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❙ Abstract❙
The paper explores land supply and management system of Hong Kong which is assessed to give 

impact on the formation of current land system in the People’s Republic of China since chinese increas-
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But, Hong Kong government’s revenue-oriented land policies eventually give rise to sharp increase 

of land and housing prices along with heavy developments of small-size housings that entails chronic 

housing shortages and discontents of housing welfare among citizens.
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연도 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

투자액 1.12 14.13 6.50 11.06 18.40 41.23 5.86 12.14 55.95 109.46 86.20

출처 : 통일연구원(2015).

<표 2> 중국의 대 북한 직접투자 추이
(단위 : 백만 달러)

연도 1999 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

비중
(%)

25.0 32.5 32.7 42.8 48.5 52.6 56.7 67.1 73.0 78.5 83 89.1 88.3 89.1

출처 : 코트라,「북한의 대외무역동향」각 연도.

<표 1> 대외무역에서 대 중국 의존도

Ⅰ. 서론

2015년 11월 북한은 나선경제특구에서 활

동할 예정인 북한 기업체들을 공개하고 이들 

기업에 투자하는 외국자본의 경영 활동과 이

윤을 보장하는 등 ‘자본주의적 시장경제’의 핵

심 요소를 적용하겠다고 발표했다. 이것은 북

한이 나선경제특구를 ‘일국양제(一國兩制)’의 

홍콩식 모델로서 개발하려는 의도를 나타낸 

것으로 분석되었다(한국경제신문 2015년 11

월 18일자). 중국이 홍콩에 인접한 선전을 경

제특구로 지정하고 홍콩에서 활동하는 외국자

본과 기술을 유치하여 경제 발전의 계기로 삼

은 것을 북한이 모방하려는 것으로 풀이된다. 

<표 1> 자료는 북한의 대 중국 경제 의존도

가 심화되고 있음을 가리킨다. 중국과의 교역 

비중이 1999년도에는 25%를 나타냈으나 5·24 

대북 경제 제재 조치가 시행된 2010년도에 

80%를 돌파하고 2012년 이후 약 90%의 비중을 

차지하고 있다. 5.24조치 이후에 중국의 대북한 

투자가 급증한 것은 <표 2>에서도 확인된다.

최근 부동산 분야에서도 중국과 북한의 교

류가 활발하다는 정황이 포착된다. 주택을 거

래할 때 인테리어 비용을 별도로 요구하는 것

이나, 중국 한족(혹은 조선족)이 북한의 무역

회사와 합영 혹은 합작 형태로 공장이나 상점 

부지를 확보하여 건축한 후 북한 당국에서 부

동산 사용권을 보장받고 있다(정은이, 2014). 

이러한 사업의 자금원은 북한에 이미 8천명∼

1만 명 정도 거주하는 것으로 알려진 중국 국적

의 화교들이라 한다(KDI 북한경제리뷰, ’15년 

12월호 86쪽). 

이처럼 중국이 정치뿐만이 아니라 교역 및 

투자 측면에서 북한에 큰 영향을 미치는 것을 

고려할 때 향후 북한의 토지 제도의 운용 방향

을 가늠하기 위해서는 중국이 개혁개방 이후 

시행한 토지제도의 추이를 살펴볼 필요가 있을 

것으로 판단한다.

중국이 개혁개방을 위해 토지 제도를 수립할 

때 홍콩의 제도를 참고한 것은 선행 연구에서 

확인된다. Nystrom(2007), 황유순(2008)은 

중국의 토지 제도가 1840년대부터 홍콩에서 

시행된 공공토지임대제의 영향을 받은 것을 
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파악했고, 小田美佐子(2002, 18쪽)은 중국의 

토지사용권 제도는 법적 측면에서 홍콩의 토지

보유권과 유사하다는 의견을 제시했다. 

중국과 홍콩의 토지 및 공공임대주택 정책을 

비교 연구한 Wong(2010)은 정부가 토지 소

유권을 보유한 채 국가재정의 대부분을 토지 

임대 수입 및 관련 세금에서 획득하여 경제발

전을 추구한 것과 비싼 주택 가격 등에서 중국과 

홍콩은 공통점이 많다고 피력했다. 

Aveline Li(2004)는 홍콩 반환을 대내외에 

천명한 1985년 영·중 공동 선언(Sino-British 

Joint Declaration) 이후 1997년 7월 홍콩 반

환시점까지 홍콩을 양국이 함께 통치한 바, 이 

기간 습득한 토지 정책 경험을 토대로 1987년 

선전에서 최초로 토지 임대제를 시행하고 홍

콩의 제도를 일부 변형해 중국은 자국의 토지 

제도를 수립하였다고 주장한다.

중국이 토지임대제를 채택한 것은 국가가 

모든 토지의 소유권을 갖고 있으며 정치적으

로는 강력하지만 경제적으로는 취약하여 대규

모의 사회간접시설을 건설할 여력이 없었기 

때문이었다(Nystrom, 2007). 이는 현재의 북

한 상황과 동일하다고 판단된다. 

통계청의 2015년 자료에 의하면 2000년에

서 2014년까지 북한의 대외수입은 매년 9억∼

15억 달러 가량 대외수출을 초과하여 약 130

억 달러의 누적 손실을 기록했다. 이처럼 재

정난 때문에 북한 정권이 경제 발전을 위한 제 

역할을 수행하지 못하므로, 중국이 개혁·개

방단계에서 사회간접자본 시설을 구축하고 재

원 확보를 위해 토지 사용권 제도를 시행한 것

을 북한은 모방할 수 있다. 그리고 앞서 살펴

본 바와 같이 북한의 최대 투자 및 교역 상대

인 중국의 투자자들은 자국의 투자 환경과 동

일한 여건 조성을 투자 선결요건으로 제시할 

가능성이 높다.
1)
 

따라서 북한의 향후 토지 제도의 방향을 가

늠하기 위해서 개혁·개방 초기 중국의 토지 

제도에 큰 영향을 끼친 홍콩 토지 제도 고찰은 

시사점을 제공할 것으로 생각한다.

조사방법으로서 문헌조사에 의한 2차 자료

를 수집하였고 자료 확보를 위해 2016년 2월 

홍콩대, 홍콩 국립도서관 및 홍콩특별행정구 토

지국(Land Department) 등을 방문하여 관련 

문헌과 자료를 취득하고 현지 인터뷰를 병행

했다. 

