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            초록
          
        

        
          State-owned property plays an important role as a source of government revenue and public good; however, its inaccurate economic valuation limits its efficient utilization. In particular, the economic value of state-owned property with high environmental value, such as forests, remains unrecognized; consequently, such property cannot contribute to the national goal of achieving carbon neutrality and regional balanced development. Therefore, this study suggests a valuation method for state-owned property that considers urban types. To this end, we conducted spatial regression analysis using the official land price and carbon emission permit trading price for Seoul and Gangwon-do. The analysis revealed that the valuation method based on the official land price is more suitable for urban areas, while the valuation method based on the carbon emission permit trading price is more suitable for non-urban areas. Based on these results, this study makes the following recommendations. First, the valuation method for state-owned property should be differentiated, considering the characteristics of the target region. Second, the economic value of state-owned property with high environmental value, such as forests, should be determined. Third, to improve the efficient use of state-owned property, it is necessary to improve its management and operation systems, as well as the methods used to determine its economic value. By proposing improvements that can be made to valuation methods, this study is expected to contribute to the efficient use of state-owned property and to the national goal of achieving carbon neutrality and balanced regional development.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        국유재산을 통해 탄소중립을 실현하고자 하는 노력은 최근 몇 해 간 국유재산종합계획의 키워드로 등장하여 지속되고 있다(기획재정부, 2020~2023). 유휴부지 발굴을 통한 도시숲 조성을 통한 탄소저감, 목재 활용을 통한 탄소중립 실현 등의 과제들이 제안되어 국유재산을 활용하여 탄소중립을 실현하려는 국가정책이행작업이 진행 중이다. 가장 최근, 한국자산관리공사에서는 지역 내 유휴국유지를 활용하여 도시숲을 조성하는 사업을 제안하였고, 한편으로는 산림청과 국유재산을 활용한 도시림 조성 협약을 맺은 바 있다. 이처럼 국유재산을 통해 기후변화에 대응하고 환경적 가치를 증진시키려는 노력이 지속되고 있다.

        국유재산의 개발은 기본적으로 공공성, 수익성, 지속가능성(심지수 외, 2022; 이승욱, 2022)을 원칙으로 한다. 개발을 위해서는 예산의 배분이 선행되어야 하는데, 예산 배분의 근거가 되는 국유재산의 가치를 산정함에 있어 실제로 공공성, 수익성, 지속가능성이 전제가 되고 있지 않아 행정적인 절차를 뒷받침하는 데 부족한 면이 있다. 가령 탄소중립과 같은 국가정책 실현을 위해서는 탄소저장고인 산림의 가치 산정 방식과 이를 국유재산의 가치에 반영하는 기준이 명확해야 하는데 현재 우리나라 국유재산의 가치는 공시지가를 바탕으로 하고 있어 환경적 잠재력 반영이 전혀 이루어지지 않고 있다. 실제로, 면적상 국토의 35.6%에 육박하는 비율을 차지하는 강원도 국유지의 경우 재산 가치는 면적상 국토의 8.5%를 차지하는 경기도 국유지와 대비하여 약 1/6수준으로 나타나고 있다. 저평가 원인 중 하나는 강원도 국유지 대부분을 차지하는 산림의 다기능성에 대한 평가(예: 탄소흡수, 미세먼지 저감)결과가 충분히 반영되지 않았기 때문이다. 이에 예산의 집행과 향후 정책 방향 설정에 유의미한 파급효과를 주기 위해서는 재산의 다기능성과 이로부터 제공되는 혜택이 고려된 가치산정이 요구되는 바이다.

        국유재산의 가치평가를 위한 연구는 국내외적으로 활발하게 진행되어왔다. 국내에서는 이와 유관하게 대체산림자원조성비를 산정하는데 있어 탄소배출권 가격을 활용하는 방법이 제안된 바 있다(배재수 외, 2014). 또한 미국에서는 Larson(2015)에 의해 국유지 가치를 산정하는 데 있어 도시의 유형을 구분하여 시가화지역이 밀집된 도시지역의 경우 헤도닉 모형으로 지가를 추정하여 국유지 가치를 산정하고, 비교적으로 산림이나 농경지의 비율이 많은 도시의 경우 수량공급이나, 대기조절, 탄소저장 능력을 반영한 국유지 가치 산정방법을 제안한 바 있다. 또한, 박윤선·심지수(2021)의 경우 국내 국유지의 사회-경제-환경적 가치를 고려하고, 생태계서비스 개념을 반영한 분석을 통해 유형을 나누고 이에 대한 활용방안을 논의한 바 있다.

