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KTX 이용객수, 인구, 주택시장 간 상호 영향분석: 
강릉 ․ 중앙선 중소도시 중심으로

김용래*

요 약

본 연구는 KTX 개통 이후 강릉 ․ 중앙선 중소도시 KTX 이용객수를 중심으로 KTX 이용객수와 해당 
도시의 인구 그리고 주택시장(가격, 거래량) 상호 간 영향 관계를 그랜저 인과관계 검정을 통해 비교 ․ 
분석하였다. 본 연구결과를 요약하면 다음과 같다. 첫째, KTX 개통 효과로 인한 KTX 이용객수는 강릉 
․ 중앙선 6개 중소도시의 인구증가율, 주택거래량, 그리고 주택가격지수 상호 간 유의한 영향을 주고 
있었으며 특히 KTX 이용객수는 주택가격지수에 더 유의한 영향을 주는 것으로 나타났다. 둘째, KTX 
개통 효과로 인한 중소도시의 인구증가율은 주택거래량과도 상호 유의한 영향을 미치고 있었는데 
주택거래량이 인구증가율에 더 유의한 영향을 미치고 있었다. 셋째, KTX 개통 효과는 중소도시 내 
주택거래량과 주택가격지수 상호 간에도 유의한 영향을 미치고 있었다. 이와 같은 연구결과는 최근 주택 
미분양주택 증가 등 침체된 지방 중소도시 주택시장에 KTX 개통은 긍정적인 요인으로 작용할 수 있다. 
따라서 저출산, 인구감소 등으로 소멸 위기에 처해 있는 지방 중소도시로서는 도시 재생에 KTX가 지렛대 
역할을 할 것이며 향후 인구 및 주택시장 정책 수립에 귀중한 참고자료가 될 것이다. 

핵심어 : KTX 이용객수, 인구증가율, 주택거래량, 주택가격지수

Ⅰ. 서론

2004년 4월에 처음 개통된 고속철도(KTX)는 올해 4월 개통 20주년을 맞이하였다. 그간 고속철도 
개통이 미치는 영향은 국토 균형발전, 전국의 1일 생활권화 등 경제, 사회, 여러 가지 측면에서 많은 
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변화를 주었다. 특히 그동안 고속철도의 불모지인 경기 동부권과 강원권, 충북권 그리고 경북권에도 
강릉선(2017년 12월, 청량리-강릉)과 중앙선(2021년 1월, 청량리-안동)이 개통되어 고속철도의 
수혜를 누리고 있으며 2024년 현재에는 청량리역에서 서울역까지 연장하여 운행하고 있다. 

임병호(2008)는 고속철도 개통으로 여러 가지 영향요인이 발생하는 데 특히 직접요인은 접근성의 
요인으로 고속철도 이용객수의 변화, 통근․통학의 변화가 있고, 간접요인으로는 인구변화 및 인구수 
이동, 지가변화(지가변동률) 등이 있다고 하였다.1) 특히 KTX의 개통은 해당 지역의 부동산에도 
영향을 미칠 수 있는데 일반적으로 지가변동 뿐만 아니라 아파트 가격 등 주택시장에도 크게 영향을 
미칠수 있다. 

그 간 국내 고속철도 개통이 미치는 연구는 지역경제, 편익, 수요 등을 총 망라하고 많은 연구가 
이루어져 왔다. 그러나 국내 선행연구는 주로 경부 ․ 호남선을 주축으로 연구되어 왔으며, 40만 미만의 
중소도시를 대상으로 한 연구는 아직 미흡한 실정이다.2) 작금의 지방 중소도시는 저출산과 고령화, 
인구감소 등으로 지방소멸 위기에 처해 있으며 지방정부에서는 도시 재생과 경쟁력을 갖추기 위하여 
다방면으로 노력하고 있다. 특히 중소도시에 있어서 지역 인구와 부동산시장 특히 주택시장은 지역경
제의 근간을 이루고 있다. 중소도시의 인구감소는 주택시장에도 영향을 미쳐 악성 미분양주택 증가, 
빈집 증가 등 지역경제 기반을 흔들 수 있다. 따라서 본 연구는 중소도시의 KTX 개통이 인근 도시 
간 교통 접근성 향상으로 지역 인구와 주택시장에 어떠한 영향을 미치고 있는지 혹은 KTX 개통효과는 
있는지 의문점에서 출발하였다. 본 연구는 2021년 1월 중앙선 고속철도 개통 이후 강릉 ․ 중앙선 
KTX 정차역 6개 중소도시를 대상으로 KTX 이용객수와 지역 인구 그리고 주택시장 상호 간에 어떠한 
영향을 미치고 있는지 살펴보고 연구결과에 대하여 KTX 개통이전 사례, 선행연구와 비교분석 하면
서 시사점을 제시하고자 한다. 

본 연구의 시간적 범위는 중앙선 개통인 2021년 1월부터 2023. 12월까지이며 공간적 범위는 
강릉 ․ 중앙선에 KTX가 정차하는 6개 중소도시이다.3) 내용적 범위는 월 단위 패널자료이며 분석방법
은 그랜저 인과관계 분석이다. 본 연구결과는 소멸 위기에 있는 중소도시의 도시 재생, 주택시장 

1) 임병호(2008)는 직접요인과 간접요인으로 다음과 같이 추가적인 변화가 있다고 하였음. 직접요인
으로는 교통수단별 통행수 변화, 도시인지도의 변화, 쇼핑변화가 있다고 하였으며, 간접요인으로
는 지역 내 총생산의 변화, 사업체수의 변화, 관광객의 변화가 있다고 하였음.

2) 특히 2017.12월에 개통한 강릉선의 경우 KTX 개통 효과에 대한 학술적인 연구논문은 이제용 ․ 
이상근 외(2023), 김영표(2020) 정도로 희박하였음.

3) 본 연구대상인 6개 중소도시는 도시별 인구수나 특색, 규모에 따라 작은 차이가 있어 이를 완전
히 제거하고 분석하는 것이 타당하나, 6개 도시의 지역 경제적 지표(인구천명당 사업체수(2022), 
인구천명당 종사자수(2022), 3개년도(2021∼2023) 재정자립도, 경제활동참가율 등)를 분석한 결
과, 도시 간 큰 편차를 보이지 않고 있다. 따라서 본 연구는 KTX 개통 효과 측정 변수로 KTX 
이용객수와 지역인구 그리고 주택시장 간 관계 규명에 중점을 두고 분석하였음.
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등 정책수립에 귀중한 참고자료가 될 것이다. 
한편 본 연구대상 도시에서 KTX 정차역 중 군 단위의 중소도시는 지역경제의 대표적인 요인 중 

부동산 관련 지표에 대하여 자료 미 공표 등으로 자료 획득에 어려움이 있어 제외하였다.4)

Ⅱ. 이론적 논의

1. 고속철도 운영 및 이용객수 현황

먼저 고속철도 운영현황은 본 연구대상 노선인 강릉선과 중앙선에 한하여 살펴보기로 한다. 현재 
강릉, 중앙선에는 KTX-이음이라는 준고속열차5)가 운행하고 있는데 본 연구에서는 편의상 고속철
도(KTX)로 통일하여 기술하고자 하며 운영현황은 다음 <표 1>과 같다. 2023. 12. 26. 코레일의 
열차 운행 개편으로 현재 강릉선은 주중 왕복 40회, 주말 60회가 강릉 ․ 동해역에서 서울 ․ 청량리역을 

4) 해당 군은 양평군, 횡성군, 평창군, 단양군이며 각주 9)에서 상세히 서술함.
5) 한국철도공사 운전취급 규정 제55조(열차의 등급)에 의하면 열차의 등급은 열차와 차량의 원활한 

운전취급과 효율적인 열차 설정 등을 위하여 운행속도와 시간 및 열차품질 등을 고려하여 고속 
여객열차는 KTX, KTX-산천을, 준고속열차는 KTX-이음을 운영하고 있으며 KTX-이음 차량은 
최고속도 260km로 설계되어 있음(한국철도공사, 2023c).

