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요  약  수도권광역급행철도(이하 GTX) 노선의 확정은 인근지역의 주택에 대한 소비자의 심리와 매매 가격에 영향을
미칠 수 있다. 본 연구는 GTX B 노선이 확정됨에 따라 소비자의 심리, 주택가격이 어떻게 변화하는지 살펴보고, 소비자
심리와 주택가격 간의 관계를 살펴 새로운 교통시설 유입이 어떠한 영향력이 있는지 분석하고자 하였다. 본 연구는 상관
분석을 이용해 소비자심리지수와 아파트 실거래가 간의 관계를 파악하고, 이중차분법을 이용하여 GTX가 소비자심리지
수와 아파트 실거래가에 끼치는 영향을 살펴보았다. 분석 결과, 본 연구에서는 GTX로 대상을 한정하였지만 수도권의
대규모 교통인프라의 건설 계획은 주택소비심리와 실거래에 영향을 미친다는 점을 검증할 수 있었다. 정부가 ‘서울 도심
까지 30분 내 출퇴근 가능 도시’를 목표로 GTX 등 광역교통망 구축에 속도를 올리고 있는 상황에 인프라에 대한 집중
적 투자뿐만 아니라 이에 의해 영향을 받을 수 있는 교통거점지역 내 주택시장의 안정성을 확보할 수 있는 복합적 정책
대안이 제시되어야 한다.

주제어 : 소비심리지수, 주택가격, GTX B, 상관분석, 이중차분법

Abstract  Constructing the Metropolitan Railway Express (the GTX) may have an impact on consumer 
confidence and housing sales price located near the planned route. This study looked at how 
consumers' psychology and housing prices change as the large-scale transport infrastructure plane was 
planned. Also, it looked at the relationship between consumer sentiment and housing prices to analyze 
the impact of new transportation facilities inflows. Using a correlation analysis, the relationship 
between the consumer sentiment index and the actual transaction price of apartments was identified. 
The impact of GTX on the consumer sentiment index and the actual transaction price of apartments 
was looked at using the Difference-in-Differences methodology. Our finding shows that the 
construction plan of a large-scale transportation infrastructure in the metropolitan area affects the 
sentiment of housing consumption and actual transactions. In a situation where the government is 
speeding up the construction of a wide-area transportation network such as GTX with the goal of 
becoming a city where people can commute to downtown Seoul within 30 minutes, policies that can 
stabilize the housing market in transportation hubs should be suggested.
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1. 서론

1.1 연구의 배경 및 목적
과거 우리나라는 성장 위주의 개발정책을 추진해왔고, 

이로 인해 대도시와 수도권을 중심으로 급성장하게 되면
서 인구 집중현상으로 인해 도시화가 진행되었다. 통계청
에 따르면 2017년 2월 기준으로 전국의 주민등록인구는 
5,100만 7천여 명으로 서울시 993만명, 경기도 1,724만
명, 인천광역시 294만명으로 전체 인구의 49.5%를 수도
권에서 차지할 정도로 인구가 수도권을 중심으로 집중되
어 있다[1].

대도시와 수도권으로의 인구 집중은 주택 수요 증가, 
주택가격 상승에 따라 서민들의 주거비 부담 증가 등의 
문제를 연쇄적으로 발생시켰다. 

주거비 부담의 증가는 부동산 가격이 낮은 곳으로 인
구 이동을 촉진시키게 되는데, 실제로 최근 4년 동안 서
울에서 상대적으로 주거비 부담이 적은 경기도로 이동한 
인구가 크게 늘어난 것으로 나타났다. 2018년 국내 인구 
이동 통계에 따르면 2018년 한 해 동안 경기도에 17만 
명이 유입되었으며 이는 2004년 이후 최대치로 2017년
보다도 46% 늘어난 수준이다. 또한, 서울에서 경기로의 
인구 순유출은 1970년 이후 49년째 계속되고 있으며 
2018년 서울에서 경기로 이동한 인구는 약 13만 5천명
으로 집계되었다[2]. 이와 같은 인구 이동은 자동차 교통
량의 급증과 교외화로 인한 통근 거리 증가 등의 문제로 
이어졌다. 이러한 측면에서 경기도는 수도권의 심각한 교
통난을 개선하기 위한 목적으로 수도권광역급행철도
(Great Train Express, 이하 GTX) 건설사업을 국토교
통부에 제안하였다[1].

GTX 구축 사업이 확정되고, 본격화되는 것은 시장 참
여자들의 심리에 영향을 미칠 수 있다. 최근 정부의 공급 
대책 예고에도 서울 등 수도권 아파트값 상승 폭이 확대
하며 역대 최고 상승률을 기록했다. GTX 교통 호재 지역 
중심인 고양 덕양구, 남양주시, 의정부시 등을 중심으로 
집값 상승세가 가팔라졌기 때문이다. 한국부동산원이 발
표한 ‘2021년 1월 4주 전국 주간 아파트 가격 동향’에 따
르면 전국 아파트값 변동률은 0.29%로 지난주와 같았지
만 권역별로 살펴보면 수도권은 0.33%, 지방은 0.25%
로, 수도권 상승폭은 2012년 5월 통계 작성 이후 최고치
를 달성하였다. 이렇듯 소비자의 GTX 신설 혹은 정비사
업의 실시에 대한 기대감은 집값 상승에 영향을 줄 수 있
다[3].

