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서울시 자치구별 생활환경의 질에 한 비교분석

서 승 환*

A Study on the Inter-Jurisdictional Quality of Life Differentials:
The Case of Seoul
 Seoung Hwan Suh*1)

요약：주성분 분석을 이용하여 서울시 자치구별 생활환경의 질을 추계하 으며 이에 한 비교분
석이 수행되었다. 생활환경의 질에 향을 주는 요인들로 시세  구세 수입액, 기업 수  기
업 종업원수, 자치구의 공유재산액, 인구 도 등이 고려되었다. 주성분 분석의 결과 구한 생활환경
의 질에 따라 자치구별 순 를 매기는 경우 2002년  1998년의 순 상 계수는 0.94로서 상당히 
높게 나타났으며 어느 한 요인이 압도하여 순 가 높거나 낮은 경우는 없는 것으로 나타났다. 이
는 주성분분석에 의해 생활환경의 질을 추계한 결과는 강건성  안정성이 보장된다는 것을 나타
낸다. 자치구별 생활환경의 질의 분포는 꼬리가 오른쪽으로 치우진 분포형태를 가지는 것으로 나
타났다. 이는 단순 평균치에 미달하는 자치구의 수가 평균치를 넘는 자치구의 수보다 압도 으로 
많다는 것을 의미한다. 자치구별 생활환경의 질의 차이는 극심한 것으로 나타났다. 순 가 간에 
해당하는 자치구가 순 가 1인 자치구를 따라잡기 해서는 시세, 구세  공유재산 등과 같은 지
표들이 재보다 2~3배 정도 증가해야 하는 것으로 나타났다. 지방공공재를 공 하는 원천인 자
치구별 재정력의 격차가 생활환경의 질의 차이  그 격차해소의 주요 걸림돌이 될 수 있으므로 
각 본청의 재원을 자치구별로 배분하는데 있어서 생활환경의 질의 차이를 하게 고려하는 방
향으로의 제도개선이 필요하다.

주제어：생활환경의 질, 주성분 분석, 재원이 의 제도개선

ABSTRACT：By using the principal component analysis, quality of life indices, QLI, for 
autonomous districts, Gu, of Seoul have been estimated. Factors affecting QLI are found to be 
local tax revenues, number and size of large firms, values of local public properties and 
population densities. If the ranks of autonomous districts are assigned in accordance with the 
QLI, the coefficient of rank correlation is calculated as 0.94 for both years of 1998 and 2002. 
This implies that QLI’s are robust and stable. Also, the distribution of QLI is found to be 
skewed to the right. This implies that the number of autonomous districts, the QLI of which are 
less than the average, surpasses 50% of the total number of autonomous districts. QLI 
differentials are found to be extremely large. In order to change the rank from 13th, which is 
about the middle, to the 1st, local tax revenues and values of local public properties should be 
increased by 2~3 times. Since the power of local pulic finance is the major determinant of QLI, 
the inter-governmental resource allocation mechanism is suggested to be modified in order to 
consider the QLI differentials.
Key Words：quality of life index, principal component analysis, inter-governmental resource 

allocation mechanism
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Ⅰ. 서론

지방자치가 발달함에 따라 각 지자체간 발

의 격차가 심화되어 지자체간 갈등의 조정

이 차 요한 과제로 두되고 있다. 지자체

간 갈등원인의 부분은 재원과 계되는 것

으로서 각 지자체에 한 재원배분이 공정하

고 투명하게 이루어질 수 있도록 하는 메카니

즘을 구축하는 것이 무엇보다 요하다.

이 재원의 배분에 있어서는 이 재원에 

한 수요가 많은 곳에 더 많은 재원을 배분해야 

한다는 것이 일반 인 원칙이다. 이 재원에 

한 수요는 본질  수요와 생  수요로 나  

수 있다. 생  수요는 각 지자체가 수행하는 

사업규모가 증가함에 따라 이 재원에 한 

수요도 같이 증가하는 것을 말한다. 본질  수

요란 각 지자체 주민의 기본 인 생활의 질을 

유지하기 해 필요한 지출  지자체의 자체

능력을 과하는 부분으로 정의할 수 있다.

본질  수요와 생  수요를 정확하게 구

분하기 어려운 것은 사실이지만 이 재원의 

배분에 있어서 가장 요하게 고려하여야 할 

부분은 본질  수요의 충족이다. 왜냐하면 사

회갈등 발생의 근본원인이 본질  수요의 불

충족에 있기 때문이다. 본질  수요를 합리

으로 고려하기 해서는 각 지자체간의 생활

환경의 질이 상 으로 어떠한 차이를 보이

는지를 악하는 것이 필요하다.

본 연구의 목 은 서울시의 자치구별 생활

환경의 질을 추계하고 이를 비교 분석하는 데 

있다. 생활환경의 질을 추계하는데 있어서는 

가능한 정교한 통계  기법을 이용한다는 취

지에서 주성분 분석을 이용하기로 하며 주성

분 분석의 결과를 통상 으로 흔히 사용되는 

단순순  비교법과 비교하기로 한다. 

서울시의 자치구별 생활환경의 질에 한 

추계를 통하여 각 자치구별 생활환경의 질의 

상  격차를 악함과 동시에, 시간이 지남

에 따라 각 자치구별 생활환경이 질이 어떻게 

변화해 왔는지를 악할 수 있다. 한, 이러한 

분석의 결과에 기 하여 향후 이 재원의 배

분에 한 새로운 정책  시사 을 도출할 수 

있다. 

Ⅱ. 생활환경지수 구축 방법론

생활환경지수는 일반 으로 그 지역의 쾌 성

(amenity) 련 변수들의 가 평균의 형태로 

악된다(Gyourko and Tracy, 1991; Blomquist 

et. al., 1988; Roback, 1982; Roback, 1988; 

Rosen, 1979). 이 경우의 문제는 가 치를 어떻

게 결정할 것인가인데 주로 많이 사용되는 

방법은 헤도닉 모형(Hedonic Model)을 이용하

는 것이다. 헤도닉 모형은 기본 으로 지역

간 생활환경의 차이가 임 (Getz and Huang, 

1978; Rosen, 1979) 혹은 지 (Polinski and 

Rubinfeld, 1979) 등의 차이로 나타나는 것으

로 간주한다. 

헤도닉 모형에서는 지  혹은 임 을 피설

명변수로 하고 각 지역의 생활환경 련변수

를 설명변수로 하여 통상최소자승법에 의해 

추정을 한 후 그 추정결과를 정규화하여 생활

환경의 질에 한 지수를 구축한다(Gianias, 

1998). 따라서 헤도닉 모형을 구축하기 해서
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는 각 지역별 임  혹은 지  등에 한 자료

가 있어야만 한다. 

그러나 서울시의 자치구를 분석의 상으로 

하는 경우 이 자료들은 이용가능하지 않다. 따

라서 피설명변수가 찰불가능한 경우 설명변

수의 가 치를 구할 수 있는 방법을 모색하여

야 하는데 여기에서는 주성분 분석(principal 

component analysis)을 이용하기로 한다. 어느 

도시가 n개의 지역으로 구성이 되어 있으며 생

활환경의 질에 향을 주는 요인들이 k개 있다

고 하자.1) 이 경우 생활환경의 질에 한 지

수, Q를 만든다는 것은 생활환경의 질에 향

을  수 있는 k개의 요인들이 갖고 있는 정보

를 하게 조합하여 하나의 지표 Q를 만든

다는 것이 된다. 

