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서울시전통시장경제활성화를위한시장운영및입지특성분석:
점포당매출액과 공실률을 중심으로
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An Analysis of the Market Operational and Locational Characteristics 
for the Economic Vitalization of the Traditional Markets in Seoul: 

Focusing on the Per Store Sales and Vacancy Rates
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요약：전통시장활성화논의가사례연구를중심으로진행된바, 체계적실증연구가필요한시점이다. 이

연구는 서울시 131개 지역과 근린형 전통시장을 대상으로 시장 운영과 물리적 특성, 시장 근린상권

(500m), 행정동, 자치구입지여건등총 33개변수를선행연구를바탕으로선정하여점포당평균매출액

과 공실률에 미치는 영향을 분석한다. 두 활성화 지표 모두에 미치는 변수는점포업종비율로 신선식품,

음식점포, 근린생활서비스 업종의 비중이 매출을 늘리고 공실률을 줄이는 데 주요한 역할을 담당한다.

또한시장내기반시설의양호도가유의하게도출된다. 매출액에만영향을미치는변수로는편의시설수,

상인교육여부, 저소득층규모가있다. 편의시설은판매시설입지보다매출액에부정적인영향을미치며,

상인교육은신규입점을늘려공실률을줄이지는않지만매출액증대에는효과적인것으로드러난다. 행

정동의기초수급자수는전반적으로낮은매출과관련이있다. 요컨대매출은시장특성과환경적특성에

모두 영향을 받지만 공실률은 주로 시장 자체의 특성과 관련이 있다.

주제어：전통시장, 매출액, 공실률, 회귀분석, 서울시

ABSTRACT : Research on the revitalization of traditional retail markets have mainly used case study 
approaches and in a relative sense, systematic empirical studies are greatly needed. This study, with 
131 regional and neighborhood-type markets, analyzes the mean sales revenues per store and vacant 
property rates using a total of 33 variables including the operational and physical characteristics of 
the markets, and their locational conditions of vicinity (500 m), neighborhood, and districts, selected 
from the review of literatures. The proportions of perishables goods store, restaurants/food stores, 
and neighborhood service shops are found to improve the sales and to reduce the vacancy rates; also, 
the quality of the infrastructure turned out significance for both variables. Among others, the number 
of ancillary facilities, completion of merchant education programs, and the size of the Basic Livelihood 
Recipients in the neighborhood are identified as major determinants of the sales, but not of vacancy.
Key Words：traditional market, sales, vacant property rate, regression analysis, Seoul
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I. 서론

전통적소매업태인시장은도시환경안에서근

린 물품 공급처이며 동시에 사회적, 문화적 공간

으로서 다양한 기능을 담당했다(Morales, 2011;

Watson, 2009; 김대길 외, 2007). 그러나 1960년

대부터 나타난 경제 재구조화, 도시화, 현대화가

진행되면서 소매업태는 변화기를 거쳤고, 전통시

장의 입지는 점차 축소되었다(Jackson, 1985; 최

은숙·안해룡, 1993; 김광중, 2010; 채수홍·구혜경,

2015). 특히 1996년 유통시장 완전개방과 1998년

외국인투자유치촉진법시행은대도시내대형유

통업태의입점증가와이에따른소매업체간경

쟁 과열을 낳았다. 또한 최근에는 기업형 슈퍼마

켓의공격적진출로전통시장의쇠퇴가사회적문

제가 되고 있다(연합뉴스, 2017).

전통시장쇠퇴에사회적관심이증가하면서전

통시장을포함한소상공인보호를위한정책적지

원과 논의의 폭도 넓어지고 있다. 그러나 실제로

어떠한특성을갖춘시장이현대도시에서지속가

능한지 실증한 연구는 찾아보기 어렵다. 이는 효

과적인지원책수립을위한논의에서걸림돌이되

고 있다. 최근 전통시장 활성화 방안과 전통시장

현대화사업이활성화에미치는효과분석을주제

로 한 연구들이 증가하고 있지만 이들은 대부분

정성적연구에기반을두고있거나한두성공사례

의 기술적 분석에 머물고 있다.

이연구는서울시전통시장을대상으로점포당

매출액과공실률을지표로하여영업활성화에영

향을미치는전통시장의특성을시장내부특성과

근린, 행정동, 자치구단위의입지특성으로구분

하여정량적으로탐색하고자한다. 분석대상은소

상공인시장진흥공단의 2015년전통시장·상점가와

점포경영실태조사자료로파악한서울시등록·인

정시장 중 근린 종합시장 131개소이다(도매업을

중점으로하는전문시장과초대형상권을가진광

역시장은 제외). 해당 자료는 전통시장의 규모와

면적, 위치, 영업/비영업점포수, 품목별점포수

같은 시장 특성과 함께 활성화의 정도를 파악할

수 있는 객관적 지표를 포함하고 있다.

이 연구는 다음에서 전통시장 활성화 관련 선

행연구를검토하고, 전통시장의점포구성과물리

적 기반시설, 그리고 운영과 경영현대화 정도를

측정할수있는변수를추출, 이중어떠한특성이

시장 활성화에 유의한 영향을 미치는지 검정(테

스트)한다. 시장내부특성변수와함께영업에영

향을미칠것으로기대되는근린, 행정동, 자치구

의 입지 특성들은 연구모형에서 통제한다.