앞으로 주택가격이 오를 것이라는 수요자의 심리가 주
택가격 상승이라는 결과로 반영되기도 한다. 그러나 소비
자 심리는 객관적 수치로 계량하기 어렵다는 한계가 있
다. 이에 본 연구는 GTX의 노선이 확정됨에 따라 소비자
의 심리, 주택가격이 어떻게 변화하는지 시계열적으로 살
펴보고, 국토연구원의 부동산시장 소비심리지수를 적용
하여 소비자 심리와 주택가격 간의 관계를 살펴 새로운 
대규모 교통시설 유입계획이 어떠한 영향력을 발생시키
는지 계량학적으로 검토해보고자 한다.

1.2 연구의 범위 및 방법
본 연구는 고속교통시설 GTX 구축에 따른 아파트 실

거래가와 주택매매시장 소비자심리지수를 주요 변수로 
고려하였으며, GTX A,B,C 노선 중에서 B 노선 확정에 
따른 아파트 가격 변화, 소비자 심리지수변화를 살펴볼 
예정이다. GTX B 노선을 선정한 이유에는 먼저, 세 노선 
중 B 노선이 가장 최근에 예비타당성을 통과하였으며, 
착공 시기가 빠르면 2022년으로 예상하고 있다. 그에 따
라 여전히 노선이나 정차역에 대한 이슈가 끊이질 않고 
있으며 이러한 이슈들은 소비자의 심리와 아파트 실거래
가에 영향을 미쳐 본 연구의 목적을 보다 잘 검증할 수 
있는 대상일 것이라고 판단하였다. 

분석지역으로는 공간적 범위를 읍·면·동 수준의 자료 
취득이 가능한 수도권을 대상지역으로 설정하였다. B 노
선에서 가장 큰 이득을 볼 것으로 예상되는 인천광역시 
연수구, 서울특별시 구로구, 경기도 부천시를 선정하고, 
분석 기간은 2011년 3월부터 2019년 11월까지 총 105
개월로 설정했다. 설정한 분석 기간은 상관분석을 통해 
소비자심리지수와 아파트 실거래가 간의 관계를 파악하
고 시계열적인 변화를 보기 위함이다.

상관분석과 이중차분법 모형을 이용하여 소비자 심리
지수와 주택가격의 관계를 검정하고 회귀분석을 통해 소
비자심리지수가 주택시장의 움직임을 설명하는 데에 연
구의 목적을 두었다. 이중차분법 모형 추정 시 “GTX B 
노선”이라는 키워드의 미디어 출현 빈도수에 따라 시간
적 범위를 구분하여 분석하였으며 이는 기존 선행연구와
의 차별점이 될 수 있다.

2. 이론 및 문헌 고찰

2.1 선행연구 고찰
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새로운 대규모 교통시설 건설과 주택시장 간의 관계에 
관한 연구는 다수의 선행연구가 존재한다.

성현곤 외(2010)의 연구를 살펴보면, 서울시 도시철도 
9호선을 중심으로 도시철도 개통에 따른 주택가격 영향
에 대해 분석하였다. 분석방법론으로는 다수준 특성가격 
함수 모형, 수정반복매매모형을 각각 사용하여 대중교통 
중심의 개발에 대한 효과와 생활편의시설 접근성의 변화 
효과, 그리고 시·공간적 자기상관의 제어를 통한 주택가
격의 변화 효과를 종합적으로 파악하고자 하였다[4].

김유호 외(2009)의 연구는 광주시 도시철도 1호선을 
중심으로 도시철도 개통에 따른 역세권 지가의 특성에 
관한 연구를 진행하였다. 도시철도 역세권 지가의 기본적
인 이론을 고찰하고 광주시 도시철도 운영 시 문제점과 
역세권의 특징을 확인하는 데 의의를 두었다. 이를 통해 
광주시 도시철도 1호선 개통에 따른 중요한 3개의 도시
철도 역세권을 중심으로 지가 변화의 특성을 분석하여 
시사점을 발견하는 데에 중점을 두었다[5].

김동석(2013)의 연구는 경원선을 중심으로 서울시 지
상철도 주변 아파트 가격의 결정요인에 관한 실증연구를 
진행했다. 도시재생적 관점에서 철도와 관련 시설이 주택
가격에 미치는 영향을 분석하였다. 이를 통해 주거지 재
생을 위한 철도시설의 개선방안을 검토하는 데에 의의를 
두고 있다[6].

정승영 외(2018)의 연구에서는 신분당선을 대상으로 
광역철도 역세권 주변, 고양시의 킨텍스 주변을 중심으로 
하여 GTX 건설이 부동산 가격에 미치는 영향의 정도를 
실증 분석하는 데에 초점을 두었다. 분석방법론은 시계열 
분석과 VAR모형을 사용하였으며, 분석을 통해 GTX 개
발 계획의 발표로 인하여 시기적으로 부동산의 불황기에 
해당하여 지가 수준이 상대적으로 낮았던 사례지역의 
2014년 평균 지가가 다른 고양시의 행정동에 비해 급격
하게 상승한 것을 알 수 있었다[7].

