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ABSTRACT: Existing real estate markets are monopolized because they are capital intensive and have information asymmetry. However, 
with the advent of the Fourth Industrial Revolution, technology is converging in various industries based on information technology (IT), 
and the real estate market is also developing a new field called “PropTech”. According to this trend, new PropTech technologies are 
emerging in various real estate services sectors in Korea, but the electronic contract system, which accounts for the largest portion of 
the real estate industry, is still cited as a complex identification process and long processing time. Therefore, in this paper, we propose an 
improvement plan for the current electronic contract system through the introduction of blockchain technology, which is drawing attention 
with the development of PropTech, and explore the possibility of introduction by producing an experimental model of blockchain-applied 
electronic contract system in a programming language.
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1. 서 론  

1.1 연구의 배경 및 목적

자본 집중적이고 정보의 비대칭성 특징이 강한 부동산 시장

에서의 기존 거래 방식은 다양한 문제점들이 존재한다 (Jang, 

2020). 첫째, 진입장벽이 높다. 자금조달 능력, 현금보유 등 다양

한 이유로 부동산 시장에 새롭게 투자하려는 소비자들에게 진입

장벽이 높다는 인식을 준다. 두 번째는 불투명성이다. 특히 부동

산 투자는 탈세, 자금세탁 등을 위한 도구로 사용되기도 한다. 대

표적인 예로 파나마 페이퍼즈 사건은 부동산 산업의 부패를 보

여준 사례이다. 세 번째는 거래 속도가 매우 느리다는 것이다

(JUWAI, 2018). 부동산은 거래 방식이 매우 보수적이다. 따라서 

거래 프로세스가 지연될 수 있는 요소가 많고, 무산될 가능성 역

시 높다(Jang, 2020).

그러나 최근 제4차 산업혁명의 시대가 도래함에 따라 IT기술을 

기반으로 다양한 산업분야에서 기술과의 융·복합이 이루어지고 

있다. 부동산 분야도 예외는 아니며 빅데이터, 인공지능, 블록체인, 

사물인터넷, 클라우드, VR/AR 등의 기술 활용이 가속화됨에 따라 

1) 정회원, 한양대학교 건축공학과 박사과정 (smlee5720@hanyang.ac.kr)
2) 정회원, 한양대학교 도시대학원 도시개발경영전공 박사과정 (kimheejoon@hanyang.ac.kr)
3) 정회원, 한양대학교 도시대학원 교수 (mhlee99@hanyang.ac.kr)
4) 정회원, 한양대학교 건축공학부 교수 (jjkim@hanyang.ac.kr) (교신저자)



13한국BIM학회논문집 11권 3호 (2021)

‘프롭테크(PropTech)’라는 새로운 산업분야를 출범시켰다(Baum, 

2017). 프롭테크란 자산(Property)과 기술(Technology)의 합성어

로 기존의 부동산 서비스에 기술을 접목한 산업분야를 의미한다. 

부동산 가치평가나 건물관리 또는 다양한 분야에서 폭넓게 사용되

고 있으며 각각의 분야들이 서로 융합되어 사용자의 편의성을 고

려한 서비스를 제공한다. 프롭테크는 부동산서비스의 변화를 이끌

어나가고 있으며, 프롭테크와 부동산업의 확장에 관한 추이에서 

확인할 수 있다. 통계에 따르면 2008년 이후 프롭테크 기업 설립 

수와 기업에 대한 투자액은 증가 추세에 있다(Kim, 2019).

하지만 통계청의 2017년 서비스업 조사에 따른 결과, 현재까

지 국내의 부동산 산업은 매출액 중 61.1%가 부동산 개발 및 공

급업에서 창출되고 있는 것으로 나타났다. 이러한 이유로 부동

산 생애주기의 성장은 타 산업과 비교하여 상대적으로 미흡하고 

부가가치 창출이 전체 산업 대비 부족한 모습을 보였다(MOLIT, 

2016). 이에 정부는 ‘네트워크형 부동산 종합서비스 인증제’를 도

입하였으며, 「부동산서비스산업 진흥법」을 시행하여 부동산서

비스의 발전을 위해 노력하고자 하였다. 부동산 전자계약 시스

템 역시 이러한 정부의 주도 하에 도입되어 운영되고 있다. 부동

산 전자계약 시스템의 도입은 거래 관계자들이 대면으로 종이계

약서를 체결하고 법원 혹은 등기소로 가서 직접 서류를 처리하는 

등의 비효율적인 기존 부동산 거래 방식을 개선하는 것에 그 목

적이 있다. 전자계약 시스템을 통한 계약 진행은 등기수수료 절

감, 불법 중개 행위 근절, 거래 신고의 자동화, 실시간 업데이트 

등으로 인한 과정 단축 등의 장점이 있다(Kwon, 2018). 그러나 

관련 정보의 중앙 집중 관리 형태로 기록의 손실 및 보안성이 감

소할 수 있고, 관련 자료에 대한 열람이 제한적이라는 한계점이 

존재 한다(Kim et al., 2016).

따라서 데이터 손실 방지, 보안 강화 등으로 현행 부동산 전자

계약 시스템을 보완할 방안이 필요하다. 이는 블록체인 기술의 

특징과 일치하는데, 비트코인의 기반 기술로 등장한 블록체인은 

‘기술 기반의 신뢰 형성을 통해 기존의 제 3자 신뢰기관(Trusted 

Third Party, TTP)의 역할을 대체할 수 있다’는 블록체인의 파괴

적인 장점 때문에 제4차 산업혁명의 가장 중요한 변혁요소 중 하

나로 인정받고 있다(Chung, 2020).

