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서론1.

문제의 제기1.1
모든 경제분야에서와 마찬가지로 건설산업의 장래에 대한 전망에 대해서도
많은 사람들이 관심을 갖고 있다 그 중에서도 가장 큰 관심을 갖는 대상은 건.
설시장의 규모가 얼마나 될 것인가에 관한 것일 것이다 이는 비단 건설산업에.
참여하고 있는 기업과 종사자들에게 뿐만 아니라 경제전체의 관점에서도 그러
하다 즉 건설업이 국민경제에서 어떠한 역할을 발휘하게 되며 건설투자가. ,
에서 차지하는 비중이 를 넘어서고 있는 우리경제의 상황에서 건설업GDP 20%

이 경제성장에 얼마만한 기여를 할 것인가에 대한 의문에서도 관심을 집중시
킨다 특히 작금의 상황처럼 실업문제가 심각한 때에는 실업자의 증감에 대한.
정확한 예측과 이에 대한 실업대책이 매우 절실한데 전체 실업자에서 차지하,
는 전직 건설업 취업자의 구성비가 매우 크다는 것을 감안하면 건설경기를 정
확히 예측하는 것은 중요한 과제이다.
일반적으로 건설경기를 얘기할 때는 건설활동의 규모를 일컫는데 이를 나타
낼 수 있는 가장 적절한 통계변수로는 건설투자를 꼽을 수 있으므로 건설시장,
의 크기에 대한 전망은 곧 건설투자의 전망치를 도출하는 것으로 간주된다 건.
설투자에 대한 예측방법으로는 기존의 경제학에서 제시된 바와 같은 무수히
많은 방식을 생각해 볼 수 있다 여기에는 건설투자결정식을 거시경제모형의.
한 방정식으로 포함시킨 구조모형이나 또는 건설투자변수에 대한 시계열적

모형 등 여러 형태가 포함된다 이와 같은 방식을 적용하여 건설투자ARIMA .
에 대한 대부분의 기존연구에서는 거시경제변수와의 구조적 관계를 통하여 전
망치를 도출하고자 하였다.
이와는 달리 본 연구에서 제시하는 방식은 건설투자변수의 생성과정을 반영
하여 건설투자에 대한 전망치를 도출하는 것이다 특히 본 연구에서는 건설투.
자중의 건축건설에 국한하는데 건축건설의 전망치를 도출하는데 있어 건축허
가면적의 통계치의 역할과 유용성을 검토함으로써 건축건설투자에 대한 전망,
치를 구하는데 기본자료로 삼고자 한다.
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본고에서는 먼저 건축건설투자가 집계되는 과정을 살펴봄으로써 건축허가면
적과 건축건설투자의 관계를 분석한다 이어서 지난 년대 이후의 건축허가. 1970
면적과 건축건설투자의 경제적 성장추이를 살펴본다 통계적 관계분석을 위한.
기초과정으로 이들 변수의 단위근의 존재유무를 알아본 후 건축허가면적을 설
명변수로 한 건축건설투자의 추정식을 설정한다 끝으로 추정된 모형을 기초로.
하여 건축허가면적의 변수에 충격이 주어졌을 때 시간이 경과함에 따라 건설
투자 변수에 어느 정도 파장이 어떠한 시차구조를 갖고서 영향을 주게 되는지
를 살펴봄으로써 두 변수간의 관계를 계량적으로 분석하였다.

기존의 연구1.2
본연구에서는 추정식 설정에 앞서 건축허가면적과 건설투자변수의 단위근의
존재유무를 검정하였다 이에 대한 기존의 연구결과는 연구자에 따라 각기 상.
이하다 김관영 이장수 의 연구에서는 검정법과. , (1992) Dickey-Fuller

검정법을 적용하여 이들 변수의 단위근의 존재를 부인하고 있Phillips-Perron
는데 이들은 본 연구에서와는 달리 계절조정이 안된 원시계열을 사용하였고,
분석대상기간은 년 사분기에 년 사분기이었다 이와는 달리 서승환1970 1 1991 3 .

은 년 사분기에서 년 사분기까지의 계절조정된 시계열을 사용(1994) 1970 1 1992 4
하여 검정법을 적용하였는데 모든 변수에 단위근의Augmented Dickey-Fuller ,
존재를 인정하고 있다.
추정식 설정에서 김관영 이장수 는 건설투자에 대한 설명변수로서 건, (1992)
축허가면적과 함께 계절변동 가변수를 이용하였다 이는 계절조정이 안된 자료.
를 이용하였기 때문이다 하지만 막상 모형추정에서는 건설투자를 건축허가면.
적의 차분변수에 단순회귀분석한 결과의 잔차를 추가하여 추정치를 구하고 있
어 납득이 안된다 서승환 은 주거용 건물투자에 대한 결정요인은 주거용. (1994)
건축허가면적이고 비주거용 건물투자는 비주거용 건축허가면적과 국민소득이,
결정요인이라고 하였다 이들 연구이외에도 투자를 결정하는데 수많은 요인을.
생각할 수 있듯이 건설투자예측을 위해서 다양한 모형이 시도되었다 가장 일.
반적으로는 건설투자활동이 거시경제활동과 밀접한 연관을 갖는다는 가정에서
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국민소득 통화량 등 대표적인 거시경제변수에 의해 결정되는 투자모형을 상정,
해 볼 수 있다 하지만 본 연구에서는 이와같은 투자결정모형에 입각하기 보다.
는 투자에 대한 단기예측모형를 설정하겠다는 것을 염두에 두고 있다 따라서.
건축건설투자의 규모를 결정하는데 근본적으로 영향을 미치는 건축허가면적과
의 관계분석에 주안점을 두고 이들 사이의 관계를 추정하기 위한 모형을 추정
하고자 한다.

건축허가와 건축건설투자의 관계2.
경제세계에서 발견되는 많은 현상이 갖는 특징 가운데 하나는 한 경제주체
에 의하여 이루어지는 결정과 그로 인해 발생되는 행위가 완결되기까지에는
시차가 분명히 존재한다는 것이다 이것은 건축허가와 건축건설 사이의 관계에.
서 그대로 찾아볼 수 있는 현상이다 건축법에 의하여 우리나라에서 연면적이.
제곱미터 이상이거나 층 이상인 건축건설활동에 대해서는 사전에 관공서200 3

의 허가를 받도록 규정하고 있다 따라서 건축건설활동이 이루어지기 위해서는.
사전에 반드시 건축허가를 취득하여야 하는 것이다.

건축법
제 조 건축허가8 ( )
도시계획구역 국토이용관리법에 의하여 지정된 도시지역 및 준도시지역과 대,①
통령령이 정하는 구역안에서 건축물을 건축하거나 대수선하고자 하는 자와
기타 구역안에서 연면적 제곱미터이상이거나 층이상인 건축물을 건축 증200 3 (
축의 경우에는 그 증축으로 인하여 당해 건축물의 연면적이 제곱미터이상200
이 되거나 층이상이 되는 경우를 포함한다 하거나 대수선하고자 하는 자는3 )
미리 시장군수구청장의 허가를 받아야 한다.․ ․
제 항의 규정에 의하여 허가를 받고자 하는 자는 허가신청서에 건설교통부령1②
이 정하는 건축물의 용도 규모 및 형태가 표시된 기본설계도서를 첨부하여,
시장군수구청장에게 제출하여야 한다.․ ․
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건축건설 행위가 발생하기 전에 반드시 건축허가 과정이 이루어져 한다는
점을 감안하면 시점 에서 건축허가를 취득한 것을, t xt 라고 하면 건설공사는,
t, t+1, t+2 등의 시점에 수행되어진다 달리 말하면 시점. t 에서 이루어지는 건
설투자인 건축건설 yt 는 그에 앞서서 발생한 xt, x (t-1), x (t-2) 등에 의하여 결정
된다는 것이다.
하지만 문제가 좀 더 복잡해지는 것은 건축허가와 건설투자가 일정하게 기
계적인 관계를 갖는 것이 아니기 때문에 발생한다 첫째 허가를 취득했다고. ,
해서 곧바로 건설공사가 시작되는 것이 아니다 건축주는 공사를 떠맡을 시공.
사를 미리 선정한 후에 건축허가 과정을 진행하기도 하고 또한 건축허가를 취,
득한 후 공사발주를 하여 시공사를 선정하기도 하는 등 매우 다양한 형태를
보인다 그렇다 보니 건축허가와 막상 공사가 시작되기까지에는 어떠한 정해진.
시차가 있다고 판단하기가 매우 힘들어진다 둘째 건축허가는 새로운 건설공. ,
사가 진행될 수 있다는 시점의 판단기준이지 건축허가로 인해 건설공사의 양,
적인 분포가 어떤 식으로 이루어질 것인가를 정하는 것은 아니라는 것이다.물
론 대부분의 경우 단일 건에 대한 건축허가면적이 대규모일 경우 건설공사가
이루어지는 기간은 소규모일 때보다도 기간이 길어질 것이다 이를 고려한다면.
발표되는 통계치는 모든 허가건수를 총합한 것이기 때문에 허가면적이 소규모
인 것과 대규모인 것의 구성이 어떻게 되느냐에 따라 건설공사에 미치는 파급
효과 즉 시차구조가 달라지게 되는 것이다 아울러 같은 허가면적이라고 하더, .
라도 동일한 토지 위에 구축되는 건설물의 내용이 어떤 것이고 그 규모가 어
떠한가에 따라 큰 변동을 보이게 된다.
아울러 건설공사를 진행함에 있어 자금조달이 원만하게 이루어지는지 각종,
건축자재의 조달이 원활하게 이루어지는지 또는 현장에 투입되는 인력의 수급
이 원활한지 등에 의하여 건축공사의 진척도가 결정된다.
이러한 점들을 감안한다면 건축허가와 건축건설투자의 시차구조는 단순하게,
결론지을 수 없게 된다 즉 건축허가에 대한 자료가 건축건설투자활동에 대한.
선행지표가 되기는 하지만 그렇다고 해서 건축건설의 투자전망에 대해 일정한,
공식처럼 대입하여 사용할 수 있는 것도 아니다 이처럼 건축건설투자활동에.
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대한 실제 규모는 건축허가통계와 어떠한 정해진 관계를 갖고 있다고 보기 힘
들다.
우리나라에서 건설투자의 집계와 발표는 한국은행에서 하고 있는데 한국은,
행에서 건축건설투자를 산정하는 방식을 보면 이들의 관계가 일정하다고 간주
하고 있다 즉 건설투자의 규모 또는 진행되는 공사를 해당 기간에 모두 조사. ,
하여 집계한다는 것이 극히 어렵고 엄청난 작업이기 때문에 한국은행에서 민
간건축공사의 경우에는 대부분을 건축허가면적에 의존하여 건축건설의 투자규
모를 산정하고 있다.
다음 절에서는 건축건설의 투자규모를 산정하는 방법을 구체적으로 살펴보
자 한국은행에서 하고 있는 건설투자의 산정과정을 들여다 보면 건설투자 특. , ,
히 민간부문에서의 건축건설투자는 건축허가면적을 바탕으로 추계하는 것을
알 수 있다.

