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            초록
          
        

        
          This study examines the spatio-temporal effects of the closure of a large-scale retail store on nearby housing prices, focusing on the case of the E-mart “Siji” branch located in Daegu, South Korea. The study utilizes real transaction apartment price data ranging from January 1, 2015, to February 2023, encompassing the period before the store closure announcement and the subsequent transformation of the site into an office-tel (integrated office and residence building). To investigate the impact on housing prices, multilevel linear regression modeling based on the triple difference approach was employed. The analysis revealed a significant negative impact on housing prices, with reductions of up to 38.8% observed following the announcement of the store closure, indicative of a capitalization effect. Over time, the negative effects exhibited an increasing trend before being somewhat alleviated after the completion of the alternative development. Nevertheless, the closure’s influence on housing prices in the neighboring areas remained considerable and even permanent. The study also found that the magnitude of the negative effect varied based on the distance from the closed large-scale retail store. The negative impact was more pronounced within a radius of 250 to 500 meters compared to the area within a 250-meter radius. Furthermore, the effect dissipated beyond the 500-meter radius. The findings underscore the significance of considering spillover effects resulting from such closures on the surrounding real estate market. They emphasize the necessity for strategic urban planning and policy interventions to effectively mitigate adverse impacts on housing prices in the vicinity of such large-scale retail store developments. Overall, this research sheds light on the intricate relationship between retail store closures and housing prices, providing valuable insights for policymakers, urban planners, and stakeholders seeking to understand and manage the dynamics of the real estate market in the context of such transformative events.
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      Ⅰ. 서 론
      도시 내의 대형마트는 주변 인프라를 견인하면서 그 주변 지역의 일상생활 쇼핑 중심시설로 그 임무를 수행하였으며, 이 앵커시설은 주변 상권 및 주거지역의 주택가격에도 커다란 영향을 주었다. 대형마트 또는 복합쇼핑센터의 출점에 따라서 미치는 영향은 이웃한 지역의 주택가격에 긍정적인 영향을 주지만(전영훈·박세윤, 2020), 이와 같은 앵커시설에서의 이격 거리에 따른 그 영향도는 그 거리에 단순히 비례하거나 반비례하지만은 않다는 것을 알 수 있다(황종규, 2018). 특히, 도시 내에서 대형마트는 다양한 상업시설 중의 하나이지만 주변 지역에 있는 기존 상권에 미치는 잠재적인 영향으로 인하여 중요한 사회적 관심 사항이었고 지역상인들의 생존과도 연관된 문제라고 인식되어, 이의 영업일수 제한과 같은 제도로도 반영된 이슈였다(서용규·한경동, 2015). 이러한 관심의 정도만큼이나 대형마트의 주변 상권에 관한 연구는 다양하게 이루어졌었고, 긍정적인 영향과 부정적인 영향이 상존한 것도 사실이다(서진형 외, 2022; 김현아 외, 2022).

      하지만, 최근 4차 산업혁명의 시대에서의 유통과 소비환경의 급격한 변화와 인구학적 변화로 인하여 대형마트를 비롯한 오프라인 소매상권의 구조적인 변화와 더불어 상업용 부동산의 재활용 방안에 대한 논의가 이루어지고 있다(이강일 외, 2018; 이태리, 2021). 인터넷과 모바일 등을 활용한 온라인 쇼핑의 비약적 발전은 기존 오프라인이라는 장소성의 의존도는 급격히 약화하였다(민성훈, 2021). 또한, 인구학적 측면에서 우리나라는 출산율의 급락, 생산가능인구의 감소, 1인 가구의 급증과 같은 새로운 시대에 접어들고 있다. 이러한 유통과 소비환경 그리고 인구구조의 변화로 인하여 대형마트의 규제에만 관심을 두었던 지난 10여년 전과 달리 이제는 대형마트 폐점의 시대가 도래하게 되었다. 2017년 울산시의 이마트 학성점을 시발점으로 하여 2018년 이후 대형마트의 폐점의 숫자가 증가하는 추세에 있고, 2023년 7월 현재 총 40개가 폐점되었다.

      도시계획과 부동산 개발과 관련하여 대형마트의 폐점과 이의 대체개발 또는 용도변경의 방안은 그 인근 지역에 미치는 영향이 크기 때문에 해당 기업과 정부 차원에서도 그 설정이 쉽지 않으며, 이러한 대규모 마트 부지 및 시설을 임차하거나 매입할 수요자를 찾는 것 또한 어려운 문제일 수밖에 없다. 특히 이러한 폐점 마트 부지의 부동산 용도전환은 출점 시의 주변 상권과의 갈등과 마찬가지로 지역주민의 편의성, 해당 기업과 부동산 개발업자의 수익성, 도시계획과의 조화 등을 동시에 만족하게 해야 지속 가능한 도시 발전과 연계하여 도모하여야 할 것이다. 이와 관련하여 민성훈(2021)은 폐점 마트의 부동산 대체개발의 사례가 아직 많지 않으며, 현재로서는 개발업자가 가장 선호하는 대체개발의 용도는 주택용도일 것임을 밝히고 있다. 특히, 미국과 영국 등의 서구 국가들과는 달리 우리나라의 대형마트는 그 입지가 저밀도로 개발된 교외 지역이 아닌 대부분 기성 시가지에 있고, 개발과정의 선후 관계를 떠나서 지하철과 같은 교통 등의 접근성이 양호하여 폐점 부지의 용도변경을 통한 부동산개발에서 상대적으로 유리하다는 장점이 있다.

      이렇듯, 대형마트는 부동산 입지적인 측면에서 대체로 우수하며, 위치한 부지가 대규모인 특성이 있기에 대체개발이 대안으로 제시되었고, 대체개발시설 중 초기 사업성 확보에 유리한 주택 용도로 전환되는 것은 자연스러운 현상일 수 있다. 실제로 대형마트 폐점 이후, 해당 부지를 부동산 리츠나 대체개발 특수법인(SPC)에 매각하는 사례가 대부분이고, 현재 폐점 이후 대체개발까지 완료된 사례인, 2017년 말에서 2018년 초에 폐점된 대형마트들은 모두 아파트 또는 주거용 오피스텔로 대체개발이 진행되었다. 현재까지 대체개발이 완료된 사례는 3곳(이마트 학성점, 이마트 시지점, 이마트 부평점)이다.

      주택가격에 영향을 미치는 요인 중의 편의 및 교통 시설 접근성은 그 시설이 실제로 운영되기 이전부터 기대가격의 상승에 따른 자본화 효과로 그 이전부터 주택가격이 상승하는 경향이 있다. 예를 들어, 영국 런던의 웨스트필더 쇼핑센터의 개발과 주택가격과의 연관성을 밝히고 있는 Lee(2013)는 개점 계획의 발표 시점부터 다른 지역에 비하여 주택가격이 상승하기 시작하였음을 보고하고 있다. 더군다나 Slade(2018)은 미국 월마트의 계획발표 이전 단계인 협상 시점부터 이 마트의 출점으로 인한 기대효과가 인근 토지 가격에 반영됨을 밝히고 있다. 이처럼 대형마트가 실제 운영되기 이전 단계부터 인근 지역의 토지 및 주택의 부동산 가격에 자본화 효과가 반영되기 시작하였다는 사실과 같은 맥락에서 대형마트의 폐점은 그것이 실제 이루어지기 이전부터 주변 지역의 주택가격에 반영될 수 있다. 그뿐만 아니라 쇼핑센터와 대형 할인점, 그리고 대형마트 등의 대규모 소매점의 출점과 폐점이 인근의 토지 및 주택가격에 미치는 효과는 그 시설의 긍정적·부정적 외부성이 동시에 존재하기 때문에 그 접근성의 거리에 따라 선형의 관계가 아닌 보다 복잡한 관계를 가지고 있다(Corlija et al., 2006; Daunfeldt et al., 2021; Des Rosiers et al., 1996). 그러한 점에서 대형마트의 폐점 계획의 발표와 실제 폐점, 대체개발의 착공과 준공, 그리고 그 이후까지 단계별로 인근의 주택가격에 미치는 영향의 동적인 차별적 효과와 더불어 폐점에 따른 공간적 확산의 차별화 효과를 함께 분석할 필요가 있다.

