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Ⅰ. 개별공시지가 조사계획

1. 조사개요

가. 개별공시지가의 개념

1) 개별공시지가는 국토교통부장관이 매년 공시하는 표준지공시지가를 기준

으로 시장ㆍ군수ㆍ구청장이 조사한 개별토지의 특성과 비교표준지의

특성을 비교하여

2) 국토교통부장관이 작성ㆍ공급한「표준지와 지가산정대상토지의 지가형성

요인에 관한 표준적인 비교표(토지가격비준표)」상의 토지특성 차이에

따른 가격배율을 산출하고 이를 표준지공시지가에 곱하여 산정한 후

감정평가법인등의 검증을 받아

3) 토지소유자 등의 의견수렴과 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회 심의

등의 절차를 거쳐 시장ㆍ군수ㆍ구청장이 결정ㆍ공시하는 개별토지의

단위면적당 가격(원/㎡)을 말한다.

나. 근   거

1)「부동산 가격공시에 관한 법률」제10조 내지 제12조

2) 개별공시지가 조사ㆍ산정지침(국토교통부 지침)

다. 지가산정 및 결정절차

1) 지가산정 : 시장ㆍ군수ㆍ구청장

가) 토지특성조사 : 조사대상필지의 토지특성조사

(토지특성조사표 참조)
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나) 비교표준지 선정 : 비교표준지 선정기준에 따라 선택

다) 가격배율 산출 : 비교표준지와 개별토지의 특성차이에 따른

토지가격비준표상의 가격배율 산출

라) 지가산정 : 산출된 총가격배율을 비교표준지의 가격에 곱함

마) 산정지가검증 : 산정된 지가에 대하여 감정평가법인등이 가격의

타당성 여부를 검증

2) 주민열람을 통한 의견청취(20일간) 및 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회 심의 :

시ㆍ군ㆍ구

3) 지가결정 및 공시(별지 제10호) : 시장․군수․구청장이 결정․공시

[시․군 또는 구의 게시판 또는 인터넷 홈페이지에 게시]

4) 이의신청(별지 제11호) : 개별공시지가에 이의가 있는 자 → 시장ㆍ군수ㆍ

구청장(지가결정ㆍ공시일부터 30일이내)

5) 이의신청처리 : 시장ㆍ군수ㆍ구청장은 이의신청기간이 만료된 날부터

30일 이내에 재조사한 후 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시

위원회의 심의를 거쳐 지가조정(별지 제12호) 또는 기각

(별지 제13호)

라. 조사체계

◦ 개별공시지가 조사는 전국 약 3,559만(표준지 포함) 필지의 가격을 조사하는

방대한 업무로서 관련기관 간에 긴밀히 협조할 수 있는 합동조사체계가 요구

되므로 국토교통부에 중앙통제부, 시ㆍ도에 통제반, 시ㆍ군ㆍ구에 두는 조사반

으로 편성한다.
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마. 개별공시지가의 활용

◦ 개별공시지가는 다음과 같이 토지관련 국세 및 지방세 부과기준으로

활용됨은 물론 개발부담금 등 각종 부담금의 부과기준으로 쓰인다.

제 도 적 용 범 위 적 용 근 거 적용개시일

- 국 세

ㆍ양도소득세 - 양도가액 산정을 위한

기준시가

｢소득세법｣제99조제1항 ’90. 5. 1.

ㆍ증여세 - 증여재산가액 산정을 위한

재산의 가액

｢상속세 및 증여세법｣

제61조제1항

’90. 5. 1.

ㆍ상속세 - 상속재산가액 산정을 위한

재산의 가액

｢상속세 및 증여세법｣

제61조제1항

’90. 5. 1.

ㆍ종합부동산세 - 과세표준액 결정자료 ｢종합부동산세법｣제13조 ’05. 1. 5.

- 지방세

ㆍ재산세 - 과세표준액 결정자료 ｢지방세법｣제110조제1항 및

제4조제1항

’96. 1. 1.

ㆍ취득세 - 과세표준액 결정자료 ｢지방세법｣제10조제2항 및

제4조제1항

’96. 1. 1.

ㆍ등록면허세 - 과세표준액 결정자료 ｢지방세법｣제27조제2항 및

제4조제1항

’96. 1. 1.

- 기 타

ㆍ개발부담금 - 개발사업 개시시점지가의 산정 ｢개발이익환수에 관한 법률｣

제10조제3항

’93. 8. 11.

ㆍ개발제한구역
보전 부담금

- 개발제한구역 보전 부담금

산정기준

｢개발제한구역의 지정 및
관리에 관한 특별조치법｣
제24조제1항

’00. 7. 1.

ㆍ개발제한구역내
토지매수

- 개발제한구역내 매수대상토지

판정기준

｢개발제한구역의 지정 및
관리에 관한 특별조치법
시행령｣제28조

’00. 7. 1.

ㆍ국ㆍ공유재산의
사용료

- 사용료 산정을 위한 토지가액 ｢국유재산법시행령｣

제29조제2항

｢공유재산 및 물품 관리법

시행령｣제14조제3항

’90. 6. 30.

’06. 1. 1.
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2. 조사계획

가. 기본방향

1) 2025. 1. 1. 기준 개별공시지가를 2025. 4. 30. 결정ㆍ공시하여 조세부과

등 관계기관의 지가수요에 적기 부응

2) 지가조사공무원이 정확한 토지특성조사와 토지가격비준표를 적용하여

지가를 산정하고, 감정평가법인등의 검증을 받아 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격

공시위원회의 심의 등을 거쳐 인근지가와의 균형을 유지하는 등 지가의

객관성과 공정성을 확보

가) 개별지․개별주택의 토지특성 일치 및 가격 균형이 유지될 수 있도록

상호 검토하여 조사

나) 지가조사 대상토지는 표준지와의 특성차이에 따른 토지가격비준표상의

가격배율을 적용하여 지가를 산정

다) 비교표준지는 조사대상토지와 동일 용도지역 안에 있는 유사가격권의

표준지 중에서 조사대상토지와 토지이용상황 등이 가장 유사한 표준지를

선정

라) 산정된 지가에 대하여 감정평가법인등이 가격의 타당성여부를 검증

하여 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회에서 심의 조정

3) 조사요원의 직무교육을 강화하고 부동산공시가격산정시스템을 효율적으로

운용하여 지가조사의 적정성과 신뢰성을 제고

나. 조사대상토지(2025. 1. 1. 기준)

1) 국세 또는 지방세의 부과대상토지

- 국ㆍ공유지의 경우 도로 등 공공용지 등은 제외할 수 있다.

2) 개발부담금 등 각종 부담금의 부과대상토지

3) 관계법령에 의하여 지가의 산정 등에 개별공시지가를 적용하도록 규정

되어 있는 토지와 시장ㆍ군수ㆍ구청장이 관계행정기관의 장과 협의하여

개별공시지가를 결정ㆍ공시하기로 한 토지

※ 2025. 7. 1. 기준 조사대상토지는 “Ⅴ. 분할･합병 토지 등에 대한 개별

공시지가 산정” 참조
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※ 기획재정부관련 문서 ｢국유재산에 대한 개별공시지가 등 공시요청(’12. 5. 2.

국유재산정책과-1146)｣에 따라 대부료, 사용료산정 등 국유재산 관리업무의

원활화를 위하여 국유재산에 속하는 토지에 대한 개별공시지가 결정ㆍ고시

협조요청이 있었으니 참고바람

다. 조사일정(2025. 1. 1. 기준)

1) 조사대상필지 파악 2024. 10. 16.∼ 11. 15.

2) 토지특성조사 2024. 11. 20.∼ 2025. 1. 17.

3) 조사대상필지 확정 및 목록제출 1. 20.

4) 토지-주택 특성 등 협의 1. 20.∼ 2. 7.

5) 지가산정 1. 24.∼ 2. 21.

6) 산정지가검증 2. 24.∼ 3. 18.

7) 지가열람 및 의견제출(20일간) 3. 21.∼ 4. 9.

8) 의견제출지가 검증 4. 10.∼ 4. 17.

9) 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회 심의 및

의견제출에 대한 결과통지

4. 18.∼ 4. 28.

10) 지가결정ㆍ공시 4. 30.

11) 이의신청(30일간) 4. 30.∼ 5. 29.

12) 이의신청지가 검증 및 처리 5. 30.∼ 6. 25.

13) 지가 조정 공시 6. 26.

※ 2025. 7. 1. 기준 조사일정은 “2025년도 개별공시지가 조사 추진일정” 참조

라. 상시조사체계 구축과 조사일정 조정

1) 토지특성조사는 연중 상시조사체계를 유지하도록 하고, 토지특성 조사

기간 중에는 공시기준일 현재 토지특성조사표를 작성하여야 한다.

2) 조사일정에 있어 지가열람 및 의견제출과 지가결정ㆍ공시 및 이의신청에

관한 사항은 일정을 반드시 준수하여야 하며, 기타 지가검증기간 등에

관한 사항에 대하여는 조사대상 필지수 등을 고려하여 시ㆍ군ㆍ구에서

탄력적으로 일정을 조정하되 중복을 최소화하여야 한다.
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2025년도 개별공시지가 조사 추진 일정

구 분 1월 1일 기준 7월 1일 기준

◦ 조사계획수립 및 조사대상

필지 파악 등 제반준비
’24.10.16.∼11.15. ’25.6.4.∼6.24.

◦ 토지특성 조사

(합동조사)
’24.11.20.∼’25.1.17. 6.25.∼7.25.

◦ 조사대상필지 확정 및 목록

제출
’25.1.20. 7.28.

◦ 토지-주택 특성 등 협의 1.20.∼2.7. -

◦ 지가산정

(산정지가 전산자료 제출)

1.24.∼2.21.

(2.10.∼2.21.)

7.29.∼8.11.

(8.11.∼8.14.)

◦ 산정지가검증

(검증지가 전산자료 제출)

2.24∼3.18.

(3.18∼3.20)

8.18.∼8.29.

(8.27.∼8.29.)

◦ 지가열람 및 의견제출(20일) 3.21.∼4.9. 9.1.∼9.22.

◦ 의견제출지가 검증 4.10.∼4.17. 9.23.∼10.10.

◦ 시․군․구 부동산가격공시

위원회 심의 및 의견제출에

대한 결과 통지

(성과품 전산자료 제출)

4.18.∼4.28.

(4.25.∼4.30.)

10.13.∼10.22.

(10.30.)

◦ 지가결정ㆍ공시

(결정지가 전산자료 제출)

4.30.

(4.25.∼4.30.)

10.30.

(10.30.)

◦ 이의신청(30일) 4.30.∼5.29. 10.30.∼11.28.

◦ 이의신청지가검증 및 처리 5.30.∼6.25. 12.1.∼12.19.

◦ 지가 조정 공시 6.26. 12.22.
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지가조사 세부추진 일정

◦ 2025. 1. 1. 기준

추 진 내 용 일 정 추진기관 협조기관

1. 표준지공시지가 조사 ’24.8.5.∼’25. 1.24. 국토교통부 시ㆍ군ㆍ구

(한국부동산원)

2. 개별공시지가 조사산정

지침 시달 및 교육

ㆍ조사ㆍ산정지침 시달 ’24.10.10. 국토교통부

․지가조사담당자 교육

(시․도 및 시․군․구

지가조사담당)

’24.10.21. 국토교통부

3. 개별공시지가 조사준비

ㆍ합동조사반 편성 ’24.10.10.∼10.15. 시ㆍ도

(시ㆍ군ㆍ구)

국 세 청

․조사대상필지 파악 및

지가현황도면 작성

’24.10.16.∼’25.1.17. 시ㆍ군ㆍ구 시ㆍ도

ㆍ조사대상필지 확정 및

목록 제출

’25.1.20. 시ㆍ군ㆍ구 시ㆍ도

ㆍ토지가격비준표 공급 ’25.1.24. 국토교통부 한국부동산원
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추 진 내 용 일 정 추진기관 협조기관

ㆍ표준지가격조사표,

지역분석조서,

표준지위치표시도면

공급

’25. 1. 24. 국토교통부 한국부동산원

ㆍ표준지공시지가 공시 ’25. 1. 24. 국토교통부

4. 개별공시지가 조사ㆍ산정

ㆍ토지특성 조사 ’24.11.20.∼’25. 1.17. 시ㆍ군ㆍ구 국 세 청

ㆍ토지-주택특성등협의 ’25.1.20.∼2.7.

ㆍ지가산정

(산정지가 전산자료 제출)

’25.1.24.∼2.21.

(2.10.∼2.21.)

〃

ㆍ산정지가 검증

(검증지가 전산자료 제출)

2.24.∼3.18.

(3.18.∼3.20)

〃

ㆍ지가열람 및 의견제출 3.21.∼4.9. 〃

ㆍ의견제출지가 검증 4.10.∼4.17. 〃

ㆍ시ㆍ군ㆍ구 부동산

가격공시위원회 심의

및 의견제출에 대한

결과 통지

(성과품 전산자료 제출)

4.18.∼4.28.

(4.25.∼4.30.)

〃

5. 지가 결정ㆍ공시

(결정지가 전산자료 제출)

4.30.

(4.25.∼4.30.)

시ㆍ군ㆍ구

6. 이의신청 4.30.∼5.29. 〃

7. 이의신청지가검증및처리 5.30.∼6.25. 〃

8. 개별공시지가 조정공시 6.26. 〃
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마. 합동조사반 편성

1) 중앙통제부

◦ 국토교통부, 행정안전부, 국세청, 한국부동산원 부동산공시처로 구성하여

비상설로 운영하며

◦ 지가조사관련 상호 정보교환 및 각 시ㆍ도 통제반을 지휘ㆍ총괄ㆍ지원한다.

2) 시ㆍ도 통제반

◦ 시ㆍ도 공무원으로 구성하며

◦ 중앙통제부로부터 수명한 사항, 조사반에 대한 지원 및 시ㆍ도 단위의

관련 업무를 총괄한다.

◦ 시ㆍ군ㆍ구의 조사일정별 추진사항을 수시 점검하고 지원한다.

3) 시ㆍ군ㆍ구 조사반

◦ 시ㆍ군ㆍ구 공무원으로 구성하며

◦ 개별토지의 특성조사 및 지가산정업무를 수행한다.

- 시ㆍ군ㆍ구의 지가조사 관련 업무에 경험이 있는 공무원으로 편성하되

조사대상필지를 감안하여 조사기간 내 정확한 조사가 이루어질 수 있도록

합리적으로 편성

- 지방자치단체의 업무량을 감안하여 지가조사담당자를 지원하도록 지가조사

보조요원을 탄력적으로 운영
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바. 지가조사 교육

◦ 일 시 : ’24. 10. 21.(월)～

◦ 대 상 : 시․도 및 시․군․구 개별공시지가 조사담당자

◦ 주 관 : 국토교통부

◦ 교육내용 :「2025년도 적용개별공시지가조사․산정지침」주요개정내용등

사. 지가조사 및 결정

1) 조사대상필지 파악 및 지가현황도면 등 작성

◦ 조사대상필지는 다음과 같다.

- 국세 또는 지방세 등의 부과대상 토지(국ㆍ공유지의 경우 도로 등

공공용지는 제외할 수 있음)와 각종 부담금의 부과대상토지

- 관계법령에 의하여 지가의 산정 등에 개별공시지가를 적용하도록 규정

되어 있는 토지

- 시장ㆍ군수ㆍ구청장이 관계행정기관의 장과 협의하여 개별공시지가를

결정ㆍ공시하기로 한 토지

※ 국가, 지방자치단체 등 소유 재산 중에서도 재산세를 부과하는 예외적인

경우를 감안하여 조사대상필지 파악

「지방세법」

제109조(비과세) ① 국가, 지방자치단체, 지방자치단체조합, 외국정부 및 주한국제기구의 소유에

속하는 재산에 대하여는 재산세를 부과하지 아니한다. 다만, 다음 각 호의 어느 하나에 해당

하는 재산에 대하여는 재산세를 부과한다.

1. 대한민국 정부기관의 재산에 대하여 과세하는 외국정부의 재산

2. 제107조제2항제4호에 따라 매수계약자에게 납세의무가 있는 재산

② 국가, 지방자치단체 또는 지방자치단체조합이 1년 이상 공용 또는 공공용으로 사용(1년

이상 사용할 것이 계약서 등에 의하여 입증되는 경우를 포함한다)하는 재산에 대하여는

재산세를 부과하지 아니한다. 다만, 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 경우에는 재산세를

부과한다. <개정 2018. 12. 31.>

1. 유료로 사용하는 경우
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2. 소유권의 유상이전을 약정한 경우로서 그 재산을 취득하기 전에 미리 사용하는 경우

③ 다음 각 호에 따른 재산(제13조제5항에 따른 과세대상은 제외한다)에 대하여는 재산세를

부과하지 아니한다. 다만, 대통령령으로 정하는 수익사업에 사용하는 경우와 해당 재산이

유료로 사용되는 경우의 그 재산(제3호 및 제5호의 재산은 제외한다) 및 해당 재산의 일부가

그 목적에 직접 사용되지 아니하는 경우의 그 일부 재산에 대하여는 재산세를 부과한다.

<개정 2010. 12. 27.>

1. 대통령령으로 정하는 도로ㆍ하천ㆍ제방ㆍ구거ㆍ유지 및 묘지

2. ｢산림보호법｣제7조에 따른 산림보호구역, 그 밖에 공익상 재산세를 부과하지 아니할

타당한 이유가 있는 것으로서 대통령령으로 정하는 토지

3. 임시로 사용하기 위하여 건축된 건축물로서 재산세 과세기준일 현재 1년 미만의 것

4. 비상재해구조용, 무료도선용, 선교(船橋) 구성용 및 본선에 속하는 전마용(傳馬用) 등으로

사용하는 선박

5. 행정기관으로부터 철거명령을 받은 건축물 등 재산세를 부과하는 것이 적절하지 아니한

건축물 또는 주택(｢건축법｣제2조제1항제2호에 따른 건축물 부분으로 한정한다)으로서

대통령령으로 정하는 것

「지방세법」시행령

제108조(비과세) ① 법 제109조제3항제1호에서 “대통령령으로 정하는 도로ㆍ하천ㆍ제방ㆍ구거ㆍ

유지 및 묘지”란 다음 각 호에서 정하는 토지를 말한다. <개정 2019. 12. 31.>

1. 도로: ｢도로법｣에 따른 도로(같은 법 제2조제2호에 따른 도로의 부속물 중 도로관리시설,

휴게시설, 주유소, 충전소, 교통ㆍ관광안내소 및 도로에 연접하여 설치한 연구시설은 제외

한다)와 그 밖에 일반인의 자유로운 통행을 위하여 제공할 목적으로 개설한 사설 도로. 다만,

｢건축법 시행령｣제80조의2에 따른 대지 안의 공지는 제외한다.

2. 하천: ｢하천법｣에 따른 하천과 ｢소하천정비법｣에 따른 소하천

3. 제방: ｢공간정보의 구축 및 관리 등에 관한 법률｣에 따른 제방. 다만, 특정인이 전용하는

제방은 제외한다.

4. 구거(溝渠): 농업용 구거와 자연유수의 배수처리에 제공하는 구거

5. 유지(溜池): 농업용 및 발전용에 제공하는 댐ㆍ저수지ㆍ소류지와 자연적으로 형성된 호수ㆍ늪

6. 묘지: 무덤과 이에 접속된 부속시설물의 부지로 사용되는 토지로서 지적공부상 지목이

묘지인 토지

② 법 제109조제3항제2호에서 “대통령령으로 정하는 토지”란 다음 각 호에서 정하는 토지를

말한다.

1. ｢군사기지 및 군사시설 보호법｣에 따른 군사기지 및 군사시설 보호구역 중 통제보호구역에

있는 토지. 다만, 전ㆍ답ㆍ과수원 및 대지는 제외한다.

2. ｢산림보호법｣에 따라 지정된 산림보호구역 및 ｢산림자원의 조성 및 관리에 관한 법률｣에

따라 지정된 채종림ㆍ시험림

3. ｢자연공원법｣에 따른 공원자연보존지구의 임야

4. ｢백두대간 보호에 관한 법률｣제6조에 따라 지정된 백두대간보호지역의 임야

③ 법 제109조제3항제5호에서 “대통령령으로 정하는 것”이란 재산세를 부과하는 해당 연도에

철거하기로 계획이 확정되어 재산세 과세기준일 현재 행정관청으로부터 철거명령을 받았거나

철거보상계약이 체결된 건축물 또는 주택(「건축법」제2조제1항제2호에 따른 건축물 부분으로

한정한다. 이하 이 항에서 같다)을 말한다. 이 경우 건축물 또는 주택의 일부분을 철거하는

때에는 그 철거하는 부분으로 한정한다. <개정 2010. 12. 30.>
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◦ 조사대상필지 파악기간 중에 조사대상필지는 물론 조사대상토지에

대한 기초조사를 병행 실시토록 하고, 토지특성조사 및 지가검증 등에

필요한 지가현황도면의 작성 및 각종 서식 등을 사전에 준비조치를

해야한다.

◦ 합동조사 대상필지는 지가의 변동이 심한 지역내 토지로서 시장ㆍ군수ㆍ

구청장이 보다 정확하게 지가를 조사할 필요가 있다고 인정하는 토지

(시ㆍ군ㆍ구 단위로 합동조사 대상필지를 선정)를 말한다.

◦ 조사대상 필지부는 토지기록전산자료를 출력하여 작성한다.

◦ 시ㆍ도에서는 시ㆍ군ㆍ구별 조사대상필지(표준지는 제외)를 파악하고

다음 서식에 따라 조사대상필지 확정목록을 작성하여 이를 2025. 1.17.까지

국토교통부에 제출한다.

※ 확정목록 작성 시 누락(미산정)필지가 발생하지 않도록 유의하도록 하며,

미산정 필지는 사유를 확인하여 입력함

2025년도 개별공시지가 조사대상필지

시ㆍ군ㆍ구
전 체(A) 조사대상(B)

표준지수
계 사 유 국공유 계 사 유 국공유

계

※ 기재요령

① 전체(A)는 해당 시ㆍ군ㆍ구 지역 내의 전체 필지수

② 조사대상(B)은 표준지를 제외한 조사대상 필지수

③ 표준지수는 해당 시ㆍ군ㆍ구의 표준지수
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2) 지가조사반 편성ㆍ운용

가) 조사관리 체계

◦ 기관장 책임아래 계획된 기간에 지가조사가 체계적으로 이루어질 수

있도록 지가조사반이 필요로 하는 자료를 적기에 제공하여 지가

조사가 내실 있게 수행될 수 있도록 한다.

- 지가조사반은 시ㆍ군ㆍ구의 지가담당과장을 반장으로 하고 지가조사

담당자를 반원으로 편성하여 운영하되, 지가조사 기간 중에는 업무의

연계성을 고려하여 타부서로 전보를 제한한다.

- 조사대상필지수가 많은 시ㆍ군ㆍ구에서는 토지특성조사 등을 수행함에

있어 읍ㆍ면ㆍ동 직원을 동원하는 등 인력지원 방안 등을 강구하고,

지가조사를 위한 주된 사무실을 시ㆍ군ㆍ구에 설치ㆍ운영토록 한다.

◦ 지가조사반장은 지가조사담당자별로 업무량을 분담시키고 일일

작업을 지시하며, 조사결과를 보고 받도록 한다.

나) 조사반 편성

◦ 시ㆍ군ㆍ구에서는 ’24. 10. 15.까지 조사반을 편성하도록 한다.

3) 지가조사 및 산정

◦ 시장ㆍ군수ㆍ구청장은 다음 자료를 지가조사반에 준비토록 하고, 지가

조사반은 준비한 자료를 활용하여 2025년도 개별공시지가 조사ㆍ산정에

차질이 없도록 조치하여야 한다.

- 2025. 1. 1. 기준 조사대상필지부

- 해당지역 및 인근지역의 공시지가 표준지 자료(표준지가격조사표,

지역분석조서, 표준지위치표시도면, 지가현황도면 등)

- 도시관리계획 등 공적규제사항에 관한 공부 및 기타 자료
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◦ 지가조사요원은 토지(임야)대장 등 각종 공부확인과 현지를 답사하여

조사대상토지의 특성을 조사한 후, 표준지의 위치 및 공시지가를 확인ㆍ

검토하고, 그 지역의 지가형성요인 등 지가조사 시 일반적으로 고려해야

할 사항 등을 숙지한다.

◦ 시장·군수·구청장은 개별부동산 특성균형 협의를 통하여 표준-개별

부동산 간 및 토지-주택 간의 특성 균형을 협의하여야 한다.

- 토지-주택 특성 등 협의 기간 내 1회 실시하며, 시·군·구의 지가조사

담당자, 주택가격 조사 담당자, 표준지공시지가 조사·평가 담당자, 표준

주택가격 조사·산정자 중 각 1인 이상 총 4인 이상이 참여하도록 한다.

- 전년도 및 금년도의 특성 변경사항 및 불일치사항 등에 대해 성실히

논의한다.

◦ 개별공시지가는 다음과 같은 절차로 산정한다.

- 산정의 기준이 되는 토지 즉, 비교표준지를 선정하고,

- 비교표준지와 산정대상필지의 특성을 비교하여 서로 다른 특성을

찾아낸 다음

- 서로 다른 토지특성에 대한 가격배율을 토지가격비준표에서 추출한 후

- 비교표준지 가격(공시지가)에 총 가격배율을 곱하여 산정

◦ 시장ㆍ군수ㆍ구청장은 계획에 비하여 조사 진도가 부진할 경우 조사반을

추가로 투입하여 계획기간 안에 조사가 완료되도록 하여야 한다.

◦ 지역 내 지가조사 및 산정을 완료한 후에는 조사대상토지의 주요특성

입력현황 및 산정된 개별공시지가에 대하여 자체 오류점검을 실시한다.

- 지가조사 세부추진일정표상 성과품 전산자료 제출일까지 부동산공시가격

산정시스템(KOREPS)으로 제공되는 오류내역을 검토하여 오류사항의

수정, 보완 실시
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4) 산정지가검증의 의뢰 및 검증자료의 준비

◦ 시장․군수․구청장은 산정지가검증을 의뢰할 때 개별공시지가 검증

의뢰서에 검증대상토지의 내역, 검증기간 및 그 밖에 검증에 필요한

사항을 기재하여 감정평가법인등에 의뢰하여야 한다.

◦ 시장․군수․구청장은 개별공시지가 산정지가검증 등에 필요한 다음

각 호의 자료를 미리 준비하고 감정평가법인등에게 이를 제공하여야 한다.

제2호의 자료는 개별공시지가 검증의뢰서에 첨부하여 제출하여야 하며,

이 경우 ｢전자정부법｣제2조제7호의 전자문서 형태로 제출할 수 있다.

1. 지가현황도면(전년도 개별공시지가, 해당연도 산정지가, 해당연도

표준지공시지가 및 용도지역 등을 표시한 도면으로서, 전자도면을

포함한다)

2. 개별토지가격의 산정조서 및 전산자료

3. 토지특성조사표

4. 그 밖에 개별공시지가의 검증에 필요한 자료

5) 지가검증

◦ 시장·군수·구청장은 「개별공시지가의 검증업무 처리지침」(부록IV)에

따라 검증담당자가 제시한 검증의견을 검토하여 검증특성 입력 및 가격을

산정할 수 있다. 전산시스템을 활용하여 검증특성 및 검증가격을 입력

할 경우 시·군·구의 지가조사담당자가 수행하여야 한다.

◦ 지가검증은 ｢개별공시지가의 검증업무 처리지침｣을 참조(부록 Ⅳ)하여

실시하며, 산정지가 검증시 표준지공시지가 이의신청에 따른 조정결과를

반영하도록 한다.

◦ 시장․군수․구청장의 검증의뢰서 및 감정평가법인등의 검증 결과보고서는

검증대상 필지목록을 포함하여 수정이 불가능한 형태의 자료로 작성하고,

이를 보관(시장‧군수‧구청장 및 검증담당 감정평가법인등)하여야 한다.
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6) 산정지가검증 이후 추가검증

◦ 감정평가법인등은 산정지가검증 완료 후 검증 내용이 반영된 산정조서를

시장․군수․구청장으로부터 제출받아 추가 검증할 수 있으며, 이 경우 감

정평가법인등은 시장․군수․구청장에게 검증보고서를 지가열람 시작

1일 전까지 제출하여야 한다.

7) 지가열람

시장ㆍ군수ㆍ구청장은 지가 산정이 완료되면 감정평가법인등의 검증을

거쳐 시ㆍ군ㆍ구(읍ㆍ면ㆍ동) 단위로 모든 토지소유자 또는 이해관계인이

알 수 있도록 홍보하여 열람을 실시한다.(20일간)

가) 산정지가 열람

◦ 지가열람부 작성(법 시행령 제19조제1항)

- 지가열람부는 전산서식(별지 제1호 서식)에 의거 작성하여 토지 소유자

등이 열람하도록 한다.

◦ 토지가격의 열람안내

- 시장ㆍ군수ㆍ구청장은 토지소유자 및 그 밖의 이해관계인이 개별

토지 가격을 열람할 수 있도록 시ㆍ군ㆍ구 홈페이지 및 소식지,

지역 TV 등 방송 및 신문, 인터넷, 현수막, 입간판 등 홍보수단을

동원하여 홍보 실시

- 단, 아파트단지 등 1필지에 많은 수의 소유자가 있는 경우에는 해당

관리사무소에 통지하여 단지 내 게시판에 열람 공고문을 부착하거나

구내방송 등을 활용하도록 하며, 농촌지역은 이장 등으로 하여금

반상회를 통해 홍보하는 방식 등 활용
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◦ 열람공고 및 실시

- 시ㆍ군ㆍ구(읍ㆍ면ㆍ동) 게시판에 개별공시지가 열람 및 의견제출

요령을 공고(별지 제2호 서식)

- 시ㆍ군ㆍ구(읍ㆍ면ㆍ동) 민원실에 개별토지 가격 열람부와 개별

공시지가 의견제출서를 비치(별지 제3호 서식)

- 시ㆍ군ㆍ구(읍ㆍ면ㆍ동)별 지가가 기재된 지가현황도면과 안내문

(별지 제4호, 제5호 서식) 등을 활용하여 지가가 적정하게 조사된

것을 설명하도록 함

- 전화문의 및 열람에 대비하여 전화문의처와 전화응답자를 지정하여

전화열람자에 대한 불편이 없도록 조치

나) 의견제출사항에 대한 처리

◦ 시ㆍ군ㆍ구별로개별공시지가의견접수처리대장을비치(별지제6호서식)한다.

◦ 의견제출사항은 시ㆍ군ㆍ구에서 비교표준지 선정의 적정여부와 지가

산정의 적정여부 등을 재조사하여 감정평가법인등의 검증을 거쳐

시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회에 상정하여 심의한다.

◦ 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회는 개별공시지가 의견제출사항

검토처리서(별지 제7호 서식)를 확인하고 지가의 적정여부, 인근

토지와의 균형여부, 가격조정으로 인한 인근토지가격의 영향여부

등을 종합적으로 검토하여 심의한다.

◦ 의견이 제출된 필지는 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회의 심의를

거쳐 시장ㆍ군수ㆍ구청장이 의견제출인에게 그 처리결과를 통지하되

의견제출요지와 처리결과를 구체적으로 명기하여 통지(별지 제8호,

제9호 서식)하여야 한다. 특히, 의견제출인이 주장하는 사항에 대하여

타당성여부를 기재하여 이해시키도록 한다.
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8) 지가심의

가) 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회 지가심의

◦ 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회는 지가공시 또는 감정평가에 관한

학식과 경험이 풍부하고 지역사정에 정통한 자로 구성하여 운영의

내실을 기한다.

※ 해당 시․군․구의 지가 검증 담당 감정평가사를 위원으로 위촉해서는 안됨

◦ 시ㆍ군ㆍ구에서는 토지가격비준표에 의거 산정된 필지 및 검증을

거쳐 조정될 필지 등 조사필지에 대하여 심의하되, 검증 등으로 조정될

필지에 대하여는 별도의 심의자료를 작성하여 해당 부동산가격공시

위원회에 상정한다.

◦ 필요한 경우에는 소위원회(3∼7인)를 구성하여 사전에 표준지 및 인근

지가와의 균형성 등을 면밀히 검토 후, 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시

위원회에 상정하여 실질적인 심의가 이루어지도록 한다.

◦ 지가심의의 내실을 기하기 위하여 시ㆍ군ㆍ구 전필지에 대한 일괄심의를

지양하고, 읍ㆍ면ㆍ동 단위로 심의함을 원칙으로 하되, 검증지가 및 지가

변동이 심한 지역에 대한 구체적인 심의가 필요한 경우에는 해당지역

에서 검증을 수행한 감정평가사를 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회에

출석시켜 의견을 제시토록 하는 등 현지성을 충분히 반영토록 한다.

◦ 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회는 지가조사공무원이 산정한 지가 및

감정평가법인등의 검증지가를 토대로 심의하되, 심의기준과 가격조정에

대한 심의사항은 반드시 회의록에 기재하도록 한다.

◦ 감정평가법인등의 검증지가를 변경할 시에는 담당 감정평가사의 의견

청취 후 변경한다.
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<심의시 작성자료>

- 지가현황도면(전년도지가또는 종전지가, 해당연도지가, 표준지공시지가기재)

- 토지특성조사표

- 개별공시지가 산정조서

- 감정평가법인등의 검증결과 보고서

- 기타 지가심의시 필요한 자료

<심의내용>

- 토지특성조사에 관한 사항

- 비교표준지 선정에 관한 사항

- 토지가격비준표의 적용에 관한 사항

- 표준지, 인근필지 및 연도별 지가균형유지에 관한 사항

- 감정평가법인등의 검증결과보고서에 관한 사항

- 개발사업 등 지가변동이 심한 지역에 대한 지가의 적정여부에 관한 사항

- 의견제출필지에 대한 지가조정에 관한 사항

- 이의신청필지에 대한 지가조정에 관한 사항

- 기타 조사자가 제시한 의견 등

나) 행정구역간 연석회의 개최 및 협의

◦ 행정구역 경계지역의 지가수준이 균형을 이루도록 인근 시ㆍ군ㆍ구

(읍ㆍ면ㆍ동) 관계 공무원 간 연석회의 또는 협의를 통하여 지가의

균형을 유지한다.

◦ 지가심의 시 지역 간 지가균형유지를 위하여 개최한 행정구역간 연석

회의 및 협의현황(일시ㆍ장소ㆍ협의내용 등)을 심의자료에 포함하도록 한다.

※ 2025. 7. 1. 기준의 경우는 필지가 인접지역에 소재하는 등 필요한 경우에만

연석회의 개최
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9) 지가결정ㆍ공시 및 개별통지

◦ 시장ㆍ군수ㆍ구청장은 ｢부동산 가격공시에 관한 법률｣제10조의 규정에

따라 개별공시지가를 결정한 때에는

- 지가를 결정한 사실 및 그 지가에 대하여 이의가 있는 자는 이의신청을

할 수 있다는 내용과 신청방법 등을 시ㆍ군ㆍ구 및 읍ㆍ면ㆍ동 게시판

등에 게시한다.

- 시ㆍ군ㆍ구에서는 조사대상필지부(지가조사부)를 인쇄, 복사 또는 CD 등

전산매체로 관할 세무서 등 관계행정기관에 제공한다.

◦ 결정ㆍ공시된 지가를 개별통지 할 경우에는 개별공시지가결정통지문

(별지 제10호 서식)을 작성하여 토지소유자에게 우편 또는 직접 교부

하되, 이의가 있는 자는 이의신청을 할 수 있다는 내용과 제출기간

등을 명시한다.

10) 이의신청 처리

◦ 개별공시지가에 대하여 이의가 있는 토지소유자 등은 개별공시지가가

결정된 날로부터 30일 이내에 토지소재지 시장ㆍ군수ㆍ구청장에게

이의를 신청할 수 있는바,

- 시ㆍ군ㆍ구(읍ㆍ면ㆍ동) 민원실에 개별공시지가 이의신청서(별지 제11호

서식)를 비치하여 활용할 수 있도록 한다.

- 이의신청제출사항에 대하여는 결정지가의 적정여부 등을 재조사하여

감정평가법인등의 검증을 거쳐 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회에

상정한다.

◦ 이의신청이 제출된 필지는 이의신청기간이 만료된 날부터 30일 이내에

시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회의 심의를 거쳐 시장ㆍ군수ㆍ구청장이

그 처리결과를 이의신청인에게 통지하고 이의신청결과에 불복하는

경우에는 행정심판 또는 행정소송을 제기할 수 있음을 통보한다(별지

제12호, 제13호 서식).
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◦ 이의신청 및 지가정정결정으로 조정된 경우에는 그 처리내역을 즉시

관계행정기관에 통보하고 시ㆍ도와 국토교통부에 보고한다.

※ 구체적인 사항은 “Ⅶ. 개별공시지가 전산화” 참조

※ 일단지의 경우, 일단지 전체 필지의 정보를 확인하여야 하므로 일단지

내 일부 필지만 이의신청 접수가 되더라도 전산시스템은 전체 필지가

접수된 것으로 보고 처리함

◦ 일단지 일부 필지에 대해 이의신청이 접수되어 가격이 조정된 경우,

- 이의신청이 제기된 필지는 부동산공시법 제11조제2항에 따라 신청인에게

결과를 서면으로 통지한다.

- 이의신청이 제기되지 않은 일단지 내 다른 필지는 부동산공시법 제12조

개별공시지가의 정정 절차에 따라 처리한다.

◦ 일단지 일부 필지에 대해 이의신청이 접수되어 가격이 미조정된 경우,

- 이의신청이 제기된 필지만 부동산공시법 제11조제2항에 따라 신청인에게

결과를 서면으로 통지한다.

11) 개별공시지가 확인

◦ 토지소유자 등이 개별공시지가에 대하여 확인을 구하는 경우에는 별지

제14호의 서식으로 개별공시지가 확인서를 발급한다.
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아. 행정사항

1) 토지특성조사표(개별공시지가 토지특성조사표 및 결정조서 포함)

◦ 종 류

- 토지특성조사표는 ‘토지특성조사표’ 또는 ‘2025년도 개별공시지가 토지

특성조사표 및 결정조서’를 인쇄하여 활용한다.

◦ 편철방법

- 토지특성조사표의 편철은 법정 리ㆍ동 단위를 원칙으로 한다.

다만, 법정 리ㆍ동이 여러개의 행정 리ㆍ동 단위로 구분되어 있을

경우에는 행정 리ㆍ동 단위로 편철한다.

※ 시ㆍ군ㆍ구에서는 ‘토지특성조사표’와 ‘2025년도 개별공시지가 토지

특성조사표 및 결정조서’ 중 택일하여 사용

2) 개별공시지가 산정조서

◦ 개별공시지가 산정조서를 200장 단위로 편철하고 표지와 세로측면

(책등쪽)에 시ㆍ군ㆍ구, 읍ㆍ면ㆍ동과 일련번호를 기재한다.

◦ 동일한 읍ㆍ면ㆍ동의 개별공시지가 산정조서가 2권 이상으로 편철될

경우에는 2권 중 1호, 2권 중 2호 등으로 책의 번호를 부여한다.

2 0 2 5 년 도  개 별 공 시 지 가  산 정 조 서
【 ○월 ○일 기준 】

(○권중 ○호)

일련번호 ○○○○○-○○○○○

○○시(군ㆍ구) ○○동(읍ㆍ면)
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3) 지가조사 관련서류의 보관 및 제공방법

◦ 토지특성조사표, 산정조서 등은 지가조사 및 산정의 기초자료이며

중요한 정보이므로 보관 및 관리에 철저를 기하여야 한다.

◦ 개별공시지가 관련 자료의 열람 및 관계기관 제공은 사본이나 인쇄본,

CD 등 전산매체를 이용하여 제공한다.

◦ 모든 기재사항은 전자복사를 하여도 글씨가 흐려지지 않도록 흑색

필기도구를 사용한다.

◦ 지가조사 관련서류 보존기간

- 개별공시지가 조사계획 : 5년

- 토지가격비준표 : 10년

- 토지특성조사표(토지특성조사표 및 결정조서) : 30년

- 조사대상필지부(지가조사부) : 3년

- 개별공시지가 산정조서 : 10년

- 개별공시지가 참고자료 : 1년

- 부공위 심의 관련 서류 및 검증결과보고서 : 10년

- 결정․공시관련 서류 : 10년

※ 단, 지가조사 관련 서류 중 CD 등 전산매체로 보관 가능한 경우에는

이를 이용하여 보관할 수 있음

◦ 시ㆍ도에서는 별지 제15호 서식에 의하여 개별공시지가 결정자료를

취합하여 2025. 4. 30.까지 국토교통부에 제출한다.
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2025년도 개별공시지가 산정조서
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4) 홍보계획

◦ 개별공시지가 조사계획, 지가열람 시 의견제출, 지가결정ㆍ공시 및

이의신청 절차 등에 대한 수시 홍보를 실시한다.

일 자 중 앙 지 방

2024.10.10. ◦ 개별공시지가 조사계획 홍보

(시ㆍ군ㆍ구 홈페이지, 반상회보,

시ㆍ군ㆍ구정소식, 현수막, 입간판,

TV, 신문 등)

- 지가산정방법

- 지가활용범위

- 개별공시지가 조사 협조당부

2025.3.20. ◦개별공시지가 열람 및

의견제출요령 홍보

- 보도자료 배포

ㆍ 의견제출 및 처리기간

ㆍ 의견제출요령

ㆍ 지가의 활용범위

◦ 개별공시지가 열람 및 의견제출

요령 홍보(시ㆍ군ㆍ구 홈페이지,

TV, 신문, 반상회보, 현수막,

입간판, 인터넷 등)

- 시ㆍ군ㆍ구 및 읍ㆍ면ㆍ동

게시판에 열람공고문 게시

- 민원실에 안내문 비치

2025.4.30. ◦개별공시지가 결정ㆍ공시

- 보도자료 배포

◦개별공시지가 결정ㆍ공시 및 이의

신청안내(시ㆍ군ㆍ구 홈페이지,

TV, 신문 등)

- 시ㆍ군ㆍ구 및 읍ㆍ면ㆍ동

게시판에 게시 공고

- 개별통지(필요시)

※ 2025. 7. 1. 기준의 수시분은 필요한 경우 이에 준하여 홍보실시
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(별지 제1호)

지  가  열  람  부

지역명 :

일 련

번 호

토 지

소 재
지 목 면 적

전년(종전)

지 가

열 람

지 가
비 고



Ⅰ. 개별공시지가 조사계획

29

(별지 제2호)

개별공시지가 열람 및 의견제출 요령 공고

표준지공시지가를 기준으로 조사한 2025년 1월 1일 현재의 개별공시지가를

열람하고 있으니 기간내 열람하시고 의견이 있으신 분은 개별공시지가

의견제출서를 제출하여 주시기 바랍니다.

◦ 열 람

ㆍ 기 간 : 2025년 3월 21일 ∼ 4월 9일

ㆍ 장 소 : 토지소재지 시ㆍ군ㆍ구(읍ㆍ면ㆍ동) 민원실

ㆍ 열람내용 : 토지 지번별 ㎡당 가격

◦ 의견제출

ㆍ 기 간 : 2025년 3월 21일 ∼ 4월 9일

ㆍ 제출사항 : 토지이용상황 등 토지특성이 같거나 가장 유사한 표준지의 가격이나

인근토지의 지가와 균형을 이루고 있지 아니한 경우 적정한

의견가격제시

ㆍ 제 출 자 : 토지소유자 및 그 밖의 이해관계인

ㆍ 제 출 처 : 토지소재지 시ㆍ군ㆍ구(읍ㆍ면ㆍ동) 민원실

ㆍ 제출방법 : 시ㆍ군ㆍ구(읍ㆍ면ㆍ동) 민원실에 비치되어 있는 개별공시지가

의견제출서 서식에 기재

◦ 의견제출에 대한 처리

의견이 제출된 토지가격에 대하여는 토지특성을 재확인하고 표준지의 가격이나

인근토지의 지가와 균형을 유지하고 있는지 여부 등을 재조사하여 그 처리

결과를 의견제출인에게 통지
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(별지 제3호)

■ 부동산 가격공시에 관한 법률 시행규칙 [별지 제7호서식] <개정 2022. 1. 21.>

개별공시지가 의견서

접수번호 접수일 처리기간  
의견제출 기간이 만료된 날부터 30일

의    견

제 출 인

성명(법인명) 생년월일(사업자등록번호)

주소

전화번호 휴대전화번호

전자우편 소유자와의 관계

대    상

토    지

소재지 및 지번

지목

실제이용상황

의견제출

내    용

열람지가
                               원/㎡

의견가격
                           원/㎡

의견제출사유

  「부동산 가격공시에 관한 법률」제10조제5항 및 같은 법 시행령 제19조제1항에 따라 열람한 

개별공시지가에 대하여 위와 같이 의견을 제출합니다.

