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요 약

현재 주택시장과 전세시장의 문제점을 도출하고 이를 해결하는 데 있어 자본시장 부분과 금리 부분 그리고 

실물 시장으로 구분하여 많은 영향을 미치는 지표들을 감안하여 주택매매 시장과 주택 전세시장의 안정화를 

위한 대책 마련에 중요한 지표가 될 것으로 보인다. 특히, 향후에 예측되는 경제위기 상황과 불확실한 미래의 

또 다른 금융위기를 예측하여 부동산 가격의 급격한 변동에 사전 대비할 수 있는 자료를 공공데이터를 사용하

여 제공코자 한다.

ABSTRACT

Consideration of influential factors through division of capital market sector and interest rate sector to find and resolve the problems in current housing 

market and leasing market will become an important index to prepare measures for stabilization of housing sales market and housing lease market. 

Furthermore, a guideline will be provide you with preliminary data using Big Data to prepare for sudden price fluctuation because expected economic crisis, 

stock market situation, and uncertain future financial crisis can be predicted which may help anticipate real estate price index such as housing sales price 

index and housing lease price index.
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Ⅰ. 서 론

2008년 글로벌 금융위기를 거치면서 세계 경제의 

불안정은 현대인들에게 다가올 삶에 대한 불안과 걱

정과 고민을 증폭시키고 있다. 이로 인해 자연스럽게 

고령화 사회에 접어들면서 현대인들은 은퇴 후의 자

금에 대한 관심은 더 커지게 되어, 자산 재테크에 대

한 관심이 높아지고 있는 실정이다. 따라서 투자와 재

테크의 대표 상품인 실물자산으로서의 부동산 상품과 

금융자산으로 대표되는 주식이 많은 투자자들에게 있

어서 최대의 관심사가 되고 있다. 이들 상품에 대한 

정보취득 경로로 공공데이터를 사용하고 있으며, 대표
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적인 공공데이터 활용사례로는 국토교통부에서 제공

하는 부동산 정보 기반의 전세, 매물정보 제공 서비

스, 공간정보와 교통정보를 이용한 내비게이션

(Navigation) 서비스, 기상청에서 제공하는 날씨정보 

및 예보 제공 서비스, 문화관광부 관광정보 기반의 관

광 서비스, 국가의 재무정보를 활용한 세금정보조회 

서비스 등이 있다.

Ⅱ. 연구방법 

2.1 연구의 범위

본 연구에서는 우리나라의 거시경제변수를 중심으

로 주택매매·전세가격지수 결정에 영향을 미치는 변

수와 가격지수 결정을 위한 요소에 초점을 맞추었다. 

국토교통부에서 발표하는 공영 빅데이터를 활용하여 

전국 주택매매 가격지수와 전국 주택전세 가격지수를 

이용하였고, 연구의 공간적 범위는 전국을 대상으로 

하였다.

Information or data that a 
public agency processes,
creates, acquires, and 
manages in an official 
electronic manner

※example
Geography, Environment.
Economy.Population.Trans
portation.Tourism. Leisure 
etc.

Public data is constructed 
and Provided so that 
public institutions can 
access and use the 
machine-readable form

※machine-readable state 
: Software can check the
development contents or 
internal structure of data 
or modify, convert,
extracting etc.  

· Unlisted subject to 
information disclosure 
law

· information or data that 
contains third part 
rights and that is not 
legally licensed

· Exceptions to special 
regulations in other 
laws

Public data scope Providing Public data Who to exclude

그림 1. 공공데이터 개방
Fig. 1 Opening public data

그림 2. 국토교통부 부동산 정보제공서비스 공영 
빅데이터 개방

Fig. 2 Ministry of land ttransport and maritime real 
estate information service public big data open

또한, 이들 공공데이터를 활용한 부동산 시장의 거

시경제 지표들이 어떻게 변화하고 있는지 실질적으로 

주택매매가격지수와 전세가격지수에 어떠한 영향이 

있는지를 살펴보고, 이들 경제지표가 글로벌 금융위기

로 주택시장에 어떠한 영향을 미치는지에 대해 거시

경제변수를 5가지로 구분하여 살펴보고자 한다.