      국내에서는 대형마트의 폐점이 최근에 이루어지기 시작함에 따라 이에 따른 주변 지역의 주택가격에 미치는 영향에 관한 실증연구가 거의 없을 뿐만 아니라 폐점 이전 단계부터 대체개발이 이루어진 이후의 동적인 시계열 효과를 다룬 실증연구가 국내외에서도 거의 없다. 또한, 대형마트의 폐점으로 인한 인근 주택가격에 미치는 확산의 공간적 효과는 그 접근 거리에 따라 차별적일 수 있다. 따라서 본 연구는 대형마트의 폐점 이후 대체개발이 이루어진 대구시의 이마트 시지점을 대상으로 하여 폐점 발표 이전부터 대체개발 완료 이후까지 인근 주택의 가격에 미친 시공간적 차별화 효과를 삼중차분법에 기반을 둔 다수준 헤도닉 선형회귀모형을 적용하여 실증하고자 한다.

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰과 본 연구의 차별성
      본 연구는 대형마트의 폐점과 관련된 영향을 실증하기에 앞서, 대형마트라는 대규모 소매업의 출점과 폐점에 따른 상권 및 주택가격에 대한 영향을 연구한 기존 연구들을 국내외 연구로 대별하여 고찰하였으며, 이후 이들 연구와 본 연구와의 차별성을 서술하고자 한다.

      
        1. 국내 선행연구
        먼저 국내 연구들을 살펴보면, 주로 주변 지역의 상권에 대한 영향과 인근 지역의 주택가격에 대한 영향을 다룬 연구들이 있음을 확인하였다. 인근 상권과 관련된 연구에서는 공간계량경제모형을 이용하여 서용구·한경동(2015)은 대형마트의 출점은 서울시 소규모 소매업체의 공간적 확산에 긍정적인 효과가 있는 것으로 보고하고 있으며, 이는 대형마트로 인한 주변 소매업종에 부정적인 영향을 주었다는 인식과 다른 결과이다. 이동엽 외(2020)는 이중차분법을 활용하여 복합 엔터테인먼트 쇼핑센터인 고양시의 원마운트와 스타필드의 개점으로 인한 주변 상권의 영향력을 분석한 결과, 기성 시가지에 있는 전자의 경우에는 인접 상권의 부정적인 영향을, 신시가지에 있는 후자는 긍정적인 영향을 주었음을 보고하고 있다. 이처럼 대형마트를 비롯한 쇼핑센터의 주변 상권에 관한 대부분의 선행연구는 주로 폐점이 아닌 출점에 따른 주변 상권에 대한 효과에 초점을 맞추고 있다. 이는 기술혁신, 산업 및 인구의 구조 변화, 경제성장의 둔화 등으로 인한 대형마트의 폐점은 최근에 나타난 현상이기 때문이다. 대형마트의 폐점과 관련된 연구는 김현아 외(2022)가 유일하다. 그들은 2017~2021년 사이 김포시, 진주시, 고양시, 대구시, 울산시, 김해시, 부천시 내 폐점된 대형마트를 대상으로 분석한 결과, 주변 상권 및 고용에 미치는 영향이 부정적인 효과가 있음을 확인하였다. 대형마트 외의 폐점과 관련된 연구는 유혜정 외(2020)가 있으며, 이들은 편의점의 폐점으로 인하여 편의점 간 거리가 가까운 지역에 있을수록 매출액 변화에 영향력이 더 큼을 확인하였다.

        국내의 대형마트의 출·폐점에 따른 주택가격에 미친 영향을 다룬 선행연구들은 대부분 출점에 따른 효과이며, 폐점에 따른 실증연구들은 아직 없음을 확인하였다. 출점에 따른 주택가격에 미친 영향을 다룬 황종규(2018)가 있다. 그는 대형마트와 유사업종인 대형복합쇼핑센터가 주변 아파트 가격에 미치는 영향을 하남시 스타필드를 사례로 분석하였다. 스타필드 하남의 개점 전과 후의 6개월간 크게 나누어 영향 범위를 2km 이내로 하여 분석한 결과, 대형복합쇼핑센터의 출점은 주변 아파트 가격에 긍정적인 영향을 주었으며, 거리가 멀어질수록 아파트 가격이 감소함을 확인하였다. 또한, 전영훈·박세윤(2020)은 대형복합쇼핑센터의 개점에 따라 아파트 가격에 미친 영향을 롯데월드타워의 입점을 사례로 분석하였다. 이들의 분석결과는 일반적인 쇼핑센터와는 다르게 랜드마크적 규모의 롯데월드타워는 떨어진 거리에 따라 부정적 영향을 주었으며, 일정 거리를 넘어선 4~5km에 있는 아파트 가격이 가장 높게 나타남을 확인하였다. 한편, 김도희·서원석(2020)은 고양시의 스타필드를 사례로 하여 이중차분법을 적용하여 분석한 결과, 인접한 아파트의 가격에 긍정적인 영향을 주었음을 확인하였다. Jang and Kang(2015)은 서울의 소매점포 유형별로 그리고 주택 하부시장별로 그 접근성이 주택가격에 미치는 차별적 효과를 분석하였다. 이들은 슈퍼마켓의 접근성은 전반적으로 긍정적인 영향을 미치지만, 도심과 신도심 지역에서는 부정적인 영향을, 주거 중심 지역에서는 긍정적인 영향을, 그리고 주거와 산업이 복합된 지역에서는 통계적으로 유의하지 않음을 확인하였다. 이와 유사하게 Kang(2018)은 로컬 및 광역적 소매점들의 접근성과 상대적 위치가 주택가격에 차별적 영향을 줌을 밝히고 있다.

      

      
        2. 해외 선행연구
        해외의 연구들 또한 쇼핑센터와 대규모 할인점의 출점이 주택가격에 어떤 영향을 주었는지를 실증하고 있다. 이중차분법에 기반을 둔 헤도닉 가격모형을 적용하여 Lee(2013)는 영국의 런던에 있는 웨스트필더시의 빈곤 지역에서의 쇼핑센터 개발 전후의 주택가격 변화율의 긍정적인 변화를 실증하였다. Clark et al. (2021)은 소매점과 이웃한 지역에서의 주택 임차가격에 긍정적인 영향을 줌을 밝히면서, 고급의 브랜드 소매점들이 더욱더 큰 효과를 줌에 반하여 할인 소매점들은 상대적으로 낮은 효과를 가짐을 밝히고 있다. Kurvinen and Wiley(2019)는 핀란드의 헬싱키에서 새로운 소매점의 개발은 주택 가치에 긍정적인 영향을 미침을 밝히면서, 반경 500m 이내에서는 1.5%, 반경 1.0km 내에서는 0.6% 증가시켰음을 보고하고 있다. Daunfeldt et al.(2021)은 스웨덴의 대형 할인점인 이케아(IKEA)의 출점이 재산 가치의 증가에 긍정적인 영향을 주지만 거리가 멀어질수록 점차 감소하고, 가장 인접한 곳에서는 통계적으로 유의하지 않음을 밝히고 있다.

