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뉴뉴욕욕 맨맨해해튼튼 땅땅값값이이 마마이이너너스스??
- 토지의 부가가치 창출과 미래 효용 가치 : 땅값 -

알알기기 쉬쉬운운 건건설설 경경제제

울 명동 2가의 한빛은행 명동 지

점 부지. 올해도 전국 최고의

금싸라기 땅으로 고시되었다. 평당

1억 909만원. 가장 싼 곳의 80만

배 이상에 달하는 금액이다. 이처

럼 가격차가 큰 재화는 찾아보기

어렵다. 이동이 불가능한 독

특한 재화이기에 땅은 소재

지가 가격을 좌우하는 결

정적인 요소가 된다. 따

라서, 물리적인 속성인

토질이 동일하다 하더라도

같은 물건이 아니므로 가

격이 천차만별인 것은 당연하

다. 즉, ‘일물일가(一物一價)

의 법칙’이 철저히 적용되는재화가 곧 땅이다.

땅은 노동, 자본과 더불어 3대 생산 요소 중의 하나이다. 임금

과 이율이 각각 노동과 자본의 생산성에 의해 결정되듯이 땅값은

창출되는 부가가치에 따라 달라진다. 그래서 그 땅에서 무엇이 생

산되느냐가 중요하다. 

1970년대까지만 해도 논(畓) 값이 비쌌다. 더욱이 소출이 많

은 문전옥답(門前沃沓)이라면 재산 목록 1호에 올랐었다. 불과

30여 년이 지난 오늘날에는 임야만도 못한 값어치의 논이 수두룩

하다. 쌀의 상대 가격 하락으로 논의 부가가치 창출 효과가 현저하

게 줄어들었기때문이다.

지하철역 위치가 선정되면 주변 땅값이 치솟는다. 유동 인구가

늘어남에 따라 유통·서비스업을 중심으로 역세권이 형성되고, 그

만큼 토지의 생산성도 높아지기 때문이다. 이런 연유로 명동의 지

가는 높을 수밖에 없다. 그렇다면 세계 경제의 중심지인 뉴욕, 그

중에서도 맨해튼 월스트리트와 파크에비뉴 주변 땅값은 가장 비싸

야 이치에 맞는다. 그런데도 1980년대 말 한때 이 지역 땅값이

‘마이너스(-)’라는 이상 현상이 나타났다.

언뜻 이해되지 않는 이 수수께끼를 서양의 부동산 전문가들은 충

분히 있을 수 있는 일이라고

한다. 토지 가격의 산출 방

식이 우리의 전통적인 개념

과 상이한 데 기인한다. 땅

은 그 자체로서는 아무런 소용

이 없고 활용될 때에만 가치가

부여된다(나대지 등 사용되지 않

고 있는 토지의 가격은 땅의 무

한한 내구성에 따른 미래의 활용

가치가 반영된 것으로 볼 수 있

다). 

당시 맨해튼 지역의 상업용

건물 건축비가 평방 피트당 250

달러였음에 반해 빌딩의 매매 가격은

200달러에 불과하였다. 즉, 부지대를 제외

하고도 매도자는평방 피트당 50달러씩 손해를 보았던것이다.

건축비는 실제로 투입된 실비용이다. 그러므로 빌딩 가격과 건

축비의 차액은 토지의 기회 비용(opportunity cost)으로 간

주되어야 한다. 이 빌딩의 용적률이 500%라면 토지 가격은 평방

피트당 -250달러로 산출된다. 그러면 왜 이러한 현상이 발생하였

을까. 당시 미국 경제는 극심한 불황에 처해 있었다. 이로 인해

토지의 활용으로부터 얻어지는 부가가치가 현저히 낮아졌기 때문이

다. 주택 등 소비재로 사용되는 토지의 가치도 같은 방법으로 산정

해볼 수 있다. 최근 서울 강남 지역에서 분양되는 아파트의 평당

가격이 1,000만원을 웃도는 추세이다. 고급 내장재를 사용한다

하더라도 건축비는 300만원이면 족하다. 

교통이 편리하고 학군이 우수하다는 등 주거 여건이 좋다고 해도

주거지의 땅값이 평당 2,000만원 이상이면 너무 비싸지는 않을까.

장래에 예상되는 효용을 현재 가치에 너무 지나

치게 반영하였다는느낌이다.
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