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구 분 주 요 내 용 비 고

1일차 11.11(수)

․환영식 및 RPPI핸드북 프로젝트 소개

․세션 1:이용자 요구

-주택 및 금융시장으로부터

-경제 및 통화 정책을 위한

․세션 2:통계 및 측정에 관한 이슈

-RPPI통계시스템

2일차 11.12(목)

․세션 2계속

-RPPI수집 및 측정

․세션 3:패널 토의

-분야별 다양한 사람들의 서로

다른 욕구와 역할을 조화시키는

방법

․폐회식

Ⅰ. 회의 개요 

❍ 회의명칭 :주택가격지수(RPPI)*관련 회의

❍ 회의기간 :2009.11.11.～ 11.12.(2일간)

❍ 장 소 :스위스 바젤

❍ 참 가 국 :약 42개국,104명 참가

-미국,캐나다,호주,독일,이탈리아,프랑스,네덜란드,스페인,폴란드,

노르웨이,중국,일본,남아공 등 42개국

-EuropeanCommission,Eurostat,BankforInternationalSettlements

※ 한국 참가자 :물가통계과 이은정

* Conference on Residential Property Price Indices :

     Eurostat, IAOS, IFC 공동 주관으로 RPPI 활용, RPPI 관련 데이터 수집의 

실질적/이론적 원칙, 통계기관(민간 데이터 제공기관/공식통계기관)의 다양한 

방법론적 이슈 해결을 위한 토의 및 Eurostat 주도의 RPPI 국제통계핸드북을 

준비하는 프로젝트에 기여하고자 하는 회의임

Ⅱ. 회의일정
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Ⅲ. 회의 주요내용

  RPPI핸드북 프로젝트 소개

1-1 프로젝트 배경

❍ 2008년 RPPI에 대한 국제 핸드북 업무 동의(Eurostat)

❍ 핸드북의 목적과 범위 동의(IWGPS*)

      * Intersecretariat Working Group on Price Statistics(물가통계 워킹그룹)

    

<IWGPS>

▣ 1998년 UNSC(국제연합안전보장이사회)에 의해 설립

▣ 회원 :ILO,IMF,UNECE,WB,Eurostat,OECD

▣ IWGPS의 목적

▪ CPI와 PPP매뉴얼 개선 및 수정

▪ 기타 물가통계에 대한 기준설정

-CPI작성에 대한 실질적인 지침(ONS/UK)

-수출입물가지수(IMF)

-부동산 가격지수(Eurostat)

▪ 물가통계에 대한 국제적 업무 조정

1-2 프로젝트 진행사항

❍ (일정)

시 기 업무
2009.05 프로젝트 시작
2009.11 회의 :프로젝트 소개 및 이용자 욕구 수집
2010.05 UNECE/ILOCPI회의 :핸드북초안 작성 공개
2011.02 RPPI워크샵 :거의 최종안 공개
2011.05 최종안

❍ (팀원)

성명 소속
BertM.Balk 네덜란드 통계청,Erasmus대학교
JandeHaan 네덜란드 통계청
W.ErwinDiewert 영국 콜롬비아 대학교
MarcPrud'homme 캐나다 통계청,오타와 대학교
DavidFenwick 고문 (consultant)
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1-3 핸드북의 목적

❍ RPPI에 대해 국제적으로 승인된 매뉴얼 작성

❍ 기존의 소비자물가지수(CPI),생산자물가지수(PPI),수출입물가

지수 매뉴얼의 보충자료

❍ RPPI의 국제적 비교 및 품질 향상에 기여

    

<RPPI관련 국제회의 >

▣ UNECE와 ILO주관의 소비자물가지수 전문가회의

▣ 물가지수에 관한 오타와 그룹회의(주제:품질변동,자가주거비,표본)

▣ EurostatHICP워킹그룹회의

▣ CPI관련 ILO회의,ILO/BIS회의 (2003)

▣ OECD/IMF워크샵 (2006)

1-4 핸드북의 추구사항

❍ 개념에 대한 이해

❍ 실질적인 지침 제공

❍ 자료 출처(datasource)의 지정

❍ 개발도상국가들에게 적절하고 유용한 자료 제공

1-5 핸드북의 시안 내용

❍ 머리말(배경,목적),서론

❍ 주택가격지수의 이용

❍ 개념적 구성체계(국제 CPI매뉴얼,SNA93/ESA95,거래가격 등)

❍ RPPI작성방법,자료출처(datasources),최근 사용방법

❍ 사례,용어,부록 등

※ 자세한 내용은 <붙음 1.RPPI핸드북 시안 내용>참조
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  RPPI작성현황