        공간 이중차분법에 기반한 헤도닉 가격모형을 활용하여 Slade (2018)는 미국의 대형 할인점인 월마트의 개장으로 인하여 착공 시점부터 4년간의 개발 기간에서 반경 1/4마일 내에 있는 토지 가격의 39%의 증가를 유발하였음을 보고하고 있다. Song and Sohn (2007)은 미국 오레건주의 한 도시를 대상으로 소매업 접근성이 단독주택 가격에 미친 영향을 분석한 결과, 더 큰 접근성은 재산 가치의 긍정적인 자본화 효과를 가지고 있으나, 거리가 너무 가까우면 그 효과가 감소함을 실증하였다. Caceres and Geoghegan (2017)는 미국 매사추세츠주의 한 도시의 도심 외곽지역에서의 신규소매점 개발이 인근 주택가격에 미친 영향을 이중차분법에 기반한 헤도닉 가격모형을 적용하여 분석하였다. 그들은 이로 인하여 주택가격이 4~7% 정도 증가를 유발하였음을 보고하고 있다. Des Rosiers et al.(1996)은 캐나다의 쇼핑센터의 접근성이 주택가격에 미치는 영향을 분석한 결과, 근린 및 광역적 차원의 쇼핑센터 출점은 거리가 멀어질수록 그 프리미엄 효과는 점차 감소하지만 아주 인접한 거리에서는 오히려 부정적 효과가 더욱 크게 작용함을 확인하고 있다.

        Sirpal(1994)은 싱가포르에 있는 쇼핑센터의 인접한 주거지 재산 가치에 대한 영향을 분석하면서, 그 크기가 클수록, 그리고 그 위치가 도심의 외곽에 위치할수록 더욱더 큰 긍정적인 효과가 있음을 확인하였다. Zhang et al.(2019)은 중국 항저우의 쇼핑몰 개장은 인접한 주택가격에 긍정적인 영향을 주었으나, 실제 운영되기 이전까지는 이에 대한 영향은 통계적으로 유의하지 않았음을 보고하고 있다.

        미국의 대규모 할인점(big-box store)들은 주로 교외 지역의 자동차 교통이 편리한 입지에 1960년대부터 본격적으로 개발되었으며, 경제위기가 도래한 2000년대 중후반부터는 급격할 정도로 폐점이 됨에 따라 이에 대한 부정적 외부효과와 이에 따라 방치된 이 부지들의 활용방안에 대한 논의가 정부 차원에서도 필요함을 Schindler(2011)는 역설하였다. 이와 유사하게 미국 필라델피아의 뉴켄싱턴 지역에서 관리되지 않고 버려진 공터는 주변 주택의 재산 가치를 약 18% 감소시키지만, 이 공터의 청소 및 조경 작업 등으로 인하여 인근 지역의 재산 가치를 최대 30%까지 증가시킬 수 있음을 Wachter(2005)는 확인하였다.

      

      
        3. 본 연구의 차별성
        선행연구 고찰을 통하여 우리나라뿐만 아니라 유럽과 미국, 그리고 아시아의 해외 연구들에서는 대형마트를 비롯한 신규소매점의 접근성은 주택가격에 긍정적인 영향을 주지만 그 유형과 입지, 그리고 개발단계별로 차별적인 영향을 줄 수 있음을 알 수 있었다. 그러나, 국내뿐만 아니라 해외의 연구들에서도 대형마트의 폐점이 주택을 비롯한 부동산 가격에 영향을 미친 실증연구는 거의 없음을 알 수 있었다. 그리고 기존의 국내 연구들 또한 주로 대형마트 및 쇼핑센터의 폐점이 아닌 출점에 따른 주변 상권에 미친 영향 및 인근 아파트 가격변화를 분석한 것에 국한되어 있었다. 대형마트의 폐점과 관련된 실증연구는 주택을 비롯한 부동산 가격에 미친 영향이 아닌 주변 상권 및 고용에 미치는 영향(김현아 외, 2022)이 유일하다.

        최근 온라인 쇼핑의 급격한 증가, 인구구조의 변화, 그리고 소매시장의 포화 및 고객 수요변화 등에 따라 대형마트의 폐점이 본격화되고 있는 상황에서 이에 따른 주택가격의 영향을 실증하고 있는 연구가 거의 없다는 점에서 이의 폐점과 대체개발이 주변 주거지역 주택가격에 미치는 영향을 실증하고자 하는 본 연구는 기존 연구들과 차별성이 있다. 또한, 본 연구는 대형마트의 개점 이전 단계부터 개점에 따른 자본화 효과가 조기에 가시화될 수 있는 것과 유사한 맥락에서 폐점에 따른 효과는 그 계획의 발표 시점부터 대체개발이 준공된 이후까지의 동적인 효과를 확인하고자 한다는 점에서 기존 연구들과 또한 차이가 있다고 할 수 있다. 또한, 본 연구는 대형마트의 폐점과 이에 대한 대체개발의 효과가 거리 접근성에 따라서 선형의 관계가 아닌 비선형의 관계도 실증하고자 한다는 점에서 기존 연구들과 차별성이 있다고 할 수 있다. 

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구의 범위와 방법론
      
        1. 연구의 범위
        대형마트의 폐점과 이에 대한 대체개발의 단계별로 인접한 주택의 가격에 어떠한 시·공간적 차별적인 영향을 주었는지를 실증하기 위하여 본 연구는 대구시의 동쪽 외곽지역에 도심과 인접한 이마트 시지점을 대상으로 설정하였다. 이 지역은 1980년대 이전까지는 경상북도 경산시에 속해 있었으나 이후 대구시로 편입되었으며, 1990년대 초반부터 2000년대 초중반까지 시지지구를 비롯한 대규모 주거단지가 개발되어 아파트 중심의 주거지역으로 형성되어 있다. 2000년 개장한 이 대형마트는 지하 2층과 지상 1층은 다양한 소매 용품을 판매하는 매장으로 그리고 지상 2층부터 지상 7층까지는 주차장으로 구성되어 이 지역의 중요한 대규모 소매시설로 그 역할을 수행하였다. 또한, 이 지역과 지리적으로 바로 인접한 경산시 지역에서 1990년대 초반부터 2000년대 초중반까지 옥산, 임당, 사동, 서부 등의 대규모 택지개발이 추진됨에 따라 초기에는 이들 주거지역의 쇼핑시설로 그 구심점 역할을 한때 수행하기도 하였다. 그러나 대규모 주택단지 개발이 완료되고 도시화가 진전됨에 따라 이들 지역에서 이마트 경산점(2006년 출점)과 홈플러스 경산점(2013년 출점) 등이 개점됨에 따라 상권의 경쟁이 더욱 치열해지게 되었다. 인터넷과 모바일 등 온라인 시장의 급격한 성장과 오프라인 시장의 포화와 경쟁의 가열화 등에 따라 이마트 시지점은 2017년 7월 폐점 계획을 발표하고, 2018년 5월에 폐점하였다. 폐점 발표 이후 이 부지는 총 686세대 4개동, 최대층수 46층의 고밀 주거형 오피스텔로 대체개발하기 위하여 2018년 10월 착공하여 2022년 2월에 준공되어졌다.

