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초 록
본 연구는 시간의 흐름에 따른 부동산 정책의 주제 동향과 부동산 정책에 대한 대중의 감성 여론을 파악하고자 하였다. 부동산 정책 관련 

키워드(‘부동산정책’, ‘부동산대책’)를 이용하여 2008년 2월 25일부터 2021년 8월 31일까지 13년 6개월 동안 작성된 총 91,740개의 트위터 게시물을 
수집하였다. 데이터를 전처리하고 공급, 부동산세, 금리, 인구 분산으로 범주화 하여 총 18,925개의 게시물에 대하여 감성 분석과 다이나믹 토픽 
모델 분석을 진행하였다. 범주별 키워드는 공급 범주(임대주택, 그린벨트, 신혼부부, 무주택자, 공급, 재건축, 분양), 부동산세 범주(종부세, 취득세, 
보유세, 다주택자, 투기), 금리 범주(금리), 인구 분산 범주(세종, 신도시)와 같다. 감성 분석 결과, 한 명이 평균 하나 또는 두 개의 긍정 의견을 
게시한 걸로 확인되었고, 부정, 중립 의견의 경우, 한 명이 두 개 또는 세 개의 게시물을 게시한 걸로 확인되었다. 또한 일부 대중들은 부동산 
정책에 일관된 감정을 가지고 있지 않고 긍정, 부정, 중립의 의견을 모두 표현하는 것을 유추할 수 있었다. 다이나믹 토픽 모델링 결과, 부동산 
투기 세력, 불로소득 주제에 대한 부정적인 반응이 꾸준히 파악되었으며, 긍정적인 주제로는 주택 공급 확대와 무주택자들의 부동산 구입 혜택에 
대한 기대감을 확인할 수 있었다. 본 연구는 기존 선행연구들이 특정 부동산 정책의 변화와 평가에 초점을 맞춰 분석한 것과는 달리, 소셜미디어 
플랫폼 중 하나인 트위터에서 게시물을 수집하고 감성 분석, 다이나믹 토픽 모델링 분석을 활용하여 부동산 정책 평가자인 대중의 감성과 여론을 
알아보고 시간의 흐름에 따른 부동산 정책에 관한 잠재적 주제와 동향을 파악했다는 것에 학술적 의의가 있다. 또한, 본 연구를 통해 부동산 정책에 
대한 대중의 여론에 기반한 새로운 정책 제정에 도움을 주려고 한다.

ABSTRACT
This study aims to understand the trends of subjects related to real estate policies and public’s emotional opinion on the 

policies. Two keywords related to real estate policies such as “real estate policy” and “real estate measure” were used to collect 
tweets created from February 25, 2008 to August 31, 2021. A total of 91,740 tweets were collected and we applied sentiment 
analysis and dynamic topic modeling to the final preprocessed and categorized data of 18,925 tweets. Sentiment analysis and 
dynamic topic model analysis were conducted for a total of 18,925 posts after preprocessing data and categorizing them into 
supply, real estate tax, interest rate, and population variance. Keywords of each category are as follows: the supply categories 
(rental housing, greenbelt, newlyweds, homeless, supply, reconstruction, sale), real estate tax categories (comprehensive real 
estate tax, acquisition tax, holding tax, multiple homeowners, speculation), interest rate categories (interest rate), and population 
variance categories (Sejong, new city). The results of the sentiment analysis showed that one person posted on average one 
or two positive tweets whereas in the case of negative and neutral tweets, one person posted two or three. In addition, we 
found that part of people have both positive as well as negative and neutral opinions towards real estate policies. As the results 
of dynamic topic modeling analysis, negative reactions to real estate speculative forces and unearned income were identified 
as major negative topics and as for positive topics, expectation on increasing supply of housing and benefits for homeless people 
who purchase houses were identified. Unlike previous studies, which focused on changes and evaluations of specific real estate 
policies, this study has academic significance in that it collected posts from Twitter, one of the social media platforms, used 
emotional analysis, dynamic topic modeling analysis, and identified potential topics and trends of real estate policy over time. 
The results of the study can help create new policies that take public opinion on real estate policies into consideration.
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1. 서 론

부동산 정책은 국민들의 생활기반이 되는 땅

과 토지를 포함한 부동산에 대한 전반적인 문

제를 해결 또는 개선하기 위한 공적인 계획이

다(백소정, 2019). 따라서 부동산 정책의 궁극

적인 목표는 서민들의 주거 안정이다. 정부의 

부동산 안정화 노력에도 불구하고 부동산 문제

는 모두가 만족하기 어려운 불명확한 난제에 가

깝다(김다니, 김란, 2021). 수많은 부동산 정책 

개선과 평가가 이뤄졌음에도 불구하고 부동산 

시장은 아직 불안정하다. 통계청에서 2021년 11

월 16일에 발표한 2020년 주택소유통계 결과에 

따르면 일반가구 2천 92만 7천 가구 중 주택을 

소유한 가구는 1천 173만 가구(56.1%)이며, 무

주택 가구는 919만 7천 가구(43.9%)이다(통계

청, 2021). 가구주 연령대별 주택 소유율은 70

대가 70.3%로 가장 높고, 그 다음으로 60대가 

68.0%, 50대가 63.6% 순서대로 높게 나타났으

며, 30대 미만이 10.5%로 가장 낮았다(통계청, 

2021). 가구주 연령대별 연령 소유율에서 본 것

과 같이 현재 2030세대들이 내 집 마련에 대한 

어려움을 겪는 것을 파악할 수 있다.

이에 학계에서도 부동산 정책에 관련한 연구

가 꾸준히 이뤄지고 있다. 부동산 정책 관련 연

구는 크게 부동산 정책 평가에 관한 연구, 부동

산 정책이 부동산 가격에 미치는 영향과 가격 

예측에 관한 연구, 부동산 정책에 대한 주제 및 

동향 분석에 관한 연구로 구분할 수 있다.

먼저, 부동산 정책이 부동산 가격 변동에 주

는 영향에 관련한 연구(강현주, 한덕희, 2021; 

오정석, 2005; 최지황, 2013)는 특정 정책이 특

정 시기에 특정 지역의 부동산 가격에 어떠한 

영향을 미쳤는지에 대해 분석한다. 이러한 연

구들은 특정 부동산 정책 변화와 해당 변화가 

부동산 시장 가격에 미친 영향을 자세히 분석하

고 시사점을 제시한다는 의의가 있다(장재석, 

2021). 그러나, 이러한 선행연구는 넓은 범위의 

부동산 정책 흐름을 파악하기에는 미흡함이 있

다(윤성진, 이관용, 홍정기, 2021).

부동산 정책의 실효성 평가에 대한 연구(김

택, 2021; 장재석, 2021; 김선덕 외, 2013; 김

종호, 정재호, 2012)는 부동산 정책을 평가하고 

보완할 수 있으며 부동산 정책의 문제점을 개선

하여 더 좋은 방향의 부동산 정책을 수립하기 

위한 기초자료로서 중요한 역할을 한다(김택, 

2021). 하지만, 실제 부동산 정책을 평가하는 

대중들의 의견을 파악하지 못한다는 한계가 있

다(김다니, 김란, 2021). 부동산 정책에 관한 대

중의 여론 파악은 대중의 입장에서 부동산 정

책에 관한 대중의 의견과 생각을 이해하고 부

동산 정책의 문제점을 발견하고 향후 개선 방

향을 수립을 위해 꼭 필요하다(장재석, 2021).

부동산 정책에 대한 주제 및 현황 분석에 관

한 연구(김다니, 김란, 2021; 윤성진, 이관용, 홍

정기, 2021)는 온라인 포털 사이트 또는 소셜미

디어를 활용하여 우리나라 부동산에 대한 주제 

및 현황을 분석했다. 이러한 연구들은 다양한 

부동산 정책에서 정책의 변화와 주요 논의를 

파악할 수 있다는 의의가 있다(윤성진, 이관용, 

홍정기, 2021). 그러나, 긴 시간의 흐름에 따른 

변화를 측정하지 않았기 때문에 부동산 정책에 

대한 주제의 변화를 이해했다고 하기에는 어려

움이 있다. 또한, 온라인 상에서 논의되어지고 

있는 부동산 정책에 대한 대중의 여론의 파악

하지 못했다는 한계점이 존재한다.
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본 연구는 시간의 흐름에 따른 부동산 정책

의 주제동향과 부동산 정책에 관한 대중의 감

성 여론을 파악하고자 하였다. 연구 결과를 통

해 부동산 정책에 대한 대중들의 의견을 구체

적으로 파악하고 이를 정책 수립에 활용할 수 

있도록 기여하는데 의의가 있다. 구체적으로 본 

연구는 2008년 2월 25일부터 2021년 8월 31일

까지 13년 6개월 동안 작성된 트위터 게시물을 

수집하여 감성 분석과 다이나믹 토픽 모델링 

분석을 통해 부동산 정책에 관련한 대중의 감

정과 여론을 확인하고 부동산 정책에 관한 담

론을 범주화하여 세부적으로 범주별 주제와 그 

동향을 파악하고자 하였다. 

