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            초록
          
        

        
          In order to create vibrant streets, it is desirable for various land uses to be mixed rather than having single-purpose zoning. Commercial facilities are considered the most important factor influencing the increase in local pedestrian traffic, vitality, and diversity in the pertinent area. Therefore, diverse types of commercial facilities are needed, and it can be inferred that the higher the diversity of commercial facilities, the more it contributes to activating consumption. This study analyzes the impact of the mix of commercial facilities on the consumption center index using the Tobit model with card transaction data provided by the Seoul Metropolitan Government. The study set 2021 as the temporal scope and focused spatially on the 424 administrative districts of Seoul. The consumption center index, calculated through kernel density analysis, was divided into three ranges: high, medium, and low values utilized as the dependent variables. Factors reflecting both commercial and urban characteristics were used as independent variables. The Tobit model was employed for the analysis, with administrative districts set as the analysis unit. The analysis revealed that the types of industries influencing each value differed significantly. In areas with high values, the concentration of similar industries was found to have a positive impact on consumption activation rather than the integration of diverse industries. It was also revealed that the concentration of industries is necessary to increase consumption activities. These findings are expected to provide insights for the efficient management of commercial facility location policies tailored to the characteristics of each region in the consumer market.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        현대 도시는 다양한 소비가 일어나는 소비의 집적지이다. 동일한 상권이라 하더라도 지역 특성, 시설 규모, 시설 종류에 따라 가로의 활력에 미치는 영향은 상이하다. 상권은 도시의 활력을 증진시키고 지역경제에서 중요한 비중을 차지하므로 상권의 형성 과정과 변화 특성을 이해하는 것은 도시 연구에 있어서 매우 중요한 의미를 갖는다(이정란, 2017).

        Jacobs(1961)의 저서인 「미국 대도시의 죽음과 삶」은 도시 활력을 사회, 경제활동을 충족시키는 중요한 요소로 간주하면서 도시공간의 물리적 중요성을 강조한 바 있다. 도시환경에 있어서 물리적 요인은 해당 공간에 다양한 사람들이 다양한 시간대에 모일 수 있도록 하는 특성으로 볼 수 있으며, 도시 활력은 사람들이 모일 때 발생하는 역동성으로 이해할 수 있다(조월·이수기, 2021). 제이콥스는 또한 도시의 활력을 증대시키기 위해서는 사람들이 자주 마주칠 수 있도록 오래된 건물, 짧은 블록, 높은 밀도와 적절하게 높은 토지이용의 혼합이 필요하다고 주장하였다(Jacobs, 1961; 조월·이수기, 2021; 김설희·김흥순, 2024). 이상과 같이 도시의 활력을 증대시키기 위해서는 소비가 집중되는 지역에 상업업종의 혼합이 영향을 미치는지와 전체 상업업종 중 어떤 업종이 가장 영향을 많이 미치는가에 대한 이해가 수반되어야 한다.

        기존의 선행연구는 주로 업종 다양성과 중심 업종에 초점을 맞추어 연구를 수행하였지만, 대부분의 연구가 특정 상권과 특정 가로에 한정되어 있다는 한계점이 존재한다(김민규·이창연, 2023). 상업시설의 다양성을 측정하고자 한 연구는 대부분 토지이용 혼합 특성을 통해 상업의 혼합도를 설명하고자 하였으나, 주거, 상업, 업무 등 건축물 용도를 통해 상업시설의 혼합을 설명하는 것이 통계적 유의성 차원에서 적절하지 않다는 지적이 제기된 바 있다(임하나 외, 2017). 뿐만 아니라 다목적 쇼핑 활동에 관한 연구는 다양한 점포들의 공간적인 집적에 관한 이론적인 토대로 제공하였으나, 동일 업종의 점포들이 집적하는 원리에 대한 이해는 여전히 부족한 실정이다(이정란, 2017).

        최근 들어 상업 용도의 혼합도를 측정하고자 하는 연구가 다수 수행되었으나, LUM 등의 지표에서 용도별 비율이 같으면 동일한 점수로 표현된다는 한계가 보완될 필요성이 제기되고 있다(임하나, 2015). 토지이용의 용도 분류는 건축법상 건축물 허용 용도의 기준을 준용하기 때문에 더 세부적인 상업시설에 해당하는 근린생활시설과 각종 판매시설의 효과를 파악할 수 있다. 하지만 사람들의 보행활동을 유발하는 상업시설의 종류는 슈퍼, 음식점 등과 같은 세부 업종들로, 세부 용도라 할 수 있는 업종 단위에서는 상업시설의 다양성을 측정하기 위한 세부 상업시설들의 유형과 다양성에 대한 논의가 필요하다(임하나 외, 2017).

        따라서 상업시설의 용도가 다양할 때 소비의 집중이 일어나는지를 알아볼 필요성이 제기되므로 상업시설의 혼합도를 적절하게 측정할 수 있는 지표를 개발하고, 소비가 집중되는 지역을 파악하여 해당 지역과 업종별 상업시설의 혼합에 대한 영향 관계를 살펴볼 필요가 있다.

        이러한 배경에서 본 연구는 상업시설의 혼합도를 다룬 기존 선행연구들을 검토하였다. 본 연구에서는 세부 상업업종별 상점 수의 효과와 더불어 상업시설 유형의 혼합효과가 소비에 미치는 관계를 분석하고자 한다. 또한 소비중심지의 개념을 정립하고 상업시설의 혼합도 지표를 개발함으로써 소비중심지와 상업시설의 혼합도 간의 영향 관계를 살펴보고자 한다. 이 과정에서 소비중심지의 정량적 분석 틀을 도출하고, 소비 규모에 따른 상업 혼합도 간의 영향 관계도 함께 살펴보고자 한다.

