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Abstract
Public Land Lease System: A Model for North Korea's Land

System in the Post-unification Era

Gang-Soo Jun

How land system is built will be the toughest problem in the process

of North and South Korea‘s unification. This paper tries to introduce an

effective way to solve the problem: the biblical land law which says that

land is the Lord's and everyone should be given the equal land right.

Public land lease system is an excellent alternative to the post-socialist

states, by which they are able to realize the equal land right of each

citizen, while adopting market economy system. This policy is about

transferring the rights of use of land and natural resources, which have

belonged to the socialist government, to individuals in the private sector.

As a return, the state receives public rent from the land users. Even

though the land market does not exist in the private sector, as the right

of land use would eventually go to the person who proposes the highest

level of rent, the auction place will work as the land market, and the

public rent will reflect the market value of land.

Although such a successful solution to the North Korea's land system

in the post-unification era exists, most researchers call for immediate or

ultimate adoption of private ownership of land. Not only private

ownership of land itself is defective, but also especially when it would be

adopted in the North Korean region, the rapid decrease of land prices

and financial crises will occur in the short-term period, and during the

mid and long-term periods will arise land speculation, concentration of

land ownership and social instability. Furthermore, this system is not

familiar to North Koreans, who would have lived under the state

ownership of land for a long time, thus has a great possibility to appear

as a big barrier to the unification process itself.

Not that public land lease system does not have problematic aspects,

however, those problems are almost nothing, compared to those caused

by the private land ownership, and is expected to be easily overcome

when appropriate measures are prepared.

키워드 성경의 토지법 헨리 조지 북한 토지 사유화 방안의 문제점 토지공공임대제: , , ,
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머리말I.

동구 사회주의권이 붕괴하고 북한이 계속되는 식량위기 등으로 인해 동요

하기 시작한 이후 통일문제와 북한에 대한 한국 그리스도인들의 관심은 점,

점 고조되어 왔다 많은 교회와 그리스도인들이 어려움을 겪고 있는 북한 사.

람들을 위해 구제의 손길을 베풀었고 그들을 위해 기도하며 장차 북한 지역,

에 가서 그들을 섬기겠다고 헌신하는 그리스도인들도 많이 나오고 있다.

이러한 관심의 고조는 매우 바람직한 일이지만 아쉬운 점이 있다 그것은, .

한국 그리스도인의 통일관이 아직까지는 추상적인 수준에 머물러 있다는 점

이다 막연히 복음으로 통일되게 해 달라고 기도하는 데 그치는 그리스도. ‘ ’

인들이 많고 조금 구체적으로 준비하는 사람들조차 북한 교회의 재건을 도,

모한다든지 북한 사람들이나 탈북자들에게 자비를 베풀어 하나님의 사랑을,

전함으로써 그들의 마음을 얻어야 한다고 생각하는 정도이다.

통일 후 북한 사회가 어떠한 사회가 되어야 할 것인가에 대한 비전의 제

시는 결여되어 있으며 통일에 대한 과학적 인식도 부족하다 여기에는 한국, .

교회 내에 워낙 이원론이 강해서 통일문제와 북한에 대한 사회과학적 인식

이 제대로 이루어질 수 없다는 점이 작용했겠지만 단순히 남한이 북한을 떠,

안아야 하며 따라서 통일 후 북한 사회는 남한 사회를 모델로 삼아야 한다

는 생각이 크게 작용한 것으로 보인다.

이제 한국 교회도 통일문제와 북한 사회에 대한 과학적 연구를 본격화할

때가 되었다 그같은 과학적 연구가 선행되지 않고서는 통일 후 북한 사회. ,

와 북한 사람들을 어떻게 섬길지 구체적으로 준비하는 것은 불가능하다 교.

회가 구체적인 준비를 하지 못한 상태에서 통일이 주어진다면 그것은 축복,

이 아니고 재앙이 될 수도 있다.

북한 지역의 토지제도를 어떻게 구축할 것인가 하는 문제는 남북한 통일

과정에서 엄청난 이슈로 등장할 것이다 실제로 독일의 경우 동독 지역의 토.

지제도 전환 문제가 통일 정책 추진의 최대 난제로 부각되었다.

본 논문에서는 통일 후 북한 토지제도의 모델로서 토지공공임대제를 소개

하고자 한다 이 제도는 싱가폴과 초기의 홍콩 등에 도입되어 놀라운 경제적.

성과를 거두었으며 중국이 개방정책을 시행하면서 유사한 형태로 도입하여,

큰 성과를 거두고 있다 동구권의 체제전환국들에서도 이 제도에 대한 관심.

이 높아지고 있다고 한다.

서방 선진국에서 구사회주의 국가들의 체제전환 문제를 다룰 때 대부분의
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논자들이 토지사유제 도입을 당연시한다 하지만 천부자원인 토지를 개인이.

절대적배타적으로 소유할 수 있도록 허용하는 토지사유제는 이론적으로․
보더라도 큰 결함을 안고 있고 현실적으로도 그 제도를 채택하고 있는 자본,

주의 국가들에서 빈부격차의 심화 주기적 불황 환경파괴 등 심각한 경제, ,

문제를 야기하고 있다 토지공공임대제는 자본주의로 체제전환을 하는 구사.

회주의 사회로 하여금 현실 자본주의 사회가 겪고 있는 심각한 경제문제들

을 상당 부분 회피하면서 체제전환을 할 수 있게 해 준다는 점에서 토지사

유제의 유력한 대안이 될 수 있다.

토지공공임대제는 그리스도인들에게는 특별한 의미가 있다 그것은 이 제.

도의 기본 정신이 성경적 토지법의 정신과 일치하기 때문이다 성경의 정신.

을 구현한 제도가 다른 제도에 비해 탁월하다는 것은 그리스도인들에게는

당연한 사실이지만 그것은 과학적 용어와 논리로 설명되어야 하고 또 그 효,

과의 탁월성도 논증되어야 한다.

본 논문에서는 아래와 같은 순서로 그러한 작업을 시도해 보고자 한다. II

절에서는 성경의 토지법과 헨리 조지(Henry George 1839-1897)1)의 사상을

소개한다 절에서는 토지공공임대제의 내용과 효과를 살펴본 다음 통일. III ,

후 북한 지역에 토지사유제가 도입되어서는 안되는 이유를 설명한다 절. IV

에서는 토지공공임대제를 도입할 때 예상되는 문제점을 살펴보고 대처 방안

을 모색한다.

성경의 토지법II.

하나님의 경제법1.

1) 헨리 조지는 세기 후반 미국에서 활약한 경제학자이자 사회개혁가이다 그는 칼19 .

맑스와 동시대의 인물로 영미권에서는 맑스를 능가하는 영향력을 끼친 사람으로

알려져 있다 그의 대표적 저서는 진보와 빈곤. (『 』 Pregress and Poverty 인, 1879)

데 이 책은 세기말까지 수백만 권이 판매되어 넌픽션 분야에서는 성경 다음의, 19

베스트셀러가 되었다고 한다 헨리 조지는 진보 속의 빈곤을 유발하는 최대 요인.

이 토지문제에 있다고 보고 토지에 대한 평등한 권리를 제도적으로 확립함으로써,

이를 해결해야 한다고 주장하였다 이와 같은 그의 사상은 성경적 토지법의 정신.

