
토지배당의 세부내용과 이행방안
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* 본 연구는 남기업(토지+자유연구소), 채은동(민주연구원)과의 공동연구의 결과이며 2023년 출간예정인 “땅에서 온 기본소득, 토지배당“(가칭)의 내용을 상당 부분 인용하였음을 밝힙니다. 



:  토지보유세를재원으로 하는기본소득

모든국민은국토의주주

국토의 주주에게 토지이익의 일부를배당

토지배당이란?



 기본소득형 국토보유세

 토지이익배당제
◦ “토지배당”이 자칫 토지 자체를 나누어준다고 오해할 여지

 토지기본소득

 그 밖에

토지배당의다른이름들



토지배당정책의 여정

2017 2022

민주당 대선 공약
(이재명 후보)

“토지이익배당”

연 50만원
(금액명시x)

(기본소득공약이 전면에서
후퇴)

2021 

기본소득당

“토지세 및 토지배당에
관한 법률”(기본소득토지세법)

발의“

연 80만원

누진세
개인 : 0.8~1.5%
법인 0.5~1.3%

(2023.2.14. 기재위 상정 )

이재명 후보 대선(경선) 공약
기본소득 공약 중 “토지배당”

연 30만원

(국토보유세 15조원신설, 
종부세 폐지, 재산세 토지분 환급)

2020 

경기연구원 연구

<비례형>
연 25만원~300만원

(86% 순수혜)

<누진형>
연 80~100만원

(96% 순수혜) 

출처 : 이재명블로그 (링크)
이 때시행되었더라면집값이…

https://blog.naver.com/PostView.naver?blogId=jaemyunglee&logNo=220935267653&categoryNo=0&parentCategoryNo=0&viewDate=&currentPage=139&postListTopCurrentPage=&from=postList


 누진형보다는 적지만 그래

도 다수의 지지계층을 확

보할 수 있음

 누진세에 비해 비례세의

장점도 분명히 있음(형평

성, 단순성) 

 토지 실효세율최대 2.4%
시 연간 330만원 가량

2020년연구(경기연구원) – 비례형 : 86% 세대순수혜

2020, 유영성외, 기본소득형국토보유세도입과세제개편에관한연구, 경기연구원 / 단행본 “답이있는기본소득“, 다할미디어, 2021  



2020년연구(경기연구원) – 누진형 : 96% 세대순수혜

 누진형 : 좀더 넓은 지지그룹 확보 가능, 그러나 대기업에 부담 가능성



 낮은 누진도, 개인/법인 차등(법인에게 낮은 세율)

 연 80만원 지급, 88% 가구 순수혜

2021년기본소득당의토지배당입법안

구간
세율

개인 법인

~10억 0.8% 0.5%

10~100억 1.2% 0.8%

100억~ 1.5% 1.3%



 대선 공보물에 기본소득 공약이 들어가지는 않음 (전면에서 밀려남)

 세부 공약집에 간략히 실림

 금액은 현실적인 금액 (연간 25~100만원) 

2021 대선공약

출처 : 더불어민주당 20대 대선 공약집



 GDP 대비 5배 수준, 다른 나라 대비 월등히 높음

 토지 시가총액 1경 500조원 (2022)
◦ 민간토지 8천조원 (1%면 국민 1인당 160만원)

 부문별 가액비율

한국의땅값수준
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한국의토지소유집중도

 상위 1%가 약30%를, 상위 10%가 약 70%를 소유 (개인토지;민유지)

토지소유 지니계수
: 가액 기준 0.810, 면적 기준 0.916



부동산가격급등기에는부동산소득이임금소득보다불평등기여도가큼

 2021년 부동산 소득의 불평

등 기여도 54%는 자본이득

39%와 임대소득(귀속임대소득

포함) 15%로 구성

33.1%

54.30%
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자료: 재정패널조사
분해방법 : Robert I Lerman·Shlomo Yitzhaki. 1985. "Income inequality effects by income source: a new approach and 
applications to the United States". 『The review of economics and statistics』. 151-56.



토지배당제 2022년안과이전안의차이점

 기존 저세율 또는 감면 토지에 대한 저항을 줄이기 위해 과표현실화율을 토지종류별로

달리하고 서서히 올리는 것으로 함

 개인 토지소유 자료를 만분위 자료 사용함으로 세수 추산 정확도 개선

 지역별, 소유주택 가액별 순수혜 비율 분석



 재산세는 유지하고 토지세에서 공제
◦ 재산세늰는지방세로서 지자체의 주요 재원이므로 유지

◦ 이중과세를 막기 위해 토지세 부과액에서 재산세 기 납부액은 공제

 국세인 종부세는 폐지

토지배당제의내용 - 종합부동산세를대체, 기존재산세는유지
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공시가격

×

과표반영
비율

⇒

과표

×

세율

-

재산세
공제

분리과세

대상

토지2)

논, 밭, 과수원, 임야(0.07%) 20%
전국
토지
모두
합산
(인별)