노선 구간 주중 주말 최단소요시간
(종착역 기준) 주요 정차역 최초 

운행일시

강릉선

 서울 ↔ 강릉 28 28 1시간 49분 양평, 만종, 횡성,
평창, 진부, 강릉

2017.
12. 22.

 청량리 ↔ 강릉 2 16 1시간 28분

 서울 ↔ 동해 8 8 2시간 25분 양평, 만종, 횡성,
평창, 진부, 정동진, 

묵호, 동해 청량리 ↔ 동해 2 8 2시간 10분

소계 40 60 - -

중앙선
 서울 ↔ 안동 8 8 2시간 28분 양평, 원주, 제천

단양, 영주, 안동 2021.
1. 5. 청량리 ↔ 안동 8 10 2시간 00분

소계 16 18 - -
합계 56 78

자료: 코레일 내부자료를 근거로 재작성(한국철도공사, 2023b).

<표 1> 고속철도 운영현황(단위: 회/2023.12.26./왕복 기준)
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오가고 있으며 중앙선은 주중 16회, 주말 18회가 안동역과 서울 ․ 청량리역을 운행하고 있다. 주말기준
으로 보면 강릉선의 운행횟수가 중앙선 운행횟수 보다 3배 정도 많다. 종착역 기준으로 최단 소요시간
을 보면 서울-강릉은 1시간 49분, 청량리-강릉은 1시간 28분, 서울-동해는 2시간 25분, 청량리-동
해는 2시간 10분이며 서울-안동은 2시간 28분, 청량리-안동은 2시간으로 서울역 기준으로 강릉행
은 안동행보다 39분, 청량리역 기준7)으로는 32분 정도 소요시간이 적게 걸린다.

한편 최근 3년간 강릉 ․ 중앙선 주요 KTX 주요 정차역 총 이용객수를 살펴보면 위의 <표 2>와 
같다. 단연 수도권 동북부 관문인 청량리역 이용객수가 17,752천 명으로 최대이고, 그 다음으로 
강릉역과 원주역의 이용객수로 각각 8,304천 명과 6,050천 명으로 나타났다. 주요 이용객수는 강릉
역은 휴양도시로 관광객이, 원주역은 혁신도시로 인한 주변 도시의 통근자로 보여지며, 제천역의 
이용객수도 4,222천 명으로 나타났다.

2. 선행연구 검토

고속철도 개통 후 고속철도가 미치는 지역경제에 대한 연구사례는 국내외를 막론하고 꾸준히 진행
되어 왔다. 김용래(2022), 나영 ․ 김용구(2016), 박미숙 ․ 김용구(2016), 이제용 ․ 김영표(2020), 최성
관(2018), Chen & de Abreu e Silva(2011), Zhang et al.(2014) 등은 연구결과에서 고속철도
(KTX) 개통은 지역의 경제활동 촉진 및 지역 생산성 향상 등 지역경제에 긍정적인 영향을 미친다고 
하였다. 반면 일부 연구학자는 고속철도(KTX) 개통만으로는 지역경제 발전은 어렵고 또한 KTX 
개통으로 인해 지역내총생산과 인구 부분에서 지역 불균형을 심화시켰으며 이는 중소도시의 성장을 
저해하는 원인이 되었다고 주장하기도 하였다.8)

6) 이용객수는 36개월간 누적 이용객수이며 주요역의 승하차인원이 모두 포함된 이용객수임.
7) 청량리역(일반실) 기준으로 주요 KTX 정차역 고속철도 운임은 강릉역은 26,000원, 동해역은 29,700

원, 안동역은 25,100원이다(한국철도공사, 2023d).
8) 조재욱 ․ 우명제(2014), 홍순호(2010)는 고속철도 개통이 지역경제 성장에 미치는 연구에서 위와 

같이 주장함.

주요역 청량리 원주 강릉 동해 제천 영주 안동
이용객수6) 17,752 6,050 8,304 2,222 4,222 2,182 2,089

주: 1) 원주시 관내에는 3개의 정차역(원주역, 서원주역, 만종역)이 있으며 위 이용객수에 포함.
2) 강릉역 이용객수에는 정동진역 이용객수가 포함.
3) 동해역 이용객수에는 묵호역 이용객수가, 영주역 이용객수에는 풍기역 이용객수가 포함.

자료: 코레일 내부자료를 근거로 재작성(한국철도공사, 2021, 2022, 2023a).

<표 2> 최근 3년간 주요역 KTX 총 이용객수 현황(단위: 천 명/2021.1~2023.12)
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본 연구에서는 선행연구와 관련하여 지역경제는 부동산시장 부문에 국한하여 살펴보며 크게 KTX 
개통이 인구나 부동산시장에 미치는 영향과 인구가 부동산시장에 미치는 영향 두 가지 관점에서 살펴보
기로 한다. 먼저 KTX 개통이 지역인구나 부동산시장에 미치는 연구를 보면 김진옥(2023)은 고속철도 
개통이 주변 아파트 매 매가격에 긍정적인 영향을 준다고 하였고, 하유진(2018)도 고속철도 개통이 
경기 남부 신도시 공동주택 가격에 고속철도역까지의 거리에 따라 아파트 가격수준이 차등화되며 개통
공사가 진행될수록 상대적으로 아파트 가격에 큰 영향을 미친다고 하였다. 마찬가지로 Che(2011), 
Xia & He(2015)도 중국 고속철도 개통이 집값에 미치는 연구에서 주택과 역과의 거리는 매우 큰 영향
(반비례)을 미친다고 하였다. 반면 Andersson et al.(2010)은 대만 고속철도와 집값 연구에서 고속철
도 요금이 비싸고 편의성도 좋지 않아 고속철도 개통이 주변 집값에 영향력이 없다고 하였다. 장붕천
(2021)도 중국 징호고속철도를 중심으로 한 연구에서 고속철도 계획기간과 착공기간 중 과도한 이중 
지가상승으로 오히려 고속철도 개통시 주변 부동산 가격은 5.8% 하락하였다고 하였다. 

