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01 연구의 개요

1. 연구의 배경

□ 부동산은 국민자산의 대부분을 차지하며, 부동산서비스산업은 부가가치 창출 효과가 높아 
경제적 영향력이 매우 큼
◦ 2018년 기준 부동산자산 규모는 약 1경 원으로 전체 국민순자산의 약 74% 수준 (한국은행)

◦ 부동산업의 부가가치유발계수는 0.94로, 건설업(0.68), 금융업(0.84), 제조업(0.58) 등 타 산
업에 비해 부가가치 창출에 기여하는 정도가 큼(한국은행,`19)

□ 하지만 부동산 투기 등 부정적 이미지와 영세한 산업구조로 인해 하나의 산업으로서의 인식
은 저조
◦ 부동산업에 대한 ’15～`18 워드클라우드 분석 결과 투자, 집값, 수익 등 산업으로서의 부동산

업보다 투자대상으로서의 인식이 강함
◦ 소득수준 향상으로 산업 생태계가 소비자 주권을 강조하는 방향으로 재편되고 있으나 산업

의 투명성과 신뢰도는 아직 낮은 수준
□ 부동산산업의 성장을 위해 시장 투명성을 확보하여 시장의 신뢰도를 제고할 수 있도록 제도

적 사각지대를 개선할 필요
◦ 시장참여자간의 정보비대칭이 큰 부동산업의 특성으로 인해 일부 시장참여자에 의해 시장 

교란이나 소비자피해가 발생할 가능성이 지속 제기됨
◦ 특히 최근 부동산시장의 국지적 불안이 지속됨에 따른 부동산시장 안정대책 발표로 주택 등 

부동산 편법거래가 대한 이슈가 부각됨
- 세부담 완화 등을 위해 편법 증여, 편법 대출, 실거래 위반 등이 주요한 편법거래 이슈로 부각
- 2020년에 이후에는 집값 담합, 법인을 통한 부동산거래가 주요한 편법 거래 이슈로 부각
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[case study] 편법증여, 편법대출 등 언론동향
“2018년 부동산 증여가 역대 최고치를 경신했다.……한 가지 눈여겨봐야 할 점은 증여가 많을수록 불법 
혹은 편법 증여 사례도 늘어난다는 점이다. ……30대 직장인 G씨는 부동산 투기가 한창 극성을 부리던 
2017년 8억 원에 아파트를 구입했다. 이중 4억 원은 은행 담보대출을 받았는데, 초등학교 교사 출신인 
G씨의 어머니가 대출금을 상환했다. G씨는 아파트 취득 후 1년 만에 매매해 시세차익으로 2억 원을 번 
뒤 다시 인근 재건축 아파트를 구입했다.…”(동아일보, 2019.2.15.)

“40대 B씨는 금융회사에서 개인사업자 주택매매업대출 명목으로 24억원을 빌린 후, 서울시내 42억원짜
리 아파트를 사는 데 모두 썼다. 사업자대출 외에 본인의 전세자금 13억원, 부친 상속금 2억원, 금융기
관 예금액 약 3억원을 동원했다. 이 아파트를 다른 사람에게 임대하지 않고 본인이 거주했다. 사업자대
출금을 용도 외로 사용한 편법이다.(국민일보, 2019.11.28.)

 
“서울에 사는 A씨는 아버지로부터 고가의 아파트를 증여받았다. 다만 아파트에 물려 있는 근저당을 승
계한다는 조건이 달렸다. 빚까지 포함해 받다 보니 시세차익이 발생하지 않아 증여세 대상에서 빠졌다. 
아버지가 빌린 돈을 대신 갚아야 하기 때문이다. 그런데 증여 이후에 근저당을 풀기 위해 빚을 갚은 사
람은 A씨의 아버지였다. A씨는 세금 한 푼 내지 않고 고가 아파트의 소유자가 된 것이다.”(국민일보, 
2019.12.23.)

[case study] 집값 담합, 법인을 이용한 편법거래 등 언론동향
 
“A씨는 최근 온라인 카페에 경기 남부권의 특정 중개업소를 지목하며 “절대 물건을 주지 맙시다. 부동
산에 5억원 이상 내놓으세요”라는 글을 올렸다. A 씨는 공인중개사법 48조 위반 등의 혐의로 형사입건
됐다. 2월 21일부터 개정된 공인중개사법에 따라 집값 담합은 불법이다. 3년 이하의 징역 또는 3000만
원 이하의 벌금에 처해진다.”(중앙일보. 2020.4.21.)

  
“부동산업자 B씨는 사업소득을 적게 신고하고 강남 일대 아파트 수십 채를 배우자와 자녀 명의로 샀다. 
2018년 8월 정부의 주택시장 안정화 대책이 발표되자 다주택자 규제를 피하기 위해 가족 명의 부동산
법인을 설립했다. 보유 중인 고가 아파트를 현물출자 방식으로 부동산법인에 모두 분산·이전했다. B씨
는 현물 출자된 자산을 담보로 추가 대출을 받아 ‘갭투자’(전세를 낀 아파트 매입) 등을 통해 300억원대 
부동산을 매입했다.”(세계일보, 2020.4.23.)

 
“문제는 법인을 활용한 부동산 취득이 절세에 그치지 않고 탈세 수단으로 악용된다는 것이다. 국세청은 
전수 조사 과정에서 27개 법인의 탈세 혐의를 포착해 세무조사를 벌이고 있다. 이들을 유형별로 살펴보
면 A씨처럼 자녀에게 고가의 아파트를 증여하기 위한 법인이 9개, B씨처럼 다주택자에 대한 투기 규제
를 회피하기 위한 법인이 5개였다.”(조선일보, 2020.4.23.)

  
“B씨는 서울 소재 아파트를 구입했는데 소득이 없다. 자금 자료를 조사한 결과 주택 2채를 보유한 자녀
가 양도세를 피하기 위해 모친 B의 명의로 아파트를 매입한 것으로 확인됐다. B씨는 부동산실명법 위
반 혐의로 관할 지방자치단체에 통보됐다.”(국민일보. 2020.5.7.)

Box. 부동산 편법거래 관련 언론동향



제1장 연구의 개요

5

◦ 시장 교란으로 인한 소비자 피해 발생우려가 크지만 시장참여주체의 자격과 서비스의 제공 
범위, 의무 등에 대한 규정이 없어 이에 대한 정책방안 강구 필요한 상황

□ 최근 선진국을 중심으로 기술(Tech)을 활용하여 부동산(Property) 서비스를 보다 효율적
으로 개발‧개선하는 ‘프롭테크(Proptech)’ 등 새로운 서비스가 빠른 속도로 성장하는 추세
◦ 프롭테크는 부동산의 구매, 판매, 임대, 개발, 관리 등 부동산 산업 내 전 밸류체인

(ValueChain)에서 기술을 활용하는 것을 포괄하여, 기술을 활용하여 부동산 서비스를 보다 
효율적으로 개발하거나 개선할 수 있는 모든 비즈니스를 통칭(대신증권, 2020, 14)

◦ 글로벌 프롭테크 투자 규모는 빠르게 증가하여 2015년에서 2019년까지 연평균 23.7% 증가
- 글로벌 프롭테크 벤처 투자 총액은 2015년 44억 달러에서 2019년 101억 달러로 두 배 넘게 
증가했으며, 2020년 상반기에 이미 49억 달러를 넘어섬(CB Insight)

- 같은 기간 투자 건수는 434건에서 581건으로 증가하여 평균 딜 사이즈가 1,012만 달러에서 
1,734만 달러로 커졌으며, 건당 평균 투자금액이  2,760만 달러로 급증(CB Insight)

자료: CB Insight, 2020

그림 1-1 | 글로벌 프롭테크 투자 추이

◦ 글로벌 프롭테크 투자가 증가하지만, 미국과 영국기업 중심으로 국내기업에 대한 투자는 적음
- 미국과 중국 기업에 대한 투자금액이 전체의 83%를 차지(CB Insight) 

◦ 4차 산업혁명, 코로나19 등으로 부동산서비스의 디지털 전환이 가속화되며 빅데이터·AI·클라
우드 등 디지털 신기술 도입으로 산업의 구조·Player 등이 근본적으로 변화할 것으로 예상됨
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- 코로나19에 따른 온라인 거래 선호 경향은 기존 부동산거래의 대내외 디지털화 촉진, 프롭
테크 스타트업의 창업 활성화, 디지털 신기술 기반의 플랫폼사업자 성장 등을 야기할 것으
로 예상됨

□ 부동산서비스산업이 투명하고 신뢰성 있는 고부가가치 산업으로서 질적 성장하기 위해서는  
관련 산업에 대한 인적 물적 지원 방안과 함께 제도화 등을 고려한 체계적 산업 관리 방안 
마련이 요구됨

2. 연구의 목적

□ 부동산시장 환경변화에 따른 부동산서비스 업종 제도화 등 신산업 발굴로 일자리 창출을 도
모하고, 업역 전반에 대한 혁신 기반 조성
◦ 부동산시장 투명성 제고를 위해 부동산거래와 관련된 주요 업종 제도화를 위한 현황분석
◦ 신규수요를 반영한 관련 산업 분야 발굴 및 업종 제도화
◦ 메가트렌드 전환에 맞춰 부동산 신서비스 산업 도입과 구축 방안 등에 대한 모색

3. 연구의 범위 및 방법

□ 시간 및 공간적 범위
◦ 이 연구의 시간적 범위는 2019~2020년까지의 현황을 바탕으로 부동산서비스산업 진흥 기본

계획의 목표연도인 2025년까지로 설정
◦ 공간적 범위는 부동산 신산업이며, 특히 비제도화 업종과 새롭게 부각되고 있는 프롭테크 등 

부동산서비스 산업을 중심으로 다룸
- 즉 그간 제도화되지 못해 실태파악이 부족한 비제도화 업종과 새롭게 부각되고 있는 프롭테
크와 같은 영역을 주로 다룸



제1장 연구의 개요

7

□ 내용적 범위
◯1  부동산서비스산업의 구조

- 부동산서비스산업의 개념 고찰
- 부동산서비스 산업의 제도화 현황을 개별법령에 근거한 제도화, 국세징수 관련 규정에 근거
한 제도화 등으로 구분하여 접근

◯2  부동산신산업 현황 : 비제도화 업종과 프롭테크 업종 중심 분석
- 전통적 가치사슬 내 비제도화 업종에서 부동산매매업, 부동산투자자문업, 부동산분양대행
업의 현황을 파악

- 확장된 가치사슬 내 신기술 기반 서비스로서 프롭테크 현황을 파악
◯3  국내외 사례

- 해외사례에서 미국, 유럽, 일본 등의 사례를 분석
- 국내사례로서 세부업종 제도화 사례, 기존업종의 신기술 반영 확산 사례 등을 살펴봄

◯4  부동산 신산업 육성방안
- 현황 및 문제점을 고찰하고, 부동산 신산업 육성을 위한 비전 및 방향, 실천전략을 도출
- 부동산서비스산업 진흥 기본계획과의 연계를 감안한 정책과제 도출

□ 문헌조사, 통계분석, 사례분석, 전문가 자문 및 실무자 의견수렴 등을 종합적으로 활용
◦ (문헌조사) 부동산서비스 산업 개념, 부동산서비스 산업 제도화 등
◦ (통계분석) 이 연구의 주된 대상으로 삼는 비제도권, 프롭테크와 관련된 데이터가 부족한 상

황으로 이들 산업의 현황을 파악하기 위해 다양한 자료를 활용
- 한국기업데이터(KED-DB), 실거래 자료, 국세청 부가가치세 과세자료, 유튜브 검색자료 등
을 활용하여 데이터를 구축하여 통계 분석

◦ (사례분석) 국내뿐만 아니라, 미국, 유럽, 일본 등 다양한 사례를 수집하여 우리나라 실정에 
맞게 벤치마킹할 수 있도록 시사점 도출

◦ (전문가자문 및 실무자 의견 수렴)  관련 산업에 종사하는 실무자, 연구를 수행하는 전문가 등
과의 협업을 통해 다양한 정책방안 발굴
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자료: 연구진 작성

그림 1-2 | 연구의 흐름도
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02 부동산서비스산업의 구조

1. 부동산서비스산업의 개념과 범위
1) 부동산서비스산업의 개념

□ 부동산서비스산업은 ‘부동산에 대한 기획, 개발, 임대, 관리, 중개, 자문, 가치평가, 정보 제공, 
자금조달 등 서비스 제공을 통한 부가가치 창출하는 산업’을 말함(부동산서비스산업 진흥법 제
2조)
￮ 기존연구는 ‘부동산산업’이라는 개념을 통해 부동산서비스산업과 유사한 내용을 포함하고 있

으나, 구체적인 범위는 차이가 있음
        “부동산산업은 부동산을 매개로 개인 또는 기업 등이 수행하는 경제활동을 말하며....1)”

        “부동산산업은 부동산재화의 개발･기획, 유통, 이용･관리 과정에서 의사결정과 지원부문에 
개입하는 서비스활동’으로 정의할 수 있음2)”

□ 표준산업분류상 ‘부동산업’은 부동산 임대업, 부동산 개발공급업, 부동산 중개 및 평가업, 
부동산관리업으로 구분3)

￮ 부동산서비스산업은 ‘부동산산업’과 개념적으로 유사하나, 표준산업분류상 부동산업 이외의 
업종을 포함하며, 국민계정상 서비스업에 해당

1) 정희남･김승종･남기찬 외, 2014, 부동산산업의 경제적 파급효과 및 육성방안 연구, 국토연구원, p.25.
2) 지대식･이수욱･전성제･유현지, 2010, 부동산산업의 발전방향과 향후 과제, 국토연구원, pp.9~10은 부동산산업이란 부동산을 대상으

로 하는 본인의 활동 또는 타인의 부동산활동을 대신하거나 보조하고 그 대가를 받기로 하는 일을 계속 유지하려는 영업을 말함  
3) 부동산 이외 임대업 중분류는 사업시설 관리, 사업 지원 및 임대서비스업 대분류로 이동하였고, 부동산 자문 및 중개업은 산업 규모를 

고려하여 부동산 중개 및 대리업과 부동산 투자 자문업으로 세분(통계청 보도자료, 2017. 1. 13, 한국표준산업분류(KSIC) 개정‧고시, 
통계청, p.1)
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2) 부동산서비스산업의 범위

□ 부동산서비스산업은 부동산 관련 활동 범위를 고려하여 부동산업, 부동산 융복합산업, 부동
산 연관산업으로 세분화가 가능
￮ ‘기획, 개발, 임대, 관리, 중개, 자문, 가치평가’는 표준산업분류에 따른 협의의 부동산업에 해당
￮ ‘부동산업’은 표준산업분류에 따라 부동산 임대 및 공급업, 부동산 관련 서비스업으로 구분

68
부동산

업

681 부동산 임대 및 
공급업

6811 부동산 임대업
68111 주거용 건물 임대업
68112 비주거용 건물 임대업
68119 기타 부동산 임대업

6812 부동산 개발 및 
공급업

68121 주거용 건물 개발 및 공급업
68122 비주거용 건물 개발 및 공급업
68129 기타 부동산 개발 및 공급업

682 부동산 관련 
서비스업

6821 부동산 관리업 68211 주거용 부동산 관리업
68212 비주거용 부동산 관리업

6822 부동산 중개,
자문 및 감정 평가업

68221 부동산 중개 및 대리업
68222 부동산 투자 자문업
68223 부동산 감정 평가업

자료: 제10차 한국표준산업분류 분류항목표, 통계청 통계분류 포털.
     (통계청, https://kssc.kostat.go.kr:8443/ksscNew_web/index.jsp#)

표 2-1 | 통계청 한국표준산업분류의 부동산서비스산업

- 부동산 임대 및 공급업은 부동산 임대업, 부동산 개발 및 공급업으로 구분되며,  표준산업분
류 상 부동산 개발 및 공급업의 정의 상 매매업의 개념을 포괄

(부동산 개발 및 공급업) 직접적인 건설활동을 수행하지 않고 일괄 도급하여 개발한 농장․택지․공업용지 
등의 토지와 건물 등을 분양․판매하는 산업활동을 말한다. 구입한 부동산을 임대 또는 운영하지 않고 재
판매하는 경우도 포함한다.

자료: 제10차 표준산업분류 해설서

Box. 표준산업분류 상 부동산 개발 및 공급업

- 부동산 관련 서비스업은 부동산 중개 및 평가업(부동산 자문 및 중개업, 부동산 감정평가
업), 부동산 관리업(주거용, 비주거용)으로 구분
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□ ‘자금조달 및 정보제공’은 금융업 및 정보통신업을 포함하는 부동산 융복합산업에 해당
￮ ‘부동산 융복합산업’은 금융 및 보험업 관련 융복합과 정보통신 및 방송업 관련 융복합을 말함

- 금융 및 보험업은 부동산 금융업, 부동산 증권업, 부동산신탁업, 부동산투자자문업 등을 말 함
- 정보통신 및 방송업은 부동산정보제공업 등을 말함

□ 그 밖의 부동산서비스’는 부동산 연관산업에 해당
￮ ‘부동산 연관산업(C)’은 건설업, 건축업, 전문, 과학 및 기술서비스업, 사업지원서비스업 등임

□ 활동 범위에 기초하여 내용상 분류에 따라 다음 <그림 2-1>과 같이 부동산서비스산업을 협
의, 광의, 최광의로 구분할 수 있음
￮ 협  의: 부동산업(A)

￮ 광  의: 부동산업(A) + 부동산 융복합산업(B) 

￮ 최광의: 부동산업(A) + 부동산 융복합산업(B) + 부동산 연관산업(C)
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그림 2-1 | 부동산서비스산업의 범위
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2. 부동산서비스산업 제도화 현황
1) 개별법령에 근거한 제도화 현황

□ 부동산서비스업 중 개별법에 근거하여 이루어진 업종은 중개, 감평, 개발, 주택임대관
리, 주택관리, 부동산금융(리츠)  등임 
￮ 업종에 대한 일반적 내용을 규정하기 보다는 사업체나 자격사에 대한 규정 중심

구분 내용 근거법

임대
사업자

업종 - -1호 이상의 민간임대주택을 취득하여 임대하는 사업
을 할 목적으로 등록한 자 등 (주택건설산업자, 부동
산투자회사 등 포함)

민간임대주택에 관한 특별
법 제5조사업자 ㅇ

자격사 -
주택

임대관리
업자

업종 ㅇ -일반은 등록이 재량이나 다음 규모 이상은 등록 의무화
 ‧자기관리형 주택임대관리업: 100호 이상
 ‧위탁관리형 주택임대관리업: 300호 이상

민간임대주택에 관한 특별
법 제 2조, 제7조 등사업자 ㅇ

자격사 -

부동산
개발업자

업종 ㅇ
-개발업을 수행하는 자이나 등록사업자를 별도 정의
 ‧연면적 2천㎡ 또는 연간 5천㎡ 이상
 ‧토지면적 3천㎡ 또는 연간 1만㎡ 이상

부동산개발업의 관리 및 
육성에 관한 법률 제 4조

사업자 ㅇ

자격사
△

(전문
인력)

주택
관리업자

업종 ㅇ -의무관리대상 공동주택의 관리를 위탁받아 관리하는 
업을 수행하기 위해 등록한 자

 ‧주택관리사 또는 사원의 1/3이상이 주택관리사인 
상시법인

-주택관리사 자격 규정
공동주택관리법 제52조

사업자 ㅇ

자격사 ㅇ

개업 
공인중개

사, 
중개법인

업종 ㅇ
-중개업을 영위하기 위해서는 중개사무소의 개설등록
-공인중개사(개인, 법인) 자격 규정 공인중개사법 제9조 등사업자 ㅇ

자격사 ㅇ

감정
평가업자

업종 ㅇ
-감정평가업자는 신고를 한 감정평가사와 인가를 받
은 감정평가법인을 의미 

감정평가 및 감정평가사에 
관한 법률 제 2조, 제21
조, 제 29조 등

사업자 ㅇ
자격사 ㅇ

부동산
투자회사

업종 - -설립등기일 이후 6개월 내 국토교통부장관 인가 부동산투자회사법 제 2조, 
제8조의 2

사업자 ㅇ ※부동산투자자문회사 등록 규정 부동산투자회사법 제 23

표 1-2 | 개별법령에 근거한 부동산서비스산업 주요 제도화 현황
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2) 국세징수 관련 규정에 따른 현황

□ 소득세법은 조세부담의 형평을 도모하고 재정수입의 원활한 조달을 위해 대통령령으
로 규정하고 있는 부동산매매업을 규정하나 업종에 대한 정의는 아님
￮ 소득세법에 따라 대통령령으로 규정하고 있는 부동산매매업은 한국표준산업분류에 따

른 비주거용 건물건설업(건물을 자영건설하여 판매하는 경우만 해당)과 부동산 개발 및 
공급업을 말함

(소득세법 시행령 제122조) "대통령령으로 정하는 부동산매매업"이란 한국표준산업분류에 따른 
비주거용 건물건설업(건물을 자영건설하여 판매하는 경우만 해당한다)과 부동산 개발 및 공급업
을 말한다. 다만, 한국표준산업분류에 따른 주거용 건물 개발 및 공급업(구입한 주거용 건물을 재
판매하는 경우는 제외한다. 이하 "주거용 건물 개발 및 공급업"이라 한다)은 제외한다. 

Box. 소득세법 시행령에 따른 부동산매매업

□ 부가가치세법 시행규칙 역시 과세행정을 위해 부동산 매매업의 범위를 과세기간 중 1
회 이상의 부동산을 취득하고 2회 이상 판매하는 사업으로 정의

(부가가치세법 시행규칙 제 2조 용역의 범위) ② 건설업과 부동산업 중 재화를 공급하는 사업으로 
보는 사업에 관한 영 제3조제2항에서 "기획재정부령으로 정하는 사업"이란 다음 각 호의 어느 하
나에 해당하는 사업을 말한다.
1. 부동산 매매(주거용 또는 비거주용 건축물 및 그 밖의 건축물을 자영건설하여 분양ㆍ판매하는 

경우를 포함한다) 또는 그 중개를 사업목적으로 나타내어 부동산을 판매하는 사업
2. 사업상 목적으로 1 과세기간 중에 1회 이상 부동산을 취득하고 2회 이상 판매하는 사업

Box. 부가가치세법 시행규칙에 다른 부동산매매업 기준

구분 내용 근거법

기타
자산
관리
회사

-부동산투자회사의 위탁으로 그 자산의 투자운용에 
관한 자문 및 평가 등을 수행하는 자는 국토부장관에
게 등록(자본금 규정)

조

분양
대행자

업종 - -입주자자격, 공급순위 증명 서류 확인 등을 대행하게 
하는 경우 분양대행자에게 대행하도록 규정(주택건설
사업등록사업자, 건설업자, 정비사업관리전문업자 등)

주택법 제 54조의 2사업자 ㅇ
자격사 -
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03 부동산 신산업 업종 실태 분석:
비제도화 업종 및 프롭테크를 중심으로

1. 개요

□ 이 장에서는 부동산 신산업 업종에 대한 실태를 파악하고자 함
◦ 특히 전통적 가치사슬 내 비제도화 업종과 새롭게 부각되고 있는 프롭테크 등 부동산

서비스 산업을 중심으로 살펴봄
- 즉 그간 제도화되지 못해 실태파악이 부족한 비제도화 업종과 새롭게 부각되고 있는 
프롭테크와 같은 영역을 주로 다룸

□ 전통적 가치사슬 내 존재하지만 비제도화된 업종의 경우 최근 제도화 논의가 진행되
고 있지만 관련 자료 축적이 부족
◦ 최근 제도화가 논의되고 있는 업종은 부동산매매업, 부동산투자자문업, 부동산분양대

행업(이 업종은 제도화가 되어 있지만 소규모 분양에 대해서는 제도화되지 못함)에 대
한 실태를 파악

◦ 하지만 관련 자료 축적이 부족하여 이 연구에서 다양한 통계자료와 문헌 등을 검토하
였으며, 한국기업데이터, 실거래자료, 국세청 부가가치세 과세자료, 통계청 서비스업
조사, 유튜브 채널 검색 등을 발굴하여 파악

□ 프롭테크의 경우도 최근 새롭게 부각되고 있는 산업의 영역으로 아직까지 관련 자료
가 부족
◦ 이 연구에서 한국기업데이터, 문헌조사, 관련 협회 내부자료 등을 발굴하여 실태를 파악
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2. 전통적 가치사슬 내 비제도화 업종
1) 분석개요

□ 부동산서비스산업의 전통적 가치사슬 내에 위치한 비제도화 업종 중 산업의 건전성 
확보, 소비자 피해 예방, 체계적인 산업 육성 지원 등 정책적 관리의 필요성이 높은 
주요 업종을 중심으로 현황 조사
◦ 주요 비제도화 업종인 부동산매매업, 부동산투자자문업과 일부 사업규모 이상에 대해

서만 등록을 의무화하는 부동산분양대행업을 중심으로 분석
□ 비제도화 업종의 특성 상 업체 현황, 업태 등에 대한 공신력 있는 통계자료가 없기 때

문에 기업의 현황을 파악할 수 있는 한국기업데이터 자료를 통해 개별 산업의 업체 특
성을 일차적으로 파악
◦ 한국 기업데이터는 기업신용정보, 중소기업 지원을 위한 정책금융 지원정보 등을 활용

하여 기업체 단위 대규모 데이터를 구축하고 있음
◦ 한국기업데이터 자료를 활용할 경우, 추산이 어려운 비제도화 업종에 대해 동일한 방식

으로 수집, 관리된 자료를 바탕으로 업종과 기업현황을 파악할 수 있다는 장점을 가짐
◦ 다만 기업의 목적사업은 텍스트자료로 일부 정제되지 않은 부분이 있으며, 사업 목적별

로 매출액이나 종사자를 별도 구분하지 않고 있다는 점은 한계 
□ 특정 업종이나 업무에 특화된 산업 현황 파악을 위해, 한국기업데이터 자료 외에 실제 

산업의 업태를 보여줄 수 있는 국세정보자료, 실거래가데이터, 협회 자료 등을 활용
◦ 법인의 매매거래 현황 파악을 위해 실거래가자료를 분석하여 반복매매가 나타나는 법

인의 특성을 추정하고 국세청 부가가치세법 상 부동산매매업 사업자 현황을 분석
◦ 부동산 분양대행업은 협회 자료를 활용하여 실제 해당 업종에 종사하는 업체들의 현황

을 파악
◦ 부동산투자자문업은 유튜브 관련 채널과 영상 수 분석, 업계와 학계 전문가 자문을 통해 

현황을 조사
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구분 이용 자료 주요 내용 비고

부동산
매매업

한국기업데이터

①: 목적사업: ‘부동산’, ‘매매’ 키워드

②: ①에서 ‘개발 및 공급업’, ‘중개, 자
문 및 감정평가업’으로 분류된 사업
자는 제외

법정업종을 겸업하는 기업 제외
(순수매매업 추정)

③: ②에서 상시근로자수 1인 이하 1인 이하의 매매업 추정

실거래데이터

매도 법인과 매수 법인의 법인명을 기준
으로 분석 수행

실거래 자료를 활용한 법인의 매매
현황 분석

법인의 부동산 매매 부동산 거래 기준

법인의 주택 매매 주택 거래 기준

2015년부터 직전년도까지 매도 또는 
매수 거래를 진행하지 않고 해당연도에 
신규로 거래를 진행한 법인

신규법인 추정

국세청 부가가치세 
과세자료

국세통계자료 개괄적 실태 분석

부가가치세 신고 표본 자료 과세표준별 분포, 주업종 등

부동산
투자자문업

한국기업데이터 ‘부동산’, ‘자문’, ‘컨설팅’ 키워드

통계청 서비스업 
조사 투자자문업 분류 사업체 부동산서비스산업 실태조사를 추가 

활용한 일부 보완

유튜브 채널 검색
‘부동산 투자’ 키워드
‘부동산 투자 자문’ 키워드
‘부동산 임장’ 키워드
3가지 키워드의 합산과 일부 채널 제외

채널수, 구독자수, 조회수, 영상수
참고로 인터넷 카페 현황 제시

부동산
분양대행업

한국기업데이터 ‘부동산’, ‘분양’, ‘대행’ 키워드

관련 협회 
제공자료

한국부동산분양서비스협회 회원사 중 
목적사업이 분양대행업

설문조사 공인중개사의 겸업 현황 부동산서비스산업 실태조사를 추가 
활용한 일부 보완

표 3-1 | 전통적 가치사슬 내 비제도화 업종 실태 파악을 위한 이용 자료와 주요 내용
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2) 부동산매매업
(1) 한국기업데이터(KED-DB)를 활용한 분석

① 목적사업 ‘부동산’, 매매
□ 분석개요

◦ 현재 영업 중인 기업의 목적사업 중 ‘부동산’과 ‘매매’의 키워드를 담고 있는 기업을 부
동산 매매업을 행하는 기업이라고 가정함
- 기업의 목적사업 중 ‘부동산’과 ‘매매’ 키워드를 함께 포함하고 있는 기업을 추출함
- 기업체 수는 영업 중인 기업을 중심으로, 재무정보는 구득 가능한 기업을 중심으로 분석

□ 부동산 매매업을 목적사업으로 하면서 현재 영업 중인 기업은 총 212,967개
◦ 이중 표준산업분류상 부동산업은 62,754개, 이외의 산업에서는 150,213개이며, 부동산

업 중 임대업은 13,238개, 개발 및 공급업은 31,085개, 관리업은 979개, 중개, 자문 및 감
정 평가업은 15,934개로 파악됨

구분 기업수업종 키워드 표준산업분류

“부동산”
and

"매매"

부동산업 62,754
임대업 13,238
개발 및 공급업 31,085
관리업 979
중개, 자문 및 감정 평가업 15,934
부동산업 분류* 1,518

이외 산업 150,213
212,967

표 3-2 | 부동산 매매업 기업수

주: *는 표준산업분류 코드에서 부동산업(L68)까지만 입력되어 있는 기업

□ 부동산매매업을 목적사업으로 하는 기업의 2019년 기준 자산과 자본 규모는 다음과 
같음
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◦ 2019년 결산일 기준 기업의 총자산과 총자본의 평균치를 살펴보면 부동산업의 경우 평
균 총자산은 301.3억원, 총자본은 73.7억원이며, 부동산업이외 산업의 경우 평균 총자
산은 463.3억원, 총자본은 225.3억원으로 나타남

구분 총자산(억원) 자본총계(억원)업종 키워드 표준산업분류

"부동산"
and

"매매"
(34,171)

부동산업                    (4,662) 301.3 73.7
임대업                  (1,437) 267.8 102.2
개발 및 공급업           (2,390) 360.1 66.7
관리업                    (108) 201.2 71.0
중개, 자문 및 감정 평가업   (703) 188.6 40.0
부동산업 분류*              (24) 208.7 53.6

이외 산업                  (29,509) 463.3 225.3
441.2 204.6

표 3-3 | 부동산 매매업 평균 총자산 및 자본총계(2019년 기준)

주1: ( )은 2019년 결산일 기준 재무정보가 구득 가능한 기업의 수이며, 총자산과 자본총계의 수치도 2019년 결산일 
기준의 값임

주2: *는 표준산업분류 코드에서 부동산업(L68)까지만 입력되어 있는 기업

◦ 2019년 기준으로 부동산 매매업의 자산 및 자본 분포를 살펴보면, 자산의 경우 1분위 
경계값이 9억원, 중위값이 29.8억원, 3분위 경계값이 111.7억원이며, 자본의 경우 1분
위 경계값이 2억원, 중위값이 8.4억원, 3분위 경계값이 32.3억원으로 나타남

업종 키워드 분위수 총자산(억원) 자본총계(억원)

"부동산"
and

"매매"
(34,171)

100% 577,101.0 460,442.0 
99% 5,654.7 3,174.4 
95% 953.2 426.5 
90% 400.9 147.4 

75% Q3 111.7 32.3 
50% 중위수 29.8 8.4 

25% Q1 9.0 2.0 
10% 3.4 0.0
5% 1.8 -4.0
1% 0.4 -95.6
0% -0.1 -17,632.3

표 3-4 | 부동산 매매업 평균 총자산 및 자본총계 분포(2019년 기준)
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◦ 결산연도를 고려하지 않고 전체데이터를 대상으로 부동산 매매업의 자산 및 자본 분포
를 살펴보면, 자산의 경우 1분위 경계값이 5.6억원, 중위값이 17.3억원, 3분위 경계값이 
56.5억원이며, 자본의 경우 1분위 경계값이 1억원, 중위값이 4.8억원, 3분위 경계값이 
17.3억원으로 나타남

업종 키워드 분위수 총자산(억원) 자본총계(억원)

"부동산"
and

"매매"
(64,361)

100% 577,101.0 460,442.0 
99% 3,006.8 1,506.3 
95% 452.4 167.2 
90% 179.7 60.7 

75% Q3 56.5 17.3 
50% 중위수 17.3 4.8 

25% Q1 5.6 1.0 
10% 2.0 -0.5
5% 0.9 -3.6
1% 0.2 -71.6
0% -0.1 -17,632.3

표 3-5 | 부동산 매매업 평균 총자산 및 자본총계 분포(전체)

② 목적사업 ‘부동산’, 매매 + 법종업종 겸업 제외
□ 분석개요 : 법정업종 제외한 매매업 행위 기업

◦ 현재 영업 중인 기업의 목적사업 중 ‘부동산 매매’의 내용을 포함하고 있는 기업을 부동
산 매매업을 행하는 기업이라고 가정하고 중개, 평가, 개발 등 법정업종과 겸하고 있는 
업자를 제외하기 위해 표준산업 분류 상 ‘개발 및 공급업’, ‘중개, 자문 및 감정평가업’으
로 분류된 사업자는 제외함
- 기업의 목적사업 중 ‘부동산’과 ‘매매’ 키워드를 함께 포함하고 있는 기업을 추출함
- 표준산업 분류 상 ‘개발 및 공급업’, ‘중개, 자문 및 감정평가업’으로 분류된 사업자는 
제외함

- 기업체 수는 영업 중인 기업을 중심으로, 재무정보는 구득 가능한 기업을 중심으로 추
정함
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□ 부동산 매매업을 목적사업(법종업종 겸업 제외)으로 하면서 현재 영업 중인 기업은 총 
165,948개
◦ 이중 표준산업분류상 부동산업은 15,735개, 이외의 산업에서는 150,213개이며, 부동산

업 중 임대업은 13,238개, 관리업은 979개로 파악됨

구분 기업수업종 키워드 표준산업분류

“부동산”
and

"매매"

부동산업 15,735
임대업 13,238
관리업 979
부동산업 분류* 1,518

이외 산업 150,213
165,948

표 3-6 | 부동산 매매업 기업수: 법정업종 겸업 제외

주: *는 표준산업분류 코드에서 부동산업(L68)까지만 입력되어 있는 기업

□ 부동산매매업을 목적사업(법종업종 겸업 제외)으로 하는 기업의 2019년 기준 자산, 
자본, 매출액 규모는 다음과 같음
◦ 2019년 결산일 기준 기업의 총자산, 총자본, 매출액의 평균치를 살펴보면 부동산업의 경우 

평균 총자산은 262.3억원, 총자본은 99.3억원, 매출액은 41.8억원이며, 부동산업이외 산업
의 경우 평균 총자산은 463.3억원, 총자본은 225.3억원, 매출액은 342.9억원으로  나타남

구분 총자산
(억원)

자본총계
(억원)

매출액
(억원)업종 키워드 표준산업분류

"부동산"
and

"매매"
(31,078)

부동산업            (1,569) 262.3 99.3 41.8
임대업          (1,437) 267.8 102.2 38.4
관리업            (108) 201.2 71.0 76.2
부동산업 분류*      (24) 208.7 53.6 87.7

이외 산업          (29,509) 463.3 225.3 342.9
453.1 218.9 327.7

표 3-7 | 부동산 매매업 평균 총자산 및 자본총계(2019년 기준): 법정업종 겸업 제외

주1: ( )은 2019년 결산일 기준 재무정보가 구득 가능한 기업의 수이며, 총자산과 자본총계의 수치도 2019년 결산일 
기준의 값임

주2: *는 표준산업분류 코드에서 부동산업(L68)까지만 입력되어 있는 기업
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◦ 2019년 기준으로 부동산 매매업의 자산 및 자본 분포를 살펴보면 자산의 경우 1분위 
경계값이 8.7억원, 중위값이 27.4억원, 3분위 경계값이 99.1억원이며, 자본의 경우 1분
위 경계값이 2.4억원, 중위값이 8.8억원, 3분위 경계값이 32.4억원으로 나타남
- 매출액의 경우 1분위 경계값이 6.9억원, 중위값이 23.7억원, 3분위 경계값이 77.0억원 
으로 나타남

업종 키워드 분위수 총자산(억원) 자본총계(억원) 매출액(억원)

"부동산"
and

"매매"
(31,078)

100% 577,101.0 460,442.0 322,538.0 
99% 5,815.2 3,304.6 3,836.4 
95% 929.9 447.6 613.6 
90% 371.9 148.6 250.6 

75% Q3 99.1 32.4 77.0 
50% 중위수 27.4 8.8 23.7 

25% Q1 8.7 2.4 6.9 
10% 3.4 0.2 1.3 
5% 1.8 -1.8 0.2 
1% 0.4 -67.5 0.0 
0% -0.1 -17,632.3 -311.6 

표 3-8 | 부동산 매매업 평균 총자산 및 자본총계 분포(2019년 기준): 법정업종 겸업 제외 

③ 목적사업 ‘부동산’, 매매 + 법종업종 겸업 제외 + 상시근로자수가 1인 이하
□ 분석개요 : 법정업종 제외한 매매업 행위 기업 + 상시근로자수가 1인 이하

◦ 현재 영업 중인 기업의 목적사업 중 ‘부동산 매매’의 내용을 포함하고 있는 기업 중 중
개, 평가, 개발 등 법정업종을 겸하고 있는 업자를 제외하고 상시근로자수가 1인 이하인 
기업을 추정하고자 함
- 기업의 목적사업 중 ‘부동산’과 ‘매매’ 키워드를 함께 포함하고 있는 기업을 추출함
- 표준산업 분류 상 ‘개발 및 공급업’, ‘중개, 자문 및 감정평가업’으로 분류된 사업자는 
제외함

- 상시근로자수가 1인 이하인 기업을 추정하였으며, 상시근로자는 4대보험에 가입된 근
로자임

- 기업체 수는 영업 중인 기업을 중심으로, 재무정보는 구득 가능한 기업을 중심으로 추정함
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□ 부동산 매매업을 목적사업으로 하면서 현재 영업 중인 기업은 총 134,445개
◦ 이중 표준산업분류상 부동산업은 14,944개, 이외의 산업에서는 119,501개이며, 부동산

업 중 임대업은 12,519개, 관리업은 920개로 파악됨
◦ 4대보험이 가입된 상시근로자수 0인 기업은 표준산업분류상 임대업 12,366, 관리업 

917, 부동산업으로 분류된 기업 1,504개로 부동산업으로는 총 14,787개가 있으며, 이외
의 산업분류에서는 117,289개로 파악됨

◦ 4대보험이 가입된 상시근로자수 1인 기업은 표준산업분류상 임대업 153, 관리업 3, 부
동산업으로 분류된 기업 1개로 부동산업으로는 총 157개가 있으며, 이외의 산업분류에
서는 2,212개로 파악됨

구분 상시근로자수
업종 키워드 표준산업분류 0인 기업 1인 기업 합계

“부동산”
and

"매매"

부동산업 14,787 157 14,944
임대업 12,366 153 12,519
관리업 917 3 920
부동산업 분류* 1,504 1 1,505

이외 산업 117,289 2,212 119,501
132,076 2,369 134,445

표 3-9 | 부동산 매매업 기업수: 법정업종 겸업 제외 + 상시근로자수 1인 이하

주: *는 표준산업분류 코드에서 부동산업(L68)까지만 입력되어 있는 기업

□ 부동산매매업을 목적사업으로 하는 상시근로자 0인 기업의 2019년 기준 자산, 자본, 
매출액 규모는 다음과 같음
◦ 2019년 결산일 기준 기업의 총자산과 총자본의 평균치를 살펴보면 부동산업의 경우 평

균 총자산은 110.5억원, 총자본은 18.0억원, 매출액은 23.6억원이며, 부동산업이외 산업
의 경우 평균 총자산은 103.3억원, 총자본은 29.2억원, 매출액은 52.0억원으로  나타남
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구분 총자산
(억원)

자본총계
(억원)

매출액
(억원)업종 키워드 표준산업분류

"부동산"
and

"매매"
(10,644)

부동산업            (1,051) 110.5 18.0 23.6
임대업            (961) 108.6 17.6 21.1
관리업             (73) 113.0 21.6 39.8
부동산업 분류*      (17) 209.8 25.0 94.1

이외 산업           (9,593) 103.3 29.2 52.0
104.1 28.1 49.2

표 3-10 | 상시근로자 0인 부동산 매매업 평균 총자산 및 자본총계(2019년 기준): 법정업종 겸업 제외 
+ 상시근로자수 1인 이하

주1: ( )은 2019년 결산일 기준 재무정보가 구득 가능한 기업의 수이며, 총자산과 자본총계의 수치도 2019년 결산일 
기준의 값임

주2: *는 표준산업분류 코드에서 부동산업(L68)까지만 입력되어 있는 기업

◦ 부동산매매업을 목적사업으로 하는 상시근로자 1인 기업의 2019년 기준 자산, 자본, 매
출액 규모는 다음과 같음
- 2019년 결산일 기준 기업의 총자산과 총자본의 평균치를 살펴보면 부동산업의 경우 
평균 총자산은 205.7억원, 총자본은 57.4억원, 매출액은 17.9억원이며, 부동산업이외 
산업의 경우 평균 총자산은 60.6억원, 총자본은 14.8억원, 매출액은 33.4억원으로  나
타남