과 정확하게 부합하는 것으로 평가된다 헨리 조지의 생애와 사상에 대해서는 이.

정우 외 및 기독교경제학연구회 역 참조(2002) (1996) .
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그리스도인은 하나님께서 천지만물을 창조하셨고 역사를 주관하시며 이

세상을 통치하고 계신다고 고백한다 우리 한 사람 한 사람에게 개별적으로.

찾아 오셔서 구원해 주신 하나님께서는 우리가 이 세상을 향한 그분의 계획

과 경륜을 알고 그것에 따라 살아가기를 바라신다 하나님은 자의적인 분이.

아니다 그분은 통치하실 때 초자연적인 방법으로 하실 때가 있지만 대개는. ,

법과 원칙에 따라 하신다 따라서 우리가 하나님의 계획과 경륜을 알고자 한.

다면 그분의 법에 관심을 갖지 않을 수 없다.

하나님은 경제문제와 관련해서도 그분의 법을 세워두고 있다 세상 사람.

들은 하나님이 명령하시는 경제법이 있는지 알지 못한다 그들은 하나님이.

없다는 전제 하에서 경제문제를 취급하는 이론과 사상을 전개한다 그래서.

그들이 제시하는 진단과 처방은 잘못될 경우가 많다 우리나라에 수많은 경.

제학자들이 있었음에도 불구하고 누구 하나 경제위기의 도래를 예견한IMF

사람이 없었다는 것은 그 단적인 증거이다 사람들이 하나님의 경제법을 알.

든지 모르든지 하나님은 그 법에 따라 이 땅의 경제를 통치하신다 성경은, .

우리가 그 법을 따라 살 때 경제적 번영을 누릴 것이고 그 법을 따르지 않

을 때 경제적 재앙이 있을 것임을 분명하게 경고하고 있다.

너희는 내 법도를 행하며 내 규례를 지켜 행하라 그리하면 너희가 그 땅" .

에 안전히 거할 것이라 땅은 그 산물을 내리니 너희가 배불리 먹고 거기 안.

전히 거하리라 레 라든가 그러나 너희가 내게 청종치 아니하여"( 25:18, 19) , "

이 모든 명령을 준행치 아니하며 나의 규례를 멸시하며 마음에 나의 법도를

싫어하여 나의 모든 계명을 준행치 아니하며 나의 언약을 배반할진대 내…

가 너희에게 놀라운 재앙을 내려 레 라는 구절은 여기에 해당하"( 26:14-16)…

는 대표적인 구절인데 성경의 다른 곳에서는 이와 유사한 구절들을 얼마든,

지 찾아볼 수 있다.

하나님의 경제법은 공의에 관한 법과 자비에 관한 법으로 나눌 수 있다.

대체로 전자는 사회구조와 관련이 있고 후자는 개인과 관련이 있다 우리는.

자비에 관한 경제법에 대해서는 익숙하지만 공의에 관한 경제법에 대해서는,

잘 알지 못하는 경향이 있다 그러나 성경에는 이것을 다루고 있는 부분이.

많다 토지법은 그런 경제법의 근간을 이룬다. .

많은 그리스도인들이 아모스 장 절의 공법을 물 같이 정의를 하수5 24 “ ,

같이 흘릴지로다 하신 말씀을 개개인이 착하게 살라는 명령 정도로 이해하”

는데 그것은 잘못이다 이것은 사회구조를 전면적으로 재구축하라는 명령이.

다 사회구조와 경제구조가 공의롭게 구축되면 빈곤과 실업 도시문제와 환. ,
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경문제 등 상당히 많은 경제문제들이 해결되고 완화될 수 있다 그럴 경우에.

도 빈곤과 같은 경제문제가 발생할 수 있지만 이는 그리스도인들과 교회가,

자비의 법을 실행함으로써 해결할 수 있다 따라서 굳이 순서를 따지자면 공.

의에 관한 법이 우선이라고 해야 할 것이다.

토지는 하나님의 것2.

어느 시대를 막론하고 토지는 경제생활에서 매우 중요한 비중을 차지한

다 한 사회의 전체 경제도 한 개인의 경제 생활도 토지가 없이는 유지될. ,

수가 없다 성경의 토지법은 이렇게 중요한 토지를 어떻게 관리하고 사용해.

야 하는지 알려 주는 법이다.2)

성경의 토지법은 레위기 장에 가장 분명하게 기록되어 있다 우선 절25 . 23

에서는 토지를 영영히 팔지 말 것은 토지는 다 내 것임이라 고 말한다 여" " .

기서 하나님의 창조 사역을 상기시키면서까지 토지의 매매를 금지하고 있다

는 점이 주목된다 이것은 기업 을 전제로 한 명령이다 하. ( inheritance) .基業

나님께서는 이스라엘 백성들에게 가나안 땅을 지파 별로 가족별로 공평하게

분배하게 하셨는데 이 때 분배된 토지를 기업이라고 한다 이것은 하나님께, .

서 모든 가족이 토지에 대해 평등한 권리 즉 평등지권 를 누리기( , )平等地權

를 원하셨다는 것을 말해 준다 절에서 토지를 영영히 팔지 말라고 하신. 23

것은 각 가족이 각자의 기업을 누리는 이상적인 상태가 파괴될 것을 우려해

서 하신 말씀이다 토지를 한번 팔면 영원히 다시 되돌릴 수 없다고 한다면. ,

토지에 대한 평등한 권리는 침해될 수 밖에 없다.

성경이 토지에 대한 평등한 권리를 강조한다는 것에서 사회주의적 경향을

발견하고자 하는 사람들도 있다 그러나 이것은 사회주의와는 전혀 다르다. .

평등해야 하는 것은 토지에 대한 권리뿐이다 토지에 대한 평등한 권리가 보.

장되는 상태에서 개인의 노력 여하에 따라 소득과 재산에 차이가 발생하는

것은 전혀 문제가 되지 않는다 성경은 사회주의와는 달리 사람들이 땀흘린.

만큼 대가를 누리는 것을 이상적이라고 보고 있다.

사람들은 레위기 장 절 절을 보고서는 성경이 토지 매매를 허용25 13 - 17

하고 있다고 말할지도 모른다 그러나 그것은 토지를 영영히 팔아버리는 것.

이 아니라 한시적으로 그 사용권을 판매하는 경우이다 그러니까 오늘날의.

2) 성경의 토지법에 대한 대표적인 연구로는 대천덕 전강수한동근 이풍(2003), (2002),․
등을 들 수 있다(1998) .
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용어로 하면 그것은 판매가 아니라 임대에 해당한다 이렇게 사용권의 한시.

적 판매를 허용한 이유는 가장의 사망이나 천재지변 등으로 인해 어쩔 수,

없이 빈곤에 빠진 사람들이 생계를 유지하기 위해 토지를 팔아야 할 피치

못할 사정이 발생할 수 있기 때문이다.

그런데 레위기 장 절 절에서는 토지를 한시적으로 판매했다 하더25 24 - 27

라도 본인이나 가까운 친척이 토지 대금을 마련하여 무르기를 요청하면 언

제라도 토지를 되찾을 수 있도록 규정하고 있다 또한 절에서는 희년에는. 10

모든 사람이 자신의 기업과 가족에게로 돌아가야 한다고 명령한다 이것은.

