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국문초록

기업(점포)의 입지와 상권 집적에 대한 연구는 고전적 입지•중심지 이
론으로부터 출발해 최근 상권 관련 연구에 이르기까지 꾸준히 수행되
어 왔다. Hotelling으로부터 출발해 Christaller, Lὅsch 등으로 발
전해 온 입지•중심지 이론의 핵심은 도시의 발달 단계와 특성에 따라 
상권이 형성되거나 집적하는 데 차이가 발생하며, 입지를 결정짓는 일
련의 법칙이 존재할 것이라는데 있다. 그러나 대다수의 연구들은 상권 
형성과 경계, 기업(점포)의 최적입지를 결정짓는 기본 단위로 도시를 
채택해 논의를 전개하고 있어 개별 기업(점포)의 입지와 집적에 대한 
논의가 미진하고, 인간의 행태적 속성에 따라 경제공간 형성원리가 어
떻게 변화하는지를 고려하지 못한다는 한계를 지닌다. 결과적으로 재
화의 속성이나 소비자 의사결정 특성에 따라 기업(점포) 집적이 어떻게 
결정되는지 그 원리에 대한 탐색 연구는 여전히 미진한 상황이며, 특정 
업종이 집적•분산 분포하는 이유 역시 밝혀진 바 없다.

기업(점포) 집적의 원리는 재화 공급자와 소비자 모두에게 중요한 논제
이다. 이윤 극대화를 추구하는 공급자 입장에서는 특정 지역에 대한 집
적 상권의 정보가 주어질 경우, 입지의사결정이 보다 수월해 질 것이며 
최적의 입지 탐색에 소요되는 시간비용이 감소할 것이다. 소비자 입장
에서 역시, 근거리 단일 점포를 선택할 때의 효용과 원거리 집적 점포
를 선택할 때의 효용에 대한 정보가 주어질 경우, 구매지 선택에 따른 
소비효용 극대화를 추구할 수 있을 것이다. 그러나 기존의 연구들은 대
부분 공급자 입장이나 소비자 입장 모두를 고려하지 못하고 있으며, 기
업(점포)의 집적이 소비자와 공급자에게 어떤 이익을 향유케 하는지 설
명하지 못하고 있다. 

이에 본 연구에서는 기업(점포) 집적의 원리를 규명하는 이론적 연구
와, 집적의 정도에 차이를 유발하는 요인 탐색을 위한 선험적 분석을 



실시하였으며, 연구의 진행은 다음의 절차를 따른다.

먼저 기업의 입지와 집적원리 규명을 위한 이론적 연구를 위하여, 
1920년대 후반부터 최근까지 수행된 입지•중심지•상권관련 연구이론
을 고찰하였으며 기존 연구의 한계와 개선방향을 탐색하였다. 이후 ‘구
매성공확률’이라는 개념적 용어를 제시하고, 집적과 구매성공확률의 개
념을 도식화하여 정의하였다. 다음으로 기업(점포)의 집적이 소비자 선
택에 어떠한 영향을 미치는지, 공급자 측면에서 발생 가능한 이익이 무
엇인지에 대한 논의를 전개하였으며, 이를 바탕으로 집적이 발생하는 
원리를 규명하였다. 본 연구에서는 ‘교통비 곡선 완화’에 따른 구매성
공확률 증가가 기업의 집적을 유발한다고 주장하며, 기업(점포) 집적에 
따른 교통비곡선 완화 과정을 증명함으로써 상기의 주장을 공고히 하
였다. 

다음으로 기업(점포)의 집적 정도에 차이를 유발하는 요인 탐색을 위하
여, 본 연구에서는 재화 특성에 분석대상 업종을 구분하였으며 그 결과 
‘분산형 탐색재’, ‘분산형 경험재’, ‘집적형 경험재’로 재화를 세분류하
여 제시하였다. 전술한 분류 기준은 각 기업의 집적 정도(체적) 산출 
결과와의 비교 분석에 활용하였으며, 그 결과 ‘표준화 정도가 낮고, 탐
색적 정보 제공수준이 낮은 재화’일수록 집적을 지향한다는 결과를 확
인하였다. 

본 연구에서 제시하는 연구결과의 시사점은 다음과 같다.

첫째, 본 연구에서는 기존의 입지•중심지 이론과 상권관련 연구들에서 
간과하였던 기업(점포) 집적의 원리 탐색을 연구 목적으로 하며, 이를 
위하여 ‘구매성공확률’의 개념을 제시하였다. ‘구매성공확률’의 개념을 
기초로 하여 집적의 원리를 살펴보면, 기업(점포)의 집적은 소비자와 
공급자의 후생을 모두 증진시키는데, 이는 기업 집적이 소비자 후생을 
감소시키고 공급자의 이윤감소를 유발할 것이라는 고전적 견해와는 다
른 결과라 할 수 있다. 



둘째, 본 연구에서는 재화의 특성에 따라 기업 집적의 정도에 차이가 
발생한다는 사실을 규명하기 위하여 선험적 분석을 수행하였으며, 기
업의 입지와 집적을 설명하기 위해서는 재화의 일반적 속성과 더불어 
소비자에게 제공되는 탐색적 정보의 수준이나 재화 표준화 여부 등이 
고려되어야 함을 밝혔다. 

셋째, 재화 표준화 여부를 고려한 선험적 분석을 통해 실제 기업의 집
적 정도를 산출한 결과, 재화를 인지하는 기준이 지역별로 다르다는 사
실을 확인할 수 있었다. 이는 지역에 따라 소비자에게 제공되는 탐색적 
정보 수준에 공간적 편차가 존재하며, 동일 재화를 판매하는 기업이라 
하더라도 지역에 따라 입지와 집적 수준은 달라질 수 있다는 것을 시
사한다. 

마지막으로, 본 연구에서는 불규칙•불균일 분포하는 기업의 공간분포 
패턴 규명을 위하여 보로노이 테셀레이션(Voronoi Tessellation) 기
법을 활용하였으며, 그 결과 개별 기업의 입지특성을 반영한 상권영향
면적을 제시하였다. 상기의 기법은 기존의 연구에서는 활용되지 않았
던 방법론으로, 문제 해결을 위하여 새로운 분석적 시도를 했다는 점에
서 연구의 의의를 지닌다.

본 연구는 구매성공확률의 개념에 기반한 기업의 입지•집적 원리 규명
을 목적으로 하며, 이에 교통비곡선의 완화가 구매성공확률 증가와 기
업 집적을 견인한다는 결과를 도출하였다. 또한 선험적 분석을 통해 재
화특성에 따라 집적의 정도에 차이가 발생한다는 사실을 확인하였다. 
향후 분석 대상 및 범위를 확장하고, 다양한 속성에 대한 연구자료 확
충을 통해 추가 연구가 수행된다면 보다 심도 있는 논의가 가능할 것
으로 판단한다.

주요어 : 구매성공확률, 입지•집적원리, 교통비곡선 완화, 공간 분석

학  번 : 2009-30225
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제1장�서� 론

제1절�연구의�배경�및�목적

1.� 연구의�배경

도시의 발달 단계와 도시 특성, 지리•환경적 차이에 따라 상권의 형성
과 집적의 정도에는 차이가 존재하며(Christaller, 1933), 기업(점포)
의 입지선택과 상권형성 사이에 일련의 법칙이 존재한다는 논의는 고
전적으로 연구되어 온 주제이다(Hotelling, 1929; Lὅsch, 1954; 
Isard, 1956). 도시 내에서 발생하는 모든 경제활동은 기업(점포)의 
입지선택과 시장의 성과에 의해 성패가 좌우되며, 도시 전체의 경제적 
성과로 직결된다(McCann, 2001). 상권의 형성원리와 입지전략에 따
라 기업의 공간분포 패턴이 어떻게 달라지는지, 소비재화의 계층적 지
위와 상권 규모 사이의 대응관계는 어떠한지, 이상적인 상권 구조는 어
떤 모습을 보이는지에 대한 연구는 과거로부터 꾸준히 진행되어 왔다. 
때문에 상권의 크기와 경계를 파악하고, 기업의 최적입지를 결정하거
나 적정 수준의 집적 범위를 탐색하는 연구는 일정 수준 완결되었다 
해도 무방하다. 그러나 여전히 풀리지 않는 의문은, 경제공간 형성원리
와 인간의 행태적 속성이 기업(점포)의 집적에 어떠한 영향력을 발휘하
는가 하는 것이다. 도시 간 기능적 보완성이나 집적경제의 효과에 대한 
논의는 활발히 진행된 데 반해, 재화의 속성이나 소비자 의사결정의 특
성이 반영된 상권 집적의 원리는 구체적으로 밝혀진 바 없다
(Thompson, 1970). 

특정 업종이 집적하여 분포하는 이유는 소비자들이 해당 재화를 구매
하기 위해 집적된 장소를 얼마나 선호하는가에 의해 결정된다. 즉, 재
화(업종)의 특성과 구매자의 선호도가 업종의 집적 여부를 결정짓는 것
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이다. 물론 상권 집적의 논리 내에는 전술한 요인 외에도 상권까지의 
거리, 교통비, 가격경쟁력, 토지이용특성 등 다양한 개념이 포함되어있
으며 그 영향력과 관련한 연구들 역시 다수 수행된 바 있다. 그러나 대
다수의 기존 연구들은 기업(점포)의 최적입지를 결정하는 방법이나 상
권의 적정한 크기(범위), 이윤을 발생시키는 최소한의 수요수준(최소요
구치)과 상권 경계(range of good) 등을 탐색하고, 이를 기반으로 집
적의 정도와 효과를 규명하는데 그치고 있어 ‘집적의 원리’를 도시 전
체의 차원에서만 설명하고 있다는 한계를 지닌다(Morrill. 1974). 결
국 집적의 원인을 찾지 못하고 집적의 결과와 그 효과에 대해서만 논
의하고 있는 것이다. 

어떤 업종이, 왜 집적하여 분포하는가를 밝히는 것은 도시 내에서 경제
활동을 수행하는 공급자와 소비자 모두에게 중요한 이슈이다. 신규 점
포의 적정 입지를 탐색해야 하는 공급자들에게 있어 집적하여 존재하
는 상권은 진입 매력도가 높은 지역이거나 진입장벽이 높은 시장으로 
인지될 수 있다. 만약 공급자에게 진입하고자 하는 시장에 대한 정보
(업종, 집적 수준)가 주어진다면, 공급자의 입지의사결정이 보다 용이
하게 수행될 것이다. 구매자 입장에서 역시 마찬가지이다. 소비자들은 
구매효용의 극대화를 위하여 탐색비용의 최소화를 추구한다. 만약 어
떤 재화를 구매하고자 할 때, 거리가 가까운 곳을 선택해 교통비용을 
최소화하는 것이 나을지, 아니면 다소 원거리에 위치해 있다 하더라도 
재화 집적지를 선택함으로써 방문빈도를 최소화하는 것이 나을지에 대
한 정보가 주어진다면 구매자의 선택확률은 달라질 것이다. 가계의 가
처분소득이 고정되었다고 가정할 때, 방문빈도나 교통비용의 최소화는 
재화에 대한 실질구매비용 감소를 유발하게 되며 궁극적으로 가계의 
편익은 증가하게 된다. 즉 집적 상권에 대한 선택 여부에 따라 소비자
가 얻을 수 있는 효용의 크기는 달라지는 셈이다. 따라서 상권 집적의 
원리가 밝혀진다면, 소비자는 최대의 효용을 얻을 수 있는 구매활동을 
영위할 수 있게 되며 공급자는 이윤최대화를 달성할 수 있는 곳으로의 
입지선택에 도움을 얻게 되는 것이다.
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2.� 연구의�목적

본 연구는 기업(점포) 집적의 원리 탐구를 연구 목적으로 하며, 기업이 
어떤 이유로 집적하여 상권을 형성하는지 그 원인을 분석하기 위한 학
문적 시도라 할 수 있다. 이를 위하여 입지와 중심지 형성에 대한 고전
적 이론을 살펴보고 상권 관련 연구들에서 논의해왔던 연구문제들을 
고찰토록 하며, 기존 연구에서 간과한 연구의 한계를 개선할 수 있는 
연구의 이론적 틀을 구축•제시한다. 일반적으로 기업의 입지와 중심지•
상권 형성에 대한 논의는 경제지리학 분야에서 주로 이루어져 왔다. 그
러나 기존 연구이론의 경우 개별 기업(점포)단위가 아닌 도시단위를 중
심으로 논의를 진행해 왔으며, 세부 기업(점포)의 입지 의사결정과 집
적원리에 대해서는 밝혀진 바 없다. 이에 본 연구에서는 고전적 이론에
서 다루고 있는 입지와 집적에 대하여, 도시단위가 아닌 개별 기업(점
포) 및 상권단위로 논의를 확장시키고자 하며, 이론적 틀을 바탕으로 
집적의 원리를 도출토록 한다. 연구목표 달성을 위한 세부 연구 목적은 
다음과 같다.

먼저, 입지와 관련한 이론들의 연구 흐름을 살펴보고, 가장 기본이 되
는 고전적 이론부터 최근에 이루어진 연구들의 방향성과 기존 이론에
서 간과하고 있는 요인을 탐색함으로써 본 연구 진행의 당위성을 확인
한다. 특히 입지•중심지 이론과 상권관련 연구에 대한 고찰을 통해 기
존 이론의 발전과정과 핵심 패러다임을 이해하고, 그 한계를 구체적으
로 짚어봄으로써 본 연구에서 밝히고자 하는 연구의 목적이 기존 이론
의 어떤 부분을 개선한 것인지를 강조하도록 한다.

다음으로, 연구문제 탐색을 위한 이론적 틀을 구축하고, 이를 바탕으로 
집적의 원리를 도출한다. 본 연구에서는 연구의 이론적 틀을 구축하기 
위하여 ‘구매성공확률’의 개념을 활용하며, 집적과 구매성공확률의 개
념적 접근과정을 통해 구매성공확률에 대한 이해 증진을 시도한다. 또
한 ‘교통비 곡선 완화’를 주요 단서로 하여 기업의 집적이 구매성공확
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률을 견인하는 과정을 증명을 통해 제시하며, 구매성공확률과 집적 의 
관계를 개념적으로 탐색한다.

기업의 집적과 구매성공확률의 개념적 이해가 선행된 후에는, 재화의 
특성에 따라 기업 집적의 정도에 어떠한 차이가 발생하는지를 규명토
록 한다. 이를 위하여 재화의 표준화 여부에 따라 분석 대상 업종을 분
류•제시하며, 공간분할 분석(테셀레이션)을 수행하여 개별 기업의 집적 
정도(체적)을 산출함으로써 재화 특성에 따라 발생하는 집적 정도의 차
이를 비교•분석한다.

마지막으로, 연구의 결과를 요약 정리하여 본 연구 수행의 의의를 밝히
며, 연구의 학술적 기여도와 시사점을 제시한다. 또한 연구의 한계 및 
향후의 연구방향을 도출함으로써 후속연구의 단서를 제시하도록 한다.
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제2절� � 연구의�범위�및� 구성

1.� 연구의�범위�

본 연구는 이론적 연구와 실증적 연구로 구분되며, 이론 연구는 기존에 
수행된 관련 이론의 전개과정을 살펴보고 그 한계를 탐색하는 형태로, 
실증적 연구는 선험적 분석의 형태로 진행된다.

이론적 연구의 내용적 범위는 1920년대부터 최근까지 수행된 입지•중
심지•상권 관련 연구를 검토하는 것으로, 도시의 체계와 환경 특성에 
따른 기업의 입지와 인구특성에 의한 상권의 거리(경계, 반경) 등의 이
론 연구를 소개한다. 또한 과거 수립•제시된 이론들을 비교 분석하고, 
각 이론들에서 간과하였던 사안 및 연구의 한계를 탐색한다. 

본 연구의 핵심은 ‘구매성공확률’의 개념에 기초한 집적의 원리 탐색 
연구로, 이를 위하여 집적과 구매성공확률의 관계 정의를 선행토록 한
다. 다음으로 기업이 집적함에 따라 소비자•공급자의 효용과 의사결정 
결과가 어떻게 나타나는지를 추론토록 하며, ‘교통비곡선 완화’에 따른 
구매성공확률 증가가 기업의 집적에 미치는 영향을 증명을 통해 제시
한다.

실증 연구의 범위는 ‘재화 특성에 따른 집적 정도의 차이’를 규명하는 
선험적 분석이 해당되며, 이를 위하여 분석 대상 지역과 업종을 선정하
고 대상 업종 분류를 선행하여 제시한다. 다음으로 기업(점포)의 공간
분포 패턴과 영향면적 측정을 위한 ‘보로노이 테셀레이션’ 기법을 소개
하고, 이를 활용하여 기업의 상권 영향면적과 집적의 정도를 산출한다. 
산출된 결과는 업종 분류 결과와의 비교 분석에 활용되며, 이를 바탕으
로 재화의 특성에 따라 기업 집적의 정도에 어떠한 차이가 발생하는지
를 규명하도록 한다.
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2.� 연구의�구성

본 연구는 기업(상권)이 집적하는 원리를 탐색하기 위한 연구로, 기존 
이론 검토를 바탕으로 연구의 당위성을 확인하는 단계(1, 2장)와 구체
적인 연구목표를 수립하여 이를 검증하고(3, 4장) 연구결과를 정리하
는 단계(5장)로 구분된다.

제1장은 연구의 도입부로, 고전적 이론을 바탕으로 상권의 집적 원리
를 탐색하기 위한 연구의 배경 및 목적을 서술하고(1절) 전체 연구의 
범위와 연구 흐름을 제시한다(2절).

제2장은 본 연구 수행의 출발이 되는 기존 이론을 소개하고, 각 이론들
의 핵심 개념과 특징, 수립한 이론의 발전 수준과 한계를 검토하는 내
용으로 구성된다. 본 장은 총 3개의 절로 세분되며 1절에서는 가장 고
전적인 입지•중심지 이론을 소개하고 2절에서는 보다 발전된 형태의 
입지•중심지 이론과 상권관련 연구동향을 제시하며, 3절에서는 최근까
지 수행된 이론적 논의의 한계를 고찰함으로써 본 연구 수행의 당위성
을 확인한다.

제3장은 연구 수행을 위한 개념적 접근을 시도하는 단계로, 먼저 1절
에서는 연구 수행을 위한 전제조건을 검토하며, 2절에서는 본 연구 수
행의 핵심이 되는 연구문제를 제시하고, 검증하고자 하는 연구가설을 
설정한다.

제 4장은 본 연구의 핵심이 되는 단계로, 1절에서는 연구분석의 틀을 
제시함으로써 연구분석의 절차와 방법을 소개한다. 2절은 본 연구의 
첫 번째 연구목적인 입지와 집적원리를 규명하는 단계로, 집적과 구매
성공확률에 대한 개념적 접근을 시도하고 수리적 증명을 통해 연구가
설의 적합성을 검증한다. 3절은 본 연구의 두 번째 연구목적을 분석하
는 단계로, 재화 표준화 정도에 근거하여 분석대상 업종을 분류하며 집
적과 구매성공확률의 측정방법론을 소개하고 선험적 분석을 수행함으
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로써 연구가설을 검증•제시한다.

제 5장에서는 전술한 4장의 연구 결과를 요약•제시하고, 연구 결과의 
의의를 고찰하며(1절), 연구수행 결과의 이론적 기여 정도와 연구 결과
의 학술적 함의를 제시한다(2절). 마지막으로, 본 연구 결과의 한계를 
서술하고, 이를 개선하기 위한 향후의 연구방향을 제시함(3절)으로써 
연구를 마무리한다.

그림� 1.� 연구의�흐름� 및�상세�구성
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제2장�연구�이론�고찰

본 논문은 상권(기업) 집적의 구체적 원리 탐색을 연구 목적으로 한다. 
기업의 집적 원리 탐색을 위해서는 상권(기업) 입지의 기본적인 패러다
임을 이해해야 함은 물론, 선행 연구에서 논의되어온 핵심 논제에 대한 
고찰이 필수적으로 수반되어야 할 것이다. 일반적으로 기업의 입지는 
시장의 범위(재화 도달범위)와 수요특성(최소요구치), 재화의 가격과 
교통비 등에 의해 결정되며, 도시의 특성과 공간경쟁 발생여부 등에 의
해 기업의 집적 수준과 영향력(상권 반경)에는 차이가 발생하게 된다. 
그러나 이 밖에도 입지와 집적에 영향을 미치는 인자는 무수히 많으며, 
이에 입지와 집적 원리 탐색을 위해서는 기존 연구의 핵심 논제를 이
해해야 함은 물론 고전적 논의의 한계와 개선방향을 심도 있게 고찰해
야 할 것이다.

이에 본 장에서는 고전적 입지이론과 중심지 이론, 상권관련 연구의 개
념을 이해하고, 그 발전과정을 면밀히 소개함으로써 기존 이론에서 다
루고 있는 입지•집적 관련 논의를 구체적으로 살펴보고자 한다. 또한 
각 이론들의 한계를 살펴보고, 본 연구를 통해 개선할 수 있는 방향을 
탐색적으로 제시하고자 한다.

본 장의 구성은 입지•중심지 이론의 기본 개념과 상권관련 연구에 대
한 이해로부터 출발한다. 입지이론은 ‘최소비용이론’과 ‘수요중심이론’
을 바탕으로 고찰하며, 중심지 이론은 크리스탈러(Christaller)와 뢰
쉬(Lὅsch), 아이사드(Isard)의 이론을 중점적으로 고찰토록 한다. 또
한 최근의 연구동향과 상권관련 연구의 진행 추이를 탐색적으로 살펴
봄으로써 연구수행을 위한 이론적 기틀을 구축한다. 마지막으로 기존 
입지•중심지•상권관련 연구의 한계를 정리•제시함으로써 본 연구 수행
의 당위성을 공고히 한다.
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제1절�입지•중심지�이론

1.� 입지이론1)

입지이론은 현실에 존재하는 생산 활동의 공간분포를 설명하기 위한 
개념에서 출발하였으며, 이윤 극대화 위하여 비용최소화를 추구하는 
이론과 수요에 초점을 두고 있는 이론으로 구분된다. 본 연구에서는 웨
버와 후버의 이론을 바탕으로 하는 비용최소화 이론과 호텔링의 이론
으로 대표되는 수요관점 이론의 핵심 개념을 살펴보도록 한다.

1) 최소비용 입지 이론

최소비용이론은 19세기 독일의 경제학자 웨버(Alfred Weber, 1909)
에 의해 최초로 소개된 이론으로, 자본주의 경제체제 하에서 제조업의 
생산 활동이 공간상에서 어떻게 이루어지고 있는가를 설명함으로써 고
전적 입지이론의 토대를 마련하였다. 웨버는 생산비를 세분화하여 제
시하였으며 운송비, 노동비, 원료비, 동력비 등이 생산비를 결정짓는다
고 주장하였다. 특히, 기업의 입지는 ‘운송비’에 의해 좌우된다고 역설
하였는데, 이는 운송비가 장소와 거리에 따라 가장 큰 차이가 발생하기 
때문이라고 지적하였다2). 따라서 기업이 이윤을 극대화하기 위한 최적
의 입지점은 운송비가 최소가 되는 지점이라고 주장하였으며, 이를 검
증하기 위하여 연역적 접근 방법을 통해 입지론을 전개하였다. 웨버는 
그의 이론을 전개하기 위하여 다음의 5가지 공리를 내세웠다.

1) 본 연구의 이론적 고찰은 고전적 입지•중심지 이론을 설명하고 있는 선행연구
(Hoover, 1937: Christaller, 1966: Lὅsch, 1954: McCann, 2001: 이희연, 
1991: 이희연, 2011)를 바탕으로 요약•재구성하였다.

2) 웨버는 노동비 역시 기업의 최적입지 결정에 영향을 준다고 설명하였으며, 노동비 
절감액이 운송비 증가분보다 클 경우 기업의 최적입지는 노동비 절약지점으로 이
동한다고 주장하였다. 또한 연관기업이 집중되어있을 경우에도 노동비 절약지점과 
마찬가지로 총생산비 절감효과가 발생하여 기업의 최적입지가 변화한다고 주장한
다(weber, 1909).
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  ⅰ. 생산자는 언제나 비용의 최소화를 추구한다.

  ⅱ. 원료와 시장은 특정한 장소에 편재되어 있다.

  ⅲ. 운송비는 공업활동에 매우 중요한 요소이다.

  ⅳ. 생산을 위해서는 운송비 외에 노동력, 동력, 지대 등의 비용이 필요하다.

  ⅴ. 집적의 경제가 발생할 수 있다.

웨버는 또한 자신의 이론 전개를 위하여 다음의 가정을 제시하고, 이를 
통해 현실세계의 복잡성을 완화•단순화 하였다.

  ⅰ. 등질적 평면상에서, 운송비는 거리에 비례한다.

  ⅱ. 주어진 가격에서 수요는 무한하며 제품에 대한 시장 가격은 고정되어 있다.

  ⅲ. 생산자는 합리적 의사결정을 수행하며, 이윤의 극대화를 추구한다.

  ⅳ. 생산기술 수준은 고정되어있으며, 노동력은 비유동적이나 주어진 임금 하에서는 
무한히 공급된다.

웨버는 생산요소에 대한 비용이 지역적으로 차이가 없다고 가정할 경
우, 기업의 최적 입지는 총 운송비(원료, 제품)가 최소화되는 지점이라
고 주장한 바 있다. 즉 원료를 구입하여 제품을 제조한 후 시장에 판매
할 때까지 소요되는 총 운송비가 최소가 되는 지점이 최적의 입지점이 
되는 것이다. 만일 원료의 운송비가 많이 소요된다면, 제조 공장은 원
료 생산지에 인접하여 입지하는 것이 유리할 것이다(원료지향적 입지). 
반대로 원료 운송비가 적게 소요되는 제품의 경우 최적의 입지는 시장
에 인접한 지점이 될 것이다(시장지향적 입지). 따라서 제조공장의 입
지는 운송비에 의해 결정되며, 기업의 이윤은 제조공장이 어느 공간에 
입지하는가에 의해 좌우된다. 웨버는 이를 설명하기 위하여 ‘입지-생
산 삼각형(weber location-production)’의 개념을 제시하였으며, 
이는 다음과 같다.
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입지-생산 삼각형에서는 하나의 소비시장()과 2개의 원료산지(, 
)가 존재할 경우, 원료 무게와 시장까지의 거리에 의해 최적의 지점
이 결정된다는 것을 보여준다. 만일 1단위의 제품을 생산하기 위해 
톤의 원료 과 톤의 원료 를 필요로 하고, 톤의 최종생산품을 
시장()에 판매해야 한다면 최적의 입지는 운송비가 최소가 되는 지점
인 (min

   )이 될 것이다. 결과적으로 기업의 최적입지는 

(그림 2)에서와 같이 삼각형의 내부에 위치하게 된다.

그림� 2.� 웨버의�입지-생산�삼각형

자료�:�Philip�McCann,�2004:9를�활용하여�저자�재구성

한편 웨버는 최소비용 이론을 전개하면서 등비용선(isoda pane)이라
는 개념을 도입하였는데, 등비용선이란 원료지나 소비시장으로부터의
총 운송비(원료 수송비+운송비)가 동일한 지점을 연결한 선을 의미한
다. 이 등비용선은 각 원료산지나 시장에서 이동하는데 드는 등운송비
선(isotim)에 각 지점에서 원료와 제품을 운송하는데 드는 총 운송비
를 합쳐 비용표면도를 구축한 것으로, 각 지점의 총운송비를 기준으로 
같은 지점을 등치선으로 연결하여 등고선의 개념으로 최소운송비 지점
을 찾아내는 것이다. 즉, 각 지점마다의 운송비를 산출하여 총 운송비
가 같아지는 지점을 연결하면 등비용선이 만들어지며, 이 등비용선을 
활용할 경우 최소운송비 지점과 입지가 결정된다고 주장하였다. 웨버
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는 운송비 외에도 임금(노동비)이 최적 입지에 영향을 준다고 주장하였
다. 실제로 총생산비에서 원료가 차지하는 비중보다 임금이 차지하는 
비중이 높을 경우, 최적의 입지는 운송비가 최소가 되는 지역이 아니라 
값싼 노동비를 제공하는 지점이 최적의 입지로 결정될 수 있다. 이에 
웨버는 한계등비용선(critical isoda pane)의 개념을 활용하여 지역 
간 임금(노동비)의 차이가 최적의 입지에 어떠한 영향을 미치는가를 설
명하였다. 

지역 간 임금격차에 따라 최적입지가 달라지는 것과 마찬가지로, 웨버
는 집적경제효과 역시 최적입지에 영향을 준다고 보았다. 실제로 서로 
다른 기업이 한 지점에 집적할 경우 생산비용을 절감할 수 있기 때문
에 최소운송비를 기준으로 선정된 최적지점이 변화할 수 있다고 보았
다. 예를 들어 일정 공간상에 다수의 기업이 존재할 경우, 각각의 입지 
삼각형 내에서 최적지점에 입지하는 것 보다는 최소 3개의 기업이 같
은 지역에 입지하는 것이 생산비 절감 및 집적경제의 효과를 얻을 수 
있다고 보았다. 따라서 웨버는 기업의 최적 입지는 생산비용(운송비, 
임금)이 최소화되는 지점이면서 동시에 집적경제의 이익이 발현되는 
집적 지역이 최적 입지라는 주장을 내세웠다.

웨버의 이론에 따르면, 기업은 원료와 제품의 가격변화에 대응하는 과
정에서 원료 공급지와 시장을 끊임없이 바꾸게 되며, 이러한 변화 때문
에 기업의 최적입지는 지속적으로 변화하게 되고 수익성을 확보하는 
지역 간 균형 요소가격 경사 역시 끊임없이 변화하게 된다. 그러나 실
제로 기업은 원료 공급지와 시장을 자주 바꾸거나 재선정하지 않는다. 
입지를 재선정하고 이전할 경우, 생산설비를 철거하고 재구축하는데 
상당한 비용이 요구되며 노동력의 이동 및 신규 채용, 재입지 정보의 
불확실성 등은 기업의 최적입지를 변화시키는데 위험요소로 작용하게 
되므로 이윤극대화를 추구하는 기업의 행태를 현실적으로 설명하는 데
에는 한계가 있다. 또한 투입하는 원료의 대체가능성과 입지 행태간의 
관계 역시 간과되고 있어, 웨버의 모형은 수정이 필요하다.
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웨버의 이론이 비현실적이라는 비판이 일자, 후버(Hoover, 1937)는 
웨버의 이론을 수정•확대하여 제시함으로써 최소비용입지이론을 발전
시켰다. 후버는 터미널비용과 장거리 운송효과의 개념을 도입하여 기
존의 입지론을 확대하였는데, 후버의 터미널비용을 고려할 경우 원료
산지나 시장이 아닌 중간의 어느 지점도 최적의 입지 지역이 될 수 없
다. 이는 웨버의 최적 입지와 반대되는 결과로, 중간지점에 입지할 경
우 원료수송에 소요되는 터미널 비용이 두 배가 된다는 사실에 기인한
다. 반면 후버는 운송 과정에서 교통수단의 전환을 필요로 하는 제품의 
경우, 중간에 위치한 이적 지점(transshipment point)이 최적이 입
지가 될 수 있다는 주장을 제시하였다. 원료 산지에서 시장으로 운송되
는 과정에서 교통수단이 바뀔 경우, 원료지에서는 원료 하역을 위한 터
미널 비용이 요구되고 시장에서는 제품 하역을 위한 터미널 비용이 요
구되므로 총운송비는 증가하게 된다. 만약 이적 지점에 제조공장이 입
지하게 된다면, 원료 하역과 제품 선적에 요구되는 별도의 터미널 비용
이 들지 않게 되므로 총 운송비는 감소하게 된다. 따라서 운송비 최소
화의 원리에 기초하면, 교통수단의 전환이 요구되는 제품은 총운송비
가 최소화되는 이적 지점이 최적의 입지가 된다는 것이다.

