
		
			[image: Cover image]
		

	
    
      
        
          	
          	
        

        
          	
        

        
          	
            [ Article ]
          
        

        
          	Journal of Korea Planning Association - Vol. 53, No. 2, pp.161-181
        

        
          	ISSN: 1226-7147			
					(Print)
				2383-9171			
					(Online)
				
        

        
          	Print  publication date  30 Apr 2018
Final  publication date  28 Mar 2018

        

        
          	Received  12 Sep 2017
Revised  12 Mar 2018
Reviewed  26 Mar 2018
Accepted  26 Mar 2018

        

        
          	
            JKPA_2018_v53n2_161

            DOI: 
            https://doi.org/10.17208/jkpa.2018.04.53.2.161
          
        

        
          	
            장기생존 상업 입지의 공간적 특성 연구 : 서울시 강남구 일대 일반음식점을 대상으로
          
        

        
          	
            Kim, Dongjun** ; Kim, Kijung*** ; An, Youngsoo****


          
        

        
          	**University of Seoul 

        

        
          	***University of Seoul 

        

        
          	****University of Seoul  ysan@uos.ac.kr

        

        
          	
            A Study on the Spatial Characteristics of the Long-term Survival Commercial Facilities Location  : Focused on Ordinary Restaurants in Gangnam-gu, Seoul
          
        

        
          	
            김동준** ; 김기중*** ; 안영수****


          
        

        
          	
        

        
          	
        

        
          	
        

        
          	
            Correspondence to: ****University of Seoul  ( ysan@uos.ac.kr)

          
        

        
          	
        

        
          	
            

            

          
        

      

      
        
          	
          	
        

      

      
        
          
            초록
          
        

        
          The purpose of this study is to find out the spatial characteristics of the long-term survival commercial facilities location. The ongoing increase of start-ups and closure hampers the sustainability of urban space and increases social costs. However, most of support policies are primarily focused on social and economic support. Since the location of a commercial facility occupies a part of the urban space, it is necessary to identify the physical characteristics of the commercial facility in determining the survival period. To find out spatial characteristics of long-term survival commercial facilities location, their survival period and locational characteristics located in Gangnam-Gu were analysed in this study. As a result of analysis, we find out the factors affecting the survival period of commercial facilities are the gross area of residential buildings of adjacent area, the number of homogeneous and heterogeneous facilities, the usage diversity and volume of pedestrian. This result can be used as a basis for determining the location of the new business entrepreneur. Also, it suggests the necessity of preparing spatial measures for commercial facilities location support measures.
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      Ⅰ. 서론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        경기 불황과 고용의 불안정성, 취업률의 지속적 감소는 창업의 활성화로 이어졌다(김종운, 2014). 창업이 증가한 데에는 청년층의 취업난과 퇴직 후 재취업이 어려운 중장년층이 생계유지를 위한 신규창업이 주요인이다(이윤숙·문성욱, 2016). 이러한 요인들에 의해 2015년 기준, 대한민국의 개인사업자 비중은 OECD 평균보다 약 10% 더 높은 25.9%로 집계되었다(OECD, 2016). 그러나 높은 개인사업체 비중에 비해 개인 사업자의 휴·폐업률은 평균 75.4%이며, 이 중 절반가량은 3년 내에 폐업하는 것으로 조사되었다(KB금융지주경영연구소, 2012). 이러한 높은 폐업률로인해 2001년~2012년 동안 개인사업체의 창업률과 폐업률이 비슷한 수준을 나타냈다(국세청, 2013). 즉, 개인사업체의 창업비중은 높아지는 한편, 그 지속성은 낮아지고 있다.

        상업시설의 낮은 지속성은 생존기간이 짧음을 의미하며 이는 도시공간의 사회적 비용을 증가시키고 지속가능성을 저해시킨다(중소기업연구원, 2015). 특히, 국내 사업체 중 절반에 해당하는 도·소매 및 숙박·음식점 등의 상업시설(통계청, 2016)은 입지의 가변성이 높으나 낮은 지속성으로 인한 폐업과 이로 인한 새로운 입지선택은 신규 비용투자를 야기하며 개인 및 공공의 막대한 경제적 손실을 수반한다(이임동 외, 2010). 이러한 문제를 해결하고자 정부 및 연구처에서는 개인 사업자의 폐업률을 줄이고 창업지원을 위한 연구 및 정책지원에 지속적으로 투자하였다. 또한 폐업요인에 대한 분석과 폐업방지 정책의 필요성이 강조되고 있다(남윤미, 2017). 그러나 대부분 성공적인 창업 및 높은 매출액, 시장진입을 위한 신규 창업입지 컨설턴트에 초점이 맞춰져있어 상업시설의 장기적 지속성 또는 생존기간·확률에 대한 관심은 높지 않다.

        한편, 최근의 사업체 생존관련 연구는 사업체의 유형, 재무적 상황, 기술적 혁신, 사업주의 역량 등의 내부요인에서 사업체의 지역적 환경, 입지특성 등과 같은 외부요인에 대한 범주까지 확대되고 있다(Everett & Watson, 1998; 김경숙 외, 2014; 신혜원·김의준, 2014; 최열·박성호, 2014; McDowell et al., 2016; 이창효, 2017). 특히, 상업시설 중 음식점의 경우 영업장 입지에 따라 영업 지속성이 큰 영향을 받기 때문에(오홍철·송영길, 2003), 장기생존과 관련있는 상업시설 입지특성의 중요성이 강조되고 있으나(Sandberg et al., 2013; Caliendo et al., 2014; Smider, 2015), 상업시설의 생존과 입지특성 관계에 대해 실증적으로 분석한 연구는 미흡한 실정이다. 입지특성을 고려한 개인사업체 지원 정책은 도시공간의 지속가능성 증진시킬 수 있고(Fernandes & Chamusca, 2014), 양적 성장보다 질적 성장을 도모하여 지역 경제성장 및 고용 창출이 가능하다(이윤석·문성욱, 2016). 또한, 상업시설 중 음식점과 같은 개인사업체는 경제사회의 하부구조를 차지하며 이들의 지속성이 낮을 경우 경제구조 전반적 붕괴를 의미하기 때문에(노화봉·정남기, 2016), 이들의 생존과 관계된 입지특성에 대한 연구가 필요한 시점이다.

        이와 같은 배경 하에, 이 연구의 목적은 장기생존 상업 입지의 공간적 특성에 대해 분석하는 것이다. 이 연구의 결과는 개인사업체 폐업에 의한 개인의 경제적 손실 최소화와 도시공간의 지속가능성 증진을 위한 도시계획적 관점의 정책적 시사점을 제공할 수 있다.

      

      
        2. 연구의 범위
        이 연구는 상업시설 중 음식점을 대상으로 생존기간에 대한 분석을 진행하였다. 연구의 공간적 범위는 2015년 기준 서울시 자치구 중 음식점업 사업체 수 및 종사자수가 7,564개, 42,913명으로 가장 많고(서울특별시, 2016), 상업 및 업무 활동과 개발이 활발한 강남구 일대지역으로 설정하였다. 또한, 강남구는 2015년 기준 서울시 자치구별 1년 내 폐업률이 가장 높게 나타났다1). 시간적 범위는 강남구 상업시설 중 음식점업의 총량 변화와 2007-2008의 글로벌 금융위기에 따른 자영업의 대폭적 변화(김도균, 2015; 최종호, 2016; 통계청, 2016)를 고려하여 2007년부터 2016년까지 10년간의 음식점 데이터를 분석하였다.