  년          월          일

   의견제출인 (서명 또는 인)

시장ㆍ군수ㆍ구청장 귀하

첨부서류 의견제출 관련 참고자료(참고자료가 있는 경우에만 제출합니다)
수수료

없  음

처리절차

의견서 작성 ‣ 접 수 ‣
감정평가법인등 

검증 ‣
시ㆍ군ㆍ구 부동산

가격공시위원회 

심의
‣ 결 재 ‣ 통 보

의견제출인 시장ㆍ군수ㆍ구청장

210mm×297mm(백상지 80g/㎡)
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(별지 제4호)

의견제출 요령을 안내해 드립니다

  땅값은 이렇게 조사되었습니다.

전국의 땅값 수준을 대표할 수 있는 약 60만 필지를 표준지로 선정하고

2025. 1. 1 기준으로 2인(지가변동이 작은 경우 등은 1인 가능)의 감정평가법인

등이 표준지를 조사ㆍ평가한 후 그 표준지와 토지특성을 비교하여 표준지

땅값과 균형을 이루도록 하였습니다.

  조사된 땅값에 대하여 이의가 있는 경우 의견을 제출하시기 

바랍니다.

표준지 또는 인근토지와 가격균형이 유지되어 있는지의 여부는 같은 용도지역

안에 있고 토지이용상황이 같거나 유사한 표준지와의 토지특성상 차이만큼

가격도 차이가 발생하는지를 검토하면 됩니다.

  의견을 제출하실 때는

시ㆍ군ㆍ구(읍ㆍ면ㆍ동)에 비치되어 있는 개별공시지가 의견제출서 서식에

의견을 작성하여 제출하시기 바랍니다.

  제출된 의견은

인근 토지 또는 표준지의 가격과 균형을 이루는지 여부 등을 재조사하고

그 결과를 의견제출인에게 통지하게 됩니다.
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(별지 제5호)

조사된 땅값은 이렇게 활용됩니다.

◦ 재산세, 취득세, 등록면허세 등 지방세의 과세표준 결정자료로 활용

됩니다.

◦ 양도소득세, 증여세, 상속세, 종합부동산세 등의 기준시가는 이 땅값을

적용합니다.

◦ 기타 개발부담금, 국ㆍ공유재산의 사용료 산정 등에 사용됩니다.
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(별지 제6호)

개별공시지가 의견접수 처리대장

①

일련

번호

②

소재지

③

의견제출인

주소 성명

④

산정

지가

⑤

검증

지가

⑥

열람

지가

⑦

의견

가격

⑧

의 견

검증가격

⑨

부 공 위

조정가격
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(별지 제7호)

개별공시지가 의견제출사항 검토처리서

작성자 : 직급 성명

토지소재지 열람가격 원/㎡

의 견

제 출 인

주소 :

성명 : (전화번호 : )

의 견 가 격 원/㎡

의 견 제 출

요 지

구 분 검 토 내 용 비 고

토 지 특성

조 사

적 정 여부

비교표준지

선택적정

여 부

비준표적용

적정여부

지 가 균형

여 부

조 사 자

검 토 의견

기 타
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(별지 제8호)

의견제출에 대한 처리결과 통지문

(가격이 조정되었을 경우)

기     관     명

문서번호

시행일자

받 음

제 목 : 개별공시지가 의견제출에 대한 처리결과 통지

귀하께서 2025년도 ○월 ○일 기준 개별공시지가에 대한 의견을

제출한 사항에 대하여「부동산 가격공시에 관한 법률 시행령」제19조제3항에

의하여 처리결과를 다음과 같이 통지합니다.

소 재 지 당 초 조 정 비 고

원/㎡ 원/㎡

끝.

○ ○ 시장 (군수ㆍ구청장)

※ 비고란에는 조정사유를 간략하게 기재
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(별지 제9호)

의견제출에 대한 처리결과 통지문

(가격이 조정되지 않았을 경우)

기     관     명

문서번호

시행일자

받 음

제 목 : 개별공시지가 의견제출에 대한 처리결과 통지

귀하께서 2025년도 ○월 ○일 기준 개별공시지가에 대한 의견을

제출한 사항에 대하여 「부동산 가격공시에 관한 법률 시행령」제19조제3항의

규정에 의하여 처리결과를 다음과 같이 통지합니다.

1. 소 재 지 :

2. 처리결과 :

○ ○ 시장 (군수ㆍ구청장)
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(별지 제10호)

개별공시지가 결정통지문

보내는사람

―

받는사람 귀하

―

(밖으로 접는 선 )

2025년 개별공시지가 결정통지문
「부동산 가격공시에 관한 법률 시행령」제21조의 규정에 의거 2025년도 ○월 ○일 기준 개별공시지가를

아래와 같이 결정ㆍ통보하오니 이의가 있을 경우에는 시ㆍ군ㆍ구에 비치된 개별공시지가 이의신청서를

작성하여 2025. ○. ○.까지 토지소재지 시ㆍ군ㆍ구에 제출하여 주시기 바랍니다.

토지소재지 지목
면적
(㎡)

전년도지가

(원/㎡)

해당연도지가

(원/㎡)

(안으로 접는 선 )

토지소재지 지목
면적
(㎡)

전년도지가

(원/㎡)

해당연도지가

(원/㎡)

문의처 : ○○시(군ㆍ구) ○○과(T: )

○○시장(군수ㆍ구청장)

※ 1) 점선부분을 밖으로 접어 결정통지문안이 안쪽으로 향하게 한다.

2) 1면 뒷면부분의 상단면 및 좌ㆍ우측면과 3면 뒷면부분의 좌ㆍ우측면에 풀칠(0.5∼1㎝)하여

봉합한다.

19㎝

1면

2면

3면

9㎝

9㎝

9㎝

우 체 국

요금후납



개별공시지가 조사･산정지침

38

(별지 제11호)

■ 부동산 가격공시에 관한 법률 시행규칙 [별지 제8호서식] <개정 2022. 3. 30.>

개별공시지가 이의신청서

접수번호 접수일 처리기간  
          이의신청 기간이 만료된 날부터 30일 

신 청 인

성명(법인명) 생년월일(사업자등록번호)

주소

전화번호 휴대전화번호

전자우편 소유자와의 관계

대    상

토    지

소재지 및 지번

지목

실제이용상황

이의신청

내    용

공시지가
                               원/㎡

의견가격
                           원/㎡

신청사유

「부동산 가격공시에 관한 법률」제11조제1항 및 같은 법 시행령 제22조제1항에 따라     

  년  월  일에 결정ㆍ공시한 개별공시지가에 대하여 위와 같이 이의를 신청합니다. 

  년          월          일

   신청인
(서명 또는 인)

  시장ㆍ군수ㆍ구청장 귀하

첨부서류 이의신청 관련 참고자료(참고자료가 있는 경우에만 제출합니다)
수수료

없  음

처리절차

신청서

작성 ‣ 접 수 ‣
감정평가법인

등 검증 ‣
시ㆍ군ㆍ구 부동산

가격공시위원회 

심의
‣ 결 재 ‣

처리결과

통보

신청인 시장ㆍ군수ㆍ구청장
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(별지 제12호)

이의신청에 대한 처리결과 통지문

(가격이 조정되었을 경우)

기     관     명

문서번호

시행일자

받 음

제 목 : 개별공시지가 이의신청에 대한 처리결과 통지

1. 귀하께서 2025년도 ○월 ○일 기준 개별공시지가에 대한 이의

신청제출사항에 대하여 결정지가의 적정여부 등을 감정평가법인등의 검증을 거쳐

○○시(군․구) 부동산가격공시위원회의 심의결과공시지가가 아래와같이조정되었음을

알려드립니다.

소 재 지 당 초 조 정 비 고

원/㎡ 원/㎡

2. 본 처분에 이의가 있을 경우 이의신청에 대한 결과를 통지받은

날부터 90일 이내에 행정심판 또는 행정소송을 제기할 수 있음을 알려드립니다.

○ ○ 시장 (군수ㆍ구청장)
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(별지 제13호)

(가격이 조정되지 않았을 경우)

기     관     명

문서번호

시행일자

받 음

제 목 : 개별공시지가 이의신청에 대한 처리결과 통지

1. 귀하께서 2025년도 ○월 ○일 기준 개별공시지가에 대한 이의

신청제출사항에 대하여 결정지가의 적정여부 등을 감정평가법인등의 검증을

거쳐 ○○시(군․구) 부동산가격공시위원회에서 심의한 결과를 다음과 같이

통지합니다.

가. 소 재 지 :

나. 처리결과 :

2. 본 처분에 이의가 있을 경우 이의신청에 대한 결과를 통지받은 날부터

90일 이내에 행정심판 또는 행정소송을 제기할 수 있음을 알려드립니다.

○ ○ 시장 (군수ㆍ구청장)
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(별지 제14호)

■ 부동산 가격공시에 관한 법률 시행규칙 [별지 제6호서식] 

개별공시지가 확인(신청)서

접수번호 접수일 처리기간 
즉시

신 청 인

성명(법인명)

주소

전화번호

신청대상 토지 확인내용

가격기준 

연    도
토지소재지 지번

개별공시지가 
(원/㎡)

기준일 공시일 비고

「부동산 가격공시에 관한 법률 시행규칙」 제5조제1항에 따라 개별공시지가의 확인을 위와 같이 

신청합니다.

첨부서류 없음

수수료

시ㆍ군ㆍ구의조례에 

따름

「부동산 가격공시에 관한 법률 시행규칙」제5조에 따라 귀하의 신청에 대한 개별공시지가를

위와 같이 확인합니다.

  년          월          일

시장ㆍ군수ㆍ구청장 직인

   

210mm×297mm[백상지(80g/㎡)]
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(별지 제15호)

2025년도 개별공시지가 결정자료

2025. 4

○○ 시ㆍ도
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1. 조사필지 명세

(단위 : 필지, 백만 원)

구 분
전 체(A) 조 사 대 상(B) 비 율

(B/A)
지가합 표준지

계 사 유 국ㆍ공유 계 사 유 국ㆍ공유

계

○○구

○○시

○○군

※ 기재요령 : 1) 전체(A)는 해당 시ㆍ군ㆍ구 지역 내의 전체필지수

2) 조사대상(B)은 표준지를 제외한 조사대상 필지수

3) 비율은 전체 필지수에 대한 조사대상 필지수의 백분율 (B/A*100)을 기재

4) 지가합은 지가합산액으로서 백만원 단위로 기재

2. 조사인원

(단위 : 명)

구 분 계

조 사 반

통제반 비 고
소 계

지자체

공무원
보조원

계

본 청

○○구

○○시

○○군
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3. 소요예산

(단위 : 천 원)

구 분

합 계 일용임금 국내여비
관서운영비

(검증수수료)

관서운영비

(기타)

계 국 지 계 국 지 계 국 지 계 국 지 계 국 지

계

본 청

○○구

○○시

○○군

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

※ “국”은 국비예산을 “지”는 지방비예산을 말함

※ 관서운영비(검증수수료)는 개별지 검증수수료 예산이며, 관서운영비(기타)는

관서운영비 중 검증수수료를 제외한 예산임

4. 표준지 선택명세

(표 1 참조)

◦ 하나의 표준지를 기준으로 지가를 산정한 개별필지의 범주별 표준지의 수를

조사하여 작성한다.

예) 11∼20필지 이하의 개별공시지가를 선정하는데 쓰여진 표준지의 수가 150필지의

경우 11∼20 란에 150으로 기재
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5. 표준지 대비 개별공시지가 명세

(표 2 참조)

◦ 표준지를 기준으로 산정한 개별공시지가의 표준지대비 범주별 지가현황

6. 전년대비 지가변동 명세

(표 3 참조)

◦ ○○특별시(광역시ㆍ도)의 지난해(’24. 1. 1∼12. 31)의 공시지가 변동률은 ○

○%로서 보합세(하락세, 상승세, 급등세)를 유지하였으며 지가최고 상승지역은 ○

○구(시ㆍ군)이고 하락한 지역은 ○○구(시ㆍ군)이다.

◦대단위 개발계획이나 해당지역의 특수성으로 인한 지가변동현황을 서술하되

개발사업명이나 지역명 등을 구체적으로 명기한다.

◦전년지가대비 공시지가변동 명세를 보면 다음과 같다.

1) 50%초과 하락 필지(조사대상의 %)

2) 20%초과∼50% 하락 필지(조사대상의 %)

3) 10%초과∼20% 하락 필지(조사대상의 %)

4) 5%초과∼10% 하락 필지(조사대상의 %)

5) 5%까지 하락 필지(조사대상의 %)

6) 0%(불변) 필지(조사대상의 %)

7) 5%까지 상승 필지(조사대상의 %)

8) 5%초과∼10% 상승 필지(조사대상의 %)

9) 10%초과∼20% 상승 필지(조사대상의 %)

10) 20%초과∼50% 상승 필지(조사대상의 %)

11) 50%초과 상승 필지(조사대상의 %)

12) 신규조사 필지
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7. 지가결정 명세

(표 4-1, 4-2 참조)

◦ 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회 심의명세(표 4-1)

◦ 조정필지 유형별 명세(표 4-2)

8. 용도지역별 지가수준

(표 5-1, 5-2 참조)

◦ 용도지역별 최고ㆍ최저지가는 그 용도지역에 적합하게 이용되고 있는 토지 중에서

선정. 다만, 특수토지(광천지, 유원지, 골프장, 스키장 등), 국공유지 및 공공용지

(도로, 하천)는 제외한다.

예) 주거지역내에서는 토지이용상황이 ‘주거용’인 토지 중에서 선정하여야 하며,

주거지역내 토지로서 토지이용상황이 상업용 또는 타 용도로 사용되고 있는

토지는 제외

9. 지목별 지가수준

(표 6 참조)

◦ 용도지역별 지가수준과 같은 방법으로 작성하되, 공부상 지목을 기준으로 하며 최고ㆍ

최저지가는 그 지목에 적합하게 이용되고 있는 토지 중에서 선정. 다만, 특수토지

(광천지, 유원지, 골프장, 스키장 등), 국공유지 및 공공용지(도로, 하천)는 제

외한다.

예) 공부상 지목이 ‘전’인 토지는 토지이용상황이 ‘전’인 토지 중에서 선정하여야

하며, 공부상 지목이 ‘전’이나 토지이용상황이대지또는타용도로이용되고있는

토지는 제외
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(표 1)

표 준 지  선 택 명 세

(단위 : 필지)

구 분 계 4이하 5∼10
11∼

20

21∼

40

41∼

60

61∼

80

81∼

100

101∼

200

201

이상

계

○○구

○○시

○○군

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

※ 개별공시지가 산정에 사용된 표준지수
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(표 2)

표준지 대비 개별공시지가 명세

(단위 : 필지)

구 분 계 동일
1∼5%

까지 차이

5%초과

∼10%차이

10%초과

∼20%차이

20%초과

∼30%차이

30%초과

∼50%차이

50%초과

차이
그외

계

○○구

○○시

○○군

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ
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(표 3)

전년대비 지가변동 명세

(단위 : 필지)

구 분 계

50%

초과

하락

20%

초과

∼

50%

하락

10%

초과

∼

20%

하락

5%

초과

∼

10%

하락

5%

까지

하락

0%

(불변)

5%

까지

상승

5%

초과

∼

10%

상승

10%

초과

∼

20%

상승

20%

초과

∼

50%

상승

50%

초과

상승

신규

조사

계

○○구

○○시

○○군

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

※ 신규조사는 2024년도에 새로이 조사한 필지
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(표 4-2)

조정필지 유형별 명세

(단위 : 필지)

구분

행정구역

검증

의뢰

필지

검증결과 조정필지 유형별 조정내역
비 고

(미반영

필지수)계 상향 하향
특성

조정

토지특성

착 오

표 준 지

선정착오

비 준 표

적용착오

지가균형

유 지

계

○○구

○○시

○○군

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

ㆍ

※ 기재요령

1) 검증결과 조정필지는 전체 검증필지 중 감정평가법인등이 검증가 산정지가 및

토지특성을 조정요청하고 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회에서 심의 후 지가 및

토지특성이 조정된 필지에 대한 유형별 조정내역 현황

2) 비고란에는 감정평가법인등이 검증결과 조정한 필지로서 그 가격이 시ㆍ군ㆍ구

부동산가격공시위원회에서 반영되지 않은 필지수를 기재

3) 유형별 조정내역의 합이 검증결과 조정필지(계)와 일치함

4) 검증결과 조정필지 ‘계’와 표 4-1의 지가산정방법의 ‘조정’과 필지수 일치
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3. 조사대상필지부 작성방법

가. 조사대상필지부 작성의 의의

1) 조사대상필지부(지가조사부)는 해당년도에 조사하여야 할 개별필지에 대한

내역서로서 지번, 소유자, 특성항목, 전년지가 등을 작성한다.

2) 조사대상필지부는 지가열람부, 토지기록전산 및 개별공시지가 확인서 발급

기초자료 등으로 활용하므로 정확하게 기록ㆍ관리되어야 한다.

나. 항목별 기재요령

① 일련번호 : 시ㆍ군ㆍ구별로 조사대상필지에 대한 일련번호를 기재한다.

② 법정동ㆍ리 : 행정안전부 행정전산망 지역코드를 기재한다.

③ 행정동 : 대도시 지역의 편의를 위한 것으로써 불필요 시 기재하지 않는다.

④ 필지구분 : 필지에 따라 다음 해당코드 번호를 기재한다.

종 류 내 역 실 제 지 번
조 사 및 전 산 입 력

필지구분 본 번 부 번

일반지번 15-256 1 0015 0256

산지번 산 15-256 2 0015 0256

확정예정

지번

일반적인 경우 가 5-5 3 0005 0005

부번이 세분된 경우1 가 5-2-1 4 0005 0201

부번이 세분된 경우2 가 5-2-다 4 0005 02다

블록지번

일반적인 경우 BL 5-5 5 0005 0005

롯트부분이 세분된 경우 BL N5-11-2 6 00N5 1102

지구지역인 경우 2지구 BL 5-5 7 2005 0005

지구지역의 롯트부분이

세분된 경우

2지구

BL N75-11-가
8 2N75 11가

기 타 상기 경우 이외의 경우 9
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⑤ 지목 : 토지(임야)대장에 기재되어 있는 지목의 번호를 기재(토지특성 조사표

상의 번호)한다.

⑥ 면적 : 토지(임야)대장상의 면적을 조사ㆍ기재한다.

(1필지의 토지에 용도지역이 2이상일 경우 면적1과 면적2에 표시)

⑦ 표준지 1 : 표준지 선정기준에 의거 선정한 시ㆍ군ㆍ구별 표준지 일련번호를

기재한다. 다만 1필지의 토지에 용도지역이 2이상으로 표준지가

2개 선정된 경우 표준지 1, 표준지 2에 각각 기재한다.

⑧ 소유자

◦ 성명 : 해당필지의 토지소유자를 기재한다.

(공동소유의 경우○○○외 ○인으로 기재)

◦ 주민등록번호 : 부동산등기법 등에 규정된 등록번호를 기재한다.

구 분 번 호 구 분 번 호

일본인ㆍ창씨명
외국인등록번호
주민등록번호

시유지ㆍ군유지

구유지
지방자치단체등록번호

개인

국유지

주민등록번호

국가등록번호

법인

종중

법인등록번호

종중등록번호

외국인ㆍ외국

공공기관

외국인등록번호

외국기관등록번호

종교단체

기타단체

종교단체등록번호

기타단체등록번호

시유지

도유지
지방자치단체등록번호 - -

◦ 소유자 주소 : 토지소유자의 주소를 기재한다.

◦ 소유구분

- 소유구분은 아래와 같이 구분하여 기재한다.
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00. 일본인․창씨명

01. 개인

02. 국유지

03. 외국인․외국공공기관

04. 시․도유지

05. 군유지

06. 법인

07. 종중

08. 종교단체

09. 기타단체

◦ 소유형태

- 토지소유자형태에 따라 해당 코드번호를 기재한다.

1. 단독

2. 공동

⑨ 기타 토지특성 : 2025년도 토지특성조사표상의 조사항목에 대한 번호를

기재한다.

⑩ 전년지가 : 전년도 최종 결정･공시된 개별공시지가를 기재한다.

⑪ 종전지가 : 7. 1. 개별공시지가 조사시 활용하며, 전년도 최종 결정･공시된

개별공시지가를 기재한다. 다만, 1. 1. 이후 직권 정정한 경우에는

7. 1. 공시기준일 당시 공시된 공시지가 중 가장 가까운 시점에

공시된 공시지가를 기재한다.

※ 종전 양식의 조사대상필지부가 있는 경우 종전양식 활용가능
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Ⅱ. 토지특성 조사 1. 토지특성 조사의 의의

2. 토지특성 조사방법

3. 토지특성 항목별 조사요령

4. 토지특성 조사시 유의사항 및 주요 사례

가. 토지특성 조사시 유의사항

나. 토지특성 조사의 주요사례
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Ⅱ. 토지특성 조사

1. 토지특성 조사의 의의

가. 토지특성항목이란 토지가격형성에 중요한 요인으로 작용하고 토지 관련

자료의 정보요인으로 가치가 있는 것으로서 토지특성조사표에 기재된 항목을

말한다.

나. 토지특성 조사는 토지특성조사항목에 대하여 조사․기재하는 것으로 비교

표준지의 토지특성과의 비교를 통해 가격배율을 도출하고 개별공시지가를

산정하는 기초자료로서 그 의미가 있다.

2. 토지특성 조사방법

가. 토지특성 조사는 매년 1월 1일(공시기준일) 현재를 기준으로 하고, 분할․

합병 등 토지는 매년 7월 1일을 기준으로 조사한다. 조사자는 토지이용계획

확인서, 지적(임야)도, 토지(임야)대장, 건축물대장 등 각종 공부 및 지가

현황도면(해당 연도의 산정지가, 전년도의 개별공시지가 및 해당 연도의

표준지공시지가가 필지별로 기재된 도면을 말한다), 공간영상 등 자료를

철저히 확인하고, 필요한 경우 현장확인 등을 통해 토지특성을 정확하게

조사하여야 한다.

- 개별공시지가 토지특성이 GIS 등을 활용하여 조사한 특성과 상이한 경우,

토지이동(신규등록, 등록전환, 분할, 합병, 지목변경) 등의 사유가 발생한 경우

등으로서 정확한 특성조사를 위해 현장확인이 필요한 경우에는 현장조사를

실시하여야 한다.

나. 개별토지상에 주택가격 공시대상인 단독주택이 소재하는 경우, 단독주택 공시

가격 조사․산정담당자와 토지특성에 대해 상호 검증하는 절차를 거쳐 개별공시

지가와 개별주택가격의 토지특성이 일치되도록 하여야 한다.
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- 다만, 한 개의 필지 내 2개 이상 주건물 등 소유권이 구분되면서 다른 가격을

부과하는 것이 합리적인 경우는 조사대상 토지 각각의 특성을 달리 입력

할 수 있다. 이때 구분하여 산정하는 것이 합리적인 경우란 해당 토지의

위치와 면적을 특정하여 여러 사람이 구분소유하기로 하는 약정이 있으며,

그 약정이 있을 때부터 분할된 부분을 특정하여 각자 점유·사용하고 있는

경우 등을 말한다(대법 2004다71409).

- 또한 부속토지가 대단위 면적으로서 주택부지가 전, 답, 임야 등과 혼재되어

있는 경우 건폐율 역산, 개별법 규정으로 산정대지면적을 조사한 경우 등은

개별부동산 간 토지특성이 불일치할 수 있다.

개별부동산 간 특성일치가 불합리한 사례

※ 개별지ㆍ개별주택의 형상, 고저 등 토지특성 상이 시 부동산공시가격산정

시스템(KOERPS) 상 확인이 가능
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※ ｢부동산 가격공시에 관한 법률｣제10조에 따라 공시기준일 이후에 분할․합병

등이 발생한 토지특성 조사의 경우에도 동일하다.

다. 지적공부상 2필지 이상의 토지가 일단을 이루어 용도상 불가분의 관계에

있는 경우로서, ‘부록 Ⅱ’의 일단지 조사･산정의 범위에 해당될 경우에는

그 일단의 토지를 1필지로 보고 토지특성을 조사한다.

※ 일단지 판단 시 건축물대장상 ‘관련지번’란 등을 참고

1) “용도상 불가분의 관계”라 함은 일단지로 이용되고 있는 상황이 사회적․

경제적․행정적 측면에서 합리적이고 해당 토지의 가치형성측면에서도

타당하다고 인정되는 관계에 있는 경우를 말한다.

2) 2필지 이상의 토지에 하나의 건축물(부속 건축물을 포함함)이 건축되어

있거나 건축중에 있는 토지와 공시기준일 현재 나지 상태이나 건축허가

등을 받고 공사를 착수한 때에는 토지소유자가 다른 경우에도 이를

일단지로 본다.

3) 2필지 이상의 일단의 토지가 조경수목재배지, 골재야적장, 간이창고, 간이

체육시설용지(테니스장, 야구연습장 등) 등으로 이용되고 있는 경우로서

주위환경 등의 사정으로 보아 현재의 이용이 일시적인 이용상황으로 인정

되는 경우에는 이를 일단지로 보지 아니한다.

※ 일단지로 조사된 필지는 토지특성조사표�㉝ 조사자의견�란에 기재하거나

별도 관리하도록 한다.

3. 토지특성 항목별 조사요령

① 일련번호

시ㆍ군ㆍ구별로 일련번호를 부여하되 조사대상필지부상의 일련번호와 동일한

번호를 기재한다.

② 소재지

㉮ 토지(임야)대장에 표시된 소재지를 기재하되, 시ㆍ군ㆍ구는 지방자치단체인

시ㆍ군ㆍ구의 이름을 기재한다.
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㉯ 지번 기재요령(세부사항은 조사대상필지부 작성방법 참조)

- 일반지번은 본번 － 부번을 기재

- 산지번, 확정예정지번은 본번 앞에 “산”, “가”를 기재

- 구획정리된 지역은 본번－부번 대신 블록번호－롯트번호를 기재

㉰ 확정예정지번이 부여된 토지는 시·군·구의 지적담당 부서 또는 조세

담당 부서에서 확정예정지번(블럭·롯트)을 확인하여 기재하고, 확정

예정지번이 세부필지(롯트)로 구분되어 있지 아니한 경우에는 사업

시행자로부터 분양계획 도면, 면적 등을 제공받아 블록·롯트번호를

기재하되, 롯트번호가 확정되지 아니한 경우에는 블록단위를 기재한다.

※ 확정예정지번이 부여된 토지일지라도 보상협의 진행률이 낮거나, 소유권

이전의 진행 정도가 미미한 경우 등에는 종전지번으로 조사할 수 있다.

③ 토지(임야)대장번호

토지(임야)대장에서 그 필지의 토지(임야)대장에 표시된 고유번호를 그대로

기재한다.

예) □□ - □□□ - □□□ - □□ - □ - □□□□ - □□□□

시도 시군구 읍면동 리 대장구분 본번 부번

④ 지목

㉮ 토지(임야)대장에 기재되어있는지목을조사하여해당지목의번호를기재한다.

㉯ 전산코드는 2자리로 기재하며 ｢공간정보의 구축 및 관리 등에 관한 법률｣

제67조[지목의 종류] 및 같은 법 시행령 제58조[지목의 구분]의 규정에

의한다.
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지목의 구분

전산코드 지 목 약자 전산코드 지 목 약자

01

02

03

04

05

06

07

08

09

10

11

12

13

14

전

답

과 수 원

목장용지

임 야

광 천 지

염 전

대

공장용지

학교용지

주 차 장

주유소용지

창고용지

도 로

전

답

과

목

임

광

염

대

장

학

차

주

창

도

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

철도용지

제 방

하 천

구 거

유 지

양 어 장

수도용지

공 원

체육용지

유 원 지

종교용지

사 적 지

묘 지

잡 종 지

철

제

천

구

유

양

수

공

체

원

종

사

묘

잡
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⑤ 면적

토지(임야)대장상에 표시된 면적을 조사하여 기재한다. 다만, 환지예정지로

조사하는 경우에는 환지(예정)면적을 기재한다.

⑥ 용도지역

㉮ ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제36조․제79조 및 같은 법 시행령

제30조의 규정에 의한 용도지역을 2개까지 기재한다.

- 토지이용계획확인서에 둘 이상의 용도지역이 표기되나 용도지역 경계와

지적선이 일치하는 토지의 경우에는, 실제 한 개의 용도지역일 가능성이

있으므로 이에 대한 사실여부를 재검토하여 용도지역을 기재하여야 한다.

- 재검토 결과 실제 한 개의 용도지역일 경우 토지이용계획확인서 변경을

요청하며, 2개 이상의 용도지역이나 면적이 매우 미세한 경우 최소면적(1㎡)을

입력하는 등 용도지역 전산코드가 공부와 일치하게 기재하여야 한다.

㉯ 한 필지에 하나의 용도지역이 지정된 경우

- 지정된 용도지역과 개발제한구역을 조사하여 해당번호를 기재한다.

- 개발제한구역은 용도지역이 아니나 그 규제내용이 엄격하므로 용도지역으로

분류한다.

㉰ 한 필지가 둘 이상의 용도지역으로 구분․지정되어 있는 경우

- 둘 이상의 용도지역간 가격이 유사할 때에는 면적이 넓은 용도지역 순으로

기재하며,

- 둘 이상의 용도지역간 가격 격차가 클 때에는 각각의 용도지역별 토지가격

(각 용도지역별 면적×각 용도지역별 단가)을 비교하여, 토지가격이 높은 순으로

기재하되 각각의 용도지역별 면적을 기재한다.
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- 토지특성은 구분 지정된 용도지역별 면적크기에 관계없이 단일필지로

보고 조사한다.

㉱ 일단지로 조사된 토지는 그 일단지 전체를 1필지로 보고 용도지역을 조사하여

기재한다.

- 일단지로 조사된 토지가 둘 이상의 용도지역으로 구분․지정되어 있는 경우,

일단지 내 개별필지의 용도지역별 면적은 일단지 전체 면적에 대한 각

용도지역별 지정 총면적의 비율로 안분하여 기재한다(구체적인 지가산정

방법은 토지가격비준표 활용에 관한 사항 참조)

㉲ 용도지역은 지형도면 등이 고시된 날을 기준으로 판단하여야 한다.

- ｢토지이용규제 기본법｣제8조에서는 지형도면 또는 지적도 등에 지역ㆍ

지구 등을 명시한 도면(이하 “지형도면 등”이라 한다)을 고시함으로써

지역ㆍ지구 등의 지정의 효력이 발생한다고 규정하고 있는바, 용도지역은

지형도면 등이 고시된 날을 기준으로 판단하여야 한다.

※ 특히 연말에 지형도면 등이 고시됨에 따라 용도지역이 변경되었으나,

당시 토지이용계획확인서상에는 변경내용이 반영되지 않았음에도 이를

기준으로 용도지역을 기재하는 오류가 빈번히 발생하는바, 각별한

주의가 필요하다.
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㉳ 개발제한구역(44)

- 개발제한구역은 용도지역이 아니나 그 규제내용이 엄격하므로 용도지역으로

분류하되,

- 다른 용도지역과 중복 지정되어 있는 경우에는 개발제한구역으로만 기재하고,

기재방법 예시

1필지가 중복 지정된 경우 기재방식

용도지역1 용도지역2

개발제한구역 -

- 한 필지에 개발제한구역과 다른 용도지역이 각각 구분･지정되어 있는 경우에는

한 필지가 둘 이상의 용도지역이 구분･지정된 경우와 동일한 방식을 적용하여

순서대로 기재한다.

기재방법 예시

1필지가 구분 지정된 경우 기재방식

용도지역1 용도지역2

자연녹지지역 개발제한구역

용도지역1 용도지역2

개발제한구역 자연녹지지역

용도지역1 용도지역2

개발제한구역
제2종

일반주거지역
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㉴ 용도미지정(51)

- ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제36조에 의한 도시지역․관리지역․

농림지역․자연환경보전지역으로 용도가 지정되지 아니한 지역과 도시지역 중

주거지역․상업지역․공업지역․녹지지역으로 용도가 세분되지 아니한 지역은

용도미지정으로 기재한다.

※ 다음 각 호의 구역 등으로 지정․고시된 지역은 도시지역으로 결정․

고시된 것으로 본다(｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제42조제1항).

․ ｢항만법｣제2조제4호에 따른 항만구역으로서 도시지역에 연접한 공유수면

․ ｢어촌․어항법｣제17조제1항에 따른 어항구역으로서 도시지역에 연접한

공유수면

․ ｢산업입지 및 개발에 관한 법률｣제2조제8호가목부터 다목까지의 규정에

따른 국가산업단지, 일반산업단지 및 도시첨단산업단지

․ ｢택지개발촉진법｣제3조에 따른 택지개발지구

․ ｢전원개발촉진법｣제5조 및 같은 법 제11조에 따른 전원개발사업구역

및 예정구역(수력발전소 또는 송․변전설비만을 설치하기 위한 전원

개발사업구역 및 예정구역을 제외한다)
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㉵ 토지특성조사표상 용도지역의 구분은 다음과 같다.

용 도 지 역 구 분

용 도 지 역 세 분 용 도 지 역 전산코드 약 어

도

시

지

역

주거지역

제1종전용주거지역

제2종전용주거지역

제1종일반주거지역

제2종일반주거지역

제3종일반주거지역

준주거지역

11

12

13

14

15

16

1전

2전

1주

2주

3주

준주

상업지역

중심상업지역

일반상업지역

근린상업지역

유통상업지역

21

22

23

24

중상

일상

근상

유상

공업지역

전용공업지역

일반공업지역

준공업지역

31

32

33

전공

일공

준공

녹지지역

보전녹지지역

생산녹지지역

자연녹지지역

41

42

43

보전

생산

자연

개발제한구역 개발제한구역 44 개제

용도미지정 용도미지정지역 51 미정

관리지역

관리지역

보전관리지역

생산관리지역

계획관리지역

61

62

63

64

관리

보관

생관

계관

농림지역 농림지역 71 농림

자연환경보전지역 자연환경보전지역 81 자보
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참 고 사 항

1. 다른 법률에 의하여 지정된 지역의 용도지역지정 의제

- 관리지역에서 ｢농지법｣에 따른 농업진흥지역으로 지정․고시된 지역은 이 법에 따른

농림지역으로, 관리지역의 산림 중 ｢산지관리법｣에 따라 보전산지로 지정․고시된

지역은 그 고시에서 구분하는 바에 따라 이 법에 따른 농림지역 또는 자연환경

보전지역으로 결정․고시된 것으로 본다(｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제42조

제2항).

2. 용도지역의 환원

- ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제42조제1항에 의한 항만구역, 어항구역, 국가

산업단지, 일반산업단지 및 도시첨단산업단지, 택지개발지구, 전원개발사업구역 및

예정구역(수력발전소 또는 송․변전설비만을 설치하기 위한 전원개발사업구역 및

예정구역을 제외)이 해제되는 경우(개발사업의 완료로 해제되는 경우를 제외한다)

이 법 또는 다른 법률에서 그 구역 등이 어떤 용도지역에 해당되는 지를 따로 정하고

있지 아니한 경우에는 이를 지정하기 이전의 용도지역으로 환원된 것으로 본다. 이

경우 지정권자는 용도지역이 환원된 사실을 대통령령으로 정하는 바에 따라 고시하고,

그 지역을 관할하는 특별시장․광역시장․특별자치시장․특별자치도지사․시장 또는

군수에게 통보하여야 한다(｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제42조제4항).

3. 용도지역 미지정 및 미세분지역에서의 행위 제한 등

- 도시지역·관리지역․농림지역 또는 자연환경보전지역으로 용도가 지정되지 아니한

지역에 대하여는 ‘용도지역 및 용도지구에서의 건축물의 건축 제한 등(｢국토의 계획 및

이용에 관한 법률｣제76조)’, ‘용도지역의 건폐율(｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣

제77조)’ 및 ‘용도지역에서의 용적률(｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제78조)’의

규정을 적용할 때에 자연환경보전지역에 관한 규정을 적용한다(｢국토의 계획 및 이용에

관한 법률｣제79조제1항).

- 도시지역 또는 관리지역이 세부 용도지역(주거지역, 상업지역, 공업지역, 녹지지역,

보전관리지역, 생산관리지역, 계획관리지역)으로 지정되지 아니한 경우에는 용도지역 및

용도지구에서의 건축물의 건축 제한 등(｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제76조),

용도지역의 건폐율(｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제77조) 및 용도지역에서의

용적률(｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제78조)의 규정을 적용할 때에 해당 용도

지역이 도시지역인 경우에는 녹지지역 중 보전녹지지역에 관한 규정을 적용하고,

관리지역인 경우에는 보전관리지역에 관한 관한 규정을 적용한다(｢국토의 계획 및

이용에 관한 법률｣제79조제2항 및 같은 법 시행령 제86조).
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- 2000년 7월 1일 당시의 일반주거지역(구 도시저소득주민의주거환경개선에관한임시

조치법 제3조의 규정에 의하여 주거환경개선지구로 지정된 지역을 제외한다.)․제1종

일반주거지역․제2종일반주거지역 또는 3종일반주거지역이 2003년 6월 30일까지

제1종일반주거지역․제2종일반주거지역 또는 제3종일반주거지역으로 세분․지정

되지 아니하거나 다른 용도지역으로 변경되지 아니하는 경우 제2종일반주거지역으로

본다(｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률 시행령｣부칙<대통령령 제17816호, 2002.12.26.>

제9조제1항).

- 2000년 7월 1일 당시의 일반주거지역(구 도시저소득주민의주거환경개선에관한임시

조치법 제3조의 규정에 의하여 주거환경개선지구로 지정된 지역을 제외한다.)이

제1종일반주거지역․제2종일반주거지역 또는 제3종일반주거지역으로 세분․지정

되거나 다른 용도지역으로 변경 지정될 때까지 건축제한에 관하여는 대통령령 제

16891호 도시계획법시행령개정령 별표18의 규정을 적용하고 건폐율 및 용적률에

관하여는 각각 60퍼센트 이하 및 400퍼센트 이하의 범위안에서 도시계획조례가

정하는 비율에 의한다(｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률 시행령｣부칙 제9조제2항).

- 2000년 7월 1일 당시의 1종일반주거지역․2종일반주거지역 및 3종일반주거지역이

제1종일반주거지역․제2종일반주거지역 또는 제3종일반주거지역으로 세분․지정되거나

다른 용도지역으로 변경 지정될 때까지 건축제한․건폐율 및 용적률에 관하여는

대통령령 제16284호 건축법시행령중개정령에 의한 1종일반주거지역․2종일반주거

지역 및 3종일반주거지역에 관한 규정을 적용한다(｢국토의 계획 및 이용에 관한

법률 시행령｣부칙 제9조제3항).

- 2004년 12월 31일 이전 주거환경개선지구로 지정된 지역이 2004년 12월 31일까지

제1종일반주거지역․제2종일반주거지역 또는 제3종일반주거지역으로 세분․지정되지

아니하거나 다른 용도지역으로 변경 지정되지 아니하는 경우 해당 지역은 제3종

일반주거지역으로 본다(｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률 시행령｣부칙 제9조제4항).

- 2004년 12월31일 이전 주거환경개선지구로 지정된 지역이 제1종일반주거지역․

제2종일반주거지역 또는 제3종일반주거지역으로 세분․지정되지 아니하거나 다른

용도지역으로 변경지정 될 때까지 건축제한에 관하여는 대통령령 제16891호 도시

계획시행령개정령 별표18의 규정을 적용한다(｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률 시행령｣

부칙 제9조제5항).
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⑦ 용도지구

㉮ ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제37조 및 같은 법 시행령 제31조

규정에 의한 용도지구가 지정되어 있는 경우 그 용도지구를 2개까지 기재

한다.

㉯ 한 필지가 둘 이상의 용도지구로 구분(중복) 지정되어 있는 경우,

- 일반필지와 격차율이 큰 순서대로 2개까지 기재한다.

예) 지정된 용도지구의 비준율이 각각 0.90, 0.95일 경우, 용도지구1에는

0.90에 해당하는 용도지구를 기재하며, 용도지구2에는 0.95에 해당하는

용도지구를 기재함

- 제한의 정도가 동일한 경우에는 토지특성조사표상 번호가 빠른순으로

기재한다.

- 다만, 제한의 정도가 강한 지구의 지정 현황(지정면적, 위치 등)이 해당

토지에 미치는 영향이 미미할 경우에는 다른 지구의 번호를 먼저 기재한다.

㉰ 한 필지의 일부에 용도지구가 지정되어 있는 경우로서, 지정 현황(지정

면적, 위치 등)을 볼 때, 잔여토지의 이용․개발에 미치는 영향이 미미할

경우에는 지구 지정이 없는 것으로 본다.

㉱ 일단지로 조사된 토지는 그 일단지 전체를 1필지로 보고 용도지구를 조사하여

기재한다.

㉲ 용도지구가 지정되어 있지 않을 경우에는 “000”으로 기재한다.

㉳ 토지특성조사표상 용도지구의 구분은 다음과 같다.
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용  도  지  구  구  분

용 도 지 구 세 분 용 도 지 구 전산코드 약어

경관지구

자연경관지구

시가지경관지구

특화경관지구

기타경관지구

110

120

130

140

자연경관

시가경관

특화경관

기타경관

고도지구 고도지구 200 고도지구

방화지구 방화지구 300 방화지구

방재지구 방재지구 400 방재지구

보호지구

역사문화환경보호지구

중요시설물보호지구

중요시설물(항만)보호지구

중요시설물(공항)보호지구

중요시설물(공용시설)보호지구

중요시설물(교정군사)보호지구

생태계보호지구

510

520

521

522

523

524

530

역사보호

시설보호

항만보호

공항보호

공용보호

군사보호

생태보호

취락지구
자연취락지구

집단취락지구

610

620

자연취락

집단취락

개발진흥지구

주거개발진흥지구

산업․유통개발진흥지구

관광․휴양개발진흥지구

복합개발진흥지구

특정개발진흥지구

710

720

730

740

750

주거진흥

산업진흥

관광진흥

복합진흥

특정진흥

특정용도제한지구 특정용도제한지구 800 특정용도

복합용도지구 복합용도지구 900 복합용도

기타지구 기타지구 999 기타
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참 고 사 항 

1. ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣개정으로 미관지구는 경관지구로 통합되었으나,

같은 법 부칙<제14795호, 2017.4.18.> 제2조(미관지구에 관한 경과조치)에 따라 이 법

시행일(2018.4.18.)로부터 1년 이내에 지구단위계획으로 대체되거나 다른 용도지구로

변경지정 되지 아니한 경우에는 해당 미관지구는 같은 법 제37조제1항제1호에 따른

경관지구로 지정된 것으로 봄

- 종전 미관지구(중심지미관지구, 일반미관지구, 역사문화미관지구 등)가 지구단위계획

으로 대체되거나 다른 용도지구로 변경지정 되지 아니한 경우에는「국토의 계획 및

이용에 관한 법률 시행령」부칙 <제28553호, 2017.12.29.> 제3조제2항에 따라 중심지

미관지구, 일반미관지구는 시가지경관지구(120)로, 역사문화미관지구는 특화경관지구

(130)로, 기타미관지구는 기타경관지구(140)로 기재함

2. ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제37조제3항 및 같은 법 시행령 제31조제4항에 따라,

시․도 또는 대도시의 조례로 같은 법 제37조제1항 각 호의 용도지구 외의 용도지구의

지정 또는 변경을 도시․군관리계획으로 결정한 경우에는 기타지구(999)로 기재함

3. ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣시행령 제31조제3항에 따라 시·도 또는 대도시의

조례로 경관지구가 추가적으로 세분된 경우에는 기타경관지구(140)로, 특화경관지구가

세분된 경우에는 세분화된 지구와 관계없이 기존의 특화경관지구(130)로 기재함

4. ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣시행령 제31조제3항에 따라 시․도 또는 대도시의

조례로 중요시설물보호지구가 제31조제1항의 시설물로 세분화된 경우에는 시설물별로

항만(521), 공항(522), 공용시설(523), 교정시설․군사시설(524)로 기재함

5. 종전의 ｢도시계획법｣제33조제1항제1호의 규정에 의한 경관지구가 도시계획조례에 의하여

경관지구로세분․지정되지아니한경우에는기타경관지구(140)로, 종전의｢국토이용관리법｣

시행령 제7조제1호 각목의 취락지구․산업촉진지구․시설용지지구 및 ｢국토의 계획 및

이용에 관한 법률｣에 의한 개발진흥지구가 같은법 시행령 제31조제2항제8호 각 목의 개발

진흥지구로 세분․지정되지 아니한 경우에는 기타지구(999)로 기재함

6. ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣시행령 제31조제3항에 따라 시·도 또는 대도시의

조례로 특정용도제한지구가 세분하여 지정한 경우 명칭에 관계없이 특정용도제한지구

(800)로 기재함

7. 종전의 ｢도시계획법｣제33조제1항제1호의 규정에 의한 경관지구는 시․도의 도시계획

조례가 정하는 바에 의하여 ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣시행령 제31조제2항제1호

각 목의 경관지구 또는 동조제3항 후단의 규정에 의하여 도시계획조례로 추가적으로

세분되는 경관지구로 세분․지정된 것으로 봄[｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣시행령

부칙<대통령령 제17816호,2002.12.26.> 제10조제1항]

8. 종전의 국토이용관리법시행령 제7조제1호 각목의 취락지구․산업촉진지구 및 시설용지

지구는시․도의 도시계획조례가정하는바에의하여｢국토의계획 및이용에 관한법률｣

시행령 제31조제2항제7호 각 목의 개발진흥지구로 세분․지정된 것으로 봄[｢국토의 계획

및 이용에 관한 법률｣시행령 부칙<대통령령 제17816호, 2002.12.26> 제10조제2항]
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개정전 개정후(2018.04.19. 시행)

법 시행령 법 시행령

고도지구

최고고도지구

(최고)고도지구 -

최저고도지구

경관지구

자연경관지구

자연경관지구

수변경관지구

시가지경관지구
경관
지구

시가지경관지구

미관지구

중심지미관지구

일반미관지구

역사문화미관지구
특화경관
지구

보존지구

역사문화환경보존지구 역사문화환경보호지구

생태계보존지구 생태계보호지구

중요시설물보존지구
보호
지구

중요시설물보호지구

시설보호지구

공용시설보호지구

항만시설보호지구

공항시설보호지구

학교시설보호지구

특정용도제한지구
특정용도제한지구 특정용도제한지구

(신설) 복합용도지구
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⑧ 기타제한(구역 등) : 기타

㉮ ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣, ｢도로법｣, ｢문화유산의 보존 및 활용에

관한 법률｣등 개별법에 의한 구역(지역)이 지정된 경우에는 2개(기타제한1,

기타제한2)까지 기재한다.