지  Xij를 i번째 지역의 생활환경의 질에 

향을  수 있는 j번째 요인의 값이라고 하자 

(i = 1, 2, ..., n, j = 1, 2, ..., k). 이 경우 모든 

지역의 생활환경의 질에 향을 주는 변수들

의 모임은 i번째 행과 j번째 열이 Xij인 (n×k) 

행렬 X에 의해 나타낼 수 있다. X'X의 i번째로 

큰 고유근(eigen value)을 λi라 하고 λi에 해당

하는 고유벡터(eigen vector)로서 길이가 1인 

고유벡터를 Pi라 하는 경우 Pi는 (n×1) 벡터가 

된다.

이 게 정의된 Pi가 i번째 주성분이 된다. Pi

의 정의에 의하여 Pi'Pi = 1  Pi'Pj = 0이 성

립한다 (i ≠ j). X를 k 보다 작은 m 개의 주성

분에 의해 설명한다는 것은 다음과 같이 X를 

나타낸다는 것이다. 

X=∑(1,m) Pi'ai (1)

여기에서 ∑(1,m)는 i를 1에서 m까지 합하

다는 것을 나타낸다. 한편, ai = X'Pi에 의해 

구해지는 (n×1) 벡터이다. ai의 정의를 이용하

여 Pi를 다음과 같이 달리 나타낼 수 있다.2)

Pi = (1/λi)Xai (2)

 식은 X를 구성하는 각각의 요인들을 ai에 

의해 가 평균함으로써 각 지역마다 하나의 

값을 부과한다는 의미를 갖는다. 따라서 Pi가 

하나의 지수로서의 의미를 갖는다는 사실을 

알 수 있다. 이제 남은 문제는 m개의 주성분을 

이용하여 하나의 지수 Q를 구축하는 것이다. 

여기에서는 각 주성분들의 설명력과 각 주성

분들의 각 요인들에 한 설명력을 고려하는 

가 평균에 의해 Q를 구축하기로 한다.

i번째 주성분 Pi의 설명력은 λi/tr(X'X)에 의

해 나타난다. 따라서 Pi의 설명력에 의해 주성

분들을 가 평균하면 다음과 같다.

Pi들의 가 평균 = ∑(1,m) [λi/tr(X'X)]Pi

       = ∑(1,m) [λi/tr(X'X)](1/λi)X'ai

       = ∑(1,m) [1/tr(X'X)]X'ai      (3)

여기에서 1/tr(X'X)는 모든 지역에 해 공

1)서울시의 경우는 여기에서의 지역은 곧 ‘구’가 되며 n = 25가 된다.

2) 여기에서의 각종 식의 자세한 도출과정은 Theil(1977) 등을 참고할 수 있다.
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통 으로 용되므로 Q에 의해 각 지역별 순

를 결정하는데 어떠한 역할도 하지 못하므

로 무시할 수 있다. 한편, 각 주성분들이 각 요

인들을 설명하는 설명력이 각기 다르므로 

의 식을 그 로 Q로 사용하는 것은 곤란하다.

Xj를 X의 j번째 열이라고 하고 aij를 ai의 j번

째 원소라고 하자. 이 경우 i 번째 주성분이 j번

째 요인을 설명하는 설명력은 aij
2
/(Xj'Xj)에 의

해 나타난다. Xj'Xj가 모든 주성분에 해 공통

으로 용되므로 이를 무시하면 aij의 가 치 

ωij는 다음과 같이 나타난다.

ωij = aij
2
/[∑i=(1,m) aij

2
] (4)

이를 이용하여 j 번째 요인이 생활환경의 질

에 향을 주는 정도 Wj는 다음과 같이 나타

낼 수 있다. 

Wj =∑i=(1,m) ωijaij (5)

지  W를 j 번째 원소가 Wj인 (k×1) 벡터

라 하면 각 주성분들의 설명력과 각 주성분의 

각 요인별 설명력의 차이를 고려한 가 평균

에 의해 구축되는 지수 Q는 다음과 같이 나타

난다.

Q=XW (6)

여기에서 Q는 (n×1) 벡터인데 Q의 i 번째 

원소가 바로 i번째 지역의 생활환경의 질을 나

타내는 지수가 된다. 이와 같은 방법으로 Q를 

계산하면 생활환경의 질에 따라 각 지역의 순

를 매길 수 있게 된다.

Ⅲ. 서울시 자치구별 생활환경지수 추계

여기에서는 서울시의 25개 자치구를 상으

로 생활환경의 질을 추계하기로 한다. 자료처

리를 하여 각 자치구별로 순서를 정해 번호

를 부여하 는데 여기에서의 순서는 ‘서울통계

연보’의 순서에 따랐다. 자치구별 생활환경의 

질을 매년 추계하는 것은 가능하지만 작업분

량을 이기 해 여기에서는 2002년  1998

년의 두 해만으로 연구를 국한시키기로 한다.3) 

2002년은 이 연구를 하는 시 에서 자료를 구

할 수 있는 가장 최근의 해이며 1998년은 외환

기라는 특수한 요인이 있었던 해이다.

<표 1> 각 자치구별로 부여된 번호

번 호 1 2 3 4 5 6 7

자치구명 종로 용산 성동 진 동 문 랑

번 호 8 9 10 11 12 13 14

자치구명 성북 강북 도 노원 은평 서 문 마포

번 호 15 16 17 18 19 20 21

자치구명 양천 강서 구로 천 등포 동작 악

번 호 22 23 24 25

자치구명 서 강남 송 강동

1998년과 같이 특수한 요인이 있는 해를 선

정한 이유는 여기에서 추계한 생활환경의 질

3)서울시 자치구별 생활환경의 질을 나타내는 지수를 작성하는 방법론을 구축하고 이를 실제자료를 이용하여 용해 본다는 본 

논문의 목 을 달성하는 데 있어서 이용가능한 자료가 존재하는 모든 기간에 해 생활환경의 질을 나타내는 지수를 추계할 

필요는 없는 것으로 단된다. 여기에서 표 으로 고려되는 1998년  2002년 두 해이면 충분한 것으로 생각된다.
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에 한 지수가 강건성(robustness)의 조건을 

만족시키는지의 여부를 검정하기 한 것이다. 

어느 추계방식이 하다면 외환 기와 같이 

모든 자치구에 해 같은 방향으로의 충격을 

 외부요인이 있더라도 생활환경의 질에 의

해 결정한 순 에 근본 인 변화가 있어서는 

안 된다. 이러한 을 검정하기에 가장 합한 

해가 바로 1998년이다. 

1. 생활환경의 질에 향을 주는 변수의 선정

자치구별 생활환경의 질을 나타내는 지수를 

구하기 해 먼  해야 할 일은 생활환경의 질

에 향을 주는 변수들을 선정하는 것이다. 이

러한 변수들의 선정은 최소한 다음과 같은 두 

가지 조건을 충족시킨다는 제하에서 이루어

져야 한다. 첫째는 이론   실증 으로 생활

환경의 질에 향을  것으로 입증이 가능한 

변수들만을 선정해야 한다는 것이다. 둘째는 

주성분 분석의 결과로 결정되는 가 치의 부

호가 이론 으로 입증 가능한 것이어야 한다

는 것이다. 즉, 이론 으로는 어느 변수 값의 

증가가 생활환경의 질을 향상시키는 것이라면 

주성분 분석의 결과로 얻어지는 가 치의 부

호 역시 정(+)이 되어야 한다는 것이다.

