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Price Determination in Hyesan City, North Korea 
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❙ Abstract ❙
This study aims to provide general and regional information that have effects on the price and 
price determination of four real estate products (houses, factories, stores, and convenience 
facilities) located in three downtown areas (commercial business center, administrative center and 
industrial district) in Hyesan in North Korea. Based on general, regional and product factors, 
characteristics and prospects of change in real estate pricing for each downtown are presented. For 
effects of general factors on the determination of real estate price, the main factor of commercial 
business center and administrative center are the level of resident consumption and infrastructure, 
respectively. In terms of regional factors, industrial districts take precedence. For product factors, 
commercia areas take precedence in the supply and demand of factory buildings or retail buildings. 
If sanctions against North Korea persist, the influence of general factors on real estate prices in 
the downtown of Hyesan will be weakened by the deteriorating economic situation and negligence 
on urban reorganization. However, the influence of regional and commodity factors would not be 
reduced due to the strategic interests of North Korea and China and the geo-economic 
characteristics. Therefore, it is unlikely that real estate prices in the entire downtown area of 
Hyesan will significantly decrease, compared to other areas in North Korea.

Keywords: Factors in determining real estate pricing, Downtown areas in Hyesan, Contraband, Limit 
prices, Trade between North Korea and China
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Ⅰ. 서론

1. 연구배경과 목적

코르나이는 시장조정기제와 사적 소유간의 친

화성이 사유화의 확대와 더불어 시장 활성화로 이

어진다고 했다(Kornai, 1990: 447-450). 실제

로 개혁개방과 동반한 사회주의권에서 국가 소유

의 부동산에 대한 사유화는 기득권층과 상인 간 

공생 관계에 기반하여 시장화를 촉진시키는 데 기

여하였다. 북한에서 대량 아사가 발생한 1990년

대를 기점으로 시장이 활성화되고 있는 것은 전민 

소유 하의 부동산 사유화의 첫 단계인 거래의 활

성화와 연관되어 있다고 볼 수 있다. 이와 관련해 

주택이나 공장건물, 상점건물 등 다양한 부동산 

상품의 가격이 어떤 요인들에 의해 결정되는가 하

는 것을 살펴보는 것에 주목할 필요가 있다. 

북한은 2002년 7.1 경제조치 이후 공식시장인 

종합시장에서의 “한도가격제”1) 운영을 통해 시

장의 전반가격을 통제하고 물가상승을 막고 있으

나, 부동산 시장과 같은 비공식 시장은 이러한 통

제에서 완전히 벗어나 있기 때문이다. 이 시장에

서만은 시장경제체제에서와 유사하게 매도자와 

매수자 간 자율적인 가격제가 비공식적으로 운영

되고 있다. 

해당 국가의 정치 ․ 경제적 상황은 부동산 시장

의 변화를 알려주는 신호로 간주하기도 한다(박

성균, 2011: 6-7). 2016년부터 북한은 핵 개발에 

따른 유엔의 강력한 대북제재에 처해 있다. 2020

년에 들어서는 코로나 사태에 따른 국경봉쇄가 겹

치면서 주민들 스스로 매매장사를 포기하는 현상

도 나타나고 있다(통일신문, 2020.9). 대외적으

로 장사품 유입이 어렵고 대내적으로 군대와 보안

원(경찰)을 동원한 엄격한 방역검열로 인해 장사

인력 그리고 장사품의 이동이 제한되고 있는 것이 

주요 원인이 되고 있다. 일부 도시 중심 시가지에 

있는 종합시장에서는 빈 매대들이 생겨나고, 농

촌지역의 10일장이 제대로 운영되지 않는 곳도 

속출하고 있어 이러한 영향에 따른 부동산 상품의 

가격변화를 전망할 수 있다. 

본 연구는 북한지역 혜산시의 부동산 가격실태

와 그 함의를 밝혀보고자 한다. 구체적으로 혜산

시 중심지 세 곳(상업시설 중심지, 권력기관 중심

지, 산업시설 중심지)에 있는 부동산 상품 4개(주

택건물, 공장건물, 상점건물, 편의시설 건물)의 

가격실태와 가격결정에 미치는 일반적 및 지역

적, 상품적 요인을 근거로 한 중심지별 부동산 가

격결정의 특징과 변화전망이다.

2. 선행연구 검토 

북한지역 부동산 시장과 관련한 선행연구에서

는 일부 부동산 상품(주택, 소토지)의 매매행태, 

부동산 관련 법 제도의 변화에 관심을 두고 있다. 

이러한 최근 연구로는 이석기 ․ 양문수 ․ 정은이, 

공민달, 김성욱, 정은이, 강정훈의 연구를 들 수 

있다(강정훈, 2019; 공민달, 2015; 김성욱, 2016; 

이석기 외, 2014; 임송, 2020; 정은이, 2013; 정

1)�북한의�공식시장에서�한도가격이란�당국의�시장운영�정책�방향에�따라�시장의�수요�및�공급과�거리가�멀게�최대�및�최소�범위가�

제한된�종합시장에서�판매되는�특정상품들의�가격을�뜻한다.�
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은이, 2017). 본 연구에 가까운 연구로 정경주, 정

은이의 연구를 들 수 있다(정경주, 2015; 정은이, 

2013). 정경주는 북한의 토지임대료 결정요인과 

특징을 분석하고, 북한과 중국, 베트남 3개국의 

토지임대료 결정요인을 비교하여 개성공단공업

지구 2단계의 협상 가능한 토지임대료 수준을 제

시하였다. 정은이는 함경북도 무산군 지역을 대

상으로 주택의 가격결정에 미치는 요인을 객관적 

및 주관적 요인으로 구분하여 고찰하였다.

본 연구에서와 같이 다양한 부동산 상품, 특히 

건축물을 대상으로 가격결정에 영향을 미치는 요

인을 일반적 및 지역적, 상품적 요인으로 구분하

여 살펴본 연구는 찾아보기 어렵다.

3. 연구방법과 범위

1) 연구방법

북한의 시 행정지역은 산하에 구역 혹은 군 행

정지역이 있으며, 그 산하에 말단 관리단위로 동 

행정지역이 있다. 연구 대상지인 혜산시는 양강

도 도 소재지이며, 산하에 구역 행정지역이 없고, 

25개의 동 행정지역으로만 이루어져 있다(평화

문제연구소, 2004: 86).

본 연구는 이 지역에서 발생하는 부동산 상품

별 거래에 관심을 두고 있다. 

연구를 수행하기 위해 문헌 조사와 인터뷰 조

사, 공간정보 조사를 진행하려고 한다. 문헌조사

는 부동산 가격제정과 관련한 북한당국의 지시문

이나 공식발표자료 등 1차 자료, 북한지역 부동산 

거래와 관련한 국내 ․ 외 개인연구자료와 연구기

관 보고서 등 2차 자료를 활용하려고 한다. 인터

뷰를 통한 자료수집은 <부록 1>에서 볼 수 있듯

이, 2015년 이후 입국하였고, 직간접적인 부동산 

거래경험이 있는 혜산지역 탈북민 17명을 대상으

로 진행하려고 한다. 또한 해당지역 부동산 상품

의 분포상황을 구글지도를 통해서도 살펴보려고 

한다. 이러한 연구과정을 흐름도로 나타내면 <그

림 1>과 같다. 

2) 연구범위

본 연구는 유사한 선행연구가 없고, 자료가 현

저히 부족한 탐색형 연구여서 연구범위를 특정지

역에 한정시켜 살펴보는 것이 필요할 것이다. 따

라서 북 ․ 중 국경도시 혜산시의 도심지역과 그 일

대를 살펴보려고 한다. 

일반적으로 도심지역, 다시 말해 해당 도시의 

중심지라고 하면 도시운영에 필요한 행정, 상업, 

공공서비스 등 특정시설이 집중된 지역이다. 혜

산시 도심지역이라고 하면 양강도 당 및 행정, 사

법 통치기관이 위치하고 있는 지역을 말한다. 본 

연구는 혜산시를 세 곳의 중심지로 나누어 살펴보

고 있는데, 여기서 중심지라고 하면 도심지역을 

포함하여 이러한 지역과 가까운 18개 동 행정지

<그림 1> 연구 흐름도
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역을 말한다.

