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요  약

블록체인 기술을 부동산등기 및 거래에 적용하는 스마트계약은 다층식 코딩이 가능한 이더리움 기반의 시스템 구

축이 보편화되고 있다. SOLIDITY 또는 PYTHON으로 코드화되는 스마트계약의 구축은 매매와 임대를 포괄하는 다

양한 종류의 시나리오를 통하여 실현될 수 있는데, 스마트계약이 적용되는 부동산시장은 국경, 언어, 법제도, 비대칭

정보, 환전 등의 전통적 거래비용을 크게 감소시킬 수 있는 대안으로 기대되고 있다. 블록체인 고유의 투명성과 보안

성, 분산성과 개방성 역시 그 높은 잠재력을 평가받고 있다. 다만 최근 부동산등기를 블록체인 네트워크에 구현하려

는 프로젝트가 여러 나라에서 추진되고 있으나 완비된 새 제도로서 현실에서 운용되기까지는 아직 몇가지 난관이 남

아있다. 

ABSTRACT

Smart contract based on the blockchain technology can be applied to the real estate registry including transactions. The 
Ethereum coin using multi layered protocol is widely accepted as the token for the smart contract. Block chain smart 
contract using SOLIDITY or PYTHON can mediate transactions auch as sale or lease, creating various scenarios in the 
property market. Those smart contract can construct the basis for the blockchain real estate registry, which is expected to 
overcome conventional transaction costs concerning the national law system, the asymmetric information and the currency 
exchange. The advantages of blockchain technology, namely security, decentralization, global transparency and openness 
can be applied to the smart contract system on the property registry. Several countries have advanced such blockchain real 
estate registry project recently, but no actual implementation has been reported for years, owing to institutional and 
technological impasses.
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Ⅰ. 서  론

2008년 블록체인 기술이 처음 Satoshi Nakamoto에 

의하여 개발되고 2009년 블록체인 기반의 가상화폐인 

비트코인이 거래를 시작하면서 블록체인은 기존의 중

앙집중적 정보화 체계와는 근본적으로 구분되는 혁신

적 분산화 네트워크로 인정되었고 그간 그 적용 가능성

에 관하여 많은 논의가 이루어져 왔다. 블록체인의 분산

성은 거래에 있어 거래당사자와 중앙집권적 관리자간

의 신뢰문제 혹은 감시문제(Surveilance Issue)를 야기하

지 않고 오직 개별 node로 표현되는 당사자간의 

Peer-to-Peer(P2P) 네트워크에 의하여 거래의 검증과 보

증이 이루어진다는 사실에 기인하고 있다. 기존 거래장

부가 비공개된 중앙집중방식이라면 블록체인 방식에 

의한 모든 거래는 기입, 타임스탬프(time stamp, 印時), 
다른 node에의 전달이라는 방식으로 공개적·분산적 네

트워크를 구성하게 된다. 따라서 비트코인으로 대표되

는 금융적 화폐거래 분야에서뿐만 아니라 근대 사회경

제의 여러 분야에서 블록체인은 그 응용 가능성을 인정

받고 있는데, 이는 블록체인의 글로벌 통일성, 보안성 

그리고 신속성에 기인하고 있다. 블록체인의 사회경제 

각 분야에 대한 응용가능성은 통상 세단계로 구분된다

[1]. 첫단계인 블록체인 1.0에서는 가상화폐를 비롯한 

금융거래부문에서의 분산화가 이루어지고 다음 단계인 

블록체인 2.0에서는 부동산과 농수산물, 광물 등의 자산 

거래가 스마트계약(Smart Contract)에 의하여 진행되게 

된다. 마지막 단계인 블록체인 3.0은 사회적 기반시설과 

일상생활의 블록체인화를 의미하는데 곧 IoT(Internet 
of Things), 의료부문 및 정부 공공서비스 부문의 블록

체인을 통한 디지털화가 그것이다. 
본 연구는 스마트계약을 통한 부동산등기의 구현을 

먼저 공학적 측면에서 접근한 후 이어서 그 사회경제적 

응용을 비판적으로 검토하고자 한다. 이를 위하여 II장
에서는 스마트계약이 블록체인의 어떤 기술적 기반을 

토대로 구현되는지를 살펴보고 III장에서는 그 구체적 

시현 시나리오를 검토하며 IV장에서는 이를 응용한 몇

몇 국가들의 블록체인 부동산등기 개발현황을 간략히 

요약한다. 