광역교통시설1) 건설계획과 주택시장의 관계에 관한 
다수 선행연구들은 종속변수인 지가와 독립변수인 접근
성을 이용하여 관계성을 파악하였지만, 본 연구에서는 주
택소비심리지수를 이용하고자 한다. 

최근, 시장 참여자들의 심리가 시장에 영향을 줄 수 있
다는 다채로운 연구가 진행되고 있다. 주택시장에 소비자 
심리지수를 사용한 주요 연구는 다음과 같다. 노민지 · 
유선종(2016)은 인터넷 검색량과 국토연구원 주택매매
시장 소비심리지수를 이용하여 심리지수가 주택가격과 

1) 대도시권의 광역적인 교통 수요를 처리하기 위한 교통시설(대
도시권 광역교통 관리에 관한 특별법, 제2조)

관계가 있음을 입증하였다[8]. 이 연구는 주택시장에 대
한 소비자 심리변수와 주택시장이론에 근거한 수급 요인
변수를 모델에 반영하고, 주택시장을 분석하는 데 심리지
수들의 성격에 따라 분석 목적에 맞는 심리지수를 고려
하였다는 점에서 연구의 의의가 있다. 

한편, 박천규 · 김태환(2015)은 추이 비교, 그랜져인과
검정과 교차상관분석을 통해 주택시장 지표와 심리지수 
간 상호 관계를 살펴보았다. 주택시장 소비심리지수가 내
포되지 않은 기본모형과 주택시장 소비심리지수의 시차 
변수가 포함된 비교모형을 추정하고, 두 모형의 설명력을 
각각 비교함으로써 소비심리지수를 통한 가격변화 예측
의 유용성을 분석하였다. 이를 통해 매매가격과 전세가격 
예측모형에 주택시장 소비심리지수를 반영할 경우에는 
모형의 설명력이 크게 개선된 것을 알 수 있었으며, 추정
된 계수값 역시 통계적으로 유의한 것으로 나타나 소비
심리지수가 부동산 시장 분석모형의 예측력 제고에도 기
여함을 알 수 있었다[9]. 

본 연구는 선행연구들과 달리, GTX-B 노선이라는 새
로운 분석 공간을 설정하여 주택매매소비심리지수와 주
택실거래가 간의 관계를 파악하기 위해 상관분석을 진행
하였다는 점과 해당 지역에 대해 “GTX-B 노선 키워드”
에 따라 시간을 구분하여 “이중차분법” 을 진행하였다는 
점에 대해 차별성을 가지고 있다.

2.1.1 부동산시장 소비심리지수
소비자심리지수란 현재와 비교하여 6개월 후 소비자

들의 기대심리를 나타내는 지표이다. 소비자심리지수는 
통상 분양권시장의 선행지수 역할을 하고 있어 주택시장
을 예측하는 단기지표로 활용할 수 있다. 즉, 집값 하락하
기 1~2개월 앞서 먼저 소비자심리지수가 떨어진다는 것
이다[10].

부동산시장 소비심리조사의 조사대상은 일반 가구와 
중개업소로, 30여 개의 항목에 대해 전화 설문 조사 방식
으로 이루어진다. 조사가 이루어지면 조사 결과를 토대로 
생성한 소비심리지수는 일차적으로 각 조사항목별로 생
성되고 항목별 지수가 단계적으로 더해져 최종 부동산시
장 소비심리지수가 생성되도록 설계됐다[11].

부동산시장 소비심리지수는 주택시장 소비심리지수와 
토지시장 소비심리지수로 나뉘고, 주택시장 소비심리지
수는 주택매매시장 소비심리지수와 주택 전세 시장 소비
심리지수로 분류된다. 이번 분석에서는 이 중 국토연구원 
주택매매시장 소비심리지수와 아파트 실거래 간의 관계
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를 시계열 분석을 통해 살펴보았다[12]. 
본 연구에서 주택매매시장 소비자심리지수를 산출할 

때, 일반 가구를 대상으로는 하는 설문 문항 중에서는 전 
분기 대상 거주 주택 가격 수준, 전 분기 대비 인근 주택 
가격 수준, 주택 매수 시기, 주택 매도 시기를 활용하였
고, 중개업소를 대상으로는 하는 설문 문항 중에서는 사
업지역 주택거래 수준, 사업지역 매수·매도세, 전월 대비 
사업지역 주택가격 수준을 활용하였다.