도시간 생활환경의 질에 향을 주는 변수

들로서 고 으로 고려된 변수들은 쾌 성 

련 변수들이었다(Liu, 1976; Roback, 1980; 

Roback, 1982). 도시간 생활환경의 질의 차이

를 설명하는 데 있어서 이 변수들의 요성은 

여 하지만 서울시내의 자치구들의 생활환경

의 질에 한 분석에 있어서는 합하지 않은 

것으로 생각된다. 왜냐하면 서울시내의 자치구 

사이의 거리가 비교  짧기 때문이다.

도시간 생활환경의 질에 향을 주는 다른 

주요 요인으로 최근에 고려되는 것으로 지방

정부의 재정환경을 들 수 있다(Gyourko and 

Tracy, 1991). 도시간 재정환경의 차이가 통

인 쾌 성과 같은 경로로 도시간 생활환경

의 질에 향을 다는 것이다. 이러한 을 

염두에 두는 경우 서울시의 자치구별 재정환

경을 주요한 설명변수로 고려할 필요성을 인

식할 수 있다. 쾌 성의 경우와는 달리 자치구별 

재정환경은 물리 인 거리가 짧다는 것에 의해 

그 요성이 감소하지 않으며, 지방자치가 활

성화될수록 그 요성은 차 커지게 된다.

생활환경의 질에 가장 큰 향을 주는 것으

로 자치구가 공 하는 지방공공재의 양을 들 

수 있다. 자치구별 지방공공재의 공 량은 자

치구가 지방공공재를 공 할 수 있는 능력, 즉 

자치구의 재정환경에 의존한다. 따라서 여기에

서는 각 자치구별 지방세 징수액의 차이에 의

해 자치구별 지방공공재 공 능력의 차이를 

고려하기로 한다. 본 논문에서 사용되는 변수

의 이름은 <표 2>에 정리되어 있다.

<표 2> 각 변수의 이름

변수이름 내   용

DEN 인구 도

EMP 300인 이상 고용 기업들의 총고용량

FIRM 300인 이상 고용 기업들의 수

LTC 시세 (LTC1 + LTC2)

LTC1 보통세  시세

LTC2 목 세  시세

LTG 구세 (LTG1 + LTG2)

LTG1 보통세  구세

LTG2 목 세  구세

PRO 공유재산액
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지방세에는 보통세와 목 세가 있으며 각각

은 다시 시세와 구세로 구분된다. LTC1에는 

취득세, 등록세, 주민세, 자동차세, 농지세, 도

축세, 세, 담배소비세  주행세 등이 포함

된다. 이  담배소비세  주행세는 본청에서

만 징수하므로 각 구의 징수액은 0이다. 농지

세  도축세 등의 경우 2002년의 송 구  

구로구의 도축세가 각기 3,483백만원  304백

만원인 것을 제외하면 다른 구들의 경우는 모

두 0이다. 한편, LTG1에는 재산세, 종합토지세 

 면허세가 포함된다. LTC2에는 도시계획세, 

공동개발세  지방교육세가 포함되며 LTG2

에는 사업소세 1개 만이 포함된다.

<표 3> 생활환경의 질에 향을 주는 변수들의 상황

(2002년)

평균 최 치 최소치 표 편차

LTC1*  246.8  989.6  103.1  197.5

LTC2
*  49.6  171.4  21.1  37.8

LTC*  296.5  1161.0  124.2  232.5

LTG1*  28.0  117.6  11.4  23.4

LTG2*  5.7  29.0  0.6  7.6

LTG*  33.7  146.6  12.0  30.5

EMP**  25.2  104.5  3.1  29.9

FIRM  34.3  154.0  4.0  38.9

PRO
*

 752.1  3362.8  196.2  650.1

DEN  18.1  28.0  7.7  5.2

(1998년)

평균 최 치 최소치 표 편차

LTC1
*  129.9  437.7  46.1  98.5

LTC2*  13.5  46.9  6.5  8.9

LTC*  143.4  484.6  52.6  106.9

LTG1*  26.2  102.5  11.9  19.9

LTG2*  3.8  16.8  0.5  4.7

LTG*  30.0  119.3  12.4  24.1

EMP**  32.2  131.0  1.2  37.3

FIRM  35.5  147.0  3.0  38.9

PRO*  679.1  3301.5  105.3  635.8

DEN  18.1  27.9  8.0  5.3

*: 십억원 **: 천명 FIRM: 개 DEN: 1000명/Km2

LTC1이 큰 자치구는 강남구, 서 구, 송

구, 구  등포구인 것으로 나타났다. 한

편, 자치구별 LTC1의 차이는 강남구의 LTC1

의 가속  증가에 의해 2002년의 경우가 1998

년에 비해 훨씬 더 큰 것으로 나타났다. 이러

한 은 <표 3>에 의해 확인될 수 있는 바 

LTC1의 표 편차는 1998년의 98.5에서 2002

년에는 197.5로 2배 정도 증가하 다. LTC2가 

큰 자치구는 강남구, 송 구, 서 구, 등포구 

 구인 것으로 나타났다. 자치구별 LTC2의 

차이는 시간이 지날수록 더욱 확 되고 있는데 

그 확 의 정도는 LTC1보다 더 심한 것으로 

나타났다. 이러한 은 <표 3>에 의해 확인될 

수 있는데 LTC2의 표 편차는 1998년의 8.9에

서 2002년에는 37.8로 4배 정도 증가하 다.

LTG1이 큰 자치구는 강남구, 서 구, 구, 

송 구  등포구인 것으로 나타났다. 자치

구별 LTG1의 수   차이는 시간이 지남

에 따라 크게 변화하지 않는 것으로 나타났다. 

이러한 은 <표 3>에 의해 확인될 수 있는데 

LTG1의 표 편차는 1998년의 19.9에서 2002년

에는 23.4로 약간 증가하는 데 그쳤다. LTG2

가 큰 자치구는 강남구, 구, 등포구, 서

구  종로구인 것으로 나타났다. 자치구별 

LTG2의 수   차이는 시간이 지남에 

따라 크게 변화하지는 않지만 그 변화의 정도

가 LTG1 보다는 큰 것으로 나타났다. 이러한 

은 <표 2>에 의해 확인될 수 있는데 LTG2

의 표 편차는 1998년의 4.7에서 2002년에는 

7.6으로 1.5배 정도 증가하 다. 

본 연구에서 고려되는 자치구의 수는 25개 

즉, 표본의 수가 25개에 불과하다, 따라서, 생
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활환경의 질에 향을 주는 변수를 지니치게 

많이 선정할 수 없으므로 LTC = LTC1 + 

LTC2,  LTG = LTG1 + LTG2의 두 개의 

변수로 압축하여 사용하기로 한다. 여기에서 

고려되는 LTC  LTG는 모두 지자체가 공

하는 지방공공재의 수 을 포 으로 나타내

는 리변수인 것으로 이해할 수 있다. 

이 경우 제기할 수 있는 의문의 하나는 LTC 

 LTG를 각 자치구별 인구로 나  값을 이

용하여야 하지 않는가 하는 것이다. 지방공공

재의 비경합  특성을 감안하는 경우 이러한 

주장은 크게 타당성을 가질 수 없다. 문제는 

지방공공재의 혼잡성의 정도를 어느 정도로 

인정할 것인가이다. 만일 지방공공재의 혼잡의 

정도가 매우 극심하여 거의 사 재화와 같은 

상황이라면 일인당 세액을 사용하는 것이 타

당하다. 그러나, 지방공공재의 혼잡이 이정도

로 심하다고 믿을 근거는 없다. 따라서 지방공

공재의 혼잡성 요인은 재정지출액이 주민들의 

삶의 질에 주는 향을 과 평가하게 한다는 

정도의 인식이 합한 것으로 생각된다.