Ⅱ. 블록체인과 부동산 스마트계약

2.1. 스마트계약을 위한 블록체인의 layer구성

스마트계약은 통상 블록체인 네트워크에 색채화 코

인(colored coin)을 통하여 하나의 주소로 할당된 코드 

프로그램으로 정의된다. 스마트계약의 핵심 구성요소

는 실행가능한 함수와 상태변수(state variable)이다. 부
동산등기 등 각각의 거래는 스마트계약에서 하나의 함

수로 기능하는 투입 모수(input parameter)로 대표된다. 
스마트계약에서 어느 함수가 실행되면 상태변수는 프

로그램된 logic에 따라 변화하게 된다. 스마트계약이 구

현된 블록체인 네트워크에서 모든 사용자는 거래를 생

성할 수 있다. 스마트계약의 코드는 블록체인 네트워크

의 각 node에서 실행되고 검증된 후 새로운 블록을 공통

적으로 생성하게 된다.
블록체인의 플랫폼은 공공형(public)과 민간형(private)

으로 크게 나뉘는데, 스마트계약과 같은 business logic을 
체현하기 위하여는 단순한 암호화폐 이상의 기술적 구

현이 요구된다. 따라서 암호화폐 거래에 특화된 비트코

인보다는 좀더 광범한 응용력이 내장된 이더리움

(Ethereum)이 스마트계약 구성에 적합한 특성을 가지고 

있다. <표 1>은 이러한 분류를 간략히 나타낸다.

Table. 1 Network Platform of Blockchain and Applied 
Fields

Public Blockchain Private Blockchain

Smart Contract Ethereum Ethereum/
Hyperledger

Cryptocurrency Bitcoin Multichain

이더리움에 기반한 스마트계약의 개발에서는 다음의 

프로그래밍 요소가 요구된다:

∙거래의 양식(format)
∙거래의 이전(transition)
∙사건함수(events function)
∙소유권 규칙

스마트계약이 프로그래밍된 코드는 이더리움의 Virtual 
Machine인 EVM(Ethereum Virtual Machine)상에서 실

행된다.
블록체인이 네트워크 참여자간의 거래를 일관되고 
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확정된 방식으로 기록·저장하는 분산형 암호시스템이

라면 블록체인은 거래의 투명성과 거래기록의 유효성

을 담보할 수 있기 때문에 어떠한 형태의 거래를 실시간

으로 처리할 뿐만 아니라 이러한 거래들을 스마트계약

의 형태로 관리할 수 있게 된다. 스마트계약과 같은 형

태의 블록체인을 구성할 때 Proof-of-Work 방식의 검증

법이 비록 많은 양의 전기에너지를 사용하지만 비교적 

높은 일관성과 보안성을 제공하여 네트워크의 조작 혹은 

해킹가능성을 크게 줄여준다[2]. 블록체인 실행체계의 

구성에는 먼저 다음과 같은 범주들이 고려되어야 한다.

∙합의 메커니즘의 유형

∙프로그래밍 언어

∙채굴(mining)에 사용되는 암호화폐의 유형

∙네트워크 사용자의 공인 방법(누가 네트워크에 참

여할 수 있는지)

한편 블록체인 구성에 있어 다층식(layered) 구성이 

비트코인과 같은 단순한 암호화폐 거래기능보다 한층 

복잡한 고난도의 기술적 가능성을 제공한다[3]. 이에 의

하여 스마트계약을 위한 블록체인의 층(layer)을 다음과 

같이 구성해볼 수 있다. 스마트계약을 위한 블록체인 구

성에서 먼저 필요한 layer들은 네트워크 layer, 거래 layer, 
블록체인 layer, 신뢰 layer, 응용 layer, 신뢰 layer의 5개
이다.

