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산업단지 배후지역의 정주여건이
산업시설용지 분양률에 미치는 효과

Detecting the Effects of Settlement Environments
on the Sales Rate of Industrial Facility Real Estates

조성철
Cho, Sung Chul

❙ Abstract ❙
During recent years, increasing attention has been placed on the relationship between the sales rate of 

industrial complexes and their surrounding settlement environments due to the recognition that surrounding 

settlement environments play critical roles in attracting creative workers and firms to industrial complexes. 

However, studies accounting for the effects of settlement environments on varying levels of sales rate have 

been rare. Using a spatial dataset of various facilities that range from department stores to public libraries, 

this article aims to examine the relationship between the surrounding settlement environments and the sales 

rate of industrial facility real estates. The evidence showed that the settlement environments of industrial 

complexes had a significant positive association with high levels of sales rate of industrial real estates. To 

test the robustness of the model, the author replicated the proposed regression model specification, employing 

a two-stage least squares regression approach that used the population size as an instrumental variable. 

The positive effects of settlement environments were found to be robust even after controlling for endogeneity 

with instrumental variables.
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Ⅰ. 서  론

산업단지는 특수한 성격을 갖는 부동산이다. 

부동산 가격이 수요·공급 원리에 따라 결정되

기보다는 지역산업 육성을 위한 정책논리에 큰 

영향을 받는 까닭이다. 현행 ｢산업입지 및 개발

에 관한 법률｣은 국가가 조성하는 산업단지의 

경우 감정가가 아닌 조성원가로 분양할 것을 명

시하고 있다.1) 이 같은 특징 때문에 부동산학의 

대상으로서 산업단지를 분석하는 연구들은 분

양가보다 분양률에 관심을 집중하고 있다. 산업

단지 분양률은 산업시설용지 부동산에 대한 기

업의 실수요를 반영하는 보다 직접적인 지표로 

취급될 수 있기 때문이다.

우리나라 산업단지의 미분양 추세는 최근 가

파르게 상승하고 있다. 2008년 기준 3.6㎢에 불

과했던 미분양 산업시설용지 면적은 2016년 기

준 27.1㎢까지 증가한 상태다. 같은 기간, 산업

시설용지의 미분양률은 0.9%에서 4.9%까지 다

섯 배 이상 증가했다(이윤석 외, 2016). 미분양

률의 가파른 증가는 ｢산업단지 인허가 절차 간

소화를 위한 특별법｣ 입법 이후 신규 산업단지

가 대폭 증가한 데에서 상당 부분 기인하지만, 

이를 제외하더라도 미분양이 오랫동안 해소되

지 못하고 있는 산업단지들이 다수 존재해 이를 

개선하기 위한 대책이 요청되고 있다(이윤석 

외, 2016).

산업단지 분양률에 대한 초기 연구들은 분양

률을 특정업종 경기나 기술조건에 좌우되는 지

표로 취급하는 경우가 많았다. 이는 산업단지를 

기본적으로 동종업종 사업체가 집적한 대규모 

생산기지로 인식했던 까닭이다. 이 같은 시각과 

달리, 현 정부는 산업단지를 인재와 신산업이 모

여드는 생태계로 전환하겠다는 비전을 수립하고 

이를 위한 정책수단으로서 산업단지 정주환경 

개선을 추진하고 있다. 이미 국토교통부의 산업

단지형 행복주택, 산업통상자원부의 공동통근버

스·산업단지건강센터, 고용노동부의 산업단

지 공동어린이집 운영사업 등 다양한 사업이 

진행되었다. 이어서 정부는 “주거·보육·문

화·복지시설 등 범부처 산단 환경개선사업을 

일자리위원회 주관 합동공모방식으로 통합·

확대”한다는 구상 아래 범부처가 참여하는 정

주시설 개선사업을 구상하고 있다(국정기획자

문위원회, 2017, p.160).

이 같은 맥락에서 본 연구는 산업단지 배후

지역 정주여건이 산업시설용지 분양률에 미치

는 효과를 분석하였다. 국토지리정보원의 공

공데이터를 이용해 산업단지 배후지역의 정주

시설 공간DB를 구축하였고, 우리나라 개발완

료 산업단지 전체의 정주여건 지표를 추정하였

다. 일반적인 회귀분석을 이용한 모형이나, 내

생성을 통제한 도구변수 모형 모두에서 산업단

지의 정주여건은 산업시설용지 분양률을 높이

는 데 통계적으로 의미 있게 기여하는 것이 관

찰되었다.

1) 민간사업자가 개발하는 산업단지의 경우는 조성원가로부터 일정한 이익을 부가할 수 있도록 허용하고 있다. 
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Ⅱ. 선행연구 및 정책동향 고찰

1. 산업단지 정주환경에 대한 기존 논의

산업단지 배후지역의 정주환경이 산업단지 

경쟁력의 중요한 요인으로 부각되기 시작한 것

은 오래지 않은 일이다. 이전까지 산업단지는 

규모의 경제 실현을 위한 대규모 생산기지로서 

인식되었고, 단지설계나 입지선정에 있어서도 

정주기능에 대한 고려가 체계적으로 이뤄지지 

못했다.

산업단지 정주여건에 대한 논의는 2014년 7

월 법령 개정을 통해 산업단지 복합용지 지정이 

허용되면서 본격화된다. 복합용지는 단일필지 

내에 교육시설, 주거시설, 문화시설, 체육시설, 

의료복지시설 등의 다양한 기능을 입주시킬 수 

있는 특수부지로서 산업단지 내 정주기능 강화

를 위해 제안되었다. 제도 시행을 전후해 산업

단지의 정주기능 실태에 대한 연구가 본격화되

었는데, 대표적인 사례로서 서연미 외(2014)는 

9개 산업단지에 종사하는 538명의 근로자에게 

설문조사를 수행해 각 근로자가 정주기능의 필

요를 어디에서 충족하고 있는지, 향후 정주시설 

확대의 수요가 존재하는지를 조사했다. 이어서 

이삼식 외(2013)는 전국 82개 산업단지에 대한 

현장조사를 통해 국·공립 어린이집 설치 현황

을 파악하고 산업단지 종사자 면담을 통해 향후 

어린이집 설치 수요를 파악한 바 있다.