구분 총자산
(억원)

자본총계
(억원)

매출액
(억원)업종 키워드 표준산업분류

"부동산"
and

"매매"
(929)

부동산업              (67) 205.7 57.4 17.9
임대업            (65) 206.2 54.2 16.6
관리업             (1) 12.3 7.7 46.2
부동산업 분류*      (1) 369.4 314.5 78.0

이외 산업            (862) 60.6 14.8 33.4
71.0 17.9 32.2

표 3-11 | 상시근로자 1인 부동산 매매업 평균 총자산 및 자본총계(2019년 기준): : 법정업종 겸업 제외 
+ 상시근로자수 1인 이하

주1: ( )는 2019년 결산일 기준 재무정보가 구득 가능한 기업의 수이며, 총자산과 자본총계의 수치도 2019년 결산일 
기준의 값임

주2: *는 표준산업분류 코드에서 부동산업(L68)까지만 입력되어 있는 기업
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◦ 상시근로자 0인 부동산 매매업의 자산, 자본, 매출액 분포는 다음과 같음
- 2019년 기준으로 부동산 매매업의 자산 및 자본 분포를 살펴보면 자산의 경우 1분위 
경계값이 4.0억원, 중위값이 11.4억원, 3분위 경계값이 48.7억원이며, 자본의 경우 1
분위 경계값이 0.6억원, 중위값이 3.0억원, 3분위 경계값이 9.4억원으로 나타남

- 매출액의 경우 1분위 경계값이 1.8억원, 중위값이 7.8억원, 3분위 경계값이 24.6억원
으로 나타남

업종 키워드 분위수 총자산(억원) 자본총계(억원) 매출액(억원)

"부동산"
and

"매매"
(10,644)

100% 138695.0 56,229.1 54,566.7 
99% 1380.8 405.6 634.8 
95% 326.7 81.4 144.9 
90% 172.9 33.6 72.7 

75% Q3 48.7 9.4 24.6 
50% 중위수 11.4 3.0 7.8 

25% Q1 4.0 0.6 1.8 
10% 1.6 -0.9 0.1 
5% 0.8 -6.8 0.0 
1% 0.2 -76.4 0.0 
0% 0.0 -1,002.9 -311.6 

표 3-12 | 상시근로자 0인 부동산 매매업 평균 총자산 및 자본총계 분포(2019년 기준): : 법정업종 겸업 
제외 + 상시근로자수 1인 이하

◦ 상시근로자 1인 부동산 매매업의 자산, 자본, 매출액 분포는 다음과 같음
- 2019년 기준으로 부동산 매매업의 자산 및 자본 분포를 살펴보면 자산의 경우 1분위 
경계값이 4.3억원, 중위값이 10.0억원, 3분위 경계값이 31.1억원이며, 자본의 경우 1
분위 경계값이 0.8억원, 중위값이 2.9억원, 3분위 경계값이 8.3억원으로 나타남

- 매출액의 경우 1분위 경계값이 3.1억원, 중위값이 9.6억원, 3분위 경계값이 27.8억원
으로 나타남
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업종 키워드 분위수 총자산(억원) 자본총계(억원) 매출액(억원)

"부동산"
and

"매매"
(929)

100% 9,074.2 4,870.7 4,536.6 
99% 927.8 383.8 231.5 
95% 259.5 71.0 105.8 
90% 111.3 27.5 65.6 

75% Q3 31.1 8.3 27.8 
50% 중위수 10.0 2.9 9.6 

25% Q1 4.3 0.8 3.1 
10% 1.7 -0.6 0.4 
5% 1.0 -2.1 0.1 
1% 0.3 -94.8 0.0 
0% -0.1 -2,148.2 -4.8 

표 3-13 | 상시근로자 1인 부동산 매매업 평균 총자산 및 자본총계 분포(2019년 기준)

(2) 실거래데이터를 활용한 법인의 매매현황 분석

□ 분석개요
◦매도 법인과 매수 법인을 구분하는 방법은 법인번호와 법인명이 있으나 법인번호의 경

우 자료의 한계로 법인명 기준으로 분석을 수행함
- 매도 법인은 본인의 물건을 다른 법인이나 개인 등에 매도한 법인을 의미하며, 매수 
법인은 다른 법인이나 개인 등으로 부터 물건을 매수한 법인을 의미함 

- 법인번호가 같으면 동일 법인으로 가정하고 분석하기에는 자료의 수집과정에서 무작
위로 법인번호를 기입하는 경우가 다수 발생하여  법인번호가 같아도 다른 법인의 거
래 가능성 존재

- 이에 법인명을 기준으로 분석을 수행하였으나 법인명 또한 동일 법인의 표기를 다르
게 작성하여 입력된 자료로 정확한 분석에는 한계가 존재
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그림 3-1 | 실거래가데이터의 한계

① 법인의 부동산 매매
□ 분석개요

◦ 매도 법인과 매수 법인의 법인명을 기준으로 분석 수행
- 매도 법인은 본인의 물건을 다른 법인이나 개인 등에 매도한 법인을 의미하며, 매수 
법인은 다른 법인이나 개인 등으로 부터 물건을 매수한 법인을 의미함 

- 법인명이 같으면 동일 법인으로 가정하고 분석하였으나 자료의 한계로 법인명이 다
르지만 동일 법인의 거래일 수 있음

- 거래유형이 ‘분양권검인’, ‘신탁및해지’, ‘임대주택분양전환’, ‘증여’, ‘대물변제’인 경
우는 제외한 일반적인 매매거래를 기준으로 분석

- 공공기관(한국토지주택공사, 에스에이치공사, 지방도시공사, 지방개발공사) 거래의 
경우 제외하고 분석
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□ 2015년~2019년 간 평균 거래 법인수는 매도 법인이 21,198개, 매수 법인이 
22,857개임

◦ 매도 법인은 2015년 20,198개에서 2019년 22,026개로 증가하였으며, 매수 법인은 
2015년 18,284개에서 2019년 30,371개로 증가함

◦ 연도별 부동산 거래 법인의 경우 2018년부터 매도 법인보다 매수 법인의 수가 많아진 
것으로 나타남

연도 매도 법인 매수 법인
2015 20,198 18,284
2016 20,693 18,601
2017 21,975 21,966
2018 21,098 25,061
2019 22,026 30,371

5년 평균 21,198 22,857

표 3-14 | 연도별 부동산 거래 법인수

□ 5년간 법인의 부동산 평균 거래 건수는 대체로 매도 법인이 매수 법인보다 많음
◦ 매도 법인의 경우 2015년 평균 6.4건에서 2019년 평균 22.2건으로 증가한 반면 매수 법

인의 경우 2015년 평균 3.5건에서 2019년 평균 3.8건으로 거의 변동이 없음

연도 매도 법인 매수 법인
2015 6.4 3.5
2016 9.6 3.7
2017 20.1 3.6
2018 23.9 4.2
2019 22.2 3.8

표 3-15 | 연도별 법인의 부동산 평균 거래건수
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□ 5년간 연도별 매도법인의 부동산 거래건수의 분포를 살펴보면 1분위 경계값은 1건, 
중위값은 1건, 3분위 경계값은 약 3건으로 나타남

◦ 2019년 기준 매도법인의 거래는 1분위 기준 1건, 중위값 1건, 3분위 기준 3건으로 나타남

분위수 2015 2016 2017 2018 2019
100% 2,911 75,308 11,306 13,825 8,253
99% 83 67 341 424 412
95% 18 16 34 40 31
90% 8 8 14 15 12

75% Q3 3 3 4 4 3
50% 중위수 1 1 1 1 1

25% Q1 1 1 1 1 1
10% 1 1 1 1 1
5% 1 1 1 1 1
1% 1 1 1 1 1
0% 1 1 1 1 1

표 3-16 | 연도별 매도법인 부동산 거래건수 분포

□ 5년간 연도별 매수법인의 부동산 거래건수의 분포를 살펴보면 1분위 경계값은 1건, 
중위값은 1건, 3분위 경계값은 2건으로 나타남

◦ 2019년 기준 매도법인의 거래는 1분위 기준 1건, 중위값 1건, 3분위 기준 2건으로 나타남

분위수 2015 2016 2017 2018 2019
100% 887 2,256 2,407 3,692 2,437
99% 42 42 37 42 42
95% 9 9 9 9 9
90% 4 5 5 5 5

75% Q3 2 2 2 2 2
50% 중위수 1 1 1 1 1

25% Q1 1 1 1 1 1
10% 1 1 1 1 1
5% 1 1 1 1 1
1% 1 1 1 1 1
0% 1 1 1 1 1

표 3-17 | 연도별 매수법인 부동산 거래건수 분포
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② 법인의 주택 매매
□ 분석개요

◦ 매도 법인과 매수 법인의 법인명을 기준으로 분석 수행
- 매도 법인은 본인의 물건을 다른 법인이나 개인 등에 매도한 법인을 의미하며, 매수 
법인은 다른 법인이나 개인 등으로 부터 물건을 매수한 법인을 의미함 

- 법인명이 같으면 동일 법인으로 가정하고 분석하였으나 자료의 한계로 법인명이 다
르지만 동일 법인의 거래일 수 있음

- 거래유형이 ‘분양권검인’, ‘신탁및해지’, ‘임대주택분양전환’, ‘증여’, ‘대물변제’인 경
우는 제외한 일반적인 매매거래를 기준으로 분석

- 건물 주용도가 주택(다가구주택, 다세대주택, 다중주택, 단독주택, 아파트, 연립주택)

인 경우만 분석에 활용
- 공공분양(한국토지주택공사, 에스에이치공사, 지방도시공사, 지방개발공사)의 경우 
제외하고 분석

□ 2015년~2019년 간 평균 거래 법인수는 매도 법인이 9,244개, 매수 법인이 9,483
개임
◦ 매도 법인은 2015년 9,559개에서 2019년 9,913개로 증가하였으며, 매수 법인은 2015

년 7,228개에서 14,660개로 증가함
◦ 연도별 부동산 거래 법인의 경우 2018년부터 매도 법인보다 매수 법인의 수가 많아진 

것으로 나타났으며 매수법인수는 2016년 이후 지속 증가

연도 매도 법인 매수 법인
2015 9,559 7,228
2016 9,027 7,203
2017 9,032 8,284
2018 8,690 10,039
2019 9,913 14,660

5년 평균 9,244 9,483

표 3-18 | 연도별 주택 거래 법인수
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□ 5년간 법인의 평균 주택 거래 건수는 매도 법인이 매수 법인보다 많은 것으로 나타남
◦ 매도 법인의 경우 2015년 평균 6.9건에서 2019년 평균 33.6건으로 증가한 반면, 매수 

법인의 경우 2015년 평균 4.0건에서 2019년 평균 4.1건으로 비슷한 수준을 유지
◦ 관측가능한 모든 기간에서 매도법인의 평균 매도건수가 매수법인의 평균 매수건수보

다 많았음

연도 매도 법인 매수 법인
2015 6.9 4.0
2016 14.8 4.1
2017 29.9 4.2
2018 37.1 5.3
2019 33.6 4.1

표 3-19 | 연도별 법인의 평균 주택 거래건수

□ 5년간 연도별 매도법인의 주택 거래건수의 분포를 살펴보면 1분위 경계값은 1건, 중
위값은 약 1건, 3분위 경계값은 약 3건으로 나타남

- 2019년 기준 매도법인의 거래는 1분위 기준 1건, 중위값 1건, 3분위 기준 3건으로 나타남

분위수 2015 2016 2017 2018 2019
100% 892 75,308 8,815 13,825 7,762
99% 102 80 719 876 824
95% 22 21 58 75 55
90% 10 10 17 20 14

75% Q3 3 3 4 4 3
50% 중위수 1 1 2 2 1

25% Q1 1 1 1 1 1
10% 1 1 1 1 1
5% 1 1 1 1 1
1% 1 1 1 1 1
0% 1 1 1 1 1

표 3-20 | 연도별 매도법인 주택 거래건수 분포
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□ 5년간 연도별 매도법인의 주택 거래건수의 분포를 살펴보면 1분위 경계값은 1건, 중
위값은 1건, 3분위 경계값은 약 2건으로 나타남

- 2019년 기준 매도법인의 거래는 1분위 기준 1건, 중위값 1건, 3분위 기준 2건으로 나타남

분위수 2015 2016 2017 2018 2019
100% 449 512 2,405 3,692 2,058
99% 55 54 46 55 43
95% 12 12 11 11 9
90% 6 6 5 5 5

75% Q3 2 2 2 2 2
50% 중위수 1 1 1 1 1

25% Q1 1 1 1 1 1
10% 1 1 1 1 1
5% 1 1 1 1 1
1% 1 1 1 1 1
0% 1 1 1 1 1

표 3-21 | 연도별 매수법인 주택 거래건수 분포

③ 신규 유입 법인 추정
□ 분석개요

◦ 신규 매도·매수 법인은 2015년부터 직전년도까지 매도 또는 매수 거래를 진행하지 않
고 해당연도에 신규로 거래를 진행한 법인을 의미함
- 2017년의 신규 매도 법인은 2015년과 2016년에 매도 거래를 진행하지 않았으나 2017

년도에 신규로 매도 거래를 진행한 법인을 의미함
- 2018년의 경우 2015, 2016, 2017년에 매도 거래를 진행하지 않았으나 2018년에 신규
로 매도 거래를 진행한 법인을 의미하며 2019년도 같은 가정을 통해 분석함
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- 신규 매수 법인의 경우도 같은 가정을 통해 분석함

□ 부동산 거래 기준으로 신규 거래를 진행한 법인의 수는 매수법인이 매도법인보다 많
은 것으로 나타남
◦ 신규 매도 법인은 2017년 15,613개, 2018년 13,502개, 2019년 13,685개이며, 신규 매

수 법인은 2017년 17,986개, 2018년 19,458개, 2019년 22,912개로 나타나 신규 매도법
인인 다소 감소하고 있는 반면 신규 매수 법인은 증가하고 있는 것으로 보임

연도 매도 법인 매수 법인
2017 15,613 17,986
2018 13,502 19,458
2019 13,685 22,912

표 3-22 | 연도별 신규 법인 수 (부동산 거래 기준)

□ 주택을 거래한 신규 법인 수는 매수법인이 매도법인보다 많은 것으로 나타났으며 3년
간 증가폭도 매수법인이 매도법인에 비해 큰 것으로 나타남
◦ 신규 매도 법인은 2017년 6,032개, 2018년 5,295개, 2019년 6,214개이며, 신규 매수 법

인은 2017년 6,756개, 2018년 7,984개, 2019년 11,773개로 나타남

연도 매도 법인 매수 법인
2017 6,032 6,756
2018 5,295 7,984
2019 6,214 11,773

표 3-23 | 연도별 신규 법인 수 (주택 거래 기준)
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(3) 국세청 부가가치세 과세자료를 활용한 부동산매매업 현황

① 국세통계를 활용한 개괄적 분석
□ 분석개요

◦ (과세 대상) ‘부동산 매매 또는 중개를 목적으로 부동산을 판매하는 사업’ 외에도 ‘과세기
간 중 1회 이상의 부동산을 취득하고 2회 이상 판매하는 사업’을  과세대상에 포함 

◦ (과세단위) 부가가치세의 과세 단위는 사업자등록을 한 개별 사업자
◦(분석자료) 부가가치세 신고 자료 중 개인사업자, 간이사업자를 제외한 법인사업자 중 

국세청의 업태 분류상 부동산매매업으로 분류된 자료 
□ (사업자 수) 국세청 과세정보상 별도 업태로 분류되어 DB 관리되고 있으며 현재 전국 

법인사업자는 35,635개

표 3-23 | 부동산매매업 사업자 현황(’20.2 기준)
구분 전체 개인 법인
합계 56,133  20,498 35,635 

서울특별시 10,294    3,689   6,605 
부산광역시   3,581 757   2,824 
인천광역시   2,911    1,554   1,357 
대구광역시    1,012   1,933 
광주광역시   1,995 218   1,777 
대전광역시   1,342 306   1,036 
울산광역시   1,005 216     789 

강원도   1,219 450     769 
경기도 18,219    8,149 10,070 

충청남도   2,035 859   1,176 
세종특별자치시     713 132     581 

충청북도   1,457 515     942 
전라남도   1,170 262     908 
전라북도   1,663 463   1,200 

  1,767 767   1,000 경상북도
  2,741 912   1,829 경상남도
  1,076 237     839 제주특별자치도

자료: 국세통계포털
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□ (매출액, 자본금) 법인세, 부가가치세 정보에서 추출 가능하나 구체적인 현황은 미공개

구분 신고
인원

과세분매출 영세율 매출 면세분 매출
인원 과세표준 세액 인원 과세표준 인원 과세표준

1분기 16,258 16,240 7,435,849 743,557 18 332,562 3,265 14,290,468 
2분기 17,576 17,550 8,160,596 816,059 26 202,998 3,448 14,093,579 

표 3-25 | 법인세, 부가가치세 정보 상 부동산매매업 사업자 매출 규모 

자료: 국세통계포털

□ 부가가치세 신고 자료에 따르면, 부동산매매 사업자 수는 지속적으로 증가하여 2019
년 기준  총 23,055개로 2010년 7,671개의 3배 이상 증가
◦ 2019년 기준 부가가치세 신고 자료  상 부동산매매 사업자 수는 전년대비 약 31% 증가

하는 등 급격한 증가세가 나타나고 있음
- 2010~2019년 증 전체 법인사업자의 부가가치세 신고 사업자 수는 연평균 5% 내외 수
준에서 증가하고 있으나,  부동산매매 법인사업자의 신고 사업자 수는 급격히 변동

자료: 국세통계, 부가가치세 신고 현황

그림 3-2 | 부동산매매업 법인사업자 수 추이
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자료: 국세통계, 부가가치세 신고 현황

그림 3-3 | 법인사업자 수 추이

구분
법인 전체 부동산매매업 부동산 매매업 

사업자 수 
비율(B/A)신고 사업자 

수(A)
전년대비 
증가율

신고 사업자 
수(B)

전년대비 
증가율

2010 536,232 3.23% 7,671 -1.88% 1.43%
2011 562,716 4.94% 8,412 9.66% 1.49%
2012 591,701 5.15% 8,791 4.51% 1.49%
2013 621,260 5.00% 8,923 1.50% 1.44%
2014 654,013 5.27% 9,597 7.55% 1.47%
2015 705,581 7.88% 11,176 16.45% 1.58%
2016 754,335 6.91% 13,347 19.43% 1.77%
2017 800,138 6.07% 15,447 15.73% 1.93%
2018 846,823 5.83% 17,576 13.78% 2.08%
2019 900,617 6.35% 23,055 31.17% 2.56%

자료: 국세통계, 부가가치세 신고 현황

표 3-26 | 부동산매매업 법인사업자 수 추이
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□ 과세표준에 따른 법인 사업자 분포
◦ 부가가치세법 제29조 상 과세표준은 ‘해당 과세기간에 공급한 재화 또는 용역의 공급

가액을 합한 금액’으로 매출액과 유사하나 금전 외의 대가, 폐업 시 남아있는 재화의 
시가 등을 포함하는 개념

제29조(과세표준) ① 재화 또는 용역의 공급에 대한 부가가치세의 과세표준은 해당 과세 기간에 
공급한 재화 또는 용역의 공급가액을 합한 금액으로 한다.
③ 제1항의 공급가액은 다음 각 호의 가액을 말한다. 이 경우 대금, 요금, 수수료, 그 밖에 어떤 명
목이든 상관없이 재화 또는 용역을 공급받는 자로부터 받는 금전적 가치 있는 모든 것을 포함하
되, 부가가치세는 포함하지 아니한다. 

Box. 부가가치세법에 따른 과세표준

◦ 부가가치세 과세표준에 따른 부동산 매매 법인 사업자의 분포를 살펴보면, 2019년 기
준으로 5천만 원 미만 사업자가 전체의 82.8%

- 과세표준 5천만 원 미만 사업자 비중은 2010년~2016년까지 감소하는 추세를 보여 
2016년 77.5% 수준이었으나 2016년 이후 대 중반 이후 꾸준히 증가 

- 전체 법인 사업자 중 과세표준 5천만 원 이하 사업자 비중이 37.8%인 점을 고려할 때, 

부동산 매매업은 매출규모가 영세한 사업자가 상대적으로 많음

그림 3-5 | 과세표준별 부동산매매업 사업자 수와 비율 추이
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구분 50백만 
미만

50백만 
이상 5억 이상 15억 

이상
25억 
이상

50억 
이상

75억 
이상

100억 
이상

250억 
이상

500억 
이상 합계

‘10 수 6,313 840 256 79 80 37 13 32 8 13 7,671 
비율 82.3 11.0 3.3 1.0 1.0 0.5 0.2 0.4 0.1 0.2 100.0 

‘11 수 6,930 898 276 105 77 44 14 45 15 8 8,412 
비율 82.4 10.7 3.3 1.2 0.9 0.5 0.2 0.5 0.2 0.1 100.0 

‘12 수 7,141 1,011 317 104 101 40 18 43 6 10 8,791 
비율 81.2 11.5 3.6 1.2 1.1 0.5 0.2 0.5 0.1 0.1 100.0 

‘13 수 7,145 1,081 351 114 107 49 21 31 16 8 8,923 
비율 80.1 12.1 3.9 1.3 1.2 0.5 0.2 0.3 0.2 0.1 100.0 

‘14 수 7,475 1,257 417 140 151 56 30 51 16 4 9,597 
비율 77.9 13.1 4.3 1.5 1.6 0.6 0.3 0.5 0.2 0.0 100.0 

‘15 수 8,712 1,275 523 164 224 93 61 87 27 10 11,176 
비율 78.0 11.4 4.7 1.5 2.0 0.8 0.5 0.8 0.2 0.1 100.0 

‘16 수 10,344 1,594 615 209 240 125 67 109 27 17 13,347 
비율 77.5 11.9 4.6 1.6 1.8 0.9 0.5 0.8 0.2 0.1 100.0 

‘17 수 12,153 1,848 717 236 267 75 46 74 18 13 15,447 
비율 78.7 12.0 4.6 1.5 1.7 0.5 0.3 0.5 0.1 0.1 100.0 

‘18 수 13,954 2,110 664 263 252 112 63 109 33 16 17,576 
비율 79.4 12.0 3.8 1.5 1.4 0.6 0.4 0.6 0.2 0.1 100.0 

‘19 수 19,083 2,480 690 238 246 97 46 130 29 16 23,055 
비율 82.8 10.8 3.0 1.0 1.1 0.4 0.2 0.6 0.1 0.1 100.0

자료: 국세통계, 부가가치세 신고 현황

표 3-27 | 과세표준별 부동산매매업 사업자 수와 비율 (개, %)

자료: 국세통계, 부가가치세 신고 현황
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자료: 국세통계, 부가가치세 신고 현황

그림 3-6 | 과세표준별 전체 법인 사업자 수와 비율 추이
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구분 50백만 
미만

50백만 
이상 5억 이상 15억 

이상
25억 
이상

50억 
이상

75억 
이상

100억 
이상

250억 
이상

500억 
이상 합계

‘10 수 189,518 161,941 90,977 33,369 30,054 10,421 5,169 8,867 3,049 2,867 536,232 
비율 35.3 30.2 17.0 6.2 5.6 1.9 1.0 1.7 0.6 0.5 100.0 

‘11 수 197,517 169,297 95,466 34,861 32,312 11,457 5,731 9,726 3,219 3,130 562,716 
비율 35.1 30.1 17.0 6.2 5.7 2.0 1.0 1.7 0.6 0.6 100.0 

‘12 수 206,251 180,499 101,732 36,576 33,319 11,499 5,695 9,727 3,275 3,128 591,701 
비율 34.9 30.5 17.2 6.2 5.6 1.9 1.0 1.6 0.6 0.5 100.0 

‘13 수 214,609 190,325 107,324 39,171 35,028 12,193 5,891 10,164 3,310 3,245 621,260 
비율 34.5 30.6 17.3 6.3 5.6 2.0 0.9 1.6 0.5 0.5 100.0 

‘14 수 224,643 203,507 113,466 40,930 36,124 12,493 6,048 10,317 3,274 3,211 654,013 
비율 34.3 31.1 17.3 6.3 5.5 1.9 0.9 1.6 0.5 0.5 100.0 

‘15 수 246,943 218,354 122,873 43,116 37,817 12,863 6,347 10,696 3,359 3,213 705,581 
비율 35.0 30.9 17.4 6.1 5.4 1.8 0.9 1.5 0.5 0.5 100.0 

‘16 수 269,314 232,898 129,308 45,273 39,429 13,522 6,517 11,152 3,569 3,353 754,335 
비율 35.7 30.9 17.1 6.0 5.2 1.8 0.9 1.5 0.5 0.4 100.0 

‘17 수 289,405 246,605 135,687 47,492 41,076 13,908 6,902 11,826 3,651 3,586 800,138 
비율 36.2 30.8 17.0 5.9 5.1 1.7 0.9 1.5 0.5 0.4 100.0 

‘18 수 311,776 261,287 141,914 48,702 42,003 14,405 7,088 12,100 3,841 3,707 846,823 
비율 36.8 30.9 16.8 5.8 5.0 1.7 0.8 1.4 0.5 0.4 100.0 

‘19 수 340,861 274,514 148,717 50,729 43,631 14,801 7,247 12,416 3,851 3,850 900,617 
비율 37.8 30.5 16.5 5.6 4.8 1.6 0.8 1.4 0.4 0.4 100.0 

자료: 국세통계, 부가가치세 신고 현황

표 3-28 | 과세표준별 전체 법인 사업자 수와 비율 (개, %)

② 부가가치세 신고 표본자료를 이용한 분석
□ 분석개요

◦ 국세청 부가가치세 표본자료는 2018년 7월 과세정보를 기준으로 업태분류상 부동산 
매매업으로 분류된 법인의 10% 표본 추출한 자료로 2018년 7월을 기준으로 2015년 1
월부터 총 8기간의 시계열로 구축한 패널자료 형태임
- 2018년 7월 기준 1,753개의 표본을 대상으로 분석하였으며 각 연도별 1월, 7월 2번의 
과세정보로 구성된 자료임
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- 2018년 7월 기준 1,753개의 표본 모두 2015년 1월부터 8기간 동안 동일한 표본을 대
상으로 한 완전 패널자료는 아님

□ 연도별 과세표준 분석 ⓐ : 각 년도의 1월과 7월 과세표준액을 합한 값을 해당년도의 
과세표준으로 가정
◦ 각 년도 평균 과세표준액은 2015년 104,048만원에서 2018년 90,736만원으로  감소

구분 2015 2016 2017 2018
평균 과세표준액 104,048 100,881 89,339 90,736

표 3-29 | 연도별 과세표준 평균 과세표준액 (만원)

◦ 2018년 7월 기준으로 부동산 매매법인의 과세표준의 10분위 구간을 도출하고 동일한 
과세표준에 해당하는 부동산매매법인의 과세표준액의 분포를 분석한 결과 2015년에서 
2018년으로 갈수록 매출이 높은 법인의 비중은 감소하고 소규모 매출 법인수는 증가
- 2018년 7월 과세표준 기준 10분위 경계값인 약 9억7천만 원을 넘는 부동산매매법인
의 비율은 감소한 반면 상대적으로 적은 과세표준액을 갖는 6분위와 7분위 경계값에 
속하는 부동산 매매법인의 비율은 증가하는 것으로 나타남

구분 2015 2016 2017 2018
1 0

58.2 56.7 56.8 59.0
2 0
3 0
4 0
5 0
6 66만원 이하 0.6 0.9 0.6 0.9
7 66 ~ 3,352만원 6.8 8.4 10.7 10.1
8 3,352 ~ 17,000만원 9.5 9.2 9.7 10.1
9 17,000 ~ 97,125만원 9.9 12.0 10.7 9.9
10 97,125만원 초과 15.0 12.7 11.5 10.0

표 3-30 | 연도별 과세표준 10분위 기준에 따른 부동산매매법인 분포 변화 (%)
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□ 연도별 과세표준 분석 ⓐ :각 년도의 1월과 7월 과세표준액을 합한 값을 해당년도의 
과세표준으로 가정하고 과세표준액이 0인 사업체는 제외하여 분석
◦ 부가가치세 상 부동산 매매업자에는 부동산 개발 및 공급업자가 포함되는데, 당해 연

도에 매출이 발생하지 않는 개발업체들이 과세표준 0으로 계산되고 있어 이를 제외하
고 추가 분석

◦ 각 년도 평균 과세표준액은 2015년 248,921만원에서 2018년 220,611만원으로  감소

구분 2015 2016 2017 2018
평균 과세표준액 248,921 232,501 206,008 220,611

표 3-31 | 연도별 과세표준 평균 과세표준액 (만원)

◦ 이 경우에도 2018년 7월 기준으로 부동산 매매법인의 과세표준의 10분위 구간을 도출
하고 동일한 과세표준에 해당하는 부동산매매법인의 과세표준액의 분포를 분석한 결과 
2015년에서 2018년으로 갈수록 매출이 높은 법인의 비중은 감소하고 소규모 매출 법인
수는 증가 

- 2018년 7월 과세표준액의 분포상 8분위 경계값인 약 5억7천만 원을 넘는 과세표준액
기준의 부동산매매법인 비율은 감소한 반면 상대적으로 적은 과세표준액을 갖는 6분
위 이하 경계값에 속하는 부동산매매법인 비율은 증가하는 것으로 나타남

구분 2015 2016 2017 2018
1 60만원 이하 1.1 1.6 1.2 2.6
2 60~2,000 만원 9.2 10.9 13.6 17.5
3 2,000~4,000 만원 8.1 8.2 7.5 10.1
4 4,000~8,462 만원 9.9 9.5 10.2 9.8
5 8,462~15,184 만원 8.1 8.5 9.6 10.0
6 15,184~28,775 만원 7.0 8.8 9.0 10.0
7 28,775~56,834 만원 7.4 11.1 9.6 10.0
8 56,834~124,259 만원 12.1 11.4 12.8 10.0
9 124,259~470,338 만원 22.1 13.3 13.0 10.0
10 470,338만원 초과 15.1 16.7 13.4 10.0

표 3-32 | 연도별 과세표준 10분위 기준에 따른 사업체 분포 변화 (%)
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□ (주업종 분석) 부동산 매매업 행위를 하는 사업체 중 주업종 코드 분류에 따른 분포의 
변화를 분석
◦ 자료는 2018년 7월 기준 부동산 매매업 행위를 하고 있는 사업체의 10% 표본을 기준

으로 과거 자료를 추출한 패널자료 형태
- 2018년 7월을 기준으로 2015년 1월부터 모든 기간 동안 존재한 자료를 바탕으로 주업
종 분포 변화를 살펴봄

◦ 부동산 매매업 행위를 하는 사업체 중 주업종 코드 분류에 따른 분포는 부동산 개발 및 
공급업이 대부분임
- 부동산업을 제외한 기타 업종을 대분류 기준으로 살펴보면 건설업의 비중이 가장 높았음

구분 2015
1월

2015
7월

2016
1월

2016
. 7월

2017
1월

2017
7월

2018
1월

2018
7월

부동
산업

부동산 임대업 4.9 3.8 3.4 3.0 1.5 1.4 0.6 0.0
부동산 중개, 자문 및 감정 

평가업 2.9 3.2 1.8 1.9 0.8 0.6 0.5 0.0
부동산 관리업 0.3 0.1 0.3 0.2 0.1 0.1 0.0 0.0

부동산 개발 및 공급업 83.2 84.1 87.2 88.7 93.8 94.8 97.7 99.5
기타 8.7 8.8 7.2 6.2 3.8 3.2 1.2 0.5

농업 0.0 0.2 0.0 0.1 0.1 0.2 0.0 0.0
제조업 0.7 0.7 0.6 0.4 0.2 0.1 0.0 0.0
건설업 3.6 3.8 3.3 2.7 1.8 1.6 0.5 0.4

도매 및 소매업 1.2 1.2 0.9 1.2 0.6 0.4 0.3 0.0
숙박 및 음식점업 0.7 0.8 0.5 0.4 0.1 0.1 0.0 0.0

사업시설 관리, 사업 지원 및 
임대 서비스업 0.5 0.5 0.3 0.3 0.2 0.1 0.1 0.1
금융 및 보험업 0.3 0.2 0.3 0.3 0.3 0.2 0.1 0.0

정보통신업 1.2 0.8 0.9 0.5 0.1 0.1 0.1 0.0
수도, 하수 및 폐기물 처리, 원료 

재생업 0.1 0.1 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
전문, 과학 및 기술 서비스업 0.3 0.3 0.2 0.1 0.5 0.2 0.1 0.0

교육 서비스업 0.1 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
예술, 스포츠 및 여가관련 

서비스업 0.0 0.1 0.1 0.2 0.2 0.1 0.0 0.0
협회 및 단체, 수리 및 기타 개인 

서비스업 0.0 0.0 0.1 0.1 0.0 0.1 0.0 0.0
분류 없음 0.1 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
합계 100 100 100 100 100 100 100 100

표 3-33 | 주업종 분포 변화 (%)
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□ (과세표준액 증가 사업체 분석) 전년 대비 과세표준액이 증가한 사업체 수는 매년 증
가하는 것으로 나타났으며 관측 사업체 수 대비 증가 사업체수 비율도 매년 증가
◦ 2015년 대비 2016년 과세표준액 증가 사업체 수는 127개, 2017년 증가 사업체 수는 

295개, 2018년 사업체 수는 370개로 매년 증가
◦ 각 연도별 전체 관측 사업체 수 대비 과세표준액 증가 사업체 수 비율로 살펴봐도 2016

년 14.6%에서 2018년 26.4%로 증가
◦ 2년 연속 증가한 사업체 수는 86개로 9.9%, 3년 연속 증가한 사업체는 13개로 1.5% 수

준이었으며 2015년 대비 2018년 증가 사업체는 186개로 21.2% 수준

구분 2015년 대비 
2016년 증가

2016년 대비 
2017년 증가

2017년 대비 
2018년 증가

2년 연속 
증가

3년 연속 
증가

2015년 대비 
2018년 증가

사업체 수 127 295 370 86 13 186
전체 관측 
사업체 수 870 1121 1402 867 867 878

비율(%) 14.6 26.3 26.4 9.9 1.5 21.2

표 3-34 | 과세표준액 증가 사업체 수

3) 부동산투자자문업
(1) 한국기업데이터(KED)를 활용한 분석

□ 분석개요
◦ 현재 영업 중인 기업의 목적사업 중 ‘부동산 자문(컨설팅)’의 내용을 담고 있는 기업을 

부동산 투자자문업을 행하는 기업이라고 가정
- 기업의 목적사업 중 ‘부동산’과 ‘자문’ 또는 ‘컨설팅’ 키워드를 함께 포함하고 있는 기
업을 추출함

- 기업체 수는 영업 중인 기업을 중심으로, 재무정보는 구득 가능한 기업을 중심으로 분석
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□ 부동산 투자자문업을 목적사업으로 하면서 현재 영업 중인 기업은 총 120,015개
◦ 이중 표준산업분류상 부동산업은 54,815개, 이외의 산업에서는 65,200개이며, 부동산

업 중 임대업은 9,032개, 개발 및 공급업은 26,581개 관리업은 944개, 중개, 자문 및 감
정 평가업은 16,837개로 파악됨

구분 기업수업종 키워드 표준산업분류

"부동산"
and

"자문" 
or "컨설팅“

부동산업 54,815
임대업 9,032

개발 및 공급업 26,581
관리업 944

중개, 자문 및 감정 평가업 16,837
부동산업 분류* 1,421
이외 산업 65,200

120,015

표 3-35 | 부동산 투자자문업 기업수

주: *는 표준산업분류 코드에서 부동산업(L68)까지만 입력되어 있는 기업

□ 부동산 투자자문업을 목적사업으로 하는 기업의 2019년 기준 자산과 자본 규모는 다
음과 같음
◦ 2019년 결산일 기준 기업의 총자산과 총자본의 평균치를 살펴보면 부동산업의 경우 평

균 총자산은 236.6억원, 총자본은 48.5억원이며, 부동산업이외 산업의 경우 평균 총자
산은 334.7억원, 총자본은 116.0억원으로 나타남

구분 총자산(억원) 자본총계(억원)업종 키워드 표준산업분류

"부동산"
and

"자문" 
or "컨설팅“
(10,674)

부동산업                    (3,214) 236.6 48.5
임대업                    (748) 250.4 78.3
개발 및 공급업           (1,661) 258.7 40.5
관리업                     (88) 132.2 16.7
중개, 자문 및 감정 평가업  (699) 182.3 39.9
부동산업 분류*             (18) 236.0 33.3

이외 산업                  (7,460) 334.7 116.0
305.2 95.6

표 3-36 | 부동산 투자자문업 총자산 및 자본총계 평균

주1: ( )은 2019년 결산일 기준 재무정보가 구득 가능한 기업의 수이며, 총자산과 자본총계의 수치도 2019년 결산일 
기준의 값임

주2: *는 표준산업분류 코드에서 부동산업(L68)까지만 입력되어 있는 기업
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◦ 2019년 기준으로 부동산 투자자문업의 자산 및 자본 분포를 살펴보면 자산의 경우 1분
위 경계값이 7.6억원, 중위값이 30.3억원, 3분위 경계값이 127.5억원이며, 자본의 경우 1
분위 경계값이 0.5억원, 중위값이 5.0억원, 3분위 경계값이 22.1억원으로 나타남

업종 키워드 분위수 총자산(억원) 자본총계(억원)

"부동산"
and

"자문" 
or "컨설팅“
(10,674)

100 250,771.0 55,858.1 
99 3,249.6 1,448.0 
95 719.9 222.4 
90 364.1 97.0 

75 Q3 127.5 22.1 
50 중위수 30.3 5.0 

25 Q1 7.6 0.5 
10 2.4 -3.9
5 1.0 -24.3
1 0.1 -184.8
0 0.0 -9,323.0

표 3-37 | 부동산 투자자문업 평균 총자산 및 자본총계 분포(2019년 기준)

◦ 결산연도를 고려하지 않고 전체데이터를 대상으로 부동산 투자자문업의 자산 및 자본 
분포를 살펴보면 자산의 경우 1분위 경계값이 4.3억원, 중위값이 15.2억원, 3분위 경계
값이 56.3억원이며, 자본의 경우 1분위 경계값이 0.2억원, 중위값이 2.7억원, 3분위 경
계값이 11.1억원으로 나타남

업종 키워드 분위수 총자산(억원) 자본총계(억원)

"부동산"
and

"자문" 
or "컨설팅“
(22,862)

100 250,771.0 55,858.1 
99 1,708.5 622.2 
95 362.7 95.0 
90 173.1 40.7 

75 Q3 56.3 11.1 
50 중위수 15.2 2.7 

25 Q1 4.3 0.2 
10 1.2 -2.2 
5 0.5 -11.6 
1 0.1 -136.7 
0 0.0 -9,323.0 

표 3-38 | 부동산 투자자문업 평균 총자산 및 자본총계 분포(전체)
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(2) 통계청 서비스업조사를 활용한 분석

□ 분석개요
◦ 제10차 표준산업분류에 따라 2018년 전국사업체조사, 서비스업조사부터 부동산투자

자문업을 세세업종으로 분류하여 통계 작성 중
◦ 추가적으로 통계청 조사자료를 모집단으로 하여 실시한 부동산서비스산업 실태조사를 

통한 구체적 기업 파악

□ 통계청 서비스업조사 상 부동산투자자문업으로 분류된 사업체 수는 약 2,900개로 매
출액 5천만 원 미만 업체의 비중이 약 49%

구분 사업체수 (개) 종사자수 (명)
총계 2,893 8,664

5천만 원 미만 1,413 2,524
5천만 원 이상~1억 원 미만 325 652
1억 원 이상~ 5억 원 미만 509 1,556
5억 원 이상~ 10억 원 미만 212 711
10억 원 이상~ 50억 원 미만 355 2,120
50억 원 이상~ 100억 원 미만 62 499
100억 원 이상~ 200억 원 미만 6 178
200억 원 이상~ 300억 원 미만 3 18

300억 원 이상 8 406
자료: 통계청, 서비스업조사

표 3-39 | 부동산투자자문업 사업체 현황

□ 통계청 조사자료를 모집단으로 하여 실시한 「부동산서비스산업 실태조사」 상 부동산
투자자문업 사업체로 분류된 업체들은 대부분 컨설팅사이나,  기타업종도 포함



부동산 신산업 육성방안 연구

52                                          

◦ 본사인 기업체가 분양대행, 전기통신업, 농축산업을 수행하는 사업체도 일부 포함되어 
있으며, 통계청 조사 자료 역시 이러한 사업체를 포함하고 있을 것으로 판단됨

