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제 1장 서 론

제 1절 연구의 목적

소매업을 함에 있어서 가장 중요한 요소 중의 하나가 점포의 입지라고 할

수 있으며,점포의 입지가 어떤지에 따라서 이미 사업성공의 성패가 좌우될

만큼,소매업 경영에 절대적 영향력을 미친다.즉 점포의 위치가 좋으면,비효

율적인 경영으로 인하여 발생되는 문제점들을 극복 할 수 있지만,위치가 나

쁘면 아무리 경영자가 유능하다 할지라도 그 능력을 충분히 발휘 할 수 없게

된다.따라서 상권분석에 따른 입지선정은 소매업의 경영에 있어 매우 중요한

요소이다.

소매업은 백화점을 기준으로 미국은 1870년대,일본은 1900년대 초에 최초의

백화점이 등장하였고 뒤따라 슈퍼마켓이나 양판점,편의점,할인점,창고점등

의 다양한 소매업태가 개발되고 성장하여 발달하게 되었다.국내 소매업의 역

사는 1930년 미스코시(三越)경성점(現 신세계백화점 본점)을 효시로 ‘93년 유

통 시장의 개방,‘97년 IMF체제를 경험하며,급격한 양적,질적 변화를 거듭

하여 왔다.최근에는 특히 할인점의 급성장과 더불어 백화점,편의점,드럭스

토어 등의 소매업들이 다점포화 전략을 통한 양적 팽창으로 상권의 포화 상태

를 유발하며,업종·업태를 초월한 다자간의 경쟁 형태로 그 모습이 나타내고

있다.하지만 이러한 양적 성장의 바탕에는 매출 중심의 외형적 성장에 기반

을 둔 시장 확보와 잠식,상권의 선점이라는 명제를 기본 전제로 하여 시설

투자 및 확장을 하고 있다.그 결과 외형적 성장에만 기반을 둔 소매업의 발

전은 부실과 효율을 저하 시켜 소매점포의 출점 시 상권 내 조기 정착 실패

및 고비용,비효율적 자금 집행을 병행하게 되어 장기적 발전이 많은 문제점

을 내포하게 되었다.

소매업의 입지선정을 위한 최우선 과제는 매출 극대화를 위한 입지유형 및 입

지조건을 선별하여 표적 시장을 분석하고 입지선정의 기준을 확립하는 것이

다.이후 지역 및 지구 등의 선정을 위한 상권분석 및 평가를 통해 예상 매출



-2-

액 추정한 후 입점타당성을 검토해야 비로소 최종 입지로 선정되는 일련의 전

문적 과정을 거치게 된다.따라서 업종에 맞는 상권분석 및 입지선정의 타당

성을 분석하여 상권 내 수요와 공급의 원칙에 따라 수요의 적합성 및 경쟁의

비교우위를 점하는 점포의 입지선정을 선행 한다면 실패의 위험(risk)을 줄일

수 있을 것이다.

부동산의 자연적 특성 중의 하나가 지리적인 위치의 고정성이다.즉 입지는

한번 결정되면 많은 자본적 지출과 고정적 투자가 뒤 따르게 되어 현실적 수

정이 불가능한 환경적 제약이 있다.그러나 이와 같은 제약에도 불구하고,입

지선정에 관해 소매업 창업자 및 일부 기업체들의 점포개발 담당자들은 경험

을 바탕을 둔 직감에 의존하는 경우가 많다.

따라서 본 논문은 상권분석 및 입지분석 이론에 대한 선행 연구를 고찰하고

특정 업종의 실무적 사례분석을 통해 입지선정의 전략적 발전 방향을 제시 하

고자 한다.

제2절 연구의 내용과 구성

본 연구는 상권분석 및 입지선정 분석에 관한 이론적 내용을 고찰하고 연구

보고서 및 관련학술지,논문 등의 선행 연구를 토대로 실증적 연구로 현재 운

영 중인 드럭스토어(Drugstore)업태의 실무적 상권분석에 따른 입지선정 방

법의 사례를 살펴본다.또한 기존 소매업태의 상권분석 및 입지선정의 사례

및 실증분석을 통해 주요 입지요인에 따른 입지평가의 기준을 제시하고자 한

다.본 연구를 위해 서울·수도권 지역의 60여개 점포를 보유하고 있는 드럭스

토어 업체1)를 대상으로 실증 사례 분석을 하고자 한다.실증적 연구에서는 먼

저 드럭스토어 업태의 수용도 조사를 분석하고,둘째로 상권분석 및 입지선정

사례를 통해 해당 업태의 입지 선정 전략에 대하여 연구·분석 한다.

본 연구는 총 5장으로 구성되어 있으며,다음과 같은 구성 절차로 나뉘어 진

다.

제1장은 연구의 목적 및 내용과 구성에 대하여 서술 하였다.

1)해당 기업의 내부 정보 보호에 따라 무기명함.
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제2장에서는 소매업태의 현황 및 입지 특성을 설명하였다.

제3장에서는 상권분석 및 입지선정의 이론적 방법에 대한 고찰을 통해 소매업

태의 입지 선정의 중요성을 설명 하였다.

제4장에서는 실증 사례 연구를 통해 상권분석 및 입지선정의 전략적 연구를

살펴보고 마지막으로 제5장에서는 결론 도출 및 발전 방향을 제시 하고자 한

다.

제 2장 소매업태의 현황

제 1절 소매업태란

소매유통업에 있어서 영업 형태를 세분하면 업태(typesofoperation)와 업종

(typesofbusiness)으로 나눌 수 있다.

첫째,업종이란 소매업에서 비즈니스의 타입 내지는 소매업의 종류라는 의미

로 '무엇을 판매하고 있는가(Whattosell)'를 의미한다.즉 컴퓨터판매점,가

전판매점,채소가게,생선가게,정육점,의류점,가구점,완구점등 상품의 종류

에 의한 분류 방법이다.그래서 업종은 생산과 밀접한 관련을 맺고 있다.반면

에 업태는 “소매업의 형태”라는 의미로 '어떠한 방법으로 판매하나(How to

sell)'를 의미한다.즉 백화점,편의점,전문점,슈퍼마켓,드럭스토어 등 상품의

종류보다는 소비자의 구매행동과 관련된 판매시스템과 밀접한 관계를 맺고 있

다.2)

2)김진성,박철주,윤명주,(2006),「소매 업태 용어 통일화에 대한 소고」,한국유통과학회,pp.5~12
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구분 업종(typesofbusiness) 업태(typesofoperation)

의미
무엇을 판매하고 있는가

(Whattosell)

어떠한 방법으로 판매하나

(Howtosell)

종류

컴퓨터판매점,가전판매점,채소가게,

생선가게,정육점,의류점,가구점,

완구점 등

백화점,편의점,전문점,슈퍼마켓,

드럭스토어 등

관점생산자적인 측면의 관점 소비자구매행동과 관련된 판매시스템

[표 1-1]업종과 업태 비교

제 2절 국내 소매업태의 유형별 특성 및 입지전략

1.국내 소매업태의 종류

소매 업태의 유형은 보는 관점에 따라 많은 차이를 보이고 있다.일반적으로

상품 계열별,취급상품의 가격대별,판매방법별,시스템 통제 방법별로 구분할

수 있다.이를 구체적으로 살펴보면 아래와 같다.

첫째 상품 계열별로 보면 다수의 상품을 종합적으로 취급하는 백화점,종합슈

퍼마켓,하나의 상품계열을 특화시킨 전문점,셀프 서비스방식에 의한 식품이

나 잡화류의 상품을 취급하는 슈퍼마켓,장시간에 거쳐서 인근고객의 편의성

을 최대한 살린 편의점 및 드럭스토어(Drugstore),마지막으로 은행,항공회사,

극장,병원 등 상품이 아닌 용역을 판매하는 서비스 판매점 등으로 나눌 수

있다.

둘째 취급상품의 가격대별로 보면 박리다매를 원칙으로 일반 소매 업태에 비

하여 저가격 전략으로 상품을 취급하는 카테고리킬러 등 할인업태 등과 중 가

격대의 슈퍼마켓 등과 마지막으로 고 가격대의 편의점(CVS),고급백화점 등

으로 구분 할 수 있다.

셋째 판매방법에 의한 분류 방법으로는 고객과 직접 대면해서 매장에서 판매

하는 대면 판매(FacetoFaceSale)방식과 고객이 직접 상품을 선택하고 구매
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구분 분류내용

상품의 계열별
종합소매점,한정구색소매점,식생활용품소매점,일상편의소매점,서

비스소매점

가 격 대 별 저가소매점,중가소매점,고가소매점

점포

유무

별

무점포

판매

주문판매업(홈쇼핑,인터넷 쇼핑몰,카탈로그),자동판매기,방문판매

업

유점포

판매
백화점 등 전통적인 점포형 판매 방식

판 매 방 법 별대면판매(FacetoFaceSale),셀프판매(SelfSale)
시스템 통제

방법별

레귤러 체인(RegularChain),볼런터리 체인(VoluntaryChain),프랜

차이즈 체인(FranchiseChain)

하는 셀프판매(SelfSale)방식이 대표적이다.

넷째,시스템 통제 방법에 의한 분류 방법으로는 체인스토어 형태로 볼런터리

체인(VoluntaryChain),레귤러체인(RegularChain),프랜차이즈체인(Franchise

Chain)등이 있다.

[표 1-2]소매 업태 분류 유형

 2.국내 소매 업태 분류

국내의 주요 소매 업태를 구분한다면,업태를 어떻게 구분하느냐에 따라 분류

된 내용이 달라질 것이다.현재 분류방식이 정립되어 있지 않기 때문에 애매

한 부분이 많다.

특히,외국과 달리 국내의 소매 업태는 외국의 소매 업태가 그대로 들어오는

것이 아니라,국내 실정에 맞게 변형되어 들어와서 성장하였기 때문에 외국의

소매 업태와는 용어가 같아도 실제로 내용은 다른 경우가 많다.따라서 국내

실정에 맞게 국내의 주요 소매 업태 중에서도 국내에서 운영 중인 업태를 중

심으로 분류하면 [표 1-4}와 같다.
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구    분 국내 주요 소매 업태

유

점

포

소

매

업

백 화 점

가격,입지,상품으로 백화점을 구분

고급백화점 롯데,신세계와 할인백화점 세이브존

  등

슈

퍼

마

켓

슈퍼마켓(supermarket)
체인스토어형,독립점포형 구분

해태수퍼,한화수퍼,일반 재래슈퍼점

대형슈퍼마켓(SuperSuper

market)

슈퍼마켓의 대형화

롯데 레몬,GS수퍼,이마트 에브리데이
종합슈퍼마켓

(GeneralSupermarket)

수퍼센터(하이퍼마켓)형,MWC형

이마트,월마트,까르푸 등과 코스트코 등

전

문

점

의류

패션매장형과 아울렛매장형 주류로 가격,상품으

로 구분

패션백화점 앤비와 2001아울렛 등

가전 가전제품 종합매장으로 전자랜드,하이마트 등

생활문화 북센터,문구센터,기타 카테고리킬러형 매장

편 의 점
편의품중심 주거밀착형 매장

세븐일레븐,LG,패밀리,로손 및  독립편의점

드럭스토어
주거 밀착으로 편의품과 의약품을 취급하는 매장

CJ올리브영,코오롱 w-store,GS왓슨즈 등
무

점

포

소

매

업

인터넷쇼핑몰 인터파크,삼성몰,옥션

TV홈쇼핑
CJ홈쇼핑,GS홈쇼핑,우리홈쇼핑,농수산TV,현

대홈쇼핑

기타  카탈로그판매업,자동판매기,방문판매업

[표 1-3]국내 주요 소매 업태의 분류

3.국내 소매업태의 입지 유형

가.백화점

(1)백화점의 개념 및 특성

백화점의 정의는 1997년 재정된 유통산업발전법과 동법 시행령 별1에 의하
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면 “근린 생활시설이 설치되는 장소를 제외한 매장면적의 합계가 3,000㎡ 이

상인 점포의 집단으로서 다양한 상품을 구매할 수 있도록 현대적 판매시설과

소비자 편익시설이 설치된 점포로서 직영의 비율이 30% 이상인 점포의 집단”

이라고 규정하고 있다.

일반적으로 백화점은 한 건물 내에서 선택할 수 있는 구매상품을 중심으로 여

러 종류의 상품을 취급하여 그것을 부문별 조직의 책임 하에서 경영하는 대규

모 소매형태를 말한다.다른 소매 업태와 비교해보면 백화점은 현대적인 건물

과 시설에다 다량매입의 경제성을 기능별 전문화에 의한 합리적인 경영,그리

고 균형 있는 상품구성과 다양한 서비스로 운영되는 우리나라에서는 가장 현

대적인 소매형태이다.3)

백화점의 주요 특징을 요약하면 다음과 같다.4)

첫째,화려하고 거대한 점포(건물)를 갖춘 대규모 경영이라는 점이다.백화점

은 본래 도시의 중심적 상점가이며,교통의 요충지에 위치하고,외관의 웅장함

과 내부의 화려함을 과시하며,그 매상고는 거액에 달한다.시설 면에서 전람

회장,휴게실,엘리베이터,에스컬레이터,옥상정원 및 오락실,극장 등을 갖추

고 있으며,무료배달서비스를 행하는 등 고객의 요구에 응하고 있다.

둘째,상품적 특성을 들 수 있다.백화점은 다종다양한 상품을 취급하나 그 주

종은 선매품이다.백화점은 대규모 집중적 경영인 까닭에 광범한 지역으로부

터 고객을 흡인해야 하므로 최소한 교통비와 소요시간을 보상할만한 쇼핑가치

가 있어야 한다.무엇보다도 고객은 구매시점에서 상품의 종류,품질,가격 등

을 자유로이 선택할 욕구와 필요를 가지므로 선매품 위주가 될 수 밖에 없다.

그리고 이러한 상품적 특성이 백화점의 입지를 규정한다고 볼 수 있다.

셋째,부문별 조기에 의한 합리적 경영이 행해지고 있다는 점이다.부문별 조

직이란 다종다양한 상품을 상품군으로 구분하고 이것을 독립적인 관리와 계산

하에 두는 제도를 일컫는다.,다시 말하며,상품별 부문제 하에서 각 상품 부

문에는 책임자가 있어 업무를 지휘하며,상품계획,판매 업무관리,상품관리,

통제 등을 행하고 있다.또한 각 상품부문별로 손익계산이 행해진다.그러나

3)최장호(1994),「유통시설 조성과 정비의 개선방안」,산업연구원,p.71

4)정순태(1998),『마케팅 원론』,법문사,p.45
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각 부문이 하나의 기업으로서 통일성을 잃지 않도록 적절한 조정이 행행지고

있다.

이러한 각 항목별 특징에 의한 백화점의 장점은 다음과 같다.

① 취급하는 상품의 종류가 많아 고객의 구매시간과 노력을 절약하게 해주어

쇼핑의 편의를 도모한다.

② 상품부문별로 합리적인 경영조직에 의해 능률적으로 경영된다.

③ 대규모 경영에 의해 고객서비스 제공이 용이하다.

④ 깨끗하고 화려한 매장,설비 등으로 고객에게 신뢰감을 준다.

이러한 장점 외에도 다음과 같은 단점도 지적되고 있다.

① 점포의 건설 및 시설에 막대한 자본투하를 요하며,경상비가 타 소매 업태

에 비하여 많이 든다.

② 대규모 경영에서 일반적으로 볼 수 있는 것과 같이 획일적 경영이 되기 쉽

고 다수 종업원의 활동이 기계화됨으로써 소매상에서 요구되는 접객 서비스가

소홀해지는 까닭에 결과적으로 고객과의 유대가 악화될 우려가 있다.또한 백

화점 점원의 상품에 관한 전문적 수준이 고객의 요구수준에 미치지 못하는 경

우가 많다.

③ 도시교통이 혼잡한데가 주차장 시설이 부족하여 고객에게 불편을 준다.

④ 오늘날 자본력이 큰 백화점이 매장면적을 화대하거나 지방에 분점을 내는

일이 성행하여 종소소매업자들을 압박함으로써 분쟁이 생기고 사회적 비난의

대상이 되는 일도 있다.

이와 같이 백화점은 다양한 상품을 취급하고 촉진 및 서비스의 통제를 목적으

로 독립적인 부문으로 편성하여 운영되는 대규모 소매기관으로서,제품의 품

질은 중간에서 고급에 이르며,문화·여가기능의 제공 등 단일소유하의 하나의

건물 안에 모인 전문점의 집합체라 볼 수 있다.

백화점은 대량생산과 대량소비의 산물이 교역되는 장으로써 자본주의 사회의

생산 시스템과 소비 시스템의 교환 시스템으로서의 역할과 아울러 최근에는

정보,통신,보관의 기능시스템을 확대시켜 여러 시스템이 상호작용함으로써
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생기는 상승작용을 통해 기능의 확대를 도모하고 있다.

(2)백화점의 상권구조

경쟁상 우위를 확보하기 위한 마케팅 전략에는 상품계획,판매전략,구매,물

적 유통 및 입지전략 등이 포함된다.소매 업태에 있어서 마케팅 전략의 특징

은 입지 전략에 있다.특히 경쟁이 심한 경우 우위의 입장에서는 입지가 결정

적인 역할을 한다.입지는 어떤 일정한 상권을 배경으로 결정되는 것이기 ,때

문에 상권이 없는 입지는 존재하지 않는다.상권은 물리적,양적인 범위임과

동시에 사회적,질적인 내용을 갖고 있다.