산업단지 정주환경 개선 및 복합용도 개발의 

필요성은 향후에도 지속적으로 증가하리라 전

망된다. 한편으로, 최근 새롭게 발생하고 있는 

신산업들은 문화콘텐츠와 정보통신 기술, 소프

트웨어와 하드웨어가 교차하는 융합적인 부분

에서 창출되는 특징을 갖는다. 더불어 3D프린

팅 같은 신기술에 힘입어 소비자의 개인적인 필

요와 취향을 반영한 맞춤형 제품생산의 폭을 확

대하고 있다. 이 같은 추세는 생산시설의 지능

화 및 스마트화에 따라 산업공간의 집약적인 압

축과 청정화가 가능해지면서 더욱 강화되리라 

예측되고 있다(장철순 외, 2017). 이처럼 고전적

인 산업단지 패러다임과 어울리기 어려운 제조

업의 융합화, 서비스화, 스마트화 추세는 산업공

간의 복합화, 도심화와 더불어 정주환경 고도화

를 지속적으로 유도하리라 전망된다.

2. 산업단지 분양률에 대한 기존 논의

산업단지 분양률은 언론과 학계 모두가 관심

을 갖고 조명해왔던 주제이다. 그러나 대다수 

연구는 산업단지 분양률의 추이와 전망을 예측

하는 데 집중하고 있다. 반면, 산업단지 분양률

의 결정인자를 탐색한 실증연구는 실증연구의 

사례가 많지 않다(Jackson, 2002).

산업단지 분양률에 대한 대표적인 연구사례로

서 조혜영(2013)은 전국 산업단지 중에서 미분

양 문제가 지속되는 산업단지를 식별한 뒤, 미분

양 산업단지들의 특징과 미분양 지속원인을 논

의하였다. 단, 2001년부터 2005년까지 준공 완

료된 47개의 산업단지만을 분석하고 있어 최근

의 미분양 추이를 파악하는 데에는 한계를 보였

다. 또 다른 연구의 사례로서, 이윤석 외(2016)

는 우리나라 산업단지 미분양률의 지역 간 추이



Cho, Sung Chul

80  ｢부동산분석｣ 제3권 제2호 (2017. 11)

와 시점 간 추이를 분석하였다. 특히 시간경과

에 따라 각 산업단지의 분양률 추이가 어떻게 

변화하고 있는지 관찰하고 단지 유형, 산업단지 

규모, 개발주체에 따른 분양률 변화의 추이를 비

교하였다. 이처럼 선행연구들은 산업단지 미분

양을 정책의 비효율을 야기하는 문제로 인식하

고 그 추이를 분석하는 데 성과를 거둔 바 있다. 

그러나 산업단지 분양률의 영향인자를 규명하

는 데에는 이르지 못하는 한계를 보인다.

3. 산업단지 정주환경과 분양률의 관계

최근 문재인 정부는 국정구상에서 기존의 산

업단지를 창업과 혁신의 보금자리로 만들겠다

는 산업단지 혁신 2.0 구상을 포함시켰다. 이를 

실현하기 위해서는 아이디어와 비전을 갖고 있

는 창의적인 인재들이 산업단지로 유입되어야 

한다. 문제는 현재 가동 중인 산업단지들의 정

주여건이 창의적인 인재들이 선호하는 입지조

건으로부터 괴리되어 있는 경우가 많다는 점이

다. 기존의 창조계층(creative class) 문헌들은 

지역의 사회문화적인 분위기와 정주여건이 창

조계층의 입지를 결정하는 핵심변수임을 강조

하고 있다(Florida, 2002; 2005). 기업체의 관심

이 집적경제나 정부지원을 통한 비용절감에 있

는 것과 달리, 창조적인 인재들의 관심은 업무를 

마친 뒤 누릴 수 있는 사회문화적인 삶의 질에 

집중된다는 것이다.2)

창조계층 유입에 대한 정주환경의 역할은 다

수 문헌에 의해 실증된 바 있다. 일례로 Frenkel 

et al.(2013)은 첨단산업에 종사하는 지식근로자

들이 주거지를 선택함에 있어 지역의 사회경제

적 수준, 주택가격과 교통여건 다음으로 문화적 

삶의 질과 교육환경을 중시한다는 결과를 제시

했다. 비슷하게 Woldoff et al.(2011)은 창조적

인 직종의 근로자들이 대학졸업 이후 첫 직장을 

선택함에 있어 사회문화적인 다양성을 중요한 

입지조건으로 고려한다는 점을 대학생을 대상

으로 한 설문조사 결과를 분석해 실증한 바 있

다. van Heerden and Bontje(2013)는 정주환경

의 질이 창조계층 뿐 아니라 일반적인 노동자 

계층에게도 중요한 입지조건으로 작동함을 실

증하고 있다.

이와 더불어, 최근 문헌들은 정주환경의 수준

이 혁신기업의 입지를 결정함에 있어서도 중요

한 변수로 작용한다는 점을 보여준다. 일례로 미

국 보스턴의 의약분야 기업체 설문조사에 기초

해 주요 입지요인을 분석한 Kimelberg and 

Nicoll(2012)은 주차여건, 주거여건, 교육여건, 

심미적 만족도 등의 정주환경이 중요한 고려조

건으로 작용한다는 결과를 제시했다. 한편, 1999

년부터 2006년까지 네덜란드 기업체의 주소지 

이전 통계를 분석한 Weterings(2013)는 상점, 카

페, 레스토랑 등의 정주환경이 잘 구비된 산업지

역일수록 입주기업의 지역이탈 확률이 현저히 

줄어들었다는 관찰을 보고하고 있다.

