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서울시 주택 시장에 대한 스톡 플로우 모형의 적용-



- 4 -

1) 경제 주체의 기대는 크게 합리적 기대 적응적 기대 그리고 단기적 기대로 구분된다 부동산 개발가의 경우 상, , .

대적으로 부동산 개발에 대한 낙관적 단기 기대를 가지고 사업에 임한다.

2) 김경환 서승환 도시경제학 제 판 서울 홍문사, , 2001, 3 , : , pp194-196
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주 는 기존의 균형점을 의미하고 는 적응과정을: R*, C*, S* R**,C**,S**

거친 새로운 균형점을 뜻한다.
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3) Denise DiPasquale and William C. Wheaton, 1994, "Housing Market Dynamics and the Future of

Housing Prices", Journal of Urban Economics 35, p15, Dennis R. Capozza, Patric H. Hendershott, and
Charlotte Mack, 2004, " An Anatomy of Price Dynamics in Illiquid Markets: Analysis and Evidence

from Local Housing Markets", Real Estate Economics 등의 연구에서 전년도 가격을 변수로 한23, p5.

가격 방정식을 채택하고 있다.

4) 이중희 주택경제학 서울박영사 쪽, 1997, , : , 15 .
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5) 이와 관련하여 은 주택시장의 공급측면에 건축허가와 정부가 규제가 결정적인 변수임을 강조하고 있다Potepan . Potepan,

Michael J., 1996, "Explaining Intermetropolitan Variation in Housing Prices, Rents, and Land Prices", Real Estate

Economics 24(2), pp219-245.
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6) 주택시장은 건설시장과 밀접하게 관련되어 있으며 특히 건설자재의 가격 건설기술 그리고 건설 인력의 임금, , ,

수준이 주택공급에 중요한 변수로 알려져 있다. Marcus Warren, 2000, Economic Analysis for Property
and Business 참조, Oxford: Butterworth Heinemann, pp56-82.

7) William B.Brueggeman and Jeffrey D. Fisher, 2001, Real Estate Finance and Investments, Boston:
Mcgraw-Hill, pp332-333.

8) Denise DiPasquale and William C. Wheaton, 1994, "Housing Market Dynamics and the Future of

Housing Prices", Journal of Urban Economics 35, p19.

9) L.S. Bourne, 1981, The Geography of Housing, London: Edward Arnold, p100.
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10) Michael Ball, Colin Lizieri, and Bryan D. MacGregor, 2001, The Economics of Commercial Property
Markets, New York: Routledge, p244.

11) David M. Geltner and Norman G. Miller, 2001, Commercial Real Estate Analysis and Investments,
Mason: South-Western, p116.

12) Denise Dipasquale and William C. Wheaton, 1996, "The Cyclical Behavior of Metropolitan Housing"

,Urban Economics and Real Estate Market, Englewood Cliffs: Prentice Hall, p244.
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주 년 월: 2003 9 = 100

자료 국민은행 주택가격지수 시계열자료: ,

13) 여기서 통계치가 년부터 시작하는 이유는 통계조사기관인 국민은행이 통계조사를 년부터 실시하였1986 1986

기 때문이다.

14) 여기서 종합은 연립 단독 아파트의 평균 가격과 전세 지수를 의미한다, , .
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자료 국민은행 주택가격지수 시계열자료: ,

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

35,000

1
9

8
6

1
9

8
7

1
9

8
8

1
9

8
9

1
9

9
0

1
9

9
1

1
9

9
2

1
9

9
3

1
9

9
4

1
9

9
5

1
9

9
6

1
9

9
7

1
9

9
8

1
9

9
9

2
0

0
0

2
0

0
1

2
0

0
2

주 단위는 동:

자료 서울시 서울통계연보: ,
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주 단위는 호 년은 추정량: , 1986 ~ 1989

자료 서울시 서울통계연보: ,

15) 서울시정개발연구원 서울시 주택수요 및 공급능력 추정에 관한 기초연구 신범식 신도시 건, 2002, ; , 1995, “

설을 통한 주택의 대량공급이 서울시 주택시장에 미친 영향에 관한 연구 서울대학교 석사학위논문”, ,

16) 최영걸 이창무 최막중 서울시 주택시장에서 작동되는 가격기대심리에 관한 실증연구 적응적 기대, , , 2004, “ :

와 합리적 기대를 중심으로 국토계획 제 권 호 서울 대한국토도시계획학회”, 39 2 , : ·
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17) 한혜숙 대도시 주택 하위시장의 확인에 관한 연구 서울대학교 석사학위논문, 2001, “ ”,

18) 장영희 서울시 강남북지역간 주택시장 불균형 현황 분석 주택연구 제 권 호 서울 한국주택학회, 2004, , 12 1 , : ;

한국건설산업연구원 강남지역 주택시장 분석, 2002, ,

19) 부동산 개발가를 위한 미국의 부동산개발석사과정은 교과과정에 스톡 플로우 모형이 포함하고 있다- .
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자료명 자료출처 기간 비고

주택가격지수

(PRICE)

국민은행,

주택가격지수시계열자료
1986~2003

년 월을 으로 하여2003 9 100

지수화한 것임.

