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친환경농업 농지 임대차 제도의 개선방향*
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The Direction of Improvement of Organic Agricultural

Farmland Lease Institution

Choi, Deog-Cheon

Switching to organic farming practices in agricultural production reaches the end 
of the period it takes an average of five years. During this period, agricultural soil 
management to improve the investment must be sustained. Results of the survey of 
environment-friendly agricultural lease rates appear to approximately 54.2% lower 
than agricultural practices. Environmentally friendly agricultural land is leased on a 
long transition period of the contract cost, many buried incompleteness, uncertainty 
of contract fulfillment(opportunistic behavior) occurs when the transaction costs. 
This ultimately can hinder the spread of organic farming. Thus, the qualitative 
development of organic farming and land leasing in order to minimize transaction 
costs, should that occur. The alternative ‘cooperative long-term lease contract’ is a 
system. 
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Ⅰ. 서    론

현 단계의 지역농업 환경은 고령화 ․ 온난화 ․ 소농화 ․ 공동화 ․ 준도시화로 집약하여 설명

할 수 있다. ‘저엔트로피 지속가능한 발전’이라는 문명 전환의 기조가 생태계와 인간사회의 

공진화(co-evolution)를 추동하고 있는 상황에서 농업도 친환경농업으로, 다시 생태 ․ 유기농

업으로 이행하고 있다. 

친환경농업은 본질적으로 다양성 ․ 면역성 ․ 생명성이 있는 토양을 전제로 한다. 친환경농

 * 본 연구는 2006년도 상지대학교 교내연구비 지원으로 이뤄졌음.
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업은 농업생태학(agro-ecology)에 기초를 둔 생태적 순환농업을 원리로 한다. 친환경농업은 

위와 같은 생산함수의 특성 때문에 관행농업 농지에서 친환경농업으로 영농을 할 경우 전

환기간이 필요하다. 윤석원 ․ 이재학(2000)의 조사결과를 보면, 유기농업으로 전환한 후 종

전의 관행농법 생산량에 도달하는데 평균 4.9년이 소요된다. 

지금까지 농지의 소유 ․ 경영구조에 대한 연구가 많았지만 주로 일반 관행농지를 대상으

로 하여 이뤄졌다. 현재 친환경농업에서도 일반농지와 마찬가지로 영농규모 확대나 유휴농

지 활용을 위해 광범하게 임대차 거래가 이뤄지고 있다. 그런데 이러한 현실에 대한 통계

조사나 경제학적 분석이 거의 이뤄지지 않고 있는 실정이다. 

김창길 ․ 정학균 ․ 문동현(2009)의 분석을 보면, 2000년부터 2008년까지 친환경농산물 인증

면적의 연평균 증가율은 유기농산물 인증면적이 58.9%, 무농약농산물 인증면적이 62.7%, 

저농약농산물 인증면적이 85% 증가하였다. 이처럼 유기농산물 생산면적 증가율이 상대적

으로 낮은 이유는 무엇일까? 그 이유 중의 하나가 바로 농지임대차 제도가 갖는 문제점이 

아닐까 하는 것이 본 연구의 문제의식이다. 

황재현(2009)은 친환경농산물 생산면적이 1999년 1,306ha로 전체 농경지면적의 0.07%였으

나 2008년 말 현재는 약 133배 증가한 174,107ha로 급증하였다고 분석하였다. 이처럼 재배

면적이 늘어난 데에는 임차농지의 공급 확대가 어느 정도 기여하고 있는 것으로 추정된다.

우리나라의 친환경농업은 이러한 수량적 발전에도 불구하고 질적으로 보면 상대적으로 

열악한 편이다. 유기농업 면적 비중을 보면 2008년 우리나라는 0.7%에 불과하다. IFOAM 

(2009) 통계를 통해 각국의 유기농업 면적 비중을 보면, 리히텐슈타인 29.7%, 오스트리아 

13.4%, 스위스 11%, 이탈리아 9.1% 등이다. 

따라서, 본 연구의 목적은 첫째, 친환경농업 농지임대차 관행이 농지유동화의 수단이 되

고 있는지 여부를 실증 분석해 보는데 있다. 둘째, 친환경농업 농지 임대차에서의 거래비용 

발생 경로, 거래비용의 설명변수를 찾아 그것이 유기농업으로의 질적 발전의 저해요인이 

되는지를 평가하고자 한다. 셋째, 앞으로 친환경농업 농지제도에 대한 연구나 정책수립을 

위한 기초 자료를 얻는데 연구 목적이 있다. 

Ⅱ. 이론적 검토와 분석방법

1. 농지 임대차 실태

통계청(2008)이 다목적 통계조사를 위한 전국의 3,200농가를 대상으로 8개 항목으로 조

사한 “2007년 임차농가 조사결과”를 보면, 현재 우리나라의 임차농지 비율은 전체 42.8%, 

임차농가 비율은 62.0%로 자작농 보다는 임차농 중심으로 소유 ․ 경영구조가 전환되어 있음
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을 알 수 있다. 

우선, 농지임대차 문제에 대한 선행연구를 개관해 보기로 한다. 서찬기(1995)는 관행농업 

농지임대차의 지역적 특성을 분석한 결과 지역의 특성 차이에 따라 임차농의 특성도 현격

하게 차이가 있음을 보여 주었다. 

이영기(2002)는 농지개혁 이후 1970년대 중반까지는 농지를 기준으로 자작농이 중심이고 

10%대의 임차농이 존재하였지만, 1980년대부터는 임차농 비율이 20%대를 넘어서고 1995

년이 되면 42.2%로 증가하였다고 분석하였다. 그 이유를 농업기계화의 진전과 농지에 대한 

자산적 소유 경향으로 파악하였다. 박석두(2005)도 농지가격이 비싸고 수익지가를 크게 상

회하여 임차에 의한 규모 확대를 하게 된 것으로 파악하고 있다. 