그림� 3.� 후버(Hoover)의� 최적입지

자료� :� 이희연,� 2011:356를� 활용하여�저자�재구성
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후버가 제시한 ‘이적지점=최적입지’ 이론은 실제로 원료를 해외에 의
존하는 산업의 경우 항구도시가 최적의 입지가 된다는 현상을 해석할 
수 있는 개념으로, 기존의 웨버 이론을 확장하여 제시한 이론이라 할 
수 있다. 그러나 후버의 이론 역시 웨버와 마찬가지로 최적의 입지를 
결정하는 핵심 요인으로 운송비용만을 지적하고 있으며, 원료의 대체
가능성이나 입지 행태 간의 관계에 대해서는 논의를 확장시키지 못했
다는 한계를 지닌다.

2) 수요 중심 입지이론 : 호텔링(Hotelling) 이론

전술한 바와 같이, 입지결정 관련 이론은 웨버, 후버로 대표되는 ‘최소
비용 입지이론’과 소비자 수요에 초점을 두고 발전한 ‘수요 중심 입지
이론’으로 구분된다. 수요의 측면에서 입지이론을 발전시킨 대표적 학
자는 호텔링(Harold Hotelling, 1929)으로, 공장의 입지는 기업 간 
입지의 상호의존성에 따라 결정된다고 주장하였으며, 기업 간 입지경
쟁 과정에 따라 상권이 형성되는 과정을 도식화하여 제시하였다. 

그림� 4.� 호텔링의�업종�입지�경쟁에�따른�상권반경�변화

자료� :� Philip� McCann,� 2004:9를�활용하여�저자� 재구성
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이를 자세히 살펴보면, 호텔링이 전제한 선형의 시장에서는(그림 4) 양
쪽 끝이 막혀있으며, 일직선상의 시장에서 소비자는 균등분포하고 A와 
B 기업은 동질의 재화를 판매한다. 두 기업은 보다 높은 시장점유율 
확보를 위하여 끊임없이 경쟁하며, 최대시장 확보를 위하여 공간적 독
점력이 확보되는 지점으로 자신의 입지를 조정한다. 기업 간 경쟁은 내
쉬균형3) 상태에 이르기까지 끊임없이 지속되며, 두 업체의 경쟁에 따
라 시장에서의 기업 입지는 변화하게 된다. 만약 경쟁이 지속되어 두 
기업의 시장점유율이 균형점에 도달하게 되면, 두 기업은 고유의 상권
을 형성하게 되어 더 이상 이동하지 않게 된다. 즉, 호텔링은 선형의 
시장 모형을 통해 동질의 재화를 판매하는 두 기업은 시장점유율 조정
을 위하여 끊임없이 입지를 조정하게 되나, 결국 시장 중앙에 나란히 
입지하여 균형을 이루게 된다고 보았다.

그림� 5.� 호텔링의�공간경쟁에�따른�전체�사회후생의�감소

자료� :� Philip� McCann,� 2004:9를�활용하여�저자�재구성

상기의 과정을 소비자 입장에서 해석하면 어떻게 이해될 수 있을까? 
전술한 바와 같이 시장에서의 기업 경쟁은 입지게임의 형태로 수행되

3) 내쉬 균형(Nash Equilibrium)은 게임이론의 한 개념으로, 주어진 상대의 행동을 
바탕으로 자신에게 최적의 전략을 선택할 때 그 결과가 균형을 이루는 상태를 의
미한다. 즉, 각자 상대방의 전략이 공개되었을 때 어느 누구도 자신의 전략을 변
화시키려 하지 않는 균형상태를 내쉬 균형이라 부른다(박은태, 2011).
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며, 기업 간 공간경쟁 수행결과 두 기업의 입지는 균형상태에 도달하게 
된다. 더 이상 입지조정을 수행하지 않는 균형 상태에서 각 기업은 시
장을 양분하게 되며, 결국 개별 기업의 상권은 전체 시장의 반(중앙)을 
차지하게 된다. 이 단계에 이르게 되었을 때, 호텔링은 기업 간 경쟁이 
소비자의 후생감소를 유발한다고 주장한다. 과연 그럴까? 

만약 시장에 A와 B 두 기업이 존재하고, 모든 소비자가 A와 B 기업에
서 제품을 소비한다고 가정하면 각 기업에서 생산한 제품과 다른 소비
재 간에는 상호대체가 발생하지 않을 것이다. 그 결과 각 입지에서의 
재화 인도가격 변화는 소비자 후생에 영향을 미치게 된다. (그림 5)와 
같이 호텔링의 결과에 따른 입지 변화와 인도가격을 상호비교하면, 시
장 중앙에 위치한 소비자의 이익(후생)은 높은데 반해 시장 외곽에 위
치한 소비자는 보다 큰 인도가격을 지불하게 되어 후생은 감소하게 된
다. 결과적으로 상권 외곽에 위치한 소비자가 부담해야하는 가격 상승
분이 시장 중앙에 위치한 소비자의 이익보다 더 크므로 전체 사회적 
후생은 감소하게 되는 것이다.

그림� 6.� 호텔링의�가격경쟁에�따른�상권반경의�변화

자료� :� Philip� McCann,� 2004:9를�활용하여�저자� 재구성
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이상에서 논의한 호텔링의 결과는 1차원 공간에 두 개의 기업이 존재
하는 경우에 해당하며, 2차원 공간에서 역시 호텔링의 결과를 확인할 
수 있다. 그러나 전술한 호텔링의 결과는 각 기업이 가격경쟁을 실시하
지 않는다는 가정 하에 수행된 것이며, 기업의 수가 4개 이상이 될 경
우에는 기업의 위치가 계속 변화하기 때문에 균형이 도출되지 않는다. 
만약 가격경쟁이 가능해 진다면 호텔링의 결과는 달라질 것이다(그림 
6). 즉 A와 B 기업이 동일한 지점에 위치하고 있을 때 각기 생산가격
을 인하함으로써 경쟁기업보다 우위를 점하려고 할수록 경쟁업체 간 
가격인하 현상은 반복적으로 발생하게 될 것이며, 장기적으로는 두 기
업이 모두 동일한 지점에 위치한 채 이윤이 발생하지 않는 상황이 된
다. 즉 가격경쟁이 지속될 경우 가격은 한계비용과 같은 수준에서 결정
되게 되며 기업의 이윤은 0이 된다. 따라서 각 기업은 경쟁기업으로부
터 멀어짐으로써 시장의 일정 영역에 대한 독점력을 유지하고 정(+)의 
이윤을 얻고자 하게 된다. 그러나 이 경우 어떤 기업도 상대기업보다 
먼저 이동하고자 하지 않는데, 이는 자신이 먼저 이동하게 되면 상대기
업이 시장의 중앙에서 현재의 가격을 유지하며 보다 큰 상권을 차지하
게 되기 때문이다. 따라서 경쟁업체간 합의가 이루어지지 않는 한 가격
경쟁은 불가피하게 지속적으로 발생하게 된다.

호텔링의 결과 밝혀지는 주요 결론은, 첫째, 유사한 제품을 동일 가격
으로 제공하는 업종의 경우 시장확보를 위한 공간 경쟁이 업종을 모이
도록 만든다는 것이다. 즉 가격경쟁이 지배적이지 않은 상황에서 공간
적 산업군집이 형성된다는 것인데, 이는 주로 소매업의 경우에 해당한
다고 주장한다. 둘째, 기업 간 경쟁에 따라 시장이 균형상태에 도달하
게 되면, 중앙에 가까이 위치한 소비자는 멀리 떨어진 소비자에 비해 
높은 후생을 누리게 된다고 주장한다. 그러나 근거리 소비자의 효용 증
대분 보다 원거리 소비자의 효용 감소분이 더 크게 나타나므로, 호텔링
의 결과 기업 간 공간경쟁은 전체 소비자의 효용에 부(-)의 영향을 발
휘하게 된다.
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상기 살펴본 호텔링의 이론을 통해 고찰해 본 바, 호텔링은 각 기업의 
경쟁적 입지에 따라 각 기업의 시장지배력에 차이가 발생한다고 지적
하고 있으며, 입지경쟁에 따라 소비자의 후생이 감소한다는 사실을 밝
혀냈다. 반면, 호텔링은 시장에 입지한 기업이 이윤극대화를 추구하는 
과정에서 자신의 입지를 끊임없이 조정한다고 가정하고 있는데, 이는 
시장에서 발생하는 입지의사결정을 현실적으로 설명하지 못한다는 한
계를 지닌다. 실제로 기업은 입지의사결정 수행 전에 기업의 시장의 공
간분포 탐색과정을 완료하며, 입지가 완료된 후에는 시장 잠식력에 차
이가 발생한다 하더라도 자신들의 입지를 조정할 수 없다. 즉, 호텔링
의 이론은 기업의 사전적 입지 의사결정을 설명하는 이론적 모형에 해
당한다. 호텔링 이후에도 기업의 입지의사결정과 상권의 발달 체계에 
대한 논의는 다수 시도된 바 있다. 이러한 시도는 도시와 상권의 발달 
단계와 공간분포 패턴을 탐색하는 과정으로 수행되었으며, 본 연구에
서는 중심지 이론과 상권관련 연구의 이론적 전개 과정과 연구 동향을 
살펴봄으로써 입지와 집적에 대한 논의를 고찰하고자 한다.

2.� 중심지�이론1)

중심지 이론은 도•소매업종이 공간적으로 어떻게 입지하고 있는가를 
설명하는 이론으로, 특히 3차 산업의 입지에 주목한다. 일반적으로 기
업의 입지는 생산량과 소비량에 의해 결정되며, 이를 측정하는 지표에 
따라 기업의 최적입지는 달라지게 된다. 1차 산업이나 2차 산업의 경
우 생산 재화의 산출량 측정이 용이하여 최적의 입지를 결정짓는 과정
이 단순한 데 반해, 3차 산업은 생산량과 소비량을 측정할 수 있는 지
표가 비가시적 형태를 띠고 있어 최적 입지 탐색을 위한 지표 측정에 
한계가 있다. 또한 재화 공급자와 소비자가 명확히 구분되지 않고, 동
일한 공간상에 인접 거주하는 특징을 보이고 있어 재화 수요량을 예측
하는데 어려움이 존재한다. 따라서 기업의 최적입지를 탐색하기 위한 
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생산 지표로 기업(업종별)의 규모나 매출액, 종사자 수 등의 대리지표
를 활용하는 경우가 많으며, 기업의 최적입지를 설명하기 위한 주요 인
자로 소비자 수요를 탐색하는 연구가 중심지 이론의 주류를 이루고 있
다. 즉, 측정에 왜곡이 존재하는 대리지표를 활용하기 보다는 소비자의 
행태나 이동성에 기초하여 입지를 결정짓는 인자를 탐색하는 연구들이 
다수 진행되고 있으며, 이에 소비자의 행태와 이동성이 중심지 이론의 
근간을 이루고 있다.

전술한 바와 같이, 3차 산업에 해당하는 재화를 판매하는 기업의 최적
입지 결정은 소비자의 규모와 행태에 기초한다. 따라서 소비자 수요가 
가장 많으리라 예측되는 지점이 기업의 최적입지가 된다. 이윤극대화
를 추구하는 기업의 경우, 재화 판매로 인해 얻게 되는 이윤이 기업 유
지비용보다 적을 경우 시장진입을 포기하게 된다. 즉, 기업의 시장 진
입과 존립을 위해서는 이윤발생을 위한 최소한의 수요수준이 달성되어
야 하는 것이다. 이와 같이 이윤이 보장되는 최소한의 수요수준을 중심
지 이론에서는 최소요구치(threshold)라 정의한다. 시장 내에서 일단
의 최소요구치가 확보될 경우, 기업의 이윤은 시장 점유 면적에 의해 
달라진다. 일반적으로 기업의 상권 범위는 재화의 가격(생산가격+교통
비)에 의해 결정되며, 소비자와 기업 간의 거리가 멀어질수록 재화구입
에 소요되는 교통비는 증가하므로 소비자의 실질구매비용은 증가하게 
된다. 만약 교통비가 증가하여 재화에 대한 실질구매비용이 증가하게 
되면 시장에서의 재화수요량은 점차로 감소하게 되며, 일정 수준에 도
달할 경우 수요가 전혀 발생하지 않는 상황이 발생하게 된다. 이렇게 
수요가 전혀 발생하지 않는 지점은 재화의 도달거리(range of good)
라고 하며, 재화의 도달거리를 360° 회전시키면 기업의 상권이 되는 
것이다. 즉, 재화의 도달거리는 소비자가 재화 구입을 위해 기꺼이 교
통비를 지불하고 이동하는 거리로, 소비자에게 재화를 제공할 수 있는 
최대한의 거리라 할 수 있다. 기업의 이윤이 보장되는 수준에서, 재화
의 최소요구치는 언제나 재화의 도달거리 내에 존재해야 하며, 최소요
구치가 재화의 도달거리보다 클 경우 기업의 존립은 위협을 받게 된다.
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그림� 7.� 가격과�수요에�의한�재화도달거리

만약 진입이 자유로운 시장이 존재한다면, 특정 기업(상점)이 재화를 
공급할 수 있는 종류와 규모는 한정적이므로, 같은 상품을 제공하는 동
종의 기업(상점)들이 다수 존재•발생하게 될 것이다. 신규 기업이 시장
에 진입하는 상황이 발생하게 되면, 동종의 재화를 제공하는 기업은 최
소요구치와 재화의 도달거리가 동일하므로, 이윤극대화를 위하여 각 
기업들은 상권의 중복을 지양하게 될 것이다. 그러나 상권이 중복하지 
않는 시장이 형성되면, 기업의 상권 범위 밖에 거주하는 소비자들은 어
떤 기업으로부터도 재화를 공급받지 못하는 상황에 놓이게 된다. 따라
서 소비자의 수요 충족을 위해 신규 진입 기업의 수는 증가하게 될 것
이며, 궁극적으로 다수의 기업이 경쟁하는 상황에 도달하게 되어 기업
의 상권은 중복하는 양상을 보이게 된다. 이럴 경우 소비자들의 수요는 
충족되는 반면, 기업 상권은 중복되어 이윤이 감소하는 상황에 직면하
게 된다. 결국 소비자와 공급자 모두가 합리적 방안을 추구함에 따라 
중복된 상권은 양분되게 되며, 본래 원형이었던 상권은 육각형의 상권
으로 변형된다(그림 8).

그림� 8.� 상권의�발달

자료� :� Lὅsch,� 1954:110을� 활용하여�저자�재구성
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(그림 8)에서 보이는 바와 같이, 재화의 최소요구치와 재화 도달거리 
사이에 나타나는 면적은 기업의 이윤발생을 의미한다. 이윤이 발생하
는 한 신규 기업의 진입은 지속적으로 발생하게 되며, 이러한 상황이 
반복되면 각 기업이 점유 가능한 시장면적은 점차로 감소하게 되어, 결
국 최소요구치의 규모로 상권이 형성된다. 만일 최소요구치 규모보다 
상권이 줄어들 경우, 기업의 존립은 위협을 받게 될 것이다. 결국 상권
의 발달 과정에 따라 기업의 상권 영향면적은 점차로 감소하게 되며, 
궁극적으로 소비자와 공급자 모두에게 적정한 상권패턴이 형성되게 된
다(그림 8, 마지막 그림). 이렇게 형성된 적정 규모의 시장에서는 모든 
소비자들이 저렴한 가격으로 재화를 제공받을 수 있게 되며, 시장 내의 
모든 기업이 이윤을 얻을 수 있는 공간조직이 형성된다. 

반면, 시장에서 제공되는 재화가 동종이 아닌 이종일 경우, 공간조직은 
어떻게 달라질까? 전술한 상권 형성과정에서는 동일한 형태의 재화를 
공급하는 기업의 재화도달거리와 최소요구치에 대해 다루고 있다. 그
러나 현실에 존재하는 재화의 종류는 매우 다양하며, 각기 재화들은 고
유의 최소요구치와 재화의 도달거리를 가진다. 즉, 재화 도달거리와 최
소요구치는 재화의 기본가격(생산비와 수송비를 포함한)에 따라 달라지
며, 재화의 종류에 따라 소비 빈도 역시 차이를 보인다. 실제로 식품 
등 상시 소비재에 해당하는 재화를 판매하는 기업의 재화 도달거리는 
근거리에 해당하는 반면, 가구나 자동차 등 구매빈도가 낮은 재화를 판
매하는 기업은 원거리 소비자를 흡인할 수 있는 상권을 보유한다. 이와 
같이 재화의 소비빈도와 재화의 종류, 가격 등에 따라 재화의 차위는 
달라지게 된다.

일반적으로 최소한의 수요수준인 최소요구치가 낮을수록 재화의 도달
거리는 감소하여 작은 면적을 차지하게 되는데, 이러한 재화를 저차위 
재화(low order goods)라고 한다. 반대로 최소요구치가 높고 재화의 
도달거리가 증가하여 넓은 면적을 차지하게 되는 재화는 고차위 재화
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(high order goods)라 한다. 저차위의 재화를 판매하는 기업(상점)
은 근거리 독점을 지향하므로 상점의 수가 많은 반면, 재화의 차위가 
증가할수록 해당 재화를 판매하는 기업(상점)의 수는 점차 적어지게 되
어 공간상에 나타나는 빈도는 감소하게 된다. 

만약 서로 다른 차위의 재화를 판매하는 기업들이 어떤 공간을 중심으
로 서로 밀집하여 존재한다면, 이러한 공간적 집적지는 ‘중심지’가 된
다. 중심지는 제공되는 재화의 수, 재화의 차위(순위)등에 의해 결정되
며, 주변의 소비자 및 배후지역에 재화를 공급하는 것을 주 기능으로 
한다. 따라서 중심지의 중심성은 해당 집적지가 수행하는 공급기능, 즉 
제공되는 재화의 다양성과 규모에 의해 결정되는 것이다. 이러한 논리
에 따라 저차위의 재화를 제공하는 중심지는 저차위 중심지가 되며, 고
차위의 재화를 제공하는 중심지는 고차중심지가 된다. 고차중심지는 
최소요구치가 높고 보다 넓은 시장면적이 요구됨에 따라 중심지 면적
이 증가하게 되며, 그 간격이 증가함에 따라 적은 수의 고차중심지가 
나타나게 된다. 반면 저차위의 중심지는 최소요구치가 낮고 요구되는 
시장면적이 작아지게 되어 저차중심지간 간격은 감소하게 되며, 관찰
되는 저차중심지의 수는 많아져 근접 분포하게 된다. 상기 서술된 중심
지의 기능과 분포패턴, 제공되는 재화의 차위에 근거하여 중심지 이론
은 확대되며, 크리스탈러(Christaller)는 이러한 중심지 규모와 기능, 
분포패턴 등을 일반화된 법칙으로 추론해 냄으로써 중심지 이론을 발
전시켰다.

1) 크리스탈러(W. Christaller)의 중심지 이론

크리스탈러(Christaller, 1933)는 중심지의 규모와 수, 지리공간상의 
분포패턴에 대한 일반법칙을 추론함으로써 중심지 이론을 정립하였다. 
그는 남부독일의 사례를 바탕으로 3차 산업의 활동에 따른 공간조직의 
이론을 정립함으로써 도시의 경제경관 형성 원리를 제시하였으며, 도
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시 중심지의 분포를 설명할 수 있는 이론을 전개하였다. 크리스탈러
(Christaller)는 자신의 이론 정립을 위하여 복잡한 현실세계를 단순
화할 수 있는 가정을 전제로 하였는데, 그 전제조건을 살펴보면 다음과 
같다.

ⅰ. 지리 공간은 동질적 평면(isotropic surface)으로, 이동의 장애물이 존재하지 않
으며, 중심지에서 어느 방향으로 이동하더라도 같은 비율로 수송비가 증가한다.

ⅱ. 동질 평면상의 공간에 인구는 균등 분포하며, 인구의 소득과 기호가 같고 재화에 
대한 수요 역시 동일하다.

ⅲ. 중심지는 배후지의 모든 소비자들에게 재화를 공급하기 위해 동일 평면상에 삼각 
격자 유형의 분포패턴을 이룬다.

ⅳ. 생산자와 소비자는 모두 완전한 정보를 가지며, 합리적 의사결정을 내리는 최적자
(optimizer)이다. 따라서 소비자는 가장 가까운 거리에 위치한 재화의 소비를 선
호한다.

상기의 가정은 크리스탈러(Christaller)의 가설 수립을 위한 전제조건
으로, 그는 자신이 전제한 가정을 바탕으로 중심지 계층성에 대한 포섭
원리(nested principle)를 주장하였으며, 다음의 가설을 제시하였다.

H1. 각 중심지는 서로 다른 ‘재화의 도달거리’를 가지는 다양한 재화를 제공하며, 각 
중심지의 기능에 의해 도시의 계층성이 이루어진다. 

H2. 모든 공급자는 가능한 많은 이윤을 달성하기 위하여 넓은 시장범위를 확보하려 
하며, 최소한의 적은 수의 중심지로 재화를 공급하려는 경향이 나타난다. 따라서 
중심지들은 분산 분포하게 될 것이다.

크리스탈러(Christaller)가 제시한 가설은 전술한 바와 같이 ‘재화의 
도달거리’와 ‘중심지의 분포’를 중심으로 하며, 가설의 규명을 위하여 
포섭원리를 주장하여 이론을 전개하였다. 이때 중심지 계층의 포섭원
리는 저차위의 중심지들이 고차위 중심지에 어떻게 포섭되는가를 규명
하는 원리를 의미한다.
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중심지 이론에서는 일국에 존재하는 모든 도시가 현실에 존재하는 모
든 중심재를 공급받을 수 있으며, 중심지 기능을 수행하는 다수의 지역
이 존재한다고 가정한다. 따라서 가능한 소수의 중심지로부터 재화를 
공급받는 것이 중심지 이론의 핵심이다. 중심지 체계는 재화의 도달거
리로부터 발전하며, 재화의 도달거리에 따라 중심지 체계는 포섭되게 
된다. 따라서 저차위의 중심지가 고차위의 중심지에 포섭되는 원리를 
탐구하는 것은 중심지 이론의 기본 개념이 된다. 중심지 포섭원리를 구
체적으로 살펴보기 위해서는 근거가 되는 논리를 살펴볼 필요가 있는
데, 크리스탈러(Christaller)는 중심지 체계가 발전하는 근거로 보급
원리(시장원리)와 교통원리, 행정원리를 제시하고 있다. 

보급원리(시장원리, marketing principle)는 도시차원의 넓은 지역
에 재화를 공급하는 중심지의 수를 최소화하기 위해서는 각 중심지들
이 서로 분산되어야 함을 주장한다. 보급원리를 살펴보기 위해 (그림 
9)와 같이 3개의 계층 중심지와 시장이 주어진 경우를 가정해보자.

그림� 9.� 배후지�분할•포섭�관계

자료� :� 이희연,� 1991:368을� 활용하여�저자�재구성

상기의 그림을 통해 보면, 고차위 중심지에 해당하는 시장 안에는 6개
의 중차위 중심지가 포함되는 것을 알 수 있으며, 고차중심지 시장면적
은 중차중심지 시장면적보다 3배가 넓다는 것을 확인할 수 있다. 즉, 
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하나의 고차중심지 내에는 1개의 중차위 시장과 그 주변에 둘러싸인 
중차위 시장면적의 1/3에 해당하는 면적 6개가 포함되며, 중차위 시장 
내에는 3개의 저차위 시장이 포함되어 있다는 사실을 확인할 수 있다. 
이와 같이 저차위에서 고차위의 순으로 K=3의 계층구조가 형성된다는 
것을 알 수 있으며 이를 K=3체계라 한다. 저차중심지부터 고차중심지
로 올라가는 계층번호를       라 하면, 계층 중심지 내에 
속한 저차중심지의 수는 다음과 같이 제시될 수 있다. 이때 는 계층 
번호를 의미하며, 는 계층에 속하는  중심지의 수이다. 는 
K-Value를 의미하며, K=3 체계에서는 에 따라     (고차

위 중심지),     (중차위 중심지),     (저차위 중심
지)가 된다.

    ≧

중심지의 규모와 분포에 영향을 미치는 원리는 중심재 보급원리 이외
의 조건이 존재하는데, 이는 중심지간 교통로를 설정하는 것과 인간의 
공동생활과 관련한 원칙을 설정하는 것에 기인한다. 중심지 체계에서 
도시 간 교통로를 만족스러운 방식으로 설정한다는 것은 매우 어려운 
문제이다. 이에 크리스탈러(Christaller)는 중심지의 규모와 분포에 
영향을 미치는 교통로 설정 문제를 효율적으로 해소하기 위하여 교통
원리(traffic principle)를 제시하였다

교통원리는 각 도시를 연결하는 교통로 내에 가능한 많은 수의 중심지
가 배열되도록 함으로써 효율적 교통망 건설을 추구하는 원리를 의미
한다. (그림 10)의 좌측에서 제시하는 바와 같이, B 중심지가 A 중심
지의 교통로 선상에 위치하지 않은 경우, B 중심지에 대한 접근성을 
높이기 위해서는 보다 많은 도로가 구축되어야만 한다. 만약 (그림 10)
의 우측과 같이 A 중심지 사이의 중앙에 B 중심지가 입지할 경우, 중
심지간 접근성은 최대화되고 도로연장은 최소화될 것이다. 따라서 효
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율적 교통망 건설을 위해서는 각 중심지를 직선상의 교통로 선상에 입
지시키는 것이 합리적이다. 중심지간 연결성을 최대화하는 경우, 고차
중심지 A의 영향권 내에는 1개의 B중심지 시장면적과 그 주위를 둘러
싼 B 시장면적의 1/2에 해당하는 면적이 6개 포함되게 된다.

그림� 10.� 크리스탈러(Christaller)의� 교통�원리(k=4)

자료� :� 이희연,� 1991:369를� 활용하여�저자�재구성

상기의 교통원리를 따를 경우 중심지 체계는 K=4의 형태가 되며, 중심
지의 차위가 낮아질수록 중심지 수는 기하급수적으로 증가하게 된다. 
이 경우 중심지 공간배열은 보급원리를 기준으로 했을 때 보다 많은 
수의 중심지가 배열되며, 효율적 교통체계망이 형성되어 최소한의 비
용으로 재화수송 최대화를 달성할 수 있게 된다. 교통원리와 보급원리
의 근본적 차이는 교통원리가 선의 형태로, 보급원리가 면의 형태로 작
용한다는 것이다. 따라서 순수한 형식적 관점에서 살펴볼 때, 두 원리
는 근본적으로 일치하지 않는 속성을 지닌다.

반면 크리스탈러(Christaller)는 인간 공동체가 한층 더 강력하게 결
속될수록 낯선 공동체의 적대적 영향으로부터 보호를 받을 수 있다는 
관점에서 ‘격리’의 원리를 제시하였다. 즉 공동체의 핵심부에 수도가 
자리하는 공간구조가 형성됨에 따라 위성도시와 관청소재지는 핵심부
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를 에워싸고 입지하게 되며, 도시의 가장자리에는 인구가 희박하거나 
전혀 거주하지 않는 지방이 관찰되는 격리 현상이 나타난다는 것이다. 
이러한 격리의 원리는 경제적 관점이 아니라 정치적 측면에서 유도되
는 공간배열이라는 특징을 지니며, 현대적 입장에서 보면 행정원리
(administrative principle)와 동일시 될 수 있다. 행정원리는 행정
통제상 개별 중심지의 영향권이 세분화될 필요가 없다는 것을 전제로 
하며, 고차중심지 내에 6개의 저차중심지가 모두 포섭되어 K=1+6=7
의 체계로 구현된다.

그림� 11.� 행정원리에�따른�중심지�배열과�분포(k=7)

자료� :� 이희연,� 1991:370을�활용하여�저자� 재구성

즉 (그림 11)에서와 같이 K=7의 체계가 나타나며, 저차위로 갈수록 중
심지 수는 기하급수적으로 증가하게 된다. 이러한 체계 하에서 확인되
는 중심지의 배후면적은 보급원리나 교통원리에서 제시되는 배후면적
보다 훨씬 넓게 나타난다. 따라서 소비자는 각 중심지까지 통행하기 위
해 더 먼 거리를 이동해야 하는 비합리적 공간구조를 보이게 된다. 그
러나 상기의 공간구조는 정치•행정적 관점에서 효율적이라고 판단되는 
패턴으로, 고차중심지가 각종 행정업무를 담당하게 함으로써 저차중심
지의 행정기능을 통제하고자 하는 원리에 기인한다.

정리하면, 크리스탈러(Christaller)는 중심지이론을 통해 동질의 평면
상에 인구가 균등분포하고 있을 경우 육각형의 체계가 가장 합리적인 
공간조직 패턴임을 강조하고 있다. 또한 고차위 시장에서부터 저차위 
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시장까지 그 규모를 하향식으로 분석함으로써 중심지 이론을 전개하고 
있으며, 상위 계층 중심지가 하위 계층 중심지에서 제공하는 모든 재화
를 제공한다고 전제한다. 크리스탈러(Christaller) 이론의 핵심은 
K=3, 4, 7의 고정적 원리를 바탕으로 중심지 계층의 공간구조를 설명
하고 있다는 것이며, 고차중심지 세력권 안에 저차중심지 시장면적 수
가 규정된 원리대로 포섭되는 엄격한 조직패턴을 보인다는 특징을 지
닌다. 결과적으로 크리스탈러(Christaller)의 중심지 체계 이론에서는 
합리적 중심지 배열분포 방법을 제시하고 있으며, 인구가 분산된 지역
에서 관찰 가능한 경제경관 분석의 기틀이 되고 있다. 따라서 크리스탈
러(Christaller)의 중심지 이론은 농촌지역의 상업과 서비스업의 분포
패턴을 이해하는데 도움을 주는 이론으로, 도시계획 및 지역계획수립
의 근거가 되는 이론이라 할 수 있다.