 

Ⅱ. 홍콩 특별행정구역 개요

홍콩은 아열대 몬순형 기후로서 홍콩섬, 구

룡반도, 新界(New Territories)와 란타우섬 등

으로 구성되며, 국토면적은 서울의 약 1.8배

인 1,104km2이고 이 중 67%는 그린벨트 혹은 

공원에 해당한다. 제2차 세계대전 직후 1백만 

명이 되지 않았던 인구는 2009년에 7백만 명에 

육박할 정도로 급증하였고 유입된 인구의 대부

분은 중국 본토 출신이다. 

2014년 말 현재 총인구 7,230,000명, 266만 

가구의 한족이 95% 이상을 차지하며 광동어와 

1) 2011년에 제정된 북한의 현행 외화관리법은 중국의 관련법과 매우 유사하다고 한 전공학자는 주장함.
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등 급 규 모 재 고 비 중(%)

A 40  미만 351,751호 33

B  40 이상  70 미만 532,083호 48

C  70  이상 100 미만 125,256호 11

D 100 이상 160 미만 57,514호 5

E 160 이상 24,010호 2

출처 : N. Brooke(2010).

<표 3> 규모별 민간 주택 재고 현황 

영어가 통용되나, 중국 본토인들의 유입이 늘어

나며 최근 영어로 의사소통이 되지 않는 지역이 

증가하고 있다. 

1840~1842년간에 있었던 아편전쟁 등의 패전 

이후 영국에 양도된 홍콩은 1997년 7월 중국

에 반환되면서 외교·국방을 제외한 중국 중앙

정부의 영향을 받지 않는 특별행정구역이 되

었다. 등소평이 주장한 ‘일국 이체제(1 nation 

2 system)’를 기반으로 하는 현재의 통치 방

식은 1990년 제정된 홍콩특별행정구기본법에 

따라 2047년까지 50년간 유지된다. 

홍콩은 중개무역항을 기반으로 선박, 방직 

제조업을 위주로 한 제조업으로 성장했으나 

2014년 말 현재 제조업은 GDP의 1.4%를 차

지한 반면, 유통 및 무역과 금융을 중심으로 

한 서비스산업은 92.9%의 비중을 차지한다. 

내외국인 투자를 구별하지 않아서 외국인에 

대해 조세 및 부지 제공의 별도 인센티브를 제

공하지 않으나 2008년 법인세를 종전의 17.5%

에서 16.5%로 낮추는 등의 투자환경을 조성

했다(Kotra). 

홍콩은 국토가 협소하고 전체면적의 2/3가 

그린벨트 및 공원이어서 정부는 간척을 이용

해 1985년에서 2000년까지 3천 헥타르, 연간 

200헥타르 이상의 토지를 공급했으나 2001년

에서 2013년까지의 공급면적은 570 헥타르에 

불과하다
2)
. 

주택은 민간 주택, 공공 주택, 정부 보조금 

수령 주택으로 나뉘며 2014년 말 현재 주택 

재고는 약 270만호로서 공공주택 78만호, 보

조금 주택 40만호 및 민간주택 149만호이고, 

총 인구의 52%는 민간주택, 29%는 공공주택, 

17%는 보조금을 받는 주택에 거주하고 있다
3)
. 

Brooke(2010)는 <표 3>의 민간 주택 현황

조사에서 총 스톡(stock)의 33%는 40제곱미터 

미만(class A)이며 40~70제곱미터(class B)는 

48%를 차지하고, 오직 2%가 150제곱미터 이상

(class E)인 것을 확인한 뒤, 높은 지가는 소형 

주택의 양산과 직접적인 관련이 있음을 주장

했다. 

2) Legislative Council Panel on Development, 2015. 토지 공급 부족으로 인해 2013년 말 현재 공실주택 47,000호(공실률 

4.1%)로서 1997년 이후 가장 낮은 공실률을 기록하였으며, 2014년 9월말 기준으로 노약자 및 1인 가구가 주로 

입주할 수 있는 공공임대주택 입주 대기자는 총 26만 5천명으로서 전체 인구의 3.5%에 상당함.

3) Hong Kong Yearbook 2014(www.yearbook.gov.hk/2014) 2016년 2월 9일 접속. 
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후술하겠으나 임대제를 시행하여 발생한 

토지 임대수입이 막대하므로 홍콩은 법인세율

과 소득세율이 각각 17.5%, 16%로써 낮은 편

이다. 계약 기간의 토지 사용료 전액을 일시

불로 납부하며 기간연장이나 용도변경 등의 

사유로 사용 조건에 변화가 있으면 시가 평가 

후 사용료를 다시 산출하여 임대료를 부과한다

(김원중, 2014).

토지를 사용하는 대가로 임차인은 프리미엄

(premium)과 사용료(rent)를 납부하는데 프리

미엄은 임차기간에 보유하는 사용권의 임대료

로서 계약시점에 일시불로 지급하는 비용을 

뜻한다. 사용료(rent)의 경우 영국과 중국의 

적용 방식은 약간 상이하여 영국이 지배하던 

시기에 사용료(rent)는 시가와 무관하게 임대

인과 임차인의 관계를 유지하는 수준의 상징

적인 금액을 부과했다(Ho, 2001:18). 중국의 

적용 방식은 본론에서 언급하고자 한다. 

임대료는 관리비 및 기타 비용을 제외하고 

실제 금액을 기준으로 산정하며 임대료 관련 

데이터는 임대차법(Landlord and Tenant Ordi- 

nance)에 따른 신규 공지, 임대료 가치를 사정

하는 산정법(Rating Ordinance)과 징수 절차를 

규율하는 사용료 징수법(Government Rent 

Ordinance)에 근거하여 구득한다. 한편, 임대료 

산정은 일반적으로 신규 임대일 때는 임대 개시

일에서 2~4주 전에 확정하며 갱신인 경우에는 

1~3주전에 결정한다.

Ⅲ. 홍콩의 토지 제도 변화

1. 토지 정책(1841∼1898년)

영국은 1841년 6월 홍콩섬을 점령했으나 2년 

뒤인 1843년 중국과 난징조약을 체결할 때 까

지는 일시적인 점령이었으므로 토지에 관한 

정책이나 관리 방침이 없었다. 1841년 5월 1일 

공매를 통해 연간 임대료를 최고가로 제시하는 

자에게 토지를 매각한다는 처분 방식이 발표

되고, 동년 6월 12일 필지당 10파운드를 최저

경매가로서 최초의 토지 매각이 시행됐다. 매

각 후 6개월 내에 최소 1천달러 상당의 건물을 

짓는 것이 계약 조건이었는데 처음부터 건축 

규약(covenants)이 존재했다(Nissim, 2012:4)
4)
. 