2) 실제로 우리나라에서 신산업 분야 창업이 고도로 집중되어 있는 지역은 서울의 문화적 중심지이기도 한 강남역과 테헤란

밸리 일대이다(장철순 외, 2017).
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이상 언급한 연구들은 정주환경의 개선이 창

의적인 인력과 혁신기업의 유입을 앞당길 수 있

다는 시사점을 제공한다. 그러나 대부분 서구의 

산업입지를 대상으로 한 분석이라는 점에서 주

의 깊은 해석과 적용이 필요하다. 국내문헌 중

에서 산업단지 분양률에 영향을 미치는 요인으

로서 정주환경의 역할을 조명한 연구 사례는 매

우 희소하다. 그러나 양자 간 연결고리를 시사

하는 실태조사 사례는 드물게나마 찾아볼 수 있

다. 일례로, 산업단지 분양률 추이를 분석했던 

임종인 외(2011)는 산업단지 내 복합시설용지 

지정을 통한 주거·편의시설 공급이 산업단지 

미분양 해소에 긍정적인 영향을 미쳤는지를 진

단한 바 있다. 연구자들은 한국산업단지공단 내

부자료를 활용해 일반단지 53개와 복합단지 5개

의 분양률 추이를 분석했는데, 복합단지 미분양

률이 높다는 점을 근거로 들어 ‘복합단지 개발이 

분양률 제고를 담보하지는 못하는 것으로’ 결론

을 제시하고 있다. 임종인 외(2011)의 연구는 가

치 있는 관찰을 담고 있으나, 산업단지 사례 수

가 제한적이었으며 개별 산업단지 특징이 통계

적으로 통제되지 못한 채 단순히 분양률을 비교

한 사례라는 점에서 한계가 있다. 더불어 정주

시설의 범위를 산업단지 내 복합용지 시설에 국

한하고 있어 산업단지 배후지역의 여건을 고려

하지 못했다는 점에도 한계가 남는다.

이상의 논의를 종합해 본 연구는 산업단지 분

양률에 대한 기존 부동산학 문헌의 맹점이 산업

단지 정주여건에 대한 분석에 있다고 파악하고 

이를 보완하기 위한 실증분석을 설계하였다. 본 

연구의 이론적 가설은 산업단지의 정주여건이 

산업시설용지의 분양실적에 대해 정(+)의 방향

으로 의미 있는 영향을 미치리라는 것이다. 이 

같은 가설은 본 장에서 논의한 선행연구들의 실

증으로부터 도출되었다. 이러한 연구가설을 확

인하기 위해서는 먼저 정주여건과 분양률 간의 

상관성이 확인되어야 하고, 변수 간 관계를 교란

할 수 있는 제3의 요인이나 변수 자체의 내생성 

문제가 해소될 수 있어야 한다. 이를 위해서는 

분석모형의 정교한 설계가 필요한데, 이에 대한 

구체적인 설명은 다음 장에서 설명하도록 한다.

Ⅲ. 자료구축 및 분석방법

1. 산업단지 배후지역 정의

본 연구에서 사용하는 산업단지 배후지역의 

개념은 산업단지 종사자와 그 가구가 기초적인 

정주기능을 충족하기 위해 일상적으로 접근할 

수 있는 생활권 범위를 일컫는다. 생활권의 규

모와 관련된 문헌은 2000년대 이후부터 본격적

으로 축적되기 시작했는데, 설문조사에 기초해 

근린생활권의 규모를 측정한 사례가 다수를 차

지한다. 이와 관련한 사례로서, 황희돈(2008)은 

일산 및 분당 지역을 대상으로 설문조사를 수행

해 근린생활권의 범위를 13.5분의 도보거리로 

정의한 바 있다. 오병록·김기호(2007) 역시 설

문조사에 기초해 생활권을 정의했는데, 이로부

터 도출된 결과가 행정적인 생활권의 범위와 얼

마나 불일치하는지를 제시한 바 있다.

최근에는 ｢가구통행실태조사｣ 같은 대규모의 
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통근통행 패턴자료를 활용해 도시계획시설의 

생활권 범위를 측정하는 사례가 잇따르고 있다. 

일례로, 오병록(2014)은 수도권 가구통행실태조

사를 가공해 통근, 통학, 쇼핑, 여가를 위한 평균 

통행거리를 측정한 뒤 근린생활권―소생활권―

중생활권―대생활권으로 확대되는 위계별 생활

권을 정의하였다. 이 같은 접근은 설문조사의 

측정방식이나 표집규모에 따른 편의를 방지하

고, 대규모의 실제 이용패턴에 기초해 생활권을 

정의한다는 데 강점이 있다. 더불어, 근린생활

권만을 넘어 정주시설의 유형에 따라 위계적인 

형태로 확장되는 생활권을 정의했다는 점에서

도 기존의 접근방식을 보완한다.

구분 정의 기능

근린생활권
산업단지 

경계면적에서 
700m 거리 

도보로 상시 접근하는 
근린생활 공간

소생활권
산업단지 

경계면적에서 
2㎞ 거리

자전거나 버스로 접근 
가능한 근린생활 공간

중생활권
산업단지 

경계면적에서 
5㎞ 거리

특정한 목적을 갖고 
왕래할 수 있는 생활공간

대생활권
산업단지 

경계면적에서 
9㎞ 거리

비정기적으로 도달 
가능한 특수한 서비스 

영향권

자료 : 배후지역 정의는 오병록(2014)의 연구결과를 이용하
였음.

<표 1> 산업단지 배후지역의 정의

이에 본 연구는 오병록(2014)이 정의한 생활

권의 위계적 범위를 산업단지 배후지역을 정의

하는 데 적용하였다. 구체적으로 말해, 본 연구

에서 근린생활권은 산업단지 지정용지 경계면

으로부터 직선거리로 700m 범위에 있는 영역으

로서, 평균적인 보행속도를 고려할 때 10분 내

외로 도달할 수 있는 영역이다. 근린생활권 범

위에서 공급되어야 할 정주기능의 대표적인 사

례는 주차장과 편의점이다. 반면, 소생활권은 

산업단지 경계면적에서 2㎞ 범위의 영향권이다. 

