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북한지역 장기주택수요 및 연관 
주택건설투자 추정

   본고는 북한 사경제의 중요한 부문으로 여겨지는 주택건설 활성화가 앞

으로 지속될 것인지 점검하기 위하여 북한 장기 주택수요와 이와 연관된 

주택건설투자의 추세를 추정하였다. 우선 Mankiw-Weil 모형에 의거하여 

북한지역 장기주택수요를 추정하였다. 북한이탈주민 설문조사 자료를 

기초로 북한 주민의 개인 주택수요를 추정한 후 이를 연령별 인구수에 적

용하여 인구기반 총주택수요를 산출하였다. 이를 통해 북한의 인구기반 

총주택수요는 2001~20년중 연평균기준 0.6~0.9%에서 2021~30년중 0.3%
로 증가세가 점차 둔화될 것으로 예상되었다. 
   한편 2021년 이후 북한이 대외개방을 본격적으로 추진하고 이를 통해 

소득수준이 상당폭 개선되는 시나리오를 가정할 경우, 사망률 저하에 따

른 인구증가 효과와 소득증가에 따른 개인의 주택수요 효과가 더해져 

2021~30년중 북한의 총주택수요 증가율이 연평균 0.6%p(저성장 시나리

오)~1.8%p(고성장 시나리오) 만큼 추가로 확대되는 것으로 추정되었다. 
이를 주택건설투자와 연결해서 보면 주택의 면적기준으로는 10년간 누적 

1230(저성장)~3410만평(고성장), 금액기준으로는 28(저성장)~77조원(고
성장) 정도 추가 투자될 것으로 보인다. 이는 북한의 대외개방이 본격화

된다면 주택수요가 큰 폭으로 증가될 수 있어 예상보다 많은 주택건설 투

자가 필요할 것임을 시사한다.

핵심 주제어: 장기주택수요, Mankiw-Weil 모형, 대외개방, 주택건설투자

JEL classification: E01, E17, J10, R21
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I. 서 론

주택건설은 다양한 산업에서 중간투입물을 조달하는 사업특성으로 인해 생산 및 

고용의 유발효과가 매우 큰 산업으로 알려져 있다. 2000년대 이후 북한의 주택건설

은 사경제 확산의 전반적인 흐름에 영향을 받아 상당히 활기를 띠고 있는 것으로 전

언되어 왔다. 국영건설기업과 소위 돈주가 공동참여하는 방식의 주택사업방식이 활

발해지면서 주택건설이 도시지역을 중심으로 큰 폭으로 증가하였으며 주민생활에도 

적지 않은 영향을 미치고 있는 것으로 보인다. 북한 사경제의 중요한 부문으로 여겨

지는 주택건설 활성화가 앞으로 지속될 것인지 점검하기 위하여 향후 10~20년간의 

북한 주택수요와 이와 연관된 주택건설투자의 추세를 추정하였다. 

일반적으로 주택수요를 결정하는 핵심적인 요인은 인구, 소득수준, 주거비용 등으

로 알려져 있다. 이 중 향후 10~20년의 장기적인 시계에서 주택수요 추세를 결정하

는 것은 인구요인으로 많은 연구들은 인구구조의 변화에 초점을 두어 장기 주택수요

를 추정하고 있다.1) 북한 주택수요 및 주택건설 관련 선행연구에서도 인구변화를 중

요한 장기요인으로 보고 있다. 김근용(2008)은 가구수 변동 및 개발지역으로의 인구

이동을 주택수요 및 건설의 변동원인으로 보고 북한 주택투자소요액을 추정한 바 있

다. 홍성원(2014)은 북한의 아파트 건설 및 매매 활성화 현상의 배경으로 제도적 요

인 외에 인구수 요인을 강조하였다. 최상희 외(2018)는 가구수를 주택수요의 주된 

결정요인으로 간주하여 총주택수요를 추정하고 북한의 주택건설이 향후에도 양호한 

성장세를 보일 것으로 전망하였다. 그러나 북한 주택수요 전망과 관련하여 인구수, 

연령별 인구구조 등 인구요인을 명시적으로 고려한 연구는 아직 없는 것으로 파악된

다. 본 연구는 인구요인만으로 장기주택수요를 설명한 Mankiw and Weil(1989)의 

계량방법을 이용하여 북한의 장기 주택수요를 추정하고자 하였다. 

본 연구의 구성은 다음과 같다. 서론에 이어 제Ⅱ장에서는 북한지역 주택건설 및 

인구 추이를 기술하였다. 제Ⅲ장에서는 Mankiw-Weil의 인구기반 주택수요 추정방

법을 소개하고 이를 이용하여 북한지역의 인구기반 주택수요를 추정하였다. 제Ⅳ장

에서는 향후 북한의 대외개방이 본격화되어 소득수준이 상당폭 개선되는 긍정적인 

시나리오를 가정하여 북한의 주택수요 및 주택건설이 어떻게 변화할지를 추가적으

로 추정해 보았다. 제Ⅴ장에서는 주요결과를 요약하고 한계점을 기술하였다.

1) 김경환(1997) 및 정의철·조성진(2005) p. 37.
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Ⅱ. 북한지역 주택건설 및 인구 추이

1. 북한지역 주택건설 추이
 

2000년대 이후 북한의 주택건설은 전반적인 사경제 확산의 영향과 함께 북한당국

의 묵인 등으로 활기를 보여 왔다. 북한 건설업2)의 GDP 추이를 보면 1990년대에는 

마이너스 성장을 보였으나 2000년대 들어 2001~2010년중 연평균 1.4% 성장으로 

돌아선 후 2011~2016년중에도 1.4%의 양호한 성장세를 지속하고 있다. 관련 연구

자들은 북한의 주택건설이 최근 양호한 성장세를 보인 배경으로 장기요인인 인구 증

가세와 함께 돈주의 등장3), 재산권 형성4) 등을 제시하고 있다. 한편 <표 1>에서 

보듯이 2011~2016년중 건설업의 GDP대비 비중은 8.3%로서 북한에서 주택건설을 

포함한 건설업은 경제성장의 중요한 부분이라고 할 수 있다. 아울러 주택공급증가가 

연쇄적 주거이동현상으로 이어지면서 거래량이 늘어나고5) 관련 서비스업도 확대되

고 있는 것으로 보인다. 

〈표 1〉북한 건설업의 성장률 및 GDP대비 비중 추이

1991~2000년 2001~2010년 2011~2016년
 경제전체 성장률 -2.7% 1.2% 1.1%

 건설업 성장률 -5.0% 1.4% 1.4%

 건설업의 대GDP 비중 7.0% 8.5% 8.3%
   자료 : 한국은행 ECOS

1949년 이후 북한의 주택건설은 사회주의이념, 주민수요 등을 반영한 주택건설계

획을 통해 국가가 주도해왔으며 건설실적도 대체로 양호한 모습을 보였다.6) 그러나 

2) 현재 북한에 대한 GDP 통계는 상위분류인 건설업(=주택건설+토목건설)에 대해서만 공표되고 하위의 주

택건설업은 별도로 공표되지 않고 있다. 여기서는 건설업 GDP를 통해 주택건설업 추이를 개략적으로 
파악하고자 하였다. 

3) 소위 ‘돈주’는 상당한 규모의 외화를 보유한 사람으로서 실물경제 활동에 필요한 자금을 대출해주고 

이자수익을 획득하는 북한판 화폐자산가를 지칭한다(통일부, 2018, p.167). 돈주의 등장과 주택건설의 
관련성에 대해서는 홍성원(2014, p.25)을 참고할 수 있다.