이러한 블록체인 기술은 그 가치를 인정받아 이미 금융 산업 

등에서는 활발한 관련 연구가 진행되고 있다. 프롭테크 분야 내 

블록체인 적용 가능성에 대한 연구는 다수 존재하지만, 도입 이

후의 전자계약 시스템의 변화와 적용에 대한 분석은 여전히 미비

한 실정이다(Kim, 2018).

이와 같은 배경에 따라 부동산 전자계약 시스템과 블록체인 기

술을 결합한 모델시스템을 제안하여 부동산서비스 분야의 블록

체인 활용 가능성을 알아보고 향후 관련 연구의 기초자료를 제시

하고자 한다.

1.2 범위 및 방법 

연구 범위는 부동산 거래의 여러 종류 중 전자계약시스템이 가

장 활발하게 활용되는 매매 및 임대차 거래로 정하였다. 매매 및 

임대차 거래의 계약 과정은 다양하지만 본 논문에서는 매도인(임

대인)과 매수인(임차인) 양 측 간 부동산 거래 과정 중 현행 전자

계약시스템의 역할과 블록체인을 적용하여 해당 전자계약시스템

을 개선한 모델을 비교 분석하였다.

연구 방법은 먼저 부동산 전자계약 시스템에 블록체인을 적용

한 국내·외 연구 자료를 바탕으로 현행 전자계약시스템 내 블록

체인 활용도를 조사하였다. 이를 바탕으로 전자계약시스템의 블

록체인 적용 방안을 검토하고 프로그래밍 언어 Python을 사용하

여 직접 블록체인을 적용한 전자계약시스템 모델을 작성하여 부

동산 거래 실험 환경을 구축하였다. 작성된 전자계약시스템 모델

은 블록체인의 특성을 반영하여 향후 부동산거래의 보안성을 향

상시키고 효율적인 거래 과정 형성에 일조하며 미래의 부동산 거

래 내 블록체인 적용 방향을 제시하였다. 

 

2. 이론적 고찰

2.1 프롭테크의 정의 및 활용 범위

부동산 산업의 디지털 혁신이라 불리는 프롭테크는 전통적으

로 Low-Tech 산업에 속한 부동산 서비스를 혁신적으로 확장시

키고 있다. 특히 디지털 변혁이 가속화됨에 따라 개발업자와 개

발금융, 건설사 등 공급자 우선 산업에서 임대 및 중개 자문, 운

영 관리, 감정평가, 종합 자산 관리 등 수요자 중심의 서비스 산

업으로 변화하고 있다(KBFG, 2018). 이러한 부동산 산업에서의 

변화는 부동산 서비스를 여러 분야로 확장시켜 나가고 있는데, 

최근 확장된 프롭테크의 비즈니스 영역은 Figure 1과 같이 크게 

투자 및 자금 조달, 프로젝트 개발, 부동산 관리, 중개 및 임대의 

네 가지 분야로 분류할 수 있다.

Figure 1. Business area of proptech
(KB Financial Research Group, 2018)
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중개 및 임대 영역에서는 부동산에 대한 정보를 기반으로 개

별 부동산의 물건 정보 등재부터 데이터 분석, 중개, 자문, 광고 

및 마케팅에 이르는 매매 및 임대 전반의 정보를 제공한다. 이 영

역은 다수의 참여자 확보가 중요하며 플랫폼 중심의 성장을 위해 

독자적 정보나 정보의 질 향상, 비용의 효율성 등이 중요한 요소

가 된다.

부동산 관리 영역에서는 임차인 및 건물 관리 서비스 영역을 

포함한다. 에너지, 3차원 공간설계, 사물인터넷(IoT), 센서 기술 

등 스마트 부동산 기술을 기반으로 건물주에게 상업용 건물에 대

한 보안 및 제어시스템을 제공하거나 센서 및 IoT 기술을 활용하

여 스마트 홈 시스템을 구현한 기업 사례가 있다. 중개 및 임대 

영역과 연계하여 건물주와 임차인 간 중개, 임대, 부동산 관리 서

비스를 제공하기도 한다. 

프로젝트 개발은 부동산 개발과 관련된 영역으로 인테리어 디

자인, 건설, VR/3D 분야 등이 해당된다. 부동산 개발 진행 과정

에 대해 효율적인 관리 시스템을 지원하며 최근에는 프로젝트 성

과 예측 및 모니터링 소프트웨어, 가상현실 기술을 이용한 3D 설

계나 모바일 도면 등을 제공하는 기업들이 주목받고 있다. 이 영

역에서의 활동은 부동산 플랫폼에 정밀한 정보를 제공하는데 기

여하고 있다.

투자 및 자금 조달 영역은 부동산 시장에 핀테크 기술이 도입

된 것으로 크라우드 펀딩과 개인 금융 분야로 구성되어 있다. 특

히 개인 금융의 경우는 중개 영역과 연계하여 소비자의 접근성과 

편의성을 강화하였다.

다양한 비즈니스 분야의 프롭테크 기업들은 2017년 이후 급

격히 성장하는 추세에 있으며 부동산 산업의 새로운 성장 동력

으로 인식되고 있다(Kim et al., 2019). WeWork, Airbnb, Zillow 

등 다양한 형태의 프롭테크 기업의 성장 사례를 통해 기술의 혁

신 적용성과 시장성을 증명하였으며, 해외에서도 부동산 관계자

들과 서비스가 다양한 형태로 결합하여 다양한 자산 형태나 서비

스 제공 분야를 형성하고 있다. ‘프롭테크’뿐만 아니라 기술이 결

합된 부동산 관련 사업 분야를 핀테크(Fintech, 금융(Finance)과 

기술(Technology)의 합성어), REtech(Real Estate Technology), 

CREtech(Commercial Real Estate Technology), 플랫폼 비즈니

스(Platform Business), 콘테크(Contech), 건설(Construction)과 

기술(Technology)의 합성어) 등으로 다양하게 명명하며 부동산 

산업과 기술의 결합이 빠르게 이루어지고 있다.