        본 연구는 이 대형마트의 폐점 계획발표(2017년 7월) 이전인 2015년 1월 1일부터 폐점(2018년 5월), 대체개발로의 착공(2018년 10월), 및 준공(2022년 2월) 이후인 2023년 2월 28일까지를 시간적 범위로 설정하였다. 본 연구의 공간적 범위는 이 폐점된 마트 인근 지역과 이와 비교하기 위하여 정상적으로 운영 중인 지리적으로 인접한 다른 2개의 대형마트 인근 지역이다. 구체적으로, 폐점된 대형마트인 이마트 시지점을 처치군(treatment group)으로, 그리고 지리적으로 인접한 이마트 경산점과 홈플러스 경산점을 대조군(control group)으로 하여 이들 마트를 기준으로 반경 1km 이내에 있는 아파트 80개 단지와 40,000세대를 분석대상으로 선정하였다. 반경 1km로 분석대상을 설정한 것은 도보 접근뿐만 아니라 자전거와 버스, 그리고 자동차를 이용하여 용이하게 접근할 수 있는 거리를 고려한 것이며, 반경 1km를 초과할 때는 산과 고속도로 등의 환경으로 형성되어 있기 때문이다. <그림 1>은 이마트 시지점과 경산점, 그리고 홈플러스 경산점의 위치와 이를 중심으로 한 반경 500m와 1km 버퍼를 보여주고 있다. <그림 1>에서 보이는 바와 같이 이마트 시지점과 경산점, 그리고 홈플러스는 반경 500m에서 1km 이내에 상호 중첩되는 반경을 가지고 있다. 그러므로 본 연구에서는 아파트 단지로부터 가장 가까운 대형마트로부터의 거리로 측정하여 모형에 투입하였다.
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            Locations of large-scale retail stores
          
          

          

        

      

      
        2. 방법론
        본 연구는 삼중차분법을 활용한 다수준 선형회귀모형을 적용하였다. 이를 삼중차분법과 다수준 선형회귀모형의 순으로 서술하면 다음과 같다. 먼저, 본 연구에서는 시점의 차이와 비교 집단의 차이에 대한 이중차분법(Difference-in-Difference, DID)에 대형마트와의 거리라는 조건을 하나 더 추가하여 분석하는 삼중차분법(Triple Differences)를 적용하였다. 삼중차분법은 본래 정책의 효과를 판단하기 위해서 정책이 적용된 집단(처치군)과 이를 비교한 집단(대조군)을 설정하여 두 집단의 차이를 구하고 정책 시행 전과 후의 차이를 한 번 더 구한 후, 추가적인 변수(여기서는 대형마트와의 거리)의 차이를 분석하여 정책의 순효과를 파악하는 방법을 의미한다(강재원·성현곤, 2018). 

        삼중차분법의 적용을 위해 처치군과 대조군의 선정이 선행되어야 한다. 본 연구는 폐점된 ‘이마트 시지점’ 주변 주택가격을 처치군으로, 이 지역과 지리적으로 인접한 택지개발사업 구역에 있는 이마트 경산점과 홈플러스 경산점을 대조군으로 설정하여 주변 아파트들의 가격의 폐점 이후부터 대체개발 이후까지의 시점과 두 집단 간 아파트 가격의 차이를 분석하게 된다.

        이러한 이중차분의 선형회귀모형은 새로운 정책이나 새로운 시설의 투자 등과 관련하여 적용됐다. 예를 들어, 서울시 도시재생 사업이 주변 지역 주택가격에 미치는 영향(이용백·진장익, 2021), 대구 도시철도 3호선 개통에 따른 역세권과 비역세권의 아파트 가격의 차이 변화(김재익·구본일, 2019) 등이 그것이다. 대부분의 선행연구에서도 이중차분법에 기반한 헤도닉 가격 결정모형을 적용하였다. 예를 들어, 영국의 런던에 있는 웨스트필더시의 빈곤 지역에서의 쇼핑센터 개발 전후의 주택가격 변화율(Lee, 2013), 미국 월마트 할인점의 개장에 따른 토지 가격의 변화(Slade, 2018), 미국 매사추세츠주의 우스터시의 도심 외곽지역에서의 신규소매점 개발이 인근 주택가격에 미친 영향(Caceres and Geoghegan, 2017), 경기도 고양시의 복합 엔터테인먼트 쇼핑센터 출점에 다른 주변 소매점포수의 개·폐점수의 변화(이동엽 외, 2020) 등이 있다. 이들 연구는 동일한 소매점포에 대하여 거리를 기반으로 하여 처치군과 대조군을 설정하였다.

        본 연구에서는 유사한 물리적 환경을 가진 인접한 지역에서의 유사한 시설환경을 가진 대형마트를 기준으로 하여 처치군과 대조군을 설정하였을 뿐만 아니라 이들과 가장 가까운 거리를 기준으로 거리가 멀어질수록, 즉 이들 마트와의 접근성의 차이에 따라 주택가격의 변화가 차이가 있는지를 추가로 분석하고자 삼중차분법을 적용하였다. 이 삼중차분법은 혐오시설이 인근 아파트 가격에 미치는 영향(오민경·조주현, 2016)과 대전광역시 1호선 개통에 따른 역세권의 토지이용 변화의 영향(강재원·성현곤, 2018) 등에서 적용되었다, 본 연구에서는 삼중차분법의 추가된 변수인 마트와의 접근성의 거리는 동일한 체감효과가 아닌 특성을 고려하여 로그로 변환하여 헤도닉 가격모형에 투입하였다. 접근성에 대한 로그변환은 지리학 제1법칙, 즉 “모든 것은 관련되어 있지만 인접할수록 그 관계는 더욱 밀접하다”는 사실을 고려한 것이다(Ducan, 2011). 통제변수가 포함되지 않은 삼중차분 회귀모형식은 다음 식 (1)과 같다.
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        Yi 는 종속변수로 거래된 t시점의 로그 변환된 m2당 아파트 가격을 나타내며, α0는 상수항이고, δ1는 회귀계수, Timet는 시간이 지남에 따라 변화하는 동적인 효과를 파악하기 위하여 구분한 기간변수 5단계(폐점 계획의 발표 이전, 발표 이후부터 폐점 이전, 폐점 이후부터 대체개발 착공 이전, 착공 이후부터 준공 이전, 준공 이후부터 현재)의 더미변수, Treati는 대형마트의 폐점 유무, 즉 처치군과 대조군을 구분하는 더미변수(이마트 시지점 vs 이마트 경산점과 홈플러스 경산점), Distj는 가장 가까운 대형마트(j)와의 이격 거리를 log로 변환한 연속변수 또는 더미변수이다. 삼중차분법은 이들 각각의 변수들과의 상호작용항을 적용함으로써 시기별 차이와 집단별 차이, 그리고 마트와의 거리별 차이의 순 효과를 파악하게 하는 중요 상호작용항의 변수이다. 이러한 순효과는 마트와의 거리가 더미변수일 경우, δ6=E[Y1 - Y0 | Timet=1, Treati=1, Distj=1]과 같다. 여기서 E[Y1]은 삼중차분의 효과가 모두 적용되었을 때의 기대된 주택가격이고, E[Y0]는 이들 효과가 모두 반영되지 않았을 때의 기대된 주택가격이다. 이러한 기대가격의 차이는 폐점 후(Timet=1)의 처치군, 즉 폐점 마트[Treati=1], 마트와의 영향 거리 더미[Distj=1]일 때의 조건부 기대 평균을 의미한다. 이에 대한 보다 자세한 내용은 Olden and Møen(2022)을 참조하면 된다.