Ⅱ. 선행연구 검토

1. 전통시장물리적, 정책적개선사업에관한

연구

일부전통시장활성화연구는물리적기반시설

개선/현대화(예: 아케이드, 공중화장실, 주차장,

안전시설, 휴게시설설치, 안내조형물, 간판정비)

의 효과를 논의하였다. 이들은 대개 물리적 사업

이방문객만족도를증가시키지만궁극적으로소

비자들의 발길을 마트같이 현대화된 유통시설로

부터다시전통시장으로되돌리는주요방책이될

수는없다고주장하였다(홍성조·김성희, 2015; 김

판진 외, 2009). 예외적으로김진수·김종숙(2015)

은비수도권전통시장매출액다변량분석에서이

벤트광장, 고객지원서비스는큰의미가없지만기

반시설의상태가매출증감에영향이있다고분석

하였다.

물리적 기반시설 개선사업 외에 연성정책(soft
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policy)을 활용한경영지원책은주차권, 온누리상

품권, 신용카드 사용처 확충, 축제/행사/이벤트,

커뮤니티 참여프로그램 지원, 상인교육프로그램

(예: 상인대학)을예로들수있으며, 중소기업청

이 지원하고 있다(소상공인시장진흥공단, 2014).

이 중 상인회등상인조직은전통시장활성화사

업의 구심점이 될 수 있으며(김경수, 2009; 송균

석·범상규, 2011; 양석균, 2014), 따라서상인조직

의 존재 여부와 역량 강화는 전통시장 운영체계

개선과활성화에밀접한관계가있는것으로판단

된다.

박청호 외(2013)는 수원 못골시장을 대상으로

한사례연구에서물리적시설현대화와비물리적

정책지원을종합적으로다루었다는점에서이연

구의 바탕이 된다. 해당 연구에서는 물리적 정비

사업중접근/보행시설과안내시설, 안전시설, 홍

보시설과 편의시설이 이용자들에게 긍정적인 영

향을 주는 요소로 나타났고, 비물리적 요소는 축

제/전시활동및교류지원시설들이이용자만족

도로측정한시장활성화에효과적인것으로평가

되었다. 한편 해당 연구에서 시장 활성화는 설문

지에응답한소비자의주관적인식에근거하고있

어이연구에서사용하고자하는매출액·공실률과

차이를 보인다.

2. 전통시장 기능 복합화에 대한 연구

전통시장의 경쟁/대체재로서 편의점과 대형할

인점은경영현대화로가격할인, 편리성증진(원스

톱쇼핑) 등비용측면의경쟁력을강화했다. 상대

적으로또다른경쟁재로서복합상업시설은소매

공간안에유희적이고상징적인기호와이미지를

구성하여여가특성이부가된기능복합적생활공

간 창출로 소비자층을 넓히는 전략을 구사한다

(Boedeker, 1995; Holbrook and Hirschman, 1982;

Kabadayi and Paksoy, 2016; Blouch and

Dawson, 1994).

상품거래처라는단일목적에서탈피, 여가적소

비공간으로 재구성을 꾀하는 기능복합화 전략은

전통시장활성화논의에서도부각되고있다. 쇼핑

중 재미와 즐거움, 친숙함과 장소 고유의 특성은

전통시장을 지속시키는 요인으로 대형 유통시설

과구별되는특성으로보고되었다(McGrath et al.

1993; Hunt, 2006; Morales, 2011; La Pradelle,

2006; 김애경외, 2013). 예를들어추명조·김강규

(2012)는 수도권소재전통시장 10곳을대상으로

상인의 친숙함, 시설의 편리함과 함께 상품이 얼

마나흥미로운지의정도와시장자체에서느껴지

는 개성과 흥미 요소가 전통시장 재방문의 주요

요인이라고밝혔다. 이와유사하게노기호·조춘한

(2015)은 현대소비자들은단순소비이외에도여

가와정보습득을포함한다양한기능을갖춘공

간을선호하기때문에이를전통시장업종구성에

반영하여야한다고주장하였다. 그리고이를테스

트하는 차원에서 업종구성비와 전통시장 방문만

족도간상관성을분석해음식점, 가공식품, 근린

생활서비스비율의합이높은시장들과이외업종

의 비율이 높은 시장 간에는 업종혼합(tenant

mix)에따라쇼핑만족도와선택요인에차이가있

다고 밝혀냈다.

예를 들어 식음료업종은 방문자들이 소매업태

내에서활동하는시간을연장시키고, 다양한수요

자계층을유입한다(박경애, 2005; Beyard et al.,

2001; White, 2008). 실증적으로 박경애(2005)는

식음료소비와관련된활동이즐거움인식, 재미,

이용의도에긍정적영향을미친다는점을발견했

다. 김도형(2014), 이재하(2014) 등도 사례연구로

광장시장, 통인시장, 장흥시장처럼명소로부상하는
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전통시장은전문화된품목과일반식품외먹거리를

주력상품으로 특화하였다고 보고하였다. Goldman

and Hino(2005)는 조리 과정이나 재료 취급방식

등문화가식음료상품에반영되는경우소비자들

의 지속적 방문을 유발하는 유인이 되고 있다고

밝혔다.

