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국문초록

商業用 不動産 投資 컨설팅

需要者 特性에 관한 硏究

漢城大學校 不動産大學院

不動産學科 慶 國 顯

指 導 敎 授 白 城 浚

사회 구조적 변화에 따라 부동산 투자는 자본소득에서 운영소득이 중심

이 되는 투자 환경으로 변하고 있다.자본 소득이 중심이 되는 환경에서의

부동산 투자 컨설팅은 주로 공급자 측인 개발 사업에서 진행이 되었다.그

러나 운영소득이 중심이 되면서 수요자인 일반 투자자들을 위한 1:1투자

컨설팅의 필요성이 지식 정보화 사회의 발전과 더불어 부동산 업계에 중

요하게 부각되고 있다.더군다나 컨설팅은 지역 전문가로서 활동하는 중개

업과는 다르게 부동산 상품에 대한 특정 전문가들이 참여하는 것이므로

컨설팅을 수행하는 컨설턴트들은 수요자들의 특성이 어떠한 것인지 알아

야 컨설팅에 대한 접근을 할 수 있는 것이다.이러한 관점에서 부동산 유

통업으로 새롭게 다가 올 컨설팅업의 발전을 위하여 수요자들의 특성을

연구 조사하는 것은 매우 가치 있는 연구라고 볼 수 있다.

본 연구는 상업용 부동산 투자를 하고자 하는 투자자들을 대상으로 한

수요자 특성을 연구한 최초의 연구라는 점에서 또 다른 의미가 있다고 본

다.

본 연구의 목적은 상업용 부동산 투자에 대한 수요자 특성에 대한 인식

을 조사함으로써,수요자들이 어떠한 시각으로 상가 투자를 바라보며,의

사 결정과정에서 나오는 어려움이 무엇인지 주어진 현상으로서 파악하여

보고자 하는 실증적 분석이다.이는 향후 부동산 컨설팅 업계에 진출할 수
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많은 부동산 전문가들에게 바람직한 비즈니스 접근 모델을 스스로 정립할

수 있게 해 줄 것이다.

실증분석을 위하여 설문조사를 하였으며,설문 문항은 총 58개의 문항을

만들었으며,일반 부동산 투자에 대한 의식을 파악하고자 26문항,상가 투

자에 대한 의식을 파악하고자 32문항을 질의하였다.조사 연구에 사용된

설문지는 총 132건으로 일반인 63건,전문가 31건,예비 투자자 38건이다.

그리고 58문항을 22개 항목으로 분류하여 일반인,전문가,예비 투자자들

간의 비교 분석하였다.

수집된 자료는 SPSS/WIN ver12.0프로그램을 사용하여 전산통계 처리

하였으며,빈도분석,카이검정을 실행하였다.유의수준 p<0.05,p<0.01,

p<0.001에서 검증하였다.조사대상자의 일반적 특성을 측정하기 위해 응

답수,백분율(%)과 평균,표준편차와 같은 기술통계방법을 실시하였다.

마지막으로,각 문항에 따른 응답자 구분의 차이를 살펴보기 위해 카이검

정을 실시하였다.

컨설팅을 위한 수요자 특성 및 현상에 대한 결과를 요약하면 다음과 같

다.

실제 상가투자를 하고자 하는 투자자들은 다음과 같은 일반적 특성을 현

상으로 가지고 있다.

첫째.경제적 여건을 갖추고 있는 중산층 이상이다.

둘째.40대 이상부터 본격적으로 상가 투자에 관심을 갖는다.

셋째.부동산 투자에 대한 경험과 지식은 부족하다.

넷째.상가 투자는 일반 부동산 투자보다 좋은 물건을 찾기가 어렵다고 생

각하고 있다.

다섯째.상가 투자 검토 1순위는 수익률에 대한 타당성 검토이며,최소한

의 요구 수익률은 6%이다.
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여섯째.상가 투자 대상은 근린상가와 중심상업지가 투자성이 있다고 생각

한다.

일곱째.상가 투자 목적은 시세 차익이 아니라 운영 수익에 있다.

실제 상가 투자를 하는 투자자들은 의사 결정과정에 대하여 다음과 같은

현상을 가지고 있다.

첫째.투자의 책임은 본인에게 있다고 생각한다.

둘째.미래가치의 불안으로 인하여 적절한 투자 금액인지 판단을 어려워하

고 있다.

셋째.상권의 변동가능성에 의한 수익률 불확실성이 의사결정의 위험요인

으로 보고 있다.

넷째.투자성만 확보되면 위험을 감수할 의사는 있다.

다섯째.신규 분양 물건을 투자 물건으로 더 많이 검토하고 있다.

여섯째.전문가의 도움을 받아 의사결정을 하기 보다는 혼자서 결정하는

경우가 더 많다.

일곱째.전문가에게 자문을 받아 의사 결정을 하고자 한다.

실제 상가 투자를 하는 투자자들은 투자 컨설팅 인지에 대하여 다음과

같은 현상을 가지고 있다.

첫째.투자 컨설팅에 대해서 긍정적인 시각을 갖고 있다.

둘째.부동산 전문가라는 사람들에 대한 신뢰가 별로 없다.

셋째.특정분야에 대하여 전문적이고 실전 경험이 있어야 하며,직업에 대

한 책임감이 있는 사람을 전문가로 인정하고 있다.

넷째.투자 컨설팅을 통한 의사 결정시 투자 손실에 대한 책임은 컨설팅업

체도 일부 있다고 생각하고 있다.

다섯째.컨설팅 수수료를 1%이상 지불할 의사가 있다.

향후 본 연구를 통하여 얻은 결과물인 실증적 연구 및 특성 분석에 대하

여 항목별 및 세부적으로 더 깊이 있는 연구가 진행되어야 할 것이다.
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제 1장 서 론

제 1절 연구의 배경 및 목적

1.연구의 배경

현재 우리나라는 부동산 투자의 큰 흐름의 변화는 자본이득(capitalgain)

에서 운용수익(incomegain)으로 변화하는 시대이다.자본이득 즉 매매차

익이 부동산 투자의 목적이었던 과거사회는 고도성장을 배경으로 국가 산

업 성장의 축을 이루는 산업화,도시화,역동적 사회였다.시대적으로 강하

게 추진되었던 이러한 도시개발이라는 국가 개발 정책의 흐름에 따라 “부

동산 불패 신화”가 국민들의 정서에 깊이 각인이 되었으며,합리적이고 과

학적인 부동산 투자가 아니라 단기간의 매매차익을 보는 투기적인 성격의

부동산 투자가 이루어졌다.즉 “매매차익을 얻는 것이 투자의 주된 목적이

었고 운용 수익은 별다른 관심의 대상이 아니었다.”1)따라서 이 시대의

부동산 투자라고 하면 아파트로 대변되는 주거용 부동산과 토지에 대한

투자가 중심이었다.

그러나 IMF의 국가적 금융위기를 지나면서 지식 서비스 산업 발전이 국

가 경제의 축을 이루게 되었다.서비스산업,지식 정보화 사회의 변화와

더불어 고령화 사회로 진입하는 비 역동적 사회가 되었다.사회의 변화와

더불어 운용 수익이 부동산 투자의 중심이 되면서 상업용 부동산이라고

할 수 있는 수익형 부동산에 대한 국민들의 관심이 늘어나고 있다.부동산

에 대한 법규나 정책에서 자유롭지 못한 일반 부동산과 자유로운 수익형

부동산에 대한 투자 접근은 본질적으로 다를 수밖에 없는 것이다.그러나

대부분의 예비 투자자들은 수익형 부동산에 투자 하고자 하면서 지난 수

십년 동안의 경험적 사고에서 벗어나지 못하고 있다.따라서 산업사회에서

1) 민태욱(2010),『부동산조세법』 서울 부연사 p265
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처럼 단기간의 매매차익을 노리고 부동산 투자하는 투기적 투자 형태를

보여주고 있다.

고도성장 사회,산업사회,도시 개발 사회를 압축성장이라고 한다.이러한

압축 성장 사회에서 늘 수요가 공급을 초과하였기 때문에 부동산 컨설팅

이라고 하는 직업현상은 비교적 적은 땅에 대한 최유효 이용 내지 개발안

에 한정된 자문인 경우가 많다.2)그래서 투자 컨설팅에 대한 많은 연구

자료들이 있지만 이러한 연구 자료들은 주로 공급자 측면에서 연구된 자

료들이다.지금은 그 반대의 현상이 일어나고 있다.이러한 경향은 “그냥

만들어서 판다.”가 아니라 “팔릴 수 있는 물건을 만들어 판다.”3)라는 것

이다.따라서 이제는 수요자 즉 부동산 상품을 구입하고자 하는 투자자들

에게 전문적인 1:1맞춤 투자 컨설팅이 필요하게 되었다.이러한 중요성을

알고 은행의 프라이빗뱅킹(PB)시스템이 있지만 이는 고액의 금융 자산가

들로 한정되어 있으므로 실제 부동산 투자를 하는 대대수의 국민들과는

동떨어진 투자 컨설팅 시스템인 것이다.

과거의 매매차익이 중심이 되던 시대에는 늘 부동산의 가치가 상승하기

때문에 수요자 측면의 부동산 투자 컨설팅의 중요성은 그리 부각되기 어

려웠다.그러나 운영수익이 중심이 되는 부동산 투자 시장에,특히 상업용

부동산 투자 시장에서는 개별적인 투자 물건에 따라 투자 타당성이 있는

지 없는지에 대한 투자 컨설팅의 필요성이 더욱 더 중요시 될 수밖에 없

다.이제는 지역 부동산 전문가가 투자자들에게 필요한 것이 아니라 특정

부동산 상품에 대한 부동산 전문가들이 투자자들에게 필요하게 되었다.따

라서 전문적인 투자 컨설팅을 통하여 합리적인 투자 결정을 하는 것이 바

람직한 부동산 유통시장의 한 축을 이루어 질 것으로 본다.그럼에도 불구

하고 부동산 업계에 종사하는 많은 컨설팅 업체 혹은 유통업의 한 축으로

이루고 있는 부동산 중개업소에는 컨설팅이 아닌 단순한 중개 업무를 비

즈니스 모델로 할 뿐만 아니라,특정 지역에서의 부동산 물건을 취급하는

2)최남식(1999),부동산 투자 상담업에 관한연구,인하대학교 행정대학원 석사논문,p123

3) 이태교,안정근 (2006),『부동산마케팅』,서울 법문사,p15
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중개업이라고 하는 업무상의 한계로 인하여 이러한 투자자들의 니즈를 충

족시켜 주지 못하고 있다.

부동산 컨설턴트들이 갖추어야 할 조건으로 업무에 대한 전문적인 지식

과 풍부한 경험이라고 한다.4)그런데.지식이라고 하는 것은 학업을 통하

여 습득할 수 있지만,경험이라고 하는 분야는 오랜 시간동안 특정 분야에

서 수많은 투자자들과의 상담을 통하여서 습득된 직/간접적 경험이 있어

야 하는 것이다.그러나 현실적으로 수많은 부동산 전문가들이 개발공급측

면에서의 경험을 갖추고 있지만,투자 수요인 투자자들에 대한 컨설팅 경

험은 극히 미약한 것이 현실이다.투자 행위를 하는 주체는 투자자이다.

따라서 개별성이 강한 상업용 부동산의 특성과 함께 투자자의 투자 성향

이나 목적들이 다 다르기 때문에 투자 컨설팅을 해주어야 하는 전문가들

은 실제 투자에 대한 직/간접적인 경험이 없다면 의뢰인의 이익을 극대화

하기 위하여 존재하는 컨설팅 본연의 목적을 이루기 힘들 것이다.

공급이 아닌 수요자측면의 투자자들에게 1:1맞춤 투자 컨설팅에 많은 관

심을 갖고 있는 본 연구자가 연구를 하게 된 배경은 이러한 관점에서 시

작한 것이다.정리하여 보면 “사회 구조적 변화에 따라 부동산 투자는 운

영 수익이 중심이 되고 있기 때문에 공급자가 아닌 수요자 중심의 1:1투

자 컨설팅이 필요하게 되었다.이러한 컨설팅의 필요성에 따라 부동산 중

개업이라는 지역 전문가들보다는 상품 전문가로서 자리매김하는 부동산

컨설턴트들의 역할이 중요한 시대가 되었고,부동산 컨설턴트들이 갖추어

야 할 요건으로서 지식과 경험이 중요한데,상업용 부동산에서 강하게 작

용하는 개별성이라는 특성으로 인하여 경험이라고 하는 것은 일시적으로

갖출 수가 없다.따라서 투자 컨설팅이라는 시장의 니즈에 부동산 전문가

들이 제대로 다가서지 못하고 있다.따라서 수요자들의 특성에 대한 현상

분석을 통하여 바람직한 투자 컨설팅 접근 방안을 정립할 필요가 있다.”라

는 것이다.

4) 이창석 (2007),『부동산 컨설팅』,형설출판사,p7
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2.연구의 목적

본 연구는 상업용 부동산 투자에 대한 수요자 특성에 대한 인식을 조사

함으로써,수요자들이 어떠한 시각으로 상가 투자를 바라보며,의사 결정

과정에서 나오는 어려움이 무엇인지 주어진 현상으로서 파악하여 보고자

하는 실증적 분석을 통한 연구이다.

연구 성격상 각 항목마다 깊이 있는 연구라기보다는 수요자 특성에 대한

전체적인 현상을 특성으로 분류 연구하여 부동산업에 종사하는 컨설턴트

들이 컨설팅 접근 방안에 대한 전체적인 윤곽을 잡고,기초자료를 제공하

는데 그 의의가 있다고 볼 수 있다.지금까지의 우리나라의 컨설팅업은 감

정평가업이나 중개업의 부수업무로 이루어졌으며,불합리한 시장 요건 하

에서 기형적인 연명에 급급하여 왔었다.5)따라서 본 연구가 완성이 되면

공급자들을 위한 컨설팅이 아닌 수요자측면의 상업용 부동산 투자 컨설팅

에 접근 방안에 대하여 수익형 부동산 전문 컨설턴트들이 접근 방안을 스

스로 수립할 수 있을 것으로 보고 있다.본 연구는 시대적 흐름에 따라서

반드시 연구되어져야 할 주제이다.왜냐하면 컨설팅 의뢰인들이 주어진 환

경에 따라 의뢰 내용과 목적이 다를 것이며,각각의 부동산 상품에 따라

투자 접근방법이 다를 수밖에 없기 때문이다.따라서 본 연구는 부동산 유

통업의 중심인 중개업과 더불어 새로이 유통업의 한 분야로 자리매김하고

자 하는 공급이 아닌 수요중심의 투자자 컨설팅업에 대한 개념을 정리하

는 초석이 될 것으로 본다.따라서 본 연구는 부동산 시장에 참여하는 시

장 참여자들에게 긍정적인 효과를 줄 것이라고 본다.

5) 최남식,전게 논문,p99
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제 2절 연구의 대상 범위 및 방법

1.연구의 대상 범위

본 연구는 부동산 컨설팅업이라는 전체 분야를 살펴보고자 하는 것이 아

니다.본 연구자는 공급자 측면이 아닌 수요자 측면,즉 부동산 투자를 하

고자 하는 투자자들에 대한 특성을 분석하여 보고자 하는 것이다.운영 수

익을 주목적으로 하는 수익형 부동산 상품도 다양하게 분류 정의되고 있

다.따라서 수익형 부동산 상품 모두에 대한 접근 방안을 연구하기에는 너

무 광범위한 연구가 되므로 필자는 운영 수익이 중심이 되는 상업용 부동

산 중에서 상가를 중심으로 하여 실제 예비 투자자들이 어떠한 특성을 가

지고 있는지 부동산업에 종사하고 있는 부동산 전문가들과,불특정 다수의

일반인들과 비교 분석하여 보고자 하는 것이다.이러한 과정에서 컨설팅

접근을 하기 위한 투자 컨설팅 수요자 특성 분석을 추출해 내고자 한다.

연구 방법은 상업용 부동산 투자 이론 및 환경,그리고 선행 연구들에 대

한 문헌적 연구 방법과 병행하여 설문조사를 통한 실증분석 방법을 실시

하고자 하였다.그러나 일반 부동산의 상품 공급자 측면의 컨설팅에 대한

연구는 쉽게 찾아 볼 수 있었으나 수요자 측면의 투자자 컨설팅에 대한

연구 자료는 찾기가 어려웠다.또한 공급자 측면의 컨설팅 연구 자료도 부

동산 상품의 특성에 따른 컨설팅 연구 자료가 아니라 지나치게 일반적인

부동산 컨설팅 이론에 치중된 연구들이 대부분이다.더군다나 상업용 부동

산의 특성과 관련된 연구 자료도 극히 제한적인 관계로 어려움이 있었다.

무엇보다도 큰 어려움은 실제로 다른 부동산 상품이 아닌 상가 투자를 하

고자 하는 예비 투자자들을 직접 만나서 조사를 하는 것이었다.그럼에도

불구하고 어렵게 38명의 실 투자자들을 1:1로 만나서 자료를 수집 할 수

있었고,이들의 통계자료와 일반인,그리고 부동산 전문가들과 비교 분석

할 수 있었다.
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본 논문의 구성 체제는 총 4장으로 구성하고자 하며,각 장의 연구범위와

내용은 다음과 같다.

제 1장은 서론으로 본 연구의 목적을 제시하고자 하며 연구 범위와 방

법을 밝히고자 한다.

제 2장은 부동산 투자 시장 변화 요인,상업용 부동산 특성,컨설팅에

대한 이론적 배경 및 선행 연구 자료를 살펴보고자 한다.

제 3장은 실증연구로 이루어 질 것이다.58개 항목의 설문 조사 내용을

주어진 22개의 현상으로서 분석 정리할 것이다.전체적인 분석과 함께 예

비투자자,일반인,부동산업 종사자의 3분류로 각각의 현상들을 교차분석

및 비교분석할 것이다.

제 4장은 결론 부분으로 연구 결과를 요약 정리하고자 한다.실증적 분

석을 통하여 투자자들의 특성을 현상으로서 결론으로 도출 할 것이다.또

한 연구자로서의 한계점과 향후 추가적으로 그리고 보다 심도 있게 연구

되어져야 할 과제를 제시하고자 한다.

2.연구의 방법

선행 연구검토를 하고자 하였으나 특정 상품에 대한 공급측면이 아닌 상

업용 부동산이라는 상품에 대한 수요 측면의 컨설팅 접근 방안에 관한 연

구 사례를 거의 찾기가 어려웠다.따라서 필자의 연구는 선행 연구들의 자

료가 부족하기 때문에 설문 조사를 통한 실증분석 방법을 실시하고자 하

였지만 이 또한 가장 중요한 실 투자자들을 찾아 조사한다는 것이 현실적

으로 극복하기 어려운 상황이었다.그럼에도 불구하고 유사한 선행 연구

자료를 살펴보고,선행 연구에서 실시한 설문 조사 내용을 토대로 본 연구

의 목적을 이루기 위한 질의 문항을 작성하였다.설문 조사를 마친 132부

의 설문지 결과 분석은 SPSS통계패키지를 이용하여 교차분석과 빈도분
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석을 통하여 연구를 진행 할 수 있었다.

설문지 문항은 총 58문항으로 구성되어있었으며,58문항은 다시 22개의

질문 군으로 분류하였다.주요 문항의 경우 응답자의 답변에 신뢰도를 높

이기 위하여 질문의 표현을 달리하여 중복 질의 하였으며,정반대의 응답

의 경우와 불성실한 응답을 한 설문 13부는 정리과정에서 제하였다.

통계에 사용된 설문 조사는 총 132건으로 다음과 같이 구성되었다.

첫째.예비 투자자로서 상가 투자를 실제로 하고자 투자 물건을 찾아다니

는 예비 투자자들에게 직접 배포하여 1:1면담 형식으로 설문지를 작성 회

수한 것이 27건,1:1면담을 하지 못한 경우는 설문지를 메일로 접수 받아

서 처리 한 것이 11건,합 38명으로부터 설문지를 회수 하였다.이러한 예

비 투자자들은 투자 컨설팅 회사 혹은 중개업소,기타 부동산 전문 컨설턴

트들에게 실질적으로 상가 투자 컨설팅을 의뢰한 사람들로 100% 구성 하

였다.

둘째.부동산업을 직업으로 갖고 있는 부동산 전문가그룹이라고 할 수 있

는 시행사,분양 대행사,중개업자,부동산정보업체,건설사 임직원들에게

직접 배포하여 설문지를 작성 회수 한 것이 31건을 회수 하였다.

셋째.일반인에 대한 설문 조사는 비교적 안정적이고 연봉이 높은 의료계

종사자,지하철 공사,은행에 근무하는 임직원들을 중심으로 하여 불특정

다수에게 무작위로 조사 협조를 부탁하였으며 총 63건을 회수 하였다.

실증 연구 분석은 상가 투자를 실제로 하고자 하는 예비 투자자들의 현

상을 우선적으로 분석하여 부동산업계 종사자,일반인들과 어떠한 차이가

있는지 살펴보고자 한다.22개의 주어진 항목별로 분류간의 차이를 있는

그대로 현상으로서 연구 분석하는 것이다.

이러한 22개의 주어진 현상은 투자 목적을 이루기 위한 컨설팅 과정을

자연스럽게 수립하는 기초 자료가 된다.따라서 투자 컨설팅 수요 특성에
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관한 현상 분석은 필연적으로 투자 컨설팅 접근 방안을 자연스럽게 정립

하게 하여 준다.필자는 이러한 컨설팅 접근 방안을 위한 수요자 특성 분

석 항목을 크게 3분류로 구분하여 결론에서 정리하고자 한다.

본 연구의 구성은 [그림 1-1]연구흐름도와 같다.

[그림 1-1]연구 흐름도

제 1장

서 론

ㆍ연구의 배경 및 목적

ㆍ연구의 대상 범위 및 방법

⇩

제 2장

이론적 고찰

ㆍ투자 시장 환경의 변화

ㆍ상업용 부동산 투자 이론

ㆍ투자 컨설팅에 대한 이론 고찰

ㆍ선행 연구 고찰

⇩

제 3장

실증적 연구 분석

ㆍ수요자 특성에 관한 실증 분석

(22개 항목 분류)

⇩

제 4장

결 론

ㆍ연구 결과의 요약 및 시사점

ㆍ연구의 한계점 및 향후 연구과제
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제 2장 이론적 고찰

제 1절 투자 시장 환경의 변화

1.투기 시장에서 투자 시장으로 변화

우리나라에서 부동산투기가 사회적 문제로 인식되기 시작한 것은 1960년

대 후반이라 할 수 있다.6)1960년대의 경제 개발 5개년 계획으로 인하여

도시로의 인구이동이 시작되면서 전국토의 도시 개발이 이루어졌다.1960

년대 후반의 경부 고속도로의 개통을 통하여 농촌과 도시간의 인구 이동

이 급격하게 늘어나면서 교통시설의 확보 및 도시 개발 이익에 대한 투자

심리로 인하여 땅에 대한 수요가 증가 하게 되었다.또한 계속적인 도시로

의 인구 유입으로 인하여 1970년대의 신축 아파트와 1980년의 신도시 개

발은 아파트를 중심으로 한 주거 부분의 부동산 투기로 나타났다.특히 특

정 지역의 경우는 인구 집중으로 인하여 도시의 양적 팽창이 급속하게 진

행이 되었다.이러한 현상은 경제의 기본이 되는 공급과 수요에서 수요가

넘치는 시장구조를 가지고 왔다.이러한 구조로 인하여 “부동산 불패 신

화”가 전 국민들의 정서 속에 깊이 각인이 되었다고 본다.

부동산의 투자는 부동산을 소유하고 운영하는 활동을 일컫는다.부동산의

취득,운영,처분을 부동산 투자의 3단계라고 한다.이중에 운영의 단계가

없거나,있다고 하더라도 거의 형식적인 투자 활동을 투기라고 한다.7)토

지나 아파트로 대변되는 부동산 투자는 많은 부분이 부동산 투기를 이야

기 하는 것이며,아파트의 경우는 가격의 급상승으로 인하여 전세 보증금

과 금융 자본(부채)을 이용하여 부동산에 투기적 자금이 몰렸다.이러한

분위기는 자산 가격의 상승률이 매수 자금으로 조달한 차입금의 금리를

능가할 것이라는 예상8)때문에 가능하였으며,이러한 금융권의 유동성 투

6) 이태교,이용만,백성준(2009),『부동산정책론』,서울 법문사,p360

7) 안정근 (2009),『현대부동산학』,서울 양현사,p17

8) 한배선 (2010),『빚 경제학』,청림 출판,p107
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기적 자본 조달은 부동산 가격을 상승 시키는 효과를 가지고 왔다고 본다.

1950년～2005년에 이르는 동안 도시화률이 21.4%에서 88.4%로 4.1배 증

가,9)전 국민의 90.8%인 45,182,606명이 도시에 거주10)할 정도로 우리나

라는 급속한 도시화를 겪으면서 양적으로 큰 성장을 보였으나 질적인 측

면에서는 많은 문제점을 가지고 있다.지금은 도시 개발이 양적인 측면보

다는 도시 재개발/재건축이라는 질적인 측면에 맞추어서 개발이 되고 있

다고 본 연구자는 보고 있다.이러한 추세는 최근에 뉴 어바니즘(New

Urbanism)으로 확대 되고 있는 것이다.토지의 지가 상승은 도로가 필수

적이다.사람이나 차량이 다니기 불편한 지역의 지가 상승은 기대 하기 어

렵기 때문이다.1970년대 40,000km에 불과하였던 도로는 2006년도에

100,000km를 넘었다.11)이렇듯 도시 개발로 인한 도로의 건설과 교통시설

의 확장은 자연스럽게 지가 상승을 당연히 가져 올 수밖에 없었다.그러나

도시의 양적 팽창으로 인하여 전 국민의 90.8%가 도시에 살고 있는 현 시

점에서는 지난 수십년간 지속된 “부동산 불패 신화”라는 부동산 투자 논

리는 더 이상 존재하기 힘들며,특정지역을 중심으로 가격 상승이 개별적

으로 일어나고 있다.이제는 부동산 투자에서 취득과 양도라는 투기적 관

점보다는 보유/운용이라는 투자적 관점이 부각되고 있는 것이다.

부동산 가격이 상승하는 호황기에는 끊임없는 담보의 제공이 가능하다.

