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            초록
          
        

        
          Large pedestrian volumes and better pedestrian environments would positively effect retail business. Most retail shops want to follow bigger pedestrian volume, but just some of them could get the best location under bid rent competition and/or their own unique demands. Different retail shops would enjoy diverse characteristics of built environments, and have dissimilar relationship to pedestrian volume. Previous literatures have tried to find built environmental factors which influence the sales of retail shops; on mostly convenience stores and at specific districts. This study built the in-depth data set of the location factors and the transaction amount of a credit card company on convenience stores, cosmetic shops, and coffee shops in the whole Seoul city, not in a district or a street. It analyze the relationship between the three retail shops and the possible factors including demographical, economic, land use, location, and accessibility. Building coverage ratio, floor area ratio, residential and commercial land use mix, public transportation accessibility, and number of similar retail shops effect the sales of the three retail shops. Pedestrian volume positively affect the sales of convenience stores and coffee shops, except of cosmetic shops. These results would help the developers as well as planners to locate such shops for community and districts.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        상업시설의 매출액을 결정하는 요인에는 입지특성, 업종특성, 인구특성 등이 있을 것으로 추정되고 실행에서도 이에 대한 분석이 진행되고 있지만, 구체적으로 어떤 요소가 매출에 영향을 미칠지 실증적인 분석은 제한적이다. 입지와 연계된 건조 환경과 보행량이 매출에 영향을 미칠 것이라는 것은 일종의 직관이자 경험이지만, 어떤 건조 환경 조건에서 어느 정도 영향을 미칠 것인가는 명확하게 확인되지 않고 있다.

        상업과 보행은 서로 밀접한 관계를 가지는 요소로 작용하고 있으며, 보행량은 상업시설의 매출액에 영향을 미칠 것이다. 보행량이 많은 곳에서 편의점의 매출액과 임대료가 증가함은 최막중·신선미 (2001)에 의해서 확인되었지만, 이는 사례 수가 적어서 보편적이라고 하기는 어렵다. 보행량이나 보행목적에 따라서 소매업의 종류가 다르게 나타날 것인데, 업종간 매출 비교는 제한적이다.

        최근 보행자에 대한 관심이 급증하면서 걷고 싶은 거리, 보행자전용지구 지정, 패션의 거리 등의 보행활성화를 위한 노력이 많이 나타나고 있으며, 보행활성화는 상업의 성과에 긍정적인 영향을 미칠 것으로 생각된다. 상업지역에서 자동차 접근성이 좋은 장소보다 대중교통이나 보행의 접근성이 용이하면 보행량이 증가하고, 이는 소매 매출에 긍정적 영향을 미쳐 지가를 상승시킬 것이다 (Rodney Tollet, 2011). 도시 내에서 상업시설의 매출액, 입지와 보행량은 서로 상호작용을 하며 영향을 미칠 것이다. 상업시설의 매출액을 결정하는 입지요인을 확인하고, 보행량과 어떠한 영향 관계를 가지고 있는지 세밀한 분석이 요구된다.

        지금까지의 상업시설 매출액 관련 연구에서는 주로 단일 업종에 한정해서 진행되어 업종간의 차별성을 확인하기 어려웠다. 공간적 범위가 단일 지구(district) 또는 가로(street)로 한정되어서 도시전체에 걸친 보편적인 경향을 확인하기 어려웠다. 

        본 연구에서는 기존 연구들과 크게 세 가지 측면의 차별성을 가지고 연구를 진행하고자 한다. 먼저, 서울시 전체의 자료를 구축하여 업종별 매출액을 결정하는 요인을 확인하고자 한다. 기존의 연구 범위가 지구 또는 가로였다면, 본 연구는 도시적인 범위의 자료를 확보하여 그 보편성을 증진시키고자 하였다. 두 번째로, 기존 연구들이 단일 업종에 집중하였다면, 본 연구는 편의점과 함께 점포 개설이 최근 증가하고 있는 화장품소매점 및 커피 전문점을 포함하여 다양한 소매점들에서 서로 다른 요소들이 매출에 영향을 미침을 알아보고자 하였다. 세 번째로, 보행량이 업종별 매출액에 어떠한 영향을 미치는지를 확인하고자 하였다. 보행량 조사 자료를 독립변수로 사용하여 보행량에 민감한 업종이 어떠한 것이 있는지를 확인하고자 한다.

      

      
        2. 연구의 범위 및 방법
        본 연구에서는 서울시 전체를 대상으로 하여 SKT 지오비전(2012)의 소블럭 단위 점포별 카드승인금액을 연구에 사용하였다. 건축물 등의 정보를 알 수 있는 데이터로 서울시 새주소 통합DB(2012) 와 보행량을 확인할 수 있는 서울시 유동인구 조사자료(2009)를 사용하였다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Spatial Unit for Research (Small block)
          
          

          

        

        SKT 지오비전의 카드승인금액은 정보보호 차원에서 가맹점에 대한 정보는 공개하지 않고 있다. 크기가 일정하지 않은 소블럭 별로 데이터를 제공하므로, 소블럭 별 점포의 평균 카드승인금액을 독립변수로 활용하였다. 서울시 소블럭 단위 갯수1)는 총 18,492개로써동단위(467개), 집계구단위(16,092개)보다 단위별 면적이 세분화되어 있다.

        소매업종 중 3가지를 선정하여 연구를 진행하였다. 모든 업종을 대상으로 하기에는 여러 연구 제약이 있어서, 최근 점포수와 매출액이 상승하여 개점 수요가 증가하고 있는 식음·판매의 대표업종인 편의점, 화장품소매점, 커피전문점을 선정하였다.2)

        본 연구는 서울시를 대상으로 하여 업종별 매출액을 결정하는 요인을 실증하여 제시하기 위해 크게 4단계로 나누어 진행하였다. 먼저 선행연구 검토를 통해 업종별 매출액 결정요인의 필요성을 확인하고, 선행연구의 한계점 및 차별성을 도출하였다. 다음으로 매출액에 영향을 미친다고 판단되는 변수를 선행연구를 통하여 추출하였다. 도출한 변수를 바탕으로 인구특성, 토지이용특성 등과 업종별 매출액(카드승인금액) 데이터를 구축한 후, 마지막으로 다중회귀분석을 통하여 업종별 매출액에 영향을 미치는 요인을 확인하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행연구 고찰
      
        1. 매출액과 입지특성에 관한 연구
        소매업에서 점포가 어떠한 물리적 특성을 가지고 있는지, 접근성이 용이한지 등을 확인하는 것이 중요하다. Nelson (1963)은 점포가 이익을 얻기 위한 소매입지 선정 원리를 제시하였다. 상권내의 인구, 소득, 점포의 입지유형, 경쟁성 등을 통해 발전가능성을 종합적으로 분석하여 입지의 적합성을 확인할 것을 강조하였다. Berman & Evans (2001)는 소매업 매출에서 가장 중요한 전략 중 하나는 점포의 입지선택이라고 하였다. 좋은 위치는 소매업의 성공여부에 영향을 미치므로 입지선정 시 기준을 다양하고 넓게 봐야한다고 말하고 있다. Jones & Simmons (1993)는 소매점에서 입지의 선택이 가장 중요하며, 소매업종의 특성에 따라 입지선택의 차이가 있다고 하였다. 업종에 따라 고려해야할 사항은 다르지만 주로 입지선택 시 토지이용규모, 경쟁요인, 토지특성 등을 고려해야한다고 말하였다.