설사 토지를 무르지 못한다 할지라도 희년이 되면 모든 토지가 조건 없이,

원래의 주인에게 되돌아감을 의미한다 희년은 년 만에 돌아오는 안식년이. 7

일곱 번 지나고 난 다음 해 즉 년째를 말한다 이렇게 모든 사람에게 기, 50 .

업을 회복시켜 주는 것은 전국 거민에게 자유를 공포 레 하는 일의" "( 25:10)

기초이다.

토지에 대한 권리를 인정하지 않고 단지 신분상의 자유만을 주는 것은,

생산에 참여하지 못하고 가난해질 수 있는 자유 구걸할 수 있는 자유 이곳, ,

저곳을 방황할 수 있는 자유를 주는 것에 지나지 않는다 실제로 미국의 노.

예해방 당시에 많은 해방된 노예들이 갈 곳이 없어서 다시 예전의 노예주에

게 돌아와 일자리를 구걸하는 경우가 허다했다.

오늘날에도 적용 가능한 성경의 토지법3.

레위기에 나타난 토지법의 정신은 다른 성경에서도 얼마든지 확인할 수

있다 예를 들면 여호수아서는 모두 개장으로 이루어져 있는데 장. 24 12 - 22

장까지가 전적으로 토지의 분배를 다루고 있다 토지의 분배를 결정할 때 제.

비뽑기로 한 것이라든지 미리 지형의 조사를 철저하게 행했다든지 기업이, ,

할당된 다음에는 지계표를 설치하여 절대로 이동할 수 없도록 한 것 등은

이스라엘 백성이 토지의 평등한 분배와 기업 의 유지에 얼마나 세심한( )基業

주의를 기울였던가를 보여준다.

선지서 중에서도 레위기 토지법의 정신을 위배하고 토지를 집중한 사람들

에 대한 격렬한 책망을 적지 않게 발견할 수 있다 그 가운데 가옥에 가옥. "

을 연하며 전토에 전토를 더하여 빈틈이 없도록 하고 이 땅 가운데서 홀로

거하려 하는 그들은 화 있을진저 사 라는 구절과 침상에서 악을 꾀하며"( 5:8) "

간사를 경영하고 날이 밝으면 그 손에 힘이 있으므로 그것을 행하는 자는



토지공공임대제 통일 후 북한 토지제도의 모델:

37

화 있을진저 밭들을 탐하여 빼앗고 집들을 탐하여 취하니 그들이 사람과 그.

집 사람과 그 산업을 학대하도다 미 라는 구절은 대표적인 구절들이"( 2:1, 2)

다.

오래 전 이스라엘의 선지자들에 의해 통렬하게 비난받았던 토지 집중은

인류 역사의 대부분의 페이지를 장식할 정도로 보편적인 현상이다 인류의.

역사는 토지를 둘러싼 갈등의 역사였다고 해도 과언이 아니다 현대에 와서.

도 많은 지역의 경제문제의 근원에는 토지문제가 가로놓여 있다 모든 사람.

에게 토지에 대한 평등한 권리를 보장하라는 하나님의 간단한 명령을 무시

한 것이 복잡한 경제적 어려움을 초래해 온 것이다.

어떤 사람들은 성경의 토지법은 구약의 율법의 하나이기 때문에 신약 시

대에 사는 우리에게 이 법의 실행을 요구하는 것은 무리라고 생각한다 또.

다른 사람들은 현대 사회는 당시의 이스라엘 사회와는 근본적으로 다르기

때문에 이 법을 현대 사회에 적용하는 것은 곤란하다고 주장하기도 한다.

그러나 성경 어디에도 신약시대에는 구약의 법은 폐기해야 한다고 하는

가르침은 없다 예수님의 가르침은 그것과는 정반대이다 예수님은 율법의. .

정신을 공의 와 자비 와 믿음 이라 하시며 미가서 장 절의 구약( ) ( ) ( ) 6 8義 仁 信

말씀 공의를 행하며 인자를 사랑하며 겸손히 네 하나님과 함께 행하는 것(“ ”)

을 승인하셨다 또 예수님 당신은 율법을 폐하러 오신 것이 아니라 완성하러.

오셨으며 율법의 일점일획도 없어지지 않고 다 이룰 것이라고 분명하게 말

씀하셨고 율법을 무시하는 자는 천국에서 작은 자라 취급을 받을 것이라고,

경고하셨다.

사도 바울이 율법이 아니라 믿음이라고 주장하며 율법주의를 반대했던‘ ’

것은 유대인들이 율법의 위상을 잘못 이해하고 있었기 때문이다 그들은 구.

원받은 하나님의 백성이 이 세상을 살면서 따라야 할 지침인 율법을 구원받

는 방법으로 오해했던 것이다 우리는 이런 율법주의는 반대해야 하지만 하.

나님이 이 세상을 통치하시는 원리인 하나님의 율법은 존중해야 하며 그 법

에 순종해야 한다.

당시 이스라엘 사회와 현대 사회는 크게 다르지만 성경의 토지법의 정신,

은 그 때나 지금이나 진리이며 따라서 그것은 얼마든지 현대 사회에 적용될

수 있다 사회의 변화를 이유로 성경의 토지법을 거부한다면 신약 성경도 마.

찬가지 이유로 거부당할 수 있다.

성경의 토지법은 이스라엘 사회에서 실행하기 위해 제정된 법이 아니며

실제로 실행된 적도 없다고 주장하는 학자들도 적지 않다 고 대천덕 신부는.



통합연구 권 호 통권 호18 1 ( 44 )

38

이런 주장이 사실이 아니라는 것을 치밀한 성경 연구를 통해 밝혀 주고 있

다 대천덕 성경의 토지법이 오늘날에도 적용 가능한 법인지 아닌지는( , 2003).

하나님의 뜻을 행하려 요 하는 마음을 갖고 있다면 얼마든지 분별할“ ”( 7:17)

수 있으리라 믿는다.

헨리 조지와 토지가치세4. 3)

헨리 조지 라는 하나님이 보내신 선지자가 있었(Henry George 1839-1897)

다 그는 근대 경제학의 개념과 논리를 가지고 성경적 토지법의 정신을 훌륭.

하게 표현하였다 그는 성경적 토지법과는 정면으로 배치되는 토지사유제가.

얼마나 불의한지 또 그것이 어떤 경제적 문제를 야기하는지 과학적인 논리,

를 사용하여 명쾌하게 밝혔다 조지에 의하면 빈곤과 주기적 불황 등 현대. ,

사회를 괴롭히는 심각한 경제 문제들은 토지문제에 기인하는 경우가 많다.

또한 그는 토지가치세 라는 대안을 통해 현대 사회의 복(land value taxation)

잡한 경제문제들을 해결하고 성경적 토지법의 정신을 실현할 수 있음을 보

여 주었다 조지가 말하는 토지가치세란 하나님이 만드신 토지와 자연자원을.

사용하는 사람이 그 사용에 대해 사회에 지불하는 대가와 같다.

사실 지금도 사람들은 토지와 자연자원을 사용할 경우 대가를 지불한다.

