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요  약  본 지하 공간은 대도시에 남아있는 가용성 높은 공간으로서 효율적, 집약적 토지 이용을 위한 중요한 요소이다. 
특히, 지하도 상가는 물리적 기능과 상업적 기능을 동시에 충족시키며, 도심의 활성화를 이룩할 수 있는 수단으로 그 활용도
가 매우 높다. 하지만 기존에 개발된 지하도 상가는 노후화 등 복합적인 원인으로 인해 지하 상권의 침체를 가져왔다. 이에 
지하도 상가 활성화를 위한 대안을 제안하여 지하 상권의 활성화에 기여하고자 본 연구를 진행하였다. 부산지역 지하도 상가 
7개소를 공간적 범위로 대인 면접 설문 조사를 진행하여 이용자가 느끼는 지하도 상가 만족도 결정요인 및 개선사항을 파악
하였다. 순서형 로짓모형을 통해 위 설문내용을 실증분석하였다. 실증분석 결과, 서비스 만족도, 지하 환경 만족도, 공공시설 
만족도, 3개 요인이 지하도 상가 만족도에 영향을 미치는 유의한 변수로 추정되었다. 이에 따라, 신규 지하도 상가 개발 혹은 
기존 지하도 상가 리뉴얼 시 해당 요소들에 대한 적절한 고려가 필요할 것으로 생각한다. 이를 통해 지하도 상가 이용자의 
만족감을 증대시키고, 동시에 지하상권의 재활성화가 이루어지길 기대한다.

Abstract  There are many underground spaces available in an urban environment and they represent an important
factor for efficient land use. Especially, underground shopping centers perform both physical and commercial functions
at the same time and are frequently used as a means of achieving the revitalization of the city center. However, the
underground shopping centers that were developed in the past sometimes led to recession due to their deterioration.
This study was carried out for the purpose of proposing alternative methods for the (revitalization) of underground 
shopping centers. A survey was conducted on seven underground shopping centers in the Busan metropolitan area 
to understand the factors that determine their user satisfaction and future improvement. The survey data was analyzed 
using an ordered logit model. As a result of the analysis, service satisfaction, underground environment satisfaction
and public facility satisfaction were selected as significant variables. It was concluded that it is necessary to take these
factors into consideration, appropriately, when developing a new or renewing an existing underground shopping mall.

Keywords : Ordered logit model, Underground commercial, Underground shopping center, Underground shopping 
center satisfaction, Underground space.
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1. 서론

1.1 연구의 배경 및 목적

지속가능한 도시 공간 요구가 확대되면서 ‘컴팩트한 
도시’에 대한 지지가 커지고 있다. 컴팩트한 도시에는 여
러 가지 종류가 있지만 일반적으로 걷기와 자전거 타기

를 장려하고, 대중교통 시스템을 기반으로 상대적으로 
고밀도이며 혼합된 도시를 의미한다[1]. 또한, 미래의 공
간은 더욱 효율적인 토지 이용을 요구할 것이다[2]. 이러
한 도시적 요구에 따라 지하 공간은 대도시에 남아있는 

가용성 높은 공간으로서 그 가치가 새롭게 주목받고 있

다. 도시의 일부 기능을 지하에 배치하면 더 많은 공간을 
확보할 수 있으며, 새로운 지역 개발의 가능성을 창출할 
수 있을 것이다[3].
지하 공간 개발은 도시의 경계선을 확장하지 않으면

서 가치 있는 공간을 생성해낸다. 무계획적인 도시의 외
연적 확산을 방지하면서, 지표에 대한 압력을 경감할 수 
있다. 또한, 더 나은 기능 집중으로 도시지역의 높은 교통 
밀도를 감소시킴으로써 도시환경을 개선할 수 있다[4].
지하공간의 활용은 개별 건축물의 지하 주차장, 지하

보도, 지하대피소 등 제한적인 생활공간 용도에서 지하
차도, 지하철, 지하도 상가는 물론 저장시설, 수송시설, 
방어시설, 발전시설 등 다양하게 그 이용범위를 넓혀왔
다[5]. 특히, 지하도 상가는 물리적 측면에서 보행기능과 
상업적 기능을 동시에 충족시키며, 도심부 토지의 효율
적 이용뿐만 아니라 도심의 활성화를 이룩할 수 있는 수

단으로 그 활용도가 매우 높다[6].
하지만 기존에 개발된 지하도 상가는 노후화로 인하

여 지하상권의 침체로 이어지고 있으며, 리뉴얼을 통한 
활성화 요구가 높아지고 있다. 지하상권의 활성화를 위
해서는 미래의 지하 공간에 대한 수요 파악 및 이용자의 

의견 수렴을 통해, 계획적이고 체계적인 대안 마련이 필
요하다.
이러한 맥락에서 본 연구는 지하도 상가 이용의 문제

점을 파악하고 지하도 상가 활성화를 위한 대안을 제시

하여, 향후 신규 및 기존 지하도 상가 개발 및 개선 시 
지침을 제공하는 것을 목적으로 한다.