다음으로 인구가 부동산시장에 미치는 연구를 보면 한동근(2008)은 지역내총생산과 인구가 주택
가격을 결정하는 중요한 요인이라고 한 반면 최은영 ․ 조대헌(2005)은 서울 강남의 사례를 근거로 
주택가격이 인구의 규모와 이동을 결정한다고 하였다. 박민근 외(2017)는 서울시 주택가격, 인구, 
지역내총생산 간 인과분석에서 서울시 인구는 지역내총생산과 주택가격에 의하여 영향을 받지만 
그 반대인 인구는 지역내총생산과 주택가격에 영향을 주지 못하고 있다고 하였다. 

이상과 같이 선행연구에 대해 살펴보았으며 본 연구는 다음과 같은 점에서 선행연구와 차별성이 
있다. 먼저 KTX 개통이 실질적으로 중소도시 인구 증가에 유의한 영향이 있는지 즉 수도권 등으로 
빨대효과가 있는지 대한 실증적인 연구이고, 두 번째로 선행연구에서는 상반된 결과를 보이고 있는 
주택가격과 인구 간의 상호 영향에 대한 실증분석이다. 또한 KTX 개통 전후를 비교분석 해 봄으로써 
실질적인 KTX 개통 효과에 대한 분석을 가름해 볼 수 있을 것이다.

Ⅲ. 분석의 틀

1. 분석자료 및 변수

본 연구는 KTX 개통에 따른 강릉․중앙선 중소도시의 KTX 이용객수와 지역인구 그리고 주택시장 
상호 간 어떠한 영향을 미치고 있는지 살펴보는 것이 주된 목적이다. 따라서 주요 변수는 다음과 
같이 설정하였다. 먼저 KTX 이용객수 변수는 강릉선과 중앙선에 KTX가 정차하는 6개 중소도시(원
주, 강릉, 동해, 제천, 영주, 안동9))의 월 승하차인원으로 2021. 1월부터 2023. 12월까지 36개월간이
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다. KTX 이용객수 변수는 선행연구(김용래, 2022; 박미숙 ․ 김용구, 2016)에서 이미 지역경제와 
연관성을 알아보기 위하여 변수로 활용한 사례가 있었다.10) 그 다음으로 지역인구 요인으로 KTX 
정차역 도시의 인구 증가율을 변수로 선정하였다. KTX의 개통으로 인한 접근성 향상은 정차도시의 
인구유입 또는 인구유출을 가져올 수 있고 인구유입은 부동산시장 특히 주택시장에 중요한 요인으로 
판단될 수 있다. 박민근 외(2017)는 서울시의 주택가격과 인구 그리고 지역내총생산 인과관계 분석에
서 거주인구를 변수를 사용한 사례가 있었고, 한동근(2008)도 같은 맥락에서 인구규모를 변수를 
사용하였다. 본 연구에서는 거주인구, 인구증가율, 순이동인구 등의 변수를 고려해 볼 수 있으나, 
거주인구와 순인구이동을 포함할 수 있는 인구증가율을 변수로 선정하였다. 

다음으로 주택시장 지표와 관련해서는 주택거래량과 주택가격지수를 선정하였다. 주택시장에서 
주택거래량과 주택가격지수 지표는 부동산시장과 밀접한 대표적인 관계로 선행연구에서도 많이 
다루고 있다. 김경환 외(2019)는 1인당 지역내 총생산 (GRDP)에 미치는 영향에 관한 연구에서 부동
산특성(주택보급량 등)을 통제변수로 활용하였으며, 박민근 외(2017)도 서울시 지역내 총생산
(GRDP)과의 인과분석에서 주택가격지수를, 임규채(2017)는 대구지역 경제성장 요인에 관한 동태
적 연구에서 아파트매매가격지수를,  나영 ․ 김용구(2016) 및 박미숙 ․ 김용구(2016)도 고속철도 개통
이 지역경제에 미치는 연구에서 주택매매가격지수를 변수로 활용하였다. 

한편 본 연구에서 변수 선정에 있어서 주택시장의 여러 가지 지표인 아파트 거래량, 주택매매가격변
동율(%), 아파트 매매, 전세, 월세가격지수 등을 고려해 볼 수 있으나 일부 지표는 아직 공표가 되지 
않았고 아파트에 국한된 지표는 중소도시의 전체적인 주택시장을 대표하는 데 한계점이 있어 주택시
장을 대표할 수 있는 주택거래량과 주택가격지수를 선정하였다. 변수 선정에 관한 내용은 다음 <표 
3>에 정리되어 있다. 

다음으로 본 연구자료의 기초통계량은 다음 <표 4>에 정리되어 있다. 먼저 2021년 1월 대비 2023. 
12월 KTX 이용객수를 살펴보면 원주역은 1.7배 증가한 222,717명, 강릉역은 1.8배 증가한 
288,080명, 제천역은 1.6배 증가한 142,669명, 안동역은 1.7배 증가한 73,157명으로 나타났다. 
인구 증가율은 동해와 영주 ․ 안동에서 증가하였으나 그 증가폭은 미비하였다. 주택거래량(면적)을 
보면 강릉시만 제외하고는 5개 중소도시에서 모두 감소하였는데 마찬가지로 주택거래량 거래호수도 

9) 본 연구대상 도시 중 KTX 정차역이 속하는 양평군, 횡성군, 평창군, 단양군을 고려하였으나, 통
계청과 한국부동산원에서 부동산 관련지표(주택가격지수 등)를 공표하지 않아 자료 획득에 한계로 
본 연구대상에서 제외하였음.

10) KTX 개통효과를 측정하는 변수에는 거리나 속도 등을 고려한 경제적 접근성 지표(중력모형, 다
항로짓모형, 가구 설문조사 등) 등을 고려해 볼 수 있으나 이러한 지표를 적용하기에는 여러가
지 한계점이 있어 본 연구에서는 선행연구에서 다루었던 KTX 이용객수를 변수로 선정함.
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감소하였다.15) 주택가격지수를 보면 6개 도시에서 모두 증가하였으며 증가폭은 강릉시와 제천시가 
가장 컸으며 원주시가 2.65%로 가장 낮은 증가율을 보이고 있다. 

2. 연구모형 및 가설 

본 연구에 있어서 연구모형과 연구가설은 다음 <그림 1>과 <표 5>와 같다. 앞서 언급한 대로 KTX 
개통에 따른 지방 중소도시의 공간에 한정하여 KTX 이용객수와 지역인구 그리고 지방 주택시장 
간 삼변량 시계열 자료를 근거로 상호 영향 관계를 파악하고자 하였다. 연구가설은 크게 4가지로 
구분하였으며 삼변량 변수외 추가로 KTX 개통 이후 지방도시 주택시장 내 주택거래량과 주택가격지
수 간에도 상호 영향 관계가 있는지 살펴보고자 하였다. 

