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❙ Abstract ❙
This study examines real estate transaction types according to goods, and reveals their characteristics 
and causes, thereby investigating overall changes in North Korean real estate market under sanctions 
against North Korea. According to results of this study, the types of real estate transactions are 
sale or renting, and contracts are concluded in writing or orally. The price of contract is paid on 
a monthly or daily basis, and in some cases, payment is made by grains instead of renminbi. In 
Hyesan, transactions of real estate goods for storing Chinese goods are prevalent because the city 
is located near the border with China. As for transactions by goods, donjus (financiers) are interested 
in stores and factory buildings, whereas people with no money prefer small land. These characteristics 
of real estate goods transactions by type may be explained by the signs of change in the real 
estate policy of authorities and the good real estate market for capital accumulation. Recently 
tightened sanctions against North Korea block capital accumulation from overseas, and make 
North Korean donjus interested in domestic real estate transactions. Therefore, while the overall 
North Korean real estate market shows an increasing trend, real estate goods in Hyesan, such as 
factories, businesses, and stores, will be used for illegal storage of import and export goods, and 
it is probable that service business for smuggling will appear in this region.

Keywords: Real estate transaction, Hyesan city, Sanctions against North Korea, Rights to use, 
Smuggling, Land tax
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Ⅰ. 서론

1. 연구배경과 목적

북한의 ｢헌법｣ 제21조에는 “국가소유는 전체

인민의 소유이다. 국가소유에는 제한이 없다”고 

규정되어 있다(장명봉, 2015: 705). 동법 24조, 

그리고 북한 ｢민법｣ 58조에는 개인소유의 범위

를 “개인적이며 소비적인 목적을 위한 소유”라고 

규정하고 있다. 이에 따라 북한주민들은 자본축

적이 아닌, 개인적 소비의 목적 하에 부동산에 대

한 소유가 가능하다. 이러한 점에서 북한지역에

는 자유민주주의체제에서 생각하는 부동산 상품

은 존재하지 않는다.

또한 북한 부동산의 ｢부동산관리법｣ 제30조에

는 “부동산은 해당 기관의 승인 없이 다른 기관, 

기업소, 단체나 공민에게 넘겨주거나(매매), 빌려

줄 수(임대) 없다”고 규정하고 있다(장명봉, 2015: 

705). 이에 따르면 북한에서 부동산 거래는 위법

사안이다. 그러나 1990년대 고난의 행군 이후 시

작된 주택이나 공장건물, 광산 등 다양한 종류의 

부동산 상품에 대한 거래는 지금까지도 지속되고 

있다. 이런 상황에서 불법적으로 행해지는 부동

산 거래 형태와 특징을 살펴보는 것은 의미있는 

일이다.

한편, 북한지역 부동산 시장 및 제도와 관해 적

지 않은 연구가 진행되었다. 최근의 연구로는 공

민달(2018), 문흥안(2015), 정은이(2015a; 2015b) 

등을 들 수 있다. 선행연구는 주택상품의 거래나 

부동산 개발 등의 주제를 다루고 있다. 부동산 거

래행태를 상품별로 그리고 지불가격이나 기간, 

계약방식 등에서 다룬 경우는 찾아보기 어렵다. 

최근 북한에서 출판되는 <경제연구>, <김일성종

합대학학보> 등을 보면, 부동산 사용료나 기준 등 

관리에 대한 당국의 고심과 대책을 적지 않게 읽

을 수 있다.1) 이러한 점을 고려하여 부동산 시장

문제를 다룬다면 기존연구와 상이한 결과를 얻을 

수 있을 것이다.

본 연구는 북한지역 혜산시의 부동산 거래행태

(임대, 매매)를 상품별(주택, 상점, 공장건물, 광

산, 편의시설, 토지)로 살펴보고, 이것의 특징과 

원인을 밝힘으로써 대북제재 하에서 북한 부동산 

시장의 전반적인 변화를 살펴보고자 한다.

2. 연구방법과 범위

본 연구는 탈북민 인터뷰와 문헌연구를 통해 

진행하려 한다. 인터뷰 대상은 2013년 이후 탈북

한 사람들 중 혜산시에서 부동산 상품별 거래를 

직 ․ 간접적으로 경험한 사람들이다. 이 시기 탈북

한 사람들을 선정한 것은 김정은이 2014년을 “건

설의 해”로 정하고 개인들이 가지고 있는 돈의 출

처를 따지지 않고, 아파트 건설에 투자하게 하고, 

이윤도 최대한 보장해 주라고 지시(고성표, 2018; 

1) 허철환,�2014,�“부동산�사용료�계산의�과학성보장에서�나서는�중요한�문제,”�김일성종합대학학보:�철학,�경제학(평양:김일
성종합대학출판사);�허진욱,�2013,�“부동산�사용료의�적용에서�나서는�몇�가지�문제,”�김일성종합대학학보:�철학,�경제학
(평양:김일성종합대학출판사);�최성혁,�2010,�“부동산관리에서�나서는�몇�가지�문제에�대하여,”�경제연구(평양:과학백과
사전출판사);�리동구,�2006,�“부동산�가격과�사용료를�바로�제정�적용하는�것은�부동산의�효과적�리용을�보장하기�위한�중요�

요구,”�경제연구(평양:과학백과사전출판사).
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노정민, 2014)를 내린 것을 비롯해 부동산 개발 

및 분양에서 변화의 조짐을 보였기 때문이다. 또

한 혜산시 출신 입국자를 선정한 것은 이 지역 출

신 탈북민의 수가 여타 지역보다 많아 자료수집이 

쉽기 때문이다. 통일부 조사에 따르면 2018년 12

월 말 국내 입국자 3만 2,118명 중 양강도 입국자

는 5,247명으로, 함경북도 1만 9,291명에 이어 

두 번째로 많다.2) 문헌연구는 국내에 입수된 1차 

자료, 그리고 본 연구와 관련한 2차 자료를 통해 

진행한다.

인구 약 20만 명의 양강도직할시인 혜산시는 

나선시나 회령시와 마찬가지로 북한의 행정지역 

가운데서 중급도시에 속하는 지역이다. ‘혜산’이

라는 지명이 산의 혜택을 입고 살아가는 곳에서 

유래된 것처럼 이 지역은 전체 면적의 74%가 산

림지역으로 풍부한 임업자원을 갖고 있다. 중국

과 잇닿아 있는 국경지역이어서 무역을 위한 크고 

작은 무역회사들이 집결되어 있으며, 비공식적인 

밀매가 왕성하다. 이러한 영향으로 시장운영이 

활발한데 혜산시에는 5개의 공식적인 시장이 운

영되고 있는 것으로 조사되었다(김병욱 외, 2018: 

29).

혜산시는 이러한 지경학적 환경을 가진 국경지

역이어서 비 국경지역 내지 다른 지역의 부동산 

거래행태와 다를 수 있다.3) 또한 혜산시 출신이라

고 하지만 탈북연도, 기억의 부정확성 등으로 ‘성

급한 일반화의 오류’가 드러날 수 있다. 이러한 오

류를 해소하는 데 관심을 둔다면, 본 연구가 얻고

자 하는 국경지역뿐 아니라, 일반지역에서의 부동

산 거래의 객관적인 변화를 드러낼 수 있을 것이다.

일반적으로 부동산은 생산수단 그리고 교환수

단으로 기능하는데 본 연구는 후자의 기능, 즉 교

환수단으로의 임대와 매매에 관심을 두고 있다. 

부동산 거래에서 매매가 소유권(사용권, 수익권, 

처분권)에 대한 이전이라면, 임대는 주로 사용권

에 대한 이전이다. 북한의 부동산은 국가가 소유

권을 가지고 있어 부동산 상품에 대한 매매라고 

하면 제한적인 수익권(국가가 허용한 범위 내)과 

사용권에 대한 이전이며, 임대는 사용권에 대한 

이전이라 할 수 있다. 본 연구는 이러한 인식에서 

부동산 상품별 거래행태를 다루려고 한다. 