김관수 ․ 안동환(2005)는 농가특성별로 임대면적 결정요인으로 전년도 농지임대 가격과 

농지임대면적 사이에는 정(+)의 관계가 존재하고, 1ha 미만 소규모의 농가의 농지임대 면적

이 많고, 그 중에서도 특히 노령 농업인의 임대 참여가 활발한 것으로 분석하였다. 산간지

대의 평균 농지임대면적이 도시근교, 평야 및 중간 지대에 비해 모두 작은 것으로 추정되

었다. 

안동환 ․ 김홍상 ․ 김관수(2006)는 농지임대차 시장의 수요 및 공급 특성 분석에서, 임차농

가의 경우 일정규모 유지를 위해 일정 수준의 임차면적을 유지해야 한다는 점에서 임대농

가에 비해 상대적으로 임차료 변화에 덜 민감한 반면, 노동력이 부족하고 약간의 소득변화

에도 민감하게 반응하는 특성이 있는 노령농가에 의해 임대공급이 활발하게 이루어진다고 

밝혔다. 

최근 들어 농지임대차에 대한 규제가 완화되면서 농지 임대차가 확산되고 있다.1) 따라서 

앞으로 친환경농업의 질적인 발전을 위해서는 생산함수에서 가장 중요한 농지의 문제, 토

양의 질에 영향을 미치는 임대차 문제에 대한 연구가 필요하다. 

그렇다면 외국의 경우는 어떤지 잠시 살펴보자. 미국의 경우 <표 1>과 같이 유기농 농지

의 소유구조에서 자작농 비율이 많아 자작농 소유구조를 갖고 있다. Walz, Erica(2004)의 조

사를 보면, 전체의 65%가 순수 자작농, 27%가 자작 위주로 하고 일부 임차를 하고 있고, 

순수 임차농은 8%에 불과하다. 또한 유기농지 중 자작농가 총 면적은 임차농가 총 면적보

다 크지만 농가 평균 소유면적은 더 작다.2) 

1) 농림부 ․ 한국농촌공사(2006)는 농지법 개정사유에서 영농규모 확대에 대한 장애를 제거하여 농업

인들이 농지를 임차(사용대차 포함)하여 경영규모를 확대할 수 있도록 농지임대에 대한 제한 완화

가 필요하다고 밝혔다. 고령농가의 이농 ․ 탈농에 따른 농지 임대수요 증가, 농업인 사이의 임대차 

수요 증가 등 여건 변화를 반영하여 임대차 규제를 점차 완화하고 있다. 
2) 미국 유기농가의 경영형태는 71%가 가족농이고, 가족농 간 협력(작목반)이 14%, 가족농 기업이 

9% 순인 것으로 나타났다. Walz, Erica(2004)를 참조할 것.
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<표 1> 미국에서의 유기농업 농지 소유구조

소유 범주 농가수 비율(%) 자작농 면적
(에이커)

임차농 면적
(에이커)

순수 자작농 649 65 61,297 -

자작-임차농 271 27 72,279 60,062

순수 임차농 82 8 - 17,845

총    계 1,002 100 133,576 77,907

평    균 145 - - 221

무 응 답 32 - - -

  주 : 1에이커(acres)는 4046.8m2(1,224평)
자료 : Walz, Erica(2004)에서 재구성

FAO(2006)가 Eurostat의 2003년도 자료를 이용해 중서부 유럽국들의 농지 소유권에 대한 

조사를 발표한바 있다. 이 자료를 보면 1995년에서 2003년에 자작농 비율이 국가마다 변화

하는 모습을 보여 주고 있다. 대체로 구동독 공산권 국가들의 자작농지 비율은 20%대로 낮

다. 그러나 아일랜드, 오스트리아, 덴마크 등은 75~85%, 네덜란드, 영국, 스웨덴, 핀란드, 그

리스, 스페인 등은 5~60% 정도로 나타나 자작농적 소유구조를 갖고 있다.

2. 거래비용 발생 경로

본 연구에서의 중심 개념은 거래비용(transaction cost)이다. 제도학파경제학의 핵심개념으

로 기업이론에서 많이 사용하는 거래비용은 어떠한 재화 또는 서비스 등을 거래하는데 수

반되는 제비용을 의미한다. Douglass C. North(1990)는 ‘제도는 인간이 인간들의 상호작용을 

구체화하기 위해 고안한 모든 행태의 제약’이라고 정의하고, 이를 제도적 제약(institution 

constraints)이라고 한다.3) 임대차계약은 법적인 차원을 넘어 계약당사자간의 계약이행에 대

한 신뢰가 중요하다. 농지의 임차계약도 일종의 경제적 거래이므로 계약의 불완전성과 불

확실성은 거래비용을 발생시켜 농업체계의 질적 전환을 저해할 수 있다. 

Jeffrey Apland, Robert N. Barnes, Fred Justus(1984)는 계약상 불확실성과 위험요소가 존재

할 때 임대인과 임차인은 임차계약기간에 대한 선호가 서로 역상관관계에 있다고 보았다. 

보통 임차인 6가지 작목을 복합영농을 하는 데 위험요소가 있으면 위험중립적이거나 위험

회피적인 작목구성을 한다고 분석하였다. 