4) 김석진(2015) p.57
5) 북중접경지대(혜산, 백암, 흥남)의 살림집거간꾼(6명) 설문조사결과(2017.12월 조사) 이들 지역의 

2017년 주택거래건수가 2012년 대비 2~3배 수준으로 활성화된 것으로 조사된 바 있다. 주택매매건수

가 2012년에 1000가구당 혜산 6.3건, 백암 8.2건, 흥남 6.7건 정도였으나 2017년에는 혜산 19.8건, 
백암 14.1건, 흥남 12.9건으로 크게 늘어난 것으로 추정된다.(남한의 경우 전국기준으로 1000가구당 

주택매매호수는 2012년 40.6건 → 2017년 48.5건, 국토교통부 및 통계청 자료 이용)
6) 최상희 외(2015) p.12.
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1987년 이후에는 주택건설예산 사정이 악화되면서 계획대비 실적이 15%에 그치는7) 

등 주택건설이 급감하기 시작했다. 

최근에는 이러한 주택부족현상을 타개하기 위해 국영건설기업과 돈주가 공동참여

하는 사업방식이 등장하고 있다. 국영기업소는 토지사용 승인, 건설허가 및 중장비 

공급을 담당하고 돈주는 주택건설에 필요한 시멘트 등 원자재와 인력 공급을 담당하

며 건설된 아파트는 투자지분에 따라 배분되는 방식이다. 북한에서 개인 투자에 의

한 주택 건설과 매매는 불법이지만 수요가 늘어나고 있는 도시지역에서는 주택 부족

을 해결할 수 없어 북한 당국이 이를 사실상 묵인하고 있는 실정이다.8) 시장화에 따

른 주택건설부문의 성장세 확대는 최상희 외(2018) 등을 통해서도 확인가능하다. 

<표 2>에서 나타나듯이 북한 보도자료를 기초로 산출한 주택건설물량을 보면 연평

균 기준으로 2000~2005년중 4,949호, 2006~2010년중 5,083호, 2011~2017년중 

6,536호로 증가세가 확대되는 모습을 보이고 있다. 

〈표 2〉2000년 이후 주택건설규모 추이

기 간 공급실적1)
예 시

지 역 규 모 완공시기

2000~2005년 29,692호(4,949호)  전국 김정일 우상화 마을 - 2003년

2006~2010년 25,417호(5,083호)  평안북도 농촌살림집 8,000세대 2007년

2011~2017년 45,754호(6,536호)  평양 창전거리 2,784세대 2012년

 평양 은하과학자단지 1,022세대 2013년

 안주 남흥청년련합기업소  500세대 2013년

 라선 선봉지구 1,300세대 2015년

 평양 려명거리 4,800세대 2017년

 주 : 1) ( )내는 연평균 기준
 자료 : 최상희 외(2015), 최상희 외(2018)(북한언론보도자료 확인가능 물량 기준)

2. 북한지역 인구 추이

북한지역의 인구증가율은 UN 세계인구전망 자료에 의하면 2001~2010년중 연평

균 0.7%에서 2011~2020년 및 2021~2030년중 각각 0.5% 및 0.3%로 점차 낮아지

고 특히 2040년에는 인구증가율이 0%로 정체될 것으로 전망되고 있다(<그림 1> 

참조). 

7) 홍성원(2014) p.19.
8) 홍성원(2014) pp.5-28. 
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<그림 1〉북한 인구수 및 인구증감률 추이

  자료 : UN World Population Prospects(2017)

북한의 총인구는 2018년 현재 2,561만명으로 남한의 50.1% 수준으로 전망되고 있

다. 북한이 남한에 비해 합계출산율이 상당폭 높은 추세이므로 향후 북한과 남한간

의 인구수 비율은 점차 상승하여 2030년과 2040년에는 각각 50.7% 및 51.5%에 달

할 것으로 전망된다(<표 3> 참조). 

 

〈표 3〉남북한 총인구 추이

                                                                              (만명)

1950 1970 1990 2018 2030 2040
북 한(A) 1,055 1,441 2,029 2,561 2,674 2,697

남 한(B) 1,921 3,221 4,292 5,116 5,270 5,241

비율(A/B, %) 54.9 44.7 47.3 50.1 50.7 51.5

 자료 : UN World Population Prospects(2017)

연령별 인구구조를 보면 한국전쟁후 베이비붐의 영향으로 50-59세 인구비중이 

높게 나타나는 가운데 제2차 세계대전 종전의 영향으로 70-74세 인구비중도 상대

적으로 높게 나타나고 있다9)(<그림 2> 참조). 특히 45-49세 인구비중이 높은 것은 

9) 북한의 인민경제발전통계집(1961)에 의하면 주민 1,000명당 출생자수가 1944년 31.3명에서 1949년 

41.2명으로 증가하고 1953년 25.1명에서 1956년 31.0명, 1959년 39.3명으로 증가한 바 있다.
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이들이 70~74세 인구의 자녀로 태어났기 때문으로 추정된다. 북한에서도 70년 들

어 가족계획사업이 시행되면서 40-44세 연령층 이하에서는 비중이 낮아지는 모습

을 보인다.

〈그림 2〉북한의 연령별 인구구조(2018년기준)

자료 : UN World Population Prospects(2017)

Ⅲ. 북한지역 인구기반 주택수요 추정

1. Mankiw-Weil 인구기반 주택수요 추정법

Mankiw and Weil(1989)은 인구요인(demographics)을 명시적으로 고려한 주택

수요 추정방법을 최초로 개발하고 미국의 장기주택수요를 추정하였다. 이를 통해 

1970년대 미국 주택가격이 큰 폭으로 상승한 현상은 1950년대 탄생한 베이비붐세

대가 주력 주택수요계층으로 진입한 데 따른 것이라고 분석하였다. 우리나라에서는 

김경환(1997)이 최초로 Mankiw-Weil 방법에 의거하여 인구기반 주택수요를 추정
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하였으며 정의철·조성진(2005)은 인구요인 외에 소득 요인도 고려하여 주택수요를 

추정하였다. 

Mankiw-Weil 추정방법은 방법론적 측면에서 가구별 수요를 개인별 수요로 전환

시켜 주므로 장래 주택수요 전망을 용이하게 해주는 장점을 지니고 있다. 그러나 

Mankiw-Weil 추정방법은 주택수요의 결정요인으로 인구요인만 고려하고 부(富), 

금융시장상황, 정부정책 등 다른 요인은 고려하지 못하는 단점을 가지고 있다. 다만 

김미경 외(2014)는 개인연령별 주택수요(이하에서는 “개인연령별 주택수요”와 “개

인 주택수요”를 혼용하여 사용한다)를 매년 추정함으로써 주거소비면적이 시간의 흐

름에 따라 변화하는 모습을 반영하고자 하였다.10) 그러나 이러한 개인연령별 주택

수요의 변화는 부, 금융시장상황 등이 함께 영향을 미쳐 나타난 것이므로 원인별 기

여도를 알 수 없는 한계가 여전히 존재한다. 즉 인구외의 여타 요인들에 대해서는 명

시적인 고려를 충분히 하지 못했다고 할 수 있다. 

한편 Mankiw and Weil(1989)은 인구변화가 총주택수요에 미치는 영향을 파악하

기 위해 ‘인구기반 주택수요’를 추정하였는데 구체적 산출방법은 다음과 같다.

1.1 가구원의 연령별 주택수요 추정법

우선 가구원(Hj)의 주택수요를 합하여 가계의 주택수요(H)를 구한다.

    
  



                                                            (1)

                    : 한 가구의 j번째 가구원의 주택수요,  

                        : 가구원수

일반적으로 개인의 주택수요는 연령, 소득, 그외의 가계특성의 함수이다. 여기서

는 연령만의 함수로 가정된다. 왜냐하면 여기서는 연령에 관한 정보만이 주어졌을 

때 가계의 주택수요에 관한 가장 좋은 추정량을 구하는데 관심이 있기 때문이다. 각 

연령이 제각기 주택수요파라미터를 가지는 것을 허용할 경우, 한 개인의 주택수요는 

다음과 같이 주어진다. 

