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            초록
          
        

        
          In the fourth quarter of 2023, the national vacancy rate for medium-to-large retail buildings in South Korea reached 13.5%, continuing the upward trajectory that began when the rate first exceeded 10% in the first half of 2018. While a natural vacancy rate of approximately 5% is typically considered sustainable, rates above this threshold indicate severe structural challenges in the retail property sector. This problem has intensified since the COVID-19 pandemic owing to reduced pedestrian activity, declining commercial transactions, and rapid e-commerce expansion. In addition, oversupply of retail buildings and demographic shifts, including population decline and aging, have further aggravated the vacancy issue, contributing to urban decline, depreciation of real estate values, and social concerns, including increased crime. This study employs a multilevel logistic regression model to identify key determinants of retail building vacancy. The analysis reveals that both property-level and regional-level factors significantly influence vacancy rates. At the property level, critical determinants include the number of floors, year of construction, floor area ratio, building type, and rental price, with rent exhibiting a nonlinear relationship with vacancy. At the regional level, population density, the proportion of single-person households, and the supply–demand mismatch of retail space relative to population were significant predictors. For retail building owners, adjusting rent levels to align with market conditions and tenant needs is essential to maintaining competitiveness. From a policy perspective, government interventions, such as improving transportation infrastructure and promoting commercial revitalization, are vital to reversing vacancy trends and supporting the long-term sustainability of local retail districts.
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      Ⅰ. 연구의 배경 및 목적
      한국부동산원이 발표한 ‘상업용부동산임대동향조사’에 따르면, 2015년 이후 전국 상가 공실률은 지속적으로 증가하는 추세를 보이고 있다(한국부동산원, 2024a). 특히, 중대형 상가의 공실률은

      2018년 상반기에 10%를 초과한 이후 꾸준히 상승하여, 2023년 4분기 기준 13.5%에 도달했다. 소규모 상가 역시 유사한 추세를 보이며, 같은 기간 동안 공실률이 약 7.5%까지 상승했다. 자연적으로 발생하는 공실을 5%로 판단하고 그 이상이면 공실률이 높은 것으로 보고 있어(Glock and Häussermann, 2004; Gentili and Hoekstra, 2019), 우리나라의 상가 공실 문제는 심각한 상황임을 알 수 있다. 또한, COVID-19 이후로 상권의 매매인구와 유동인구가 급격하게 감소했으며, 팬데믹 이후 온라인 거래의 급속한 확대는 오프라인 시장의 급속한 위축을 가져왔다(Park and Lee, 2021). 글로벌 신용평가기관 무디스(Moody’s Investors Service)에 따르면, 2024년 1분기의 미국 공실률은 19.8%로 1986년 19.3% 이후로 제일 높은 공실률을 경신했다(Moody’s, 2024). 또한, 유럽 국가뿐만 아니라 중국과 싱가포르 등의 아시아 국가에서도 공실로 인한 사회적 문제를 해결하기 위해 다양한 측면에서 상가 공실의 영향요인을 찾기 위하여 연구가 진행되었다(Sim et al., 2002; Kickert et al., 2020; Li and Long, 2024). 이처럼 공실 문제는 우리나라뿐만 아니라 전 세계적으로 주목하고 있는 문제이다.

      전 세계적인 추세인 고령화와 인구감소로 인한 수요의 변화와 수요대비 과잉 공급된 상가는 상가 공실의 증가에 영향을 줄 수 있으며, 이러한 공실 문제는 상권 침체, 부동산 가치 감소 등의 사회적 문제로 이어질 것이다. 또한, 공실의 증가는 도시 쇠퇴를 알리는 신호일 수 있으며, 범죄 증가와 같은 문제로 이어질 수 있다(Fox et al., 2021). 따라서, 도시의 지속가능성을 도모하고 상가 공실로 인한 문제에 대처하기 위해서 상가 공실에 영향을 미치는 요인을 확인하는 것은 중요하다.

      이러한 사회적 문제를 발생시키는 상가 공실은 임대인과 임차인의 갈등, 임대료, 접근성 등의 다양한 원인에 영향을 받을 수 있다(Goldman et al., 2002; Talen and Park, 2022). 또한, 빈집이나 오피스 건물과 같은 부동산은 본질적으로 건물의 구조나 위치, 산업구조와 인구감소 등의 인구·사회경제학적 요인에 영향을 받는다(Kanayama and Sadayuki, 2021; Park et al., 2021). 이는 공실에 대한 요인은 지역별로 상이하며, 이러한 지역적 특성이 공실에 대한 차이를 만드는 것을 시사한다. 그러나, 기존 상가 관련 연구는 헤도닉 가격함수(Hedonic Price Model)나 패널 분석을 이용한 임대료 분석에 주로 집중되었기에(이재우·이창무, 2006; Nase et al., 2013; 최진·진창하, 2015), 상가의 공실 문제가 임대료 특성으로 일원화되지 않고 개별적 특성과 다양한 지역적 차이를 통해 다각적으로 분석될 필요가 있다.

      본 연구의 목적은 개별 상가 데이터를 기반으로 전국 단위에서 도시 규모별 상가 공실의 주요 영향요인과 지역적 특성을 이해하는 것이다. 또한, 상가 개별적 특성에서 나아가 지역적 차이를 고려하여, 다양한 도시 특성의 차이에 따른 상가 공실에 영향요인을 분석하여 결과에 대한 정책적 방안을 제시하고자 한다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 검토
      
        1. 상가 공실 발생의 이론적 배경
        공실률이란 아파트나 임대 빌딩의 경우, 개별 호의 사무실 수나 면적이 비어 있는 비율을 말한다(이호일 외, 2021). 공실률의 추세는 자세한 시장 상황과 특정 시점의 수요량과 공급량 차이를 보여주는 지표이기 때문에 중요하게 다루어져 왔다(장용삼, 2010; 민성훈·고성수, 2012). 부동산 시장에서는 수요와 공급의 균형을 확인할 수 있는 지표인 공실률뿐만 아니라 자연공실률이라는 개념도 중요하게 다루어져 왔다. 자연공실률은 많은 학자들에 의해서 정의되었으며, 이를 활용하여 부동산 분야에서 다수 연구 되어왔다.

        Rosen and Smith(1983)는 시장에서 임대인과 임차인의 탐색과정을 촉진하기 위해 필요한 공실 재고량으로 자연공실률을 정의했으며, 임차인 이직률, 지역 성장률 등 제도적 특성에 따라 결정된다고 주장했다. 또한, Sivitanides(1997)는 자연공실률을 임대인이 임차인을 찾게 되는 공실 면적이며, 임대수익의 극대화를 위해 필요한 최적재고량(Optimal Inventory)으로 정의하였다. 이처럼 자연공실률은 현재 부동산 시장에서의 공실 상황에 따라 임대인의 행동을 결정짓는 요인으로 정의되며, 임대료와 공실률이 균형을 이루기 위해 가지는 균형 메커니즘(Adjustment Mechanism)에 근간을 두고 있다. 또한, 자연공실률은 부동산 시장 상황에 영향을 받기에 오피스 자산이 자리 잡은 도시에 따라서 다르게 나타나기에 도시별로 다른 공실률이 나타나게 된다(Voith and Crone, 1988).

        <표 1>과 같이 실제 공실률이 자연공실률보다 낮을 경우 수요가 공급을 초과하게 된다. 이러한 불균형은 임대인 위주의 시장이 형성되면서 상가의 임대료가 상승하고 상가의 공급이 증가할 것이다. 반면, 실제 공실률이 자연공실률보다 높으면 공급초과로 인해 임차인이 선택할 수 있는 상가의 폭이 넓어지기에 임차인 위주의 시장이 형성된다. 이러한 변화로 인해 임대료를 낮추고 공급은 줄어들 것이다. 이처럼 시장 상황에 따른 임대료 변화가 임차인과 임대인의 행동에 영향을 주기에 공실이 발생하는 원인을 임대료와 수요 및 공급에 초점이 맞혀져 왔다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Real estate market changes due to natural vacancy rate
          
          

        

        
        

        임대료에 기반한 공실률이 발생하는 원인은 마찰적 요인과 하방경직성으로 분류될 수 있다(이호일 외, 2021). 마찰적 요인은 임대인과 임차인이 적합한 합의를 모색하면서 일시적인 공실이 발생하는 상황을 말한다. 이러한 과정으로 인해 일정한 공실은 항상 존재하게 된다. 하방경직성은 임대료가 한 번 오르게 되면 경제 여건이 변화해도 하락하지 않고 임대료를 유지하려고 하는 경향을 말한다. 이러한 상황 속에서 공실이 생긴 건물의 임대인은 임대료를 바로 낮추지 않고 빌딩의 서비스를 개선하는 방법 등을 통해 공실을 최소화하려고 하며, 기존 임차인과의 계약 관계로 인하여 공실이 장기화되면 그때 임대료를 인하하게 된다(이호일 외, 2021).

