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적정의 상가 임대료 결정에 관한 연구

A study on determining of proper retail rents in commercial area 

정승영*
･ 김학환**

Jeong, Seung-Young ･ Kim, Hak-Hawn

초 록

이 연구는 상가임대차계약에서 상가 월세의 비중에 영향을 주는 요인을 실증적으로 조사하였다. 이 연구

의 이론적 기반은 입지이론, 상권분석, 입찰지대의 이론, 집적이론, 그리고 수요 외부성의 이론이다. 이 연

구에서 사용된 자료는 3.3㎡당 상가 권리금, 3.3㎡당 상가 임대료, 3.3㎡당 상가 월세, 전국 100개 상권의 

보행자 수가 포함되었다. 다중회귀 분석을 사용한 그 결과로서, 각 상권의 월세비중에 영향을 주는 변수는 

3.3㎡당 상가 권리금, 3.3㎡당 상가보증금, 3.3㎡당 상가 월세가 상가 권리금에 영향을 주는 변수이다. 또

한 서울시에서는 상가 월세의 비중을 결정할 때 3.3㎡당 상가 권리금과 도소매업체의 수가 중요하다는 것

을 보였다. 요약하면, 상가 월세의 비중을 결정할 때, 상권의 경제적 상황뿐만 아니라 통행하는 보행자의 

수도 고려해야 한다.

주요어: 상가 월세, 상가 월세의 비중, 다중회귀분석, 보행자의 수, 경제상황, 상권의 특징

ABSTRACT

The factors that affect on the ratio of monthly rent to total rents in commercial real estate lease 

contract was empirically investigated. The theoretical basis for the research was location theory, retail 

trade-area analysis, bid rent, agglomeration theory, and demand externality theory. The data used in 

this study included information on goodwills per 3.3 square meters, deposit money per 3.3 square 

meters, retail rents per 3.3 square meters, and passing pedestrians’ characteristics in 96 retail trade areas 
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in South korea. As the results, using the hedonic price functions and multi-regression analysis, the 

independent variables does affect the ratio of monthly rent to total rents in the each retail trade area 

were goodwills per 3.3 square meters, deposit money per 3.3 square meters, retail rents per 3.3 square 

meters, and the number of Small Wholesale ･Retail Trade Firms at the level of nation. also, the results 

show goodwills per 3.3 square meters and the number of Small Wholesale･Retail Trade Firms are 

important factors in determining the ratio of monthly rent to total rents in commercial real estate lease 

contract in seoul. In summary, not only the economic conditions in the retail trade area but also the 

passing pedestrian count should be considered to determine the ratio of monthly rent to total rents in 

commercial real estate lease contract.

Keywords: retail rents, the ratio of monthly rents to total rents, multi-regression analysis, 

pedestrian counts, economic conditions, retail trade-area characteristic,

1. 서론

1.1. 연구배경 및 목적

 

우리나라가 급격하게 인구가 노령화되고 있으

며 장기간 저금리가 지속되고 있다. 그래서 부동

산 시장에서 투자자들이 지속적인 수익을 발생하

는 상가건물에 대한 관심이 높다. 상가건물은 아

파트에 비해 거래가 빈도가 낮으며 단위면적당 가

격도 상대적으로 높다. 상가는 매월 일정한 임대

수익을 얻을 수 있고 자산가치의 상승을 기대할 수 

있어 여유자금을 운영하는 수단으로서 매력이 있

지만 공실로 인한 손실이 발생할 위험이 크다. 따

라서 부동산소유자 등은 부동산 위험에 대비한 부

동산 위험관리가 필요하다.

일반적으로 상가임대차의 계약은 전세형태의 

계약이다. 그러나 시장이자율의 하락 등으로 건물

소유자 등이 상가건물을 임대할 때 상가임대차계

약을 보증부 월세 형태의 계약으로 전환하고 있다. 

상가임대차에서 상가 임대료의 결정은 매우 중요

하다. 상가 임대료는 입지 및 상권에 따라 많은 차

이가 있다. 그래서 입지 및 상권에 따라 상가 임대

료의 수준과 상가 임대료의 세부항목별 비중이 달

라지고 있다. 특히, 상권과 보행자의 특성은 상가 

임대료에 많은 영향을 주기 때문에 상가건물의 가

치를 보다 구체적이면서 신뢰성 있는 감정평가를 

하기 위해서는 상권 및 보행자 통행량이 상가 임대

료에 미치는 효과를 체계적으로 연구할 필요성이 

제기된다. 아울러 상가소유자, 상가임차인, 부동

산중개인, 부동산감정평가사, 부동산관리인 등도 

부동산 위험관리를 위해 입지 및 상권에 따라 보증

부 월세계약에서 월세와 보증금의 비중에 영향을 

주는 요인을 이해할 필요가 있다.

상가 임대료는 상가투자의 수익성을 판단하는 
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중요한 지표이다. 상가건물의 수익성은 운영수익과 

매각차익에 의해 결정된다. 상가 임대료는 상가건

물의 운영수익이다. 상가 월세의 비중은 상가투자

의 현금흐름, 이자율의 변동, 상점의 매출액, 상가 

권리금의 결정, 임차인의 선정 등과 밀접한 관련을 

가지고 있다.