실제의 상권은 규모,형태와 더불어 다종다양하다.상권의 규모에 영향을 주는

요인은,① 경쟁상태 ② 인구밀도,도시의 규모 ③ 접근가능성(교통의 시간과

수단)④ 소득 ⑤ 상업시설의 이미지(상품이나 서비스 형태,가격,품질,판매

촉진)⑥ 상업시설의 입지(교통편,인근 점포와의 보완성 및 집적 효과에 의한

흡입력)⑦ 매력도,상품의 입수가능성,괘적성,주차편의 저해요인 등이며,이

것 이외에도 물리적인 저해요인(하천,도로,.지형),심리적인 저해요인도 상권

의 교모와 형태에 영향을 준다.5)

서울시내 백화점 상권은 크게 3권역으로 구분된다.즉,기존 서울 백화점 상권

의 중심지였던 강북의 도심상권과 부심으로서 백화점 밀집도가 높은 영등포,

그리고 밀집도는 떨어지나,규모면에서 상당한 세력권을 지닌 잠실권이다.이

들 외에 노원구,성북구 지역의 상권이 상계,중계,지역을 중심으로 뚜렷한

지역 상권을 형성하고 있으며,강동구의 천호지역,구로,관악지역 등에서 도

심상권보다 낮은 위계의 독자적인 지역상권이 형성되어 있음을 엿볼 수 있다.

(3)입지의 특성 및 유형

우리나의 백화점의 개점일 분포를 보면,크게 경제 개발이 이루어지던 ‘80년

후반에 개점하는 백화점이 늘어났으며,’85년을 기준으로 유통산업에 대한 중

5)이용호,권창룡,임만택(2003),「백화점의 입지에 따른 매장유형에 관한 연구」,대한유통학회,

pp.235~238
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요성을 인식한 유통 근대화 정책으로 또다시 백화점이 늘어나게 되었다.

2000년까지의 신규백화점을 보면 ‘85년까지 주를 이루던 도심형백화점의 개장

이 1개소에 불과한데 반해 새로운 주택 및 유흥지구로 부상된 강남지역(16개

소)과 강북지역(7개소)등에 부심적 성격을 띤 백화점과 인근 주민의 수요를

담당하는 슈퍼마켓 성격의 백화점이 많은 부분을 차지한다.

백화점은 상권의 비교우위 확보를 위한 다양한 전략이 요구되며,그 중에서도

어떤 시장지역(marketarea)을 선택할 것인가,즉 입지가 가장 중요한 전략적

요소로 대두되고 있다.점포와 부지는 그 조건 면에서 차이가 있다.입지조건

은.① 인구 ② 도로 ③ 상업 집적의 3가지 요소에 의하여 규정되나,부지는,

① 점포용 면적 ② 주차장 면적의 두 가지 요소에 의해 규정된다.

점포입지는 소매 업태를 입지산업으로 부를 정도로,중요한 전략적 결정요인

이다.이는 장기적,고정적인 성격이므로 일단 결정한 곳은 쉽게 변경하기 어

려우며,입지로서 중장단기의 소매경영전략에 큰 영향을 미친다.

서울 중심지에서는 백화점이 입점함과 동시에 ① 지대의 상승 ② 교통 혼잡

③ 주차시설 문제 등이 가장 큰 문제가 되고 있다.

나.할인점

(1)할인점의 개념 및 특성

새로운 형태의 소매 업태인 대형할인점은 1990년대 초반 신세계 이-마트 창

동점을 최초로 하여 국내시장에 도입되어 현재까지 급속하게 성장하고 있다.

할인점의 정의는 1997년 제정·시행된 유통산업발전법 제2조 제3호에서는

‘3000㎡이상의 매장면적을 가진 업체를 대형점’으로 규정하고 있다.이 법은

대규모 점포의 업태를 시장,대형점,백화점,쇼핑센터,도매센터로 나누는데,

대형할인점과 관련되는 대형점은 ‘매장면적 3,000㎡이상인 양판점,할인점,전

문점 및 편의점등 취급상품을 통상의 소매가격보다 저렴한 가격으로 계속하여

소매하는 매장’을 말한다.
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유통활동상의 측면에서,대형할인점이란 기존 업태와는 차별되는 전략을 가진

업체로 선진화된 유통전략을 통해 혁신적으로 유통비용을 절감하고 마진율을

낮추어 표준적인 브랜드 상품을 저렴한 가격으로 상시 판매하는 매장면적이

3,000㎡ 이상의 소매점이라고 정의 할 수 있다.

할인점은 대량구매,대량진열,저마진고회전,셀프서비스,최저투자 등 생산·유

통·판매 구조를 합리화시켜 저가로 판매한다는 특징을 가지고 있다.할인점은

업태의 포지셔닝(positioning)상 저가 다품목으로 원스톱쇼핑을 추구하는 형태

이다.소비자들에 대해 폭넓은 상품구색을 통한 원스톱 쇼핑의 편리함과 저가

구매의 니즈(needs)를 만족시킬 수 있다.백화점과는 다품목은 동일하나 저가

판매라는 점에서,카테고리킬러와는 저가판매는 동일하나 다품목이라는 점에

서 차별화된다.GrossMargin이 낮은 대신 대량판매를 통한 고회전과 저비용

운용을 통해 수익성을 보전한다.대량구매를 유도하기 위한 대형 매장,편리한

주차시설,매장인원의 최소화(셀프서비스방식),임시직원 사용,최소한의 시설

투자·실내장식,지가가 낮은 지역에의 입지 등의

속성을 가지고 있다.6)

<그림 2-1>소매 업태별 포지셔닝

6)정연승(2003),「국내 할인점시장 현황과 성장전략」,삼성경제연구소,p.67
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업 태 명 특 징 대 표 기 업

할인점

(discountstore)

의류,일용잡화,내구소비재 등 실용적인

생활용품 취급
E-mart,홈플러스등

수퍼센터

(supercenter)

기존 디스카운트 스토어에 식품류를 강화

할인점과 슈퍼마켓 장점을 접목
월마트

하이퍼마켓

(hypermarket)

대형 수포마켓에 할인점을 접목

식품부문 매출비중이 70% 이상

E-mart,홈플러스,롯

데마트,홈GSmar
회원제 도매클럽

(membership

wholesaleclub)

회원제로 운영되는 창고형 가격 할인

업태 낱개보다 박스나 번들로 판매
킴스클럽,코스트코

아울렛 스토어

(outletstore)

재고상품이나 자사 B급 제품을

할인가격으로 판매
2001아울렛

할인점은 20세기 중반 미국에서 등장한 이래 다양한 형태로 발전·성장해 왔으

며,업태가 가지는 상품구색의 유형에 따라 다음과 같이 좀 더 세분화시켜 살

펴볼 수 있다.

[표 1-4]유형에 따른 업태 분류

국내의 경우 미국형 디스카운트 스토어는 거의 없고,수퍼 센터와 하이퍼마켓

의 특징을 가지고 한국 소비자들의 특성에 맞게 변형된 한국형 할인점들이 크

게 인기를 얻으며 발전하였다.한국형 할인점의 업태 컨셉은 중산층을 대상으

로 하며,식품을 위조로 잡화와 의류 등을 취급하며,저가격 판매와 원스톱 쇼

핑을 모토로,한국인의 쇼핑정서와 구매 관습을 최대한 살린 주부편의형의 종

합할인점(FullLineDiscountStore)이라 할 수 있다.예를 들어 이마트의 경

우 한국인의 평균 키와 눈높이에 맞는 천장높이에 제품을 진열 하였으며 직접

만져보고 골라 사는 한국인의 취향에 맞도록 야채류를 비포장 상태로 진열하

였고,최근에는 좀 더 고급화된 매장 컨셉과 서비스를 중요하게 고려하여 지

속적으로 강화시키고 있다.



-13-

(2)국내 할인점의 성장 배경7)

1996년 유통시장이 완전 개방됨에 따라 국내 소매시장은 국제화의 길로 접

어들게 되었고 유통시장이 국제화되고 선진화된 결과,제품이 생산되어 소비

자에게 전달되는 총체적인 과정에 다양한 유통 채널과 업태가 발달하였고 상

품 유통이 멀티-채널화 되었다.유통 서비스산업 구조 역시 선진국형으로 급

격하게 변화하였다.국내에 진입한 외국계 할인점 업체들의 성공적 정착과 국

내백화점 업체들의 할인점 진출의 결과,업태 도입 이후 10년만인 2003년부터

할인점은 백화점을 제치고 국내 대표 소매업태가 되었다.

할인점의 성장배경은 사회․경제적 배경에 따라 크게 네 가지로 나누어 살펴

볼 수 있다.

첫 번째 성장배경은 소비자의 소비행태 변화에서 찾아볼 수 있다.1990년대

소비 지향적인 생활패턴이 IMF관리 체제하에서 생계 유지형 소비 패턴으로

변했고 그 이후 계획 구매와 합리적 소비 행태가 자리잡아가면서 제품의 “가

치”를 고려하여 구매하는 합리적인 소비가 주류 소비 행태가 되고 있다.즉

품질과 기능 등의 구매 혜택과 저렴한 가격,쇼핑 비용 등을 종합적으로 계산

하는 소비자 수가 많아지고 있다는 것이다.

두 번째 성장배경은 할인점이 포지셔닝 할 수 있는 빈 공간이 존재했었다는

것이다.재래시장과 백화점이란 양극화된 구조를 가지고 있는 한국 소매 유통

업의 업태 믹스를 고려할 때 할인점의 포지셔닝은 두 업태의 중간에 위치하고

있다.식품을 취급하는 슈퍼마켓의 머천다이징 능력이 현저히 떨어지고 있는

현실을 감안하면 할인점은 위로는 백화점,아래로는 시장,옆으로는 슈퍼마켓

의 기존 시장을 크게 잠식할 수 있을 것으로 보인다.

세 번째,주5일 근무제,자동차,대형 냉장고 보급의 확산으로 원거리 및 주말

쇼핑이 확산되고 있다는 점이다.이러한 라이프스타일의 변화는 일주일 분의

식품과 생필품을 구입하려는 소비자의 욕구를 만족시킬 수 있는 할인점을 주

말쇼핑의 이상적인 점포로 변화시켰다.마지막으로 신도시와 부도심의 개발과

할인점 등 저가 지향형 점포를 위한 정부의 규제 완화 추세 속에서 할인점이

입지할 수 있는 대형 부지의 공급이 가능했다는 점이다.할인점이 어느 정도

7)백인수산업연구원외 3인(2006),『유통산업의 구조변화와 업태별 핵심이슈』,산업연구원,p.43
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포화되어 향후 용지의 신규 공급은 점점 어려워지겠지만 전반적으로 할인점

성장 기반은 매우 공고하다고 평가할 수 있다.

요약하면 1998년 외환위기를 전후하여 소비행태가 급격히 할인점 친화적으로

변화하면서 할인점이 자리를 잡을 수 있는 토대를 제공하게 되었다.즉,외환

위기에 따른 기업 부도사태와 대량실업은 국민들의 가계경제를 어렵게 만들었

고 이로 인해 저가지향의 합리적 소비라는 소비패턴을 정착시키는 결정적 계

기가 되었다.이처럼 할인점은 소비자들의 변화된 소비 니즈를 충족시키면서

그 점포수가 급속히 늘어나기 시작했다.

<그림 2-2>업태별 유통시장 점유율

(3)입지의 특성 및 문제점

우리나라에 1993년 11월 E-마트 창동점이 들어서고 이제 대형할인점업계도

15년이라는 세월이 흘렀으며,그동안 여타의 소매 업태에 비해 급격한 성장을

보여 왔다.향후 몇 년간 대형할인점의 출점이 계속될 것으로 예상되는바 오

래지 않아 할인점이 포화상태가 될 것이다.따라서 최근 할인점 업계는 유통

시장에서 우위를 차지하기 위해 다점포화를 통한 국지적 상권을 지향하는 입

지 전략을 계속적으로 추진하고 있어,점포를 출점하는 지역의 특성과 할인점

의 확산시기에 따라 입지적 특성 또한 변화하고 있다.일반적으로 대형할인점

은 경쟁업체와 일정한 거리를 유지하며,독자적인 상권범위를 확보하려하는
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입지 전략을 세운다.그러나 최근 할인점 업계의 포함상태가 되고부터 부지확

보의 어려움에 직면하여 일정 규모의 독자 상권을 가지는 지역에 신규 입지하

기란 쉽지 않다.그러므로 기곤 경쟁업체와 인접하게 입지하여 기존 상권을

분할하여 공생하는 다점포화를 통한 국지적 상권을 지향하고 있다.그러나 이

러한 국지적 상권을 지향하는 입지 전략은 기존 및 후발 경쟁업체가 동일 상

권을 분할하여 공생하는 경영전략에 불과하므로 상권범위를 확대하려는 경영

전략의 필요성이 대두 된다.
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분 류 문 제 점 대 응 방 안

주거밀집

지구 입지형

ㆍ이용객들로 인한 소음 발생

ㆍ차량 진·출입으로 인한

교통 혼잡

ㆍ슈퍼마켓,재래시장과 같은

기존 상권의 침체현상

ㆍ주거지로의 소음을 줄이기 위한

시설설치의 의무화

ㆍ주차진입 및 조업차량의 통행은

주거지로의 진입에 방해가 되지 않는

곳으로 계획

ㆍ대형할인점 추가 입점에 대한 용량규제

및 관련법안 마련

ㆍ영업시간,요일,품목 등의 제한을 통해

재래시장과의 공존 유도

상업 및 업무

중심지구

입지형

ㆍ도심지의 교통 홉잡 유발

ㆍ그 지역뿐만 아니라 서울시

전체의 교통흐름에 영향을 줌

ㆍ도심공동화현상 유발

ㆍ인구집중현상으로 인해

지역 간 불균형현상 초래

ㆍ교통유발부담금 등의 규제 강화

ㆍ대형할인점의 입점을 기존 등록제에서

허가제로 전환

교외간선도로

주변입지형

ㆍ농경지 및 자연녹지의 훼손

ㆍ기반시설이 부족한

주변지역의 개발로 인해

난개발 우려

ㆍ도시가 확산·팽창하여

국토균형발전에 저해

ㆍ자연녹지지역에서의 개발 시 난개발

대처에 대한 법적규제 마련

ㆍ주변파급효과에 대한 철저한 조사·분석

필요

[표 1-5]대형할인점 입지유형별 문제점 및 대응방안8)

다.편의점

(1)편의점의 개념 및 특성

편의점은 인구,세대구조,취업구조,소비구조,그리고 라이프스타일 변화에서

발생한 소비자의 다양한 필요에 대응하는 것으로,주로 아파트 밀집지역이나

8)신우제(2008),「서울시 대형할인점 입지유형 및 특성에 관한 연구」,한양대학교 석사논문,p.53
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사람과 차량 등의 통행이 잦은 역 주변이나 도로변 등 이용하기 편리한 곳에

입지하여 장시간 영업을 하며,점포에 따라서는 연중무휴 24시간 영업체제로

생필품을 판매하는 소매 업태이다.9)

미국의 편의점은 1927년 South-land사와 7-Eleven으로 시작되었으며,

7-Eleven이 circle,stop-n-gostore등이 대표적인 예이다.미국 편의점 업체들

이 거느리고 있는 점포수는 84,000개가 넘는 것으로 추산된다.

일본의 편의점은 1974년 미국 South-land사와 기술제휴로 도쿄에 개점한

7-Eleven이 설립된 후 급성장 하였다.

한국의 편의점은 동화 산업이 1988년 세계 최대의 편의점 체인업체인 미국의

South-land사(7-Eleven)와 기술 제휴하여 코리아 세븐을 설립함으로써 시작되

었다.국내 편의점의 도입배경에는 국내 유통시장의 단계적 개방화,소비자 라

이프스타일의 변화,심야 활동 인구의 증가,여성의 사회진출 증가,맞벌이 부

부의 증대 등을 요인으로 들 수 있다.10)한국의 편의점은 1989년 동화산업이

South-land사와 제휴하여 세븐일레븐을 개설한데 이어,로숀,서클K,LG25시,

AMPM,패밀리마트,미니스톱,바이더웨이 등이 잇달아 개설되어 편의점 붐을

일으키고 있다.보통 25~40평이 기준이며,25-35세의 연령층이 주 고객으로

자리 잡고 있다.편의점이 백화점,할인점,슈퍼마켓,방문,통신판매 등의 다

른 소매 업태와 구별되는 점으로 편의성에 있다.

편의점(conveniencestore:CVS)이라는 말은 이 경로가 가진 몇 가지 특성에

의해서 유래가 되었는데,이를 좀 더 구체적으로 살펴보면 다음과 같다.

첫째,도보로 쉽게 점포에 도달할 수 있는 점근편의성을 제공하는데,이를 위

해 고객들의 일상생활의 근거지와 근접 해 있다.

둘째,시간편의성을 제공하는 것으로 시간에 구애 받지 않고,고객에게 언제라

도 제품을 제공할 수 있어야 하는 특징을 가지고 있다.

셋째,다양한 품목과 제품의 보유를 통해 일상적인 구매활동을 원활히 할 수

있는 상품편의성을 제공하는 것이다.다만,다양한 품목과 제품을 보유하기 위

해서는 넓은 점포 규모를 가지고 있어야 하기 때문에 제품의 구성에 있어서는

제약을 받는다는 단점이 있다.