2.2 부동산 전자계약시스템의 현황

현재 우리나라는 프롭테크의 첫 단계라고 평가할 수 있는 ‘부

동산거래 전자계약시스템’을 정부 주도하에 운영하고 있다. 이 시

스템은 첨단 ICT 기술이 접목되어 종이나 인감 없이 온라인 서명

으로 부동산 전자계약을 체결하고 실거래 신고 및 확정일자 부여

의 자동화가 가능하며 거래계약서 및 확인설명서 등의 계약 서류

를 공인된 문서보관센터에 보관하는 부동산거래 계약서 작성 및 

체결시스템이다(Park, 2019). 특히 계약서 생성과 서명, 보관에 

개인정보 마스킹이나 DB 암호화, 공인전자 서명, 전자서명패드, 

지문서명, 본인인증, 타임스탬프, 공인전자문서센터 등의 기술이 

적용된다.

부동산 전자계약시스템은 국토교통부에서 개발하고 한국 감정

원이 운영하고 있으며 전자계약 절차 흐름도는 Figure 2과 같다. 

공인중개사 측에서 작성된 계약서를 거래 당사자들이 확인한 후 

본인인증 등을 통한 신뢰기반 플랫폼 하에 계약서에 서명한다. 

서명된 계약서는 다시 공인중개사의 확인을 거쳐 공인중개사 서

명 이후 공인전자문서보관소(이하 공전소)에 보관된다. 따라서 이 

시스템의 도입으로 인하여 실시간 거래 신고가 이루어지며 확정

Figure 2. Flowchart of real estate electronic contract
(MOLIT Website, 2016)
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일자가 자동으로 부여되고, 전자등기까지 처리되기 때문에 거래

의 허위신고나 부동산 이중계약 등 기존 부동산 계약의 문제점을 

해소할 수 있다. 또한 거래 당사자의 도장 없이 본인인증을 통하

여 계약이 가능하고 별도의 계약서 보관이 필요하지 않으며, 확

정일자가 자동으로 부여되기 때문에 거래 당사자의 편의성이 증

가할 수 있다.

국토교통부에서 개발한 부동산 전자계약 시스템은 프롭테크의 

4대 비즈니스 영역 중에서도 중개 및 임대에 해당하며 도입 효과

로 계약의 투명성과 신속성을 기대할 수 있다(Lee, 2017). 또한 

소유권 이전이나 전세권 설정 등기 시 수수료를 최대 70%까지 

할인받을 수 있으며 특정 대상에게 중개보수 지원 및 할부 등의 

시스템 역시 제공하고 있다. 그러나 이러한 혜택들에도 불구하고 

여전히 전자계약 시스템의 사용률은 매우 낮은 편이다. 전자계약 

시스템 도입의 문제점 역시 지속적으로 대두되고 있다. 보안상의 

이유로 보관된 정보에 대한 열람이 제한적이며 특히 중개 대상물

을 확인하거나, 설명에 대한 근거 자료와 같이 의사 결정에 영향

을 미칠 수 있는 정보까지도 접근이 제한되어 있다.

또한 계약자 본인 확인에 대한 문제가 존재한다. 공인인증서

로 본인 확인 절차를 거치지만 공인인증서 유출사고 등으로 발생

하는 인증 상의 한계가 있을 수 있다. 최근에는 이러한 문제점을 

보완하기 위하여 핸드폰 실명인증제를 도입하였지만 핸드폰 복

제나 도용 등의 형태로 해킹의 위험성은 여전히 존재하기 때문에 

완전한 해답이라고 볼 수는 없다(Kim and Kwon 2016). 마지막 

문제점은 저장된 정보에 대한 관리이다. 전자계약 시스템으로 생

성된 서류들 및 이와 관련된 정보는 공전소에 저장되어 중앙 집

중 형태로 관리된다. 이는 기록 손실 및 보안의 위험성이 증가한

다는 의미이다. 이와 같은 문제점을 해결하기 위해 블록체인 기

술을 활용한 부동산 거래의 디지털화에 대해 다양한 연구가 진행

되고 있다. 특히 블록체인 기술의 특성을 파악하고 이를 활용하

여 블록체인 기반의 부동산 거래 및 관리 플랫폼을 구축할 필요

성이 있다.

2.3 선행 연구 고찰

블록체인 기술은 세계 각국에서 활발한 연구가 진행 중이며 현

재 우리나라는 연구 초기 단계로, 상업화를 위해 활발한 연구 중

이다 Jang, (2020). 이 중에서도 부동산 산업과 관련된 연구는 

아직 진행 중이거나 공개되지 않은 경우가 많아 참고할 수 있는 

연구가 제한적인 실정이다.

Han, (2018).은 블록체인 기술을 기반으로 운영되는 부동산등

기체계를 기술적 측면에서 소개하고 이를 토대로 각국의 부동산

등기체계에 대한 시사점을 고찰하였다. 

Park, (2020).은 블록체인 기반의 부동산 거래시스템이 향후 

부동산산업 및 부동산시장에 가져올 변화를 미국 Propy 사례를 

중심으로 분석하였다. 

Jang (2020).은 매도·매수인과 공인중개사가 직접 만나 계약

을 진행하고 종이계약서를 작성하는 현행 부동산 거래방식의 개

선 필요성을 분석하고, 블록체인 기술 도입을 그 해결방안으로 

제시하였다. 