1.2. 연구의 범위 및 구성

이 논문은 이론연구와 실증연구로 구분된다. 실증

연구에서는 우리나라의 주요 96개 상권의 보행자 통

행량 및 속성, 그리고 상권의 특성이 상가 월세의 비

중결정에 미치는 영향을 분석하고 성별, 연령대별, 

시간대별 그리고 요일대별 보행자 통행량이 상가 월

세의 비중에 영향을 주는 정도를 계량화된 수치로 

제공하였다. 세부적으로는 전국 주요 상권의 보행자 

통행량과 속성이 상가 월세의 비중 결정에 미치는 

영향을 계층화하여 중요도를 확인한다. 나아가 상가 

월세의 비중과 시간대, 연령, 그리고 요일에 따른 보

행자 통행량의 상관관계를 통해 상호작용의 효과를 

계량적인 수치로 제공하는 데 그 목적이 있다. 

이 논문의 구성은 다음과 같다. 상가 임대료에 대

한 기존의 연구는 제2장에서 살펴보고, 이론적 모

형은 제3장에서 제시한다. 그리고 제4장에서는 이 

연구의 분석방법을 서술하고 5장에서는 상가 임대

료 및 상권의 특성과 관련된 자료를 바탕으로 실증

분석을 실시하고 그 결과를 해석한다. 끝으로, 이

제까지의 연구결과를 요약한다. 

2. 선행연구

2.1. 상가 임대료의 결정요인

일반적으로 상가 임대료에 영향을 주는 요인은 

크게 일반적 요인, 지역적 요인, 개별적 요인으로 

구분된다. 기존의 상가 임대료에 관한 실증연구는 

크게 종단면 분석과 횡단면 분석으로 구분할 수 있

다. 대부분의 연구에서는 횡단면 분석을 사용하여 

상가 임대료에 영향을 주는 요인을 제시하였고 소

수의 연구만이 종단면 분석을 사용하였다. 상가 

임대료에 관한 횡단면 분석에서는 주로 상가의 물

리적 특징과 상권의 특징이 상가 임대료에 미치는 

효과를 제시하였으며 종단면 분석에서는 상가 임

대료지수를 활용하여 상점의 매출액, 이자율, 주

택 임대료 지수, 물가지수와의 상관성 및 인과성을 

실증적으로 제시하였다. 상가 임대료에 관한 주요

논문을 요약하면 다음과 같다. 이기춘(1995)1)은 

단위면적당 임대료를 종속변수로, 경과월수, 도로

접촉면수, 대로 접근거리, 지하철역 접근거리, 입

주층, 매장면적을 독립변수로 사용하였다. 김찬

호･송지수(2001)2)는 상가 임대료에 영향을 주는 변

수로 면적, 입지층, 주출입구, 건축층수, 층별 상가

유형, 층별 동종업체, 인접상업지역, 동종업체수를 

제시하였다. 이재우(2005)3)는 지하철 이용객수, 

상권(강남역, 신촌, 종로, 명동), 지하철역과의 거

1) 이경춘(1995), 「도심상업지역의 입체적 입지특성 분석을 통한 용도결정에 관한 연구」, 서울대학교 박사학위논문, pp.1-125.

2) 김찬호･송지수(20001), 「아파트 단지 내 근린상가 업종의 입지특성 분석을 통한 용도결정에 관한 연구」, 국토계획, 대한국토･

도시계획학회, 제36권 제3호, pp.113-129.

3) 이재우(2005), 「상업용 부동산 임대시장의 구조적 해석」, 한양대학교 박사학위논문.
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리(200m∼400m), 도로접면 등을 변수로 제시하

였다. 도･소매업의 변수는 상가 임대료에 정(+)의 

효과를 주지만 입지층 1층 대비 임대면적의 변수

는 상가 임대료에 부(-)의 효과를 준다고 주장하였

다. 그리고 정승영･홍기용(2006)4)는 보증금, 권

리금, 주택수, 제조업 종사자수, 3차산업 종사자수

가 많아질수록 상가 임대료가 높아지며 연립 및 

다세대주택, 음식숙박업체 그리고 정부혜택수령

자의 수가 많아질수록 상가 임대료는 낮아진다는 

것을 실증적으로 보였다. 정승영･김진우(2006)5)

는 서울시 상가임대사례의 자료와 다중회귀분석을 

사용하여 관리비, 상가보증금, 전용률, 건물의 경과

년수, 지상 및 지하층수, 연면적, 승강기의 수, 소유

주의 수는 상가 월세에 정(+)의 효과를 주며 지하철

역과의 거리, 지하철노선의 종류는 상가 월세에 부

(-)의 영향을 준다는 것을 실증적으로 제시하였다. 