1.2 연구의 범위 및 방법

지하도 상가 관련 연구는 대체로 서울시에 집중된 경

향이 있다. 서울시에 산재한 지하도 상가가 26개소로 전

국 시･도 가운데 가장 큰 규모이기 때문에 해당 지역을 

대상으로 연구가 진행된 것이라 할 수 있다. 인천시의 지
하도 상가가 15개소, 부산시가 8개소로 그 뒤를 잇는다. 
하지만 인천시의 경우 서울시와 함께 수도권에 포함되어 

있어 해당 권역의 특성을 공유할 것으로 생각한다. 따라
서 본 논문에서는 지방권의 도시 중 가장 큰 지하도 상

가 규모를 보유한 부산시를 대상으로 연구를 진행하고자 

한다. 부산시 내 지하도 상가 8개소 중 도심에 위치한 지
하도 상가 7개소(국제, 남포, 광복, 서면, 부산역, 대현, 
롯데월드)를 연구대상으로 하였으며, 비교적 최근에 개
발된 부도심의 덕천 지하도 상가는 본 연구에서 제외하

였다.
우선 현장조사를 토대로 지하도 상가 이용 만족도에 

영향을 줄 수 있는 요인을 파악하였다. 이를 토대로 설문
지를 작성하여 지하도 상가 이용자 350명을 대상으로 
대인면접 설문 조사(Face-to-Face Survey)를 하여 지하
도 상가의 만족도 및 개선사항을 파악하였다. 수집된 설
문조사의 결과를 바탕으로 지하도 상가의 만족도 및 만

족도를 결정하는 요인을 순서형 로짓모형(ordered logit 
model)을 이용하여 분석하였다.

2. 선행연구

우리나라 지하도 상가는 1967년 서울시청 앞 을지로 
1가에 세워진 ‘새 서울 지하상가’를 최초로, 80년대 이
후 전국 각지에 개발이 이루어졌다. 이에 따라 1980년대
부터 시작되어, 지하도상가를 포함한 지하 공간의 개발 
및 활성화에 대한 많은 국내･외 연구가 이루어졌다.
강신과 서의택(1988)은 지하상가를 도심지 토지이용

의 고밀화를 위한 개발유형으로 보고, 지하상가 개발 시 
주변 건물과의 기능적 연계 및 융통성 있는 공간구획기

법 그리고 휴식 공간의 확충이 우선 되어져야 한다고 주

장했다[7]. 황재윤(2013)은 도시의 지하 공간 개발 시 효
율성을 높이기 위해 기술적, 환경･심리적, 위생적, 안전
측면, 그리고 제도적 측면에서의 개발방향을 제시하였다
[8]. 이동철(2011)은 서울시 지하철역 연계 지하도 상가
를 중심으로, 지하도 상가를 계획하는데 있어 지하철역, 
지상상권과의 배치유형 및 동선체계를 분석하여 지하도 

상가 활성화에 기여할 수 있는 계획적 시사점을 제시하

였다[9]. 이강주(2006)는 제각기 사용되는 지하도 상가
와 지하상가의 용어를 통일하여 사용할 것, 지하공공보
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할 수 있는 도시계획적 보완방법, 그리고 지상공간과 지
하공간의 이분법적인 개념이 아닌 통합적 차원에서의 사

고가 필요하다고 주장했다[10]. 서덕인(2013)은 지하도 
상가의 개･보수와 관련하여 강남터미널 지하도 상가를 

중심으로 살펴보았다. 이를 통해 도시 전체 차원에서의 
개발계획 수립, 지상 공간과 연계성을 높이는 지하 공간 
패러다임 정립, 공익적 가치와 사익적 가치의 충돌에 대
한 법률･제도적 정비 등을 주장하였다[11]. 김진수
(2009)는 서울시 지하도 상가의 사례분석을 통하여 공공
이용공간의 확보, 개발주체와 유지관리의 일원화, 상가
전대제도 관리시스템 도입, 그린시설 도입 및 환경개선
의 필요를 주장하였다[12]. 이호택(2013)는 서울시 지하
도 상가를 중심으로 한 연구에서, 고객만족을 향상시키
기 위해 서비스품질, 운영정책, 문제해결 및 구매금액을 
개선해야 한다고 주장했다[13]. 임병호･이시영･황지욱

(2006)도 유사하게 친절도와 상품에 대한 고객의 평가가 
지하  상가의 만족도를 결정하는 요인이라고 한 바 있다

[14]. 해외에서는 지하 공간에 대한 인식 혹은 지하 공간
의 환경에 대한 연구가 주류를 이루었다. Tanaka, T. 외 
4명(2001)는 지하도 상가 공간설계에 대한 연구에서, 환
경측면, 수익측면, 방재측면에 대한 영향과 지하도 상가
의 복층화를 주장하였다[15]. Besner, J.(2002)는 지하 
공간을 지속가능한 개발의 주요 요소로 인식하여 지하 

공간 개발 시 고려해야 할 사항을 제시했으며, 지하도 상
가의 지속가능성에 대한 평가지표를 제안하였다[16]. 비
슷하게, Bobylev, N.(2009)는 도시 지하 공간을 지속가
능한 도시 개발의 원동력으로 인식하며, 도시의 마스터
플랜을 작성하는데 있어 도시 지하 공간이 고려되어야함

을 강조했다. 또한, 이를 위해 도시 지하 공간이 제공하
는 서비스, 이용자, 도시 지하 기반시설, 지속 가능성의 
세 가지 구성요소가 적절하게 조화되어야함을 역설했다

[17]. Yu, K. N. 외 3명(1997)은 홍콩 지하도 상가 10개
소에 대해 방사선을 방출하는 화학물질 라돈(radon)의 
검출량을 조사했다[18]. Maskey, S. 외 3명(2011) 또한 
지하도 상가에서 발생할 수 있는 유해화학물의 특성에 