        국내 소매업 선행연구들은 주로 대형할인마트, 편의점과 커피전문점 등의 단일 업종을 대상으로 입지 특성의 영향 요인을 분석하였다. 이상규(2004)는 대형할인점의 점포별 매출동향의 차이를 분석하여 입지결정에 미치는 요인을 확인하고자 하였고, 우철민 외(2011)는 대형할인점의 브랜드와 입지특성별 매출액의 결정요인을 확인하고자 하였다. 이임동 외(2010)는 편의점의 주요입지요인과 매출액의 상관관계 및 영향요인을 파악하고자 하였으며, 최유나·정의철(2012)은 입지에 따른 편의점 성과를 확인하고자 하였다. 신우진·문소연(2011)은 프랜차이즈 커피전문점을 대상으로 하여 입지특성과 점포특성이 매출액에 미치는 영향을 분석하여, 점포특성보다 입지특성이 중요한 요인임을 확인하였다.

        기존 연구들에서는 하나의 업종을 선정하여 매출액과 입지 또는 점포특성에 대해서 다루는 연구가 많았으나, DATA의 종류, 구축방법 및 설명변수가 각기 달라 업종 간에 변수가 다른 영향을 미침을 확인하기 어렵다. 또한 매출액 데이터의 한계로 인해 주로 프랜차이즈 업종을 선정하여 연구가 진행되었다.

      

      
        2. 보행과 상업과의 관계
        기존 연구에서 보행과 상업이 어떠한 관계를 가지고 있는지를 확인하는 연구는 다수 진행되어 왔다. 주로 상업지역 및 가로 내에서 보행과 가로환경요인, 점포와의 관계를 확인하였다. 

        최윤경·권영환(2004)은 명동과 압구정의 공간구조를 분석하고 보행밀도와 상점수의 관계를 분석하여 이 둘은 높은 상관관계가 있음을 실증하였다. 서정화 외(2008)는 건대역과 왕십리역을 대상으로, 보행량은 가로구조의 특성에 영향을 받으며 점포의 용도와 높은 상관관계를 가짐을 확인하였다.

        신선미·최막중(2001)은 편의점을 대상으로 한 연구에서, 유동인구와 매출액은 비례하여 증가함을 확인하였다. 안은희·이경훈(2002)은 상업건물 내에서 길 찾기의 난이도가 낮을수록 보행자의 만족도를 높이고 매출액에도 긍정적임을 확인하였다. 황재홍 외(2010)는 코엑스 몰에서 유동인구와 임대료를 비교하여 임대료 산정의 적정성을 검증하고자 하였다. 

        기존 연구들은 상업가로와 보행의 긍정적 관계를 확인하고 있으나, 일부 상업지구(district) 또는 가로(street)에 한정되어 있고, 특정업종에 집중하여 분석하는 경향이 강해서 보편성을 확보하기가 어렵다. 일반화를 도모하기 위해서는 도시전체를 대상으로 하여 도시적인 차원의 분석이 수반되어야 한다. 이를 기반으로 하여 개별 가로 또는 지구별로 소매업 특성에 따른 분석을 수반하는 것이 보다 구조화된 접근으로 판단된다. 일반적인 경향에 대한 분석을 기반으로 하고, 특화 경향을 확인하는 것이 바람직하다.

        보행과 매출, 임대료의 관계에 대해 다루는 연구는 거의 상업시설 내부를 대상으로 진행되고 있으며, 일반적인 도시 가로 또는 지구 내에서 상업시설과 보행의 관계를 다루는 연구는 미미한 실정이다. 본 연구는 동일한 DATA와 측정변수를 구축하여 일관성 있게 연구를 진행하여 업종간의 비교 및 평가가 가능하다. 보행과 업종별 매출액의 직접적인 관계를 서울시 전체를 대상으로 분석을 실시하여 보편성의 기반을 확보하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 소매업 매출에 영향을 미치는 보행량과 건조환경변수 정의 및 자료 구축
      
        1. 변수의 구성과 정의
        본 연구는 매출액을 결정하는 요인을 확인하고자 하므로, 매출액및보행관련 선행연구(이상규, 2004; 이임동 외, 2010; 신우진·문소연, 2011; 손동욱·이연수, 2012; 윤나영·최창규, 2013 등)들을 중심으로 변수를 우선 검토하였다. 이를 바탕으로 자료 구축 가능성과 연구의 목적에 부합되는 요소들을 중심으로 최종 변수를 선정하였다.

        
          
          

          Figure 2. 
				
          

          
            Process of Variables Derivation
          
          

          

        

        인구특성, 점포특성, 경제특성, 토지이용특성, 입지특성 접근특성으로 나누어 변수를 도출하였다. 점포특성(크기, 전면부 특성, 또는 인테리어 등), 상품 특성, 서비스 특성, 운영 특성 등은 매출액에 영향을 미치는 중요한 변수이나 자료 구축의 한계 때문에 분석에서 다루지 못하였다. 연구 대상지가 서울시 전체이기 때문에 이들 자료를 구축하는 것은 실질적으로 큰 제약이 된다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Variables Derivation with Previous Research
          
          

        

        
          
            
              	구분
Classification
              	
                
                  이상규 Lee,S.G (2004)
                
              
              	
                
                  이임동외 Lee,I.D et al. (2010)
                
              
              	
                
                  신우진외 Shin,W.J et al. (2011)
                
              
              	
                
                  손동욱외 Shon,D.W et al. (2012)
                
              
              	
                
                  최유나외 Choi,Y.N et al. (2012)
                
              
              	
                
                  윤나영외 Yun,N.Y et al. (2013)
                
              
              	1차변수
Primary
              	최종변수
Final
            

          
          
            	매출
Sales
            	매출액 Sales
            	●
            	●
            	●
            	●
            	●
            	
            	●
            	●
          

          
            	이익 Profit
            	
            	●
            	
            	
            	●
            	
            	
            	
          

          
            	인구
Demo graphic
            	인구수
Number of population
            	
            	●
            	
            	●
            	
            	
            	●
            	●
          

          
            	가구수
Number of households
            	●
            	
            	
            	
            	
            	
          

          
            	주택수
Number of housing
            	●
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
          

          
            	인구밀도
Population density
            	●
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
          

          
            	유동인구
Floating population
            	
            	●
            	
            	
            	●
            	●
            	●
            	●
          

          
            	방문객수
Number of visitor
            	
            	
            	
            	
            	●
            	
          

          
            	종사자수
Number of employee
            	●
            	
            	
            	●
            	
            	●
            	●
            	●
          

          
            	점포
Store
            	점포면적 Area of store
            	●
            	●
            	●
            	
            	●
            	
            	
            	
          

          
            	접면수 Number of faying surface
            	
            	●
            	
            	
            	●
            	
            	
            	
          

          
            	전면길이 Length of faying surface
            	
            	●
            	●
            	
            	●
            	
            	
            	