10) 노동패널 1차(1998년)~13차(2010년) 자료를 이용하여 개별 주거소비량을 매년 조정하였다.(p.39)
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       ⋯            (2)

단 　　＝　 if   , 　　＝　 if   , etc.

는 i세인 가구원의 주택수요를 나타낸다.

식(1)과 식(2)로부터 다음과 같은 가계의 주택수요가 도출된다.

       ⋯       (3)

 Mankiw-Weil은 1970센서스 표본으로부터 전체가구의 1/1000에 해당하는 

53,518가구를 샘플링하여 식(3)을 회귀분석으로 추정하였다. 

1.2 인구기반 주택수요 산출

t연도의 인구기반 주택수요는 다음과 같이 산출된다.

  


                                                   (4)                         

      : 식(3)을 통해 회귀분석으로 추정한 개인연령별 주택수요

         : t년도의 i세인 인구수

식(4)에서 보듯이 Mankiw-Weil 인구기반 주택수요의 추정방법은 개인연령별 주

택수요에 관한 횡단면 추정결과와 인구구조에 관한 시계열자료를 결합하여 주택수

요에 관한 새로운 시계열을 만든 것이라고 볼 수 있다.

1.3 인구기반 주택수요지수

기준시점을 0년도라 할 때 t년도의 인구기반 주택수요지수는 다음 식(5)와 같이 

산출된다.
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                   (5)

                  : 기준년도(0년도)의 i세 인구수

                     : 비교년도(t년도)의 i세 인구수

Mankiw and Weil(1989)에서는 기준년도와 비교년도의 인구기반 주택수요의 증

가율을 분석하면서 지수로서의 성질에 대해서는 명시적으로 언급하지는 않았다. 그

런데 이 증가율은 식(5)와 같이 지수(index)의 성질을 가지는 인구기반 주택수요지

수로 표현할 수 있다.11) 이에 따라 주택수요함수는 지수함수가 통상 지니는 불변성

(invariance)12) 등의 성질을 가지게 된다. 

2. 북한지역 인구기반 주택수요 추정

2.1 개인연령별 주택수요 추정결과

Mankiw-Weil(이하, M-W 혼용) 방법에 의거하여 북한의 주택수요를 추정하기 

위해 본고는 북한이탈주민의 탈북당시 거주지, 가구원 연령 및 주거면적에 관한 기

초통계자료를 조사한 결과를 활용하였다. 조사기준시점은 조사대상자들이 탈북하기 

전인 2007년을 기준으로 하였다. 지역대표성 및 충분한 수의 조사대상자 확보 측면

에서 2007년 기준으로 북한지역에 거주하던 주민을 대상으로 설문조사를 진행하였

다. <표 4>에 나타난 대로 양강도 210가구, 함경북도 125가구, 기타지역 135가구 등 

총 470가구를 조사하였다. 양강도와 함경북도의 비중이 각각 44.7% 및 26.6%를 차

지하여 북한이탈주민 조사의 특성상 두만강 인접 북중국경지역의 비중이 매우 높다. 

그러나 평양시 등 기타지역도 28.7%를 차지할 정도로 북한이탈주민 비중이 낮은 지

역도 가급적 많이 조사대상에 포함시키기 위해 노력하였다. 가구당 평균 가구원수는 

3.3명으로 나타났으며 평균 주거면적은 16.1~27.4평 수준으로 지역별로 다소 차이

를 보였다. 이러한 북한이탈주민 조사자료는 개인연령별 주택수요 추정을 위한 기초

자료로 사용되었다.

11) Swan(1995)은 M-W 주택수요의 증가율 산식을 개인연령별 주택수요 추정치를 가중치로 하는 인구의 
지수로서 이해하였다.(p.42)

12) 예컨대 αi를 λ배 하면 
 




 



, 
 




 



 가 되어 




 



















가 성립한다.
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〈표 4〉조사대상 기초통계(기준년도: 2007년)

탈북당시
거주지

조사대상
가구수

조사대상
인구수(명)

가구당
평균가구원수(명)

가구당 
평균주거면적(평)

양 강 도 210 (44.7) 741 3.5 23.2

함경북도 125 (26.6) 397 3.2 20.7

함경남도 32 (6.8) 97 3.0 23.5

자 강 도 7 (1.5) 23 3.3 16.1

평안북도 23 (4.9) 75 3.3 21.1

 평안남도2) 21 (4.5) 72 3.4 19.5

평 양 시 16 (3.4) 55 3.4 27.4

 황 해 도3) 23 (4.9) 68 3.0 22.0

강 원 도 13 (2.8) 44 3.4 17.0

총    계 470 (100.0) 1,572 3.3 22.1

 주: 1) ( )내는 탈북당시 거주지별 가구수가 조사대상 총가구에서 차지하는 비중(%)
      2) 남포시 포함               
      3) 개성시 포함

〈표 5〉는 M-W방법에 의거하여 추정한 2007년 기준 북한지역 개인연령별 주택

수요를 나타낸다. 각 가구원이 점유하고 있는 주거면적을 10세 연령대별로 추정하였

다. 추정치의 통계적 유의성을 높이기 위해 연령대를 통상의 5세 간격보다 넓은 10

세 간격으로 하여 추정하였다. 조사대상인구 비중이 매우 낮은 70세이상 연령대는 

‘70세이상’이라는 하나의 범주로 통합하였다. 

〈표 5〉1인당 주택수요() 추정치(기준년도: 2007년)

    (평)

0~9세 10~19세 20~29세 30~39세 40~49세 50~59세 60~69세 70세이상

4.1 4.4 5.9 7.6 8.1 7.4 6.0 4.7
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〈그림 3〉북한의 1인당 주택수요( ) 추정치(기준년도: 2007년)

<그림 3>에 나타난 바와 같이 개인연령별 주택수요 추정치인 ɑ값들의 특징을 살

펴보면 다음과 같다. 첫째, 20대와 40대 사이에서는 주택수요가 지속적으로 증가하

고 있다는 점이다. 특히 20대에 주택수요가 급격히 증가하는 모습을 보이고 있다. 

이는 결혼을 통해 독립된 가정을 이루는 시기와 일치한다고 볼 수 있다. 둘째, 50대 

이후에는 수요가 감소하는 것으로 나타났다. 은퇴후 노년기에 접어들면서 주택수요

를 상당폭 줄이는 행태를 보였다. 셋째, 19세 이하와 70세이상의 경우에는 주거면적

이 5평 이하로 20~50대 청장년층의 약 1/2 수준을 보였다.13) 참고로 남한의 경우 

평균거주평수는 북한(6.0평)과 비슷한 수준이나 30대 이상의 거주평수(7.3평)는 북

한(6.8평)보다 넓고 20대 이하의 거주평수(2.5평)는 북한(4.8평)보다 좁은 것으로 

나타나고 있다.14)

13) M-W가 미국의 α값을 추정한 결과에서도 20대에서 주택수요의 급격한 증가가 나타난다는 특

징이 있다. 반면에 미국의 경우 19세 이하의 경우에는 주택수요에 미치는 영향이 그리 크지 않

은 것으로 나타난다. 그리고 40세 이후에는 1년에 1%씩 완만하게 감소하는 것으로 나타난다. 
전체적으로 보면 미국의 경우 주택수요 주력계층과 비주력계층의 격차가 크게 나타나는 특징을 

지닌다.
14) 정의철·조성진(2005) p.42.
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2.2 인구기반 주택수요 추정결과

Mankiw-Weil 방법에 의한 인구기반 주택수요 추정 산식은 다음과 같다.

