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요  약  유통시장의 변화에 따라 농․수․축산물의 보관과 유통 그리고 가공식품 및 신선식품의 보관과 운송에 대한 이슈가 
급부상하고 있으며, 이에 따라 콜드체인이 물류 서비스의 한축으로 자연스럽게 주목을 받고 있다. 본 연구는 최근 들어 
활기를 띠고 있는 냉동냉장 식품 등 콜드체인 유통과 관련하여 관심을 끌고 있는 수도권 지역 콜드체인 클러스터 구축에 
대한 입지 경쟁력 평가를 목적으로 한다. 이를 위해 본 연구는 전문가의 지식을 효율적으로 추출하여 계량화할 수 있는 
CFPR(Consistent Fuzzy Preference Relations) 분석기법을 활용하여 수도권 콜드체인 클러스터 후보지에 대한 경쟁
력을 평가하였다. 연구 결과, 입지 경쟁력은 인천신항 배후부지, 경기 남부권(용인), 경기 서부권(김포 물류단지), 평택 
오성물류단지 순으로 우수한 것으로 나타났다. 특히 본 연구는 냉동·냉장 물류창고 운영 전문가의 지식을 추출하여, 수도
권 콜드체인 클러스터 후보지에 대한 세부적인 경쟁력 평가를 실시하고, 최적의 클러스터 후보지를 제시하였다는 점에서 
기존 연구들과 차별성을 가진다. 향후 연구에서는 설문 대상을 신선식품 물류센터의 소유권을 확보하기 위한 구매 및 
구축 결정권을 가진 기업경영자, 대기업군, 공공기업 군 등으로 구분하여 조사할 필요가 있다.
주제어 : CFPR, 콜드체인 클러스터, 냉동냉장창고, 수도권, 물류서비스

Abstract  Due to the changes in the distribution market, issues related to storage and distribution of 
agricultural, aquatic and livestock products, and storage and transportation of processed and fresh food 
are rapidly emerging, and as a result, Cold Chain is naturally receiving attention as one of the logistics 
services. The purpose of this study is to evaluate the competitiveness of location in the construction of 
a cold chain cluster centered on the metropolitan area, which has attracted attention in relation to the 
distribution of cold chains, such as recently refrigerated frozen foods. To this end, this study evaluated 
the competitiveness of cold chain cluster candidates in the metropolitan area by utilizing the CFPR 
(Consistent Fuzzy Preference Relations) method that can efficiently extract and quantify expert 
knowledge. As a result, the location competitiveness was found to be superior to Incheon New Port's 
hinterland, Gyeonggi South Area (Yongin), Gyeonggi West Area (Gimpo Logistics Complex), and 
Pyeongtaek Oseong Logistics Complex. In particular, this study extracted the knowledge of refrigerated 
and refrigerated logistics warehouse operation experts, and conducted detailed competitiveness 
assessments for cold chain cluster candidates in the metropolitan area, and suggested the optimal cluster 
candidates. In the future research, it is necessary to classify the questionnaire into the owner, large 
business group, and public business group, etc., who have the right to purchase and build to secure 
ownership of the fresh food distribution center.
Key Words : CFPR, Cold chain cluster, freezer refrigerator, metropolitan area, logistics service
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1. 서론 
최근 국내외에서 식품의 소비 행태가 변화하면서 즉석

식품과 편의 식품에 대한 수요가 늘고 있는 가운데 전자
상거래 산업의 급속한 확산 및 온라인 신선식품 배송에 
대한 수요 증가로 관련 시장이 급성장하고 있는 추세이
다. 이에 따라 식품 및 의약품 유통에 대한 신선도 및 적
정온도 유지라는 안전한 관리에 대한 관심 제고와 이를 
효율적으로 운영하기 위한 배송 및 물류 전주기에 대한 
온도제어 및 관리, 즉 콜드체인 시스템이 주목받고 있다. 
최근 들어 물류업계에서는 콜드체인 네트워크를 기반으
로 새벽배송이나 샛별배송 등 다양한 고객서비스가 등장
하면서 물류네트워크 시장을 혁신하고 있다. 또한 최근 
전 세계적으로 유행하고 있는 코로나19 전염병 등으로 
인한 비접촉방식의 유통 형태가 하나의 트렌드로 자리하
고 있으며, 이에 따라 농․수․축산물의 보관과 유통 그리고 
가공식품 및 신선식품의 보관과 운송에 대한 이슈도 급
부상하고 있다. 아울러 세계 최대의 소비시장인 중국의 
식생활 고급화에 따라 신선화물의 보관과 유통 등 신선
화물의 전 유통 과정의 체계적 관리 필요성이 부각되고 
있으며, 콜드체인 네트워크와 이를 기반으로 하는 ‘콜드
체인 클러스터’ 구축에 대한 관심이 급부상하고 있다. 

콜드체인(Cold chain)은 개념적으로 온도와 습도에 
민감한 신선식품과 의약품 등의 생산, 저장, 운송, 판매의 
유통 전 과정에서 안정적인 공급과 관리를 위한 저온유
통시스템(정재연, 2019)[1]이며, 기본적으로는 저장과 수
송과정에서 식품의 품질을 유지하는 시스템(이성우 외 3
인, 2013)[2]이다. 종합해 보면 ‘농장에서 식탁까지
(Farm to Table)’를 모토로 원재료 획득에서부터 냉각
→냉장냉동 보관→냉장냉동 가공→냉장냉동 운송 및 배
송→냉장냉동 판매 등의 모든 신선물류의 과정을 수행하
는 시스템 체계(최시영, 2015)[3]로 정의할 수 있다.

세계적으로 콜드체인 물류시장은 2018년 기준으로 
2,000억 달러로 나타났으며, 오는 2025년에는 적게는 
4,475억 달러에서 많게는 6,525억 달러 시장으로 성장
할 전망이다. B2B 전문 조사기관인 ‘Markets and 
Markets(2020)’[4]는 2018년 글로벌 콜드체인 시장은 
2,200억 달러로 집계하였으며, 글로벌 시장조사 업체인 
‘360marketupdates(2020)’[5]는 2018년 세계 콜드체인 
물류 시장 가치는 1,992억 5,280만 달러로 추정하였다. 

국내 콜드체인 물류 시장도 급성장하는 추세이다. 국
토교통부(2015)[6]는 2020년 국내 신선식품 물류 시장 
규모를 40조원 규모로 추정하였으며, 한국농수산식품유

통공사(2019)[7]는 “2019년 식품 외식산업 주요통계”에
서 2018년 음식료품, 농축수산물, 음식 서비스 등 식품
의 온라인 쇼핑 거래액은 18조 8,000억원으로 분석하였
다. 물류신문의 “물류총람(2015)”[8]에 따르면, 2015년 
기준 국내 식품 콜드체인 시장은 6조원에서 9조원 규모
이다. 물류부동산 전문 컨설팅 회사인 CBRE(2019)[9]는 
2018년 기준 국내 새벽배송 시장 규모는 4,000억 원대
이며, 2019년에는 온오프라인 대형유통 기업들의 시장 
참여로 8,000억 원대를 초과할 것이며, 2020년부터는 1
조 원 시장을 넘게 형성할 것으로 전망했다. 

세계적인 움직임과 시장 동향 변화에 따라 국내에서도 
정부와 공공기관을 중심으로 콜드체인 물류 클러스터 구
축을 통한 신선물류 활성화가 빠르게 가시화하고 있다. 
대표적인 곳은 인천, 부산, 평택, 강원도 등으로 인천은 
공기업인 인천항만공사가 주축이 되어, 인천신항 배후단
지에 LNG냉열을 이용한 냉동·냉장 클러스터 구축을 추
진하고 있으며, 부산은 부산시 주도로 부산신항에 신선식
품 고품질 냉장창고 및 헬스케어 공동물류센터 건립 사
업을 추진하고 있다. 경기평택항만을 포함하고 있는 평택
은 민간기업인 유진초저온을 중심으로 배후 물류단지에 
인천과 유사한 방식의 LNG 냉열을 이용한 냉동·냉장 물
류센터를 2019년부터 운영중이며, 강원도는 산업통상자
원부 주관으로 2017년부터 수산물가공 저온저장시스템 
클러스터 구축 사업에 나서고 있다. 

