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1. 서론
1.1 연구의 배경 및 목적 
 전통적인 중심지 이론(Central Place Theory)에 따르면, 기업
의 상권 범위는 재화의 가격(생산가격과 교통비의 합)에 의해 결
정된다. 소비자와 기업 간의 거리가 멀어질수록 재화 구입에 소
요되는 교통비가 증가하므로 소비자의 실질구매비용은 증가하게 
되며, 이로 인해 시장에서의 재화수요량은 점차 감소한다(구동회, 
2017). 일정 수준의 거리에 도달하면 수요가 더 이상 발생하지 
않는 지점이 형성되는데, Christaller(1933)는 이 지점을 재화의 
도달거리(range of good)로 정의하였으며, 이를 "주민들이 중심
재를 구입하기 위하여 기꺼이 이동하고자 하는 가장 먼 거리"로 
규정하였다(구동회, 2017). 재화의 도달거리를 360°로 회전시켜 
형성되는 영역이 곧 기업의 상권이 되며, 따라서 도달거리는 소
비자에게 재화를 제공할 수 있는 최대 거리라 할 수 있다(이희연, 
2011).
그러나 이러한 고전적 중심지 이론은 대도시 환경에서 그 설명력
이 제한된다는 한계가 지적되어 왔다. 대도시는 기능 집적과 인
구 밀도 증가로 인해 중심지 기능 간 공간 경쟁이 발생하고, 이로 

인해 이론이 가정하는 이격(spacing) 효과가 충분히 발휘되지 못
하기 때문이다(허우긍, 2004). 특히 서울과 같은 대도시는 대중
교통 체계의 고도화로 교통비 부담의 영향이 상대적으로 약화되
어, 단순한 거리-교통비 함수만으로는 거주자의 시설 이용 행태
를 충분히 설명하기 어렵다.
이러한 한계를 보완하기 위해 도시 연구에서는 인지적 거리
(cognitive distance)의 개념이 주목받아 왔다. 인지적 거리는 
객관적 유클리드 거리와 달리, 거주자가 환경을 인식하고 해석하
는 과정에서 형성되는 주관적 거리로, 동일한 물리적 거리라도 
도시 형태와 환경 요소에 따라 체계적인 왜곡이 발생하는 것으로 
알려져 있다(Manley et al., 2021). 인지적 거리는 거주자의 공
간적 의사결정과 행태에 직접적인 영향을 미치며, 이는 곧 거주
자가 시설에 부여하는 인식과 평가에 반영된다(Lloyd, 1989; 
Manley et al., 2021).
이러한 맥락에서 거주자가 자신의 주거 환경에 대해 직접 작성한 
리뷰 데이터는 단순한 지리적 좌표 정보를 넘어, 거주자의 주관
적 인식과 경험을 반영한 자료로서 가치를 가진다. 최근 자연어 
처리(Natural Language Processing) 기술의 발전, 그중에서도 
속성 기반 감성 분석(Aspect-Based Sentiment Analysis, 
ABSA) 기법은 비정형 텍스트 내에서 특정 속성에 대한 감성을 
개별적으로 추출할 수 있게 하여, 리뷰 데이터로부터 정량적 지
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요 약
이 연구는 서울시 아파트 거주자의 직방 리뷰 데이터를 기반으로 도시 시설에 대한 인지적 임계 거리(cognitive threshold distance)를 시설 위계별로 규명하는 것을 목적으로 한다. 직방 리뷰 데이터를 바탕으로 KoELECTRA 기반 속성 기반 감성 분석(ABSA)을 통해 시설 유형별 긍정 언급을 추출하고, 단지와 시설 간 최단 거리에 분할 선형 회귀를 적용하여 변곡점을 인지적 임계 거리로 해석하였다. 분석 결과, 공원·공공도서관 등 일상 시설은 단지 인접 수준(약 0.1km 이내), 1차 병원·복합쇼핑몰 등은 도보권(약 0.4~0.6km), 2·3차 병원·백화점·전통시장 등 고차위 시설은 광역 생활권(약 1.3km)의 임계 거리를 갖는 것으로 나타났다. 또한 다수 시설에서 V자형 비단조 패턴이 관측되어, 거주자의 시설 인지가 접근편익과 외부불경제의 상쇄 메커니즘에 의해 형성됨을 확인하였다. 이 연구는 전통적 중심지 이론의 도달거리 개념을 거주자의 인지적 차원으로 확장하고, 도시 계획 및 주거 입지 분석에 활용 가능한 실증적 지표를 제시함으로써 대도시 공간 구조 연구에 기여할 것으로 기대된다.
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표를 도출하는 것을 가능하게 하였다(장호준 외, 2025). 이러한 
분석 기법은 기존의 통계적 지표만으로는 포착하기 어려웠던 거
주자의 주관적 시설 인식을 분석할 수 있는 방법론적 기반을 제
공한다.
이러한 배경을 바탕으로, 이 연구의 목적은 인지적 거리를 재화
의 도달거리에 대한 새로운 측정 기준으로 제시하는 것이다. 구
체적으로, 서울시 아파트 실거주자 리뷰에서 특정 시설이 긍정적
으로 언급되는 빈도와 단지로부터의 거리 간의 관계를 분석함으
로써, 거주자가 해당 시설을 자신의 생활권 내 시설로 인식하는 
임계 거리를 도출하고자 한다. 이러한 연구를 통해 전통적 도달
거리 개념을 거주자 인지의 차원으로 확장하고, 거주자의 시설 
인식 행태에 기반한 실증적 도시 분석에 기여하고자 한다.