본 논문과 선행 연구 간 차이점은 다음과 같다. 본 논문에서는 

블록체인을 적용한 부동산 거래 과정을 프로그램 언어 Python을 

기반으로 구현하고 시뮬레이션을 통해 기존 부동산 거래 절차와 

비교하여 블록체인 기술의 도입 효과를 검증하였다. 현재까지 공

개된 대다수의 관련 국내 학술자료들은 블록체인 기술 도입이 부

동산 시장에 가져올 변화를 예측하고, 해외 사례를 분석하여 시

사점을 도출하는 것에 의의를 두었다. 하지만 이번 연구에서는 

블록체인을 도입하여 개선한 부동산 전자계약시스템을 두 단계

로 나누어 제안하고 블록체인 도입의 가능성을 알아보기 위하여 

실험 모델을 직접 작성하고 구동시켜보았다. 따라서 기존 학술자

료들에서 제시한 블록체인 도입의 장단점을 실험적으로 검증함

과 동시에 향후 블록체인 도입으로 변화할 전자계약시스템의 개

선 방향을 제시하는 연구의 기초자료가 될 수 있다.

3. 블록체인 기술의 원리와 필요성

3.1 블록체인 기술

블록체인은 온라인 암호화폐의 일종인 비트코인(Bitcoin)의 등

장과 함께 나타난 거래기록 저장 기술이다. 블록체인은 이름과 

같이 블록(Block)으로 불리는 당사자 간의 거래 기록이 순차적으

로 쌓여나가며 사슬(Chain)과 같은 형태로 이어진다. 이는 비트

코인의 개발자로 알려진 사토시 나카모토(Satoshi Nakamoto)가 

2008년 온라인 암호화폐의 결제를 위한 방식으로 소개하며 널리 

알려졌다(Kim, 2018).

블록체인이 등장과 함께 큰 주목을 받은 이유는 강력한 보안 

능력에 있다. 블록체인을 이용한 거래는 기존의 자산 거래와 다

르게 거래 당사자를 제외한 신용있는 제 3자를 필요로 하지 않으

며, 거래가 진행된 이후 기록에 남기지 않고 거래를 파기하는 것

이 불가능하여 위조 또는 사기행각으로부터 거래 당사자를 보호

해준다. 또한 미국 국가 표준 암호학 해시 함수인 SHA(Secure 

hash Algorithm) 알고리즘을 사용하여 거래 기록을 저장하기 때

문에 기록을 위조하는 것은 거의 불가능에 가깝다(Kim, 2017). 이 

외에도 블록체인은 공공거래장부 방식이기 때문에 거래 내역이 

참여자들과 공유되어 그 기록을 임의로 변경 또는 위조하기가 매

우 어렵다. 

블록체인 기술은 크게 퍼블릭 블록체인(Public Blockchain), 

프라이빗 블록체인(Private Blockchain) 그리고 컨소시움 블록체
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인(Consortium Blockchain)으로 분류된다. 다음 Table 1은 해당 

블록체인의 유형별 특징을 나타낸다. 

퍼블릭 블록체인은 가장 널리 알려진 공개형 블록체인으로 참

여 조건에 제한이 없다. 퍼블릭 블록체인에 속해있는 모든 참여

자는 자료 접근과 거래 참여가 가능하여 완벽한 탈중앙화를 이루

고 있으며, 참여자의 익명성이 보장되기 때문에 블록체인의 특징

을 가장 잘 반영하고 있다. 하지만 신원이 확인되지 않은 다수의 

인원이 제한 없이 참여할 수 있기 때문에 기밀성이 중요한 금융 

및 자산 거래 서비스에는 활용하기 어렵다.

프라이빗 블록체인은 퍼블릭 블록체인과 다르게 참여할 수 있

는 인원이 제한되어 있고 관리자의 허가를 받아야만 참여할 수 

있다. 프라이빗 블록체인은 신원이 확인된 참여자가 관리자의 허

가를 받아 참여 가능하기 때문에 보안성이 높고 처리 속도가 빠

르지만 관리 주체가 존재하여 완벽한 탈중앙화라고 할 수 없다.

컨소시움 블록체인은 반(半)중앙형 블록체인으로 퍼블릭 블록

체인과 프라이빗 블록체인의 중간 형태이다. 관리자가 모든 권한

을 가지고 있는 프라이빗 블록체인과 다르게 미리 선정된 다수의 

참여자가 권한을 가질 수 있으며 이를 통해 분산형 구조를 유지

하면서도 참여자를 제한적으로 받을 수 있어 보안성이 높고, 퍼

블릭 블록체인과 같은 완전한 분산형 구조가 아니기 때문에 빠른 

거래 속도와 높은 네트워크 확장성을 보인다.   

블록체인은 크게 위의 3가지 종류로 분류되며 이 외에도 퍼블

릭 블록체인을 메인넷으로 사용하고 여러 프라이빗 블록체인을 

사이드로 연결하는 더블 체인(DoubleChain), 서로 다른 여러 블

록체인 네트워크를 한 곳으로 연결하여 사용하는 플랫폼 역할의 

인터체인(Interchain) 등 블록체인 기술을 활용 목적에 따라 다양

한 종류의 블록체인이 존재하지만 참여자의 권한과 정보 공개성

에 따라 컨소시움 블록체인의 일환으로 분류할 수 있다.

블록체인은 비트코인의 거래기록 저장기술로 등장한 2009년

부터 현재까지 꾸준히 발전해오고 있는데, 그 발전 과정은 아래 

Table 2과 같다.

블록체인은 각 세대 별로 블록생성간격, 확정판단 시 소요 시

간과 그 역할에 따라 차이를 보이지만 가장 큰 차이점은 합의 알

고리즘에 있다. 