콜드체인 클러스터 구축에 대한 정책적 움직임이나 국
내외 콜드체인 시장의 중요성에도 불구하고 그동안 국내 
연구는 콜드체인 물류나 신선식품의 해외 수출 전진기지
로 콜드체인 허브 등과 관련한 한정적인 연구 중심으로 
진행되었다. 특히, 국내에서 가장 수요가 많은 수도권 지
역을 대상으로 하는 콜드체인 경쟁력에 대한 연구는 전
무한 실정이다. 이러한 측면에서 본 연구는 서울, 경기, 
인천으로 대표되는 수도권 지역을 대상으로 하여, 콜드체
인 클러스터 구축 대상 후보지에 대한 경쟁력을 평가하
고, 후보지별로 입지 선정에 대한 선택요인 분석을 수행
하여 수도권 콜드체인 허브 구축의 최적 입지 평가와 정
책적 시사점을 도출하고자 한다. 또한 본 연구에서는 후
보지의 입지별 중요 요인분석을 통하여 수도권 콜드체인 
물류센터와 클러스터 구축의 최적지를 제안하고 실제로 
수도권에서 콜드체인 클러스터 구축이 본격 추진될 경우 
경제적인 고려사항과 입지 경쟁력에 대한 평가를 통해 
해당 클러스터 입지에 대한 대안입지로서의 정책적 시사
점을 도출하고자 한다.
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2. 이론적 고찰 및 현황분석
2.1 콜드체인 관련 현황 검토

국내 콜드체인 물류시장을 종합적으로 가늠할 수 있는 
단일화된 통계는 없다. 다만, 신선식품 물동량에 따른 거
래량이나 냉동·냉장 식품의 매출 규모, 온·오프라인 시장
에서 신선식품의 판매 규모, 의약품 및 신선물류 유통 추
이, 온라인 식품배송 추이, 냉동·냉장 물류 창고 구축 시
장 등 각 부처 및 산업군별, 조사기관별로 콜드체인 물류
와 관련된 단편적인 통계들이 존재한다. 

이 가운데 국토교통부(2015)[6]가 산업자원부의 
2012년 식품시장 조사자료를 근거로 2020년 신선식품 
물류 시장을 추정한 바에 따르면, 한국의 신선식품 물류
시장은 2020년 40조원 규모이며, 산업통상자원부
(2015)[10]의 “자유무역지역 콜드체인 허브 구축 및 연
계방안 연구”에 따르면, 2012년 국내 식품 시장 규모는 
농·축·수산업 71조원, 식품제조 산업 70조원, 도·소매식
품유통산업 186.3조원 등 총 328조원에 달한다. 이 가운
데 물류비가 차지하는 평균 비중 13.7%를 적용할 경우, 
2012년 국내 신선식품 물류 시장 규모는 농·축·수산업 
10.6조원, 식품제조업 3.7조원, 식품유통업 7.7조원 등 
총 22.1조 원으로 나타났다. 이를 국토교통부(2015)[6]
가 재구성해 추정한 2020년 신선식품 물류 시장은 
Table1과 같이 총 40.1조 원으로 전망된다.

2012 
Food 
Marke

t

Share 
of 

Fresh 
food 

Marke
t

Fresh food 
market size Share of 

logistics 
costs

Fresh 
Logistics 

Market size

2012 2020 2012 2020
Agriculture 
Livestock 
Fishery 
Industry

71.1 100% 71.1 101.1 14.9% 10.6 15.1

Food 
manufacturing 

industry
70.6 38.7% 27.3 62.9 13.6% 3.7 8.6

Food 
distribution 
business

186.3 33.0% 61.5 130.9 12.6% 7.7 16.5

Sum 328.0 48.7% 159.9 294.9 13.7% 22.1 40.1
Source: Ministry of Land, Infrastructure and Transport (2014) 
Overseas construction and fresh food logistics operation status 
survey (P.92), National Institute of Technology and Standards (2018), 
KMI (2015.12)

Table 1. Estimation of the size of the domestic fresh 
logistics market in 2012/2020 

(Unit: KRW trillion)

국내에서 콜드체인 허브로 일컬어지는 콜드체인 클러
스터는 다양한 지역에서 추진되고 있다. 정부 차원에서 
구축이 추진되는 인천신항 배후부지의 콜드체인 클러스
터 구축 프로젝트에서부터 민간이 참여하는 평택항 오성
물류단지 콜드체인 클러스터, 부산신항 신선식품 공동물
류센터, 강원도 저온냉장시스템 콜드체인 구축 등 다양한 
지역에서 다양한 형태의 콜드체인 클러스터 사업이 추진
되고 있다.

인천신항에는 해양수산부의 “2019 국가물류시행계
획”에 따라 인천항만공사 주도로 인천신항 배후부지에 
LNG냉열을 이용한 냉동·냉장 클러스터 구축을 추진 중
이다. 인천항만공사는 인천신항 배후부지 약 23만㎡에 
국내 최대 규모의 콜드체인 클러스터 구축을 추진키로 
하고 관련 사업자 선정에 박차를 가하고 있다. 인천항만
공사가 추진하는 콜드체인 클러스터 사업에는 민간사업
자들이 물류센터 운영을 위해 참여할 예정이다. 2020년 
현재 세계적인 투자회사인 골드만삭스와 국내 굴지의 SK
그룹이 사업 참여를 선언한 상태이다. 2020년 1월 골드
만삭스와 SK는 인천신항 콜드체인 클러스터 사업에 참여
를 추진중인 벨스타 수퍼프리즈(Belster Superfreeze)에 
총 500억 원을 투자하여 LNG냉열을 활용한 초저온 복합
물류센터의 개발과 운영에 나서기로 하였다. 

평택항 배후부지인 오성물류단지에 LNG 냉열을 활용
한 초저온물류단지를 구축 중인 유진초저온은 2019년부
터 상온과 냉장창고를 가동 중이다. 특히, 평택의 오성 초
저온물류단지는 9만 2,152㎡의 부지에 냉동전용 창고를 
비롯한 냉장전용, 정온 및 상온 전용창고 등으로 구성되
었다. 냉동품 전용창고는 연면적 3만 9,861㎡에 5만 
3,924톤을 수용할 수 있으며, 냉장전용창고는 연면적 5
만 3,874㎡에 4만 5,200톤을 적재할 수 있는 수준으로 
개발됐다. 유진초저온의 오성초저온 물류단지의 경우는 
LNG 인수기지와 물류단지 간 화물차를 통해 운송하는 
것이 인천신항의 물류단지와의 차이점이다.

부산시는 부산신항에 신선식품 고품질 냉장창고 및 헬
스케어 공동물류센터 건립 사업을 추진하고 있다. 국내에
서 가장 많은 냉동·냉장 창고를 갖고 있는 부산지역의 경
우 콜드체인 클러스터가 구축되지 않은 상태이다. 이에 
따라 부산시 차원에서 1,500억 원의 예산을 투입해 
2025년까지 부산신항 항만배후부지에 콜드체인 클러스
터를 구축할 계획을 가지고 있다[1].

산업통상자원부는 2017년부터 강원도에 수산물가공 
저온저장시스템 클러스터 구축 사업을 본격화하고 있다. 
강원도에서 추진하는 저온저장시스템 허브 구축사업은 
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동해와 러시아산 수산물을 콜드체인 내에서 저장, 가공, 
유통하기 위한 차원에서 추진하는 사업으로, 2017년부
터 2019년까지 총 사업비 280억원이 투입되었다. 

