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요  약  본 연구는 관광 젠트리피케이션(TG:Tourism Gentrification)의 물리적 요인, 경제적 요인, 문화적 요인 등 현상
들이 그 지역의 거주민들의 도시이미지에 관계를 살펴보는 데 있다. 또한 실증분석 결과를 토대로 관광 젠트리피케이션
현상과 도시 이미지의 관계에 대한 기초이론과 실무적 시사점을 제공하고자 한다. 본 연구는 제주지역 거주민을 대상으
로 설문지 법을 이용하였으며. 2018년 9월 1일부터 10월 3일까지 33일 동안 누에모리거리, 이중섭 거리, 구좌읍, 월정
리 등에서 설문조사를 실행하였다. 그리하여 총 500부 중 479부의 표본을 확보하였으며 실중분석에 활용하였다. 연구 
결과는 중요한 2가지 결과를 도출하였다. 첫째. 관광 젠트리피케이션의 물리적 요인, 경제적 요인, 문화적 요인들은 인지
적 이미지와 정서적 이미지에 유의한 영향을 미쳤다. 둘째, 경제적 요인은 인지적 이미지와 정서적 이미지에 통계적인
의미가 발견되었다. 이러한 결과와 시사점은 관광 젠트리피케이션의 이론적 시사점과 지역특화 진흥정책에 실무적으로 
유용하게 활용할 수 있을 것이다. 또한 경제적 관점에서 개발 중심 지역개발은 도시 이미지에 부정적인 영향을 미칠 
수 있다는 것을 고려해야 할 것으로 사료된다. 이러한 연구결과에도 불구하고 횡단적 연구, 단기적 조사 등 연구의 한계
점이 있어, 향후에는 장기적인 관점에서 종단적 연구가 되기를 고대한다.

Abstract  The purpose of this study is to investigate the relationships between physical factors, economic
factors, and cultural factors of tourism gentrification (TG) in urban areas. Based on the results of an 
empirical analysis, we provide the basic theory and practical implications of the relationship between
tourism phenomena and city image. This study used a questionnaire for residents of the Jeju area. From
September 1, 2018, to October 3, 2018, the survey was conducted in Nuemori Street, Yeongdong Street,
Gucheong Eup, and Moon Town. Thus, we use 479 samples for analysis out of 500 samples obtained.
This study produced two important results. First, the physical, economic, and cultural factors of tourism
gentrification have significant effects on cognitive image and emotional image. Second, economic factors
have statistical significance in cognitive image and emotional image. These results and implications can
be useful for practical implications of the theoretical implications of tourism gentrification and regional
specialization promotion policies. In addition, from the economic point of view, what should be 
considered is that development-centered area development can have a negative impact on urban image. 
Despite these research results, there are limitations in the research, such as cross-sectional studies and
short-term studies, and we look forward to a longitudinal study in the future from a long-term 
perspective. 
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1. 서론

지역은 지역경제 활성화를 위한 수단으로 도시관광을 
육성하면서 관광객 증가하는 긍정적 측면과 관광객의 과
도한 유입으로 발생하는 부정적 측면이 대두되면서 관광 
젠트리피케이션 (TG: Tourism Gentrification)의 현상
이 나타나고 있다[1, 2]. 이러한 현상은 지구(地區) 단위 
규모로 시간적ᐧ공간적 범위가 확대되면서 관광과 관련해
서는 지역 커뮤니티 전체에 대해 사회‧문화적 침해를 동
반하고 있다고 볼 수 있다[3]. 하지만 관광산업은 고부가
가치 산업으로 도시의 경제적 효과뿐만 아니라 물리적 
환경에 연계되어 있다. 따라서 관광산업은 복합적인 목적
으로 도시를 방문하게 되며, 그 도시의 경제적 활동에 기
여할 뿐만 아니라 도시의 가치와 이미지에 대해 광범위
한 분야에서 다양하게 제시되고 있다[4, 5]. 

관광도시들은 시민의식과 생활에 문화, 관광 자본이 
투입되면서부터 물리적, 경제적, 문화적 변화의 현상 속
에 토지 가격 상승을 가져왔고, 이로 물가 변동 발생을 
가져왔다. 그리고 사회 물리적 환경에 침해되는 소음‧ 쓰
레기 과다 발생하며 교통 혼잡 등으로 인한 생활 불편을 
유발하고 있다[6-8]. 예를 들면, ‘부산 감천문화마을’, ‘전
주 한옥마을’, ‘서울 홍대’ 등 소위 ‘뜨는 동네’로 알려진 
곳들에서 젠트리피케이션 현상이 나타나고 있다[9]. 이러
한 원인으로서 투자자 유치의 명분으로, 투자자들의 단지
별 관광산업의 양산되고 있는 여러 문제 중 하나로 여겨
지고 있다[10-12]. 서울시의 경우 홍대 일대를 관광특구
로 지정하고자 하였으나 예술인들과 기존 상인들이 관광
특구 반대를 위한 온라인 반대 서명, 1인 릴레이 시위 등
의 캠페인을 하여 마포구가 특구 지정 계획을 연기한 바 
있다[12]. 최근 제주도는 '재활용품 배출제' 관련 기자회
견에서 "관광객 등 외부요인에 의한 쓰레기 발생량이 
20% 이상"이라며 "관광객도 제주환경 보전에 대한 책임 
공유가 필요한 만큼 환경 부담금 도입을 추진하겠다."라
고 밝힌 바 있다[13]. 

