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            초록
          
        

        
          Retail trade area is a space for carrying out economic activities and is various depending on local characteristics in a city. The purpose of this study is to investigate the differentiative effects of spatial heterogeneous characteristics on the retail sales using a geographically weighted regression model in Seoul. The results showed that such factors as residential population, unit price of public housing per square meter, building coverage rate and bus stop have local-scale different effects on retail sales depending on the heterogeneity of the commercial space. For example, the number of resident population is an important factor for increasing retail sales in residential areas located in the outskirts of downtown area, whereas it is reversed in location near Han river. The results of the study are summarized in two. First, it provides a clue of spatial heterogeneity that the regression coefficients of the same variables are different in the previous studies. Second, it is confirmed that the difference in the area of ​​Seoul has a different effect on the retail sales. The results of this study suggest that the hardware and software planning of the commercial area should be applied variously in accordance with local functions and characteristics.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        상업공간은 지역의 경제활동을 수행하는 핵심적 기능을 담당할 뿐 아니라, 사회의 상호교류가 이루어지는 공간으로서 도시의 활력을 불어넣는 중요한 요소이다. 이러한 이유로 도시계획 및 소비지리학 분야의 많은 연구자들은 소매점포의 이익과 상업 공간 사이에 일련의 법칙이 존재한다는 명제 아래 상권의 형성 원리를 규명하거나 소매업 매출액에 미치는 영향을 밝히기 위해 노력하여 왔다. 그러나 이러한 주제에 대한 연구들은 대부분 공간을 등질(Homogeneity)적으로 가정하고 수행되어 왔다. 실제 상권의 형성이나 공간적 분포는 상업시설이 입지한 지역의 여러 가지 특성에 따라서 이질적으로 나타나는 경우가 대부분이다. 그렇기 때문에 등질적 가정은 일정한 공간 범위에 거주하는 고객들을 대상으로 상권이나 소매업 매출액에 미치는 영향을 증명할 수 있지만, 공간의 불규칙성이나 지역의 이질성으로 발생되는 차별적 영향을 밝히지 못한다. 이러한 이유로 지금까지 소매업 이익이나 매출액에 영향을 주는 요인들을 밝히는 연구들이 많이 있었지만, 역설적이게도 영향요인들의 결과가 상반되게 나타나는 경우가 많았다(Liu, 1970; Ingene and Yu, 1982; Qureshi et al., 1999; Russell, 1957; 김수현 외, 2015; 정은애 외, 2015). 따라서 이러한 연구들을 수행함에 있어 공간의 차이를 고려할 필요가 있으며, 특히 공간 단위 자체가 상당히 다른 이질성을 갖고 있는 대도시인 경우에는 더욱 그러하다.

        이에 본 연구에서는 다양한 상권이 존재하는 서울시를 대상으로 소매업 매출액에 영향을 미치는 요인들의 이질적 공간 효과를 규명하고자 한다. 즉, 소매업 매출액에 미치는 요인들의 영향력이 입지적 특성으로 인하여 지역에 따라 차별적으로 나타나는지 국지적 회귀계수를 추정하여 증명한다. 연구결과는 지역특성에 맞는 상권별 시사점을 제시하고 지역의 기능과 성격에 맞는 상업계획의 필요성을 제고하는데 도움을 줄 것이다. 주요 분석방법은 매출액이 발생한 집계구별로 공간가중행렬을 구축한 뒤 회귀계수를 추정하는 지리가중회귀(Geographically Weighted Regression, 이하GWR)분석이다. GWR분석에 앞서 Moran’s I 검정을 수행하여 전역적 공간자기상관성을 측정하고 다중회귀분석(Ordinary Least Square, 이하OLS)을 수행하여 이분산성을 검정한다. 이후, 공간적자기상관성을 통제하는 공간계량경제모형(spatial regression model)인 공간시차모형(Spatial Lag Model, 이하SLM)과 공간오차모형(Spatial Error Model, 이하SEM) 분석을 수행한다. 이는 이질적 공간효과를 좀 더 정확하게 도출하기 위하여 소매업 매출액에 미치는 공간 의존성 효과를 통제하기 위함이다. 마지막으로 GWR분석을 실행하여 각 모형 변수들의 결과 값을 비교한다. 종속변수는 집계구별 소매업 매출액이며, 설명변수는 인구·경제·토지이용·입지·접근성 특성으로 대별하여 구축되었다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론고찰
      본 연구의 목적은 소매성과인 매출액에 영향을 미치는 요인들을 규명함에 있어 공간의 등질적 가정에 대한 문제를 제기하고 변수들의 영향력이 지역에 따라 차별적으로 나타남을 규명하고자 하는 것이다. 그러나 소매업의 성과를 다루는 연구에 있어 공간의 이질적 특성과 영향요인 추정을 동시에 고려한 연구는 지금까지 거의 없었다. 따라서 이론고찰에서는 공간을 기반으로 한 소매업 매출액 영향요인 추정 관련연구, 공간의 등질적 가정으로 인하여 변수들의 영향력이 상반되게 나온 연구, 소매업의 군집특성이나 이익추정에 있어 이질적 공간효과를 파악하려는 유사 연구 순으로 크게 세 가지로 대별하여 살펴보았다.

      먼저, 소매점의 성과를 다루는데 있어 공간적 관점을 토대로 영향요인들을 추가한 연구들이다. 처음 공간의 관점에서 소매성과에 미치는 영향을 밝히는 연구는 매력도 개념을 도입하여 상권 경계를 수리적으로 밝혀내는 것에서 시작하였다(Reilly, 1931; Converse, 1949). 이후 집적이익의 개념을 적용하여 점포의 분포패턴을 규명하는 연구들로 이어졌다(Eaton and Lipsey, 1979; Sharpe and Roy, 1985). 분포패턴을 규명한 후에는 많은 연구들이 다양한 변수들을 추가하여 매출액의 영향요인을 규명하는 방식으로 수정 및 발전되었다. 국내 연구들도 국외의 초기 연구들과 마찬가지로 소매점포의 분포 특성이나 변화에 대한 연구(신기동, 1993: 신우진·신우화, 2009; 곽갑신, 2010: 박정화, 2010 등)가 많이 진행되어 왔다. 이후 공간적 속성 외에 다른 요인들을 추가하여 영향요인을 밝히는 연구들로 발전되었다. 최근의 연구들에서는 소매 점포나 공간 단위의 소매업 매출액을 종속변수로 하여 인구‧경제‧사회‧토지이용‧입지특성 등의 영향을 밝혀내는 연구들(Ingene and Yu, 1982; Mejia and Benjamin, 2002; 이임동 외, 2010)이 상대적으로 많이 이루어졌다.