2.2 기존 선행연구 검토
기존 콜드체인 물류와 관련한 대부분의 연구는 국내 

콜드체인 물류단지에 대한 현황이나 신선식품의 해외 수
출을 위한 콜드체인 거점 물류단지 및 콜드체인 허브구
축 등을 중심으로 연구가 진행되었다. 특히 콜드체인 물
류와 관련한 선행연구는 콜드체인 허브의 입지 선정에 
대한 연구 및 물류센터 입지 선정 또는 신선식품 운송활
성화, 의약품 콜드체인 비즈니스 모델 등에 관한 연구 등
이 주를 이루었다. 또 산업적인 차원에서 클러스터 구축
에 관한 연구나 산업입지에 대한 경쟁력 연구들이 단편
적으로 진행되었다.

2.2.1 콜드체인 및 물류센터 입지 선정에 관한 선행연구
김홍섭·상옥비(2019)[11]는 인천항을 대상으로 하는 

콜드체인 물류체계의 활성화 연구를 위해, 전문가를 대상
으로 하는 심층면접 방법론인 AHP와 내외부 환경요인의 
강약점 분석을 통한 대안도출 방법인 SWOT분석을 이용
하여 계층화, 쌍대비교, 상대적 가중치 추정, 일관성 분
석, 종합 가중치 도출이라는 5단계에 걸친 조사 분석을 
실시하여 인천항의 강점인 지리적 우수성을 활용한 차별
화된 서비스가 인천항 콜드체인 물류체계 활성화의 핵심
요소임을 나타냈다. 

천영선·박정섭(2017)[12]은 신선식품 및 동북아 허브 
네트워크 경쟁력 강화를 위한 글로벌 콜드체인 네트워크 
구축 연구에서 컨조인트 분석기업과 AHP 분석방법론을 
통해 글로벌 콜드체인 네트워크 구축을 위한 운송수단 
선택과 물류센터 최적입지에 대한 대안간 경쟁력 실증연
구를 진행하였다. 컨조인트 분석기법을 이용한 운송수단 
선택요인 분석 결과, 운송시간, 운송비용, 서비스 속성 순
으로 결정에 영향을 미치는 것으로 분석되었으며, 취급품
목별로도 농산물, 수산물, 축산물 등 모든 품목의 선택요
인 선호도 또한 운송시간이 가장 우선 고려대상인 것으
로 나타났다. 

구유미·김동진(2018)[13]은 콜드체인 신선식품의 운
송활성화에 대한 Fuzzy AHP 방법론을 활용한 중요도 
분석 연구에서 신속성, 안정성, 경제성, 전문성 등 4가지
를 상위요인으로 두고 우선 순위를 분석한 결과, 전문성
(0.259), 안정성(0.255), 경제성(0.235), 신속성(0.217) 

순이라는 결과를 도출했다.
안길섭 외 3인(2019)[14]은 인천 신항의 냉동·냉장 클

러스터 활성화 방안을 제시하기 위해 CFPR분석을 실시
한 결과, 상위요인에서는 안정성 및 수익성 요인이 가장 
높은 중요도를 나타냈으며, 세부요인으로는 지속 가능한 
물동량 확보, 임대료 수준, LNG 냉열 활용기술의 지속 
가능성 등의 순으로 높은 중요도를 나타냈다. 

2.2.2 클러스터에 관한 선행연구
클러스터와 관련한 선행연구들은 항만 제조산업 클러

스터, 도시 첨단산업 클러스터, 모바일산업 클러스터, 해
양산업 클러스터, 스포츠산업 융복합클러스터, 디자인산
업 클러스터, 패션 클러스터 등 다양한 연구들이 진행되
고 있다. 

강상곤 외 2인(2008)[15]은 수도권을 중심으로 하는 
제조산업의 항만클러스터 입지 선정 모형에 관한 연구에
서 항만클러스터는 항만 및 관련 산업의 시너지 효과와 
항만의 경쟁력을 제고하는데 기여하며, 클러스터에 의한 
여러 형태의 네트워크 구축을 통해 구매, 유통, 지식관련 
시설의 공유 등 규모의 경제를 달성할 수 있다고 분석했다. 

윤경준·서수완(2019)[16]은 서산 대산항을 대상으로 
하는 해양산업 클러스터 추진방안에 관한 연구에서 지난 
50년간 산업복합체로서 해양산업 클러스터가 지속적으
로 발전해 왔으며, 해양수산부의 해양산업 클러스터 기본
계획 발표에 따라 지속적인 해양 클러스터의 성장을 예
상하였다. 저자는 해양산업 클러스터 지정 요건의 수정과 
해양산업 발전을 위한 중앙 권한의 지방 이양, 해양산업 
클러스터 구축 관련 지자체 거버넌스 구조 변화 및 지역 
내 논의와 여론 조성을 위한 협의체 구성이 필요하다고 
제시하였다.

김종중·김갑성(2009)[17]은 서울디지털산업단지를 중
심으로 하는 도시 첨단산업 클러스터 입지요인 분석에서 
서울디지털산업단지가 구로구라는 서울 도심에 입지할 
때, 지정학적 물리적 요인과 환경적 요인이 중요하다고 
분석하였다.

해외 콜드체인 연구의 경우 콜드체인운송모드[18], 콜
드체인 냉장 포장 구조 연구[19], RFID 태그[20], 온도 
모니터링[21], 차량 경로[22] 등에 관한 연구가 이루어 
졌지만 클러스터 입지에 관한 연구는 미비한 것으로 나
타났다.

2.2.3 경쟁력 분석에 관한 선행연구
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산업의 입지 경쟁력과 관련한 국내외 연구는 자동차산

업, 공항 운영효율화 등 각 산업 특징별로 연구가 진행되
었다.

정진섭·이민재(2015)[23]는 한국(현대), 미국(GM), 일
본(도요타), 독일(폭스바겐)의 경쟁력 및 경쟁우위요소를  
고찰하였다. 분석 결과, 종합적 경쟁력과 요소 조건 간의 
관련성 검증에서 대상업체 모두 기술혁신역량이 가장 높
은 관련성을 보였으며, 미래 종합적 경쟁력에도 유의한 
영향을 주는 것을 알 수 있었다. 

현인규·박소진(2011)[24]은 중국 자동차 시장 내에서
의 한국 자동차 기업의 경쟁력 강화를 목적으로 한국과 
중국의 자동차산업의 경쟁력 및 비경쟁력 요인 분석을 
실시하였다. 분석 결과, 한국은 기업전략과 구조 및 경쟁 
요소에서 경쟁력이 있는 것으로 나타났으나 요소조건, 수
요조건 등에서는 경쟁력이 낮은 것으로 나타났다. 반면, 
중국의 경우 요소조건, 수요조건 등에서 한국에 비해 높
은 경쟁력을 가지고 있다는 것을 알 수 있었다. 

이밖에도 Sakis(1999)[25]는 미국의 주요 44개 공항
의 운영 효율성에 대한 분석을 통해 허브공항 여부에 따
라 공항의 효율성이 달라지는 것을 입증하였으며, 
Doganis et al.(1987)[26]은 유럽 대표 공항을 대상으로 
공항 간의 경쟁력 비교 및 분석을 실시하였다. 

또한 Yoshida et al.(2004)[27]는 일본의 67개 공항
을 대상으로 DEA와 TFP 분석을 통해 효율성을 분석하
였다. DEA와 TFP 분석결과 모두 본토의 지역공항과 90
년대 이후 증설된 공항의 효율성이 낮음을 나타냈다. 
Oum Yu et al.(2003)[28]는 아시아, 북미, 유럽을 대상
으로 50개 공항에 대해 TFP 분석을 실시하였다. 분석 결
과, 규모가 큰 공항일수록 효율성 또한 높은 것으로 나타
났으며, 공항 소유구조는 공항 효율성에 영향을 미치지 
않는 것을 알 수 있었다.