도시 관광에서 도시 이미지는 마케팅 측면에서 중요한 
요소로서 간주하고 있다. 마케팅 측면에서 이미지는 대상
에 대하여 사람들이 가지는 총체로서[29], 인지적, 정서
적, 행위적인 이미지로서 심리적인 관점으로 해석할 수 
있다[28]. 이는 도시 이미지가  도시라는 대상에 상품의 
가치를 보는 관점에서 담은 것으로 이해할 수 있는 것이
다. Fuller and Michel(2014)은 도시 이미지가 개선되
고 지역이 활성화되면 자연스럽게 젠트리피케이션 현상
이 발생할 것으로 간주하여 선순환 구조로 작용할 것으

로 보았다[14]. 제주지역 H언론의 보도 자료에서 최근 
급격히 관광객들이 증가하면서 수용 범위를 초과한 쓰레
기, 생활폐수, 교통체증 등 지역사회의 문제가 도시 이미
지에 타격을 주고 있다고 하였다[13]. 또한 J언론도 제주
도에서 관광 젠트리피케이션 현상이 심각하게 나타나고 
있다는 주장으로 “중국인 관광객 증가에 맞춰 신제주지
역 바오젠(현재, 누에모루)거리가 조성된 지 불과 약 3년
여 정도에 하늘 높은 줄 모르고 치솟는 임대료에 먼저 입
주한 상인들이 하나둘 내몰렸다”라고 하였다[15].

젠트리피케이션과 관련한 선행연구들은 지리학, 지역
개발, 경제학, 관광학, 도시공학 등의 영역에서 주로 이루
어져 왔으나 최근 미디어와 사회적인 문제의 이슈화로 
다양한 지역, 계층 갈등 등의 주제로 연구자들 관심 영역
이 확대되면서 다양한 연구가 진행되고 있다[16, 17]. 또
한 문화 예술가 전치(轉置), 지역 커뮤니티 변화와 활동, 
공동체 갈등 등의 발생에 대해 연구자들은 커뮤니티 접
근방법, 물리적 변화와 상업 공간, 저항운동, 문화적 해석 
등에 대해 외국 사례연구 도입과 도시 재생과 활성화를 
중점으로 연구하고 있다[18]. 관광은 경제적 활동에 기여
할 뿐 아니라 다른 산업과 융ᐧ복합적으로 연계 육성할 
수 있기 때문에[19], 관광 젠트리피케이션과 도시 이미지
에 대한 연구가 필요한 실정이다. 한편, 도시 관광지역의 
거주자의 불편 초래, 부동산 가격 상승, 거주자 및 소상공
인이 이탈 등 젠트리피케이션 현상이 두드러지게 나타나
면서 각종 사회적 문제를 양산하고 있다[7, 20]. 이러한 
현상은 젠트리피케이션의 주요 원인이 관광임에도 불구
하고, 관광적인 측면을 고려하지 못하여 관광젠트리피케
이션 현상에 대한 관련된 연구는 매우 미흡한 실정이다
[17]. 

따라서 본 연구에서는 관광 젠트리케이션 현상이 나타
나는 지역을 대상으로 설정하여, 관광 젠트리피케이션과 
도시이미지의 관계를 살펴보고자 한다. 또한 지역 거주민
들의 지각하는 물리적,  경제적, 문화적 등 관광 젠트피케
이션을 고찰하고 인지적 이미지와 정서적 이미지 등의 
도시 이미지에 관계를 살펴보고자 한다. 이를 위해서 첫
째, 관광 젠트리피케이션의 문헌고찰을 통해서 핵심 요인
들을 살펴보고, 둘째, 관광 젠트리피케이션과 도시 이미
지의 관계를 설정하여 분석하였다. 그리고 마지막으로  
연구결과를 토대로 관광 젠트리피케이션 현상에 대한 기
초이론과 실무적 시사점을 제공하고자 한다.

2. 이론적 고찰
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2.1 관광 젠트리피케이션
젠트리피케이션 현상은 1차적으로 관광객의 모여지면

서 상업적 가치를 만들기 위한 기회를 강조하여 무분별
하게 개발을 장려하는 경향이 있다. 이로 인한 관광객의 
지속적인 방문은 지금까지 접하지 못했던 관광객 즉, 외
부인의 낯선 사회적 행태로 인해 원주민들에게 부정적인 
영향을 미칠 수밖에 없으며, 유명세를 치른 지역에 대한 
관광객이 급증으로 주거환경이 위협받게 되면서 지역주
민들이 많은 소외감으로 피해를 입고 있다[21].

젠트리피케이션이라는 용어는 ‘Touristify(관광지화 
되다)’와 ‘Gentrification(젠트리피케이션)’ 의 합성어로, 
1888년 ‘영국 맨체스터 인문학 및 철학 협회 백서’에서 
‘Memories and Proceedings of the Manchester 
Literary and Philosophical Society’이라는 문헌에서 
처음 언급되었다. 국내에서의 젠트리피케이션 용어가 처
음 등장한 것은 1980년대 말에 들어서야 나타나기 시작
하였다. 젠트리피케이션의 현상에 대해 종합적 정의로서 
접근하고 있다[22, 23].