2) 뢰쉬(Lὅsch)의 중심지 이론

뢰쉬(Lὅsch, 1954)의 중심지 이론은 크리스탈러(Christaller)와 마찬
가지로 동질 평면상에 인구가 균등 분포한다는 것을 전제로 하고 있으
며, 육각형망의 중심지 체계가 최적의 공간조직 패턴이라 주장한다. 또
한 재화의 도달범위의 최소요구치, 중심지간 계층성 등의 개념을 바탕
으로 중심지 이론을 전개하고 있다는 특징을 지닌다. 

뢰쉬(Lὅsch)의 이론이 크리스탈러(Christaller)의 중심지 이론과 차
별화되는 이유는 중심지 체계를 상향식으로 분석하고 있다는 점이다. 
즉 최저차위 시장으로부터 최고차위 시장까지의 계층성을 근거로 중심
지 배열의 공간조직 패턴을 분석적으로 제시하고 있으며, 고정적 공간
구조를 유동적이고 포괄적으로 확대시켰다는 특징을 지닌다. 뢰쉬
(Lὅsch)는 그의 이론을 전개시키는 데 있어 다음의 공리(axiom)와 
가정(Assumption)을 전제로 한다.
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I. 공리(Axiom)

ⅰ. 소비자는 언제나 효율성을 극대화하려 하며, 생산자는 이윤 극대화를 추구한다.

ⅱ. 생산자와 소비자는 무한히 많이 존재하며, 개인적이거나 집단적 행동이나 힘의 행
사는 시장의 가격결정에 어떠한 영향도 미치지 못한다.

ⅲ. 이윤이 발생되는 한 누구나 자유롭게 시장경쟁에 참여할 수 있으며, 경쟁자가 되
는 데에는 어떠한 장애도 받지 않는다.

ⅳ. 상품의 가격은 공장 생산가격과 수송비에 의해 결정된다.

ⅴ. 집적 경제가 나타나며 그 효과는 매우 중요하다.

II. 가정(Assumption)

ⅰ. 무한히 개방된 동질의 평면으로 어떠한 지형적 특징도 없다.

ⅱ. 수송비는 중심지로부터 모든 방향으로 동일하며, 거리에 비례한다.

ⅲ. 소비자와 구매력은 공간상에 균등 분포한다.

ⅳ. 모든 공급자와 수요자는 동일하다.

ⅴ. 재입지를 위한 비용 등은 포함하지 않는다.

제시된 바와 같이, 뢰쉬(Lὅsch)는 보다 제한적인 전제를 바탕으로 그
의 이론을 전개하였으며, 이에 크리스탈러(Christaller)가 전개한 연
구의 논의를 확장하여 제시할 수 있었다. 

뢰쉬(Lὅsch)는 현실에 존재하는 시장의 조건을 그대로 반영하여, 이윤
이 발생하는 한 많은 기업가가 시장경쟁에 자유로이 진입할 수 있다고 
보았으며, 중심지 시장면적은 최소요구치를 기준으로 하여 공간상에 
분포한다고 가정하였다. 즉 공간상의 균형이 달성될 때 까지 기업은 자
유롭게 시장경쟁에 참여할 수 있으며, 그 결과 크리스탈러
(Christaller)가 제시한 중심지 공간배열 형태보다 밀착된 형태의 중
심지 간격을 제시하였다.
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� K=3 � K=4 � K=7

� K=9 � K=12 � K=13

� K=16 � K=19 � K=21

그림� 12.� K값�변화에�따른� Lὅsch의�중심지�체계
자료� :� 이희연,� 1991:375� (원� 출처:Lὅsch,� 1954:118)을�활용하여�저자� 재구성

뢰쉬(Lὅsch)는 중심지 내에 거주하는 모든 사람들이 모든 재화를 공
급받는다는 전제를 내세우지는 않았으나, 기업 간 경쟁이 모든 소비자
에게 재화를 공급하는 현상이 자연스레 발생하게 된다고 주장하였다. 
뢰쉬(Lὅsch)는 재화를 제공하는 기업가들이 공간상에 균일분포하는 
모든 소비자에게 재화를 공급하며, 최대한의 이윤이 달성될 수 있는 최
적의 공간분포 형태를 추론하였다. 그는 기업들이 집적 경제의 효과를 
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얻기 위해서는 공간상의 한 지점에 밀집분포해야 한다는 것을 인지하
였으며, 집적의 경제가 발생하는 하나 이상의 대도시가 발생함에 따라 
모든 재화와 용역이 공급되는 체계가 형성된다는 이론을 규범적 측면
에서 전개하였다. 따라서 시장 체계는 K=3에서 확장되어  K=4, 7, 9, 
12, 13 ...의 시장규모가 나타날 수 있다고 가정하였으며, 크리스탈러
(Christaller)가 제시한 중심지 체계보다 융통성 있는 공간조직론을 
발전시켰다. 뢰쉬(Lὅsch)의 이론 정립 결과, 중심지 체계는 연속적 계
층구조를 나타내며, 이는 계층적 구조를 주장한 크리스탈러
(Christaller)의 중심지 이론과 상이한 전개양상을 보인다. 뢰쉬
(Lὅsch)는 실제로 150개 재화에 대한 최소요구치를 기준으로 육각형
망의 시장면적을 배열•정리하였으며, 최저차위 재화에 대한 시장규모
를 K=3으로, 다음 차위의 시장을 K=4로 제시함으로써 순차적 구조를 
갖는 공간조직패턴을 보여주었다(그림 12). 그 결과 뢰쉬(Lὅsch)의 중
심지 체계는 K=7, 9, 12, 13, 16, 19, 21, 25 패턴으로 나타남을 확
인하였으며, 배열화 결과 K값이 증가함에 따라 시장의 규모가 크게 나
타난다는 사실을 증명하였다.

K=3,� 4,� 7� 중심지체계망�중첩 10개�중심지체계망�중첩

그림� 13.� Lὅsch의�경제경관모델�도출
자료� :� Lὅsch,� 1954:118을�활용하여�저자� 재구성
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현실에서 관찰되는 경제경관 제시를 위하여, 뢰쉬(Lὅsch)는 한 지점을 
중심으로 저차위 체계망을 순차적으로 포개어 K=25 체계의 육각형망
까지 모든 체계를 중첩시켰으며, 원점을 기준으로 체계망을 회전시킴
으로써 모든 육각형망의 중심지가 중첩되도록 하였다. 그 결과 대도시
(metropolis) A를 중심으로 회전된 10개의 육각형망 배열을 제시하
였으며, 이를 통해 뢰쉬(Lὅsch)가 제시한 중심지 이론의 핵심인 ‘경제
경관(economic landscape)’을 도출하였다.

뢰쉬(Lὅsch)는 자신이 수립한 경제경관모델을 바탕으로, 많은 수의 중
심지가 집적하여 분포하는 도시밀집구역(city-rich sector)과 중심지
가 분산된 도시희박구역(city-poor sector)을 구분하여 제시하였다. 
각 중심지 공간조직이 섹터별로 분류되고 있다는 상기의 결과는 뢰쉬
(Lὅsch) 이론의 가장 큰 특징이라 할 수 있다. 뢰쉬(Lὅsch)의 주장에 
따르면 도시밀집구역은 중심지 수가 많고 구매력이 크며, 중심지간 거
리가 최단거리로 연결되어 도로연장이 최소화된다는 특징을 지닌다. 
반면 도시희박구역은 상대적으로 중심지 수가 적게 나타나고 있으며 
도로 연장이 6개의 선형으로 분할된다고 주장한다. 따라서 중심지는 
교통축 상에 밀집된 형태로 나타나게 되며, 이는 인간이 공간을 조직하
는데 있어 최소 노력의 원리(principle of least effort)를 따르고 있
음을 반영한 결과라 할 수 있다.

그림� 14.� 경제경관� 60°� 구역에서의�중심지�계층-간격-기능과의�관계

자료� :� Lὅsch,� 1954:127을�활용하여�저자� 재구성
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중심지 기능과 입지를 보다 구체적으로 살펴보면, (그림 14)에서 보여
지는 바와 같이 대도시로부터의 거리가 소비행태에 어떤 변화를 유발
하는지 확인할 수 있다. 이를 위하여 대도시 A를 중심으로 전개되는 
60°의 선형 부문이 존재한다고 가정하고 다음을 살펴보자. 모든 재화
는 대도시 A에서만 제공되며, 재화는 저차위재화부터 고차위 재화까지 
순차적으로 공급된다. 이때 재화 1을 공급하는 중심지는 최저차 중심
지가 되며, 다양한 종류의 재화를 제공할수록 중심지 차위는 높아진다. 
(그림 14)는 중심지에서 제공되는 재화의 종류와 특성, 시장규모가 대
도시 A로부터의 거리와 비례하여 어떻게 나타나고 있는지를 보여준다. 
그림을 통해 살펴보면, 대도시 A에서 교통축을 따라 B로 갈수록 중심
지에서 제공하는 재화의 종류는 다양해짐을 알 수 있다. 따라서 대도시
에 근접한 중심지에서는 저차위 재화를 제공하는 소도시가 발달하게 
되며, 대도시에서 거리가 멀어질수록 다양한 종류의 재화를 제공하는 
고차위 중심지가 입지하게 된다. 이러한 입지 패턴이 나타나는 것은 도
시 규모에 따른 소비자 행태를 반영한 결과라 할 수 있다. 즉, 대도시 
근접지에 거주하는 소비자들은 대도시에서 재화를 소비하고, 원거리에 
거주하는 소비자는 도시의 규모와 무관하게 가까운 곳에 위치한 중심
지를 이용하려는 소비행태를 반영하는 대목이라 할 수 있다.

그림� 15.� 소비행태에�따른�중심지�계층구조

자료� :� 이희연,� 1991:390을� 활용하여�저자�재구성
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정리하면, 뢰쉬(Lὅsch)는 중심지 공간조직을 분석함에 있어 최저차위 
시장규모로부터 최고차위 시장까지 상향식으로 공간배열 구조를 이해
하고 있으며, 고정적 공간구조를 유동적이며 가변적 패턴으로 확장•발
전시켰다는 특징을 지닌다. 또한 같은 규모의 중심지라 하더라도 동일
한 기능을 수행하지 않을 가능성이 존재하며, 상위계층의 중심지라 할
지라도 하위중심지가 수행하는 모든 기능을 포함하지 않을 수 있다는 
사실을 보여주고 있다. 특히 뢰쉬(Lὅsch)는 한 지점을 중심으로 모든 
육각형망을 회전시킴으로써 보다 현실적인 경제경관 분포패턴을 설명
하고 있으며, 비고정적 K 원리를 제시함으로써 시장지향적 공업활동 
분포를 이해하는데 매우 적합한 모델로 평가받게 되었다. 

그러나 뢰쉬(Lὅsch)의 이론 역시 실제의 경제경관 분석에 적용하기에
는 제약이 존재한다. 뢰쉬(Lὅsch)가 전개한 이론 모델에서 경제지역은 
시장지역, 지역구조, 지역 체계 등 세 가지 유형으로 가정되며, 이들 
경제지역은 점차로 복잡해진다는 것을 전제로 한다. 그러나 중심지 이
론의 핵심인 육각형망의 시장구조와 시장규모망의 체계, 경제경관 등
은 실제의 경관에서 그대로 재현될 수 없다. 뢰쉬(Lὅsch)가 주장한 이
론적 모델과 실제 지역체계의 차이가 발생하는 이유는 지리적 공간상
에 존재하는 자원의 편재성과 불규칙성에 기인한다. 따라서 뢰쉬
(Lὅsch)의 이론적 모델은 변형될 수 밖에 없다. 뢰쉬(Lὅsch)의 중심
지 모델에서 전제하고 있는 바와 같이, 경제적으로 완전히 자급자족되
는 지역은 실제로 거의 존재치 않으며, 대도시가 모든 소비자에게 재화
를 공급하는 것은 현실적으로 불가능하다. 또한 뢰쉬(Lὅsch) 역시 대
도시간 교역이 이루어지고 있다는 사실을 간과하고 있으며, 이에 현실
의 경제경관을 설명하는데 한계가 존재한다는 사실을 인정하였다. 결
국 뢰쉬(Lὅsch)의 이론은 현실의 경제활동 입지와 공간조직을 현실적
으로 설명하는 이론이 아니라, 현실세계의 경제경관을 이해하고 이를 
개선하기 위한 결정론적 이론모델이라 할 수 있다.



- 35 -

현실에서 관찰되는 공간구조와 경제경관을 설명하지 못했다는 한계에
도 불구하고, 중심지와 배후지 사이의 이상적인 상호관계를 밝혀냈다
는 점에서 뢰쉬(Lὅsch)의 이론은 높게 평가되고 있다. 특히 도시가 전
문기능을 지닌 특화도시로 성장해 가는 현상 설명을 위해서는 뢰쉬
(Lὅsch)을 기반으로 해야 하며, 인구가 조밀하고 급격한 변화를 겪는 
대도시의 성장 역시 뢰쉬(Lὅsch)의 이론을 바탕으로 설명 가능하다. 
즉, 뢰쉬(Lὅsch)가 제시한 경제경관 모델은 대도시의 발생과 성장, 도
시체계와 공간조직의 변화를 설명할 수 있는 유연한 이론이라 할 수 
있다.

3) 아이사드(Isard)의 중심지 이론

중심지 이론이 점차로 발전함에 따라, 크리스탈러(Christaller)와 뢰
쉬(Lὅsch)가 제시한 정육각형망의 공간조직 패턴은 현실의 경제경관
을 설명할 수 없다는 비판이 제기되었다. 가장 대표적인 비판은 아이사
드(Isard, 1956)에 의해 제기되었는데, 그는 「입지와 공간경제
(Location and Space Economy)」를 통해 현실의 중심지 체계는 
고정된 형태의 정육각형망으로 설명될 수 없다는 사실을 주장하였다. 
특히 아이사드(Isard)는 뢰쉬(Lὅsch)가 제시한 중심지 체계가 인구의 
균등분포를 바탕으로 하고 있기 때문에 도시경제 효과에 따른 공간조
직 체계를 반영하지 못한다고 지적하였다.

아이사드(Isard)는 대도시로부터의 거리에 따라 인구밀도에 차이가 발
생하게 된다는 경험적 사실에 근거하여, 다양한 크기의 시장규모를 가
진 중심지 체계망을 제시하였다. 아이사드(Isard)에 따르면, 도시의 규
모가 크고 인구밀도가 높은 핵심지역은 도시경제의 효과가 발생하여 
재화에 대한 최소요구치가 작게 나타나며, 중심지로부터 외곽으로 향
할수록 도시의 규모와 인구밀도는 감소하고 재화에 대한 최소요구치는 
크게 나타난다고 주장하였다. 이에 따라 대도시 중심일수록 시장의 면
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적이 감소하는 불규칙 육각형망의 중심지 모델을 제시하였으며, 중앙
업무지구(Central Business District)를 중심으로 하는 공간조직 패
턴을 도출하였다. 아이사드(Isard)는 도시의 규모에 따라 집적 경제의 
효과가 발생한다는 사실을 인지하였으며, 이에 정육각형망의 공간조직 
패턴은 변형될 수 밖에 없다는 주장을 제기하였다. 즉, 도시의 구역 경
계를 따라 교통축이 발생한다는 뢰쉬(Lὅsch)의 주장과 달리, 교통축은 
집적경제가 발생하는 지역의 한 가운데를 관통하며 이에 따라 중심지 
공간패턴은 변형된다는 사실을 지적하였다. 집적경제의 발현과 이에 
따른 공간체계의 변형을 주장한 아이사드(Isard)의 이론은 교통망 체
계의 효율성과 도시경제의 중요성에 기인한 결과라 할 수 있다. 그러나 
아이사드(Isard)의 이론 역시 중심지 체계의 변형 이유를 이론적으로
만 적시하고 있으며, 공간체계의 변형이 도출된 원인을 분석적으로 제
시하지 못하고 있다는 한계를 지닌다.

그림� 16.� Isard의�불규칙�육각형�중심지�체계

자료� :� Morrill,� R.L.� &� Dormitzer,� J.M,� 1979:227을�활용하여�저자재구성
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제2절�이론적�논의�및�연구의�발전

1.� 입지•중심지�이론�연구의�발전

기존의 중심지 이론들은 모두 고전적 입지 이론에 기초를 두고 있으며 
기업이 입지를 선정할 때 이윤의 최대화를 목적으로 한다는 전제 하에 
중심지 체계의 공간구조를 설명하고 있다. 따라서 이론의 발전과정은 
입지이론에서 중심지 이론으로, 다시 상권관련 연구로 이어지고 있으
며 고전적 입지이론을 기반으로 한 중심지 이론의 수정과 보완 연구는 
최근까지도 활발히 진행되어 왔다. 이렇게 발전된 고전적 입지•중심지 
이론의 연구 결과는 산업의 입지패턴 이해하고 도시계층과 시장형성 
과정을 설명하는데 매우 유용하다는 특징을 지닌다. 그러나 기존의 이
론모델을 활용하여 실제의 경제경관을 설명하는 데 한계가 존재한다는 
비판 역시 꾸준히 제기되어 왔다.

일반적으로 입지•중심지 이론은 기술적 균형모델의 성격을 띠며, 정태
적 특성을 보이고 있어 시간의 흐름에 따른 공간조직 패턴의 변화를 
반영하지 못한다. 또한 폐쇄된 지역경제체계를 가정하여 이론을 전개
하고 있기 때문에, 지역 간 교역이나 성장•발달하는 정주패턴을 설명하
는데 한계가 있다. 실제로 이론 전개를 위한 가정을 살펴보면, 입지•중
심지 이론 모두 동질의 평면상에서 행해지는 경제활동을 전제로 하고 
있으며, 이에 공간의 지리적 차이로 인해 발현되는 성장잠재력의 차이
나 장소의 특수성에 따른 입지 차이 등을 반영하지 못하고 있다. 또한 
소비자를 언제나 합리적 의사결정을 행하는 주체로 가정하고 있어, 비
최적적 소비행태나 준최적적 소비행태를 보이는 소비자를 고려하지 않
았다는 점 역시 기존 이론의 한계라 할 수 있다.

전술된 기존 이론의 한계를 극복하기 위하여, 1950년대 후반 이후부터 
입지•중심지 이론을 수정•보완한 연구들이 다수 진행되어 왔다. 이러한 
연구들은 대체로 중심지 계층 간 관계 분석을 위한 전제조건을 완화하
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거나, 도시 및 중심지 공간구조 및 입지패턴을 새로운 시각에서 정립하
고자 시도하였다. 기존의 입지•중심지 이론을 수정•보완하려는 연구들
의 추이를 살펴보면, 현실을 보다 잘 설명할 수 있는 기틀 구축을 연구
목적으로 하고 있음을 알 수 있다. 따라서 발전된 형태의 이론연구들은 
선행 연구가 전제로 했던 가정을 완화하거나, 기존에 고려되지 못했던 
인구사회학적 특질을 반영함으로써 연구의 현실설명력 제고에 주안점
을 두고 있다. 이를 구체적으로 살펴보면 다음과 같다.

ⅰ. 등질적 평면 가정의 해소
자연경관의 차이가 존재한다는 점을 고려할 경우, 시장은 정육각형 외에 
선형, 정사각형, 원형 등의 다양한 형태로 나타나 수송비 차이가 발생하
게 된다. 따라서 시장의 형태를 다양하게 가정하고, 수송비 차이에 따른 
입지패턴의 변화를 제시하는 연구들이 수행되어 왔다.

ⅱ. 업종에 따른 결정변수의 차이
재화의 도달거리, 최소한의 수요수준(최소요구치), 이윤 등을 결정하는 변
수들은 인구수, 구매력, 소득수준, 가격, 운송수단, 수송비 등에 따라 달
라질 수 있다는 점을 고려한 연구들이 진행되어 중심지 이론은 수정되고 
있다.

ⅲ. 소비자의 합리적 의사결정
기존 이론에서는 소비자를 ‘가장 가까운 중심지를 선호’하는 최적자로 가
정하고 있다. 그러나 최근까지 수행된 연구들에서는 소비행태를 결정짓는 
주요 변인이 접근성이 아니며, 오히려 개인적 사항들이 경제경관 형성에 
더 많은 영향을 끼칠 것이라는 가정 하에 중심지 이론을 수정해 왔다. 또
한 비합리적 소비행태나 불확실한 구매행위가 발생함에 따라 실제 경제경
관이 불규칙한 시장면적을 지니거나 중첩된 시장면적을 지니게 될 것이라
는 점을 강조하고 있다.

ⅳ. 중심지 성장과 서비스업의 집적
중심지의 성장은 2차산업의 성장과 연계되어 각종 서비스업들이 집적됨
에 따라 성장하는 경우가 많다는 주장으로, 2차 산업 종사자들의 수요 충
족을 위한 각종 서비스업이 집적됨에 따라 중심지 상권이 확대•성장한다
는 연구가 수행되어 왔다.
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전술한 바와 같이, 수정된 형태의 연구들은 상기의 기본가정들을 해소
할 경우 기존의 이론이 어떻게 수정하는가에 관심을 두고 진행되어 왔
다. 따라서 등질평면의 가정을 해소하거나 업종 결정변수를 다양화 함
으로써 도시의 체계와 시장형태가 어떻게 변화할 것인지를 탐색적으로 
제시하고 있다. 또한 집적의 효과를 반영하였을 때나 소비자의 의사결
정기준이 다양해 졌을 때 중심지 체계가 어떻게 변화하는지 그 추이 
파악을 시도하였다. 그 결과 공간 특성에 따른 시장형태의 변화, 경제
발전에 근거한 중심지 모델의 변화, 비최적적 소비행태에 따른 중심지 
체계의 변화 등을 규명하는 수정 연구가 진행되었다.

먼저, 공간적 특성의 차이가 시장형태의 변화에 미치는 영향 분석을 시
도한 연구들은 ‘도로망’의 차이에 근거한 중심지 이론의 수정에 주목하
고 있다. 일반적으로 인구밀도가 낮고 지리적 등고의 굴곡이 뚜렷한 지
역의 경우, 넓은 면적의 시장이 불규칙한 형태로 나타난다. 일례로 도
로망 발달이 미약한 산간지대는 소비자의 거주가 분산하는 형태를 보
일 것이며, 고차위 재화에 대한 최소요구치가 낮아지고 중심지가 미약
한 형태로 발달하게 된다. 반대로 인구밀도가 낮고 도로망이 발달한 지
역은 소비자가 밀집 거주하는 형태를 보이게 되며, 고차위 재화에 대한 
최소요구치가 증가하고 좁은 면적의 중심지가 발달하는 양상을 보일 
것이다. 이렇듯 자연환경의 차이와 교통망의 발달 여부에 따라 시장면
적의 유형은 매우 다르게 나타난다. 

교통축 발달 여부에 따라 다르게 나타나는 시장면적의 유형차이를 확
인하기 위하여, 교통망이 상당히 발달한 도시를 (그림 17)과 가정해보
자. 이때 A 도시는 동서방향과 남북방향의 교통축이 도시중심을 관통
하며, 교외지역은 소득수준이 동일한 인구가 균등 분포한다고 전제한
다. 만약 A도시와 같이 교통망이 발달하면, 중심지의 시장면적은 어떠
한 형태로 변형될까? (그림 17)과 같은 형태로 교통축이 발달하게 되
면, 재화의 수송이나 인구의 이동은 용이해지며 수송비 역시 감소하게 
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될 것이다. 따라서 접근성이 용이한 교통축을 중심으로 재화의 도달거
리는 상대적으로 길게 발달할 것이다. 즉, 교통축을 따라 중심지가 발
달하게 되면 중심지 A와 교외의 중심지 시장면적은 공간적으로 왜곡되
게 되며, 교통축 인접지역의 시장면적은 증가하고 인접하지 않은 지역
의 시장면적은 감소하게 된다. 물론 공간적 왜곡에도 불구하고 기존의 
육각형망 중심지 체계는 그대로 유지될 것이다. 결과적으로, 육각형망
의 중심지 체계는 유지되는 반면, 교통축 발달로 인해 도시 전체의 공
간분포는 왜곡되는 현상이 나타나는 것이다.

그림� 17.� 교통축�발달에�따른�육각형�시장면적�왜곡

자료� :� 이희연,� 1991:385를� 활용하여�저자재구성

전술한 결과는 동일한 소득을 지닌 인구가 균등분포한다는 전제에서 
출발한다. 만약 상기의 동일 소득수준 가정을 완화하게 되면 공간분포
는 어떻게 달라질까? 소득수준 차이에 따른 공간적 변이가 발생할 경
우 역시, 육각형망의 중심지 공간분포는 달라질 것이다. 또한 공간분포
의 왜곡은 사회•경제적 계층차이가 심화된 지역일수록 보다 뚜렷하게 
나타날 것이다. 이를 살펴보기 위하여, (그림 18)과 같은 도시를 가정
해보자. 이때 고소득층 가구는 서쪽에, 저소득 계층은 동쪽에 밀집 거
주하며, 소득수준에 따라 두 지역을 양분하는 경계선이 존재한다고 전
제한다. 단, 기존의 가정에서와 같이 각 지역은 공간적으로 등질적 평
면이며 수송비가 균일하고, 인구분포나 수요수준, 지역 내 소득수준은 
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동일하다고 가정한다. 만약 소득경계선에 따라 양분되는 두 지역이 존
재하면, 각 지역 사이의 소득수준에는 차이가 존재하나 각 지역 내에서
의 소득수준과 인구분포는 동일하기 때문에 육각형망의 중심지 체계는 
그대로 유지될 것이다. 그러나 재화의 도달거리는 두 지역 사이에 상당
한 차이를 보이게 된다. 고소득 소비자는 교통비 지불능력이 높다. 따
라서 고차위의 재화를 선호하게 되어 재화의 도달거리는 상대적으로 
커지게 된다. 재화의 차위는 소비자 기호와 지불능력에 따라 다르게 나
타나므로, 중심지 계층별 제공가능한 재화의 품목 역시 달라질 것이다. 
따라서 차위가 증가할수록 중심지 간 간격은 넓어지게 된다. 중심지 기
능 역시 차이가 발생하게 되는데, 일반적으로 고소득 소비자일수록 더 
많은 재화를 구매하게 되어 수요는 증대할 것이다. 반면 저차위 중심지
에서 요구되는 최소요구치는 감소하게 될 것이며, 저소득층이 거주하
는 동부지역에서는 근거리 이동을 지향하게 되어 저차중심지는 보다 
세분화될 것이다. 결국 고소득층이 거주하는 지역은 중심지의 기능이 
고도화되어 통합된 도시계층체계가 발달할 것이며, 저소득층이 거주하
는 동부지역은 도시발달이 미약해져 소규모 중심지가 밀집하는 패턴을 
나타날 것이다. 이러한 결과들은 1960년대 이후의 중심지 이론 수정 
연구에 반영되었으며, 이후 공간 왜곡의 원인탐색을 위하여 다양한 변
인들이 고려되어 왔다.

그림� 18.� 소득수준에�따른�중심지�계층구조�변화

자료� :� 이희연,� 1991:386을�활용하여�저자재구성
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반면, 시간이 흐름에 따라 나타나는 공간구조의 차이 역시 중심지 이론 
수정 연구에 반영되어 왔으며, 이에 재화가격 변화, 인구밀도 및 구매
력 변화, 수송수단 개선 및 운송비 변화 등이 시장의 형태 변화에 미치
는 영향력을 규명하는 연구들이 수행되었다. 즉, 중심지 시장규모에 변
화를 유발하는 다양한 변수를 밝히기 위한 연구가 시도되었으며, 이는 
다음을 중심으로 진행되었다.

ⅰ. 중심지 서비스기능에 대한 수요 증가
소득 변화가 없는 경우에도 인구가 증가할 경우 단위면적당 서비스에 대
한 수요밀도는 증가하며, 기존 중심지는 보다 많은 소비자를 유치하게 되
어 초과이윤이 발생한다. 초과이윤 발생은 신규 업체를 유인하는 기제가 
되고, 결국 기업의 수가 증가하여 시장은 조밀한 육각형망을 이루게 된
다. 즉, 단위면적당 수요밀도의 증가는 최소요구치 감소를 유발하고, 각 
기업(상점)간 간격은 감소하게 된다.

ⅱ. 서비스업체의 규모경제에 따른 생산비 절감
서비스 생산에 있어 규모경제 효과를 유도하는 기술혁신이 발생할 경우, 
재화의 대량 판매가 가능해져 단가는 낮아지게 되어 상권은 확장된다.

ⅲ. 운송수단 개선 및 수송비 감소
운송수단이 개선되어 수송비가 절감될 경우, 소비자 입장에서는 저렴한 
교통비로 원거리 이동이 가능해져 고차중심지 이용률이 증가하게 된다. 
그 결과 고차중심지는 발달하는 반면 저차 중심지 기능은 약화되고 시장
면적은 감소한다. 공급자는 수송비 인하에 따른 생산비 절감으로 이윤이 
증가하게 되나, 이는 신규기업의 입지를 촉발하여 시장면적은 감소한다. 

상기의 연구 전개 과정은 고전적 이론에서 간과하였던 ‘변화’의 요인을 
반영한 것으로, 발전된 형태의 중심지 이론은 인구•소비 증가에 따른 
시장면적 축소와 신규기업 입지, 고차중심지 확대 등을 고려하여 논의
를 확장시켰다. 또한 근거리 통행만을 지향하였던 기존의 전제를 해소
하여 중심지 고도화 현상을 해석적으로 제시함으로써 기존 이론의 한
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계를 극복하고자 노력했다는 점은 높게 평가될 수 있다. 실제로 위와 
같은 입지•중심지 이론의 발달은 소비자가 언제나 합리적 의사결정을 
내리는 주체가 아니라는 점을 바탕으로 진행되었으며, 이에 비최적적 
행태를 보이는 소비자에 대한 논의로 확장되어 연구 결과의 현실설명
력 제고에 기여하였다. 소비자의 비최적적 행태와 소비행태의 불확실
성을 고려한 논의 결과는 육각형망의 중심지 체계가 왜곡된 형태로 나
타난다는 사실을 제시하였으며, 동일한 속성의 중심지라 할지라도 제
공되는 재화와 서비스 종류가 다양하게 나타날 수 있다는 사실을 밝혀
주었다. 특히 기존의 이론에서 규정했던 합리적 소비행태의 가정을 해
소할 경우, 중심지의 규모와 체계에는 상당한 변화가 발생할 것이라는 
사실을 명시적으로 제시함으로써 도시와 중심지 체계에 대한 논의의 
수준을 한 단계 끌어올렸다. 논의 결과를 토대로 살펴보면, 재화의 유
용성과 재화 특성에 따라 저차중심지 기능은 그대로 유지되는 반면, 중
차위 재화를 구입하는 경우 근거리 중심지를 선호하는 현상은 감소한
다. 이러한 결과는 고차위 재화와 중차위 재화를 동시에 구입하려는 경
향을 설명하는 기틀이 되며, 결국 고차중심지의 성장과 도시의 고도화, 
통합된 도시체계의 등장을 설명할 수 있는 기제로 활용 가능하다.

