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            초록
          
        

        
          The purpose of the study is to research the appraisal methods of land value in North Korea to support smooth progress of the project inter-Korean economic cooperation. If inter-Korean economic cooperation projects are implemented, land rent and land usage fees must be paid. It is highly recommended that land rent fee will be decided by negotiation, and a standard price is needed for smooth negotiations. A study method was a case analysis of literature. First, Related materials such as books, academic papers, newspapers, and research reports on North Korea at domestic and abroad resources were collected and analyzed. Second, they compared and analyzed with South Korea cases the laws, theories, past application cases related to the land value appraisal of China, Vietnam, and former East Germany, which take a socialist land system like North Korea. Last, analyzed North Korea's latest research trends and reviewed appraisal methods of land value currently being discussed in the North Korea. As a result of the analysis, the names of appraisal methods are different, but application methods are similar to South Korea's three methods of appraisal. Therefore, if the land value appraisal of the North Korea’s land would be adapted, that of the South's Korea’s three methods of appraisal can be applied first. And in order to overcome the limitations and uncertainties of data collection, overseas land value appraisal methods can be applied as a complementary method.
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      Ⅰ. 서 론
      1950년 한국전쟁 이후 끊임없이 이어지고 있는 남북통일에 대한 논의는 2018년 북한선수단의 평창 동계올림픽 참여, 4·27 판문점 선언 등으로 인하여 활발해지고 있다. 다만, 최근의 남북관계는 ‘한민족의 정체성’을 가진 단일국가로의 필요성을 강조했던 과거와 달리 경제협력을 통한 한반도 전체의 경제성장 측면에서 그 중요성이 부각되고 있다.

      북한은 경제난 극복을 위하여 1991년 특수경제지대1)인 라선경제무역지대를 신설하면서부터 본격적인 대외개방정책을 전개하였다. 1992년 외국인투자법, 1993년 토지임대법을 제정하여 외국투자가들에게 토지를 임대하는 법률적 근거를 마련하였고, 2011년 외자유치를 통한 경제성장계획인 ‘국가경제개발 10개년 전략계획’을 수립·발표하였다. 2013년 5월 경제개발구법의 제정에 이어 각 도와 시에 경제개발구들을 신설하며 시장요소를 도입하고 있다.

      남한 역시 ‘한반도 신경제지도 구상’ 등 남북경협을 통한 한반도 전체의 경제성장을 기대하고 있다. 남북경협으로 진행 가능한 사업은 한반도 신경제지도와 국가경제개발 10개년 전략계획 및 남북정상회담에서 강조되었던 개성공업지구의 재개 및 확장, 도로·철도의 연장 및 현대화, 남북 공동 경제특구2)의 신설, 도시개발 및 건설사업 등이 될 것이다.

      남북경협사업을 시행하는 경우 북한 법률에 의해 토지임대료 및 사용료3)를 납부해야 하고, 그 금액은 보통 협상을 통해 결정될 것이다. 그러므로 협상과정에서 북한이 제시한 금액의 적정성을 판단하고, 사업의 경제적 타당성을 분석하며, 원활한 협상을 진행하기 위해서는 참고가격이 필요하다.

      이에 북한토지에 대한 지가평가(地價評價)의 필요성이 제기된다. 또 북한의 특수경제지대에서 토지개발과 건설 사업을 완료한 개발기업은 토지이용권, 시설물의 운영권 및 건물소유권을 취득하고 양도·임대 시 가격결정권을 가진다. 토지이용권가격은 사업지구 전체의 운영에 영향을 미칠 수 있으므로, 이에 대한 적정가격4) 산정의 기준이 필요하다.

      현재 북한은 토지임대료의 산정기준과 방법을 구체적으로 명시한 제규정은 없는 것으로 추정되며, 이것은 투자가의 입장에서 위험요소가 될 수 있다. 북한과 같은 사회주의국가인 중국, 베트남도 개혁·개방정책으로 토지의 소유권과 사용권을 분리하고, 토지사용권에 대한 자유로운 거래를 허용하는 과정에서 토지사용권의 가치평가가 중요한 과제가 되었다. 이에 지가평가제도가 도입되었고, 북한 역시 이러한 흐름을 따를 가능성이 높다.

      이에 본 연구는 남북경협사업을 시행할 경우 원활한 토지임대료 협상을 위한 참고가격, 토지이용권의 적정가격을 산정하기 위하여 북한지역 지가평가방안을 연구하는 데 그 목적이 있다. 이를 통하여 남북경협사업의 타당성을 예측하고, 원활한 진행을 지원하는 자료로 활용하고자 한다.

      이를 위해 연구방법은 기존 문헌에 대한 사례분석법을 활용 하였다. 문헌 검색일시는 시작일은 제한 없이 종료일은 2019년 8월이었으며, 검색어는 “북한 토지평가”, “북한 토지가격”, “북한 토지”였다. 연구절차는 첫 번째, 국내외 서적, 논문, 학술논문, 신문, 북한과 관련한 연구를 수행하는 기관의 연구보고서 등 관련 자료들을 수집·분석하고, 북한의 지가평가와 관련한 법률·규정 및 이론 등을 정리하였다. 두 번째, 중국·베트남·구(舊)동독 및 남한의 지가평가와 관련한 법률, 이론, 과거 평가사례 및 실태를 비교·검토하고, 북한의 최근 연구동향 등을 분석하여 현재 북한에서 논의되고 있는 지가평가방안을 분석하였다. 마지막으로 정리한 이론 및 분석자료의 결과를 기반으로 실제 북한지역에 적용 가능한 지가평가방안을 도출하고자 하였다. 

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구의 검토 및 연구의 차별성
      북한지역 지가평가와 관련한 선행연구는 통일 이후 북한 토지 소유권의 사유화를 위하여 실천법적인 방법으로 제안한 것이 대부분이었다.

      이선영(1995)은 남한의 지가평가와 관련된 법률 및 이론을 중심으로 연구방법을 모색하였다. 그 결과로 남·북한 1인당 GNP가 유사한 시기를 기준으로 남한의 지가수준을 수정·보완하여 북한지역의 지가를 평가하는 방법을 제시하였고, 특별법 제정의 필요성을 논하였다. 허강무(2008)는 통일독일과 중국의 지가평가관련 법률, 규정 및 사례 등을 분석하고 얻은 시사점을 통하여 남북의 통일 또는 경제협력 추진 시 북한의 토지가치를 평가하는 방안을 제안하고자 하였다. 정회근·최승조(2015)는 남한의 감정평가제도를 북한지역에 그대로 적용하는 것은 불가능하다고 하여, 특별법 제정의 필요성을 논하였으며, 내용분석법을 활용하였다. 이기덕(2016)은 통일 이후 발생할 가능성이 있는 북한지역 토지개발이익의 문제를 해결하기 위한 방안으로 토지 공공임대제를 제시하였고, 그 성패의 요인을 토지임대료의 감정평가로 보았으며, 연구방법으로는 내용분석법을 활용하였다.

      최근 선행연구 중에는 통일을 대비하여 남북 감정평가제도의 통합에 관하여 진행한 연구(강정훈, 2019)가 있다. 주 내용은 남북 및 체제전환국의 부동산 및 감정평가관련 법률, 이론, 국내에 발표되지 않은 북한의 논문을 정리·소개한 것이었다. 저자가 획기적인 연구테마로 보고한 통일 과정에서 남한이 북한의 전국토를 실사하는 것과 남북감정평가제도가 통합되는 것은 그 실현가능성을 고려해봐야 할 것이다.

      또 통일을 대비한 것이 아닌 북한 토지이용권 시장의 활성화를 위해 북한지역 지가평가기준의 필요성을 역설한 연구(김미숙, 2017)도 있다. 연구는 북한에 투자한 외국기업을 대상으로 한 설문조사 결과와 문헌조사를 바탕으로 중국·베트남의 토지임대제도와의 비교·분석을 통해 진행되었다.

      선행연구에서 북한지역 지가평가방안으로 제시된 것은 남한의 공시지가제도 도입, 독일이나 중국의 감정평가방법 도입, 북한 실정에 맞는 특별법의 제정 이후 그에 따른 평가방법 도입으로 발전되어 왔고, 최근에는 남북 감정평가제도의 통합에 관한 연구도 발표되었다. 그러나 남북통일이나 북한의 체제전환을 전제하지 않고, 국내외 지가평가관련 제규정 및 평가방법을 비교·분석하여 현재시점에서 북한지역에 적용할 수 있는 지가평가방안을 논의한 연구는 드물었다.

      본 연구에서는 시기적으로 북한의 체제전환이나 남북의 경제통합을 전제하지 않고, 통일 전 남북경협사업을 지원하기 위한 절차로 원활한 토지임대료 협상을 위한 참고가격과 토지이용권의 적정가격 산정을 위해 북한지역 지가평가가 필요하다는 인식에서 출발하였다.

      본 연구에서는 북한과 같은 사회주의국가인 중국·베트남 및 구동독과 남한의 지가평가관련 제규정, 평가방법 및 사례 등을 비교·검토하고, 지가평가와 관련한 북한의 제규정과 최근 연구 동향을 분석하여 평가목적 및 사업유형별로 북한지역에 적용 가능한 지가평가방안을 제안하고자 하였다는 점에서 선행연구와 차이가 있다.

