
		
			[image: Cover image]
		

	
    
      
        
          	
          	
        

        
          	
        

        
          	
            [ Article ]
          
        

        
          	Journal of Korea Planning Association - Vol. 54, No. 7, pp.103-113
        

        
          	ISSN: 1226-7147			
					(Print)
				2383-9171			
					(Online)
				
        

        
          	Print  publication date  31 Dec 2019
Final  publication date  19 Nov 2019

        

        
          	Received  11 Sep 2019
Reviewed  30 Oct 2019
Accepted  30 Oct 2019
Revised  19 Nov 2019

        

        
          	
            JKPA_2019_v54n7_103

            DOI: 
            https://doi.org/10.17208/jkpa.2019.12.54.7.103
          
        

        
          	
            북한의 토지가격평가방법에 관한 연구
          
        

        
          	
            Kim, Misuk** ; Park, Eunsook***


          
        

        
          	**Research Fellow, LH Institute misuk@lh.or.kr

        

        
          	***Public Officer, Gyeonggi Province heaveni7@snu.ac.kr

        

        
          	
            A Study on the Land Price Evaluation in North Korea
          
        

        
          	
            김미숙** ; 박은숙***


          
        

        
          	
        

        
          	
        

        
          	
            Correspondence to: ***Public Officer, Gyeonggi Province (Corresponding author:  heaveni7@snu.ac.kr)

          
        

        
          	
        

        
          	
            

            

          
        

      

      
        
          	
          	
        

      

      
        
          
            초록
          
        

        
          The purpose of the study is to find out what the evaluation criteria of land price are and to confirm whether they are used in land systems such as Land Usage Regulations, Land Leasing Regulations in North Korea. And we also want to find how they are applied in actual contract cases on the land use right of foreign-invested companies. It seems that North Korean authorities divide lands by grades with employing land evaluation criteria such as fertility, location and etc., and then set the prices of the lands by grades. The evaluation indicators to all land use but agricultural land are location and distance to infrastructures. But it is difficult to confirm the pricing process after grading lands. This study attempted to grasp the pricing process through land lease regulations or land use lease cases. According to the Rason’s Land Leasing Regulation, the commercial rent is a reference point to all kinds of land. So based on it, the prices of lands for other uses vary depending on location. Policy factors also appear to have a significant impact on the rent. The implications of this study are as follows: First, North Korea's land evaluation system seems to be in operation, and as the number of transactions increases, the system seems to be developing. Second, if the price evaluation cases of land in North Korea accumulate, it might be possible to adopt the system of land evaluation similar to that of South Korea.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        일반적으로 토지를 평가하는 이유는 거래나 담보를 위해서이다. 북한에서 모든 토지는 인민의 공동소유로서 그것을 누구도 팔고 사거나 개인의 것으로 만들 수 없다고 규정하고 있다(「토지법」 제9조). 개인이 토지를 소유하거나 거래할 수는 없지만 북한에서도 토지평가 필요성을 이미 오래전부터 느꼈을 것이다.

        북한은 1992년 나진, 선봉을 자유경제무역지대(이하 나선)로 지정하고, 「외국인투자법」을 제정하여, 외국투자자에게 토지이용권을 최대 50년까지 임대해주겠다고 하였다. 이듬해인 1993년에는 「토지임대법」을 제정하여, 북한 전역에서 외국인투자자에게 토지이용권을 설정해줄 수 있는 법적 근거를 마련했다. 1995년에는 북한의 국가가격제정기관이 나선무역지대에서 토지임대료 기준도 제시하였다(조선·평양, 1995:146).1) 이러한 경과를 볼 때 북한은 최소한 1990년대 초부터 토지평가에 대한 필요성을 느꼈을 것으로 보인다. 하지만 외부에 공개되고 있는 접근 가능한 일부 북한의 학술논문들을 보면 토지평가에 관한 연구들은 2000년대 이후에 많이 등장하고 있다.2)

        북한에서 실시되고 있는 토지평가를 다루는 남한의 연구는 많지 않다. 그런데 북한의 토지평가 필요성과 토지용도별 기준을 다루고 있는 북한의 학술논문들은 적지 않다. 북한의 토지평가에 대한 연구는 남북경제협력과정에서, 남한기업들이 안정적 기업활동을 위해 북한의 토지이용권을 취득하고자 할 때 필요한 협상의 자료가 될 수 있다. 또한 북한의 토지평가제도 정립에 도움이 될 수 있는 남한의 토지제도 및 시스템이 어떤 것인지 파악할 수 있을 것이다.

        본 연구에서는 북한 문헌을 통해 북한의 토지평가과정과 토지평가기준을 살펴보고, 평가기준 등이 어떻게 작동하고 있는지를 토지사용료 규정, 토지임대료 기준과 토지임대 사례 등을 통해 분석하고, 남북교류에서 시사점을 도출해 보고자 한다.

      

      
        2. 연구범위 및 방법
        본 연구의 범위는 북한의 토지평가기준을 살펴보고, 구득가능한 일부 토지평가규정에서 제시되고 있는 토지가격(기준임대료)을 통해 평가기준이 어떻게 적용되고 있는지 보는 것이다. 실제 외국투자가 이루어진 사업의 토지임대료와 북한 당국이 투자유치를 위해 발표하고 있는 토지임대료를 평가기준을 통해 해석해보고자 한다.

        연구방법은 문헌연구이다. 본 연구에서 다루는 북한의 토지평가기준은 북한 당국이 발표한 것이 아니다. 북한 문헌에서 연구자들이 다루고 있는 토지평가기준이다. 다만 공식화된 기준에도 연구내용들이 반영되었을 것이라 가정하고 연구자들이 제시한 기준으로 분석한다. 문헌에서 언급된 토지평가기준을 종합하여 공통적인 평가기준을 도출한다. 토지평가기준은 유사한 속성을 지닌 토지들을 군집화하여 등급화하기 위한 지표들이다(<그림 1> 참고).