대해 연구하였다. 이들은 지하도 상가에서 실내 에어로
졸 입자를 수집하여 그 단일 입자의 특성을 분석하였다

[19]. 그리고 Ren, H. 외 4명(2009)은 지하도 상가의 화
재 안정성 평가 방법에 대해 연구하였다. 이들은 시뮬레
이션을 통해 지하 쇼핑몰에서 안전 대피 시간을 구하여 

지하도 상가의 화재 예방을 위한 개선방안을 제시하였다

[20]. 이외에도, Fumino, Y. 외 3명(2001)의 재난발생시 
지하도 상가에서 탈출행위에 대한 연구[21], Choi, J. S. 
외 1명(2002)의 지하 공간에서의 신호표시 체계 구성법
에 대한 연구 등이 있다[22].
대부분의 해외 연구는 지하 공간에서 방출되는 화학

물질 혹은 향후 지속가능한 도시를 위한 요소로서의 지

하 공간의 중요성에 대해 다루었다. 국내 연구에서는 지
하 공간 개발계획 시 고려해야할 요인을 중점으로 연구

에서 다루었다. 지하도 상가의 고객만족을 향상시키기 
위한 기존의 연구들도 있었지만, 이들 대부분이 서울지
역에 집중된 경향을 보였다. 따라서 본 연구는 지방권 도
시 중 가장 큰 규모의 지하도 상가를 보유하고 있는 부

산을 대상으로, 이용자 측면에서 고려한 지하도 상가 활
성화 방안을 제시하고자 한다.

3. 변수의 구성 및 분석모형

3.1 변수의 구성

본 연구에서는 지하도 상가 이용 만족도를 파악하기 

위하여 설문 조사를 실시하였다. 부산에 산재한 지하도 
상가 7개소(국제, 남포, 광복, 서면, 부산역, 대현, 롯데월
드) 이용자를 대상으로 2015년 10월 대인면접 설문 조
사를 실시하였다. 총 350부를 회수하여 연구에 활용하였
다.
먼저 종속변수는 지하도 상가 만족도(Satisfaction)로 

응답자가 지하도상가에 전반에 걸쳐 느끼는 만족도를 5
점의 리커트 척도(likert scale)로 반영하였다.
독립변수는 크게 사회경제적 특성과 인지적 특성으로 

나누어 구성하였다. 사회경제적 특성은 응답자의 성별
(Sex), 연령대(Age), 거주 지역 내 지하도 상가 유무
(Region), 월 소득(Income), 방문빈도(Frequency), 교통
수단(Trans)으로 구성하였다. 개인적 특성에 따른 지하
도 상가 만족도의 동향을 파악하고자, 성별, 연령대, 월 
소득을 변수로 선정하였다. 그리고 기존 상가 및 각종 업
소 이용자 만족 관련 연구에 따르면, 목적지로의 접근성
을 주요한 변수로 인지하고 있다[23, 24, 25]. 그것을 근
거로 본 연구에서도 이용자의 접근성에 따른 지하도 상

가 만족도를 파악하고자 거주 지역 내 지하도 상가 유무 

및 교통수단을 변수로 구성하였다. 인지적 특성은 지하
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Classification Variables Explanation of variables Form of variables

Dependent variables Satisfaction Five criterion
(1=very inappropriateness, 5=very appropriateness)

Discrete
(Likert scale)

independent 
variables

Socioeconomic
characteristics

Sex 1=Male, 0=Female Dummy

Age 1=The young-aged(below 20), 2=The middle-aged(30~49), 
3=The elderly-aged(more 50) Discrete

Region 1=Be, 0=Not Dummy

Income

1=Below 1,000,000 won
2=1,000,000~2,000,000 won
3=2000,000~3000,000 won

4=Over 3,000,000 won

Discrete

Frequency

1=More than once a month
2=Once a week

3=Twice or three times a week
4=(nearly)Everyday

Discrete

Trans 1=Public transportation, 0=etc Dummy

Cognitive
characteristics

Service Sum of service satisfaction composed to five criterion
(Kindness of clerk, Variety of industry, Consumer service) Continuous

Goods Sum of goods satisfaction composed to five criterion
(A/S after purchase, Goods price, Goods quality) Continuous

Environment Sum of environment satisfaction composed to five criterion
(Walking environment, Indoor environment, Public design) Continuous

Safe Sum of safe satisfaction composed to five criterion
(Fire and safety facility, Sign and direction) Continuous

Public
Sum of public satisfaction composed to five criterion

(Toilet and trash can, Elevator and escalator, Relaxion 
space)

Continuous

Table 1. Summary of variables

도 전반적으로 걸쳐 느끼는 만족도 하부의 내재적 요인

으로, 서비스 만족도(Service), 제품 만족도(Goods), 지
하 환경 만족도(Environment), 안전 만족도(Safe), 공공
시설 만족도(Public)로 5가지로 분류하였으며, 각 만족도
는 분류별 세부항목을 통합하여 구성하였다. 고객만족, 
즉 이용자만족에 관한 기존 연구에 의하면, 전체 만족도
에 제품 및 서비스 만족이 각각 다르게 영향을 미치는 