<그림 1>은 각 layer들이 가지는 고유의 특성과 기술

적 요소들을 보여주고 있다. 먼저 네트워크 layer는 이더

리움 혹은 Hyperledger기반의 P2P 네트워크를 기반으

로 하고 있음을 나타낸다. 거래 layer는 사용자 혹은 스

마트계약에 의하여 촉발된 거래를 구성한다. 블록체인 

layer는 모든 필요한 정보를 담은 블록의 구성을 표시하

고 신용 layer는 블록의 合意 protocol과 거래의 검증에 

관련된 layer이다. 응용layer는 스마트계약의 구동을 위

하여 필요한 응용프로그램, app 혹은 상태머신(state 
machine)의 개발을 나타낸다. 신뢰 layer는 다른 블록체

인 시스템과 마찬가지로 eclipse, 자체채굴(selfish mining), 
51% attack 등 알려진 어떠한 형태의 해킹이나 위변조

시도에 대하여 정당한 거래를 보호하는 기능이다[4]. 

2.2. 스마트계약의 Etherium구현과정

이더리움 기반 스마트계약의 주요 구성부분은 이더

리움에서 주로 사용되는 프로그래밍 언어 SOLIDITY상

에서 상태변수(state variables), 함수, 수정자(modifier), 
사건(event) 등으로 이루어진다. 스마트계약을 이용하

는 다수의 시민 대중이 고급의 정보화지식 없이 누구나 

쓰기에 편리한 사용자 인터페이스를 제공하기 위해서는 

분산화된 응용프로그램(DApp; Decentralized Applications)
의 구축이 필요하다. DApp은 블록체인 네트워크상에서 

구동하는 암호화폐 응용프로그램으로 웹브라우저, HTML, 
CSS등의 front-end 인터페이스와 WEB3 JavaScript 등
의 back-end인터페이스로 이루어져있다. DApp은 JSON 
RPC(JSON RPC는 서버와 client의 이전상태를 기록하

지 않는(stateless) 경량급의 RPC(원격 처리 콜; remote 
procedure call) protocol이다. 통상 이더리움 client가 이

더리움 node와 연결하기 위해 사용된다.)를 이용하는 이

더리움 노드(EVM; Ethereum Virtual Machine)와 연계

된다. 이러한 일련의 구조는 <그림 2>에 표현되어있다.

Fig. 2 Structure of DApp

DApp의 개발을 위하여는 다음과 같은 일련의 단계

가 필요하다:
Fig. 1 Multi-Layor of Blockchain
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∙SOLIDITY 등 해당 프로그래밍 언어에서 스마트

계약의 설계와 실행

∙스마트계약의 이진파일(binary file)로의 전환

∙이더리움 client(Geth, PyEthApp)를 이용하여 스마

트계약을 이더리움 블록체인 네트워크에 연동

∙스마트계약과 연결된 웹응용프로그램(front-end)
의 구축

이를 위한 전제조건은 전술한대로 EVM블록에서 구

현된 프로그래밍 언어 SOLIDITY를 기반으로 한 이더

리움 가상화폐 및 스마트계약 사용자와 연결된 DApp이 

front-end 그리고 back-end 응용을 구비하고 있다는 점

이다.

2.3. 스마트계약의 node구축

프로그래밍 언어 SOLIDITY 혹은 PYTHON로 작성

된 스마트계약의 코드는 블록체인 네트워크 상에서 고

유의 주소를 부여받게 되며, 동일한 블록체인 상의 다른 

계약과 메시지로 통신할 수 있다. 이 통신은 node끼리의 

연결로 이루어지는데, 이더리움 node는 행위자(actor), 
역할(role), 사업서비스(business service) 그리고 과정

(process)의 다섯가지 구성요소로 이루어져있다. <그림 

3>이 이러한 node구축을 도시하고 있다. 

Fig. 3 Etherium node

2.3.1.Actor와 Role
부동산등기에 적용되는 스마트계약의 당사자는 토지

소유자/건축물소유자이며 이들은 먼저 스마트계약과 

EOA(External Owned Account)의 개발에서부터 시작해

야 한다. 기타 사용자 혹은 세입자는 공용 혹은 민간 블

록체인 P2P node에 접근이 가능하도록 이더리움 지갑

(Ethereum Wallet)을 새로 만들어야 한다. 즉 이더리움 

node의 actor는 토지소유자, 건축물소유자, 세입자 그리

고 미래의 계약당사자가 될 수 있는 사용자이다. 근대법

체계의 양대 조류인 영미법계와 대륙법계에서 모두 토

지 위에 존재하는 건축물은 토지소유주에 소유권이 귀

속되는 데 반해 한국과 일본, 그리고 중국 등의 사회주

의권 국가에서는 토지의 소유권과 건축물의 소유권이 

각각의 독립된 물건으로 분리된다. 따라서 이들 국가에

서는 토지소유자와 건축물소유자가 독립된 이더리움 

actor로써 인정될 필요성이 제기된다.