식음료와함께신선식품도주요품목으로기능

하는것으로판단된다. 심완섭(2014)은안양남부

시장과수원지동시장을대상으로사례연구를실

시해 전통시장의 업종구성에서 식음료·신선식품

판매점에대한만족도가높으며, 이두품목이이

용자재방문을유도하는가장중요한역할을한다

고 주장하였다. 그 밖의 연구에서도 신선한 상품

을저렴하게구매할수있다는것이유통현대화

가진행되는과정에서도전통적방식의소매업태

를지속적으로선택하도록하는원인으로강조되

고 있다(박봉두·노정구, 2007; Goldman et al.,

2002; Maruyama et al., 2016). 이는결국문화기

능이 강조되는 복합기능형 전통시장으로 변모하

더라도본래기능으로상품판매경쟁력을구비하

는것이중요하며(Watson, 2009), 활성화를위해

서는문화관광형시장도근린물품판매처의기능

과여가문화적기능사이에서균형을유지할필요

가있다고보여주는것이라고할수있다(IMMB,

2015).

마지막으로핵점포(anchor tenant)와관련하여

백화점그리고복합쇼핑몰을포함한현대화된대

형 종합소매업태들은 소비자 유치와 점포임대료

증대를목표로입점점포들을전략적으로구성한

다. 여기에서 핵점포나 브랜드 업체를 유치하는

것은이미지와임대료에영향을미친다(Finn and

Louviere, 1996; 오세준 외, 2017; Yuo et al.,

2004). 그만큼 쇼핑몰의 점포구성은 지속적으로

소비공간형성의분석대상이되고있으며, 이러

한현대화된업태의운영전략을쇠퇴상권과전통

시장에적용하는방안에대해서도논의가이뤄지

고 있다(정연승·서용구, 2001).

Ⅲ. 연구모형

이 연구는 전통시장 활성화에 영향을 미치는

변수로 전통시장의 내부적 특성과 근린 특성, 그

리고시장의입지여건을독립변수로설정하여영

향력을 검토하고자 한다. 종속변수와 전통시장의

내부특성을 나타내는 독립변수, 시장주변 대형유

통시설의유무는소상공인시장진흥공단의실태조

사에기반을둔통계자료이다. 시장주변특성중

대형유통시설(유무)과 지하철역 거리를 제외한

변수들은 SEMA에서제공하는상권분석시스템을

활용하였고, 행정동과자치구데이터는통계청홈

페이지에서 추출하였다. 지하철역거리는 온라인

지도에서 측정하였다(Daum).

분석방법은 OLS(Ordinary Least Squares) 다

중회귀분석을 활용하였으며, 종속변수와 독립변

수는 아래와 같다.

1. 종속변수

전통시장활성화는 2개 지표로측정하였다. 모

형 1은 상품거래량과 이윤창출의 규모를 나타내

는 지표로 점포당매출액(= 해당 시장의 총점포

수 / 연간 총매출액)을 종속변수로 설정했고, 모

형 2는 공실률(=빈점포수 / 총점포수)을 분석

하였다. 공실률은일반적으로임대료와함께부동

산공간시장(space market)에서점포의경쟁력을

나타내는 지표이다.

눈여겨볼것으로매출액과공실률은시장자체

의경쟁력에더해시장주변의여건과입지적특
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성에영향을받게된다. 따라서이연구는시장특

성을나타내는변인과함께환경적특성을동시에

고려한다. 즉, 전통시장활성도에영향을미칠것

으로 기대되는 근린 소득수준, 평균연령, 경쟁업

체로서 대형유통업태 유무, 대중교통 인접성, 인

구밀도 및 종사자밀도를 독립변수로 설정하였다.

특히밀도변수등인구및입지특성은지리적규

모(geographic scale)를 달리하여(구체적으로 시

장 반경 500m, 행정동, 자치구의 세 단위이며 시

장내부 특성까지 고려하면 총 4개의 관측단위

(unit of observation)가 사용됨) 어느 수준에서

영향력이발현되는지를검정하고이를통해정책

적 함의를 이끌어내려고 하였다.

2. 독립변수 구성

기존논의에따르면전통시장활성화는물리적

시설의양호도와현대화수준, 점포구성에음식점

과 먹거리 품목들로 반영되는 여가/문화적 요소

들의포함정도, 점포구성의다양성과특색, 상인

조직의 역량이 주요 변인인 것으로 파악되었다

(김경수, 2009; 송균석·범상규, 2011; 양석균,

2014). 특히 업종은 음식점과 신선식품의 비율이

재방문율과강한상관관계를갖는것으로보고되

어 왔다. 입지적 특성과 관련해서는 주변에 관광

자원이근접해있는것이긍정적인영향을미치며

반대로 경쟁업체로 간주되는 대형마트의 입지가

불리하게 작용할 수 있다(서용구·한경동, 2015).

그밖에도일반적으로시설입지에고려되는근린

소득수준, 연령구조, 대중교통시설이영향을미칠

것으로 기대된다(Biba et al., 2006; 김현중 외,

2010).

시장내부, 근린, 시장이입지한행정동, 자치구

의총 4개 공간단위에서평가된총 33개 변수는

<표 1>과 같다. 여기서 근린은 시장 주변 반경

500m로 설정하였는데, 이는 일반적 기준으로 매

장면적이 100평(330㎡) 이상인 경우 점포개설지

점 500m로상권이설정되는것을참고로하였다.

