질의 24: 외국투자자는 집체소유토지 지상건물을 경영장소로 할 수 있는가? 집체토지 지상건물이 국가에 징용되면 외국투자자는 이전비용을 직접 보상받을 수 있는가?
답변: 중국 토지관리법 규정에 의하면 농민집체소유의 토지사용권은 출양·양도 또는 비농업건설에 임대하지 못하며, 총체적인 토지이용계획에 부합되고 법에 따라 건설용지를 취득한 기업이 파산하거나 합병 등 사정으로 인하여 토지사용권이 적법하게 이전되는 것은 제외한다.
 실무상 집체토지상의 공장건물을 임차하여 경영장소로 하는 상황이 많이 존재하고 공장건물과 토지는 불가분의 관계로 집체토지상의 공장건물을 임차하는 것은 집체토지를 함께 임차하는 것인데 중국 법률은 명문으로 집체토지를 임대하는 것을 금지하고 있다. 따라서 법률적인 시각으로 보면 외국인 투자기업이 집체토지상의 건물을 임차하여 경영장소로하는 것의 합법성이 의문이다. 때문에 외국투자자가 집체토지상의 건물을 임차하여 경영장소로 하는 것은 매우 큰 리스크가 존재한다. 예컨대 임대차계약이 무효로 인정되거나 철거에 봉착할 경우 임차인의 합법적 권익은 법적보호를 받지 못한다.
중국의 건물철거의 관련 규정을 보면, 건물철거는 토지의 성격에 따라  城鎭국유토지상의 건물철거와 집체토지상의 건물철거로 구분하고 있다. 전자는 “도시부동산철거관리조례” 및 각 지역의 철거관리조례로 규범화하며 후자의 철거보상문제는 국가차원의 규정이 없으며 지방성 규정만 있다. 예컨대 “청도시집체토지가옥징용철거보상잠행규정”·“상해시집체소유토지가옥징용철거보상안치약간규정” 등이 있다. 다만 위 규정은 건물소유자의 철거보상만 규정하고 있다.
 때문에 정부에서 외국투자자가 임차한 집체토지상의 건물을 징용할 경우 외국인투자기업의 생산중지·영업중지의 손실을 보상하여 준다는 명확한 법률근거가 없다.

집체소유토지상의 임차건물의 철거로 인하여 임차인에게 발생하는 경제적손실을 면하거나 감소하기 위하여 일반적인 상황에서 건물임대차계약에 임대건물의 철거로 보상받은 금액의 일정한 부분을 외국인 투자기업에게 배당하기로 약정함으로 건물철거로 인하여 외국인투자기업에게 조성한 경제적 손실을 보상한다. 다만, 중국의 집체소유토지는 임대할 수 없다는 원칙이므로 분쟁이 발생하면 위 약정이 유효여부는 법원의 판단에 따라야 된다.

** 상기 상담 사례는 산동 덕형 법률 사무소 서창영 변호사님이 제공한 자료입니다. 

� “중화인민공화국토지관리법”(中华人民共和国土地管理法 2004年) 제66조


� “청도시집체토지가옥징용철거보상잠행규정”(青岛市征用集体土地房屋拆迁补偿暂行规定2002年) 제5조, “상해시집체소유토지가옥징용철거보상안치약간규정”(上海市征用集体所有土地拆迁房屋补偿安置若干规定2002年) 제4조





