장 등을 기준으로 영향요

인을 분석하였다. 여기서는 모형 내에서 영향요인 

간 크기를 비교 분석하기 위해 변수값을 모두 표준

화하여 계수를 추정하여 나타내면 다음의 <표 8>

과 같다.

구분

단일모형 결합모형

점포 수 
(안정시장)

생존율 
(상승시장)

점포 수 
안정·생존율 
상승시장

점포 수 
안정·생존율 
하락시장

점포 수 
감소·생존율 
상승시장

점포 수 
감소·생존율 
하락시장

Beta

시장규모 -0.845*** - -0.389 -0.975** 0.350* 0.170

상인회 유무 -0.040 0.324* 0.471 -0.435* - -0.166

생활인구 0.354* - -0.285 0.917*** - -0.116

거주인구 -0.281 0.209 -0.009 -0.659* - 0.035

평균연령 0.010 - 0.070 -0.279 -0.174 0.286

버스정류장 0.182 0.170 0.361 -0.072 - -0.124

지하철역 0.401* 0.592** 0.357 0.433 0.331 -0.960***

대규모 점포 -0.838** -0.339 -0.956* -1.326* - 0.699**

*p<0.1, **p<0.05, ***p<0.01

<표 8> 전통시장 변화의 영향요인(표준화계수 추정)
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단일모형과 결합모형의 6가지 전통시장 유형별 

영향요인의 크기를 비교하면 다음과 같다. 먼저, 단

일모형 중 점포 수 안정시장에 미치는 요인을 영향

의 크기를 기준으로 살펴보면, 시장규모(-0.845), 

대규모 점포(-0.838), 지하철역(0.401), 생활인구

(0.354) 순으로 나타났다. 전통시장 규모가 큰 경

우, 안정시장이 될 확률은 낮아지기 때문에 대규모 

시장은 점포 수 유지관리에 유의해야 한다. 그리고 

점포 수의 안정적 유지를 위해 대규모 점포에 대한 

관리정책이 요구되며, 지하철역에 대한 접근성 향

상이 필요하다. 또한, 전통시장을 중심으로 한 업

무, 관광, 쇼핑 등 고객의 삶이 이어지도록 생활인

구 확대를 위한 정책이 필요하다.

생존율 상승시장은 지하철역(0.592)이 상인회 

유무(0.324)보다 영향력의 크기가 크게 나타났다. 

즉, 지하철 노선을 신규로 개통하지 않는 이상 지

하철역의 접근성을 단기간에 증대시키는 것은 어

려우나 지하철 접근성이 전통시장 생존율 상승에 

크게 기여하는 만큼 관련 대책이 요구된다. 상인회

의 경우 상대적으로 영향력의 크기는 작았으나 상

인회가 설치되지 않은 전통시장의 생존율이 낮았

으며, 상인회가 부재한 경우, 중앙정부 및 서울시 

정책 수혜대상에서 제외될 가능성이 커져 전통시

장이 더욱 침체 될 수 있다.

한편, 결합모형 중 점포 수 안정·생존율 상승시

장에 미치는 요인은 대규모 점포이며 영향력의 크

기는 –0.956으로 나타났다. 따라서 대규모 점포의 

영향력이 미치지 않는 전통시장의 경우 점포가 양

적·질적으로 안정되어 향후 쇠퇴보다는 성장이 기

대될 수 있다. 그리고 점포 수 감소·생존율 하락시

장의 경우, 대규모 점포의 영향력이 0.699로 나타

나 대규모 점포가 전통시장 성쇠에 미치는 영향이 

높음이 확인되었다. 즉, 대규모 점포의 영향력이 

큰 경우, 전통시장 점포의 절대적인 규모가 줄어들

고 지속가능성은 낮아져 향후 쇠퇴가 우려된다. 즉, 

전통시장 활성화를 위해서는 대규모 점포의 부정

적 영향을 줄이는 정책이 요구된다. 한편, 점포 수 

감소·생존율 하락시장 모형에서는 점포 수 및 생존

율 단일모형에 이어 지하철역(-0.960)이 다시 유의

미한 영향요인으로 나타나 지하철역 접근성 제고의 

필요성이 재차 확인되었다.