젠트리피케이션의 주요 원인이 관광임에도 불구하고, 
이러한 연구들은 관광 측면을 고려하지 않은 채 이루어
졌다는 아쉬움이 있다. 관광 젠트리피케이션은 2000년
대 이후에 들어서면서 비교적 새로운 개념으로 관광도시
지역에 현상이 시작되었으나, 관광 젠트리피케이션 대한 
개념이 명확한 선행 연구 자료가 나타나지 않아, 특별하
게 정의되지 않은 채 도심 관광지에 일반 젠트리피케이
션의 개념이 사용되어 왔다. 이에 Gotham(2005)는 미
국 뉴올리언스의 뷰 까레(Vieux Carre) 지역을 대상으
로 한 연구에서 관광 젠트리피케이션을 기존의 중산층 
지역이 상대적으로 부유하고 엔터테인먼트 및 관광 목적
지의 성격을 갖는 독립적인 공간으로 변화되는 현상이라
고 정의하였다[2]. 2015년 이후에는 지방정부와 미디어 
등에서 사회적 문제와 이슈화로 다양한 지역, 계층 갈등 
등의 주제로 포럼 등을 개최하는 등 연구자들의 관심 영
역이 확대되기 시작되면서, Gant(2015)는 관광 젠트리
피케이션이란 특정 지역이 ‘‘사회 공간화’(social 
spaceization) 되는 과정으로, 그 과정에서 사회 공간을 
이용하는 부유한 소비자, 거주자, 방문자 등의 필요 및 요
구에 따라 기존의 이웃, 즉 원주민들이 변화된다고 보았
다[8]. London and Palen(1984)과 Bahn(2018)은  젠
트리피케이션의 확산에 관해서는 그 원인과 이유에 대해 
첫째, 인구통계 및 생태학적, 둘째, 사회문화적, 셋째, 정
치·경제적, 넷째, 공동체 네트워크, 다섯째, 사회활동 등 
5가지로 분류하여 설명하였다[24, 45].  Liang and 

Bao(2015)는 관광 젠트리피케이션은 젠트리피케이션의 
일반화와 세계 관광산업의 급속한 성장의 결과로서, 중국
과 같은 신흥 경제 국가들에서는 하층 계급이 상류층 계
급으로 바뀌는 사회 공간적 변화의 일종이라고 보았다. 
특히 이러한 과정 속에서 ‘관광’이 경제적, 사회적, 문화
적, 라이프스타일 변화의 가장 중요한 원동력이 되고 있
다고 언급하였다[25]. Kesar, et al(2015)은 크로아티아 
자그로브시 지역을 대상한 연구에서 'Tourism Gentrification'
과 ‘Tounst Gentrification'을 같은 의미로 사용하였다. 
이를 현지 주민들이 떠나고 그들의 주거지가 관광객들을 
위한 숙박시설로 변하는 등 도시 내부에서 피할 수 없는 
변화를 불러일으키는 과정으로 보았다[1].

이러한 기존의 연구들을 종합하여 볼 때 관광 젠트리
피케이션은 ‘도시지역에 대규모 관광 자본투자가 되면서 
발생한다고 볼 수 있다. 이는 관광지와 거주지가 분리되
어야 하지만, 구분되지 않으면서 나타나는 현상이다. 이
러한 현상으로 그 지역은 부동산 가격 상승, 소음‧쓰레기 
발생, 무분별한 개발로 환경훼손, 이주민과 원주민 간의 
이질적인 생활문화로 형성되고, 서로 간의 불편을 촉발하
여 거주민들의 이탈하는 경우가 발생하기도 한다. 따라서 
관광 젠트리피케이션은 관광객들의 증가로 환경변화가 
발생하면서 도시 내부의 거주민들이 축출과정이라고 정
의할 수 있다.

국내 관광 젠트리피케이션 현상은 대표적으로 ‘부산 
감천문화마을’, ‘전주 한옥마을’, ‘서울 홍대’ 등 소위 ‘뜨
는 동네’로 알려진 곳들에서 젠트리피케이션 현상이 나타
나고 있다[9]. 또한 서울시 마포구 역시 홍대 일대를 서울 
대표 관광 명소로 성장시키기 위하여 관광특구 지정을 
추진하고자 하였으나 홍대 일대에서 예술인들과 기존 상
인들이 관광특구 반대를 위한 온라인 반대 서명, 1인 릴
레이 시위 등의 캠페인을 실시하여 마포구가 특구 지정 
계획을 연기한 바 있다[12].

관광 젠트리피케이션 문제가 발생하자 각 지자체들은 
먼저 이를 해결하기 위해 노력하고 있다. 서울시는 대학
교 주변, 인사동, 신촌‧홍대‧합정‧연남동, 성미산 마을공동
체, 해방촌‧성수동, 북촌‧서촌 등 여러 개 지역을 젠트리
피케이션 지역으로 선정하고 법률적 지원과 지역상생발
전 조례 제정 등의 대책을 세웠다[13]. 서울시를 비롯한 
경기도, 부산, 대구, 인천, 광주, 제주특별자치도 및 대도
시를 중심으로 젠트리피케이션 방지와 지속 가능한 도시 
재생을 위한 자구책을 마련하는 중이라 하였고, 최근 제
주도는 도청에서 가진 '재활용품 배출제' 관련 기자회견
에서 "관광객 등 외부요인에 의한 쓰레기 발생량이 20% 
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이상"이라며 "관광객도 제주환경 보전에 대한 책임 공유
가 필요한 만큼 환경부담금 도입 추진방안을“ 밝힌 바 있
다[13].