국민계정에서의 건축건설투자 산정방식3.

건축건설투자의 분류3.1
건축건설에 대한 투자활동은 용도별로 구분이 되어 주거용 건설투자와 비주
거용 건설투자로 구분된다 이들 투자용도별의 구성내역을 살펴보자. .

주거용 건설(1)
주거용으로 이용되는 건축물의 신축 증축 개축과 주택에 대한 자본적 지출, ,
의 성격인 대수선 과 보수비용을 합산한다 주거용 건물에는 다세대주( ) .大修繕
택 단독주택 공관 연립주택 아파트 기숙사 등이 포함된다, , , , , .
보수비용은 소규모수선을 위한 경상적 지출로서 기존건물 및 구축물에 대하,
여 실시하는 난방공사 온수공사 수도공사 방수공사 도장공사 전기설비공사, , , , ,
등 각종 전문직공사를 위한 지출이 이에 포함된다 하지만 본래의 내구연수와.
건축물의 가치를 현저하게 증가시키는 자본적 지출은 대수선으로 분류된다.



- 8 -

비주거용(2)
비주거용 건물의 신축 증축 개축 대수선 및 보수비용을 합산한다 비주거, , , .
용 건물에는 다음과 같은 항목이 포함된다.
가 공업용 공해공장 일반공장 위험물 제조소 광공업용 사무소 광공업용( ) : , , , ,
창고시설 기타 광공업 부수 건축물,

나 상업용 근린생활시설 일반업무시설 숙박시설 판매시설 위락시설 창( ) : , , , , ,
고시설 기타 상업 부수건축물,

다 문교사회용 교육시설 연구시설 도서관 등의 문교용 건축물과 종교시( ) : , , ,‧
설 노약자 및 유아시설 의료시설 운동시설 관람집회시설 전시시설 통, , , , , ,
신시설 촬영시설 묘지관리시설 관광휴게시설 등의 사회용 건축물과 근, , ,
린공공시설 공공업무시설 교정시설 군사시설 전신전화국 등 기타 공공, , , ,
용 건축물

라 기타 축사 잠사 양어시설 등 포함 부화장 가축시장 도살장 농림수( ) : ( , ), , , ,
산업용 창고시설 기타 농림수산업 부수 건축물 등의 농림수산업용과 위,
험물저장 및 처리시설 운수시설 자동차관련시설 오물처리장 다른 비주, , , ,
택건축에 분류되지 않는 건축물

건축건설투자의 산정3.2
건설투자의 산정은 주거용과 비주거용으로 구분하되 건설주체별 즉 민간과, ,
공공부문으로 나누어 각각 다른 추계방식을 적용한다 민간건축건설은 건축허.
가면적을 자재별 및 용도별로 구분하고 이를 바탕으로 하여 건축건설투자액을
추계한다 반면에 공공건축건설은 공공기관이라는 통로를 통하여 집계할 수 있.
기 때문에 실제 사업비를 기초로 하고 있다 즉 일정기간마다 사업비의 집행내.
역을 보고받아 이를 집계하는 것으로 공공건축건설의 투자규모를 파악하는 것
이다 따라서 건축공사에서 민간부문의 비중이 대부분을 차지하는 것을 감안하.
면 건축허가면적의 역할이 크게 작용하는 것을 알 수 있다.

부문별 구분 민간과 공공(1) :
공공부문 대한주택공사 및 정부부문의 건축공사액은 각각의 예결산서상에( ) ‧
제시된 공사사업비를 해당 기관으로부터 제공받아 이를 기초로 추계한다 민간.
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부문에 대해서는 건설교통부에서 집계하는 건설통계인 건축허가면적을 이용한
다 즉 건축공사면적의 당 평균공사비를 곱하여 산출액을 추계하는데 당. ㎡ ㎡
평균공사비는 건설업투입구조조사표 당 평균공사비 특별조사 한국감정원의, ,㎡
건물신축단가 기준표 정부 예결산 편성시 적용되는 당 공사비 등을 이용하, ‧ ㎡
여 추계한다 건축공사면적은 자재별로 철근철골조 건축건설과 기타 건축건설.
이 상이하게 적용된다.

민간건축건설의 자재별 구분(2)
민간부문의 건축건설투자는 건축허가면적을 바탕으로 추정되는데 좀더 정확,
하게 산정하려는 목적으로 자재별로 건설공정이 달리 진행되는 점을 고려하여
추계한다.

가 철근철골조의 경우( )
건축허가일과 착공일사이의 기간을 평균 개월의 시차가 존재하는 것으로1
보고 통계산출시점의 개월 전의 기간을 대상으로 허가면적을 적용한다 예를1 .
들어 년도 통계치일 경우 년 월 일 년 월 일까지의 허가1995 1994 12 1 1995 11 30～
면적을 대상으로 평균공사기간을 적용하고 이에 대한 기간배분을 하여 건축허
가면적을 건축공사면적으로 간주한다 여기서 평균공사기간이란 건축건설에.
소요되는 기간을 말하는데 건설공사원가구성분석에서 집계된 자료를 기초로
하여 계산된 공사기간을 적용한다.
철근철골조 건축건설의 산출액은 허가 대수선 신고등 세부문의 공사면적에, ,
각각의 당 공사비를 곱하여 추계한다 이때 허가나 대수선의 면적은 건설교.㎡
통부의 자료를 이용한다.
그리고 건축법상 건축허가대상은 연면적 제곱미터이상이거나 층이상인200 3
건축물이기 때문에 이보다 작은 규모인 경우에는 신고면적을 조사한다 신고면.
적은 시군구에 용도별자재별 건축신고면적조사표를 발송하여 허가면적에 대․ ․ ․
한 신고면적비율을 조사하여 적용한다 대수선과 소규모건축에 대한 당 평균. ㎡
공사비는 신축 증축 및 개축의 과 이 소요되는 것으로 하였다, 1/4 1/2 .

신증개축 허가공사면적 당 평균공사비: ( )×( )‧ ‧ ㎡
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대수선 대수선공사면적 당 평균공사비: ( )×( )÷4㎡
소규모건축 신고공사면적 당 평균공사비: ( )×( )÷2㎡

나 기타( )
철근철골조 건축은 평균공사기간이 년을 초과하여 기간배분이 반드시 필요1
하므로 허가면적을 공사면적으로 전환하나 연와석조 목조 및 기타의 건축건설,
은 개월내에 착공과 준공이 되는 것으로 보아 철근철골조 건축의 경우와 같1
은 공사기간의 적용을 배제한다 다만 실제 공기가 개월 소요되는 공사도. 2, 3
있을 수 있으나 현실적으로 조사가 불가능하고 소수에 불과하므로 개월내에1
공사가 완료되는 것으로 간주하는 것이다 따라서 건축허가면적에 당 평균공. ㎡
사비를 단순히 곱하여 산출한다 즉 건축허가면적이 건축공사면적이 되는 것이.
다.

보수비용의 산정(3)
앞에서 설명하였듯이 건설투자의 내역에는 대수선 과 보수비용을 합( )大修繕
산하고 있다 이때 포함되는 보수비용은 주거용 건축물인 경우 도시가계연보와.
농림수산통계연보를 이용하여 도시가계와 농가의 가구당 주거비중 주택보수비
를 산출한 다음 도시가계 및 농어가의 가구수를 곱하여 산출액을 추계한다.․
비주거용 건축물의 경우에는 지방세정연감의 재산세 과세상황자료를 이용하여
산출액을 추계한다.