그런데 그 대가는 사회가 아니라 개인의 주머니로 들어가고 있다 토지사유.

제 하에서 많은 사람들이 토지소유에 그렇게 많은 관심을 가지는 까닭은 그

것만 확보하면 땀흘리지 않아도 자신들의 주머니를 채울 수 있기 때문이다.

정부가 토지가치세를 징수하면 개인이 토지를 독점해서 불로소득을 누리

는 것을 막을 수 있고 사회 구성원들에게는 토지가치의 혜택을 공평하게 부,

여할 수 있다 이것은 모든 사람에게 토지에 대한 평등한 권리를 보장해 주.

는 탁월한 현대적 방법이라 해야 할 것이다 토지가치세는 좁은 의미의 토지.

에서 발생하는 지대와 함께 여타 자연 자원의 이용을 통해 얻는 혜택에 대

한 대가도 포함하기 때문에 예상 외의 큰 수입원이 될 수 있다 오늘날 환경.

문제를 논할 때 흔히 이야기하는 환경세나 환경 관련 부과금은 토지가치세

개념과 일맥 상통하는 면이 있다 헨리 조지는 토지가치세 수입은 정부의 공.

공 경비를 조달하고도 남는다고 주장했다 이 주장에 대해서는 논란이 있지.

만 아무튼 현재 상태에서 토지가치세를 징수하면 정부 수입은 크게 늘어날,

3) 헨리 조지의 토지가치세에 관해서는 김윤상 역 전강수한동근George, (1997); ․
이정우 외 김윤상 등을 참조할 것(2002); (2002); (2002) .
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것이라는 점은 틀림없다.

정부 수입이 늘어나는 만큼 소득세 법인세 소비세 등 기업가와 근로자, ,

등 일반 국민들에게 무거운 부담을 주고 있는 각종 조세를 감면할 수 있다.

이것은 생산을 자극하여 경제성장을 촉진하는 결과를 낳을 것이다 미국의.

부시 행정부는 감세안을 시행하여 경기 침체를 막고자 하는 정책을 펼쳐 왔

다 그러나 이 감세안은 경기는 활성화시킬 수 있을지 모르지만 재정적자를.

누적시킨다 헨리 조지의 토지가치세는 확실한 세원을 확보한 상태에서 시행.

하는 감세안이기 때문에 부시 행정부의 감세안보다 훨씬 우수하다고 할 수

있다.

헨리 조지의 사상은 많은 사람들과 많은 지역에 영향을 끼쳐 왔다 그의.

저서 진보와 빈곤 (『 』 Progress and Poverty 은 세기 말까지 수백만 권이) 19

팔려서 영어로 씌어진 넌픽션 저작 가운데 성경 다음으로 많이 팔린 책으로

기록되고 있다 근대 중국의 국부로 추앙받고 있는 쑨원 과 러시아의. ( )孫文

대문호 톨스토이는 조지의 사상에 깊은 영향을 받은 대표적 사상가들이다.

쑨원의 삼민주의 중 민생주의는 바로 조지의 사상을 기본 내용으로 하고 있

다 톨스토이는 조지의 사상에 접한 이후부터 자신의 생애를 조지의 사상을.

전파하는 일에 모두 바쳤다 톨스토이의 후반기 작품들을 읽어 보면 그가 얼.

마나 여기에 마음을 쏟았는지 확인할 수 있을 것이다.

조지의 사상은 지금까지 여러 지역에서 다양한 형태로 제도화되었다 오.

스트레일리아 뉴질랜드 덴마크 대만 싱가폴 미국의 펜실베니아 주 도시들, , , , ,

과 알래스카 주 등이 대표적인 지역들이다 이 가운데 이런 제도가 지금까지.

지속되지 못하고 중단된 곳도 있지만 그것이 시행되는 동안에는 실업 토지, ,

투기 불황 도시의 쇠퇴 등 심각한 경제문제들이 사라지는 대신 경제성장이, , ,

빨라지고 도시가 되살아나는 놀라운 경제적 성과가 나타났다는 것이 확인되

고 있다.

토지공공임대제의 내용과 효과III.

토지공공임대제의 내용과 효과1. 4)

헨리 조지는 평등지권을 확립할 수 있는 한 방법으로서 국가가 토지를 소

4) 토지공공임대제의 내용과 효과에 대해서는 전강수한동근 김윤상 대(2002); (2002);․
천덕 외 남기업 박창수 등을 참조할 것(2000); (2003); (2002) .
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유하고 그 사용권을 임대하는 제도 즉 토지공공임대제를 언급한 바 있다, .

그에 의하면 이 방법은 일거에 토지사유권을 철폐하고 공유를 선언한 후“

토지개량물에 대한 사적 권리를 완전히 보호한다는 조건 하에 각 필지마다

최고가격 청약자에게 임대 김윤상 역 하는 것이다”(George, , 1997, p. 390) .

하지만 헨리 조지는 토지공공임대제의 장점을 인정하면서도 그것을 현실적,

인 대안으로 채택할 것을 제안하지는 않았다 왜냐하면 토지사유제가 확립되.

어 있을 경우 토지공공임대제를 도입하는 것은 필요 이상의 충격을 야기하

고 정부 기구를 쓸데없이 확대시킬 우려가 있는 지나친 방법이기 때문이다, .

그런데 이미 토지와 자연자원이 국유 상태에 놓여 있는 경우에는 이야기

가 달라진다 이 경우에는 토지공공임대제를 도입하더라도 헨리 조지가 우려.

했던 충격과 부작용은 발생하지 않을 것이다 굳이 토지가치세제를 도입하려.

면 먼저 국유 토지를 사유화한 다음 토지가치세를 부과해야 하는데 그편이,

훨씬 더 큰 혼란을 야기할 것이다.

통일 후 북한과 같은 탈사회주의 사회에서 토지공공임대제를 도입하는 방

법은 토지의 처분권과 수익권은 계속 국가가 가지되 사용권은 민간에 부여,

하여 시장원리에 맡기는 것이다 시장원리는 최고 수준의 임대료 지대 를 제. ( )

시하는 사람에게 토지 사용권을 부여하는 경매 방식에 의해 실현 가능하다.

사회주의 하에서는 토지 사용을 정부가 일일이 통제했지만 토지공공임대제,

하에서는 누구라도 지대를 납부하기만 하면 어떤 토지라도 아무 간섭없이

자유롭게 사용할 수 있다 민간에 토지 매매 시장이 존재하지 않지만 경매. ,

장이 사실상 각 지방의 토지시장으로 기능하게 되고 임대료는 토지의 시장

가치를 반영하게 된다 토지의 사용권은 최고 수준의 임대료를 제시하는 사.

람에게 돌아가게 되므로 토지는 최선으로 사용될 수 있게 되고 사회주의에, ,

서처럼 관료들이 부패하여 특별히 특정한 사람들에게 호의를 베풀게 될 위

험성은 제거된다.

토지공공임대제 하의 경매장에서는 패자가 존재하지 않는다 토지 사용권.

을 확보하는 데 실패하는 사람들은 승자들의 입찰 가격이 국고로 들어가서

공공 경비에 충당되고 그들은 그로부터 직접적으로 그리고 평등하게 혜택을

받을 것이기 때문이다 따라서 이 제도는 윈 윈 제도라고 할 수. - (win-win)

있다.