11) 인구 증가율(%)=(당해 월 인구-전년 월 인구)/전년 월 인구×100.
12) 주택거래량 단위는 거래 동(호)수나 면적을 기준으로 사용할 수 있음. 그러나 단위별 거래 면적

이 큰 경우 거래 동(호수)는 감소하였지만 오히려 거래 면적은 늘어나는 경우 등이 발생할 수 
있어 본 연구에서는 주택거래 면적이 주택가격지수에 더 정확히 반영된다는 점에서 기준 단위
를 면적으로 함.

13) 주택거래현황에는 매매, 판결, 교환, 증여, 기타 소유권 이전 등이 포함됨. 
14) 기준시점(2021.6=100) 대비 조사시점 가격비의 기하평균 방식으로 주택가격지수를 산출함.
15) 주택거래량 동호수를 보면 원주시의 2021년 1월 거래호수는 1,319이나 2023년 12월은 1,157

(▲162)이며, 동해시의 2021년 1월 거래호수는 237이나 2023년 12월은 143(▲94), 제천시의 
2021년 1월 거래호수는 376이나 2023년 12월은 164(▲212), 영주시의 2021년 1월 거래호수
는 142(▲17)이나 2023년 12월은 125, 안동시의 2021년 1월 거래호수는 358이나 2023년 12
월은 246(▲212)으로 5개 도시에서 모두 감소하였음. 반면 강릉시는 2021년 1월 거래호수는 
839이나 2023년 12월은 862(+23)로 소폭 증가하였음. 

구분 변수명 내용 단위 출처 기간

접근성 KTX 이용객수 월별/역별 KTX 이용인원 명 선행연구
코레일 내부자료

2021.01.
~

2023.12.

지역
인구 인구증가율 해당도시 순 인구 증가율11) % 선행연구

KOSIS 국가통계포탈

주택
시장
지표

주택거래량12) 아파트, 연립, 다세대, 단독주택 
등 전체 거래 면적 총 합계13) 천m2 선행연구

한국부동산원

주택가격지수14) 종합주택(아파트, 연립, 
단독주택)매매가격지수 숫자 선행연구

한국부동산원

주: 해당도시는 강릉 ․ 중앙선에 KTX가 정차하는 6개 중소도시임.

<표 3> 변수의 내용
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구분
KTX 이용객수(명) 인구증가율(%)

2021. 1. 2023. 12. 증감 2021. 1. 2023. 12. 증감
원주 82,157 222,717 140,560 0.08 0.04 (0.04)
강릉 102,296 288,080 185,784 0.07 -0.04 (0.11)
동해 25,394 79,411 54,017 -0.18 -0.03 0.15
제천 55,402 142,669 87,267 -0.15 -0.18 (0.03)
영주 28,665 72,428 43,763 -0.02 0.08 0.10
안동 27,087 73,157 46,070 -0.11 -0.04 0.07

구분
주택거래량(천m2) 주택가격지수

2021. 1. 2023. 12. 증감 2021. 1. 2023. 12. 증감
원주 105 94 (11) 97.09 99.74 2.65
강릉 68 74 6 96.68 108.00 11.32
동해 18 9 (9) 99.18 106.05 6.87
제천 24 14 (10) 97.34 109.05 11.71
영주 13 12 (1) 99.09 104.22 5.13
안동 29 20 (9) 97.67 105.29 7.62

<표 4> 기초통계량

인 구

KTX
이용객수

주택시장

주택거래량

주택가격지수

<그림 1> 연구모형

3. 분석방법

본 연구에 있어서 분석자료는 패널데이터이며 분석방법은 시계열분석인 VAR 모형의 그랜저 인과
관계 검정법(Granger causality test)이다. 그랜저 인과관계 검정법을 사용하기 위해서는 일련의 
몇 가지 선행 검정 조건이 필요한데 이하 자세한 내용을 설명하기로 한다.
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구분 내용

KTX 이용객수
⇔ 인구증가율

<연구가설 1> 
<1-1> KTX 이용객수는 인구증가율에 유의한 영향을 미칠 것이다. 
<1-2> 인구증가율은 KTX 이용객수에 유의한 영향을 미칠 것이다.

KTX 이용객수
⇔ 주택시장
(거래량, 가격지수)

<연구가설 2> 
<2-1> KTX 이용객수는 주택거래량에 유의한 영향을 미칠 것이다. 
<2-2> 주택거래량은 KTX 이용객수에 유의한 영향을 미칠 것이다.
<2-3> KTX 이용객수는 주택가격지수에 유의한 영향을 미칠 것이다. 
<2-4> 주택가격지수는 KTX 이용객수에 유의한 영향을 미칠 것이다.

인구증가율
⇔ 주택시장
(거래량, 가격지수)

<연구가설 3> 
<3-1> 인구증가율은 주택거래량에 유의한 영향을 미칠 것이다. 
<3-2> 주택거래량은 인구증가율에 유의한 영향을 미칠 것이다.
<3-3> 인구증가율은 주택가격지수에 유의한 영향을 미칠 것이다. 
<3-4> 주택가격지수는 인구증가율에 유의한 영향을 미칠 것이다.

주택거래량
⇔ 주택가격지수

<연구가설 4> 
<4-1> 주택거래량은 주택가격지수에 유의한 영향을 미칠 것이다. 
<4-2> 주택가격지수는 주택거래량에 유의한 영향을 미칠 것이다.

<표 5> 연구가설 

1) 패널 단위근 및 공적분 검정

시계열 자료는 기본적으로 시간의 변화에 대한 특성이 반영되며 이러한 시계열 자료는 시간의 
흐름에 따라 평균 또는 분산이 달라지는 불안정한 시계열 자료가 될 가능성이 크다. 그런데 만약 
이러한 자료를 그대로 적용하게 되면 변수 간에 아무런 상관관계가 없는데도 불구하고 외견상 의미 
있는 것처럼 보이는 가성적 회귀 현상(spurious regression)16)이 발생할 수 있으며 이러한 결과를 
그대로 받아들여 분석에 이용하게 되면 잘못된 결과를 초래할 수 있다(김용래, 2019; 남준우 외, 
2016). 그래서 기초 시계열 자료가 안정적인지 불안정적인지 검증하는 과정이 바로 단위근 검정(unit 
root)과 공적분 검정이다. 일반적으로 패널 단위근 검정으로는 LLC(Levin, Lin and Chu)와 
IPS(Im, Pesaran and Shin), ADF-Fisher, PP-Fisher 검정 등이 있으며 크게 공통적 단위근 과정을 
가정하는 검정과 개별적 단위근 과정을 가정하는 검정으로 나눌 수 있다. Levin et al.(2002)은 공통 
단위근 과정의 패널 검정기법이며 Im et al.(2003)은 개별 단위근 과정의 패널 검정기법이다. LLC와 
IPS는 기본적으로 전통적인 ADF의 원리에 따르고 있지만, LLC의 경우 모든 패널 자료에 대한 자기상
관 계수에 대해 동질성을 가정한다. 하지만, IPS는 그러한 동태성에 있어서 이질적인 수 있는 가능성을 