        또한, 기존 연구들(예: Daunfeldt et al., 2021; Clark et al., 2021; Kurvinen and Wiley, 2019)에서는 쇼핑센터 등의 대규모 소매점들과의 거리는 비선형성을 가지고 있음을 밝히고 있다는 점에서 로그 변환된 거리 변수 대신에 250m 이하, 250~500m 이하, 500~750m 이하, 그리고 750m 초과로 하여 거리구간별로 구분하고, 750m 초과를 준거로 하여 추가 분석을 수행하고자 한다. 이러한 거리구간대의 더미변수는 또한 인접한 대형마트와의 중첩된 구간(<그림 1> 참조)에서 폐점에 따른 차별적 효과를 파악할 수 있게 하여줄 수 있다. 즉, 가장 가까운 대형마트의 폐점이 이루어지게 되면 그 다음으로 인접한 대형마트를 이용할 것이다. 즉, 대형마트의 접근성이 상호 중첩된 지역의 아파트 단지의 주민들은 어떤 한 대형마트가 폐점되더라도 그 다음으로 접근이 용이한 인접한 대형마트가 여전히 있기 때문에 실질적으로 폐점으로 인한 영향을 덜 받을 수 있을 것이다. 그러므로 더미변수를 활용하여 대형마트의 폐점에 따른 중첩지역의 차별적 효과를 확인할 수 있을 것이다.

        지리적으로 인접하고, 분석대상 지역이 택지개발사업으로 이루어진 동질적인 개발환경에 있는 주거용 부동산 가격의 차이를 삼중차분법으로 분석하지만, 아파트라는 주택 또한 본질적으로 이질재이다. 즉, 개별 주택의 특성인 면적, 층수 등과 아파트라는 공동주택의 단지특성인 건폐율, 용적률, 세대수, 가구당 주차면 수, 건축연령 등을 비롯하여 지하철, 초등학교 등의 입지적 특성, 그리고 같은 지리적 속성 이외에도 실거래 가격 지수, 기준금리 등의 시계열적 특성에 따라 주택가격은 결정되는 특징이 있다. 그러므로 국내외 연구들에서는 이러한 특징을 고려하는 주택가격 결정모형으로 대부분의 연구들(예: 박운선·임병준, 2012; 우경·정승영, 2009)에서는 헤도닉 가격모형을 주로 적용했다.

        본 연구의 분석자료는 시간과 공간의 특성을 가지고 있지만, 공간(아파트 단지)에서 여러 개의 실거래 아파트 가격 자료가 있어 패널자료가 아니다. 그러므로 본 연구에서는 아파트 단지들의 집단특성이 개별세대들의 실거래 가격에 미치는 영향을 분석하기 위해 다수준 선형회귀모형을 적용하였다. 이 방법론은 위계화된 군집자료(hierarchically clustered data)의 속성을 고려한 방법론이다. 본 연구는 개별로 거래된 아파트의 실거래가격은 그 개별세대가 속해 있는 아파트 단지의 특성을 상위수준으로 고려한 다수준 회귀모형을 적용하였다. 이러한 계층적 구조에서는 동일한 단지에서 거래되는 아파트 세대 가격은 아파트 단지의 속성과 주택가격의 상호 상관성이 있다는 것을 가정하게 된다. 이 방법론은 강남구 일대의 신설역 개설을 전후로 발생하는 개별 건축행위의 변화양상과 영향요인(조윤성·이승일, 2018)과 철도역 접근성이 건축물 개발밀도에 미치는 영향(성현곤·최막중, 2014) 등의 분석에서 적용되었다. 2수준으로 계층화된 가장 단순한 다수준 선형회귀모형의 일반식을 표현하면 식 (2)와 같다. 이 식 (2)에서는 식 (1)의 삼중차분이 포함되지 않았으며, 식 (1)과 식 (2)가 결합되면 본 연구의 최종 모형식이 된다.

        
          
            
              	
                
              
              	
                (2) 
				
              
            

          

        

        여기서, Yij는 j아파트 단지에 속한 i세대가 거래된 로그변환된 주택가격을 의미한다. 종속변수가 로그 변환되게 되면, 독립변수의 한 단위 변화에 따른 종속변수의 백분율 변화를 의미하게 된다. μoj은 주거세대와 주거단지에 대한 임의절편(Random Intercept)값이며, εij는 잔차편이(Residual Error Term)를 나타내며 상호 독립적이라는 가정을 가지고 있다. 본 연구에서는 식 (1)과 식 (2)를 결합한 모형으로 거리를 더미로 처리한 삼중차분의 다수준 선형회귀모형(A)과 로그 변환된 거리 기반의 삼중차분의 다수준 회귀모형(B)을 적용하고자 한다. 후자의 경우에는 중요 관심변수인 마트와의 거리가 로그 변환되기 때문에 독립변수의 백분율 변화에 따른 종속변수의 백분율 변화로 그 해석이 이루어지게 된다.

      

      
        3. 요약통계량
        본 연구에서 활용한 아파트 실거래 가격 자료는 총 15,218건(80개단지)으로, 최종 모형에 투입한 종속변수와 독립변수들의 기술 통계량을 요약하면 <표 1>과 같다. 통제변수들로는 개별 거래된 아파트들의 전용면적, 충수, 계절 등이고, 아파트 단지 속성으로는 건축년한, 총 세대수, 가구당 주차대수, 건폐율, 용적률 등이다. 그리고 이들 외에도 본 연구에서는 아파트 단지로부터 지하철역과 초등학교까지의 거리와 이들 아파트 단지가 대구시 행정구역 내인지의 여부 등 입지속성과 실거래가격지수와 한국은행 기준금리 등의 거시경제 속성을 통제변수로 모형에 투입하였다. 후자의 실거래가격지수와 기준금리는 아파트 가격변화의 자기상관성을 통제하기 위하여 투입된 통제변수들이다. 특히, 기준금리의 변화는 주택시장의 공급이 해소되지 않는 경우 주택가격의 변동요인으로 작동하고(김한석·이관영, 2022), 최근 미국과 한국의 기준금리 인상으로 인하여 주택의 수요에 커다란 영향을 미칠 수 있을 것으로 판단하여 본 연구의 거시경제 변동에 대한 통제변수로 투입하였다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Summary statistics (N=80, n=15,218)
          
          

        

        
        

        본 연구의 주된 관심변수들은 가장 가까운 대형마트와의 거리 구간에 대한 더미 변수(모형 A)와 로그 변환한 마트와의 거리(모형 B), 그리고 두 모형에 공통으로 투입되는 처치 집단 또는 대조집단(준거집단)인지 아닌지, 그리고 마트의 폐점 계획 발표 이전 시점(Period_0, 준거집단), 계획발표 이후부터 폐점까지의 시점(Period_1), 폐점 이후부터 대체개발 착공 이전 시점(Period_2), 착공 이후부터 준공 및 입주 이전 시점(Period_3), 그리고 준공 이후부터 현재 시점(Period_4)의 더미 변수들로 <표 1>의 하단부에 그 요약 통계량이 제시되어 있다. 