호황기에는 끊임없는 수요의 증가로 인하여 담보의 가치가 올라가기 때문

에 추가적인 신용대출이 가능하다.12)그래서 부동산 투자는 레버리지 효과

를 통하여 자본이득을 극대화 할 수가 있었다.1970년대 중반 신축으로 공

급되는 아파트를 중심으로 하여 주택 투기가 발생하여 대부분의 아파트

소유자들은 전매로 매입원가의 배 이상의 차익을 획득하였다.13)

그러나 건물이나 땅 혹은 집을 담보로 하는 신용 창출은 담보의 시장 가

치를 기준으로 하고 있다는 점에서 인플레이션이나 버블 초래의 위험성을

갖고 있다.14)따라서 시장 가격이 하락하는 시점에서는 이러한 자본이득을

9) 대한국토,도시계획학회(2009),『도시계획론』,서울 보성각,p522

10) 국토 행양부,『2009도시계획현황통계』

11) 2007년 국토행양부 장관,『국정 브리핑』

12) 한배선,전게서 p103

13) 이태교,이용만,백성준 ,전게서 p364
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목표로 하는 레버리지 투자는 투자자들에게 감당하기 힘든 투자 위험으로

다가온다.시장 가격의 변동성으로 인한 부동산 가격의 하락 현상이 발생

하게 되면 눈앞에 있는 부동산 자본 이득을 보고 투자 하였던 불특정 다

수의 실수요자들과 투자자들이 양도에 어려움을 겪게 되면서 금융 위험에

그대로 노출되어 버린다.그 한 예로서 2000년대의 활황기에 미국에서는

실수요자들과 투자자들이 감당할 수 없는 수준까지 집값이 오를 것이라는

자신감을 가졌고,주택 투기의 광풍이 있었다.15)그러나 서브프라임이라는

금융위기 속에서 부동산 가격의 하락에 자본이득을 보고 뛰어든 대다수는

1차적으로 심각한 경제적 위기를 겪을 수밖에 없다.우리나라도 예외는 아

니다.2010년 2/4분기에 아파트 가격의 하락이 현재 부동산 시장 전체에

악 영향을 주고 있다.신규 아파트로 이주 하고자 하였던 실수요자뿐만 아

니라 투자자들도 감당하기 힘든 금융 이자로 인하여 투자 손실을 볼 수밖

에 없는 것이다.또한 분양가가 시세보다 떨어져 은행의 대출 심사도 까다

로워지고 거래를 더욱 어렵게 하는 요인이 되고 있다16).계속적인 아파트

가격의 상승이 있었다면 실수요자뿐만 아니라 일반 부동산 투자자들도 별

어려움 없이 자본이득을 보았을 것이다.이렇듯 부동산 투자는 이제 도시

개발 사회로 대변되는 산업사회의 시대처럼 “사놓으면 올라가는 시대”가

더 이상 아니라는 것을 알 수 있다.이러한 투자 환경의 사회적 변화에서

부동산 시장을 움직이는 패러다임이 바뀌었다고 본 연구자는 보고 있다.

이는 부동산 시장에서 만성적인 초과 수요가 사라지고,가격 하락과 거래

부진으로 인하여 수요자 위주의 시장이 형성되었기 때문이다.결과적으로

부동산 시장은 자본이득 중심의 투기 패턴에서 운영 이득 위주의 투자를

위한 거래가 일어난다.17)고 하는 것이다.

14) 한배선,전게서 p103

15) 상게서 p142

16) 한국경제매거진 (2010),『하우스 푸어 ‘탈출구는 없나’』

17) 강교식,신창득 (2004),『부동산 시장인가?정부인가?』,부연사,p44
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2.역동적 사회에서 비역동적 사회로의 변화

UN의 기준18)에 따르면 65세 이상의 인구가 전체인구에 차지하는 비율이

4% 미만의 인구를 ‘젊은 인구’,4% 이상 7% 미만의 인구를 ‘성숙한 인구’

7% 이상의 인구를 ‘노년의 인구’로 정의하고 있다.고령화 사회는 전체 인

구 중 65세 이상 고령인구비율이 7%이상～14% 미만인 고령화 진행형의

사회를 의미하며,고령사회는 14%이상～20%미만인 어느 정도 고령화가

완료된 사회,그리고 초고령 사회는 고령인구 비율이 20% 이상으로 고령

화가 더욱 진행 된 사회를 의미하고 있다.19)

2008년 기준 우리나라의 합계 출산율은 1.19명이다.인구 현상 유지에 필

요한 대체 출산율 2.1명에 크게 못 미칠 뿐만 아니라 OECD회원국 가운데

가장 낮은 수준이다.이에 따라 인구 증가율도 급감해 2009년 현재 0.29%

정도에 불과하다.게다가 2000년 이후 65세 이상 노령인구가 가파르게 늘

어나 2009년에 12.9%에 이른 것으로 추정하고 있다.이러한 속도는 2020

년을 이후에는 노령화 속도가 일본을 능가할 정도로 가속화 될 것으로 예

상된다.20)

통계청이 발표한 '2010년 5월 청년·고령층 부가조사 결과'에 따르면 55

세～79세인 고령층 인구는 948만 1,000명으로 15세 이상 인구 4,053만

3,000명의 23.4%에 육박하고 있는 것으로 나타났다.2009년도 911만 1,000

명에서 370만명이나 증가한 수치로 규모와 비중이 날로 증가하는 추세라

고 통계청은 설명했다.1955년∼1963년 사이에 태어난 세대를 베이비부머

세대라고 하며 약 810만명으로 추산되고 있다.현재 나이로는 48세～56세

에 해당하고 있다.한국 직장인의 평균정년은 57세 전후이며 실제 퇴직연

령은 이보다 낮은 53세(통계청)에 머물고 있다.이들은 기업 활동을 통한

경제 활동인구로 존재하기 보다는 비 기업 활동을 통한 사회 구성 요소가

될 가능성이 높다.

18) UN(1956),『TheagingofpopulationandItsEconomicandSocialImplication,Population

studies』No.26 pp7~9

19) 김태일 (2008),『고령화 사회의 주거 공간학』,보고사,p18

20) 선대인 (2009),『위험한 경제학』,더난 출판,p200
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따라서 이들이 왕성한 사회 및 기업 활동을 통하여 경제 활동 인구로 있

었던 1980년대～2010년까지는 비교적 역동적 사회로,그리고 이들이 점차

적으로 정년퇴직하면서 경제 활동을 하지 못하는 사회를 비역동적 사회21)

라고 본 연구자는 보고 있다.또한 인구통계학적 변화가 부동산과 증시 추

세 결정에 한 몫하는 것을 넘어 수십년에 걸친 초장기 추세를 형성하는데

결정적인 변수가 되는 것이라면 현재의 40세 이후 인구 대부분이 인생을

끝낼 때까지 자산시장의 추세상승은 불가능하다는 결론이 내려진다.22)는

주장도 있다.결과적으로 비역동적 사회를 맞이하면서 부동산 시장에서의

자본적 수익은 더 이상 기대 하기 힘들다는 결론을 맺을 수 있는 것이다.

따라서 부동산의 큰 흐름이 하락으로 돌입했다는 사회 분위기 및 심리가

확산이 되면 먼저 처분하려는 매도세가 줄을 이을 것이며 이때는 부동산

가격 급락의 현상이 국내 전반에 나타나리라 본다.베이비 부머 세대의 퇴

직 후 자연스럽게 소득 부족 현상이 발생하게 된다.베이비 부머 세대들의

주택을 구입하는 시기부터 가계대출이 급증하였으며,대출 중 절반 이상이

주택 관련 대출이기 때문이다.결국 이들의 퇴직 후 자산의 80%을 차지하

는 부동산 관련 빚을 청산하지 않을 경우 노령 소비를 충당할 재원이 부

족하게 되며,이를 감내하기 위해 대량의 주택들이 매물화 되어 가격 하락

을 초래 할 것23)이라는 전망이 있다.이러한 사회는 본격적인 비 역동적

사회로의 진입이라고 볼 수 있는 것이다.

21) 경국현 (2010),『상가투자 성공원칙』,이코북,p24

22) 아시아 경제(2010),『"40년간 하락추세 온다』

23) 현대경제연구원(2005),『인구고령화,부동산 가격 하락한다』
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3.부동산 투자 수요자들의 행동 요인

부동산에 대한 투자 활동을 하고자 할 때에 투자자의 의사결정과정은 부

동산 투자의 행동요인에 따라 많은 영향을 받을 수밖에 없으며,그 요인을

살펴보면 다음과 같다.24)

첫째,부동산 투자자에게 영향을 미칠 수 있는 요인은 수익성이다.수익

을 극대화하기 위해서는 자산의 가치가 증가하여야 하는 것이다.

둘째,부동산 투자에는 안정성이 필요하다.

셋째,투자가는 미래시점에 형성되는 시장가격에 자산을 처분할 수 있을

때 투자 결정이 용이하다.

넷째,산출의 확실성이다.즉 수익성 부동산에 투자를 하는 경우에 있어

서 그 부동산이 산출하는 수익이 취득 후에도 안전∙확실하게 계속적이라

면 투자자는 용이하게 이루어 질 것이다.

다섯째,다른 대체 투자 분야에 대한 것보다 세금 부담이 경감되리라는

기대가 있는 경우에 유리한 투자 대상이 된다.

여섯째,경영관리의 부담으로부터 투자자가 희망을 하든,희망을 안하든

부담이 없어야 한다.

부동산 투자는 부의 극대화를 목표로 하고,투자자들은 주기적인 소득,

양도로 인한 자본 이득,세금 보호,인플레이션에 대한 보호,그리고 사회

적 지위를 제공하는 때문에 실물투자인 부동산 투자를 선호하는 경우가

많다.

부동산 시장이 공급자 중심의 시장에서 수요자 중심의 시장으로 변화면

서 많은 변화가 일어나고 있다.이러한 부동산 시장의 변화는 부동산 시장

의 환경 변화에 기인하고 있는 것으로 봐야 한다.이러한 변화의 요인들은

부동산 정책,경기변동,물가 상승,인구 변화,경제∙행정∙사회적 요인들

로 총체적 환경을 의미하고 있을 뿐만 아니라 투자의 개별조건,금융 위

험,조세 혜택,사업 위험 등을 포함하고 있는 것이다.

24) 양화석(2003),“부동산 투자자의 행동요인이 투자만족도와 재투자의도에 미치는 영향분석”,『대

한부동산학회지』,21권,pp.186∼187
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부동산에 투자 하는 투자자들은 투자 목적,재산 현황,가족 관계,투자

성향,주거 지역 등에 따라 다양한 성격을 가지고 있으므로 투자 행태에

있어서도 많은 차이가 발생할 수밖에 없다.그러나 이러한 투자 행태에 차

이가 발생함에도 불구하고 모든 투자자들에게 가장 기본이 되는 요소는

위험에 대한 투자자들의 인식과 행동이다.위험은 불확실성에서 발생하는

것이다.투자는 미래 시점의 수익을 보고 행위를 하는 것이기 때문에 미래

시점의 예견되는 현상들에 대해 지식의 부족으로 인하여 판단을 그르치는

일이 많을수록 불확실성은 높아지므로 위험과 불확실성은 동의어로 취급

하는 경우가 있다.25)

투자자들의 위험에 대한 태도에 따라 위험 혐오형,위험 추구형,위험 중

립형으로 구분할 수 있다.26)

위험 혐오형은 위험을 피하려는 인간행동으로 위험이 커지면 기대 수익

률을 높게 얻고자 하는 유형을 말한다.위험이 커지면 수익률이 증가하므

로 총 효용은 증대하더라도 한계효용은 체감하는 특징이 있다.이는 단위

당 위험증가에 따른 한계수익률에 대한 효용이 작아진다는 의미이다.

위험 선호형은 위험을 선호하는 인간행동으로 위험이 커지더라도 보상의

대가 기회가 존재한다면 그 수익률이 적게 상승하더라도 기꺼이 위험을

감수하려는 유형을 말한다.수익률 증가에 따른 한계효용이 체증하는 특징

을 보인다.

위험 중립형은 위험의 크기에 관계없이 기대 수익률에만 의존하여 행동

하는 유형을 말한다.따라서 한계효용은 위험의 크기와는 관계없이 수익률

만 정비례한다.기대 수익률을 최대화함으로써 기대 효용은 극대화 될 수

있다.

25) 이창석.김용민(1998)“부동산 사업의 투자분석”,『강남대학교 논문집 32집』,p80

26) 강병기 외5(2008),「부동산 투자론」,부연사,p130
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제 2절 상업용 부동산 투자 이론

1.리스크과 투자 타이밍의 관계

우리나라 상가용 부동산은 다른 나라와 대비하여 가장 큰 차이점은 ‘분

양’이라는 제도를 들 수 있다.부동산 분양이란 분양 대상 건물 또는 토지

등 부동산을 제3인에게 구분 또는 분할하여 매도하거나 임대하는 등의 거

래 행위를 의미하는 것으로 부동산 중개업자의 중개에 의한 부동산의 매

매나 임대차와 같은 일반거래와 대비되는 개념이다.27)따라서 상가 투자

물건을 분양 물건과 비분양 물건으로 구분할 수 있으며,분양 물건은 대부

분 개발회사가 공급하는 것으로 투자자가 첫 번째 소유자로서 소유권을

획득하는 것이다.중개업소를 통해서 공급되는 상가는 상권이 형성되어 있

고,현재 임대료가 발생하고 있는 상태이며,거의 대부분이 2차 혹은 3차

소유자로서 투자를 하는 것이다.이러한 상가를 본 연구자는 신규 분양 물

건(분양 상가)와 구별하기 위하여 기존 상가28)라고 명칭하고 있다.

신규 분양 물건은 개발 회사가 공급하는 것이므로 부동산 개발에 따른

위험이 항상 존재 하게 된다.이러한 위험은 개발업자가 통제 할 수 있는

것도 있지만 통제 할 수 없는 것도 있다.아무리 타당성이 충분하다고 판

단된 개발 사업이라고 할지라도 시간적 요소로 인하여 개발 기간 중에도

상황이 변할 수 있다는 점에 유의하여야 한다.이는 개발업자에게 위험 요

소이기도 하지만 신규 분양 상가에 투자한 투자자에게도 위험이 된다.2개

의 투자 대안이 있는데,하나가 다른 하나보다 위험이 크다고 하면 투자자

들은 대부분 위험이 작은 쪽을 선택 할 것이다.따라서 신규 분양 상가와

일반 기존 상가와는 위험의 크기가 다르기 때문에 투자자가 요구 하는 수

익률이 다를 수밖에 없는 것이다.일반적으로 위험과 수익은 비례 관계를

가지고 있으며,부담하는 위험이 크면 투자자가 요구하는 수익률도 커진

다.위험과 수익의 이와 같은 관계를 위험-수익의 상쇄관계라고 한다.29)

27) 하권찬 (2009),『상업용 부동산 개발론』,다산출판사,p7

28) 경국현,전게서 p146

29) 안정근,전게서 p247
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개발업자들은 준공 전에 상가를 분양 받거나 임차할 임차인을 먼저 확보

하고자 하는 노력을 한다.이와 같이 선 분양 혹은 선 임대를 통하여 개발

에 따르는 위험을 줄일 수 있기 때문이다.그러나 반대로 투자자의 입장에

서는 사업이 완성되기 전에 투자 결정을 한다는 것이 자신들에게 위험을

증가시키는 행위라는 것을 알고 있다.따라서 그들은 자신들이 부담하는

위험만큼 분양가격이나 임대료의 할인을 요구하게 된다.그림 2-1은 매수

자(투자자)의 시장위험과 개발사업의 가치가 개발기간에 따라 어떻게 달라

지는가를 보여주고 있다.이 그래프는 개발사업의 전형적인 경우를 표현하

고 있는 것이다.30)

[그림 2-1]매수자의 시장위험과 가치

따라서 투자자의 입장에서는 개발사업의 완공 정도에 따라 시장의 위험

이 다르고,투자 할 물건의 가치가 다르기 때문에 위험에 대한 감수 여부

에 따라 기대 할 수 있는 투자 수익률이 다를 수밖에 없다는 것이다.개발

사업이 100% 완공이 이루어지고,임대가 맞추어진 상가에 투자 하는 것과

개발 사업 초기에 투자 하는 것과는 투자 금액에 있어서 차이가 있기 때

문에 투자 수익이 본질적으로 다른 것이다.따라서 투자 타이밍을 어느 시

점에 하는가에 따라 감수하는 위험이 다르고 그에 따른 투자 수익이 다른

것이다.즉 위험이 많으면 그에 따른 요구 수익률은 높을 수밖에 없다는

것이다.

30) 안정근,전게서 p312
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2.상권과 임대료의 변화 관계

상권이란 한 점포가 고객을 흡수할 수 있는 범위로서 상업시설의 시장성

평가에서 상권분석은 매우 중요하다.상권 분석의 목적은 판매예측을 위한

것이다.상권분석은 일반적으로 시장의 실적에 따라 시장성을 평가함으로

써 고객 흡수율에 따라 1차,2차,3차 상권으로 구분한다.31)투자자의 입장

에서는 안정적인 임대료를 확보하는 것에 관심이 많기 때문에 시장 임대

료에 높은 관심을 가질 수밖에 없다.부동산은 입지환경이 가격이나 임대

료 수준 형성에 많은 영향을 끼친다.이러한 측면에서 상권은 상가를 이용

하는 배후지 인구와 유동인구 특성,상권으로의 광역적 접근성,상권 형성

기간과 공급규모 등이 상가 임대료 수준을 형성하는 기본 환경이 된다.32)

고 한다.

상권과 임대료의 관한 선행연구는 상당히 드문 실정이다.여러 가지 이유

가 있을 것으로 파악이 되나 본 연구자는 상권 자체의 변동 가능성이 크

기 때문이라고 본다.상권과 관련된 현대이론에서는 상점,소비자,거리의

3요소를 모두 고려하고 있다.상점요소 측면에서는 가격,품질,매장면적,

지역독점,상품의 구색,분위기,주차시설,점원의 친밀도,서비스의 질,휴

식공간,제품의 다양성 및 편의성 등이 고려된다.거리요소 측면에서는 통

행시간,쾌적성,혼잡성 등을 고려한다.마지막으로 소비자요소 측면에서는

소득,자산,학력,기호,자동차 소유여부,맞벌이,연령,인종,성별,주택의

거주형태,연령대,직업 등이 고려된다.33)이러한 수많은 요소들이 유기적

으로 조합되어 임대료가 결정될 뿐만 아니라,상권 자체가 주변의 개발 환

경,교통시설 등에 따라 생성 발전 소멸의 과정34)을 가지고 있기 때문에

본 연구자는 상권과 임대료에 대한 연구가 어려울 수밖에 없다고 보는 것

이다.

그나마 국내 연구 자료로서 이재우(2005)의 상업용 부동산 임대시장의 구

31) 하권찬,전게서 p44

32) 이재우,“상업용 부동산 임대시장의 구조적 해석”,한양대학교 박사논문,2005년

33) 하권찬 ,전게서 p45

34) 경국현 (2007),『상가투자에 돈있다』,이코북,p170
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조적 해석에서 상권별 상가 임대료 결정 모형 실증분석을 하였다.그의 연

구에서도 임대료 결정요인의 상권별 차이를 보면 입주 층만이 모든 상권

에서 동일한 방향성을 보이며 영향을 미치는 요소임을 확인 하였을 뿐이

다.상권의 접근성,거리,도로 접면 상태,인접성,건물 특성,계약 면적,

빌딩 연령 등이 상권별로 상이하게 나타나고 있음을 확인하였다.상권별

임대료 결정구조 분석 결과 상권별로 나타나는 임대료 결정요소는 상이

할 뿐만 아니라 각 결정요소가 임대료 형성에 미치는 효과의 방향성과 정

도에 있어서도 차이가 있다는 것을 파악하였을 뿐이다.다음 그림은 상가

임대료에 대한 결정요인을 그림으로 나타 낸 것이다.35)

[그림 2-2]상가 임대료 결정요인

위 그림에 나온 항목 말고도 임대료의 결정요인으로 내적/외적으로 수많

은 변수가 있을 것이다.따라서 임대료 수준에 영향을 주는 세부 요소들은

각각의 지역적 특성에 따라 상이하며 개별적 분석을 할 수 밖에 없다는

결론을 내리게 된다.

35) 이창석 (2010),『부동산 설득심리』,신광문화사,p231
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3.상업용 부동산 수익률 변화 요인

부동산 투자시장에 공신력이 있는 투자 정보를 제공하여 투자자들에게

합리적인 투자판단을 지원하고 상업용 부동산 시장의 건전한 발전을 유도

하기 위하여,그리고 상업용 부동산의 동향 파악 및 부동산 정책 수립을

위한 기초 자료로 활용하기 위하여 국토해양부에서는 분기별 매장용 빌딩

의 투자 수익률,공실률,임대료 등을 조사 발표하고 있다.2010년 7월에

발표한 투자 수익률에 대한 발표 자료는 아래 표1과 같다.

[표 1]투자 수익률(%)추세

구분 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010,상반기

오피스 11.81 9.42 8.53 9.23 9.28 13.74 4.77 4.26

매장용 14.09 9.54 8.66 8.14 8.20 10.91 5.19 3.95

발표된 매장용 조사 대상은 서울 및 6대 광역시 소재한 72개 주요상권 3

층 이상의 상업,매장용 건물 7,304동 중 임대면적이 50%이상인 건물

1,000동을 조사하여 발표한 것이다.이러한 전체 투자 수익률과 함께 조사

지역인 서울,부산,대구,인천,광주,대전,울산별 투자 수익률도 함께 발

표하였고,서울의 경우는 도심,강남,신촌,영등포 및 기타지역으로 발표

하였다.국토해양부가 발표하는 투자 수익률은 소득(임대)수익률과 자본

수익률을 합산 한 수익률이다.

문제는 이러한 투자 수익률 지표를 보고 투자를 하고자 하는 예비 투자

자들이 투자 결정을 할 수 없다는 것이며,특정 부동산에 대한 투자 컨설

팅을 하는 컨설팅 업체 또한 이러한 지표는 참고자료로 사용 될 뿐이라는

것이다.이유는 수익률에 영향을 주는 수많은 변수들이 복합 유기적으로

연결 상호 작용을 하기 때문이다.부동산 시장의 특성 때문에 이러한 문제

가 발생하는 것이다.부동산의 특성에는 크게 수급조절의 어려움,시장의

국지성,시장의 불완정성,법적 제한이 많음,자금의 유용성과 밀접한 관계

를 가짐,거래의 은밀성 등을 들 수 있다.36)특히 상가의 경우는 같은 건
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물의 같은 층에 위치하였을 지라도 입차 업종의 계약 조건 등에 따라 매

매 가격 및 임대료가 다르게 산정되고 있기 때문이다.이러한 특징은 부동

산의 특성 중 개별성으로 설명이 될 수 있다고 본 연구자는 보고 있다.모

든 부동산은 물리적인 개별성도 있지만 주어진 환경에 따른 개별성도 있

다는 것이다.이러한 개별성은 시간에 따라 점차적으로 차이가 날 수 밖에

없으며,소유자나 임차인에 의해 부동산의 이용 상태나 유지 수준 등이 달

라지기 때문이다.37)특히 가격 환경이란 부분을 살펴보면 디벨로퍼들의 경

쟁 입찰에 의하여 높은 가격으로 토지를 매입하는 경우에 신규 분양 상가

의 분양 가격이 높을 수밖에 없다.이러한 경우 높은 분양가에 적절한 수

익이 가능한 업종이나 업태의 개발 부족으로 인하여 분양은 받지만 입점

시킬 업종이나 업태가 없어 공실로 남은 위험에 빠지게 되는 것이다.38)

상업용 부동산 투자 수익률과 관련하여 선행 연구 자료는 거의 없는 것

으로 파악이 되고 있다.일반 부동산 투자와 관련된 투자 이론은 수익률

분석 및 정의에 대한 내용들이며,개별적인 투자 물건에 대한 접근 논리는

없는 것으로 파악이 되고 있다.그나마 국내의 연구 자료로 이윤섭(2005)

의 상업용 부동산의 수익률에 영향을 미치는 설명요인에 관한 연구가39)

있었다.그는 연구에서 상업용 부동산의 내부요인과 외부요인으로 분류하

여 임대료 및 수익률에 영향을 주는 변수에 대하여 검토를 하고자 하였다.

내부요인으로 입지 특성,건물의 물리적 특성을 살폈으며,외부요인으로

경제적 외부요인,부동산 관련 외부요인,법적 외부요인으로 분류하여 연

구 하였다.그러나 상업용 부동산의 수익률에 영향을 주는 외부 요인들은

사회적,경제적 변화,법적 환경의 변화에 따라 수시로 상이해 질 수 있음

을 인정 하고 있다.또한 임의로 선정한 외부 요인만의 연구 분석이므로

수익률에 영향을 미치는 제 요인들을 모두 고려하지 못한 한계점을 스스

로 밝히고 있다.

36) 안정근,전게서 p108

37) 안정근,전게서 p44

38) 하권찬 ,전게서 p384

39) 이윤섭(2005),“상업용 부동산 수익률에 영향을 미치는 설명요인에 관한연구”,경기대학교 석사

논문
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4.창업 시장과 투자 시장의 관계

부동산은 공간이라는 서비스를 제공하는 역할과 자산이란 역할로 구분되

어 진다.부동산이 가치를 갖고 있는 것은 자산의 일종으로 부의 축적 수

단이 되기도 하고 투자의 대상이 되기도 하는 것이다.부동산의 이러한 역

할에 따라 부동산 시장은 공간 시장과 자산시장으로 구성되어 지는 것이

다.다음 그림은 부동산 시장의 구조40)에 대한 그림이다.

[그림 2-3]부동산 시장의 구조

공간 시장에서 수요자는 임차인일 수도 있고 해당 부동산의 소유주일 수

도 있다.자산시장에서의 수요자는 자본이득이나 임대료 수입을 위해 부동

산을 매입하는 것이다.이러한 기능에 따라 본 연구자는 공간 시장은 상가

투자에 있어서 창업(점포사업)시장으로,자산 시장은 투자자 시장으로 구

분하여 접근하여야 한다고 보고 있다.

40) 이태교,이용만,백성준,전게서 p39
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공간시장과 자산시장,그리고 개발시장은 상호 영향을 주고 받을 수 밖에

없다.공간 시장에서의 변화는 임대료를 변화 시키고,이것은 자산 시장의

부동산 가격을 변화 시킨다41)고 한다.

공간 시장에 대한 선행 연구 자료로 이재우(2005)의 상업용 부동산 임대

시장의 구조적 해석이란 연구가 있었으며,실증적 분석을 한 데이터는 다

음과 같았다.상가의 점포 업종에 따라 임대료 차이가 발생하며,도소매

업종의 경우 타 업종에 비하여 29.4∼30.1%의 높은 임대료가 형성되어 있

다는 것이다.이러한 현상은 동일한 공간과 장소에 대하여 각 용도가 반응

하는 임대료는 특성에 따라 수준을 달리 한다는 것이다.42)따라서 임대료

에 반응하여 부동산 가격의 변하고,이 변동 가능성이 투자자의 자본 수익

률을 높일 수 있는 것이라면 임차인의 점포 사업 능력에 따라 부동산의

가치가 변동 가능성이 있음을 추측하여 볼 수 있을 것이다.임차인의 경우

는 임대료는 사업비용으로 처리되며,임대인 경우는 임대 소득으로 처리된

다.상호간의 유기적 관계에서 상반된 입장을 가짐을 알 수 있는 것이다.