3) 제도경제학에 대한 자세한 논의는 더글러스 C. 노스 저 ․ 이병기 역(1996)을 참조 바람.
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친환경농업 농지의 특수성은 토양의 질이 중요하고, 전환기간이 있어서 매몰비용이 존재

한다는 사실이다. 자작농의 경우는 자신의 의지대로 토양개량 투자를 장기간 지속적으로 

할 수 있어서 유기농업으로 전환하는 기간을 단축하여 장기적으로 자신의 이윤극대화를 

실현하는 영농을 할 수 있다. 그러나 임차농은 자작농에 비해 토양개량 투자를 합리적으로 

결정하기 어렵다. 따라서 저농약 ․ 무농약인증 단계에서 유기농산물 인증단계로 진입을 주

저하거나 단기적 ․ 상업적 효용극대화를 추구하려는 과정에서 대리인문제를 야기할 수 있

다. 친환경농산물 재배면적이 급속히 증가를 하는 가운데 다른 한편으로는 소위 ‘유기농업

의 관행농업화’4) 우려가 나타나는 것이다. 이것이 친환경농업 농지 임차계약에서의 거래비

용 나아가 대리인문제를 설명할 수 있는 개념이다. 

친환경농업 특히 유기농업은 지속가능한 농업, 대안농업의 체계를 갖고 있다. 지속가능

한 농업실천의 지표5)에서 토양개량 ․ 토양복원을 통한 비옥도 유지가 가장 중요하기 때문이

다. 따라서 농지 임대차와 거래비용이 관계를 분석한 선행연구를 개관해 보자. 

강창용 ․ 박현태(1995)는 농지의 유동화를 촉진시켜 대규모 영농을 유도하는 방법 중 농지

의 소유권 이동보다는 농지의 임대차를 통하는 경우가 더 바람직하다고 보았다. Funes, F., 

et al.(2001)은 쿠바의 유기농업이 국영농장이 80%이상 소유하던 토지를 협동농장에서 임차

하여 영농할 수 있도록 토지개혁을 한 것이 오늘날 쿠바의 유기농업 발전의 토대가 되었다

고 평가하였다. 

권오복(2004)은 거래비용이론을 농지임대차 문제에 적용할 수 있는 계기를 마련하였다. 

경제거래에서의 계약, 제도 등에서 불완전성과 불확실성이 경제주체들의 제한된 정보획득

․ 분석 능력 등에 따라 거래비용이 발생한다는 것이다. 

Hanan G. Jacoby, Guo Li and Scott Rozelle(2002)는 중국에서 농지 소유권이 불안정하여 

수용위험이 있거나 할 때 유기질 퇴비를 투입하여 토양을 개량하는 투입을 현저히 적게 한

다는 사실을 실증하였다. Hanan G. Jacoby, Ghazala Mansuri(2006)는 불완전한 계약이 토양

에 대한 합리적 투자의 저해요인임을 실증하고 있다. Daniel Ayalew, Stefan Dercon, Madhur 

Gautam(2005)도 에티오피아에서 패널데이터를 이용하여 분석한 결과, 농지수용 위협, 권리

양도 등 농지 소유권이 불안정할 때 농지에 대한 장기투자가 현저히 줄어 빈곤의 악순환이 

계속된다고 보았다. 

또한 신규 취농을 희망하는 후계자들에게 친환경농업 농지문제는 일종의 진입장벽으로 

작용할 수 있다. 마상진 ․ 정기환(2008)은 신규 취농의 장애요인으로 자본 요인 중 농지와 관

4) 유기농업 관행농업화에 대한 자세한 논의는 허 장(2007)을 참조할 것.
5) Dan Rigby et al.(2001)는 지속가능한 농업 실천지표로 종자의 원천, 토양비옥도 유지, 병해충관리, 

잡초제어, 수확 후 관리로 지표를 설정하였다. 이를 통해 영국에서 관행농업 157농가, 유기농업 80
농가를 대상으로 분석한 결과 유기농업 농장은 0.72, 관행농업 농장은 0.23으로 3배정도 생태계보

전에 기여한다고 보고하고 있다.
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련하여서는 신규 취농자들은 용도에 맞는 양질의 토지 구입이 어렵다고 지적하였다.

박성재 ․ 김태곤 ․ 정호근 ․ 조용원(2008)은 농지분산문제를 해결하기 위해서는 지연성 조직

경영으로 ‘농지 단지화’를 실현할 필요가 있다고 제안하였다. 더욱이 정부의 친환경농업정

책도 지역 내 자원순환형 유기농업6)을 촉진하는 정책을 수행하고 있기 때문에 차후에 지

역의 유휴농지를 순환농업 단지에 임차하는 문제를 논의할 필요가 있다. 

이제 거래비용의 발생경로를 정리해 보자. 친환경농업에 신규로 진입하는 농가가 농지를 

확보하고 규모를 늘리기 위해 임차를 한다. 임대차 계약의 불완전성과 계약 이행의 불확실

성으로 인해 장기적인 토양개량 투자에 갈등을 느끼는 등 거래비용이 발생한다. 나아가 거

래비용은 친환경농업 임차농에게 대리인문제를 야기할 수 있는 상황을 만든다. 결국 시간

이 지날수록 친환경농업을 관행농업화 할 우려가 있고 유기농업단계로 이행해 나는데 저

해요인으로 작용할 수 있다. 임대차 농지에서의 거래비용 발생 모델을 도식화 하면 <그림 

1>과 같다. 

농지 구입
농지 유동화

유휴 농지
고가 농지

농지
임대차

친환경농업 진입
토양개량 지속

유기농업 
확산 저해

장기임차계약

거래비용

계약 불완전성
계약이행 불확실성

농지 장기투자 제한

<그림 1> 친환경농업 농지 임차거래에서의 거래비용 발생 경로

본 연구에서는 거래비용을 설명할 수 있는 변수를 다음과 같이 설정하고 분석하고자 한

6) 순환농업 시스템에 대한 자세한 논의는 동국대학교(2006), 윤성이(2009)를 참조할 것.