가구 수

(HH)

서울시,

서울통계연보
1987~2002 주민등록상 서울시 가구 수

연간 가구당 소득

(INCOME)

서울시,

서울통계연보
1986~2003

가구당연평균 소득을 년을1986

으로 하여 지수화함100 .

주택재고량 /

총고용

(STOCK/EMP)

서울시,

서울통계연보
1986~2002

각 년도의 주택 재고량 호 을( )

총 고용인구로 나눔

년 년 주택 재고량은86 - 89

추정치임

주택대출이자

(HI)

한국은행,

조사통계월보
1987~2002 개인 주택 매입 대출 금리

건축허가

(PRMT)

서울시,

서울통계연보
1986~2002 연도별 주거용 건설허가 동( )

주택가격지수/

주택건설비용지수

(PRICE/CCOST)

주택가격지수 국민은행:

건설비용지수 대한건설협회:
1986~2003

각 년도의 주택가격지수를

건설비용지수로 나눔

건설비용지수는 원재료 중간재, ,

건설노임을 지수화하여 평균함

건설금융비용

(INT)

한국은행,

조사통계월보
1986~2002

조사통계월보의 건설업자

주택자금에 대한 이자

지가 지수

(LI)
한국토지공사 1987~2002

자가변동율을 지수로 변경,

기준시점 년: 1998

주택 재고량

(STOCK)

서울시,

서울통계연보
1986~2002

연도별 주택 재고량 호( )

년 년 주택 재고량은86 - 89

전국 대비 서울재고 평균으로

추정한 것임

건설 실적

(C)

건설교통부,

주택업무열람
1986~2002

연도별 주택 건설실적 호( )

년과 년은 추정치86 87

20) 단위근 검정 결과는 부록 참조
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종속변수 설명변수

서울시

주택가격

지수

변수명 절편 PRICEt-1 HHt INCOMEt STOCKt/EMPt HIt

D.W.: 2.1560

Adj-R2:0.7504
계수값 -1.0248 0.4283 0.0151 0.2159 -0.5108 -0.1858

값t- -0.1836 1.0086 0.3438 1.4777 -2.1177 -1.8188

주 각 변수의 시계열 자료 이용: 1986 ~ 2002

3
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종속

변수
설명변수

서울시

주택

건축

허가

변수명 절편 PRMTt-1
PRICEt/

CCOSTt
INTt PRICEt-1 STOCKt-1 Ct-1 LIt

D.W.: 2.4283

Adj-R2:0.8429
계수값 29.5514 0.3360 0.0187 -1.5249 0.9830 -2.4130 0.8368 0.4668

값t- 0.9988 0.8330 0.0078 -2.1754 0.6016 -0.9564 0.6946 2.2691

주 각 변수의 시계열 자료 이용: 1986~2002
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주택(2)

21) 일반적으로 정부정책은 각 정책시행시점의 시간더미변수로 추정식에 포함할 수 있다 그러나 서울시 주택시. ,

장의 경우 중앙정부와 지방정부의 주택정책으로부터 여러 방향으로 영향을 받고 있으며 우리의 주택정책은,

한 해 동안 주택시장에 대한 지원과 규제를 병행하는 경향이 있다 따라서 이 연구의 추정식에 연도별 시간더.

미로 포함하는 데 많은 한계가 있다고 판단하여 분석에서 제외하였다.
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변수명 구분 적정시차 검정통계량

주택 가격지수 차차분1 1 -6.242884*

가구 수 수준변수 3 -3.233142**

가구당 소득 수준변수 3 -2.763433***

주택재고량 고용량/ 차차분1 1 -3.14010**

주택대출이자 차차분2 1 -4.143242*

주거용 건축 허가 차차분2 1 -3.661400**

주택가격지수/

주택건설비용지수
차차분2 1 -2.727072***

건설금융비용 수준변수 4 -2.969813***

지가지수 차차분1 1 -3.3962*

주택 재고량 차차분1 5 -3.616782**

주택 건설 실적 차차분1 1 -2.738324***
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