그리고 양승철･이상원(2006)6)은 서울시의 상가 

및 오피스 빌딩의 임대사례를 이용하여 경과년수, 

철골철근구조, 조적조 벽돌, 중로, 광로, 강남, 도

심, 지역인구밀도, 지역 도소매업체의 수는 상가 

임대료에 정(+)의 효과를 주는 독립변수이며 공실

률, 연면적, 지하철역과의 거리는 상가 임대료에 부

(-)의 효과를 주는 독립변수라는 것을 보였다. 또

한 이승권(2007)7)은 홍대주변 지역의 상권을 연

구의 대상지역으로 선정하여 연구한 결과에서 지

하철역과의 거리, 시간당 유동인구, 동교동에 속

하는지의 여부, 피카소거리상에 위치하는지의 여

부, 리모델링의 유무, 횡단보도 접면 유무, 상업지

역 여부, 광로에 접하는지의 여부가 상가 임대료에 

정(+)의 효과가 있다고 주장하였다. 아울러 천인

호(2007)8)는 상가매매가격 대비 배후아파트의 가

격, 1층에 위치한 상가, 입구에 위치한 상가, 배후 

세대수는 상가 임대료에 정(+)의 효과를 주는 독

립변수이나 재래시장과의 거리, 지하철역과의 거

리, 할인점과의 거리, 면적의 변수는 상가 임대료

에 부(-)의 영향을 주는 변수라고 주장하였다. 최

근에는 정승영(2008)9)의 연구에서는 상가 임대료

에 정(+)의 영향을 주는 요인으로 행정동 인구수, 

배후아파트단지의 세대수, 부동산관리비지수, 소

비자물가지수, 주택전세가격지수라는 것을 보였으

며, 이자율과 중심지에서 상가까지의 이격거리의 

변수는 상가 임대료에 부(-)의 영향을 주는 요인이

라는 것을 보였다. 

2.2. 고객의 흡인력과 상가 임대료와의 관계

기존연구에서 상점의 면적, 소비자와 상점과의 

이격거리, 상점이미지 등을 고객을 흡인하는 변수로 

사용하였다. 즉, 소비자는 상점의 면적이 클수록,  

소비자와 상점의 이격거리는 가까울수록 더 선호

4) 정승영･홍기용(2006), 「상권의 경제력이 소매임대료에 미치는 영향」, 부동산학연구, 한국부동산분석학회, 제12집 제1호. pp.88-100.

5) 정승영･김진우(2006), 「횡단면자료를 이용한 상가 임대료결정모형에 관한 연구」, 부동산학연구, 한국부동산분석학회, 제12집, 

제2호. pp.27-49.

6) 양승철･이성원(2006), 「서울시 매장용 빌딩의 임대료결정 요인에 관한 연구」, 감정평가연구, 제16집, 제2호, 한국부동산연구원, 

pp.31-48.

7) 이승권(2007), 「상가 임대료결정요인에 관한 연구」, 건국대학교 석사학위논문. pp.1-69.

8) 천인호(2007), 「아파트 단지 내 상가의 가격결정요인」, 한국지역개발학회지, 한국지역개발학회, 제19권,3호 제1호, pp.161-178.

9) 정승영･김진우(2008), 「인근지역의 특징이 상가보증금에 미치는 영향」, 부동산학보, 제34집, 한국부동산학회, pp.283-294.
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한다. 또한 소비자는 상점이미지가 좋을수록 상가

의 고객흡인력이 높아진다. 아울러, 특정 상권에 

전문화된 상점의 군락을 형성하거나 다른 업종이

더라도 다수가 모여 있는 경우, 교통량을 발생시키

는 상업시설 및 교통시설이 위치한 경우에는 고객

의 흡인력이 높아져 그 지역의 통행량이 많아지고 

상가 임대료가 높아진다는 것을 제시하였다. 한 

사례로, Sirmans and Guidry(1993)10)는 통행량이 

상가 임대료에 유의하게 정(+)의 효과를 준다는 

것을 보였다. 국내의 사례로서 최막중･최선미

(2001)11)은 특정지역의 방문자수는 도로의 안전

한 환경과 밀접한 관련이 있다는 것을 제시하였다. 

이 연구가 기존 연구와는 다르게 차별화된 점은 

상권단위에서 상가 임대료의 세부 구성 항목인 상

가 월세와 보증금을 활용하여 보증부 월세 상가임

대차계약에서 상가 월세의 비중이 영향을 주는 요

인을 탐색하고 나아가 상권의 성별, 연령, 시간대

별 보행자의 특성, 사업체의 집적이 상가 월세의 

비중에 주는 효과를 실증적으로 제시한 것이다.

3. 이론적 모형

[그림 1] 보행자 통행량과 상가 월세 비중의 개념도

3.1. 모형의 설정

[그림 1]의 모형도에서 제시한 것과 같이 각 상

권의 특징이 상가 임대료에 직접적으로 영향을 주

며 상가 월세의 비중에도 직･간접적으로도 영향

을 준다. 이 논문에서는 상권 및 입지, 상권의 경제

상황, 상권의 보행자 특징이 상가의 매출액 및 상

가 임대료를 상승시키고 이로 인해 상가 월세와 

월세의 비중에 영향을 준다는 것을 실증적으로 제

시하고자 한다. 보행자가 증가하면 입점객과 나아

가 매출액도 이에 직접 비례하여 증가할 것이며, 

보행자 통행량만으로도 입점객 수 및 매출액을 충

분히 예측할 수 있음을 시사한다12). 이 연구에서

는 상점의 임차인에게 부과되는 상가 임대료 결정

모형을 2단계로 구축하였다. 두 가지 모형의 공통

점은 상가 월세의 비중을 종속변수로 설정했다는 

점이다. 1단계 모형에서는 상가건물의 전면부를 

통과하는 보행자 통행량에 관한 변수만을 가지고 

모형을 구축한 것이며, 2단계 모형에서는 보행자

의 통행량, 상권의 경제력, 상업시설의 집적도에 

관한 변수를 이용해서 상가 월세의 비중 결정모형

을 구축했다.