2.3.2. Business Service 기능

스마트계약을 위하여 요구되는 Business Service 기
능은 다음과 같다:

∙거래의 생성

∙스마트계약의 생성

∙메시지 전송

∙이더리움의 채굴

2.3.3. 이더리움 process
이더리움 플랫폼에서는 다음과 같은 네가지 process

가 필요하다:
∙블록의 비준(validation)
∙네트워크 발견: 새로운 node가 P2P 블록체인 네트

워크에 산입됨

∙거래의 생성: 사용자가 거래을 생성시키고 스마트

계약이 사건과 메시지를 생성하도록 유도함

∙채굴: 채굴된 새 블록이 네트워크에 편입됨

Ⅲ. 스마트계약의 부동산등기 응용 시나리오

가능한 한 많은 actor들이 참여하는 스마트계약을 구

성하기 위하여 부동산의 매매가 아닌 임대계약을 스마

트계약으로 처리하는 경우를 상정하여 시나리오를 구

성하기로 한다. 매매계약에서는 두사람의 소유자만이 

actor로 등장하지만 임대계약에서는 소유자와 임차인이 

별도의 actor 범주를 구성하기 때문이다. 부동산의 매매

계약이 아닌 임대차계약의 경우 등기는 근대법 법리상 
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필수적인 법적 요구사항이 아니고 한국의 경우 민법상 

전세권 설정이나 임차권 등기, 주택임대차보호법상의 

임차인 등기 혹은 확정일자 부여 등의 선택적 처리가 가

능하다. 다만 미래에 블록체인 네트워크를 통한 부동산

거래가 실용화되면 현행 등기제도와 등기시스템상의 

시간적·경제적 처리비용을 혁신적으로 단축시킬 수 있

기에 매매계약이 아닌 임대차계약도 실시간으로 해당 

기기의 전기사용료와 통신료만을 지불하는 수준에서 

거래내용을 기록하고 확정받을 수 있게 될 것이며, 그렇

게 되면 부동산의 매매과 임대 뿐만이 아닌 시설관리나 

수리·수선등의 물리적·건축적 항목들도 블록체인 네트

워크에 의해 기록되고 관리되어 다름 아닌 부동산의 사

물인터넷(IoT)화가 진행될 것이다. 때문에 현재 다소 매

매계약보다는 약한 등기화를 보이고 있으나 미래의 혁

신적 가능성을 염두에 두고 임대차계약에 의한 스마트

계약 시나리오를 구성해본다. 이 스마트계약 시나리오

는 민간 블록체인 네트워크를 기반으로 한 이더리움 코

인을 토대로 구성된다.

3.1. 분석단계

시나리오는 상이한 당사자들의 요구사항을 분석하는 

것에서 출발한다. 즉 블록체인과 스마트계약이 어떻게 

당사자들(actor)과 그들의 역할(role)을 이해할지를 정

의하는 것이다. 부동산 임대계약 시나리오에서 actor와 

role은 다음과 같다.

∙EOA(Externally Owned Accounts): 부동산 소유자와 

임차인은 둘다 EOA 계정으로 간주된다. 민간(private) 
블록체인 네트워크이기에 이 계정은 private key에 의

하여 관리된다. 부동산 소유자와 임차인의 두 actor는 

거래의 생성과 거래금액의 이체, 스마트계약의 생성

이 가능하게 된다.
∙계약계정(CA: Contract Account): 계약계정은 스스로

의 코드에 의하여 통제되는데 하나의 메시지를 받을

때마다 이를 내부 저장장치에 기록하고 다른 계약에 

메시지를 보내는 기능을 수행한다.
∙채굴자: 채굴자들은 거래와 블록을 승인한다. 거래가 

기록된 블록에 대하여 Proof-of-Work의 검증이 수행

된다. 거래를 승인하여 하나의 블록에 배정한 댓가로 

채굴자들은 일정한 보상을 받게 된다. 다만 본 시나

리오가 가정하는 민간 블록체인 네트워크는 따로 채

굴이 필요치 않기 때문에 각 블록들은 참여자들끼리

의 신뢰가 이미 구축되어 있는 상태라고 가정한다.