이는 기초적인 생활의 필요를 위해 매우 빈번하

게 접근할 수 있는 생활권으로서, 보육시설이나 

병·의원 등의 정주시설이 최소한의 기준을 충

족시켜야 하는 범위라 할 수 있다. 경계면적에

서 5㎞ 범위로 정의된 중생활권은 자동차를 통

한 정기적인 접근이 전제되는 범위로서, 주택을 

비롯해 은행, 마트, 공원 등 대다수의 정주시설

이 거주민의 최소한의 필요를 충족시킬 수 있어

야 하는 범위라 생각할 수 있다. 마지막으로 9㎞ 

범위의 대생활권은 정기적으로 접근할 수 있는 

범위는 아니지만 특수한 필요가 발생했을 때 접

근할 수 있는 서비스 공급범위로서 종합병원, 백

화점, 고속철도역 등의 정주기능을 공급되어야 

하는 범위라 정의되었다.

2. 산업단지 정주기능 정의

앞 장에서 고찰한 바와 같이, 산업단지의 정

주기능에 대한 연구는 대부분 일부 기능에 분석

을 집중하고 있어 포괄적인 정의를 제시하고 있

는 사례가 드물다. 다만, 산업단지 종사자 가구

에게 충족되어야 하는 기본적인 정주기능이 일

반적인 가구의 정주기능과 크게 다르지 않으리

라 가정한다면, 문헌의 범위를 넓혀 도시 내 생

활권의 정주기능을 정의했던 기존 문헌들의 연
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구를 참조할 수 있다. 특히 박근혜정부에서 지

역발전위원회가 중점적으로 추진했던 지역행복

생활권과 관련해 기존 연구의 사례가 축적되어 

있다(강성철, 2014). 이들 문헌들은 생활권의 범

위를 교통수단 및 접근빈도에 달리 설정한 뒤, 

각 생활권마다 다른 유형의 정주시설을 대응시

키고 있다.

시설유형 정주시설
최소규모 
충족범위

주거시설 공동주택 및 기숙사 중생활권

교통시설

버스정류장 근린생활권

KTX 고속철도역 대생활권

지하철역 중생활권

철도역 중생활권

주차장 근린생활권

교육시설

초등학교

소생활권중학교

고등학교

보육시설
어린이집

소생활권
유치원

상업시설

편의점 소생활권

대형마트 중생활권

백화점 대생활권

의료시설

병·의원
중생활권

응급의료시설

보건소 소생활권

종합병원 대생활권

공원시설
공원 소생활권

어린이 놀이터 근린생활권

복지시설

어린이 복지시설

소생활권
여성 복지시설

노인 복지시설

장애인 복지시설

문화·
체육시설

공공도서관

소생활권
체육시설

커피전문점

영화관

자료 : 생활권 범위에 따른 정주기능 대응은 김철수(2012)의 
연구결과를 참조하였음.

<표 2> 산업단지 정주기능의 정의

본 연구는 김철수(2012)와 강성철(2014)의 논

의를 종합해 <표 2>와 같이 산업단지 정주기능

을 정의하였다. 더불어 각 정주시설마다 최소규

모의 서비스가 충족되어야 하는 생활권의 범위

를 대응시켰다.

3. 자료수집 및 가공과정

2017년 7월을 기준할 때, 우리나라에 지정되

어 있는 산업단지는 모두 1,183개로 확인된다. 

이 중에서 미개발 상태이거나 조성 단계인 산업

단지를 제외하고 개발과 분양이 모두 완료된 상

태의 산업단지 778개를 본 연구의 분석대상 산

업단지로 설정하였다.

본 연구에서 정주시설의 공간좌표 집계를 위

해 활용하는 자료는 국토지리정보원의 국가관

심지점(POI) 원자료를 연구자가 가공한 결과물

이다. 국토지리정보원의 POI DB는 국가주요시

설 전수에 대한 주소값을 제공하는데, 지오코딩

(geo-coding) 결과 99% 이상의 주소가 좌표값

을 부여받는 것을 확인할 수 있었다. 본 연구는 

2017년 8월 기준으로 가장 최근의 DB를 취득해 

분석에 활용하였다. 

배후지역의 정주시설을 측정함에 있어 <표 

2>의 최소규모 충족범위가 기준으로 사용되었

다. 즉, 교육시설의 경우 소생활권 단위에서 충

족되어야 하는 기능이라 전제하고, 산업단지 경

계면적으로부터 2km 범위 내에 존재하는 시설

의 개소수가 측정되어 변수로 저장되었다. 마찬

가지로 백화점의 경우에는 산업단지 경계면적

으로부터 9km 범위에 존재하는 시설의 개소수
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가 측정되어 변수로 저장되었다. 단, 교통시설

의 경우에는 개소수보다는 가장 가까운 교통시

설과의 거리가 정주환경을 평가하는 데 더 적합

하다고 판단해 배후지역 범위 내에서 가장 가까

운 해당시설과의 거리로 측정변수를 대체하였

다. 이상의 지표 측정을 위해서는 ArcGIS ver. 

10.5의 Spatial Join 기능이 주로 활용되었다.

<표 2>에 수록된 모든 정주시설의 배후지역 

개소수를 모형에 삽입할 경우 변수 간의 높은 

상관성으로 인한 다중공선성 문제가 우려될 수 

있다. 또 정책적으로 의미 있고 직관적인 해석

을 도출하기에도 어려움이 있다. 따라서 본 연

구는 대표적인 자료축소 기법의 하나인 주성분

분석(principal component analysis)을 단계적

으로 활용해 각 산업단지의 정주여건 지표를 구

축하였다. 1단계로서 <표 2>에서 동일한 유형의 

시설로 구분된 변수들의 값이 주성분분석을 통

해 하나의 요인으로 통합되었다. 이렇게 도출된 

요인값을 다시 주성분분석에 투입해 최종적으

로 산업단지의 정주여건 지표가 추출되었다.3) 

<표 3>은 정주환경 통합지표 추정을 위한 2단계 

주성분분석의 주요 결과를 정리한 것이다. 수치

에 표현된 바와 같이, 정주시설 자료가 갖는 총 

분산의 81.55%가 통합지표에 의해 설명되고 있

다. 지면의 한계 상 보고되지 않았으나, 세부부

문별 주성분분석 결과 역시 마찬가지로 높은 수

준의 내적일관성을 드러냈다.