9)백인수외 3인(2006),전개서,p.131

10)안광호,곽익현,임병훈(2006),『마케팅원론』,학현사,pp.412~414
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(2)편의점의 단계별 성장기

1)1990년대 전반기 -도입 및 기초 체인망 구축

1989년도 이후 도입초기 3년 정도는 시장에 진출한 각 편의점 운영업체들이

체인 오퍼레이션 기술을 선진외국으로부터 도입하고 발전 프로그램을 준비하

였다.도입 후 4년이 되는 1993년 4월 1,000호점을 돌파하게 되었다.이는 대

만(1979년 도입 후 12년차 1990년도에 1,000점 돌파)이나 일본(1969년 도입 후

6년차 1974년도에 1,000호점 돌파)보다 빠른 속도이다.이처럼 1990년대 중반

에 이르기 전까지 기초 체인망 구축이 빠르게 진행되었지만 한편으로는 체인

운영시스템 내지 체인망 확충방식에서 많은 시행착오와 함께 문제점이 노출되

기도 하였다.그 요인은 주로 선진국의 소비문화와 유통환경에서 적용되어 왔

던 체인 운영기법을 우리나라의 유통환경에서는 어떻게 적용할 것인지 등에

대하여 별다른 검증 절차를 거치지 않고 그대로 모방 적용한데 기인한다.예

컨대 선진외국과는 많이 다른 우리나라 국민들의 소비형태,상품의 라이프 사

이클,무자료거래의 성행 등 많이 낙후되고 왜곡되어 있는 유통구조 내지는

유통경로상의 문제들과 더불어 낮은 수준의 물류 및 정보처리 인프라(Vendor

시스템,Barcode,전자식 통신망 등),그리고 미처 정비되지 않아 불합리한 규

제가 많은 법규와 제도 등이 선진국의 유통기법과 부조화를 나타낸 것이다.

2)1990년대 후반기 -체인운영시스템의 정비와 고도성장 기반의 조성

체인 운영체계의 질적인 발전에 우선순위를 두고 90년대 초반 노출된 문제점

을 해결하면서 양정 성장도 병행하여 1996년도에는 처음으로 흑자전환업체의

등장과 더불어 도입 8년 만에 2,000호점 돌파 및 시장 규모 1조원 시대를 실

현하였다.그러다가 1997년 금융시장이 무너지는 외환위기(IMF관리경제)를 맞

이한 다음해인 1998년도는 초고금리로 인해 감량경영(점포개설투자 축소)과

극심한 소비위축으로 첫 마이너스 성장을 나타내는 아픔을 겪기도 하였다.

1999년 다시 점포 리뉴얼,전산시스템의 보강,e-BIZ,인프라 구축,공공요금

수납 및 현금자동인출기(ATM)설치 등의 서비스 아이템과 PB상품 확대,상

품관리기법의 향상,국내외에서의 투자 유치 등을 통해 업태의 가치와 기능을

levelup시켜 나가는 한편으로 21세기 새로운 도약을 착실히 준비하였다.

3)2000년대 -고도성장세 실현 및 내실 다지고 다시 상승세로 전환
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2000년도에 성장률을 20%대를 넘긴 다음,2001년도에는 사상 처음으로 연간

신규 출점수가 1,000개를 넘어서면서 도입 12년 만에 3,000호점 고지가 돌파되

었다.점포수 36.9%,시장 규모 45.8% 성장률은 우리나라 유통업태 중 가장

높은 성장률이었다.이때 이후로 우리나라 편의점 산업이 고도성장기로 진입

하였다고 할 수 있다.3년여 동안에 절정의 고도 성장세를 이룬 다음,내실을

다지는 안정 성장기간이 진행되었다.다시 2007년도에는 2,000점에 가까운 신

규 출점과 더불어 “10,000점 돌파(2월)“의 큰 기록을 남겼다.성장 도력에 새

로운 추진력이 불고 시장 규모도 12.1%의 성장률로 5조 5천억원 이상으로 확

대 되었다.1989년 5월 이후 17년 9개월 만에 이룬 성장 기록이다.

(3)편의점의 입지적 특성

편의점은 소비자에게 접근의 편의성에 소구하기 때문에 그 입지의 중요성이

크다.우리나라 편의점의 경우는 역사 짧은 편으로 특별한 입지조건이 제시

되어 있지 않으나 미국의 경우 편의점 입지조건을 다음과 같이 제시하고 있

다.

첫째,주요간선 및 기타 간선 도로에 입점 한곳.

둘째,점포 배후지가 주택지대로 되어 있는 곳.

셋째,가까운 생활 밀착형 소매점이 있는 곳.

넷째,편의점을 핵(Core)으로 한 미니쇼핑 아케이트 내 입지할 것.

다섯째,슈퍼마켓 근린에 위치해 보완 작용을 할 것.

여섯째,고층아파트 일층에 입지한다는 것이다.

이러한 입지조건에 입각해서 미국 편의점들은 대부분 교외 주택지에 45%가

입지해 있고,주택가 도로변에 35%,도심지에 12%,기타 지역에 8%가 분포하

고 있다.즉,교외 주택지 주변 및 교외 주택가 도로변에 80%가 입지하고 있

어 미국의 편의점은 주로 교외에 입지하고 있다고 볼 수 있다.이는 편의점

업태가 미국에서 처음 생겨나고 성장하는 배경과 관련이 있다.미국의 경우

주거지가 교외화가 진행됨에 따라 소비자들은 적은 양의 생필품을 구입하기

위하여 먼 거리의 슈퍼마켓까지 차를 이용하여만 했으며,넓은 점포 내에서

필요한 상품을 찾는데 노력과 시간이 많이 소비되고,휴일이나 영업시간이 한
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정되어 있어 시간적인 제약을 받았다.한편 소규모 소매점(Papa& Mama

Store)은 비록 가까운 곳에 있었으나 불충분한 상품구색과 청결하지 못하 단

점이 갖고 있었다.이러한 소비자들의 필요성에 따라서 신속한 구매,장시간

영업을 지향하는 편의점이 발생하게 되었다.

그러나 일본의 경우는 미국과는 약간 다르다.도보 통행자가 주체이며,주택에

서 점포까지 도보로 5분내지 10분 이내인 곳에 입지하고,세대수 1,500세대이

상,또는 3년 이내 인구밀도가 높아 질 수 있는 지역에 그리고 폐점 시간이

빠른 대형점이나 슈퍼마켓 근처와 3만~5만명이 이용하는 교외역이나 상점가

중심지등에 입지하고 있다.따라서 일본의 편의점 분포를 보면 대부분 교회

신흥 주택지와 일반 주택가에 분포하며,시가지,준공업 도는 공업지역,국철

또는 사철 역군 상점가에 입지하고 있다.이렇게 볼 때 일본은 미국보다 상권

이 좁고 도보로 내점 가능한 곳에 입지하여 생활 밀착형 소매점의 특성을 갖

고 있으며 대도시에 집중되어 있다.

우리나라의 경우 기존 편의점의 입지를 살펴보면 간선도로나 생활 도로변에서

배후지로 들어가는 진입로,지하철 역세권 주변,유흥가내 도로변,사무실 밀

집지역,아파트 단지 진입로에 위치하고 신도시의 경우 중심상업지구 보행자

전용도로 주변의 상가에 많이 위치해 있다.

(4)편의점 입지선정 시 고려요인11)

1)인구관련 요인

① 거주(상주)인구

인구는 Reilly(1931)와 Converse(1949)의 상권 경계요인 규명 연구에서도 중요

변수로 고려되었던 요인이다.Reilly(1931)는 두 개의 소매 상업도시가 유인할

수 있는 상권규모는 인구에 비례한다고 하였고,Converse(1949)도 도시 내의

구매액은 인구수에 비례한다고 하였다.상권 내 인구가 많을수록 구매액도 많

아지고 상권이 발달되어 인접지역에서도 인구를 흡입할 수 있다.따라서 배후

지 인구는 많을수록 좋다.인구가 많으면 많을수록 전체적인 수요도 클 것이

며,이는 결국 상업시설의 매출을 높여주는 역할도 하기 때문이다.이때 배후

11)이호신(2003),「편의점의 매출에 영향을 미치는 입지적 요인」,충북대학교 석사논문,pp.34~38
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지 인구는 단순히 행정구역상의 거주지 인구만 고려하기 보다는 입체적이고

다양한 분석이 이루어 져야 한다.예를 들면 상권 내 인구의 남녀 구성비,연

령별 구성비,구매습관,교육수준,소득수준의 체계적인 분석이 이루어져야 한

다.이는 상권 내 인구 전체가 해당 소매업의 잠재적 구매력을 가진 사람이라

고 볼 수는 없기 때문이다.

편의점의 경우 다른 소매 업태인 백화점,할인점,슈퍼마켓과 비교하여 비교적

목적구매보다는 소비자의 구매편의에 따른 물품구매의 성격이 강하고 지역의

소형슈퍼 도는 구멍가게보다 현대화된 매장 운영으로 이들보다 상대적으로

10~20% 비싼 가격대를 유지하고 있다.따라서 가격에 민감한 소비자층이 거

주하는 지역보다는 지역주민들의 소득이 어느 정도 수준에 도달한 지역이 좋

다.

각 시도별 지역 내 총생산과 편의점 시도별 점포수를 비교해 본 결과 상관계

수가 매우 높게 나타나 있다.12)

이와 같은 결과는 편의점이 입지하는 데에는 지역의 경제수준 특히 지역주민

들의 소득수준이 상당한 영향을 미치고 있음을 시사해 준다.물론 편의점의

출점방식인 도미넌트 방식 출점13)을 고려하여도 우선적으로 소비수준이 높은

지역의 출점을 그 만큼 구매력이 크다는 결과이다.즉 편의점은 동일상품을

취급하는 소형슈퍼 또는 구멍가게보다는 다소 높은 가격대를 이루고 있어 주

민들의 소득수준이 높아 구매력이 큰 지역에 우선적으로 입지하게 된다고 볼

수 있다.

② 통행인구

기존의 상권분석 모형에서는 인구는 배후지의 인구만이 고려됐으나 편의품의

경우 통행인구가 매우 중요한 요소 중의 하나이다.통행인구란 점포 앞을 통

과하는 사람의 수를 말한다.통행량은 고객의 많은 수가 도보로 내점하는 편

의품을 판매하는 편의점의 경우는 매우 중요한 요소의 하나이다.

통행량은 단순히 점포 앞을 도보로 통과하는 사람만이 아니 차량을 이용하여

12)홍의택(1995),「GIS기법을 활용한 편의점의 입지분석에 관한 연구 :서울시 송파구를 중심으

로」,건국대학교 석사논문,p.41

13)Dominant:어떤 지역에 집중적으로 출점하여 그 지역에 대한 지배권을 확보하여 점포 이미지를

높이고 동시에 배송에 걸리는 물류비를 절감시키기 위한 출점 방식
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점포 앞을 지나는 사람도 포함 시켜야 한다.도보로 점포를 내점하는 소매업

태일지라도 요즘은 자동차 문호가 보편화되어 차량을 이용하여 점포를 내점하

는 경우가 많고 점포 앞의 도보 또는 차량을 이용하여 통과하는 통행량과 사

람 통행량이 많을수록 점포의 인지도는 상승하게 된다.통행량은 단순히 크기

(수)뿐만 아니라 그 질도 중요하다.점포 앞을 지나가는 사람의 남녀구성비,

연령별 구성비,시간대별 통행량,통행목적등도 고려해야한다.왜냐하면 점포

앞의 통행인구 전체가 해당 소매업의 잠재적 구매력을 가진 사람이라고는 볼

수 없기 때문이다.

2)접근성

접근성이란 고객이 점포로 내점하기 편리한 정도를 말한다.접근성은 기존

상권분석 모델에서 다양하게 정의되어 중요한 변수로 고려되었다.

Christaller(1933)의 중심지 이론에서는 상권의 위계를 결정짓는 요인으로 거리

라는 접근성을 고려하였고 Reilly(1931)와 Converse(1949)도 두 개의 소매 상

업도시가 유인할 수 있는 상권규모는 거리에 반비례하다고 하였다.Huff(1963)

의 확률적 모형에서는 접근성을 단순히 소비자가 점포까지의 거리로만 정의하

지 않고 여행시간이라는 시간을 고려하였다.이후 Stanley와 Sewall(1976)도

접근성을 소비자가 점포까지의 운전시간을 채택하였고 Brunner와

Mason(1966)은 소비자의 특정 쇼핑센터 선택에 소비자의 거주지로부터의 특

정 쇼핑센터까지 자동차로 도달하는데 소요되는 운전시간이 미치는 영향을 연

구하여 특정 쇼핑센터까지의 거리보다는 운전시간이 더 의미가 있음을 밝혔

다.접근성은 기존 연구 결과에서 보듯이 소비자가 점포로 내점하게 되는 중

요 요인 중의 하나이다.

점포는 고객들이 접근하기에 편리하여야 한다.접근성이 좋은 곳은 결국 소비

자가 쉽게 상점에 도달 할 수 있음을 의미하며,단순히 교통편으로 점포에 도

달하는 교통 편리성만을 의미하지는 않는다.접근성은 고객이 구매를 위하여

점포에 도달하는데 필요한 물리적인 접근성뿐만 아니라 심리적인 접근성도 다

양하게 고려되어야 한다.접근성의 고려요인으로는 점포까지 거리를 들 수 있

다.거리는 일반적으로 실 거리,시 거리,운임거리 및 의식거리 등 네 가지

개면이 사용된다.심리적인 고려요인으로는 점포 앞의 보도,입구의 계단,점
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포가 위치한 건물의 층수,출입구의 방향 등을 들 수 있다.또한 자가용의 보

급으로 자동차 문화가 보편화 돼 있는 요즘은 주차장의 구비여부와 교통 정체

도 영향을 미친다.

편의점의 경우에 소비자들이 쉽게 구매 할 수 있고 비교적 차별화가 되지 않

는 편의품을 팔고 기존의 구멍가게,슈퍼마켓보다 다소 비싼 가격대를 유지하

기 때문에 “접근의 편의성”은 매우 중요한 요소이다.따라서 소비자가 행동패

턴을 바꾸지 않고 쉽게 내점 할 수 있는 곳에 입지해야 한다.

3)가시성

가시성이란 점포와 간판이 어디에라도 잘 보이는 정도를 말한다.가시성은

입지요인으로서 소홀히 여겨져 왔으나 편의점의 경우 실제로 구매자가 방문하

는데 영향을 미치는 중요한 요인이 될 수 있다.점포의 전면이 넓을수록 점포

앞을 지나는 통행인구의 시야에 많이 들어오기 때문에 인지도 상승에 영향을

미치고 내점하는 비율이 높다고 할 수 있다.따라서 같은 양의 통행을 갖고

있는 장소라도 가시성에 따라서 소비자가 내점하게 되는 비율은 다르다고 볼

수 있다.가시성은 고객의 입장에서 고려되어야 하고 점포 앞을 통과 시에 멀

리서부터 점포 및 간판이 눈에 잘 띄어야 하며,판매 상품을 알 수 있어야 한

다.

소비의 구매의사결정과장은 ‘문제인식 → 정보탐색 → 선택대안의 평가 → 구

매 → 구매 후 평가의 단계’를 거친다.소비자가 욕구를 충족시켜주는 제품이

필요하도 생각이 들면 제품을 판매하는 점포를 자연스럽게 회상하게 된다.이

때 소비자는 자산의 기억으로부터 회상한 정보로써 충분한 의사결정을 할 수

있으며,기억 속에 나열되었던 대안들 중에서 하나를 선택하여 구매하게 되고

충분하지 못한 점포를 가지고 있으면 더 많은 정보를 외부로부터 찾게 된다.

편의점의 경우는 구매의사 결정과정이 비교적 짧고,소비자가 구매 가능한 점

포에서의 구매하려는 제품에 따른 차이는 거의 없다.따라서 소비자는 특정점

포에 대하여 높은 선호도를 보이지는 않는다.이런 판매 상품의 특징상 점포

의 가시성이 좋으면,소비자가 구매의사결정시 가시성의 영향으로 소비자의

기억 속에 저장되어 차후의 문제(욕구)인식 시 선택될 가능성이 높으며,가시

성에 의해 점포 인지 시 바로 욕구발생으로 연결 될 수 도 있다.편의점의 가
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시성의 경우 왕복 2차선 이상의 도로에 접한 건물의 코너부분에 위치한 점포

가 건물 일면과 보차혼용 소방도로에 위치한 점포보다 넓은 시계성을 확보하

여 보행인구의 충동구매를 자극할 뿐 만 아니라 차량운전자에게 접근성이 좋

아 내점으로 이어질 가능성이 크다.

4) 경합도

경합도는 Huff(1963)의 연구에서 소비자가 고려하는 점포의 수로써 정의되어

많은 연구에서 경쟁점의 규모나 강점,반응 등으로 고려되었던 요인이다.경합

도란 해당 상권 내 동종 상품을 판매하는 점포수의 많고 적음을 말한다.경합

도는 가구나 의류 같은 일부 선매품의 경우는 점포가 집적되 있으면,특정 상

권을 형성해 상권반경이 넓어지게 되고 먼 거리에서도 고객을 유인 할 수 있

어 이익을 볼 수 있는 경우도 있다.하지만 편의품 판매점의 경우 판매 제품

은 비교적 차별화되지 않은 비슷한 제품들을 팔고 소비자들로부터 가까운 거

리에 위치하고 있고 한 곳에 집재 되어있으면 불리하기 때문에 여러 군데 산

재되어 있고 상권반경은 작은 편이다.편의점의 경우 상권내 수요가 한정되어

있고 상품의 특성상 소비자가 구매하기 쉽고 점포에 대한 애호도가 낮기 때문

에 경합이 낮을수록 좋은 입지가 될 수 있다.동일 상권 내에 구매력은 동일

한데 판매점포의 수가 많아져 경합도가 높아지면 매출은 반비례 할 수 있다.

편의점의 경우도 경합점 수가 많으면 매출에 영향을 미칠 수 있다.