- 다만, 한 필지의 일부에 구역 및 지역이 지정되어 있을 경우에 그 지정된

면적이나 형상이 잔여토지의 이용․개발에 미치는 영향이 미미할 때에는

구역 및 지역의 지정이 없는 것으로 간주하여 “000”으로 기재한다.

- ｢자연공원법｣에 의한 자연공원은 “공원구역 등(020∼024)”으로 기재하고

“⑭토지이용상황”란에 실제 이용상황을 기재한다.

㉯ 한 필지에 ‘도시자연공원구역’, ‘일시적 규제지역’ 또는 ‘비오톱’이 지정된

경우에는 그 지정면적의 비율을 기재한다.

※ 지정면적비율 ( ) %

* 한 필지 일부 또는 전부에 ‘도시자연공원구역’, ‘일시적 규제지역’ 또는

‘비오톱’이 함께 지정되어 있는 경우는 그 지정면적을 합하여 비율을

기재함(양자 간 중복면적이나, 가격배율이 1.00이 적용되는 경우는 제외

하고 계산)

※ 일단지의 경우에는 일단지 전체면적에 대한 지정면적의 비율을 기재함

※ ｢도시공원 및 녹지 등에 관한 법률｣제17조 및 ｢국토의 계획 및 이용에

관한 법률｣제48조에 의거 지정 효력이 상실된 도시․군계획시설(공원)이

일정기간 규제지역으로 지정되는 경우(예 : 개발행위허가 제한지역 등)

‘일시적 규제지역’으로 조사함

※ ’20년 7월에 지정 효력이 상실된 경우가 대다수이나, 효력이 상실되기 전

지정권자 직권으로 해제된 경우도 포함하여 조사함

㉰ 한 필지가 둘 이상의 구역 및 지역으로 중복 또는 구분 지정되어 있는 경우

- 일반필지와 격차율이 큰 순서대로 기재한다.
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※ (예시) 지정된 기타제한(구역 등)의 가격배율이 각각 공원구역(0.60),

군사보호구역(0.82)인 경우 → ‘기타제한1 공원’, ‘기타제한2 군사’로 기재

- 일반필지와 격차율이 상호 동일한 둘 이상의 구역(지역)에 지정된 경우에는

토지특성조사표상 ｢번호｣가 빠른 구역(지역)을 기타제한1에 기재한다.

- 일반필지와 격차율이 큰 구역(지역)의 지정면적비율이 낮아서 전체토지의

이용․개발에 미치는 영향이 미미할 경우에는 다른 구역(지역)의 번호를

기재한다.

- ‘도시자연공원구역’, ‘일시적 규제지역’ 또는 ‘비오톱’이 다른 기타제한

(구역 등)과 중복으로 지정된 경우에는 지정면적비율을 고려한 실질

격차율(지정면적비율이 10%이하는 격차율이 0인 점을 감안)을 고려하여

우선 기재한다.

※ (예시) 비오톱(가격배율 0.60, 지정면적비율 30%), 국가유산보호구역(가격

배율 0.81)이 중복 지정된 경우,

→ 비오톱 실질 격차율은 0.12(계산식: 1-(0.3×0.60+0.7×1.00)), 국가유산

보호구역 격차율은 0.19 이므로,

→ 기타제한1 : 국가유산보호구역, 기타제한2 : 비오톱으로 기재

㉱ 일단지로 조사된 토지는 그 일단지 전체를 1필지로 보고 기타제한(구역 등)을

조사하여 기재한다.

㉲ 기타제한(구역)에 해당하지 않는 토지는 “000”으로 기재한다.
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기타제한의 구분

구 분 전산코드 약 어

공원구역

공원자연보존지구

공원자연환경지구

공원문화유산지구

공원마을지구

고속접도구역

일반접도구역

하천구역

홍수관리구역

상수원보호구역

상수원보호구역 기타

수변구역

특별대책지역

국가유산보호구역

군사기지 및 군사시설보호구역,
비행안전구역

시가화조정구역

전원개발사업구역

농공단지

토지거래허가구역

지구단위계획구역

수산자원보호구역

도시자연공원구역

교육환경보호구역

친수구역

공항소음대책지역

비오톱

일시적 규제지역

도시혁신구역

도시·군계획시설입체복합구역

기타

020

021

022

023

024

031

032

040

041

050

051

060

070

080

090

100

120

130

140

150

160

170

180

190

200

210

220

300

310

990

공원

보존

환경

유산

마을

고접

일접

하천

홍수

상수

상기

수변

특별

국보

군사

시가

전원

농공

허가

지구

수산

도공

교육

친수

소음

비오

일시

혁신

입체

기타
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참 고 사 항

��� 공원구역 : ｢자연공원법｣제4조에 의하여 자연공원으로 지정된 구역

※ 공원구역 내 공원자연보존지구 등(021∼024)과 같은 세부 지구가 지정되지 않은 토지는 공원구역

(020)으로 조사함

��� 공원자연보존지구 : ｢자연공원법｣제18조제1항제1호에 의하여 지정된 지역

��� 공원자연환경지구 : ｢자연공원법｣제18조제1항제2호에 의하여 지정된 지역

��� 공원문화유산지구 : ｢자연공원법｣제18조제1항제6호에 의하여 지정된 지역

��� 공원마을지구 : ｢자연공원법｣제18조제1항제3호에 의하여 지정된 지역

※ 공원마을지구는 (구)｢자연공원법｣에 의해 조사된 공원자연마을지구, 공원밀집마을지구, 공원집단시

설지구를 포함

��� 고속접도구역 : ｢도로법｣제11조에 의한 고속국도 및 제48조에 의한 자동차전용도로에 지정된 접도구역

��� 일반접도구역 : ｢도로법｣제12조에 의한 일반국도 및 제15조에 의한 지방도, 기타 고속접도구역 외에

지정된 접도구역

※ 단, 동일 토지내에서 고속국도, 일반국도의 접도구역이 혼재(구분지정 혹은 중복지정)하는 경우에는

‘고속접도구역’만 지정된 것으로 보아 “일반접도구역”으로 표시하지 않는다.

��� 하천구역 : ｢하천법｣제10조에 의하여 지정․고시된 구역

※ 하천구역은 소하천구역을 포함함

- 소하천구역:「소하천정비법」제3조의3에 의하여 지정․고시된 구역

※ 한 필지에 ‘하천구역’과 도시‧군계획시설의 ‘하천’이 중복 또는 구분 지정된 경우에는 양자를 모두

기재하되 하천구역에 따른 감가요인은 반영하지 않음

��� 홍수관리구역 : ｢하천법｣제12조에 의하여 지정된 구역

��� 상수원보호구역 : ｢수도법｣제7조에 의하여 지정된 구역

��� 상수원보호구역 기타 : 상수원보호구역 외의 구역으로서, ｢수도법｣제7조의 2에 의하여 공장설립이 제한

되는 구역

※ 공장설립 승인지역은 ‘기타(990)’로 표기

��� 수변구역 : ｢한강수계 상수원수질개선 및 주민지원 등에 관한 법률｣제4조, ｢낙동강수계 물관리 및 주민

지원 등에 관한 법률｣제4조, ｢금강수계 물관리 및 주민지원 등에 관한 법률｣제4조 및 ｢영산강․섬진강

수계 물관리 및 주민지원 등에 관한 법률｣제4조에 의거 지정․고시된 구역

※ 상기 법률 제4조제2항에 따라 다음에 해당하는 지역은 수변구역에서 제외하여야 하므로 관할 지자체 등

관련 기관을 통해 재확인 필요

- 상수원보호구역, 개발제한구역, 군사기지 및 군사시설 보호구역, 하수처리구역, 지구단위계획구역

(주거형으로 한정), 도시지역(낙동강, 금강, 영산강․섬진강수계), 현지 실태 조사 결과에 따라 제외

되는 지역(한강수계), 자연마을 형성 지역으로서 일정 기준에 해당되는 지역(낙동강, 금강수계), 그

밖에 대통령령이 정하는 지역(영산강․섬진강수계)

- 다만, 하수처리구역은 주민지원사업으로 공공하수시설의 전부 또는 일부가 설치되거나, 관할 지자체

장이 수변구역 지정을 해제하지 아니할 조건으로 수변구역 일부에 공공하수처리시설을 설치한

경우 수변구역 지정을 해제하지 아니함

��� 특별대책지역 : ｢환경정책기본법｣제38조에 의하여 지정된 구역

��� 국가유산보호구역 : ｢문화유산의 보존 및 활용에 관한 법률｣제27조(보호구역), 제13조(역사문화환경 보존

지역), 제70조(시·도지정문화유산), 제70조의2(시·도지정문화유산 또는 문화유산자료의 보호물 또는 보호

구역)와 ｢자연유산의 보존 및 활용에 관한 법률｣제13조(보호구역), 제10조(역사문화환경 보존지역), 제40조

(시·도자연유산 또는 자연유산자료), 제41조(시·도자연유산 또는 자연유산자료의 보호물 또는 보호구역),

｢고도 보존 및 육성에 관한 특별법｣제10조(역사문화환경 특별보존지구, 역사문화환경 보존육성지구)에

의하여 지정된 구역

※ 단, ｢문화유산의보존및활용에관한법률｣및｢자연유산의보존및활용에관한법률｣에의거하여지정한

역사문화환경 보존지역(현상변경허가대상구역 등)과 ｢고도 보존 및 육성에 관한 특별법｣제10조에 의한

역사문화환경보존육성지구중가격에미치는영향이미미하다고 판단되는 경우에는 기타(990)로 조사함
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참 고 사 항

��� 군사기지 및 군사시설보호구역, 비행안전구역 : ｢군사기지 및 군사시설보호법｣제3조 내지 제6조에 의한

군사기지 및 군사시설 보호구역, 비행안전구역(예비항공작전기지는 제외)으로 설정된 구역

※ 단, 비행안전구역은 작전기지별로 1, 2구역만을 조사함(3～6구역은 기타(990)로 조사함)

※ 비행안전구역 2구역의 경우 가격에 미치는 영향이 미미하다고 판단되는 경우에는 기타(990)로 조사함

<군사기지 및 군사시설 보호법에 의한 세분>

구 분
실적용례

(토지이용계획확인서)

1 군사기지 및 군사시설 보호구역 통제보호구역
제한보호구역

2 비행안전구역
전술항공작전기지(1구역～2구역)
지원항공작전기지(1구역～2구역)
헬기전용작전기지(1구역～2구역)

��� 시가화조정구역 : ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제39조에 의하여 지정된 구역

��� 전원개발사업구역 : ｢전원개발촉진법｣제5조에 의거 지정․고시된 구역

※ 전원개발사업구역은 ｢전원개발촉진법｣제11조에 의한 전원개발사업예정구역을 포함함

��� 농공단지 : ｢산업입지 및 개발에 관한 법률｣제8조에 의하여 지정된 구역

※ ｢산업입지 및 개발에 관한 법률｣제2조제8호라목의 규정에 의하여 ｢농어촌정비법｣제2조제1호에 따른

농어촌 지역에 지정된 일반산업단지 또는 도시첨단산업단지를 포함함

��� 토지거래허가구역 : ｢부동산 거래신고 등에 관한 법률｣제10조에 의하여 지정된 구역

��� 지구단위계획구역 : ｢국토의계획및이용에관한법률｣제51조에 의하여 지정된구역(도시지역, 도시외지역)

※ ｢도시 및 주거환경정비법｣제8조에 의하여 정비구역(재정비촉진계획이 결정·고시되었을 때에는 정비

구역의 지정 또는 변경의 승인·결정 등이 있은 것으로 봄(도시재정비 촉진을 위한 특별법 제13조))

으로 지정된경우, 정비계획 중 ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제52조제1항 각 호의 1에 해당하는

사항은 지구단위계획구역으로 결정․고시된 것으로 보고 조사함

<국토의 계획 및 이용에 관한 법률 제52조제1항 각 호의 1에 해당하는 사항>
1. 용도지역이나 용도지구를 대통령령으로 정하는 범위에서 세분하거나 변경하는 사항
1의2. 기존의 용도지구를 폐지하고 그 용도지구에서의 건축물이나 그밖의 시설의 용도․종류

및 규모 등의 제한을 대체하는 사항
2. 대통령령으로 정하는 기반시설의 배치와 규모
3. 도로로 둘러싸인 일단의 지역 또는 계획적인 개발․정비를 위하여 구획된 일단의 토지의
규모와 조성계획

4. 건축물의용도제한, 건축물의건폐율또는용적률, 건축물높이의최고한도또는최저한도
5. 건축물의 배치․형태․색채 또는 건축선에 관한 계획
6. 환경관리계획 또는 경관계획
7. 보행안전 등을 고려한 교통처리계획
8. 그 밖에 토지 이용의 합리화, 도시나 농․산․어촌의 기능 증진 등에 필요한 사항으로서
대통령령으로 정하는 사항

��� 수산자원보호구역 : ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제40조에 의하여 지정된 구역

��� 도시자연공원구역 : ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제38조의2에 의해 지정된 구역

��� 교육환경보호구역 : ｢교육환경 보호에 관한 법률｣제8조제1항에 의한 절대보호구역, 상대보호구역으로

설정․고시된 구역

��� 친수구역 : ｢친수구역 활용에 관한 특별법｣제4조에 의하여 지정된 구역

��� 공항소음대책지역 : ｢공항소음 방지 및 소음대책지역 지원에 관한 법률｣제5조제1항에 의해 지정된 소음

대책지역 중 제1종 지역

��� 비오톱 : 각지방자치단체가조례에의하여 “비오톱”으로지정한구역으로서토지이용계획확인서에등재된 구역
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참 고 사 항

◯220 일시적 규제지역 : ｢도시공원 및 녹지 등에 관한 법률｣제17조 및 ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣

제48조에 의거 지정 효력이 상실된 도시․군계획시설(공원)이 일정기간 규제지역으로 지정되는 경우

(예 : 개발행위허가 제한지역, 건축허가 및 착공제한지역 등)로서, ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣

제63조에 의하여 지정된 구역

※ ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제63조제1항제4호에 의해 지정된 지구단위계획구역은 코드150의

지구단위계획구역과는 별개로 일시적 규제지역으로 조사함

※ 실무적으로 ‘20년 7월에 지정 효력이 상실된 경우가 대다수이며, 효력이 상실되기 전 지정권자

직권으로 해제된 경우도 포함하여 조사함

◯300 도시혁신구역 : ｢국토의 계획 및 이용에 관한 관한 법률｣제40조의3에 의하여 지정된 구역

◯310 도시·군계획시설입체복합구역 : ｢국토의계획및이용에관한관한법률｣제40조의5에의하여지정된 구역

��� 기타 : 상기 기타제한(구역 등)이외의 개별법령상 토지이용이 규제되는 경우

※ 코드기재란에 “990” 입력후 상세제한 구역(지역) 지정현황 별도 기재

※ ｢도로법｣제25조의 ‘도로구역’은 도시․군계획시설 ‘지상도로’로 조사하는 바, ���기타로 조사하지 않음

⑧-1 기타제한(구역 등) : 제주특별자치도 지역

㉮ 제주특별자치도에 한해 ｢제주특별자치도 설치 및 국제자유도시 조성을

위한 특별법｣제355조․제356조․제357조에 의한 지역․지구가 지정된

경우에는 일반필지와 격차율이 큰 지역․지구 순으로 2개까지 기재한다.

㉯ 해당 토지의 일부에 지역․지구가 지정되어 있을 경우에 그 지정된 면적이 잔여

토지의 이용․개발에 미치는 영향이 미미한 때에는 지역․지구의 지정이 없는

것으로 본다.

㉰ 한 필지의 일부 또는 전부에 지역․지구가 지정된 경우에는 그 지정면적의 비율을

기재한다.

※ 지정면적비율 ( ) %

㉱ 지역․지구가 구분(중복) 지정된 경우,

- 일반필지와 격차율이 큰 순서대로 기재한다.

예) 절대보전지역, 생태계보전지구2의 가격배율이 각각 0.61, 0.67인 경우,

기타제한1은 절대(10), 기타제한2는 생태계2(23)로 기재
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- 일반필지와 격차율이 동일한 지역․지구가 구분(중복)지정된 경우에는

지정면적이 큰 지역․지구 순으로 기재한다.

※ 지정면적비율은 각 지정면적의 합(중복되는 면적이나 가격배율이 1.00으로

적용되는 경우 제외)을 해당 필지의 면적으로 나누어 백분율(%)로 기재

한다.

- 일반필지와 격차율이 큰 지역(지구)의 면적비율이 10%이하인 경우에는

격차율이 0인 점을 감안하여 다른 지역(지구)을 먼저 기재한다.

㉲ 둘이상의 일단지 토지 중 일부 필지에 대하여 지역․지구가 지정된

경우에는 일단지 전체 면적에 대한 지정면적의 비율을 기재한다.
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기타 제한(제주특별자치도 지역)의 구분

구 분 등급 전산코드 약 자

1그룹

절대보전지역 - 10 절대

경관보전지구 1 11 경관1

지하수자원보전지구 1 12 지하수1

생태계보전지구 1 13 생태계1

2그룹

상대보전지역 - 20 상대

경관보전지구 2 21 경관2

지하수자원보전지구 2 22 지하수2

생태계보전지구 2 23 생태계2

3그룹

경관보전지구 3 30 경관3

지하수자원보전지구 3 31 지하수3

생태계보전지구 3 32 생태계3

경관보전지구 4 33 경관4

지하수자원보전지구 4 34 지하수4

생태계보전지구 4 35 생태계4

경관보전지구 5 36 경관5

생태계보전지구 5 37 생태계5

① 절대보전지역 : ｢제주특별자치도 설치 및 국제자유도시 조성을 위한 특별법｣제355조에

의하여 자연환경의 고유한 특성을 보호하기 위한 지역으로 지정한 지역

② 상대보전지역 : ｢제주특별자치도 설치 및 국제자유도시 조성을 위한 특별법｣제356조에

의하여 자연환경의 보전과 적정한 개발을 유도하기 위한 지역으로 지정한 지역

③ 관리보전지역 : ｢제주특별자치도설치및국제자유도시조성을위한특별법｣제357조에의하여

한라산국립공원, 도시지역및제주자치도의부속도서를제외한지역중지하수자원․생태계및

경관을 보전하기 위하여 지정한 지역

- 경관보전지구 : ｢제주특별자치도 설치 및 국제자유도시 조성을 위한 특별법｣제357조에

의하여 한라산국립공원, 도시지역 및 제주도의 부속도서를 제외한 지역중 경관을

보전하기 위하여 지정한 지구

- 지하수자원보전지구 : ｢제주특별자치도 설치 및 국제자유도시 조성을 위한 특별법｣

제357조에 의하여 한라산국립공원, 도시지역 및 제주도의 부속도서를 제외한 지역중

지하수자원을 보전하기 위하여 지정한 지구

- 생태계보전지구 : ｢제주특별자치도 설치 및 국제자유도시 조성을 위한 특별법｣

제357조에 의하여 한라산국립공원, 도시지역 및 제주도의 부속도서를 제외한 지역중

생태계를 보전하기 위하여 지정한 지구
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< 참 고 사 항 >

※ 접도구역관리지침(국토교통부지침 제2019-190호)

- 접도구역 지정 : 도로경계선에서 양측으로 각각 아래표의 구역을 접도구역으로 지정함

(일부개정 2019.3.7)

도로의 종류 지정폭(양측각각) 비 고

고 속 국 도 10m -

일 반 국 도 5m -

지 방 도 5m -

* 접도구역 지정대상 도로 : 고속국도, 일반국도, 지방도

** 시도․군도․구도의 경우 접도구역 지정대상에서 제외함

*** ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣에 의하여 도시지역으로 결정․고시된 구역안의 도로는

같은 법 제83조의 규정에 의거하여 접도구역 지정대상에서 제외

- 접도구역 지정 보기

도로구역 접도구역 폭접도구역 폭

5m 또는 10m 5m 또는 10m× ×

- 개정(2014. 12. 4)전의 접도구역 지정

도로의 종류 지정폭(양측각각) 비 고

고 속 국 도 20m -

일 반 국 도 5m -

지방도 및 군도 5m -



개별공시지가 조사･산정지침

90

⑨ 기타 제한(구역 등) : 도시․군계획시설

㉮ ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제2조제6호, 같은 법 시행령 제2조에

의한 도시기반시설 중 같은 법 제30조에 따른 도시․군관리계획으로 결정된

시설(도로법 제25조의 도로구역 포함)과 기타 관계법령의 규정에 의하여

계획시설로 결정․고시된 토지에 대하여 이를 조사하여 기재한다.

  ※입체이용이가능한도시․군계획시설(철도, 도로)은지상또는지하로구분

하여 조사하되, 지하도로 및 지하철도는 지상의 토지이용상황이 공공용지

(例: 도로, 철도, 공원 등)가 아닌 부지의 지하에 설치된 도로 및 철도로서

산악ㆍ시가지 등을 통과하기 위한 터널을 포함

- 지하철도 중 대심도 지하철도(예) 수도권광역급행철도, GTX)는 별도 조

사항목으로 처리하며, 일반 지하철도 및 GTX가 중복 지정된 경우에는 지

하철도 배율만 적용한다.

※ ‘도로구역’은 도시․군계획시설 중 ‘지상도로’로 기재함

※ 한 필지에 ‘(8)기타제한(구역 등) : 기타’의 ‘고속접도구역’과 도시․군계획

시설 ‘도로’가 중복 또는 구분 지정된 경우에는 양자를 모두 기재

하되 도시․군계획시설에 따른 감가요인은 반영하지 않는다.

※ 도시․군관리계획으로 결정하지 아니하여도 설치할 수 있는 기반시설에

대하여는 ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제43조, 같은법 시행령 제35조

및 같은법 시행규칙 제6조를 참조

※ 도시․군계획시설 중 ‘지상궤도’는 지상철도로 조사하며, ‘지하궤도’는

지하철도로 조사한다.

㉯ 필지에 지정된 도시․군계획시설의 저촉면적 비율을 기재한다.

※ 저촉률 ( ) %

* 2필지 이상의 일단지 중 일부 필지만이 도시․군계획시설에 저촉되는

경우에는 일단지 전체면적에 대한 저촉면적의 비율을 기재한다.
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※ 지가산정시 도시․군계획시설에 저촉면적의 비율을 고려하여 계산한

배율을 활용함. 구체적인 지가산정방법은 토지가격비준표 활용에 관한

사항 참조

※ 한 필지에 ‘(8)기타제한(구역 등):기타’의 ‘도시자연공원구역, 일시적 규제

지역 또는 비오톱’과 도시․군계획시설 ‘공원’이 중복 지정된 경우, 각각의

지정면적비율을 기재하고 중복되는 면적비율을 별도로 기재한다.

㉰ 공시기준일 현재 도시․군계획사업 등이 착공 내지 완료된 경우에는

“⑭토지이용상황”란에 해당 공공용지의 실제이용상황(例:도로, 하천 등)을

기재하고, “⑨도시․군계획시설”란에는 기재하지 아니한다. 다만, 지하철도․

터널 등, 도축장의 경우에는 예외로 한다.

- 공시기준일 현재 지하철도․터널 등의 사업이 착공 내지 완료된 경우

“⑭토지이용상황”란에 지상의 토지이용상황(단독주택, 상업용 등)을 기재

하고, 실제 지하철도 등 이용으로 인한 감가를 반영하기 위해 “⑨도시․

군계획시설”란에는 지하철도 등을 기재한다.

- 도축장은 공시기준일 현재 도시․군계획시설 사업 등이 착공 내지 완료된

경우, “⑭토지이용상황(유해․혐오시설)”과 “⑨도시․군계획시설(도축장)”을

함께 기재한다.

- (구) ｢도시공원법｣에 의해 조사되던 도시자연공원은 도시․군계획시설란에

기재하고 “⑭토지이용상황”란에는 ‘공공용지 등’에 있는 ‘공원 등’으로 조사

하지 않고 실제 이용상황을 기재한다. 다만, ｢도시공원 및 녹지 등에 관한

법률｣제17조 및 ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제48조에 의거 도시

공원결정의 효력이 상실되었을 경우 및 ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣

제38조의2에 의하여 “도시자연공원구역”으로 지정된 경우에는 도시․군계

획시설로 조사하지 아니한다.

- 다음 시설 등이 착공 내지 완료된 경우에는 “⑭토지이용상황”란에 ‘공공

용지’로 조사하지 않고 실제 이용상황에 맞는 현황(例 : 시장의 경우 토지

이용상황을 상업용지로 조사)을 기재하고, ⑨도시․군계획시설란에 기재

하지 아니한다.
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※ 시장, 유통업무설비, 유원지, 공공청사, 학교, 도서관, 방송․통신시설,

문화시설, 연구시설, 사회복지시설, 공공직업훈련시설 및 청소년수련시설,

기타시설

㉱ 한 필지가 둘 이상의 도시․군계획시설에 저촉되는 경우에는 일반필지와

격차율이 큰 시설을 1개만 기재한다. 다만, 제한의 정도가 강한 도시ㆍ

군계획시설의 지정면적이 해당 토지면적의 10%이하인 경우에는 면적이

큰 도시ㆍ군계획시설의 번호를 기재한다.

※ 일반필지와 격차율이 동일한 시설들로 구분 또는 중복된 경우에는

면적이 큰 도시․군계획시설의 번호를 기재한다.

※ 저촉률은 토지가격비준표에서 일반필지 외의 가격배율이 1.00 미만으로

제시되는 시설들의 면적을 합산하여 저촉면적의 비율을 기재한다.

㉲ 도시․군계획시설에 해당되지 않는 토지는 “000”으로 기재한다.
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㉳ 토지특성조사표상 도시․군계획시설의 구분은 다음과 같다.

도 시 ․ 군 계 획 시 설 구 분

구 분 전산코드 약 자 기 재 방 법

지상도로

지하도로

공 원

지상철도, 지상궤도

지하철도, 지하궤도

녹지, 공공공지

폐기물처리시설 및

수질오염방지시설

열공급설비, 가스공급설비,

유류저장 및 송유설비

전기공급설비

도축장

공동묘지, 화장시설, 봉안시설

시장, 유통업무설비

유원지

주차장

자동차정류장

광 장

운동장, 체육시설

수도공급설비, 공동구, 하수도

공공청사, 학교, 도서관

하천, 유수지, 저수지, 저류지

방송․통신시설

문화시설, 연구시설, 사회복지시설,

공공직업훈련시설 및

청소년수련시설

기타시설

011

012

020

031

032

040

050

060

070

080

090

100

110

120

130

140

150

160

170

180

190

200

990

지상도로

지하도로

공 원

지상철도

지하철도

녹 지

폐 수

열공급

전 기

도축장

묘 지

시 장

유원지

주차장

정류장

광 장

운동장

수 도

청 사

하 천

방 송

문 화

기 타

지상도로

지하도로

공 원

지상철도

지하철도

녹지 등

폐기물․수질

열공급설비 등

전기공급설비

도축장

공동묘지 등

시장 등

유원지

주차장

정류장

광 장

운동장 등

수도공급설비 등

공공청사 등

하 천

방송․통신시설

문화시설 등

기타시설



개별공시지가 조사･산정지침

94

참 고 사 항

※ 종전의 국토이용관리법에 의한 공공시설(61개)과 도시계획법에 의한 도시기반시설

(52개)을 기반시설(53개)로 통합

- 도시․군계획시설은 기반시설 중 도시․군관리계획으로 결정하는 시설을 말함

- 공공시설중 도로․철도 등 공공성이 크고 주변에 미치는 영향이 큰 시설은 반드시

도시․군계획시설로 결정하여야 하고(의무시설), 그 밖의 시설은 도시․군계획시설

결정 없이도 설치할 수 있음(임의시설)

◦ 종전의 도시계획법에 의한 도시계획시설 중 관망탑은 도시계획시설결정 효력이 상실된

것으로 본다[｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣시행령 부칙<대통령령 제17816호,

2002.12.26> 제12조제2항].

◦ 종전의 도시계획법에 의한 도시계획시설 중 운동장(종합운동장을 제외)은 체육시설로

결정․고시된 것으로 본다[｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣시행령 부칙 제12조제3항]

- 종합운동장은 운동장으로 시설결정함(도시계획시설의 결정․구조 및 설치기준에

관한규칙)

◦ 종전의 국토이용관리법 제20조의 규정에 의하여 설치되거나 그 입지에 관한 고시가 되어

｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣시행령 부칙 제12조제4항의 규정에 의한 표의 오른쪽

칸의공공시설또는공용건축물이다음의요건[해당 공공시설또는공용건축물을행정청이

관리하고 있는 경우와 해당 공공시설 또는 공용건축물에 대응되는 왼쪽칸의 도시계획

시설이 법시행령 제35조제1항 각 호의 1에 해당하지 아니하는 경우]에 해당하는 경우에는

그 표의 왼쪽 칸의 기반시설로서 도시계획시설로 결정․고시된 것으로 본다[｢국토의

계획 및 이용에 관한 법률｣시행령 부칙<대통령령 제17816호,2002.12.26> 제12조제4항].

◦ 제4항 각 호의 1에 해당하지 아니하는 시설로서 제4항의 표의 오른쪽 칸의 공공시설 또는

공용건축물에 대하여 ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제32조제4항의 규정에 의하여

지형도면고시를 한 경우 해당 시설은 제4항의 표의 왼쪽 칸의 기반시설로서 도시계획

시설로 결정․고시된 것으로 본다[｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣시행령 부칙

<대통령령 제17816호,2002.12.26> 제12조제5항].

◦ 제4항 또는 제5항의 규정에 의하여 도시계획시설로 결정․고시된 것으로 보는 공공시설

또는 공용건축물을 제외한 공공시설 또는 공용건축물에 대하여는 당해 공공시설 또는

공용건축물이 위치한 지역의 용도지역․용도지구 또는 용도구역안에서의 행위제한에

관한 규정을 적용한다.[ ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣시행령 부칙<대통령령

제17816호, 2002.12.26> 제12조제6항].
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⑩ 농지 : 구분

㉮ 농지란 전․답 또한 과수원 그 밖에 그 법적 지목을 불문하고 실제로 농작물

경작지 또는 다년생식물재배지로 이용되는 토지를 말하며(｢농지법｣제2조),

｢농지법｣제28조의 규정에 의한 농업진흥지역의 지정여부를 조사하여 다음과

같이 구분․기재한다.

농지 구분

전산코드 구 분 약 어

1
농업진흥지역

농업진흥구역 진흥

2 농업보호구역 보호

㉯ 농업진흥지역의 지정은 ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣에 따른 녹지

지역․관리지역․농림지역 및 자연환경보전지역을 대상으로 한다. 다

만, 특별시의 녹지지역을 제외한다(｢농지법｣제29조).

- 관리지역에서 ｢농지법｣제28조의 규정에 따른 농업진흥지역으로 지정․

고시된 지역은 이 법에 따른 농림지역으로 결정․고시된 것으로 본다(｢국토의

계획 및 이용에 관한 법률｣제42조제2항).
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⑪ 농지 : 비옥도

농업진흥지역으로 지정된 지역 내에 있는 토지이용상황이 전․답․과수원

등 농경지를 대상으로 비옥도를 조사하여 다음과 같이 구분․기재한다.

농지 비옥도 구분

전산코드 약 어 적 용 범 위

1 비 옥 농작물의 작황이 인근 토지와 유사하거나 그 이상인 토지

2
저습․

사질척박

수렁 등 저습지로 경작이 용이하지 아니하거나, 경사지․

산림 또는 하천을 개간한 토지와 같이 자갈․모래가

많아 수확량이 떨어지는 토지

⑫ 농지 : 경지정리

농업진흥지역으로 지정된 지역 내에 있는 토지이용상황이 전․답․과수원

등 농경지를 대상으로 경지정리여부를 조사하여 다음과 같이 구분․기재

한다.

농지 경지정리 구분

전산코드 약 어 적 용 범 위

1 경지정리 경지정리가 되어 있는 농지

2 경지미정리 경지정리가 되어 있지 아니한 농지

⑫-1 농지 : 경작여건

토지이용상황이 전･답･과수원인 농경지 중 농업진흥지역 이외의 토지를

대상으로 경작여건 불리 정도를 조사하여 기재한다.

- 경작여건 ‘불리’는 산간농경지대에 소재하는 맹지로서 완경사 등(완경사,

급경사, 고지)인 농경지 중 상당기간 경작하지 않아 임야화가 진행 중이거나

거의 임야가 되어 접근이 곤란한 경우에 한하여 조사한다.
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농지 경작여건 구분

전산코드 약 어 적 용 범 위

1 보통 경작여건이 보통이상인 경우

2 불리 경작여건이 불리한 경우

⑬ 임야

㉮ 토지이용상황이 임야인 토지를 대상으로 조사하여 다음과 같이 구분․

기재한다.

㉯ 이용상황이 임야인 토지에 대하여 ｢산지관리법｣제4조의 규정에 의한

보전산지 지정여부를 확인하여 기재하되, 한 필지가 보전산지와 준보전

산지로 구분된 경우에는 면적이 큰 것 하나를 기재한다.

※ 관리지역의 산림 중 “산지관리법”에 따라 보전산지로 지정ㆍ고시된 지역은

그 고시에서 구분하는 바에 따라 이 법에 따른 농림지역 또는 자연환경

보전지역으로 결정ㆍ고시된 것으로 본다(「국토의 계획 및 이용에 관한

법률」제42조제2항).

임야 구분

전산코드 약 어 적 용 범 위

1 보전산
보전산지

(임업용산지․공익용산지로 구분되나 보전산으로 기재)

2 준보전산 준보전산지
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< 참 고 사 항 >

※ 산지의 구분(｢산지관리법｣제4조제1항 및 ｢산지관리법｣시행령 제4조)

보전

산지

임업용

산지

(1) ｢산림자원의 조성 및 관리에 관한 법률｣에 따른 채종림 및 시험림의 산지

(2) ｢국유림의 경영 및 관리에 관한 법률｣에 따른 보전국유림의 산지

(3) ｢임업 및 산촌진흥촉진에 관한 법률｣에 따른 임업진흥권역의 산지

(4) 그 밖에 임업생산기능의 증진을 위하여 필요한 산지로서 대통령령으로 정하는 산지

- 형질이 우량한 천연림 또는 인공조림지로서 집단화되어 있는 산지

- 토양이 비옥하여 입목의 생육에 적합한 산지

- ｢국유림의 경영 및 관리에 관한 법률｣제16조제1항제1호의 규정에 따른 보존국유림외의

국유림으로서 산림이 집단화되어 있는 산지

- 지방자치단체의 장이 산림경영 목적으로 사용하고자 하는 산지

- 그 밖에 임업의 생산기반조성 및 임산물의 효율적 생산을 위한 산지

공익용

산지

(1) ｢산림문화․휴양에 관한 법률｣에 따른 자연휴양림의 산지

(2) 사찰림의 산지

(3) ｢산지관리법｣제9조에 따른 산지전용·일시사용제한지역

(4) ｢야생생물 보호 및 관리에 관한 법률｣제27조의 규정에 따른 야생생물 특별호보구역 및

같은법 제33조에 따른 야생생물 보호구역의 산지

(5) ｢자연공원법｣에 따른 공원구역의 산지

(6) ｢문화재보호법｣에 따른 문화재보호구역의 산지

(7) ｢수도법｣에 따른 상수원보호구역의 산지

(8) ｢개발제한구역의 지정 및 관리에 관한 특별조치법｣에 따른 개발제한구역의 산지

(9) ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣에 따른 녹지지역 중 대통령령으로 정하는 녹지

지역의 산지

- ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률 시행령｣제30조제4호가목에 따른 보전녹지지역

(10) ｢자연환경보전법｣에 따른 생태․경관보전지역의 산지

(11) ｢습지보전법｣에 따른 습지보호지역의 산지

(12) ｢독도 등 도서지역의 생태계보전에 관한 특별법｣에 따른 특정도서의 산지

(13) ｢백두대간 보호에 관한 법률｣에 따른 백두대간보호지역의 산지

(14) ｢산림보호법｣에 따른 산림보호구역의 산지

(15) 그 밖에 공익기능 증진을 위하여 필요한 산지로서 대통령령으로 정하는 산지

- ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제36조제1항제4호에 따른 자연환경보전지역의 산지

- ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제37조제1항제4호에 따른 방재지구의 산지

- ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제38조의2제1항에 따른 도시자연공원구역의 산지

- ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제40조에 따른 수산자원보호구역의 산지

- ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률 시행령｣제31조제2항제1호가목 및 같은 항제5호가목

및 다목에 따른 자연경관지구 및 역사문화환경보호지구·생태계보호지구의 산지

- 산림생태계․산지경관․해안경관․해안사구(해안모래언덕) 또는 생활환경의 보호를

위하여 필요한 산지

- 중앙행정기관의 장 또는 지방자치단체의 장이 공익용산지의 용도로 사용하려는 산지

준보전산지 보전산지 이외의 산지
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⑭ 토지이용상황

㉮ 토지의 실제이용상황 및 주위의 주된 토지이용상황을 기준으로 조사하여

해당번호를 기재하되, 일시적인 이용상황은 고려하지 아니한다.

㉯ 일시적인 이용상황이란 관계법령에 따라 국가나 지방자치단체의 계획이나

명령 등으로 해당 토지를 본래의 용도로 이용하는 것이 일시적으로 금지

되거나 제한되어 다른 용도로 이용하고 있거나 해당 토지의 주위환경 등으로

보아 현재의 이용이 임시적인 것으로 인정되는 이용을 말한다.

㉰ 토지이용상황을 판단하기 어려운 경우에는 재산세과세대장상에 등재된

내용을 참조할 수 있으며, 지상건축물의 규모와 용도는 ｢건축법 시행령｣

별표1(용도별 건축물의 종류) 및 ｢주택법 시행령｣을 참조하여 결정한다.

㉱ 한 필지가 둘 이상의 용도로 이용되는 경우에는 용도별 면적과 토지의 효용

가치를 고려하여 주된 용도를 기재하되, 주된 용도와 부수적인 용도를 구분

하기 어려운 경우에는 지가가 더 높게 형성되는 용도를 주된 용도로 본다.

㉲ 각 용도지역(주거지역, 상업지역, 공업지역, 녹지지역, 용도미지정지역,

관리지역, 농림지역, 자연환경보전지역)내 농경지 또는 임야 등의 경우에는

개발가능성․주위환경 등을 고려하여 주거나지(상업나지, 공업나지) 또는

전․답․임야 등으로 기재한다.

※ (예1) 인근지역의 주된 이용상황이 주거지(상업지, 공업지)인 전․답․

임야 등은 주거나지(상업나지, 공업나지)로 기재, 인근지역의 주된

이용상황이 농경지 또는 임야인 경우에는 전․답․임야 등으로 기재

※ (예2) 용도지역만 지정되고 장기간 이행되지 못하여 가까운 장래에

주택지․상업지․공업지 등으로 이용개발될 가능성이 희박한

전․답․임야 등의 경우에는 전․답․임야 등으로 기재

㉳ 토지이용상황은 관계법령에 의하여 건축허가를 받고 실공사(착공신고 등

적법한 절차에 따른 실공사를 의미)를 착공한 시점 또는 개발행위허가

등을 받고 실공사를 착공한 시점을 기준으로 건축용도 또는 부지조성의

용도에 맞추어 조사한다.
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- 연말 건축물대장, 허가신고현황 등을 필히 확인하여 정확한 이용상황

조사가 필요하다.

※ 다만, 실공사를 착공한 시점을 기준으로 조사하는 것이 불합리한 때에는

해당 시·군·구와 협의하여 종전 토지이용상황으로 조사할 수 있다.

㉴ 개발사업지의 경우 아래와 같이 조사한다.

- 토지수용 및 환지방식의 개발사업지는 확정예정지번(블록ㆍ롯트 포함)의

부여 시점을 기준으로 그 시점 이전에는 종전의 이용상황을 기준으로

기재하고, 그 시점 이후에는 개발사업지 내 용도구획별 획지(또는

필지)를 기준으로 조사하며, 해당 용도목적의 나지로 기재하고, 기타

토지특성은 확정예정지번이 부여된 도면에 의해 조사ㆍ기재한다.

- 다만, 확정예정지번(블록ㆍ롯트 포함) 부여 시점을 기준으로 조사하는

것이 불합리한 때에는 종전의 지번을 기준으로 필지별 종전 토지이용

상황으로 조사할 수 있다.

- 개발사업지를 개발사업 후의 용도별 획지(또는 필지)로 조사한 이후에

환지방식의 사업지는 환지처분 공고 시점을 기준으로 개별필지별 이용

상황을 건축용도에 맞추어 조사하며, 수용방식의 사업지는 실공사 착공

(착공신고 등 적법한 절차에 따른 실공사를 의미)과 확정예정지번이 부

여된 시점을 기준으로 개별 필지별 토지이용상황을 건축용도에 맞

추어 조사한다.

※ 수용 방식의 경우, 실공사를 착공하였음에도 불구하고, 확정예정지번이

부여되지 않은 경우 해당 시·군·구에 확정예정지번 부여 여부를 확인

하여야 한다.

- 관리처분방식의 개발사업지는 실공사(착공신고 등 적법한 절차에 따른

실공사를 의미함)를 착공한 시점을 기준으로, 그 시점 이전에는 종전의

이용상황을 기준으로 기재하고, 그 시점 이후에는 개발사업 후의 용도별

획지를 기준으로 조사하며, 해당 용도목적의 나지로 기재하고, 기타 토지

특성은 관리처분계획 등에 의해 조사ㆍ기재한다.



Ⅱ. 토지특성 조사

101

- 다만, 실공사를 착공한 시점을 기준으로 조사하는 것이 불합리한 때에는

해당 시‧군‧구와 협의하여 종전의 지번을 기준으로 필지별 종전 토지이용

상황으로 조사할 수 있다. (개발사업지 내 유보지의 경우 용도확정 이전

까지는 해당 사업목적의 나지로 조사하되, 종전의 지번을 기준으로 필지별

종전 토지이용상황으로 조사할 수 있다.)

- 개발사업지를 개발사업 후의 용도별 획지(또는 필지)로 조사한 이후에

관리처분방식의 사업지는 소유권 이전고시 시점을 기준으로 개별필지별

이용상황을 건축용도에 맞추어 조사한다.

개발사업지의 토지이용상황 조사 방식(원칙)

방식 시점 조사 및 기재 방식

토지수용

방식

확정예정지번 부여 전

(블록, 롯트포함)
- 종전 이용상황 기준 기재

확정예정지번 부여 후

(블록, 롯트포함)

- 개발사업지 내 용도구획별 획지(또는 필지) 기준

- 해당용도 목적 나지로 기재

   ※ 기타특성은확정예정지번이부여된도면기준으로기재

실공사착공과

확정예정지번

부여 기준

- 건축 용도에 맞추어 조사

환지방식

확정예정지번 부여 전

(블록, 롯트포함)
- 종전 이용상황 기준 기재

확정예정지번 부여 후

(블록, 롯트포함)

- 개발사업지 내 용도구획별 획지(또는 필지) 기준

- 해당용도 목적 나지로 기재

   ※ 기타특성은확정예정지번이부여된도면기준으로기재

환지처분공고후 - 건축 용도에 맞추어 조사

관리처분

방식

실공사 착공 전 - 종전 이용상황 기준 기재

실공사 착공 후

- 개발사업후의용도별획지기준

- 해당용도목적나지

   ※ 기타 특성은 관리처분계획 기준 기재

소유권 이전 고시 시점 - 건축 용도에 맞추어 조사
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㉵ 지적공부상 철도용지로 등록된 필지의 경우라도 토지이용상황은 실제 이용

상황에 맞는 현황을 조사한다.