Ⅱ. 부동산 거래와 북한 당국의 인식 

1. 부동산 거래에 대한 이해 

일반적으로 거래는 경제주체들 사이에 일어나

는 상행위인데 현금 또는 현물에 대한 매매 ․ 대여 ․ 
담보 등에 의해 이루어진다. 상품의 종류에 따라 

재화에 대한 권리의 발생이나 변경, 소멸의 과정

을 거치게 된다(박창욱 ․ 송호신, 2017: 25). 부동

산 거래는 부동산 상품을 대상으로 하는데 주택, 

상가, 공장, 오피스텔 등이 있다. 주택이 인간의 

생존에 필요한 의식주의 한 형태로 주거생활을 보

장해주는 상품이라면, 상가는 편의 및 쇼핑제품, 

2) https://www.unikorea.go.kr/unikorea(2019년�4월�9일�검색).

3) 실제로�본�연구는�혜산시�출신�17명의�인터뷰�내용을�근거로�하였고(부록�참조),�탈북�당시�부동산�시장에�대한�증언이므로�상품

별�부동산�가격이나�계약방식�등에서�현재와�차이가�있을�수�있다.�이에�대한�독자들의�양해를�바란다.
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전문제품을 취급하는 곳으로 소비자에게 해당 상

품이나 서비스를 제공해준다. 또한 공장은 원료

와 노동력 등을 투입하여 소비자들에게 필요한 재

화를 생산하는 부동산 상품이라 할 수 있다(조덕

훈, 2017: 167-251).

부동산 상품은 지리적 위치의 고정, 수급조절

의 어려움, 거래의 비공개성, 비조직적인 운용에 

의존하는 등 부동산 시장 자체의 특성에 따른 영

향을 많이 받는다(김재태 외, 2017: 112-114). 

부동산 거래는 매도인과 매수인, 임대인과 임차

인 사이에 계약서 작성으로부터 시작되는데, 계

약서에는 매수인 혹은 임차인이 지불해야 할 지불

금의 액수, 지불수단, 기간 등이 명시된다.

부동산 거래는 경제적 가치가 높은 상품을 대

상으로 이루어지며 이에 따른 손익차가 크다. 그

러므로 계약 전에 부동산 등기의 확인, 허가 및 신

고사안에 대한 확인, 현장확인 등의 과정을 거치

게 된다. 계약체결 시에는 진정당사자 여부나 다

운계약서, 면적불일치, 설정권리 명기 등에 대한 

확인이 요구된다(김재태 외, 2017: 142-150).

부동산 시장이라고 하면 부동산 상품에 대한 

거래가 이루어지는 공간, 즉 부동산 상품의 소유

권이나 사용권이 매매나 임대 등을 통해 거래되는 

장소나 영역이라 할 수 있다(박창욱 ․ 송호신, 2017: 

25).

2. 북한당국의 부동산에 대한 인식과 최근 변화

북한에서 부동산이란 용어가 법령에 등장한 것

은 1990년에 제정된 북한의 ｢민법｣인데, 제141

조에는 “부동산 거래를 내용으로 하는 계약은 서

면으로 맺고 공증을 받아야 효력을 가진다”고 명

시되어 있다(장명봉 편, 2015: 809). 이후 ｢대외

민사관계법｣(1995년 제정),4) ｢사회주의재산관

리법｣(1996년 제정)5)을 통해 법률용어로 정착되

었으나(손희두, 2012: 19), 북한의 기관, 기업소, 

단체들에서 재산을 관리하면서 부동산이라는 용

어를 사용한 경우를 찾아보기 어렵다. 2005년에 

들어 국가토지를 이용하는 기관, 기업소, 단체, 개

인들에 한해 토지사용료를 부과하도록 하였는데, 

이때부터 ‘부동산’이라는 용어가 쓰이게 되었다. 

2009년에 들어 최고인민회의 상임위원회 정령으

로 ｢부동산관리법｣이 제정되었는데, 자연부원과 

고정재산, 유동재산으로 구성되었던 사회주의재

산의 항목 중에서 일부 고정재산(기계와 설비)이 

부동산 항목으로 분리되었다. ｢부동산관리법｣에

서는 부동산을 토지, 건물, 시설물, 자원으로 구분

하고 있다. 토지에는 농업 토지, 주민지구 토지, 

산업 토지, 산림 토지, 수역 토지, 특수 토지 등이 

속한다. 건물 및 시설물에는 산업 및 공공건물, 시

설물, 살림집 건물 등이 있으며, 자원으로는 지하

자원과 산림자원이 있다(장명봉, 2015: 719).

4) “재산거래와�관련한�분쟁에�대하여�당사자들이�재판,�중재�관할을�합의하지�않았을�때�조선민주주의인민공화국�해당�기관이�관

할권을�가지는�경우는�다음과�같다.�(중략)�4.�분쟁의�원인이�우리나라에�등록한�부동산과�관련이�있을�경우”(｢대외민사관계법｣ 
제50조).

5) “사회주의재산은�소유형태에�따라�국가재산과�사회협동단체재산으로�나눈다”(｢사회주의재산관리법｣�제13조)�“사회주의재산
은�대상의�특성에�따라�자연부원과�고정재산,�류동재산으로�나눈다.”(｢사회주재산관리법｣�제14조),�“사회주의재산은�경우에�
따라�부동산,�동산�같은�것으로�나눌�수�있다.”(｢사회주의재산관리법｣�제15조).
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부동산에 대한 북한 당국의 인식은 ｢부동산관

리법｣(장명봉, 2015: 719), ｢토지법｣ 등을 통해 

알 수 있다(<표 1> 참조).

<표 1>에서 보는 바와 같이 북한은 해당 토지의 

표면에 대한 이용권(사용권)만을 허용하고 있다. 

다시 말해 부동산으로 구입한 토지의 영역에 지하

자원과 같은 매장물이 있다면 또 다른 부동산 상

품으로 인식하고 있다.

북한이 토지의 표면에 대한 이용권과 더불어 

매장물에 대한 소유권을 분리해 보는 것은 무엇 

때문인가? 북한은 토지를 공화국정권이 광복과 

더불어 착취계급으로부터 빼앗은 전취물(전투에

서 얻은 노획물)이라고 선전하고 있다. 이에 따라 

국가정권만이 토지에 대한 소유권을 행사할 수 있

다는 인식이다. 이는 다른 부동산과 달리 토지에 

대해 “민주주의 혁명단계에서 이룩한 혁명의 고

귀한 전취(戰取)물이다”고 규제하고 있는 것에서 

확인할 수 있다(장명봉, 2015: 705). 부동산에 대

한 북한의 인식은 처분행위에 대한 강제에서 찾을 

수 있다. ｢부동산관리법｣ 제30조에 따르면 모든 

부동산은 해당 기관의 승인하에서만 매매나 임대

가 가능하다. 북한에서는 남한의 부동산 관련법

규에서 찾아볼 수 있는, 해당 부동산에 대한 사용 ․ 
수익 ․ 처분권 중 사용권만이 인정되고 있다.

Ⅲ. 부동산 상품별 거래 실태

1. 주택

북한에서 주택은 국가가 무상으로 공급하는 상

품이어서 개인 간 거래는 명백한 불법이다. 그러

나 90년대 고난의 행군을 거치면서 주택사용허가

증(입사증)의 소유자 이름을 변경하는 방식으로 

불법적인 거래가 이루어지고 있다. 이러한 주택

거래는 ‘주택 거간꾼’을 통해 이루어지는데, 북한 

주민들은 이들을 ‘데꼬 사장’6)이라고 부른다. 주

택매매가 불법이지만 데꼬사장에게 거간비(수수

료)만 지불하면 주택관리 기관이나 사법기관에 

단속되지 않게 구매할 수 있다(Daily NK, 2008). 

몇 년 전만 해도 부동산 거간비는 부르는 것이 가

격일 정도로 비쌌지만, 현재는 판매가격의 10%

를 지불하면 된다(탈북민 나○복 증언, 2018년 

11월 5일).

북한의 부동산 시장에서 거래되는 상품 중 주

택은 돈주들에게 매력적인 투자대상으로 인식되

고 있다. 2019년 들어 평양시 중심구역에서 좋은 

구분 ｢부동산관리법｣ 개성공업지구 부동산규정 

내용
부동산은 토지와 건물, 

시설물, 자원 같은 것으로 
나눈다.