        이에 본 연구에서는, 국유재산의 가치를 평가하는 데 있어 기준을 제시하기 위해, 도심지의 비율이 높은 도시형과 산림의 비율이 높은 산지형으로 지역을 구분하여 가치평가 방안을 제시하고자 한다. 이를 위해 지역특성을 잘 반영할 수 있는 국유재산의 가치산정을 목표로 하였고, 인구수, 사업체수, 도로와의 접근성, 녹지면적과 같은 지표를 활용하였다. 우선, 앞서 언급된 지표들과 현재 국유재산 가치산정의 근간이 되는 공시지가 혹은 지역의 환경성을 대표하는 환경가치 사이에 피어슨 상관분석을 통해 상관성을 판단해 보았다. 이때 환경가치는 탄소배출권거래가격을 활용하여 가치평가의 범용성을 높였다. 두 번째로, 상관성평가결과를 토대로 알맞은 가치평가방식을 선정하였고, 회귀모형을 통해 지역특색을 고려한 국유재산 가치평가 회귀식을 제안하였다. 마지막으로, 현재 제시되는 국유재산의 가치와 환경적 가치를 반영한 국유재산 가치를 비교해보았다. 본 연구의 결과는 유휴부지를 재발견할 수 있는 기회가 될 것으로 예상되며, 토지가치의 가시적인 부분에만 한정된 가치평가에서 더 나아가 비가시적인 요소인 환경조절기능을 포함한 가치평가가 이루어져 체계적인 국유재산 관리의 중요성이 부각될 것으로 예상된다. 결과적으로, 본 연구의 결과는 국유재산의 가치평가 방법을 개선하여 국유재산의 활용에 다양한 시각을 제공하고 효율적인 의사결정을 하는데 기여할 것으로 판단된다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰
      
        1. 국유재산 가치평가 방법
        최근 국내에서는 환경변화에 따른 감정평가업 경쟁력 강화 측면에서 정책 발표와 더불어 법률 개정이 이루어진 바 있다. 이와 관련하여 주요국의 감정평가 방식을 살펴보고 국제 정세와 유사한 시각으로 부동산 감정평가 및 국유재산의 가치평가가 이루어져야 할 필요성이 있다. 일본의 경우 의뢰인의 니즈 다양화를 반영한 사회경제 환경변화의 유연한 대응 방안을 모색 중에 있다(김태훈, 2021). 특히 ‘부동산감정평가기준’에 명시되지 않은 선진감정기법에 대해 의뢰인의 수요에 따라 탄력적으로 실무에 반영시켜 나갈 필요가 있다고 명시하고 있다. 가령 환경성의 니즈에 따른 대응방안의 일환으로 ESG(환경, 사회적 책임, 거버넌스) 중심의 경영원칙이 중요해지고 있는 가운데, 환경항목에서는 기후변화와 에너지 절약성능을, 사회적 책임 항목에서는 건강성, 쾌적성, 안정성에 대한 배려, 거버넌스 항목에서는 속성관리, 설비관리 등에 주목할 것을 제안하고 있다. 미국에서는 상호연결된 생태계 관리가 기업, 지역 사회 및 가구에 직접적인 영향을 미치는 방식에 대한 인식이 커짐에 따라 연방토지관리에 생태계서비스 접근방식을 적용하고 있다. 이는 생태계와 천연자원에서 발생하는 건강, 복지 또는 경제적 이익과 같은 사회적 결과에 관심이 집중되고 있는 가운데, 경제적 가치, 세수, 도시, 상업 또는 산업 개발로 인한 일자리와 같은 기타 혜택도 기관의 결정에 영향을 미치는 경우가 많기 때문이다. 생태계 서비스 평가가 일련의 과정에 추가되면 전통적이며 경제적 이익에 대한 분석이 보완되고 확장이 가능해진다. 이를 위해, 연방 자원 및 생태계 서비스 관리 가이드북을 개발하여 대규모 복원 수행, 인프라 부지 선정, 규칙 제정 및 허가 결정, 주정부가 내린 천연자원 관리 결정 등에 대해 기술하고 있다(Olander et al., 2023).