3.2. 설계 단계

당사자와 거래내용 그리고 필요한 계정들이 파악된 

후 스마트계약의 설계가 이루어진다. 스마트계약의 6가
지 핵심 구성요소는 함수(function), 과정(process), 상태

변수(state variable), 사건(event) 그리고 거래(transaction)
이다.

3.2.1. 부동산 스마트계약 함수

본 시나리오가 상정하는 스마트계약은 부동산 소유

주와 임차인간의 계약이다. 이 스마트계약의 본질적 기

능은 임대차계약의 체결, 계약금액의 이체 그리고 임대

차계약의 종료를 블록체인 네트워크 상에서 구현하는 

것이다. 이에 필요한 스마트계약 함수는 다음과 같다:

∙함수 생성: 부동산 소유주는 임대차 대상 부동산의 

특성(주소/위치, 면적, 건축적 특성, 용익물권등 법리

적 특성), 임대차기간, 임대료, 소유주의 인적사항, 임
대인의 인적사항을 나열한 계약내용을 작성한다. 이
것이 완성되면 스마트계약은 “생성”되게 된다.
∙함수 시작: 임차인이 스마트계약에 서명하면 임대차

가 시작되고 함수와 임차인의 상태는 “시작”으로 바

뀐다. 임대차계약의 내용은 한번만 ‘검증’되기에 추

후에 다른 내용으로 덮어쓸 수 없다.
∙임대료 지불 함수: 스마트계약은 임차인으로부터 임

대료를 이더리움으로 받아 부동산소유자에게 이더리

움으로 지불한다. 
∙함수 종료: 임대차기간이 지나면 함수의 상태는 “종

료”로 바뀐다. 임대차 대상 부동산의 물리적 현황을 

체크한 후 보증금 등 남아있는 잔고는 모두 임차인에

게 이체된다.

3.2.2. 부동산 스마트계약 과정

스마트계약의 과정(process)은 통상 하나의 당사자 

대 다수의 당사자간 거래를 처리하는 것과 관련되어있

다. 즉 하나의 부동산에 여러명의 임차인이 있는 경우, 
또 임대인측에 부동산소유자 외에 부동산관리법인 등 

제3자가 존재하는 경우에 스마트계약이 어떻게 구성되

어야 하는가의 문제이다.
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∙임대차 계약 과정: 하나의 부동산에 복수의 임차인이 

존재하는 경우, 독립된 여러 임대차계약이 하나의 스

마트계약으로 집약된다.
∙임차료 지불 과정: 하나의 부동산에 복수의 임차인이 

존재하고 또 임대인이 전문부동산관리회사에 위임하

여 이 부동산물건을 임대하는 경우, 복수의 임차료가 

하나의 동일한 임대인에게 지불되어야 하고 또 복수

의 관리비가 하나의 동일한 전문부동산관리회사 혹은 

복수의 기반시설 공급업자(전기회사, 수도회사, 통신

회사 등)에 지불되어야 한다. 현재 통상적으로 이루어

지는 계약형태와 관리방식 그리고 금융시스템에서는 

임대료와 관리비의 분리가 임대인과 관리회사 그리고 

임차인 모두에게 복잡한 법적, 회계적 이슈이다. 블록

체인 스마트계약에서는 이 복잡성이 계약 코드에 의

하여 자동으로 처리되며 각각의 지불대상에 대하여 

상이한 코드가 적용되어 이체된다. 모든 거래기록과 

회계처리기록이 네트워크의 모든 node에 영구 보존되

기에 언제라도 추후 검증과 감사가 가능하다.
∙임대차계약 종료 과정: 각각의 임차인에 대하여 임대

차계약이 종료되면 해당 임차인에 대한 임차보증금

의 반환과 정산이 독립적으로 이루어진다.

3.2.3. 부동산 스마트계약 실행

설계과정에서 스마트계약의 함수와 과정이 정의되면 

부동산 스마트계약은 이제 SOLIDITY등의 프로그래밍 

언어로 코딩된다. 이렇게 코딩된 부동산 스마트계약은 아

래 <그림 4>에서 보여주는 바와 같은 구조를 가지게 된다.