⇒ 폐선부지, 열차 미운행구간 등 철도유휴부지가 공익 외 목적(영리목적)으로

사용, 임대 또는 대부되는 경우에는 지목에도 불구하고 공공용지(철도)로

보지 아니할 수 있으며, 토지이용상황은 해당 부지의 실제이용상황과

주위의 주된 토지이용상황을 고려하여 조사하여야 한다.

㉶ 지목 “하천”, 기타제한(구역 등) “하천구역”은 점용허가여부, 인근토지의

이용상황, 일시적 이용상황여부 등을 감안하여 실제이용상황에 맞는 현황을

조사하여야 한다.

㉷ 일단지로 조사된 토지는 그 일단지 전체를 1필지로 보고 토지이용상황을

조사하여 기재하되, 토지용도 유형별 일단지의 범위는 ‘부록Ⅱ’를 참고

한다.

㉸ 토지이용상황의 구분은 다음과 같다.
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토지이용상황 구분

구 분 범 위 전산코드 기재방법

주거용 100 주거용

단독주택
용지

(단독주택의
형태를 갖춘
가정어린이
집․공동생활
가정․지역
아동센터ㆍ
공동육아나
눔터ㆍ작은
도서관 및
노인복지시
설(노인복지
주택 제외)
을 포함)

․단독주택 : 주택용지로서 연립ㆍ다세대ㆍ아파트 또는 기
숙사부지가 아닌 토지, 주택지 안의 소규모점포가 있는
주택(점포주택)용지

․다중주택(다음의 요건을 모두 갖춘 주택을 말함) : 학생 또
는 직장인 등 여러 사람이 장기간 거주할 수 있는 구조로
되어 있으며 독립된 주거의 형태를 갖추지 않았으며 (각
실별로 욕실은 설치할 수 있으나, 취사시설은 설치하지 않
은 것을 말한다.), 1개 동의주택으로쓰이는바닥면적(부설
주차장면적은제외함. 이하같음)의합계가 660제곱미터이
하이고 주택으로 쓰는 층수(지하층은 제외)가 3개 층 이
하일 것. 다만, 1층의 전부 또는 일부를 필로티 구조로 하
여 주차장으로 사용하고 나머지 부분을 주택(주거목적으
로 한정) 외의 용도로 쓰는 경우에는 해당 층을 주택의
층수에서 제외, 적정한 주거환경을 조성하기 위하여 건축조
례로 정하는 실별 최소 면적, 창문의 설치 및 크기 등의
기준에 적합할 것

․다가구주택(다음의 요건을 모두 갖춘 주택으로서 공동주택
에 해당하지 아니하는 것을 말함) : 주택으로 쓰이는 층
수(지하층은 제외함)가 3개층 이하일 것. 다만, 1층의 전
부 또는 일부를 필로티 구조로 하여 주차장으로 사용하
고 나머지 부분을 주택(주거목적으로 한정)외의 용도로
사용하는 경우에는 해당 층을 주택의 층수에서 제외 1개
동의 주택으로쓰이는바닥면적의합계가 660㎡이하이며, 19
세대(대지 내 동별 세대수를 합한 세대를 말함) 이하가
거주할 수 있을 것

․공 관

110 단 독

연립주택
용지

주택으로쓰는 1개동의바닥면적(지하층은층수에서제외하며,
2개이상의동을지하주차장으로연결하는경우에는각각의동
으로본다) 합계가 660㎡를 초과하고, 층수가 4개층이하인공동
주택용지 (4층이하의기숙사용지및｢주택법시행령｣제10조제1항
제2호의 단지형 연립 주택용지 포함)
※ 기숙사 : 학교또는공장등의학생또는종업원등을위하여
쓰는것으로서1개동의공동취사시설이용세대수가전체의50%
이상인 것

120 연 립

다세대
주택용지

주택으로 쓰는 1개 동의 바닥면적 합계가 660㎡ 이하인 4층
이하의 공동주택용지(2개 이상의 동을 지하주차장으로 연결
하는 경우에는 각각의 동으로 본다)
(｢주택법 시행령｣제10조제1항제3호의 단지형 다세대 주택용지
와 ｢주택법 시행령｣제3조제1항제1호의 원룸형 주택용지
포함)

130 다세대

아파트
용지

주택으로 쓰는 층수가 5개층 이상인 공동주택용지
(5층 이상의 기숙사용지 포함)

140 아파트

주거용
나지

주변의토지이용상황이주택지대로서그토지에건축물이없거나
일시적으로타용도로이용되고있으나, 가까운장래에주택용지로
이용․개발될 가능성이 높은 토지
예) 전, 답, 조경수목재배지, 벽돌공장 등

150 주거나지

주거용
기타

주변의 토지이용상황이 주택지대로서 관공서, 교육시설(학교,
공공도서관, 전시관 등), 종교시설 또는 창고 등으로 이용
되고 있는 토지
※ 기타로 조사된 경우에는 “※기타( )”란에 구체적인 토지
이용상황을 한글 4자 이내로 기재한다.

예) 기타(관공서, 학교, 교회, 창고 등)

160 주거기타
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상업・업무용 200

상업용지

상가나 시장, 서비스업 등의 영업을 목적으로 하고

있는 건물부지

예) 시장, 상가, 호텔, 휴게소, 목욕탕, 수영장, 극장,

병원, 주유소, 전기차충전소(급속충전시설이 설치

된 경우) 등

210 상업용

업무용지

은행, 사무실 등 업무용으로 이용하고 있는 건물부지.

다만, 상업용과 업무용이 복합되어 있는 경우에는 그

사용면적을 기준으로 판단하여 기재한다.

220 업무용

상업․

업무용

나지

주변의 토지이용상황이 상업․업무지대로서 그 토지에

건축물이 없거나 일시적으로 타용도로 이용되고 있으나,

가까운 장래에 상업용 또는 업무용으로 이용․개발될

가능성이 높은 토지

예) 전, 답, 조경수목재배지, 야적장 등

230 상업나지

상업․

업무용

기타

주변의 토지이용상황이 상업․업무지대로서 관공서,

교육시설(학교․공공도서관․전시관 등), 종교시설

또는 주거용건물, 주상용건물, 창고 등으로 이용되고

있는 토지

※ 기타로 조사된 경우는 “※기 타( )”란에 구체적인

토지이용상황을 한글 4자 이내로 기재한다.

예) 기타(관공서, 학교, 교회, 창고, 주거건물 등)

240 상업기타

주․상복합용 300

주․상

복합용지

단일 건물이 주거용과 상업용으로 이용되고 주․부

용도의 구분이 용이하지 않은 건물부지(다만, 주택지안의

소규모 점포주택은 단독주택으로 본다)

310 주상용

주․상

복합용

나지

주변의 토지이용상황이 주택 및 상가혼용지대로서

그 토지에 건축물이 없거나 일시적으로 타용도로 이용

되고 있으나, 가까운 장래에 주상복합용으로 이용․

개발될 가능성이 높은 토지

예) 전, 답, 조경수목재배지, 야적장 등

320 주상나지

주․상

복합용

기타

주변의 토지이용상황이 주택 및 상가혼용지대로서

관공서, 교육시설(학교, 공공도서관, 전시관 등), 종교

시설 또는 주거용 건물, 창고 등으로 이용되고 있는

토지

※ 기타로 조사된 경우에는 “※기 타( )”란에 구체적인

토지이용상황을 한글 4자 이내로 기재한다.

예) 기타(관공서, 학교, 교회, 창고 주거건물 등)

330 주상기타
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공 업 용 400

공업용지
제조업에 이용되고 있는 토지. 다만, 상업용과 공업용의

구분이 어려운 경우에는 상업용으로 한다.
410 공업용

공업용

나지

주변의 토지이용상황이 공업지대로서 그 토지에

건축물이 없거나 일시적으로 타용도로 이용되고 있으나,

가까운 장래에 공업용으로 이용․개발될 가능성이 높

은 토지

예) 전, 답, 조경수목재배지, 야적장 등

420 공업나지

공업용

기타

주변의 토지이용상황이 공업지대로서 관공서, 교육

시설(학교, 공공도서관, 전시관 등), 종교시설 또는

창고 등으로 이용되고 있는 토지

※ 기타로 조사된 경우에는 “※기 타( )”란에 구체적인

토지이용상황을 한글 4자 이내로 기재한다.

예) 기 타(관공서, 학교, 교회, 창고 등)

430 공업기타

태양광

발전소

부지

｢신에너지 및 재생에너지 개발․이용․보급 촉진법｣에

따른 태양광설비를 설치하여 발전사업 허가를 받은

토지로서, 태양전지로 구성된 모듈과 주변장치 등으

로 구성된 일체의 토지

※ 다른 용도 건물 위에 부속설비 성격의 태양광설비를

설치한 경우(예: 공장 옥상에 태양광설비 소재 등)는

태양광발전소 부지로 보지 않는다.

440 태양광

전 500

전

물을 상시적으로 이용하지 아니하고 곡물․원예작물

(과수류를 제외한다)․약초․뽕나무․닥나무․묘목․관

상수 등의 식물을 주로 재배하는 토지와 식용을 목적

으로 죽순을 재배하는 토지

510 전

과수원

사과․배․밤․호두․귤나무 등 과수류를 집단적으로

재배하는 토지와 이에 접속된 저장고 등 부속시설

물 부지. 다만, 주거용 건축물의 부지는 “주거용”으로

한다.

520 과수원

전 기타

주변의 토지이용상황이 “전”으로서 관공서, 교육시설

(학교, 공공도서관, 전시관 등), 종교시설 등으로 이용

되고 있는 토지

※ 기타로 조사된 경우에는 “※기 타( )”란에 구체적인

토지이용상황을 한글 4자 이내로 기재한다.

530 전기타

농업용

창고

주변의 토지이용상황이 “전”으로서 농업․축산업․수

산업용 창고 등으로 이용되고 있는 토지
540 전창고

축사
주변의 토지이용상황이 “전”으로서 돈사․계사․우사

등으로 이용되고 있는 토지
550 전축사
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답 600

답
물을 상시적으로 직접 이용하여 벼․연․미나리․왕골

등의 식물을 주로 재배하는 토지
610 답

답 기타

주변의 토지이용상황이 “답” 으로서 관공서, 교육시설

(학교, 공공도서관, 전시관 등), 종교시설 등으로 이용

되고 있는 토지

※ 기타로 조사된 경우에는 “※기 타( )”란에 구체적인

토지이용상황을 한글 4자 이내로 기재한다.

620 답기타

농업용

창고

주변의 토지이용상황이 “답”으로서 농업․축산업․수

산업용 창고 등으로 이용되고 있는 토지
630 답창고

축사
주변의 토지이용상황이 “답”으로서 돈사․계사․우사

등으로 이용되고 있는 토지
640 답축사

임 야 700

조림 계획조림지로 조성된 임야 710 조림

자연림 자연상태의 임야 720 자연림

토지임야

(토림)

주변의 토지이용상황으로 보아 순수임야와 구분되며,

주로 경작지 또는 도시(마을)주변에 위치해 있는

구릉지와 같은 임야

730 토지임야

목장용지

축산업 및 낙농업을 하기 위하여 초지를 조성한 토지,

｢축산법｣에 의한 가축을 사육하는 축사 등의 부지와

그 부속시설물의 부지. 다만, 주거용 건축물의 부지는

“주거용”으로 한다.

※ 지적공부상 목장용지(지적공부상 전․답인 토지를

포함)일지라도 주변의 토지이용상황이 전·답인 축사

부지(돈사, 계사, 우사 등)는 목장용지로 조사하지

아니하고 “전축사” 또는 “답축사”로 조사한다.

740 목장용지

임야 기타

주변의 토지이용상황이 임야로서 관공서, 교육시설

(학교, 공공도서관, 전시관 등), 종교시설 또는 창고 등

으로 이용되고 있는 토지

※ 기타로 조사된 경우에는 “※기 타( )”란에 구체적인

토지이용상황을 한글 4자 이내로 기재한다.

750 임야기타
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특 수 토 지
비교적 대규모 필지의 토지로서 토지용도가 특수하거나

거래사례가 희소하여 시장가치의 측정이 어려운 토지
800

광천지

지하에서 온수․약수․석유류 등이 용출되는 용출구 및

그 유지에 사용되는 부지. 다만, 온수·약수·석유류 등

을 일정한 장소로 운송하는 송수관·송유관 및 저장시

설의 부지는 제외한다.

810 광천지

광업용지 광산, 특수채석장(오석, 대리석 등 채석지)용지 820 광업용지

염전

바닷물을 끌어 들여 소금을 채취하기 위하여 조성된

토지와 이에 접속된 제염장 등 부속시설물의 부지. 다만,

천일제염방식에 의하지 아니하고 동력에 의하여 바닷물을

끌어 들여 소금을 제조하는 공장시설물의 부지를 제외한다.

830 염전

양어장
육상에 인공으로 조성된 수산생물의 번식 또는 양식을 위한

시설을 갖춘 부지와 이에 접속된 부속시설물의 부지

831 양어․양식

양식장
일정한 설비를 갖추어 놓고 물고기나 해조, 버섯 따위를

인공적으로 길러서 번식시키는 곳

유원지

일반공중의위락․휴양등에적합한시설물을종합적으로

갖춘 수영장․유선장․낚시터․어린이놀이터․동물원․

식물원․민속촌 등의 토지와 그 부속토지 단, 일정규모

(10,000㎡)이하이거나, 개별공시지가산정에지장이없는경

우는 유원지로 선정하지 아니 할 수 있다.

840 유원지

공원묘지
분묘를 설치하는 구역으로, 사설공원묘지(｢도시공원 및

녹지 등에 관한 법률｣상의 사설묘지공원 포함)에 한한다.
850 공원묘지

골프장
3홀 이상의 골프코스를 갖추고 경영하는 골프장 부지를

말한다.
860 골프장

스키장 스키를 위하여 조성된 용지와 그에 부속된 시설물의 부지 870 스키장

경마장 경마를 위하여 조성된 용지와 그에 부속된 시설물의 부지 880 경마장

승마장 승마를 위하여 조성된 용지와 그에 부속된 시설물의 부지 881 승마장
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여객

자동차

터미널

｢여객자동차운수사업법｣에 의해 여객자동차터미널사업

면허를 받아 시외버스운송사업에 제공되고 있는 공영

터미널 또는 공용터미널의 부지. 다만, 해당 여객자동차

터미널사업이 지역여건 및 도로교통의 변경 등으로 인해

당초 고유 목적을 달성할 수 없거나 가격균형 제고를

위한 특수토지로서의 선정 필요성이 없다고 판단되는

경우에는 제외 가능

890 터미널

콘도

미니엄

관광객의 숙박과 취사에 적합한 시설을 갖추어 이를

그 시설의 회원 등에게 제공하거나 숙박에 딸리는 음식․

운동․휴양 또는 연수에 적합한 시설 등을 함께 갖추어

이를 이용하게 하는 업을 위해 조성된 용지와 그에 부속된

시설물의 부지

891 콘도

공항
항공기의 이륙·착륙 및 여객, 화물의 운송을 위한 시설과

그 부대시설 및 지원시설을 갖춘 공공용 비행장 부지
892 공항

고속도로

휴게소

자동차교통망의 중요한 축을 이루며 중요 도시를 연결

하는 자동차 전용의 고속교통에 사용되는 도로 주변에

승객과 운전자의 휴식, 차량의 정비등을 위한 편의시설

부지

893 휴게소

물류터미널

「물류시설의 개발 및 운영에 관한 법률」 제2조제2호에

따른 물류터미널로서 물류터미널사업자가 「화물자동차

운수사업법」 제3조제1항제1호에 따른 일반화물자동차운

송사업 또는 「해운법」 제2조제3호에 따른 해상화물운

송사업에 제공하기 위하여 설치하는 터미널을 말한다.

(「도시·군계획시설의 결정·구조 및 설치기준에 관한 규칙」

제31조제2호)

896 물류

발

전

소

수력

물이 갖는 위치에너지를 수차의 기계에너지로 바꾸어

그것을 발전기로 전기에너지로 변환하는 발전방식을

사용하는 발전소

895 발전소
화력

석탄 또는 석유 등을 연료로 사용하는 열기관에 의하여

발전기를 회전시켜 전기를 생성하는 발전소

원자력
원자핵이 붕괴할 때 생기는 열에너지를 동력으로 하여

전기를 얻는 발전소

특수토지

기타

기타 특수용도로 이용되고 있거나 조성된 용지로서, 토지

이용상황 등을 세분화, 특정하기 곤란하여 개별공시지가

산정시 비준표에 의할 경우 그 가격이 적정하지 않은

토지

899 특수기타
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공공용지 등

도시․군계획시설로 고시된 토지로서 사업이 착공 내

지 완료된 경우 또는 영리목적이 아닌 공공성격이

강한 토지

900

도로 등 도로(사도 포함), 철도, 녹지, 수도, 공동구 910 도로 등

하천 등
하천 및 부속토지, 제방, 구거, 유지(댐, 저수지, 소류지,

호수, 연못 등)
920 하천 등

공원 등
공원(묘지공원 및 도시자연공원을 제외한 도시공원),

사적지
930 공원 등

운동장 등 운동장, 체육시설, 광장 940 운동장 등

주차장 등 주차장, 자동차정류장 950 주차장 등

위험시설
위험시설(변전시설, 송전탑, 유류저장 및 송유설비 등)

※ 일반주유소(가스충전소를 포함한다)는 제외한다.
960 위험시설

유해 및

혐오시설

화장장, 공동묘지(｢도시공원 및 녹지 등에 관한 법률｣

상의 공설묘지공원 포함), 납골시설, 쓰레기처리장,

폐기물처리시설, 도축장 등

970
유해․혐오

시설

기 타

‘일반토지(주거용, 상업용, 주․상복합용, 공업용, 전,

답, 임야)’, ‘특수토지’, ‘공공용지 등’으로 분류하기

곤란한 미분류 토지

990 기 타
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⑮ 지형지세 : 고저

㉮ 토지의 고저는 간선도로 또는 주위의 지형지세를 기준으로 조사하되, 해당

토지가 속한 지대의 경사도(측량자료 또는 수치지형도 등 기준)를 고려할

수 있다.

㉯ 일단지로 조사된 토지는 일단지 전체의 고저를 기준으로 토지특성을

조사하여 기재한다.

지형지세 구분

전산코드 약 어 적 용 범 위

1 저 지 간선도로 또는 주위의 지형지세보다 현저히 낮은 지대의

토지

2 평 지 간선도로 또는 주위의 지형지세와 높이가 비슷하거나,

경사도가 미미한 토지

3 완경사 간선도로 또는 주위의 지형지세보다 높고 경사도가 15°

이하인 지대의 토지

4 급경사 간선도로 또는 주위의 지형지세보다 높고 경사도가 15°를

초과하는 지대의 토지

5 고 지 간선도로 또는 주위의 지형지세보다 현저히 높은 지대의

토지

* 간선도로라 함은 ｢도로법｣에 의한 국도․지방도․시도․군도를 말함

(단, 대중교통수단이 1일 1～2회 통과하는 도로는 제외)

⑯ 지형지세 : 형상

㉮ 토지의 형상은 다음의 유형 중에서 가장 비슷한 것을 택하여 기재한다.

㉯ 일단지로 조사된 토지는 일단지 전체의 형상을 기준으로 토지특성을

조사하여 기재한다.

㉰ 도로에 접하지 아니한 토지(맹지)의 형상은 인접도로방향을 기준으로

기재한다. 다만 둘 이상의 도로가 인접한 경우에는 주된 도로의 방향을

기준으로 판단한다.
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※ 토지의 형상을 판단함에 있어 주변의 형상 및 가격균형성 등을 고려하여

조사ㆍ평가자와 시ㆍ군ㆍ구간 협의 후 결정할 수 있음

형상 구분

전산코드 약 어 적 용 범 위

1 정방형 정사각형 모양으로서 긴변과 짧은변의 길이가 비슷한

모양의 토지(양변의 길이 비율이 1 : 1.1 내외인 토지)

2 가장형 장방형의 토지로 넓은 면이 도로에 접하거나 도로를 향하고

있는 토지(가로장방형)

3 세장형 장방형의 토지로 좁은 면이 도로에 접하거나 도로를 향하고

있는 토지(세로장방형)

4 사다리형 사다리꼴(변형사다리꼴 포함) 모양의 토지

5 부정형 불규칙한 형상 또는 삼각형 모양의 토지 중 최소외접직

사각형 기준 1/3 이상의 면적손실이 발생한 토지

6 자루형 출입구가 자루처럼 좁게 생겼거나 역삼각형의 토지(역사

다리형 포함)로 꼭지점 부분이 도로에 접하거나 도로를

향하고 있는 토지
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※ 토지 모양

※ 각지에 위치한 토지의 가각 정리된 부분이 있을 경우에는 가각이 정리되지 않은 

것으로 보고 판단함

A

- A토지의 형상은 주된 도로의 방향을 기준으로 판단하여 가로장방형으로

조사

주도로
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토지 모양 (사다리형 및 부정형)

※ 유효면적비율이란 해당필지에 최소외접직사각형을 씌운 후 전체면적(최소외접직사각형 면적)

대비 해당필지의 면적비율을 말함

※ 최소외접직사각형 : 아래 그림의 붉은 선을 말하며, 형상의 각 꼭지점을 직사각형으로 잇는

형태를 말함

<사다리형>

사다리형(유효면적비율 70 〜 75%)
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토지 모양 (사다리형 및 부정형)

사다리형(유효면적비율 75 〜 80%)

<부정형>

부정형(유효면적비율 60% 미만)
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토지 모양 (사다리형 및 부정형)

부정형(유효면적비율 60 〜 65%)
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⑯-1 지형지세 : 묘지소재 불리여건(제주특별자치도만 해당)

㉮ 묘지소재 불리여건은 하나의 필지(임야 제외) 내부에 분묘가 있는 토지가

지적도상 분필되어 소재하는 경우에 조사한다.

- 묘지소재 ‘불리’는 분묘가 소재하는 내부토지로 인하여 외부토지의 이용이

현저하게 불리한 영향을 받는다고 판단되는 경우에 한하여 조사한다.

※ ‘불리’로 조사하는 경우, 외부토지의 면적(내부토지 면적 포함) 중에서

내부토지가 차지하는 비율을 별도로 기재함

※ 내부토지 비율 ( ) %

- 한편, 내부토지는 지적도상 분필되고, 외부토지의 지적선과 연접하지 않은

상태로, 외부토지와 소유자가 상이한 경우를 의미한다.

묘지소재 불리여건 구분

전산코드 약 자 적 용 범 위

1 불리
내부 분묘 소재 토지로 인하여 토지이용에 현저히 제약을

받는 경우

※ 묘지소재 불리여건이 해당되지 않는 토지는 “00”으로 기재함

⑰ 지형지세 : 방위

㉮ 방위는 8방위로 표시하되, 토지이용상황이 주거용 또는 임야[목장용지

(토지이용상황의 전산코드가 740인 경우) 포함]의 경우에만 조사하여

다음과 같이 구분하여 기재한다.

◦ 주거용은 주된 접면도로를 기준으로 하되 판단이 어려운 경우에는

진입로를 기준으로 조사하여 기재한다.

◦ 임야는 경사방향을 기준으로 조사하여 기재하되, 인근 임야의 경사도를

고려하여 주된 경사방향이라고 판단되는 방위를 조사하여 기재한다.
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㉯ 일단지로 조사된 토지는 일단지 전체의 방위를 기준으로 토지특성을

조사하여 기재한다.

방위 구분

전산코드 약 어 전산코드 약 어

1 남 향 5 서 향

2 남동향 6 북 향

3 남서향 7 북동향

4 동 향 8 북서향

(접면도로 및 경사방향)

접면도로에 따른 방위

남향
동

향

도

로

서

향 도로

북향

(대지) (임야)

⑱ 도로조건 : 도로접면

㉮ 조사대상필지가 어떤 도로에 몇 면이 접해 있는지 등 도로와의 관계를

조사하여 기재하되 각지 또는 2면 이상에 접한 경우에는 넓은 도로를

기준으로 기재함을 원칙으로 한다. 다만, 넓은 도로가 주된 역할을 하지

못하는 경우에는 주된 역할을 하는 도로를 기준으로 기재한다.

㉯ 일단지로 조사된 토지는 일단지 전체의 형상을 기준으로 도로접면을

조사하여 기재한다.
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㉰ 도로의 분류

◦ 인도를 포함한 도로의 폭을 기준으로 하되 비탈면(법면)은 제외한다.

◦ 도로는 관계법령의 규정에 불구하고 사실상 이용 중인 도로와 건설

공사중인 도로(조사시점 현재 공사가 진행 중인 구간을 말한다)만을

“도로”로 보고 고속국도와 자동차전용도로 등 차량 진출입이 불가능한

도로와 이용되지 않는 폐도는 제외한다.

- 다만 개발행위허가(건축물의 건축, 공작물의 설치, 토지의 형질변경)를

받고 건축물의 부지 등으로 이용 중인 토지와 접한 고속국도와 자동차

전용도로의 경우는 “도로”로 간주한다.

◦ 도로는 현황도로를 기준으로 하되, 개발사업지의 경우 토지수용 및

환지방식의 개발사업지는 확정예정지번(블록․롯트 포함)의 부여

시점과 관리처분방식의 개발사업지는 실공사(착공신고 등 적법한

절차에 따른 실공사를 의미함)를 착공한 시점을 기준으로 그 이후에는

도면상의 도로를 기준으로 조사한다.

◦ 토지특성조사표상 조사항목 및 그 내용은 다음과 같다.
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도로접면 구분

전산코드 도로접면 약 어 적 용 범 위

01 광대로한면 광대한면 폭 25m이상의 도로에 한면이 접하고 있는

토지

02 광대로-광대로

광대로-중 로

광대로-소 로

광대소각 광대로에 한면이 접하고 소로(폭 8m이상

12m미만)이상의 도로에 한면 이상 접하고

있는 토지

03 광대로 -

세로(가)

광대세각 광대로에 한면이 접하면서 자동차 통행이

가능한 세로(폭 8m미만)에 한면 이상 접하고

있는 토지

04 중로한면 중로한면 폭 12m이상 25m미만 도로에 한면이 접하고

있는 토지

05 중로-중로

중로-소로

중로-세로(가)

중로각지 중로에 한면이 접하면서 중로, 소로, 자동차

통행이 가능한 세로(가)에 한면이상 접하고

있는 토지

06 소로한면 소로한면 폭 8m이상 12m미만의 도로에 한면이 접하고

있는 토지

07 소로-소로

소로-세로(가)

소로각지 소로에 두면 이상이 접하거나 소로에 한면이

접하면서 자동차 통행이 가능한 세로(가)에

한면이상 접하고 있는 토지

08 세로한면(가) 세로(가) 자동차 통행이 가능한 폭 8m미만의 도로에

한 면이 접하고 있는 토지

09 세로(가)

-세로(가)

세각(가) 자동차 통행이 가능한 세로에 두면 이상이

접하고 있는 토지

10 세로한면(불) 세로(불) 자동차 통행이 불가능하나 이륜자동차의 통행이

가능한 세로에 한면이 접하고 있는 토지

11 세로(불)

-세로(불)

세각(불) 자동차 통행이 불가능하나 이륜자동차의 통행이

가능한 세로에 두면이상 접하고 있는 토지

12 맹지 맹지 이륜자동차의 통행이 불가능한 도로에 접한

토지와 도로에 접하지 아니한 토지

1) 광․대로에 한면이 접하면서 세로한면(불)에 접하는 토지는 광대로한면으로

조사한다.

2) 중로에 한면이 접하면서 세로한면(불)에 접하는 토지는 중로한면으로 조사한다.
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3) 소로에 한면이 접하면서 세로한면(불)에 접하는 토지는 소로한면으로 조사한다.

4) 세로한면(가)에 한면이 접하면서 세로한면(불)에 접하는 토지는 세로한면

(가)로 조사한다.

5) 계단도로는 통상적인 도로에 비해 그 기능이 저하됨을 감안하여 해당

도로보다 한단계 낮은 도로로 조사한다.

※ 세로(가)인 계단도로는 세로(불)로, 소로인 계단도로는 세로(가)로 조사

※ 계단도로 : 전반적인 계통으로 보아 차량의 통행이 가능하나, 구간 중

일부가 계단으로 되어 있어 차량의 자유로운 통행에 지장이 있는 도로

6) 동일노선의 도로폭이 일정하지 않는 경우에는 그 도로의 많은 부분을

차지하는 도로폭을 기준으로 조사한다.

7) 이면(二面)가로획지는 각지로 조사한다.

<이면가로획지>

8) 준각지(準角地)는 각지로 보지 아니하고 한면으로 조사한다. 다만, 접면

도로폭이 승용차가 원활하게 교차할 수 있는 정도인 경우에는 각지로

조사한다.

<준각지>

9) 보행자도로가 차량통행의 제한 등으로 통상적인 도로에 비해 그 기능이

저하되는 경우에는 계단도로에 준하여 조사한다.

※ 보행자도로 : 보행자의 통행을 위하여 차량의 자유로운 진출입이 제한

되는 도로



Ⅱ. 토지특성 조사

121

10) 해당지역의 일반적인 면적으로 형성된 획지에 다양한 도로가 접하고

있는 경우에는 접한 도로 중 가장 넓은 도로를 기준(도로의 폭 기준)으로

조사함을 원칙으로 한다.

11) 지방도나 군도의 경우에는 지역에 따라 왕복 2차선의 아스팔트포장도로가

현실적으로 폭8m 미만인 경우가 있음. 단순히 도로폭만을 기준으로 세로로

분류하는 경우에는 지가 불균형을 초래할 수 있으므로 이 경우에는 조사ㆍ

평가자와 시ㆍ군ㆍ구간에 협의하여 지방도나 군도에 접한 토지 전체를 “소로”로

분류할 수 있다.

12) 세로에 대한 구분기준은 자동차 통행의 여부이며, 이 경우 승용차를 기준

으로 구분한다.
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< 참 고 자 료 >

■ 막다른 도로에 대한 택지의 특성조사(도로접면과 형상의 구분)

＜ 사 례 도 면 ＞

세 로 (주된 도로) 세 로

B2 A2
세

로

A2¹ A1 세로 A1¹ B1

D2 C1 C1¹

D2¹

C2 C2¹

〈일반적인 사례〉 〈특수한 사례〉

◦ 구획정리사업지구나 계획적으로 개발된 지역의 주택지대의 경우에는 막다른 골목의 토지

유형이 다수 발생하고 있으며, 이러한 지역의 경우에 도로접면과 형상의 구분이 비준표에

의한 지가산정과 관련하여 문제가 됨

⇒ 사례도면의 경우에 도로에 직접 접한 토지는 가격수준이 동일하거나 가격차가 미세하며

(A1 ·A1¹과 B1, A2 ·A2¹과 B2), 막다른 골목에 접한 토지(C1, C1¹, C2, C2¹)는 도로에

직접 접한 토지보다 후면지로서 가격이 열세로 산정됨

◦ 막다른 도로는 통상적인 도로에 비해 양쪽 방향의 교차통행에 제한을 받게 됨

⇒ 위 사례의 경우에 막다른 도로의 도로폭이 “세로”에 해당하더라도 도로폭이 4m 미만

이라면 통상적으로 차량이 진입하여 U턴하는 것이 곤란하게 되므로 통상적인 도로에

비해 기능이 저하되며, 따라서 “세로”보다 한단계 낮은 “세로(불)”로 구분하게 됨

→ 도로접면의 조사 : A2는 세로(가), C2 · D2 · D2¹는 세로(불)로 구분

⇒ 위 사례의 경우에 막다른 도로의 도로폭이 ｢통상적으로 차량이 진입하여 U턴이 가능한

일반적인 도로폭｣이라면(예 : 5m) “세로”로 구분하게 됨

→ 도로접면의 조사 : A2는 세각(가), C2 · D2 · D2¹는 세로(가)로 구분

◦ 특수한 사례의 경우 : 비준표에 의한 지가산정 목적상 다음과 같이 구분

⇒ 사례도면의 경우에서 막다른 소규모 필지의 출입만을 위해 사용되는 “특수한 사례”의

경우에는 공공의 통행에 사용되기 보다는 일부 필지만의 출입을 위하여 사용됨. 따라서

지가산정 목적상 주된 도로를 기준으로 도로접면과 토지형상을 예외적으로 구분함

→ 도로접면 : A1 · A1¹은 세로(가), C1 · C1¹은 세로(가)

→ C1 · C1¹의 토지형상 : 자루형

※ 토지가 도로에 접하는 형태와 관련지어 토지형상을 구분하게 되므로 위의 경우 좁은

출입로를 통해 주된 도로에 접하므로 자루형으로 구분함

※ 단, 인접토지와 지가 균형을 위해서 C1 · C1¹의 도로접면을 세로(불), 토지형상을 대상

토지의 형상을 기준으로 조사할 수 있음

◦ 표준지의 선정 및 적용에 있어서 인근지가간의 균형을 위해서는 주된 도로에 접한 토지와

막다른 골목에 접한 후면지의 토지는 가급적 가격비교대상이 되는 표준지를 다르게 적용
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⑲ 도로조건 : 간선도로 거리

㉮ 간선도로의 경계로부터 개별필지까지의 도면상의 최단직선거리를 조사

하여 다음과 같이 구분․기재한다. 다만, 간선도로의 실제 영향력을 고려

했을 때 최단직선거리로 조사함이 불합리한 경우에는 인근지형을 감안한

실제 접근 가능한 직선거리로 조사한다.

㉯ 간선도로라 함은 ｢도로법｣에 의한 국도․지방도․시도․군도를 말한다.

단, 대중교통수단이 1일 1∼2회 통과하는 도로는 제외한다.

㉰ 조사필지 주변에 간선도로가 여러 개 있을 경우에는 진입이 가장 용이하고

가까운 거리에 있는 간선도로를 기준으로 한다.

㉱ 고속국도와 자동차전용도로는 간선도로로 보지 않는다.

㉲ 간선도로거리는 관리지역(보전, 생산, 계획), 농림지역, 자연환경보전지역,

도시지역외 용도미지정지역에 대해서만 조사를 실시한다.

㉳ 일단지로 조사된 토지는 간선도로의 경계로부터 일단지 전체를 기준으로 한

도면상 최단직선거리 또는 실제 접근 가능한 직선거리를 조사하여 기재한다.

※ 어느 노선을 간선도로로 할 것인지는 해당 시․군․구에서 판단함

※ 간선도로가 없거나 500m를 초과하는 지역은 ‘00’으로 기재함

거리 구분

전산코드 1 2 3

구 분 50m이내 100m이내 500m이내
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⑳ 유해시설접근성 : 철도․고속국도 등과의 거리

㉮ 철도, 지상전철(경량전철은 제외) 또는 고속국도의 경계로부터 개별필지

까지의 도면상의 최단직선거리를 조사하여 다음과 같이 구분․기재한다.

다만, 유해시설의 실제 영향력을 고려하였을 때 최단직선거리로 조사함이

불합리한 경우에는 인근지형을 감안한 실제 접근 가능한 직선거리로

조사한다.

※ 해당시설물로의 접근에 제한이 있거나, 정확한 위치를 파악하기 어려운

경우에 한하여 제한적으로 해당시설물을 포함하는 부지(필지) 경계를 기준

으로 조사할 수 있다. 다만 현황도면 또는 GIS를 활용하여 해당시설물의

파악이 가능한 경우에는 해당시설물 경계를 기준으로 조사하여야 함

㉯ 상기 시설물이 여러 개 같이 있는 경우에는 가장 가까운 거리에 있는 시설물을

선택하여 기재한다.

㉰ 일단지로 조사된 토지는 철도, 지상전철(경량전철은 제외) 또는 고속국도의

경계로부터 일단지 전체를 기준으로 한 도면상 최단직선거리 또는 실제

접근 가능한 직선거리를 조사하여 기재한다.

※ 철도, 지상전철(경량전철 제외) 또는 고속국도가 없거나 500m를 초과하는

지역은 ‘00’으로 기재함

※ 철도가 운행을 할 수 없게 되어 실제 철도의 운행이 중지되어 그 노선의

전부 또는 일부를 철도운행으로는 더 이상 사용하지 못하게 되어 있는

폐철도부지는 조사에서 제외함

㉱ 상기 시설물에 터널 및 방음벽 등 제어시설이 설치되어 있어 방음효과가

있는 경우 터널 및 방음벽의 양쪽을 기준으로 거리를 측정하며, 지하도

로․지하철도의 경우 지상부 합류지점을 기준으로 거리를 측정한다.

거리 구분

전산코드 1 2 3

구 분 50m이내 100m이내 500m이내
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⑳-1 유해시설접근성 : 폐기물처리․수질오염방지시설 등과의 거리

㉮ 폐기물처리시설 또는 수질오염방지시설(도시․군계획시설로 결정되어 가동중

이거나 또는 대규모의 시설로서 인근지가에 영향을 미칠 것으로 판단되는

쓰레기 처리장․소각장 및 폐수종말처리시설 등) 등과의 경계로부터 개별필지

까지 도면상의 최단직선거리를 조사하여 기재한다. 다만, 유해시설의 실제

영향력을 고려하였을 때 최단직선거리로 조사함이 불합리한 경우에는 인근

지형을 감안한 실제 접근 가능한 직선거리로 조사한다.

※ 해당시설물로의 접근에 제한이 있거나, 정확한 위치를 파악하기 어려운

경우에 한하여 제한적으로 해당시설물을 포함하는 부지(필지) 경계를 기준

으로 조사할 수 있다. 다만 현황도면 또는 GIS를 활용하여 해당시설물의

파악이 가능한 경우에는 해당시설물 경계를 기준으로 조사하여야 함

㉯ 상기 시설물이 여러 개 같이 있는 경우에는 가장 가까운 거리에 있는 시설물을

선택하여 기재한다.

㉰ 일단지로 조사된 토지는 폐기물처리시설 또는 수질오염방지시설 등과의

경계로부터 일단지 전체를 기준으로 한 도면상 최단직선거리 또는 실제

접근 가능한 직선거리를 조사하여 기재한다.

※ 어느 시설물을 폐기물처리시설 및 수질오염방지시설 등으로 할 것인지는

해당 시․군․구에서 판단함

※ 폐기물처리․수질오염방지시설 등이 없거나 500m를 초과하는 지역은 ‘00’으로

기재함

㉱ 상기 시설물이 지중화되어 있는 경우, 조사대상에서 제외한다.

거리 구분

전산코드 1 2 3

구 분 50m이내 100m이내 500m이내
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�� 위험시설접근성 : 변전소와의 거리

㉮ 변전소(옥외변전소에 한함) 경계로부터 개별필지까지 도면상의 최단직선

거리를 조사하여 다음과 같이 구분·기재한다. 다만, 위험시설(변전소)의

실제 영향력을 고려했을 때 최단직선거리로 조사하는 것이 불합리한 경우에는

인근지형을 감안하여 실제 접근 가능한 직선거리로 조사한다.

※ 해당시설물로의 접근에 제한이 있거나, 정확한 위치를 파악하기 어려운

경우에 한하여 제한적으로 해당시설물을 포함하는 부지(필지) 경계를 기준으로

조사할 수 있다. 다만 현황도면 또는 GIS를 활용하여 해당시설물의 파악이

가능한 경우에는 해당시설물 경계를 기준으로 조사하여야 함

㉯ 조사필지 주변에 변전소가 여러 개가 있을 경우에는 가장 가까운 거리에

있는 변전소를 기준으로 한다.

㉰ 일단지로 조사된 토지는 변전소(옥외변전소에 한함)와의 경계로부터 일단지

전체를 기준으로 한 도면상 최단직선거리 또는 실제 접근 가능한 직선거리를

조사하여 기재한다.

※ 어느 시설물을 위험시설 변전소로 할 것인지는 해당 시․군․구에서 판단함

※ 옥외변전소가 없거나 600m를 초과하는 지역은 ‘00’으로 기재함

거리 구분

전산코드 1 2 3

구 분 50ｍ이내 100ｍ이내 600ｍ이내
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�� 개발사업 : 사업방식

㉮ 개발사업이라 함은 ｢택지개발촉진법｣, ｢도시 및 주거환경정비법｣, ｢산업

입지 및 개발에 관한 법률｣등의 규정에 의하여 시행되는 택지개발사업,

정비사업, 산업단지개발사업 등을 말한다.

- 단, ｢도시재정비 촉진을 위한 특별법｣에 의해 지정된 재정비촉진지구 내의

존치지역은 개발사업지로 보지 아니할 수 있다.

- ｢빈집 및 소규모주택 정비에 관한 특례법｣(｢소규모주택정비법｣)으로

사업이 시행되는 빈집정비사업, 자율주택정비사업, 가로주택정비사업,

소규모재개발사업, 소규모재건축사업 등은 조사하지 아니한다. 다만

｢소규모주택정비법｣으로 시행되는 사업들이 하나의 구역계를 이루어 합동

개발하는 경우에는 제한적으로 조사할 수 있으며, 이는 해당 시·군·구에서

결정한다.

㉯ 개발사업지 내의 토지는 개발사업의 사업방식을 조사하여 다음과 같이

구분․기재한다.

개발사업방식 구분

전산코드 개발사업방식 약어

1 토지수용방식 수용

2 환지방식 환지

3 관리처분방식 관리

9 기타 기타

�� 개발사업 : 사업단계

㉮ 개발사업지 내의 토지는 개발사업의 방식에 따라 각 사업단계를 조사하여

다음과 같이 구분․기재한다.
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㉯ 토지수용 및 환지방식으로 개발되는 개발사업지 내의 토지는 확정예정

지번(블록․롯트 포함)이 부여된 시점을 기준으로 확정예정지번 부여

이전과 이후로 구분하여 기재한다.

- 다만, 확정예정지번(블록․롯트 포함)이 부여되었음에도 불구하고 이를

기준으로 토지특성을 조사하는 것이 불합리한 경우에는 확정예정지번

부여 이전으로 기재할 수 있다.

㉰ 관리처분방식으로 개발되는 개발사업지 내의 토지는 실공사(착공신고

등 적법한 절차에 따른 실공사를 의미함)를 착수한 시점을 기준으로

실공사를 착수한 시점 이전과 이후로 구분하여 기재한다.

  ※ 다만, 실공사를 착수했음에도 불구하고 이를 기준으로 토지특성을 조사

하는 것이 불합리한 경우에는 해당 시‧군‧구와 협의하여 “실공사 착수 이전”

으로 기재할 수 있다.

㉱ 개발사업지 내 토지의 경우 토지수용 및 환지방식의 개발사업지 내에서

확정예정지번(블록․롯트 포함)이 부여되기 이전과 관리처분방식의 개발

사업지 내에서 실공사 착공 이전에는 도시․군계획시설에 의한 감가요인을 반

영하지 않는다.

※ 개발사업방식에 관계없이 ｢도시 및 주거환경정비법｣에 따른 ‘정비구역’,

｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣에 따른 ‘지구단위계획구역’ 등 사업

구역 지정으로 인해 전체 사업지 내 신･증･개축 등의 행위가 제한되어

도시･군계획시설 저촉에 따른 개별토지가격의 감가요인 반영이 불합리한

경우에는 이를 반영하지 않음

* 시･군･구와 해당 표준지공시지가 조사･평가자는 반영여부에 대해

협의하여야 함
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개발사업단계 구분

전산코드 개발사업방식 개발사업단계 약어

1 토지수용방식,

환지방식

확정예정지번 부여 이전 확정이전

2 확정예정지번 부여 이후 확정이후

3
관리처분방식

실공사 착공 이전 실공사 이전

4 실공사 착공 이후 실공사 이후

9
그 외 기타

개발사업방식
기타 기타

※ 착공신고 등 적법한 절차에 따른 실공사를 의미함

�� 총가격배율

비교표준지 선정기준에 따라 선정된 공시지가 표준지의 특성과 조사된

개별토지의 특성차이에 따른 토지가격비준표상의 특성별 가격배율을

곱하여 총(종합)가격배율을 산출․기재한다.

예) 0.55 × 0.98 × 1.65 ＝ 0.889

※ 총가격배율은 소수점 이하 셋째자리까지만 기재(넷째자리 이하 절사)

�� 표준지공시지가

비교표준지의 선정기준에 따라 선정된 표준지의 공시지가를 기재한다.

�� 산정지가

“㉕표준지공시지가”에 “㉔총가격배율”을 곱하여 산정된 가액을 기재하며,

유효숫자 3자리수 까지만 기재하고 유효숫자 4째 자리부터는 “0”으로 표기한다.

- 다만, 산정된 가액이 10만원 이상인 경우에는 유효숫자 4째 자리수 까지

기재하고 유효숫자 5째자리 부터는 “0”으로 표기한다.