2. 선행연구

역대 정부는 부동산 시장의 안정화와 관련하

여 다양한 정책을 제안하였으며, 학계에서도 이

와 관련된 연구가 진행되어 왔다(윤성진, 이관

용, 홍정기, 2021). 관련된 연구는 주로 부동산 

정책의 실효성 평가에 관한 연구, 부동산 정책

이 부동산 시장 가격에 주는 영향을 분석한 연

구, 부동산 정책과 관련한 동향 및 주제를 분석

한 연구가 있다. 

부동산 정책의 실효성 평가에 관한 연구(김

택, 2021; 장재석, 2021; 김선덕 외, 2013; 김종

호, 정재호, 2012)에서는 부동산 정책의 문제점

을 파악하고 부동산 정책에 관한 고찰을 통해 정

책의 시사점을 제시하고자 하였다. 김택(2021)

은 부동산정책의 문제점과 개선방향을 검토하

기 위해 부동산 법제, 임대차법 등을 고찰하였

으며 나아가 문헌 연구와 부동산 법률, 언론보

도 분석을 실시하였다. 장재석(2021)은 정책학

적 관점에서의 분석을 실시하고자 정책의 일관

성, 정책의 적절성, 정책의 반응성을 기준으로 

정책평가를 실시하여 정책의 문제점을 도출하

고 개선방안을 제시하였다. 김선덕 외(2013)는 

주택부동산 정책의 기본방향을 연구하고 김종

호, 정재호 외(2012)도 주택정책에 대한 평가와 

정책적 제안을 하였다. 위의 연구들은 특정 정

책을 자세히 분석하고 특정 정권의 특정 정책

에 초점을 맞춰서 연구되었기 때문에 세부 정

책의 효과를 평가하여 우선순위를 조정하거나 

보완할 수 있었다. 그러나, 부동산 정책의 전체

적인 동향을 파악하지 못한다는 한계가 있다.

부동산 가격에는 부동산 수요 및 공급측면, 

인구, 금리 등 다양한 변수들이 영향을 주지만

(김영선, 2008), 그 중에서도 많은 연구가 부동

산 정책이 부동산 시장 가격에 주는 영향을 분석

하였다. 해당 연구들(강현주, 한덕희, 2021; 오

정석, 2005; 최지황, 2013)은 부동산 정책이 부

동산 시장 가격에 작용하는 영향을 분석하고 함

의를 제시하고자 하였다. 오정석(2005)은 1998

년부터 2004년까지의 부동산 정책 중 네 개의 

부동산 정책을 선정하여 분석하였다. 연구 결

과, 분석 자료와 범위에 한계는 있지만 부동산

정책이 기대와 다른 방향으로 결과가 나타나고 

있는 것을 발견했다. 최지황(2013)은 2003년부

터 2013년 동안 망라된 정책 5개를 선정하여 분

석하였다. 연구 결과, 지역별 특성에 따른 부동

산 정책의 변화가 필요하다고 시사하였다. 강현

주, 한덕희(2021)는 2012년 1월부터 2020년 8

월까지 시행된 정책을 분석하였다. 연구 결과, 

2017년 이후 부동산 정책들이 단기적으로 시장 

수급에 영향을 주었으나 근본적인 시장 안정화
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에 도달하지 못했다고 제언했다. 앞의 선행연

구들은 특정 기간의 부동산 정책이 부동산 시

장 가격에 주는 영향을 검증하고 분석하였다. 

이러한 연구는 부동산 가격 변화를 통해, 해당 

부동산 정책의 효과를 파악할 수 있고 향후 부

동산 정책 수립할 때 착오와 실패를 줄일 수 있

도록 제시할 수 있다. 그러나, 부동산 정책의 대

상인 대중의 의견과 생각에 대한 이해가 부족

하다는 한계가 있다(김다니, 김란, 2021).

최근에 텍스트 마이닝 기법을 이용하여 비정

형 데이터를 분석하는 연구가 진행되고 있다. 

텍스트 마이닝 기법은 구조화되지 않은 텍스트

문서에서 새로운 정보, 지식 또는 관계를 찾는 

분석 기법이다(Michael, 2007). 현재 텍스트 

마이닝 기법은 다양한 연구 분야에서 사용되고 

있다. 그 중 문헌정보학 분야에서도 텍스트 마

이닝 기법을 이용하여 다양한 주제를 분석하는 

연구가 진행되었다(김현지 외, 2019; 박서정 외, 

2022; 서하림, 송민, 2019; 오찬희, 김규리, 주

영준, 2022). 김현지 외(2019)는 조현병 및 정

신분열병에 대한 사회적 인식 변화를 확인하고

자 2000년 1월 1일부터 2019년 5월 31일까지 

네이버에서 검색결과로 보도된 뉴스 기사 본문

을 대상으로 토픽모델링, 감성분석 등을 활용

하였다. 박서정 외(2022)는 소셜 미디어 데이

터를 활용하여 딥러닝 기반 우울 경향 분류 모

델을 제안하였다. 우울 경향 모델의 성능을 향

상시키기 위해 감성분석, 토픽모델링을 수행하

여 문서 특징을 추출하였다. 감성분석과 토픽

모델링을 활용하여 모델에 적용하였을 때 성능

이 향상되었음을 확인할 수 있었다. 서하림과 

송민(2019)은 트위터에서 2016년부터 2019년 

2월까지 우울증 진단에 대한 근거가 있는 표현

을 질의어로 포함하여 데이터를 수집하고 토픽

모델링과 감성분석 등을 이용해 우울 경향의 

이용자들의 성향과 주요 주제를 파악하고자 하

였다. 오찬희, 김규리, 주영준(2022)은 국가전

략기술 사업인 반도체, 이차전지, 바이오 산업

에 대한 여론 주제를 파악하고, 주가 흐름과 여

론 감성 변화 흐름의 연관성을 파악하고자 네이

버 뉴스 기사 댓글을 대상으로 선정하여 토픽모

델링, 감성분석, 연관성 분석을 활용하였다. 연

구 결과, 여론 감성 변화와 주가의 변화 흐름이 

유사하게 나타났고, 여론의 감성 값 변화가 주

가 흐름에 연관성을 띄고 있다고 하였다. 위의 

선행연구와 같이 문헌정보학 분야에서 온라인 

플랫폼 또는 소셜미디어 데이터를 수집하여 토

픽모델링, 감성분석 등 텍스트 마이닝 기법을 

활용한 연구는 다양한 주제에 응용되어지고 있

다. 연구 목적에 따라 수집 대상 데이터를 네이

버 뉴스 기사 본문, 네이버 뉴스 기사 댓글, 네이

버 지식인, 네이버 블로그, 트위터 등으로 다양

하게 했다는 점과 분석 기간, 분석 방법이 연구 

목적에 따라 다르다는 점을 확인할 수 있었다. 

특히, 온라인 플랫폼 또는 소셜미디어 데이터를 

활용한 연구는 사람들의 의견과 생각 더불어 살

펴볼 수 있다는 점에서 유의미하다.