        연구의 내용적 범위는 상업시설 중 장기생존한 음식점의 입지특성을 분석하고자 하였다. 음식점은 비교적 짧은 기간에 창업에 용이하고(박희석, 2011), 우리나라 일반적 상권의 대표적 업종으로 상권의 형성·발달·쇠퇴 특성 파악이 가능한 업종이다(염지혜·양승우, 2014; 정지희, 2015).

        이 연구의 구성은 다음과 같다. 1장에서는 연구의 배경과 목적, 연구의 범위에 대해 설명하며, 2장에서는 상업시설 입지 및 시설의 생존기간과 관련된 이론 및 선행연구에 대해 고찰한다. 3장에서는 분석에서 활용한 자료와 분석방법에 대하여 설명한다. 4장에서는 장기생존 상업 입지에 영향을 미친 영향요인을 분석하고 그 결과를 해석한다. 마지막 5장에서는 분석 및 연구 결과를 요약하고 이를 통한 정책적 시사점 도출과 향후 과제를 제시한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행연구 검토
      
        1. 상업시설과 음식점의 입지특성
        입지란 사업체의 경제활동을 위해 선택되는 장소를 의미한다(이호병, 2009). 이는 사업체의 생산성과 밀접한 관계를 갖기 때문에 잠재이익이 가장 큰 장소가 주요 입지로 선택된다(김근종·송호철, 2000). 상업시설의 입지는 소비자의 접근성에 매우 민감하게 반응한다. 상업시설의 경우 공간적 집적과 접근성을 중요시하기 때문에 접근성이 양호한 주요도로변으로 집적하여 입지하며, 일반적으로 지역 내 간선도로와 같은 주요도로변에는 높은 임대료를 수용할 수 있는 전문 상업시설 또는 기존부터 입지했던 오래된 음식점이 선점한다.

        한편 음식점과 같은 소규모 상업시설의 경우에도 특정 지역에 공간적으로 집적하는 성향을 갖는다(Borchert, 1998; 대한국토·도시계획학회, 2013). 또한, 가구 중심의 깊숙한 곳에 선점하는 업체(교두보, 橋頭堡)를 확보한 후 공간적 확산과정을 통해 새로운 군집을 통해 집적하여 입지한다(황희연 외, 2011). 일반적으로 음식점은 식품위생법에 의해 식품접객업으로 정의되며 일반음식점과 휴게음식점으로 구분된다2). 이들은 상권형성 과정에서 입지의 확장이 공간적으로 유사하게 나타나며(김동준·양승우, 2017), 도심지역에서는 다른 업종에 비해 상대적으로 군집을 이루어 분포한다(임병호, 2007; 정대영·손영기, 2009). 이는 접근성 및 유동인구에 영향을 받는 상업시설 입지의 일반적 성향과 상업시설의 군집 특성으로 설명된다(최막중·신선미, 2001; 안영수 외, 2012; 이경민·정창무, 2014; Kang, 2016).

        이처럼 상업시설이 집적하여 입지할 경우 자연적으로 소비자 풀(Customer streams)이 형성된다(Teller & Elms, 2010). 이는 상업시설의 판매 및 매출 증가의 확률을 높이기 때문에 상업시설의 입지 밀도를 증가시키는 한편(이성근·최지호, 2005;이경민 외, 2014; 김태현·고진수, 2015), 소비 활동의 대안이 많아지기 때문에 소비자 입장에서도 선택의 폭이 확대되며 소비자 수가 증가한다. 즉, 상업시설의 집적은 판매자 및 소비자 모두에게 이득을 얻는 것이 일반적이다(Oppewal & Holyoake, 2004).

        또한, 상업시설의 공간적 집적에 의한 소비자 풀의 형성은 유동인구를 증가시키고, 이는 상업시설 입지결정의 주요 영향요인이다(이경민 외, 2014; 김수현 외, 2015; Özdemir & Selçuk, 2017). 최근에는 고전적인 상업시설 최적입지 결정 요인인 상권까지의 지리적 인접성 및 접근성을 포함하여 사회적·수치적·행태적·지리공간적으로 복합적인 도시공간요소에 대한 고려가 강조되고 있다(Saraiva. & Pinho, 2015).

        상업시설과 음식점의 입지특성과 관련된 기존 선행연구들은 주로 상업시설이 위치한 입지와 상업시설의 매출액 또는 도시공간의 물리적 특성 간의 관계에 대한 연구를 진행하였다. 우선 상업시설 입지와 매출액 관련 연구로 이임동 외(2010)는 유동인구와 배후인구가 편의점 매출에 긍정적 영향을, 매장 접근성은 매출에 영향을 미치지 않음을 실증적으로 확인하였다. 이는 상업시설의 접근성과 매출액 간의 일반적 관계가 항상 성립되지 않음을 시사한다. 신우진·문소연(2011)은 헤도닉모형을 통해 커피전문점 매장 주변지역 특성(매장 반경 내 타업종, 대중교통시설 수 등)이 매출액을 증가시킴을 확인하였으며 이연수 외(2014)는 캠퍼스 상권 매출액에 영향을 미치는 물리적 입지특성에 대해 연구를 진행하였고 유동인구 증가에 따라 상권 매출액이 증가함을 확인하였다. 정은애·성현곤(2016)은 서울시 소매업종을 대상으로 군집성과 매출액간의 관계를 실증적으로 분석했으며 특정 업종이 군집할수록 매출액이 높아짐을 확인하였다. 소비자 풀 형성으로 유동인구의 증가와 이를 통한 매출액 증가가 나타남을 실증적으로 확인하였다. 또한 김수현 외(2015)는 접근성과 유동인구가 소매업 매출액에 직접적인 영향을 미치는 것을 확인하였다.

        상업시설 입지와 도시공간 특성 간 관계에 대한 연구로 임창효·이소영(1997)은 서울시 강북·강남의 상업지역 내 상업시설을 대상으로 지역별 입지특성 차이에 대해 확인했으며, 접근성과 건축물 특성에 따라 상업시설 입지결정의 차이가 있음을 실증적으로 확인하였다. 신우진·신우화(2009)는 서울시 소매업종 별 군집특성 및 분포패턴을 확인하였으며 지역별 군집 업종에 대해 연구하였으나 행정동 단위의 분석결과로써 미시적 공간단위의 분석결과는 도출하지 못한 한계가 있다. 이경민·정창무(2014)는 수원시 소매업 및 음식점을 대상으로 시간대별 유동인구가 상업시설의 입지 선택에 미치는 영향력을 분석하였으며 유동인구가 많을수록 상업시설이 공간적으로 밀집하는 특성을 확인하였다. 이는 접근성과 소비자 풀, 상업시설의 집적 정도간의 관계가 있음을 시사한다.

        상업시설과 음식점의 입지특성 선행연구 검토 결과, 이들의 입지 경향은 접근성에 민감하게 반응하며 군집을 이루는 특성을 갖는 것으로 확인되었다. 이는 소비자 풀이라는 잠재적 소비자 극대화를 위한 현상으로 판단할 수 있다. 기존의 입지경향 분석을 포함하여 최근에는 매출액과 유동인구와 같은 비물리적 요인과 상업시설의 입지 특성간 관계에 대한 분석으로 연구방향이 확장되고 있다.