본 연구가 공간적 범위를 혜산시로 선정한 것

은 국내에 입국한 북한주민 중 이 지역 출신 탈북

민의 수가 여타 지역보다 많아 자료수집이 양호하

기 때문이다. 통일부 조사에 따르면 지난 2020년 

말 국내 입국자 3만 3,637명 중 양강도 입국자는 

5,970명으로, 함경북도 입국자 1만 9,808명에 

이어 두 번째로 많다(https://www.unikorea. 

go.kr/unikorea). 따라서 부동산 상품 4개(주

택, 공장, 상점, 편의시설)의 가격정보를 입수하

는 데 용이하다. 또한 2015년 이후 입국자가 아

닌, 북한지역을 이 시기 탈출한 주민들을 선정한 

것은 김정은이 2013년 2월에 개인들이 소유한 

여유자금을 활용해 주택건설을 하는 데 대한 지시

를 내린 것으로 하여 정책적인 변화를 경험하였을 

수 있기 때문이다.2)

북한지역에서 공장건물이나 상점건물, 편의시

설 건물에 대한 거래는 대부분 국가기관이나 단체

들 사이에 이루어진다. 개인은 국가기관이나 기

업소의 종사자로 해당 소속체의 위임 및 감독하에 

거래를 진행해야 한다. 그러나 특정한 부동산 상

품, 예컨대 주택인 경우, 개인 간 혹은 개인과 기

업간에도 이루어진다. 

본 연구는 이러한 거래행태에 관심을 두고 있

는데, 표로 정리하면 <표 1>과 같다.

일반적으로 특정 상품의 거래행태라고 하면 거

래품종이나 거래량, 거래방식, 거래가격 등이 포

함되어야 하나 본 연구는 북한 자료수집의 어려움

으로 인해 거래가격에 대해서만 살펴보려고 한다.

북한지역 부동산 대부분은 국가소유이나 주택

인 경우, 개인소유도 있다. 따라서 개인소유의 부

동산에 대한 합법적인 매매와 더불어 전민 소유의 

부동산에 대한 비합법적인 매매도 이루어지고 있

다(김병욱, 2018). 본 연구에서는 임대가격에 대

해서만 살펴보며 주택거래에 한해서는 임대가격

과 매매가격을 함께 살펴보려고 한다.3)

북한지역 부동산 거래에서는 임대인 경우, 전

세가 없고 월세와 연세가 있다. 대부분 월세 형태

로 이루어지고 있어 본 연구는 이에 대해 고찰하

려고 한다.

본 연구는 가격결정에 영향을 미치는 일반적 

요인으로 해당 지역의 주민구성이나 소비수준, 

도시형성, 공공시설의 정비상태, 그리고 교통인

프라 환경을 고찰한다. 또한 지역적 요인으로 지

리적 환경과 국경과의 접근성, 상품적 요인으로 

부동산 상품별에 따른 공급의 양호성에 대해서만 

살펴보려고 한다. 

2)�북한은�2013년�2월에�“기관,�기업소�및�주민자금에�의한�살림집�건설규정을�채택함에�대하여”라는�규정을�발표하였다.�이는�김정
은�정권에�들어�돈주들의�부동산�개발�참여를�전례화한�것을�뛰어넘어�제도화한�것이라고�할�수�있다.�

3)�본�연구는�국경도시인�혜산시의�도심지와�일대에�위치한�18개�동�행정지역�출신�탈북민들의�인터뷰에�의거하고�있어�북한지역�

전반의�부동산�가격결정의�요인을�반영하지�못하고�있으며,�탈북�당시의�상황에�대한�증언이어서�기억의�부정확성이�나타날�수�
있다.�결과적으로�‘성급한�일반화의�오류’로�이어질�수�있는�한계를�가지고�있다.�

구분 
공급자

국가기관, 기업소 개인

수요자 

국가기관, 
기업소

주택건물, 공장건물, 
상점건물, 편의시설건물

-

개인 주택 주택

<표 1> 북한의 부동산 거래 행태
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Ⅱ. 부동산 거래와 북한 당국의 인식 

1. 부동산 상품과 가격결정의 영향요인

일반적으로 부동산 상품은 매도자와 매수자 사

이에 이루어지는 교환을 목적으로 한 움직일 수 

없는 재화를 말한다. 부동산 상품에는 주택, 공장, 

상점 등 일정 단계의 개발을 거친 상품들이 있는

가 하면, 산림이나 강, 광산과 같은 자연 그대로의 

상품도 있다. 이러한 부동산은 그 용도에서 인간

생활과 떼어놓을 수 없다. 예컨대 산림이나 호수, 

농토지와 과수원이 인간의 정상적인 유기체 활동

에 필요한 영양분을 공급하여준다면, 주택은 주

거생활을 보장하여 주며, 공장은 원료와 노동력 

등을 투입하여 물질생활에 필요한 재원을 마련하

여 준다.

부동산 거래는 인공 및 자연지물을 대상으로 

매도자와 매수자 사이의 매매 ․ 대여 ․ 담보를 통해 

이루어진다. 매대와 임대 형식을 통해 실현되는

데 매매가격이 매도자의 사용권과 수익권, 처분

권 이전에 따른 가격이라면, 임대가격은 주로 매

도자의 사용권 이전에 따른 가격이다.

부동산 상품의 가격은 다른 상품들과 달리 지리

적 위치의 고정에 따른 수급조절의 어려움, 거래

의 비공개성, 인위적인 도덕적 및 물리적 가치의 

조정 등 부동산 시장 자체의 영향을 많이 받는다. 

부동산 상품은 경제적 가치가 높아 이에 따른 

손익차가 크다. 그러므로 매매 혹은 임대를 통해 

소유하려는 경우, 재화에 대한 부동산 등기확인, 

경우에 따라 현장확인의 과정도 거치게 된다. 이 

모든 과정에 거래하려는 부동산에 대한 법적 권리

가 발생하거나 변경, 소멸이 이루어진다(박창욱 ․ 
송호신, 2017: 25). 

한편, 부동산의 가치는 해당 부동산의 쓸모와 

관계되는 효용성, 수요의 부족에 따른 희소성, 그

리고 구매력과 관계되는 유효성을 통해 발생한

다. 이에 영향을 미치는 요인을 부동산 가격결정

요인이라고 한다. 부동산 가격결정에 영향을 미

치는 요인은 크게 일반적 요인과 지역적 요인, 상

품적 요인으로 구분할 수 있다(감정평가이론연구

회, 2007: 57-62). 일반적인 요인은 해당 부동산

이 위치한 지역이나 상품적 특성과 무관하게 영향

을 미치는 요인인데, 여기에는 자연적 요인, 사회

인구적 요인, 경제적 요인, 행정적 요인이 속한다. 

각 요인의 구체적 의미를 보면 <표 2>와 같다. 

부동산 가격의 결정에는 위에서 열거한 일반적 

요인 외에도 지역적 요인과 상품적 요인도 영향을 

미친다. 부동산 상품은 위치한 지역의 환경에 따

른 영향을 받는다. 예컨대 지역의 기상상태, 교통

환경과 교통인프라 접근성, 자연 및 일반 재해 발

구분 내용

자연적 
요인

토양의 조건, 지질적 특성, 지리적 위치, 기후환경 등 

사회적 
요인

인구구성, 가구상태, 도시형성과 공공시설의 정비상
태, 교육 및 사회복지 수준, 부동산 거래나 사용-수익
의 관행, 건축양식 등

경제적 
요인

소비, 저축, 투자 및 국제수지의 환경, 재정 및 금융상
태, 물가, 임금, 고용 등의 환경, 세 부담 수준, 기술혁
신 및 산업구조 환경, 교통인프라 환경 등

행정적 
요인

토지의 이용계획 및 규제환경, 택지 및 주택에 관한 
시책, 토지 및 건축물의 구조나 방재에 관한 시책, 부
동산 거래에 관한 규제, 공시 제도 등

자료 : 감정평가이론연구회(2007: 57-62).

<표 2> 부동산 가격결정의 일반적 요인 
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생의 위험성, 상하수도의 공급상황 등이다. 이를 

지역적 요인이라고 한다. 부동산 가격은 또한 해

당 부동산 상품 자체의 특성에 따른 영향도 받는

다. 건물인 경우 시공의 특징, 내진성, 유지관리상

태, 노하도 등을 들 수 있는데, 이를 상품적 요인

이라고 한다. 

부동산 상품의 가격은 이러한 요인들의 개별적 

및 상호적 영향을 받아 결정되고 변화된다. 

2. 북한의 시장 가격과 영향요인

북한지역에서 부동산 가격이라고 하면 국가가 

소유권을 가지고 있는 부동산 상품에 대한 가격이

다. 부동산 상품의 거래는 매매와 임대를 통해 이

루어지는데, 매매가격이 제한적인 수익권(국가가 

허용한 범위 내)과 소유권의 이전에 따른 가격이라

고 하면, 임대가격은 사용권의 이전에 따른 것이라

고 할 수 있다. 이러한 가격은 형성에 미치는 요인

과 결정에 미치는 영향으로 구분해 볼 수 있다. 

북한지역의 부동산 가격형성에는 여러 요인이 

영향을 미치고 있지만, 건물이나 구축물, 도로, 항

만 등의 가격결정에는 실제 지출한 건설투자액이 

주된 요인으로 된다(허철환, 2015: 115).