부동산 시장의 동향과 주제를 분석하기 위해 

온라인 포털 사이트 또는 소셜미디어를 활용한 

선행연구(김다니, 김란, 2021; 전해정, 2021; 

윤성진, 이관용, 홍정기, 2021)는 기존의 부동

산 시장의 회귀분석, 상관관계 분석과 같은 대

표적인 분석방법론을 벗어나 새로운 분석을 시

도했다는 의의가 있다. 김다니, 김란(2021)은 

트위터에서 2019년 8월부터 2020년 8월까지의 

부동산 정책 키워드를 포함하는 게시글을 수집
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하여 토픽모델링을 진행하고 토픽모델링 결과

를 정치적 평가, 정책설계, 정책효과, 정책결

정자의 진실성이라는 네가지 시민 인식으로 

범주화 하였다. 연구 결과, 정책결정자의 진실

성 범주가 가장 높은 비중을 차지하고 있었고 

대중은 정책결정자의 진실성에 대한 신뢰가 정

책에 있어서 중요한 과제임을 시사한다(김다니, 

김란, 2021). 그러나, 분석 기간이 2019년 8월부

터 2020년 8월까지 1년이라는 시간을 고려하였을 

때, 긴 시간동안 대중의 지속적인 여론과 그 변화

를 파악하기에는 미흡함이 있다. 전해정(2020)은 

2020년 1월 20일부터 2021년 4월 6일까지 네이

버 인터넷 뉴스 기사를 분석하여 부동산 시장

의 동향을 파악하였다. 전해정(2020)의 연구 

결과, 정부는 텍스트 마이닝과 같은 분석 기법

을 사용하여 부동산 시장을 끊임없이 파악해야 

한다고 제안하고 있다. 윤성진, 이관용, 홍정기

(2021)는 2017년 5월 10일부터 2020년 7월 2

일까지 조선일보, 중앙일보, 동아일보 등 에서 

출간하는 온라인 기사를 수집하여 정책적 변화

의 흐름을 파악하고자 하였다. 

위의 선행연구들은 토픽모델링 기법을 활용

하여 부동산 시장의 동향을 파악하고 대중의 

부동산 정책 담론을 분석한다는 의의가 있다. 

하지만, 약 3년 정도 되는 분석 기간으로 시간

의 흐름에 따른 부동산 정책의 동향을 파악하

기 어려우며 부동산 정책에 대한 의견과 더불

어 대중의 감성을 파악하지 못한다는 한계점이 

존재한다.

따라서 본 연구는 트위터 내에서 2008년 2월 

25일부터 2021년 8월 31일까지 13년 6개월 동

안 부동산 정책 관련 주제를 다룬 트윗을 시간

에 따라 분석하고 부동산 정책의 대상이 되는 

대중의 감성을 파악하고자 한다. 본 연구의 목

표는 다음과 같다.

∙연구 목표 1: 대중들의 부동산 정책에 대

한 감성과 생각을 알아보고자 한다. 

∙연구 목표 2: 시간의 흐름에 따른 부동산 

정책에 관련한 잠재적 주제와 동향을 파

악하고자 한다.

∙연구 목표 3: 부동산 정책에 대한 대중의 

감성과 동향 분석을 통해 대중의 여론에 

기반한 새로운 정책 제정에 도움을 주려

고 한다.

3. 데이터

본 연구는 소셜 미디어 플랫폼인 트위터에서 

2008년 2월 25일부터 2021년 8월 31일까지 13

년 6개월 동안 작성된 부동산 정책 관련 키워드

(‘부동산정책’, ‘부동산대책’)를 이용하여 게시물

을 수집하였다. 데이터 수집을 위해 파이썬 대표 

라이브러리인 snscrape(JustAnotherArchivist, 

2020)를 사용하였고 수집된 게시물은 총 91,740

개이다. 본 연구에서는 정권 변화 시기를 기준

으로 전체 구간을 세구간으로 나눠서 실시하였

으며 시간 구간별 수집된 데이터의 양은 2008

년 2월 25일부터 2013년 2월 24일까지 11,565

건, 2013년 2월 25일부터 2017년 5월 9일까지 

17,110건, 2017년 5월 10일부터 2021년 8월 31

일까지 63,065건이 수집되었다. 수집된 게시물

에 범주를 부여하기 위해 다음과 같은 전처리를 

진행하였다. 영어 및 숫자는 제거하고 오픈소스

로 공개된 한국어형태소 분석기인 KoNLPy(박
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은정, 조성준, 2014) 중 하나인 Okt 라이브러리

를 이용하여 품사가 명사인 형태소를 제외하고 

‘을’, ‘를’, ‘에게’, ‘에서’ 등 불필요한 조사, 접속

사 등 형태소는 제거하였다. 불필요한 형태소 

제거는 전체 게시물의 품질을 높인다. 범주화 

과정은 아래와 같다. 먼저, 중요한 키워드를 포

함한 포괄적인 범주화를 진행하기 위해, 연구

자들끼리 최소 3개에서 최대 6개 사이의 범주

를 구성하는 것으로 논의하여 진행하였다. 범

주화는 추출된 명사를 기준으로 빈도수가 100 

이상인 키워드를 수집하여 진행하였다. 빈도수 

100 이하인 키워드에서는 부동산 정책과 관련 

없는 키워드들이 다수 존재하는 것이 확인되어 

빈도수가 100 이상인 키워드를 추출하여 연구

자들이 하나씩 확인하였다. 그 중 범주화에 채

택된 키워드는 수집된 데이터에서 해당 키워드

를 검색하여 연구자가 확인한 뒤 유의미하다고 

판단하였을 경우 선택하는 작업을 걸쳤다. 두 

명의 데이터분석 관련 연구자는 범주화 진행에 

앞서 부동산 정책에 관련한 다수의 사전지식과 

뉴스를 공부하였고 SNS 데이터가 부동산 정책

을 분석하는 내용이 아닌 특정 부동산 정책에 

대한 대중들의 담론을 담고 있는 데이터이기 

때문에 분석의 대상은 정책이 아닌 담론이다. 

따라서 SNS 여론 분석에 다수의 경험을 가진 

두 명의 연구자가 각각 범주화를 진행하였고 

최종 범주와 키워드를 채택하였다. 연구자들끼

리 의견이 일치할 경우 일치한 범주와 키워드

를 최종 범주 및 키워드로 채택하였고, 의견이 

일치하지 않은 경우 제3의 연구자도 함께 논의

하여 최종 범주와 키워드를 채택하였다. 범주

화 과정에서 무주택자, 신혼부부 키워드 범주

와 관련하여 연구자들끼리 의견이 일치하지 않

았다. 이에 다른 연구자와 같이 논의하는 과정

이 진행되었다. 무주택자, 신혼부부는 수요라는 

범주에 속할 수 있지만 수집된 데이터 내에서 

무주택자, 신혼부부만 살 수 있는 주택을 공급

하겠다는 의미에서 해당 단어가 사용되었다는 

점을 확인하여 공급의 의미를 내포한 것으로 

협의되어 공급 범주에 포함시켰다. 정확한 분

석을 위해 최종 범주화 된 게시물들 중 중복된 

트위터 게시물을 제거하였다. 본 연구에 사용

된 범주, 범주별 키워드, 최종 게시물 수는 <표 

1>과 같다.

4. 연구방법

본 연구는 트위터에서 부동산 정책에 대한 온

라인 감성 여론과 시간의 흐름에 따른 부동산 

정책 주제를 알아보기 위해 감성 분석을 이용한 

온라인 감성 여론 흐름 파악, 다이나믹 토픽 모

델 분석을 이용한 범주별 주제 분석을 진행하였

다. 분석 프로세스는 다음 <그림 1>과 같다.

범주 키워드 최종 게시물 수

공급 임대주택, 그린벨트, 신혼부부, 무주택자, 공급, 재건축, 분양 6,310

부동산세 종부세(이하 종합부동산세), 취득세, 보유세, 다주택자, 투기 9,632

금리 금리 1,007

인구분산 세종, 신도시 1,976

<표 1> 범주별 전처리 후 게시물 수



 부동산 정책 관련 트위터 게시물 분석을 통한 대중 여론 이해  53

<그림 1> 전체 프로세스

4.1 감성 분석을 통한 온라인 감성 여론의 흐름 

파악

감성 분석을 위하여 먼저 한국어 형태소 분

석기 KoNLPy(박은정, 조성준, 2014) 중 하나

인 Okt 라이브러리를 사용해 형태소를 분석을 

진행하였다. 분석이 완료된 형태소는 군산대학

교 KNU 한국어 감성어사전(박상민 외, 2018)

을 활용하여 감성 분석을 진행하였다. KNU 한

국어 감성어사전은 특정 도메인에 한정되지 않

는 감성사전으로 보편적인 인간의 감정을 대표

하는 단어로 형성 되어있다(박상민 외, 2018). 