구분 종사자 수 구분 매출액 구분
대지개발 1인 0.35억원 미만

(주)대지토지개발 10-19인 20억원 이상
부동산 일번지 컨설팅 1인 0.35억원 미만

㈜블랙펄 인베스트 3-5인 20억원 이상
성지영농 조합법인 6-9인 0.7억~3억원 미만

㈜세이노 10-19인 20억원 이상
세종도시개발주식회사 2인 3억~20억원 미만
센트리아귀빈컨설팅 1인 0.35억~0.7억원 미만

㈜승민디엔씨 3-5인 3억~20억원 미만
(주)월드개발 10-19인 3억~20억원 미만

은진부동산컨설팅 1인 0.35억원 미만
이래앰 주식회사 10-19인 　-

제로투엔건축사사무소종합건설(주) 10-19인 3억~20억원 미만
㈜제이엔파트너스 3-5인 0.7억~3억원 미만

주식회사메트로폴리스 3-5인 3억~20억원 미만
케이에프코리아(주) 20-49인 20억원 이상

케이티홀딩스 3-5인 　-
자료: 국토교통부, 2019, 부동산서비스산업실태조사

표 3-40 | 부동산서비스산업 실태조사 상 부동산투자자문업 업체 현황

(3) 유튜브 검색을 활용한 분석 

□ 분석개요
◦ 유튜브 사이트 검색창에 ‘부동산 투자’를 입력했을 때 나타나는 영상을 조사하고 해당 

영상을 올린 채널을 부동산투자자문 채널로 가정함
- 추가로 ‘부동산 투자 자문’, ‘부동산 임장’ 키워드를 조사
- ‘부동산 투자, 부동산 투자 자문, 부동산 임장’ 3가지 키워드 조사결과를 전체 합산
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□ ‘부동산 투자’를 키워드를 제목으로 한 유튜브 영상을 업로드 한 채널은 200개로 파악됨
◦ 이들 채널의 총 조회수는 평균 67,862,217회, 채널의 구독자수 평균은 109,402명, 한 

채널당 업로드 된 평균 영상의 개수는 3,633개로 나타남

채널 수 평균 채널 총 조회 수 평균 구독자 수 평균 영상 수
200 67,862,217 109,402 3,633

표 3-41 | 부동산 투자 관련 유튜브 채널 일반 현황

◦ 총 조회수, 구독자수, 업로드 영상 수 기준 상위 10개 유튜브 채널을 살펴보면 경제지 
또는 뉴스 관련 채널이 상위권에 속하는 것으로 파악됨 

채널명 총 조회수 구독자수 영상수
JTBC Entertainment 7,299,404,358 5,850,000 58,248

채널A Home 1,508,877,200 1,360,000 16,003
채널A 뉴스 1,022,643,388 923,000 52,450
연합뉴스TV 690,906,680 547,000 309,847

채널A 뉴스TOP10 497,030,312 643,000 14,054
팩트TV NEWS 378,389,165 539,000 16,655

MTN 머니투데이방송 309,266,006 355,000 48,127
이봉규TV 288,137,475 610,000 4,678

MKTV 김미경TV 197,290,278 1,160,000 1,347
tvN 인사이트 142,089,064 470,000 1,103

표 3-42 | 조회수 기준 상위 10개 유튜브 채널(부동산 투자)

채널명 총 조회수 구독자수 영상수
JTBC Entertainment 7,299,404,358 5,850,000 58,248

채널A Home 1,508,877,200 1,360,000 16,003
MKTV 김미경TV 197,290,278 1,160,000 1,347

신사임당 94,137,183 982,000 578
채널A 뉴스 1,022,643,388 923,000 52,450

삼프로TV_경제의신과함께 111,079,031 704,000 2,187
채널A 뉴스TOP10 497,030,312 643,000 14,054

이봉규TV 288,137,475 610,000 4,678
연합뉴스TV 690,906,680 547,000 309,847

팩트TV NEWS 378,389,165 539,000 16,655

표 3-43 | 구독자수 기준 상위 10개 유튜브 채널(부동산 투자)
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채널명 총 조회수 구독자수 영상수
연합뉴스TV 690,906,680 547,000 309,847

JTBC Entertainment 7,299,404,358 5,850,000 58,248
채널A 뉴스 1,022,643,388 923,000 52,450

MTN 머니투데이방송 309,266,006 355,000 48,127
한국경제TV 128,313,941 341,000 45,785

서울경제TV SENvod 3,725,171 8,150 24,169
서울경제TV 쎈 이코노미 21,153,303 26,100 21,351

팩트TV NEWS 378,389,165 539,000 16,655
채널A Home 1,508,877,200 1,360,000 16,003
팍스경제TV 9,354,855 49,300 14,775

표 3-44 | 영상수 기준 상위 10개 유튜브 채널(부동산 투자)

□ ‘부동산 투자 자문’ 키워드를 제목으로 한 유튜브 영상을 업로드 한 채널은 102개로 
파악됨

- 이들 채널의 총 조회수는 평균 28,678,458회, 채널의 구독자수 평균은 68,244명, 한 채
널당 업로드 된 평균 영상의 개수는 5,887개로 나타남

채널 수 평균 채널 총 조회 수 평균 구독자 수 평균 영상 수
102 28,678,458 68,244 5,887

표 3-45 | 부동산 투자자문 관련 유튜브 채널 일반 현황

◦ 총 조회수, 구독자수, 업로드 영상 수 기준 상위 10개 유튜브 채널을 살펴보면 경제지 
또는 뉴스 관련 채널이 상위권에 속하는 것으로 파악됨 

채널명 총 조회수 구독자수 영상수
채널A 뉴스 1,022,643,388 923,000 52,450
연합뉴스TV 690,906,680 547,000 309,847

MTN 머니투데이방송 309,266,006 355,000 48,127
공병호TV 293,999,536 582,000 3,956

한국경제TV 128,313,941 341,000 45,784
신사임당 94,137,183 982,000 578

김작가 TV 61,939,883 422,000 546
김필재 TV 36,138,639 0 971
집코노미TV 22,843,097 172,000 404

직방TV 21,530,056 262,000 351

표 3-46 | 조회수 기준 상위 10개 유튜브 채널(부동산 투자 자문)
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채널명 총 조회수 구독자수 영상수
신사임당 94,137,183 982,000 578

채널A 뉴스 1,022,643,388 923,000 52,450
공병호TV 293,999,536 582,000 3,956

연합뉴스TV 690,906,680 547,000 309,847
김작가 TV 61,939,883 422,000 546

MTN 머니투데이방송 309,266,006 355,000 48,127
한국경제TV 128,313,941 341,000 45,784

직방TV 21,530,056 262,000 351
주식전쟁 9,689,690 180,000 292

집코노미TV 22,843,097 172,000 404

표 3-47 | 구독자수 기준 상위 10개 유튜브 채널(부동산 투자 자문)

채널명 총 조회수 구독자수 영상수
연합뉴스TV 690,906,680 547,000 309,847
채널A 뉴스 1,022,643,388 923,000 52,450

MTN 머니투데이방송 309,266,006 355,000 48,127
한국경제TV 128,313,941 341,000 45,784

서울경제TV SENvod 3,725,171 8,150 24,169
종합시사법률방송법통령TV 2,020,679 8,590 21,699
서울경제TV 쎈 이코노미 21,153,303 26,100 21,351

팍스경제TV 9,354,855 49,300 14,775
HCN 지역방송 8,171,819 52,500 6,561

rtomato 6,052,356 0 6,031

표 3-48 | 영상수 기준 상위 10개 유튜브 채널(부동산 투자 자문)

□ ‘부동산 임장’ 키워드를 제목으로 한 유튜브 영상을 업로드 한 채널은 185개로 파악됨
◦ 이들 채널의 총 조회수는 평균 41,966,049회, 채널의 구독자수 평균은 67,371명, 한 채

널당 업로드 된 평균 영상의 개수는 5,514개로 나타남

채널 수 평균 채널 총 조회 수 평균 구독자 수 평균 영상 수
185 41,966,049 67,371 5,514

표 3-49 | 부동산 임장 관련 유튜브 채널 일반 현황

◦ 총 조회수, 구독자수, 업로드 영상 수 기준 상위 10개 유튜브 채널을 살펴보면 경제지 
또는 뉴스 관련 채널이 상위권에 속하는 것으로 파악됨 
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채널명 총 조회수 구독자수 영상수
YTN news 3,752,324,887 1,950,000 490,906
채널A 뉴스 1,022,643,388 923,000 52,449
연합뉴스TV 690,906,680 547,000 309,847

뉴스TVCHOSUN 624,113,954 767,000 58,102
채널A 뉴스TOP10 497,030,312 643,000 14,054

공병호TV 293,999,536 582,000 3,956
체인지 그라운드 119,621,144 759,000 2,275

KBS 1라디오 75,672,270 279,000 5,411
김작가 TV 61,939,883 422,000 546
815머니톡 56,430,864 342,000 1,173

표 3-50 | 조회수 기준 상위 10개 유튜브 채널(부동산 임장)

채널명 총 조회수 구독자수 영상수
YTN news 3,752,324,887 1,950,000 490,906
채널A 뉴스 1,022,643,388 923,000 52,449

뉴스TVCHOSUN 624,113,954 767,000 58,102
체인지 그라운드 119,621,144 759,000 2,275

채널A 뉴스TOP10 497,030,312 643,000 14,054
공병호TV 293,999,536 582,000 3,956

연합뉴스TV 690,906,680 547,000 309,847
부동산 읽어주는 남자 40,362,957 457,000 333

김작가 TV 61,939,883 422,000 546
815머니톡 56,430,864 342,000 1,173

표 3-51 | 구독자수 기준 상위 10개 유튜브 채널(부동산 임장)

채널명 총 조회수 구독자수 영상수
YTN news 3,752,324,887 1,950,000 490,906
연합뉴스TV 690,906,680 547,000 309,847

뉴스TVCHOSUN 624,113,954 767,000 58,102
채널A 뉴스 1,022,643,388 923,000 52,449

서울경제TV 쎈 이코노미 21,153,303 26,100 21,351
채널A 뉴스TOP10 497,030,312 643,000 14,054

HCN 지역방송 8,171,819 52,500 6,561
인강드림 공인중개사 1,367,710 6,890 5,751

KBS 1라디오 75,672,270 279,000 5,411
공병호TV 293,999,536 582,000 3,956

표 3-52 | 영상수 기준 상위 10개 유튜브 채널(부동산 임장)
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□ ‘투자, 투자자문, 임장’ 3가지 키워드를 제목으로 한 유튜브 영상을 업로드 한 채널을 
합산한 결과 387개로 파악됨
◦ 이들 채널의 총 조회수는 평균 48,623,305회, 채널의 구독자수 평균은 76,499명, 한 채

널당 업로드 된 평균 영상의 개수는 3,551개로 나타남

채널 수 평균 채널 총 조회 수 평균 구독자 수 평균 영상 수
387 48,623,305 76,499 3,551

표 3-53 | 부동산 투자자문 관련 유튜브 채널 일반 현황(3가지 키워드)

◦ 총 조회수, 구독자수, 업로드 영상 수 기준 상위 10개 유튜브 채널을 살펴보면 경제지 
또는 뉴스 관련 채널이 상위권에 속하는 것으로 파악됨 

채널명 총 조회수 구독자수 영상수
JTBC Entertainment 7,299,404,358 5,850,000 58,248

YTN news 3,752,324,887 1,950,000 490,906
채널A Home 1,508,877,200 1,360,000 16,003
채널A 뉴스 1,022,643,388 923,000 52,449
연합뉴스TV 690,906,680 547,000 309,847

뉴스TVCHOSUN 624,113,954 767,000 58,102
채널A 뉴스TOP10 497,030,312 643,000 14,054

팩트TV NEWS 378,389,165 539,000 16,655
MTN 머니투데이방송 309,266,006 355,000 48,127

공병호TV 293,999,536 582,000 3,956

표 3-54 |  조회수 기준 상위 10개 유튜브 채널(3가지 키워드)

채널명 총 조회수 구독자수 영상수
JTBC Entertainment 7,299,404,358 5,850,000 58,248

YTN news 3,752,324,887 1,950,000 490,906
채널A Home 1,508,877,200 1,360,000 16,003

MKTV 김미경TV 197,290,278 1,160,000 1,347
신사임당 94,137,183 982,000 578

채널A 뉴스 1,022,643,388 923,000 52,449
뉴스TVCHOSUN 624,113,954 767,000 58,102
체인지 그라운드 119,621,144 759,000 2,275

삼프로TV_경제의신과함께 111,079,031 704,000 2,187
채널A 뉴스TOP10 497,030,312 643,000 14,054

표 3-55 | 구독자수 기준 상위 10개 유튜브 채널(3가지 키워드)



부동산 신산업 육성방안 연구

58                                          

채널명 총 조회수 구독자수 영상수
YTN news 3,752,324,887 1,950,000 490,906
연합뉴스TV 690,906,680 547,000 309,847

JTBC Entertainment 7,299,404,358 5,850,000 58,248
뉴스TVCHOSUN 624,113,954 767,000 58,102

채널A 뉴스 1,022,643,388 923,000 52,449
MTN 머니투데이방송 309,266,006 355,000 48,127

한국경제TV 128,313,941 341,000 45,784
서울경제TV SENvod 3,725,171 8,150 24,169

종합시사법률방송법통령TV 2,020,679 8,590 21,699
서울경제TV 쎈 이코노미 21,153,303 26,100 21,351

표 3-56 | 영상수 기준 상위 10개 유튜브 채널(3가지 키워드)

□ ‘투자, 투자자문, 임장’ 3가지 키워드를 제목으로 한 유튜브 영상을 업로드 한 채널을 
합산하고 뉴스채널 등 부동산 투자와 관련성이 떨어지는 채널을 제외하여 분석한 결
과 채널수는 241개로 파악됨
◦ 이들 채널의 총 조회수는 평균 29,530,778회, 채널의 구독자수 평균은 28,199명, 한 채

널당 업로드 된 평균 영상의 개수는 232개로 나타남

채널 수 평균 채널 총 조회 수 평균 구독자 수 평균 영상 수
241 29,530,778 28,199 232

표 3-57 | 부동산 투자자문 관련 유튜브 채널 일반 현황(3가지 키워드, 일부 제외)

◦ 총 조회수 기준 상위 10개 채널은 아래표와 같으며, 총 조회수가 가장 높은 채널의 경우 
9,400만 건 이상임

채널명 총 조회수 구독자수 영상수
신사임당 94,137,183 982,000 578

김작가 TV 61,939,883 422,000 546
단희TV 46,355,948 478,000 645

부동산 읽어주는 남자 40,362,957 457,000 333
놀라운부동산 20,756,143 182,000 406

박병찬의 부동산 부자병법 17,691,335 134,000 1,335
경매대마왕 17,121,282 127,000 499

김동수 16,968,706 129,000 1,059
희망나무 tv 16,825,448 142,000 298

방미TV 16,069,604 145,000 568

표 3-58 | 조회수 기준 상위 10개 유튜브 채널(3가지 키워드, 일부 제외)
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◦ 구독자수 기준 상위 10개 채널은 아래표와 같으며 구독자가 가장 많은 채널의 구독자
는 약 98만 명

채널명 총 조회수 구독자수 영상수
신사임당 94,137,183 982,000 578
단희TV 46,355,948 478,000 645

부동산 읽어주는 남자 40,362,957 457,000 333
김작가 TV 61,939,883 422,000 546

임성배TV-부동산재테크 10,165,326 196,000 198
놀라운부동산 20,756,143 182,000 406

돈금술사_족장TV 9,763,168 169,000 216
방미TV 16,069,604 145,000 568

희망나무 tv 16,825,448 142,000 298
박병찬의 부동산 부자병법 17,691,335 134,000 1,335

표 3-59 | 구독자수 기준 상위 10개 유튜브 채널(3가지 키워드, 일부 제외)

◦ 업로드 영상 수 기준 상위 10개 채널은 아래 표와 같으며 가장 많은 영상수는 2,620개

채널명 총 조회수 구독자수 영상수
명품경제학유튜브 7,987,553 20,900 2,620

랜드프로 부동산TV 9,508,155 105,000 1,859
장대장TV 6,649,027 59,100 1,554

부동산학개론 이종호TV 9,167,518 23,900 1,384
박병찬의 부동산 부자병법 17,691,335 134,000 1,335

네오비 TV 4,040,316 28,700 1,165
붇옹산TV 10,513,471 76,700 1,109

김동수 16,968,706 129,000 1,059
국제투자연구소 3,384,650 16,900 957

차윤원의 차원 부동산 투자연구소 10,372,409 53,900 939

표 3-60 | 영상수 기준 상위 10개 유튜브 채널(3가지 키워드, 일부 제외)

□ 한편 참고로 인터넷 카페 이름에 ‘부동산 투자’를 포함하는 네이버 카페 수는 6,789
개, 다음 카페 수는 894개
◦ 게시글에 ‘부동산 투자’를 포함하는 네이버 카페 글은 321,563건, 다음 카페 글은 약 

1,597,013건
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4) 부동산분양대행업
(1) 한국기업데이터(KED)를 활용한 분석

□ 분석개요
◦ 현재 영업 중인 기업의 목적사업 중 ‘부동산 분양대행’의 내용을 담고 있는 기업을 부동

산 분양대행업을 행하는 기업이라고 가정
- 기업의 목적사업 중 ‘부동산’, ‘분양’, ‘대행’ 키워드를 함께 포함하고 있는 기업을 추출함
- 기업체 수는 영업 중인 기업을 중심으로, 재무정보는 구득 가능한 기업을 중심으로 분석

□ 부동산 분양대행업을 목적사업으로 하면서 현재 영업 중인 기업은 총 45,038개
◦ 이중 표준산업분류상 부동산업은 26,169개, 이외의 산업에서는 18,869개이며, 부동산

업 중 임대업은 3,401개, 개발 및 공급업은 13,448개 관리업은 359개, 중개, 자문 및 감
정 평가업은 8,289개로 파악됨

구분 기업수업종 키워드 표준산업분류

“부동산”
and

"분양"
and

"대행"

부동산업 26,169
임대업 3,401
개발 및 공급업 13,448
관리업 359
중개, 자문 및 감정 평가업 8,289
부동산업 분류* 672

이외 산업 18,869
45,038

표 3-61 | 부동산 분양대행업 기업수

주: *는 표준산업분류 코드에서 부동산업(L68)까지만 입력되어 있는 기업

□ 2019년 결산일 기준 기업의 총자산과 총자본의 평균치를 살펴보면 
◦ 부동산업의 경우 평균 총자산은 238.7억원, 총자본은 45.8억원이며, 부동산업이외 산업

의 경우 평균 총자산은 339.3억원, 총자본은 154.3억원으로 나타남
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구분 총자산(억원) 자본총계(억원)업종 키워드 표준산업분류

“부동산”
and

"분양"
and

"대행"
(3,548)

부동산업                     (1,497) 238.7 45.8
임대업                     (261) 338.6 138.7
개발 및 공급업             (858) 229.2 19.9
관리업                      (31) 170.3 0.4
중개, 자문 및 감정 평가업    (342) 193.9 43.7
부동산업 분류*                (5) 124.4 70.8

이외 산업                    (2,051) 339.3 154.3
296.8 108.6

표 3-62 | 부동산 분양대행업 총자산 및 자본총계 평균

주1: ( )은 2019년 결산일 기준 재무정보가 구득 가능한 기업의 수이며, 총자산과 자본총계의 수치도 2019년 결산일 
기준의 값임

주2: *는 표준산업분류 코드에서 부동산업(L68)까지만 입력되어 있는 기업

◦ 2019년 기준으로 부동산 분양대행업의 자산 및 자본 분포를 살펴보면 자산의 경우 1분
위 경계값이 10.0억원, 중위값이 49.5억원, 3분위 경계값이 162.4억원이며, 자본의 경우 
1분위 경계값이 0.1억원, 중위값이 4.6억원, 3분위 경계값이 24.9억원으로 나타남

업종 키워드 분위수 총자산(억원) 자본총계(억원)

“부동산”
and

"분양"
and

"대행"
(3,548)

100 149,862.0 109,489.0 
99 2,434.6 948.5 
95 744.0 212.9 
90 422.2 104.0 

75 Q3 162.4 24.9 
50 중위수 49.5 4.6 

25 Q1 10.0 0.1 
10 2.5 -11.4 
5 0.9 -44.4 
1 0.1 -214.3 
0 0.0 -8,191.1 

표 3-63 | 부동산 분양대행업 평균 총자산 및 자본총계 분포(2019년 기준)

□ 결산연도를 고려하지 않고 전체데이터를 대상으로 부동산 분양대행업의 자산 및 자본 
분포를 살펴보면 
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◦ 자산의 경우 1분위 경계값이 4.8억원, 중위값이 18.9억원, 3분위 경계값이 69.3억원이
며, 자본의 경우 1분위 경계값이 0.1억원, 중위값이 2.4억원, 3분위 경계값이 11.4억원
으로 나타남

업종 키워드 분위수 총자산(억원) 자본총계(억원)

“부동산”
and

"분양"
and

"대행"
(7,826)

100 149,862.0 109,489.0 
99 1,403.3 460.2 
95 402.1 99.4 
90 203.1 43.9 

75 Q3 69.3 11.4 
50 중위수 18.9 2.4 

25 Q1 4.8 0.1 
10 1.2 -4.4 
5 0.5 -19.4 
1 0.1 -148.7 
0 0.0 -8,191.1 

표 3-64 | 부동산 분양대행업 평균 총자산 및 자본총계 분포(전체)

(2) 관련 협회 제공자료를 활용한 분석

□ 한국부동산분양서비스협회 회원사를 대상으로  분양대행업 현황을 살펴보면, 
◦ 분양대행업 관련 회원사는 총 100개 이며, 그 중 주 목적사업이 분양대행업인 회사는 

81개 사

구분 세부 업종 회원사 수
분양대행 관련 주업무 분양대행업 81개 

광고회사 19개 

그 외 업무 중 주업무

광고 11개 
리서치 1개
교육 1개

전시모형 1개
평가법인 1개
인력공급 1개

디지털콘텐츠 1개
건축자재 1개

부동산분양플랫폼 1개
자료: 한국부동산분양서비스협회 내부자료

표 3-65 | 한국부동산분양서비스협회 회원사의 세부업종별 현황
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◦ 한국부동산분양서비스협회 회원사를 대상으로 한 분석결과, 국내 분양대행사들은 분양대
행 업무 이외 부동산개발, 임대, 매매, 개발컨설팅 등을 함께 수행하는 경우도  많음

표 3-65 | 분양대행 이외 타 업무를 병행하는 한국부동산분양서비스협회 주요 회원사 현황

기업명 시도 설립
연도

직
원
수

겸업업종
부동산
컨설팅 마케팅 주거용

개발
상업용
개발

주택
건설 건설업

㈜더큐브컴퍼니 서울 2017 85 O O O
도우아이앤디㈜ 서울 1999 66 O O O O O
㈜컬리넌홀딩스 경기 2003 53 O O O
㈜상림디엠텍 경기 2003 46 O O O
㈜아마존건설 서울 2009 45 O O O

㈜미래인 서울 1996 40 O
지우알엔씨㈜ 서울 1999 40 O O O

㈜엠비앤홀딩스 서울 2008 39 O O O O O O
㈜와이낫플래닝 서울 2010 36 O O O O

㈜유성 경남 1994 36 O O
㈜태풍씨앤디 서울 1999 35 O O O O
삼일산업㈜ 서울 1996 33 O O O O

㈜디엔씨민은 서울 2004 32 O O O
㈜국진하우징 경기 1989 30 O O O O
씨엘케이㈜ 서울 1999 29 O O O
㈜한아름 경기 2001 28 O O O O

㈜마켓리더 경기 2005 27 O O O O
㈜미드미네트웍스 서울 2020 26 O O O O
㈜니소스씨앤디 경기 2003 25 O O O O
㈜건물과사람들 서울 1999 23 O O O O
㈜세븐파트너스 서울 2014 23 O O O O

㈜에이치와이마케팅그룹 서울 2017 22 O O O O
㈜유티파트너스 경기 2011 21 O O O

㈜세원미 서울 1999 20 O O
㈜세이노 서울 2005 19 O O O

㈜루트이앤씨 서울 2015 18 O O O
㈜씨앤디플래닝 서울 2016 18 O O O O
씨앤에이개발㈜ 서울 2002 18 O O

터존㈜ 서울 2016 18 O O O
한국에셋개발㈜ 서울 2012 17 O

㈜더감 서울 2001 16 O O O O
㈜리얼탑코리아 서울 2015 15 O O O O
비에스글로벌㈜ 경기 2006 15 O O O
신림씨앤디㈜ 서울 1994 15 O O O O O

㈜원포올디앤씨 서울 2005 15 O O O O
㈜유당디앤씨 경기 2011 15 O

자료: 한국부동산분양서비스협회 내부자료
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(3) 설문조사를 활용한 분석: 공인중개사의 분양대행 겸업 현황

□ 분석개요
◦ 공인중개사의 분양대행 겸업현황을 조사하기 위해 공인중개사협회 회원을 대상으로 

설문조사를 수행
- 전체 응답자는 96명으로 전국에 분포되어 있으며,  3년~9년, 10년~19년의 경력을 가
지는 응답자의 비중이 높음

◦ 이와 함께 참고로 부동산서비스산업 실태조사를 통한 구체적 중개업체 현황 파악

그림 3-7 | 조사대상 경력 분포

□ 전체 응답자 92명의 약 21.7%인 19명이 분양대행업무를 겸업하고 있다고 응답

그림 3-9 | 공인중개사의 분양대행 겸업 여부

◦ 분양대행을 겸업한다고 응답한 중개사 중 분양대행자의 자격을 가지고 있는 응답자는 
6명(겸업응답자의 31.6%)으로 분양대행자 자격 없이 분양대행을 수행 중인 공인중개
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사의 비중(63.2%)이 훨씬 높음
- 다만, 분양대행을 겸업하지 않는다는 응답자 중에도 4명은 분양대행자격을 보유하고 
있는 것으로 나타나 자격을 보유하고 있으면서도 분양대행을 하지 않는 중개사도 존재
함을 알 수 있음

구분 분양대행을 겸업한다고 응답한 중개사 수
(비중)

분양대행을 겸업한다고 응답하지 않은 중개사 수
(비중)

있다 6 (31.6%) 4 (13.3%)
없다 12 (63.2%) 26 (86.7%)

무응답 1 (5.3%) -

표 3-67 | 분양대행자격 보유 여부

그림 3-10 | 분양대행을 겸업하는 중개사의 분양대행자 자격 보유 여부

◦ 분양대행을 겸업하고 있는 공인중개사들은 대부분1년에 10건 이하의 계약을 체결하는 것
으로 나타나며, 연간 2건 이하의 계약을 체결하는 비중이 응답자의 31.6%로 가장 높음

구분 응답자 수 비중
2건 이하 6 31.6%

2건 초과~5건 이하 3 15.8%
5건 초과~10건 이하 5 26.3%

10건 초과 1 5.3%
무응답 4 21.1%
합계 19 100.0%

표 3-68 | 분양대행을 겸업하는 중개사의 연간 계약건수별 분포

◦ 중개사의 분양대행을 부동산 유형별로 살펴보면 주거용 부동산의 분양대행의 비중이 
높은 것으로 나타남
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- 부동산 유형별 분양대행 비중이 높은 1순위는 아파트를 꼽은 응답자가 가장 많지만, 

비중 3순위까지를 모두 고려하면 아파트 외에 ‘원룸‧주거용 오피스텔’과 ‘상가‧오피스 
등 상업용 부동산’의 비중이 골고루 높음

그림 3-12 | 분양대행을 겸업하는 중개사의 부동산 유형별 분포

◦ 분양대행을 겸업하는 공인중개사들의 경우 계약 건당 호실 규모가 1순위 응답의 경우 
10호실 미만과 100호실 이상으로 양극화 되는 경향이 나타남

구분 1순위 응답 1순위~3순위 총계
응답자 수  비중 응답자 수  비중

10호(실) 미만 4 21.1% 10 17.5%
10호(실)~19호(실) 2 10.5% 7 12.3%
20호(실)~29호(실) - 6 10.5%
30호(실)~50호(실) 2 10.5% 6 10.5%
50호(실)~100호(실) 4 21.1% 10 17.5%

100호(실) 이상 6 31.6% 11 19.3%
무응답 1 5.3% 7 12.3%

표 3-69 | 계약건당 분양 호(실)수에 따른 분양대행겸업 공인중개사 분포

그림 3-14 | 분양대행을 겸업하는 중개사의 건당 호(실) 규모에 따른 분포
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◦ 분양대행을 겸업하는 공인중개사를 대상으로 전체 매출에서 분양대행이 차지하는 비
중을 질문한 결과,전체 매출의 30% 미만이라는 응답이 약 37%로 가장 높게 나타남

구분 응답자 수 비중
30% 이하 7 36.8%

30%초과 ~ 50%이하 5 26.3%
50%초과~80%이하 4 21.1%

80%초과 1 5.3%
무응답 2 10.5%

표 3-70 | 분양대행을 겸업하는 공인중개사들의 전체 매출에서 분양대행의 비중이 차지하는 비중

그림 3-16 | 분양대행이 전체 매출에서 차지하는 비중에 대한 응답

◦ 분양대행을 겸업하고 있는 공인중개사가 그렇지 않은 공인중개사에 비해 높은 매출액
을 보임
- 분양대행을 겸업하지 않는다고 응답한 응답자의 72.2%가 매출액 5천만 원 미만인 것
으로 나타나지만, 분양대행을 겸업하는 공인중개사 중 매출액 5천만 원 미만인 응답
자의 비중은 21.1%로 현저히 낮음

구분 분양대행 겸업 분양대행 겸업하지 않음
응답자 수 비중 응답자 수 비중

매출액 5천만 원 미만인 응답자 4 21.1% 52 72.2%
매출액 5천만 원 이상~ 2억 원 미만 

응답자 13 68.4% 20 27.8%
매출액 2억 원 이상인 응답자 2 10.5% - -

전체 응답자 19 100.0% 72 100.0%

표 3-71 | 분양대행을 겸업하는 중개사의 매출액 규모별 분포
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그림 3-18 | 분양대행 겸업 여부에 따른 공인중개사 매출액 분포 차이

◦ 참고로 부동산서비스산업 실태조사(2019) 에 따르면, 주업종이 중개 및 대리업으로 분
류 된 420개의 사업체 중 13개 업체가 분양대행을 통해 매출을 발생하며 해당 업체들
의 전체 매출액은 상대적으로 매우 높게 나타남

사업체 명 종사자 수 구분 매출액 구분 분양대행서비스 
매출액 비중

골드비에프 20-49인 3억~20억원 미만 50
(주)국진하우징 10-19인 -　 60

(주)금호부동산종합회사 10-19인 20억원 이상 80
누리산업개발 10-19인 20억원 이상 100
서인씨앤씨 100-299인 　- 100

㈜신일디엔아이 10-19인 20억원 이상 100
㈜아이엠 산업개발 10-19인 　- 100

㈜알비디케이 20-49인 20억원 이상 100
(유)에스디피엠씨 10-19인 3억~20억원 미만 80

(주)에이치와이컴퍼니 2인 3억~20억원 미만 100
(주)컬리넌홀딩스 20-49인 20억원 이상 100

태원산업개발 1인 　- 100
㈜태원피앤에이 10-19인 3억~20억원 미만 80

표 3-72 | 부동산서비스산업 실태조사 결과 상 분양대행을 겸업하는 중개업체

◦ 분양대행을 겸업하지 않고 있다고 응답한 공인중개사의 75%인 54명은 향후 분양대행 
업무를 수행할 의사는 있다고 응답
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3. 확장된 가치사슬 내 신기술 기반 서비스: 프롭테크
1) 분석개요

□ 부동산서비스산업의 확장된 가치사슬 내 신기술 기반 서비스인 프롭테크 실태에 대해 분석
◦ 최근 부각되고 있는 이 분야에 대한 사례 분석은 다양한 측면에서 진행되고 있으나, 실

태에 대한 통계는 아직까지 부족
◦ 기존 문헌과 전문가 자문을 통해 일반 현황을 살펴보고, 한국기업데이터, 관련 협회 제

공자료를 활용하여 분석

구분 이용 자료 주요 내용 비고

일반현황 문헌 및 전문가 
자문

가치사슬 단계별 프롭테크 현황
국내외 프롭테크 성장 과정 등

관련 기업 
실태

한국기업데이터 ‘부동산’, ‘정보’ 키워드 부동산정보제공업체 파악
관련 협회 
제공자료

한국프롭테크포럼 회원사
KISO의 부동산자율규제 부설기구 참여 업체

표 3-73 | 확장된 가치사슬 내 신기술 기반 서비스 업종 실태 파악을 위한 이용 자료와 주요 내용

2) 일반 현황

□ 프롭테크로 일컬어지는 신기술 기반 부동산서비스는 부동산 산업 전 밸류체인 영역에 
걸쳐 확산
◦ 자산 유형, 부동산서비스산업 가치사슬상 행위 유형, 제공서비스 형태에 따른 유형으

로 구분 가능
◦ 자산유형에 따라 ①주거용 부동산  ②상업용 부동산으로 나뉨
◦ 부동산서비스산업 가치사슬 상 단계에 따라 ①투자 및 자금 조달, ②개발, ③중개 및 임

대, ④부동산 관리 영역으로 구분
◦ 제공서비스에 따라 ①플랫폼, ②공유경제, ③데이터와 가치평가, ④자산관리솔루션, 

⑤IoT/스마트홈, ⑥VR(AR,MR), ⑦인테리어, ⑧ 펀딩과 유동화 등으로 구분
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자료: 대신증권, 2020

그림 3-20 | 자산유형, 가치사슬 단계별 글로벌 주요 기업 분포

□ 투자 및 자금 조달은 클라우드 펀딩 외에 개인금융은 부동산 매입을 위한 대출 서비스
와 부동산 임대를 위한 보증금, 각종 공과금 등의 납부를 위한 지급결제 서비스 등을 
제공하는 서비스로 구분됨
◦ 그러나 이 분야는 핀테크와 경계가 모호하다는 한계가 존재

□ 개발부분은 부동산 개발과 관련된 프롭테크 영역으로 시공영역과 관련된 콘테크
(Con-tech)을 제외하면 인테리어 디자인 등의 서비스영역이 포함되며, 구체적으로 
비교 견적 서비스와 VR/3D 인테리어 서비스 등이 포함됨
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□ 중개 및 임대부동산 매매 및 임대를 위한 온라인 중개·거래 플랫폼을 통해서 관련 서
비스를 제공하는 사업을 의미

◦ 수요자와 공급자, 중개인은 각자의 수요에 따라 물건을 등재하고 거래를 체결하고, 플
랫폼을 통해 광고를 접하게 됨

◦ 일반적으로 중개 및 임대 부문의 기업은 데이터를 무료로 공개하기 때문에 수입구조는 
광고수익에 의존하는 경우가 많음

□ 부동산 관리 분야는  IoT, 스마트에너지 등의 기술을 기반으로 한 건물 및 임차인 관
리서비스를 의미하며 주거용 건물에 대한 관리 서비스인 스마트홈 서비스와 상업용 
건물에 대한 관리 서비스를 포함

◦ 스마트홈 서비스는 서비스 플랫폼, 네트워크 연동, 지능형 공간 서비스 기술을 활용하
여 주거용 건물에 대한 관리, 보안, 제어시스템 서비스 등을 제공

◦ 상업용 건물에 대한 서비스는 주거용 건물과 마찬가지로 건물 관리에 관한 서비스를 
제공하나, 그 대상이 상업용 건물이라는 점에서 차이가 있음

□ 국내 부동산산업 내 신기술 기반 서비스(프롭테크)는 제공서비스 유형에 따라 플랫폼, 
공유경제, 데이터와 가치평가, 자산관리솔루션, IoT/스마트홈, VR(AR,MR) 등 다양
한 영역에 분포되어 있음
◦ 현재 우리나라 프롭테크 기업은 재직자 기준 5인 미만의 소규모 스타트업부터 100인 

이상의 대규모 기업까지 다양한 업체가 활동 중임
◦ 프롭테크 기업은 크게 국가 공인 자격에 의해 부동산 전통 산업으로 분류되는 감정평

가, 공인중개, 건축설계 분야에서 시작한 ‘전문가 기반의 프롭테크 기업’과 AI, VR, 

Block Chain 등 부동산 거래와 평가의 서비스 효율을 높이기 위해 시작한 ‘IT기술 기반
의 프롭테크 기업’으로 나눠볼 수 있음

◦ 최근에는 아이바잉(instant buying), 빅데이터 마케팅, AVM(Automated Valuation 

Model), 인공지능 설계와 같이 업종 간 영역이 융합하여 종합적인 부동산 서비스를 지
향하는 프롭테크 사업모델이 주목을 받고 빠른 속도로 성장함
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자료 : 한국프롭테크포럼

그림 3-21 | 한국프롭테크포럼 회원사 현황(2020년 10월 현재)

구분 서비스명 설립 주요서비스 수익모델 매출액 비고

데
이
터

나이스
비즈맵 ’15.9. 상권분석데이터

판매
B2B & B2C 
데이터판매

40억
3,066만

국가기관, 금융기관, 
민간기업등클라이언트풀

多

빅밸류 ’15.05
연립/다세대 
데이터판매 

솔루션
B2B 데이터판매 1억

2,000만
하나은행, 

신한은행등금융기관의담
보대출로직에도움주며협

력多

밸류맵 2015/
04

토지건물
실거래가정보 (광고)수수료 1,700만원

('16)
IBK와손잡고기업용부동

산버전'IBK BOX' 
서비스('19.8)

디스코 2016/
02

토지,건물
종합정보플랫폼

중개(광고
)수수료 N/A

직방에서자금투자('18)롯
데자산개발과MOU 

프롭테크&신규사업지확
보등('19) 

불편함
(닛픽)

2017/
12

소셜데이터수집
&판매플랫폼 B2B 데이터판매 N/A 그라운드X(카카오블록체

인기술관련자회사)

로플랫 2014/
12

와이파이위치
기반데이터

플랫폼
B2B 데이터판매

자문서비스
수수료

3억
5,466만

스톤브릿지벤쳐스VC 
지원

표 3-74 | 국내 주요 프롭테크 기업 현황
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구분 서비스명 설립 주요서비스 수익모델 매출액 비고

직방 2010/
11

원룸&오피스텔
중개플랫폼

중개(광고)
수수료

415억
1,354만

CVC(브리즈인베스트먼
트) 

운영하며프롭테크스타트
업공격적인수활동중동남
아, 북미, 유럽등해외 
스타트업 투자 진행 중

호갱노노 2015/
08

부동산실거래가
공시플랫폼 대출중개수수료 6,600만 2018 

직방산하로인수(230억)

솔
루
션

스페이스
워크

2016/
12

AI 건축설계, 
토지분석솔루션

서비스수수료,
설계, 

공사매출(일부)
개발사업차익

(진행)

‘18년
0.9억

’19년20억
+

농협은행, 우리은행 등 
금융권과 MOU

공
유

스페이스
클라우드

2013/
12 공유공간 중개수수료 12억

2,700만 '16년네이버검색기반연계

스위트
스팟

2015/
08

유휴공간팝업
중개/운영플랫폼

중개수수료, 
임대료 50억

클라이언트였던존슨앤존
슨등과지속협력하며공간

운영까지확장
로컬

스티치
2018/

01
공유주거+공유

오피스공간
플랫폼

임대료
중개, 

운영관리수수료
전시수수료

11억
3,010만 -

패스트
파이브

2015/
02

공유오피스, 
창업지원, 
공유주거

멤버쉽, 
운영관리수수료
임대료차익(일부)

425억
4,984만

공유오피스> 공유주거> 
라이프스타일까지 확장

미스터
홈즈

2015/
11 공유주거

운영관리수수료
개발사업차익

(진행)
13억

4,512만

그레이프 2018/
07 공유라운지 멤버쉽,운영관리

수수료 N/A
넥스트챌린지(엑셀러레이
터)와엑셀러레이터프로그

램구성, 
개인투자조합설립

서
비
스

리판 2019/
08

소규모자산value
-add 

자문및운영/관리
자문, 

운영관리수수료 N/A ‘20.7월베타출시

유
동
화

카사
코리아

2018/
05

상업용부동산
간접투자중개

플랫폼
거래수수료

시스템개발/사용
수수료

N/A

부동산유동화증권거래소
플랫폼컨소시엄구성-KB
국민은행, KEB하나은행, 

한국토지신탁, 
한국자산신탁, 
코람코신탁

루센트
블록

2018/
11

프라이빗
블록체인기반
수익형부동산

거래소

거래수수료
시스템개발/사용

수수료
N/A

부동산유동화증권거래소
플랫폼컨소시엄구성-우

리은행, 
KB신탁,신영신탁등

자료: 한국프롭테크포럼 회원사 편람 및 업체 정보를 통해 작성
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□ 활발하게 서비스가 이루어지고 있는 부동산플랫폼의 서비스는 크게 대기업 자체서비
스, 대기업플랫폼 내 스타트업, 스타트업 독자적 사업전개방식으로 구분됨
◦ 대기업 자체서비스인 네이버 부동산부터 스타트업까지 직방, 다방, 알스퀘어 등의 다