2.3 연구의 차별성
이상과 같은 다양한 선행연구에도 불구하고 수도권 콜

드체인 클러스터에 대하여 종합적으로 분석하고 정책적 
대안을 제시하는 연구는 부족하였다. 이에 본 연구는 냉
동·냉장 물류창고 운영 전문가의 지식을 추출하여, 선호
도가 높은 수도권의 클러스터 거점 후보지를 도출한다. 
이러한 측면에서 본 연구는 정량적·정성적 지표를 활용
하여 수도권 콜드체인 클러스터 후보지에 대한 세부적인 
경쟁력 평가를 실시하고, 최적의 클러스터 후보지를 제시
한다는 점에서 연구의 차별성을 가진다.

3. 연구방법론 
본 연구는 CFPR(Consistent Fuzzy Preference 

Relation) 방법론을 적용한다. CFPR 방법론은 기존 다
계층평가 기법으로 사용되었던 AHP 분석의 단점인 일관
성의 문제를 발생시키지 않으며, AHP 설문보다 보다 적
인 수의 설문을 통해 의견을 수집할 수 있다는 장점이 있
다. 이에 본 연구는 설문 응답의 질을 높이고, 보다 안정
정인 결과 도출이 가능한 CFPR 방법을 선택했다.

CFPR 방법론은 다음과 같다.
Herrera-Viedma et al.(2007)[29]는 아래 두 개의 

선호 관계를 바탕으로 CFPR 방법론을 제시하였다. 
첫째로 곱셈 선호 관계(Multiplicative preference 

relation)이다. 평가자는 대안 집합 에 대한 선호도
를 표현하며, 대안 집합 는 선호 관계 매트릭스 
 ⊂ ×     ∈ 


로 나타난다. 

여기서 는 대안 에 대한 의 선호도 정도의 비
율을 나타낸다.   은 와 가 동일한 선호도
임을 나타내며,   는 에 대해 가 강한 선호
도 비율을 가짐을 나타낸다. 여기서 는 상호 곱셈 
관계를 갖으며, 아래 식 (1)과 같이 간주된다.

                         (1)

둘째로 퍼지 선호 관계(Fuzzy preference relation)
이다. 평가자는     가 대안 에 대한 
의 선호도 정도의 비율을 나타낼 때, 멤버십함수 
   ×→와 함께 긍정 선호 관계 메트릭
스  ⊂ ×로 나타내는 대안 집합 의 선호도
를 평가한다.

여기서   
  는 와 가 차이가 없음을 나

타내며,   은 에 대한 의 선호도가 완벽히 
선호됨을 나타낸다.   은 에 대한 의 선호
도가 완벽히 선호됨을 나타내며,   

 는 에 대
해 가 선호됨을 나타낸다   . 선호 관계 매
트릭스는 는 아래와 같이 간주된다.

⋅  
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              (2)
아래는 퍼지 선호 관계는 아래의 명제를 따른다.
명제 (1) 상호 추가된 퍼지 선호 관계를 따른다.

            (3)

    
         (4) 

          


∀

     (5)

명제 (2) 곱셈 선호 관계    ∈ 



에 관계된 대안 집합     의 존재를 
가정하면,    에 대한 ∈ 와 함께 상
호 추가된 퍼지 상호 관계에 해당하는     는 
아래와 같이 나타낼 수 있다. 
  


log

      (6)

변환함수  를 사용함으로, 곱셈 선호 관계 매
트릭스는 다양한 선호 관계로 변환 될 수 있다.

특히, 명제 (1)에 따르면,  개의 설문
p …  이 필요하며, 설문으로 채워지
지 않은 매트릭스는 추가된 추이법으로 채워질 수 있
다.

또한, 선호 매트릭스가 사이에 존재하지 않는 
값을 가지지 않고,    에 해당하는 값을 가
지게 된다면, 선형 변환이 요구된다. 선형변환에 사용
되는 식은 아래 식 (7)과 같다. (Wang and Lin, 
2009)[30]

          (7)

여기서 는 퍼지 선형 매트릭스 값 중 가장 작은 
값의 절대 값을 의미한다.

4. 실증분석 

4.1 평가요인 도출
본 연구는 수도권 콜드체인 클러스터 경쟁력 평가를 

위하여 인천항만공사가 추진하는 콜드체인 클러스터 사
업에 관심을 갖고 있는 기업과 수도권에 위치한 냉동냉
장 창고업체 및 물류업체 관계자를 대상으로 설문을 진
행하였다. 대상은 인천항만공사가 2018년 상하반기에 1, 
2차로 나눠 개최한 인천항 배후부지 콜드체인 클러스터 
구축을 위한 사업설명회 참석자 88명과 인천지역 물류단
지 입주업체 관계자 28명, 전국단위의 창고업체 및 냉동
냉장 창고를 운영하거나 운영할 계획을 갖고 있는 기업
체 담당자 520명이다.

대안 후보지는 수도권 지역의 콜드체인 클러스터 입지 
가능성이 있는 후보지를 전문가 인터뷰를 통하여 도출했
다. 후보지로는 인천항 배후단지, 경기 남부권 (용인 지
역), 경기 서부권 (김포 물류단지), 평택 오성 물류단지 
등 4군데가 대안으로 선정됐다. 또한 평가요인은 교통연
계성, 임대료(㎡당), 소비지 접근성(평균 운송운임), 클러
스터 성장 가능성 전망, 인력수급 용이성(일용직 등), 에
너지 경제성, 공시지가(㎡당) 등 7개 평가 요인이 도출되
었으며, 이 중 공시지가(㎡당), 임대료 (㎡당), 소비지 접
근성 (평균 운송운임)은 실제 데이터가 있는 정량적 요인
이며, 나머지 요인은 정성적 요인으로 분류된다.

평가요인 선정은 국내 냉동냉장 창고 업계에서 20년 
이상 관련 사업체를 운영한 전문경영인 3인에 대한 심층
인터뷰와 물류센터 입지선정 및 클러스터 입지선정과 관
련한 선행연구를 기반으로 도출하였다. 선행연구에서는 
콜드체인을 포함한, 각종 제조산업[15], 첨단클러스터
[17] 등의 산업을 포괄한 요인이 조사되었으며, 중복되는 
요인 포함 약 100개의 요인을 고려했다. 선행연구 요인
을 바탕으로 3인의 냉동냉장 창고업계 근무 전문가 인터
뷰를 진행했으며, 콜드체인 입주를 고려한 대상 지역선정 
요인, 입지에 대한 선호도 요인, 마케팅 전략과 연계상 입
지 요인을 비롯한 수도권 접근성 고려 등 4가지 부문에 
대한 복합적인 심층인터뷰를 통해 상호 중복, 교차 요인
을 중심으로 평가요인과 대안 후보지역을 도출하는 과정
을 거쳤다.

아울러 선행연구 분석을 통하여 정량지표인 공시지가
와 임대료 지표는 국토부 토지이용규제정보서비스 통계 
데이터와 관련 선행연구간 비교를 통해 분석하였으며, 소
비지 접근성 지표는 서울 외곽순환도로 4곳의 거점 나들
목(일산, 의정부, 상일, 산본IC)과 후보지간 거리를 국토
교통부의 안전운송요금제와 연계하여 산출하였다. 교통

  


∀

  


∀   


  

 
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연계성 지표는 콜드체인 클러스터 후보지와 인근 고속도
로 및 항만과의 입지를 산출하여, 교통과 관련하여 몇 개
의 노드가 연계되는지 검토하였다. 정성지표와 관련한 선
행연구 분석을 통하여 필수요인, 운영요인, 재무요인, 인
프라요인 등 다각적인 입지요인과 세부요인에 대한 검토
와 분석을 진행하였다.