RMRjt=f(PEDjt,) ································ 수식 (1)

RMRjt=f(,PEDjt, ECO,jt, LOjt, ) ·········· 수식 (2)

10) Sirmans, C and Guidry, K(1993), 「The determinants of shopping center rents」, The Journal of Real Estate Research, 

Vol.8 No.1, pp.107-115.

11) 최막중･신선미(2001), 「보행량이 소매업 매출에 미치는 영향에 관한 실증분석」, 국토계획, Vol. 36, No. 2.pp.75-83.

12) 최막중･신선미(2001), 「보행량이 소매업 매출에 미치는 영향에 관한 실증분석」, 국토계획, Vol. 36, No. 2, p.79.



적정의 상가 임대료 결정에 관한 연구

182 LX대한지적공사 학술지 ｢地籍｣

여기서, RMRjt는 t시간 동안에 j상권의 3.3㎡당 

평균 ‘상가 월세의 비중’을 의미하며 이 모형의 종

속변수이다. 다음으로 PEDjt는 하루 중  ‘시간대, 

성별, 그리고 연령별 통행량’을 의미하며 ECOjt는 

‘상권의 경제력’을 말한다. 끝으로 LOjt는 ‘상권 및 

입지’를 대리하는 독립변수이다. 이 연구에선 이러

한 각각의 변수조합으로 상가 월세 비중의 결정을 

설명하고자 한다.

 

3.2. 입지 및 상권

입지는 부동산개발자, 상가투자자, 그리고 상가

운영자에게 중요하다. 입지는 부동산개발업자에

게는 상업공간의 매각 및 임대에 영향을 주고 상가

투자자에게는 적정 임대소득과 시세차익을 보장

하며 상가운영자에게는 상가운영의 성패에 영향 

준다. 좋은 상권에 입지한 상가건물의 경우에는 

층별 상가 임대료의 격차는 상대적으로 작다. 대

표적으로 서울시 강남역 주변, 삼성동 코엑스몰 등

과 같이 상권에 고층건물이 집적되어 있는 곳, 대학

교와 기업체 사무실이 밀집된 곳, 지하철역과 버스

정류장과 근접거리에 있는 곳, 대규모 아파트단지

가 배후에 있는 곳, 상가 공급량이 절대적으로 부족

한 곳이 상권이 활성화되어 있다. 상가 임대료의 

결정을 할 때 상가건물의 수직적 입지에 해당하는 

건물 내의 입지층은 매우 중요하다. 상점이 입지

하고 있는 층에 따라 상가 임대료는 차이가 있다. 

1층에 위치한 상가는 상가 임대료 및 상가 권리금

이 다른 층에 위치한 상점에 비해 높게 형성되어 

있는데 이는 접근성이 좋아 시장성이 높기 때문이

다. 이 연구는 입지 및 상권의 변수로 서울시 지역, 

수도권 지역(서울시, 인천시, 경기도), 지방지역으

로 구분하여 사용하였다. 

3.3. 보행자 통행량과 속성

보행자의 통행량이 많은 곳은 다수의 프랜차이

즈 전문점이 입지하며 상가 임대료 및 상가 권리금

이 상대적으로 높다. 사례로, 서울시에서 보행자

의 통행량이 많은 곳은 신촌 대학가, 강남역 주변, 

영등포 역세권이며 이러한 상권의 공통된 점은 젊

은 층 남여 보행자의 통행량이 많아 상업공간의 수

요가 풍부하다는 것이다. 또한 이러한 지역에서는 

영화관, 커피전문점, 서점, 제과점, 패스트푸드점, 

화장품점이 각 상권의 핵심 임차인의 역할을 하며 

많은 보행자의 통행량을 발생시킨다. 이 연구에서

는 보행통행량과 관련된 독립변수 간의 다중공선

성이 우려되고 효율적인 모형구축을 위하여 보행

자 통행량과 관련된 변수 중에서 주말･여성･12시･

10대 및 통행량을 사용하였다. 

3.4. 상권의 경제력

총사업체의 집객이 많은 곳은 상대적으로 지가, 

상가매매가격, 상가 임대료, 상가 권리금이 높다. 

각 도시의 중심지에는 다양한 업종의 많은 사업체와 

그 사업체에 근무하는 종사원, 그리고 사업과 관련

된 행정기관 및 민간기업과 그 종사원이 많다. 특

히, 상권에 백화점이나 할인점과 같은 대형유통시

설, 부동산업, 금융업, 보험업과 관련된 기업체가 

많이 집재되어 있어 상품 및 용역을 구매하려는 수

요자들의 통행이 상대적으로 많다. 도시에서의 상

권의 위상은 상권의 인구수 및 인구밀도, 사업체
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수, 유동인구의 수 등에 의해 결정된다. 일반적으로 

고객의 흡인력이 강한 상권은 평균적으로 상가 매

출액, 상가 임대료, 상가 권리금이 상대적으로 높으

며 제2차 산업이나 제3차 산업에 해당하는 기업체

와 그 종사자의 수가 상대적으로 많다. 이 연구에

서는 숙박업체수, 사업서비스업체수, 도소매업체

수, 3.3㎡당 아파트 매매가격, 3.3㎡당 상가 권리

금, 3.3㎡당 상가 월세, 3.3㎡당 상가 월세, 3.3㎡

당 상가 권리금을 사용하였다.