거시경제변수로서는 크게 생산소득지표, 금리지표, 

경제활동지표, 기업활동지표, 산업활동지표로 변수를 

구분하였고, 거시경제변수는 2001년 부터 2015년 까지 

매월자료를 기준으로 하였고, 거시경제변수가 주택 가

격지수 결정에 미치는 영향, 부동산가격지수의 분석대

상으로는 주택매매가격지수와 주택전세가격지수를 선

정하였으며, 이는 공영 빅데이터 자료를 바탕으로 수

집이 용이하고 거래가 빈번하여 장기적인 시계열분석

을 통한 주택시장 동향을 검증할 수 있다. 또한 분석

기간 중 2008년 8월 발생한 글로벌 금융위기가 포함

되어 있으므로 이를 전·후로 구분하여 어떠한 차이가 

발생하는지에 대해서 비교 분석을 실시하였다.

2.2 연구의 방법

본 연구는 선행연구 및 공영 빅데이터의 자료 검토

를 통해 주택매매가격지수와 전세가격지수에 영향을 

미치는 거시경제변수요소를 검토하였으며, 또한 거시

경제변수의 현황분석을 통해 거시경제변수의 각 지표

의 추이를 살펴보고 글로벌 금융위기 전후의 차이점

을 분석하였다.

다음은 거시경제변수와 투자자산으로서의 주택 가

격지수 간의 동학적 관계를 규명하고자 실증분석을 

실시하였다. 먼저 시계열 분석방법을 이용하여 각 변

수들간의 인과관계를 살펴보았다. 주택가격은 전국 주

택가격지수를 매매가격지수와 전세가격지수를 구분하

여 분석을 실시하였다. 최근 주택시장에서는 주택을 

투자자산의 일종으로 보아서 소유하던 시장의 관점에

서 주택 자체를 거주의 중심으로 보는 패러다임 변환

이 이루어지고 있다. 이러한 흐름은 주택매매가격지수

와 주택전세가격지수의 변동성이 상이한 모습을 보여

주었고, 전세 가격지수, 매매 가격지수 및 거시경제지

표와 구분하여 어떠한 영향을 미치는지에 대해서 실

증분석을 실시하였다. 본 연구의 목적을 달성하기 위

하여 다음과 같은 분석을 하였다. 첫째, 시계열자료의 

안정성을 추정하는 단위근 검정을 통해 시계열 자료
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의 안정성을 검증하였다. 둘째, 변수들 간의 공적분이 

존재하는지를 살펴보기 위하여 공적분 검증을 실시하

였으며, 이를 통하여 벡터자기회귀모형과 오차수정모

형으로 분석할 것이지를 판단하였다. 셋째, 변수간의 

인과관계를 살펴보기 위하여 그랜져인과 관계 검증을 

실시하였다. 넷째, 충격반응검증을 통하여 변수 1단위 

충격을 통해 주택매매가격지수와 전세가격지수에 어

떠한 영향을 미치는지에 대해서 알아보기 위하여 충

격반응검증을 실시하였다.

[ Data,go.kr ] Construction and Operation

Data

(image,

Text)

Open

API

(Real time

information)

Open 

list

(Public 

institution)

Country db etc.

(400,000 Offerings)

Seoul Bus, etc

(Offer 35 species API)

590 Organizations

(1,698 species list 

provided)

그림 3. 공영 빅데이터 제공 현황
Fig. 3 Provision of public big data

2.3 연구의 모형

본 연구는 거시경제요인이 부동산가격지수에 미치

는 영향을 실증분석하며, 거시경제지표로생산소득지

표, 금리지표, 경제활동지표, 기업 활동지표, 산업활동

지표로 구분하여 실증분석 하였다. 이는 부동산가격지

수 결정요인에 영향을 미치는 요인에 대한 연구이며, 

이에 대한연구모형은 다음의 그림 4와 같다.