      

      
        2. 연구의 범위 및 구성
        본 연구의 공간적 범위는 서울시 424개 행정동이며, 시간적 범위는 2021년으로 설정하였다. 본 연구의 분석체계는 다음과 같다. 첫째, 국내 선행연구의 소비중심지 관련 개념과 상업시설의 혼합도를 다룬 사례 등을 검토한다. 둘째, 커널밀도분석을 통해 소비중심지수를 도출한다. 소비중심지수는 소비중심지를 정량화한 수치로 해당 지역에 대한 소비의 집중도를 나타내는 지표이다(김설희·김흥순, 2024). 셋째, 도출된 소비중심지수를 종속변수로 하여 OLS 분석을 통해 소비중심지 전체에 미치는 영향력을 알아본 뒤, 소비 규모에 따른 상권의 특성을 살펴보기 위해 종속변수를 높은값, 중간값, 낮은값으로 범위를 구분·설정한 뒤 3개의 종속변수에 대해 각각 토빗모형을 적용하여 각 범위값에 미치는 영향요인을 파악한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행연구 고찰
      
        1. 도시활력 및 상업의 다양성 관련 연구
        거리의 상점들은 사람을 끌어들이는 역할을 통해 지역에 활력과 다양성을 제공한다. 이러한 배경에서 보행 친화적 거리 조성, 활력있는 가로, 걷고 싶은 거리 등에 관한 연구와 정책 등이 시행되고, 다양한 상업시설의 중요성에 대한 공감대가 형성되고 있다(임하나 외, 2017). 도시 활력을 증대시키기 위해서는 사람들이 더 자주 마주칠 수 있도록 오래된 건물, 짧은 블록, 높은 밀도와 함께 적절하게 높은 토지이용의 혼합이 필요하다(Jacobs, 1961). 토지이용 혼합도(LUM)는 용도의 혼합을 장려하여 토지이용의 다양성을 높이며 용도 간의 접근성을 높여 활력있는 도시환경을 형성한다(이정민 외, 2021). 그러나 현재 다양한 상업시설의 중요성에 대한 인식에 비해 어떤 종류의 상업시설이 소비에 더 많은 영향을 미치는지에 대한 실증분석은 상대적으로 부족한 실정이다(임하나 외, 2017).

        Christian et al.(2011)은 A={주거, 상업, 업무, 교육}, B={주거, 상업, 여가, 문화} 등으로 용도의 군집을 다르게 하여 LUM을 구축함으로써 용도 혼합의 효과를 검증하였다. 임하나 외(2017)는 엔트로피 지수를 활용하여 상업용도의 다양성과 가로 활력의 관계를 분석하였다. 분석 결과 상업지역 내 가로에서 소매업, 음식업, 의료업의 상점 수가 많을수록 유동인구가 많은 것으로 나타났는데, 그중에서도 소매업의 영향력이 가장 크게 나타났다. 이정민 외(2021)는 서울시 음식업종을 대상으로 상업시설의 업종별 밀도와 용도의 다양성을 파악하여 음식업 폐업에 미치는 영향을 분석하였다. 분석을 통해 상권 유형에 따라 업종별 밀도와 상권의 특성이 음식점 폐업에 다르게 영향을 미침을 파악하였다. 정은애·성현곤(2016)은 소매업 내 식·음료업, 서비스업, 판매업의 군집이 매출에 미치는 영향에 대해 분석하였다. 분석 결과 업종특성에 따라 긍·부정적 관계가 상이하게 나타남을 제시하였다. 특히 식·음료업은 타 업종과의 연관성이 높은 업종으로 파악되었다. 윤나영·최창규(2013)는 서울시 상업가로의 보행량을 측정하면서 가로의 다양성을 주거, 상업, 업무, 공공, 교육·문화·운동, 기타 시설의 총 6가지 용도로 나누고 LUM을 활용하여 회귀분석을 진행하였다. 이를 통해 다양성 요인에서 건물 저층부 용도가 한 가지 용도로 집중되어 있을 때 보행량이 많이 발생함을 보고하였다. 이정란·최막중(2018)은 상권의 외적 요인과 내적 요인을 함께 고려하여 분석을 진행하였다. 분석 결과 점포폐점에 업종 다양성 지수, 배후 소비 인구 규모, 점포밀도, 주변 경쟁점포 종사자 수, 대형판매시설 변수가 영향을 미침을 파악하였다.

      

      
        2. 소비의 집중과 상업의 집적 관련 연구
        소비중심지는 소비자 및 재화의 집중에 의해 소비가 집중되는 공간을 의미하며, 특정 지역으로 소비가 집중되는 것은 해당 지역에서 소비하고자 하는 소비수요가 풍부하기 때문에 나타나는 결과로 볼 수 있다(홍경희, 1990; 김설희·김흥순, 2024). 상권의 밀도와 혼합에 따라 소비자의 선호도나 구매 태도 등 상권의 매력도가 달라지고, 집적경제의 효과가 상이하게 나타난다(von Rompay et al., 2008). 현재 중심 상권에 대한 경계는 뚜렷한 근거 없이 사람들에게 추상적으로 인식되고 있으므로, 중심 상권을 분석하기 위해서는 우선적으로 그 경계를 명확히 하여 중심 상권을 도출할 필요가 있다(권필·유기윤, 2014; 김민규·이창연, 2023).

        대부분의 점포 집적과 관련된 연구들은 Christaller의 중심지 이론과 Hotelling(1929)의 연구로부터 이어지는 최소차별화 원칙1)에 기초하고 있으며, 후대의 연구자들은 이들 이론을 바탕으로 소비자의 소비패턴에 관한 연구 결과들을 추가함으로써 이종 또는 동종업종의 점포가 집적할 때 나타나는 현상들을 설명하고 있다(제승욱 외, 2018).

        김주일(2005)은 도시에서 나타나는 중심지의 계층적 특성을 이론적인 틀로 설명하거나 기존 이론에 없는 경우 새로운 상업중심지로 유형화하는 분석을 수행하였다. 백영기(2001)는 소매중심지의 입지 문제를 효과적으로 처리하는 공간적 의사결정 지원 시스템을 구축하고자 공간 상호작용 모델을 GIS에 접목시켜 실용성을 평가하였다. 이후빈(2012)은 대형소매점의 전략적 입지에 따른 새로운 소매중심지의 형성을 경험적으로 검증하였다. 그는 대형소매점이 저렴한 임대료 등의 이유로 외곽지역에 전략적으로 입지하고 이 외곽지역은 대형 매점의 소비 창출 능력에 의해 단시간에 새로운 소매중심지로 부상할 수 있다고 주장하였다.

        김현철·이승일(2019)은 서울시 골목상권의 공간적 분포에 따라 상권별 매출에 영향을 미치는 요인에 대해 분석하였다. 분석 결과 골목상권 내 점포 수가 많으면서 밀도가 높을 경우 매출액에 음의 영향을 미치지만, 상업업종 중 소매업과 음식점의 관계에 따라 서로 다른 영향이 나타나는 것으로 파악되었다. 신우진·신우화(2010)는 소매업을 대상으로 동종 및 이종 업종의 분포 패턴에 대해 분석하였다. 대상 업종들을 군집패턴을 통해 동종업종의 집적 또는 이종업종의 집적을 선호하는 업종과 선호하지 않는 업종으로 구분하였다. 분석 결과 상권별 군집특성은 다르게 나타났으나, 찻집, 한식, 미용실 등의 업종은 공통적으로 타 소매업종과의 집적을 매우 선호하는 것으로 나타났다.