Fig. 4 Structure of Real Estate Smart Contract

임대와 매매를 포함한 전반적인 부동산거래의 스마

트계약 처리절차는 <그림 5>와 같은 흐름도 형태를 가

지게 된다.
이렇게 부동산 스마트계약이 블록체인 네트워트에서 

실행되면 기존의 부동산거래와 비교할 때 혁신적인 거래

비용의 절약과 거래 안전성의 확보가 가능하다. 전술한

대로 현재의 법제도와 금융질서 테두리 안에서는 각국의 

사회경제적 다양성에도 불구하고 대형 빌딩 혹은 대규모 

주택단지의 임대차관리 그리고 관리비 정산이 기술적․

법리적 한계로 인해 공정성과 신속성을 충족시키기 힘든 

실정이다. 북미와 유럽의 많은 나라들에서는 부동산관리

회사들이 각각의 전기 상하수도 하자보수 냉난방 조

경 등의 복잡한 관리공정에 대한 요금청구서를 입주자와 

부동산소유자에게 구분하여 작성하는데 여전히 적지 않

은 어려움을 가지고 있으며 이는 다수의 법적 분쟁으로 

이어지고 있다. 한국에서도 예를 들어 아파트단지의 전

기요금 부과에 있어 공용전기요금을 합산한 입주자 세대

의 전기요금이 종합계약과 단일계약의 두 방식으로 부과

되고 있는데, 계약방법과 부과방법에 따라 상당한 전기

료잉여금이 발생하는 경우가 있고 근래 이와 관련한 소

송이 다수 진행되고 있는 실정이다[5].

Fig. 5 Flow of Real Estate Smart Contract
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스마트계약을 통한 부동산의 관리가 현실화된다면 

복잡한 부동산관리에서 발생하는 비용의 귀속 문제가 

공정하고 신속하게 처리될 수 있어 위와 같은 문제점의 

해결이 가능하다. 또 모든 거래와 처리가 블록체인 네트

워크상의 모든 node에 기록되어 검증된 후 보관되기 때

문에 당사자간의 위변조 혹은 사후 책임전가, 제3자에 

의한 해킹이 불가능하지는 않으나 그 난이도가 훨씬 높

아지기 때문에 그만큼 보안성이 향상된다고 할 수 있다. 
현행 시스템에서 필수적으로 요구되는 변호사나 공증, 
법무사, 회계사에 대한 추가 비용이 발생하지 않는다는 

점도 주요한 거래비용 절감 요인이며, 기타 여러 가지 

사회적 편익이 예상된다[6]. 다만 현재까지는 이러한 장

점에도 불구하고 스마트계약에서 법률적 기술적 사고

가 발생하는 경우 블록체인 네트워크의 책임소재에 대

한 법리적 부분이 명확히 정리되지 않아 손해배상의 책

임귀속 문제는 아직 미해결의 영역이라 하겠다[7].