4.2 평가요인에 대한 가중치 도출
평가요인에 대한 가중치를 도출하기 위하여 전문가를 

대상으로 설문을 배포하였다. 관련 업체 10년 이상 근무 
경력이 있는 전문가를 중심으로 주요 거점지역의 창고업
체 운영 간부 등 608명을 대상으로 휴대폰 문자와 카카
오톡 메시지를 통해 설문 요청 URL을 발송하였으며, 설
문 회수는 학술지 전문 설문 대행서비스인 리서치중앙
(http://www.joongang.com)을 통해 2020년 2월 한 
달 동안 진행하였다. 그 결과 122명의 답변을 받아 이중 
2개의 불성실 답변을 제외한 120개의 유의미한 응답지
를 분석하였으며, 유효 응답자 120명에 대한 기초 통계
표는 Table 2와 같다. 근무 분야별 응답자 속성은 물류 
관련업계 종사자 50명(42%), 물류창고 운영업체 종사자 
21명(18%), 해운 운송업 종사자 15명(13%), 물류부동산 
업계 종사자 10명(8%), 그리고 해운물류 연구기관, 대학 
등 기타 부문 근무자 24명(20%)으로 구성되었다.

Working years Respondents
Less than 10 years 35 (29.2%)

11 to 15 years 23 (19.2%)
16 to 20 years 24 (20.0%)

More than 21 years 38 (31.6%)
Total Respondents 120 (100%)

Table 2. Work years of Respondents 

Main factors Weight Rank
C1 Land prices (㎡/per) 0.124 7 
C2 Rent (㎡/per) 0.157 2 
C3 Consumer accessibility (average 

shipping fare) 0.150 3 
C4 Transportation connection 0.158 1 
C5 Ease of supply and demand of 

manpower (daily jobs, etc.) 0.133 5 
C6 Cluster growth prospects 0.147 4 
C7 Energy economy 0.131 6 

Table 3. The Importance weights of the main factors 

평가요인에 대한 가중치 도출 결과 값은 Table 3과 
같다. 분석결과 가장 높게 나타난 요인은 교통연계성
(0.158)과 임대료(0.157) 수준이었다. 두 요인은 교통의 
요지에 입지하면서도 임대료는 저렴한 지역을 선호하는 
냉동냉장 창고 업체들의 욕구를 반영한 것이다. 다음으로
는 화물 자동차를 통한 운송운임을 감안한 소비지 접근
성(0.150)과 다양한 신선물류 산업군이 집적되어 업무의 
편의성과 성장성을 함께 고려하는 클러스터 성장 가능성
(0.147) 그리고 인력수급 용이성(0.133), 에너지 경제성
(0.131), 공시지가(0.124) 순으로 나타났다.

평가요인 분석결과, 교통연계성과 임대료 요인이 다른 
요인에 비교하여 높게 나타난 것은 대부분의 물류센터 
및 클러스터의 입지 분석결과와 유사하다. 이는 본 연구
가 기존의 유사 연구사례와 비교하여 높은 신뢰성을 보
여주는 결과로 풀이할 수 있다. 특히 공시지가 요인 대비 
임대료 요인 수준이 상대적으로 높게 나타난 점은 유사 
선행연구와 비교하여 의미 있는 결과로 분석된다.

이는 콜드체인 물류 클러스터가 대단위 냉동냉장 창고
의 집적지가 될 것이라는 점 때문에 기업체 단독으로 매
매를 통한 클러스터 입주 보다는 정부나 공공기관에서 
조성한 클러스터에 단순 입주하는 형태를 선호하기 때문
으로 볼 수 있다.

상위권 요인인 교통접근성은 콜드체인 클러스터 특성
상 항만 및 고속도로 등과 빠른 접근 및 연계가 비용 절
감과 효율성 제고에 큰 기여를 할 수 있기 때문이다. 실
제로 콜드체인 물류의 생태계를 이루고 있는 수도권 냉
동냉장 창고의 입지가 대부분 고속도로(85%)와 항만
(15%) 인근 5㎞ 이내에 입지하는 것을 감안할 때 당연한 
결과로 분석된다[31]. 최경원(2017)[32] 또한 국내 콜드
체인 물류센터 입지는 도로 뿐만 아니라 항만, 공항과 같
은 복합운송이 가능한 교통 편의성 우수입지가 중요하다
고 분석했다.

다음으로 높은 우선순위를 받은 요인은 임대료(0.157)
로 1순위와 비슷한 수준을 기록했다. 이는 냉동냉장 창고
가 상온 창고와 비교해 임대료 수준이 2배 이상 고가이
기 때문에 창고입지 선정에 있어서 중요한 고려요인으로 
작용하기 때문이다. 특히 대부분 설문 대상자의 경우, 클
러스터 입주시는 대규모의 냉동냉장 창고에 투자해야 하
는 자가창고 보다 임대창고를 선호하는 것으로 나타났다. 
냉동냉장 창고가 기존 상온 창고보다 임대료 수준이 두
배 이상 높게 형성된 점도 임대창고를 우선적으로 고려
하고 요인 중에 하나이다. 전재원·최창규(2019)[33]는 물
류센터의 임대료 결정요인 분석에서 냉동·냉장 시설이 
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있는 경우 임대료 수준이 상대적으로 높다고 분석했으며, 
CBRE 리서치(2019)[9]는 통상적으로 물류창고의 임대
료 수준은 수도권에서 저온 물류센터가 상온대비 약 2배 
이상 높게 나타난다고 분석했다. 

다음으로 콜드체인 클러스터와 최종 소비자간 배송을 
원활하게 하는 지표중 하나인 소비지 접근성은 0.150으
로 나타났다. 통상 물류센터는 라스트 마일 딜리버리를 
목적으로 하기 때문에 최종 소비자까지 최단 시간에 최
단거리를 배송할 수 있는지가 최우선 고려 사항이다. 이
에 따라 최근의 물류센터들이 외곽지역의 고속도로 주변
에서 서울 서부권역의 김포, 인천 등의 지역으로 집중되
는 추세이다. 특히 소비지 접근성은 2020년 1.1일부터 
적용된 화물운송 안전운임 요금제의 요금체계도 고려요
소 중 하나로 보인다. 새로 제정된 안전운임요금제는 40
피트 컨테이너의 경우 ㎞당 2,277원으로 결정됐다. 따라
서 클러스터와 최종소비지까지의 접근성은 창고 업체 입
장에서 중요한 선택요인 중 하나이다. 

하위권 요인인 클러스터 성장 가능성 전망(0.147)이나 
인력수급의 용이성(0.133), 에너지 경제성(0.131) 등의 
요인은 비교적 낮게 평가되었다. 이 같은 결과는 창고 입
주대상자인 수요자들이 대부분 임대를 통한 입주를 목적
으로 하는 속성에 기인한다. 특히 인력 수급의 용이성 측
면에서는 클러스터 자체가 대규모 인력이 필요한 집적지
라는 측면에서 우선 고려대상에서 제외된 것으로 보이며, 
에너지 경제성 또한 일부 지역을 제외하고는 대부분 같
은 수준의 전기료 및 에너지 사용료가 소요될 것이라는 
판단 때문이다. 다만 에너지 경제성 요인은 전기보다 상
대적으로 저렴한 LNG 냉열을 활용하는 지역의 경제성이 
높게 나온 것으로 분석된다.

마지막 최하위로 평가된 공시지가는 대부분의 설문 대
상자가 콜드체인 클러스터 입주시 자가 건물 보다는 클
러스터라는 집적단지 임대를 통한 입주를 우선 고려하기 
때문에 나타난 결과로 해석된다. 