1.2 연구의 범위
이 연구는 부동산 플랫폼 '직방'의 아파트 실거주자 리뷰 데이터
를 활용하였다. 공간적 범위는 서울특별시 전역의 아파트 단지로 
설정하였으며, 시간적 범위는 주거 환경 변화의 최신성을 반영하
기 위해 2021년부터 2026년까지의 5개년 데이터로 한정하였다.
리뷰 데이터는 Python 기반의 웹 크롤링을 통해 수집하였으며, 
직방 리뷰는 거주자 1인이 '추천 점수', '교통 여건', '주변 환경', 
'단지 관리', '거주 환경' 등 5가지 세부 항목을 한 세트로 작성하
는 구조적 특징을 지닌다. 본 연구에서는 데이터의 신뢰성과 객
관성을 확보하기 위해 상기 5종의 평가 항목이 모두 포함된 리뷰
만을 선별하였으며, 단지별로 유효 리뷰가 최소 3인 이상 누적된 
경우만을 최종 분석 대상으로 확정하여 데이터의 대표성을 제고
하였다. 시설 데이터는 국가공간정보포털의 공공 인허가 데이터
에서 시설 유형별 세부 분류를 활용하여, 각 시설 유형별 위계와 
인지적 거리를 분석하였다.
 
2. 분석 방법 

2.1 데이터 수집 및 전처리 
이 연구는 분석의 정확도를 높이기 위해 [표 1]과 같은 단계적 전
처리 과정을 수행하였다. 먼저, 수집된 아파트 리뷰 데이터에 대
해 바른AI를 활용한 맞춤법 검사를 진행하였다. 바른AI는 딥러닝 
기반의 한국어 형태소 분석 및 맞춤법 교정 모델로, 오탈자를 정
밀하게 교정하여 데이터의 신뢰성을 제고하는 역할을 수행한다. 
다음으로, 맞춤법이 교정된 문장을 대규모 언어 모델(LLM)에 입
력하여 문맥에 부합하지 않는 단어를 수정하고, 불용어를 제거하
며 의미가 불분명한 단어들을 전반적인 문맥에 맞게 다듬는 작업
을 수행하였다.

Step Data
원시 데이터 특히나 내돈주고  는 절대 사고싶지않음 ㅂㅋㅂㄹ가 

너무 많다.
바른 AI 특히나 내 돈주고 는 절대 사고 싶지 않음 발가 너무 

많다.
대규모 언어 모델
(LLM)

특히나 내 돈 주고는 절대 사고 싶지 않음 바퀴벌레
가 너무 많다.