2-1 RPPI의 이용자 요구

❍ 거시경제의 위급사태 분석・전망 :통화정책

❍ 주택시장에 융자와 주택담보 대출을 통한 은행업무 제시

:금융안정성 분석

❍ 주택가격 과대평가(거품)에 대한 잠재성 분석

❍ 주택가격과 소비에 대한 효과 분석

2-2 주요국의 이용가능 RPPI

❍ 많은 국가들이 한 개 이상의 주택가격지수 작성

❍ 영국의 경우 최소 6개 지수 작성 중

-정부기관(2개),민간회사(4개)

-개념과 지수작성방법이 서로 다름

  

국가명 자료출처 주택유형
포괄

범위

총합/

가중치

작성

주기

타기관

작성여부

호주

(통계청)
행정자료

아파트・신규

주택 제외
도시 분기 예

벨기에

(국민은행)
판매기록사무소거주주택만 전국

지역별

거래가
분기 예

캐나다

(통계청)
건설업자 표본 신규주택만 도시

계약자

판매가
월 예

프랑스

(INSEE*)
공증

아파트(파리),

전체(파리外)
전국 거래가 분기 예

영국

(DCLG**)
융자 평가

융자로 구입

한 주택유형
전국

평 균

평가액
월 예

미국(주택

금융기관)

융자근거 획득
(FannieMae&

FreddieMac)

신규주택 제

외

전국
(FannieMae&

FreddieMac)

회귀,

반복매매
월 예

<주요국의 RPPI이용가능 현황>

   * INSEE : 프랑스 경제통계 조사기관, ** DCLG : 영국의 지역사회 및 지방정부 담당 부처
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2-3 국가별 작성주기 및 기관

국가명 작성주기 작성기관 국가명 작성주기 작성기관

한국 월 민간(국민은행) 유로지역 연간,반기 중앙은행

오스트리아 분기
민간

(부동산거래소)
독일 연간,월

중앙은행/민간,

민간

불가리아 분기
정부기관

(통계청)
체코 분기

정부기관

(통계청)

프랑스 반기,분기 정부,민간 덴마크 분기
정부기관

(통계청)

호주 분기
정부기관

(통계청)
핀란드 분기

정부기관

(통계청)

뉴질랜드 분기 중앙은행 중국 분기
정부기관

(통계청)

그리스 분기 정부기관 홍콩 분기
정부기관

(통계청)

헝가리 분기 중앙은행/민간 인도네시아 분기 중앙은행/민간

이탈리아 연간/반기 중앙은행/민간 일본 반기
정부기관

(부동산연구소)

네덜란드 연간/월
정부기관

(행정등록소)
말레이지아 분기 중앙은행

벨기에 분기,연간 중앙은행,민간 싱가포르 분기 정부기관

노르웨이 분기
정부기관

(통계청)
태국 분기

중앙은행/

정부(주택은행)

폴란드 연간
정부기관

(통계청)
포르투갈 월 민간

스페인 분기
정부

(주택부/통계청)
스웨덴 연간/분기

정부기관

(통계청)

스위스 분기 중앙은행/민간 영국 월 정부/민간

라비타 연간/분기
정부기관

(통계청,행정등록소)
미국 월 정부/민간

남아공 월 중앙은행/민간 캐나다 월
민간

(부동산협회)

리투아니아 분기
중앙은행/

정부(행정등록소)
슬로바키아 연간/분기 중앙은행/민간
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  각국의 RPPI작성 사례

3-1 독일

1)주택가격지수의 이용 :중앙은행

❍ 주택가격의 거시경제 효과

-자산효과 :담보억제 완화 및 규제,금융조건의 변동

-주택투자 :주택판매가격에 영향

❍ 금융시장 안정성 분석

-주택담보평가에 영향을 받는 은행의 대차대조표

❍ 주택가격거품의 잠재적 위험 확인

❍ 인플레이션 추정에 있어서의 자가 거주 주택

-민간부문의 주택가격지수를 위한 순취득 접근법 필요

-자가주택과 임대주택의 관계

❍ 임대 또는 이율 변동 예측에 관한 정보

❍ 주택부문 명목 수치에 대한 디플레이터

2)자료 필요조건

❍ 실제 거래가격

❍ 전국 주택시장에 대한 대표성 확보

❍ 품질조정

-반복매매지수 :단기간에 걸친 동질 주택 또는 유사 주택의

매매 가격 기록

-헤도닉 기법의 평균을 이용한 회귀에 근거한 조정

❍ 부지수(sub-indices)의 적당한 가중값

-거래(transaction),전체 또는 자가 거주 주택의 재고(stock)