2.1.1 관광 젠트리피케이션의 영향요인
사회적‧공간적 변화는 관광 젠트리피케이션의 소비적 

측면과 결부[26]되면서, 물리적 환경의 정비는 사업적 재
활성화, 역사 보전, 지역 고유성 보호 관광 및 문화시설 
건설, 삶의 환경개선, 도로 및 광장 주제화 등 건축물 보
호에 있으며, 도시의 재구성은 쇼핑센터, 호텔, 테마파크, 
레스토랑, 카페 등의 소비 공간을 증가시키고 있다[10]. 
이러한 소비 공간의 증가는 방문객과 상위계층의 이주민
의 욕구를 충족시킬 수 있다. Liang and Bao(2015)는 
그들의 연구에서 관광 젠트리피케이션은 관광 개발 및 
투자, 인구 통계적 변화, 물리적 인프라‧경관‧시설 정비, 
문화 및 생활양식의 변화 등 4가지 측면에서 변화를 거
치며 진행한다고 하였다[27]. 특히 물리적 환경의 정비와 
문화‧생활양식의 변화 또한 관광개발에 의해 촉진되어 왔
다. 또한 관광 젠트리피케이션은 대규모 투자와 연계된 
의도적 관광개발 등의 정부 주도형 관광 젠트리피케이션
의 모습을 보여준다. 신 도시 관광 환경에서는 젠트리피
케이션의 원인이 대규모 단위의 전략적 관광 개발 및 투
자가 아니며, 상대적으로 작은 규모의 현상이 주가 되어 
도시 구조를 변화시킨다고 하였다[27]. 예컨대, Park(2015)
은 문화 주도적 젠트리피케이션 지역의 도시 관광활성화 
전략도시 관광요소의 중요하다고 하였고[44], Eom(2016)
은 관광 젠트리피케이션에 대한 지각된 가치 차원에서의 
기능적, 인식적, 상황적 등으로 평가할 수 있다고 하였다
[38]. 

이상의 연구에서 사회적, 정치‧경제적 요인들에 대한 
연구가 있으나, 이는 정부 주도형의 젠트리피케이션의 모
습에 대한 접근성 및 관광 젠트리피케이션 현상에 대해 
광범위한 연구가 진행되어 있다. 본 연구가 갖는 의미가 
상쇄될 우려가 있다고 판단하여, 국가적 차원이 아닌 지
역적 차원인 물리적, 문화‧예술적, 환경적 차원에서의 연
구를 하고자 한다. 따라서 본 연구에서는 관광 젠트리피
케이션 현상의 지각된 정도가 지역 상생방안과 도시 이
미지에 미치는 영향 관계 및 주요 요인에 대한 탐색적 연
구이기 때문에, 앞서 살펴본 선행연구 및 사례를 바탕으
로 관광 젠트리피케이션의 현상에 따른 주요 요인을 들 
중 물리적, 문화‧예술적, 환경적 요인 등을 본 연구의 관
광 젠트리피케이션의 지각 정도의 요인들로 구성하였다.

2.2 도시이미지
Scott(1966)는 이미지를 인지적, 정서적, 행위적의 세 

가지를 심리적인 관점에서 구분하고 있다[28]. 대상에 대
한 정보가 인지되면서 이미지가 형성되는 것이 인지적 
차원, 개인이 가지는 가치관 형성이 정서적 차원, 두 가지 
차원에 의해 형성된 이미지를 통해 개인이 어떻게 반응
하는가가 행위적 차원의 이미지를 말한다. 도시 이미지는 
단순히 이미지라는 관점에만 초점을 맞추는 것이 아니라 
도시라는 대상에 상품의 가치를 높이는 수단이라고 한다. 
타 도시와 차별하고자 하는 경쟁적인 의미를 내포하고 
있다고 하였고, 이에 Kotler(1986)는 마케팅적 측면에서 
이미지를 정의하였는데, 대상에 대하여 사람들이 가지는 
신념으로 한 개인이 특정 대상에 대하여 보고, 느끼는 인
상의 총체라고 하였다[29]. Fuller and Michel(2014)은 
지역의 개발에 따라 도시 이미지가 개선되고 지역이 활
성화되면 자연스럽게 젠트리피케이션 현상이 발생할 것
으로 간주한다. 이러한 젠트리피케이션 현상을 지역을 더
욱 활성화시키는 선순환 구조로 작용할 것으로 보았다
[14]. 도심 쇠퇴 현상에 대처하기 위한 도시 재활성화 및 
도시 환경 개선 수단으로써의 관광산업의 역할에 대해 
대도시들의 관심이 모여지면서 각 도시 정부, 관광 개발
자, 관광 연구자들은 도시 관광에 대해 큰 관심을 보이고 
있다[30, 31]. 한편 우리나라는 1970～80년대부터 경제
성장을 가져오면서 도시의 발전 모형이 도시정책에 앞서 
무분별한 개발로 급격히 발전해 왔다. 따라서 우리나라 
도시들은 투자자의 방향으로 발전하게 되었고, 지역적 특
색이 상실한 채 천편일률적인 모습을 띄고 있다. 이러한 
문제를 제기되면서 자연환경과 지역주민의 생활패턴을 
중요시한 한 도시만의 정체성을 확보하는 도시 이미지 
속에 지각된 가치와 미래 행동 의도의 포함되어야 하는 
필요성을 여러 연구자들이 주장하고 있다[32, 33].