각 어휘의 긍정, 중립, 부정의 판별은 매우 부정

이 -2, 부정이 -1, 중립이 0, 긍정이 1, 매우 긍

정이 2의 리커트 척도(Likert scale)로 이루어

져 있다(박상민 외, 2018). 감성 분석은 하나의 

게시물을 구성하는 어휘 감성 값을 합하여 최

종 감성 값으로 나타낸다. 예를 들어, “내 집 마

련은 절대 못 할 듯 살면서 늘어나는 건 빚이다 

끔찍하다”라는 게시물일 경우 ‘빚’에 -2점, ‘끔

찍하다’에 -2점이 부여되어 -4점이라는 음의 

감성 값으로 합산된다.

완료된 감성 분석 결과를 이용하여 긍정과 

부정 또는 중립 의견을 나타내는 게시물 수 및 

게시물을 생성한 사람의 수를 분석하였다. 사

전기반 감성분석의 특성상 사전에 기록이 되어

있지 않는 단어를 포함하는 게시물에 대해서 감

성분석이 제대로 이루어지기 어렵다. 특히 수동

으로 구축한 키워드 사전일 경우 언어사용 문

화가 빠르게 변화하는 소셜미디어에서 사용하

는 부정적인 용어에 대한 수록이 힘들다. 이 부

분은 실제로 수집한 데이터에서 수동으로 검증

한 결과 와도 같다. 데이터를 검증하는 과정에

서 프로그램상 중립 감정으로 확인되었지만 실
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제로 부정적인 느낌을 표하는 게시물이 다 수 

있었다. 특히 데이터를 검증하는 과정에 부동

산 정책에 관한 경우 소셜미디어에서 의견을 

피력하는 경우 거의 긍정 또는 부정의 양극성

을 띄고 있다는 판단 하에 긍정 또는 중립과 부

정그룹으로 나누어 분석하였다. 분석한 결과는 

부동산 정책 범주별 시간의 흐름에 따른 온라

인 감성 여론을 파악하는데 사용되었다.

4.2 다이나믹 토픽 모델 분석을 통한 범주별 

주제 분석

본 연구에서는 토픽 모델링 방법 중 하나인 

다이나믹 토픽 모델(Dynamic Topic Model)을 

이용해 범주별 주제 흐름을 분석하였다. 다이나

믹 토픽 모델은 토픽 모델링 방법 중 하나이다. 

토픽 모델링은 문서의 단어를 분석하여 발견되

지 않은 잠재적인 주제를 발견하는 통계적 기법

이다(Blei, 2012). 다이나믹 토픽 모델은 문서가 

시간에 따라 구분될 것이라는 가정을 하여 문서

의 집합에서 시간의 흐름에 따른 주제의 변화를 

발견하는 기법이다(Blei & Lafferty, 2006).

정확한 다이나믹 토픽 모델을 진행에 앞서 

주제 일관성을 계산하여 최적의 주제 수를 선

정해야 하였다(Linton et al., 2017). 파이썬 라

이브러리 genism(Rehurek & Sojka, 2011)을 

이용하여 감성 분석을 완료한 18,925개의 게시

물에 2부터 10까지의 주제 일관성을 계산하였

다. 일관성 점수를 토대로 최적의 토픽을 선정

하여 genism(Rehurek & Sojka, 2011)을 활

용한 다이나믹 토픽 모델을 진행하였다.

다이나믹 토픽 모델 결과는 각각의 주제를 

구성하고 있는 키워드들이 존재하며 주제 키워

드별 확률 값이 존재한다(정우진 외, 2021). 따

라서 주제별 중복되는 키워드를 제거하여 각 

주제의 모호함을 방지할 수 있으며 주제의 키

워드들의 대표성이 확보된다(정우진 외, 2021). 

주영준 외(2019) 연구는 여러 개의 주제별 중

복되는 키워드를 비교하여 주제별 가장 높은 

확률을 가지고 있는 키워드를 해당 주제에 배

정하였고, 본 연구 또한 가장 주제별 키워드의 

확률 값을 비교하여 가장 큰 확률 값을 가지는 

키워드를 가지는 주제에 배치하였다. 이후 두

명의 연구자가 주제 레이블링을 진행하였으며 

두명의 연구자의 의견이 일치할 경우 일치된 

의견을 확정하였고 의견이 불일치할 경우 또다

른 연구자도 함께 참여하여 연구자들끼리 협의

하여 의견을 확정하였다.

5. 결과

5.1 감성 분석을 통한 온라인 감성 여론의 흐름 

파악 결과

범주별 감성 분석 결과는 <그림 2>와 같다. 

네 개의 범주 중 부동산세 범주에 포함된 게시

물이 총 9,632개로 비교적 많이 작성되었고, 금

리 범주가 총 1,007개로 비교적 적게 작성되었

다. 긍정 게시물 수에서는 네 개의 범주 중 부동

산세 범주가 총 2,484개로 비교적 많이 작성되

었고, 금리 범주가 총 230개로 비교적 적게 작

성되었다. 중립, 부정 게시물 수에서는 네 개의 

범주 중 부동산세 범주가 총 7,148개로 비교적 

많이 작성되었고, 금리 범주가 총 777개로 비교

적 적게 작성되었다.



 부동산 정책 관련 트위터 게시물 분석을 통한 대중 여론 이해  55

<그림 2> 범주별 긍정, 중립, 부정 게시물 수

공급 범주에서 긍정 게시물은 1,453개(23%)

이며 부정, 중립 게시물은 4,857개(77%)이다. 부

동산세 범주에서 긍정 게시물은 2,484개(26%)

이며 부정, 중립 게시물은 7,148개(74%)이다. 

금리 범주에서 긍정 게시물은 230개(23%)이

며 부정, 중립 게시물은 777개(77%)이다. 인구

분산 범주에서 긍정 게시물은 262개(13%)이

며 부정, 중립 게시물은 1,714개(87%)이다. 모

든 범주에서의 중립, 부정 게시물 수가 긍정 게

시물 수보다 많으며, 부동산 정책 관련하여 중

립, 부정적 의견 표현하는 게시물이 많은 것으

로 확인되었다. 그 중 인구분산 범주에서 중립, 

부정 게시물이 긍정 게시물보다 약 7배 많은 것

으로 확인되었으며, 긍정 게시물 13%, 부정 게

시물 87%로 다른 범주보다 상대적으로 부정, 

중립 게시물 비율이 높은 것으로 파악할 수 있

다. 즉, 인구분산 정책과 관련하여 대중들의 부

정, 중립 여론이 많은 것을 유추할 수 있다. 

<그림 3>은 범주별 긍정 게시물을 작성한 사

람의 수, 중립/부정 게시물을 작성한 사람 수를 

보여준다. 

<그림 4>는 범주별 긍정 게시물을 작성한 사

람의 수, 중립, 부정 게시물을 작성한 사람 수를 

보여준다.

<표 2>는 게시물 수를 게시물을 작성한 사람

의 수로 정규화 한 결과이다. 

<표 2>의 수치로부터 긍정의견의 경우, 한 

사람이 평균 하나 또는 두개의 의견을 게시한 

걸로 확인되었고 부정의견의 경우, 한 사람이 

평균 두개 또는 세개의 게시물을 게시한 걸로 
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<그림 3> 범주별 긍정, 부정/중립 게시물을 작성한 사람 수

<그림 4> 범주별 긍정, 부정, 중립 게시물을 작성한 사람 수

범주
일인당 작성한 평균 

긍정게시물 수

일인당 작성한 평균 

중립, 부정 게시물 수

긍정 게시물을 

작성한 사람의 수

중립, 부정 게시물을 

작성한 사람의 수

게시물을 

작성한 사람의 수

공급 1.6 1.9 898 2,520 2,973

부동산세 1.6 2.1 1,522 3,335 4,113

금리 1.3 1.4 179 552 680

인구분산 1.4 3.6 187 477 610

<표 2> 범주의 감성 별 트윗 아이디 기반 유일한 작성 사람 수

확인되었다. 즉, 부정, 중립 게시물을 작성한 사

람이 긍정 게시물을 작성한 사람보다 평균 게

시글을 더 게시한 것으로 확인할 수 있다. 그 

다음, 모든 범주에서 긍정 게시물을 작성한 사

람의 수 와 중립, 부정 게시물 작성한 사람의 

수의 합이 모든 게시물을 작성한 사람의 수보

다 많은 것을 확인할 수 있었다. 이는 한 명의 

사람이 부동산 정책에 관련하여 한결 된 감성
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을 가지고 있지 않음을 뜻한다. 예를 들어, 한 

명이 “노인들은 쪽 방에 살고 결혼도 하지 않는 

시대에 젊은 신혼부부들은 임대공공주택에 살

고. 편향적 인기 영합주의로 부동산 정책을 만

드는지.”라는 부정 게시물을 작성하기도 하며, 

“무주택자에겐 1% 금리 좋다~ 이래야 집주인

들과 공정한 게임이 되겠죠.”라는 긍정 게시물

을 작성하기도 한다. 대중들은 부동산 정책에 

관련하여 일관된 감성을 가지고 있지 않고 부

동산 정책에 따라 긍정, 부정, 중립을 표현하는 

게시물을 작성한 것을 유추할 수 있다.

