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            초록
          
        

        
          In recent years, real estate prices in Seoul have risen sharply,and existing theories have not adequately explained this phenomenon. Akerlof and Shiller pointed out the sentiment factor as crucial in affecting price changes. One of the most critical issues emerging in this area is the detection of people’s sentiments. The survey method is traditionally used to understand people’s sentiments. However, some researchers have insisted that big data indexes, such as online search data, detect people's sentiments more accurately than survey data. There is also a lack of research comparing the usefulness of the survey data and internet search data, especially in the housing prediction model. Therefore, we analyzed and compared the relationship between the real estate prices and people’s sentiment using survey data and internet search data with the Vector Error Correction model (VECM) and the post-sample forecasting errors model. The models used the apartment sale price, stock price, interest rates, and sentiment index. The real estate market sentiment index was provided by the Korea Research Institute for Human Settlement and the survey data and search volume data was provided by Naver, the dominant search engine service company in Korea. The result confirmed that both indexed sentiments positively affect the apartment sale prices. Moreover, post-sample predictive capability evaluation showed that the model with online search data performed better prediction than the one with the survey data. The result means that big data indexes such as online search data detect people's sentiments with more correction than survey data. As a result, this study allows the researchers to explore more areas in the housing prediction model.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        한국부동산원에서 발표한 서울시 아파트 실거래가격지수를 살펴본 결과 코로나 이전 2016년부터 2019년까지 아파트 실거래가격은 약 50% 정도 증가했다. 아파트를 비롯한 부동산 가격의 변화에 대해 Mankiw-Weil은 인구 및 가구 수의 증감, DiPasquale-Wheaton model에서는 주가지수 또는 금리와 같은 거시경제 변수가 영향을 준다고 주장했다(김경환·손재영, 2016; O'Sullivan, 2015).

        부동산의 가격은 그 부동산을 사용하면서 얻게 되는 효용이 클수록 높으며, 투자자산으로서의 상대적 매력이 증가하면 높아진다. 부동산 가격은 부동산의 가치에 기반하며, 부동산의 가치는 공간으로서의 사용가치와 자산으로서의 투자가치로 구성되어 있기 때문이다.

        그러나 해당 기간 동안 인구는 약 3% 감소했으며, 주택 건설실적 또한 726천호(2016년)에서 488천호(2019년)까지 지속적으로 감소했다. 이러한 주요 요인들의 변화와 감소 현상으로 2016년부터 2019년까지 4년간 나타난 부동산 가격의 급등을 설명하기에는 부족하다.

        가격 변동의 중요한 요인으로 Akerlof and Shiller(2009)는 시장에서 사람들의 비이성적인 심리, 즉 야성적 충동(Irrational Exuberance)의 효과를 언급하고 있다. 부동산 가격에 영향을 미치는 실질적이고 합리적인 요인에 더하여 심리적 측면을 고려한 연구들이 진행되고 있음을 알 수 있다(정의철, 2010; Hui et al., 2014; 김지현·최윤영, 2016; Balcilar et al., 2021). 그러나 부동산에 대한 소비자 심리와 부동산 가격 간의 관계를 분석한 연구들에서 최근 제기되는 문제는 소비자의 심리를 어떻게 정확히 반영할 수 있는가이다.

        심리를 파악하기 위하여 전통적으로 설문조사를 사용해 왔으나 최근 빅데이터의 활용이 가능해지면서 좀 더 정확하게 소비자의 마음을 읽을 수 있는 가능성이 제기되고 있다. 즉, 소비자 심리를 파악하는 자료로서 인터넷의 검색어 자료 또는 트위터와 같은 사회네트워크서비스(SNS) 자료 등 빅데이터를 활용하고자 하는 노력이 증가하고 있다(Beracha and Wintoki, 2013; Dietzel et al., 2014; Dietzel, 2016; Stephens-Davidowitz, 2017; Balcilar et al., 2021; 노민지·유선종, 2016; 김대원·유정석, 2016a; 김대원·유정석, 2016b). 하지만 새로운 심리 데이터가 기존 설문 데이터와 비교해 부동산 시장에서 소비자 심리를 반영하는 데이터로서 유용성에 대한 연구는 아직 미비하다고 할 수 있다. 특히 가격 예측이 중요한 부동산 시장에서 기존 설문 데이터와 비교해 새로운 데이터의 예측력을 비교한 연구는 그 중요성에도 불구하고 부족한 실정이다.