본 연구의 관계분석의 목적3.3
앞에서 살펴보았듯이 현재의 국민계정통계의 건축건설투자의 산정방식에 의
하면 건축허가면적이 근간이 되며 건축허가면적과 건축건설투자는 서로 밀접
한 인과관계가 있다는 것은 이미 전제된 상황이다.
따라서 본 연구에서 도출하고자 하는 것은 경제학적 의미에서의 인과관계의
유무 등을 따지는 것이 아니라 이들 두 변수사이의 관계를 나타내주는 평균적
인 수치와 시차구조를 도출하는 것이다 한국은행에서 건축건설투자를 산정하.
는 방식을 이용하면 구체적인 투자수치가 제시될 수 있을 것이지만 한국은행,
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을 제외한 다른 기관이나 개인의 경우에는 건설투자를 산정할 때 한국은행이
이용할 수 있는 건설업투입구조 공사비 건축단가 등과 같은 제반자료를 이용, ,
할 수 있는 여건이 되지 못한 것이 현실이다 아울러 공공건축의 경우에는 자.
료수집이 거의 불가능하다.
따라서 건축건설투자의 가장 기초가 되는 건축허가면적 자료를 이용하여 건
설투자의 전망치를 제시하고자 할 때는 이들 두 변수사이의 평균적인 관계를
이용하고자 하는 것이 본 연구의 목적이다 이를 위해 본 연구에서는 건축허가.
면적의 증감이 건설투자에 미치는 파급효과를 중점대상으로 삼는데 이는 건설,
투자의 예측의 밑바탕이 되기 때문이다 이와 같은 목적을 위하여 본 연구에서.
는 건축허가면적과 건축건설투자에 대해 성립하였던 기존의 관계를 분석하고
이에 대한 평균수치를 추정하여 두 변수 사이의 관계식을 도출하고 이를 이용
하려는 것이다.
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건축허가면적과 건축건설투자의 추이4.
본 연구의 분석대상이 되는 자료는 건설교통부에서 집계하여 발표하는 건축
허가면적과 한국은행에서 발표하는 국민계정의 고정자본형성 통계이다 용도.
별과 자재별로 집계되는 건축허가면적 자료가운데 건설투자와 관련짓기 위하
여 용도별 통계를 이용하였다 용도별 통계의 내용은 주거용 상업용 공업용. , , ,
문교사회용 기타로 구분되고 있으며 년 월부터 월별자료가 발표되고 있, , 1967 1‧
다 본 연구에서는 건설투자와의 일관성을 위하여 년 이후부터의 자료를. 1970
대상으로 하였고 국민계정통계인 건설투자와 연관짓기 위해 건축허가면적통계,
를 분기별로 환산하여 분석하였다.
건설투자로 간주하는 총고정자본형성은 크게 보아 설비투자와 건설투자 그,
리고 재고증가로 구분되어 발표되고 있다 이 중에서 건설투자의 구체적인 항.
목은 주거용 건물 비주거용 건물 기타 구축물 및 토지개량 등의 개 항목으, , 4
로 이루어진다 이들 개 항목에서 기타 구축물과 토지개량은 토목건설에 해당. 4
하며 건축허가면적과는 무관하기 때문에 주거용과 비주거용 건물만을 대상으
로 하였다 년 이후의 자료가 년 불변가격으로 발표되고 있기 때문에. 1970 1990

년 이후의 분기별 자료를 대상으로 하였다 건축건설투자의 항목이 주거용1970 .
과 비주거용의 개 항목으로 구분되어 발표되고 있기 때문에 건축허가면적 자2
료 또한 개 항목으로 구분하고자 하였다 따라서 용도별 건축허가면적에서 상2 .
업용 공업용 문교사회용 기타는 합쳐서 비주거용 건축허가면적으로 간주하, , ,‧
였다.
분석대상 기간에서의 각 변수의 시계열을 그림으로 나타낸 것이 그림< 1>
에 제시되어 있다 그림에서 보듯이 주거용 건축허가면적과 건설투자 모두.

년 기간에 급상승추세를 보이고 있다 이는 당시의 정부가 추진하였1989 1990 .～
던 주택 만호 건설의 영향에 기인한 것이다 이에 비하여 비주거용 건축허200 .
가면적과 건설투자에서는 그와 같은 급등 추세를 보이는 것은 발견되지 않는
다 하지만 주거용이 이상을 차지하고 있는 상황이기 때문에 주거용과 비. 50%
주거용의 합계에서는 허가면적과 투자 모두에서 급상승 추세를 보이는 것을
알 수 있다 분석기간중의 주거용의 비중은 건축허가면적에서 평균 이고. 53.4%
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건축건설투자에서는 평균 를 기록하였다 주거용과 비주거용의 구성비는52.3% .
년도 사분기를 기점으로 하여 전체 건설투자에서 주거용의 비중이 증가1989 1

하였고 그것이 안정적으로 유지되었다.
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그림 건축허가면적과 건축건설투자 원계열< 1> ( )
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하지만 건축허가면적의 경우에는 그와 같은 변동이 그다지 뚜렷하지 않다.
다만 표 을 통해서 보면 전체적으로 주거용이 차지하는 비중 또한 허가면< 1>
적과 건설투자 두 부문에서 모두 상승하였다는 것을 알 수는 있다.

표 주거용의 비중< 1>
단위( : %)

기간 건축허가면적 건축건설투자
평균 표준편차 평균 표준편차

1970:1 97:4～ 53.4 7.0 52.3 7.0
1970:1 89:1～ 52.3 7.3 51.2 7.9
1989:2 97:4～ 55.9 5.6 54.9 3.3

그림 와 그림 에서는 건축허가면적과 건축건설투자의 원시계열에서< 2> < 3>
도출한 전년동기대비 성장률과 이들 성장률 변수의 교차상관계수를 보여주고
있다 미리 짐작할 수 있듯이 건축허가면적은 건설투자에 대하여 선행관계가.
있다는 것을 여실히 알 수 있다 그리고 주거용의 경우 건축허가면적은 사분. 1
기 후의 건설투자와 가장 높은 상관관계가 있으며 그 관계는 사분기까지도3
대략 높게 유지되는 것을 알 수 있다 비주거용의 경우에도 마찬가지로 설명할.
수 있다 그림에서는 이와같은 선행의 관계뿐만 아니라 후행관계의 시차에서. ,
사분기까지 비교적 높은 상관관계를 보여주고 있다 하지만 이것은 건축허가1 .
면적 또는 건설투자가 일반경제에서의 경기가 좋으면 둘 다 좋아지고 나쁘면,
모두 나빠지는 것을 반영하기 때문에 나타나는 현상으로 해석된다.



- 16 -

그림 건축허가면적과 건축건설투자의 전년동기대비 성장률 추이< 2>
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그림 건축허가면적 과 건축건설투자 의 교차상관계수< 3> (t) (t-k)
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자료의 성격 단위근 검정5. :
모형의 추정에 앞서 시계열 변수의 장기적 안정성 을 점검하기(stationarity)
위하여 단위근 검정을 실시하였다 단위근 검정은 어떤 시계열에 무작위적인.
충격이 가해졌을 때 그로 인하여 분산이 장기적으로 더욱 확대되는지 또는 충
격에 따른 변동이 일시적인 현상에 그쳐 장기에 가서는 결국 그 추세치에 수
렴하게 되는지의 여부를 검정하는 것이다 만일 단위근이 시계열에 존재하면.
실증분석결과에 일반적으로 적용되는 유의성 검정이 변수의 유의성을 사실에
반하여 인정하게 되는 경우가 흔해지고 현재값은 미래값에 영속적인 영향을
미치게 된다 따라서 경기순환이 안정적인 추세궤도에서 이탈하게 되어 시계열.
의 예측에 근본적인 문제를 초래하게 된다 본 연구에서는 두 변수사이의 평균.
관계를 추정식을 통하여 알아내고자 하기 때문에 추정식이 올바르게 구해지기
위해서는 변수의 불안정성으로 인한 추정오류를 피해야 한다는 점에서 단위근
의 존재로 인한 문제를 검토하려는 것이다.
일반적 거시시계열에 대한 기존의 연구는 자료의 추정이나 인과관계의 검정
이 자료에 내재한 추세성과 단위근의 유무에 민감하게 반응한다는 것을 보여
주었다 이것은 이들 검정통계량의 분포가 추세 또는 단위근의 행태에 의존한.
다는 것을 의미한다 또한 많은 거시경제시계열은 최소한 개의 단위근을 가지. 1
며 또 각 시계열은 서로 공적분되기도 한다는 연구결과가 제시되었다 그리고.
이럴 경우 단순한 구조를 이용하여 인과관계를 검증하는 것은 잘못된Granger
결론을 도출할 수도 있다는 것이 제기되었다 건축허가면적과 건축건설투자의.
변수 모형을 작성하는데 있어 필요한 경우 공적분의 개념을 이용하여 오차수2
정모형을 만들어내야 하는데 그러기 위해서는 먼저 이들 변수의 조합이 공적,
분의 조건을 만족시키는가를 보기 전에 각각의 시계열 변수가 갖고 있는 성질,
을 살펴보는 것이 당연한 순서가 된다 본 연구에서도 이와 같은 추정에 의존.
하려 하기 때문에 자료에 내재한 추세성과 단위근의 유무를 알아보고자 한다.
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그림 건축허가면적과 건축건설투자 계절조정계열< 4> ( )
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자료의 성질을 분석하기 위해 년 사분기에서 년 사분기까지의 자1972 1 1997 4
료를 대상으로 하였다 이들 변수는 원래 계절조정이 되지 않은 채 발표된 것.
이므로 기법을 적용하여 계절조정을 하였다X-11 ARIMA .1) 계절조정된 시계
열은 그림 에 제시되어 있는데 분석을 위하여 모든 변수에 자연대수를 취< 4> ,
하였다.
본 연구의 대상이 되는 시계열 변수의 적분차수를 조사하기 위하여 표< 2>
에서는 각 변수가 불안정한가에 대한 즉 단위근을 갖고 있는가 아니면 안정적,
인 반면 시간에 따른 추세를 가지고 있는 가에 대한 귀무가설의 검정결과를
제시하고 있다 검정을 위하여 적용한 방법은 검정법 검. Dickey-Fuller , Phillips
정법 및 검정법이다Stock-Watson .