      

      
        2. 사업체 생존기간 영향요인
        사업체 생존기간이란 어떠한 사업체가 서비스 제공을 위해 입지 선택 후 개장(開場)한 시점부터 행정처분이나 영업부진 등의 사유로 더 이상 영업을 지속하지 못하고 폐장(閉場)할 때까지의 기간을 의미한다. 사업체 중 상업시설의 생존기간이 짧아지면 지역상권 활력과 도시공간의 지속가능성에 영향을 미친다(Barata-Salguerio & Erkip, 2014). 따라서 도시공간의 지속가능성 증대를 위해서는 상업시설의 장기생존을 장려해야하며 이를 위한 분석 및 연구가 필요하다. 그러나 생존기간에 관한 국내 연구는 대부분 사업체 중 중소기업 또는 벤처기업을 대상으로 진행되어왔다. 주로 기업 내·외부의 사회·경제적 특성과 거시경제의 영향에 따른 기업체 생존기간에 관한 연구가 주를 이루었다. 최근의 사업체 생존기간 연구는 사업체의 시장 진입 이후, 장기생존을 위한 요인도출과 관련한 연구가 주를 이루고 있다. 또한, 사업체 생존기간에 관련한 연구범위는 입지특성과 같은 외생적 환경요인 까지 범위가 확장되고 있다(Bruderl et al., 1992; Everett & Watson, 1998; 김경숙 외, 2014; 신혜원·김의준, 2014; 이윤숙·문성욱, 2016). 그럼에도 사업체의 큰 비중을 차지하는 상업시설에 대한 생존기간과 이의 외생적 영향요인을 밝히는 연구는 미흡하다.

        송치승·노용환(2011)은 벤처기업 유형별로 생존기간에 영향을 미치는 기업 내부 요인(기술보유 현황, 대표자 특성 등)에 대해 분석하였다. 박진경 외(2012)는 산업별 생존기간을 분석하였다. 도소매업 및 서비스업 등이 포함되었으나 자본 및 임금만을 대상으로 했으며 안세연(2014)은 장기 생존한 기업을 대상으로 기업의 경영 방식 특성이 장기 생존에 미친 영향에 대해 분석하였다. 그러나 해당 사업체가 입지하고 있는 물리적 입지특성에 대한 논의는 이루어지지 못하였으며 내부 요인으로만 사업체 생존기간 특성을 분석하였다.

        사업체가 지니고 있는 내부 요인보다는 영향력이 작지만 입지특성과 같은 외부 요인이 사업체 생존에 영향을 미친다는 것을 확인한 연구도 진행되었는데, 류준영 외(2014)는 서울지역 중소기업을 대상으로 기업이 입지한 지역의 특성이 기업의 생존기간에 영향을 미침을 확인했으며 도심지역의 경우 기업의 생존 위험률이 낮음을 확인하였다. 최열·박성호(2014)는 제조업 업종별  기업 특성, 경제적 특성, 입지특성이 생존기간에 미치는 영향 요인에 대해 연구하였다. 입지특성의 경우 접근성, 용도지역 등 이었으며, 접근성이 양호할수록 생존기간이 길어짐을 확인하였다. 이창효(2017)는 수도권 일대의 신생기업들을 대상으로 기업 설립지역의 집적 정도에 따른 생존기간 차이와 설립지역과 생존간의 관계를 분석하였으며 설립지역 차이에 따른 생존기간의 차이를 실증적으로 확인하였다.

        사업체 생존기간 영향요인은 거시경제 특성과 사업체 내부 요인을 중심으로 연구가 이루어졌다. 그러나 최근에는 영향력이 크지는 않으나 사업체가 입지한 입지특성이 사업체 생존기간에 미치는 영향에 대한 연구까지 범위가 확장되고 있음을 확인하였다.

      

      
        3. 소결
        상업시설은 유동인구와 배후지역과 같은 잠재적 소비자에 의해 매출액이 결정되고 이는 입지선택에 영향을 미치기 때문에 입지특성 요소 중 접근성과 유동인구가 주요 요인임을 확인하였다. 한편, 생존기간에 대한 선행연구는 사업체 중 중소기업 또는 벤처기업을 중심으로 거시경제의 변동이나 사업체 내부 요인에 대한 연구가 주를 이루었다. 최근에는 사업체가 입지한 입지특성과 같은 외부 요인에 대한 연구까지 범위가 확정되고 있다. 그러나 상업시설 생존기간에 영향을 미치는 입지특성이나 공간적 특성과 같은 외부 요인에 대한 연구는 미흡하였다.

        전체 사업체 중 44.5%에 해당하는 상업시설에 대한 심층적 연구가 필요함에도 생존기간에 대한 충분한 연구가 이루어지지 않았다. 또한, 사업체의 생존기간 영향요인 중 입지요인의 중요성이 부각되고 있음에도 이에 대한 연구는 아직 초기단계이며 상업시설의 입지특성과 생존기간의 관계에 관한 연구는 미흡하다.

        이 연구에서는 도시계획적 관점에서 상업시설 생존기간에 영향을 미치는 외부 요인인 입지특성에 대해 분석하였다. 기존에 논의되지 않던 상업시설 생존기간 영향요인에 대해 분석하고 장기생존에 영향을 미치는 입지특성을 도출하였음에 기존 연구와의 차별성을 갖는다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 장기생존 입지 특성 분석
      
        1. 공간단위 설정
        이 연구의 공간적 범위는 서울시 강남구 중 경부고속도로와 양재천에 의해 단절된 지역을 제외한  지역을 대상으로 한다. 이는 광폭도로와 하천에 의해 도시공간이 절단되어 나타나는 공간특성 차이(Rui Anciaes et al., 2016)를 최소화하기 위함이다(<그림 1>).
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        이 연구에서는 상업시설 중 음식점의 생존기간을 바탕으로 제한적인 공간 범위 내에서 생존기간에 영향을 미치는 입지특성을 분석하였다. 제한적인 공간 범위 내에서는 모든 분석 데이터가 동등한 조건을 갖추어야 객관적 분석결과를 도출할 수 있다. 이에 이 연구에서는 건물의 위치, 평면, 형태를 단순화시키고 객관적 분석을 위해 공간자료를 동일한 단위로 나누고자 공간분할을 진행하였다. 이는 분석 대상 전체를 일정 크기의 분석단위로 분할하고 속성값을 부여하는 방식으로 분할방식에는 사각형, 육각형, 삼각형 등이 있다(장성만·이창효, 2015).

        이 연구에서는 육각형(Hexagonal)의 셀로 공간을 분할하였다. 이는 기존의 사각형(Rectangular) 분할방식의 대각선 거리에 대한 한계점을 보완할 수 있다(An et al., 2014). 즉, 사각형 방식의 경우 중심점으로부터 모서리까지의 대각선 길이가 반경과 다르지만 육각형의 경우 대각선 길이가 반경과 동일하다. 따라서 육각형의 공간단위를 바탕으로 연구의 공간적 범위인 강남구 일대를 반경 100m의 육각형으로 총 1,645개 공간단위로 분할하였다.3) 이 중 공간적·시간적 범위 내에서 생존기간 데이터 입력이 가능한 1,021개의 셀을 최종적으로 추출하였다(<그림 2>).
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        2. 변수 및 분석모형 설정
        
          1) 변수설정
          이 연구에서 구성한 변수는 <표 1>과 같다. 상업시설 입지와 관계있는 도시공간의 공간적 특성 변수로는 토지이용, 접근성, 사회·경제적 특성으로 구성되어진다. 이 연구에서는 이러한 공간적 특성 변수가 상업시설 중 음식점의 생존기간에 어떠한 영향을 미치는지 확인하고자 하였다.

          
            Table 1. 
				