이 시기에는 토지 측량이 불분명하여 매매거래 

이후 매수자의 이의 제기가 잇따랐으며 토지 

거래 담당 관리가 군인이어서 법적으로 구속력 

있는 매매서류를 갖추지 못했고, 장부에 매수자 

성명과 매수 면적을 기록하는 것만으로 토지 

불하(grant)를 받을 수도 있었다(Nissim, 2012:5). 

정착지를 신속히 건설하는 과정에서 거래와 

소유권을 보호하기 위한 행정 및 법적 체계를 

구축하지 못했던 것으로 판단된다.

1843년 4월 영국은 홍콩을 영구적으로 소

유하기 위한 중국과의 난징조약 체결 이전에 

소위 ‘홍콩 헌장(Hong Kong Charter)’을 제정

하여 토지의 거래, 상속 및 조세 권한을 홍콩 

의회에 부여하는 등의 홍콩 지배를 위한 법적 

기틀을 마련했다. 그러나 홍콩 지배에 관한 모든 

4) 영국의 홍콩 토지 정책의 역사에 관해서는 R. Nissim(2012)을 주로 참고.
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사용기간
계약시점 및 

계약기간
사용종료 시점 임대 조건 위  치

999년 1843~1898년 2842-2897년 최초 계약시점에 고정
홍콩섬 및 구 구룡반도의 

일부 옛 부두

75+75년

1899~1985년

2049~2134년
(1974~2060년 사이에 

1회 연장 가능) 최초 계약시점에 고정+갱신 
시점에 시장임대가치의 3% 

인상
홍콩섬 및 구 구룡반도

99+99년 (희귀)
2097~2183

(1998~2084년 사이에 
1회 연장 가능)

50년 또는 2047년 
6월 30일 중 늦게 
도래하는 시점까지

1985년 5월 
27일 부터 

2047년 6월 30일 부터
1997년 6월 30일까지 

고정+1997년 갱신 시점에 
시장임대가치의 3% 인상

1985년 5월 27일 이전 
사용 개시한 신 구룡반도를 

포함한 신개척지

50+50년 2000년
2100년

(2050년에 연장 가능)
시장임대가치의 3% 인상 홍콩 디즈니랜드

자료 : webb-site.com, Hong Kong Land Lease Reform, Part 2.

<표 4> 토지사용 조건 및 현황 

행정 업무는 런던에 있는 식민장관(Secretary 

of State for the Colonies)이 담당했다. 

영국은 홍콩을 자유 무역항(free port)으로 

선언하여 수입 물품에 관세를 부과할 수 없었으

므로, 치안 유지 등의 공공 서비스를 제공하기 

위해 발생하는 비용을 충당하려고 주요 세원

으로서 토지 임대료에 세금을 부과했다. 이에 

따라 토지 임차인이 건축을 할 수 있도록 유인

할 수 있는 정도의 기간을 정해 건축할 때는 

75년, 건축을 하지 않을 때는 21년간 토지를 

사용할 수 있었다(Nissim, 2012:9-11). 

1844년 토지 등록법이 제정되고 토지를 매

수한 후 개발하지 않는 자를 막기 위해 모든 

거래에서 거래금액과 총 임대료의 10%를 보

증금으로 납부토록 했는데, 1847년에는 세수가 

세출보다 작아 영국 의회가 적자를 보전하기도 

했다(Nissim, 2012:11).

1848년 영국 정부는 임대기간 연장을 요구

하는 홍콩 거주 영국 상인들의 요청을 수용하여 

임대기간을 999년으로 확대했으나, 999년 임

대는 소유권과 차이가 없어 홍콩에 대한 지배

력이 약화되고 미래에 실현될 가치 증가분을 

회수할 수 없다고 판단하여 1898년에 75년 임

대를 다시 시행했다. 그러나 상인들의 저항이 

거세지자 1회에 한하여 75년 재연장을 허용하되 

연장시점에 임대료를 재산정하는 것으로 최종 

결정되었다. 이 때 체결한 다수의 임대 계약의 

만기가 1973년에 도래하여 재임대 조건으로 

현재도 시행중인 프리미엄의 추가 납부 없이 

시장가치의 3%를 매년 지불하는 ‘정부임대법

(Government Lease Ordinance)’이 탄생했다

(Nissim, 2012:12-15). 이 때 채택한 임대기간 

및 임대요율은 1997년 홍콩이 반환할 때까지 

적용되었다. 

1851년 영국은 감정평가사가 사정한 임대

료를 납부토록 하되 고정 임대료를 기준으로 
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시  기
반환 이전

(1997년 7월 이전) 

반환 이후

(1997년 7월 이후)

임대기간 75년 50년

임대
조건

premium 납부 납부

rent 연 3% 
연 3%

(시가 연동해 매년 조정)

신규 
제도

공급 
계획 
고시

없음
향후 5년간의 공급 

계획 공시

매매 
토지 
신청 

없음 토지응모제도 시행

토지 
불하

시행하지 않음 시행

<표 5> 홍콩 반환 전후의 주요 토지 정책

산출한 프리미엄을 가장 많이 제시한 자를 낙찰

자로서 선정하는 것과 낙찰 받은 임차인이 토

지를 분할하고 양도할 수 있도록 허용하는 토지 

관리 정책을 시행했다. 1853년에 토지 임대에서 

확보한 프리미엄과 임대료 수입은 정부 세수의 

57%를 기록했고, 그 비중은 1990년 38%, 중국에 

반환된 1997년에는 30%로 축소되었으나 토지는 

정부에게 현금 인출기와 같아서 돈이 필요할 

때는 즉시 토지를 매각해 현금을 확보할 수 있

었다(Wong, 2010:2).

2. 新界의 토지 정책(1898년 이후) 

1898년 7월 영국은 홍콩섬 맞은편에 위치한 

구룡반도를 포함한 ‘新界(New Territories, 이하 

NT)’지역을 99년간 사용할 수 있는 조차권을 

중국에서 확보한 뒤, 최초 75년간 사용하되 

24년을 연장 사용할 수 있는 조건으로 토지를 

매각했다. 

NT에서 시행한 정책은 홍콩섬 및 구룡반도

에 적용한 정책과는 상이했는데, 영구적 소유

권을 확보한 홍콩섬과 달리 NT는 99년 임차

권을 보유한 점에서도 차이가 있으나 홍콩은 

원주민이 불과 8천 여 명인 반면에 NT는 조차 

당시에 10만 명에 달할 정도로 상주인구가 많

았기 때문이었다(Nissim, 2012:17).

