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Abstract

Recently, risk analysis studies regarding the architecture development project have been carried out by applying 

probabilistic method. However, it had a limit that this studies was conducted in only an apartment. Therefore, the 

objective of this study is to develop an optimal price estimation model that can be utilized on residential officetel project 

by applying Monte Carlo simulation. To achieve the objective, first, the variables are selected affecting the feasibility 

of an officetel based on literature review. Second, causal loop diagram is constructed by arranging the relationship 

between variables, then the import and expense model is suggested. Third, to carry out optimized parcel price, the 

range limits are set for each variables then Monte Carlo simulation is performed. In the future, the developed model is 

expected to help decision-makers as a tool to determine both risk and feasibility of the officetel development project. 
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1. 서 론

부동산 전월세 시장의 안정을 위한 정부의 건축 규제 완화에 따라 오피스텔에 대한 투자수요는 급격히 증가하였다. 이에 따른 임대수익형 

상품의 과잉공급은 미분양과 공실률을 증가시켜 결과적으로 임대수익률의 하락을 야기시켰다. 이를 해결하고자 최근 확률론적 분석방법을 

토대로 계획단계에서의 리스크 관리 및 분석에 대한 연구가 진행 되어 왔으나 공동주택에 한해서만 수행되었다는 한계점이 있다. 이에 

본 연구에서는 최적화 기법을 활용하여 주거형 오피스텔의 사업성 판단을 위한 최적 분양가 산정 모델 개발 기초연구를 하고자 한다.

2. 이론적 고찰
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순이익과 사업규모에 간접적인 영향을 미치는 불확실한 리스크는 건설 프로젝트 계획단계에서 관리해야 하는 가장 중요한 변수이다. 

최적화 모델은 피드백 시뮬레이션을 통해서 불확실한 리스크에 의한 분양수입과 사업비용 상호간의 예측이 가능하다. 더 나아가 각 변수별 

한계범위 내에서 의사결정을 내릴 수 있으며, 시뮬레이션을 통한 대안들 중 최적대안을 선정할 수가 있다. 식(1)의 수익은 총 사업비용과 
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분양률

그림 1(a). 수지분석 기반 최적화 모델 그림 1(b). 시뮬레이션 결과 그림 1(c). 최적화 모델 검증

수입의 차이 즉, 분양수입과 공사비, 토지비, 금융비용, 기타비용의 차이에 의해 산정된다. 식(2)는 총 분양수입을 나타낸 것으로 각 항목별 

단가와 분양률로 산정된다. 비용은 식(3)과 같이 토지비, 금융비용, 공사비, 일반부대비용의 합으로 산정된다.1)

3. 최적 분양가 산정 모델

최적화 모델 인과지도를 토대로 개발한 비용-수입 모델은 그림1(a)와 같다. 시스템 다이나믹스를 통해 구축된 모델은 불확실한 리스크에 

의한 분양수입, 사업비용을 상호 연동하여 피드백 시뮬레이션이 가능하다. 그림1(b)는 국내 사례의 아파트, 오피스텔, 상가의 분양단가인 

3,940(천원/m
2
), 2,728(천원/m

2
), 5,882(천원/m

2
)을 기준 값으로 각 입력변수별 편차 0.1로 가정하여 리스크 관리 한계범위를 설정하였다. 

몬테카를로 시뮬레이션 난수를 100,000번 발생시킨 결과는 그림1(b)와 같다. 수익률은 평균 9.43%, 최대 41.59%, 최소 –33.95%가 도출되었

다. 이와 같이 본 연구의 리스크 관리 시스템은 설정한 요인의 변화에 따라 수익률의 예측이 가능하다. 또한, 실제 사업 진행에서 수시로 

발생하는 리스크에 대한 의사결정에 활용성을 확인하기 위하여 사업조건을 수익률 9.43%로 가정하여 최적화 모델을 운용하였다. 그 결과, 

그림1(c)처럼 아파트와 오피스텔은 각각 1.14%, 2.74% 증가하였고 상가는 2.10% 감소하였다. 이는 각 타입별, 층별 세대수와 면적이 

다르고, 시점에 따라 투입되는 공사비, 금융비용에 따른 최적해의 증감으로 나타났다. 이와 같이 최적화 모델을 활용하여 리스크 발생 주요 

시점의 단계별 반복 분석을 통해 사업성 분석 및 리스크 대응방안을 수립 할 수 있다. 

4. 결 론

본 연구는 주거용 오피스텔 개발사업의 리스크 관리 모델을 개발하였다. 이를 통해 비용과 수입에 영향을 미치는 변수들의 변동 범위 

내에서 분양수입과 사업원가를 조절하여 사업이익이 부정적 수준 이하(또는 적자)로 떨어지지 않게 관리 할 수 있으며 사례분석을 통해 

제안된 모델의 효용성이 증명되었다. 또한, 사업수행 전반에 걸쳐 변화하는 리스크 요인들의 경제적 영향을 쉽고 빠르게 시뮬레이션 할 

수 있으며, 이를 통해 경제성 분석 및 경제적 손실을 줄이기 위한 대응방안을 마련하는데 활용할 수 있다.
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