한편 서울시 자치구의 경우는 지리 으로 

상당히 인 하고 있으므로 지방공공재가 배타

으로 공 된다고 보기는 어렵다. 즉, 외부성

이 존재한다는 것으로서 지방공공재가 특정 

자치구 주민들의 삶의 질에 미치는 효과가 그 

자치구의 재정지출뿐만 아니라 인  자치구의 

재정지출에도 일부 의존한다는 것을 나타낸다. 

이는 재정지출액 이상으로 주민의 삶의 질에 

향을 주는 요인이 존재한다는 것을 의미한

다. 혼잡성과 외부성 요인  어느 요인이 압

도할지에 한 사  정보는 없다. 따라서 여기

에서는 이들의 요인이 비기는 것으로 단순하

게 생각하여 재정지출액을 고려하기로 한다.

지자체의 재정환경  경제  능력  잠재

력을 나타내는 지표로서 PRO를 고려하기로 

한다. 어느 자치구의 공유재산이 많다는 것은 

필요시 이 공유재산을 처분하여 요한 지방

공공재의 공 에 충당할 수 있음을 나타내므

로 지방공공재 공 의 잠재력을 나타내는 것

으로 이해할 수 있다. 자치구의 공유재산에는 

토지, 건물, 기계기구, 선박, 항공기, 입목죽, 공

작물, 기타 등이 포함된다. 2002년의 경우 평가

액을 기 으로 보면 약 94.5%가 토지이며 약 

5%가 건물이다. 자치구에 따라 공작물을 보유

한 구들이 다수 있으며 선박, 항공기의 경우는 

모든 자치구의 경우 0이고 기계기구의 경우는 

동작구의 약 21억원을 제외하면 나머지 자치

구는 모두 0이다.

PRO가 큰 자치구는 강남구, 송 구, 서 구, 

구  양천구 것으로 나타났다. 한편, PRO

의 경우는 2002년의 경우의 값이 1998년에 비

해 감소한 자차구가 존재한다. 그러나 PRO의 

값이 증가한 자치구들의 증가의 정도가 감소

한 자치구들의 감소의 정도를 능가하여 평균

치는 1998년의 6,791억원에서 2002년에는 7,521억

원으로 증가하 다. 한, <표 3>에 나타난 바

와 같이 2002년의 경우 PRO의 표 편차는 

650.1로서 LTC  LTG의 경우보다 훨씬 더 

큰 것으로 나타났다.

지역간 소득불평등에 한 연구결과들  

주목할만한 것의 하나는 산업구조  제도  

장치 등과 같은 요인의 역할에 한 것이다 

(Lobado et al., 1999). 산업구조가 소득불평등
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에 향을 주는 주요인이라는 것은 자치구별 

산업의 황이 자치구별 생활환경의 질에 

향을 주는 요인이 됨을 의미한다. 이러한 에 

기 하여 각 자치구별 생활환경의 질에 향

을  수 있는 다른 변수로서 각 자치구에 

치한 기업의 황을 생각하기로 한다. 어느 

자치구에 기업들에 몰려 있다는 것은 그 자

치구의 입지여건이 그만큼 좋다는 것을 단

으로 나타낸다. 기업체의 집 은 필연 으로 

융을 포함한 서비스업의 발달  기타 편의

시설의 고 화  형화 등을 래한다. 이러

한 요인들이 생활환경의 질에 향을 은 물

론이다. 

여기에서는 통상 인 기 에 따라 종업원 수 

300인 이상의 기업을 기업으로 구분하 다. 

각 자치구별 300인 이상을 고용하는 기업의 

수, FIRM와 종사원수의 합, EMP를 고려하

다. FIRM  EMP가 큰 자치구는 강남구, 

등포구, 구, 종로구  서 구로 동일하 다.

한편, 다른 경우와는 달리 FIRM  EMP는 

시간이 지남에 따라 감소하는 추세를 보이고 

있다. 이는 서울시의 인구감소 추세와 함께 수

반되는 상으로서 부분의 자치구에 공통

으로 나타나는 상으로 악된다. 만일 FIRM 

 EMP가 생활환경의 질을 개선시키는 요인

이라면 이들의 감소는 장기 으로 서울시민의 

생활환경의 질을 하시키는 요인으로 작용할 

수 있다.

다음으로 고려할 수 있는 것은 인구 도, 

DEN이다. 인구 도가 생활환경의 질에 미치

는 향은 이 이다. 하나는 인구 도가 높

은 것이 혼잡과 연 되어 생활환경의 질을 감

소시키는 요인이 되는 경우이다. 다른 한편으

로는 어느 지역의 인구 도가 높다는 것은 그

만큼 그 지역의 비교우 가 높아 인구를 흡수

하 다는 것을 의미할 수도 있다. 이 경우 인

구 도는 생활환경의 질이 높다는 것을 반증

하는 요인으로 고려될 수 있다. 

사 으로 어느 요인이 더 강할 것인지를 

짐작하기는 쉽지 않다. 그러나 다음과 같은 추

론은 가능할 것으로 생각된다. 즉, 지리  거리

가 상당한 정도에 달하는 도시간 비교의 경우

는 인구 도가 혼잡, 공해 등의 증가와 연 되

어 생활환경의 질을 하시키는 요인으로 작

용할 가능성이 높다(서승환, 1995; Mills and 

Hamilton, 1994; Polinsky and Rubinfeld, 1979; 

Rosen, 1979). 그러나 서울시내의 자치구별 비

교의 경우에 있어서는 어느 한 자치구의 인구

도가 높은 것이 그 자치구만의 공해를 증가

시키는 요인으로 국한시켜 이해하는 것이 불

가능하다, 따라서 본 연구의 경우에 있어서는 

인구 도가 오히려 자치구별 인구흡인력의 요

인을 나타낼 가능성이 더 높을 것으로 생각된

다. DEN이 높은 자치구는 동 문구, 동작구, 

랑구, 진구  서 문구 등인 것으로 나타

났다. 한편, 시간의 변화에 따르는 DEN의 변

화는 아주 미미한 것으로 나타났다.

이상이 본 연구에서 고려되는 생활환경의 

질에 향은 미치는 변수들이다. 실제의 분석

에 있어서는 여기에서 언 된 변수들 이외에

도 40m 이상 로의 면 , 근린공원의 개수, 

주차장 면수, 주택보 률 등을 추가로 고려하

다. 그러나, 이러한 변수들은 실증분석의 결

과 생활환경의 질을 나타내는 변수로 고려하
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기에 하지 않은 것으로 나타나 제외하

다.4)

2. 서울시 자치구별 생활환경지수 추계

여기에서는 주성분 분석에 의해 2002년  

1998년의 자치구별 생활환경의 질을 추계하기

로 한다. 생활환경의 질을 추계하기 해 이용

한 자료는 <표 3>에 요약된 바와 같으며 주성

분 분석의 결과는 <표 4>에 나타나 있다.