시설유형 성분행렬
설명된 

총 분산

주거시설 0.95

81.55%

교통시설 0.29

교육시설 0.95

보육시설 0.96

상업시설 0.93

의료시설 0.99

공원시설 0.96

복지시설 0.98

문화·체육시설 0.89

자료 : 대표적인 자료축소 기법인 주성분분석(principal 
component analysis)을 적용했으며, eigen value 
1의 추출기준을 적용하였음.

<표 3> 정주환경 지표의 주성분분석 결과

<표 4>는 본 연구의 분석에 사용되는 주요 변

수들의 기초통계량을 정리하고 있다. 개발이 완

료된 산업단지만을 대상으로 했음에도 산업시

설용지의 분양실적은 0%에서 100%까지의 변산

을 나타냈다. 배후지역의 정주여건 지표는 정규

분포의 형태를 갖기보다 상위 값으로 다소 편포

한 분포를 나타내고 있는데, 이는 최상위 값을 

기록한 가산디지털단지 등 정주여건이 압도적

으로 우수한 산업단지 사례가 포함되어 있기 때

문이다. 산업단지의 규모와 실적을 대변하는 변

수 역시 높은 수준의 산업단지 간 편차를 나타

냈다.

3) 본 연구가 수행한 주성분분석은 요인값의 개수를 미리 설정하지 않았고 일반적인 기준인 eigen-value 1의 기준을 사용하

였다. 분석 결과, 같은 유형으로 구분된 지표들은 매우 높은 수준의 내적일관성을 기록하며 하나의 요인으로 통합되는 

것을 관찰할 수 있었고, 2단계 주성분분석에서도 마찬가지로 투입요소 간 높은 내적일관성이 관찰되었다.
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변수명 평균 표준편차 최소값 최대값

산업시설용지 분양률 93.71 18.35 0 100

배후지역 정주여건 0.00 1.00 -0.444 11.143

준공 이후 가동연한 (단위 : 년) 14.63 11.08 0 49

복합용지 포함 여부 (복합산단의 경우 1로 코딩) 0.01 0.11 0 1

개발주체(민간개발 = 1, 공공개발 = 0) 0.24 - 0 1

산업단지 규모

산업시설용지 지정면적 404.94 900.47 14 10,451

총 기업체 수 103.77 665.32 0 11,322

총 종사자 수 2,267.60 10,848.72 0 151,889

산업단지 실적
연간 생산량 (단위 : 백만 원) 376,023.9 1,733,950 0 22,541,131

연간 수출액 (단위 : 천달러) 113,912.1 785,678 0 14,549,417

산업단지 
지정유형

국가산업단지 0.04 - 0 1

일반산업단지 0.44 - 0 1

도시첨단산업단지 0.01 - 0 1

농공단지 0.51 - 0 1

지역구분

강원 0.07 - 0 1

경기 0.13 - 0 1

경남 0.14 - 0 1

경북 0.13 - 0 1

광주 0.01 - 0 1

대구 0.02 - 0 1

대전 0.00 - 0 1

부산 0.03 - 0 1

서울 0.00 - 0 1

세종 0.01 - 0 1

울산 0.02 - 0 1

인천 0.01 - 0 1

전라남도 0.09 - 0 1

전라북도 0.10 - 0 1

제주도 0.01 - 0 1

충청남도 0.14 - 0 1

충청북도 0.09 - 0 1

배후지역 인구(산업단지경계로부터 5km) 64,869 134,390 555 1,429,603

자료 : 본 표에 기록된 자료는 한국산업단지공단의 2017년 2분기 ｢전국산업단지현황통계｣와 국토지리정보원의 관심지점(POI) DB 원
자료(2017년 8월 최근자료)를 결합해 집계하여 구축하였음. 우리나라 전체 산업단지 1,183개 중 개발이 완료된 산업단지 778개를 
대상으로 분석함.

<표 4> 분석모형에 포함된 주요 변수들의 기초통계량
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4. 인과적 추론을 위한 분석방법 설계

산업단지 정주여건이 분양률에 미치는 효과

를 정교하게 추정하는 작업은 단순하지 않다. 

일반적인 통계모형은 두 변수 사이의 통계적 상

관성(correlation)이 존재하는지에 대한 정보를 

제공하지만, 상관성의 존재가 반드시 인과성

(causality)의 존재를 담보하지는 못하기 때문이

다. 정주여건과 분양률이 상관되리라는 것은 충

분히 예상 가능한 일이다. 여기서 한 걸음 더 나

아가 정주여건이 과연 분양률을 결정하는 인자

로서 작동하고 있는지 해석하기 위해서는 주의 

깊은 분석모형 설계가 필요하다.

고려해야 할 첫 번째 이슈는 종속변수와 독립

변수 간 관계를 교란하는 공변량(covariates)의 

존재를 통제하는 것이다. 예를 들어, 본 연구의 

분석모형에서는 산업단지 지정유형이 중요한 

공변량이 될 수 있다.4) 2017년 현재 농공단지는 

90%에 가까운 평균 분양률을 기록하고 있는 반

면, 도시첨단산업단지는 67% 가량의 가장 낮은 

평균 분양률을 기록하고 있다(2017년 2분기, 개

발완료 산업단지 기준). 그러나 이러한 추세와 

반대로 정주여건에 있어서는 도심부 인프라에 

접근하기 용이한 도시첨단산업단지가 비도시지

역에 지정되는 농공단지에 비해 대체로 유리한 

조건을 갖는다. 따라서 이 같은 조건을 통제하

지 않은 채 본 연구의 분석모형을 추정한다면, 

그 모형은 산업단지 지정유형의 효과가 분리되

지 못한 교란된 추정치를 산출하게 될 것이다.