          

          
            	전면도로유형
Type of faying surface road
            	
            	●
            	●
            	
            	
            	
            	
            	
          

          
            	건물유형 Type of building
            	
            	
            	●
            	
            	
            	
            	
            	
          

          
            	주차가능대수
Number of Parking Capacity
            	●
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
          

          
            	영업시간 Store hours
            	●
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
          

          
            	영업기간 Store period
            	●
            	
            	
            	
            	●
            	
            	
            	
          

          
            	매장 전 사용용도
Previous uses of store
            	
            	
            	
            	
            	●
            	
            	
            	
          

          
            	경제
Economic
            	지방세 납부액
Local tax payments
            	●
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
          

          
            	자동차 등록대수
Number of car registration
            	●
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
          

          
            	공시지가
Official land value
            	●
            	
            	
            	
            	●
            	
            	●
            	●
          

          
            	토지 이용
Land use
            	용적률 Floor area ratio
            	
            	
            	
            	
            	
            	●
            	
            	●
          

          
            	건폐율
Buildings coverage ratio
            	
            	
            	
            	
            	
            	●
            	
            	●
          

          
            	건축물의 크기
Size of building
            	
            	
            	
            	
            	
            	●
            	
            	
          

          
            	건축물 수
Number of buildings
            	
            	
            	
            	
            	
            	●
            	
            	
          

          
            	평균층수
Average building stories
            	
            	
            	
            	●
            	
            	●
            	
            	
          

          
            	주거-상업용도복합지수
Residential-commercial all balance Index
            	
            	
            	
            	●
            	
            	
            	
            	●
          

          
            	주거-업무용도복합지수
Residential-office all balance Index
            	
            	
            	
            	●
            	
            	
            	
            	●
          

          
            	토지이용 복합도
Land use Mix
            	
            	
            	
            	
            	
            	●
            	
            	●
          

          
            	점포소재지 용도지역 면적
Zoning area of location per store
            	●
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
          

          
            	입지
Location
            	동종 업종 경쟁점수
Number of homogeneous competing stores
            	●
            	●
            	
            	●
            	●
            	
            	●
            	●
          

          
            	주변 기타업종 수
Number of other stores
            	
            	
            	●
            	
            	
            	
            	●
            	●
          

          
            	상권의 유형
Type of commercial area
            	
            	
            	
            	
            	●
            	
          

          
            	도심과의 거리
Distance to center of a city
            	
            	
            	
            	●
            	
            	
            	
            	
          

          
            	강북/강남지역
District of Gangnam / Gangbuk
            	
            	
            	
            	
            	
            	●
            	●
            	●
          

          
            	접근
Accessib ility
            	지하철역거리
Distance to subway station
            	
            	
            	●
            	●
            	
            	●
            	●
            	●
          

          
            	횡단보도거리
Distance to crosswalk
            	
            	
            	●
            	
            	
            	
            	
            	
          

          
            	인접도로 수
Number of neighbor road
            	●
            	
            	
            	
            	
            	
            	
            	
          

          
            	버스 외 대중교통 유무
Non-bus public transit status
            	●
            	
            	
            	
            	
            	
            	●
            	●
          

          
            	버스정류장 수 / 거리
Distance to bus stop
            	
            	
            	
            	
            	●
            	●
          

        

        

        인구특성은 재화나 서비스에 대한 수요를 측정할 수 있는 가장 기본적인 지표로서 대부분의 선행연구에서 사용하고 있었다(이상규, 2004; 이임동 외, 2010; 신우진·문소연, 2011 등). 이상규(2004)는 인구요인이 점포의 성과에 가장 결정적인 영향을 미친다고 하였으며, 최유나·정의철(2012)은 잠재수요자가 실수요자로 이어지면서 매출이 발생할 가능성이 있으므로 인구변수는 입지선정에 중요한 요소라고 언급하였다. 

        경제특성은 그 지역의 경제적인 수준을 측정할 수 있는 지표로서, 이상규(2004)는 지역의 경제기반을 분석하여 상권의 안정성과 발전가능성을 예측할 수 있을 것이라고 하였다.

        소매업 매출 관련 선행연구에서 매출액과 토지이용특성을 다룬 연구는 거의 없었다. 본 연구에서는 용적률, 건폐율 및 토지이용 혼합도를 측정하여 토지이용특성에 따른 매출액의 영향력을 확인하고자 한다.

        입지특성에서는 경쟁점포가 해당지역에 얼마나 존재하는지를 파악하여 수요의 흡입정도를 확인하기 위해 경쟁점수를 사용하였다. 매출액과 입지에 관련한 대부분의 연구에서는 경쟁점포 수를 다루어 연구를 진행하고 있었다(이상규, 2004; 이임동 외, 2010; 손동욱·이연수, 2012; 최유나·정의철, 2012 등). 기타업종의 수3)는 신우진 외(2011)에서 집객시설로서 보행에 영향을 주는 업종분류를 참고하여 대형마트, 유흥시설, 음식점, 전문직, 유흥주점, 학원 등 총 10개의 업종으로 선정하였다. 

        지역적인 특성을 확인하기 위하여 2030 서울 도시기본계획4)에서 3도심인 도심, 강남 및 여의도와 대표 상업지역 6개구(윤나영·최창규,2013)5)에 속하는지를 확인하여 활성화된 상권 내에서 업종별 매출액과의 관계를 파악하고자 한다.

        버스정류장과 지하철역과의 거리는 보행자가 방문시 교통수단에 의한 접근 편의성을 확인하고 역세권 입지를 파악할 수 있는 요인이다. 이는 보행관련 연구와 매출액 관련 연구 모두에서 중요하게 생각하는 변수이다(이상규, 2004; 신우진 외, 2011; 손동욱·이연수, 2012; 윤나영·최창규, 2013 등).

        
          Table 2. 
				
          

          
            Data Sources
          
          

        

        
          
            
              	변수 Variables
              	자료 출처 Data source
              	자료단위 Unit
            

          
          
            	카드승인금액 Amt. of card transaction
점포수 No. of stores
버스정류장 No. of bus stop
            	SKT 지오비전(2012) SKT Geovision(2012)
            	소블럭 단위 Small blocks
          

          
            	보행량 Pedestrian volume
            	서울시 유동인구자료(2009) Seoul Pedestrian Flow Survey(2009)
            	지점 Point
          

          
            	건폐율 Buildings coverage ratio
용적률 Floor area ratio
토지이용혼합도 Land use mixed entropy index
주거-비주거용도 혼합지수 RNR
지하철역 subway station
            	새주소 사업DB(2012) New address data(2012)
            	필지별 Lot
          

          
            	지가 Land value
            	개별공시지가자료(2012) Public land price data
            	필지별 Lot
          

          
            	상주인구수 No. of residential population
            	인구총조사자료(2011) Population Census
            	집계구 Census tract
          

          
            	종사자수 No. of employee
            	사업체기초조사자료(2012) Industry Census
            	필지별 Lot
          

        

        

      