      그러나 위의 연구들은 대부분 공간이나 지역을 동질적으로 가정하고 있었기 때문에 역설적이게도 연구자나 연구대상 지역에 따라 그 결과가 상이하게 나타나는 경우가 많았다. 예를 들어, 인구변수의 경우 Liu(1970), Ingene and Yu(1982), Qureshi et al.(1999), 이임동 외(2010), 김성문 외(2014), 황규성(2014) 등이 소매업들을 대상으로 매출액에 미치는 영향요인을 실증한 결과 인구수가 매출액을 증가시키는 정(+)의 요인이 있음을 밝혔다. 반면, Russell(1957)는 인구수와 소매업 매출액 간의 낮은 상관관계가 나타날 수 있다고 하였으며, 김수현 외(2015)와 정은애 외(2015)의 연구에서는 거주인구수 변수가 매출액을 감소시킨다는 결과를 보였다. 또 다른 영향요인인 소득변수의 예를 들어보면, Ferber(1958), Ingene and Yu(1982), 이정란(2017)은 경제요인인 소득이 증가할수록 소매업 매출액이 증가함을 보여준 반면, Russell(1957)와 Anderson and Kaminsky(1985)는 소득수준과 소매점의 매출액 사이에 상관관계가 없음을 밝혔다. 마지막으로 대형 상업시설의 입지와 소매 점포와의 관계를 규명한 연구들에서는 대형 상업시설의 입지가 주변 상업공간에 미치는 영향이 업종별로 다르게 나타남을 보여주었다(정승헌·이양재, 2003최막중 외, 2012). 이것이 의미하는 바는 업종이나 상업공간의 이질성에 의하여 그 영향이 다르게 나타날 수 있음을 반증하는 것이다.

      대부분의 연구들이 등질성을 가정하였음에도 불구하고 일부 상권이나 지역이 다른 곳을 연구 대상지로 선정하여 그 차이를 규명하려는 시도는 있었다. 국외 연구들은 각기 다른 곳에 위치한 쇼핑센터를 분석대상으로 하여 비교하는 연구가 많았으며(Bearden, 1977), 국내 연구들은 특정 소매 업종이나 지역을 선정하여 차별적 공간 환경에 대한 영향을 실증하고자 하였다(신우진·신우화, 2010; 정대석·김형보, 2014; 유민지, 2015). Bearden(1977)은 그의 연구에서 도시외곽에 위치한 쇼핑센터와 시내에 위치한 쇼핑센터를 비교하였다. 그 결과 공통적으로는 쇼핑센터의 이미지가 중요하며, 시내에 위치한 매장에서는 분위기, 위치, 주차장, 친절도가 방문을 결정하는 차별적 요인임을 언급하였다. 신우진·신우화(2010)는 을지로3가역과 역삼역을 대상지로 하여 29개의 소매점이 군집하는 패턴이 지역에 따라 다름을 규명하였다. 정대석·김형보(2014)는 경기도 31개 시·군을 대상으로 원단위 기준에 따른 업종별 분포가 지역별 또는 업종별로 차이가 나는지에 대해 규명하였으며, 유민지(2015)는 소매 업종과 지역별 집적의 차이가 매출액과 영향관계가 있는지 실증하였다. 그러나 위의 연구들 또한 대규모 상업시설을 단순 비교하였거나, 공간을 일부 지역으로 한정하여 도시 전체의 이질적 영향에 대한 객관성을 확보하지 못하였다.

      이론 고찰을 통해 알 수 있듯이 상권을 기반으로 하는 소매업매출 영향추정에 관한 연구는 공간의 종속적 효과와 이질적 효과를 동시에 고려해야만 정확한 분석이 가능하다. 왜냐하면 한 도시 내에서도 특성이나 생활양식이 다른 여러 개의 크고 작은 상권이 존재하기 때문이다. 이러한 면에서 본 연구는 공간적 종속성과 이질성을 동시에 고려하여 지역별로 분석‧비교함으로써 영향력의 상이함에 대한 객관성을 확인하였다는 점에서 기존 연구들과 차이가 있다.

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구의 범위 및 방법
      
        1. 연구의 범위 및 분석자료
        실증분석을 위한 공간적 범위는 서울시를 대상으로 하였다. 분석단위는 읍면동의 행정경계를 도로, 하천, 철도, 산능성 등과 같은 준 항구적인 지형물을 이용하여 구획한 통계청에서 제공하는 집계구이다. 연구 초기 연구자는 집계구보다 세분화된 블록 단위가 가변적 지역단위문제(MAUP)를 제거하여 실제에 가까운 소비현상을 설명할 수 있을 것이라 보았다. 그러나 탐색적으로 연구를 수행과는 과정에서 실제 소비패턴을 설명함에 있어 블록단위가 등질의 소비 공간을 너무 세분화 할 수 있음을 발견하고 집계구를 공간단위로 설정하였다.

        분석의 시간적 범위는 방학이나 휴가가 없는 2015년 4월을 기준으로 하였다. 종속변수인 소매업 매출액은 블록별 단위 내에 있는 43개 업종의 총 매출액을 집계구별로 합산한 2015년 4월 추정 매출액 자료이다(<그림 1> 참조). 43개 업종1)은 표준산업분류체계에 의거 서울신용보증재단이 선정한 신규 창업 또는 자영업 비중이 높은 외식업(10)개, 서비스업(22)개, 도·소매업(11개)업종이다. 매출액 추정은 신한카드와 비씨카드에서 제공받은 신용카드 매출액을 기반으로 카드 및 현금비율을 적용한 환산 추정액이다. 이 자료는 서울특별시 빅데이터 캠퍼스에서 제공하는 자료를 집계구 단위로 추출하여 가공한 것이다.
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            Spatial distribution of retail areas in Seoul
          
          

          

        

        설명변수는 선행연구 결과에서 공통적으로 유의하게 나타난 요인들로 크게 인구특성, 경제특성, 토지이용특성, 입지특성, 접근성특성으로 대별하여 구축하였다. 인구특성과 관련된 변수는 집계구별 거주인구수, 종사자수, 월별 유동인구수로 선정하였다. 거주인구수는 서울시에서 제공한 집계구 단위 추정상주인구이며, 종사자수는 통계청에서 제공하는 2015년 기준 집계구별 종사자 수이다. 유동인구는 SKT에서 제공하는 50mx50m단위의 2016년 4월의 모수 추정 월 합산 유동인구 자료를 집계구별로 합산한 자료이다. 유동인구자료는 구득가능 자료 시점이 2016년으로 이를 활용하였다.

        경제적 특성은 집계구 단위로 구축된 사업체수와  ㎡당 공동주택 평균 공시가격 지표들로 구성하였다. 사업체수는 지역의 산업정도가 소매업 매출액에 어떠한 영향을 주는지 알 수 있는 요소이며, 공동주택 평균 공시가격은 집계구의 소득수준을 대리하는 변수로 활용하였다.

        토지이용 특성은 건물수와 건폐율, 용적률, 집계구 면적, 6개 용도의 토지이용복합도 지수(entropy-based land use mix index, 이하 LUM)2)를 변수로 활용하였다(Cervero and Kockelman, 1997). 건물수는 집계구 내에 있는 총 건물수로 지표화한 건축물 밀도이고, 건폐율·용적률·집계구면적은 건물의 바닥면적과 연면적을 이용하여 구축되었다. LUM은 건축물 용도를 주거, 상업, 업무, 공공, 문화, 기타지역의 6개로 구별하여 산정되었다.

