
1. 서 론

려명거리 사업은 지금까지 북한의 건축사업 중에서 규모 특히, 시공금액이 공개된 첫 사례다. 그러나 금액 단위가 북한의 

원(KPW)이기 때문에 원화(KRW) 또는 달러나 유로 기준으로 얼마의 규모인지는 알 수가 없다. 본 논문에서는 2017년 4월 

준공된 려명거리를 대상으로, 북한의 건축공사 원가를 분석하고, 이를 남한의 아파트 분양원가와 비교하여 남과 북 건축공

사 원가의 비율을 산출하고자 한다. 려명거리에 대한 자료는 평양주재 러시아대사관 직원이 2016년 8월 촬영하여 페이스북

에 올린 사진(이하 “Photo E”), 4개월 후인 12월 민족통신 기자가 촬영하고 NK News에 게재된 사진(이하 “Photo M”), 그리

고 2017년 4월 려명거리 준공식 당시 러시아 스푸트니크 기자가 촬영하여 자주시보에 게재된 사진(이하 “Photo S”)에서 발

췌했다. 남한의 자료는 서울주택도시공사(이하 “SH공사”)가 2022년 6월 1일 현재까지 공개한 17개 전체 단지의 준공 분양

원가를 반영했다. 본 논문에서는 북한 원화는 “북한원” 또는 “KPW”, 남한 원화는 “원” 또는 “KRW”로 표기한다.

2. Data 수집과 건물 분류

2.1 Data 수집 및 정리

건축사업의 예산은 준공 때까지 계속 변하고 려명거리 역시 시기별로 3개의 예산이 현장을 촬영한 사진을 통해 알려졌다. 

이 예산 중 가장 늦은 날짜인 2017년 4월 13일 준공식장에서 촬영된 Photo S를 채택하였고, 촬영 범위 밖에 있거나 해독이 불
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가한 Data는 Photo E와 Photo M을 참고하여 추정했다. 촬영 날짜와 출처는 Table 1과 같다.

Table 1. Photos showing design concept, construction cost and resources of Ryomyong street project

Photo E Photo M Photo S

Date of photo Aug. 23, 2016 Dec. 28, 2016 Apr. 13, 2017

Photo taken by
A staff of Russian embassy 

to North Korea

A reporter of Minjok Tongsin,

Internet press based in US

A reporter of Sputnik, 

Russian news agency 

Source of Photo NK News[1]. Dec. 28, 2016 NK News[1]. Dec. 28, 2016 Jaju Sibo[2]. Apr. 14, 2017

Photo

Photo S에서 확인 못한 신설 아파트의 세대수는 신설 아파트의 연건축면적이 변하지 않은 점을 고려하여 Photo M의 4,804세

대를 적용했고, 봉사건물의 건축연면적은 해독이 불가하여 역시 Photo M의 면적 137,000m2를, 하부구조물은 전체 연건축면

적에서 나머지 면적을 제하여 15,000m2로 계산했다. 이에 따라 려명거리의 건축개요를 Table 2과 같이 작성했다.

Table 2. Design concept, construction cost and resources of Ryomyong street project

Unit Photo E Photo M Photo S

1. Total site area m2 952,066 892,561 892,561

2. Total building area m2 151,500 188,000 190,000

3. Total floor area m2 1,579,000 1,713,000 1,728,000

3-1. New unit m2 839,000 839,000

3-2. Renovated unit m2 308,000 311,000

3-3. Service building m2 308,000 311,000

3-4. Public building m2 417,000 426,000

3-5. Infrastructure m2 12,000 15,000

4. Construction budget 100m KPW 170 222 214

4-1. Erection cost. 100m KPW 207 185

5. Man-power Man-day 8,000,000 9,500,000 9,500,000

6. Cement ton 420,000 500,000 543,000

7. Rebar ton 50,000 54,000 54,000

8. Timber m3 20,000 20,000 20,000

9. Fuel ton 15,000 12,500 12,000
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2.2 남한 방식에 따른 북한 건물의 분류 

남한의 분양원가와 비교하기 위해, Table 1의 3. Total floor area 아래 5개의 북한 건물을 남한의 정의에 따라 Table 3과 같

이 분류하였다.