친환경농업 농지 임대차 제도의 개선방향 447

다. 첫째, 토지용역비에 포함되는 임차료의 부담 정도를 상정할 수 있다. 둘째, 임차계약의 

불완전성과 계약이행의 불확실성에 따라 계약당사자의 기회주의적 행동에 따른 비효율성

이다. 셋째, 임차 농지에서 장기간 토양개량 투자를 결정하는데 따른 위험(risk)이라고 할 

수 있다. 위와 같이 친환경농업 농지의 임대차계약이 야기하는 거래비용의 문제를 실태조

사를 통해 실증해 보고자 한다.

3. 조사 및 분석방법

본 연구를 위해 실태조사는 중소도시 근교와 농산촌지역을 대상으로 하였다. 최종 표본

은 388명으로 확정하였다. 강원도 원주시 87농가, 강원도 횡성군 71농가, 강원도 정선군 51

농가, 충청북도 단양군 171농가로 구성되었다. 본래 4개 지역 농가를 대상으로 440부를 배

부하여 2009년 6월부터 11월까지 설문조사를 실시, 401명이 응답을 하였으나 유효하지 못

한 질문지 13부를 제외하고 총 388명을 표본으로 확정, 실질 회수율은 88.2%였다. 질문지의 

조사항목은 총 23개로 구성하였다. 

조사방법은 각 지역 친환경농업인 교육과 모임 때 면담조사를 하였고, 출석하지 않은 농

가에는 우편발송을 통한 회수와 전화 면접을 실시하였다. 또한 앞의 4개 조사지역을 관할

하는 국립농산물품질관리원 해당 지원의 인증담당자(심사원)와 2개 민간인증기관 인증심사

원 6명에게 같은 질문지를 주고 인증 신청자들의 평균적인 사정을 표기하도록 하는 방법으

로 심층면접을 하였다. 

본 연구의 분석은 빈도분석과 교차분석을 중심으로 하였다. 친환경농업 농지 임대차가 갖

는 거래비용 변수인 임차계약의 불완전성과 계약이행의 불확실성, 임차농지에서 장기간 토

양개량 투자를 결정하는데 따른 위험부담, 임차인의 대리인문제 등은 매우 주관적이고 질적

인 변수라서 이에 대한 계량경제학적 분석이 용이하지 않아 다음으로 미루기로 하였다.

Ⅲ. 친환경농업 농지 임대차 실태 분석결과

1. 농가별 일반특성

 

1) 농가별 특성

조사대상 농가별 특성을 요약하면 다음 <표 2>와 같다. 첫째, 연령은 50대가 42.5%로 가

장 많고 다음으로 60대가 26.8%였다. 반면 30대 이하는 7.2%에 머물러 후계자 부재의 상황

을 보여주고 있다. 둘째, 학력은 고등학교 졸업 이상이 53.3%로 나타났다. 셋째, 친환경농업

을 통한 연간 총수입은 1,000만원 미만이 35.1%로 가장 많았고, 2,000만원 미만이 62.5.%였
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<표 2> 농가별 특성

항    목 구  분 빈도 비율(%)

연    령

20대 2 0.5

30대 26 6.7

40대 63 16.2

50대 165 42.5

60대 104 26.8

70대 이상 28 7.2

총    계  388 100.0

학    력

무    학 7 1.8

초등학교 졸업 94 24.2

중 학 교 졸업 80 20.6

고등학교 졸업 125 32.2

대학, 전문대 졸업 77 19.8

대학원 졸업 5 1.3

총    계  388 100.0

친환경농업

소득(연간)

1,000만원 미만 138 35.1

1,000만원~2,000만원 102 27.4

2,000만원~3,000만원 58 14.6

3,000만원~4,000만원 36 10.3

4,000만원 이상 44 12.6

총    계  388 100.0

친환경농업

영농 경력

2년 미만 101 26.0

2년~5년 140 36.1

5년~10년 82 21.1

10년~15년 29 7.5

20년 이상 36 9.3

총    계  388 100.0

출 신 지

고향이며 현재 거주 246 63.4

도시에서 고향으로 귀농 56 14.4

도시출신이며 귀농 61 15.7

타 농촌지역에서 이주 25  6.4

총    계  388 100.0
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으나, 4,000만원 이상이 12.6%였다. 넷째, 친환경농업 경력은 5년 미만이 62.1%로 대다수를 

차지하고 있고, 5~10년도 21.1%였다. 다섯째, 출신지는 고향인 경우가 63.4%로 대다수였으

나, 도시에서 귀촌 ․ 귀농한 농가도 30.1%나 되었다. 

2) 생산구조 특성

조사대상 농가의 생산구조 특성을 요약하면 다음 <표 3>과 같다. 첫째, 생산품목은 식량

작물이 44.8%로 가장 많고, 나머지는 고루 분포하였다. 둘째, 인증단계는 저농약농산물 인

증이 가장 많고, 무농약농산물 인증 이상의 높은 단계의 인증자가 상대적으로 많았다. 셋

째, 총 경지면적은 15,000m2~30,000m2가 27.1%로 가장 많았고, 30,000m2 이상도 22.9% 순이

었다.

<표 3> 일반적 영농특성

항    목 구  분 빈도 전체(%)

생산품목 분포

식량작물 174 44.8

시설원예 22 5.7

노지원예 56 14.4

과    수 80 20.6

특용작물 등 56 14.4

총    계  388 100.0

인증단계 분포

친환경농업 전환 중 77 19.8

저농약농산물 97 25.0

무농약농산물 120 30.9

유기농산물(전환기 포함) 83 21.4

무항생제, 유기축산물 11 2.8

총    계  388 100.0

3) 토양개량 투자에 대한 인식

친환경농업을 지속적으로 유지하기 위한 토양개량 투자에 대한 인식도는 <표 4>와 같다. 