        본 연구에서는 소비자 심리를 파악할 수 있는 설문 조사와 검색어 데이터를 이용하여 부동산의 대표 매물인 아파트 매매가격 간의 관계를 실증적으로 분석하고 이 둘의 결과를 비교 분석한다. 또한 사후 예측 잔차 모형(Post-sample forecasting errors model)을 사용해 각 모형의 예측력을 비교 분석한다. 이를 통해 아파트 매매가격지수를 더 잘 예측하는 심리변수를 분석을 선정하고자 한다. 연구 결과는 부동산 가격 예측 요인에 대한 이해를 제고하고 향후 보다 정교화된 예측모형의 개발을 위한 자료로 활용될 수 있을 것으로 기대된다. 나아가 설문에 기반을 둔 심리지수와 빅데이터에 기반을 둔 심리지수를 비교함으로써 부동산 시장에 대한 사람들의 심리를 좀 더 정확히 파악하는 데 빅데이터의 활용 가능성을 제시하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 심리변수와 부동산 시장에 관한 이론 및 선행연구 고찰
      급격한 부동산 가격 변동에 영향을 미치는 요인으로 소비자들의 심리를 고려한 연구들이 진행되어져 왔다(최영걸 외, 2004; 정의철, 2010; Hui et al., 2014; He, 2015; 김지현·최윤영, 2016). 국토연구원에서는 부동산 시장에 대한 소비자들의 심리를 파악하기 위해 매월 부동산시장 소비심리지수를 조사해 발표하고 있다. 소비심리지수와 주택매매가격 간의 관계를 연구한 국내연구로 최희갑·임병준(2009)은 주택시장 소비심리지수가 매매가격지수에 선행한다는 것을 보였고, 정의철(2010)은 한국은행의 소비자 동향조사를 활용한 소비심리지가 주택매매가격지수에 영향을 미치고 있음을 증명하였다. 김시연·유선종(2013)은 한국과 중국의 도시들을 비교하면서 소비심리지수와 주택매매가격지수 간의 양방향 그랜저 인과관계가 있음을 보였다. 김지현·최윤영(2016)은 위계선형모형을 이용해 지역 부동산 시장에서 주택 가격 전망이 거래량에 영향을 미치는 것을 실증 분석하였다. 이외에도 다양한 연구에서 소비심리지수와 아파트 매매가격 간의 동태적 관계를 분석하는 연구가 진행되어져 왔다(최윤영 외, 2017; 서원석, 2019; 양혜선·서원석, 2020).

      그러나 기존 연구들의 심리변수는 설문조사를 통해 집계된 지수로 설문조사의 인위성으로 인해 솔직한 심리를 조사하기 어렵다는 한계점을 가진다. Babbie(2022)에 따르면, 설문을 통한 사회조사는 잘 설계된 확률표본이라는 전제하에 모집단의 특성을 기술하는 데 유용하며 큰 표본을 조사할 수 있다. 또한 설문조사의 결과는 애매하지 않다는 장점을 가지고 있다. 하지만 설문조사의 표준화된 응답에 가장 적절한 응답이 빠질 수 있다. 또한 복잡한 문제를 피상적으로 만드는 문제를 가지고 있다. 더불어 설문조사는 인위성(Artificiality)의 문제를 가지고 있다. 인위성이란 사람들이 더 나은 사람으로 보이고자 하는 욕구에서 응답을 무의식적으로 조작하는 경향성을 의미하며 이는 응답자의 기억이나 가상에 의존하는 경향이 있다. 나아가 응답하는 행위 자체가 인위성을 만들 수 있다.

      이를 보완하기 위해 설문심리가 아닌 뉴스 기사, 소셜 미디어, 검색어 데이터 등을 이용해 참여자들의 심리를 파악하고 시장과의 관계를 분석하는 연구가 나오고 있다(허양민, 2014; 김대원·유정석, 2016a; 김대원·유정석, 2016b; 정창원, 2016; Soo, 2018). 정창원(2016)은 가격 상승 뉴스와 네이버 검색을 심리지수로 이용해 이들과 부동산 가격과의 상관관계를 실증 분석하였다. 분석결과 검색어가 증가하면 부동산 거래량과 가격이 상승하는 것으로 나타났다. 가격 상승기에 있는 지역일수록 검색어의 영향이 더 크게 영향을 미쳤다. Soo(2018)는 미국 34개 주의 뉴스에서 부동산 관련 뉴스 중 긍정적인 뉴스와 부정적인 뉴스를 분류했고 긍정적인 뉴스와 부정적인 뉴스가 부동산 가격에 미치는 영향을 실증 분석하였다. 김대원·유정석(2016a)은 트위터 데이터를 활용하여 아파트 매매 및 전세 가격 간의 관계를 실증적으로 분석한 결과 상승 또는 하락 단어가 포함된 트위터와 아파트 매매가격 및 전세 가격과 상관관계가 있다고 밝혔다.