      
        2. 분석자료 구축
        변수들은 자료의 한계로 인해 소블럭 기준으로 구축하였다. 카드(현대카드)승인금액은 개인정보보호차원에서 가맹점의 위치 등 구체적인 정보는 제공하지 않으나, SKT 지오비전 자료에서 소블럭 내 점포별 카드승인금액, 현금비율을 추가하여 가공된 매출액과 가맹점수가 제시되어 있다. 매출액은 가공된 수치이므로 카드승인금액이 더 객관적인 금액이라고 판단되어 소블럭 내 점포(가맹점)별 카드승인금액(ln)을 종속변수로 사용하였다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Defining Variables
          
          

        

        
          
            
              	구분
Classification
              	변수
Variables
              	변수설명
Explanation of variables
            

          
          
            	종속변수
Dependent variable
            	카드승인금액 (ln)
Amount of card approval
            	소블럭 점포별 카드승인금액(ln)
Amount of card approval per store in block
          

          
            	인구
Demographic
            	상주인구밀도
Density of population
            	소블럭별 상주인구수의 밀도 (연속변수)
Density of population per block
          

          
            	종사자수밀도
Density of employee
            	소블럭별 종사자수의 밀도 (연속변수)
Density of employee per block
          

          
            	보행량
Pedestrian volume
            	소블럭내 보행지점의 보행량 평균 (연속변수)
Average pedestrian volume in block
          

          
            	경제
Economic
            	공시지가
Official land value
            	소블럭별 평균 공시지가 (연속변수)
Average official land value per block
          

          
            	토지이용
Land use
            	건폐율
Buildings coverage ratio
            	소블럭별 평균 건폐율 (연속변수)
Average buildings coverage ratio per block
          

          
            	용적률
Floor area ratio
            	소블럭별 평균 용적률 (연속변수)
Average floor area ratio per block
          

          
            	건물개수밀도
Density of buildings
            	소블럭별 건물개수 밀도 (연속변수)
Density of buildings per block
          

          
            	주거-상업용도혼합지수(RNR_R/C)
Residential-commercial all balance Index
            	소블럭 내 주거-상업용도 건축물에 대한 혼합도(연속변수)
Balance of residential-commercial building’s uses in block
          

          
            	주거-업무용도혼합지수(RNR_R/O)
Residential-office all balance Index
            	소블럭 내 주거-업무용도 건축물에 대한 혼합도(연속변수)
Balance of residential-office building’s uses in block
          

          
            	상업-업무용도혼합지수(RNR_C/O)
Commercial-office ll balance Index
            	소블럭 내 상업-업무용도 건축물에 대한 혼합도(연속변수)
Balance of commercial-office building’s uses in block
          

          
            	토지이용 혼합도(LUM_Entropy)
Land use mix
            	소블럭 내 건축물의 6가지 용도에 대한 토지 이용혼합도 (연속변수)
Land use mix of six building’s uses in block
          

          
            	접근성
Accessibility
            	버스정류장까지 거리(ln)
Distance to bus stop
            	버스정류장까지의 최단직선거리 (연속변수)
Distance to nearest bus stop
          

          
            	지하철역까지 거리(ln)
Distance to subway station
            	지하철역까지의 최단직선거리 (연속변수)
Distance to nearest subway station
          

          
            	입지
Location
            	동종 경쟁점 수
Number of homogeneous competing stores
            	소블럭 내 동종 업종의 수 (연속변수)
Number of homogeneous competing stores in block
          

          
            	대형마트
Large markets
            	소블럭 내 대형마트의 개수 (연속변수)
Number of Large markets in block
          

          
            	유흥시설
Entertainment facilities
            	소블럭 내 유흥시설의 개수 (연속변수)
Number of Entertainment facilities in block
          

          
            	음식점
Restaurants
            	소블럭 내 음식점의 개수 (연속변수)
Number of Restaurants in block
          

          
            	전문직
Professional offices
            	소블럭 내 전문직의 개수 (연속변수)
Number of Professional offices in block
          

          
            	유흥주점
Bars
            	소블럭 내 유흥주점의 개수 (연속변수)
Number of bars in block
          

          
            	학원
Educational institutes
            	소블럭 내 학원의 개수 (연속변수)
Number of Educational institutes in block
          

          
            	학교(대학교)
Universities
            	소블럭 내 학교(대학교)의 개수 (연속변수)
Number of Universities in block
          

          
            	문화시설
Cultural facilities
            	소블럭 내 문화시설의 개수 (연속변수)
Number of Cultural facilities in block
          

          
            	전시/관람시설
Exhibition facilities
            	소블럭 내 전시/관람시설의 개수 (연속변수)
Number of Exhibition facilities in block
          

          
            	교통시설
Traffic facilities
            	소블럭 내 교통시설의 개수 (연속변수)
Number of Traffic facilities in block
          

          
            	강남 / 도심/ 여의도
Gangnam/Downtown/Yeouido
            	강남 / 도심 / 여의도 (더미변수)
Gangnam/Downtown/Yeouido(Dummy)
그 외 (준거변수) Other (Criterion variable)
          

          
            	상업지역 (6개구)
Commercial area
            	상업지역(6개구) (더미변수)
Commercial area (Dummy)
그 외 (준거변수) Other (Criterion variable)
          

        

        

        상주인구와 종사자수는 밀도로 계산하였고, 유동인구는 소블럭 내 보행지점에서의 평일 보행량6)을 변수로 사용하였다. 토지이용특성은 소블럭 별로 계산하여 건폐율, 용적률 등의 평균값을 구하였다.

        주변 지역의 토지이용 용도의 다양성은 주거-비주거용도 혼합(RNR)과 토지이용혼합도(LUM)를 이용하여 구축하였다. 주거-비주거용도 혼합(RNR)7) 수식을 활용하여 주거-상업혼합(RNR_R/C), 주거-업무혼합(RNR_R/O), 상업-업무혼합(RNR_C/O) 지수를 구축하였다.

        토지이용혼합도(LUM)8)는 2개 이상의 용도의 다양성을 측정하기 위한 지표이다. 보행관련 선행연구(성현곤, 2011; 윤나영·최창규, 2013 등)들을 참고하여 주거, 상업, 업무, 공공, 문화, 기타시설 총 6가지의 용도로 구분하여 소블럭 별로 자료를 구축하였다. 이는 엔트로피 지수(entropy index)로서, 0~1까지의 값을 가지며, 1에 근접할수록 용도혼합이 균질하게 이루어지고 있음을 의미한다.

        대중교통과의 접근성은 GIS를 통해 소블럭 내의 중심점과 대중교통과의 최단직선거리를 측정하여 분석하였다. 지역특성으로서 활성화된 상권에 포함된 곳과 아닌 곳의 차이를 확인하기 위해 도심 및 상업지역 여부에 대한 더미 변수를 구축하였다.

        
          
          

          Figure 3. 
				
          

          
            Example of data
          
          

          

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 매출액과 보행량 및 건조 환경 특성과의 관련성 실증분석
      
        1. 업종별 매출액 결정요인의 기초통계
        
          1) 매출액의 기초통계
          SKT 지오비전에서는 월 카드승인금액과 월 매출액을 제공하고 있다. 월평균 매출액은 편의점, 커피전문점, 화장품소매점 순으로 높았다. 표준편차는 화장품소매점이 가장 높게 나타났다. 화장품소매는 다른 두 업종에 비하여 지역에 따라 매출액의 차이가 크게 나타날 것으로 예상된다.