        입지 특성과 관련된 변수로는 인구를 유발할 수 있는 시설인 문화·금융·병원·대형유통·학교 등 5가지를 선정하였으며, 각 집객시설에서 집계구 중심점까지의 거리 중 가장 최단거리를 측정하여 변수로 활용하였다. 접근성 특성은 집계구 중심점으로부터 버스정류장 최단거리, 지하철역 최단거리, 횡단보도 최단거리를 측정하여 변수로 활용하였다. 버스정류장 지하철역, 횡단보도는 서울 시내에 있는 모든 시설들을 대상으로 하였다.

        본 연구에 적용된 표본의 수는 12,069개로 종속변수와 설명변수들의 요약통계값을 제시하면 <표 1>과 같다. 종속변수인 집계구별 소매업 매출액의 평균값은 651.58 백 만원 이다. 거주인구의 평균값은 671 명으로 매출이 발생한 집계구별로 평균 약 671명이 거주한다. 유동인구는 2016년 4월 한 달 동안 집계구 별로 평균 총 20,408명으로 나타났다. 집계구별 평균 종사자수와 사업체수는 각각 356명과 56.11개 이다. 집계구별 공동주택의 ㎡당 평균 공시가격은 4,283.37천원이고, 평균 건물 수는 51.32개이며, 건폐율과 용적률 평균은 각각 25.47%, 134.3%이다. 집계구 평균 면적은 43,568.25m2이며, 평균 LUM은 0.27이다. 집계구 중심점에서 가장 가까운 곳에 위치한 문화시설, 금융기관, 병원시설, 대형유통시설, 학교의 평균 거리는 각각 529.93m, 285.68m, 144.3m, 495.23m, 296.23m이다. 집계구 중심점으로부터 가장 가까운 지하철역 거리의 평균은 637.96m, 평균 버스정류장 거리는 130.63m, 횡단보도 거리는 103.14m이다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Variables definition and summary statistics
            (Area unit: census output area)

          
          

        

        
          
            
              	Variable
              	Mean
              	Std. Dev.
              	Min
              	Max
            

          
          
            	Dependent variable : Sales Amount(one million won)
            	651.58
            	3,076.59
            	0.02
            	186,993.8
          

          
            	Demographic
            	Resident population number(person)
            	670.8
            	407.93
            	0
            	10,372.6
          

          
            	Mean floating population(person)
            	20,407.8
            	44,222.6
            	1
            	1,344,397
          

          
            	Number of workers(person)
            	356.3
            	1,780.62
            	0
            	79,131
          

          
            	Economy
            	Number of company
            	56.11
            	201.37
            	0
            	8,660
          

          
            	Apartment price(thousand won)
            	4,283.37
            	1,566
            	3,000
            	12,709
          

          
            	Land use
            	Number of building
            	51.32
            	53.3
            	1
            	1,742
          

          
            	Building coverage ratio
            	25.47
            	14.27
            	0.03
            	99
          

          
            	Floor area ratio
            	134.3
            	138.24
            	0.03
            	303.48
          

          
            	Census output area(m2)
            	43,568.25
            	195,900.6
            	1,081.37
            	7,526,036
          

          
            	LUM
            	0.27
            	0.21
            	0.0
            	0.91
          

          
            	Location
            	Closest distance to cultural facility
            	529.93
            	316.57
            	2.79
            	2,535.3
          

          
            	Closest distance to financial institution
            	285.68
            	185.6
            	1.38
            	2,965.08
          

          
            	Closest distance to hospital facility
            	144.3
            	119.05
            	0.47
            	2,071.7
          

          
            	Closest distance to large retailer
            	495.23
            	299.74
            	3.2
            	2,965.08
          

          
            	Closest distance to schools
            	296.23
            	157.54
            	1.59
            	1,961.62
          

          
            	Accessibility
            	Closest distance to subway station
            	637.96
            	408.29
            	23.57
            	4,618.89
          

          
            	Closest distance to bus stop
            	130.63
            	89.39
            	0.57
            	1,575.54
          

          
            	Closest distance to crosswalk
            	103.14
            	82.18
            	0.52
            	1,587.77
          

          
            	Obs
            	12,069
          

        

        

      

      
        2. 분석모형
        상기에 언급하였듯이 이질적 공간효과를 규명하기에 앞서 종속변수인 소매업 매출액의 공간종속성을 확인하기 위하여 공간자기상관성 검정을 수행하였다. 공간자기상관성은 Global Moran’s I(<식 1> 참조) 값을 통해 판단하였으며, 공간가중행렬 구축은 비정형의 집계구임을 감안해서 Queen 방식3)을 이용하였다. Moran’s I 지수는 –1~1사이의 값을 가지는데 1에 가까울수록 유사한 값들이 인접해 있는 경향이 강하고 –1에 가까울수록 높은 값과 낮은 값들이 규칙적으로 분포하게 된다.
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        <식 1>에서 wij는 i와 j지역의 가중치행렬, Xi와 Xj는 i지역과 j에 나타나는 속성 값, X¯는 X의 평균, W는 공간가중치행렬(spatial weighted matrix) 전체의 합, n은 집계구 수이다.

        회귀분석과 잔차분석 후, 이분산성에 대한 공간의존성을 검증하기 위하여 공간계량경제모형인 SLM과 SEM분석을 수행하였으며, 구체적인 방법은 아래 <식 2>와 같다.

        
          
            
              	
                
                  
                    
                      
                        
                          ln
                          P
                          =
                          ρ
                          
                            
                              W
                            
                            
                              1
                            
                          
                           
                          ln
                          P
                          +
                          X
                          β
                          +
                          u
                        
                      
                      
                        
                          u
                          =
                          λ
                          
                            
                              W
                            
                            
                              2
                            
                          
                          u
                          +
                          ϵ
                        
                      
                      
                        
                          
                            
                              
                                ϵ
                                ∼
                                N
                                (
                                0
                                ,
                                
                                  
                                    σ
                                  
                                  
                                    2
                                  
                                
                                
                                  
                                    I
                                  
                                  
                                    n
                                  
                                
                                )
                              
                            
                            
                              
                                if
                                 
                                
                                  
                                    W
                                  
                                  
                                    1
                                  
                                
                                =
                                0
                                ,
                                S
                                E
                                M
                              
                            
                            
                              
                                if
                                 
                                
                                  
                                    W
                                  
                                  
                                    2
                                  
                                
                                =
                                0
                                ,
                                S
                                L
                                M
                              
                            
                          
                        
                      
                    
                  
                
              
              	
                <식2> 
				
              
            

          

        

        여기서 ρ, λ는 각각 공간종속변수와 공간 잔차에 대한 추정계수이다. W1,W2는 공간가중행렬을 나타낸다. W2=0 이면 SLM이 되며, W1=0 이면 SEM이 된다. SLM은 인근 집계구별 소매업 매출액의 집합적 영향력이 각 집계구별 매출액에 영향을 미치고 있는지 알 수 있는 방법이다. SEM은 하나 이상의 중요한 설명변수가 모형에서 누락됨으로써 잔차에 자기상관이 나타나게 됨을 의미한다(정은애 외, 2015).