        앞선 내용을 정리하면 한 시점에서의 공실률은 임대료에 직·간접적으로 영향을 주게 되며, 임대료와 상호작용을 이루게 된다. 임대료는 건물이 위치한 지역의 경제적 요인, 건물의 개별적 요인, 시장요인 등 다양한 요인에 영향을 받기에 다양한 측면을 고려할 필요가 있다. 그러나, 자연공실률은 시간의 흐름에 따라 변할 수 있다(Wheaton and Torto, 1998; 김경민·박정수, 2009). 실제 국내에 확보되는 공실률 자료는 일정한 표본을 대상으로 공실률이 산정되기 때문에 신규 공급되는 공실률이 고려될 여지가 많지 않다(류강민·이창무, 2012). 따라서, 상가 공실의 유무를 활용하여 공실을 발생시키는 기본적인 관계에 집중할 필요가 있다.

      

      
        2. 상가 폐업 및 생존율 관련 선행연구
        상가의 공실은 경기 침체 속에서 사업체 폐업으로 인한 지속적인 사업체 수의 감소로 시작된다고 할 수 있다. 최근, 많은 국가에서 사업체 수가 감소하고 있으며, COVID-19와 온라인 거래의 확대로 인하여 상황이 더욱 악화되고 있다(Kickert et al., 2020). 이처럼 사업체의 폐업이 증가하게 되면 상가 공실을 초래하게 되고, 이로 인해 고용 불안정과 사회적 비용이 증가하여 개인과 국가적으로 경제적 손실을 초래하는 문제를 발생시킬 수 있다(Lee et al., 2021). 따라서 사업체 폐업의 증가를 방지하기 위해 사업체 폐업의 영향요인을 확인한 연구들이 진행되었다.

        Kickert et al.(2020)은 미국 디트로이트, 영국 버밍엄, 네덜란드 헤이그라는 세 개 도시의 핵심 지역을 대상으로 다양한 통계모형을 활용하여 허브 앤 스포크(Hub-and Spoke) 모델의 집적도, 중심성, 연결성을 중심으로 소매업 폐업의 영향요인을 확인했다. 이를 통해 소매업 폐업에 집적도, 중심성, 연결성 순서로 소매업 폐업에 영향을 주는 것을 확인하여 클러스터에 대한 계획과 투자의 중요성을 시사했다. 더 나아가 이정민 외(2021)는 서울시의 발달상권과 골목상권을 대상으로 음식점 밀도의 한계효과를 확인하여, 밀도관리에 대한 차별적 고려가 이루어져야 함을 시사했다. 이러한 소매업 폐업에 대한 영향요인을 도시의 규모 및 고용률이나 인구 통계적 변화 측면에서 확인한 연구도 진행되었다(남윤미, 2017; Delage et al., 2020). 이는 수요, 비용 관련 요소들이 사업체 폐업에 영향을 주며, 도시의 규모에 따라 다른 영향을 확인했다는 의의가 있다.

        사업체 폐업의 증가로 발생하는 상권 불안전성을 개선하고자 사업체의 생존에 대한 연구도 진행되었다. 해당 연구들은 주로 Cox 비례위험모형(Cox’s Proportional Hazards Regression Model)과 카플란 마이어 모형(Kaplan-Meier Method)과 같은 생존모형(Survival Model)을 활용하여 생존기간과 생존율에 영향을 미치는 요인을 확인했다(안주엽·성지미, 2003; Christie and Sjoquist, 2012; 김성호 외, 2023). 이 연구들은 사업체의 개별 특성과 지역 특성, 산업 요인에 따른 차이가 생존에 영향을 미치고 있음을 확인했다는 점에서 의의가 있다. 이외에도 상권 특성, 가로망의 접근성, 교통량 데이터 등의 요인들과 사업체 폐업 및 생존율과 상관관계를 확인한 연구들이 진행되었다(정동규·윤희연, 2017; D’Silva et al., 2018; 이동현 외, 2020).

        앞선 선행연구들은 상가 공실을 초래할 수 있는 사업체의 폐업이나 생존율의 영향요인을 분석하여 다양한 측면에서 정책적 시사점을 제시했다는 점에서 의의가 있다. 그러나, 높은 폐업률과 짧은 생존율이 반드시 경기 침체를 의미하는 것은 아니다. 성장하는 상권 내에서는 임대료 상승 폭이 가파르고, 해당 상권은 경쟁력이 높아 폐업률이 높을 가능성이 있는 것이 대표적이다. 해당 지역은 많은 폐업과 짧은 생존율과 함께 높은 창업률을 보일 것이며, 이러한 지역은 경기 침체로 인한 공실 문제가 발생하기 어려울 것이다. 이러한 한계점을 극복하기 위해서는 상권의 쇠퇴를 직접적으로 보여주는 공실 데이터를 이용하여 공실 추이와 그 원인을 분석하는 것이 중요하다.

      

      
        3. 상가 공실 관련 선행연구
        기존의 선행연구들은 상가 건물이나 오피스 건물의 임대료에 영향을 주는 요인에 초점을 맞추어 진행되었다(De Wit and Van Dijk, 2003; 최진·진창하, 2015; Yang et al., 2021). 또한, 공실이나 공실률을 다룬 연구들도 주로 오피스 및 주거용 건물에 대해서 다루었다. Shilling et al.(1987)은 미국의 17개 도시를 대상으로 오피스 건물의 자연공실률과 실제 공실률 문제를 다루었으며, 류강민·이창무(2012)도 Ordinary Least Square(OLS)와 2Stage Least Squares(2SLS) 통계모형을 활용하여 서울시의 오피스 건물에 대한 공실률 및 임대료 문제를 다루었다. 이 연구들은 오피스 건물에 대한 대체재가 주변에 존재하여 해당 공간에 대한 수요는 탄력적일 수 있으며, 공실률은 임대료와 양(+)의 관계를 가지는 것을 확인했다는 의의가 있다. 빈집 관련 연구에서도 빈집의 물리적 특성과 산업 특성, 인구 특성이 빈집 발생에 영향을 주는 것을 확인하였으며(Park et al., 2021; 정상희·이수기, 2024), 이러한 영향요인의 도시 간 차이에 따른 차별적인 정책 개입이 필요하다. 이외에도 고용률, 실업률, 인종 구성 등 다양한 지역 특성 측면에서 오피스 및 주거용 건물의 공실 및 공실률에 대한 영향요인을 분석한 연구들이 진행되었다(Sanderson et al., 2006; Silverman et al., 2013; 이창효·김기중, 2021).

        앞선 연구들에서 오피스 건물과 빈집은 임대료나 물리적 특성과 같은 건물의 개별적 특성도 중요하지만, 건물이 위치한 지역의 특성도 공실에 영향을 주는 것을 확인했다. 이를 통해 도시 쇠퇴를 방지하기 위한 다양한 도시 조건에서 적합한 정책을 제안하였다. 이러한 측면에서 상가 공실에 대처하는 것은 지역 활성화의 한 측면이기에(Cardullo et al., 2018), 임대료뿐만 아니라 상가의 개별적 특성과 지역 차이에 따른 영향요인을 확인해야 한다.

        상가 공실도 인구통계학적 요인과 주차장의 유무 및 범죄율과 같은 도시적 맥락에 따라 달라질 수 있다. Yeates and Montgomery(1999)는 캐나다 온타리오의 5개 도시를 대상으로 1995년과 1997년에 실시한 설문조사 데이터를 통해 상업 구조와 공실률을 분석하여, 공실률의 변화 추세를 인구와 총소득에 따른 수요의 규모와 새로운 상업시설에 따른 경쟁 측면에서 논의했다.

        Talen and Park(2022)은 시카고 기관과의 18번 인터뷰를 통해 소매점 공실에 대한 이유와 이를 해결하기 위한 계획을 다루었다. 공실에 대한 이유로는 크게 인구 및 인종의 변화, 범죄율과 같은 도시적 맥락에서의 이유가 있는 것으로 나타났다. 이처럼 인구의 변화는 사업체가 입점해 있는 상가를 지탱할 수 있는 충분한 인구가 부족한 문제를 초래할 수 있다. 또한, 상가 건물이 위치한 상권의 규모가 커지면 소비자의 규모에 비해 공급 과잉으로 이어지기도 하며 동일한 고객 기반을 대상으로 하여 사업체 간의 경쟁이 심화되어 공실률을 높이기에 상가의 위치가 중요하게 다루어지기도 했다(Zweeden, 2009). 다른 한편으로 사업체의 매력도나 고객의 충성도는 위치에 의존하지 않을 수도 있으며(Rabbanee et al., 2012), 주변 도로망이나 대중교통까지의 거리와 같은 접근성 특성이나 상가 층수, 건축연도와 같은 물리적 특성이 공실에 더 높은 영향을 줄 수 있다(이윤명·김태형, 2018; Saravia et al., 2019; 이호일 외, 2021).