❍ 충분한 주기(frequency)로 신속한 자료이용

❍ 지수작성의 투명성
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3-2 이탈리아

1)주택가격지수의 종류 :주택거래가격에 대한 공식지수는 없음

❍ Nomisma:부동산 중개소로부터 보고된 평균가격 수집

-1988년 이후부터 조사,표본과 방법은 지금까지 크게 변동 없음

-전국단위 조사는 아님

❍ ConsulenteImmobiliare(CI):시장 투기자들로부터 자료수집

-1965년 이후부터,전국단위 조사는 아님

-대상표본의 변경으로 시계열 깨짐

-방법이 문서화되어 있지 않음

※ 장기 추세 분석에 유일

❍ OsservatorioMercatoImmobiliare(OMI):공공 토지중개소

-전국단위 조사,방법이 문서화 되어 있음

-2002년 이후 자료만 가능,공표 시까지 3~4개월 지연

-보고 가격은 다양한 자료출처를 조합한 것임

① 시장 투자자들로부터의 실제 거래가격

② 행정자료로부터 얻은 가격

③ 지역전문가들의 평가(거래가격의 수가 적어 수집된 가격의

대표성에 한계가 있을 때 이용)

※ 전국단위 조사이기 때문에 단기 분석가들이 선호

2)자료 필요조건

❍ 상세한 지리적 조사범위와 가격 수준이 중요

❍ 장기 시계열이 필요

❍ 방법은 충분히 문서화 되어야 함

❍ 거래가 드문 경우는 전문가의 평가가 신뢰할 수 있어야 함

❍ 행정자료이용은 유용할 수 있지만 개선을 필요로 함
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3-3 캐나다

1)주택가격지수의 종류

❍ (캐나다 통계청)신규 주택가격지수(NHPI)

-CPI에 이용됨

-21개 metrocentres대상,콘도 불포함

❍ (캐나다 부동산협회)평균주택가격통계

-평균 거래가격

-MLS(마이크로소프트 위치 서버)를 통해 판매된 가격

-(장점)단순,거래주택 표본이 큼,월단위 측정

-(단점)기간별 표본주택 변동의 혼란,주택재고의 대표성 부족

❍ (Teranet-NationalBank)주택가격지수

-반복매매지수

-6개 metrozones대상

-거래가격

-2달 간격으로 공표

❍ (부동산 전문회사,RoyalLepage)주택가격조사

2)자료 필요조건

❍ 자료 이용가능성

❍ 시의성 및 정확성 필요

❍ 지수작성 및 해석의 용이함

❍ 서로 다른 지역 및 다른 시기의 조사에 따른 다른 규격으로

헤도닉 기법 필요
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3-4 일본

1)주택가격지수 측정방법

❍ 헤도닉(Hedonic)측정

-주택특성의 가격을 추정,주택에 관한 상세한 정보가 필요

-(문제점)중요한 속성변수가 누락될 가능성 존재

❍ 반복매매(Repeat-sales)측정

-2번이상 거래된 주택들을 대상

-(문제점)자주 거래된 주택들은 특수성을 가지므로 표본선택의

편향성 존재,주택의 특성에 변화가 없다는 가정이 비현실적

※ 실용적 측면에서는 반복매매 방법이 훨씬 쉽고 비용도 적게

든다는 주장이 제기되고 있음

    

<헤도닉과 반복매매 방법을 하는 이유 >

▣ 주택은 위치,연수,시설에 따라 차이가 나기 때문 품질측면에서

동일주택은 존재하지 않음

▪ 위치와 시설이 같아도 연수가 다를 경우 감가상각이 달라 동일주택이 아님

▣ 주택의 품질은 시장의 조건(주택개조 등)에 따라 차이가 남

▣ 동일 주택이 거의 없다는 주택의 특수성과 품질차이로 인한 문제점을

해결하기 위한 주택가격지수의 품질조정 방법임

2)일본의 주택가격지수 측정방법

❍ 동일부동산에 대한 고정시점 관찰을 통해 조사

:　반복매매 방법과 유사

❍ Watanabe*의 연구에 의하면 반복매매 방법을 사용시는 감

가상각의 편향을 줄이기 위해 연수조정 반복매매방법을 사

용하는 것이 보다 나은 가격지수를 획득

-반복매매 추정은 헤도닉과 비교시 지연성을 보이는 경향

* Housing Prices in Tokyo : A Comparison of Repeat-sales and Hedonic 

Measures, Hitotsubashi University
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Ⅳ. 회의결과 및 의견