부동산이란 토지리용권과 
건물, 거기에 달린 물건이다.

법조항 제2조 부동산의 구분 제3조 용어의 정의

자료 : 북한법령에 근거해 필자 작성.

<표 1> 부동산에 대한 정의 비교 

6) 데꼬란�말은�지렛대라는�일본말로서�이곳의�정보를�저쪽으로�옮겨준다는�데서�유래된�것으로�보인다.�데꼬사장이란�아파트나�

상점,�소토지�매매�등을�알선하고�10%를�소개비로�받는�거간군들인데,�이들�가운데는�퇴직자들이�많다.�데꼬사장들은�지역�시
장�울타리�밖의�햇빛이�나는�곳에�주로�몰려�있다.�주민들�사이에는�거래와�관련한�문의가�오면�“햇빛동”�혹은�“햇빛마을”�○○○
데꼬사장을�찾아가라고�대답한다.



Transaction Types and Characteristics according to Real Estate Goods in Hyesan City of North Korea 
under Sanctions against North Korea

94� � https://doi.org/10.30902/jrea.2019.5.3.89

주택은 미화 20만 달러이며, 방 면적은 150평방

미터(45평), 1㎡당 가격이 1천 300달러 수준인 

것으로 알려져 있다(안윤석, 2019). 북한에서 건

설되는 주택들은 내부 인테리어 공사를 하지 않은 

상태에서 분양하기 때문에 입주한 사람이 이 부분

을 완성해야 하는 번거로움이 있으며, 추가 비용

도 발생한다. 이를 이용해 일부 장사꾼들은 중국

에서 양변기나 욕조 등을 구입하여 주택시장에 공

급하고 이득을 보기도 한다.

혜산시 중심지에 위치한 대부분의 주택은 

1980년대 초까지 건설된 것으로 4층 내외의 연

립주택들이다. 연립주택에는 방 1칸 혹은 방 2칸

에 부엌이 달려 있으며, 방 한 칸의 크기는 가로 

4m, 세로 6m 정도이며, 방 두 칸짜리 연립주택의 

면적(전용면적)은 48㎡(14.5평)이다. 단층 다가

구주택 방 한 칸의 크기는 가로 3m 세로 4m, 두 

칸인 경우, 24㎡(7.3평)정도이다(탈북민 오○경 

증언, 2018년 11월 17일).

북한의 다른 도시와 마찬가지로 혜산시는 

2010년 이후부터 신규주택이 많이 건설되고 있

다. 최근 신설되고 있는 주택은 방 3칸, 베란다와 

화장실, 그리고 전실(거실) 등을 갖춘 것으로 알려

져 있다.

혜산시의 주택거래는 북한의 여타 지역과 마찬

가지로 매매와 임대를 통해 이루어지고 있다.

1) 매매

혜산시의 주택가격은 어느 곳에 위치하고 있는

가에 따라 다르다. 가격이 비싼 순위를 보면, 가장 

비싼 곳은 혜산역전이 가까운 혜신동, 혜장동, 혜

강동, 혜흥동 일대이며, 그 다음 비싼 곳은 권력기

관이나 대학이 위치한 혜화동, 성후동, 위원동 등

이다.7) 광산이나 군부대가 위치한 연풍동, 마산

동, 춘동, 혜탄동 등은 가격이 싸다. 혜신동이나 

혜장동 일대의 집값은 같은 평수의 혜화동, 성후

동의 연립주택 가격에 비해 약 1.5배 이상, 신장

리와 노중리, 은총리에 있는 단층 다가구주택의 

가격에 비해서는 8배 이상 높다.8)

혜산시 내에 위치한 연립주택의 가격은 단층 

다가구주택에 비해 2배 정도 비싸다. 혜산시는 겨

울철에 영하 40도까지 내려갈 정도로 북한에서 

가장 추운 지역이다. 주민들은 땔감이 적게 소요

되면서 장마나 산사태 등과 같은 자연재해를 적게 

입을 수 있는 연립주택을 많이 선호한다. 그러나 

일부 사람들은 물자운반에 편리하면서 텃밭을 가

꾸거나 가축을 키울 수 있고, 전기공급이나 상수

도 이용 등에서 생활환경이 다소 양호한 단층 다

가구주택을 구입하기도 한다.

주택매매비는 판매자와 구매자가 계약하는 즉

시 지급된다. 주택 판매자가 즉시 지급을 선호하

는 이유는 돈을 받지 못하는 경우, 불법거래이므

7) “나는�공장들이�밀집되어�있는�위원동�2칸짜리�단층집에서�살았다.�장사가�잘되지�않아�집에서�돼지를�기르려고�마당도�넓은�

집을�2010년에�중국�돈�10,000원을�주고�샀다.�우리�집주변에�있는�집들은�우리�집보다�작거나�낡은�집이어서�싼값에�살수도�

있었다,�그때�당시�같은�평수의�집을�시장주변에서�사려면�중국돈�40,000원을�주어야�살�수(구입할�수)�있었다.”(탈북민�차○

철,�2018년�10월�4일).

8) “나는�도당�옆에�위치하고�있는�2칸짜리�아파트에서�살았다.�우리�아파트는�도당이나�검찰소를�비롯한�권력기관에서�일하는�간

부들에게�공급하려고�1980년대�후반에�건설되었다.�지금은�우리�같은�사람들이�돈을�주고�들어와�권력기관에서�일하는�사람들

이�거의�없다.�당시�우리�집값은�중국으로�5만�원이었는데�도보로�15분�거리에�있는�같은�평수의�아파트는�7만~8만을�주어야�

살�수가�있었다.”(탈북민�강○희,�2018년�11월�5일).
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로 합법적으로 해결할 방법이 없기 때문이다. 주

택가격은 주택상태, 위치, 생활조건 등을 고려하

여 정해진다. 혜산시는 중국의 장백현과 마주하

고 있어 상거래에서 북한원화나 달러보다 인민폐

를 많이 사용하고 있다. 주택가격도 인민폐로 책

정되고 인민폐로 결제된다. 단층 다가구주택의 

경우 인민폐가 부족하면 현물로 대체하기도 한

다. 매매계약은 신규주택사용허가증(신 입사증) 

발급을 통해 마무리 된다.

혜산시에서 주택가격이 가장 비싼 지역(혜신시

장이나 혜산역전의 근처)과 낮은 지역(광산이나 

군부대가 위치한 지역)의 매매행태를 구매가격이

나 지불수단, 지불기간, 계약방식에서 비교하면 

아래의 표와 같다(<표 2> 참조).

2) 임대

북한에서 주택을 빌려주는 행위, 즉 임대는 ‘동

거’한다는 말과 유사하다. 집주인이 동거를 허락

하였다고 해도 국가가 승인하는 동거입사증을 발

급받아야만 입주가 가능하다. 동거비를 받는 것

은 불법이어서 식량이나 식품을 받는 대가로 동

거를 허용하는 경우가 많다. 이러한 동거행위가 

2003년 종합시장 운영이 공식화되면서 여러 가

지 용도의 주택임대 행위로 확대되었다.

북한의 다른 모든 지역과 마찬가지로 혜산시에

도 주택임대가 성행하고 있다. 시장이나 역전 주

변에서는 짐 보관이나 식당, 상품판매 등을 목적

으로, 중국세관과 가까운 지역에서는 무역업자들

의 편의를 보장하기 위해 주택임대가 이루어진

다. 임대업자들은 방 한 칸의 일부 혹은 창고나 집 

주변을 증축해 임대공간으로 활용하고 있다. 임

대비 지급기간 유형에는 1일 기준, 월 기준, 연 기

준이 있다. 몇 시간 동안 짐을 보관하거나 ‘대기숙

박’, 밀수품을 보관하려는 경우에는 1일 기준이

다. 시장에서 짐을 보관하거나 식당운영, 상품판

매를 하려는 경우나 하숙이나 동거를 하려는 경우 

등은 월 기준이다. 임대비를 연 기준으로 지불하

는 경우도 있는데 대신 할인혜택이 있다. 이 경우 

월 지불액에 비해 20% 정도 싸다. 지급물은 대체

로 인민폐인데 1일간 짐을 보관하는 경우에는 북

한원화나 현물도 가능하다. 월 기준인 경우, 한 달 

임차료가 500위안이다(탈북민 박○화, 이○녀 외 

증언, 2018년 11월 2일).