예) 12,340원은 12,300원으로, 123,450원은 123,400원으로 기재

123원은 123원으로 기재(임야 등)
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�� 검증지가 : 감정평가법인등의 검증지가

�� 열람지가

조사자가 산정하여 감정평가법인등의 검증을 받은 지가에 대하여 토지소유자

등에게 열람시키는 지가를 기재한다.

�� 의견제출 조정지가

열람기간 만료 후 토지소유자 등의 의견에 대한 감정평가법인등의 검증 및

시․군․구 부동산가격공시위원회의 심의를 통하여 조정된 지가를 기재한다.

�� 결정지가

시장․군수․구청장이 결정․공시한 지가를 기재한다.

�� 이의신청 조정지가

｢부동산 가격공시에 관한 법률｣제11조 규정에 의거 이의신청을 받아 재조사

및 검증을 거쳐 결정한 지가를 기재한다.

�� 정정지가

｢부동산 가격공시에 관한 법률｣제12조 규정에 의하여 정정한 지가를 기재한다.

�� 조사자 의견

택지개발지구 등 일단지로 조사된 필지는 일단지 토지임을 명시하고 지가산정

관련, 기타 의견이 있을 경우 간략하게 기재한다.
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�� 부공위 심의

시․군․구 부동산가격공시위원회의 심의내용과 지가조정시 조정사유 등을

간략하게 기재한다.

�� 조사자 서명

조사자의 성명을 기재하고 서명 또는 날인한다.

�� 확인자 서명

확인자(조사자의 직상급자)의 성명을 기재하고 서명 또는 날인한다.
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토  지  특  성  조  사  표
연 도 ① 일련번호 ② 소 재 지 시도 시군구 읍면 동리 번지

2024 ③토지(임야)대장번호

표준지
지역코드 및 일련번호 구분 본번 부번 �� 표준지공시지가 �� 산정지가

�� 검증지가 �� 열람지가 �� 의견조정지가 �� 결정지가 �� 이의조정지가 �� 정정지가

조

사

항

목

④지목
⑤면적
(㎡)

공 적 규 제 농 지

⑬
임야

⑭ 토지이용상황
⑥

용도지역
⑦ 용도지구 기타제한(구역등)

⑩
구분

⑪
비옥도

⑫경지
정리01전 15철

02답 16제
03과 17천
04목 18구
05임 19유
06광 20양
07염 21수
08대 22공
09장 23체
10학 24원
11차 25종
12주 26사
13창 27묘
14도 28잡

11 1전
12 2전
13 1주
14 2주
15 3주
16 준주

21 중상
22 일상
23 근상
24 유상

31 전공
32 일공
33 준공

41 보전
42 생산
43 자연
44 개제

51 미정

61 관리
62 보관
63 생관
64 계관

71 농림

81 자보

110 자연경관
120 시가경관
130 특화경관
140 기타경관
200 고도지구
300 방화지구
400 방재지구
510 역사보호
520 시설보호
521 항만보호
522 공항보호
523 공용보호
524 군사보호
530 생태보호
610 자연취락
620 집단취락
710 주거진흥
720 산업진흥
730 관광진흥
740 복합진흥
750 특정진흥
800 특정용도
900 복합용도
999 기타지구

⑧ 기타
⑨ 도시․군
계획시설

020 공원
021 보존
022 환경
023 유산
024 마을
031 고접
032 일접
040 하천
041 홍수
050 상수
051 상기
060 수변
070 특별
080 국보
090 군사
100 시가
120 전원
130 농공
140 허가
150 지구
160 수산
170 도공
※지정면적( %)
※중복면적( %)

180 교육
190 친수
200 소음
210 비오
※지정면적( %)

※중복면적( %)

220 일시
※지정면적( %)
※중복면적( %)

300 혁신
310 입체
990 기타

011 지상도로
012 지하도로
020 공원
031 지상철도
032 지하철도
040 녹지
050 폐수
060 열공급
070 전기
080 도축장
090 묘지
100 시장
110 유원지
120 주차장
130 정류장
140 광장
150 운동장
160 수도
170 청사
180 하천
190 방송
200 문화
990 기타

저촉률
( %)

1 진흥
2 보호

1 비옥
2 저습․
사질
척박

1 경지
정리

2 경지
미정리

1 보전산
2 준보전산

100 주거용
110 단독
120 연립
130 다세대
140 아파트
150 주거나지
160 주거기타

200 상업․업무용
210 상업용
220 업무용
230 상업나지
240 상업기타

300 주․상복합용
310 주상용
320 주상나지
330 주상기타

400 공업용
410 공업용
420 공업나지
430 공업기타
440 태양광

500 전
510 전
520 과수원
530 전기타
540 전창고
550 전축사

600 답
610 답
620 답기타
630 답창고
640 답축사

700 임야
710 조림
720 자연림
730 토지임야
740 목장용지
750 임야기타

800 특수토지
810 광천지
820 광업용지
830 염전
831 양어·양식
840 유원지

850 공원묘지
860 골프장
870 스키장
880 경마장
881 승마장
890 터미널
891 콘도
892 공항
893 휴게소
894 매립
895 발전소
899 특수기타

900 공공용지등
910 도로 등
920 하천 등
930 공원 등
940 운동장등
950 주차장 등
960 위험시설
970 유해․혐

오
시설

990 기타

⑫-1
경작
여건

1 보통
2 불리

(⑧-1)기타

10 절대
11 경관1
12 지하수1
13 생태계1
20 상대
21 경관2
22 지하수2
23 생태계2
30 경관3
31 지하수3
32 생태계3
33 경관4
34 지하수4
35 생태계4
36 경관5
37 생태계5
※지정면적( %)

※ 기타( )

항 목

배 율

조

사

항

목

지 형 지 세 도 로 조 건 유해시설접근성 위험시설접근성 개발사업 ��총가격배율

��고저 ��형상 ��방위 ��도로접면 ��도로거리
��철도․고속
국도등

��폐기물․
수질오염

��-1변전소
��사업
방식

��사업
단계

1. 저지
2. 평지
3. 완경사
4. 급경사
5. 고 지

1 정방형
2 가장형
3 세장형
4 사다리
5 부정형
6 자루형

1 남향
2 남동향
3 남서향
4 동향
5 서향
6 북향
7 북동향
8 북서향

01 광대한면
02 광대소각
03 광대세각
04 중로한면
05 중로각지
06 소로한면
07 소로각지
08 세로(가)
09 세각(가)
10 세로(불)
11 세각(불)
12 맹 지

1 50m이내
2 100m이내
3 500m이내

1 50m이내
2 100m이내
3 500m이내

1 50m이내
2 100m이내
3 500m이내

1 50m이내
2 100m이내
3 600m이내

1 수용
2 환지
3 관리
9 기타

1 확정이전
2 확정이후
3 실공사
이전
4 실공사
이후
9 기타

��
조사자
의 견

��
부공위
심 의

��
조사자
서 명

��-1묘지
소재불리

1 불리
※내부비율( %) ��

확인자
서 명항목

배율
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4. 토지특성 조사시 유의사항 및 주요 사례

가. 토지특성 조사시 유의사항

1) ⑮고저의 조사

○ 지형지세(고저)의 비준표상 가격배율이 다른 토지특성 조사항목에 비해

상대적으로 크나, 지형지세(고저)를 객관적으로 정확하게 분류하기가 어렵다.

- 대상토지의 지형지세(고저)를 주위의 지형지세를 기준으로 판단하여야

가격배율에 의한 지가산정이 균형 있게 이루어질 수 있다.

※ 지형지세(고저)조사 시 대상토지 자체만의 지형지세를 기준으로 판정하여

인근 토지 간 가격배율 적용상의 불합리한 격차를 발생시키는 사례가 다수

발생

○ 간선도로 또는 주위의 지형지세를 기준으로 조사하되, 간선도로가 주위의 지형

지세 보다 현저히 높거나 낮아 간선도로를 기준으로 조사하는 것이 부적절한

경우나 간선도로가 원거리에 있어 고저비교가 적절하지 않은 경우 주위의 지형

지세를 기준으로 조사한다. 특히 비교표준지와 인근 토지들간 지형지세(고저)

구분이 상호 일치되도록 일관성 있게 조사되어야 한다.

2) ⑯형상의 조사

○ 지형지세(형상)는 도로접면을 기준으로 조사한다.

○ 토지형상이 모호하여 구분하기가 곤란한 경우에는 관련 전문가(조사․평가자)와

협의하여 결정하되, 인근토지와 가격균형이 유지되도록 한다.

- 단순히 대상토지의 형상만을 기준으로 구분할 경우에는 현실적으로 상당

부분이 부정형으로 조사되는 사례가 나타날 수 있으며, 구획정리된 지역

외에는 완벽한 사각형 형태의 토지가 희소하므로 대체로 유사한 경우에는

정방형 또는 장방형으로 판단한다.
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○ 부정형으로 판단하는 경우는 대상토지의 형상으로 인해 최유효이용에 상당한

제약을 받는 경우를 말하며, 택지의 경우 형상이 최유효이용에 장애가 될 정도로

심한 경우에 한하여 부정형이나 자루형으로 구분한다.

- 택지에 있어 최유효이용에 상당한 제약을 받는 경우의 예로서는 형태가

띠모양 토지이거나 지적선의 굴곡이 심하여 통상의 건축에 제약이 있는

경우를 들 수 있다.

⇒ 도로건설 등으로 인해 가각정리된 토지는 가각정리된 부분을 포함한

토지의 형상이 정방형이나 장방형인 경우에 정방형 또는 장방형으로

조사한다.

3) ⑱도로접면의 조사

○ 동일노선의 도로폭이 일정하지 않은 경우에 대상필지와 접하는 부분의 도로

폭에 집착하여 잘못 조사하는 사례가 있는데, 이 경우에는 동일노선의

주된(많은 부분을 차지하는) 도로폭을 기준으로 판단한다.

- 대상필지와 접하는 부분의 도로폭에 지나치게 집착하여 잘못 조사하는

사례 발생한다.

○ 지방도나 군도의 경우에는 지역에 따라 왕복 2차선의 아스팔트포장도로가

현실적으로 폭8m 미만인 경우가 있음. 따라서 단순히 도로폭만을 기준으로

세로로 조사하는 경우에는 지가불균형을 초래할 수 있으므로 이 경우에는

관련 전문가(조사·평가자)와 협의하여 지방도나 군도에 접한 토지 전체를

“소로”로 구분할 수 있다.

4) 도로부지에 설치된 휴게시설 조사

○ ⑭토지이용상황

- 고속도로에 소재하는 휴게시설 부지는 휴게소(특수토지)로 조사한다.

- 특수토지가 아닌 휴게시설(휴게소 및 주유소 등)의 경우 공부상 지목에도

불구하고 도로로 보지 아니하며, 해당 부지의 실제이용상황과 주변 이용

상황을 고려하여 상업용으로 조사한다.
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- 도로부지에 설치된 휴게시설은 관련 법령(｢공간정보의 구축 및 관리 등에

관한 법률｣, ｢도로법｣)에 의해 도로로 분류되나, 그 기능상 통행을 목적으로

하는 도로의 순수 기능과 부합한다고 보기 어렵고 영리성이 강해 공공의

이용을 목적으로 하는 토지(도로)라 할 수 없다.

○ ��형상

- 도로와 교통용의 통로로 연결된 휴게시설(고속국도, 자동차전용도로 및

국도변에 설치된 화물자동차 운전자를 위하여 설치된 휴게시설 포함)

부지의 형상은 일단지 및 자루형으로 조사한다.

○ ��도로접면

- 휴게시설 부지를 제외한 도로의 폭을 기준으로 인근 필지와의 지가균형을

고려하여 조사하며, 특히 휴게시설이 설치된 도로가 고속국도(자동차전용

도로 포함)인 경우에는 휴게시설과 관련된 고속국도를 도로로 간주하여

도로의 폭은 편도(휴게시설 부지를 제외한 편도 폭)를 기준으로 조사하되,

상․하행 통행이 가능한 휴게소의 경우에는 편도를 기준한 각지로 조사함.

다만, 도로와 교통용 통로로 연결된 휴게시설의 연결통로는 도로로 보지

아니한다.

⇒ 일반적으로 원거리 이동을 주목적으로 하는 고속국도와 자동차전용도로는

차량 등의 진․출입이 실질적으로 불가능하여 대상토지에 미치는 지가

영향이 미미함에 따라 도로로 보지 않는다.

⇒ 그러나 고속국도(자동차전용도로 포함)를 통한 접근을 전제로 설치된

휴게시설의 경우 고속국도가 일반적인 도로로서의 기능을 수행하게

되어 휴게시설 부지가격에 직접적인 영향을 미치게 된다.

○ ��간선도로거리

- 고속국도(자동차전용도로 포함) 부지에 설치된 휴게시설의 경우에는

고속국도를 도로로 간주하여 해당지역으로 조사한다.
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○ 그 외 토지특성 : 일반적인 필지와 동일한 기준으로 조사한다.

■ 「도로법」 제2조

이 법에서 사용하는 용어의 뜻은 다음과 같다.

1. “도로”란 차도, 보도(보도), 자전거도로, 측도(측도), 터널, 교량, 육교 등 대통령령으로

정하는 시설로 구성된 것으로 제10조에 열거된 것을 말하며, 도로의 부속물을 포함한다.

2. “도로의 부속물”이란 도로관리청이 도로의 편리한 이용과 안전 및 원활한 도로교통의

확보, 그밖에 도로의 관리를 위하여 설치하는 다음 각 목의 어느 하나에 해당하는 시설

또는 공작물을 말한다.

■ 「도로법」 제10조(도로의 종류와 등급)

도로의 종류는 다음 각 호와 같고, 그 등급은 다음 각 호에 열거한 순서와 같다.

1. 고속국도(고속국도의 지선 포함) 2. 일반국도(일반국도의 지선 포함)

3. 특별시도․광역시도 4. 지방도

5. 시도 6. 군도

7. 구도

■ 「도로법」 시행령 제3조

제3조(도로의 부속물) ｢도로법｣제2조제2호바목에서 “대통령령으로 정하는 시설”이란 법

제23조에 따른 도로 관리청(이하 “도로관리청”이라 한다)이 설치한 다음 각 호의 것을

말한다.

1. 주유소, 충전소, 교통·관광안내소, 졸음쉼터 및 대기소

2. 환승시설 및 환승센터

3. 장애물 표적표지, 시선유도봉 등 운전자의 시선을 유도하기 위한 시설

4. 방호울타리, 충격흡수시설, 가로등, 교통섬, 도로반사경, 미끄럼방지시설, 긴급제동시설

및 도로의 유지∼관리용 재료 적치장

5. 화물 적재량 측정을 위한 과적차량 검문소 등의 차량단속시설

6. ∼ 11. (생략)

■ 「공간정보의 구축 및 관리 등에 관한 법률」 시행령 제58조

제58조(지목의 구분) ｢공간정보의 구축 및 관리 등에 관한 법률｣제67조제1항에 따른

지목의 구분은 다음 각 호의 기준에 따른다.

14. 도로 : 다음 각목의 토지는 다만, 아파트․공장 등 단일 용도의 일정한 단지안에 설치된

통로 등을 제외한다.

가. 일반 공중의교통운수를위하여 보행이나차량운행에필요한 일정한설비또는형태를

갖추어 이용되는 토지

나. ｢도로법｣등 관계법령에 따라 도로로 개설된 토지

다. 고속도로의 휴게소 부지

라. 2필지 이상에 진입하는 통로로 이용되는 토지
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5) 태양광발전소 부지 조사 및 산정

○ 태양광발전소 부지는 각 시설의 부지 전체를 일단지로 조사한다.

○ 비교표준지는 용도지역과 이용상황이 동일한 표준지를 우선 선정하며, 이러한

표준지가 없는 경우에는 인근 주된 이용상황의 표준지 중에서 인근지가와의

균형 및 산정가격의 적정성 등을 고려하여 선정한다.

○ ｢농지법｣과 ｢산지관리법｣에 의한 일시사용허가를 통해 설치한 태양광발전소

부지

- 지목변경을 수반하지 않는 일시사용허가에 기초하여 설치한 태양광발전소 부지

(사용허가기간 후 원상 복구)라 하더라도 사용기간(최대 20년)과 발전설비 허가

(｢전기사업법｣) 등의 적법한 절차를 거쳐야 하는 점 등을 고려할 때 사용기간

동안은 일시사용허가에 의해 설치한 태양광발전소 부지도 ‘태양광발전소 부지’로

조사한다.

6) 출입이 제한된 DMZ, 군부대부지 조사 및 산정

○ DMZ 내 토지는 현장조사가 가능한 경우 실제 이용상황을 기준으로 조사하여야

하나, 출입제한 등으로 실제 이용상황 조사가 불가능한 경우 지목 또는 주위의

주된 토지이용상황을 기준으로 조사할 수 있으며, 토지이용상황을 특정하기

곤란한 경우에는 ‘기타’로 조사할 수 있다.

- 이용상황 외 나머지 토지특성에 대해서는 DMZ 내 인근 표준지의 토지특성을

참고하여 조사할 수 있다.

- 비교표준지는 DMZ내 표준지 중에서 용도지역과 지목이 동일 또는 유사한

토지를 선정한다.

○ 군부대부지는 주위의 주된 토지이용상황을 고려하여 토지이용상황을 조사할 수

있으며, 주위의 주된 토지이용상황을 기준으로 조사하는 것이 불합리하다고

판단되는 경우에는 ‘기타’로 조사할 수 있다.
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- 군사시설과 이에 접속된 부속시설물의 부지인 군부대부지가 수 필지 이상의

토지가 일단을 이루는 경우에는 전체를 일단지로 간주하고 토지특성을 조사

할 수 있다.

- 다만, 군사시설 간에 용도를 달리하는 것으로 인정되는 부지는 별도로 일단을

이루는 것으로 조사할 수 있다.

나. 토지특성 조사의 주요사례

1) 토지특성 조사방법

가) ⑥용도지역

○ 용도지역이 중복 지정된 경우의 용도지역 기재방법

- ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣상 용도지역의 중복 지정은 불가한 바,

이에 대한 사실여부를 해당 지자체에 반드시 재확인하여야 하며, 불가피하게

중복지정으로 조사해야 할 경우에는 지역의 특성을 고려하여 해당 지역에

주된 제한을 주는 용도지역을 판단한 후 지정 일자가 최근인 용도지역을

기재하여야 할 것이다.

○ 12월 말에 도시․군관리계획이 결정된 지역에서 1월 1일 이후에 지적고시가

된 경우의 용도지역 판단 기준일

- 도시․군관리계획(도시․군계획시설)의 결정이있는경우도시․군관리계획은 해제

조건적으로 확정되는 것이나 ｢토지이용규제 기본법｣제3조에서는 지역ㆍ

지구등의 지정과 운영 등에 관하여 다른 법률에서 이 법과 다른 규정이

있는 경우에는 이 법을 따르도록 규정하고 있으며, 같은 법 제8조에서는

지형도면 또는 지적도 등에 지역ㆍ지구등을 명시한 도면(이하 “지형도면등”

이라 한다)을 고시함으로써 지역ㆍ지구등의 지정의 효력이 발생한다고 규정

하고 있는바 용도지역의 판단기준은 도시․군관리계획의 결정고시일이 아닌

지적고시가 된 날을 기준으로 판단한다.
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나) ⑨도시․군계획시설

○ 한 필지가 둘 이상의 도시․군계획시설에 저촉되는 경우의 도시․군계획시설

기재방법

- 토지특성조사시 ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣및 기타 관계법령에

의하여 도시․군계획시설로 결정 고시된 경우에는 이를 기재한다.

- 둘 이상의 도시․군계획시설에 저촉되는 경우에는 해당지역 비준표상 일반

필지와 격차율이 큰 도시․군계획시설 번호 하나만을 기재하고 저촉률은 둘

이상의 도시․군계획시설의 저촉면적을 합산하여 기재한다.

다) ⑭토지이용상황

① 주변의 토지이용상황이 상가 및 점포지대로서 한두 필지만이 주거용으로

이용되고 있는 경우의 토지이용상황 구분

- 주거용으로 조사하는 사례가 있으나 상업용으로 판단하여 상업․업무용

기타(주거건물)로 구분하여야 한다.

- 주위환경으로 보아 인근지역은 상업용으로 이용되는 것이 적합한 이용이며,

한두 필지의 주거용지는 상업용으로 지가가 형성됨. 따라서 해당 토지의

개별적인 이용상황은 일시적인 이용상황으로 볼 수 있다.

② 주택단지 내에 주택의 일부를 점포로 이용하고 있는 경우의 토지이용상황

- 상업용이나 주상용으로 조사하는 사례가 있으나 주거용으로 판단하여

주거용으로 조사한다.

③ 주택단지 내에 하나의 쇼핑센터가 있는 경우에 쇼핑센터의 토지이용상황

- 상업용으로 조사하여야 한다.

- 인근 이용상황이 주택이고 그중 한 필지가 상업용으로 이용되고 있는

경우에 주위환경에 적합한 이용은 주거용이나, 쇼핑센터는 해당 토지의

효용증진을 위해 주변토지보다 유효이용상태에 있으므로 일시적 이용

상황으로 볼 수 없다.
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④ 건물의 일부를 상업용과 주거용으로 이용하고 있는 경우의 토지이용상황

- 상업지대 내에 일부 토지를 주거용으로 이용하고 있는 경우에 주상용으로

조사하는 사례가 있으나 주변토지의 이용상황을 고려하여, 상업․업무용

으로 조사하여야 한다.

- 주상복합용으로 구분하는 경우는 주거용과 상업용이 거의 대등하거나

주된 용도와 부수적인 용도의 구분이 용이하지 않는 건물로서 주변 토지의

현실적인 이용상황도 이에 해당하는 경우이다(주택지대의 소규모점포는

주거용으로 구분).

⑤ 공단지역 내에 있는 ‘공단에서 근무하는 근로자들을 위한 숙소’로서 주택

시설이 있는 토지의 토지이용상황 구분

- 공단지역은 주위환경을 고려할 때, 대부분의 토지는 공업용지로 이용하는

것이 적합한 이용이나, 공단의 근로자를 위한 숙소는 공단의 효용증진을

목적으로 하는 이용이므로 주거용으로 구분하여야 한다.

⑥ 토지이용상황의 “나지”나 “기타”와 관련된 사례

㉮ 각 용도지역(주거지역, 상업지역, 공업지역, 녹지지역, 용도미지정지역, 관리

지역, 농림지역, 자연환경보전지역)내에서 주변의 주된 이용상황이 주거용

(상업용, 공업용)이나 한두 필지가 전․답․임야인 경우의 토지이용상황 구분

- 장래의 개발가능성을 기준으로 주거나지 등으로 조사하거나 대상토지의

개별적인 이용상황을 기준으로 전·답·임야로 조사하는 사례가 있으나, 주변

토지의 현실적인 이용상황을 기준으로 해당 토지의 이용상황이 적합한지를

판단하고, 일시적 이용상황 여부에 따라 판단하여 구분하여야 한다.

- 주위환경이 주거지대(상업지대, 공업지대)로서 주변토지의 대부분이 주거용

(상업용, 공업용)인 경우에는 최유효이용상태에 부적합하여 일시적인 이용

상황으로 판단되므로 주거나지(상업나지, 공업나지)로 구분하여야 한다.
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- 시가지와 인접되어 가까운 장래에 개발가능성이 높은 농경지는 주변

토지의 현실적인 이용상황을 기준으로 최유효이용 상태에의 부적합을

조사하고 이용상황이 일시적인지의 여부를 판정하되, 인근토지의 이용

상황 조사내용과 일관성 있게 구분하여야 한다(대부분이 전․답․임야로

구분되며, 특수한 경우에 한하여 주거나지 등으로 구분).

㉯ 전․답 등 농경지에 축사로서 이용되고 있는 축사부지(축사, 계사, 우사 등)이고

지적공부상 목장용지인 경우의 토지이용상황 구분

- 주변 토지의 주된 이용상황을 기준으로 “전축사” 또는 “답축사”로 구분함

- 임야로 구분되는 목장용지는 주변의 토지이용상황이 대부분 임야로서

축산업을 목적으로 조성된 토지를 말한다.

㉰ 유료주차장의 토지이용상황 구분

- 원칙상 해당시설이 장기간 해당 토지이용상황으로 지속될 것으로 예상

되는 경우에는 인근의 표준적 이용상황으로 판단한다.

- 다만, 해당 주차장의 지목이 주차장이며, 도시·군계획시설로 고시된 토지로서

사업이 착공 내지 완료된 경우 또는 지구단위계획으로 조성된 주차장 부지인

경우에는 공공용지로 조사한다.

㉱ 전기차충전소의 토지이용상황 구분

- 전기차충전소의 경우 인근의 표준적 이용상황으로 조사함을 원칙으로

한다.

- 다만, ｢전기사업법 시행령｣별표1 전기신사업 등록기준(제4조의3제1항

관련) 및 ｢환경친화적 자동차의 개발 및 보급 촉진에 관한 법률 시행령｣

제11조의2, 제18조의5, 제18조의6 제18조의7 등 관련기준에 부합하여 급속충

전시설이 설치된 경우, 해당 시설물이 장기간 이용이 지속될 것으로 예상

되므로 상업용으로 판단하여 조사한다.
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㉲ 관인유치원의 토지이용상황 구분

- 택지개발지구 내 또는 대단위아파트지구 내의 유치원용지로 분양된 경우에는

주거기타(유치원)로 구분하고, 지구 내 유치원용지로 용도지정이 되지 않은

일반택지 내의 유치원은 대개 상업용건물의 일부인 경우로서 상업용으로

구분한다.

㉳ 주위가 전·답인 농경지대로서 전·답의 일부를 창고로 사용하고 있는

경우의 토지이용상황 구분

- 주위 이용상황을 고려하여 “전기타” 또는 “답기타”(일부창고)로 구분하되,

창고부분의 면적이 더 큰 경우 등 주용도가 창고인 경우에는 “전창고”

또는 “답창고”로 구분한다.

⑦ 나지에 상업․업무용건물을 건축시 토지이용상황의 조사방법

- 공시지가의 조사․평가시 대상토지에 건물 등의 정착물이 있거나 지상권

기타 토지의 사용․수익을 제한하는 권리가 설정되어 있는 경우에는

｢부동산 가격공시에 관한 법률｣시행령 제6조제2항의 규정에 의거 해당

정착물 또는 권리가 존재하지 아니한 것으로 본 적정가격으로 평가하여야

하므로 상업용 토지를 상업․업무용나지와 업무용지 등으로 구분하여

토지특성을 조사하는 것은 공시지가의 가격평가를 위한 것이 아니고

토지관련 자료의 정보요인으로 가치를 두고자 하는 것이다.

- “상업․업무용나지”란 가까운 장래에 상업용․업무용으로 이용될 가능성이 있는

토지를 말하는 것으로서, 동 용도로 개발이 착수된 경우에는 같은 용도로

이용이 시작된 것이므로 나지로 볼 수 없다.

⑧ 공업지역내의 주변 토지이용상황은 공업용이나 대상토지는 작물을 재배하고

있는 경우의 토지이용상황

- 주변 토지이용상황을 고려하여 조사하여야 하나 공업지역내의 토지에

작물을 재배하는 등 일시적으로 사용하고 있다면 공업나지로 조사

하여야 할 것이다.
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⑨ 준공업지역 내 자동차운전면허학원의 토지이용상황

- 상업용은 상가나 시장․서비스업 등의 영업을 목적으로 하고 있는 것을

말하며, 공업용은 제조업에 이용되고 있는 토지를 말하는 것으로, 대상

토지가 일시적 이용상황이 아닌 경우에는 상업용으로 조사하여야 할 것이다.

⑩ 용도지역만 지정되고 장기간 이행되지 못한 경우 전․답․임야의 토지이용

상황

- 용도지역만 지정되고 장기간 이행되지 못하여 가까운 장래에 주택지

등으로 이용개발될 가능성이 희박한 전․답․임야는 현재의 이용상황대로

전․답․임야로 조사하여야 할 것이다.

⑪ 초식가축 사육에 사용되는 토지에 부속한 주거용 건축물의 토지이용상황

- 축산업을 목적으로 ｢초지법｣에 의하여 초지조성을 하였거나 ｢초지법｣

시행 이전에 임의 개간한 토지로서 초식가축사육에 사용되는 토지 및

그 부속시설물의 부지는 목장용지로 조사하여야 할 것임. 다만, 주거용

건축물의 부지는 주거용으로 조사하여야 한다.

⑫ 토지이용상황 중 광업용지의 경우 가채광량 등 광업권 관련 내용도 조사하여야

하는지 여부

- 광업권은 토지와는 별개의 독립된 물권의 객체로서 토지의 지가공시를

목적으로 하는 경우에는 광업권은 없는 것으로 보며, 산림지역 광업용지의

경우 토지이용상황은 광업용지로 조사하되 토지가격은 순수임야 상태로

평가해야 할 것이다.

라) ⑱도로접면

① 동일노선상의 도로폭에 차이가 있는 경우 필지가 접한 도로폭만을 도로

접면으로 조사하여야 하는지 여부

- 노선의 가격은 도로의 계통에 따라 형성되는 경향이 있으므로 동일노선의

도로폭에 약간의 차이가 있을 때에는 그 노선의 지가형성은 동일하게

형성되므로 그 도로의 주된(많은 부분을 차지하는) 도로폭을 기준으로

도로접면을 조사해야 할 것이다.
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② 토지의 도로접면 상태가 도면상으로는 접한 것으로 인식되지만 실제

진입이 불가능한 경우의 도로조건

- 도면상으로 도로에 접하였다고 하더라도 그 접한 도로가 기능을 수행

할 수 없는 경우에는 “도로”에 접한 것으로 보지 아니한다.

2) 기 타

○ 개발사업지구의 단계별 지가상승 분석

- 사업의 특성에 따라 상이하므로 사업의 종류․기간․시행자 등을 조사하여

각각 달리 적용하여야 할 것이나, 일반적으로 다음 도표와 같이 분석된다.

0

B

c`

A

a`

b`B2

B3

C2

C1

B1

b

a

c

    사업예상              계획                 사업인정                                      사업
        단계                  발표                     고시                                          완료

지
가

- A : 공익사업의 시행이 없었을 경우의 지가곡선

- B1～B2～B3～B : 개발의 진행에 따라 개발이익을 적절히 반영시킨 공시지가 수준곡선

- C1～C2～B : 투기가격을 포함하여 거래되고 있는 현실가격곡선

- a, a' : 정상지가상승분 - b, b' : 공시지가에 반영시킨 개발이익분

- c, c' : 투기가격수준 - a+b, a'+b' : 공시지가수준
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Ⅲ. 비교표준지 선정

1. 비교표준지의 의의

가. 표준지는 행정구역(시․군․구)단위별로 용도지역, 지목, 토지이용상황, 토지의

공적규제정도와 가격수준 등을 고려하여 선정된 전국 60만 필지의 대표성이

있는 토지로서 조사대상 필지수와 비율은 약 1 : 59이나 도시지역의 상업

지역에서는 밀도가 보다 높고 농촌지역은 밀도가 낮다.

나. 비교표준지란 개별공시지가를 산정하고자 하는 필지주변의 여러 표준지 중에서

직접 비교의 기준이 되는 표준지(행정구역 경계지역에서는 인접지역 비교표준지

선정가능)로서 해당필지와 토지특성비교를 통하여 비준율을 적용하게 되는

표준지를 말한다.

2. 비교표준지 선정방법

가. 비교방식에 의한 지가산정에서는 산정의 기준이 되는 비교표준지를 선정하는

것이 무엇보다도 중요하며, 비교표준지 선정 시 가장 유의할 사항은 선정자의

임의성을 배제하고 비교표준지 선정기준에 의거 합리적인 선정이 이루어지도록

하는 것이다.

나. 비교표준지 선정을 위해서는 표준지위치표시도면과 표준지가격 조사표가

필요하며, 표준지의 토지특성항목은 개별토지의 특성항목과 같다.

다. 표준지위치표시도면은 표준지의 지목을 도면에서 쉽게 판별할 수 있도록

전․답․대․임야․기타로 나누어 아래와 같이 기호로 표시되어 있고,

시․군․구 단위로 일련번호를 부여하였다.

<기    호>

전 답 대 임야 기타

⊕ ⊖ ◯ � ⊝
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3. 비교표준지 선정기준

개별공시지가 산정을 위해 비교표준지를 선정할 때에는 아래의 기준을

준수하여야 한다.

가. 조사대상 토지가 일반토지인 경우

1) 일반적 기준

비교표준지는 조사대상 토지와 동일 용도지역 안에 있는 유사가격권의

표준지 중에서 토지이용상황(주용도 포함)이 동일한 표준지를 선정한다.

동일 토지이용상황
(주용도 포함)

유사가격권
↑

동일 시군구 용도지역

※ 토지이용상황 주용도는 주거용, 상업․업무용, 주상복합용, 공업용, 전, 답, 임야 등

토지이용상황의 대분류를 의미함

※ 표준지가 둘 이상의 용도지역으로 구분․지정된 경우 원칙적으로 표준지의 주된

용도지역(용도지역1)을 기준으로 조사대상 토지와 동일 용도지역 여부를 판단함

2) 세부 기준

① 인근에 동일한 토지이용상황(주용도 포함)의 표준지가 없거나, 토지이용

상황에 따라 표준지를 선정하여 인접토지와 가격불균형이 발생하는 경우

도로접면이 유사한 표준지를 선정할 수 있으며, 이 경우 해당 도로의

계통성 및 연속성 등을 고려하여야 한다.

② 일반적 기준을 충족하는 표준지가 2개 이상인 경우, 가격형성요인이 유사한

표준지 중 가급적 지리적으로 근접한 표준지를 선정한다.

③ 주거지역 또는 관리지역 내에서 동일한 시군구 용도지역의 표준지가

유사가격권 내 없거나 먼 거리에 위치하여 비교표준지로 선정하는 것이

불합리한 경우, 토지이용상황이 동일한 인근의 표준지를 선정할 수 있다.
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※ (예시) 주거지역의 경우 전용주거지역, 일반주거지역, 준주거지역 등과

같이 가격수준이 유사한 용도지역 내 표준지를 선정하는 것이 원칙이나,

준주거지역 내 표준지가 부재하거나 선정이 불합리한 경우 가격수준이

유사한 3종일반주거지역의 표준지를 활용할 수 있다.

※ (예시) 관리지역 간 교차선정이 가능하며, 보전관리지역 표준지가 없는

경우, 계획관리 또는 생산관리지역 내 표준지를 선정할 수 있으나, 용도

지역별 가격배율로 인해 왜곡된 지가가 산정될 수 있으므로 가급적 동일

용도지역의 표준지를 선정한다.

④ 개별지가 둘 이상의 용도지역으로 구분된 경우,

- 둘 이상 용도지역으로 구분된 표준지로서 용도지역이 개별지 각각의 용도

지역과 모두 동일하며, 일반적 기준을 충족하는 표준지가 존재할 경우 해당

표준지 하나만 비교표준지로 선정하고,

- 적용 가능한 둘 이상 용도지역으로 구분된 표준지가 존재하지 않는 경우

일반적 기준에 따라 용도지역별로 각각의 비교표준지를 선정한다.

< 참 고 자 료 >
◦ 유사가격권의 개념

- 유사가격권이란 용어 그 자체로 보면 가격이 비슷한 일정 범위라는 의미이다. 지가는

토지의 지역성에 따른그지역의가격수준이대상토지의개별요인에따라개별화·구체화

되어결정된다. 따라서, 유사가격권구분을위해서는지역요인과개별요인을함께고려해야

하는데, 일반적으로 토지이용규제(용도지역 등)에 따라 비슷한 가격대를 갖는 권역들로

구분할 수 있다.

- 토지이용규제는 대부분 공간적으로 집단화되어 있으므로, 유사가격권을 구분하는데

지리적으로 인접한 지역이 우선되는 것으로 보인다. 그러나, 토지의 가격은 공간적으로

인접한 토지라도 주변여건과 개별토지의 물리적 조건(도로조건 등)에 따라 입지성과

가격수준이 다르게 형성되기도 한다.

- 예를 들면, 도로를 중심으로 노선상업지대는 블록 또는 상업지역의 지정이 끝나는 어느

지점까지 거의 유사한 가격대를 형성한다. 그러나 거리상으로는 매우 가깝지만 이면

도로에 인접해 있는 필지와는 현저한 가격차이가 나며, 이면도로에 연접해 있는 필지와

그 뒤에 위치한 주택가와는 역시 현저한 지가 차이가 있다.

- 따라서 유사가격권이란 공간적으로 떨어져 있어도 지가형성요인(도로조건, 건축규제,

주변여건 등)이 비슷하여 유사한 가격대를 형성하는 지역적 범위라고 할 수 있다.

◦ 토지 가격형성요인

- 토지의 가격형성에 영향을 미치는 사회·경제·행적적 요인뿐 아니라, 용도지역, 용도지구

등 공법상 제한사항, 도로접면, 지세, 형상 등 물리적 특성 등의 제반 요인을 의미한다.

- 개별공시지가는 유사가격권 내 표준지를 적용하여 토지가격비준표 특성항목을 비교

함으로써 주요 토지 가격형성요인을 반영하고 있다.
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나. 조사대상 토지가 “특수토지”, “공공용지 등”, “기타”의 경우

① 조사대상 필지가 ‘특수토지’(광천지, 염전, 골프장, 경마장, 여객자동차

터미널부지 등)인 경우에는 용도지역이나 거리에 관계없이 실제 토지

이용상황 또는 지목이 같은 표준지 중에서 선정한다.

② 조사대상필지가 ‘공공용지 등’인 경우에는 용도지역을 고려하여 인근

지역의 주된 토지이용상황과 지가수준을 대표하는 표준지 중에서 선정

한다.

예시) 주거지역에 위치하는 도로의 경우에는 토지이용상황이 주거용 토지로서

중간수준의 지가인 표준지를 선정

③ 조사대상 필지가 ΄기타΄인 경우에는 용도지역과 이용상황이 동일하거나

유사한 표준지를 우선적으로 선정하고, 이러한 표준지가 없는 경우에는

조사대상 필지 인근의 토지이용상황을 감안하여 유사가격권의 표준지를

선정한다.
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Ⅳ. 토지가격비준표 활용

1. 토지가격비준표의 개요

가. 토지가격비준표의 개념

◦ 법적근거 : ｢부동산 가격공시에 관한 법률｣제3조제8항, 제10조제4항

- 국토교통부장관은 법 제10조에 따른 개별공시지가의 산정을 위하여 필요

하다고 인정하는 경우에는 “표준지와 산정대상 개별 토지의 가격형성요인에

관한 표준적인 비교표(이하 “토지가격비준표”라 한다)”를 작성하여 시장․

군수 또는 구청장에게 제공하여야 한다.

- 시장․군수 또는 구청장이 개별공시지가를 결정․공시하는 경우에는 해당

토지와 유사한 이용가치를 지닌다고 인정되는 하나 또는 둘 이상의 표준지의

공시지가를 기준으로 토지가격비준표를 사용하여 지가를 산정하되, 해당

토지의 가격과 표준지공시지가가 균형을 유지하도록 하여야 한다.

◦ 개념 및 의의

- 토지가격비준표는 개별토지에 대한 가격을 간편하게 산정할 수 있도록

계량적으로 고안된 ‘간이지가산정표’이다.

비준표 적용

표준지
가격증감

특성비교

표 준 지 개별필지 가격산정
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나. 토지가격비준표의 작성

1) 작성개요

◦ 토지가격비준표는 표준지 공시지가 등의 특성을 다중회귀분석을 통하여

추출한 토지특성별 배율을 행렬표(matrix)형태로 재구성한 것이다.

- 세로방향 : 표준지의 토지특성 배율

- 가로방향 : 지가산정 대상필지의 토지특성 배율

◦ 토지가격비준표 작성에 활용된 공시지가 표준지 등의 자료는 용도지역,

토지면적, 토지이용상황, 도로조건 등 개별공시지가 조사항목과 동일한

토지특성으로 구성되어 있다.

2) 작성절차

◦ 토지가격비준표는 시․군․구별 공시지가자료를 분석, 지가형성요인이

유사한 권역을 결정하고 이를 작성단위로 결정한다.

◦ 비준표 작성단위별로 지가형성요인을 추출한 후 요인간 다중공선성 분석을

통하여 지가평가모형을 작성하였으며, 지가평가 모형상의 파라메타값을

이용하여 비준표를 작성한다.

토지가격비준표 작성절차

공시지가 자료 분석

⇩

지역분석 및 동일가격권 구분

⇩

가격권별 지가형성요인 추출

⇩

다중공선성분석 및 다중회귀분석

⇩

지가평가모형 개발

⇩

토지가격비준표 작성
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다. 토지가격비준표의 구성

1) 토지가격비준표의 작성단위 및 구성

◦ 토지가격비준표는 전국의 시․군․구(비자치구 포함)를 대상으로 하여

읍․면․동(법정동 기준) 용도지역별로 작성한다.

◦ 비준표 작성의 기초단위가 되는 용도지역은 총 16개로 세분된다.

- 주거지역, 준주거지역, 상업지역, 중심상업지역, 공업지역, 준공업지역,

녹지지역, 자연녹지지역, 개발제한구역, 용도미지정지역, 관리지역,

보전관리지역, 생산관리지역, 계획관리지역, 농림지역, 자연환경보전지역

<토지가격비준표의 구성도>

토
지
가
격
비
준
표

7대광역시

도지역

용도지역/읍면동별 비준표

시도별 용도지역 비준표

용도지역/읍면동별 비준표

2) 가격배율의 의미

◦ 토지가격비준표에 제시된 ｢가격배율｣의 의미는 토지특성의 변화에 대한

지가수준차이를 나타내는 것이다. 즉, 토지특성이 서로 상이함에 따른 상대적인

지가수준을 의미한다.

◦ 예를 들면, 아래의 토지고저 비준표는 평지의 지가에 비하여 저지는

0.97배, 완경사는 0.90배, 급경사는 0.87배, 고지는 0.79배 수준이라는 것을

의미한다.
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예) 가격배율 산출요령(토지 고저의 경우)

→ 대상필지의 토지특성

고

저

대상필지
표준지

저 지 평지 완경사 급경사 고 지

저 지 1.00 1.03 0.93 0.90 0.81

평 지 0.97 1.00 0.90 0.87 0.79

완경사 1.08 1.11 1.00 0.97 0.87

급경사 1.11 1.15 1.03 1.00 0.90

고 지 1.24 1.27 1.15 1.11 1.00

→ 표준지의 토지특성

∙ 가격배율 추출 예

표 준 지 의 토 지 특 성 저지 평 지 완경사

대 상 필 지 의 토 지 특 성 평지 급경사 완경사

가 격 배 율 1.03 0.87 1.00

◦ 왼쪽상단과 오른쪽하단 대각선을 기준으로 대칭되는 가격배율은 서로

역의 관계가 성립하므로 곱하면 1.00(정확하게 1.00이 되지 않을 경우가

있는데 그 이유는 계산과정에서 반올림하였기 때문임)이 된다.

3) 가격배율 추출요령

◦ 비교표준지와 산정(조사)대상필지의 토지특성이 같으면 가격배율은

1.00이며, 토지특성이 서로 다른 토지특성항목에 대해서 토지가격

비준표를 이용하여 가격배율을 추출한다.

◦ 비준표상에 제시하지 않는 특성항목은 적용치 않는다.

4) 참 고

◦ 토지가격비준표에서 사용된 용어는 별도로 제시한 경우를 제외하고는

토지특성조사표상의 용어와 동일하다.
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라. 토지가격비준표의 검토

◦ 작성된 비준표는 공시 및 통계 관련 전문가로 구성된 비준표 적정성

검토자문위원회의에서 검토를 실시할 수 있다.

2. 개별공시지가의 산정방법

가. 산정절차

1) 개별공시지가는 비교방식에 의하여 산정된다. 즉, 가격을 알고 있는

표준지를 기준으로 지가를 산정하고자 하는 토지의 가격을 산정하는

방식이다.

2) 비교방식에 의한 토지의 가격산정 절차는

㉮ 산정의 기준이 되는 토지(비교표준지)를 선택하고,

㉯ 비교표준지와 산정대상필지의 토지특성을 비교하여 서로 다른 특성을

찾아낸 다음

㉰ 서로 다른 토지특성에 대한 가격배율을 토지가격비준표에서 추출한 후

㉱ 비교표준지 가격(공시지가)에 가격배율을 곱하여 개별공시지가를 산정한다.

비교표준지 선택 대 상 필 지

개별공시지가토지특성토지특성표준지공시지가

토지특성항목

가격배율 추출

표준지공시지가 × 가격배율

비준표
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3. 토지특성 항목별 적용방법

가. 지목

◦ 지목배율은 공부상 지목을 기준으로 적용한다.

◦ 조사대상필지와 비교표준지의 토지이용상황(주용도)이 같고, 토지이용

상황(주용도)이 전, 답, 임야인 경우에만 적용한다.

- 다만, 토지이용상황이 농업용 창고, 축사인 경우에는 지목배율을 적용하지

않는다.