        
          
          

          Fig. 1. 
				
          

          
            Analysis Framework and Process
          
          

          

        

        임대료를 제시하고 있는 토지규정은 북한 당국이 발표한 것들이다. 일부는 선행연구에 나타난, 북한에 투자한 외국기업 대상 설문조사 결과의 값을 활용하기도 한다. 또한 남한 토지평가에서 가장 기본이 되는 표준지 및 개별공시지가와 어떤 차이점 또는 공통점이 있는지도 살펴본다.

      

      
        3. 선행연구와 남한의 평가기준
        
          1) 선행연구
          북한의 토지평가에 관한 남한의 연구는 많지 않다. 북한의 토지에 관한 연구들은 주로 남한과 북한의 토지제도를 비교하거나(김승종 외, 2015), 통일 후 북한에 도입 가능한 토지제도 및 방향을 제시하는 연구(최상철·이영성, 1998; 최천운, 2015; 최막중 외, 2015; 김성욱, 2017), 통일 후 북한토지의 처리 문제에 관한 연구가 많다(성연동·오창석, 2006; 안준형, 2013; 이상천, 2015).

          일부 연구들은 북한의 토지평가제도와 관련하여 남북한 감정평가제도의 통합을 제안하고 있다. 정회근·최승조(2015)는 통일 이후의 북한지역에 자본주의 경제활동의 기초를 제공하여 남북한의 통일이 경쟁력 있는 국가건설의 토대가 될 수 있도록 하기 위해 토지 등의 가치평가 기준을 제공하는 감정평가제도가 역할을 수행하여야 한다고 보았다. 북한에 적용되고 있는 토지평가제도로 「개성공업지구 감정평가기준」이 있지만, 이는 남한 기업만을 대상으로 하고 있고 ‘개성’이라는 특정 지역에 한정되고 있어, 북한의 제도로 보기에는 한계가 있다고 하고 있다. 북한에는 감정평가제도가 도입되어 있지 않으므로 남한의 감정평가제도(감정평가 3방식)를 통일 후 북한지역의 토지평가에 그대로 적용할 수 있는지 여부를 검토하였다. 손희두(2013)는 북한에서 부동산 가치평가는 부동산 관리와 외국인투자 유치를 위해서뿐만 아니라 경제정책 수립과 재정통제에 있어서 중요한 부분이라고 언급하고 있다. 즉 부동산 평가가격은 유통을 위한 가격이 아니라 부동산의 규모나 동태를 평가하기 위한 가격이며, 부동산사용료3) 산정의 기초가 되고, 외국인투자를 위한 부동산임대의 경우 경매를 위한 출발 값이 되며, 재산세, 상속세 및 자원세 등의 산정에도 활용될 수밖에 없다는 것이다. 부동산의 화폐적 가치에 대한 전향적 접근은 북한 당국의 재정통제 수준을 높일 수 있으며 남북한 교류협력을 포함한 외국인투자에 있어서도 인식의 전환을 가져올 수 있을 것이라고 언급하고 있다. 박정원(2014)은 북한 연구자들 사이에 언급되고 있는 평가기준을 바탕으로 남북의 부동산 감정평가제도 도입의 기반을 조성하기 위한 검토과제를 제시했다. 첫째, 북한의 부동산가격 제정기준에서 경영용 토지의 경우에 토지에서 생산되는 생산물량을 기준으로 부동산가격을 산정한다면, 우리의 「수익환원법」에 기초하여 토지의 수익성을 토대로 공시지가제도를 운영할 수 있다고 보고 있다. 둘째, 북한의 건설용부지의 경우에도 건설대상의 생산능력과 부지면적당 수익성, 지역적 위치의 유용성과 수요를 고려한다면, 우리의 비교방식과 수익방식이 반영된 부동산가격 제정기준을 마련할 수 있다고 했다. 산업시설 및 주택시설 등에서 인구유입이나 부지의 이용 형태에 따라 부동산가격이 제정된다면, 사실상 우리의 비교방식과 수익방식이 충분히 고려될 수도 있다는 것이다. 북한의 부동산평가가 우리나라의 3방식과 전혀 유리된 방법이 아니라 어느 정도는 유사성이 있는 방법이라고 제시하고 있다.

          이 연구들은 평가기준이 실제 임대규정이나 임대료 등에 어떻게 반영되어 작동하고 있는지는 분석하지 않았다.

        

        
          2) 남한의 토지평가기준
          한편 남한은 「부동산 가격공시에 관한 법률(이하 부동산공시법)」에 따라 부동산 가격공시체계를 갖추고 매년 토지가격을 공시하고 있다. 토지거래 지표, 개별토지가 산정, 보상금 산정 등의 기준이 표준지공시지가이다. 표준지평가는 감정평가제도를 근거로 「거래사례비교법」, 「원가법」 또는 「수익환원법」의 3방식 중에서 해당 표준지의 특성에 가장 적합한 평가방식 하나를 선택하되, 다른 평가방식에 따라 산정한 가격과 비교하여 그 적정 여부를 검토한 후 평가가격을 결정한다.