결론적으로, 기존 이론에 대한 비판에서 출발한 입지•중심지 이론의 수
정 연구는 기존에 간과되었던 다양한 속성들을 반영하고 과거의 전제
조건을 해소하는 형태로 진행되었으며, 이에 중심지 계층과 공간분포 
패턴이 왜곡되거나 수정될 수 있다는 사실을 보여주었다. 또한 소비자
의 의사결정 행태나 재화의 종류•특성에 따라 도시와 중심지의 발달 
패턴이 다양하게 나타날 수 있다는 사실을 시사하고 있다.
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2.� 상권� 연구의�발전

‘상권(Trading Area)’은 ‘대부분의 고객이 흡인되는 지리적 공간의 
범위’를 의미하며, 상권과 관련한 연구들은 대부분 그 영향반경과 크기
를 측정하는 경험적 분석이나 경계를 규명하는 실증연구를 중심으로 
수행되어 왔다. 따라서 상권 관련 연구들은 도시의 중심성에 입각하여 
연구를 진행하고 있으며, 도시의 흡인력과 주변의 관계, 소매 서비스업
의 활동, 밀집•위치•규모•성격•가격 등의 지표특징을 포착하는데 주안
점을 두고 있다. 특히 대다수의 연구들은 상권의 규모와 경계를 측정하
는데 초점을 맞추고 있으며, 지역 개념(동질•분극•계획지역)이나 지역
성(보편성•개별성•연대성)에 근거하여 상권을 측정하는 연구들이 주류
를 이루고 있다. 

일반적으로 상권을 측정하는 방법은 현지조사법, 추계분석법, 수학적 
분석 등의 방법으로 분류되며, 레일리(Reilly)의 소매중력법칙, 컨버스
(Converse)의 상권분기점, 허프 모형(Huff model) 등을 활용하여 
상권의 범위를 수학적으로 측정하는 연구가 다수 진행되어 왔다(이성
근•서경규, 2005). 따라서 상권 관련 연구들은 이론적 체계를 수립하
는 연구 보다는, 현실을 관찰하여 경험적 결과를 적시하거나 분석모형 
구축을 통해 현상을 해석하는 실증연구를 중심으로 수행되어 온 것이 
사실이다(이수동, 1988). 

기업의 입지와 집적원리를 탐색하기 위한 본 연구의 진행을 위하여, 특
수한 사례를 바탕으로 실시된 경험적 연구의 시사를 반영하는 데에는 
한계가 존재할 수 있다. 그러나 기존 연구에서 극복하지 못한 한계를 
탐색하기 위하여, 상기의 실증 연구 방법론이 시사하는 바와 한계를 고
찰하는 과정은 필수적으로 선행되어야 하며, 이를 통해 본 연구 수행의 
당위성을 공고히 해야 할 것으로 판단한다. 이에 본 연구에서는 상권 
분야 연구의 대표적 이론들을 살펴보고, 해당 연구의 논의 수준과 한계
를 살펴봄으로써 본 연구수행의 근거를 확인토록 한다.
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상권분석 분야의 가장 대표적인 법칙은 레일리(W. J. Reilly)가 제시한 
소매중력법칙(소매인력법칙, law of retail gravitation)으로, 레일리
는 뉴튼의 중력법칙을 활용하여 상권의 범위(경계)를 설정하는 법칙을 
제시하였다. 레일리는 중력의 크기가 중심의 크기에 의해 결정된다는 
논리에 착안하여, 상권의 범위 역시 중심지의 크기에 의해 결정된다고 
가정하였다. 그 결과 상권 영향력의 크기는 인구 수에 비례하고 거리의 
제곱에 반비례 한다는 사실을 실증분석을 통해 증명하였으며, 다음과 
같이 자신의 법칙을 이론화하였다(이성근•서경규, 2005).




  
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









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   도시의 상권크기    도시의 상권크기
   도시의 인구    도시의 인구
   도시까지의 거리    도시까지의 거리

상기에 제시된 레일리(Reilly)의 법칙에 따르면, 두 도시의 크기(인구)
가 동일할 경우 상권의 경계는 두 도시의 중간지점이 될 것이며, 보다 
많은 인구를 가진 도시가 등장할 경우, 그 경계는 규모가 작은 도시 쪽
에 가까워진다고 주장한다. 또한 상권의 크기가 더 큰 도시에서는 더 
많은 선택의 기회를 제공할 가능성이 있으므로, 원거리 소비자들이 기
꺼이 통행을 감수하게 되며, 이에 따라 원거리에 밀집하여 존재하는 상
권에 대한 매력도가 증가한다는 사실을 증명하였다(안광호•채서일, 
2000). 즉, 레일리(Reilly)는 자신의 법칙을 통해 ‘매력도’의 개념이 
도입된 상권 경계 설정 방식을 제시하였으며, 실증분석을 통해 자신이 
제시한 법칙의 유용성을 다시 한 번 확인하였다. 

반면 레일리(Reilly)의 소매중력 법칙은 컨버스(Converse)에 의해 발
전된 바 있으며, breaking-point(분기점, 무차별점) 공식을 제시하여 
이론을 확장하였다. 컨버스(Converse)는 자신의 법칙을 통해 2개의 
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경합도시 중 소비자가 구매행위를 하러 이동하는 무차별적 경계지점을 
수학적으로 제시하였다. 이는 도시 간 상권경계를 획정하는 방법론을 
제시한 것으로, 분기점(무차별점)은 두 도시의 상대적 상업매력도가 같
은 지점이 된다. 컨버스(Converse)는 또한 기존의 레일리(Reilly)의 
법칙을 발전시켜 신소매인력 법칙을 제시하였다. 이때 신소매인력 법
칙에서는 대도시와 중소도시 간 매물에 있어 중소도시에서 소비되는 
부문과 대도시로 유출되는 부문의 관계를 설명한다. 결과적으로 레일
리(Reilly)와 컨버스(Converse)는 도시 사이의 상권 경계가 어떻게 
결정되는지를 실증을 통해 밝혀냈으며, 매력도의 개념을 도입함으로써 
상권이 소비자를 흡인하는 원리를 설명하였다.
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










  상권의 경계
  간의 거리
  의 인구
  의 인구

상권의 범위를 결정짓는 논의는 허프(Huff)에 이르러 구체화 되었는
데, 허프(Huff)는 기존의 레일리(Reilly) 법칙과 컨버스(Converse) 
법칙을 준용하여 상권의 크기를 예측•제시하였다. 허프(Huff) 모형은 
소매상권의 크기를 예측하는 모형으로, 구매자의 점포선택을 확률적 
관점에서 바라보았다는 점에서 기존의 방식과 차별화된다 할 수 있다. 
허프(Huff)는 기존의 중력 모형에 효용이론(utility theory)을 도입하
여 상권의 영역을 설명하고자 하였으며, 그 결과 확률적 점포선택 모형
을 제시하였다. 허프(Huff)에 따르면 상권은 확정적인 것이 아니라 확
률적 개념으로 설명되어야 하며, 소비자가 특정 점포를 이용할 확률은 
경쟁 점포의 수, 점포와의 거리, 점포의 면적(크기) 등에 의해 결정된
다고 보았다. 따라서 허프(Huff)는 상권의 범위 산출을 위하여 인구와 
거리요인 외에, 도시 내•외에 집적하여 입지하는 소매점포의 면적을 포
함하였으며, 각 상업지간의 흡인력의 강도(물건을 구매하러 가는 비율)
를 책정하여 자신의 확률모델 이론을 정립하였다.
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허프(Huff)의 모형은 다음의 두 가지 가정에 기초한다. 첫째, 소비자의 
특정점포에 대한 효용(매력도)은 점포의 크기와 점포까지의 거리(시간)
에 의해 좌우된다. 즉, 소비자의 효용은 매장면적이 클수록 증가하고, 
점포까지의 거리가 멀수록 감소한다고 보았다. 둘째, 특정 점포에 대한 
선택확률은 상권 내에서 소비자가 방문을 고려하는 점포 대안들의 효
용(매력도)의 총합에 대한 해당점포의 효용(매력도)의 비율로 표시된
다. 위의 두 가정에 근거하여, 허프(Huff)는 다음의 모형을 도출하였다
(옥선종•김웅진, 1997).
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상기의 식에 표현된 바와 같이, 지역의 소비자가 지역의 상업시설을 
이용하는데 느끼는 효용은 중력모형에 의해 구해지며, 소비자가 특정 
점포를 방문할 확률은 해당 상가의 효용에 대한 그 소비자가 고려하는 
모든 상가들의 효용합의 비와 같다. 반면, 초기의 허프(Huff) 모형에서
는 점포의 매력도(점포 크기)에 대한 민감도 계수가 포함되어있지 않았
는데, 이후 규모의 경제효과가 초과적 유인력을 유발한다는 경향을 발
견한 허프(Huff)는 점포 크기에 대한 민감도 계수를 포함하여 자신의 
모델을 수정하였다. 이와 같이 자신의 모형을 일반화하여 수정시킨 허
프(Huff) 모형은 MCI(Multiplicative Competitive Interaction) 
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모형이라 칭한다. MCI 모형에서는 개별 점포의 효용(매력도)을 측정하
는데 있어, 점포의 크기와 거리는 물론 다양한 관련 속성을 포함한다. 
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허프(Huff) 이후에도 소비자의 점포선택을 고려한 다양한 실증 연구들
이 수행되어 왔으며, 접근시간과 상권의 크기를 비롯한 다양한 변수들
이 규명된 바 있다. 

상권의 범위(경계, 크기)를 측정하거나 소비자 선택확률을 추정하는 연
구들은 2000년대 초반까지 활발히 수행되었다. Eppi와 
Shiling(1996)은 Lakshmanan과 Hansen의 소매인력모형을 이용
하여 대형쇼핑센터의 매출액 및 상권을 추정하였으며, Nobuaki 
Setani외 5인(1998)은 수정 허프모형을 중심으로 소매시설 입지경향
을 예측하였다. Carsten Schomann(1999)은 수정 허프(Huff) 모형
을 활용하여 모든 상업시설에 대한 공간분포를 예측하였으며 국내에서
도 대규모 쇼핑센터나 소매업종, 유형별 상업시설에 대한 시장권역 및 
소매점 밀도, 상업시설 유형별 구매선택모형, 지역별 상권분석 및 공간
예측 등의 연구가 수행되었다(임석희•이재우, 1999; 민규식•정승영, 
2001; 정승헌•이양재, 2003; 이영민•안건혁, 2005; 이용직•최내영, 
2005; 이창무•여홍구•나강열, 2006; 이창무•김용경•민재홍, 2007; 오
윤표•안영종; 2007). 이밖에도 상권을 선택하는 요인으로 소비자의 점
포에 대한 충성도(Cunningham, 1961)를 주장하거나 기업(점포)의 
이미지가 상권선택을 유발할 것이라는(Kunkel and Berry, 1968) 연
구 등이 수 있었으며 소비자 행태를 파악함으로써 상권 선택 가능성을 
추정하는 연구(Harrel and Hutt, 1976)들도 수행•제시되어 왔다.



- 49 -

3.� 최근의�연구�동향

기업(상권)의 분포 패턴과 구조, 규모에 대한 연구들은 입지이론과 중
심지 이론, 상권연구와 관련된 기존의 이론들을 발전•수정하는 형태로 
이어져 왔으며 최근까지 활발히 수행되고 있다.

먼저 입지•중심지 이론 관련 연구들은 고전적 이론의 전제가정이나 이
론적 전개과정을 발전시키거나 기존의 이론을 비판하고 개선점을 도출
하는 방식으로 수행되어 왔다. 따라서 대다수의 경우 고전적 이론에서 
제시하고 있는 제약조건을 무시하고 새로운 형태의 기업(상권) 입지론
을 도출해내기 보다는, 고전적 이론들이 논의하고 있는 쟁점들을 구체
화하거나 과거의 전제조건을 완화하여 극복해내지 못했던 연구문제들
을 해소하는 방향의 연구가 주류를 이루고 있다. 또한 현실적용이 어려
웠던 기존의 이론의 한계를 극복하기 위하여 보다 유연한 방식(Lὅsch 
기반)의 이론을 차용함으로써 이론의 현실설명력을 높이기 위한 실증 
연구를 제시하고 있다(Kuby, 1989).

뢰쉬(Lὅsch)의 이론은 고정적 공간구조를 유동적•포괄적으로 확대시
켰다는 점에서 수많은 후속연구의 기반으로 활용되었다. 뢰쉬(Lὅsch)
의 이론을 기반으로 하는 연구들은 뢰쉬(Lὅsch)가 제시한 도시의 경
제경관 형태에 대한 비판에서 출발하며, 이론의 수정 및 보완에 초점을 
맞추고 진행되어 왔다. 이를 구체적으로 살펴보면, Tarrand(1973)는 
비직교 기준 축을 활용하여 뢰쉬(Lὅsch)의 중심지 경제경관을 마름모
꼴 격자모형 발전시켜 제시하였으며, Parr(1973)은 뢰쉬(Lὅsch)의 
이론 체계와 반박 이론들(Isard 등)을 중점적으로 살펴보고, 이를 기반
으로 중심지와 시장의 규모에 대한 논의를 구체화하였다. Beavon 
and Mabin(1975)은 뢰쉬(Lὅsch)의 중심지 이론을 기반으로 하여, 
도시밀집구역과 도시희박구역에 대한 시장의 규모와 면적에 대한 논의
를 확장시킨 바 있다.

많은 연구자들이 관심을 가지고 있는 분야는 기업(상권)의 입지를 결정
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하는데 가장 기초가 되는 최근거리 가설 개선에 대한 연구이다. 이들은 
소비자의 합리적 선택(최근 거리 점포 선호)에 영향을 미치는 다수의 
변인들을 분석해 냄으로써 기존의 고정적 가설을 완화하기 위한 시도
를 수행하였다. Brian Berry와 William Garrison(1958)은 크리스
탈러(Christaller)의 연구를 개선하기 위하여 육각형의 시장지역 배열
에서 나타나는 소비자의 동일한 구매력에 대한 가정을 완화했으며, 이
를 바탕으로 최소요구치의 개념을 새로이 정의하였다. 이후 Mason 
and Moore(1970)는 시장의 형태와 구조는 변화하는 인구밀도, 간섭
기회, 커뮤니티의 규모, 소비습관, 소비자의 각기 다른 사회경제적 조
건 등에 의해 영향을 받는다고 주장하며, 소비자가 최근거리의 소비지
(시장)을 선택하지 않을 것이라는 연구결과를 제시하였다. 또한 
Khumawala(1973), Hillsman and Rushton(1975), 
Puryear(1975)은 최단거리를 선호하는 소비자 습성과 재화의 도달거
리의 개념에 대한 제약조건을 변형하여 연구를 발전시킨 바 있다. 

반면 상권(시장)의 형태와 구조를 규명하기 위한 논의들도 다수 진행되
었으며, 고전적 이론은 물론 상권과 관련한 이슈들을 분석적으로 바라
봄으로써 상권(시장)의 형태에 대한 논의를 발전시켰다. Stahl and 
Varaiya(1978)는 토지이용과 입지의 관계를 경제적 차원에서 실증분
석하였으며, 소비자 수요에 따른 소매업 입지와 공간 패턴을 수리적으
로 증명하였다. 또한 Stahl(1982)은 교통비용과 재화 가격이 소비자 
행태에 미치는 영향을 이론적으로 풀어낸 후, 간단한 모형을 제시하여 
점포의 가격정책에 따라 발생하는 시장의 자연 균형상태를 설명하였으
며, 상권(시장)의 규모와 입지에 영향을 미치는 변인을 밝혀냈다. 
Schulz and Stahl(1989)은 시장에서 발생하는 경쟁이 가격이나 제
품 선택에 미치는 영향을 게임이론으로 제시하고, 소비자 관점에서 경
쟁과 독점에 따른 선택 변화를 간단한 수리모형으로 소개하고 있다.

이 밖에 기존 이론에서 논의하는 바를 확장시킨 연구들도 수행되어 왔
는데, Getis and Getis(1966)는 수요를 최대화 할 수 있는 중심지 최



- 51 -

적입지 방안을 객관적으로 제시함으로써 수요자 중심의 입지결정 방법
론을 제시한 바 있다. Morrill and Kelley(1970)는 도시 경계를 확장
시키는 개념을 살펴보고, 이들 방법론을 통합하는 연구를 수행하였다. 
Bahrenberg(1982)는 입지 시설 최대화 모델을 제시한 몇 안 되는 
연구자 중 하나로, 교육시설(학교) 입지모델을 발전시켜 규모에 따른 
최적입지를 뢰쉬(Lὅsch)의 중심지 이론과 동일선상에서 규명하였다. 
Mulligan(1984)은 동적 시뮬레이션을 통해 도시의 규모를 결정짓는 
모델을 분석적으로 검증한 바 있으며, Narula(1984)는 최적화된 형태
의 계층적 입지모델을 분석하였다. 반면 Beaumont(1987)는 중심지 
이론을 구체화하여 최신 입지-배치 모형을 고안하였다. 
Storbeck(1988)은 기존 연구와 차별화된 접근방식으로 육각형 모양
의 지역을 일반화함으로써 도시 중심지 모형의 유효성을 입증하였다. 

기업(상권)의 입지와 공간패턴, 규모와 구조를 밝히고자 수행된 기존의 
연구들은 기존의 입지•중심지 이론을 발전•비판하는 형태로 진행되었
다. 또한 시장의 형태나 구조적 차이가 소비자 행태에 어떤 영향을 미
치는지를 실증분석하거나, 최근거리 가설이 해소되었을 때 시장의 구
조가 어떤 양상으로 변화할 것인지를 유추하는 연구들이 주를 이룬다. 
또한 관련 연구들이 대부분 입지와 집적을 규명하기 위한 수리모형을 
도출하는 이론적 연구와 실증을 바탕으로 현상을 해석하는 경험적 연
구들로 양분되는 경향이 있다. 물론 이론적 체계를 기반으로 현상을 해
석하는 방법론을 제시하여 차별화를 꾀하는 연구들도 이따금 소개되고 
있으나, 이 역시 접근방식의 차이일 뿐 기업(상권)이 집적하는 근본적 
원인을 밝히지 못하고 있다. 따라서 이론을 기반으로 하는 연구들은 실
제 경제경관에서 나타나는 예외적 문제들을 설명하는데 한계가 존재하
게 되고, 실증을 기반으로 하는 연구들에서는 논의를 이끌어가기 위한 
이론적 체계 없이 그저 현상을 해석하는데 국한된다는 한계를 지니게 
된다. 뿐만 아니라 기존의 이론을 확장•발전시키기 위해 논의되는 연구
들 대부분은 기본 단위를 도시단위로 하고 있어 세부적인 점포의 입지 
행태나 소비자 선택에 따른 결과의 차이를 고려하지 못하고 있다. 
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제3절�기존�이론의�한계�

1.� 입지•중심지�이론의�한계

고전적 입지이론은 특정 경제활동이 어떤 장소에 왜 위치하게 되는가
라는 문제로부터 출발하며, 논의가 도시 차원으로 확대됨에 따라 중심
지 이론으로 발전 되었다. 미시적 입지 연구 역시 상권 실증 연구를 통
해 수행되어왔다. 

입지와 관련한 이론적 논의가 추가적으로 전개되지 못한 것은 입지이
론의 내생적 한계 때문으로 판단한다. 실제로 입지이론을 대표하는 웨
버의 이론에서는 국가의 역할에 대한 고려가 미흡하였으며, 산업 정책
에 따른 기업 입지나 영향력 변화를 파악하지 못하고 있어 논의의 확
장에 걸림돌로 작용하였다. 즉, 농업지대의 이론에 기초하여 기업의 입
지 패턴을 밝혀낸 웨버의 이론은 성장지향적 산업공간의 외생적 요인
을 고려하지 못하고 있으며, 그 결과 도시단위의 논의로 확장되지 못했
다. 입지 이론의 또 다른 한계는 거리의 요인을 반영하지 않았다는 점
이다. 입지이론에서는 제품의 판매가격을 거리와 무관하게 동일하게 
책정하고 있는데, 이는 운송비를 생산자(기업)가 부담한다는 가정에 기
인한다. 그러나 이러한 가정은 일반적 상식에 부합하지 않은 전제로, 
제품의 가격에 운송비가 포함된 개념으로 발전되어야 한다는 함의를 
무시한 결과라 할 수 있다. 입지이론이 더 이상 발전하지 못하고 정체
된 가장 큰 이유는 집적 경제의 효과를 반영하지 못했다는 점에 기인
한다. 입지이론을 전개한 논의의 과정을 살펴보면, 소규모 기업이 집적
했을 때 얻을 수 있는 이익의 크기가 대규모 기업이 집적하였을 때 획
득할 수 있는 이익의 크기보다 현저히 클 것이라는 현상을 설명하지 
못한다. 따라서 기업이 집적하여 중심지가 형성되는 원리를 규명하지 
못하고 있으며, 이에 발전된 형태의 논의가 이루어지지 못했다는 한계
를 지닌다.
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다음으로 중심지 이론의 한계에 대해 살펴보자. 기존 중심지 이론의 타
당성은 정육각형의 기하학적 중심지 체계가 실제로 존재하는가를 검증
하는데 있는 것이 아니라, 3차 산업 입지에 대하여 다음의 일반화된 원
리를 제공하고 있다는 점에서 높게 평가된다.

ⅰ. 각 기업가들은 그들이 입지한 공간의 잠재적 소비자를 대상으로 각종 재
화를 공급하며, 독자적 상권(시장면적)을 갖는다.

ⅱ. 자연환경 및 인문/경제환경이 유사한 지역의 경우, 유사 기능을 지닌 중
심지들이 공간상에 규칙적으로 배열되어 나타난다.

ⅲ. 소비자들은 재화와 서비스를 제공받기 위하여 이동거리를 가능한 한 최소
화하려는 경향을 보인다.

ⅳ. 소비자들은 각기 다양한 재화 구입을 위하여 서로 다른 규모의 중심지를 
이용하며, 이에 따라 중심지의 계층성이 발생한다.

중심지 이론이 발표된 이후 다수의 학자들은 실제 사례연구를 통해 중
심지 이론의 일반적 원리를 검증하였으며, 그 결과 도시경관의 공간적 
질서는 중심지 계층체계를 통해 이루어지는 것으로 분석되었다.

공간조직의 원리를 밝혀내기 위하여 제시되었던 이론의 핵심과 한계를 
간략하게 요약하면, 크리스탈러(Christaller)로부터 출발한 중심지 이
론은 중심지 계층성에 대한 포섭원리로 발전되었으며, 재화 도달거리
에 따른 도시의 계층성과 기업의 이윤추구에 따른 중심지 분포 원리 
제시로 귀결되었다. 이에 따르면, 각 도시의 계층은 고차위-중차위-저
차위로 구분되며 보급원리와 교통원리, 행정원리에 따라 K=3, 4, 7의 
체계가 도출된다. 크리스탈러(Christaller)의 중심지 이론에서는 도시 
체계가 합리적으로 배열•분포되고 있음을 보여주고 있으며, 인구분산
지역의 경제분석에 기틀을 마련했다는 점에 의의가 있다. 또한 도시의 
계층에 따른 재화의 대응관계를 규명하여 재화의 계층적 지위가 공간
적 상권 규모에 직접적 대응관계를 가진다는 사실을 밝혀냈으며, 도시
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의 규모에 따라 거리분포에 일정 원리가 작용하고 있음을 보여주고 있
다. 그러나 크리스탈러(Christaller)의 이론은 최근거리 가설을 채택
하여 중심지간 경계가 육각형망의 형태를 보이고 있다는 사실을 적시
할 뿐, 도시 내 업종이 집적함에 따라 상권 반경이 어떻게 변화하는지
에 대한 고려는 하지 못하고 있어 집적의 효과와 원인에 대한 연구의 
보완이 필요하다는 지적이 일고 있다. 또한 재화의 공급단위를 개별적
으로 인식하지 않고 하나의 군집으로 분류하고 있어, 개별 특성(업종 
간 실질구매가격의 차이, 집적하여 분포하는 업종의 상권반경 등)이 상
이한 소매업의 상권 경계를 규명하지 못했다는 한계를 지닌다.

반면 뢰쉬(Lὅsch)의 중심지 이론은 중심지 체계를 상향식으로 인식하
고 중심지 배열의 공간조직 패턴을 분석하고 있어, 고정적 공간구조를 
유동적으로 확대시켰다는 특징을 지닌다. 따라서 뢰쉬(Lὅsch) 이론에
서는 이윤이 발생하는 한 많은 기업가가 시장에 자유로이 진입할 수 
있다고 보았으며, 크리스탈러(Christaller)보다 밀착된 형태의 중심지 
간격을 제시하고 있다. 즉, 시장 규모 체계를 K=3에서 K=4, 7, 9, 12, 
13...으로 제시하여 보다 융통성있는 계층 조직론을 정립하였으며 K값
이 증가함에 따라 시장의 규모가 크게 나타나고 있음을 증명•제시하였
다. 뢰쉬(Lὅsch) 이론의 가장 큰 특징은 공간조직을 도시밀집구역과 
도시희박구역으로 구분하고, 동일 시장규모를 가진 중심지라 하더라도 
하위계층의 중심지가 수행하는 모든 기능이 포함되지 않을 수 있다는 
사실을 밝혀냈다는 데 있다. 또한 다수의 기업이 다양한 재화를 생산하
는 경제경관을 가정함으로써, 가장 현실에 적합하고 유연한 중심지 이
론을 도출해 냈다고 평가되고 있다. 그러나 뢰쉬(Lὅsch) 역시, 최근거
리 가설을 채택하고 있으며, 현실적으로 적용이 어려운 이론적 모델이
라는 지적을 면하지 못하고 있다. 또한 개별 중심지 내 동질/비동질의 
업종이 집적하여 존재하는 경우의 경제공간 형성 원리와 인간의 행태
적 속성을 반영하지 못했다는 한계를 지닌다.

크리스탈러(Christaller)와 뢰쉬(Lὅsch) 이론에 대한 반박으로 아이
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사드(Isard)는 다양한 크기의 시장규모를 가진 중심지 체계망을 제시
하였으며, 그 결과 인구밀도가 높은 대도시 중심지일수록 시장면적이 
감소하는 불규칙 육각형망의 중심지 모델을 수립•제시하였다. 그러나 
아이사드(Isard) 역시 기업(상권)의 집적이 단순히 교통축 발달로 인해 
발생한다는 이론적 결론만을 적시함으로써, 중심지 체계망이 변형된 
이유에 대해서는 분석적 접근을 시도하지 못하였다.

이 밖에도 최근까지의 연구들(중심지 이론의 수정•발달, 기업 입지에 
대한 논의 등)에서는 시장 규모와 면적을 결정짓거나 확장시킬 수 있는 
다양한 연구 이론을 탐색해 왔으며, 최적입지를 결정하거나 기존의 이
론을 일반화할 수 있는 방법론을 신규 개발함으로써 도시의 규모에 따
라 기업(상권)의 입지와 범위가 어떻게 달라지는지에 대한 분석적 접근
을 시도하고 있다.

정리하면, 고전적 중심지 이론(Christaller, Lὅsch, Isard 등)은 운
송비를 강조하여 정육각형망의 중심지 체계를 보여주거나, 인구밀도 
차이에 따른 교통 축 변화가 정육각형망의 중심지 체계를 변형시켰다
는 전개를 보여주고 있다. 반면, 최근까지 수행된 중심지 이론 관련 연
구에서는 보다 현실적 상황을 고려할 수 있는 중심지 모델 패턴을 제
시하고 있다는 점에서 차이를 보이고 있다. 즉, 최근의 연구에서는 이
질적 자연환경과 문화적 환경에 따른 수요의 차이, 소득의 공간적 변
이, 집적경제 효과에 따른 비용의 공간적 변이 등에 초점을 맞추어 중
심지 체계를 분석하고 있는 것이다. 또한 공업 활동 발달에 따른 도시
의 성장, 제조활동 집적에 따른 서비스업 수요 창출 등이 고려됨에 따
라 정육각형망의 중심지 체계와는 다른 중심지 공간 분포 패턴이 등장
할 것이라는 점이 최근 수행되는 연구의 주요 동향이라 할 수 있다. 따
라서 재화의 도달거리, 최소한의 수요수준(최소요구치), 중심지의 구조
적 형태, 교통축 변화에 따른 구조적 변형 등을 중심으로 기업의 입지
와 소비자 선택을 설명하고 있다는 것이 최근까지 수행된 연구 이론의 
핵심인 것이다.
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그러나 중심지 체계의 기하학적 공간배열은 단순히 공간을 조직화하려
는 인간의 의사결정을 가설적으로 표출한 것으로, 실제 의사결정은 각 
사회의 가치관 및 태도에 관련되어있다고 볼 수 있다. 따라서 각 국가•
도시마다 문화•경제적 여건에는 차이가 존재하며, 중심지 체계의 기하
학적 상권 유형과 기능적 역할은 서로 다르게 나타난다. 특히 현대와 
같이 기술•산업화가 고도로 발달된 사회에서 발현되는 중심지 체계와 
기능은 전통적 중심지 체계와는 매우 다르게 나타나게 마련이다. 그럼
에도 최근까지의 연구들에서는 중심지 이론에서 전제하고 있는 조건
(최근거리 가설, 도시계층별로 고정적인 재화 공급)을 타파하지 못하고 
있으며, 업종이 집적하여 존재하는 원인에 대한 규명은 이루어지지 않
고 있다. 뿐만 아니라, 도시 및 기업(상권)의 집적을 유발하는 원인으
로 거리 변인만을 지목하고 있어 소비자 구매행태 및 집적을 유발하는 
다양한 변인에 대한 고려가 부족하다는 한계를 내포하고 있다.

만약 기존의 중심지이론에서 전제로 하고 있는 최근거리 가설이 해소
될 경우 구매자가 원거리에 집적하여 존재하는 상권을 선호하는 현상
에 대한 탐구가 가능해질 것이며, 도시의 계층에 따라 재화를 제공하는 
중심지가 구분되는 것이 아니라 업종 특성에 따라 공간적 군집이 발생 
가능하고, 이들 군집이 소비자를 유인함으로써 재화를 공급하게 될 것
이라는 사실을 규명할 수 있을 것이다. 또한 집적을 유발하는 다양한 
요인(교통비, 실질구매가격, 1회 대량구매 가능성 등)을 파악할 수 있
을 것이며, 이에 따라 기업의 의사결정이 공간분포 패턴에 미치는 영향 
역시 탐색적으로 제시될 수 있으리라 판단한다.
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2.� 상권� 연구의�한계

상권의 범위와 공간적 분포, 소비자 선택확률 등을 중심으로 진행되어 
온 상권관련 분야의 연구들은 본질적으로 소비자의 점포선택과 소매점
의 입지 선택을 중심으로 하며, 대다수 연구들이 실증분석을 통해 현실
을 설명하고 있다는 특징을 가진다. 따라서 접근 방식에 있어 기존의 
중심지 이론과는 상이한 전개를 보이고 있다. 그럼에도 상권관련 연구
들은 기존의 중심지 이론에 비해 미시적 차원을 검토했다는 연구의 의
의를 가지며 다음과 같은 시사점을 지닌다.