      검색어 데이터는 인터넷의 접근이 모두에게 동일하다는 가정하에 특정 주제에 대한 사람들의 관심 내용, 관심 정도, 즉 인위적이지 않은 심리를 알 수 있다. 검색어 데이터가 가용 가능해짐에 따라 검색어 데이터를 활용해 부동산 가격을 예측하는 연구들이 진행되어져 왔다(Choi and Varian, 2012; Beracha and Wintoki, 2013; Dietzel et al., 2014). Dietzel et al.(2014)과 Choi and Varian(2012)은 구글 데이터를 이용해 심리지수를 만들고 심리지수가 상업용 부동산의 가격과의 실증적 관계가 있음을 밝혔다. 일반적 관심 정도와 특정 관심 정도 단어들을 이용해 검색어 지수를 만들었으며, 분석결과 검색어 지수가 상업용 부동산의 설명력을 높였다.

      이외에도 국내 연구에서도 검색어 데이터에 대한 관심이 증가하고 있다. 검색어 데이터는 뉴스기사 또는 소셜 미디어 데이터의 단점인 광고 및 허위 글에 대한 문제가 없다는 장점을 가지고 있으나 인터넷이 가능한 지역 또는 특정 연령에 따른 편의가 일어날 수 있다는 단점이 있다. 또한 사람들이 검색어를 사용한 맥락 및 감정을 직접적으로 파악하기 어렵다. 그럼에도 불구하고 Stephens-Davidowitz(2017)는 검색어 데이터를 2016년 미국 대선을 예측한 유일한 데이터로 소개하며, 검색어 데이터가 사람들의 속마음을 파악하는 데 유용하게 활용될 수 있음을 알렸다.

      새로운 데이터로서 검색어 데이터를 사용한 연구와 검색어 데이터와 설문 데이터의 유용성을 비교 분석한 연구도 다수 진행되었다(<표 1> 참조). 대표적으로 노민지·유선종(2016)은 설문지수와 검색어 데이터의 실거래 가격 간의 관계를 비교 분석한 결과 검색어 데이터가 포함된 모형이 설문지수가 포함된 모형보다 설명력이 높다는 것을 밝혔다. 다만, 패널분석을 사용함으로써 시계열적 상호작용 관계를 확인하는 데 한계를 가지고 있다.

      
        Table 1. 
				
        

        
          The sentiment measure in literature
        
        

      

      
      

      선행 연구에서는 심리가 부동산 가격 및 거래량에 유의한 영향을 미치며 새로운 심리변수로 트위터 데이터, 검색어, 뉴스 데이터 등이 부동산 가격에 유의미한 영향을 미침을 보였다. 그러나 기존 연구에서는 설문심리 간의 차이점을 비교 분석하지 않고 심리변수를 개별적으로 이용하였다. 본 연구에서는 심리변수로 설문 심리지수와 검색어 데이터를 모두 사용하여 각 변수와 아파트 매매가격 간의 관계를 분석한 뒤, 예측력을 비교 분석한다.

    

    

  
    
      Ⅲ. 심리가 아파트 매매가격에 미치는 영향에 대한 분석
      
        1. 연구 방법 및 변수 구성
        
          1) 연구 문제의 설정
          본 연구는 아파트 매매가격지수에 설문심리와 검색어심리가 미치는 영향과 예측력의 차이를 비교 분석하는 것을 목적으로 한다. Beracha and Wintoki(2013)에 따르면, 검색어 데이터가 사람들의 무의식적인 심리를 반영해 검색어 데이터가 들어간 모형이 시장을 예측하는 데 더 유의미하다고 주장한다. 이에 따라 본 연구에서도 검색어를 통해 나타난 심리가 들어간 모형이 설문조사를 통해 나타난 심리가 들어간 모형보다 아파트 매매가격지수를 더 적은 오차로 예측할 것이라고 가정한다.