양한 부동산플랫폼 서비스 기업들이 있음
◦ 대기업 자체서비스로는 네이버부동산이 대표적으로 자체적으로 서비스를 개발하여 공

급함
◦ 대기업플랫폼 내 스타트업으로는 다음부동산과 직방과의 업무제휴를 통해 직방이 다

음부동산을 위탁 운영하는 사례가 있음
◦ 독자적 사업 전개방식의 스타트업으로는 다방, 직방, 알스퀘어, 로플랫 등이 있음

□ 국내업체들은 관련 공공정보 제공 확대와 함께 다양화하며 성장규모도 커지는 추세

자료: PLQ 파트너스. 2019

그림 3-22 | 국내 프롭테크 업체 성장 과정
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2) 부동산정보제공업 등 프롭테크 관련 기업 실태 분석
(1) 한국기업데이터(KED)를 활용한 분석

□ 분석개요
◦ 현재 영업 중인 기업의 목적사업 중 ‘부동산 정보’의 내용을 담고 있는 기업을 부동산 정

보제공업을 행하는 기업이라고 가정
- 기업의 목적사업 중 ‘부동산’과 ‘정보’ 키워드를 함께 포함하고 있는 기업을 추출함
- 기업체 수는 영업 중인 기업을 중심으로, 재무정보는 구득 가능한 기업을 중심으로 분석

□ 부동산 정보제공을 목적사업으로 하면서 현재 영업 중인 기업은 총 7,886개
◦ 이중 표준산업분류상 부동산업은 4,360개, 이외의 산업에서는 3,526개이며, 부동산업 

중 임대업은 646개, 개발 및 공급업은 1,924개 관리업은 59개, 중개, 자문 및 감정 평가
업은 1,598개로 파악됨

구분 기업수업종 키워드 표준산업분류

“부동산”
and

"정보"

부동산업 4,360
임대업 646
개발 및 공급업 1,924
관리업 59
중개, 자문 및 감정 평가업 1,598
부동산업 분류* 133

이외 산업 3,526
7,886

표 3-75 | 부동산 정보제공업 기업수

주: *는 표준산업분류 코드에서 부동산업(L68)까지만 입력되어 있는 기업

◦ 부동산 정보제공업을 목적사업으로 하는 기업의 2019년 기준 자산과 자본 규모는 다음
과 같음
- 2019년 결산일 기준 기업의 총자산과 총자본의 평균치를 살펴보면 부동산업의 경우 
평균 총자산은 198.0억원, 총자본은 32.6억원이며, 부동산업이외 산업의 경우 평균 총
자산은 852.1억원, 총자본은 206.6억원으로 나타남
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구분 총자산(억원) 자본총계(억원)업종 키워드 표준산업분류

"부동산"
and

"정보"
(493)

부동산업                      (241) 198.0 32.6
임대업                     (42) 93.0 17.9
개발 및 공급업              (90) 324.9 28.3
관리업                       (5) 331.0 137.2
중개, 자문 및 감정 평가업    (103) 115.5 38.5
부동산업 분류*                (1) 1020.8 -92.8

이외 산업                      (252) 852.1 206.6
532.4 121.6

표 3-76 | 부동산 정보제공업 총자산 및 자본총계 평균

주1: ( )는 2019년 결산일 기준 재무정보가 구득 가능한 기업의 수이며, 총자산과 자본총계의 수치도 2019년 결산일 
기준의 값임

주2: *는 표준산업분류 코드에서 부동산업(L68)까지만 입력되어 있는 기업

□ 2019년 기준으로 부동산 정보제공업의 자산 및 자본 분포를 살펴보면 
◦ 자산의 경우 1분위 경계값이 6.6억원, 중위값이 30.9억원, 3분위 경계값이 152.9억원이

며, 자본의 경우 1분위 경계값이 0.2억원, 중위값이 4.3억원, 3분위 경계값이 22.0억원으
로 나타남

업종 키워드 분위수 총자산(억원) 자본총계(억원)

"부동산"
and

"정보" 
(493)

100 120,138.0 7,934.8 
99 8,013.8 3,044.2 
95 1,068.2 445.9 
90 399.5 162.5 

75 Q3 152.9 22.0 
50 중위수 30.9 4.3 

25 Q1 6.6 0.2 
10 1.9 -4.9 
5 0.7 -21.6 
1 0.1 -249.2 
0 0.0 -1,672.0 

표 3-77 | 부동산 정보제공업 평균 총자산 및 자본총계 분포(2019년 기준)

□ 결산연도를 고려하지 않고 전체데이터를 대상으로  부동산 정보제공업의 자산 및 자
본 분포를 살펴보면 
◦ 자산의 경우 1분위 경계값이 3.5억원, 중위값이 15.0억원, 3분위 경계값이 65.3억원이며, 

자본의 경우 1분위 경계값이 0.1억원, 중위값이 2.4억원, 3분위 경계값이 10.4억원임
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업종 키워드 분위수 총자산(억원) 자본총계(억원)

"부동산"
and

"정보" 
(1,038)

100 120,138.0 7,934.8 
99 3,091.5 2,101.3 
95 438.6 162.5 
90 235.5 44.1 

75 Q3 65.3 10.4 
50 중위수 15.0 2.4 

25 Q1 3.5 0.1 
10 1.1 -3.3 
5 0.4 -13.4 
1 0.1 -88.3 
0 0.0 -1,672.0 

표 3-78 | 부동산 정보제공업 평균 총자산 및 자본총계 분포(전체)

(2) 관련 협회 제공자료를 활용한 분석

□ 2020년 9월 기준 한국프롭테크포럼 회원사는 총 214개이나, 건설, 통신사, 공공기
관 등을 제외한 순수 신기술 기반 서비스 제공 사업자는 130개 
◦ 한국프롭테크포럼 회원사 중 신기술 기반의 서비스를 제공하는 사업자(이하 ‘프롭테크 

사업체’)의 분포를 제공서비스 기준으로 살펴보면 플랫폼, 공유경제 관련 서비스를 제
공하는 업체의 비중이 전체의 24.6%, 26.2%로 가장 많음

자료: 한국프롭테크포럼, 2020

그림 3-24 | 프롭테크 카테고리별 회원사 구성비 그래프
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□ 프롭테크 사업체 130개사 중 매출액 정보를 제공한 57개사의 2019년 기준 총 매출
액 기준으로 매출액 분포를 살펴보면 상대적으로 매출액이 적은 기업 비중이 높음
◦ 매출액 규모를 기준으로 살펴보았을 때,‘10억원 이상~30억 원 미만’인 기업이 19개사

(33.3%)로 가장 많았으며 ‘0억원이상~10억원미만’ 기업이16개사(28.1%)로 그 다음으
로 높은 비중

자료: 한국프롭테크포럼, 2020

그림 3-25 | 매출액 규모별 국내 프롭테크 기업 비율 

◦ 매출액 정보를 제공한 57개 사의 업체당 평균 매출액은123.3억원이며, 서비스 유형별 
사업체 당 평균 매출액은 ‘PropertyMarketingPlatform’이 307.5 억원으로 가장 높음
- ‘SharedService’의 경우, 평균 매출액은 76.6 억원으로 총금액에 비해 업체당 평균 매
출액은 다소 낮음

- 자산관리 분야 업체의 업체 당 평균 매출액은 8.3억 원으로 가장 낮음
◦ 프롭테크 사업자 중 재직자 수를 공개한 94개 사의 2020년 9월 기준 총 재직자 수 는

5,795명
- 재직자수가 가장 많은 분야는 ‘Property Marketing Platform’으로 총1,984 명이 종사
하며 전체 재직자 수 중 34.2%를 차지 

- 그 다음으로는 ‘Data&Valuation’, ‘Shared Service’가 각각 1,487명, 1,300 명
- 이밖에 ‘Deco&Interior’ 재직자가 409명, ‘ConstructionSolution/XR’이 311명, 

‘Property Management Solution’이 144명, ‘Funding/P2P’가 132명, 

‘IoT/SmartHome’이 28명
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자료: 한국프롭테크포럼, 2020

표 3-27 | 서비스 유형별 업체당 평균 매출액

자료: 한국프롭테크포럼, 2020

표 3-29 | 서비스 유형별 업체당 평균종사자 수

□ 부동산 물건 등 관련 정보를 제공하는 업체는 웹 서비스 기반과 모바일 서비스 기반 
업체로 구분됨
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□ 웹서비스 기반 업체는 KISO의 부동산자율규제 관련 부설기구((부동산매물검증센터, 
부동산매물클린관리센터) 참여 업체를 통해 현황 파악한 결과 23개 업체 존재

□ 모바일 서비스 기반 업체는 프롭테크 포럼 회원사 중 부동산 정보를 수집‧제공하고 있
는 업체는 32개(부동산정보를 다루는 업체 중 신용평가사는 제외)
◦ 모바일 서비스 기반 업체는 주로 정보 플랫폼 서비스 제공업체와 가치평가 중심의 업

체로 구분되나 양자의 업무 영역이 중첩화 되는 추세

구분 업체 명
부동산매물검증센터 

가입사 (21개)
공실클럽, 네이버, 닥터아파트, 두꺼비세상, 렛츠, 매경부동산, 부동산뱅크, 
부동산써브, 부동산포스, 부동산114, 산업부동산, 선방, 스마트하우스, 스피드공실, 
알터, 울산교차로, 인터넷교차로, 조인스랜드부동산, 천안교차로, 텐컴즈, 한경닷컴

부동산매물클린관리
센터 가입사 (24개)

공실클럽, 네이버, 닥터아파트, 데일리팜, 두꺼비세상, 렛츠, 매경부동산, 
부동산114, 부동산뱅크, 부동산써브, 부동산포스, 산업부동산, 선방, 스마트하우스, 
스피드공실, 알터, 울산교차로, 인터넷교차로, 조인스랜드부동산, 천안교차로, 

카카오, 텐컴즈, 한경닷컴, LH
자료: KISO 내부자료

표 3-79 | 웹서비스 기반 주요 부동산 정보제공업체

구분 기업명 시도 설립
연도

직원수
(명)

매출액
(억원) 사업분야

플랫폼

그리소프트㈜ 서울 2015 4 3.5 MGM 분양솔루션
㈜까까조 서울 2018 4 - 부동산 분양 혜택 정보 제공 서비스
㈜슈가힐 서울 2016 62 상업용 부동산 정보 플랫폼

㈜리맥스코리아 서울 2013 304 82 프랜차이즈 부동산중개
㈜리코어 인천 2019 6 1 물류 정보 플랫폼
㈜리판 서울 2019 7 5 부동산 자산 운용 플랫폼

㈜알이퍼블릭부동산중개 서울 2017 - - 부동산 O4O 서비스
㈜원랩 서울 2015 15 12 부동산 종합 관리

부동산일일사㈜ 경기 1999 63 122 부동산통계 통합 솔루션 REPS
㈜와이티파트너스 서울 2007 30 - 빅데이터 기반 부동산 종합플랫폼
㈜사랑방미디어 광주 1992 150 - 온라인 중개플랫폼 및 생활정보신문
㈜한올씨엔에스 서울 2006 3 3 사무용 부동산 중개 플랫폼

㈜선방 경기 2016 2 4.5 부동산 광고 솔루션
㈜부동산다이렉트 서울 2009 300 158 사무공간 전문 솔루션

㈜알이파트너 인천 2020 3 - 지식산업센터 전용 플랫폼
㈜직방 서울 2010 180 415 종합 부동산 플랫폼

표 3-80 | 모바일 서비스 기반 주요 부동산 정보제공업체
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□ 한편 최근 대두된 허위매물 관련 통계를 보면,
◦ KISO에 조사에 따르면,  2019년 기준 총 매물신고는 103,793건이며 그 중 허위매물은  

전체 매물 신고의 약 57.2%인 59,371건
- 매물신고 중 허위매물의 비중은 2015년 이후 감소하는 추세이나 2018~2019년 다시 
증가하고 있으며, 여전히 50% 이상으로 높음

◦ 최근 정부의 노력과 업체들의 자정노력으로 허위매물은 점차 감소할 가능성이 있음

구분 매물신고 허위매물 (매물신고 대비 비율) 공정위제출중개사처리 유선검증 현장검증
2015년 27,418 21,848 (79.7) 20,554 910 384 91
2016년 42,488 26,499 (62.4) 25,509 409 531 26
2017년 39,269 27,714 (70.6) 26,976 386 352 21
2018년 116,012 59,790 (51.5) 56,280 2,978 532 91
2019년 103,793 59,371 (57.2) 53,891 5,008 472 66
누계 328,980 195,222 (59.3) 183,210 9,691 2,271 295

연평균 65,796 39,044 (64.3) 36,642 1,938 454 59
자료: KISO 내부자료

표 3-81 | 허위매물 현황

㈜친친디산업개발 서울 2018 20 80 부동산 개발 O2O 플랫폼
㈜퓨처스타 서울 2014 4 - 아파트 투자가치 분석

㈜두꺼비세상 서울 2013 33 53 부동산 중개 플랫폼
㈜하우빌드 서울 2007 35 7 건축사 및 건설사 중개 건축 플랫폼
㈜호갱노노 서울 2015 18 0.5 주거 부동산 중개 플랫폼

데이터
& 가치
평가

디스코㈜ 경기 2016 10 - 종합 부동산 정보 플랫폼
㈜데이터노우즈 서울 2019 11 2.5 부동산 빅데이터 AI

㈜밸류맵시스템즈 서울 2015 14 부동산 종합 정보 플랫폼
㈜와이드브릿지파트너스 서울 2016 2 - 부동산 가치 추정

㈜4차혁명 서울 2018 10 3 부동산 가치 산정
㈜지인플러스 부산 2017 10 - 부동산 빅데이터

㈜빅밸류 서울 2015 22 - 부동산 빅데이터
스페이스워크㈜ 서울 2016 36 - 토지 개발 솔루션

㈜올포랜드 전북 2004 300 351 지리 정보 시스템
㈜집펀드 서울 2015 12 - 맞춤형 부동산 및 금융 정보 시스템

㈜플라이하이 서울 2015 23 13 전자민원 서류 발급 대행 B2B 솔루션
자료: 한국프롭테크포럼 내부자료





      제4장 관련 사례 분석





제4장 관련 사례 분석

85

04 관련 사례 분석

1. 개요

□ 이 장에서는 이 연구와 관련된 사례를 다양한 측면에서 분석하고자 함
◦ 이 장의 구성은 업종 제도화 관련 사례 분석,  주요국의 프롭테크 관련 사례 분석으로 

크게 구분됨
□ 업종 제도화 관련 사례와 관련하여 

◦ 주요국의 표준산업분류에 따른 부동산산업 분류 현황을 살펴봄
◦ 일본의 택지건물거래업법과 신규 부동산관련 서비스 산업으로 주택인스펙션, 부동산 

특정공동사업, 공적부동산 활용사업 등을 살펴봄
◦ 한국의 자본시장법에서 금융투자업에 대한 제도화 실태를 법적 측면에서 살펴보고, 자

유업의 제도화 관련 사계를 살펴봄
□ 주요국의 프롭테크 관련 사례 분석에서

◦ 프랑스, 핀란드, 캐나다, 미국, 일본, 영국 등의 프롭테크 관련 동향과 기업들을 살펴봄
◦ 각 국의 프롭테크 성장 배경과 정부 차원의 제도적 기반 마련 노력에 대해서 살펴봄
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2. 업종 제도화 관련 사례 분석
1) 주요국의 표준산업분류에 따른 부동산산업 분류

□ 여기서는 일본, 영국, 미국의 표준산업분류에 따른 부동산산업 분류 체계에 대해 살펴
보고 한국과 비교함

□ 일본 통계국(Statistics Bureau of Japan)의 표준산업분류(JSIC) 상 부동산산업은 
크게 부동산 거래업과 부동산 임대업 및 관리업으로 분류
◦ 부동산 거래업은 건물 및 토지 매매업, 부동산 중개업 등으로 분류
◦ 부동산 임대업 및 관리업은 주거용 및 비주거용 부동산 임대업과 부동산 관리업 등으

로 분류되며 주차장업을 포함하고 있음4)

◦ 일본 표준산업분류(JSIC)에서는 부동산 개발업을 건설업으로 분류하며, 부동산 감정
평가업은 전문서비스업으로 분류

68 부동산 
거래업

680 관리 및 보조적 경제활동업 6800 주요 관리업
6809 관리업 외 보조적 경제활동업

681 건물 및 토지 매매업 6811 건물 및 주택 매매업
6812 토지 개발업

682 부동산 중개업 6821 부동산 중개업

69
부동산 

임대업 및 
관리업

690 관리 및 보조적 경제활동업 6900 주요 관리업
6909 관리업 외 보조적 경제활동업

691 비주거용 부동산 임대업
6911 오피스 임대업
6912 토지 임대업
6919 기타 부동산 임대업

692 주거용 부동산 임대업 6921 주택 임대업
6922 방 임대업

693 주차장업 6931 주차장
694 부동산 관리업 6941 부동산 관리업

자료: Japan Standard Industrial Classification(Rev.13, October2013)Structure and Explanatory Notes, Statistics 
Bureau of Japan.(Statistics Bureau of Japan, http://www.stat.go.jp/english/index/seido/sangyo/san13-3a.htm#k)

표 4-1 | 일본 통계국 표준산업분류의 부동산산업

4) 우리나라의 경우 주차장 운영업은 운수 및 창고업의 운송관련 서비스업으로 분류
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□ 영국 통계청(Office for National Statistics)의 표준산업분류(UKSIC: United 
Kingdom Standard Industrial Classification)에서는 부동산산업을 부동산 매매
업, 부동산 임대업, 부동산 계약에 따른 활동으로 분류

◦ 영국 표준산업분류(UKSIC)에서는 부동산 중개업에 부동산 자문 및 감정평가 서비스
가 포함

◦ 영국 표준산업분류(UKSIC)에서는 부동산 개발업을 부동산업이 아닌 건설업으로 분류
◦ (부동산 매매업) 개인 소유의 부동산 매매를 의미하며 주거용(아파트 등) 건물, 전시장, 

보관시설, 쇼핑몰 및 쇼핑센터를 포함한 비주거용 건물과 토지 거래를 포함
- 또한 토지 개량 없이 부동산을 부지로 세분화 하는 것까지 포함

68
부동산활동
(Real estate 
activities)

68.10 부동산 매매업(Buying and selling of own real estate)

68.20 
부동산 임대업

(Renting and operating 
of own or leased real 

estate)

68.20/1 부동산 임대업(Renting and operating of 
own or leased real estate)

68.20/2 임대 전시업(Letting and operating of 
conference and exhibition centres)

68.20/9

소유/임대 부동산의 임대 및 운영(Letting 
and operating of own or leased real 

estate (other than Housing 
Association real estate and 

conference and exhibition services) 
n.e.c.)

68.30
부동산 계약에 따른 활동
(Real estate activities on 
a fee or contract basis)

68.31
부동산 중개업

(자문 및 감정평가 서비스 포함)
(Real estate agencies)

68.32 부동산 관리업(Management of real 
estate on a fee or contract basis)

자료: UK Standard Industrial Classification of Economic Activities, Office for National Statistics.(Office for National 
Statistics, http://www.ons.gov.uk/ons/guide-method/classifications/current-standard-classifications/index.html)

표 4-2 | 영국 통계청 표준산업분류의 부동산산업

□ 북미산업분류(NAICS: The North American Industry Classification System)는 
미국 통계국에서 북미 지역의 경제활동 분석을 위해 사용하는 기준
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◦ 북미산업분류(NAICS)는 부동산 산업을 크게 부동산 임대업, 중개업, 부동산관련 활동
으로 분류
- 부동산 임대업은 다시 주거용 부동산 임대업, 비주거용 부동산 임대업, 창고 및 저장
소 임대업, 기타 부동산 임대업으로 분류

- 부동산 관련 활동은 부동산 관리업(주거용·비주거용), 부동산 감정평가업, 기타 부동
산 관련 활동으로 분류

5
3
1
부
동
산
업
　

5311 부동산 임대업

53111 주거용 부동산 임대업
53112 비주거용 부동산 임대업
53113 창고 및 저장소 임대업
53119 기타 부동산 임대업

5312 부동산 중개업 53121 부동산 중개업

5313 부동산 관련활동
53131 부동산 

관리업
531311 주거용 부동산 관리업
531312 비주거용 부동산 관리업

53132 부동산 감정평가업
53139 기타 부동산 관련 활동

자료: 2017 NAICS Definitions, United States Census.
(United States Census,https://www.census.gov/eos/www/naics/2017NAICS/2017_NAICS_Manual.pdf)

표 4-3 | 미국 통계국 북미산업분류의 부동산업

□ 한국과 일본, 영국의 표준산업분류에서는 부동산산업을 부동산 임대업, 부동산 중개
업, 부동산 관리업으로 분류한다는 측면이 동일함5)

◦ 한편, 영국은 부동산 임대업, 부동산 관리업 분야가 세분화 되어 있지 않음
□ 일본, 영국은 한국과 달리 부동산 개발업을 부동산산업이 아니라 건설업 분야로 분류

하고 있음
◦ 영국, 일본은 한국과 달리 부동산 매매업을 부동산산업에 포함시키고 있음
◦ 영국은 부동산 중개업에 부동산 감정평가업이 포함되어 부동산 감정평가업이 별도로 

범주화 되어있지 않음

5) 유선종·정은비, 부동산산업의 경제적 파급효과 분석, 주택연구, 제22권 제2호, 한국주택학회, 2014.5, p. 80
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◦ 일본은 부동산 감정평가업을 부동산업이 아니라 전문서비스업으로 분류하고 있으며, 

주차장업을 부동산 관리업의 하나로 분류하고 있음

구분 한국(KSIC) 영국(UKSIC) 일본(JSIC)

공통점
부동산 임대업 ○ ○1) ○
부동산 중개업 ○ ○ ○
부동산 관리업 ○ ○1) ○

차이점

부동산 개발업 ○ × ×
부동산 매매업 × ○ ○

부동산 감정평가업 ○ ○2) ×

주차장업 × × ○
자료: 한국(한국 통계청, https://kssc.kostat.go.kr:8443/ksscNew_web/index.jsp#),

미국(United States Census, http://www.census.gov/cgi-bin/sssd/naics/naicsrch?chart=2012),
영국(Office for National Statistics,  
http://www.ons.gov.uk/ons/guide-method/classifications/current-standard-classifications/index.html),
일본(Statistics Bureau of Japan, http://www.stat.go.jp/english/index/seido/sangyo/san13-3a.htm#k)

주1: 세분화 되어 있지 않음. 
주2: 부동산 중개업 범주에 부동산 감정평가업을 포함.

표 4-4 | 한국과 주요국의 부동산산업 분류 비교

2) 일본의 택지건물거래업법과 신규 부동산관련 서비스 산업
(1) 택지건물거래업법

□ 일본은 「택지건물거래업법」을 통해 택지건물거래업을 영위하는 자에 대하여 면허제
도를 실시하고 필요한 규제를 실시함으로써 적정한 운영과 거래의 공정을 확보하며 
택지건물거래업의 건전한 발달을 촉진함으로써 구입자 등의 이익 보호와 택지 및 건
물유통의 원활화를 도모하고자 함
◦ 동법의 ‘택지건물거래업’은 택지 또는 건물의 매매나 교환 또는 택지나 건물의 매매, 

교환의 대리나 매개하는 행위를 업으로 행하는 것을 의미함
- ‘택지건물거래업자’는 국토교통대신 또는 도도부현지사에게 면허를 받아 택지건물거
래업을 영위하는 자를 말함
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□ 동법을 통해 규정되는 면허는 교통대신 면허와 도도부현지사 면허의 2종류가 있음
◦ 동법 제3조 1항에 따르면 택지건물거래업을 영위하려는 자가 2개 이상의 도도부현에 

사무소를 설치하여 사업을 영위하고자하면 국토교통대신에게, 나머지는 사무소 소재
지 관할 도도부현 지사에게 면허를 받아야 함

◦ 면허는 5년간 유효하고 유효기간이 만료 후 갱신하여야하며 명의를 대여하거나 무면
허로 택지건물거래업을 영위할 수 없음을 법에서 명시하고 있음

◦ 면허를 통해 등록된 택지건물거래업자는 국토교통대신 또는 도도부현지사가 명부를 
작성하여 관리하며 변경사항(폐업 등)이 발생시 업자는 30일이내에 신고하여야 함

◦ 업자가 거래에 충분한 역량을 발휘하도록 하기 위해 사무소마다 일정 수 이상의 거래
주임자를 배치하여야 하며, 거래주임자는 자격시험에 합격한 뒤 도도부현지사에게 택
지건물거래주임자증을 교부받아야 함

□ 택지건물거래업자는 영업보증금을 주된 사무소의 가까운 공탁소에 공탁하여야 함
- 택지건물거래업자와 거래를 진행한 의뢰자가 손해를 보게 될 경우 공탁한 영업보증
금으로 통해 보상받을 수 있음

- 영업보증금의 액수는 택지건물거래업자의 거래 실정 및 거래 상대방의 보호를 고려
하여 정함

□ 택지건물거래업무의 규제
◦ 택지건물업자와 거래로 발생한 채권의 행사를 방해하기 위해  고의로 사실을 말하지 

않거나 부실한 정보를 제공하는 행위, 부당하게 고액의 보수를 요구하는 행위, 계약보
증에 대하여 대부 및 기타 신용공여를 함으로써 계약을 체결하는 행위를 규제함

◦ 또한 택지건물거래업자 또는 그 대리인, 사용인, 기타 종업원은 택지건물거래업과 관
련된 계약의 체결을 권유할 때 택지건물거래업자의 상대방(거래대상자) 등에 대하여 
이익이 발생할 것이 확실하다고 오해할 수 있는 단정적 판단을 제공하는 행위가 규제
됨

◦ 택지건물거래업자는 자기 소유에 속하지 않는 택지 또는 건물에 대해 스스로 매도자가 
된 매매계약을 체결하지 못함

◦ 택지건물거래업자는 택지 또는 건물의 매매 또는 교환의 매개계약을 체결한 때는 지체
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없이 거래부동산을 특정하기 위한 표시, 부동산가액 또는 평가액, 매개계약의 유형 매
개 계약의 유효기간 및 해제에 관한 사항, 보수에 관한 사항 등을 서면으로 작성하여 의
뢰자에게 교부하여야 함

◦ 택지 건물 거래업자가 택지 또는 건물 매매 교환 또는 대차의 대리 또는 매개에 관해서 
받을 수 있는 보수 금액은 국토 교통 대신의 정하는 바에 따름

□ 「택지건물거래업법」에서는 지정유통기구, 지정보증기관, 지정보관기관에 대한 규정
도 마련하여 택지 및 건물 거래의 원활화를 돕고 있음
◦ 지정유통기구는 택지 및 건물의 거래의 적정을 확보하고 유동의 원활화를 목적으로 설

립된 법인으로 거래업에 관한 계약의 목적물인 택지 또는 건물의 등록에 관한 일, 등록
에 관한 택지 또는 건물의 정보를 택지 건물거래업자에게 제공, 통계 작성 및 턱지 건물 
거래의 적정 확 유동의 원활화를 도모하기 위해 필요한 업무 등을 담당

◦ 지정보증기관은 국토교통대신의 지정을 받아 계약보증금 등 보증사업을 하는 자를 말
하며, 자본금 5000만엔 이상인 주식회사이어야 함. 지정보증기관은 원칙적으로 계약보
증금 등 보증사업 이외의 사업을 영위할 수 없으며, 책임준비금의 계상, 지불준비금의 
적립, 보증기금 설치, 사업보고서 등의 제출 등을 규정하고 있음

◦ 지정보관기관은 국토교통대신의 지정을 받아 계약보증금 등 보관사업을 하는 자를 말
하며, 지정보증기관과 동일한 규제를 받음

(2) 주택 인스펙션

□ 기존주택 매매시점에서의 물건 상태를 파악할 수 있는 인스펙션 서비스에 대한 요구
가 상승하고 있음
◦ 2016년 택지건물거래업법 일부 개정으로 부동산 거래 시 택지건물거래업자에 의해 이

루어지는 중요사항 설명 항목 중에 기존주택 현황조사기술자가 관련기준에 따른 기존
주택현황조사를 실시한 결과물이 포함됨

◦ 이에 기존주택이 자산으로써 기능하기 위한 ‘새로운 주택순환시스템’을 구축함에 있어 
인스펙션을 위한 인재육성을 통해 검사의 수준 확보 및 향상을 도모함

◦ 중앙정부에서는 2017년 2월에 기존주택 현황조사 기술자 강습제도를 신설하여 기존주
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택의 조사를 담당하는 기술자의 육성을 추진 중임
◦ 기존주택의 인스펙션의 결과가 기존주택매매하자보험의 검사기준에 적합할 경우 ‘안

심R주택’로 인정하는 제도 시행 중임
□ 야노(矢野）경제연구소의 자료(2018)에 의하면 기존주택 인스펙션 시장규모는 

2016년에 4만5천 건, 금액으로 21억 8천만 엔으로 추계
◦ 매도인이 물건을 유통시키기 전에 시행하는 ‘매도자 주체’ 인스펙션은 3만 건, 금액으

로 13억 5천만 엔, 매수자가 리폼이나 리노베이션계획의 참고로 사용하기 위해 실시하
는 ‘매수자 주체’ 인스펙션 건수는 1만5천 건, 8억 3천만 엔으로 나타남

◦ 2017년도의 시장규모는 5만2천 건, 2018년도는 6만 1400건으로 예측하고 있음

그림 4-1 | 일본의 기존주택 인스펙션 시장예측 (건수)

    자료 : 신켄하우징 https://www.s-housing.jp/archives/137026.

□ 기존주택 인스펙션은 기존주택 매매시 하자보험과 연계하여 제도화하고 있음
◦ 기존주택매매 하자보험은 기존주택을 매매할 때 하자담보책임에 근거하여 손해를 보
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전하는 것임
◦ 기존주택 매매 하자보험 가입을 위한 검사는 보험계약자에 의한 도덕적 해이를 방지하

고 보험제도의 안정적인 운영을 도모하는 관점에서 실시함
◦ 구조내력상 주요 부분과 우수의 침입을 방지하는 부분에 대해서 육안, 계측 등에 의해 

미리 정해진 부위의 성능저하 현상 등의 유무를 검사함
◦  검사대상이 되는 모든 부위, 성능저하 현상에 해당이 없는 경우에 보험 가입이 가능함

□ 국토교통성에서는 재고주택 현황조사기술자 강습제도(2017)를 마련하여 기존주택의 
조사 담당자로 활동하는 기술자 육성을 추진 중임
◦ 기술자 육성을 통해 택지건물거래업법 개정에 의한 건물상태조사의 활용촉진, 재고주

택매매하자보험의 활용 등과 함께 매도자·매주가 안심하고 거래할 수 있는 시장환경을 
정비하여 기존 주택유통시장의 활성화를 추진함

(3) 부동산 특정공동사업

□ 부동산 특정공동사업(이하 불특사업)은 출자를 모집하여 부동산을 매매·임대 등을 통
한 수익을 분배하는 사업임
◦ 이 사업을 영위하는 사업자에 대하여 허가 등의 제도를 실시하고 업무의 적정한 운영 

확보와 투자자의 이익을 보호할 목적으로 1994년에 부동산 특정공동사업법(이하, 불
특법)을 제정함

◦ 허가요건의 기준이 높았기 때문에 빈집, 빈점포 등의 재생을 주로 시행하는 소규모 사
업 시행에 어려움이 존재하여 2017년 법령을 개정하고 소규모부동산 특정공동사업자 
제도를 도입함

◦ 신설된 소규모 부동산 특정공동사업자는 등록제로 실시되며 투자자 1명당 출자액이 
100만원, 투자자로부터 받은 출자 총액이 1억을 넘지 않는 것을 원칙으로 함

□ 부동산 특정 공동사업자의 주된 허가요건은 다음과 같음
◦ 자본금 : 제1호 사업자 1억엔, 제2호 사업자 1000만엔, 제3호 사업자 5000만엔, 제4호

사업자 1000만엔
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◦ 면허 요건 : 택지건물거래업 면허 보유
◦ 인적 구성, 양호한 재무구조
◦ 기준에 맞는 계약약관(일반 투자가를 대상으로 할 경우)

◦ 사무소마다 업무관리자 배치(해당사업 3년 이상, 실무강습, 국토교통성 장관에 등록하
는 증명사업(ARES마스터6), 빌딩경영관리사7), 부동산 컨설팅 마스터8)

그림 4-2 | 부동산 특정공동사업자(허가제) 운영체계

      자료: 국토교통성, 부동산 특정공동사업(FTK)의 개요에 대해서(2020)            
https://www.mlit.go.jp/common/001339743.pdf

(4) 공적부동산(PRE) 활용사업

□ 인구감소와 저출산·고령화, 공공시설 노후화에 대응한 적절한 관리 필요성, 재정적 
제약 증가, 민간 자금 및 노하우의 활용 확대 등 공적부동산과 관련한 사회환경의 변
화에 따른 유효한 활용을 위해 민간의 역할이 필요
◦ 인구감소와 저출산·고령화 현상에 따라 많은 지역에서 공적부동산의 총량을 재검토할 

필요가 요구되고 있음
◦ 재원확보가 관건으로 현재의 시설을 수선 및 개보수하여 가능한 장기간 사용할 수 있

도록 관리하고 공적부동산의 집약, 재편 등 재정부담을 경감시킬 방안이 필요
6) ARES마스터는 부동산증권화협회에서 인정하는 자격시험으로, 부동산투자, 파이낸스 분야의 전문가임.
7) 빌딩경영관리사는 일본빌딩경영센터에서 운영관리하는 자격시험으로, 빌딩경영에 관한 기획 수립부터 임대영업 및 관리 및 

운영까지 빌딩경영관리의 전문가로써 필요한 지식과 경험이 있는 자에게 주어지는 자격임.
8) 부동산 컨설팅 마스터는 택지건물거래사 자격자, 부동산 감정사, 1급 건축사를 대상으로 부동산 컨설팅 기능시험에 합격하고 

5년 이상의 실무경험이 있는 자에게 주어지는 자격임. 공익재단법인 부동산유통추진센터에서 인정하는 자격임.
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◦ 재정부담 경감을 위해 PPP/FPI9)10) 등 민간과 연계한 방안이 요구되며, PFI를 비롯하
여 지정관리자제도11), 시장화테스트12)의 도입 등으로 공공서비스의 민간참여에 관한 
규제완화가 필요

□ 공적부동산 민간활용사업의 장점은 민간에서 수익사업을 도입할 수 있어 지역의 활성
화와 지속가능한 도시재생에 기여하며 공적부동산 매각 및 임대를 통하여 수익을 창출
하고 공공서비스에 필요한 재원확보 및 관리비용 삭감 등 재정건전화에 공헌 기대
◦ 민간차원에서의 장점은 건설, 부동산, 시설운영, 금융기관 등 다양한 분야의 사업자에

게 비즈니스 기회가 증가하며 공공서비스가 임차인일 경우 안정성이 높은 수익원을 확
보할 수 있음

□ 공적부동산의 민간활용 방법으로는 매각, 임대, 세일 & 리스백(leaseback)의 3종류
가 있음
◦ 매각의 경우 특정 행정목적으로 사용하는 행정재산이외의 토지와 건물을 대상으로 함

- 단순매각의 방법 이외에도 복수의 자산을 통합하여 매각하는 일괄매각, 신탁은행을 
매개로 하는 처분형신탁 등의 방법이 있음

- 매각은 장래 공적으로 이용할 예정이 없어야 하며 가격, 면적에 따라 조례에 따라 지
방의회에서 의결하여야 함

◦ 임대의 경우 보통재산, 행정재산을 구분하여 취급함
- 공적부동산을 임대할 경우 입지조건 등의 면에서 매각이 적절하지 않다고 판단되거
나 일정기간동안만 이용이 예상되지 않을 경우, 정책목적에 따라 용도가 정해져 있을 
경우에 활용

- 임대의 경우 차지차가법(借地借家法의) 규정이 적용되어 정당한 사유가 없는 한 기

9) Public-Private Partnership. 민간의 자금, 노하우를 활용하여 공적 서비스를 제공하는 사업수법의 총칭. 일반적으로 공공과 
민간의 사업체가 중장기에 걸쳐 계약관계를 맺고, 민간에서 해당 서비스의 기획, 입안, 제공에 걸쳐 일정한 재량이 부여되는 
것을 전제로 하는 파트너십을 의미함. 

10) Private Finance Initiative. 공공시설 등의 건설, 유지관리, 운영 등에 민간의 자금, 경영능력 및 기술능력을 활용하여 
동일수준의 서비스보다 저렴하고 동일가격보다 품질좋은 서비스를 제공하는 수법

11) 지방자치법 개정으로 1993년에 공공의 시설에 대하여 민간사업자를 포함하여 폭넓은 단체에 관리운영을 위탁하는 것이 
가능해짐. 지정기간은 3~5년 정도가 일반적이며, 시설정비를 일체의 사업으로 시행하는 등 PFI사업과 겸하는 경우 PFI사업
기간을 지정관리기간으로 하는 경우도 있음. 지정관리자의 지정은 민법상의 계약관계가 아니라 해당시설의 설치조례에 근거
한 행정처분으로, 지정관리자는 시설의 사용허가 등 일부 행정행위, 요금징수 등을 할 수 있음.