    

    

  
    
      Ⅲ. 국내외 지가평가방법 및 실태
      
        1. 지가평가의 개념 및 평가방법
        감정평가란 토지 등의 경제적 가치를 산정하여 그 결과를 가액으로 표시하는 것이다.5) 오늘날 부동산 평가방법으로 널리 쓰이는 비용접근법, 시장접근법, 소득접근법은 경제학자들의 가치이론이 반영된 것이다.

        비용접근법은 평가대상 부동산을 만드는 데 드는 비용으로 가치를 산정하고, 시장접근법은 최근에 팔린 유사매매사례를 비교·분석하여 평가대상 부동산의 가치를 산정하는 방법이다. 또 소득접근법은 평가대상 부동산의 전체소득에서 영업경비를 제한 나머지인 순영업소득을 적절한 자본환원율로 할인하여 평가대상 부동산의 가치를 산정하는 방법이다.6)

        전통적인 지가평가방법으로 매매사례비교법, 할당법, 공제법, 토지구획개발법, 토지잔여법, 저지임대료환원법이 있고, 적용방법은 이하 <표 1>과 같다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Traditional Appraisal Methods of Land Value
          
          

        

        
        

        매매사례비교법에서 가장 중요한 것은 최근의 유사매매사례 자료를 획득하는 것이다. 할당법은 특정 위치 및 특정 유형의 부동산에는 전형적인 지가비율이 있다는 것을 전제하므로 토지구획정리사업지구 내 부동산에 잘 적용될 수 있다. 공제법은 토지와 건물로 구성된 복합부동산에서 건물이 차지하는 비율이 작고, 건물가치의 계산이 비교적 용이한 농촌지역의 지가평가 시 활용가능성이 높다. 토지구획개발법은 개발비용법 또는 간단히 개발법이라고도 한다. 개발 후 토지가치는 매매사례비교법을 활용하고, 개발에 소요되는 총 비용에는 개발업자의 적정이윤을 포함한 원자재, 인건비, 세금, 관리비 등이 있다. 토지잔여법은 토지의 생산성을 토지 환원율로 할인해서 대상토지의 가치를 평가하는 것이다. 저지임대료환원법은 개발업자가 타인소유 토지를 장기임대차하고 그 위에 건물을 지을 때, 토지를 사용하는 대가인 저지임대료에 시장에서 추출된 환원율을 적용하여 대상토지의 가치를 평가하는 것이다.

      

      
        2. 체제전환국의 지가평가방법 및 실태
        
          1) 중국
          (1) 토지소유제도 및 지가평가제도

          중국은 ‘토지개혁법’(1950년 제정) 등을 통해 사유지에 대한 국공유화를 단계적으로 시행하여, 1966년 완성하였다. 1978년 이후 개혁·개방 정책을 추진하면서 토지의 소유권과 사용권을 분리하였고, 1988년에는 헌법에 토지사용권의 유상양도와 관련된 규정을 신설하였다. 1990년에는 도시국유토지사용권 출양7) 및 양도 잠정조례(城鎭國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例)를 제정하여 토지사용권의 거래·상속 및 저당 등을 허용하였다. 이러한 상황에서 토지사용권의 취득가격과 양도가격 기준, 지가에 대한 정보수집 및 관리·조사에 대한 수요가 증대하였다(허강무, 2011).

          토지에 대한 감정평가는 경제특구로 지정된 광둥성(廣東省), 션젼시(深川市)가 1987년 9월 처음으로 유치한 외국투자기업의 토지사용권 임대가격을 결정하기 위하여 필요하게 되었다. 1993년 제정된 도·농 토지감정규정에는 기준지가(基準地價)와 표정지가(標定地價)를 중심으로 하는 지가체계, 평가절차와 기준·방법 등이 규정되어 있고, 1994년 7월 공포한 도시부동산관리법에서는 부동산 평가제도를 법적으로 인정하였다.

          (2)지가평가방법 및 실태

          중국의 감정평가는 토지사용권의 양도가격, 부동산의 매매, 임대, 저당, 보험가격의 산정 및 부동산 경매의 최저가격을 산정하기 위해 이루어지고, 감정평가 목적에 따라 적합한 평가방법을 선택하여 진행한다.

          중화인민공화국 국가표준 부동산평가규범(1999년 제정)에 규정된 지가평가방법은 비교방식, 수익방식, 원가방식, 개발상정법 및 기준지가수정법이 있고, 구체적 적용방법은 이하 <표 2>와 같다.

          
            Table 2. 
				
            

            
              Appraisal Methods of Land Value in China
            
            

          

          
          

          한편 중국은 보상 목적의 감정평가규정은 미흡한 실정이다. 농촌 토지 보상금은 위치·비옥도를 고려하지 않고 일률적으로 책정되고, 도시 토지 보상금은 보상기준인 ‘적당한’ 보상에 대한 세부규정 없이 당사자 간 협의에 의해 정하도록 되어있다.

          (3) 토지이용권 가치증감분의 정산방법

          중국의 국유토지사용권 시장은 건설용지의 개발권을 거래하는 곳으로(박성식·차이닝, 2012), 출양제도를 통하여 도입되었다. 국유토지사용권은 출양하기에 앞서 「도시국유토지사용권 출양 전양 계획관리지침(城市國有土地使用權出讓 轉讓 規劃管理辦法)」(1990년 국무원 발표)에 따라, 반드시 개별 필지의 용도, 밀도 등을 자세히 규제하는 공제성상세규획(控制性詳細規劃)을 수립하여야 하고, 입찰·경매 등의 방식으로 출양된다.

          남한이 용도지역제(用途地域制)를 기준으로 건물의 용도·용적률 등을 획일적으로 규제하는 것(이희정 외, 2017)과 다르게, 중국은 공제성상세규획에 의해 각 필지마다 건물의 용도·용적률 등의 규제사항이 다르다. 이에 토지사용자는 도시계획 변경 시 토지사용권의 가치 증감분을 정산해야하는 문제가 발생하고, 그 해결방안으로 누면지가(樓面地價)의 개념이 활용되고 있다(박성식·차이닝, 2012). 누면지가란 “해당 토지에 지을 수 있는 건축물의 지상층 연면적당 토지단가”를 의미하며, 중국에서 도시계획 변경으로 인한 손익은 누면지가를 활용하여 환급되거나 보상받게 된다(박성식·차이닝, 2012).

        

        
          2) 베트남
          (1) 토지소유제도와 지가평가제도

          베트남은 헌법(1980.12 선포)을 통하여 전 국토의 국유화와 국가 중심의 토지관리 체제를 구축하였으나, 비효율적인 토지사용으로 인하여 토지 생산성이 저하되었다. 1986년 도이모이(doimoi: 쇄신) 정책을 선언·추진하였고, 1987년에는 토지이용 관리에 관한 최초의 법률인 토지법이 제정되었다.

          1991년 6월 제7차 공산당 전당대회에서는 효율적인 토지사용을 위하여 “토지사용권에 대한 양도·임대·저당·상속이 가능”하도록 토지제도를 개혁하여야 한다는 내용의 결정이 채택되었다. 1993년 개정된 토지법에서는 토지소유권과 사용권을 법률적으로 구별하여 사용권의 실질적 거래가 가능하도록 하였다. 베트남 정부는 지가산정방법(제188/2004/ND-CP호)과 기본지가에 대한 시행령(제123/2007/ND-CP호)을 제정하였으나, 시장가치와 괴리된 지가표, 지방에 따라 상이한 지가평가방법 등의 문제가 발생하여, 2013년 11월 토지법을 전면 개정하였다. 개정된 토지법에는 지가산정원칙, 기준지가, 지가표 수립, 개별지가 산정, 지가컨설팅에 대한 기본 원칙이 규정되어 있고, 외국인 투자기업의 토지사용권 취득 방법 조항을 신설되었다. 베트남 지가산정을 위한 토지관리 조직으로 자원환경부 산하 토지행정청과 성·시 소재 자원환경국이 있고, 각 성에는 지가산정 담당직원이 있다.

          (2) 지가평가원칙·방법 및 실태

          베트남 토지법 제112조에 의하면 지가평가원칙은 첫 번째, 지가결정시점의 합법적인 토지사용목적 및 사용기간에 따르고, 두 번째, 동일한 목적의 토지사용권 시장가격·경매가격 또는 토지로 인한 수입과 유사하여야 하며, 세 번째, 동일 시점에 동일 목적의 토지사용으로 얻은 수익과 수익발생 가능성이 유사한 토지는 같은 가격으로 하여야 한다는 것이다.

          베트남 정부는 사용료 산정과 보상금 산정의 기준이 되고, 토지와 관련된 행정목적에 활용되고 있는 기본지가를 5년마다 발표하고 있다. 지가에 관한 규정(토지법 시행령 제44/2014/ND-CP호)에 의하면 베트남의 기본지가를 결정하기 위한 방법은 <표 3>과 같이 직접비교법, 잔여법, 수익법, 잉여법, 지가조정계수법이 있다.

          
            Table 3. 
				