<표 4> 주성분 분석의 결과

(2002년)

고유근 설명력 변수명 a1 a2 W

4.5306

0.9956

0.7551

0.9210

LTC

LTG

PRO

FIRM

EMP

DEN

 0.4525

 0.4651

 0.3638

 0.4476

 0.4317

-0.2451 

 0.1824

 0.0766

 0.5549

-0.1184

-0.1796

 0.7785

0.4142

0.4548

0.4973

0.4105

0.3415

0.6865

(1998년)

고유근 설명력 변수명 a1 a2 W

0.4282

1.0555

0.7551

0.9211

LTC

LTG

PRO

FIRM

EMP

DEN

 0.4629

 0.4643

 0.3149

 0.4569

 0.4458

-0.2514

 0.0689

 0.1005

 0.6406

-0.1251

-0.0824

 0.7431 

0.4543

0.4480

0.5772

0.4399

0.4041

0.6409

<표 4>에서 고유근은 각 주성분에 해당하는 

고유근 λi이며 설명력은 주성분이 추가될 

때마다 주성분들에 의한 X의 설명력이 어떻게 

되는가를 나타낸다. 여기에서 II.에서의 기호를 

따른다면 를 들어 X의 첫 번째열 X1은 LTC

의 값을 자치구별로 늘어놓은 (25×1) 벡터가 

된다. 2개의 주성분에 의한 설명력은 90% 

이상으로 이 정도면 충분하다고 보아 생활환

경의 질, Q를 구하는 데 있어서 두 개의 주성

분만을 이용하기로 하 다.

Ⅱ.에서의 식 (5)의 aij에 해당하는 값들은 

<표 4>의 a1  a2의 변수들로 이루어진 행렬의 

원소들로 나타난다. 를 들어 2002년의 경우 

a24는 a2의 네 번째 원소인 FIRM이 나타내는 

바 -0.1194가 된다. Ⅱ.에서의 식 (5)와 같이 

Wj를 구한 결과는 <표 4>의 W열에 의해 나타

나고 있다. 주성분 분석에 의해 W가 구해지면 

Ⅱ.의 식 (6)에 의해 Q를 구할 수가 있다. 그러

나 이 경우 각 변수들은 측정단 가 상이하므

로 원자료를 그 로 식 (6)에 입하여 Q를 

구하는 것은 곤란하다. 여기에서의 목 이 생

활환경의 질에 따라 자치구별 순 를 결정하

고 그 격차를 살펴보는 것이므로 와 같은 문

제는 각 변수들을 표 화함으로써 해결할 수 

있다.

임의의 변수 A에 하여 ZA를 ZA = (A - 

A의 평균)/(A의 표 편차)로 정의하자. 이를 

이용하여 구한 생활환경의 질을 나타내는 지

수를 QZ라 하면 2002년  1998년의 QZ는 각

기 다음과 같이 나타난다.5)

4) 여기에서 합하지 않다는 것은 주성분 분석의 결과 얻은 가 치의 부호가 이론   논리 인 추론과 반 이거나 혹은 가

치의 인 크기가 아주 미미하다는 것을 의미한다.

5) 여기에서의 모형은 회귀분석모형이 아니라 주성분 분석의 가 치를 이용하여 구축한 모형이다. 따라서 지방공공재의 비배타성

의 여부에 상 없이 공간자기상 (spatial autocorrelation)의 문제는 없다. 
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(2002년)

QZ=0.4142 × ZLTC+ 0.4548 × ZLTG

     + 0.4973 × ZPRO+ 0.4105 × ZFIRM

     + 0.3415 × ZEMP+ 0.6865 × ZDEN

(1998년)

QZ=0.4543 × ZLTC+ 0.4480 × ZLTG

     + 0.5772 × ZPRO+ 0.4399 × ZFIRM

     + 0.4041 × ZEMP+ 0.6409 × ZDEN
(7)

와 같이 QZ를 구한 결과 QZ의 평균은 

2002년  1998년 모두 0이었으며 표 편차는 

각기 1.7957, 1.9410이었다. QZ를 이용하여 자

치구별 생활환경의 수 에 따라 순 를 매기

는 것은 가능하다. 그러나 여기에서는 시각

인 편의를 하여 생활환경지수가 최 인 자

치구의 지수값이 100이 되도록 조정하며 자치

구별 생활환경지수의 차이가 QZ의 표 편차

에 의해 하게 조정될 수 있도록 Q를 다시 

결정하기로 한다. 어느 해의 QZ의 최 치를 

max(QZ), QZ들의 표 편차를 std(QZ)라 하

는 경우 Q는 다음과 같이 나타난다.

Q=[100 - max(QZ) × std(QZ) × 2]

    + std(QZ) ×QZ

이와 같이 계산된 Q를 크기순으로 늘어놓은 

결과는 <표 5>에 나타나 있다. 2002년의 Q의 

평균은 75.53, 표 편차는 6.45로 얻어졌으며 

최 치는 강남구의 100.00 최소치는 강북구의 

69.01로 나타났다. 한편, 1998년의 경우 Q의 평

균은 71.85, 표 편차는 7.55로 얻어졌으며 최

치는 강남구의 100.00 최소치는 강북구의 

63.47로 얻어졌다.

<표 5> 자치구별 생활환경의 질 추계결과

2002년 1998년

순 자치구명 Q 순 자치구명 Q

1 강남구 100.00 1 강남구 100.00

2 구  84.46 2 구  82.41

3 등포구  81.99 3 등포구  81.87

4 송 구  81.70 4 송 구  76.80

5 양천구  78.34 5 양천구  76.21

6 서 구  78.10 6 서 구  74.24

7 동 문구  77.67 7 동 문구  73.28

8 동작구  75.69 8 동작구  71.66

9 구로구  74.10 9 종로구  71.57

10 종로구  74.09 10 강동구  70.61

11 마포구  74.02 11 마포구  70.60

12 서 문구  73.97 12 랑구  70.08

13 랑구  73.92 13 서 문구  70.05

14 진구  73.85 14 진구  69.92

15 강동구  73.66 15 성북구  68.84

16 노원구  73.30 16 천구  68.83

17 성동구  72.80 17 구로구  68.73

18 천구  72.53 18 노원구  68.38

19 악구  72.33 19 성동구  67.87

20 성북구  72.30 20 악구  67.83

21 도 구  70.68 21 용산구  66.78

22 강서구  70.62 22 강서구  65.94

23 용산구  69.67 23 도 구  65.78

24 은평구  69.42 24 은평구  64.47

25 강북구  69.01 25 강북구  63.47

여기에서 구한 Q가 정당한 것이기 하여는 

안정성이 보장되어야 한다. 즉, 시간의 흐름에 

따라 자치구별 Q의 순 가 바 는 것은 당연

한 일이지만 그 바 는 정도가 극심하지 말아

야 한다는 것이다. 시간의 흐름에 따라 순 가 

어느 정도로 변화하는 것이 극심한지는 물론 

주  단에 의존할 수밖에 없다. 여기에서

는 스피어만(Spearman)의 순 상 계수(rank 
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correlation coefficient)가 0.9 이상이면 순 에 

극심한 변화가 없는 것으로 간주하기로 한다.6)

지 , 2002년  1998년의 자치구별 생활환

경의 질을 구한 결과를 이용하여 자치구별로 

순서를 매긴 결과를 각기 RQ2002  RQ1998이라 

하자. 지  D ≡ (RQ2002 - RQ1998)이라 하는 

경우 2002년  1998년의 자치구별 순 의 변

동이 없는 경우 D의 값은 매우 작은 값이 

될 것이다. 이러한 에 착안하여 구축된 것이 

스피어만의 순 상 계수, RC,이다. 표본의 크

기가 n인 경우 RC는 다음과 같이 나타난다.