          
            Table 4. 
				
            

            
              Descriptive Statistics of Sales in SKT Geovision (단위 : 원/월, Unit : KRW/month)
            
            

          

          
            
              
                	구분
Classification
                	평균
Average
                	표준편차
S.D
              

            
            
              	편의점
Convenience Stores
              	카드승인금액
Amt. of credit card transation
              	1,431,459
              	1,114,420
            

            
              	추정 매출액
Estimated Sales
              	21,700,000
              	24,400,000
            

            
              	화장품 소매점
Cosmetic Shops
              	카드승인금액
Amt. of credit card transation
              	747,143
              	1,049,630
            

            
              	추정 매출액
Estimated Sales
              	14,300,000
              	30,400,000
            

            
              	커피전문점
Coffee shops
              	카드승인금액
Amt. of credit card transation
              	866,360
              	1,003,761
            

            
              	추정 매출액
Estimated Sales
              	16,200,000
              	22,100,000
            

          

          
            
              ※출처: 지오비전(2012)
            

          

          

        

        
          2) 보행량의 기초통계
          소블럭별 평균 보행량을 요일별, 시간대별로 구분하여 확인하였다. 평일/주말의 보행량은 크게 차이가 나지 않았으며, 시간대별로는 저녁시간대의 평균 보행량이 가장 높게 나타났다. 오전보다는 오후/저녁의 보행량이 증가함을 확인할 수 있다.

          
            Table 5. 
				
            

            
              Descriptive Statistics of Pedestrian Volume
            
            

          

          
            
              
                	구분
Classification
                	평균
Average
                	사례수
No. Cases
              

            
            
              	일주일(인/14시간)
A week(person/14 hours)
              	평일평균
Average weekday
              	2,976
              	4,961
            

            
              	주말평균
Average weekend
              	2,596
              	4,961
            

            
              	일주일평균
Average week
              	2,900
              	4,961
            

            
              	시간대별(인/2시간)
(person/2 hours)
              	오전첨두시(7:45~9:45)
Morning peak hours
              	397
              	4,961
            

            
              	점심첨두시(12:00~14:00)
Noon peak hours
              	445
              	4,961
            

            
              	오후첨두시(5:45~7:45)
Afternoon peak hours
              	601
              	4,961
            

            
              	업종별(평일평균)
Per business
              	편의점
Convenience Stores
              	3,823
              	1,530
            

            
              	화장품소매점
Cosmetic Shops
              	4,386
              	1,145
            

            
              	커피전문점
Coffee shops
              	4,262
              	1,306
            

          

          

          본 연구에서는 SKT 지오비전의 소블럭 총 18,492개 중 공원과 하천을 제외하고 총 18,489개 블럭을 추출하여 연구에 사용하였다. 추출한 18,489개 블록 중 보행량이 측정되지 않은 지역을 삭제하고, 편의점은 1,530개, 화장품소매점은 1,145개, 커피전문점은 1,306개의 블럭을 대상으로 실증분석을 시행하였다.

          업종별로 선택된 블록의 평일평균 보행량은 화장품소매점이 입지한 지역이 가장 높게 나타났다. 이는 화장품소매점이 다른 업종에 비해 유동인구가 많은 활성화된 상권이나 역세권 등에 입지할 가능성이 높다고 예상된다.

        

      

      
        2. 업종별 매출액의 영향요인 분석
        업종별 매출액의 영향요인을 다중회귀분석을 통해 실시하였다. 종속변수는 점포별 카드승인금액(ln)으로 하고 독립변수는 인구특성, 경제특성, 토지이용특성, 접근성특성, 입지특성으로 설정하여 분석을 실시하였다. 

        보행량의 분포 특성을 확인하기 위해 시간대별, 요일별 보행량을 추가하였으나, 이들 변수들의 다중공선성 검사 결과 VIF (Variance Inflation Factor)값이 10이상이 나와 평일평균값만을 사용하였다. 그 외 독립변수간의 다중공선성에는 문제가 없는 것으로 확인되었다. 편의점, 화장품소매점과 커피전문점 각각의 카드승인금액의 자연로그(ln) 값을 종속변수로 하여서, 개별 업종의 분석 모형을 구축하였다.

        실증 모델 선택을 위하여 사전에 세 가지 분석 모형을 설정하고 이들의 설명력을 비교하여 보았다. 

        점포의 입지에 대한 견해(R. L. Nelson, 1963; Berman & Evans, 2001; Jones & Simmons, 1993등)에 따르면 입지특성, 인구특성, 토지이용규모 등을 포괄적으로 확인해야함을 강조하고 있다. 이들 선행 연구들을 기반으로 Model_1은 인구특성, 경제특성, 토지이용특성과 접근성특성을 넣어 기본모형을 설정하였다. Model_2는 입지특성만으로 모형을 설정하였다. 마지막으로 Model_3은 Model_1과 Model_2의 통합모형으로 건조 환경 전반에 걸친 변수들을 모두 포함하여 분석을 진행하였다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            Explanation Ability of Empirical Models per Business
          
          

        

        
          
            
              	구분
Classification
              	Model_1
              	Model_2
              	Model_3
            

          
          
            	편의점
Convenience Stores
            	r2
            	0.118
            	0.141
            	0.200
          

          
            	adj.r2
            	0.111
            	0.133
            	0.185
          

          
            	화장품소매점
Cosmetic Shops
            	r2
            	0.064
            	0.084
            	0.113
          

          
            	adj r2
            	0.054
            	0.072
            	0.090
          

          
            	커피전문점
Coffee shops
            	r2
            	0.138
            	0.134
            	0.204
          

          
            	adj.r2
            	0.129
            	0.124
            	0.186
          

        

        

        이들 세 개 모형을 비교하여서, 요인들에 대한 전반적인 영향을 같이 분석할 필요가 있는지를 확인하고자 하였다. 그 결과 기본모형(Model_1)에 비하여 입지특성을 포함한 통합모형(Model_3)의 설명력이 약 3.6~7.4% 포인트 상승하였다. 이 결과는 입지변수가 매출액결정에 있어 의미 있는 변수이나, 대상지 주변의 인구, 경제, 토지이용특성 등을 모두 고려하여 분석해야함을 확인해 주고 있다. 이에 따라서 실증분석은 설명력이 가장 높고, 모든 변수를 포함하는 Model_3으로 진행하였다. 그 결과는 표 7.과 같다.

        
          Table 7. 
				