투자자는 자산시장에서 투자 수익을 올리기 위하여 임대료를 높게 책정하

고자 할 것이며,창업(점포사업자)는 사업 수익을 위하여 임대료를 낮게

책정하고자 할 것이다.같은 부동산 물건일지라도 공간 시장과 자산 시장

이라는 시장의 분류가 창업(점포사업)과 투자라는 관점의 차이에서 발생하

는 것으로 해석이 가능하다고 본 연구자는 보고 있다.

41) 이태교,이용만,백성준,전게서 p39

42) 이재우,전게논문 2005년
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제 3절 투자 컨설팅에 대한 이론

1.부동산 투자 컨설팅에 대한 의의

부동산 상담(realestatecounseling)이란 부동산 문제에 대한 조언,안내,

지원을 제공하는 것을 의미한다.간단하게 이야기 하면 의뢰인의 청구에

의해 의뢰인이 요구하는 전문적인 서비스를 제공하는 것이다.의뢰인의 요

구는 매우 광범위하여 부동산에 관련된 모든 문제와 모든 측면에 걸칠 수

있다43)고 한다.미국의 AppraisalInstitute에서는 부동산 컨설팅을 “부동

산의 가치를 추계하는 일 외의 것으로 부동산 분야의 다양한 문제들에 대

하여 정보,자료 분석,추천안이나 결론을 제공하는 행위나 그 과정”으로

정의 하고 있다.이는 상담이란 용어를 보다 넓은 의미로 사용하여 부동산

상담이란 컨설팅이 확장된 것으로 구별하고 있는 것이다.그러나 일반적으

로 상담과 컨설팅이라는 용어는 서로 구별 되어 사용되고 있는 것 같지는

않다.44)고 한다.따라서 본 연구자는 부동산 컨설팅 혹은 상담이라고 하면

광의적으로 해석 가능할 뿐만 아니라,부동산에 대한 모든 컨설팅을 의미

하는 것이라면 특정 전문가 한사람에게 모든 것을 기대 하기는 불가능하

다고 본다.

컨설팅을 제공하는 자를 컨설턴트라고 한다.컨설턴트에 대한 정의는 “부

동산컨설팅 분야에 관한 전문가로서 많은 지식과 경험을 토대로 객관적이

고,합리적인 입장에서 부동산의 취득,투자,이용,개발,관리,처분,경영

등에 관하여 부동산을 최적으로 활용할 수 있게 몇 가지의 대안을 제출하

여 의뢰자가 선택할 수 있도록 조언,제언,자문 및 업경영에 참여하는 자

를 말한다.”라고 정의 하고 있다.45)

도시 개발이라는 산업사회,고도 경제 성장의 지난 수십년간의 급속한 지

가 및 주택 가격의 상승에서는 부동산 투자의 투자 수익은 타 투자 상품

43) 안정근 전게서 p536

44) 안정근 전게서 p542

45) 이창석,“각국별 부동산 컨설팅 제도에 관한 비교연구”『부동산 학보,제15집』,(서울 한국부

동한 학회 1998)p28;이창석 “부동산 중개업과 컨설팅의 관계정립방안”(서울 국토연구원 1999)

p20~25
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보다 뛰어 났다.그러나 이러한 자본 이득만을 노린 투기적 투자는 점차적

으로 어려운 상황에 이르렀다.결국 부동산의 보존,이용,개발 등의 부동

산 활동에 더 많은 관심을 가질 수밖에 없다.즉 투기적 가수요에 의한 개

발에서 실수요를 대상으로 하는 토지의 최유효 이용이라는 변화가 일어났

다.따라서 부동산 투자 컨설팅이라고 하는 것은 결국 개발 컨설팅을 이야

기 하는 것이 중심이었다고 본다.

최남식(1999)의 ‘부동산 투자 상담업에 관한 연구’의 실증 분석 자료에 보

면 부동산 컨설팅 영역에 대한 조사에서 80.91%가 개발 컨설팅을 의미하

는 것으로 조사 되었다.이는 우리나라 부동산 컨설팅이 나대지의 개발 타

당성 분석을 중심으로 발전하여 왔다는 것을 의미하는 것이다.그러나

2000년대를 전후하여 IT의 발전과 더불어 수많은 부동산 정보제공업체들

이 부동산 시장의 참여자로 뛰어 들었다.정보 기술의 발달로 인하여 각

부동산 상품별 부동산 전문가들의 활동이 두드러졌고,이들을 통하여 가수

요자인 투자자들을 위하여 부동산 투자 상담 및 부동산 투자 교육이 온라

인과 오프라인을 통하여 광범위하게 전파되었다.이때부터 부동산의 실수

요 및 투자 수요인 일반인을 상대로 한 투자 컨설팅의 개념이 시장에 본

격적으로 자리 잡게 되었다고 본 연구자는 보고 있다.

상품 전문가라기보다는 지역 전문가인 부동산 중개업소에서 이러한 투자

컨설팅 수요를 충족시킬 수 있지만,대부분의 부동산 중개업소가 영세하

고,전문성의 결여,제도상의 문제점,중개 서비스의 낙후,부정적 이미지

로 인하여 수요자들을 충족시키지 못하고 있음을 김대진(2007)의 ‘부동산

중개업의 문제점과 개선방안에 관한 연구’46)에서 보여주고 있다.앞으로

시대의 사회적 환경 변화에 따라 일반인을 상대로 한 투자 컨설팅에 대한

수요는 점차적으로 늘어 날 것이다.물리적으로 볼 때에 동일한 부동산은

없다.따라서 전문가는(컨설턴트)는 특정한 개별 부동산에 정통하지 않으

면 안 되며,그 특성을 정확하게 파악하고 있어야 한다.47)고 한다.따라서

특정 부동산에 대한 투자 컨설팅을 하기 위해서는 특정 상품에 대한 투자

이론과 실전 경험이 풍부하여야 함을 알 수 있다.

46) 김대진(2007),“부동산 중개업의 문제점과 개선방안에 관한 연구”,한양대학교 석사논문

47) 이태교,안정근 ,전게서 p23
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2.투자 컨설팅 구성 내용

컨설팅의 수행 절차에 대해서 르윈(Lewin,1947)은 그의 논문에서 헤빙,

이동,재동결이란 세단계를 거치면서 이루어진다고 보았다.이 개념은 후

에 샤인 (Schein,1961)에 의해서 더욱 발전되어 경영이론으로 흡수되어 '

르읜.샤인 모형‘이라고 부른다.콜프.프록만(Kolb.Frohman,1970)모형에서

는 조사,착수,진단,계획,행동,평가,종료의 과정을 거치는 것으로 정의

하였다.48)한센(J.C.Hansen,1977)은 “개인적으로나 집단적으로 어떤 상황

에 있어서 건전한 의사 결정을 발전시키도록 도움을 받는 하나의 과정이

다.”49)라고 정의 하였고,오시포(S.H.Osipow,1980)는 “컨설팅이란 고객

으로 하여금 어떤 문제를 해결하도록 돕거나 또는 그의 능력을 보다 효과

적으로 활용하는 방법을 발견하도록 조력,조언하거나 혹은 중요한 생의

결정을 하도록 돕는 목적으로 이루어지는 전문가와 고객 사이의 일대일의

상호작용이다.”50)라고 정의 하였다.

우리나라에서는 1997년 한국능률협회에서 현상분석,가설설정 및 검증,

해결방안 강구,실행 계획 수립,실행의 과정으로 컨설팅이 진행된다고 정

의 하였다.부동산 상담의 경우 문제의 진단,자료의 수집과 분석,해결대

안의 추천,문제 해결에 조력이란 과정을 거치는 것으로 정의 내리기도 한

다.51)부동산 컨설팅에 대하여 미국 부동산상담자협회에서는 “부동산 컨설

팅이란 컨설턴트가 부동산 의사 결정자에게 부동산에 관련되는 제반 문제

에 대한 조언과 지도 및 자문을 제공하는 것을 말한다.즉 소정의 자격을

갖춘 전문가가 직업윤리를 준수하여 일정한 보수를 받고 부동산 문제에

대한 조언,지도,자문 등의 용역을 의뢰인에게 제공하는 행위”라고 하고

있다.

이러한 컨설팅 및 부동산 컨설팅에 대한 정의에서 공통된 부분을 취합하

48) 조민호 설중웅 공저 (2009),『컨설팅 프로세스』,새로운 제안,p23~27

49) J.C.Hansen,R,R.& Warner.R.W.,Counseling:TheoryandProcess2nd.,(Boston:

Allyn&Bacon,1977)p15

50) S.H.Osipow,W.B.Walsh&DJ.Tosi,ASurveyofCounselingMethods(Homewood,III:

TheDorseyPress,1980)p6

51) 안정근,전게서 pp543~544
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여 정리하여 보면 다음과 같은 컨설팅의 구성 단계로서 컨설팅 단계 흐름

을 정리 할 수 있었다.

[그림 3-1]컨설팅 구성 내용에 대한 단계 흐름도

이 그림을 보면 컨설턴트와 의뢰인이 서로 만나면서부터 컨설팅이 시작

됨을 알 수 있다.컨설턴트는 먼저 전문가의 입장에서 의뢰인의 주어진 환

경을 진단/현상 분석하여 의뢰인과 함께 최적의 목적을 설정하여야 한다.

그리고 그 목적을 이루기 위하여 컨설턴트는 조언 지도 자문,자료의 수집

및 분석,해결방안 강구 및 추천의 업무를 통하여 의뢰인 스스로가 최적의

의사 결정을 할 수 있도록 도와주는 것이다.
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제 4절 선행 연구의 고찰

1.선행 연구의 고찰

본 절에서는 부동산 투자 수요 특성 혹은 상업용 부동산인 상가와 관련

된 논문 중에서 수요자(투자자)와 관련된 기존 연구의 자료를 살펴봄으로

써 선행연구의 경향과 앞으로의 연구대상에 대하여 파악 할 수 있다.또한

이러한 선행 연구를 통하여 본 연구의 기초 자료로 활용하고자 한다.

박동웅(2009)은 부동산 인터넷 마케팅 정보에 따른 투자의사 결정요인에

관한 연구52)에서 인터넷 부동산 정보서비스의 다양한 인프라의 발달에도

불구하고 일반 투자자들은 매물시세에 대한 불신,정보의 신뢰성 결여라는

근본적 문제에 의하여 부동산 유통구조의 선진화가 필요하다고 보고 있다.

김나영(2009)는 타운하우스의 잠재 수요 특성에 관한 연구53)에서 연구를

하게 된 배경을 공급의 방향이 수요 특성에 대한 세분화와 꾸준한 수요자

들의 니즈의 파악을 통하여 실제적으로 수요자들이 원하는 타운하우스를

공급할 수 있도록 변화되어야 함을 밝히고 있다.

주용범(1999)는 주상복합건물의 공급 및 수요 특성에 관한 연구54)에서

주상복합건물의 공급 및 수요의 다양화에 대한 구체적인 대응 마련을 위

한 기초자료 제공을 목적으로 연구되었지만 수요특성에 대한 연구가 특정

지역으로 제한되어 전반적인 수요 특성이라고 주장할 수 없으므로 보완된

연구가 필요함을 강조하고 있다.

강금옥(2005)는 부동산시장의 환경요인에 대한 투자자 인식에 관한 연

구55)에서 연구를 하게 된 배경을 부동산시장 환경변화에 대한 개인 투자

자들의 인식과 이에 대한 대응실태를 분석하고자 함이었으며,연구 결과

52) 박동웅(2009),“부동산 인터넷 마케팅 정보에 따른 투자의사 결정요인에 관한 연구”,경희대학교

석사논문

53) 김나영(2009),“타운하우스의 잠재 수요 특성에 관한 연구”,단국대학교 석사논문

54) 주용범(1999),“주상복합건물 공급 및 수요 특성에 관한 연구”,경원대학교 석사논문

55) 강금옥(2005),“부동산시장의 환경요인에 대한 투자자 인식에 관한 연구”,경기대학교 석사논문
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부동산에 대한 재투자 의도에서 대부분의 응답자들이 주택보다는 상가와

토지를 선호하고 있음을 밝혔다.그러나 투자자들의 부동산 투자 행동에

영향을 미치는 변수들이 많이 있음으로 인하여 연구의 한계점을 인정하고

있다.

김석희(2009)는 고급주택상품의 VIP마케팅 수요특성분석에 관한 연구56)

에서 VIP마케팅을 통하여 분양에 성공한 사례가 별로 없는 현실에서 VIP

마케팅 전략을 수립하고 적용하는데 있어서 고급 주택의 수요층 특성을

분석하였다.이러한 특성을 통하여 고급주택상품의 VIP마케팅을 실행함에

있어 상품화 및 효과적인 마케팅 기회에 참조하도록 하였다.

이은미(2010)의 상가부동산 가치 극대화를 위한 마케팅 전략 연구57)는

상가 부동산의 가치를 높이기 위한 전략으로써 핵심임차시설과 테넌트와

의 관계 및 부동산 가격과의 관계를 분석한 논문으로서 상가의 용도를 구

분하여 각각의 면적을 산출하여 빈도분석과 상관분석을 하였다.연구 자체

는 핵심임차시설과 테넌트믹스,부동산 가격을 연계하여 검토하였다는 점

에서 의의가 있으나,상가 부동산의 가치를 극대화하기 위한 전략이나 제

안을 했다고 하기에는 부족함을 인정하고 있다.

박광수(2009)의 상업용 부동산 개발의 성공방안에 관한 연구58)에서 국내

의 상업용 부동산 개발사업은 부동산 시장에 대한 정부의 지속적인 규제

강화 정책과 내수경기의 약화 속에서 전반적인 침체상태에 있으며,일부

사업장의 파산이나 운영관리 실패로 많은 수의 투자자들과 개발 참여자들

의 피해가 발생되고 있으므로 이에 대한 현황을 모색하여 상업용 부동산

개발사업의 성공요인을 제시하고자 하는 연구였다.연구 결과 성공방안의

하나로 부동산 개발이 공급자중심에서 소비자중심으로 변하고 있음으로

개발업자의 소비자의 상호작용을 중시하는 전략을 실행하여야 함을 이야

기 하고 있다.따라서 소비자에게 필요한 부동산 상품이 무엇인지를 조사

하고,판매를 위한 마케팅 전략을 수립하여 실행하여야 한다고 연구에서

밝히고 있다.

56) 김석희(2009),“고급주택상품의 VIP마케팅 수요특성분석에 관한 연구”,건국대학교 석사논문

57) 이은미(2010),“상가부동산의 가치극대화를 위한 마케팅 전략연구”,건국대학교 석사논문

58) 박광수(2009),“상업용 부동산 개발의 성공방안에 관한 연구”,한양대학교 석사논문
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강현관(2008)의 상업용 건물의 층별 분양가 산정방법에 관한 연구59)에서

상업용 건물의 분양에 관한 사항에 있어서 분양가에 대한 적정성 판단이

먼저 선행되어야 하는 이유는 분양가에 따라 수익률이 정해지며,수익률이

바로 상업용 부동산 투자의 주된 목적이기 때문이다.이러한 배경으로 층

별 분양가에 대해서 합리적 분양가 산정에 대한 기준을 제시하고자 연구

를 시작하였다.연구의 목적을 가장 일반적인 상가 유형의 근린상가의 층

별 분양가 차이의 원인을 분석하여 체계적이고 합리적인 분양가 산정에

대한 기준을 제시해 보고자 하는 것이었다.그리고 분양 상가의 투자 수익

률이 상가 투자의 가장 우선시 되는 부분임을 결론의 한 부분으로서 도출

하였으며,분양가격이 높음에도 1층 분양을 선호하는 이유에 있어서는 임

대의 수월성과 안정성을 우선으로 투자자들이 선택하고 있음을 밝히고 있

다.또한 분양 수요자들의 투자성향에 관한 연구가 더욱더 필요함을 공감

하고 있었다.

김회균(2005)의 상가건물의 임대수익률과 투자 수익성간의 상관관계분

석60)에서 임대수익률과 투자수익성간의 비례관계가 성립되지 않음을 연구

로서 보여주고 있으며,이에 대한 원인으로 권역별,상권별 입지조건의 차

별성과 지가상승률의 차이로 파악하고 있으나 연구자 스스로가 연구 분석

한 결과를 일반화하기에는 한계가 있음을 스스로 밝히고 있다.

박순환(2009)의 상가건물분양에 따른 수분양자의 상가선택요인에 관한 연

구61)에서 합리적인 의사 결정을 할 수 있도록 방향을 제시하고,공급자에

게도 소비자의 선택기준을 고려한 개발을 함으로써 사업 실패의 위험을

사전에 줄일 수 있는 방안을 모색하고자 수분양자가 분양상가를 선택할

때 선택기준이 무엇인지 연구하고자 하였다.실증분석에서 상가 건물의 선

택 요인으로 연구가 진행되어서 전체 층수,개발 컨셉,입지 특성,유통 특

성 등이 중요한 요인으로 선택되면서 주로 물리적 특성으로 제한된 연구

가 진행되었다.연구자도 연구과정에서 수분양자의 특성을 반영하지 못한

59) 강현관(2008),“상업용 건물의 층별 분양가 산정 방법에 관한 연구”,경희대학교 석사논문

60) 김회균(2005),“상가건물의 임대수익률과 투자수익성간의 상관관계분석”,중앙대학교 석사논문

61) 박순환(2009),“상가건물분양에 따른 수분양자의 상가선택 요인에 관한 연구”,명지대학교 석사

논문
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점을 연구의 한계점으로 제시하고 있다.

김원석(2006)의 부동산 투자정보의 신뢰성이 투자결정에 미치는 영향에

관한 연구62)에서 부동산 시장의 주도권이 전반적으로 공급자에서 수요자

에게 넘어가는 현실을 인식하고 투자에 대한 올바른 정보와 신뢰를 제공

하여 부동산업의 투자력 촉진을 위한 전략을 제시하고자 한 연구하였다.

결론적으로 투자 정보에 대한 신뢰성이 투자의 주요 결정요인으로 작용함

으로 마케터들은 상품의 정보 신뢰성이 높은 것으로 투자자들에게 의사

결정을 유도해야 함을 연구에서 밝히고 있다.또한 투자를 하는 주체는 사

람이기 때문에 투자자들의 심리적 상태를 파악하는 것,다양한 성향과 마

인드 분석이 투자결정 요인의 변수로 작용될 수 있음을 언급하고 있다.

이상의 논문을 살펴보면 많은 논문들이 공급자 중심에서 수요자 중심의

변화를 감지하고 있으며,그 중심에서 연구의 흐름을 잡은 것을 알 수 있

다.그러나 실질적인 수요자 특성에 대한 연구의 필요성을 대다수의 연구

들이 제기 하고 있는 것으로 보아서 수요자 특성에 대한 연구 사례는 없

는 것으로 추측하며,실제 투자자들을 상대로 이루어진 조사가 없었던 것

으로 파악된다.그러한 선행 연구가 없는 것은 실 투자자들을 만나기가 현

실적으로 어렵기 때문인 것으로 파악된다.그나마 수요자 특성에 대한 연

구로 주용범(1999)의 주상복합건물의 공급 및 수요 특성에 관한 연구,김

나영(2009)의 타운하우스의 잠재 수요 특성에 관한 연구,김석희(2009)의

고급주택상품의 VIP마케팅 수요특성분석에 관한 연구,박순환(2009)의 상

가건물분양에 따른 수분양자의 상가선택요인에 관한 연구가 있었지만 본

연구대상과 다를 뿐만 아니라 공급자측면에서의 마케팅 전략 수립,상품

개발,그리고 부동산 상품의 물리적 특성 등이 중심이 되어 살펴본 연구로

보여 진다.따라서 상업용 부동산에 대한 수요자 특성에 대한 연구를 하기

위해서는 실제 투자자들의 어떠한 특성을 가지고 있는지 알아야 하는 것

이다.이들의 특성을 파악하고자 불특정 다수보다는 실제로 상가투자를 하

고자 하는 투자자들을 중심으로 설문조사가 이루어져야 연구의 목적을 이

62) 김원석(2006),“부동산 투자정보의 신뢰성이 투자결정에 미치는 영향에 관한 연구”,동아대학교

석사논문
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룰 수 있을 것이다.또한 비교 분석차원에서 불특정의 다수의 일반인,그

리고 부동산업에 종사하는 전문가들과 병행하여 그 차이를 살펴보는 것

자체가 연구의 성과 및 신뢰도를 더 높일 수 있을 것으로 판단된다.

2.선행 연구와의 차별성

선행 연구들은 부동산 시장에서의 공급자 관점에서 수요자 특성을 살펴본

연구들이 주를 이루고 있다.그러나 선행 연구자들이 수요자 측면에서의

특성 연구들에 대한 필요성을 제기 하고 있으므로 본 연구는 그림3-2에서

보이는 것처럼 상가와 관련된 시장에서 창업시장이 아닌 투자 시장이란

관점에서 수요자들의 특성을 연구 하고자 한다.

[그림 3-2]투자 시장과 창업시장의 분류
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제 3장 실증적 연구 분석

제 1절 실증 연구의 개요

1.조사 목적,내용

본 연구의 조사 목적은 실제로 상가투자를 하고자 하는 예비 투자자들이

투자를 결정하기까지 어떠한 내적/외적 환경에서 의사결정을 이루는지 그

특성을 알고자 함이다.또한 이들의 의사 결정과정이 일반인들 및 부동산

전문가들과 어떠한 사고(思考)의 차이가 있는지 분석하여 봄으로써 컨설팅

수요자들에 대한 특성을 일반적 현상으로 밝혀 보고자 하는 것이 본 조사

의 목적이라고 할 수 있다.

이러한 목적을 달성하기 위하여 본 조사는 선행연구 자료들의 설문지들

을 종합 분석하여 본 연구의 목적을 이룰 수 있도록 기초 토대를 구성하

였으며,총 58개의 문항을 만들었고,일반 부동산 투자에 대한 의식을 파

악하고자 26문항,상가 투자에 대한 의식을 파악하고자 32문항을 질의하였

다.또한 58개의 문항을 첫째 상가 투자자의 일반적 특성 요인 분석 문항,

둘째 상가 투자자들의 의사 결정 과정의 특성 요인 분석 문항,셋째 상가

투자자들의 투자컨설팅 인지 특성 요인 분석 문항으로 크게 3분류로 나누

었고 이를 다시 조사 응답자의 특성 외 22개의 특성 형태별로 다시 분류

하였다.

첫째 상가투자자의 일반적 특성 요인 분석 문항(총 30문항)

조사 응답자의 특성 (3문항)

전체 수요자 대상 분석 (1문항)

연령대별 분석 (1문항)

소득에 따른 분석 (1문항)

부동산 투자 상품에 대한 인식 분석 (3문항)

아파트 가격 거품에 대한 인식 분석 (2문항)
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부동산 투자 목적에 대한 분석 (2문항)

부동산 보유 현황 및 자산에 대한 부석 (3문항)

부동산에 대한 지적 수준에 대한 분석 (3문항)

상가 투자에 대한 인식 분석 (7문항)

상가 투자 목적에 대한 인식 분석 (2문항)

수익률에 대한 인식 분석 (2문항)

둘째 상가 투자자들의 의사 결정 과정의 특성 요인 분석 문항(총 11문항)

부동산 구매 의사 결정 과정에 대한 분석 (4문항)

투자 위험 감수에 따른 투자 상가 종류 인지 분석 (1문항)

투자 물건 정보 취득 경로에 대한 분석 (2문항)

투자 위험에 대한 투자자들의 인지 분석 (2문항)

투자자들의 불안 요인 분석 (2문항)

셋째 상가투자자들의 투자컨설팅 인지 특성 요인 분석 문항(총 17문항)

중개업에 대한 인식 분석 (2문항)

컨설팅업에 대한 인식 분석 (3문항)

컨설팅 수수료에 대한 인식 분석 (3문항)

부동산 전문가에 대한 인식 분석 (3문항)

컨설턴트들의 책임에 대한 투자자들의 인식 분석 (1문항)

컨설턴트들의 자격에 대한 투자자들의 인식 분석 (5문항)

2.조사 응답자의 특성

조사 응답자의 특성을 알아보기 위하여 빈도분석을 실시한 결과는 [표2]

와 같다.조사대상자는 총 132명이며,부동산 투자경험은 전혀 없다

(49.2%),아파트(29.5%),토지(6.8%),상가(7.6%),기타(6.8%)로 나타났고,

거주 지역은 서울(53.8%),서울 수도권 도시(26.5%),경기도(18.2%),기타

도시(1.5%)로 나타났고,직업은 사업(6.1%),점포 사업자(1.5%),주부

(6.8%),직장인(80.3%),퇴직자(0.8%),기타(4.5%)로 나타났으며,응답자 구

분에 따라 일반인(47.7%),전문가(23.5%),예비 투자자(28.8%)로 나타났고,
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연령대에 따라 20대(9.1%),30대(28.0%),40대(38.6%),50대(23.5%),60대

이상(0.8%)로 나타났다.

항목 세부항목 응답 수 백분율
항목

백분율

누적

백분율

부동산 투자경험 전혀 없다 65 49.2 49.2 49.2

아파트 39 29.5 29.5 78.8

토지 9 6.8 6.8 85.6

상가 10 7.6 7.6 93.2

기타 9 6.8 6.8 100.0

거주 지역 서울 71 53.8 53.8 53.8

서울 수도권 도시 35 26.5 26.5 80.3

경기도 24 18.2 18.2 98.5

기타 도시 2 1.5 1.5 100.0

직업 사업 8 6.1 6.1 6.1

점포 사업자 2 1.5 1.5 7.6

주부 9 6.8 6.8 14.4

직장인 106 80.3 80.3 94.7

퇴직자 1 0.8 0.8 95.5

기타 6 4.5 4.5 100.0

응답자 구분 일반인 63 47.7 47.7 47.7

전문가 31 23.5 23.5 71.2

예비 투자자 38 28.8 28.8 100.0

연령대 20대 12 9.1 9.1 9.1

30대 37 28.0 28.0 37.1

40대 51 38.6 38.6 75.8

50대 31 23.5 23.5 99.2

60대 이상 1 0.8 0.8 100.0

[표 2]조사 응답자의 특성

3.분석방법

수집된 자료는 SPSS/WIN ver12.0프로그램을 사용하여 전산통계 처리

하였으며,빈도분석,카이검정을 실행하였다.유의수준 p<0.05,p<0.01,

p<0.001에서 검증하였다.

조사대상자의 일반적 특성을 측정하기 위해 응답수,백분율(%)과 평균,

표준편차와 같은 기술통계방법을 실시하였다.