4. 자료 및 분석방법

4.1. 분석자료

중소기업청 소상공인시장진흥공단은 비정규적

으로 전국의 주요상권을 선정하여 상권의 특성을 

조사한다. 이 자료에는 각 상권의 현황 및 특성, 상

가 임대료, 상가 권리금, 거주인구, 사업체수, 유동

인구 등이 포함되어 있다. 본 연구는 소상공인시

장진흥공단이 조사한 전국의 96개 상권에 관한 자

료를 이용하여 분석하였다.

본 연구에 사용된 자료 집합의 기술통계량은 [표 1]

에 제시되었다. 본 연구의 종속변수에 해당하는 상

가 월세의 비중은 평균이 75.50%이며 최소값은 

20%, 최대값은 99.50%이다. 다음으로 주요 독립

변수에 관한 요약통계이다. 상가보증금의 비중은 

3.3㎡당 순수 월세와 3.3㎡당 순수 보증금을 전세

금으로 환산하여 비율을 산정한 값을 의미하며 평

균이 24.49%이다. 또한 3.3㎡당 상가 월세의 평균

은 20만원이고 3.3㎡당 상가보증금은 463만원으

로써 3.3㎡당 상가 권리금의 평균에 해당하는 666

만원보다는 낮았다. 상권의 경제상황에 해당하는 

각 상권의 도소매업체수의 범위는 28개 업체에서 

9197개 업체까지이며 평균은 845개 업체이다. 이 

분석에 사용된 전국의 96개 상권에서 조사된 상가

임대사례는 단순무작위표본 추출법으로 상권의 

주요 상가건물에 대한 자료이다. 그리고 상가건물

을 통행하는 보행자의 수는 관측법으로 사전에 훈

련된 조사원에 의해 주말 및 평일, 남성과 여성, 나

이로 구분하고 조사하였으며 조사시간은 오후 12시

∼13시, 오후 16시∼17시, 오후 19시∼20시이다.

 

<표 1> 표본의 기술통계량
(단위 : 만원/3.3㎡, %, 명)

변수 최소값 최대값 평균 표준편차

월세의 비중(%) 20.00 99.50 75.50 15.04

보증금의 비중(%) 0.50 80.00 24.49 15.04

상가 월세/3.3㎡ 2 150 20.68 29.58

상가보증금/3.3㎡ 3 2,000 463.32 396.93

상가 권리금/3.3㎡ 0 4,000 666.62 645.45

도소매업체수 28 9,197 845.35 1065.97

평일/여성/16시/2

0대 통행량
19 4,920 498.10 644.10

평일/남성/19시/2

0대 통행량
24 4,680 490.83 662.86

주말/여성/12시/4

0대 통행량
8 1,888 191.67 248.72

아파트매매가격 104.34 3,170 637.96 506.53

사업서비스업체수 0 2,219 105.37 248.04

숙박업체수 15 2370 563.60 378.64
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4.2. 분석방법

의사결정나무는 분류와 예측을 하는 데 있어서 

효과적으로 쓰이는 데이터마닝 기법이다. 의사결

정나무를 만드는 데는 다양한 알고리즘들이 있는

데 이 중 많이 쓰이는 것으로는 CART와 CHAID이다. 

의사결정나무는 마디라고 불리는 구성요소들로 

이루어진 나무의 뿌리모양을 이루고 있으며 그 기

능에 따라 뿌리마디, 자식마디, 부모마디, 끝마디, 

중간마디, 가지로 분류할 수 있다. 의사결정나무의 

분리기준은 하나의 부모마디로부터 자식마디들이 

형성될 때 독립변수의 선택과 선택된 입력변수에 

따른 범주를 선택하는 기준을 의미한다. 즉, 어떤 입

력변수를 이용하여 어떻게 분리하는 것이 목표변

수를 가장 잘 구별해 주는지를 파악하여 자식마디

가 형성된다. 여기서 목표변수의 분포를 구별해 

주는 정도는 순수도 또는 불순도에 의해 측정되는데 

목표변수의 특정범주에 개체들이 포함되어 있는 

정도를 순수도라고 한다. 의사결정나무에서의 분

리원칙은 부모마디의 순수도에 비해서 자식마디

들의 순수도가 증가하도록 자식마디를 형성해 나

간다. 연속형 목표변수에 사용되는 분리기준은 분

산분석에서의 F-통계량의 유의확률과 분산의 감

소량이다. 의사결정나무에서 정지규칙은 더 이상 

분리가 일어나지 않고 현재 마디가 잎이 되도록 하는 

규칙을 말하며 성장이 끝난 나무의 가지를 적당히 

제거하여 적당한 크기를 갖는 나무모형을 최종적

인 예측모형으로 선택하는 것이 예측력의 향상에 

도움이 된다.