          일반적으로 시장성이 있는 토지는 「거래사례비교법」으로 평가하고, 새로이 조성 또는 매립된 토지는 「원가법」으로 평가할 수 있으며, 상업용지 등 수익성이 있는 토지는 「수익환원법(상업·업무·광업용지)」으로 평가할 수 있다. 시장성이 없거나 토지의 용도 등이 특수하여 거래사례 등을 구하기가 현저히 곤란한 토지는 「원가법(주거, 공업, 농경지, 임야)」에 따라 평가하거나, 해당 토지와 유사한 이용 가치를 지닌다고 인정되는 토지의 조성에 필요한 비용추정액 또는 임료 등을 고려한 가격으로 평가하거나, 해당 토지를 인근 지역의 주된 용도의 토지로 보고 「거래사례비교법」에 따라 평가한 가격에 그 용도 제한이나 거래제한의 상태 등을 고려한 가격으로 평가한다.

          표준지 외 개별 토지의 단위면적당 가격인 개별공시지가는 비교표준지의 가격에 토지가격비준표로부터 추출된 가격배율을 곱하여 결정된다. 토지가격비준표란 「부동산공시법」에 근거하여 대량의 토지에 대한 가격을 간편하게 산정할 수 있도록 계량적으로 고안된 ‘간이 지가산정표’로 개별공시지가를 산정하는 데 중요한 기준이 된다. 토지비준표는 표준지(개별지)공시지가 및 그 토지 특성을 다중회귀분석하여 추출한 토지 특성별 배율을 행렬표(matrix)의 형태로 작성된다. 현행 토지가격비준표에는 지가에 영향력이 검증된 18개 항목(①지목, ②면적, ③용도지역, ④용도지구, ⑤기타 제한(구역 등), ⑥도시계획시설, ⑦농지구분, ⑧비옥도, ⑨경지정리, ⑩임야, ⑪토지이용상황, ⑫고저, ⑬형상, ⑭방위, ⑮도로접면, ⑯도로거리, ⑰철도·고속도로 등, ⑱폐기물·수질오염에 대해 작성되고 있다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 북한의 토지평가기준
      
        1. 북한에서 토지평가의 의미와 필요성
        
          1) 토지가격평가의 의미
          남한에서 토지가격은 소유권에 적용되지만 북한에서 토지는 마음대로 팔거나 임대할 수 없어 소유권에 적용되는 것이 아니다. 북한에서는 외국투자자(법인 또는 개인)가 토지이용권을 국가가 정한 절차에 따라 획득하게 되면, 이 투자자는 이용권을 소유하게 되고, 토지이용권은 재산으로 인정받게 된다. 북한에서 토지가격은 바로 이 토지이용권의 가격이다(리동구, 2006; 김광길, 2012). 토지이용권의 가격을 「토지임대법」에서는 토지임대료라고 하고, 연구자에 따라서는 토지임대비라고도 부른다.

        

        
          2) 북한에서 토지평가 필요성
          북한에서 토지는 혁명의 고귀한 전취물이다(「토지법」 제1장). 노동의 산물만이 가치를 지닌다는 마르크스경제학을 따르는 북한사회의 관점에서 볼 때, 토지는 노동의 산물이 아니므로 가치를 지니지 않는다. 따라서 토지의 가격을 정할 근거가 없다. 그럼에도 북한에서 국가가격제정기관이 부동산의 가격을 정할 것을 규정하고 있다(「부동산관리법」 제33조). 토지가격을 정하는 이유는 매매를 위한 것이 아니라 부동산관리와 이용을 통제하기 위한 사용료를 계산하고, 부과하기 위함(리동구, 2006; 최성혁, 2010; 허진옥, 2013; 허철환, 2014)이라고 한다. 관련 내용을 다루고 있는 북한 문헌을 종합하면 토지를 평가하는 이유는 크게 다음의	3가지로 구분할 수 있다.

          첫째, 토지를 효율적으로 관리하기 위해서이다. 이용 주체들이 부동산을 합리적으로 이용하도록 하려는 것이 토지평가의 근본적인 목적이다. 부동산을 현물로만 관리하고, 이용하게 하면 이용단위들이 효과적으로 부동산을 이용하였는지 알기 어렵다는 것이다. 부동산 이용을 돈으로 계산하고 평가하여야 이용단위들이 효과적으로 이용하도록 할 수 있다는 것이다(리동구, 2006). 이와 관련하여 북한의 「부동산관리법」에서는 부동산을 현물 화폐적으로 등록하도록 규정하고 있는데, 화폐적으로 등록할 수 없는 경우는 현물만 등록한다고 하고 있어, 화폐적 등록이 기본인 것으로 보인다(법 제16조).

          둘째, 재정수입을 확보하기 위해서이다. 즉 북한 주민, 기관, 기업소, 단체의 부동산 사용에 따른 부동산사용료를 징수하기 위해서이다. 부동산사용료는 부동산가격의 일정한 비율로 정하고 있다. 부동산사용료란 기관, 기업소, 단체들과 개인이 국가소유의 부동산을 이용한 대가로 국가예산에 납부하는 자금이다(법 제32조).4) 부동산사용료에는 토지사용료, 부지사용료, 어장사용료, 자동차도로사용료, 자원사용료 등이 포함된다(허진옥, 2013).

          셋째, 외국투자 유치를 통한 경제개발을 위해서이다. 외국투자자에게 토지이용권을 협상이나 경매의 방법으로 임대할 경우 당국이 제시하는 임대료가 협상 또는 경매의 출발 값이 된다. 외국투자자들도 토지이용권을 보유할 경우, 토지사용료를 납부해야 하는데, 역시 토지이용권의 가격을 바탕으로 정하게 된다. 토지이용권을 저당할 경우에도 북한의 기관, 기업소, 단체가 외국투자자와 합영·합작기업을 만들어 북한의 출자지분으로 토지이용권을 출자할 수 있는데, 이 출자지분 산정을 위해서 토지평가가 필요하다. 토지임대 기간 안에 토지이용권을 취소할 경우의 보상해 주기 위함이고, 외국인투자 유치를 위한 임대토지로 제공하고자 하는 토지가 다른 용도로 사용되고 있다면, 현재 토지이용자에게 보상해 주기 위해서도 필요하다. 심지어 부동산 관련 손해배상 및 손실보상액의 산정 등 부동산의 관리·이용과 관련된 모든 부분에서 원하든 원하지 않든 북한 당국이 책정한 부동산 기준가격이 하나의 기준 잣대로서 먼저 고려될 수밖에 없다(손희두, 2013).