          본 연구의 내용적 범위는 기존 연구를 통해 통제변수를 선정하며 이에 더해 심리에 관한 변수를 포함한다. 심리는 설문심리와 검색어심리를 선정하고 비교 각 변수를 사용한 모형의 예측력을 비교 분석한다. 공간적 범위는 전국으로 한다. 한국감정원의 아파트 매매가격지수의 경우 2012년부터 2022년까지 10년간 연평균 8%씩 증가했다. 그러나 2년의 코로나 기간동안 연평균 증가율은 약 16.4%에 이르렀다. 따라서 시간적 범위는 검색어 데이터를 구득할 수 있는 2016년 1월부터 코로나 발생 시점의 이전까지인 2019년 12월까지 월별자료를 대상으로 한다.

        

        
          2) 자료의 구축
          심리 변수는 전통적인 심리지수인 설문 데이터와 네이버 검색어 데이터를 이용한다. 설문 데이터는 국토연구원에서 발표하는 전국 주택매매시장 소비심리지수를 이용한다. 주택매매시장 소비심리지수는 보합, 하강 및 상승 국면 등 총 9개의 등급으로 분류되며 0-200 사이의 값을 가진다. 지수가 100이 넘어가게 되면 전월/년 대비 가격이 상승 및 거래가 증가했다는 응답자가 많아진 것을 의미한다(국토연구원, 2020).

          검색어 데이터는 네이버에서 제공하는 네이버 검색어 데이터를 사용한다. 네이버 검색어 데이터는 해당 기간 내 가장 많은 양의 검색량을 100으로 두고 나머지 검색량을 상대값으로 제공한다. 검색어 데이터는 구글에서 2004년부터 제공하고 있으며 전 세계적으로 가장 많이 쓰이는 검색어 데이터이지만 국내에서는 네이버가 가장 높은 점유율을 차지하고 있으므로 네이버 검색어 데이터를 사용한다(노민지·유선종, 2016). 네이버 검색어에서는 여러 검색어를 하나의 지수로 환산해주는 서비스를 제공하고 있다. 예를 들어, ‘부동산’ 검색어 지수와 ‘부동산’, ‘매매’로 이뤄진 검색어 지수를 따로 산출할 수 있다. 본 연구에서는 <표 2>에 나와 있는 부동산 관련 검색어, 중개업체 관련 검색어, 그리고 이 둘을 합친 모든 검색어 지수를 별개의 검색어 지수로 산출한다.

          
            Table 2. 
				
            

            
              Setting of search term keywords 
            
            

          

          
          

          검색어 선정에 있어서는 <표 1>에 나와 있는 것과 같이 Beracha and Wintoki(2013)는 ‘Real estate+i(지역이름)’, ‘rent+i(지역이름)’을 검색어 변수로 사용하였으며, Dietzel et al.(2014)는 부동산에 대한 일반적(General) 관심단어로 ‘부동산’, ‘부동산 매매’, ‘부동산 거래’, ‘부동산 임대’를 검색어로 사용하였다. 김대원·유정석(2016b)과 노민지·유선종(2016)는 ‘00구+아파트’를 검색어 변수로 사용하였다. 이외 다수의 연구에서 부동산 관련 중개업체 변수를 검색어로 선정하였다(McLaren and Shanbhogue, 2011; Wu and Brynjolfsson, 2009). 본 연구는 전국을 대상으로 검색어 지수를 추출하므로 일반적인 검색어인 ‘부동산’ 관련 검색어와 아파트 매매가격과 직접적인 관련이 있는 ‘아파트’ 관련 검색어, 그리고 부동산 중개업체 관련 검색어를 선정하였다.

          부동산 및 아파트 관련 검색어로 부동산, 아파트, 부동산 매매, 아파트 매매, 부동산 실거래가, 아파트 실거래가로 선정한다. 부동산 중개업체는 구글플레이에서 부동산 및 홈 인테리어 부분의 상위 10개 업체를 중심으로 직방, 다방, KB부동산 등이 해당한다. 이는 <표 2>를 통해 확인할 수 있다.

          부동산 가격 변수는 한국부동산원에서 발표하는 전국주택가격동향조사 내 전국 아파트 매매가격지수를 이용한다(<표 3> 참조). 한국부동산원 부동산통계정보시스템에 따르면 전국주택가격동향조사의 조사범위는 전국 261개 시군구이며 조사지역은 아파트의 경우 78시 28군 101구를 대상으로 한다. 조사기준 시점은 월간 동향의 경우 익월 1일을 기준으로 한다. 아파트의 경우 사원용 및 임대용 아파트는 제외된다. 지수의 기준 시점은 2021년 6월을 100이며 매매가격지수는 Jevons Index 방법론을 적용하여 산출되었다.