이제 토지공공임대제의 효과에 대해 살펴보기로 하자.

첫째 토지공공임대제는 탈사회주의 사회에서 한편으로는 노동자와 자본,

가가 생산에 기여한 만큼 임금과 이자를 취득하는 것을 허용함으로써 다른,
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한편으로는 비효율적으로 낭비되고 있던 토지가 최선으로 사용되도록 유도

함으로써 생산을 증대시킬 것이다 자금 확보 정도나 신용 능력에 관계없이.

토지를 이용하고자 하는 사람들은 사용료만 지불하면 누구나 사용권을 가질

수 있기 때문에 토지사유제 하에서 흔히 나타나는 높은 토지가격에 의한 진,

입 장벽은 존재할 수 없고 이는 생산적 투자의 활성화로 이어질 것이다, .

둘째 토지공공임대제는 시장을 전제로 할 것이기 때문에 사회주의 사회,

에서 보편화되어 있던 토지와 자연자원의 가치에 대한 계산의 오류를 극복

할 것이다 토지에는 임대가치가 부여될 것이고 따라서 토지와 자연 자원의. ,

낭비에 기초한 잘못된 성장 패턴도 자연스럽게 사라질 것이며 무분별한 환,

경 파괴 또한 억제될 것이다 그리고 정확한 계산의 부재에 편승한 각종 부.

정과 부패도 사라질 것이다 사회주의 붕괴 이후 구 사회주의 사회에는 토지.

의 암시장이 급격히 성장하고 있다고 한다 계산의 오류가 여전히 존재한다.

는 증거이다 토지공공임대제의 도입이 이 같은 토지 암시장을 소멸시킬 것.

이라는 것은 말할 필요가 없다.

셋째 토지를 투기적으로 소유하고자 하는 사람들은 임대료 납부의 부담,

으로 인해 토지 보유의 동기를 상실할 것이기 때문에 토지투기를 근원적으

로 차단할 수 있다.

넷째 주민들은 토지를 직접 이용하지 않는다 할지라도 임대료 수입에 대,

한 권리를 가지며 이를 통해 토지에 대한 평등한 권리를 향유하게 될 것이

다 또한 각 시기의 정부 활동은 당해 시기의 토지가치로 뒷받침될 것이므로.

미래의 지대에 대한 권리는 미래 세대가 주장할 수 있게 될 것이다 정부는.

안정적인 공공 수입의 원천을 영원히 확보하게 될 것이므로 토지 임대료 외

의 별도 수입원을 따로 마련할 필요가 없을 것이며 따라서 경제는 각종 조

세가 부과되어 경제에 부담을 주는 경우에 비해 훨씬 활성화될 것이다.

다섯째 토지공공임대제는 토지가치세제와 마찬가지로 정부 기구를 간소,

화시킬 것이다 계획의 입안 집행 감독을 위해 설치되었던 기존의 방대한. , ,

관료 기구는 불필요하게 될 것이다 새로이 조세 제도를 관리할 기구를 설치.

할 필요도 없을 것이다 토지 사용권의 경매를 관리할 기구는 필요하겠지만. ,

그것은 기존의 사회주의적 관료 기구나 자본주의 하의 정부 기구에 비하면

아무 것도 아닐 것이다.

탈사회주의 국가들의 분위기는 아직까지는 이러한 제도를 도입하기에 매

우 좋은 상태에 있다 사회주의 시절부터 줄곧 정치 권력을 장악해 온 구 공.

산당 관료들은 토지 공유가 그들의 이해에 보다 유리하다고 여기고 있으며,
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오래 동안의 사회주의 경험으로 인해 토지는 특수한 재산이며 공유로 두어

야 한다는 도덕적지적 분위기가 강하게 남아 있기 때문이다.․
토지를 계속 국유로 둔다고 하면 사람들은 마치 토지공공임대제가 사유재

산제도와 시장경제에 반하는 제도라는 인상을 받을지도 모르겠다 하지만 현.

대의 조지스트(Georgist)5)들이 토지와 자연자원을 제외하고는 모든 부문에

서 점진적인 사유화와 시장경제로의 전환을 추진할 것을 주장하는 것을 보

면 이는 전혀 착각임을 알 수 있다 오히려 토지공공임대제는 자본주의적 시.

장경제와 매우 친화적인데 이는 싱가폴과 초기의 홍콩을 보면 알 수 있다, .

이 두 나라는 영토의 상당 부분을 국유로 유지하면서 민간에게 임대하는 토

지제도 하에서 시장경제를 모범적으로 발전시켜 왔다.

이상의 논의에 의하면 토지공공임대제가 남북한 통일과정에서 북한 지역

의 토지제도를 새로이 구축하는 데 좋은 모델이 될 수 있음을 알 수 있다.

더욱이 토지공공임대제를 도입하면서 체제전환을 추진하는 것은 통일과정을

연착륙시키는 길이 되기도 한다 북한 사람들은 사회주의 체제의 비효율과.

비능률 때문에 체제전환이 불가피하다는 것을 인정한다고 할지라도 그 과정

에 대해 큰 두려움을 느끼고 있다 그들은 특히 남한의 투기꾼들이 국경을.

넘어와서 북한 땅을 몽땅 사버리든지 월남자들과 그 가족들이 북한 땅에 대,

한 소유권 반환을 요구하든지 해서 결국 토지에서 쫓겨날 것이라는 생각에

두려워하고 있을지도 모른다 대천덕 외 이런 두려움은 통일과정에 커( , 2000).

다란 장애물로 작용할 수 있다 그들에게 토지공공임대제 기반의 체제전환을.

제안한다면 그들의 두려움은 크게 해소될 것이고 통일과정은 보다 순조롭게

진행될 수 있을 것이다.

토지 사유화 방안의 문제점2.

서방의 많은 학자들은 탈사회주의 국가의 체제전환을 논할 때 토지제도는

사유제로 개편해야 한다고 주장한다 우리나라에는 토지의 즉각적 사유화는.

많은 부작용을 수반하므로 곤란하며 과도적으로 공공임대제를 시행하는 것,

이 바람직하다는 견해를 피력하는 학자들이 많기는 하지만 문제는 그들도,

궁극적으로는 북한 지역에 토지사유제를 도입해야 한다고 생각하고 있다는

점이다.6)

5) 헨리 조지의 사상을 받아들여 연구하고 운동하는 사람들을 가리키는 말이다.

6) 필자가 아는 한 조지스트의 연구를 제외하면 사유화를 주장하지 않는 연구는 김민배최민, ․
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그러나 즉각적이든 궁극적이든 북한 지역의 토지를 사유화해서는 안된다.

여기서는 먼저 토지사유제의 문제점을 경제정의와 효율의 관점에서 간단하

게 정리한 후 북한 토지를 사유화하고자 할 때 발생할 수 있는 문제점들에,

대해 검토해 보기로 하자.

토지사유제의 일반적 문제점(1)

우선 경제정의의 관점에서 볼 때 토지사유제와 그에 기초한 토지가치의, ,

사적 전유 는 잘못이다 개인이 만든 생산물을 그 개인이 갖도록( ) .私的 專有

하는 것은 정의롭지만 천부적으로 주어진 토지를 개인이 차지하고 그로부터,

발생하는 이익을 영원히 사적으로 전유할 수 있게 하는 것은 불의한 일이다.