        

      

      
        2. 토지평가기준
        
          1) 등급구분
          북한에서는 토지를 이용하는 데 맞게 농업토지, 주민지토지, 산림토지, 산업토지, 수역토지, 특수토지로 구분한다(「토지법」 제7조). 토지평가에서도 이 구분을 기본으로 하고, 필요시 더 세분화하여 평가하는 것으로 보인다.

          많은 연구들은 토지용도별로 등급을 구분하여 등급별 평가를 하고 있다. 이러한 연구들을 볼 때, 북한은 여러 토지가격 영향 요소를 고려하여 등급을 구분하고, 등급별로 가격을 적용하는 방식을 채택하는 것으로 보인다. 가격화 과정을 다루는 연구는 찾기 쉽지 않다(<그림 2> 참고).

          
            
            

            Fig. 2. 
				
            

            
              North Korea’s Land Assessment Process
              Source: Supplementation of Kim (2019:48)

            
            

            

          

        

        
          2) 용도별 등급구분 방법
          이 연구에서는 토지이용이 상대적으로 활발할 것으로 예상되는 농업토지, 주민지토지, 공업용토지, 상업용토지만을 대상으로 검토한다. 북한의 문헌을 보면, 많은 연구자가 각 용도 내에서 등급분류를 위한 뚜렷한 영향 요소 즉 평가지표가 없다는 점을 지적하고 있다. 용도별로 토지등급구분 원칙, 토지등급평가지표와 대표 지표 등을 종합하면 <표 1>과 같다.

          
            Table 1. 
				
            

            
              Grade Indicators and Grade Principles by Land Use
            
            

          

          
          

          (1) 농업토지

          농업토지는 지역마다 질적 차이가 크다. 많은 연구자가 질적 상태에 따라 토지를 몇 개 등급으로 나누는 방법과 관련된 연구를 하고 있다. 농업토지의 등급을 분리하기 위한 원칙은 첫째, 토지의 자연경제적 특성의 공간적 차이가 명백히 갈라지도록 하고 둘째, 토지의 생산잠재력의 지리적 분포법칙에 맞게 하며 셋째, 농업토지의 자연적·경제적 특성이 종합적으로 반영되도록 해야 한다(리평 외, 2010; 정철·리승호, 2012).

          북한 문헌에서 농업토지의 등급분류를 위한 평가지표들로는 비옥도 또는 접근성과 관련된 지표들이다. 지형조건(해발고, 경사도), 기상기후조건, 토양조건(토심), 부식함량조건, 산도조건, 영양원소함량조건(질소, 인, 칼륨), 경영조건(경작거리), 소출조건(무비료 소출량) 등이 있다.

          (2) 주민지토지

          박경일 외(2009; 2010)는 등급구분 원칙으로 첫째, 주민지 기능수준의 공간적 차이가 명백하도록 토지를 등급화하고 둘째, 토지를 주민지 기능수행의 공간적 분포 법칙에 맞게 등급화하며 셋째, 주민지토지의 특성이 종합적으로 반영되도록 구분할 것을 제안하였다.

          주민지토지의 등급을 나누기 위한 지표는 크게 위치, 교통 여건, 서비스 여건으로 구성된다. 북한 문헌에서 제시된 것들로는 토지위치, 교통조건, 급수조건, 상업봉사, 문화보건, 통근조건, 거주환경, 휴식조건 등이다.

          (3) 공업토지

          공업토지(또는 산업토지)는 주민지토지와 등급구분원칙이 유사하다. 공업토지 기능수준의 공간적 차이가 명백하도록 토지를 등급화하고, 토지를 공업토지 기능수행의 공간적 분포 법칙에 맞게 등급화하는 것 등이 원칙이다. 공업용토지의 공간적 분포와 이용효과는 공업부문 유형마다 차이가 있기 때문에 공업용토지 등급분류를 위한 평가를 2단계로 진행할 것을 제안하고 있다(리영성 외, 2009; 김영도, 2010; 김영남·박원국, 2015; 김영남, 2017). 1단계에서 공업용 토지를 공간분포특성과 토지이용특성을 고려하여 유형화한 후, 2단계로 각 유형 내에서 등급화하는 것이다. 일반적으로 기존 연구에서 공업용 토지의 유형은 도시형, 교통운수형, 교외형, 위치무관계형 등 4가지로 제시하고 있다. 위치는 농업용, 주민지토지와 마찬가지로 공업용 토지평가에서 매우 중요하다. 유형구분에 사용되는 지표로 7가지가 제시되고 있다. 제품의 생산적 이익수준, 원료보장과 제품소비의 지역적 자급수준, 화물수송량, 협동적 연계와 결합화 수준, 기술시설 이용에 대한 요구수준, 주위 환경오염 영향 수준, 도시 구성 요소들과의 연관성이다(리영성 외, 2009; 김영남, 2017). 공업토지 유형 내에서 토지등급을 구분하기 위한 지표로는 지형경사, 지반, 지하수심도, 도로노선수, 도로폭, 철도역까지 거리, 항·부두까지 거리, 1급 도로까지 거리, 급수지거리, 변전소거리, 바람방향구상에서 위치, 강유역 위치, 도시환경구 위치, 공장집결구, 연관 기업소의 거리, 공업구와의 거리 등이다(김영도, 2010; 김영남·박원국, 2015).