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석결과와 해석
      
        1. 모형의 진단
        본 연구에서는 최종적으로 삼중차분 기반의 다수준 선형회귀모형을 두 개로 선정하여 분석한 결과를 <표 2>와 같이 제시하고 있다. 모형 A는 가장 가까운 대형마트와의 거리를 더미로 처리한 모형이며, 모형 B는 그 거리는 연속척도로 측정한 모형이다. 후자는 마트와의 거리에 따른 주택가격의 변화가 선형의 관계를 가정한 모형이며, 전자는 거리에 따른 그것의 변화가 선형이 아닌 비선형의 관계를 가질 수 있을 때 보다 유용한 모형이다. 본 연구의 주요 관심변수(대형마트와의 log 변환 거리 또는 거리 구간, 폐점, 기간) 간의 상호작용항을 모두 고려한 다수준 선형회귀모형의 결과를 해석하기에 앞서, 단일수준의 선형회귀모형과 다수준의 선형회귀모형을 비교하여 모형 설명력과 통계적 유의함 측면에서 어떤 모형이 적합한지를 진단하였다. <표 2>의 하단부에는 다수준과 단일수준의 모형 통계량이 각각 거리구간별 모형(Model A)과 로그 변환된 거리를 기반으로 한 모형(Model B)의 삼중차분의 회귀계수와 표준 오차, 그리고 통계적 유의성과 함께 제시되어 있다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Analysis results
          
          

        

        
        

        모형 통계량 수치인 거리구간별 다수준 선형회귀모형(Model A)는 조정결정계수가 0.900으로, 단일수준 모형의 0.823보다 높고, 우도비통계량(Log-Likelihood)은 14878.1로 단일수준 모형의 11211.7보다 크고, 우도비를 활용한 Akaike information criterion(AIC) 값은 다수준 모형이 -29642.3으로 단일수준의 모형(-22311)보다 낮게 추정되었다. 이는 조정 결정계수와 우도비, 그리고 AIC 등 통계량의 비교에서는 단일수준의 모형보다는 다수준 모형이 더욱 적합함을 의미한다. 로그 변환된 거리 기반의 회귀모형(Model B)에서도 단일수준의 선형회귀모형과의 결과는 거의 유사함을 알 수 있다. 또한, 거리구간별 다수준모형(Model A)과 거리에 기반한 다수준 모형(Model B)과의 비교에서는 조정 결정계수가 0.900과 0.895를 각각 가지고 있으며, 이 결과에 기반을 둔다면 대형마트와의 거리를 연속변수로 한 처리한 모형보다는 거리를 구간으로 구분하여 분석한 모형이 더욱 적합함을 시사한다. 이는 우도비와 AIC 값들의 비교에서도 일관된 결론을 도출하여 준다. 이러한 결과는 대형마트와의 거리에 따른 폐점의 주택가격에 미친 영향은 선형보다는 비선형의 형태로 추정하는 것이 더욱 바람직하다는 기존 연구들(예: Clark et al., 2021; Daunfeldt et al., 2021; Des Rosiers et al., 1996; Song and Sohn, 2007; Kurvinen and Wiley, 2019)의 결과를 지지하여 주는 것이다. 그런데도, 본 연구는 거리 기반의 모형(Model B) 또한 대형마트의 폐점이 주택가격에 미친 영향의 전반적인 경향을 보여준다는 점에서 그 결과를 함께 제시하여 해석하고자 한다.

        추가로 본 연구에서는 다수준 모형의 임의효과(random effects)에 대한 신뢰성 진단을 수행하였다. 이를 위하여 급내상관계수(Intra-Class Correlation, ICC)가 주로 이용된다(Hox, 2010; Rabe-Hesketh and Skrondal, 2008). ICC는 수준, 즉 여기서는 아파트 단지 속성의 아파트 거래가격에 대한 분산을 총 분산으로 나눔으로써 산출된다. 이는 상위 수준의 단지 속성 간의 아파트 가격의 분산이 전체 분산과 비교하면 그 비율이 얼마인지를 알려주는 지표이다. <표 2>의 하단부의 모형 A와 B의 ICC가 0.640, 0.620으로, 아파트 단지 속성의 분산이 아파트 가격에 상당한 영향력을 발휘하고 있음을 보여주는 것이다. 

      

      
        2. 결과의 해석
        상호작용 항들을 활용한 삼중차분 기반의 다수준 선형회귀모형의 분석결과를 해석하기에 앞서 통제변수로 투입된 결과(<표 2> 참조)를 간략하게 해석하면 다음과 같다. 먼저, 로그로 변환된 단위 면적당 아파트 실거래 가격에 영향을 주는 결정요인들을 통제하기 위하여 투입된 변수들은 본문에서 제시하지는 않았지만, 대부분 선행연구(박운선·임병준, 2012; 우경·정승영, 2009)와 유사하였다. 즉, 전용면적이 작을수록, 층수가 많을수록, 건축연령이 최근일수록, 세대수가 증가할수록, 지하철과 초등학교가 더욱 가까울수록, 실거래가격지수와 기준금리가 증가할수록 로그 변환된 아파트 거래가격은 증가하였다. 그리고 아파트 가격은 1분기에 비하여 다른 분기에 거래될수록, 그리고 대구 대도시에 있는 아파트일수록 증가함을 또한 분석결과는 보여주고 있다. 통제변수들의 결과에서 특이한 점은 분기별 아파트 가격이다. 일반적으로 아파트 가격은 봄 이사철에 해당하는 1분기에 상대적으로 높지만 본 연구의 분석결과는 이에 상반된다. 이는 최근 소득 대비 주택가격의 분기별 변화를 살펴보면 1분기에 비하여 다른 분기들이 상대적으로 높은 특징(박명호·류수열, 2022)을 보이기 때문으로 해석할 수 있다.

        본 연구의 주된 관심사는 대형마트의 폐점에 따른 주택가격의 영향을 다른 두 대형마트와 비교하여 폐점 발표 이전부터 단계별로 거리의 접근성에 따라서 어떻게 달라지는지를 확인하고, 이를 해석하는 것이다. <표 2>의 회귀계수의 분석결과들에서 삼중차분, 즉 3개의 주요 변수 간 모든 상호작용 항의 회귀계수들은 실질적인 폐점 발표와 폐점, 대체개발의 착공 및 준공에 따른 순효과를 의미하는 것이기 때문에 이들 결과에 초점을 두고 해석하고자 한다.

        먼저, 가장 가까운 대형마트로부터의 거리를 로그 변환한 모형 B의 삼중차분의 상호작용 항들은 폐점 이전(Period_0), 즉 이마트 시지점이 정상적으로 운영되던 시점에 비교하여, 그 이후의 모든 시점에서 모든 상호작용 항이 양의 값을 가지고 있고, 모두 통계적으로 유의함을 보여주고 있다. 이는 다른 두 대형마트의 대조군과 비교하여 볼 때, 폐점된 이마트 시지점인 처치군에 속하는 아파트 거래가격은 폐점되기 이전과 비교하여 대형마트로부터 멀어질수록 가격이 증가함을 의미한다. 이는 대형마트의 폐점 발표 이후부터 폐점되고 난 후 대체개발이 완료된 이후까지 폐점으로 인하여 더욱 인접한 아파트 실거래 가격은 통계적으로 유의할 정도로 감소하였음을 시사한다. 회귀계수 값을 구체적으로 살펴보면 대형마트 폐점 이전과 비교할 때, 이 대형마트의 폐점은 그 발표 이후부터 대체개발 준공 이후까지 최대 25%에서 38.8%의 아파트 거래가격의 감소에 영향을 주었다고 볼 수 있다. 시점별 회귀계수 값의 변화를 보면 폐점 발표 이전의 정상적 운영 시점(Period_0)과 비교할 때, 폐점 발표 이후 실제 폐점이 되기 이전의 시점(Period_1)은 최대 25.0%, 폐점 이후부터 대체개발의 주거용 오피스텔이 착공되기 이전의 시점(Period_2)은 최대 38.8%, 착공 이후부터 준공 및 입주 이전 시점(Period_3)은 최대 33.3%, 그리고 대체개발이 완료된 후 현재까지의 시점(Period_4)은 최대 29.0%의 거래가격의 감소를 유발하였다고 볼 수 있다. 