4.3 대안 후보지별 평가요인 가중치 도출
4.3.1 정성적 요인에 대한 가중치 도출
인천신항 배후부지, 경기 남부권(용인), 경기 서부권

(김포 물류단지), 평택 오성물류단지 4개 지역을 대상으
로 하는 정성적 요인 평가는 교통연계성, 인력수급 용이
성, 클러스터 성장가능성, 에너지 경제성 4가지 요인을 
대상으로 하며, 이들 요인에 대한 평가는 언어적 척도를 
활용한 답변을 숫자로 비퍼지화 하여 환산하였다. 먼저 
“교통연계성 요인”의 전문가 대안평가 매트릭스 결과값

은 Table 4와 같다.
콜드체인 클러스터 후보지와 주변 10㎞ 이내의 고속

도로IC 또는 항만(국제무역항) 등과 연계 능력을 평가하
는 교통 연계성에 대한 대안 우선순위 평가에서는 인천

신항 배후부지(0.309), 경기 서부권(김포 물류단
지)(0.248), 경기 남부권(용인지역)(0.227), 평택 오성물
류단지(0.216) 순으로 나타났다. 인천 신항 배후부지가 
가장 좋은 점수를 획득한 이유는 국제 무역항인 인천항
과 인접한 배후부지이면서 연계 고속도로 또한 잘 발달
되어 있기 때문으로 풀이된다. 현재 인천신항 배후부지에
는 제1, 제2, 제3 경인고속도로를 비롯해 수도권 제2외
곽순환도로, 영동고속도로 연계가 가능한 지역으로 교통
부분에서는 압도적으로 우위에 있는 것으로 평가된다. 연
계노드는 총 6개로 고속도로 5, 항만 1로 계량적 측면에
서 연계부분도 우수한 것으로 나타났다. 한국무역협회 국
제물류지원단(2007년)[26]은 수도권에 위치한 냉동냉장 
창고업체 60개중 85%(51개)가 고속도로 인근에 입지하
는 등 물류센터 입지 선정의 중요요인은 고속도로와 연
계성으로 꼽았다. 

다음 요인으로 물류창고내에서 피킹 업무 등을 수행할 
내외국인 일용직 노동자 등 인력의 원활한 수급 가능성
을 평가하는 “인력수급 용이성”에 대한 평가 결과는 인천
신항 배후부지(0.289), 경기 서부권(김포 물류단
지)(0.255), 경기 남부권(용인지역)(0.251), 평택 오성물
류단지(0.205) 순으로 Table 5와 같이 나타났다.

Cold Chain Cluster Candidate Weight Rank
A1 Incheon New Port hinterland 0.289 1
A2 Gyeonggi Southern Area (Yongin Area) 0.251 3
A3 Gyeonggi West Area (Gimpo Logistics 

Complex) 0.255 2
A4 Pyeongtaek Oseong Logistics Complex 0.205 4

Table 5. Alternative priorities for availability of manpower 

1순위를 차지한 인천신항 배후부지의 경우는 입지적
으로 인천 송도국제도시에 위치하고 있어 상대적으로 인
력수급이 용이할 것으로 분석된다. 2020년 3월말 기준

Cold Chain Cluster Candidate Weight Rank
A1 Incheon New Port hinterland 0.309 1
A2 Gyeonggi Southern Area (Yongin Area) 0.227 3
A3 Gyeonggi West Area (Gimpo Logistics 

Complex) 0.248 2
A4 Pyeongtaek Oseong Logistics Complex 0.216 4

Table 4. Alternative priorities for transportation connectivity
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으로 인천 송도국제도시의 인구는 15만 5,600명으로 4
곳의 클러스터 입지 후보지 가운데 가장 경쟁력있는 인
구 유동성을 확보하고 있는 점에 기인한다. 특히 인천신
항 배후부지가 현재 냉동냉장 물류창고의 다수가 집적돼 
있는 경기남부권역의 용인지역을 제치고 1위를 차지한 
것은 콜드체인 클러스터 육성에 대한 정부의 의지와 입
지적으로 다양한 지원시설의 수용이 필수적인 클러스터 
확장성을 반영한 결과로 분석할 수 있다.

2순위는 경기 서부권의 김포 물류단지로 0.255의 가
중치를 보였다. 김포 물류단지의 경우 서울과 출퇴근 인
접 생활권이라는 점과 인근의 김포, 부천 등의 도시와 인
접하고 있어 인력 수급 측면에서 용이한 것으로 나타났
다. 3순위인 경기 남부권역의 용인지역은 0.221로 현재 
냉동냉장 창고가 여러 지역에 산재되어 입지하는 관계로 
인력수급 측면에서 다소 낮은 평가를 받았으며, 평택의 
오성물류단지는 가장 낮은 0.202로 입지 여건상 인력 수
급측면에서 선호도가 낮았다.

4곳의 후보 지역 중 해당 지역이 콜드체인 클러스터로 
지정돼 자리매김했을 경우, 해당 지역의 장래 성장 전망
을 예측하는 “클러스터 성장 가능성”에 대한 대안 우선순
위는 인천 신항 배후부지(0.332), 경기 서부권(김포 물류
단지)(0.245), 경기 남부권(용인지역)(0.221), 평택 오성
물류단지(0.202) 순으로 Table 6과 같이 나타났다. 클러
스터 성장가능성에 대한 대안 우선순위에서 인천신항 배
후부지가 0.332로 다른 지역과 비교해 월등하게 높게 나
타난 것은 정책당국인 해양수산부를 비롯한 국토교통부 
차원에서 정책적으로 해당 지역을 콜드체인 클러스터 후
보지역으로 공식 발표한데 따른 것으로 분석된다. 가장 
최근인 2020년 3월 12일 해양수산부는 “항만배후단지 
활성화 방안” 정책 발표를 통해 인천신항을 콜드체인 및 
전자상거래 특화구역 지정했다. 

Cold Chain Cluster Candidate Weight Rank
A1 Incheon New Port hinterland 0.332 1 
A2 Gyeonggi Southern Area (Yongin Area) 0.221 3 
A3 Gyeonggi West Area (Gimpo Logistics 

Complex) 0.245 2 
A4 Pyeongtaek Oseong Logistics Complex 0.202 4 

Table 6. Alternative priorities for Cluster growth prospects

냉동·냉장창고를 운용하기 위한 에너지인 전기나 
LNG냉열 등 냉동냉장 창고에 있어서 경제성 판단의 중
요한 요소 중 하나인 사용 연료의 에너지 수급비용에 대

한 경제성 평가지표인 “에너지 경제성”에 대한 대안 우선
순위는 인천 신항 배후부지(0.335), 경기 서부권(김포 물
류단지)(0.229), 평택 오성물류단지(0.225), 경기 남부권
(용인지역)(0.211) 순으로 Table 7과 같이 나타났다.

Cold Chain Cluster Candidate Weight Rank
A1 Incheon New Port hinterland 0.335 1 
A2 Gyeonggi Southern Area (Yongin Area) 0.211 4 
A3 Gyeonggi West Area (Gimpo Logistics 

Complex) 0.229 2 
A4 Pyeongtaek Oseong Logistics Complex 0.225 3 

Table 7. Alternative priorities for energy economics

인천신항의 에너지 경제성이 압도적인 우위로 나타난 
것은 인천신항에 도입을 추진하는 LNG 냉열이 전력을 
사용하는 것보다 높은 경제적인 효과가 있기 때문이다. 
인천신항 배후부지에 콜드체인 클러스터 구축을 추진 중
인 인천항만공사의 발표에 따르면, LNG냉열은 LNG 가
스의 기화과정(-162℃→0℃)에서 발생(-80℃~-70℃)하
는 냉열을 사용함으로써 기존 전기냉각식 냉동․냉장창고 
대비 전기료는 52~68%, 설비 투자비는 25% 가량 절감
할 수 있다.[13]

에너지 경제성의 경우 비교적 낮은 평가를 받은 경기 
서부권(김포 물류단지, 0.229), 경기 남부권(용인지역, 
0.211)은 전기를 이용한 창고운영방식으로 인해 에너지 
경제성만을 놓고 볼 때 큰 절감효과가 없는 것으로 분석
된다. 다만, 평택 오성물류단지는 LNG 냉열을 활용한 물
류센터 운영이라는 측면에서는 인천신항 배후단지와 같
은 개념임에도 불구하고 에너지 경제성이 0.225로 낮게 
나온 데는 관련 시설과 지역의 클러스터 구축 계획에 대
한 홍보 부족에 기인하는 것으로 볼 수 있다.