2.1.2 이중차분법
이중차분법(Difference in Difference, 이하 DID)은 

정책성과 분석 방법의 하나로서, 처치집단과 통제집단의 
특성이 동일하다는 가정 하에 두 집단 간의 차이를 이용
하여 정책효과의 성과를 분석하는 방법이다[13]. 해당 모
형은 일반적으로 정부가 정책을 시행할 경우 그로 인한 
효과와 기타 변수들로 인해 발생하는 효과를 구분해 내
기 위하여 사용한다. 즉, 정책 시행 이후에 이중으로 동시
에 나타나게 되는 두 가지 종류의 차이를 고려한다는 의
미이다. 이중차분 모형은 통상적으로 정책의 영향을 받는 
실험군과 정책의 시행 여부와 관계없이 직접적인 영향을 
받지 않는 대조군으로 분류하게 된다[14]. 본 연구는 
2014년부터 출현하게 된 “GTX B”라는 수도권 광역 급
행 철도가 주택시장에 끼치는 영향을 이중차분분석을 통
해 알아보고자 한다. 하지만 앞서 소개한 바와 같이 정책
의 대상을 두 집단으로 구분하기보단, “GTX B”라는 키
워드의 노출 빈도수에 따라, 2011년부터 2013년까지를 
A 집단, 2017년부터 2019년까지를 B 집단으로 구분하
여 수도권 광역 급행 철도의 등장 효과를 파악하기 위해
서는 언급되기 전, 언급된 후의 성장률을 비교하고자 하
였다.

3. 연구 가설의 설정

GTX 노선이 확정됨에 따라 소비자의 심리, 주택가격
이 어떻게 변화하는지 살펴보고, 국토연구원의 부동산시
장 소비심리지수를 이용하여 소비자 심리와 주택가격 간
의 관계를 살펴 새로운 교통시설 유입이 어떠한 영향력
이 있는지 파악하는 것이 주요 연구 목적이다. 따라서, 소
비자 심리지수와 주택시장의 관계를 상관분석과 이중차
분법을 이용해 실증적으로 분석하는 데에 첫 번째 목적
이 있으며, “GTX B”라는 키워드가 등장한 시점부터 경

과된 달(월) 즉, 시간변수와 GTX B 노선 검색 빈도수가 
아파트 실거래가와 주택매매소비심리지수에 끼치는 영향
을 이중차분법을 통해 해석하는 것에 두 번째 목적이 있
다. 두 번째 연구목적을 위한 가설은 아파트 실거래가와 
주택매매소비심리지수에 따라 나뉜다. 본 연구에서 검증
하고자 하는 가설은 다음과 같이 정리될 수 있다. 

① 연구목적 1 가설 : 소비자심리지수는 아파트 매매가격
과의 부분적으로 정(+)의 관계를 갖는다.

② 연구목적 2-1 가설 
 귀무가설( ) : 시간경과와 GTX B 노선 검색 빈도수

는 아파트 실거래가에 영향을 미치지 않는다.
 대립가설( ) : 시간경과와 GTX B 노선 검색 빈도수

는 아파트 실거래가에 영향을 미친다. 
③ 연구목적 2-2 가설 
 귀무가설( ) : 시간경과와 GTX B 노선 검색 빈도수

는 주택매매소비심리지수에 영향을 미치지 않는다.
 대립가설( ) : 시간경과와 GTX B 노선 검색 빈도수

는 주택매매소비심리지수에 영향을 미친다.

4. 데이터 검토

4.1 GTX B 노선 키워드 트렌드
GTX B 노선 키워드 트렌드는 빅카인즈2)를 이용하여 

“GTX B” 라는 연관어를 검색하여 나온 자료를 토대로 
사용하였다. 

Fig. 1. Frequency of search on GTX B

2) 빅카인즈(BIGKinds)는 다양한 언론사로부터 수집한 뉴스로 
구성된 통합 데이터베이스에 빅데이터 분석기술을 접목하여 
만든 새로운 뉴스 분석 서비스이다.
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Fig. 2. Actual Transaction price of APT

“GTX B” 라는 연관어가 담긴 뉴스는 2011년에는 
158개의 기사, 2014년에는 408개의 기사 그 이후로는 
500개 이상의 뉴스 건수들이 나오기 시작했다. 2017년
에는 1000건 이상 등장하기 시작했고, 2020년에는 
2234건의 주요 언론사의 뉴스가 나타났다. 본 연구는 
2017년부터 1000건 이상의 뉴스 건수들이 대폭 증가하
였다는 사실로 “GTX B”라는 키워드의 노출 빈도수에 따
라 각각 2011년부터 2013년까지, 2017년에서 2019년
으로 나누어 분석을 진행하였다.

4.2 아파트 실매매가 시계열적 추세
서울특별시 구로구, 경기도 부천시, 인천광역시 연수

구의 아파트 실거래가 자료를 이용하였다. 국토교통부에
서 제공하고 있는 아파트 실거래가 자료는 주택매매지수
나 시세와는 달리 개별 주택의 실수요를 반영한 수치로
서 자료의 정확성과 활용도 차원에서 신뢰성이 있고, 자
료 취득에 용이한 특이성을 갖고 있다. 또한 가격자료 이
외에 주택의 규모, 건축연령 등의 자료를 활용할 수 있다
는 장점이 있다[15].