        본 연구의 주요 논점인 소매업 매출액에 미치는 영향요인들의 공간적 이질성을 분석하기 위한 주요 분석방법은 GWR모형이다. 이  모형은 Fotheringham, Brunsdon, Charlton 세 사람에 의해 개발되었으며, 탐색적으로 공간 이질성을 규명하는 방법이다(Fotheringham et al., 1998). 이들은 다양한 성격을 가지는 공간에서  정상성(stationarity)을 가정하고 평균적인 파라메터를 추정하는 것은 실제 현상을 해석하는데 있어 문제점이 발생할 수 있다고 보았다. 공간적 이분산성을 해결하기 위한 GWR 모형은 연구지역 내에서 여러 개의 중심점을 선정하여 기준거리 내에 있는 관측개체(observation)들을 대상으로 개별적으로 회귀분석을 시행하는 방법이다. 여기서 개별적인 회귀계수들(βki^)은 거리가중행렬(Wi)을 이용하여 산출된다. GWR의 기본식과 거리가중행렬 식은 각각 아래 <식 3>, <식 4>와 같다.
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        Yi는 i번째 집계구 단위의 소매업 매출액 값이며 , Xik는 관측 값의 k번째 설명변수, (ui, vi)는 i번째 집계구의 위치를 나타내는 공간 좌표, β0(ui, vi)는 절편계수를 나타내며, βk(ui, vi)는 i번째 집계구의 k번째 회귀계수를 나타낸다.

        공간행렬인 Wi 구축시 이용한 가중치 부여방법은 정규분포를 이용하는 가우시안 함수(Gaussian function)로, 다음<식 5>와 같이 정의된다.
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        여기서 dij는 중심점 i에서 각 지역 j까지의 거리이다. θ는 대역폭(bandwidth)이라고 불리는 모수이며, θ가 커질수록 동일한 거리에 대한 가중치는 커지고 작아질수록 가중치는 0에 근접하게 된다(이희연·심재헌, 2014). 가중치를 만드는 대역폭(bandwidth)은 집계구의 불규칙성을 고려하여 적응적 커널(adaptive kernel)4)로 하였다. 적응적 커널 방식은 어느 위치에서나 일정한 크기의 근접 사례가 고려되도록 분포가 조밀한 곳에서는 커널이 작아지고 산발적인 곳에서는 커널이 커지도록 고안된 방식이다(조동기, 2009). 대역폭 계산은 관찰값과 추정값의 차이를 최소화하면서 모형의 적합성을 고려한 수정부합지수(Akaike Information Criterion, 이후AIC)5) 방식으로 이루어졌다(Carlton and Fotheringham, 2009).

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석 절차와 결과 해석
      
        1. 분석절차 및 결과
        소매업 매출액의 종속적 공간효과를 알아보기 위해 Moran’s I 값을 산출한 결과, 그 값이 약 0.257로 나타나 집계구별 소매업 매출액간의 공간적 자기상관성이 있는 것으로 파악되었다. 또한 OLS분석과 상태지수(Condition Number)를 통해 설명변수들 간의 다중공선성을 검정한 결과, 상태지수 값이 10.69로 설명변수들 간의 강한 상관관계는 없는 것으로 나타났다. 일반적으로 상태지수 값이 30보다 크면 심각한 다중공선성이 있는 것으로 판단한다(이희연·노승철, 2013).

        다중공선성 확인 후, Breusch-Pagan, Kosenker-Basett, White 통해 잔차의 이분산성을 진단하였으며, 그 결과는 아래 <표 2>와 같다. 분석결과 세 검정 모두에서 오차항이 등분산한다는 귀무가설이 기각되었다. 이는 오차항에 이분산성이 존재하며, 설명변수들의 추정계수가 지역마다 다를 수 있음을 의미한다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Heteroscedasticity test
          
          

        

        
          
            
              	Note
              	chi2
              	DF
              	P-value
            

          
          
            	Breusch-Pagan test
            	1904.26
            	18
            	0.0000
          

          
            	Koenker-Bassett test
            	840.99
            	18
            	0.0000
          

          
            	White test
            	1420.4
            	189
            	0.0000
          

        

        

        잔차를 통한 이분산성 검정 후, OLS의 대안 모형 선택을 위하여 공간 종속성을 진단하였다(<표 3> 참조).

        
          Table 3. 
				
          

          
            Spatial dependence test
          
          

        

        
          
            
              	test
              	MI/DF
              	Value
              	P-value
            

          
          
            	Moran's I(error)
            	0.04
            	7.09
            	0.00000
          

          
            	LM(lag)
            	1
            	57.32
            	0,00000
          

          
            	Robust LM(lag)
            	1
            	23.41
            	0.00014
          

          
            	LM(error)
            	1
            	48.35
            	0.00000
          

          
            	Robust LM(error)
            	1
            	5.49
            	0.01918
          

        

        

        분석 결과 공간계량경제모형을 이용한 분석이 의미가 있는 것으로 판단되어 SLM과 SEM 분석을 수행 하였다. SLM은 종속변수에만 공간적자기상관이 존재하는 경우이며, SEM은 오차항에만 공간적자기상관이 존재하는 경우이다(Anselin, 1988). 이 후 GWR 분석을 통해 설명변수들의 국지적 회귀계수를 추정하였으며, 각 모형에 대한 분석결과는 다음 장에 제시하였다. 각 모형의 결과 값을 비교하기 위한 적합도는 Adjusted R²과 AIC(Akaike information criterion)를 통해 판단하였다. AIC 값의 경우 동일한 종속변수에 대해 상이한 설명변수로 구성된 모형을 비교하는데 유용한 지표이다(Carlton and Fotheringham, 2009). 일반적으로 비교되는 두 모형에서 AIC 값의 차이가 4보다 작은 경우 두 모델은 사실상 차이가 없는 것으로 판정된다(이희연·노승철, 2013).

      

      
        2. 공간종속성 분석결과 및 해석
        <표 4>는 공간효과를 고려하지 않은 OLS와 공간적 의존성을 고려한 SLM, SEM 분석결과이다. 공통적인 적합도인 AIC 값을 보면 OLS, SLM, SEM 각각 39323.01, 39305.47, 39312.57이다. SLM 결과에서 종속변수의 공간적 파급효과를 나타내는 ρ(rho) 값은 0.025이며 통계적으로도 유의하게 나타나고 있다. ρ값이 의미하는 바는 집계구의 소매업 매출액이 주변 집계구 매출액에 영향을 받아 약 2.5%정도 증가함을 말해준다. 즉, 집계구 단위의 소매업 매출액을 올리는데 있어서 매출액이 높은 인접지역에 가까이 위치할수록 해당 집계구의 매출액도 높아진다는 것을 말한다. SEM 결과에서 오차의 공간적 종속성을 보여주는 λ(lambda)값 또한 0.026로 유의하게 나타나 본 연구에서 고려하지 못한 어떤 변수들 간의 공간적 종속성이 있음을 보여주고 있다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Analysis result of OLS, SLM, and SEM regression
          