계약은 대부분 구두로 진행하는데, 이는 임대 

그 자체가 불법이기 때문에 문서를 남겨놓으면 훗

날 법적 증거로 채택될 위험이 있기 때문이다. 그

러나 짐을 보관하기 위해 여러 사람이 임대하는 

경우에는 문서를 작성한다. 이유는 집주인이 임

차인 별로 체크해 가며 돈을 받아야 하기 때문이

다(<표 3> 참조). 

구분 

시장, 역전일대 기타 지역 

연립주택
(방2칸, 
48㎡)

단층 
다가구주택

(방2칸, 
24㎡)

연립주택
(방2칸, 
48㎡)

단층
다가구 주택

(방2칸,
24㎡)

가격
(백 위안)

800~
1,000

400~
600

250~
300

100~
120

지불
수단

인민폐 ○ - ○ -

북한원 - ○ - ○

지불기간 즉시 즉시 즉시 즉시

계약방식 문건 문건 문건 문건

자료 : 탈북민 박○화, 이○녀 외 증언.

<표 2> 주택매매 행태 비교
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2. 상점

북한은 2003년 5월 20일 상업성 지시 제48호

를 통해 영업이 부진한 국영상점을 기관 ․ 기업소 

등이 임대하여 운영하도록 하였다. 동 지시문에

는 도, 시군 인민위원회 상업부서들이 상품부족

으로 운영을 제대로 하지 못하고 있는 상점, 백화

점의 층이나 매대를 기관, 기업소가 임대할 수 있

게 하며, 상품은 시장가격보다 싸게 팔도록 통제

해야 한다고 명시되어 있다. 이에 따라 혜산시에

서도 개인들이 기관 ․ 기업소의 명의를 얻어 국영

상점을 임대하고 있다. 상점 임대는 계약서를 작

성한 다음 해당 기관의 승인을 얻는 식으로 진행

된다. 상점의 규모에 따라 한 명 혹은 여러 명이 매

대를 나누어 임대하는 경우도 있다. 상점 임대는 상

업부문의 책임 있는 간부와 기관, 기업소 기관장

의 합의 하에 이루어진다. 이 과정에 장사가 잘되

는 좋은 위치를 차지하기 위한 경쟁이 치열하다.

임대료는 상품의 종류나 가격, 상품의 부피 등

에 따라 책정되며, 지불은 매월 또는 재고를 정리

한 다음 이루어지는데, 임차인들은 외상 상품이 

모두 팔리는 시점에 임대료를 지불하는 것을 선호

한다. 그것은 임대인이 임대료를 채 받지 못한 상

태에서 현 임차인 대신 다른 사람과 임대차계약을 

맺기 어렵기 때문이다. 상점 임대료는 인민폐로 

지불하며, 임차인이 식품매매를 하는 경우 쌀이

나 기름 같은 현물로 지불하는 경우도 있다. 상점 

임대는 국가기관, 기업소를 대상으로 이루어지고 

있어 모든 계약은 문서로 진행된다(<표 4> 참조).

3. 공장건물

혜산시에는 북중간 수출입 상품의 관세에 관한 

일을 처리는 혜산세관이 있어 국가기관 산하 무역

지사들이 적지 않게 상주하고 있다. 본사를 평양

시나 기타 도시지역에 두고 있는 무역회사들은 업

무추진을 위해 사무실과 숙소, 수출입 상품을 보

관할 수 있는 창고가 있는 출장소가 필요한데, 혜

산시 내 가동하지 않는 공장건물을 임대하는 방식

으로 해결하고 있다.

공장건물이 시장이나 기차역 근처 등 교통이 

좋은 곳에 위치한 경우에는 상대적으로 높은 가격

에 거래된다. 임대료는 건물의 위치와 전기공급 

환경에 따라 천차만별이다. 

구분 

시장, 역전일대 대학가 밀수촌 

짐 보관
식당, 

상품판매
하숙 거주

밀수품 
보관

구매가격
(위안)

100~
150

500~
600

150~
170

100~
120

50~
200

지불
수단

인민폐 - ○ ○ ○ ○

북한원 ○ - - - -

지불기간 월 월 월 월 일

계약방식 문건 문건 문건 문건 구두

자료 : 탈북민 김○화, 김○금 외 증언.

<표 3> 주택 임대 행태비교

구분 지불액(위안) 지불수단 지불기간 계약방식 

공업품 1,000~1,500

인민폐
매월 또는 
재고정리

이후
문서

식품 600~700

가전제품 1,000~1,500

약품 600~700

기타 잡화 500~600

자료 : 탈북민 나○복, 박○화 외 증언.

<표 4> 상점 임대 행태비교
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최근 들어 공장건물 임대가 증가하고 있는데, 

이는 이를 주선하는 과정에 간부들이 중개비로 자

기 몫을 챙길 수 있고, 기업들은 운영에 필요한 자

금을 손쉽게 확보할 수 있기 때문이다. 공장건물 

임대사업을 ‘더 벌이’9)라고 부르는데, 기업소들

에서는 생산용 건물의 일부까지 임대하는 경우도 

있다.

공장건물에 대한 임대료는 일반적으로 판매 이

윤의 30%인데(곽명일, 2017), 이는 동일한 평수

의 소토지나 상점 임대료에 비해 높다. 이유는 공

장건물에 대한 임차료를 무역회사와 같은 돈 있는 

기관이나 기업이 지불하고 있으며, 임차인이 용

도에 맞게 리모델링하여 즉시 이용할 수 있기 때

문이다. 혜산시 공장건물의 월 임대료는 1,000~ 

2,000위안(한화 17~34만 원)이다. 임대료 지급

은 월 기준인데, 인민폐로 지급하는 경우가 많다. 

공장건물의 임대는 국가기관과 기업소 사이에 이

루어진다. 따라서 해당 임대차계약은 공장 ․ 기업

소의 행정 실무담당자들이 문서를 통해 진행한

다. 이 경우, 계약서의 임대료와 실제로 지급하는 

임대료가 많이 차이 난다. 이는 사실상 ‘다운계약

서’이며, 실제 계약금과의 차액은 공장 간부들의 

주머니로 들어간다.

임대로 구입한 공장건물은 보통 사무실과 숙식

하는 방, 물품보관 창고로 이루어져 있다. 보통 

55평 정도인데 이 가운데서 사무실이 50.84㎡

(15평, 가로 6.2m, 세로 8m), 숙식하는 방이 

33.48㎡(10평, 가로 6.2m, 세로 5.4m), 물품보

관창고가 99.17㎡(30평, 가로 9m, 세로 11m)인 

것으로 알려져 있다(<표 5> 참조).

4. 광산

북한에서는 탄광 및 광산에 대한 임대업도 성

행하고 있다. 탄광, 광산에 대한 임대업은 무역와

크10)를 갖고 있는 국가기관, 기업소들이 하고 있

다. 함경북도 청진시 청암구역 금바위(토막동)에

서 대서로 이어진 검은산 일대에는 골짜기마다 금

광들이 산재되어 있다. 한 개의 갱에 보통 5~10

명 정도의 인력이 고용되어 일하고 있는데, 갱을 

운영하는 돈주들을 ‘광주’라고 부른다. 광주들은 

매달 생산물의 일부를 돈이나 현물로 바치는 것 

외에 금 밀매에 관한 보호비 명목으로 관할 지역

의 보안서에 뇌물을 바쳐야 한다.

함경북도 은덕군 일대에는 지난 2014년부터 

돈주들에 의해 많은 노천 채탄장들이 생겨난 것으

로 전해지고 있다. 한 사람이 겨우 들어갈 정도의 

오소리굴 같은 작은 갱도 있고 자동차가 들어갈 

정도까지 큰 갱들도 있다. 채탄권을 놓고 외지에

서 온 주민과 현지 주민들 간 분쟁이 끊이질 않고 

있다(고성표, 2018).