16) 다중결정계수(R2)값과 t값이 높게 나타나고 Durbin-Watson 값이 낮게 나타남.
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허용함으로써 LLC를 포함한 다른 패널 단위근 분석기법보다 일반적이라고 할 수 있다. 따라서 본 
연구에서는 공통단위근의 대표적인 기법인 LLC와 개별단위근의 대표기법인 IPS 두가지 검정방법을 
선택하여 단위근 존재여부를 검정하고자 한다.17)

한편 공적분 검정은 단위근이 존재하는 시계열 데이터 간의 분석을 위해 고안된 방법이다(Engle 
& Granger, 1987). 공적분 검정은 불안정한 시계열 자료 간 선형결합이 안정적인 시계열인지 검정하
는 것으로 비록 단위근이 존재하더라도 공적분을 통해 변수 간 자료가 안정적인 선형결합이 존재할 
경우 그랜저 인과관계 검정을 통하여 상호 인과관계를 검정할 수 있다.18)

패널 공적분 검정으로는 Kao(1999), Pedroni(1999), Fisher형 검정(Maddala & Wu, 1999) 
등이 있다. Pedroni, Kao는 Engle & Granger(1987)의 잔차에 기초한 공적분 검정 방법을 패널자
료에 적용하기 위하여 확정한 것이며, Maddala & Wu는 Johansen 검정 방법을 이용하는 Fisher형 
검정 방법이다(배진성, 2014). 위 3가지 검정방식의 귀무가설은 Pedroni는 ‘공적분 관계가 존재하
지 않는다.’이고, Kao는 ‘공적분 벡터가 없다.’이며, Fisher는 ‘공적분 방정식이 없다.’이다. 따라서 
본 연구에 있어서는 위 3가지 패널 공적분 검정 방식을 모두 검정하여 공적분 존재여부에 대하여 
신뢰성을 높이고자 하였다. 

2) 그랜저 인과관계 검정(Granger Causality Test)

독립변수와 종속변수 혹은 설명변수와 반응변수 사이에 있어서 어느 일방이 아니라 종속변수가 
독립변수에 영향을 미칠 수도 있고 어느 변수가 종속변수이고 독립변수인지 애매모호한 경우가 종종 
있는데 이럴 때 상호 변수에 대한 인과관계를 분석할 수 있는 검정 방법이 바로 그랜저 인과관계 
검정법(Granger causality test)이다. 앞서 언급한 바와 같이 이 방법을 사용하기 위해서는 변수의 
패널 단위근 존재 여부 및 공적분 검정이 선행되어야 한다. 그랜저 인과관계 검정은 시계열 변수 
간의 선후 인과관계를 분석하는 방법으로써, 안정적인 시계열 또는 공적분 관계에 있는 두 개의 불안정
적인 시계열(패널 단위근 존재) 중 하나의 자기회귀항이 다른 하나의 시계열을 통계적으로 설명하는
지를 검정하는 방법으로 F검정을 통해 이루어진다(김진유, 2006). 즉 X와 Y라는 두 개의 안정적인 
시계열(stationary time series)이 있을 때 두 시계열의 자기회귀항(AR항: auto regression terms)
을 설명변수로 하는 이변량 시계열 모형에서 Y의 AR항이 X에 유의적인 영향을 미치는지(또는 X의 

17) LLC의 패널 단위근 검정은 t-통계량을, IPS는 w-통계량에 따름(배진성, 2014).
18) 김진유(2006), 허윤경 외(2008)는 불안정한 시계열 사이에 안정적인 시계열을 생성하는 선형결

합이 존재하여 장기적으로 균형관계를 가질 경우 불안정 시계열에 대해서도 그랜저 인과관계 
검정을 수행할 수 있다고 하였음.
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AR항이 Y에 유의적인 영향을 미치는지) 보는 것이다(이용만․이상한, 2004). 따라서 본 연구에서는 
KTX 이용객수와 인구증가율, 주택시장 주요변수 간 상호 또는 선후 인과성과 유의성에 대하여 그랜
저 인과관계 검정을 시행하였다. 

Ⅳ. 실증분석

1. 기술통계량 분석

본 연구에 있어서 4개 변수에 대한 기술통계량은 다음 <표 6>에 정리되어 있다. 강릉 ․ 중앙선의 
6개 정차역 월 평균 KTX 이용객수는 116,076명이고 최대 이용객수는 2022년 8월 강릉역을 이용한 
304,815명이고, 최소 이용객수는 25,394명으로 2021년 1월 동해역을 이용한 이용객수이다. 6개 
중소도시의 평균 인구증가율은 0.0046%로 미비한 수준이며 최대 인구증가율은 0.8874%로 2023
년 3월 제천시의 인구증가율이다. 

주택거래량은 평균 36.81천m2, 최대는 원주시의 2021년 12월 거래량인 219천m2이다. 주택가격
지수는 100(2021.6월 기준) 대비 평균 103.42이고 최대지수는 제천시 2021년 10월 지수인 109.55
이고, 최소지수는 강릉시의 2021년 1월 지수인 96.68이다. 

2. 패널단위근 및 공적분 검정

앞서 언급한 대로 본 연구에서는 패널 단위근 검정기법은 공통단위근의 대표적인 기법인 LLC기법
과 개별단위근의 대표기법인 IPS 두가지 검정 방법을 선택하여 비교 검정하였다.19) 검정결과는 다음 
<표 7>에 보는 바와 같으며 두가지 검정 모두 KTX 이용객수, 인구증가율, 주택거래량 변수에서는 

19) 두가지 방식 모두 개별 절변(individual intercept) 방식을 선택하였으며 시차 길이는 자동선정
법을 선정하였음.

변수 KTX 이용객수 인구증가율 주택거래량 주택가격지수
Mean 116,075.7 0.0046 36.81 103.42

Median 82,000.0 -0.01203 20.00 103.66
Maximum 304,815.0 0.8874 219.0 109.55
Minimum 25,394.0 -0.2214 6.000 96.68

SD 71,428.6 0.1139 35.66 3.376

<표 6> 기술통계량(descriptive statistics; 단위: 명/%/천m2)
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단위근이 존재하지 않은 것으로 나타났으나, 주택가격지수 변수에서는 단위근이 존재하는 것으로 
나타났다.

따라서 그랜저 인과관계 검정을 시행하기 위해서는 KTX 이용객수, 인구증가율, 주택거래량 그리
고 주택가격지수 간 장기적으로 공적분 관계가 있는지 살펴보아야 한다. 패널 공적분 검정은 
Pedroni, Kao, Fisher형 3가지 방식으로 시행하였으며 다음 <표 8>과 <표 9>에는 공적분 검정결과
를 보여주고 있다.