5)기타

점포의 매장면적과 주변 환경도 입지선정 시 고려 대상이다.매장면적은

Huff(1963)의 연구에서 소비자가 한 점포의 고객이 될 확률은 시설의 면적에

비례한다고 가정하였다.그 후 많은 연구에서 점포 매력도로서 고려되어 왔고,

면적이 넓을수록 많은 상품을 취급 할 수 있어 소비자들에게 더욱 매력적인

매장이 돼서 고객 유입이 늘어 날 수 있다.또 점포주변에 해당 업종과는 별

개의 배타적인 업종이 존재할 경우는 고객에게 심리적인 거부감을 줄 수도 있

어 고려해야 한다.또 인·허가권과 관련되 사항도 취득가능 여부를 사전에 고

려해야 한다.담배와 같은 편의품은 법에 의해 판매 장소 간에 일정한 거리

(50m)이격 또는 일정 면적이상(100㎡,약 30평)정해져 있다.
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라.드럭스토어(Drugstore)

(1)개념 및 특성

드럭스토어는 의약품(약품조제 포함)과 관련 상품(위생상품 및 비타민 등 건

강 제품)을 주력 상품으로 하고 슈퍼마켓의 비식품류인 화장품·잡지·아동용품·

담배 등과 식품류(생식품 포함)를 폭 넓게 갖추어 표적 내점객을 많이 확보하

고 있는 전형적인 슈퍼마켓과 약국을 합친 미국형 잡화점이다.

조제약과 건강 및 미용 상품을 주력으로 하고,소비자의 일상생활의 편리성에

대한 needs를 만족시켜 주는 상품을 가지고,self판매 및 장시간 영업하고 주

거지역에서 가까운 편의점적 입지에서 점포를 운영하는 소매 업태이다.

미국의 오스코드러그,월그린(Walgreen),영국의 부츠(Boots),대만 및 홍콩의

왓슨스(Watsons),일본의 마츠모토기요시 등이 각국의 대표적인 드럭스토어

업체들이고 할 수 있다.

일본의 경우 의약품(OTC)14),화장품,일용잡화(문구,필름,식품)등을 판매하는

소매점으로 드럭스토어는 체인 전개에 의해 다점포화를 통한 대형화를 진행하

는 동시에 취급상품별 부문관리(백화점 판매방식)를 채택하고 있으며,미국에

서도 체인이 급속하게 확산되면서 대형화하고 있다.

홍콩은 편리한 입지에서 건강과 미용에 대한 다양한 상품을 제공하는

Health&Beautychainstore로 정의하고 있다.

미국과 유럽의 드럭스토어가 장기간 발전해 온 것과는 달리 대만,일본 등의

드럭스토어는 비교적 짧은 기간 안에 성장하여 현재 대중화 단계에 들어섰다

고 볼 수 있다.특히 일본 드럭스토어의 경우,짧은 기간 공안 기업화,대형화

를 거듭한 결과,이미 안정적인 유통 형태로 자리 잡았으며,일본체인드럭스토

어협회(JACDS)가 발표한 조사결과에 따르면 일본에서 운영되고 있는 드럭스

토어는 2003년 말 전국 1만 5,000여 개로 집계되고 있으며,3조 8,000엔의 매

출이 일어나고 있다.우리나라는 의약분업 후 약국간의 과다경쟁으로 인한 시

장구조가 왜곡되고 불공정거래가 발생되어 국민으로부터 약국에 대한 불신이

싹트고 있어 외국 선진 약국의 경영 방법을 배울 필요가 요구 되고 있다.

14)OTC(Over-the-counter)의약품 :의사의 처방없이 팔수 있는 일반의약품 약품 제재
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외국은 오래 전부터 드럭스토어 약국의 형태를 도입하여 운영하고 있는데 취

급하는 품목별 비율은 처방약 45%,일반잡화 24%,비처방약13%,화장품 및

세면용품 8%,음료 및 술 7%,담배 3%(미국의 월그린 2003년)로 구성되어 있

는데 품목구성의 특징은 식품과 같은 내점횟수를 높이는 품목을 강화하여 기

존의 업체와 차별화를 두고 있으며,몇 가지 식품류,문구류,건전지 등에서는

마케팅 전략을 활용하여 비용 절감 등의 효과를 거두고 있다.또한 소비상의

변화에 맞추어 소바자들이 시간을 절약 할 수 있도록 서비스를 강화하고 대형

판매점 내에 상주하는 것보다는 독립매장을 추구하여 좋은 반응을 얻고 있으

며,낮은 카운터를 설치하여 고객이 상담하기 편리하도록 하고 24시간 조제서

비스를 실시하는 등 소비자의 편리성을 추구하고 있다.

국내에 진입한 드럭스토어는 초창기 약국과 편의점이 결합된 모델을 표방하

며,출발하여 Health&Beauty기능이 추가된 한국형 드럭스토어로 전환되면서

화장품의 새로운 판로로 부각도고 있다.현재 가장 활발한 곳은 CJ올리브영

으로 CJ그룹이 1999년 신사점을 첫 오픈한테 이어 코오롱그룹 계열사인 코오

롱웰케어는 건강·미용 전문 컨설던트의 상담을 받으며,의약품은 물론 기능성

화장품,건강 생활용품 등을 구매할 수 있는 w-store를 오픈 했다.여기에

2004년 GS 리테일이 홍콩의 허치슨 암포아 그룹 자회사인 아시아 최대

Health&Beauty 전문기업 A.S. 왓슨(A.S.Watson)과 (주)GS왓슨스

(GS-Watsons)를 설립하여 운영하고 있다.
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구 분 CJ올리브영 코오롱 w-store GS왓슨스

목표
대한민국을 대표하는

Health&Beauty유통 채널

3W(well-being,wisdom,wa

rmth)

아름답게,건강하게,재미

있게

경영전략

ㆍ서울,경기,인천 지방을

중심으로 매장 확대

ㆍ최근 부산지역에 매장

개설함으로 지방 공략

시동

ㆍ화장품 중심 영업,각종

식품,잡화까지 두루 취급

ㆍ젊은 20-30대

여성고객이 주공략 대상

ㆍ약사가 매장 운영의

중심

ㆍ기존약국을 중심으로 한

shopinshop매장 확보

ㆍ약국 및 의약품이 主

ㆍ웰니스 매니져를

교육,배치하여 상담

효과극대화

ㆍ화장품이 전체의

80%를 차지하며,

위생용품,식품등을 취급

ㆍ20-40대의 여성고객

공략

ㆍ대형 매장 확보 주력

사업내역

ㆍ현)업계 1위

ㆍ한국 국적의 브랜드로

Globalmarket지향

ㆍ인터넷을 통한 지속적

이베트 행사 실시

ㆍ일부 지점이 약국을

shopimshop형태 도입

ㆍ08‘기준 업계 처음으로

흑자 전환 성공

ㆍ헬스케어 전문가인

약사가 운영의 주체

ㆍ웰니스 매니져-카운셀링

ㆍ화장품사업-무료 피부

진단 서비스 실시

ㆍ화장품을 위주로 한

여성 고객 공략 중심

ㆍ다양한 색을 이용한

매장내 디스플레이

강점

ㆍ약국 입점 미미

ㆍ약 100여개의

PB상품 보유

ㆍ뷰티 카운슬러 운영

운영주체 자사직원 약사 자사직원

기타

ㆍ1999년 신사점 최초

오픈

ㆍ전국에 60여개 점포

운영

ㆍ고객의 needs와

wants에 적극적 반응

ㆍ국내 인지도 1위

ㆍ2002년 성신여대 1호점

ㆍ전국 60여개 매장

ㆍ대표 3社 비교시 성장이

느림

ㆍ2005‘홍대 1호점

ㆍ23여개 매장 운영

ㆍ서울,경기지역만 매장

진입

ㆍ순손실액이 계속

늘고 있으나 3개 기업

중 매출 중가율 1위

[표 1-6]국내 드럭스토어 종류 및 특징
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(2)국내 드럭스토어의 문제점과 성장 가능성

① 약사법 등의 불합리한 규제15)

국내에서 일반 시민들이 보는 관점에서의 약국은 처방전에 의한 의약품의 조

제,일반의약품 제제의 판매,기타 위생 용품 판매를 담당하며,조금 더 넓은

용도로는 제한된 범위에서 의료 기기 및 편의 시설을 제공하는 기관으로 인식

되어져 왔다.그러나 국내의 드럭스토어 물품 구색은 처방전에 의한 의약품

조제 및 기타 OTC제제 등과는 거리가 있어 보이며,화장품 및 기타 미용,헬

스 용품이 주를 이루고 있는 실정이다.이는 바로 약사법에 의한 ⌜약사 1인

1약국 운영⌟규정이다.드럭스토어의 업태에서 약국을 운영하려면,소위 “shop

inshop”형태로 점포내로 약국을 개설하는 절차를 거쳐야 하는 것이다.결국

현행법상 기업이 운영하는 현재의 드럭스토어 에서는 의약품을 운영 주체인

기업이 직접 판매할 수가 없는 실정이다.이로 인해 약국은 “shopinshop”형

태로 약사에게 점포 내 일부 공간을 할애하여 독립적인 운영을 하고 있는 실

정이다.

선진국의 경우 의사 처방약을 엄격히 규제하는 대신 약사가 자신의 판단으로

줄 수 있거나 혹은 슈퍼마켓 등에서 자유롭게 구입할 수 있는 약이 대체로 많

다.이것은 일반인들이 자가 치료 기능을 존중하면서 의료비를 줄이고,또 보

험이나 국가 재정 부담을 줄이려는 목적도 담고 있다.또한 OTC는 슈퍼마켓

이나 소매점 판매가 가능하기 때문에 유통산업의 발전에도 기여할 뿐 아니라

소비자의 입장에서도 자가 치료를 의한 의약품을 손쉽게 구할 수 있다.이런

측면에서 우리나라도 그 종류나 품목이 다양하게 규제가 풀릴 필요가 있다.

현재 우리나라도 가정용상비약 수준의 OTC의약품을 약국 외 판매 및 법인

약국 가능을 골자로 활발히 공청회가 진행되고 있어 머지않아 선진국의 드럭

스토어처럼 활발한 유통채널의 확대가 가능해 지고 있다.

② 특징 없는 잡화점 형태의 드럭스토어

과도기적인 업태의 성격상 현재 드럭스토어는 20~30대 여성을 위시하여 직

장여성 및 전업주부들이 행하는 일상적 구매의 거점이 되어야 한다.전업주부

15)이부근(2009),「한국형 드럭스토어 체인의 특징과 성장가능성,향후 약국가에 미칠 영향에 관한

분석」,영남대학교 석사논문,p.35
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를 포함한 여성에게는 일상적 구매가 가사노동과 같은 의미이다.따라서 이들

에게는 쇼핑이 정기저적이고 의무적이기 때문에 구매에서 대금 지불까지의 과

정이 간단하고 쉽게 끝나야 하는 것이 절대조건이다.이러한 개념에 부합되기

위해서 구매하는 의약품,화장품 및 잡화를 원스톱 쇼핑을 통해 구매할 수 있

도록 하는 영업형태이어야 한다.

상품은 고급품과 전문가용 상품이 아닌 대중적이고 보편적인 상품이어야 하며

특히 가계 지출액에서 높은 점유율을 실현하는 상품 위주로 머천다이징을 해

야 한다.따라서 2만명 정도의 소 상권에서 목표시장 점유율을 정하고 고객들

의 일상생활에 부합된 상품으로 점포를 꾸민다.또한 판촉은 고객이 편리한

생활을 해 나갈 수 있는데 초점을 두고 전개해 나가되,되도록 저가격을 실현

해야 한다.

미국의 경우는 상이하나,일본,홍콩의 경우 국민 소득 1만 달러시대에 드럭스

토어가 처음 생겨나 국민소득 2만 달러시대에는 편의점의 5분의 1에서,4분의

1,3분의 1수준으로 점차 발전해 왔다.이에 따르면 편의점 3개당 드럭스토어

가 1개꼴로 들어서 있다는 얘기다.일본의 경우에도 실제로 최근 편의점이 5

만개를 정점으로 포화상태를 맞고 있으며,신 유통 업태가 점차 늘고 있는 추

세다.관계자들에 의하면 현재 국내 편의점수는 약 1만 2천개 정도이며,1만 5

천개에 이르면 편의점 포화상태가 될 것으로 보고 있다.이런 점을 감안 할

때,편의점이 과포화 되면 한국형 드럭스토어가 적어도 3,000개 많으면 5,000

개까지 생겨 날 수 있다는 관측이다.1개 점포 당 연간 10억원의 매출을 올리

면 3,000개 드럭스토어 시대에는 3조원,5,000개 시대에는 5조원 규모의 거대

시장이 형성될 수 있을 정도의 가능성을 가지고 있다.

그런 가능성에도 현재의 드럭스토어의 매장 확대는 서울·경기 등 수도권을 위

주로만 이루어지고 있어 문제라는 지적이 많다.유동인구가 많은 서울·경기

지역의 역세권을 중심으로 한 점포 운영은 고객충성도가 낮아 지속적인 성장

을 이루는데 한계가 있다는 것이다.또한 그 연장선상에서 드럭스토어가 새로

운 유통으로 자리 잡기 위해서는 다점포화 전략이 필요한 시점으로 보이며,

드럭스토어가 편의점처럼 전국 어디서나 접할 수 있도록 매장을 확장해야 소

비자 생활 속으로 깊숙이 파고들 수 있을 것이다.다 출점 전략과 동시에 드
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럭스토어는 가격에 민감한 합리적인 소비자가 찾는 유통이라는 점에서 향후

인터넷이나 마트에 대항할 수 있는 가격 경쟁력을 갖추어나가는 한편,고품격

서비스를 갖춘 건강 및 미용 전문유통으로 거듭나야 한다는 점 등이 향후 과

제로 제기되고 있다.

제 3장 상권분석 및 입지선정의 이론적 고찰

제 1절 상권분석의 이론적 고찰

1.상권의 개념과 범위

상권(TradingArea)이란 생산자와 수요자 또는 소비자 사이에 서 상거래가

이루어지는 거래지역을 뜻한다.따라서 이는 생산자,판매자의 거래 공간 범위

인 판매권(SalesTerritory),공급권(SupplyArea)과 수요자,구매자의 거래공

간인 수요권(DemandArea)구매권(ShoppingArea)이 복합된 개념이다.

다시 말하면,소비자의 생활권(LifeArea)과 기업의 활동권(OperationArea)이

직·간접으로 형성된 지역 공간이다.또한 상권(商權)이라 함은 특정한 상점 또

는 특정한 상점가에 방문하는 고객들이 거주하는 지역을 말 할 수 있다.또한

한 점포가 고객을 흡입 할 수 있는 고객이 존재하는 지역적 범위16)로 말하기

도 한다.

일반적으로 상권은 소비자 중심적이며,이것은 판매자 측에서 일방적으로 상

권을 형성하더라도 소비자가 이용하지 않는다면 해당 상권의 의미가 퇴색되기

때문이다.이러한 이유 때문에 상권의 측정 및 설정은 소비자의 구매력을 기

준으로 설정하는 것이 보편적이다.

판매자 측면에서 바라본 상권의 범위는 특정 마케팅 단위 또는 집단이 재화

또는 용역을 판매·인도함에 있어 비용과 취급 규모면에서 경제성을 확보할 수

있으며,그 규모가 어떤 경계에 의해 결정되어지는 지역범위로 말 할 수 있으

16)이재웅(2001),『부동산개발기획의 이론과 실무』,부연사,p.167



-31-

며,구매자 측면에서 바라본 범위는 적정한 가격의 재화 및 용역을 합리적으

로 발견할 수 있을 것으로 기대되는 지역 범위로 인식 할 수 있다.이는 다시

판매량을 기준으로 구분 할 때는 특정 생필품 업체가 전체 매출액의 90%이상

을 실현하는 지역범위로서 전체 매출액의 75%가 실현되는 지역을 1차 상권,

추가로 15%의 매출이 실현되는 지역을 2차 상권의 범위라 할 수 있을 것이

다.

Lalonde(1962년)는 상권을 “소비자 선호 공간의 범위”라고 보았으며,

Applebaum과 Cohen(1981년)은 “한 점포가 어떤 기간 동안에 거래를 획득하

는 지역”17)으로 정의하였다.Huff(1964년)는 ‘지정 기업이나 다수 기업에서 판

매하는 상품이나 서비스를 판매할 확률이 0이상인 잠재 고객을 포함하고 있는

지리상으로 묘사된 지역’18)으로 정의 하였다.즉 상권의 법위에 거리를 고려할

경우 거리의 원근에 따라 수요의 폭이 달라지는데 거리에 따라 비용의 증가로

수요가 0이 되는 지점까지가 상권의 범위가 되는 것이다.

유효한 상권이 되기 위해서는 소비 인구인 고객의 적정한 수와 구매력이 높아

야 한다.일반적으로 소득 수준이 높고 소비 성향이 높아야 한다.상권 내 장

애물은 상권의 범위를 축소시키며 새로운 경쟁자의 출현 시 상권을 단절 시키

는 역할을 한다.대표적인 장애물에는 자연적 요소인 하천,산등이 있으며 사

회적으로는 인종,종교,문화적인 요소로는 풍속,역사 등이 포함된다.상권의

확산을 위한 경쟁에 의해 생산비와 운영비를 줄이고,교통의 발달로 상권도

확대되어 대도시 중심의 상권이 유리하게 된다.그러나 더욱 확산되면 새로운

핵의 출현으로 지역 핵의 중심 상권이 발생하기도 한다.19)

2.상권의 유형과 특징

상권의 유형별 특징은 다음과 같다.먼저 상권의 위치에 따라 지리적으로 분

류 할 수 있다.상권의 지리적 분류에 있어서는 시내중심가 상권,역세권 상

17)박상규외 2인(1997),「상권의 확대 설정과 소매 점포 입지가 상권에 미치는 영향 요인 분석 :춘

천지역 기준 상권을 중심으로」,강원대학교 산업 경제 연구소 제7집,p.238

18)D,LHuff(1964),「DefiningandEstimatingaTradingArea」,Journalofmarketing,Vol,28

19)심정연(1989),「상권분석의 방법론에 관한 연구」,건국대학교 석사논문,p.7
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권,아파트단지 내 상권,대학가 상권,오피스가 상권과 일반주택가 상권 및

학원가 상권으로 분류 할 수 있다.20)두 번째로 소비자의 입장에서 소비자가

구매의 목적을 가지고 상권에 방문하는지 아닌지의 여부에 따라 소비특성별로

분류 하여 목적형 상권과 비목적형 상권으로 구분 지을 수 있다.마지막으로

도심을 중심으로 지리적 도심지로부터 거리상 접근성에 따라 중심지상권,부

심지상권,다운타운형 상권으로 구분 할 수 있다.