            

            
              Variable List
            
            

          

          
            
              
                	Division
                	Variables
              

            
            
              	Dependent Variable
              	Survive Group based on average of Top 25%(Quartile 1)
(short(reference): 1, mid: 2, long: 3)
            

            
              	Independent Variable
              	Physical Characteristics
              	SGAR
              	Gross Area of Residential building in Surrounding Area
            

            
              	SGNR
              	Gross Area of Non-Residential building in Surrounding Area
            

            
              	GAR
              	Gross Area of Residential building
            

            
              	GNR
              	Gross Area of Non-Residential building
            

            
              	IDIV
              	Diversity of Building Usage
            

            
              	SDIV
              	Diversity of Building Usage in Surrounding Area
            

            
              	Accessibility
              	NDS
              	Network Distance to the closest Subway station
            

            
              	DBR
              	Spatial Density of Bus Routes
            

            
              	Non-Physical Characteristics
              	ABA
              	Average of Building Age (Year)
            

            
              	FP
              	Average of Floating Population (ln)
            

            
              	NHM
              	The Number of Homogeneous Stores
            

            
              	NHT
              	The Number of Heterogeneous Stores
            

          

          

          이 연구의 분석대상은 동일한 단위로 분할된 도시공간이며 이들의 공간적 특성이 음식점 사업체의 장기생존과 어떠한 관계가 있는지 실증적으로 파악하고자 하였다. 이를 위해 종속변수는 개별 육각형 분석단위(집단) 내 장기생존한 음식점의 생존기간을 대표할 수 있는 대푯값 설정이 필요하다. 일반적으로 대푯값으로 활용되는 평균값의 경우 집단 내 관측값의 평균치를 설명한다는 점에서 활용도가 높지만 표본수와 이상치에 의해 왜곡이 발생한다. 집단 내 중앙에 위치한 중앙값과 집단 내 빈도가 가장 높은 최빈값은 이상치를 제외한다는 장점이 있지만 관측값이 편향된 집단에서는 왜곡이 발생한다. 즉, 분석단위 내 사업체별 생존기간이 상이하거나 장기생존 사업체 대비 단기생존 사업체의 개체수가 많을 경우 왜곡된 대푯값이 도출되고 개별 분석단위별 장기생존한 음식점의 생존기간을 대변하지 못하기 때문에 연구목적 달성에 어려움이 있다. 음식점 사업체의 경우, 평균 3.1년의 생존기간을 가지며4), 평균 5년의 생존기간을 갖는 일반적인 사업체보다 짧은 생존기간을 갖는다(남윤미, 2017). 이러한 자료 특성상 분석단위 내 장기생존한 음식점의 생존기간을 파악하고자 할 때, 일반적인 대푯값 설정을 활용할 경우 장기생존 특성을 반영할 수 없다는 어려움이 있다.

          이에 이 연구에서는 개별 육각형 분석단위 별 생존기간이 제 1사분위수5) 이상인 상위 25%에 해당하는 음식점의 평균 생존기간을 대푯값으로 설정하여 분석단위 내 장기생존한 음식점의 생존기간을 반영하고자하였다. 자료의 분포특성 및 분석의 적합성을 고려하여 상위 생존기간 개체의 평균값을 이용하여 대푯값을 설정하였으며 이는 개별 분석단위 내 장기생존한 음식점의 장기생존 평균기간을 반영할 수 있기 때문에 장기생존 상업 입지의 공간적 특성 분석에 활용가능하다.

          분석단위 내 음식점의 장기생존 평균기간에 따라 총 3가지 집단으로 구분하였다. 음식점의 장기생존 자료는 강남구 보건위생과에서 식품위생업소 현황 내 영업시작일과 영업종료일 연도 및 월 정보를 활용하여 구축하였다. 음식점의 장기생존 평균기간이 3년 미만(0개월-35개월)인 지역을 단기생존집단으로 정의하고 참조집단으로 설정하였다. 최근 경기 악화로 음식점 평균 생존기간은 약 3.1년으로 나타나 이를 기준으로 단기생존집단을 정의하였다. 평균기간이 단기 생존기간(36개월) 이상, 8년 미만까지(36개월-95개월)인 집단을 중기생존 집단, 8년 이상(96개월 이상)인 집단을 장기생존 집단으로 정의하였다. 생존기간 상위 25%의 평균값을 기준으로 종속변수로 활용하였기 때문에 기존에 고려되지 않던 음식점의 장기생존과 관계있는 지역 내 입지특성을 분석할 수 있다. 또한, 장기생존 평균기간에 따라 단기, 중기, 장기로 집단을 구분함으로써 생존기간 별 집단 간 입지특성 비교에 용이하다.

          설명변수는 장기생존 평균기간에 따른 각 집단과 관계가 있는 입지특성을 실증적으로 분석하고자 분석단위 내 물리적 특성, 접근성, 비물리적 특성의 3가지 유형으로 구분하여 설정하였다. 설명변수 중 물리적 특성은 분석 단위 내 주거·비주거 건축물 연면적 변수, 인접지역 주거·비주거 건축물 연면적 변수, 분석단위 내 용도복합도, 인접지역 용도복합도를 선정하였다. 용도별 건축물 연면적은 개발용량으로 대표되는 변수로 개발용량이 높을수록 상업시설의 잠재적 이용자수가 증가한다(장성만·이창효, 2015; 정은애 외, 2015). 이러한 특성이 생존기간과 관계가 있을 것으로 가정하여 변수로 추가하였다. 분석단위와 공간적으로 인접한 지역은 높은 상호의존성을 갖는데 이는 Tobler(1970)의 지리학 제1법칙으로 설명된다. 분석단위의 인접지역 개발정도의 영향력을 실증적으로 분석하고자 인접지역 주거용도 건축물 연면적, 비주거용도 건축물 연면적 변수를 추가하였다. 이는 공간가중치행렬(SWM, Spatial Weight Matrix)6)을 통해 개별 분석단위에 해당 변수를 구축하였다. 또한, 용도복합도는7) 용도 다양성에 따른 영향요인을 확인하고자 변수로 선정하였다.

          접근성에는 최근접 지하철역까지의 네트워크 거리, 버스노선의 공간적 밀도에 대한 변수를 구축하였다. 상업시설의 접근성은 상업시설 매출액 및 잠재적 이용자 수에 영향을 미치기 때문에(신우진·문소연, 2011), 생존기간에도 영향을 미치는 주요 변수로 가정하고 대표적 대중교통인 지하철 및 버스에 대한 접근성을 변수로 선정하였다.

          비물리적 특성 변수로는 분석단위 내 평균 건축물 노후도, 유동인구, 동종업체 수와 이종업체 수를 선정하였다. 건축물 노후도는 사업장의 외부 경관과 건축 설비의 수준을 통해 상업시설 건물의 서비스 수준을 결정하는 주요 요소로 판단하여(임창호·이소영, 1997) 변수로 선정하였다. 유동인구는 상업시설 입지 선택에 영향을 미치는 주요 요소이다(최막중·신선미, 2001; 이경민·정창무, 2014; 원윤호·최창규·이주형, 2014). 이에 따라 유동인구는 상업시설 생존기간에 영향을 주는 요소임을 가정하고 변수로 추가하였다. 이 연구에서는 2015년 1,000개의 서울시내 대표지점에서 조사된 유동인구 데이터를(서울특별시, 2015) 바탕으로 공간보간법8)을 통해 개별 분석단위에 유동인구 추정값을 분석에 활용하였다. 동종업체 수는 분석단위 내 일반음식점 밀도가 소비자 풀을 형성하고 이것이 장기생존기간에 영향을 미칠 것을 가정하여 변수로 추가하였다. 이종업체 수는 분석단위 내 휴게음식점, 약업소, 이·미용업, 세탁업 등의 사업체 수를 활용하였다.

        

        
          2) 분석모형 설정
          이 연구에서는 강남구 일대 지역을 대상으로 2007년부터 2016년까지의 존재, 신생, 소멸한 상업시설 중 음식점을 대상으로 장기생존과 관계있는 외부요인을 파악하고, 생존기간에 따른 중기·장기생존 집단별 외부요인의 차이를 확인하기 위해 다항 로지스틱 회귀분석을 활용하였다.