◦ 택지개발사업, 정비사업, 산업단지개발사업 등 개발사업이 진행 중인

토지에는 지목배율을 적용하지 않는다.

나. 토지면적

◦ 면적배율은 비교표준지와 조사대상필지의 토지이용상황이 동일한 임야

(주용도가 임야)일 때에만 적용한다.

◦ 지목상 임야라 하더라도 현재의 토지이용상황이 임야가 아니면 면적배율을

적용하지 않는다.

다. 공적규제

1) 용도지역

토지가격비준표가 용도지역별로 작성되어 있고 비교표준지를 동일한 시군구

용도지역 내에서 선택하므로 원칙적으로 용도지역에 대한 가격배율을 적용할

필요가 없지만, 조사대상토지가 속한 용도지역 내에 표준지가 전혀 없는 경우에

한하여 제한적으로 사용한다.
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◦ 용도지역배율표는 법정동 용도지역배율표와 읍면 용도지역배율표로

구성되어 있으며, 법정동지역에는 법정동 용도지역배율표를 읍면지역

(도농통합시의 읍면 포함)에는 읍면 용도지역배율표를 적용한다.

◦ 한 필지에 두 개 이상의 용도지역이 구분 지정되어 있는 경우에는 각 지정된

용도지역 면적별로 지가를 산정하여 가중평균한다.

- 용도지역을 제외한 토지특성은 단일필지로 보고 조사하며, 비교표준지는

각각의 용도지역별로 달리 선정한다.

- 토지특성을 단일필지로 조사하는 것이므로 구분 지정된 용도지역별

면적의 크기에 관계없이 동일 특성별 배율을 적용하여 지가를 산정한다.

예)

주거지역

(A)
․대상필지 전체면적 1,000㎡ 중 200㎡가 주거지역(A)으로

지정되어 있고 800㎡는 자연녹지지역(B)으로 지정된 경우

․주거지역의 비교표준지공시지가가 50,000원/㎡이고, 자연

녹지지역의 비교표준지공시지가가 10,000원/㎡이라 하면

자연녹지지역

(B)

A부분 ㎡당 지가 : 50,000원/㎡ × ①×②×③ ＝ 60,000원/㎡

↑

가격배율(예:1.20)

A부분 전체 지가 : 60,000원/㎡ × 200㎡ ＝ 12,000,000원

B부분 ㎡당 지가 : 10,000원/㎡ × ①×②×③ ＝ 13,000원/㎡

↑

가격배율(예:1.30)

B부분 전체 지가 : 13,000원/㎡ × 800㎡ ＝ 10,400,000원

→ 필지 전체의 평균지가 : (12,000,000원＋10,400,000원)/1,000㎡＝22,400원/㎡
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2) 용도지구

◦ 용도지구가 지정되지 않은 필지와 비준표상에 표기되지 않거나 별도의

단서가 없는 용도지구는 모두 일반지구로 간주한다.

◦ 취락지구(자연, 집단) 안에 소재하는 개별지는 가급적 동일 취락지구(자연,

집단) 내에서 표준지를 선정하여 배율을 적용한다.

◦ 경관지구(자연, 시가지, 특화, 기타) 안에 소재하는 개별지는 가급적 동일

경관지구(자연, 시가지, 특화, 기타) 내에서 표준지를 선정하여 배율을 적용한다.

3) 도시․군계획시설

◦ 도시․군계획시설의 경우 토지이용상황과의 연관성이 높아 비교표준지

선정시 동일 토지이용상황 표준지를 선정하여야 한다.

- 도시․군계획시설은 조사기준일 현재 도시․군계획시설로 지정되어 사업이

착공되기 이전의 상태에 있는 경우를 말한다.

- 도시․군계획사업이 착공되고 난 후부터는 토지이용상황란에 기재하고,

도시․군계획시설란에는 기재되지 않으므로 ‘도시․군계획시설’표 상의

배율은 적용되지 않는다.

※ 다만 (구) ｢도시공원법｣에 의한 도시자연공원은 도시․군계획시설란에

기재하고(예: 공원) 토지이용상황란에 실제이용상황을 기재하여

(예: 주거용, 상업용, 임야 등) 두 가격배율 모두를 적용한다.

◦ 부득이하게 다른 토지이용상황의 표준지를 선정한 경우 사업 착공이전의

도시․군계획시설에도 ‘토지이용상황’표 상의 배율을 적용토록 한다.

◦ 도시․군계획시설로 지정되어 있지 않은 필지와 비준표상에 표기되지 않거나

별도의 단서가 없는 도시․군계획시설은 모두 일반 도시․군계획시설로

간주한다.
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※ ｢도시공원 및 녹지에 관한 법률｣에 의한 묘지공원은 공원으로 조사됨에도

불구하고 일반 도시․군계획시설로 간주한다.

※ 개발사업지 내 토지의 경우에는 도시․군계획시설을 조사하되, 토지

수용 및 환지방식의 개발사업지 내에서 확정예정지번(블록․롯트 포함)이

부여되기 이전과 관리처분방식의 개발사업지 내에서 착공신고 후 실공사

착공 이전에는 도시․군계획시설배율을 적용하지 않는다.

※ 개발사업 방식에 관계없이 사업구역 지정으로 인해 전체 사업지 내

신․증․개축 등의 행위가 제한되어 도시․군계획시설 저촉에 따른 개별

토지가격의 감가요인 반영이 불합리한 경우에는 이를 반영하지 않는다.

(시․군․구와 표준지 조사･평가자는 반영여부에 대해 협의하여야 함)

◦ 도시․군계획시설로 지정된 면적이 조사대상토지 전체면적의 10%이하인

경우는 도시․군계획시설 지정이 없는 것으로 본다.

※ 단, 조사대상토지 전체면적의 10%이하인 경우라도 저촉률은 반드시

기재하여야 한다.

◦ 비교표준지나 개별필지 중 어느 하나라도 도시․군계획시설에 저촉된 경우

다음의 식을 이용하여 지가를 산정한다.

☞ P=S×[ 1-ρ(1-α)
1-θ(1-β) ]

여기서

P : 개별필지의 제곱미터당 지가

S : 비교표준지의 제곱미터당 지가(공시지가)

ρ : 개별필지의 저촉률

α : 개별필지의 도시․군계획시설 배율

θ : 비교표준지의 저촉률

β : 비교표준지의 도시․군계획시설 배율

※ “개별필지의 도시․군계획시설 배율” 및 “비교표준지의

도시․군계획시설 배율”은 일반필지를 “1”로 했을 때 대응하는

도시․군계획시설의 배율임

※ 도시·군계획시설 가격배율은 소수점 셋째자리까지 산정하되

그 이하는 절사함
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◦ 비교표준지의 제곱미터당 지가가 540,000원이고, 도시․군계획시설

배율이 일반필지가 ‘1’일 때 ‘공원’이 0.6, 일반필지가 ‘1’일 때 ‘도로’가

0.85인 경우 다음의 예에 따라 지가를 산정할 수 있다.

- [예 1] 비교표준지는 일반필지이고, 개별필지는 공원에 50% 저촉된 경우,

지가산정 대상필지의 지가는 432,000원이 됨

표준지 개별필지

도시계획선

50%

<공 원>

<일반필지>표준지 개별필지

도시계획선

50%

<공 원>

<일반필지>

☞ 432,000 = 540,000 × [{1-0.5(1-0.6)}/{1-0(1-1)}]

- [예 2] 비교표준지가 공원에 30% 저촉되고, 개별필지는 일반필지인 경우,

지가산정 대상필지의 지가는 약 613,000원이 됨

도시계획선

<공 원>

<일반필지>
표준지 개별필지

30%

도시계획선

<공 원>

<일반필지>
표준지 개별필지

30%

☞ 613,636 = 540,000 × [{1-0(1-1)}/{1-0.3(1-0.6)}]
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- [예 3] 비교표준지가 공원에 15% 저촉되고, 개별필지는 도로에 50%

저촉된 경우, 지가산정 대상필지의 지가는 약 531,000원이 됨

도시계획선

<공 원>

<일반필지>
표준지 개별

필지

15%

<도로> 50%

도시계획선

<공 원>

<일반필지>
표준지 개별

필지

15%

<도로> 50%

☞ 531,383 = 540,000 × [{1-0.5(1-0.85)}/{1-0.15(1-0.6)}]

- [예 4] 비교표준지가 공원에 15% 저촉되고, 개별필지는 전체면적이 계획

도로내에있는경우, 지가산정대상필지의지가는약 488,000원이 됨

도시계획선

<공 원>

<일반필지>표준지 개별필지

15%

<도로>

도시계획선

<공 원>

<일반필지>표준지 개별필지

15%

<도로>

☞ 488,298 = 540,000 × [{1-1(1-0.85)}/{1-0.15(1-0.6)}]
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4) 기타제한구역

◦ ｢자연공원법｣에 의한 자연공원은 ‘공원구역’란에 기재하고 “토지이용상황”

란에는 실제이용상황을 기재하여 두 가격배율 전부를 추출하여 적용한다.

◦ 접도구역 중 일반국도 이하 도로변에 지정된 일반접도구역에 한해 토지

이용상황이 전, 답, 임야 (주용도 기준)인 경우에는 가격배율을 적용하지

않는다.

◦ 한 필지에 도시자연공원구역, 일시적 규제지역, 기타제한구역 ‘비오톱’ 등과

도시·군계획시설 ‘공원’이 중복 또는 구분 지정된 경우 비오톱의 면적을

공원으로 포함하여 가격배율을 적용한다(개발제한구역은 제외).

◦ 개발제한구역 내 기타제한구역 ‘비오톱’이 지정되어 있는 경우 과다감가로

인한 가격산정의 왜곡을 방지하기 위하여 토지가격비준표 상 표기되어

있는 기타제한구역 ‘비오톱’의 가격배율에도 불구하고 ‘비오톱’의 가격배율은

적용하지 아니한다.

◦ 비교표준지나 개별지 중 어느 하나라도 ｢제주특별자치도 설치 및 국제자유

도시 조성을 위한 특별법｣제355조․제356조․제357조에 의한 지역․지구가 지

정된 경우 비교표준지와 개별지별로 각각 그 외 개별법으로 지정된 구역․

지역(공원구역 등)과의 제한정도를 비교하여 일반필지와 격차율이 보다 큰

구역 등의 가격배율을 적용한다.

◦ 제주지역 기타제한은 지정된 지역·지구별 행위제한을 고려하여 토지가격

비준표 상 가격배율을 차등 적용한다(각 그룹별 가격배율 차등 적용하므로

그룹 내 가격배율은 동일하나 그룹 간 가격배율은 다를 수 있음).

※ 1그룹인 절대보전지역 및 1등급 보전지역ㆍ지구, 2그룹인 상대보전지역 및

2등급 보전지역ㆍ지구, 3그룹인 3·4·5등급 보전지역ㆍ지구의 가격배율을

차등 적용함
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◦ 기타제한 중 도시자연공원구역, 일시적 규제지역, 비오톱, ｢제주특별

자치도 설치 및 국제자유도시 조성을 위한 특별법｣제355조․제356조․

제357조에 의한 지역․지구는 지정면적이 조사대상토지 전체면적의 10%

이하인 경우에는 기타제한 지정이 없는 것으로 본다.

※ 단, 조사대상토지 전체면적의 10%이하인 경우라도 저촉률은 반드시

기재하여야 함

◦ 기타제한구역이 지정되지 않은 필지와 기타제한구역 배율표에 명시되지

않은 구역은 모두 일반구역으로 간주한다.

◦ 도시혁신구역 또는 도시·군계획시설입체복합구역에 소재하는 개별지는

가급적 동일 기타제한(구역) 내에서 표준지를 선정한다.

◦ 비교표준지나 개별필지 중 어느 하나라도 구역(지역, 지구)이 지정된 경우

다음의 식을 이용하여 지가를 산정한다.

☞ P=S×[ 1-ρ(1-α)
1-θ(1-β) ]

P : 개별필지의 제곱미터당 지가

S : 비교표준지의 제곱미터당 지가(공시지가)

ρ : 개별필지의 기타제한구역 지정면적비율

α : 개별필지의 기타제한구역 배율

θ : 비교표준지의 기타제한구역 지정면적비율

β : 비교표준지의 기타제한구역 배율

※ 비교표준지나 개별필지에 지정된 구역(지역, 지구) 중 일반필지와 격차율이

큰 구역(지역, 지구)이 도시자연공원구역과「제주특별자치도 설치 및 국제

자유도시 조성을 위한 특별법」에 의한 지역․지구 이외의 구역(지역)인

경우 “기타제한구역 지정면적비율”은 “1”로 계산함

※ “개별필지의 기타제한구역 배율” 및 “비교표준지의 기타제한구역 배율”은

일반필지를 “1”로 했을 때 대응하는 기타제한구역의 배율임

※ 적용사례는 도시․군계획시설 참조
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라. 농지 구분

1) 농지 구분

◦ 농업진흥구역, 농업보호구역으로 구분하여 가격배율을 적용한다.

2) 비옥도

◦ 농업진흥지역(농업진흥구역, 농업보호구역)으로 지정된 농경지에 한하여

적용한다.

- 비옥, 저습․사질척박으로 구분하여 가격배율을 적용한다.

3) 경지 정리

◦ 농업진흥지역(농업진흥구역, 농업보호구역)으로 지정된 농경지에 한하여

적용한다.

- 경지정리, 경지미정리로 구분하여 가격배율을 적용한다.

4) 경작 여건

◦ 농업진흥지역 이외의 토지이용상황이 전･답･과수원인 농경지에 한하여 적용

한다.

- 보통, 불리로 구분하여 가격배율을 적용한다.

마. 임야 구분

◦ 토지용도가 임야인 토지에 적용되며, 보전산지와 준보전산지로 구분하여

가격배율을 적용한다.



Ⅳ. 토지가격비준표 활용

169

바. 토지이용상황

비교표준지를 동일 용도지역의 토지이용상황(주용도)이 같은 표준지

중에서 선택하게 되는 경우에는 토지이용상황에 대한 가격배율을 적용

할 필요가 없지만, 부득이하게 동일 용도지역 내의 토지이용상황이

다른 표준지를 비교표준지로 선정했을 때에만 제한적으로 사용한다.

◦ 토지이용상황에 대한 가격배율은 주용도(주거용, 상업․업무용, 주․상복합용,

공업용, 전, 답, 임야)별로 작성하였으므로 주용도를 파악하여 적용한다.

주용도의 세항목은 다음과 같다.

주 용 도 세 항 목

주 거 용 단독, 연립, 다세대, 아파트, 주거나지, 주거기타

상업․업무용 상업용, 업무용, 상업․업무나지, 상업․업무기타

주․상복합용 주상용, 주상나지, 주상기타

공 업 용 공업용, 공업나지, 공업기타

전 전, 과수원, 전기타, 전창고, 전축사

답 답, 답기타, 답창고, 답축사

임 야 조림, 자연림, 토지임야, 목장용지, 임야기타

◦ 주거용

- 단독, 연립, 다세대, 아파트, 주거나지, 주거기타(주거지대 내 관공서,

교육시설, 종교시설, 창고 등)로 조사된 토지는 모두 주거용의 배율을

적용한다.

◦ 상업․업무용

- 상업용, 업무용, 상업․업무나지, 상업․업무기타(상업․업무지대 내 주거용

건물, 주상용건물, 관공서, 교육시설, 종교시설, 창고 등)로 조사된 토지는

상업용의 배율을 적용한다.
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◦ 주․상복합용

- 주상용, 주상나지, 주상기타(주상혼용지대 내 주거용건물, 관공서, 교육시설,

종교시설, 창고 등)로 조사된 토지는 주․상복합용의 배율을 적용한다.

◦ 공업용

- 공업용과 공업나지, 공업기타(공업지대 내 관공서, 교육시설, 종교시설,

창고 등)는 공업용의 배율을 적용한다. 다만, ‘태양광발전소 부지’는

‘공업용’과 달리 별도의 배율을 적용한다.

◦ 전

- 과수원에 대한 별도의 배율이 없는 경우에는 전과 동일한 배율을 적용하며,

‘전기타’(관공서, 교육시설, 종교시설 등)로 조사된 토지도 전의 배율을 적용

한다. 다만, ‘전창고’, ‘전축사’는 ‘전’과 달리 별도의 배율을 적용한다.

◦ 답

- ‘답기타’(관공서, 교육시설, 종교시설 등)로 조사된 토지는 답과 동일한

가격배율을 적용한다. 다만, ‘답창고’, ‘답축사’는 ‘답’과 달리 별도의

배율을 적용한다.

◦ 임야

- 토지임야는 가급적 농경지나 취락지 주변에 있는 임야표준지를 비교

표준지로 선정하여 동일 가격배율을 적용한다.

- 조림, 자연림, 토지임야, 목장용지, 임야기타(관공서, 교육시설, 종교시설,

농협･수협･축협창고 등)로 조사된 토지는 임야와 동일한 가격배율을

적용한다.
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◦ 특수토지

- 특수토지(광천지, 광업용지, 염전, 유원지, 공원묘지, 골프장, 스키장,

경마장, 여객자동차터미널, 콘도미니엄 및 특수기타)는 용도지역이나

거리에 상관없이 실제 토지이용상황 또는 지목이 같은 표준지를 선택하여

지가를 산정한다.

※ 시․군․구에서 산정한 특수토지가격은 예산의 범위 내에서 감정평가사의

검증을 실시하여야 한다.(개별공시지가 검증업무 처리지침 제4조제1항제6호)

◦ 공공용지 등

- 현황이 공공시설용지(도로, 공원, 하천 등)는 인근지역의 주된 토지용도와

지가수준을 대표하는(중간수준의 지가) 표준지를 비교표준지로 선정하여,

‘공공용지 등’의 배율표에서 해당시설의 가격배율만을 적용한다.

◦ 기타

- 용도를 특정하기 곤란한 미분류 토지는 토지이용상황과 상관관계가 높은

특성(지목, 면적, 형상, 방위, 농지구분, 비옥도, 경지정리, 경작여건, 임야

구분)을 제외한 공적규제사항(용도지구, 계획시설, 기타제한), 물리적 특성

(고저, 도로접면), 거리특성(도로거리, 유해시설거리, 위험시설거리)에 대해서만

가격배율을 적용한다.
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사. 지형지세

1) 토지 고저

◦ 토지의 고저는 저지, 평지, 완경사, 급경사, 고지로 구분하여 적용한다.

2) 토지 형상

◦ 토지형상 배율은 주거용, 상업․업무용, 주․상복합용, 공업용, 전, 답에만

적용한다.

- 다만, 주용도가 농경지(전, 답)인 경우에는 ‘농업진흥지역’이 아닌 토지를

대상으로 한다.

◦ 토지형상 배율은 용도지역별로 다르게 작성되어 있으므로 아래와 같이

토지용도에 맞추어 배율표를 적용한다.

- 주거지역, 공업지역, 읍도시지역, 면도시지역은 토지용도별로 세 가지

유형으로 구분되어 있으므로, 주거용과 공업용은 주거․공업용 배율표를,

상업․업무용과 주․상복합용은 상업․주상복합용 배율표를, 전과

답은 전․답 배율표를 적용한다.

- 그 외 용도지역은 두 가지 유형으로 구분되어 있으며, 주거용, 상업․

업무용, 주․상복합용, 공업용은 주거․상업․주상․공업용 배율표를, 전과

답은 전․답 배율표를 적용한다.

3) 방위

◦ 방위 배율표는 주거용과 임야(목장용지 포함)에만 적용하며 상업지역 내

토지는 토지용도에 관계없이 방위배율을 적용하지 않는다.

◦ 방위는 남향, 남동향, 남서향, 동향, 서향, 북향, 북동향, 북서향으로

나뉘어져 있으나, 용도지역별로 유사한 항목들을 통합하여 배율을

작성하였으며 통합된 내용은 비준표 하단에 명기되어 있다.
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아. 도로조건

1) 도로접면

◦ 도로접면 항목은 조사대상필지와 도로의 접면상태에 따라 모두 12가지

[광대한면, 광대소각, 광대세각, 중로한면, 중로각지, 소로한면, 소로각지,

세로(가), 세각(가), 세로(불), 세각(불), 맹지]로 구분하여 가격배율을

적용한다.

2) 도로거리

◦ 도로거리 배율은 읍․면의 도시지역외 지역(관리지역, 농림지역, 자연환경

보전지역)에 대해서만 적용한다.

도로거리는 50m이내, 100m이내, 500m이내, 해당없음으로 구분하여

배율을 적용한다.

자. 유해시설

유해시설물거리는 50m이내, 100m이내, 500m이내, 해당없음으로 구분

하여 배율을 적용한다.

◦ 철도/지상전철(경량전철은 제외)

- 철도, 지상전철 또는 고속국도 배율은 철도, 지상전철 또는 고속국도로

부터 발생하는 소음으로 인한 감가요인을 나타낸 것으로 철도선로,

지상전철 선로 또는 고속국도로부터의 거리에 따른 배율을 적용한다.

◦ 폐기물처리·수질오염방지시설(쓰레기/오물처리장)

- 혐오시설인 쓰레기처리장 또는 오물처리장은 불결한 환경조성과 악취 등

으로 인하여 지가의 감가요인으로 작용하므로 이에 대한 영향을 반영한

것이다.
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차. 위험시설

위험시설물거리는 50m이내, 100m이내, 600m이내, 해당없음으로 구분

하여 배율을 적용한다.

◦ 변전소(옥외변전소)

- 위험시설 변전소 배율은 해당 시설물로부터 발생 가능한 전자파 등으로

인하여 지가의 감가요인을 나타낸 것으로 옥외변전소로부터의 거리에 따른

배율을 적용한다.

카. 기  타

1) 일단지에 대한 지가산정

◦ 일단지로 조사된 토지는 해당 일단지 내 개별필지들의 지가를 동일한 가격

으로 산정한다.

- 일단지 내 개별필지 중에서 한 필지를 대표필지로 선정하고, 그 필지를

토지가격비준표 등을 활용하여 지가를 산정하며, 나머지 필지는 대표필지와

동일한 가격으로 산정한다.

◦ 일단지 전체 토지를 하나의 필지로 보고 지형지세, 도로조건 등 토지특성

(지목과 면적 제외)을 동일하게 조사하되, 도시․군계획시설(기타제한)

저촉이 있거나 도시․군계획시설(기타제한)이 분할된 토지가 일단지로

이용되고 있는 경우 또는 둘 이상의 용도지역이 구분 지정된 경우에는

일단지 전체 면적에 대한 도시․군계획시설(기타제한)이 지정된 총면적

또는 각 용도지역별 지정 총면적의 비율로 개별필지에 안분 적용하고

면적별로 산정하여 가중평균한다.

예1) 2필지가 일단지이고 ②번 필지만 도시․군계획시설(기타제한)에 저촉

(약 50%)된 경우
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- 일단지 전체 면적을 기준으로 조사한 도시․군계획시설(기타제한) 저촉률

(약 25%)을 일단지 내 각 필지별로 동일하게 적용함

도

로

① ② 저촉

부분

(50%)

도

로
⇒

①
25

%

②
25

%

일단지

예2) 4개 필지가 일단지이고 ④번 필지만 용도지역이 둘인 경우

- 일단지 전체를 기준으로 용도지역의 면적비율을 계산(용도지역1:용도

지역2=7:1)하고,

- 일단지 내 각 필지를 용도지역 두 개로 조사하고,

- 각 필지별 용도지역1과 용도지역2의 면적비율은 전체 면적비율인 7:1로

안분하여 조사함

① ④

⇒

① ④

② ③ ② ③

◦ 구체적인 지가산정방법은 토지특성 항목별 적용방법의 용도지역 또는

도시․군계획시설 항목을 참조한다.

2) 타 읍․면․동 표준지 이용시 비준표 적용

◦ 토지가격비준표가 읍․면․동 용도지역별로 작성되어 있어 비교표준지를

동일한 읍․면․동 용도지역 내에서 선택하는 것이 원칙이나, 지가산정

대상 토지가 속한 용도지역 내에 표준지가 전혀 없거나 부득이한 경우에

인근 읍․면․동의 표준지를 비교표준지로 사용할 수 있다.
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◦ 부득이하게 인근 읍․면․동의 표준지를 비교표준지로 사용할 경우,

가격배율은 지가산정 대상 토지가 속해 있는 읍․면․동 용도지역비준표의

가격배율을 사용한다.

3) 일단지의 토지-주택 간 특성일치 및 불일치 기준

◦ 일단지, 특수유형주택으로 구분되는 개별주택의 특성조사의 경우 지목과

대지면적은 개별공시지가 특성조사와 일치하지 않을 수 있지만 그 이외의

모든 특성은 원칙적으로 일치하여야 한다.

※ 개별지의 일단지, 특수유형토지 조사 시 지목과 대지면적은 전체 일단지,

특수유형토지의 특성을 개별필지별로 기입하고, 그 이외의 특성은 개별

필지별 기준이 아닌 일단지, 특수유형토지 전체를 하나의 필지로 간주하여

특성을 입력하는 반면, 개별주택의 일단지, 특수유형주택 조사 시 모든

특성을 전체 일단지의 특성을 대표필지에만 기입하고, 나머지 필지는 기입을

생략한다.

◦ 일단지, 특수유형주택의 사례별 개별주택과 개별지의 특성일치여부의 검토는

다음의 표와 같다.

일단지, 특수유형주택의 특성일치 및 불일치여부 검토 기준

유형 구분 지목·대지면적 그 외 특성

1개 필지·2개 이상 건물 특수유형주택 특성일치 특성일치

2개 이상 필지·2개 이상 건물 일단지 특성불일치* 특성일치

2개 이상 필지·1개 이상 건물 일단지 특성불일치* 특성일치

* 일단지 필지별 지목이 모두 같은 경우, 지목은 일치 가능

※ 다만, 건물의 소유권이 구분되면서 다른 가격을 부과하는 것이 합리적인

경우 그 외 특성도 상이할 수 있음
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Ⅴ. 분할·합병 토지 등에 대한 개별공시지가 산정

1. 개 요

◦ ｢부동산 가격공시에 관한 법률｣시행령 제16조 규정에 의거 분할ㆍ합병 등이

발생한 토지에 대하여는 매년 7월 1일을 기준으로 개별공시지가를 조사ㆍ

산정한다.

◦ 법적근거 : ｢부동산 가격공시에 관한 법률｣제10조제3항

같은 법 시행령 제16조

2. 조사·산정 대상 토지

가. ｢공간정보의 구축 및 관리 등에 관한 법률｣에 따라 분할 또는 합병된 토지

나. 공유수면 매립 등으로 ｢공간정보의 구축 및 관리 등에 관한 법률｣에 따른

신규등록이 된 토지

다. 토지의 형질변경 또는 용도의 변경으로 ｢공간정보의 구축 및 관리 등에 관한

법률｣에 따른 지목변경이 된 토지

라. 국유ㆍ공유에서 매각 등에 따라 사유로 된 토지로서 개별공시지가가 없는 토지

3. 조사기준일 및 공시일자

◦ 1. 1.∼ 6.30.까지 분할ㆍ합병 등의 사유가 발생한 토지는 7. 1.을 기준일로 하여

10.30.까지 개별공시지가를 결정ㆍ공시

◦ 7. 1.∼ 12.31.까지 분할ㆍ합병 등의 사유가 발생한 토지는 다음년도 1. 1.을

기준으로 개별공시지가를 결정ㆍ공시
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4. 결정·공시절차

◦ 분할ㆍ합병 등 토지의 지가산정 및 결정ㆍ공시절차는 매년 1월 1일을 기준일로 하여

4월 30일까지 공시하는 개별공시지가 공시절차와 동일하기 때문에 ｢부동산

가격공시에 관한 법률｣에서 규정하고 있는 제반절차를 이행하여 공시하여야 한다.

5. 조사·산정방법

가. 지가조사ㆍ산정시에는 해당년도 개별공시지가 조사ㆍ산정지침에 의하여

조사ㆍ산정하되, 조사기준일 현재(7월 1일)까지의 해당 용도지역별 지가

변동률을 적용하여 산정한다.

※ 지가변동률을 적용하여 산정 시 비교표준지 단가에 총 가격배율과 지가

변동률을 곱하여 산정하며, 산정된 지가의 유효숫자 표기 기준은 해당년도

개별공시지가 조사ㆍ산정지침을 따름

나. 국토교통부장관은 조사기준일 현재까지의 용도지역별 지가변동률을 별도

통계처리하여 시ㆍ군ㆍ구에 제공한다.

다. 지가결정자료 양식은 2025년도 적용 개별공시지가 조사ㆍ산정지침(개별공시

지가 결정자료 서식 참조) 중에서 1. 조사필지 명세, 2. 조사인원, 3. 소요예산,

4. 표준지선택명세(표 1), 5. 표준지대비 개별공시지가 명세(표 2), 7. 지가결정

명세(표 4-1, 4-2)를 참조ㆍ작성하여 제출을 하여야 한다.(시ㆍ군ㆍ구청장 → 시ㆍ

도지사 → 국토교통부장관)

* 지가결정자료의 제출방법은 추후 공문을 통해 통지 예정

6. 분할·합병 등 토지의 개별공시지가에 대한 검증

가. 분할ㆍ합병 등 토지의 개별공시지가에 대한 검증도 매년 1월 1일 기준

개별공시지가와 동일하기 때문에 산정지가검증ㆍ의견제출지가 검증ㆍ이의

신청지가검증도 동일하게 운영한다.

나. 분할ㆍ합병 등 토지의 산정지가 검증시에는 전체필지를 대상으로 검증하여야 한다.



Ⅴ. 분할·합병 토지 등에 대한 개별공시지가 산정

181

< 분할ㆍ합병 등 토지의 지가산정시 착안사항 >

(지제 58323-621, 2000. 9. 9. 관련)

가. 조사대상토지는 ｢부동산 가격공시에 관한 법률 시행령｣제16조제1항의

규정에 의한 기간중에 분할ㆍ합병 등이 발생한 토지로서 ｢공간정보의 구축

및 관리 등에 관한 법률｣상 행정절차(지적공부 정리 결의 등)가 완료된

토지를 말함

나. 과년도 또는 해당년도 1월 1일 기준의 개별공시지가가 누락된 토지는 조사ㆍ

산정 대상이 아님

다. 분할의 경우 모번지도 ｢공간정보의 구축 및 관리 등에 관한 법률｣상

분할된 토지이기 때문에 조사대상 토지에 포함되며, 합병의 경우 합병 후의

필지를 조사대상으로 하되, 분할ㆍ합병 등으로 신규 발생한 토지는 ‘전년

지가’가 없기 때문에 프로그램 상 ‘종전지가’라는 용어를 사용하여 표시함

라. 표준지가 분할ㆍ합병 등이 이루어진 경우에도 조사대상 토지에 포함되며,

분할ㆍ합병 등이 이루어지기 전의 표준지공시지가는 1월 1일 기준이므로

분할ㆍ합병 등이 이루어진 해당 토지 또는 다른 토지의 비교표준지로 사용

할 수 있음

마. 조사대상토지가 이동 중에 있는 경우(예: 이동토지가 합병을 위하여 분할

되었다가 다른 토지와 합병되는 경우 등) 조사기준일 현재의 상태로 조사함

바. 분할 또는 지목변경이 수반되지 않는 단순한 등록전환은 조사대상이 아님

(특히, 임야의 경우)

사. 도로 등 공공사업으로 편입되어 분할되는 경우 과세실익 등을 검토하여

조사대상 여부를 판단함

아. 국ㆍ공유지가 매각 등의 사유로 인하여 사유지로 된 토지로서 개별공시

지가가 없는 경우에는 금번 조사대상에 포함되나, 1월 1일 기준의 개별공시

지가가 있는 경우에는 조사대상이 아님
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자. 경지정리사업, 토지구획정리사업은 경계지점이 달라지거나 일부 지목변경이

수반되므로 프로그램에서의 이동코드는 ‘기타’로 분류함(분할, 합병, 지목

변경이 복합적으로 발생)

차. 분할ㆍ합병 등 토지에 대한 개별공시지가 검증은 산정지가 검증ㆍ의견

제출지가 검증ㆍ이의신청지가 검증의 절차에 따라 이행하여야 하며, 산정지가

검증시에는 대상 토지 전체를 검증하여야 하고, 기타 구체적인 사항은

‘개별공시지가의 검증업무 처리지침’에 의함
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Ⅵ. 개별공시지가의 정정

1. 정정 대상

가. 이미 결정ㆍ공시한 개별공시지가의 조사ㆍ산정과정에서 틀린 계산, 오기,

표준지 선정의 착오가 있는 경우

나. ｢부동산 가격공시에 관한 법률｣제10조 규정에 의한 개별공시지가 결정ㆍ

공시 절차 중 토지소유자 등에 대한 산정지가 열람 및 의견청취, 시ㆍ군ㆍ

구청장의 공시절차를 거치지 아니한 경우

다. 용도지역․용도지구 등 토지가격에 영향을 미치는 주요 요인의 조사를

잘못한 경우

라. 토지가격비준표의 적용에 오류가 있는 경우

2. 정정 절차

가. 시장ㆍ군수 또는 구청장은 이미 결정ㆍ공시한 개별공시지가의 정정사유를

발견한 때에는 지체 없이 이를 정정하여야 한다.

나. 시장ㆍ군수 또는 구청장은 개별공시지가의 오류를 정정하려는 경우에는

시ㆍ군ㆍ구 부동산가격공시위원회의 심의를 거쳐 정정사항을 결정ㆍ공시

하여야 한다. 다만, 정정사유 중 틀린 계산, 오기의 경우에는 시ㆍ군ㆍ구

부동산가격공시위원회의 심의를 거치지 아니하고 직권으로 정정하여 결정ㆍ

공시할 수 있다.

다. 개별공시지가 정정절차 중 감정평가사의 검증은 반드시 거쳐야 하는 법적

절차가 아니다.
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라. 토지소유자 등이 정정을 요구하는 민원제기는 정정사유가 있음을 인지하는

수단일 뿐이므로, 시장ㆍ군수ㆍ구청장은 민원제기 유무에 관계없이 정정

사유 발견 시에는 지체 없이 개별공시지가를 정정하여 결정ㆍ공시하여야

한다.

3. 불복시 이의신청 

토지소유자 등은 시장ㆍ군수ㆍ구청장이 정정하여 결정ㆍ공시한 개별공시지가에

대하여 이의가 있는 경우에는 이의신청을 할 수 있다.

4. 정정사실 통보

가. 시장ㆍ군수ㆍ구청장은 개별공시지가에 대하여 정정하고 결정ㆍ공시하였을

경우에는 그 사실을 관할세무서, 해당 시ㆍ군ㆍ구 세무부서 등에 통보하고,

시ㆍ도지사와 국토교통부장관에게 보고하여야 한다.

나. 정정사실 보고시에는 하단의 보고서식을 준수하여 보고하도록 한다.

* 보고서식

토지소재지 지번 지목 면적
정정전 가격
(원/㎡)

정정후 가격
(원/㎡)

정정내용
및 사유

비고
(공시
기준일)
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Ⅶ. 개별공시지가 전산화

1. 개 요

가. 전국 약 3,499만 필지에 대한 개별토지의 가격을 전산으로 산정

나. 개별토지의 가격 및 토지특성정보를 축적ㆍ관리

다. 개별공시지가 업무관련 서류ㆍ자료를 전산처리함으로써 개별공시지가의

정확성ㆍ신뢰성을 제고하고 많은 인력과 예산을 절약하여 개별공시지가

업무를 효율적으로 추진

2. 경위 및 현황

가. ’94년 지가자동산정프로그램(ALPA 시스템)을 개발ㆍ보급하여 ’96년부터

전국 시ㆍ군ㆍ구에서 활용하였으며, 2006년부터는 지가산정프로그램을

ALPA에서 KLIS(한국토지정보시스템)으로 변경하여 활용

나. 18종 공부가 ｢2017년 부동산종합공부시스템(KRAS)｣으로 통합됨에 따라

개별공시지가 시스템은 KRAS에서 통합․운영관리 함

다. 개별공시지가 열람부 및 결정통지문, 개별공시지가확인서 등을 PC를 이용하여

처리할 수 있도록 전산화

라. ｢2022년 부동산 공시가격 산정시스템 개편사업｣에서 기존 부동산종합공부시스템

(KRAS)으로 운영되던 개별주택가격 산정 영역을 분리하여, 노후화된 산정

시스템 고도화 및 통합서버로의 운영관리 등을 위해 부동산공시가격산정시스템

(KOREPS)으로 운영관리 함

마. 매년 조사되는 약 3,499만 개별토지의 지가 및 토지특성정보를 전산입력 관리

바. 일반국민에게 인터넷(정부24<http://www.gov.kr>)을 이용한 개별공시지가의

확인 및 확인서 발급
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3. 2025년도 개별공시지가 산정

가. 2025년도 개별공시지가는 부동산공시가격산정시스템(KOREPS)을 활용하여

산정

나. 지가산정방법, 통계처리 및 이용서식 등 개별공시지가 산정관련 전산업무에

관한 사항은 부동산공시가격산정시스템(KOREPS) 사용자 업무처리지침을 참고

4. 전산자료 제출

가. 시·군·구에서는 특성조사 후 산정지가 및 산정지가의 검증자료에 대한 전산

성과품을 다음과 같이 국토교통부에 제출

○ 1.1 기준 : (산정지가 전산성과품) 2025. 2. 21까지 제출

(검증지가 전산성과품) 2025. 3. 20까지 제출

○ 7.1 기준 : (산정지가 전산성과품) 2025. 8. 14까지 제출

(검증지가 전산성과품) 2025. 8. 29까지 제출

나. 시·군·구에서는 부동산가격공시위원회 심의 후 즉시 전산입력 작업에

착수하여 성과품을 다음과 같이 국토교통부에 제출

○ 1.1 기준 : 2025. 4. 30까지 제출

○ 7.1 기준 : 2025. 10. 30까지 제출

5. 기   타

가. 개별공시지가 확인서는 특별한 사유가 있는 경우를 제외하고는 전산으로 발급

나. 지가조사관련 전산프로그램 등을 자체 개발하여 전산화할 필요가 있는 경우에는

사전에 전국적 확대 실시여부 등을 종합적으로 검토하여 국토교통부와

협의 후 시행
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다. 지가조사관련 전산시스템의 접근 권한부여는 다음에 해당하는 담당자에 한함

1. 국토교통부 공시지가 및 부동산공시가격산정시스템 관리 부서

2. 한국부동산원 공시지가 및 부동산공시가격산정시스템 관리 부서

3. 시·도 재산세 및 공시지가 담당 부서

4. 시·군·구 재산세 및 공시지가 담당 부서

5. 시·군·구 민원업무 담당 부서

6. 그 밖에 업무상 시스템 접근이 필요한 중앙부처 및 지방자치단체

○ 개별공시지가의 특성입력 및 가격산정 등 업무처리와 관련된 사항은 시·군·구의

지가조사담당자에 한하여 권한 부여 및 처리 가능
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부    록

Ⅰ. 보고서 등 작성 및 제출

Ⅱ. 일단지의 조사

Ⅲ. 2025년도 표준지공시지가 조사계획

Ⅳ. 개별공시지가의 검증업무 처리지침

(국토교통부훈령 제1420호)

Ⅴ. 2025년도 적용 개별공시지가 조사 ․ 산정지침 

주요 변경내용
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Ⅰ. 보고서 등 작성 및 제출

1. 2025년도 개별공시지가조사 자체계획 수립

2. 지가조사대상필지 파악ㆍ제출

3. 지가조사 추진현황 작성

4. 개별공시지가 결정자료 작성ㆍ제출

5. 지가조사관련 홍보실시

6. 개별공시지가 전산자료 제출

가. 개별공시지가 업무단계별 전산자료 제출

7. 정정지가 자료의 제공
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Ⅰ. 보고서 등 작성 및 제출

1. 2025년도 개별공시지가조사 자체계획 수립

가. 시ㆍ군ㆍ구에서는 본 지침에 준하여 자체실정에 맞도록 세부추진계획을

수립하여 시행하고 ’24. 10. 15.까지 시ㆍ도에 제출하여야 한다.

나. 시ㆍ도에서는 시ㆍ군ㆍ구 자체계획에 의거 추진할 수 있도록 행정적 지원과

지도ㆍ감독을 실시한다.

2. 지가조사대상필지 파악·제출

가. 시ㆍ군ㆍ구는 조사대상필지(표준지는 제외) 확정목록을 파악하여 부동산공시

가격산정시스템(KOREPS)에 제출한다.

- 1.1. 기준 : 2025. 1. 20.까지 제출

- 7.1. 기준 : 2025. 7. 28.까지 제출

나. 시ㆍ군ㆍ구는 조사대상필지 파악기간 중에 조사대상토지에 대하여 분할

및 토지이동발생여부 등 기초조사를 병행실시토록 하고, 지가검증 등에

필요한 지가현황도면의 작성 및 각종 서식 등을 준비한다.

3. 지가조사 추진현황 작성

가. 시ㆍ군ㆍ구는 지가조사 추진현황을 조사일정 단계별로 파악하여 시ㆍ도에

제출하여야 하며, 시ㆍ도에서는 이를 종합하여 국토교통부에 제출한다.

나. 추진현황 보고대상 : 토지특성조사, 지가산정, 지가검증, 의견제출ㆍ이의

신청 및 처리현황 등
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4. 개별공시지가 결정자료 작성·제출

가. 시ㆍ군ㆍ구에서는 시ㆍ도 결정자료에 준하여 지가결정자료를 구체적으로

작성하여 시ㆍ도에 제출한다.

나. 시ㆍ도에서는 시ㆍ군ㆍ구 개별공시지가 제출자료를 종합하여 국토교통부에

제출한다.

- 1.1 기준 결정지가자료 : 2025. 4. 30.까지 국토교통부에 제출

5. 지가조사관련 홍보실시

◦ 시ㆍ도 및 시ㆍ군ㆍ구는 지가조사계획, 지가열람, 지가결정ㆍ공시 및 이의

신청 등에 대하여 홈페이지, TV, 방송, 신문 등 홍보매체를 이용하여 사전에

적극 홍보를 실시한다.

6. 개별공시지가 전산자료 제출

가. 개별공시지가 업무단계별 전산자료 제출

◦ 시ㆍ군ㆍ구에서는 지가조사 일정을 준수하여 개별공시지가 전산입력

작업을 수행하고, 완료한 전산자료 결과를 국토교통부에 보고한다.

(각 업무단계별 전산자료는 KOREPS사업단에서 일괄 취합)

- 1.1 기준 전산자료 (아래의 기준일까지 제출)

ㆍ 산정지가 전산자료 : 2025. 2. 21.까지

ㆍ 검증지가 전산자료 : 2025. 3. 20.까지

ㆍ 의견제출 결과통지 전산자료 : 2025. 4. 30.까지

ㆍ 결정지가 전산자료 : 2025. 4. 30.까지

- 7.1 기준 전산자료 (아래의 기준일까지 제출)

ㆍ 산정지가 전산자료 : 2025. 8. 14.까지

ㆍ 검증지가 전산자료 : 2025. 8. 29.까지

ㆍ 의견제출 결과통지 전산자료 : 2025. 10. 30.까지

ㆍ 결정지가 전산자료 : 2025. 10. 30.까지
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7. 정정지가 자료의 제공

◦ 틀린 계산, 오기, 표준지 선정 착오, 토지특성 조사 착오, 토지가격비준표

적용 착오, 주요 공시절차 미이행 등 명백한 오류로 인하여 개별공시지가를

정정하는 경우 ｢부동산 가격공시에 관한 법률｣에 의하여 국토교통부에 통보

하고, 해당 시ㆍ군ㆍ구 세무부서 및 관할 세무서에 통보한다.
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Ⅱ. 일단지의 조사

1. 일단지 조사의 근거 및 필요성

2. 일단지 조사ㆍ산정의 범위

3. 토지용도 유형별 일단지의 범위

가. 일반용도의 토지

나. 특수토지
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Ⅱ. 일단지의 조사

1. 일단지 조사의 근거 및 필요성(Ⅱ. 토지특성조사 제2항 관련)

◦ 일단지라 함은 용도상 불가분의 관계에 있는 2필지 이상의 일단의 토지를

의미하며, 용도상 불가분의 관계라 함은 지적공부상 2필지이상의 토지가

일단을 이루어 같은 용도로 이용되고 있으며, 이러한 이용이 사회적ㆍ

경제적ㆍ행정적 측면에서 합리적이고 해당 토지의 가치형성 측면에서도

타당하다고 인정되는 관계에 있는 경우를 말한다.

◦ 2필지 이상의 토지가 일단을 이루어 이용되는 것은 토지의 합리적ㆍ최유효

이용의 결과로 볼 수 있으며, 일반적으로 거래도 일단으로 이루어진다고

볼 수 있으므로 개별공시지가조사의 경우에 이를 반영하여 1필지의 토지로

보고 조사하는 것이 현실에 부합되며, 일단의 토지를 지적공부상의 개별적인

토지로 보고 조사하는 경우에는 부당하게 낮거나 높은 가격으로 조사될

수 있다.