가.지리적 분류

(1)시내중심가 상권

시내중심가 상권은 지하철,버스 등 대중교통이 발달되어 있고 주요 간선도

로와의 연계망도 좋아 주변지역으로부터 유입이 편리한 것이 특징이다.또한

대규모의 인구유입을 가능하게 하는 집객시설인 백화점이나,극장,패션 쇼핑

상가 등의 대형시설이 있어 외부로부터 상시 인구 유입이 용이한 상권이다.

시내중심가 상권 내에는 점포의 양적인 수가 많기 때문에 점포 간 치열한 경

쟁국도가 형성되기도 하지만 외부로부터 유입되는 배후 수요인구단위가 매우

크기 때문에 손실보다는 이익이 더 크다.

(2)역세권 상권

최근에는 상권 형성과정에서 지하철 역사나 철도역이 필수조건으로 인식되고

있기도 한데 일단 역은 사람들의 이동을 목적으로 하기 때문에 역세권 상권에

유입되는 인구수는 많더라도 방문시간은 길지 않다.따라서 짧은 시간동안 식

사와 휴식,간단한 쇼핑기능을 담당하는 점포를 중심으로 상권이 발달된다.역

주변은 쾌적한 쇼핑환경이 미흡하므로 고가의 상품보다는 중저가 상품이 대부

분 취급되며,의류의 경우도 고급정장 의류보다는 보세의류나 캐주얼의류가

주로 취급되는 특징이 있다.또한 역주변의 지역적 특성에 따라 좀 더 세부적

으로 구분 될 수 있는데,예를 들어 이대역 주변상권은 이화여대라는 대학상

권과 결합되어 의류 관련 점포가 주를 이루는 반면,신천역 주변 상권은 인근

아파트 단지의 주거인구와 잠실의 체육시설이나 롯데월드와 같은 여가시설을

20)신승식(2001),「도시 상업지역 내 용도별 시설분포 및 특성연구」”,연세대학교 석사논문,p.5
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이용하기 위해 유입되는 인구를 수용하는 유흥시설이나 음식점등이 주를 이루

고 있다.

(3)아파트 단지 상권

아파트 단지 상권은 아파트라는 주거환경을 배경으로 형성된 상권으로서 아

파트 단지인구가 유효배후세력이 되며,이외에는 더 이상의 수요창출을 기대

하기 어려운 상권이다.일반적으로 아파트 단지 상권에 분포되어 있는 업종은

특정업종에 치우치지 않고 다양하게 입점 되어 있으며,아파트 단지 내 생활

에 직접적으로 관련된 물품을 취급하는 업종이 활발하게 운영되는 것이 특징

이다.

(4)대학가 상권

대학생을 중심으로 형성된 대학가 상권은 대학 특유의 문화가 상권을 지배하

는 경우가 많다.일단 대학생들은 생활자체가 일정한 규칙이 없는 편이어서

소위 밤낮을 구분하지 않고 상권이 활발한 움직임을 보이는 것이 특징이다.

각각의 대학가 상권들 중에서도 시내중심가 상권의 특징이 결합된 상권은 특

정 대학을 중심으로 형성된 순수 대학가 상권과는 다르게 대학 특유의 문호가

상권을 지배하는 못하므로 대학가 상권 역시 주변 환경의 영향을 받아 형성된

다.

(5)오피스 상권

오피스 상권은 이십대 후반부터 삼·사십대 직장인을 대상으로 하는 요식업이

나 유흥업종의 비율이 높은 상권이다.따라서 점심시간이나 저녁시간에 유동

인구가 폭발적으로 증가하며,식당가를 중심으로 활발한 영업 활동이 이루어

진다.또한 직장인들은 단체 회식을 빈번하게 하므로 넓은 면적을 갖춘 식당

이나 유흥업소가 상대적으로 많이 분포해 있는 것이 특징이다.오피스 상권은

주중에는 사무실 상주인구를 배후세력으로 유동인구가 확보되지만 최근에는

주5일제의 시행으로 주말에는 유동인구가 뜸한 것이 특징이다.대표적으로 강

남역 일대 상권은 시내중심가 상권의 특성을 가지지만 주변에 많은 오피스빌
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딩의 상주인구로 인해 직장인을 대상으로 하는 유흥업종이 성행하는 상권이기

도 하다.

(6)일반주택가 상권

일반주택가 상권은 일상에서 가장 많이 이용하며,쉽게 접하는 상권이지만

유동인구가 많지 않으며,거주인구의 소득수준에 따른 지역 환경이나 연령층

에 대하 구분이 가능할 뿐 그 상권만의 특성이나 문화의 차별화가 없는 것이

일반주택가 상권의 특징이다.주민들이 가장 많이 이용하는 동선을 중심으로

상권의 활성화 정도가 구분되며,지형의 상태가 상권에 영향을 미치기도 한다.

또한 주택가 주변의 대로변이나 버스정류장,재래시장의 입구등 유동인구의

동선에 따라 상권의 규모가 달라지는 것이 특징이다.

(7)학원가 상권

학원가 상권은 주 대상이 청소년기의 학생이나 재수생,혹은 자격증을 준비

하는 학생들을 중심으로 형성된 상권이므로 소비의 제약이 많은 학생들의 특

징 때문에 상권의 규모가 크지 않고 업종의 현황도 학생들이 주로 먹고 쉬는

데 관련한 업종이 주를 이룬다.

나.목적별 분류

(1)목적형 상권

목적형 상권은 상권으로 유입되는 인구가 소비의 목적을 정하고 방문 하는

상권을 의미한다.목적형 상권은 동종업종이 몰려있는 상권으로서 취급 품목

은 구매빈도가 높지 않지만 방문에 따른 구매 비율이 높은 것이 특징이다.이

러한 상권은 일반 주택가보다는 시내중심 쪽으로 형성되는 특징이 강하며,원

거리 고객의 유입이 가능한 상권이다.

(2)비목적형 상권

비목적형 상권은 사전에 구매의사를 정하지 않았지만,충동적으로 구매가 있

어나는 상권을 말하며,역세권 상권이 이에 해당된다.역세권 상권의 특징에서
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도 알 수 있지만 이러한 상권은 업종 간 연계성이 높지 않아 구매 목적이 있

어도 선택의 폭이 낮아 구매 목적을 제대로 달성하기 어려운 상권이다.즉 계

획적인 구매의 목적보다는 충동적으로 구매가 이루어지는 성향이 강하므로 상

권이 활성화되기 위해서는 양적 유동인구가 절대적으로 많아야 한다.

다.지리적 근접성에 따른 분류

(1)중심지 상권

상권은 지리적 근접성을 바탕으로 형성되는데 입지이론에서 크리스탈러의 육

각형모형을 바탕으로 보면,수요자가 시장을 방문하는데 소요되는 최단거리의

중심이 해당 지역상권의 중심축이 되고,각각의 지역상권의 중심축을 연결하

면 2차 중심축이,다시 2차 중심축을 서로 연결하면 광역화된 도심이 형성된

다는 논리를 접할 수 있다.21)

<그림 2-3>크리스탈러의 육각형 모형22)

도심은 최단거리의 개념으로서 상업과 업무기능이 가장 잘 발달된 지역이다.

중심업무지(CBD:CentralBusinessDistrict)가 이에 속하며 금융시설,쇼핑시

21)이동훈(2000),「농촌중심도시의 중심성지수와 정주생활권체계에 관한 연구」,한양대학교 석사논

문,pp.6~8

22)허동훈(2006),「국토균형발전과 수도권정책 개선방안」,인천발전연구원,p.69
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설,위락시설,공공시설이 밀집된 지역이다.

인구 10만 이하의 소도시의 경우에는 시내중심가가 1개의 단행구조를 가지지

만 인구규모가 확대되면,다핵구조의 공간구조로 개편하게 되는데 이러한 과

정에서 다운타운이 형성되고 부심이 발달하게 되면서 자연스럽게 도심의 역할

을 하는 중심축이 형성되게 된다.예를 들어 강남역 일대 상권의 경우에도

1980년 까지는 역세권에 불과했지만 테헤란로와 압구정동,양재 등 부심이 발

달하면서 새로운 도심으로 발달하게 되었다.

(2)부심지상권

부심(semi-core)은 도심과 다운타운과의 지리적 연결고리로서 소비의 중간단

계를 형성하고 있다.부심이란,일정한 지역독립성을 갖고 있으면서 다운타운

(동네상권)에서 구매할 수 없는 상품이나 업종이 존재하고 공공시설과 상업시

설,업무시설이 도심지보다는 규모가 작지만 그 기능을 수행하고 있는 공간을

의미한다.특히 역세권을 중심으로 부심이 형성되는 경우가 많은데,향후 서울

시의 뉴타운이 조성이 완료되면,현재의 2배 정도의 부심이 등장할 것으로 예

상하고 있다.부심지상권은 도심지보다 방문주기가 빈번하고 백화점이나 극장,

금융시설등도 어느 정도 밀집해 있어서 일정시간 머무를 수 있고 동네상권에

비해 업종의 군락화도 이루어져 있다.

(3)다운타운형 상권

다운타운형 상권은 동네상권을 지칭하는데 주로 정류장과 교차로를 중심으로

발달하고 운행이나 중대형 마트가 중심축으로 자리 잡고 있는 것이 특징이다.

또한 구매빈도가 높은 업종을 중심으로 활성화되어 있다.

3.상권분석의 이론적 방법

상권분석과 관련하여 고전적 이론으로는 점포 선택 모델(소비자의 공간 수요

에 관한 이론)과 소매 기구의 소매 입지 모델(소매 기구의 입지 선정,공급 이

론)로 분류 할 수 있다.소비자의 점포 선택 모델에 있어서는 소매 인력의 법
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칙,수정 소매 인력의 법칙(Converse이론),확률적 인력 이론 등이 대표적이

며,소매 기구의 소매 입지 모델에는 중심지이론,토지 이용 이론,단일 점포

입지론,다점포 입지 모델 등이 있다.

가.공간수요에 관한 이론(소비자의 점포 선택 모델)

(1)소매 인력의 법칙(Lawofretailgravitation)

소매 인력의 법칙은 거리가 소비자 구매 패턴에 영향은 주지만 점포까지의

거리 보다는 점포가 보유하고 있는 인력 또는 중력(retailinggravity)에 의해

구매가 결정 된다고 본 라일리(Reilly)의 이론으로 주로 개별 점포의 상권 보

다는 이웃 도시간의 상권 경계를 결정하는데 주로 많이 이용 된다.소매 인력

법칙의 핵심은 점포들 간의 집적이 상가의 매력도를 증가 시키는 경향이 있다

는 것이며,두 소매 점포사이의 상권 경계는 두 점포간의 거리와 상대적 크기

에 의해 결정된다는 것이다.즉 보다 많은 인구를 지닌 중심지에 위치한 점포

들은 보다 작은 위계의 중심지에 위치한 점포 보다 더 먼 거리로부터 소비자

를 유인한다는 것이다.23)가령 도시 A와 도시 B의 중간 지점에 C라는 마을이

있는 경우,그 C중에 거주하고 있는 소비자가 어느 정도의 비율로 A,B두

도시로 유출되는 지역의 소매점 판매량의 비율은 A와 B도시의 인구의 비율에

비례하고,C로부터 각각 A와 B도시까지의 거리의 제곱에 반비례 한다고 설

명 한다.24)계산식은 다음과 같다.

Ba/Bb=(Pa/Pb)×(Db/Da)²-------식(1)

Ba:C로부터 A로 흡입되는 판매량(A시의 상권 규모)

Bb:C로부터 B로 흡입되는 판매량(B시의 상권 규모)

Pa:A시의 인구

Pb:B시의 인구

Da:C로부터 A까지 거리

23)김남우(2002),「Huff의 확률 모형과 다중 회귀 분석을 이용한 상권 분석 비교 연구」,건국대학

교 석사논문,pp.12~13

24)W.W.R.eilly(1931),「MethodsfortheStudyofRetailRelationship」,pp.49~50
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Db:C로부터 B까지 거리

이 이론은 인구와 거리의 2가지 요인만으로 모델을 구성 한 것으로 현실성이

떨어진다는 논의가 있었으나 오늘날에도 꾸준히 사용되어 지고 있다.다만 변

수를 바꾸어서 사용하는데 거리는 시간거리(운전시간 등)로 인구는 점포수나,

매장면적 또는 오락 시설로 바꾸어서 분석하고자 하는 목적에 따라 적용하여

사용되고 있다.25)

(2)수정 소매 인력 법칙(Converse의 법칙)

Converse가 주장한 이론으로 두 도시간의 거래가 분기되는 breaking-point의

정확한 위치를 결정하기 위해 라일리의 인력 모델을 수정하여 거리-감소 함수

를 도출하여 분기점 공식을 제시하였다.즉,거리가 멀어짐에 따라 구매 이동

이 줄어드는 현상을 거리-감소 함수로 파악하여 거리와 구매 흡인도 사이의

관계를 부(負)의 지수 함수 관계로 본 것이다.Converse의 법칙은 제1법칙과

제2법칙으로 분류되어 진다.

제1법칙은 두 경쟁 도시 간에 어느 도시로 소비자가 상품을 구매 하러 갈 것

인가에 대한 상권 분기점을 찾아내는 일이며,주로 선매품과 전문품에 적용되

는 모델이다.제2법칙은 소비자가 소매 점포에서 지출하는 금액이 거주도시와

경쟁 도시 중 어는 지역으로 흡수되는 가에 대한 것으로 중소 도시의 소비자

가 선매품을 구입하는데 있어서 인근 대도시로 얼마나 흡수되는지를 설명하는

법칙이다.계산식은 다음과 같다.

제1법칙 Da=(Da+Db)/(1+√Pb×Pa)------식(2)

Da:　도시A로부터 분기점까지 거리

Db:　도시B로부터 분기점까지 거리

Da+Db:도시 A와 B시간 거리

Pa:도시 A의 인구

Pb:도시 B의 인구

25)정만영(1993),「상권분석을 통한 매장 시설 규모 산정에 관한 연구」,경원대학교 석사논문,p.12
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제2법칙 (Ba/Bb)=(Pa/Hb)×(4/d)²--------식(3)

Ba:대도시 A로 유출되는 중소도시 B의 유출 금액

Bb:중소도시 B에 지불되는 금액

Pa:대도시 A의 인구

Hb:중소도시 B의 인구

d:A,B두 도시간의 거리

(3)확률적 인력 이론(Huff의 확률 모형)

확률적 인력 이론은 소비자의 공간적 수요 이동과 각 상업 중심지가 포괄하

는 상권의 크기를 측정하기 위하여 거리 변수에 대신하여 거주 지역에서 점포

까지의 교통 시간을 중심으로 소매 집단을 단위로 하여 상권 흡인력의 크기와

소비자 구매 비율을 확률 모형으로 모델화한 이론이다.이는 소비자의 점포

선택 기준이 확정적인 것이 아닌 확률적인 것으로 보는 것으로 특정 점포에

대한 충성도(loyalty)가 높은 고객이라 하여도 항상 한 점포만을 이용하는 것

이 아닌 경쟁 점포의 마케팅 전략에 영향을 받아 경쟁 점포로의 이동도 가능

하다는 이론이다.또한 소비자가 특정 점포를 선택 할 수 있는 확률은 그 점

포로부터 얻을 수 있는 효용과 수익에 의해 결정 된다고 보고 거리가 가깝고

매장 면적이 큰 소매 점포가 더욱 큰 효용 가치를 준다고 설명하고 있다.26)

식(4)에서 보이는 바와 같이 i지역의 소비자가 j지역의 소매 점포를 이용 하는

것에 대해 느끼는 효용을 중력 모형에 의하여 구하고,소비자가 시장 지역 내

특정 점포를 방문할 확률은 해당 점포가 주는 효용에 대한 소비자가 고려하는

모든 상가들의 효용의 합의비와 같다는 것이다.(식5)

Uij=Sjα /Dijβ ----------------식(4)

Uij:상업시설 j에 대한 소비자 i의 효용

Si:상업시설 j의 매장 면적

Dij:소비자 i로부터 상업 시설 i까지 거리

α :매장면적에 대한 소비자의 민감도 계수

26)옥선중,김응진(2001),『유통학 개론』,형설출판사,p.163
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β :거리에 대한 소비자의 민감도 계수

Pij=(Sjα/Dijβ)/∑Sjα/Dijβ ----------식(5)

Pij:i의 소비자가 j상가 방문할 확률

n:소비자가 고려하는 상가의 수

위의 수식을 이용하여 시장 지역 내 각 소비자의 위치로부터 특정 상업 시설

에 대한 방문 확률을 구하고 동일한 방문 확률을 보이는 지역을 연결하면 해

당 상업 시설의 등확률선(isoprobabilitycontour)을 도출 할 수 있다.