Ⅳ. 블록체인 부동산 등기사업의 응용사례 평가

2020년 현재 제1세계에서 제3세계에 이르는 다수의 

국가들이 블록체인 부동산등기를 구현하는 프로젝트를 

추진해오고 있는 바, 제1세계 선진국들은 이미 정비된 

부동산등기 시스템을 보완하는 동기에서 블록체인 부

동산등기를 시범사업의 형태로 추진하고 있기에 사안

의 긴급성을 찾아보기 어렵고 관계 법령의 개정과 국민

적 공감대 형성에 어려움을 겪고 있다. 개발도상국에서 

블록체인 부동산등기 시스템의 구축은 이미 정비된 등

기 시스템의 기술적 보완이 아닌 새로운 부동산등기 시

스템의 창출에 가까운 역할을 요구받기에 선진국보다 

사회경제적 필요성도 훨씬 절박할 뿐 아니라 관련 예산 

및 전문인력의 확보 그리고 사회전반적 신뢰관계 등 

“무형자본(intangible capital)”과 전력을 비롯한 기반시

설 등과 관련된 어려움도 상대적으로 커지기에 선진국

에서의 프로젝트보다 장기간의 집중적인 국민적·정치

적 지원이 요구되는 사업이기도 하다.
특히 저개발국의 경우 기존의 정비되지 못한 행정적 

부동산등기 체계가 혁신적 블록체인 부동산등기 구현 

프로젝트에 도움이 되기보다는 장애로 작용하기도 하

며, 이는 전통적 부동산등기 시스템이 측량오류, 장부 

기입과 관리 부실, 행정적 부패와 정치적 이권추구 등에 

의해 상당히 큰 정책실패(government failure)의 구조적 

결함을 지니고 있었기에 백지의 상태에서 새로 시작하

는 것보다 더 큰 정보비용과 행정적 거래비용을 야기시

킬 수 있기 때문이다. 기존의 관례화된 전통적 부동산 

관련 권리들은 근대적 법리의 정돈된 민법 개념으로 전

환될 수 밖에 없으며 이 때문에 토지의 소유주는 아니지

만 관습적으로 토지에 대한 경작권 등 이용권을 인정받

고 있던 일부 당사자들의 정치적·사회적 저항 또한 커다

란 압력으로 작용하는 것이 대부분이다. 여기에 더해 블

록체인 기술은 최신의 고급기술이며 이 기술을 자유자

재로 구현하고 관리하는 전문가는 대부분 선진국에서 

고가의 수임료를 지불하고 초빙할 수 밖에 없고 이들과 

실제 업무를 같이 하는 현지의 담당 공무원과 실무자들

과 어떤 협력관계를 구축하는가 하는 것이 큰 숙제 중 

하나이다[8]. 그런데 사실 선진국의 블록체인 전문가라 

하더라도 이론과 시뮬레이션이 아닌 현장 프로젝트를 

실현하고 관리한 경험이 풍부한 전문가는 많지 않기에 

이들도 시행착오를 계속해갈 수 밖에 없다. 이러한 연유

로 많은 저개발국에서 블록체인 부동산등기 프로젝트

는 “Garbage-In-Garbage-Out”의 원리대로 뚜렷한 성과 

없이 표류하는 경우가 다수인 상태이다.

Ⅴ. 결  론

분산적 장부 네트워크라는 블록체인의 개념이 제조

업과 서비스업 그리고 공공거버넌스의 여러 영역에 광

범위하게 적용되기 시작하면서 부동산등기에 대한 블

록체인 네트워크에의 응용 역시 주요한 블록체인 프로

젝트 중 하나이다. 초기에는 비트코인을 기반으로 한 블

록체인 부동산등기가 시도되었으나 이후 스마트계약을 

다층식으로 구성할 수 있는 이더리움이 블록체인 부동

산등기의 기술적 대안으로 제시되고 있다. 이더리움에 

기반한 스마트계약은 여러 형태로 구축이 가능하다. 
선진국과 저개발국의 여러 나라들이 블록체인 부동

산등기 시스템을 구현하는 프로젝트를 추진하여왔다. 
지난 몇 년간의 추진 성과를 뒤돌아보면 혁신적 기술이

라고 해서 해당 국가의 정치·사회적 특성 그리고 역사

적·문화적 배경을 불문하고 어디에든 적용할 수 있는 것

은 아니라는 사실이 드러났다. 이는 인터넷과 이동통신

이 글로벌 보편성을 비교적 용이하게 달성한 것에 비하
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여 블록체인 기술의 법적·행정적 용해가 전반적인 사회

개혁에 가까운 정치적 영역에 해당하기에 상당히 민감

한 문제가 될 수 있음에서 연유한다. 즉 투명성, 지속성, 
예측가능성 등과 관련된 기존 제도의 사회적·역사적 또

는 문화적 결함을 첨단 기술을 사용하여 단번에 해결하

고자 하는 시도는 지나친 ‘욕심’에 가깝다는 사실이 드

러난 것이다. 물론 이는 “재산권명시화 체계”[9] 개념에

서 일찍이 소개된, 디지털 측량 등 첨단기술의 부동산 

거래 시스템에의 적용 실패에 관련한 역사의 반복이기

도 하다. 
향후 블록체인 부동산등기를 추진하는 사회에서는 

첨단기술을 통한 사회제도의 질적 도약(technical 
leapfrogging)이 전문가를 초빙하여 투입하는 것 만으로

는 달성되지 않고 이해당사자들의 사회적 합의와 사회

적 추진기구의 효율적이고 지속적인 운영이 관건이라

는 점을 인식해야 할 것이다. 따라서 이는 단순한 기술

적 이슈라기 보다는 정치적, 재정적, 사회여론적 요인들

이 복잡하게 상호작용하는 정책의 한 예가 될 것이다.
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