5. 실증분석

주1) * 보증금 비중 - 상가 월세 비중

주2) ** 월세 비중 - 상가보증금 비중

[그림 2] 서울시 행정구별 상가 월세의 비중

서울시 행정구별의 상가 월세의 비중을 비교한 

결과에 의하면, 서울시 25개 행정구에서 동작구가 

62.2%로 가장 낮고 용산구가 86.8%로 가장 높은 

지역으로 분석되었다. 따라서, 이 결과는 상가 월세

의 비중과 상권의 경제상황과 관련이 있다고 할 수 

있다.

5.1. 상관관계분석

상권별 평균 3.3㎡당 상가 월세 비중과 상관성 있

는 변수와 다중공선성을 파악하기 위해 상관분석

을 실시하였다. 
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 주) **ratio_r- 상가 월세 비중 ; se-3.3㎡당 상가보증금; rent-3.3

㎡당 상가 월세 ; key-3.3㎡당 상가 권리금;  pyws20-평일･오

후 4시･여자･20대 통행량

[그림 3] 상가 임대료와 독립변수간의 상관관계

[그림 3]에서 상가 월세의 비중에 영향을 미치는 

변수들의 상호관련성을 피어슨 상관계수를 통해 

살펴보았다. 그 결과 유의수준 0.05 이하에서 상가 

월세의 비중은 3.3㎡당 상가보증금과는 -0.43, 3.3㎡

당 상가 월세와는 +0.41, 3.3㎡당 상가 권리금과는 

+0.11, 평일･여성･오후 4시･20대 통행량과는 

+0.28, 주말･여성･12시･10대 통행량과는 +0.26

으로 나타난다. 즉, 상가 월세의 비중과 각 상권의 

특성을 나타내는 상가 임대료와 시간대별 통행인

구와는 상관관계가 있다. 다음으로 독립변수 간의 

관련성을 살펴보기 위해 상관계수를 확인 하였다. 

상가 권리금은 상가보증금 및 상가 월세와 정(+)의 

상관관계가 있고 도소매업체수와도 정(+)의 약한 

상관관계가 있어 우리나라의 주요 상권에서는 상

권별 상가가치와 상권의 특징인 보행자의 인구통

계학적 특성 및 산업에 따라 상가 임대료의 세부항

목 비중에서 차이가 발생하였다. 

<표 2> 상관관계행렬도

구분
월세

비중

상가

보증금

상가

월세

상가

권리금

평일･여성･

오후4시

･20 대 

도소매

업체수

월세비중 1

상가보증금 -0.43** 1

상가 월세 +0.41** +0.17 1

상가 권리금 +0.11 +0.53** +0.37** 1

도소매

업체수
0.00 +0.42** +0.16 +0.24*

평일･여성･오후4시

･20 대 
+0.28** -0.09 +0.10 +0.13 1

주말･여성･12시･

10대
+0.26** -0.20* -0.05 -0.07 0.56** 1

주) * 상관관계는 0.05(양쪽)에서 유**의하고, **상관계수는 0.01수준(양쪽)에서 유의하다.
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5.2. 회귀나무분석

[그림 4]는 SPSS (Version 16.0)의 CART알고리

즘에 의해 얻어진 의사결정나무의 분류결과이다. 

다음의 분석결과의 해석은 로그를 취해 변수로 사

용된 값을 원시자료로 전환시켜서 해석하였다.

(a) (b)

[그림 4] 상가 월세 비율에 영향을 주는 보행통행량(전국)

다음의 [그림 4]의 결과에서 보듯이, 모형에서 분

리하는 변수는 상가 월세이다. 이것은 상가 월세

의 비중을 결정짓는 가장 중요한 예측변수가 3.3

㎡당 상가 월세이라는 의미인데, 상가 월세로 분리

했을 때 분산이 감소되어 전체 분산을 많이 줄여 

준다. 3.3㎡당 상가 월세를 환산하여 5.477만 원을 

기준으로 5.477만 원을 초과하는 상권과 5.477원 

이하의 상권으로 분리된다. 이 분석결과를 보면, 

상권별 상가 월세 비중의 평균은 73.6%, 표준편차

는 1.27%, 예측 3.3㎡당 상가 월세 비중은 73.62%

이다. [그림 4. b]는 [그림 4. a]에서 얻어진 결과를 

통해 상가 월세의 비중을 결정하는데 영향을 주는 

독립변수의 중요도를 판단하는 할 수 있다. 그 결

과에서 상가 월세의 비중을 결정할 때, 상가보증

금. 상가 월세, 상가 권리금, 평일･여성･4시･20대 

통행량, 도소매업체수, 주말･여성･12시･10대 통

행량이 순서대로 중요하다는 것을 보였다. 