천부적으로 주어진 토지와 자연자원에 대해서는 모든 사람이 평등한 권리를

누릴 수 있도록 하는 것이 정의롭다 토지가 희소한 상황에서는 토지가치 지. (

대와 지가 가 발생하는데 그것은 개인의 노력과는 상관없이 토지에 내재하) ,

는 자연적 생산성 사회의 성장 공공 서비스의 제공 등 공적 요인에 의해, ,

생겨난다 공적 요인에 의해 발생하는 지대와 지가 상승분을 사적으로 전유.

하는 것을 정의롭다고 할 수 있겠는가?

개인이 사적으로 전유하는 토지 소득은 불로소득의 대표적인 형태이다.

전근대 사회에서는 토지 소득을 공적으로 징수하여 공공경비의 주요 원천으

로 삼았던 경우가 많다 근대 사회에 들어와 토지사유제를 전면적으로 인정.

하게 되면서 토지가 공공경비의 원천으로부터 빠져 나가게 되자 소득세 소, ,

비세 법인세 등 각종 노력소득 과세가 불가피하게 되었다 이와 같은 소위, .

근대적 조세제도 또한 개인의 노력에 의해 발생한 소득을 국가가 강제뺳 뺴
적으로 징수한다는 점에서 정의의 원칙에 맞지 않는다 정의는 개인의 것. 뺳
은 개인에게 사회의 것은 사회에 귀속시킬 것을 요구한다, .뺴
다음으로 효율의 관점에서 보기로 하자 효율의 측면에서 볼 때에도 토지, .

사유제 및 근대적 조세제도 는 많은 문제를 내포하고 있다( ) .

소득세 소비세 법인세 등 각종 노력소득에 대한 과세는 경제에 초과, ,①

부담을 초래하여 효율성을 저해한다 뿐만 아니라 복잡한 조세 체계는 정부.

의 기구를 쓸데없이 확대시켜서 사회적 자원을 낭비시킴으로써 경제의 효율

성을 저해한다.

이러한 제도 하에서는 주기적으로 토지와 자연자원에 대한 투기가 일②

경 이 유일하다(1993) .
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어나는 것을 피할 수가 없다 토지투기의 가장 큰 폐해는 빈부격차를 확대시.

킨다는 점이다 토지투기가 일어날 경우 토지를 소유한 사람은 가만히 앉아.

서 엄청난 자본 이득 을 얻는 반면 토지를 소유하지 않은 사람(capital gain) ,

은 자산 가치의 상대적 감소를 피할 수 없다 그리고 지가 뿐 아니라 지대도.

상승하기 때문에 토지를 소유한 사람은 임대료 수입의 증가로부터 이익을

얻는 반면 토지를 소유하지 않은 사람은 증가하는 임대료 부담 때문에 고통,

을 겪게 된다 이러한 빈부격차는 토지소유자 계층 간에도 지역 간에도 세. , ,

대간에도 발생한다 이처럼 부당한 빈부격차가 발생할 경우 지역간 계층간. , ,

세대간 균형발전은 불가능해지고 이것은 경제 전체의 효율성 저하로 이어질

수밖에 없다.

토지투기는 경제구조의 취약성을 증가시키고 주기적 불황을 야기한다.③

한국 경제의 구조적 취약성을 표현하기 위해 고비용 저효율 경제구조 라-뺳 뺴
는 말을 자주 사용해 왔는데 토지투기는 이 고비용 저효율 경제구조를 만들, -

어낸 주범이다 고지가 고물류비 고임금 고금리 등 우리나라에서 고비용. , , ,

경제구조의 요인으로 자주 거론되어 온 것들은 모두 직간접적으로 토지투기

와 관련이 있다 뿐만 아니라 토지투기는 기업과 금융기관의 경영을 비효율.

적으로 만든다 기업들은 생산적 투자와 이윤 극대화보다는 토지투기를 통한.

자본 이득의 획득에 더 관심을 두게 되고 금융기관들은 사업의 수익성 대신,

에 담보의 안정성을 기준으로 자금을 대출하게 되기 때문이다 특히 금융기.

관들이 토지 담보 대출을 많이 하는 곳에서는 토지투기는 담보 가치의 상승

과 그에 따른 과잉 대출을 낳는데 지가가 상승하는 동안에는 문제가 없지만,

지가의 거품이 빠지기 시작하면 부실채권의 누적과 금융기관의 부실은 불가

피하다 전세계적으로 토지시장의 거품 형성과 그 붕괴로(Boom and Bust).

인해 금융위기나 경제위기를 경험한 국가들이 많다 년대 이후 일본 경. 1990

제를 괴롭혀 온 금융기관의 부실은 전적으로 이러한 메커니즘이 작용한 결

과이다.

토지의 투기적 보유는 도시의 난개발과 그로 인한 환경 파괴를 초래한④

다 토지를 투기 목적으로 보유하는 사람들은 토지의 이용에는 관심이 없기.

때문에 토지투기가 성행할 때는 도심의 쓸모있는 땅들이 유휴화되거나 저밀,

도로 이용되는 경향이 나타난다 그러면 도시는 외곽으로 무질서하게 확대되.

면서 주변의 자연 환경을 파괴하게 된다 도시의 과잉확대는 환경 파괴뿐 아.

니라 추가적인 사회간접자본 건설로 인한 자원의 낭비라는 사회적 비용을

초래하기도 한다.
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이상에서 토지의 절대적배타적 소유를 인정하는 것은 경제정의의 관점․
에서도 효율의 관점에서도 잘못이라는 점이 명확해졌다 사실 한국에서 토, .

지사유제가 확립된 것은 년대 일제가 식민지 통치기반을 확립할 목적으1910

로 시행한 토지조사사업에 의해서다 해방 후 대한민국 정부는 농지개혁을.

통해 대토지소유는 타파하였지만 토지사유제 자체를 개혁하거나 제한하지는,

않았다 그런 점에서 한국의 토지사유제는 청산하지 못한 식민지 유제. ( )遺制

의 핵심이라고 할 수 있다.

북한 토지 사유화 방안의 문제점(2)

이상과 같은 일반적인 문제점을 염두에 두고 북한 토지를 사유화할 경우

에 생길 수 있는 문제점들을 좀더 구체적으로 정리해 보기로 하자.7)

첫째 전 국토의 상당 부분을 한꺼번에 대량 판매하고자 할 경우 토지 가,

격이 극단적으로 떨어지게 될 것이다 그리고 토지 사유화가 국내의 가용 자.

금을 대거 흡수하여 금융공황을 초래할 수도 있다.

둘째 토지를 효율적으로 이용할 수 있는 사람들 가운데 토지 구입 비용,

을 마련하지 못하는 사람들이 상당수 나올 것이며 대부분의 토지가 잉여자,

금을 가진 사람들의 수중으로 들어가버릴 가능성이 크다 실제로 러시아에서.

는 국유재산과 토지를 사유화하는 과정에서 구 공산당 간부들이 상당 부분

을 차지해 버림으로써 문제를 야기해 왔다 노멘클라투라 사유화 이것은(‘ ’ ’).