[표 1] 텍스트 데이터 전처리 절차

2.2 속성 기반 감성 분석을 통한 시설 언급 추출
전처리된 데이터를 바탕으로 KoELECTRA 기반 속성 기반 감성 
분석(ABSA)을 수행하였다. KoELECTRA는 한국어 문맥 이해에 
특화된 사전학습 언어모델이다(Park, 2020). 속성 기반 감성 분
석은 문장 전체의 감성을 일괄 판단하는 일반 감성 분석과 달리, 
문장 내 특정 속성(aspect)—이 연구에서는 '병원', '백화점', '학
교' 등 시설명—을 추출하고 해당 속성에 대한 감성 극성(긍정/부
정)을 개별적으로 판별하는 기법이다(장호준 외, 2025). 이 연구
에서는 ABSA를 다음과 같이 두 단계로 활용하였다. 첫째, 속성 
추출(aspect extraction) 단계에서 리뷰 문장 중 특정 시설 유형
이 언급된 문장을 식별하였다. 둘째, 감성 분류(sentiment 
classification) 단계에서 해당 시설이 언급된 문맥이 긍정적인지 
여부를 판별하여, 긍정 맥락에서 언급된 시설만을 분석 대상으로 
선별하였다. 이를 통해 단순 키워드 매칭의 한계—예컨대 "병원
이 너무 멀어서 불편하다"와 같은 부정적 언급—를 배제하고, 거
주자가 실제로 자신의 생활권 시설로 인식한 경우만을 추출하였
다.
2.3 분할 선형 회귀를 통한 인지적 임계 거리 도출
 각 아파트 단지와 시설 유형별 가장 가까운 시설 사이의 최단 
직선 거리를 산출한 후, 분할 선형 회귀(Piecewise Linear 
Regression)를 적용하여 인지적 임계 거리를 도출하였다. 분석 
단위는 '아파트 단지 × 시설 유형'으로 설정하였으며, 독립변수
는 단지에서 가장 가까운 해당 시설까지의 최단 직선 거리(km)이
고, 종속변수는 KoELECTRA 기반 ABSA에서 해당 시설이 긍정 
맥락으로 추출된 리뷰들의 단지별 평균 감성 점수(1~5점)이다. 
즉 본 연구는 거리에 따라 거주자가 해당 시설에 부여하는 인지 
만족도가 어떻게 변화하는지를 모형화하였다. 분할 회귀
(Piecewise Regression)는 두 변수 간 관계의 기울기가 급격히 
변화하는 지점, 즉 변곡점(breakpoint)을 데이터로부터 추정하
는 통계 기법이다(Muggeo, 2003). 본 연구에서는 두 개의 선분
(2-segment)으로 구성된 분할 회귀 모형을 적합하여, 거리 증가
에 따른 시설 인지 만족도의 기울기가 가장 크게 변화하는 지점
을 변곡점으로 추정하였다. 본 연구는 이 변곡점을 인지적 임계 
거리(cognitive threshold distance)로 정의하고, 거주자의 시
설 인지 만족도가 거리에 의해 분기되는 거리의 한계로 해석하였
다. 기존의 도달거리 개념이 '수요가 발생하는 최대 거리'를 의미
한다면, 본 연구의 인지적 임계 거리는 '거주자가 해당 시설을 자
신의 생활권 시설로 인지하는 만족도 변환점'에 해당한다. 이는 
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객관적 거리-수요 관계가 아닌, 주관적 인식-만족도 관계를 통해 
도시 시설의 도달 범위를 재해석한 것이다.

3. 분석 결과 

3.1 시설 유형별 인지적 임계 거리 도출

각 시설 유형에 대해 단지 단위의 최단 거리를 
독립변수로, 긍정 리뷰 내 언급 발생 여부에 기반한 
시설 만족도를 종속변수로 설정한 분할 회귀 모형을 
적합하였다. 변곡점(breakpoint)을 인지적 임계 거리로 
해석한 결과는 [표 2]와 같다.

위계 시설 표본수 임계거리
(km) 기울기1 기울기2

일상시설 
(단지인접)

공원 352 0.059 -12.346 0.095
공공도서관 75 0.107 -6.204 0.506
어린이집 61 0.593 -1.321 0.094