5.2 다이나믹 토픽 모델링 분석을 통한 범주별 

주제 분석 결과

본 연구는 부동산 범주의 감성 별 시간의 흐

름에 따른 주제 변화를 알아보기 위해 감성 분

석한 범주별 게시물에 다이나믹 토픽 모델을 

실시하였다. 다이나믹 토픽 모델을 시행하기 

전, 최적의 주제 개수를 선정하여 범주의 감성 

별 주제의 일관성 점수를 계산하였고 그 결과

는 다음 <표 3>과 같다.

시간의 변화에 따른 담론 주제의 변화를 파

악하기 위해 본 연구에서는 정권 변화 시기를 

기준으로 전체 구간을 세구간으로 나눠서 실시

하였으며, 다음 <표 4>와 같다.

먼저, 이명박 정부의 임기 기간인 2008년 2월 

25일부터 2013년 2월 24일을 첫번째 기간으로 

선정하였고, 박근혜 정부의 임기 기간은 2013년 

2월 25일부터 2017년 5월 9일까지로 총리 권한 

대행 기간을 포함하여 선정하였으며, 문재인 

정부의 임기 기간은 2017년 5월 10일부터 데이

터 수집시간인 21년 8월 31일로 선정하였다. 이

후 정확한 분석을 위해 두명의 연구자가 키워

범주 감성 최적의 주제 수

공급
긍정 3

부정/중립 5

부동산세
긍정 3

부정/중립 6

금리
긍정 6

부정/중립 5

인구분산
긍정 2

부정/중립 3

<표 3> 범주별 최적의 주제 수

시간 구간 분류 기준 기간

첫번째 기간 이명박 정부 임기 기간 2008. 2. 25. ~ 2013. 2. 24.

두번째 기간
박근혜 정부 임기 기간

(총리 권한 대행 기간 포함)
2013. 2. 25. ~ 2017. 5.  9.

세번째 기간
문재인 정부 임기 시작일 부터

2021년 8월 31일까지
2017. 5. 10. ~ 2021. 8. 31.

<표 4> 다이나믹 토픽 모델 시간 구간
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드 기반하여 범주별 주제를 추출하였다. 그 결

과 연구자들의 의견이 일치했을 경우 해당 주

제를 최종 토픽으로 선정했으며, 연구자들끼리 

불일치할 경우 다른 연구자와 협의하여 최종 

주제를 선정하였다.

<표 5>는 공급 범주의 다이나믹 토픽 모델 

분석 결과이다.

공급 범주의 경우 긍정 게시물로부터 세 개

의 주제로 구성되었고, 중립, 부정 게시물로부

터 다섯 개의 주제로 구성되었다. 긍정 게시물

의 주제로 ‘세금 감면 정책’, ‘소형주택에 대한 

관심증가’, ‘임대주택 공급 확대’가 있으며 중립, 

부정 게시물의 주제로 ‘주거주택대책 문제’, ‘재

건축 강남구 규제완화’, ‘임대주택 정책 의구심’, 

‘분양권 전매’, ‘그린벨트해제 반대’로 추출되었

다. 주제의 분포를 시간순으로 시각화한 결과

는 다음 <그림 5>와 같다.

공급 긍정 게시물에서 ‘세금 감면 정책’ 주제

는 첫 번째 기간과 두 번째 기간에 비해서 상대

적으로 세 번째 기간에 증가폭이 크다. 이는 세 

번째 기간인 2017년부터 2020년 2월까지 꾸준

히 아파트 실거래 가격이 상승하였기 때문에

공급 주제 대표 키워드

긍정

세금 감면 정책 면제, 취득세, 혜택, 수혜, 감면

소형주택에 대한 관심증가 주택, 분양, 소형, 오피스텔

임대주택 공급 확대 임대주택, 공급, 안정, 집, 가격

부정, 중립

주거주택대책 문제 주거, 주택, 대책, 발표, 문제

재건축 강남구 규제완화 강남구, 재건축, 규제, 완화, 확대

임대주택 정책 의구심 임대주택, 공급, 집값, 실패, 폭등

분양권 전매 분양권, 아파트, 토지, 전매

그린벨트 해제 반대 그린벨트, 해제, 반대, 투기, 원가

<표 5> 공급 범주 주제 및 키워드

<그림 5> 공급 범주 감성 별 주제 분포
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(김원재, 2020), 주택 구입자의 취득세 부담을 

낮춤과 동시에 주거 불안층의 주택 취득을 장

려하는 정책을 통해 ‘세금 감면 정책’에 대한 긍

정 주제가 상대적으로 증가한 것으로 파악된다. 

‘소형주택에 대한 관심증가’ 주제는 다른 기간

에 비해서 상대적으로 첫 번째 기간에 언급이 가

장 많다. 2012년 12월에 기획재정부가 발표한 

‘인구․가구 구조 변화에 따른 주택시장 변화’에 

따르면 인구․가구 증가세가 둔화되면서 소형

주택에 대한 관심이 증가할 것이라고 설명했다

(기획재정부, 2012). 이로 인해 소형 평형 공급 

사업 정책에 대해 관심이 증가한 것으로 예측된

다. ‘임대주택 공급 확대’ 주제는 두 번째 기간에 

상대적으로 가장 많은 증가 폭이 있다. 두 번째 

기간에 행복 주택 시범지구 선정이 진행되면서 

사회초년생을 위한 공공임대주택 공급이 확산

되는 추세로 주거 안정화를 마련할 수 있도록 

하는 정책이 확대되었다(김선덕 외, 2013). 따

라서 대학생, 사회초년생들의 임대주택 공급 

확대에 관심이 증가한 것으로 사료된다.

중립, 부정 게시물의 ‘주거주택대책 문제’ 주

제는 전 기간에서 비슷한 비율로 변화하지만, 

다른 기간에 비해서 상대적으로 세 번째 기간

에 높은 것으로 파악된다. 세 번째 기간 동안, 

부동산 정책 중 주택 및 주거 정책은 23건으로 

확인된다(김택, 2021). 정책이 자주 변경되면

서 정책의 일관성이 흔들리거나 혼란을 야기시

켜 ‘주거주택대책 문제’에 대한 답답함을 호소

하는 것으로 유추된다. ‘임대주택 정책 의구심’ 

주제는 다른 기간에 비해 상대적으로 세 번째 

기간에 상승한 것으로 파악된다. 세 번째 기간

의 대선 공약 중 하나인 청년공공임대주택에 대

한 정책의 사후적 대처 및 정책의 일관성이 떨

어진다는 평가를 받았었다(장재석, 2021). 이를 

통해 대중들의 임대주택 정책 의구심이 상승한 

것으로 유추할 수 있다. ‘분양권 전매’ 주제는 세 

기간 모두 비슷한 추세를 보이는 것으로 파악된

다. 이는 꾸준하게 분양을 통한 내 집 마련을 

도모하는 사람들이 많은 것을 파악할 수 있으

며, 분양권을 전매 목적으로 청약을 하는 투기

수요에 관한 여론의 민감도를 유추할 수 있다. 

‘그린벨트해제 반대’ 주제는 첫 번째 기간에 상

대적으로 높은 것으로 확인된다. 2009년 8.27대

책으로 2012년까지 수도권의 그린벨트 내에서 

공급되는 보금자리주택이 초기 12만에서 32만

으로 확장되었다(조명래, 2012). 그린벨트해제

를 반대하고 그린벨트해제로 지어진 공공 주택

과 또한 투기 대상이 될 수 있기 때문에 그린벨

트해제 관련한 논의가 진행되는 것으로 보인다. 