        국내에서 유휴부지에 대한 관심 및 이에 대한 적극적 활용방안을 모색하고 있는 가운데, 뉴욕의 유휴부지의 다기능성을 고려한 가치평가 연구는 고무적이다. 뉴욕의 유휴부지가 제공하는 사회적 가치 및 환경적 가치를 이변량 모란분석을 통해 4가지 부류로 분류해 봄으로써 유휴부지가 제공하는 다기능성을 확인할 수 있다. 사회적 요구가 높고 생태학적이지 않은 핫스팟에서 ES 공급을 향상시키는 방식으로 공터를 변형할 새로운 기회를 제안하고 있다. 본 연구를 통해, 국유재산 체계적인 관리 필요성을 일깨워 주며, 유휴지로 분류되어 있는 전국의 국유지가 제공 가능한 사회적&환경적 가치는 매우 크다는 점을 시사하고 있다. 비록 이 사례에서는 화폐적 가치로 전환된 결과는 누락되어 있으나, 토지가치의 가시적인 부분에만 한정된 가치평가에서 더 나아가 비가시적인 요소인 환경조절기능을 포함한 가치평가가 이루어져야함을 시사하고 있다. 한편, 미국에서는 도시지역과 비도시지역의 토지자산가치 평가 방법을 다르게 제안하였다. 도시지역은 주거지가 많다는 특성 하에 헤도닉모형으로, 비도시지역은 일부 자연 환경적 요소를 포함시켜 평가하고 있다(Larson, 2015). 연구결과, 미국 전역을 동일한 방법론으로 평가한 결과보다, 지역의 특성을 고려한 토지자산가치 평가방식을 적용한 결과가 더 설득력 있었다.

        부동산의 감정평가 혹은 국유재산의 가치를 평가한 국내외 선행연구를 통해 이미 토지자산가치를 평가하는 데 있어 토지가 제공하는 다양한 기능을 고려한 평가가 요구됨을 알 수 있다. 본 연구에서는 여기에서 더 나아가 지역의 사회-경제-생태적인 현황을 반영한 지가의 추정을 통해 국유재산의 가치를 추정해보았고, 실제 공시지가 모델과 환경가치 모델을 비교하여 유효한 모델인지 검증하여 연구의 신뢰성과 활용성을 강화하고자 하였다. 또한, 그 모델을 기반으로 국유재산 가치를 재평가하였으며, 과거 국유재산의 가치에 국가에서 투입한 예산과 노력이 반영되었는지 확인한 후 국유재산 가치평가 방식에 재고가 필요하다는 점을 강조하고자 하였다.

      

      
        2. 지역유형을 고려한 지속가능성 평가
        우리나라 지역유형의 경우 크게 도시형, 도농복합형, 농촌형으로 나뉜다. 지역의 지속가능성은 지역의 존속과 거주민 삶의 질 만족도를 결정하기에 중요한 특성이다. 지역 유형에 따라 인구, 경제, 환경적 여건이 다르기 때문에 지역의 지속가능성을 평가하는 지표도 달라진다.

        우선 도시형지역의 경우 Shen et al.(2011)에 의해 개발된 International Urban Sustainability Indicators List(IUSIL)이 대표적이다. IUSIL은 멜버른, 홍콩, 바르셀로나, 싱가폴을 비롯하여 9개의 국제적으로 도시화를 이룩한 지역을 대상으로 하여 개발된 지표로 크게 환경(녹지 및 생태계 보호, 대기오염 등), 사회(인구, 건강, 교육, 주거, 접근성), 경제(일자리 창출, 소득 수준 등), 거버넌스(시민참여, 공정성 등)에 대해 다룬다. 도시의 지속가능성 지표는 도시화과정에서 정부정책과 전략이 얼마나 성공적으로 달성했는지 판단하는 기준이 되기 때문에 지역의 현황을 파악하는 데 중요한 요소가 된다(Shen et al., 2011). 다음으로 농촌형 지역 중에서도 산림의 비율이 높은 지역은 산지형 지역으로 분류되는데 이러한 지역은 산림을 기반으로 지역 사회가 운영되기 때문에 생태계 건강성, 숲에서 얻는 경제적 안정성 및 관광을 비롯한 수입이 중요한 요소로 판단되고 있다(Parkins et al., 2001).