마지막으로,각 문항에 따른 응답자 구분의 차이를 살펴보기 위해 카이검

정을 실시하였다.
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제 2절 실증 연구의 구성

I상가 투자자의 일반적 특성요인 연구

1.전체수요자 대상 분석

투자의 책임은 본인에 있다고 생각 여부에 따른 응답자 구분의 차이를

알아보기 위해 카이 검정을 실시한 결과 [표3]와 같다.분석결과 투자의

책임은 본인에 있다고 생각 여부에 따른 응답자 구분의 차이는 통계적으

로 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.투자의 책임은 본인이 있다고

생각하는 응답자는 일반인(38.2%),전문가(29.2%),예비투자자(32.9%)로

나타났고, 조금 그렇다는 일반인(53.3%), 전문가(16.7%), 예비투자자

(30.0%)로 나타났고,모르겠다와 조금 아니다는 모두 일반인(100.0%)로 나

타났다.

일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

투자의

책임은

본인에게

있다고

생각

그렇다 34(38.2) 26(29.2) 29(32.6) value=18.426

df=6

P=0.005**

(Fisher's

P=0.007)

조금 그렇다 16(53.3) 5(16.7) 9(30.0)

모르겠다 9(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

조금 아니다 4(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 3]투자의 책임은 본인에 있다고 생각 여부에 따른 응답자 구분의 차이

투자의 책임 본인에게 있다는 의견에 전문가와 예비 투자자들은 100%

투자 책임은 본인에게 귀결하는 답을 하였다는 것에 주목할 필요가 있으

며,일반인의 경우는 일반인의 그룹만 보았을 때 약 20.6%가 타인에게 책

임을 전가하고 있다.따라서 투자라는 행위에 대해서 일반인,전문가,예비

투자자들 모두가 본인의 책임아래에서 이루어지고 있다는 것을 인식하고

있는 것이다.
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2.연령대별 분석

연령대에 따른 응답자 구분의 차이를 알아보기 위해 카이 검정을 실시

한 결과 [표4]와 같다.분석결과 연령대에 따른 응답자 구분의 차이는 통

계적으로 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.20대는 일반인(83.3%),

전문가(8.3%),예비 투자자(8.3%)로 나타났고,30대는 일반인(45.9%),전문

가(37.8%),예비 투자자(16.2%)로 나타났고,40대는 일반인(45.1%),전문가

(19.6%),예비 투자자(35.3%)로 나타났고,50대는 일반인(41.9%),전문가

(19.4%),예비 투자자(38.7%)로 나타났고,60대 이상은 예비 투자자

(100.0%)로 나타났다.

일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

연령대

20대 10(83.3) 1(8.3) 1(8.3) value=16.533

df=8

P=0.035*

(Fisher's

P=0.034)

30대 17(45.9) 14(37.8) 6(16.2)

40대 23(45.1) 10(19.6) 18(35.3)

50대 13(41.9) 6(19.4) 12(38.7)

60대 이상 0(0.0) 0(0.0) 1(100.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 4]연령대에 따른 응답자 구분의 차이

실제로 투자하는 예비 투자자들만 따로 살펴보았을 경우 40대 이상이 총

38명중의 31명으로서 81.6%이다.즉 상업용 부동산에 실제로 관심을 가지

고 투자를 검토하는 나이는 40대 이상부터임을 알 수 있다.
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3.소득에 따른 분석

연 총소득에 따른 응답자 구분의 차이를 알아보기 위해 카이 검정을 실

시한 결과 [표5]와 같다.분석결과 연령대에 따른 응답자 구분의 차이는

통계적으로 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.5천 만원 이하는 일반

인(74.2%),전문가(12.9%),예비 투자자(12.9%)로 나타났고,5천만원-8천만

원은 일반인(47.2%),전문가(26.4%),예비 투자자(26.4%)로 나타났고,8천

만원-1억3천만원은 일반인(32.4%),전문가(27.0%),예비 투자자(40.5%)로

나타났고,1억3천만원-1억8천만원은 일반인(0.0%),전문가(33.3%),예비 투

자자(66.7%)로 나타났고,1억8천 이상은 일반인(60.0%),전문가(20.0%),예

비 투자자(20.0%)로 나타났다.

일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

연

총소득

5천 만원

이하
23(74.2) 4(12.9) 4(12.9)

value=19.252

df=8

P=0.014*

(Fisher's

P=0.006)

5천만원-8천

만원
25(47.2) 14(26.4) 14(26.4)

8천만원-1억3

천만원
12(32.4) 10(27.0) 15(40.5)

1억3천만원-1

억8천만원
0(0.0) 2(33.3) 4(66.7)

1억8천 이상 3(60.0) 1(20.0) 1(20.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 5].연 총소득에 따른 응답자 구분의 차이

한국노동연구원에서 2008년도 3월 발표 자료63)에 의하면 대졸이상 10년

차 평균 월 임금이 2,880,000원이었음을 감안하여 보면,연8천만원 이상의

가구 소득을 창출하고 있는 실제 예비 투자자들이 52.6%이며,전체 조사

응답자들에서도 40.5%에 이른다는 것은 실제 상가 투자를 검토하고 있는

투자자들의 경제적 여건은 중산층 이상임을 예측 할 수 있다.

63) 2008년 노동부 보도 자료,『2007임금구조 실태 분석』
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4.부동산 투자 상품에 대한 분석

부동산 투자 상품에 대한 문항 따른 응답자 구분의 차이를 알아보기 위

해 카이 검정을 실시한 결과 [표6]와 같다.분석결과 향후 부동산 투자 상

품,초 고령화 사회가 되면 부동산 투자 상품에 적합한 것,현재 재테크

혹은 자산의 포트폴리오를 구성 하고자는 상품에 따른 응답자 구분의 차

이는 통계적으로 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.향후 부동산 투

자 상품에서는 재개발/재건축은 일반인(26.3%),전문가(47.4%),예비투자자

(26.3%)로 나타났고,수도권(신도시) 아파트는 일반인(76.5%),전문가

(17.6%),예비투자자(5.9%)로 나타났고,상가는 일반인(30.0%),전문가

(20.0%),예비투자자(50.0%)로 나타났고,토지는 일반인(77.4%),전문가

(16.1%),예비투자자(6.5%)로 나타났고,기타는 일반인(60.0%),전문가

(40.0%),예비투자자(0.0%)로 나타났다.초 고령화 사회가 되면 부동산 투

자 상품에 적합한 것에서는 재개발/재건축은 일반인(55.6%),전문가

(11.1%),예비투자자(33.3%)로 나타났고,수도권(신도시)아파트는 일반인

(72.7%),전문가(9.1%),예비투자자(18.2%)로 나타났고,상가는 일반인

(28.2%),전문가(26.8%),예비투자자(45.1%)로 나타났고,토지는 일반인

(91.7%),전문가(8.3%),예비투자자(0.0%)로 나타났고,기타는 일반인

(47.1%),전문가(47.1%),예비투자자(5.9%)로 나타났다.현재 재테크 혹은

자산의 포트폴리오를 구성 하고자는 상품에서는 금융상품은 일반인

(69.2%),전문가(19.2%),예비투자자(11.5%)로 나타났고,주식은 일반인

(68.4%),전문가(21.1%),예비투자자(10.5%)로 나타났고,채권은 일반인

(66.7%),전문가(0.0%),예비투자자(33.3%)로 나타났고,부동산은 일반인

(31.6%),전문가(28.9%),예비투자자(39.5%)로 나타났고,기타는 일반인

(80.0%),전문가(0.0%),예비투자자(20.0%)로 나타났다.
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일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

향후 부동

산 투자

상품

재개발/재건축 5(26.3) 9(47.4) 5(26.3)
value=40.398

df=8

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

수도권(신도시)

아파트
13(76.5) 3(17.6) 1(5.9)

상가 18(30.0) 12(20.0) 30(50.0)

토지 24(77.4) 5(16.1) 2(6.5)

기타 3(60.0) 2(40.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

초 고령화

사회가 되

면 부동산

투자 상품

에 적합한

것

재개발/재건축 5(55.6) 1(11.1) 3(33.3)
value=42.248

df=8

P=0.000**

(Fisher's

P=0.000)

수도권(신도시)

아파트
8(72.7) 1(9.1) 2(18.2)

상가 20(28.2) 19(26.8) 32(45.1)

토지 22(91.7) 2(8.3) 0(0.0)

기타 8(47.1) 8(47.1) 1(5.9)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

현재 재테

크 혹은

자산의 포

트폴리오

를 구성

하고자는

상품

금융상품 18(69.2) 5(19.2) 3(11.5) value=21.795

df=8

P=0.005**

(Fisher's

P=0.003)

주식 13(68.4) 4(21.1) 2(10.5)

채권 4(66.7) 0(0.0) 2(33.3)

부동산 24(31.6) 22(28.9) 30(39.5)

기타 4(80.0) 0(0.0) 1(20.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 6]부동산 투자 상품에 대한 분석

각 그룹별로 향후 부동산 투자 상품 중 상가에 대한 선호도를 보면 일반

인 (28.6%),전문가 (38.7%),예비 투자자 (78.9%)이며,고령화 사회에서의

투자 상품으로 상가를 선택한 비율은 일반인 (31.7%),전문가 (61.3%),예

비 투자자 (84.2%)로 나타났다.또한 투자 포트폴리오차원에서 부동산 상

품에 대한 선호는 일반인 (38%),전문가 (70.9%),예비 투자자 (78.9%)로

나타났다.따라서 위의 통계자료를 보면 상가투자를 실제로 하고자 하는

예비 투자자들은 현재 뿐만 아니라 미래시점에서도 상가 투자를 선호하고

있음을 알 수 있다.
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5.아파트 가격 거품에 대한 인식 분석

아파트 가격 거품 대한 문항에 따른 응답자 구분의 차이를 알아보기 위

해 카이 검정을 실시한 결과 [표7]와 같다.분석결과 아파트가격에 부동산

거품의 정도,아파트가격에 가격 거품의 정도에 따른 응답자 구분의 차이

는 통계적으로 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.아파트가격에 부동

산 거품의 정도에서는 많이 있는 편이다는 일반인(75.7%),전문가(7.5%),

예비투자자(17.0%)로 나타났고,있는 편이다는 일반인(28.4%),전문가

(35.1%),예비투자자(36.5%)로 나타났고,없다는 일반인(100.0%),전문가

(0.0%),예비투자자(0.0%)로 나타났고,없는 편이다는 일반인(25.0%),전문

가(25.0%),예비투자자(50.0%)로 나타났다.아파트가격에 가격거품의 정도

에서는 80% 이상은 일반인(100.0%),전문가(0.0%),예비투자자(0.0%)로 나

타났고,60%-80%는 일반인(97.1%),전문가(0.0%),예비투자자(8.3%)로 나

타났고,40%-60%는 일반인(73.7%),전문가(5.3%),예비투자자(21.1%)로

나타났고,20%-40%는 일반인(33.3%),전문가(27.1%),예비투자자(39.6%)

로 나타났고,20% 이하는 일반인(21.9%),전문가(46.9%),예비투자자

(31.3%)로 나타났다.

아파트 가격에 대한 거품에 인지도 조사는 일반인,전문가,예비 투자자

모두 거품이 있다는 해석이 가능하며,그 가격의 거품 정도에 대해서는 다

소 차이가 있다.각 그룹별로 40% 이하의 거품 가격이 있다고 보는 비율

은 일반인 (36.5%),전문가 (93.0%),예비 투자자 (76.3%)로 나타났다.

60% 이상의 거품으로 보는 현상은 일반인 그룹에서 두드러지게 나타나는

것으로 보아 아파트 가격에 대한 거품이 국민들 정서에 깊이 각인이 되어

있음을 알 수 있다.20%〜40%의 거품이 있을 것으로 보는 비율은 일반인

(25.4%),전문가 (43.3%),예비투자자 (50.0)%이다.전문가들은 아파트 가

격의 거품을 20% 이하로 보는 비율이 50%이지만 예비 투자자들은 20%〜

40%의 가격 거품이 있다고 보는 사람들이 50%이다.따라서 대체적으로

우리나라 아파트 가격에 대한 거품이 존재 하고 있다고 보는 것이 공통된

견해임을 알 수 있다.그러나 그 거품의 정도에 대해서는 각각의 견해가
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다르다는 것을 알 수 있다.예비 투자자들 그룹만 놓고 보았을 때 94.7%

가 아파트 가격에 거품이 있다고 판단하고 있음에 주목할 필요가 있다.따

라서 실제로 상가 투자를 검토하고 있는 예비 투자자들은 아파트가 투자

대상의 상품이 더 이상 아님을 알 수 있다.

일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

아파트가

격에 부동

산 거품의

정도

많이 있다 40(75.5) 4(7.5) 9(17.0) value=30.609

df=6

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

있는 편이다 21(28.4) 26(35.1) 27(36.5)

없다 1(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

없는 편이다 1(25.0) 1(25.0) 2(50.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

아파트가

격에 가격

거품의 정

도

80%이상 1(100.0) 0(0.0) 0(0.0) value=38.551

df=8

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

60%-80% 11(91.7) 0(0.0) 1(8.3)

40%-60% 28(73.7) 2(5.3) 8(21.1)

20%-40% 16(33.3) 13(27.1) 19(39.6)

20%이하 7(21.9) 15(46.9) 10(31.3)

계 63(48.1) 30(22.9) 38(29.0) 131(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 7].아파트 가격 거품에 대한 인식 분석
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6.부동산 투자 목적에 대한 분석

부동산 투자 목적에 대한 문항에 따른 응답자 구분의 차이를 알아보기

위해 카이 검정을 실시한 결과 [표8]와 같다.분석결과 부동산을 구입하는

주된 목적,부동산 투자는 자본 수익(시체 차익)에서 운영 수익이 중심이

되는 사회에 대한 동감정도에 따른 응답자 구분의 차이는 통계적으로 유

의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.부동산을 구입하는 주된 목적에서는

시세 차익은 일반인(41.5%),전문가(37.7%),예비투자자(20.8%)로 나타났

고,운영 수익은 일반인(23.3%),전문가(6.7%),예비투자자(70.0%)로 나타

났고,자산 포트폴리오(위험 회피)는 일반인(50.0%),전문가(38.9%),예비

투자자(11.1%)로 나타났고,배우자 혹은 자녀들에게 재산을 양도하기 위하

여(상속)는 일반인(50.0%),전문가(0.0%),예비투자자(50.0%)로 나타났고,

주거용(거주)이 매입하였을 뿐,다른 것은 생각해 본적이 없다는 일반인

(82.8%),전문가(6.9%),예비투자자(10.3%)로 나타났다.부동산 투자는 자

본 수익(시체 차익)에서 운영 수익이 중심이 되는 사회에 대한 동감정도에

서는 전적으로 동감한다는 일반인(31.4%),전문가(34.3%),예비투자자

(34.3%)로 나타났고,동감하는 편이다는 일반인(42.5%),전문가(24.7%),예

비투자자(32.9%)로 나타났고,모르겠다는 일반인(90.0%),전문가(0.0%),예

비투자자(10.0%)로 나타났고,동감 안하는 편이다는 일반인(75.0%),전문

가(25.0%),예비투자자(0.0%)로 나타났다.

또한 부동산을 구입하는 주된 목적 중에서 운영수익이 차지하는 비율을

각각의 그룹별로 살펴보면 일반인 (11.1%),전문가 (6.45%),예비 투자자

(55.2%)로 나타났다.그러므로 통계자료를 통하여 살펴보면 예비투자자를

제외한 다른 그룹에서는 여전히 시세 차익이 부동산 투자의 주된 목적임

을 알 수가 있다.

그러나 향후 부동산 투자는 자본 수익(시체 차익)에서 운영 수익이 중심

이 되는 사회에 대한 질문에서 각 그룹별로 살펴보면 일반인(66.67%),전

문가(96.7%),예비 투자자(94.7%)이다.또한 비교 분석의 자료를 살펴보면

미래 시점의 부동산 투자는 시세 차익보다는 운영 수익이 중심이 되는 사
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회라는 것에 일반인과 전문가 그룹도 동조하고 있음을 알 수 있다.따라서

향후 부동산 투자는 자본 수익에서 운영수익으로 변할 것에 거의 대부분

이 동의하고 있음을 알 수 있다.결국 상가 투자를 하는 주된 목적은 시세

차익보다는 운영수익이 더 가까움을 알 수 있다.

일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

부동산을

구입하는

주된 목적

시세 차익 22(41.5) 20(37.7) 11(20.8)

value=50.111

df=8

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

운영 수익 7(23.3) 2(6.7) 21(70.0)

자산의 포트

폴리오(위험 회

피)

9(50.0) 7(38.9) 2(11.1)

배우자 혹은

자녀들에게 재

산을 양도하기

위하여(상속)

1(50.0) 0(0.0) 1(50.0)

주거용(거주)이

매입하였을 뿐,

다른 것은 생

각해 본적이

없다

24(82.8) 2(6.9) 3(10.3)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

부동산 투

자는 자본

수익(시체

차익)에서

운영 수익

이 중심이

되는 사회

에 대한

동감정도

전적으로

동감한다
11(31.4) 12(34.3) 12(34.3)

value=21.361

df=6

P=0.002**

(Fisher's

P=0.001)

동감하는

편이다
31(42.5) 18(24.7) 24(32.9)

모르겠다 18(90.0) 0(0.0) 2(10.0)

동감 안하는

편이다
3(75.0) 1(25.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 8]부동산 투자 목적에 대한 인식 분석
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7.부동산 보유 현황 및 자산에 대한 분석

부동산 보유 현황 및 자산에 대한 문항에 따른 응답자 구분의 차이를

알아보기 위해 카이 검정을 실시한 결과 [표9]와 같다.분석결과 부동산

자산 규모,부동산 포함 자산정도에 따른 응답자 구분의 차이는 통계적으

로 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.부동산 자산 규모에서는 5억

이하는 일반인(64.8%),전문가(21.1%),예비 투자자(14.1%)로 나타났고,6

억-10억은 일반인(21.3%),전문가(31.9%),예비 투자자(46.8%)로 나타났고,

10억-15억은 일반인(55.6%),전문가(11.1%),예비 투자자(33.3%)로 나타났

고,16억-20억은 일반인(100.0%),전문가(0.0%),예비 투자자(0.0%)로 나타

났고,20억 이상은 일반인(0.0%),전문가(0.0%),예비 투자자(100.0%)로 나

타났다.부동산 포함 자산정도에서는 5억 이하는 일반인(68.8%),전문가

(23.4%),예비 투자자(7.8%)로 나타났고,5억-10억은 일반인(26.5%),전문

가(23.5%),예비 투자자(50.0%)로 나타났고,10억-15억은 일반인(28.0%),

전문가(24.0%), 예비 투자자(48.0%)로 나타났고, 16억-20억은 일반인

(33.3%),전문가(33.3%),예비 투자자(33.3%)로 나타났고,20억 이상은 일

반인(33.3%),전문가(16.7%),예비 투자자(50.0%)로 나타났다.

부동산 자산 규모가 6억원 이상인 비율을 각 그룹별로 살펴보면 일반

인(30%),전문가(51..6%),예비 투자자(73.7%)이다.부동산을 포함한 자산

규모가 10억원 이상인 비율을 그룹별로 살펴보면 일반인(15.9%),전문가

(25.8%),예비 투자자(42.1%)이다.따라서 상가투자를 하고자 하는 실제

예비 투자자들은 일반인들에 비하여 부동산 보유 및 자산의 규모가 더 크

다는 것을 알 수가 있다.결국 상가 투자는 주거용 부동산 및 자산의 규모

가 어느 정도 확보 된 사람들이 준비하고 있음을 알 수 있다.그 외,가족

들이 거주하는 주택의 시세에 따른 응답자 구분의 차이는 통계적으로 유

의미한 차이가 없는 것으로 나타났다.
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일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

부동산

자산 규모

5억 이하 46(64.8) 15(21.1) 10(14.1) value=33.823

df=8

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

6억-10억 10(21.3) 15(31.9) 22(46.8)

10억-15억 5(55.6) 1(11.1) 3(33.3)

16억-20억 2(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

20억 이상 0(0.0) 0(0.0) 3(100.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

가족들이

거주하는

주택의

시세

5억 이하 47(58.8) 15(18.8) 18(22.5) value=13.968

df=8

P=0.083

(Fisher's

P=0.023)

5억-8억 10(25.6) 13(33.3) 16(41.0)

8억-10억 3(50.0) 1(16.7) 2(33.3)

10억-15억 2(66.7) 1(33.3) 0(0.0)

15억 이상 1(25.0) 1(25.0) 2(50.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

부동산

포함

자산정도

5억 이하 44(68.8) 15(23.4) 5(7.8) value=31.080

df=8

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

5억-10억 9(26.5) 8(23.5) 17(50.0)

10억-15억 7(28.0) 6(24.0) 12(48.0)

15억-20억 1(33.3) 1(33.3) 1(33.3)

20억 이상 2(33.3) 1(16.7) 3(50.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 9]부동산 보유 현황 및 자산에 대한 분석
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8.부동산에 대한 지적 수준에 대한 분석

부동산에 대한 지적수준에 대한 문항에 따른 응답자 구분의 차이를 알

아보기 위해 카이 검정을 실시한 결과 [표10]와 같다.분석결과 부동산 투

자 관련하여 세미나,설명회,교육 참석경험,세미나,설명회,교육 등에 참

여 만족도,부동산 혹은 부동산 투자에 대한 지식의 정도에 따른 응답자

구분의 차이는 통계적으로 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.부동산

투자 관련하여 세미나,설명회,교육 참석경험에서는 전혀 없다는 일반인

(70.1%),전문가(6.5%),예비 투자자(23.4%)로 나타났고,2회 정도는 일반

인(20.0%),전문가(40.0%),예비 투자자(40.0%)로 나타났고,3회-5회는 일

반인(18.8%),전문가(62.5%),예비 투자자(18.8%)로 나타났고,6회-9회는

일반인(0.0%),전문가(100.0%),예비 투자자(0.0%)로 나타났고,10회 이상

은 일반인(11.1%),전문가(11.1%),예비 투자자(77.8%)로 나타났다.세미나,

설명회,교육 등에 참여 만족도에서는 매우 불만은 일반인(0.0%),전문가

(100.0%),예비 투자자(0.0%)로 나타났고,보통은 일반인(17.4%),전문가

(54.3%),예비 투자자(28.3%)로 나타났고,만족은 일반인(0.0%),전문가

(0.0%),예비 투자자(100.0%)로 나타났고,매우 만족은 일반인(100.0%),전

문가(0.0%),예비 투자자(0.0%)로 나타났다.부동산 혹은 부동산 투자에

대한 지식의 정도에서는 전혀 없다는 일반인(94.4%),전문가(2.8%),예비

투자자(2.8%)로 나타났고,조금 있다는 일반인(48.3%),전문가(13.8%),예

비 투자자(37.9%)로 나타났고,중간 이다는 일반인(24.3%),전문가(16.2%),

예비 투자자(59.5%)로 나타났고,조금 많다는 일반인(20.0%),전문가

(64.0%),예비 투자자(16.0%)로 나타났고,아주 많다는 일반인(20.0%),전

문가(80.0%),예비 투자자(0.0%)로 나타났다.

그룹별로 세미나,설명회,교육 등에 3회 이상 참석 여부는 일반인

(5.88%),전문가(51.6%),예비 투자자(26.3%)로 나타났으며,참여 만족도에

대한 그룹별 통계는 일반인(1.58%),전문가(0.0%),예비 투자자(48%)로 나

타났다.부동산에 대한 지식의 정도에서 중간 이하는 일반인(90.0%),전문

가(35.4%),예비 투자자(89.4%)로 그룹별 조사 되었다.
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일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

부동산

투자

관련하여

세미나,

설명회,

교육

참석경험

전혀 없다 54(70.1) 5(6.5) 18(23.4) value=67.022

df=8

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

2회 정도 5(20.0) 10(40.0) 10(40.0)

3회-5회 3(18.8) 10(62.5) 3(18.8)

6회-9회 0(0.0) 5(100.0) 0(0.0)

10회 이상 1(11.1) 1(11.1) 7(77.8)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

세미나,

설명회,

교육 등에

참여

만족도

매우 불만 0(0.0) 1(100.0) 0(0.0) value=27.222

df=6

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

보통 8(17.4) 25(54.3) 13(28.3)

만족 0(0.0) 0(0.0) 12(100.0)

매우 만족 1(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

계 9(15.0) 26(43.3) 25(41.7) 60(100.0)

부동산

혹은

부동산

투자에

대한

지식의

정도

전혀 없다 34(94.4) 1(2.8) 1(2.8) value=82.634

df=8

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

조금 있다 14(48.3) 4(13.8) 11(37.9)

중간이다 9(24.3) 6(16.2) 22(59.5)

조금 많다 5(20.0) 16(64.0) 4(16.0)

아주 많다 1(20.0) 4(80.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 10]부동산에 대한 지적 수준에 대한 분석

이와 같은 자료에서 전문가들을 제외하고는 부동산에 대한 지식이 상당

히 부족함을 알 수 있으며,이를 극복하고자 세미나 및 교육 등에 참석하

고 있으나 그 횟수가 절대적으로 부족할 뿐만 아니라 그 만족도에서도 대

부분이 실망하고 있음을 알 수 있다.그러나 개별적으로 실제 예비 투자자

들 그룹만 살펴보았을 때 세미나,설명회,교육 등에 만족도가 48.0%에 이

르고 있음을 주의 깊게 살펴 볼 필요가 있다.즉 실제로 투자하고자 하는

경우에 있어서는 이러한 부동산 투자 교육 등이 투자자들에게 도움이 되

고 있음을 알 수 있다.
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9.상가 투자에 대한 인식 분석

상가 투자에 대한 인식에 관한 문항에 따른 응답자 구분의 차이를 알아

보기 위해 카이 검정을 실시한 결과 [표11],[표12],[표13]와 같다.[표11]

의 분석결과 상가 투자 시 가장 먼저 검토 하여야 할 것,수익형 부동산의

투자성 검토에서 가장 먼저 검토하여야 할 것,상가 투자 시 상권 조사는

반드시 하여야 한다고 생각에 대한 신뢰도에 따른 응답자 구분의 차이는

통계적으로 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.상가 투자 시 가장 먼

저 검토 하여야 할 것에서는 상권은 일반인(54.5%),전문가(25.0%),예비

투자자(20.5%)로 나타났고,매입 가격은 일반인(71.4%),전문가(0.0%),예

비 투자자(28.6%)로 나타났고,수익률은 일반인(27.8%),전문가(31.5%),예

비 투자자(40.7%)로 나타났고,환경 분석(호재 요인)은 일반인(71.4%),전

문가(7.1%),예비 투자자(21.4%)로 나타났고,위험 분석은 일반인(69.2%),

전문가(15.4%),예비 투자자(15.4%)로 나타났다.수익형 부동산의 투자성

검토에서 가장 먼저 검토하여야 할 것에서는 환경 분석은 일반인(75.0%),

전문가(8.3%),예비 투자자(16.7%)로 나타났고,위험률 분석은 일반인

(75.0%),전문가(12.5%),예비 투자자(12.5%)로 나타났고,시장 분석은 일

반인(47.4%),전문가(23.7%),예비 투자자(28.9%)로 나타났고,수익률 분석

은 일반인(27.3%),전문가(32.7%),예비 투자자(40.0%)로 나타났고,모르겠

다는 일반인(100.0%),전문가(0.0%),예비 투자자(0.0%)로 나타났다.상가

투자 시 상권 조사는 반드시 하여야 한다고 생각에서는 반드시 해야만 한

다는 일반인(46.7%),전문가(22.9%),예비 투자자(30.5%)로 나타났고,반드

시 할 필요는 없다는 일반인(23.1%),전문가(46.2%),예비 투자자(30.8%)

로 나타났고,모르겠다는 일반인(90.9%),전문가(9.1%),예비 투자자(0.0%)

로 나타났고,안할 수도 있다는 일반인(50.0%),전문가(0.0%),예비 투자자

(50.0%)로 나타났다.