      

      
        3. 소결
        이상의 선행연구를 고찰한 결과 선행연구들은 특정 업종이 집적된 원인을 다루어 가로의 활력과의 관계를 파악하였으며, 보행환경, 가로활력을 중심으로 상업업종을 분석하거나, 유동인구를 대상으로 일부 업종의 집적을 통한 상업의 혼합을 분석한 연구들이 대다수임을 확인하였다. 기존 선행연구들의 발견을 종합하면, 대형소매점의 입지가 소비중심지로 부상할 가능성을 증대시키며. 다양한 상점이 모여있을 때 유동인구가 많이 나타남을 알 수 있다. 또한 상업시설의 외부효과는 업종별로 상이하게 나타나며 타 업종과의 연관성이 가장 높은 업종은 식음업, 소매업임을 알 수 있다. 따라서 특정 상업시설 또는 세부 상업업종과 소비와의 관련성을 다룬 연구가 다수 진행되었다는 점을 알 수 있다. 이에 따라 전체 상업업종별 혼합도와 세부 업종 혼합도에 대한 고려가 필요함을 알 수 있다. 소비 규모에 따른 상업시설의 혼합도는 신규 소상공인이 상권에 진입할 때 성공과 실패를 예측할 수 있는 지표라는 점에서 상업업종 혼합에 따른 소비의 집중을 함께 분석하여 이에 대한 영향 관계를 면밀하게 파악할 필요가 있다.

        기존 선행연구에서는 특정 업종 또는 보행환경, 가로 활력 등을 중심으로 상업업종을 분석하거나, 유동인구를 대상으로 일부 업종의 집적을 통한 상업의 혼합도를 분석하였다. 그러나 기존 연구에서 언급된 특정 업종만으로는 전체 상업시설의 혼합 정도를 변영할 수 없다는 한계가 존재한다. 또한, 특정 가로 또는 지역을 중심으로 어떤 업종이 외부효과가 높은지에만 집중함으로써, 상업업종의 다양성이 소비에 미치는 영향에 대해서는 고려하지 못한 측면이 있다.

        이러한 점을 고려하여 본 연구에서는 소비가 집중되는 지역을 면밀하게 측정하고 상업시설 업종의 혼합 효과를 분석하였으며, 소비 규모에 따른 동종 및 이종 업종의 혼합 효과를 분석하고 그 차이를 비교하였다. 본 연구는 특정 상권이 아닌 서울시 전체를 대상으로 전체 상업업종을 반영하여 소비가 이루어지는 지역과 상업시설의 업종 효과를 파악하고, 소비 규모에 따른 상업시설 혼합도의 차이점을 파악한다는 점에서 차별성을 갖는다고 할 수 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석자료 및 방법
      
        1. 연구 방법 및 변수의 설정
        본 연구의 분석방법은 다음과 같다. 커널밀도분석을 통해 소비중심지수를 도출한 후, 이를 높은값, 중간값, 낮은값의 3개 모형으로 나누고 이들 모형의 상업시설 혼합도가 각구간별 소비중심지수에 미치는 영향요인을 파악하기 위해 전체 모형은 OLS, 구간별 3개의 소비중심지수에는 토빗모형을 적용하여 분석을 진행하였다. 상업시설의 혼합도가 전체 소비중심지수와 구간별 소비중심지수에 미치는 영향요인을 파악하기 위한 분석에 활용된 변수의 정의는 <Table 1>과 같다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Concept of variable
          
          

        

        
        

        종속변수는 소비의 정도를 정량화하여 지수로 나타낸 소비중심지수이다. 종속변수를 산출하기 위해 빅데이터 캠퍼스에서 제공하는 2021년 카드 매출 데이터를 활용하였다. 카드 매출액을 활용하면 금액적인 소비의 밀집을 직관적으로 확인할 수 있지만, 백화점이나 대형 판매시설에서 활력을 측정할 수 있는 인구 밀집과 무관한 큰 금액이 결제된 값이 포함될 수 있으므로 카드 매출 건수를 기반으로 소비중심지수를 도출하였다.

        독립변수는 설명변수와 통제변수로 나눌 수 있는데, 설명변수는 상업특성 변수를, 통제변수로는 건축물 용도 특성, 도시조직 특성, 접근성, 상권 특성, 5대 권역으로 나누어 변수를 구성하였다. 건축물 용도 특성, 도시조직 특성, 접근성 특성 변수의 경우 밀도로 변환하여 분석을 진행하였는데, 이는 행정동 면적을 기준으로 밀도를 계산하였을 때, 하천, 산과 같은 비시가화지역이 포함됨으로써 측정치가 왜곡될 가능성이 크기 때문에 행정동에서 수계, 녹지 지역을 제외한 시가지 면적만을 사용하여 밀도로 환산한 것이다.

        먼저 상업 특성 변수의 경우, CUM(전체업종), cum 1(소매업), cum 2(음식업), cum 3(생활서비스업), cum 4(관광여가오락업), cum 5(교육업), cum 6(의료업), cum 7(숙박업)을 변수로 포함하였다. 대분류와 중분류 상업 용도 간의 혼합효과를 측정하기 위해 전체 상업업종의 혼합도와 세부 상업업종들의 혼합도로 구분하였다. 상업업종의 대분류끼리의 혼합도와 중분류끼리의 혼합도를 구분하기 위하여 CUM과 cum으로 구분하여 표기하였으며 상업시설의 업종별 혼합도를 구축하기 위해 공공데이터 포털에서 제공하는 ‘소상공인시장진흥공단 상가 정보’ 데이터의 분류 기준을 사용하였다. 유형 구분은 <Table 2>와 같다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Type classification of commercial industry
          
          

        

        
        

        인구 특성에서는 생활인구와 코로나 확진자 변수를 포함하였다. 인구 변수는 주변 지역의 수요를 확인할 수 있는 변수이다(여은실·최창규, 2015). 또한 2021년은 팬데믹 시기라는 점을 고려해 코로나 확진자 변수를 포함하였다. 코로나 확진자 데이터는 서울시에서 자치구 단위로 제공하기 때문에 서울시 상주인구 데이터를 가중치로 공간 보간법을 활용하여 행정동 단위로 산출하였다.

        5대 권역 특성의 경우 전체 소비중심지수의 공간적 특성을 국지적으로 알아보고자 서울시를 생활권계획에 근거하여 5대 권역으로 나누어 변수로 설정하였다. 행정동별 각 권역에 해당하는 더미변수(0=해당, 1=해당 없음)를 적용하였으며 참조변수는 동남권으로 설정하였다.