      

      
        3. 생태계서비스 기반 탄소저장기능 가치평가
        생태계서비스란 “자연이 인간에게 제공하는 혜택‘을 의미하며 공급, 조절, 지지, 문화 서비스 총 4가지로 구분된다. 생태계서비스 평가가 중요한 이유는 생태계의 혜택을 정량화하기 때문에 의사결정 시 근거자료로 제시할 수 있기 때문이다. 정량화된 생태계의 가치는 맑은 물, 깨끗한 공기, 생물다양성, 경관 등에 해당하여 대부분 비시장재화로서 시장을 통해 거래되지 않으며 시장가격으로 가치를 측정하기 어렵다(TEEB, 2010). 따라서 다양한 경제적 평가방법이 적용되는데, 편익이전법, 시장가치법, 현시선호법, 잠재선호법 등 다양하다. 특히, 평가하고자 하는 생태계 가치가 시장에서 통용되는 단위가격에 적용 가능한 경우 시장가격법(Market prices)이 적용가능한데, 대표적으로 직접사용가치(Direct use value)에 해당하는 수량공급서비스(안소은 외, 2017)나, 홍수 및 기후조절과 같이 환경의 조절기능에서 얻는 간접사용가치(Indirect use values)의 대표적인 예인 탄소저장기능평가(이창훈 외, 2016)사례가 그 예이다. 탄소저장기능의 경우 국내외 시장에서 거래되는 탄소배출권거래가격을 단위가격으로 설정하여 평가되는데, 우리나라의 경우 2019년 탄소배출권 가격(EU-ETS)을 2020년 물가로 환산한 32,654(원/tCO2), 즉 119,729원/tC를 적용했을 경우, 생태계의 연간 탄소흡수량은 약 1.8조 원/년, 누적 탄소저장량은 126조 원의 가치를 가지는 것으로 평가된 바 있다(이홍림 외, 2021)

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 연구 방법
      
        1. 연구대상지
        본 연구는 서울시와 강원도를 대상지역으로 선정하여 수행되었다. 서울시의 경우 남한에서 가장 높은 도시화율을 보이며, 사회 경제적으로 매우 발달한 지역이고 이에 평균공시지가가 17개 시도를 통틀어 가장 높다. 강원도의 경우 남한지역 산림의 22%를 차지하며, 도내 토지의 88%가 산림으로 구성되는 등 산림면적율이 가장 높은 지역으로 환경적으로 매우 발달한 지역이고, 이에 높은 산림탄소저장능력을 보인다. 서울의 경우 도시형 지역으로서 대표성을 지녔으며, 강원의 경우 산야형 지역으로서 대표성을 지녔다. 이에 국유재산의 가치평가에 있어 현재의 문제점과 향후 개선방안에 대해 뚜렷하게 나타낼 수 있다고 판단되어 대상지역으로 선정하였다.

      

      
        2. 연구의 방법
        본 연구는 도시지속가능성을 대표하는 지표로 사업체 수, 인구분포, 도로접근성을, 산지형지역의 지속가능성을 대표하는 지표로 녹지면적을 활용하였다. 또한, 토지의 재산가치로는 공시지가와 녹지의 토지저장능력을 활용하였고. 화폐적 가치평가 단계에서는 기획재정부에서 제공하는 국유재산 현황 및 가치와 국유림만의 환경적 가치를 화폐화한 자료를 활용하였다(Table 1).

        
          Table 1. 
				
          

          
            Input data used in this study
          
          

        

        
        

        첫 번째로 사업체 수와 인구분포 지표의 경우 통계청에서 제공하는 500M 격자통계 자료를 활용하였고, 접근성 자료의 경우 국토교통부에서 제공하는 표준노드링크 자료에 유클리디안 거리(euclidean distance)를 취하여 격자자료로 변환한 후 500M 격자에 값을 넣고 역수를 취하여 활용하였다. 환경적 자료의 경우 토지피복도를 통해 산림과 초지 면적을 추출하여 500M 격자내부 비율로 활용하였다. 상기 자료들의 경우 모두 표준화를 통해 0과 1사이로 값을 보정해 주었다(<Figure 1>, <Figure 2>). 또한 공시거래가격 기반 토지가치의 경우 표준지공시지가 자료를 활용하였고, 공시지가의 판단 기준이 되는 필지경계와 타 자료 간의 경계가 일치하지 않아 공시지가 가격을 500M 격자 내 평균값으로 환산하여 입력해 주었다. 한편 환경가치 기반 토지가치의 경우 탄소배출권 거래가격을 활용하였는데, 이때 산림이나 초지가 저장하는 탄소저장량을 계산하기 위해 생태계서비스 평가 모델인 InVEST Carbon Storage Model을 활용하여 지상부와 지하부에 저장하고 있는 탄소량을 평가하여 단위가치를 취해 주었다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Spatialization of variables in urban areas (Seoul)
          