그룹별로 상가 투자시 가장 우선 검토하여야 할 항목으로 일반인(38.1%)

은 상권,전문가(54.8%)는 수익률,예비투자자(57.9%)들은 수익률로 나타

났다.또한 전체 응답자의 비교 분석을 통하여 보면 예비 투자자들의 경우
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가 타 분류보다 수익률에 더 민감하게 반응하며,더 중요시 하고 있음을

알 수가 있다.예비 투자자 그룹은 실제 투자를 검토하는 실투자자의 입장

이기 때문에 수익률 검토가 투자 타당성 검토에서 1순위가 되고 있는 것

으로 볼 수 있다.

일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

상가 투자

시 가장

먼저 검토

하여야 할

것

상권 24(54.5) 11(25.0) 9(20.5)
value=18.591

df=8

P=0.017*

(Fisher's

P=0.014)

매입 가격 5(71.4) 0(0.0) 2(28.6)

수익률 15(27.8) 17(31.5) 22(40.7)

환경 분석(호

재요인)
10(71.4) 1(7.1) 3(21.4)

위험분석 9(69.2) 2(15.4) 2(15.4)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

수익형

부동산의

투자성

검토에서

가장 먼저

검토하여야

할 것

환경 분석 9(75.0) 1(8.3) 2(16.7) value=23.352

df=8

P=0.003**

(Fisher's

P=0.003)

위험률 분석 18(75.0) 3(12.5) 3(12.5)

시장 분석 18(47.4) 9(23.7) 11(28.9)

수익률 분석 15(27.3) 18(32.7) 22(40.0)

모르겠다 3(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

상가 투자

시 상권

조사는

반드시

하여야

한다고

생각

반드시 해야

만 한다
49(46.7) 24(22.9) 32(30.5)

value=13.855

df=6

P=0.031*

(Fisher's

P=0.017)

반드시 할 필

요는 없다
3(23.1) 6(46.2) 4(30.8)

모르겠다 10(90.9) 1(9.1) 0(0.0)

안할 수도 있

다
1(50.0) 0(0.0) 1(50.0)

계 63(48.1) 31(23.7) 37(28.2) 131(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 11]상가 투자에 대한 인식 분석 -1
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[표12]의 분석결과 상가 투자가 일반 부동산 투자보다 어렵다고 생각,상

가 투자가 어렵다면 왜 어렵다고 생각,부동산 투자 중에서 앞으로 상가

투자는 전망에 따른 응답자 구분의 차이는 통계적으로 유의미한 차이가

있는 것으로 나타났다.상가 투자가 일반 부동산 투자보다 어렵다고 생각

에서는 아주 어렵다는 일반인(26.5%),전문가(23.5%),예비 투자자(50.0%)

로 나타났고,어렵다는 일반인(48.1%),전문가(26.6%),예비 투자자(25.3%)

로 나타났고,그거 그렇다는 일반인(83.3%),전문가(11.1%),예비 투자자

(5.6%)로 나타났고,쉽다는 일반인(100.0%),전문가(0.0%),예비 투자자

(0.0%)로 나타났다.상가 투자가 어렵다면 왜 어렵다고 생각에서는 상가에

대한 물건 정보를 알기 어렵다는 일반인(34.4%),전문가(40.6%),예비 투

자자(25.0%)로 나타났고,상담할 만한 전문가가 없다는 일반인(66.7%),전

문가(16.7%),예비 투자자(16.7%)로 나타났고,경기에 민감해서 안정적인

수익 보장이 안 된다는 일반인(73.5%),전문가(14.7%),예비 투자자

(11.8%)로 나타났고,좋은 물건을 찾기가 어렵다는 일반인(39.1%),전문가

(19.6%),예비 투자자(41.3%)로 나타났고,투자 위험이 너무 높아서 어렵

다는 일반인(35.7%),전문가(21.4%),예비 투자자(42.9%)로 나타났다.부동

산 투자 중에서 앞으로 상가 투자는 전망에서는 전망이 아주 좋다는 일반

인(7.1%),전문가(35.7%),예비 투자자(57.1%)로 나타났고,좋은 편이다는

일반인(34.9%),전문가(28.6%),예비 투자자(36.5%)로 나타났고,그저 그렇

다는 일반인(70.8%),전문가(16.7%),예비 투자자(12.5%)로 나타났고,나쁜

편이다는 일반인(80.0%),전문가(0.0%),예비 투자자(20.0%)로 나타났고,

아주 나쁜 편이다는 일반인(100.0%),전문가(0.0%),예비 투자자(0.0%)로

나타났다.

통계자료을 통하여 상가 투자가 대체적으로 일반 부동산 투자보다 어렵

다고 인식하고 있는 것으로 조사 결과 알 수 있으며,어려운 이유의 첫 번

째로 일반인(39.7%)은 경기에 민감하여 수익 보장이 어렵기 때문으로 들

었으며,전문가(41.9%)는 물건 정보를 알기 어렵다는 것으로,예비 투자자

(30.1%)는 좋은 물건을 찾기 어렵기 때문인 것으로 나타났다.
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일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

상가 투자가

일반 부동산

투자보다

어렵다고

생각

아주 어렵다 9(26.5) 8(23.5) 17(50.0) value=19.614

df=6

P=0.003**

(Fisher's

P=0.001)

어렵다 38(48.1) 21(26.6) 20(25.3)

그저 그렇다 15(83.3) 2(11.1) 1(5.6)

쉽다 1(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

상가 투자가

어렵다면 왜

어렵다고

생각

상가에 대한

물건 정보

를 알기 어

렵다

11(34.4) 13(40.6) 8(25.0)

value=20.443

df=8

P=0.009**

(Fisher's

P=0.008)

상담할 만한

전문가가 없

다

4(66.7) 1(16.7) 1(16.7)

경기에 민감

해서 안정

적인 수익

보장이 안

된다

25(73.5) 5(14.7) 4(11.8)

좋은 물건을

찾기가 어

렵다

18(39.1) 9(19.6) 19(41.3)

투자 위험이

너무 높아

서 어렵다

5(35.7) 3(21.4) 6(42.9)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

부동산 투자

중에서

앞으로 상가

투자는 전망

전망이 아주

좋다
1(7.1) 5(35.7) 8(57.1)

value=29.129

df=8

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

좋은 편이다 22(34.9) 18(28.6) 23(36.5)

그저 그렇다 34(70.8) 8(16.7) 6(12.5)

나쁜 편이다 4(80.0) 0(0.0) 1(20.0)

아주 나쁜

편이다
2(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 12]상가 투자에 대한 인식 분석 -2
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[표13]의 분석결과 향후 투자 상가의 종류에 따른 응답자 구분의 차이는

통계적으로 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.근린상가는 일반인

(19.3%),전문가(45.2%),예비 투자자(35.5%)로 나타났고,중심상업지 상가

는 일반인(35.4%),전문가(18.8%),예비 투자자(45.8%)로 나타났고,주상복

합 상가는 일반인(85.7%),전문가(0.0%),예비 투자자(14.3%)로 나타났고,

근린상업지 상가는 일반인(60.0%),전문가(40.0%),예비 투자자(0.0%)로

나타났고,쇼핑몰,테마상가,민자역사 등은 일반인(87.5%),전문가(12.5%),

예비 투자자(0.0%)로 나타났고,파생상가는 일반인(100.0%),전문가(0.0%),

예비 투자자(0.0%)로 나타났고,아파트형 공장상가는 일반인(0.0%),전문

가(100.0%),예비 투자자(0.0%)로 나타났고,모르겠다는 일반인(71.4%),전

문가(7.1%),예비 투자자(21.4%)로 나타났다.예비 투자자 그룹만으로 보

았을 때 근린상가와 중심상업지 상가에 집중되고 있음을 알 수 있다.따라

서 상가 투자를 한다고 하면 근린상가와 중심 상업지 상가를 대부분이 선

호하고 있음을 알 수 있다.

일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

향후

투자

상가의

종류

근린상가 6(19.4) 14(45.2) 11(35.5)

value=52.501

df=14

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

중심상업지 상가 17(35.4) 9(18.8) 22(45.8)

주상복합 상가 12(85.7) 0(0.0) 2(14.3)

근린상업지 상가 6(60.0) 4(40.0) 0(0.0)

쇼핑몰,테마상

가,민자역사 등
7(87.5) 1(12.5) 0(0.0)

파생 상가 5(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

아파트형 공장

상가
0(0.0) 2(100.0) 0(0.0)

모르겠다 10(71.4) 1(7.1) 3(21.4)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 13]상가 투자에 대한 인식 분석 -3
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10.상가 투자 목적에 대한 분석

상가 투자 목적에 관한 문항에 따른 응답자 구분의 차이를 알아보기 위

해 카이 검정을 실시한 결과 [표14]와 같다.분석결과 상가 투자를 하고자

하는 주된 목적,상가 투자 시 중점을 두는 수익에 따른 응답자 구분의 차

이는 통계적으로 유의미한 차이가 없는 것으로 나타났다.그러나 그룹 내

에서 일반인(69.8%),전문가(58.0%),예비 투자자(57.9%)들이 상가투자의

주된 목적으로 안정적인 임대 수익을 답한 것을 보면 상가 투자의 주목적

은 시세 차익이 아니라 안정적인 임대수익임을 알 수가 있다.

일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

상가

투자를

하고자

하는

주된

목적

안정적인 임대

수익이 필요
44(52.4) 18(21.4) 22(26.2)

value=11.774

df=6

P=0.067

(Fisher's

P=0.036)

창업을 대비 0(0.0) 5(55.6) 4(44.4)

투자 자산의

포트폴리오 차

원

16(51.6) 7(22.6) 8(25.8)

시세 차익 3(37.5) 1(12.5) 4(50.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

상가

투자 시

중점을

두는

수익

임대 수익 32(50.8) 17(27.0) 14(22.2)

value=29.129

df=8

P=0.057

(Fisher's

P=0.073)

매도 수익 5(41.7) 2(16.7) 5(41.7)

운영 수익과 매

도 수익 둘 다

좋아야 한다

19(39.6) 10(20.8) 19(39.6)

둘 중의 어느

하나만 잘 되도

좋다

1(33.3) 2(66.7) 0(0.0)

생각 안 해보았

다
6(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 14].상가 투자 목적에 대한 분석
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11.수익률에 대한 인식 분석

수익률에 대한 인식에 관한 문항에 따른 응답자 구분의 차이를 알아보기

위해 카이 검정을 실시한 결과 [표15]와 같다.분석결과 상가 투자 시에

희망 투자 운영 수익률,수익률에 대한 지식수준에 따른 응답자 구분의 차

이는 통계적으로 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.상가 투자 시에

희망 투자 운영 수익률에서는 6% 이하는 일반인(100.0%),전문가(0.0%),

예비 투자자(0.0%)로 나타났고,6%-7%는 일반인(53.6%),전문가(28.6%),

예비 투자자(17.9%)로 나타났고,7%-8%는 일반인(36.5%),전문가(36.5%),

예비 투자자(26.9%)로 나타났고,8%-9%는 일반인(30.8%),전문가(11.5%),

예비 투자자(57.7%)로 나타났고,9% 이상은 일반인(76.2%),전문가(4.8%),

예비 투자자(19.0%)로 나타났다.수익률에 대한 지식 수준에서는 다 알고

있다는 일반인(15.0%),전문가(45.0%),예비 투자자(40.0%)로 나타났고,조

금 알고 있다는 일반인(36.4%),전문가(26.0%),예비 투자자(37.7%)로 나

타났고,전혀 모르고 있는 일반인(91.4%),전문가(5.7%),예비 투자자

(2.9%)로 나타났다.

각각의 그룹 내에서 6%이상의 투자 운영 수익률을 요구하는 통계를 보

면 일반인(92.0%),전문가(100%),예비 투자자(100%)로 나타났다.또한 투

자 수익률에 대한 지식수준에서 일반인을 제외한 전문가,예비 투자자들은

거의 대부분이 알고 있음을 알 수 있다.

따라서 투자자들의 요구 수익률은 최소한 6%에 근접하고 있음을 조사

결과 알 수가 있다.특히 6% 이하의 요구 수익률은 전문가와 예비 투자자

들 그룹에서는 한명도 없었다는 것에 관심을 가질 필요가 있다.
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일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

상가 투자

시에 희망

투자 운영

수익률

6%이하 5(100.0) 0(0.0) 0(0.0) value=30.430

df=8

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

6%-7% 15(53.6) 8(28.6) 5(17.9)

7%-8% 19(36.5) 19(36.5) 14(26.9)

8%-9% 8(30.8) 3(11.5) 15(57.7)

9%이상 16(76.2) 1(4.8) 4(19.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

수익률에

대한

지식수준

다 알고 있다 3(15.0) 9(45.0) 8(40.0) value=40.583

df=4

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

조금 알고 있

다
28(36.4) 20(26.0) 29(37.7)

전혀 모르고

있다
32(91.4) 2(5.7) 1(2.9)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 15]수익률에 대한 인식 분석



- 57 -

II상가 투자자들의 의사 결정 과정의 특성 요인 연구

1.부동산 구매 의사결정 과정에 대한 분석

부동산에 대한 지적수준에 대한 문항에 따른 응답자 구분의 차이를 알

아보기 위해 카이 검정을 실시한 결과 [표16]와 같다.분석결과 부동산 구

매 혹은 투자 의사 결정시 도움을 받는 사람,어렵다고 생각하는 부분의

해결방법,상가투자 의사 결정하는데 자문을 받거나 상담을 받는 사람,투

자의 책임은 본인에게 있다고 생각에 따른 응답자 구분의 차이는 통계적

으로 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.부동산 구매 혹은 투자 의사

결정시 도움을 받는 사람에서는 전혀 없다.나 혼자 결정은 일반인

(43.6%),전문가(25.5%),예비 투자자(30.9%)로 나타났고,중개업자는 일반

인(56.5%),전문가(13.0%),예비 투자자(30.4%)로 나타났고,가족이나 친지

는 일반인(50.0%),전문가(11.5%),예비 투자자(38.5%)로 나타났고,친구들

이나 지인을 통하여는 일반인(60.0%),전문가(10.0%),예비 투자자(30.0%)

로 나타났고,부동산 전문가는 일반인(38.9%),전문가(55.6%),예비 투자자

(5.6%)로 나타났다.어렵다고 생각하는 부분의 해결방법에서는 중개업소에

서 상담한다는 일반인(90.0%),전문가(0.0%),예비 투자자(10.0%)로 나타

났고,투자 컨설팅 전문가와 상담한다는 일반인(33.8%),전문가(23.9%),예

비 투자자(42.3%)로 나타났고,혼자서 발품 팔아 정보를 취득하고 분석한

다는 일반인(60.0%),전문가(30.0%),예비 투자자(10.0%)로 나타났고,지인

을 통해 해결한다는 일반인(50.0%),전문가(35.7%),예비 투자자(14.3%)로

나타났고,느낌으로 할 수 밖에 없다는 일반인(71.4%),전문가(0.0%),예비

투자자(28.6%)로 나타났다.상가투자 의사 결정하는데 자문을 받거나 상담

을 받는 사람에서는 중개업소는 일반인(35.0%),전문가(20.0%),예비 투자

자(45.0%)로 나타났고,온라인 정보 제공 업체는 일반인(62.5%),전문가

(29.2%),예비 투자자(8.3%)로 나타났고,부동산 투자 컨설팅 업체는 일반

인(40.3%),전문가(23.6%),예비 투자자(36.1%)로 나타났고,언론에 자주

등장하는 전문가는 일반인(33.3%),전문가(33.3%),예비 투자자(33.3%)로
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나타났고,기타는 일반인(84.6%),전문가(15.4%),예비 투자자(0.0%)로 나

타났다.

투자의 책임은 본인이 있다고 생각하는 응답자는 일반인(38.2%),전문가

(29.2%),예비투자자(32.9%)로 나타났고,조금 그렇다는 일반인(53.3%),전

문가(16.7%),예비투자자(30.0%)로 나타났고,모르겠다와 조금 아니다는

모두 일반인(100.0%)로 나타났다.

부동산 구매 혹은 투자 의사 결정시 도움을 받는 사람에 대한 항목에서

부동산 전문가 및 중개업자를 제외한 혼자 결정,가족이나 친지,지인을

통하는 경우를 그룹별로 살펴보면 일반인(68.2%),전문가(58.0%),예비투

자자(78.9%)로 나타났다.의사 결정과정에서의 어려움을 해결 할 수 있는

방안으로 전문가와 상담하겠다는 비율을 그룹별로 보면 일반인(38.0%),전

문가(54.8%),예비투자자(78.9%)로 나타났다.

따라서 투자 의사 결정 과정에서 많은 사람들이 전문가들의 도움 없이

개인의 독단적인 의사 결정이거나 아니면 주위의 비전문가들의 조언을 통

하여 의사 결정하고 있음을 알 수 있다.투자에 대한 책임이 본인에게 있

다는 조사 결과가 있음에도 불구하고 비전문가들과의 조율을 통하여 투자

의사 결정이 이루어지고 있는 것이 조사를 통하여 알 수 있다.그 외,중

개업자들에 대한 생각에 따른 응답자 구분의 차이는 통계적으로 유의미한

차이가 없는 것으로 나타났다.
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일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

부동산

구매 혹은

투자 의사

결정시

도움을

받는 사람

전혀 없다.나

혼자 결정
24(43.6) 14(25.5) 17(30.9)

value=16.933

df=8

P=0.031*

(Fisher's

P=0.041)

중개업자 13(56.5) 3(13.0) 7(30.4)

가족이나 친지 13(50.0) 3(11.5) 10(38.5)

친구들이나 지인

을 통하여
6(60.0) 1(10.0) 3(30.0)

부동산 전문가 7(38.9) 10(55.6) 1(5.6)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

어렵다고

생각하는

부분의

해결방법

중개업소에서

상담한다
9(90.0) 0(0.0) 1(10.0)

value=24.246

df=8

P=0.002**

(Fisher's

P=0.001)

투자 컨설팅 전

문가와 상담한다
24(33.8) 17(23.9) 30(42.3)

혼자서 발품 팔

아 정보를 취득

하고 분석 한다

18(60.0) 9(30.0) 3(10.0)

지인을 통해 해

결한다
7(50.0) 5(35.7) 2(14.3)

느낌으로 할 수

밖에 없다
5(71.4) 0(0.0) 2(28.6)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

상가투자

의사

결정하는데

자문을

받거나

상담을

받는 사람

중개업소 7(35.0) 4(20.0) 9(45.0)

value=17.790

df=8

P=0.023*

(Fisher's

P=0.007)

온라인 정보 제

공 업체
15(62.5) 7(29.2) 2(8.3)

부동산 투자 컨

설팅 업체
29(40.3) 17(23.6) 26(36.1)

언론에 자주 등

장하는 전문가
1(33.3) 1(33.3) 1(33.3)

기타 11(84.6) 2(15.4) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

투자의

책임은

본인에게

있다고

생각

그렇다 34(38.2) 26(29.2) 29(32.6) value=18.426

df=6

P=0.005**

(Fisher's

P=0.007)

조금 그렇다 16(53.3) 5(16.7) 9(30.0)

모르겠다 9(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

조금 아니다 4(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 16]부동산 구매 의사결정 과정에 대한 분석
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2.투자 위험 감수에 따른 투자 상가 종류 인지 분석

투자 위험 감수에 따른 투자 상가 종류 인지에 관한 문항에 따른 응답자

구분의 차이를 알아보기 위해 카이 검정을 실시한 결과 [표17]와 같다.분

석결과 상가투자시점에 따른 응답자 구분의 차이는 통계적으로 유의미한

차이가 없는 것으로 나타났다.

일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

상가투자

시점

신규 분양 물

건
20(41.7) 8(16.7) 20(41.7)

value=30.430

df=8

P=0.094

(Fisher's

P=0.100)

기존 상가 15(42.9) 12(34.3) 8(22.9)

경매 상가 5(35.7) 4(28.6) 5(35.7)

아무거나 상

관없다
5(55.6) 3(33.3) 1(11.1)

물건보다도

지역을 우선

적으로 검토

할 것이다

18(69.2) 4(15.4) 4(15.4)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 17]투자 위험 감수에 따른 투자 상가 종류 인지 분석

그러나 그룹 내에서 상가 종류에 대한 인지분석을 보면 신규 분양 물건

을 검토하는 비율은 일반인(31.7%),전문가(25.8%),예비 투자자(52.6%)

으로 나타났고,기존 상가를 검토하는 비율은 일반인(23.8%),전문가

(38.7%),예비 투자자(21.0%)로 나타났다.따라서 상가 투자를 검토한다고

하면 신규 분양 물건이나 기존 상가에서 검토하는 것이 일반적임을 알 수

있으며,특히 실제로 투자하고자 물건을 검토하는 예비 투자자들의 경우는

신규 분양물건을 2.5배 더 검토하고 있음을 알 수 있다.
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3.투자 물건 정보 취득 경로에 대한 분석

투자 물건 정보 취득 경로에 관한 문항에 따른 응답자 구분의 차이를 알

아보기 위해 카이 검정을 실시한 결과 [표18]와 같다.분석결과 현재 상가

투자에 대한 물건 정보 획득방법,부동산 투자 관련 동호회나 카페에 대한

생각에 따른 응답자 구분의 차이는 통계적으로 유의미한 차이가 있는 것

으로 나타났다.현재 상가 투자에 대한 물건 정보 획득방법에서는 신문의

광고 등 언론매체는 일반인(69.6%),전문가(17.4%),예비 투자자(13.0%)로

나타났고,인터넷 정보제공업체 사이트는 일반인(22.7%),전문가(31.8%),

예비 투자자(45.5%)로 나타났고, 중개업소는 일반인(59.1%), 전문가

(22.7%),예비 투자자(18.2%)로 나타났고,투자 컨설팅 업체에게 의뢰는

일반인(37.5%),전문가(18.8%),예비 투자자(43.8%)로 나타났고,기타는 일

반인(66.7%),전문가(18.5%),예비 투자자(14.8%)로 나타났다.부동산 투자

관련 동호회나 카페에 대한 생각에서는 아주 좋은 현상이다는 일반인

(22.7%),전문가(36.4%),예비 투자자(40.9%)로 나타났고,비교적 좋다는

일반인(43.0%),전문가(26.6%),예비 투자자(30.4%)로 나타났고,모르겠다

는 일반인(81.0%),전문가(9.5%),예비 투자자(9.5%)로 나타났고,비교적

없는 것이 좋다는 일반인(75.0%),전문가(0.0%),예비 투자자(25.0%)로 나

타났고,부정적으로 보기 때문에 없어야 한다는 일반인(50.0%),전문가

(0.0%),예비 투자자(50.0%)로 나타났다.

위 통계자료를 통하여 보면 일반인들의 경우는 신문의 광고나 언론매체

를 통하여 투자 물건에 대한 정보를 취득하는 것이 높으나,전문가들이나

예비 투자자들의 경우는 인터넷 부동산 정보업체를 통하여 정보를 취득하

는 경우가 더 많음을 알 수 있다.특히 예비 투자자 그룹만 보았을 경우

52.6%가 정보업체를 통하여 정보를 취득하는 것으로 보아서 인터넷의 활

용이 높음을 알 수 있다.더군다나 예비 투자자의 경우 투자 컨설팅 업체

에 의뢰하겠다는 비율이 18%에 달하며,이는 일반인 9.5%에 비하여 월등

하게 높은 비율이다.
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일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

현재 상가

투자에

대한 물건

정보

획득방법

신문의 광고

등 언론매체
16(69.6) 4(17.4) 3(13.0)

value=23.303

df=8

P=0.003**

(Fisher's

P=0.003)

인터넷의 정

보제공업체

사이트

10(22.7) 14(31.8) 20(45.5)

중개업소 13(59.1) 5(22.7) 4(18.2)

투자 컨설팅

업체에게 의

뢰

6(37.5) 3(18.8) 7(43.8)

기타 18(66.7) 5(18.5) 4(14.8)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

부동산

투자 관련

동호회나

카페에

대한 생각

아주 좋은 현

상이다
5(22.7) 8(36.4) 9(40.9)

value=19.571

df=8

P=0.012*

(Fisher's

P=0.005)

비교적 좋다 34(43.0) 21(26.6) 24(30.4)

모르겠다 17(81.0) 2(9.5) 2(9.5)

비교적 없는

것이 좋다
6(75.0) 0(0.0) 2(25.0)

부정적으로

보기 때문에

없어야 한다

1(50.0) 0(0.0) 1(50.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 18]투자 물건 정보 취득 경로에 대한 분석

인터넷의 투자 동호회나 카페에 대한 전체적으로 긍정적인 생각을 가지

고 있다.그룹별 내에서 보면 일반인(61.9%),전문가(93.5%),예비 투자자

(86.8%)로 인터넷에 대한 부동산 모임에 긍정적인 생각이 높은 것을 알

수 있다.지식 정보화 사회에서의 인터넷 발달이 부동산 유통업의 한 축을

담당하고 있다는 것을 본 통계를 통하여 알 수가 있다.
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4.투자 위험에 대한 투자자들의 인지 분석

투자 위험에 대한 투자자들의 인지에 관한 문항에 따른 응답자 구분의

차이를 알아보기 위해 카이 검정을 실시한 결과 [표19]와 같다.분석결과

위험을 감수하고 투자할 의향에 따른 응답자 구분의 차이는 통계적으로

유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.위험을 감수하고 투자할 의향에서

는 적극적으로 할 것이다는 일반인(24.0%),전문가(36.0%),예비 투자자

(40.0%)로 나타났고,할 가능성이 조금 있다는 일반인(42.0%),전문가

(27.5%),예비 투자자(30.4%)로 나타났고,모르겠다는 일반인(78.9%),전문

가(10.5%),예비 투자자(10.5%)로 나타났고,하기 어려울 것 같다는 일반

인(70.6%),전문가(5.9%),예비 투자자(23.5%)로 나타났고,절대 못 할 것

이다는 일반인(50.0%),전문가(0.0%),예비 투자자(50.0%)로 나타났다.