서울특별시 구로구, 경기도 부천시, 인천광역시 연수
구 아파트 실거래가 분석을 위해 아파트 단지의 표준 실
거래가격을 산출하였다. 표준 실매매가격은 아파트 단지
별로 다양한 규모의 세대가 존재하는 상황에서 각각의 
매매가격에 차이가 존재하기 때문에 단지의 표준 실매매

가격 산출을 위해 연간 거래된 실거래가격을 당 가격
으로 전환하여 산출한 수치를 의미한다. 즉, 지역 내 아
파트 단지별로 비교 및 분석이 가능하도록 연간 총 거래

된 주택규모별 실거래가격을 당 만원으로 보정한 수

치를 표준 실매매가격으로 산정하였다[1].
먼저, 서울특별시 구로구를 살펴보면 2019년 11월 기

준 당 430.8만원 수준으로 2011년 이후 2019년 11
월까지 연평균 0.50%의 상승률을 보였다. 구체적으로 살
펴본 결과, 2011년 전년 대비 –0.1% 하락한 것 외에는 
매년 실 매매가격은 상승패턴을 보이는 것을 알 수 있었

다. 경기도 부천시의 경우 2019년 11월 기준 당 
495.6만원 수준으로 2011년 이후 2019년 11월까지 연
평균 1.21%의 상승률을 보였다. 구체적으로 살펴본 결
과, 2012년과 2018년을 제외하고 매년 실 매매가격은 
상승패턴을 보이는 것을 알 수 있었다. 인천광역시 연수

구의 경우 2019년 11월 기준 당 514.69만원 수준으
로 2011년 이후 2019년 11월까지 연평균 1.56%의 상
승률을 보였다. 구체적으로 살펴본 결과, 2012년과 
2018년을 제외하고 매년 실 매매가격은 상승패턴을 보
이는 것을 알 수 있었다.

4.3 주택매매소비심리지수 시계열적 추세
분석자료는 서울특별시 구로구, 경기도 부천시, 인천

광역시 연수구의 소비자 심리지수를 이용하였다. 본 논문
은 소비자 심리가 주택가격의 움직임을 설명하는 데 도
움을 줄 수 있는지 알아보고자 한다. 본 논문에서 활용하
는 심리변수는 국토연구원의 주택매매시장 소비심리지수
를 이용하였다.

서울특별시 구로구, 경기도 부천시, 인천광역시 연수
구의 주택매매소비심리지수에 대해 2011년 3월부터 
2019년 11월까지 총 105개월간의 자료를 수집하였다. 
소비자 심리지수는 Table 1과 같이, 0-200 사이의 값으
로 표현되며 지수가 100을 넘으면 가격상승이나 거래증
가 응답이 많음을 의미하고, 지수는 보합, 하강 및 상승 국
면 등 3개의 국면으로 총 9개의 등급으로 분류된다[11].

Area classification index

downturn

step 3  under 65 

step 2 65 ~ 85 

step 1 85 ~ 95 

steadiness 
conditions

weak steadiness 95 ~ 100 

steadiness 100 ~ 105 

strong steadiness 105 ~ 115 

aspect of ascent 

step 1 115 ~ 135 

step 2 135 ~ 175

step 3 175 over

Table 1. Consumer Sentiment phase
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먼저, 서울특별시 구로구의 경우 2019년 11월 기준 
주택매매 소비심리지수가 144.22의 수준으로 전 월
(154.59)에 비해서는 10.37(p) 하락한 수치이지만 상승 
국면을 유지하였다. 2011년 12월은 주택매매소비심리지
수가 116.95로 상승 국면을 유지하였고, 2012년 12월은 
86.56로 전 년에 비해 30.39(p) 하락하고, 하강 국면으
로 전환되었다.

2013년 3월 108.12로 21.56(p) 상승하며 보합국면
을 맞이하며 유지하다 2017년 12월은 128.65로 전년 
대비 28.9(p) 상승하며 상승국면으로 회복하였다. 2018
년 12월은 100.31로 전년 대비 28.34(p) 하락하였으며 
보합국면으로 둔화되었다.

경기도 부천시의 경우 2019년 11월 기준 주택매매 소
비심리지수가 130.83의 수준으로 전 월(134.12)에 비해
서는 3.29(p) 하락한 수치이지만 상승 국면을 유지하였
다. 계속 보합국면을 유지하다, 2014년 12월의 주택매매
소비심리지수는 118.99로 전년 대비 12.49(p) 상승하였
으며 상승 국면으로 회복하였다. 상승국면을 유지하다, 
2017년 12월은 107.20로 전년 대비 14.28(p) 하락하며 
보합국면으로 둔화되었다. 2018년 12월은 113.40로 전
년 대비 6.2(p) 상승하였으며 보합국면을 유지하였다.

인천광역시 연수구의 경우 2019년 11월 기준 주택매
매 소비심리지수가 144.28의 수준으로 전 월(148.32)에 
비해서는 4.04(p) 하락한 수치이지만 상승 국면을 유지
하였다. 지수를 분석한 결과, 인천광역시 연수구는 앞선 
두 지역과 달리 지수 변동이 심하였다. 2018년 12월을 
살펴보면, 68.65로 전년 대비 27.47(p) 하락하였으며 하
강 국면 2단계의 수준이었다.