그리고 전통시장의 긍정적인 면과 부정적인 면

이 공존하는 두 모형의 결과를 살펴보기 위하여 점

포 수와 생존율을 각각 살펴본 단일모형의 분석결

과와 연계하고자 한다. 점포 수 안정·생존율 하락시

장에 미치는 영향요인을 영향의 크기를 기준으로 

정렬하면 대규모 점포(-1.326), 시장규모(-0.975), 

생활인구(0.917), 거주인구(-0.659), 상인회(-0.43 

5) 순으로 나타났다. 즉, 대규모 점포의 영향력이 

커질 때 점포 수 안정·생존율 하락시장이 될 확률

이 낮아졌는데, 이는 다른 모형과 비교하면 대규

모 점포가 생존율에 비해 점포 수에 미치는 영향

이 큼을 의미한다. 시장규모가 커질 때 점포 수 감

소·생존율 상승시장이 될 확률이 높아 점포 수 안

정시장 모형과 동일한 결과가 나타났다.

전통시장 변화의 영향요인을 표준화 계수의 추

정을 통하여 비교하면 다음과 같다. 우선, 생활 인

구는 점포 수 단일모형에서도 점포 수 안정에 긍정

적인 영향을 미친 요인(0.354)이나, 그 영향의 크

기가 점포 수 안정·생존율 하락시장 모형에서 더 

크게 나타났다. 즉, 생활인구가 많이 분포한 전통

시장은 점포 수는 안정적으로 유지되나 해당 시장

에서 개점한 점포의 지속가능성은 낮은 경향이 뚜

렷했다. 반면, 생활인구와 달리 거주인구는 점포 
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수  안정·생존율 하락시장이 될 확률이 낮았다. 거

주인구가 많은 지역에 위치한 전통시장은 점포들

이 감소하는 반면, 개업한 점포의 지속가능성은 일

정 부분 확보되는 경향이 나타났다. 상인회가 조직

된 전통시장이 점포 수 안정·생존율 하락시장이 될 

확률이 낮아졌다. 생존율 단일모형 결과와 함께점

포 수 안정·생존율 하락시장도 상인회 유무가 영향

요인으로 밝혀졌으며, 상인회 유무는 전통시장 생

존율에 강한 영향을 미치고 있었다.

마지막으로 점포 수 감소·생존율 상승시장의 

경우, 시장규모가 클 때 점포 수 감소·생존율 상승

시장이 될 확률이 높아졌다. 점포 수 안정시장 모

형과 점포 수 안정·생존율 하락시장 결과와 비교

하면, 시장규모가 점포 수 증감에 미치는 영향이 

생존율에 미치는 영향에 비해 상대적으로 큰 것으

로 해석된다.

3. 정책적 함의

전통시장 변화의 영향요인 분석을 바탕으로 도

출된 정책적 함의는 다음의 4가지로 요약된다. 첫

째, 전통시장 활성화를 위해서는 전통시장과 대형 

유통업체의 상생 협력을 위한 정책이 요구된다. 이 

연구의 분석결과에서도 나타난 것처럼, 대규모 점

포의 영향력이 커질수록 인근 전통시장의 점포 수

가 안정시장이 될 확률이 낮아지며, 점포 수 감소·

생존율 하락시장이 될 확률이 높아진다. 특히, 점

포 수 감소에 대규모 점포가 미치는 영향력이 높은 

만큼 점포 수 안정이 요구되는 전통시장의 경우 대

규모 점포의 부정적 영향력을 감소시킬 정부 정책

이 필요하다.

그러나 대규모 점포 확대가 전통시장 쇠퇴에 영

향을 미치지만, 출점규제 및 의무휴업일 등으로 대

형 유통업체와의 갈등이 증대되고 있다. 따라서 대

규모 점포의 규제정책에만 의존할 수 없으며, 대규

모 점포와 전통시장의 상생방안 마련을 위한 정책

적 지원이 요구된다.

또한, 전통시장과 대형 유통업체의 상생 협력을 

위해서 ‘전통시장 상생위원회’ 등의 협력기구 설치

를 통해서 상호 협력방안을 논의할 수 있다. 서울

시는 전통시장과 대형 유통업체의 입장을 균형적

으로 지원하며, 정보나 추진력이 부족한 소상공인 

상황을 고려한 전통시장과 대형 유통업체의 상생 

정책이 제안될 수 있다. 이러한 과정에서 대형 유

통업체의 확장으로 전통시장이 직면하는 어려움을 

경감시키며, 전통시장과 대형 유통업체의 효과적

인 상생방안이 마련될 수 있다. 