 

Property Price
- Home sales
  Price Index
- Housing 

rental
  Price Index

그림 4. 연구 모형 
Fig. 4 Research model

통상적으로 경제 현상과 관련된 많은 시계열들은 

시간에 따라 변하는 평균과 분산을 가지는 불안정 시

계열이며, 일반적으로 시간의 흐름에 따라 어떤 특정 

값으로부터 멀어지면서 일정하게 상승하거나 하락하

는 추세를 지니고 있으므로 인과성 검정에 앞서 반드

시 단위근 검정과 공적분 검정을 실시해야 한다. 대표

적인 단위근 검정법으로 Dickey-Fuller(: DF) 검정, 

Augmented Dickey-Fuller(: ADF) 검정, 

Phillips-Perron(: PP) 검정의 세 가지 기법이 있는데, 

본 연구에서는 ADF 검정과 PP 검정을 동시에 적용

함으로써 각 방법의 단점을 상호 보완하고자 한다. 아

래의 식 (1)과 식 (2)는 각각 LGDP(GDP에 자연로그

를 취한 값) 및 LICT(ICT에 자연로그를 취한 값)

시계열의 단위근 검정을 위한 일반화 모형으로 

AR(p) 모형으로 확장한 형태이다. 단위근 검정을 위

한 모형의 유형에는 시간 추세항은 없고 상수항 만 

있는 경우, 상수항과 시간 추세항이 공존하는 경우, 

상수항과 시간 추세항이 모두 없는 경우의 세 가지 

유형이 있는데, 관례에 따르면 상수항은 포함하나 시

간 추세항은 고려하지 않는 모형이 많이 활용된다. 

     

 
 



                          (1)

     

 
 



                          (2)

  여기에서   인 경우에는 시차가 증가함에 따라 


 



    및 
 



  값들은 각각 

와 에 미치는 영향을 미치지 못

하게 되나,   인 경우 와 는 

불안정한 시계열이 된다. 따라서 단위근 검정을 위한 

귀무가설은 H0:    , 대립가설은 H1:  로 설정

한다. 대립가설로부터 알 수 있는 바와 같이 단위근 

검정은 단측 검정이다. 만약 t- 검정 결과, 귀무가설

을 기각하지 못하여 단위근이 존재하는 것으로 나타

나면 그 시계열은 불안정적이라고 판단한다. 
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Ⅲ. 거시경제지표 현황 

3.1 생산소득 지표

생산소득지표로는 소비자물가지수, 생산자물가지수, 

국내공급물가지수를 포함하였다. 소비자물가지수란 일

상생활을 영위하는 데에 필요한 상품가격 및 서비스 요

금을 기초로 물가변동을 측정하기 위하여 종합적으로 

작성하는 정부발표 지수이다. 생산자물가지수는 소비측

면이 아닌 생산자의 판매가격을 기준으로 작성되는 통

계로 생산물품의 가격변동 동향을 나타낸다. 국내공급

물가지수는 물가변동의 파급경로를 파악하기 위한 목적

으로 국내에 공급되고 있는 상품 및 서비스의 가격변동

을 측정한 지표이다. 이때 국내 공급의 기준은 국내에

서 출하되는 상품 및 서비스와 수입되는 상품 및 서비

스를 포함하여 측정된다. 한국은행에서는 전통적인 연

립방 정식 모형 체계하에 2008년 글로벌 금융위기 이후 

기간을 포함한 최근의 정보를 반영하여 그림 5와 같이 

거시경제 모형 체계을 BOK12로 재구축하였다. 

그림 5. 거시경제모형 체계
Fig. 5 Macroeconomic model system

3.2 금리지표

금리지표로는 CD금리, 산업금융채권, 회사채수익률, 

가계대출금리, 주택담보대출금리를 포함하고 있다. 