북한지역에 당국이 승인한 공식적인 종합시장

과 함께 비공식적인 “메뚜기 시장”4)도 공존하듯

이, 주민들의 시장활동은 당국의 묵인과 용인하

에 진행되고 있다(김병욱 ․ 김영희, 2013: 127). 

이러한 점에서 북한지역 부동산 상품의 가격결정

에 미치는 요인들의 영향은 일반상품과 크게 다르

지 않다. 그러므로 비공식적인 부동산 시장에서 

거래되는 상품들의 가격결정에 미치는 요인들의 

영향을 공식적인 종합시장 일반상품들에 미치는 

가격정책을 통해 간접적으로 살펴볼 수 있다.

북한은 2003년 종합시장의 운영을 공식화하

는 내각결정 제27호(시장관리규정 12호)를 발표

했다. 결정내용을 보면 “시장에서 상품은 판매자

와 구매자 사이에 합의하여 팔고 사며, 중요지표

의 상품들은 한도가격을 정하고, 그 범위 안에서 

팔거나 사야 한다. 한도가격은 국제시장가격과 환

율 시세를 고려하며, 시장에서 가격조절의 기초가 

되는 쌀, 먹는 기름, 사탕가루, 맛내기 등 중요 지

표에 대해서만 해당 시, 군 인민위원회가 책임지

고, 자체 실정에 맞게 수시로 정한다.”고 규제되

어 있다(임수호, 2008: 281). 내각결정문을 설명

한다면, 종합시장에서 거래되는 상품의 가격(시

장가격)은 시장의 수급상황에 따라 변화되는데, 

특정 상품(한도가격 지정상품)에 한해서는 해당 

지역 정권기관이 국제시장의 환율변화와 해당지

역 실정을 고려해 한도가격(최고 및 최저가격)을 

수시로 제시해야 한다.

위에서 등장한 단어에서 알 수 있듯이, 북한의 

상품 가격유형에는 국정가격, 한도가격, 시장가

격이 있다. 그 차이를 가격제정의 결정권, 가격제

정의 기초, 가격의 성격에서 보면 <표 3>과 같다. 

<표 3>에서 알 수 있듯이, 같은 품목의 상품이

라도 어떤 유형의 가격이 적용되는가에 따라 당국

의 통제가 미치는 영향이 다르다. 한도가격은 시

장의 수요에 따른 가격이지만, 국정가격과 마찬

4)�메뚜기�시장은�시장�근처나�주민들이�많이�오가는�노상에�자리�잡고�있는�비공식�시장인데,�안전원이나�규찰대�등�단속자들이�오면�
달아났다가�다시�모여드는�행태가�메뚜기의�행동과�유사하다고�하여�불리고�있다.�
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가지로 국가기관의 통제가 미치는 가격이다. 북

한은 현재 쌀, 강냉이(옥수수), 콩기름(대두유), 

조미료 등 26개 품목을 한도가격 대상으로 지정

하고 있는데(수출입은행, 2004: 122-123), 이러

한 품목에 대한 가격을 통제함으로써 여타 상품의 

시장가격 상승을 막고, 국정가격과의 격차를 해

소하려고 한다. 한도가격의 실질적 운영을 위해 

북한당국은 해당 구역, 군 인민위원회 상업부가 

산하 시장관리소로 하여금 열흘에 한번씩 한도가

격을 공시하도록 하고, 상인들이 이를 위반할 경

우 막대한 벌금을 부과하도록 하고 있다(박○화

의 인터뷰, 2019년 11월 26일).5) 

2003년 종합시장 운영과 더불어 북한 당국이 

승인한 시장가격은 종합시장 내 상인들 간 합의로 

이루어지는 가격이어서 자유롭게 결정되는 가격

이라고 할 수 있다. 그러나 북한지역에서 거래되

는 모든 상품가격은 쌀 가격을 기준으로 하고 있

어(허진욱, 2013: 95) 쌀 가격의 상승과 무관하게 

시장가격이 오르는 것에는 한계가 있다. 이러한 

제도가 작동하고 있음에도 북한당국은 시장가격

이 상승하는 것을 차단하기 위해 2중, 3중의 대책

을 강구하고 있다. 여러 대책들이 있는데, 예컨대 

무역회사나 공장, 기업소들에서 시장 내에 혹은 

근처에 직매점이나 도매소를 운영하도록 한 것이

다. 내각 지시문 24호(2003.5.5.)를 통해 “무역

회사들에서 수입상품을 들여와 개인들에게 비법

적으로 넘겨주는 현상을 없앨 것”을 지시한 데 이

어 무역회사가 직매점을 직접 운영하며 시장보다 

낮은 가격에 판매하도록 하고 있다. 이러한 여력

이 되지 않는 공장, 기업소의 상품들을 직매점들

에서 사들여 싼 가격에 판매하도록 하고 있다. 

북한지역의 부동산 상품들은 북한의 원전에 지

적된 것에서 알 수 있듯이(허철환, 2015) 상품가

격의 유형에 포함되어 당국이 제정한 부동산 가격

의 통제를 받고 있다. 예컨대 토지가격을 정함에 

있어 농업용 토지가격을 먼저 정하고, 그것을 기

준으로 다른 토지가격(산림토지가격, 산업토지가

격 등)을 정하는 것을 원칙으로 제시하고 있다(임

송, 2020: 5). 

북한의 부동산 상품들은 당국이 한도가격을 지

정한 26개 품종에 속하지 않음에도 거래 시에는 

일반상품과 유사하게 한도가격제 운영에 따른 간

접적인 영향을 받고 있다는 것을 알 수 있다. 

5)�해당�지역�종합시장에서�제품�판매�시�한도가격을�초과한�사례가�1회�적발된�경우에도�장세를�2배�이상�받거나�엄중할�때에는�해당�

상품을�회수하도록�하고�있다.�이러한�위반행위가�여러�차례�반복될�때에는�사안에�따라�판매허가증을�회수하는�등�시장에서�판매

할�수�있는�권한을�박탈하도록�하고�있다.�

구분
가격제정의 

결정권
가격제정의 

기초
가격의
성격

국정가격
내각 국가

가격제정국
소비자 

위주 원가
고정가격

한도가격
해당 지역 인민
위원회 재정부

생산자 
위주 원가

합의가격

시장가격
해당 지역 인민
위원회 상업부

시장 수요와 
공급

자율가격 

자료 : 김일환(2011: 133), 수정.

<표 3> 북한의 상품 가격 유형
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Ⅲ. 혜산시 중심지와 거래가격 실태

1. 중심지 구분과 특징

1) 지리적 환경과 중심지 구분 

양강도에는 현재 혜산시와 삼지연시 2개의 시 

행정지역이 있다. 이 가운데서 혜산시는 양강도 

행정지역의 소재지이다. <그림 2>에서 찾아볼 수 

있듯이, 혜산시는 도내의 4개 군, 즉 동부는 운흥

군, 서부는 삼수군, 남부는 갑산군, 북부는 보천군

과 접해 있다. 압록강을 사이에 두고 중국의 길림

성 장백조선족 자치현과 마주하고 있다. 

양강도 그리고 혜산시 전반의 당 및 행정, 사법 

통치에 관여하는 권력기관이 집중된 중심부와 가

까운 18개의 동 행정 지역에는 특정한 인공지물6)

이 집중적으로 배치되어 있다. 

김일성 동상이 위치한 혜명동을 비롯한 연봉

동, 탑성동 주변에는 권력기관들이, 혜신동을 비

롯한 혜장동, 혜산동 주변에는 상업시설들이, 혜

산청년광산이 위치한 마산동 일대와 국경 지역과 

가까운 강안동, 위원동 일대에는 양강도에서 가

장 큰 규모의 공장, 기업소들이 밀집되어 있다.

상술한 바와 같이 도시지역에는 행정, 금융, 치

안유지의 중심적 기능을 수행하여 도시의 운영에

서 거점이 되는 지역이 있다. 이러한 지역을 상업

시설 중심지, 권력기관 중심지, 산업시설 중심지, 

교육문화 중심지로 구분할 수 있다.

위에서 열거한 혜산시 중심 시가지의 지정 및 

지경학적 특징을 고려해 세 곳의 중심지로 구분할 

수 있다. <그림 3>에서는 상업시설 중심지를 노란

색으로, 권력기관 중심지는 분홍색으로, 산업시

설 중심지는 푸른색으로 표시하였다.

그림의 왼쪽으로부터 대각선 방향으로 뻗어간 

것이 북한과 중국 사이를 흐르는 압록강이며, 압

록강의 왼쪽이 중국땅인 장백조선족 자치현 지역

이다. 