2. 일단지 조사·산정의 범위

◦ 용도상 불가분의 관계의 판정

- 일단지의 범위는 용도상 불가분의 관계의 범위와 직접 관련된다.

용도상 불가분의 관계의 판정은 용도상 불가분의 관계의 현실적이고 외부적인

인식 및 사회관념에의 적합성 등을 참작하여 개별적인 토지용도별로 구체적

으로 판정될 수 있다.

◦ ｢공간정보의 구축 및 관리등에 관한 법률｣상의 지목과의 관계

- 일단지의 범위는 용도상 불가분의 관계를 기준으로 판정하므로 ｢공간정보의

구축 및 관리 등에 관한 법률｣상의 지목개념과는 반드시 일치하는 것은
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아니다. 용도상 가치가 명확하게 구분되어 사회통념상 가치형성이 달라

용도상 불가분의 관계가 명확하지 않다고 인정되는 경우에는 용도상 불가분의

관계로 볼 수 없다.

◦ 토지소유권과의 관계

- 일단으로 이용되고 있는 2필지 이상의 토지는 일반적으로 토지소유자가

1인이거나 공유관계에 있는 것이 대부분이지만, 각각의 토지소유자가

다른 경우에도 토지의 최유효이용의 결과로서 토지특성조사에 관한 사항

제2항의 규정에 따라 용도상 불가분의 관계에 있는 경우에는 일단지로

조사한다.

◦ 일단지와 일시적인 이용상황

- 개별공시지가 조사ㆍ산정에 있어서 일시적인 이용상황은 배제하고 있으므로

현재의 이용상황은 주위환경 등의 사정으로 보아 일시적인 것으로 인정되는

경우에는 일단지의 판정기준이 되는 용도상 불가분의 관계에 대한 확정성이

결여되므로 일단지로 보지 않는 것이 타당하다.

◦ 건축중인 토지의 일단지조사 적용시점

- 건축중에 있는 토지와 공시기준일 현재 나지상태이나 건축허가 등을 받고

공사를 착수한 때에는 일단지로 조사하게 되며, 나지가 건축중이면 토지

이용상황을 건축용도에 맞게 조사한다.

- ｢건축법｣제11조의 규정에 의한 건축허가와 같은법 제21조의 규정에 의한

착공신고를 필하고 건축물의 기초공사 등을 착수하여 일단의 토지가 하나의

건축물(부속 건축물을 포함한다)등의 부지로서 이용되는 것이 객관적으로

인식되는 시점을 “공사를 착수한 때”로 본다.
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3. 토지용도 유형별 일단지의 범위

가. 일반용도의 토지

① 주거용지는 주로 아파트부지 등 공동주택용지가 일단지 조사의 대상이

된다.

② 상업ㆍ업무용지는 주로 광대로변의 고밀도 상가지대 또는 업무지대에서

일단지로 이용되는 경우가 많다.

◦ 소유자가 다른 여러 필지의 토지 위에 하나의 건축물을 건축하여 건축물을

수평적으로 구분하여 소유ㆍ이용하고 있는 경우에는 일단지로 조사

한다. 지상건물이 공유지분으로 등기되어 있으나, 일부 소유자가 소유

토지에 지상건물을 수직적으로 구분하여 소유ㆍ이용하고 있어 건물 외관상

으로 다른 소유자의 건물과 구분이 가능한 경우에는 가치형성상 구분여부를

판단하여 일단지 조사범위를 판정한다.

◦ 상업ㆍ업무용지의 건축물이 준공된 이후에 후면에 토지를 매입하여

부족한 주차장용지로 이용하고 있어 그 후면지가 건축물의 대지면적에

포함되어 있지 아니한 경우에는 용도상 불가분의 관계에 대한 확정성이

결여되고 가치형성상 구분되므로 일단지로 조사하지 아니한다.

③ 공업용지가 2필지 이상이 하나의 사업체의 부지로서 일단으로 이용되고

있는 경우에는 일단지 조사의 대상이 된다.

④ 전ㆍ답 등의 농경지와 임야는 특별한 경우를 제외하고는 용도상 불가분의

관계에 대한 확정성이 결여되고 일단지의 범위를 판정하기가 곤란하므로

일단지의 조사대상이 되기 어렵다.

◦ 다만, 과수원으로서 지상에 과수목이 있어 용도상 불가분의 관계의 범위

구분이 명확한 경우에는 일단지로 조사한다. 이 경우에 과수원내에 있는

주거용 건물의 부지는 용도상 명확히 구분되므로 일단지 조사의 범위에

포함되지 않는 것이 타당하다.
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나. 특수토지

“특수토지”는 수필지 이상의 토지가 일단으로 이용되는 경우가 많으며,

개별공시지가의 산정기준으로 활용하기 위하여 그 중 1필지를 표준지로

선정하는 경우가 있다.

① 염전부지

◦ 염전부지는 염생산 가능면적과 부대시설면적의 비율 등을 고려하여

용도상 불가분의 관계에 있는 일단지의 범위를 판정하고, 면적비율에

의한 평균가격으로 공시지가를 조사하게 된다.

◦ 일단지의 범위는 “조사시점의 지적공부에 등재되어 있는 염전지목”과는

다른 것으로서 염전, 유지, 잡종지, 구거 등이 염 생산에 있어 용도상

불가분의 관계를 이루고 있는 경우에는 이를 일단지의 조사범위에

포함함. 염전시설 내에 있는 토지라 하더라도 염 생산 용도로 이용되지

아니하여 잡종지 상태 등으로 방치되어 있는 토지(일시적인 상태는 제외

한다)는 염 생산에 있어 용도상 불가분의 관계에 있지 아니하므로 일단지의

조사범위에 포함되지 않는 것이 타당하다.

◦ 일단지의 범위는 일률적으로 판정되기가 어려우므로 개별적인 필지에

대한 보상평가나 일반 감정평가에 표준지공시지가 평가기준으로 적용

되는 경우에는 공시지가 평균가격으로 조사ㆍ평가되는 점이 감안되어야

할 것이다. 개별공시지가의 경우, 표준지공시지가의 일단지 조사ㆍ평가가

준용되므로 표준지 조사ㆍ평가담당자는 개별공시지가 산정에 대한

검증시에 일단지의 적용범위를 고려해야 한다.
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- 관련 법규정

■ 「소금산업 진흥법」 제2조제3호

3. 염전이란 소금을 생산․제조하기 위하여 바닷물을 저장하는 저수지, 바닷물을

농축하는 자연증발지, 소금을 결정시키는 결정지 등을 지닌 지면을 말하며, 해주․

소금창고 등 해양수산부령으로 정하는 시설을 포함한다.

■ 「소금산업 진흥법 시행규칙」 제2조(염전시설)

｢소금산업 진흥법｣제2조제3호에서 “해양수산부령으로 정하는 시설”이란 해주

(함수저장고), 소금창고, 용수로 및 배수로를 말한다.

■ 「소금산업 진흥법 시행령」 제8조제2항

② 법 제23조제1항제2호 및 제3호에 따른 소금제조업의 시설기준은 별표2와 같다

[별표 2]

소금제조업의 시설기준(제8조제2항 관련)

1. 공통기준

염전의 가장자리는 주변의 농경지, 하천, 도로 등으로부터의 오염물질이 유입되는

것을 방지할 수 있는 구조를 갖추어야 한다.

2. 업종별 개별기준

구 분 구비시설

천일염제조업

가. 저수지
나. 증발지
다. 결정지
라. 해주(해주, 함수저장고)
마. 소금창고
바. 용수로
사. 배수로

천일식제조소금제조업

가. 천일염제조업의 구비시설
나. 채함시설
다. 여과시설
라. 증발관
마. 탈수시설
바. 건조시설
사. 계량 및 포장시설

■ 「공간정보의 구축 및 관리 등에 관한 법률」 시행령 제58조

제58조(지목의 구분) ｢공간정보의 구축 및 관리 등에 관한 법률｣제67조제1항에 따른

지목의 구분은 다음 각 호의 기준에 따른다.

7. 염전 : 바닷물을 끌어들여 소금을 채취하기 위하여 조성된 토지와 이에 접속된

제염장등 부속시설물의 부지. 다만, 천일제염 방식으로 하지 아니하고 동력으로

바닷물을 끌어들여 소금을 제조하는 공장시설물의 부지는 제외한다.
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② 골프장용지

◦ 골프장용지는 ｢체육시설의 설치ㆍ이용에 관한 법률 시행령｣제20조제1항의

규정에 의하여 등록된 면적(체육시설업의 등록신청서상의 부지면적을 말하며,

조성공사 중에 있는 골프장용지는 같은 법 제12조의 규정에 따라 사업계획의

승인을 얻은 면적을 말함)으로 한다.

※ 현실적으로 골프장용지로 등록된 부지면적 전체가 지적공부상 체육

용지로 지적등록되어 있지 아니하고, 구분등록 대상토지(같은법 시행령

제20조제3항에 의하여 구분등록된 토지로서 골프코스, 주차장 및 도로,

조정지, 조경지, 관리시설 및 그 부속토지, 골프장의 유지ㆍ관리를 위한

토지를 말함)의 전부 또는 일부만이 체육용지로 되어 있고, 나머지

원형보존 상태에 있는 부분 등은 임야로 지적등록되어 있는 경우가

많이 있으므로 주의하여야 한다.

→ 골프장용지 중 원형보존상태의 임야 등의 토지는 ｢산지관리법 시행

규칙｣제10조의2(산지전용허가기준의 세부사항)에 따라 필수적으로

확보하여야 할 토지로서 용도상 불가분의 관계에 있는 부분이다.

■ 「산지관리법」 시행규칙 제10조의2

영 별표4 비고란 제2호에 따른 산지전용허가기준의 세부사항은 별표 1의3과
같다

[별표 1의3]

산지전용허가기준의 세부사항(제10조의2 관련)

관련 조문 세부사항

영 별표 4
제2호라목2)

가. 골프장의 경우에는 사업계획부지에 편입되는 산지의

20%이상을 원형으로 존치하고 홀과 홀 간에 원형으로

산림을 존치하거나 수목을 식재하여 녹지를 조성해야

한다.

→ 따라서 공시기준일 현재 체육용지로 지적등록되어 있지 아니하여도

｢체육시설의 설치․이용에 관한 법률 시행령｣제20조제1항의 규정에

의하여 골프장용지로 등록된 부지면적 전체에 대하여 골프장용지로

보는 것이 타당하다.
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◦ ｢체육시설의 설치ㆍ이용에 관한 법률 시행령｣(1994. 6. 17. 대통령령 14284호)

개정이전에 등록되었거나 사업계획승인을 받은 골프장으로서 원형상태로

있는 임야 등의 면적이 많아 그 등록 부지면적이 같은 법 시행령(1994.

6. 17. 대통령령 14284호로 개정되어 2005. 2. 19. 대통령령 18711호로

개정되기 이전) 제9조에서 정한 부지면적의 제한을 현저히 초과하는

경우에도 그 전체 등록부지면적(등록신청서상의 부지면적)을 일단지로

조사ㆍ평가하게 된다.

→ 이 경우에도 같은법 시행령(1994. 6. 17. 대통령령 14284호) 부칙

제4조에서 경과조치를 두어 종전의 규정에 의한다고 규정하고 있으며,

같은법 시행령(1994년 개정시행령 및 현행 시행령) 제20조제4항의

규정에 의하여 체육시설업의 변경등록을 할 수 있으므로 변경등록

절차(등록신청서상의 부지면적 변경등록 절차)가 이행되지 않는 한

공시기준일 현재 같은법시행령 제20조제1항의 체육시설업등록

신청상에 등록되어 있는 부지면적 전체를 일단지로 보고 조사ㆍ평가

한다.

◦ 골프장용지의 일단지 조사방법은 스키장 기타 이와 유사한 체육시설

용지에 대한 일단지 조사시 이를 준용한다.

③ 유원지

◦ 유원지는 일정한 구역에서 일반공중의 위락ㆍ휴양 등에 적합한 시설물을

종합적으로 갖춘 수영장, 유선장, 낚시터, 어린이놀이터, 동물원, 식물원,

민속촌, 경마장 등의 토지와 이에 접속된 부속시설물의 부지로서 수필지

이상의 토지가 일단을 이루어 유기적인 시설을 갖추어 이용되므로 그

유원지 전체토지를 일단지로 본다.

→ 다만, 이들 시설과의 거리 등으로 보아 독립적인 것으로 인정되는

숙식시설 및 유기장의 부지와 하천, 구거 또는 유지(공유의 것에

한한다)로 지목이 분류되는 것은 일단지의 조사범위에서 제외되는

것이 타당하다.
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Ⅲ. 2025년도 표준지공시지가 조사계획

1. 표준지공시지가 조사·평가의 개요

가. 조사·평가의 목적

◦ 매년 1월 1일 기준의 토지에 대한 적정가격을 평가ㆍ공시하여 토지에

대한 감정평가의 기준과 개별공시지가 등 각종 행정목적을 위한 지가

산정의 기준으로 적용하기 위함이다.

나. 조사·평가의 근거

◦ ｢부동산 가격공시에 관한 법률｣제3조제1항

다. 표준지공시지가의 개념

◦ “표준지공시지가”라 함은 ｢부동산 가격공시에 관한 법률｣(이하 부동산

공시법이라 한다)의 규정에 의한 절차에 따라 국토교통부장관이 조사ㆍ평가하여

공시한 표준지의 단위면적당(㎡) 적정가격을 말한다.

◦ “적정가격”이라 함은 해당 토지에 대하여 통상적인 시장에서 정상적인

거래가 이루어지는 경우 성립될 가능성이 가장 높다고 인정되는 가격을

말한다.

라. 표준지공시지가의 효력

◦ 토지시장의 지가정보를 제공한다.

◦ 일반적인 토지거래의 지표가 된다.

◦ 국가ㆍ지방자치단체 등의 기관이 그 업무와 관련하여 지가를 산정하는 경우에

그 기준이 된다.

◦ 감정평가법인등이 개별적으로 토지를 감정평가하는 경우에 그 기준이 된다.
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2. 2025년도 표준지공시지가 조사ㆍ평가의 기본방침

가. 공시지가의 정확성 제고

1) 표준지의 선정기준에 따라 대표성ㆍ중용성ㆍ안정성 및 확정성 있는 표준지를 선정

◦ 개별공시지가의 산정에 효율적으로 활용될 수 있도록 2024년 개별공시지가에

대한 검증결과를 토대로 하여 일단의 토지를 대표할 수 있는 토지로

표준지를 선정한다.

◦ 전년도 비교표준지의 활용실적과 표준지의 과다ㆍ과소 활용원인을 분석하여

2025년 표준지를 지역별로 조정함으로써 표준지의 분포를 적정하게 한다.

◦ 표준지 증감조정 및 선정의 적정성 제고를 위해 표준지 분포에 대한

시․군․구(시ㆍ도) 의견을 충분히 수렴한다.

◦ 상권변동, 개발사업 등으로 지가가 변동되는 지역의 가격층화를 적시에

반영할 수 있도록 표준지를 선정한다.

2) 표준지 적정가격 산정을 위해서는 세밀한 지역분석, 정확한 특성조사가

필수적이므로 현장조사를 철저하게 실시한다.

◦ 소유자에게 표준지 공시예정가격과 특성 조사사항을 병기한 의견청취문을

발송하고 있으므로 조사‧평가자들의 철저한 특성조사 수행이 요구된다.

3) 표준지 특성조사의 정확성을 제고

◦ 공시기준일(1.1.) 공부자료(토지이용계획확인서, 토지대장 등)와 대조하여 기초

특성을 점검하고 현장조사, GIS자료를 활용하여 특성입력의 적정성을 점검한다.

※ 연말에 용도지역 등이 변경되는 경우가 있으므로 각별히 주의 필요

◦ 일단지 특성조사에 유의하며, 일단지 관련지번에 대한 지자체 협의가 필요하다.
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4) 지역분석조서 등 관련보고서 작성 철저

◦ 지역분석조서 작성 시 최신 통계자료, 개발사업 진행상황 등을 조사하여

기재하고 지역별 가격형성요인을 하위시장별로 충실하게 조사․분석하여

기재한다.

5) 표준지 선정심사 및 조사평가사 검수 등 심사절차강화

◦ 표준지 특성 등의 오류를 최소화하고 원활한 검수가 이루어질 수 있도록

사전검수 전 법인별 자체검토를 한다.

◦ 소유자 등 의견청취 가격의 오류 및 변동 가능성을 낮추기 위해 의견

청취문 발송 전 공시가격(안)의 균형성, 표준지 특성의 정확성 여부를

심사하는 조사ㆍ평가보고서 사전검수 절차를 실시한다.

◦ 표준지 선정심사 이후 표준지가 교체되거나, 용도지역, 이용상황 등 주요

특성이 변경된 경우 표준지 선정 재심사 대상이다.

◦ 표준지 선정심사 이후에는 특별한 사유가 없는 한 표준지 교체가 제한

되며, 표준지 교체가 이루어진 경우 지자체의 협의, 소유자 의견청취 등

표준지 재선정에 따른 절차를 준수해야 한다.

6) 표준지공시지가의 수익방식 적용 시 임대동향조사 표본 분석결과 활용

◦ 2024년도 임대동향조사 분석결과를 활용하여 수익환원법을 적용한 표준지

공시지가의 수익(시산)가격을 산출한다.

◦ 전국의 상업용부동산 임대동향조사 일반건축물 표본(오피스빌딩 824표본,

상가 빌딩 11,287표본) 인근에 소재한 표준지에 대하여는 수익환원법

적용한다.
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7) 특수토지 전담제 실시

◦ 평가의 난이도가 높은 특수토지에 대한 전문성 향상, 가격균형성 제고

등을 위해 전문성 있는 평가사가 특수토지 평가를 전담하는 특수토지

전담제 실시한다.

나. 공시지가의 적정성 제고

1) ｢부동산 거래신고 등에 관한 법률｣에 따라 신고된 부동산거래 신고가격의

적정성을 검토하고 공시지가 가격평가에 활용

◦ 개발사업지역의 투기적·미실현개발이익은 배제하여 공시지가의 적정성을

제고한다.

2) 최근의 거래사례ㆍ수익사례ㆍ평가선례 및 지가동향 등을 철저하게 수집ㆍ

분석하여 다양한 가격형성요인이 반영된 적정가격으로 공시지가를 조사ㆍ

평가

◦ 관계법률 등에 의한 각종 공법상의 행위제한 변경내용 등을 반영한 가격

자료를 수집한다.

다. 공시지가의 균형성 확보

1) 공시지가는 적정가격의 평가와 공시지가간 가격균형이 가장 중요

◦ 인근지역 내 유사가격권대별ㆍ인근지역간 공시지가의 균형여부를 철저히

검토하여 공시지가의 균형성을 제고하고 민원발생을 예방한다.

◦ 지역별ㆍ유형별 가격균형성지수(COD)를 제공하여 불균형 지역에 대한

공시가격 균형성을 향상한다.

2) 실질적이고 입체적인 가격균형협의를 위하여 조사자간, 시ㆍ군ㆍ구내, 시ㆍ

군ㆍ구간, 시ㆍ도별, 전국 및 특수토지 등 단계별 가격균형협의를 실시하고

각종 심사 및 검수시 지역별 유형별 가격균형성 제고 현황 점검
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라. 공시지가의 투명성 확보

1) 표준지 공시예정가격 및 토지특성에 대한 의견청취는 의무규정이므로 소유자의

정확한 주소를 파악하고 통지문 발송 누락에 유의

◦ 소유자가 의견제출시 휴대전화번호 정보를 제공한 경우, 의견청취 처리

결과가 소유자에게 개별 통보된다. (휴대전화 문자서비스)

◦ 토지소유자 의견제출에 관하여 조사ㆍ평가자의 조치결과 기재 및 반송

필지 인수인계 철저히 하여야 하며 조사평가보고서 검수시 점검사항 이다.

2) 표준지 공시지가 결정통지문은 발송되지 않으므로 최종 공시지가는 국토교통부

부동산 공시가격 알리미 사이트(http://www.realtyprice.kr) 에서 확인 가능

3) 소유자 등의 의견제출 및 이의신청시 성실한 응대로 추가 민원을 예방하고

공시지가에 대한 대국민 신뢰성 확보
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3. 조사·평가 절차

가. 표준지 조사･평가 의뢰

◦ 국토교통부장관은 매년 1월 1일 기준으로 토지의 적정가격 산정을 위하여

전년도 8월중 감정평가사에게 조사･평가 의뢰한다.

나. 지역분석 및 가격조사

◦ 조사･평가자는 현장조사를 위한 현장조사도면 작성, 전년도 조사자료

수집 등 사전준비를 거쳐 토지특성조사, 가격자료 수집 등 현장조사 및

지역분석을 실시한다.

◦ 표준지 중 토지형질변경, 개발사업의 시행 및 지적변경 등으로 주요 토지

특성이 변동되거나 비교표준지로서 역할을 할 수 없는 표준지의 조사 및

새로운 표준지 선정을 검토한다.

다. 가격균형협의

◦ 시･군･구내, 시･군･구간, 시･도간 순차적으로 지가간에 가격균형을 위한

협의를 실시한다.

※ 골프장, 스키장, 고속도로 휴게소 등 특수토지에 대하여는 별도로 가격

균형협의를 실시한다.

라. 표준지의 선정

◦ 표준지는 ｢부동산 가격공시에 관한 법률｣제3조의 규정에 따라 토지

특성이나 주변환경 기타 자연적･사회적 조건이 일반적으로 유사하다고

인정되는 일단의 토지 중에서 선정한다.
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※ 표준지의 선정기준(｢표준지 선정 및 관리지침｣제10조)

- 지가의 대표성 : 표준지선정단위구역 내에서 지가수준을 대표할 수 있는

토지 중 인근지역 내 가격의 층화를 반영할 수 있는 표준적인 토지

- 토지특성의 중용성 : 표준지선정단위구역 내에서 개별토지의 토지이용

상황ㆍ면적ㆍ지형지세ㆍ도로조건ㆍ주위환경 및 공적규제 등이 동일

또는 유사한 토지 중 토지특성빈도가 가장 높은 표준적인 토지

- 토지용도의 안정성 : 표준지선정단위구역 내에서 개별토지의 주변이용

상황으로 보아 그 이용상황이 안정적이고 장래 상당기간 동일 용도로

활용될 수 있는 표준적인 토지

- 토지구별의 확정성 : 표준지선정단위구역 내에서 다른 토지와 구분이

용이하고 위치를 쉽게 확인할 수 있는 표준적인 토지

◦ 토지형질변경 등으로 표준지로서 적정성을 상실한 표준지를 삭제하고

상기 기준에 의한 적정한 표준지로 교체 선정

마. 가격평가

◦ 기존에 표준지와 새로이 선정된 표준지에 대하여 현장조사 과정에서 조사ㆍ

수집된 지역분석, 토지특성, 거래사례와 가격균형협의 결과를 토대로

잠정적으로 평가가격을 산출한다.

◦ 잠정적인 평가가격에 대하여 토지소유자 및 시장ㆍ군수ㆍ구청장의

의견 청취를 거쳐 최종 보고서를 국토교통부장관에게 제출한다.

바. 지가의 공시

◦ 국토교통부장관은 감정평가법인등이 조사ㆍ평가한 표준지공시지가 조사ㆍ

평가보고서를 검수하고, 중앙부동산가격공시위원회의 심의를 거쳐 공시

한다.(관보에 공고)
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◦ 공시내용은 일반인에게 열람을 위해 시장ㆍ군수ㆍ구청장에게 송부한다.

※ 공시된 지가에 이의가 있는 토지소유자 등은 공시일로부터 30일 이내에

이의신청을 제기할 수 있으며, 국토교통부장관은 적정성 여부를 검토하여

타당한 경우 공시지가를 조정하여 공시함

4. 2025년 표준지 조사대상 및 조사평가자

가. 조사대상 표준지 수

◦ 전국 60만 필지

◦ 지역별 표준지의 배분 : 시ㆍ군ㆍ구별 표준지수 현황 참조(시ㆍ군ㆍ구

표준지수 조정에 의해 변동될 수 있음)

나. 조사평가자

◦ 감정평가사 1,300명(일반토지 1,272명, 특수토지 28명)

(2024년도 : 1,270명)
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5. 조사·평가일정

구 분 추 진 내 용
추 진
일 정

◦조사 의뢰 및
조사자 교육

- 표준지 선정 및 가격평가의뢰
∙ 단수 조사‧평가 대상지역 선정
- 표준지공시지가
조사·평가 담당자 교육

·20248.5.

·2024.8.7.∼9.24.

◦현장조사준비
- 조사·평가자료 조사·평가자 간 인수인계
∙전년도 전산자료, 도면 및 가격조사자료 등

·2024.8.6.∼8..25.

◦표준지선정및
조사

- 표준지 선정‧지역분석 및 가격평가
∙거래사례‧평가선례 등 자료구축
∙지역특성‧지가동향 등 분석

- 시‧군‧구별 표준지 증감요청

- 시‧군‧구별 표준지 조정통보

·2024.8.5.∼12.10.

·2024.9.26,∼9.30.

·2024.10.11.

◦공시가격
시장분석 회의
등

- 공시가격 시장분석회의

- 시‧군‧구 내 및 특수토지 가격균형협의
- 시‧군‧구 간 및 특수토지 가격균형협의
∙지역 간 가격수준협의
∙특수토지 가격균형협의서 제출
(조사‧평가자→한국부동산원)

·2024.10.18.

·2024.11.14∼11.15.
·2024.11.14∼11.15.

·2024.11.15.

◦법인등
자체검토

- 검토결과에 법인등 대표 확인·서명 ·2024.10.22.∼10.25.

◦표준지
선정심사,
시가수준
기초심사 및
표준지 확정

- 가격조사자료의 정리 등

- 표준지 교체 선정
∙표준지 증감현황‧교체사유별 내역작성
∙삭제‧신규 필지별 내역 등 작성
- 표준지 선정 협의(시‧군‧구)
∙표준지 선정협의 결과서 작성
- 표준지 선정 심사, 시가수준 기초심사
- 표준지 확정

·2024.10.14.∼10.21.

·2024.10.14.∼10.21.

·2024.10.14.∼10.21.
·2024.10.21.
·2024.10.28.∼11.5.
·2024.11.5.

◦공시가격
균형협의 등

- 공시가격(표준지·표준주택) 균형협의
∙표준지 및 표준주택 시가수준 및 특성 간의
균형성 등을 협의

∙전국가격균형협의

·2024.11.14.∼11.15.

◦시가수준
심층심사

- 주요 부동산 집중 점검, 통계 정합성 검토 ·202411.21.∼11.27.

◦지자체
사전검토

- 표준지 선정 및 특성 등에 대한 지자체 사전검토 ·2024.11.21.∼11.27.
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구 분 추 진 내 용
추 진
일 정

◦조사․평가
보고서
사전검수

- 조사‧평가보고서 검수
(검색프로그램 활용)
∙의견청취 가격확정

·2024.12.2.∼12.10.

◦공시가격
특별점검

- 시세급등 지역 등 주요부동산 특별점검 ·2024.12.11.∼12.12.

◦의견청취 - 평가(예정)가격 등 의견청취(20일)
∙소유자, 시‧도지사 및 시장‧군수‧구청장
의견청취결과서 작성

*시‧군‧구부동산가격공시위원회 심의

2024.12.19.∼2025.1.7.
(20일간)

◦공시가격(안)
시·도 협의회

- 표준지 공시지가(안)에 대한 시‧도 협의회 개최 ·2024.12.26.

◦공시가격
심층점검

- 의견제출 검토결과 및 표본심사 ·2025.1.2.∼1.8.

◦법인등
자체검토

- 법인 등 대표 확인·서명 후 보고서 최종제출 ·2025.1.6.∼1.8.

◦용도지역 변경
등 특성확인

- 지형도면 고시사항, 현장재확인 ·2025.1.6.∼1.8.

◦표준지
선정재심사 및
조사·평가
보고서 검수

- 표준지 선정 심사, 시가수준 기초심사 이후 변경
내역 재심사 및 조사‧평가보고서 검수
(검색프로그램 활용)

·2025.1.9.∼1.16.

◦공시가격
특별점검

- 공시 전 오류 점검 ·2025.1.17.∼1.20.

◦조사․평가
보고서 접수

◦ 표준지
공시지가 공시

- 조사‧평가보고서 접수
- 중앙부동산가격공시위원회 심의

- 지가공시(관보공고)

·2025.1.20.
·2025.1.22.

·20251.24.

◦이의신청

- 공시가격 등 이의신청

- 이의신청 표준지 재조사‧평가
- 이의신청 심층심사(외부점검단)
- 이의신청 재조사‧평가
보고서 검수
- 재조사‧평가보고서 접수
- 중앙부동산
가격공시위원회 심의

·2025.1.24.∼2.24
(30일)
·2025.1.27.∼2.28.
·2025.3.4.
·2025.3.6.

·2025.3.11.
·2025.3.12.

◦표준지
공시지가
조정공시

- 표준지공시지가 조정공시 ·2025.3.14.
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6. 2024년 시 ․ 군 ․ 구별 표준지 수

(전국 580,000필지)

시·도 시·군·구 ’24 표준지수 시·도 시·군·구 ’24 표준지수

서울(25)

종로구 2,082

서울(25)

관악구 1,338

중구 1,646 서초구 1,395

용산구 1,220 강남구 1,350

성동구 942 송파구 1,076

광진구 1,075 강동구 1,025

동대문구 1,378

부산(16)

중구 954

중랑구 1,137 서구 1,145

성북구 1,957 동구 1,363

강북구 1,299 영도구 1,137

도봉구 784 부산진구 2,120

노원구 787 동래구 1,100

은평구 1,438 남구 1,173

서대문구 1,365 북구 845

마포구 1,345 해운대구 1,283

양천구 777 사하구 1,200

강서구 1,306 금정구 1,332

구로구 1,124 강서구 1,837

금천구 751 연제구 804

영등포구 1,248 수영구 694

동작구 1,199 사상구 853
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시·도 시·군·구 ’24 표준지수 시·도 시·군·구 ’24 표준지수

부산(16) 기장군 1,840

광주(5)

동구 1,481

대구(9)

중구 1,417 서구 1,268

동구 2,664 남구 1,391

서구 1,268 북구 2,559

남구 1,002 광산구 2,864

북구 1,825

대전(5)

동구 1,878

수성구 1,531 중구 1,602

달서구 1,488 서구 1,558

달성군 3,052 유성구 1,550

군위군 2,552 대덕구 1,104

중구 1,552

울산(5)

중구 1,293

인천(10)

동구 562 남구 1,660

미추홀구 1,712 동구 703

연수구 482 북구 1,442

남동구 1,251 울주군 4,417

부평구 1,322 세종(1) 세종시 2,718

계양구 728

경기(44)

수원장안구 747

서구 1,415 수원권선구 890

강화군 2,939 수원팔달구 774

옹진군 1,107 수원영통구 360
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시·도 시·군·구 ’24 표준지수 시·도 시·군·구 ’24 표준지수

경기(44)

성남수정구 1,060

경기(44)

오산시 693

성남중원구 719 시흥시 1,415

성남분당구 679 군포시 558

의정부시 1,238 의왕시 527

안양만안구 696 하남시 942

안양동안구 446 용인처인구 2,949

부천원미구 635 용인기흥구 716

부천소사구 417 용인수지구 420

부천오정구 471 파주시 3,932

광명시 828 이천시 3,201

평택시 5,068 안성시 3,524

동두천시 1,035 김포시 2,332

안산상록구 908 화성시 5,594

안산단원구 1,003 광주시 2,614

고양덕양구 1,562 양주시 2,300

고양일산동구 703 포천시 3,543

고양일산서구 496 여주시 2,952

과천시 277 연천군 2,093

구리시 512 가평군 2,521

남양주시 3,062 양평군 3,815
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시·도 시·군·구 ’24 표준지수 시·도 시·군·구 ’24 표준지수

경기(44)

오산시 693

충북(14)

청주상당구 2,242

시흥시 1,415 청주서원구 1,331

군포시 558 청주흥덕구 1,843

의왕시 527 청주청원구 1,813

하남시 942 충주시 4,180

용인처인구 2,949 제천시 3,092

용인기흥구 716 보은군 2,254

용인수지구 420 옥천군 2,633

파주시 3,932 영동군 2,997

이천시 3,201 증평군 743

안성시 3,524 진천군 1,892

김포시 2,332 괴산군 2,463

화성시 5,594 음성군 2,688

광주시 2,614 단양군 1,956

양주시 2,300

충남(16)

천안동남구 2,518

포천시 3,543 천안서북구 1,801

여주시 2,952 공주시 4,065

연천군 2,093 보령시 3,622

가평군 2,521 아산시 4,135

양평군 3,815 서산시 4,285
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시·도 시·군·구 ’24 표준지수 시·도 시·군·구 ’24 표준지수

경북(23)

상주시 5,025

경남(22)

진주시 5,786

문경시 3,136 통영시 3,093

경산시 3,001 사천시 4,006

의성군 4,057 김해시 4,297

청송군 2,097 밀양시 4,799

영양군 1,805 거제시 3,317

영덕군 2,627 양산시 2,786

청도군 3,496 의령군 2,639

고령군 1,988 함안군 3,097

성주군 2,815 창녕군 3,280

칠곡군 2,489 고성군 3,619

예천군 2,899 남해군 3,151

봉화군 2,333 하동군 3,856

울진군 2,754 산청군 2,809

울릉군 407 함양군 2,822

경남(22)

창원의창구 2,018 거창군 3,651

창원성산구 665 합천군 4,299

창원마산합포구 3,022

제주(2)

제주시 6,799

창원마산회원구 1,293 서귀포시 4,884

창원진해구 1,433 강원(18) 춘천시 3,626
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시·도 시·군·구 ’24 표준지수 시·도 시·군·구 ’24 표준지수

강원(18)

원주시 3,586 강원(18) 양양군 1,823

강릉시 3,755

전북(15)

전주완산구 1,909

동해시 1,261 전주덕진구 1,916

태백시 803 군산시 3,755

속초시 991 익산시 5,222

삼척시 2,591 정읍시 4,875

홍천군 2,918 남원시 4,052

횡성군 2,315 김제시 3,972

영월군 2,239 완주군 3,227

평창군 2,461 진안군 2,669

정선군 2,173 무주군 2,228

철원군 2,146 장수군 2,194

화천군 1,129 임실군 2,674

양구군 1,232 순창군 2,114

인제군 1,532 고창군 3,650

고성군 1,547 부안군 3,341
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Ⅳ. 개별공시지가의 검증업무 처리지침

(국토교통부훈령 제1420호)

제1장 총   칙

제2장 산정지가검증

제3장 의견제출지가검증

제4장 이의신청지가검증

제5장 개별공시지가의 검증수수료 등
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Ⅳ. 개별공시지가의 검증업무 처리지침

제정 1996.11. 2. 건설교통부훈령 제 155호

개정 2000. 5.30. 건설교통부훈령 제 274호

개정 2003. 3.12. 건설교통부훈령 제 405호

개정 2005. 2.22. 건설교통부훈령 제 518호

개정 2007.12.31. 건설교통부훈령 제 702호

개정 2008. 4. 3. 국토해양부훈령 제 53호

개정 2009. 8.24. 국토해양부훈령 제 335호

개정 2009.12.18. 국토해양부훈령 제 518호

개정 2011. 6.30. 국토해양부훈령 제 713호

개정 2012. 8.20. 국토해양부훈령 제 870호

개정 2012. 9.21. 국토해양부훈령 제 888호

개정 2013. 5. 3. 국토교통부훈령 제 179호

개정 2014. 8.29. 국토교통부훈령 제 416호

개정 2014.12.30. 국토교통부훈령 제 476호

개정 2015. 8.18. 국토교통부훈령 제 575호

개정 2015.10. 6. 국토교통부훈령 제 597호

개정 2016. 9. 1. 국토교통부훈령 제 747호

개정 2018. 8. 7. 국토교통부훈령 제1065호

개정 2019.10.23. 국토교통부훈령 제1230호

개정 2021. 8.13. 국토교통부훈령 제1420호

제 1 장 총  칙

제1조(목적) 이 지침은 ｢부동산 가격공시에 관한 법률｣제10조제5항, 같은 법 시행령

제18조 및 같은 법 시행규칙 제6조에 따른 검증업무의 시행에 필요한 세부사항을

정함으로써 개별공시지가의 적정성 제고를 도모함을 목적으로 한다.

제2조(정의) 이 지침에서 “검증”이란 시장․군수․구청장이 표준지 공시지가를
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기준으로 토지가격비준표를 사용하여 산정한 지가에 대하여 감정평가법인등이

비교표준지의 선정, 토지특성조사의 내용 및 토지가격비준표 적용 등의 타당성을

검토하여 산정지가의 적정성을 판별하고, 표준지공시지가, 인근개별공시지가 및

전년도 개별공시지가와의 균형유지, 지가변동률 등을 종합적으로 참작하여 적정한

가격을 제시하는 것을 말한다.

제3조(검증의 구분) 검증은 다음 각 호와 같이 구분한다.

1. “산정지가검증”이란 시장․군수․구청장이 산정한 지가에 대하여 지가현황도면

및 지가조사자료를 기준으로 ｢부동산 가격공시에 관한 법률｣(이하 “법”이라

한다) 제10조제5항 및 ｢부동산 가격공시에 관한 법률 시행령｣(이하 “영”이라

한다) 제18조제1항․제2항에 따라 실시하는 검증을 말한다.

2. “의견제출지가검증”이란 시장․군수․구청장이 산정한 지가에 대하여 법 제10조

제5항 및 영 제19조에 따른 토지소유자 및 그 밖의 이해관계인(이하 “개별토지

소유자등”이라 한다)이 지가열람 및 의견제출기간 중에 의견을 제출한 경우에

실시하는 검증을 말한다.

3. “이의신청지가검증”이란 시장․군수․구청장이 개별공시지가를 결정․공시한 후

법 제11조 및 영 제22조에 따라 개별공시지가에 이의가 있는 자가 이의신청을

제기한 경우에 실시하는 검증을 말한다.

제 2 장 산정지가검증

제4조(산정지가검증의 범위) ① 시장․군수․구청장이 법 제10조제5항 단서 및

영 제18조제3항에 따라 검증을 생략하고자 하는 경우에는 개별토지의 지가변동률과

국토교통부장관이 조사․공표하는 해당 토지가 있는 읍․면․동의 연평균 지가

변동률 간의 차이가 작은 순으로 대상 토지를 선정하여 검증을 생략한다. 다만,
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다음 각 호의 경우는 예산의 범위 내에서 검증을 실시하여야 한다.

1. ｢택지개발촉진법｣, ｢도시 및 주거환경정비법｣, ｢산업입지 및 개발에 관한 법률｣

등의 규정에 의하여 시행되는 택지개발사업, 정비사업, 산업단지개발사업 등에

편입된 경우

2. 용도지역․지구, 이용상황, 접면도로, 형상, 지세 등 지가에 영향을 미치는 주요

특성이 이전 공시일 대비 변경된 경우

3. 비교표준지가 변경된 경우

4. 개별공시지가 변동률이 비교 표준지공시지가 변동률 대비 5%p 이상 차이나는 경우

5. 개별공시지가가 비교 표준지공시지가 대비 50% 이상 차이나는 경우(다만, 도로

하천 등 공공용지는 제외)

6. 비준표를 적용하지 않고 개별공시지가를 산정한 경우

7. 기타 시장군수구청장이 산정지가 균형유지를 위하여 필요하다고 인정하는 경우

② 제1항에도 불구하고 법 제10조제3항 및 영 제16조에 따라 공시기준일 이후에

분할․합병 등이 발생한 토지는 전체 필지에 대하여 검증을 실시하여야 한다.

제5조(감정평가법인등의 지정 등) ① 시장․군수․구청장이 검증을 실시할 감정

평가법인등을 지정할 때에는 법 제10조제6항 및 영 제20조에 따른 감정평가법인

등을 지정하여야 한다.

② 시장․군수․구청장은 제1항에 따라 지정된 감정평가법인등이 2인 이상일

경우에는 검증대상 필지를 각각의 감정평가법인등에게 균등하게 배분함을 원칙

으로 한다. 다만, 특별한 사유가 있는 경우에는 그러하지 아니하다.

제6조(산정지가검증의 의뢰) ① 시장․군수․구청장이 산정지가검증을 의뢰하고자

할 경우에는 검증대상필지의 내역, 검증기간 및 그 밖에 검증에 필요한 사항을

기재한 별지 제1호서식의 개별공시지가 검증의뢰서를 제5조에 따라 지정된 감정
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평가법인등에게 통지하여야 한다.

② 감정평가법인등이 제1항에 따라 검증의뢰를 수락한 경우에는 별지 제2호서식의

승낙서를 지체없이 시장․군수․구청장에게 제출하여야 한다.

제7조(검증자료의 준비 등) 시장․군수․구청장은 개별공시지가의 산정지가검증

등에 필요한 다음 각 호의 자료를 미리 준비하고, 감정평가법인등에게 이를 제공

하여야 한다. 단, 제2호의 자료는 제6조제1항에 따른 산정지가검증을 의뢰할 때

개별공시지가 검증의뢰서에 첨부하여 제출하여야 하며, 이 경우 ｢전자정부법｣

제2조제7호의 전자문서 형태로 제출할 수 있다.

1. 지가현황도면(전년도 개별공시지가, 해당연도 산정지가, 해당연도 표준지 공시

지가 및 용도지역 등을 표시한 도면으로서, 전자도면을 포함한다)

2. 개별토지가격의 산정조서 및 전산자료

3. 토지특성조사표

4. 그 밖에 개별공시지가의 검증에 필요한 자료

제8조(산정지가검증의 장소) 산정지가검증은 시․군․구청에서 실시함을 원칙으로

한다. 다만, 검증업무를 효율적으로 수행하기 위하여 필요하다고 인정할 때에는

시장․군수․구청장과 제5조에 따라 지정된 감정평가법인등이 협의하여 당해

시군구의 읍․면․동 행정복지센터(읍․면 사무소, 동 주민센터)나 감정평가법인

등의 사무소 등 별도의 장소에서 실시할 수 있으며, 이 경우에는 자료관리에 특히

유의하여야 한다.

제9조(산정지가검증 기간) 감정평가법인등은 시장․군수․구청장이 요구한 기간

내에 산정지가검증을 완료하여야 한다. 다만, 정당한 사유가 있는 경우에는 시장․

군수․구청장의 동의를 얻어 이를 연장할 수 있다.
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제10조(산정지가검증의 실시) ① 산정지가검증을 의뢰받은 감정평가법인등은 시장․

군수․구청장이 작성하여 제공하는 지가현황도면 및 지가조사자료를 기준으로

개별토지가격 산정 등의 적정성 여부를 검토하여야 한다. 다만, 감정평가법인등이

필요하다고 인정하는 경우에는 현지조사를 실시할 수 있다.

② 지가현황도면을 작성한 공무원과 검증을 실시한 감정평가법인등은 지가현황

도면의 여백에 그 작성과 검증의 정확성을 확인한 후 서명날인하여야 한다. 다만,

지가현황도면을 전자도면으로 제공하는 경우에는 서명날인을 생략할 수 있다.

제11조(산정지가검증 시 확인사항) ① 감정평가법인등이 제10조제1항에 따라 산정

지가검증을 실시할 때에는 다음 각 호의 사항을 충실히 검토․확인하여야 한다.

1. 비교표준지의 선정에 관한 사항

2. 개별토지의 가격산정의 적정성에 관한 사항

3. 산정한 개별토지의 가격과 표준지공시지가의 균형유지에 관한 사항

4. 산정한 개별토지의 가격과 인근토지의 지가와의 균형유지에 관한 사항

5. 산정한 개별토지의 특성이 표준주택가격, 개별주택가격, 비주거용 표준부동산

가격 및 비주거용 개별부동산가격 산정 시 고려된 토지특성과 일치하는지 여부

6. 개별토지가격 산정 시 적용된 용도지역, 토지이용상황 등 주요 특성이 공부

(公簿)와 일치하는지 여부

7. 그 밖에 시장․군수․구청장이 검토를 의뢰한 사항

② 감정평가법인등이 제1항에 따라 지가의 적정성을 검토한 결과 산정된 개별

토지의 가격이 인근지가 등과 균형을 이루고 있지 않다고 판단될 경우에는 적정한

가격과 이에 관한 의견을 제시하여야 한다.

제12조(산정지가검증 결과의 보고) 감정평가법인등은 산정지가검증을 완료한 날로

부터 7일 이내에 시장․군수․구청장에게 제10조제2항에 따라 서명날인한 지가
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현황도면 및 별지 제3호서식의 산정지가검증 결과보고서를 제출하여야 한다. 다만,

지가현황도면이 전자도면 형태인 경우에는 제출을 생략할 수 있다.

제13조(검증지가의 조정) ① 감정평가법인등은 시장․군수․구청장으로부터 요청이

있을 경우에는 시․군․구부동산가격공시위원회에 출석하여 산정지가에 대한

검증결과를 설명하여야 한다.