      

      
        2. 분석방법
        
          1) 소비중심지수
          종속변수인 소비중심지수를 도출하기 위해 커널밀도분석을 진행하였다. 소비중심지수는 소비중심지를 정량화한 수치로 해당 지역에 대한 소비의 집중도를 나타내는 지표이다(김설희·김흥순, 2024). 가공되지 않은 매출 데이터는 절대적인 수치로 매출 데이터의 특성을 있는 그대로 나타낸다. 본 연구에서는 절대적인 수치보다는 상업시설의 매출이 나타내는 상대적인 크기와 정도를 확인하려는 목적에서 매출 데이터를 소비중심지수로 전환하여 사용하였다.

          공간 보간법(spatial interpolation)은 보간법의 한 종류로 주어진 데이터 포인트들 사이에서 새로운 데이터 포인트를 추정하는 과정으로 데이터가 연속적이거나 균일하지 않은 경우에 사용된다. 카드 매출 데이터 확인 결과 개인정보 보호 등의 이유로 각각의 위치 정보를 알 수 없다는 한계점이 확인되어 이러한 한계점을 극복하기 위하여 100m×100m 단위로 보간 후 국토지리정보원에서 제공하는 POI 포인트 데이터를 활용하여 가중치를 설정하였다. POI 데이터는 한 건물에 다양한 용도를 포함하고 있으며, 건물의 세부적인 토지이용 유형을 설명할 수 있는 지표이다(조월·이수기, 2021). 또한 POI 데이터는 한 건물에 다양한 용도의 시설을 포함하고 있으며, 건물의 세부적인 토지이용 유형을 설명할 수 있다는 장점이 있어 POI 데이터를 보간법의 가중치로 설정하였다. POI 데이터 중 <Table 2>에 해당하는 데이터만을 추출하여 각 격자마다 가중치를 부여한 후, 다시 행정동 단위로 변환하여 커널밀도분석을 진행하였다. 각 격자의 POI 포인트 개수를 곱하여 각각의 격자별 매출에 가중치를 주었는데, 면적 비율은 ‘격자별 면적/행정동 면적’으로 산출하였다. 보간이 이루어진 매출액과 매출 건수는 <Figure 1>, <Figure 2>와 같다.

          
            
            

            Figure 1. 
				
            

            
              Interpolated sales revenue
            
            

            

          

          
            
            

            Figure 2. 
				
            

            
              Interpolated sales transactions
            
            

            

          

          매출액의 경우 서울시 전역에 결쳐 고르게 분포된 관계로 뚜렷한 군집이 나타나지 않았다(Figure 1). 반면 매출 건수는 일부 지역에서 차별화된 군집이 나타나는 것을 확인하였다(Figure 2). 따라서 사람들이 상업시설을 방문하는 빈도를 반영할 수 있는 소비 공간을 도출하고자 하는 본 연구에서는 매출 건수를 종속변수로 활용하여 소비중심지수를 도출하였다.

          또한 본 연구에서는 소비의 규모에 따른 경제 활성화 정도를 알아보기 위하여 종속변수로 전체 소비중심지수를 기본으로 하였고, 소비 규모에 따라 각각의 상업 혼합도가 미치는 영향이 다를 것이라 판단하여 소비중심지수를 높은값, 중간값, 낮은값의 3개 범위로 나누어 별도의 종속변수로 설정하였다. 이는 소비의 규모별로 어떠한 상업정책을 시행해야 하는지와 전체 소비에 어떤 규모가 가장 많은 영향을 미치는지를 파악하기 위함이다.

        

        
          2) 상업업종 혼합도
          임하나 외(2017)는 상업업종의 혼합도를 측정하기 위해 ‘용도별 면적 비율/용도 개수’를 나타내는 LUM 식에 ‘용도별 면적 비율’ 대신 ‘상업 용도 개수’를 사용하였다. 대부분의 선행연구에서는 <Table 2>의 대분류 업종별 혼합도를 LUM 식으로 활용하여 혼합도를 산출하였지만, 본 연구에서는 임하나 외(2017)에서와 같이 면적 비율을 상업 용도 개수로 변경한 LUM을 활용하여 상업의 혼합 정도를 나타내고자 LUM(Land Use Mix)에서 토지이용을 나타내는 ‘Land’를 상업의 의미를 담은 ‘Commercial’로 바꾸어 CUM(Commercial Use Mix)으로 표기하여 분석을 진행하였다. CUM의 식은 식 (1)과 같다.

          
            
              
                	
                  
                
                	
                  (1) 
				
                
              

            

          

          여기서, k는 대분류로 구분된 용도의 총개수이며, Pi는 i용도의 개수 비율을 나타낸다.

          cum 1~cum 7은 <Table 2>에서 중분류의 업종별 혼합도를 의미한다. cum의 식은 식 (2)와 같다. 여기서, t는 중분류로 구분된 용도의 총개수이며, Aj는 j용도의 개수 비율을 나타낸다.
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          전체 상업 혼합도를 나타내는 식은 식 (3)과 같다.
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          3) 커널밀도분석
          커널밀도분석은 공간의 위치 정보와 건물, 도로 등에 내재된 특성을 가중치로 적용함으로써 공간 범위의 규모에 따라 세밀한 밀도값을 산출하는 분석 방법이다(김기중 외, 2023). 커널밀도분석은 확률값으로 각 변수가 가질 수 있는 값의 범위 및 확률분포, 특성을 모두 알 수 있다. 커널 함수는 점 객체의 국지적 밀도를 추정하는 커널밀도 추정 기법에서 점 객체의 가중치를 부여하기 위해 자주 사용되는 방법이다(구형모, 2019). 커널밀도분석 값은 일정한 조사반경 내에 집계되는 포인트를 밀도화한 것으로, 근접해 있는 포인트 좌표가 상호 영향을 통해 밀도값을 설정한다는 가정에 기초한다. 국지적인 공간 밀도를 시각적으로 표현할 수 있고, 개념적 이해가 용이하여 직관적인 해석이 가능하기 때문에 점 데이터의 분포 패턴을 시각화하는 데 활용된다(박기용 외, 2017). 커널밀도를 분석하는 식은 식 (4)와 같다.
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          여기서, ρ는 (x, y) 위치의 밀도이며, r은 대역폭을 나타낸다. i는 (x, y)의 검색 반경 내에 있는 입력 포인트를 의미하며, Wi는 i포인트의 무게를, di는 i포인트와 (x, y) 위치 사이의 거리를 의미한다.

          본 연구에서는 커널밀도분석을 통해 공간의 집중도를 평가하였다. 커널밀도의 분석을 통해 밀도값의 확률 범위를 추측할 수 있다. 따라서 본 연구의 분석 대상인 소비중심지를 도출함으로써 그에 대한 밀도 값을 도출하여 종속변수인 소비중심지수를 산출할 수 있게 된다.