  


                     (6)

  ｉ: 10세 연령대 

북한인구 통계와 관련하여 우리나라 통계청과 UN인구국은 북한의 공민등록통계

와 인구센서스를 바탕으로 북한의 인구를 추계하여 발표하고 있으며 전체적인 패턴

변화에서 큰 차이가 없는 것으로 보인다.15) 다만 본고의 분석에서 중요한 역할을 하

는 연령별 인구구조 데이터를 보면 통계청 장래인구추계 자료의 경우 2029년과 

2030년 사이에 자료의 단층(step)이 존재하는 문제점이 있다. 즉 통계청 장래인구

추계 자료를 보면 북한의 총인구는 증가세를 보이고 있으나 2030년의 경우 –0.3%를 

보인 후 2031년에는 다시 0.5% 증가로 돌아서는 등 자료의 단층이 나타난다. 2039

년과 2040년 사이에도 단층이 존재하는 것으로 보이며 또한 연령별 인구수에 있어

서도 동일한 형태의 단층현상이 나타나고 있다. 이와 같이 통계청의 장래인구추계 

자료는 단층의 존재로 본고의 분석에 적합하지 않은 것으로 판단된다. 따라서 본고

에서는 UN에서 발표된 세계인구전망 자료16)를 사용하여 분석하였다. 한편 주택수

요 계층 범위와 관련하여 북한의 경우 의무복무기간이 매우 길어 10대 후반과 20대 

초반 인구의 상당수가 살림집(주택)이 아닌 군대막사에 거주한다는 점을 고려할 필

요가 있다. 이석(2011)에 의하면 북한의 의무복무군인 수는 10대 18.9만명, 20대 

46.2만명 정도인 것으로 추정된다.17) 북한에서는 군 복무기간에 부모가 있는 집에 

다녀온 병사가 20%18)에 불과할 정도로 입대후 집과의 관계가 단절되어 있다. 따라

서 부모가 입대한 자식을 위한 거주공간을 별도로 마련할 필요가 없어진다. 이를 고

려하여 본고에서는 의무복무사병을 인구수에서 제외하여 주택수요를 추정하였다. 

<그림 4>는 위 산식을 통해 추정된 북한의 인구기반 주택수요의 증가율을 나타낸

다. 그림에서 보듯이 인구기반 주택수요 증가율은 1960년대에 기간중 정점을 나타

낸 후 1970년대 이후에는 계속 둔화되는 추세를 보이는 것으로 추정되었다. 

15) 최지영(2015) p.3.
16) UN 세계인구전망(World Population Prospects : The 2017 Revision). 
17) 이석(2011) p.64.
18) 통일부(2018) p.110.
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2001~10년 및 2011~20년 기간중 인구기반 주택수요의 연평균 증가율은 각각 

0.9% 및 0.6%로 나타난다. 인구기반 주택수요 증가율은 다음과 같은 의미를 가진

다. 예컨대 북한의 2017년 인구기반 주택수요가 1,000만평이라고 가정하는 경우 만

약 2018년 증가율이 0.6%라면 2018년 인구기반 주택수요는 1,006만평이 된다.  

〈그림 4〉북한지역 인구기반 주택수요 증가율(기간중 연평균) 추이

한편 Mankiw-Weil 추정식으로 기간중 증감률을 계산하여 지수(index) 형태로 표

현할 수 있다. 이렇게 지수화할 경우 총주택수요 증감률을 인구수증감 요인과 연령

구성변화 요인으로 분해할 수 있다는 장점이 있다. 0기와 t기 간의 인구기반 총주택

수요 증가율은 다음과 같이 분해될 수 있다.

          


 


                

      ㆍ


   


           (7)  

                  [총인구수효과]ㆍ[연령구성효과]

 
  : i세인구의 개인주택수요 추정치(기준년도: 2007년)

 : 0시점의 총인구,   : 0시점의 i세인구

  : t시점의 총인구,   : t시점의 i세인구
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식 (7)에 근거하여 북한의 인구기반 주택수요를 추정한 후 총인구수요인과 연령구

성요인의 영향을 비교해보았다. 여기서 총인구수요인의 영향은 연령구성비가 불변

이라는 가정 하에 인구증감의 영향을 측정한 것이며 연령구성요인의 영향은 총인구

수가 불변이라는 가정 하에 연령구성비 변화의 영향을 측정한 것이다. 분해 결과 

2001년 이후 북한지역의 인구기반 주택수요는 연령구성변경 요인보다는 총인구수증

감 요인의 영향을 더 크게 받은 것으로 보인다. 한편 연령구성변동 요인의 영향은 

2001~20년중에는 0.1~0.2% 정도였으나 2021년 이후에는 미미해지는 것으로 나타

난다. 

시기별로 보면 2001~20년중 주택수요는 총인구 증가에 주로 기인하여 연평균 

0.6~0.9% 증가하는 것으로 추정된다(<표 6> 참조). 주택수요 주력연령층인 30~59

세의 비중이 높아진 점도 주택주요 증가에 기여하고 있다. 그러나 2021~30년중 주

택수요는 총인구수가 소폭 증가에 그치는 데다 30~59세의 비중이 낮아지면서 연평

균 증가율이 0.3%로 추정되어 인구요인이 주택수요에 미치는 영향이 점차 축소될 

것으로 보인다.   

이와 같이 북한의 경우에도 주력 주택수요계층의 비중이 완만하나마 줄어드는 것

으로 예상되고 있어 남북한 통일이 남한의 인구기반 주택수요 감소를 지연시키는 효

과가 미약한 정도에 그칠 것으로 전망된다.

〈표 6〉북한지역 인구변화가 주택수요에 미치는 영향 분석

                                                        (연평균 증가율, %)

2001~2010 2011~2020 2021~2030

인구기반 주택수요 증감률(A+B) 0.9 0.6 0.3

총인구수증감 요인1)(A) 0.7 0.5 0.3

연령구성변화 요인2)(B) 0.2 0.1 0.0
주: 1) 연령구성비가 불변이라는 가정 하에 인구증감의 영향을 측정
    2) 총인구수가 불변이라는 가정 하에 연령구성비 변화의 영향을 측정 

3. 개인수요 추정치 변화 사례 

최근의 동향을 파악하기 위해 2017년의 개인연령별 주택수요를 별도로 추정해 보

았다. 2017년 자료는 북한이탈주민에 대한 조사가 어려우므로 북중접경지대인 양강

도와 함경북도의 가구원 및 주거면적에 관한 기초통계자료를 조사한 결과를 활용하

였다. 2017년 기준으로 양강도 거주 202가구 및 함경북도 거주 100가구 등 총 302
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가구를 조사하였다(<표 7> 참조). 한편 2017년 조사 자료에 대응하는 2007년 기준 

자료는 북한이탈주민 조사자료중 양강도 및 함경북도 출신자의 자료를 이용하였다. 

〈표 7〉2017년 기준 조사의 기초통계

조사대상
가구수

조사대상
인구수(명)

가구당
평균가구원수(명)

가구당 
평균주거면적(평)

양 강 도 202   669 3.3 24.0

함경북도 100   333 3.3 20.6

표본총계 302 1,002 3.3 22.9

2017년 조사자료를 토대로 개인연령별 주택수요를 추정한 결과 19세 이하는 주거

면적이 좁아진 반면 20대 이상은 넓어진 것으로 나타났다(<표 8> 참조). 이는 지난 

10년간 주택부문의 시장화가 진전되면서 북한의 주택배정체제19)상 유소년층에 대한 

정책적 배려가 행해졌던 주택의 비중이 낮아지고 있음을 시사한다. 부모가 주택을 

시장에서 구입하면서 유소년을 위해 마련한 공간은 부모가 주택관리당국에 무상으

로 요구한 유소년 배정 공간보다 작을 수밖에 없을 것으로 추측된다.