2.3 관광 젠트리피케이션과 도시이미지
1990년대 이후 현재까지 이어지고 있는 흐름으로서, 

대자본의 공격적인 투입을 통한 젠트리피케이션의 규모 
및 범위의 확장을 특징으로 한다. 관광 젠트리피케이션은 
도시에서의 관광산업의 중요성 증대와 관광 젠트리피케
이션의 일반화에서 기인한 것으로 보고 있다[25]. 전통적 
의미에서 물리적 환경개선을 통한 주거 계급의 상향으로
서의 관광 젠트리피케이션 현상 등으로 보는 것이 더 적
합하다고 하였다[34]. Janoschka et al.(2014)은 관광 
젠트리피케이션을 메가 프로젝트, 공공 전시 등 정부의 
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관광 정책이 도심의 주거지를 관광지화의 변화로 원주민
들이 퇴출되는 현상으로 설명하였다[35]. 이러한 현상은 
사회 양극화의 원인이 될 수도 있다. 제주도에서 관광 젠
트리피케이션 현상이 심각하게 나타나고 있다는 주장도 
있다. “중국인 관광객 증가에 맞춰 신제주지역 바오젠(현
재, 누에모루) 거리가 조성된 지 불과 약 3년여 정도에 
하늘 높은 줄 모르고 치솟는 임대료에 먼저 입주한 상인
들이 하나둘 내몰렸다. ‘원도심 재생’사업은 계획 얘기가 
오가는 과정에 먼저 흥정부터 시작됐다는 말까지 나올 
정도다”[15]라고 했다. 

Koh(2005) 도시 이미지에 관련된 연구는 관광, 마케
팅, 도시정책, 조경, 디자인 등의 영역에서 광범위하게 시
도되고 있음을 확인할 수 있다고 하였다[36]. Bae(2013)
은 지역주민과 관광객 등 외부 인들이 도시 전체에 대한 
주관적 이미지와 감정까지 포함되는 도시 이미지를 제시
하였다[37]. 따라서 관광 젠프리피케이션의 현상이 도시 
이미지에 영향을 줄 수 있다고 유출할 수 있다.

3. 연구방법

3.1 연구방법 및 가설설정
본 연구에서는 관광 젠트리피케이션 현상이 나타나는 

지역을 대상으로 관광 젠트피케이션과 도시 이미지와의 
관계를 살펴보는 데 있으며, 문헌고찰을 통해서 아래의 
Fig. 1과 같이 연구 모형을 설정하였다.

Fig. 1. Research Model for Tourism Gentrification

연구모형에서 보듯이 관광 젠트리피케이션은 물리적 
요인(PF: Physical Factor), 경제적 요인(EF: Economical 
Factor), 문화적 요인(CF: Cultural Factor) 등 3개의 

핵심 요인을 제시하였다. 물리적 요인은  Kesar et 
al.(2015), Gant(2015) 등  참고하여, 소음, 쓰레기, 무
분별한 개발, 환경파괴, 거주지와 관광지 혼재 등 물리적 
현상으로 나타나는 것으로 설정하였다[1,8]. 사회적 문제
로서 경제적 요인은 Herrera et al.(2007), Liang & 
Bao(2015) 등을  참고하여, 부동산 가격 상승과 무분별
한 관광정책제도가 나타나면서 높은 임대료가 야기되는 
현상으로 정의하였다[11, 25]. 마지막으로  문화적 요인
은 Park(2016), Eom(2016)가 제시했던 문화역사 정체
성 변질이나 왜곡으로서 특화상가로 변화는 모습과 저렴
한 예술 활동으로 정의하였다[39].  

도시 이미지 Kotler(1986), Go(2005), Bae(2013) 등
을 참고하여 정서적 이미지(CI: Cognitive Image)와 인
지적 이미지(AI: Affective Image)를 도출하였다[29,36-37]. 
전자는 국제적이면서 아름답고 매력적인 이미지로서 안
전과 친절함, 그리고 현대적 의미가  내포하였으며, 후자
는 자유로움, 쾌적함, 깨끗하고 독특함, 고급스러운 등 정
서적인 내용들로 정의하였다.

이와 같이 관광 젠트리피케이션과 도시 이미지 관련 
선행연구를 통해서 인관관계를 유추할 수 있다. 관광산업
은 주로 도시에서 시작으로 비중이 커지면서 경제적 관
점에서 과도한 유입, 상업 자본에 의한 잠식 등 도시 관
광에 대한 각기 다른 관념과 현실적 갈등은 매우 중요한 
관심사가 되고 있다[2]. 관광 젠트리피케이션 현상은 물
리적 분야나, 문화적, 환경적 분야 등 여러 분야에서 발생
한다. 이러한 관광 젠트리피케이션의 분야별 현상에 대해 
지역의 주민들이 체감하고 있는 지각된 가치는 특정 현
상에 대한 중요한 사회적, 환경적 가치이므로 도시 이미
지 평가에도 영향에 있다고 제시하고 있다[23]. 따라서 
본 연구에서는 6개의 가설을 설정하였다. 첫째, ‘물리적 
요인은 인지적 이미지에 영향(H1)과 정서적 이미지에 영
향(H2)’을 미칠 것이다‘는 가설을 설정하였다. 둘째, ’경
제적 요인은 인지적 이미지에 영향(H3)’과 ‘정서적 이미
지에 영향(H4)을 미칠 것이다’라는 가설을 설정하였다. 
그리고 셋째, ‘문화적 요인은 인지적 이미지에 영향(H5)’
과 ‘정서적 이미지에 영향(H6)’을 미칠 것이다‘라는 가설
을 설정하였다.