1세대 블록체인은 작업 증명 시스템이라고 불리는 PoW(Proof 

of Work) 방식을 사용했다(Park, 2018). 작업 증명 시스템은 참

여자 모두가 새로운 블록을 생성하기 위해서 평균적으로 10분을 

소요해야만 한다. 이는 복잡한 해시 함수를 해석하는 과정으로 

이루어지는데, SHA-256 함수에 데이터를 입력하는 과정을 반복

하여 최종 해시 값이 목표보다 작아질 때까지 진행된다. 이를 통

해 최종적으로 유효한 값을 찾아내고 블록이 생성되면 해당 블

록은 참여 노드들에게 전달된다. 해당 블록을 전달받은 노드들은 

블록의 유효성을 검증하게 되는데, 이 과정을 통해 내가 생성한 

블록이 정말로 유효한지 공인되는 것이다(Kim, 2019). 

2세대 블록체인은 지분증명으로 불리는 PoS(Proof of Stake) 

방식을 사용한다(Park, 2018). 이는 참여자가 보유하고 있는 자

산(Stake)에 따라 블록 생성 권한을 부여받는 방식으로, 작업증

명 시스템에 비하여 많은 컴퓨팅 파워를 필요로 하지 않아 경제

적이다. 또한 블록 생성자와 지분 생성자 간의 이해관계 일치를 

통해 악의적인 블록 생성을 저지하고 잘못된 블록 생성 시 패널

티를 부여하여 오용을 방지할 수 있다(Kim, 2019).

3세대 블록체인은 위임지분증명으로 불리는 DPoS(Delegated 

Proof of Stake) 방식을 사용한다(Park, 2018). 이는 지분을 보유

한 사람이라면 모두 참여할 수 있는 지분 증명 방식과 다르게 특

Type Public Blockchain Private 
Blockchain

Consortium 
Blockchain

Structure

Management
Subject All Participants Central Agency Participants

in the Consortium

Conditions
for

Participation
No Conditions

Permission 
of 

Central Agency

No conditions 
or 

Permission of 
selected Agency

Transaction 
Speed Slow Fast Fast

Mutual 
Identification Unidentifiable Identifiable Identifiable

Table 1. Characteristics of blockchain by type (Kim, 2018)

Type 1st
Bitcoin

2st
Ethereum

3rd
EOS, ADA

Period 2009 ~ 2014 2015 ~ Present Present

Consensus 
Algorithm

PoW
(Proof of Work)

PoS
(Proof of Stake)

DPoS
(Delegated Proof 

of stake)

Speed

Block Generation 
Interval:

 10 minute
Decisive 

Judgment:
 1 hour

Block Generation 
Interval: 

12 Second
Decisive 

Judgment: 
N minute

0.5 Second
Parallel Process 

Fee High Low Low

Developer
Satoshi 

Nakamoto
(2008)

Vitalik Buterin
(2015)

Dan Larimer.
Charles 

Hoskinson
(2017)

Table 2. Characteristics of blockchain by generation (Park, 2018)
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정 인원에게만 지분증명이 가능하도록 권한을 부여하고 이들이 

블록 생성을 담당하게 된다(Kim, 2019). 위임지분증명 방식은 상

대적으로 합의에 관여하는 노드의 수가 적어 블록 생성 속도가 

빠르고 높은 확장성을 가지고 있다. 위임지분증명 방식을 사용하

는 EOS의 경우 총 21개의 노드를 사용하는데, 이는 노드가 너무 

많으면 처리 시간이 길어지고 너무 적으면 블록체인의 특징이라

고 할 수 있는 탈중앙화와 멀어져 적당한 수의 노드를 유지해야 

하기 때문이다. 위임지분증명 방식은 노드 수를 강제하여 특정 

인원에게 권한을 부여하였기 때문에 탈중앙화의 가치가 다소 떨

어진다는 평가를 받기도 하지만 현재 탈중앙화와 적절한 처리 속

도를 동시에 구현할 수 있는 최적의 합의 알고리즘으로 여겨진다

(Kim, 2019).

3.2 블록체인 기술 도입의 필요성

블록체인 기술은 부동산 외에도 금융, 물류, 의료 등 다양한 산

업에서 기술개발 및 상업화가 적극 추진되고 있다. 특히 거래 과

정 중 대부분이 대면을 통한 자필 서류 작성으로 이루어지는 기

존 부동산 거래는 계약 과정부터 등기까지 긴 시간이 소요되고 

서류의 위·변조가 가능하여 안전성이 낮다. 또한 매물을 일일이 

확인하거나 서류 상 문제를 꼼꼼하게 검토하는 것이 어려워 허위 

매물 또는 사기의 위험성이 높았다. 이와 같은 단점을 보완하고

자 전자계약 시스템이 도입되어 계약 과정에서 소요되는 비용과 

시간을 크게 단축시키고 허위 매물이 발생하는 것을 방지하였지

만 전자계약 시스템 역시 이중매매의 가능성이 존재하며 계약과 

등기가 동시에 이루어지지 않아 다소 시간이 소요된다. 블록체인 

기술을 기반으로 한 전자계약 시스템은 현행 전자계약 시스템이 

극복하지 못한 단점을 보완할 수 있다. 먼저 가장 큰 변화는 탈

중앙화와 거래기록의 분산이다. 블록체인 기술은 거래기록을 블

록에 저장하여 다음 기록과 연결시키기 때문에 거래에 참여한 노

드에게 그 기록이 분산되어 저장된다. 이는 중앙기관이 모든 기

록을 보관하고 관리하는 방식보다 위조 또는 변조의 위험성이 낮

으며, 계약과 등기가 동시에 처리되기 때문에 이중매매가 발생할 

가능성이 없다. 