            

            
              Appraisal Methods of Land Value in Vietnam
            
            

          

          
          

          직접비교법을 적용할 경우 적용사례는 최소 3개 이상을 수집하여야 하고, 사례를 기준으로 산정된 다수의 예정가격을 평균하여 최종 토지가격을 확정한다. 나지만의 사례를 포착하기 어려운 경우에는 주로 잔여법을 적용한다. 수익법에서 순수익은 농지와 비농지를 구분하여 달리 적용되고, 환원율은 베트남 상업은행의 12개월 평균 통화예금금리를 기준으로 한다. 잉여법 적용 시 조성에 필요한 제반비용에는 당초 토지가격이 포함되지 않는다. 지가조정계수법의 활용 시 지가조정계수는 시장거래가격, 경제상황 등 지가에 영향을 미치는 요인을 종합적으로 고려하여 산정하도록 하고 있다(김정선, 2019).

          (3) 지가표

          베트남 토지법에 의하면 정부는 5년마다 토지의 종류별·지역별로 기준지가를 발표하도록 되어 있고, 지가표는 토지를 5종의 농업용과 6종의 비농업용으로 구분하고 경제적 지역에 따라 최저가격에서 최고가격을 표시한다(지가에 관한 규정).8)

          기본지가를 적용하는 기간 동안 시장의 최고가격과 최저가격이 기본지가의 최고가격과 최저가격 대비 20% 이상의 변동이 있을 경우 적절하게 조정하도록 규정되어 있어 시장가치가 반영될 수 있도록 하였다. 최근 토지개발이 활발하게 진행되며, 지가가 급변동하는 것이 포착되는 지역인 하노이, 호치민, 박린, 다낭, 하이퐁 등 에서는 기본지가의 재조정이 매년 이루어지고 있다(김정선, 2019).

        

        
          3) 구동독
          (1) 동서독 통일과 지가평가제도

          1989년 11월 정치적 변혁기 전의 동독에서 토지 및 건물가격은 확정된 규정에 따라 결정하거나 측정했고, 지가산정의 기초는 동독 연방회의 물가관리청에서 공표한 가격규정들이다.

          1990년 7월 1일 동서독 경제·화폐통합 이후 동독지역 토지는 원소유자에게의 반환을 제외하고 금전적 보상과 신탁청에 의한 매각의 방법으로 사유화되었으며, 이러한 일련의 과정에서 재산에 대한 가치평가의 필요성이 제기되었다.

          (2) 지가평가방법 및 실태

          국토개발연구원에서 발행한 연구보고서(정희남 외, 1997)에 의하면 구동독 토지의 지가평가방법으로 <표 4>와 같이 동·서독 토지가격 비교법, 비교평가법, 수익평가법 및 원가법이 있다.

          
            Table 4. 
				
            

            
              Appraisal Methods of Land Value in former East Germany
            
            

          

          
          

          동·서독 토지가격 비교법은 동독의 도시와 인구·사회·경제구조 등이 유사한 서독의 비교도시를 선정하고, 비교도시의 지가를 기준으로 동독지역의 지가를 평가하는 방법이다. 비교도시의 선정 이후, 동독지역의 부동산 상황이 서독지역보다 나쁘다는 일반적인 인식에 기초한 동독할인율이 적용되었고, 할인율은 지역에 따라 상이하였다.

          비교평가법의 원칙은 비교사례의 매입가격에 대하여 단순하게 가격을 비교하는 것이다. 비교평가법은 토지시장에서 부동산가격을 직접 조사하는 것으로 이론적으로도 문제가 없었다. 다만, 부족한 비교사례를 수집하기 위하여 신문광고, 신탁청 또는 경매에서 제시된 최저가, 평가인의 전문적인 접촉을 통한 자료수집, 서독지역의 매각사례 수집 등의 방법이 활용되었다. 신문광고가격은 매도자의 희망가격으로 지역 및 상황별로 10%~20%까지 할인율이 적용되었고, 서독지역의 시장가격을 적용할 경우에도 할인율을 적용하였다.

          수익평가법은 건물의 수익가격과 토지가격의 합계액으로 수익가치를 산정한다. 총수익은 1년을 기준으로 산정되었고, 운영비용은 일반적으로 행정비용, 임대료 손실위험, 유지비 등이 해당된다. 총수익에서 운영비용을 차감한 순수익은 토지수익과 건물수익의 합으로, 토지수익은 지가에 부동산이자율을 곱하여 산정할 수 있다(정희남 외, 1997). 지가는 직접적인 가격비교 또는 기준지가를 수단으로 간접적인 가격비교를 통해 산정되는데, 건물이 없는 토지 가격과 같다(문병효, 2010). 부동산 이자율은 시장표시에 대한 지수로 동독지역에는 존재하지 않았기 때문에, 서독지역의 비교 가능한 유사가격을 이용하는 경우 발전되지 못한 동독의 토지시장에 조정되도록 할증률이 적용되었다. 건물 잔여이용기간은 알려진 비율들이 적용되었고, 경제적인 잔여이용기간으로 고려되었다(정희남 외, 1997).

          원가법에서 원가란 토지가격, 건축물 및 기타 시설의 총합이다. 건축물 및 기타 시설은 통상적인 제조원가에 따라 산정되어야 하는 반면 토지가격은 원칙적으로 비교평가법으로 조사되어야 한다. 원가법은 1가구주택과 같이 수익을 목표로 하지 않고 자신이 직접 이용하는 데에 중점이 있는 대상물의 평가 시 활용되었다(문병효, 2010).

          토지가격을 평가할 경우 비교평가법의 적용이 원칙이고, 건물이 있는 경우 수익평가법이나 원가법이 이용된다(문병효, 2010).

          (3) 보상금 산정규정

          1994년 5월 독일연방하원이 의결한 「미해결재산문제의 처리를 위한 법률에 의한 보상 및 점령법 또는 점령고권에 기한 몰수에 대한 국가조정급부에 관한 법률안」에 의거하여 보상금은 구동독지역에서 1935년에 최후로 조사·결정된 단위가치에 일정한 배율을 곱한 가격을 기준으로 산정하였다.9) 신탁청 관리기업 자산평가 시 시장가격을 기준으로 평가하는 것이 원칙이었으나, 부동산 시장이 제대로 형성되지 않았던 당시에는 편의상 구동독 경제성이 공표한 기준시가를 적용하였다.

        

      

      
        3. 남·북한 지가평가 방법 및 실태
        
          1) 남한
          (1) 지가평가제도

          남한에서 감정평가 기준 관련 법률이 제정되기 이전에는 은행 감정인의 감정금액이 담보평가와 보상금산정의 기준이 되었다.10) 그러나 1960년대 이후 급속도로 진행된 산업화와 경제성장은 공공용지 확보와 금융기관의 담보대출을 위한 감정평가제도의 뒷받침을 필요로 하게 되었다. 이에 1972년 제정된 국토이용관리법에 근거하여 토지평가사제도가 시작되었고, 1973년에는 감정평가에 관한 법률에 의거 공인감정사제도가 생겨났다. 토지평가사와 공인감정사로 이원화되었던 감정평가 자격제도는 1989년 4월 ‘지가공시 및 토지 등의 평가에 관한 법률’이 제정되면서 ‘감정평가사’라는 단일자격으로 통합되었다.

          (2) 지가평가방법 및 실태

          감정평가에 관한 규칙 제11조에서는 감정평가방식으로 비용성의 원리에 기초한 원가방식, 시장성의 원리에 기초한 비교방식, 수익성의 원리에 기초한 수익방식을 규정하고 있다.

          감정평가에 관한 규칙 및 감정평가실무기준(국토교통부 고시, 2013 제정)에 규정된 지가평가방법으로는 원가법, 공시지가기준법, 거래사례비교법 및 수익환원법이 있고, 적용방법은 이하 <표 5>와 같다.

          
            Table 5. 
				
            

            
              Appraisal Methods of Land Value in South Korea
            
            

          

          
          

          공시지가기준법이란 평가대상 토지와 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 표준지의 공시지가11)를 기준으로 대상토지의 현황에 맞게 시점수정, 지역요인 및 개별요인 비교, 그 밖의 요인의 보정(補正)을 거쳐 대상토지의 가액을 산정하는 방법이다. 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 제3조, 감정평가에 관한 규칙 제14조 등 감정평가관련 법령에 의하면 토지의 감정평가 시 공시지가기준법을 우선 적용하여야 하고, 적정한 실거래가가 있는 경우 거래사례비교법을 적용할 수 있다. 또한 기업의 재무제표 작성에 필요한 감정평가와 담보권의 설정·경매 등 대통령령으로 정하는 감정평가를 할 때에는 해당 토지의 임대료, 조성비용 등을 고려하여 감정평가 할 수 있다.

          공시지가기준법 우선적용의 예외 대상으로는 석산과 조성공사 중에 있는 토지가 있다. 석산은 수익환원법을 우선 적용하여야 하고, 조성공사 중에 있는 토지가 조성 중인 상태대로 가격이 형성되어 있지 않은 경우에는 조성 전 소지가격에 조성비용 등을 고려하는 원가법을 활용하여 가치를 평가할 수 있다.12)

          남한에서는 수용하는 토지에 대한 보상목적과 금융기관의 담보대출 목적 감정평가에 있어 시장성의 반영을 우선시 하였으므로 평가방식은 주로 비교방식에 의존하였다(방경식, 2008). 감정평가 관련 제규정에서도 지가평가 시 공시지가기준법을 우선 적용하고, 물건의 특성에 따라 예외적으로 다른 평가방법을 적용하도록 하고 있다. 또, 감정평가 3방식 병용이나 시산가치의 조정은 강제사항이 아니다.