즉, 전통시장은 초대형 또는 광역권 전문시장이

아니라면상권범위를반경 300~500m로 보는것

이 일반적이다. 이에 더해 전통시장 보호를 위한

전통상업지역구역의규제반경도 500m에서최대

1km로 설정하고 있다.1)

3. 시장특성

이 연구는 시장특성을 영업적 특성과 물리적

특성으로구분하여평가하였다. 먼저영업특성을

파악하기 위해 업종별 점포구성비와 운영주체인

상인조직의 유무, 중소기업청에서 제공하는 상인

교육프로그램(상인대학) 이수여부, 정부평가등

급, 시설현황과현대화수준을분석하였다. 더불어

시장규모로구분된상권의위계(지역또는근린)

가활성화에미치는영향력을고려하여분석하였

다. 시설의물리적특성은기반시설양호도, 편의

시설및홍보시설의개수, 주차장유무, 그리고상

가형태(내부및외부)를변수로포함하여측정하

였다.

구체적으로업종구성은5개업종별점포비율, 업

종구성의균형을나타내는다양성지수(dissimilarity

index), 그리고핵점포유무로평가하였다. 점포구

분은다음과같다. 음식점과가공식품류판매점은

1) 상권의 범위는 점포규모과 업태특성을 고려하여 결정되는데, 중소기업청(2012)에 따르면 매장면적 100평형(330㎡) 이상은 개설지역 반경

500m, 100평형 미만은 300m로 상권을 설정한다.
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음식점포로정의하였으며농산물, 축산물, 수산물

취급점은 신선식품점포로 분류하였다. 공산품류

는 의류와 신발을 한데 묶고, 나머지 가정용품과

기타공산품류는 가정용품으로 처리하였다. 마지

막으로 근린생활점포란 은행, 병원, 미용실을 포

함한 서비스업종을 일컫는다.

앞의선행연구논의(“2. 전통시장기능복합화

에 대한 연구”)에서 언급하였듯이, 식음료업종은

시장활성화의축이될수있다. 이연구에서음식

점포는한식과양식외에도기타먹거리류(예: 분

식, 치킨, 김밥) 점포가해당한다. 즉, 가공식품류

로서 식료품뿐 아니라 빵/과자류, 기타 조리음식

상점과길거리음식(street food) 가판대도모두이

에포함하였다. 한편노기호·조춘한(2015)은음식

점과가공식품류, 그리고근린생활점포비가높은

전통시장들과그렇지않은전통시장간에소비자

행태가 다름을 실증하였다. 이와 같이, 신선식품

이나공산품과는달리식음료업종은더광범위한

소비자층을 유도하는 것으로 판단된다.

공산품류이지만의류와신발업종은가정용품이

나기타소매로분류된업종들과물품의특징이상

이하여 분리 취급하였다. 피어슨 상관분석에서도

의류신발점포비와 나머지 점포비 변수들과는 음

의상관관계를보이는것으로나타났다(분석결과

생략).

업종다양성은이질성지수(dissimilarity index)

로 평가하였다. 0~1 사이의 값을 가지며 전통시

장내에 9개업종이고르게분포할수록 0에 가깝

고, 한 개 업종만 독점적으로 나타나는 경우 1로

계산된다. 업종이다양하면폭넓은소비자층을유

인하는 효과가 나타날 것이며, 업종이 다양하지

않고특화되어있으면소비자층은좁아지지만특

성화 또는 브랜드화에 따른 효과가 기대된다(노

기호·조춘한, 2015; Yuo et al., 2004). 대한상공회

의소에 따르면, 핵점포란 넓은 소비자층을 유인

할 수 있는 점포로서 슈퍼마켓, SSM, 또는 고객

흡인력이높은특성화된점포들을일컫는다. 따라

서이들의입지는특유의집객효과를유발하기때

문에시장전체의매출을높이는전략으로도제시

되고 있다(유통지식몰; 정연승·서용구, 2001).

시장위계는 해당 시장의 상권범위를 나타내며,

대규모 상위 지역시장(=1)과 소규모 근린시장

(= 0)으로 범주화되어 있다. 전통시장은 위계가

높을수록 현대화 과정에서 경쟁력이 지속되는데

(홍순완·이재하, 1992), 이 연구에서는이러한위

계적특성이전통시장의매출과공실률에미치는

영향을 통제하기 위해 삽입하였다.

시장특성을파악하기위해영업적특성과함께

고려된변수중에서활성화점수는시장의전반적

운영과관리현황을정책관리자의입장에서평가

한 점수이다. 점수는 상인조직화 수준, 상인들의

정부프로그램참여도, 공동마케팅실시여부, 시설

관리현황(청결도, 상품진열도) 등시장의관리·

운영현황을 종합적으로 반영한다(시장경영진흥

원, 2013).

물리적 기반시설의 양호도는 노후~양호를 5점

척도로평가한것으로소상공인시장진흥공단(SEMA)

의실태조사자료를이용하였다. 상가형태는전통

시장건물유형을나타내는것으로개방성을기준

으로 상가와 유사한 형태인 내부형(=0)과 골목

형, 장옥형, 상가주택복합형에 해당하는 외부형

(=1)으로구분하였다. 건물유형은특히공실률과

상관이있을것으로기대되므로, 따라서전통시장

과 관련하여 그 효과를 검정하고자 분석하였다.