          (4) 상업토지

          상업용지 등급평가에서는 수요자들에 대한 봉사의 균형성과 이용의 편리성이 중요한 기준이 된다. 상업용지 등급구분 원칙은 첫째, 평가 영역단위는 현존 상업시설이 포함된 부지일 것, 둘째, 상업시설 급수는 주어질 것, 셋째, 상업용지 등급들 사이의 공간적 차이가 뚜렷할 것, 넷째, 한 등급 내에서 상업용지들 특성이 크게 차이나지 않을 것, 다섯째, 등급결과가 상업용지 기능수행의 공간적 분포법칙을 충분히 반영할 것 등이다(김영민·리영성, 2014). 상업용지 등급평가를 위한 지표로는 도시중심과의 거리, 상업서비스시설등급, 상업서비스시설집중도, 간선도로와의 거리, 도로망밀도, 도로급수, 공공교통시설편리도, 지형경사, 녹화수준, 인구밀도, 건축밀도 등이다(김영민·리영성, 2014).

        

        
          3) 등급별 가격평가
          토지의 가격을 정하기 위해 연구자들이 제안한 기준이 몇 가지 있다. 그중 하나가 토지를 이용하여 얻는 수입이나 단위면적당 얻는 순소득을 기준으로 하는 의견이다(최성혁, 2010; 리평 외, 2010; 정철·리승호, 2012). 수입이나 소득의 형태는 토지용도별로 다르게 나타날 수 있다. 리동구(2006)에서 농업토지는 농업생산물 판매수입의 일정한 비율에 따라 정하고, 산림토지는 경제적으로 유익한 나무를 심은 후 얻게 되는 생산물 양을 기준으로 하며, 주민지토지와 산업토지는 건설대상의 생산능력, 부지면적당 수익성, 지역적 유용성과 수요를 기본으로 할 수 있다고 제안하였다(<표 2> 참고).

          
            Table 2. 
				
            

            
              Price Standards by Property Use
            
            

          

          
          

        

      

      
        3. 소결
        북한의 토지가격평가에서는 용도별 토지등급평가가 중요한 기준이 될 것으로 보인다. 등급을 구분한 후 토지가격화 단계로 나아가는 것으로 보이기 때문이다.

        등급구분 원칙은 토지용도 간에 대동소이하다. 일반적인 등급 간 공간적 차이를 명백하게 구분하고, 토지의 생산잠재력 또는 기능수행의 지리적·공간적 분포법칙에 맞게 구분하며, 각 토지의 특성이 종합적으로 반영되도록 구분할 것 등을 원칙으로 제시하고 있다.

        등급구분 지표는 용도별 공통지표도 있고, 용도의 독특한 특성을 나타내는 지표도 있다. 공통적인 지표는 입지(위치)와 거리 또는 접근성 지표로 보인다. 용도 중에서 농업토지의 독자적인 지표가 상대적으로 많고, 주민지토지, 공업토지, 상업토지는 공통 또는 유사 지표가 많아 보인다.

        북한 문헌에서 제시하는 토지가격화 기준 중의 하나가 토지를 이용하여 얻는 수익을 기준으로 하자는 것이다. 이는 남한의 감정평가법의 하나인 「수익환원법」과 유사하게 보인다. 북한 기관, 기업소, 단체, 주민들은 토지이용권을 합영투자기업이 아닌 경우에는 보유할 수 없어서 토지이용권 시장이 발달되지 않았기 때문이다. 외국투자자 간의 토지이용권 시장만 있고, 그것도 국제제재로 외국투자가 거의 막혀 있을 것이므로 현재는 시장이 존재하지 않을 것으로 추정할 수 있다. 따라서 남한의 감정평가법의 하나인 「거래사례비교법」을 적용하기가 아직은 무리일 것이다. 「원가법」은 토지를 개발한 경우 소요된 비용을 반영한다면 적용이 가능할 것으로 보인다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 북한의 평가기준 적용 사례
      
        1. 북한의 토지평가규정
        
          1) 토지사용료납부규정
          「토지사용료납부규정」은 2002년 농업용 토지에 부과하기 위해 내각결정 제53호로 승인된 기준이다. 농업용 토지사용료 부과를 위해 농지를 사용주체에 따라 3부류(협동농장, 기관·기업소부지, 개인경작지)로 구분한다. 다시 지목에 따라 6종으로 구분한 후 토지의 비옥도에 따라 논은 9등급, 밭은 6~8등급으로 구분하고 있다. 단, 3부류에 해당하는 개인경작지에는 지목별 등급을 적용하지 않는다(2002년 7월 31일 내각결정 제53호로 승인된 「토지사용료납부규정」 11조, 12조). 2002년 토지사용료 납부기준에는 농업토지를 지목과 사용주체별로 구분한 후 이 구분 내에서 비옥도 기준으로 등급을 구분하였다. 이 당시 농업토지의 등급구분 주요 기준은 비옥도였던 것으로 보이며, 이러한 기준은 앞서 살펴본 문헌연구와도 어느 정도 일치한다.

          토지사용료는 중앙농업지도기관과 국가가격제정기관이 정하고 있는데, 이들은 토지등급과 정보당 토지사용료 기준을 발전하는 현실적 요구에 맞게 정기적으로 갱신하는 사업을 하여야 한다고 규정하고 있다(규정 제15조).