것을 파악할 수 있었다[26]. 이에 따라 본 연구에서도 제
품에 대한 만족과 서비스에 대한 만족의 차이에 따른 지

하도 상가에 대한 전반적인 만족도를 파악하고자, 이를 
구분하여 서비스 만족도 및 제품 만족도를 변수로 구성

하였다. 그리고 해당 연구에서 물리적 환경이 조성하는 
이미지에 대한 만족 및 인근지역의 안전성이 전체 만족

에 영향을 미친다는 점을 시사하였다[23, 26]. 이를 토대
로, 본 연구에서도 지하 공간의 물리적 환경을 포함하는 
지하 환경 만족도 및 안전 만족도를 변수로 구성하였다. 
또한, 지하도 상가는 지하역사 등 각종 공공시설과 일체
로 설치되어 운영된다는 점에서 비롯하여 지하도 상가에 

포함되는 공공시설에 대한 만족도가 전반적인 지하도 상

가 만족에 어떻게 영향을 미치는지 파악하고자, 공공시
설 만족도를 변수로 구성하였다[6]. 기 설명한 인지적 특

성의 변수 구성절차는 다음과 같다. 서비스 만족도는 5
점 척도로 구성된 점원의 친절 정도, 업종의 다양함, 소
비자 서비스에 대한 만족도를 통합하였다. 여기서, 소비
자 서비스는 점원의 친절 및 업종의 다양성을 제외한, 점
포 운영시간 및 소비자 요구에 대한 지속적 조사 및 정

보제공을 일컫는다. 이어서, 제품 만족도는 5점 척도로 
구성된 제품 구매 후 A/S, 제품의 가격, 제품의 품질에 
대한 만족도를 통합하였다. 지하 환경의 경우에는 지하 
공간 내 보행환경, 실내 환경(공기, 소음, 온도, 어두운 
조명 등), 공공디자인에 대한 만족도를 통합하였고, 안전 
만족도는 소방 및 안전 관련 시설, 표지판 및 이용 안내
도에 대한 만족도를 통합하였다. 끝으로, 공공시설 만족
도는 5점 척도로 구성된 화장실 및 휴지통, 엘리베이터 
및 에스컬레이터, 휴식 공간(식물 및 분수, 음료수대, 벤
치 등)에 대한 만족도를 통합하였다. 분류별 세부항목을 
통합하여 특성별 만족도를 반영하게 된 것은 각 세부항

목을 모두 분석의 변수로 반영하게 될 경우, 샘플의 수에 
비해 변수가 비대하게 많아지며 발생할 수 있는 분석의 

오류를 줄이기 위함이다[27]. 최종 정리된 변수는 
<Table 1>과 같다.
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3.2 분석모형

본 연구의 종속변수는 지하도 상가 만족도(Satisfaction)
로 5점의 척도로 구성되어 있다. 종속변수의 구성이 범
주 집합으로 구성될 때, 로짓모형(logit model)을 이용할 
수 있다[28]. 특히, 본 연구에서는 종속변수가 5점의 순
위척도로 구성되어 있으며, 이 경우 순서형 로짓모형
(ordered logit model)을 사용하는 것이 객관적이다
[29-31]. 또한, 로짓모형에서 독립변수는 실제 값, 이진 
값, 카테고리 등 어떠한 형태든 취할 수 있기 때문에 본 
연구의 변수를 분석함에 있어 적합하다고 할 수 있다

[32].
순서형 로짓모형은 만족도 변수와 같은 리커트 척도

(Likert scale)로 구성된 응답 결과를 확률이라는 개념으
로 처리할 수 있으며, 변수의 범주 내에서 어떤 순위의 
측정도 가능하다는 장점도 가지고 있다. 때문에 본 연구
에서 활용이 적합하다[28].
특히 순서형 로짓모형은 j번째 카테고리보다 높은 종

속변수 누적확률을 계산하기 위한 객관적인 모형이다

[25]. 그리고 McCullagh(1980)는 이 모형을 비례오즈모
형(proportional odds model)이라고 명명하였는데, 표준 
비례오즈모형은 각 독립변수 X의 기울기가 종속변수 Y
의 모든 값과 같아야 한다는 것을 전제로 한다[33]. 비례

오즈모형은 누적로짓과 누적확률 의 형태에 근거를 

두며 식은 다음 <식 1>과 같이 나타낼 수 있다.

   ≤   
  



      <식 1>

<식 1>을 기본으로 하여 누적로짓으로 적용된 순서
형 로짓모형은 <식 2>와 같이 나타낼 수 있다.

 ≡ 


   

′

   ≡   

  
   

′

⋮

   ⋯ 

≡    ⋯ 

   ⋯
   

′

   여기서,    ⋯                <식 2>

<식 2>로부터 각 독립변수에 대한 모형의 오즈비
(odds ratio)를 유도할 수 있다. 유도된 오즈비를 통해 독
립변수의 수준 변화가 어떻게 종속변수에 영향을 미치는

지에 대한 확률을 추정할 수 있다[28, 34].

4. 지하도 상가 만족도 결정요인 분석

4.1 변수의 기초통계량

지하도 상가 이용 만족도에 관한 실증분석을 위하여 

시행한 설문조사 결과를 바탕으로 분석한 변수의 기초통

계량을 구하였다. 명목형 변수의 경우 빈도분석을 실시
하였고, 연속형 변수의 경우 평균, 표준편차, 최솟값 그
리고 최댓값을 구하였다. 
종속변수의 기초통계량 분석 결과는 <Table 2>와 같

다. 지하도 상가에 대해 만족한다는 응답이 44.6%를 차
지며 가장 많은 비중을 차지했다. 이어서 보통이라는 응
답이 43.7%로 두 번째로 많은 비중을 차지했다. 응답의 
평균은 3.40으로 보통을 상회하는 것으로 나타났다.

