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1. 프로그램 개발배경

• 수도권 부동산 가격의 급등으로 인해 ‘내 집 마련’의 꿈을 실현하는 것은 점점 더 어려워

지고, 청약은 경쟁이 심해 하늘의 별 따기가 되어간다.

• 이에 사람들은 상대적으로 낮은 가격을 기대할 수 있고 경쟁이 덜 한 부동산 경매에 눈

을 돌리고 있다.

• 하지만 경매의 경우, 일반 매매거래보다 과정이 생소하고, 고려해야할 사항이 많다. 또한

낙찰을 받을 수 있는 가격을 예상하여 제시해야 한다.

• 따라서, 경매에 익숙하지 않더라도 개인의 성향에 맞는 매물을 가능성 있는 낙찰가와 함

께 추천하고, 더 나아가 이후 부동산 매각 시 예상 차익도 함께 제시하여 내 집 마련과 더

불어 성공적인 부동산투자를 돕고자 한다.
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1. 프로그램 시연

• A 씨는 서울에 위치한 아파트를 취득하고자 한다. 최근 부동산 경매에 관심이 생겼지만, 

경매에 익숙하지 못한 A 씨는 경매가 어떻게 이루어지는지, 또 원하는 자산을 얼마에 구

할 수 있을지 도무지 알 길이 없다. 따라서, A 씨는 부동산투자자문 회사인 호우유진 리얼

에스테이트 LLP의 사이트에 방문하여 적합한 매물을 추천 받고자 한다.

• A 씨의 예산은 10억이며, 투자성향은 적극적인 투자자형이다. (5년 후쯤 매매계획 有)

4APTi (3팀) 인공지능 부동산투자 추천 프로그램



1. 프로그램 설명 및 시연
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1. 프로그램 설명 및 시연
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• 5년 후가 아닌, 낙찰 받은 후 바로 매매한다고 가정했을 때의 예측 결과



1 단계

• 고객의 예산 및 투자성향 입력

• 등록된 경매매물의 낙찰가 예측

2 단계

• 낙찰가 예측 구간 산정

• 경매가 예측 구간 산정

3 단계

• 고객의 예산과 낙찰가 예측구간

을 비교하여 투자가능도 평가

• 적정(안전)/도박(고위험)/도전(위

험중립)

6 단계

• 고객이 원하는 매매시점 입력

• 해당 시점의 실거래가 예측

• 예측된 낙찰가와 거래가격의 차

이를 계산하여 예상 수익을 제시

5 단계

• 투자가능도와 예상 경쟁정도

를 고객의 투자성향과 매치하

여 최적의 매물 추천

4 단계

• 매물의 감정가와 낙찰가 예측

구간을 비교하여 예상 경쟁정

도 측정

• 원만/경계/치열

2. 프로그램 프로세스
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• 현재 등록된 경매 매물 중 A 씨에게 적합한 매물 추천하기
1. 고객의 예산 및 투자성향 입력

2. 머신러닝 모델을 통해 현재 경매 등록된 매물의 낙찰가 및 거래가격 예측

 예측된 가격들을 근거로 고객의 예산수준에 적합한지, 그리고 입찰 경쟁의 수준을 파악

 위 두 조건을 조합하여 고객의 투자성향에 맞는 경매매물을 추천

2. 프로그램 프로세스
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투자성향

안전지향 신중한 적극적인 모험적인 공격적인

1 2 3 4 5

경쟁정도 cool 경계 치열

예산수준

적정 1 2 3

도전 2 3 4

도박 3 4 5



• 수집한 데이터 및 출처

1) 아파트 경매 자료

- 기간: 2018 ~ 2021년 (물건등록일/경매기일 기준)

- 대상: 서울 소재 아파트

- 출처: 굿프렌드경매(https://www.gfauction.info)