4.3.2 정량적 요인에 대한 가중치 도출
콜드체인 클러스터 입지 후보지 4개 지역을 대상으로 

㎡당 공시지가, 임대료, 소비지 접근성 등 3가지 정량적 
요인에 대해 가중치를 도출하면 다음과 같다. 먼저 각 후
보지별 요인별 자료를 살펴보면 Table 8과 같다.
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Incheon 
New Port 
hinterland

Gyeonggi 
Southern 

Area
Gyeonggi 

West Area
Pyeongtaek 

Oseong
Disclosure price 
(㎡/per) 984,200 884,300 1,100,000 382,100
Rent (㎡/per) 25,410 33,000 24,420 19,140
Consumer 
accessibility 225,878 210,850 155,291 336,085

Table 8. Current status of each candidate site for 
quantitative factors             (Unit: KRW)

  

공시지가는 경기 서부권인 김포 물류단지가 ㎡당 110
만원으로 가장 높은 반면, 평택의 오성 물류단지는 38만
2,000원으로 가장 낮았다. 임대료는 경기 남부권역인 용
인지역이 ㎡당 3만3,000원으로 가장 높았으며, 평택 오
성 물류단지는 1만9,140원으로 가장 낮았다. 또 해당 클
러스터 후보지와 서울 외곽순환도로의 주요IC간 거리를 
평균 운송운임으로 계산한 소비지 접근성은 경기 서부권
인 김포 물류단지가 15만 5,291원으로 가장 낮았으며, 
평택 오성 물류단지는 33만 6,085원으로 가장 높게 조
사되었다.

4곳의 후보 지역 중 매매를 전제로 하는 공시지가에 
대한 우선순위는 평택 오성물류단지(0.482), 경기 남부권
(용인지역)(0.208), 인천신항 배후부지(0.173), 경기 서부
권(김포 물류단지)(0.137) 순으로 Table 9와 같이 나타
났다. 

Cold Chain Cluster Candidate AVG Rank
A1 Incheon New Port hinterland 0.173 3
A2 Gyeonggi Southern Area (Yongin Area) 0.208 2
A3 Gyeonggi West Area (Gimpo Logistics 

Complex) 0.137 4
A4 Pyeongtaek Oseong Logistics Complex 0.482 1

Table 9. Alternative priorities for publicly announced 
land prices

임대료 대한 대안 우선순위는 평택 오성물류단지
(0.398), 경기 서부권(김포 물류단지)(0.318), 인천신항 
배후부지(0.305), 경기 남부권(용인지역)(0.220) 순으로 
Table 10과 같이 나타났다. 결론적으로 매매가와 임대
료에 대한 지역적인 강점은 모두 평택의 오성물류단지가 
가장 높았으며, 경기 남부권역의 용인지역이 가장 낮은 
것으로 나타났다.

Cold Chain Cluster Candidate AVG Rank
A1 Incheon New Port hinterland 0.305 3
A2 Gyeonggi Southern Area (Yongin Area) 0.220 4
A3 Gyeonggi West Area (Gimpo Logistics 

Complex) 0.318 2
A4 Pyeongtaek Oseong Logistics Complex 0.398 1

Table 10. Alternative priorities for rent

소비지 접근성에 대한 대안 우선순위는 경기 서부권
(김포 물류단지)(0.385), 경기 남부권(용인지역)(0.271), 
인천신항 배후부지(0.246), 평택 오성물류단지(0.097) 
순으로 Table 11과 같이 나타났다.

Cold Chain Cluster Candidate AVG Rank
A1 Incheon New Port hinterland 0.246 3
A2 Gyeonggi Southern Area (Yongin Area) 0.271 2
A3 Gyeonggi West Area (Gimpo Logistics 

Complex) 0.385 1
A4 Pyeongtaek Oseong Logistics Complex 0.097 4

Table 11. Alternative priorities for consumer accessibility

1순위인 경기 서부권역의 김포물류단지는 서울과 인
접한 지역으로 수도권 외곽지역과 고속화도로(서울외곽
순환도로, 올림픽대로, 자유로 등) 연결 노선도 매우 잘 
구축되어 있기 때문으로 분석된다. 이와 같은 지역적 강
점은 평균 화물운송 요금도 타 지역과 비교해 경쟁우위
에 있는 것으로 조사되었다. 

소비지까지 평균 왕복 운송거리는 경기 서부권(김포) 
68.2㎞, 경기 남부권(용인) 92.6㎞, 인천신항 배후단지 
99.2㎞, 평택 오성물류단지 147.6㎞로 나타났다. 

4.4 대안 선정평가
전 절에서 제시한 정성요인 4가지와 정량요인 3가지

를 감안하여 종합적으로 콜드체인 클러스터에 대한 가중
치를 반영한 대안선택 결과는 인천신항 배후부지(0.286)
가 가장 적절한 대안으로 조사되었다(Table 12 ). 

2위는 가중치 0.264인 경기 서부권역의 김포 물류단
지가 차지하였으며, 평택 오성물류단지(0.257)는 근소한 
차이로 3위에 랭크되었다. 전통적인 물류센터 입지인 경
기 남부권역의 용인지역(0.230)은 콜드체인 클러스터 입
지후보지로서의 경쟁력이 가장 낮은 것으로 분석되었다.

콜드체인 클러스터 입지 후보지로서 가장 높은 점수를 
받은 인천신항 배후부지는 정성적 요인인 교통연계성
(C4, 0.309), 인력수급 용이성(C5, 0.289), 클러스터 성
장 가능성(C6, 0.332), 에너지 경제성(C7, 0.335) 등 4
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가지 요인 모두에서 1순위로 도출되었다. 
특히 인천신항 배후부지는 항만과 주요 고속도로와 인

접해 있는 점, 송도 국제도시를 배후에 두고 있는 점, 정
부가 콜드체인 클러스터 육성지역으로 선정한 점, 사용 
에너지인 LNG 냉열이 기존 전기요금과 비교하여 52∼
68% 가량 절감할 수 있다는 점이 강점으로 꼽혔다. 반면, 
정량적인 요인인 공시지가, 임대료, 소비지 접근성은 모
두 3위권에 머문 것으로 나타났다. 

이는 인천신항 배후부지가 송도 국제도시라는 도시권
역에 포함되어 있어 상대적으로 매매가와 임대료가 높게 
형성된 점, 그리고 서울 도심과 경기도 인근지역으로의 
상대적인 소비지 접근성이 낮다는 점은 입지적 취약요인
으로 분석되었다.

2순위는 경기도 서부권역의 김포 물류단지로 종합 가
중치 0.264를 기록하였다. 김포 물류단지가 2순위로 부
상 한 것은 서울과 인접한 지역적인 강점과 잘 연결되는 
고속화도로(서울외곽순환도로, 올림픽대로, 자유로 등) 
등으로 인한 소비지 접근성이 우수하다는 점과 최근 다
양한 냉동냉장 창고업체의 물류단지 입주현상 등에 기인
한다.

3순위는 평택 오성물류단지로 종합 가중치는 0.257로 
나타났다. 오성물류단지는 서울 수도권과 지리적으로 원
거리라는 점으로 인한 매매가와 임대료 요인에서 높은 
평가를 받은 반면, 소비지 접근성, 인력수급의 용이성, 클
러스터로의 성장 가능성은 최하위권에 머문데 따른 것으
로 분석됐다.

마지막으로 경기 남부권역인 용인지역은 가중치 
0.230으로 최하위로 평가되었다. 용인지역의 경우는 고
속도로 인접성이나 공시지가, 소비지 접근성 등의 요인에
서 2위권의 우수한 수준임에도 불구하고 정성적인 요인
에서 낮은 평가를 받아 종합 후보지 평가에서 4위를 기
록했다. 이와 같은 결과는 용인 등 경기 남부권역이 지정

학적 또는 교통 연계성 측면에서 유리한 입지임에도 불
구하고 클러스터 조성을 위한 대안 부재와 지역적산재되
어 있는 물류창고 등의 요인이 작용한 것으로 분석된다.

5. 결론
온라인 식품시장의 지속적인 성장과 새벽배송으로 일

컬어지는 신선물류에 대한 산업적인 차원의 콜드체인 네
트워크 구축의 필요성, 대기업 유통회사들의 적극적인 신
선물류 시장 참여 등의 동향에 따라 콜드체인 클러스터 
구축에 대한 관심이 높아지고 있는 추세다. 

