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Abstract

The domestic construction industry is changing its preference for demand and supply along with urbanization and 

economic development. Accordingly, initial risk assessments is more important than before. Currently, the research 

related to risk analysis except for apartment studies is insufficient. Therefore, the objective is to suggest a basic study 

on financial analysis model development by applying optimization method in residential officetel. To achieve the 

objective. first, the previous studies are investigated. Second, the causal loop diagram is structured based on the 

collected data. Third, the financial model is developed by using optimization method. In the future, the proposed model 

can be helpful whether or not conduct execution of an officetel development project to the decision makers.
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1. 서 론

과거 국내 건설 경기는 도시화·경제발전과 더불어 수요 공급에 대한 선호도가 변화되고 이에 따른 부동산의 개발 사업 역시 변화되고 있다. 

그러나 민간 부문의 규제와 발주의 수주 난으로 인해 건설 경기는 어려움을 겪고 있다. 이를 해소하기 위해 개발사업의 리스크 관리 및 분석의 

필요성이 제기되었다 그러나 공동주택을 제외한 다양한 유형에 따른 리스크 분석방법에 대한 연구는 미흡하다. 이에 본 연구의 목적은 최근 

부동산 시장에서 안정적인 임대수익으로 인기를 끌고 있는 오피스텔 프로젝트를 대상으로 최적화 기법을 활용한 주거형 오피스텔 프로젝트 

수지 분석 모델 개발 기초연구를 하고자 한다.

2. 이론적 고찰

최적화 모델은 오피스텔 프로젝트 계획 시 투입될 수입-비용에 따라 수익을 산정하고 이후, 목표 수익률에 따른 수입-비용의 최적 대안을 

선정하는 것이다. 시뮬레이션을 통한 다양한 요인들의 변화를 분석하여 여러 대안들을 신속, 용이, 정확하게 평가할 수 있다. 더 나아가 최적화 

기법을 활용하여 주어진 조건하에서의 (목적함수, 제약함수) 최적 전략을 도출할 수 있다. 이를 위해 확률론적 방법을 적용하여 각 리스크 요인별 

확률적 난수를 제약함수로 정의하고, 이를 벗어나지 않게 리스크 요인 관리가 가능하다.

[Objective function]
Minimize

   lim
→∞  



  

  
 ------------------------------------------ (1)

여기서,

  = 불확실한 리스크가 반영된 비용  

  = 불확실한 리스크가 반영된 수입
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[Constraint]
 ≤  based on profit ----------------------------------------------- (2)

         






ln     ----------------------------------- (3)

       ≤ 
  

 exp  ≤  ---------------------------------- (4)

식(1)는 목표수익률을 나타낸 것이며 사업지출비용과 분양수입으로 구성된다. 이때, 식(1)는 하나의 예측치만 가지는 결정론적 모형이 아니라 

각 독립변수가 확률분포를 사용한 수치적인 모형으로써 다수의 해를 가질 수 있다. 이후 최적대안을 결정하기 위하여 다음 식 (2),(3),(4)과 

같이 제한조건을 설정하였다. 

3. 최적 분양가 산정 모델 프로세스

최적화 모델은 오피스텔 프로젝트 계획 시 수립된 대안에 대하여 투입 자원 수입을 목표수익률에 따른 최적 리스크 범위 및 대안을 선정 

하는 것이다. 그림 1-(a)와 같이 토지비, 건축비, 금융비용, 일반부대비용등의 비용과, 아파트, 오피스텔, 상가의 분양수입을 통해 순이익이 

산정된다. 

(a) (b)

그림 1. (a) 시뮬레이션모델, (b) 최적화모델

이후, 비용-수입 모델을 기반으로 최적화 대안 도출 과정은 그림 1-(b)와 같다. 비용-수입 시뮬레이션 모델에서 제약조건(입력값) 및 결정변수

(추정값)를 설정한다. 우선, 각 변수에 대한 상한, 하한 값을 가진 확률분포를 설정한다. 이는 사용자의 설정 범위 내에 최적화를 수행을 가능함을 

의미한다. 따라서 본 연구의 최적화 모델은 오피스텔 프로젝트의 사업성 분석 시 각 항목 별 리스크 관리 한계범위를 설정할 수 있고, 관리 

범위 내에서 적정 해를 도출할 수 있다. 

4. 결 론

 본 연구는 프로젝트의 비용(금융비용, 건축비용, 토지비용, 기타비용)과 수입(오피스텔, 아파트, 상가, 분양률, 중도금조건)의 리스크 관리시스

템 구축이 가능하다. 이후 실적데이터에 의한 분포를 본 연구의 모델에 적용한다면 더 정확한 모델 개발을 유도할 수 있을 것으로 판단된다.
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