2) 아파트 실거래가 자료

- 기간: 2018 ~ 2021년 (매매계약일 기준) + 2015 ~ 2017년 자료 추가

- 대상: 서울 소재 아파트

- 출처: 국토교통부 실거래가 공개시스템(molit.go.kr)

3. 데이터 수집 및 전처리
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1) 경매 데이터 수집 및 전처리

• 굿프렌드경매 사이트에 공시된 경매 매물 정

보를 크롤링을 통해 수집

• 데이터 컬럼

– 관할법원, 사건번호

– 번지명 및 도로명 주소

– 해당 매물의 동, 호, 층

– 건물 및 대상토지면적

– 감정가, 최저가, 낙찰가 및 감정가대비 낙찰가

및 최저가 비율

– 경매 진행상황, 낙찰일 (또는 예정 경매기일)

– 특수조건

• 매각 완료된 매물 중 낙찰가가 없는 경우, 최저

가로 대체

2) 실거래가 데이터 수집 및 전처리

• 국토교통부 공시 실거래가 자료

• 데이터 컬럼

– 거래 연월일

– 면적

– 거래가격

– 주소(관할 시, 구, 동 또는 도로명)

– 건축년도

3) 공통 데이터 추가 수집

• 아파트 브랜드명을 변수에 포함하고자 데이터

셋의 주소를 이용하여 카카오 API, 네이버주소

API로부터 브랜드명 및 해당 아파트의 위도 및

경도 정보 수집

3. 데이터 수집 및 전처리
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4. 탐색적 데이터 분석 결과
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1) 경매 데이터 EDA 결과

• 총 1095개 데이터

– 진행 중: 28개

– 매각 완료: 1067개



4. 탐색적 데이터 분석 결과
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1) 경매 데이터 EDA 결과

• 층수 및 면적을 구간화하여 분석 (감정가)



4. 탐색적 데이터 분석 결과
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1) 경매 데이터 EDA 결과

• 층수 및 면적을 구간화하여 분석 (감정가 대비 낙찰가 비율)



4. 탐색적 데이터 분석 결과
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1) 경매 데이터 EDA 결과

• 구별 분석

감정가 감정가 대비 낙찰가 비율



4. 탐색적 데이터 분석 결과
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1) 실거래가 데이터 EDA 결과

• 총 616623개 (2018 ~ 2021년간 데이터: 총 281003개)



4. 탐색적 데이터 분석 결과
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1) 실거래가 데이터 EDA 결과

• 층수 별



4. 탐색적 데이터 분석 결과
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1) 실거래가 데이터 EDA 결과

• 면적 구간별



4. 탐색적 데이터 분석 결과
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1) 실거래가 데이터 EDA 결과

• 구별 분석



4. 탐색적 데이터 분석 결과
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1) 실거래가 데이터 EDA 결과

• 구별 분석

강남, 서초, 송파 마포, 용산, 성동그 외



• 경매 낙찰가격 예측 모형 및 알고리즘

– 낙찰가격 예측모형 매개변수

5. 프로그램 알고리즘

𝑽𝒂𝒓𝒊𝒂𝒃𝒍𝒆𝒔 𝑫𝒆𝒇𝒊𝒏𝒊𝒕𝒊𝒐𝒏

𝐻𝑎𝑚𝑚𝑒𝑟 낙찰가

𝐺𝑢, 𝐷𝑜𝑛𝑔 행정구역(구, 동)

𝐿𝑜𝑤𝑒𝑠𝑡 최저가

𝑃𝑟𝑖𝑐𝑒 감정가

𝐿𝑜𝑤_𝑃𝑒𝑟 감정가대비 최저가(최저가/감정가)

𝐹𝑙𝑜𝑜𝑟 층 (일정 구간에 따라 나눠진 변수)

𝐵𝑢𝑖𝑙𝑑_𝐴𝑟𝑒𝑎 면적(일정 구간에 따라 나눠진 변수)