통일 후 사회적 불안정의 중대한 요인이 될 수 있다.

셋째 토지를 북한 주민에게 골고루 무상분배하는 사유화 방안을 생각해,

볼 수 있는데 그렇게 한다 할지라도 지금 북한 주민들의 상황을 고려해 볼,

때 자기 토지에 대한 소유권을 지속적으로 유지해 갈 수 있는 사람들은 많

지 않을 것이다.

넷째 여러 가지 특별한 조치로써 남한 사람들과 외국인들의 토지 구입을,

억제할 수 있겠지만 남한 토지에 대한 외국인 소유를 허용하고 있는 이상,

언제까지나 그들의 북한 토지 소유를 막을 수 있는 방법은 없을 것이다.

다섯째 토지 사유화는 정부의 지속적인 수입원으로서의 토지를 포기하는,

것이므로 소득세나 소비세와 같은 다른 원천에 의존할 수밖에 없게 될 것이

다 정부는 일시에 거액의 토지 판매 대금을 갖게 되겠지만 이것을 미래 세. ,

대를 위하여 남겨 두지 않고 지출해 버릴 가능성이 크다 또한 통일후 북한.

7) 이에 관한 일반적인 원리는 및 중의 고르바초프 대통Gaffney(1990) Noyes(1991) 「

령께 드리는 공개서한 에 들어 있으니 참조할 것.」
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에서는 사회적 인프라의 대대적 개편이 필요할 텐데 대부분의 토지를 사유,

화해 버릴 경우 인프라 건설을 위한 토지의 확보는 훨씬 많은 비용을 요구

할 것이며 그 건설 비용의 조달에도 어려움이 있을 것이다.

여섯째 과도기적으로 공공임대제를 도입한다고 하더라도 궁극적 사유화,

의 방침이 알려진다면 그때를 노린 토지투기가 발생할 것이며 북한 토지개,

혁 과정에서 몰수당한 토지를 둘러싸고 반환하거나 적절하게 보상하라는 요

구가 강력하게 제기될 것이다.

토지사유제를 도입하지 않으면 북한에 투자하려는 기업들이 없을 것이고,

따라서 북한의 경제발전은 어려울 것이라는 견해를 피력하는 사람들이 있다.

토지소유권을 보장해야 투자가 이루어질 것이라는 견해에 대해 일찍이 헨리

조지는 다음과 같이 말한 바 있다.

우연과 본질을 혼동하여 생긴 착각이 하나 있다 법률가가 이 착각을 애써“ .

확대하였고 정치경제학자도 이를 파헤치지 않고 대체로 묵인해 왔다 그 착각.

이란 토지를 적절히 사용하기 위해서는 토지사유제가 필요하며 토지를 공유,

화하면 문명이 파괴되고 야만상태로 회귀할 것이라는 생각이다 이 착각은 찰.

스 램 의 이야기와 비슷한 점이 있다 옛날 어(Charles Lamb, 1775 1834) .˜

느 중국인의 집에 불이 나서 몽땅 타버렸다 그런데 불에 그슬린 돼지를 먹어.

보니 맛이 좋았다 그 때부터 돼지고기를 요리하려면 집에 불을 질러야 한다.

는 말이 중국에 오랫 동안 내려왔다는 이야기이다 찰스 램의 이야기는 현인.

이 나서서 집을 불태우지 않고 돼지를 익혀 먹는 방법을 가르치는 것으로 되

어 있지만 토지개량을 위해 필요한 것은 토지의 절대소유권이 아니라 개량물,

에 대한 보장이라는 사실은 굳이 현인이 나타나서 가르칠 필요가 없다 누구.

든 주위를 돌아보면 이 사실을 알 수 있다 돼지고기를 요리하기 위해 집을.

불태울 필요가 없듯이 토지를 개량하기 위해 토지의 절대적 배타적 소유자가,

될 필요가 없다 돼지고기를 굽기 위해 집을 불태우는 것이 부적절하고 낭비.

적이며 불확실한 수단이듯이 토지사유제는 토지개량물의 보장이라는 목적에,

는 부적절하고 낭비적이며 불확실한 수단이다 토지가 소유자 아닌 사람. ……

에 의해서도 개량될 수 있다는 사실은 아주 평범한 사실이다 영국 토지의 반.

이상을 소작인이 경작하고 런던 건물의 반 이상을 토지임차인이 건축하며 미, ,

국에서도 정도의 차이는 있을지라도 이런 현상이 일반적이다 이처럼 토지의.

소유와 사용의 분리는 아주 흔하게 나타난다.”( 김윤상 역George, , 1997,

pp. 383-384)
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토지사유제를 인정해야 토지를 적절하게 사용할 수 있는 것이 아니라 실“

은 그 반대이다 토지를 사유재산으로 하면 적절한 사용에 오히려 방해가 된.

다 토지를 공공재산으로 하면 필요가 있을 때 즉시 사용 내지 개량할 수 있.

다 그러나 토지를 사유재산으로 하면 토지소유자 스스로 사용 내지 개량할.

능력이나 의사가 없는 경우에도 타인의 사용 내지 개량을 못하게 할 수 있는

권리를 토지소유자가 갖는다 소유권에 관한 다툼이 있을 때에는 값비싼 토지.

가 몇 년간 놀게 된다 영국의 도처에서 토지개량자에 대한 보장이 없어서 개.

량이 중지되어 있다 토지가 공공재산이었다면 빌딩과 작물로 뒤덮일 수 있는.

넓은 땅이 소유자의 변덕 때문에 놀고 있다 미국의 경우에 이미 정착이 많이.

이루어진 지역에도 지금보다 서너 배의 인구를 수용할 수 있는 땅이 있지만

소유자가 가격이 오르기를 기다리면서 사용하지 않기 때문에 이민 온 사람들

이 이런 땅을 지나 노동생산성이 훨씬 떨어지는 곳으로 가서 정착할 수밖에

없다 귀중한 땅이 이런 이유로 유휴화되어 있는 모습은 모든 도시에서 볼 수.

있다.”( 김윤상 역George, , 1997, pp. 387-388)

헨리 조지의 말대로 북한에 진출하려는 기업들의 목표가 이윤이라면 토지

사유화를 하지 않고 토지 개량물에 대한 보장만으로도 얼마든지 투자를 유

치할 수 있다 토지 불로소득을 목표로 하는 기업이나 사람들의 투자는 억. ‘ ’

제되겠지만 이것은 억제되는 것이 오히려 북한의 개발에 바람직할 것이다. .

왜냐하면 이들은 북한 토지를 차지한 후에는 토지를 효율적으로 이용하고자

하는 사람들의 진입을 방해할 것이기 때문이다.

토지공공임대제의 문제점IV.

이상에서 성경의 토지법 정신과 헨리 조지의 사상에 부합하는 토지공공임

대제가 통일후 북한 토지제도의 좋은 모델이 될 수 있음을 보였다 하지만.

토지공공임대제를 북한 지역에 도입하려고 할 때 문제는 없을 것인가 여기?

서는 토지공공임대제 도입시 예상되는 문제점을 정리하고 그 대응 방안을

모색해 보기로 하자.

첫째 토지공공임대제 하에서 매년 토지가치를 재평가하여 임대료를 조정,

할 수 있을까 매년 토지가치를 재평가할 경우 토지 이용자들은 장기적 사?