3.2 자료 수집과 분석방법
본 연구의 설문 구성은 선행연구 고찰로 물리적 요인 

5개, 경제적 요인 3개, 문화적 요인 4개 등 총 12개 변수
로 구성하였으며, 인지적 이미지 9개, 정서적 이미지 6개 
등 15개 변수로서 도시 이미지를 나타내도록 구성하였
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다. 이들은 리커트 5점 척도(Likert-type) 사용하였다. 
인구 통계적 특성 성별, 연령, 학력, 지역, 평균 소득, 거
주지 등 6개 항목과 ‘관광 젠트리피케이션에 대한 이해 
여부’ 등 1개 항목까지 통 34개 항목으로 구성하였다.

자료 수집은 제주지역 관광 젠트리피케이션 현상이 나
타나고 있는 제주시 구도심 지역, 노형 이마트 주변 상가 
지역, 누에모루 거리, 그리고 서귀포시 이중섭 거리 등에 
거주자 및 영업을 하고 있는 제주 지역민들을 대상으로 
편의적 표본추출 방법으로 표본을 추출하였다. 조사기간
은 2019년 9월 1일부터 10월 3일까지 자기 기입식 설문
조사 방법으로 설문을 실시하였다. 설문지는 총 500부를 
배포해서 481부(96.2%)를 회수했으며, 그중 응답이 불
성실하고, 연구목적에 적합하지 않다고 판단되는 설문지 
19부를 제거 후 최종 유효표본 479부를 실증분석에 사
용되었다. 수집된 자료는 SPSS 20.0과 AMOS 20.0을 
활용하여 인구통계적 특성은 빈도 분석을 하였으며, 구성 
개념 간의 관계를 살펴보기 위해  확인요인분석, 경로 분
석 등 구조방정식 분석을 하였다.

4. 실증분석 결과

4.1 표본의 특성
최종분석에 사용된 응답 479부의 표본의 특성은 

Table 1과 같다.

Spec. Respondents Percentage

Gender
Male 204 42.6

Female 275 57.4

Generation

20-25 74 15.4
25-30 83 17.3
30-35 64 13.4
35-40 94 19.6
40-50 112 23.4
50< 52 10.9

Income

<200 65 13.6
200-300 83 17.3
300-400 103 21.5
500-600 125 26.1

600< 103 21.5

All 479 100

Table 1. Demographics of Survey Respondents

4.2 내적일관성 결과
본 연구에서는 측정변수의 내적일관성을 확인하기 위

해서 신뢰도 계수인 Cronbach'α 값은 0.6 이상으로 설
정하였다. 그 결과 측정항목에 대한 분석을 실행한 결과
는 Table 2과 같이 나타났다.

Observed variables Cron' s αa

PF

Noise

0.901
Garbage

Undefine development
Environmental Destruction.

Tourist Residential Environment Mixed.

EF
Rent Increase

0.816Property Price
Undefined Tourism Policy.

CF

Low-cost rental art activities.

0.840
Cultural History Identity.

Cultural History Specialty Shopping Mall.
Destruction of tradition and culture

CI

International.

0.926

Beautiful.
Attractive

Safe.
Kind.

Environmentally Friendly.
Traditional.

Excited
Modern.

AI

Free.

0.919

Pleasant.
Clean.

Special.
luxurious.
Futuristic.

a Cron's α= Cronbach's Alpha > 0.7

Table 2. Internal Consistency Analysis

4.3 확인요인분석(CFA) 결과
구성 개념들의 단일 차원성 검정을 실시하였고, 모형 

적합도를 측정하기 위하여 RMR, GFI, AGFI, NFI, CFI, 
RMSEA의 값을 사용하였다. 또한 내적 일관성을 측정을 
위하여 구성 개념별 개념 신뢰도(CR)와 집중 타당성을 
측정한 결과 분산 추출 지수(AVE) Table 2와 같이 나타
났다. 

각 구성 개념들의 개념신뢰도(CR:　Construct reliability)
와　평균분산추출지수(AVE: Average variance extracted)는 
Fornell & Larcker(1981)이 제시한 적합도 기준 0.7, 
0.5 이상이기 때문에 본 연구의 구성 개념 신뢰도는 전반
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적으로 수용할만한 수준으로 나타났다. 또한, 각 요인 표
준적 재치가 0.5 이상이며[39], CR(Critical Ratio)값이 
1.96을 넘어 유의 수준 0.05 이내에서 모두 통계적으로 
유의하므로, 본 척도들의 수렴 타당도를 지지한다[40].

Metrics SRW a CRb AVEd CRe

PF

Noise 0.822 26.253 

0.689 0.916

Garbage 0.849 25.919 
Undefine 

development 0.865 26.929 

Environmental 
Destruction. 0.893 -c

Tourist Residential 
Environment Mixed. 0.606 14.987 

EF

Rent Increase 0.705 16.303 

0.639 0.841Property Price 0.786 18.702 
Undefined Tourism 

Policy. 0.814   -b

CF

Low-cost rental art 
activities. 0.528 11.866 

0.575 0.840

Cultural History 
Identity. 0.862  -b 

Cultural History 
Specialty Shopping 

Mall.
0.776 19.534 

Destruction of 
tradition and 

culture
0.815 20.931 

CI

 International. 0.752 19.170 

0.599 0.931

Beautiful. 0.702 17.425 
Attractive 0.724 18.151 

Safe. 0.712 17.745 
Kind. 0.817 21.678 

Environmentally 
Friendly. 0.831   -b

Traditional. 0.767 19.714 
Excited 0.824 21.987 
Modern. 0.741 18.752 

AI

Free. 0.800 19.198 

0.641 0.914

Pleasant. 0.858 21.022 
 Clean. 0.850 20.799 
Special. 0.751 17.757 

luxurious. 0.835 20.301 
Futuristic. 0.780 -b 

Model fit: =2007.462(314, 0.00), Q=6.39 GFI=0.749, AGFI=0.698, 
RMSEA=0.06 CFI=0.840

a Standardized Regression Weights  > o.5
b CR=Critical Ratio.  > 1.96
c The parameter estimate of the measurement variable is fixed at 1
d AVE=Average variance extracted=  , 
        :Standardized Regression Weights >0.5
e CR= Composit reliability=     , 
        :Standardized Regression Weights  >0.7