          
            Table 3. 
				
            

            
              Keywords and sources
            
            

          

          
          

          마지막으로 통제변수로 한국은행의 주택담보대출금리를 사용하였고, KOSPI 주가지수를 사용하였다. 위 변수들은 DiPasquale-Wheaton 모형에서는 부동산 가격에 영향을 주는 거시경제로 꼽히기도 하며, 코스피는 국가 경제가 성장해 아파트 가격이 상승하는 경우를 통제하기 위해 사용하였으며, 김리영·서원석(2013) 또한 주가지수를 통제하여 심리지수와 주택매매가격 간의 관계를 실증분석하였다. 김원정·여준호(2017)는 금리와 주가지수가 아파트 매매가격에 유의미한 영향을 미친다고 주장하였다. 주택담보대출은 이외에도 다수의 선행연구에서 아파트 매매가격과의 관계가 있는 변수로 선정되었다(최윤영 외, 2017; 서원석, 2019).

        

        
          3) 분석 방법
          본 연구에서 설문 조사와 검색어를 통해 본 부동산 참여자의 심리가 아파트 매매가격격에 미치는 영향을 살펴보기 위하여 검증을 거쳐 벡터자기회귀모형과 벡터오차수정모형 중 하나를 이용한다(이유나, 2019). Beracha and Wintoki(2013)는 패널 벡터자기회귀모형을 이용해 부동산시장 수익률과 검색어 간의 관계를 살펴봤으며, 정의철(2010)은 실질 주택매매가격지수와 심리지수 간의 관계를 분석하기 위해 오차수정모형을 이용했다.

          시계열 자료를 분석할 때는, 데이터가 확률적 추세를 가지거나 단위근을 가지게 되면 시계열 간의 선형결합은 허위 인과성을 낼 수 있으므로 시계열 분석의 기초단계에서 먼저 단위근 검정을 해주어야 한다. 여기서는 ADF단위근 검정(Augmented Dickey Fuller Test)을 사용하였다. 시차 길이 선택을 위해, AIC(Akaike’s Information Criterion) 기준으로 시차를 선택하였다.

          모형 추정 후, Post-sample 예측능력 평가와 T-test를 이용해 어떤 심리지수를 사용한 모형의 예측력이 더 우수한지 비교 분석하였다. Post-sample 예측능력 평가 모형은 t기까지 데이터로 추정된 모형으로 t+s까지의 변수를 예측한 후 예측치와 실적치의 오차를 평가하는 모형으로 알려져 있다(민경삼 외, 2002). 본 연구에서는 각 모형의 2018년까지의 자료를 바탕으로 2019년 1월부터 2019년 12월까지 예측하였고 예측한 값과 실제 관측 값과의 차이를 눈금 조정된 평균제곱근오차(Root Mean Square Error, RMSE)를 통해 분석하였다. RMSE 함수식은 식 (1)과 같다.

          
            
              
                	
                  
                
                	
                  (1) 
				
                
              

            

          

          여기서, FXt+s은 예측한 값을 나타내고 Xt+s은 실제 값을 나타낸다.

          불안정한 시계열을 회귀할 때 발생할 수 있는 허구적 회귀를 제거하기 위해 단위근 검정을 진행한다. 시계열 데이터가 확률적 추세를 가지거나 단위근을 가지게 되면 불안정한 시계열로 시계열 간 선형결합이 허위 인과성을 낼 수 있다. 본 연구에서는 DF(Dickey Fuller Test) 단위근 검정을 적용한다.

          변수들의 단위근 검정 결과는 <표 4>와 같다. 각 변수들은 기존 수준에서는 금리 지수와 부동산 검색어심리를 제외하고 불안정한 시계열이며, 1차 차분한 값은 아파트 매매가격지수를 제외하고 1% 이하 수준에서 안정한 시계열로 나타났다.

          
            Table 4. 
				
            

            
              ADF test (Z-score)
            
            

          

          
          

          시차 선택은 AIC 기준으로 <표 5>에 나타난 결과를 보면, 모형I과 모형II에서는 2시차, 모형III에서는 3시차가 선택되었고 모형IV에서는 2차가 선택되었다.

          
            Table 5. 
				