        

        
          2) 북한
          (1) 북한의 토지이용제도 및 토지가격관련 법률

          북한 토지법에 의하면 북한의 토지는 사거나 팔 수 없고, 개인의 것으로 만들 수 없으며(제7조), 인민의 이익과 행복을 위하여 기관, 기업소, 단체 및 공민들이 여러 방면으로 이용할 수 있다(제13조). 북한은 토지에 대하여 사적소유권을 인정하고 있지 않지만, 1990년대 경제난 극복을 위하여 실시한 대외개방정책 이후, 외국인투자가를 대상으로 일정기간 유상으로 토지를 이용할 수 있는 권리인 토지이용권을 설정해주고 있다.

          북한의 기관, 기업소 및 단체는 외국 투자가와 합작하는 경우 토지이용권을 출자할 수 있고, 토지이용권은 양도·저당 및 임대의 대상이 된다.

          북한의 기관, 기업소, 단체 및 공민이 일정기간 부동산을 이용할 수 있는 권리를 취득하기 위해서는 부동산관리법(2009년 제정)에 의거 허가신청을 해야 하고, 권리를 취득한 이후에는 허가기관의 승인 없이 양도·임대가 금지된다. 부동산관리법에 의하면 부동산가격은 부동산 가치의 화폐적 표현이며, 부동산 사용료는 부동산을 이용하는 대가로 기관, 기업소, 단체와 공민이 국가예산에 납부하는 자금이다(제32조).

          (2) 토지가격제정 및 토지사용료 산정방법

          북한에서 부동산가격은 매매를 위해서가 아닌 부동산의 관리와 이용을 통제하기 위한 사용료의 계산과 납부를 위한 것이다(허철환, 2014). 북한에서 부동산가격 및 부동산사용료는 국가가격제정기관이 제정하도록 되어 있지만(부동산관리법 제33조), 구체적인 기준과 방법에 관한 제규정은 아직까지 공개된 바 없다. 이하의 북한 토지가격 및 토지사용료의 제정방법은 북한의 논문을 정리한 것이다.

          허철환(2015)은 토지의 생산성을 기본으로 토지의 용도별로 가격을 제정해야 한다고 하였고, 토지의 용도는 농업토지, 산업토지, 주민지구토지, 산림토지, 수역토지 및 특수토지로 분류하였다. 또 농업토지가격을 먼저 규정하고 이에 기초하여 산업토지, 주민지구토지, 산림토지, 수역토지, 특수토지의 기준가격을 정한 다음 지역적 위치 곁수13)와 용도별 곁수를 곱하는 방법으로 정할 수 있다고 하였으며, 구체적인 적용방법은 이하 <표 6>에 정리되어 있다.

          
            Table 6. 
				
            

            
              Pricing Methods of Land in North Korea
            
            

          

          
          

          농업토지가격은 토지이용결과로 얻어지는 순소득과 토지이용기간에 따라 규정할 수 있다. 여기서 순소득은 단위면적의 농경지를 이용하여 얻은 판매수입에서 사회적 지출과 그 지출로 하여 얻어지는 순소득을 제외하고 남은 순수 순소득을 의미한다. 그러나 이러한 순소득이 지역, 지목 및 토지의 질에 따라 서로 다르게 나타나는 조건에서 지목별·등급별 토지가격은 토지사용료에 사용기간과 지목별·등급별 토지의 곁수를 곱하는 방법으로 정할 수 있다.

          토지의 지목은 논, 밭, 과수원 등으로 분류하고, 토지의 등급은 농업과학원의 규정을 기준으로 한다. 등급곁수는 등급에 따르는 수확고에 의하여 결정하고, 토지이용기간은 국토건설총계획의 전망기간에 기초하여 50년으로 하는 것을 합리적으로 보았다.

          산업토지, 주민지구토지 기준가격의 산정원리는 토지에 건축물을 세울 경우 그것을 농업용으로 이용할 때 얻게 되는 소득을 잃는다는 것이다. 산업토지가격은 산업토지기준가격에 사람들의 생활에 미치는 영향, 지질상태, 하부구조상태 등을 고려하여 정한다. 주민지구토지가격은 주민지구를 도시의 규모와 지역적 위치에 따라 몇 개 부류로 나누고 부류 안에서도 토지이용형태와 내용에 따라 여러 가지로 분류하여 정하는 것이 합리적이라고 보았다.14) 주민지구토지의 평균 순소득은 건설물을 비롯한 시설물의 이용에 따른 순소득으로 상품공급, 사회급양, 편의봉사부문, 기타 부문의 순소득이 포함된다.

          산림토지의 사회순소득은 산림자원으로부터 얻는 것으로, 수종별선나무 축적량과 종별동식물자원에 기초하여 규정할 수 있다. 수역토지의 사회순소득에는 강하천의 모래, 자갈, 사금순소득, 간석지의 알곡, 수산물 등이 포함된다.

          부동산사용료 산정과 관련하여 허진옥(2013)은 농지의 사용료는 부류별·지목별·등급별로 다르게 적용하고, 부동산사용료의 적용은 순소득을 원천으로 하는 것이 합리적이라고 보았다. 허철환(2014) 역시 농업토지 사용료는 부류별, 지목별, 등급별로 정해진 정보당 토지가격에 부동산 사용요율을 적용하여 계산하는 것이 합리적이라고 보았다. 주의할 것은 농업토지의 사용요율 역시 부류별·지목별·곡종별·등급별로 정하고, 산림토지 사용요율은 나무 생존율에 차등적으로 정해야 한다고 하였다. 또 기업소가 관리·이용하는 부지면적에 적용하는 토지사용료는 국가가 규정하여준 기준부지에는 기준부지사용요율을 적용하고, 초과부지에 대해서는 기준초과부지사용요율을 적용하는 것이 합리적이라고 보았다.

          (3) 특수경제지대의 토지임대료 및 토지사용료 산정 실태

          토지임대법 제86조, 제87조에 의하면 토지임대료는 국가가격제정기관이 정한 기준임대료에 기초하여 협의하거나 입찰 및 경매를 통하여 결정되는데, 그 기준가격은 지대당국이 정한다고 규정되어 있다.

          남북경협의 대표적인 사례인 개성공업지구의 경우 토지임대료 및 사용료는 협상에 의해 결정되었다. 토지임대료는 지장물의 철거·이전비를 포함하여 1천 600만 달러, 2015년부터 납부의무가 발생한 토지사용료는 분양가의 1.56% 수준인 0.64달러/m2로 합의하였고 사용료 납부대상지역은 개성공업지구 입주사가 생산·상업 활동을 하고 있는 토지로 한정하였다.15) 그리고 한국토지주택공사가 기업에 공급한 토지단가는 45,000원/m2 수준이었다.

          북한 최초의 특수경제지대인 라선경제무역지대의 토지임대료는 이하 <표 7>과 같이 입지별·용도별로 분류되어 있다.

          
            Table 7. 
				
            

            
              Land Rent Fee of the Rason Economic and Trade Zone
            
            

          

          
          

          최근 북한의 강원도 원산시 중동을 상업중심구역으로 종합개발하여 원산시를 세계적인 관광도시로 건설하는 데 이바지하고, 원산·금강산 국제관광지대개발을 촉진하는 것에 목적을 둔 ‘원산시 중동 토지 종합개발대상’ 투자제안서 상 책정된 토지임대료는 300달러/m2이다.

          상기한 바와 같이 라선시의 토지임대료는 입지별·용도별로 분류되어 있고, 개성공업지구의 토지임대료는 일시불, 사용료는 단위면적당 단가로 책정되어있다. 중동 토지종합개발대상지역 역시 단위면적당 단가로 책정되어 있다. 이에 북한의 토지임대료 및 사용료 산정방식은 사업의 종류, 개발방식, 사업의 규모 등에 따라 상이하며 일률적인 기준 없는 것으로 판단된다. 다만, 개성공업지구 사업이 중단된 이후 북한은 개성공업지구의 토지임대료, 사용료 및 기업소득세 등의 투자환경을 중국, 베트남 및 남한의 공업단지와 비교하며 북한이 남한에게 최상의 특혜를 베푼 것으로 평가16)하고 있다. 이에 개성공업지구의 재개 및 확장, 다른 경제협력의 사업을 시행할 경우 체제전환국의 경제특구 또는 남한의 임대산업단지와 비교하여 시장성을 반영한 높은 수준의 임대료와 사용료를 요구할 것으로 예측된다.

          개성공업지구 내 토지가격 평가와 관련한 개성공업지구 감정평가기준(2007년 제정)이 존재하지만, 대부분 남한의 개정 전 감정평가에 관한 규칙과 그 내용이 유사하고, 일부 조항은 용어만 수정한 것으로 이후 북한토지제도 및 현황에 맞게 개정이 요구된다.

        

      

      
        4. 국내외 지가평가 방법의 비교·분석과 시사점
        북한지역에 적용 가능한 지가평가방안을 도출하기 위하여 중국·베트남·구동독 및 남한의 지가평가 관련 제규정, 적용방법, 사례 및 실태를 비교·검토하고, 부동산가격제정과 관련한 북한의 최근 연구동향을 분석하였다. 그 결과는 다음과 같다.