9) 수익을�보충적으로�획득하기�위한�활동이라는�뜻으로�공장,�기업소가�계획수행을�위한�정상적인�경영활동외에�추진하는�생산활

동을�말한다.

10) 무역와크는�북한당국이�무역을�할�수�있도록�특정업체에�권한을�부여한�증서를�말하는데�약초류나�어류,�공산품�수출입�등으로�

제한되어�있다.�무역와크가�있는�기관,�기업소는�이에�대한�이용권을�다른�기관이나�기업에�위임하고�대가를�받기도�한다.

지불액(위안) 지불수단 지불기간 계약방식 비고

1,000~2,000 인민폐 월 기준 문서
55평에 

해당 금액

자료 : 탈북민 신○남, 이○주 외 증언.

<표 5> 공장건물 임대행태
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혜산시에는 혜산광산, 노중광산을 비롯해 중소

규모의 광산들이 다수 있다. 이들 광산에서는 금

광, 동정광, 중석 등을 생산하고 있는 것으로 알려

져 있다(탈북민 나○복 증언, 2018년 11월 17

일). 중국의 투자로 운영되는 혜산광산을 제외한 

중소규모의 광산들은 임대업을 통해 일정한 소득

을 얻고 있다. 혜산지역의 광산들은 국가계획위

원회로부터 받은 연간생산계획을 수행하는데 많

은 어려움이 있다. 양수기나 동발목을 비롯해 광

물생산에 필요한 설비와 자재, 그리고 노동자들

에게 공급할 식량이나 생활비(월급)도 부족하다. 

중소광산들은 이러한 문제를 타 기관이나 기업

소, 개인에 대한 광산임대를 통해 해결하고 있다. 

임대료 지급은 현금이 아닌 광석을 통해 대부분 

이루어지는데, 광석을 캐낸 즉시 지불된다. 임차

인이 채굴에 필요한 설비를 임대인으로부터 빌려

서 이용하는 경우에는 임대료를 인민폐로 지급하

기도 한다. 탄광, 광산에 대한 임대는 국가기관, 

기업소 사이에 이루어지고 있어 갱에 대한 임대계

약은 문서로 체결된다(<표 6> 참조).

5. 편의시설

북한의 편의시설에는 식당, 목욕탕, 수영장, 미

용실, 이발소 등이 있다. 과거에는 이러한 편의시

설의 운영을 국가 예산에 의존하였으나, 최근에

는 돈주들이 참여하여 질 좋은 서비스를 제공하고 

있는 것으로 알려져 있다. 대표적인 사례로 평안

남도 순천시에 위치한 순천화력발전소를 들 수 있

다. 2014년부터 200여 명을 수용할 수 있는 편의

시설을 운영하고 있는데 목욕탕과 한증탕, 식당

과 매점을 비롯한 현대적인 편의시설들을 갖추고 

있어 손님들이 많이 찾아온다고 한다. 편의시설

은 발전소에서 나오는 폐열을 이용하고 있어 운영

의 지속성을 보장할 수 있다(설송아, 2015). 편의

시설을 운영해 얻은 이윤은 화력발전소와 돈주들

에게 각각 배분되고 있다.

혜산시는 1990년대 초반까지만 하여도 편의

시설들을 국가건물에서 운영하였으나 최근에는 

개인이 집에서 운영하는 경우가 많다. 그러나 개

인집에서 운영을 하더라도 국영 편의시설 직원으

로 종사해야 한다. 개인집 위주의 소형 편의시설

이 늘어남에 따라 국가시설 위주의 대형 편의시설

은 다른 용도의 건물로 바뀌는 경우가 많다고 한

다(탈북민 김○화 증언, 2018년 11월 10일).

편의시설 임대가격은 위치에 따라 다르다. 시

장이나 역전에 위치해 있는 경우 중국 돈으로 

500~600위안 정도 지불해야 하며, 그 밖의 지역

인 경우 절반가격 수준이다. 편의시설 임대료는 

월 기준으로 책정되고, 인민폐와 원화(북한돈)로 

지급된다. 편의시설에 대한 임대는 계약문서를 

통해 이루어진다(<표 7> 참조). 

6. 소토지

1) 매매 
북한에서 개인들의 소토지 매매에 직접적인 영

구분 
지불기간 지급수단 계약방식 

즉시(%) 단계(%) 현물(%) 문서(%)

중석, 금광 60 40 100 100

자료 : 탈북민 나○복, 신○남 외 증언.

<표 6> 광산 임대행태
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향을 준 것은 2005년부터 실시된 소토지 사용료

(토지세) 납부였다. 북한은 토지사용료를 부과하

기 위해 필지별로 토지가격을 정하였는데 텃밭과 

소토지도 사용료를 부과하였다. 이때부터 소토지 

농사를 짓고 있던 사람들은 소토지 사용료에 근거

해 타인에게 판매(이용권)할 수 있게 되었다. 매매

가격은 토지의 급수, 즉 상등, 중등, 하등인가에 

따라 차이가 있다. 함경북도 일대에서 강냉이 작

물이 자라는 상등 소토지인 경우 한 평에 2,000

원, 하등 소토지인 경우 1,000원에 거래되었다

(탈북민 마○순, 신○화 증언).

농촌지역들에서 거래되는 소토지는 지력(산성

도)과 교통조건, 평지 또는 산지, 양지 또는 음지

인가에 따라 매매가격이 다르다. 지력은 밭을 새

로 일구어서부터 농사를 몇 년 동안 지었는가에 

따라 평가되며, 농사지은 연한이 적을수록 지력

(산성도)이 높은 땅으로 평가된다. 혜산시에서 지

력이 높은 소토지는 1,000평당 인민폐로 220~ 

250위안(한화 37,000~42,000원)인데, 일반 소

토지(지력이 보통인 경우)에 비해 구매가격이 2

배 정도 높다. 도로와 가까울수록 거름이나 수확

물을 운반하는데 양호하므로 가격이 높고, 특히 

장마철이면 산사태가 자주 발생하므로 평지나 양

지일수록 선호도가 높다. 양지의 소토지에는 옥

수수, 보리, 콩과 같은 작물의 수확률이 높아 구매

자가 많다.

소토지 매매비에 대한 지불은 경우에 따라 다

르다. 상등의 소토지를 구매한 사람은 즉시에 지

불하기도 하며 구매와 함께 70%의 판매금액을 인

민폐로 지불하고, 나머지 30%는 그해 가을에 농산

물로 지급하기도 한다. 그러나 가을철에 현금 대

신 농산물로 대체하는 경우가 많다(<표 8> 참조). 

2) 임대

북한의 모든 지역과 마찬가지로 혜산시에서는 

소토지에 대한 임대도 찾아볼 수 있다. 소토지 임

대료는 해당 소토지의 지력도와 종자를 누가 부담

하느냐에 따라 차이가 있다. 지력이 높은 소토지

에 임차인이 종자를 부담하면 생산량의 10%를, 

임대인이 종자를 부담하면 생산량의 20%가 임대

구분 지불액(위안) 지불수단 지불기간 계약방식

시장, 
역전
근처

식당
(20평)

500~600

인민폐 월기준 문서

목욕탕
(50평)

이발, 미용
(30평)

100~200

기타 
지역

식당
(20평)

200~300
목욕탕
(50평)

이발, 미용
(30평)

100~200

자료 : 탈북민 김○희, 김○화 외 증언.

<표 7> 편의시설 임대 행태 비교 

구분 
지불액
(위안

/1,000평)

지불수단  지불기간 계약방식

외화 
원화

현물
일부
즉시

수확 
이후

문서 구두

지력이 
높은 

소토지
220~250 ○ - ○ - - ○

일반 
소토지 

100~150 - ○ - ○ - ○

자료 : 탈북민 마○순, 신○화 외 증언.