          

          

        

        
          
          

          Figure 2. 
				
          

          
            Spatialization of variables in mountainous areas (Gangwon)
          
          

          

        

        두 번째로 국유재산 현황 및 가치는 기획재정부에서 가장 최신자료로 제공하는 2021년도 국유재산 가치를 활용하였으며, 비교를 위해 탄소배출권 거래가격 또한 2021년을 기준으로 적용하여 비교해주었다. 표1은 본 연구에서 활용한 자료의 목록과 출처를 제공한다.

      

      
        3. 공간시차모형
        본 연구에서는 피어슨상관분석 결과 유의미한 관계를 갖는 독립변수와 종속변수를 선정하여 회귀분석을 진행하였다. 이에 가장 기본적인 선형회귀분석(OLS)을 활용하여 모형을 구축하고자 하였다. 하지만, 공간데이터를 선형회귀모델의 변수로서 활용할 때 종속변수 또는 오차의 공간적 자기상관성이 발생할 수 있다(백설·김흥순, 2023). 종속변수의 공간적 자기상관성이 발생될 경우 선형회귀모델의 모수추정량이 편향되는 오류가 발생하는데, 공간회귀모형을 활용함으로써 이러한 오류를 보완할 수 있다(변필성, 2007). 이에, 본 연구에서는 공간시차모형을 통해 종속변수의 공간적 자기상관성이 발생할 경우 지역 간 상호작용을 고려하여 오차를 보정하고자 하였다. 공간시차모형의 기본식은 다음과 같다.

        
          
            
              	
                
              
              	
                (1) 
				
              
            

          

        

        여기서 y는 종속변수이며, W는 공간가중행렬, ρ는 공간가중치 행렬의 계수를 의미한다. 또한 X는 y에 영향을 주는 설명변수로 표현된다(이우정·박철용, 2015).

      

      
        4. 탄소배출권 거래가격
        본 연구에서는 지역의 환경적 가치를 산림탄소저장능력으로 대표하였으며, 이에 국유재산 가치를 평가하는 데 있어 산림의 탄소저장량에 배출권 거래가격을 취하여 탄소저장능력의 경제적인 가치를 활용하였다. 탄소배출권 거래가격의 경우 우리나라에서 거래되는 KAU 가격을 활용하였다. 국내 배출권 시장가격은, 2019년 10월부터 2021년 10월까지 각 연도 평균 거래가격을 GDP deflator를 사용하여 2021년 기준 가격으로 환산한 후, 두 해의 평균값으로 활용하였다. 이에, 단위 가치는 109,518원/tC로 도출되었다. KAU가격을 톤당 가격으로 환산하는 과정에서 이산화탄소 전환계수 (=44/12)를 적용하여 단위가치로 활용하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 결과 및 고찰
      