❍ 본 회의는 Eurostat,IAOS,IFC가 공동으로 주관한 워크샵으로서

주택가격지수(RPPI)의 활용,RPPI관련 데이터 수집의 실질적/

이론적 원칙,통계기관(공식통계기관/민간 데이터 제공기관)의

다양한 추정 방법 및 RPPI국제통계핸드북을 준비하는 프로

젝트에 관해 토의하는 장이었음

○ RPPI국제통계 핸드북은 2006년 10월 OECD와 IMF공동주관으로

파리에서 열린 부동산가격지수 워크샵에서 처음 제안이 되어

현재까지 준비되어 오고 있는 사업으로서 2010년 5월 핸드북 초안이

공개될 예정이며,CPI와 PPI매뉴얼의 보충자료로 활용되기 위해

작성하는 것임

○ 각국 발표자들의 발표내용을 보면 많은 국가에서 거시경제의 위급

사태를 분석․전망하는 통화정책,주택시장의 금융안정성 분석,

주택가격의 거품에 대한 잠재성 분석 등을 위해 주택가격지수가

활용하고 있으며 지수 작성에 대한 다양한 방법들을 끊임없이

연구하고 있음

○ 현재 우리나라는 국민은행에서 주택매매가격지수를 작성하여

발표하고 있으며,국토행양부에서는 공동주택 실거래가격 지수를

작성하고 있으니 아직 공표되고 있지는 않음

※ 국토해양부의 공동주택 실거래가격지수는 2009년 12월 공표예정

○ 미국,캐나다,호주,프랑스,영국 등 많은 국가에서 정부기관 뿐만

아니라 중앙은행,민간기관에서도 다양한 주택관련 지수를 작성

하고 있음.특히,영국의 경우는 최소 6개의 지수가 작성되고 있는데

우리나라도 주택가격에 대한 다양한 통계작성이 절실해 보임
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[ 붙 임 ]

1. RPPI 핸드북 시안 내용

1.머리말

-배경

-목적

2.서문

3.주택가격지수의 활용

-개인의 의사결정에 중요자료로 활용

-거시경제 지표

-통화정책 및 금융안정성 분석

-CPI와 HICP산출자료로 활용

(CPI에서 자가주거비를 포함하느냐 여부에 따라 다름)

-가구의 재산

-담보대출자료

-국민계정의 디플레이터

4.개념적 구성체계

-국제적인 CPI매뉴얼

-SNA93및 ESA95

-거래가격,평가가격,제공가격

-신규주택 및 기존주택

-지가

-가중치자료로서의 물량 및 금액

-가중치자료로서의 지출 및 재고

-기준가중치 및 현 가중치

-거래가격의 평가

-조사시간

-주기

-시의성

-조사범위

-개편

-CPI활용

-특이한 경우의 처리방법 (별장,회사 사택,빌딩에서 개조된 주택 등)



- 12 -

5.RPPI방법

-Unitvalueindices,평균,중앙값

-층화(mix-adjustment)

-헤도닉

-반복매매 방법

-평가 변수 방법(salespriceappraisalratiomethods)

-조화방법 (stratificationandhedonics)

-Modelpricing

6.자료 출처

-등록 또는 세금에 근거한 행정자료

-모기지 회사

-부동산협회 등

-공증사무소

-소비자

-기타

-Under-reporting

7.최근에 사용된 방법

-국가별 이용가능 지수 목록(그러한 지수들의 특성 포함)

-참고문헌,좀 더 많은 정보 링크

-연구논문 (2~3개 훌륭한 논문 기술)

8.권고사항 및 좋은 사례

9.용어해설,지수 등

10.부록 -산출 예시
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2. 참석자 명단
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[ 별첨자료 ]

❍ 문서 1:PPP와 활용(PurchasingPowerParitiesandtheiruses)

❍ 문서 2:교육 PPP에 대한 새로운 접근법(Anew approachto

educationPPPsintheEurostat/OECDexercise)

❍ 문서 3:식료품 및 음료,담배(Food,drinksandtabacco:2006-Ⅰ)

❍ 문서 4:개인용품(Personalappearance:2006-Ⅱ)

❍ 문서 5:가정용품(Houseandgarden:2007-Ⅰ)

❍ 문서 6:교통․외식․숙박(Services:2007-Ⅱ)
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