        

        
          4) 토빗모형
          토빗모형은 일종의 회귀분석 모형이라고 볼 수 있으나, 종속변수에 ‘0’값이 지나치게 많이 나타남으로써 연속확률분포의 가정을 충족시키지 못하게 될 때 사용하는 모형이다(백운일, 2012). 즉, 종속변수가 취하는 값의 범위에 제약이 가해져서 종속변수의 일부가 절단(censored or truncated)되어 그 이상 혹은 이하의 값이 나타나지 않을 때 활용되는 모형으로 0값이 다수 나타날 때 쓰인다(서인석 외, 2010). 이러한 종속변수에 대해 일반 회귀분석(OLS)을 적용할 경우 종속변수에 미치는 독립변수의 영향력이 과소평가 되어 결과치에 대한 편의 및 불일치가 발생할 수 있다(Maddala, 1983; 허식·지은초, 2012). 뿐만 아니라 일정한 방향으로 한곗값을 갖는 분포는 일반적인 회귀모형에서 가정하고 있는 정규분포를 이루지 못하고, 결과적으로 회귀계수가 불일치 추정치를 갖게 되어 통상의 최소자승법(OLS)에 의한 회귀모형을 적용하는데 문제가 발생할 수 있다(이상수·한하늘, 2010). 따라서 이와 같이 종속변수가 0 이상의 값을 가질 경우 독립변수의 영향력을 토빗모형을 통해 검증할 필요가 있다(Greene, 2003). Tobit 모형의 기본 식은 식 (5)와 같다.
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          이때 yi*는 잠재변수로 ‘0’을 포함한 절단된 소비중심지수이며, xi는 소비중심지수에 영향을 주는 독립변수를 나타낸다. εi는 평균이 0이며, 분산이 σ2인 정규분포를 따르는 오차항을 나타낸다.

          토빗모형의 설명력은 일반회귀분석의 결정계수(R2)로 설명하기 어렵기 때문에 pseudo-R2를 이용하여 모형의 설명력을 나타낸다(전철현·최승묵, 2011).

          본 연구에서는 토빗모형을 통해 소비중심지수를 높은값, 중간값, 낮은값으로 나누어 각 모형별 분석결과를 비교함으로써 논의의 심층성을 강화하고자 한다. 다만 소비중심지수 전체에 영향을 미치는 상업시설의 혼합도를 비교하기 위하여 OLS 분석을 실시하였다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석결과
      
        1. 기술통계량
        본 연구의 기술통계량은 <Table 3> 및 <Table 4>와 같다. <Table 3>은 비표준화 변수의 기술통계량이며, <Table 4>는 표준화한 변수의 기술통계량을 나타낸다. 종속변수인 소비중심지수는 2021년 카드 매출 건수를 기반으로 산출하였다. 변수별로 정규성을 확인한 결과 종속변수로 사용된 소비중심지수는 왜도 및 첨도값에 있어 정규성 문제가 확인되었으므로, 이를 해결하기 위하여 종속변수를 로그변환하여 분석을 진행하였다. 또한 본 연구에서는 다양한 단위와 범위를 가진 변수들의 분석 결과 왜곡을 보정하기 위해 변수들을 표준화하여 데이터의 기준을 동일화하였다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Basic statistics of variables (non-standardization)
          
          

        

        
        

        
          Table 4. 
				
          

          
            Basic statistics of variables (standardization)
          
          

        

        
        

        표준화된 기초통계량을 기준으로 소비중심지수의 최솟값은 19.135, 최댓값은 22.768, 평균은 20.552로 나타났다. 독립변수인 상업 특성 중 cum 5(사교육업)는 최솟값이 다른 특성에 비해 높게 나타났으며, cum 7(숙박업)은 최댓값이 다른 특성에 비해 가장 높게 나타났다.

      

      
        2. OLS 분석 결과
        <Table 5>는 OLS 분석 결과를 나타낸 것이다. 먼저 독립변수 간의 다중공선성을 확인하기 위하여 VIF(Variance Inflation Factor)값을 확인하였다. VIF값은 모두 4 이하로 나타나 변수들 간의 다중공선성 문제는 크지 않은 것으로 확인되었다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Results of OLS analysis
          
          

        

        
        

        분석결과 cum 2(음식업), cum 5(사교육업), cum 6(의료업), cum 7(숙박업), 상업밀도, 업무밀도, 용적율, 발달상권이 양(+)의 방향으로 유의하게 나타났으며, CUM(전체업종), 코로나 확진자, 주차장, 버스노선, 골목상권, 도심권, 동북권, 서남권이 음(-)의 방향으로 유의하게 나타났다.

        먼저 상업 특성 변수는 CUM(전체업종)이 음(-)의 방향으로 유의하게 나타났으나, cum 2(음식업), cum 5(사교육업), cum 6(의료업), cum 7(숙박업)의 변수들은 양(+)의 방향성을 보였다. 이는 다양한 업종의 점포가 모여있는 상권은 새로운 점포가 많이 생길수록 경쟁이 치열해져서 폐점률이 높게 나타나는 것을 보여준다(이정란, 2017). 또한 일정 수 이상의 업종이 군집하면 수익성은 떨어지는 것으로 나타났다(정은애·성현곤, 2016). 그러나 동종 점포가 집적한 상권은 지역에 새로운 활력을 제공하며, 지역이 가진 고유한 성격을 유지하는 역할을 수행한다(이정란, 2017). 그에 따라 동종 경쟁점은 많을수록 매출액이 증가하는 것으로 나타났다(이임동 외, 2010; 최유나·정의철, 2012; 김수현 외, 2015). 따라서 이종 업종의 집적은 임대료 상승 등의 요인이 점포에 불리한 상황을 야기하는 것으로 이해되는 반면, 동종업종의 집적은 공생관계를 형성하는 것으로 추론할 수 있다.

        상권 특성에 있어서는 골목상권과 발달상권이 상이한 방향으로 유의미한 관련성이 나타났다. 2021년 많은 골목상권의 매출이 상승하였지만, 발달상권의 매출도 함께 상승하였다. 또한 발달상권에 인접해 있으면서 유동인구가 많은 골목상권은 매출 증가에 유리한 조건을 갖지만, 그만큼 소비력이 발달상권에 많이 흡수된 것으로 보고된다(유현지, 2021).

        동남권을 참조변수로 하여 5대 권역의 특성을 분석하였다. 분석 결과 도심권, 동북권, 서남권에서 모두 음(-)의 방향으로 유의한 관련성이 나타났다. 이는 서울시 전체에서 동남권에 해당하는 강남, 송파, 서초, 강동구의 소비 집중도가 높기 때문에, 동남권에 비해 다른 권역에서 음(-)의 방향으로 유의한 결과가 나타난 것으로 판단된다.