~3억원 0.50%

토지분
재산세액

대지, 공장용지, 잡종지(0.2%) 50% 3~6억원 0.70%

골프장, 유흥시설 등(4.0%) 100% 6~12억원 1.00%

별도합산과세대상토지(0.2~0.4%) 60% 12~24억원 1.30%

종합합산과세대상토지(0.2~0.5%) 100% 24~50억원 1.50%

주택부속토지(0.05~0.35%/0.1~0.4%) 90% 50억원~ 1.80%

토지세부과체계

주: 1) 괄호 ( ) 안은 재산세율

2) 분리과세대상토지의경우, 종합부동산세 과세대상이아니지만 토지배당은 과세대상임

3) 골프장 등의 토지, 3주택 이상 다주택자의 부속토지에 대해서는 특례세율 적용 가능



고지서예시

 시가 10억 주택 소유 4인가구의 경우 토지세 과세표준은 약 4억, 130만원 순수혜

4인 가구, 시가 10억 주택 소유가구의 경우
토지배당고지서

항목 금액 (원) 비고

낼 금액

소유 주택 시가 1,000,000,000

주택 공시가격 690,764,086 시가반영비율
69.1% 적용

토지분 공시가격
(과세표준) 409,070,492

토지비율 65.8% 
적용, 주택부속토지

과표비율 90%

토지세 산출세액 (A) 1,636,282 부부 공동명의 기준

공제할 토지분
재산세 (B) 921,757 기 납부 재산세 공제

토지세 결정세액
(C=A-B) 714,525

받을 금액 토지배당액 (D) 2,000,000 가구원 수 4인, 
1인당 50만원

순수혜액 (D-C) 1,285,475 



주택가액별 / 가구원수별순수혜액

소유주택
시가 *

토지배당 순수혜액(만원)
1인가구 2인가구 3인가구 4인가구

1억원 39 89 139 189 
2억원 28 78 128 178 
3억원 19 69 119 169 
4억원 10 60 110 160 
5억원 3 53 103 153 
6억원 -4 46 96 146 
7억원 -11 39 89 139 
8억원 -15 35 85 135 
9억원 -18 32 82 132 
10억원 -21 29 79 129 
11억원 -24 26 76 126 
12억원 -27 23 73 123 
13억원 -30 20 70 120 
14억원 -14 36 86 136 
15억원 -20 30 80.0 130 

소유주택
시가

토지배당 순수혜액(만원)
1인가구 2인가구 3인가구 4인가구

16억원 -34 16 66 116 
17억원 -48 2 52 102 
18억원 -62 -12 38 88 
19억원 -76 -26 24 74 
20억원 -90 -40 10 60 
21억원 -104 -53 -3 47 
22억원 -117 -67 -17 33 
23억원 -131 -81 -31 19 
24억원 -145 -95 -45 5 
25억원 -159 -109 -59.1 -9 
26억원 -173 -123 -73 -23 
27억원 -187 -137 -87 -37 
28억원 -201 -151 -101 -51 
29억원 -215 -165 -115 -65 
30억원 -237 -187 -137 -87 

*2인가구이상은 2인 공동소유로가정

3인가구는 소유주택 20억까지 순수혜(공동소유), 단독소유인 경우 15억



 95% 세대가 순수혜 (인구로는 90% 이상) 

 지역별
◦ 서울시의 경우에도 90% 이상의 세대가, 강남구의 경우에도 70%이상 순수혜세대가 됨. 

 전체 법인의 10%가 납부대상
◦ 법인에게 토지세액 100만원 기본공제 (토지 공시가격 4억까지에 해당) 

◦ 공제없으면 납부대상은 전체법인의 20% 

◦ 법인의 조세저항을 줄이기 위한 차원 - 기본소득 대신 기본공제로

수혜계층



 1차 : 과표 반영비 증가 (현 세

율로는 최대 토지세 실효세율

0.5%, 연 100만원까지 가능 ) 

 2차 : 세율 인상

로드맵 – 과표반영비조정, 그이후로세율조정으로확대가능

과세표준 반영비율 중장기 로드맵(예시) 

연도 T년 T+1년 T+2년 T+3년 T+4년

주택용지 90% 100% 100% 100% 100%

종합합산토지 100% 100% 100% 100% 100%

별도합산토지 60% 70% 80% 90% 100%

분리과세대상토지

재산세저율세율대상 20% 24% 28% 32% 36%

재산세일반세율대상 50% 60% 70% 80% 90%

재산세고율세율대상 100% 100% 100% 100% 100%

재산세감면대상토지 20% 24% 28% 32% 36%

과표현실화 +0%p +10%p +20%p +30%p +40%p
토지세 (조원) 30.1 36.2 39.8 43.5 47.2

토지 보유세 실효세율 0.38% 0.45% 0.50% 0.54% 0.59%
부동산 보유세 실효세율 0.35% 0.40% 0.42% 0.45% 0.48%

1인당 토지배당액 (연간,만원) 50.0 61.8 68.8 75.9 83.1 



 누진도가 비슷하면 세율을 강화해도 순수혜 세대 비율은 비슷

 개인과 법인의 토지세 총량이 거의 반반
◦ 법인의 부담이 상당. 기업소득을 가계소득으로 이전하는 결과. 

◦ 그러나 지역화폐로 지급하면 곧바로 소비로 이어지므로 기업부담 상쇄

 매월 1인당 10만원 가량 지급하기 위한 토지보유세 실효세율은 0.8% 
◦ ‘국민 1인당 월 10만원 정도는 토지에서 배당받을 권리가 있다’

◦ 월 5만에서 시작해서 10만원 또는 그 이상까지

 지급 주기(매월, 매년), 누진의 정도, 법인/개인 별도세율, 기본소득 지급시 토지세

상계할지 등 고려 필요

토지배당설계시고려할내용



누진도에따른소유가액별세액
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 빈곤율 감소(불평등 감소) 

 자살율 감소
◦ 사전 안전망, 주거비 경감

 주거비 감소(집값 하락 및 안정) 

 출산율 증가
◦ 주거 안정, 소득 안정 증가, 인별 지급

 국가에 대한 소속감, 자존감, 정신건강 향상

 사실적 자유의 보장, 토지에 대한 평등권 권리의 보장. 기회의 평등

 경제활성화(지역화폐) 

예상효과



 연령대별, 가구원수별 토지소유 현황 및 순수혜비율 분석 필요성

 기업에 미치는 영향 분석

추후연구과제
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