        첫 번째, 각 나라의 지가평가방법은 몇 가지를 제외하고 명칭의 차이만 있을 뿐, 그 적용방안은 유사하였다. 이것은 토지에 대한 사적소유권이 인정되지 않는 북한지역 토지 가치를 평가하는 경우에도 시장성을 기반으로 발전되어 온 남한의 감정평가 3방식의 적용이 가능하다는 것을 의미한다고 볼 수 있다.

        두 번째, 북한에서 논의되고 있는 부동산 가격제정방법은 국토의 효율적인 이용과 통제를 위해 부과되는 부동산 사용료의 기초가격을 산정하기 위한 것으로 시장성이 고려되지 않는다. 그러나 본 연구는 원활한 토지임대료의 협상, 사업타당성 예측 및 토지이용권의 적정가격을 산정하는 데 적용할 수 있는 지가평가방안을 도출하고자 하는 것으로 시장성 반영되어야 한다. 따라서 본 연구의 결과로 북한의 부동산가격제정방법을 적용하는 것은 적절하지 않다고 판단된다.

        다만, 북한은 남한과 달리 용도지역제를 채택하지 않고 있고, 지가평가와 관련한 토지가격자료의 수집이 어려우므로 남한의 감정평가 3방식을 그대로 적용할 경우 몇 가지 불확실성의 문제가 제기된다. 그러나 이러한 불확실성의 문제는 중국, 베트남, 구동독이 감정평가제도 도입 초기에 겪었던 것으로 그들의 평가기법과 사례를 참고하여 적용한다면 해결 가능할 것으로 사료된다.

        이하 <표 8>에서는 북한지역에 적용할 지가평가방안을 도출하기 위하여 사회주의국가와 남·북한의 지가평가제도의 도입목적, 평가기법, 사례, 쟁점 등을 비교·분석한 것이다. 지가평가방법은 명칭이 상이하여도 적용방법이 유사한 경우 같은 행(行)에 기재하였다.17)

        
          Table 8. 
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        토지가격자료가 부족한 것과 관련해서는 구동독의 동·서독 토지가격 비교법을 준용해볼 수 있다. 북한과 인구·사회·경제적 구조 등이 유사한 남한의 비교도시를 선정하고, 일정한 북한 할인율(%)을 산정·적용하여 북한토지의 가치를 평가하는 것이다. 또 구동독 보상법에 의한 보상금 산정기준을 응용하여, 남북 분단 전의 과세표준지가를 기준으로 일정배율을 곱하여 북한 토지가격을 평가하는 방안도 고려해 볼 수 있다.18)

        베트남 역시 지가평가와 관련한 자료와 규정 등이 충분하지 않지만, 북한에 비하면 발전된 상황으로 베트남의 지가표와 같이 개략적인 토지가격 모형을 개발하여 북한지역 지가평가 시 적용하는 방안을 고려해 볼 수 있다.

        또 용도지역제를 채택하고 있지 않은 북한에서 동일 사업지구 내의 허용된 용적률이 상이한 토지이용권을 교환하거나 건축 관련 개발계획이 변경되는 경우 토지이용권 가치증감분의 정산문제가 발생할 수 있다. 이 경우에는 중국의 누면지가 개념을 적용하여 토지이용권 가치증감분을 정산할 수 있을 것이다.

      

    

    

  
    
      IV. 북한지역 지가평가 적용방안
      남북경협사업의 시행 시 토지임대료 협상 과정에서의 참고가격, 사업의 경제적 타당성을 예측 할 수 있는 투자가격, 사업지구 전체의 운영에 영향을 미치는 토지이용권의 적정가격을 산정하기 위하여 북한지역 지가평가의 필요성이 제기된다.

      따라서 본 연구의 목적인 북한지역에 적용할 지가평가방안을 제안하기 위한 절차는 다음과 같다.

      첫 번째, 남북경협사업 시 필요한 지가평가의 목적을 사업의 진행단계 따라 구분하고, 평가목적별 지가평가방안을 적용하는 것을 제안하였다. 두 번째, 남북경협사업의 유형을 사업지구의 기능 및 면적에 따라 구분하고, 사업유형별 지가평가 시 고려할 사항 및 지가평가방안을 정리하였다. 이에 대한 구체적인 사항은 다음과 같다.

      첫 번째, 남북경협사업의 진행단계별 필요한 평가목적을 사업 시행 전 임대료 협상의 참고가격 산정, 토지개발 후 토지이용권의 적정가격 산정으로 구분하였다. 이후 평가목적별로 평가시점, 토지의 현황 및 개발계획에 따른 토지의 용도별로 적용 가능한 지가평가방안을 제3장의 국내외 지가평가방법의 비교·분석 결과를 바탕으로 제안하였다.

      두 번째, 남북경협사업의 유형을 기능 및 면적에 따라 전문형과 종합형으로 구분하고 사업의 유형에 따라 지가평가 시 고려해야 할 사항 및 적용할 수 있는 지가평가방안을 정리하였다. 이하에서 제안하는 지가평가방안은 ‘지가’라는 표현을 사용하였으나, 토지의 소유권을 이전하는 개념이 아닌 토지이용권의 경제적 가치를 평가하고자 하는 것이다.

      
        1. 평가 목적별 지가평가방안
        
          1) 토지임대료 협상의 참고가격
          북한 경제개발구법에 의하면 개발기업은 토지임대료 납부의무, 개발구역 내의 건물과 부착물의 철거·이전 및 주민 이주비용 등의 부담의무(제27조), 하부구조 및 공공시설 건설의무(제28조)가 있다. 토지임대법 제29조에서도 개발한 토지를 임대할 경우 토지정리와 하부구조물 건설비용 등을 토지임대료에 포함시켜 받는다고 규정되어 있다. 즉 토지임대료, 건물 등의 철거비용, 하부구조 및 공공시설 건설비용은 남북경협사업에서 총투자비용을 구성한다. 이에 원활한 토지임대료 협상과 사업의 경제적 타당성을 예측하기 위한 참고가격 산정방안에 대한 논의가 필요하다.

          (1) 감정평가 3방식의 적용방안

          북한토지의 지가평가를 위하여 우선적으로 현재 토지용도를 기준으로 남한의 감정평가 3방식 적용가능성을 검토하였다. 토지 용도는 북한 토지법상의 분류기준을 활용하되, 혁명사적지와 같은 특수토지는 제외하였고, 평가방법의 명칭은 남한에서 사용하는 표현을 우선 적용하였다.

          감정평가 3방식 중에서 우선적으로 고려해 볼 수 있는 방안은 거래사례비교법이다. 거래사례비교법의 개념은 구동독의 비교평가법, 중국의 비교방식, 베트남의 직접비교법과 같고, 토지 용도와 무관하게 활용할 수 있다.

          거래사례비교법을 적용할 경우 평가결과의 신뢰도를 확보하기 위해 무엇보다 중요한 것은 평가대상토지와 비교가능성이 높은 최근의 거래사례를 수집하는 것이다. 그러나 공식적으로 토지시장이 형성되어 있지 않은 북한에서 거래사례를 수집하는 것은 다소 어려울 것으로 예측된다. 이를 보완하기 위하여 거래사례 수집 대상지역을 확대하는 방안을 고려해 볼 수 있다. 즉 북한과 같은 사회주의국가인 중국의 출양 및 베트남의 토지사용료 사례 등을 수집하고, 입지조건, 토지조성정도, 기반시설현황 등 지가형성요인의 비교·분석을 통하여 토지가격을 산정할 수 있다. 실례로 개성공업지구 토지사용료 협상단계에서도 중국 충칭 용흥공업원, 칭다오 중·독 생태원, 베트남 하노이 빈증-싱가포르 산업단지 등 주변 공단의 토지사용료와 비교하여 그 수준을 분석한 바 있다. 다만, 주의할 점은 비교사례와 평가대상의 지가형성요인 비교과정에서 일반적인요인 외에 정치·사회적 안정성, 근로자 임금수준 및 외국인 투자유치 정책 등의 투자환경도 고려해야 한다는 것이다.

          수익환원법을 활용하여 지가평가를 할 경우 수익자료는 평가대상 토지의 용도별로 수집해야 할 것이고, 평가대상 토지가 복합부동산으로 구성되어 있을 경우에는 전체 순수익에서 건물에 귀속되는 부분을 차감해야 한다.

          마지막으로 일반적인 지가평가방법의 개념을 고려했을 때, 최근 조성 중이거나 조성된 토지가 아닐 경우 원가법의 활용가능성은 낮다고 사료된다.

          (2) 개발법의 적용방안

          남북경협사업 시행 시 토지임대료 협상이 중요한 의의를 갖는 이유는 일차적으로 사업의 타당성을 예측할 수 있기 때문이다. 즉 토지개발기업의 입장에서는 사업의 완료 후 예측되는 수익인 토지이용권의 가치, 하부구조물 운영수입 등의 합계액에서 토지임대료, 건물 등의 철거비, 하부구조건설비 등 총 투자비용을 차감한 금액이 0보다 작은 경우 사업타당성이 없다고 할 수 있다.