패널 공적분 검정 검정 통계량 통계치
Pedroni(H0: NO coint.) Panel v-statistic -0.448(0.673)

Panel rho-statistic -2.858(0.002)***

Panel PP-statistic -3.365(0.000)***

Panel ADF-statistic -2.377(0.008)***

Group rho-statistic -1.714(0.043)**

Group PP-statistic -2.883(0.002)***

Group ADF-statistic -1.826(0.034)**

Kao(H0: NO coint.) ADF t-statistic -1.543(0.061)*

Johansen-Fisher 

1) None(H0: 공적분 방정식(CE) 없음) Trace test
Max-Eign test

70.l6(0.000)***
39.29(0.000)***

2) At most 1(H0: 공적분 방정식(CE)수가 적어도 1개) Trace test
Max-Eign test

43.97(0.000)***
31.45(0.000)***

3) At most 2(H0: 공적분 방정식(CE)수가 적어도 2개) Trace test
Max-Eign test

31.34(0.000)***
31.34(0.000)***

주: 1) (  )는 p값, *는 0.1, **는 0.05, ***는 0.01 수준에서 유의함.
2) H0는 귀무가설, coint는 cointegration의 약어, CE는 cointegration equation.

<표 8> KTX 이용객수, 인구증가율, 주택가격지수 간 패널공적분 검정 결과

20) 주택가격지수 변수는 개별단위근 검정(IPS w)에서 단위근이 존재하여 추가적으로 차분후 시행
한 검정결과에서는 단위근이 존재하지 않는 것으로 나타남(통계량 –1.954, p값=0.025).

변수 KTX 이용객수 인구증가율 주택거래량 주택가격지수20)

귀무가설 검정법 통계량 확률 통계량 확률 통계량 확률 통계량 확률
공통단위근 LLC t -4.177 0.000 -7.284 0.000 -5.639 0.000 -2.548 0.005
개별단위근 IPS w -2.282 0.011 -8.036 0.000 -4.585 0.000 -1.118 0.132*

주: *는 0.05 수준에서 단위근이 존재함.

<표 7> 패널 단위근 검정 결과 
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패널 공적분 검정 검정 통계량 통계치
Pedroni(H0: NO coint.) Panel v-statistic -0.263(0.603)

Panel rho-statistic -0.684(0.247)
Panel PP-statistic -2.059(0.019)**

Panel ADF-statistic -2.127(0.017)**

Group rho-statistic -0.591(0.277)
Group PP-statistic -2.363(0.009)***

Group ADF-statistic -1.553(0.060)*

Kao(H0: NO coint.) ADF t-statistic -2.794(0.002)***

Johansen-Fisher 

1) None(H0: 공적분 방정식(CE) 없음) Trace test
Max-Eign test

61.75(0.000)***
42.13(0.000)***

2) At most 1(H0: 공적분 방정식 (CE)수가 적어도 1개) Trace test
Max-Eign test

31.33(0.000)***
25.03(0.005)***

3) At most 2(H0:공적분 방정식 (CE)수가 적어도 2개) Trace test
Max-Eign test

23.92(0.007)***
23.92(0.007)***

주: 1) (  )는 p값, *는 0.1, **는 0.05, ***는 0.01 수준에서 유의함.
2) H0는 귀무가설, coint는 cointegration의 약어, CE는 cointegration equation.

<표 9> KTX 이용객수, 인구증가율, 주택거래량 간 패널공적분 검정 결과

위 검정결과는 보면 KTX 이용객수, 인구증가율, 주택거래량 그리고 주택가격지수 간 Pedroni의 
검정 통계량, Kao의 ADF t-Statistic, Johansen-Fisher의 Trace와 Max-eigen 검정 모두에서 
공적분 방정식이 존재함을 보여주고 있다. 따라서 그랜저 인과관계 분석을 할 수 있는 데이터의 강건성
(robustness)은 확보되었다고 볼 수 있다. 

3. 그랜저 인과관계 검정

앞장에서 본 바와 같이 변수 간 패널 단위근 및 공적분 검정을 통해 그랜저 인과관계 검정이 가능하였
다. 일반적으로 그랜저 인과관계 검정시 적정차수의 결정은 크게 2개의 정보 기준인 AIC 정보기준
(Akaike information criterion)과 SC 정보기준(Swartz information criterion) 중 연구자가 
선택할 수 있으며 본 연구에서는 SC 정보기준을 적정차수로 선택하였다.21) 그러나 본 연구자료가 
월별 자료이고 KTX 이용객수의 교통 접근성 요인을 고려하여 적정차수에 대해서만 인과관계를 

21) 김용래(2019)는 AIC가 SC보다 파라미터의 수를 과대 식별하는 경향이 있다고 하여 본 연구에
서도 이를 적용하였음.
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검정하는 것보다 1기에서 6기까지22) 모두 검정하여 분석하고자 하였으며 분석 결과는 다음 <표 
10>에 정리되어 있으며 연구결과는 다음과 같다. 

구분 인과방향 
(귀무가설) i=1 i=2 i=3 i=4 i=5 i=6 검정

결과
적정
차수

KTX 
이용객수

⇔
지역인구

KTX 이용객수
⇏ 인구증가율

0.678
(0.411)

0.249
(0.780)

0.671
(0.571)

0.716
(0.582)

0.918
(0.471)

1.928*

(0.079) 채택
6

인구증가율
⇏ KTX 이용객수

0.454
(0.501)

0.266
(0.767)

0.295
(0.829)

1.666
(0.159)

2.005*

(0.080)
2.528**

(0.023) 채택

KTX 
이용객수

⇔
지역

주택시장

KTX 이용객수
⇏ 주택거래량

4.123**

(0.043)
1.492
(0.227)

1.991
(0.116)

2.072*

(0.086)
1.710
(0.134)

1.407
(0.215) 채택

1
주택거래량

⇏ KTX 이용객수
3.209*

(0.074)
1.859
(0.158)

1.234
(0.298)

0.871
(0.482)

0.594
(0.705)

0.889
(0.504) 채택

KTX 이용객수
⇏ 주택가격지수

0.484
(0.487)

0.415
(0.661)

5.256
(0.001)***

4.992
(0.000)***

4.343
(0.000)***

4.196
(0.000)*** 채택

4
주택가격지수

⇏ KTX 이용객수
0.566
(0.453)

0.424
(0.655)

0.379
(0.767)

2.264
(0.064)*

1.563
(0.173)

1.667
(0.132) 채택

지역인구
⇔

지역
주택시장

인구증가율
⇏ 주택거래량

4.003
(0.046)**

1.603
(0.204)

2.256
(0.083)*

2.078
(0.086)*

1.594
(0.164)

1.329
(0.247) 채택

1
주택거래량

⇏ 인구증가율
8.429

(0.004)***
5.277

(0.006)***
4.236

(0.006)***
2.996

(0.020)**
2.253

(0.051)*
2.011

(0.067)* 채택

인구증가율
⇏ 주택가격지수

0.032
(0.878)

0.307
(0.736)

0.121
(0.948)

0.104
(0.981)

0.439
(0.820)

0.293
(0.939) -

2
주택가격지수
⇏ 인구증가율

1.397
(0.239)

1.336
(0.265)

1.113
(0.345)

0.624
(0.646)

3.769
(0.003)***

3.079
(0.007)*** 채택

주택거래
⇔

가격지수

주택거래량
⇏ 주택가격지수

3.795
(0.053)*

1.519
(0.221)

1.320
(0.269)

0.897
(0.467)

0.616
(0.688)

0.889
(0.504) 채택

2
주택가격지수
⇏ 주택거래량

2.968
(0.086)**

0.984
(0.376)

0.909
(0.437)

1.108
(0.354)

1.884
(0.099)*

1.724
(0.118) 채택

주: 귀무가설은 ‘그랜저 인과하지 않는다’이며, (  )는 p값, *는 0.1, **는 0.05, ***는 0.01 수준에서 
유의하며 적정차수는 SC(Schwarz criterion) 기준으로 함.