마지막으로 시장 앞 유동인구를 측정하여 근린

(500m) 유동인구의규모와비교하여시장활성화

에 어떠한 차이를 보이는지 평가하였다.
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변수[단위] 변수(영문)† n 평균 표준편차 최솟값 최댓값

종속변수

점포당매출(로그)[만 원] SSalesLg2 131 3.8883 0.3047 2.8610 4.6006

공실률: 0~1 Vcncy 131 0.1823 0.1783 0 0.7900

독립변수: 시장내부

시장위계D: 0 = 하위, 1 = 상위 HrrchD 131 0.1298 0.3373 0 1

핵점포D: 0 = 없음, 1 = 있음 AtomD 130 0.7462 0.4369 0 1

업종다양성: 0~1 Dvrst2 130 0.3390 0.1177 0.1330 0.8670

음식점포비: 0~1 Rstr 131 0.2402 0.1128 0 0.6522

신선식품점포비: 0~1 Fresh 131 0.1955 0.1401 0 0.7874

의류신발점포비: 0~1 Cloth 131 0.1106 0.0945 0 0.5556

가정용품점포비: 0~1 Home 131 0.2128 0.1352 0 0.6800

근린생활점포비: 0~1 Srvc 131 0.0576 0.0797 0 0.5333

활성화점수(SEMA) ActvtS 126 52.0187 9.8346 23.9400 76.6100

편의시설[개] Fclty 131 1.1985 1.6145 0 8

홍보시설[개] PR 131 1.1985 1.3611 0 5

주차장D: 0 = 없음, 1 = 있음 PrkngD 131 0.3206 0.4685 0 1

상인조합D: 0 = 없음, 1 = 있음 AsscD 131 0.7481 0.4358 0 1

상인교육D: 0 = 없음, 1 = 있음 EducD 131 0.3664 0.4837 0 1

상가형태D: 0 = 내부, 1 = 외부 TypeD 131 0.6260 0.4857 0 1

시설양호: 1(노후)~5(양호) Qual 131 2.9924 0.8901 1 5

유동인구[인]: 시장입구 Pdstr 131 1,371.3590 1,011.4280 187 6,271

독립변수: 시장주변(반경 500m)

유동인구[인] Pdstr500 131 49,195.9900 17,928.4100 11,244 119,420

지하철역거리[m]: 최단거리 MetDist 131 452.1679 336.5588 33 1,690

지하철역이용객[인]: 최단거리 MetRdr 131 1,186,579.0000 928,428.8000 0 4,718,814

지하철역개수[개소] MetN500 131 0.7481 0.7975 0 4

버스정류장개수[개소] BusN500 131 23.7634 8.5060 4 52

상권유형D: 0 = 주거, 1 = 혼합 LU500D 131 0.3969 0.4911 0 1

주요시설 수[개소] FcltyM~500 131 83.2901 33.7394 20 200

종사자 수 Empl500 131 21,925.2600 12,001.8800 3,845 84,146

대형유통시설D‡: 0=없음, 1=있음 Big500D 129 0.5039 0.5019 0 1

독립변수: 행정동

저소득층[가구]: 기초수급자 PoorDong 128 140.8984 71.6303 16 358

거주인구밀도 PopDong 130 30,389.3000 11,881.3600 4 64,167

평균연령 MAgeDong 130 41.1746 5.1317 0.7000 46.0000

종사자밀도 EmplDong 128 8,384.8520 7,922.6980 386.3700 50,291.0000

독립변수: 자치구

거주인구밀도 PopGu 131 7,654.2160 2,025.5770 254.5500 11,434.2100

종사자밀도 EmplGu 131 6,669.9270 4,813.6690 2,816.3000 38,040.7000

대형유통시설밀도 BigGu 131 0.8068 0.6343 0.3750 5.2000

† 분석(Stata 12,1)에 사용한 변수명

‡ 소상공인시장진흥공단 설문조사 중 상인이 인식한 경쟁업태 중 대형유통 시설

<표 1> 연구변수
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4. 근린상권특성(500m)

근린의특성을반영하는변수로는유동인구, 종

사자수, 주요집객시설수, 대형유통시설유무, 상

권유형, 대중교통 특성(지하철역 최단거리 및 이

용객 수, 지하철역과 버스정류장 개수)을 측정하

였다.

대형유통시설유무는소상공인시장진흥공단실

태자료를 참고한 것으로 전통시장에서 경쟁대상

이 될 수 있다고 인식하는 대형유통업태의 근린

입지여부를 나타낸다. 상권유형도 소상공인시장

진흥공단의 상권정보시스템을 참고하여 주거지

(= 0)와 주거상업혼용지(=1)로 분류하였다. 이

변수는복합상권에위치하여나타나는매출증대

효과를 통제하기 위해 삽입하였다.