점포의 시장 세분 추정 시 거리와 면적만을 가지고 설명이 부족하기에 일부에

서는 상가의 이미지등 차별적 효과를 추가(StanleyandSwall,1976)하여 다차

원적 척도법을 해당 상가의 이미지와 소비자의 이상적 상점과의 차이를 거리

지수로 수치화하고 이상점과의 거리가 가까울수록 소비자이 선택 확률이 높아

짐을 설명하였다.이후 NakanishiandCooper(1974)는 보다 일반적인 중력 모

형으로 소비자가 상업 시설을 선택하는 경우 다양한 변수를 고려 할 수 있는

다중 경쟁적 상호작용모델(MultiplicativeInteraction:MCI)을 제시하였다.27)이

는 특정 점포에 대한 소비자의 점포 이미지를 점포 선택의 변수로 인정하는

것이다.점포 이미지는 한마디로 점포의 특성이나 개성이라 할 수 있는데 이

같은 점포의 특성이나 개성은 소비자에게 있어 우호적이거나,비우호적일 수

도 있고 어떠한 경우에는 존재하지 않을 수도 있는데,우호적인 이미지를 가

진 점포는 보다 먼 거리로 부터 고객을 유인할 수 있으며,독특한 점포 이미

지는 다른 소매업자들이 쉽게 모방 할 수 없는 경쟁적인 강점을 창조하여 소

매업자의 가장 가치 있는 마케팅 자산이 된다.점포 이미지 구성요소를 정의

하는데 있어서 Marks(1976)은 패션 감각,판매원,점포 외부 디자인,광고로

정의하였으며,Mazurky(1986)는 가격,상품기획,위치와 인테리어,정책과 서

비스로 정의 하였다.이외 Jain,Etgar(1977)은 품질,구색,서비스,가격,판매

원,카드결재,반품정책,위치,장식배치,편리함,할인정책,점포의 명성,분위

기,전문성,광고,전반적인 품질 등의 포괄적이고 다양한 요소들을 점포 이미

27)김남우,전게논문,pp.16~18
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지와 연관하여 정의 하였다.28)

나.소매기구의 소매입지 모델(소매기구의 입지선정)

(1)중심지 이론(Centralplacetheory)

중심지 이론은 소매점과 상점가 및 도시들의 계층적 공간 구조를 분석하는

기본적인 모델이 되고 있다.29)이 이론은 소매입지 및 소매 기관의 공간 구조

에 대해 가장 잘 알려진 이론으로서30)주창자는 독일의 Christaller이며,그 후

Losch에 의하여 발전되었다.Christaller는 상권을 분석하는데 있어서 많은 변

수가 되는 복잡한 현실 세계의 상황을 가정을 통하여 상당 부분 단순화 시켰

다.

① 인구 및 구매력은 균등하게 분포되어 있고 소비 형태는 동일하다.

② 지표 공간은 균질 표면이며,한 지역 내의 교통수단은 오직 하나이며,운송

비는 거리에 비례한다.(사방으로 개방된 이상적 평면 공간을 말함)

③ 평면상의 어떤 지역도 중심지에 의해 서비스를 제공 받지 못하는 곳은 없

다.

④ 어떤 중심지도 초과 이윤을 획득하지 못한다.

⑤ 소비자는 합리적 최소 비용과 최대 이윤을 추구하는 경제인이다.

이러한 가정에 의해 중심지를 둘러싸고 있는 상권은 육각형 형태로 공간적 배

열을 이루게 된다.중심지 이론은 이러한 수요와 공급의 기본 개념을 토대로

인구,구매력,지형,자원 등이 균일한 분포를 갖는 동시에,모든 방향에서 이

동성이 동일한 이른바 동질적 평면을 가정하였으며,특정 상품에 대한 상권의

입지와 분포 패턴은 소매 기구들 간의 공간적 경쟁을 통해 나타나는 것을 보

여 주었다.공간 경쟁이란 취락이나 상가가 존속하기 위하여 필요로 하는 공

간을 확보하고자 함을 의미하는데,상가의 경우 가능한 한 멀리 떨어져 넓은

28)김유오(2002),「국내 진출 외국 할인점의 서비스 만족도에 관한 실증 연구」,명지대학교 석사논

문,p.27

29)정만영,전게논문,p.9

30)J.B.Maon andM.L.Mayer(1981),「Mordern Retailing Theory andPractice」,Plano

Tex(BusinessPublicationPressInc.,1981),p.10



-42-

공간을 확보하여 경쟁을 피하여 할 것이다.이상의 제약 조건,즉 상품 도달

범위,최소 요구치,공간 경쟁 하에서는 어떠한 기업도 초과 이윤이 허락되지

않기 때문에 동일 유형의 재화에 대한 모든 상권은 그 크기가 같게 된다.

중심지 이론은 거시적인 관점에서 도시 공간 구조의 형성과 중심지 체계의 형

성에 초점을 맞춘 나머지 실제로 개별 소매점포의 관점에서 위의 가정처럼 비

현실적인 가정을 전제로 하고 있고 인구 밀도의 차이,상권의 질,인프라의 구

조와 교통구조 등 많은 변수들을 고려하지 않았다.그리고 상권 확대나 공간

수요의 창조를 위해 수행하는 제반 마케팅 활동의 상대적 효과나 영향에 대해

서도 전혀 고려하고 있지 않는다는 한계점을 지니고 있다.31)

제 2절 입지의 개념과 입지선정의 의의

1.입지의 개념

입지에 대한 정의는 보는 시각에 따라 다소 달라질 수 있다.어는 국어사전

에서는 입지를 “인간이 경제활동을 하기 위하여 선택하는 장소”라고 정의 하

고 있다.32)Nelson(1958:4)은 소매입지와 관련하여 입지를 “사람들이 방문 할

지도 모르는 어떤 고정된 장소(anyfixedplacewhichpeoplemayvisit)"라

정의하면서,”구체적이고 독특한 부지(specificanduniquesite)"라고 덧 붙였

다.여기서 부지의 규모는 가령 쇼핑센터의 부지처럼 대규모에서부터 한 건물

내의 점포 혹은 철도역 내의 매점처럼 소규모에 이르기까지 매우 다양하다.

또한 LaulajainenandStafford(1995:16)는 “입지는 위치(situation)와 부지

(site)라는 두 가지 중요한 측면을 가지고 있다”고 하였다.여기서 위치는 오피

스를 예로 들면 표적으로 삼는 시장과의 접근성,필요로 하는 인력 공급지와

의 접근성,기업 본서(headquarters)나 기업 내 기타 시설과의 접근성,경쟁자

위치와의 상대적인 위치 등을 의미한다.부지 요소에는 특정한 필지에 대한

물리적 특성과 관련된 사항으로 필지의 규모,모양 경사도,배수,토양 특성,

31)하동수(2002),「Huff모델을 활용한 소매업 상권 타당성 분석에 관한 연구-인천광역시를 중심으

로」,명지대학교 석사논문,pp.10~12

32)이호병(2009),『부동산입지분석론』,형설출판사.pp.12~17
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도로 및 교통여건(진출·입의 시야 확보 및 편의성,교통량 등)등이 포함된다.

따라서 입지란 도·소매업,제조업,농업,오피스서비스,주거,공공서비스 등 각

종 경제활동을 하기 위해 선택하는 장소를 의미하며,구체적으로 특정 시설에

대한 입지는 그 시설의 경제활동과 밀접한 연관성을 가진 요소들(예를 들면

시장,경쟁시설,노동력 등)과의 상대적인 위치와 부지 자체의 독특한 물리적

인 특성들을 토대로 결정된다고 정의할 수 있다.통상적으로 입지 탐색에서

부지가 거론되기 전에 위치가 먼저 결정되어야 한다.

2.입지선정의 의의

입지 전략은 중·장기적인 관점에서 다루어지며,그 구체적인 대안은 다양

하게 모색 될 수 있다.이를 테면 현재의 부지에 있는 낡은 시설을 새 시

설로 교체하는 정도로 간단히 현상을 유지하는 방향으로 대안이 만들어질

수 도 있고,이 부지를 확장하거나 축소하는 것도 대안으로 검토될 수 있

다.아니면 신규 시장에 진출하는 입지 전략을 수립 할 수도 있다.이 경

우에 세부적으로 결정되어야 할 몇 가지 사항이 과제로 남는다.어디로 가

는가?얼마나 많은 재원이 사용되는가?언제 시작해서 언제 마치는가?얼

마나 깊숙이 침투하는가?이 중에서도 첫 번째 사항은 사업의 성패를 좌

우할 정도로 중요하며,특히 소매점포의 경우 이점이 강조되고 있다.이와

관련한 기본적인 선택은 진입이 쉬운 곳에 가느냐 아니면 큰 수익이 예상

되는 곳에 가느냐이다.간혹 시장을 배우기 위해 위험과 경쟁이 보다 낮은

곳을 경유하여 목표로 삼는 시장에 최종적으로 진입하기도 한다.

기업은 기본적으로 수입과 비용의 차액을 의미하는 이윤(profit)을 최대화

하고자 노력한다.만일 수입(revenue)이 입지에 따라 변하지 않는다면,최

소 비요 입지는 또한 최대이윤 입지가 될 것이다.역으로 만일 비용이 입

지에 따라 변하지 않는다면 최대수입 입지는 최대이윤 입지가 될 것이다.

물론 실제로 비용과 수입은 동시적으로 그리고 종종 불규칙적으로 변화하

므로 최적의 입지는 최소비용과 최대수입에 대한 최적의 결합에 따른 근

사치로 결정될 수 있다.

소매업자들은 입지선정을 할 때 매출액,즉 수입을 강조하며,그들의 가장

중요한 입지요인은 시장이다.이에 반해 제조업자의 경우는 전형적으로 비

요의 최소화를 추구하고 있다.이들의 입지성향을 제조업의 규모를 기준으
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로 살펴보며,통상적으로 국가적인,국제적인,범서계적인 규모에서는 시장

지향성을 보이는 반면,지역적인 그리고 국지적인(local)규모에서는 노동

지향성을 보인다.오피스의 경우 그 중에서도 특히 기업의 중추관리기능의

활동 공간인 기업 본사(headquarters)의 경우 비용은 비교적 쉽게 측정될

수 있는데 반해,수입 발생 능력에 대한 측정은 용이하지 않다.이에 따라

기업 본산의 입지를 선정할 때 대면 및 통신을 통한 접촉의 집중성

(contactintensity)과 다양성 그리고 지역의 명성이 강조되고 있다.한편

주택건설의 경우는 주택의 수요 및 공급,가격에 기초한 수입 예측,비용

분석을 통해 최대이윤을 산출하는 입지대안을 선택하게 된다.

구체적으로 어떤 시설을 어디에 입지시킬 것인지를 결정할 때 고려할 수

있는 요인은 매우 많이 있겠으나,상대적으로 중요한 몇 가지 요인이 있

다.이 요인들은 크게 거리마찰(friction ofdistance)요인과 구역소성

(attributesofareas)요인으로 양분될 수 있다.거리마찰요인의 경우는 A

라는 장소에서 B라는 장소까지 제품 혹은 사람을 수송하는데 소요되는 거

리(혹은 시간 혹은 비용)를 의미한다.일반적으로 거리가 멀거나 혹은 시

간이 더 걸릴수록 특정 시설에 대한 수요량은 더 줄어들게 된다.구역속성

요인의 경우는 경쟁시설, 수요자특성, 노동특성, 사회기반특성

(infrastructure:도로,철도,상·하수도,통신,전력 등),지자체의 정책(보

조금,세금,규제 등)과 생활의 질 등을 포함한다.또한 입지요인은 비용에

영향을 주는 입지요인과 수입에 영향을 주는 입지요인으로 구분하여 고찰

될 수 있다.전자는 토지,노동,재료(원자재,중간재,부품),보조금 및 세

금 등으로 구성되며,후자는 점포,오피스,주택,공장 등 해당 용도의 산

출물에 대한 영향 요인들로 구성된다.

입지선정은 점포,사무실,주택,공장 등을 어디에 개설하고 폐쇄해야 하는

지에 대한 의사결정의 최종 결과하고 볼 수 있다.이 입지선정의 방식에는

크게 거시적인 방식과 미식적인 방식이 있다(Rabianskietal,2001:176).

거시적 방식의 입지선정은 지역(region)을 먼저 결정한 후 그 지역 내에서

최적의 부지를 탐색하는 방식을 의미한다.반면에 미시적 방식의 입지선정

은 지역을 주어진 결정으로 수용하고 최적의 부지를 탐색한 후 질적·경제

적 측면에서 부지의 적합성과 유용성을 토대로 최종적인 결정을 내리는

방식을 의미 한다.

완전한 입지는 존재하지 않는다.다시 말하면 입지용인이 무수히 많고 관

련 자료도 부족하여 이들을 전부 모형 내에 반영하는데 한계가 있고,또한
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미래도 불확실하다.더구나 경쟁자,공급자 및 소비자의 행동에 대한 예측

도 쉽지 않기 때문에 최적의 입지를 결정하기가 사실상 불가능하다.이에

따라 입지분석 방법론 각각에 대한 정확한 이해가 필요하며,그 한계점을

명확히 인식할 필요성이 있다.또한 어떤 입지에 있어서 단점 요인 혹은

장점 요인만 존재하는 것이 아니라 통상적으로 이 두 요인이 병존하며,입

지선정은 이 두 요인 간 상충효과(trade-off)를 적절히 반영하여 이루어져

야 한다.가령 도심 내 특정 부지의 경우 장점으로는 시장 및 고급 노동인

력과 근접해 있다는 점을 들 수 있으나,단점으로는 입금과 토지비용이 높

다는 점을 들 수 있다.이 같은 장점과 단점의 상충효과를 반영해 최종적

인 입지선정이 이루어져야 한다.이때 공간에 따른 요인의 변동폭이 요인

자체의 크기보다 더 중요할 수 있다는 점을 인식해야 한다.예를 들면 어

떤 기업의 경우 임금이 비용항목 중에서 차지하는 비중이 가장 높다고 하

더라고 만일 임금이 공간에 따라 거의 변동하지 않는다면,그 기업에 있어

서 임금은 중요한 입지변수가 될 수 없다.

3.입지선정의 과정

입지선정이란 사업 결정자들에 의해 입지와 관련하여 이루어지는 일련의

상호관련이 있는 결정들의 최종 결과라고 볼 수 있다.입지선정의 최종 권

한은 기업의 경우 CEO혹은 이사회에 있으며,기업 내부의 관련 직원 혹

은 입지분석 전문컨설팅회사는 입지선정 과정의 특정 단계에서 제한적으

로 관여 하게 된다.

입지선정 과정에 참여하는 의사결정자들은 각각의 참여단계에서 정보수집,

분석,평가 및 판단을 하게 된다.각 단계에서의 결정은 차후 결정의 토대

를 제공하며,이러한 결과들이 종합적으로 검토된 후 비로소 최종적인 입

지선정이 이루어지게 된다.물론 이러한 입지선정은 관련 사업의 요구사항

(needs),의사결정자의 선호 혹은 분석가의 업무습성에 따라 그 결과가 얼

마든지 다르게 나타날 수도 있다.

입지선정은 대체로 일련의 상호 관련성이 매우 높은 분석과 결정으로 수

행된다.Rabianskietal(2001:177~179)은 입지선정 과장을 크게 두 단계

로 구분하여 기술하고 있다.
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가.공간수요의 추정

입지선정에 앞서 사전 준비단계로 가장 먼저 수행하는 절차가 공간수요

추정 작업이다.만일 기업이 이미 시장에 진입해 있는 경우 시장의 향후

여건,생산실적,수입 및 지출,수익성 등을 체계적으로 분석한 후 기존 시

설로써 감당이 가능한지에 대해 종합적으로 평가하여야 한다.이를 토대로

확장 또는 이전에 대한 최종 결정이 내려진다.

이때 기업의 구체적인 성장전략과 정책이 무엇인가가 이러한 결정의 방향

에는 물론이고 공간수요의 추정에도 매우 중요한 요소로 작용할 수 있다.

또한 기업 내 부동산 부문 자체의 역할에 대한 검토도 필요하다.

만일 기준 시설로는 부족하여 새 부지를 확보하여야 할 경우 기존의 부지

를 어떻게 활용해야 할지에 대해 검토가 수반되어야 할 것이다.또한 새

부지 검토 시 영업에 도움이 되는 것은 물론이고 향후 기업 자체 자산가

치의 상승에 얼마나 기여할 것인지에 대한 고려도 병행되어야 할 것이다.

나.부지선정

기업이 신규 시설을 위한 부지를 선정할 때 대안부지가 지나치게 많을

겨우 우선 지역을 먼저 선정하고 그 다음으로 표적지역 내에서 소구역을

선정하거나 혹은 표적지역의 규모가 작을 경우 바로 개별 부지를 선정하

는 절차를 밟아가는 것이 바람직하다.