CD금리란 단기시장의 육성 및 금리자유화 기반 조성 

등에 목적을 둔 저축상품으로, 은행이 정기예금에 대

하여 발행하는 예금증서로서, 무기명 할인식으로 발행

되며 중도해지는 불가능하나 양도는 가능하다. 기간은 

30일 이상으로 1년이 넘는 것도 있으나 대개는 90∼

180일이다. 예금자는 이를 금융시장에서 자유롭게 매

매 가능하고 높은 수익성, 환금성 및 안전성이 특징이

다. 그리고 산업금융채권이란 한국산업은행이 법으로 

정한 발행한도 범위 내에서 발행한 채권을 말하며, 한

도는 채권발행 잔액과 공사채보증 및 채무보증 인수 

잔액의 합계액이 자기자본의 10배를 초과하지 못하도

록 되어 있다. 그리고 정부가 원리금의 상환에 대하여 

보증하며, 외국에서 외화표시로도 발행될 수 있다. 

3.3 경제활동지표

경제활동지표는 취업자 수, 실업률 그리고 고용률을 

포함하고 있다. 취업자 수란 조사대상 주간에 소득, 이

익, 봉급, 임금 등의 수입을 목적으로 1시간 이상 일한 

자, 자기에게 직접적으로는 이득이나 수입이 오지 않더

라도 가구단위에서 경영하는 농장이나 사업체의 수입을 

높이는데 도와준 가족종사자로서 주당 18시간 이상 일

한 자, 직업 또는 사업체를 가지고 있으나 조사대상 주

간에 일시적인 병, 일기불순, 휴가 또는 연가, 노동쟁의 

등의 이유로 일하지 못한 일시휴직자를 말한다. 그리고 

실업률이란 경제활동인구에서 실업자가 차지하는 비율

로서 실업자 수를 경제활동인구수(취업자+실업자)로 나

누어 산출한 값을 말한다. 또한 고용률이란 취업 인구 

비율이라고도 불리며, 15세 이상 생산가능인구중 취업자

가 차지하는 비율로 실질적인 고용창출능력을 말한다. 

3.4 기업활동지표

기업활동 지표는 건축허가면적, 기계수주액, 생산자 

제품 재고지수, 생산자 제품출하지수 그리고 국내건설 

총수주액을 포함하고 있다. 건축면적이란 건축물 외벽

의 중심선으로 둘러싸인 부분의 바닥면적으로 흔히 건

평으로도 불리며, 일반적으로는 1층의 바닥면적을 건축

면적이라고 한다. 넓은 의미로는 2층 이상도 포함한 바

닥면적의 합계(연면적 또는 연건축면적)를 나타기도 한

다. 그리고 생산자 제품재고지수란 재고량에 대한 일정 

시점의 변동을 지수로 나타낸 것으로 이는 생산, 출하, 

재고를 평가하고 경기변동의 후행계열인 생산자제품재

고를 파악하기 위한 것이다. 그리고 광업과 제조업을 

대상으로 일정 시점의 재고수준을 나타내는 스톡(stock) 

지표이다. 또한 생산자 제품출하지수란 생산된 제품의 

출하단계에서의 변동 상태를 알기 쉽게 지수로 나타낸 

것이다. 이는 광업, 제조업, 전기·가스업을 대상으로 일

정 기간 중의 판매활동 수준을 나타내는 지표로서 내수

와 수출로 구분하여 작성하며, 이는 생산자의 판매활동



공영 빅데이터를 활용한 ADF 검정법의 거시경제 변수가 부동산시장에 미치는 영향에 관한 연구

 503

과 광공업 제품의 수급동태를 나타내는 주요 실물경제

지표이며, 산업전체 또는 업종별 수요동태를 파악해 단

기경제동향분석을 위한 지표로 널리 이용되고 있다. 