국토교통부는 이와 같은 블록체인 기술의 장점을 활용하여 현

행 전자계약 시스템의 단점을 보완하고자 2018년 보도자료를 통

해 향후 블록체인기술을 활용한 거래 플랫폼 구축을 추진하고 법

원, 공인중개사협회, 구청 등 관련 기관과의 협의를 통해 계약부

터 등기까지 일괄 처리가 가능한 부동산 거래 통합 서비스를 개

발할 계획이라고 발표하였다(국토교통부, 2018). 이러한 부동산 

통합 거래 플랫폼은 2024년까지 완성하는 것을 목표로 현재 진

행 중이다.

현재 국내 부동산 전자계약 시스템은 정보의 중앙 집중 저장 

형태나 본인인증 절차의 한계, 높은 중개 수수료 등의 문제점을 

여전히 가지고 있다. 블록체인 기술의 특성은 이러한 현행 전자

계약 시스템의 단점을 보완하기에 적합하며, 시스템의 개선이 단

계적으로 이루어질 수 있기 때문에 변화 과정에서 발생할 수 있

는 공인중개업 등 관련 업종 종사 인력들과의 분쟁에 대한 조정 

기간을 확보할 수 있다는 장점이 있다.

3.3 블록체인 도입 전자계약시스템의 특징

현재 우리나라에서 시행되고 있는 부동산 전자계약시스템의 

블록체인 도입에 따른 변화는 Figure 3과 Figure 4에서 나타난 

바와 같다. 단계별로 Figure 3은 1차, Figure 4는 2차 변화를 나

타낸다. Figure 3을 통해 볼 수 있는 1차 변화는 공인전자문서보

관소의 폐지와 본인인증 절차의 간소화이다. 블록체인 기술의 가

장 큰 특징인 탈중앙화로 인해 공인전자문서보관소와 같은 개념

이 사라질 것으로 예상된다. 이로 인해 현행 부동산 전자계약 시

스템의 단점이었던 제 3자를 통한 정보의 중앙 집중 관리 형태

가 아닌, 정보의 탈중앙화가 이루어져 문서 및 기록의 손실을 줄

이고 보안성을 확대할 수 있을 것이다. 본인 확인에 대한 절차가 

감소할 수 있다. 현재는 2단계에서 개인 명의의 휴대폰이나 공인

인증서 등의 방법으로 본인 확인을 실시하지만, 개인정보 유출과 

같은 위험성이 존재하기 때문에 이에 대한 보안을 강화할 필요

가 있다. 따라서 ‘블록’에 저장된 개인과 개인의 정보를 바탕으로 

분산원장의 특징을 갖는 블록체인 기술을 활용한다면 거래 당사

자들의 본인인증 절차를 감소시킬 수 있다. 이는 특히 기존 2단

계의 2-2, 2-3, 2-4에 해당하는 휴대폰인증, 거래의뢰인/신분증 

촬영, 지문 서명 단계를 간소화하였다. 마지막으로 소유주의 서

명을 통해 매물이 등록되어 거래 시 참여자 모두 확인할 수 있어 

허위 매물 및 ‘정보의 비대칭성’을 최소화할 수 있다.

Figure 4를 통해 나타난 2차 변화의 가장 큰 특징은 공인중개

사의 불필요성이다. 기존에는 매도측 공인중개사, 매수측 공인중

개사를 통한 계약이므로 1단계, 3단계, 4단계와 같은 불필요한 단

계들이 많았지만 블록체인 기술의 특성상 개인 간 거래가 가능하

므로 앞으로의 부동산 전자계약 시스템에서는 공인중개사가 불

필요할 수 있다. 매도인/임대인, 매수인/임차인 사이에서 계약서 

작성(1-2단계), 전자패드 서명(1-3단계), 타임스탬프 반영(1-4단

계), 실거래신고 및 확정일자 부여(1-5단계)까지 전부 이루어진

다. 이 때 1-5단계에 해당하는 실거래 신고 및 확정일자 부여는 

정부 주체로 이루어진다. 정부가 계약에 전혀 개입하지 않는 것

은 아니며, 개인 사이에 이루어진 계약은 정부에 신고되어 관련 

내용을 정부가 파악하고 제도적, 정책적 측면에서 더욱 적절한 

선택을 할 수 있도록 한다. 국토부의 부동산 전자계약 시스템은 

무자격 공인중개사를 걸러내는 것에 도움이 되었지만, 고가 자산

인 부동산을 거래는 것에 있어 여전히 높은 중개 수수료를 지불

해야 한다는 단점이 있다. 이러한 단점은 블록체인 기술을 도입



18 Journal of KIBIM Vol.11, No.3 (2021)

한다면 개인 간 거래가 가능해지며 중개 수수료 절감과 동시에 

기존의 복잡한 거래 절차를 훨씬 간소화되어 개선될 수 있을 것

이다. 이는 앞서 기술한 것처럼 현행 부동산 전자계약의 단점인 

공인중개사를 필요로 하는 복잡한 절차 및 높은 수수료, 관련 데

이터의 중앙집중형 공전소 보관 등의 개선이 단계별로 이루어지

는 것으로 확인할 수 있다.

블록체인 기술 도입의 장점은 앞서 언급한 현행 전자계약시스

템의 단점 보완 이외에도 크게 탈중앙화에 의한 안전성, 거래 내

역의 분산에 따른 보안성 및 투명성 강화, 시스템 유지 보수 및 

확장의 용이성이 존재한다.