검정법은 가장 널리 보급된 기법으로서 단위근의 유무를 검정Dickey-Fuller
하고자 하는 시계열을 그 시차변수와 몇 개의 시차차분변수( ,時差差分變數

에 회귀시킨 다음 시차벼수에 대한 계수의 최소자lagged differenced variable)
승추정치가 단위근과 유의하게 다른가를 통계량을 이용해서 검정하는 방법t-
이다 검정법의 가장 큰 어려운 점은 시차차분변수를 몇 개 채용. Dickey-Fuller
하느냐에 따라서 추정결과가 달라지는 경우가 더러 있다는 점이다 표본수가.
커짐에 따라 시차차분변수의 최대시차도 증가해야 한다는 것 외에는 구체적인
자료생성과정에 대해 얼마가 최적인지에 대해서 알려진 바가 없다 에. Phillips
의해 개발된 검정법은 오차가 자기상관이 있거나 이분산( ,異分散

을 갖는다고 의심이 될 때 사용될 수 있도록heteroskedasticity) Dickey-Fuller
검정방식에 대해 비모수적 수정을 해야 한다는 것을 제시하고 있다 일반적으.
로 Xt 가 추세치를 가지고 있음을 전제하고 논의가 전개된다 그러나 실제에.
있어서는 추세치의 차수는 알려져 있지 않으므로 추정되어야 하는 것이다 추.
세치의 추정은 시계열의 안정성 여부에 관한 검정에 선행되어야 하므로 해당
1) 이긍희 는 방식보다는 년말 미 상무부가 개발한 법을(1998) X-11 ARIMA 1995 X-12 ARIMA
이용하여 명절효과 등에서 우리실정에 맞는 계절조정계열을 얻을 수 있다고 주장하였다 통. Q
계량을 이용한 안정성 비교에서 건설투자의 경우 의 경우 의X-11 ARIMA 0.30 X-12 ARIMA
경우 로 별로 차이가 나지 않고 방식의 적용시 모형을 잘못 선0.28 X-12 ARIMA RegARIMA
택하여 사전조정이 불완전한 경우 오히려 방식보다 안정성이 낮아진다는 점을X-11 ARIMA
고려하면 방식의 적용에 대하여 좀더 합의가 이루어진 후에 적용하는 것이 안, X-12 ARIMA
전하다고 생각된다.
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시계열의 자료생성과정과는 무관한 유효한 검정결과를 보여야 한다.
검정법은 차분변수에 대한 자기회귀의 방식을 택하고 있는데Stock-Watson ,

이때 해당 시계열이 단위근을 가질 때는 문제가 없으나 안정적일 때는 과다차
분을 이동평균에서의 단위근을 발생시켜 차분계열이 가역적 이지 않아( )可逆的
검정결과를 현저히 왜곡시킨다는 점을 지적받고 있다.
표 에서는 또한 각 변수에 대하여 상수항 만을 인정한 경우와 상수< 2> (drift)

항과 추세 를 인정한 경우를 상정한 검정결과가 제시되(drift with time trend)
어 있다 이 두 경우의 추정식은 다음과 같다 아울러 단위근이 하나인 경우. .
및 둘인 경우를 모두 검정하였다.

상수항만을 인정한 경우:
ΔXt=μ+αX t-1+∑

k

i=1
βiΔX t-i+εt

상수항과 추세를 인정한 경우:
ΔXt=μ+γT+αX t-1+∑

k

i=1
βiΔX t-i+εt

먼저 건축허가 변수에 대한 검정결과를 보도록 하자 수준변수에 대한 결과.
는 주거용의 경우 상수항만을 인정한 경우에는 단위근 존재를 모두 기각하지
못하였지만 상수항과 추세를 인정한 경우에는 모두 단위근의 존재를 기각하였,
다 비주거용 건축허가의 경우에도 마찬가지의 결과가 도출되었다 주거용과. .
비주거용 건축허가를 합계한 경우에도 검정에서 최대로 차의Dickey-Fuller 2
차분변수를 허용한 경우를 제외하고는 상수항과 추세를 인정하였을 때 단위근
의 존재를 기각하였다 두 번째 단위근의 존재를 검정하고자 건축허가면적의.
차분변수를 대상으로 단위근의 존재유무를 검정하였을 때 상수항만을 또는 상,
수항과 추세를 인정한 모든 경우 단위근의 존재를 기각하였다 이같은 검정결.
과 건축허가면적의 경우에는 상수항과 추세만이 존재하고 단위근의 존재는 부
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정되었다.
건축건설투자변수에 대한 검정결과를 보자 수준변수에 대한 결과는 주거용.
건축건설투자의 경우 상수항만을 인정한 경우에는 단위근 존재를 모두 기각하
지 못하였지만 상수항과 추세를 인정한 경우에는 의 경우 차분변, Dikey-Fuller
수를 포함하지 않은 경우를 제외하고는 모두 단위근의 존재를 기각하였다 비.
주거용 건축건설투자의 경우에는 상수항만을 인정한 경우 검정Stock-Watson
의 경우에 차분변수의 최대차수가 차에서 차까지 그리고 검정의 경1 4 , Phillips
우 최대차수가 차인 경우 등을 제외하고는 단위근의 존재를 기각하였다 상수4 .
항과 추세를 인정한 경우에는 검정의 경우 최대차수가 차인 경Dickey-Fuller 4
우를 제외하고는 단위근의 존재를 모두 기각하였다 주거용과 비주거용 건축건.
설투자를 합한 경우를 보자 상수항만을 인정한 경우 검정에서. Dickey-Fuller
최대로 차의 차분변수를 허용한 경우와 차분변수를 제외한 경우 그리고4 ,

검정에서 차분변수를 제외한 경우를 빼고는 모두 단위근의 존재를 기Phillips
각하였다 상수항과 추세를 인정하였을 때는 검정에서 차분변수. Dickey-Fuller
를 포함하였을 때 최대차수가 차에서 차까지인 경우를 제외하고는 모두 단1 4
위근의 존재를 기각하였다 두번 째 단위근의 존재를 검정하고자 건축건설투자.
의 차분변수를 대상으로 단위근의 존재유무를 검정하였을 때 상수항만을 또는,
상수항과 추세를 인정한 모든 경우 단위근의 존재를 기각하였다 이같은 검정.
결과 건축건설투자의 경우에도 건축허가면적의 경우와 마찬가지로 상수항과
추세만이 존재하고 단위근의 존재는 기각하는 것으로 결론지었다.
따라서 일반적인 거시경제시계열 변수와는 달리 단위근을 갖고 있지 않은
것으로 간주되며 대신 이들 변수의 궤적은 상수항과 시간에 따른 추세변동이,
오히려 지배하는 것으로 이해될 수 있다고 하겠다 결국 이같은 검정결과 건축.
허가면적과 건축건설투자의 변수의 관계를 추정하고자 관계식을 세울 때는 전
통적인 추정식의 형태를 갖추어도 별 문제가 없다는 것으로 받아들여진다.
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표 단위근 검정< 2>

건축허가면적
총계

수준값( )

L
τμ τt

ADF Phillips S-W ADF Phillips S-W
0 -1.11 -1.12 -2.43 -4.19*** -4.26*** -30.96***
1 -0.85 -0.97 -1.80 -3.28* -4.09*** -28.11**
2 -0.98 -094 -1.66 -3.15 -4.16*** -29.31***
3 -1.13 -0.95 -1.71 -3.69** -4.31*** -31.94***
4 -1.07 -0.94 -1.66 -3.74** -4.37*** -33.02***

차분값( )

L
τμ τt

ADF Phillips S-W ADF Phillips S-W
0 -13.35*** -13.49*** -130.89*** -13.29*** -13.49*** -130.90***
1 -8.29*** -13.51*** -130.33*** -8.25*** -13.51*** -130.33***
2 -5.67*** -13.54*** -129.64*** -5.64*** -13.54*** -129.64***
3 -5.09*** -13.47*** -131.41*** -5.06*** -13.47*** -131.42***
4 -5.79*** -13.53*** -129.87*** -5.75*** -13.53*** -129.87***

주거용
수준값( )

L
τμ τt

ADF Phillips S-W ADF Phillips S-W
0 -1.93 -1.95 -6.33 -5.25*** -5.33*** -44.63***
1 -1.32 -1.69 -4.29 -3.41* -5.10*** -39.50***
2 -1.32 -1.65 -4.03 -3.23* -5.24*** -42.54***
3 -1.37 -1.65 -4.00 -3.48** -5.38*** -45.91***
4 -1.36 -1.64 -3.97 -3.67** -5.49*** -48.34***
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차분값( )