영국은 NT 지역을 477개로 나눠 각각의 소유

권을 만들고 농지를 1급, 2급, 3급으로 구분한 뒤 

1에이커에 3불, 2불 및 1불의 임대료(government 

rent)를 부과했다. 정착물이 있는 토지는 1에

이커에 연간 50불 혹은 1주택에 50센트를 매

겼고, 번화한 지역의 토지는 1에이커 당 100

불을 징수하였으며 이 세율은 1906년에 입법화

되었다.

토지는 공매로 거래하여 건축 가능한 토지는 

1제곱피트에 1센트가 시초가격이었고, 농지는 

1제곱피트에 1/4센트에서 3/4센트가 시초가

격이었다. 또한 철로나 간선도로에서 떨어진 

토지가 1천 제곱 피트 미만인 경우에는 공매

를 하지 않고 불하 형태로 매수할 수 있었으

며, 농지는 프리미엄을 납부하는 조건으로 연 

단위 혹은 5년 단위 임차도 가능했다(Nissim, 

2012:18). 

제2차 세계대전이 발생하기 전에 NT의 토지 

거래는 관보에 매매 조건이 게재되었고 이에 

따라 이뤄졌다. 일례로 1906년부터 1946년까지 

14번의 관보가 발행되었으며 이 중에서 1906

년과 1934년 발행된 관보에 게시된 조건이 기

준으로 쓰였다. 1906년 관보에 실린 토지 사용 

조건은 사용자와 건폐율의 제한은 없으나 2층 
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이하로 건축하되 건물 임차 기간은 24개월이

었다. 그러나 1934년 관보에 제시된 조건은 

건폐율 66%, 건물의 전체 높이 25피트, 한 층의 

높이 10피트 미만에 2층을 초과하지 않는 것

으로 변화했다. 2차 세계대전 이후에는 토지의 

개별 조건에 의한 거래가 많이 증가하여 관보를 

이용한 거래는 종전처럼 흔하지 않았지만 

1985년까지 이 방식은 존속했다(Nissim, 2012: 

19-21).

요약하면 NT에 적용한 토지 정책은 홍콩섬과 

구룡반도에 적용한 정책과 사뭇 달랐다. 영국이 

영구적 주권을 갖고 있었던 홍콩섬과 구룡반도

에서는 영국법을 시행하였으나 99년을 조차한 

NT에서는 토지의 소유권, 양도 혹은 상속 등

에 관해 중국의 관습법을 적용하였다. 따라서 

NT에서는 토지 관련한 분쟁이 있을 때 법원은 

중국의 관습이나 관습법을 준수했고 법원의 

사전허가가 없으면 변호사가 변호를 할 수 없

었다. 즉, 영국이 NT를 조차한 1898년 이후 

홍콩의 토지 행정은 이미 1국 2제도가 시행되

었음을 알 수 있다. 

 

3. 영·중 공동선언(1985년) 

1970년대 후반 들어 1997년에 종료되는 토

지계약이 연장되지 않을 수 있다는 불안감이 

홍콩 시민과 외국인 투자자들 사이에 나타나 

투자를 가로막는 걸림돌이 되었다(Nissim, 2012: 

27). 영국이 1984년 12월 홍콩 반환을 위해 중

국과 협의하기로 공표한 것은 1997년에 임대

기간이 종료되는 NT가 홍콩 육지의 92%를 차

지하여 홍콩섬과 구룡반도를 가지고는 독자 

생존이 불가능했기 때문이었다.
5)
 이에 양국은 

1985년 5월 홍콩 주권의 중국 양도에 관한 공

동선언문을 발표하였고 그 내용을 요약하면 

다음과 같다.

1. 1997년 7월 이전에 만기가 도래하여 임대 

연장이 불가능한 부동산 계약은 임차인이 

원할 경우 2047년까지 추가 비용(premium) 

부담 없이 연장할 수 있다. 단, 연장시점에 

정부가 산정한 부동산의 시세 가치(ratable 

value)의 3%를 매년 납부해야 하며 1997년 

7월 이후에 만기가 도래하는 계약은 중국이 

추후 수립하는 홍콩특별행정구역 정부의 

법률로써 처리한다.

2. 공동선언 이후 실제 양도일인 1997년 7월 

1일 이전까지 영국(British Hong Kong Go- 

vernment)은 계약 시점에 일시불의 프리

미엄을 수령하는 조건으로 토지 임대를 할 

수 있으며 임대기간은 2047년 이전까지로 

제한한다. 1997년 홍콩 양도 이후에 임차

인은 프리미엄을 납부하지 않으나 연간 사용

료로서 토지 가치의 3%를 납부한다.

3. 공동선언 시점부터 1997년 홍콩 양도시점

까지 영국이 새로이 매각(임대)할 수 있는 

토지 면적은 연간 50헥타르를 초과할 수 

없다. 단, 공공임대주택 공급을 위해 필요한 

5) 당초 영국은 소유권을 갖고 있던 홍콩섬과 구룡반도를 1997년 이후에도 보유하려 했으나 중국이 전기와 수도 공급을 

중단하겠다고 위협하여 홍콩 반환이 결정된 것을 현지 인터뷰에서 확인함.
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토지는 면적 산정에서 제외한다.

4. 공동선언일에서 1997년 홍콩 양도시점까지 

발생한 임대소득은 제반 비용을 제외하고 

영국(British Hong Kong Government)과 

중국(the future Hong Kong Special Admi- 

nistrative Region Government)이 균등하게 

나눠 갖으며 양국은 각기 홍콩 소재 펀드

(Capital Works Reserve Fund) 및 은행에 

예치하되 토지개발 및 공공 목적 이외로는 

인출할 수 없다.

5. 공동선언에서 합의한 사항을 이행하기 위해 

양국은 동수의 인원을 선발하여 ‘토지 위

원회’를 개설하여 실무를 협의하며 홍콩이 

중국에게 반환 예정일의 직전일인 1997년 

6월 30일에 해체한다. 

토지 임대에 관한 상기 합의사항은 공동선

언문의 부속문서 Ⅲ에 실렸고 이는 홍콩특별

행정구기본법 7조, 120조~123조에 그대로 반

영되었다.

공동선언문에 반영된 토지임대관련 내용을 

요약하면 영국 통치 시기에는 모든 계약에서 

최초 계약 시점에 프리미엄(premium)을 수령

하고 이후 임대료(rent)를 매년 징수하였으나 

임대료는 시세를 반영하지 않은 명목상의 적

은 금액이었다. 그러나 중국은 홍콩을 반환받

으면서 토지 시세의 3%를 매년 임대료로 수령

하여 세수를 확대할 수 있었다(Ho, 2001). 