        1. 지역유형을 고려한 국유재산 가치평가방법
        본 연구에서는 앞서 정의된 도시지속가능성을 평가하는 평가지표(Shen et al., 2011) 및 산촌의 지속가능성을 평가하는 평가지표(Parkins et al., 2001)에 의거하여 ‘도시형 지역’은 ‘인구수, ’사업체 수‘, ’도로접근성‘, ’녹지‘ 면적을 토대로 지역의 가치를 평가하였고, ‘산지형 지역’은 산림을 통해 생산되는 사회경제적 가치가 크며(Parkins et al., 2001), 이는 동시에 환경적 가치를 대변하기 때문에 ‘녹지(산림포함)’ 면적을 토대로 지역의 가치를 평가하였다. <Table 2>와 <Table 3>은 도시형 지역을 대표하는 서울과 산지형 지역을 대표하는 강원지역의 평가 변수에 대한 기초통계량을 나타낸다. 각 지역의 특색을 대표하는 지표들의 ‘공시지가’와 ‘환경가치지가’와의 상관성을 살펴본 후, 더 적합한 가치평가 방식을 선정한 후, 회귀모델을 구축하는 연구절차를 따랐다. <Figure 1>, <Figure 2>는 두 지역의 공간적변수 분포를 나타낸다. 우선, 서울지역에 대하여 피어슨상관분석결과, 인구수, 사업체수, 도로접근성 변수는 환경가치지가와 음의 상관관계를 나타내어 해당지역은 지역의 가치가 높을수록 지가가 낮게평가된다고 해석되었다. 한편, 인구수, 사업체수, 도로접근성 변수는 공시지가와는 양의 상관관계를 나타내어 해당지역은 지역의 가치가 높을수록 지가가 높게 평가된다고 해석할 수 있었다(Table 4). 반면, 녹지변수는 반대의 경향성을 보이고 있으나, 해당 변수를 제외한 다수의 지표가 보이는 경향성을 따라서 지역의 지속가능성을 더 잘 대변하는 지가의 산정방식은 공시지가로 평가되었다. 이러한 분석의 결과는 도시의 지속가능성과 토지가격의 상관성을 연구한 선행연구에서 두 인자 사이에는 양의 상관관계를 나타내고 있다는 결과와 맥락을 같이한다(이유경, 2015). 이 결과를 토대로 공시지가를 종속변수로, 인구수, 사업체 수, 도로접근성을 설명변수로 설정한 단순선형회귀분석을 진행하였으며 결과는 <Table 5>와 같다. 단순선형회귀분석 결과, Durbin-Watson값이 0에 가까워 잔차의 자기상관성이 나타나는 것으로 확인되었고, 이에 자료의 공간적상관성을 고려할 수 있는 공간시차모형(SLM)을 통해 최종 회귀모델을 도출하였다(Table 6). 결과적으로 도시형 지역의 국유재산 가치평가 모형은 식 (2)와 같이 유추해 볼 수 있었다. 다음으로, 강원지역에 대하여 피어슨상관분석을 수행한 결과, 녹지 변수는 환경가치와 뚜렷한 양의 상관관계를, 공시지가와는 음의 상관관계를 나타내었다. 이를 통해, 녹지면적이 높을수록 환경가치는 높고, 공시지가는 낮게 평가된다고 해석할 수 있었다. 이에, 녹지면적으로 대표되는 지역의 지속가능성을 더 잘 대변하는 지가의 산정방식은 환경가치로 판단되었다. 이 결과를 토대로 환경가치를 종속변수로 녹지면적을 독립변수로 설정한 단순선형회귀분석을 진행하였으며 결과는 <Table 5>와 같다. 단순선형회귀분석 결과 잔차의 자기상관성은 나타나지 않았지만, 앞선 도시형지역과 일관성을 위해 공간시차모형을 통해 최종 회귀식을 도출하였다. 결과적으로 산지형 지역의 국유재산 가치평가 모형은 식 (3)과 같이 유추해 볼 수 있다. 공간시차모형의 잔차 분포는 <Figure 3>과 같이 나타난다. 공간시차모형의 경우 Python 2.7 환경에서 분석이 진행되었고, 공간계량 라이브러리인 spreg package를 활용하였다.
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            Descriptive statistics (Seoul)
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            Descriptive statistics (Gangwon)
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            Results of Pearson’s correlation analysis
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            Results of ordinary least squares regression
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            Results of spatial lag model
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            Residual map of spatial lag models in Seoul and Gangwon regions
          
          

          

        

      

      
        2. 공시지가 및 탄소 배출권거래가격에 기반한 국유재산 가치 비교(2022년)
        지가를 기반으로 추정한 국유재산의 가치는 경기도에서 1,313,672억 원으로 가장 높았으며 이는 인구가 집중되어 공시지가가 높은 지목이 밀집되어있기 때문인 것으로 판단되었다. 다음으로는 경상북도에서 높았으며, 세종시에서 66,092억 원으로 가장 낮았으며 이는 좁은 면적 때문인 것으로 판단되었다. 한편, 지가를 기반으로 추정한 국유재산의 단위면적(km2당) 가치는 세종시에서 816억 원으로 가장 높았고, 다음 경기도에서 606억 원으로 높았다. 반면, 강원도에서는 단위면적당 가격이 27억 원으로 가장 낮은 결과를 나타냈다. 면적상 국토의 35.6%에 육박하는 비율을 차지하는 강원도 국유지의 경우 재산 가치는 면적상 국토의 8.5%를 차지하는 경기도 국유지와 대비하여 약 1/6수준으로 나타나고 있다. 저평가 원인 중 하나는 강원도 국유지 대부분을 차지하는 산림의 다기능성에 대한 평가(예: 탄소흡수, 미세먼지 저감)결과가 충분히 반영되지 않았기 때문이다(Table 7).