Table 3. Confirmatory Factor Analysis(CFA)

4.4 구성개념 간 상관관계 및 판별타당성
가설 검증을 위한 선행단계로 각 요인들 간 상관관계

를 분석하였다. 물리적 요인, 경제적 요인, 문화적 요인, 
인지적 이미지, 정서적 이미지 등 5개 요인들 간 상관관
계는 유의한 정(+)의 상관관계를 Table 4과 같이 보이고 
있다. 

판별타당도(discriminant validity)는 구성 개념 간 
상관관계를 이용하여 측정하였다. 즉, 5개로 구성된 구성 
개념들 사이의 상관계수는 0.17에서 0.86 사이로 측정되
어 권장 수준인 0.85 이내[40-41], 모든 상계 계수들이 
유의한 수(p<0.05)에서 1보다 작은 것으로 계산되어 판
별타당성은 확보되었다고 볼 수 있다[42, 43].

Factor PF EF CF CI AI AVE

PF 1 0.689

EF .574**
(0.329) 1 0.639

CF .544**
(0.295)

.525**
(0.275) 1 0.575

CI .212**
(0.044)

.146**
(0.021)

.184**
(0.033) 1 0.599

AI .201**
(0.040)

.129**
(0.016)

.194**
(0.037)

.723**
(0.522) 1 0.641

주1 : ** p <0.001

Table 4. Correlation and Discrimination Validity

4.5 가설검증 결과
연구모형의 가설검증 결과는 Fig. 2에서 보듯이 모든 

가설은 채택되었다. 

Fig. 2. Verification result Structure model diagram
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구체적으로 살펴보면 첫째, 가설1의 물리적 요인→인
지적 이미지의 관계는 경로계수가 10.341이고, C.R 값
이 2.779( >1.96)로 나타나 물리적 요인은 인지적 이미
지에 유의한 영향을 미치는 것으로 채택되었다. 둘째, 가
설 2의 물리적 요인→정서적 이미지의 관계는 경로계수
가 12.392이고, C.R 값이 2.470( >1.96)로 나타나 물리
적 요인은 정서적 이미지에 유의한 영향을 미치는 것으
로 채택되었다. 이러한 결과는 지역주민들이 지각하는 물
리적 현상이 인지적 이미지와 정서적 이미지에 관계가 
있음을 의미한다. 따라서 물리적 현상에 대한 이해와 더
불어 도시 이미지 관리가 필요하다고 볼 수 있다. 한편 
물리적 현상은 Kesar et al(2015)가 제시한 것처럼 관광 
젠트리피케이션의 핵심 요인으로 볼 수 있다. 

셋째, 가설 3의 경제적 요인→인지적 이미지의 관계는 
경로계수가 -11.647이고, C.R 값이 –2.780( > 1.96)로 
나타나 경제적 요인은 인지적 이미지에 유의한 영향을 
미치는 것으로 채택되었다. 넷째, 가설 4의 경제적 요인
→정서적 이미지의 관계는 경로계수가 -14.136이고, 
C.R 값이 –2.478( >1.96)로 나타나 경제적 요인은 정서
적 이미지에 유의한 영향을 미치는 것으로 채택되었다. 
이러한 결과는 지역주민들이 지각하는 경제적 현상이 인
지적 이미지와 정서적 이미지에 관계가 있음을 의미한다. 
다시 말해서 높은 임대료가 발생하거나 부동산 가격상승
으로 도시이미지가 낮아지는 부정적 측면으로 나타난 것
이다. 특히 부동산과 관련된 현상들은  Herrera et 
al.(2007), Liang & Bao(2015)가 제시한 것처럼 중요한 
요인으로서 살펴보았다.

다섯째, 가설 5의 문화적 요인→인지적 이미지의 관계
는 경로계수가 3.773이고, C.R 값이 2.627(>1.96)로 나
타나 문화적 요인은 인지적 이미지에 유의한 영향을 미
치는 것으로 확인되어 채택되었다. 마지막으로 여섯째, 
가설 6의 문화적 요인→정서적 이미지의 관계는 경로계
수가 4.621이고, C.R 값이 2.387(>1.96)로 나타나 문화
적 요인은 정서적 이미지에 유의한 영향을 미치는 것으
로 채택되었다. 이러한 결과는 지역주민들이 지각하는 문
화적 현상이 인지적 이미지와 정서적 이미지에 관계가 
있음을 의미한다. 이에 관광 젠트리피케이션의 현상의 연
구결과가 지역의 문화적 주제를 활용한 기초자료로 활용
될 수 있다. 또한 도시재생정책의 일환으로 문화역사 중
심 사업들에 참고될 수 있다.