4. 중국의 주권 환수 이후(1998년~현재) 

중국은 홍콩 주권을 환수한 뒤 수립한 홍콩

특별행정구역 정부를 통해 임대기간을 영국 

통치시절의 75년에서 50년으로 단축하고 2047년 

이전에 종료되는 임대계약을 2047년까지 연

장시켰다. 또한 종전에는 기간 연장이 허용되

지 않는 계약이더라도 매년 시장가치(Ratable 

Value)의 3%를 임대료로 납부하는 조건으로 

계약 연장을 허용하고, 1960년에서 1983년까지 

시행했던 ‘토지 교환(Letter A & Letter B)’ 제

도를 폐지했으며 사용 목적이 유효하지 않거나 

정부가 해당 토지를 필요로 할 경우 계약 연장을 

금지했다. 이처럼 중국은 토지임대기간을 50년

으로 단축시킴으로써 임차인이 일시불로 납부

해야하는 프리미엄 부담을 완화시켜 사용자에게 

토지사용의 편의성을 제공하며 토지 세수를 

확대할 수 있는 실리를 확보했다(Ho, 2001:20).

1997년 말 발생한 아시아 금융위기로 인해 

홍콩의 부동산가격이 급락하자 1999년 홍콩

정부는 시장안정대책으로서 종전의 공매 및 

입찰제 외에 토지 사용자가 원하는 토지의 매

각을 정부에 요청할 수 있는 ‘토지 응모 제도

(Land Application System)’를 시행하고 향후 

5년간의 토지 공급계획을 사전 고시했다. 경매 

방식을 이용한 토지 매각을 중단하고 민간 주

도의 개발을 촉진해 토지 및 주택의 탄력적 공

급을 의도(Wong, 2015: 145)한 이 제도는 

2004년 토지를 공급하는 단일 방식이 되었으며, 

2005년에 공매 소요 시간을 종전의 10주에서 

7주로 단축하고 입찰보증금을 입찰가격의 10% 

혹은 5천만불(미화 650만불) 미만으로 제한하여 

운영의 효율성을 꾀했다. 

이 제도의 시행 후 2005년 3월에서 5월까지 

있었던 2개 필지의 토지 매각에 4개의 매수 
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신청이 접수되었으나, 정부가 제시한 공개시장

가치(Open Market Value)
6)
보다 입찰 참여자의 

입찰가액이 적어 토지매각이 거듭 실패했다. 

정부는 2005년 6월 입찰가격이 공개시장가치의 

80%에 도달하면 공매 혹은 입찰을 개시하는 

것으로 입찰조건을 완화했으나, 매수가격으로 

제시한 최고가가 비공개 평가가격인 경매개시

가격보다 낮으면 매각이 무산되는 조건이었다

(Legislative Council Secretariat 2006: 8).

그러나 2000년대 초반 연간 5~6만호 건설

되던 주택이 2000년대 후반 12,000~14,000호

로 연간 공급량이 줄어들자 홍콩 정부는 주택

공급량을 확대하기 위해 특정 부지의 매각에 

경매 방식을 다시 적용함으로써, 현재는 정부의 

부분적 시장 개입이 가미된 토지 응모 제도가 

시행중이다(Wong, 2015: 145-148). 

부록 <그림 1>은 입찰제도의 토지 매각 절차

이며 그 내용은 다음과 같다.

주무부서인 토지국(Land Department)은 

매각할 토지 내역을 공시하기 위해 토지의 위치, 

건폐율, 용적률 등의 기본사항과 최초 매각일 

및 입찰보증금액 등을 발표한다.
7)

매수 희망자는 신청서에 최저 가격을 제시

하고 서명 혹은 날인한 매매계약서와 함께 입찰 

보증금 상당액의 수표 혹은 현금지급 증서를 

제출한다. 토지국은 2주 이내에 매수자가 제시

한 가격의 수용여부를 고지하며 제안가격을 

정부가 수용하지 않으면 기간 이자의 지급 없이 

원금을 반환하며, 만일 제안 가격을 수용하면 

매각방법, 매각 예정일을 포함한 안내서류를 

계약서와 함께 동봉하여 제안자에게 발송한다. 

경매나 입찰은 고지일에서 2개월 내에 개시되며 

이 기간에 매수 희망자는 매수에 필요한 시간과 

토지 규모를 토지국에 제안할 수 있다.

매수 희망자는 정부의 통지문 접수일로부터 

2주내에 토지 매입 계약서에 날인하고 당초 

지불을 약속한 매입 금액의 보증금을 납부한다. 

이 때 토지국은 경매 혹은 입찰 방법 중에서 

토지 매각 방식을 결정하고 매각과 관련한 내

용을 언론과 관보에 홍보해야한다. 만일 최초 

제안자가 낙찰 받지 못하면 기간 이자를 지급

하지 않은 채 보증금을 반환하며, 토지 매수자

가 없으면 토지국 산하의 토지 등록소(Land 

Registry)가 토지 소유권을 의무적으로 취득한다. 

한편, 토지등록부는 거래가격 및 소유자의 

인적 사항을 기록하고 보관하므로 상속 및 증

여를 포함한 소유권(사용권)의 변동이 있더라도 

토지 수요자는 해당 토지에 관한 기본 정보를 

취득하는 것이 용이하다. 

Ⅳ. 토지공급 제도

1. 관련 법령

홍콩은 마천루 같은 건물(wall like build-

ing), 환기(ventilation), 열섬 효과(heat island 

effect), 녹지 공간 확보, 구도심 지역 재생 등

6) Open Market Value는 매도자의 희망 매도 가격을 의미하나 토지 소유자가 국가이므로 사실상 정부가 제시한 가격을 

뜻함. 

7) 토지 공급 제도는 Legislative Council Secretariat(2006)를 참고.
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법령의 규율 대상 법   령   종   류

임대조건 및 계약
왕실임대법(Crown Leases Ordinance), 신계법(New Territories Ordinance), 

신계 임대 연장법(New Territories Leases Extension Ordinance)

토지 개발 
도시계획법(Town Planning Ordinance), 건축법(Building Ordinance), 

자연공원법(Country Parks Ordinance), 홍콩공항법(Hong Kong Airport Ordinance)

토지 및 정착물의 사용 토지법(Land Ordinance), 정부재점유권리보호법(Government Rights Re-entry Ordinance)

공공 목적 토지 취득 
토지회수법(Land Resumption Ordinance), 토지취득법(Land Acquisition Ordinance), 
지하철건설법(Mass Transit Railway Ordinance), 도로법(Road Ordinance), 갯벌 및 

해저간척법(Foreshores and Sea-bed Reclamation Ordinance), 철도법(Railways Ordinance)

출처 : T. Poon & E. Chan(1998).