도시교통분야대중교통특성중최단거리는인

접성(proximity), 개수/밀도는이용가능성(availability)

을 평가하는것으로두특성은서로독립적인의

미를갖는다(Gim, 2015). 예를들어대중교통시설

이가깝더라도원하는목적지까지가는노선이적

다면이용가능성은낮다. 구체적으로전통시장활

성화관련김종숙·김진수(2015)의 연구에서는교

통특성변수로버스정류장수가유의한변수로나

타났다. 이 연구는 서울과 광역시를 제외한 나머

지를대상으로하여지하철특성을분석하지못했

다는점에서이연구와차별점이있다. 특히지하철

역 인접성은 대중교통의 편의성(convenience)을

평가하는 동시에 역세권의 성격(높은 개발밀도,

상업중심지)을일부반영한다고볼수있다(박현

영, 2012).

5. 행정동 및 자치구 특성

배후지인구는잠재수요로평가된다. 따라서앞

서설명한유동인구와함께전통시장이위치한행

정동과 자치구의 거주인구밀도, 종사자밀도를 통

제변수로설정하였다. 또한소비자연령대와소득

에따른구매력의차이를반영하기위해평균연령

과 기초수급자 비율을 모형에 삽입하였다.

마지막으로 대형유통시설-전통시장 간 경쟁관

계를고려하여자치구면적대비대형유통시설의

매장면적비율로산정, 자치구대형유통시설의밀

도를 독립변수로 적용하였다.

Ⅳ. 결과

1. 기술통계

<표 1>은연구변수의기술통계를보여준다. 이

연구는종속변수를설명하기위해 OLS 회귀분석

에 총 33개의 독립변수를 사용한바, 측정 규모에

따라 시장 내부, 시장 주변(반경 500m), 행정동,

자치구의 네 수준으로 그룹핑할 수 있다. 이처럼

측정단위(unit of observation)가 복수인 경우 바

람직한분석기법은다수준분석(multilevel modeling)

일수있지만, 이분석은매우큰표본크기가필요

하므로—일반적으로상위수준(예: 구) 하나당 30

개의 하위수준(예: 행정동) 관측 수가 필요함—

다양한변수에대한유의성을살피는탐색적분석

으로는 OLS 회귀분석이적합할수있다(이연구

의표본크기= 116). <표 1>처럼모든변수가충

분한변이를보여주고있으며, 추리통계에사용하

기 적절한 정도인 것으로 보인다.

2. 회귀분석

모형의 적합도를나타내는 R제곱은일평균점

포당 매출에서는 0.588로 나타나 분산 설명력이
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충분한 수준이었고 공실률 모형도 마찬가지로 R

제곱이 0.598로 적절하였다. 또한 회귀모형의 전

반적유의성과관련해서각각F(33,82) = 3.54(p

= 0.000), 그리고 F(33,82)= 3.70(p= 0.000)으

로서 매우 유의한 것으로 도출되었다.

먼저다양한스케일의변수를고려한바, 매출액

과공실률은행정동단위및자치구단위에비해

시장내부특성에주로영향을받고, 입지여건중

에서는근접한거주자의소비구매력과연관이있

는 것으로 나타났다. 이는 곧 전통시장의 활성화

를 위해서는 시장의 물리적 및 경영상의 개선책,

그리고행정동내입지환경중소비자층의특성을

고려한 전략의 중요성을 의미하는 것이다.

일반적으로 매출과 공실률은 상호작용을 가질

것으로예상할수있다. 둘이선순환을이루는경

우, 매출증가는공실률감소로나타나며, 이에따

른업종및점포밀도증가는집객효과상승을동

반할 수 있으며 매출 증가를 낳을 수 있다. 이에

따라둘에유의한변수는비슷하고그방향만다

를 것으로 기대된다. 이와 같은 기대에 부응하는

변수들은 음식점포비, 신선식품점포비, 근린생활

점포비, 시설양호도이다. 즉, 이들 업종의 비율이

높으면 매출이 높고 공실률이 낮다. 신선식품은

의류신발점포, 가정용품점포에 비해 근린의 일상

쇼핑(daily shopping) 대상품목이므로, 경기변화

나대형쇼핑시설의입지에더회복탄력적(resilient)

일수있다. 또한, 신선식품비의유의성은다른공

산품들과는다르게신선식품류가품질과가격측

면에서 현대화된 소매업태들이 제공하는 상품들

과비교하여경쟁력을유지하는것이유리하다고

나타난서울이외의지역을대상으로한선행연구

의결과를뒷받침한다(박봉두·노정구, 2007; 심완

섭, 2014). 서울 전통시장역시이러한경향을따

라, 신선식품류를판매하는점포비중이높으면매

출과공실률두변수에서모두활성화정도에긍

정적인영향을미치는유의하고가장강력한요인

으로 작용하고 있는 것을 확인하였다.신선식품점

포비와함께일관되게유의한변수는음식점포비

로점포당매출액과공실률모두와관련하여시장

활성화에긍정적영향력을미치는변수로도출되

었다. 먹거리는전통시장에관광혹은여가목적의

소비자들을유인할수있다는점에서소비자층을

넓히는 효과를 야기할 수 있다(박경애, 2005; 김

흥렬·허중욱, 2011; Beyard et al., 2001; White,

2008).

이와함께근린생활점포비도두지표모두에서

유의하였는데, 이는 전통시장의 점포업종 구성에

있어상품판매이외의생활서비스기능을부가하

는것이매출향상을포함한활성화에긍정적일수

있음을 시사한다.