지역 선정 시에 지역의 인구특성,성장특성,소득 잠재력,경쟁수준,경제

기반 등이 중요한 요소가 된다.부지를 선정하기 위해서는 우선 수용 가능

한 대안 부지를 물색하게 된다.대안부지 자료가 취합되며 이 대안 부지를

대상으로 [표 1-1]과 같은 주요 항목에 대한 분석 결과를 토대로 재무적

실행 가능성을 검토한 후 최종적으로 부지를 선정하게 된다.이후 부지의

매입을 포함하여 신규 시설의 건축과 관련한 예산이 마련되고 최종적으로

부지의 매입과 건축계약이 승인된다.
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▶ 상권 및 경쟁
-상권 규모 및 품질

-경쟁 수준

▶ 위치 및 주변 조건

-대도시(혹은 도시)내 중심지와의 접근성

-주변 환경의 품질

-기존 주택 및 기타 건물

-교육시설 및 종교시설

-공원 및 여가시설

-편의시설

-쇼핑시설

-공공 개량 공사

▶ 교통접근성 및 시계성

-광역적 교통접근성 :광역적인 측면에서 교통

망 분성

-국지적 교통접근성 :부지 주변 교차로의 교

통소통,신호체계,보행교통,부지의 진출,부지

의 진출·입 교통의 편리성,대중교통 이용의 편

리성 등

-시계성

▶ 부지조건

-규모,모양,경사도

-동물 및 식물

-성토 혹은 절토의 필요성

-물 관련 저건(배수 등)

-유독성 폐기물

-토양

-그 밖의 토지 취약성

▶ 법적 제약

-지역권

-행위 제한(deedrestriction)

-당해 토지 관련 각종 날인 증서

▶ 공익설비

-상수도,하수도

-전력,가수

-통신(전화,인터넷,케이블 TV등)

▶ 용도지역·지구 및 규제 환경

-개발 환경

-조세,부담금(impactfee)

-취득 여건

-장래 도로 확장

-각종 인·허가의 요건 및 과정

-민원 발생의 소지 여부

[표 1-7]부지분석의 주요 항목
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소비자 조사 약사 조사

▶드럭스토어 이미지 평가

▶드럭스토어 3사의 이미지 평가

▶드럭스토어 비 경험 소비자 이미지 평

가

▶드럭스토어 이용 행태 및 만족도 평

가

▶웰빙(Well-being)에 대한 인식 평가

▶드럭스토어 및 w-store이미지 평가

▶올리브영 이미지 평가

▶Watsons이미지 평가

▶개인약국의 이미지 평가

▶향후 약국 운영 의향 형태

제 4장 실증 사례 연구

제 1절 드럭스토어(Drugstore)업태의 수용도 조사

1.수용도 조사의 목적 및 설계

가.조사 목적

본 장에서는 국내 드럭스토어 업체(코오롱 w-store,CJ 올리브영,GS

Watsons)를 비교함으로써 드럭스토어의 업체들의 포지션을 파악하고,고객

Needs를 통해 향후 드럭스토어 업태의 변화된 마케팅 및 입지선정 전략 수립

을 위해 소비자 자료와 약사들의 드럭스토어 인식에 대한 기초자료를 수집하

는 데 있으며,주요 조사 내용은 다음과 같다.[표 1-8]

[표 1-8]수용도 조사 그룹 분류

나.조사 설계

(1)FGI설계

전화면접 및 선정 질문지를 통해 참석 대상자를 선정한 후 참석자들 간의 상호작

용과 자유로운 대화 분위기에서 무의식적이고 자연적인 표현 방법을 통해 조사 서

비스에 대한 폭넓고 심층적인 자료를 수집할 수 있는 표적집단심층면접법(Focus
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그룹　 FGI대상자 조건 인원

#1 ü드럭스토어 3사(w-store,올리브영,Watsons)이용 경험자

ü여자 대학생 -만 19~25세
8명

#2

ü드럭스토어 3사(w-store,올리브영,Watsons)이용 경험자

ü여자 직장인(싱글과 젊은 주부(자녀 1명))

– 만 22~34세

8명

#3
üDrugStore(w-store,올리브영,Watsons)비 경험자

ü여자 대학생 – 만 19~25세
6명

#4
üDrugStore(w-store,올리브영,Watsons)비 경험자

ü여자 직장인(싱글과 젊은 주부(자녀 1명))– 만 22~34세
8명

그룹　 IDI대상자 조건 인원

#1
ü개업한지 1~4년 된 약사 -만 26~35세 3명

#2
ü약국에서 일 한지 1~6년 된 고용 약사 – 만 26~35세

향후 개인 약국 개업 의향 고용 약사
3명

GroupInterview)을 사용 하였으며,응답자의 자격요건은 서울 및 수도권 거주자로

써 최근 6개월간 조사에 참석한 경험이 없는 사람으로 모임 등에서 자기 의견을 잘

표현하는 사람을 대상으로 하였다.

[표 1-9]FGI그룹 구성표

(2)IDI설계

전문 교육을 받은 면접원이 관련 전문가를 일대일로 설문을 수행하는 IDI

(In-DepthInterview)방법을 사용하였으며,응답자의 자격요건은 최근 6개월간

조사에 참석한 경험이 없는 사람으로 모임 등에서 자기 의견을 잘 표현하는

사람을 대상으로 하였다.

[표 1-10]IDI그룹 구성표
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2.FGI소비자 조사

가.드럭스토어 이미지 평가

소비자들은 드럭스토어 이용 경험 여부에 따라 인식하는 수준은 다소 차이가

있으나 전반적으로 드럭스토어를 약+화장품/건강기능식품/생활용품/간식류 판

매점으로 인식하고 있는 것으로 나타나고 있다.

[표 1-11]드럭스토어 이미지 평가표
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나.드럭스토어 3사 이미지 평가

HBL(HealthBeautyLiving)중심의 w-store는 상큼함,고급스러움,편리함,

부담 없음 등,약국 중심의 w-store는 입지가 좋지 않음,조용함,한산함 등의

이미지로 평가되어 HBL중심 매장과 약국 중심 매장의 이미지 차이가 있으

며,올리브영과 Watsons는 부담 없음,젊음,저렴함,시끄러움 등의 이미지로

큰 차이를 보이지 않는다.

[표 1-12]드럭스토어 3사 이미지 평가표
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다.드럭스토어 비 경험 소비자 이미지 평가

드럭스토어 비 경험 소비자는 드럭스토어 업체 중 올리브영을 가장 많이 인

지하며,다음으로 Watsons,w-store순으로 인지하는 것으로 나타나고 있으

며,이는 w-store타 업체 대비 입지의 불리함과 약국으로 인식되는 요인들로

인해 상대적 인지수준이 낮은 것으로 판단되고 있다.

[표 1-13]드럭스토어 비 경험 소비자 이미지 평가표

라.드럭스토어 이용 행태 및 만족도 평가

(1)드럭스토어 이용 행태

w-store의 경우 대학생과 직장인간 다소 차이는 있으나 타 업체 대비 구입

의향 제품을 정하고 방문하는 경우가 많으며,이는 전 점에 약국이 입점 되어

있어 의약품 또는 조제약을 구입하기 위해 방문하는 경향을 보이고 있다.
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올리브영과 Watsons는 구입의향 제품을 정하지 않고 방문하거나 아이쇼핑을

위해 방문하는 경우가 많은 것으로 나타나고 있다.

⇒ w-store는 목적성이 없이도 쉽게 방문이 가능하도록 매장 상품군 및 분위

기를 조성할 필요가 있다고 판단되어 진다.

[표 1-14]드럭스토어 3사의 이용 형태 및 방문 목적

(2)드럭스토어 만족도 평가

w-store의 만족사항으로 다양한 상품,좋은 서비스 등,불만족사항으로는 가

격이 비쌈,입지가 안 좋음,아이쇼핑이 어려움 등이 언급되었으며,올리브영

과 Watsons의 만족사항으로 저렴,입지가 좋음,접근성이 뛰어남,다양한 행
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사 등(올리브영>Watsons)이며,불만족사항은 전문성/신뢰성 부족 등이 부각

되었다.

⇒ 드럭스토어 3사 중 w-store의 경우 특화상품 개발(건식 등)및 고객의 접

근성을 고려한 입지 선정이 요구되었다.

[표 1-15]드럭스토어 3사의 만족도 평가표

라.웰빙(Well-being)에 대한 인식

(1)웰빙(Well-being)이란?

웰빙에 대하여 여자 대학생은 ‘친환경적’,‘자연’을 가장 먼저 떠올렸으나,여
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자 직장인은 ‘건강’을 먼저 떠올린 특징을 보였다.⇒ Health측면에서 드럭스

토어 업체들의 1차 Target은 여자 직장인이 될 것으로 판단되어 진다.

웰빙 하면,떠오르는 국가로 복지가 잘 되어 있는 북유럽,스위스와 소식을 하

는 일본,친환경적인 뉴질랜드,호주가 주로 언급되어 향후 뉴질랜드와 호주

등 친환경적인 국가의 웰빙 상품을 드럭스토어 업체에서 취급할 필요가 있다.

[표 1-16]웰빙(Well-being)이란?

(2)웰빙 관련 상품 구입 형태

여자 대학생은 2차 가공 식품 >화장품 및 바디제품 >건강기능식품의 순으

로 웰빙관련 상품을 구입하며,여자 직장인은 건강기능식품 >2차 가공 식품

>화장품 및 바디제품의 순으로 나타나고 있다.

여자 직장인의 경우 여자 대학생대비 전반적으로 웰빙에 대한 관심이 높으며,
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웰빙관련 상품 1회 구입 시 지출하는 비용도 높은 수준을 나타내고 있어 향후

건강기능식품의 여자 직장인의 수요가 높을 것으로 판단되어 진다.

[표 1-17]웰빙 관련 상품 구입 형태

3.IDI약사 조사

가.드럭스토어 및 w-store이미지 평가

드럭스토어를 운영약사,비 운영약사 모두 편의점 또는 마트와 약국이 혼합

된 형태라고 인식하고 있었으며,드럭스토어 업종의 종류로는 w-store,올리

브영,Watsons,온누리약국체인,메디팜,건강기능식품을 위주로 한 형태로 인

식하고 있다.
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운영약사와 비 운영약사 모두 w-tore의 인지내용으로 약국을 언급하였으며,

상기형용사로 브랜드와 관련된 주황색,코오롱등이 언급되었으며,운영약사와

비 운영약사 모두 20~30대의 젊은 여성들이 w-store를 방문 할 것이라고

응답하고 있다.

[표 1-18]드럭스토어 이미지 및 w-store평가표

나.올리브영 이미지 평가

올리브영을 화장품,마트,편의점 등 식음료를 파는 곳으로 인지하고 있으며,

브랜드와 판매제품과 관련된 형용사가 언급되었으며,방문 고객은 w-store에

비해 어린 10후반~30대 초반의 여성들이 주로 방문할 것이라고 응답 하였다.
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올리브영 대비 w-store의 장점으로 약을 취급하는 점을 언급한 반면에 단점

으로는 다양하지 못한 약 이외의 상품구성과 비싼 가격이 언급 되었다.

[표 1-19]올리브영 평가표

다.Watsons의 이미지 평가

Watsons는 올리브영과 흡사하게 인지되고 있으며,상기 형용사 역시 올리브

영과 비슷하게 나타났으며,주요 방문고객은 20~30대 초반의 여성 또는 남녀

모두 방문할 것이라고 응답하고 있다.
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[표 1-20]Watsons의 평가표

라.개인약국의 이미지 평가

개인약국에 대한 형용사로 협소한,침체된,힘든,영세한 등 부정적인 형용사

가 주로 언급되었으며,개인약국 방문 고객으로는 다양한 연령층의 남녀 모두

방문하나 근처 병원의 특성에 따라 틀려 질것이라고 응답하고 있다.

기타 개인약국에 비해 Drugstore업체의 장점으로 의약 이외 품목의 다양함이

가장 높게 나타났으며,그 이외 소비층이 두터움 등이 언급되었고 개인약국

대비 단점으로 전문성 및 약품 품목의 부족함을 있다고 지적하고 있다.
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[표 1-21]개인약국 평가표

마.향후 약국 운영 의향 형태

개인약국을 희망하는 운영약사들은 Drugstore운영 시 예상 장점으로 다양한

품목 수와 수입의 증가를 꼽았으며,단점으로 자신의 의지대로 운영할 수 없

는 점을 지적하고 있었으며,체인약국을 희망하는 운영 및 비 운영약사들은

Drugstore운영 시 예상 장점으로는 다양한 제품 구비,넓은 공간 활용,자유

로운 입지적 조건이라고 응답하였으며,단점으로는 약사의 입지가 줄어드는

점과 의약품 이외의 제품도 같이 취급해야 하는 점이 나타나고 있다.

Drugstore의향 비 운영약사는 Drugstore운영 시 예상 장점으로 물품 공급

력,인력적인 도움,체계적인 도움이 나타났으며,단점으로는 마진율이 떨어질

것 같다고 응답하고 있다.
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[표 1-22]Drugstore운영 시 예상되는 장점 및 단점
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제 2절 상권분석 및 입지선정 사례

1.홍익대학교 상권

가.지역분석

경의선,인천공항철도개통과 각종 신규쇼핑몰 분양 등으로 주목을 받고 있는

홍익대학교상권은 신촌,이대와 함께 서울시내 서북부를 대표하는 대학상권이

라 할 수 있으며,테크노바,라이브클럽 등으로 익히 알려져 1년 내내 젊은이

들의 발길이 끊이지 않는 곳으로 유명하다.

홍익대학교상권 중 유동인구가 가장 많고 활기가 있는 곳은 6번 출구 앞 ‘파

리바게트’매장에서 새물결1길과 만나는 ‘스킨푸드’매장이 있는 사거리까지와

우회전하여 스타벅스 매장까지의 ‘걷고 싶은 거리’이다.

홍익대학교상권은 80년대 홍익대학교가 미술대학으로 특성화되고 지하철2호선

이 양화로를 지나가게 되면서 본격적으로 성장하기 시작했으며 97년 당산철교

가 임시 철거된 시점을 전후하여 유입인구가 줄어들면서 전반적으로 약간의

어려움을 겪기는 했지만 99년 당산철교가 재개통되고 주변에 금융기관들을 비

롯해 대형오피스텔과 업무시설들이 들어서면서 기존의 홍익대학교 정문 앞 상

권은 예전보다 더 활기를 띄는 모습을 보이고 있다.

특히 지난2001년 무허가건물이 즐비했던 새물결1길에 걷고 싶은 거리가 조성

되고 일방도로,중앙로터리,가로수,무대공연장 등이 설치되면서 현재는 서울

시내에서 외부유입인구가 가장 많은 상권으로 탈바꿈한 상태이다.

홍익대학교상권은 동쪽으로는 신촌,서쪽으로는 상암월드컵경기장,북서쪽으로

는 연희동,남쪽으로는 양화대교를 통해 당산동과 연결되며,지하철2호선이 합

정역을 지나 홍대-신촌-이대방향으로 이어진다.교통흐름이 상습 체증으로 인

해 그리 좋은 편은 아니지만 경의선,인천공항철도가 완공되면 그런 점들이

상당부분 개선될 것으로 보여 진다.
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<그림 2-4>홍익대학교 상권도
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나.연령별/성별 인구 구성 분석

홍익대학교 상권의 경우 상권중심의 반경 500M 이내 거주 인구 중 20~30대

비율이 전체 거주인구의 약 48%를 차지하고 있어 주변 신촌역 상권 및 이화

여자대학교 상권에 비해 상주인구 층의 연령대가 매우 낮은 것이 주요 특징이

며,이는 홍익대학교 상권이 여타의 상권과 차별화된 가장 큰 특징으로 분류

할 수 있다.

[표 1-23]인구 구성 분석표
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다.주거형태 및 인구 밀도 분석

홍익대학교 상권의 주거형태는 아파트 비율보다는 다가구/다세대/단독세대의

구성비가 전체 가구 수 대비 약 86%를 차지하고 있으며,인구밀도는 서울시

평균치이며,마포구 대비 약 32% 정도로 단위면적당 절대 인구는 낮은 것으

로 나타나고 있다.

이는 상권의 특성상 단위면적당 주거이용 비율보다 상업시설의 이용의 비율이

높기 때문으로 외부 인구의 유입이 활발하기 때문이다.

<그림 2-5>주거형태 및 인구밀도
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라.상권 내 업종 증감 추이

음/식료품소매,종합소매점,의복/의류를 제외하고는 대부분의 소매업종이 하

락세를 나타내고 있으며,전반적으로 소매업종의 수는 감소세를 나타내고 있

다.

홍익대학교 상권은 일반적인 대학 상권들과는 달리 단순한 박리다매형 업종만

으로는 성공하기 힘들다는 평가를 받는다.오히려 다른 점포와 차별화된 업종

과 영업 전략과 인테리어가 매출과 직결되는 고급상권으로 분류되는 경우가

많기 때문이다.

[표 1-24]상권내 업종 증·감 추이표
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마.주요 거점 지역 유동인구 조사

2008년 11월 2주 새물결1길 더페이스샾에서 측정한 유동인구 조사는 주말의

경우 20대의 유동인구가 전체 유동인구의 약 63%를 차지 할 정도로 젊은 층

의 흡입율이 매우 높고 주중 또한 약 61%를 비율을 차지하고 있어 홍익대학

교 상권은 20대 층을 위주로 한 상권으로 분류 할 수 있을 것이다.이는 업종

의 특성으로 나타 날 수 있는데 과거 문화와 예술로 대표되었던 홍익대학교

상권도 이제는 여타 대학가들처럼 단순히 먹고,마시고,노는 분위기의 유흥상

권으로 변모되는 모습이 확연히 나타나고 있기 때문 이다.

[표 1-25]유동인구 조사표
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2.드럭스토어 업체(K사)상권분석 및 입지선정

가.상권분석 및 입지선정 절차

고효율,우수 점포 개점의 객관적 관리 지표 개선 및 효율적 매출 예측 및

능동적 매장 개점을 위해서는 객관적 예상 매출 factor및 상권분석 factor의

도출을 통해 능동적 상권분석을 선행하고 개점 후보점의 물리적 현황조사와

후보점을 중심한 포괄적 상권조사를 선행한 입지환경분석을 조사 한다.마지

막으로 상권분석 및 입지환경분석에서 조사된 자료를 통해 후보점의 매출 타

당성 분석을 도출 하여 성공적인 점포 개점의 기본 조사를 완료 한다.