블록체인 기술을 활용하게 되면 정부 기관이 모든 정보를 주

도적으로 관리하고 참여자는 기관의 허가가 있어야만 제한된 정

보를 획득할 수 있었던 기존 거래 방식과 다르게 분산형 네트워

크를 이용하여 거래와 관련된 정보를 참여자들이 함께 보관함으

로써 거래 내역의 위조 및 변조의 위험성이 낮아질 수 있다. 또

한 블록은 첫 생성 시점부터 이후의 모든 거래기록을 담고 있으

며 이를 임의로 수정할 수 없다. 따라서 모든 거래기록은 추적가

능하고 참여자들은 위조된 거래기록을 가지고 있을 수 없기 때문

에 투명성이 보장된다. 이와 같은 거래 절차 내에서 얻을 수 있는 

장점 외에도 중앙 기관이 모든 정보를 관리할 필요가 없어 데이

터의 유지 및 관리에 소요되는 비용이 줄어들고, 참여자라면 누

구나 정보를 공유할 수 있는 블록체인의 특성 상 필요에 따라 손

쉽게 정확한 정보를 공유하고 관련 서비스를 넓혀 나갈 수 있다. 

더 나아가서 거래 내역을 실시간으로 확인할 수 있기 때문에 정

Figure 3. Changes in the flow of electronic real estate contract 
procedures brought about by the introduction of blockchain (1st)

Figure 4. Changes in the flow of electronic real estate contract 
procedures brought about by the introduction of blockchain (2nd)
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부, 투자자, 매수인 및 매도인 등 여러 이해 관계자들이 모니터링

을 통해 비교적 정확한 자료들로 여러 가치 판단을 수행할 수 있

다. 예를 들어, 정부는 이 자료들을 바탕으로 실효성 있는 부동산 

정책을 시의적절하게 시행할 수 있을 것이다.

앞서 기술했던 블록체인 기술이 가지는 특징들이 현행 부동산 

전자계약 시스템에서 해결해야 할 문제점과 일치하는 부분이 많

기 때문에 블록체인은 부동산거래와 산업 시장을 혁신적으로 발

전시킬 수 있는 잠재력을 지니고 있음에는 틀림없다. 따라서 블

록체인 기술은 여러 분야에도 적용될 수 있지만, 그중에서도 특

히 부동산거래에서의 적용은 대표적인 구현 사례로 꼽힐 만큼 뚜

렷한 성과를 보일 것이다.

4. 실험 모델 작성 및 구동

본 논문의 실험 모델은 현행 부동산 전자계약시스템이 블록체

인 도입을 통해 앞서 제안한 전자계약시스템의 개선안과 같이 변

화하는 것이 가능한지 검증하는 것을 목표로 한다. 따라서 이번 

실험 모델은 전자계약시스템 개선 과정에 블록체인 기술이 적용

되는 거래 절차 이외에 방대한 양의 데이터를 관리할 수 있는 서

버 또는 로그인 등의 인터페이스는 작성하지 않았다.

실험 모델 작성을 위하여 먼저 간단한 블록의 형태를 지정하

였다. 생성되는 블록은 정보의 저장이 이루어질 때마다 그 시간

을 기록하는 타임스탬프(Timestamp)와 해당 블록을 증명해주는 

일종의 암호인 해시(Hash)를 포함한다. 여기서 해시는 해당 블록

이 보유하고 있는 데이터, 타임스탬프, 직전 블록이 가지고 있는 

해시에 대한 암호화를 담당한다. 본 모델에 적용한 해시는 파이

썬의 해시 라이브러리를 사용하여 블록체인에서 가장 많이 사용

하는 SHA-256 함수를 적용하였다. 아래 Figure 5는 전자계약을 

위한 블록의 생성 과정을 나타낸다. 

이렇게 생성된 블록은 1차 개선안에서 매도측 공인중개사가 작

성한 계약서를 데이터로 담게 된다. 계약서 데이터를 담은 블록

은 서버를 통해 참여자인 매도인(임대인)과 매수인(임차인)에게 

전달되고, 각각의 참여자가 작성된 계약서를 담고 있는 블록을 

확인하는 과정에서 같은 블록 생성 메커니즘을 반복하여 두 번째 

블록이 생성되게 된다. 이 과정에서 생성된 블록은 계약서 데이

터를 담고 있던 첫 번째 블록과 사슬(Chain)처럼 연결되어야 하

는데 이 과정은 Figure 6과 같이 for문을 사용하여 두 번째 블록

이 생성과 동시에 직전 블록에 연결되게 된다. 아래의 Figure 7은 

직전 블록과 다음 블록이 연결되는 과정을 나타낸다.

위의 과정에 따라 거래 참여자들의 계약서 확인이 진행되었다

는 정보를 담고 있는 두 번째 블록의 생성이 완료되면 다음 과정

인 디지털 서명은 계약 참여자들의 정보가 기록된 계약서의 데이

터를 담고 있던 첫 번째 블록에 의하여 자동으로 진행될 수 있다. 

이는 기존의 전자계약시스템에서 본인 인증을 위하여 휴대폰인

증, 신분증 촬영, 지문서명 등의 여러 단계에 걸쳐 진행하던 것과 

비교하여 상당한 절차 간소화를 이루어낼 수 있다. 이후에 진행

되는 계약서 확인, 서명의 과정은 이전의 과정과 동일하게 서버

를 통해 진행하며 차례대로 블록을 생성하고 연결되기 때문에 본 

Figure 5. Block Generation Process for Real Estate Electronic 
contract Figure 7. Verification process of blockchain structure 

Figure 6. Block-to-Block connection process
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실험 모델에서는 각 과정을 통해 거래 단계와 동일한 개수의 블

록이 생성되었는지 출력을 통해 확인하였다. 아래 Figure 7는 로

그인을 제외한 거래 절차를 총 8단계로 보고 8개의 블록이 연결

되어 생성되었음을 해시 출력을 통해 확인한 것을 나타낸다.