첫째, 친환경농업이 지속적으로 발전하기 위한 요인으로 친환경 농자재 등 정부 지원이 

30.3%로 가장 큰 것으로 꼽혔다. 그러나 자기 농지의 보유로 24.0%, 토양 비옥도 개선 등 

소위 “땅 살리기”를 위한 투자가 그 다음으로 17.1%로 나타나 41.1%가 농지 특성을 중요한 
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요인으로 보았다. 둘째, 연간 유기질퇴비 등 토양개량 투자액은 1,000만원 미만이 78.4%로 

가장 많았다.7) 셋째, 지속적인 토양개량 투자 의지와 유기농산물 인증까지 도달하겠다는 

의지는 모두 95% 전후로 매우 강하게 나타났다.

<표 4> 토양개량 투자에 대한 인식

항    목 구    분 빈도 전체(%)

친환경농업 

지속발전 요인

영농자금 등 정책지원 97 25.0

자기 소유의 농지 확보 93 24.0

친환경농업용 종자 개발 17 4.6

토양개량 투자 지속 66 17.1

정책 지원(자재, 직불금 등) 115 30.3

총    계  388 100.0

토양개량 투자액

(연간)

1,000만원 미만 304 78.4

1,000만원~2,000만원 59 15.2

2,000만원~3,000만원 13 3.4

3,000만원~4,000만원 7 1.8

4,000만원 이상 5 1.3

총    계 388 100.0

4) 농지의 소유구조 

본 조사에서 나타난 친환경농업 농지의 소유구조는 <그림 2>와 같다. 첫째 순수 자작농

가가 42.5%로 가장 많았고, 그 다음으로 자작을 위주로 하면서 일부 임차를 하는 농가가 

41.0%, 임차를 위주로 하고 일부 자작을 하는 농가가 11.3%, 순수 임차농이 5.2%였다. 즉, 

임차농가는 57.5%로 나타났다. 

7) 4개 지역 인증심사원이 추정한 토지개량 투자액 평균치는 연간 4,500,000원이고, 충북 단양군 친환

경농업인 100명을 대상으로 한 다른 조사(2009. 12. 10.)에서의 토양개량 투자액 평균치는 3,050,000
원으로 나타났다.
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<그림 2> 농지의 소유구조

2. 임차농가의 특성

 

1) 임차농가 영농특성

임차농가의 영농특성에 대해 살펴보자. 첫째, 임차를 하는 이유는 <그림 3>과 같다. 먼저 

영농규모 확대를 희망하나 농지가격이 비싸서 매입이 어렵기 때문이라는 농가가 43.8%로 

가장 많았다. 그 다음으로 친지나 이웃의 위탁을 받은 경우가 27%, 영농규모 확대에 임차

료가 싸고 임차가 유리하기 때문이라는 농가가 21.5%로 순이었다. 반면에 상업농이나 전원

생활을 위한 이유는 많지 않았다. 

 

<그림 3> 임차 이유
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둘째, 친환경농업 임차농지 면적은 1,000m2 이하에서 8,000m2 
이상까지 비슷하게 고루 분

포되어 있는데, 그중에서 8,000m2 이상이 33.5%로 가장 많았다. 셋째, 연간 임차료 지급액

은 100만원 이하가 70%로 다수를 차지하고 300만원 이상은 13%에 불과하여 임차료 지급

액은 크지 않았다. 

<표 5> 임차농가의 농지면적

항    목 구    분 빈도 전체(%)

임차농지 면적

1,000㎡ 이하 24 10.3

1,000㎡~3,000㎡ 48 20.6

3,000㎡~5,000㎡ 46 19.7

5,000㎡~8,000㎡ 37 15.9

8,000㎡ 이상 78 33.5

총    계  233 100.0

2) 임차계약의 불완전성 및 계약이행의 불확실성

임차계약의 불완전성 및 계약이행의 불확실성과 관련한 조사결과는 <표 6>과 같다. 첫

째, 임대차계약 방법은 구두계약이 56.6%로 서면계약 27.8%보다 많았고, 특별한 계약이 없

는 것도 15.6%나 되었다. 즉, 72.2%가 불완전한 계약 상태에 있는 것이다. 둘째, 임대차 계

약기간을 정하지 않은 사례가 54.1%로 가장 많았다. 5년 이상 장기계약을 한 사례는 24.0%

였고, 1년에서 5년 단위로 계약을 하는 사례는 많지 않았다. 셋째, 임대인에 의해 임차계약

이 일방적으로 해지되는 것에 대해 ‘불안하지 않다’는 쪽이 51.1%, ‘불안하다’는 쪽 32.6%

보다 많았다. 넷째, 임차료 지불방법은 현금이 50.2%, 현물이 28.3% 순이었고, 무상도 6.9%

나 되었다. 다섯째, 중도에 일방적으로 계약을 해지당해 농지를 옮긴 사례는 81.1%가 없다

고 답하였으나, 1회 이상 있다는 사례도 19.2%나 되었다. 