이 같은 통계적 편의(statistical bias)를 보정

하기 위해서 본 연구는 산업단지 분양률에 영향

을 미칠 일련의 변수들을 분석모형에 통제하였

다. 먼저 산업단지의 규모를 대변하는 변수로서 

산업시설용지 전체면적과 전체 사업체 수, 전체 

종사자 수가 통제되었다. 이어서 산업단지의 준

공시기를 기준으로 한 산업단지 가동연한과 그 

제곱항이 통제되었다.5) 다음으로 산업단지가 

얼마나 활발하게 생산기능을 수행하고 있는지

를 대변하는 변수로서, 산업단지 전체의 2016년

도 연간생산액과 연간수출액 규모가 각각 통제

되었다. 또 산업단지 개발주체가 민간개발자인

지, 공공개발자인지 여부를 통제하였다. 또 법

령에 규정된 산업단지 유형인 국가산업단지, 일

반산업단지, 도시첨단복합단지, 농공단지의 범

주를 더미변수 형태로 통제하였다(준거변수 : 

농공단지). 다음으로 각 산업단지의 복합시설용

지 포함 여부를 통제하였다. 마지막으로 산업단

지가 위치한 광역권의 특징을 반영하기 위해 16

개 광역시·도 더미변수를 포함시켰다.

두 번째로 문제가 될 수 있는 이슈는 독립변

수와 종속변수 사이에 존재할 수 있는 역인과관

계(reverse causality)의 가능성이다. 역인과성이

란 말 그대로 원인과 결과의 방향이 연구자가 

이론적으로 가설한 방향과 엇갈리게 작용하는 

상황을 말한다. 즉, 본 연구의 이론적 가설은 산

업단지 정주여건이 분양률을 증가시킨다는 것

4) ｢산업입지 및 개발에 관한 법률｣은 국가산업단지, 일반산업단지, 도시첨단산업단지, 농공단지의 유형을 구분하고 있다.

5) 제곱항을 통제하는 까닭은 가동연한이 분양률에 미치는 효과가 한계체감하리라는 가정에 따른 것이다.
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이지만, 한편으로는 산업단지 분양이 활발하게 

이뤄진 탓에 결과적으로 정주여건이 개선되는 

역인과성의 상황이 발생할 수 있다. 이처럼 사

회과학의 현상들은 인과관계의 방향이 체계 내

에서 상호적인 영향을 주고받는 경우가 많은데, 

이 때문에 통계적인 상관성만으로는 한 방향의 

인과적 가설을 확인하는 것이 모호해지는 경우

가 발생한다.

역인과관계의 가능성은 종종 변수의 내생성

(endogeneity) 문제로 이어져 통계치의 편의를 

발생시킨다. 이를 해결하기 위해 계량경제학에

서는 도구변수(Instrumental Variables; IV)를 이

용해 변수의 외생적 변량(exogenous variation)

을 확보하는 전략을 오랜 기간 발전시켜 왔다. 

도구변수로서 기능하기 위해서는 해당 변수가 

내생변수인 정주여건과는 높은 상관성을 갖되, 

종속변수인 분양률과는 낮은 상관성을 가져야 

한다. 이 점을 고려해 본 연구는 산업단지 배후

지역의 주민등록인구 수를 도구변수로 활용하

는 접근을 고안하였다.6) 물론 도구변수의 적합

성 여부는 실제 2SLS의 추정값으로부터 해석되

어야 하는데, 구체적인 분석 결과는 다음 장에서 

단계적으로 논의하도록 한다.

Ⅳ. 분석 결과

1. 산업단지 정주환경의 효과 추정 결과

<표 5>는 산업단지 분양률을 설명하는 단순

회귀모형과 2SLS 모형의 추정결과를 비교하고 

있다. 먼저 단순회귀모형의 결과를 살펴보면, 

산업단지의 정주여건이 우수할수록 산업단지의 

분양률이 높아진다는 본 연구의 이론적 가설이 

확인되고 있다. 산업단지의 정주여건 변수는 산

업단지의 규모나 실적, 지정유형 등의 제반 변수

를 통제한 조건에서도 산업단지 분양률과 통계

적으로 의미 있는 강한 상관성을 보이고 있다.

정주여건 외의 나머지 변수 중에서도 의미 있

는 해석이 가능한 추정 결과가 일부 관찰되었

다. 우선 산업단지 가동연한은 분양률에 정(+)

의 방향으로 의미 있게 기여했지만, 그 제곱항 

역시 엇갈리는 방향의 통계적으로 의미 있는 효

과를 기록했다. 다시 말해, 가동연한이 분양률

에 미치는 효과는 시간이 지날수록 한계효과가 

체감하는 뒤집힌 U 형태(inverted-U form)를 기

록했다. 또 민간개발자가 공급한 산업단지는 공

공이 개발한 산업단지에 비해 분양률이 통계적

으로 의미 있는 수준에서 월등하게 높았다. 이

는 민간개발 산업단지가 사업성을 중시하는 반

면, 공공개발자는 공공성에 더 많은 가중치를 부

여한다는 일반적인 상식과 부합하는 결과라 할 

수 있다. 산업단지 지정유형에 따른 분양률의 

차이는 일반산업단지를 제외하면 <표 5>의 모

형에서 더 이상 유의하지 않았다. 즉, 국가산업

단지의 높은 평균 분양률이나 도시첨단산업단

지의 낮은 평균 분양률은 분석모형에 함께 포함

6) 산업단지 배후지역의 주민등록인구 수는 중생활권 범위인 5㎞ 범위에서 측정되었다. 주민등록인구 수의 측정을 위한 

기초자료는 국토지리정보원이 제공하는 100m × 100m 격자인구 인구통계가 활용되었다. 
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종속변수 산업단지 분양률

설명변수
OLS

2SLS
(도구변수 : 배후지역 인구규모)

 t값  z값

상수항  72.98*** 89.38 74.89*** 28.20

배후지역 정주여건  1.63** 2.14 3.62*** 2.34

산업단지 규모

산업시설용지 지정면적 -1.28 -0.09 0.84 0.71

총 기업체 수 -1.28 1.24 3.76 1.09

총 종사자 수 -2.25 -1.52 4.59 -1.66

산업단지 실적
연간 생산량  4.61 0.53 2.85 0.23

연간 수출액  1.18 1.06 2.09 1.18

산업단지 지정유형
(준거변수 : 농공단지)