Variables Frequency % Mean

Satisfaction

1 2 0.6

3.40

2 30 8.6
3 153 43.7
4 156 44.6
5 9 2.6

All 350 100.0

Table 2. Descriptive statics of dependent variables

다음으로 독립변수의 기초통계량 분석결과는 <Table 
3>과 같이 나타났다. 응답자 성별의 경우 남성의 비율이 
70.0%, 여성 30.0%이며, 연령은 청년층 이하의 비율이 
33.1%, 중년층 33.4%, 장년층 이상 33.4으로 고르게 나
타났다. 거주 지역 내 지하 공간 유무의 경우 있다가 
64.4%, 없다가 36.6%를 나타내었다. 월 소득의 경우 
100만 원 미만이 31.1%, 100~200만 원이 14.6%, 
200~300만 원이 35.1%, 300만 원 이상의 비율이 19.1%
를 나타냈다. 방문빈도는 월 1회 이상이 37.7%로 가장 
높은 비율을 차지하였다. 교통수단의 경우 대중교통을 
이용하는 응답자가 87.4%로 설문대상자의 대부분을 차
지하였다. 연속형 변수인 서비스 만족도, 제품 만족도, 
지하 환경 만족도, 안전 만족도, 공공시설 만족도의 평균
은 각각 9.73, 9.62, 8.76, 6.23, 8.89로 나타났다. 
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Variables Frequency % Mean

Sex
1 105 30.0

0.30
0 245 70.0

Age

1 116 33.1

2.002 117 33.4

3 117 33.4

Region
1 222 63.4

0.63
0 128 36.6

Income

1 109 31.1

2.42
2 51 14.6

3 123 35.1

4 67 19.1

Frequency

1 132 37.7

2.13
2 99 28.3

3 60 17.1

4 59 16.9

Trans
1 306 87.4

0.87
0 44 12.6

Variables Mean STD Min Max

Service 9.73 1.70 5 15

Goods 9.62 1.70 6 15

Environment 8.76 1.77 3 15

Safe 6.23 1.31 3 10

Public 8.89 1.88 3 15

Table 3. Descriptive statics of independent variables

4.2 지하도 상가 만족도 결정요인 분석

사회경제적 특성 및 인지적 특성의 독립변수를 이용

하여 응답자들의 지하도 상가 만족도(Satisfaction)에 영
향을 주는 요인들을 순서형 로짓모형을 통해 분석하였

다. 종속변수와 독립변수들 간의 관계를 나타내는 순서
형 로짓모형의 적합성(good of fitness)은 <Table 4>와 
같이 나타났다. 우도비(likelihood ratio)의 결과처럼 
Chi-Square=120.1631, DF=11, Pr<.0001로 해당 모형은 
적합한 것으로 나타났다.

Test Chi-Square DF Pr > ChiSq

Likelihood Ratio 120.1631 11 <.0001

Score 95.0830 11 <.0001

Wald 97.3495 11 <.0001

Table 4. Good of fitness

Parameter Estimate Standard
Error Odds Ratio

Intercept 5 -13.5744** 1.2702 -

Intercept 4 -9.2169** 1.0948 -

Intercept 3 -6.1929** 1.0276 -

Intercept 2 -3.1006* 1.2179 -

Sex -0.3922 0.2477 0.676

Age -0.0300 0.1610 0.970

Region -0.0554 0.2341 0.946

Income -0.1521 0.1175 0.859

Frequency 0.0403 0.1023 1.041

Trans 0.3875 0.3314 1.473

Service 0.4134** 0.0897 1.512

Goods 0.0693 0.0826 1.072

Environment 0.2050** 0.0792 1.228

Safe 0.1956 0.1089 1.216

Public 0.1735* 0.0756 1.190

 ** P<0.01, * P<0.05

Table 5. Estimation summary for underground shopping 
center satisfaction

순서형 로짓모형을 통한 실증분석 결과는 <Table 5>
와 같이 나타났다. 통계적으로 유의한 변수로는 상수항
을 제외하고 3개의 변수가 나타났다. 특성별로 유의한 
변수를 살펴보면, 먼저 사회경제적 특성에서는 지하도 
상가 만족도(Satisfaction)에 영향을 미치는 변수를 찾아
볼 수 없었다. 즉, 성별, 연령, 거주 지역 내 지하도 상가 
유무, 월 소득, 방문빈도, 교통수단과 지하도 상가 만족
도는 서로 통계적으로 유의미한 관계를 가지지 못한다고 

할 수 있다. 그리고 인지적 특성에서 서비스 만족도
(Service), 지하 환경 만족도(Environment), 공공시설 만
족도(Public)가 지하도 상가 만족도(Satisfaction)에 영향
을 미치는 변수로 나타났다.
각 변수의 속성값의 변화에 따라 응답자들이 지하도 

상가에 대해 만족하게 될 확률을 추정해 볼 수 있다. 결
과에 나타나는 계수들을 통해 구한 각 변수의 오즈비는 

종속변수를 어떻게 분류하였는가와 관계없이 더 낮은 카

테고리에 속할 확률을 나타낸다[35]. 그러나 본 연구에
서는 해석을 쉽게 하도록 종속변수 카테고리를 descending 
하였기 때문에 일반 로짓모형의 해석과는 달리 더 높은 