한편, 위에서 지적한 세 곳의 중심지를 구분할 

수 있는 근거로 네 가지를 들 수 있다. ① 특정 부

동산 상품이 상대적으로 많이 있으며, ② 현재로

서 특정 부동산에 대한 거래가 많이 발생하고 있

으며, ③ 향후 거래가 많이 발생할 수 있는 지경학

적 조건이 있으며, ④ 양강도에서 규모가 가장 큰 

3대 편의시설(압록원, 은덕원, 봉화원) 중 한 개씩 

있는 지역이다.7) 

6)�인공지물(culture�feature)이란�자연에�대한�인간의�창조적인�활동에�의해�만들어진�단기적�혹은�장기적으로�존재하며,�공적�및�
사적�용도로�활용되는�유형적인�대상물을�말한다.�

자료 : 북한지역정보넷 혜산편(https://www.cybernk.net).

<그림 2> 혜산시의 지리적 위치
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2) 중심지별 특징

위의 그림과 <부록 2>에서 보듯이, 분홍색으로 

구분한 권력기관 중심지에는 도급 및 시급 당 기

관, 행정기관 그리고 사법기관들과 혜산의학대학

교, 혜산농립대학교, 혜산교원대학교, 양강도 외

국어학원을 비롯한 대학들이 밀집되어 있다. 행정

구역상으로 성후동, 혜명동, 탑성동, 연봉1동이 속

한다. 연봉1동 지역에는 김정숙사범대학과 2016

년 완공된 육아원, 요양원 등이 있는데, 김정은이 

혜산시 방문 시 자주 찾는 곳이기도 하다. 

노란색으로 구분한 상업시설 중심지에는 혜산

시 최대 시장인 혜산시장, 양순백화점을 비롯한 

상업시설들이 밀집되어 있다. 행정구역상으로 혜

신동, 혜장동, 혜강동, 혜흥동, 신흥동, 혜산동이 

속한다. 

푸른색으로 구분한 산업시설 중심지에는 양강

도 지역의 경제발전에서 중추를 이루고 있는 혜산

방직공장, 혜산제지공장, 혜산광산, 혜산들쭉술

가공공장, 혜산시멘트공장 등이 위치하고 있다. 

여기에는 연풍동, 위연동, 연흥동, 강안동, 마산

동, 춘동, 혜탄동, 혜화동이 속한다. 이 지역의 연

풍동과 강안동은 압록강을 따라 위치하고 있으

며, 다른 중심지들에 비해 압록강의 폭이 좁고 수

심이 얕다. 북중간 국경경비대와 연계한 밀수품 

거래가 왕성하게 이루어지고 있어 주민들속에서 

“밀수촌”이라고 불리기도 한다.

3) 혜산시 중심지의 변화 

사회주의 정치체계가 작동하는 북한지역은 도

시형성에서 과거 사회주의권과 마찬가지로 권력

기관이 밀집한 시가지를 중심으로 주거시설들과 

주민들의 물질생활 편의를 보장하기 위한 상업시

설, 편의시설들이 집중적으로 배치되어 있다.

한국전쟁 이후 혜산시 건설은 혜화동에서 위연

동으로 통하는 도로와 혜산동에서 연봉동으로 이

어진 도로가 만나는 T자형 도시개발이었다(최완

규, 2004: 36). 이에 따라 1980년대까지만 하여

도 혜산시에서 주민들의 생활환경이 가장 편리하

고, 고급주택들이 많이 있는 지역은 국가권력기

관이 밀집되어 있는 혜명동이었다. 그러나 1990

7)�북한�당국의�주민통치방식�중의�하나는�“전형화”이다.�특정한�인물이나�지역,�단위별로�모범사례를�하나씩�만들어�본받도록�하는�
것이다.�압록원이나�은덕원,�봉화원은�당국의�이러한�의도하에�계획적으로�위치가�정해졌고�건립되었으므로�편의시설이�위치한�
지역을�기준으로�한�중심지�구분이�가능하다.

자료 : 구글어스(2020.6.30 촬영, 2020.8.10. 검색).

<그림 3> 구글맵에서 본 중심지별 지리적 위치
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년대에 고난의 행군을 기점으로 생계유지를 위한 

주민들의 경제활동이 활발해지고, 2003년에 들

어 농산물만 판매하던 농민시장(장마당)이 공산

품도 판매할 수 있는 종합시장으로 합법화되면서 

이 지역의 부동산 지형은 급격히 변화되었다. 

혜산시에서 가장 큰 시장은 초기 역전이나 권

력기관과 거리가 먼 신흥동에 위치하였다(박상

진, 2015: 127). 이후 혜화동, 봉흥동, 혜산동, 혜

흥동을 거쳐 2002년 7.1 경제조치가 발표된 다음

해인 2003년에 오늘의 위치인 혜산시 혜신동에 

세워졌다(박상진, 2015: 129). 오늘날 혜신시장

은 중국상품을 판매하는 전국적으로 손꼽히는 도

매시장으로, 당국이 승인한 시안의 5개 시장(혜

산시장, 연봉시장, 연풍시장, 위연시장, 마산시

장)을 리드하는 기능을 수행하고 있다. 이러한 기

능 가운데는 시 인민위원회 상업부의 주관하에 혜

산시안의 각 시장 상품의 한도 가격지정, 각 시장

들에서 징수한 시장사용료(장세)를 종합하여 시 

인민위원회 재정부에 납부하는 업무 등을 들 수 

있다(최○희의 인터뷰, 2020년 7월 4일).

중국 장백현 지역에서 바라보이는 혜신시장은 

압록강과 가까운 곳에 있는 지리적 환경으로 인해 

이곳에 완전히 자리를 잡기까지 곡절이 많았다. 

사회주의 북한의 이미지를 흐리고 있다는 이유로 

2011년에 이전한다는 소문이 많았다(박상진, 

2015: 129). 그러나 2012년 초부터 2013년 말 

까지 근 2년간 공사를 통해 확장되었고, 이 지역은 

상업시설 중심지로 확고히 자리매김하게 되었다.

2. 중심지별 부동산 가격 실태 

1) 상업시설 중심지의 상품별 가격

인터뷰에 따르면 상업시설이 중심을 이루고 있

는 이 지역에서 부동산 상품 4개(주택, 공장, 상점, 

편의시설)의 매매 및 임대가격은 <표 4>와 같다.

상업시설 중심지의 부동산 상품별 거래실태를 

요약하면 아래와 같다.

첫째, 평당 주택의 매매가격을 보면 34평 아파

트의 가격은 323~441달러이고, 20평 아파트 가

격은 325~400달러이다. 12평 단층주택은 375~ 

500달러이며, 6평 단층주택은 250~333달러이

8)�본�연구에서�단층주택이라�함은�세대의�구성원이�장기간�주거생활을�할�수�있게�건설된�1층�이하의�건축물을�말하는데,�한�개의�
지붕�아래에서�살고�있지만,�취사�및�난방용�굴뚝,�수도�및�전기공급,�텃밭�등은�독립되어�있다.�

구분 면적(평) 가격(달러) 비고 

매
매

아파트 
 34 11,000~15,000 방 2칸

 20 6,500~8,000 방 1칸 

단층주택8)
 12 4,500~6,000 방 2칸

  6 1,500~2,000 방 1칸 

임
대

주택  20 15~20 방 1칸

단층주택  12 13~18 방 2칸

상점
건물

식료품
상점

 30 100~150 -

공업품
상점

 30 150~200 -

공장건물 100 120~150
사무 및 
창고

편의
건물 

식당  50 150~200 -

미용,
이발

 50 50~70 -

자료 : 이○화, 하○화, 노○철 증언에 근거해 작성.

<표 4> 상업시설 중심지의 부동산 가격
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다. 12평 단층주택의 평당 가격은 34평 아파트나 

20평 아파트에 비해 상한가와 하한가에서 높다.

둘째, 주택을 제외한 품목별 평당 임대가격은 

공업품상점 건물>식료품상점 건물>식당건물>공

장건물>미용소 건물과 목욕탕 건물순이다. 평당 

임대가격을 비교해 보면, 공업품상점 건물은 5~ 

6.6달러로 가장 높고, 미용소 건물이나 목욕탕 건

물은 1~1.4달러로 가장 낮다. 

셋째, 같은 품목임에도 임대가격에서 차이가 

있다. 식당건물은 미용소 건물이나 이발소 건물

에 비해 같은 평수임에도 평당 거래가격이 3~4배 

높다. 공업품상점 건물은 식료품상점 건물에 비

해 상한가에서 같다.

2) 권력기관 중심지의 상품별 가격

인터뷰에 따르면 권력기관이 중심을 이루고 있

는 이 지역에 있는 부동산 상품 4개(주택, 공장, 상

점, 편의시설)의 매매 및 임대가격은 <표 5>와 같

다.

권력기관 중심지의 부동산 상품별 거래실태를 

요약하면 아래와 같다. 