<표 10> KTX 이용객수와 주요 변수간 그랜저 인과관계(단위: Granger causality의 F-statistic)

22) 주택거래는 최소 1개월에서 4개월 정도 소요되고, 본 연구에 있어서 활용된 자료는 36개월의 
시계열 자료로 많은 시차를 적용시 자유도의 과도한 감소로 분석에 어려움이 존재하여 1기부터 
6기까지 설정하여 분석하였음.
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첫째, KTX 이용객수와 인구증가율 간에는 상호 영향을 주는 유의미한 관계가 존재한 것으로 나타
났다. 즉 KTX 이용객수는 KTX 정차역 해당 도시의 인구증가율에 영향을 미치고 있었고 그 반대의 
경우인 해당도시의 인구증가율도 KTX 이용객수에 영향을 미치고 있었다. 다만 적어도 상호 영향을 
미치는 시기는 6개월 정도 지나야 영향이 있는 것으로 나타났다. 선행연구에서는 인구유입에 대한 
긍정적인 효과와 수도권의 빨대효과 등 부정적인 효과가 상존하였으나, 본 연구에서는 긍정적인 
효과로 나타났다. 둘째, KTX 이용객수와 주택거래량 간에도 상호 영향을 주는 유의미한 관계가 
존재하였다. 적정차수는 1기이지만 4기에서도 KTX 이용객수가 주택거래량에 영향을 주는 것으로 
나타났다. 셋째, KTX 이용객수와 주택가격지수 간에는 4기에서 상호 영향을 주는 유의미한 관계가 
존재하였으며 특히 KTX 이용객수가 주택가격지수에 미치는 영향은 3기부터 6기까지로 그 영향력은 
그 반대의 경우보다 훨씬 컸다. 넷째, 인구증가율과 주택거래량 간에는 1기, 3기, 4기에서 상호 영향을 
미치고 있었으며, 주택거래량은 1기부터 6기까지 매기마다 인구증가율에 유의한 영향을 미치고 있는 
것으로 나타났다. 다섯째, 인구증가율과 주택가격지수 간에는 5기와 6기에서만 주택가격지수가 인
구증가율에 영향을 미치는 있었고 그 반대의 경우인 인구증가율은 주택가격지수에 아무런 영향을 
미치지 않는 것으로 나타났는데 이는 최은영 ․ 조대헌(2005)의 주택가격이 인구의 규모와 이동을 
결정한다고 연구결과와 비슷하게 도출되었다. 여섯째, 주택거래량과 주택가격지수 간에는 1기에서 
상호 인과관계가 있는 것으로 나타났다. 

한편 이와 같은 연구결과를 종합적으로 고려해 보면 KTX 개통 효과로 인한 주요 정차역에 KTX 
이용객수가 증가하면 해당 도시의 인구와 주택시장에 활성화가 되는 등 긍정적인 요인으로 작용한다
고 예측해 볼 수 있다. 그러나 위와 같은 KTX 개통 효과에 대하여 추가적인 실증적인 효과 분석이 
필요하여 다음과 같이 KTX 개통 전의 효과분석을 추가적으로 시행하였다. 

4. 추가적인 논의(KTX 개통 전후 비교)

서론에서 언급하였듯이 강릉선은 2017년 12월, 중앙선은 2021년 1월에 각각 KTX가 개통되었
다. 앞장에서 살펴 본 KTX 개통 이후의 구체적인 효과 분석을 위해서는 강릉 ․ 중앙선의 KTX 개통 
이전의 인구와 주택시장 간 그리고 주택거래량과 주택가격지수 간 상호 효과분석이 필요하다. 그러나 
강릉선과 중앙선의 KTX 개통 시기가 4년이나 차이가 나고 특히 강릉선 개통 이전의 자료(2014∼
2016)는 개통이후 자료(2021∼2023)와 시간적 갭이 존재하는 불균형 패널자료로 자료의 강건성을 
확보하기 어렵다는 한계점이 있다. 따라서 본 연구에서는 부득이 강릉선을 제외하고 중앙선 개통이전 
3개 중소도시(제천, 영주, 안동)를 대상으로 36개월간(2018.1∼2020.12) 효과를 분석하였으며 분
석결과는 다음 <표 11>과 같다. 
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구분 인과방향 
(귀무가설) i=1 i=2 i=3 i=4 i=5 i=6 검정

결과
적정
차수

지역인구
⇔

지역
주택시장

인구증가율
⇏ 주택거래량

0.845
(0.360)

0.359
(0.699)

0.928
(0.431)

1.512
(0.206)

1.435
(0.220)

1.266
(0.283) -

3
주택거래량

⇏ 인구증가율
0.339
(0.562)

0.146
(0.864)

0.289
(0.833)

0.296
(0.879)

0.221
(0.953)

0.303
(0.934) -

인구증가율
⇏ 주택가격지수

1.309
(0.255)

1.076
(0.345)

1.061
(0.369)

0.999
(0.413)

0.613
(0.690)

0.619
(0.714) -

4
주택가격지수
⇏ 인구증가율

0.168
(0.683)

0.138
(0.871)

0.573
(0.634)

2.677
(0.037)**

3.650
(0.005)***

2.966
(0.012)** 채택

주택거래
⇔

가격지수

주택거래량
⇏ 주택가격지수

0.477
(0.492)

0.453
(0.637)

0.776
(0.510)

0.414
(0.798)

0.520
(0.760)

0.652
(0.688) -

2
주택가격지수
⇏ 주택거래량

2.120
(0.149)

0.413
(0.663)

0.651
(0.584)

0.329
(0.858)

0.252
(0.938)

0.531
(0.783) -

주: 1) (  )는 p값, **는 0.05, ***는 0.01 수준에서 유의함.
2) 그랜저 인과관계 검정에 앞서 변수 간 공적분 관계를 알아보기 위하여 패널 공적분 검정을 
   Pedroni, Kao, Johansen-Fisher 방법으로 시행하였으며 검정결과 공적분 관계가 존재하였음.

<표 11> KTX 개통 전 인구와 주택시장 간 그랜저 인과관계(단위: Granger causality의 F-statistic)

중앙선 KTX 개통 전 인구와 주택시장 간 상호 인과관계를 보면 주택가격지수만 인구증가율에 
영향을 미치고 있었으며 나머지 변수 간에는 아무런 영향이 없는 것으로 나타났다. 특히 주택가격지수
가 인구증가율에 영향을 미치는 결과는 KTX 개통 이후에도 같은 결과가 도출되어 이는 KTX 개통 
효과와는 아무런 영향이 없는 것으로 나타났다. 