국가산업단지 -1.11 -0.17 -4.45 -1.02

일반산업단지 4.22** 2.41 2.48 1.39

도시첨단산업단지 -2.23 -0.19 -4.01 -0.57

준공 이후 가동연한 2.16*** 7.92 2.25*** 10.73

가동연한 제곱항 -0.04*** -6.74 -0.05*** -7.61

지역구분

강원 -0.47 3.24 -0.46 3.12

경기 3.37 2.85 3.06 2.75

경남 5.41** 2.48 5.26** 2.63

경북 -3.37 2.92 -3.30 2.62

광주 3.19 4.56 -1.33 6.84

대구 -1.30 5.01 -4.13 5.01

대전 3.18 7.50 -2.28 17.33

부산 -1.28 7.14 -1.71 4.29

서울 9.22 6.37 5.96 15.03

세종 4.08 3.22 4.67 5.43

울산 8.00** 3.55 7.52 4.86

인천 6.09 4.00 3.73 5.77

전남 -4.74 3.61 -5.04* 2.91

전북 -2.50 2.88 -2.65 2.81

제주도 6.91 4.73 7.37 7.39

충남 1.19 2.65 0.98 2.62

민간개발 여부 (민간개발의 경우 1로 코딩) 5.92*** 3.03 5.45*** 3.14

복합용지 포함 여부 (복합산단의 경우 1로 코딩) -6.41 -1.02 -7.70 -1.29

결정계수(R2) 0.226 0.252

F-value 2.18** 8.32***

Cragg-Donald Wald-test - 710.87

Stock-Yogo weak ID 
test Critical Values

10% maximal IV size - 16.38

15% maximal IV size - 8.96

20% maximal IV size - 6.66

25% maximal IV size - 5.53

주 : *는 신뢰수준 90%, **는 신뢰수준 95%, ***는 신뢰수준 99%에서 각각 통계적으로 의미 있는 수치를 의미함. 연간 생산량, 수출
액, 기업체 수, 종사자 수의 경우는 추정 값의 해석을 용이하게 위해 <표 4>에 정리되었던 원래 측정단위를 조정해 모형에 포함
시켰음.

자료 : 분석에 사용된 자료는 한국산업단지공단의 2017년 2분기 ｢전국산업단지현황통계｣와 국토지리정보원의 관심지점(POI) DB 원
자료(2017년 8월 최근자료)를 결합해 집계해 구축하였음. 우리나라 전체 산업단지 1,183개 중 개발이 완료된 산업단지 778개
를 대상으로 분석함.

<표 5> 산업단지 분양률의 영향요인 추정결과
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되었던 통제변수들의 영향을 보정한 뒤에 더 이

상 의미 있는 차이를 발생시키지 못하는 것으로 

해석된다. 산업단지의 지역을 구분하기 위한 더

미변수 중에서는 경상남도와 울산만이 통계적

으로 의미 있는 정(+)의 효과를 보였다. 실제로 

경상남도는 2012년부터 미분양면적이 지속적으

로 감소하며 2015년 기준 전국에서 가장 적은 

미분양면적을 기록하고 있는 지역이다(이윤석 

외, 2016).

2. 강인성 검정을 위한 추가 분석

<표 5>의 OLS 추정결과는 변수의 내생성을 

해소하지 못한 결과라는 점에서 적극적인 해석

에 한계가 따른다. 즉, 산업단지의 정주여건이 

우수해서 분양률이 높은 것인지, 아니면 반대로 

산업단지의 분양이 활발해 인구가 유입되고 정

주여건 역시 개선된 결과인지 OLS의 추정치만

으로는 판단하기 어렵다.

따라서 이를 보완하기 위한 추가적인 분석으

로서 <표 5>의 우측 열은 산업단지 배후지역의 

인구규모를 도구변수로 활용하는 2SLS 모형의 

추정결과를 보고하고 있다. 분석에 앞서 중생활

권(배후 5㎞) 범위에서 배후지역의 인구규모를 

산업단지별로 측정한 결과, 배후지역 인구규모

는 산업단지의 정주여건과 매우 높은 정(+)의 

상관성을 보인 반면(Pearson 상관계수 0.8642), 

산업단지의 분양률과는 0에 가까운 낮은 상관성

을 보였다(Pearson 상관계수 0.0791). 따라서 

배후지역의 인구규모는 내생성 통제를 위한 2단

계 최소자승(2-Stage Least Squares; 이하 2SLS) 

방법에서 유용한 도구변수로 활용될 수 있으리

라 판단되었다.

2SLS 모형의 추정 결과, 산업단지의 정주여

건은 여전히 분양률을 설명하는데 정(+)의 방

향으로 강하게 기여함이 관찰되었다. 오히려 

효과의 강도는 내생성을 통제하기 이전의 경

우보다 강화된 것이 확인되었다.7) 표 하단의 

통계량은 도구변수 선택의 적절성을 검토할 

수 있게 하는 지표이다. 먼저 Cragg-Donald 

Wald-test는 모형에서 사용된 도구변수가 약

한 도구변수(weak instruments)여서 추정치

의 편의를 발생시키는지 여부를 검정한다. 하

단에 기록된 임계값(critical values)은 일정 비

중의 편의(bias)가 발생했다는 가설을 기각하

기 위한 Cragg-Donald test의 최소값을 추정

한 것이다. 즉, 10%의 편의가 발생했다는 가

설을 기각하기 위해서는 16.38 이상의 수치가 

필요한데, 본 연구모형에서 추정한 710의 수

치는 이를 넉넉한 수준으로 상회하고 있어 충

분히 강한 도구변수로서 기능하고 있음을 재

차 확인시켜 주었다(Stock and Yogo, 2005).

7) 본 연구는 통합된 정주환경 지표가 종사자들이 체감하는 종합적인 정주여건의 만족도를 반영하리라 전제하고 분석을 

설계했으나, 정주환경의 효과가 세부 항목별로 상이하리라는 예측도 제기될 수 있다. 이에 대한 점검으로서, <표 5>에는 

보고되지 않았으나 정주환경 하위 구성요소를 각각 종속변수로 하는 2SLS 모형을 추정했다. 다시 말해, 1단계 요인분석

에서 추출된 주거시설, 교통시설, 교육시설 등의 하위지표가 분양률에 미치는 효과를 동일한 형태의 2SLS 모형을 이용해 

각각 추정하였다. 분석 결과, 각 하위지표가 신뢰수준 95%에서 통계적으로 유의한 정(+)의 효과를 기록했다. 표준화된 

효과의 정도는 보육시설의 경우가 가장 높게 나타났다. 
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Ⅴ. 논의 및 결론

본 연구는 산업단지 배후지역의 정주여건과 

관련한 공공데이터를 포괄적으로 활용해 산업

단지 정주여건과 분양률의 관계를 탐구하였다. 