[표 1-26]입지선정 조사표
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[표 1-27]정량적 상권분석 기준표
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[표 1-28]예상 매출 산정
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나.상권분석

(1)이화여자대학교 상권의 지역분석

의류와 패션의 메카라 불리 우는 이호여자대학교 상권은 국내의 단일 상권

중 가장 많은 점포수를 자랑하고 있다.보세의류,화장품,악세사리,헤어 등

패션관련 업종들과 커피숍,패스트푸드 전문점이 거리를 장악한 오늘날의 모

습은 국내최초의 여자대학교가 설립된 1880년대부터 여성지식인의 산실로서

특유의 상권을 형성해 왔다.이화여자대학교 정문 일대가 본격적으로 상권으

로서의 역할을 하게 된 데에는 역시 84년에 개통된 지하철2호선 이대역의 역

할이 절대적이었다.

이곳에 지하철이 개통되고 인근의 연세대 신촌상권이 신촌로를 관통하는 버스

노선 등으로 활성화되면서 자연스럽게 이대부근은 의류 패션,신촌은 판매 음

식으로 업종이 분화돼 의류판매업이 주를 이루는 현재의 형태가 이뤄졌다.

이화여자대학교 상권의 일일 유동인구는 평일 10만명에서 주말 20만명에 이르

며 그 중 여성 10대~20대의 비율은 70%~80%수준으로 압도적이라 할 수 있

다.

동대문이나 명동의 쇼핑몰과 판매점들이 순수하게 만들어진 것들을 제공하는

데 그친다고 본다면,이화여대 상권에서는 소비자가 직접 유행을 창조(리폼,수

선)하는 것이 가능하다.의류뿐만 아니라 미용,잡화,악세사리 등 패션과 관

련된 모든 욕구를 충족시켜 줄 수 있는 메리트가 있다.

젊은 여성들이 만들어가는 상권이라고 불리기도 하며,다점포의 프랜차이즈

가맹업체를 꿈꾸는 업체입장에서는 이화여자대학교 상권에서 성공하면 전국화

에 성공할 수 있다는 판단아래 다양한 브랜드가 시범적으로 출점하기 위한 경

쟁을 하는 시장성 검증을 위한 상권으로 분류되기도 한다.
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<그림 2-6>이화여자대학교 상권도
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(2)연령별/성별 인구구성 분석

이화여자대학교 상권의 경우 상권 중심의 반경 500M 이내 거주 인구 중

20~30대 비율이 전체 거주인구의 약 43%를 차지하고 있다.이는 여타의 대학

가 상권의 인구구성 비율과 동일한 특징이지만,여자대학교 상권의 특성상 20

대 여성의 상주인구 비율 높다.

[표 1-29]인구 구성 분석표
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(3)주거형태 및 인구 밀도 분석

이화여자대학교 상권의 주거형태는 아파트 비율보다는 다가구/다세대/단독세

대의 구성비가 전체 가구수 대비 약 70%를 차지하고 있으며,인구밀도는 서

울시 대비 약 25%이상 밀집되어 단위면적당 절대 인구는 높은 것으로 나타나

고 있다.

<그림 2-7>주거형태 및 인구밀도
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(4)상권 내 업종 증감 추이

음/식료품소매,종합소매점,화장품소매,시계/귀금속소매업종을 제외하고는 대부

분의 소매업종이 하락세를 나타내고 있으며,이는 상권의 세분화에 따른 업종

감소가 나타나고 있음을 의미한다.

[표 1-30]상권내 업종 증·감 추이표
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다.입지환경분석

상권분석을 통해 출점 가능 상권으로 판단되어지면,입점 가능 부동산 물건

을 체크하고 후보점의 물리적 환경을 조사한다.

물리적 환경 조사에서는 후보점 건물의 기본적 현황 및 임대조건,건축물의

용도 및 법적 제재 유/무,주요 동선 파악,경쟁점 매출 조사,연령대별 유동

인구조사,매출 타당성 분석을 통해 최종 입점 가능 유/무를 판단한다.

<그림 2-8>후보점 현황표
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[표 1-31]후보점의 물리적 현황표

<그림 2-9>상권상세도 및 주요 경쟁사 현황
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[표 1-32]유동인구 분석표

시간대를 기준으로 유동인구를 분석해 보면 2시~5시 사이에는 대학생들의

비율이 높고,6시 이후에 10대의 비율이 다소 높아진다.이는 이화여자대학교

상권에서 쇼핑을 끝낸 사람들이 해가 저물기 시작하면,신촌으로 이동하는 경

향이 강하다는 것인데 실제로 이화여자대학교 상권 섹터에는 먹자골목이나 유

흥상권이 없고 신촌까지는 도보로 이동이 가능하기 때문이다.
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제 5장 결 론

제 1절 연구의 요약 및 결론

현재 모든 국내기업은 자본 자유화 및 국제화 등의 시장개방과 함께 급변하

는 환경에서 경쟁하고 있다.특히 시장의 완전 개방에 따른 긍정적인 효과보

다는 미성숙한 국내 소매업태 들에게 부정적인 영향이 더 많은 것이 사실이

다.특히 규모의 대형화를 추구하고,인공위성까지 동원한 물량관리 시스템을

운영하고 있는 외국계 소매업체의 진출로 각 대형 소매업체들의 치열한 경쟁

이 진행되고 있기 때문에 이에 대응할 경쟁력 제고가 시급한 과제로 대두되고

있다.

소매업체의 경쟁력 제고와 효율성에 가장 영향을 미치는 중요 변수로는 입지

의 선정,적정규모의 결정,점포이미지의 구축,상품구색,서비스 수준의 결정

등을 들 수 있으나,이 중에서도 좋은 입지의 선정이 소매업체의 경쟁력 및

효율성을 결정하는 가장 중요한 요인이라고 할 수 있을 것이다.이는 소매업

체의 여타의 의사결정은 환경의 변화에 대응하여 탄력적인 단기적 조정이 가

능한 반면,입지에 대한 의사결정은 장기적 고정투자의 성격을 띄고 있기 때

문에 단기적 변경이 불가능할 뿐만 아니라,매출을 좌우하는 가장 중요한 요

인이기 때문이다.

2000년 초반이후 국내의 소매 유통업체와 다국적 유통업체와 서울 및 수도권

의 인구밀집지역에서의 벗어나 전국적인 다점포 체인 확산의 단계를 넘어 성

숙기를 지나고 있다.따라서 점포가 포화상태에 이르게 되고 한계이익을 밑도

는 점포가 다수 발생하고 있는 것이 현 실정이다.입지선정의 의사결정은 막

대한 투자를 수반할 뿐만 아니라 고정변수의 역할을 하기 때문에 치열한 유통

경쟁상황 하에서 치명적이고 또는 비교 경쟁우위를 가지게 하는 결정적 역할

을 하기도 한다.그럼에도 불구하고 입지선정에 대한 기존에 연구된 학문적

이론이나 기타 모델을 소매유통업체의 현실에 적용하기에는 한계가 있는 것이

사실이다.

상권분석 및 입지선정의 고전적 이론 개념을 통해 소매유통업체들의 입지선정
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에 어떻게 적용할 수 있을 것인가에 포인트를 두고 국내 유통업태의 새로운

패러다임인 드럭스토어 업체의 실증적 상권분석을 통해 입지선정의 실무적 방

향을 본 논문에서 제시하고자 하였다.

본 논문을 통하여 얻은 작은 성과로는 소매업체들이 단순히 필요한 물품을 제

공하는 물량 공급자적 입장에서 소매서비스를 제공하기 위하여 소비자의 문화

적 욕구를 충족시켜주는 역할까지 해야 한다는 것이다.특히 FGI조사 중 드

럭스토어 비 경험 소비자군의 결과에서 볼 수 있듯이 드럭스토어 업체 중 대

부분의 체인 점포가 주요 상권에 입지해 있는 CJ올리브영을 가장 많이 인지

하며,다음으로 Watsons,w-store순으로 인지하는 있었으며,이는 드럭스토

어 3사 중 주요 상권의 입점율이 가장 떨어지는 w-store가 입지의 불리함과

약국으로 인식되는 요인들로 인해 상대적 인지수준이 낮은 것으로 보이는 것

이다.이처럼 점포 출점에는 우수한 상세력과 가시성 및 시계성을 확보한 입

지 선정이 소비자의 선택에 매우 유리한 것을 알 수 있었다.

또한 신 유통 채널인 드럭스토어의 소개와 더불어 FGI,IDI조사를 통해 다음

과 같은 결과를 알 수 있었다.

첫째,드럭스토어 3사의 이미지 평가를 통해 발전 방향을 제시 하였고

둘째,드럭스토어 이용 행태 및 만족도 평가를 통해 보완 사항을 도출하고

셋째,웰빙(Well-being)에 대한 인식 평가와

넷째,IDI약사 조사를 통해 드럭스토어 사업의 중추적인 역할을 약사들의 3

사에 대한 평가 및 향후 약국 운영 의향 형태를 알 수 있어 객관적이고 범용

적인 단초를 마련했다는데 의의를 둘 수 있을 것이다.

제 2절 연구의 한계점 및 향후 과제

본 논문은 백화점,할인점,편의점에 이어 제4의 신 유통 채널인 드럭스토어

업태를 중심으로 유통 및 소매업태의 입지 및 상권특성 등에 대한 객관적이고

합리적인 상권분석 및 입지선정의 방향성을 도출하고자 하였고 이러한 방향성

을 바탕으로 입지의 중요성을 확인하고 이를 어떻게 전략적으로 접근 할 것인

가에 대한 실무적 틀을 제시하고자 하였다.
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소매업태의 특성상 대형화,소득수준의 향상에 따른 소비생활의 고차원화,위

성도시 확장에 따른 인구의 분산 등을 감안할 때 대형 소매업체가 국민 경제

에 미치는 영향은 대단히 높다고 할 수 있다.소비자의 선택권에 부합하기 위

하여 상품과 서비스의 공급자인 소매업체들은 소비자의 욕구에 맞게 상품과

서비스를 제공하기 위하여 다자간 경쟁을 하게 된다.대규모 투자를 수반하는

소매유통업태의 특성상 위험을 분산하고 치열한 환경에서 비교우위를 확보하

기 위해 실무적 방법에 따른 상권분석 및 입지선정의 틀이 더욱 부각되고 있

는 시점에 본 논문에서 접근한 방향성이 탐색적 연구결과로서 제한적 한계를

띄고 있지만,새로운 유통 채널의 조사와 분석,상권분석 및 입지선정 방법의

실증 사례 연구를 통해 일선 프랜차이즈 기업의 점포개발 담당자의 실무적 방

법의 다양성을 향상 시키는 사례가 될 수 있을 것이다.

반면 입지 선정의 다양한 사례를 통한 분석 자료의 한계성이 본 논문의 결과

를 일반화하기에는 한계가 있다.따라서 추후에는 계수화된 상권분석에 따른

입지선정 전략에 대한 매출타당성분석의 연속성 있는 연구가 단계별로 필요할

것으로 사료된다.



-82-

[참고 문헌]

1.국내문헌

1)단행본

백인수외 3인(2006),『유통산업의 구조변화와 업태별 핵심이슈』,산업연구원

안광호,곽익현,임병훈(2006),『마케팅원론』,학현사

이재웅(2001),『부동산개발기획의 이론과 실무』,부연사

옥선중,김응진(2001),『유통학 개론』,형설출판사

이호병(2009),『부동산입지분석론』,형설출판사

정순태(1998),『마케팅 원론』,법문사

2)논문 및 학회지

김남우(2002),「Huff의 확률 모형과 다중 회귀 분석을 이용한 상권 분석 비

교 연구」,건국대학교 석사논문

김유오(2002),「국내 진출 외국 할인점의 서비스 만족도에 관한 실증 연구」,

명지대학교 석사논문

김진성,박철주,윤명주,(2006),「소매 업태 용어 통일화에 대한 소고」,한국

유통과학회

박상규외 2인(1997),「상권의 확대 설정과 소매 점포 입지가 상권에 미치는

영향 요인 분석 :춘천지역 기준 상권을 중심으로」,강원대학교 산업

경제 연구소

신우제(2008),「서울시 대형할인점 입지유형 및 특성에 관한 연구」,한양대학

교 석사논문

신승식(2001),「도시 상업지역 내 용도별 시설분포 및 특성연구」,연세대학

교 석사논문

심정연(1989),「상권분석의 방법론에 관한 연구」,건국대학교 석사논문

이용호,권창룡,임만택(2003),「백화점의 입지에 따른 매장유형에 관한 연



-83-

구」,대한유통학회

이호신(2003),「편의점의 매출에 영향을 미치는 입지적 요인」,충북대학교

석사논문

이부근(2009),「한국형 드럭스토어 체인의 특징과 성장가능성,향후 약국가에

미칠 영향에 관한 분석」,영남대학교 석사논문

이동훈(2000),「농촌중심도시의 중심성지수와 정주생활권체계에 관한 연구」,

한양대학교 석사논문

정만영(1993),「상권분석을 통한 매장 시설 규모 산정에 관한 연구」,경원대

학교 석사논문

정연승(2003),「국내 할인점시장 현황과 성장전략」,삼성경제연구소

최장호(1994),「유통시설 조성과 정비의 개선방안」,산업연구원

하동수(2002),「Huff모델을 활용한 소매업 상권 타당성 분석에 관한 연구-

인천광역시를 중심으로」,명지대학교 석사논문

허동훈(2006),「국토균형발전과 수도권정책 개선방안」,인천발전연구원

홍의택(1995),「GIS기법을 활용한 편의점의 입지분석에 관한 연구 :서울시

송파구를 중심으로」,건국대학교 석사논문

2.국외문헌

Huff.DL(1964),「DefiningandEstimatingaTradingArea」,Journalof

marketing

Maon.J.B.,and Mayer.M.L.(1981),「Mordern Retailing Theory and

Practice」,PlanoTex(BusinessPublicationPressInc)

R.eilly.W.W.(1931),「MethodsfortheStudyofRetailRelationship」



-84-

ABSTRACT

AStudyonLocationSelection&SupremacyAnalysisof

RetailSaleBusiness

-FocusingonDrugstoreReclamationCases-

Kwon,Young-Ho

MajorinRealEstateDevelopment

andManagement

GraduateSchoolofRealEstate

HansungUniversity

Itcanbesaidthatstorelocationisoneofthemostimportantfactorsin

sellingretail;storelocationexertsabsoluteinfluenceonretailmanagement,

withsuccessinbusinessdependingonstorelocation.Thatis,ifastoreis

welllocated,problemsoccurring duetoinefficientmanagementcanbe

overcome;withbadlocation,howevercompetentmanagerscannotexert

theircompetencefully.Solocationselectionbystoreareaanalysisisa

veryimportantfactorinretailingmanagement.

Thefirst-prioritytasktoselectlocationforretailingistoscreenlocation

typesandconditionsformaximizingsales,analyzethetargetmarket,and

establish criteria for selecting location.Later,a series of technical

processesfollow beforeselectingthefinallocationbycarryingoutstore

areaanalysisandassessmenttoselectaregionanddistricttoestimatethe

expectedamountofsalesandreviewlocationvalidity.Therefore,itwillbe

possibletoreducerisksoffailurethroughstoreareaanalysissuitablefor
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businessandvalidityanalysisforlocationselectionbeforeselectinglocation

forastoretakingcomparativeadvantage,alongwithappropriatenessof

demand,accordingtotheprincipleofsupplyanddemandwithinthestore

area.

Fixationofgeographicallocationisoneofthenaturalpropertiesofreal

estate.Oncedetermined,locationisfollowedbymuchcapitalexpenditure

and fixed investment,with environmentalrestrictions making revision

impossible practically. Despite such restrictions, however, retailing

beginnersandstoredevelopersinsomebusinesseshaveahightendency

torelyonintuitionbasedonexperiences.Therefore,thisstudyintendedto

review priorresearchesonthetheoriesofstoreareaanalysisandlocation

analysisandpresentastrategicdevelopmentdirectionintermsoflocation

selectionthroughempiricalcaseanalysisforacertaincategoryofbusiness.

The empiricalcase analysis,first,examined acceptance ofdrugstore

businesses and,then,investigated strategies ofselecting location for

relevantbusinessesthrough casesofstorearea analysisand location

selection.

Thisstudytriedtopresentadirectionforobjectiveandrationalstorearea

analysis and location selection in termsofstore area propertiesand

locationofdistributionandretailingbusinessonthebasisofdrugstore

business,whichisthefourthnewdistributionchannelfollowingdepartment

stores,discountstores,and convenience stores,and,on this ground,

confirm importanceoflocationandpresentapracticalframeworktomake

astrategicapproach.

Considering thelarge-sizespecific to thebusiness,higher-dimensional

consumptionlifeduetoimprovementintheincomelevel,andpopulation

decentralizationduetoexpansionofsatellitecities,largeretailbusinesses

exertsignificanteffectsonnationaleconomy.Tosatisfyconsumers'rights

to select,retailbusinessesasgoodsand serviceprovidersenterinto
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multilateralcompetitiontoprovidegoodsandservicetosatisfyconsumers'

needs.Whilegreaterimportanceisgiventotheframeworkforlocation

selectionandstoreareaanalysisbypracticalmethodologiestodisperse

risks and secure comparative advantage in heated environment in

consideration of properties of retail and distribution businesses

accompanyinglargeinvestment,thedirectionapproachedinthisstudyhas

limitationswithresultsofaexploratorystudy,butthemethodologyof

researchingnew distributionchannelsandquantitativestoreareaanalysis

canbepresentedasapracticalmethod.

Withlimiteddataofanalysisthroughvariouscasesoflocationselection,

however,theresultsofthisstudyhavelimitationstobegeneralized.Soit

isnecessarytoconductconsecutiveresearchesstepbysteptoderivea

location selection strategy through digitalized store area analysis for

variousbusinessesalongwithsalesvalidityanalysis.
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