ⅰ. 기존의 중심지 이론이나 토지이용 이론 등이 거시적 관점에서 도시공간구
조 형성과 중심지 체계 형성에만 초점을 맞춘 반면, 상권분야 연구에서는 
개별상권의 매력도 관점에서 영향력의 차이를 제시하였다.

ⅱ. 거리가 소비자의 구매패턴에 중요한 영향을 미치는 것은 사실이나, 소비
자가 언제나 가까운 점포를 방문한다는 최근거리 가설은 많은 경우 합리
적이지 못하다. 따라서 중력의 법칙을 근거로 상권의 경계가 결정된다는 
상권분야 연구의 이론전개 과정은 보다 현실설명력이 높다 할 수 있다.

ⅲ. 상권의 범위를 예측하고 매출액에 영향을 미치는 변수의 관계를 평가하는
데 있어 확률적 모형을 적용함으로써 소비자의 공간이용 패턴을 실증하였
으며, 소비자가 한 점포만을 이용하는 것이 아니라 경쟁점포의 영향력을 
받는다는 사실을 모형에 반영하여 다양한 시각으로 상권분석을 수행하였
다.

ⅳ. 효용이론을 도입하여 점포의 선택확률 추정을 시도하였으며, 인구•거리 
이외의 속성을 탐색하여 점포의 면적이 고려된 상권의 효용을 매력도의 
형태로 산출•제시하였다.

상권 분야의 연구들은 현실을 설명하기 위한 실증연구가 주류를 이루
고 있으며, 이에 기존의 중심지 이론이 밝혀내지 못했던 사실들(최근거
리 가설 수정, 상권 범위에 영향을 미치는 다양한 요인, 상권의 매력도 
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탐색 등)을 미시적 차원(개별 점포 차원)에서 규명하고자 했다는 점은 
높게 평가될 수 있다. 그러나 최근까지 수행된 상권분야 연구들 역시 
집적이 왜 발생하는가에 대해서는 규명하지 못하였다. 즉 점포까지의 
거리나 다양한 변수들이 개별 상권의 경계를 결정짓는다거나, 효용(매
력도)이 소비자 선택확률을 높일 것이라는 사실을 알아내기는 했으나 
그 분석을 구체적(업종 및 재화의 특성별)으로 수행하지 못하고 있다는 
한계가 있다. 

구체적으로 살펴보면, 레일리(Reilly)는 중력의 법칙을 활용하여 점포 
간 밀집도가 점포의 매력도를 증가시킨다는 사실을 밝혀냄으로써 기업
(점포)의 집적에 대한 논의를 전개시키는 듯 했으나, 개별점포의 상권 
경계가 아닌 이웃 도시들 간의 상권경계를 결정짓는 논리로 활용됨에 
따라 상권 집적의 원리를 밝혀내지 못하였다. 허프(Huff) 모형 역시 다
양한 변수들을 고려하여 소비자 선택 확률을 도출하고, 개별 상업시설
에 대한 효용을 바탕으로 점포 방문 확률을 제시함으로써 효용(매력도)
이 높을수록 집적이 발생할 것이라고 유추하고 있다. 그러나 전체 업종
을 동일한 시각에서 분석하고 있으며, 이에 재화(업종)의 특성에 따라 
차별화된 결과를 제시하지 못했다는 한계를 지닌다.
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3.� 기존� 이론의�한계�

기업(상권)의 공간적 입지와 집적에 대한 연구는 1920년대 후반부터 
진행되어왔으며, 고전적 입지이론과 중심지이론, 상권관련 연구들을 바
탕으로 그 논의가 지속되어왔다. 먼저, 이론적 연구에서는 기업(상권)
의 입지가 결정되는 체계를 이론적 틀 안에서 설명하고 있으며, 이를 
규명하기 위한 경험적 분석을 보조적 형태로만 수행하고 있다는 특징
을 지닌다. 반면 상권분석 관련 연구들에서는 실증분석을 중심으로 현
상을 설명하고 있어, 체계적 연구수행이 어렵다는 특징을 지닌다.

그림� 19.� 기존�이론�및�연구의�논의�계통과�한계

또한 기존의 입지•중심지 이론에서는 ‘거리’가 기업(점포)의 입지를 결
정하는 주요 변인이라 지적하며, 이에 최근거리 접근성이 시장(상권, 
중심지)의 공간분포 패턴을 결정짓는다고 주장하고 있다. 그러나 최근
거리 가설에 근거한 공간분포패턴 설명은, 기업(상권)의 집적이 발생하
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는 원인이나 결과를 해석할 수 없다는 한계를 지닌다. 가장 유연하고 
현실에 적합한 이론이라 평가받는 뢰쉬(Lὅsch)는 시장(상권)의 규모와 
경계를 확인할 수 있는 이론적 체계를 제시하고는 있으나, 소비자의 복
수목적 통행이나 소비행태 등의 차이를 고려하지 못하고 있으며 이에 
여전히 집적의 원리를 규명하지 못했다는 평가를 받는다. 기존의 입지•
중심지 이론에 대한 비판의식에 근거하여 공간을 바라본 아이사드
(Isard)는 교통축의 발달에 따라 공간체계의 변형이 발생한다는 사실
을 주장하였으며, 이에 따라 왜곡된 형태의 공간분포가 도출한다고 주
장하였다. 그러나 아이사드(Isard) 역시, 자신의 이론을 명시적 형태로
만 주장하고 있을 뿐 분석적으로 이론을 검증하지 못하고 있으며, 입지
와 집적의 원리를 설명하지 못하고 있다.

반면, 상권관련 연구에서는 현상을 설명하는 법칙을 수립하고, 이를 바
탕으로 실증분석을 수행함으로써 기업의 입지와 상권경계에 대한 논의
를 발전시킨 바 있다. 또한 거리 외의 변인들을 반영하여 기업의 입지 
분포와 공간적 패턴의 차이 등을 설명하고자 시도하였다. 그러나 상권 
분야의 연구들은 이론적 체계에 근거하여 논의를 발전시키지 못해 실
증 연구의 성격이 강하다는 특징을 지니며, 소비자 선택을 유발하는 행
태적 속성을 반영하지 못했다는 한계를 내포하고 있다. 또한 기업(점
포)이 입지를 선택하는 의사결정 체계나 집적이 발생하는 원인을 규명
하지 못하고 있으며, 검증의 차원이 거시적(도시단위)이라는 점에서 발
전된 형태의 논의를 도출하지 못하고 있다.

이에 본 연구에서는 고전적 입지•중심지 이론과 상권관련 연구들에서 
간과하고 있는 ‘집적’의 발생 과정과 그 원인을 고찰하고, 집적의 발생 
및 정도에 영향을 미치는 변인 탐색을 연구 목적으로 한다. 이를 위하
여 집적의 원리 탐색을 위한 개념적 틀(이론)을 수립하고 선험적 분석
을 수행함으로써 연구를 전개토록 한다.
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제3장�연구의�개념적�접근

제1절�연구수행을�위한�전제�조건

본 연구는 기업(점포)이 경쟁적으로 입지함에 따라 집적이 어떻게 발생
하는가에 대한 근본적 질문으로부터 출발한다. 이에 제 2장에서 관련 
이론들을 검토하고, 기본적으로 전제하고 있는 조건들과 이론의 전개
과정, 핵심 논제와 한계 등을 살펴본 바 있다. 또한 기존 연구들이 밝
혀내지 못한 ‘집적의 원리’를 밝혀내는 것을 본 연구의 핵심이라 강조
하였다. 이에 본 연구가 해결하고자 하는 문제(집적의 원리 탐색)에 접
근하기 위해서는 기본 이론에서 제시하고 있는 전제조건을 살펴보고, 
이들이 전제하고 있는 가정들 중 완화해야 할 사안들을 찾아내는 접근
법을 시도해야 할 것으로 판단한다.

‘집적의 원리’ 규명을 위해서는 기존의 입지•중심지 이론에서 전제로 
하고 있는 조건들과 기본 가정을 살펴보고 이를 완화•수정해야 할 필
요가 있다. 따라서 본 절에서는 기존의 이론들에서 전제로 하고 있는 
조건과 가정들 중 수용하고자 하는 조건을 다음과 같이 제시한다.

ⅰ. 지리공간은 동질적 평면으로, 이동의 장애물이 존재하지 않으며, 중심지
에서 어느 방향으로 이동하더라도 같은 비율로 수송비가 존재한다. 
(Hotelling, Christaller, Lὅsch)

ⅱ. 동질 평면상에 인구는 균등 분포하며, 인구의 소득과 기호는 같고 재화에 
대한 수요는 동일하다. (Christaller, Lὅsch)

ⅲ. 소비자는 언제나 효율성을 극대화하며, 생산자는 이윤극대화를 추구한다. 
(Lὅsch only)

ⅳ. 이윤이 발생하는 한 누구나 자유롭게 시장경쟁에 참여가능하며, 경쟁자가 
되는 데에는 어떠한 장애도 받지 않는다.(Christaller, Lὅsch)
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ⅴ. 상품의 가격은 공장 생산가격과 수송비에 의해 결정된다.(Lὅsch only)

ⅵ. 집적경제의 효과가 나타나며, 이는 매우 중요하다.(Lὅsch only)

위의 조건들은 효율적인 연구 전개를 위하여 기본적으로 가정되어야 
할 전제이다. 그러나 본 연구의 발전적 논의를 위해서는 전술한 가정들
의 수용 이외에 수정•보완되어야 할 전제조건(가정)들이 존재하며, 이
는 다음과 같다.

ⅰ-1. 생산자와 소비자는 완전한 정보를 가지며 합리적 의사결정을 내리는 
최적자로, 소비자는 가장 가까운 거리에 위치한 재화의 소비를 선호한
다.(Christaller, Lὅsch)

ⅱ-1. 생산자와 소비자는 무한히 많이 존재하며, 개인적이거나 집단적 행동이
나 힘의 행사는 시장의 가격결정에 어떠한 영향도 미치지 못한
다.(Lὅsch)

ⅲ-1. 인구밀도가 높은 지역일수록 재화의 수요수준은 낮으며, 주변지역으로 
갈수록 재화의 수요수준은 크게 나타난다.(Isard)

본 연구에서는 앞 장에서 소비자가 언제나 가장 가까운 거리의 상권만
을 선택한다는 최근거리 가설이 현실적이지 못하며, 이를 극복해야 한
다고 주장하였다. 실제로, 구매자들은 근거리에 위치한 점포만을 방문
하는 것이 아니라 구매재화 및 통행목적의 특성에 따라 상이한 점포를 
방문할 가능성이 높다. 특히 고차위재화를 공급하는 중심지에 저차위 
재화를 제공하는 점포가 존재할 경우, 소비자들은 고차위 재화를 구매
하기 위한 방문에서 저차위 재화를 동시에 구매하는 경우가 발생하기 
때문에 최근거리가설은 무효한 것이 되어버린다. 이에, 본 연구에서는 
소비자가 언제나 가까운 거리의 재화를 소비한다는 가정을 완화하여 
연구를 진행토록 한다.

그렇다면 최근거리가설이 합리적이지 못하다는 사실을 연구에 반영할 
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수 있는 방법은 무엇일까? 본 연구에서는 이를 개선하기 위한 도구로 
구매성공확률의 개념을 바탕으로 연구를 위한 이론적 틀을 제시한 바 
있다. 즉, 특정 기업(업종)이 집적하여 존재한다는 것은 해당 집적상권
을 선택하는 구매성공확률이 높다는 것을 의미하며, 이는 소비자가 근
거리 통행만을 선호하는 것이 아니라 집적하여 분포하는 소비지로의 
원거리 통행을 선호할 수 도 있다는 사실을 함의한다. 따라서 기존의 
최근거리 가설은 무효화되므로, 다음과 같이 전제조건을 수정•제시토
록 한다.

ⅰ-2. 생산자와 소비자는 완전한 정보를 가지며 합리적 의사결정을 내리는 
최적자로, 소비자는 효용이 증가한다면 가까운 거리가 아니라 원거리
에 위치한 상권을 선택할 수 있다.

두 번째 전제조건은 시장의 가격결정에 구매자의 선택이 영향을 미치
지 않는다는 것이다. 상품의 초기 공급가격은 공장생산가격과 수송비
에 의해 결정되는 것이 사실이다. 그러나 집적과 구매성공확률에 대한 
개념적 설명에 따르면, 구매자들이 최근거리 점포가 아니라 동일업종
이 집적한 원거리 소비통행을 선택하게 될 경우 집적하여 분포하는 상
권 내에서는 기술혁신(가격경쟁)이 발생하게 된다. 이는 소비자를 유인
하는 요인으로 작용하게 되며, 그 결과 신규점포의 진입과 경쟁은 더욱 
심화되게 된다. 즉, 기업(점포)의 집적은 구매자 의사결정의 결과로 해
석될 수 있으며, 구매자의 조직적 의사결정은 시장의 가격(실질 구매가
격의 감소)에 영향을 미치게 된다는 것이다. 실제로, 특정 재화를 전문
적으로 판매하는 업종이 집적 분포하는 상권의 경우, 여타의 지역에 비
해 해당 재화를 낮은 단가로 공급하는 경우가 다수 존재한다. 또한 이
렇게 낮아진 단가는 소비자의 구매효용 증대에 기여하며, 구매자의 방
문빈도 증가를 유발함으로써 공급자 입지에 영향을 미치게 된다. 따라
서 본 연구에서는 다음과 같이 두 번째 조건을 전제•반영하여 논의를 
전개한다.



- 64 -

ⅱ-2. 소비자의 개인적•집단적 의사결정의 결과에 따라 시장의 가격결정은 
영향을 받을 것이며, 이에 따라 기업(점포)은 입지와 집적 여부, 집적의 
정도 등을 결정할 것이다.

마지막 전제조건은 인구밀도가 재화의 수요수준(최소요구치)을 결정짓
는다는 것으로, 이러한 논리는 현실의 경제경관에 적용하는데 한계를 
지닌다. 우리는 인구밀도가 재화의 차위나 중심지의 크기에 영향을 미
친다는 사실을 이론적•경험적으로 알고 있다. 그러나 실제로 재화의 수
요수준(최소요구치)을 결정짓는 것은 인구밀도 외의 다양한 변인을 포
함한다. 일례로, 소비자의 구매력이 증가할수록(가처분 소득이 증가할
수록) 구매자는 효용의 극대화를 추구하고, 이에 재화의 수요수준(최소
요구치)은 증가하게 된다는 것은 후생경제학 분야에서 익히 논의되고 
있는 사실이다. 즉, 재화의 최소한의 수요수준(최소요구치)와 재화의 
도달범위(상권 경계)를 결정짓는 것은 인구학적 특성이 아니라 그 외의 
변인에서 찾는 것이 합당할 것이다. 이에 본 연구에서는 재화의 최소한
의 수요수준(최소요구치)과 재화의 도달범위(상권경계), 입지와 집적의 
정도를 결정하는 요인으로 실질구매비용의 감소와 비목적구매량의 증
가를 지적하고 있으며, 다음과 같이 전제조건을 수정•제시한다.

ⅲ-2. 재화의 수요수준(최소요구치)과 재화의 도달범위(상권경계), 상권의 입
지와 집적은 인구밀도나 도시의 규모가 아닌, 실질구매비용의 감소와 
비목적 구매량 증가에 따른 구매성공확률의 증가에 기인한다.

본 연구에서는 위의 전제조건 - 최근거리 가설 개선, 기술혁신(가격경
쟁)에 따른 집적 효과의 가중, 구매성공확률에 따른 상권의 입지와 집
적 정도 변화 –을 반영토록 한다. 따라서 상기의 전제조건이 반영된 
연구의 이론적 틀을 바탕으로 연구문제를 제시하고, 연구문제 해결을 
위한 세부가설을 수립•제시함으로써 연구를 진행한다.
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제2절�연구문제�및� 가설의�설정

1.� 연구� 문제

본 연구는 전술한 기업(점포)의 입지와 관련한 이론 및 개념적 고찰을 
바탕으로, 기업(점포)의 집적이 어떻게 발생하는가에 대한 질문으로부
터 출발한다. 이에 고전적 입지이론과 중심지 이론, 상권관련 연구에서 
설명하고 있는 기업(점포)의 경쟁적 입지와 분포 체계 등을 살펴보고 
그 한계와 개선방안을 제시한 바 있다. 그렇다면, 기업(점포)의 집적은 
어떻게 발생하는 것인가? 본 연구의 첫 번째 질문은 집적이 어떤 논리
에 의해 발생하는가를 탐구하기 위한 것이다. 이에 다음과 같은 연구문
제를 제시한다.

첫째, 기업(점포)의 집적이 발생하는 이유는 무엇인가?

집적의 효과가 존재하며, 그 크기와 효과, 원인 등을 밝히는 문제는 도
시 차원에서 매우 중요하다는 논의가 이미 오래전부터 진행되어왔다
(Lὅsch, 1945). 그러나 기업(점포)의 집적이 왜 발생하는지 그 원리에 
대한 규명은 이루어지지 않은 것이 사실이다. 일반적으로 재화 및 개별 
업종의 특성에 따라 기업(점포)의 영향면적과 입지는 상이한 패턴으로 
존재하며, 집적의 정도 역시 다양하게 나타난다. 그러나 그 차이가 발
생하는 이유에 대해서는 밝혀진 바 없다. 

다양한 기업(업종)의 상권 범위와 집적을 규명하는 것은 중심지 이론은 
물론 상권관련 연구 분야에서 꾸준히 관심을 받아 온 연구 주제이다. 
도시경제의 활성화와 안정적 상권의 발전을 위해서는 개별 기업(점포)
이 어떻게 입지하는지, 그 영향면적의 크기는 어느 정도인지, 집적의 
발생에 따른 효과는 무엇인지 등을 규명할 수 있어야 할 것이다. 또한 
도시의 공간분포패턴의 차이와 집적의 정도 차이를 밝히는 것은 도시
경제의 측면에서 의미있는 시도가 될 것으로 판단한다.
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이에 본 연구에서는 집적이 발생하는 원인으로 ‘교통비곡선의 완화’에 
따른 소비자 구매성공확률의 증가를 지목하며 이를 첫 번째 연구문제 
해결을 위한 단서로 활용하고자 한다. 또한 첫 번째 연구문제의 규명을 
위하여 구매성공확률과 집적의 개념을 정의하고, 기업(점포)의 집적이 
교통비곡선 완화를 어떻게 견인하는지 증명을 통해 제시하고자 한다.

둘째, 집적의 정도에 차이를 유발하는 원인은 무엇인가?

기업(업종)이 다루는 재화의 특성에 따라 집적되는 정도는 다르게 나타
난다. 이는 현실에서 쉽게 관찰 가능한 현상이며, 상권의 범위를 결정
짓는 논의와 더불어 끊임없이 제기되어 온 일반적 문제의식에 해당한
다. 그러나 집적의 원리를 규명하지 못한 것과 마찬가지로, 집적의 정
도에 차이를 유발하는 특성이 무엇인지에 대해서는 명확히 밝혀진 바 
없다. 일반적으로 집적의 정도에 영향을 미치는 요인으로는 인구의 증
가나 서비스 기능에 대한 수요의 증가, 기술혁신, 교통축의 변화, 수송
비 감소 등의 다양한 요인들이 지적되어 왔으나, 이는 지리적 공간의 
특수성이나 시간의 변화에 따라 다른 양상을 보인다. 또한 기업의 집적
에 영향을 미치는 구매자의 행태적 속성이 반영되지 않고 있어 집적을 
유발하는 근본적 속성에 대한 탐구가 필요한 실정이다.

이에 본 연구에서는 집적의 발생 정도에 차이를 유발하는 요인을 탐색
하기 위한 연구문제를 제시하며, ‘재화(업종)의 특성’을 중심으로 연구
문제 해결을 위한 가설을 수립토록 한다. 또한 연구가설의 검증을 위하
여 재화의 특성에 따라 각 업종을 구분하고, 각 업종별로 발생하는 집
적 정도의 차이를 확인하여 이를 유형화하도록 한다.
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2.� 연구� 가설의�설정

본 절은 본 연구에서 검증하고자 하는 연구가설을 도출하는 단계로, 전
술한 연구의 이론적 고찰 및 한계에서 발전된 연구문제를 제시하고, 제
시된 연구문제에 답하기 위한 연구 가설을 순차적으로 제시한다. 또한 
제시된 가설의 원인을 설명하고, 향후 가설 검증을 위한 단서를 간략히 
제시토록 한다.

연구문제 1. 기업(점포)의 집적이 발생하는 이유는 무엇인가?

연구가설 1. 집적은 교통비곡선 완화를 유발하며, 이에 따라 소비자의 
구매성공확률은 증가하고 공급자는 집적을 지향한다.

기업(점포)은 이윤 극대화를 추구하며, 이윤이 0이 되는 순간 신규점포
의 진입은 발생하지 않는다. 즉 일정 지역에 특정 업종이 집적한다는 
것은 ‘집적’이 이윤의 발생을 견인하고 있다는 의미로 해석 가능하다. 

그렇다면 집적은 왜 발생하는가? 특정 지역에 동종(혹은 이종)의 기업
(점포)이 두 개 이상 입지할 경우, 해당 재화 구매를 시도하는 소비자
의 상권 방문의 빈도는 감소하게 되며 다양한 재화를 한 번에 비교탐
색할 수 있게 된다. 따라서 상권 방문빈도의 감소는 집적 상권 교통비
곡선의 기울기 완화를 유발하게 된다. 이러한 교통비 곡선 완화는 소비
자가 재화를 구매할 때 요구되는 탐색비용(시간) 감소에 기여하게 되
며, 결과적으로 소비자의 구매성공확률은 증가하고 실질구매비용은 감
소하게 된다. 소비자의 실질구매비용 감소에 따른 여분의 가처분 소득 
증가는 소비자의 구매총량(묶음 구매량) 증대나 비목적 소비량의 증대
를 유발하게 되며 이는 곧 공급자의 이익으로 귀결된다. 즉, 집적은 소
비자의 구매성공확률과 공급자의 효용 증대에 기여하며, 이익을 추구
하는 공급자는 집적을 지향하게 되는 것이다. 
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연구문제 2. 집적의 정도에 차이를 유발하는 원인은 무엇인가?

연구가설 2. 재화의 특성에 따라 집적의 정도에는 차이가 발생하며, 표
준화 정도가 낮은 재화일수록 집적을 지향한다.

그렇다면, 집적의 정도에 차이를 유발하는 원인은 무엇인가? 본 연구
에서는 연구문제 해결을 위한 단서로 ‘재화의 특성’에 주목한다. 이때, 
재화의 특성을 결정짓는 요인은 ‘재화생산의 표준화 정도’로 정의하며, 
재화생산의 표준화 정도가 높다는 것은 개별 재화의 차별성이 존재하
지 않음을 시사한다. 즉 재화가 표준화되어있다는 것은 소비자의 구매
효용이 각 재화에 대해 무차별하다는 것을 의미하며, 재화의 표준화 정
도가 낮다는 것은 해당 재화를 구매하기 위해 소요되는 탐색시간(탐색
비용)이 높다는 것을 의미한다.

구매효용 증대를 추구하는 구매자의 행태적 속성에 따라, 소비자는 동
일 재화를 구매하고자 할 때 탐색비용이 적게 소요되는 공급지를 선호
한다. 표준화 정도가 높은 재화의 경우 기업(점포)의 집적 정도와 구매
성공확률에는 큰 상관관계가 없으나, 표준화 정도가 낮은 재화의 경우 
기업(점포)의 집적 정도는 구매성공확률을 좌우하는 핵심 단서가 될 것
이다. 즉 표준화 정도가 낮은 재화일수록 해당 재화를 구매하는데 소요
되는 탐색비용(시간)은 높으므로, 다수의 기업(점포)이 집적하여 존재
할 경우 소비자의 탐색비용(시간)은 감소하여 구매성공확률을 증진시키
는 것이다. 따라서 생산의 표준화 정도가 낮은 재화일수록 구매성공확
률의 증대를 위하여 집적을 지향한다는 해석이 가능하다.

구매자의 탐색비용 최소화에 기반한 상기의 분류 기준은 일반적인 재
화 분류 기준과는 차별화된 특징을 보인다. 기존에는 편의품4), 선매
품5), 전문품6) 등으로 구분하여 재화를 인식해 왔으나, 이를 구분하는 

4) 편의품(convenience goods) : 소비자가 자주 구입하며 물건을 고르는 데 특별한 
노력을 기울이지 않고 즉시 구입하는 제품. 일상 필수품

5) 선매품(shopping goods) : 많은 점포에서 다양한 제품을 보고 가격, 품질, 디자인 
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기준은 명확치 않으며 재화의 속성이 같다 하더라도 공간분포의 형태 
및 입지•집적 수준이 다른 경우가 많다. 

이에 본 연구에서는 집적 정도에 차이가 발생하는 원인 규명을 위한 
연구문제에 답하기 위하여, ‘재화의 특성(재화 생산의 표준화 정도)에 
따라 탐색비용(시간)에는 차이가 존재하며, 재화의 표준화 정도가 낮은
(탐색비용이 큰) 재화일수록 구매성공확률 견인을 위하여 집적을 지향
할 것’이라는 연구가설을 제시한다. 두 번째 연구가설 검증을 위해서는 
선험적 시뮬레이션 분석을 수행하며, 분석 대상 업종은 재화의 표준화 
정도 여부에 따라 분류한다. 집적과 구매성공확률은 기업(점포)이 집적
하는 정도(체적)로 정의하여 도출토록 하며, 집적 정도(체적)는 3절에
서 소개하는 ‘보로노이 테셀레이션’의 개념을 활용하여 측정한다.

상기의 연구가설을 통해 밝히고자 하는 바를 정리해보면 다음과 같다.

먼저 첫 번째 연구가설의 검증은 ‘집적 발생의 원인’에 대한 답을 도출
하기 위한 증명의 과정으로 수행된다. 즉, 단일 기업(점포)이 존재할 
때와 집적상권이 존재할 때 상권의 영향면적이 어떻게 변화하는지, 집
적에 따라 교통비 곡선의 기울기가 얼마나 완화되는지를 증명함으로써 
기업(점포)의 집적이 구매성공확률 증가에 기여하는 바를 이론적으로 
풀이하여 제시토록 한다.

다음으로 두 번째 연구가설은 집적의 정도(체적과 범위)에 차이가 발생
하는 이유가 무엇인가에 대한 질문의 답으로, 재화 표준화정도가 낮을
수록 탐색비용은 증가하며 구매성공확률 증가를 위해서는 기업(점포)이 
집적해야 한다는 견지에서 분석을 수행한다. 전술한 바와 같이, 연구가
설 검증은 재화의 표준화 정도에 따른 집적 정도의 차이를 규명하는 
방식으로 진행된다.

등을 비교한 후에 구입하게 되는 제품(예: 의류, 가구, 가전제품)
6) 전문품(specialty goods) : 고객이 해당제품이 갖는 특수한 매력에 집착함에 따라 

시간과 금전의 측면에서 구매를 위한 노력을 아끼지 않고 구매결정에 신중을 기하
는 제품
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제4장�집적과�구매성공확률�분석

제1절�분석의�틀

1.� 분석� 절차

본 장에서는 앞서 제시한 연구가설 1, 2를 검증하기 위한 분석 절차를 
설명하며, 그 과정은 다음의 순서로 진행된다.

먼저 기업(점포)의 집적 원리 규명을 위한 첫 번째 연구가설 검증을 위
하여, 기업(점포)의 집적과 구매성공확률의 개념을 이론적으로 고찰한
다. 다음으로 기업(점포)의 집적에 따라 구매자에게 요구되는 교통비 
곡선이 어떻게 완화되는지 그 양상을 설명하고, 교통비 곡선 완화가 소
비자의 구매성공확률 증가에 미치는 영향을 개념적으로 풀이•제시한
다. 또한 기업(점포)의 집적이 실질구매비용 감소와 구매총량 증진에 
기여하는 바를 제시하고, 공급자(기업)가 집적을 선택하게 되는 과정을 
서술함으로써 첫 번째 연구가설을 검증토록 한다.

다음으로 재화의 특성, 즉 재화의 표준화 정도가 기업(점포) 집적에 미
치는 영향을 파악하기 위한 연구가설 검증을 위하여 선험적 분석 대상 
업종과 대상지역을 선정•분류하고, 각 지역•업종별 공간분할분석(테셀
레이션)을 수행함으로써 상권영향면적과 집적의 정도를 체적의 형태로 
도출한다. 또한 도출된 체적의 크기와 집적 수준을 각 업종별로 해석함
으로써 재화의 특성(표준화 정도)에 따라 집적 수준이 어떻게 달라지는
지를 살펴보고, 그 결과를 해석적으로 제시한다. 선험적 분석을 위한 
대상업종 및 지역은 임의의 지역•업종을 선정하여 분석하며, 향후 추가
연구가 수행될 경우 전지역•전 업종을 대상으로 보완 가능하리라 판단
한다. 본 연구에서 활용하는 보로노이 테셀레이션 기법은 각 업종별 입
지에 따라 공간분할이 어떻게 차이가 나는지를 확인시켜주는 방법론으
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로, 이에 대한 설명은 연구가설 2를 검증하는 제3절에서 제시한다.

각 장의 마지막 단락에서는 본 연구의 가설 1, 2의 검증결과를 요약•
정리토록 하며, 개별 검증 결과가 의미하는 바를 해석적으로 고찰하여 
서술•제시토록 한다. 

그림� 20.� 분석�절차

2.� 분석� 대상�및� 범위

본 연구에서 수행하는 분석은 ⅰ) 연구가설 1 검증을 위한 집적•구매
성공확률의 개념적 접근 및 교통비곡선 완화 증명과, ⅱ) 연구가설 2 
검증을 위한 각 기업(점포)별 보로노이 테셀레이션 수행 및 집적 정도 
비교분석으로 구분된다. 

연구가설 1의 검증은 별도의 데이터 구축 작업이 필요치 않으며, 선형
의 시장을 가정하고 집적과 구매성공확률의 개념적 풀이 과정을 적시
함으로써 본 연구에서 제기한 연구가설을 검증토록 한다. 
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연구가설 2의 검증을 위해서는 분석대상 지역 및 업종선정이 선행되어
야 하며, 재화의 특성(표준화 정도)에 따라 각 업종을 분류하고 이를 
바탕으로 개별 기업(점포)의 집적 정도를 확인하는 순으로 연구를 진행
한다. 