‘재건축 강남구 규제완화’ 상대적으로 두 번째 

기간에 높은 것으로 확인된다. 두 번째 기간동

안 재건축 규제 완화, LTV, DTI 규제 완화, 저

금리 기조 등 경기 부양 대책을 추진하였다(진

희정, 2016). 더불어 강남구 지역의 일부 재건

축 사업에 대한 건축계획안 통과와 더불어 재

건축 규제 완화로 인해 주택가격에 불안정 요

인으로 작용될 것을 우려하는 것으로 유추된다.

<표 6>은 부동산세 범주의 다이나믹 토픽 모

델 분석 결과이다.

부동산세 범주의 경우 긍정 게시물로부터 세 

개의 주제가 구성되고, 중립, 부정 게시물로부

터 여섯 개의 주제가 구성되었다. 긍정 게시물

의 주제로 ‘생애 첫 구입 혜택’, ‘투기 단속’, ‘다

주택자 세금강화’가 있으며 중립, 부정 게시물

의 주제로 ‘공직자 솔선수범의 부재 비판’, ‘부

동산 시장 효과’, ‘부동산 불로소득’, ‘중산층의 
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부동산세 주제 대표 키워드

긍정

생애 첫 구입 혜택 서민, 생애, 최초, 구입, 감면

투기 단속 투기, 고위공직자, 집, 건물

다주택자 세금강화 부자, 양도세, 종부세, 재산세, 규제

부정, 중립

공직자 솔선수범의 부재 비판 공직자, 장관, 국토부, 주거, 비판

부동산 시장 효과 부동산, 시장, 효과, 의견, 제기

부동산 불로소득 불로소득, 불법, 환수

중산층의 몰락 중산층, 실패, 서민, 하우스푸어

재건축 지역의 부동산 문제(투기, 집값 상승) 대출, 투기지역, 재건축, 강남구, 세종, 과천

면제 및 감면에 대한 불만 양도세, 면제, 감면, 완화

<표 6> 부동산세 범주 주제 및 키워드

<그림 6> 부동산세 범주 감성 별 토픽 분포

몰락’, ‘재건축 지역의 부동산 문제(투기, 집값 

상승)’, ‘면제 및 감면에 대한 불만’으로 추출되

었다. 주제별 문서의 분포를 시각화한 결과는 

다음 <그림 6>과 같다.

부동산세 긍정 게시물에서 ‘생애 첫 구입 혜

택’ 주제는 세 번째 기간에 비교적 상승하였다. 

다른 기간에 비해 세 번째 기간에 부동산 집 값

이 상승한 점을 고려하였을 때 생애 최초 주택 

구입하는 국민에게 주는 세금부담을 완화해주

는 정책인 생애 첫 구입 혜택에 관련하여 더욱 

긍정적으로 논의되어지고 있는 것으로 사료된

다. ‘투기 단속’ 주제는 상대적으로 두 번째기간

에 증가하였다. 두 번째 기간 동안 부동산 정책 

설계는 투기억제 목표 없이 주택경기 활성화, 

서민주거 안정의 목표를 중요하게 제시하였다

(백두산, 박치성, 2021). 하지만, 부동산 투기는 

전 국민에게 악영향을 끼치며 이로 인해 주거

안정에 불안을 초래한다. 따라서 대중들은 부

동산 투기 단속의 필요성에 대한 의견을 표현

하고 있다고 유추된다. ‘다주택자 세금강화’ 주
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제는 시간이 흐르면서 감소하는 추세지만, 감

소폭이 크지 않다. 부동산 가격이 상승하면 다

주택자를 부동산 투기 세력으로 몰아가는 잦은 

현상이 존재한다(김사경, 2021). 따라서 양도

세, 종부세, 재산세와 같은 세금 정책을 통해 다

주택자의 부동산 세제 정책 강화에 대한 논의

가 적극적으로 이뤄지고 있는 것으로 사료된다.

부동산세 부정, 중립 게시물에서 ‘공직자 솔선

수범의 부재 비판’, ‘부동산 불로소득’, ‘중산층의 

몰락’ 주제들은 모두 세 번째 기간에 비교적 상

승되었다. 세 번째 기간 동안 잦은 부동산 정책 

변동이 있었지만, 이미 부동산 값 폭등으로 인한 

중산층의 몰락, 투기와 부동산 값 상승으로 인한 

불로소득 증가에 대한 우려와 비판의 여론이 나

오는 것으로 사료된다. 공직자 솔선수범의 부재 

비판의 경우 2022년 3월에 한국토지주택공사 직

원 10여 명이 3기 신도시 개발 지역에 본인과 배

우자, 가족 명의를 이용하여 100억 원의 토지를 

2년 동안 매입하였다는 투기 의혹이 제기되었다

(안태훈, 2021). 이는 공직자 솔선수범의 부재에 

대한 대중들의 지탄으로 유추된다. ‘재건축 지역

의 부동산 문제(투기, 집값 상승)’ 주제는 모든 

기간에서 큰 변동 폭이 크지 않다. 이는 재건축

으로 인해 생기는 투기 과열과 재건축 지역 근처

의 집 값 상승에 대한 우려가 지속적으로 논의되

는 것으로 예측된다. ‘부동산 시장 효과’ 주제는 

시간이 흐르면서 감소, 증가하는 추세지만, 그 

폭이 크지 않다. 부동산 시장 효과에 논의는 꾸

준히 진행되고 부동산 문제 안정화를 위한 의견

이 제기되고 있음을 살펴볼 수 있다.

<표 7>은 금리 범주의 다이나믹 토픽 모델 

분석 결과이다.

금리 범주의 경우 긍정 게시물로부터 여섯 개

의 주제, 중립, 부정 게시물로부터 다섯 개의 주

제가 추출되었다. 긍정 게시물의 주제로 ‘기준금

리 인상 동결 발표’, ‘물가 안정 대책’, ‘금리 인

하’, ‘대출 조건 완화’, ‘투기 규제 및 집값 정상화’

가 있으며 중립, 부정 게시물의 주제로 ‘주택담

보규제강화’, ‘경기침체 방지 및 금리 조정’, ‘가

계부채 대책 문제’, ‘집값 투기 난제, 미해결’, ‘시

장 공급가격 상승’이 추출되었다. 주제별 문서의 

주제를 시각화한 결과는 다음 <그림 7>과 같다.

금리 주제 대표 키워드

긍정

기준금리 동결 발표 정부, 기준금리, 동결, 발표

임대료 상한제 임대료, 기준, 법, 조정

물가 안정 대책 규제, 안정, 물가

금리 인하 경제, 상승, 인하, 가계부채

대출 조건 완화 담보, 수익, 가치

투기 규제 및 집값 정상화 집값, 문제, 투기, 해결, 정상화

부정, 중립

주택담보 규제강화 대출, 주택, 금리, 담보, 강화

경기침체 방지 및 금리 조정 인상, 불황, 금리인하, 기준금리

가계부채 대책 문제 경제, 대책, 가계부채, 문제, 상황

집값 투기 난제, 미해결 투기, 집, 지속, 정권

시장 공급가격 상승 시장, 공급, 가격, 돈, 상승

<표 7> 금리 범주 주제 및 키워드
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<그림 7> 금리 범주 감성 별 토픽 분포