RC = 1 - 6∑D2 / [n(n2 - 1)]

이상의 방법에 의해 순 상 계수를 구한 

결과 RC = 0.9424를 얻었다, 이는 앞에서 언  

된 로 여기에서의 방법에 의해 자치구별 생

활환경의 질에 한 지수를 구한 후 이에 기

하여 순 를 매기는 경우 그 결과가 매우 안정

임을 나타내는 것이다. 즉, 주성분 분석방법

을 용하는 것의 정당성을 보장하는 것이다.

여기에서 구한 Q가 정당하다는 것을 다른 

각도에서 알아보기 하여 상  5개 자치구  

하  5개 자치구의 표 화된 요인들의 값이 얼

마인지를 살펴보기로 한다. 이를 정리한 <표 

6>에 의하면 상  5개 자치구는 각 요인별로 

골고루 높은 수를 얻었으며 하  5개 자치구

는 각 요인별로 골고루 낮은 수를 얻었음을 

알 수 있다. 이는 곧 어느 하나의 요인이 압도

하여 순 에 향을  경우가 없다는 것을 나

타난다. 따라서 여기에서의 방법과 같이 Q를 

구하고 이에 따라 순 를 매기는 차는 정당

하다고 할 수 있다.

<표 6> 상  5개 자치구와 하  5개 자치구의 비교

(2002년)

순 자치구명 ZLTC ZLTG ZPRO ZFIRM ZEMP ZDEN

1

2

3

4

5

강남구

구

등포구

송 구

양천구

 3.71

 1.15

 0.77

 1.42

-0.25

 3.71

 1.61

 0.86

 0.67

-0.43

 4.01

 0.38

-0.47

 1.70

 0.33

 3.07

 1.84

 1,99

-0.18

-0.49

 2.65

 2.45

 1.96

-0.30

-0.56

-0.85

-0.74

-0.25

 0.21

 1.91

21

22

23

24

25

도 구

강서구

용산구

은평구

강북구

-0.60

-0.06

-0.33

-0.55

-0.72

-0.69

-0.07

-0.23

-0.59

-0.66

-0.47

-0.74

-0.65

-0.85

-0.67

-0.67

-0.41

-0.18

-0.62

-0.67

-0.73

-0.18

-0.21

-0.57

-0.71

-0.02

-1.08

-1.32

 0.02

-0.52

(1998년)

순 자치구명 ZLTC ZLTG ZPRO ZFIRM ZEMP ZDEN

1

2

3

4

5

강남구

구

등포구

송 구

양천구

 3.19

 2.26

 1.11

 0.93

-0.35

 3.64

 1.66

 0.94

 0.89

-0.50

 4.12

 0.15

-0.56

 0.47

 1.36

 2.87

 1.71

 2.48

-0.06

-0.57

 2.51

 1.92

 2.65

-0.00

-0.49

-0.76

-1.04

-0.29

 0.32

 1.83

21

22

23

24

25

용산구

강서구

도 구

은평구

강북구

-0.25

-0.24

-0.66

-0.67

-0.84

-0.23

-0.00

-0.71

-0.57

-0.73

-0.63

-0.90

-0.69

-0.84

-0.69

 0.09

-0.34

-0.66

-0.71

-0.83

 0.16

-0.15

-0.71

-0.76

-0.84

-1.28

-1.06

 0.04

-0.36

-0.53

각 자치구별 생활환경의 질의 순 를 매길 

수 있는 가장 단순한 방법의 하나로 각 요인별

로 순 를 매긴 후 이들의 평균 순 에 의하여 

체 순 를 매기는 방법을 생각할 수 있다. 

이러한 단순순  평균법은 계산이 비교  간

단하다는 이 은 있으나 순 의 차이가 변수

6)스피어만 순 계수가 얼마이상이면 순 에 차이가 없는 것으로 간주할 수 있는지에 한 통계이론  기 는 없다. 여기에서는 

편의상 상당히 높은 수 으로 볼 수 있는 0.9를 하나의 기 으로 삼았다.
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의 차이를 제 로 반 하지 못하며 각 변수들

이 생활환경의 질에 향을 주는 정도가 상이

할 수 있다는 사실을 고려할 수 없으므로 주성

분 분석을 이용하는 것보다 열등하다고 말할 

수 있다. 

단순순  평균법하에서의 순 의 차이가 변

수의 차이를 반 하지 못한다는 것을 이해하

기 하여 다음의 를 생각하기로 하자. 공유

재산액에 따라 순 를 매긴 결과 순 가 10인 

자치구의 공유재산액은 201이고 순 가 11인 

자치구의 공유재산액은 200이라고 하자. 이 경

우 두 자치구의 순 의 차이는 1이며 공유재산

액의 차이도 1이 된다. 순 가 10인 자치구의 

공유재산액이 200이고 순 가 11인 자치구의 

공유재산액이 100인 경우 두 자치구의 순 의 

차이는 1이지만 공유재산액의 차이는 100이 

된다. 

단순순  평균법에 의하며 의 두 가지 경

우 두 자치구의 생활환경의 질의 차이는 1로 

동일하다. 그러나 공유재산액의 차이가 1인 경

우와 100인 경우 두 자치구의 생활환경의 질의 

차이가 동일하다고 볼 수는 없다. 즉, 주성분 

분석의 경우는 단순히 순 만을 결정하는 것

이 아니라 자치구별 생활환경이 질의 차이의 

상  수 까지도 고려할 수 있다는 에서 

단순순  평균법에 비해 우월하다고 말할 수 

있는 것이다.

한편, 단순순  평균법하에서는 각 변수별 

순 를 단순평균하는데 이는 모든 변수들이 

생활환경의 질에 미치는 향이 동일하다고 

가정하는 것과 같다. 그러나 <표 4>의 주성분 

분석의 결과에서 알 수 있는 바와 같이 각 변

수별 가 치는 상이한 것이 일반 이다. 이러

한 에서 단순순  평균법에 추가 인 문제

가 있다는 을 알 수 있다. 

<표 7> 주성분 분석과 단순순 평균법의 비교

자차구 번호 RANK SRANK 차이의 값

1 10 7 3

2 2 2 0

3 23 13 10

4 17 20 3

5 14 18 4

6 7 9 2

7 13 22 9

8 20 16 4

9 25 25 0

10 21 23 2

11 16 16 0

12 24 23 1

13 21 15 6

14 11 6 5

15 5 8 3

16 22 12 10

17 9 10 1

18 18 21 3

19 3 5 2

20 8 11 3

21 19 19 0

22 6 4 2

23 1 1 0

24 4 3 1

25 15 13 2

이와 같은 에도 불구하고 단순순  평균

법에 의해 자치구별 순 를 매긴 결과가 주성

분 분석에 의해 순 를 매긴 결과와 유사하다

면 단순순  평균법을 간이방법으로 사용할 

수도 있다. 이러한 가능성을 알아보기 하여 

Q에 의해 결정한 순 , RANK와 단순순  평

균법에 의해 결정한 순 , SRANK를 비교한 

결과는 <표 7>과 같다. RANK와 SRANK의 

차이가 10에 달하는 자치구가 2개 9에 달하는 
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자치구가 1개 나타나는 등 양자는 상당한 차이

를 보이고 있음을 알 수 있다. 한 RANK와 

SRANK 사이의 순 상 계수를 구한 결과는 

0.84로 비교  낮게 얻어졌다. 이러한 을 감

안하는 경우 단순순  평균법을 이용하여 자

치구별 순 를 결정하는 것은 하지 않은 

것으로 결론지을 수 있다.