𝑌𝑒𝑎𝑟_𝑚𝑜𝑛𝑡ℎ 낙찰년월

𝐶𝑎𝑠𝑒_𝑌𝑒𝑎𝑟 경매등록년

𝐶𝑜𝑚𝑚𝑒𝑛𝑡 매각조건 여부(매각조건이 존재하면 1, 없으면 0)
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5. 프로그램 알고리즘
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Parameters Settings

알고리즘 ANN(인공신경망)

Layer 수 1개

데이터 입출력 개수 X: (1067, 10), y: (1067, 1)

활성화 함수 Linear

비용 함수 MSE(Mean Squared Error)

최적화 알고리즘 GradientDescent

학습률 0.0004

Epoch 수 500000번

Batch 크기 1067개

• 경매 낙찰가격 예측 모형 및 알고리즘

– 낙찰가 예측 알고리즘 파라미터 설정



5. 프로그램 알고리즘
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• 경매 낙찰가격 예측 모형 및 알고리즘

– 낙찰가 예측 알고리즘 파라미터 설정

 완성된 모델 저장 후 프로그램에 사용



• 실거래가 예측 모형 및 알고리즘

– 실거래가 예측모형 매개변수

5. 프로그램 알고리즘

𝑽𝒂𝒓𝒊𝒂𝒃𝒍𝒆𝒔 𝑫𝒆𝒇𝒊𝒏𝒊𝒕𝒊𝒐𝒏

𝑃𝑟𝑖𝑐𝑒 실거래가

𝐺𝑢,𝐷𝑜𝑛𝑔 행정구역(구, 동)

𝐹𝑙𝑜𝑜𝑟 층

𝐵𝑢𝑖𝑙𝑑_𝐴𝑟𝑒𝑎 면적

𝑌𝑒𝑎𝑟_𝑚𝑜𝑛𝑡ℎ 계약년월

Brand_name 아파트 이름

Years_use 사용연수
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5. 프로그램 알고리즘

Parameters Settings

알고리즘 CNN(합성곱신경망)

Layer 수 10개

데이터 입출력 개수 X: (598045, 5), y: (598045, 1)

활성화 함수 Linear, ReLU

비용 함수 MAE(Mean Absolute Error)

최적화 알고리즘 RMSprop

학습률 0.001

Epoch 수 1000번

Batch 크기 5000개
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• 실거래가 예측 모형 및 알고리즘

– 실거래가 예측 알고리즘 파라미터 설정
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5. 프로그램 알고리즘

• 실거래가 예측 모형 및 알고리즘

– 실거래가 예측 알고리즘 파라미터 설정

 완성된 모델 저장 후 프로그램에 사용

상세 코드: http://github.com/JinsolPark/final_project

http://github.com/JinsolPark/final_project


• 예측 모형 훈련 및 테스트 결과

6. 예측 모형 훈련결과

낙찰가 예측모형 결과 실거래가 예측모형 결과

훈련 결과(cost) 0.0117 0.0701

테스트 결과(cost) 0.0071 0.0816 

테스트 데이터
예측값 vs 실제값

산포도

예측값

실제값
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• 예측가격과 실제 경매 낙찰 비교

6. 예측 모형 훈련결과
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120000818
124880000
418888880

450004500

실제 낙찰가
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7. 제한점 및 추후 발전방향

• 제한점

– 경매 데이터와 실거래가 데이터의 근본적인 데이터 차이에서 오는 다수의 결측치 발생

– 가격예측에 경제상황을 나타내는 변수들은 반영하지 않음

– 이상치 컨트롤을 하지 않음

• 추후 발전방향

– 제한점 개선

– 이미지 분류 알고리즘을 활용한 아파트 분류

– 경매 유찰 횟수 예측을 통한 더 정확한 낙찰가 예측

– 하둡, 스파크를 활용한 데이터베이스 구축 및 분석 자동화

– 앱으로 만들어 보급가능광고, 구독, 대출 연계 수입 발생 가능성
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