        앞선 연구들은 기존 상가의 공실 영향요인을 확인했다는 점에서 의의가 있지만, 상가 개별적 특징만을 고려하거나 지역적 차이 중 하나의 측면만을 분석했다는 한계점이 있다. 또한, 일부 중심 상권이나 하나의 도시를 중심으로 분석하였기에 도시 규모와 특성에 따른 상가 공실의 차이를 확인하지 못했다. 우리나라의 수도권과 지방 간의 개발 패턴 차이는 각 지역의 상가 공실에 다른 영향을 미칠 수 있을 것이다. 특히, 수도권의 집중적인 개발로 인해 다른 지역과의 불균형이 나타나고 있으며(김현우·이준영, 2022), 공실 문제의 차이를 발생시키는 주요 요인이 될 수 있다.

        이처럼 상가 공실은 상가 개별적 특성과 지역적 특성에 모두 영향을 받을 수 있으며, 지역 간의 차이 또한 존재할 수 있기에 이를 모두 고려한 분석이 필요하다. 최근에는 소비 및 공급 구조의 근본적인 변화가 상가 공실에 미치는 영향이 점차 부각되고 있다. 온라인 소비의 확산은 전통적인 오프라인 상점의 수요 기반을 악화시키는 핵심 요인으로 작용하고 있으며, 이는 단순한 경기 침체가 아닌 소비환경의 구조적 전환으로 볼 수 있다(Talen and Park, 2022). 아울러, 소비의 공간적 집중 현상도 공실 문제를 악화시키는 요인으로 작용할 수 있다. 소비와 상업 활동이 특정 지역(핫플레이스)에 집중되면서 다른 지역의 상권은 상대적으로 쇠퇴할 수 있다(김민규·이창연, 2023). 이와 같은 소비 집중 현상은 비중심 상권의 공실 문제를 가중시키는 요인으로 작용할 수 있다. 또한, 젠트리피케이션도 공실을 발생시키는 원인이 될 수 있다. 젠트리피케이션이 발생한 지역에서는 사업체의 창업과 폐업이 반복되고 평균 영업 기간이 짧아지는 현상이 나타난다(유민태·박태원, 2021). 이는 임차인의 정착성과 상업 활동의 지속 가능성을 저해하여, 공실과 불안정한 점포 순환이 반복되는 양상으로 나타날 수 있다. 이러한 변화는 단기적 수요 감소를 넘어, 도시 수축(shrinkage)이나 소비력 분산과 같은 구조적 문제로 이어지며, 공실의 장기적·지속적인 확대를 유발할 수 있다. 따라서, 상가 공실 문제를 보다 종합적으로 분석하기 위해서는 전통적인 요인뿐만 아니라, 최근의 소비환경 변화, 상권 내외의 불균형, 젠트리피케이션 등 구조적·거시적 변화 요인을 통합적으로 고려하는 접근이 필요하다.

      

      
        4. 연구의 차별성
        본 연구의 차별성은 다음과 같다. 첫째, 본 연구는 한국부동산원의 상업용부동산 임대동향조사 마이크로데이터를 통해 상가 공실의 영향요인을 확인한다. 기존 연구들은 지역의 쇠퇴 또는 성장을 확인하고자 사업체의 폐업이나 생존율을 분석하여 연구 결과를 바탕으로 정책을 제안하였다. 그러나 해당 변수들은 반드시 지역의 쇠퇴 또는 성장을 확인하기에는 한계점이 존재한다. 따라서, 본 연구에서는 지역의 성장이나 쇠퇴를 직접적으로 보여줄 수 있는 공실 데이터를 활용하여 상가 공실의 영향요인을 확인한다.

        둘째, 상가의 개별적 특성과 지역적 특성을 모두 고려하여 상가 공실의 영향요인을 분석한다. 상가의 공실 문제는 개별적 특성과 지역적 특성의 다양한 요인에 의해 영향을 받는다. 지역마다 경제 침체, 인프라 부족, 불리한 규제 환경 등 고유한 문제에 직면할 수 있으며, 이로 인해 공실 문제가 심각해질 수 있다. 그러나 기존의 연구에서는 하나의 측면만을 분석하여 상가 공실의 객관적인 측정이 이루어지지 못하였다. 또한, 상가 공실에 관한 연구들은 주로 임대료에 집중되어 있어 다양한 측면에서의 접근이 이루어지지 않고 있다. 본 연구에서는 상가 공실의 다양한 영향요인을 보다 포괄적으로 분석하여, 상가 공실 문제 해결을 위한 정책적 개입에 대한 새로운 시각을 제공한다는 점에서 차별성이 있다.

        셋째, 본 연구는 상가 공실 발생의 원인을 분석함에 있어, 단기적 요인에 국한되지 않고 장기적인 거시 구조의 변화가 누적되어 나타난 지역별 공실 현상을 분석하였다. 인구감소, 소비 행태 변화, 소비의 특정 지역 집중과 같은 현상은 시간이 경과됨에 따라 누적된 구조적 변화이며, 특정 시점의 공실 문제에 직접적인 영향을 준다. 이에 따라 본 연구는 인구 및 산업 관련 지표의 변화를 변수로 활용함으로써, 도시 수축(shrinkage), 소비 기반 약화 등 지역 구조의 변화가 공실에 미치는 영향을 실증적으로 분석하였다. 이를 통해, 현재 시점에서의 실질적인 상가 공실 대응 전략을 도출할 수 있다는 점에서 차별성이 있다.

        마지막으로, 본 연구는 전국을 대상으로 하여 시군구 단위에서 상가 공실을 분석한다. 전국 시군구 단위의 분석은 정부나 지자체가 구체적인 정책을 계획하고 적용하는 데에도 도움이 될 뿐만 아니라, 상가 공실이 발생하는 각 지역의 다른 요인들을 확인할 수 있다. 또한, 공실 문제는 전 세계적으로 주목하고 있는 문제이기에 우리나라와 유사한 개발 과정을 가진 다른 국가들에서도 각국의 경제적, 사회적 구조에 따라 차별적인 대응 방안을 모색할 필요가 있다. 본 연구를 통해 상가 공실에 대한 차별적인 대응책을 마련할 수 있을 것이다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구의 방법론
      
        1. 연구의 범위 및 활용자료
        본 연구는 <그림 1>과 같이 대한민국 시군구 250개 중 234개를 연구 대상지로 한다. 대한민국은 수도인 서울을 포함하여 17개의 광역자치단체가 있으며, 광역자치단체에는 250개의 시군구가 존재한다. 그러나, 본 연구의 활용자료인 2023년 ‘상업용부동산 임대동향조사 마이크로데이터’ 자료가 존재하지 않는 일부 지역들은 대상지에서 제외하였다.
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            Study area: 234 municipal cities
          
          

          

        

        본 연구는 상가 공실 영향요인을 확인하기 위해 한국부동산원의 ‘상업용부동산 임대동향조사 마이크로데이터’를 활용하였다. 해당 데이터는 원자료에서 입력오류 등을 제거하여 상업용부동산 임대동향조사와 같은 공표 통계표 작성 등 데이터 가공의 기초자료로 사용되는 통계 원시자료이다. 상업용부동산 임대동향조사에서 집계하는 공실률과 달리, 개별 점포 수준의 공실 여부를 제공한다. 이에 따라, 본 연구에서는 해당 데이터를 활용하여 종속변수를 이분형 변수로 정의하였다. 이러한 마이크로 데이터는 오피스 및 상가 건물을 중심으로 전국 17개 시도를 조사대상으로 선정하여, 매 분기 둘째 월부터 조사기준일을 포함한 약 8주간 조사를 하고 있다. 또한, 전국에 분포한 오피스·상가 빌딩을 조사하여 층화계통추출법과 층화집락계통추출법을 통해 표본을 추출하고 있다. 이러한 방법을 통해 상가 수가 많은 지역은 비례적으로 데이터를 제공하여 신뢰성을 향상시키고, 모집단 구조를 더 정확하게 반영할 수 있을 것이다. 표본의 규모는 일반건물 12,111동(오피스 824동, 중대형 상가 5,761동, 소규모 상가 5,526동) 및 집합건물 29,500호이다.