Table 3. Sorting of Building Types by South Korean Acts

Building Types 

in N. Korea
Area(m2) Percentage Building types in S. Korean Act Reference Act of S. Korea

3-1. New unit 839,000 48.60% New Construction of Housing Building act, Housing act

3-2. Renovated unit 311,000 18.00% Remodeling of Housing Building act, Housing act

3-3. Service building 137,000 7.90% Neighborhood living facilities Building act

3-4. Public building 426,000 24.70% Business and Education & research facilities Building act

3-5. Infrastructure 15,000 0.90% Infrastructure Land planning & utilization act

Sum 1,728,000 100.00%

한편, Table 1의 총예산액과 건설조립액은 2003년 북한 공업출판사가 발행한 �건축공학총서(건설시공)�의 “제8장 건설

설계예산”(이하 “총서”)의 설계예산액과 건설조립공사비를 가리키는 것으로 추정할 수 있다[3-5]. 총서에 따르면, 설계예산

액이란, 설계에 기초하여 건설물의 시공에 드는 로력(인력), 자재, 기계설비의 지출 총량을 화폐로 표현한 것이고, 항목별 분

류로는 다음 4가지 항목으로 구성된다. (1) 건설조립공사비란, 영구적 및 임시적 건물과 구조물, 시설물의 건설과 유지, 대상 

설비와 비품을 조립 설치하는 작업과 관련된 모든 비용이다. (2) 설비비는 생산기술 공종용 설비와 장치 등의 비용이고. (3) 

비품비에서는 주로 가구 비용이 가장 큰 비중을 차지하며, (4) 기타 기본건설비는 공사가 완료된 후 목적물을 운영하는 데 필

요한 비용으로, 식물원의 경우 식물 구매비가 해당한다(Figure 1). 

• Civil, Building, Electrical, Mechanical, HVAC, Piping.

• Equipment installation and commissioning.

• Connection of equipment and building

• Sub-raw material charging for Equipment

• Installation of fixture

• Equipment

• Delivery

• Purchasing of sub-raw material

• HVAC and communication equipment

• Purchasing of furniture and fixture

• Operation cost after completion

Construction Cost

Others

Assembling

Equipment

Deliverable

Equipment

Construction and 

assembly cost

Production 

Equipment

Furniture

& Fixture

Operation Cost

Construction 

Budget

Figure 1. Construction budget categories by item in North Korea

총서는 항목별 분류 외에 비목별로도 설계예산액을 분류하고 있는데, Figure 2는 이를 도표로 표현한 것이다. 
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Labor cost

Equipment

operation cost

Material cost

Administration

cost

Direct cost
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Budget

• Wage of direct labors

• Advance wage

• Operation of construction equipment

• Depreciation cost of tools

• Depreciation cost of form and scaffolding

• Construction material

• Delivery of construction material

• Wage of indirect labors

• Administration business

• Administration building and fixture

• Other administration

• Additional cost of labors

• Cultural expenses and safety cost

• Labor camp

• Construction documents, technical development

Other cost

Figure 2. Construction budget categories by expenditure in North Korea

Figure 1에서 설계예산액에는 주거용 건물에 필요하지 않은 설비비와 준공 후 운영비 등이 포함되었으므로, 남한의 아파

트 준공 분양원가에 해당하는 북한의 건설비용은 설계예산액보다는 건설조립액에 더 가깝다는 것을 알 수 있다. Table 1의 

Photo S에 보이는 건설조립액 185억 북한원은 총예산액 214억 북한원의 86.4%다. 즉, 나머지 13.4%는 설비비, 비품비, 기타 

기본건설비에 해당한다. 한편, 이때의 금액은 시장 유통 가격이 아닌, 국가가 정한 가격 즉, 국정가격이 된다[6].

3. 남한의 준공 분양원가와 내역

3.1 평균 준공 분양원가

남한의 건설업체들은 각 사의 원가를 비공개하는 반면, 서울시 산하 공기업인 SH서울주택도시공사는 2021년 9월 7일 항

동 하버라인 4단지를 시작으로 2022년 3월 31일까지 4차에 걸쳐 모두 17개 단지의 준공 분양원가를 공개했다[7]. Table 4는 

토지비용을 제외한 17개 단지 건설원가의 

평균값을 정리한 것이다. 