          

        

        
          
            
              	Note
              	Variables
              	OLS
              	SLM
              	SEM
            

            
              	β
              	
              	t
              	β
              	
              	z
              	β
              	
              	z
            

          
          
            	Demographic
            	Resident population number(ln)
            	0.03
            	
            	1.6
            	0.03
            	
              
                *
              
            
            	1.74
            	0.03
            	
              
                *
              
            
            	1.66
          

          
            	Mean floating population(ln)
            	0.08
            	
              
                ***
              
            
            	4.76
            	0.08
            	
              
                ***
              
            
            	4.69
            	0.08
            	
              
                ***
              
            
            	4.65
          

          
            	Number of workers(ln)
            	0.49
            	
              
                ***
              
            
            	23.81
            	0.49
            	
              
                ***
              
            
            	23.69
            	0.49
            	
              
                ***
              
            
            	23.75
          

          
            	Economy
            	Number of company(ln)
            	0.12
            	
              
                ***
              
            
            	8.55
            	0.12
            	
              
                ***
              
            
            	8.4
            	0.12
            	
              
                ***
              
            
            	8.38
          

          
            	Apartment price(ln)
            	0.00
            	
              
                ***
              
            
            	3.31
            	0.00
            	
              
                ***
              
            
            	3.24
            	0.00
            	
              
                ***
              
            
            	3.13
          

          
            	Land use
            	Number of building(ln)
            	-0.17
            	
              
                ***
              
            
            	-8.71
            	-0.17
            	
              
                ***
              
            
            	-8.63
            	-0.17
            	
              
                ***
              
            
            	-8.49
          

          
            	Building coverage(ln)
            	-0.14
            	
              
                ***
              
            
            	-4.29
            	-0.14
            	
              
                ***
              
            
            	-4.33
            	-0.14
            	
              
                ***
              
            
            	-4.31
          

          
            	Floor area ratio(ln)
            	0.16
            	
              
                ***
              
            
            	7.67
            	0.16
            	
              
                ***
              
            
            	7.6
            	0.16
            	
              
                ***
              
            
            	7.71
          

          
            	Unit area(ln)
            	0.42
            	
              
                ***
              
            
            	17.51
            	0.42
            	
              
                ***
              
            
            	17.5
            	0.42
            	
              
                ***
              
            
            	17.42
          

          
            	LUM
            	1.15
            	
              
                ***
              
            
            	12.52
            	1.14
            	
              
                ***
              
            
            	12.48
            	1.16
            	
              
                ***
              
            
            	12.61
          

          
            	Location
            	Distance to cultural facility(ln)
            	-0.12
            	
              
                ***
              
            
            	-7.42
            	-0.12
            	
              
                ***
              
            
            	-7.05
            	-0.12
            	
              
                ***
              
            
            	-7.29
          

          
            	Distance to financial institution(ln)
            	-0.19
            	
              
                ***
              
            
            	-9.37
            	-0.18
            	
              
                ***
              
            
            	-9.05
            	-0.19
            	
              
                ***
              
            
            	-9.31
          

          
            	Distance to hospital facility(ln)
            	-0.49
            	
              
                ***
              
            
            	-25.62
            	-0.49
            	
              
                ***
              
            
            	-25.33
            	-0.5
            	
              
                ***
              
            
            	-25.59
          

          
            	Distance to large retailer(ln)
            	-0.12
            	
              
                ***
              
            
            	-6.58
            	–0.12
            	
              
                ***
              
            
            	-6.6
            	-0.12
            	
              
                ***
              
            
            	-6.59
          

          
            	Distance to schools(ln)
            	0.17
            	
              
                ***
              
            
            	8.99
            	0.16
            	
              
                ***
              
            
            	8.71
            	0.17
            	
              
                ***
              
            
            	8.93
          

          
            	Accessibility
            	Distance to subway station(ln)
            	-0.05
            	
              
                **
              
            
            	-2.25
            	-0.05
            	
              
                **
              
            
            	-2.33
            	-0.05
            	
              
                **
              
            
            	-2.17
          

          
            	Distance to bus stop(ln)
            	-0.04
            	
              
                **
              
            
            	-2.02
            	-0.04
            	
              
                *
              
            
            	-1.86
            	-0.04
            	
              
                **
              
            
            	-2
          

          
            	Distance to crosswalk(ln)
            	-0.04
            	
              
                **
              
            
            	-1.96
            	-0.04
            	
              
                *
              
            
            	-1.86
            	-0.04
            	
              
                *
              
            
            	-1.9
          

          
            	Constant
            	15.92
            	
              
                ***
              
            
            	58.15
            	15.42
            	
              
                ***
              
            
            	51.92
            	15.94
            	
              
                ***
              
            
            	57.46
          

          
            	Model statistics
            	 R²
            	0.635
            	0.637
            	0.637
          

          
            	 AIC
            	39323.01
            	39305.47
            	39312.57
          

          
            	 F-statistic
            	1164(0.00)
            	rho(ρ): 0.025
            	Lambda(λ): 0.026
          

        

        
          
            Note: ***, **, *: Prob.<0.01, Prob.<0.05, Prob.<0.1 at significance level. N: 12,069
          

        

        

        OLS, SLM, SEM의 각 추정 회귀계수들의 값들은 거주인구수를 제외한 모든 변수들에서 크기와 방향이 대체적으로 일치한다. 거주인구수에서의 OLS 회귀계수 값이 유의하지 않게 나온 반면, 종속성을 고려한 SLM과 SEM에서 유의하게 나왔다는 것은 또 다른 공간효과인 이질성이 추가적으로 있음을 의심해 볼 수 있다. 경제특성 변수인 사업체수와 ㎡당 공동주택 평균 공시가격 변수는 세 모형 모두에서 소매업 매출액에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 나타났다.

        토지이용특성 변수들인 건물수, 건폐율, 용적률, 집계구면적, LUM은 세 모형 모두에서 같은 방향으로 소매업 매출액에 영향을 주고 있었다. 그러나 같은 개발 밀도 개념인 건폐율과 용적률의 영향이 대비되는 것으로 나타났는데, 그 이유가 구도심과 신도시의 물리적 구조 차이인지 아니면 용적률이 높더라도 단일 용도의 건물이 차지하는 비율로 인한 다양성 감소의 상쇄효과인지 판단하기 쉽지 않다. 따라서 전역적 차원의 결과로 이를 판단하기에는 오류가 있을 수 있으며, 국지적 차원의 검토가 필요하다.

        입지특성 변수들에서는 OLS, SLM, SEM 분석결과 모두 문화시설, 금융기관, 병원, 대형유통시설의 거리가 멀어질수록 매출액이 감소하는 부(-)의 영향이 있는 것으로 나타났다. 반면, 학교의 경우 가까이 위치할수록 매출액이 감소하는 것으로 나타났다. 이러한 이유는 학교환경위생정화구역6) 설정으로 인하여 판매시설이 어느 정도 떨어져 위치해야 하기 때문인 것으로 보인다.