12) 경쟁의 도입에 의한 공공서비스 개혁에 관한 법률의 시행으로 도입된 제도. 국가, 지방공공단체가 실시하는  공공서비스 
관련 업무에 있어서 민관경쟁입찰을 시행함으로써 업무의 효율화, 민간의 노하우 활용을 도모함.
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간만료 후에도 계약이 갱신되는 계약(보통차지계약)과 원칙적으로 기간만료시 계약
이 갱신되지 않음이 약속된 정기차지계약 중에서 선택

- 정기차지계약을 선택할 경우 시장조사 등을 통해서 파악한 민간사업자의 의견을 수
렴하여 사업조건에 맞게 임대기간을 10~70년 정도로 설정하며, 행정재산의 임대는 
원칙적으로 임대가 불가능하지만 지방자치법의 예외규정에 의해 일정조건을 충족하
면 임대, 지상권 등 사적권리를 설정하는 것이 가능

◦ 민간사업자에게 공적부동산을 양도하고 해당 민간사업자로부터 전부 혹은 일부를 임
차하여 공공시설로 사용하는 방법의 활용
- 매각이라는 절차를 두기 때문에 매각의 한 부류로 분류하는 경우도 있지만 공공서비
스를 계속적으로 제공할 수 있는 것을 목적으로 한다는 점에서 통상적인 매각과는 차
이가 큼

- 공공에서는 자산매각의 대가를 받는 것이 가능하고 비용 평준화를 도모할 수 있음

(5) 기타 사업

□ (빈집, 공터 유통의 활성화) 빈집, 공터 유통의 활성화를 위해 추진하는 정부지원사업
은 빈집·공터 뱅크의 구축 및 운영지원사업과 지역의 빈집 등 유통·이용 및 활용에 관
한 시범사업이 있음
◦ 빈집 뱅크의 운영자는 2개 사업자를 지정하여 2018부터 시행하고 있으며 지역 내의 민

간 소유 빈집, 공터 등의 검색과 더불어 공적부동산의 검색이 가능함
◦ 지역의 빈집 등 유통, 이용 및 활용에 관한 시범사업은 2017년부터 실시하여 2017년 38

단체, 2018년 54단체, 2019년 20단체, 2020년 5단체 지원하고 있음
□ (차세대주택프로젝트) 차세대주택은 IoT기술 등을 활용하여 주택의 시장 가치, 주거, 

생산환경의 향상을 위한 선도적인 기술의 보급과 계발을 꾀하기 위해 정비된 주택을 
의미
◦ 차세대주택 보급을 위하여 고령자, 장애인 등의 자립지원, 건강관리의 지원, 방범대책

의 충실, 가사부담 경감 및 시간단축, 커뮤니티의 유지 및 형성, 물류효율화의 공헌 등
에 대해 지원사업을 실시
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□ (에리어 매니지먼트) 에리어 매니지먼트는 지역의 양호한 환경, 지역의 가치를 유지하
고 향상시키기 위하여 주민, 사업자, 토지권자 등에 의한 주체적인 활동을 의미
◦ 에리어 매니지먼트는 아름다운 마을 형성, 자산가치 보전 및 증진 등에 더하여 사람들

을 끌어들이는 브랜드력의 형성, 안전하고 안심할 수 있는 지역만들기, 양호한 커뮤니
티 형성, 지역의 전통 및 문화의 계승 등 소프트웨어의 영역도 포함

◦  에리어 매니지먼트의 추진조직은 지역의 자치회, 도시재생조직, 비영리단체, 상가진
흥회 등이 연계하여 만들고 행정기관과 역할분담을 하여 지원과 협력을 실시

◦ 지정관리자 제도 등을 활용하여 추진조직이 공공의 시설을 관리하여 수익을 창출할 수 
있음

◦ 중앙정부에서는 에리어 매니지먼트 추진 매뉴얼 발간, 에리어 매니지먼트 추진조사, 

관련 정보 제공, 주택단지 등의 에리어 매니지먼트 추진을 위한 플랫폼 정비 등의 지원
을 시행

3) 한국의 자본시장법과 자유업의 제도화 사례
(1) 자본시장법

□ 국내 금융산업의 경우 자본시장법에서 금융투자업자를 투자매매업, 투자중개업, 집합
투자업, 투자자문업, 투자일임업, 신탁업으로 구분하고 각 업종별 정의와 자격 요건
을 세분화하여 규정

□ 금융투자업은 이익을 얻을 목적으로 계속적이거나 반복적인 방법으로 행하는 투자매
매업, 투자중개업, 집합투자업, 투자자문업, 투자일임업, 신탁업을 말함(자본시장법 
제6조 제1항)
◦ 투자매매업이란 누구의 명의로 하든지 자기의 계산으로 금융투자상품의 매도·매수, 증

권의 발행·인수 또는 그 청약의 권유, 청약, 청약의 승낙을 영업으로 하는 것을 말함(자
본시장법 제6조 제2항)

◦ 투자중개업이란 누구의 명의로 하든지 타인의 계산으로 금융투자상품의 매도·매수, 그 
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중개나 청약의 권유, 청약, 청약의 승낙 또는 증권의 발행ㆍ인수에 대한 청약의 권유, 

청약, 청약의 승낙을 영업으로 하는 것을 말함(자본시장법 제6조 제3항)

◦ 집합투자업이란 2인 이상의 투자자로부터 모은 금전등을 투자자로부터 일상적인 운용
지시를 받지 아니하면서 재산적 가치가 있는 투자대상자산을 취득ㆍ처분, 그 밖의 방
법으로 운용하고 그 결과를 투자자에게 배분하여 귀속시키는 것을 영업으로 하는 것을 
말함(자본시장법 제6조 제4항 및 제5항)

- 그러나 부동산투자회사법 등에 따라 사모의 방법으로 금전등을 모아 운용·배분하는 
전문투자자13)나 금융위원회가 정하여 고시하는 자14)에 해당하지 아니하는 투자자 
총수가 49인 이하 경우, 자산유동화계획에 따라 금전등을 모아 운용ㆍ배분하는 경우, 

투자자예탁금을 예치 또는 신탁받아 운용·배분하는 경우 등은 제외(자본시장법 시행
령 제6조 제2항 및 제3항) 

- 다만, 국가재정법상 기금관리주체, 농업협동조합중앙회, 수산업협동조합중앙회, 신
용협동조합중앙회, 상호저축은행중앙회, 산림조합, 새마을금고중앙회, 체신관서 등
으로부터 위탁받은 금전 등을 그 자로부터 일상적인 운용지시를 받지 아니하면서 재
산적 가치가 있는 투자대상자산을 취득·처분, 그 밖의 방법으로 운용하고 그 결과를 
그 자에게 귀속시키는 행위는 집합투자로 봄(자본시장법 제6조 제6항)

◦ 투자자문업이란 금융투자상품, 투자대상자산15)(이하 "금융투자상품등"이라 한다)의 
가치 또는 금융투자상품등에 대한 투자판단(종류, 종목, 취득ㆍ처분, 취득ㆍ처분의 방
법ㆍ수량ㆍ가격 및 시기 등에 대한 판단을 말한다. 이하 같다)에 관한 자문에 응하는 것
을 영업으로 하는 것을 말함(자본시장법 제6조 제7항)

◦ 투자일임업이란 투자자로부터 금융투자상품등에 대한 투자판단의 전부 또는 일부를 
일임받아 투자자별로 구분하여 그 투자자의 재산상태나 투자목적 등을 고려하여 금융
투자상품등을 취득ㆍ처분, 그 밖의 방법으로 운용하는 것을 영업으로 하는 것을 말함
(자본시장법 제6조 제8항)

◦ 신탁업이란 신탁을 영업으로 하는 것을 말함(자본시장법 제6조 제6항)

13) 전문투자자는 국가, 한국은행, 한국산업은행, 중소기업은행, 한국수출입은행, 농업협동조합중안회, 수산업협동조합중앙회, 
보험회사, 금융투자업자, 증권금융회사, 종합금융회사, 자금중개회사, 금융지주회사, 여신전문금융회사, 상호저축은행 및 그 
중앙회, 산림조합중앙회, 새마을금고연합회, 신용협동조합중앙회, 예금보험공사 및 정리금융회사, 한국자산관리공사, 한국주
택금융공사, 한국투자공사, 협회, 한국예탁결제원, 전자등록기관, 거래소, 금융감독원, 집합투자기구, 신용보증기금, 기술보
증기금, 외국정부, 조약에 따라 설립된 국제기구, 외국 중앙은행 등을 말함(자본시장법 시행령 제10조 제1항)

14) 법률에 따라 설립된 기금 및 그 기금을 관리·운용하는 법인 또는 법률에 따라 공제사업을 경영하는 법인
15) 부동산, 지상권·지역권·전세권·임차권·분양권 등 부동산 관련 권리, 금융기관에의 예치금, 출자지금, 금지금(金地金), 어음 

등(자본시장법 시행령 제6조의2)
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□ 금융투자업자는 투자매매업, 투자중개업, 집합투자업, 투자자문업, 투자일임업에 대
하여 금융위원회의 인가를 받거나 금융위원회에 등록하여 이를 영위하는 자를 말함
(자본시장법 제8조 제1항)
◦ 투자매매업자란 금융투자업자 중 투자매매업을 영위하는 자를 말함
◦ 투자중개업자란 금융투자업자 중 투자중개업을 영위하는 자를 말함
◦ 집합투자업자란 금융투자업자 중 집합투자업을 영위하는 자를 말함
◦ 투자자문업자란 금융투자업자 중 투자자문업을 영위하는 자를 말함
◦ 투자일임업자란 금융투자업자 중 투자일임업을 영위하는 자를 말함
◦ 신탁업자란 금융투자업자 중 신탁업을 영위하는 자를 말함
◦ 종합금융투자사업자란 투자매매업자 또는 투자중개업자 중 금융위원회의 지정을 받은 

자를 말함
◦ 겸영금융투자업자란 은행, 보험회사, 기타 금융기관에 해당하는 자로서 금융투자업을 

겸영(兼營)하는 자를 말함
□ 금융투자업의 인가

◦ 누구든지 금융투자업 인가를 받지 않고는 금융투자업을 영위하여서는 안 됨(법 제11조)

- 다만, 투자자문업, 투자일임업, 전문사모집합투자업은 제외함
◦ (인가유형) 금융투자업을 영위하여는 자는 금융투자업의 종류, 금융투자상품의 범위, 

투자자 유형에 따른 업무단위의 전부 또는 일부를 선택하여 금융위원회로부터 하나의 
금융투자업인가를 받아야 함

◦ 금융투자상품의 범위, 투자자의 유형(일반투자자 및 전문투자자)에 따라 최저자기자본
이 상이(자본시장법 시행령 별표 1)

□ 금융투자업의 등록
◦ 누구든지 금융투자업등록(변경등록을 포함)을 하지 아니하고는 투자자문업 또는 투자

일임업을 영위하여서는 안 됨(법 제17조)

◦ (등록유형) 투자자문업 또는 투자일임업을 영위하려는 자는 금융투자업의 종류, 투자
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대상자산의 범위, 투자자 유형에 따른 업무단위의 전부 또는 일부를 선택하여 금융위
원회로부터 하나의 금융투자업인가를 받아야 함

표 4-4 | 등록업무 단위 및 최저자기자본
등록업무

단위
금융투자업의

종류 투자대상자산의 범위 투자자의 유형 최저
자기자본

3-14-1 전문사모집합투자
업

법 제229조제1호부터 제5호까지의 규정에 
따른 집합투자기구

법 제249조의2에 
따른 적격투자자 10

5-1-1 투자자문업 증권, 장내파생상품, 장외파생상품 및 
제6조의2 각 호에 따른 투자대상자산

일반투자자 및 
전문투자자 2.5

5-21-1 투자자문업
집합투자증권, 파생결합증권, 환매조건부 
매매, 제6조의2제3호에 따른 투자대상자산, 

파생결합증권과 유사한 증권으로서 
금융위원회가 정하여 고시하는 채무증권

일반투자자 및 
전문투자자 1

6-1-1 투자일임업
증권, 장내파생상품, 장외파생상품 및 

제6조의2 
각 호에 따른 투자대상자산

일반투자자 및 
전문투자자 15

6-1-2 투자일임업
증권, 장내파생상품, 장외파생상품 및 

제6조의2 
각 호에 따른 투자대상자산

전문투자자 5

□ 영업행위 규칙으로 공통영업행위 규칙은 다음과 같음
◦ ① 신의성실의무,  ② 명의대여 금지, ③ 적합성 원칙, ④ 적정성의 원칙 등임 등.

□ 투자매매업자 및 투자중개업자의 영업행위 규칙, 집합투자업자의 영업행위 규칙, 투
자자문업자 및 투자일임업자의 영업행위 규칙, 신탁업자의 영업행위 규칙 등이 존재
◦ 투자매매업자 및 투자중개업자의 경우 ① 매매형태의 명시, ② 자기계약의 금지, ③ 최

선집행의무, ④ 임의매매의 금지 등
◦ 집합투자업자의 영업행위 규칙은 ① 선관의무 및 충실의무, ② 자산운용의 지시 및 실

행 등
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◦ 투자자문업자 및 투자일임업자의 영업행위 규칙은 ① 선관의무 및 충실의무, ② 불건
전 영업행위의 금지,  ③ 성과보수의 제한 등

◦ 신탁업자의 영업행위 규칙은 ① 선관의무 및 충실의무, ② 신탁재산의 제한, ③ 신탁재
산의 운용 제한, ④ 불건전 영업행위의 금지 등으로 구분

표 4-5 | 금융투자업자 관리제도 종합

구분 관리
방법 인가(등록) 요건 영업제한

투자매매업

인가

◦상법상 주식회사 또는 금융기관 등일 것
◦인가업무 단위에 따른 자기자본을 갖출 것
◦사업계획이 타당하고 건전할 것
◦인력, 전산설비, 기타 물적 설비를 갖출 것
◦임원 결격요건에 해당하지 않을 것
◦대주주나 외국 금융투자업자가 충분한 출자 능

력을 갖출 것
◦건전한 재무상태와 사회적 신용을 갖출 것
◦투자자 간의 이해상충을 방지하기 위한 체계를 

갖출 것

◦ 매매형태 명시
◦ 자기계약 금지
◦ 최선집행의무
◦ 임의매매 금지 등투자중개업

집합투자업
◦ 선관의무 및 충실의무
◦ 자산운용의 지시 및 실행
◦ 자산운용의 제한
◦ 금전차입 등의 제한 등

신탁업
◦ 선관의무 및 충실의무
◦ 신탁재산의 제한
◦ 신탁재산의 운용제한
◦ 불건전 영업행위 금지 등

투자자문업

등록

◦상법상 주식회사 또는 금융기관 등일 것
◦인가업무 단위에 따른 자기자본을 갖출 것
◦ 투자권유자문인력 또는 투자운용인력을 갖출 것
◦임원 결격요건에 해당하지 않을 것
◦대주주나 외국 금융투자업자가 충분한 출자 능

력을 갖출 것
◦건전한 재무상태와 사회적 신용을 갖출 것
◦투자자 간의 이해상충을 방지하기 위한 체계를 

갖출 것

◦ 선관의무 및 충실의무
◦ 불건전 영업행위의 금지
◦ 성과보수의 제한
◦ 유사투자자문업의 신고 등

투자일임업

주1: 금융투자업은 투자상품 및 투자자유형에 따라 개별적으로 인가
주2: 공통 영업행위 규칙으로 신의성실의무, 명의대여 금지, 적합성 원칙, 적정성 원칙 등을 규정 
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(2) 자유업의 제도화 사례

□ 비제도화 업종의 제도화는 규제법적인 성격이 강하며, 제도화의 수단은 허가, 특허, 
인가, 등록, 신고 등임
◦ 일반적으로 규제(regulation)는 “기업과 개인 등 개별경제주체의 시장 활동, 가격, 물자

의 생산량 등에 관한 제한을 통하여 자유방임적 시장경제에서는 달성하기 어려운 중요
한 공익목적을 달성하기 위한 정부의 개입” 또는 “국가나 지방자치단체가 기업․국민의 
활동에 대해서 특정의 정책 목적의 실현을 위해서 관여․개입하는 것”으로 정의 가능

◦ 제도화의 유형은 허가, 인가, 특허, 승인, 지정 등의 사전승인규제와 시험, 검사, 인정 등
의 투입기준규제, 결정, 명령, 단속 등의 산출기준규제, 신고, 보고, 등록, 통지 등의 정
보규제로 나눌 수 있음

구분 강학상 의의 특징 예

허가 일정한 금지를 해제하여 
적법하게 행위를 할 수 있게 함

강학상 허가는 행정청의 
기속행위이나, 실정법상 
부관(조건)을 붙이거나 

재량행위에 가깝게 운영되는 
사례도 다수임

건축허가 

특허 특정인에게 일정한 권리나 
법률관계를 설정함

강학상 행정청의 재량행위이며, 
실정법상 면허라는 용어가 주로 

사용 됨
여객자동차운수사업면허, 

광업권 설정

인가
행정객체가 제3자와 하는 

법률행위를 보충함으로써 법률적 
행위의 효력을 완성시켜 줌

실정법상 특허적 성격이 강한 
사업에 대한 허가의 의미로 

사용되는 사례가 많음
학교법인설립인가, 

신용협동조합설립인가

등록
일정한 사실이나 법률관계를 

행정청에 비치된 서류에 
기재하여 그 존부를 공적으로 

증명

실정법상 허가와 신고의 
중간단계 정도인 완화된 

허가제로 운영되는 사례가 많음
건설기계의 등록(강학상 등록)
건설업 등록 (완화된 허가)

신고 특정한 사실이나 법률관계의 
존부를 행정청에 알리는 것

행정청의 수리를 요건으로 하지 
않는 신고(자기완결적 신고)와 
수리를 요하는 신고가 있으며, 
후자는 사실상 완화된 허가제로 

운영됨 

부동산거래신고
(자기완결적 신고)

일반음식점 영업신고
(수리를 요하는 신고)

표 4-7 | 행정규제 수단의 개념과 구분
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□ 자유업에 대한 제도화(영업규제) 전환 사례
◦ 주로 관련 업종의 소비자 피해를 예방하고 생명 등 안전을 보호하기 위해 영업규제를 

강화
◦ 물류창고업과 같이 업체의 서비스 개선과 수익성 보호를 목적으로 하는 경우도 존재

년도 업종 내용 배경 세부 기준 근거법

’06 산후
조리원

자유업→
신고업

영유아 및 임산부 건강과 
안전관리 강화

‧ 영유아 7명 당 간호사 1인  등 인력 
규정

‧ 임산부실, 영아실 면적기준 마련
‧ 산후조리원 근무자 건강검진 의무화
(연 1회)

모자
보건법

’07 pc방 자유업→ 
등록업

사행성 게임 등이 사회문제를 
유발하나 실태 파악과 관리 

곤란

‧ 면적에 따른 건축물 용도 기준 준수
‧ 학교경계선 근처 위치 시, 금지행위
시설 해제 확인, 소방안전, 전기점검 
확인 등

게임산업 
진흥에 

관한 법률

’10 상조
서비스업

자유업→ 
등록업

영세한 상조서비스업체들의 
난립으로 과당경쟁과 소비자 

피해 발생
‧ 자본금(3억 원 이상)
‧ 선수금 보전제도 마련

할부거래
에 관한 

법률

’11 물류
창고업

자유업→ 
등록업

영세 창고업체 난립으로 업체 
간 과당경쟁, 수익성과 서비스 

수준 저하 발생

‧ 바닥면적의 합계가 1천제곱미터 이
상인 보관시설이나 전체면적의 합계
가 4천500제곱미터 이상인 보관 장
소는 등록

 ※ 등록제 전환 초기 조세감면, 전기
료 인하 등 검토

물류시설
의 개발 및 
운영에 

관한 법률

’18
동물미용, 
위탁관리, 
전시업, 

운송업 등

자유업→ 
등록업

반려동물의 양적 증가 및 
반려동물 관련산업의 경제적 
규모 확대로 ‘위생’과 ‘안전’ 
관련 표준화 된 규범 마련 필요

‧ 시설 규정
‧ 인력 규정 등
‧ 매년 3시간 보수교육 의무화

동물 
보호법

표 4-8 | 자유업에 대한 제도화(영업규제) 전환 주요 사례
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3. 주요국의 프롭테크 관련 사례 분석16)

1) 프랑스

□ 경쟁력을 지닌 기존 부동산 산업의 전문가와 혁신적인 기술을 보유한 스타트업의 IT
기술력이 결합하여, 부동산 시장을 확장하고 규제를 극복하는 긍정적인 상호작용 효
과를 보여주고 있음
◦ 기존 부동산 산업의 전문가들은 오랜 시간 시장에서 축적된 서비스 경쟁력을 지니고 

있음. 그러나 신속하고 투명한 서비스, 적정 수준의 용역비용 하향 조정 등 변화되는 고
객 요구에 대응하기 위해선 높은 수준의 IT기술이 필요함

◦ 전통적인 글로벌 부동산 중개 전문 기업인 Century 21과 공유경제 프롭테크 기업인 에
어비앤비는 기존에 없던 새로운 파트너십을 2018년에 구축하였음. 프랑스의 엄격한 임
대 규정으로 공유숙박 사업에 어려움을 겪고 있던 에어비앤비는 센츄리21의 중개업소 
지원으로 이를 우회할 수 있는 기회를 얻게 됨. 구체적으로 에어비앤비는 센츄리21를 
통해 세입자들에게 재임대가 가능한 매물을 소개하고 발생한 수익을 세입자 70%, 임
대인 23%, 센츄리 27 %로 나누는 구조임

◦ 이러한 전문가 기반의 프롭테크 기업 센츄리21과 테크 기반의 프롭테크 기업 에어비앤
비의 파트너십은 프랑스 임대 시장에 긍정적인 영향을 끼쳤을 뿐 아니라 파리 시민에
게 아파트를 전대 할 수 있는 기회를 제공하였음. 또한 중개 외에도 다른 전통적인 부동
산 전문가가 시장에서 프롭테크 기술 기업과 협력할 수 있는 방법에 대해 생각할 수 있
는 선례를 제공하였음

□ 프랑스의 프롭테크 산업이 발전하고 성숙해지면서 부동산 전문가와 프롭테크 기술을 
가진 스타트업 간의 협업 활동이 늘어나고 있음. 
◦ 프랑스의 부동산 중개 프롭테크 기업인 Meilleurs Agents는 부동산 중개업자가 부동산 

소유자의 필요와 요구사항에 맞게 매도인 또는 임대인과 연결될 수 있도록 매핑해주는 
기능을 제공하고 있음. 또한 부동산 가격을 추정할 수 있는 온라인 기능과 단위면적당 
가격을 보여주는 지도를 제공하여 부동산 가격의 다양한 정보도 신속한 확인이 가능함
- Meilleurs Agents의 경우에도, 일반적으로 프롭테크 플랫폼이 해당 플랫폼 내에서 중

16) 한국프롭테크포럼의 전문가와 PLQ파트너스의 김선영 대표 등의 자문을 받아 수행하였음
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개, 평가, 임대관리 등 모든 기능을 담으려고 하는 통합 비즈니스 모델 전략을 지향하
는 것과 달리 각각의 전문성을 살리면서 파트너십을 지속하는데 노력을 기울임

자료 : https://www.meilleursagents.com/prix-immobilier/reims-51100 (2020.1.19 검색).

그림 4-3 | Meilleurs Agents 매물 및 거래사례 제공 화면

□ 이러한 전문가와 IT기술의 융합(convergence)이 높은 빈도로 이뤄질 수 있는 이유
는 공공에서 지원하는 스타트업 육성 정책과 민간에서 지속적으로 제공하는 교류 공
간에서 찾을 수 있음
◦ 세계 최대 규모의 스타트업 인큐베이터 스타시옹F(Station F)는 연면적 51,000㎡로 프

라이스허블(pricehubble)과 같은 프롭테크 기업을 포함하여 1,000개가 넘는 스타트업
이 입주, 이곳에서는 600개의 회의실을 통해 30개가 넘는 스타트업 육성 프로그램이 
운영됨
- 스타시옹F에서는 아디다스, BNP파리바와 같은 기존 산업의 전문가 기업들이 스타트
업 육성 프로그램을 운영하며 기술 스타트업과의 융합을 위한 기회를 제공함. 이외에
도 혁신 기술로 시작하려는 스타트업을 위한 ‘founders program’과 제한 없이 누구나 
도전할 수 있는 ‘fighters program’이 주요 프로그램으로 준비되어 있어 국내는 물론 
해외에서도 지원자가 집중되고 있음
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자료 : https://stationf.co/ (2020.1.20 검색).

그림 4-4 | 스타시옹F(Station F) 홈페이지

◦ 또한 프랑스 정부는 2050년 스마트 시티 완성을 목표로 프롭테크 산업에 관심을 갖고 
이에 대한 지원을 확대하고 있음
- ‘라 프렌치 테크’는 스타트업 생태계 지원 공공기관으로서 프롭테크를 포함한 혁신 
기업의 인재유치를 위해 다양한 지원책을 실행하고 있음. 외국인의 경우 창업자, 근로
자, 투자자들이 가족과 함께 4년 동안 거주할 수 있는 ‘프렌치테크 비자’를 발급해주
며 신청 후 7일 내 처리가 가능하도록 지원함

- 이와 같이 프랑스가 스타트업 육성에 집중할 수 있는 환경은 에마뉘엘 마크롱 대통령
의 공약에서 동력을 얻고 있음. 2017년 초 대선에서 누구나 스타트업을 창업할 수 있
도록 프랑스를 스타트업 국가로 만들겠다는 공약을 내세웠고 2025년까지 유니콘 기
업 25개를 목표로 설정하였음17) 

◦ 민간에서도 국제 부동산 전시회, 컨퍼런스 및 네트워킹 이벤트를 개최하여 전문가와  
IT기술 스타트업의 교류가 원활하도록 지원함. 대표적으로 MIPIM은 세계적인 규모의 
국제 부동산 박람회로 4일에 걸쳐 23,000명 이상의 부동산 전문가를 초대하며 MIPIM 

PropTech와 같은 이벤트를 통해 프롭테크 산업의 활성화에 기여하고 있음18)

17) THE WALL STREET JOURNAL (2019.9.17)
18) dezeen (2020.2.29)
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□ 주요 프랑스 프롭테크 기업 사례19)

◦ ManoMano(www.manomano.fr): 홈인테리어 DIY 또는 정원 가꾸기에 대한 정보를 손
쉽게 교환이 가능하도록 지원함. 이외에도 전문가의 도움을 받을 수 있도록 공동 작업 
웹 사이트 "SuperMano"를 운영하여 지역 MacGyver를 연결해 줌

◦ Proprioo(www.proprioo.fr): 2012년부터 서비스를 제공하고 있는 Proprioo는 전형적인 
부동산 중개업을 벗어나 플랫폼 기술을 통한 가격제안, 온라인 예약, 방문 보고서 등 고
객지원 프로그램을 제공하여 3~5% 비교적 낮은 수수료를 제안

◦ Sevenhugs(www.sevenhugs.com/platform): 복잡한 디지털 홈을 단순화하게 통합해주
는 솔루션을 제공함. 엔터테인먼트 컨트롤, 냉난방 제어 등 스마트 홈 기능과 온디맨드 
서비스를 상호 작용하는 방식으로 단순화하여 통합 플랫폼을 구축. 직관적인 인터페이
스를 갖춘 Smart Remote는 디스플레이, 터치, 음성 및 상황 인식을 활용하여 단일 AI 

기반의 접근 방법을 제공하여 집안의 모든 장치를 액세스하고 제어할 수 있음
◦ SolaireDirect(www.solairedirect.com): 태양광에 관련된 모듈 생산부터 분산형 전력 네

트워크 운영까지 통합 태양광 발전 공급 기업으로 탄소 발자국 커뮤니티 프로젝트의 
일환으로 턴키 서비스(설계 및 엔지니어링, 설치 및 건설, 자금 조달, 운영 및 유지 보
수)를 제공하며  모든 규모의 인프라 (지붕 및지면 장착)를 개발하고 운영함

2) 핀란드

□ 국유 자산을 관리하는 공공 기관이 부동산 전문가로서 부동산 개발 및 운영, 관리를 
주도하고, 여기에서 사용자가 요구하는 고도의 서비스를 프롭테크 스타트업이 분석하
고 솔루션을 제공할 수 있도록 사업구조를 만들고 지원함. 공공 기관이 민·관 융합 형
태의 협업 프로세스를 적극적으로 계획하고 실행하고 있음
◦ 세넛 프라퍼티즈(Senate Properties)는 핀란드 정부와 핀란드 국방청의 부동산 전문 공

공기관으로서 2018년 기준, 약 610만 평방미터로 구성된 약 43억 유로의 정부 재산을 
개발하고 문화 역사 재산을 관리하는 역할을 담당하고 있음20)

- 세넛 프라퍼티즈는 Platform of Trust, ISS Palvelut, Granlund, Cozify 등 고도의 IT기

19) https://proptechtime.com/proptech-in-france/
20) KTI Finland, 2017. 「The Finnish Property Market」. 
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술을 보유한 프롭테크 기업에게 건물에 설치된 센서, 에너지 모니터링 및 사용자 활동
업무 공간의 다양한 데이터를 수집하고 분석하는 용역을 의뢰함. 

- 프롭테크 기업이 설계하고 생산한 모델 및 방법론을 기반으로 플랫폼을 개발하여 공
무원들이 내부 조직의 경계를 넘어 협업할 수 있는 공동 작업 공간을 제공하며 헬싱키 
중심부의 공무원을 위해 최신 공동 개발 공간인 Työ 2.0 Lab을 설치, 원격 워크 스테
이션과 이벤트 포럼을 제공하고 있음

- 구체적으로 전문 호스트가 방문자의 새로운 작업 방식을 안내하고 제공 시설을 효율
적으로 사용할 수 있도록 지원하며 인테리어, 공기의 질과 같은 근무 환경에 대하여 
예방적 접근 방식을 통해 문제를 해결하고 있음. 내부 공간의 공기 오염을 예방하고 
문제 발생 시 즉각 대처하기 위해 훈련받은 실내공기 탐지견 12마리를 보유하고 배치함

◦ 이처럼 세넛 프라퍼티즈와 같은 공공기관이 부동산의 매각, 개발 계획 및 시공, 건물 유
지·관리에 이르기까지 부동산 전문 기관으로서 부동산 개발 프로젝트를 주도하고 한편 
프롭테크 기업은 고도의 IT기술을 결합하여 사용자 편의성을 높이고 생산성을 제고하
기 위해 공공기관과 적극적 협업을 실시함. 이는 수요자 중심의 프롭테크 서비스를 제
공하는 결과로 이어져 사용자의 서비스 만족도를 높이게 됨

자료 : https://www.senaatti.fi/en/work-environments/indoor-conditions(2020.1.17 검색).

그림 4-5 | Senate Properties 실내 상태 점검팀과 탐지견
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□ 공공 부동산 사업 참여와 함께 정부 주도의 금융지원으로 프롭테크 스타트업이 투자
를 받고 활동할 수 있는 충분한 기회를 제공
◦ 민간과 공공 사이의 강한 파트너 관계를 활용하여 프롭테크 스타트업 문화를 형성하고 

초기 투자 활성화를 가능하게 유도함. 전술한 Platform of Trust (프롭테크 솔루션 거래 
플랫폼)21)는 정부가 프롭테크 혁신을 위해 민간 기업을 적극적으로 지원하고 프로젝
트를 제공하는 구체적 접근 협업 사례임

◦ Business Finland는 혁신 기업의 자금 마련 및 무역, 해외파견 등 투자를 촉진하기 위한 
공공자금 지원 정부기관으로서 2016년에 핀란드 정부는 건축 환경 산업의 혁신을 촉진
하는 KIRA-digi라는 프로그램을 시작, 2018년 5월 현재까지 지원자 227명, 자금 지원 
3,460만 유로를 집행하였음22)

자료 : TRACTR(2020).

그림 4-6 | 미국 캠브리지의 Kendal Square에 대한 분산 및 다중 위치 시뮬레이션

□ 정부는 프롭테크 기술을 보유한 스타트업이 충분한 시간을 투입하여 비즈니스 모델을 
발전시킬 수 있도록 학교 내 연구 프로젝트와 같은 안정된 기업 성장 환경을 제공하고 
정부 주도의 공공 부동산 사업을 통해 충분한 사업 참여와 경험을 유도함. 이후 공공

21) VASTUU GROUP의 자회사로 2019년 7월 1일 설립, 공공기관 및 민간기업에게 데이터 활용 솔루션을 판매하고 있음. 
대표적인 사례로서 핀란드 정부시설 9,000개 이상의 건물을 소유한 Senate Properties의 플랫폼을 구현하여 공간 효율을 
극대화하였음. 디지털 트윈 기술을 사용하여 과거 및 현재 데이터를 여러 가지 조건, 서비스 요청사항, 점유율에 대한 동적 
데이터와 결합, 플랫폼이 데이터와 데이터를 사용하는 사람들 간의 인터페이스 역할을 수행할 수 있도록 구현하였음

22) http://www.kiradigi.fi/en/info/kira-digi-in-numbers.html
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과 민간 투자 파트너의 금융 지원이 이루어 짐
◦ Spacent23)는 민간 소유의 프롭테크 기술 회사로 Business Finland를 시작으로 Halton 

그룹 등 공공과 민간 투자 파트너의 자금으로 운영되고 있음. Aalto University, MIT 및 
Tongji University에서 10년간의 연구 프로젝트를 기반으로 비즈니스 모델을 발전시
킴. 현재 분산된 작업 공간 모델 및 방법론을 기반으로 플랫폼을 개발하여 2019년에 출시

◦ 우버와 에어비앤비를 포함하여 Spacent 또한 플랫폼 공유경제 비즈니스 모델을 기반으
로 운영되고 있는 프롭테크 기업이며, 차이점은 최종 소비자를 대상으로 서비스를 제
공하지 않고 Spacent는 B2B용으로 설계되었음

◦ COVID-19 펜데믹에 따른 안전한 작업 공간 정보를 유연하게 제공함. Spacent 플랫폼
은 기업 고객의 직원이 안전하게 작업할 수 있도록 점유율이 낮은 장소를 식별하고 사
회적 거리두기 규칙에 맞는 조건의 공간을 분석한 후 제안함

◦ 공간 사용에 대한 용량 모델을 개발하여 실시간 이용 밀도를 모니터링 할 수 있음. 캐나
다에서도 MONTREAL LIVING LAB (MLL)과 제휴하여 공공 건물 및 대학교 연구센
터, 몬트리올 시내 업무시설에서 유휴 공간을 공유 사무실로 관리하여 사용자에게 정
보 제공. MLL은 특히 도시는 물론, 교외에 위치한 시골 마을의 작업 공간까지 관리자
에게 유연한 정보를 제공

자료 : TRACTR(2020).

그림 4-7 | MONTREAL LIVING LAB(MLL)과 제휴하여 사용 가능한 공유 공간 분석

23) https://www.spacent.com/about-us
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3) 캐나다

□ 다양한 종류의 프롭테크 기업이 성장하도록 캐나다는 글로벌 기업 유치와 고도의 IT
기술 기업을 지원하여 융복합 산업 환경을 제공
◦ 글로벌 기업들의 부동산 관련 서비스 수요는 캐나다의 부동산 기술 혁신을 촉진하고 

있음. 캐나다는 글로벌 도시로서 GM, 임페리얼 오일, 다임러-크라이슬러, 포드 모터, 

혼다 등 대규모 다국적 기업을 유치하였고 이들은 본사, 전시매장, 공장 등 다양한 상업
용 부동산 서비스를 필요로 함

◦ 글로벌 기업 고객이 요구하는 부동산 서비스는 신속성과 투명성을 요구하기 때문에 
부동산 전문가의 경험과 프롭테크 IT기술을 접목한 서비스의 효율성 제고가 필요함

자료 : https://premieresuites.com/suite-life/canadas-ocean-supercluster (2019).

그림 4-8 | 캐나다 이노베이션 수퍼클러스터 현황

◦ 부동산 전문가에 필요한 고도의 IT기술은 캐나다 현지에서 융합이 가능함. 캐나다는 
세계에서 높은 수준의 인터넷 엑세스 환경을 갖추고 있으며 이는 기술 스타트업의 발
전을 이루어 왔음. 대표적으로 Slack, Hootsuite, Avigilon이 있으며 이들은 밴쿠버에 



부동산 신산업 육성방안 연구

112

본사를 두고 차세대 기술 허브로 발전하고 있음
◦ 이는 캐나다에서 부동산 산업이 Proptech 혁신과 시장의 확대로 이어질 수 있는 기반이 

되었음. 최근에는 미래 국가사업으로서 AI, 디지털기술클러스터 등 주요 5가지 첨단산
업을 선정하여 ‘이노베이션 수퍼클러스터’를 지정하고 산학 협력 구조에 정부 예산을 
투입하고 기술혁신을 유도하고 있음.

◦ 글로벌 기업과 고도의 IT기술의 융합으로 캐나다의 Proptech 산업은 상업용 부동산 시
장과 벤쿠버, 토론토와 같은 대도시를 중심으로 확장되고 있음

구분 분야

CDL
(Creative 

Destruction Lab)

- 캐나다, 미국, 영국 등 7개의 도시에서 사무실을 운영 중인 토론토 대학교(University 
of Toronto) 산하 엑셀러레이터로 초기단계의 스타트업 육성을 중점으로 하고 있음.

- 주로 인공지능, ICT, 블록체인 등 소프트웨어 기반 테크기업 지원

DMZ
- 라이얼슨 대학교(Ryerson University) 산하 엑셀러레이터로 매년 인공지능, 핀테크, 

사물인터넷(IoT), 정보보안, 프롭테크 분야의 스타트업 60여 개사 지원
- 시간적, 공간적 제약을 지닌 외국 스타트업 기업들을 위해 기존 엑셀러레이팅 프로그

램의 압축 버전인 DMZYYZ 프로그램(2주)을 제공

Next Canada
- 연방정부 및 핀테크 분야에서 가장 높은 투자자금을 보유하고 있는 수출개발은행

(BDC)등의 정부기관 지원을 받는 엑셀러레이터
- 외국 스타트업의 경우 넥스트AI, 인공지능 관련 엑셀러레이터 프로그램(8개월)에 

참여 가능

FGS
(FinTech Growth 

Syndicate)

- 캐나다 내 유일한 핀테크 분야 중심의 인큐베이터 및 엑셀러레이터
- 20명 이상의 핀테크 분야 전문가들로 구성돼 있으며 현재까지 1200여 개 이상의 

핀테크 기술 분석과 1000개 이상의 솔루션 제공
- 캐나다 핀테크 사업 진입에 관한 분석과 비즈니스 모델 자문 서비스 등을 제공

자료 : KOTRA 토론토 무역관(2020)

표 4-9 | 캐나다 주요 인큐베이터 및 엑셀러레이터
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□ 범국가적 정부 지원을 통한 프롭테크 스타트업 육성 프로그램 운영
◦ 혁신과학경제개발부는 캐나다산업연구지원국가위원회와 주정부를 통해 프롭테크 스

타트업의 금융, 기술 및 상품 개발에 대한 자문서비스를 제공하고 있으며, 캐나다 이민
부도 정보통신, 첨단기술 등 프롭테크 관련 업종에 종사하는 외국인, 부양가족들에게 
영주권을 제공하고 있음

◦ 연방정부는 초기 프롭테크 기업과 같은 기술 스타트업을 체계적으로 지원하기 위해 엑
셀러레이터 및 인큐베이터 프로그램(CAIP, Canada Accelerator and Incubator 

Program)을 운영하고 있음. 그중 CDL은 Seed와 pre-seed 단계의 초기 스타트업을 지
원하기 위해 멘토쉽, 펀딩이 조합을 이룬 프로그램으로서, 30여명의 VC심사와 멘토 기
업들이 스타트업의 비즈니스 모델 발표를 듣고 지원 여부를 결정함. CDL 지원 기업은 
국적에 제한이 없는 것이 특징

◦ 캐나다 주(state)정부는 연구개발 세금공제 제도를 마련하여 과학 연구 및 실험 개발 관
련 비용에 대한 환불 지원책24)을 제공하고 있음. 공제 제도 지원대상은 새로운 제품이나 
서비스를 개발하는 프롭테크 기업이며 이러한 연구개발 크레딧은 시행착오를 겪는 스타
트업에게 지속적인 혁신이 가능하도록 재정적 불확실성을 해소해 주는데 기여를 함

□ 주요 캐나다 프롭테크 기업 사례25)

◦ NexusCrowd(www.nexuscrowd.com): 캐나다 최초의 투자 플랫폼으로 일반 개인 투자
자들의 자금을 활용하여 투자자에게 벤처 캐피탈 및 사모 펀드 파트너와 같은 조건부 
공동 투자 기회를 제공함. 기관들과 제휴하여 인가된 투자자들은 기금 목표의 최소 
50%에 도달한 민간 투자 기회를 독점적으로 제공받을 수 있으며 플랫폼의 모든 투자 
기회는 기관 파트너가 조달, 조사, 구조화, 보고 및 관리함. 투자자는 다양한 기관 주도 
및 관리형 투자에 접근이 가능함

◦ Joist(www.joist.com): 계약업체를 위한 새로운 플랫폼으로 iPhone / iPad 및 웹에서 견
적, 청구, 지불 기록 및 프로젝트 관리를 할 수 있음. 전문 견적 및 송장을 위한 회사 로
고가 포함되어 있으며, 일반적으로 사용되는 항목을 작성하여 견적 및 송장을 신속하
게 작성하고 견적을 빠르게 계산하는 등의 기능을 제공

24) Summary of provincial and territorial research and development (R&D) tax credits (2019)
25) https://proptechtime.com/proptech-in-canada/
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4) 미국

□ 미국 부동산의 산업 환경은 부동산 거래세가 비교적 낮고 공공 데이터 활용이 활발한 
특징을 내포하고 있음. 이는 기존 부동산 시장의 전문가가 제공하던 불투명하고 비효
율적인 서비스를 프롭테크 스타트업이 정보의 투명성과 효율성을 제고할 수 있도록 
지원함
◦ 미국은 일찍이 1980년대 시카고를 중심으로 부동산 가격결정요인에 관한 연구26)가 활

발히 진행되었으며 연구 결과를 바탕으로 현재의 부동산 가격 추정 알고리즘 개발에 
긍정적 영향을 미쳤음

◦ 2009년 ‘Open Government Initiative’를 발표하여 공공 데이터를 개방하고 2013년에는 
약 40만종의 공공 데이터 개방을 의무화하여 오바마 정부 차원의 오픈 데이터 정책을 
실시함

◦ 미국 정부는 데이터닷거브의 디자인을 개선하는 과정에서 데이터뿐만 아니라 데이터 
공개 플랫폼 자체를 개방
- 기존 데이터닷거브는 오픈 데이터 플랫폼 개발사 소크라타(Socrata)의 상용 SW를 이
용해 구축 및 관리. 그러나 2013년 7월 미국 정부는 데이터닷거브의 관리 플랫폼을 비
영리 단체 OKF가 개발한 CKAN(Comprehensive Knowledge Archive Network)으로 
변경. CKAN은 누구나 무료로 소스코드 및 매뉴얼을 다운받아 사용할 수 있는 오픈 
소스 SW. 데이터닷거브는CKAN을 채택함으로써, CKAN을 이용 중인 여타 플랫폼
과 데이터를 더욱 자유롭고 긴밀하게 연동하는 것이 가능

◦ 미국의 대표적인 유니콘 기업 오픈도어(open door)27), 질로우(zillow), 하우스캐너리
(house canary)는 주택 실거래 데이터와 가격결정요인 알고리즘을 활용하여 매도를 희
망하는 부동산의 가격을 신속하게 추정함

◦ 오픈도어의 경우에는 추정된 가격보다 10% 낮은 수준으로 집을 매입한 뒤 한 달 이내
에 수리하여 보다 높은 가격으로 재매각하는 비즈니스 모델을 운영중. 이들 기업의 핵
심가치는 추정 가격의 정확도와 매도자의 거래시간 절감에 있음

◦ 질로우는 아마존의 클라우드 플랫폼인 AWS(Amazon Web Service)의 머신러닝을 사
26) Hough and Kratz(1983), Perter F. Colwell et al.(1988), Mill(1992)은 시카고에 있는 오피스를 대상으로 가격결정요인

에 대해 연구하였음
27) 오픈도어는 2020년 9월 기업인수목적회사(SPAC)를 통한 상장 계획을 발표하였고 12월 미국 증시에 상장하였음
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용하여 1억 개 넘는 주택 실거래가 사례를 분석하고 가치를 추정하는 가격결정 알고리
즘 ‘제스티메이트(Zestimate)’를 개발함. 시스템으로 추정된 가격은 실제 가격과 5% 이
내의 차이만 나타나는 정확도를 가지며 질로우 매출 성장에 크게 기여하였음

◦ 이와 같이 4차 산업으로 구분되는 빅데이터, VR, AI 기술을 부동산 서비스에 접목하
여, 수집된 데이터를 처리하고 활용하는 프롭테크 기업들의 활동이 수요자 중심으로 
더욱 집중되리라 예상됨

□ 유럽이 체계적인 정부지원으로 성장했던 경험과 달리 미국은 자유로운 시장경쟁을 통
해 고객의 선택으로 성장하는 프롭테크 기업 사례가 두드러짐
◦ RCA는 2000년부터 전세계 상업용부동산 거래사례를 추적하여 빅데이터를 구축하고 

분석하는 프롭테크 기업임. 실제 상업용부동산 구매자들이 필요로 하는 정보(매수·매
도기업, 거래가격, 중개사)를 상품화하여 현재까지 많은 글로벌 기업을 구독회원으로 
보유하고 있음. 상업용 부동산 가격 지수(RCA CPPI)를 개발하여 부동산 가격의 움직
임과 현재 추세를 비교적 정확하게 추적하며 소유자 및 거래에 참여하는 모든 시장 참
여자의 순위와 목록을 만들고 신속한 조사가 가능함. 200,000개가 넘는 투자자 프로필
을 고도로 검색이 가능하며 거래 이면의 자본 흐름도 파악할 수 있음

￮ 질로우는 ‘주택가치 평가 솔루션’을 기반으로 온라인 주택 매물광고 시장에서 사업을 진
행 중이며, 주택의 적정가격을 제시하는 ‘Zestimate’서비스 진행 중
- 1.1억개 이상의 미국 주택에 대한 데이터를통해 주택의 가치 및 관련 정보를 제공
- 구매, 판매, 임대, 금융, 리모델링 등 주택의 소유 및 거주의 전과정에 걸친 서비스 제공
- 매물정보 제공을 주력으로 매출액이 2011년 6000만 달러에서 2018년 13억 달러로 21

배 증가
  ․ 매출액 중 대부분은 광고수익이나, 2018년 이후 Zillow offer를 통해 주택 재판매 매

출이 증가하고 있고, 주택 매입 및 모기지 전문 금융회사까지 인수하여 사업영역을 
확장

- ‘Zestimate’이용자가 늘어날수록 가격 예측의 정확도가 향상되어 질로우의 시장지배
력 강화로 이어지는 현상이 나타남

￮ 미국의 Cherre는 분산된 부동산 관련 데이터를 ML(머신러닝), AI(인공지능)활용한Data 

Integration을 통해 고객이 필요한 데이터의 수집과 정제에 드는 시간과 비용을 획기적
으로 절감함
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- 주요 서비스로 각종 공공데이터 및 유료/무료 데이터를 통합한 통합데이터 판매 외에 
부동산업무 효율화를 개선하는 플랫폼

- 지리정보와 자산정보를 통합 제공하는 형태이며 관련한 다양한 업체들과의 파트너쉽
을 통한 데이터 통합 체계 구출

- 다양한 데이터를 통합한 시스템을 구축함으로써 다른 업체와의 제휴가 활발해지고, 

이를 기반으로 한 다양한 서비스 플랫폼 개발 가능
그림 4-9 | 최근 Cherre내 신규 플랫폼 및 서비스 소개 현황

자료: https://blog.cherre.com

◦ 상업용건물에 대한 서비스는 중 대표적인 기업은 상업용 부동산의 실시간 임대 관련 데
이터를 제공하여 효율적인 자산관리를 지원하기 위한 소프트웨어 플랫폼인 VTS가 있음
- 2012년 설립된 VTS는 2020년 현재 약 1.9억 달러 투자유치에 성공하였으며, CBRE, 

JLL 등 세계적인 상업용 부동산 기업들이 VTS 관리플랫폼을 사용하고 있음
- VTS는 다양한 임대관리사를 고객으로 두는 동시에 그들의 정보를 수집하여 데이터
를 축적하였으며, 최근 중개플랫폼 및 리테일 영역 등 서비스 영역 확장에 집중

- VTS Overview는 관리 중인 임대 물건에 대한 현황을 실시간으로 공유하고 분석 및 보
고서를 생성하여 이용자가 언제든지 최신화 된 임대현황 정보를 파악할 수 있도록 함

- 임차기업의 분석의 기능도 지원하며, 임차사별 계약 내용, 임대수익, 최근 발생한 이
슈 등을 쉽게 파악할 수 있도록 지원

◦ 레드핀은 전통적인 부동산 중개의 마케팅과 중개 수수료 부분을 고객 수요에 맞춰 개
선한 대표적 사례임. 프롭테크 기업으로서 VR을 적극 활용하여 고객이 비대면으로 관
심 부동산의 온라인 투어가 가능하도록 플랫폼 기능을 개발했으며 채팅 상담, 가상 홈 
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인테리어 등 고객 눈높이에 맞는 서비스를 추가하였음. 중개 수수료는 미국의 경우 6% 

수준인데 반해 레드핀은 큰 폭으로 낮춰 1.5% 수준에서 중개 서비스를 제공함. 레드핀
의 매출은 2020년 2분기 미국 주택 중개 시장의 0.9% 비중을 차지하여 3년 만에 점유
율이 두 배 성장하였음

자료 : TRACTR(2020).