<표 8> 소토지 매매 행태 비교



Transaction Types and Characteristics according to Real Estate Goods in Hyesan City of North Korea 
under Sanctions against North Korea

100� � https://doi.org/10.30902/jrea.2019.5.3.89

료로 책정된다. 이에 반해 일반 소토지에 임차인

이 종자를 부담하면 생산량의 5%를, 임대인이 부

담하면 15%를 임차료로 지불해야 한다. 소토지 

임대료는 대부분 가을에 현물로 계산된다. 임대

계약은 대부분 구두로 진행하나 문서로 남기는 경

우가 적지 않다. 향후 분쟁이 생길 경우, 합법적인 

해결이 어렵지만, 개인 간의 해결에서 증거로 될 

수 있기 때문이다(<표 9> 참조).

Ⅳ. 혜산시 부동산 거래 특징과 원인

1. 부동산 상품별 거래의 특징

이상의 연구에 따르면 혜산시 부동산 상품별 

거래에서는 일련의 특징이 발견되었는데, 이를 

여섯 가지로 요약할 수 있다.

첫째, 부동산 상품의 유형에 따라 매매 혹은 임

대가 다르게 이루어졌다. 주택과 토지상품에 대

해서는 매매와 임대, 상점과 공장건물, 광산, 편의

시설에 한해서는 임대만 이루어졌다. 상점이나 공

장건물, 광산은 다른 부동산 상품에 비해 전민소

유의 성격이 짙고 이에 대한 법적통제가 강하기 

때문이다. 그래서인지 상품에 따라 거래대상이 

달랐다. 주택과 토지상품은 개인 간이나 개인과 

기업소 그리고 기관 간에, 상점과 공장건물, 탄광, 

광산, 편의시설은 기업소와 기관 간에 거래가 주

로 이루어졌다.

둘째, 부동산 상품의 유형에 따라 지불기간이 

달랐다. 주택과 소토지 매매비, 그리고 공장건물

과 광산 임대비 지불은 즉시에 이루어졌다. 주택

이나 공장건물, 편의시설에 대한 임대비는 월 단

위로 지불되었고, 소토지 임대비 지불은 가을철

에 이루어졌다.

셋째, 부동산 상품의 유형에 따라 지불수단이 

달랐다. 공장건물이나 상점을 임대한 경우, 지불

수단은 인민폐가 기본인데 소토지를 매매하는 경

우에는 북한원화도 통용되었다. 소토지나 광산임

대비에 대한 지불은 현물로 이루어지는 경우가 많

았다. 이는 거래계층의 경제적 능력과 관계되는

데 빈곤한 사람들이 원화나 현물로 지불하기 때문

이다.

넷째, 부동산 상품의 유형에 따라 거래에 참여

하는 계층이 달랐다. 혜산시 주민들은 재산의 보

유정도에 따라 상층, 중간층, 하층으로 구분된다. 

증언에 따르면 상층은 집을 포함해 재산이 인민폐

로 20만 위안(한국돈 3천 5백만 원) 이상이며, 특

히 상층의 약 5%에는 50만 위안(한국돈 8천 5백

만 원)이상을 가진 돈주들이 적지 않다고 한다.11) 

구분 지불액 지불수단  지불기간 계약방식

지력 
높은 

소토지

임차인 
종자 부담

임대인
종자 부담

수확물, 
일부 

북한원화
수확 이후

문서

일반 
소토지 

생산량
×10%

생산량
×20%

구두
생산량
×5%

생산량
×15%

자료 : 탈북민 오○경, 이○화 증언.

<표 9> 소토지 임대 행태 비교

11) “돈�많은�사람들은�한국돈으로�1억원�이상을�갖고�있어요.�돈주들은�은행처럼�돈을�꿔주거나�중국에서�다량으로�물건을�들여다�

팔곤해요.”(탈북민�박○희.�이○주,�면접일:�2018년�6월�9일).
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상층에는 대외관련 일을 하는 사람들, 특히 세관

검사나 무역기관 간부로 재직하면서 중국을 수시

로 드나드는 사람들이 많다. 상층에 있는 사람들

은 가정부와 개별교사까지 고용하는 등 높은 수준

의 물질생활을 하고 있다. 중간층은 장사밑천이 

있어 안정된 생활을 하고 있는 사람들인데 상인들

과 밀수꾼들이 많다. 중간층 직업군으로 교사나 

의사12), 그리고 미용사, 이발사, 요리사 등 기술자

들을 들 수 있다. 이밖에도 혜산시 주변 농촌지역

에서 수백 마리의 가축을 기르거나 수백 평의 소

토지에 특종 작물을 재배하는 농민들도 중산층이

라 할 수 있다. 하층은 하루 벌이로 살아가는 사람

들인데 노동자, 농민이다.

<표 10>에서 보는 바와 같이 부동산 상품별 거

래에서는 참여한 계층에 따라 확연한 차이를 발견

할 수 있다.

다섯째, 부동산 상품의 유형에 따라 계약방식

이 달랐다. 공장건물, 상점, 편의시설, 광산에 대

한 임대 계약은 국가가 정한 문서로 맺었으나, 소

토지 매매와 임대는 개인이 만든 문서나 말(구두)

로 계약이 대체되었다. 

거래대상 간 말로 계약을 맺는 것을 구두계약

이라고 하는데, 북한의 ｢민법｣ 제93조에 따르면 

말로 맺은 계약도 인정된다.13) 개인 간 부동산 거

래에서 문서계약을 지양하는 것은 증거로 채택되

면 오히려 불이익을 받을 수 있기 때문이다. 그러

나 계약 이행에 대한 책임부여 등을 위해 작성하

는 경우도 있다. 

부동산 상품별로 해당 거래가 발생하는 비중을 

나타내면 <표 11>과 같다.

여섯째, 부동산 거래에서 국경지역인 혜산시의 

지경학적 특성이 반영된 것을 찾아볼 수 있었다. 

북한에서 돈주들은 공장건물이나 상점 등을 구입

하여 시장에 필요한 상품을 생산하거나 보관하는

데 사용한다. 혜산시는 국경지역이어서 시장에 

필요한 상품을 생산하는데 필요한 부동산 거래보

다 수출입 상품을 보관하기 위한 부동산 상품에 

12) “교사들은�장사를�못하니�학부형들이�알아서�챙겨줘요.�의사들은�조금�나은�편이에요.�환자들이�치료를�받으려면�빈손으로�가

질�않아요.�그래야�잘�봐주니까요.”(탈북민�이○희.�면접일:�2018년�5월�19일).
13) “… 말로�계약을�맺은�경우에는�그�사실이�증명되어야�한다.�기관,�기업소,�단체와�공민�사이,�공민�사이의�계약은�법을�달리�

정하지�않는�한�말로�맺을�수�있다.”�장명봉,�2015:�345.

구분 용도
상인
(상)

상인
(중)

상인
(하)

주택

매매

연립주택
(방 2칸)

○ ○ -

단층다가구 주택
(방 2칸)

- ○ -

임대
식당, 식품가공, 

기타
- ○ -

상점 임대
가전제품, 

잡화 등 판매
○ ○ -

공장 임대 물품 보관 ○ ○ -

광산 임대 - - ○ ○

편의
시설

임대

식당 - ○ -

목욕탕 - ○ -

이발,미용 - - -

기타 - ○ -

토지
매매 - - ○ ○

임대 - - - ○

자료 : 탈북민 증언에 근거해 필자 작성.

<표 10> 부동산 상품유형별 거래에 따른 참여계층
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대한 거래가 많이 이루어졌다.

2. 부동산 거래 특징의 원인 

위에서 살펴본 것과 같이 혜산시의 부동산 상

품 거래에서는 일련의 특징이 발견되었다. 이와 

같은 특징이 나타나는 것은 ① 북한의 부동산 정

책의 변화조짐, ② 북한주민들의 자본축적에서 양

호한 부동산 시장의 특징을 통해 설명할 수 있다.

1) 당국의 부동산 정책의 변화조짐

(1) 세금수취 공간으로 접근

부동산 정책의 변화조짐은 북한 당국이 부동산

관리를 세금수취의 공간으로 활용하는 것에서 찾

아볼 수 있다. 이는 ｢부동산관리법｣의 제정과정

과 세금수취를 정당화하기 위한 논조가 반영된 북

한의 공식적인 출판물인 <경제연구>나 <김일성

종합대학학보>를 통해 분석이 가능하다.