 

〈표 8〉2007년 및 2017년 기준 개인수요 추정치 비교

    (평)

2007년 기준 추정치 2017년 기준 추정치
9세이하 연령대 4.1 3.1

10~19세 연령대 4.6 3.8

20~29세 연령대 6.5 7.0

30~39세 연령대 7.5 7.7

40~49세 연령대 7.8 8.6

50~59세 연령대 7.2 8.4

60~69세 연령대 5.8 6.5

70세이상 연령대 4.5 5.8

2007년 및 2017년 기준 개인수요 추정치를 적용하여 각각 인구기반 주택수요 증

감률을 구하였다. 2007년 기준과 2017년 기준으로 산출한 인구기반 주택수요의 연

평균 증가율을 비교해보면 두 증가율의 격차가 0.1~0.2%p로 나타나 소폭에 그친다

19) 북한의 살림집법 및 도시경영법에 의하면 주택배정은 각 도·시·군 인민위원회와 해당 기관, 기업소, 

단체가 하며, 배정시 지켜야 할 기본원칙으로는 가족수, 출퇴근거리, 직업상특성, 필요한 건물의 면적 

같은 것을 고려하여 배정하도록 했다.(송현욱, 2013, p.62) 
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고 볼 수 있다(<표 9> 참조). 이와 같이 양 기준의 개인연령별 수요 추정치가 20대 

이후 급격히 증가하고 40대에 정점을 이루는 등 유사한 모양을 가지는 경우에는 지

수의 불변성 정리에 따라 가중합인 인구기반 주택수요의 증가율도 유사하게 산출된

다.

〈표 9〉2007년 및 2017년 기준 개인수요 추정치의 영향 비교

                                                    (연평균 증감률, %, %p)

2001~2010 2011~2020 2021~2030
2007년 개인수요 추정치기준 
    인구기반 총주택수요(A)

0.8 0.6 0.3

2017년 개인수요 추정치기준     
    인구기반 총주택수요(B)

1.0 0.7 0.4

차 이(B-A) +0.2 +0.1 +0.1

Ⅳ. 북한 대외개방 본격화의 가정하에서 주택수요 변화

이 장에서는 2021년 이후 북한이 대외개방 및 경제성장을 본격적으로 추진하게 

되고 이를 통해 소득수준이 상당폭 개선되는 시나리오를 가정하여 북한의 주택수요 

및 주택건설이 어떻게 변화할지를 추가적으로 추정해 보았다. 베트남, 라오스, 캄보

디아 등의 사례에서 보듯이 북한당국이 대외개방정책을 적극적으로 추진할 수 있는 

여건이 조성되면 교역·외자유치 활성화 및 이로 인한 경제성장이 본격화될 가능성

이 높다. 본고에서는 경제성장으로 인한 소득증대는 사망률 감소 및 개인주택수요 

증가의 두 가지 경로를 통해 총주택수요에 영향을 미치게 된다고 보았다.

우선 경제성장 본격화에 따른 사망률 저하효과를 추정하여 기존의 인구변동효과

에 더하였다. 다음으로 경제성장으로 인해 소득이 증가한다면 북한지역에서는 개인

연령별 수요가 늘어나는 효과도 발생할 것으로 예상되므로 이 효과도 추가하였다. 

개인연령별 주택수요를 시간의 경과에 따라 변경함으로써 소득증가 등을 반영한 총

주택수요를 추정한 다음 향후 북한의 주택수요 및 주택건설투자 규모를 고성장 및 

저성장 시나리오별로 전망하였다. 

분석방법을 보면 사망률 저하의 영향은 총인구수 및 연령별 인구수의 수준 상향

(level up)을 통해 분석할 수 있으며 인구요인외 소득증가 등의 영향은 개인수요변화

를 통해 분석이 가능할 것이다. 그리고 이를 바탕으로 연관 신규주택투자를 추정한 

후 이를 기존주택의 재건축수요와 합하여 총주택투자를 시산하였다.
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 1. 사망률 저하 영향 분석 

북한의 대외개방과 경제성장이 본격화된다면 북한주민의 의료보건서비스 접근성 

제고, 영양상태 개선 등으로 주민의 사망률이 현저히 저하될 가능성이 높다.20) 여기

에서는 이중 객관적 자료가 입수가능한 0~4세 영유아 사망률과 15~59세 사망률 자

료만을 고려하였다. 데이터는 세계은행 「Indicators」의 “보건”편을 이용하였다. 

우선 북한의 0~4세 영유아 사망률 및 15~59세 사망률이 2021~30년중 각각 41% 

및 18% 감소한다고 가정하였다. 이는 베트남, 라오스, 캄보디아 등 3개국이 본격적

인 대외개방 이후 10년간 경험한 사망률 저하폭의 평균치를 적용한 것이다.21) 상기 

가정들에 따라 UN이 공표한 북한의 연령별 인구수를 수정하였다. 우선 사망률 수정

은 2020년의 인구수를 가정에 따라 매년 균등한 속도로 조정하여 2030년에는 목표 

사망률 수준에 도달하도록 하는 방법을 적용하였다.22) 이러한 추정사망률을 기초로 

사망률 조정 전후의 생존자수 비율인 조정계수를 2030년 기준으로 1.005(0~4세), 

1.004(5~9세), 1.001(10~14세), 1.014(15~59세), 1.010(60~64세), 

1.003(65~69세)로 산출하고 이 조정계수를 종전 UN기준 인구수에 적용하여 2030

년 인구수의 수준을 확대(level up)하였다.

2021~30년중 0~4세 사망률과 15~59세 사망률이 해외사례를 참조하여 10년에 

걸쳐 각각 41% 및 18% 감소한다고 가정하는 경우 인구변동효과를 통해 인구기반 

주택수요의 증가율은 기존의 사망률을 그대로 적용할 때와 비교하여 연평균 0.2%p 

높아지는 것으로 나타났다. 이에 따라 총주택수요 증가율은 2021~30년중에는 연평

균 0.5%를 보일 것으로 전망된다(<표 10> 참조).

20) 해외사례를 보면, 종전 이후 적극적으로 대외개방을 추진해온 베트남(1986~), 라오스(1994~), 캄보디아

(1998~)의 경우 5세미만 사망률(생존1000명당)과 15~59세 사망률(1000명당)이 큰 폭으로 저하된 바 있

다.(World Bank open data, Health). 대외개방 추진시점은 각국 주재 한국대사관의 자료에 의거하여 설정

하였으나 캄보디아의 경우는 대외개방 추진후에도 정치세력간의 무력충돌이 발생하였으므로 정치적 안정이 
이루어진 1998년을 본격적인 대외개방 추진시점으로 설정하였다.