L
τμ τt

ADF Phillips S-W ADF Phillips S-W
0 -15.80*** -15.95*** -145.30*** -15.73*** -15.96*** -145.40***
1 -9.21*** -16.09*** -143.68*** -9.17*** -16.10*** -143.77***
2 -6.50*** -16.34*** -141.16*** -6.48*** -16.35*** -141.22***
3 -5.37*** -16.35*** -141.01*** -5.35*** -16.37*** -141.05***
4 -5.79*** -16.57*** -139.03*** -5.78*** -16.59*** -139.06***

비주거용
수준값( )

L
τμ τt

ADF Phillips S-W ADF Phillips S-W
0 -1.46 -1.47 -4.35 -5.47*** -5.56*** -47.02***
1 -0.72 -1.11 -2.49 -4.00** -5.29*** -40.37***
2 -0.45 -0.99 -1.97 -3.33* -5.31*** -41.01***
3 -0.62 -1.04 -2.15 -3.80** -5.50*** -45.56***
4 -0.45 -0.94 -1.77 -3.16* -5.50*** -45.75***

차분값( )

L
τμ τt

ADF Phillips S-W ADF Phillips S-W
0 -16.61*** -16.77*** -148.92*** -16.53*** -16.78*** -148.91***
1 -10.78*** -17.23*** -144.77*** -10.73*** -17.25*** -144.73***
2 -6.36*** -17.95*** -139.86*** -6.32*** -17.98*** -139.74***
3 -6.70*** -17.99*** -139.61*** -6.65*** -18.03*** -139.44***
4 -5.51*** -18.70*** -135.88*** -5.45*** -18.76*** -135.68***

주 1) L 은 시차항의 최고차수
2) τμ 는 상수항을 포함한 경우
3) τt 는 상수항과 추세변수를 포함한 경우

는 검정법 는 검정법4) ADF Augmented Dickey-Fuller , Phillips Phillips ,
는 검정법을 적용한 통계량을 의미함S-W Stock-Watson .

5) ***, **, * 는 각각 신뢰구간에서 유의한 값을 의미함1%, 5%, 10% .
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건축건설투자
총계

수준값( )

L
τμ τt

ADF Phillips S-W ADF Phillips S-W
0 -0.51 -0.52 -0.62* -4.03*** -4.09*** -28.54**
1 -0.23* -0.40* -0.40* -3.12 -3.87** -24.91**
2 -0.29* -0.35* -0.32* -2.77 -3.88** -25.06**
3 -0.32* -0.35* -0.32* -3.09 -4.01*** -27.17**
4 -0.44 -0.34* -0.30* -3.14 -4.09*** -28.57**

차분값( )

L
τμ τt

ADF Phillips S-W ADF Phillips S-W
0 -13.82*** -13.95*** -133.73*** -13.75*** -13.96*** -133.75***
1 -9.09*** -14.03*** -132.13*** -9.04*** -14.04*** -132.15***
2 -6.20*** -14.23*** -128.77*** -6.17*** -14.23*** -128.78***
3 -5.20*** -14.18*** -129.52*** -5.17*** -14.19*** -129.53***
4 -4.51*** -14.18*** -129.45*** -4.49*** -14.19*** -129.45***

주택
수준값( )

L
τμ τt

ADF Phillips S-W ADF Phillips S-W
0 -1.27 -1.29 -2.85 -3.93** -3.99** -27.33**
1 -0.64 -1.15 -2.19 -2.95 -3.80** -24.32**
2 -0.64 -1.13 -2.09 -2.97 -3.88** -25.65**
3 -0.64 -1.12 -2.02 -3.01 -3.96** -26.93**
4 -0.55 -1.10 -1.94 -2.89 -4.02*** -27.86**
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차분값( )

L
τμ τt

ADF Phillips S-W ADF Phillips S-W
0 -13.82*** -13.96*** -131.47*** -13.75*** -13.95*** -131.44***
1 -8.23*** -13.97*** -131.17*** -8.19*** -13.97*** -131.11***
2 -6.40*** -14.02*** -130.21*** -6.37*** -14.02*** -130.15***
3 -5.73*** -14.10*** -128.80*** -5.70*** -14.10*** -128.72***
4 -4.47*** -14.17*** -127.65*** -4.44*** -14.18*** -127.56***

비주택
수준값( )

L
τμ τt

ADF Phillips S-W ADF Phillips S-W
0 -0.60 -0.61 -0.98 -4.55*** -4.62*** -33.90***
1 -0.31* -0.46 -0.64* -3.82** -4.49*** -31.25***
2 -0.52 -0.41 -0.54* -3.43* -4.54*** -32.35***
3 -0.68 -0.41 -0.54* -3.72** -4.66*** -34.61***
4 -0.57 -0.33* -0.40* -2.87 -4.63*** -34.03***

차분값( )

L
τμ τt

ADF Phillips S-W ADF Phillips S-W
0 -13.14*** -13.27*** -129.34*** -13.09*** -13.28*** -129.46***
1 -8.56*** -13.30*** -128.58*** -8.51*** -13.31*** -128.74***
2 -6.17*** -13.37*** -126.92*** -6.13*** -13.38*** -127.08***
3 -6.88*** -13.40*** -126.09*** -6.83*** -13.41*** -126.26***
4 -4.92*** -13.66*** -121.21*** -4.89*** -13.67*** -121.38***

주 1) L 은 시차항의 최고차수
2) τμ 는 상수항을 포함한 경우
3) τt 는 상수항과 추세변수를 포함한 경우

는 검정법 는 검정법4) ADF Augmented Dickey-Fuller , Phillips Phillips ,
는 검정법을 적용한 통계량을 의미함S-W Stock-Watson .

5) ***, **, * 는 각각 신뢰구간에서 유의한 값을 의미함1%, 5%, 10% .
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건축허가면적을 이용한 건축건설투자의 추정식6.
본절에서는 건축건설투자의 규모를 결정하는데 근본적으로 영향을 미치는
건축허가면적과의 관계분석에 주안점을 두고 이들 사이의 관계를 추정하기 위
한 모형을 설정하고자 한다.2)
이를 위해서는 일반적인 경우 두 변수사이의 인과관계가 있는지를 조사하게
된다 하지만 본 연구의 경우 건축허가면적이 건축건설투자의 선행조건이라는.
것이 당연하고 또한 명백한 조건이기 때문에 구태여 두 변수사이의 인과관계
또는 선행관계의 유무를 분석하지 않았다 대신에 두 변수사이의 시차구조에.
대해 알아보는 것이 더 중요한 의미를 갖는다 본 연구에서는 이와 같은 목적.
과 또한 두 변수사이의 관계식을 추정하기 위하여 다음과 같은 추정식을 설정
하였다.

lnINVt=α+∑
I

i=1
βilnINV t-i+∑

J

j=0
γjlnPER t-j+εt

위 식에서 INV 와 PER 는 각각 건축건설투자와 건축허가면적을 의미한다.
따라서 위 식의 형태를 기본으로 하여 주거용과 비주거용으로 구분하여 추정
하였다 모형의 추정은 방식을 통해 계절조정된 자료에 자연대. X-11 ARIMA
수를 취한 값을 이용하였다.

주거용 건축건설투자6.1
년대말에 주택 만호 건설을 기점으로 하여 주거용 건축에서 주거형태1980 200

2) 본고에서 설정한 추정식에서는 건설투자에 대한 설명변수로서 건축허가면적을 이용하였
다 건설공사가 발주자와 시공자 사이의 계약에 의해서 진행되는 것으로 대부분의 공사.
가 계약할 때 공사수행기간이 정해지고 계약기간내에 마치게 된다 계약기간이 새로이.
조정되는 경우란 계약범위 즉 공사의 양이 새로이 설정되거나 또는 계약금이 제때 지불,
되지 못하는 등의 발주자의 귀책사유로 인한 경우에 발생하게 된다 따라서 건축허가면.
적과 건설투자의 관계에서 거시적인 측면에서 설명변수를 추가한다면 발주자 또는 시공
자의 자금사정을 감안하기 위한 통화량 변수를 고려할 수 있다 하지만 위의 설정식에.
통화량을 추가해 본 결과 통화량 설명변수에 대한 추정계수가 유의한 값을 갖지 못하는
것으로 구해졌다 한국은행에서는 거시계량모형을 설정함에 있어 건설투자방정식에 건축.
허가면적과 중간재출하지수를 이용하였는데 중간재출하지수는 건설투자의 동행지수이기,
때문에 건설투자추정식의 설명변수 이용하는데 적합하지 않다.
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별 건축물의 구성비가 큰 변화를 보였다 이와 같은 변화는 건축허가면적의 통.
계에서는 알 수 없지만 건축허가와 동시에 이루어지되 건축사협회에 보고가,
되는 설계도서 신고현황을 통하여 알 수 있다.3)
건축허가 통계는 주거 상업 공업 문교사회 기타로만 구분되어 발표되는, , , ,‧
반면 설계도서신고는 세분화되어 발표되고 있어 주거 상업 문교사회용의 구, , , ‧
성내용을 분석하고자 할때 유용하게 활용할 수 있다 주거용의 경우에는 다세.
대주택 단독주택 연립주택 및 아파트로 구분되어 있고 상업용의 경우에는 근, , ,
린생활시설 업무시설 및 숙박시설로 문교사회용의 경우에는 종교시설 의료, , ,‧
시설 및 교육연구시설로 구분되어 있다 이들의 구성별 추이를 보면 주거용에. ,
서 단독주택이 차지하는 비중은 빠른 속도로 감소하였으며 대신 주거용에서,
아파트가 차지하는 비중은 크게 증가한 것을 알 수 있는데 이와 같은 변화는,

년을 기점으로 하여 뚜렷이 알 수 있다1989 .