(a)

 

(b)

 

[그림 5] 상가 월세 비중에 영향을 주는 변수(수도권 지역

(a), 서울지역(b)

 

수도권 지역에 위치한 상가 월세의 비중은 [그림 

5.a]에서와 같이, 상가보증금의 평균을 기초로 하여 

분리가 일어난다. 뿌리마디가 상가보증금에 의해서 

3.3㎡당 547.72만 원보다 큰 경우와 작은 경우로 

분리되어 있다. 이는 상가 월세의 비율이 높은 상

권은 상가보증금의 평균이 높고 상가 월세의 비율

이 낮은 상권은 상가보증금의 평균이 매우 낮아서, 
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상가보증금에 의해 상가 월세의 비중의 높고 낮음

이 구별된다. 다음으로 서울시 지역에 위치한 상

가 월세 비중은 <그림 5.b>에서와 같이, 상가 월세 

비중의 평균을 기초로 하여 분리가 일어난다. 뿌

리마디가 3.3㎡당 상가보증금에 의해서 547.72만

원 보다 큰 경우와 작은 경우로 분리되어 있다. 이

는 상가보증금의 비중이 많은 상권은 3.3㎡당 상

가보증금의 평균이 높고 상가 월세의 비중이 적은 

상권은 상가보증금의 평균이 상대적으로 낮아서, 

상가보증금 수준에 따라서 상가 월세의 비중의 높

고 낮음이 구별된다. 이것은 3.3㎡당 상가 월세의 

비중을 결정짓는 가장 중요한 예측변수가 상가보

증금라는 것을 의미한다.

5.3. 다중회귀모형

이 연구에 사용된 자료는 성별, 요일별, 시간대

별, 보행자 통행량의 독립변수 사이에는 높은 상관

관계가 발생하여 초기의 완전모형에서 높은 다중

공선성이 발생하였다. 따라서 이 연구에서는 효율

성 있는 모형을 구축하기 위하여 유의성 있는 독립

변수들의 일부만을 투입하여 모형을 구축하고 상가 

월세의 비중 결정모형에 독립변수로 사용하였다. 

<표 3>에서 제시된 것과 같이, 상가 월세의 비중 

결정모형을 비교하기 위하여 1단계와 2단계로 구

분하여 구축하였다. 먼저, 상가 월세의 비중과 상

관관계가 있는 상권특성 및 보행자 통행량에 관련

<표 3> 2단계 상가월세 비중 결정모형(전국)

변수명
1단계 선형모형 2단계 선형모형

독립변수 : 보행자 특성 독립변수 : 보행자 및 상권 특성

　 계수값 t통계량 VIF 계수값 t통계량 VIF

상수항 75.402 36.872 74.924 37.133

평일/여성/

4시/20대
1.461e-03 0.698 0.487 0.002 0.814 1.576

주말/여성/

12시/10대
4.263e-03 1.629 1.550 0.004 1.422 1.568

도소매 업체수 0.002 2.144 1.253

 상가보증금    -0.027* -7.736 1.726

상가 월세 0.201* 5.188 1.186

상가 권리금 0.007* 3.487 1.653

　    

adj. R
2

0.515 0.534

F통계량 21.185 19.125

F통계량의 

유의확률
0.00 0.000

주) **, *는 각각 1%, 5% 유의 수준에서 통계적으로 유의함을 의미함.
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된 독립변수만으로 모형을 구축한 경우에는 수정

된 R
2
 이 0.515이고 F 통계량은 21.18이다. 그리고 

유의수준 0.05 이하에서 F 통계량의 유의확률이 

0.00이기 때문에 유의성이 있다. 다음으로, 보행

자 통행량 및 상권의 경제상황과 관련된 독립변수

들로 상가 월세의 비중 결정모형을 구축한 경우

에는 수정된 R
2
 가 0.534이고 F 통계량은 19.125

이다. 그리고 유의수준 0.001 이하에서 F 통계량의 

유의확률이 0.000이기 때문에 모형은 유의성이 

있다.

<표 4> OLS회귀모형(수도권)

변수명
선형모형 전로그모형

　종속변수 : 월세비중　 종속변수 : log(월세비중)

　 계수값 t통계량 VIF 계수값 t통계량 VIF

상수항 82.327** 41.829

평일/남성/

19시/20대
0.004** 3.076 1.892 -8.65e-03 -0.0350 1.360

주말/여성/

12시/40대
-0.008** -2.228 1.965 2.97e-03 -1.019 1.265

도소매 업체수 0.002** 2.566 1.311 1.635e-02 1.677 1.186

서울시 지역 -3.876** -2.042 1.200

 상가보증금 -0.024** -7.954 0.000 -0.159 -13.05** 1.985

상가 월세 0.162** 6.575 1.115 0.121 11.361** 1.380

상가 권리금 0.004** 2.665 0.011 2.068e-02 1.393 2.199

adj. R
2

0.711 0.861

F통계량 18.884 51.455

F통계량의 유의확률 0.000 0.000

주) **, *는 각각 1%, 5% 유의 수준에서 통계적으로 유의함을 의미함.

<표 4>에서는 수도권 지역에 대한 상가 월세의 

비중 결정모형의 결과를 제시하고 있다. 선형모형

의 적합성을 나타내는 F값이 18.884로 나타나고 

있어 모형이 유의하다. 그리고 이 모형의 수정된 

R
2
값은 0.71이다. 독립변수들의 계수들 값에 대한 

통계적인 유의성을 살펴보면, 상가보증금, 상가 

월세, 상가 권리금, 서울시의 지역 해당 여부, 평

일･남성･19시･20대 및 주말･여성･12시･40대 통

행량이 5% 유의수준에서 적합한 것으로 나타났

다. 전로그 모형에 선정된 축소모형의 유의한 변

수는 수도권 지역이다. 유의한 독립변수로 적용하

여 상가 월세 비중 결정모형을 구축한 결과에 의하

면, 상가 월세의 비중 결정에 가장 중요한 변수로

서는 상가보증금, 상가 월세의 순서로 나타났다. 