이 17개 단지의 가장 빠른 착공일은 2012

년 1월 26일이고 가장 늦은 준공일은 2020

년 6월 30일이며 중간값은 2016년 4월 13일

로써, 려명거리의 공사 기간인 2016년 4월

부터 2017년 4월까지와 유사한 수준이다. 

그리고 같은 기간의 남한 주택의 건설공사

비 지수는 94.50에서 118.58로 상승했는데, 

17개 단지 공사 기간의 중간값은 Figure 3에

서와 같이 2016년 4월에는 101.54였으며, 

Figure 3. Construction cost index during period of 17 apartment projects in 

Seoul, South Korea
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려명거리 사업의 공식 준공일은 2017년 4월 13일이고 이때의 지수는 106.44였다[8]. Photo S는 려명거리 사업의 준공식에

서 촬영됐으며 여기에 건설조립액 185억 북한원이 적혀 있었다. 두 지수의 비율은 104.8%이므로, Table 4의 m2당 단가에 이 

비율을 곱한 1,946,136원/m2가, 공사비 지수를 반영한 2017년 4월 당시 전용면적 기준 남한의 아파트 평단 준공 분양가라고 

할 수 있다.

Table 4. Average areas and construction costs of 17 projects revealed by Seoul Housing & Communities Corporation

Total foot area 

(m2)

Actual house area 

(m2)

Number 

of unit

Number 

of building

Construction cost

(KRW)

Construction cost per 

Actual house area(KRW/m2)

72,934 41,361 828 12 76,799,278,000 1,857,000

3.2 준공 분양원가 내역

이와는 별도로 SH공사는 2개 단지에 대한 공사 종류별 원가 내역서를 공개했는데[8], 이 중 강일 4단지의 준공 분양원가 

내역서에 Table 3의 Renovated unit 즉, 보수 아파트에만 시공되는 공사 종류를 Table 5에 표시했다. 이는 뒤에서 New unit, 

즉 신설 아파트에 대한 보수 아파트의 비율을 산출하는 데 사용된다.

Table 5. Bill of completion of an apartment project in Seoul with making for renovation discipline

Item & Discipline 1,000 KRW Percentage
Renovation

Discipline 

Direct

Cost

Cost for 

Contractors

Civil work 2,197,872 2.05%

Building 

work

10.   Common temporary work 1,684,590 1.57%

11.   Temporary work 1,137,780 1.06%

12.   Pile and foundation work 2,129,769 1.98%

13.   Reinforced concrete work 14,186,588 13.22%

14.   Brick work 2,605,710 2.43%

15.   Plastering 966,997 0.90% Applicable

16.   Waterproofing 1,801,016 1.68% Applicable

17.   Carpentering 86,623 0.08% Applicable

18.   Metal work 1,726,837 1.61% Applicable

19.   Roofing 153,702 0.14% Applicable

20.   Doors and windows work 2,758,628 2.57% Applicable

21.   Glazing 918,055 0.86% Applicable

22.   Masonry work 898,037 0.84% Applicable

23.   Tile work 671,758 0.63% Applicable

24.   Painting 1,291,977 1.20% Applicable

25.   Internak wall and ceiling 3,692,543 3.44% Applicable

26.   Others work 1,841,885 1.72%

27.   Aggregate & delivery cost 615,430 0.57%

28.   Quality test cost 227,956 0.21%

Sum 39,395,881 36.71%

Mechanical work and HVAC 8,166,492 7.61% Applicable

Electrical work and Firefighting 12,679,489 11.81% Applicable

Others cost indirect cost 21,008,525 19.58% Applicable

Sum of cost for contractors 83,448,259 77.76%

Diret material cost 10,833,754 10.09%

QAQC, Design feeand other direct cost 8,680,586 8.09%

Sum of direct cost 102,962,599 95.94%

Funding Interest, direct workers, and other cost for owner 4,356,919 4.06%

Total construction cost excluding land purchasing cost 107,319,518 100.00%
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3.3 려명거리 건물별 건설조립액과 비교

비교한 남과 북의 두 사업이 같은 주거시설이므로, 두 사업의 공종별 원가 구성비율이 유사하다고 볼 때, Table 5의 

Renovation Discipline에 “Applicable” 표시된 비중의 합 즉, 보수비의 비율은 53.0%이므로, 이 비율을 려명거리 보수 아파

트의 건설조립액과 신설 아파트의 건설조립액의 비율로 한다. 한편, 한국부동산원은 매년 건물신축단가표를 발표하는데, 

건축물의 신축가격을 제시한 가격자료로써 감정평가, 금융여신, 손해사정, 감리비 산출기준 등 분야에 활용된다. 2021년에 

적용하는 2020년도 건물신축단가표에 따른 용도별 단가는 Table 6과 같다[9].