도보권
시설

1차병원
(의원급) 34 0.416 -2.621 0.478
영화관 45 0.649 -1.385 0.468

복합쇼핑몰 97 0.403 -1.620 0.144

광역생활권
시설

2차병원
(종합병원) 185 1.387 -0.507 0.282
3차병원

(상급종합병원) 28 1.315 -0.748 0.108
백화점 222 1.288 0.203 -0.035

전통시장 209 1.281 -0.269 0.180
관광숙박업 45 2.262 -0.207 0.261

[표 2] 시설 유형별 인지적 임계 거리 도출 결과
주 1) 기울기1은 임계 거리 이전 구간(근거리)의, 기울기2는 임계 거리 이후 구간
(원거리)의 회귀 기울기이며, 음(−)은 거리 증가에 따라 만족도가 감소함을, 양(+)
은 증가함을 의미한다.
주 2) 분할 회귀의 적합도가 낮거나(표본 25 미만, 기울기의 절댓값이 비정상적으
로 큰 경우), 거리 변동이 거의 없는 시설(슈퍼마켓, 편의점, 카페, 미용실 등 도보
권 내 균질 분포 시설)은 결과 해석의 신뢰도가 제한되어 본 표에서 제외하였다.

분석 결과, 시설의 위계와 기능적 성격에 따라 인지적 임계 거리
에 뚜렷한 차이가 나타났다(자세한 분포는 [그림 1]~[그림 3] 참
조). 첫째, 보건의료 시설은 위계에 따른 임계 거리의 차이가 분
명하게 확인되었다. 1차 병원은 약 0.42km, 2차 병원은 약 
1.39km, 3차 병원은 약 1.32km로 도출되어, 1차 병원은 도보 
5분 권역의 강한 근접 선호를, 종합병원 이상은 도보·교통수단을 
결합한 광역적 인지 범위를 보였다. 이는 거주자가 시설의 기능
적 위계에 따라 수용 가능한 거리의 한계를 차등적으로 설정함을 
시사한다. 둘째, 일상 생활 영역과 밀접한 시설은 매우 짧은 거리
에서 변곡점이 형성되었다. 공원(0.06km)과 공공도서관
(0.11km) 모두 단지에 직접 면한 초근접 입지에서 거주자가 시
설을 강하게 자신의 생활권 시설로 인지하여 높은 만족도가 형성
되었으며, 임계 거리에 도달하면서 인지 강도가 급격히 약화되어 
만족도가 최저점에 수렴하는 패턴이 관측되었다. 이는 일상적·반