둘째, 전통시장 활성화를 위해서는 상인조직이 

부재한 전통시장의 경우 상인회 구성과 지원정책

이 필요하다. 이 연구의 분석결과에서도 나타난 것

처럼, 전통시장의 성장과 쇠퇴의 영향요인으로 상

인조직이 구성된 전통시장이 상인조직이 부재한 

전통시장에 비해 5년 정도 생존율이 더 증가될 확

률은 높아졌으며, 점포 수 안정·생존율 하락시장이 

될 확률은 낮아졌다. 즉, 상인조직이 구성되지 않

은 전통시장에 소속된 점포들은 지속가능성이 하

락된다. 따라서 생존율이 낮은 전통시장의 경우, 

상인조직의 구성 및 상인조직 활성화 지원에 집중

할 필요가 있다.

하지만 서울시 전통시장은 상인조직이 부재한 

비중이 전국 평균의 2배 이상으로 나타났다. 또한, 

정부에서 지원하는 지원사업의 수혜를 위해서는 

상인조직 구성이 필수적이어서, 상인조직이 부재
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한 전통시장의 경우 정부 지원사업의 수혜는 어렵

게 된다. 따라서 상인조직이 부재한 전통시장은 정

부 지원사업의 수혜에서 제외되는 상황이기 때문

에 생존율이 악화될 수 있다.

그리고 전통시장 활성화를 위해서는 사업 주체

가 될 시장상인의 자발적인 노력도 요구되나 전통

시장이 지역주민과 지역사회에 미치는 영향을 고려

할 때, 상인조직 구성을 위한 적절한 인적·물적 지

원이 이루어져야 한다. 현재 서울시에서는 뉴딜 일

자리 사업을 통해 전통시장 매니저를 해당 전통시

장에 지원하고 있다. 따라서 전통시장 매니저를 활

용하여 상인조직의 필요성을 홍보하고 상인조직의 

설계 및 초기 구성 등을 지원할 수 있다. 또한, 신

규로 상인조직을 구성할 경우, 해당 전통시장의 필

요 사항을 우선 지원함으로써 상인들의 적극적인 

활동을 유도할 수 있다. 이를 통해 해당 전통시장 

상인들의 소속감을 강화하고 상인조직을 활성화하

여 자발적인 사업수행의 역량도 강화될 것이다.

셋째, 전통시장 활성화를 위해서는 전통시장의 

접근성 강화 노력이 필요하다. 전통시장 변화의 영

향요인 분석결과, 지하철역에 대한 접근성이 낮은 

전통시장은 접근성이 높은 전통시장에 비해 점포 

수 감소시장과 점포 수 감소·생존율 하락시장 확률

이 높게 나타났다. 전통시장의 대중교통 접근성 중

에서 버스정류장은 유의미하지 않았으나 지하철역 

접근성은 점포 수 안정시장과 점포 수 안정·생존율 

상승시장에 긍정적인 영향을 미치고 있었다. 이는 

전통시장 고객들이 지하철 이용을 선호하며, 지하

철 무임승차제도의 수혜자인 고령층이 지하철을 

이용하여 방문 가능한 전통시장을 선호하기 때문

으로 해석된다.

따라서 지하철역이 전통시장의 안정적인 점포 

수 운영에 긍정적인 영향을 미치고 있으므로 접근

성 향상의 노력이 필요하다. 예를 들면, 지하철역 

인근 전통시장은 고객 접근성 향상을 위해 지하철

역 출구에 전통시장 방향으로 에스컬레이터 및 엘

리베이터 설치 등이 필요하다. 왜냐하면 고령층 고

객이 많은 전통시장의 특성상 지하철역과 가깝더

라도 지하와 지상을 통행하는 구간이 불편할 경우 

전통시장 이용이 감소하기 때문이다.

또한, 지하철역에서 전통시장까지 도보로 이동

하기 힘든 경우, 지하철역부터 전통시장까지 무료 

셔틀버스의 운행도 필요하다. 지난 20대 국회에서 

전통시장 무료 셔틀버스 관련 법안이 상정되었으

나 임기만료로 현재는 폐기된 상황이다. 하지만 전

통시장에서 물품을 구매하는 경우, 셔틀버스 탑승 

코인을 발행하는 방식으로 지하철역과의 접근성을 

높인다면 전통시장 활성화에 기여할 것이다.

넷째, 전통시장 활성화를 위해서는 전통시장 상

권별 특성화 사업 강화전략이 요구된다. 이 연구의 

분석결과에서도 나타난 것처럼, 전통시장 주변의 

생활인구가 증가할 때 점포 수 안정시장 확률이 증

가한다. 따라서 전통시장의 양적 규모를 유지해야 

하는 전통시장은 인근에 사는 거주인구가 아닌 전

통시장을 중심으로 한 생산·소비·문화활동 등 생활

인구가 필요하다. 따라서 전통시장이 단순히 상품

과 용역의 교환 장소로서 언제든지 대체할 수 있는 

장소가 아닌 해당 전통시장에서만 구매하고 체험

할 수 있는 독창적인 공간으로 변화시켜야 한다. 