        접근성 특성인 지하철역과 버스정류장, 횡단보도 변수 또한 거리가 멀어질수록 소매업 매출액을 감소시키는 것으로 나타났다. 위 시설들은 사람들의 접근을 증가시키는 주요 시설로서 점포와 가까이 위치할수록 매출액이 증가한다는 선행연구들의 결과와 일치한다(이민규·김흥순, 2013; 김수현 외, 2015; 정은애 외, 2015).

        지금까지 소매업 매출액에 미치는 공간효과 중  공간의존성에 대해 분석하였다. 그러나 공간계량모형의 결과 값들이 예상했던 것보다 큰 종속성이 있는 것으로 보이지 않아, 이분산성을 나타내는 다른 공간적 영향력이 있음을 예상할 수 있다. 그러므로 다음 장에서는 GWR 모형을 적용하여 소매업 매출액에 미치는 이질적 공간효과를 규명해 보고자 한다.

      

      
        3. 공간이질성 분석결과 및 해석
        이번 장에서는 서로 다른 입지적 특성으로 인하여 소매업 매출액에 미치는 요인들의 영향력이 차이가 나는지 GWR 분석을 통해 규명하였다. 이를 위하여 각 지역별로 회귀계수 도출하였으며, 각 회귀계수 도출을 위하여 이용한 집계구는 가변 대역폭 내에 포함되는 416개로 전체 12,069개의 약 3.5%가 활용되었다. 분석 결과 R² 값은 0.662로 OLS 모형에서 추정된 값인 0.635에 비하여 약 0.027이 향상되었다. AIC값은 38666.12로 OLS 값과 비교했을 때 모형이 상당히 개선되었음을 알 수 있다. GWR 모형은 각 집계구별로 회귀계수를 추정하므로 집계구별로 잔차와 국지적 결정계수(Local R²)가 산출된다. <그림 2>는 분석결과의 잔차[(a)]와 Local R²[(b)]값의 분포도를 보여준다. 잔차의 분포를 보면 –6.76~6.08 내에 있지만 대부분이 낮은 범위인 –1.63~0.94에 몰려있어 GWR 모형의 결과가 현실의 소비패턴과 더 가깝게 추정되었음을 알 수 있다. Local R² 값의 분포도는 0.59~0.74의 범위에 있어 지역에 따라 설명변수들의 영향력이 다르게 작용하고 있음을 시사한다. 전반적으로는 강남 인근에 위치한 지역들에서 모형의 설명력이 상당히 높은 반면에 북동쪽의 주거중심의 서울시 경계부 지역들에서는 상대적으로 설명력이 낮게 나타났다. 이는 본 연구의 가설과 같이 종속변수와 설명변수 간의 관계가 지역의 입지 특성에 따라서 차이가 나고 있음을 의미한다.

        
          
          

          Figure 2. 
				
          

          
            The spatial distribution of residual and Local R²
          
          

          

        

        설명변수와 종속변수의 관계가 각 집계구에 따라 다름에도 불구하고 비슷한 값들이 모여 있는 지역을 구분하면 크게 서울시 경계부와 도심, 주거중심지역과 상업·업무중심지역, 도심지역과 도심진입 지역, 한강주변과 한강주변 외 지역으로 크게 대비되어 나타나는 것을 알 수 있다. 서울시 경계부와 도심의 특성이 차이가 나는 이유를 살펴보면, 도심으로의 접근성이 떨어지는 주거 중심의 서울시 경계지역에서는 사람들이 일반 생활과 관련한 소비를 함에 있어 굳이 도심까지 접근하지 않고 지역 내에서 해결하기 때문인 것으로 해석된다. 주거와 상업·업무 지역에서 값이 대비되는 이유는 거주와 경제활동이라는 각기 다른 활동 목적으로 토지이용 패턴이 차이가 나기 때문인 것으로 유추할 수 있다. 도심과 도심진입 지역의 차이는 접근성 특성 값에서 많이 발생했다. 종로와 강남 등 도심에서는 버스나 지하철 거리가 크게 중요하지 않았지만, 강남·수서인근, 구로구 일대, 서울 동북부 외곽 등의 지역에서는 상대적으로 더 중요하게 나타났다. 마지막으로 한강주변과 한강 외 주변 지역에서 매출액에 미치는 영향이 다르게 나타났는데, 이는 고소득 중심의 생활과 그렇지 않은 생활 패턴 차이로 추정된다.

        이러한 결과는 각 설명변수들을 개별적으로 분석해보면 보다 더 쉽게 이해할 수 있다. 추정된 지역별 회귀계수들을 보면 거주인구, 건폐율, 아파트공시지가, 버스정류장거리 변수가 소매업 매출액 간의 관계가 전역적 모델과는 반대로 나타나면서 유의한 지역들이 있었다. 일반적으로 인구가 많을수록, 아파트 공시지가가 높을수록, 버스정류장 거리가 가까울수록 매출액을 증가시키지만(Liu, 1970; Ingene and Yu, 1982; Qureshi et al., 1999; 이임동 외, 2010; 김성문 외, 2014;  황규성, 2014; Ferber, 1958;  Ingene and Yu, 1982; 이정란, 2017) GWR분석 결과 그렇지 않은 지역들이 있었다. 건폐율 변수는 OLS 결과에서는 매출액을 감소시키는 것으로 나타났지만 GWR결과에서는 유의하면서 반대의 값이 나타나는 지역들이 있었다. 이는 거주인구·건폐율·아파트공시지가·버스정류장거리와 소매업 매출액과의 관계가 공간의 입지적 차이로 인하여 각 지역마다 상당히 다르게 나타나는 변수라고 볼 수 있다. <표 5>는 집계구별로 도출된 회귀계수들을 각 설명변수별로 5분위 수로 나타낸 것이며, 가장 오른쪽에는 이해의 편의를 위하여 OLS의 회귀계수 값이 다시 기술되었다. <표 5>를 보면 유동인구, 종사자수, 건물수, 문화시설거리, 대형유통시설거리, 지하철역거리, 횡단보도거리 변수들도 지역에 따라 영향력의 차이가 나타나지만, t값 분포를 확인한 결과 OLS결과와 상반된 부호를 보이는 지역의 t값이 유의하지 않았다. 따라서 본 연구에서는 상반되면서 유의한 값을 갖는 거주인구수, ㎡당 공동주택공시가격, 건폐율, 버스정류장거리 4개의 변수에 대해 중점적으로 살펴보고자 한다. <그림 3, 4, 5, 6>은 이들 변수에 대하여 집계구별로 구축된 회귀계수 분포도이며, 붉은색 실선 내에 있는 지역이 t값이 유의한 곳이다. 나머지 변수에 대한 회귀계수 분포도는 <부록 (a)~(g)>로 첨부하였다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            The coefficients range of GWR regression 
          
          

        

        
          
            
              	Note
              	 Variables
              	GWR
              	OLS
            

            
              	Min
              	LQ
              	Med
              	UQ
              	Max
              	β
            

          
          