    <사망률 저하 추이>

   · 베트남: 5세미만(86년 59명 → 96년 37명), 15~59세(86년 161명 → 96년 143명)
   · 라오스: 5세미만(94년 144명 → 04년 100명), 15~59세(94년 310명 → 04년 250명)
   · 캄보디아: 5세미만(98년 118명 → 08년 52명), 15~59세(98년 271명 → 08년 203명)
21) 세계은행 「Indicators」.
22) <부록> “0~4세 사망률 및 15~59세 사망률 저하 산식”
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〈표 10〉북한 대외개방 본격화시 사망률 저하로 인한 주택수요 변동 효과

                                                                   (연평균 증가율)

2011~2020년

2021~2030년
기존

사망률 
가정시1)

(A)

개방 본격화로 
사망률 저하 

가정시
(B)

차이
(B-A)

인구증가에 따른  
주택수요 변동효과

0.6% 0.3% 0.5% +0.2%p

 주 : 1) 현행 UN 장래인구추계 결과를 그대로 적용

2. 개인수요 증가 영향 분석

북한의 경제성장이 본격화되고 주민 생활수준이 향상되면서 개인의 주택수요도 

늘어날 것이다. Mankiw-Weil 모형에서 경제성장효과는 개인연령별 수요 추정치

의 변동을 통해 포착된다. 수요추정치 변동을 고려하게 될 경우 주택수요 증가요

인을 인구변동효과와 연령별수요변동효과로 구분하여 분석이 가능하다. 산식 분해

과정은 다음과 같다. i세인구의 주택수요 추정치가 0기와 1기 사이에 변동( →

 )한다고 가정하면 총주택수요 증감률은 다음과 같이 나타낼 수 있다.

       


 


       

     


 


  ㆍ


 


            (8)      

                      [인구변동효과]  ㆍ  [연령별수요변동효과]

      : i세인구의 주택수요추정치(0기 기준)

      : i세인구의 주택수요추정치(1기 기준)

 

여기서 연령별 주택수요가 0기와 1기 사이에 p%로 증가한다면 

                                                       (9)                            

식(9)를 식(8)에 대입하면 총주택수요지수는 다음과 같이 된다.
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  ㆍ 

                    (10)                     

즉, 총주택수요 증감률은 인구변동효과에 개인 주택수요 증감률을 곱한 값으로 표

현된다.23) 

이하에서는 2021년 이후 경제성장이 본격화된다고 가정하는 가운데 저성장과 고

성장의 두 가지 시나리오를 상정하여 그 효과를 전망하였다. 저성장 시나리오는 북

한 전역의 개인주택수요 증가율이 최근 무역과 유통 등으로 소득이 꾸준히 늘어나고 

있는 북중국경지대의 사례에 수렴하는 정도인 경우를 가정한 것이다. 북한에서 대외

개방이 가장 활발한 북중접경지대를 대상으로 추정한 결과 개인수요가 연평균 

0.4%(2007년 대비 2017년 연평균 증가율)  늘어난 것으로 나타났는데 저성장 시나

리오는 이와 같은 증가율이 북한 전역으로 확대되는 것으로 가정하였다. 이러한 저

성장 시나리오로 추정해 보면 총주택수요 증감률은 2021~2030년중 연평균 0.4%p 

추가 확대되는 것으로 계산되었다. 한편 고성장 시나리오는 북한의 개인 주택수요 

증가율이 남한의 고도성장기와 동일하다고 가정한 경우이다. 우리나라 통계청이 

1980년부터 발표하기 시작한 「주택총조사」를 기초로 개인의 평균 주택점유면적

을 추산한 결과 1980~1990년중 연평균 1.6% 증가한 것으로 나타났으며 이를 고성

장 시나리오의 전망 기초자료로 사용하였다. 이러한 고성장 시나리오로 보면 총주택

수요 증감률은 2021~30년중 연평균 1.6%p 추가 확대되는 것으로 계산되었다. 이와 

같이 본격적인 개방 이후 저성장 및 고성장 시나리오에 따라 북한의 총주택수요 증

감률은 2021~30년중 연평균 0.4%p(저성장)~1.6%p(고성장) 추가 확대되는 것으

로 계산되었다. 

<표 11>은 북한이 대외개방 및 경제성장을 본격적으로 추진할 경우에 예상되는 사

망률저하 및 소득증대효과를 모두 포함한 주택수요 증대효과를 정리한 것이다. 이들 

두 가지 효과를 모두 고려한 경우 총주택수요 증가율은 2021~30년중 연평균 

0.9%~2.1% 수준으로 기본 시나리오 하에서의 연평균 0.3%에 비해 0.6~1.8%p 추

가 확대되는 것으로 추정되었다. 

23) 참고로 0기와 2기사이의 증감률은 2기의 연령별 주택수요를    로 둘 때,



 



 




   


 




 
ㆍ  로 된다.  
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한편 북한의 현재 주택재고량이 450만호24)로 추정되는 상황에서 이들 주택이 모

두 동일한 면적의 주택으로 구성되어 있다고 가정하는 경우 연평균 0.9%~2.1%의 

증가율은 주택호수가 연평균기준 4.2만호~10.4만호 늘어나는 것으로 볼 수 있다.

〈표 11〉북한 대외개방 본격화시 주택수요 증대 효과

(연평균 증가율)

2011
~2020년

2021~2030년
기본 

시나리오1)

(A)

 북한 
개방후
저성장 

(B)

북한 
개방후
고성장

(C)

차이
(B-A)

차이
(C-A)

기존 인구변동효과1)(D) 0.6% 0.3% 0.3% 0.3%

<북한 대외개방 본격화
 이후 주택수요 증대>

·사망률저하효과(E) 0.2% 0.2%

·개인수요증가효과(F) 0.4% 1.6%

총주택수요증가율
(=D+E+F)

0.6% 0.3% 0.9% 2.1% 0.6%p 1.8%p

 주 : 1) 현행 UN 장래인구추계 결과를 그대로 적용

중장기 주택수요 추정의 선행연구로서 토지주택공사의 최상희 외(2018)는 추정가

구수와 1인당주거면적25)을 이용하여 총주택수요 증가율이 2008~2030년 기간중 연

평균 1.5%를 보일 것으로 전망하였다. 이 전망치는 2021~30년 기간에 한정해서 보

면 본고의 저성장 전망치와 고성장 전망치의 가운데 위치한다고 볼 수 있다. 이는 

최상희 외(2018)의 경우 1인당 주거면적 증가율을 0.9%로 가정하여 본고에서 상정

한 저성장기 수요증가율(0.4%)과 고성장기 수요증가율(1.6%)의 중간과 비슷한 수준

으로 설정한 데 주로 기인한 것으로 보인다.

3. 주택건설투자 추정

이상의 주택수요 추정결과를 바탕으로 주택건설투자를 전망할 수 있다. 주택건설

24) 이인근(2015)에 의거 450만호로 추정. 참고로 북한의 주택보급률은 연구자 간 추정치의 편차가 크나 

대체로 70% 수준으로 추정되고 있다(p,22). 다만 국가가 전 가구에게 주택을 배정하고 있는 북한에서
는 주택이 부족할 경우 주택 1호를 2~3개의 소형 주택으로 구획하여 배정하고 있어 사실상의 주택보급

률은 100%에 해당된다고 볼 수도 있다.  
25) 최근 10년간 GDP 성장률 0.9%를 적용하여 1인당 면적 증가율을 가정하였다. 
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투자는 신규투자(주택신축)와 대체투자(재건축)로 구분된다. 북한의 개방이 본격화

되는 시점 이후 북한지역에서는 신규투자와 대체투자 모두 활발히 이루어질 것으로 

예상된다. 신규투자는 인구수 및 연령구조에 의해 추산되는 총주택수요의 전년과 금

년의 차이로 구한다. 본고에서 대체투자는 50년전에 발생한 신규투자만큼 이루어진

다고 가정하였다.26) 추정결과 <표 12>와 같이 북한지역의 주택건설투자는 

2011~20년중에는 10년 누계기준으로 2910만평27) 수준을 보인 것으로 추산된다. 

아울러 기본 시나리오 하에서는 2021~30년중 주택건설투자는 2550만평 수준으로 

다소 낮아질 것으로 추정되었다. 