          

          
            Analysis of Sales of Convenience Stores, Cosmetics Shops and Coffee Shops (Multiple Regression Analysis)
          
          

        

        
          
            
              	변수
Variable
              	편의점
Convenience Stores
              	화장품소매점
Cosmetic Shops
              	커피전문점
Coffee Shops
            

            
              	Coef.
              	P>t
              	VIF
              	Coef.
              	P>t
              	VIF
              	Coef.
              	P>t
              	VIF
            

          
          
            	인구
Demographic
            	상주인구밀도(㎡)
Density of population
            	-0.027
            	0.649
            	1.49
            	-0.092
            	0.497
            	1.61
            	-0.271
            	0.127
            	1.37
          

          
            	종사자수밀도(㎡)
Density of employee
            	1.173 ***
            	0.000
            	1.41
            	0.718
            	0.247
            	1.49
            	1.745 ***
            	0.000
            	1.44
          

          
            	평일평균 보행량(인/14시간)
Average a weekday Pedestrian volume
            	0.000 ***
            	0.008
            	1.29
            	0.000
            	0.152
            	1.35
            	0.000 *
            	0.065
            	1.29
          

          
            	경제
Economic
            	공시지가(㎡/원)
Official land value
            	0.000
            	0.231
            	1.16
            	-0.000
            	0.279
            	1.16
            	0.000
            	0.222
            	1.14
          

          
            	토지이용
Land use
            	건폐율(%)
Buildings coverage ratio
            	-0.004 **
            	0.031
            	1.23
            	-0.008 **
            	0.028
            	1.20
            	-0.017 ***
            	0.000
            	1.21
          

          
            	용적률(%)
Floor area ratio
            	0.000
            	0.143
            	1.34
            	0.001 **
            	0.027
            	1.60
            	0.001 **
            	0.014
            	1.31
          

          
            	건물개수밀도(㎡)
Density of buildings
            	1.244
            	0.867
            	1.09
            	-6.974
            	0.682
            	1.09
            	-9.079
            	0.549
            	1.09
          

          
            	주거-상업용도혼합지수(RNR_R/C)
            	-0.251 ***
            	0.004
            	2.00
            	0.439 **
            	0.026
            	2.26
            	-0.004
            	0.980
            	1.97
          

          
            	주거-업무용도혼합지수(RNR_R/O)
            	0.232 **
            	0.048
            	2.53
            	0.494 *
            	0.075
            	2.69
            	0.576 ***
            	0.009
            	2.80
          

          
            	상업-업무용도 혼합지수(RNR_C/O)
            	0.070
            	0.408
            	2.25
            	-0.158
            	0.422
            	2.34
            	-0.044
            	0.785
            	2.40
          

          
            	토지이용 혼합도(LUM_Entropy)
            	-0.023
            	0.894
            	2.40
            	-0.045
            	0.908
            	2.67
            	-0.080
            	0.818
            	2.44
          

          
            	접근성
Accessibility
            	버스정류장까지 거리(ln)
Distance to bus stop
            	0.081 ***
            	0.003
            	1.16
            	-0.021
            	0.723
            	1.12
            	0.059
            	0.248
            	1.11
          

          
            	지하철역까지 거리(ln)
Distance to subway station
            	-0.018
            	0.477
            	1.25
            	-0.117 **
            	0.040
            	1.21
            	-0.086 *
            	0.072
            	1.27
          

          
            	입지
Location
            	동종 경쟁점 수
Number of homogeneous competing stores
            	0.092 ***
            	0.000
            	1.30
            	0.162 ***
            	0.000
            	1.38
            	0.172 ***
            	0.000
            	1.57
          

          
            	소블럭 내 대형마트 수
Number of large markets
            	0.088
            	0.313
            	1.04
            	-0.017
            	0.916
            	1.10
            	0.229 **
            	0.011
            	1.05
          

          
            	소블럭 내 유흥시설 수
Number of Entertainment facilities
            	0.037
            	0.327
            	1.19
            	-0.017
            	0.830
            	1.19
            	-0.041
            	0.538
            	1.19
          

          
            	소블럭 내 음식점 수
Number of Restaurants
            	0.008 ***
            	0.003
            	2.56
            	0.008
            	0.147
            	2.54
            	0.006
            	0.188
            	2.63
          

          
            	소블럭 내 전문직 수
Number of Professional offices
            	-0.002
            	0.105
            	1.12
            	-0.001
            	0.680
            	1.13
            	-0.002
            	0.261
            	1.11
          

          
            	소블럭 내 유흥주점 수
Number of bars
            	0.014
            	0.119
            	1.87
            	0.028
            	0.128
            	1.82
            	0.002
            	0.902
            	1.84
          

          
            	소블럭 내 학원 수
Number of Educational institutes
            	-0.011 **
            	0.010
            	1.24
            	-0.006
            	0.496
            	1.26
            	-0.002
            	0.812
            	1.23
          

          
            	소블럭 내 학교 수
Number of University
            	-0.007
            	0.914
            	1.10
            	-0.182
            	0.366
            	1.03
            	0.076
            	0.466
            	1.11
          

          
            	소블럭 내 문화시설 수
Number of Cultural facilities
            	0.059
            	0.126
            	1.15
            	-0.088
            	0.458
            	1.07
            	0.036
            	0.581
            	1.12
          

          
            	소블럭 내 전시/관람시설 수
Number of Exhibition facilities
            	0.052
            	0.310
            	1.14
            	-0.145
            	0.407
            	1.10
            	0.066
            	0.410
            	1.19
          

          
            	소블럭 내 교통시설 수
Number of Traffic facilities
            	-0.009
            	0.882
            	1.10
            	0.082
            	0.463
            	1.08
            	0.064
            	0.552
            	1.10
          

          
            	그 외 지역
Others area
            	강남
Gangnam
            	0.375 ***
            	0.000
            	2.12
            	0.199
            	0.176
            	2.18
            	0.326 ***
            	0.003
            	2.14
          

          
            	도심
Downtown
            	0.038
            	0.581
            	1.34
            	-0.051
            	0.765
            	1.42
            	0.086
            	0.457
            	1.43
          

          
            	여의도
Yeouido
            	0.285 ***
            	0.000
            	1.09
            	-0.287
            	0.111
            	1.08
            	0.281 *
            	0.082
            	1.13
          

          
            	그 외 지역
Others area
            	상업지역(6개구)
Commercial area
            	0.035
            	0.472
            	1.95
            	-0.099
            	0.385
            	2.06
            	0.131
            	0.148
            	1.96
          

          
            	_cons
            	13.542 ***
            	0.000
            	
            	13.285 ***
            	0.000
            	
            	13.258 ***
            	0.000
            	
          

          
            	N
            	1,530
            	1,145
            	1,306
          

          
            	r2
            	0.200
            	0.113
            	0.204
          

          
            	r2_a
            	0.185
            	0.090
            	0.186
          

        

        
          
            * p<.1; ** p<.05; *** p<.01
          

        

        

        편의점이 입지한 지역의 종사자수 밀도와 보행량이 유의미하게 영향을 미치는 변수로 나타났다. 종사자수가 많고 보행량이 많은 지역에서 매출액이 높게 나타나는 일반적인 믿음을 실증하고 있다. 

        토지이용특성 중에서 건폐율이 낮을수록 매출액이 높게 나왔으며, 주거와 업무용도가 혼합된 지역일수록 매출액이 높게 나타났다. 반면, 주거와 상업용도가 혼합된 지역일수록 매출액은 감소하는 결과가 나타났다. 버스정류장까지의 거리가 멀수록 매출액이 높게 나타났다.