        상업용부동산 임대동향조사 마이크로데이터는 우리나라의 상업용부동산에 대한 정보를 제공하는 대표적인 자료이지만, 표본 선택의 한계에서 완전히 자유롭다고는 할 수 없다. 그러나 현재는 개별 수준의 정보를 제공하는 데이터나 전국적인 조사가 이루어진 데이터가 없는 상황이다. 상업용부동산 임대동향조사 마이크로데이터는 층수, 건축연도 등 특정 세부적인 사항의 개별적인 요인과 시군구 단위에서의 지역적 위치를 제공하기에 상가 개별적 특성과 지역적 차이를 반영하여 상가 공실의 영향요인을 분석하는데 적절할 것으로 판단하였다.

        본 연구의 분석 대상은 소규모 상가, 중대형 상가와 집합상가이다. 소규모 상가는 주 용도가 상가(제1·2종 근린생활시설, 판매시설, 운동시설, 위락시설)이고 2층 이하이며 연면적 330m2 이하인 일반건축물을 의미하며, 중대형 상가는 일반건축물상 주 용도가 상가이고 3층 이상이거나 연면적 330m2 초과인 일반건축물을 의미한다. 또한, 집합상가는 집합건축물대장상의 주 용도가 상가인 집합건축물을 의미한다. 공실은 임대계약이 체결되지 않았거나 자가, 분양 등의 방법으로도 이용되지 않는 오피스 및 매장용 빌딩의 빈 공간을 의미한다(한국부동산원, 2024b). 2023년 4분기 기준으로 조사된 소규모 상가, 중대형 상가, 집합상가 70,911개의 데이터 중 일부 정보가 누락된 데이터를 제외하여 총 70,901개의 데이터를 분석에 사용하였다.

      

      
        2. 변수 설정
        본 연구에서는 공실 여부를 종속변수로 사용하며, 분석에 활용한 변수는 <표 2>와 같다. 독립변수는 상가 건물 특성, 접근성 특성, 인구 특성, 산업 특성, 공급 특성, 지역 특성으로 선정했다. 상가 건물 특성으로는 층수, 건축연도, 용적률, 건물 유형, 임대료가 있다. 해당 요인들은 공실에 영향을 주는 요인으로 다루어진다(Lee et al., 2021; 이호일 외, 2021). 본 연구에서는 지상층 외에도 지하층을 고려하여 층수가 상가 공실에 주는 영향을 확인한다. 일반적으로 임차인들은 소비자들이 접근하기 좋고 잘 보이는 위치에 입점하기 위하여 저층부를 선호하기에(이호일 외, 2021), 층수 변수를 범주형으로 재구성하여 1층~2층을 기준변수로 설정했다. 용적률과 건축연도 변수는 범주형으로 자료를 제공하고 있어 구간을 3개로 나누어 변수를 재구성하였다. 특히, 임대료는 상가 공실뿐만 아니라 빈집이나 오피스 건물의 공실을 증가시키는 주요한 요인으로 제시되고 있다(Shilling et al., 1987; 류강민·이창무, 2012). 본 연구에서는 상가 공실에 대한 임대료의 비선형 관계를 분석하기 위해 임대료의 제곱 변수를 추가로 설정했다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Definition of variables and data source
          
          

        

        
        

        접근성 특성으로는 상가 기준 500m 안에 지하철역과 버스정류장의 유무로 설정했다. 지하철역과 버스정류장은 상가 건물에 접근하기에 유용한 수단이며, 대중교통을 통한 접근성 관련 연구들에서 주로 500m를 접근성의 변화를 확인하기 위한 최대 거리로 설정했다(진장익·진은애, 2015; Wang et al., 2023). 따라서, 본 연구에서도 상가를 기준으로 500m 범위 안에 대중교통의 존재 여부를 확인하였으며, 이러한 대중교통을 통한 접근성 향상은 상가 공실에 영향을 줄 것으로 판단하여 접근성 변수로 추가하였다.

        인구 특성은 인구밀도, 고령인구 비율, 1인 가구 비율로 설정했다. 인구밀도 변수는 도시의 팽창(인구와 토지 면적 증가), 도시의 압축(인구만 증가) 등의 변화를 반영할 수 있으며(Newman et al., 2016), 이러한 지역별 인구밀도의 차이는 상가를 이용할 수 있는 잠재적 소비자의 차이를 만들 수 있다. 대표적으로 인구가 밀집된 지역에서는 짧은 거리 내에서 많은 소비자가 접근할 가능성이 높아 상가의 입지가 더욱 유리해질 것이다. 또한, 고령인구와 1인 가구는 소매업과 같은 사업체의 폐업이나 도시 경제에 영향을 주는 요인이며(Tscharaktschiew and Hirte, 2010; 임보영, 2023), 이러한 사업체 및 도시 경제적 변화에 따라 상가 공실에도 영향을 줄 것으로 판단하여 인구 특성으로 설정했다.

        산업 특성으로 사업체 수, 고용률을 설정했다. 사업체에는 1차 산업(농업, 임업, 어업)과 2차 산업(광업, 제조업, 건설업), 공익 산업(전기, 가스, 통신, 수송, 용수업), 기타 서비스업이 포함된다. 사업체 수는 일자리를 제공하는 중요한 지표로, 이는 개인의 소득수준과 지역 경제와 직결된다. 이러한 측면에서 고용률 또한 개인의 소득과 지역 경제에 영향을 미치는 중요한 요인으로 판단되어 변수로 설정하였다.

        공급 특성은 해당 지역 인구수 대비 상가 수와 음식점 창업 수 대비 음식점 폐업 수를 변수로 설정했다. 지역별 상가 공급이 인구수 대비 과도할 경우, 상가의 공급 과잉으로 이어질 수 있으며, 이러한 공급 과잉은 공실을 높일 수 있는 중요한 요인이다. 또한, 음식점은 진입장벽이 낮고 상권의 변화에 민감하게 반응하며(정동규·윤희연, 2017), 상가의 대표적인 업종이다. 젠트리피케이션이 발생하는 지역에서는 사업체의 창업과 폐업이 반복되며, 임차인의 정착성과 상업 활동의 지속 가능성이 저해된다(유민태·박태원, 2021). 이러한 현상은 상가 내 점포 순환의 불안정성을 높이고, 결과적으로 공실 발생 가능성을 증가시킬 수 있다. 따라서, 음식점 창업 수 대비 음식점 폐업 수와 인구 대비 상가 수를 공급 특성으로 설정하여 공실에 미치는 영향을 분석하고자 한다.

        마지막으로 특별시/광역시와 도 지역은 인구 규모, 경제 구조, 기반시설 수준 등에서 구조적 차이가 있으며, 이는 공실 문제의 차이를 발생시키는 주요 요인이 될 수 있어 지역 특성 변수로 설정했다. 또한, 상가 공실의 발생은 단기적인 요인 외에도 장기적인 구조 변화의 방향성과 추세에 영향을 받을 수 있기에(Sivitanides, 1997), 인구밀도와 지역내총생산(GRDP)에 대해 각각 2013년과 2015년을 기준으로 2023년까지의 변화량을 변수로 포함하였다. 인구밀도는 도시 내 거주 및 상업 수요의 밀집 정도를 반영하며, 지속적인 밀도 감소는 도시 수축(shrinkage)의 신호로 해석될 수 있다(Park et al., 2021). 이는 상가 수요 기반의 약화와 상권의 쇠퇴로 이어져 공실률 증가로 연결될 수 있다. 또한, GRDP는 해당 지역의 경제적 활력과 성장을 간접적으로 반영하며, 도시의 경제적 활력은 임대료 상승 가능성을 높여 도시 간의 공실 차이를 발생시키는 요인이다(Sivitanides, 1997). 이를 통해 본 연구는 도시의 수축, 소비 기반 약화 등과 같은 장기적 변화가 상가 공실에 미치는 영향을 확인하고자 한다.