먼저 북한의 ｢부동산관리법｣ 제정과정을 보면 

다음과 같다. 북한은 맨 처음인 2006년 4월 열린 

제11기 최고인민회의 4차 회의에서 전국적인 부

동산 조사와 사용료 수취를 결정하였다. 그리고 

당해연도 예산안에 ‘부동산 사용료’라는 재정수

입 항목을 신설했다. 다음 해인 2007년에는 국가

예산의 15.4%를 부동산 사용료로 충당하겠다고 

발표하였다. 이후 2009년 11월 11일 최고인민회

의 상임위원회 정령 제395호로 ｢부동산관리법｣
을 채택하였다. 이 법은 부동산 이용 허가를 받았

을 경우, ‘국가가격제정기관’이 정한 사용료를 재

정기관에 납부하도록 했다. 이에 따라 당국은 공

장, 기업소나 단체, 개별주민들이 소유하고 있는 

부동산에 대해 사용료를 납부하도록 하고 있다.

이상을 통해 북한은 부동산 사용료 납부를 초

기 법 제정이 없이 진행해 오다가 4년이 지나서야 

법제화 하였다는 것을 알 수 있다(<표 12> 참조).14)

한편 북한의 경제연구 2010년 1호에는 부동

산 관리에서 부동산 사용료와 같은 경제적 공간을 

이용하면 부동산을 효과적으로 이용할 수 있게 기

관, 기업소들의 활동을 자극할 수 있다고 주장하

고 있다(최성혁, 2010: 42). 2016년 4호에서는 

부동산 사용료가 재정적 통제를 강화하고 부동산

구분
지불기간 지불수단 계약방식

즉시 월 가을 외화 현물 문서 구두 

연립주택
매매 ○ - - ○ - ○ -

임대 - ○ - △ △ △ ○

토지
매매 ○ - - △ - - ○

임대 - - ○ - ○ △ ○

상점 임대 - ○ - ○ - ○ -

공장 임대 ○ △ - ○ - ○ -

편의시설 임대 - ○ - ○ - ○ -

광산 임대 ○ - - - ○ ○ -

주 : ○, 많은 비중; △, 적은 비중.

<표 11> 부동산 상품별로 본 거래의 발생비중 

14) 북한이�｢부동산관리법｣�제정에�이례적으로�많은�시간과�품을�들였다고�보아진다.�이는�지난시기�｢토지법｣의�제정과�시행령을�
공포하기�위한�준비과정과�비교하여�설명할�수�있다.�북한은�1962년�3월에�각�지방정권기관(지자체)들에�토지자원을�전문으로�
맡아보는�국토관리국을�조직한데�이어�이해�12월에는�중앙부처인�국토성을�신설하였다.�다음�해인�1963년�12월에�｢토지법｣을�
제정하였고�1965년�2월에�이르러서야�｢토지법｣�시행세칙을�공포하였다.�｢토지법｣�시행세칙을�내오기까지�｢부동산�관리법｣  
제정과�유사하게�4년이�걸린�것이다.�김병욱,�2018,�｢북한토지법제의�동향과�변화｣, 한국법제연구원,�p.�34.
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의 이용에 따르는 손실을 보상하며 부동산의 유지

보수와 확대에 필요한 자금 원천을 확보하는 방향

에서 정해져야 한다면서 부동산 사용료의 운영방

법에 대해서까지 구체적으로 서술하고 있다(김금

해, 2016: 51-53). 

북한에서 부동산 사용료 운영에 대한 지속적인 

합리화 작업이 이루어지는 것을 보면, 당국이 세

금수취를 통한 국가예산수입의 지속적인 보충수

단으로 부동산정책을 변화시켜 나가려 한다는 것

을 알 수 있다(김병욱, 2018: 82-83).

(2) 전시성 사업의 수단으로 접근 

부동산정책의 변화조짐은 또한 북한당국이 주

택 부동산의 개발과 분양을 전시성 사업의 수단으

로 접근하는 것에서도 찾을 수 있다. 김정은 등장 

이후 가시적으로 드러나는 주택건설을 통해 지도

자의 리더십을 보여주어야 하는데, 국가예산으로 

완성하기 어렵다. 한편 주택건설에 관여하는 기

관이나 시공을 담당한 기업소들은 건설에 필요한 

예산이 있어야 하는데 이를 해결하기 위해서는 돈

주들의 참여가 필요하다. 그래서 당국이 용인한 

것이 국가기관, 기업들과 돈주들의 협력에 의한 

주택건설이었는데, 이는 국가예산을 적게 들이면

서도 주택난을 해소할 수 있는 대책이라 할 수 있

다. 이를 반영한 것이 2013년 2월에 공포된 “기

관, 기업소 및 주민자금에 의한 살림집 건설규정

을 채택함에 대하여”라는 규정이다(동용승, 2016: 

76). 동 규정이 발효됨으로써 돈주들은 주택부동

산 개발과 주택분양에 따른 거래에서 법적보호를 

받게 되었다.

같은 해 북한은 평양시에 “주택위탁사업소”를 

설치하도록 하였다. 주택을 필요로 하는 주민들

이 주택위탁사업소에 새집을 신청하고 돈을 지불

하면 사업소가 주택을 건설하여 배정해 주도록 하

고 있다(정은이, 2015a: 4). 북한에는 현재까지 

개인이 공식적으로 운영하는 부동산 중계업소나 

남한에서처럼 부동산업을 전문으로 하는 자격증

제도가 없다. 주택위탁사업소는 국유사업의 차원

에서 이루어지는 부동산 거래소 운영의 맹아라 할 

수 있다. 

2) 북한주민의 자본축적에서 부동산 시장의 

양호성

2003년 종합시장의 등장으로 북한주민들은 

사경제활동에 필요한 자본을 축적할 수 있는 길이 

열렸다. 최근 들어 북한의 소비재 시장이나 금융

시장, 노동시장, 물자교류 시장15) 가운데서 부동

산 시장에 대한 투자에 관심이 모아지고 있다. 이

는 ① 강력한 대북제제의 영향, ② 기득권층의 일

확천금 기회조성, ③ 북한지역 부동산 시장의 고

유한 특성에 따른 것으로 설명할 수 있다.

연도 2006년 2007년 2009년

내용
‘부동산사용료’ 

재정수입항목 신설
국가예산 15.4% 

부동산 사용료 충당 
｢부동산관리법｣

채택

자료 : 북한 법령에 근거해 필자 작성.

<표 12> 부동산관리법 제정 과정 

15) 물자교류시장은�북한의�공장�․ 기업소�그리고�협동농장,�탄광,�광산�등에서�생산에�필요로�하는�물자를�판매하는�시장이다.�일
반물자�교류시장과�수입물자�교류시장으로�나뉘어�운영되고�있다.�일반물자교류시장은�시,�군�단위�지역물자�교류사업소를�

통해�운영되며�수입물자�교류시장은�북한�무역성�산하�중앙수입물자교류총회사가�운영하고�있다.
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첫째, 북한의 부동산 시장은 강력한 대북제재

에 직면하고 있는 북한에서 가장 안정적으로 큰 

돈을 모을 수 있는 시장이다. 김정일 집권시기 때

만 해도 북한주민들은 돈을 많이 벌어들일 수 있

는 직업으로 무역회사나 외화벌이 사업소 지도

원, 무역선 선원직을 선호하였다. 그러나 김정은 

집권이후 핵 ․ 미사일 개발에 따른 국제사회의 대

북제재가 강화되어 외국과의 경제교류가 막히게 

되었다. 기존 직업으로 돈을 벌려면 많은 리스크

를 감수해야 하므로 대안으로 찾은 것이 북한지역 

내 부동산 시장에 대한 진입이라 할 수 있다. 

둘째, 북한의 부동산 시장은 기득권층이 직권

을 이용해 적게 투자하면서도 큰 돈을 벌어들일 

수 있는 시장이다. 부동산 거래는 어떤 유형의 상

품이든 위법을 동반하고 있어, 성사되려면 사법

통제기관 관계자들과 인맥이 있어야 한다. 기득

권층은 이러한 측면에서 비 기득권층에 비할 바 

없이 유리하다. 