첫째, 주택의 매매가격을 보면 34평 아파트는 

평당 235~411달러이고, 20평 아파트는 225~ 

300달러이다. 12평 단층주택은 233~333달러

이며, 6평 단층주택은 166~250달러이다. 12평 

단층주택의 평당 매매 및 임대가격은 20평 아파

트에 비해 높다.

둘째, 주택을 제외한 품목별 평당 임대가격을 

보면, 공업품상점 건물>식료품상점 건물>식당건

물>공장건물>미용소 건물과 목욕탕 건물순이다. 

평당 임대가격을 비교해 보면, 공업품상점 건물

은 2.6~4달러로 높고, 미용소 건물이나 목욕탕 

건물은 0.8~1.2달러로 가장 낮다. 

셋째, 같은 품목임에도 임대가격에서 약간의 

차이가 있다. 식당건물은 미용소 건물과 이발소 

건물에 비해 같은 평수임에도 평당 임대가격이 

1.5~2배, 공업품상점 건물은 식료품상점 건물에 

비해 1.2~1.3배 높다.

3) 산업시설 중심지 상품별 가격 

인터뷰에 따르면 산업시설이 중심을 이루고 있

는 이 지역 부동산 상품 4개(주택, 공장, 상점, 편

의시설)의 매매 및 임대가격은 <표 6>과 같다. 

산업시설 중심지의 부동산 상품별 거래실태를 

요약하면 아래와 같다. 

구분 면적(평) 가격(달러) 비고 

매
매

아파트
 34 8,000~14,000 방 2칸

 20 4,500~6,000 방 1칸 

단층주택
 12 2,500~4,000 방 2칸

  6 1.000~1,500 방 1칸

임
대

주택  20 12~14 방 1칸

단층주택  12 10~12 방 2칸

상점
건물

식료품
상점

 30 70~100 ~

공업품
상점

 30 80~120 -

공장건물 100 100~120
사무 및 
창고

편의
건물 

식당  50 100~120 -

미용, 
이발

 50 40~60 -

자료 : 탈북민 최○희, 이○숙 증언에 근거해 필자 작성.

<표 5> 권력기관 중심지의 부동산 가격
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첫째, 주택의 매매가격을 보면 34평 아파트는 

평당 191~294달러이고, 20평 아파트는 175~ 

250달러이다. 12평 단층주택은 208~250달러

이며, 6평 단층주택은 100~133달러이다. 12평 

단층주택의 평당 매매가격은 아파트 34평이나 

20평에서 상한가는 높지만, 하한가에서는 같거

나 낮다. 

둘째, 주택을 제외한 품목별 평당 임대가격을 

보면, 공업품 상점건물>식당건물>공장건물>식료

품 상점건물>미용소 건물, 목욕탕 건물순이다. 평

당 임대가격을 비교해 보면, 공업품 상점건물이

나 식료품 상점건물은 큰 차이가 없다. 미용소 건

물이나 목욕탕 건물은 0.6~0.8달러로 가장 낮다. 

셋째, 같은 품목임에도 임대가격에서 약간의 

차이가 있다. 식당건물은 미용소와 이발소건물에 

비해 같은 평수임에도 평당 거래가격이 2~2.5배, 

공업품 상점건물은 식료품 상점건물에 비해 1.3~ 

1.5배 높다.

3. 중심지 간 가격의  비교 

1) 주택가격 비교

김정은 정권에 들어서 돈주들도 참여한 주택개

발로 인해 혜산지역의 부동산 거래는 활성화되고 

있다. 중심지역 간 아파트와 단층주택의 매매가

격을 비교하여 보면 <표 7>과 같다. 

<표 7>에서 중심지 간 아파트 및 단층주택의 매

대가격을 보면, 상업시설 중심지>권력기관 중심

지>산업시설 중심지 순이다. 평당 매매가격을 보

면, 상업시설 중심지의 34평 아파트는 같은 평수

의 권력기관 중심지 아파트에 비해 1.0~1.3배, 

20평 아파트보다는 1.3~1.4배나 높다. 또한 12

평 단층주택은 1.5배, 6평 단층주택은 1.3~1.5

배나 거래가격이 높다. 상업시설 중심지의 34평 

아파트는 같은 평수의 산업시설 중심지 아파트보

다는 1.5~1.6배, 20평 아파트는 1.6~1.8배나 높

구분 면적(평) 가격(달러) 비고 

매
매

아파트 
 34 6,500~10,000 방 2칸

 20 3,500~5,000 방 1칸 

단층주택
 12 2,500~3,000 방 2칸 

  6 600~800 방 1칸

임
대

아파트  20 7~10 방 1칸

단층주택  12 5~7 방 2칸 

상점
건물

식료품 
상점

 30 35~55 -

공업품 
상점

 30 40~60 -

공장건물 100 80~100
사무 및 
창고

편의
건물

식당  50 60~100 -

미용, 
이발

 50 30~40 -

자료 : 탈북민 강○남, 노○희 증언에 근거해 작성.

<표 6> 산업시설 중심지의 부동산 가격

구분 
아파트(달러) 단층주택(달러)

34평 20평 12평 6평

상업시설 
중심지 

11,000~
15,000

6,500~
8,000

4,500~
6,000

1,500~
2,000

권력기관 
중심지 

8,000~
14,000

4,500~
6,000

2,800~
4,000

1,000~
1,500

산업시설 
중심지 

6,500~
10,000

3,500~
5,000

2,500~
3,000

600~
800

자료 : 탈북민 증언을 종합하여 작성.

<표 7> 중심지 간 주택 및 단층주택 거래 가격 비교 



Byeong Uk Kim

Journal� of� Real� Estate� Analysis� Vol.7,� No.1� (April� 2021)� � 101

다. 또한 12평 단층주택은 1.8~2배, 6평 단층주

택은 2.5배 높다. 

한편, 혜산시 중심지 간 아파트와 단층주택의 

임매가격을 비교하여 보면 <표 8>과 같다. 

<표 8>에서 중심지 간 아파트 및 단층주택의 임

대가격을 보면, 상업시설 중심지>권력기관 중심

지>산업시설 중심지 순이다. 평당 임대가격을 보

면, 상업시설 중심지의 20평 아파트는 같은 평수

의 권력기관 중심지에 비해 1.25~1.4배, 10평 단

층주택보다는 1.3~1.5배나 높다. 또한 상업시설 

중심지의 20평 아파트는 같은 평수의 산업시설 

중심지 아파트에 비해 2~2.1배, 6평 단층주택보

다는 2.5~2.6배나 높다. 

2) 공장건물 가격 비교

혜산시에는 중국의 장백현과 통하는 다리가 있

고, 관련 활동을 주관하는 혜산세관이 있다. 북 ․ 
중 무역에 종사하는 무역기관이나 외화벌이 기관

들은 중국과의 수출입 업무를 추진하기 위한 사무

실이나 상품을 보관할 수 있는 창고가 필요하다. 이

러한 문제를 혜산시 내 공장건물을 임대하여 해결

하고 있다. 공장건물의 임대료는 판매 이윤의 30%

인 것으로 알려져 있다(데일리NK, 2015. 10. 27).

중심지역 간 거래되는 공장건물 가격을 비교하

면 <표 9>와 같다. 

<표 9>에서 중심지 간 공장건물의 임대가격을 

보면, 상업시설 중심지>권력기관 중심지>산업시

설 중심지 순이다. 평당 가격을 보면, 상업시설 중

심지는 권력기관 중심지에 비해 1.2배, 산업시설 

중심지보다는 1.2~1.5배나 높다. 

3) 상점건물 가격 비교 

북한은 2002년 7.1 경제조치 이후 상품이 부

족하여 운영하지 못하고 있는 국영상점이나 백화

점의 매대까지도 기관 ․ 기업소들에서 임대하여 

운영하도록 하고 있다.9) 이에 따라 혜산시에서도 

개인들이 기관 ․ 기업소의 명의를 얻어 상점건물

을 임대하고 있다. 해당 상점건물이 시장이나 역 

근처 등에 위치한 경우에는 상대적으로 가격이 비

싸다(김○숙의 인터뷰, 2020년 5월 6일). 중심지 

간 식료품상점 건물과 공업품상점 건물의 임대가

격을 비교하여 보면 <표 10>과 같다. 

9)�북한당국은�내각지시문�24호(2003.5.5.)를�통해�“무역성,�상업성,�도�인민위원회와�해당기관들은�지금�운영을�제대로�못하고�있
는�국영상점들을�임시로�상품보장을�담보할�수�있는�무역회사들에게�넘겨주어�운영할�것”을�지시하였으며,�“평양�제1백화점과�
같은�무역회사가�단독으로�운영하기�힘든�상업망들에�한해서는�상점의�매대나�층을�임대해주어�수입상품을�팔게�하며,�위탁판매
를�비롯한�여러�가지�방법을�적용”하는 데�대해�강조했다.�

구분 아파트(20평) 단층주택(12평)

상업시설 중심지 15~20달러 13~18달러

권력기관 중심지 12~14달러 10~12달러

산업시설 중심지 7~10달러 5~7달러

자료 : 탈북민 증언을 종합하여 작성.