이러한 결과에 대해 교차분석을 해 보았다. 이를 교차분석을 해 보았더니, 서면계약을 한 

비율이 저농약농산물 인증 농가는 32%인 데 비해 유기농산물 인증농가는 21%로 더 낮았

다. 또한 계약기간을 정하지 않은 농가가 비율이 저농약농산물 인증 농가는 37%인데 비해 

무농약 ․ 유기농산물 인증농가는 각각 60% 정도나 되어 인증단계가 높을수록 임차계약이 

불완전한 것으로 나타났다. 또한 계약기간을 5년 이상 장기로 한 농가는 1년 단위 또는 3년 

단위 단기계약보다 일방적 계약해지에 대해 덜 불안해하고 있다. 
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3) 임대인 특성 및 태도

임대인 특성과 태도에 대한 조사결과는 <표 7>과 같다. 첫째, 임차지 실제 소유자는 타 

지역 비농가가 54.9%로 가장 많았다. 재촌 농업인은 40.8%로 그 다음이었다. 둘째, 임대인

이 농지를 임대한 사유는 노동력 부족이 43.8%로 가장 많았고, 이농과 탈농이 27.0%, 상속

이나 증여를 받은 경우가 21.5% 순이었다. 또한, 자본이득이나 임차료 수입을 목적으로 소

유하고 있다는 의견도 7.7%나 되었다.8) 셋째, 임대차 계약 시 임차조건 결정권은 임대인이 

더 크다는 의견이 37.3%, 임차인이 더 크다는 의견은 29.2%로 둘 다 비슷하다는 의견이 

28.3%였다. 이렇게 보면 결국 임대인이 임차조건 결정권에서 우위에 있다. 

<표 6> 임차계약의 불완전성 및 계약이행의 불확실성

항    목 구    분 빈도 전체(%)

임차계약 방법

임대차 서면계약 66 27.8

구두계약 133 56.6

특별한 계약방식 없음 34 15.6

총    계  233 100.0

임대계약 기간

계약기간 정하지 않음 126 54.1

1년 단위 14 6.0

3년 이내 21 9.0

3년~5년 16 6.9

5년~10년 장기계약 56 24.0

총    계  233 100.0

임차료 지불방법

현물(농산물)  66  28.3

현    금  117  50.2

현금+현물 병행  30  12.9

무    상  16  6.9

기    타  4  1.7

총    계  233  100.0

 

8) 통계청(2008)이 일반 농가를 대상으로 조사한 결과에서는 이농 23%, 노동력 여력부족 21%, 상속 

13%, 재촌 탈농 10.6% 순이었다.
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항    목 구    분 빈도 전체(%)

일방적 계약해지

불안감

매우 불안 30 12.9

대체로 불안 46 19.7

보    통 38 16.3

불안하지 않은 편 82 35.2

매우 불안하지 않음 37 15.9

총    계  233 100.0

<표 7> 임대인 특성 및 태도

항   목 구    분  빈도 전체(%)

임차지의 실제

소유자

인근지역 농가 95 40.8

타 지역 비농가(도시민) 128 54.9

국유지, 공유지 4 1.7

한국농어촌공사 3 1.3

학교, 종교단체, 법인 등 공동 소유지 3 1.3

총    계  233 100.0

임대 사유

농가가 농사를 지을 여력이 없음 102 43.8

상속, 증여를 받았으나 영농 곤란 50 21.5

이농, 재촌, 탈농 등 농사 포기 63 27.0

농지를 투자목적(부동산투자)으로 소유 10 4.3

임차료 수입을 목적으로 8 3.4

총    계  233 100.0

4) 임차계약의 지속 및 확대 의사

임차계약의 지속 및 확대 의사는 <표 8>과 같다. 첫째, 임차농지 재계약 또는 임차면적 

확장 의향에는 69.1%가 긍정적이어서 부정적인 16.7%보다 많았다. 둘째, 농지 임대차 관행

이 친환경농업 실천에 미칠 영향에 대해 55.8%가 부정적인 영향이 있다고 응답하였다.
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<표 8> 임차계약의 지속 및 확대 의사

항    목 구    분 빈도 전체(%)

임차농지 재계약, 
면적 확대 의향

매우 그렇다 82 35.2

대체로 그렇다 79 33.9

보통이다 33 14.2

별로 그렇지 않다 24 10.3

전혀 그렇지 않다 15  6.4

총    계  233 100.0

농지 임차관행이

친환경농업 실천에 미치는 

부정적인 영향

매우 그렇다 80 34.3

대체로 그렇다 50 21.5

보통이다 30 12.9

별로 그렇지 않다 38 16.3

전혀 그렇지 않다 35 15.0

총    계  233 100.0

5) 임차 시 애로사항 및 임차제도 개선방안

농지임차 시 애로사항 및 임차제도 개선방안에 대한 의견은 <표 9>와 같다. 첫째, 토양개

량을 지속적으로 해야 할 지 여부에 대한 갈등이 62.7%로 가장 큰 애로사항이었다. 그 다

음으로 일방적 계약 해지에 따른 불안감이 20.6%, 임차지가 부족한 문제가 8.6% 순이었다. 

반면에 과다한 임차료 부담은 6.7%로 나타나 임차료에는 민감하지 않은 것으로 나타났다. 

<표 9> 임차 시 애로 및 임차제도 개선방안

항    목 구    분 빈도 비율(%)

농지임차 시

애로사항

일방적 계약해지에 대한 불안감  48 20.6

토양개량 투자 결정에서의 갈등  146 62.7

과다한 임차료로 인한 낮은 경제성  15  6.7

임대인이나 주변사람들과의 갈등  4  1.7

인근에 임차농지 부족  20  8.6

총    계  233 100.0
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항    목 구    분 빈도 비율(%)

농지 임차제도

개선방안

장기간(5~10년 이상) 농지임대차 계약제  96 41.2

정부가 농지매입비를 지원  83 35.6

국유지, 공유지를 장기간 임대  13 5.6

임대인에게 혜택을 주어 장기계약 유도  22 9.4

농지신탁(내셔널 트러스트) 장기 임대  6 2.6

임차제도 개선보다는 농지 규제  13 5.6

총    계  233 100.0

둘째, 친환경농업 농지 임차제도의 개선방안으로 41.2%가 5~10년 이상 장기계약제도를 가

장 선호하였으며, 그 다음으로 정부에서 농지구입 자금을 지원하는 것으로 35.6%, 국공유

지를 장기 임대하는 것 5.6% 순이었다. 교차분석에서는 임차농가의 가장 큰 애로사항이 

‘장기적으로 토양개량을 해야 할 지에 대한 갈등’이라고 응답한 농가 비율이 1년 단위 계약 

농가는 28%인데 비해 5년 단위 또는 5년 이상 장기계약농가는 60%로 나타났다. 또한 임차

제도 개선방안으로 장기계약제를 선호한 농가를 인증단계별로 보면 저농약농산물 인증농

가는 33%인데 비해 유기농산물 인증농가는 61%에 달했다. 