하지만 서울시 사업예산을 살펴보면, 2019년 

기준 시설현대화 사업예산 비중이 77.0%를 차지

하여 서울시 전통시장 지원정책은 여전히 시장의 

물리적 개선이 주를 이룬다(서울특별시 예·결산서, 

2019). 따라서 전통시장 특성화 및 경영혁신 사업
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의 필요성이 높은 만큼 시설현대화 사업과 경영혁

신 사업의 적절한 균형을 찾기 위해 정책적 노력이 

필요하다. 특히, 현시점이 서울시 전통시장 정책의 

방향성을 결정하는 데 중요한 이유는 전통시장 및 

중소유통물류기반 조성사업6)이 지방정부의 사무

로 이양되었기 때문이다. 이 사업은 전통시장의 노

후화 시설을 개선하고 기반시설을 설치·개보수하

는 데 필요한 예산을 지원하는 사업이다. 그동안 

중앙정부의 역할이 컸지만 앞으로 서울시의 자주

적 결정이 전통시장 지원사업의 방향성을 결정하

게 될 것이다. 따라서 한정된 재원을 효과적으로 

분배하기 위해 시설현대화 사업의 효과성을 면밀

하게 분석하고 물리적 개선사업의 지나친 의존도

를 전향하여 사업 간 적절한 균형점을 찾아야 한

다. 또한, 시설현대화 사업의 추진에서도 전통시장

의 특색을 반영한 시설재생사업을 통해 사업 간 연

계성을 확보해야 할 것이다.

Ⅴ. 결어

이 연구는 서울시 전통시장을 중심으로 전통시

장의 변화에 영향을 미치는 요인을 실증분석하고 

전통시장 활성화를 위한 정책적 함의를 제시하는 

것이다. 이를 위하여 서울시 전역에 위치하는 181

곳의 전통시장을 대상으로 전통시장의 변화를 점

포 수(안정시장, 감소시장)와 생존율(상승시장, 하

락시장)로 크게 구분하였다. 또한, 전통시장 영향

요인의 분석은 단일모형(점포 수, 생존율)과 결합

모형(점포 수 안정&생존율 상승, 점포 수 안정&생

존율 하락, 점포 수 감소&생존율 상승, 점포 수 감

소&생존율 하락 등)으로 분석하였다. 분석결과, 시

장규모, 대규모 점포, 지하철역, 생활인구가 전통

시장 점포 수 등이 전통시장 변화의 영향요인으로 

밝혀졌다. 또한, 지하철역과 상인회 유무는 전통시

장 생존율에 영향을 미치며, 대규모 점포의 영향이 

클 때 전통시장 점포 수가 감소하고 있다.

이 연구는 서울시 전통시장을 대상으로 전통시

장 변화의 영향요인을 도출하고 전통시장 활성화

를 위한 정책적 함의를 도출하였음에도 분석에서 

전통시장이라는 작은 측정단위를 사용함으로써, 

전통시장에 영향을 미치는 다양한 요인들을 충분

히 통제하지는 못하였음을 인정한다. 향후 이러한 

한계점을 보완하기 위해 종합적인 데이터를 통한 

실증분석과 실제 전통시장 현장의 상황을 반영한 

질적 연구 등의 후속 연구가 이루어져야 할 것으로 

판단된다. 

하지만 이 연구는 코로나19 사태로 최근 급격

히 쇠퇴하고 있는 전통시장 활성화를 위한 정책적 

함의를 제시하였다는 점에서 의미가 있다. 이 연구

의 결과가 전통시장 변화의 영향요인을 고려하여 

전통시장이 위치하는 도시현장 속에서 공동체가 

살아있는, 실천적인 전통시장의 활성화를 위한 기

초자료로 활용되기를 기대한다. 

6) 2020년대 초 「중앙행정권한 및 사무 등의 지방 일괄 이양을 위한 물가안정에 관한 법률 등 46개 법률 일부 개정을 위한 법률안」이 제정됨에 

따라 종전 중소벤처기업부 소관 사업이었던 ‘전통시장 및 중소유통 물류기반 조성사업’이 지방자치단체 사무로 이양되었다. 
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