따라서 위와 같이 KTX 개통 전후를 종합적으로 비교 ․ 분석해 보면 다음과 같다. 첫째, KTX 개통 
효과로 인한 KTX 이용객수는 강릉 ․ 중앙선 6개 중소도시의 인구증가율과 주택거래량 간 상호 유의한 
영향을 주고 있다. 또한 KTX 이용객수는 주택가격지수에도 유의한 영향을 미치고 있었는데 이는 
소멸 위기에 처해 있는 지방 중소도시로서는 인구감소와 미분양주택 증가 등 침체된 주택시장 활성화
에 긍정적인 요인으로 작용할 수 있다. 둘째, KTX 개통 효과로 인한 도시 지역내 인구증가율은 주택거
래량과도 상호 유의한 영향을 미치고 있었는데 특히 주택거래량이 인구증가율에 더 유의한 영향을 
미치고 있었다. 이는 KTX 접근성 향상으로 전원주택, 농가주택, 세컨 하우스 등 주택거래량이 지역내 
인구증가를 견인하고 있는 것으로 보여진다. 셋째, KTX 개통 효과는 지역 도시내 주택거래량과 
주택가격지수 상호 간에도 유의한 영향을 미치고 있는데 이는 선행연구와 비교해 볼 때 KTX 개통은 
인근 부동산에 긍정적인 영향을 미친다는 같은 결론이 도출되었으나 이는 개통 초기 효과로 지속적인 
효과에 대해서는 현재로선 의문이며 향후 추가적인 연구가 필요하다. 넷째, KTX 개통과 무관하게 
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주택가격지수는 인구증가율에 영향을 미치고 있었다. 이와 같은 연구결과는 박민근 외(2017), 한동
근(2008)의 주택가격이 인구에 영향을 미친다는 선행연구와 같은 결과로 통상 주택가격은 수요와 
공급의 법칙에 의거하여 수요측면인 인구가 주택가격을 결정해야 하는데 그 반대의 효과가 나타난 
것이다. 이는 지방 도시별 특색이나 개인이 주택구매시 영향을 미치는 요인(인프라, 교육, 교통, 커뮤
니티 등)에 대하여도 추가적인 연구가 필요함을 시사한다. 

V. 결론 및 시사점

본 연구는 강릉 ․ 중앙선 6개 중소도시 KTX 이용객수를 중심으로 KTX 이용객수와 인구, 주택시장 
간 상호 영향 관계 여부를 알아보기 위하여 KTX 개통 전후 관계를 그랜저 인과관계 검정을 통해 
비교 ․ 분석하였다. 본 연구결과는 대부분 선행연구와 같은 결과를 도출하였으며 연구결과를 요약하면 
다음과 같다. 첫째, KTX 개통 효과로 인한 KTX 이용객수는 강릉 ․ 중앙선 6개 중소도시의 인구증가율
과 주택거래량 그리고 주택가격지수에 상호 유의한 영향을 주고 있었다. 둘째, KTX 개통 효과로 
인한 중소도시의 인구증가율은 주택거래량과도 상호 유의한 영향을 미치고 있었는데 특히 주택거래
량이 인구증가율에 더 유의한 영향을 미치고 있었으며 이는 KTX 접근성 향상으로 인한 주택거래량 
증가가 지역내 인구증가를 견인하고 있는 것으로 보여진다. 셋째, KTX 개통 효과는 중소도시 내 
주택거래량과 주택가격지수 상호 간에도 유의한 영향을 미치고 있는데 이는 개통 초기의 효과로 
나타났으며 지속적인 효과 분석을 위해서는 추가적인 연구가 필요하다. 넷째, KTX 개통 효과와는 
무관하게 주택가격지수는 인구증가율에 KTX 개통 전후로 꾸준히 영향을 미치고 있었는데 이에 
대해서도 지방도시 특색, 개인 주택 구매 성향, 요인 등에 대해 추가적인 연구가 필요하다. 이러한 
연구결과는 소멸위기에 처해 있는 지방 중소도시로서는 KTX 개통이 인구감소와 침체된 주택시장 
활성화 등에 긍정적인 요인으로 작용할 수 있다. 이는 신설 개통되는 노선에 지자체에서 KTX 정차역 
유치에 사활을 거는 것과 무관하지 않다(최수상, 2024).

한편 본 연구는 다음과 같은 한계점을 가진다. 먼저 본 연구결과는 지역별로 특색이 있고 아직 
연구결과가 없는 동해선, 전라선 등 일부 노선에 일반화하기에는 어렵다는 한계점이 있다. 둘째, 
주택시장거래 지표, 지역내 총생산(GRDP) 등의 미 공표로 중소도시의 군 단위 도시를 연구대상에 
포함하지 못한 점과 KTX 개통에 따른 지역내 총생산(GRDP)과 주택시장 간 인과관계 분석을 하지 
못한 점은 못내 아쉬움으로 남는다. 이는 앞서 언급한 추가적인 연구과제와 함께 후속 연구과제로 
남긴다. 이러한 한계점에도 불구하고 본 연구결과는 다음과 같은 시사점을 내포한다. 저출산, 인구감
소 등으로 소멸위기에 처해 있는 지방 중소도시로서는 도시 재생에 KTX가 지렛대 역할을 할 것이며 
향후 인구 및 주택시장 정책수립에 귀중한 참고자료가 될 것이다. 
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Causal Relationship Between the Number of 
KTX Users, Population, and Housing Market: 
Focusing on Small- and Medium-Sized Cities 

on the Gangneung and Jungang Lines
Yong Rae Kim*

Abstract

This study compared and analyzed the mutual causal relationship between the number of 
Korea Train Express (KTX) users, population, and housing market (housing prices, transaction 
volume) after the opening of KTX, focusing on the number of KTX users in small- and 
medium-sized cities on the Gangneung and Jungang Lines. The Granger causality test was used 
for the analysis. The results of this study are summarized as follows. First, since the opening 
of KTX, the number of its users has significantly affected the population growth rate, housing 
transaction volume, and housing price index of six small- and medium-sized cities in Gangneung 
and Chungang, with a particularly meaningful effect on the housing price index. Second, with 
the opening of KTX, the population growth rate of small and medium-sized cities has significantly 
affected the housing transaction volume, which, in turn, has impacted the population growth 
rate more substantially. Third, the opening of KTX has significantly affected the volume of 
housing transactions in small- and medium-sized cities and housing price index. These results 
suggest that the presence of KTX can be a positive factor in the sluggish housing market in small- 
and medium-sized cities, reflected by the recent increase in unsold housing units. Therefore, 
KTX will be a leverage for the urban regeneration of small- and medium-sized cities that are 
in danger of extinction due to low fertility rates and population decline, and this study will be 
a valuable reference for future population and housing market policy formulation.

Keywords : The Number of KTX Users, Population Growth Rate, Housing Transaction 
Volume, Housing Price Index
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