표준화계수를기준으로유의한변수들의영향력

의크기를비교해볼때, 신선식품의영향력은점포

당매출(beta=0.471)과 공실률(beta=–0.498) 모

두에가장큰것으로나타났고, 그다음으로점포당

매출에는 음식점포비가 (beta=0.292), 공실률 모

형에서는 근린생활점포비(betea=-0.408)가 신선

식품점포비다음으로영향력이큰변수였다. 이렇

게업종변수들의표준화계수값이다른유의한요

인들에비하여상대적으로크게나타난것은물리

적 기반시설 및 입지환경뿐 아니라 전통시장 내

업종 분포, 특히 신선식품의 경쟁력이 시장의 경

제적지표와밀접한영향관계가있다는것을의미

한다. 신선식품점포비의 회귀계수 값에 의하면,

전통시장내신선식품의비율이1%증가할시, 점

포당 매출은 0.01023 단위, 즉 1.024만 원 상당이

증가하고, 공실률은 0.65%가량 감소한다고 예측

할 수 있다.
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업종구성과더불어시설양호도역시점포당매

출증가와공실률감소에모두긍정적영향을미

치는 변수로 도출되었다. 분석된 회귀계수 값에

의하면, 기반시설의상태가 1단계양호해지면, 그

효과는 점포당 매출 0.0939단위, 즉 8.69만 원 증

가, 그리고공실률은0.041%가개선될수있다. 이

러한 결과는 김종숙·김진수(2015)의 연구결과를

확장하는 것으로, 해당 연구는 비수도권 시장을

대상으로 기반시설의 상태가 매출액에 긍정적인

영향을미치는것으로밝혔다. 이연구는이연구

결과가서울을대상으로하는경우에도부합되며

매출액뿐 아니라 공실률에도 적용됨을 확인하고

있다.

연구변수가매출-공실률사이에서역의방향으

로영향력을미칠것으로가정하였으나몇몇변수

들은평균매출에만유의한영향을미쳤으며, 이러

한변수는편의시설(-), 상인교육D(+), 저소득층

(-)이다(변수의 방향은 괄호 안). 그리고 홍보시

설의수와주차장유무는매출액과공실률모두에

의미 없는 변수로 나타났다.

먼저 주차장 변수는 이 연구의 분석대상이 서

울시전통시장중대형상권을가진곳이아닌근

린과지역시장을대상으로하였기때문에나타난

결과일 수 있다. 근린 전통시장을 원거리에서 방

문하거나원스톱쇼핑목적으로대량구매를하려

는소비자들이많지않은경우, 주차장시설의유

무가시장활성화에미치는주요인이되기어려울

수 있다. 홍보시설의 수 역시 전통시장의 매출과

공실률에모두영향을미치지못하는것으로나타

났다. 이는비수도권지역에서도이뤄진연구의결

과와유사한것으로(김종숙·김진수, 2015), 안내판

과전광판같은시설물들은매출증가나공실감

소에일관된영향은미치지않는것이라고볼수

있다.

매출액과만관련된변수로편의시설수는매출

에부정적영향을나타내었다. 편의시설이공실률

변이(개점/폐점)와는연관이없으며매출에는판

매시설입점에비해직접적으로는부정적인영향

을미친다고말할수있다. 상인교육도같은맥락

에서 이해될 수 있다. 상인교육의 효과로 소비자

의구매의사가진작될수는있지만상인교육유무

가 입점을 고려하는 이들에게 개점, 진입의 유인

을 제공하지는 않는 것이라고 해석할 수 있다.

마지막으로 위에서 예상한 것과 같이 행정동

내에기초수급자가많으면매출에부정적인영향

이나타났다. 이러한결과는배후지인구중가용

소득과 구매력이 열악한 기초수급자는 전통시장

을선택하더라도지출가능한액수에한계가있기

때문이라고 볼 수 있다. 이는 소득수준이 낮을수

록전통시장을더선호하게된다는이론(Goldman

et al., 2002; Dunkley et al., 2004)을 정교화한다.

이러한가구생산이론(household production theory)

은 고소득자가기회비용이높기때문에한번방

문에상품대량구입이가능한원스톱쇼핑을선호

하고, 저소득층은 상대적으로 낮은 기회비용으로

근린시장을포함한전통적소매업태를선호한다

고 설명한다. 이 연구의 결과에 따르면 저소득층

의규모산정에도경직성이있어저소득층중구

매력이특히떨어지는기초수급자는근린시장이

용에도어려움을겪고있거나, 시장을방문하더라

도지출규모가제한적이라고말할수있다. (한편,

위 이론의 검증에는 더 풍부한 연구가 필요하다.

예를들어이연구의결과는 ‘매출’ 이아닌 ‘순이

익’을종속변수로하면달라질수도있다. 즉, 점포

임대료 등의 지출을 고려하면 저소득층 분포-수

익 간 긍정적이거나 비유의한 관계가 나타날 수

있다.)

나머지변수들은모두유의하지않게나타났다.
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시장 반경 500m 내 대형유통시설유무와자치구

의대형유통시설밀도는모두유의하지않았는데,

이는대형유통시설의다양한특성을고려하지못

한결과일수있다. 다만이연구의분석결과로는

전통시장의활성화또는비활성화정도가현대화

된유통업태, 특히대형유통시설들과전통시장사

이의경쟁재, 대체재관계로대치된영향이라고는

말하기 어렵다.