본 연구에서 선정한 분석대상 지역(범위)은 수원시와 청주시로, 이들 
두 도시를 선정한 이유는 두 도시가 동일 교통축을 중심으로 발달한 
도시이며 지역의 지리적 환경과 산업기반이 유사하기 때문이다. 수원
시는 총면적 121.02㎢에 1,120,258명의 인구가 거주하고 있으며, 행
정구역은 4개 구 40개 행정동으로 구분된다(2012년 12월 31일 기준). 
청주시는 총면적 153.45㎢에 666,852명의 인구가 거주하고 있으며, 
행정구역은 2개 구, 30개 행정동으로 구분된다(2012년 12월 31일 기
준). 지리 현황을 살펴보면, 두 지역의 행정경계가 유사한 모습을 보이
고 있으며, 수원시와 청주시 모두 도시 중심을 기준으로 시가화가 진행
된 것을 알 수 있다. 또한 아래 그림으로는 식별 불가하나, 두 도시 모
두 외곽지역이 개발제한구역 및 산지로 둘러싸여 있으며, 도시를 관통
하는 큰 하천이 있어 도시민의 생활권역이 양분되는 것으로 파악되어 
수원시와 청주시의 지리적 유사성이 높음을 확인할 수 있다.

그림� 21.� 수원시(블록단위) 그림� 22.� 청주시(블록단위)
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선험적 분석을 위한 대상 업종은 한국표준산업분류기준(산업분류 9차
개정안)을 바탕으로 도출하였으며, 분석 자료의 단위는 각 소매업종의 
위치데이터(각 소매업종의 X, Y 좌표)를 추출하여 분석에 활용한다. 
분석의 현실설명력 제고를 위해서는 모든 소매업종을 포함하는 전수데
이터를 활용하여 분석을 실시해야 하나, 전수데이터를 구득하여 분석
하는 데에는 한계가 있으므로, 전체 소매업종 중 26개 업종을 임의로 
선정하여 선험적 분석을 수행토록 한다. 분석을 위한 업종 선정 결과는 
다음과 같다.

구분 업종 구분 업종

1 음/식료품소매 14 유아/임부복

2 선물/팬시/기념품 15 유아용품판매

3 편의점 16 일반가전제품

4 슈퍼마켓 17 서점

5 완구점 18 운동/경기용품

6 의복의류 19 일반가구소매

7 가방/신발/액세서리 20 화장품판매점

8 인테리어/욕실용품/커튼 21 이동통신기기판매

9 주방용품 22 안경점

10 침구/수예품 23 철물/건설자재소매

11 조명기구/전기용품 24 자동차판매

12 사무/문구용품 25 음반/테이프/CD

13 컴퓨터/사무용기기종합 26 시계/귀금속

※�분석� 대상� 업종� 자료� :� 각� 업종별�위치데이터(X,� Y좌표체계)를�의미함

표� 1.� 분석�대상�업종

상기 제시한 26개 업종 데이터는 개별 기업(점포)의 분포패턴과 상권 
영향면적의 파악, 밀집 정도 측정을 위해 활용되며, 각 기업(점포)의 
영향면적 및 밀집 정도는 보로노이 테셀레이션 기법을 바탕으로 도출
한다. 보로노이 테셀레이션을 활용하여 각 업종의 영향면적과 집적 정
도를 도출할 경우, 개별 점포의 분포패턴에 따라 크기가 다른 상권영역
을 확인할 수 있다는 장점이 있다.
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3.� 분석� 방법

본 연구는 기업(점포)의 집적과 구매성공확률의 관계를 밝혀내기 위한 
연구가설 1 검증 분석과, 재화 특성에 따른 집적의 정도 차이를 규명하
는 연구가설 2 검증분석으로 구분되어 수행된다.

먼저 기업 집적에 따른 소비자•공급자의 효용 증가와 구매성공확률 증
가의 관계 규명을 위해서는, 선형의 시장을 가정하여 기업(점포)의 입
지와 집적 과정을 순차적으로 제시함으로써 집적과 구매성공확률에 대
한 개념적 접근을 시도한다. 또한 기업(점포) 집적에 따른 교통비곡선 
완화 과정을 증명함으로써 구매성공확률이 증가하는 개념적 풀이 과정
을 제시토록 한다.

다음으로 재화의 특성(표준화 정도)에 따라 기업(점포) 집적에 차이가 
발생하는지 여부를 밝히기 위하여 실제 업종을 대상으로 선험적 실증
분석을 수행토록 하며, 재화 표준화 정도에 따른 업종분류 결과와 선험
적 분석 결과를 비교•해석함으로써 두 번째 연구가설의 적합성을 검증
한다. 분석을 위한 도구는 GIS 9.3을 활용하며, Model Builder를 구
축하여 개별 데이터에 대한 Voronoi Tessellation 작업을 수행하고, 
이를 체적으로 전환하여 각 기업(점포)별 집적의 정도(체적)를 산출한
다. 분석의 전반적인 흐름을 도식화하면 다음과 같다.

그림� 23.� 분석의�전반적�흐름
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제2절�입지와�집적의�원리�규명

1.� 집적과�구매성공확률에�대한�개념적�접근

본 연구에서 제시한 연구가설 1의 검증을 위해서는 집적과 구매성공확
률의 개념에 대해 고찰할 필요가 있다. 기업(상권, 점포)의 입지와 소
비자 의사결정(구매자 선택)의 관계를 이해하기 위하여 다음 (그림 24)
와 같은 선형의 시장이 존재하고, 시장 내에 A와 B의 기업(점포)이 위
치한다고 가정해 보자.

다른 조건(판매 품목, 가격)이 동일하다면, 구매자는 최근거리에 위치
한 기업(점포) B를 방문하게 될 것이며 A기업(점포)과 B기업(점포)의 
상권 경계는 이 된다. 만약 구매자가 기업(점포) A와 기업(점포) B의 
중간지점에 정주할 경우, A점포와 B점포의 구매자 선택확률은 동일할 
것이다. 즉 다른 조건이 모두 동일하다면, 구매자의 선택확률은 거리
(최근거리)에 의해 결정된다.

그림� 24.� 거리에�따른�구매자�점포�선택

만약 A 기업(점포) 인근에 동종의 재화를 판매하는 기업(점포)이 다수 
입점하게 된다면, A 기업(점포)의 인근 지역에는 집단의 상권이 형성
되며, 구매자는 보다 많은 양의 동종의 재화를 비교한 후 구매할 수 있
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는 선택의 기회를 가지게 될 것이다. 일반적으로 구매자는 구매효용의 
최대화를 추구하며, 이에 다른 조건(판매 품목, 가격)이 동일하다면 선
택의 다양성이 높은 지역에서의 구매를 지향할 것이다. 따라서 구매자
는 단일 기업(점포)이 입지한 B기업(점포)이 위치한 지역보다는 집단의 
상권이 형성된 지역으로의 방문선택을 추구하게 될 것이며, 단일 기업
(점포)을 방문하여 구매를 할 때 보다 집단의 상권을 방문하여 구매행
위를 할 때 구매성공확률이 증가하게 된다. 즉, 다른 조건이 동일할 경
우, 단일점포가 위치한 지역보다는 집단의 상권이 존재하는 지역으로
의 구매자 선택이 증가하게 되며, 결과적으로 집단의 상권이 단일 점포
보다 높은 공간적 독점력을 발휘하게 되어 소비자의 구매성공확률이 
높아지게 되는 것이다. 

그림� 25.� 구매자�선택의�변화� :� 단일�점포� vs� 집단�상권

그러나 구매자가 집단적 상권을 선택하는 도식이 (그림 25)과 같이 표
현될 경우, 구매자가 이동하는 거리의 범위(폭)에는 상당한 격차가 발
생하게 된다. 만약 구매자가 (그림 25)에서 제시되는 집단적 상권의 최
근 경계에 위치한 기업(점포 G)을 방문한다면 기존의 최근거리 기업(점
포 B)을 방문할 때 보다 이동거리가 감소하는 반면, 집단적 상권의 최 
외곽 기업(점포 E)을 방문하게 될 경우 오히려 구매자 이동거리(교통
비)는 증가하게 될 것이다. 즉 (그림 25)의 도식 표현은 점포가 집단적
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으로 분포함에 따른 경제의 효과를 이해하는데 도움을 주기 보다는, 구
매자 위치로부터 가장 가까운 점포가 집단적 상권 전체를 대표한다고 
가정하는 셈이 된다. 따라서 구매자가 집단적으로 존재하는 상권을 선
택할 확률을 파악하기 위해서는 집단적으로 존재하는 상권의 영향면적
을 결정짓는 축을 도출해야 할 것이다. 실제로 집단적 상권의 중심점은 
의 중앙에 위치하며, 이 중앙점()을 기준으로 상권의 영향면적
(반경)을 표현하면 (그림 26)이 도출된다. 이때, 중앙점 을 바탕으로 
최외곽 상권의 결절점을 연결하면 을 중심으로 하는 상권의 영향면
적과 교통비 곡선의 기울기를 나타낼 수 있다. (그림 26)을 통해 살펴
보면, 집단적 상권의 중심 을 기준으로 하는 상권의 영향면적은 집
단적 상권 내에 위치한 점포의 상권반경을 모두 포함하며, 기존의 교통
비 곡선보다 완화된 형태의 교통비 곡선을 보유하게 됨을 알 수 있다. 
또한 단일 기업(점포 B)의 교통비 곡선보다 집단적 상권(중심점 )의 
교통비 곡선이 보다 완만한 것을 알 수 있어, 구매자가 단순 거리가 가
까운 단일 기업(점포 B)이 아닌 집단적 상권()을 선택하게 되는 이유
를 개념적으로 확인할 수 있다. 즉, 단순히 좌표상의 거리가 구매자의 
기업(점포) 선택을 결정하는 것이 아니라, 1회 방문시 구매자에게 요구
되는 교통비 곡선의 차이가 구매자 선택을 유발하게 되는 것이다. 

그림� 26.� 교통비�곡선�완화에�따른�구매자�선택�변화
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결과적으로, 기업(점포)의 집적과 이에 따른 교통비곡선 기울기의 완화
는 집적분포하는 상권으로의 구매자 선택을 유발하게 되며, 소비자의 
구매성공확률은 단일 기업(점포)보다 집단으로 존재하는 상권에서 보다 
높게 나타나게 된다.

지금까지는 다른 조건(판매 재화, 가격)이 동일할 때, 단일 기업(점포)
과 집적된 형태로 존재하는 기업(점포)에 대한 구매자 선택의 차이에 
대해 논의했다. 위의 개념적 설명에 따르면 기업(점포)의 집적 정도에 
따라 교통비 곡선 기울기에는 차이가 나타나며, 이는 고전적 입지•중심
지 이론에서 교통비를 동일하다고 가정하고 연구를 전개한 것과는 차
별화된 시각에서의 접근방법이라 할 수 있다. 

그러나 상기의 전개 과정은 재화(업종)의 특성(가격, 재화에 대한 구매
자 선택의지 등)이 고려되지 않은 일반적 결론으로, 재화의 특성이 고
려될 경우 상이한 결과가 도출될 수 있다. 실제로 구매자가 다양한 상
품을 비교•분석하고 대안적 구매지를 탐색•선택하는 재화의 경우, 집적
된 형태의 기업(점포)을 선택할 것이라는 결론에는 큰 무리가 없다. 그
러나 구매를 위한 비교•분석 및 구매지 선택이 요구되지 않는 일상적 
소비 재화의 경우, 구매자들은 집적된 형태의 기업(점포)을 선호할 어
떠한 이유도 존재치 않는다. 따라서 상기의 전개 과정은 구매자가 재화
를 구매할 때 다양한 대안을 비교한 후 구매지를 선택하는 재화, 즉 제
공하는 지역에 따라 가격의 차이가 존재하고 구매자의 선택의지가 달
라지는 경우에 유용한 접근방법이라 할 수 있다. 결과적으로 재화의 특
성은 구매자의 의사결정과 기업(점포)의 집적에 대한 의사결정을 결정
짓는 주요 요인이라 할 수 있으며, 다양한 제품이 존재하고 구매자의 
선택이 요구되는 재화의 경우, 집적하여 존재하는 기업(점포)에 대한 
구매자 선택확률(구매성공확률)이 높아질 것이라는 함의를 도출해 낼 
수 있다.

반면, 기업(점포)의 집적이 구매자 선택을 유발한다는 상기의 연구 전
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개과정에는 앞 단락에서 기술하고 있는 재화의 특성, 즉 가격의 차이가 
반영되지 않았음을 알 수 있다. 전술한 바와 같이, 재화의 특성은 기업
(점포)의 집적지를 선택하는 구매자 의사결정에 영향을 미친다. 따라서 
재화의 가격이 변화함에 따라 기업(점포)에 대한 구매자 선택이 어떻게 
변화하는지, 상권의 영향면적(반경)은 어떻게 달라지는 지를 살펴보아
야 할 것이다. 

일반적으로 산업•제조업 분야의 경우, 생산시설(공장)이 집적하여 존재
하게 되면 기술혁신•노동력 증가•중간재 공동이용 등의 현상이 발생하
게 되고, 이는 총생산비 절감을 유발하여 공급가격의 하락으로 이어진
다고 알려져 있다. 물론 재화를 판매하는 기업(점포)의 경우에도 재화 
생산 분야의 기술혁신이나 중간재 공동이용 등의 현상이 발생하나, 이
러한 모든 과정은 재화의 공급 가격으로 귀결되므로 판매 기업(점포)에 
대한 구매자 선택에는 영향을 미치지는 않는다. 그러나 기업(점포)이 
집적하여 존재할 경우, 집적한 점포들 사이의 가격경쟁이 유발되어 판
매자의 이윤이 보장되는 한 가장 낮은 수준까지 공급가격은 하락하게 
된다. 따라서 제공되는 재화의 가격은 독립적으로 존재하는 기업(점포)
보다 집적하여 존재하는 상권에서 더 낮게 제공될 것이다. 이 개념을 
도식화하여 표현하면 (그림 27)과 같다.

그림� 27.� 가격경쟁에�따른�재화가격�하락과�구매자�선택의�변화
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상기의 (그림 27)과 같이, 집적 상권의 경쟁에 따라 재화의 제공가격이 
하락한다고 전제하면, 집적된 형태로 존재하는 상권의 영향면적은 확
장하게 되며 집적 분포하는 상권을 선택할 확률이나 구매를 결정하는 
행위는 단일 기업(점포)을 선택하여 구매를 결정하게 될 확률보다 증가
하게 된다. 즉, 다수의 기업(업종)이 집적하여 존재하면서 발생하는 가
격경쟁은 기술혁신이나 중간재 공동이용 등과 동일한 효과를 발휘하게 
되어 보다 낮은 가격으로 재화의 제공이 가능해지고, 이에 따라 소비자
들은 다양한 제품을 비교하여 보다 저렴한 가격에 구매할 수 있는 집
적된 상권으로의 이동을 선택하거나 구매를 결정하게 되어 구매자 선
택확률 및 구매성공확률의 증가를 유발하는 것이다.

다양성을 선호하고 교통비 절감을 추구하는 구매자의 행태적 속성에 
기인하여, 기업(점포)의 집적은 소비자의 구매성공확률을 높여줄 수 있
는 최적의 입지패턴이라 할 수 있다. 즉 소비자 측면에서 집적하여 분
포하는 상권의 공간분포 패턴은 구매성공확률을 높여주는 주요 인자라 
할 수 있을 것이다. 또한 이러한 결과는 교통비가 동일하다는 전제하에 
진행된 호텔링의 이론이나 재화의 계층이 상권의 규모를 결정한다는 
크리스탈러의 고정적 중심지 체계를 개선한 접근방식이라 할 수 있다. 
또한 기업(점포)의 집적이 발생하는 원인으로 구매자 의사결정의 행태
적 측면을 바라보았다는 점은 뢰쉬(Lὅsch)가 규명하지 못했던 집적의 
원리를 해석할 수 있는 주요 단서가 될 수 있을 것이다.

그렇다면, 소비자 측면이 아닌 공급자 측면에서의 획득할 수 있는 기업
(점포) 집적의 이익은 무엇일까. 지금까지는 기업(점포)이 집적함에 따
라 구매자의 선택확률이 증가하고, 집적된 상권을 선택하는 소비자의 
구매성공확률이 높아진다는 논의를 진행해 왔다. 일반적으로 기업(점
포)이 집적하게 되면 구매자 선택확률이 증가하게 되어 소비자 방문빈
도가 높아지고, 집적 상권의 총 이익이 증가한다는 인식이 가능해진다. 
그러나 동종의 재화를 판매하는 기업(점포)이 집적하게 될 경우, 구매
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자 선택확률의 증가 그 자체가 집적상권 전체의 이익으로 이어지는 것
이 아니며 집적한 점포 중 한 점포만이 이윤을 획득하게 된다. 만약 집
적상권을 선택하는 구매자의 선택이 기업(점포)의 수 이상으로 증가하
지 않을 경우, 오히려 집적 상권의 입장에서는 소비자 나눠먹기 현상이 
발생하게 되어 총 이윤은 감소하게 될 수도 있다. 그럼에도 현실에서는 
집적상권에 대한 구매자 선택의 빈도가 높게 나타나며, 집적 상권의 총 
이익 역시 감소하지 않고 집적의 경제 효과를 발휘하는 양상을 보이는 
것이 일반적이다. 

이에 본 연구에서는 집적하여 분포하는 상권에 이윤이 발생하게 되는 
이유로, 실질구매비용의 감소에 따른 구매총량•비목적 구매량 증가를 
지목한다. 

먼저 실질구매비용 감소에 대해 살펴보면, 전술한 바와 같이 기업(점
포)이 집적하여 분포할 경우 구매자들은 단일 점포를 여러 번 방문하는 
것 보다 집적된 상권 한 지역을 방문함으로써 교통비 절감효과를 얻게 
되고, 이에 교통비 곡선은 완화(단위거리당 교통비 감소)된다. 따라서 
재화소비에 소요되는 비용을 ‘재화가격+교통비’라고 가정할 때 교통비 
감소에 의한 실질 구매비용 감소가 발생하게 되어 구매 총량은 증가하
게 된다. 즉, 가처분 소득이 동일하다고 가정하면 집적된 상권에서 소
비할 수 있는 구매비용이 증가하게 되어 구매총량이 증가하게 되고, 집
적 상권에서 판매하는 재화의 양이 증가하게 되는 것이다.

만약 (그림 28)에서와 같이 기업(점포)이 집적한다면, 단위 거리당 교
통비는 감소하여 교통비 곡선은 완만해지며 상권의 경계는 에서 
로 확장되게 된다. 이러한 상권 경계의 확장은 집적 분포하는 상권이 
단일 기업보다 많은 소비자를 흡수하게 됨을 시사하며, 교통비 감소로 
실질구매비용이 하락할 경우 더 많은 소비자들은 집적 상권으로의 구
매통행을 선택하게 된다. 즉 기업(점포) 집적에 따른 교통비 곡선의 완
화는 상권 경계의 확장이라는 결과를 도출하게 되며 궁극적으로 공급
자에게도 이익을 부여하게 되는 것이다.
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그림� 28.� 교통비�곡선�완화에�따른�상권�경계의�확장

다음으로, 비목적 구매량의 증가를 살펴보자. 지금까지는 집적된 상권
에서 동종의 재화를 판매한다는 가정 하에 구매성공확률의 증가에 따
른 공급자 이익을 논의하였다. 만약 집적된 상권에 이종의 재화가 편입
된다면, 구매자 선택확률(구매성공확률)과 공급자의 이윤은 어떻게 변
화할까? 동종의 재화를 판매하는 기업(점포)이 집적하고 있는 상권에 
이종의 재화를 판매하는 기업(점포)이 일부 입지하고 있다고 가정해보
자. 동종의 재화를 구매하고자 하는 소비자들은 선택의 다양성과 교통
비 절감을 추구함에 따라 집적 상권으로의 구매통행을 선택하게 될 것
이다. 앞 단락에서 전술한 바와 같이 집적된 상권에 방문함에 따라 실
질 구매비용이 감소하게 되면, 구매자들은 동종의 재화 소비를 증량하
거나 여분의 가처분 소득으로 이종의 재화를 구매할 가능성이 높아지
게 된다. 따라서 동종의 재화를 판매하는 기업(점포) 인근에 이종의 재
화를 판매하는 기업으로의 통행 확산이 가능해지며 여분의 가처분 소
득으로 비목적 구매를 선택할 확률이 높아지게 되는 것이다. 결과적으
로 기업(업종)이 집적하여 분포하게 되면, 구매자가 소비효용 증대를 
추구하게 됨에 따라 단위거리당 교통비가 적은 집적 상권을 선택하게 
되고, 교통비 감소에 따른 실질구매비용 감소는 구매총량 및 비목적 구
매량의 증대를 유발하여 공급자의 이윤 증대로 귀결되는 것이다. 

기업(점포)이 집적함에 따라 소비자의 구매효용은 물론 공급자의 이윤
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까지도 증가 할 것이라는 본 연구의 논의 전개는 기업이 경쟁적으로 
입지를 결정함에 따라 소비자의 후생이 감소할 것이라는 호텔링의 결
과와 반대되는 것으로, 기업(점포)이 상권에 대한 독점력을 행사하기 
위하여 끊임없이 이동하는 것이 아니라 총 이윤의 증대를 꾀하기 위하
여 집적한다는 사실에 기인한다. 따라서 본 연구의 전개과정은 교통비
를 고정적으로 보고, 소비자의 구매행태에 대한 고려 없이 논의를 전개
한 크리스탈러나 뢰쉬의 이론을 일부 개선한 것으로, 기업(점포)의 입
지 결정과 집적 발생을 구매성공확률의 시각에서 풀었다는 점에서 기
존 연구와 차이를 보인다. 뿐만 아니라 상권의 경계를 명시적으로 보여
주지 못함으로써 집적이 공급자에게 어떤 이익을 주는지를 규명하지 
못한 허프 모형의 한계에 착안하여, 기업(점포)의 집적이 교통비 곡선
을 완화시켜 상권 경계가 확장(소비자 유인)된다는 것을 개념적으로 제
시함으로써 집적이 공급자에게도 이익이 된다는 사실을 밝히고 있다.

정리하면, 집적하여 분포하는 기업(점포)은 독립적으로 분포하는 기업
(점포) 보다 완만한 교통비 곡선을 제공하고, 기술혁신(가격경쟁)의 발
생으로 인해 강한 소비자 흡인력을 가지게 되며, 다양한 제품을 보다 
저렴하게 구매할 수 있게 함으로써 소비자 효용 극대화를 지원한다. 이
러한 소비자 효용의 극대화는 구매자 선택확률의 증가로 이어져 결국 
소비자 구매성공확률은 증가하게 된다. 소비자의 구매성공확률 증가는 
동일 가처분소득 내에서의 실질 구매비용 감소를 야기하며, 이는 비목
적 구매량 증가로 귀결된다. 따라서 기업(점포) 집적의 이익은 소비자
와 공급자 모두에게서 발생하게 되며, 이는 다시 기업(점포)의 집적을 
유발함으로써 구매성공확률의 증가를 견인하게 된다. 결과적으로, 구매
성공확률이 증가할수록 기업(점포)은 집적하게 되는 것이다.

결론적으로, 기업(점포)의 집적은 구매자의 선택확률 증가를 야기하고, 
이는 구매성공확률의 증가로 이어지며, 구매성공확률의 증가는 기업(점
포)의 집적이익 증대로 귀결됨으로써 기업의 집적을 설명할 수 있는 강
력한 단서가 되는 것이다. 
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2.� 집적과�구매성공확률�검증� :� 교통비곡선�완화�증명

선형의 시장 이 존재한다고 할 때, 두 기업 와  두 점포가 입지
한 경우를 살펴보자. 시장의 좌측 외곽()으로부터 점포 가 입지한 
지점까지의 거리는 이며, 우측 외곽()으로부터 점포 가 입지한 지
점까지의 거리는 이다. 좌측의 시장 끝점()에서 상권 경계까지의 거
리는 이며, 전체 공간 의 거리는 이다. 

그림� 29.� 두� 점포가�존재하는�시장의�공간구조

이때 점에 위치한 소비자는 항상 점포 의 재화를 구입하며, 점에 
위치한 소비자는 점포 로부터 재화를 구입하게 된다. 각 재화를 공급
하는 비용이 와 에서 모두 같다면 다음의 조건이 성립하게 된다.

          

만약 와  두 점포에서 재화를 구입할 때 소요되는 교통비용이 
    로 같다면,
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         

이 된다. 이때 각 재화의 가격이 동일하다면   가 되며, 점포 
의 상권의 규모()는 다음과 같다.

 

  

따라서 점포 의 상권 규모는 다음과 같다.

 

  

이때   의 관계가 성립하므로 점포 의 상권 경계는 다음과 
같이 정리되어 균형지점이 도출된다.

  


 



결과적으로 재화의 가격이 동일하다면, 두 점포간의 상권 경계는 전체 
상권의 절반이 되며 두 점포로의 교통비곡선 기울기는 동일하다.

만약 점포 가 위치한 지역 인근에 점포 ′이 입지하여 집적된 형태
의 상권이 형성된다면 상권의 경계는 어떻게 달라질까. 집적이 상권에 
미치는 영향력을 파악하기 위하여, 점포 와 점포 ′가 집적하여 존
재할 경우 형성되는 상권을 집적상권을 라고 가정해보자. 집적상권 
가 존재할 경우, 집적상권의 경계까지의 거리는 개념적으로 가 
된다. 두 개의 점포가 집적할 경우, 개념적으로 상권 의 반경은 



- 86 -

으로 확장되며 그 크기는   이 되어야 할 것이다. 그러나 의 
크기가 의 크기보다 작다면, 점포가 집적하더라도 상권의 경계는 그
대로이고 교통비 곡선의 기울기만 완화된다는 사실을 의미할 것이다. 
즉, 구매자가 집적된 상권을 선택할 때 소요되는 교통비가 독립적으로 
존재하는 점포를 방문할 때 소요되는 교통비 보다 더 적게 되어, 집적
된 상권에서의 구매성공확률이 증가함을 확인할 수 있게 되는 것이다. 
따라서 다른 조건(재화 가격)이 동일할 때  ≤ 를 확인할 수 있다
면, 집적하여 존재하는 상권의 교통비 곡선이 완만해진다는 사실을 증
명할 수 있게 되며 집적이 구매성공확률의 증가를 견인한다고 할 수 
있을 것이다. 

이에 본 연구에서는 집적된 상권의 교통비곡선의 기울기 보다 단
일점포의 교통비곡선 기울기  가 더 크다는 것[    ]을 
보여주기 위하여, 상권이 집적하여 존재하더라도 영향면적이 증가하는 
것이 아니라 오히려  ≤ 이 된다는 것을 수리적으로 증명함으로써 
상권의 집적이 교통비 곡선의 완화와 구매성공확률의 증가로 연결됨을 
규명하고자 한다.

그림� 30.� 집적상권이�존재할�경우�시장의�공간구조
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(그림 30)과 같이 2개 점포가 집적하여 존재하는 상권의 집적 정도 
 가 단일 점포의 집정 정도 에 비해      의 
크기를 가진다고 가정해 보자. 먼저 집적 상권과 단일 점포의 기본 조
건을 살펴보면 다음과 같다.

          

이때 재화의 가격이   로 같다면,

      

이 되며, 이를 풀어서 정리하면

             

을 얻을 수 있다. 앞서     의 관계가 성립한다고 가정
하였으므로 상기의 식은 다음과 같이 전개될 수 있다.

            

          

      

 


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교통비곡선의 기울기가     임을 보여주기 위해서는, 
 ≤ 가 되어야 하므로    ≤ 이 되어야 한다. 

   






      

따라서   의 값은 언제나 음수가 되므로  ≤ 이 성립하게 된
다. 즉 점포가 두 개 이상 집적할 경우 단일 점포 보다 교통비 곡선은 
완만해 지며, 이는 집적 상권에 대한 구매성공확률을 높여주는 주요 인
자가 될 것이다.

상기 풀이한 바를 요약•정리하면, 구매효용 최대화를 추구하는 소비자
는 방문빈도 최소화(교통비 최소화)와 높은 선택의 다양성을 지향하게 
되고, 이에 따라 기업(점포)이 집적한 집단의 상권은 높은 공간적 독점
력을 발휘하게 된다. 집적 상권의 높은 공간 독점력은 소비자의 구매성
공확률 증가를 견인하게 되며, 이는 소비자의 실질구매비용 감소와 구
매총량 증가 및 비목적 구매량의 증가를 유발한다. 구매총량 및 비목적 
구매량의 증가는 기업(점포)의 집적을 유인하는 기제가 되며, 이에 구
매성공확률과 기업(점포)의 집적은 비례관계를 가지게 되는 것이다. 

실제로 두 개 이상의 기업(점포)이 집적한 경우 단일점포에 비해 완만
한 교통비 곡선을 보이는 것으로 증명된 바, 집적은 구매성공확률의 증
가를 유발하고, 소비자의 구매효용 증대는 물론 공급자의 이윤증대에
도 기여하는 것을 알 수 있다. 따라서  본 연구의 가설에서 제기한 바
와 같이, 기업(점포)의 집적은 소비자와 공급자의 효용 증대에 기여하
고 구매성공확률 증가에 영향을 미친다는 것을 확인할 수 있다.
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제3절�재화�특성에�따른�집적�정도�차이�규명

본 연구에서 제시한 연구가설 2에서는 집적 정도에 차이를 유발하는 
원인으로 재화의 특성을 지목하고 있으며, 개별 재화를 구분하는 기준
은 ‘재화의 표준화 정도’로 정의하였다. 본 연구에서는 넬슨(P. 
Nelson)의 분류기준을 참조하여 분석 대상 업종을 분류•제시한다.

다음으로 재화의 표준화 정도에 따라 기업(점포)의 집적과 구매성공확
률의 크기(체적)가 달라진다는 것을 검증하기 위해서는 각 재화의 집적 
정도(체적)을 산출해야 하며, 이는 보로노이 테셀레이션의 기법을 활용
하여 도출한다.