      

      
        3. 토빗모형 분석 결과
        <Table 6>는 토빗모형의 분석 결과이다. 종속변수인 소비중심지수를 높은값, 중간값, 낮은값의 세 범위로 분절하여 분석을 진행하였다. 높은값, 중간값, 낮은값의 세 범위는 종속변수가 절단된 형태로 ‘0’값이 많이 나타나며 연속확률분포의 가정을 충족시키지 못하기 때문에 본 연구에서는 토빗모형을 사용하였다. 이때 분절 기준은 Q-gis의 Natural Break 기준을 적용하였다. Model 1은 높은값의 회귀계수를 나타내며, Model 2는 중간값, Model 3은 낮은값의 회귀계수를 나타낸다. 높은값은 140개 행정동으로 주로 상업, 업무시설이 밀집된 지역(역삼1동, 여의동, 종로1.2.3.4가동, 신촌동, 삼성1동 영등포동 등), 중간값은 223개 행정동으로 약간의 상업시설과 주거의 비중이 높은 지역(당산 1동, 가락2동, 반포1동, 신길1동, 제기동, 화곡본동, 자양1동, 응암3동 등), 낮은값은 61개 행정동으로 저층 주거지역, 대규모 공동주택단지, 구릉지역(중화1동, 정릉3동, 등촌2동, 쌍문4동, 금호1가동, 용문동, 개봉3동 등)에 해당하는 것으로 확인되었다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            Results of the Tobit model analysis
          
          

        

        
        

        먼저 높은값 단계에서 cum 2(음식업), cum 4(관광여가업), cum 5(사교육업), cum 6(의료업), cum 7(숙박업), 주거밀도, 업무밀도, 발달상권이 양(+)의 방향으로 유의미한 관련성이 나타났으며, 코로나 확진자, 주차장, 버스노선, 골목상권은 음(-)의 방향으로 유의미한 관련성이 나타났다(Table 6, Model 1).

        이들 중 cum 2(음식업)와 cum 4(관광여가업), cum 5(사교육업), cum 6(의료업), cum 7(숙박업)이 양(+)의 방향으로 유의미한 관련성이 도출되었는데, 이는 동종업종의 점포가 집적한 상권은 폐점률이 낮게 나타나며, 광범위한 고객을 공유하므로 폐점 위험률이 줄어드는 효과가 나타난 결과로 이해된다(이정란, 2017). 또한 동종 경쟁점은 많을수록 매출액이 증가하는 경향이 나타났다(이임동 외, 2010; 김수현 외, 2015). 그중 음식업과 의료업은 상업지역에서 유동인구에 긍정적인 영향을 가지는 업종으로 나타났다(임하나 외, 2017). 특히 cum 2(음식업)의 경우 음식업종끼리 밀집할수록 매출이 증가하고 생존 위험이 감소하는 업종으로 확인된다(정대석·김형보, 2014; 정은애·성현곤, 2016; 김동준 외, 2019; 이정민 외, 2021). cum 6(의료업)의 경우 팬데믹 시기에 서울을 중심으로 확진자 수가 크게 늘게 되었으나, 매출이 줄어들지 않았다(고재현 외, 2023). 뿐만 아니라 의료업의 혼합도는 송파, 관악, 강서, 성북, 강남 순으로 높게 나타나며 이 중 높은값을 차지하는 행정동이 많이 속한 강남, 송파 강서구가 상위권에 속하는 것을 확인하였다. 따라서 높은값 단계에서의 대분류 동종업종의 집적은 많은 수요를 충족시키며 고객을 공유하므로 폐점 확률을 줄이며 매출이 증가하는 상호보완 효과가 나타나는 것으로 판단된다.

        건축물 용도 특성에서는 주거밀도와 업무밀도가 양(+)의 방향으로 유의미하게 도출되었다. 주거밀도에서 높은값에 속하는 천호동, 가산동, 독산동, 성산동 등은 주거 중심 상권에 속하며 코로나19로 인한 유동인구 변화가 거의 없었던 상권으로 대형 상가나 상권의 매출 견인 효과도 없었기 때문에 전체적으로 안정적인 매출 방어가 이루어진 것으로 판단된다(임현정·최상범, 2022). 업무밀도 변수의 경우 업무시설이 밀집된 지역은 매출 증가에 긍정적인 영향을 미치는 것으로 확인되었다(김수현 외, 2015).

        인구 특성의 경우 코로나 확진자가 음(-)의 방향으로 유의한 관련성이 도출되었다. 사회적 거리두기의 상향조정은 각종 방역 조치가 광범위하게 집합과 모임을 제한하는 내용으로 구성되어 소상공인 매출 감소에 큰 영향을 미친 것으로 보고된다(신현재, 2021).

        상권 특성의 경우 골목상권(-)과 발달상권(+)에서 상이한 결과가 나타났다. 먼저 골목상권의 경우 도심에 위치하여 매출 수준이 높은 골목상권에서 2021년의 매출 감소가 두드러지게 나타났다(유현지, 2021). 반면에 발달상권은 직장 및 주요 대중교통 시설과의 인접성이 좋으며, 순수한 소비 목적의 발달상권 방문이 빈번하게 이루어진 것으로 보고된다(지상훈, 2021).

        중간값 단계에서는 cum 3(생활서비스업), 주차장 변수에서 양(+)의 방향으로 유의한 관련성이 나타났으며, cum 1(소매업), 상업밀도, 업무밀도, 도로 변수에서 음(-)의 방향으로 유의한 관련성이 나타났다(Table 6, Model 2).

        먼저 상업 특성에서 cum 1(소매업)의 경우 상업지의 성격을 갖는 곳에서는 소매업의 집적이 매출에 긍정적인 효과를 보이나, 주거지의 성격을 갖는 지역에서는 매출에 부정적인 효과를 보이는 것으로 나타났다(유민지, 2015). 중간값에 속하는 행정동 중 다수가 주거지의 성격을 갖는 노원구와 중랑구에 위치하는데, 그로 인해 소매업의 집적이 매출과 음의 방향성을 보이는 것으로 판단된다. cum 3(생활서비스업)은 소비자에게 일상적인 서비스를 제공하는 분야로 우리나라 전체 상업업종 중 압도적 다수가 포함된다(이재형, 2018). 생활서비스업은 주민의 삶의 질과 밀접한 관련성을 갖는 업종으로, 양질의 생활 서비스는 종종 지역으로 주민들을 유인하는 요인으로 작용한다(안광현, 2010). 따라서 일상생활과 직접적으로 연결된 업종으로서 주로 주거지의 성격을 갖는 중간값에 해당하는 행정동에서 정주 인구를 증가시킴으로써 소비와의 관련성이 높게 나타나는 것으로 볼 수 있다. 따라서 중간값에서는 다양한 업종이 집적함으로써 소비의 폭이 넓어지고, 그에 따라 방문하고자 하는 소비자가 늘어남으로써 이종 업종의 집적이 유리하게 작용하는 것으로 볼 수 있다. 또한 일상생활과 직접적으로 연결된 업종인 생활서비스업은 정주인구를 증가시킴으로써 소비와의 관련성이 높게 나타났으나, 소매업의 집적은 소비와 음의 관련성을 보이는 것으로 나타났다. 이는 중간값에 해당하는 지역 중 상업지역 혹은 주거지역의 단일 용도가 어우러진 지역에서는 동종업종의 집적이 수요를 발생시키나, 용도가 혼합된 지역에서는 동종업종 집적의 결과가 업종별로 상이하게 나타남을 보여주는 결과이다.