<표 6> 홍콩의 토지 관련 법령

이 도시계획 및 개발 분야의 현안이며 이러한 

문제는 낡은 토지 및 도시 계획 정책에서 비롯

된다(Brooke, 2010). 

홍콩에서 성 존스(St. John’s) 성당 부지를 

제외한 모든 토지는 정부 소유인데 홍콩의 토

지법은 다음의 4가지 유형으로 구분된다(Poon 

et. al, 1998).
8)

첫 번째 유형은 임대 갱신 및 연장, 임대 조

건에 영향을 미치는 법률로서 왕실 임대법

(Crown Leases Ordinance), 신계법(New Terri- 

tories Ordinance)과 신계 임대 연장법(New 

Territories Leases Extension Ordinance)이 

있다. Crown Leases Ordinance는 다수의 임대 

계약이 같은 날짜에 동시 만료될 때 발생 가능한 

혼란을 방지하기 위해 임대 계약이 자동적으로 

갱신되며 해당 부지가 재개발되지 않는다면, 

3%의 연 임대료를 계약 만료 시점까지 납부하

도록 하는 것으로서 신계 지역을 제외한 모든 

지역에서 1973년부터 시행되었다. 신계법(New 

Territories Ordinance)은 왕실임대법과 내용이 

동일하며 오직 신계 지역에서 적용되었다. 

신계 임대 연장법(New Territories Leases 

Extension Ordinance)은 1985년 5월 영·중 

공동선언이 발효된 후 1997년 7월 이전에 계약 

기간이 만료되는 임대 계약의 경우에 사용자가 

원하면 2047년까지 계약 연장이 공동선언에 

의거해 가능한 바, 신계 지역의 임대 계약이 

자동 연장되도록 하는 법령이다. 

두 번째 유형은 개발을 제약하는 법률로서 

도시계획법(Town Planning Ordinance), 건축법

(Building Ordinance), 자연공원법(Country 

Parks Ordinance)과 홍콩공항법(Hong Kong 

Airport Ordinance)이 있다. 도시계획법에 의거

해 도시계획 위원회는 상설기구로서 도시계획을 

전담하는데 정부가 구현하려는 도시계획을 사용

자의 토지 양수 이전에 사용자에게 선결 조건

으로서 이행을 요구하거나, 건축법으로서 입안

하여 도시계획을 집행한다. 

세 번째는 공공 및 민간 토지와 그 위의 정착

물 사용을 통제하는 법률로서 토지법(Land Ordi- 

8) 토지법의 유형 분류와 세부 내용은 Poon et. al.(1998)을 참조할 것.
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nance), 정부 재점유 권리보호법(Government 

Rights Re-entry Ordinance)이 있다. 토지법은 

토지 관리를 규율하는 법령으로서 토지의 무단 

점유, 면허 발급 및 토양, 잔디 및 석재 채취를 

금지하고 무허가 정착물을 제거할 수 있는 근

거를 제공한다. 이 법령은 당분간 개발되지 

않은 토지를 대상으로 월 단위 혹은 분기 단위로 

1~3년을 기간으로 단기 임대를 허용함으로써 

임대 소득 창출과 함께 무단 점유를 저지하기 

위해 소요되는 행정력의 손실 예방을 도모한다. 

정부 재점유 권리보호법은 건축법을 준수

하지 않거나 토지 프리미엄 혹은 임대료의 미

납과 같은 임대 계약 조건을 위반했을 때 임대 

계약을 취소할 수 있는 권한을 정부가 갖도록 

하는 법령이다.

네 번째 유형은 정부가 공공 목적으로 토지를 

취득할 수 있는 권한을 규율하는 법령으로서 

1900년에 제정된 대표적인 법령인 토지회수법

(Land Resumption Ordinance) 외에 토지취득

법(Land Acquisition Ordinance), 지하철건설법

(Mass Transit Railway Ordinance), 도로법(Road 

Ordinance), 갯벌 및 해저간척법(Foreshores 

and Sea-bed Reclamation Ordinance), 철도법

(Railways Ordinance)이 있다. 

2. 토지 행정 

홍콩 기본법 제7조는 토지정책을 수행하는 

담당 부서와 그 권능을 수행하는 법적 기반을 

규정하여 홍콩특별행정부의 수반인 행정장관 

휘하의 토지국장(Director of Lands)이 관련 

업무를 총괄한다. 

토지국(Land Department)은 홍콩특별행정

구역에서 토지 관련 정책을 수행하는 기관으

로서 산하에 토지행정(Land Administration 

Office), 법률 자문(Legal Advisory and Con- 

veyancing Office)과 조사 및 지도 제작(Survey 

and Mapping Office) 부서를 지휘하며 토지

행정(Land Administration Office)부서는 본

부와 12개의 지역 사무소를 갖고 있다. 수행

하는 주요 업무는 다음과 같다.

첫째, 정부 개발 계획을 충족할 수 있는 토지 

확보 및 공급. 

둘째, 정부 보유 토지의 일반 공개 매각 및 

특정 용도 사용 조건의 특정 주체에 대한 토지 

불하(private treaty grant). 

셋째, 현존 임대 계약의 계약 연장 및 조건 

변경.

넷째, 민간이 사용하는 토지 용도의 임대 

조건 부합 여부의 점검. 

다섯째, 정부 소유 유휴 토지의 불법 점유 및 

쓰레기투기 예방 업무 등이다.
9)
 

즉, 토지행정부서는 주거 및 상업용지 등의 

토지 매각(임대)업무를 관장하며 토지 교환과 

임대 조건 변경을 위한 신청을 처리하고, 계약

연장, 갱신 및 경매(lease enforcement)와 민간

토지의 취득 업무를 담당한다. 한편, 법률 자문

부서는 토지 취득 및 불하에 관한 계약서를 작성

9) 토지국(Land Department)의 업무는 Legislative Council Secretariat 2006, “Information Note on Land Supply 

in Hong Kong”, Research and Library Service Division, 2006 참고. 
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하고 법률 자문을 수행한다. 

한편, 토지국은 업무를 구분하여 사용자가 

1인인 토지의 계약 갱신 업무는 지역 토지 사

무소(District Land Office)가 담당하며 업무 

처리에 보통 12개월∼18개월이 소요된다. 다

수가 소유한 토지의 갱신 업무는 본부의 자산

관리부(Estate Management Section)가 담당

한다.