          그러므로 남측에서 지불할 수 있는 임대료의 최고가는 토지개발 완료 후 예측되는 하부구조물의 운영수입을 포함한 토지이용권의 가치에서 북한당국과의 계약임대료를 제외한 토지조성비용(건물 등 철거비, 하부구조물 건설비용, 투자자의 적정이윤)을 차감한 금액이 될 것이다. 이에 이론적으로는 토지임대료 협상을 위한 참고가격을 산정하는 경우 개발법을 적용하는 것이 가장 타당해 보인다.

          개발법은 전통적인 지가평가방법의 하나로 개발 후 토지가치에서 개발에 소요되는 총 비용을 차감하여 토지가격을 산정하는 방식이다. 토지구획개발법, 개발비용법이라고도 하며 중국의 개발상정법, 베트남의 잉여법과 개념이 같다고 할 수 있다.

          개발 후 토지가치는 거래사례비교법을 적용하여 평가할 수 있다. 비교사례는 평가대상 토지의 개발계획에 따른 용도와 유사한 용도를 가지고 개발이 완료된 사례를 수집하여 선정한다.

          개발법의 활용 시 사업의 종류가 중요한 이유는, 사업의 종류에 따라 예상되는 수익이 상이하고, 북한에서 장려하는 개발사업을 시행할 경우 기업에 대한 세금, 토지사용료, 사업운영권 등의 측면에서 혜택이 있기 때문이다.

          (3) 남북 토지가격 비교법의 적용방안

          북한지역 지가평가 시 토지 가격자료 수집이 곤란하거나, 대규모의 개발 사업을 진행하는 경우 구동독의 지가평가기법을 준용한 남북 토지가격 비교법의 적용을 고려해볼 수 있고, 구체적인 적용방안은 다음과 같다.

          우선적으로 지역분석을 통하여 평가대상 토지가 소재하는 북한의 도시와 유사한 남한의 비교도시를 선정한다. 이후 비교도시의 토지가격을 기준으로 지가에 영향을 미치는 요인을 비교·분석하여 북한의 토지가격을 산정하는 방법이다.

          비교도시는 남북의 1인당 국민소득이 유사했던 시기와 같은 특정시기를 기준으로 양측의 사회·경제적 구조, 자연환경, 인구수, 토지면적 등을 비교하여 선정할 수 있다. 또 남북 도시공간구조에 대한 군집분석 결과를 바탕으로 2015년 기준 북한의 남포특별시와 남한의 인천광역시가 공간적으로 가장 유사하다는 결과를 도출한 연구(원석환·황철수, 2018) 등을 참고하여 선정할 수 있다.

          비교도시의 선정 이후 비교도시 내 토지의 용도별 가격 수준을 파악하고, 개별 토지의 위치·형상·도로·면적 등 토지특성별 가격격차를 분석한 이후 평가대상토지와의 비교과정을 통하여 토지가격 산정이 가능할 것이다. 또한 구동독의 사례와 같이 남한 비교도시의 부동산상황이 북한보다 좋을 경우 일정한 할인율을 적용해야 한다.

        

        
          2) 토지이용권의 적정가격
          특수경제지대의 개발은 계획에 따라 단계별로 해야 한다. 개발단계는 토지정리, 하부구조물 등의 건설, 건물 등의 건설단계가 있고, 선 하부구조 후 상부구조 건설 원칙을 지키도록 하고 있다(김경렬, 2015). 개발기업은 공사 완료 후 토지이용권, 건물소유권 및 일정기간 동안의 하부구조물 운영권을 취득하고 양도·저당·임대 시 가격결정권을 가지며, 소규모로 분할하여 분양할 수도 있다. 토지이용권의 양도·저당·분양 및 임대 가격은 해당사업지구의 수요·공급, 전체적인 운영과 이후 다른 사업의 진행여부 및 토지이용권의 시장 형성에도 영향을 미치는 것이므로 적정가격 평가방안에 대한 논의가 필요하다.

          (1) 감정평가 3방식·개발법의 적용방안

          토지개발 후 건설단계 전 토지이용권의 적정가격을 평가하는 경우 감정평가 3방식의 적용가능성을 검토해볼 수 있다.

          원가법은 개발 전 토지가격에 조성비용을 더하여 개발 후 토지가격을 산정하는 것이다. 개발 전 토지가격은 북한 당국에 지불한 토지임대료가 될 것이고, 조성비용으로는 당해 사업부지의 토지정리 공사비용, 개발기업의 이윤을 포함한 하부구조물 건설비용 등이 포함된다.

          거래사례비교법 적용 시 비교사례는 북한과 같은 사회주의 국가에서 개발기업의 토지이용권 거래사례를 수집하거나, 남한의 임대산업단지 사례를 수집하여 선정할 수 있다. 비교사례 선정 후 입지조건, 토지 조성정도, 기반시설 현황 등 토지의 물리적인 상황과 정치·사회적 안정성, 인구 구조, 근로자 임금 및 외국인 투자유치 정책 등의 투자환경을 비교·분석하여 평가대상토지의 가격을 산정할 수 있다.

          수익환원법 적용 시 획득 가능한 수익인 토지의 재 임대가격을 기준으로 토지 임대기간을 고려하여 산정할 수 있다.

          개발법을 적용하여 토지이용권의 적정가격을 산정할 경우 개발 후의 가치는 건설 사업이 완료된 것을 상정하여 거래사례비교법 또는 수익환원법으로 산정할 수 있다. 개발 후 가치의 산정을 위한 비교사례의 선정 및 예상수익의 산정은 이후 진행될 건설계획에 따른 복합부동산의 용도를 기준으로 한다. 수익환원법 적용 시 순수익은 복합부동산 전체의 순수익을 기준으로 한다. 개발비용은 개발계획에 따라 건설단계에서 예상되는 건축비용 등이다,

          (2) 개발계획 변경으로 인한 토지이용권 가치증감분의 정산

          경제개발구법에 의하면 경제개발구의 개발총계획과 세부계획은 지역국토건설총계획에 기초하여 해당 기관 또는 개발기업이 작성하고, 그 승인은 내각 및 중앙특수경제지대지도기관이 하며, 개발계획의 변경승인은 해당 계획을 승인한 기관이 한다(제22조). 이에 개발기업은 사업의 진행 단계별 개발계획을 변경할 수 있으며, 개발계획이 변경되는 경우 토지이용권의 가치증감분이 발생할 수 있다. 이 경우 중국의 누면지가 개념을 활용하여 토지이용권의 가치증감분을 정산할 수 있을 것이다.

        

      

      
        2. 사업의 유형별 지가평가방안
        북한의 특수경제지대는 기능 및 면적별로 전문형과 종합형으로 구분할 수 있다. 전문형은 공업, 농업, 관광, 수출가공, 첨단기술 등 주로 전문적인 기능을 수행하고, 면적은 수 km2 정도이지만, 종합형은 여러 가지 종합적인 기능을 수행하고, 지대의 면적이 대체로 수십~수백 km2이다.20) 개성공업지구의 경우 1차 부지는 공업의 기능만을 수행하였지만, 확장부지의 경우 종합적인 기능을 수행할 것이 계획되어 있다.

        
          1) 감정평가 3방식·개발법의 적용 및 토지가격 균형
          남북경협 사업지구의 기능과 면적에 따라 지가평가 시 고려해야 할 사항은 다음과 같다. 첫 번째, 토지임대료 협상의 참고가격 및 토지이용권의 적정가격 평가 시 거래사례비교법을 활용할 경우 비교사례 선정 기준에 ‘사업 기능의 유사성’이 포함되어야 한다. 또 개발법을 활용할 경우에는 사업의 기능을 고려하여 개발 후의 가치를 산정하여야 한다. 두 번째, 개성공업지구 확장부지와 같이 종합형 사업지구에 대한 지가평가를 할 경우 사업지구 내의 토지가격 사이에는 용도별 가격의 균형성을 고려하여야 한다. 세 번째, 전문형 사업지구의 경우에는 사업지구의 위치·특성 및 기능별로 사업지구간 토지가격의 균형성을 고려해야 한다.

        

        
          2) 토지가격 모형의 개발
          남북경협사업의 규모·유형에 따라 토지가격 사이의 균형성을 고려하기 위해서는 북한 실정에 맞는 토지가격모형 개발의 필요성이 제기된다.

          남한의 경우 행정구역별로 용도지역·지목·이용상황·형상·면적·접면도로 등 토지특성별 비교치가 상세하게 기재되어 있는 토지가격비준표가 존재한다. 남한에서는 개별공시지가 산정 및 보상목적의 토지 평가 시 토지가격비준표를 활용하여 평가대상 토지들 사이의 가격균형을 고려한다. 베트남에도 경제적 지역에 따라 토지를 용도별로 구분하여 최저가격에서 최고가격을 표시하는 지가표가 존재한다. 이에 북한에서도 특수경제지대의 유형, 지역의 경제적 특성 또는 환경적 특성을 기준으로 일정한 권역을 설정하고, 토지 용도별로 개략적인 가격의 수준 및 차이 등을 파악할 수 있는 토지가격모형을 개발한 이후 점차 세분화시킬 수 있도록 해야 할 것이다.