        도시조직 특성의 경우 주차장 변수가 양(+)의 방향으로, 도로 변수가 음(-)의 방향으로 유의한 관련성이 도출되었다. 이는 코로나19 확산으로 인해 대중교통에서의 감염 우려로 개인차량을 선호하는 사람들이 증가한 것에 따른 결과로 이해된다(하정원·이수기, 2021). 도로변수에서는 다수의 행정동이 경부고속도로와 강변북로를 포함하는 것으로 확인되었다. 이는 편도 4차선 이상의 대로는 매출에 긍정적인 영향을 주나, 물리적 단절 요소인 고속도로는 부정적인 영향을 준다는 점에서 보행과 차량의 통행이 제한됨으로써 나타난 결과로 볼 수 있다(이동엽·성현곤, 2020).

        마지막으로 낮은값 단계에서는 도로 변수가 양(+)의 방향으로 유의미하게 나타났으며, cum 2(음식업), cum 4(관광여가업), 상업밀도, 업무밀도 변수가 음(-)의 방향으로 유의미한 관련성이 나타났다(Table 6, Model 3).

        cum 2(음식업)과 cum 4(관광여가업)의 경우 음(-)의 방향으로 유의한 방향성이 나타났다. 낮은값에 속하는 행정동은 대부분 대규모 아파트 단지와 저층 주거지가 속한 지역으로 음식업과 관광업의 점포 수 자체가 적으며, 음식업과 관광여가업에 속하는 업종의 혼합도도 낮게 나타남을 확인하였다. 이는 낮은값에 속하는 행정동은 주거 중심기능으로 형성되어 상대적으로 소비력이 낮은 지역인 만큼 점포가 많아질수록 점포 간 경쟁으로 인해 매출액이 감소하기 때문에 나타난 결과로 볼 수 있다(김현철·이승일, 2019). 이는 높은값 단계와 대비되는 결과로서, 일정 수준 이하의 지역에서는 대체로 소비를 위한 공간이 부족하여 동종업종의 집적이 점포 간 경쟁을 야기하고 있음을 보여준다.

        건축물 용도 특성의 경우 상업밀도와 업무밀도에서 음(-)의 방향으로 유의성이 도출되었다. 낮은값 단계에 속하는 행정동인 상계3.4동, 상계10동, 홍제동 등은 업무 및 상업 용도의 개발이 저조한 지역으로 확인된다(정혜영·이명훈, 2012).

        도시조직 특성에서는 도로변수가 양(+)의 방향으로 유의하게 도출되었다. 편도 4차선 이상의 대로는 매출에 긍정적인 영향을 주며, 대로에 접한 상업시설과 대형 프랜차이즈는 매출에 중요한 요인으로 도시 활력에 긍정적으로 작용하는 것으로 판단된다(이동엽·성현곤, 2020).

        이상 높은값, 중간값, 낮은값의 3개 모형을 살펴본 결과 소비중심지수의 규모에 따른 모형별로 상이한 값이 나타남을 확인하였다. 이는 소비의 규모별 지역 특성이 상이함을 보여주는 것으로, 소비의 규모에 따라 동종업종의 집적과 이종업종 집적의 관계가 각각 다르게 나타나며, 상업지역이 밀집된 지역과 주거지역이 밀집된 지역, 두 가지가 혼재된 지역에 대해 각기 다른 계획적 접근이 이루어져야 함을 시사하는 결과이다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구는 상업 혼합도 및 도시 특성 요인과 소비중심지 간의 상관관계를 알아보기 위해 카드 매출 데이터를 활용하여 소비중심지수를 도출한 뒤 전체 소비중심지수를 세분화하여 토빗모형을 활용한 분석을 진행하였다.

      토빗모형 분석 결과 일정 규모 이상의 상업지역에서는 동종업종의 집적이 상호보완의 관계를 갖지만, 일정 규모 이하의 상업 밀집 지역에서는 동종업종의 집적이 경쟁 관계를 형성하는 것으로 파악되었다. 따라서 강남, 송파 등과 같이 매출 규모가 큰 지역에서는 동종업종의 집적이 유리하지만, 성북, 노원, 관악 등 저층 주거지역, 공동주택 등이 밀집된 지역에서는 동종업종의 집적이 점포 간 경쟁 관계를 초래하는 것으로 볼 수 있다. 따라서 지구단위계획 등의 적용에 있어 매출의 규모와 지역별 용도지역 형태에 따라 상업업종의 집적 여부를 계획할 필요성이 제기된다. 또한 높은값의 모형이 소비중심지수 전체의 모형인 OLS와 결과값이 가장 비슷한 것으로 보아 서울시 소비의 행태는 주로 높은값에 속하는 지역인 강남, 송파, 서초 등 동남권의 영향을 많이 받는 것으로 추론할 수 있다.

      본 연구는 다음과 같은 몇 가지 의의를 갖는다. 첫째 소비중심지수를 산출하여 소비의 집중 정도를 파악하고, 소비의 규모를 나누어 소비의 집중 규모별 영향력을 세부적으로 파악하고자 하였다. 기존 선행연구는 카드매출 데이터, 보행량, 생활인구 등의 데이터를 사용하여 가로 활력을 측정하고자 하였으나, 소비의 집중을 규모별로 파악해서 분석을 진행한 연구는 없었다. 둘째, 상업시설의 세부 용도별 혼합도를 적용하여 소비 규모별로 동종 및 이종 업종과의 관계를 파악했다는 점에서 의의가 있다. 본 연구는 어떤 업종이 어느 규모에서 혼합되어 있을 때 소비의 집중이 일어나는지와 각 소비 규모별 동종업종과 이종업종 간의 집적 관계에 대한 실증분석을 통해 도시 특성 요인을 확인하고자 하였다. 셋째, 서울시 5대 권역을 더미변수로 추가하여 소비중심지 전체의 국지적 효과를 파악하고자 했다는 점에서 본 연구의 의의를 찾을 수 있다.