            

            
              Lag selection (AIC crieteria)
            
            

          

          
          

          시계열 간 공적분 관계가 발견되면 벡터오차수정모형을 이용해야 한다. <표 5>는 AIC 기준으로 2시차가 선택된 모형은 모형I, 모형II, 모형IV이며, 3시차가 선택된 모형은 모형III이다. <표 6>은 요한슨(Johansen) 공적분 검정한 결과이다. 검정결과 모든 모형에서 공적분 관계가 발견되었다.

          
            Table 6. 
				
            

            
              Johansen tests
            
            

          

          
          

          요한슨(Johansen) 공적분 검정, AIC 검정을 통해 본 연구는 벡터오차수정모형(VECM)을 사용하였다. VECM을 설명하자면, 만약 두 변수 간 공적분 관계가 있다면 벡터오차수정모형은 다음 식 (2) 및 식 (3)과 같이 표현될 수 있다(Engle and Granger, 1987; 최차순, 2016; 백송희 외, 2022).
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          각 변수는 모형에서 1차 차분되어 사용되어 지며, χ1는 불균형 조정 수정 속도계수이며, ϵt-1는 오차수정항이다. 이를 현재 모형의 아파트 매매가격지수 변화량이 종속변수인 경우에 적용하면, 다음과 같다.
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          식 (4)는 전국 아파트 매매가격지수와 설문지수(SCS)를 분석한 모형I이다. 식 (5)는 전국 아파트 매매가격지수와 전체 검색어심리를 분석한 모형II이다. 식 (6)은 전국 아파트 매매가격지수와 부동산 검색어심리(NCSRE)를 고려하여 분석한 모형III이다. 식 (7)은 중개업체 검색어심리(NCSRA)와 전국 아파트 매매가격지수를 분석한 모형IV이다.

          각 모형의 유의성을 검정하기 위해 F-statics 검정을 한 결과 모든 모형에서 유의한 값을 보였다. 이는 <표 7>을 통해 확인할 수 있다.

          
            Table 7. 
				
            

            
              F-statics test
            
            

          

          
          

          모든 모형의 자기상관 검정(Lagrange-multiplier test)을 통해 잔차의 자기상관 검정을 한 결과 <표 8>을 통해 확인할 수 있다. 모든 모형에서 자기상관성이 없는 것으로 나타났다.

          
            Table 8. 
				
            

            
              Lagrange-multiplier test
            
            

          

          
          

          <표 9>를 통해 Roots of the companion matrix 모형 안정성을 검정한 결과, 모든 모형의 점이 원 안에 위치해 모든 모형이 안정적이라는 것을 확인하였다.

          
            Table 9. 
				
            

            
              Roots of the companion matrix
            
            

          

          
          

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석 결과
      
        1. 기초통계분석
        <표 10>은 분석변수들의 기초통계량이며, <표 11>은 시계열 그래프를 나타낸 것이다. 아파트 매매가격, 코스피지수, 금리지수, 설문심리지수, 전체 검색어심리, 부동산 검색어심리, 중개업체 검색어심리의 총 관측치는 48개이다.

        
          Table 10. 
				
          

          
            Descriptive statistics of variables
          
          

        

        
        

        
          Table 11. 
				
          

          
            Time series graph
          
          

        

        
        

        아파트 매매가격의 평균은 86.9이고 최솟값은 85.804이고 최댓값 88.09이며 2018년 이후 감소하는 추세를 보이고 있다. KOSPI는 평균은 2186.5이고, 최솟값은 1912.0이고, 최댓값은 2566.4이다. KOSPI도 아파트 매매가격지수와 동일하게 2018년 이후 감소 추세를 보이고 있다. 주택담보대출은 잔액기준을 사용하였다. 평균은 3.09006, 최솟값은 2.93, 최댓값은 3.28을 보이고 있으며, 2018년도 이후 감소 추세를 보이고 있다. 설문심리는 평균 116.09로 사람들은 평균적으로 앞으로 아파트 가격이 오를 것이라 예상하고 있다. 최솟값은 91.9이고 최댓값은 134.1이며 2018년도까지 전체적으로 하락세를 보이다 2019년도에 증가하는 추세를 보이고 있다.

        검색어심리는 모두 최댓값은 100이며, 전체 검색어심리는 평균 59.945이고, 최솟값은 37.897이다. 부동산 검색어심리의 평균은 전체보다 높은 75.058이고 최솟값은 59.430이다. 중개업체 검색어심리는 평균이 54.204이며 최솟값은 28.627이다. 전체 검색어심리와 중개업체 검색어심리는 비슷한 추세를 보이며, 지속적으로 증가하고 있다. 이와 다르게 부동산 검색어심리는 하락세와 증가세를 반복하고 있는 것을 확인할 수 있다.