Table 6. Unit cost per m
2
 by building purpose in South Korea in 2020

Building
Unit cost 

(KRW/m2)
Percentage Purpose

Unit cost 

(KRW/m2)
Percentage

House 1,503,800 100.0% Education & research facilities and welfare 1,208,970 80.4%

Neighborhood living facilities 1,517,800 100.9% Business 1,399,440 93.1%

Other infrastructure 877,485 58.4% Business and Education & research facilities 1,304,205 86.7%

Table 6의 용도를 Table 3과 일치시키기 위해, Business and education & research facilities 즉, 업무 및 교육연구 시설의 단

가를 산정해야 한다. 이 단가는 Table 6의 Education & research facilities and welfare 즉, 교육연구 및 복지시설과 Business 

즉, 업무시설의 중간값 1,304,205 원을 선택했다. Table 4, Table 5, 그리고 Table 6을 이용하여 려명거리 사업의 건물별 금액

을 Table 7과 같이 추정할 수 있다.

Table 7. Unit cost of buildings in Ryomyong street project

Buildings in 

Ryomyong Street 

project

Area

(1000m2)

Percentage

(A)

Purpose categorized 

in South Korea

Percentage 

in Table 5 (B) 

A*B

(C)

Percentage

of (C)

Construction 

cost

(100mKPW)

Unit cost

(KPW/m2)

3-1. New unit 839 48.6% Apartment(New) 100.0% 48.6% 55.2% 102.1 12,170

3-2. Renovated unit 311 18.0% Apartment(Renovated) 53.0% 9.5% 10.8% 20.1 6,450

3-3. Service building 137 7.9%
Neighborhood living 

facilities
100.9% 8.0% 9.1% 16.8 12,279

3-4. Public building 426 24.7%
Business and education & 

research facilities
86.7% 21.4% 24.3% 44.9 10,551

3-5. Infrastructure 15 0.9% Other infrastructure 58.4% 0.5% 0.6% 1.1 7,107

Sum 1,728 100.0% 88.0% 100.0% 185.0

이제 Table 4의 남한 아파트 m2당 신축 원가와, Table 6에서 산출한 려명거리 신설 아파트의 m2 당 신축 원가를 비교하여, 

남북 아파트 신축 원가의 비를 산출할 수 있다. 이 결과는 Table 8과 같다.

Table 8. Unit cost of apartment construction in South and North Korea

Unit cost of South Korean apartment “S”(KRW/m2) Unit cost of North Korean apartment “N”(KPW/m2) Ratio(S/N)

1,946,136 12,170 160
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3.4 원가 비율의 의미와 역할

전체 면적에 면적 당 단가를 곱하면 금액이 산출되므로, 같은 면적이라면 단가의 비율이 곧 금액의 비율이고 이는 북한 용

어로 건설조립액의 비율이다. 그리고 아파트는 남과 북의 건축공사에서 유의미한 비중을 차지하고 있다. 따라서, Table 7의 

면적 당 단가의 비율 160은, 건축공사에 있어 북한의 건설조립액과 남한의 건설 원가의 의미 있는 비율이 된다. 즉, 려명거리

의 총 건설조립액 185억 북한원에 160을 곱하여 산출된 29,600억 원은 려명거리를 서울에서 건설할 경우의 비용이라고 할 

수 있다. 이 관계는 역으로도 성립하여 약 3조 원의 남한 건축공사 원가는 북한에서 185억 북한원 규모다. 다시 말해서 건축

공사에 있어 160은 환율의 역할을 한다.