1.� 재화� 표준화�정도에�따른�분석�대상�업종�분류

분석 대상 업종의 분류를 위하여 본 연구에서는 넬슨(P. Nelson, 
1970)의 기준을 참조•활용한다. 넬슨은 재화의 특성을 경험적 특성
(experience characteristics)과 탐색적 특성(search 
characteristics)으로 구분하고 있다. 경험적 특성은 소비자가 특정 
제품을 구매하기 위해 선행적으로 사용해 봐야만 인지할 수 있는 특성
을 의미하며, 탐색적 특성은 소비자가 특정 제품 구매 이전에 사전조사 
과정을 통해 그 특성을 이미 파악하고 있는 재화를 말한다. 물론 일반
적인 재화는 이 두 가지 특성 모두를 보유하고 있으나, 대다수의 경우 
제품의 특성에 따라 경험재(experience characteristics of 
goods)와 탐색재(search characteristics of goods)가 구분되는 
경향이 있다. 예를 들어, 편의품으로 분류되는 대부분의 재화(담배 등)
는 구입 이전에 사전조사를 통해 제품의 기본적 특성을 쉽게 파악할 
수 있는 탐색재에 속한다. 즉, 구매 이전에 직접 관찰하거나 주어진 정
보만으로도 제품의 특성을 쉽게 파악할 수 있는 재화는 탐색재에 속하
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며, 이러한 탐색재는 재화 생산의 표준화 정도가 높은 재화로 분류된다 
할 수 있다. 반면 선매품으로 분류되는 대부분의 재화는 경험재에 속한
다고 볼 수 있다. 예를 들어 쥬얼리(귀금속류)의 경우, 구매 이전에 재
화에 대한 정보를 미리 제공받고 구매결정을 미루어 짐작할 수는 있으
나, 사용자가 제품을 직접 대면하거나 경험해보지 않고서는 구입여부
를 판단하기 어려운 경우가 많다. 따라서 이러한 경험재들은 재화생산
의 표준화 정도가 낮은 재화로 분류될 수 있다.(P. Nelson, 1974). 

넬슨의 분류 기준을 요약하여 정리하면, 탐색재는 구매 이전에 제품에 
대한 정보를 얻기가 쉽고, 크기나 모양, 구성, 판매조건 등이 객관적이
거나 제품 차별화 수준이 높지 않다. 따라서 탐색재는 표준화 정도가 
높은 재화에 속한다고 볼 수 있다. 반면 경험재는 구매이전에 제공되는 
정보보다 소비자가 직접 경험하고 사용해본 경험에 따라 구매여부가 
좌우되는 재화로, 크기나 모양, 구성, 판매조건 등이 판매 장소에 따라 
상이하거나 제품의 차별화 수준이 높으며 기본적으로 표준화 정도가 
낮은 재화를 의미한다고 볼 수 있다.

구분
재화의�특성

탐색재 경험재

소비재 표준화�정도�높음 표준화정도�낮음

종류

- 마루깔개,� 정원용구

- 스포츠�용품

- 이동식주택(household� trailer)

- 카메라

- 가구,� 페인트와�거울

- 주방용품(glassware)

- 철물(hardware)

- 취미오락용품(games)

- 쥬얼리(시계/귀금속)

- 가전제품(라디오�텔레비전)

- 자동차용품(타이어,� 배터리)

- 항공기,� 보트,� 오토바이

- 난방�및�배관설비

- 자전거,� 자동차

- 음반

- 가전제품
자료� :� P.� Nelson,� 1970:319.� 발췌� 후�저자�재구성

표� 2.� Nelson의�재화�분류

이에 본 연구에서는 재화의 표준화 정도에 따른 업종 구분을 위하여 
넬슨(1970, 1974)이 제시한 기준을 참조토록 하며, 다음과 같이 26개 
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대상 업종을 분류•제시한다. 각 재화는 ‘구매 이전에 제품에 대한 정보
를 얻기 쉽거나 크기•모양•구성•판매조건 등이 판매 장소에 관계없이 
동일하다.’고 판단되는 재화는 탐색재(표준화 정도 높음)로, ‘구매자의 
직접 경험에 따라 구매여부가 좌우되고, 크기•모양•구성•판매조건이 
다양하여 판매장소에 따라 구매결과에 차이가 있을 것이다.’라고 판단
되는 재화는 경험재(표준화 정도 낮음)로 분류하였다. 단, 본 연구에서
는 ‘음반/테이프/CD’재화와 ‘일반가구소매’ 재화를 넬슨의 결과와는 
다르게 분류하였다. 이는 소비시장의 변화를 반영한 결과라 할 수 있는
데, ‘음반/테이프/CD’의 경우 과거(1970년대)에 비해 해당 재화를 미
리 경험해 볼 수 있는 시장이 형성되어 있다는 점을 반영한 것이며, 
‘일반가구소매’역시 재화의 특성(크기•모양•구성•판매조건)이 과거보다 
다양해 졌기에 탐색재가 아닌 경험재로 분류되어야 적합하다는 판단에 
근거한다. 따라서 본 연구에서는 제시된 분류 결과와 다음 장에서 산출
되는 각 기업(점포)의 집적 정도의 결과를 비교함으로써 연구가설 2를 
검증•제시토록 한다.

구분
재화의�특성

탐색재 경험재

소비재 표준화�정도�높음 표준화정도�낮음

분류�

결과

- 음식료품�소매

- 선물/팬시/기념품

- 편의점,� 슈퍼마켓

- 완구점

- 주방용품

- 조명기구/전기용품

- 사무/문구용품

- 유아용품�판매

- 서점

- 운동경기용품

- 철물/건설자재�소매
- 음반/테이프/CD*

- 의복의류,� 유아/임부복

- 가방/신발/액세서리

- 인테리어/욕실용품/커튼

- 침구/수예품

- 컴퓨터/사무용기기�종합

- 일반가전제품
- 일반가구소매*

- 화장품판매

- 이동통신기기판매

- 안경점

- 자동차�판매

- 시계/귀금속
※�넬슨의�분류결과와�상이한�재화는� *표시로�구분함.

표� 3.� 재화�표준화�여부에�따른� 26개�업종�분류�결과
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2.� 집적과�구매성공확률�측정�방법론�탐색

본 연구에서는 기업(점포)의 집적이 발생하는 원인을 규명하기 위하여 
‘재화의 표준화 정도’에 따라 기업(점포) 집적의 정도에 차이가 날 것
이라는 가설을 제시하였으며, 이를 위하여 분석대상 업종(재화)을 표준
화 정도에 따라 분류한 바 있다. 따라서 두 번째 연구가설의 검증을 위
해서는 개별 기업(점포) 집적의 발생과 크기를 측정하는 후속 작업을 
실시해야 하며, 이를 바탕으로 기존의 재화분류 결과와 기업(점포) 집
적의 정도(체적)가 일치하는지 여부를 파악해야 할 것이다. 그렇다면 
기업(점포) 집적의 발생과 그 크기는 어떻게 측정할 수 있는가?

기존에 제시된 크리스탈러(Christaller)와 뢰쉬(Lὅsch)의 육각형망의 
공간분포 패턴으로는 실제의 경제경관을 설명하는데 상당한 제약이 존
재한다. 기업(점포)의 영향면적이나 공간분포 패턴은 고정된 체계에 따
라 형성되지 않으며, 개별 기업(점포)에서 판매하는 재화의 특성이나 
위치특성에 따라 기업(점포)의 입지나 집적의 정도는 각기 다른 패턴을 
보일 것이다. 따라서 기업(점포)의 입지와 집적 수준을 측정하기 위해
서는 새로운 방법론이 제시되어야 한다고 판단하며, 이에 본 연구에서
는 다양한 크기의 규모를 가진 상권이 다양한 형태로 존재할 것이라는 
가정 하에 새로운 측정 방법론 탐색을 시도하였다. 이는 아이사드
(Isard)가 크리스탈러(Christaller)나 뢰쉬(Lὅsch)의 이론을 반박한 
것과 동일한 견지의 논리 전개로, 도시와 상권은 고정적 형태의 공간체
계로 존재하는 것이 아니며 개별 기업(점포)의 분포패턴은 기업(점포)
의 위치와 재화 특성에 다르게 나타날 것이라는 개념에 기인한다.

전술한 바와 같이 도시의 공간분포 패턴이나 상권 체계를 분석하고자 
할 때에는 일반적으로 크리스탈러나 뢰쉬 등이 제시한 육각형망의 공
간배열 형태를 차용하여 기업(점포)의 입지와 분포를 설명하곤 한다. 
그러나 현실의 공간분포패턴은 고정적 육각형 망으로는 존재하지 않으
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며, 기업(점포)의 입지 형태 역시 규칙적으로 분포하고 있지 않다. 즉 
기업(점포)이 입지한 지점을 하나의 점(point)로 가정할 때, 그 분포는 
규칙적인 패턴(육각, 삼각, 사각 등)을 보이고 있지 않으며, 소비자들이 
고정된 형태의 체계(육각형망 등) 중심에 위치한 기업(점포)으로 방문
을 한다는 가정은 현실설명력이 떨어지는 것이 사실이다. 실제로 기업
(점포)은 랜덤 분포하고 있으며, 분산의 밀도 역시 균일한 형태를 보이
지 않는다. 이에 본 연구에서는 무한정하지 않으며(noninfinite) 비균
일(nonuniform)하고 비등방한(nonisotropic) 기업(점포)의 분포를 
살펴보고, 이들의 입지와 집적의 정도를 측정할 수 있는 방법론을 탐색
•제시하고자 한다. 

본 연구에서 입지와 집적의 정도를 측정하기 위하여 활용하고자 하는 
개념은 공간 테셀레이션(Spatial Tessellation)의 한 기법인 보로노
이 테셀레이션(Voronoi Tessellation) 이다. 보로노이 테셀레이션은 
행성간 거리탐색을 위한 우주천체 분석 분야나 텔레매틱스, 
ITS(Intelligent Transport Systems), 키오스크(kiosk) 등의 위치
기반 응용서비스(LBS:Location Based Service) 분야에서 주로 활
용하는 방법론(엄정호•장재우, 2009)으로, 다양한 분야에서 공간을 분
할하기 위한 대체적 방법론으로 차용•참조되고 있다.

보로노이 테셀레이션은 유클리디언(Euclidean) 공간상에 무수히 많은 
정점이 존재할 때, 각각의 정점에서 같은 거리에 떨어진 지점을 기준으
로 공간을 분할하는 방법으로, 동일하지 않은 다각형으로 공간을 채우
는 기법이라 할 수 있다. 이때 보로노이 테셀레이션의 결과가 불규칙 
다각형의 형태를 보이고 있어 규칙이 없는 것처럼 인식되지만, 실제로
는 수학적 원리에 따라 평면을 분할하는 과정을 통해 다이어그램을 도
출함으로써(Okabe•Suzuki, 1997), 각 점의 영향면적을 정확하게 산
출해 낼 수 있는 논리적 방법론이다. 따라서 본 연구에서처럼 불균일•
불규칙하게 분포하고 있는 기업(점포)의 위치 데이터를 바탕으로 개별 
기업(점포)의 영향면적을 산출하고, 이를 바탕으로 집적의 정도를 파악
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하는데 매우 적합한 방법론이라 할 수 있다. 이에 본 연구에서는 보로
노이 테셀레이션의 개념을 보다 구체적으로 살펴보고, 보로노이 테셀
레이션 기법을 활용하여 개별 기업(점포)의 위치데이터를 바탕으로 각
각의 영향면적을 파악함은 물론, 산출된 영향면적을 활용하여 집적의 
정도(밀도)를 수치적으로 확인하는 과정을 수행함으로써 연구를 진행하
고자 한다.

3.� 보로노이�테셀레이션의�개념과�활용

보로노이 테셀레이션이 만들어지는 원리는 평면 위에 여러 개의 점이 
랜덤 분포한다고 가정할 때, 인접한 점들 간의 거리를 기준으로 영역
(공간)을 분할하는 것이다. 먼저 (그림 31-a)와 같이 일정한 공간상에 
여러 개의 점이 랜덤 분포할 경우, 가장 인접한 두 개의 점들을 연결하
는 선을 그리면 (그림 31-b)의 결과를 얻게 된다. 이때 각 점을 연결
하는 선을 수직이등분 하는 선을 그리면 (그림 31-c)가 되며, 평면은 
수직이등분선에 의해 여러 개의 다각형으로 분할되게 된다(그림 
31-d). 이때 생기는 다각형을 보로노이 다각형이라고 하며, 보로노이 
다각형의 모서리는 분할된 공간에서 각 점간의 최단 경로가 된다.

그림� 31.� 보로노이�테셀레이션�구현�과정

자료� :� Okabe•� Boots•� Sugihara•� Chiu,� 1992:44를�활용하여�저자재구성

반면, 랜덤 분포하는 점들을 바탕으로 보로노이 테셀레이션을 수행하
기 위하여 삼각형을 그려보면, (그림 32)의 (a), (b)와 같이 인접한 점
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들을 연결해 그려지는 삼각형을 발견할 수 있다. 일반적으로 랜덤 분포
하는 점들을 연결하여 삼각형을 만드는 방법은 다양하게 표현될 수 있
는데, (그림 32-b)와 같이 홀쭉하고 긴 형태의 삼각형이 아니라 (그림 
32-a)와 같이 각각의 삼각형이 최대한 정삼각형이 되도록 하는 분할을 
‘들로네 삼각분할(Delaunay Triangulation)’이라 한다. 

들로네 삼각분할은 평면 위의 점들을 삼각형으로 연결하여 공간을 분
할할 때, 이 삼각형 내각의 최소값이 최대가 되도록 하는 분할을 말한
다. 들로네 삼각분할의 가장 중요한 특징은, 어떤 삼각형의 외접원도 
그 삼각형의 꼭지점을 제외한 다른 어떠한 점도 포함하지 않는다는 것
이다(Beni•Mostafavi•Pouliot, 2010). 

그림� 32.� 삼각분할�예시

자료�:�Okabe•�Boots•�Sugihara•�Chiu,�1992:71을�활용하여�저자재구성

들로네 삼각형의 외심은 보로노이 다각형의 꼭짓점이 되며, 어느 하나
를 구하면 나머지 하나도 곧바로 구할 수 있어 보로노이 테셀레이션과 
들로네 삼각분할은 서로 쌍대관계를 갖는다(그림 33-a). 즉 어떤 점들
을 공통의 꼭지점으로 하는 들로네 삼각형들의 외접원을 중심 순서대
로 연결하면, 이 공통점을 바탕으로 보로노이 테셀레이션이 구현된다. 
이렇게 완성된 보로노이 테셀레이션은 2차원 평면 뿐 아니라 3차원 공
간에서도 구현이 가능하며, 이때 수직이등분선이 아닌 수직이등분 평
면을 중심으로 공간을 분할하면 (그림 33-b)와 같은 3차원 보로노이 
테셀레이션이 완성된다(Okabe•Boots•Sugihara•Chiu, 1992).
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그림� 33.� 보로노이�테셀레이션과�델로네�삼각분할의�개념

자료� :� 장경아,� 2012(http://navercast.naver.com)을�활용하여�저자재구성

전술된 보로노이 테셀레이션(들로네 삼각형)의 개념을 활용할 경우, 본 
연구에서 검증하고자 하는 두 번째 연구가설의 검증이 가능하다. 즉 기
업(점포)의 입지와 이에 따른 공간분할을 확인하고, 체적을 산출함으로
써 개별 기업(점포)의 집적 정도를 파악할 수 있는 것이다. 그 과정을 
살펴보면, 먼저 (그림 34-a)와 같이 무수히 많은 기업이 랜덤 분포하
고 있다고 가정할 때, 각 점을 연결하는 들로네 삼각형을 그리고(그림 
34-b) 이를 바탕으로 하는 보로노이 다각형을 그리면 (그림 34-c)의 
색칠된 부분과 같은 보로노이 다각형이 도출된다. 이 보로노이 다각형
(들로네 삼각형)의 면적을 구한 후, 각 면적의 역수값을 확인하여 그림
으로 표현하면 (그림 34-d)의 결과를 확인할 수 있으며, 이는 곧 지점
에 분포하는 기업(점포) 집적의 정도(체적)가 되는 것이다.

a.� 기업�랜덤분포 b.� 공간�테셀레이션 c.� 면적�계산 d.� 체적(집적)� 산출

그림� 34.� 보로노이�다각형을�활용한�분포밀도�수치화�개념

그림출처� :� DTFE(http://en.wikipedia.org/wiki/DTFE)
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만약 위와 같은 논리로 연구를 전개하면, 각 기업(점포)의 위치데이터
를 기반으로 기업(점포)의 공간분포 패턴을 확인하는 것이 가능하며, 
개별 기업(점포)의 상권 영향면적 산출은 물론 이에 따른 기업(점포) 
집적의 정도(체적)을 도출해 내는 작업 역시 가능하다.

이에 본 연구에서는 보로노이 테셀레이션의 방법론을 바탕으로 각 기
업(점포, point)이 분산 분포하는 지점의 상권 영향면적을 다각형의 형
태로 구현하고, 각 (보로노이)다각형의 면적을 산출하여 3차원의 체적
을 도출함으로써 개별 기업(점포)의 집적 정도(체적)를 확인토록 한다.

도출된 개별 기업(점포)의 체적 결과는 연구가설 2의 검증을 위해 활용
되며, ‘재화의 표준화 정도에 따른 분석대상 업종 분류’결과와의 비교
를 수행함으로써 재화의 특성에 따라 기업(점포)의 집적 수준(정도)이 
어떻게 달라지는가를 분석적으로 제시하도록 한다.

4.� 보로노이�테셀레이션�및� 집적정도�산출�결과

본 연구에서는 대상지역(수원시, 청주시)의 각 26개 업종을 대상으로 
보로노이 테셀레이션을 수행하였으며, 그 결과 각 분석 대상지역의 업
종별 상권 영향면적 및 집적의 정도(체적)을 확인할 수 있었다. 전술한 
바와 같이 각 기업(점포)의 테셀레이션을 수행할 경우, 각 기업(점포)의 
입지에 따른 상권 영향면적의 크기를 가시적으로 확인할 수 있으며 집
적의 정도(체적)를 산출할 경우 재화의 표준화 정도와 기업(점포) 집적
의 수준을 비교할 수 있을 것으로 판단한다.

1) 수원시•청주시 각 업종별 테셀레이션 결과

먼저 수원시의 각 기업(점포)별 보로노이 테셀레이션을 수행한 결과, 
‘음/식료품 소매’, ‘선물/팬시/기념품’, ‘편의점’, ‘슈퍼마켓’, ‘인테리
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어/욕실용품’, ‘사무/문구용품’, ‘서점’, ‘운동/경기용품’, ‘안경점’, 
‘철물/건설자재 소매’ 등의 업종은 공간상에 분포하는 기업(점포)의 수
가 많고 다발적으로 분포하며 상권 영향면적의 크기가 협소한 것으로 
나타났다. 이는 상기의 재화들을 탐색재에 해당하는 것으로, 소비자가 
기업(점포)을 방문하기 이전에 제품에 대한 정보를 인지하고 구매의사
결정을 사전에 결정하는 재화에 속하기 때문으로 추정된다. 다만, ‘인
테리어/욕실용품/커튼’이나 ‘안경점’은 본래 경험재에 해당하는 것이
나, 재화에 대한 정보습득 기회 증가와 인터넷 발달 등으로 인한 최근
의 소비특성 변화로 인해 해당 재화가 경험재가 아닌 탐색재로 분류된 
것으로 추정한다. 

반면 ‘완구점’, ‘주방용품’, ‘컴퓨터/사무용기기 종합’, ‘유아/임부복’, 
‘유아용품판매’, ‘자동차 판매’, ‘음반/테이프/CD’ 업종은 공간적으로 
분산하여 분포하고 영향면적은 다소 넓은 패턴을 보이는 것으로 나타
났는데, 이는 해당 재화를 판매하는 기업(점포)의 수가 적고 집적하여 
분포할 때의 효용이 크지 않기 때문으로 추정된다. 

공간적으로 집적하는 경향이 강하게 나타나는 기업(점포)으로는 ‘의복
의류’, ‘가방/신발/액세서리’, ‘침구/수예품’, ‘시계/귀금속’ 업종으로 
제시되었으며, 이는 상기의 재화가 경험재에 해당하기 때문으로 판단
된다. 즉 해당 재화의 표준화 정도가 낮아 소비자가 해당 재화를 구매
하는데 소요되는 탐색비용(시간)이 높게 요구되므로, 소비자와 공급자
의 효용 증대를 위해서는 기업(점포)이 공간적으로 집적하여 분포하는 
것을 지향하게 되는 것이다. 

그러나 전술된 26개 기업(점포)의 보로노이 테셀레이션 결과는 단순히 
기업(점포)의 공간적 분포에 따른 상권 영향면적의 크기만을 적시한 것
으로, 재화의 표준화 정도에 따른 기업(점포) 분류 결과와의 비교를 위
해서는 기업(점포)의 집적 정도(체적)를 산출하는 과정이 수행되어야 
할 것이다.
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의복의류업종 가방/신발/액세서리

침구/수예품 시계/귀금속

그림� 35.� 공간�분할�테셀레이션�결과� :� 수원시

다음으로 청주시의 각 기업(점포)별 보로노이 테셀레이션 결과를 살펴
보면, 수원시의 경우와 마찬가지로 ‘음/식료품 소매’, ‘선물/팬시/기념
품’, ‘편의점’, ‘슈퍼마켓’, ‘인테리어/욕실용품’, ‘조명기구/전기용품’, 
‘사무/문구용품’, ‘서점’, ‘운동경기용품’, ‘철물/건설자재소매’ 등의 
업종 영향면적이 작고 공간상에 다발적으로 분포하는 것으로 나타났
다. 따라서 상기의 재화들은 구매 이전에 제품에 대한 정보구득이 용이
한 탐색재에 해당하는 것을 알 수 있다.

반면 ‘완구점’, ‘주방용품’, ‘컴퓨터/사무용기기 종합’, ‘유아/임부복’, 
‘유아용품판매’, ‘자동차 판매’, ‘음반/테이프/CD’ 등의 업종은 수원시
와 마찬가지로 기업(점포)의 공간분포가 분산적으로 나타나고 상권의 
영향면적은 넓은 패턴을 보이는 것으로 나타났다. 
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마지막으로 청주시 내에서 공간적으로 집적 성향이 강하게 나타나는 
업종을 살펴본 결과, ‘의복의류’, ‘가방/신발/액세서리’, ‘침구/수예
품’, ‘컴퓨터/사무용기기종합’, ‘일반가전제품’, ‘일반가구소매’, ‘화장
품판매업’, ‘이동통신기기판매’, ‘안경점’, ‘시계/귀금속’ 등의 기업(점
포)이 집적 성향을 보이는 것으로 제시되었다. 이들 업종이 공간적으로 
집적하는 경향을 보이는 이유는 청주시의 소비자가 해당 재화를 구매
하는데 소요하는 탐색비용(시간)이 높기 때문으로 추정된다. 즉, 상기
의 결과는 해당 업종이 청주시 소비자에게 경험재로 인지되고 있다는 
사실을 반영한 것이라 할 수 있다. 따라서 청주시에서 상기의 재화를 
판매하는 기업(점포)은 소비자•구매자의 효용극대화를 위하여 공간적 
집적을 지향하고 있다는 사실을 알 수 있다.

의복의류 가방/신발/액세서리

침구/수예품 컴퓨터/사무용기기종합

그림� 36.� 공간�분할�테셀레이션�결과� :� 청주시
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일반가전제품 일반가구소매

화장품판매점 이동통신기기

안경점 시계/귀금속

그림� 36.� 공간�분할�테셀레이션�결과� :� 청주시� (계속)

그러나 청주시 역시 수원시와 마찬가지로, 테셀레이션 결과만으로는 
개별 기업(점포)의 집적 정도를 파악하는데 한계가 있으며, 이에 재화
의 표준화 정도에 따른 기업(점포) 분류 결과와의 비교과정이 수행되어
야 할 것이다.
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지역•업종별 보로노이 테셀레이션 결과를 정리하면, 재화에 대한 정보
구득이 용이한 탐색재는 상권의 영향면적이 협소하고 분산형의 공간분
포 패턴을 보이고 있음을 알 수 있으며, 소비자의 경험이 구매의사결정
에 영향을 미치는 경험재를 판매하는 기업(점포)은 공간적으로 집적하
는 경향을 보이는 것으로 나타났다. 또한 수원시는 일부업종(‘인테리어
/욕실용품/커튼’, ‘안경점’)에서 경험재와 탐색재의 분류가 혼재되는 
결과가 나타난 반면, 청주시에서는 기존에 경험재로 분류한 기업(점포)
들이 공간적으로 강하게 집적하는 경향을 보이고 있어 기존의 분류기
준과 일치하고 있다는 사실을 알 수 있었다. 

반면 ‘완구점’, ‘유아용품판매점’, ‘음반/테이프/CD’, ‘유아/임부복’, 
‘자동차판매’ 등의 업종 분포를 살펴보면 경험재•탐색재의 기준에 따라 
뚜렷하게 구분되지 않고, 각 업종의 영향면적이 넓고 분산분포하는 특
징을 보이는 것으로 도출되었다. 따라서 해당 재화의 경우 별도의 분류
기준을 구축한 후 그 입지특성에 대해 논의해야 할 것으로 판단한다.

상기의 결과들은 개별 기업(점포)의 위치데이터를 기준으로 도출한 공
간분할 결과이며, 각 기업(점포)의 재화 특성에 따른 집적 정도의 차이
를 비교하기 위해서는 도출된 테셀레이션 결과를 바탕으로 체적을 산
출한 후 재화분류 결과와의 비교를 실시함으로써 재화 특성에 따라 기
업(점포)의 집적정도가 어떻게 달라지는가를 파악해야 할 것이다.

2) 수원시•청주시 각 업종별 집적 정도 산출 결과

재화의 특성(표준화 정도)에 따라 기업(점포)의 집적이 어떻게 달라지
는가를 확인하기 위해서는, 개별 재화의 분류기준과 기업(점포) 집적 
수준 일치 여부를 확인해야 한다. 따라서 보로노이 테셀레이션 결과 확
인된 개별 기업(점포)의 상권 영향면적을 역수로 전환하여 각 기업(점
포)의 체적을 도출하면, 분석 대상 업종의 ‘체적등고선’을 확인할 수 
있으며 이를 바탕으로 각 업종이 공간적으로 얼마나 집적하고 있는지
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를 파악할 수 있게 된다. 이에 본 연구에서는 지역•기업(점포)별 테셀
레이션 결과 도출된 상권영향면적을 바탕으로 각 기업(점포)의 집적 정
도(체적)을 제시하며, 이를 토대로 개별 재화의 특성에 따라 기업(점포)
의 집적 수준이 어떻게 달라지는지를 해석적으로 비교하도록 한다.

먼저 수원시의 각 업종별 집적 정도(체적)을 산출한 결과, ‘의복의류’와 
‘가방/신발/액세서리’, ‘일반가구소매’, ‘시계/귀금속’업종이 특정 지
역을 중심으로 강하게 집적하고 있는 것으로 나타났으며, 이는 앞서 제
시된 보로노이 테셀레이션 수행결과와 차이를 보인다. 사전 공간분할 
분석 결과 집적의 성향이 강할 것으로 예측된 업종은 ‘의복의류’, ‘가
방/신발/액세서리’, ‘침구/수예품’, ‘시계/귀금속’ 등으로, 위치데이터
만을 기준으로 하였을 때 해당 재화를 판매하는 기업(점포)은 조밀하게 
모여있는 듯 보인다. 그러나 각 기업(점포)의 위치데이터와 상권영향면
적 모두를 반영하여 실제 기업(점포)의 집적의 정도를 도출한 결과, 
‘의복의류’, ‘가방/신발/액세서리’, ‘일반가구소매’, ‘시계/귀금속’ 등
의 업종이 공간적으로 집적 성향을 보이는 것으로 나타났다. 따라서 수
원시 내에서 공간적 집적을 지향하는 경험재의 특성을 지닌 재화는 ‘의
복의류’, ‘가방/신발/액세서리’, ‘일반가구소매’, ‘시계/귀금속’ 등으로 
제시 할 수 있다. 

두 번째 연구가설 검증을 위하여 상기의 결과를 재화 표준화 여부에 
따라 구분한 업종분류 결과와 비교하면, ‘의복의류’, ‘가방/신발/액세
서리’, ‘일반가구소매’, ‘시계/귀금속’ 업종은 표준화 정도가 낮은 경험
재에 속하는 것을 알 수 있다. 따라서 재화의 특성에 따라, 표준화 정
도가 낮은 재화를 판매하는 기업(점포)일수록 집적을 지향한다는 연구
가설의 적합성을 확인할 수 있다. (그림 37)부터 (그림 40)은 수원시 
내에서 공간적 집적성향을 보이는 업종의 체적등고선을 보여주고 있으
며, 전체 분석대상업종(26개)에 대한 체적등고선 도출 결과는 본 연구
의 부록 부분에 첨부•제시한다.
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그림� 37.� 수원시� :� 의복의류�업종의�집적(체적)등고선

그림�38.�수원시�:�가방/신발/액세서리�업종의�집적(체적)등고선

그림� 39.� 수원시� :� 일반가구소매�업종의�집적(체적)등고선

그림� 40.� 수원시� :� 시계/귀금속�업종의�집적(체적)등고선
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다음으로 청주시의 각 업종별 집적 정도(체적)를 산출한 결과, ‘음/식
료품소매’, ‘의복의류’, ‘가방/신발/액세서리’, ‘침구/수예품’, ‘일반가
구소매’, ‘화장품판매점’, ‘안경점’, ‘시계/귀금속’등의 업종이 특정 지
역에 강하게 집적하는 것으로 나타났다. 청주시 역시 사전 공간분할 분
석 결과와 실제 기업(점포)별 집적(체적)등고선 도출 결과는 상이하게 
나타났는데, 실제 기업(점포)의 위치데이터와 상권영향면적을 모두 반
영하여 기업(점포) 집적의 정도를 측정한 결과, 사전에 공간 집적 성향
이 강할 것으로 예측된 업종보다 적은 수의 기업(점포)이 공간적으로 
집적하는 것을 알 수 있었다. 

청주시 분석 결과에서 주목할 점은 ‘음/식료품소매’업종이 공간적으로 
집적하고 있다는 것이며, 이는 탐색재에 해당하는 재화를 공급하는 기
업(점포)은 분산분포할 것이라는 기존의 상식에 반하는 이례적 결과라 
할 수 있다. 일반적으로 ‘음/식료품소매업’은 상시소비재화에 해당하기 
때문에 집적하여 분포한다고 해서 소비자와 공급자에게 높은 효용을 
제공할 수 없다. 그러나 청주시의 결과에서 살펴본 바, ‘음/식료품소매
업’은 특정 지역에서 고도로 집적되는 양상을 보이고 있으며, 이는 해
당 지역에 대규모의 상설•종합 재래시장이 위치하고 있기 때문으로 추
정된다. 따라서 탐색재에 속해 있다 하더라도 동질의 재화를 판매하는 
일정규모 이상의 상권이 조성되어 있을 경우, 해당 기업(점포)은 집적
할 수 있다는 사실을 확인할 수 있었다.