      

      
        2. 분석 결과
        설문심리지수를 이용한 모형I과 검색어심리 중 부동산과 부동산 중개업체를 이용한 모형II, 검색어 지수를 이용한 모형III, 부동산 중개업체 검색어 지수를 이용한 모형IV의 분석 결과는 <표 12>와 같다.

        
          Table 12. 
				
          

          
            Result of VECM
          
          

        

        
        

        본 연구에서는 심리와 아파트 매매가격의 관계가 주요 분석이므로 심리와 아파트 매매가격의 관계를 중심으로 설명한다. 모형Ⅰ에서 1시차 전의 아파트 매매가격 변화량이 1단위 변화하면 현 시차의 아파트 매매가격이 0.926 단위 변화하며 1%의 신뢰도를 가진다. 설문심리와 아파트 매매가격 간의 관계를 봤을 때, 1시차 전 설문심리의 변화량이 1단위 변하면, 현 시차 아파트 매매가격의 변화량 0.014단위 변하며 1%의 신뢰도를 가진다. 1시차 전 아파트 매매가격의 변화량은 현 시차 설문심리 변화량에 부(-)의 영향을 준다. 1시차 전 아파트 매매가격의 변화량이 1단위 변하면 현 시차 설문심리가 -15.160단위 변하며 1%의 신뢰도를 가진다.

        부동산 관련 검색어와 부동산 중개업체 관련 검색어를 모두 사용한 모형Ⅱ을 살펴보면, 1시차 전의 아파트 매매가격의 변화량과 1시차 전 검색어심리 변화량은 현 시차의 아파트 매매가격 변화량의 유의미한 정(+)의 영향을 준다. 이전 시차의 아파트 매매가격 변화량이 1단위 변화하면 현 시차의 아파트 매매가격 변화량이 0.680단위 변화한다. 이전 시차 전체 검색어심리 변화량이 1단위 변화하면, 현 시차 아파트 매매가격의 변화량이 0.005단위 변화한다. 1시차 전의 아파트 매매가격 변화량은 현 시차 전체 검색어심리에 유의한 영향을 주지 못하고 있다.

        부동산 관련 검색어를 사용한 모형Ⅲ을 살펴보면, 1시차 전의 아파트 매매가격 변화량과 1시차 및 2시차 전 부동산 검색어심리의 변화량 모두가 현 시차의 아파트 매매가격 변화량에 유의미한 정(+)의 영향을 준다. 이전 시차의 아파트 매매가격 변화량이 1단위 변화하면 현 시차의 아파트 매매가격 변화량이 0.539단위 변화한다. 1시차 전 부동산 검색어심리 변화량이 1단위 변화하면, 현 시차 아파트 매매가격이 0.007단위 변화한다. 2시차 전 부동산 검색어심리 변화량이 1단위 변화하면, 현 시차 아파트 매매가격이 0.004 단위 변화한다. 1시차 전의 아파트 매매가격 변화량은 현 시차 부동산 검색어심리에 유의한 영향을 주지 못한다.

        중개업체 검색어심리 모형을 살펴보면, 1시차 전의 아파트 매매가격 변화량과 1시차 전 중개업체 검색어심리 변화량이 현 시차의 아파트 매매가격 변화량에 유의미한 정(+)의 영향을 준다. 이전 시차의 아파트 매매가격 변화량이 1단위 변화하면 현 시차의 아파트 매매가격 변화량이 0.714단위 변화한다. 이전 시차 전체 검색어심리 변화량이 1단위 변화하면, 현 시차 아파트 매매가격 변화량이 5%의 유의확률로 0.005단위 변화한다. 1시차 전의 아파트 매매가격 변화량은 현 시차 중개업체 검색어심리 변화량에 유의미한 영향을 주지 못한다.