        

        
          2) 나선토지임대규정
          1995년 발행된 보고서에서 제시한 기준과 2012년 「나선토지임대규정」이 있다.5) 「나선토지임대규정」은 주로 주민지토지, 공업토지, 상업토지에 해당할 것으로 보인다. 여기서는 2012년 「나선토지임대규정」을 중심으로 살펴본다. 「나선토지임대규정」에서는 분류기준과 기준임대료도 제시하고 있다. 이 규정에 따르면 나선시의 토지임대료는 입지에 따라 1~3부류로 나누고, 3개의 토지용도별로 1~3부류를 적용하고 있다(<표 3> 참고). 토지부류 구분기준과 토지용도 분류는 조선·평양(1995:146)에서 제시하고 있는 기준과 같다(<표 4> 참고). 토지부류는 위치(입지)와 하부구조 정비 등 개발 조건이 갖춰진 정도에 따라 구분하고 있다.6)

          
            Table 3. 
				
            

            
              Rason Land Lease Rents
            
            

          

          
          

          
            Table 4. 
				
            

            
              Location Features by Category and Example Areas
            
            

          

          
          

          1995년의 보고서에 따르면 1~3부류를 보다 구체화하고 있다. 1, 3부류에 속하지 않는 지역은 2부류로 분류하고 있는 등 매우 간단한 분류체계를 가지고 있는 것으로 보인다. 1995년 및 「나선토지임대규정」에서 제시하고 있는 분류기준은 선행연구들에서 제시하고 있는 주민지토지, 공업토지, 상업토지에서 가장 기본이 되는 지표인 위치와 서비스 여건, 인프라 여건 등을 반영하여 토지부류를 구분하고 있다.

          또한 앞서 언급한 것처럼 토지사용료를 토지가격(임대료)의 일정한 비율로 산정하고 있다.

          1995년, 2012년 나선토지임대료를 보면 토지용도별, 부류별로 매우 단순한 구조이고, 일정한 규칙을 보여주고 있다. 즉 토지용도 1항인 상업, 금융, 호텔, 오락용도 토지의 임대료를 기준으로 일정한 규칙을 갖고 용도별, 부류별 값이 변화하고 있다. 따라서 용도별 1항인 상업, 금융, 호텔, 오락용도 토지의 임대료가 기준 값 역할을 하고 있는 것으로 추정된다.

        

      

      
        2. 토지임대료 사례
        「나선토지임대규정」이 북한 당국이 제정한 기준이라면, 여기에서 토지임대료 사례는 북한 당국이 이미 유치했거나 향후 유치하고자 하는 외국투자자에게 제시하는 특정 위치에서의 토지임대료이다(<표 5>, <표 6> 각각 참고).
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            Cases of Leasing Land Use Rights by Foreign-Invested Companies
          
          

        

        
        

        
          Table 6. 
				
          

          
            Land Lease Rents for Major Investments Proposed by the Wonsan District Development Corporation
          
          

        

        
        

        
          1) 평양과 나선
          이 사례들은 이미 외국인투자가 이루어진 사례이다. 임대당국에 납부한 임대료만으로 토지평가기준이 어떻게 적용되었는지를 파악하기는 쉽지 않다. 4개의 사례를 상대비교할 수밖에 없다.

          기업 1~3의 토지임대료가 동일한데, 평양의 해당 지역과 나선1부류의 입지 여건이 유사한 것으로 짐작된다. 기업 3, 4를 비교해 볼 때, 같은 제조업이라 할지라도 입지에 따라 실제 임대료는 크게 달라질 수 있다(「나선토지임대규정」에서 1, 2부류 공업토지기준 임대료 비율은 3:2임). 기업 4는 토지사용료를 면제받았다. 즉 이 기업은 건축재료제조업종으로 북한이 정한 장려업종에 속하는 것으로 보인다. 이에 따라 토지임대료도 정책적으로 우대를 받았을 가능성이 있다.

          기업 1~3의 토지임대 기간이 다르고, 투자 시기도 서로 다름에도 임대료가 동일하다. 즉 임대료 책정에서 임대 기간이 크게 좌우되지 않는 것으로 보이며, 지가변화도 거의 없는 것으로 보인다. 기업 2, 3을 보면, 동일한 업종이고, 하나는 합영, 하나는 외국인단독이지만 토지임대료가 동일하다. 입지 및 인프라 구비 정도를 비교해 볼 필요가 있으나, 합영기업 북측파트너가 토지이용권을 출자한 경우와 외국인단독투자의 경우 토지이용권 가격산정이 크게 다르지 않은 것으로 보인다.

        

        
          2) 원산시
          여기서 사례는 원산지구개발총회사가 발간한 ≪원산금강산국제관광지대 투자대상안내서≫에서 제시하고 있는 개별 사업의 토지임대료이다. 안내서에서 제시하고 있는 사업별 토지임대료에 대해 사업 간 상대적인 분석만 시도한다.7)

          원산-금강산국제관광지대는 경제개발구로서 외국인투자를 유치하고자 하는 지역이므로 「나선토지임대규정」처럼 기준임대료와 토지사용료가 있을 것으로 예상되나, 규정 제정 여부를 정확히 파악할 수는 없다. ‘부류’라는 용어는 나선과 마찬가지로 사용되고 있는 것으로 보이며, 이 지대에서는 같은 부류에서 토지를 등급화하여 임대료를 책정하는 것으로 보인다(사업 2, 3, 4 참고). 이 지대의 토지임대규정이 있다면 나선의 규정보다 한 단계 진전된 형태일 것으로 추정된다.

          안내서에 제시된 사업 유형은 크게 숙박·급양시설, 상업시설, 보건시설, 봉사시설, 산업시설 등 5가지로 구분되어 있다. 대체로 봉사시설이 산업시설보다 토지임대료가 높다. 이는 「나선토지임대규정」에서 상업, 호텔 등 서비스토지의 임대료가 가장 높고, 공업토지 임대료가 낮은 것과 일치한다.