표 주거용 건축설계도서신고의 주거형태별 구성비 추이< 3>
단위( : %)

구분 다세대 단독 연립 아파트
1987 6.0 39.3 5.6 49.1
1988 9.6 35.8 5.1 49.5
1989 9.1 24.5 3.9 62.5
1990 8.9 19.2 2.8 69.1
1991 9.5 15.6 3.5 71.4
1992 5.5 17.0 1.7 75.8
1993 7.3 15.1 3.7 73.9
1994 5.4 13.3 2.9 78.4
1995 6.1 17.1 2.9 73.9
1996 6.7 17.7 2.8 72.8
1997 4.8 11.3 3.4 80.5

3) 설계도서는 건축법 제 조에 의거하여 일정기준 이상의 건축물에 대하여 허가를 받고자 할 때8
필요한 서류로서 건축사법 제 조와 동법 시행령 제 조에 의하면 건축허가 신청후 일이내, 22 21 7
에 건축사협회에 신고되는 것이다 따라서 건축허가면적 통계와 동일한 것으로 간주할 수 있.
다.
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따라서 이와같은 구성변화가 추정식에 구조적 변화를 가져오는지를 검정하
고자 분석대상 기간을 두 개의 소집단으로 구분하여 검정을 아울러 실Chow
시하였다 두 개의 기간으로 나누는 분기점은 년 월 일에 주택 만호. 1989 4 27 200
건설계획이 발표되었기 때문에 년 사분기를 분기점으로 정하였다 추정을1989 1 .
위한 회귀분석은 통상최소자승법을 적용하여 추정한 바 오차항의 자기상관이
높은 것으로 나타나 또는 방식을 통하여 차Corchrane-Orcutt Hildreth-Lu 1
자기상관을 제거하였다.

표 주거용 건축건설투자의 추정식< 4>
-----------------------------------------------
분석 1972 1/4 1989 2/4
기간 1989 1/4 1997 4/4～ ～

-----------------------------------------------
상수항 -0.7548 (-2.26) 1.2560 ( 2.42)
투자(-1) 0.1342 ( 1.06) 0.5541 ( 3.03)
투자(-2) 0.1743 ( 1.86) 0.1174 ( 0.86)
허가면적 0.3719 ( 5.22) -0.0091 (-0.27)
허가면적(-1} 0.3779 ( 3.95) 0.0900 ( 2.80)
허가면적(-2) -0.0779 (-0.72) 0.0742 ( 2.13)
-----------------------------------------------
ρ. -0.0349 (-0.06) -0.0116 (-0.02)

-----------------------------------------------
R

2 0.915 0.927
통계량D-W 2.022 2.007

자유도 60 27
-----------------------------------------------
주 괄호 안은) t 값임.
ρ 는 오차항의 차 자기상관계수임1 .

추정식에서의 시차변수의 최대시차를 결정하는 것은 다양한 시차를 적용하
여 얻어진 결과에 대하여 유의하지 않게 나온 시차변수는 제외하는 것으로 하
여 결정되었다 다시 말하면 주거용 건설투자의 경우 건설투자변수는 시차변. ,
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수의 최대시차가 인 경우와 건축허가면적의 최대시차를 로 하였을 때 이들3 3
시차변수의 모수가 유의하지 않은 것으로 추정되어 각각의 시차를 로 한 것2
이다 이와 함께 기간별로 구분한 두 개의 추정식이 같은 시차구조를 갖도록.
하여 주거용 건축공사에서 그 내용의 변화는 추정모수의 변화로 반영되도록,
하였다.
주거용 건축건설투자의 추정결과를 보면 모수의 부호는 대부분이 예상했던
바와 같이 구해졌으며 년 이전에 있어서 허가면적의 시차변수와 년 이후, 89 89
의 허가면적에 대한 추정치가 음의 값을 갖기는 하지만 이들 값은 유의하지
않은 것으로 나타났다.

년 이전에 대한 추정식이 보여주는 것은 주거용 허가면적이 증가하면1989 ,
이로 인하여 주거용 건설투자의 증가가 곧바로 이루어졌다는 것을 보여준다.
반면에 년 이후에는 증가한 시점에서 보다 그 다음 분기에 시차를 갖고서89
건설투자의 증각가 이루어지는 것으로 나타났다 아울러 투자증가의 폭 또한.
년 이전에는 증가규모가 컸던데 비하여 이후에는 증가폭이 작게 나타났다89 .
하지만 이와는 반대로 투자의 차 시차변수의 추정치는 년 이전에 비하여1 89
년 이후에 더 큰 값을 갖는 것으로 구해졌다 이는 년 이후 기간에서의 허89 . 89

가면적과 그 시차변수에 대한 모수추정치가 작은 것을 상쇄하는 효과를 갖는
다 아울러 년 이후의 주거용 건설투자의 양태는 일단 투자가 시작되면 그. 89
나름대로 건설투자가 갖는 패턴을 따라가는 것으로 좀더 잘 설명될 수 있다는
것을 보여주기도 한다.

년 이전에 대한 추정식에서는 허가면적의 시차변수가 에서 차까지의1989 0 1
시차에 대한 모수는 유의한 값을 갖지만 차의 경우에는 유의하지 않은 것을2
나타났다 반면에 년 이후의 추정식에서는 허가면적의 시차변수가 차에서. 1989 0
의 시차에 대한 모수값이 유의하지 않지만 차의 경우에는 유의한 것을 나1, 2
타나 시차구조가 길어진 것으로 나타났다 이와 같은 현상은 년 이후에 주. 1989
거용 건축물의 경우 단독주택의 비중이 줄어들고 대신에 아파트 건설의 비중
이 높아졌기 때문에 이를 반영하는 현상으로 이해된다.
앞에서 주거용에서 단독주택이 차지하는 비중은 빠른 속도로 감소하였으며,
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대신 주거용에서 아파트가 차지하는 비중이 크게 증가하였다고 하였는데 구조,
적 변화의 유무를 검정하는 검정의 결과Chow (F 통계량=9.266 p 값- =0.00)
는 이러한 현상을 반영하여 두 개의 소구간이 각각 다른 모수를 갖는 것으로
나타났고 이는 주거용 건축허가면적과 건설투자의 관계에 있어서 구조적 변화
가 있다는 사실을 입증하고 있다.

비주거용 건축건설투자6.2
비주거용 건축허가는 용도별로 구분하였을 때 공업용 상업용 문교사회용, , ‧
및 기타로 구성된다 이들의 구성비 추이를 보면 년을 분기점으로 상업용. , 1980
건축허가면적은 급격히 증가하였고 반면에 공업용 건축허가면적은 급감한 것
을 알 수 있다 그리고 문교사회용 건축허가의 비중은 년대 후반부터 완만한. 70
상승세를 보였다 이러한 변화는 각 용도별 건축건설이 갖는 공사장의 성격으.
로 인하여 건설투자에 미치는 영향 또한 다르게 나타날 것이다 따라서 앞에서.
분석한 주거용의 경우와 마찬가지로 비주거용의 경우에도 전체 관찰치를 두
개의 소집단으로 구분할 필요가 제기된다 그리고 그 구분은 건축허가면적의.
비중을 분기별로 분석하여 보았을 때 년 사분기와 년 사분기에서1979 4 1980 1
각기 매우 상이한 구성비를 보이기 때문에 년 이전과 년 이후의 기간1979 1980
으로 나누어서 허가면적과 건설투자의 관계를 분석하였다.

표 비주거용 건축허가면적의 용도별 구성비 추이< 5>
단위( : %)
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연도 상업용 공업용 문교사회용 기타
1974 36.0 42.7 10.2 11.1
1975 39.0 38.8 13.9 8.3
1976 38.2 41.2 10.4 10.3
1977 38.2 36.1 13.4 12.4
1978 35.7 41.9 12.1 10.3
1979 34.7 38.1 14.0 13.2
1980 51.5 20.2 16.6 11.7
1981 47.0 25.1 17.6 10.2
1982 52.2 17.5 22.6 7.6
1983 56.6 19.0 16.5 7.9
1984 53.1 25.0 16.7 5.3
1985 53.9 23.5 16.6 6.0

주거용의 경우와 마찬가지로 추정식의 시차변수의 최대시차를 결정하는 것
은 다양한 시차를 적용하여 유의하지 않게 나온 시차변수는 제외하는 것으로
하여 결정되었다 비주거용 건설투자의 경우 투자변수는 시차변수의 최대시차.
가 인 경우와 건축허가면적의 최대시차를 으로 하였을 때 이들 시차변수의3 3
추정모수가 유의하지 않은 것으로 추정되어 각각의 시차를 와 로 하였다 이2 2 .
는 주거용 건축건설투자의 추정결과와는 달리 건설투자변수에서 사분기만큼1
최대시차가 커진 것인데 주거용 건물과는 달리 비주거용의 경우 공사규모가,
크다는 것이 반영된 결과라고 생각된다.