        
          Table 7. 
				
          

          
            Monetary valuation comparison of national forests (state-owned forests) nationwide
          
          

        

        
        

        산림의 탄소저장 가치를 기반으로 추정한 국유재산의 가치는 강원도에서 119,558억 원으로 가장 높았고, 이는 7,902km2에 육박하는 높은 국유림 면적 때문인 것으로 판단되었다. 전반적으로 지가를 기반으로 추정한 국유재산의 가치의 경우 경기도에서 20.9%를 차지하고 있으며, 기타(서울과 같은 특 광역시)지역에서 46.5%로 높은 비율을 차지한다. 반면, 산림의 탄소저장능력을 기반으로 추정한 국유림 가치의 경우 강원도에서 47.8%로 높게 차지하고 있으며, 기타 도시지역에서는 낮은 비율로 분포하고 있다.

        이를 통해, 산림의 가치만을 추종하면 도시의 사회경제적인 면에서 중추적인 역할을 하는 점은 반영하기 어렵고, 도심지가 하는 역할에만 집중하면 환경적인 가치를 반영하기 어려움을 알 수 있다. 이는, 비교적 시가화지역이 많은 경기도의 경우 국유재산 가치가 두 방법론에 따라 재산 비율 상 4배 정도 차이 나고, 도심지는 적으나 탄소흡수원으로서 중추적인 역할을 하는 강원의 국유재산 가치가 두 방법론에 따라 재산비율이 10배 이상 차이 나기 때문이다. 이는 Larson(2015)의 연구에서 도시 유형을 반영한 국유재산 가치 산정을 주장한 면과 일맥상통하는 점이다.

        결과적으로 토지피복의 비율과 관련이 깊은 도시 유형을 토대로 국유재산의 가치를 설정하는 것이 중요하다는 것을 알 수 있다.

      

      
        3. 연구의 기대효과
        본 고에서 논의한 국유재산의 가치산정방식의 재고는 장기적으로 국가의 균형발전에도 긍정적인 영향을 미칠 것으로 사료된다. 최근 삶의 질 향상에 대한 욕구가 커지며 보육·복지·문화·체육시설 등 일상생활과 밀접한 사회기반시설에 대한 수요가 크게 증가하였다. 이에 반해 생활밀착형 인프라의 공급은 아직 사람들의 기대에 미치지 못하는 수준이다. 특히 대도시가 아닌 지방 중·소형도시의 경우에는 사람들의 수요와 공급 수준 간의 격차가 더욱 크다(이상무, 2023). 이러한 배경 하에 비도시 지방 중·소형 도시의 환경을 고려한 국유재산 가치 재정립은 지자체로 하여금 합리적인 숲가꾸기 혹은 각종 임업경영활동으로 이어져 지방의 소득을 창출하고 이는 공유재산의 확보로 이어질 것이다. 확보된 지방재정으로 사회기반시설을 확충한다면 거주민들의 삶의 질 향상과 거주 만족도를 향상시켜 결과적으로 환경적인 측면은 물론 사회·경제적인 발달을 이룩하는 선순환구조를 이룰 수 있을 것이다. 혹은, 탄소배출권이나 산림을 보호하는 명분으로 국가로부터 지방재정의 확충도 가능할 것이다. 공유재산 관리 패러다임이 소극적인 유지·보존 중심에서 적극적 관리·처분 중심으로 전환되고 있는 시점에서 공유재산의 부가가치를 높이고 활용하기 위해 땅이 가진 환경적인 가치를 중요시 여기는 관점은 결국 국가의 균형발전으로 이루어질 것으로 판단된다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구에서는 공시지가를 기반으로 한 국유재산 가치평가 방식의 문제점을 지적하고, 이를 개선하기 위한 방안을 제시하였다. 연구 결과를 요약하면 다음과 같다. 첫째, 현재 국유재산 가치평가 방식은 공시지가를 기반으로 하고 있어, 환경적 가치가 충분히 반영되지 못하고 있다. 둘째, 도시 유형에 따라 국유재산의 가치평가 방식을 차별화할 필요가 있다. 셋째, 환경적 가치를 고려한 국유재산 가치평가 방식을 도입할 경우, 국유재산의 가치가 재평가될 수 있으며, 이는 국가의 균형발전에도 긍정적인 영향을 미칠 것으로 기대된다.