위험을 감수하고도 투자를 하겠다는 비율이 예비 투자자들에게서 높게

나타났다.특히 예비 투자자 그룹만 보았을 때 81.6%가 투자를 하겠다는

것으로 보아서 수익률이 좋다면 투자위험을 감수할 의도가 있음을 알 수

있다.

그 외,상가투자의 위험을 높게 만드는 주된 원인에 따른 응답자 구분의

차이는 통계적으로 유의미한 차이가 없는 것으로 나타났다.그러나 각각의

그룹 내에서 살펴보면 가장 높은 원인으로 상권의 변동 가능성으로 일반

인(38.0%),전문가(61.3%),예비 투자자(55.2%)로 나타났다.또한 일반인

(33.0%),예비 투자자(26.3%)는 수익률의 불확실성을 위험 요인으로 선택

하였다.따라서 전체적으로는 상권의 변동 가능성으로 인한 수익률의 불확

실성이 상가 투자의 위험요인임을 알 수가 있다.
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일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

상가투자의

위험을

높게

만드는

주된 원인

환경 요인의

불확실성
15(53.6) 8(28.6) 5(17.9)

value=10.418

df=8

P=0.237

(Fisher's

P=0.161)

상권의 변동

가능성
24(37.5) 19(29.7) 21(32.8)

수익률의 불

확실성
21(60.0) 4(11.4) 10(28.6)

매입 가격의

불확실성
1(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

물건 정보의

불확실성
2(50.0) 0(0.0) 2(50.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

위험을

감수하고

투자할

의향

적극적으로

할 것이다
6(24.0) 9(36.0) 10(40.0)

value=19.217

df=8

P=0.014*

(Fisher's

P=0.008)

할 가능성이

조금 있다
29(42.0) 19(27.5) 21(30.4)

모르겠다 15(78.9) 2(10.5) 2(10.5)

하기 어려울

것 같다
12(70.6) 1(5.9) 4(23.5)

절대 못 할

것이다
1(50.0) 0(0.0) 1(50.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 19]투자 위험에 대한 투자자들의 인지 분석
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5.투자자들의 불안 요인 분석

투자자들의 불안 요인에 관한 문항에 따른 응답자 구분의 차이를 알아

보기 위해 다중응답 교차분석,카이 검정을 실시한 결과 [표20],[표21]와

같다.

부동산에 투자 하면서 제일 우려가 되는 것에 대한 문항은 다중응답으

로써 다중응답 교차분석을 실시한 결과는 [표20]와 같다.분석결과 미래

가치의 하락에 대한 우려는 일반인(42.1%),전문가(27.6%),예비 투자자

(30.3%)로 나타났고,적정한 가격인지 아닌지 알 수 없다는 즉 거품가격에

대한 우려는 일반인(47.4%),전문가(19.7%),예비 투자자(32.9%)로 나타났

고,부동산 정책(환경)이나 흐름(시장분석)을 알 수 없다는 우려는 일반인

(37.1%),전문가(34.3%),예비 투자자(28.6%)로 나타났고,부동산 업자들의

꼬임에 빠진 것이 아닌가하는 우려는 일반인(64.7%),전문가(5.9%),예비

투자자(29.4%)로 나타났고,객관적이고 이성적인 매매 의사 결정인지 아닌

지에 대한 우려는 일반인(38.5%),전문가(23.1%),예비 투자자(38.5%)로

나타났고,법률적으로 하자가 있는 것인지 아닌지에 대한 우려는 일반인

(66.7%),전문가(22.2%),예비 투자자(11.1%)로 나타났고,현금 조달 방법

(cashflow)에 대한 우려는 일반인(64.7%),전문가(17.6%),예비 투자자

(17.6%)로 나타났고,부동산의 매매 시의 위험요인을 알 수 없다는 우려는

일반인(55.6%),전문가(11.1%),예비 투자자(33.3%)로 나타났고,의사결정

과정이 본인의 독단으로 한 것 같다는 우려는 일반인(50.0%),전문가

(50.0%),예비 투자자(0.0%)로 나타났다.

위 통계 자료를 통하여 투자자들이 부동산 투자하면서 우려가 되는 요인

으로는 미래가치에 불확실성과 적정한 가격에 대한 타당성 여부임을 알

수가 있다.
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일반인 전문가
예비

투자자
계

부동산

에

투자

하면서

제일

우려가

되는

것

미래 가치의 하락에 대한

우려
32(42.1) 21(27.6) 23(30.3) 76

적정한 가격인지 아닌지 알

수 없다는 즉 거품가격에

대한 우려

36(47.4) 15(19.7) 25(32.9) 76

부동산 정책(환경)이나 흐

름(시장분석)을 알 수 없다

는 우려

13(37.1) 12(34.3) 10(28.6) 35

부동산 업자들의 꼬임에 빠

진 것이 아닌가하는 우려
11(64.7) 1(5.9) 5(29.4) 17

객관적이고 이성적인 매매

의사 결정인지 아닌지에 대

한 우려

5(38.5) 3(23.1) 5(38.5) 13

법률적으로 하자가 있는

것인지 아닌지에 대한 우려
12(66.7) 4(22.2) 2(11.1) 18

현금 조달 방법(cash

flow)에 대한 우려
11(64.7) 3(17.6) 3(17.6) 17

부동산의 매매 시의 위험

요인을 알 수 없다는 우려
5(55.6) 1(11.1) 3(33.3) 9

의사결정 과정이 본인의 독

단으로 한 것 같다는 우려
1(50.0) 1(50.0) 0(0.0) 2

계 63 31 38 132

*퍼센트 및 합계는 응답자수를 기준으로 합니다.

[표 20]투자자들의 불안 요인 분석 -1

부동산 투자선택의 우려를 해결 할 수 있는 적합 한 사람에 따른 응답

자 구분의 차이를 알아보기 위해 카이 검정을 실시한 결과 [표21]와 같다.

분석결과 부동산 투자선택의 우려를 해결 할 수 있는 적합 한 사람에 따

른 응답자 구분의 차이는 통계적으로 유의미한 차이가 있는 것으로 나타

났다.부모나 친한 지인들은 일반인(66.7%),전문가(23.8%),예비 투자자
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(9.5%)로 나타났고,중개업소는 일반인(81.8%),전문가(9.1%),예비 투자자

(9.1%)로 나타났고,부동산 투자 컨설팅 전문회사는 일반인(30.8%),전문

가(32.3%),예비 투자자(36.9%)로 나타났고,혼자 공부하면서 해결은 일반

인(58.3%),전문가(12.5%),예비 투자자(29.2%)로 나타났고,신문이나 TV

에 등장하는 부동산 전문인은 일반인(75.0%),전문가(12.5%),예비 투자자

(12.5%)로 나타났고,부동산 전문학원의 재테크 강사는 일반인(0.0%),전

문가(0.0%),예비 투자자(100.0%)로 나타났다.따라서 이러한 부동산 투자

의 어려움을 극복할 수 있는 방안으로는 투자 컨설팅 전문 업체에 자문을

구하는 것으로 극복하고자 하는 것이 일반적인 인식임을 알 수가 있다.

일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

부동산

투자선택

의 우려를

해결 할

수 있는

적합 한

사람

부모나 친한

지인들
14(66.7) 5(23.8) 2(9.5)

value=28.599

df=10

P=0.001**

(Fisher's

P=0.001)

중개업소 9(81.8) 1(9.1) 1(9.1)

부동산 투자

컨설팅 전문회

사

20(30.8) 21(32.3) 24(36.9)

혼자 공부하면

서 해결
14(58.3) 3(12.5) 7(29.2)

신문이나 TV

에 등장하는

부동산 전문인

6(75.0) 1(12.5) 1(12.5)

부동산 전문학

원의 재테크

강사

0(0.0) 0(0.0) 3(100.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 21]투자자들의 불안 요인 분석 -2
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III상가 투자자들의 투자 컨설팅 인지 특성 요인 연구

1.중개업에 대한 인식 분석

중개업에 대한 인식에 관한 문항에 따른 응답자 구분의 차이를 알아보

기 위해 카이 검정을 실시한 결과 [표22]와 같다.분석결과 부동산 컨설팅

사업에 대한 생각,공인 중개사 자격증이 있다면 훗날에 공인 중개업 가능

성에 따른 응답자 구분의 차이는 통계적으로 유의미한 차이가 없는 것으

로 나타났다.

일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

중개업자들

에 대한

생각

부정적이다 10(62.5) 0(0.0) 6(37.5) value=12.867

df=8

P=0.116

(Fisher's

P=0.064)

다소 부정적이다 24(55.8) 9(20.9) 10(23.3)

그저 그렇다 27(42.2) 18(28.1) 19(29.7)

다소 긍정적이다 2(25.0) 4(50.0) 2(25.0)

긍정적이다 0(0.0) 0(0.0) 1(100.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

공인

중개사

자격증이

있다면

훗날에

공인

중개업

가능성

아주 쉽게 할

수 있다
2(66.7) 1(33.3) 0(0.0)

value=14.016

df=8

P=0.081

(Fisher's

P=0.062)

쉽게 할 수 있

을 것이다
10(41.7) 10(41.7) 4(16.7)

모르겠다 23(60.5) 6(15.8) 9(23.7)

어려울 것이다 22(38.6) 14(24.6) 21(36.8)

도저히 하기

힘들 것이다
6(60.0) 0(0.0) 4(40.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 22]중개업에 대한 인식 분석

그러나 중개업에 대한 부정적인 시각에 대한 그룹별 통계는 일반인

(53.9%),전문가(29.0%),예비투자자(42%)로 나타났다.반면 긍정적인 생

각은 일반인(3.2%),전문가(12.9%),예비투자자(7.89%)로 나타났다.즉 중

개업에 대한 긍정적인 생각보다는 부정적인 시각이 전체적으로 더 많이

쌓여 있음을 알 수 있다.
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2.컨설팅업에 대한 인식 분석

컨설팅업에 대한 인식에 관한 문항에 따른 응답자 구분의 차이를 알아보

기 위해 카이 검정을 실시한 결과 [표23]와 같다.분석결과 부동산 컨설

팅 사업에 대한 생각,부동산 투자 컨설팅 사업의 국내 필요성,투자 컨설

팅 창업에 대한 생각에 따른 응답자 구분의 차이는 통계적으로 유의미한

차이가 있는 것으로 나타났다.부동산 컨설팅 사업에 대한 생각에서는 부

정적이다는 일반인(100.0%),전문가(0.0%),예비 투자자(0.0%)로 나타났고,

다소 부정적이다는 일반인(68.4%),전문가(21.1%),예비 투자자(10.5%)로

나타났고,그저 그렇다는 일반인(62.5%),전문가(7.5%),예비 투자자

(30.0%)로 나타났고,다소 긍정적이다는 일반인(24.1%),전문가(37.9%),예

비 투자자(37.9%)로 나타났고,긍정적이다는 일반인(0.0%),전문가(50.0%),

예비 투자자(50.0%)로 나타났다.부동산 투자 컨설팅 사업의 국내 필요성

에서는 전혀 필요 없다는 일반인(100.0%),전문가(0.0%),예비 투자자

(0.0%)로 나타났고,없는 것 보다는 좋다는 일반인(83.3%),전문가(8.3%),

예비 투자자(8.3%)로 나타났고,그저 그렇다는 일반인(95.2%),전문가

(4.8%),예비 투자자(0.0%)로 나타났고,있는 것이 좋다는 일반인(25.8%),

전문가(28.8%),예비 투자자(45.5%)로 나타났고,반드시 있어야 한다는 일

반인(11.8%),전문가(52.9%),예비 투자자(35.3%)로 나타났다.투자 컨설팅

창업에 대한 생각에서는 지식만 있으면 아주 쉽게 할 수 있을 것이다는

일반인(60.0%),전문가(20.0%),예비 투자자(20.0%)로 나타났고,쉬울 것이

다는 일반인(50.0%),전문가(50.0%),예비 투자자(0.0%)로 나타났고,모르

겠다는 일반인(64.7%),전문가(8.8%),예비 투자자(26.5%)로 나타났고,어

려울 것이다는 일반인(37.8%),전문가(25.7%),예비 투자자(36.5%)로 나타

났고,무지하게 어려울 것이다는 일반인(57.1%),전문가(28.6%),예비 투자

자(14.3%)로 나타났다.

그룹별로 컨설팅업에 대한 긍정적인 생각을 통계를 통해서 보면 일반인

(22.2%),전문가(77.4%),예비투자자(63.1%)로 나타났다.컨설팅 사업에 대

한 필요성도 일반인(30.1%),전문가(90.0%),예비투자자(94.7%)로 나타났
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다.따라서 실제 투자자들의 입장에서는 중개업보다는 컨설팅을 더 선호하

고 있음을 알 수가 있다.

일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

부동산

컨설팅

사업에

대한 생각

부정적이다 11(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

value=39.535

df=8

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

다소 부정적이

다
13(68.4) 4(21.1) 2(10.5)

그저 그렇다 25(62.5) 3(7.5) 12(30.0)

다소 긍정적이

다
14(24.1) 22(37.9) 22(37.9)

긍정적이다 0(0.0) 2(50.0) 2(50.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

부동산

투자

컨설팅

사업의

국내

필요성

전혀 필요

없다
4(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

value=60.673

df=8

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

없는 것

보다는 좋다
20(83.3) 2(8.3) 2(8.3)

그저 그렇다 20(95.2) 1(4.8) 0(0.0)

있는 것이

좋다
17(25.8) 19(28.8) 30(45.5)

반드시 있어야

한다
2(11.8) 9(52.9) 6(35.3)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

투자

컨설팅

창업에

대한 생각

지식만 있으면

아주 쉽게 할

수 있을

것이다

3(60.0) 1(20.0) 1(20.0)

value=16.516

df=8

P=0.036*

(Fisher's

P=0.014)

쉬울 것이다 6(50.0) 6(50.0) 0(0.0)

모르겠다 22(64.7) 3(8.8) 9(26.5)

어려울 것이다 28(37.8) 19(25.7) 27(36.5)

무지하게

어려울

것이다

4(57.1) 2(28.6) 1(14.3)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 23]컨설팅업에 대한 인식 분석
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3.컨설팅 수수료에 대한 인식 분석

컨설팅 수수료에 대한 인식에 관한 문항에 따른 응답자 구분의 차이를

알아보기 위해 카이 검정을 실시한 결과 [표24]와 같다.분석결과 투자 컨

설팅의 수수료 수준,상가 투자 컨설팅 수수료 지불수준,투자 컨설팅 의

향에 따른 응답자 구분의 차이는 통계적으로 유의미한 차이가 있는 것으

로 나타났다.투자컨설팅의 수수료 수준에서는 1%이하는 일반인(90.0%),

전문가(0.0%),예비 투자자(10.0%)로 나타났고,1%-1.5%는 일반인(41.5%),

전문가(22.0%), 예비 투자자(36.6%)로 나타났고, 모르겠다는 일반인

(66.7%),전문가(11.1%),예비 투자자(22.2%)로 나타났고,1.5%-2%는 일반

인(19.0%),전문가(45.2%),예비 투자자(35.7%)로 나타났고,2% 이상는 일

반인(100.0%),전문가(0.0%),예비 투자자(0.0%)로 나타났다.상가 투자 컨

설팅 수수료 지불수준에서는 1% 이하는 일반인(66.7%),전문가(10.0%),예

비 투자자(23.3%)로 나타났고,1%-2%는 일반인(23.7%),전문가(35.6%),

예비 투자자(40.7%)로 나타났고,1%-3%는 일반인(66.7%),전문가(26.7%),

예비 투자자(6.7%)로 나타났고,3% 이상는 일반인(77.8%),전문가(0.0%),

예비 투자자(22.2%)로 나타났고, 모르겠다는 일반인(63.2%), 전문가

(15.8%),예비 투자자(21.1%)로 나타났다.투자 컨설팅 의향에서는 적극적

으로 도움을 받을 것이다는 일반인(25.0%),전문가(22.2%),예비 투자자

(52.8%)로 나타났고,받을 수도 있다는 일반인(43.3%),전문가(32.8%),예

비 투자자(23.9%)로 나타났고,모르겠다는 일반인(84.2%),전문가(5.3%),

예비 투자자(10.5%)로 나타났고,받지 않을 것 같다는 일반인(88.9%),전

문가(0.0%),예비 투자자(11.1%)로 나타났고,받을 생각 전혀 없다는 일반

인(100.0%),전문가(0.0%),예비 투자자(0.0%)로 나타났다.따라서 중개 수

수료보다는 더 많은 컨설팅 수수료가 발생하더라도 많은 투자자들이 기꺼

이 컨설팅 수수료를 지불할 의사가 있음을 알 수 있다.특히 예비 투자자

들의 그룹에서는 92%가 컨설팅 수수료를 지불하고 컨설팅을 의뢰할 의사

가 있다는 것에 주목할 필요가 있다.
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일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

투자

컨설팅의

수수료

수준

1%이하 18(90.0) 0(0.0) 2(10.0) value=38.667

df=8

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

1%-1.5% 17(41.5) 9(22.0) 15(36.6)

모르겠다 18(66.7) 3(11.1) 6(22.2)

1.5%-2% 8(19.0) 19(45.2) 15(35.7)

2%이상 2(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

상가 투자

컨설팅

수수료

지불수준

1%이하 20(66.7) 3(10.0) 7(23.3) value=28.103

df=8

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

1%-2% 14(23.7) 21(35.6) 24(40.7)

2%-3% 10(66.7) 4(26.7) 1(6.7)

3%이상 7(77.8) 0(0.0) 2(22.2)

모르겠다 12(63.2) 3(15.8) 4(21.1)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

투자

컨설팅

의향

적극적으로 도

움을 받을 것

이다

9(25.0) 8(22.2) 19(52.8)

value=31.016

df=8

P=0.000***

(Fisher's

P=0.000)

받을 수도 있

다
29(43.3) 22(32.8) 16(23.9)

모르겠다 16(84.2) 1(5.3) 2(10.5)

받지 않을 것

같다
8(88.9) 0(0.0) 1(11.1)

받을 생각 전

혀 없다
1(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 24]컨설팅 수수료에 대한 인식 분석
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4.부동산 전문가에 대한 인식 분석

부동산 전문가에 대한 인식에 관한 문항에 따른 응답자 구분의 차이를

알아보기 위해 카이 검정을 실시한 결과 [표25]와 같다.분석결과 투자 설

명회에서 언론에 등장하는 명강사가 투가 가치가 있다고 하는 신뢰정도,

부동산업을 직업으로 하고 있는 분들에 대한 신뢰도에 따른 응답자 구분

의 차이는 통계적으로 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.투자 설명

회에서 언론에 등장하는 명강사가 투가 가치가 있다고 하는 신뢰정도에서

는 100% 신뢰한다는 일반인(33.3%),전문가(33.3%),예비 투자자(33.3%)로

나타났고,신뢰하는 편이다는 일반인(51.4%),전문가(22.9%),예비 투자자

(25.7%)로 나타났고,모르겠다는 일반인(80.6%),전문가(3.2%),예비 투자

자(16.1%)로 나타났고,신뢰하기 어렵다는 일반인(28.8%),전문가(35.6%),

예비 투자자(35.6%)로 나타났고,절대 신뢰 할 수 없다는 일반인(50.0%),

전문가(0.0%),예비 투자자(50.0%)로 나타났다.부동산업을 직업으로 하고

있는 분들에 대한 신뢰도에서는 100% 신뢰한다는 일반인(100.0%),전문가

(0.0%),예비 투자자(0.0%)로 나타났고,신뢰하는 편이다는 일반인(41.0%),

전문가(46.2%), 예비 투자자(12.8%)로 나타났고, 모르겠다는 일반인

(52.5%),전문가(20.0%),예비 투자자(27.5%)로 나타났고,신뢰하기 어렵다

는 일반인(47.1%),전문가(9.8%),예비 투자자(43.1%)로 나타났고,절대 신

뢰 할 수 없다는 일반인(100.0%),전문가(0.0%),예비 투자자(0.0%)로 나

타났다.

그룹별로 언론에 등장하는 전문가들에 대한 신뢰도에서 부정적인 평가는

일반인(30.0%),전문가(66.7%),예비투자자(60.5%)로 나타났다.부동산업을

하는 사람들에 대한 부정적인 평가는 일반인(39.7%),전문가(16.1%),예비

투자자(57.9%)로 나타났다.특정분야의 부동산 전문가들에 대한 부정적인

평가는 일반인(30.1%),전문가(16.1%),예비투자자(31.6%)로 나타났다.전

체적으로 신뢰보다는 신뢰하기 어렵다는 것이 일반적인 사실이다.이는 그

동안의 부동산업에 종사하는 사람들과의 만남에서 나온 경험적 인식에서

발생한 것임을 의미 있게 받아 들여야 할 것이다.
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일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

투자

설명회에서

언론에

등장하는

명강사가

투가 가치가

있다고 하는

신뢰정도

100%신뢰

한다
1(33.3) 1(33.3) 1(33.3)

value=25.302

df=8

P=0.001**

(Fisher's

P=0.000)

신뢰하는 편

이다
18(51.4) 8(22.9) 9(25.7)

모르겠다 25(80.6) 1(3.2) 5(16.1)

신뢰하기 어

렵다
17(28.8) 21(35.6) 21(35.6)

절대 신뢰

할 수 없다
2(50.0) 0(0.0) 2(50.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

부동산업을

직업으로

하고 있는

분들에 대한

신뢰도

100%신뢰

한다
1(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

value=22.683

df=8

P=0.004**

(Fisher's

P=0.001)

신뢰하는 편

이다
16(41.0) 18(46.2) 5(12.8)

모르겠다 21(52.5) 8(20.0) 11(27.5)

신뢰하기 어

렵다
24(47.1) 5(9.8) 22(43.1)

절대 신뢰

할 수 없다
1(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

특정분야의

부동산

전문가(컨설

턴트)라고

하는

사람들에

대한 신뢰도

100%신뢰

한다
1(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

value=11.955

df=8

P=0.153

(Fisher's

P=0.095)

신뢰하는 편

이다
18(41.9) 17(39.5) 8(18.6)

모르겠다 25(48.1) 9(17.3) 18(34.6)

신뢰하기 어

렵다
18(51.4) 5(14.3) 12(34.3)

절대 신뢰

할 수 없다
1(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 25]부동산 전문가에 대한 인식 분석
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5.컨설턴트들의 책임에 대한 투자자들의 인식 분석

컨설턴트들의 책임에 대한 투자자들의 인식에 관한 문항에 따른 응답자

구분의 차이를 알아보기 위해 카이 검정을 실시한 결과 [표26]와 같다.분

석결과 컨설팅 후 투자의 손실이 예상된다면 컨설팅 업체의 책임여부에

따른 응답자 구분의 차이는 통계적으로 유의미한 차이가 없는 것으로 나

타났다.

일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

컨설팅 후

투자의

손실이

예상된다

면 컨설팅

업체의

책임여부

전적으로 있다 8(42.1) 7(36.8) 4(21.1) value=13.159

df=8

P=0.106

(Fisher's

P=0.078)

있는 편이다 41(45.6) 20(22.2) 29(32.2)

모르겠다 10(76.9) 0(0.0) 3(23.1)

없는 편이다 4(44.4) 4(44.4) 1(11.1)

전적으로 없다 0(0.0) 0(0.0) 1(100.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 26]컨설턴트들의 책임에 대한 투자자들의 인식 분석

그러나 일반인,전문가,예비 투자자들의 비교 분석에서는 유의미한 차이

가 없지만 각 그룹별로 컨설팅업체의 책임여부에 대해서 책임이 있다고

보는 관점이 일반인(77.7%),전문가(87.1%),예비 투자자(86.8%)로 나타났

다.따라서 컨설팅 업체들이 업무에 대한 사회적 책임감을 가지고 사업을

운영하여야 한다는 것을 알 수 있다.
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6.컨설턴트들의 자격에 대한 투자자들의 인식 분석

컨설턴트들의 자격에 대한 투자자들의 인식에 관한 문항에 따른 응답자

구분의 차이를 알아보기 위해 카이 검정을 실시한 결과 [표27],[표28]와

같다.[표27]의 분석결과 투자 의사 결정을 컨설팅해 주는 컨설턴트 전문

가에 대한 생각,부동산 전문가에게 컨설팅의뢰를 한다면 만나고 싶은 전

문가에 따른 응답자 구분의 차이는 통계적으로 유의미한 차이가 없는 것

으로 나타났다.

그러나 각 그룹별로 전문가들에 대한 생각을 살펴보면 일반인(63.5%),전

문가(64.5%),예비 투자자(63.2%)로 나타났다.그룹에 관계없이 특정분야

에 대한 전문 경험이 많은 사람을 전문가로 인식하고 있음을 알 수 있다.

두 번째로 높은 비율로는 직업에 대한 책임감과 자부심이 있는 사람을 전

문가로 인식하고 있는데 그룹별로 살펴보면 일반인(20.6%), 전문가

(29.0%),예비 투자자(28.9%)로 나타났다.컨설팅 의뢰를 하고 싶어 하는

전문가에 대한 비율도 그룹별로 살펴보면 일반인(52.3%),전문가(74.2%),

예비 투자자(76.3%)로 나타났다.따라서 특정분야에 전문적인 경험을 가지

고 직업에 대한 책임감이 높은 사람을 부동산 전문가로서 인정하고 있다

는 것을 알 수가 있다.
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일반인 전문가
예비

투자자

검정통계

량

투자 의사

결정을

컨설팅해

주는

컨설턴트

전문가에

대한 생각

직업에 대한 책임감과

자부심이 있는 사람
13(39.4) 9(27.3) 11(33.3)

value=4.893

df=8

P=0.769

(Fisher's

P=0.845)

특정분야에 대한 전문

지식(이론)이 경험보다

많은 사람

6(60.0) 1(10.0) 3(30.0)

특정분야에 대한 전문

경험이 이론보다 많은

사람

40(47.6) 20(23.8) 24(28.6)

특정분야에 대외적(언론

.TV등)으로 알려진 사

람

3(75.0) 1(25.0) 0(0.0)

중개업을 오랜 기간 한

사람
1(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

부동산

전문가에

게

컨설팅의

뢰를

한다면

만나고

싶은

전문가

컨설팅 수수료가 적은

전문가
1(50.0) 1(50.0) 0(0.0)

value=11.94

8

df=10

P=0.289

(Fisher's

P=0.356)

지식 이론이 해박한 전

문가
4(57.1) 1(14.3) 2(28.6)

투자할 물건 정보를 많

이 갖고 있는 전문가
20(60.6) 6(18.2) 7(21.2)

언론이나 TV등으로 유

명한 전문가
3(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

중개업소 공인 중개사 2(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

실전 경험이 많은 전문

가
33(38.8) 23(27.1) 29(34.1)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 27]컨설턴트들의 자격에 대한 투자자들의 인식 분석 -1
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[표28]의 분석결과 투자 컨설팅을 의뢰한다면 가장 큰 이유에 따른 응답

자 구분의 차이는 통계적으로 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.투

자 컨설팅을 의뢰한다면 가장 큰 이유에서는 지식이나 경험이 부족해서는

일반인(57.4%),전문가(11.5%),예비 투자자(31.1%)로 나타났고,투자물건

정보가 없어서는 일반인(34.8%),전문가(21.7%),예비 투자자(43.5%)로 나

타났고,자신의 의사 결정에 대한 검증을 받기 위해서는 일반인(38.9%),

전문가(47.2%),예비 투자자(13.9%)로 나타났고,위험을 회피하기 위해서

는 일반인(40.0%),전문가(20.0%),예비 투자자(40.0%)로 나타났고,전문가

에게 맡기는 것이 맘편하므로는 일반인(100.0%),전문가(0.0%),예비 투자

자(0.0%)로 나타났다.지식이나 경험이 부족하기 때문에 컨설팅을 의뢰하

는 경우에 있어서 각각의 입장에 따라 다르게 나타나고 있다.전문가들은

지식이나 경험이 어느 정도 갖추어져 있기 때문에 자신의 의사 결정에 대

한 검증을 받는 차원에서 컨설팅을 의뢰하지만 예비 투자자의 경우는 지

식이나 경험의 부족과 투자 물건에 대한 정보 획득 차원에서 컨설팅을 의

뢰하고 있음을 알 수 있다.