분석 결과, 산업단지 정주여건은 산업시설용지 

분양률을 개선하는 데 의미 있게 기여하고 있음

이 드러났다. 모형의 강건성을 검정하기 위해 

2SLS 모형을 재차 추정했을 때에도 정주여건의 

효과는 오히려 강화되는 것이 드러났다.

본 연구의 의의를 정리하면 다음과 같다. 우

선 본 연구는 전수자료에 가까운 정주시설 공공

데이터를 활용해 산업단지 분양률을 분석한 국

내 최초의 사례라는 점에서 실증적인 가치를 갖

고 있다. 더불어 본 연구가 제시한 분석 결과는 

산업단지 정주시설 개선을 통해 기업과 인력의 

유치를 앞당기고자 하는 최근 정책기조와 관련

된다는 점에서 정책적 가치 역시 갖고 있다. 마

지막으로 방법론적인 측면에서 본 연구가 제시

한 정주여건 평가의 방법이나 정주시설 관련 공

공데이터 활용의 가능성은 향후 연관 분야로 적

용될 수 있는 가치를 갖고 있다. 예를 들어, 마

찬가지로 분양률의 측면에서 이슈가 되고 있는 

혁신도시의 클러스터용지 분양실적을 분석함에 

있어 혁신도시 인근의 정주여건 접근성의 영향

을 추정할 수 있다면 기존 논의를 보완하는 시

사점이 도출될 수 있으리라 판단된다.

본 연구는 향후 연구에서 개선되어야 할 연구

의 한계 역시 남기고 있다. 우선 향후 연구에서

는 산업단지 배후지역의 정의 방식을 보다 정교

화할 필요가 있다. 본 연구는 산업단지의 배후

지역을 설정함에 있어 네트워크 거리가 아닌 직

선거리를 활용했다.8) 도심부와 지방의 교통여

건이 크게 다르다는 점을 고려할 때, 직선거리보

다 네트워크 거리에 기초한 배후지역 정의가 훨

씬 더 적합성이 높다는 것은 자명한 일이다. 그

러나 우리나라 산업단지 전수의 배후지역을 네

트워크 거리로 추정하는 작업에는 많은 비용과 

시간이 소요되는 까닭에 본 연구는 직선거리에 

기초한 분석방법을 선택했다. 후속 연구에서는 

대표적인 산업단지 집적지역을 대상으로 네트

워크 거리 배후지역을 식별함으로써 본 연구의 

분석결과와의 차이를 점검할 예정이다.

둘째로, 향후 연구는 인재와 신산업의 산업단

지 유입을 더 직접적으로 반영할 수 있는 지표를 

구축해 정주기능과의 관련성을 탐구할 필요가 

있다. 본 연구는 산업단지 분양률을 분석의 종속

변수로 삼았다. 그러나 산업단지를 분양 받는 주

체의 성격에 대해 더 정교한 지표를 수집할 수 

있다면 정책적 함의가 확대되었으리라 판단된

다. 예를 들어, 고숙련 인재를 채용하는 신산업 

사업체나 기술형 창업기업일수록 정주여건이 우

수한 산업단지에 입주하려는 경향이 높다는 등

의 분석이 가능할 것이다. 혹은 산업시설용지 중 

연구개발용지 등 특수한 목적을 갖는 부동산에 

분석을 집중하는 방법도 고려될 수 있을 것이다.

8) 네트워크 거리에 따라 배후지역을 정의한다는 것은 차량으로 일정 시간 내 접근 가능한 지리적 범위를 도로망 정보에 

기초해 추정하는 작업을 말한다. 
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마지막으로 본 연구의 분석모형은 산업단지 

분양률에 영향을 미칠 수 있는 인자 중에서 정

주환경을 비롯한 일부 지표만을 포함하고 있다. 

이밖에도 산업단지의 교통 및 접근성, 분양가, 

세제혜택 조건, 대기업 분공장 입주여부 등의 조

건이 산업단지 분양률을 결정하는 데 의미 있는 

기여를 하리라 판단되지만 가용자료의 한계에 

따라 본 연구의 분석에는 포함되지 못하였다.
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국문초록

산업단지의 분양률은 산업입지 정책의 효과성을 가늠하는 지표로서 중요하게 취급되었으나, 분양률의 영향요

인을 실증적으로 분석한 연구의 사례는 매우 희소하다. 최근에는 창의적인 인재와 혁신기업을 산업단지로 

유입시키기 위해 산업단지 정주환경의 개선이 선행되어야 한다는 데 논의가 집중되면서, 현재 가동 중인 

산업단지들의 정주환경 실태가 어떠한지에 대한 관심이 증가하는 상황이다. 범부처적으로 산업단지 정주여건

을 개선하기 위한 정책들이 다수 추진되고 있으나, 정주여건의 개선이 실제로 산업단지 내로 기업과 인재를 

유입시켜 분양실적을 개선하는 데 기여하고 있는지에 대한 실증연구는 이뤄진 바가 없다. 이 같은 맹점을 

보완하기 위해 본 연구는 산업단지 배후지역의 정주여건과 관련한 공공데이터를 포괄적으로 활용해 산업단지 

정주여건과 분양률의 관계를 탐구하였다. 국토지리정보원이 구축한 국가관심지점(POI) 원자료를 통해 다양한 

유형의 정주시설 공간DB를 구성하고, 우리나라 산업단지 전체의 정주여건 지표를 추정하였다. 분석 결과, 

산업단지 정주여건은 산업시설용지 분양률을 개선하는 데 의미 있게 기여하고 있음이 드러났다. 모형의 강건성

을 검정하기 위해 2SLS 모형을 재차 추정했을 때에도 정주여건의 효과는 오히려 강화되는 것이 드러났다. 

주제어 : 산업단지, 정주여건, 2단계최소자승법