표 비주거용 건축건설투자의 추정식< 6>
-----------------------------------------------
분석 1972 1/4 1980 1/4
기간 1979 4/4 1997 4/4～ ～

-----------------------------------------------
상수항 -1.3407 (-1.81) -0.5727 (-6.59)
투자(-1) 0.7396 ( 2.55) 0.6416 ( 5.50)
투자(-2) -0.3412 (-1.08) -0.2003 (-2.73)
허가면적 0.4438 ( 1.81) 0.0862 ( 2.56)
허가면적(-1} 0.4927 ( 1.29) 0.1921 ( 4.34)
허가면적(-2) -0.8837 (-2.29) 0.1194 ( 2.43)
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허가면적(-3) 0.6203 ( 2.47) 0.1468 ( 2.96)
-----------------------------------------------
ρ. -0.6402 (-1.98) -0.2966 (-1.51)

-----------------------------------------------
R

2 0.709 0.927
통계량D-W 1.327 1.9810

자유도 21 63
-----------------------------------------------
주 괄호 안은) t 값임.
ρ 는 오차항의 차 자기상관계수임1 .

주거용의 경우와는 달리 비주거용의 경우에는 허가면적에서 차 시차변수가3
추가된 것을 알 수 있다 이는 주거용 건축의 경우와는 달리 상업용 공업용. ,
건물의 경우 공사규모가 크며 공사기간 또한 보다 장기에 걸쳐서 이루어지는
것을 반영하기 때문이다.
두 기간의 구조적 변화의 유무를 검정하는 검정의 결과Chow
(F 통계량=15.385, p 값 는 두 개의 소구간이 각각 다른 모수를 갖는- =0.00)
것으로 나타났고 이는 비주거용 건축허가면적의 구성비의 변화로 인하여 건축
허가면적과 건설투자의 관계가 변화되었다는 것을 보여준다.
모수추정치를 살펴보자 투자의 시차변수는 두 기간의 모수추정치가 차 시. 1
차에서는 크고 차 시차에서는 작아지는 비슷한 양태를 보이고 있다 하지만2 .
허가면적과 그것의 시차변수의 모수추정치는 두 기간에서 완전히 다른 모양을
갖는다 년 이전에는 허가면적의 파급효과가 매우 크고 또한 급락과 급상. 1979
승의 모양을 보이는데 비하여 년 이후에는 당기에서보다 시간이 지나면서, 1980
완만한 상승을 보이는 것을 알 수 있다 이는 단일 건축물의 규모가 큰 상업용.
과 문교사회용 건축의 증가로 인한 것이다.

예측모형의 평가7.
본 연구를 통하여 도출된 모형이 현실을 얼마나 잘 반영하고 있는지 또는,
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바꾸어 말하면 추정된 모형이 어느 정도의 예측력을 갖고 있는지 평가할 필요
가 있다 이를 위하여 추정대상기간에서 특정기간을 선택하여 실제치와 모형을.
통하여 얻어진 예측치가 어느 정도 부합하는지 사후적인 검증을 통하여 모형
을 평가하였다.
구체적인 평가방법은 다음과 같다 본 모형의 추정치를 이용하여 동태적 의.
태분석을 통하여 도출하였다 동태적 의태분석 이란 추정. (dynamic simulation)
된 모형을 바탕으로 하는데 예측기간동안의 내생변수의 값은 모형을 통하여,
생성된 수치를 계속적으로 입력함으로써 이를 통하여 얻어진 값과 실제치를
비교하는 것이다 순수한 동태적 의태분석이란 예측기간의 모든 변수가 모형을.
통하여 만들어지는 것이다 하지만 본 연구의 모형에서처럼 변수로 구성된 방. 2
정식에서는 내생변수는 모형을 통하여 구해지지만 독립변수는 모형 안에서 만
들어질 수 없기 때문에 실제치를 사용하였다 따라서 본 연구에서 시도하는 의.
태분석은 엄밀한 의미에서의 동태적 의태분석이라고 할 수는 없을 것이다.
모형에 대한 평가는 주거용과 비주거용으로 구분하였다 본 모형에서는 독립.
변수인 건축허가면적이 큰 비중을 차지하고 있다 그런데 이 독립변수에 대해.
서는 실제치를 사용하고 있으므로 이같은 실제치에 대하여 제약을 추가함으로
써 모형의 평가를 다양하게 시도하였다 즉. t기 의 건설투자를 예측하는데( )期
있어서 t기의 건축허가면적의 값이 정확하게 예측된 경우 예측치 와( A) t기의
건축허가면적의 값은 전혀 예측할 수 없으므로 이를 이라 하고0 t-1기의 건
축허가면적의 값은 정확하게 예측된 경우 예측치 와( B) t기 t-1기의 건축허
가면적의 값은 전혀 예측할 수 없으므로 이를 이라 하고0 t-2기의 건축허가
면적의 값은 정확하게 예측된 경우 예측치 의 가지 경우를 설정하였다 이( C) 3 .
와 같은 시도는 독립변수인 건축허가면적이 갖는 비중을 분석할 수 있음과 동
시에 건축허가면적의 예측치를 정확하게 구함으로써 건설투자의 예측치의 정
도 를 얼마나 높일 수 있는가를 알 수 있게 해준다 예측모형과 각각의( ) .精度
예측방법에 대한 종합적 평가는 의 통계량Theil U 4)을 적용하여 실시하였다. U

4) 참조G.S. Maddala(1977), pp. 343 346 .～
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통계량은 과 사이의 값을 갖는데 예측치가 실제치와 동일할 경우 의 값0 1 0
을 갖는다 이 통계량의 장점으로는 모형의 절대적인 평가를 할 수 있으며 추. ,
정치의 단위와는 무관한 값을 갖는다는 것이다.
본 연구에서 제시된 모형을 통하여 년 사분기에서 년 사분기까지1997 1 1997 4
의 예측치를 구해본 결과와 평가가 표 과 표 에 제시되어 있다 건설< 7> < 8> .
투자를 예측하는 시점의 건축허가면적이 정확히 예측될 수만 있다면 예측치( A
의 경우 타일의 통계량이 주거용의 경우 이고 비주거용의 경우) U 0.0135

로 구해진 것에서 알 수 있듯이 건설투자의 예측치는 매우 정확하게 예0.0302
측될 수 있다는 것을 보여주고 있다 그리고 미리 짐작할 수 있듯이 타일의. U
통계량이 예측치 와 의 경우 급격히 증가하는 것을 볼 수 있다 다만 건설B C .
투자를 예측하는 시점의 건축허가면적은 전혀 예측될 수 없다 하더라도 바로
전기 의 건축허가면적만 정확히 구할 수 있을 때 예측치 의 경우 에는( ) ( B )前期
주거용의 경우에는 그래도 나은 편이지만 다른 경우에는 그 정도가 매우 낮아,
졌다 이러한 분석결과를 볼 때 본 모형의 예측능력은 독립변수인 건축허가면.
적이 얼마나 정확하게 예측될 수 있는가에 따라 크게 좌우되고 건축허가면적,
의 예측치만 정확하다면 건설투자의 예측치 또한 상당히 정확하게 구해질 수
있다는 것을 알 수 있다.

표 주거용 건축건< 7> 설투자모형의 예측치 평가주)

단위 억원 년 불변가격( : 10 , 95 )
예측기간 실제치 예측치 A 예측치 B 예측치 C
1997:1 4400.8 4429.2 4833.4 2045.0
1997:2 4409.1 4362.6 4999.7 1307.7
1997:3 4442.3 4368.2 5193.8 935.1
1997:4 4429.6 4352.4 5318.6 740.4
타일의 통계량U 0.0135 0.1555 0.7252

주 예측방법의 차이에 대해서는 본문참조) .
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그림 주거용 건축건설투자의 실제치와 예측치< 5> (‘97. 1 ’97. 4)～

예측치 B

예측치 A

예측치 C

실제치빲빲빲빲빲빲빲빲빲빲빲
예측치빿빿빿빿빿빿빿빿빿빿빿
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표 비주거용 건축건< 8> 설투자모형의 예측치 평가주)

단위 억원 년 불변가격( : 10 , 95 )
예측기간 실제치 예측치 A 예측치 B 예측치 C
1997:1 3864.7 3775.9 1669.9 271.9
1997:2 3728.5 3765.9 985.5 49.9
1997:3 3822.9 3663.8 813.8 27.9
1997:4 3702.8 3574.2 786.8 27.2
타일의 통계량U 0.0302 0.7242 0.9753

주 예측방법의 차이에 대해서는 본문참조) .

그림 비주거용 건축건설투자의 실제치와 예측치< 6> (‘97. 1 ’97. 4)～

예측치 A

예측치 B

예측치 C

실제치빲빲빲빲빲빲빲빲빲빲빲
예측치빿빿빿빿빿빿빿빿빿빿빿
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건축허가면적 증가의 파급효과8. 1%
앞절에서 추정된 모형을 기초로 하면 건축허가면적의 변수에 충격이 주어졌
을 때 시간이 경과함에 따라 건설투자 변수에 어느 정도 파장이 어떠한 시차
구조를 갖고서 영향을 주게 되는지를 살펴볼 수 있다 이를 충격반응함수.

라고 하며 이는 변수간의 관계를 분석하거나 정책(impulse response function)
변수의 변화에 따른 파급효과를 알아보고자 하는데 이용된다 본 연구에서도.
이러한 충격반응함수를 이용하여 우리나라의 용도별 건축허가면적의 증감이
건설투자의 증감에 미치는 영향을 분석하였다.