그림 4-10 | 미국 redfin 플랫폼 초기화면 및 VR실행기능 
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5) 일본

□ 대기업의 벤처기업 지원, 민간간 연계가 활발해지는 추세이며 이른바 Re-tech으로 
불리는 부동산 벤처 활성화 추세
◦ 대기업이 소유부동산을 활용한 부동산 벤처 기업 지원, 부동산 관련 스타트업 육성 프

로그램 등을 운영
- 미츠비시 토지: 벤처 캐피탈과 펀드를 조성하고 유망 벤처에 투자(1,000억 예정)

- 노무라 부동산: 노무라 홀딩스에서 'VOYAGE'라는 벤처 지원 프로그램 설립 
- 토큐 부동산: 토큐 그룹에서 "Tokyu Accelerate Program“ 운영

◦ 협회, 민간 악셀러레이터 등도 운영 중
- 부동산 벤처 기업을 회원으로 하여 Real Estate Tech Association for Japan이 조직, 운
영 중

- デジタルガレージ 부동산 관련 스타트업을 대상으로 한 글로벌 육성 프로그램 "Open 

Network Lab Resi-Tech“을 운영(자금지원, 전문가 멘토링, 사업장 제공 등) 28)

◦ Centrl LMS Centrl LMS(부동산 관리 회사의 모집 업무 자동화), IESHiL(중고 맨션의 
시장 가치를 실시간으로 평가), Renosy®(인공 지능 응용 리모델링 프로그램) 등 다양
한 분야의 기업이 성장 중

□ 공공데이터 제공 노력: 지방정부를 포함한 다양한 정보 공개
◦ 정보화 추진 기구인 IT 전략 본부(IT戦略本部)가 2012년 7월 열린 정부 실현을 위한 '

전자 정부 오픈 데이터 전략(電子行政オープンデータ戦略)'을 수립하면서 일본의 공
공 데이터 활용을 위한 정책 추진이 본격화

◦ 일본 정부는 데이터 개방 기반 정비와 더불어 공공 데이터 활용 촉진을 목적으로 2012

년 7월 '오픈데이터유통추진컨소시엄(オープンデータ流通推進コンソーシアム)'을 
설립
- 산관학 협력체인 본 컨소시엄은 공공 기관 등이 적극적으로 데이터를 공개했다고 하
더라도, 국민이나 기업이 이를 활용하여 새로운 가치와 서비스를 창출하지 않을 경우 
오픈 데이터 정책의 효과 제한적이라는 전제 하에 창설

28) https://www.biru-mall.com/attention/2018111901_02/
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그림 4-11 | 일본 프롭테크 관련 기업

자료: http://www.keieiken.co.jp/monthly/2017/0601/

- 이에 따라 오픈데이터유통추진컨소시엄은 ⅰ) 오픈 데이터 활용을 위한 라이선스 제
도 검토  ⅱ) 공공 데이터의 공개 ⅲ ) 공유 프로세스 검토 등 데이터 활용을 촉진하기 
위한 정책 과제를 주로 수행

◦ 일본 내 지방자치단체들이 역시 적극적인 공공 데이터 개방 정책을 펼치고 있음
- 사바에 시(鯖江市)의 경우 현재 데이터 시티를 표방, 인구 관련 통계 데이터에서부터 
재해 시 대피소 정보, 도시 내 Wifi 위치 등 24종의 데이터를 공개하고 있으며 해당 데
이터를 이용한 80여 개의 앱을 확보29)

- 2013년 1월에는 다케오 시(武雄市), 지바 시(千葉市), 나라 시(奈良市), 후쿠오카 시
(福岡市) 등 4개 지자체가 '빅데이터 및 오픈 데이터 활용 추진 협의회(ビッグデータ·

オープンデータ活用推進協議会)'를 설립하고, 같은 해 11월 오픈 데이터 활용을 위
한 아이디어 콘테스트를 개최하는 등 활발한 활동을 전개

- 특히 지바 시의 경우 2013년 10월 오픈 데이터 포털을 공개하고 이를 통해 공공데이
터 공개는 물론 오픈 데이터의 중요성과 데이터 개방 가이드라인을 제공하는 등 적극
적인 오픈 데이터 정책을 추진 중

- 시즈오카 현(静岡県) 역시 오픈 데이터 포털을 운영 중이며 2013년 11월 기준 70개 
이상의 데이터 세트를 공개 중

29) ITMedia, "2013年オープンデータのまとめ", 2013.12.26
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6) 영국

□ 공공과 민간 모두 프롭테크로 대표되는 부동산 벤처 활성화를 위해 노력하고 있으며 
다양한 분야에서 벤처기업 성장 중
◦ 영국 정부 및 공공기관은 프롭테크 활성화를 위해 공공데이터 개방, 기업 투자, 벤처 지

원 프로그램 운영 등 다양한 정책을 수행 중
- 공공데이터 개방원칙 발표(’10)

- 기업투자법 공표를 통해 런던에 Tech City 조성 및 기술기반 클러스터를 지원

- 운영주체: 재무부 토지등기국(HM Land Registry)과 산하기관 Ordnance Survey
- 목적: 프롭테크 및 지오테크(GeoTech) 기업 지원
- 내용: 선정된 신생기업에게 자금지원(최대 2만 파운드), 숙련된 소프트웨어 개발자 연결, 사업제안서 작
성 및 투자자 유치 지원, 각종 멘토링

Box. 프롭테크 기업 육성: Geovation 프로그램

◦ 2017년 프롭테크협회(UKPA)가 출범하면서 프롭테크 스타트업 창업 활성화를 통한 
부동산 서비스 혁신 주도 

◦ 기술유형(빅데이터, IoT, VR･AR, 플랫폼 등)과 서비스 분야(중개, 임대관리, 자산관
리, 모기지, 재원조달 등) 모두 다양하고 RightMove, Zoopla,  PrimeLocation, Plentific 

등 주요기업이 빠르게 성장 중

□ 공공데이터 제공 노력: 공공 데이터 기반 산업 활성화에 초점
◦ 오픈 데이터 정책의 선도적 정책을 다수 시행 중

- 2013년 10월 비영리 단체 WWW(World Wide Web Foundation)이 발표한 보고서 '오
픈 데이터 지표(Open Data Barometer)'17)에 따르면, 영국의 공공 데이터 공개 수준
은 전 세계 77개국 중 1위를 기록

◦ 정부 실현과 공공 서비스 개혁의 일환으로 오픈 데이터 정책을 전개
- 2010년 5월 데이비드 캐머론(David Cameron) 총리는 내각 출범과 동시에 열린 정부
의 실현을 위한 정책 아젠다(Agenda)를 공개하며 오픈 데이터 추진을 천명
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◦ 오픈 데이터 포털 '데이터닷거브 UK(data.gov.uk)'의 운영을 본격화하고 전문가 집단인 
공공부문 투명성 위원회(Public Sector Transparency Board)를 설치
- 해당 위원회를 통해 영국 정부는 공공 데이터 공개의 기본 전제인 '공공 데이터 원칙

(Public Data Principles)'을 공개
그림 4-12 | 영국 프롭테크 관련 기업

자료: http://www.jamesdearsley.co.uk/uk-property-technology-companies-ecosystem/



부동산 신산업 육성방안 연구

122

◦ 공공 데이터 원칙 실현을 위해 2010년 9월 영국 정부는 새로운 라이센스 제도인 
OGL(Open Government License)을 도입
- OGL은 공공 기관 데이터의 상업적 목적을 포함한 광범위한 이용을 가능케 하기 위해 
도입된 저작권 제도

- 기존 저작권 제도 영향 하에 있던 공공 데이터가 OGL의 적용을 받음에 따라 보다 자
유로운 데이터 활용이 실현

◦ 2012년 5월에는 정보 공개법(Protection of Freedoms Act)을 오픈 데이터에 대응할 수 
있도록 수정
- 개정된 정보 공개법에서는 정보 공개 요구자가 해당 정보를 전자적 형태로 원할 경우 
담당 부처는 합당한 이유가 없는 한 이를 즉각적으로 제공해야 한다고 명시

◦ 영국은 공공 데이터를 활용한 실질적인 혁신 창출을 다양한 방법으로 모색
- 영국 정부는 2012년 11월 오픈 데이터 활용 비즈니스의 발굴 및 창업을 지원하는 비
영리 조직 'ODI(Open Data Institute)'를 설립

- 스타트업에 대한 투자 및 오픈 데이터 관련 연구 활동에 관심이 있는 40여 기업을 회
원으로 두고 있는 ODI는 이들이 제공하는 활동 자금 및 영국 정부가 2017년 까지 제
공하는 1,000만 파운드의 예산을 통해 운영

- 해당 자금을 토대로 ODI는 오픈 데이터에 관한 기술 및 서비스 개발을 통해 신규 비
즈니스를 창출을 시도하는 벤처 기업에 대한 지원과 인재 개발을 실시

- 또한, 공공 데이터 이용 환경을 정비하고 민간 및 학계와의 협력을 통해 오픈 데이터
의 경제적 가치를 입증하는 것에도 주력

- ODI는 2013년 한 해 동안 75만 파운드 규모의 혁신 프로그램을 통해 오픈데이터 기
반 사업 전개를 모색하고 있는 중소기업 및 스타트업을 지원

- 지금까지 ODI가 배출한 오픈 데이터 기반 스타트업은 2014년 3월 기준 10여개이며, 

이들이 발생시킨 매출은 2013년 한 해 140만 파운드에 이르는 것으로 확인
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05 부동산 신산업 육성방안

1. 비전 및 전략 수립
◦ 부동산 신산업 육성을 위한 비전은 “디지털 변혁(Digital transformation)을 통한 산업 

혁신 유도”로 설정
- 빅데이터, 핀테크, 인공지능 등 관련 기술로 촉발되는 환경변화에 적절한 대응 필요
- 오프라인 중심의 관행에서 발생하는 비효율과 정보 비대칭성 해소 필요

그림 5-1 | 부동산 신산업 육성을 위한 비전과 방향
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◦ 이를 위한 기반조성과 관련 기술과의 접목을 통한 영역 확장을 위한 전략수립이 필요
하고, 이러한 전략은 신뢰성 높고 공정한 서비스의 토대 위에 이루어질 필요

◦ 따라서 부동산 신산업 육성을 위한 기본방향을 달성하기 위한 방향은
- 방향1. 혁신산업 생태계 조성을 위한 기반 조성
- 방향2. 수요 맞춤형 서비스와 업역 확대
- 방향2. 소비자보호와 규제개선

◦ 방향과 관련된 실천전략은 이 연구의 내용을 종합하여 현황 및 문제점, 국내외 관련 사
례 등을 벤치마킹하여 제시
 - 실천전략1. 부동산신산업 빅데이터 플랫폼(부동산허브) 구축
 - 실천전략2. 거점 조성과 인적, 물적 인프라 확충
 - 실천전략3. 수요맞춤형 부동산 개발
 - 실천전략4. 기존 부동산 산업과 신산업 간의 갈등 해결
 - 실천전략5. 부동산시장 소비자보호 및 신뢰 형성
 - 실천전략6. 부동산산업 규제개선

방향1. 혁신산업 생태계 조성을 위한 기반 조성
 실천전략1. 부동산신산업 빅데이터 플랫폼(부동산허브) 구축

 실천전략2. 거점 조성과 인적, 물적 인프라 확충

방향 2. 수요맞춤형 서비스와 업역 확대
 실천전략3. 수요맞춤형 신규서비스 개발

 실천전략4. 기존 부동산 산업과 신산업 간의 갈등 해결

방향 3. 소비자보호와 규제개선 
 실천전략5. 부동산시장 소비자보호 및 신뢰 형성

 실천전략6. 부동산산업 규제개선

표 5-1 | 부동산 신산업 육성을 위한 방향과 실천전략



제5장 부동산 신산업 육성방안

127

2. 혁신산업 생태계 조성을 위한 기반 조성
1) 부동산신산업 빅데이터 플랫폼(부동산허브) 구축
(1) 현황 및 문제점

□ (산업 전반) 여전히 산업 전반의 거래행위가 오프라인 중심으로 이루어져 신규사업 발
굴의 기초가 되는 정보 수집 자체가 어렵고 정보가 자산화 되지 못함
◦ 신규 서비스 개발이나 부가가치 창출에 필요한 핵심정보의 수집이 이루어지지지 못해 

데이터를 기초로 수익 모델 개발에 한계

(case 1) 현재 중개/임대 분야 플랫폼은 물건 정보를 수집하지만 실제 계약은 오프라인을 통해 이루
어지기 때문에, 물건 포스팅부터 거래 종결까지 전 과정에 걸친 데이터를 수집하여 추가적인 서비
스를 생산하는 해외 기업의 성장 모델을 적용하는 데 제약
(case 2) 임대관리 정보는 디지털화되어 체계적으로 관리되지 못하고 개별 사업자, 개별 물건별로 
나뉘어 있어 종합적인 예측이나 가치평가에 활용할 수 있는 정보가 극히 제한적

Box. 부동산 산업 정보화의 한계

◦ 정보의 활용과 수익창출 모델을 고려한 정보 수집, 관리과 이루어지지 못하여 사용가
능한 정보의 양적 팽창에도 불구하고 질적 성장이 이루어지지 못함
- 언제, 누가, 어떤 활용도를 위해 어떤 곳에서 데이터를 수집하는가에 대한 고민 부족
- 신규 서비스 발굴을 고려한 데이터 공개를 통해 고부가가치를 창출하는 데이터 생태계 
조성이 미흡하여, 데이터 공개 이후 활용도를 고려한 데이터 수집․관리 체계 마련 필요

□ (공공 정보) 우리나라에서 부동산 관련 정보 축적에서 공공의 비중이 매우 크며, 종합
적인 관리와 데이터 공유는 부족
◦ 공공에서 관리하는 부동산 관련 정보시스템은 시스템 간 개별적으로 연계되어 있으나, 

종합적인 관리는 부족
- 국토교통부에서 운영하는 정보시스템 이외에도 국세관리시스템(국세청), 전월세확정
일자시스템(대법원), 청약DB(아파트투유, 한국부동산원 운영) 등 다양한 기관에 관
련 정보 산재
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◦ 각 시스템에서 제공하는 토지, 주택 등 부동산 정보의 불일치, 시스템에서 구축하는 기
초정보의 중복 입력 등으로 신뢰성 저하 
- 특히 통계시스템과 토지·주택 관련 시스템과 연계가 되어 있지 않으므로 동일한 콘텐
츠에 대한 서로 다른 데이터가 제공되고 있음 

- 시스템의 관리주체가 서로 다른 경우 시스템간의 연계가 원활하게 이루어지지 않음
- 데이터모델 및 데이터연계를 위한 표준이 없으므로 시스템별로 다양하게 데이터모델
을 구성하고 있고, 데이터연계를 위한 연계키를 데이터연계때마다 개별적으로 생성
하고 있음 

◦ 동일한 서비스 콘텐츠를 제공하기 위해 서로 다른 데이터를 구축 및 관리하는 경우도 
나타나 정보 제공에  혼란 
- 업무분석을 통해 업무의 정의, 영역, 프로세스가 명확하게 정의되어 있지 않아 시스템
별로 상이한 데이터를 구축하는 문제 발생

- 예를 들어 도시정비, 재개발, 재건축의 데이터가 세움터의 데이터와 서로 다르게 구축 
및 관리되고 있으며 유사업무가 수행되고 있음 

◦ 실시간 갱신체계가 아니기 때문에 데이터 간 버전관리가 어려워 원시자료의 오류 발생 
- 동일한 부동산거래관리시스템 자료를 활용하나 공개 및 업무처리 기준 등 차이로 인
한 상이한 자료공개 등 문제 노출

◦ 데이터간 표준화가 이루어지지 않아 항목 및 형식이 다르고 데이터 누락, 중복 등의 문
제로  활용도 저하
- 전산시스템(HIS) 개편 및 작성 주체 변경 또는 업체 변경 등의 이유로 인하여 자료 집
계방식이 변경되는 경우 존재

- 주택 실거래가 공개 시스템의 자료 제공 형태가 일원화되어 있지 않고, ‘(구)실거래가 
공개시스템’과 현행‘실거래가 공개시스템’ 및 ‘실거래가 다운로드(조건별자료제공)’

가 별도로 존재
□ (민간정보) 개인이나 회사단위에서 정보가 수집, 관리되어 정보의 종합적 수집․관리를 

통한 부가가치 창출이 어려움
◦ 서비스 제공→ (민간 타 업체의) 데이터 수집 → 서비스 품질 개선→ 수집되는 데이터 

확대’라는 전사적 관리와 선순환 체계가 구축되지 못하고 있음
- 산업 전체의 혁신을 위한 데이터 제공이나 공유 의지가 부족하여 정보가 분절적, 파편
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화된 상태로 유지되고 있으며, 이는 데이터 구축에 드는 막대한 비용에도 기인
◦ 해외의 경우 데이터를 독점적으로 소유하는 전통적 전략에서 탈피하여 다양한 기업의 

서비스와 정보 연결 확대로 더 큰 부가가치 창출
- 국내와 해외와의 차이는 시장 규모에서 기인한 바가 커 민간에서 자생적으로 관련 정
보를 수집하여 관리하는데 한계가 존재

(2) 벤치마킹이 가능한 관련 사례

□ 많은 나라에서 공공 데이터의 공유 및 활용과 민‧관 융합 형태의 협업 프로세스를 적
극적으로 활용
◦ 핀란드는 국유 자산을 관리하는 공공 기관이 부동산 전문가로서 부동산 개발 및 운영, 

관리를 주도하고, 여기에서 사용자가 요구하는 고도의 서비스를 프롭테크 스타트업이 
분석하고 솔루션을 제공할 수 있도록 사업구조를 만들고 지원

◦ 일본은 정보화 추진 기구인 IT 전략 본부(IT戦略本部)가 2012년 7월 열린 정부 실현을 
위한 '전자 정부 오픈 데이터 전략(電子行政オープンデータ戦略)'을 수립하면서 일본
의 공공 데이터 활용을 위한 정책 추진이 본격화되었으며, 지방자치단체들 역시 적극
적인 공공 데이터 개방 정책을 펼치고 있음

◦ 영국 정부 및 공공기관은 프롭테크 활성화를 위해 공공데이터 개방, 기업 투자, 벤처 지
원 프로그램 운영 등 다양한 정책을 수행 중

- 운영주체: 재무부 토지등기국(HM Land Registry)과 산하기관 Ordnance Survey
- 목적: 프롭테크 및 지오테크(GeoTech) 기업 지원
- 내용: 선정된 신생기업에게 자금지원(최대 2만 파운드), 숙련된 소프트웨어 개발자 연결, 사업제
안서 작성 및 투자자 유치 지원, 각종 멘토링

Box. 프롭테크 기업 육성: 영국 Geovation 프로그램

□ 미국은 자유로운 시장경쟁을 통해 고객의 선택으로 성장하는 프롭테크 기업 사례가 
두드러지는데, 데이터 융합을 통한 부가가치를 창출한 사례로 Cherre가 대표적임
◦ 부동산 관련 데이터의 연계와 융합이 부족한 우리나라의 경우 공공부문에서 Cherre의 

사례를 충분히 벤치마킹할 수 있음
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◦ Cherre는 부동산 소비자가 데이터를 활용하여 더 나은 의사 결정을 내릴 수 있는 솔루
션을 제공하기 위해 서로 다른 부동산 데이터를 원활하게 연결하는 플랫폼을 구축
- 공공데이터(부동산거래 및 모기지, 인구 및 교육 통계 등) 뿐만 아니라 다른 주요 데이
터 공급업체, 다른 기업과의 파트너 네트워크를 통해 다양한 데이터를 융합

- GraphQL API를 통해 연결된 데이터에 액세스하거나 해당 데이터를 비즈니스 인텔리
전스 도구, 시각화 응용 프로그램 또는 모델링 솔루션에 통합

자료: PLQ 파트너스. 2019

그림 5-2 | 미국 Cherre 데이터 융합모델

□ 국내 빅데이터 플랫폼 동향: 과기정통부 주관 빅데이터 플랫폼 구축 사업
◦ 2019년부터 16개 분야의 빅데이터 플랫폼을 구축‧운영하여 왔으며, 플랫폼과 연계된 

150개의 빅데이터 센터 육성
◦ 2019년 구축한 10개 빅데이터 플랫폼과 100개 센터를 통해 데이터 생산·구축 및 유통·

거래 기반 마련
- 빅데이터 플랫폼: 금융, 환경, 문화, 교통, 헬스케어, 유통·소비, 통신, 중소기업, 지역경
제, 산림



제5장 부동산 신산업 육성방안

131

ㅇ 금융 빅데이터 플랫폼은 2019년 5월 과
학 기술정보통신부와 한국정보화진흥원
이 빅데이터 생태계 조성과 혁신 성장 기
반 마련을 위해 비씨카드 및 10개 데이
터 기업을 금융 분야의 빅데이터 플랫폼 
구축 사업자로 선정하여 구축한 금융 빅
데이터 거래소

ㅇ 수집된 데이터의 분석학습을 위한 IT인
프라 기반을 마련하여 이용자로 하여금 
금융 관련 빅데이터를 편리하게 이용할 
수 있도록 지원

 <금융 빅테이터 플랫폼 컨소시엄>

자료: 금융빅데이터 플랫폼 https://www.bigdata-finance.kr/platform/introPlatform.do

Box. 과기정통부 지원 금융빅데이터 플랫폼

◦ 2020년 신규 빅데이터 플랫폼 6개소를 지정하고 및 50개의 추가 선정 
- 신규 지정 빅데이터 플랫폼: 농식품, 디지털 산업혁신, 라이프로그, 소방안전, 스마트
치안, 해양수산

자료: 이용진(2021), 빅데이터플랫폼 및 네트워크 구축사업

그림 5-3 | 빅데이터 플랫폼 및 센터 현황
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(3) 추진 방안
① 컨트롤타워 구축: 부동산신산업 플랫폼 전략본부(가칭)

□ 다양한 기관과 시스템에 분산된 부동산 신산업 관련 정보를 효과적으로 수집, 관리, 
활용하기 위해 컨트롤타워 기능을 수행
◦ 부동산신산업 육성과  데이터 활용 촉진을 위한 기술개발, 활용 지원, 각종 가이드라인 

등 제도 정비 관련 역할 수행
- 빅데이터 플랫폼 구축을 위한 기관 및 부처, 부서의 역할 제시
- 서로 다른 목적으로 수집된 다양한 데이터에서 유용한 정보・지식을 실시간으로 추출

할 수 있는 기초 기술 개발 지원
- 빅데이터와 네트워크의 안전성・신뢰성 향상 및 상호 운용성 확보
- 데이터 생산·구축·가공과 플랫폼 연계를 담당하는 핵심 센터 공모 및 지정
- 대규모 데이터의 축적・처리기술의 고도화 등 공통기술의 조기 확립
- 데이터 활용을 촉진하기 위해 부동산 신산업에 특화된 가명정보 처리 가이드라인 개

발 및 가명정보 처리 지원

특정 산업 분야의 개인정보 가명처리에 관하여 보호위원회와 소관 부처가 공동으로 발간한 분야별 가
이드라인이 있는 경우, 분야별 가이드라인을 우선하여 활용할 수 있으며, 
 - 별도의 분야별 가이드라인이 없는 경우 본 가이드라인을 활용할 수 있음
자료: 개인정보보호위원회, 2020, p.7

Box. 가명정보처리 가이드라인 상 특정산업분야 가이드라인 규정

- 데이터 가공 및 품질 개선 
- 빅데이터 플랫폼 데이터 활용 실증 프로젝트 지원을 통한 신규부가가치 창출
- 데이터 수집, 관리 및 유통 교육
- 블록체인 등 신규 기술  기반 데이터 활성화 이용 방안 마련
- 공공데이터 기업 매칭 지원 사업 수행 

□ 장기적인 플랫폼 운영 계획과 빅데이터 활용 산업 육성을 위한 시행 계획 수립 및 성
과관리, 피드백 등 관리체계 구축
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② 부동산 빅데이터 맵 작성 및 데이터 거래소 구축

□ 공공에서 생산되는 다양한 정보를 융합하여 활용할 수 있는 방안과 이를 토대로 민간
에서 생산되는 데이터를 결합하는 방안 마련
￮ 공공부문 부동산정보 융합 모델 구축

- 부동산가격‧거래, 지리정보, 건축정보, 등기정보, 세금‧금융정보 등을 융합하여 활용할 
수 있는 모델을 발굴하고 개발

- 고유한 key값을 부여하여 다양한 부동산정보가 실시간으로 융합되어 활용될 수 있는 
기반 마련

◦ 공공‧민간 부동산정보 허브 컨소시엄 구축과 데이터 안심구역 운영
- 부동산유형별, 부동산산업 가치사슬별로 공공, 민간이 협력하여 참여하는 부동산정
보 허브 컨소시엄을 구축

- 각 영역별로 데이터의 충분성과 객관성 등을 평가하여 필요시 민간의 데이터를 플랫
폼에 탑재

- 클라우드 기반 데이터 안심구역에서 다양하고 유용한 분석이 가능할 수 있는 플랫폼 
구축

◦ 부동산데이터와 고도의 첨단기술의 접목이 가능한 R&D 허브 구축
- 국민들이 공감할 수 있는 다양한 정보를 생산할 수 있는 정보 융합 및 분석방법론 공
유‧소통 창구 마련

□ 부동산 빅데이터 맵 작성
￮ 부동산 빅데이터 맵은 중앙부처, 지자체, 공공기관 등 공공에서 생산하는 데이터가 쉽게 

검색 및 활용될 수 있도록 구성하고 기능 부여
- 데이터 맵의 구성요소는 식별자를 부여할 수 있도록 통합 자원 식별자(URI)체계를 적
용하고 데이터 사이의 연결을 위해 그래프 구조로 표현

- 데이터 구성요소는 범정부 데이터 연결을 위한 필수항목과 데이터 분석을 위한 선택
항목으로 구분

- 데이터맵의 요소를 시각적으로 제공할 수 있는 방법을 활용하여 시각화 정보를 제공
￮ 공공 데이터와 민간 데이터의 융합을 위한 방안 마련
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- 검색 트렌드 등 민간에서 생성되는 고유 데이터를 부동산 빅데이터 맵에 결합하기 위
해 공공데이터 중심의 정보 수집 및 제공 체계를 토대로 한 민간 참여 유도

- 구축된 공공데이터 활용을 위해 민간이 보유한 정보를 자발적으로 제공할 수 있도록 정
보 제공의 유인구조를 설계하여 개별 기업이 분절적으로 보유하고 있는 정보를 통합

ㅇ NCREIF의 회원으로 가입하여 상업용 부동산의 물건 및 거래 정보, 가격 지수를 확인하기 위해
서는 정보제공자(Data Contributing Member) 지위를 얻어야 함

ㅇ 정보제공자의 지위를 얻기 위해서는 분기마다 NCREIF Property Index(NPI)나 NCREIF Property 
Database(NPD)의 요건에 부합하는 모든 부동산 정보를 제출해야 함

ㅇ NPI 자격 정보제공자는 주로 현재 운용중인 아파트, 호텔, 매장용, 사무용 등이 NPI 자격에 속
하고 시장가치가 5,000만 달러 이상인 부동산의 소유나 관리를 하는 투자 관리자임

<NCREIF 회원사 정보 입력 페이지>

자료: NCREIF 내부자료

Box. 민간 보유 정보 제공의 유인 구조 설계: 미국 NCREIF

□ 부동산 데이터 거래소 구축 및 운영
￮ 부동산 데이터 거래소는 공공과 민간의 데이터 공급자가 생산하고 있는 데이터를 상품

으로 등록하면 수요자가 필요한 데이터를 구매할 수 있도록 지원하기 위해 데이터의 관
리, 거래, 분석 등의 서비스를 제공
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- 데이터 거래소는 데이터 상품의 검색하여 원하는 데이터를 매칭시켜주고 계약·결제 
단계를 거쳐 데이터를 전달하는 데이터 유통의 전 단계를 지원함

- 공급자가 제공하는 데이터를 결합하고 가격 체계를 갖춰 합리적인 가격대 형성
- 보안체계를 수립하여 안전한 거래가 이루어질 수 있도록 시스템 구축
- 안전하고 신뢰 가능한 정보 제공을 위해 암호화된 형태로 자료를 반입·반출
- 양질의 데이터가 거래될 수 있도록 공급되는 데이터 관리체계 구축
- 데이터 수요자가 거래소 플랫폼을 활용하여 분석을 수행할 수 있도록 시스템 제공
- 거래소 활성화를 위해 부동산데이터거래위원회(가칭) 등을 구성하여 데이터 거래를 
위한 규정 등을 수립

산림 빅데이터 거래소는 산림 데이터를 온라인을 판매 또는 구매할 수 있는 플랫폼으로 관련 자료를 제
공과 함께 데이터맵, 시각화 자료 등 가공된 정보를 전달하여 정보 접근성과 활용성을 높이고 있음

자료: 산림빅데이터거래소(https://www.bigdata-forest.kr/)

Box. 산림 빅데이터 거래소
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③ 부동산 빅데이터를 활용한 국토‧도시계획 의사결정지원 체계 마련

□ 단순 정보 전달 중심의 현행 시스템을 의사결정지원까지 가능한 체계로 발전
◦ 특히 현행 사업현황 정보 전달 중심의 국토‧도시계획 관련 시스템을 국토‧도시계획 의

사결정 시스템으로 확대 개편
◦ 부동산가격 및 거래, 인구 및 가구 변화, 교통, 고용 및 사업체 수 등을 종합적으로 고려

한 국토‧도시계획 시나리오 기반 의사결정지원 시스템 구축 유도
그림 5-5 | 현행 국토‧도시계획 정보 시스템

□ 공공부문의 데이터 제공 및 민간의 기술 융합을 통한 의사결정지원 체계 구축
◦ 기본적으로 공공부문의 데이터를 마중물로 하여 민간의 신기술로 가공하거나 민간에

서 축적된 다양한 정보를 융합
◦ 1단계: 빅데이터맵에서 증거기반 국토‧도시계획 의사결정에 요구되는 다양한 정보를 

발굴하고 연계
◦ 2단계: 국토‧도시계획의 목표(예: 고용, 주택수요)와 이를 평가할 수 있는 시뮬레이션 

기반 모형 구축
◦ 3단계: 국토‧도시계획 시나리오에 따른 목표달성 정도를 파악하고, 최적의 안과 더불어 

여러 대안들이 제시될 수 있는 시스템 구축
◦ 4단계: 정책실무자뿐만 아니라 일반국민도 이용 가능한 소규모 개발사업 의사결정지

원 체계도 구축하여 활용
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2) 거점 조성과 인적, 물적 인프라 확충
(1) 현황 및 문제점

□ 부동산 신산업에 특화된 창업지원 공간과 혁신 거점 부재하여 체계적인 창업지원에 
한계
◦ 프롭테크 관련 창업경진대회와 창업캠프(한국부동산원 주관), 데모데이 사업(프롭테

크포럼) 등을 상시화, 체계화할 수  있는 거점 공간 부재 
◦ 혁신 거점을 중심으로 창업활동이 이루어질 경우, 같은 공간 내 입지하는 동일 산업분

야의 기업들에게서 발생하는 집적 회부효과로 인한 생산성 향상 기대 가능
(Hoover,1937)

◦ 부동산 신산업의 경우 업역, 거래, 정보 등 다양한 분야의 규제와 관련되어 있기 때문에 
이를 종합적으로 이해하고 멘토링 할 수 있는 산업 맞춤형 창업지원 공간이 필요  

◦ 현재 창업지원사업은 다양한 기관에서 개별 사업에 대한 공모 및 신청절차를 바탕으로 
진행되고 있어 종합적인 정보 공유, 전달체계가 없어 활용에 한계 
- 중소벤처기업부, 과학기술정보통신부와 산하 기관에서 스타트업을 위한 다양한 지원 
정책을 확대, 강화하고 있으나 지원 자격, 대상, 역할 등이 상이

- 부동산신산업 관련 사업에 대한 상시적이고 종합적인 정보제공 채널이 없어, 예비창
업자가 복잡하고 다기화 된 지원 사업을 이해하고 활용하는 데 한계

□ 부동산 산업은 부동산 자산의 특성과 거래 방식의 영향으로 정보의 비대칭성이 높아 
투명성이 낮고, 산업의 디지털 성숙이 지연되어 있으나 민간중심 혁신에 한계
◦ 부동산 거래는 전형적인 대면 비즈니스로 오프라인 거래 비중이 높고, 주식시장과 같

이 단일화된 중앙 거래소에서 이루어지지 않기 때문에 정보 수집이 어렵고 산업 투명
성이 낮음(대신증권, 2020)

 - 부동산은 자산별로 이질성이 높아 가치산정과 정보 수집이 어렵고 부동산 거래에 있
어 역사적, 문화적 관습이 더해져 정보 비대칭성을 심화시킴

￮ 특히 국내의 경우 타산업대비 부동산산업의 디지털전환 수준이 낮은 것으로 나타남
- ‘IT 산업융합도’ 조사를 통한 부동산산업과 IT산업의 융합도 분석 결과 전체 융합도는 

0.035점으로 전체 산업 평균인 0.090점보다 매우 낮음30) (한국산업기술평가관리원,2020)
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자료: Deloitte; 대신증권 재인용

그림 2-6 | 전산업 대비 부동산산업의 디지털 성숙도

◦ 산업 고유의 특성으로 인해 민간 중심의 신규 사업 추진에 한계가 있어 공공의 시범사
업이나 선도사업을 바탕으로 적극적으로 서비스 관행을 개선 노력이 요구됨
- 관행과 분절적 서비스 개발, 영세한 산업구조 등으로 인해 디지털 중심의 서비스 이용 
행태 개선이 타산업에 비해 어려움 

- 대표적인 신산업인 플랫폼 산업은  네트워크 효과와 경제성, 확장성 등의 특성으로 인
해 참여자가 늘어날수록 플랫폼의 규모와 영향력이 기하급수적으로 증가하는 특징이 
나타나기 때문에 공공주도 시범사업의 파급력이 높음

자료: Hagiu, A. (2014). Strategic decisions for multisided platforms. MIT Sloan Management Review. 
삼정KPMG 경제연구원 재구성

그림 5-7 | 플랫폼의 간접ㆍ직접 네트워크 효과

30) IT 산업융합도는 산업 간 기술 융합의 유사성과 비즈니스 모델 융합의 유사성을 측정한 값으로, 1.0에 가까운 값을 
가질수록 산업융합도가 높은 것으로 간주
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□ 부동산서비스 융복합은 부동산과 관련된 기술확장과 함께 부동산업, 물건, 금융 관련 
지식 이외에도 경영전략 등 광범위한 영역에 대한 이해를 필요로 하나 이에 특화된 인
력 양성과정 부족 (김승종 외, 2019)
◦ 일부 대학의 경우 프롭테크 등 융복합 관련 교육과정을 신설하는 등의 변화가 나타나

고 있으나, 대부분은 부동산중개 및 마케팅론, 부동산금융론, 감정평가이론, 부동산세
제, 토지정책론 등 전통적인 부동산서비스업에 대한 교육이 일반적 (김승종, 2019)

구분 내용

회원 가입 대학
서울벤처대학원대학교(서울), 서울과학기술대학교(서울), 인하대학교(인천), 평택대학
교(경기), 아주대학교(경기), 부산경상대학교(부산), 영진사이버대학교(대구), 대구과
학대학교(대구), 목원대학교(대전), 나사렛대학교(충남), 한남대학교(대전), 청암대학
교(전남), 광주대학교(광주), 호남대학교(광주), 전주대학교(전북), 상지대학교(강원)

교육내용
(온라인)

필수 교육 공인중개사 실무교육, 공인중개사 연수교육, 중개보조원 직무교육

기타 

- 중개사 심화과정: 부동산 경매.공매 투자과정, 중개업 실무, 경영(중개사 성공창업, 
계약서 작성 실무), 토지 투자 및 개발과정(토지중개 공법 실무, 토지가치 분석 등)
- 분양중개사, 분양상담사 관련,
- 고급 중개실무, 부동산 투자
- 수익형 점포주택 개발과정
- 부동산투자･관리 최고위 과정(자산관리 컨설팅 특강, 부동산 세무 등)

자료: 김승종 외, 2019

표 5-2 | 전국 대학교 부동산 교육협의회 개요

◦ 청소년 및 취·창업자 등을 대상으로 한 프롭테크 전문 교육 기관이 부재
◦ 기존 부동산업 종사자를 대상으로 하는 프로그램 역시 전무하여 기존 서비스의 디지털 

전환에 장애 

(2) 벤치마킹이 가능한 관련 사례

□ 개별 산업 특화 창업지원 시설 운영 사례
◦ 농림축산식품부, 문화체육관광부 등은 개별 산업에 특화된 창업지원 시설을 운영 중
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◦ 농식품벤처창업센터(A+)는 창업보육, 기술가치평가, 판로지원, 크라우드 펀딩 등 창업
지원 및 맞춤형 창업정보 제공을 위한 관계기관 연계 및 협업(김승종 외, 2019)

◦ 출판지식 창업보육센터는 입주기업 임대료 지원, 도서제작 및 마케팅비 일부 지원, 출
판 산업 6개 분야 온·오프라인 컨설팅 지원 및 입주기업 발간도서 광고(김승종 외, 

2019)

소관 
부처 사업명 사업개요 세부지원내용 지원대상 사업규모

(억원)
농식
품부

농식품 
벤처창업
센터 운영

주요 권역에 설치(7개소)된 센터를 
통해 창업상담, 연계지원, 보육업체 
관리 등 원스톱 창업서비스 지원

- 농식품 창업 네트
워크 지원

- 역량강화 교육프
로그램 운영

농식품분야
예비창업자

벤처‧창업기업
33.2

문체
부

출판지식 
창업보육
센터 운영

출판 관련 창업 기업 또는 예비창업
자를 대상으로 사업화 공간을 제공
하고 안정적인 경영 및 성장을 지원
함으로써 출판 일자리 창출 및 출판
산업 분야의 확산에 기여하고자 출
판지식창업보육 센터를 설립·운영

- 입주기업 임대료 
지원

- 출판분야 컨설팅 
지원

출판 관련
예비창업자 및
창업 3년 미만 

기업
2

자료: 중기부 창업지원사업 현황, 2020

표 5-3 | 개별 산업 특화 창업지원 시설 사례

□ 공공기관 주도 프롭테크 시범사업: 핀란드 부동산 전문 공공기관 세넛 프라퍼티즈
(Senate Properties) 보유자산 운영효율화 사업
◦ 세넛 프라퍼티즈(Senate Properties) : 핀란드 정부와 핀란드 국방청의 부동산 전문 공

공기관으로서 2018년 기준, 약 610만 평방미터로 구성된 약 43억 유로의 정부 재산을 
개발하고 문화 역사 재산을 관리31)

◦ 세넛 프라퍼티즈는 Platform of Trust, ISS Palvelut, Granlund, Cozify 등 IT기술을 보
유한 프롭테크 기업에게 건물에 설치된 센서, 에너지 모니터링 및 사용자 활동업무 공
간의 다양한 데이터를 수집하고 분석하는 용역을 의뢰

◦ 프롭테크 기업이 설계하고 생산한 모델 및 방법론을 기반으로 플랫폼을 개발하여 공무
원들이 내부 조직의 경계를 넘어 협업할 수 있는 공동 작업 공간을 제공

◦ 공공기관의 업무시설을 이용하는 공무원의 업무 이동경로, 서비스 요구사항, 사무환경 
개선 등 현장에서 생산되는 데이터를 프롭테크 스타트업의 비즈니스 모델로 분석하여 
플랫폼을 개발

31) KTI Finland, 2017. 「The Finnish Property Market」. 