          토지임대료는 토지의 위치 또는 인프라 구비 정도에 영향을 많이 받는 것 같다. 사업 1과 사업 10은 임대 기간이 다르나 위치가 유사하여 임대료도 동일하다. 사업 13도 유사한 위치이나 임대료가 매우 높다. 상업중심지역으로 개발하고자 하는 것으로 봐서 원산의 중심지로 보인다. 평양 및 나선 사례에서도 토지임대기간이 토지임대료와 밀접한 관계가 보이지 않았던 점과 일치한다. 사업 3, 4에서도 이러한 경향이 보인다. 사업 3, 사업 4는 2부류	1급지라는 점이 같으나, 사업 3은 이미 개발이 된 지역으로 개발비가 포함되어 임대료가 2배이다. 하지만 임대 기간을 보면 사업 4는 20년이고, 사업 3은 10년이다. 유사한 지역의 경우 토지임대료는 대부분 유사하다. 단 개발이 좀 더 이루어진 지역은 개발비가 포함되어 임대료가 더 높게 책정되고 있다(사업 7, 14, 15, 16). 이는 앞서 문헌에서 공통적인 것이 토지 등급평가를 위한 대표 평가지표가 위치 또는 입지였다는 점과 일치되는 것으로 보인다.

        

      

      
        3. 북한 토지평가규정과 적용사례의 특징
        북한 토지평가규정의 특징은 첫째, 북한 문헌에서 제시하고 있는 토지평가기준들이 반영되어 있는 것으로 보인다. 문헌에서 지적한 것처럼, 농업토지는 비옥도를 기준으로 하고 있고, 상업토지와 공업토지는 위치(입지)와 인프라 구비 정도를 상대적으로 중요한 기준으로 하고 있다. 둘째, 「나선토지임대규정」을 기준으로 보면, 북한 토지평가규정은 매우 단순한 것으로 보인다. 나선의 임대규정을 보면 가장 높은 임대료를 보이는 상업용지(상업, 금융, 호텔, 오락)를 기준으로 하여 토지용도별, 토지입지별 임대료를 일정 비율로 산정하는 것으로 보인다. 남한의 토지비준표가 토지특성별 행렬의 형태로 작성되고 있는데, 「나선토지임대규정」의 임대료도 대칭성을 갖는 행렬 형태를 보여주고 있다.

        토지임대료 사례분석을 통해 알 수 있는 특징은 첫째, 상업용토지의 임대료가 상대적으로 높고, 공업용토지의 임대료는 낮다. 둘째, 원산의 사례를 보면 인프라 구비 정도가 토지임대료에서 큰 영향을 미치는 것으로 보이며, 토지임대 기간이 임대료에 크게 영향을 주지는 않는 것 같다. 셋째, 평양과 나선의 사례를 비교해 보면 정책적인 요인도 토지임대료에 큰 영향을 미치는 것으로 보인다. 넷째, 원산의 토지임대규정이 있다면 나선의 것보다 진전된 형태를 지닌 것으로 예상된다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 결 론
      북한은 토지를 효율적으로 관리하고, 재정수입을 확보하며, 외국투자 유치를 통한 경제개발을 위해서 토지를 평가하고 있다. 본 연구에서는 제한적이지만 북한 토지평가기준이 무엇인지 밝히고, 평가기준이 어떻게 작동하고 있는지를 사용료규정, 임대료규정, 투자사례, 투자안내서를 바탕으로 분석해보고자 하였다. 북한 문헌에서 북한의 연구자들이 다루고 있는 토지평가기준이 실제 공식화된 기준에도 반영되었을 것이라 가정한 것이다.

      평가기준은 토지를 등급화하기 위한 것이다. 농업토지를 제외하고, 공통적인 평가지표는 위치(입지)와 거리이다. 이 거리는 인프라시설과의 거리를 의미하는 경우가 많았다. 따라서 위치(입지)와 인프라 구비 정도가 가장 중요한 기준으로 보인다. 등급화된 토지를 가격화하는 과정을 다루는 연구에서는, 토지를 이용하여 얻는 수익을 기준으로 하자는 안이 많다.

      북한이 발표한 사용료규정, 임대료규정, 투자안내서, 그리고 실제 외국투자사례를 분석한 결과 북한 문헌에서 제시한 평가기준들이 반영되어 제도화된 것으로 보인다. 토지평가제도는 매우 단순한 것으로 보인다. 기준임대료는 가장 높은 임대료를 보이는 상업용지(상업, 금융, 호텔, 오락)를 기준으로 하여 토지용도별, 토지입지별 임대료를 일정 비율로 산정하는 것으로 보인다. 인프라 구비 정도가 토지임대료에서 큰 영향을 미치는 것으로 보이며, 토지임대 기간이 임대료에 크게 영향을 주지는 않는 것 같다. 정책적인 요인도 토지임대료에 큰 영향을 미치는 것으로 보인다.

      본 연구의 시사점은 다음과 같다.

      첫째, 북한의 토지평가제도가 작동되고 있다고 보이며, 거래 사례가 늘어나면서 제도가 발전되고 있는 것으로 보이므로, 이러한 정보에 대한 접근성을 높일 필요가 있다. 둘째, 북한 토지평가 사례들이 축적된다면, 남한과 유사한 토지가격평가방법의 도입도 가능할 것으로 보이며 제도 간 상호교류도 가능할 것으로 보인다.