그 외 투자 컨설팅 분야에서 컨설턴트의 요건,컨설팅 사업에 대한 허가

제도의 필요성에 따른 응답자 구분의 차이는 통계적으로 유의미한 차이가

없는 것으로 나타났다.그러나 그룹별 내에서 살펴보면 부동산 컨설턴트

요건으로 전문 분야에 대한 실전 경험을 선택한 비율이 일반인(57.1%),전

문가(54.8%),예비 투자자(68.4%)로 나타났다.따라서 컨설팅을 의뢰할 때

의 상담자인 컨설턴트의 자격 요건으로 거의 모든 사람들이 실전 경험이

있을 것을 요구 하고 있는 것이다.또한 컨설팅 사업에 대한 허가제도의

필요성에 대해서도 각각의 그룹 내에서 일반인(74.6%),전문가(96.7%),예

비 투자자(91.9%)가 긍정적으로 보고 있다.따라서 무분별하게 난립하고

있는 컨설팅 업체들에 대한 일반인들의 시각이 부정적임을 알 수 있다.
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일반인 전문가
예비

투자자
검정통계량

투자

컨설팅을

의뢰한다면

가장 큰

이유

지식이나 경험

이 부족해서
35(57.4) 7(11.5) 19(31.1)

value=22.422

df=8

P=0.004**

(Fisher's

P=0.003)

투자 물건 정보

가 없어서
8(34.8) 5(21.7) 10(43.5)

자신의 의사 결

정에 대한 검증

을 받기 위해서

14(38.9) 17(47.2) 5(13.9)

위험을 회피하

기 위해서
4(40.0) 2(20.0) 4(40.0)

전문가에게 맡

기는 것이 맘

편하므로

2(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

투자 컨설팅

분야에서

컨설턴트의

요건

업무에 대한 사

회적 책임감
14(42.4) 10(30.3) 9(27.3)

value=5.120

df=8

P=0.745

(Fisher's

P=0.756)

뚜렷한

직업의식
2(50.0) 1(25.0) 1(25.0)

전문 분야에 대

한 실전 경험
36(45.6) 17(21.5) 26(32.9)

고도의 전문

지식
10(66.7) 3(20.0) 2(13.3)

부동산에 대한

공증된 자격증

이나 학위

1(100.0) 0(0.0) 0(0.0)

계 63(47.7) 31(23.5) 38(28.8) 132(100.0)

컨설팅

사업에 대한

허가제도의

필요성

반드시

필요하다
20(42.6) 14(29.8) 13(27.7) value=9.831

df=6

P=0.132

(Fisher's

P=0.128)

다소 필요할 것

이다
27(42.2) 16(25.0) 21(32.8)

모르겠다 10(76.9) 0(0.0) 3(23.1)

그다지 필요 없

을 것이다
6(75.0) 1(12.5) 1(12.5)

계 63(48.1) 31(23.7) 37(28.2) 131(100.0)

*p<0.05**p<0.01***p<0.001

[표 28]컨설턴트들의 자격에 대한 투자자들의 인식 분석 -2
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제 4장 결론

제 1절 연구 결과의 요약과 시사점

본 연구의 목적은 상업용 부동산의 공급자가 아닌 수요자 중심의 투자

컨설팅이 요구 되는 시대적 변화,상업용 부동산의 특성과 그 컨설팅의 접

근 논리를 이론적으로 고찰하여 보고 실증적 분석을 통하여 컨설팅 수요

자들의 특성을 살펴보고자 하는 것이었다.이러한 목적을 바탕으로 실증연

구를 수행한 결과 다음과 같은 상업용 부동산 투자 컨설팅 수요자들의 특

성을 주어진 현상으로서 연구 결과를 얻을 수 있었다.

1.투자자들의 일반적 특성 분석

첫째 경제적 여건을 갖추고 있는 중산층 이상이다.설문조사를 응한 실제

예비 투자자들은 5천만원 이상의 소득을 보면 전체 응답자의 89.5%였고,

연 소득이 8천만원 이상 고액 소득을 올리는 비율도 52.6% 였다.6억원

이상의 부동산 보유 자산도 일반인 (11.1%),전문가 (51.6%)그룹에 비하

여 예비 투자자들 (73.7%)이었으며,부동산을 포함한 자산의 규모가 10억

원 이상도 일반인 (15.8%),전문가 (25.8%),예비 투자자 (42.1%)로 나타

났다.따라서 상가 투자를 준비하고 있는 예비 투자자들은 중산층 이상임

을 알수가 있었다.

둘째 40대 이상부터 본격적으로 상가 투자에 관심을 갖는다.실제로 상가

투자를 검토하고 있는 예비 투자들의 경우 1:1면담을 통하여 조사가 이루

어진 관계로 그 분포도가 의미가 있다고 볼 수 있으며 조사 대상자 중에

서 40대 이상이 81.6%였다.

셋째 상가 투자에 대한 경험과 지식은 부족하다.부동산 투자에 대한 경
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험은 전체 응답자의 49.2%가 전혀 없는 것으로 나타났다.투자 경험이 있

는 사람들도 전체 응답자 중에서 29.5%가 아파트에 대한 경험이 있을 뿐

이고 상가 투자에 대한 경험은 7.6%에 불과 하였다.이러한 이유로 인하

여 실제 투자를 하고자 하는 예비 투자자들은 부동산 투자 관련한 세미나,

교육,아카데미 등에 참석하고 있으나 참석 횟수가 절대적으로 부족할 뿐

만 아니라 대부분이 만족하지 못하고 있는 것으로 나타났다.부동산 투자

에 대한 지식의 정도를 묻는 문항에서 지식이 많다고 답한 비율은 일반인

(9.2%),전문가 (64.5%),예비 투자자 (10.5%)로 나타났다.

넷째 상가 투자는 일반 부동산 투자보다 좋은 물건을 찾기가 어렵다고

생각하고 있다.향후 부동산 투자 상품에서 상가에 투자 하겠다는 비율은

전체 응답자 중에서 일반인 (30.0%),전문가 (20.0%),예비 투자자 (50%)

들로 나타났고,이를 예비 투자자 그룹만 단독으로 보았을 때 78.9%로 나

타났다.또한 고령화 사회에서의 투자 상품으로는 전체 응답자 중에서 상

가가 좋다고 한 비율은 일반인 (28.2%),전문가 (26.8%),예비 투자자

(45.1%)로 나타났다.즉 상가 투자에 대하여 긍정적으로 보고 있는 것을

알 수 있다.그럼에도 불구하고 상가 투자가 어렵다고 답한 비율은 각각의

그룹별로 보았을 때 일반인 (74.6%),전문가 (93.5%),예비 투자자

(97.3%)로 나타났다.어려운 이유로 좋은 물건을 찾기가 어렵다고 답한 비

율은 전체 응답자 중에서 일반인 (39.1%),전문가 (19.6%),예비 투자자

(41.3%)로 나타났고,이를 예비 투자자 그룹만 살펴보았을 때 50%로 나

타났다.

다섯째 상가 투자 검토 1순위는 수익률에 대한 타당성 검토이며,최소한

의 운영 요구 수익률은 6%이상이다.상가 투자를 할 경우에 있어서 가장

먼저 검토하여야 할 것으로 수익률을 선택한 비율은 전체 응답자 중에서

일반인 (27.8%),전문가 (31.5%),예비 투자자 (40.7%)로 나타났다.이를

각각의 그룹에서 살펴보면 일반인 (23.8%),전문가 (54.8%),예비 투자자

(57.9%)로 나타났다.그리고 투자자가 희망하는 운영 수익률은 6% 이상이
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각각의 그룹 내에서 일반인(92.0%),전문가(100%),예비 투자자(100%)로

나타났다.

여섯째 상가 투자 대상은 근린상가와 중심상업지를 우선적으로 검토할

생각이다.상가 투자를 할 경우 투자 대상 상가의 종류에 대한 응답으로

전체 응답자 중에서 근린상가를 선택한 비율은 일반인(19.4%),전문가

(45.2%),예비 투자자(35.5%)로 나타났고,중심상업지 상가를 선택한 비율

은 일반인(35.4%),전문가(28.8%),예비 투자자(45.8%)로 나타났다.따라서

근린상가와 중심상업지를 선택한 비율을 각각의 그룹별로 살펴보았을 때

는 일반인(36.5%),전문가(74.2%),예비 투자자(86.8%)로 나타났다.

일곱째 상가 투자 목적은 시세 차익이 아니라 운영 수익에 있다고 생각

하고 있다.상가 투자를 하는 주된 목적에 대한 응답으로 임대 수익을 선

택한 비율은 전체 응답자 중에서 일반인(52.4%),전문가(21.4%),예비 투

자자(26.2%)로 나타났다.이를 각각의 그룹 내에서 살펴보면 일반인

(69.8%),전문가(58.1%),예비 투자자(57.9%)로 나타났다.상가 투자 시 중

점을 두는 수익을 임대 수익으로 답한 비율을 각각의 그룹별로 살펴보았

을 때 일반인(50.7%),전문가(54.8%),예비 투자자(36.8%)로 나타났다.그

리고 시체 차익으로 답한 비율을 각각의 그룹별로 살펴보았을 때 일반인

(7.9%),전문가(6.46%),예비 투자자(13.1%)로 나타났다.임대 수익과 시세

차익 다 좋아야 한다고 답한 비율이 의뢰로 높았는데 일반인(30.1%),전문

가(32.3%),예비 투자자(50%)로 나타났다.또한 부동산 투자가 자본 수익

에서 운영 수익으로 이동하는 것에 다들 동감 하였으며 일반인(66.7%),전

문가(96.7%),예비 투자자(94.7%)로 나타났다
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2.투자자들의 의사 결정 과정에 대한 특성 분석

첫째 투자의 책임은 본인에게 있다고 생각한다.투자의 책임은 본인에게

있다고 생각하는 응답자는 일반인(38.2%),전문가(29.2%),예비투자자

(32.9%)로 나타났고,조금 그렇다는 일반인(53.3%),전문가(16.7%),예비투

자자(30.0%)로 나타났고,모르겠다와 조금 아니다는 모두 일반인(100.0%)

로 나타났다.

둘째 미래가치의 불안으로 인하여 적절한 투자 금액인지 판단을 어려워하

고 있다.부동산 투자 하면서 제일 우려가 되는 원인을 묻는 질문에 복수

응답을 하도록 하였으며,이에 대한 응답으로 전체 응답 중 미래가치의 하

락에 대한 우려와 적정한 가격인지 아닌지 알수없다는 우려가 가장 많았

다.미래가치의 하락에 대한 우려는 일반인(42.1%),전문가(27.6%),예비투

자자(30.3%)이며,적정한 가격인지 아닌지 알수없다는 우려는 일반인

(47.4%),전문가(19.7%),예비투자자(32.9%)로 나타났다.

셋째 상권의 변동가능성에 의한 수익률 불확실성이 의사결정의 위험요인

으로 보고 있다.상가투자의 위험을 높게 만드는 원인으로 상권의 변동 가

능성을 답한 비율이 일반인(37.5%),전문가(29.7%),예비투자자(32.8%)로

나타났다.환경 요인의 불확실성을 답한 비율은 일반인(53.6%),전문가

(28.6%),예비투자자(17.9%)로 나타났고,수익률의 불확실성은 일반인

(60.0%),전문가(11.4%),예비투자자(28.6%)로 나타났다.전문가 그룹은 수

익률보다도 환경 요인의 불확실성을 답한 것이 수익률보다 더 높게 나타

난 것은 부동산 현업에 종사하는 전문가 입장에서 답하였기 때문으로 판

단되고,일반인 예비 투자자들의 입장에서는 수익률에 더 민감하게 반응하

고 있음을 알 수 있다.

넷째 투자성만 확보되면 위험을 감수할 의사는 있다.위험이 있음에도 불

구하고 위험을 감수 하고 투자 할 수 있는지에 대하여 적극적으로 할 것
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이다.라고 답한 비율은 일반인(24.0%),전문가(36.0%),예비투자자(40.0%)

로 나타났고,할 가능성이 조금 있다고 답한 비율은 일반인(42.0%),전문

가(27.5%),예비투자자(30.4%)로 나타났다.이를 각각의 그룹별로 살펴보

면 일반인(55.5%),전문가(90%),예비투자자(81.6%)로 나타났다.

다섯째 신규 분양 물건을 투자 물건으로 더 많이 검토하고 있다.상가 투

자를 검토하면서 위험이 큰 신규 분양 물건에 투자 하고자 하는 비율이

일반인(41.7%),전문가(16.7%),예비투자자(41.7%)로 나타났고,기존 상가

에 투자 하겠다는 비율은 일반인(42.9%),전문가(34.3%),예비투자자

(22.9%)로 나타났다.이를 각각의 그룹 내에서 살펴보면 신규 분양 물건은

일반인(31.7%),전문가(25.8%),예비투자자(52.6%)이고,기존 상가는 일반

인(23.8%),전문가(38.7%),예비투자자(21.0%)로 나타났다.전문가 그룹에

서는 신규 분양 물건보다도 기존 상가를 선택하는 것이 개발 사업의 위험

을 알고 있는 당사자들의 입장인 것으로 판단되어 진다.그러나 실제 예비

투자자들은 기존상가보다는 신규 분양 물건을 더 선호하고 있음을 알 수

있다.

여섯째 전문가의 도움을 받아 의사 결정을 하기 보다는 혼자서 결정하는

경우가 더 많다.부동산을 구매 하거나 혹은 투자 의사 결정시 부동산 전

문가 통하여 해 본 경험이 일반인(38.9%),전문가(55.6%),예비투자자

(5.6%)로 나타났고, 중개업자를 통한 경우는 일반인(56.5%), 전문가

(13.0%),예비투자자(30.4%)로 나타났다.중개업자와 전문가를 만나서 도

움을 받은 경우를 통합하여 각 그룹별로 살펴보면 일반인(31.7%),전문가

(41.9%),예비투자자(21%)로 나타났다.반대로 혼자 결정을 한 경우를 전

체 그룹에서 살펴보면 일반인(43.6%),전문가(25.5%),예비투자자(30.9%)

이며,이를 그룹별 내에서 살펴 보면 일반인(38.1%),전문가(45.2%),예비

투자자(44.7%)로 나타났다.

일곱째 전문가에게 자문을 받아 의사 결정을 하고자 한다.투자에 대한
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의사 결정의 어려움을 극복하고자 자문을 받거나 상담을 받을 경우에 누

구에게 상담을 받을지에 대한 질문에 일반인(40.3%),전문가(23.6%),예비

투자자(36.1%)가 부동산 투자 컨설팅 업체를 첫 번째로 선택하였으며 중

개업소,온라인 정보제공 업체,언론에 등장하는 전문가 등을 통하여 자문

을 받고 싶어 하는 것으로 나타났다.
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3.투자자들의 투자 컨설팅 인지에 대한 특성 분석

첫째 투자 컨설팅에 대해서 긍정적인 시각을 갖고 있다.투자 컨설팅 사

업에 대하여 일반인(24.1%),전문가(37.9%),예비투자자(37.9%)가 긍정적

으로 바라보고 있으며,아주 긍정적인 시각도 전문가와 예비 투자자들 사

이에서 가지고 있는 것으로 통계에서 보여주고 있다.이를 그룹별로 살펴

보면 일반인(22.2%),전문가(77.4%),예비투자자(63.2%)로 나타나고 있다.

일반인의 경우 타 그룹보다 낮은 이유는 상가 투자에 대하여 직접적인 검

토를 하고 있지 않기 때문으로 판단되어지며,예비 투자자들보다 전문가

그룹이 더 높게 나타나는 것은 부동산 현업에서 종사하는 직업인으로 컨

설팅 사업을 더 긍정적으로 보고 있다고 판단되어 진다.

둘째 부동산 전문가라는 사람들에 대한 신뢰가 별로 없다.일반적으로 부

동산을 직업으로 갖고 있는 분들에 대하여 신뢰하기 어렵다가 일반인

(47.1%),전문가(9.8%),예비투자자(43.1%)로 나타났고,모르겠다고 답한

비율도 일반인(52.5%),전문가(20.0%),예비투자자(27.5%)로 나타났다.전

문가들이 일반인이나 예비투자자들보다 적은 것은 본인들에 대한 평가라

고 볼 수 있기 때문인 것으로 판단되어진다.투자 설명회 혹은 세미나를

하는 강사나 언론에 등장하는 전문가들에 대하여 신뢰하기 어렵다고 답한

비율이 일반인(28.8%),전문가(35.6%),예비투자자(35.6%)로 나타났다.신

뢰하는 편이다라고 답한 비율은 일반인(51.4%%),전문가(22.9%),예비투자

자(25.7%)로 나타났고,이를 각 그룹별로 살펴보면 신뢰하기 어렵다는 비

율은 일반인(30.2%),전문가(67.7%),예비투자자(60.5%)로 나타나고 있음

을 알 수 있다.

셋째 특정분야에 대하여 전문적이고 실전 경험이 있어야 하며,직업에 대

한 책임감이 있는 사람을 전문가로 인정하고 있다.어떠한 사람들이 전문

가로서 컨설턴트가 될 수 있는지에 대한 질의에 일반인(47.6%),전문가

(23.8%),예비투자자(28.6%)가 특정 분야에 대한 전문 경험이 많은 사람을
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첫 번째로 선택하였으며,이를 각 그룹별 내에서 살펴보면 일반인(63.5%),

전문가(64.5%),예비투자자(63.2%)로 나타났다.두 번째로 선택한 항목은

직업에 대한 책임감과 자부심이 있는 사람을 전문가로 보고 있는데 전체

응답자 중에서 일반인(39.4%),전문가(27.3%),예비투자자(33.3%)로 답하

였고,이를 각 그룹별 내에서 살펴보면 일반인(20.6%),전문가(20.9%),예

비투자자(28.9%)로 나타났다.따라서 투자자들은 지식이나 이론보다도 특

정 분야에 전문적인 경험을 갖추고 있는 직업에 대한 책임감이 있는 사람

을 전문가로서 인정하고 있음을 알 수 있다.또한 실제로 컨설팅을 의뢰한

다면 어떠한 컨설턴트를 만나고 싶은지에 대한 질의에 일반인(38.8%),전

문가(27.1%),예비투자자(34.1%)가 실전 경험이 많은 전문가를 선택하였으

며,이를 각각의 그룹 내에서 살펴보면 일반인(52.4%),전문가(74.2%),예

비투자자(76.3%)로 나타났다.

넷째 투자 컨설팅을 통한 의사 결정시 투자 손실에 대한 책임은 컨설팅

업체도 일부 있다고 생각하고 있다.컨설팅의뢰를 통하여 투자 의사 결정

하였을 시,투자 손실이 발생 하였을 경우 컨설팅 업체의 책임에 대한 여

부 질의에 있는 편으로 보는 비율이 전체 응답자 중에서 일반인(45.6%),

전문가(22.2%),예비투자자(32.2%)로 나타났고,전적으로 있다고 보는 비

율은 일반인(42.1%),전문가(36.8%),예비투자자(21.1%)로 나타났다.이를

각각의 그룹별로 투자 손실에 대한 책임이 컨설팅업체에게도 있다고 보는

비율은 일반인(77.7%),전문가(87.1%),예비투자자(86.7%)로 나타났다.따

라서 부동산 투자 컨설팅 업체들은 업무에 대하여 사회적 책임감을 가지

고 컨설팅을 해야 한다는 것을 알 수 있다.

다섯째 컨설팅 수수료를 1%이상 지불할 의사가 있다.투자 컨설팅을 받

을 의향이 있는 지에 대한 질의에 받을 수 있다고 보는 비율이 각각의 그

룹 내에서 일반인(60.3%),전문가(96.8%),예비투자자(92.0%)로 나타났고,

이러한 컨설팅의 수수료는 1%이상을 지불 하겠다는 비율은 일반인

(58.8%),전문가(90.0%),예비투자자(78..9%)로 나타났다.전체적으로 보았
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을 때는 상가투자 컨설팅 지불 수준을 묻는 질의에 1%〜2% 수준이 일반

인(23.7%),전문가(35.6%),예비투자자(40.7%)로 나타난 것으로 보아 실제

로 상가 투자를 검토하고 있는 예비 투자자들의 지불 의사가 더 많은 것

으로 알 수 있다.

본 연구 결과에 대한 시사점은 다음과 같다.

첫째,상가 투자를 하고자 하는 투자자들은 시세 차익이 아니라 안정적인

임대 수익에 더 초점을 맞추고 있다는 것이다.따라서 상업용 부동산 상품

의 공급측면에서의 부동산 상품 개발은 임대 수익이 안정적으로 이루어

질 수 있는 시장 가격으로 공급을 하여야 할 것이다.미래 가치에 대한 수

익을 공급자가 확보함으로써 수요자들이 투자에 대한 당위성을 찾지 못한

다면 상업용 부동산 또한 미분양으로 사업리스크가 커질 수밖에 없다.

둘째,상가 투자를 하고자 하는 투자자들은 상권의 변동성에 의한 수익률

의 불확실성을 위험요인으로 보고 있다.따라서 지구 개발이나 도시 계획

을 수립할 때에 적정한 규모의 상업지역을 할당하여야 할 것이다.

셋째,상가 투자자들은 실전 경험과 이론을 겸비한 책임감이 있는 사람을

부동산 전문가로 인정하고 있다는 것이다.따라서 부동산업에 종사하는 컨

설턴트들은 부동산 학문에 대한 지식 습득은 물론 실전 경험을 갖추도록

하여야 할 것이다.그러나 지적 능력에 대한 검증 시스템은 있지만 실전

경험에 대하여 객관적으로 평가 할 수 있는 시스템이 부동산 업계에 없다

는 것이다.부동산 업계의 발전과 신뢰를 구축하기 위해서는 부동산 상품

전문가로 활동하는 컨설턴트들에 대한 더 높은 검증 시스템을 구축 할 필

요가 있다.
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제 2절 연구의 한계점 및 미래 연구 방향

본 연구는 투자 컨설팅을 필요로 하는 실제 투자자들에 대한 수요자 특

성이 어떠한 것인지 분석하여 보고자 하는 것으로 연구하는 과정에서 연

구자의 생각과는 다르게 연구를 하는 과정에서 현실적으로 몇 가지 어려

운 한계와 제한을 느낌으로서 연구 결과에 대한 아쉬움이 있다.

첫째 상업용 부동산의 투자 수요자들을 위한 투자 컨설팅에 대한 선행

연구 자료가 거의 없었다는 것이다.그동안의 투자 컨설팅은 자본 이득이

중심이 되는 사회였기 때문에 공급자 중심의 개발 컨설팅이 되었기 때문

으로 판단되나 앞으로는 본 연구를 시발점으로 하여 수요자 중심의 투자

컨설팅 연구가 많이 진행되기 바란다.

둘째 실제로 투자를 하고자 하는 예비 투자자들을 만나기 어려웠고,그들

과의 1:1면담을 통하여 설문 조사를 하는데 속마음을 정확히 파악하기 어

려웠다.불특정 다수의 의견이나 전문가들의 의견은 본 연구의 비교 분석

을 위한 참고이기 때문에 그 중요도는 예비 투자자들의 설문지와는 별도

로 관리 할 수밖에 없었다.또한 38명의 예비 투자자들만의 의견으로 일반

적인 컨설팅 수요자 특성으로 현상 분석을 하였다는 것이 연구자로서 느

끼는 한계였다.따라서 향후 본 연구를 통하여 얻은 결과물인 실증적 연구

항목 및 특성 분석에 대하여 향후 세부적으로 더 깊이 있는 연구가 진행

되어야 할 것이며,이러한 세부 항목들에 대한 연구는 부동산 컨설팅업의

발전과 시장의 확대를 위하여 의미 있는 연구가 될 것으로 판단되어진다.
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2.그동안 거주 목적(주거용)이 아닌 투자 상품(재테크)으로 부동산에 투자

한 경험이 있습니까? (　 )

1.전혀 없다 2.아파트 3.토지 4.상가 5.기타

3.거주 목적으로 구입한 부동산이 자연스럽게 가격 상승하였고,빈번한
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이사를 통하여 점차적으로 부동산 자산을 이루었다면 현재 어느 정도의

부동산 자산을 가지고 있는지요?( )

1.5억 이하 2.6억~10억 3.10억~15억 4.16억~20억 5.20억 이상

4.앞으로 여유자금이 있어서 부동산에 투자한다면 어떠한 부동산 상품에

투자 하시고자 하는지요? ( )

1.재개발/재건축 2.수도권(신도시)아파트 3.상가 4.토지 5.기타

5.우리나라 주거용 부동산의 대표는 아파트입니다.아파트가격에 부동산

거품이 있다고 보시는 지요? ( )

1.많이 있다 2.있는 편이다 3.없다 4.없는 편이다 5.아주 없다.

6.일본은 거품이 붕괴되면서 약 90%정도 가격 폭락이 있었고 현재 약

50%~60%선까지 회복이 되었습니다.2008년도 서브프라임 사태로 서울의

특정지역의 아파트 가격이 일시적으로 약 40%정도 급락한 적이 있습니다.

우리나라 아파트 가격에 거품이 있다고 한다면 어느 정도의 가격 거품이

있다고 보시는 지요? ( )

1.80%이상 2.60%~80% 3.40%~60% 4.20%~40% 5.20%이하

7.현재 귀하의 가족들이 거주하는 주택의 시세는 어느 정도 입니까?