ㅇ 특성화대학원 지정 요건
  - ① 공간정보 원천기술 및 신기술 분야 또는 ② 공간정보 융복합 서비스 및 콘텐츠 분야의 특성화

교육이 가능한 대학원
  - 공간정보 융복합 핵심인재 양성에 필요한 교육을 위하여 전체 교과과정 중 공간정보 특성화교과

목을 25% 이상 편성하고, 매학기 1과목 이상 개설
  - 신청단위는 학과 또는 협동과정 단위로 참여하여야 하며, 사업총괄 책임자는 해당 신청단위의 

전임교수 중 조교수 이상
 [공간정보 특성화 교과목]

구분 특성화교과목
공간정보학 공간정보공학, 공간자료구조, 지리정보학, 지도학, 공간데이터베이스, 3차원GIS, 공간데이터 

모델링, 측지학, 위성측지/측위학, 수치지도학, 원격탐사학, 지적학, 환경원격탐사론 등
공간정보
기술개발

GIS프로그래밍, 지리정보시스템 구축, 지리정보소프트웨어공학, 웹기반지리정보체계, 
실용위성측위학, LBS, 유비쿼터스, 3D모델링, 3D매핑방법론, 사진측량학, GPS, 지적측량학, 
3차원지적, 센서모델링 및 위성영상, LiDAR, 원격탐사센서학, 해양원격탐사, Mobile GIS 등

공간정보
응용학

공간분석, 지형분석학, 공간의사결정, 공간통계학, 해석사진측량, 지형공간정보응용, 
패턴인식론, 공간정보응용방법론, 비즈니스GIS, 도시계획GIS, 연안환경GIS, 교통물류GIS, 

해양GIS, 교통공학(ITS), 방재GIS, 공간 빅데이터 등
ㅇ 특성화 대학원 업무
   1) 장학생 관리
   2) 월별 연구지도 확인서 관리
   3) (필요시) 장학생의 현황, 특성화교육 실적, 학교지원금 집행 현황 및 실적, 자체평가보고서 및 

증빙서류
ㅇ 평가기준
  - 특성화교과목 편성률, 특성화교과목 개설 수, 특성화교과목 담당 교원 수, 석박사 과정 재학생 
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◦ 공유 자산을 관리하는 공공 기관이 부동산 전문가로서 부동산 개발 및 운영, 관리를 주
도하고, 사용자가 요구하는 고도의 서비스를 프롭테크 스타트업이 분석하고 솔루션을 
제공할 수 있도록 사업구조를 만들고 지원

□ 국내외 신산업 특화교육과정
ㅇ 영국의 프롭테크 특화 교육 프로그램

- 옥스퍼드 대학은 사이드 비즈니스 스쿨에 프롭테크 및 부동산 혁신과 관련 내용을 다
루는 신규 교육 프로그램을 개설

- ‘옥스퍼드 핀테크 프로그램’은 프롭테크를 포함한 핀테크 시장의 전망, 관련 기술, 성
공사례 등을 교육하며 프롭테크 관련 사례 교육, 아이디어 창출과 공유도 교육 내용에 
포함

ㅇ 국내 공간정보 특성화 대학원 운영 사례



수, 연구실 확보 현황(석·박사 과정 학생들이 연구할 수 있는 전용 공간-면적), 산학 연계 현황, 
교육계획의 적정성

ㅇ 3년마다 자격심사 시행 후 평가점수 50점 미만일 경우 특성화대학원 지정해제
ㅇ 혜택: 공간정보 특성화 대학원 내 소속 장학생(석･박사과정) 수에 비례하여 장학금과 대학 지원금 지급
ㅇ 2018년 예산: 11.1 억 원
자료: 김승종 외, 2019, 부동산서비스산업 진흥 기본계획
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(3)  추진방안 
①  부동산 신산업 이노베이션 클러스터 조성

□ 부동산신산업에 특화된 맞춤형 창업지원시설(가칭 ‘부동산 신산업 이노베이션 클러스
터’)을 조성하여 지원 정책의 거점으로 활용
◦ 보육단계 예비창업자와 초기단계 창업자에게 입주 공간 제공하는 등 클러스터 지정을 

통해 디지털 혁신 생태계 조성
◦ 창업기업 외에 투자사, 엑셀러레이터,  법률 검토 등 전문 지원기관을 유치하여 부동산

신산업 관련 창업지원이 원스톱으로 이루어지는 거점공간으로 활용
- 데이터 바우처 지원, 창업관련 실무 교육, 제품화 프로그램, 사업화 프로그램, 교류 프
로그램 등 관련 지원 정책이 이루어지는 공간적 거점으로 활용

- 프롭테크 스타트업 및 선도 기업, 관련 협·학회 및 기관, 벤처투자 회사 등 참여하는 
네트워크 프로그램을 상시화하여 개최

□ 창업기업 외에 협업수요가 있는 학교, 연구시설, 기존 기업들의 입주 및 데이터·네트
워크로 연결을 통해 협업 구조 확립 
◦ 융복합 서비스 발굴 및 전후방 서비스 연계 서비스 제공을 위한 거점으로 기능
◦ 각종 인프라 지원

- 부동산 분야의 IoT, 5G, 빅데이터, AR·VR, AI, 클라우드 등 첨단기술을 적용한 스마
트서비스 솔 루션 구축 및 구축에 필요한 자동화장비, 제어기, 센서 등 지원

- 창의적 아이디어의 신속한 상용화 구현을 위한 서비스 개발 인프라 구축  
◦ 기술 개발 및 교육과 네트워크 구축 지원

- 기술 실용화 지원 및 교육지원
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- 클러스터 연계 신비즈니스 모델 발굴지원
- 후술하는 부동산신산업 전문 교육기관과의 연계를 통해 산학연계 효과를 도모하는 
등 핵심클러스터 중심의 산학 연관 네트워크 구축

ㅇ 1997년 9월 개소된 이후 입주기업 유치와 실험실 창업을 적극 유도
ㅇ 창업보육센터에 입주 시, 저렴한 입주비용으로 입주기업의 사업 초기 부담비용을 절감
ㅇ 한양대학교 에리카의 인적ㆍ물적 인프라의 활용ㆍ지원
자료: 한양대학교 에리카 창업보육센터 http://hbi.hanyang.ac.kr/company/about.php

Box. 한양대에리카캠퍼스 창업보육센터 사례

   

□ 클러스터 내에 빅데이터 플랫폼 데이터 무료이용존 구축 등 데이터 이용 등 규제에 구
애받지 않는 창업활동이 이루어질 수 있도록 지원
◦ 빅데이터 플랫폼 내 정보를 무료로 사용할 수 있는 데이터랩을 설치하고 가명 정보 사

용 시범구역으로 설정하여 정보 활용의 특례 제공
◦ 혁신공간 내 규제샌드박스 지원 종합창구을 마련하여 입주 기업의 규제특례 적용 지원

□ 부동산 신산업 이노베이션 클러스터 구축 계획 수립 → 인프라 조성→ 클러스터 활성
화를 위한 테스트베드 실증프로젝트 추진  → 신산업 모델 발굴 → 투자 확대로 이어
지는 선순환 체계 구축

② 국공유지 자산 관리를 위한 비즈니스 모델을 시범 사업으로 수행

□ 정부나 공공기관 보유 자산 운영 효율화, 공공 부동산 개발 사업 등에 적용가능한 다
양한 정책소요 및 아이디어를 발굴하여 시범사업으로 발굴
◦ 국‧공유지 관리, 공공 부동산 개발 등에 신기술을 접목할 수 있는 기반을 마련하고, 이

러한 기반 기술이 공공 및 민간 협력 하에 확산될 수 있는 기회 요인으로 활용
□ 국‧공유지, 공공 부동산 개발 및 관리 모델을 시범사업으로 수행

◦ 드론, 확장현실 등 신기술을 활용한 국‧공유지의 관리 솔루션 개발
◦ 공공기관 건물 관리 효율화,  노후 공공임대주택 최적 관리 주기 솔루션 개발
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◦ 공공리모델링 사업 매입임대 대상주택 사업성 분석(LH MAP)32), 공공임대주택  AI 기
반 민원 관리 시스템 구축 등 

◦ 공공사업 사업성 및 공공성 평가 시스템을 개발하여 사전적으로 관련 타당성을 파악할 
수 있는 시스템 구축

③ 부동산 신산업 특화 전문교육 기관 지정 및 교육 커리큘럼 개발

□ 부동산 신산업 전문교육기관 지정 및 지원
◦ 국내 부동산 관련 학과 소재 대학에 융․복합 서비스 관련 교육 과목 또는 학위 과정 개

설을 유도(김승종 외, 2019)

◦ 대학원 학위과정을 중심으로 부동산 신산업 전문 교육기관 지정 기준 마련
- 교과목 설계, 커리큘럼 등 구체적 교육 내용, 선정 규모, 평가 기준, 관리 및 지원체계 
등을 검토하여 지침 등으로 제도화 (진흥법 시행령 제7조 제3항 규정 사항 반영)

- 실무자 강의 확대, 등을 통해 산학 연계 활성화 포함 (예시: 부동산융복합 대학원)

◦ 재교육이나 중고등학교 특성화 교육 전문 기관 지정 기준 마련
- 지자체 및 교육청과 연계해 중고등학교 특성화 교육에 프롭테크 관련 특성화 과정 발굴
- 협회 등을 중심으로 프롭테크 아카데미를 설립하여 일반인과 기존 부동산 업계 종사
자 대상 교육 프로그램 개발

□ 산학연 연계를 통한 교육과목 발굴 
◦ 모바일 기술, 블록체인, 클라우드 펀딩 등 신기술과 부동산 업무 영역, 금융 및 경영 및 

마케팅 전략 등 업계의 실제 수요를 반영한 교육과목 설계를 위해 업계-학계의 종합적
인 논의를 바탕으로 교육과목 발굴

◦ 교육과목별 내용 범위와 평가 방식 등을 구체화

32) 국토교통부, 2020, 제1차 부동산서비스산업 진흥 기본계획
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3. 수요맞춤형 서비스와 업역 확대
1) 수요맞춤형 신규서비스 개발
(1) 현황 및 문제점

□ 국내 프롭테크 서비스는  비교적 진입장벽이 낮지만 이미 상당부분 시장 성숙이 진행
된 부동산 중개․임대 중심으로, 서비스 다양성과 지속적 성장 가능성에 한계
￮ CB Insight가  ①진입장벽, ②비즈니스 모델의 성숙도, ③외부 투자, ④잠재 시장 규모 

등의 측면에서 프롭테크 분야를 비교한 결과 현재 성숙도는 주거용 중심의 중개․임대 시
장이 높지만 향후 성장가능성은 관리 분야가 높은 것으로 나타남
- 주거용 중심의 부동산 중개·임대분야의 프롭테크는 개인을 고객으로 하고, 사업에 필
요한 기술 수준이 비교적 낮다는 점에 기인하여 진입장벽이 가장 낮지만 시장규모가 
상대적으로 작고 이미 시장 성숙도가 높음

- 상업용 부동산 관리 영역은  대규모 자본력과 시장 지배력을 보유한 기관투자자들의 
투자가 최근 적극적으로 이뤄지고 있어 발전 속도가 가속화될 것으로 기대됨

￮ 국내의 경우 분야별 업체 비중이 중개․임대분야 47%로 미국 영국의 15.3%에 비해 높고 
부동산 관리 업체 비중은 미국과 영국의 절반 수준인 21.7%로 나타나 중개와 임대 중심
서비스의 쏠림현상이 심함33)

자료: CB Insight, 한국프롭테크포럼 자료를 바탕으로 연구진 작성

그림 5-8 | 서비스유형별 프롭테크 기업 비교

33) 이는 국내 서비스 유형 중 데이터 분야를 제외한 기업 비율을 100%로 설정한 후 그 안에서 도출 한 값
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자료: CB Insight, 2020; 대신증권, 2020 재인용

그림 5-9 | 자산유형, 가치사슬 단계별 글로벌 주요 기업 분포

□ 프롭테크 산업의 자산 유형별 기술 분야별 분포를 살펴보면, 미국은 주거용과 상업용 
부동산 모두 다양한 기술 분야별 업체들이 분포하고 있으나, 국내 업체들은 주거용 서
비스 제공 업체 중심
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자료: 한국프롭테크포럼, 2020

자료: CB Insight, 2019

그림 5-10 | 국내 프롭테크 관련 기업분포
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□ 국내 프롭테크 기업의 영업별 매출액 분포도 중개임대 분야에 편중
◦ 카테고리별 매출액 규모를 살펴보면 ‘PropertyMarketingPlatform’ 이 3,689.7억 원 이며

‘SharedService’가 1,761.3억 원 으로 두 카테고리가 전체 매출액 규모의 77.6%를 차지

자료: 한국프롭테크포럼, 2020

그림 5-11 | 총 매출액에 대한 프롭테크 카테고리 별 비율

◦ 특히 국내 중개, 임대 시장은 광고 수익에 의존한 수익구조를 갖는다는 측면에서 경쟁
이 심화될 경우 수익성이 악화될 수 있어 서비스 다변화가 요구됨

◦ 외국의 경우 중개, 임대 시장에서 서비스를 시작하였으나, 자체서비스 발굴 및 업체간 
협업과 합병을 통해 다양한 분야로 서비스를 확대하여 성장해나가는 기업 사례가 많지
만 국내는 아직 그 규모가 작음

(2) 벤치마킹이 가능한 관련 사례

□ 민간기업인 CBRE는 고객사가 느끼는 문제를 수집하여 그 해결을 위한 신기술 경진
대회(PROPTECH Challenge)개최 
◦ 신규 기술을 활용한 서비스 발굴을 상용화하여 적극적으로 고객 문제 해결

- 혁신기업의 문제해결 아이디어 검토 후 정규 프로그램으로 확장
- PROPTECH Challenge 개최를 통해 6개 기술분야에서 180개 이상의 스타트업을 검
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토하고 대회 1등 업체와 투자 및 제휴를 추진
◦ 기술개발을 위한 문제해결을 위해 인력과 조직 체계를 함께 개선

- 조직 내 곳곳에 IT 전문가를 배치하여 적극적인 문제 해결 유도
- ‘고객 요구 접수(상시) → 3문제해결 프로토타입 개발(3일 내) → 파일럿 운영 진행→ 

전 고객사 배포’방식으로 체계화
□ 암스테르담 시민 참여형 도시문제해결

◦ ASC 홈페이지를 통해 도시문제 해결을 위한 아이디어와 그를 위한 신기술 개발을 자유롭
게 제안

◦ 체험랩을 운영하여 제안된 아이디어를 시민참여형으로 체험, 평가하여 정책에 반영 

자료: 암스테르담 홈페이지

□ 도시문제 해결형 기술개발 지원사업
￮ 국가연구개발 또한 과제 발굴, 사업기획, 사업실행, 평가 등에서 새로운 접근이 강조되

는 추세
- 특정 산업과 기업 육성이나 과학기술의 발전만을 우선시하는 전통 접근과는 달리 국
민의 삶과 직결된 사회문제 해결을 목표로 함

- 사업은 과학기술 활동을 새로운 프레임으로 접근하며, 사회·기술통합 기획, 리빙랩, 

멘토링 제도, 실증 테스트베드 구축 등 새로운 방식이 도입되고 있음
￮ 최근 지역의 수요와 문제에서 출발하여 이를 구체화하고 실현하기 위한 주체로서  수요

자 참여형 문제해결이 강조되고 있으며 그 일환으로 리빙랩이 활발하게 진행 중
- 리빙랩(Living Lab)은 ‘살아있는 실험실’ 또는 ‘일상생활 실험실’, ‘사용자 참여형 혁
신공간’ 등 다양하게 정의됨(성지은 외, 2016)
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- 리빙랩은 양로원·학교·도시 등 특정 공간·지역을 기반으로 공공연구부문, 민간기업, 

시민사회가 협력하여 혁신활동을 수행하는 일종의 혁신모델이자 ‘혁신 플랫폼(성지
은 외, 2016)

￮ 서울시의 도시문제 해결형 기술개발지원사업은 서울의 다양한 도시문제를 해결하기 위
해 대학·중소기업·지역단체 간 공동기술개발을 지원하며 개발된 기술·제품을 보급하
여 시민 삶의 제고를 목표로 하고 있음
- 서울시 도시문제 해결형 기술개발지원사업은 서울시 부서 간 협의와 시민 아이디어
를 기반으로 과제를 도출하며,  2015년 43억 원이 지원됨(서울산업진흥원, 2015; 송
위진 외, 2015).

￮ 관광객이 급증하면서 소음과 주차공간 부족으로 지역거주민의 불편이 야기되었고, 관광객 또한 
이용 편의시설의 부족으로 불편함을 호소

￮ 이에 미래창조과학부는 2014년 5월에 사물인터넷 기본계획을 수립하고, 북촌을 사물인터넷 1단
계(’15년) 시범지역으로 선정

-  (목적) 센서, 스마트 디바이스 등 사물인터넷(IoT)을 활용하여 안전, 복지, 교통, 관광, 환경 등 다
양한 도시문제 해결 

- (경과) 북촌을 테스트베드로 삼아 도시문제 해결을 위한 실증 플랫폼으로 다양한 주체가 참여할 
수 있는 리빙랩을 구축

- (확산) 이 과정에서 나타나는 문제점과 발전 방향을 도출하여 서울 전역으로 확대

자료: 서울특별시, 2015

<북촌 리빙랩 사업>

Box. 북촌 IoT 리빙랩 사례
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□ 빅데이터 플래그십
￮ 과기정통부 주관으로 사회문제 해결을 위한 플래그십 사업이 운영 중이며, 빅데이터 분

석을 통해 사회 현안 해결 및 생산성 향성에 기여할 수 있는 서비스사업 확대를 추진 중
- 저출산, 고령화, 초양극화, 사회적 약자 배려, 사회안전관련 서비스 개발, 공공이익실
현 과제 등을 추진

(3) 추진방안
① 신기술 기반 부동산 및 주거 관련 문제해결 체계 구축

□ 부동산 및 주거와 관련된 다양한 활동(거래, 관리, 세금 및 금융 등) 영역 전반에 걸쳐 
국민이 느끼는 불편함과 문제점 조사
￮ 상시적으로 부동산‧주거문제 해결을 위한 신기술 아이디어 제안을 위한 소통공간 마련
￮ 부동산정보와 신기술을 활용하여 해결할 수 있는 문제를 식별하고, 이를 유형화
￮ 부동산신산업 플랫폼 R&D허브에 관련 과제를 제시하고, 이를 해결할 수 있는 데이터 

융합, 분석기술 등 아이디어를 공모
￮ 문제해결 프로토타입 개발 → 파일럿 운영 진행 → 전 국민 배포(해당지역에 기술 확대 적용)

ㅇ 정비사업과 같은 전문적인 영역에서 사업에 참여하는 조합원들의 정보의 비대칭성이 존재하고 
이로 인한 갈등 문제 부각

ㅇ 서울특별시, 경기도, 광주광역시, 대전광역시 등 다수의 지자체는 정비사업관리시스템을 개발
하여 추정분담금을 파악하고, 정비사업과 관련된 정보를 공유

<정비사업관리시스템>
광주광역시 대전광역시

Box. 정비사업관리시스템 사례



부동산 신산업 육성방안 연구

152                                          

□ 현장 중심의 부동산‧주거정책 관련 다양한 정책지원 애플리케이션 개발 및 지원
◦ 현장의 공무원이 부동산‧주거 관련 대국민 서비스를 지원하는 과정에서 발생하는 비효

율적인 부문의 개선을 위한 수요조사를 정기적으로 실시
￮ 예를 들어 주거취약계층 지원을 위한 지도 및 동선, 방문 주기, 해당 가구가 겪고 있는 어

려움 등을 DB화하여 기록하는 애플리케이션 요구가 있을 경우 이를 부동산신산업 플랫
폼 R&D허브에서 논의될 수 있도록 하고, 신속하여 프로토타입을 개발하여 지원

￮ CBRE기업에서 고객의 요구를 받아 “3일 내 프로토타입 개발”, “최종 정규프로그램으
로 6개월~9개월 완성” 사례에서 보는 것과 같이 신기술과 공공-민간과의 협업을 통해 
빠르게 정책지원의 비효율을 개선하는 도구로 활용

② 프롭테크 챌린지 및 체험랩 운영

□ 신기술을 활용한 프롭테크 챌린지 운영
◦ 현재는 발생하지 않았지만 드러나지 않은 정책의 사각지대 또는 미래에 발생가능한 부

동산‧주거 관련 이슈에 대해 대응할 수 있는 프롭테크 챌린지 운영
◦ 정책의 사각지대, 부동산‧주거 관련 메가트렌드에 따른 향후 발생가능한 이슈와 문제 

발굴
◦ 해당 이슈와 문제 해결을 위한 부동산정보의 발굴 및 융합, 신기술 적용 아이디어를 공

모하여 경진대회(프롭테크 챌린지)를 개최하거나, 심사를 통해 사업자 선정
□ 체험랩을 운영하여 국민참여형 신기술 개발 지원 

◦ 기 개발된 다양한 부동산‧주거문제 해결 소프트웨어를 시연할 수 있는 체험랩을 운영하
여 우수업체와 투자 및 제휴 추진

￮ 실제 문제를 경험하고 있는 국민들이 기술 개발 과정에 의견을 제시(체험랩)하고 이를 
반영하는 과정을 통해 실효성 있는 기술 개발 도모

◦ 업역 간 협업과 융합서비스 개발을 촉진하고, 업역간 갈등과 칸막이가 유발하는 비효
율 해소
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2) 기존 부동산 산업과 신산업 간의 갈등 해결
(1) 현황 및 문제점

□ 온라인 서비스의 등장으로 인해 전통적인 부동산산업 가치사슬 내 오프라인 서비스사
업자와의 갈등 심화
◦ 기존 자격사를 중심으로 기술 및 플랫폼 사업자간의 갈등이 계속해서 발생하며 표면화

□ (자동화, 가상화 업체와 공인중개 업계와의 충돌 발생) VR등을 이용한 가상환경의 발
전 및 소셜미디어 확산에 따른 부동산 물건 소개의 가상화, 자동화, 개방화로 인한 공
인중개사 및 공인중개 업종의 입지 축소로 갈등 발생 34)

◦ O2O (Online To Offline) 기반으로 주거, 상업, 업무 용도 매물 정보를 제공하는 프롭
테크 기업(예: 직방, 네모, 다방 등)들이 등장하여 서비스 제공 방식이 다양해지고 있으
나 공인중개업계와의 갈등 발생 

◦ 자동화, 가상화가 진행되는 경우, 공인중개사의 역할은 매물 확보 및 소개 행위 중심에서 
거래 안정성 확보라는 에스크로 역할로 변형, 축소될 가능성이 높아, 공인중개 업계의 반
발이 예상됨
- 실제로 공인중개사 협회 차원에서 ‘공인중개사 없는 부동산거래 시스템 구축 및 부동
산거래 분석원 설치’에 대한 반대성명 발표 35)

◦ 플랫폼서비스의 경우 공인중개사들이 등록하는 정보를 유통하기 때문에 공인중개사들
이 1차 고객이 되며, 중개사들과의 갈등이 발생한다면 유통가능 한 정보의 양이 줄어들
어 제공서비스 품질 저하를 유발 가능성도 존재

□ (감정가 자동산정 시스템(AVM)에 대한 감정평가사 업계 반발) 2020년 5월, 감정평
가사 협회는 ‘빅밸류’의 자동 가격 평가 모형(AVM)이 ‘감정평가 및 감정평가사에 관
한 법률(감정평가법)’을 위반한 혐의로 검찰고발을 진행
◦ 감정평가업무는 법적 책임성에 대한 부분을 담고 있다는 데서 차이는 존재

- 감정평가사의 경우 책정한 공시가격에 대한 손해배상 및 법률적 책임 등 감정평가 준
34) 조선비즈 “허위매물 없앤 부동산 플랫폼 각광…대신 가서 영상으로 보여주기도" 2021. 1.12
35) 한국공인중개사협회 부동산시장종합대책위원회 성명서 “공인중개사 생존권 말살정책, ‘반드시 저지 하겠습니다’”, 

2020.9.22
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칙에 따라 엄격하게 이루어져야 한다는 원칙이 존재하고,

- 가격평가모형의 오차율이 존재한다면 실제 감정평가 행위는 가격 평가에 산입되는 
변수의 산정과는 별개로, 실제 현장을 방문하여 평가 및 심사하는 행위가 필수적인 측
면도 존재

◦ 감정평가사에 대한 자격제도 하에서도 산정모형 등 신규 서비스를 개발시킬 가능성도 
충분히 존재하나, 감정평가법인으로 등록이 필요
- 감정평가법에 따라 자본금 2억이상의 감정평가법인으로 등록하여 1인 이상의 감정
평가사를 고용한 형태로 창업할 경우, 자동평가 모형을 이용하는 행위는 합법적 행
위로 인정36)

□ 글로벌 프롭테크 기업들은 부동산 중개, 임대관리, 컨설팅 등 다양한 영역으로 서비스
를 확장하고 있으나 국내는 업역간 칸막이로 인해 서비스 영역 확장에 한계

□ 국내에서는 자격사 제도 이외에도 엄격한 법인 설립요건으로 인해 종합적인 서비스 제공
에 한계
◦ 서비스 다각화에 핵심적인 중개업의 경우 공인중개사법에 의해 중개법인은 대표자가 

공인중개사여야 하며, 대표자를 제외한 임원 또는 사원의 1/3 이상이 공인중개사여야 
하기 때문에 전문경영인 도입 등을 통한 서비스 확장과 융복합 서비스 제공에 한계

◦ 법인인 개업공인중개사 역시 분사무소 설치 규정, 업역 제한 등으로 인해 중개를 포함
한 서비스 범위 확장과 규모화, 서비스 다각화와 규모화에 한계

◦ 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 역시 감정평가 자격과 법인 설립요건, 업무 등이 
엄격하게 제한되어 있음

36) 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 제31조(자본금 등) “① 감정평가법인의 자본금은 2억원 이상이어야 한다.”



제5장 부동산 신산업 육성방안

155

자격 법 제18조의2 개업공인중개사가 아닌 자는 중개대상물에 대한 표시ㆍ광고를 하여서는 아니 된다. 

설립
요건

시행령 제13조 사무소는 주된 사무소의 소재지가 속한 시(구가 설치되지 아니한 시와 특별자치도의 행정시를 말한다. 이하 
이 조에서 같다)ㆍ군ㆍ구를 제외한 시ㆍ군ㆍ구별로 설치하되, 시ㆍ군ㆍ구별로 1개소를 초과할 수 없다.
2. 법인이 중개사무소를 개설하려는 경우
가. 「상법」상 회사 또는 「협동조합 기본법」 제2조제1호에 따른 협동조합(같은 조 제3호에 따른 사회적협동조합은 제외한다)으로
서 자본금이 5천만원 이상일 것
다. 대표자는 공인중개사이어야 하며, 대표자를 제외한 임원 또는 사원(합명회사 또는 합자회사의 무한책임사원을 말한다. 
이하 이 조에서 같다)의 3분의 1 이상은 공인중개사일 것

업역

법 제14조(개업공인중개사의 겸업제한 등) ①법인인 개업공인중개사는 다른 법률에 규정된 경우를 제외하고는 중개업 및 다음 
각 호에 규정된 업무와 제2항에 규정된 업무 외에 다른 업무를 함께 할 수 없다.  <개정 2009. 4. 1., 2014. 1. 28., 2020. 
6. 9.>
  1. 상업용 건축물 및 주택의 임대관리 등 부동산의 관리대행
  2. 부동산의 이용ㆍ개발 및 거래에 관한 상담
  3. 개업공인중개사를 대상으로 한 중개업의 경영기법 및 경영정보의 제공
  4. 상업용 건축물 및 주택의 분양대행
  5. 그 밖에 중개업에 부수되는 업무로서 대통령령으로 정하는 업무
  ②개업공인중개사는 「민사집행법」에 의한 경매 및 「국세징수법」 그 밖의 법령에 의한 공매대상 부동산에 대한 권리분석 

및 취득의 알선과 매수신청 또는 입찰신청의 대리를 할 수 있다.  <개정 2014. 1. 28.>
  ③개업공인중개사가 제2항의 규정에 따라 「민사집행법」에 의한 경매대상 부동산의 매수신청 또는 입찰신청의 대리를 하고자 

하는 때에는 대법원규칙으로 정하는 요건을 갖추어 법원에 등록을 하고 그 감독을 받아야 한다.  <개정 2014. 1. 28., 
2020. 6. 9.>

[제목개정 2014. 1. 28.]

표 5-5 | 부동산중개 관련 규정(공인중개사법, 동법 시행령)

자격

제5조(감정평가의 의뢰) 
  ① 국가, 지방자치단체, 「공공기관의 운영에 관한 법률」에 따른 공공기관 또는 그 밖에 대통령령으로 정하는 공공단체(이하 

“국가등”이라 한다)가 토지등의 관리ㆍ매입ㆍ매각ㆍ경매ㆍ재평가 등을 위하여 토지등을 감정평가하려는 경우에는 감정평
가법인등에 의뢰하여야 한다.  <개정 2020. 4. 7.> 

  ② 금융기관ㆍ보험회사ㆍ신탁회사 또는 그 밖에 대통령령으로 정하는 기관이 대출, 자산의 매입ㆍ매각ㆍ관리 또는 「주식회사 
등의 외부감사에 관한 법률」에 따른 재무제표 작성을 포함한 기업의 재무제표 작성 등과 관련하여 토지등의 감정평가를 
하려는 경우에는 감정평가법인등에 의뢰하여야 한다.  <개정 2017. 10. 31., 2018. 3. 20., 2020. 4. 7.>

  ③ 제1항 또는 제2항에 따라 감정평가를 의뢰하려는 자는 제33조에 따른 한국감정평가사협회에 요청하여 추천받은 감정평가
법인등에 감정평가를 의뢰할 수 있다.  <개정 2020. 4. 7.>

  ④ 제1항 및 제2항에 따른 의뢰의 절차와 방법 및 제3항에 따른 추천의 기준 등에 필요한 사항은 대통령령으로 정한다.

설립
요건

제29조(설립 등) 
  ① 감정평가사는 제10조에 따른 업무를 조직적으로 수행하기 위하여 감정평가법인을 설립할 수 있다.
  ② 감정평가법인의 사원 또는 이사는 감정평가사여야 한다. 다만, 감정평가법인의 대표사원 또는 대표이사는 감정평가사가 

아닌 자로 할 수 있으며, 이 경우 감정평가법인의 대표사원 또는 대표이사는 제12조 각 호의 어느 하나에 해당하는 
사람이 아니어야 한다.

  ③ 감정평가법인과 그 주사무소(主事務所) 및 분사무소(分事務所)에는 5명 이상의 감정평가사를 두어야 한다. 이 경우 감정평
가법인의 소속 감정평가사는 제18조제1항 각 호의 어느 하나에 해당하는 사람이 아니어야 한다.

업역

 제10조(감정평가법인등의 업무) 감정평가법인등은 다음 각 호의 업무를 행한다.  <개정 2020. 4. 7.>
  1. 「부동산 가격공시에 관한 법률」에 따라 감정평가법인등이 수행하는 업무
  2. 「부동산 가격공시에 관한 법률」 제8조제2호에 따른 목적을 위한 토지등의 감정평가
  3. 「자산재평가법」에 따른 토지등의 감정평가
  4. 법원에 계속 중인 소송 또는 경매를 위한 토지등의 감정평가
  5. 금융기관ㆍ보험회사ㆍ신탁회사 등 타인의 의뢰에 따른 토지등의 감정평가
  6. 감정평가와 관련된 상담 및 자문
  7. 토지등의 이용 및 개발 등에 대한 조언이나 정보 등의 제공
  8. 다른 법령에 따라 감정평가법인등이 할 수 있는 토지등의 감정평가
  9. 제1호부터 제8호까지의 업무에 부수되는 업무

표 5-6 | 감정평가 관련 규정(감정평가 및 감정평가사에 관한 법률)
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□ 업역간 협업하는 사례가 증가하고 있으나, 여전히 갈등문제는 상존
￮ 협회를 중심으로 기존 기업이 새로운 사업 영역 확보를 위해 프롭테크 기업과 협업을 진

행하고 있으나 건설사, VC 및 투자사 등 중심으로 기존 업종의 업역 침해로 인한 갈등 
문제는 여전히 남아있음

ㅇ (직방-피데스개발) 모바일 모델하우스(입주하우스) 서비스 제공
ㅇ (홈즈컴퍼니-LG전자) 홈즈리빙라운지 홈 IoT 시스템 적용
ㅇ (아파트멘터리-HDC현대산업개발) 신규 아파트 분양 단지 내 스마트 인테리어 솔루션 서비스 제공
ㅇ (엔젤스윙-현대건설) 토목, 주택 공사 현장 내 POC 사업 진행
ㅇ (직방-우미건설) 프롭테크 전문 투자사 ‘브리즈인베스트먼트’ 공동 조성
ㅇ (엠지알브이-이지스자산운용) 코리빙 블라인드 펀드 조성

Box. 부동산 기업과 프롭테크 협업 주요 사례

자료: 한국프롭테크포럼 내부자료

□ 디지털에 기반을 둔 온라인 플랫폼 사업은 오프라인에서의 활동과 긴밀하게 연계될 
수밖에 없어 업역간 상생방안 마련이 필요

(2) 벤치마킹이 가능한 관련 사례

□ 미국의 Redfin은 기존 업무영역과 프롭테크 서비스의 결합을 통한 수직계열화로 서
비스를 확장하고 전국단위 지점 운영을 통해  글로벌 규모 기업으로 성장 
￮ 레드핀(REDFIN)의 핵심은 로컬 중개인의 수직계열화(직접 고용)를 통한 중개수수료의 

가격 경쟁력이며, 질로우와 달리 오프라인 Agent  관리에 중점
￮ 중개시장에 직접 진입하여 다수의 Agent를 직접 고용

□ 레드핀은 전통적인 부동산 중개의 마케팅과 중개 수수료 부분을 고객 수요에 맞춰 개
선한 대표적 사례로 수직계열화를 통한 비용 절감과 낮은 수수료 정책 추구
￮ 프롭테크 기업으로서 VR을 적극 활용하여 고객이 비대면으로 관심 부동산의 온라인 투

어가 가능하도록 플랫폼 기능을 개발했으며 채팅 상담, 가상 홈 인테리어 서비스 추가
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￮ 상대적으로 중개수수료 부담이 높은 미국에서(일반적으로 6% 수준) 레드핀은 중개수수
료를  1.5% 수준까지 낮춰 중개 서비스를 제공

￮ REDFIN Lead Agent는 급여의 절반을 고객 만족도 기반 성과급으로 지급하여 고객 서
비스 수준 제고를 유도
- 레드핀의 핵심타겟은 매도인으로 높은 매각 가능성, 높은 매각가, 저렴한 수수료를 통
해 매도인과의 계약을 유도

자료: PLQ 파트너스. 2019

그림 5-13 | 레드핀 비즈니스 모델

□ 온라인 플랫폼과 오프라인 중개 활동의 연계를 강화하기 위한 노력 지속
￮ 소프트웨어와 데이터를 활용해, 부동산 중개인과 고객을 연결
￮ REDFIN의 기술적 요소는 매물 광고 및 중개인 업무 지원 중심
￮ 2016~2018년 Lead Agent 수는 763명, 1,023명, 1,390명으로 매년 큰 폭으로 증가
￮ Better agent, Better service를 모토로 더 많은 중개사 수입 확보와 함께 상생하는 비즈니

스 모델을 구축 
□ 레드핀의 매출은 2020년 2분기 미국 주택 중개 시장의 0.9% 비중을 차지하여 3년 

만에 점유율이 두 배 성장하였음
￮ 레드핀의 전체 수익 4억 8천 달러 중 89%가 중개 수수료이며, 레드핀이 직접 고용한 소

속중개인(Lead agent)의 중개수수료 수익이 전체의 84%
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자료: PLQ 파트너스. 2019

그림 5-14 | 레드핀 수익 구조

□ KE Holdings(중문명: 베이커)는 2001년 부동산 중개 체인인 LianJia 운영을 모태로 
설립된  부동산 중개 온∙오프라인 통합 플랫폼
￮ 18 년간의 LianJia 운영 노하우를 기반으로, 2018년에 베이커가 설립되었으며, 1)지역 커

뮤니티 중심의 오프라인 거점, 2)ACN(Agent Cooperation Network)가 비즈니스 모델 주
요 특징

￮ 부동산 빅데이터 수집, 거래 프로세스 세분화, 부동산 관련 서비스 업그레이드를 추구
□ 오프라인 부동산 운용 경험과 온라인 기술이 결합하여 매매과정의 합리성을 개선하여 

업계 협력 시스템 구축
￮ 중개사들이 거래 과정에서 일부만 기여하고 수당을 배당받는 오프라인 부동산의 한계를 

타파하기 위해 ACN(Agent Cooperation Network) 생태계를 구축
￮ 베이커는 플랫폼 상에 부동산 거래의 전 과정을 10단계로 구분하고 각 단계별 중개상들

의 기여도에 따라 수익을 배분
￮ 중개사 입장에서는 매매 전 과정 진행의 부담을 덜고, 사용자(소비자)는 거래 신뢰도를 

제고
￮ ACN 생태계 구축을 통해 오프라인 부동산 거래의 고질적 문제인 1)가격 정보의 비대칭

성, 2)거래 프로세스 비표준화, 3)중개인에 대한 낮은 신뢰도 등의 문제점을 해소
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자료: 베이커 발행신고서; 삼성증권, 2020 재인용

그림 5-15 | 베이커의 주택 거래과정 구분

□ 베이커의 매출은 기존주택과 신규주택 판매 및 주택관련 파생 서비스로 구성
￮ 거래 대상이 되는 공인중개사는 자기운영, 프렌차이즈, 기타 연관점포를 모두 다룸
￮ 중개사 수임료, 프랜차이즈 수수료, 플랫폼 수익 및 기타로 수익 모델이 구성됨

자료: 베이커 발행신고서; 삼성증권, 2020 재인용

그림 5-16 | 베이커와 리엔지아 비즈니스 모델 차이와 경영성과



부동산 신산업 육성방안 연구

160                                          

□ Century 21-에어비앤비 파트너쉽
ㅇ 글로벌 부동산 중개 전문 기업인 Century 21과 공유경제 프롭테크 기업인 에어비앤비

는 기존에 없던 새로운 파트너십을 2018년에 구축
ㅇ 프랑스의 엄격한 임대 규정으로 공유숙박 사업에 어려움을 겪고 있던 에어비앤비는 센

츄리21의 중개업소 지원으로 이를 우회
ㅇ 에어비앤비는 센츄리21를 통해 세입자들에게 재임대가 가능한 매물을 소개하고 발생

한 수익을 세입자 70%, 임대인 23%, 센츄리21 7%로 나누는 구조
□ Meilleurs Agents

ㅇ 일반적으로 프롭테크 플랫폼이 해당 플랫폼 내에서 중개, 평가, 임대관리 등 모든 기능
을 담으려고 하는 통합 비즈니스 모델 전략을 지향하는 것과 달리 각각의 전문성을 살
리면서 파트너십을 지속하는데 노력을 기울임