이 결과는 상가보증금이 클수록 상가 월세의 비중

이 감소하며, 상가 월세와 상관관계가 높은 변수들

은 상가 월세의 비중에 정(+)의 영향을 미치는 변

수라는 것을 제시했다.
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<표 5> OLS회귀모형(서울시)

　

변수명

선형모형 전로그모형

　종속변수 : 월세 비중　 종속변수 : log(월세 비중)

　 계수값 t통계량 VIF 계수값 t통계량 VIF

상수항 77.223 31.662 4.789 36.293 2.097

주말

/여성/12시/

40대 통행량

0.003 0.035 1.029 -4.02e-03 -0.369 1.005

평일

/남성/19시/

20대 통행량

0.003 0.105 1.118 -1.53e-02 -1.271 1.096

도소매업체수 0.003* 3.573 0.002 3.265e-02* 2.577 1.263

상가보증금 -0.028** -7.759 2.508 -0.993* -11.307 1.283

상가 월세 0.140** 6.137 1.073 0.115** 10.263 0.000

상가 권리금 0.007** 3.648 1.857 5.308e-02** 2.728 0.012

adj.R
2

0.809 0.897

F통계량 20.738 41.695

F통계량의 유의확률 0.00 0.000

주) *, **는 각각 1%, 5% 유의 수준에서 통계적으로 유의함을 의미함.

 

<표 5>는 서울시의 상가 월세의 비중 결정모형

의 결과이다. 먼저, 선형모형의 적합성을 나타내는 

F값이 20.738로 나타나고 있어 모형이 유의하다. 

한편 수정된 R
2
값은 0.80이다. 독립변수들의 계수

들 값에 대한 통계적인 유의성은 상가보증금, 상가 

월세, 상가 권리금, 도소매업체수가 5% 유의수준에

서 적합한 것으로 나타났다. 상가보증금, 상가 월

세, 상가 권리금, 도소매업체수, 평일･남성･19시･

20대 및 주말･여성･오후 12시･40대의 보행자 통행

량의 독립변수로 이용하여 모형을 구축하여 분석

한 결과에서, 상가 월세의 비중을 결정할 때 중요

한 변수로서는 상가보증금, 상가 월세, 상가 권리

금, 도소매업체수의 순서로 나타났다. 이는 상가보

증금 수준이 높을수록 상가 월세의 비중이 감소한

다는 것을 나타낸다.

6. 결 론

이 연구는 상가 임대료와 상권의 특성에 관한 자

료를 활용하여 상가 월세의 비중에 영향을 주는 요

인을 연구하는 것을 목적으로 하였다. 이 연구의 시

사점은 각 상권별 상가 월세, 보증금, 상가 권리금의 

수준에 따라 상가 월세의 비중이 다르게 산정되며 

나아가 각 상권별, 요일별, 시간대별 그리고 성별, 

보행자의 통행량이 상가 월세의 비중에 미치는 효과

를 계량화하는 기반을 제공하였다. 이 연구는 주요 
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내용을 요약하면 다음과 같다. 첫째, 보행자 통행량

과 상권 및 입지의 속성에 관한 자료를 이용하여 구

축된 상가 월세의 비중 결정모형이 보행자 통행량 

변수만을 고려한 모형보다도 높은 설명력을 보였

다. 둘째, 전국, 수도권 지역, 그리고 서울시 수준에 

따라 상가 월세의 비중에 영향을 주는 독립변수는 

차이가 있었다. 즉, 전국적으로는 상가보증금, 상가 

월세, 상가 권리금, 도소매업체수가 유의하면서 중

요한 변수로 분석되었지만 수도권의 상가시장에서

는 상가보증금 및 월세가 통계적으로 유의하면서 중

요한 변수로 나타났다, 셋째, 서울시 주요 상권의 상

가 월세의 비중은 상가 월세, 상가 권리금, 도소매업

체수가 많이 군집하는 상권에서 상가 월세의 비중이 

높게 나타나고 상가보증금 수준이 높은 상권에서는 

상가 월세의 비중이 낮게 나타났다. 따라서, 부동산자

산관리자 및 부동산개발업자 등은 상권의 입지, 상

권의 경제상황, 부동산 매매가격 및 임대료, 상가 권

리금, 상점의 매출액 그리고 상가의 전면도로를 통

과하는 보행자 통행량을 종합적으로 고려하여 상가 

월세의 비중을 결정하는 것이 타당하겠다. 

따라서 부동산개발업자 등은 부동산 매매 및 임

대가격, 시간대별 보행자 통행량과 보행자들의 인

구통계학적 속성 등을 고려하여 상가 월세의 비중

을 고려하고 나아가 이 연구는 도시의 상업지역에

서 보행자 편익중심의 상가부동산개발은 보행자

의 접근이 개선되어 상권을 활성화하는 데 기여한

다. 각 상권의 상가 임대료, 상가 권리금, 상점의 

매출액, 각 상점별 내점객 및 보행자의 속성에 대한 

구체적인 자료를 수집하는 데 어려움이 있으며 이

러한 변수들을 시간에 따라 상호작용의 효과를 제

시하지 못하는 것이 이 연구의 한계이다.
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