업을 기피할 것이 아닌가?

사실 토지공공임대제의 핵심은 국가가 토지를 민간에게 임대한다는 사실
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보다는 토지가치를 제대로 평가징수하는 데 있다고 볼 수 있다 국가가 토.․
지를 민간에게 임대한다고 하더라도 토지가치를 제대로 평가징수하지 않는․
다면 토지의 시장가치와 공공 임대료의 차이가 토지 사용권자에게 귀속될

것이고 이 불로소득을 노린 토지투기가 발생할 것이다 최근 중국의 상황이.

바로 여기에 해당한다 김시중( , 2002).

토지가치 재평가 문제와 장기적 사업 기피 문제에 대해 미국의 대표적 조

지스트인 개프니는 다음과 같이 대답한다.

토지가치를 매년 재평가하는 것은 고정된 조건 하에서의 임차자에 비해“

토지소유자에게 추가적인 불확실성을 부과하는 것처럼 보일 수도 있다 그러.

나 불확실한 것은 조세의 양일 뿐 그 원리는 이미 알려져 있고 확실하다 더, .

욱이 그 원리는 토지세는 외부적 힘이 잠재적인 토지소득을 올릴 때만 올라

간다는 것이다 따라서 추가되는 조세는 자의적이지도 않고 견디기 어려운.

것도 아니다 외부적인 힘이 토지소득을 낮출 때는 조세 부담도 낮아진다. .

토지가치를 매년 재평가하는 것은 종종 내구 연한이 긴 건물의 존속 기……

간 중간에 토지의 최선 사용이 변화할 경우 토지 소유자에게 징벌을 가하게

된다 이러한 위험을 예상한 토지소유자들은 장기적인 사업을 기피하게 된.

다 그러나 이는 그다지 나쁜 결과가 아니다 삶과 경제 현실은 불확실하며. .

최적 토지 사용은 새로운 힘과 자료에 대한 빈번한 대응을 요구하기 때문이

다.”(Gaffney, 2000)

이 문제들에 대응하기 위해 임대 기간을 과도하게 늘이고 임대료 재평가를

등한히 하게 되면 그런 토지공공임대제는 옷만 갈아입은 토지사유제로 전락하‘ ’

고 말 것이다.

둘째 경매를 통하여 최고 입찰자에게 토지 사용권을 주면 시장기구가 작,

동하는 것과 동일한 효과가 있어서 토지가치의 평가도 용이할 것이다 하지.

만 토지 사용권의 공급 혹은 경매 관리를 독점하게 될 국가 기구의 건전성

은 어떻게 확보할 것인가 과연 경매장은 명실상부한 자유시장으로 기능할?

수 있을 것인가 싱가폴은 토지공공임대제를 운영하면서도 국가 기구의 건?

전성을 유지하고 있는 대표적인 나라이다 이 문제와 관련하여 앞으로 싱가.

폴의 사례에 대해 깊이 연구할 필요가 있다고 생각한다.

셋째 남한은 토지사유제가 확립되어 있는 상황에서 북한에서만 토지공공,

임대제를 도입하고 유지해 갈 수 있을까 일정 기간 동안은 가능할지 모르?
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지만 언제까지나 남북한이 다른 토지제도를 유지하기는 어려울 것이다 이, .

문제는 남한에서 헨리 조지가 말한 토지가치세제를 도입함으로써 해소해야

한다 즉 토지사유제가 확립되어 있는 남한에서는 토지가치세제를 도입하고.

토지국유제가 확립되어 있는 북한에서는 토지공공임대제를 도입하여 토지가

치의 공적 징수와 평등지권의 이상을 실현하는 것이다 그러기 위해서는 대.

만의 헌법처럼 통일 헌법 가운데 토지가치의 공적 징수를 규정하는 조항을‘ ’

삽입하는 것이 급선무이다.

넷째 북한 주민들이 이용 토지에 대해 임대료를 납부해야 한다면 주거용,

토지에 대해서도 그렇게 해야 하는가 과거 수년 간 식량난과 경제위기에?

시달려온 북한 주민의 상태로 보아 이는 불가능한 일이다 헨리 조지의 원리.

를 엄격하게 따른다면 모든 사람으로 하여금 토지 이용에 대해 사용료를 납

부하도록 하는 것이 옳지만 북한 주민에게는 일정 가치의 주거용 토지의 무,

상 이용을 허용하는 것이 바람직할 것이다 이와 관련하여 조지스트의 시각. ,

에서 러시아의 토지제도 개편 방안을 연구한 은 한 가족이 모스크Tideman

바 근교의 주택 한 채에 해당하는 정도의 토지를 보유할 경우 토지 사용료

를 면제할 것을 제안하고 있다(Tideman, unpublished).

맺음말V.

토지제도의 구축 방향은 남북한 통일과정에서 최대의 난제로 떠오를 것이

다 본 논문에서는 토지는 하나님의 것이며 모든 사람에게 평등한 토지권을.

부여해야 한다는 성경적 토지법의 원리가 이 난제를 해결할 수 있는 열쇠가

될 수 있음을 보이고자 하였다.

토지공공임대제는 이미 토지가 국유화되어 있는 구사회주의 국가들에서

시장경제를 도입하면서 평등지권의 이상도 실현할 수 있는 유력한 대안이다.

이 제도는 국유로 되어 있는 토지와 자연자원의 사용권을 민간에게 넘기는

것이다 물론 국가는 토지 사용자에게 임대료를 받는다 민간에 토지 매매. .

시장이 존재하지 않지만 토지의 사용권은 최고 수준의 임대료를 제시하는,

사람에게 돌아가게 되므로 경매장이 사실상 각 지방의 토지시장으로 기능하,

게 되고 임대료는 토지의 시장가치를 반영하게 된다.

통일 후 북한 토지제도의 모델로서 이처럼 탁월한 대안이 존재함에도 불

구하고 대부분의 논자들은 즉각적 혹은 궁극적으로 토지사유제를 도입해야,

한다고 주장한다 토지사유제는 그 자체로서 많은 결함을 안고 있는데 특히. ,
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이를 북한 지역에 도입하고자 한다면 단기적으로는 토지가격의 급락과 금융

공황 중장기적으로는 토지투기의 발발 토지집중과 그로 인한 사회적 불안, ,

정 등 심각한 문제들을 초래하게 될 것이다 더욱이 이 제도는 오래 동안 토.

지국유제 하에서 살아온 북한 사람들의 정서에도 맞지 않기 때문에 통일과

정에 중대 난관으로 등장할 가능성이 크다.

토지공공임대제에도 문제가 없지는 않지만 토지사유제가 초래할 문제들,

에 비하면 아무 것도 아니며 적절한 대비책을 세우면 얼마든지 극복할 수,

있는 것들이다 이 제도가 성경적 토지법의 원리를 구현하고 있다는 점에서.

그리스도인들은 특히 관심을 가지고 탐구할 필요가 있다 통일에 깊은 관심.

을 갖고 있으나 이원론의 영향으로 인해 정의로운 제도의 도입을 통해 북한

사람들을 섬기는 길을 모색하는 데 무관심했던 그리스도인들의 관심을 촉구

한다.
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