부동산 시장에 대한 기득권층의 진입이 많아짐

에 따라 위법적 사안에 대한 묵인과 느슨한 통제

를 야기하며 인명피해까지 발생하고 있다. 북한

의 ｢살림집법｣ 제43조에서는 국가소유의 살림집

을 팔고 사거나 비법적으로 다른 공민에게 빌려주

거나 거간하는 행위를 금지하고 있다. ｢살림집법｣ 

제62조에서는 이를 위반한 자를 처벌하게 되어 

있다. 그 행위가 범죄에 이르는 경우, ｢형법｣ 제
146조에서는 1년 또는 3년 이하의 노동교화형에 

처한다고 규정하고 있다. 그러나 본 연구에서 살

펴본 것과 같이 주택 매매와 임대행위가 이루어지

고 있다. 2014년 5월 12일 평양시 평천구역 안산 

1동에서 발생한 20층 아파트 붕괴사고는 준공검

사가 제대로 이루어지지 않은 가운데 주민들이 입

주하여 발생한 것이어서 관료들의 묵인 하에 주택 

거래가 이루어졌음을 보여준다(Daily NK, 2014).

셋째, 북한의 부동산 시장은 미개척지이며 많

은 자금이 유입되는 시장이다. 일반적으로 부동

산 상품은 고가의 재화라는 특성으로 하여 저축 

혹은 재테크 수단으로 기능하고 있다(김재태 외, 

2017: 110). 북한의 부동산 시장은 현재 저축의 

수단으로 기능하는 정도여서 개발될 수 있는 영역

이 많다. 또한 북한지역의 부동산은 국가소유물

이어서 사용권의 행사라는 제약이 따르지만, 체

제변화와 더불어 매물로 활용될 가능성이 많다. 

이러한 조건은 북한지역 부동산 상품에 대한 가치

투자를 유인한다. 주택을 비롯한 부동산 상품을 

구입하기 위한 자금이 북한과 혈연, 지연, 등 연계

가 있는 해외주민들로부터 유입되고 있는 것으로 

알려져 있다. 탈북민들의 송금이 북한에 남아있

는 친인척들과 연계되어 부동산 거래에 활용되고 

있다. 최근에는 중국인 대북무역업자들도 인연이 

깊은 북한주민들을 내세워 부동산 시장에 손을 뻗

치고 있다(정은이, 2015b).

Ⅴ. 결론

북한 모든 지역의 부동산 시장과 마찬가지로 

혜산시에서도 주택뿐 아니라 상점, 공장건물, 편

의시설, 소토지에 대한 임대와 매매까지도 성행

하고 있다.

본 연구에 따르면 부동산 거래는 유형에 따라 

판매 혹은 임대로 이루어지며, 문서 또는 구두로
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도 계약이 체결되었다. 계약금은 월이나 일 단위

로 지불되는데 상품에 따라 인민폐로 지불되거나 

알곡으로 대체되는 경우도 있었다. 혜산시는 북

중 국경지역이어서 중국산 상품을 보관하기 위한 

부동산 상품에 대한 거래가 중시되고 있다. 상품

별 거래에서 돈주들이 관심을 갖는 것은 상점, 공

장건물 거래이며, 돈 없는 사람들이 선호하는 것

은 소토지 거래였다. 혜산시 부동산 상품의 유형

별 거래에서 이러한 특징이 나타나는 것은 부동산 

관리를 세금수취의 공간과 전시성 사업의 수단으

로 접근하는 북한의 부동산정책의 변화조짐과 미

개척지이고, 돈이 많이 모여드는 북한지역 부동

산 시장의 특징 등에 따른 것으로 설명할 수 있다.

이러한 부동산 시장이 최근의 강력한 대북제재

하에서 어떻게 변화될 것이며, 북한의 돈주들은 

어떠한 시장의 상품에 투자하게 될 것인가에 관심

이 모아진다.

1990년대 북한은 국가위기에서 벗어나기 위

해 시장을 적극 활용하였다. 당시의 농산물 시장

이 통제품인 공산품도 판매하는 종합시장의 역할

을 하였지만, 당국은 이를 묵인하였다. 시장이 활

성화됨에 따라 2003년에는 국가가 허용하는 범

위 내의 공산품도 판매할 수 있는 종합시장으로 

합법화하였다. 지난 2016년 2월, 북한이 4차 핵

실험을 강행함에 따라 유엔안전보장이사회는 3

월부터 과거보다 강도 높은 제재에 들어갔다. 대

북제재에 대한 미중간의 초국가적 협력이 강화될

수록 수출 및 수입물자에 대한 엄격한 규제로 이

어지고 국가경제의 운영이 침체되는 상황이 전개

된다. 이는 민생불안을 촉진시키는 요인으로 전

개될 수 있다. 이를 막기 위해 북한당국은 부동산 

시장을 포함한 시장전반에 대한 통제를 완화할 가

능성이 크다.

김정은 정권이 개방적인 시장정책을 시행한다

고 해도 강력한 대북제재로 절대적인 외화보유율

이 감소하게 되고, 모든 시장은 위축될 가능성이 

크다. 그러나 부동산 시장에 미치는 부정적 영향

은 소비재 시장이나 생산재 시장(김영희, 2017: 

58-59) 등 다른 시장에 비해 크지 않을 것으로 보

인다. 이는 혜산시 부동산 시장의 변화전망을 통

해 간접적으로 설명할 수 있다.

대북제재가 지속된다면 북한지역의 전반적 수

출입량이 줄어들고 그 여파로 부동산 거래가 축소

될 것이다. 그러나 혜산시가 갖고 있는 지경학적 

특성이 이에 대한 상쇄작용을 할 것이고, 긍정적 

효과를 발생할 것으로 보인다. 그 이유는 대북제

재에 맞선 당국의 적극적인 경제정책실행으로 인

해 혜산시의 부동산 시장이 특혜를 볼 수 있는 환

경이 조성될 수 있기 때문이다. 북한당국은 군수 

및 특정한 일반산업의 운영에 필요한 재원을 북중 

국경지역을 통해 비공개적으로 마련하려고 한다. 

이에 따라 당 및 사법기관들은 중국을 대방으로 

한 국가기관이나 회사들의 비법적인 활동을 묵인

하게 되는데 무역회사나 외화벌이 기관들이 혜산

지역에 많이 이전해오는 결과로 나타나게 된다.

종합해 보면 대북제재가 강화될수록 북한의 부

동산 시장 전반은 증가추세를 보이는 가운데 혜산

시의 공장, 기업소나 상점과 같은 부동산 상품은 

합법적이 아닌 비법적 수출입 상품보관에 활용될 

것이며, 밀수품 중개를 위한 서비스업이 이 지역

에 등장할 가능성이 크다.
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국문초록

본 연구는 북한지역 혜산시의 부동산 거래행태(임대, 매매)를 상품별(주택, 상점, 공장건물, 광산, 편의시설, 토지)로 

살펴보고 이것의 특징과 원인을 밝힘으로써 대북제재 하에서 북한 부동산 시장의 전반적인 변화를 살펴보았다. 연구에 

따르면, 부동산 거래는 유형에 따라 판매 혹은 임대만 이루어지며, 문서 또는 구두로도 계약이 체결되었다. 계약금은 

월이나 일 단위로 지불되는데, 상품에 따라 인민폐 대신 알곡으로 대체되는 경우도 있었다. 상품별 거래에서 돈주들이 

관심을 갖는 것은 상점, 공장건물 거래이며, 돈 없는 사람들이 선호하는 것은 소토지 거래였다. 최근의 대북제재 

강화는 북한의 돈주들로 하여금 해외지역을 통한 자본축적을 차단시키고 있어 국내지역 부동산 거래에 관심을 두게 

한다. 따라서 북한의 부동산 시장전반은 증가추세를 보이는 가운데 혜산시의 공장, 기업소나 상점과 같은 부동산 

상품은 합법적이 아닌 비법적 수출입 상품보관에 활용될 것이며, 밀수품 중개를 위한 서비스업이 이 지역에 등장할 

가능성이 크다.

주제어 : 부동산 거래, 혜산시, 대북제재, 사용권, 밀수품, 토지세