수준의 지하도 상가 만족도 범위에 속할 확률을 나타낸다.
통계적으로 유의한 값을 나타낸 인지적 특성의 서비

스 만족도, 지하 환경 만족도, 공공시설 만족도 모두 지
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하도 상가 만족도에 대해 정(+)의 관계에 있는 것으로 
추정되었다. 서비스 만족도가 증가할수록 지하도 상가에 
대해 만족한다고 판단하는 확률이 1.51배, 지하 환경 만
족도가 증가할수록 지하도 상가에 대해 만족한다고 판단

하는 확률이 1.23배, 공공시설 만족도가 높을수록 지하
도 상가에 대해 만족한다고 판단하는 확률이 1.19배 증
가하는 것으로 추정되었다. 구체적으로 이들 만족도에 
대한 세부항목을 살펴보면, 점원의 친절도가 높을수록, 
업종이 다양할수록, 소비자 서비스의 질이 높을수록 전
체 지하도 상가 만족도에 긍정적인 영향을 미친다고 할 

수 있다. 또한, 지하 공간 내 보행환경이 좋을수록, 실내 
환경이 쾌적할수록, 공공디자인에 대한 인식이 좋을수
록, 화장실 및 휴지통 정비가 잘 되어 있을수록, 엘리베
이터 및 에스컬레이터시설 설비가 잘 되어 있을수록, 휴
식 공간 조성이 잘 되어 있을수록 전체 지하도 상가 만

족도에 긍정적인 영향을 미친다고 할 수 있다. 이는 지하
도 상가를 이용·통행 및 경유하면서 그 즉시 인지할 수 
있는 요인들이기 때문에 지하도 상가 만족도에 위와 같

은 정(+)의 영향이 미친 것은 마땅한 결과라고 생각한다.

4.3 조사구역별 지하도 상가 만족도 결정요인 

    분석

연구대상인 지하도 상가 중 국제·남포·광복 지하도 상
가가 중구, 부산역 지하도 상가가 동구, 서면·대현·롯데
월드 지하도 상가가 부산진구에 있는 것을 인지하여 조

사구역별 지하도 상가 만족도에 영향을 주는 요인들을 

순서형 로짓모형을 통해 분석하였다. 결과는 다음 
<Table 6>와 같다.

Parameter
Jung Dong Busanjin

Estimate Odds
Ratio Estimate Odds

Ratio Estimate Odds
Ratio

Intercept5 -15.7598** - -12.7879** - -13.5874** -
Intercept4 -10.8447** - -7.6052* - -9.4303** -
Intercept3 -7.6313** - -4.8734 - -6.0310** -
Intercept2 -4.5549* - - - -2.9718 -

Sex -0.1909 0.826 -1.5208* 0.219 -0.3631 0.696
Service 0.5035** 1.655 0.1012 1.107 0.4583** 1.581
Goods 0.1237 1.132 0.4975* 1.645 -0.0453 0.956

Environment 0.1205 1.128 -0.0188 0.981 0.4716** 1.603
Safe 0.0431 1.044 0.6123 1.845 0.1551 1.168

Public 0.3253** 1.384 0.000 1.000 0.1072 1.113
 ** P<0.01, * P<0.05

Table 6. Determinants of satisfaction of underground 
shopping centers by survey areas

먼저, 중구의 경우 서비스 만족도와 공공시설 만족도
가 지하도 상가 만족도에 영향을 미치는 변수로 나타났

다. 두 변수 모두 정(+)의 관계에 있는 것으로 추정되었
고, 서비스 만족도와 공공시설 만족도가 증가할수록 지
하도 상가에 대해 만족한다고 판단하는 확률이 각각 

1.66배, 1.38배 증가하는 것으로 추정되었다. 그리고 동
구의 경우 성별과 제품 만족도가 유의미한 변수로 나타

났다. 성별의 경우 부(-)의 관계에 있는 것으로 추정되었
다. 즉, 여성일 경우 지하도 상가에 대해 만족한다고 판
단하는 확률이 1.22배 증가하는 것으로 추정되었다. 그
리고 제품 만족도의 경우 정(+)의 관계에 있는 것으로 
추정되었는데, 제품 만족도가 높을수록 지하도 상가에 
대해 만족한다고 판단하는 확률이 1.65배 증가한다고 할 
수 있다. 부산진구의 경우 서비스 만족도와 지하 환경 만
족도가 통계적으로 유의한 값을 나타내었다. 두 변수 모
두 정(+)의 관계에 있는 것으로 추정되었고, 서비스 만족
도와 지하 환경 만족도가 높을수록 지하도 상가에 대해 

만족한다고 판단하는 확률이 각각 1.58배, 1.60배 증가
하는 것으로 추정되었다. 앞선 결과와 마찬가지로 지하
도 상가를 이용·통행 및 경유하면서 인지할 수 있는 요인
들이기 때문에 위와 같은 결과가 나온 것으로 사료된다.