주거용 건축허가면적 증가의 파급효과8.1
앞절의 추정식에서도 보았듯이 주거용 건축물의 구성내용이 바뀜에 따라 허
가면적 총량의 증감을 상이한 반응을 야기시킬 것으로 예상된다 이에 따라서.
충격반응함수 또한 기간의 구분에 따라 각각 도출하였다.
주거용 건축허가면적의 영향을 보면 년 이전에는 허가면적이 증가한 해1989
당분기에 주거용 건설투자 또한 증가하여 그 영향이 분기 후에는0.37% 1

로 가장 높아져다가 분기 후부터는 급격히 감소하여 수준0.43% 2 0.04 0.08%～
으로 낮아지는 것을 알 수 있다 허가면적 증가의 효과는 분기부터는 거의 소. 4
멸되는 것으로 분석되었다.

년 이후의 기간에서는 허가면적이 증가한 해당분기에서는 투자증가가1989
미미하게 이루어지다가 분기 후에 가장 높은 의 증가를 보이고서 이후2 0.12%
분기까지 수준의 투자증가율을 유발시키는 것으로 분석되었다7 0.02 0.07% .～
전체 기간을 대상으로 하여 구해진 충격반응함수는 년 이전의 추정치가1989
많은 영향을 미치게 되어 분기 후에 가장 높은 파급효과를 보였다가 분기에1 4
는 소멸하는 것으로 나타났다.
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표 주거용 건축허가면적 증가가 주거용 건축건설투자에 미치는< 9> 1%영향
단위( : %)

시차 1972 1/41989 1/4～ 1989 2/41997 4/4～
0 0.3719 -0.0091
1 0.4278 0.0850
2 0.0443 0.1203
3 0.0805 0.0766
4 0.0185 0.0566
5 0.0165 0.0404
6 0.0054 0.0290
7 0.0036 0.0208
8 0.0014 0.0149
9 0.0008 0.0107
10 0.0004 0.0077
11 0.0002 0.0055
12 0.0001 0.0040

두 변수의 전년동기대비 성장률의 궤적을 나타낸 앞의 그림 를 살펴보< 2>
면 주거용의 경우 년대의 양태는 그 이전과 매우 상이하다는 것을 알 수, 1990
있다 년 이전의 경우에는 건축허가의 증감과 건설투자의 증감이 엇비슷한. 1990
궤적을 보였지만 이후에는 건축허가의 진폭이 매우 크게 움직인데 반하여 건,
설투자의 진폭은 상대적을 축소된 것이다 이와 같은 차이는 충격반응함수에서.
알 수 있는 바와 같이 년 이전에는 사분기에 반응이 크게 나타났다가 빠1990 1
른 추세로 감소한 것으로 나타났지만 년 이후에는 그 반응이 사분기까지1990 5
길고 크게 나타났기 때문인 것이다.
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그림 주거용 건축허가면적 증가의 충격반응함수< 7> 1%

(%)

분기
(%)

분기

비주거용 건축허가면적 증가의 파급효과8.2
비주거용의 경우 또한 주거용의 경우와 마찬가지로 두 개의 기간으로 구분
한 것의 충격반응함수는 전혀 상이한 결과를 보여주고 있다 년 이전에는. 1979
허가면적의 증가는 당분기에는 그리고 분기 후에 가장 큰 의1% 0.4%, 1 0.8%
건설투자 증가를 가져오지만 곧바로 하락하는 것으로 나타났다 분기에는 건. 3
설투자가 감소하는 것으로 나타났는데 이 값은 많은 의심을 갖게 한다0.4% .
그리고 그 이유로서는 추정식에서의 자유도가 에 불과하다는 것이 그 원인21
이 아닌가 짐작하게 한다 이어서 다시 양의 값의 증가율을 보이기는 하지만.
그 값은 그다지 크지 않다 그렇다고 보면 중요한 것은 허가면적이 증가한 당.
분기와 분기 후에 건설투자가 곧바로 증가하고 이어서 급격한 감소를 보이는1
것으로 결론지을 수 있는데 이는 주거용의 경우 년 이전의 충격반응함수, 1980
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와 흡사한 양태이다.

표 비주거용 건축허가면적 증가가< 10> 1%주거용 건축건설투자에 미치는 영향

단위( : %)
시차 1972 1/41979 4/4～ 1980 1/41997 4/4～
0 0.4438 0.0861
1 0.8210 0.2475
2 -0.4279 0.2610
3 0.0237 0.2647
4 0.1635 0.1175
5 0.1128 0.0224
6 0.0277 -0.0092
7 -0.0180 -0.0104
8 -0.0228 -0.0048
9 -0.0107 -0.0010
10 -0.0001 0.0003
11 0.0035 0.0004
12 0.0027 0.0002

년 이후의 비주거용의 충격반응함수의 형태는 허가면적이 증가한 당분1980
기에는 미미한 증가율을 보이지만 이어서 분기 후에는 내외의 증가1 3 0.25%～
율을 꾸준히 보이는 것으로 나타났다 분기가 지나면서 그 효과는 감소하여. 4 5
분기에는 사라지는 것으로 분석되었다 따라서 년 이후에는 허가면적의 증. 1980
가는 약 년정도의 기간에 걸쳐 꾸준히 건설투자를 증가시켰다는 것을 알 수1
있다 이는 아파트 건설의 비중이 부쩍 높아진 년 이후의 주거용의 경우와. 1989
비교해 보았을 때 그 크기가 좀더 크고 좀더 길게 지속되기는 하지만 비슷한,
형태의 충격반응함수라는 것을 알 수 있다 그리고 이것은 상업용 건물건설이.
증대되면서 공사가 비교적 장기화되었다는 것을 의미한다.
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그림 비주거용 건축허가면적 증가의 충격반응함수< 8> 1%

(%)

분기
(%)

분기

결론9.
관리체제에서 극심한 불황을 겪었던 한국경제가 금년에 들어서부터 플IMF

러스 경제성장률이 예측되는 등 재도약의 조짐이 확실히 보여지고 있다 그럼.
에도 불구하고 국내총생산의 를 상회하는 건설투자는 여전히 침체에서 벗20%
어날 줄을 모르고 있는 실정이다 특히 갈수록 늘어만 가는 실업자는 올해에.
들어 경기가 회복되더라도 기업의 구조조정이 본격화되면서 더욱 많아질 것으
로 예상되고 있는데 여기에 큰 구성비를 차지하고 있는 것이 건설업부문에서,
일했던 실업자이다 따라서 건설업 또는 건설투자의 예측은 경제성장률에서나. ,
실업문제에서나 커다란 관심사가 아닐 수 없다 본 연구에서는 이와 같은 목적.
을 위하여 건설투자 특히 민간부문이 큰 비중을 담당하는 건축부문의 건설투,
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자에 대한 단기적 예측을 하는데 있어 가장 중요한 변수가 되는 건축허가면적
의 역할을 분석하고 건설투자와의 관계를 분석하였다 특히 건축허가면적은 건.
축건설투자의 선행지표가 된다는 점에서 무엇보다도 효율적인 정보를 갖고 있
는데 아직까지 그것이 갖고 있는 정보의 내용이 구체적으로 개발되지 못했다,
는 점에서 본 연구는 새로운 새로운 점을 시사하고 있다.
본 연구의 분석을 종합해 보면 주거용 건축건설투자는 년대 후반을 분, 1980
기점으로 하여 주거용 건축허가면적의 파급효과가 서로 상이한 시차구조와 크
기를 갖는 것을 알 수 있다 이에 대한 주된 이유는 주택 만호 건설로 인하. 200
여 아파트가 차지하는 비중이 급증하였기 때문으로서 아파트의 건설기간이 상
대적으로 장기이기 때문에 발생하는 것이다 현재의 주거용 건축에서 아파트가.
차지하는 비중이 높다는 것을 감안하면 이와 같은 시차구조를 감안하는 것은
건설투자에서 중요한 시사점을 갖는다 구체적 파급효과를 보면 주거용 건축허.
가면적의 파급효과는 허가면적이 증가한 해당분기에서는 투자증가가 미미하게
이루어지다가 분기에 가장 높은 수준의 증가를 보이고서 이후 완만하3 0.12%
게 감소하여 분기까지 완만하게 감소하여 의 투자증가를 야기하는 것으5 0.04%
로 분석되었다 이와 비슷하게 년을 분기점으로 하여 이전에 비하여. 1979, 80
상업용 건축의 비중이 급증한 년 이후에는 비주거용 건축건설투자 또한1980
허가면적 증가에 대하여 분기 후부터 그 파급효과가 나타나기 시작하여1% 1
분기까지 꾸준히 내외의 투자증가가 발생한다는 것을 보여주었다3 0.25% .
아울러 본 연구에서는 건축물의 구성내용이 바뀌게 되면 즉 건축공사의 건,
물규모가 커지게 되면 허가면적 증가의 파급효과는 완만하지만 보다 긴 기간
에 걸쳐 나타나게 된다는 것을 자료를 파급효과의 분석을 통하여 입증하고 있
다.
끝으로 본고에서는 건축허가면적의 증감으로 인한 건설투자의 파급효과를,
분석하였는데 건축허가면적의 파급효과는 해당분기를 비롯하여 다음분기에 연
이어 나타나는 것으로 분석되므로 건축허가면적에 대한 정보만으로는 분기4
이후부터의 미래의 건설투자를 예측하는데 이용할 수 없다는 것을 알 수 있다.
따라서 건축허가면적에 기초하여 건설투자를 예측하기 위해서는 건축허가면적
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에 대한 예측치를 먼저 구하고 이에 의거하여 건설투자 전망치가 제시된다 그.
러므로 본연구에 뒤이은 다음 연구과제로서는 건축허가면적에 대한 예측치를
도출하기 위한 추정식을 설정하는 것이 될 것이다.
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