6) 친환경농산물 인증심사원 면접결과 종합

4개 조사지역에서 6명의 친환경농산물 인증기관 심사원(인증담당 공무원)을 대상으로 

‘지역농가의 평균치’를 집중 면접 조사하였다. 그 결과 대부분의 항목에서 앞의 조사대상 

농가의견과 비슷하여 조사대상 농가의 의견이 보편적임을 뒷받침해 주었다. 몇 가지 차

이가 있는 부분만 정리하면 다음과 같다.

첫째, 총 경지면적이 인증심사원들은 5,000m2~15,000m2로 좀 더 영세하다고 추정하였다. 

둘째, 본 조사에서 순수자작농이 50% 이상이라고 답하였지만 인증심사원들은 자소작농이 

더 많을 것으로 추정하였다. 셋째, 임차 이유로 인증심사원은 친척 등으로부터 위탁이 

83.3%라고 답하였다. 이러한 양자간의 차이는 더 많은 표본을 대상으로 정밀한 조사를 통

해 확인해야 할 부분이다. 

또한, 인증심사원들이 지역 농가들의 평균치로 추정하여 제시한 수치를 기준으로 친환경

농업 지속을 위한 연간 토양개량 투자에 대한 투자 추정치를 분석한 결과 <표 10>과 같은 

추정치를 얻었다. 임차면적 대비 토양 투자액은 994원/㎡이었고, 친환경농업 총수입 대비 

토양 투자율은 15.5%였다.
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<표 10> 임차농가의 토양개량 투자 추정치

구   분
총 경지면적 대비 
토양개량 투자액

임차면적 대비
토양개량 투자액

친환경농업 총수입 대비 
토양개량 투자비율

1)

금액 및 비율 382원/㎡ 994원/㎡ 15.5%

주 : 1)은 토양개량 투자액/친환경농업 총수입×100

7) 자작농가와 임차농가의 비교

임차농가와 자작농가 특성을 23개 항목별로 비교를 해 본 결과 대부분 비슷하거나 동일

하였다. 그러나 다음의 몇 가지는 다소 차이가 있었다. 첫째, 연령별 분포는 임차농가는 50

대 이하의 비중이 자작농보다 많았다. 

둘째, 품목에서 임차농가는 식량작물이 많고, 인증단계는 자작농보다 높다. 

셋째, 경지면적은 임차농이 더 커서 농지임차가 영농규모 확대 목적이나 농기계 활용에

서 규모의 경제성 실현에 목적이 있음을 시사하고 있다.

넷째, 영농경력은 임차농이 총 영농경력뿐만 아니라, 친환경농업 영농경력에서도 많았다. 

관행농업에서 전환한 경우가 많고, 귀농인이나 신규 진입자는 상대적으로 많지 않다는 것

을 반영한다. 

다섯째, 임차농이 출신지가 고향인 경우와 귀향자가 더 많고, 도시민으로서 순수 귀농인

는 자작농이 많았다. 이는 땅을 구입해서 귀농을 한 경우이거나 상속받은 경우가 많기 때

문으로 해석된다. 

여섯째, 토양개량에 대한 지속적인 투자의지나 유기농업까지 지속적으로 영농을 할 의지

는 자작농이 더 강하게 나타났다. 

마지막으로 임차농가만을 대상으로 하여 인증단계와 각 지표들을 교차분석 해 보았지만 

일반적인 결과와 큰 차이는 없었다. 그러나 농지임대차 특성에 대한 4개 지역의 23개 항목

을 비교한 결과 항목별로 다소 차이가 있었다.

통계청(2008)의 조사 목적은 본 조사와 비슷하다. 그러나 양 조사 모두 농지의 면적이 큰 

농가일수로 임차면적이 많다는 점 이외에는 대부분 결과 조금 다르게 나타났다. 그 이유는 

일반농업과 친환경농업은 생산함수가 다르고, 생산자들의 성향이나 농업관이 다르며, 생산

자들의 농업기반 특성이 다르기 때문인 것으로 해석된다. 
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Ⅳ. 결    론

1. 요약

1) 일반적인 농가 특성

연령은 60대 이상이 34%, 농가당 총 경지면적은 15,000m2 이상이 다수를 차지하고 있다. 

친환경농업 경력 5년 미만이 62.1%이상이며, 고향에서 영농을 하는 고령층 63.4%와 귀농을 

한 30.1%의 농가가 혼재해 있다. 

2) 임차농가의 영농 특성

친환경농업 농가 조사에서 임차농가는 57.5%로 나타나 자작농 ․ 가족농 농지 소유구조가 

와해되고 임차농 구조로 전환되고 있음을 확인하였다. 임차 이유는 주로 영농규모 확대이

며, 경지면적이 큰 농가일수록 임차가 많았다. 임차료는 현금과 현물이 공존하고 있어서 정

확한 액수를 계산하기 어려웠지만 50.2%가 현금으로 지급하고 있다. 

3) 농지임차에 따른 기회비용 실태 

첫째, 임차료는 액수도 많지 않고 임차계약에서 크게 민감해 하지 않고 있어서 임차료부

담에 따른 거래비용은 크지 않다고 판단된다. 