3. 토지 공급 유형

공급하는 토지의 원천은 정부와 민간 부문이 

소유하거나 이용 중인 토지이며 공매 및 불하를 

이용해 공급하는데 2006년 현재 정부토지와 

민간토지의 공급 비중은 각각 81%, 19%로 나타

났다.
10)

 

2008년 금융위기가 발생한 뒤 2010년 이후 

부동산 가격이 다시 상승하자 정부는 향후 10

년간 매년 2만가구의 민간 아파트를 공급하기 

위해 기존 산업용지의 주거용지 전환, 빅토리아 

항구 외곽지역의 간척, 농작물 재배가 불가능

하거나 방치된 토지 및 그린벨트의 주택용지 

전환 등의 토지공급계획을 수립하였는 바,
11)

 

토지 공급 유형과 특성을 살펴보았다.

1) 토지 매각

전술하였듯이 1997년부터 홍콩 정부는 향후 

5년간의 토지 매각 일정을 공개하고 매년 초에 

매각할 토지의 매각 형태, 위치, 허용 용도와 

용적률 등을 공표하며 매각 방식으로서 공매

(public auction), 입찰(public tender) 및 불하

(private treaty grant)를 채택했다. 

공매는 정부가 가장 선호하는 방식으로서 

최고 가격을 제시한 입찰자가 토지를 취득하

므로 정부 입장에서는 토지를 가장 경제적으로 

사용할 수 있다. 그러나 이 방식은 도심에 위치

한 작은 규모의 상업용지처럼 수요가 많아 공매 

신청자가 많은 경우에 적합하므로 사업부지가 

크거나 사용 용도에 제약이 있을 때는 잠재 수

요가 작아 적당하지 않은 방식이다. 

입찰은 공매방식과 달리 수요가 제한된 용

도의 토지 매각에 적용되며 구매자가 주관적

으로 평가한 금액을 지불한다. 

불하 방식은 중국의 홍콩 환수 이후에 학교, 

병원 등의 공공시설을 공급하기 위해 도입했다. 

토지불하에 적용되는 프리미엄은 토지 용도에 

따라 다른데 비영리목적의 경우에는 명목상에 

불과하지만 가스 충전소처럼 상업용으로 토지를 

이용할 때에는 시장 가격을 그대로 부과한다

(Legislative Council Secretariat, 2006: 9).

홍콩 디즈니랜드와 같은 위락시설과 주유소 

부지의 불하 기간은 21년이며 이를 제외한 모든 

유형의 불하는 계약기간이 50년이다. 단, 프랜

차이즈 혹은 영업면허를 이용한 사업일 때의 

불하 기간은 프랜차이즈나 영업면허 기간과 동일

하다. 

최근 10년간의 매각방식별 토지 프리미엄 

수익 자료에 의하면 홍콩 화폐 기준으로 공매 

10) Legislative Council Secretariat(2006). 토지공급 유형에 관해서는 이 자료를 참고.

11) John C, Tsang, 2012 Finance Minister of Hong Kong, Speech at Oxford and Cambridge Society of H.K. 
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및 입찰(1198억 달러), 불하(720억 달러), 용도

변경, 교환 및 연장(940억 달러)으로 나타났다

(Brooke, 2010).

2) 용도 변경(Modifications)

토지 용도 변경(modifications) 방식에서 

용도변경(modification)과 교환(conditions of 

exchange)은 용도 변경 전후의 가치 차액에 

상당하는 프리미엄을 납부하는 조건으로 불하

를 받을 수 있다. 만일 경계정리(境界整理, 

boundary adjustment)를 하지 않아 변경 통지

(modification letters)행위로써 충족된다면 임

대기간과 연간 납부 임대료는 기존 조건과 동

일하다. 

실무에서는 토지를 이미 사용하는 자가 공개

경쟁 입찰을 거치지 않고 토지를 계속해서 사용

하기 위해 토지 가치를 상향시킨다는 명분으로 

용도변경을 신청하고, 관련 공무원과의 대면 

협상을 통해 용도변경으로 인한 토지 가치 차

액을 납부하는 형식으로 이 제도를 이용하기도 

한다.

교환(conditions of exchange)에 의한 용도 

변경인 경우에 신규 임대 기간은 재불하일에서 

50년이고 시가의 3%를 매년 임대료로 납부해야 

한다. 참고로 토지 용도 변경에서 발생하는 

디벨로퍼의 수익은 2010년 현재 25%로 알려져 

있다(Brooke, 2010).

부록의 <그림 3>과 <그림 4>는 임대 조건 

변경과 교환 절차이다. 

조건 변경이나 토지 교환 신청서를 접수하면 

관련 부서의 의견을 청취하여 수용 여부를 검토

하며, 수용하기로 결정하면 먼저 토지 사용 신청

자가 납부해야하는 프리미엄을 포함한 계약 

조건을 신청자에게 통지한다. 만일, 토지국이 

제시한 계약 조건에 신청자가 동의하면 기본 

조건을 포함한 계약서를 제공하며 이 때 신청

자는 1개월 이내에 수용 여부를 알려야 한다. 

3) 재개발 목적의 토지 취득(land assembly)

1999년 정부는 재개발을 촉진하기 위해 토지

법을 제정하여 도심재생사업에서 토지 취득의 

어려움을 해결하고자 재개발 사업자가 전체 

토지의 90% 이상을 확보한 경우 토지 중재 재판

소에 강제 조정 신청을 하여 잔여 토지를 취득

할 수 있도록 했다. 2006년 정부는 건축된 지 

40년이 넘은 건물과 행방불명 혹은 소재를 파악

할 수 없는 소유자의 비율이 전체 토지의 최소 

10%가 되고 토지 확보율이 80% 이상일 때 강제 

매수를 할 수 있도록 기준을 완화했다.

4. 임대료

홍콩에서 토지와 관련된 과세는 연간 임대료, 

임대 시점에 납부하는 프리미엄, 임대 변경 프리

미엄(lease modification premium)과 임대기간 

만료시 사용권을 갱신할 때 납부하는 프리미

엄의 4가지로 구성된다(Ho, 2001:61).