<표 8> 중심지 간 아파트 및 단층주택 임대 가격 비교 

구분 100평 비고

상업시설 중심지 120~150달러 임대

권력기관 중심지 100~120달러 임대

산업시설 중심지  80~120달러 임대

자료 : 탈북민 증언을 종합하여 작성.

<표 9> 중심지 간 공장건물 임대가격 비교
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<표 10>에서 중심지 간 상점건물의 임대가격을 

보면, 상업시설 중심지>권력기관 중심지>산업시

설 중심지 순이다. 중심지에 따라 상품별 평당 거

래가격이 다르다. 상업시설 중심지에 있는 식료품

상점 건물은 권력기관 중심지에 비해 1.4~ 1.5배, 

산업시설 중심지보다는 2.7~2.8배나 높다. 또한 

상업시설 중심지에 위치한 공업품상점 건물은 권

력기관 중심지에 비해 1.6~1.8배, 산업시설 중심

지보다는 3.3~3.7배나 임대가격이 높다.

4) 편의시설 건물 가격비교

북한에서 편의시설이라고 하면 식당, 목욕탕, 

수영장, 미용소, 이발소 등의 서비스 업체를 말한

다. 과거에는 이러한 단위들이 국가 예산으로 운

영되었으나, 재정난으로 인해 최근에는 돈주들이 

맡아 운영하고 있다. 중심지 간 편의시설 건물의 

임대가격을 비교하여 보면 <표 11>과 같다. 

<표 11>에서 중심지 간 편의시설 건물의 임대

가격을 보면, 상업시설 중심지>권력기관 중심지>

산업시설 중심지 순이다. 평당 거래가격을 보면, 

상업시설 중심지의 식당건물은 권력기관 중심지

에 비해 1.5~1.6배, 산업시설 중심지보다는 2~ 

2.5배나 높다. 또한 상업시설 중심지에 위치한 이

발과 미용건물은 권력기관 중심지에 비해 1.1~ 

1.2배, 산업시설 중심지보다는 임대가격이 1.6~ 

1.7배나 높다. 

Ⅳ. 가격결정요인에서 본 중심지별 가격결

정의 특징

1. 가격결정요인의 영향과 원인

1) 가격결정요인의 영향 비교 

이상에 근거해, 혜산시 부동산 가격결정에 미

치는 요인들의 영향을 보면 아래와 같다.

부동산 가격결정에 영향을 미치는 일반적 요인

의 영향에서 상업시설 중심지는 주민소비 수준에

서, 권력기관 중심지는 인프라 환경에서 우선순

위를 차지한다. 지역적 요인의 영향에서는 산업

시설 중심지가 우선순위이며, 권력기관 중심지가 

하위순위이다. 상품적 요인의 영향에서 상업시설 

중심지는 공장건물이나 상점건물의 수요 및 공급

증가에서 우선순위를 차지하며, 권력기관 중심지

는 하위순위이다. 이를 표로 나타내면 <표 12>와 

같다. 

구분 식료품상점(30평) 공업품상점(30평)

상업시설 중심지 100~150달러 150~200달러

권력기관 중심지 70~100달러 80~120달러

산업시설 중심지 35~55달러 40~60달러 

자료 : 탈북민 증언을 종합하여 작성.

<표 10> 중심지 간 상점건물의 임대가격 비교

구분 식당(50평) 이발, 미용(50평)

상업시설 중심지 150~200달러 50~70달러

권력기관 중심지 100~120달러 40~60달러

산업시설 중심지  60~100달러 30~40달러 

자료 : 탈북민 증언을 종합하여 작성.

<표 11> 중심지 간 편의 시설 건물의 가격 비교
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2) 가격 결정요인 영향의 차이 원인

상술한 바와 같이 가격결정 요인이 혜산시 중

심지 세 곳에 미치는 영향은 다르다. 그 차이의 원

인을 지역별로 살펴보면 아래와 같다. 

상업시설 중심지는 1990년대 고난의 행군을 

거치면서 주민들의 자발적인 노력에 의해 상권이 

형성되고, 이에 대응한 당국의 도시 재정비 사업과 

맞물려 지역개발이 추진되었다. 지역에는 중국상

품 최대 도매시장인 혜산시장이 있으며, 상인들

도 많아 북한의 다른 도시지역 주민들에 비해 생

활수준이 높은 편이다. 이는 혜산시장의 매대판

매 가격이나 장세가 다른 도시 지역 시장에 비해 

1.5~2.0배 가량 높은 것에서 알 수 있다(김병욱 

외, 2018: 105-107).

1980년대 후반 이 지역 혜장동에는 8층 아파

트들이 처음 건설되었는데, 대부분 방 2칸이었다. 

2012년 시장건설과 더불어 혜신동, 혜산동 등에 

아파트들이 재건축되고, 도시정비가 이루어졌다. 

이 지역에는 혜산역전과 혜산세관이 있어 교통인

프라가 양호하다. 혜산동, 혜강동 등의 동 행정지

역은 중국국경과 인접하고 있다. 따라서 주택은 

물론이고 공장건물이나 공업품 상점건물에 대한 

거래수요가 높다.

권력기관 중심지는 1967년 6월 4일 보천보전

투10)승리기념탑 건립과 더불어 김일성의 항일업

적을 신비화하고, 백두혈통의 세습을 정당화하기 

위한 당국의 의도하에 일찍부터 개발되었다. 이 

지역에는 도급 및 시급 당 및 행정기관, 사법기관

에 종사하는 관료들을 위한 전용 아파트가 있다. 

1980년대 후반, 혜명동에 처음으로 권력기관 종

사자 전용 아파트가 건설되었고, 이어 성후동에 건

설된 8층 아파트에는 대학 및 교육기관 종사들과 

예술인들이 입주하였다. 전용아파트에 전기나 수

돗물이 제대로 공급되는 것을 비롯해 이 지역은 

도시 공공시설에 대한 정비 및 운영에서 타 중심

지에 비해 양호하다. 이 지역은 주민구성에서 관

료층이 상대적으로 많아 전반주민의 소비수준이 

높은 편이다. 

산업시설 중심지에는 산업시설 종사자들의 주

거시설과 군부대가 위치하고 있다. 이 지역의 아

파트 건설 역시 1980년대에 시작되었는데, 연흥

동의 8층 아파트에는 당시 공장, 기업소 간부들과 

모범노동자들이 입주하였다.

김정은 정권에 들어 혜산에서 출발하여 삼지연

까지 가는 백두산 관광객들을 위한 광궤철도 공사

10)�보천보전투는�동북항일연군�소속의�김일성�부대가�1937년�6월�4일�이�지역의�경찰서를�습격한�사건이다.�북한은�이�전투가�조선
사람은�죽지�않고�살아�있으며�일본제국주의에�항거한다는�것을�보여주었다면서�한반도에�대한�일제의�강점�이후�국내지역을�

대상으로�진행된�한국인�무장부대들의�일제기관�공격에서�가장�큰�사건으로�선전하고�있다.

구분 내용
상업시설
중심지

권력기관 
중심지

산업시설
중심지 

일반 
요인

주민 
소비수준

◉ ◯ △

인프라 
환경 

◯ ◉ △

지역 
요인

국경과
 접근성

◯ △ ◉

상품 
요인

수요증가 ◉ △ ◯
공급증가 ◉ △ ◯

주 : ◉ : 높거나 양호, ◯ : 보통, △ : 낮거나 열악.

<표 12> 중심지별 가격결정 요인의 영향 비교 
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가 4년 4개월 만에 완공되었다(강미진, 2018). 첫 

출발지인 혜산시의 위연역이 새롭게 꾸려지고, 주

변에 고층주택들과 공공건물, 숙박시설들이 건설

되었다. 위연군 혁명전적지관리소, 백두산답사숙

영소 등 많은 건물들에 대한 리모델링도 진행되었

다. 보도에 따르면, 위연역 주변의 교통이 편리한 

아파트를 상점이나 창고로 활용하기 위한 부동산 

거래가 활발히 진행되고 있다(김동현, 2019). 이 

지역의 위연동은 강안동과 마찬가지로 중국국경

과 인접해 있어 밀수가 이루어지는 데 양호하다. 

따라서 공장건물이나 상점건물에 대한 수요가 높

다. 그러나 혜산광산쪽 지역은 개발이 이루어지

지 않아 타 지역보다 공공시설의 정비상태가 낙후

하다. 혜산시내 중심지별 주민들의 소비수준에서

도 이 지역은 가장 낮다. 이는 혜산시 주민들이 사

용하는 문화후생시설의 이용가격을 비교하여 보

면 알 수 있다.