반면 청주시는 수원시와 달리 ‘침구/수예품’, ‘화장품판매점’, ‘안경점’ 
등의 업종이 공간적으로 집적하는 경향을 보이고 있으며, 이는 수원시 
소비자가 ‘침구/수예품’, ‘화장품판매점’, ‘안경점’을 탐색재로 인식하
는 반면 청주시 소비자는 해당재화를 경험재로 인식하기 때문으로 추
정된다. 정리하면, 지역별로 재화의 집적 정도가 다르게 나타나는 상기
의 분석결과는 도시의 규모나 환경적 특성, 거주민의 의사결정기준 차
이 등에 따라 재화를 평가•분류하는 기준에 차이가 존재하며, 이에 따
라 기업(점포)별 집적의 수준이 달라질 것이라는 함의를 지닌다.
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그림� 41.� 청주시� :� 음/식료품소매�업종의�집적(체적)등고선

그림� 42.� 청주시� :� 의복의류�업종의�집적(체적)등고선

그림�43.�청주시�:�가방/신발/액세서리�업종의�집적(체적)등고선

그림� 44.� 청주시� :� 침구/수예품�업종의�집적(체적)등고선
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그림� 45.� 청주시� :� 일반가구소매�업종의�집적(체적)등고선

그림� 46.� 청주시� :� 화장품판매점�업종의�집적(체적)등고선

그림� 47.� 청주시� :� 안경점�업종의�집적(체적)등고선

그림� 48.� 청주시� :� 시계/귀금속�업종의�집적(체적)등고선
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3) 표준화 정도에 따른 재화분류 결과와 기업(점포)의 집적 정도 비교

재화의 특성에 따라 기업(점포) 집적의 정도에 차이가 발생할 것이라는 
연구가설 검증을 위하여 본 연구에서는 총 26개의 기업(점포)을 재화
의 표준화 정도에 따라 분류하였으며, 개별 기업(점포)의 집적 정도를 
산출한 후 비교분석을 시도하였다.

넬슨의 분류법에 근거하여 재화의 표준화 여부를 판단하고, 각 업종을 
분류한 결과 총 26개 업종 중 13개 업종(음식료품소매, 선물/팬시/기
념품, 편의점, 슈퍼마켓, 완구점, 주방용품, 조명기구/전기용품, 사무/
문구용품, 유아용품판매, 서점, 운동/경기용품, 철물/건설자재소매, 음
반/테이프/CD)은 표준화 정도가 높은 탐색재로 분류되었으며 나머지 
업종은 표준화정도가 낮은 경험재로 분류되었다(표 3 참조). 

반면 수원시와 청주시의 업종별 공간분할을 확인하고 그 체적(집적)을 
산출하여 비교한 결과에 따르면, 기업(점포)의 공간분포 패턴은 재화의 
표준화 정도에 따라 탐색재와 경험재로 양분되지 않는 것으로 나타났
다. 분석 결과에 따르면 각 재화는 표준화 정도에 따라 경험재와 탐색
재로 분류되나, 경험재의 경우 기업(점포)의 분포 패턴에 따라 ‘집적형 
경험재’와 ‘분산형 경험재’로 세분되는 것을 알 수 있었다. 즉 재화생
산의 표준화 정도가 높은 재화는 탐색재에 속하며, 해당 재화를 판매하
는 기업(점포)은 모여있다 하더라도 집적의 이익이 발현하지 않아 분산 
입지를 지향한다는 특징을 지니는 것으로 나타났다. 반면 표준화 정도
가 낮아 탐색비용(시간)이 높게 요구되는 경험재라 하더라도 모든 기업
(점포)이 집적하지는 않으며, 집적의 이익이 발현되는 업종에 한해서만 
공간적으로 집적하는 것을 알 수 있었다. 따라서 경험재는 ‘집적형’과 
‘분산형’으로 구분되며, ‘집적형 경험재’에 해당하는 기업(점포)은 소비
자 구매효용 증대 및 탐색비용(시간) 감소를 위하여 집적하는 것으로 
나타났다. 이에 본 연구에서는 재화의 표준화 여부와 실제 분석결과를 
기준으로 다음 (표 4)와 같은 결과를 제시한다. 
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구분
재화의�특성

탐색재 경험재

특성 표준화정도�높음 표준화정도�낮음

분포 분산형 분산형 집적형

분류�

결과

- 음/식료품소매

- 선물/팬시/기념품

- 편의점,� 슈퍼마켓

- 인테리어/욕실용품/커튼

- 주방용품

- 조명기구/전기용품

- 사무/문구용품

- 서점,� 운동경기용품

- 철물/건설자재소매

- 완구점

- 유아용품판매

- 유아/임부복

- 자동차판매

- 음반/테이프/CD

- 의복의류

- 가방/신발/액세서리

- 침구/수예품

- 컴퓨터/사무용기기종합

- 일반가전제품

- 일반가구소매

- 화장품판매점

- 이동통신기기판매

- 안경점,� 시계/귀금속

계 11개�기업(점포) 5개�기업(점포) 10개�기업(점포)

표� 4.� 분석�결과에�따른�업종�분류

재화의 표준화 정도에 따른 업종분류 결과와 본 연구에서 분석•제시한 
업종분류 결과를 비교하면, 표준화 정도가 높은 재화(탐색재)는 공간적
으로 분산분포하는 특징을 가지는 것으로 나타났다. 반면 표준화 정도
가 낮은 재화는 분산분포를 보이는 경험재와 집적분포를 보이는 경험
재로 구분되는 것으로 나타났으며, 이 중 분산분포를 보이는 경험재는 
5개 업종이 도출되었다. 경험재에 속하는 재화임에도 불구하고 분산형 
공간분포를 보이는 이유를 고찰해 본 결과, 과거에 비해 해당 재화를 
판매하는 루트가 다양해지고 탐색적 정보가 증가한 것을 알 수 있었으
며 이에 재화 제공 기업(점포)이 향유하던 집적의 이익 상실이 상실되
어 분산형 공간분포를 나타내는 것으로 추정되었다. 즉 표준화정도가 
낮은 재화라 하더라도 제공되는 탐색적 정보의 양이 많다면 집적이 아
닌 분산형 공간분포를 지향하게 되는 것이다. 

결과적으로 ‘표준화 정도가 낮고, 탐색적 정보의 양이 적은 재화’는 집
적을 지향하며, 이에 따라 ‘재화 특성에 따라 집적의 정도에 차이가 발
생할 것’이라는 두 번째 연구가설의 적합성을 확인할 수 있다.



- 110 -

상기의 업종분류는 재화의 표준화 정도를 기초로 하며, 실제 분석 결과
의 공간분포 특성을 반영하여 재분류한 결과이다. 본 연구에서 제시하
고 있는 업종분류 결과는 기존 넬슨의 분류결과와 비교하여 다음과 같
은 차이가 있다. 첫째, 넬슨은 표준화 정도에 따라 ‘경험재’와 ‘탐색재’
로 재화를 양분한 반면, 본 연구에서는 재화의 표준화 정도와 실제 공
간상의 기업(점포) 분포특성을 반영하여 ‘분산형 탐색재’와 ‘분산형 경
험재’, ‘집적형 경험재’로 재화를 세분화하여 제시하였다. 둘째, 기존의 
분류기준에서는 ‘인테리어/욕실용품/커튼’ 업종을 경험재로 분류하고 
있으나 실제 기업(점포)의 집적 특성을 살펴본 결과, 해당 업종은 탐색
재로 분류되는 것이 적합하다고 판단하였다. 이는 시장 변화와 소비자
의 정보획득기회 확장을 반영한 것으로, 1970년대에는 재화를 구매하
거나 제품에 대한 정보를 구득하기 위해 직접 시장을 방문해야 했으나 
최근 인터넷 시장 확대와 제품에 대한 정보공유 확산 등으로 인해 ‘경
험적 지식’이 ‘탐색적 정보’로 일반화됨에 따라 재화가 재편된 결과라 
할 수 있다.

다음으로 개별 기업(점포)의 집적 정도를 도출한 결과를 살펴보면, 수
원시는 ‘의복의류’, ‘가방/신발/액세서리’, ‘일반가구소매’, ‘시계/귀금
속’업종의 집적 정도가 여타 업종에 비해 현격히 높게 나타났으며, 청
주시는 ‘음/식료품소매’, ‘의복의류’, ‘가방/신발/액세서리’, ‘침구/수
예품’, ‘일반가구소매’, ‘화장품판매점’, ‘안경점’, ‘시계/귀금속소매’ 
업종이 다른 업종에 비해 집적 정도가 높은 것으로 나타났다. 이 중 청
주시에서 ‘음/식료품소매’ 업종의 집적정도가 높게 나타난 것은 기존
의 상식에 반하는 이례적 결과로, 재화를 재분류할 필요는 없으며 해당 
지역의 고유한 시장 특성을 반영한 결과로 해석 가능하다. 다만 수원시
와 비교했을 때 청주시에서 집적 정도가 높은 업종이 다수 관측된 결
과에 대해서는 해석적 접근이 필요하다. 이를 살펴보면, 수원시와 청주
시에서 집적 정도가 높게 도출된 업종들은 ‘음/식료품소매’를 제외하
고는 모두 ‘집적형 경험재’에 해당하므로 본 연구의 두 번째 가설에 위
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배되지 않는 결과가 도출되었다 할 수 있다. 그러나 수원시에서 집적의 
정도가 높게 확인되지 않았던 ‘침구/수예품’, ‘화장품판매점’, ‘안경점’ 
업종이 청주시에서 높은 집적수준을 나타냈다는 사실은, 두 지역이 해
당 재화들을 다르게 인식하고 있음을 의미한다. 즉 수원시에서는 탐색
재(혹은 분산형 경험재)의 성격을 보이는 재화가 청주시에서는 집적형 
경험재로 존재하며, 이는 재화에 대한 정보구득의 편차가 존재하고 있
음을 시사하는 것이다. 도시의 규모나 시가화정도, 거주민의 의식수준 
등에 따라 소비습관이나 구매의사결정에 차이가 존재한다는 것은 우리
가 익히 알고 있는 사실이다. 그러나 본 연구에서 제시하는 비교분석 
결과에 따르면, 재화에 대한 정보 획득 수준에 지역별 차이가 존재하며 
이에 따라 기업(점포)의 입지 및 집적 수준이 상이하게 결정되고 있음
을 알 수 있다.

정리하면, 재화는 표준화 정도에 따라 경험재와 탐색재로 구분되며, 본 
연구에서는 실제 기업(점포)의 공간분포패턴을 반영하여 ‘분산형 탐색
재’와 ‘분산형 경험재’, ‘집적형 경험재’로 재화를 세분화하였다(표 4). 
해당 결과는 소비시장의 시대적 변화와 소비자의 정보구득능력 향상을 
고려한 것이며, 재화를 평가•분류하는 기준은 지역별로 차이가 존재한
다는 개념을 내포하고 있다. 궁극적으로 비교분석 결과를 통해 ‘표준화
정도가 낮고 탐색적 정보가 적을수록 기업(점포)은 집적한다.’는 사실
을 확인 확인하였으며, 이에 ‘재화의 특성에 따라 기업(점포)의 집적 
정도에 차이가 발생한다.’는 두 번째 연구가설의 적합성을 검증•제시하
였다.
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제5장�결� � 론

제1절�주요�연구�결과

본 연구는 기업(점포)이 집적하는 원리 탐색을 연구 목적으로 한다. 이
에 기업(점포) 집적과 구매성공확률의 관계, 재화 특성에 따라 달라지
는 기업(점포) 집적의 정도 차이를 규명하기 위한 연구가설을 수립하였
으며 해당 연구가설 검증을 위한 이론적•실증적 분석을 수행하였다.

연구가설 검증을 위한 이론적 분석 과정은 다음과 같다. 먼저 고전적 
입지•중심지•상권관련 연구이론을 고찰하여 기존 연구의 한계 및 개선
방향을 탐색적으로 제시하였으며, 집적과 구매성공확률을 개념적으로 
정의한 후, 선형의 시장을 가정하여 기업(점포) 집적에 따라 소비자•공
급자의 의사결정 및 효용수준이 어떻게 달라지는지를 검증하였다. 또
한 기업(점포)의 집적이 교통비곡선 완화에 기여하는 바를 이론적으로 
증명하였으며, 그 결과 본 연구에서 제기한 첫 번째 연구가설의 적합성
을 확인하였다.

다음으로 두 번째 연구가설 검증을 위한 선험적 분석을 실시하였으며 
그 절차는 다음과 같다. 먼저 재화의 특성을 기준으로 분석 대상 업종
을 분류하였으며, 이후 보로노이 테셀레이션을 실시하여 실제 업종의 
공간분포 패턴을 반영함으로써 대상 업종을 세분화하였다. 본 연구에
서 제시한 업종분류 결과는 기업(점포)의 집적 정도(체적) 분석 결과와
의 비교분석에 활용되었으며, 이를 바탕으로 두 번째 연구가설의 적합
성을 검증하였다.

상시에 제시된 분석 과정에 따른 결과는 다음과 같다.

먼저 이론적 탐색 결과, 고전적 입지•중심지 이론들은 기업(점포)의 입
지가 결정되는 체계를 고정적인 틀 안에서 설명하고 있으며, 상권 경계
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와 규모, 최적 입지, 공간조직 형성과정 등에 대한 연구전개는 활발히 
이루어 진 데 반해 기업(점포) 집적의 원리를 규명한 연구는 미진한 상
태임을 확인하였다. 상권관련 연구 역시, 다양한 현상을 설명할 수 있
는 법칙을 수립하고 이를 바탕으로 실증연구를 수행하여 기업(점포)의 
입지와 분포패턴, 집적의 효과 등을 설명하고는 있으나 소비자의 행태
적 속성을 반영한 기업(점포) 집적의 원리를 밝혀내는 데에는 여전히 
한계가 존재함을 알 수 있었다. 

이에 본 연구에서는 집적과 구매성공확률 사이의 관계 규명을 위하여 
선형의 시장을 가정하고, 기업(점포) 집적에 따라 상권 영향면적이 확
장되는 양상을 확인하였다. 그 결과를 요약•정리하면, 기업(점포)의 집
적과 상권영향면적의 확장은 교통비 곡선의 기울기를 완화시키며, 이
에 구매자에게 요구되는 단위거리당 교통비는 감소하게 된다. 따라서 
소비자가 지불하게 될 실질구매비용은 감소하게 되며, 여분의 가처분 
소득은 구매총량 증대나 비목적 구매량의 증대로 귀결되어 공급자의 
총 이윤 증가를 유발하게 된다. 결과적으로 집적의 상권은 소비자와 공
급자 모두에게 이익을 부여하게 되며, 이에 따라 해당 상권을 선택하는 
소비자의 구매성공확률은 증가하게 되고 집적을 선택한 공급자의 이윤
은 증대되는 결과를 낳게 되는 것이다. 상기의 연구전개 논리를 검증하
기 위하여 본 연구에서는 기업(점포)집적에 따른 교통비곡선 기울기 변
화를 증명하였으며, 그 결과 기업(집적)의 집적은 교통비곡선의 기울기
를 완화시키고 집적상권의 구매성공확률 증가를 유발한다는 사실을 확
인할 수 있었다. 결과적으로 본 연구에서는 구매성공확률을 증가시키
는 주요 단서로 ‘교통비곡선의 완화’를 지목하였으며, ‘기업이 집적할
수록 소비자와 공급자의 효용은 증가하고, 구매성공확률은 증가한다.’
는 가설의 적합성을 검증•제시하였다.

다음으로 선험적 연구분석 결과, 재화는 표준화 정도를 기준으로 분석
대상업종 분류를 실시하였으며, 그 결과 총 26개 업종이 ‘탐색재’와 
‘경험재’로 분류되었다. 이후 보로노이 테셀레이션을 실시하여 실제 업
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종의 공간분포 패턴을 반영하였으며, 개별 업종별 집적의 정도(체적)을 
산출함으로써 분석 대상 업종을 ‘분산형 탐색재’와 ‘분산형 경험재’, 
‘집적형 경험재’로 세분화하였다. 본 연구에서 제시된 분석 대상 업종 
분류 결과는 도출된 기업(점포) 집적 정도(체적) 결과와의 비교분석에 
활용되었으며, 그 결과 ‘표준화정도가 낮고, 탐색적 정보의 양이 적은 
재화’는 집적을 지향하는 것으로 나타났다. 즉 ‘재화의 표준화정도가 
낮을수록 기업의 집적 정도는 강하게 나타날 것이다.’라는 본 연구의 
두 번째 가설 적합성을 검증할 수 있었으며, 이와 더불어 ‘탐색적 정보
의 양이 집적 여부에 영향을 미칠 것이다.’라는 보다 구체화된 가설검
증 결과를 도출할 수 있었다. 

다만, 재화 표준화 정도에 따른 기업(점포)의 집적 정도 도출 결과는 
지역별로 차이가 존재함을 확인할 수 있었는데, 이에 대해서는 해석적 
접근이 필요하다. 본 연구에서는 분석대상지역인 수원시보다 청주시에
서 집적의 정도가 높게 나타나는 기업(점포)이 다수 관측되었는데, 이 
결과는 두 지역이 재화를 평가•분류하는 기준에 차이가 존재함을 시사
한다. 즉 수원시에서 탐색재(혹은 분산형 경험재)의 성격을 보이는 재
화가 청주시에서는 경험재(집적형)로 존재하는 것을 알 수 있으며, 이
는 두 지역의 소비자가 제공받는 정보의 양이나 질에 편차가 존재하고 
있음을 의미한다. 결과적으로 본 연구에서 제시된 지역별 비교분석 결
과, 각 지역의 특성(인구•사회•지리적)에 따라 소비자가 재화를 평가•
분류하는 인식 기준에는 차이가 존재하며 재화에 대한 정보획득 수준 
역시 지역별로 상이하다는 사실을 확인할 수 있었다.
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제2절�연구의�시사점

본 연구의 주요 결과 및 해석적 접근에 따라 도출된 연구의 시사점은 
다음과 같다.

첫째, 기업의 입지와 집적을 논의한 고전적 이론과 최근의 연구들을 고
찰한 바, 기존 연구들에서는 기업 집적의 발생 원리를 구체적으로 규명
하지 못하고 있음을 파악하였다. 이에 본 연구에서는 기업의 집적과 소
비자의 구매성공확률 개념을 정의하고, 이론적 접근법을 통해 집적의 
원리를 규명하였으며 ‘교통비곡선의 완화’가 소비자의 구매성공확률을 
견인하고, 기업 집적을 유발한다는 사실을 증명하였다. 또한 집적이 소
비자의 실질구매비용을 감소시키고 총구매량 및 비목적 구매량을 증대
시킴으로써 공급자 측면의 이익 발생이 가능하다는 사실을 명시적으로 
밝혔으며, 이는 기업의 입지경쟁에 따라 소비자 후생이 감소할 것이라 
지적했던 호텔링모형(Hotelling Model)과 상이한 결과이다. 따라서 
기업은 시장에 대한 독점력 유지를 위하여 끊임없이 이동하는 것이 아
니라 총이윤 증대를 위하여 집적을 지향한다는 것을 시사하며, 실제 현
실에서 대규모의 집적상권이 다수 관찰되고 있다는 사실을 토대로 판
단해 볼 때 본 연구에서 도출한 연구 전개 결과는 현실설명력이 높은 
결과라 판단된다.

둘째, 재화의 특성에 따라 기업 집적의 정도에 차이가 발생하는지를 규
명하기 위한 선험적 분석수행을 위하여 분석 대상 업종의 분류를 수행
하였으며, 그 결과 표준화정도에 따라 ‘분산형 탐색재’와 ‘분산형 경험
재’, ‘집적형 경험재’로 재화가 세분류되는 것을 확인하였다. 본 연구에
서 제시한 재화 세분류 결과는 일괄적 기준에 의해 재화를 인지했던 
기존의 분류기준을 보완한 것으로, 소비자가 구매를 결정할 때 영향을 
받는 행태적 속성을 반영했다는 점에서 기존 분류와는 차별화된 결과
라 할 수 있다. 결과적으로 기업의 입지와 집적을 설명하기 위한 재화
(업종)분류를 위해서는, 일반적 속성(가격, 품질, 구색 등)뿐 아니라 소
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비자에게 제공되는 탐색적 정보의 수준이나 재화의 표준화 여부 등이 
고려되어야 할 것이다.

셋째, 기업의 공간분할분석(테셀레이션) 결과를 바탕으로 실제 기업의 
집적 정도(체적)를 산출한 결과, ‘표준화 정도가 낮은 재화일수록•제공
되는 탐색적 정보의 양이 적을수록’ 구매에 소요되는 탐색비용(시간)은 
증가하며 이에 따라 기업은 집적을 지향할 것이라는 결과를 확인할 수 
있었다. 또한 동일 재화라 하더라도 지역에 따라 집적의 정도에 차이가 
발생함을 확인할 수 있었는데, 이는 재화를 인지하는 기준이 각 지역별
로 다르다는 것을 의미한다. 즉 지역에 따라 소비자에게 제공되는 탐색
적 정보의 수준에는 공간적 편차가 존재하며, 동일재화를 판매하는 기
업이라 하더라도 지역에 따라 입지와 집적수준이 달라질 것이라는 점
을 시사한다. 따라서 신규 시장진입을 시도하거나 점포 확장을 계획하
는 공급자(기업)는 판매재화의 표준화 정도를 반영한 입지전략을 수립
해야 함은 물론, 재화에 대해 지역소비자가 보유한 탐색적 정보의 수준
과 인식체계를 반영한 입지의사결정을 수행해야 할 것이다.

넷째, 기업의 입지와 상권경계, 집적의 발생과 그 원리 탐색을 위하여 
천체물리학 분야에서 응용되던 방법론인 공간분할분석(Voronoi 
Tessellation)을 도입•활용하였으며, 그 결과 불균일•불규칙하게 분포
하는 기업의 각기 다른 상권경계와 기업 집적의 정도(체적)를 확인할 
수 있었다. 상기의 기법은 기존의 기업 입지•중심지•상권관련 연구분야
에서 이용되지 않았던 방법론으로, 고정된 이론체계에 근거하여 기업
의 영향면적을 측정한 것이 아니라 각 기업의 분포패턴 및 입지특성을 
반영한 상권 경계 및 영향면적을 제시했다는 점에서 새로운 시도라 할 
수 있다. 이에 향후 후속 연구 및 관련연구 수행시 활용가능성이 높을 
것으로 판단한다.

본 연구는 기업의 입지 의사결정 원리 및 집적상권 형성 원리를 탐색
적으로 규명하기 위한 연구이며, 소비자의 구매성공확률의 관점에서 
기업의 집적 원인을 밝히고자 시도했다는 점에서 연구의 의의를 가진
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다 할 수 있다. 본 연구의 논리적 전개 결과, 기업이 집적할수록 교통
비곡선의 기울기는 완만해지며 이에 따라 구매자의 실질구매비용은 감
소하고 소비자의 효용은 증대한다. 또한 소비자의 실질구매비용 감소
는 구매총량 및 비목적 구매량의 증가를 유발하며, 이는 공급자의 이윤
이 증대를 유발하여 기업은 집적을 지향하게 된다는 사실을 확인하였
다. 뿐만 아니라 표준화정도가 낮고 재화에 대한 탐색적 정보 수준이 
낮을수록 기업은 집적한다는 선험적 결과분석을 통해, 재화특성에 따
라 기업집적에 차이가 발생한다는 사실을 검증하였다. 결과적으로 기
업 집적에 따른 교통비곡선 완화는 구매성공확률을 견인하며, 재화 표
준화 정도와 탐색적 정보제공 수준은 기업의 집적 정도를 결정짓는다
는 연구결과를 도출함으로써 구매성공확률의 개념에 기초한 기업 입지
와 집적의 원리탐색 연구를 마무리하였다. 

본 연구의 수행결과가 전반적으로 시사하는 바를 고찰하면, 구매성공
확률이라는 새로운 개념을 제시하고 이를 활용하여 기업 집적의 원리
를 밝혀냈다는 점에서 연구의 의의를 지니며, 기존의 이론•실증연구에
서 규명하지 못했던 연구의 한계를 개선했다는 점에서 이론적 기여도
가 높다 할 수 있다. 또한 새로운 분석적 기법을 바탕으로 선험적 분석
을 수행함으로써 후속 연구의 지평을 열었다는 점에서 발전가능성이 
높다 하겠다. 따라서 본 연구 수행 결과의 미진한 점을 고찰하고, 한계 
개선을 위한 후속연구가 지속된다면 연구의 완성도는 보다 높아질 것
으로 판단한다.
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제3절�연구의�한계�및�향후�연구방향

본 연구에서는 기업의 입지와 집적원리 탐색을 위한 이론적•선험적 분
석을 실시하였으며, 연구수행 결과 다음과 같은 연구의 한계를 확인하
였다.

첫째, 본 연구에서는 재화의 특성에 따라 분석대상 업종을 분류하였으
며, 해당 분류 결과를 바탕으로 표준화 정도에 따른 기업 집적 정도의 
차이를 분석적으로 제시한 바 있다. 그러나 분석 대상 지역 및 업종을 
사전에 임의로 선정하여 분석을 실시함으로써 전체 업종의 집적 원리
를 탐색적으로 규명하지 못했다는 연구의 한계를 지닌다. 이는 자료구
득의 한계에 기인하는 것으로, 향후 다양한 지역의 전체 업종에 대한 
자료 구득이 가능해진다면 보다 현실설명력 높은 연구결과를 도출할 
수 있을 것으로 판단한다.

둘째, 본 연구에서는 개별 기업의 공간분포 패턴을 기반으로 보로노이 
테셀레이션을 수행하고, 이를 바탕으로 기업별 상권 경계 및 영향면적
을 산출•제시한 바 있다. 그러나 이는 각 기업의 위치데이터에 기초한  
분석 결과로, 기업의 상권 영향면적에 영향을 미칠 수 있는 다양한 인
자를 고려하지 못했다는 한계를 지닌다. 일반적으로 기업의 상권 영향
면적에 영향을 주는 인자로는 규모(면적), 판매재화의 종류, 단가 등이 
있으며, 이들 값이 각 기업의 지점별 속성에 가중치의 형태로 반영될 
경우 상권의 경계 및 영향면적은 달라질 수 있다. 또한 상권 경계 및 
영향면적 변화는 기업 집적의 수준과 구매성공확률에 차이를 유발할 
가능성이 있다. 따라서 본 연구에서 제시하는 연구 분석 결과는 다양한 
속성을 반영하여 기업의 상권경계 및 영향면적을 파악했다고 보기에는 
무리가 있다. 만약 상권경계 및 영향면적에 영향을 미치는 속성자료의 
구득이 가능하다면 각 기업의 지점별 속성에 대한 가중치를 반영할 수 
있을 것으로 판단하며, 이는 향후의 연구과제로 남겨둔다.
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Abstract
A Study on the Principle of Location and Agglomeration 

based on the Probability of Success about Purchase

Kim, Ji Hyun

Department of Civil & Environmental Engineering
The Graduate School

Seoul National University

There have been numerous previous studies on patterns of 
business location, from the early classic central place theories 
to the more recent studies. One of the key findings of the 
classic studies on business location including central place 
theories developed by such economists as Hotelling, Christaller 
and Lὅsch is that the formation or agglomeration of business 
areas can take different shapes in different cities and the 
factors that decide locations exist. Many of these studies, 
however, adopts city as their unit of analysis to determine 
optimal location, which makes it difficult to explore location 
patterns of individual retailers. Furthermore, it bears limitation 
in explaining how human behaviors influence spatial economy. 
None of the studies by forementioned scholars examined what 
factors determine the spatial pattern of a specific type of 
business and the impacts of the goods characteristics or the 
type of business on retail location are also to yet be measured.

It is important for both suppliers and consumers to investigate 
how retailers are located. For the suppliers whose concern is 



maximizing profit, information about commercial centers of 
specific business is vital for their business location decision. 
For the consumer, on the other hand, can help optimize their 
purchases if they can decide whether to choose nearby local 
retailer or to travel a long distance to shopping centers. These 
two aspects, unfortunately, have not been addressed in 
previous related studies and little is studied about the benefits 
agglomeration of businesses can bring to consumers and 
suppliers.

This study conducts an investigation into the principles of 
business (retailers) agglomeration, followed by a thorough 
review of previous studies and simulation analysis. The 
following procedures apply to this study.

Firstly, to explore the principles of business location and 
agglomeration pattern, reviewed are the theories from the late 
1920s to the more recent ones.  ‘Purchase Success Possibility’, 
an original concept of this study, is then suggested and is 
defined in diagram form with the concept of agglomeration. 
Discussed in the next place is the influence of business 
agglomeration on consumer choice and suppliers’ profit, based 
on which the benefits of agglomeration are explained. This 
study argues that unbending travel demand curve raises the 
Purchase Success Possibility by demonstrating that 
agglomeration of businesses reduces transportation costs. 

Secondly, to examine the causes of the level of business 
agglomeration, goods and services are assorted into three 
groups: ‘dispersed search good’, ‘dispersed experience good’ 
and ‘agglomerated experience good’ to recognize different 
business characteristics. This newly proposed classification is 
applied in comparison analysis of the agglomeration levels of 



individual business according to which goods with lower 
standardization level and less search information prefers 
agglomeration. 

The main findings of this study can be summarized as follows.

First, this study suggested the concept of ‘Purchase Success 
Possibility’ to explore the principles of business agglomeration 
pattern that was overlooked in the previous studies based on 
which the causes and the effects of retail agglomeration. In 
terms of ‘Purchase Success Possibility’, agglomeration of 
businesses increases the benefits of both suppliers and 
consumers and this is contrary to the classical view of classical 
spatial economics that holds business agglomeration decreases 
consumers’ benefits and causes suppliers’ loss. It is also shown 
that the relaxing transportation curve can help to raise 
‘Purchase Success Possibility’ and induce business 
agglomeration.

Secondly, a simulation analysis found out that the business 
agglomeration level depends on goods characteristics. Other 
players, along with basic characteristics of goods, in the 
agglomeration of businesses are the level of search information 
obtained by customers and goods standardization.

Thirdly, based on the calculated agglomeration levels of actual 
businesses from a simulation analysis in the light of product 
standardization, it was discovered recognizing contributors of 
goods vary depending on the regions. This may imply that there 
is a spatial disparity in search information given to each 
customer and the same business’ location and its level of 
agglomeration can be different in different regions.

Lastly, this study adopts Voronoi Tessllation method to 



determine investigate patterns of business with irregular 
locations and developed business impact area model that 
reflects location characteristics.

Dedicated to an investigation into the principles of business 
(retailers) agglomeration, this study argues that disbanding 
transportation cost curve can raise ‘Purchase Success 
Possibility’ and lead to the agglomeration of businesses. Also, it 
found out that the business agglomeration level depends on 
goods characteristics. Hopefully through follow-up studies with 
larger analysis targets backed up by greater characteristics 
data, more insightful results are expected to come out in the 
future.

Keywords : Purchase Success Possibility, Location, Agglomeration, 
Transportation Curve, Spatial Analysis
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