          다항 로지스틱 회귀분석을 사용하기 위해서는 종속변수가 세 집단 이상이어야 하며 설명변수는 연속적·비연속적 변수가 활용된다. 다항 로지스틱 회귀분석의 기본구조는 <식 1>과 같다. 다항 로지스틱 회귀분석은 세 집단 이상의 종속변수를 가지기 때문에 승산(odds) 추정시 각 집단이 일어날 확률을 참조집단(Reference group)과 비교한다. <식 1>에서 참조집단이 C라면 C집단과 A집단의 비교, C집단과 B집단을 비교하여야한다(장성만·이창효, 2015).
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          A,B,C : 종속변수가 될 수 있는 집단
PA,PB,PC : 종속변수가 집단 A,B,C가 될 확률
aA,ab : 집단(A,B)의 로지스틱 회귀분석 상수항
bkA,bkB : 집단(A,B)의 로지스틱 회귀분석 계수 값
XkA,XkB : 집단(A,B)의 설명변수

          이 연구에서는 상업시설의 생존기간을 단기·중기·장기생존의 총 세 집단으로 분류하여 다항 로지스틱 회귀분석을 진행하였다. 즉, 단기생존 집단을 참조집단으로 하여, 단기생존 집단 대비 중기생존 확률, 장기생존 확률에 영향을 미치는 요인을 파악하고자 각각의 모형을 설정하여 분석하였다. 이를 통해 단기생존 확률 대비 중기, 장기생존 확률 영향요인에 대한 분석결과를 비교 분석할 수 있다. 이상의 분석 모형은 다음의 <식 2>와 같다.
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          P단기,P중기,P장기: 단기, 중기, 장기 생존할 확률
aA,ab: 중기, 장기생존집단의 로지스틱 회귀분석 상수항
bkA,bkB: 중기, 장기생존집단의 로지스틱 회귀분석 계수값
XkA,XkB : 중기, 장기생존집단의 설명변수

          다항 로지스틱 회귀분석은 모형으로부터 예측한 값들이 관측 값들과 유사한지에 대해 Pearson 과 Deviation(편차)의 카이제곱 유의성을 통해 모형의 적합성을 판단한다. 모형 적합성은 예측값과 관측값이 다르다는 것을 연구가설로하며 이때 통계적으로 유의미하지 않아야 분석모형이 적합하다고 할 수 있다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 장기생존 입지 특성 분석 결과
      
        1. 기초 통계
        <표 2>는 이 연구에 활용된 변수의 요약 통계치 이다. 총 분석단위의 수는 1,021개이며 종속변수는 분석단위 내 생존기간 상위 25% 음식점의 평균생존기간에 따라 3개의 집단으로 나누어 분석에 활용하였다. 3개 집단의 원시자료는 강남구 보건위생과에서 제공되는 식품위생업소 현황 자료 중 공간적·시간적 범위에 해당되는 일반음식점으로 총 6,730개이다. 이들의 생존기간 최소값은 1개월, 최대값은 120개월로 나타났으며, 평균 54개월이다. 개별 분석단위 내 생존기간이 상위 25%인 음식점의 평균 생존기간의 최솟값은 1개월, 최댓값은 120개월, 평균 68.27개월로 전체 평균보다 높으며, 이를 장기생존 기간으로 설정하였다. 장기생존 평균기간을 기준으로 3개의 집단으로 구분 후 대푯값을 부여한 종속변수는 단기: 1, 중기: 2, 장기: 3이며 평균 2.27로 나타났다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Summary statistics
          
          

        

        
          
            
              	Division
            

          
          
            	Var.
            	Min
            	Max
            	Avg.
            	Std. Dev.
            	VIF
            	1/VIF
          

          
            	Dependent Variable
            	 Total
(Obs: 6730)
            	1
            	120
            	54
            	35.49
            	-
            	-
          

          
            	Avg of Top 25%
(Cell)
            	1
            	120
            	68.27
            	26.33
            	-
            	-
          

          
            	Category
(Cell)
            	1.00
            	3.00
            	2.27
            	0.64
            	-
            	-
          

          
            	Independent Variable
            	Physical Characteristics (ln)
            	SGAR
            	0.00
            	11.78
            	8.96
            	2.38
            	0.645
            	1.550
          

          
            	SGNR
            	8.24
            	12.87
            	11.14
            	0.62
            	0.542
            	1.846
          

          
            	GAR
            	0.00
            	11.14
            	6.02
            	3.63
            	0.589
            	1.697
          

          
            	GNR
            	3.32
            	12.22
            	9.27
            	0.96
            	0.549
            	1.821
          

          
            	IDIV
            	0.00
            	0.76
            	0.41
            	0.19
            	0.814
            	1.228
          

          
            	SDIV
            	0.00
            	0.62
            	0.36
            	0.11
            	0.756
            	1.323
          

          
            	Accessibility
            	NDS
            	0.00
            	27.89
            	19.29
            	2.00
            	0.840
            	1.191
          

          
            	DBR
            	19.96
            	151.96
            	62.25
            	32.99
            	0.886
            	1.129
          

          
            	Non-Physical
 Characteristics
            	ABA
            	5.00
            	40.00
            	21.56
            	4.59
            	0.897
            	1.115
          

          
            	FP
            	6.67
            	10.02
            	8.06
            	0.44
            	0.727
            	1.376
          

          
            	NHM
            	0.00
            	40.00
            	4.77
            	5.09
            	0.757
            	1.320
          

          
            	NHT
            	0.00
            	13.00
            	0.90
            	1.40
            	0.965
            	1.036
          

          
            	Observations
            	1,021
          

        

        

        분석단위의 주변지역 주거·비주거용도 건축물 연면적(SGAR, SGNR)은 각각 평균 8.96, 11.13로 나타났다. 분석단위 내 주거·비주거용도 건축물 연면적(GAR, GNR)은 각각 평균 6.02, 9.27로 나타나 주변지역 특성과는 차이가 있음을 확인할 수 있었다. 분석단위 내 용도복합도는 최소 0, 최대 0.76, 평균 0.41이었으며, 분석단위 주변지역의 용도복합도는 최소 0, 최대 0.62, 평균 0.36이다. 용도복합도가 0인 경우는 해당 지역의 용도특성이 단일용도로 이루어져 있음을 의미한다.

        접근성 변수로 최근접 지하철역까지의 네트워크 거리는 최솟값 0, 최댓값 27.89로, 버스노선의 공간밀도는 최솟값 19.96, 최댓값 151.96으로 나타났다. 지하철역까지의 네트워크 거리값이 0으로 측정된 것은 분석단위 내 지하철역이 존재할 경우다.

        비물리적 특성의 경우 분석단위 내 평균 건축물 노후도는 최소 5년, 최대 40년으로 나타났고 공간보간법을 통해 추정한 분석단위 내 평균 유동인구 추정값은 최솟값 6.67, 최댓값 10.02, 평균 8.06로 비교적 모든 지역에 적정 유동인구수가 분포하는 것으로 확인되었다. 분석단위 내 동종업체 수는 최소 0개, 최대 40개로 나타나 분석단위별로 경쟁이 이루어지지 않거나 과다경쟁이 발생하고 있으며, 이종업체 수는 최소 0개, 최대 13개로 확인되었다. 또한, 구축된 설명변수 간의 선형적 상관관계를 검토하기 위해 다중공선성을 검정하였다. 분산팽창계수인 VIF의 최댓값이 1.846으로 10을 초과하지 않으며, 공차인  Tolerance(1/VIF) 값이 모두 0.1보다 크므로 다중공선성에 문제가 없음을 확인하였다.