금리 긍정 게시물에서는 ‘기준금리 동결 발

표’ 주제는 세 번째 기간에 상대적으로 감소하

는 추세를 보인다. 세 번째 기간에 코로나19로 

인해 경기 침체가 예상되어 완화적 통화정책을 

유지하여 연속 기준금리 동결 유지하였다. 코

로나19로 인한 대중들의 금리 부담으로 ‘기준

금리 동결 발표’에 대한 긍정적인 여론이 감소

한 것으로 사료된다. ‘임대료 상한세’ 주제는 집 

값이 가장 상승한 세 번째 기간에 상대적으로 

증가하는 추세이다. 임대료 상한세는 계약 갱

신 시 임대료 상한선을 5% 범위 내로 제한하여 

임차인들이 임대료 급등으로 인한 부담을 완화

시켰다(국토교통부, 2021). 이로 인해 긍정적

인 여론이 상승한 것으로 예측된다. ‘물가 안정 

대책’ 주제는 지속적으로 상승하였다. 특히 세 

번째 기간 동안 코로나19로 인한 물가 상승으

로 인해 물가 안정 대책에 대한 관심으로 확인

된다. ‘금리 인하’ 주제는 세 번째 구간에서 가

장 상승하였다. 코로나19로 인한 가계부채 증

가로 금리 인하에 대한 기대되고 있음을 유추

할 수 있다. ‘대출 조건 완화’ 주제는 상승, 하락

의 변화는 있지만 두 번째 기간에 비교적 상승

하였다. 2014년 2.26대책에서 전세대출 지원 체

계 조정, 9.1대책에서 무주택자 서민에 대한 대

출 지원확대, 10.30대책에서 취업준비생 등 사

회취약계층 대상으로 월세 대출을 추진하였다

(정주희, 2016). 두 번째 기간에 대출 지원 확

대 정책이 많이 마련되었던 것을 참고하였을 

때 두 번째 기간동안 대출 조건 완화에 대한 긍

정적인 여론이 상승한 것으로 예측된다. ‘투기 

규제 및 집값 정상화’ 주제는 모든 기간에 증가, 

감소 추세가 있지만, 변화폭이 크진 않다. 부동

산 투기규제를 통한 투기 세력 감소와 집 값 정

상화라는 목표는 대중들의 꾸준한 바람이라고 

유추할 수 있다.

금리 부정, 중립 게시물에서는 ‘주택담보 규

제강화’, ‘가계부채 대책 문제’가 두 번째 기간

에서 상대적으로 증가하였다. 정부가 주택담보

대출비율 등 금융규제를 완화하고 저금리 기조

를 유지하면서 돈을 빌릴 수 있는 환경이 마련되
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어 주택담보대출이 상승하고 가계부채도 1,200

조원에 육박할 정도로 상승하였다(황의영, 김

회룡, 2015). 국가가 관리해야 할 가계부채 총 

량이 증가는 국민들의 주택대출 시장에도 부정

적인 영향을 끼칠 것이기 때문에 ‘주택담보 규

제강화’와 ‘가계부채 대책 문제’에 관한 정책이 

비교적 많이 논의된 것으로 유추된다. ‘경기침

체 방지 및 금리 조정’, ‘집값 투기 난제, 미해

결’, ‘시장 공급가격 상승’이 세 번째 기간에 상

대적으로 가장 상승하였다. 세 번째 기간동안 

추진한 정책의 대부분이 금리를 올리고 대출을 

규제를 통해 수요 제한에 초점을 두어 집 값 안

정화를 유도하는 정책을 발표했다. 하지만, 정

책의 목적과 다르게 집 값이 상승한 것에 대한 

금리 정책에 대한 논의가 진행된 것으로 사료

된다.

<표 8>은 인구분산 범주의 다이나믹 토픽모

델 분석 결과이다.

인구분산 범주의 경우 긍정 게시물로부터 두 

개의 주제, 중립, 부정 게시물로부터 세 개의 주

제가 추출되었다. 긍정 게시물의 주제로 ‘신도

시 분양 수혜’, ‘신도시 기대’가 있으며 중립, 부

정 게시물의 주제로 ‘신도시 공급 문제’, ‘부동

산 가격상승 불만’, ‘부동산 투기과열’이 추출되

었다. 주제별 문서의 분포를 시각화한 결과는 

다음 <그림 8>과 같다.

인구분산 주제 키워드

긍정
신도시 분양 수혜 신도시, 개발, 분양, 수혜

신도시 기대 수도 이전, 세종시, 혁신도시, 위례신도시, 최고, 교통

부정, 중립

신도시 공급 문제 신도시, 정책, 아파트, 분양, 공급, 건설

부동산 가격상승 불만 부동산, 집값, 상승, 실패

부동산 투기과열 투기지역, 서울, 세종시, 과천, 투기

<표 8> 인구분산 범주 토픽 및 키워드

<그림 8> 인구분산 범주 감성 별 주제 분포
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인구분산 긍정 게시물에서 ‘신도시 분양 수

혜’는 세 번째 기간에 가장 감소하였다. 수도권 

집값에 비해 저렴한 분양가로 내 집 마련을 하

기위해 신도시 분양을 희망하는 것이 일반적이

다. 하지만, 정부가 3기 신도시 분양가를 공개하

자 주변 시세와 차이가 없거나 더 비싼 곳도 있

다는 고분양가 논란이 일어났다(이동욱, 2021). 

이로 인해 세 번째 기간에 신도신 분향 수혜에 

대한 기대감이 감소한 것으로 예측된다. ‘신도

시 기대’ 주제는 신도시를 향한 기대감을 나타

낸다. 다른 기간과 비교하여 세 번째 기간에 상

대적으로 상승한 추세이고, 1,2 신도시에서 겪

었던 교통난 같은 한계를 개선한 3기 신도시를 

향한 기대감으로 유추할 수 있다.

인구분산 부정, 중립 게시물에서 ‘신도시 공

급 문제’ 주제이다. ‘신도시 공급 문제’ 주제는 

첫 번째 기간에 비교적 증가한 것으로 확인된

다. 첫 번째 기간에 정부는 참여정부의 수요억

제정책에서 공급중심정책으로 정책의 큰 방향

의 변화를 주었다(정의철, 2010). 그러나 공급

정책의 핵심이었던 2기 신도시 정책은 서울에

서 가까운 개발제한구역의 일부를 해제하여 주

택을 공급하였기 때문에 2기 신도시 중 경쟁력

이 떨어진 김포, 파주, 양주 등과 중소규모의 택

지개발지구들의 미입주와 미분양이라는 문제

가 생겨났다(윤정중 외, 2013). 이외에도 민간

건설업체들도 입지 및 가격경쟁력이 보금자리

주택보다 약하다 보니 경영여건 악화에 놓이게 

되었다(윤정중 외, 2013). 이로 인해 첫 번째 

기간의 신도시 주택공급 문제에 대한 대중들의 

현실적인 우려를 유추할 수 있다. ‘부동산 가격

상승 불만’ 주제는 집 값 상승이 세 번째 기간에 

상대적으로 급증하였다. 다른 기간에 비해 세 

번째 기간에 부동산 집 값 상승한 점을 고려하

였을 때 부동산 가격 상승과 부동산 투기에 대

한 여론의 민감도를 유추할 수 있다. ‘부동산 투

기과열’ 주제는 모든 기간에 상승, 감소 변화가 

있지만 변화폭이 크지 않다. 부동산 투기과열 

주제는 꾸준히 논의되는 주제이며 부동산 투기

로 인해 부동산 가격 변화와 부동산 시장 불안

정화를 초래할 수 있다. 따라서 ‘부동산 투기과

열’ 주제는 부동산 투기에 대한 민감한 여론이 

연속적으로 존재하는 것으로 확인할 수 있다.

6. 결론 및 제언

본 연구는 부동산 정책의 대상이 되는 대중

의 감성을 분석하여 시간에 따른 부동산 정책 

과 관련된 주제를 구체적으로 파악하기 위해 

부동산 범주별 감성 분석, 다이나믹 토픽 모델 

분석을 실시하였다. 이를 위해 트위터에서 2008

년 2월 25일부터 2021년 8월 31일까지 작성된 

부동산 정책 관련 게시글을 수집하였고, 게시

물을 공급, 부동산세, 금리, 인구분산 으로 범주

화 하였다. 1차 전처리 과정으로 영어 및 숫자 

제거, 2차 전처리 과정으로 데이터 내 중복 제거

를 진행하여 분석에 사용된 최종 게시물은 공급 

범주 6,310개, 부동산세 9,632 개, 금리 1,007 개, 

인구분산 1,976개이다. 