        이는 미국 월마트 할인점의 개장 효과가 반경 1/4마일 내에 있는 토지 가격의 39%의 증가(Slade, 2018)와 미국 필라델피아의 버려진 공터의 부정적 효과와 효율적 관리에 따른 효과로 인하여 각각 인근 지역 재산 가치에 약 18%의 감소와 30%의 증가(Wachter, 2005)와 그 결과가 유사하다. 그러나 본 연구는 이들 연구와는 다르게 대형마트의 폐점에 따른 대체개발의 효과를 함께 고려하였다. 이 관점에 초점을 두어서 그 결과를 해석하면, 폐점 발표로 인하여 인근 지역의 주택 거래가격이 최대 25%에서 점차 감소하다가 폐점 발표 이후 대체개발이 이루어지는 시점에 가장 큰 저점(최대 -38.8%)을 이루고, 그 이후 대체개발의 건설이 가시화되면서 점차 회복(최대 -29.0%)하는 U자형의 동적인 패턴을 보임을 알 수 있다. 그러나 대체개발이 이루어진 이후라도 폐점에 따른 아파트 거래가격은 여전히 최대 29.0% 정도 낮아졌다는 점에서 대형마트의 폐점에 따른 부정적 효과는 이러한 대체개발로도 이 접근성의 효과를 회복하지 못한 것으로 나타났다.

        몇몇 기존 연구들(Daunfeldt et al., 2021; Des Rosiers et al., 1996; Kurvinen and Wiley, 2019)은 소규모 소매점, 쇼핑센터, 그리고 대형 할인점 등이 인근 주택 및 토지 가격에 미치는 영향은 그 거리에 따라 차별적 효과를 가지고 있음을 시사하고 있다. 본 연구의 모형 A는 이를 고려한 것이다. 이 모형에서 삼중차분, 즉 대조군과 단계별 시점의 차이와 거리 구간 대별 간의 상호작용 항의 결과는 대형마트 폐점에 따른 이에 대한 거리 구간 대별 차별적 순효과를 파악하게 하여 준다. 모형 A의 결과를 보면, 준공 이후 시점(Period_4)을 제외하고는 전 기간에 걸쳐서 750~1000m 이내 구간과 비교하면 반경 250~500m 구간대에 속하는 폐점된 인근 아파트들의 가격이 전반적으로 가장 큰 부정적인 영향을 주었으며, 그다음으로 반경 250m 이내의 아파트 가격에 큰 영향을 주었음을 보여주고 있다. 구체적으로 살펴보면, 폐점 발표 이전의 정상적인 대형마트의 운영 시점(Period_0)과 비교하면 폐점 발표 이후부터 실제 폐점의 시점(Period_1)은 반경 250~500m 구간은 주택가격은 13.1%와 250m 이내 구간은 10.8%가 감소했지만 500~750m 이내 거리 구간은 750~1,000m 거리 구간과 비교하면 가격 감소(1.8%)가 있었지만, 통계적으로 유의하지 않았다. 그리고 폐점 이후부터 대체개발을 위한 착공 이전 시점(Period_2)에서는 아파트 가격의 감소가 반경 250~500m 구간은 20.4%임에 반하여 250m 이내 거리 구간에서는 16.8%였다. 대체개발 착공 이후부터 준공 및 입주 이전 시점(Period_3)에서는 아파트 가격의 감소가 반경 250~500m 구간은 17.2%와 250m 이내는 13.7%였다. 마지막으로 준공 후 입주 이후부터 최근 시점(Period_4)은 아파트 가격이 반경 250~500m 구간에서만 통계적으로 유의하게 20.9% 감소하였음을 보여주고 있다. 대체개발 착공 이후부터 준공 및 입주 이전 시점(Period_3)과 준공 후 입주 이후부터 최종 분석 시점(Period_4)에서는 준거기준인 750~1,000m의 거리 구간과 비교하면 500~750m 구간에 속한 대조군의 아파트 가격이 3.1%와 3.4% 정도 오히려 증가하였으며, 전자는 통계적으로 유의하고, 후자는 통계적으로 유의하지 않음을 보인다. 이는 이마트 시지점과 경산점까지의 거리가 직선거리로 1.4km에 불과(<그림 1> 참조)하여서 이들 중첩된 상권에서 한 대형마트의 폐점으로 인한 중첩되지 않은 구간, 즉 750m 초과의 거리 구간과 비교하면 증가하는 효과로 볼 수 있을 것이다. 이는 편의점의 폐점으로 인하여 편의점 간 거리가 더욱 가까운 지역에 있는 편의점의 매출액이 증가하였다는 기존 연구(유혜정 외, 2020)와 유사한 맥락에서 해석될 수 있다.

        모형 A의 결과를 종합하면, 대형마트의 폐점은 가장 가까운 거리에서부터 멀어질수록 거래가격에 미치는 부정적인 영향이 보다 커지다가 도보 접근 거리의 한계점인 반경 500m에 가장 큰 부정적인 영향을 미치다가 점차 그 영향이 소멸하는 형태를 보임을 알 수 있다. 이러한 대형마트의 폐점에 따른 거리 구간별로 주택가격에 미치는 영향의 차별적 효과는 대형 소매점의 개점이 자산가치에 미친 영향이 가장 인접한 곳이 통계적으로 유의하지 않거나(Daunfeldt et al., 2021), 그 효과가 다소 감소하거나(Song and Sohn, 2007), 아니면 오히려 부정적인 영향을 주는(Des Rosiers et al., 1996) 등의 기존 연구들의 결과와 연결하여 해석할 수 있다. 대형마트, 쇼핑센터 또는 대규모 할인점 등의 판매시설은 이 시설의 부정과 긍정의 외부성(externalities)을 모두 가지며, 이로 인하여 토지 및 주택 가치에 복잡하게 영향을 미친다. 긍정적 외부효과는 쇼핑시설의 접근 용이성과 교통비용의 절감, 도시의 활력 증가, 인접한 곳의 향상된 인프라의 제공, 그리고 긍정적인 공간적 확산 효과와 이로 인한 도시경제의 활성화 등이 있고, 부정적 외부효과는 전통적 소매업과의 과당 경쟁과 소규모 소매점의 내몰림(gentrification), 소음 및 교통혼잡 등의 환경 악화 등이 있다(Corlija et al., 2006; Daunfeldt et al., 2021; Des Rosiers et al., 1996). 특히, 부정적 효과는 승용차가 주요 접근수단인 소매점 유형일 경우에 더욱 인접한 곳에서는 부정적 외부효과가 긍정적 외부효과보다 더 커서 이 소매점의 출점으로 인하여 가격이 감소하거나 긍정적 효과와 정확히 상쇄되어 차이가 없거나 긍정적 효과가 더욱 크지만 좀 더 먼 곳보다는 증가 효과가 다소 낮은 차이를 보일 수 있다. 이러한 부정적 효과와 긍정적 효과의 상쇄 효과는 더욱 인접한 곳에 있는 부동산 가격과 더욱 밀접하게 연관되어 있다. 이러한 점에서 폐점으로 인한 효과도 대형마트의 거리 구간별로 선형의 관계가 아닌 비선형의 관계를 보이며, 가장 인접한 곳보다는 도보 접근 거리이지만 상대적으로 떨어진 곳에서 주택가격 가장 많이 감소하게 됨을 보여주는 것이다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ . 토의 및 결론
      본 연구는 대규모 소매점인 대형마트가 폐점 발표되기 이전부터 주거용 오피스텔로 대체개발된 이후까지를 기간으로 하여 인근 지역의 주택가격에 미친 시·공간적 영향을 실증하였다. 이를 위하여 본 연구는 삼중차분에 기반한 다수준 선형회귀모형을 적용하였으며, 시간과 공간의 확산 효과는 차별적임을 증명하였다. 시간에 대한 동적인 효과에 대한 분석결과로 볼 때, 대형마트의 폐점이 인근 주택가격에 미치는 부정적 영향이 상당하며, 그 기간도 영구적일 수 있음을 확인하였다. 특히, 이러한 효과는 폐점이 발표된 시점부터 그 자본화 효과가 조기에 나타나며, 폐점 이후 대체개발로서 주거용 오피스텔의 건설이 착공되는 시점에 가장 큰 부정적 효과를 유발하였고, 대체개발이 완료된 이후까지도 그 부정적 효과는 여전히 큼을 확인하였다. 또한, 본 연구는 폐점된 대형마트의 거리 접근성에 따른 공간적 차별화 효과를 확인하였다. 구체적으로, 마트로부터의 거리 구간에 따른 부정적 효과는 250m 이내보다는 250~500m 이내 구간이 더 컸으며, 500m 이후 거리 구간부터는 그 효과가 점차 소멸하는 패턴을 보임을 본 연구는 확인하였다. 이러한 시·공간적 차별화 효과는 대형마트의 폐점이 인접한 지역의 주택가격에 시간이 흐름에 따라 차별적이면서 지속적인 동적인 부의 외부성이 공간적으로도 차별화되어 짐을 시사한다.