      

      
        2. 분석 결과
        <표 3>은 모형의 적합도이다. 설명변수가 투입되지 않은 기저모형(Intercept Only)과 설명변수가 사용된 최종모형(Final)을 비교한 결과, 최종모형의 카이제곱 값(1,940.091-1,672.111=267.980)이 자유도 24에서 유의미(p=0.000)하며 이는 기저모형에 비해 분석모형의 적합도가 유의미하게 개선되었음을 의미한다. <표 4>는 분석모형의 적합도이다. 본 분석모형의 경우 Pearson 카이제곱 값이 1809.770이며 자유도 2,016에서 유의하지 않으며 Deviation 카이제곱 값이 1,672.111이며 자유도 2,016에서 유의하지 않아 예측값과 관측값이 다르지 않다는 영가설을 기각할 수 없으므로 분석모형의 적용이 적합하다. <표 5>는 분석모형의 유사 결정계수(Pseudo-R2)이다. Cox & Snell=0.231, Nagelkerke=0.271, McFadden=0.138로 나타났다. 로지스틱 회귀분석의 유사 결정계수는 일반적으로 OLS에 비해 상대적으로 낮기 때문에 모형 적합도 평가지표로써 활용도가 낮다(Hosmer & Lemeshow, 1980; 김순귀 외, 2012).

        
          Table 3. 
				
          

          
            Summary of the Analysis Result
          
          

        

        
          
            
              	Model
              	-2LL
              	Chi-sq.
              	df
              	Sig.
            

          
          
            	Intercept only
            	1,940.091
            	-
            	-
            	-
          

          
            	Final
            	1,672.111
            	267.980
            	24
            	0.000
          

        

        

        
          Table 4. 
				
          

          
            The Result of Goodness of Fit test
          
          

        

        
          
            
              	Model
              	Chi-sq.
              	df
              	Sig.
            

          
          
            	Pearson
            	1,809.770
            	2,016
            	1.000
          

          
            	Deviation
            	1,672.111
            	2,016
            	1.000
          

        

        

        
          Table 5. 
				
          

          
            Explanation Power of the Analysis Result
          
          

        

        
          
            
              	Cox & Snell
              	Nagelkerke 
              	McFadden
            

          
          
            	0.231
            	0.271
            	0.138
          

        

        

        <표 6>은 다항 로지스틱 회귀분석을 통해 각 변수들이 분석단위 내 음식점의 생존 확률에 미친 영향력을 나타낸다. 우선 중기생존 확률(Possibility for Mid Term Survival)모형은 단기생존(3년 미만)확률 대비 중기생존(3년 이상 8년 미만)확률의 영향요인을 실증 분석한 결과이다. 분석단위 내 용도복합도가 높을수록 단기생존 확률 대비 중기생존 확률이 3.170배 높으며(Wald=3.001, Exp(B)=3.170), 분석단위 인접지역의 용도복합도가 높을수록 단기생존 확률 대비 중기생존 확률이 0.079배 낮다(Wald=4.421, Exp(B)=0.079). 이는 용도복합도가 높은 지역일수록 음식점의 생존확률이 높아짐을 의미하며 인접지역의 용도복합도는 높아질수록 오히려 생존확률을 낮춤을 의미한다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            Detailed Result of the Analysis Model
          
          

        

        
          
            
              	Model
              	Division
              	B
              	Std. Error
              	Wald
              	Sig.
              	Exp(B)
            

          
          
            	Possibility for Mid Term Survival
            	-
            	Intercept
            	-0.898
            	3.160
            	0.081
            	0.776
            	
            	　
          

          
            	Physical Characteristics
            	SGAR
            	.004
            	0.061
            	0.005
            	0.942
            	
            	1.004
          

          
            	SGNR
            	-0.205
            	0.536
            	0.147
            	0.702
            	
            	0.814
          

          
            	GAR
            	0.011
            	0.040
            	0.072
            	0.788
            	
            	1.011
          

          
            	GNR
            	0.009
            	0.313
            	0.001
            	0.976
            	
            	1.009
          

          
            	IDIV
            	1.154
            	0.666
            	3.001
            	0.083
            	
              
                *
              
            
            	3.170
          

          
            	SDIV
            	-2.542
            	1.209
            	4.421
            	0.036
            	
              
                **
              
            
            	0.079
          

          
            	Accessibility
            	NDS
            	0.024
            	0.048
            	0.249
            	0.618
            	
            	1.024
          

          
            	DBR
            	-0.005
            	0.004
            	1.708
            	0.191
            	
            	0.995
          

          
            	Non-Physical Characteristics
            	ABA
            	0.008
            	0.024
            	0.097
            	0.755
            	
            	1.008
          

          
            	FP
            	0.264
            	0.320
            	0.681
            	0.409
            	
            	1.302
          

          
            	NHM
            	0.876
            	0.110
            	63.390
            	0.000
            	
              
                ***
              
            
            	2.401
          

          
            	NHT
            	-0.164
            	0.074
            	4.939
            	0.026
            	
              
                **
              
            
            	0.849
          

          
            	Possibility for Long Term Survival
            	-
            	Intercept
            	-5.555
            	3.382
            	2.698
            	0.100
            	
            	　
          

          
            	Physical Characteristics
            	SGAR
            	0.116
            	0.069
            	2.834
            	0.092
            	
              
                *
              
            
            	1.123
          

          
            	SGNR
            	-0.217
            	0.580
            	0.140
            	0.708
            	
            	0.805
          

          
            	GAR
            	0.036
            	0.043
            	0.716
            	0.397
            	
            	1.037
          

          
            	GNR
            	0.018
            	0.342
            	0.003
            	0.958
            	
            	1.018
          

          
            	IDIV
            	1.324
            	0.712
            	3.454
            	0.063
            	
              
                *
              
            
            	3.759
          

          
            	SDIV
            	-2.274
            	1.283
            	3.140
            	0.076
            	
              
                *
              
            
            	0.103
          

          
            	Accessibility
            	NDS
            	-0.007
            	0.057
            	0.015
            	0.901
            	
            	0.993
          

          
            	DBR
            	-0.003
            	0.004
            	0.431
            	0.511
            	
            	0.997
          

          
            	Non-Physical Characteristics
            	ABA
            	0.030
            	0.026
            	1.274
            	0.259
            	
            	1.030
          

          
            	FP
            	0.593
            	0.338
            	3.081
            	0.079
            	
              
                *
              
            
            	1.809
          

          
            	NHM
            	0.943
            	0.110
            	72.873
            	0.000
            	
              
                ***
              
            
            	2.568
          

          
            	NHT
            	-0.192
            	0.080
            	5.782
            	0.016
            	
              
                **
              
            
            	0.825
          

        

        
          
            Note 1. ***, **, * :  p<0.01, <0.05, <0.1
          

        

        

        동종업체수가 많을수록 단기생존 확률 대비 중기생존 확률이 2.401배 높으며(Wald=63.390, Exp(B)=2.401), 이종업체수가 많을수록 단기생존 확률 대비 중기생존 확률이 0.849배 낮다(Wald=4.939, Exp(B)=0.849). 이는 상업시설 중 음식점은 동종업체의 집적이 영업을 지속할 확률을 높임을 의미하는데, 이는 음식점의 집적이 소비자 풀을 형성하고 이로 인해 생존기간과도 관계가 있는 것으로 판단할 수 있다.

        다음으로 장기생존(8년 이상)할 확률(Possibility for Long Term Survival)모형은 단기생존(3년 이하) 확률 대비 장기생존(8년 이상)확률의 영향요인을 실증 분석한 결과이다. 중기생존 확률에 유의미하게 영향을 미쳤던 분석단위 내 용도복합도, 분석단위 인접지역의 용도복합도, 동종업체 수, 이종업체 수를 포함하여 인접한 분석단위의 주거용도 건축물 연면적, 유동인구가 유의미하였다.