복적 이용 시설일수록 거주자의 인지가 시설과의 직접 인접 여부
에 의해 민감하게 분기됨을 시사한다. 셋째, 교육·보육 및 여가 
시설은 도보권 내 임계 거리를 갖는 것으로 분석되었다. 어린이
집(0.59km), 영화관(0.65km), 복합쇼핑몰(0.40km)이 모두 도
보 10~15분 이내로 도출되어, 일상적 통행을 전제로 하면서도 
매일 이용하지는 않는 준일상적 시설의 성격을 반영하였다.
넷째, 고차위 상업 시설인 백화점(1.29km)과 전통시장(1.28km)
은 1km대의 비교적 넓은 임계 거리를 보였다. 특히 백화점은 첫 
번째 구간 기울기가 양(+0.203)의 부호를 보였는데, 이는 단지가 
백화점에 지나치게 인접한 경우 야간 영업·차량 출입·교통 혼잡 
등에 의한 부정적 외부효과가 접근편익을 상회함을 시사하며
(Rosen, 1974), 고차위 상업 시설의 입지가 단순 거리 함수가 아
닌 적정 이격 거리(optimal spacing)를 갖는 비선형 관계임을 
보여준다. 다섯째, 관광·숙박업의 임계 거리는 약 2.26km로 가
장 광범위하게 도출되어, 비정기적·선택적 이용 대상에 대해 거
주자가 보다 관대한 거리 기준을 적용함을 보여준다. 요컨대, 인
지적 임계 거리는 시설의 일상성과 위계에 따라 (1) 단지 인접 수
준의 매우 짧은 임계 거리(공원, 공공도서관 등 일상 시설), (2) 
도보권 임계 거리(보육·교육·여가 시설, 1차 병원), (3) 광역 생활
권 임계 거리(2~3차 병원, 백화점, 전통시장, 관광·숙박업)의 세 
층위로 분화된다. 한편 1~3차 병원, 공공도서관, 어린이집, 영화
관, 복합쇼핑몰, 전통시장, 관광·숙박업 등 대부분의 시설에서 첫 
구간 기울기 음(−)·둘째 구간 기울기 양(+)의 V자형 비단조 패턴
이 관측되었다. 이는 거주자가 단지에 인접한 시설일수록 이를 
자신의 생활권 시설로 강하게 인지하여 높은 만족도를 부여하는 
반면, 임계 거리에 도달하면서 인지 강도가 약화되어 만족도가 
최저점에 수렴하고, 임계 거리 너머에서는 해당 시설을 더 이상 
자신의 생활권 시설로 인식하지 않게 되어 만족도가 거주환경 일
반 수준으로 회복되는 인지적 거리 분기 메커니즘으로 해석할 수 
있다. 즉 V자형 패턴의 변곡점은 거주자가 해당 시설을 자신의 
생활권 시설로 인지하는 거리의 한계, 즉 인지적 임계 거리에 해
당한다. 반면 백화점은 첫 구간 기울기가 양(+0.203), 둘째 구간
이 음(−0.035)으로 도출되어 다른 시설과 구별되는 역V자 패턴
을 보였는데, 이는 백화점에 매우 인접한 단지에서 부정적 외부
효과(소음·교통 혼잡·야간 영업·차량 출입 등)의 강도가 다른 시
설보다 두드러져 임계 거리(약 1.29km)에 도달할 때까지는 거리 
증가가 만족도 회복으로 이어지지만, 그 이후로는 접근편익의 점
진적 약화가 우세해지는 외부효과·접근편익 균형 메커니즘으로 
해석된다(Rosen, 1974). 두 패턴 모두 거리-만족도 관계가 단조
감소형이 아닌 변곡점을 갖는 비선형 구조임을 공통적으로 보여
주며, 본 연구의 인지적 임계 거리는 '거주자가 해당 시설을 자신
의 생활권 시설로 인지하는 거리의 한계'로 재정의될 수 있다. 이
는 고전적 중심지 이론이 가정하는 단조감소형 도달거리 함수와 
구별되는 대도시 환경의 비선형 인지 구조를 보여준다.
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4. 결론
본 연구는 서울시 아파트 실거주자 리뷰 데이터를 기반으로, 거
주자가 자신의 생활권 시설로 인식하는 인지적 임계 거리
(cognitive threshold distance)를 시설 유형별로 도출하는 것
을 목적으로 하였다. 이를 위해 KoELECTRA 기반 ABSA로 시설 
유형별 긍정 언급을 추출하고, 단지와 시설 간 최단 거리에 분할 
선형 회귀를 적용하여 변곡점을 인지적 임계 거리로 해석하였다.
분석 결과, 시설의 위계와 일상성에 따라 인지적 임계 거리는 ① 
단지 인접 수준(공원·공공도서관, 100m 이내), ② 도보권(1차 병
원·복합쇼핑몰, 0.4~0.6km), ③ 광역생활권(2~3차 병원·백화점·
전통시장, 1.3km 내외)의 세 층위로 뚜렷하게 분화되었다. 또한 
분석 대상 시설 대부분에서 V자형(다수 시설) 또는 역V자형(백화
점) 비단조 패턴이 관측되어, V자형은 거주자가 시설을 자신의 

생활권으로 인지하는 강도가 거리에 따라 분기되는 인지적 거리 
분기 메커니즘으로, 역V자형은 부정적 외부효과와 접근편익이 
균형을 이루는 외부효과·접근편익 균형 메커니즘으로 각각 형성
됨을 확인하였다(Rosen, 1974). 본 연구의 시사점은 다음과 같
다. 첫째, 전통적 중심지 이론의 도달 거리 개념을 거주자 인지의 
차원으로 확장하여, 대도시 환경에서의 새로운 측정 기준을 제시
하였다. 둘째, 시설 유형별 차등 임계 거리는 향후 도시 계획·생
활 SOC 배치·주거 입지 분석에서 활용 가능한 실증적 지표가 될 
수 있다. 셋째, 백화점에서 관측된 역V자 패턴은 고차위 상업 시
설의 입지 결정에서 단순 근접성이 아닌 적정 완충 거리(buffer 
distance)의 설정이 필요함을 시사한다. 다만 본 연구는 시설명 
키워드 매칭 기반 ABSA의 한계, 일부 시설 유형의 표본 부족, 직
선 거리 기반 측정의 한계를 지니며, 향후 문장 단위 ABSA·네트
워크 거리 기반 분석(Manley et al., 2021)을 결합한 후속 연구
가 요구된다.
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