      대형마트의 폐점으로 인한 주택가격의 부정적 효과가 주거용 오피스텔로 대체개발된 이후에도 오랫동안 지속하여진다면, 인근 거주민들에게뿐만 아니라 도시 및 근린 단위의 사회에도 다양한 사회경제적 비용을 영구히 유발할 수 있다. 예를 들어, 대형마트의 폐점은 또한 인근 거주민들에게 쇼핑의 불편과 더불어 통행비용을 증가시킬 뿐만 아니라 도시 활력의 저해와 세수입의 감소 등의 다양한 사회경제적 비용을 유발하게 된다. 그러므로 지금까지 정부가 대형마트의 출점으로 인한 주변 상권의 내몰림이라는 잠재적인 부정적 영향을 고려하여 의무휴무제를 제도화한 것과 동일한 맥락으로 대형마트의 폐점에 대하여서도 접근할 필요가 있다. 이러한 점에서 대형마트의 폐점에 따른 용도변경과 대체개발 등을 민간 기업에만 맡겨둘 것이 아니라 지방자치단체 차원에서 더 바람직한 방향으로의 활용방안을 계획하고 이를 유도하기 위한 제도적 장치도 마련할 필요가 있다.

      최근의 지속적인 경제 저성장과 인구의 감소와 고령화, 그리고 지방 소멸 등과 같은 인구구조의 변화, 그리고 온라인 및 모바일 쇼핑의 급격한 증가 등과 맞물려 오프라인의 소매점, 특히 시장 포화상태인 대형마트는 구조적인 변화와 쇠퇴를 앞으로도 지속적으로 이루어질 것이다. 이러한 점에서 지금까지 대형마트의 출점에 따른 정부의 개입과 규제의 관점에서 벗어나 폐점에 따른 이러한 구조적 변화가 도시 및 근린 단위의 공동체 쇠퇴의 상징이 아니라 더욱더 지속 가능한 도시발전으로 이어지기 위하여서는 정부가 전략적으로 개입하여 이에 대한 변화에 대응해나갈 필요가 있다. 지금까지 대형마트의 폐점에 따른 국내기업들은 매장의 폐점 및 재임대 등을 통한 선택과 집중, 옴니채널을 통한 물류와 판매의 통합, 소규모 매장의 신규진입을 통한 분산네트워크 구축, 그리고 원스톱 및 체류형 쇼핑몰의 조성을 통한 장소성의 극대화 전략을 취하여 왔다(민성훈, 2021; 이태리, 2021). 그러나 도시 내 대형마트와 같은 유통 및 판매시설들은 인접하고 있는 거주민의 일상생활 영위를 위한 중요한 경제활동 시설일 뿐만 아니라 도시의 경제와 생동성에도 영향을 미치는 중요한 시설이기도 하다. 이러한 점에서 중앙정부와 지방자치단체는 대형마트의 출점에 따른 부정적 효과를 제어하기 위하여 폐점 등의 국내 유통기업들의 구조조정과 전략에 따른 부정적 효과를 제어하기 위하여 전략적으로 접근할 필요가 있다.

      2000년대 중후반 미국의 급격한 경제침체와 온라인 쇼핑문화의 급속한 변화로 인하여 대형 할인점들이 대규모로 폐점함에 따라 지방정부는 다각적으로 개입하려는 노력을 지속하여왔다. 예를 들어, 이들은 폐점 마트가 속해 있는 도시의 경제적 여건, 소매환경, 현재의 도시개발 여건 등을 고려하여 직접 경영, 복합 쇼핑시설로 용도변경, 학교, 공공기관 등으로의 재사용, 철거 후 재개발 또는 공공 오픈스페이스와 도시농원으로의 재사용 등 더욱 바람직한 시설로 전환할 수 있도록 유도하고 지원하려고 노력하고 있다(Schindler, 2011). 대형마트의 폐점과 이의 방치 기간이 길수록 이 시설이 도시의 물리적 환경의 쇠퇴화에 대한 상징이 될 수 있을 뿐만 아니라 인접한 근린 지역의 경제 활성화의 저해와 유통 및 판매라는 공간의 활용을 통한 공동체의 사회적 자본의 저해, 그리고 공적 공간의 활력 저해 등을 유발하게 될 것이다. 본 연구는 상대적으로 도시 내에서 기반시설이 양호한 곳에서 폐점되고 대체개발이 된 사례를 분석하였다. 그러나 향후 인구가 감소하고 도시가 쇠퇴하는 지역들은 이러한 대체개발의 가능성이 점점 더 낮아질 것이다. 그러므로 정부는 대형마트의 폐점 가능성을 예측하고, 이의 바람직한 활용방안과 이를 원활하게 하기 위한 재정적 지원, 그리고 용도지역의 변경 등과 같은 제도적 장치를 검토하여 종합적으로 마련할 필요가 있다.

      대형마트 폐점 추세는 최근에 나타난 현상으로써, 실제 이의 폐점에서부터 대체개발까지 완료되어 연구할 수 있는 분석 가능한 사례는 한정되어 있다. 현재도 대형마트의 폐점과 용도변경 및 대체개발은 계속 진행되고 있으며, 본 연구의 이마트 시지점 사례는 폐점된 부지 중에서 가장 초기에 진행된 사례인 점을 고려할 때, 향후 폐점된 부지의 다양한 용도변경 및 대체개발의 사례는 지속해서 증가할 것이며, 분석할 수 있는 대상도 다양해질 것이다. 그러므로 대형마트의 폐점에 따른 주택가격에 대한 영향의 일반화를 위해서 향후 추가적인 사례 연구들이 진행될 필요가 있다.
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Note: Distances from subway stations, sementary Schools, and large-scale reail stores were each measured n meters as the closest distance, al were
converted 1o natural logarithms. and dummy variables are presented as the ratio unit.
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