4.4 조사지점별 지하도 상가 만족도 결정요인 

    분석

추가적으로, 연구대상인 7개 지하도 상가 개별지점에 
대한 만족도 결정요인을 파악하기 위해, 위와 마찬가지
로 순서형 로짓모형을 이용하였고, 그 결과는 다음 
<Tabel 7>과 같다. 부산역 지하도 상가의 경우 앞선 조
사구역별의 동구와 내용이 다르지 않으므로 결과표에서

는 제외했다.
국제 지하도 상가의 경우 공공시설만족도만 통계

적으로 유의한 값을 가졌고, 종속변수에 정(+)의 영향을 
미치는 것으로 추정되었다. 구체적으로 공공시설만족도
가 증가할수록 전체 지하도 상가에 대해 만족한다고 판

단하는 확률이 1.79배 증가하는 것으로 추정되었다. 남
포 지하도 상가의 경우 교통수단, 서비스 만족도, 그리고 
공공시설 만족도가 통계적으로 유의한 값을 나타냈고, 
세 변수 모두 종속변수에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 
추정되었다. 대중교통을 이용한 지하도 상가 이용자는 
그렇지 않은 이용자에 비해 지하도 상가에 대해 만족한

다고 판단하는 확률이 7.54배 높은 것으로 추정되었고, 
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서비스 만족도 및 공공시설 만족도가 증가할수록 지하도 

상가에 대해 만족한다는 확률은 각각 2.45배, 2.54배 높
은 것으로 추정되었다. 광복 지하도 상가의 경우, 지하 
환경 만족도만이 통계적으로 유의한 변수로 나타났고, 
종속변수에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 추정되었다. 
구체적으로, 지하 환경 만족도가 증가할수록 지하도 상
가에 대해 만족한다고 판단하는 확률이 1.99배 증가하는 
것으로 추정되었다. 서면 지하도 상가에서는 제품 만족
도, 지하 환경 만족도, 안전 만족도가 통계적으로 유의한 
값을 나타내었으며, 제품 만족도와 지하 환경 만족도는 
종속변수에 정(+)의 영향을 미치는 것으로, 그리고 예상
과 다르게 안전 만족도는 부(-)의 영향을 미치는 것으로 
추정되었다. 

Parameter
Kukje Nampo Gwangbok

Estimate Odds
Ratio Estimate Odds

Ratio Estimate Odds
Ratio

Intercept5 - - -19.6255** - -12.6818** -
Intercept4 -14.2083** - -13.7069** - -7.5983* -
Intercept3 -9.8609** - -9.3660** - -4.7720 -
Intercept2 - - -7.2832* - - -

Sex -0.4951 0.610 0.0411 1.042 -0.5356 0.585
Age 0.4265 1.532 -0.7227 0.485 0.3739 1.453

Trans -0.2667 0.766 2.0200* 7.539 0.4456 1.561
Service 0.4685 1.598 0.8971** 2.452 0.2615 1.299
Goods 0.0448 1.046 -0.3196 0.726 0.1505 1.162

Environment -0.0003 1.000 -0.1373 0.872 0.6893* 1.992
Safe 0.4815 1.619 0.1961 1.217 -0.5238 0.592

Public 0.5826* 1.791 0.9321** 2.540 0.0916 1.096

Parameter
Seomyeon Daehyun Lottehotel

Estimate Odds
Ratio Estimate Odds

Ratio Estimate Odds
Ratio

Intercept5 -13.6584** - -16.7363** - -25.3677** -
Intercept4 -9.8638** - -11.7517** - -19.3786** -
Intercept3 -5.1001 - -8.2520** - -12.2673** -
Intercept2 -2.1617 - - - - -

Sex -0.5176 0.596 -0.1771 0.838 2.1321 8.432
Age -0.6124 0.542 1.5127** 4.539 -0.9247 0.397

Trans -0.1962 0.822 -2.1722 0.114 5.4146* 224.674
Service 0.2024 1.224 0.7909* 2.205 0.3346 1.397
Goods 0.8385* 2.313 -0.3829 0.682 -1.0664* 0.344

Environment 0.9412** 2.563 0.4840 1.623 0.4828 1.621
Safe -0.9028* 0.405 0.4640 1.590 1.7906** 5.993

Public -0.1411 0.868 0.2369 1.267 0.5059 1.659
 ** P<0.01, * P<0.05

Table 7. Determinants of satisfaction of underground 
shopping centers by survey sites

구체적으로, 제품 만족도와 지하 환경 만족도가 증가
할수록 지하도 상가 만족도에 만족한다고 판단하는 확률

이 각각 2.31배, 2.56배 높은 것으로 추정되었다. 대현 

지하도 상가의 경우 연령대와 서비스 만족도가 통계적으

로 유의한 값을 가지는 변수로 나타났고, 두 변수 모두 
종속변수에 정(+)의 영향을 미치는 것으로 추정되었다. 
연령대가 더 높을 집단에 속할수록, 그리고 서비스 만족
도가 높을수록 지하도 상가에 대해 만족한다고 판단하는 

확률이 각각 4.54배, 2.21배 높은 것으로 추정되었다. 롯
데호텔 지하도 상가의 경우 교통수단, 제품 만족도, 안전 
만족도가 통계적으로 유의한 변수로 나타났고, 기대와 
달리 제품 만족도는 종속변수에 부(-)의 영향을 미치는 
것으로 추정되었다. 대중교통 이용자는 그렇지 않는 사
람에 비해 지하도 상가에 대해 만족한다는 확률이 

224.67배 높은 것으로 추정되었고, 안전 만족도가 높을
수록 지하도 상가에 대해 만족한다고 판단하는 확률이 

5.99배 높은 것으로 추정되었다.