        

        
          3) 기준지가제도 도입의 필요성
          기준지가란 행정주체가 과세 또는 수용 등에 따른 손실보상이라는 공공목적을 위하여 부동산에 대하여 그 표준적인 가치를 설정하는 것이다. 중국은 도·농 토지감정규정에 근거하여 정부의 토지감정위원회 또는 부동산회사 소속 토지평가사가 2년마다 기준지가를 평가하고 있다. 베트남 정부도 토지법에 의하여 사용료 산정, 보상금 산정의 기준이 되는 기본지가를 5년마다 발표하고 있다. 남한 역시 일반적인 토지거래의 지표가 되고, 국가·지방자치단체 등이 그 업무와 관련하여 지가를 산정하는 경우 기준이 되는 표준지공시지가를 매년 발표하고 있다.

          최근 북한의 부동산가격제정과 관련한 논문에서 토지가격은 농업토지가격을 기준으로 하여 토지의 용도별로 제정해야 한다고 하였다(허철환, 2015). 이때의 부동산가격은 부동산사용료 산정의 기초가격, 토지의 효율적 이용과 관리를 위한 통제수단으로서의 역할을 한다. 이에 북한에서도 토지사용료 산정의 기준이 되고 더 나아가 토지이용권의 거래의 지표가 될 수 있는 기준지가제도의 필요성 및 도입가능성이 예측된다. 이와 관련하여 남한의 선진화된 공시지가제도를 전수하는 방안이 가장 실현 가능할 것으로 사료된다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 요약 및 결론
      본 연구는 남북경협사업이 시행되는 북한지역의 지가평가에 있어 적합한 방안을 탐색하여 토지임대료 협상 과정에서 우월한 위치를 선점하고, 사업지구의 운영을 원활히 하는 데 그 목적이 있다. 또한 토지임대료의 예측 과정에서 사업의 타당성을 검토하여 현장에 기초자료를 제공하고자 하였다.

      이에 북한과 같은 사회주의 국가인 중국, 베트남, 구동독과 남한의 지가평가관련 제규정, 적용방법 및 사례 등을 비교·분석하였다. 그 결과 지가평가방법의 명칭은 상이하였으나, 그 적용방법에 있어서는 몇 가지를 제외하고 대부분 유사하였다. 따라서 북한지역의 지가평가 시 남한의 감정평가 3방식의 적용을 기본으로 북한과 같은 사회주의국가의 지가평가방법을 보완적 방법으로 적용할 것을 제안하였고, 구체적인 적용방법의 예는 다음과 같다.

      첫 번째, 토지임대료 협상의 참고가격 및 토지이용권의 적정가격 산정 시 토지의 용도, 현황, 개발사업의 진행단계, 사업의 특성 및 유형에 따라 남한의 감정평가 3방식을 우선 적용할 수 있다.

      두 번째, 남북경협사업지구의 토지는 개발이 예정된 토지로 개발법의 적용이 가능할 것이다. 개발 후의 가치는 평가시점 이후 개발사업의 계획에 따라 비교방식 또는 수익방식을 적용하여 산정할 수 있다.

      세 번째, 가격자료의 수집이 곤란하거나, 대규모 사업지구의 경우 구동독의 동·서독 토지가격 비교법을 준용한 남북 토지가격비교법을 적용할 수 있다. 남북 토지가격비교법은 남한에서 북한의 인구·사회·경제적 구조 등이 유사한 비교도시를 선정하고, 일정한 북한 할인율(%)을 산정·적용하여 북한 토지가격을 산정하는 것이다.

      네 번째, 개발계획의 변경 또는 용적률이 상이한 토지이용권의 교환 시 토지이용권 가치 증감분에 대한 정산문제는 중국의 누면지가 개념을 적용하여 해결할 수 있을 것이다.

      다섯 번째, 사업의 기능별 규모별로 사업지구 내 또는 사업지구 간 토지가격의 균형성을 고려한 지가평가를 위해 북한 토지제도 및 현황에 맞는 토지가격모형의 개발이 필요하다.

      마지막으로 부동산사용료 산정의 기준, 토지이용권 거래와 유통의 지표가 될 수 있는 기준지가제도의 도입을 제안하였다.

      본 연구의 한계점 및 제안점은 다음과 같다.

      본 연구는 지가평가 시 가장 기본이 되는 북한 토지의 현황, 이용계획 및 등록제도 등에 대한 실태를 파악할 수 없으므로 많은 예측과 가정을 바탕으로 진행되었다. 이에 북한의 실상과는 차이가 있을 수 있다는 한계가 있고, 실제 북한지역 지가평가 시 북한 당국의 협조 없이는 평가결과의 신뢰도가 낮아질 수밖에 없을 것이다.

      두 번째, 북한의 토지 및 토지가격 관련 제규정에 대한 정보에 한계가 있다. 대외적으로 공표된 법률 외에 북한의 국토관리기관, 가격제정기관 등이 규정하고 있는 사항들은 확인할 수 없으므로 정보의 편향이 발생할 수 있다.

      세 번째, 북한 토지 이용 및 권리 현황과 관련하여 실제 사례를 확인할 수 있는 정보원의 부재가 존재한다. 이를 확인하기 위해서는 북한 출신 토지 전문가에 대한 질적 연구를 실시하거나 타국의 정보원을 통한 사례분석을 실시해야 할 것이다.

      이에 후속연구로 북한 경제개발구의 토지임대료가 표기된 투자제안서와 사회주의국가 경제특구의 토지임대료 및 토지이용권 거래사례 등 실질적인 가격자료를 수집하여 북한지역 내에 형성된 토지의 임대가격 수준 및 동향에 대한 사례분석을 제안하는 바이다.
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      Notes
      
        주1.	북한에서 ‘특수경제지대’란 사회주의헌법 제37조에 의해 명명된 것으로, 외국인투자법 제2조 제10호에 의하면 국가가 특별히 정한 법규에 따라 투자, 생산, 무역, 봉사와 같은 경제활동에 특혜가 보장되는 지역으로 경제개발구법 제2조에 의하면 경제개발구 역시 특수경제지대이다. 현재 북한에는 개성공업지구를 제외하고, 8개의 중앙급 개발구와 19개의 지방급 경제개발구가 있다(김지영, 2018.12.23. 연합뉴스 그래픽).
      

      
        주2.	경제특구는 세계 각국이 정책적 필요에 따라서 시행되고 있는 유사한 제도들을 총칭하는 용어로 국가별, 시기별로 상당한 다양성과 차이를 가지고 있다. 경제특구라는 용어를 직접적으로 사용한 것은 중국정부가 설치한 경제개방특구들이다. 경제특구의 개념과 관련한 다양한 논의를 종합해보면 중국이 개방 초기에 도입한 경제개방특구, 자유무역지대, 외자유치촉진지역, 투자진흥지역이라는 네 가지 요소가 포함되어 있다(권오혁, 2006).
      

      
        주3.	토지임대료는 최고 50년간 토지를 이용할 수 있는 권리인 토지이용권을 취득하는 대가로 임대 토지 내 부착물에 대한 이전보상금을 포함하는 개념이고, 토지사용료는 토지를 사용하는 동안 매년 납부해야할 대가이다. 북한의 토지이용권, 중국·베트남의 토지사용권은 일정기간 유상으로 토지를 배타적으로 사용할 수 있는 권리이며 본 논문에서는 각 나라의 법률상 용어 및 선행연구를 기준으로 기재하였다.
      

      
        주4.	적정가격은 토지, 주택 및 비주거용 부동산에 대하여 통상적인 시장에서 정상적인 거래가 이루어지는 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 가격을 말한다(부동산가격공시에 관한 법률 제2조).
      

      
        주5. 감정평가 및 감정평가사에 관한 법률 제2조
      

      
        주6. 안정근, 2014. 「부동산평가강의」, p.70.
      

      
        주7. 출양(出讓): 토지사용권을 일시불로 판매하는 형식
      

      
        주8. 베트남 토지구분
        

        
          Note 8. 
				
          

          
            Land Classification of Vietnam
          
          

        

        
        

      

      
        주9. 구동독 보상금산정 기준
        

        
          Note 9. 
				
          

          
            Compensation Amount Calculation Criteria of Old East Germany
          
          

        

        
        

      

      
        주10.	나병환자수용소 확장부지 보상평가 시 은행 시가감정가격의 평균금액은 토지의 고저차 등을 고려하지 않고, 나병환자수용소로 활용되고 있는 것을 고려한 금액으로 위법하다(서울고법1966.12.15., 65구254).
      

      
        주11.	국토교통부장관이 토지이용상황이나 주변 환경, 그 밖의 자연적·사회적 조건이 일반적으로 유사하다고 인정되는 일단의 토지 중에서 선정한 표준지의 공시기준일 현재의 단위면적당 적정가격이다(부동산 가격공시에 관한 법률 제3조).
      

      
        주12.	석산이란 「산지관리법」에 따른 토석채취허가를 받거나 채석단지의 지정을 받은 토지, 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」에 따른 토석채취 개발행위허가를 받은 토지 또는 「골재채취법」에 따른 골재 채취허가(육상골재에 한함)를 받은 토지로, 석산을 감정평가할 때에는 수익환원법을 적용해야 한다(감정평가실무기준 1.7.15). 택지 등 조성공사 중에 있는 토지는 조성 중인 상태대로의 가격이 형성되어 있는 경우에는 그 가격을 기준으로 감정평가하고, 그렇지 않은 경우에는 조성 전 토지의 소지가액, 기준시점까지 조성공사에 실제 든 비용상당액, 공사진행정도, 택지조성에 걸리는 예상기간 등을 종합적으로 고려하여 감정평가한다(감정평가실무기준 1.7.14).
      