Ⅳ. 서울시 자치구별 생활환경의 질에 한 비교

분석

여기에서는 자치구별 생활환경의 질에 한 

분석을 수행하기로 한다. 먼  Q의 분포에 

해 살펴 보기로 한다. 2002년  1998년의 Q의 

분포형태를 히스토그램에 의해 나타낸 것이 

<그림 1>이다. 2002년  1998년의 왜도는 각

기 2.35  2.37로 얻어져 분포의 형태가 꼬리

가 오른쪽으로 긴(skew to the right) 형태를 

취하는 것으로 나타났다. 실제로 Q의 평균치를 

넘는 자치구의 수는 2002년  1998년의 경우 

각기 8개  7에 불과한 상황이다. 이러한 결

과를 래한데에 강남구의 역할이 큰 것이 사

실이기는 하지만, 강남구를 제외한 다른 자치

구들만을 상으로 하여 분석하여도 분포의 

형태가 꼬리가 오른쪽으로 긴 형태를 갖는다

는 은 변화가 없다. 

분포의 형태가 정규분포인지의 여부를 검정

하는 자끄-베라(Jarque-Bera) 통계량의 값은 

2002년  1998년의 경우 각기 65.44  58.24

로 얻어져 1% 미만의 유의수 하에서 정규분

포가 아니라고 결론지을 수 있다, 이러한 결론

은 강남구를 제외하여도 마찬가지이다. 

(2002년)

0

2

4

6

8

10

12

70 75 80 85 90 95 100

(1998년)

0

2

4

6

8

10

12

60 65 70 75 80 85 90 95 100 105

<그림 1> Q의 분포형태

<표 5>  <그림 1>에 나타난 결과  주목

할만한 사실은 강남구의 생활환경의 질이 다

른 자치구들에 비하여 월등하게 높은 것으로 

보인다는 것이다. 문제는 강남구의 생활환경의 

질이 다른 자치구들에 비해 얼마나 높은 것으

로 인식할 수 있는가 하는 것이다. 이를 인식

하는 방법에는 여러 가지가 있을 수 있으나 개

념 으로는 다음의 두 가지로 별할 수 있다.

먼  생각할 수 있는 것은 모든 자치구의 생

활환경의 질이 동일한 것이 가장 바람직한 상

태라는 것을 제로 하는 극단 인 결과  평

등주의에 기 한 견해이다. 이 견해에 의하는 

경우 강남구의 생활환경의 질과 모든 자치구

의 평균 인 생활환경의 질을 비교하거나 순
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가 가장 낮은 자치구의 생활환경의 질과 비

교하게 된다. 그러나 이러한 견해는 지역과 같

이 선택집합이 볼록성의 공리(convexity)를 만

족시키지 않는 경우 후생경제학의 정리가 성

립되지 않는 경우에 있어서는 논리  정당성

을 확보하기 어렵다.

따라서 여기에서는 자치구별 생활환경의 질

의 차이가 존재하는 것이 자연스러운 것이라

는 에서 강남구의 생활환경의 질을 어느 

수 으로 악해야 할 것인지에 을 맞추

기로 한다. 이를 하여 ‘평균치  추세로부터

의 이탈’의 개념을 이용하기로 한다. 생활환경

의 질에 따라 순 를 매기는 경우 순 가 생활

환경의 질사이에는 역 계가 성립하며 그들 

사이의 민감도는 회귀계수의 크기에 의존하게 

된다.

순 와 생활환경의 질(Q) 사이의 계를 그

림으로 나타낸 것이 <그림 2>이다. <그림 2>에

서의 직선은 회귀선이다.7) 순 가 1인 강남구

의 경우 실제치는 회귀선보다 매우 오른쪽에 

치하고 있는데 이는 순  상승에 따른 평균

치  Q의 상승보다 실제 Q가 훨씬 더 크다는 

것을 의미한다. 그러나 실제치와 평균치  추

세를 비교하는 데 있어서 <그림 2>와 같이 강

남구를 포함한 회귀분석의 결과를 이용하는 

것은 곤란하다. 왜냐하면 강남구를 표본에 고

려하는 경우 회귀방정식의 계수가 값이 

큰 쪽으로 심하게 왜곡되기 때문이다.

(2002년)

0

1

2

3

4

4.2 4.3 4.4 4.5 4.6 4.7

LOG(Q)
L
O
G
(R
)

(1998년)

0

1

2

3

4

4.1 4.2 4.3 4.4 4.5 4.6 4.7

LOG(Q)

L
O
G
(R
)

<그림 2> 순 와 Q 사이의 계

이런 을 감안하기 해 강남구를 제외한 

순 가 2 - 25인 자치구들을 상으로 회귀분

석을 하기로 한다. 2002년  1998년의 경우를 

상으로 수행한 회귀분석의 결과는 다음과 

같다.8)

7) 여기에서는 암묵 으로 log(순 )와 log(생활환경의 질) 사이에 선형 계가 성립하는 것을 제로 하 다. 이는 log(순 )와 

log(도시규모) 사이에 선형 계가 성립한다는 도시규모분포이론을 원용한 것이다. 도시규모분포 이론의 방법론을 이용하면 이 

경우의 이론  토 를 만들 가능성이 있는 것으로 생각되나, 엄 한 이론  타당성에 한 연구  정교한 모형의 개발 등은 

차후 연구과제로 남기기로 한다.

8) 여기에서의 추정은 통상최소자승법(ordinary least square method, OLS)을 이용하 다. OLS란 오차의 제곱의 합을 극소화할 

수 있도록 추정치를 구하는 방법이다. 
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(2002년)

log RANK = 57.7458 - 12.8385 log Q

              (24.19)   (23.18)

adj-R
2
: 0.96

(1998년)

log RANK = 46.0777 - 10.2586 log Q

              (25.98)   (24.63)

adj-R
2
: 0.96

의 각각의 회귀방정식에 RANK = 1을 

입한 후 Q를 구하는 경우 이 값이 강남구의 

평균치  추세에 의한 생활환경의 질이 된다. 

이러한 방식으로 강남구의 평균치  추세를 

구한 결과 2002년  1998년의 값은 각각 

89.84  89.26으로 얻어졌다. 한편 실제치는 

각각 100이므로 2002년  1998년의 경우 각기 

평균치  추세치에 비해 11.3%  12.0% 정도 

더 높다고 말할 수 있다. 여기에서 이 수치를 

이해하는 데 있어서 유의할 은 생활환경의 

질을 추계하는 데 있어서 소득이라는 요인을 

고려하지 않았으므로 개인 생활수 의 차이와

는 무 한 개념이라는 것이다.

강남구의 생활환경의 질이 얼마나 높은 것

으로 단하는가에는 주 성이 개입될 여지가 

많다. 하나의 합리 인 기 으로 평균치  추

세로부터의 이탈이라는 을 감안하는 경우 11 

~12% 정도 더 높은 것으로 나타났다. 여기에

서 11~12%라는 수치가 매우 큰 수치임을 이

해하기 해 다음의 를 생각하기로 하자. 평

균 인 의미를 생각하기 해 2002년의 경우 

순 가 13 로 간인 자치구의 경우를 상

으로 생각하기로 한다. 이 자치구의 경우 Q의 

값이 73.92이므로 이의 11%에 해당하는 값은 

8.13으로서 이 자치구의 Q의 값이 11% 증가하

면 Q = 73.92 + 8.13 = 82.05가 된다. 2002년

의 경우 순 가 4인 자치구의 Q의 값이 81.70

으로서 이 값과 비숫하다.