Fig. 3. Housing transaction consumer sentiment graph

5. 분석 결과

5.1 상관분석 결과
주택시장 소비심리지수와 아파트 실거래가와의 관계

를 분석하기 위해 상관분석을 실시하였다. 주택매매 소비
심리지수와 아파트 실거래가와의 상관분석 결과는 
Table 2와 같다. 서울특별시 구로구와 경기도 부천시와 
인천광역시 연수구에 대한 분석결과에 대해서는 상관계
수가 각각 0.289 , 0.234 , 0.019 로 나타났다. 상관계수 
는 항상 부등식 ≤  ≤  을 만족시키며, 양의 
상관관계가 있을 때는    , 음의 상관관계가 있을 때
는    이고 무상관일 때는   이 된다. 따라서 주택
매매시장 소비심리지수와 아파트 실거래가 간의 상관관
계는 서울특별시 구로구가 가장 큰 값을 가지는 것을 볼 
수 있었다. 인천광역시 연수구는 이와 달리 0.019로 가
장 낮은 상관관계를 가질 뿐만 아니라 유의확률도 0.848
로 통계적 유의성을 갖지 못하였다. 앞선 인천광역시 연
수구의 주택매매소비심리지수를 살펴보면, 소비심리지수
가 유달리 큰 폭으로 상승, 하락한 것을 볼 수 있었다. 인
천광역시 연수구는 조사 시점 당시 “GTX B 노선 확정” 
이외에도 많은 이슈들로 소비자의 심리가 변동이 컸던 
것으로 보인다. 즉각적으로 반영되는 소비자의 심리와 
달리 변동 폭이 크지 않은 아파트 실거래가를 비교하면 
낮은 상관관계가 나올 수 있다.

area Correlation coefficient 
significance 
probability

Guro-Gu, Seoul 0.289 0.003

Bucheon-si, 
Gyeonggi-do 0.232 0.017

Yeonsu-gu,
Incheon 0.019 0.848

Table 2. Correlation Analysis between Housing 
transaction consumer sentiment and 
actual transaction price of apartments

5.2 이중차분법(DID) 분석 결과
5.2.1 DID 추정치 분석 결과
GTX B 노선이라는 키워드 노출빈도가 적을 때 

(2011년 ~ 2013년)와 급증한 이후(2017년 ~ 2019년)
를 구분한 서울특별시 구로구, 경기도 부천시, 인천광역
시 연수구의 아파트 실거래 평균 가격, 주택매매소비심리
지수이다. 이중차분모형의 가장 단순한 형태를 가정하는 
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Area 
classificati

on
Variable

Unstandardized 
Regression 
Coefficient

Standardiz
ed 

Regression 
Coefficient

t(p) TOL

B SE β

Guro-Gu, 
Seoul

(Constant) 383.67 7.06 54.38

month 1.90 0.16 0.70 12.04*** 0.49

Frequency 
of search 
on GTX B

0.26 0.06 0.27 4.70*** 0.49

F(p) 250.93***

adj.  0.83

Bucheon-
si,

Gyeonggi
-do

(Constant) 320.87 2.90 110.51

month 1.19 0.07 0.87 18.34*** 0.49

Frequency 
of search 
on GTX B

0.05 0.02 0.11 2.22* 0.49

F(p) 404.74***

adj.  0.89

Yeonsu-g
u,

Incheon

(Constant) 253.25 4.30 58.88

month 0.03 0.03 0.04 0.74 0.49

Frequency 
of search 
on GTX B

1.80 0.10 0.91 18.73*** 0.49

F(p) 376.18***

adj.  0.88

*p<.05, **p<.01, ***p<.001

Table 4. Result of Actual transaction price of 
apartments Regression Analysis 

경우, 정책의 영향을 받는 실험군과 정책 시행 여부와 관
계없이 직접적인 영향을 받지 않는 대조군으로 그 대상
을 분류하게 된다. 하지만, 본 연구에서는 이와 달리 
GTX B 노선이라는 키워드 빈도수가 적었을 때와 급증했
을 때의 시간을 분류하여 이중차분법을 진행하게 되었다.

서울특별시 구로구의 2011년 ~ 2013년 아파트 실거
래가와 2017년 ~ 2019년 아파트 실거래가를 이중차분
법을 통하여 분석한 결과, GTX B 노선이라는 키워드가 
출현한 이후 Table 3과 같이, 이전보다 가격이 3.68% 
상승한 것으로 나타났다. 경기도 부천시도 마찬가지로 
2011년 ~ㅤ2013년 아파트 실거래가와 2017년 ~ 2019
년 아파트 실거래가를 이중차분법으로 분석한 결과 
1.22% 상승한 것으로 나타났다. 인천광역시도 이중차분
법으로 분석한 결과 0.92% 상승한 것으로 나타났다. 

Area 
classification mean slope

DID 
estimation
(  )

Guro-Gu, 
Seoul

2011 438.98
 -0.04

128.88 
(3.68%)

2013 437.59

2017 543.67
 3.64 

2019 671.17

Bucheon-si,
Gyeonggi-do

2011 348.58
 0.03

42.76
(1.22%)

2013 349.73

2017 416.92
 1.25

2019 460.83

Yeonsu-gu,
Incheon

2011 286.41
 0.12

32.05
(0.92%) 

2013 290.72

2017 397.40
 1.04

2019 433.75

Table 3. Housing transaction consumer sentiment basic
statistic and DID estimation 

5.2.2 DID 모형 추정 결과
“시간 변수”와 “GTX B 노선 검색 빈도수”가 아파트 

실거래가에 영향을 미치는지 알아보기 위해 다중선형회
귀분석을 실시하였다. 