한편 북한의 대외개방과 경제성장이 본격화되는 경우에는 저성장 및 고성장 시나

리오에 따라 신규투자가 10년 누계기준으로 3780만평(저성장)~5960만평(고성장) 

수준에 이를 것으로 전망된다. 즉, 2021~30년 기간중 기본 시나리오에 비해 10년간 

누적기준으로 1230~3410만평의 추가 주택투자가 필요한 것으로 나타났다. 이를 남

한 원화 금액으로 환산해 보면 10년간 누적기준으로 28~77조원이 추가로 투자되는 

것으로 계산되었다. 여기서 평당 공사비는 LH공사가 추정한 3.3㎡당 건축비 

200~250만원의 평균치인 225만원28)을 적용한 것인데 북한의 인건비나 건설자재비

가 다소 저렴할 것이라는 점에서 이는 최대치의 의미로 해석되어야 할 것이다.

〈표 12〉북한 대외개방 본격화시 성장 시나리오별 주택건설투자 전망

                                              (10년 누계기준, 만평, 남한조원)

2011~20년
2021~30년

(기본 
시나리오, A)

2021~30년
(대외개방+
저성장, B)

2021~30년
(대외개방+
고성장, C)

차이
(B-A)

차이
(C-A)

주택건설투자규모 2910 2550 3780 5960 +1230 +3410

(투자금액1)) (65) (57) (85) (134) (+28) (+77)

 신 규 투 자 910 520 1750 3930 +1230 +3410

 대 체 투 자 2000 2030 2030 2030 0 0

 주 : 1) 주택건설투자평수*225만원

26) 최상희 외(2018)는 주택평균수명을 50년으로 가정한다.(p.118)
27) 북한에서는 현재 주택의 면적크기를 ‘평’으로 표시하고 있다.
28) LH공사는 주택유형에 따라 3.3m2당 신규주택 건축비를 200~250만원으로 산출하고 있다.(이인근, 

2015, p.46)
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Ⅴ. 결론 및 한계점

본고에서는 2000년대 이후 사경제 확산의 전반적인 흐름에 영향을 받아 활기를 

보이고 있는 북한의 주택건설 활성화가 앞으로 지속될 것인지를 점검하기 위하여 장

기주택수요와 이와 연관된 주택건설투자의 추세를 추정하였다. 장래의 북한인구에 

대한 추계 자료가 입수가능하다는 점에 착안하여 인구정보와 주택수요를 연결한 

Mankiw-Weil 모형에 의거하여 북한지역의 장기주택수요를 추정하였다. 추정의 기

초자료로 활용하기 위해 북한이탈주민(470가구)을 대상으로 서베이를 실시하였다. 

이를 통해 개인연령별 주택수요 추정치를 구하였으며 이를 북한전체의 연령별 인구

수에 적용하여 북한지역에 대한 인구기반 주택수요를 계산하였다. 아울러 시간에 따

른 개인수요의 변화를 허용함으로써 인구효과 외에 소득증가 등의 영향을 반영한 총

주택수요를 추정하였다. 

추정결과를 기간별로 보면 2001~20년중 인구기반 주택수요는 총인구수증감 요인

이 연령구성변화 요인보다 더 큰 영향을 미치는 가운데 연평균 0.6~0.9% 증가하는 

것으로 추정되었다. 그러나 2021~30년중 주택수요는 총인구수가 소폭 증가에 그치

는 데다 30~59세 주력수요계층의 비중이 낮아지면서 연평균 증가율이 0.3%로 추정

되어 인구요인이 주택수요에 미치는 영향이 점차 축소되는 것으로 추정되었다. 

한편 2021년 이후 북한이 대외개방을 본격적으로 추진하고 이를 통해 소득수준이 

상당폭 개선되는 시나리오를 가정할 경우, 북한의 총주택수요는 증가세가 어떻게 변

화할 것인지를 추가로 추정해 보았다. 이를 위해 북한의 개방이 본격화된 이후 북한

의 주택수요 및 주택건설규모를 고성장 및 저성장 시나리오로 구분하여 전망해 보았

다. 우선 경제성장이 본격화되면 의료보건서비스 접근성 제고, 영양상태 개선 등으

로 사망률이 저하되면서 북한의 총인구 및 연령별 인구수는 기존의 추정치보다 수준

이 상향(level up)될 것이다. 이러한 인구 상향조정에 따라 총주택수요 증가율은 

2021~30년중 연평균 0.5%로 기존의 0.3%보다 0.2%p 높아지는 것으로 나타났다. 

이와 함께 본격적인 개방 이후 경제성장이 본격화된다면 이는 주택수요를 더욱 증대

시킬 것이다. 소득증가로 북한의 개인 주택수요는 증가하게 되는데 저성장 및 고성

장 시나리오에 따라 총주택수요 증가율은 같은 기간중 연평균 0.4%p(저성

장)~1.6%p(고성장) 추가 확대되는 것으로 계산되었다. 아울러 본격적인 개방 이후

에 예상되는 두 가지 효과, 즉 사망률 저하에 따른 인구증가 효과와 소득증가 등에 

따른 개인주택수요증가 효과를 모두 고려할 경우 총주택수요 증가율은 2021~30년

중 연평균 0.9%(저성장)~2.1%(고성장)로 높아지는 것으로 추정되었다. 
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한편 이러한 총주택수요 증가를 주택건설투자로 연결하여 해석해 보았다. 북한의 

본격적인 개방과 경제성장이 이루어진다는 가정을 도입하는 경우 2021~30년중 북

한의 주택건설투자는 신규주택 건설을 중심으로 늘어나면서 기본 시나리오에 비해 

면적기준으로는 10년간 1230만평~3410만평, 남한 원화 기준으로 28조원~77조원 

정도 더 증가하는 것으로 추정되었다. 이는 북한의 대외개방 및 경제성장이 본격화

된다면 예상보다 많은 주택건설 투자가 필요할 것임을 시사한다.

본 연구는 북한지역 주택수요를 추정하는 데 있어 인구요인을 명시적으로 고려한 

최초의 연구라는 데 학술적 의의를 찾을 수 있다. 또한 인구기반 주택수요의 증감률

을 총인구수 요인과 연령구성 요인으로 분해하여 설명하고 개인수요 변경을 통해 인

구외 기타요인의 변화를 반영함으로써 Mankiw-Weil 추정식의 방법론적 개선을 도

모하였다. 그러나 본 연구는 북한 일부 지역의 통계를 설문조사에 의존하고 있고 주

택수요의 결정요인으로 인구요인만 중시하는 한편 북한의 주택정책 등 여타 요인은 

충분히 고려하지 못한 한계를 가지고 있다. 향후 북한 관련 통계 및 정보 수집여건

이 개선되면 이를 반영하여 추정의 정도를 개선할 필요가 있겠다.



23 BOK 경제연구 제2018-32호

참고문헌

김경환,『주택수요구조 변화전망에 관한 연구』, 국토연구원, 1997.

김근용, “북한의 주거실태와 주택투자 소요추정”, 통일정책연구 통권 57권, 2008.

김미경·이창무·송기범, “세대(탄생코호트)효과를 고려한 실용적 장기 주택수요 추

정”,『국토계획』, 제49권 제8호, 2014.

김석진, “2015년 상반기 북한 시장과 사경제 동향”, KDI 북한경제리뷰, 2015.

송현욱, “북한의 주택정책과 이용권제도에 관한 고찰”, 법학논총 제30권 제2호, 
2013. 

이 석, “2008년 북한 인구센서스의 분석과 문제점,” 정책연구시리즈, 제2011-11호,

 한국개발연구원, 2011.

이인근, 『북한주택 현황과 향후 과제』, LH 토지주택연구원, 2015.

정의철·조성진, “인구구조 변화에 따른 장기주택수요 전망에 관한 연구”,『국토계

획』, 제40권 제3호, 2005.

중앙통계국, 『조선민주주의인민공화국 인민경제발전통계집』, 국가계획위원회 

중앙통계국, 1961.