4.5 개선과제

설문조사를 통해 이용자들의 지하도 상가 만족도 향

상을 위한 개선 요구사항을 추가로 파악하였다. 지하도 
상가 이용 간에 겪는 비물리적 측면을 제외한 조명 및 

환기시설 개선, 소방 및 안전 관련 시설 개선, 표지판 및 
이용 안내도 개선 등 기타항목을 포함한 7개 항목의 물
리적 측면을 조사하였다. 분수대, 음료수대, 벤치 등을 
포함하는 휴식 공간 확대가 전체 중 37.1%를 차지하며 
가장 높은 빈도를 보였다. 이어서 조명 및 환기시설 개선
이 22.9%, 화장실 및 휴지통 확충이 17.4%로 그 뒤를 
이었다. 개선 요구사항에서 비교적 높은 빈도를 차지했
던 항목을 살펴보면, 앞서 지하도 상가 만족도 결정요인 
분석에서 유의미한 값을 가졌던 지하 환경 만족도, 공공
시설 만족도와 일맥상통함을 알 수 있다. 즉, 지하도 상
가 만족에 영향을 미쳤던 요인들에 대한 개선 요구사항

이 대부분을 차지했고, 이러한 결과는 향후 지하도 상가
의 물리적 요소 개발 및 개선의 방향을 정립하는 근거가 

될 수 있으리라 생각한다.

Classification Frequency %
Improve lighting and ventilation facility 80 22.9

Fire and safety facility improvement 17 4.9
Sign and direction improvement 26 7.4

Expansion of toilet and trash can 61 17.4
Installation of elevator and escalator 35 10.0

Expansion of relaxation space 130 37.1
etc 1 0.3
All 350 100.0

Table 8. Requirements to improve user satisfaction
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5. 결론

부산시의 지하도 상가는 1981년 국제 지하도 상가를 
시작으로 2008년 개장한 덕천 지하도 상가까지 현재 총 
8개소가 운영되고 있다. 하지만 비교적 최근 신설된 덕
천 지하도 상가를 제외한 지하도 상가들이 장기간 운영

해오면서 시설 대부분이 노후화되었다. 이는 경기침체와 
맞물려 곧 지하상권의 쇠퇴를 가져왔다. 이용자들의 개
선 요구가 커졌고 일부 지하도 상가에서는 리모델링을 

통한 상가의 이미지 쇄신을 위해 노력했지만 그 효과는 

미미했다. 시설 보수에 그치는 리모델링을 통한 지하 환
경 개선보다는 이용자들의 수요에 따른 개선이 필요했

다. 따라서 본 연구에서 이용자들의 지하도 상가 만족도 
증진을 위한 요인이 무엇인지 파악하여 향후 지하도 상

가 개발 및 개선 시 지침을 제공하고자 하였다.
분석결과를 요약하면, 지하도 상가에 대한 만족도를 

증진하는 요인은 분석단위별 미미한 차이는 존재했지만, 
포괄적인 관점에서 살펴보았을 때, 사회경제적 특성보다
는 각 만족도로 구성된 인지적 특성의 영향이 유의미한 

것으로 추정되었다. 구체적으로, 서비스 만족도, 지하 환
경 만족도, 공공시설 만족도 변수가 전체 지하도 상가 만
족도에 정(+)의 영향을 미치고 있음을 알 수 있었다. 해
당 요인들을 살펴보면, 지하도 상가에 대한 전반적인 만
족도를 구성하는 세부 요인으로써 여길 수 있기에, 전술
(前述)한 바와 같이 가히 마땅한 결과라 할 수 있다. 즉, 
기존의 통념(通念)이라 여겨지던 요소들이 여전히 지하
도 상가 이용객의 만족도에 영향을 주는 것에 유효함을 

확인할 수 있었다. 하지만, 요인들이 함의하는 바에 대한 
고찰의 필요를 인지하여, 위 분석결과를 바탕으로 본 연
구에서는 다음사항을 제시하고자 한다.
먼저, 서비스 만족도가 지하도 상가 만족도를 높일 확

률이 있다는 점에서 알 수 있듯이 해당 서비스 만족도를 

높여야 한다는 것이다. 서비스 만족도 항목에는 점원의 
친절 정도, 업종의 다양함, 소비자 서비스 만족도가 포함
된다. 물리적 요소 이외에도 서비스 만족도와 같은 비물
리적 요소에 대한 개선이 필요하다. 그리고 지하 환경 만
족도와 공공시설 만족도가 높을수록 지하도 상가에 대해 

만족하게 될 확률이 높았다. 이는 개선 요구사항과 마찬
가지로 해당 물리적 요소를 개선해야 한다. 구체적으로, 
휴식 공간 확대 및 조명 및 환기시설 개선 그리고 화장

실 및 휴지통 확충 등을 보완하여야 한다. 종합하자면, 

지하도 상가를 구성하는 비물리적 요소와 물리적 요소가 

상호보완적 관계에서 개선되었을 때 비로소 이용자로 하

여금 지하도 상가에 대한 만족도를 높일 수 있으며, 지하
도 상가의 활성화를 이룩할 수 있을 것이다.
마지막으로 본 연구는 부산지역의 지하도 상가만을 

대상으로 했기 때문에 전국에 분포한 모든 지하도 상가

를 대변한다고 하기는 어렵다. 그리고 지하도 상가 만족
도에 영향을 미칠 수 있는 요인을 5개 항목으로 한정하
였는데, 추후의 연구에서는 이러한 점을 보완하여 더욱 
가치 있는 연구 결과를 도출할 필요가 있다.
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