분석 결과를 Table 4에서 살펴보면, 서울특별시 구로
구는 F=250.933 (P<.001), 경기도 부천시는 F=404.744 
(P<.001), 인천광역시 연수구는 F=376.182 (P<.001)로 
본 회귀모형이 적합하다고 할 수 있으며, 서울특별시 구

로구의 adj. =0.828으로 82.8%, 경기도 부천시는 88.6%, 
인천광역시 연수구는 88.1%의 설명력을 나타냈다.

서울특별시 구로구의 시점부터 경과된 달(월) 변수를 
대표적으로 살펴보면, B=1.900으로 귀무가설이 기각, 대

립가설이 채택되어 아파트 실거래가에 유의한 영향을 미
치고 있었다. B부호가 정(+)적이므로 시간경과가 1개월 
증가하면 아파트 실거래가가 1.900만큼 높아진다고 할 
수 있다. 

또한, GTX B 노선 검색 빈도수도 B=0.261으로 통계
적으로 유의하게 나타났다. B부호가 정(+)적이므로 검색 
빈도수가 1만큼 증가하면 아파트 실거래가는 0.261만큼 
증가하는 것으로 나타났다.

시간 변수와 GTX B 노선 검색 빈도수 중 아파트 실
거래가에 영향을 누가 더 많이 미치는지 상대적 영향력
을 파악하기 위해 표준화 계수의 β값을 통해 비교해보았
다. 서울특별시 구로구의 경우, 시점으로부터 경과된 시
간 변수 β=0.698, GTX B 노선 검색 빈도수 β=0.272로 
시점으로부터 경과된 시간 변수가 GTX B 노선 검색 빈
도수보다 상대적으로 높은 영향을 아파트 실거래가에 준
다고 할 수 있다. 하지만 이와 달리, 인천광역시 연수구는 
시점으로부터 경과된 시간 변수 β=0.036, GTX B 노선 
검색 빈도수 β=0.912로 앞선 두 지역과 달리, GTX B 
노선 검색 빈도수가 아파트 실거래가에 더 높은 영향을 
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끼치는 것으로 나타났다. 
동일한 방법으로, “시간 변수”와 “GTX B 노선 검색 

빈도수”가 주택매매소비심리지수에 영향을 미치는지 알
아보기 위해 다중선형회귀분석을 실시하였다. 분석 결과, 
서울특별시 구로구는 F=17.217 (P<.001)경기도 부천시는 
F=10.132(P<.001), 인천광역시 연수구는 F=8.596(P<.001)
로 본 회귀모형이 적합하다고 할 수 있으며, 서울특별시 구
로구의 adj. =0.238으로 23.8%, 경기도 부천시는 14.9%, 
인천광역시 연수구는 12.7%의 설명력을 나타냈다.

Table 5의 서울특별시 구로구의 시점부터 경과된 달
(월) 변수를 대표적으로 살펴보면, B=0.451으로 귀무가
설이 기각, 대립가설이 채택되어 주택매매소비심리지수
에 유의한 영향을 미치고 있었다. B부호가 정(+)적이므
로 시간 경과가 1개월 증가하면 주택매매소비심리지수가 
0.451만큼 높아진다고 할 수 있다. 또한, GTX B 노선 
검색 빈도수도 B=-0.105 으로 통계적으로 유의하게 나
타났다. B부호가 부(-)적이므로 검색 빈도수가 1만큼 증
가하면 주택매매소비심리지수는 0.105만큼 감소하는 것
으로 나타났다.