도시에 소재한 모든 부동산의 소유자들은 

정부임대법(Government Lease Ordinance) 제

40조에 의거하여 정부 소유의 토지를 사용하는 

대가(government rent)를 지불해야 하며, 토지

국(Land Department)이 임대료 징수 업무를 

수행한다.
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연간 임대료가 100 홍콩 달러를 상회할 때 

토지국은 6개월(주로 5월과 11월)에 한 번씩 

임대료 납부 고지서(Demand Notes for Govern- 

ment rent)를 발행하며, 만일 연간 임대료가 

100불 이하일 때는 5년에 한 번씩 대개 5월에 

고지서를 발송한다.

종전에는 건물 1동 전체에 고지서 한 통을 

발부했으나, 정부임대법 제40조 혹은 정부 임

대료 및 프리미엄 할당법(Government Rent 

and Premium Apportionment Ordinance) 

제125조에 의거해 임대료를 재산정하여 임대 

기간이 갱신된 이후에는 동일 건물이더라도 

개별 부동산 소유자에게 각각 납부고지서를 

발송하고 있다.

다음은 임대료의 결정방식에 관한 설명이다. 

최초의 임대계약일 때 토지 임대료는 임대계약

서에 명시된 금액을 납부한다. 만일 정부임대

법 제40조에 의거해 계약이 갱신되면 갱신 시점 

가치의 3%에 상당하는 금액을 납부하며, 이 

금액은 해당 부동산이 재개발 될 때 까지 변함이 

없다(재개발이 완료되면 임대료를 재산정하여 

재개발된 부동산 가치의 3%를 다시 부과한다). 

임대료의 산정은 정부임대법 제40조에 의거

한다. 

Ⅴ. 결론

홍콩특별행정구역정부는 모든 토지의 소유자

로서 토지를 높은 가격에 공급하여 세수를 증가

시켜 건전 재정을 유지하는 임무와, 시민들의 

주거 복지를 위해서 토지 및 주택 공급량을 늘

리고 주거비용을 낮추는 상호 모순된 역할을 

동시에 수행하고 있다.

본고는 홍콩 토지 정책의 역사와 공급 제도 

및 공급 형태 등을 고찰했다. 토지 정책의 시대

별 변화상을 살펴보기 위해 영국이 홍콩섬 및 

구룡반도 일부를 통치했던 1841~1898년의 점령 

초기, N.T.를 조차한 1899년 이후 시기, 1985년 

홍콩 반환을 위한 영·중 공동선언 시점 및 

1997년 중국의 주권 환수 이후로 구분해 비교

했다.

점령 초기에는 거래와 소유권을 보호하기 

위한 행정 및 법적 체계가 미흡해 지역별로 적용

한 임대기간과 조건이 상이했으나, N.T.를 조차

한 1899년 이후에는 임대기간이 75년으로 통일

되고 관보에 임대조건을 고시하는 등 토지 공급 

제도가 안정화됐다. N.T.에서 시행한 토지정

책은 홍콩섬 및 구룡반도에서 시행한 정책과는 

상이했는데, 이는 N.T.에 10만 명에 달하는 

원주민이 상주했기 때문이며 그래서 N.T.에서는 

중국의 관습법을 준수했다. 

1997년 7월 중국이 홍콩을 다시 통치하면서 

토지제도의 큰 변화가 나타났다. 임대기간을 

종전의 75년에서 50년으로 단축하여 사용자가 

일시불로 납부해야 하는 프리미엄을 종전보다 

30% 이상 감축시켜 수요자의 편의와 결과적으로 

임대료 수입이 확대되었다. 사용료는 1997년 

이전과 동일한 3%를 유지했으나 토지의 시장

가치를 평가해 그 값에 연동시켜 부과함으로써 

영국 통치 시대에 비해 사용료 수입이 증가하는 

효과가 나타났다. 

또한 5년간의 토지 공급 계획을 사전 고시

하고 사용자가 원하는 토지를 매수 신청할 수 
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있도록 허용하되 제3자와 공개 경쟁 입찰하는 

제도(Land Application System)를 시행함으

로써, 수익을 확보하는 동시에 시장친화적인 

정책을 실시하는 효과를 노렸으며 공공시설을 

공급하기 위해 수의 계약 형태의 토지 불하제

도를 신규로 시행했다. 

토지 공급 형태는 매각, 용도변경, 재개발 

목적의 토지 취득으로 구분되며 가장 큰 비중을 

차지하는 매각 방식은 공매, 입찰 및 불하로 

나뉜다. 

토지 규모가 작고 도심에 위치하여 수요가 

많으면 정부는 비싼 사용료를 받을 수 있는 공매 

방식으로 토지를 매각한다. 토지 사용 용도변

경의 경우에 영국이 통치하던 시기에는 임대

기간을 연장할 수 없는 조건의 계약이었더라도 

1997년 이후에는 시장가치의 3%를 매년 사용

료로 납부하는 조건하에 토지 사용 연장을 허용

했다. 

요약하면 중국이 홍콩을 다시 통치하면서 

시행한 토지 정책은 토지사용기간을 단축시키고 

매년 시가 재평가를 거쳐 연간 사용료를 부과

하는 등의 세수 확보를 지향한 정책이었음을 

확인할 수 있었다. 또한 공공시설 확충을 목적

으로 토지 불하와 사용자가 원하는 토지의 입

찰을 허용하는 고객맞춤형의 공급제도를 새로

이 시행하는 등 많은 변화가 나타났음을 파악

했다. 

본 연구에서 홍콩과 중국 토지 제도의 유사

성을 확인한 결과, 다음 연구에서는 홍콩과 중

국의 토지 제도를 구체적으로 비교분석한 뒤 

북한의 현행 토지제도와의 관련성을 연구하고자 

한다.
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국문초록
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평가되는 홍콩의 토지 제도를 연구했다. 연구결과로서 홍콩의 토지 제도는 영국이 홍콩을 반환한 1997년 

이후 크게 변화되어 사용기간을 종전의 75년에서 50년으로 단축하고 매년 토지의 시장가치를 평가하여 

임대료를 부과하며, 매각 예정 토지를 사용자가 지정하는 제도를 도입하는 등의 수익 확대를 목표로 

하는 정책을 위주로 시행하였다. 그러나 수익을 우선 목표로 하는 토지 공급 정책은 토지 및 주택가격의 

필연적인 상승과 소형 주택 위주의 개발을 초래하여 현재 나타나고 있는 만성적인 주택부족 문제를 

야기한 원인이 되었다.
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부   록

<그림 1> 용도 변경 신청 제도(modified Application List System)의 토지 매각 절차

출처 : 토지국.
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<그림 2> 토지국 조직도

출처 : 토지국.
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<그림 3> 임대 용도 변경 업무 절차

출처 : 토지국.
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<그림 4> 토지 교환 업무 절차