        동종 경쟁점은 많을수록 매출액이 증가하였다. 이는 선행연구(이임동외,2010;최유나‧정의철, 2012)에서 편의점 경쟁점 수가 많으면 매출과 이익이 감소한다는 결과와 상이하다. 선행연구에서는 지역이 한정되어 좁은 범위를 대상으로 연구를 하였고, 본 연구에서는 서울시 전체를 대상으로 분석을 실시하였다. 서울시 단위로 본다면 편의점의 집적이 매출액에 긍정적인 영향을 미친다고 판단된다. 그러나 상업지역과 버스정류장 근접지역에서 나타난 결과는 상식과 다르다. 동종 및 이종 경쟁 상황에 대한 보다 세밀한 조사와 분석이 수반될 때 확정할 수 있을 것으로 판단된다.

        음식점이 많은 소단위에서는 매출액이 증가하고, 학원이 많은 곳에서는 매출액이 감소하였다. 지역적으로 강남과 여의도에서 매출액이 높게 나타났는데, 강남과 여의도는 상업과 업무의 대표적인 지역이므로 매출액 증가에 긍정적인 영향을 미치고 있다고 판단된다.

        화장품소매점은 선행연구에서 다루지 않았던 업종으로써, 최근 화장품 업종이 상승세이므로 본 연구에서 대상으로 삼았다. 화장품소매점은 다른 두 업종들에 비해 유의미한 변수가 많지 않았다. 인구특성, 경제특성에서는 유의미한 변수가 나타나지 않았으며, 입지특성에서는 동종 경쟁점수만 유의미하게 나타났다. 화장품소매업은 집적해 있을수록 매출액이 높게 나타남을 알 수 있다.

        토지이용특성은 건폐율이 낮을수록 용적률이 높을수록 매출액이 높아졌다. 주거와 상업용도가 혼합된 지역일수록, 주거와 업무용도가 혼합된 지역일수록 매출이 증가하는 것으로 나타났으며, 지하철역에 가까울수록 매출에 긍정적 영향을 미치는 것으로 확인되었다.

        커피전문점은 선행연구에서 비교적 많이 다루어온 업종이나 보행량과의 직접적인 관계를 다룬 연구는 없었다. 인구특성에서 종사자수와 보행량이 증가할수록 매출액이 증가함을 확인하였다.

        토지이용특성에서 건폐율이 낮고 용적률이 높을수록 매출액이 증가하였고, 주거와 업무용도의 혼합도가 높은 지역에서 매출액이 증가하였다. 지하철역까지의 거리가 가까울수록 매출액이 증가하였다. 

        편의점, 화장품소매점과 같이 커피전문점도 동종 업종이 집적해있을 때 매출액에 긍정적인 영향을 미치며, 이는 선행연구 결과와 동일함을 확인하였다. 카페 또는 커피전문점들이 집적되어 있을 때 거리와 지구가 형성되고 이들이 서로 긍정적인 상호 작용을 할 것으로 추정된다. 

        대형할인점이나 백화점이 입지한 곳, 강남과 여의도 지역에서 매출액이 증가하였는데, 이러한 지역은 상업과 업무가 활성화된 지역으로 커피매출액에 긍정적인 영향을 미칠 것으로 확인된다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구는 소매업의 매출액을 결정하는 요인은 어떠한 것이 있는지 다양한 변수들을 광범위하게 조사하여 분석하고자 하였다. 매출액 결정에 영향을 미친다고 판단되는 인구특성, 경제특성, 토지이용특성, 접근성특성, 입지특성을 중심으로 분석을 실시하였다. 도시적인 범위를 대상으로 한 분석을 통해서 매출액에 영향을 미치는 입지적인 요인이 어떠한 것이 있는지 확인하고자 했다. 보행의 활성화 또한 소매 업종에 직접적인 영향을 미치고 있을 것으로 판단하여, 보행량이 업종별 매출액에 어떠한 영향을 미치는지 확인하였다.

      본 연구에서는 서울시를 대상으로 하여 편의점, 화장품소매점, 커피전문점의 업종별 매출액에 영향을 미치는 변수를 확인하고 비교·분석하였다. 입지특성과 보행량을 중심으로 편의점, 화장품소매점, 커피전문점을 분석한 결과 매출액에 영향을 미치는 요인들이 업종별로 차이가 있음을 확인하였다.

      건폐율이 낮고 용적률이 높은 지역에서 세 업종 모두 대체적으로 매출이 높게 나타났다. 편의점은 용적률의 영향이 유의미하지 않았다.

      다른 조건이 동일할 때 세 업종은 모두 주거와 업무의 혼합도가 높은 지역일수록 매출이 높게 나타났다. 화장품소매점은 주거와 상업용도가 혼합될수록 매출이 높게 나타났으나, 편의점은 반대로 주거와 상업용도의 혼합도가 낮을수록 매출이 낮은 것으로 나타났다. 

      편의점과 커피전문점은 강남과 여의도에 입지할수록 매출이 증가하는 것으로 나타났다. 다른 조건이 동일할 때 일반 지역보다는 상업과 업무가 활성화된 지역에서 편의점과 커피전문점의 매출이 더 높게 나타남을 추정할 수 있다.

      보행량 또한 업종에 따라 민감한 정도가 다르게 나타났다. 세 업종 비교 시 상대적으로 보행량과 가장 민감한 업종은 편의점이었고, 그 다음은 커피전문점이 상관성이 높았다. 화장품소매점의 매출액에는 보행량이 유의미한 영향을 미치고 있지 않았다. 다른 조건들이 동일할 때, 보행량이 많은 지역에서 편의점이 매출액 확보에 가장 유리하다고 할 수 있다. 이와 같은 결과는 특정 점포에 대한 용도 결정에 참고가 될 수 있을 것으로 판단된다.9)

      대중교통과의 접근성에 있어 화장품소매점과 커피전문점은 지하철역과의 거리가 가까울수록 매출액이 높아지는 반면, 편의점은 버스정류장과의 거리가 멀수록 매출액이 높아지는 것으로 나타났다. 편의점의 경우 일반적 상식과는 다른 결과로서, 편의점 분포나 지역적 특성, 버스정류장 거리와의 관계 등에 대한 추후 연구가 더 필요하다고 판단된다.

      세 업종은 모두 동종 경쟁점이 밀집해 있을수록 매출에 긍정적인 영향을 미치는 것으로 나타났다. 동일한 업종이 집적 입지해 있으면 매출 감소피해가 있다는 전제하에 편의점, 커피전문점 등 일부 업종에 대해 신규출점 거리제한제도가 운영되기도 했었다10). 하지만 이 제도의 전제와 연구결과가 상이한 것으로 보아 업종별 집적효과에 대한 추가 연구가 필요하다고 판단된다. 업종 특성에 따라 집적의 효과(집적경제, 집적의 불경제)11)에 대한 영향정도가 다를 것이라 추정됨에 따라 이에 대한 심도 있는 논의가 진행되어야 할 것이다.

      본 연구는 동일한 매출액 데이터를 사용하여 업종별로 분석을 실시함으로써, 업종간의 비교분석이 가능하므로 업종별 입지특성 및 보행량의 차이가 나타남을 확인할 수 있었다. 이러한 결과는 창업 시 다양한 입지 여건에 대한 다각적인 고려를 위한 기초 자료로 활용가능 할 것이다. 업종의 매출액과 보행량의 관계를 직접적으로 확인함으로써, 도시계획 및 설계 시 상업시설 도입을 위한 기초자료로 활용될 수 있을 것이다. 업종별 매출액에 영향을 미치는 입지요인에 대한 기초연구로서 의미를 가지고 있다.