      

      
        3. 상권 공실 영향요인 분석모형
        본 연구는 다수준 로짓 모형(Multilevel Logit Model)을 사용하여 상가 공실 영향요인을 확인한다. 상가 공실에 미치는 영향요인은 일반적으로 개별 상가의 특징이다. 그러나, 상가 공실은 도시 규모와 같은 지역적 특성에 따라 다르게 나타날 수 있기에, 도시규모 차원에서의 특성까지 고려되어야 한다. 상가 개별적 특성과 지역적 특성은 위계구조를 갖고 있으므로 전통적인 회귀분석을 사용하면 생태학적 오류가 발생한다. 이는 상가 개별적 특성이 지역 간의 차이에 관계없이 동일하다고 가정을 하기에 층위간 상호작용을 검토하는 데 한계가 있다(고승욱 외, 2023). 이러한 측면에서 다층모형은 자료의 위계적 구조를 고려하여 개인 단위의 특성뿐만 아니라 지역적 특성까지 반영할 수 있다(Hipp, 2009). 따라서, 본 연구에서는 도시 행정 단위인 시군구로 지역적 특성을 반영하였으며, 상가 개별적 특성과 지역적 특성을 모두 고려하기 위해 다층모형을 활용하였다. 또한, 상가 개별적 특성을 1수준으로, 지역적 특성을 2수준으로 위계를 구분하였다.

        위계적 구조의 각 특성에 따라 상가 공실 요인이 결정될 것으로 판단되며, 본 연구의 종속변수는 0과 1로 이루어진 이분산 변수이기 때문에 다수준 로짓모형(Multilevel Logit Model)을 사용하였다. 일반 로지스틱 회귀모형과 같이 설명변수가 1단위 증가할 때 확률 비율을 승산비로 정의하며, 이를 산출하는 방법은 식 (1)과 같다.

        
          
            
              	
                
                  
                    l
                    o
                    g
                    ⁡
                    i
                    t
                    
                      
                        P
                        
                          
                            
                              
                                Y
                              
                              
                                i
                                j
                              
                            
                            =
                            1
                          
                        
                      
                    
                    =
                    
                      
                        β
                      
                      
                        0
                      
                    
                    +
                    
                      
                        ∑
                        
                          p
                          =
                          1
                        
                        
                          P
                        
                      
                      
                         
                      
                    
                    
                      
                        β
                      
                      
                        p
                      
                    
                    
                      
                        X
                      
                      
                        p
                        i
                        j
                      
                    
                    +
                    
                      
                        μ
                      
                      
                        0
                        j
                      
                    
                  
                
              
              	
                (1) 
				
              
            

          

        

        log⁡itPYij=1은 j 지역 내 i 개인 관측치에 대한 이진 결과의 로그 확률이며, β0은 회귀모형의 계수를 의미한다. βp는 p번째 예측 변수에 대한 회귀 계수이며, Xpi j는 연속적이거나 범주적일 수 있는 설명변수이다. μ0j은 j 지역에 대한 무작위 절편으로, 지역 j가 전체 절편 β0에서 얼마나 벗어나는지를 나타낸다.

        이후, Intraclass Correlation Coefficients(ICC) 값을 확인하여 수준별 영향력을 판단하였다. ICC 값은 각 수준의 설명변수가 종속변수의 분산을 설명하는 정도를 의미한다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석결과
      
        1. 기술통계 분석
        본 연구에서 사용한 변수의 기술통계 결과는 <표 3>과 같다. 전체 표본의 수는 70,901개이며, 종속변수는 공실이면 1, 아니면 0으로 설정했다. 공실 평균이 0.10으로 나타나, 2023년 4분기 기준으로 조사된 전국 상가의 약 10%가 공실인 것으로 나타났다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Descriptive analysis
          
          

        

        
        

        개인 특성 중에서 층수를 통해 조사된 점포의 대부분 1층부터 2층에 위치하며, 일부 점포가 지하와 6층 이상에 위치한 것으로 나타났다. 건축연도에서는 2001년 이후에 건축된 상가가 29,355개로 전체 41.4%를 차지하여 조사된 상가의 대다수가 2001년 이후에 건축된 것으로 나타났으며, 용적률은 300% 이하의 상가가 다수 조사된 것으로 나타났다. 또한, 소규모 상가는 중대형 상가나 집합상가와 달리 상대적으로 적게 조사된 것으로 나타났다. 단위면적당 임대료의 최솟값은 0.03이며, 최댓값은 42.85로 나타나 이들 간의 격차가 큰 것을 확인했다.

        접근성 특성인 지하철역과 버스정류장이 존재하는 상가는 각각 30,660개와 66,472개인 것으로 나타났다. 이를 통해 상가 건물 500m 안에 지하철역보다 버스정류장이 많이 있는 것을 확인하였으며, 조사된 상가의 다수가 버스를 통해 접근하기에 용이한 것으로 판단된다.

        인구 특성 중 인구밀도의 표준편차가 9.92로 나타나, 지역 간의 차이가 큰 것으로 나타났다. 또한, 고령인구 비율과 1인 가구 비율의 표준편차는 각각 5.43과 5.63으로 나타나, 지역 간의 큰 차이가 없는 것으로 판단된다.

        산업 특성인 사업체 수와 고용률의 평균은 각각 46.44, 60.65로 나타났다. 공급 특성인 인구수 대비 상가 수는 최소 0.01, 최대 14.07까지 분포되어 있어 지역별 상가 공급 수준에 큰 차이가 있는 것으로 나타났다. 또한, 음식점 창업 수 대비 폐업 수의 평균은 3.76으로, 음식점 폐업이 창업을 크게 상회하고 있음을 확인했다.

        지역 특성으로는 특별시 및 광역시에 위치한 상가가 전체의 약 51%를 차지하고 있으며, 인구 밀도 변화량은 -3.94에서 1.99 사이로 나타났다. 또한, GRDP 변화량은 -0.84에서 4.35까지 나타나, 일부 지역에서 인구 및 경제력 기반이 축소되고 있는 반면, 다른 지역에서는 성장이 이루어지고 있는 것으로 판단된다.

      

      
        2. 상가 공실 영향요인 분석
        본 연구는 상가 공실 영향요인을 확인하기 위하여 공실이면 1, 공실이 아니면 0으로 종속변수를 설정하여 다수준 로짓 회귀분석을 진행하였음, 그 결과는 <표 4>와 같다. 본 연구는 시군구 234개를 대상으로 하였으나, 독립변수의 분석 단위를 통일하기 위하여 천안시 서북구, 동북구 등 일부 지역을 합쳐 총 212개의 그룹으로 구성하였다. 또한, 독립변수의 다중공선성을 검증하기 위해 분산팽창계수(Variance Inflation Factor, VIF)를 계산하였으며, 모두 8 이하로 나타나 변수들의 다중공선성 문제가 없는 것을 확인했다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Results of multilevel logit regression on retail building vacancy
          
          

        

        
        

        모형1은 수준을 고려하지 않은 로짓 회귀분석이며, 모형2는 개인 수준과 지역 수준을 고려한 2수준 로짓 회귀분석이다. 다수준 모형의 적합도를 확인하는 LR test vs logistic model의 결과가 통계적으로 유의하게 나타나, 다수준 로짓 모형을 사용하는 것이 적합한 것으로 나타났다. 또한, 값이 작을수록 설명력이 높은 통계모형임을 나타내는 지표인 AIC와 BIC를 통해, 지역 수준을 고려한 모형2가 적합한 모형으로 판단했다. 모형2의 ICC 값이 0.04로 나타났으며, 이는 종속변수인 상가 공실의 분산에 대해 지역 수준은 4% 설명력이 있는 것을 의미한다.

        지역 수준을 고려하게 되면서 건축연도와 접근성 특성을 제외한 개인 수준 변수들의 Odds ratio가 증가하는 것으로 나타났다. 이는 지역 수준보다 건물의 층수나 상가 유형과 같은 개인 수준 변수가 상가 공실에 미치는 영향력이 크다는 것을 의미한다. 특히, 접근성 특성인 지하철역 및 버스정류장의 유무는 지역 수준을 고려하지 않은 모형1에서 통계적 유의성이 나타났지만, 지역 수준을 고려한 모형2에서는 상가 공실과 통계적 유의성이 나타나지 않았다. 이는 상가 공실을 설명함에 있어 지역 수준 요인이 접근성 특성보다 주요한 역할을 하고 있으며, 이러한 상위 수준 영향이 지역 교통 접근성의 효과를 감소시켜 유의하지 않은 결과가 나타난 것으로 판단된다.

        <표 4>에서 모형2의 분석결과, 상가 개별적 특성에서 용적률 600% 초과를 제외한 모든 변수가 상가 공실과 유의수준 95%에서 통계적으로 유의한 것으로 나타났다. 우선, 지하층, 3층~5층과 6층 이상은 1층~2층보다 상가 공실이 발생할 확률이 각각 4.07배, 1.37배, 1.25배 높은 것으로 나타났다. 상가의 경우 임차인은 경관보다는 고객을 끌어들이는 것이 중요하기 때문에 상대적으로 저층부를 선호하게 되어 지하와 고층부는 공실일 확률이 높은 것으로 분석된다(이호일 외, 2021).