            	Demographic
            	Resident population number(ln)
            	-0.16
            	–0.03
            	0.02
            	0.09
            	0.2
            	0.03
          

          
            	Mean floating population(ln)
            	-0.03
            	0.04
            	0.07
            	0.1
            	0.21
            	0.08
          

          
            	Number of workers(ln)
            	-0.07
            	0.07
            	0.12
            	0.15
            	0.23
            	0.12
          

          
            	Economy
            	Number of company(ln)
            	0.33
            	0.44
            	0.48
            	0.55
            	0.71
            	0.49
          

          
            	Apartment price(ln)
            	–0.00
            	–0.00
            	0.00
            	0.00
            	0.00
            	0.01
          

          
            	Land use
            	Number of building(ln)
            	-0.33
            	–0.21
            	–0.16
            	–0.12
            	0.32
            	-0.17
          

          
            	Building coverage ratio(ln)
            	-0.58
            	–0.26
            	–0.08
            	0.04
            	0.21
            	-0.14
          

          
            	Floor area ratio(ln)
            	0.00
            	0.13
            	0.2
            	0.29
            	0.52
            	0.16
          

          
            	Unit area(ln)
            	0.19
            	0.35
            	0.4
            	0.56
            	0.78
            	0.42
          

          
            	LUM
            	0.38
            	0.87
            	1.07
            	1.33
            	2.67
            	1.15
          

          
            	Location
            	Distance to cultural facility(ln)
            	-0.31
            	–0.16
            	–0.12
            	–0.07
            	0.03
            	-0.12
          

          
            	Distance to financial institution(ln)
            	-0.37
            	–0.26
            	–0.15
            	–0.11
            	–0.04
            	-0.19
          

          
            	Distance to hospital facility(ln)
            	-0.7
            	–0.54
            	–0.49
            	–0.43
            	–0.32
            	-0.49
          

          
            	Distance to large retailer(ln)
            	–0.22
            	–0.15
            	–0.12
            	–0.09
            	0.05
            	-0.12
          

          
            	Distance to schools(ln)
            	0.03
            	0.11
            	0.15
            	0.21
            	0.33
            	0.17
          

          
            	Accessibility
            	Distance to subway station(ln)
            	-0.3
            	–0.1
            	–0.04
            	–0.00
            	0.06
            	-0.05
          

          
            	Distance to bus stop(ln)
            	-0.37
            	–0.1
            	–0.06
            	–0.01
            	0.24
            	-0.04
          

          
            	Distance to crosswalk(ln)
            	-0.3
            	–0.1
            	–0.04
            	0.01
            	0.12
            	-0.04
          

          
            	Constant
            	11.47
            	14.58
            	15.83
            	16.47
            	19.07
            	15.92
          

          
            	Model statistics
            	 R²
            	0.662
            	0.635
          

          
            	 AIC
            	38666.12
            	39259.9
          

          
            	
            	RSS:16971.4
            	F:1164
          

        

        

        
          
          

          Figure 3. 
				
          

          
            Resident population Coef. distribution
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            Apartment price Coef. distribution
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            Building coverage ratio Coef. distribution
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            Bus stop Coef. distribution
          
          

          

        

        먼저 거주인구 변수의 회귀계수 분포도<그림 3참조>와 <표 5>를 보면 소매업 매출액에 미치는 거주인구의 영향이 지역별로 매우 상이함을 알 수 있다. OLS 분석결과에서와 달리 한남동과 압구정동 일대의 상권이 크게 발달한 지역과 옥수, 답십리, 금호 등 한강변에 위치한 지역에서는 거주인구수의 증가가 소매업 매출액에 부(-)의 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이러한 결과는 선행연구에서 보인 긍정적인 효과와 부정적인 효과가 혼재되는 이유에 대한 단서를 제공한다. 즉, 도심 외곽에 위치한 주거중심 지역에서는 거주인구가 많을수록 소매업 매출액이 증가하는 반면(Liu, 1970; Ingene and Yu, 1982; Qureshi et al., 1999; 이임동 외, 2010; 이상민, 2013; 홍기창·신혜영, 2014; 황규성, 2014), 상업시설이 많이 발달한 지역이나 서울시 한강변 주변에 위치한 지역에서는 거주인구 수의 증가가 오히려 부(-)의 영향을 준다(Russell, 1957; 손동욱·이연수, 2012; 김수현 외, 2015; 정은애 외, 2015). 이러한 이유는 지가가 높은 도심지역에는 주거시설보다 부가가치가 더 큰 다른 활동을 유발하는 시설의 입지가 더 가치가 있기 때문에 거주인구의 증가가 오히려 매출액을 감소시키는 것으로 판단된다. 또한 이들 지역은 상대적으로 소득이 다른 곳에 비해 높은 곳으로 작은 규모의 소상공인 보다는 백화점과 같은 대형 소매시설에서 생활과 관련한 소비를 더 많이 할 것으로 유추할 수 있다.

        ㎡당 공동주택 평균 공시가격 변수의 영향은 상반된 부호를 나타냄에도 불구하고 영향력은 크지 않는 것으로 보이나 회귀계수 분포도를 살펴보면 방배동 일대와 용산, 종로, 명동, 성동일대, 동대문 지역에서는 매출액을 증가시키는 정(+)의 영향이 있는 것으로 나타났다. 반면, 신정동 일부지역만이 공동주택 가격의 증가가 소매업 매출액을 감소시키는 것으로 보인다<그림 4 참조>. 신정동 일대에서 부(-)의 영향이 나타난 것은 구제척인 원인보다는 일시적인 현상인 것처럼 보인다. 정(+)의 영향을 미치는 지역들은 대부분 서울 중심지역에 위치하면서 지역경제수준이 높은 곳으로 소득 증가할수록 소비활동을 더 활발히 하는 것으로 해석할 수 있다.

        건폐율변수의 회귀계수 분포도를 보면<그림 5 참조>, 건폐율이 높을수록 매출액이 증가(+)하는 지역은 사당과 방배동 부근이며, 은평뉴타운 부근과 목동, 강동구, 동봉구와 노원구 일대에서는 모두 건폐율이 증가할수록 매출액을 감소(-)시키는 것으로 나타났다. 일반적으로 건폐율 증가는 매출액을 증가시키는 요인으로 인식 되었지만, 본 연구의 분석결과 목동과 뉴타운이 들어선 지역은 건폐율의 증가가 오히려 매출액을 감소시키는 것으로 나타났다. 사당과 방배동 지역은 주거와 상업의 용도혼합이 잘 이루어지고 건물의 규모도 다양한 입지 특성을 가지고 있는 지역으로 건폐율은 증가가 소매업 매출액을 증가시키는 것으로 나타났다. 또한 건폐율 변수의 결과와 용적률 회귀계수 분포도<부록(h) 참조>를 참조하여 상기의 OLS 결과 해석을 확인하면 전형적인 주거중심지역에서 건폐율의 증가가 소매업 매출액을 감소시킨다는 본 연구자의 해석이 어느 정도 타당함을 알 수 있다.