□ 부동산 박랍회를 통한 기존 부동산업 전문가와 프롭테크 업체  만남 정례화
ㅇ MIPIM은 세계적인 규모의 국제 부동산 박람회로 4일에 걸쳐 23,000명 이상의 부동산 

전문가를 초대하며 MIPIM PropTech와 같은 이벤트를 통해 프롭테크 산업의 활성화
에 기여

(3) 추진방안
① 기존산업-신산업 융합모델 지원

□ 기존산업-신산업 융합모델 인센티브 프로그램 운영
◦ 기존산업-신산업 융복합 프로젝트 지원 사업을 통해 다양한 프롭테크 사례를 발굴하고 

우수 모델에 대한 인센티브 부여
- 선정 기업에게는 부동산서비스 기술 개발 지원금과 각종 공공 데이터, 공공사업 지원
시 가점 부여 

- 기업 간 융복합 사례의 Best practice 개발을 통해 융복합 과정에 필요한 노하우와 제
도개선 사항을 발굴하고  ROI를 업계에 공유
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◦ 프롭테크 챌린지(경진대회), 부동산박람회 등을 통해 기존산업-신산업 융합모델 사례
를 발굴하고,지원

◦ 우수 부동산서비스사업자 인증제도 활용 및 강화
- 우수 부동산서비스사업자 인증제도에 프롭테크 분야를 포함해 프롭테크 기업 간, 신·

구 부동산서비스 간 상생을 도모
□ 신산업을 활용하여 기존 서비스와 업무를 디지털화 유도

￮ 기존 산업 내에서 발생하고 있는 비효율적인 부분을 발굴하고, 기존 서비스 산업, 신산
업간 가칭 ‘디지털 전환 기금’을 마련하여 디지털화를 유도

￮ 해외의 부동산서비스회사들은 신사업 진출을 통해 프롭테크 기업들과 직접적인 경쟁을 
하기보다 신기술 개발을 통한 조직구조와 서비스 제공 방식 개선 노력을 진행 
- JLL, CBRE 등 주요 기업들이 서비스 혁신을 위해 프롭테크에 투자하고 오픈이노베
이션을 통한 엑셀러레이팅과 인큐베이팅 수행 중

ㅇ 2017 년 프롭테크 기업에 전략적 투자를 위한 벤처그룹 ‘JLL Spark’를 설립하여 3년간 총 211 
백만 달러를 투자 , JLL Spark는 주로 ‘부동산관리’ 영역의 프롭테크 기업들에 투자

<JLL Sparks의프롭테크 투자현황>

   자료: CB Insight

Box. JLL의 프롭테크 투자 사례

② 업역간 칸막이 완화와 협의테이블 마련

□ 업역간 갈등완화를 위한 협의 테이블 마련
￮ 기존 부동산 산업의 주체들과 신산업간의 갈등이 확산되지 않도록 협의체를 구성하여 

갈등 사안에 대한 해결방안을 논의하고 신규서비스 발굴 노력을 정례화
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￮ 기존 부동산 산업 종사자의 부동산 산업의 디지털화 이해 및 참여를 위한 프롭테크 직업 
재훈련 프로그램 개발
- 한국부동산개발협회, 한국공인중개사협회 등 기존 부동산 경제 단체와의 협력을 통

해 직업교육 프로그램을 제공하고 프롭테크에 대한 긍정적 인식을 제고
- 온라인 플랫폼 이용을 통한 시간 및 비용 절감 방법, 올바른 온라인 부동산 광고 활용 

방법 등 새로운 부동산서비스 산업 환경 적응을 위한 강의 제공
￮ 부동산 서비스 및 기술 박람회 등을 통해 부동산업 전문가와 프롭테크 업체  만남 정례화 

추진
□ 각 업종별로 자격자 중심으로 엄격하게 규정되어 있는 법인 설립 요건을 완화하여, 한 

기업 내에 다양한 서비스를 제공할 수 있고 서비스 간 수직 결합이 나타날 수 있도록 
유도
￮ 장기적으로 각 업종별 업무 영역확대를 통해 신산업의 업무 확장을 위한 제도적 기반을 

마련

ㅇ 상업용부동산데이터 분석 중심에서 중개 플랫폼까지 확장한 기업
ㅇ 정보제공서비스CoStar Suite는 건물 및 임대관리 솔루션, 시장조사/분석 및 컨설팅, 포트폴리오 

및 부채 분석, 관리 보고서 작성 등 부가서비스와 패키지로 구성  
ㅇ 또한 오피스, 리테일, 산업용, 주거용, 상업용토지, 복합용도, 호텔 등 모든 종류의 부동산자산으

로 영역을 넓히고 있음 LoopNet, Apartments.com, Lands of America, BizBuySell 등 상업용 부
동산거래 플랫폼 브랜드를 다수 운영

ㅇ 경쟁사 및 관련기업을 적극 인수하여 시장 점유율을 높이고 신기술을 흡수하여 사업영역을 확대

Box. 코스타그룹 (CoStar Group) 사업영역 확장 사례
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4. 소비자보호와 규제개선
1) 부동산시장 소비자보호 및 신뢰 향상
(1) 현황 및 문제점

□ (규제 사각지대) ‘디지털 공정경제’ 에 대한 정책적 요구가 증가하고 있으나 새롭게 등
장하는 서비스에 대한 소비자 보호 장치가 없어 서비스이용을 저해
◦ 한국표준협회에서 2020년도 하반기에 49개 업종을 대상으로 조사한 ‘서비스품질지수

(KS-SQI)’에 따르면  모바일부동산중개는 플랫폼서비스 분야 9개 업종 중 전년대비 서
비스품질이 가장 크게 하락하고  가장 낮은 수치를 보임

◦ 신산업에서 발생하는 소비자 피해는 크게 ‘거래조건’, ‘정보 및 광고’, ‘보안 및 개인정
보’, ‘분쟁해결’로 구분 가능(이금노 외, 2016)

구분 내용
배상책임 ∙서비스 책임범위 제한

∙발생한 문제의 책임 주체가 불분명

거래조건
∙소비자에게 불리한 거래조건 설정
∙서비스 급부의 변경 및 중단
∙이용자 선택권 배제
∙거래조건 해석의 어려움

정보, 광고 ∙허위 광고
∙맞춤형 광고에서 형평성과 신뢰성 문제

보안, 개인정보 ∙개인정보 노출 위험
∙개인정보 제3자 제공이나 마케팅 활용

분쟁해결 ∙무료서비스 관련 분쟁해결
∙분쟁해결 당사자에서 배제되는 경우 등

자료: 이금노 외, 2016을 바탕으로 작성

그림 5-7 | 신산업에서 발생하는 소비자 피해 유형

◦ 신산업은 새로운 서비스 형식, 새로운 계약 방식 등으로 인해 기존의 규제나 표준에서 
벗어나는 관리의 사각지대에 놓일 위험이 크고, 이로 인해 사업자 내부의 규율에 의해 
운영되기 때문에 소비자 피해가 유발될 수 있음
- 신산업은 사업자 스스로가 자신이 가진 정보를 활용하여 사적 거버넌스인 이용통제
와 표준제정, 비 표준화된 약관 운영, 패널티 부여 등의 방법으로 이용자를 통제하는 
경우가 많음
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※ 과거 모바일 부동산중개 사업자는 정보의 정확성, 적법성 등에 대해 사업자가 어떠
한 책임도 부과하지 않는다는 조항을 약관에 담아 공정위 약관심사에 따라 시정조치
가 이루어짐

- 무료 서비스와 같이 유료 서비스 지불관계는 없지만, 광고를 통해 실질적으로 소비자
를 유인하는 서비스 모델이 증가하고 있으나 기존의 규제나 법으로 이를 관리하는 데 
한계 

- 현행 통신판매중개법의 규제 범위는 인공지능, 로봇 등을 이용한 판매 중개나 서비스 
제공에 대한 명확한 규정이 없어, 해당 서비스에 대한  사업자의 책임범위 역시 불분
명해 짐

□ (제한적 정보 공개) 상품정보, 사업자정보, 서비스정보, 거래정보, 결제정보 등 주요 
정보 외에도 거래 프로세스 전반에 대한 정보 제공이 중요하지만 이에 대한 체계적인 
관리 부족
◦ 거래 프로세스 관련 주요 정보: 개인정보 제공내역, 취소·환불정책, 거래진행에 관한 정

보, 고객센터 연락처, 결제수단과 내역확인정보, 소비자문제 발생시 사업자의 책임과 
그 범위, 보험가입정보, 민원 및 분쟁발생시 이의 접수 및 분쟁처리기구 정보 등  

◦ 플랫폼 사업자의 경우 계약체결 전과 계약체결까지 플랫폼사업자의 역할이 매우 크지
만 약관 등을 통해 사업자의 책임을 최소화하는 경향이 나타난 바 있음

회사는 이용자 상호간 및 이용자와 제 3자 사이에 발생한 분쟁에 대해 개입할 의무가 없으며, 이로 
인한 손해를 배상할 책임을 지지 않으며, 그러한 분쟁은 분쟁당사자들이 직접 해결하여야 합니다. 
이와 관련하여 “회사”는 공인중개사 회원이 제공한 매물 정보를 표시할 경우 공인중개사 회원의 성
명, 주소, 전화번호, 공인중개사 등록번호를 함께 제공하며, “회사”가 부동산 중개 거래의 당사자가 
아니라는 사실을 명확하게 표시합니다.

Box. 공정위 시정조치 이전의 특정 플랫폼의 약관 내용

□ (허위매물 등 과장·기만 광고) 부동산 중개 플랫폼의 경우 허위 물건으로 인한 소비자 
피해가 지속적으로 발생하고 있어 공인중개사법 개정 등을 통한 규제가 이루어지고 
있으나 지속적인 관리 필요
◦ 한국인터넷자율정책기구(KISO) 부동산매물클린관리센터는 2020년 1분기와 2분기에 



ㅇ 개인정보, 금융정보 등 민감한 개인정보를 다루게 되는 부동산 신산업의 특성 상  정보보
안의 중요성이 높음 

  - 많은 부동산 신산업의 서비스 모델이 개인과 관련된 정보를 지속적으로 분석하고 이들 정
보를 가공하여 수익을 창출하는 사업구조를 가짐

  -  IoT 기기를 이용한 임대관리 고도화 등 향후 개인 프라이버시 침해가능성은 더욱 증가할 
수 있어 정보 보안 강화가 요구됨

  ․ IoT 취약점 대응 건수3년간 455% 증가(’15년: 156건→’17년: 867건) (자료 : KISA)
ㅇ 사이버 공격, 해킹 기술 역시 지속적으로 발달하고 있어 대응 필요
  - 최근의 사이버 공격은 타겟의 취향과 상황 정보를 활용하는 보다 진화된 형태의 사회공학

적 방식으로 지능형지속공격(APT)이 끊임없이 발전(과학기술정보통신부, 2019)
  - 클라우드 센터와 초대형 인터넷 서비스에 집중되는 데이터 대상 공격으로 정보 유출 규모 

대형화 경향이 나타남(과학기술정보통신부, 2019)
ㅇ 아직까지 영세한 업체 중심으로 구성된 부동산신산업의 경우 개별 업체의 보안 능력이 상

대적으로 낮아 정책적인 지원이 요구됨
  - 종사자 수가 적아 기업규모가 작을수록 정보보호 조치 수준이 낮다는 분석 결과(2017 정

보보호 실태조사 기업부문, ’18.1.)

Box. 부동산 분야 보안관리의 중요성
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접수된 부동산 허위매물 신고가 각각 3만8875건과 2만5295건으로 발표
◦ 2016년 한국소비자원이 조사한 ‘모바일 부동산 중개서비스 이용 관련 실태조사’에 따

르면 허위매물인 비율이 22%, 가격 불일치한 경우가 13%(이금노 외, 2016)

- 주요 3개 부동산앱에 등록된 서울 지역 내 100개 매물에 대하여 앱 내 게시된 정보와 
실제 정보 일치 여부를 확인한 결과 사전 전화 예약 후 방문하였음에도 매물을 보지 
못한 경우가 100개 중 22개(이금노 외, 2016)

- 보증금･관리비･월세 등 가격이 상이한 경우가 13개였으며, 층수･옵션 등 정보가 1개 
이상일치하지 않는 경우는 24개(이금노 외, 2016)

- 앱 상에서 제공된 정보와 실제 매물이 완벽히 일치한 경우가 41개에 불과하여 부동산
앱에서 제공하는 정보에 대한 신뢰성이 매우 떨어지고 있는 것으로 나타남(이금노 외, 

2016)

□ (개인정보 보호 및 보안) 정보보호 및 개인정보보호를 위한 지속적이고 체계적인 위험
관리의 중요성이 부각
◦ 개인정보 보호와 안전한 관리체계 대한 사업자 및 산업 전반의 책임성 증대

- 사이버침해 사고 발생 가능성이 증가함에 따라 개인정보의 안전한 관리 필요성 증가



구분 기업규모
5~9인 250인 이상

정보보호제품 3.69개 5.27개
정보보호서비스 0.96개 2.54개

자료: 2017 정보보호 실태조사 기업부문, ’18.1.)

<기업 규모에 따른 정보보호 조치 수준>
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- IT환경 및 비즈니스 패러다임 변화에 따라 정보 보안에 대한 기업의 사회적 책임 요구 
증대

◦ 정보보안 관련 다양한 인증체계가 개발되는 등 개인정보보호와 보안 강화를 위한 표준 
서비스 개발 노력이 진행 중
- 정보보호 관리체계 인증(ISMS): 정보보호를 위한 일련의 조치와 활동이 인증기준에 
적합함을 인터넷진흥원 또는 인증기관이 증명하는 제도

- 정보보호 및 개인정보보호 관리체계 인증(ISMS-P): 정보보호 및 개인정보보호를 위
한 일련의 조치와 활동이 인증기준에 적합함을 인터넷진흥원 또는 인증기관이 증명
하는 제도

- 인증을 위한 보호대책은 정책, 조직, 인적보안, 외부자보안, 물리보안, 인증 및 권한관
리, 접근통제, 암호화 적용, 정보시스템 도입 및 개발 보안, 시스템 및 서비스 운영관
리, 시스템 및 서비스 보안관리, 사고예방 및 대응, 재해복구 등으로 구성됨

자료: 관계부처합동, 2019, 정보보호 및 개인정보보호 관리체계 인증제도 안내서

그림 5-19 | 정보보호 및 개인정보관리 인증 체계
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(2) 벤치마킹이 가능한 관련 사례

□ 미국 연방거래위원회(FTC)는 사물인터넷 등 신규 서비스에 대해 학계 및 민간 사업자
와 소비자 보호 단체가 함께 참여하여 규제 방안을 논의(김성천, 2017)
◦ 사물인터넷 규제 거버넌스의 일환으로 워크숍을 개최하여 규제 방향을 설정
◦ 사물인터넷 활용, 단말 및 서비스의 정의, 사물인터넷 구현 기술의 유형 확인, 소비자 

데이터 프라이버시 보호, 데이터 전송 네트워크 보안 등 사물인터넷과 관련한 다양한 
규제 이슈에 대해 논의가 진행

◦ 특히 사물 인터넷 환경에서의 개인정보보호 프레임워크 대한 적합성 여부를 논의
□ 연방거래위원회는 2016년 빅데이터의 이용 증가에 따른 비즈니스 관련 권장사항을 

담은 보고서를 발표하고 빅데이터 이용증가에 따른 소비자 피해 방지를 위한 제도 개
선사항을 제시(김성천, 2017)
◦ 빅데이터는 민감한 정보의 노출, 기존의 불평등의 강화, 취약계층을 대상으로 한 사기, 

저소득층에 대한 상품 및 서비스의 고비용 유발, 소비자 선택의 효과 약화 등과 같은 위
험을 발생시킬 수 있다고 지적(FTC, 2016)

◦ 공정신용조사법(Fair Credit Reporting Act) 등 빅데이터의 이용과 관련하여 차별 또는 
배제로 인하여 발생하는 문제들에 적용될 수 있는 다양한 법을 설명하고, 기업이 법률 
준수 여부를 조사할 때의 고려사항을 제공

◦ 기업이 빅데이터의 이용에 따른 폐해를 제한하면서 혜택을 극대화할 수 있는 방법을 
설계할 것을 제안

□ 연방거래위원회는 법적용 정책설명서를 발표하여 광고 기반 신규서비스의 투명성을 
확보하기 위한 장치를 제시(김성천, 2017)

◦ 연방거래위원회는 광고에 “상거래 행위나 상거래에 영향을 미치는 행위 중 불공정
하거나 기만적인 행위”를 금지한다는 법조항을 적용하도록 하며, 그 적용 기준에 대
한 두 가지 원칙을 명시

◦ 첫 번째는 기만성(deceptiveness)의 원칙으로 “해당 환경에서 소비 자가 합당하게 행동
하지 못하도록 오도하는 표현, 표현의 누락, 행위”가 있는지 여부(김성천, 2017)
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◦ 두 번째는 중대성(materiality)의 원칙으로 “제품이나 서비스와 관련된 소비자의 행동
이나 의사결정”에 영향을 미치는가 여부“를 바탕으로 소비자 대상 무료 광고의 규제 
여부를 결정(김성천, 2017)

□ 유럽경제사회위원회(European Economic and Social Committee, 2014)는 대
표적인 신규서비스인 공유경제 플랫폼 등에 대해 사업자의 정보 공개 필요성을 강조
◦ 유럽경제사회위원회는 관련 시장의 모든 위험을 제거하는 것은 현실적으로 어렵다는 

점을 설명
◦ 따라서 플랫폼 등 신규사업자는 이용자들에게 이러한 위험을 충분히 알리고 이를 효과

적으로 대처할 수 있는 충분한 정보를 주는 것이 중요함을 지적
□ 유럽연합은 일반개인정보보호규칙(GDPR)을 제정하여(2018 시행) 제4차 산업혁명

에 대비하는 개인정보보호의 새로운 법제 패러다임을 정비
◦ 빅테크들의 데이터 유출 사고를 우려하여 개인정보보호 위반시 엄청난 규모의 과태료

를 부과하도록 규정
◦ 일반개인정보보호규칙에 삭제권(잊혀질 권리)(Right to erasure (right to be forgotten)

(제17조), 자동화된 결정 및 프로파일 관련 권리 (Right to explanation) (제22조) 등 새
로운 권리를 반영

□ 2017년 1월 유럽의회 법무위원회(Legal Affairs Committee)는 로봇공학에 관한 
민사법 권고안37)을 승인하여 로봇 및 인공지능과 관련한 일반원칙을 수립
◦ 유럽연합의 전담 기관(A European Agency) 설립
◦ 법적 책임(Liability)과 보상방안 등을 담고 있음

□ 일본은 REINS(Real Estate Information Network System)를 구축하여 부동산 
매물 정보를 공공측면에서 제공 및 관리하고 있음
◦ REINS를 활용하여 부동산거래 물건을 등록하고 검색을 통해 수요자가 원하는 부동산 

정보를 파악 가능하도록 구축

37) Motion for a European Parliament Resolution with recommendations to the Commission on Civil Law Rules 
on Robotics
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- REINS는 택건업법 의해 국토교통성 장관의 지정을 받은 지정유통기구로 전국 4곳의 
공익사단법인 또는 공익재단법인에 의해 운영됨

- 이용자가 조건을 지정하고 검색하여 원하는 부동산의 가격, 면적, 준공연도 등의 데이
터를 시스템을 통해 확인할 수 있으며 연간 이용실적이 4.8억 건에 달함

￮ 일본의 거래정보망은 운영주체와 자료이용 등에서 공적인 성격을 가지고 있으며, 

REINS를 통해 수집된 정보로 부동산 거래, 가격 정보 외에도 시장동향 자료를 제공함
- REINS에 축적된 풍부한 거래 사례를 참고하여 적정가격으로 부동산 거래를 할 수 있
으며, 부동산 유통 업계 전반에 걸쳐 부동산 거래를 원활하고 신속하게 진행할 수 있음

- 부동산 거래 물건을 등록시키고 이를 검색하여 유통시키는 공적 전산망으로 수요자
가 원하는 부동산을 중개인에게 의회하면 REINS를 통해 파악하여 소개 해주는 구
조38)

38) 조춘만, 정문섭(2013), 공간정보기반 부동산거래선진화시스템 구축방안

매매 임대 회원 검색 계
300,487,032 175,699,611 428,033 476,614,676

주: 2017년 4월 1일 ~ 2018년 3월 31일
자료: 이형찬 외(2018), 해외사례를 통한 부동산소비자 보호 기구 도입방안 연구

표 5-8 | REINS 이용 실적

자료: 조춘만, 정문섭(2013) 재인용

그림 5-20 | REINS를 통한 부동산 거래 흐름도
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□ 미국은 MLS(Multiple Listing Service) 시스템을 통해 부동산 매물 정보를 제공 및 
관리하고 있음
◦ 대행계약을 체결한 중개업자(부동산 회사, 브로커)가 각자 보유한 매물을 공유하기 위

한 목적으로 MLS(Multiple Listing Service)를 운영 및 활용하여 거래 활성화를 도모함
- 각 지부에서 정보를 수집하여 전국적 집계가 이루어지며, 주택, 상업 시설, 오피스 등 
모든 부동산을 대상물건을 포함

- 전미공인중개사협회(NAR) 회원 중 94%가 MLS에 가입되어 있고 중개업자를 통해 
이루어지는 거래 중 80%가 MLS를 이용함39)

◦ Agent Rank within MLS를 통해 중개사 랭킹 서비스를 제공하며, 중개사의 사무소 위
치, 거래량, 거래금액 등 정보를 제공함
- 소비자가 원하는 조건에 맞는 중개사를 검색하는 서비스를 함께 제공하기도 함

◦ 매도자와 매수자 모두 광범위한 정보를 얻을 수 있어서 MLS를 이용한 직거래와 
flat-fee MLS(선불로 저렴한 비용을 지불하고 맞춤형으로 필요한 전문 거래중개업서
비스를 이용)가 활성화되어 있음40)

39) 조춘만, 정문섭(2013), 공간정보기반 부동산거래선진화시스템 구축방안
40) 국토교통부(2016), 부동산 중개업의 발전·육성 방안 연구

자료: 조춘만, 정문섭(2013) 재인용

그림 5-21 | MLS를 통한 부동산 거래 흐름도
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(3) 추진방안
① 부동산 신산업 소비자보호 일반 원칙 마련

□ 소비자에 대한 사업자의 위해방지 원칙을 정립하고 신기술의 위해나 불확실성에 관한 
사전예방적 관리에 우선적인 노력을 기울이도록 제도화
◦ 금융플랫폼의 투명성과 책임성 확보를 위한 원칙을 참고 오인방지, 인위적 개입 금지, 

자율선택 보장, 공정‧정확성 확보, 책임성 강화 등 제시 필요

➊ (오인방지) 금융상품․서비스의 제공, 연계 · 제휴시 UI(User Interface) 등을 통해 이용자가 명칭, 
제조·판매·광고의 책임 주체 등을 오인하지 않도록 할 것

➋ (인위적 개입 금지) 플랫폼 사업자의 이해관계에 유리하도록 알고리즘 변경, 편향된 상품노출 등
의 개입행위 금지

➌ (자율선택 보장) 이용자는 희망하는 금융상품·서비스를 자유롭게 선택할 수 있어야 하며, 계약 
체결 전까지는 불이익 없이 중단 가능할 것

➍ (공정·정확성 확보) 신기술에 따른 의사결정은 불합리한 차별이 없고 설명가능해야 하며, 편향된 
의사결정 여부를 정기적으로 점검할 것

➎ (책임성 강화) 플랫폼의 AI․알고리즘에 의한 의사결정 등에 대해  이용자의 설명 · 질의 · 이의제
기 등이 제약되지 않는 여건을 마련할 것

Box. 금융플랫폼의 투명성과 책임성 확보를 위한 원칙 예시

② 신규서비스에 대한 책임 범위 설정

□ 신규서비스 사업자의 서비스 내용과 발생가능한 소비자 피해에 대한 조사를 바탕으로 
기본 약관, 가이드라인을 마련하여 사업자의 책임과 규제 설정
◦ 서비스 유형과 기술 특성에 따라 최소한으로 유지되어야 하는 기준과 책임 범위를 마

련하여 기본 약관이나 가이드라인으로 활용 
◦ 주요 내용은 다음과 같이 구성될 수 있음

- 무료 서비스 등 새로운 방식으로 제공되는 재화와 서비스에 대한 규정
- 서비스 별 계약체결 전 재화와 용역에 대한 사전정보 제공 범위와 의무
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- 사업자가 정보 제공과 광고 시행 등의 방법으로 이용자의 거래에 적극적으로 관여한 
부분에 대한 책임

- 소비자와 판매자(개인) 거래를 중개하는 경우에도 중개 채널로서 갖는 책임 등 제3자 
관여 서비스 등에 대한 구체적인 책임 범위

□ 사전조사와 거버넌스 구성을 통해 실효성 있는 책임 범위 마련
◦ 신규 서비스 현황과 기존 규제의 한계에 대한 사전 조사 수행
◦ 구체적인 책임 범위 설정을 위해  IT 전문가 외에 부동산 전문가(법률, 중개, 세무 등)의 

참여를 의무화 하는 등 거버넌스를 활용
※ 자율주행차의 사고와 첨단 의료기기의 오작동은 조작 주체에게 주어지는 높은 편의성만큼 

책임도 무겁기 때문에 운전이나 의료시술은 공인된 자격자에 한해 엄격히 이루어짐41)

□ 부동산 신산업 피해사례 신문고 도입
◦ 정보독점 등 불공정 행위를 예방하기 위한 부동산 신산업 관련 ‘소비자 피해사례 신문

고(가칭)’를 도입하여 일부 업체의 시장 지배력 남용을 사전에 파악, 관리 
◦ 소비자차별 금지를 위한 법적 근거 마련 및 불공정약관 정비를 통해 불공정한 거래 계약 방지
◦ 신규 서비스 이용과 관련한 보안침해의 위험성과 그 예방법, 소비자 피해 예방법 등을 

홈페이지 등에서 표시･광고로 안내하도록 규정

③ 부동산시장 공정거래 모니터링 강화와 보상체계 마련

□ 허위매물 차단, 실거래가 이상 신고 모니터링 체계 구축
◦ 블록체인을 통한 전자계약시스템과 연계한 허위매물 차단과 더불어 KISO 등을 활용

하여 시장 자율적인 자정 노력을 병행
- 민간 플랫폼 기업과의 정기적인 모니터링 회의를 개최하여 관련 이슈 동향 파악 및 개
선방향 도출

◦ 실거래가 이상 신고 시 신호가 발생하는 로직을 개발하여 실거래가 신고를 이용한 불
공정 행위가 발생하지 않도록 유도

41) https://paxnetnews.com/articles/65430
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◦ 장기적으로 부동산 매물 등록 시스템을 플랫폼에 탑재하여 현재 민간 플랫폼, 개별 부
동산중개업소 등에 산재된 매물 정보를 통합

□ 사후보상 수단 정비
￮ 소비자분쟁해결기준 정비, 소비자피해구제시스템 마련
￮ 플랫폼 사업을 중심으로 직거래 시 공제의무 가입, 이행보증 수단, 기기 오작동 등으로 

인한 소비자 피해 보상 수단 마련
￮ 장기적으로 부동산서비스산업 진흥법 등 관련법에 신산업 업종의 소비자 피해에 대한 

처벌 규정을 마련하여 적극적으로 소비자 피해를 보상

④ 정보보안 강화 지원 및 개인정보 보호 범위 확대
￮ 유출 및 악용 가능성에 대한 관리를 위해 정부의 기준 마련 및 관리감독 강화 병행

- (보안침해시 소비자과실 기준 명확화) 스마트폰의 활용과 관련된 소비자과실의 경중
을 판단할 수 있는 기준을 마련하고, 이를 소비자들에게 공개하는 것이 소비자의 보안
의식 강화 및 보안침해예방에 도움

- (보안침해 등 소비자손해 발생시 조사 프로세스 구축)조사기관의 경우 공적기구를 활
용하는 방안과 자율기구를 활용하는 방안을 고려

￮ 민간의 정보보안 역량 강화 지원 
- 정보보호 및 개인정보보호 관리체계 인증(ISMS-P) 지원
- IoT 기기 보안성 강화를 위해 인증 제품 활용 지원

￮ 부동산 신산업 관련 주요 보안 기술을 조사하여 유관 부처 기술 개발 및 연구 사업에 반
영될 수 있도록 지원
- 과학기술정보통신부 주관 사이버보안핵심기술개발(예타) 사업(24개 과제) 등 관련 
기술개발과 지원 제도에 부동산신산업 관련 기술이 포함될 수 있도록 부처 간 협의  

- 개별 업체가 활용할 수 있도록 AI·클라우드, IoT 등 디지털 신기술을 활용한 서비스에 
대한 보안 가이드 발굴

￮ 소비자의 기본적 권리로 소비자개인정보보호권을 강화하기 위해서 는 소비자 또는 정보
주체의 설명을 요구할 권리, 잊혀질 권리 등에 대한 도입 검토
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2) 부동산산업 규제개선: 원포인트 규제개선
(1) 현황 및 문제점

□ 각종 지원 사업 상 부동산업종 배제
￮ 청년내일채움공제 가입제외 업종에 부동산산업이 포함되어 인력확보에 어려움

- 내일채움에 가입할 수 있는 조건은 중견기업 3년 평균 매출액 3천억원 미만 또는 뿌리
기업(주조, 금형, 소성가공, 열처리, 표면처리, 용접 등 관련한 제품 생산 또는 장비 제
조업)에 종사하는 월급 350만원 이하 근로자

- 위 조건을 만족하지 않더라도 5인이하 벤처기업에 한하여 예외적으로 가입이 허용되
고 있으나, 프롭테크 기업은 심사에서 탈락하는 경우 다수 발생

업종 품목코드 해당 업종
부동산업 68 부동산업
주점업 562

일반유흥 주점업(56211)
무도유흥 주점업(56122)

기타 주점업(56219)
예술, 스포츠 및 여가관련 서비스업 91 기타 갬블링 및  베팅업(91249)

무도장 운영업(91291)
자료 : 중소벤처기업진흥공단 홈페이지

표 5-9 | 청년재직자 내일채움공제 가입 제외 업종  

(사례) 부동산업과 관련된 업종으로 사업자등록이 완료된 프롭테크 기업은 청년재직자 지원정책 대상
에서 제외되어 우수한 인력의 채용 및 근로의욕 고취가 어려운 상황임. 주식회사 오키는 부동산 임대
자료 분석 및 시장조사를 하는 프롭테크 기업으로 해당 기업의 신입사원 면접에서 입사 거부 사례가 
확인되었음. 이유는 면접 진행중에 면접관으로부터 청년 신입사원에게 제공되는 ‘내일채움공제42)’ 가
입이 해당 기업에서 불가능하다는 중소벤처기업진흥공단의 회신을 듣고 입사 포기를 결정하였음

Box. 프롭테크 기업 청년내일채움공제 탈락사례

￮ 부동산업은 중소기업 창업지원 대상이지만,43) 청년창업 중소기업 세액감면 대상에 제외
- 세액감면대상 신성장 서비스업종은 컴퓨터 프로그래밍, 창작 및 예술관련 서비스업
자, 시장조사 및 여론조사업, 광고대행업 등으로 제한44)

42) 정부, 중소(중견)기업 사업주, 청년근로자(만15세 이상 34세 이하, 6개월 이상 재직 중인 정규직 근로자)가 공동으로 적립한 
공제금을 가입기간(5년)에 따라 장기재직한 청년근로자에게 성과보상금 형태로 지급하는 공제 제도임. 5년 근속 시 3천만원 
자산형성이 가능함 (중소벤처기업진흥공단 홈페이지)

43) 중소기업 창업지원법 개정(2018. 12. 11)
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- 중소기업 및 중견기업 등이 사업용 자산, 정보시스템 등에 투자한 경우 소득세 및 법
인세를 공제하고 있으나, 부동산임대업에서 발생하는 소득은 포함하고 있지 않음45) 

￮ 한국표준산업분류에 따라 부동산업은 정부 정책 지원 제외 대상으로 포함돼 있어, 소상
공인시장진흥공단에서 실시하는 정책자금지원 사업에서 부동산업은 지원 신청이 어려
운 상황 

□ 부동산 산업에 대한 ‘투기’ ‘사행성’ 산업으로 인식하고 있는 사회적 편견으로 인하여 
프롭테크 기업의 창업과 투자에 저해되는 경우가 상당 존재함. 
◦ 2017년 7월 중소기업창업지원법 시행령 및 금융위원회 결정에 따라, 창업제외업종에

서 부동산업이 제외됨에 따라 프롭테크 벤처를 포함한 기술형 부동산 창업에 대한 지
분형 크라우드펀딩이 가능해졌음에도, 기존의 사행성 산업이라는 편견으로 인한 투자, 

거래, 결제 차원에서의 과도한 규제가 프롭테크 기업의 발전을 저해하고 있음. 

◦ 부동산업의 경우 중개수수료를 제외한 대부분의 결제 절차에 있어서 신용카드결제가 
불가능한 상태로 업체 성장에 제약요인
- 빅데이터를 활용한 프롭테크 기업의 기업 자문 또는 기술자문비의 결제도 모두 현금
결제만 가능한 상태임 

(사례) 해당 기업은 빅데이터 분석 기술을 활용하여 플랫폼을 개발한 업체로 한달 동안 국내 14개 
PG업체를 접촉한 후 단 한 곳에서 100만원/일 한도로 어렵게 거래 승인을 받았으며 모든 PG사의 
거절 사유는 ‘부동산 관련 업종’이 이유였음. 업태가 중개업이 아닌 ‘인터넷을이용한부동산컨설팅
조사,정보서비스’였음에도 거절되었음

Box. 부동산 업종이라는 이유로 PG사 승인이 거절되어 서비스 제공 불가능 사례

□ 국내에도 프롭테크 전문 투자사와 펀드가 조성 되는 등 투자자금 지원이 이루어지고 있
으나  경우 상대적으로 작은 규모이며 정책 펀드 지원에서 소외
◦ (프롭테크 전문 투자사) 2019년 11월, 프롭테크 스타트업 직방과 종합 건설 기업 우미

건설은 국내 최초 프롭테크 전문 투자사인 ‘브리즈인베스트먼트’를 공동으로 조성
- 브리즈인베스트먼트는 현재까지 총 3곳의 프롭테크 기업에 투자를 집행함

44) 조세특례제한법 시행령 제5조 제11호
45) 조세특레제한법 제5조제1항
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◦ (프롭테크 전문 펀드 출현) 기존 투자 업계 내에서도 프롭테크 산업에 대한 관심이 빠
르게 증가하여 9월부터 패스파인더에이치가 프롭테크 를 비롯한 국토교통 10대 유망
산업 혁신 중소벤처기업 투자를 위한 ‘국토교통 혁신 펀드’를 운용 중

◦ 국토교통 혁신펀드 등 정책펀드가 조성되고 있으나 프롭테크 분야 투자실적이 적고, 수
수료기반의 수익구조로 운영되는 현재 프롭테크 산업에 대한 투자는 미흡 

(2) 추진방안 
① 창업 및 중소기업 지원 제도 상 부동산 업종 지원 배제 해소

◦ 청년내일 채움공제 , 청년창업 중소기업 세액감면, 중소기업 및 중견기업의 소득세 및 
법인세를 공제를 위한 관련 법, 규정 개선

◦ 소상공인 정책자금 지원에 부동산 신산업이 포함될 수 있도록 제도 개선
◦ 각종 지원제도 전체에 걸쳐 부동산 신산업 배제 조항을 지속적으로 발굴하여 개선

② 거래 관행 상 제약 해소
◦ 신용카드결제가 가능하도록 PG사  협조 지원
◦ 정부 홍보 및 인증을 활용하여 부동산 신산업에 대한 인식 개선을 개선하고 지분형 크

라우드펀딩 등 활성화 유도

③ 공익성이 큰 사업 등에 대해 조세 특례 도입 검토
◦ 공유주거와 같이 사회적 기업의 성격을 갖거나 사회 문제 해결을 위한 서비스를 제공

하는 기업에 대해서는 조세 제도 등의 특례 도입을 검토
◦ 부동산 투기 예방 등 시장 안정을 위한 규제 도입 시 신산업 관련 업종에 대한 영향을 

함께 고려하고, 공공성이 강한 사업에 대한 적절한 혜택 부여
- 공유 주거 스타트업은 오피스텔, 도시형 생활 주택 등을 매입 및 리모델링하며 1인가
구를 위한 공간을 재구성하는 사업으로 청년, 취약계층 등을 위한 주거 지원 성격이 
강함
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5. 종합46)

□ 부동산 신산업 육성방안의 주요 과제와 이를 실현하기 위한 세부 과제는 다음과 같음

구분 주요 과제 세부 과제

부동산 
신산업 
빅데이터
플랫폼
구축

가칭 부동산신산업 플랫폼 전략본부(컨트롤타워) 기능 및 역할 정립, 조직 개편
부동산정보 허브 컨소시엄 관련 유관기관 파악 및 참여기관 선정, 

운영프로세스 구축
부동산 빅데이터맵 작성 데이터 현황 파악, 메타데이터 작성, 모형 구축
부동산신산업 R&D 허브 관련 유관기관 파악 및 참여기관 선정, 

운영프로세스 구축
부동산 데이터 거래소 구축 시스템 개발, 운영가이드라인 마련, 관리기관 지정

데이터 안심구역 조성 시스템 개발, 운영가이드라인 마련, 관리기관 지정
국토‧도시계획 의사결정지원 체계 데이터발굴‧연계-시뮬레이션 모형 구축, 대국민 

서비스 확장 모형 개발
거점

조성과
인적‧물적
인프라
확충

부동산신산업 이노베이션 클러스터 입주의향조사 및 운영 공간 마련, 운영프로세스 
개발

국‧공유지 등 공공자산 시범사업 사업대상 선정 및 공모, 평가체계 구축, 시범사업 
실시 및 성과 평가

부동산신산업 특화 전문교육 기관 지정 교육 커리큘럼 개발, 운영프로세스(지정기준 등) 구축, 
기관 지정 및 운영 지원

수요
맞춤형
신규

서비스 
개발

신기술 기반 부동산‧주거문제 해결 체계(대국민) 제안 소통공간 마련, 문제해결 프로세스 구축
신기술 기반 부동산‧주거문제 해결 체계(공무원) 수요조사 체계 구축, 문제해결 프로세스 구축

프롭테크 챌린지 및 체험랩 운영 운영프로세스 구축, 상용화 체계 구축
기존

산업과
신산업
갈등
해결

기존산업-신산업 융합모델 인센티브 프로그램 프롭테크 챌린지와 연계한 운영방안 마련, 우수 
부동산서비스사업자 인증제도 마련

기존산업-신산업 융합을 위한 가칭 디지털 전환 기금 협의체 구성, 제도화 및 정부지원 방안 마련
업역간 갈등완화 협의 테이블 실태파악, 협의 테이블 구성 및 운영

법인 설립 요건 완화 실태파악, 의견수렴, 제도개선 및 법제화 검토

소비자
보호
및

신뢰
형성

부동산신산업 소비자보호 일반원칙 마련 사례발굴 및 전문가 협의체 구성, 법제화
신규서비스에 대한 책임범위 설정 사례발굴 및 전문가 협의체 구성, 법제화

부동산신산업 피해사례 신문고 운영가이드라인(보안 등 위험성 및 예방법 등)
허위매물, 실거래 이상 신고 모니터링 민간자정노력 강화를 위한 협의체 구성 및 지원, 

실거래가 이상 징후 파악 로직 개발
부동산매물 등록 시스템 사례연구, 협의체 구성, 시스템 개발

사후보상 수단 정비 소비자분쟁해결기준 및 구제 방안 마련
정보보안 강화 지원 및 개인정보 보호 정보 관리 기준 마련, 관리기관 지정, 정보보안 

기술 발굴 및 가이드라인 마련
규제개선 원포인트 규제개선 실태파악, 제도개선 및 법제화

표 5-10 | 부동산 신산업 육성 방안(안): 주요 과제와 세부 과제(안)

46) 연구 제안으로서 정책 환경 등을 고려하여 실제 과제는 달라질 수 있음
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◦ 단기적으로 부동산 신산업 육성과 소비자 보호에 주안을 두고 관련 산업이 건전하고 
투명하게 성장할 수 있는 기반을 마련

◦ 중기적으로 구축된 기반에서 수요자 맞춤형, 업역간 융합된 다양한 신규서비스가 활발
하게 발굴되어 이용될 수 있는 발판 마련

□ 궁극적으로 부동산 신산업 혁신산업 생태계 조성을 위한 기반을 조성하는 한편, 소비
자 보호와 소비자에게 충분한 관련 서비스가 제공될 수 있는 업역 확대에 기여
◦ 단기적으로 데이터 기반조성 및 소비자보호 기반을 조성하고, 수요맞춤형 소통 기반, 

신산업 발전을 위한 거점 조성 및 인프라 확충을 중기과제로 추진
◦ 장기적으로 지속가능한 발전체계 마련을 위한 제도개선 및 다양한 지원체계를 마련

그림 5-22 | 부동산 신산업 육성 방안(안)