( ）

1.5억 이하 2.5억~8억 3.8억~10억 4.10억~15억 5.15억 이상

8.동산,부동산 포함하여 귀하의 자산은 어느 정도입니까?　　(　　）

1.5억 이하 2.5억~10억 3.10억~15억 4.15억~20억 5.20억 이상

9.귀 가족 구성원들의 연 총소득(근로소득,금융소득,자산소득 모두 포

함)합계는 어느 정도입니까?　(　　）

1.5천만원 이하

2.5천만원~8천만원

3.8천만원~1억3천만원

4.1억3천만원~1억8천만원

5.1억8천 이상
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10.부동산 투자 관련하여 세미나,설명회,교육 등에 현재 오늘을 기준으

로 참석하여 보신 경험이 있습니까?( )

1.전혀 없다 2.2회 정도 3.3회~5회 4.6회~9회 5.10회 이상

11.10번항의 질문에서 참석하여 보신적이 있으신 분들중에서 세미나,설

명회,교육 등에 참여하여서 만족도는 어느 정도였습니까? ( )

1.매우 불만 2.불만 3.보통 4.만족 5.매우 만족

12.부동산 구매 혹은 투자 의사 결정시 도움을 누구로부터 받았는지요?

( )

1.전혀 없다.나 혼자 결정

2.중개업자

3.가족이나 친지

4.친구들이나 지인을 통하여

5.부동산 전문가

13.부동산 혹은 부동산 투자에 대한 귀하의 지식은 어느 정도라고 스스로

생각하십니까?( )

1.전혀 없다 (부동산에 대한 지식이 전혀 없다고 본다)

2.조금 있다 (부동산 관련 실용서적 5권 정도는 읽어보았다)

3.중간이다 (부동산 관련 뉴스는 늘 관심을 가지고 꼼꼼하게 보는 편이

다)

4.조금 많다 (중개사 공부를 한번 해 본 적이 있는 정도)

5.아주 많다 (부동산 현황 및 뉴스에 대한 정보 분석이 가능하다)

14.일반인들이 부동산과 관련하여 제일 많이 접할 수 있는 사람들이 중개

업자입니다.중개업자들에 대한 귀하의 평소 생각은 어떠신지요? ( )

1.부정적이다 (신뢰할 수 없다.사기꾼이 생각난다.)

2.다소 부정적이다

3.그저 그렇다

4.다소 긍정적이다

5.긍정적이다(투자 상담을 믿고 할 수 있는 부동산 전문가이다)
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15.부동산 컨설팅은 중개업과 본질적으로 다른 분야지만 현실적으로는 각

분야를 명확하게 분리하기가 애매모호한 경우가 많습니다.귀하는 컨설팅

사업을 어떻게 생각 하십니까? ( )

1.부정적이다.(중개업보다 더 나쁠 것이다)

2.다소 부정적이다.(중개업과 별반 차이가 없을 것이다)

3.그저 그렇다.(잘 모르겠다)

4.다소 긍정적이다.(중개업보다는 보다 전문적인 상담이 가능하다)

5.긍정적이다.(최고 전문가들이 컨설팅을 함으로 신뢰할 수 있다)

16.투자 컨설팅은 의뢰인의 투자 결정을 위하여 지식과 경험을 갖춘 전문

가가 비전문가인 의뢰인의 의사결정을 위하여 조언 및 상담을 하여 주는

것입니다.이러한 부동산 투자 컨설팅 사업이 국내에 필요하다고 생각 하

시는지요? ( )

1.전혀 필요 없다.(중개업으로도 충분하다)

2.없는 것 보다는 좋다.(중개업의 부족한 부분을 보완하여 줄 것이

다)

3.그저 그렇다.(잘 모르겠다)

4.있는 것이 좋다 (투자 컨설팅 전문가들이 필요 할 때가 있다)

5.반드시 있어야 한다(의뢰인을 위하여 투자 전문 컨설팅이 필요하

다)

17.통계청 발표에 의하면 2020년을 전후하여 부동산의 주 수요층인 40대

50대 인구들의 절대 수치가 줄어 들 예정입니다.또한 국내의 출산율은 세

계 최고의 저 출산국으로 앞으로 초 고령화 사회에 대한 우려가 걱정되고

있습니다.초 고령화 사회가 되면 부동산 투자 상품에 적합한 것은 무엇이

라고 생각하시는지요? ( )

1.재개발/재건축 2.수도권(신도시)아파트 3.상가 4.토지 5.기타

18.현재 귀하는 귀하의 연령대에서 재테크 혹은 자산의 포트폴리오를 구

성 하고자 한다면 어느 상품을 우선적으로 검토(투자)하시겠는지요?

( )

1.금융상품 2.주식 3.채권 4.부동산 5.기타
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19.컨설팅 수수료는 일반 중개업 수수료(약 0.9%)보다 더 높게 책정되고

있는 것이 현실입니다.귀하는 귀하가 의사결정을 위하여 투자 컨설팅을

하는 전문가들에게 투자 컨설팅을 통하여 도움을 받았다면 어느 정도의

수수료를 지불할 수 있는지요?( )

1.1%이하 (중개업보다 적어야 한다)

2.1%~1.5% (중개업하고 비슷하게 주어야 한다)

3.모르겠다.

4.1.5%~2% (중개업보다는 더 주어야 한다)

5.2%이상 (투자 의사 결정을 컨설팅 한 것이므로 많이 주어야 한다)

20.부동산은 특성상 살면서 빈번하게 사고파는 행위를 하기가 어렵습니

다.또한 금액 자체가 고액입니다.즉 평생 한번도 부동산을 소유 못하는

사람이 있을 정도로 간헐적인 매매형태와 고액의 자금이 소요됩니다.따라

서 자칫 잘못된 판단은 개인이 이루어 놓은 자산을 한순간에 잃어버리는

경우가 발생합니다.귀하가 부동산에 투자 하면서 제일 우려가 되는 것은

어떤 종류의 것인지요?가장 큰 요인 2가지를 선택하여 주시기 바랍니다.

( ) ( 　）　

1.미래 가치의 하락에 대한 우려

2.적정한 가격인지 아닌지 알 수 없다는 즉 거품가격에 대한 우려

3.부동산 정책(환경)이나 흐름(시장분석)을 알 수 없다는 우려

4.부동산 업자들의 꼬임에 빠진 것이 아닌가하는 우려

5.객관적이고 이성적인 매매 의사 결정인지 아닌지에 대한 우려

6.법률적으로 하자가 있는 것인지 아닌지에 대한 우려

7.현금 조달 방법(cashflow)에 대한 우려

8.부동산의 매매 시의 위험요인을 알 수 없다는 우려

9.의사결정 과정이 본인의 독단으로 한 것 같다는 우려

21.21번 항에서 선택한 귀하의 우려를 해결 할 수 있는 사람으로 적합 한

사람은 누구신가요?( )

1.부모나 친한 지인들

2.중개업소

3.부동산 투자 컨설팅 전문회사

4.혼자 공부하면서 해결
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5.신문이나 TV에 등장하는 부동산 전문인

6.부동산 전문학원의 재테크 강사

22.귀하는 신문지면이나 TV에 등장하는 부동산 전문가들이 특정지역에

투가 가치가 있다고 하면,혹은 투자 설명회에서 언론에 등장하는 명강사

가 투가 가치가 있다고 하면 신뢰할 수 있는지요? ( )

1.100%신뢰 한다.

2.신뢰하는 편이다.

3.모르겠다.

4.신뢰하기 어렵다.

5.절대 신뢰 할 수 없다.

23.투자 의사 결정을 컨설팅해 주는 컨설턴트는 어떤 사람이 전문가라고

생각하시는지 귀하가 생각하는 전문가는 어떤 분인지요? ( )

1.직업에 대한 책임감과 자부심이 있는 사람

2.특정분야에 대한 전문 지식(이론)이 경험보다 많은 사람

3.특정분야에 대한 전문 경험이 이론보다 많은 사람

4.특정분야에 대외적(언론 .TV등)으로 알려진 사람

5.중개업을 오랜 기간 한 사람

24.귀하가 부동산을 구입하는 주된 목적은 무엇인가요?( )

1.시세 차익

2.운영 수익

3.자산의 포트폴리오(위험 회피)

4.배우자 혹은 자녀들에게 재산을 양도하기 위하여(상속)

5.주거용(거주)이 매입하였을 뿐,다른 것은 생각해 본적이 없다.

25.귀하가 부동산 투자를 하기 위해서는 특정 정보를 전문가에게 얻어야

하며,그 정보를 취득하고 상담하고 분석하는 과정에서 전문가의 컨설팅이

필요합니다.그렇다면 귀하가 부동산 전문가에게 컨설팅의뢰를 한다면 어

떤 전문가를 만나고 싶은지요? ( )

1.컨설팅 수수료가 적은 전문가
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2.지식 이론이 해박한 전문가

3.투자할 물건 정보를 많이 갖고 있는 전문가

4.언론이나 TV등으로 유명한 전문가

5.중개업소 공인 중개사

6.실전 경험이 많은 전문가

26.많은 사람들이 공인중개사 공부를 하고 있습니다.많은 사람들이 쉽게

창업을 할 수 있다고 생각하고 있습니다.귀하는 공인 중개사 자격증이 있

다면 훗날에 공인 중개업을 할 수 있다고 생각하는지요?( )

1.아주 쉽게 할 수 있다

2.쉽게 할 수 있을 것이다.

3.모르겠다

4.어려울 것이다

5.도저히 하기 힘들 것이다

<여기서부터는 상가 투자와 관련된 조사가 중심이 됩니다.>

27.귀하가 현재 거주하는 지역은 어디인가요? ( )

1.서울 2.서울 수도권 도시 3.경기도 4.기타 도시 5.기타지역

28.귀하는 상가 투자 시 가장 먼저 검토 하여야 할 것이 무엇이라고 생각

하시고 있는지요? ( )

1.상권 2.매입 가격 3.수익률 4.환경 분석(호재요인) 5.위험분

석

29.상가 투자를 하고자 하는 귀하의 입장에서 주된 목적은 무엇인가요?

( )

1.노후 생활이 염려되어 안정적인 임대 수익이 필요함

2.실직이 염려스러워 미래시점의 유사시에 창업을 대비하고 있기 때

문에

3.자산이 아파트(다주택자)에 집중되어 있으므로 일정부분 매매하고

상가에 투자하는 목적,즉 부동산 투자 자산의 포트폴리오 차원에서

4.시세 차익을 보기 위해서
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5.현재 창업을 준비하는데 임대료가 아까워서 직접 상가를 구매하고

자 함

30.서울의 상가 투자 운영 수익률은 보통 6% 내외입니다.물론 지역별로

더 낮은 곳도,더 높은 수익률이 나오는 상가들도 있습니다.귀하는 상가

투자 시에 어느 정도 임대료 수익률(요구 수익률)이 나오면 투자 할 수 있

는지요? ( )

1.6%이하

2.6%~7%

3.7%~8%

4.8%~9%

5.9%이상

31.상가는 일반 부동산과 다르게 수익형 부동산으로 구분되고 있습니다.

수익형 부동산의 투자성 검토에서 가장 먼저 검토하여야 할 것이 무엇이

라고 생각하시는지요?( )

1.환경 분석

2.위험률 분석

3.시장 분석

4.수익률 분석

5.모르겠다.

32.상가투자는 수익이 크게 두 가지로 나누어집니다.매월 발생하는 임대

료를 통한 임대 수익과 매도 시에 발생하는 처분 수익입니다.귀하는 어느

쪽에 더 중점을 두고 상가 투자를 생각하고 계시는 지요?( )

1.임대 수익

2.매도 수익

3.운영 수익과 매도 수익 둘 다 좋아야 한다.

4.둘 중의 어느 하나만 잘 되도 좋다.

5.생각 안 해보았다



- 101 -

33.귀하는 상가 투자 시 상권 조사는 반드시 하여야 한다고 생각 하시나

요 ?

( )

1.반드시 해야만 한다.

2.반드시 할 필요는 없다.

3.모르겠다.

4.안할 수도 있다.

5.할 필요가 전혀 없다.

34.상가 투자가 일반 부동산 투자보다 어렵다고 생각하시는지요? ( )

1.아주 어렵다.

2.어렵다

3.그저 그렇다

4.쉽다

5.아주 쉽다.

35.상가 투자가 어렵다면 왜 어렵다고 생각 하시는 지요?(　　）

1.상가에 대한 물건 정보를 알기 어렵다.

2.상담할 만한 전문가가 없다.

3.경기에 민감해서 안정적인 수익 보장이 안 된다

4.좋은 물건을 찾기가 어렵다

5.투자 위험이 너무 높아서 어렵다.

36.귀하가 어렵다고 생각하는 그 부분을 어떻게 해결이 가능하다고 생각

하시는지요?( )

1.중개업소에서 상담한다.

2.투자 컨설팅 전문가와 상담한다.

3.혼자서 발품 팔아 정보를 취득하고 분석 한다

4.지인을 통해 해결한다.

5.느낌으로 할 수 밖에 없다

37.상가투자는 투자 타이밍이 중요합니다.또한 그 투자시기에 맞추어서

감수해야 할 위험도 다르고,투자 수익도 다릅니다.귀하는 어느 시점에
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상가투자를 하시고자 하는지요? ( )

1.신규 분양 물건(상가 개발 위험이 높지만 수익을 높일 수 있다)

2.기존 상가(중개업소의 소개 물건으로 수익은 낮지만 위험이 적다)

3.경매 상가(위험이 높지만 수익을 높일 자신이 있다)

4.아무거나 상관없다

5.물건보다도 지역을 우선적으로 검토 할 것이다.

38.위험이라고 하는 것은 미래의 불확실성 때문에 발생하는 것입니다.부

동산 투자 중에서 상가투자는 위험이 높습니다.그러한 위험을 높게 만드

는 주된 원인은 무엇이라고 생각하시는지요? ( )

1.환경 요인의 불확실성

2.상권의 변동 가능성

3.수익률의 불확실성

4.매입 가격의 불확실성

5.물건 정보의 불확실성

39.상가 투자를 하고자 하면서 귀하는 현재 상가 투자에 대한 물건 정보

를 어디서 얻는지요? ( )

1.신문의 광고 등 언론매체

2.인터넷의 정보제공업체 사이트

3.중개업소

4.투자 컨설팅 업체에게 의뢰

5.기타

40.인터넷에는 각종 동호회가 있습니다.특히 부동산 투자 관련 동호회나

카페도 많이 있습니다.이러한 카페에 대하여 귀하의 생각은 어떠한지요?

( )

1.아주 좋은 현상이다(정보를 얻는데 도움이 반드시 된다)

2.비교적 좋다(취사선택하여 활동하면 도움이 된다)

3.모르겠다.

4.비교적 없는 것이 좋다(운영자의 영업 전략일 뿐이다)

5.부정적으로 보기 때문에 없어야 한다(사기를 당할 확률이 높다)
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41.상가투자를 의사 결정하는데 있어서 귀하가 자문을 받거나 상담을 하

고자 한다면 누구에게 하시겠는지요?( )

1.중개업소,

2.온라인 정보 제공 업체(예/스피드뱅크,상가뉴스레이다 등)

3.부동산 투자 컨설팅 업체

4.언론에 자주 등장하는 전문가

5.기타

42.상가 투자를 결정하는데 결정적인 도움을 주었거나 상담을 하였다면

어느 정도의 컨설팅 수수료를 지불 하실 수 있는지요? ( )

1.1%이하

2.1%~2%

3.2%~3%

4.3%이상

5.모르겠다

43.귀하의 투자 결정을 하기 위하여 선행되어져야 할 환경 분석,시장 분

석,가치 분석,위험 분석 등을 전문가의 도움으로 해결 할 수 있다면 중

개업 수수료보다 더 많은 수수료가 발생한다 치더라도 받을 의향이 있는

지요? ( )

1.적극적으로 도움을 받을 것이다

2.받을 수도 있다

3.모르겠다.

4.받지 않을 것 같다

5.받을 생각 전혀 없다

44.전문 컨설팅 업체의 컨설팅이란 도움을 받아서 특정 상가에 투자하기

로 귀하가 의사 결정하였습니다만 손실이 예상된다면 귀하는 투자 컨설팅

업체에 책임이 있다고 생각 하시는지요?( )

1.전적으로 있다

· 2.있는 편이다

3.모르겠다

4.없는 편이다.
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5.전적으로 없다

45.투자 행위는 고위험 고수익(highriskhighreturn)이라고 합니다.현재

는 불안하여 보여도 미래 가치가 뛰어나다면 귀하는 위험을 감수하고 투

자 할 마음이 있는지요? ( )

1.적극적으로 할 것이다

2.할 가능성이 조금 있다

3.모르겠다

4.하기 어려울 것 같다

5.절대 못 할 것이다

46.수익률에 대한 정의는 몇 가지로 나눌 수 있으며 크게 임대수익율(운

영소득),처분 수익률(자본소득),투자 수익률,기대 수익률,요구 수익률

등으로 구분이 가능합니다.귀하는 수익률에 대한 개념을 이해하고 있으며

수익률 계산을 하실 줄 아는지요? ( )

1.다 알고 있다.

2.조금 알고 있다.

3.전혀 모르고 있다.

47.투자 컨설팅 전문 회사에 투자에 대한 모든 자문을 귀하가 받는다면

혹은 컨설팅을 의뢰한다면 가장 큰 이유는 무엇일 것이라고 생각하시는지

요? ( )

1.지식이나 경험이 부족해서

2.투자 물건 정보가 없어서

3.자신의 의사 결정에 대한 검증을 받기 위해서

4.위험을 회피하기 위해서

5.전문가에게 맡기는 것이 맘 편하므로

48.손실을 보아도 혹은 이익을 얻어도 모든 것은 투자자 본인의 이익과

손실입니다.따라서 투자행위는 본인의 책임 하에 이루어지는 것이라고 합

니다.귀하도 투자를 하였을 경우 책임은 투자자 본인에게 있다고 생각하

시는지요? ( )
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1.그렇다

2.조금 그렇다

3.모르겠다

4.조금 아니다

5.아니다

49.귀하는 상가 투자를 하고자 한다면 어느 정도의 금액으로 상가 투자

하실 계획인지요? ( )

1.2억이하

2.2억~4억 정도

3.4억~6억정도

4.6억~8억정도

5.8억이상

50.귀하는 부동산업을 직업으로 하고 있는 분들을 평소에 신뢰하는 편인

지요?

1.100%신뢰 한다. ( )

2.신뢰하는 편이다.

3.모르겠다.

4.신뢰하기 어렵다.

5.절대 신뢰 할 수 없다.

51.대외적으로 알려진 특정분야의 부동산 전문가(컨설턴트)라고 하는 사

람들에 대하여 귀하는 신뢰하는 편인지요? ( )

1.100%신뢰 한다.

2.신뢰하는 편이다.

3.모르겠다.

4.신뢰하기 어렵다.

5.절대 신뢰 할 수 없다.

52.도시 개발 종료,고도성장 종료,고령화 사회 등으로 인하여 앞으로의

부동산 투자는 자본 수익(시체 차익)에서 운영 수익이 중심이 되는 사회가

된다고 합니다.이러한 의견에 귀하는 동감하는 편인지요? ( )
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1.전적으로 동감한다

2.동감하는 편이다

3.모르겠다

4.동감 안하는 편이다

5.전적으로 동감 안한다.

53.부동산 투자 중에서 앞으로 상가 투자는 전망이 있다고 생각 하시는지

요?

( )

1.전망이 아주 좋다

2.좋은 편이다

3.그저 그렇다

4.나쁜 편이다

5.아주 나쁜 편이다

54.상가의 종류는 다양합니다.귀하는 상가투자를 하고자 한다면 어떠한

상가에 투자하고자 하는지요? ( )

1.근린상가

2.중심상업지 상가

3.주상복합 상가

4.근린상업지 상가

5.쇼핑몰,테마상가,민자역사 등

6.파생 상가(놀이공원,극장,등의 부대시설 상가)

7.아파트형 공장 상가

8.모르겠다

55.공인 중개사 자격증을 취득하였던지 혹은 부동산에 대한 지식이 풍부

하다고 하여서 투자 컨설팅 사업을 쉽게 할 수 있다고 생각하시는지요?

( )

1.지식만 있으면 아주 쉽게 할 수 있을 것이다

2.쉬울 것이다.

3.모르겠다

4.어려울 것이다
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5.무지하게 어려울 것이다.

56.투자 컨설팅이란 분야에서 컨설팅을 하는 컨설턴트들은 어떠한 것을

갖추어야 한다고 생각하시는지요?( )

1.업무에 대한 사회적 책임감

2.뚜렷한 직업의식

3.전문 분야에 대한 실전 경험

4.고도의 전문 지식

5.부동산에 대한 공증된 자격증이나 학위

57.공인 중개사라는 국가에서 발급하는 자격증이 있습니다만 현재 국내의

컨설팅 분야에서는 그런 제도가 없습니다.따라서 컨설팅 수수료가 많이

발생 할지라도 컨설턴트들의 자질과 지식을 객관적으로 검증할 수 있는

법적인 제도 혹은 컨설팅 사업에 대한 허가제도가 필요하다고 생각 하시

는지요?　　(　　）

1.반드시 필요하다

2.다소 필요할 것이다

3.모르겠다

4.그다지 필요 없을 것이다

5.필요가 전혀 없다

58귀하의 직업은 무엇인지요?( )

1.사업 2.점포 사업자 3.주부 4.직장인 5.퇴직자 6.기타

설문에 응해주시어서 진심으로 감사를 드립니다.좋은 연구로 보답겠습니

다.
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ABSTRACT

A StudyonCharacteristicsofInvestmentConsulting

ConsumersforCommercialRealEstate

KyungKook-hyun

MajorinRealEstateDevelopment

andManagement

GraduateSchoolofRealEstate

HansungUniversity

Investmentsin realestatehavebeen changed intotheinvesting

environments around the operating income from the capitalgains

accordingtochangesinthesocialstructure.Theinvestmentconsulting

inrealestatehasbeendoneforthedevelopmentprojectsmainlyfrom

the perspective ofsuppliers underenvironments around the capital

gains.However,theneedsof1:1investmentconsulting forgeneral

investorsasconsumershavebeenhighlightedasanimportantelement

in the real estate business in addition to the development of

information society,while the operating income is being a central

element.Moreover,theapproachtotheconsultingcanbedonewhen

consultantscarryingouttheconsultingcanidentifywhatcharacteristics

ofconsumersare,becausetheconsultinginvolvestheparticipationof

specificprofessionalsforproductsinrealestateunlikethosein the

brokeragebusinesswithactivitiesaslocalprofessionals.From these

respects,theresearchandinvestigationoncharacteristicsofconsumers

canbeseenasstudieswithhighvaluesfortheadvancementinthe

consultingbusiness,whichisexpectedtohaveanew approachtothe
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distributionbusinessinrealestate.

Thisstudyalsoseemstohaveanothersignificanceasitisthefirst

research on characteristicsofconsumersforinvestorswhowantto

makeinvestmentincommercialrealestate.

This study aims at empiricalanalyses with investigations on

perceptions for characteristics of consumers for investments in

commercialrealestatetoidentify from whatperspectiveconsumers

considertheirinvestmentstocommercialbuildingsandwhatdifficulties

comefrom thedecision-makingprocessunderthegivenevents.This

enablesenormousrealestateprofessionals,whowouldenterthereal

estateconsultingbusinessinthefuture,toestablishbusinessapproach

modelsastheydesire.

A questionnairesurveywasdoneforempiricalanalyses,ofwhich

58questionsinthequestionnaireweremade,including26questionsto

identifyperceptionsoninvestmentstorealestateingeneraland32

questions to identify perceptions on investments to commercial

buildings.Total132 questionnaires were used in the research and

investigation,including 63 questionnaires forthe generalpublic,31

questionnairesforprofessionalsand38questionnairesforprovisional

investors.Inaddition,those58questionswereclassifiedinto22items

forthecomparisonandanalysisamongthegeneralpublic,professionals

andprovisionalinvestors.

Thecollecteddatawereprocessedforthecomputerizedstatistics

using SPSS/WIN Ver12.0program andthefrequency analysisand

chi-testweredone.Verificationwasdoneatthesignificancelevelof
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p<0.05,p<0.01andp<0.001.

Inordertomeasuregeneralcharacteristicsforthesurveysubjects,

statisticaltechniquessuchasthenumberofrespondents,percentage

(%),averageandstandarddeviationwerecarriedout.

Finally,chi-testwasdonetoidentifyanydifferenceinthedivision

ofrespondentsdependingoneachquestion.

Theresultsforcharacteristicsand eventsofconsumersforthe

consultingcanbesummarizedasfollows.

Investorswhowanttomakeinvestmentstocommercialbuildingsin

realityhavethefollowinggeneralcharacteristicsastheirevents.

First,theybelongtothemiddlestratum orhigherwitheconomic

conditions.

Second,they aremainly interested in investmentstocommercial

buildingswhentheybecome40sorolder.

Third,theyarelackingofexperienceandknowledgeoninvestments

torealestate.

Fourth,theythinkthatitisdifficultforthem tofindoutbetter

investments to commercial buildings than those in the general

investmentsinrealestate.

Fifth,the firstpriority in reviewing investments to commercial

buildingsisfeasibilitystudiesandtheirminimum rateofreturnis6%.

Sixth,they think thattheneighboring commercialbuildingsand

centralcommercialareashavethefeasibilityofinvestmentsfortheir

investingobjectsincommercialbuildings

Seventh,theirpurposeofinvestmentstocommercialbuildingslies

notin the differentialgains from the marketvalues butin the

operatingincome.
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Investorswiththeactualinvestmentstocommercialbuildingshave

thefollowingeventsfortheirdecision-makingprocess.

First,theythinkthattheyareresponsiblefortheirinvestments.

Second,theyfeeldifficultindecidingwhethertheyaremakingthe

properamountofinvestmentsduetotheuncertainty in thefuture

value.

Third,theyregardtheuncertaintyintherateofreturnfrom the

volatility in thecommercialareasasariskfactorin theirdecision

making.

Fourth,they are willing to take risks if their feasibility of

investmentcanbesecured.

Fifth,they are reviewing more ofnewly sold items as their

investmentitems.

Sixth,theyaremorelikelytomakeadecisionaloneratherthanto

makeuptheirmindunderhelpsfrom anyprofessional.

Seventh,they want to make a decision under advices from

professionals.

Investorswiththeactualinvestmentstocommercialbuildingshavethe

followingeventsfortheirperceptionsontheinvestmentconsulting.

First,theyhavepositivethoughtsontheinvestmentconsulting.

Second,theyhavelittletrusttothosepeoplecalledprofessionalsin

realestate.

Third,theyrecognizeexpertsasthosepeopletakingresponsibilities

for their professions as wellas with the specialized and actual

experienceinthespecificarea.

Fourth,theythinkthattheconsultingcompanyshouldtakepartial

responsibilities for the lostof investmentin the decision-making

throughtheinvestmentconsulting.
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Fifth, they are willing to pay 1% or more of consulting

commissions.

Itisnecessarytohavemorein-depthstudiesbyitem andindetail

forthe empiricalresearch and characteristic analysis as outcomes

throughthisstudyinthefuture.
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