이와 같이 본 연구결과는 Table 5처럼 가설 6개가 모
두 채택되었다.

theory Route Estimate C.R. p-value
1 Physical-→Cognitive 10.341 2.779 0.005*

2 Physical-→Affective 12.392 2.470 0.014*
3 Economical→Cognitive -11.647 -2.780 0.005*

4 Economical→Affective -14.136 -2.478 0.013*
5 Cultural→Cognitive 3.773 2.627 0.009*

6 Cultural→Affective 4.621 2.387 0.017*
* p <0.05 
Model Fit =2047.824(315, 0.00), Q=6.50 GFI=0.745, 
AGFI=0.694, RMSEA=0.07 CFI=0.836

Table 5. Hypothesis Verification

5. 결과 및 시사점

본 연구는 관광 젠트리피케이션에 의해 발생되는 물리
적, 경제적, 문화적 분야의 지각된 정도가 도시 이미지에 
미치는 영향 관계를 살펴보는 데 있다. 이를 위해서 문헌
고찰을 통해 관광 젠트리피케이션 연구모형을 제시하였
으며, 제주지역 대상 지역 거주민들이 지각하는 정도를 
설문조사를 하였다. 그 실증분석 결과는 다음과 같다. 

첫째, 물리적 요인은 인지적 이미지(β=10.341)와 정
서적 이미지(β=12.392)에 유의한 영향을 미치는 것으로 
나타냈다. 이러한 결과는 관광 젠트리피케이션으로 나타
나는 ‘소음’, ‘쓰레기’, ‘무분별 개발’, ‘환경파괴’, ‘관광 주
거환경 혼재’ 등이 도시 이미지에 부정적인 영향을 미치는 
것을 의미한다. 또한 물리적 현상은 Kesar et al(2015)
가 제시한 것처럼 관광 젠트리피케이션의 핵심 요인이라 
볼 수 있다. 따라서 물리적 요인으로 나타나는 현상에 대
한 제주만의 차별적이고 독특한 문화와 역사를 보존하고 
이를 널리 알리는 다양한 노력이 필요함을 시사하고 있
다. 이를 통해 제주문화에 대한 자부심과 관광도시에 맞
는 긍정적인 이미지 창출과 최소화의 제도적 방안이 마
련되어야 한다고 사료된다. 

둘째, 경제적 요인은 인지적 이미지(β=-11.647 )와 
정서적 이미지(β=-14.136)에 유의한 영향을 미치는 것
으로 나타냈다. 이러한 결과는 관광 젠트리피케이션으로 
나타나는 ‘부동산 가격 상승’, ‘높은 임대료 발생’, ‘무분별
한 관광정책’ 등이 도시 이미지에 부정적인 영향을 미치
는 것을 의미한다. 이는 부동산 가격상승과 무분별한 관
광정책제도가 나타나면서 높은 임대료가 야기되는 현상
이라고 주장했던 Herrera et al.(2007),  Liang & 
Bao(2015)의 주장과 유사한 결과이다[11, 25]. 따라서 
경제적 요인으로 나타나는 현상은 주목할 필요가 있으며, 
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특히 관광 젠트리피케이션에 의한 부동산 관련 및 다양
한 정책에 있어 안정화 및 규제 장치가 필요할 것으로 사
료된다.  

셋째, 문화적 요인은 인지적 이미지(β=3.773 )와 정서
적 이미지(β=4.621)에 유의한 영향을 미치는 것으로  나
타냈다. 이러한 결과는 관광 젠트리피케이션으로 나타나
는 ‘저 임대 예술 활동’, ‘문화역사 정체성’, ‘문화역사 특
화 상가’, ‘전통문화 파괴’’ 등이 도시 이미지에 영향을 미
치는 것을 의미한다. Eom(2016)가 제시했던 문화역사 
정체성 변질이나 왜곡으로서 특화상가로 변화는 모습과 
저렴한 예술 활동이라는 의미와 유사하다[38]. 따라서 문
화적 요소가 담은 도시재생사업들에 대한 새로운 인식의 
전환점을 위한 개성 있는 문화거리 조성, 정기적인 이벤
트와 다양한 축제, 지역투어 관광 상품 개발 등 지속적으
로 이루어져야 한다고 사료된다.

이러한 연구결과는 이론적 시점과 실무적 시사점으로 
다음과 같이 제시하고자 한다. 이론적 시사점으로는 문헌
연구와 실증연구를 통해 관광 젠트리피케이션의 물리적 
요인, 경제적 요인, 문화적 요인 등이 도시 이미지로서 인
지적 이미지와 정서적 이미지의 관계를 통합적인 관점에
서 접근했다는 점이다. 향후 연구에서는 이러한 이론적 
연구 모형을 토대로 모집단, 태도 변인 등 다양한 측면으
로 확대하여 연구할 수 있을 것이라고 기대해 본다. 실무
적 시사점으로는 지역주민을 위한 제주지역의 도시계획 
혹은 도시재생사업은 관광 융‧복합 차원에서 통합적으로 
접근해야 한다는 것이다. 유동인구의 증가로 발생하는 현
상, 거주환경과 관광지 동선 등 다각적인 관점에서 접근
해야 한다는 것이다. 또한 경제적 관점에서 개발 중심 지
역개발은 도시 이미지에 부정적인 영향을 미칠 수 있다
는 것을 고려해야 할 것으로 사료된다. 

이러한 연구결과에를 통하여 특정지역과 기간에 한정
하여 조사를 하였다는 한계가 있어, 향후에는 장기적인 
관점에서 종단적이고 타 지역의 관광 젠트리피케이션 현
상이 나타나고 있는 지역과 비교연구 대안을 도출해 볼 
필요가 있다고 사료된다.
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