        상가 건물의 건축연도가 1985년 이전과 1986년~2000년이면 2001년 이후 상가보다 상가 공실이 발생할 확률이 각각 1.61배, 1.24배 높은 것으로 나타났다. 새로운 상가에 비해 오래된 상가는 물리적인 방치나 잦은 유지 관리와 같은 문제가 있을 가능성이 높다(Benjamin et al., 1990). 또한, Sirmans and Guidry(1993)는 오래된 쇼핑센터는 일상적인 유지관리가 더 필요하므로 임대계약을 체결한 세입자에게 부정적인 영향을 줄 수 있음을 확인했다. 이러한 문제는 상가의 매력도를 낮추게 하는 요인으로서 새롭게 지어지는 상가에 비해 공실이 발생할 확률이 높은 것으로 판단된다. 용적률 300% 초과 600% 이하인 상가는 용적률이 300% 이하인 상가보다 상가 공실이 발생할 확률이 1.07배 높은 것으로 나타났다. 일반적으로 건물 소유자는 다량의 점포를 구획하여 수익을 내고자 할 것이다. 이는 수용할 수 있는 점포 수가 증가하게 되면서 상가가 위치한 공간의 밀집도가 높아지고, 상가 과잉 공급으로 이어져 공실이 발생할 가능성이 클 것이다.

        중대형 상가와 집합상가는 소규모 상가보다 상가 공실이 발생할 확률이 각각 1.51배, 1.38배 높은 것으로 나타났다. 이는 소규모 상가보다 연면적이 넓고, 층수가 높은 중대형 상가와 호실 기준으로 각각의 소유자가 개별 관리하는 집합상가는 다수의 사업체가 입점할 수 있다. 이러한 상가의 물리적 차이로 인해 입점 가능한 사업체 수가 상대적으로 많은 중대형 상가와 집합상가가 소규모 상가보다 공실 발생 가능성이 높은 것으로 판단된다.

        기존의 공실과 관련된 연구들에서는 높은 임대료는 상가 공실을 발생시키는 요인으로 나타났다. 그러나, 본 연구에서는 단위 면적당 임대료는 상가 공실과 음(-)의 관계, 단위 면적당 임대료 제곱은 상가 공실과 양(+)의 관계로 나타났다. 일반적으로 임대료는 공실과 양(+)의 관계를 가지는 요인이지만, 단위 면적당 임대료는 한계효과가 존재하여 적정수준을 넘어가기 전에는 공실을 감소시킬 수 있는 것으로 분석된다. 일반적으로 임대료가 높은 상가가 위치한 지역은 상업중심지이거나 인구밀도가 높고 교통량이 높다(양승철·이성원, 2006; Ke and Wang, 2016). 이처럼 상가가 위치한 지역의 좋은 인프라는 상가에 입점한 점포의 매출액 증가로 이어질 가능성이 있으며(Kang, 2019; 장아영·강명구, 2024), 이러한 기대수익으로 인하여 단위 면적당 임대료가 높아도 임차인은 상가에 입점하는 것으로 판단된다. 또한, 인터넷과 모바일 기술의 등장은 상업 활동에 변화를 주었으며, COVID-19 이후로 급속한 온라인 쇼핑의 성장으로 인하여 상업용 부동산 건물에 대한 수요는 감소하였다(Zhang et al., 2016). 이러한 변화에 대응하기 위하여 임차인들은 ‘배달’이라는 수단 선택과 온라인 판매에 적응하면서, 물리적 공간의 면적을 축소하고, 동시에 교통 접근성, 소비자 밀집도 등 상업적 인프라가 우수한 입지를 선호하는 경향을 보이고 있다(Nanda et al., 2021). 이처럼 임차인들은 적은 면적의 좋은 인프라를 가진 상가를 선택하게 되면서, 단위 면적당 임대료가 높을수록 공실이 낮아지는 것으로 판단된다.

        인구 특성 중 인구밀도는 1단위 증가하면 공실을 4% 감소시키는 것으로 나타났다. 인구밀도가 높은 지역은 상가에 접근할 수 있는 잠재적인 소비자 수가 많아 상가에 대한 수요가 높아질 수 있다. 또한, 소비자들이 짧은 거리 내에서 상가에 접근할 수 있어, 상업 공간이용의 편리성이 높아져 상가 공실을 낮추는 것으로 판단된다. 인구밀도는 도시의 확장 방식에 따라 다르게 변화할 수 있는데, 팽창(인구와 토지 면적 증가), 압축(인구만 증가), 희석(인구감소 및 토지 면적 증가)이라는 형태로 설명될 수 있다(Newman et al., 2016). 우리나라의 경우, 도시지역 면적은 넓어져 가고 있으나(통계청, 2024), 인구는 지속적으로 감소하고 있는 추세이다(통계청, 2025). 이러한 상황에서 우리나라의 대다수 지역은 인구밀도가 감소하고 있으며, 특히 인구감소가 심각한 지방 도시는 수도권에 비해 상가 공실 문제가 더 심화할 가능성이 크다.

        1인 가구의 비율은 1단위 증가하면 상가 공실이 발생할 확률이 1.02배 높아지는 것으로 나타났다. 1인 가구는 일반적으로 다인 가구에 비해 소득이 낮으며, 이들의 제한된 소득은 상대적으로 낮은 지출로 이어진다(통계청, 2023). 또한, 1인 가구는 다인 가구에 비해 오프라인 매장을 자주 방문하기보다는 온라인 쇼핑이나 배달 서비스를 이용하는 경향이 높다(김지훈·임성수, 2021). 이는 오프라인 상가에 대한 수요가 감소하고 공실이 증가하는 데 영향을 준 것으로 판단된다.

        산업 특성인 사업체 수와 고용률은 1단위 증가하면 공실을 각각 1%, 2% 감소시키는 것으로 나타났다. 이는 산업 기반의 밀도와 지역 경제활동 수준이 높을수록 상가에 대한 수요가 안정적으로 유지되고 있음을 의미한다. 사업체 수는 지역 내 산업 활동의 규모와 다양성을 반영하는 지표로서 일자리의 증가와 상가 공간에 대한 수요를 유발한다. 특히, 서비스업이나 소매업과 같은 업종은 상가 수요와 밀접한 관계를 가지며(임하나 외, 2017), 이러한 업종의 증가는 상가 공실을 감소시킬 것이다. 고용률은 지역 주민의 경제활동 참여 수준과 소비 여력을 간접적으로 나타내는 지표로, 고용률이 높은 지역은 상대적으로 안정된 소비 기반을 형성할 것이다. 반면, 고용률이 낮은 지역은 소비 여력이 부족하여 상권의 활력이 저하되고, 이로 인해 상가 공실이 발생할 가능성이 크다.

        공급 특성인 인구 대비 상가 수와 음식점 창업 수 대비 폐업 수는 1단위 증가하면 공실이 발생할 확률이 각각 1.05배, 1.04배 높아지는 것으로 나타났다. 인구 대비 상가 수가 많게 되면 수요가 공급을 따라가지 못하며, 상가 공급이 인구의 소비력과 균형을 이루지 못하게 되면서 공실이 발생하게 된다. 이는 인구 증가 없이 상가만이 늘어난 지역에서 공실 문제가 더 심각해질 수 있음을 시사한다. 또한, 음식점 창업 수 대비 폐업 수 변수는 젠트리피케이션과 밀접한 연관성을 가진다. 젠트리피케이션이 진행되는 지역에서는 임대료 상승과 상권 재편 등으로 인해 사업체의 잦은 창업과 폐업이 반복되는 현상이 나타나며, 이는 지역 내 상권의 불안정성을 높인다(유민태·박태원, 2021). 이러한 측면에서 음식점은 진입 장벽이 낮고 상권 변화에 민감하게 반응하는 대표적인 업종으로, 상가의 초기 활성화를 주도하지만 동시에 젠트리피케이션의 영향을 가장 먼저 받는 업종이기도 하다(류화연·박진아, 2019). 음식점 폐업이 창업보다 많아질 경우, 상권 내 생존력 저하를 의미하며, 공실 증가로 이어질 가능성이 크다. 즉, 창·폐업 불균형은 점포의 정착성을 저해하고 상권의 지속 가능성을 떨어뜨려, 상가 공실이 발생하는 것으로 판단된다.