최상희·최대식·이종권·홍성원, 『북한주택 현황조사·분석 연구』, LH 토지주

택연구원, 2015.

최상희·김두환·최은희·박진경, 『북한 주택사업 중장기 전략 연구』, LH 토지주

택연구원, 2018.

최지영, “북한 인구구조의 변화추이와 시사점”, BOK 경제연구, 제2015-18호, 2015.

통일부, 『북한 이해 2017』, 통일부 통일교육원, 2018.

홍성원, “북한 주택시장의 형성과 발전에 관한 연구 –아파트 건설 및 매매를 중심

으로–”, 북한대학원대학교 석사학위 논문, 2014.

Mankiw, N. G. and D. Weil, "The baby boom, baby bust, and the housing market," 
Regional Science and Urban Economics 19, 1989, 235-258.



북한지역 장기주택수요 및 연관 주택건설투자 추정 24

Swan, Craig, “Demography and the demand for housing : A reinterpretation of the 
Mankiw-Weil demand variable”, Regional Science and Urban Economics 25, 1995, 
41-58.

United Nations, “Step-by-Step Guide to the Estimation of Child Mortality”,     
Population Studies No. 107, 1990, 1-3.

주라오스 대한민국 대사관 웹페이지.

주베트남 대한민국 대사관 웹페이지.

주캄보디아 대한민국 대사관 웹페이지.

통계청, 북한 통계 웹페이지(http://kosis.kr/statisticsList/statisticsListIndex.do?menuId=  
   M_02_02&vwcd=MT_BUKHAN&parmTabId=M_02_02)

United Nations, World Population Prospects: The 2017 Revision 
(https://esa.un.org/unpd/wpp/)

World Bank, World Bank Open Data(https://data.worldbank.org/)

http://kosis.kr/statisticsList/statisticsListIndex


25 BOK 경제연구 제2018-32호

부록: 사망률 저하 관련 조정계수 산식

1. 0~4세 사망률 저하 관련 조정계수 산식

□ UN의 “Step-by-Step Guide to the Estimation of Child Mortality”에 의

거 산출

□ 계산편의를 위한 전제

   - 생존출생자가 매년 균등하게 1000명 발생

   - 사망자가 매년 균등하게 동년도 인접연령에서 발생   

① 0~4세 사망자수가 33명(생존출생 1000명당) 수준이 지속되는 경우

　 2020년 ... 2025년 ... 2030년
생존출생자수(A) 1000 ... 1000 ... 1000

0세 인구수 996 ... 996 ... 996

1세 인구수 992 ... 992 ... 992

2세 인구수 988 ... 988 ... 988

3세 인구수 984 ... 984 ... 984

4세 인구수(B) 980 ... 980 ... 980

0~4세 사망률[(1000-B)/A] 20/1000 ... 20/1000 ... 20/1000

0~4세 인구합계(C1) 4,940 ... 4,940 ... 4,940

② 0~4세 사망자수가 2020년 20명(생존출생 1000명당)에서 2025년 16명, 2030

년 12명으로 점차 낮아지는 경우

　 2020년 ... 2025년 ... 2030년
생존출생자수(A) 1000 ... 1000 ... 1000

0세 인구수 996 ... 997 ... 999

1세 인구수 992 ... 994 ... 995

2세 인구수 988 ... 990 ... 993

3세 인구수 984 ... 987 ... 990

4세 인구수(B) 980 ... 984 ... 988

0~4세 사망률[(1000-B)/A] 20/1000 ... 16/1000 ... 12/1000

0~4세 인구합계(C2) 4,940 ... 4,952 ... 4,964

조정계수(C2/C1) 1.000 1.002 1.005

③ 2025년의 5~9세 인구와 2030년의 10~14세 인구도 동일한 방식으로 구하면 

2030년 기준 조정계수 1.004(5~9세), 1.001(10~14세) 산출 가능
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2. 15~59세 사망률 저하 관련 조정계수 산식

□ 계산편의를 위한 전제

   - 14세인구수가 매년 1000명으로 균등하게 발생

   - 사망자가 매년 균등하게 동년도 인접연령에서 발생   

① 15~59세 사망자수가 166명(14세 인구 1000명당) 수준이 지속되는 경우

　 2020년 ... 2025년 ... 2030년
14세 인구수(A) 1000 ... 1000 ... 1000

15세 인구수 997 ... 997 ... 997

16세 인구수 994 ... 994 ... 994

17세 인구수 991 ... 991 ... 991

   ... ... ... ... ... ...

57세 인구수 ... ... ... ... ...

58세 인구수 ... ... ... ... ...

59세 인구수(B) ... ... ... ... ...

15~59세 사망률[(1000-B)/A] 133/1000 ... 133/1000 ... 133/1000

15~59세 인구합계(C1) 41,182 ... 41,182 ... 41,182

② 15~59세 사망자수가 2020년 133명(생존출생 1000명당)에서 2025년 120명, 

2030년 108명으로 점차 낮아지는 경우

　 2020년 ... 2025년 ... 2030년
14세 인구수(A) 1000 ... 1000 ... 1000

15세 인구수 997 ... 997 ... 998

16세 인구수 994 ... 995 ... 995

17세 인구수 991 ... 992 ... 993

   ... ... ... ... ... ...

57세 인구수 873 ... 885 ... 897

58세 인구수 870 ... 882 ... 894

59세 인구수(B) 867 ... 880 ... 892

15~59세 사망률[(1000-B)/A] 133/1000 ... 120/1000 ... 108/1000

15~59세 인구합계(C2) 41,941 ... 42,229 ... 42,516

조정계수(C2/C1) 1.000 ... 1.007 ... 1.014

③ 2025년의 60~64세 인구와 2030년의 65~69세 인구도 동일한 방식으로 구하

면 2030년 기준 조정계수 1.010(60~64세), 1.003(65~69세) 산출 가능



Estimation of Long-term Housing Demand and Related 
Housing Construction Investment in North Korea

Jooyung Lee1)

  This paper estimates long-term housing demand and the related housing 
construction investment in North Korea, to ascertain whether the growth in housing 
construction investment, which is considered an important part of private economic 
activity in North Korea, will continue in the future. First, long-term housing demand 
is estimated based on the Mankiw-Weil model. We then calculate the 
demographics-driven aggregate housing demand in North Korea, by estimating 
individuals’ demands for housing using  age-based survey data on North Korean 
defectors, and applying it in view of the age structure of North Korea’s population. 
According to these estimates, the pace of increase in demographics-driven housing 
demand shows a gradual slowdown, from an annual average of 0.6% to 0.9% 
between 2001 and 2020, to 0.3% between 2021 and 2030. This paper next forecasts 
housing demand and the scale of housing construction in North Korea based on the 
assumption that the country will pursue external openness on full scale from 2021, 
and that this will lead to considerable growth in income. If external openness leads 
to a declining mortality rate and increases in individual demand, then an additional 
0.6%p (for the low growth scenario) to 1.8%p (for the high growth scenario) in the 
annual rate of growth in total housing demand is likely, compared to the baseline 
scenario. The related housing construction investment is anticipated to show 
additional increases of 12.3 million pyeong (1 pyeong ≒ 3.3㎡) (low growth 
scenario) to 34.1 million pyeong (high growth scenario) in terms of area, and of 28 
trillion won (low growth) to 77 trillion won (high growth) in terms of amount during 
the 10 years from 2021. This suggests that, if North Korea’s efforts to open to the 
world reach full swing, housing demand is likely to grow significantly and more 
housing construction investment will be needed than is currently projected.

Keywords: Long-term Housing Demand, Mankiw-Weil Model, External Openness, 

Housing Construction Investment
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