현재 혜산시 세 곳의 중심지에는 양강도에서 

가장 큰 3대 편의시설(압록원과 은덕원, 봉화원)

이 각각 위치해 있다. 상업기관 중심지에 있는 압

록원과 산업시설 중심지에 있는 봉화원은 2016

년에 각각 신설되었고, 권력기관 중심지에 위치

한 은덕원은 2010년도에 개보수되었다. 

<표 13>에서 보듯이, 압록원과 봉화원은 최근

에 건설되어 모든 시설이 신식이고 서비스에서 큰 

차이가 없으나, 사우나 이용가격을 보면 봉화원이 

상대적으로 낮다.

2. 상품별 부동산 가격결정의 특징

1) 주택

혜산시의 아파트는 보통 24평의 4~5층이나 최

근 건설된 아파트들은 48평이고, 11층인 경우도 

있다. 2010년 이후 건설된 아파트들은 방 3칸에 

화장실과 “전실”이라고 불리는 거실도 있다. 혜산

시는 주택수요를 해결하기 위해 1970년대 건설한 

4층을 5층으로 증축하는 작업도 진행하고 있다.

혜산시 중심지의 전반적인 주택의 가격은 낮은 

층수에 시장과 가까우며 전기가 제대로 공급되는 

장소에 있는가에 따라 다르다(하○화의 인터뷰 내

용, 2020년 3월 20일). 주택가격이 비싼 곳은 상

업시설 중심지인 혜신동, 혜장동, 혜강동, 혜흥동 

일대이다(이○미의 인터뷰, 2020년 3월 20일). 

광산이나 군부대가 위치한 산업시설 중심지인 연

풍동, 마산동, 춘동, 혜탄동 등은 가격이 싸다. 

아파트 가격은 단층주택에 비해 비싸다. 혜산

시는 1월 평균기온이 ‒19.3℃이고, 눈이 내리는 

기간이 9월부터 다음 해 5월까지 190여 일이나 

된다(평화문제연구소, 2004: 88). 북한의 다른 

지역에 비해 평균기온이 추운 지역이어서 주민들

은 단층주택에 비해 땔감이 적게 소요되는 아파트

를 많이 선호한다. 그러나 상업시설 중심지의 일

부 아파트가 평당 매매가격에서 단층주택과 큰 차

이가 없는 것은 아래의 이유 때문인 것으로 보인

다. 아파트인 경우, 물이 제대로 나오지 않고, 화

구분 문화후생시설 위치 가격

상업시설 중심지 압록원 혜신동 0.6달러

권력기관 중심지 은덕원 탑성동 0.6달러

산업시설 중심지 봉화원 마산동 0.4달러

자료 : 탈북민 김○숙, 신○남 증언에 근거해 작성.

<표 13> 중심지 간 사우나 가격 비교
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목을 비롯한 일체 짐을 엘리베이터가 없어 등짐으

로 올려가야 하는 것을 비롯해 사용상 어려움이 

많다. 아파트 내에서도 2층이나 3층이 비싸고 4

층에서부터 올라갈수록 거래가격이 싼 것이 이러

한 이유 때문이다. 

중심지별 단층주택의 수요를 보면, 상업시설 

중심지에서는 시장 주변에서, 권력기관 중심지역

에서는 대학가 주변에서, 산업시설 중심지에서는 

밀수촌 주변에서 높다. 

중심지별 수요의 목적을 보면, 상업시설 중심

지나 권력기관 중심지는 주거를 위한 목적이지

만, 산업시설 중심지는 밀수를 위한 용도로 사용

하는 경우가 많다. 권력기관 중심지에서 주택임

대에 대한 수요가 많은 것은 주거환경이 양호한 

데도 있지만, 불비한 기숙사 조건으로 하여 학부

모들이 대학생 자녀들을 위해 주택을 사들이기 때

문이다(이○화의 인터뷰, 2020년 3월 8일).

2) 공장건물 

북한에서 공장건물의 가격은 시장이나 역 근처 

등에 있는 경우 비싸다. 그 이유는 임차인들이 용

도에 맞게 즉시 사용할 수 있으며, 일단 공장에서 

임대한 건물이어서 또 다른 승인이 없이도 다른 

용도로 변경하는 데 양호하기 때문이다. 

혜산시도 마찬가지나 용도상, 다른 지역과 달

리 변강무역과 관련한 물자를 보관과 사무를 맡은 

회사들의 수요에 의해 거래되고 있는 점이 다르

다. 따라서 세관과 가깝고 교통조건이 양호한 곳

을 선호하며, 이는 중심지 간 공장건물에 대한 임

대가격의 차이에 영향을 주고 있다(신○화 인터

뷰, 2020년 7월 10일). 그러나 <표 9>에서 보는 

것처럼, 권력기관 중심지나 산업시설 중심지에서

의 공장건물 임대가격인 경우, 상한가에서는 큰 

차이가 없다. 그 이유는 혜산시 전반의 면적이 작

고(정은이, 2017: 30),11) 따라서 세관이나 혜산

역전을 기준으로 중심지 간 이동에서 차이가 크지 

않기 때문이다.

3) 상점건물 

혜산시 중심지 전반 상점건물의 가격결정에는 

앞서 설명한 바와 같이 시장 및 역전과의 접근성이 

영향을 주고 있다. 다시 말해 상점건물이 상업시설 

중심지와 가까울수록 수요가 높으며, 거래가격도 

높다. 이러한 측면과 함께 상품적 요인도 영향을 

미치고 있다(이○형의 인터뷰, 2020년 7월 4일). 

혜산시 중심지 상점들에서 판매되는 상품품목

을 보면 혜산시장에서 멀어질수록 상대적으로 고

가인 상품을 취급하지 않는다. 상업시설 중심지

의 상점들에서는 공업품이나 식품, 가전제품 등

을 취급하고 있으나, 산업시설 중심지의 상점에

서는 식품이나 농축산물 등 상대적으로 저렴한 상

품들이 판매되고 있다.

혜산시 중심지들에 있는 상점건물의 매매에는 

공장이나 국가기관과 연계된 돈주라고 불리는 장

사꾼(한화 1천만 이상)들이 참여하고 있다. 돈주

들은 상점건물을 통째로 구입하여 직접 수입한 물

건을 팔거나 일부 매대는 임대를 주고 있다. 산업

시설 중심지 근처의 밀수촌에서는 밀매한 물건을 

11)�혜산시�면적은�약�277㎢로�양강도�전반면적의�1.99%를�차지하며,�북한의�25개시�행정지역�가운데서�면적�상으로�22번째에�

속하는�작은�도시이다.�



The Actual Conditions of Real Estate Prices and the Meaning of Price Determination in Hyesan City, North Korea 

106� � https://doi.org/10.30902/jrea.2021.7.1.89

보관할 목적하에 상점건물의 일부를 짐보관소 형

식으로 운영하는 경우도 있다. 밀수품들은 고가의 

상품들이어서 보관행위가 발각되면 전부 회수되

고, 법적 처벌도 가해지지만 비밀엄수에 따른 이

윤이 많다(박○화 인터뷰, 2020년 8월 16일).12) 

4) 편의시설 건물

중심지별 편의시설 건물의 가격결정에는 특정 

중심지와의 접근성 그리고 상품의 특성이 영향을 

주고 있다. 편의시설 건물이 권력기관 중심지에 

가깝게 위치한 경우, 상대적으로 거래가격이 높

다(이○형의 인터뷰 내용, 2020년 7월 4일). <표 

11>에서 볼 수 있듯이, 산업시설 중심지의 미용

소 건물이나 이발소 건물의 거래가격이 현저히 낮

다. 또한 중심지 전반에서 같은 평수의 식당건물

이 미용소 건물이나 이발소 건물에 비해 거래가격

이 높다. 그것은 북한지역 전반주민의 생활과 마

찬가지로 혜산시인 경우도 식생활이 여전히 어렵

기 때문이다. 

Ⅴ. 결론: 혜산시 중심지별 부동산 가격결정 

요인의 전망 

지난 2016년 2월에 강행된 북한의 4차 핵실험

을 계기로 국제사회는 강도 높은 제재를 실행하고 

있다. 대북제재로 인한 외부적 요인과 2019년 말

부터 전 세계를 강타하고 있는 코로나 사태로 인

한 북한당국의 내부적 조치로 수출 및 수입물자에 

대한 엄격한 규제가 강행되고 있다. 이는 주민들

의 시장을 통한 사경제활동에 어려움을 가증시켜 

부동산 가격결정에 미치는 일반적 요인의 영향력

을 감소시키는 결과로 나타나고 있다.

그렇다면 혜산시 중심지에서 부동산 상품에 영

향을 미치는 지역적 및 상품적 요인의 변화, 이에 

따른 부동산 상품의 가격전망은 어떨까? 