2002년의 경우 순 가 13인 자치구의 QZ의 

값은 -0.44 으며 순 가 4인 자치구의 QZ의 

값은 1.71이었으므로 순 가 13인 자치구가 Q

의 값을 11% 정도 증가시킨다는 것은 QZ의 값

을 약 1.71 － 0.44 = 1.27 증가시킨다는 것을 

의미한다. 식 (7)에 의할 때 QZ를 증가시키기 

해서는 ZLTC, ZLTG, ZPRO, ZFIRM, 

ZEMP  ZDEN 등을 증가시켜야 한다. 여기

에서는 편의상 ZLTC, ZLTG  ZPRO의 세 

개의 값을 변화시키는 경우를 생각하기로 한다. 

QZ의 값을 1.27만큼 증가시키는 ZLTC, 

ZLTG  ZPRO 값의 조합은 무한히 많이 존

재한다. 여기에서의 분석 목 이 Q의 11% 증

가가 어느 정도의 의미인지를 개략 으로 

악하는데 있으므로 사 에 시나리오를 미리 

정해 고려할 필요는 없다. 따라서, 여기에서는 

ZLTC, ZLTG  ZPRO를 모두 0.9씩 증가시

키는 경우를 생각한다. 식 (7)에 의할 때 

ZLTC, ZLTG  ZPRO를 각기 0.9씩 증가시

키는 경우 QZ의 값은 0.4142 × 0.9 + 0.4548 ×

0.9 + 0.4973 × 0.9= 1.23 만큼 증가한다.

표 화 변수의 정의를 이용하여 Q를 11% 

증가시키기 해 요구되는 각 변수들의 값을 

구할 수 있으며 이를 기존의 변수 값과 비교할 

수 있다.9) 계산결과 요구되는 LTC, LTG 

9) 를 들어 ZLTC의 경우 LTC의 평균이 296.5, 표 편차가 232.5 이므로 ZLTC = (LTC - 296.5)/232.5가 된다. 순 가 13인 

자치구의 2002년의 ZLTC의 값이 -0.5337이었으므로 이 값을 0.9 증가시키면 요구되는 ZLTC의 값은 0.3663이 된다. 이 값을 

의 표 화식에 입하면 요구되는 LTC의 값을 구할 수 있으며 이를 실제 LTC의 값과 비교할 수 있다.
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PRO의 값은 각기 381.6, 41.2  1127.9인 것으

로 얻어졌다. 2002년의 경우 순 가 13인 자치

구의 LTC, LTG  PRO의 실제치는 각기 

172.3, 13.9  542.8이었다. 이는 순 가 13인 

자치구가 생활환경의 질을 나타내는 지수를 

11% 정도 증가시키기 해서는 자치구에서 징

수하는 시세가 재의 2.21배, 구세는 재의 

2.97배, 공유재산은 재의 2.08배 만큼의 증가

가 동시에 이루어져야 한다. 

이 가 나타내는 바는 Q의 11% 상승을 

해 요구되는 조건을 달성한다는 것이 단히 

어렵다는 사실을 알 수 있다. 이는 다른 한편

으로는 Q값의 사소한 차이가 실제로는 엄청난 

격차를 의미한다는 것을 나타낸다. 이런 에 

비추어 강남구의 Q의 값이 평균치  추세에서 

11~12% 정도 크다는 것은 실로 엄청난 격차

라는 사실을 인식할 필요가 있다. 실제로 2002

년의 경우 순 가 1인 강남구의 LTC, LTG  

PRO의 값은 순 가 2인 구에 비해 각기 

2.06배, 1.77배  3.36배에 달하고 있다.

여기에서의 분석결과에 의하면 각 자치구별 

생활환경의 질을 나타내는 지수의 차이는 수

치상의 차이와는 달리 실제로는 엄청나게 큰 

차이임을 나타낸다. 이러한 차이에 향을 주

는 다양한 요인들이 고려되었지만 가장 요

한 요인들의 하나는 지방자치단체의 재정력이

다. 다시 말해 자치구별 재정력의 격차가 엄청

난 생활환경의 질의 차이를 래하는 주 요인

이라는 것이다. 이러한 을 인식하는 경우 재

원을 자치구에 배분하는 경우 생활환경의 질

의 차이를 요한 가 치로 고려하는 것이 공

정한 배분을 보장하는 제가 됨을 알 수 있다.

Ⅴ. 요약  결론

본 연구에서는 주성분 분석을 이용하여 서

울시 자치구별 생활환경의 질을 추계하 으며 

이에 한 비교분석이 수행되었다. 생활환경의 

질에 향을 주는 요인들로 시세  구세 수입

액, 기업 수  기업 종업원수, 자치구의 

공유재산액, 인구 도 등이 고려되었다.

주성분 분석의 결과 구한 생활환경의 질에 

따라 자치구별 순 를 매기는 경우 2002년  

1998년의 순 상 계수는 0.94로서 상당히 높

게 나타났으며 어느 한 요인이 압도하여 순

가 높거나 낮은 경우는 없는 것으로 나타났다. 

이러한 은 주성분 분석의 안정성  용상 

타당성을 반증하는 것으로 해석될 수 있다. 한

편, 자치구별 생활환경의 질의 분포는 꼬리가 

오른쪽으로 치우진 분포형태를 가지며 정규분

포가 아닌 것으로 나타났다. 즉, 이는 단순 평

균치에 미달하는 자치구의 수가 평균치를 넘

는 자치구의 수보다 압도 으로 많다는 것을 

의미한다. 

자치구별 생활환경의 질의 최 치와 최소치

의 차이는 30~40%에 달하는 것으로 나타났으

며 그 격차는 시간이 지남에 따라 어드는 것

으로 나타났다. 생활환경의 질이 가장 높은 자

치구는 강남구로서 평균치  추세와 비교하여 

약 11~12% 정도 생활환경의 질이 높은 것으

로 나타났다. 이러한 차이를 재정력에 의해 따

라잡으려는 경우 시세, 구세  공유재산 등과 

같은 지표들이 재보다 2배~3배 정도 증가해

야 한다.

각 자치구별 생활환경의 질을 나타내는 지
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수의 차이를 그 지수를 개선시키기 해 충족

시켜야 하는 조건의 측면에서 보면 수치상 사

소한 차이가 실제로는 엄청난 의미를 지난다

는 에 유의할 필요가 있다. 특히 지방공공재

를 공 하는 원천인 자치구별 재정력의 격차

가 생활환경의 질의 차이  그 격차해소의 주

요 걸림돌이 될 수 있다는 을 인식할 필요가 

있다. 이러한 인식의 토 에서 각 자치구별

로 재원을 배분하는 데 있어서 생활환경의 질

의 차이를 하게 고려하는 방향으로의 제

도개선이 필요하다고 할 수 있다.

이러한 제도개선은 서울시내의 자치구별 생

활환경의 질의 차이를 하게 해소시키는 

방향, 즉, 교부 을 내려 보낼 때 자치구별 생

활환경의 질의 차이를 고려하여 생활환경의 

질이 낮은 자치구에 더 많은 교부 을 내려보

내는 방향으로 제도개선이 이루어지는 것이 

바람직할 것으로 생각된다. 여기에서 추정된 

바와 같은 생활환경의 질을 나타내는 지수를 

교부  배분방식에 구체 으로 어떻게 고려하

여야 할 것인지 등에 한 추가 연구가 필요할 

것으로 생각된다.
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