      본 연구는 자료 수집과 분석 과정에서 몇 가지의 한계점을 가진다. 첫째, 카드 매출액 데이터가 개인정보 보호 등의 이유로 위치 정보 데이터를 제공하지 않는 관계로 POI 데이터를 활용하여 공간 보간법을 적용한 후 분석을 진행하였는데, 이는 카드매출이 발생한 위치를 명확히 보여주지 못한다는 한계점을 갖는다. 둘째, 단순 점포의 개수로 상권의 혼합도를 측정하는 것은 개별 점포의 규모가 무시될 수 있다는 한계점을 가진다. 셋째, 코로나의 영향으로 온전한 소비와 상업업종 혼합도 간의 영향 관계를 파악하는 데에 한계가 있었다. 본 연구에서는 코로나19의 영향력을 고려하여 분석을 진행하였지만, 코로나19가 종식된 뒤 그 영향이 배제된 시점에서 연구를 진행할 시 상이한 결과가 나타날 수 있음을 주지할 필요가 있다.

    

    

  
    
      Notes
      
        주1. Hotelling(1929)은 동종점포의 집적 개념을 최초로 소개하였으나, 동종점포 집적을 설명하기 위해 “최소차별화 원칙”이라는 용어를 최초로 사용한 사람은 Boulding(1966)이다.
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Typeof district presence by administrative district
s el Dur iable for traditional markets presence
Lo . immy var
Traditional markets B
Dummy variable for special tourist zone presence
Specal ot e by administrative district
. Dummy varable for downtown area presence
DOwTWAY el by administrative district
. Dummy variable for northeastern distrit presence
Northenstem district by administrative district
Five major Dummy variable for northwestern district presence
zones Nortrwsstar disuic by administrative district

Southwesten district

Dummy variable for southwestern district presence
by administrative district

‘Southeaste district

Dummy variable for southeasten district presence
by administrative district
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Name of variables tvalue  VIF
Intercept 10884
CUM (A1) 425 2322
cum 1 (Retailindustry) 0327 1573
cum 2 (Food industry) 4209 a1t
Explanatory  Commercial cum 3 (Living services industry) 0977 1.837
variable characteristics cum 4 (Tourism and leisure industry) 1517 1.280
cum 5 (Education industry) 3328 1239
cum 6 (Healthcare industry) 2398 1233
cum 7 (Accommodation industry) 4610 1576
Residential 0923 1218
Commercial 1714 2567
Use of buikiings -
Industrial 5084 2150
Public 0770 17
Floating population 0153 3146
Population
COVID-19 confirmed cases -3723 3536
Parking 76702" 0051 193 1969
Characteristicsof _Poads 357707 0019 0868 137
urban organization " Fioor area ratio 0,001 0063 2956 1251
Buildings coverage ratio -0001 0025 1101 1499
z}'&i Bus route 120612% 0057 2384 1586
Subwiay station exits -382791 0011 0459 1551
Alley business district -0226" -0040" 1961 1188
Typeof Developmental commercial district 0310™ 0142 6446 1357
commercialarea  Traditional markets -0004 0002 -0083 1303
Special tourist zone 0059 0014 0592 1605
Downtown area -0764™ -0.242 -9.052 2004
Northeaster district 0153" 0070% 2354 2488
Five major zones Northwestern district -0.082 -0.026 -0.968 1965
Southwesten district 0107 0048 1693 2245
Southeastern district -
LS 0625
AdjR 0598
AIC 430177
s¢ 547.62
Log-ikelihood 186.089
Breusch-Pagan 43207
Koenker-Bassett 43470
Jarque-Bera 1.656

000,01, *p<0.05, *p<0.1
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Division ‘Name of variables.
Dependent variable  Consumption-focused index

CUM (Al
cum 1 (Retailindustry) 5930 1693 0000 1000
cum 2 (Food industry) 5987 2429 0000 1000
Conmerdial cum 3 (Living services industry) 3500 3129 0000 1000
characteristics cum 4 (Tourism and leisure industry) 2755 2489 0.000 1.000
cum 5 (Education industry) 7882 1664 0000 1000
cum 6 (Healthcare industry) 4932 2405 0000 1000
cum7 (Accommodationindustry) 0671 3569 0000 1000
Residential 71023 16908 0000 1000
Commercial 1383 5701 0000 1000
Use of buildings
Indusiial 0480 8547 0000 1000
Public 71052 10587 0000 1000
Floating population 2486 5579 0000 1000
Population
COVID19 confimed cases 2167 3253 0000 1000
Independent 5 =
sl Parking 1301 3096 0000 1000
Characteristicsof _Roads 1377 4714 0000 1000
urban organization " Floor area ratio 1686 1599% 0000 1000
Buildings coverage ratio 1564 14880 0000 1000
Bus route 2075 3807 0000 1000
Accessibility
‘Subway station exits 0657 6289 0000 1000
Aley business district 5405 0185 0000 1000
Type of commercial _Developmental commercialdistrict 1527 0653 0000 1000
i Traditional markets 423 0701 0000 1.000
‘Special tourist zone 0255 3908 0000 1000
Downtown area 0357 279 0000 1000
Northeaste district 0657 1519 0000 1000
Fivemajorzones  Northwester district 0348 2863 0000 1000
‘Southwesten district 0617 1618 0000 1000

‘Southeastern district 0500 1995 0000 1000
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Categorization

Retail industry

Subcategorization

General retail, clothing, pharmacy,
automotive parts & tires, food & beverage,
electronics & telecommunications, textiles,
clothing & shoes, hardware & construction
materials, furniture & kitchen,
entertainment goods, office & stationery,
pharmaceuticals & cosmetics, eyewear &
precision instruments, watches & jewelry,
art & decorative items, books &
publications, pets & accessories,
miscellaneous goods, miscellaneous
household items

Food industry

Korean cuisine, Chinese cuisine, Japanese
cuisine, western cuisine, fusion cuisine,
junk food, bakery, cafe, snack/street food,
bar/pub, buffet, chicken/duck dishes, other

Living services

Automotive and gas station, office support,
employment agency, printing &
photography, item rental, other business

industry services, agency services, repair services,
beauty & grooming, laundry, bathhouses &
body care, funeral home, wedding venue
Sports services (billiards, fitness, golf, etc.),

ToREERd exhibitions & theater, entertainment (pc

leisure industry

rooms, karaoke, etc.), amusement parks
(fishing spots, water/ocean activities, etc.),
travel agencies and assistance

General education, educational support,

Education reading rooms and study cafes, other
industry

education

General hospital, traditional Korean
Healthcare medicine hospital, dental clinic,
industry dermatology & urology clinic, nursing home,

general medical hospital, medical clinic,
similar healthcare services

Accommodation
industry

Motel/guesthouse, pension, hotel/condo,
dormitory/boarding house, camping/
glamping, other accommodation