활성화에주요역할을담당할것이라고기대되

었던핵점포와업종다양성또한매출과공실률에

별다른 영향을 미치지 않았다. 이는 다양한 업종

밀집으로원스톱쇼핑을가능하게하는비용절감

전략이 백화점과 대형마트의 포지셔닝에서는 유

효할수있지만전통시장활성화와관련해서는동

일한효과를발생시키지않는다는점을내포한다.

그러나분석의통계적유의도를 85%로확장하여

본다면2), 시장주변과 행정동, 자치구 특성 변수

중지하철역거리와 주요시설수역시전통시장

의공실률감소에유의미한영향을미치는변수로

도출된다. 지하철역까지의 거리는 가까울수록

(beta=-0.163), 그리고 집객시설 수는 증가할수

록공실률이감소하며(beta=-0.1946), 두변수모

두상권위계를반영하고집객효과를발휘하는시

설임을 감안할 때 타당한 분석결과이다. 이들의

표준화계수를비교해보면, 전통시장의공실률개

선에 주요시설의 영향력이 지하철역까지의 거리

보다 조금 더 크게 나타난다.

또한, 연간 점포당 매출에는 주요시설의 수와

대형마트의입지가유의확률 85%에서각각긍정

적그리고부정적영향을미치는유의한변수들로

볼수있다. 이는주요시설의수가많은주요상권

에입지할수록전통시장의매출증가가유리한반

면, 대형마트의입지는시장의매출확보에부정적

영향을미친다는일반적인인식과정보에도부합

하는 결과로, 이 분석에서도 유의미한 변수로 확

인되었다.

Ⅴ. 요약

전통시장의발전방향논의중체계적실증연구

가 부족한 가운데, 전통시장이 저렴한 물품 구입

처로서의가격경쟁을도모할것인지, 특성화를노

려패러다임전환을모색할것인지가주요한연구

주제로대두되고있다. 전통시장현대화사업으로

다수의전통시장이환경·경영상개선을이루었지

만실효성에의문이제기되고있으며, 구체적으로

어떠한요소가경제적활성화와연계되어있는지

분석이 필요하다. 이 연구는 서울시 전통시장을

대상으로활성화에영향을미치는요인을시장의

특성과입지여건을모두고려하여분석하였다. 분

석결과를 요약하면 아래와 같다.

첫째, 점포당 매출을 기준으로 하였을 때 전통

시장활성화는시장내부특성과입지여건에모두

영향을받는다. 그러나공실률은내부특성, 즉시

장의점포업종과기반시설의상태만주요한변수

로도출되었다. 둘째, 시장특성중매출액과공실

률 모두와 유의한 관계를 갖는 변수는 점포업종

중신선식품비, 음식점포비, 근린생활서비스업비

중으로공산품류점포와달리이들의점포비율이

높을수록전통시장매출은많고공실률은낮게나

타났다. 기타 시장특성 변수 중 기반시설이 양호

할수록점포당매출액이높고공실률이낮아지는

효과가 나타났다. 셋째, 입지여건 특성 중에서는

배후지 거주인구의 구매력을 나타내는 행정동의

2) 사회과학연구에서 논의에 의미가 있는 변수들은 유의확률 85%까지 확장하여 설명이 가능함을 참고함.
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경제력을측정한기초수급자수가유일하게유의

한변수로도출되었다. 대형유통업체의근린입지

나 자치구 밀도는 별다른 영향을 미치지 않았다.

넷째, 상인교육은 잠재적 상인의 입점을 늘리는

효과(공실률 저감효과)가 없었지만 소비자의 구

매의도를높여평균적인매출을늘리는효과를나

타냈다. 기반시설중편의시설의수는판매시설과

는달리점포당매출액에부정적인영향을미쳤으

며, 주차시설유무는이연구에포함된근린시장

과같이주차수요가낮은경우에는의미가없는

변수로 나타났다.

이 연구의 결과에 따르면 현재 정부에서 추진

하고있는물리적시설개선지원활동의영향력은

제한적일 수 있다. 서울시에 입지한 전통시장은

업종 구성이 주요한 변수일 수 있다. 대형판매시

설이절대적우세를보이는공산품보다신선식품

판매와식음료시설확충에주력하고근린서비스

업종비율을 늘리는 것이 실효성 있는 전략이 될

수 있다. 특히 신선식품 판매는 여전히 전통시장

성패의결정적요인이지만, 소비자층확대에도움

이되는식음료판매업종을늘려여가소비공간으

로이용될수있는점포구성을확충하는것또한

활성화에 유효한 방법이 될 것으로 기대된다. 마

지막으로이연구에서사용한변수들은어느정도

모형의설명력을확보하였지만유의한변수의수

가 충분하지 않아 개선의 여지가 있다는 사실을

확인하였다. 향후계획학, 관광/여가학, 유통학외

교통학, 심리학, 의학, 마케팅학, 보건학, 체육학에

서사용하는다양한변수를고려하여사례연구에

버금가는수준으로실증연구의양과범위를넓히

기 위한 노력이 필요하다.
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