먼저, 감성 분석을 통해 부동산 정책 범주별 

온라인 감성 여론을 확인하였다. 분석 결과, 한 

명이 평균 하나 또는 두개의 긍정 의견을 게시

한 걸로 확인되었고, 부정의견의 경우, 한 명이 

두개 또는 세개의 게시물을 게시한 걸로 확인

되었다. 실제 긍정 게시물 수와 부정 게시물 수
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를 비교하였을 때는 긍정 게시물 수에 비해서 

부정 게시물 수가 상대적으로 많기 때문에 부

동산 정책 관련하여 중립, 부정적 의견이 많을 

것이라 확인된 것으로 보였다. 하지만, 부정 게

시물을 한 사람이 평균 두개 또는 세개의 게시

물을 작성한 것으로 확인되어 소수의 사람이 

중립, 부정적 의견을 많이 게시한 것을 파악 하

였다. 또한, 모든 범주에서 긍정 게시물을 작성

한 사람의 수 와 중립, 부정 게시물 작성한 사람

의 수의 합이 모든 게시물을 작성한 사람의 수

보다 많은 것을 확인할 수 있었는데 이는 한 사

람이 부동산 정책에 관련하여 긍정, 부정, 중립

의 일관된 의견을 표현하기 보다는 부동산 정

책에 따라 긍정, 부정, 중립의 의견을 비일관적

으로 표현하는 것을 유추할 수 있다.

다음으로, 다이나믹 토픽 모델 분석을 진행

하였다. 감성 분석이 진행된 범주별 데이터에 

다이나믹 토픽 모델을 적용하여 2008년 2월 25

일부터 2021년 8월 31일까지 총 13년 6개월 동

안 시간에 흐름에 따른 잠재적 주제 분석을 실

시하였다. 분석결과, 공급 범주에서 긍정 주제

로 ‘세금 감면 정책’, ‘소형주택에 대한 관심증

가’, ‘임대주택 공급 확대’가 있었으며, 부정 주

제로 ‘주거주택대책 문제’, ‘재건축 강남구 규제

완화’, ‘임대주택 정책 의구심’, ‘분양권 전매’, 

‘그린벨트 해제 반대’로 나타났다. 공급 범주의 

긍정 주제에서는 공급을 늘리기 위한 임대주택 

공급 확대 정책과 수요 증가를 위한 세금 감면 

정책과 관련하여 긍정적으로 평가되었다고 해

석할 수 있다. 공급 범주의 중립, 부정 주제인 

‘주거주택대책 문제’, ‘분양권 전매’, ‘임대주택 

정책 의구심’ 주제가 세 번째 기간에 상대적으

로 증가하는 추세를 보이고 있었다. 세 번째 기

간에 정책이 자주 변동되면서 정책의 일관성 

부족으로 인한 혼동, 혼란은 주거주택 문제나 

정책에 대한 의구심으로 확대된 것으로 파악할 

수 있다. 

부동산세 범주에서 긍정 주제는 ‘생애 첫 구

입 혜택’, ‘투기 단속’, ‘다주택자 세금강화’가 나

타났고, 중립, 부정 주제는 ‘공직자 솔선수범의 

부재 비판’, ‘부동산 시장 효과’, ‘부동산 불로소

득’, ‘재건축 지역의 부동산 문제(투기, 집값 상

승)’, ‘면제 및 감면에 대한 불만’으로 나타났다. 

부동산세 긍정 주제에서는 무주택자들의 내 집 

마련을 장려하고 부동산 투기 단속, 다주택자 

세금강화 정책에 관련하여 긍정적으로 평가되

고 있다고 해석할 수 있다. 부정, 중립 주제인 

‘공직자 솔선수범의 부재 비판’, ‘부동산 불로소

득’, ‘중산층의 몰락’ 주제는 세 번째 기간에 다

소 상승한 것을 확인할 수 있다. 이는 세 번째 

기간에 부동산 값 폭등으로 인한 국민의 비판

의 여론과 더불어 부동산 불로소득에 대한 예

민한 대중의 여론을 유추할 수 있다.

금리 범주의 긍정 주제는 ‘기준금리 동결 발

표’, ‘임대료 상한선’, ‘물가 안정 대책’, ‘금리 인

하’, ‘대출 조건 완화’, ‘투기 규제 및 집값 정상

화’로 파악되었다. 긍정 주제 중 ‘기준금리 동결 

발표’, ‘임대료 상한세’, ‘금리 인하’ 주제는 세 

번째 기간에 가장 상승 또는 감소하는 변화를 

파악할 수 있었는데, 이는 코로나19라는 특수

한 재난 상황으로 인해 경제 침체로 인해 국민

들의 생활안정을 희망하는 것으로 유추할 수 

있다. 금리 범주의 부정, 중립 주제 중 ‘주택담

보 규제강화’, ‘가계부채 대책 문제’는 두 번째 

기간에 상대적으로 상승하였고 이는 주택담보

대출이 상승하고 가계부채도 상승하여 국가 가



66  한국문헌정보학회지 제56권 제3호 2022

계부채 관리의 필요성이 대두되고 이로 인해 

주택담보 규제강화와 가계부채 정책에 대한 논

의가 많이 된 것으로 유추된다. 그 외에 ‘집값 

투기 난제, 미해결’, ‘시장 공급가격 상승’, ‘경기

침체 방지 및 금리조정’ 주제는 세 번째 기간에 

상대적으로 상승한 것을 확인하였다. 세 번째 

기간에 대출을 제한하고 금리를 올리는 수요 

제한 정책을 발표했지만 정책의 목적과 다르게 

집 값은 안정화되지 못하였다. 코로나19라는 

특수한 상황이라는 점을 감안하여도 대중들의 

부동산 가격, 금리, 투기에 대한 민감한 여론을 

유추할 수 있다.

인구분산 범주의 긍정 주제는 ‘신도시 분향 

수혜’, ‘신도시 기대’로 파악되었다. 신도시 개발

을 통해 인구분산 및 주거 안정 효과를 기대하

는 것을 알 수 있다. 인구분산 범주의 부정 주제

는 ‘신도시 공급 문제’, ‘부동산 가격상승 불만’, 

‘부동산 투기과열’로 나타났다. 인구분산을 위한 

신도시 공급과 그로인한 분양가 문제, 투기과열 

문제가 존재하는 것을 확인할 수 있다.

본 연구에는 아래와 같은 한계점이 존재한

다. 첫째, 본 연구에 사용된 세 번째 기간의 데

이터(2017. 5. 10 ~ 2021. 8. 31)는 문재인 정

부의 임기 기간 내에 연구가 진행되었기 때문

에 임기 종료 기간까지의 데이터 분석이 어려

웠다. 따라서 해당 기간에 대한 여론 분석결과

는 전체 임기 기간을 완전히 반영하지 못한다. 

둘째, 트위터라는 소셜미디어 플랫폼을 사용하

여 분석을 진행했기 때문에 소셜 미디어를 사

용하지 않는 인구를 포함한 모든 사람의 의견

을 대표하기엔 어렵다. 셋째, 본 연구에서 사용

된 키워드 외에 부동산 정책 관련된 키워드가 

많이 존재한다. 그러므로 본 연구에서 사용한 

데이터가 모든 부동산 정책 데이터를 분석했다

고 보기 어렵다. 넷째, 어휘 기반 감성 분석을 

진행하였기 때문에 숨겨진 문맥을 고려되지 않

았다. 추후 연구에서는 문맥 기반 감성 분석을 

기반으로 실시하여 소셜 미디어 작성자의 의견

을 보다 심도 있게 탐색하고자 한다.

하지만 본 연구는 기존 연구와 비교하여 다

음과 같은 차별성이 존재한다. 첫째, 기존 연구

에서는 특정 정책을 연구 대상으로 선정하여 

부동산 정책 실효성 분석 연구가 진행되었다. 

하지만, 실제 부동산 정책을 평가하는 대중들

의 의견을 파악하지 못한다는 한계가 있다. 본 

연구에서는 소셜미디어 플랫폼인 트위터에서 

부동산 정책에 관한 대중들의 실제 의견을 파악

했다는 의의를 지닌다. 둘째, 기존 연구에서는 

상대적으로 짧은 기간 동안의 부동산 정책을 상

세하게 이해하였지만, 본 연구에서는 2008년 2

월 25일부터 2021년 8월 31일까지 13년 6개월 

동안 부동산 정책 관련 주제를 시간에 따라 분

석하고 부동산 정책의 동향을 폭넓게 파악했다

는 의의가 있다. 셋째, 본 연구는 부동산 정책의 

대상인 대중의 감성과 생각을 분석함으로써 대

중의 상황을 이해하고 부동산 정책에 대한 대

중의 의견을 분석하였다. 본 연구를 통해 부동

산 정책에 대한 대중의 여론 분석결과를 기반

한 새로운 정책을 위한 기초자료로 기대하고자 

한다.
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