        분석결과를 해석하면, 설문심리 변화량은 아파트 매매가격 변화량에 다른 검색어 심리지수 변화량보다 높은 영향력을 보이고 있다. 설문심리 값이 0에서 200 사이이며, 검색어심리는 이에 반해 0에서 100 사이임을 감안해도 설문심리가 아파트 매매가격 변화량에 미치는 영향이 더 크다. 즉, 설문을 통해 드러난 사람들의 심리 변화가 아파트 매매가격 변화에 더 큰 영향을 주고 있다는 것을 의미한다. 이러한 결과는 인터넷 검색을 하는 연령층이 설문보다 한정적이여서 발생하는 결과일 수 있다. 또한 아파트 매매가격 변화량은 설문심리 변화량에만 유의미한 부의 영향을 주고 있다. 이는 설문을 통해 드러난 심리와 아파트 매매가격은 심리 변화량이 아파트 매매가격 변화량을 상승시키고 아파트 매매가격이 심리 변화량을 하락시켜 다른 모형에서는 심리 변화량이 계속해서 아파트 매매가격 변화량을 상승시키는 다른 모형에 비해 안정적임을 나타낸다.

      

      
        3. 예측모형 비교 분석 결과
        설문심리를 사용한 분석모형과 네이버 검색서비스 자료에 기반을 둔 검색어 지수를 사용한 분석모형 간의 예측력을 비교하기 위해 2018년까지의 자료를 바탕으로 2019년 12월까지의 아파트 매매가격을 예측 분석하였다. 예측값과 실적치 간의 차이를 RMSE를 이용하여 비교한 결과는 <표 13>과 <표 14>와 같다

        
          Table 13. 
				
          

          
            RMSE results
          
          

        

        
        

        
          Table 14. 
				
          

          
            Predicted apartment sale price index T-test
          
          

        

        
        

        분석 결과 설문심리를 이용한 모형I이 전체 검색어를 이용한 모형II보다 더 높은 RMSE를 보여주었다. 이는 수리적으로 모형II가 더 높은 예측력을 보인다고 해석할 수 있으며, 각 모형의 예측된 아파트 매매가격지수를 T-test한 결과는 <표 10>과 같다. 이를 해석하면, 모형Ⅰ과 모형Ⅲ, 모형Ⅲ과 모형Ⅳ의 예측된 아파트 매매가격지수 값은 차이가 없다는 결과가 나왔다. 하지만 그 외 모든 모형에서는 차이가 있다는 결과가 나타났고, 특히 본 연구에서 가장 주요하게 보는 설문심리가 포함된 모형Ⅰ과 모형Ⅱ, 모형Ⅰ과 모형Ⅳ에서는 예측된 아파트 매매가격지수가 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구는 부동산 시장에서 설문과 검색어를 통해 본 사람들의 심리와 아파트 매매가격 간의 관계를 시계열적으로 분석하고 각 설문지수의 예측력을 비교 분석하였다. 분석 결과 부동산에 대한 설문심리 및 검색어심리는 아파트 매매가격과 정(+)의 관계가 있음을 확인할 수 있었으며, 설문심리가 포함된 모형이 검색어심리가 포함된 모형에 비해 심리와 아파트 매매가격 간 안정적인 관계를 보이고 있었다. 설문심리와 검색어심리를 이용한 예측모형 비교결과 설문심리가 들어간 예측모형보다 검색어심리가 포함된 예측모형의 예측력이 더 높은 것으로 나타났다.

      이와 같은 결과는 가설에서 사람들이 검색어를 통해 더 솔직한 심리를 드러내고 검색어를 통해 드러난 사람들의 솔직한 심리는 부동산 매매가격 예측에 효과적이라는 가설을 채택한다. 검색어심리는 사람들의 솔직한 심리를 나타내는 데이터로 주목받고 있다. 본 연구를 통해 검색어를 통해 나타난 심리는 사회분야뿐 아니라 부동산 가격 예측모형에서도 활용성이 높다는 것을 확인할 수 있다. 즉, 사람들이 부동산에 대해 관심을 가질 때, 인터넷 검색을 이용해 정보 탐색을 하며, 이를 통해 부동산 가격 예측을 더 효과적으로 할 수 있다는 것을 시사할 수 있다.

      본 연구는 네이버 검색어 데이터 제공 범위에 따라 시계열 데이터 기간이 4년으로 한정적이다. 이는 후속 연구에서 검색어 모형을 정교화하고 더 많은 시계열 데이터를 확보하여 보완할 수 있다. 또한 본 연구에서는 전국 부동산을 중심으로 분석을 진행하였다. 추후 공간적 범위를 좁혀 지역별로 연구를 진행한다면 부동산 시장의 참여자 심리와 아파트 매매가격 간의 관계를 분석함에 있어 좀 더 깊이 있는 연구가 진행될 것으로 판단한다.
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