3.5 산업활동지표

산업활동지표는 경기선행지수, 경기동행지수, 경기후

행지수 그리고 전산업생산지수를 포함하고 있다. 국민

경제 전체의 경기동향을 쉽게 파악하기 위하여 경제부

문별(생산, 투자, 고용,소비 등)로 경기에 민감하게 반

영하는 주요 경제지표들을 선정한 후 이 지표들의 전

월대비 증감률을 합성하여 작성하는데, 개별 구성 지표

들의 증감률 크기에 의해 경기변동의 진폭까지도 알 

수 있으므로 경기변동의 방향, 국면 및 전환점은 물론 

속도까지도 동시에 분석할 수 있어 우리나라의 대표적

인 종합경기지표로 널리 활용되고 있다. 경기종합지수

에는 선행(Leading), 동행(Coincident), 후행(Lagging)종

합지수가 있다. 선행종합지수는 앞으로의 경기동향을 

예측하는 지표로서 구인구직비율, 기계수주액(국내), 건

설수주액, 총유동성 등과 같이 앞으로 일어날 경제현상

을 미리 알려주는 지표들의 움직임을 종합하여 작성한

다. 동행종합지수는 현재의 경기상태를 나타내는 지표

로서 산업생산지수, 제조업가동률지수, 도소매판매액지

수, 비농가취업자수 등과 같이 국민경제전체의 경기변

동과 거의 동일한 방향으로 움직이는 지표로 구성된다.

Ⅳ. 실증분석 

4.1 단위근 검정

시계열 자료의 안정성을 검정하기 위해 단위근 검

정(Unit Root Test) 방법이 사용되며, 시계열 안정성

은 시계열이 유한한 분산을 가지면 시계열의 평균치 

및 상관함수가 시간의 흐름에 따라 불변인 경우를 말

한다. 안정된 시계열의 자기상관함수는 0차 적분 I(0)

이며, 함수 값은 시차수가 증가함에 따라 급격히 감소

하게 된다. 반면에 불안정 시계열은 시간의 변화에 따

라 평균값이 변하므로 특정 시간구간을 정하지 않을 

경우 평균의 개념을 사용할 수 없다. 이때 이 같은 시

계열은 단위근(Unit Root)을 갖는다. 대부분의 거시경

제변수의 시계열은 불안정시계열로서 단위근을 가지

므로 차분을 통하여 안정화시킨다. 

그림 6. Augmented Dickey-Fuller 검정법에 의한 
단위근 검정 결과

Fig. 6 Unit root test result by ADF test method

이러한 단위근을 검정하는 방법에는 DF(: Dickey- 

Fuller)검정, ADF(: Augmented Dickey-Fuller)검정,  

그리고 PP(Pillips-Perron)검정이 있다. 그림6은 단위

근 검정결과 불안정 시계열을 1차 차분해서 불안정성

을 제거하는 방법으로 단위근 검정의 특성을 설명하

기 위해서 다음과 같은 시계열 관계식을 가정한다.

                                     (3)

  여기서, 만일│ │< 1이면 이는AR(1) 모형으로 

간주되어 회귀계수의 분포는 통상 t-분포를 따르게 
된다. 

  본 연구에서 검증한 ADF(: Augmented 

Dickey-Fuller)검정법은 자기상관의 영향을 제거하기 

위하여, 차분추가항(Augmented Terms) , j=

1,…, p를 추가시킨 다음 추정할 것을 제안하고 있다. 

ADF검정의 기본모형은 다음과 같다.

     

        
 



                        (4)
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1차 차분한 단위근 검정(그림 7) 에서는 비정상 시계열

을 정상화 시키는 과정을 나타내고 있으며, 비정상시계

열 자료는 그 상태로 분석하지 못하므로 자료를 정상화 

시키고 정상시계열로 만들러 준 뒤에 분석을 진행한다.

그림 7. 1차 차분 변수 단위근 검정
Fig. 7 First-order differential variable unit root estimation

4.2 공적분 검정

시계열 분석의 기본가정은 시계열이 안정적 시계열

을 갖는다는 것이다. 그러나 대부분의 경제변수의 시

계열은 불안정하여 가성 회귀현상을 갖으며, 이러한 

시계열변수는 단위근을 갖게 되는 것이다. 회귀분석 

시 단위근을 갖는 시계열들을 가지고 분석함으로써 

발생되는 가성회귀의 문제점에 대한 해결책은 찾기 

어려우나, 시계열들이 공적분 되어 있다면 단위근을 

갖는 시계열이라도 일치성을 갖는 회귀계수들의 추정

치를 구할 수 있다. 최근에 공적분 검정의 방법은 다

변량 시계열분석에 의한 Johanson의 공적분분석

(Johanson’s Co-Integration Test)이다. 이 검정방법은 

공적분 관계의 수와 모형의 파라미터들을 최우추정방

법(Maximum Likelihood Estimation : MLE)으로 추

정하고 검정하는 방법으로 모든 변수를 내생변수로 

간주한다는 점에서 종속변수를 선택할 필요가 없으며, 

여러 개의 공적분 관계를 식별해 낼 수 있다. 따라서 

공적분 검정은 다음 모형을 통하여 설명할 수 있다.