Area 
classifica

tion
Variable

Unstandardized 
Regression 
Coefficient

Standardiz
ed 

Regression 
Coefficient

t(p) TOL

B SE β

Guro-Gu
, Seoul

(Constant) 101.92 3.44 29.62

month 0.45 0.08 0.714 5.85*** 0.49

Frequency of 
search on 

GTX B
-0.11 0.03 -0.472 -3.88*** 0.49

F(p) 17.22***

adj.  0.24

Bucheon
-si,

Gyeongg
i-do

(Constant) 101.98 2.94 37.40

month 0.30 0.07 0.58 4.49*** 0.49

Frequency of 
search on 

GTX B
-0.08 0.02 -0.44 -3.40* 0.49

F(p) 10.13***

adj.  0.15

Yeonsu-
gu,

Incheon

(Constant) 104.33 4.23 24.64

month 0.32 0.10 0.44 3.34 0.49

Frequency of 
search on 

GTX B
-0.14 0.03 -0.54 -4.10*** 0.49

F(p) 8.60***

adj.  0.13

*p<.05, **p<.01, ***p<.001

Table 5. Result of Housing transaction consumer 
sentiment Regression Analysis 

시간 변수와 GTX B 노선 검색 빈도수 중 주택매매소
비심리지수에 영향을 누가 더 많이 미치는지 상대적 영
향력을 파악하기 위해 표준화 계수의 β값을 통해 비교해
보았다. 서울특별시 구로구의 경우, 시점으로부터 경과된 
시간 변수 β=0.714, GTX B 노선 검색 빈도수 β
=-0.472로 시점으로부터 경과된 시간 변수가 GTX B 노
선 검색 빈도수보다 상대적으로 높은 영향을 주택매매소
비심리지수에 준다고 할 수 있다. 하지만 이와 달리, 인천
광역시 연수구는 시점으로부터 경과된 시간 변수 β
=0.436, GTX B 노선 검색 빈도수 β=-0.535로 앞선 두 
지역과 달리, GTX B 노선 검색 빈도수가 주택매매소비심
리지수에 조금 더 높은 영향을 끼치는 것으로 나타났다. 

6. 결론

본 연구에서는 GTX B-노선의 구축 계획이 확정됨에 
따라 소비자의 심리, 주택가격이 어떻게 변화하는지 살펴
보고, 부동산시장 소비심리지수를 이용하여 소비자 심리
와 주택가격 간의 관계를 확인하였다. 이를 통해 새로운 
대규모 교통인프라 계획이 주택시장에 끼치는 영향력을 
검증하고자 하였다. 

부동산소비심리지수 중에서도 주택매매소비심리지수
를 중점으로 살펴보았고, 분석 결과 주택매매소비심리지
수는 2011년부터 2019년 자료를 살펴보았을 때 상승, 
하강과 같은 추세를 가지고 있지는 않음을 확인할 수 있
었다. 지역적으로 살펴보면, 서울특별시 구로구, 경기도 
부천시, 인천광역시 연수구의 주택매매소비심리지수는 
지역별로 다소 차이가 있었지만 세 지역 모두 비슷한 패
턴을 보이는 것으로 나타났다. 아파트 실거래가의 경우, 
2011년부터 2019년까지 상승 곡선을 그리고 있었으며 
연구의 공간적 범위 중 서울특별시 구로구가 가장 높은 
가격대를 형성하고 있었고, 2019년 말에는 인천광역시 
연수구의 아파트 실거래가가 급상승하는 것을 볼 수 있
었다.

주택매매심리지수와 아파트 실거래가 간의 상호 관계
를 상관계수로 분석한 결과, 서울특별시 구로구가 세 지
역 중 상관성이 가장 높게 도출되었다. 경기도 부천시와 
인천광역시 연수구도 주택매매소비심리지수와 아파트 실
거래가 사이에는 양의 상관관계를 가짐을 알 수 있었다. 
도출된 분석 결과를 통해 수도권광역급행철도 구축 사업
은 대상 지역 및 인근 지역의 아파트 가치를 상승키는 등 
부동산 시장에 큰 영향을 미치는 것을 알 수 있었다. 특
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히 대규모 교통 인프라가 구축된다고 발표하는 시점과 
착공되는 시점 사이에는 부동산 가격이 크게 오르거나, 
떨어질 수 있으므로 시장의 안정화를 위해서는 정책 발
표와 착공시기 상의 간격을 줄일 필요가 있다는 시사점
을 얻을 수 있었다[1]. 무엇보다 본 연구에서는 ‘수도권광
역급행철도 건설사업’ 중에서도 ‘GTX B노선 사업’을 선
정하였으며 아직 개통 전이라는 상황에서 노선 확정 혹
은 변동에 따른 소비자들의 기대심리로 인해 ‘아파트 가
격 상승’ 이라는 가격변화가 나타날 수 있음을 확인하였
다. 또한, 부동산시장 소비심리지수는 중요성이 증대되고 
있는 시장참여자들의 소비심리 변화에 대하여 주기적이
고 구체적인 정보를 제공한다는 것을 밝혀냈다. 

본 연구결과는 교통 인프라에 대한 집중적 투자가 해
당 지역 주택시장의 안정성에 영향을 줄 수 있다는 것을 
보여준다. 최근 정부가 ‘서울 도심까지 30분 내 출퇴근 
가능 도시’를 목표로 광역대도시권을 중심으로 한 교통망 
확충에 속도를 올리고 있는 상황이다. 이에 이동성 측면
만 다루어지거나, 교통시설과 주거부문을 나누어 이분화
된 계획을 수립할 것이 아니라 서로 영향을 주는 복합적
인 영역으로서 고려하여 통합적이고 종합적인 정책 방안
의 수립이 필요한 시점 임을 시사하였다. 

다만, 국토교통부의 주택매매소비심리지수 데이터 기
반으로 분석을 진행하여 매도인의 입장으로 도출된 아파
트 실거래가와는 차이가 있을 수 있으므로 향후 매도인
과 매수인을 나누어 진행한 데이터 기반의 분석이 필요
하다. 또한, 계속적으로 수도권광역급행철도의 노선이 변
동되고 있고 GTX 노선 중 일부를 택하여 연구를 진행하
게 되었기 때문에 완료된 시점의 영향을 분석할 수 없다
는 한계점을 가지고 있으므로 향후 사업이 완료된 후 비
교연구가 추가적으로 필요할 것으로 사료된다.
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