      본 연구는 이와 같은 성과에도 불구하고 몇 가지의 한계점을 가지고 있다. 먼저 데이터의 한계로 점포의 특성을 고려하지 못하였다. 소매업의 입지에 있어 점포특성, 상품특성, 서비스 특성 등은 매출에 중요한 영향을 미칠 것으로 추정된다. 향후 점포의 특성을 반영하여 다양한 업종을 대상으로 한 연구의 시행한다면 보다 명확한 결과를 도출 할 수 있을 것이다. 

      광범위한 자료를 구축하여 분석하였음에도, 모델들의 설명력이 20%이하로 낮게 나타났다. 서울시 유동인구조사자료와 SKT 지오비전데이터와 같은 빅데이터를 사용하여 서울시 전체를 대상으로 연구를 진행한 선행연구들(손동욱·이연수, 2012; 윤나영·최창규, 2013; 이주아·구자훈, 2013 등)에서도 대체로 설명력이 낮게 나타났다. 그 중 특정 지역을 대상으로 한 연구(이연수 외, 2014)에서는 설명력이 높게 나타남을 확인하였다. 이러한 결과는 지구 또는 거리의 특성별 구분과 공간 범위에 조정을 통한 보다 세밀한 분석이 필요함을 확인해 주고 있다고 판단된다. 다양한 변수와 모델구축으로 설명력을 향상시키는 노력이 수반되어야 할 것이다.

      본 연구에서는 토지이용 혼합도에 대한 다양한 지표들을 사용하였다. 그런데 이들 혼합지수는 토지이용 혼합의 성격을 파악하기 어렵다. 예를 들어서 화장품소매에 유의한 영향을 보여준 RNR_R/C로는 주거가 많은 곳인지 상업이 많은 곳인지 판단하기는 어렵다. 일반적으로 토지이용 혼합도 측정에 사용되는 LUM 엔트로피 지수도 통계적으로 유의미한 영향을 주지 않고 있다. 토지이용 혼합과 관련된 지수에 대한 세밀한 연구가 수반될 때, 그 혼합 특성과 영향 요인을 명확하게 파악할 수 있을 것이라 판단된다.
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      Notes
      
        주1. 소블럭의 경계를 나눌 때 통계청 집계구 단위를 기초로 하여 대상지의 소득수준, 건물용도, 거주형태를 고려하고, 상업지의 경우 보다 세분화하여 구획한 것으로 알려져 있다. 구분 자체가 임의적이고 자의적일 수 있으나, 기존의 세부적인 분석에서 사용되던 통계청 집계구 보다는 세밀한 정보라는 장점을 가지며, 임의성이 상대적으로 오차를 균등하게 배분해 줄 수 있을 것으로 생각된다.
        

        
          

          
            소블럭 면적 비교
          
          

        

        
          
            
              	구분
              	N
              	평균
              	표준편차
            

          
          
            	동단위
            	467
            	1295753.185
            	2097456.444
          

          
            	집계구단위
            	16092
            	37691.333
            	192418.707
          

          
            	소블럭
            	18492
            	32799.101
            	154372.175
          

        

        

      

      
        주2. 컨슈머타임즈, 2013.4.12.“불황에도 작년 6대 커피전문점 매출 크게 증가...수익성은 악화” http://www.cstimes.com
      

      
        　　머니투데이, 2013.1.11.“불꺼지지 않는 동네 편의점” http://mnb.moneyweek.co.kr
      

      
        　　이데일리, 2013.5.26. “편의점 ‘웃고’ 대형마트·백화점 ‘울고’”http://www.edaily.co.kr
      

      
        　　뷰티코리아뉴스, 2013.4.18.“국내 화장품업체‘매출순위’는?”http://www.bkn24.com/
      

      
        주3. 기타 업종의 분류 (신우진 외, 2011)는 총 10가지로 대형마트는 백화점, 대형할인점 개수, 유흥시설은 PC방, 당구장, 오락실, 탁구장, 볼링장 등 개수, 음식점은 한식, 양식, 중식, 분식, 뷔페, 제과점, 패스트푸드 등 개수, 전문직은 법무, 회계 및 세무관련 점포 개수, 유흥주점은 술집, 노래주점, 나이트클럽 등 개수, 학원은 어학, 보습/교습/입시, 예능/취미, 자격/국가고시 학원 개수, 대학교는 대학교, 대학원, 전문대학, 신학대학 개수, 문화시설은 극장, 공연장, 영화관, 음악감상 등 개수, 전시/관람시설은 미술관/박물관, 식물원, 기념관 등 개수 그리고 교통시설은 기차역, 버스/화물터미널, 공항터미널 등 개수로 분류되어있다. 
      

      
        주4. 2030 서울 도시기본계획(안)에서 1도심에서 3도심으로 전환하였고, 3도심 중 한양도성은 역사문화 중심지, 강남은 국제 업무 중심지, 영등포와 여의도는 국제 금융 중심지로 설정하였다.
      

      
        주5. 윤나영·최창규(2013)은 상업지역의 대표성이 있을 것으로 판단되는 행정구인 중구, 동대문구, 마포구, 서초구, 강남구, 강동구 총 6개구를 선정하였다.
      

      
        주6. 월, 화, 수, 금 총 4일의 07:30~20:30까지인 평일평균값을 사용하였다.
      

      
        주7. 주거-비주거용도혼합(RNR)을 활용하여 주거-상업, 주거-업무 그리고 상업-업무혼합으로 변경하여 연구에 활용하였다(정하림·최창규, 2013 등). 혼합도는 0~1까지의 값을 가지며, 1에 근접할수록 용도혼합이 잘 이루어지고 있음을 설명한다.
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R : 주거면적. NR : 비주거 면적

      

      
        주8. 토지이용혼합도(LUM)는 엔트로피 지수로서 0~1까 지의 값을 가지며, 1에 근접할수록 용도혼합이 잘 이루어지고 있음을 설명한다(성현곤, 2011; 윤나영·최창규, 2013).
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Pu : 용도 u별 면적 비율, n = 용도개수

      

      
        주9. 평당 매출액 및 시설 투자액 등의 검토는 분명히 추가되어야 한다.
      

      
        주10. 공정거래위원회는 2012년 제과·제빵업종(4월), 치킨·피자업종(7월), 커피전문점 업종(11월)에 이어 최근 급성장에 따라 분쟁이 증가하고 있는 편의점업종의 모범거래기준을 12월 13일 마련·시행하였으나, 2014년 5월 기업 활동을 과도하게 제약하거나 법률을 통해 충분히 규율 효과가 있는 모범거래기준과 가이드라인을 전면 또는 부분 폐지하면서 가맹사업 모범거래기준을 폐지하였다(공정거래위원회 홈페이지).
      

      
        주11. 업종의 집적효과는 집적해 있을 때 이익이 발생하는 집적경제와 불이익이 발생한다는 집적의 불경제로 설명된다.
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