콜드체인은 물류의 특성상 클러스터화가 필요하며, 신
선물류 연구소 및 행정 기관, 금융 기관 등이 집적화된 
콜드체인 클러스터의 구축 필요성이 지속적으로 제기되
고 있다. 

이에 따라 본 연구는 서울, 경기, 인천으로 대표되는 
수도권 지역을 대상으로 콜드체인 클러스터 구축 후보지
에 대한 경쟁력 평가를 통해 향후 정부 주도나 지역 자생
적으로 구축되는 콜드체인 클러스터 후보지에 대한 입지 
경쟁력 평가를 통해 수도권 콜드체인 허브 구축의 최적 
입지 평가와 정책적 시사점 도출을 목적으로 하였다.

이를 위하여 본 연구는 CFPR(Consistent Fuzzy 
Preference Relation) 분석기법을 이용하여 언어학적 
척도를 정량화하고 평가해 실질적 구축 방향을 도출하였
다. 우선 후보지별 입지 선정을 위하여 선택한 각각의 요
인들에 대한 정량적인 지표는 객관적인 데이터를 후보 
지역별로 분석하여 우선순위를 결정하였으며, 정성적인 
지표는 세부 평가요인을 특성별로 분류, 그룹화 한 후 요
인별 중요도 및 우선순위를 도출하였다. 분석에 활용한 
설문은 총 122명의 답변을 받아 이중 2개의 불성실 답변
을 제외한 120개의 유의미한 응답지를 분석하였으며 그 

Factor Weight A1 A2 A3 A4 Incheon Yongin Gimpo Pyeongtaek
C1 0.124 0.173 0.208 0.137 0.482 0.022 0.026 0.017 0.060
C2 0.156 0.305 0.220 0.318 0.398 0.048 0.034 0.050 0.062
C3 0.150 0.246 0.271 0.385 0.097 0.037 0.041 0.058 0.015
C4 0.158 0.309 0.227 0.248 0.216 0.049 0.036 0.039 0.034
C5 0.133 0.289 0.251 0.255 0.205 0.039 0.033 0.034 0.027
C6 0.147 0.332 0.221 0.245 0.202 0.049 0.032 0.036 0.030
C7 0.131 0.335 0.211 0.229 0.225 0.044 0.028 0.030 0.029

Alternative value 0.286 0.230 0.264 0.257
Rank 1 4 2 3

Table 12. Alternative selection results
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결과는 다음과 같다.
CFPR 분석기법을 활용하여, 수도권 콜드체인 클러스

터 후보지에 대한 경쟁력을 평가한 결과, 인천신항 배후
부지, 경기 남부권(용인), 경기 서부권(김포 물류단지), 평
택 오성물류단지 4개 후보지역중 인천신항 배후부지의 
입지 경쟁력이 가장 우수한 것을 확인할 수 있었다.

인천신항 배후부지는 정성적인 요인과 정량적인 요인
으로 구성된 총 7개의 평가요인 중 정성적인 요인 4개에
서 1위로 평가되었고 최종 종합점수 1위로 수도권 콜드
체인 클러스터 최종 후보지 중 가장 우수한 것으로 평가 
되었다. 특히 인천신항 콜드체인 클러스터 후보지는 정성
적 요인인 교통연계성(0.309)과 인력수급 용이성(0.289), 
클러스터 성장 가능성(0.332), 에너지 경제성(0.335)에
서 경쟁력이 높은 것으로 평가됐다. 이같은 결과는 인천
신항 배후부지가 항만에 인접해 있으며, 주요 고속도로와 
연결됨으로써 교통 여건이 우수한 점, 인천의 송도 국제
도시를 배후에 두고 있어 인력 수급이 용이하다는 점, 정
부가 콜드체인 클러스터 육성지역으로 선정함으로써 정
책적 집행력을 강화할 수 있는 점, 사용 에너지인 LNG냉
열이 기존 전기요금과 비교하여 52∼68% 가량 절감할 
수 있어 에너지 효율이 높아 입주자의 경제적 부담 완화
가 가능한 점 등이 핵심적인 우수 요인으로 분석된다. 반
면 정량적인 요인인 공시지가, 임대료, 소비지 접근성은 
낮은 평가를 받았지만 종합적으로 우수 후보지로 평가되
었음을 확인하였다.

본 연구를 통한 실증분석을 통해 다음과 같은 시사점
을 도출할 수 있었다. 

첫째, 산업집적지로 일컬어지는 산업 클러스터의 경
우, 어떤 종류의 클러스터를 막론하고 항만이나 고속도로
와의 교통 연계성 또는 교통접근성, 소비지 접근성 등 교
통과 관련한 요인이 입지 경쟁력을 좌우한다는 점이다. 
클러스터 주변 반경 5∼10㎞ 이내에 고속도로 진출입로
나 항만이 존재할 경우, 클러스터 성공가능성과 입주 경
쟁력은 크게 높아진다는 것을 확인할 수 있었다. 아울러, 
최종 소비자를 대상으로 하는 배송거리 및 시간 단축도 
클러스터 입지 선정의 중요한 선택요인이다. 

둘째, 콜드체인 클러스터 입주사 입장에서 해당 물류 
창고의 매매보다는 임대를 선호한다는 점이다. 이는 콜드
체인 물류를 위한 냉동냉장 설비 구축비용 등 상온 물류
창고와 비교해 2배 이상의 많은 투자비가 투입되기 때문
이다. 이에 따라 앞으로 구축되는 콜드체인 클러스터는 
대기업이나 공공기관을 통한 대규모 클러스터의 개발 후
에 중소 중견 물류기업을 대상으로 임대하는 방안이 콜

드체인 클러스터 운영의 성공 요건이 될 수 있을 것이다.
셋째, 콜드체인 클러스터의 경우 물류창고 운영자 입

장에서 상품의 분류나 소분 등을 위한 일용직 인력의 확
보 가능성에 입지의 선정에 큰 의미를 둔다는 것을 확인
할 수 있었다. 상대적으로 지가나 임대료가 낮은 지역이 
있음에도 불구하고 대도시를 기반으로 인력 확보가 용이
한 인천과 김포지역이 1, 2순위에 선정된 것은 이러한 결
과에 기인한다.

마지막으로 냉동냉장 창고 운영의 핵심 비용인 전기요
금을 절감할 수 있는 에너지 경제성에 사업자의 관심이 
높다는 점이다. 특히 전기료 대비 최대 50% 가까이 저렴
한 LNG 냉열을 활용한 콜드체인 물류시설에 관심이 크
다는 것도 확인할 수 있었다.

본 연구는 클러스터 콜드체인 입지 선정에 대해 보다 
실무적으로 접근했다는 점에 차별성을 가지며, 학술적 시
사점으로는 분석을 통하여 여러 요인들의 복잡한 관계로 
인해 의견 수집에 어려움이 있었던 점을 해소하고, 계량
화된 방법을 통해 전문가들의 의견을 수집하여 분석하였
다는 점과, 정성적 요인과 정량적 요인을 함께 고려한 분
석을 시행하였다는 점이 있다.

또한, 콜드체인 클러스터에 관한 전문가 의견을 수집
하고, 요인의 가중치를 반영하여 대안 후보지를 선택함으
로, 현업에 종사하고 있는 실무자들에게 유용한 지침이 
될 수 있으며, 의사결정에 활용될 수 있다는 시사점이 있
다. 본 연구는 콜드체인 클러스터 입지선정의 초기연구로
서 대기업군, 공공기업군 등으로 설문대상을 확대하거나 
구분하여 분석하지 못한 한계가 있으며, 향후 연구에서는 
설문대상의 확대를 통한 고객군 별 차이점 분석이 필요
하며, 콜드체인 클러스터 성장에 따른 품목별 특징을 반
영한 연구를 시행하면 보다 세분화된 적용이 가능할 것
으로 보인다. 
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