        물리적 특성 중 분석단위 인접지역 주거용도 건축물 연면적이 클수록 단기생존(3년 미만)확률 대비 장기생존(8년 이상)확률이 1.123배 높다(Wald=2.834, Exp(B)=1.123). 주거의 규모가 크다는 것은 해당 지역의 잠재적 소비자 규모가 큰 것을 의미한다. 이러한 조건은 상업시설이 최대 점유인구를 가질 수 있는 조건을 제공하기 때문에(태경섭·임병준, 2010), 장기생존 확률에 정(+)의 영향을 미친 것으로 판단된다. 단기생존 확률 대비 장기생존 확률 영향요인 중 분석단위 내 용도복합도 및 분석단위 인접지역의 용도복합도는 중기생존 확률 영향요인보다 더 큰 영향력을 나타냈다. 단기생존 대비 장기생존 확률은 분석단위 내 용도복합도가 증가할수록 3.759배 높으며(Wald=3.454, Exp(B)=3.759), 분석단위 인접지역 용도복합도가 높아질수록 0.130배 낮다(Wald=3.140, Exp(B)=0.103). 이는 분석단위의 내부 및 인접지역 용도복합도에 대한 영향력이 중기생존 확률보다 장기생존 확률에 더 큰 영향을 미침을 의미한다.

        비물리적 특성 중 분석단위 내 유동인구가 높을수록 단기생존 확률 대비 장기생존 확률이 1.809배 높다(Wald=3.081, Exp(B)=1.809). 이는 유동인구가 매장의 매출액 및 입지선정에 영향을 미친다는 기존 연구결과(최막중·신선미, 2001; 이경민·정창무, 2014; 원윤호·최창규·이주형, 2014; 김수현 외, 2015; Özdemir & Selçuk, 2017)와 함께 음식점의 장기생존에도 긍정적 영향을 미침을 의미한다. 또한 단기생존 확률 대비 장기생존 확률은 동종업체 수가 증가할수록 2.568배 높으며(Wald=72.873, Exp(B)=2.568), 이종업체 수가 증가할수록 0.825배 낮다(Wald=5.782, Exp(B)=0.825). 이는 중기생존 확률 모형 결과와 동일하게 음식점의 집적이 장기생존에 영향을 미침을 의미한다. 이러한 결과는 상업시설의 집적이 단순 경쟁현상을 나타내는 것이 아니라 소비자 풀을 형성함으로써 영업 지속성을 높인다는 연구 가설을 대변한다.

      

      
        3. 소결
        장기생존 상업 입지의 공간적 영향요인 분석결과를 종합해보면, 최대 3년까지 생존하는 단기생존(3년 미만) 확률 대비 중기생존(3년 이상 8년 미만) 확률은 분석단위 내 용도복합도가 높을수록, 분석단위 인접지역의 용도복합도가 낮을수록, 동종 업체수가 증가할수록, 이종업체수가 낮을수록 높은 것으로 나타났으며 이외의 공간적 요인들은 영향을 미치지 않는 것으로 분석되었다. 이는 단기생존 확률 대비 중기생존 확률에는 외부영향요인보다는 영업장 자체 내부영향요인이 더욱 크게 영향을 미치기 때문에 이 같은 결과가 나타난 것으로 판단된다.

        단기생존 확률 대비 장기생존(8년 이상) 확률은 분석단의 인접지역의 주거의 규모가 클수록 높다. 이는 영업장의 잠재적 소비자 확보가 장기생존에 영향을 미침을 의미한다. 또한, 분석단위 내 용도복합도가 높을수록 단기생존 확률 대비 장기생존 확률이 증가하는데, 이는 도시공간의 복합적 토지이용이 상업시설의 장기생존에도 정(+)의 영향을 미침을 의미한다. 그러나 분석단위 인접지역의 용도복합도가 높을수록 단기생존 확률 대비 장기생존 확률이 낮아지는데, 이는 음식점 입지지역에 인접한 지역은 대규모 주거시설과 같은 단일용도 특성이 강할수록 장기생존 확률이 높아짐을 의미한다.

        비물리적 특성으로는 유동인구가 증가할수록, 동종업체 수가 증가할수록 단기생존 확률 대비 장기생존 확률이 증가한다. 유동인구는 상업시설의 잠재적 소비자로써 입지결정에 주요 결정요인일 뿐만 아니라 생존기간에도 주요 요인임을 확인하였다. 또한 동종 상업시설이 집적할수록 특화지역을 형성하여 소비자 풀을 형성하고 상업시설의 장기생존 확률을 증가시키는 것으로 판단된다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결론 및 시사점
      경기불황과 취업난으로 생계유지를 위한 창업이 증가하였고 이에 대한 정부의 다양한 지원책이 형성되었다. 그러나 이들 대부분은 성공적인 창업 및 높은 매출액을 위한 입지 컨설턴트 위주였으며 영업 지속성을 유지하기 위한 정책과 연구에 대해서는 관심이 크지 않았다. 이로 인해 창업한 상업시설의 지속성이 매우 낮아 창업률과 폐업률이 비슷한 수준으로 조사되었다. 이에 사업체의 생존기간에 영향을 미치는 공간적 요인의 중요성과 연구의 필요성이 증가하고 있지만 상업시설의 생존기간과 입지특성 관계에 관한 논의는 이루어지지 않았다. 이에 이 연구에서는 상업시설 생존기간에 영향을 미치는 공간적 특성에 대해 실증적으로 분석하고 이를 통해 생존기간에 영향을 미치는 도시공간의 물리적 영향요인을 확인하였다. 주요 결과를 요약하면 다음과 같다.

      첫째, 용도복합도가 높은 지역에 입지할수록 단기생존 확률 대비 장기생존 확률이 높다. 음식점의 입지는 단일용도의 특성이 강한 지역보다 다양한 용도가 적절히 혼합되어있는 지역에서 장기생존 확률이 증가한다. 즉, 상업지역 내 용도 복합화는 토지이용의 효율성을 높일 뿐만 아니라(김동근·김상조, 2014), 상업시설의 장기생존 확률을 증가시킴을 확인하였다. 그러나 인접지역의 용도복합도가 증가할수록 단기생존 확률 대비 장기생존 확률이 낮은데, 이는 음식점 입지지역의 배후지역에 해당되는 인접지역은 다양한 용도특성이 강한 경우보다 대규모 주거지역과 같은 단일용도특성이 강한 경우 장기생존 확률을 높일 수 있음을 시사한다.

      둘째, 음식점 입지의 최대 점유인구가 많을수록 3년 미만으로 단기생존 확률 대비 장기생존 확률이 높다. 이는 상업시설의 지속적인 영업을 위해서는 잠재적 소비자가 필요함을 의미한다. 인접지역의 주거규모가 증가할수록 해당 상업시설 및 상권을 이용할 확률이 높다. 즉, 주거규모가 크다는 것은 배후지역 인구가 많아짐을 의미하며 이는 상업시설의 밀도를 증가시키고(김태현·고진수, 2015), 소비자 풀을 형성하여 장기생존 확률을 높인다. 상업시설의 지속성을 통한 도시공간의 지속가능성 증진 및 사회적 비용 감소를 위해서는 배후지역의 규모와 토지이용 복합 정도 에 대한 고려가 필요함을 확인하였다.

      셋째, 동종 업체수가 밀집할수록 음식점이 3년 미만으로 단기생존 확률 대비 8년 이상 장기생존 확률이 높았다. 이는 상업시설의 일반적 성향 중 하나인 집적 특성으로 설명되어지는데, 상업시설이 밀집할수록 해당 지역에는 소비자 풀이 형성되고 이는 상업시설의 안정적 영업지속에 영향을 미치는 것으로 판단된다. 즉, 소비자 풀의 형성은 음식점의 잠재적 소비자의 형성을 의미하며 이것이  영업 지속성에 영향을 미침을 확인하였다.