      

      
        3. 상가 유형별 공실 영향요인 모형
        상가는 건물 유형에 따라 상권의 위치나 방문하는 사람들의 목적, 빈도 등 본질적으로 다른 지역적 성질을 가지고 있다. 따라서, 본 연구에서는 전체 상가 공실 영향요인 모형뿐만 아니라 상가를 소규모 상가, 중대형 상가, 집합상가로 나누어서 영향요인을 확인했으며, 그 결과는 <표 5>와 같다. 상가 유형을 구분한 3개의 모형 모두 LR test vs logistic model의 결과가 통계적으로 유의하게 나타나 다수준 로짓 모형을 사용하는 것이 적합하다. 또한, 소규모 상가, 중대형 상가, 집합상가 모형의 ICC 값은 각각 2%, 3%, 9% 설명력이 있는 것으로 나타났다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Result of multilevel logit regression on retail building vacancy by retail building type
          
          

        

        
        

        각 상권 유형별 모형의 상가 공실과 설명변수와의 관계는 전체 상가 모형의 결과와 일관성이 있는 것으로 나타났으나, 일부 변수에서 차이를 확인했다. 지하철역이 500m 이내에 위치한 경우, 소규모 상가는 그렇지 않은 상가에 비해 상가 공실이 발생할 확률이 1.25배 높게 나타났으며, 중대형 상가에서는 상가 공실이 발생할 확률이 10% 낮은 것으로 나타났다. 이는 상가 유형에 따라 동일한 입지 요인이 공실에 미치는 영향이 다르게 나타남을 시사한다. 소규모 상가는 중대형 상가나 집합상가보다 점포의 크기가 작기 때문에 임대료 수준이 낮아 공실률이 비교적 낮다. 그러나 지하철역 근처와 같이 매출 대비 임대료가 높은 곳은 소규모 상가라 할지라도 매출에 한계가 있어 임대료를 감당하기 어려워 공실이 발생할 확률이 높다(김응열, 2019). 반면, 중대형 상가에서는 소비자들이 상가에 편리하게 접근할 수 있어 유동인구나 편리성을 증진시키는 지하철역 유무가 긍정적인 요인으로 작용하여 상가에 많은 소비자를 유치할 수 있어 상가 공실 발생 확률을 낮추는 것으로 판단된다.

        인구 특성 중 고령인구 비율은 1단위 증가하면 소규모 상가에서 상가 공실이 발생할 확률이 2% 감소하는 것으로 나타났다. 최근, 우리나라의 기존 고령층과 베이비붐 세대(1955~1963년생)는 고령층 소비의 양적 팽창뿐 아니라 질적인 변화를 가져오고 있다. 이들은 학력이 높고 문화적 개방도가 높으며 개인주의적 성향이 강해 자신을 위한 소비에 적극적인 성향을 가지고 있으며, 포스트 베이비붐 세대(1964~1974년생)는 더 개인주의적이며 소비성향이 더 강하다(조현승, 2018). 고령자의 경우 서비스 상품과 식품의 소비 비중이 높아, 인구 고령화는 서비스업의 비중을 늘리는 요인으로 작용한다(강종구, 2023). 또한, 고령자의 이동성은 다른 연령 집단보다 낮아 일상 활동 상당 부분이 주거지역의 근거리 범위 내에서 이루어진다. 소규모 상가는 소상공인들이 운영하는 경우가 많기에 도매 및 소매업, 부동산, 숙박 및 음식점업 등이 포함된 서비스업이 주로 입점한다(강종구, 2023; 한국창업지원협회, 2025). 이는 고령층의 소비가 인근의 소규모 점포 중심으로 형성되어 있어 소규모 상가에 대한 수요 기반이 비교적 안정적으로 유지되어 상가 공실 발생 확률을 낮추는 것으로 판단된다.

        지역내총생산 변화량은 1단위 증가하면 소규모 상가에서 상가 공실이 발생할 확률이 28% 감소하는 것으로 나타났다. 지역내총생산이 높을수록 지역소득의 생산, 분배, 지출 등의 경제 규모가 큰 것을 의미한다. 경제의 규모가 커지면서 개인 소비자의 소득 증가가 지출 증가로 이어지면서 상업 활동이 늘어나 임차인을 유치하고 공실이 감소하는 것으로 분석된다.

        마지막으로 집합상가에서는 점포가 위치한 층수가 3층~5층과 6층 이상이면 1층~2층보다 공실이 발생할 확률이 각각 19%, 21% 감소하는 것으로 나타났다. 임차인들은 고객 유치를 위해 일반적으로 저층을 선호하기 때문에 지하층과 고층부에 공실이 많이 발생하는 것으로 분석된다. 그러나, 집합상가는 3층 이상의 고층이 1층~2층보다 공실이 발생할 확률이 낮은 것으로 나타났다. 이는 상가 유형에 따라서 층수가 공실에 주는 영향이 차이가 발생함을 의미하며, 상가 건물에서도 유형에 따라 발생하는 서로 다른 특성을 고려해야 함을 시사한다.

      

      
        4. 지역 유형별 공실 영향요인 모형
        특별시/광역시와 도 지역은 인구 규모, 경제 구조, 기반시설 수준 등에서 구조적 차이가 있다. 따라서, 본 연구에서는 전체 상가 공실 영향요인 모형뿐만 아니라 상가를 특별시/광역시와 도 지역으로 나누어서 영향요인을 확인했으며, 그 결과는 <표 6>과 같다. 지역 유형을 구분한 2개의 모형 모두 LR test vs logistic model의 결과가 통계적으로 유의하게 나타났으며, 각 모형의 ICC 값은 3%, 5% 설명력이 있는 것으로 나타났다.
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            Results of multilevel logit regression on retail building vacancy by region type
          
          

        

        
        

        각 지역 유형별 모형의 상가 공실과 설명변수와의 관계는 전체 상가 모형의 결과와 일관성이 있는 것으로 나타났으나, 일부 변수에서 차이를 확인했다. 상가 기준 500m 이내에 버스정류장이 있는 경우, 도 지역에서는 상가 공실이 발생할 확률이 28% 낮은 것으로 나타났으나, 특별시/광역시 지역에서는 유의한 영향을 미치지 않았다. 이는 도 지역에서는 버스와 같은 교통수단에 대한 의존도가 높기 때문에, 버스 정류장 유무가 상권 접근성과 직결되어 소비자의 상가 접근성을 향상시켜 상가 공실을 감소시키는 것으로 분석된다.

        1인 가구 비율과 고용률은 도 지역에서 상가 공실에 각각 통계적으로 유의미한 양(+)과 음(-)의 영향을 주지만, 특별시/광역시에서는 유의하지 않은 것으로 나타났다. 이는 도 지역에서는 지역 내 인구구성과 경제활동 수준이 상가 공실에 보다 직접적인 영향을 미치고 있으며, 특별시/광역시는 소비 계층의 다양성과 상권의 복합성, 유동인구의 높은 비중 등으로 인해 인구 또는 고용 지표가 상가 공실에 미치는 영향이 상대적으로 약화될 수 있음을 의미한다.

        특별시/광역시 지역은 인구 대비 상가 수가 상가 공실에 통계적으로 유의미한 양(+)의 영향을 주지만, 도 지역에서는 유의하지 않은 것으로 나타났다. 이는 도시 고밀도 지역에서는 이미 상가 공급이 과도하게 이루어진 반면, 도 지역에서는 수요와 공급의 불균형이 공실의 중요한 결정요인으로 작용하지 않고 있는 것으로 분석된다. 수도권을 포함한 대도시는 상가 공급 조절과 같은 도시 계획적 개입이 필요하며, 도 지역은 공급보다 수요 기반의 유인책 마련이 중요함을 시사한다. 즉, 특별시/광역시는 상가 과잉공급이 중요한 공실 발생 요인이며, 이러한 문제는 도시계획과 건축 인허가 단계에서의 사전 수요 검토 체계 강화, 상업지역 용도 재조정, 상업시설 개발 총량 관리 등을 통해 대응할 필요가 있다. 반면, 도 지역은 상가 공실에 있어 교통 접근성과 인구 구조 및 경제활동 수준과 같은 요인이 영향을 미치고 있으므로, 생활권 내 대중교통 인프라 확충과 지역 내 일자리 창출, 정주 여건 개선 등 수요 진작형 정책이 우선적으로 고려되어야 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구는 상업용부동산 임대동향조사 미이크로데이터를 활용하여 우리나라의 상가 개별적 특성과 지역적 차이가 상가 공실과 어떤 관계를 가지는지 분석하였다. 상가 개별, 시군구 수준을 고려한 다수준 로짓 분석을 사용했으며, 본 연구를 통해 도출한 결과에 기반한 시사점은 다음과 같다.