      본 연구는 북한 자료 접근이 제한적이어서 토지임대료 사례 비교분석 시 다양한 요소를 반영하지 못했다. 검토한 사례의 임대료 수준이 결코 낮지 않은데, 여건이 허락된다면 심층조사를 통하여 토지임대료 구성요소 및 영향을 주는 여러 요인을 밝힐 필요가 있다.8)
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      Notes
      
        주1.	북한에서 ‘임대’라는 용어는 두 가지 의미, 즉 토지이용권의 설정의 의미와 부동산을 빌려주는 의미로 사용되고 있는 것으로 보인다(「개성공업지구 부동산 규정」 제3조 제11항 “임대란 부동산을 제3자에게 일정한 기간 빌려주는 행위”로 정의). 본 연구에서는 토지이용권 설정의 의미로 사용한다.
      

      
        주2.	≪김일성종합대학학보: 철학·경제학≫, ≪김일성종합대학학보: 자연과학≫, ≪경제연구≫, ≪지질 및 지리과학≫을 발행하기 시작한 시기부터 최근까지 논문을 검색해 본 결과 2000년대 중반 이후에 부동산가격평가 또는 부동산사용료 제정과 관련된 연구가 상대적으로 활발해지고 있다.
      

      
        주3.	북한의 부동산사용료는 부동산을 이용하는 북한의 기관, 기업소, 단체, 주민과 토지이용권을 보유한 외국투자자가 연 1회 국가에 납부하는 돈이다. 외국투자자가 납부하는 토지사용료는 우리나라의 재산세 성격과 유사하다. 북한주민은 국가의 토지를 사용한 대가로 납부한다. 토지사용료는 2009년 「부동산관리법」 제정과 함께 부동산사용료로 단일화되었다.
      

      
        주4.	북한은 매년 4월 최고인민회의에서 국가예산 집행과 결산을 심의한다. 올해 북한의 예결산 심의 보도를 보면 예산수입항목에서 부동산사용료를 포함하여 8개만 보여주고 있는데, 부동산사용료를 네 번째로 언급하고 있어, 중요한 수입항목의 하나임을 짐작할 수 있다(조선신보, 2019. 4. 12. 참고).
      

      
        주5.	1995년 발행된 보고서에서 북한 국가가격제정기관이 제시한 임대료 기준(조선·평양, 1995:146)
        

        
          

          

        

        
        

      

      
        주6.	앞서 농업토지에서는 ‘부류’라는 용어가 ‘이용주체별’의 의미로 사용되었지만 여기서는 ‘입지여건’이라는 의미로 사용된 것으로 보인다.
      

      
        주7.	조선민주주의인민공화국 원산지구개발총회사(2015), ≪원산-금강산국제관광지대 투자대상안내서≫에서 열거한 사업의 비용항목에서 ‘토지임대비’라는 명칭이 있는 사업만 추출하였다.
      

      
        주8.	개성공업지구 1단계 사업의 경우 보상, 철거비 등을 포함한 토지임대료는 약 5$/m2였다(김미숙 외, 2016:75).
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Farm Land - The volume of agricultural products

- The amount of products from planting

Forest Land economically beneficial trees

- Productivity of the construction project,
Profitability per area, regional usefulness
and demand

Residential Land,
Industrial Land

- To decide differently according to the
land use type such as industrial facilities,
housing construction, public facilities
construction, etc.

Construction Site

-Considering the grass land price, the
price is considerably higher than the
construction price of general site.

-In particular, it is necessary to make the
prices of construction site in large cities
and their central districts set high by the
principle of limiting the concentration of
the population of institutions and
enterprises.

When Developing
Agricultural Land
as Construction
Site

Source: Composition of Lee (2006:29-32)
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Business Type Projects Rents ::‘h: Location (Land Class) Remarks
(uso/m?)
Hotel construction and Joint venture or
T pebsiva: 100 40y Jungdong, Wonsancity s
and Feeding Danpung-gwan ‘Samilpori, Goseong-gun
2 renovation 485 Syr (Category 3 Class 1) Joint yenture
Commercal  ,  Department store 190 10y Hebang2dong Wansancy Joint venture(nluding
Facilty renovation (Category 2 Class 1) development costs)
Shijung Lake District,
HeatihFaciity 4 Skngiake Bathng 65 20y Tongcheongun Category 2 Joint venture
Class 1)
New Bulding Exhibition Entrance toinside Wonsan-
5 g 00 20y i Jointventure
‘Geothermal Facility ‘Science and Technology
8 Exhibition £ 199 Development Zone, Wonsan city oIt venture
Construction Equipment
7 by ko 375 20y Sinseong-dong, Wonsan city Joint venture
Oil Servioe Station Bokmak dong and town of
8 construction 195 10 Tongcheon-gun, Wonsan city Joint venture
Service
Intemational Exhibtion
Facilties o Inemational BN 100 25y Jeonjndong Wonsan ity Jointventure
10 Financial Complex 100 20y Jungdong, Wonsan city Joint venture
Northwest of Sijung Lake of Jointventure or
i Galf Course 50 2y Tongcheon County foreign sole
Tourist Bus Office Entrance of Naewonsandong.
12 o 8 09 ey Joint venture
Land Comprehensive 80T alowed,
1’ Development 300 Dy Jungdong, Wonsancity  yo.eioped with CBD
14 Fishing Factory 455 10y Sinseong-dong, Wonsan city Joint venture
Joint venture
5 L’“"‘;’;&E’:‘y‘“s 85 10yr  Sinseong-dong Wonsancity ~(including uev?bpmem
costs
Joint venture
Higeg 16 HowlSwplesFacoy 35 1oy Sinsecngdong Worsancity oo JSTYONE
Feriies Joint venture
7 BeerFactory 8 20y Gwanpungdong Wonsanciy . Joheure
Joint venture,
compensation trade
8 Fish Fam 2 1oy Seasideof Tongeheongun  COTPensation
reasonable method

‘Source: DPRK of Korea Wonsan District Development Corporation (2015), The Investment Guideline in WonsarKumgangsan Inemational Tour Zone