      본 연구는 선행연구들의 경우 국유지나 국유재산의 가치를 평가하는 다양한 방식을 제안한 것에서 그쳤지만, 통계자료를 활용하여 제안한 내용에 대한 통계분석을 통해 검증을 하였고, 이를 회귀모델로 발전시켰다. 무엇보다도 환경적 가치의 화폐적 가치평가를 위해 전 세계적으로 통용되는 탄소배출권 거래가격을 적용시켰다는 점에서 큰 차별성을 지닌다. 본 연구를 통해, 기존 평가되었던 산림의 가치는 환경적 기능 등을 고려해 재산정되어 전반적으로 국유재산의 가치가 향상될 것이며 국민의식에 반영될 것으로 예상된다. 또한, 도시형/산지형 지역의 평가방식 차별화가 이루어져 기존 시가 기반의 감정평가에 의존하던 재산평가 방식은 산림의 비중에 따라 차별화된 방식으로 재산정될 것으로 예상된다. 또한, 탄소배출권 거래가격을 국유재산 가치산정에 반영함으로써 탄소중립 이슈가 대두되고 있는 시점에서 국가의 경쟁력을 표현하는 지표로서 국유재산 가치가 활용될 수 있다는 중요한 시사점을 제시하였다.

      이와 더불어 본 연구의 결과는 다음과 같은 의의를 지닌다. 첫째, 도시 유형에 따라 국유재산 가치평가 방식을 차별화함으로써, 국유재산의 가치를 보다 정확하게 평가할 수 있을 것이다. 둘째, 환경적 가치를 고려한 국유재산 가치평가 방식을 도입함으로써, 국유재산의 활용도를 높이고 국가의 균형발전을 도모할 수 있을 것이다. 향후 연구에서는 본 연구의 결과를 바탕으로 국유재산 가치평가 방식의 개선방안을 구체화하고, 이를 실증적으로 검증할 필요가 있다. 또한, 국유재산의 환경적 가치를 보다 정량적으로 측정하기 위한 방법론을 개발할 필요가 있다. 본 연구의 한계점은 다음과 같다. 본 연구에서는 도시 유형을 크게 도시형과 산지형으로 구분하여 가치평가 방식을 차별화하는 방안을 제시하였다. 그러나 도시 유형을 좀 더 세분화하여 가치평가 방식을 차별화할 필요가 있다는 주장도 있다. 예를 들어, 도심과 교외, 산업단지, 관광지 등 다양한 도시 유형에 따라 국유재산의 가치평가 방식을 달리할 수 있다. 또한, 국유재산의 지목이나 용도에 따라도 가치평가 방식을 달리할 수 있다. 또한, 환경적 가치를 고려한 국유재산 가치평가 방식을 도입할 경우, 환경적 가치를 어떻게 측정할 것인지에 대한 문제가 제기될 수 있다. 본 연구에서는 탄소배출권 거래가격을 활용하여 산림의 탄소저장능력을 금액으로 환산하는 방법을 제시하였다. 그러나 이는 탄소배출권 거래가격의 변동성에 따라 국유재산 가치가 불안정해질 수 있다는 한계가 있다. 또한, 산림의 다른 환경적 가치, 예를 들어 수질정화, 생물다양성 보전 등은 어떻게 측정할 것인지에 대한 추가적인 연구가 필요하다. 국유재산 가치평가 방식의 개선은 국유재산의 효율적인 관리와 활용을 위해 필수적인 과제이다. 본 연구의 결과를 바탕으로 국유재산 가치평가 방식의 개선방안을 구체화하고, 이를 실증적으로 검증함으로써 국유재산의 가치를 보다 정확하고 공정하게 평가할 수 있는 기반을 마련할 수 있을 것이다.
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