      
        주13. ‘계수’의 북한어, 네이버 국어사전(https://ko.dict.naver.com).
      

      
        주14.	주민지구토지 1부류는 평양시, 2부류는 도소재지, 3부류는 군소재지, 1부류는 구역·군에 따라 5개 급지, 2·3부류는 각각 3개 급지로 구분하고 있다. 토지의 용도는 상업·금융·호텔·오락지·주택·공공건물 등으로 구분할 수 있다(허철환, 2015).
      

      
        주15. 김호준, 2015.12.21. 연합뉴스.
      

      
        주16.	개성공업지구의 토지분양대금은 남측 시화공단과 비교하여 17분의 1로서 1m2당 40US$ 정도밖에 되지 않고, 토지임대료는 1m2당 5US$도 안 되는 헐값으로 50년을 임대해 주었다. 또한 임금은 남측 공업단지의 평균 노임에 비하여 15분의 1밖에 되지 않고, 기업소득세 역시 남측과 중국의 청도공업지구 및 베트남의 딴뚜언공업지구와 비교해서 절반밖에 되지 않는 10~14%로 유례없는 특혜조치를 다 취해주었다(평양모란봉편집사 기자, 2016.02.26. 조선의 오늘)
      

      
        주17	구동독에서 토지는 비교평가법의 적용이 원칙이었고, 보조적으로 수익평가법을 활용하였으며, 원가법에서 원가란 토지, 건물 및 기타 시설가치의 총합(문병효, 2010)이다. 구동독의 원가법은 본 연구의 국내외 지가평가방법의 비교·분석 대상에서 제외하였다.
      

      
        주18.	대한민국 정부 수립과 조선민주주의 인민공화국 선포 이전의 한반도 전체 토지가격조사는 일본이 실시한 토지조사사업(1912.08~1918.10)에 의한 것이었으므로, 북한의 현황을 고려할 경우 시가와 괴리될 개연성이 매우 높은 지가평가방법이라고 할 수 있다.
      

      
        주19.	장기추세법의 이론적 근거는 부동산가격이 장기적으로 일정한 변동의 규칙성과 증감추세를 보인다는 것이다(방경식, 2008).
      

      
        주20.	라선경제무역지대의 면적은 470km2이지만 압록강경제개발구의 면적은 약 6.3km2, 만포경제개발구의 면적은 약 3km2, 신평관광개발구의 면적은 약 8.1km2이다(리명숙, 2017).
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North Korea

Utiizing Chinals Land  Development
Unit Pricein the of Land Price

Settementof Land  Index Tablein |20 frice with South and
Development NorthKorea " e

Comparison Method of

*Simiar Appication Methods are Noled n the Same Line.
= Long-Term Trend Method™® The Method of East Germany's Land Compensation with Monetary
4% China's Land Unit Price: Land Unit Price Per Gross Floor Area of Ground Builing
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Methods Application

Comparison

Method of Land Land Price of Comparative Gity
Pricewith Eastand ~ x East German Discount Rate
West Germany

Comparative Purchase Land Price of Comparative City
Appraisal Method  x Price Comparison

Profit Appraisal (RE - BWxp)xqgn -1

Method /qnxp+BW*

The Calculation is Based on the Land
Price, Building Price and Cost.

*RE: Net Profit, BW: Land Value, p Interest Rate, g; 1+P, n: Remaining Pe-
riod of Buiding Use
#*Source: Jung et al (1997), pp.169-216 Rewritten.

Cost Method
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1935,
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at That Time.

Source: Ministry of Justice, 1994, Unification Gemany Eastern Empire Con-
fiscation Property Disposal Overview, p.129
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Methods Application Remarks
Offcily Assossed efeence 1y Aasesed Reference Lo Pricex ime Adustrent
Land Price Comparison oy betieon
Ll x Indvidual Factor Comparison
x Other Factors Comparison
Comparison Method
Sale x Adjustment for Condition of Sale x Time Adjstment
x Regional Factor Gomparison
Sales Comparison Method x Individual Factor Comparison
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'AMethod of Appraisal the Value of Land by Capitalization or
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Calculated by the Land Being Assessed
J— Foundation Land Price before Development — Development —
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Agricultural
Land

1. Farm Land for Rice Production and Other First-Year
Trees, 2. Farm Land for Perennial Trees, 3. Forest for
Production, 4. Land for Growing Marine Products,

5. Salt Field

Non-
Agricultural
Land

1. Housing Site in Rural Areas, 2. Commercial and
Service Land in Rural Areas, 3. Non-Agricultural Land
in Rural Areas, Not Commercial and Not Service
Land, 4. Housing Site in City, 5. Commercial and
Senvie Land in City. 6. Non-Agricultural Land in City,
Not Commercial and Not Service Land

Economic
Zone

1. The Mid-Stream and Mountainous Regions of the
North, 2. The Plains of the Red River Delta, 3 North
Central Region, 4. South Central Coastal Area, 5. The
Western Plateau, 6. Southeast Region, 7. The Plains
of Mekong Defta

*Source: Lee(2017), pp 24-27. Reconfiguration.
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Methods Application Remarks
Comparing and Analyzing Recent Similar Sale and Appraisal Target Land

Sales Comparison Method inSimilar Locations Market Approach

Allocation Method Land Value = Value of Similar Land x Typical Land Price Ratio* Market Approach +

Extraction Method Land Value = The Total Value of Improved Property — Building Value Cost Approach

Subdivision Development Land Value Before Development = Land Value After Development — Cost

Method of Development ~ Development Profit

o skl Nidthod Land Residual / Capitalzation Rete Land Residual = Net Operating e —

Income -~ Building Residual

Ground rent Capitalization
Method

Land Value = Ground Rent / Ground Rent Capitalization Rate

* Land Price Rato Ratio of Larc Valueto Total
**Source: Ahn{2014), pp’515-526 Reorganization.
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Methods

Application
After Selecting a Comparison Case and Establishing a Price Basis,

Remarks

Cormpstiacn the Transaction Status, Transaction Date, Region, and Indivicuai Foctors o ol exceed 20% f each
are Corrected for Calcuation .
Gollecion of Income and Expense Data, Potential Total Revenue, Effective _ The data collected for the
IncomeMethog 1018 Revenue, Efective Gross Incore, Operating Expenses, Estimates of  calcuation of net operating
Net Operating Income, Appropriate Capitalzation Rate and Calculation  income depends on the use of
Formula are Selected for Calculate real estate.
Data Collection of Related Costs, Taxes, and Development Profits, el o
Cost Method Replacement or Reinstatement Costs and Estimate Depreciation to bisy
Pesiecenantor P the currentsituation at the time
; of appraisal.
The Land Price s Calculated by Surveying the Basic Conditons o Real
Development  Estate Planied for Development, Selecting Appropriate Development Use
Expectation Methods, Assessing the Period of Developrment Construction, Predicting |+ Should be considered totime
Method the Value of Real Estate After Development is Completed, and Estimating
the Costs Associated with Development (costs, taxes, profis,etc).
Standard Land  The Data of the Related Standards are Colected, he Local Reference The correction method s the
PriceCorrection  Points of the Subject of Appraisal are Determined, Transaction Date, same as the comparison
Method Region, and Indvidual Factors are Carrected for Caiculation, method.
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Classification

Agricultural Land

Land Use

Cultivated Land, Non-Cuitivated
Land

Methods of Land Pricing

Land Use Fee x Usage Period
xLand Area According to Land Use and Land
Grade

Depending on the Purpose and
Use of the Bulding

Residential Area Industrial Lond Base Price
Buiding Land, Subsidiary Land,
Land B ey 2% Condion Compatison
Construction Land
The Standard Land Price of Residential Area Land
= Average Prce of Agricultural Avea Land
Forest Land Forest Land, NonforestLand  average Net Income of Residential Area Land
~ Average Net Income of Agricultural Land
icustilLand i tr Reoidential 12298 oeof Agrcuturl e Long
xSocia Net Income from Forest Lan
stalland s idependentindusinal o0
/ Agritural Land Average Net Income
‘ARiver Steam, A Stone Basin, _ Average Prce of Agrcultural Avea Land
Water Arealand A Lake, An Irrigation Canal, x Social Net Income from Water Area Land
ANatural Reed Bed, etc. / Agricuitural Land Average Net Income
Revolutionary Battefields,
The Standard Price Calcuiated on the Basis of
Special Land Revolutionary HistoricSites, s erage price of Agrcuitural Land

Cultural Sites, Protected Areas,
etc.

xLand Area According to Location and Land Use

Average Price of
Agricultural Land
=Net Income from
Agicutural Land
inthe Basic Year

X The Period of Use of
Land

/ Total Land Area of
The Agricuitural Sector

Net incorne from
Agricutural Land in
the Basic year

= Total Income from
Agicutural Seles

— Total Cost of
Production in the
Agricultural Sector
+Joint Accumulation
Fund inthe Agrcutural
Sector

*Source HUh(2015), pp.116-117, Ryu(2017), pp. 121124 Reconfiguration