Figure 7에 나타난 바와 같이 총 8개의 암호화된 블록이 성공

적으로 생성되었음을 확인할 수 있었다. Figure 5에 제시한 블록

체인 도입을 통한 전자계약시스템 개선안은 이와 같은 과정을 통

해 구현할 수 있으며 기존의 전자계약시스템의 휴대폰 인증, 신

분증 촬영, 지문 서명 등을 통한 본인 인증 과정이 블록의 유효

성을 증명하는 해시를 통해 간소화될 수 있음을 확인하였다. 또

한 실거래 신고 및 확정일자 부여 단계의 블록이 생성됨에 따라 

자동적으로 거래 기록이 참여자가 소유한 블록에 연결되어 남아

있기 때문에 별도의 공전소 보관 절차가 필요하지 않음을 검증

할 수 있었다. 이는 공인중개사가 참여하지 않는 2차 개선안 역

시 동일하게 적용 가능하며, 해당 과정은 거래 과정에만 적용되

기 때문에 기존의 전자계약시스템을 사용하기 위한 서버 및 인터

페이스를 활용할 수 있다는 장점이 있다. 

5. 결론 및 향후 연구 방향

최근 제4차 산업혁명의 시대가 도래함에 따라 IT기술을 기반

으로 다양한 산업 분야에서 기술과의 융·복합이 이루어지고 있

다. 부동산 분야에서도 ‘프롭테크(PropTech)’라는 이름으로 부

동산 서비스에 기술을 접목하여 사용자의 편의성을 고려한 서비

스를 제공한다. 프롭테크는 부동산 서비스의 변화를 이끌어나가

고 있으며 정부에서도 부동산 전자계약 시스템을 도입하여 기존

의 비효율적인 부동산거래 방식을 개선하고자 하였다. 프롭테크 

내에서도 블록체인 기술은 탈중앙화의 성격과 높은 보안성을 바

탕으로 현행 부동산 전자계약 시스템을 보완할 기술로 주목받고 

있다. 이에 따라 데이터 손실 방지, 보안 강화 등으로 현행 부동

산 전자계약 시스템을 보완할 방안으로 블록체인 기술 도입에 따

른 부동산 전자계약시스템의 개선안을 제시하고 블록체인 코드

를 활용한 실험 모델 작성 및 구동을 통하여 개선안의 활용 가능

성을 검증하였다.

본 논문에서 제안한 전자계약시스템 개선안과 같이 블록체인 

기술을 활용한다면 현행 부동산 전자계약 시스템의 가장 큰 단점

인 문서의 중앙 집중 관리 형태에서 벗어나 개인별 데이터 저장

을 통해 정보를 더욱 안전하게 보관할 수 있을 것이고, 본인 확인 

절차 등을 감소시킬 수 있을 것이다. 또한 점차 중개인의 역할이 

감소할 것이며 더 나아가 추후에는 중개인 없이 개인별로 부동산 

관련 계약을 체결하는 형태로 변화될 것이다. 

블록체인 기술을 활용한 전자계약시스템 개선안을 제안하고 

실험 모델을 작성하여 활용 가능성을 검증하는 과정은 크게 두 

가지의 한계가 존재하였다. 먼저 본 논문에서 제안한 개선안은 

전자계약시스템 내에서 이루어지는 계약 진행 과정만을 다루었

기에 실제로 블록으로 저장된 계약 정보를 송·수신하고 관리하

기 위한 서버와 블록 데이터의 전달 과정을 검증하는 것에는 한

계가 있었다.

또한 본 논문에서 제안한 개선안과 실험 모델은 부동산 거래

에 관여하는 법무사협회, 은행 등과 전자계약시스템을 운영하는 

정부가 모두 하나의 채널에서 작동하는 것으로 가정하였다. 이는 

블록체인 기술이 널리 상용화되고 관련된 각 기관들과 정부 사이

에 데이터 전달이 안정화되어 소수의 채널만을 운영하는 상황을 

의미한다. 이러한 과정까지 도달하기 위해서는 현재 부동산 거래

에 참여하는 여러 기관들이 독자적인 채널을 운영하며 서로 블

록체인 데이터를 주고 받는 과정을 거쳐야만 할 것이다. 이를 위

해서는 부동산 거래에 참여하는 기관들을 블록체인 전자계약시

스템에 맞게 역할 별로 분류하고 이에 해당하는 모델을 작성하여 

검증할 필요가 있다. 이는 향후 진행할 연구에 반영할 계획이다.

블록체인 기술이 부동산거래와 산업 시장을 혁신적으로 발전

시킬 수 있는 잠재력을 지니고 있다는 것은 틀림없다. 그러나 오

히려 이러한 특징 때문에 기존 부동산 산업 관계자들의 반발을 

일으킬 수 있는 여지가 있다. 특히 COVID-19라는 특수한 상황

으로 인해 대부분의 기존 산업들이 혁신적인 과도기에 접어들고 

있는 만큼 프롭테크 산업의 미래를 위하여 시장에 새롭게 진입

하는 신생 기업들과 기존의 시장 참여자들 간의 마찰 중재가 필

요할 것으로 보인다. 이밖에도 아직까지 블록체인 기술에 대한 

인식이나 신뢰도가 충분히 높지 않아 데이터 접근 권한 획득이

나 금융권 연계가 어려워 제한적인 데이터만 사용된다. 따라서 

향후 볼록체인의 활성화를 위하여 정부가 주도적으로 블록체인 

기술의 높은 보안성과 안정성을 바탕으로 부동산 전자계약시스

템과 같은 사회기반서비스 개선을 이끌어 나가고, 지자체, 은행, 

법무사협회 등 공신력 높은 집단과의 협업을 도모하고 블록체인 

기술의 활용 범위를 확장해나갈 수 있는 정책 제안이 필요할 것

이다.
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