        버스정류장거리 변수의 회귀계수 분포도<그림 6>를 보면, 영등포 일대와 성북구, 동대문구, 중랑구 대부분 지역에서 버스정류장 거리가 가까울수록 소매업 매출액이 증가하는 것으로 타나났다. 이 지역은 도심과 근거리에 위치해 부도심의 성격을 가지면서 거주인구가 많은 지역이다. 그러나 강남 지역의 경우 버스정류장거리 변수가 크게 영향을 미치지 않는 것으로 나타났는데, 이는 상권이 많이 발달된 강남지역은 버스 시스템이 잘 갖추어져 있어 어느 곳이든 쉽게 버스정류장에 접근할 수 있기 때문에 그 중요도가 크지 않는 것으로 보인다. 그러나 노원구 북부일대에서 버스정류장 거리가 중요하지 않게 나온 것은 상업시설이 지하철역 중심으로 발달하고, 버스정류장이 아파트만 있는 곳에도 많이 있기 때문인 것으로 유추되나 향후 좀 더 면밀한 검토가 필요할 것으로 보인다.

      

    

    

  
    
      V. 결론 및 시사점
      본 연구는 서울시를 대상으로 지역이나 상권의 이질적 특성에 따라 소매업 매출액에 미치는 요인들의 영향력이 다르게 나타나는지 알아보고자 하였다. 분석결과, 공간의 이질적 특성을 고려하는 모형인 GWR의 AIC값이 38665.49로 가장 낮아 소매업 매출액의 영향요인을 가장 잘 설명하는 것으로 나타났다. 또한 GWR의 국지적 결정계수인 Local R²를 산출하여 모형의 우수성을 확인함과 동시에 종속변수와 설명변수 간의 관계가 지역의 입지 특성에 따라서 차이가 나고 있음을 확인하였다.

      주요 결과를 요약하면 첫째, 거주인구수, ㎡당 공동주택 공시가격, 건폐율, 버스정류장 거리 변수의 회귀계수 부호가 다르면서 유의하게 나타나 지역에 따라 상당히 다른 영향력을 보이는 요인임을 알 수 있었다. 이러한 결과는 기존 선행연구들에서 같은 변수의 회귀계수가 상이하게 나타난 것에 대한 단서를 어느 정도 제공한다. 둘째, 세부적으로는 차이가 있지만 서울시 내에서 소매업 매출액에 미치는 지역적 차이는 크게 서울시 경계부와 도심, 주거중심지역과 상업·업무중심지역, 한강주변과 한강주변 외 지역으로 구분 되었다.

      이러한 연구결과를 토대로 지역 특성에 맞는 상권별 시사점을 도출하면 다음과 같다. 주거중심의 서울시 외곽지역에 위치한 상권에서는 주민들의 소비가 지역 내에서 더 활성화 될 수 있도록 상업시설과의 주거지역과의 물리적 네트워크를 좀 더 유기적으로 연결할 필요가 있다. 도심의 상업·업무의 성격이 강한 상권에서는 물리적 요인의 중요성이 큰 만큼 다양한 활동을 유발할 수 있는 시설들을 복합적으로 계획하고 유지시킬 필요가 있다. 한강 주변의 고소득자가 많이 거주하는 주거상권에서는 문화·금융·병원시설 등의 활동과 연계한 시설과 업종을 고려할 필요가 있다. 서울 외곽의 진·출입로에 위치한 상권의 매출액을 증가시키기 위해서는 출·퇴근 시간에 쉽게 이용할 수 있는 시설과 연계하는 등의 방안이 필요할 것으로 판단된다.

      마지막으로 본 연구는 소매업 매출액에 미치는 영향요인을 분석함에 있어, 등분산을 고려한 연구 결과들의 상이함에 대하여 실마리를 제공하였다는 점과 분석결과의 객관성을 확보하였다는 점에서 큰 의의가 있다. 그러나 이러한 차이 또한 업종에 따라 다르게 나타날 것임에도 불구하고, 업종별로 고려하지 못하였다는 것이 연구의 한계로 남는다. 그러므로 향후 연구에서는 업종을 좀 더 세분화하여 연구 할 필요가 있다.
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      Notes
      
        주1. 2014년도 서울신용보증재단이 ‘서울소상공인업종지도’ 구축을 위해 표준산업분류체계를 기준으로 생활과 관련이 있는 43개 업종 분류하였다. 분류기준은 신규 창업이 높고 자영업 비중이 높은 업종으로 외식업(한식음식점, 중국집, 일식집, 양식집, 분식점, 패트스푸드점, 치킨집, 제과점, 호프간이주점, 커피음료), 서비스업(입시보습학원, 외국어학원, 예체능학원, 일반의원, 치과의원, 한의원, 부동산중개업, 인테리어, 노래방, PC방, 보육시설, 노인요양시설, 헬스클럽, 당구장, 골프노래연습장, 미용실, 피부관리실, 네일숍, 여관업, 세탁소, 자동차수리, 자동차미용), 도·소매업(슈퍼마켓, 편의점, 컴퓨터판매수리, 휴대폰, 정육점, 과일채소, 의류점, 패션잡화, 약국, 문구점, 화장품)이다(서울신용보증재단, 2014).
      

      
        주2. 토지이용복합지수(LUM)의 복합도는 0~1까지의 값을 가지며, 1에 근접할수록 용도복합이 잘 이루어지고 있음을 설명한다(Cervero and Kockelman, 1997; 성현곤, 2011; 윤나영·최창규, 2013)
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        R1: 용도   u별 면적 비율,  n=용도개수

      

      
        주3. 공간자기상관성을 측정하기 위한 공간가중행렬 구축 방법은 크게 인접성(contiguity)을 기준으로 하는 방법과 공간거리(spatial distance)를 기준으로 하는 방법이 있다. 또한 인접성을 기준으로 고려 될 수 있는 접합 유형은 한 변을 공유하는 차형(Rook), 한 정점을 공유하는 마형(Bishop), 한 변이나 한 정점을 공유하는 여왕형(Queen)으로 구분된다.
      

      
        주4. 지리가중회귀모형의 적합도는 자승의 합이 최소화되는 OLS 모형 평가 원리에 따라 대역폭의 영향을 많이 받게 된다. 연구대상지역에서 표본점들이 규칙적으로 분포하는 경우에는 고정된 커널(fixed kernel)을 사용하며, 표본점들이 불규칙하게 분포하는 경우에는 적응적 커널(adaptive kernel) 방식을 통해 가변적으로 커널을 설정하는 것이 모델의 적합도를 증가시킬 수 있다.
      

      
        주5. AIC(Akaike Information Criterion)는 설정되는 회귀점으로부터 어느 정도 대역폭에 있는 표본점들을 선택할 것인가를 판정하고, OLS 모델에 비해 지리가중회귀모델이 보다 더 적합한 가를 판명해주는 지표가 된다.
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        주6. 학교환경위생정화구역은 학교의 보건·위생 및 학습 환경을 보호하기 위하여 해당 지자체 교육감에 의해 지정·고시되는 구역으로서 1967년 『학교보건법』의 제정과 함께 도입되었다.
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