      마지막으로, 유동인구가 많은 지역일수록 단기생존 확률 대비 장기생존 확률이 높다. 유동인구는 해당 지역 보행 네트워크를 이용하는 인구로 상업시설의 직접적 소비자이다(김수현 외, 2015; Özdemir & Selçuk, 2017). 때문에 유동인구가 많은 지역은 소비자 풀을 형성하며며 이곳에 상업시설이 밀집하여 입지하는 일반적 특성을 지닌다(최막중·신선미, 2001; 안영수 외, 2012; 이경민·정창무, 2014; Kang, 2016). 이 연구에서는 유동인구가 단순히 상업시설 밀집뿐만 아니라 영업 지속성에도 영향을 미치는 것을 확인하였다.

      이 연구에서는 기존 연구에서 주로 다루어지지 않았던 미시적 공간단위 내 상업시설의 장기생존에 영향을 미치는 공간적 입지요인에 대해 분석하고 결과를 제시함에 의의가 있다. 이 연구의 결과는 신규 창업을 위한 자영업자들에게 입지결정의 근거자료로 활용될 수 있다. 또한 폐업방지를 위한 경제적·사회적 대책에 초점이 맞춰진 자영업자 영업지원 대책에 대해 공간적 특성 고려가 필요함을 시사하며 상업시설 장기생존관점에서 도시계획적 접근을 통해 자영업자 영업지원이 가능함을 시사한다. 즉, 상업시설의 도시계획적 지원 정책을 통해 사회적비용 절감과 도시공간의 지속가능성을 향상시킬 수 있음을 실증적으로 확인하였다.

      그럼에도 이 연구의 한계는 첫째, 기존 선행연구와 달리 도시공간 내 물리적 특성에 대한 연구를 통해 차별성이 존재하였으나 사회·경제적 특성에 대한 충분한 고려가 이루어지지 못하였다. 둘째, 제한적 공간 단위 분석을 위해 육각형의 분석단위를 활용하여 미시적 지역 특성을 도출할 수 있었으나 상업시설이 존재하는 영업장 자체에 대한 충분한 고려가 어려웠다. 셋째, 연구의 공간적 범위가 상업·업무활동 및 개발이 활발한 강남구 일대를 대상으로 하였기 때문에 연구결과의 일반화가 어렵다. 후속 연구에서는 이러한 한계점을 보완한 연구가 진행되어 상업시설 생존기간의 다양한 영향요인을 실증적으로 연구할 필요가 있다.
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      Notes
      
        주1. [커피숍, 올 1847곳 생겼고 965곳 문 닫았다] 한국경제, 2015.12.21. 참조
      

      
        주2. 일반음식점은 음식류 조리·판매 영업과 주류 판매 및 음주행위가 가능하며 휴게음식점은 차, 커피, 아이스크림 등을 판매하며 음주행위가 불가하다(식품의약품안전처 2017.12.12., 식품위생법 시행령 제21조 8항).
      

      
        주3. 이수민 외(2007)는 보행중심의 계획패러다임 변화에 맞춰 도시공간에서의 적정 블록규모를 산출하였다. 이에 따르면 블록규모는 70~400m에서 결정되어지나, 인접 블록 및 블록 내 특성 반영을 위해 100-200m가 적절하다. 따라서 이 연구에서는 미시적 공간단위에서의 공간분석을 위해 적정 가구규모에서 분석을 진행하고자 셀 반경을 100m로 설정하였다.
      

      
        주4. · 소상공인진흥공단(2014)에 따르면, 음식점의 최초창업 이후 영업기간 구간별 폐업 비율은 2-3년 구간 폐업비율이 가장 높았으며 5년 이내에 폐업하는 비율이 57.2%인 것으로 조사되었다(2-3년: 27.6%, 4-5년: 20.2%).
        　　 · [한은, “음식점 평균 수명 3.1년...대출금리 1% 오르면 폐업률 두 배로 뛰어”] 조선비즈, 2017.01.30. 참조

        　　 · [음식점, 평균 3년이면 문 닫아...“경기·대출금리 등에 더 민감”] 중앙일보, 2017.01.30. 참조

        　　 · [폐업 자리에 개업...자영업자들 ‘눈물’] 뉴스토마토, 2017.02.07. 참조

      

      
        주5. 1사분위수는 관측자료의 상위 25%에 해당하는 값으로써 상위그룹으로 분류된다. 이는 일평균 지하철 이용자 수에 따른 도시철도역 구분(장성훈 외, 2013), 중소기업 생존 분석을 위한 경제 현황 구분(빈기범·서은숙, 2013) 등 다양한 분야에서 활용되며, 이 연구에서는 분석단위 내 생존기간 상위그룹의 기준으로 활용하였다.
      

      
        주6. 공간가중치행렬(SWM, Spatial Weight Matrix)이란 실제 공간상에서 취득된 자료들이 갖는 공간적 관계성을 정량적으로 설명하는 행렬로 관찰 자료의 인접지역 또는 일정 거리 내 취득 자료에 대해 가중치를 부여하여 관찰 자료와 취득 자료 간의 관계를 정의하는 방식이다(Getis & Aldstadt, 2004).
        

        
          
          

          

          
            공간가중치행렬 (ArcGIS Desktop, ESRI, http://pro.arcgis.com/en/pro-app/
          
          

          

        

        이 연구에서는 개별 분석단위의 모서리를 공유하는 인접 셀에 가중치를 부여하여 인접 지역을 선별한 후 인접 지역의 특성을 설명변수로 산출하여 분석에 활용하였다.

      

      
        주7. 이 연구에서는 분석 단위인 Hexagon 셀을 대상으로 셀 내 건축물 유형별 용도복합도를 측정하였으며 아래의 식을 바탕으로 측정하였다. 이 식은 지니-심슨지수(Gini-Simpson Index)로 엔트로피 지수 중 하나이다(Kato et al., 2013). 주거, 상업, 공공, 업무, 기타의 5가지 용도 구분을 바탕으로 하였으며 이는 0에서 1까지의 값을 가지며 0에 가까울수록 단일용도, 1에 가까울수록 복합 용도를 의미한다.
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        Nij: 셀 i의 j유형 건축물 규모 총량

        Ni: 셀 i의 건축물 규모 총량

      

      
        주8. 공간 내 통계자료를 모든 위치에서 구득하는 것은 비용과 시간의 한계로 인해 불가능하다. 따라서 관측된 특정지점의 값을 통해 인접지역 또는 관심지역의 전반적 경향을 확인하는 방법이 활용되는데 이를 공간보간법(Spatial Interpolation)이라고 한다. 대표적 방식으로는 거리반비례평균법(IDW, Inverse Distance Weighted)와 크리깅(Kringing)방식이 있다.
             이 연구에서는 크리깅 방식을 적용하여 연구 대상지 일대의 유동인구 수를 추정하였다. 크리깅 방식은 관측된 지점의 값들의 선형 조합으로 관심지점의 값을 예측하는 방식으로 관측지점과 관심지점 간의 간 거리 뿐만 아니라 관측지점의 공간적 구조와 관측값의 공간적 자기상관에 근거하는 방식이다(김효정·조원근, 2012). 이는 거리 변수와 함께 오차분산을 통해 예측 오차를 최소화하는 공간 분산을 수행하며 타 기법에 비해 상대적으로 정확한 추정이 가능하다(이명호 외, 2016).

        

        
          
          

          

          
            관측지점 및 관측값(좌)과 관심지점 추정 결과(우) (ArcGIS Desktop, ESRI, http://pro.arcgis.com/en/pro-app/
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