    

    

                                 (5)

절편과 선형추세의 존재 유무에 따라 공적분 검정

은 세 가지 형태의 모형으로 나타낼 수 있는데, 독변

수는 2개 이상의 시계열을 내포하는 벡터로 간주할 

때 회귀오차에 대한 공적분 검정은 위의 세가지 모형

의 회귀오차항이 안정적인가를 나타내는 데에는 차이

가 없다. 위 식의 경우 단위근을 갖는다면 공적분은 

존재하지 않게 된다. 그러나 단위근을 갖지 않은 안정

적 선형결합일 경우 시계열 간에 안정적인 장기 균형

상태를 의미하는 공적분이 존재한다고 할  수 있다. 

공적분의 존재 여부는 시차치의 변수를 사용한 경우

와 차분한 경우의 일치 여부에 따라 결정할 수 있는

데, 일치할 경우 공적분이 존재하지 않고 일치하지 않

을 경우 공적분이 존재한다고 할 수 있다. 이러한 결

과는 다음의 VAR(2) 모형을 통해 알 수 있다.

                          (6)

      
          
              
                            (7)

    인 경우 VAR(k)일 경우로 확장하면,  

 ···   인 경우로 공적분이 존재하지 않는 

경우이다. rank()=r이라고 할 때 r=0인 경우 pⅹ1벡

터 는 p단위근을 갖는 경우로 불안정적인 시계열이 

되며   이 된다. r≠0인 경우 는 정상적인 시

계열이 된다. 일반적인 모형에 대한 검정은 식 4와 같

다. 일반적인 위의 모형에 대한 귀무가설은     

     으로 하여 귀무가설이 기각되면 공적분 

관계가 성립된다.  따라서 공적분 관계(그림8)가 존재

하면 계열간 단기적으로는 상호괴리를 가지지만 장기

적으로는 일정한 관계를 유지한다고 판단하며, 장기적

인 관계분석을 할 수 있다.
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그림 8. 두 시계열에 대한 공적분 검정
Fig. 8 Cointegration of two time series

4.3 그랜져인과관계 검정

경제이론에서는 원인변수와 결과변수를 결정하고 

문제를 해석하는 것이 일반적이다. 그러나 원인과 결

과가 불투명한 경우에 있어서는 함수관계에 관한 명

확한 결정을 내리기가 애매모호한 경우가 있다. 따라

서 이러한 문제에 대하여 시차분포모형을 이용하여 

원인과 결과를 알아보도록 하는 검정방법으로

Granger(1969)의 인과관계검정모형이 개발되었다. 확

률변수 사이의 인과관계를 검정하는데 일반적으로 사

용되는 Granger인과관계검정은 전통적인 F통계량을 

이용한 비교적 단순한 방법이다. Granger의 정의에 

의하면, Y를 예측(추정)할 때 Y의 과거 값과 함께 X

의 과거 값도 함께 사용하는 것이 Y의 과거 값만으로 

예측(추정)하는 것보다 정확하며 X에서 Y로의 인과 

방향이 존재한다고 본다. 이와 마찬가지로 X의 예측

(추정)도 위와 같은 경우로 추정하며 인과관계방향을 

알아보는 것이다. 만일 이러한 관계가 두 방향 모두 

성립될 경우, X와 Y는 상호 의존적인 관계로 쌍방의 

인과방향이 존재하는 것으로 볼 수 있다. 그리고 

Granger인과관계검정의 귀무가설 ‘한 변수가 다른 한 

변수를 예측하는데 도움이 되지 않는다.’ 이며, 이를 

검정하는 것을 말한다.