      첫째, 상가 개별적 특성으로 층수, 건축연도, 용적률, 건물 유형, 임대료가 상가 공실과 통계적으로 유의한 관계가 있는 것으로 나타났다. 상가의 경우에는 고객을 끌어들이는 것이 중요하기 때문에 임차인은 상대적으로 저층부를 선호함을 시사한다. 오래된 상가는 반드시 방치되는 것은 아니지만, 관리가 잘 안되거나 기능적으로 악화될 가능성이 높다. 상가가 미학적으로나 기능적으로 소홀하게 되면 임차인을 덜 끌어들여 공실률을 높일 수 있다. 이처럼 오래된 상가는 새로운 상가와의 경쟁에 직면하게 되면 세입자를 유지하기 위해 임대료를 낮춰 경쟁력을 키울 필요성이 있다. 특히, 소규모 상가에 비해 많은 수의 상점이 입점할 수 있어 공실이 될 가능성이 높은 중대형 상가나 집합상가의 경우에는 이러한 전략이 더욱 중요해질 것이다. 또한, 김정욱(2013)은 상가의 운영 주체가 일원화되어 임대 운영하는 경우 공실률이 낮아짐을 확인하였다. 이처럼 집합상가를 일반상가와 유사하게 운영체계를 일원화하여 관리하고 일정 시기 이후에 호별 분양을 할 수 있는 택지공급 방식을 일부 도입하는 것이 상가 공실 문제 해결에 기여할 것으로 판단된다.

      임대료 요인은 상가 공실과 음(-)의 관계로, 기존 연구들과 다른 결과가 나타났다. 최근에는 급속한 온라인 쇼핑의 성장으로 인하여 오프라인 현실에 영향을 주었으며, 임차인들은 ‘배달’이라는 수단을 선택하였다. 온라인과 오프라인의 경계가 무너지기 시작하면서, 임차인들은 물리적으로 넓은 공간이 필요하지 않으며, 작은 면적의 좋은 인프라를 가진 상가를 선택하게 된 것으로 판단된다. 따라서, 상가의 임대인은 넓은 연면적과 높은 층수를 통해 많은 점포 수를 수용하기보다는, 소규모 상가와 같이 적정수준의 면적을 통해 임대료를 낮추는 것이 필요함을 시사한다. 또한, 독립변수 중 일부 변수가 상가 유형과 지역 유형에 따라 공실 유무와 서로 다른 관계를 가지는 것으로 나타났다. 이를 통해 상가 유형과 지역 유형에 따른 차별적인 전략이 필요함을 확인했다는 점에서 의의가 있다.

      둘째, 인구밀도와 1인 가구의 비율은 상가 공실과 관계가 있는 것으로 나타났다. 인구밀도가 증가하여 상가 공실을 낮춘다는 것은 인구밀도가 감소하면 상가 공실이 증가한다는 것을 의미한다. 인구감소 문제는 우리나라뿐만 아니라 전 세계적으로 겪고 있는 현상이며, 이로 인해 도시 쇠퇴의 현상이 나타나고 있다. 우리나라의 대다수 지역은 인구밀도가 감소하고 있으며, 인구감소 문제가 심각한 지방 도시에서는 상가 공실 문제가 더욱 악화될 것이다. 우리나라의 1인 가구 비율은 지속적으로 증가하고 있으며(통계청, 2023a), 이러한 추세는 개인 거주자에게 적합한 주택 수요의 증가로 이어지고 있다(국토교통부, 2024). 또한, 이러한 1인 가구의 제한된 소득으로 인한 소비 지출 감소는 상가 공실로 이어질 것이다. 해당 문제를 해결하기 위한 하나의 해결책으로는 상가를 주택으로 리모델링하는 것이다.

      영국의 경우 주택 공급 확대를 위해 공실 상업시설의 주거 전환 절차를 간소화하는 계획을 발표하여 도시 내 유휴 공간을 효율적으로 활용했다(Howard, 2024). 또한, 미국에서도 상업용 건물을 주거용으로 전환하는 과정에서 재정적 지원을 제공하기 위해 보조금 세액 공제, 기술 지원 프로그램 목록을 발표하여 공실 문제와 주택 부족 문제 완화를 동시에 고려하였다(Weigand, 2024). 이처럼 공실 상가를 주택으로 리모델링하는 것은 1인 가구 거주자에게 적합한 주택 부족 문제의 해결 방안일 뿐만 아니라 상가 공실 문제를 완화하는 방법이 될 것이다.

      셋째, 사업체 수와 고용률은 상가 공실과 음(-)의 관계가 있는 것으로 나타났다. 두 변수는 지역의 경제적 활력을 설명하는 핵심 변수로, 이들의 증가는 상업 공간에 대한 안정적이고 지속 가능한 수요 기반을 뒷받침하는 요인으로 작용한다. 특히, 고용률의 상승은 비경제활동인구가 경제활동에 적극적으로 참여하여 인적자원의 효율적 활용 수준이 상승했음을 의미하며(박우식 외, 2016), 이는 해당 지역의 생산성과 소비 기반을 강화하는 요인이 된다. 따라서, 도시 내 상가 공실 문제에 대응할 때, 단순히 상가의 공급 조절에만 초점을 맞추기보다는 지역 경제 기반의 회복, 고용 창출, 산업 다양성 제고 등 전반적인 경제 활성화 전략이 병행되어야 함을 시사한다.

      마지막으로, 인구 대비 상가 수와 음식점 창업 수 대비 폐업 수가 상가 공실과 양(+)의 관계가 있는 것으로 나타났다. 신도시 상업용지 비율은 지속적으로 축소 중이지만, 집합상가 중심으로 개발되어 공실 문제가 확대되고 있다(이석희, 2022). 상업용지뿐만 아니라 아파트, 오피스텔 등과 같은 주거시설이나 지식산업센터 같은 지원시설에도 상가가 있기에 수요대비 공급이 많아진다. 상가 공실을 방지하기 위해서는 상업시설 외의 상가를 고려하여 상업용지 비율에 대한 조절을 통해 상가 공급량이 인구 규모와 적절히 맞춰져야 할 필요가 있다. 또한, 음식점 창업 수 대비 폐업 수가 많을수록 점포 순환의 불안정성이 공실로 이어질 가능성이 높으며, 이는 젠트리피케이션이 발생하는 지역에서 두드러지게 나타나는 현상이기도 하다(유민태·박태원, 2021). 따라서 단순히 창업 유도 정책에 집중하기보다는 창업의 지속 가능성과 정착성을 높이는 방향의 상권 관리 및 업종별 수급관리 정책이 필요하며, 폐업률이 높은 지역은 상업환경의 회복탄력성 확보 및 완화 전략이 병행될 필요가 있다.

      본 연구는 상가 공실 문제 해결을 위해 상가의 개별적 특성뿐만 아니라 지역적 특성까지 종합적으로 고려해야 함을 확인했다. 상가의 특성, 지역의 접근성 및 경제적 활동 수준, 인구밀도 등 다양한 요인이 상가 공실에 영향을 미치므로, 이러한 요인들을 반영한 정책적 접근이 필요하다. 특히, 상가 임대인은 경쟁력을 높이기 위해 임대료를 재조정하고, 임차인의 요구에 맞는 상가 환경을 제공하는 것이 중요하다. 더불어, 정부는 지역별 상권 활성화를 위한 교통인프라 확충과 사업체 유치를 통해 상가 공실 문제를 해결하는 데 기여할 필요가 있다.

      본 연구는 상가의 개별적 특성 및 시군구 수준의 특성을 고려하여 상가 공실에 영향을 미치는 요인을 분석하고 시사점을 도출하였지만, 몇 가지 한계점을 가진다. 상가 공실이 된 기간과 지역의 공실률은 중요한 특성이지만 범주형 자료의 특성으로 인해 해당 요인들을 반영하는 데 한계가 있다. 또한, 데이터의 한계로 인하여 신도시와 같은 대규모 택지개발사업에서 발생할 수 있는 상가 공실을 구분하지 못하였으며, 온라인 상거래의 확산과 같은 상권 외부 요인도 고려되지 못하였다. 마지막으로, 상가 공실이 발생한 정확한 공간 정보를 고려하지 못하였다. 상가는 사유재산이기 때문에 「공공기관의 정보공개에 관한 법률」 제9조 등으로 상가에 대한 정확한 공간 위치가 제공되지 않는다. 이를 보완하기 위하여 자료에서 제공되는 최소 공간 단위인 시군구 정보를 활용하였다. 그럼에도 불구하고 정확한 공간 정보를 기반으로 한 지역 특성 변수가 구축되지 못하였다. 따라서, 후속 연구에서는 상가 공실에 대한 세부적인 위치 정보가 포함된 자료를 활용하여, 상가가 위치한 지역의 유동인구나 상권의 규모 등을 고려한 상가 공실의 영향요인을 세부적으로 확인하는 것이 필요하다.
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