미국 달러에 대한 북한의 공식환율 100 KPW/USD, 그리고 2022년 6월 13일자 남한의 시장환율 1288 KRW/USD를 반영

한 삼각 환율은 12.9 KRW/KPW가 된다. 달러 대 북한원 환율을, 실제로 북한에서 적용된다는 2022.6.12일 자 비공식 환율 

7100 KPW/USD를 적용하면 남과 북의 환율은 0.2 KRW/KPW가 된다. 두 경우 모두, 본 보고서에서 산출한 160 KRW/KPW

와 차이가 너무 크므로, 미국 달러를 가져와서 산출한 삼각 환율로는 북한의 건축공사 규모를 가늠하기 어렵다. 최소한, 평양

에서 지어진 신축 아파트의 금액 규모를 남한 기준에서 판단할 때는, 각종 Data를 반영하여 산출한 160이 미국 달러를 이용

하여 산출한 12.9 또는 비공식 환율 0.2보다 더 사실에 가깝다고 할 수 있다.

남과 북의 공식 환율이 없는 상황에서, 160:1은 향후 남과 북이 공동으로 건축사업을 입안하고 계획할 때, 상호 건축공사 

원가의 이해에 일조할 것으로 예상한다. 예를 들어, 려명거리 신축 4,804세대의 건설 규모가 남한 기준 29,600억 원이라면 

이후에 시작된 송화거리와 2022년 6월 현재 공사가 진행 중인 화성지구 아파트 사업은 각각 10,000세대 규모이므로 세대당 

면적이 비슷하다면 61,615억 원 수준의 사업이라는 것을 추정할 수 있다. 

4. 결 론

지금까지 2017년 4월에 준공된 려명거리 사업을 중심으로 북한의 아파트 신축공사 단가를 산출하고, 남과 북 사이에 m2

당 아파트 신축공사 원가 비율은 160:1이라고 산출했으며, 2023년 4월에 완공될 평양 10,000세대 아파트 사업의 금액 규모

까지 추정했다. 하지만, 활용된 북한자료는 북한에서 촬영된 사진 3장과 북한의 건설공사비를 소개한 책 한 권이었다. 따라

서 남과 북 금액에서 모두 대지 비용은 제외한 것임에도, 다음과 같은 비율 산출의 한계는 있다. ①북한의 연료 부족과 건설

기계화의 노후화로 인해 남한보다 인력의존도가 3배 가까이 높다는 점 , ②북한의 공사 속도가 대단히 빨라서 공사 기간이 

남한의 40% 수준이라는 점, ③무상으로 제공되는 세대를 제외하고 내부 마감공사는 입주자 부담이라는 점, ④김정은의 관

심 사업으로써 전국의 건설관련 기업소와 지방자치단체가 총력으로 지원했으므로, 낙찰된 건설사가 단독 또는 연합하여 책

임을 지고 시공하는 남한의 방식과 차이가 있다는 점, ⑤ 공개된 금액은 북한의 현실을 반영한 시장가격이 아닌 국가의 공식

적인 국정 가격이라는 점 등, 오차 요인이 있다. 하지만, 앞으로 남과 북이 상대방 화폐로 편성된 건설 규모를 이해할 때, 미국 

달러로 간접 확인하는 방법보다는 정확하고, 이는 남한에서 처음 시도된 작업이라는 데에 의미가 있으며 향후 오차를 줄여

나가는 연구가 뒤따를 것을 기대한다. 

요 약

려명거리 사업은 건설비용이 알려진 유일한 건축사업이지만 북한원으로 표기되어 그 규모를 짐작할 수 없다. 본 논문에

서는 려명거리의 건설조립액을 기준으로, 북한 아파트 신축공사의 m2당 공사 원가를 산출하고, 이를 서울주택도시공사가 

공개한 원가와 비교하여 남한과 북한의 건축공사비 비율을 산출했다. 그 결과는 160대 1이었고 이는 남북 공식 환율이 없는 
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상황에서 북한원으로 표기된 공사 규모 추정에 이용될 수 있으며, 향후 남북 공동으로 건축사업을 계획할 때, 상대의 화폐단

위로 산출된 건축공사 원가를 이해하는 데 일조할 것으로 기대한다.

키워드 : 북한, 건축공사 원가, 려명거리 
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