둘째, 임차 이유의 65.3%가 ‘고지가’나 ‘저렴한 임차료’에 따른 것으로 나타나 친환경농

업에서도 농지임차가 농지확장의 방법 나아가 농지유동화의 수단인 것으로 확인되었다. 그

러나 이는 친환경농업 면적을 확대하기 위해 임차지를 늘렸다기보다는 이미 전국적으로 

62%에 달하는 임차농가들 중에서 정책적 지원에 의해 빠르게 친환경농업으로 전환해 가고 

있다고 보아야 할 것이다. 

셋째, 임차인은 친환경농업에서 토양개량을 위한 장기투자가 중요하다는 것을 잘 알고 

있다. 그런데 임차계약의 불완전성이 임차지에서 장기적인 토지개량 투자를 할지에 대한 

결정에서 가장 큰 애로사항이고, 그것이 농지개량을 위한 합리적 ․ 장기적 투자를 저해하는 

요인으로 작용하고 있다. 이점이 바로 장기적으로 보면 우리나라의 친환경농업이 유기농업

단계로의 질적인 발전을 하는데 장애요인이 될 수 있다. 

넷째, 임차계약의 불완전성이 거래비용을 유발하고 있다. 서면계약이 27.8%에 불과하고, 

계약기간 불명확성이 54.1%나 된 점은 계약의 불완전성을 의미한다. 이는 계약이행의 불확

실성과 연계되어 일방적 해지에 대한 불안감, 장기적 토양개량 투자에 대한 합리적 선택의 

자율성을 제약하는 등 거래비용을 유발한다. 

다섯째, 계약이행의 불확실성에 따른 거래비용은 생각했던 것 보다 약하게 나타났다. 그

것은 아마 임차농지의 공급이 많고, 임대인이 농지를 자산으로 소유하고 있으며, 임대인이 
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비농가이기는 하지만 임대차관계가 지연 ․ 혈연 등으로 상당히 우호적 관계이기 때문인 것

으로 판단된다. 그렇더라도 농지 임차관행은 친환경농업 발전에 있어서 55.8%가 부정적인 

요인이라고 보고 있는 것은 눈여겨보아야 할 점이다. 

여섯째, 토양개량의 중요성을 잘 인식하고 지속적인 토양개량 의지와 유기농산물 인증까

지의 노력 의사가 강해서 임차계약에서 임차농가에서의 대리인 문제는 크게 우려되지 않

았다. 계약기간이 5년 이상 장기계약을 하고 있는 농가일수록 장기적 토양개량의 중요성을 

더 이해하고, 인증단계가 유기농산물에 가까울수록 장기임대차계약제를 선호하고 있다.

요컨대, 우리나라의 친환경농업 농가는 2009년 현재 57.5%가 임차농 소유구조 하에서 농

지규모를 확장하며 친환경농산물 인증면적을 늘려나가고 있다. 불완전성과 불확실성이 강

한 친환경농업 농지 임대차 관행은 토양개량을 위한 장기적 투자계획에 위험(risk) 요소가 

되고, 그에 따른 거래비용으로 친환경농업이 생태 ․ 유기농업으로 질적 발전을 하는데 제약

요인이 되고 있다. 

2. 정책제언

2010년부터 저농약농산물 신규 인증이 중단되면 우리나라의 친환경농업은 ‘저투입농업’

단계에서 유기농업단계로 이행을 해야 한다. 이상의 연구결과를 토대로 하여 다음과 같이 

친환경농업 농지제도를 개선할 필요가 있다. 첫째, 친환경농업 농지 임대차에 대해 임대인

과 임차인이 협조하는 ‘장기임대차계약’ 제도를 도입하는 것이 장기 지속적인 토양개량을 

통해 유기농업 확산을 위해 바람직하다. 이를 위해서는 농지 임대차계약에 따른 거래비용

이 최소화 되도록 임대인에게 장기계약에 따른 세제혜택 등 동기부여가 있어야 한다. 이를 

통해 농지가치 상승한 후 임대인이 일방적으로 또는 갑자기 계약을 해지하는 등 기회주의

적 태도를 줄일 수 있다. 

둘째, 현행 농지은행의 농지유동화 사업 중에서 지역별로 장기임차제도를 근간으로 하여 

친환경농업 단지를 조성하는 것도 검토할 필요가 있다. 이때 젊은 귀농인 등 신규 취농인

을 우선으로 하는 것이 노동력 부족과 후계자 부재의 농촌에 활력이 될 것이다.

본 연구는 친환경농업 농지를 대상으로 처음 시도된 실태조사라는데 의의가 있다. 그러

다보니 표본 수가 적고, 주로 농산촌지역이나 중소도시 주변 농지를 조사하는데 그친 것은 

큰 약점이라고 생각한다. 평야지대와 대도시근교 농지를 조사하면 보다 일반적인 결과를 

얻을 수 있을 것으로 기대된다. 

따라서, 앞으로의 연구과제는 다음과 같다. 첫째, 임차 계약제도가 불안정적으로 지속되

면 소위 ‘유기농업의 관행농업화’ 등 임차농지에서도 대리인문제가 나타날 수 있다. 그러나 

관행농지 임대차에서 발생할 수 있는 대리인 문제가 친환경농업 농지임대차에서는 오히려 

‘주인-대리인 문제의 역설’로 나타날 수 있음을 심층적으로 검증해 볼 필요가 있다. 
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둘째, 친환경농업 자작농지와 임차농지에서의 토양개량 투자노력을 계량화하고, 나아

가 환경농업 농지 임차구조에 대한 지역별 특성을 비교 ․ 분석하는 것이 앞으로의 연구과

제이다.

[논문접수일 : 2009. 10. 25. 논문수정일 : 2009. 11. 30. 최종논문접수일 : 2009. 12. 22]
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