4.4 충격반응검정

충격반응함수는 VAR모형의 추정계수를 바탕으로 

모형 내의 어떤 변수에 대하여 일정한 크기의 충격을 

가할 때 모형의 모든 변수들이 시간의 흐름에 따라서 

어떻게 반응하는가를 나타내 주는 것을 말한다. 이것

은 변수간의 상호·인과관계를 분석하고, 정책변수의 

변화에 따른 파급효과를 분석하는 데 이용된다.  따라

서 이러한 문제를 다루는 다소 임의적인 방법으로는 

공통요소에 대한 모든 효과를 VAR모형 체계 내에서 

처음 나타나는 변수로 돌리는 점이다. 따라서 어떤 변

수에 있어서의 오차항이 다른 변수들의 오차항과 상

호 관련을 갖고 움직일 수 있으므로, 그 단일변수의 

충격에 대한 정확한 반응을 관찰하기 어렵게 된다. 충

격반응함수는 통상VAR 모형체계의 이동평균함수로 

정의되며, 모형은 다음과 같다.

      

       

                             (8)

즉, 동 평균함수에서  계수행렬 를 이용 하여 

정의되는데, 이때 여기서 와 가 상관관계를 가질 

공산이 크다.  이러한 현상을 제거하기 위해  

Cholesky가 제시한 행렬분석법 (Decomposition of a 

Matrix)을 활용하게 된다.

4.5 예측오차의 분산분해분석

예측오차의 분산분해법이란 단일 변수의 움직임에 

대한 설명으로 각 변수의 상대적중요성을 평가하는 

것을 말한다. 이 방법으로는 VAR모형 내에 포함된 

각 변수들의 상대적 중요성의 정도를 파악할 수 있다. 

따라서 예측오차의 분산을 VAR모형체계 내의 각 변

수의 오차에, 그 중요성에 따라 적당한 비율로 분할하

는 방법을 이용한다. 이 방법을 각 변수의 오차항에 

그 중요성에 따라 적당한 비율을 분할한다는 의미에

서 분산분해라고하며 모형은 다음과 같다.





 

  


 



                             (9)

이러한 분산분해 공식으로 I변수의 영향력을 비교 평

가할 수 있을 뿐만 아니라 그 영향력이 아주 적을 경우 

I변수를 외생적인 성격의 변수로 판정할 수도 있다.
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Ⅴ. 결론 및 개선방향

본 연구는 거시경제변수와 부동산가격지수와의 관계 

및 영향을 분석하기 위하여 거시경제변수가 주택매매가

격지수와 주택전세 가격지수에 미치는 영향을 분석하였

다. 그리고 생산소득지표가 주택매매가격과 주택전세가

격지수에 미치는 영향을 살펴본 결과 주택매매가격지수

를 보면, 금융위기 전보다 후 기간에 소비자물가지수는 

양의 영향을 미쳤으며, 국내공급물가지수는 음의 영향을 

미친 것으로 나타났다. 그리고 주택전세가격지수를 보

면, 금융위기 후 기간에 소비자 물가지수, 생산자물가지

수는 양의 영향을 미쳤으며, 국내공급물가지수는 음의 

영향을 미친 것으로 나타났다. 그리고 주택전세가격지수

를 보면, CD(91일), 국민주택채권은 양의 영향을 미치고 

있으나, 산업금융채권은 음의 영향을 미치고 있다. 그리

고 경제활동지표가 주택매매가격지수와 주택전세가격지

수에 미치는 영향을 살펴본 결과 주택매매가격지수를 

보면, 금융위기 전 기간에 취업자 수는 양의 영향을 미

치나, 고용률의 경우 음의 영향을 미치고 있다.  그러나 

금융위기 후 기간에 주택매매가격지수를 보면, 생산자제

품출하지수, 국내건설수주액은 음의 영향을 미치고 있

다. 향후 공영 빅데이터 활용에 따른 동 연구 결과는 주

택정책에 수립에 중점적으로 검토되어야 할 것이다. 
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