본 연구결과가 인터뷰에 근거하고 있는 한계가 

있음에도 전망한다면 대북제재가 지속된다고 해

도 지역적 및 상품적 요인이 커져 혜산시 부동산 

시장 전반의 가격이 북한의 다른 지역에 비해 현

저히 감소되는 상황은 조성되지 않을 것이다. 이

는 네 가지로 설명이 가능하다. 

첫째, 부동산 시장운영에 필요한 자금이 외부

로부터 지속적으로 유입되고 있다. 혜산시 상인 

중 일부는 중국 장백시에 살고 있는 친척 혹은 조

선족 상인들과 오랜 밀거래로 신뢰관계가 끈끈하

다. 이런 사람들은 중국쪽 상인들로부터 현금을 

꾸어서 부동산을 구매한다. 이로 인해 혜산시는 

북한의 다른 지역에 비해 중국자본에 의한 부동산 

자금의 조성과 유통이 활발하다. 

둘째, 혜산시 중심지의 종합시장들에는 타 지

역에 비해 많은 수의 상인들이 활동하고 있어 시

장사용료나 종합시장 매매판매비가 높다. 한마디

로 혜산시 주민전반의 물질생활 수준은 북한의 다

른 지역에 비해 높은 측이다. 따라서 북한지역 전

반의 부동산 시장 가격이 하락해도 혜산시의 전반

적인 중심지들에 미치는 충격은 상대적으로 크지 

12)�“밀수품목에는�여러�가지가�있다.�금,�은,�동,�니켈,�코발트,�몰리브덴을�비롯한�금속류들과�황기,�애기손풀,�고사리,�살구씨,�복숭
아씨�등�약초도�있다.�물주(밀수품�소유자)들이�밀수촌에�보관을�하였다가�저녁에�대방에�넘기는데,�밀수품은�이윤이�많고�집주
인들이�보안원과�내통하고�있어�물주들은�억울하지만,�집주인들이�부르는�대로�값을�내야�하고�그래서�보관료가�비싸다.” 
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않을 것이다.

셋째, 국경도시로의 지리적 환경에 따른 부동

산 수요가 높다. 혜산시는 하천 대부분이 하류부

에 속하여 하천망의 밀도가 작아 수심이 1m를 넘

지 않는 장소들이 많다(평화문제연구소, 2004: 

88). 또한 혜산시와 마주하고 있는 중국의 국경도

시인 창바이현(장백현)에는 조선족들이 많이 살

고 있어 밀수에 따른 언어소통이 양호하다. 북한

당국이 김일성, 김정일의 혁명사적참관을 위한 

백두산 답사지 운영을 최우선을 지원하고 있어 평

양-혜산행 급행열차가 상대적으로 잘 운행되는 

것을 비롯해 밀수품이나 중국상품을 전국으로 운

반할 수 있는 인프라가 양호하다. 이러한 지역적 

및 상품적 요인이 산업시설 중심지나 권력기관 중

심지에서 부동산 시장의 침체를 막는 긍정적 요인

으로 작용할 것이다. 

넷째, 혜산지역을 통한 합법적 및 불법적 북 ․ 중 

교류에 대한 북한 당국의 관심이 높다. 대북제재

가 장기화될수록 북한 당국의 직접적인 개입이나 

용인에 의한 밀수행위가 증가할 가능성이 크다. 

이는 체제운영의 득과 실로13) 양면의 칼과 같은 

것이지만, 이러한 상호작용은 혜산시 중심지역 

전반에서 부동산 시장의 침체를 막는 요인으로 작

용할 것이다. 
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국문초록

본 연구는 혜산시 중심지 세 곳(상업시설 중심지, 권력기관 중심지, 산업시설 중심지)에 있는 부동산 상품 4개(주
택, 공장, 상점, 편의시설)의 가격실태와 가격결정에 미치는 요인을 근거로 중심지별 부동산 가격결정의 특징과 
변화전망을 밝혔다. 가격의 결정에 미치는 일반적 요인의 영향을 보면, 상업시설 중심지는 주민 소비수준에서, 
권력기관 중심지는 인프라 환경에서 우선 순을 차지하고 있다. 지역적 요인의 영향에서는 산업시설 중심지가 우
선 순을 차지한다. 상품적 요인의 영향에서는 상업시설 중심지가 공장건물이나 상점건물의 수요와 공급에서 우선 
순을 차지하고 있다. 대북제재가 지속된다면 혜산시 중심지에서 부동산 가격에 미치는 일반적 요인의 영향력은 
경제 상황의 악화, 도시정비에 대한 무관심 등에 의해 약화될 것이다. 그러나 북한과 중국의 전략적 이해관계, 
그리고 지경학적 특성에 의해 지역적 및 상품적 요인의 영향력은 감소되지 않을 것이다. 따라서 중심지 전반의 
부동산 가격이 북한의 다른 지역에 비해 현저히 감소되는 상황은 조성되지 않을 것으로 보인다. 

주제어 : 부동산 가격결정 요인, 혜산시 중심지, 밀수품, 한도가격, 북 ․ 중 무역
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구분 
성
별 

연
령

탈북
연도

재북 시 
직업

증언대상 

주
택

공장
건물

상점
건물 

편의
건물 

김○숙 여 37 2019 간호사 - ❍ - -

강○남 여 55 2019 장사 - - ❍ ❍
라○복 여 38 2019 장사 - - - ❍
노○희 여 50 2018 교사 ❍ - - ❍
최○희 여 52 2015 교양원 ❍ - ❍ ❍
이○숙 여 53 2015 장사 - ❍ ❍ -

봉○애 여 36 2016 장사 ❍ ❍ ❍ -

이○미 여 38 2017 장사 ❍ - - ❍
이○형 남 33 2016 의사 ❍ ❍ ❍ ❍
박○화 여 30 2018 장사 ❍ - ❍ -

신○화 여 30 2017 장사 - ❍ - -

신○남 남 40 2017 무역 - ❍ - -

이○화 여 50 2018 장사 - ❍ - -

이○녀 여 30 2016 장사 ❍ - ❍ -

이○미 여 20 2018 교사 ❍ - - -

노○철 남 30 2019 기사 - ❍ - ❍
하○화 여 30 2016 간호사 ❍ - - -

자료 : 인터뷰 참여자들의 증언을 종합하여 작성. 

<부록 1> 인터뷰 대상

구분 내용 해당 지역에 위치한 인공지물 

상업
시설 

중심지 

혜신동
혜산시장, 혜산제1중학교, 김정숙예술극장, 
압록원

혜장동 
양순백화점, 혜산상점, 혜산화장품공장, 양강
도 전신전화국 

혜산동 혜산상점, 혜산직매점

혜강동 혜산시 문화회관, 혜산영화관

혜흥동
혜산역전상점, 혜산시인민병원, 양강도산원, 
양강도소아병원, 양강도구강예방원, 혜산시
구강예방원 

신흥동
혜산백화점, 혜산역, 역전백화점, 혜산무역국, 
혜산편직공장 

권력
기관 

중심지 

성후동
혜산가림천대학, 혜산편직공장, 양강도체육
관, 혜산중등학원, 혜산세관, 혜산예술대학교, 
혜산광업대학, 혜산시야외수영장, 압록각

혜명동

양강도당위원회, 혜산시당위원회, 양강도인
민위원회, 혜산시인민위원회, 양강도청년동
맹, 양강도직업총동맹, 양강도여성동맹, 혜산
의학대학, 양강도공산대학, 양강도혁명사적
관, 양강도외국어학원, 양강도인민병원, 양강
도미술창작사, 혜산세관

탑성동 

혜산예술대학, 혜산광업대학, 혜산시학생소
년궁전, 혜산시동물원. 혜산시식물원, 양강도
체육단, 양강도체육관, 연봉시장, 은덕원, 보
천보전투승리기념탑 

연봉동

양강도보위부, 혜산시보위부, 양강도보안국, 
혜산시인민보안국, 양강도재판소, 양강도검
찰소, 김정숙사범대학교, 양강도 육아원, 혜산
시유골보관소(납골당)

산업
시설 

중심지 

마산동 혜산청년광산, 봉화원

춘동 양강도결핵예방원, 12군단사령부, 67호병원

연풍동
혜산목재가공공장, 혜산철제일용품공장, 혜
산합판공장

연흥동 5월8일임업기계공장

위연동
위연곡산공장, 혜산제재공장, 혜산맥주공장, 
위원기초식품공장, 혜산신발공장, 임업기계
공장, 여객사업소 

혜탄동
혜산화학공장, 혜산기초식료공장, 혜산시멘
트공장 

강안동 혜산강철공장, 혜산들쭉술가공공장

혜화동
혜산방직공장, 혜산제지공장, 도시건설사업
소, 광업상사

<부록 2> 중심지에 따른 혜산시 인공지물 분포