② 시장․군수․구청장은 시․군․구부동산가격공시위원회에서 검증지가에 대하여

다른 의견이 있을 경우에는 해당 필지에 대하여 검증을 실시한 감정평가법인등의

의견을 들어 이를 조정할 수 있다.

제 3 장 의견제출지가검증

제14조(의견제출지가검증의 의뢰) 시장․군수․구청장이 법 제10조제5항 및 영

제19조제2항에 따라 개별토지소유자등이 제출한 의견에 대해 검증을 의뢰하고자

할 경우에는 제5조에 따라 지정된 감정평가법인등에게 별지 제1호서식으로 이를

통지하여야 한다.

제15조(의견제출지가검증의 실시) 의견제출지가검증 시에는 감정평가법인등이

현지조사 등을 실시하여 개별토지가격 산정 등의 적정성 여부를 검토하여야 한다.

제16조(의견제출지가검증 결과의 보고) 감정평가법인등은 제15조에 따른 의견제출

지가검증을 완료한 날로부터 7일 이내에 그 결과를 별지 제4호서식에 따라 시장․

군수․구청장에게 보고하여야 한다.

제17조(준용규정) 제6조제2항, 제9조, 제11조 및 제13조의 규정은 의견제출지가검증의

경우에 이를 준용한다.
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제 4 장 이의신청지가검증

제18조(이의신청지가검증의 의뢰) 시장․군수․구청장이 법 제11조제1항 및 영

제22조제1항에 따라 개별공시지가에 이의가 있는 자가 제출한 이의신청에 대해

검증을 의뢰하고자 할 경우에는 제5조에 따라 지정된 감정평가법인등에게 별지

제1호서식으로 이를 통지하여야 한다. 다만, 해당 개별토지의 산정가격 및 의견

제출가격 검증을 담당한 감정평가법인등은 제외한다.

제19조(이의신청지가검증 결과의 보고) 감정평가법인등은 이의신청지가검증을

완료한 날로부터 7일 이내에 그 결과를 별지 제5호서식에 따라 시장․군수․구청장에게

보고하여야 한다.

제20조(준용규정) 제6조제2항, 제9조, 제11조, 제13조 및 제15조의 규정은 이의신청

지가검증의 경우에 이를 준용한다.

제 5 장 개별공시지가의 검증수수료 등

제21조(검증수수료) 개별공시지가의 검증수수료는 법 제29조제2항에 따라 국토

교통부장관이 고시하는 「부동산 가격공시 등의 수수료에 관한 기준」에서 정하는

바에 따른다.

제22조(검증수수료 예산 등) ① 시장․군수․구청장은 해당연도 검증수수료를

포함한 개별공시지가 예산편성에 관한 내역을 매년 2월 말일까지 시․도지사를

경유하여 국토교통부장관에게 보고하여야 한다.

② 국토교통부장관은 합리적이고 효율적인 예산집행 등을 위하여 필요하다고

인정하는 경우에는 개별공시지가 관련 예산의 편성 및 집행과 관련하여 시장․
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군수․구청장에게 지방비 확보 및 국비의 목적외 사용금지 등을 권고하거나 협조를

요청할 수 있다.

제23조(성실의무 등) 감정평가법인등은 이 지침에서 정한 검증업무를 수행할 때

에는 품위를 유지하고, 신의와 성실로써 공정하게 임하여야 하며, 고의로 진실을

숨기거나 허위의 검증을 하여서는 아니된다.

제24조(검증결과보고서의 보존기간) 감정평가법인등은 제12조, 제16조 및 제19조에

따른 검증결과보고서의 원본은 그 제출일로부터 5년 이상, 그 관련서류는 2년

이상 보존하여야 하며, 검증결과보고서 및 그 관련서류를 전산처리하여 전자기록 등

특수매체기록으로 보존할 수 있다.

제25조(기타사항) 이 지침에 규정한 것을 제외하고 검증업무처리에 관하여 필요한

사항은 시장․군수․구청장이 따로 정하여 시행할 수 있다.

제26조(재검토기한) 국토교통부장관은 ｢훈령․예규 등의 발령 및 관리에 관한 규정｣에

따라 이 훈령에 대하여 2017년 1월 1일을 기준으로 매 3년이 되는 시점(매 3년째의

12월 31일까지를 말한다)마다 그 타당성을 검토하여 개선 등의 조치를 하여야

한다.

부 칙(1996.11.2.)

이 지침은 1997년 1월 1일부터 시행한다.

부 칙(2000.5.30.)

①(시행일) 이 지침은 2000년 5월 30일부터 시행한다.

②(2000년도 개별공시지가 산정검증에 관한 경과조치) 이 지침 시행 당시에 2000년도

개별공시지가 조사․산정지침 등에 의하여 이미 검증을 실시한 경우에는 이 지침에

의하여 검증을 실시한 것으로 본다.
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부 칙(2003.3.12.)

이 지침은 발령한 날부터 시행한다.

부 칙(2005.2.22.)

이 지침은 발령한 날부터 시행한다.

부 칙(2007.12.31.)

이 지침은 발령한 날부터 시행한다.

부 칙(2008.4.3.)

이 지침은 2008.2.29.부터 시행한다.

부 칙(2009.8.24.)

제1조(시행일) 이 지침은 2008년 8월 24일부터 시행한다.

부 칙(2009.12.18.)

제1조(시행일) 이 지침은 발령한 날부터 시행한다.

부 칙(2011.6.30.)

이 지침은 발령한 날부터 시행한다.

부 칙(2012.8.20.)

제1조(시행일) 이 훈령은 발령한 날부터 시행한다.

부 칙(2012.9.21.)

제1조(시행일) 이 훈령은 발령한 날부터 시행한다.

부 칙(2013.5.3.)

이 훈령은 발령한 날부터 시행한다.
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부 칙(2014.8.29.)

이 훈령은 발령한 날부터 시행한다.

부 칙(2014.12.30.)

이 훈령은 발령한 날부터 시행한다.

부 칙(2015.8.18.)

이 훈령은 발령한 날부터 시행한다.

부 칙(2015.10.6.)

이 훈령은 발령한 날부터 시행한다.

부 칙(2016.9.1.)

이 훈령은 2016년 9월 1일부터 시행한다.

부 칙(2018.8.7.)

이 훈령은 발령한 날부터 시행한다.

부 칙<국토교통부훈령 제1230호, 2020.10.23.>

이 훈령은 발령한 날부터 시행한다.

부 칙 <제1420호, 2021. 8. 13.>

이 훈령은 발령한 날부터 시행한다.
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[별지 제1호서식]

기    관    명

분류번호 : 년 월 일

받 음 :

제 목 : 개별공시지가 검증의뢰서

개별공시지가의 검증업무 처리지침 제6조, 제14조, 제18조 및

제21조에 따라 아래와 같이 검증을 의뢰합니다.

검 증 의 구 분

검증대상필지수 필지 (내역 별첨)

검 증 기 간

소 요 예 산 액

기 타

(검증의뢰사유,

유의사항 등)

ㅇ ㅇ시장․군수․구청장 직인

첨 부 : 검증대상필지 내역 1부. 끝.

210mm×297mm(백상지 80g/㎡ 또는 중절지 80g/㎡)
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[별지 제2호서식]

승 낙 서

1. 건 명 :

2. 검 증 기 간 :

3. 검증대상필지수 : 필지

귀 (시․군․구)에서 년 월 일에 요청한 개별공시지가 검증의뢰를 승낙

하고, 관련법규와 ㅇㅇ년도 적용 개별공시지가 조사․산정 지침 등에 따라

개별공시지가에 대한 검증업무를 공정하고 성실하게 수행하여 기한 내에

그 결과보고서 일체를 제출하겠습니다.

년 월 일

법 인 명 :

소 재 지 :

법인대표 : (인)

ㅇ ㅇ 시장․군수․구청장 귀하

210mm×297mm(백상지 80g/㎡ 또는 중절지 80g/㎡)
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[별지 제3호서식]

산정지가검증 결과보고서

대 상 지 역 ㅇ ㅇ 시․도 ㅇ ㅇ 시․군․구

검증대상필지수 조정필지수

종 합 의 견

검증결과 조정내역

(단위 : 원/㎡)

일련번호 토지소재지
시․군․구
산정지가

비교표준지
공시지가

감정평가사
검증지가

조 정 사 유

※ 기재요령 : 1) 검증결과 조정내역은 검증결과 산정지가가 조정된 필지만을

기재함

2) 조정사유는 구체적인 내용을 기재

년 월 일

소 속 :

감정평가사 : (서명 또는 인)

210mm×297mm(백상지 80g/㎡ 또는 중절지 80g/㎡)
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[별지 제4호서식]

의견제출지가검증 결과보고서

ㅇ ㅇ 시․도 ㅇ ㅇ 시․군․구

(단위 : 원/㎡)

일련
번호

검 증 요 청 내 역 검 증 결 과

토지소재지
시․군․구
열람지가

비교표준지
공시지가

개별토지
소유자등
의견지가

감정평가사
검증지가

조 정 사 유

※ 기재요령 : 1) 개별토지소유자 등 의견지가는 개별토지소유자 등이 열람

지가에 대하여 의견을 제시한 지가와 그 사유를 간략히 기재

2) 검증결과 조정사유는 구체적인 내용을 기재

년 월 일

소 속 :

감정평가사 : (서명 또는 인)

210mm×297mm(백상지 80g/㎡ 또는 중절지 80g/㎡)
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[별지 제5호서식]

이의신청지가검증 결과보고서

ㅇ ㅇ 시․도 ㅇ ㅇ 시․군․구

(단위 : 원/㎡)

토 지 소 재 지

시․군․구 결정지가

비교표준지 공시지가

검증지가

산정지가

검 증

의견제출

지가검증

이 의 신 청 내 용

(이의가 있는 자의

이의신청지가 포함)

이의신청 검증지가

조 정 사 유

※ 기재요령 : 이의신청내용 및 조정사유는 구체적인 내용을 기재

년 월 일

소 속 :

감정평가사 : (서명 또는 인)

210mm×297mm(백상지 80g/㎡ 또는 중절지 80g/㎡)
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Ⅴ. 2025년도 적용 개별공시지가 

조사 ․ 산정지침 주요 변경내용





부    록

249

Ⅰ. 개별공시지가 조사계획

page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p4 1. 조사개요

라. 조사체계

◦ 개별공시지가 조사는 전국 약 3,535만(표준지

포함) 필지의 가격을 조사하는 방대한 업무

로서 관련기관 간에 긴밀히 협조할 수 있는

합동조사체계가 요구되므로 국토교통부에

중앙통제부, 시ㆍ도에 통제반, 시ㆍ군ㆍ구에

두는 조사반으로 편성한다.

(하 략)

1. 조사개요

라. 조사체계

◦ 개별공시지가 조사는 전국 약 3,559만(표준지

포함) 필지의 가격을 조사하는 방대한 업무

로서 관련기관 간에 긴밀히 협조할 수 있는

합동조사체계가 요구되므로 국토교통부에

중앙통제부, 시ㆍ도에 통제반, 시ㆍ군ㆍ구에

두는 조사반으로 편성한다.

(하 략)

개별지 수

최신화

p6 2. 조사계획

가. 기본방향

1) 2024. 1. 1. 기준 개별공시지가를 2024. 4. 30.

결정ㆍ공시하여 조세부과 등 관계기관의 지

가수요에 적기 부응

(하 략)

2. 조사계획

가. 기본방향

1) 2025. 1. 1. 기준 개별공시지가를 2025. 4. 30.

결정ㆍ공시하여 조세부과 등 관계기관의 지

가수요에 적기 부응

(하 략)

공시관련

일정

최신화

p6 2. 조사계획

나. 조사대상토지(2024 1. 1. 기준)

(중 략)

3) 관계법령에 의하여 지가의 산정 등에 개별

공시지가를 적용하도록 규정되어 있는 토지와

시장ㆍ군수ㆍ구청장이 관계행정기관의 장과

협의하여 개별공시지가를 결정ㆍ공시하기로

한 토지

※ 2024. 7. 1. 기준 조사대상토지는 “Ⅴ. 분할･

합병 토지 등에 대한 개별공시지가 산정”

참조

(하 략)

2. 조사계획

나. 조사대상토지(2025 1. 1. 기준)

(중 략)

3) 관계법령에 의하여 지가의 산정 등에 개별

공시지가를 적용하도록 규정되어 있는 토지와

시장ㆍ군수ㆍ구청장이 관계행정기관의 장과

협의하여 개별공시지가를 결정ㆍ공시하기로

한 토지

※ 2025. 7. 1. 기준 조사대상토지는 “Ⅴ. 분할･

합병 토지 등에 대한 개별공시지가 산정”

참조

(하 략)

공시관련

일정

최신화
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page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.7 2. 조사계획

다. 조사일정(2024. 1. 1. 기준)

1) 조사대상필지파악 2023. 10. 16. ∼ 11. 17.

2) 토지특성조사 2023. 11. 22. ∼ 2024. 1. 18.

3) 조사대상필지 확정 및

목록제출

1. 19.

4)토지-주택특성등협의 1. 19. ∼1. 31.

5) 지가산정 1. 25. ∼ 2. 16.

6) 산정지가검증 2. 19. ∼ 3. 12.

7) 지가열람 및 의견제출

(20일간)

3. 19. ∼ 4. 8.

8) 의견제출지가검증 4. 9. ∼ 4. 16.

9) 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격

공시위원회심의및

의견제출에대한결과

통지

4. 17. ∼ 4. 24.

10) 지가결정ㆍ공시 4. 30.

11) 이의신청(30일간) 4. 30. ∼ 5. 29.

12) 이의신청지가검증

및처리

5. 30. ∼ 6. 26.

13) 지가조정공시 6. 27.

※ 2024. 7. 1. 기준 조사일정은 “2024년도 개별공시

지가 조사 추진일정” 참조

2. 조사계획

다. 조사일정(2025. 1. 1. 기준)

1) 조사대상필지파악 2024. 10. 16. ∼ 11. 15.

2) 토지특성조사 2024. 11. 20. ∼ 2025. 1. 17.

3) 조사대상필지 확정 및

목록제출

1. 20.

4)토지-주택특성등협의 1. 20. ∼2. 7.

5) 지가산정 1. 24 ∼ 2. 21

6) 산정지가검증 2. 24 ∼ 3. 18

7) 지가열람 및 의견제출

(20일간)

3. 21 ∼ 4. 9

8) 의견제출지가검증 4. 10 ∼ 4. 17

9) 시ㆍ군ㆍ구 부동산가격

공시위원회심의및

의견제출에대한결과

통지

4. 18 ∼ 4. 28

10) 지가결정ㆍ공시 4. 30.

11) 이의신청(30일간) 4. 30. ∼ 5. 29.

12) 이의신청지가검증

및처리

5. 30. ∼ 6. 25

13) 지가조정공시 6. 26

※ 2025 7. 1. 기준 조사일정은 “2025년도 개별

공시지가 조사 추진일정” 참조

공시관련

일정

최신화

p.8 2. 조사계획

라. 상시조사체계 구축과 조사일정 조정

(중 략)

2024년도 개별공시지가 조사 추진 일정

구 분 1월 1일 기준 7월 1일 기준

◦ 조사계획수립 및 조사대상

필지 파악 등 제반준비
’23.10.16.∼11.17. ’24.6.5.∼6.25.

◦ 토지특성 조사

(합동조사)
’23.11.22.∼’24.1.18. 6.26.∼7.19.

◦ 조사대상필지 확정 및

목록 제출
’24.1.19. 6.25.

◦ 토지-주택 특성 등 협의 1.19.∼1.31. -

◦ 지가산정

(산정지가 전산자료 제출)

1.25.∼2.16.

(2.16.∼2.19.)

7.23.∼8.12.

◦ 산정지가검증

(검증지가 전산자료 제출)

2.19∼3.12.

(3.12∼3.15)

8.19.∼8.30.

◦ 지가열람 및

의견제출(21일)
3.19.∼4.8. 9.2.∼9.23.

◦ 의견제출지가 검증 4.9.∼4.16. 9.24.∼10.8.

◦ 시․군․구부동산가격공시

위원회 심의 및

의견제출에

대한 결과 통지

(성과품 전산자료 제출)

4.17.∼4.24.

(4.25.)

10.10.∼10.17.

◦ 지가결정ㆍ공시

(결정지가 전산자료 제출)

4.30.

(4.30.)

10.31.

(10.31.)

◦ 이의신청(30일) 4.30.∼5.29. 10.31.∼11.29.

◦ 이의신청지가검증 및 처리 5.30.∼6.26. 12.2.∼12.20.

◦ 지가 조정 공시

(최종지가 전산자료 제출)

6.27.

(6.26.)

12.23.

(12.23.)

2. 조사계획

라. 상시조사체계 구축과 조사일정 조정

(중 략)

2025년도 개별공시지가 조사 추진 일정

구 분 1월 1일 기준 7월 1일 기준

◦ 조사계획수립 및 조사대상

필지 파악 등 제반준비
’24.10.16.∼11.15. ’25.6.4.∼6.24.

◦ 토지특성 조사

(합동조사)
’24.11.20.∼’25.1.17. 6.25.∼7.25.

◦ 조사대상필지 확정 및

목록 제출
’25.1.20. 7.28.

◦ 토지-주택 특성 등 협의 1.20.∼2.7. -

◦ 지가산정

(산정지가 전산자료 제출)

1.24.∼2.21.

(2.10.∼2.21.)

7.29.∼8.11.

(8.11.∼8.14.)

◦ 산정지가검증

(검증지가 전산자료 제출)

2.24∼3.18.

(3.18∼3.20)

8.18.∼8.29.

(8.27.∼8.29.)

◦ 지가열람 및

의견제출(20일)
3.21.∼4.9. 9.1.∼9.22.

◦ 의견제출지가 검증 4.10.∼4.17. 9.23.∼10.10.

◦ 시․군․구부동산가격공시

위원회 심의 및

의견제출에

대한 결과 통지

(성과품 전산자료 제출)

4.18.∼4.28.

(4.25.∼4.30)

10.13.∼10.22.

(10.30)

◦ 지가결정ㆍ공시

(결정지가 전산자료 제출)

4.30.

(4.25.∼4.30)

10.30.

(10.30.)

◦ 이의신청(30일) 4.30.∼5.29. 10.30.∼11.28.

◦ 이의신청지가검증 및 처리 5.30.∼6.25. 12.1.∼12.19.

◦ 지가 조정 공시

(삭 제)

6.26.

(삭 제)

12.22.

(삭 제)

공시관련

일정

최신화
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(요약)

p.9

∼10 라. 상시조사체계 구축과 조사일정 조정

지가조사 세부추진 일정

◦ 2024. 1. 1. 기준

추 진 내 용 일 정 추진기관 협조기관

1. 표준지공시지가 조사 ’23.8.8.∼’24. 1.20. 국토교통부 시ㆍ군ㆍ구

(한국부동산원)

2. 개별공시지가 조사산정

지침 시달 및 교육

ㆍ조사ㆍ산정지침 시달 ’23.10.10. 국토교통부

․지가조사담당자 교육

(시․도 및 시․군․구

지가조사담당)

’23.10.18. 국토교통부

3. 개별공시지가 조사준비

ㆍ합동조사반 편성 ’23.10.10.∼10.13. 시ㆍ도

(시ㆍ군ㆍ구)

국 세 청

․조사대상필지 파악 및

지가현황도면 작성

’23.10.16.∼’24.1.18. 시ㆍ군ㆍ구 시ㆍ도

ㆍ조사대상필지 확정

및 목록 제출

’24.1.19. 시ㆍ군ㆍ구 시ㆍ도

ㆍ토지가격비준표 공급 ’24.1.25. 국토교통부 한국부동산원

추 진 내 용 일 정 추진기관 협조기관

ㆍ표준지가격조사표,

지역분석조서,

표준지위치표시도면

공급

’24. 1. 25. 국토교통부 한국부동산원

ㆍ표준지공시지가 공시 ’24. 1. 25. 국토교통부

4. 개별공시지가조사ㆍ산정

ㆍ토지특성 조사 ’23.11.22.∼ ’24. 1.18. 시ㆍ군ㆍ구 국세청

ㆍ토지-주택특성등협의 ’24.1.19.∼1.31.

ㆍ지가산정

(산정지가전산자료제출)

’24.1.25.∼2.16.

(2.16.∼2.19.)

〃

ㆍ산정지가 검증

(검증지가전산자료제출)

2.19.∼3.12.

(3.12.∼3.15)

〃

ㆍ지가열람 및 의견제출 3.19.∼4.8. 〃

ㆍ의견제출지가 검증 4.9.∼4.16. 〃

ㆍ시ㆍ군ㆍ구 부동산

가격공시위원회 심의

및 의견제출에 대한

결과 통지

(성과품 전산자료 제출)

4.17.∼4.24.

(4.25.)

〃

5. 지가 결정ㆍ공시

(결정지가 전산자료 제출)

4.30.

(4.30.)

시ㆍ군ㆍ구

6. 이의신청 ’24.4.30.∼5.29. 〃

7. 이의신청지가검증및처리

(최종지가 전산자료 제출)

5.30.∼6.26.

(6.26.)

〃

8. 개별공시지가 조정공시 6.27. 〃

라. 상시조사체계 구축과 조사일정 조정

지가조사 세부추진 일정

◦ 2025. 1. 1. 기준

추 진 내 용 일 정 추진기관 협조기관

1. 표준지공시지가 조사 ’24.8.5.∼’25. 1.24. 국토교통부 시ㆍ군ㆍ구

(한국부동산원)

2. 개별공시지가 조사산정

지침 시달 및 교육

ㆍ조사ㆍ산정지침 시달 ’24.10.10. 국토교통부

․지가조사담당자 교육

(시․도 및 시․군․구

지가조사담당)

’24.10.18. 국토교통부

3. 개별공시지가 조사준비

ㆍ합동조사반 편성 ’24.10.10.∼10.15. 시ㆍ도

(시ㆍ군ㆍ구)

국 세 청

․조사대상필지 파악 및

지가현황도면 작성

’24.10.16.∼’25.1.17. 시ㆍ군ㆍ구 시ㆍ도

ㆍ조사대상필지 확정

및 목록 제출

’25.1.20. 시ㆍ군ㆍ구 시ㆍ도

ㆍ토지가격비준표 공급 ’25.1.24. 국토교통부 한국부동산원

추 진 내 용 일 정 추진기관 협조기관

ㆍ표준지가격조사표,

지역분석조서,

표준지위치표시도면

공급

’25. 1. 24. 국토교통부 한국부동산원

ㆍ표준지공시지가 공시 ’25. 1. 24. 국토교통부

4. 개별공시지가조사ㆍ산정

ㆍ토지특성 조사 ’24.11.20.∼ ’25. 1.17. 시ㆍ군ㆍ구 국세청

ㆍ토지-주택특성등협의 ’25.1.20.∼2.7.

ㆍ지가산정

(산정지가전산자료제출)

’25.1.24.∼2.21.

(2.10.∼2.21.)

〃

ㆍ산정지가 검증

(검증지가전산자료제출)

2.24.∼3.18.

(3.18.∼3.20)

〃

ㆍ지가열람 및 의견제출 3.21.∼4.9. 〃

ㆍ의견제출지가 검증 4.10.∼4.17. 〃

ㆍ시ㆍ군ㆍ구 부동산

가격공시위원회 심의

및 의견제출에 대한

결과 통지

(성과품 전산자료 제출)

4.18.∼4.28.

(4.25.∼4.30)

〃

5. 지가 결정ㆍ공시

(결정지가 전산자료 제출)

4.30.

(4.25.∼4.30)

시ㆍ군ㆍ구

6. 이의신청 ’25.4.30.∼5.29. 〃

7. 이의신청지가검증및처리

(삭 제)

5.30.∼6.25.

(삭 제)

〃

8. 개별공시지가 조정공시 6.26. 〃

공시관련

일정

최신화
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(요약)

p.11 마. 합동조사반 편성

(중략)

3) 시ㆍ군ㆍ구조사반

◦시ㆍ군ㆍ구 공무원으로 구성하며

◦개별토지의 특성조사 및 지가산정업무를 수행한다.

- 시ㆍ군ㆍ구의지가조사관련업무에경험이있는공무원

으로 편성하되 조사대상필지를감안하여조사기간내

정확한조사가이루어질수있도록합리적으로편성

- 지방자치단체의업무량을감안하여지가조사담당자를

지원하도록지가조사보조요원을탄력적으로운영

- 국세청조사요원차출및배치

ㆍ개발사업 등 지가변동이 심한 지역 내의 토지에

대한 지가를 보다 정확하게조사하기위하여토지

관련 조세업무를 담당한 경험이 있는 공무원이나

개별공시지가조사경험이있는공무원을차출하고,

ㆍ조사요원의배치는시ㆍ군ㆍ구별합동조사대상필지

수에 따라 조사대상필지를 확정한 후 배치지역을

결정하되국세청직원과시ㆍ군ㆍ구조사요원을가능한

2인 1조로편성한다.

마. 합동조사반 편성

(중략)

3) 시ㆍ군ㆍ구조사반

◦시ㆍ군ㆍ구 공무원으로 구성하며

◦개별토지의 특성조사 및 지가산정업무를 수행한다.

- 시ㆍ군ㆍ구의지가조사관련업무에경험이있는공무원

으로 편성하되 조사대상필지를감안하여조사기간내

정확한조사가이루어질수있도록합리적으로편성

- 지방자치단체의업무량을감안하여지가조사담당자를

지원하도록지가조사보조요원을탄력적으로운영

(삭 제)

조사방식

등 정비

p.12 2. 조사계획

바. 지가조사 교육

1) 시ㆍ도 및 시ㆍ군ㆍ구 교육

◦ 일 시 : ’23. 10. 18.(수)

◦ 장 소 : 한국철도시설공단 (대전광역시 동구

중앙로 242)

◦ 대 상 : 시․도 및 시․군․구 개별공시지가

조사담당자

◦ 주 관 : 국토교통부

◦ 교육내용 :「2024년도 적용 개별공시지가 조사․

산정지침」주요개정내용등

2) 국세청 조사요원 교육

◦ 국세청 조사요원에 대한 교육은 합동조사반

편성 후 시ㆍ도(시ㆍ군ㆍ구) 책임하에 전파

교육을 실시한다.

2. 조사계획

바. 지가조사 교육

(삭 제)

◦ 일 시 : ’24. 10. 18.(금)

◦ 장 소 : 한국철도시설공단 (대전광역시 동구

중앙로 242)

◦ 대 상 : 시․도 및 시․군․구 개별공시지가

조사담당자

◦ 주 관 : 국토교통부

◦ 교육내용 :「2025년도 적용 개별공시지가 조사․

산정지침」주요개정내용등

(삭 제)

공시관련

일정

최신화

및

조사방식

등 정비
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page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.12

∼14

2. 조사계획

사. 지가조사 및 결정

1) 조사대상필지 파악 및 지가현황도면 등 작성

(중략)

◦ 시ㆍ도에서는 시ㆍ군ㆍ구별 조사대상필지(표

준지는 제외)를 파악하고 다음 서식에 따라

조사대상필지 확정목록을 작성하여 이를 2024.

1.19.까지 국토교통부에 제출한다.

※ 확정목록 작성 시 누락(미산정)필지가 발생

하지 않도록 유의하도록 하며, 미산정 필지는

사유를 확인하여 입력함

2024년도 개별공시지가 조사대상필지

시ㆍ군ㆍ구

전 체(A) 조사대상(B) 합동
조사
대상
필지

표준지수

계 사유
국공

유
계 사유

국공

유

계

※ 기재요령

① 전체(A)는 해당 시ㆍ군ㆍ구 지역 내의

전체 필지수

② 조사대상(B)은 표준지를 제외한 조사대상

필지수

③ 합동조사 대상필지는 조사대상 필지

중 지가급등지역 등 지가변동이 심한

지역 내 토지로서 국세청과 합동으로 조

사할 필요가 있는 필지 수

④ 표준지수는 해당 시ㆍ군ㆍ구의 표준지수

2. 조사계획

사. 지가조사 및 결정

1) 조사대상필지 파악 및 지가현황도면 등 작성

(중략)

◦ 시ㆍ도에서는 시ㆍ군ㆍ구별 조사대상필지(표

준지는 제외)를 파악하고 다음 서식에 따라

조사대상필지 확정목록을 작성하여 이를 2025.

1.17.까지 국토교통부에 제출한다.

※ 확정목록 작성 시 누락(미산정)필지가 발생

하지 않도록 유의하도록 하며, 미산정 필지는

사유를 확인하여 입력함

2025년도 개별공시지가 조사대상필지

시ㆍ군ㆍ구

전 체(A) 조사대상(B)

(삭 제) 표준지수

계 사유
국공

유
계 사유

국공

유

계

※ 기재요령

① 전체(A)는 해당 시ㆍ군ㆍ구 지역 내의

전체 필지수

② 조사대상(B)은 표준지를 제외한 조사대상

필지수

(삭 제)

③ 표준지수는 해당 시ㆍ군ㆍ구의 표준지수

공시관련

일정

최신화

및

조사방식

등 정비
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page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.15

∼16

사. 지가조사 및 결정

(중략)

2) 지가조사반 편성·운용

(중략)

나) 조사반 편성

◦ 시ㆍ군ㆍ구에서는 ’23. 10. 13.까지 조사반을

편성하도록 한다.

◦ 시ㆍ도에서는 시ㆍ군ㆍ구별 합동조사에

필요한 국세청 조사 소요인원을 파악하여

’23. 11. 21.까지 국토교통부에 제출한다.

◦ 국토교통부는 필요시 국세청과 협의하여

시ㆍ군ㆍ구별로 국세청조사반 인원을 확정한

후 시ㆍ도에 통보한다.

3) 지가조사 및 산정

◦ 시장ㆍ군수ㆍ구청장은 다음 자료를 지가조사

반에 준비토록 하고, 지가조사반은 준비한 자

료를 활용하여 2024년도 개별공시지가 조사ㆍ

산정에 차질이 없도록 조치하여야 한다.

- 2024. 1. 1. 기준 조사대상필지부

- 해당지역 및 인근지역의 공시지가 표준지

자료(표준지가격조사표, 지역분석조서, 표

준지위치표시도면, 지가현황도면 등)

- 도시관리계획 등 공적규제사항에 관한 공부

및 기타 자료

(중략)

◦ 개별공시지가는 다음과 같은 절차로 산정한다.

- 산정의 기준이 되는 토지 즉, 비교표준지를

선택하고,

- 비교표준지와 산정대상필지의 특성을 비교하여

서로 다른 특성을 찾아낸 다음

- 서로 다른 토지특성에 대한 가격배율을 토지

가격비준표에서 추출한 후

- 비교표준지 가격(공시지가)에 가격 배율을

곱하여 산정

사. 지가조사 및 결정

(중략)

2) 지가조사반 편성·운용

(중략)

나) 조사반 편성

◦ 시ㆍ군ㆍ구에서는 ’24. 10. 15.까지 조사반을

편성하도록 한다.

(삭 제)

3) 지가조사 및 산정

◦ 시장ㆍ군수ㆍ구청장은 다음 자료를 지가조사

반에 준비토록 하고, 지가조사반은 준비한 자

료를 활용하여 2025년도 개별공시지가 조사ㆍ

산정에 차질이 없도록 조치하여야 한다.

- 2025. 1. 1. 기준 조사대상필지부

- 해당지역 및 인근지역의 공시지가 표준지

자료(표준지가격조사표, 지역분석조서, 표

준지위치표시도면, 지가현황도면 등)

- 도시관리계획 등 공적규제사항에 관한 공

부 및 기타 자료

(중략)

◦ 개별공시지가는 다음과 같은 절차로 산정한다.

- 산정의 기준이 되는 토지 즉, 비교표준지를

선정하고,

- 비교표준지와 산정대상필지의 특성을 비교하여

서로 다른 특성을 찾아낸 다음

- 서로 다른 토지특성에 대한 가격배율을 토지

가격비준표에서 추출한 후

- 비교표준지 가격(공시지가)에 총 가격 배율을

곱하여 산정

공시관련

일정

최신화

및

조사방식

등 정비
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page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.21 사. 지가조사 및 결정

8) 지가심의

(중략)

나) 행정구역간 연석회의 개최 및 협의

(중략)

◦ 지가심의 시 지역 간 지가균형유지를 위하여

개최한 행정구역간 연석회의 및 협의현황(일

시ㆍ장소ㆍ협의내용 등)을 심의자료에 포함

하도록 한다.

※ 2024. 7. 1. 기준의 경우는 필지가 인접지역에

소재하는등필요한경우에만 연석회의 개최

(하략)

사. 지가조사 및 결정

8) 지가심의

(중략)

나) 행정구역간 연석회의 개최 및 협의

(중략)

◦ 지가심의 시 지역 간 지가균형유지를 위하여

개최한 행정구역간 연석회의 및 협의현황(일

시ㆍ장소ㆍ협의내용 등)을 심의자료에 포함

하도록 한다.

※ 2025. 7. 1. 기준의 경우는 필지가 인접지역에

소재하는등필요한경우에만 연석회의 개최

(하략)

공시관련

일정

최신화

p.24 2. 조사계획

아. 행정사항

1) 토지특성조사표(개별공시지가 토지특성조사표

및 결정조서 포함)

◦ 종 류

- 토지특성조사표는 ‘토지특성조사표’ 또는

‘2024년도 개별공시지가 토지특성조사표 및

결정조서’를 인쇄하여 활용한다.

◦ 편철방법

- 토지특성조사표의 편철은 법정 리ㆍ동 단위를

원칙으로 한다.

다만, 법정 리ㆍ동이 여러개의 행정 리ㆍ

동 단위로 구분되어 있을 경우에는 행정

리ㆍ동 단위로 편철한다.

※ 시ㆍ군ㆍ구에서는 ‘토지특성조사표’와

‘2024년도 개별공시지가 토지특성조사표 및

결정조서’ 중 택일하여 사용

2. 조사계획

아. 행정사항

1) 토지특성조사표(개별공시지가 토지특성조사표

및 결정조서 포함)

◦ 종 류

- 토지특성조사표는 ‘토지특성조사표’ 또는

‘2025년도 개별공시지가 토지특성조사표 및

결정조서’를 인쇄하여 활용한다.

◦ 편철방법

- 토지특성조사표의 편철은 법정 리ㆍ동 단위를

원칙으로 한다.

다만, 법정 리ㆍ동이 여러개의 행정 리ㆍ

동 단위로 구분되어 있을 경우에는 행정

리ㆍ동 단위로 편철한다.

※ 시ㆍ군ㆍ구에서는 ‘토지특성조사표’와

‘2025년도 개별공시지가 토지특성조사표 및

결정조서’ 중 택일하여 사용

공시관련

일정

최신화
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page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.24

∼25

2. 조사계획

아. 행정사항

2) 개별공시지가 산정조서

(중략)

2 0 2 4 년 도  개 별 공 시 지 가  산 정 조 서
【 ○월 ○일 기준 】

(○권중 ○호)

일련번호 ○○○○○-○○○○○

○○시(군ㆍ구) ○○동(읍ㆍ면)

3) 지가조사 관련 서류의 보관 및 제공방법

(중략)

◦ 시ㆍ도에서는 별지 제15호 서식에 의하여

개별공시지가 결정자료를 취합하여 2024.

4. 30.까지 국토교통부에 제출한다.

2. 조사계획

아. 행정사항

2) 개별공시지가 산정조서

(중략)

2 0 2 5 년 도  개 별 공 시 지 가  산 정 조 서
【 ○월 ○일 기준 】

(○권중 ○호)

일련번호 ○○○○○-○○○○○

○○시(군ㆍ구) ○○동(읍ㆍ면)

3) 지가조사 관련 서류의 보관 및 제공방법

(중략)

◦ 시ㆍ도에서는 별지 제15호 서식에 의하여

개별공시지가 결정자료를 취합하여 2025.

4. 30.까지 국토교통부에 제출한다.

공시관련

일정

최신화

p.26
2. 조사계획

아. 행정사항

2) 개별공시지가 산정조서

(중 략)

2024년도 개별공시지가 산정조서

2. 조사계획

아. 행정사항

2) 개별공시지가 산정조서

(중 략)

2025년도 개별공시지가 산정조서

공시관련

일정

최신화
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page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.27 아. 행정사항

4) 홍보계획

◦ 개별공시지가 조사계획, 지가열람 시 의견

제출, 지가결정ㆍ공시 및 이의신청 절차 등에

대한 수시 홍보를 실시한다.

일 자 중 앙 지 방

2023.10.10.

◦ 2024년도 개별공시지가 조사

착수

- 보도자료 배포

(필요시)

ㆍ 지가의 활용 범위

◦ 개별공시지가 조사계획 홍보

(시ㆍ군ㆍ구 홈페이지, 반상회

보, 시ㆍ군ㆍ구정소식, 현수막, 입

간판, TV, 신문 등)

- 지가산정방법

- 지가활용범위

- 개별공시지가조사협조당부

2024.3.19.

◦개별공시지가 열람 및

의견제출요령 홍보

- 보도자료 배포

ㆍ 의견제출 및 처리기간

ㆍ 의견제출요령

ㆍ 지가의 활용범위

◦ 개별공시지가 열람 및 의견제출

요령 홍보(시ㆍ군ㆍ구 홈페이지,

TV, 신문, 반상회보, 현수막,

입간판, 인터넷 등)

- 시ㆍ군ㆍ구 및 읍ㆍ면ㆍ동

게시판에 열람공고문 게시

- 민원실에 안내문 비치

2024.4.30.

◦개별공시지가 결정ㆍ공시

-보도자료 배포

◦ 개별공시지가 결정ㆍ공시 및

이의신청안내(시ㆍ군ㆍ구 홈

페이지, TV, 신문 등)

- 시ㆍ군ㆍ구 및 읍ㆍ면ㆍ동

게시판에 게시 공고

- 개별통지(필요시)

※ 2024. 7. 1. 기준의 수시분은 필요한 경우

이에 준하여 홍보실시

아. 행정사항

4) 홍보계획

◦ 개별공시지가 조사계획, 지가열람 시 의견

제출, 지가결정ㆍ공시 및 이의신청 절차 등에

대한 수시 홍보를 실시한다.

일 자 중 앙 지 방

2024.10.10.

(삭 제)

◦ 개별공시지가 조사계획 홍보

(시ㆍ군ㆍ구 홈페이지, 반상회

보, 시ㆍ군ㆍ구정소식, 현수막, 입

간판, TV, 신문 등)

- 지가산정방법

- 지가활용범위

- 개별공시지가조사협조당부

2025.3.20.

◦개별공시지가 열람 및

의견제출요령 홍보

- 보도자료 배포

ㆍ 의견제출 및 처리기간

ㆍ 의견제출요령

ㆍ 지가의 활용범위

◦ 개별공시지가 열람 및 의견제출

요령 홍보(시ㆍ군ㆍ구 홈페이지,

TV, 신문, 반상회보, 현수막,

입간판, 인터넷 등)

- 시ㆍ군ㆍ구 및 읍ㆍ면ㆍ동

게시판에 열람공고문 게시

- 민원실에 안내문 비치

2025.4.30.

◦개별공시지가 결정ㆍ공시

-보도자료 배포

◦ 개별공시지가 결정ㆍ공시 및

이의신청안내(시ㆍ군ㆍ구 홈

페이지, TV, 신문 등)

- 시ㆍ군ㆍ구 및 읍ㆍ면ㆍ동

게시판에 게시 공고

- 개별통지(필요시)

※ 2025. 7. 1. 기준의 수시분은 필요한 경우

이에 준하여 홍보실시

공시관련

일정

최신화

p.29 (별지 제2호)

개별공시지가 열람 및 의견제출 요령 공고

표준지공시지가를 기준으로 조사한

2024년 1월 1일 현재의 개별공시지가를

열람하고있으니기간내열람하시고의견이

있으신 분은 개별공시지가 의견제출서를

제출하여 주시기 바랍니다.

◦ 열 람

ㆍ 기 간 : 2024년 3월 19일 ∼ 4월 8일

ㆍ 장 소 : 토지소재지 시ㆍ군ㆍ구

(읍ㆍ면ㆍ동) 민원실

ㆍ 열람내용 : 토지 지번별 ㎡당 가격

◦ 의견제출

ㆍ 기 간 : 2024년 3월 19일 ∼ 4월 8일

ㆍ 제출사항 : 토지이용상황 등 토지특성이 같거나

가장 유사한 표준지의 가격이나 인근토지의

지가와 균형을 이루고 있지 아니한 경우

적정한 의견가격제시

(하 략)

(별지 제2호)

개별공시지가 열람 및 의견제출 요령 공고

표준지공시지가를 기준으로 조사한

2025년 1월 1일 현재의 개별공시지가를

열람하고있으니기간내열람하시고의견이

있으신 분은 개별공시지가 의견제출서를

제출하여 주시기 바랍니다.

◦ 열 람

ㆍ 기 간 : 2025년 3월 21일 ∼ 4월 9일

ㆍ 장 소 : 토지소재지 시ㆍ군ㆍ구

(읍ㆍ면ㆍ동) 민원실

ㆍ 열람내용 : 토지 지번별 ㎡당 가격

◦ 의견제출

ㆍ 기 간 : 2025년 3월 21일 ∼ 4월 9일

ㆍ 제출사항 : 토지이용상황 등 토지특성이 같거나

가장 유사한 표준지의 가격이나 인근토지의

지가와 균형을 이루고 있지 아니한 경우

적정한 의견가격제시

(하 략)

공시관련

일정

최신화
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개정사유

(요약)

p.31 (별지 제4호)

의견제출 요령을 안내해 드립니다

  땅값은 이렇게 조사되었습니다.

전국의 땅값 수준을 대표할 수 있는

약 58만 필지를 표준지로 선정하고

2024. 1. 1 기준으로 2인(지가변동이

작은 경우 등은 1인 가능)의 감정평가

법인등이 표준지를 조사ㆍ평가한

후 그 표준지와 토지특성을 비교하여

표준지 땅값과 균형을 이루도록 하였

습니다.

(하 략)

(별지 제4호)

의견제출 요령을 안내해 드립니다

  땅값은 이렇게 조사되었습니다.

전국의 땅값 수준을 대표할 수 있는

약 60만 필지를 표준지로 선정하고

2025. 1. 1 기준으로 2인(지가변동이

작은 경우 등은 1인 가능)의 감정평가

법인등이 표준지를 조사ㆍ평가한

후 그 표준지와 토지특성을 비교하여

표준지 땅값과 균형을 이루도록 하였

습니다.

(하 략)

표준지 수

및

공시관련

일정

최신화

p.35 (별지 제8호)

의견제출에 대한 처리결과 통지문

(가격이 조정되었을 경우)

기     관     명

문서번호

시행일자

받 음

제 목 : 개별공시지가 의견제출에 대한

처리결과 통지

귀하께서 2024년도 ○월 ○일

기준 개별공시지가에 대한 의견을 제출한

사항에 대하여「부동산 가격공시에 관한

법률 시행령」제19조제3항에 의하여 처리

결과를 다음과 같이 통지합니다.

소 재 지 당 초 조 정 비 고

원/㎡ 원/㎡

끝.

○ ○ 시장 (군수ㆍ구청장)

(별지 제8호)

의견제출에 대한 처리결과 통지문

(가격이 조정되었을 경우)

기     관     명

문서번호

시행일자

받 음

제 목 : 개별공시지가 의견제출에 대한

처리결과 통지

귀하께서 2025년도 ○월 ○일

기준 개별공시지가에 대한 의견을 제출한

사항에 대하여「부동산 가격공시에 관한

법률 시행령」제19조제3항에 의하여 처리

결과를 다음과 같이 통지합니다.

소 재 지 당 초 조 정 비 고

원/㎡ 원/㎡

끝.

○ ○ 시장 (군수ㆍ구청장)

공시관련

일정

최신화
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(요약)

p.36 (별지 제9호)

의견제출에 대한 처리결과 통지문

(가격이 조정되지 않았을 경우)

기     관     명

문서번호

시행일자

받 음

제 목 : 개별공시지가 의견제출에 대한

처리결과 통지

귀하께서 2024년도 ○월 ○일

기준 개별공시지가에 대한 의견을 제출한

사항에 대하여 「부동산 가격공시에 관한

법률 시행령」제19조제3항의 규정에 의하여

처리결과를 다음과 같이 통지합니다.

1. 소 재 지 :

2. 처리결과 :

○ ○ 시장 (군수ㆍ구청장)

(별지 제9호)

의견제출에 대한 처리결과 통지문

(가격이 조정되지 않았을 경우)

기     관     명

문서번호

시행일자

받 음

제 목 : 개별공시지가 의견제출에 대한

처리결과 통지

귀하께서 2025년도 ○월 ○일

기준 개별공시지가에 대한 의견을 제출한

사항에 대하여 「부동산 가격공시에 관한

법률 시행령」제19조제3항의 규정에 의하여

처리결과를 다음과 같이 통지합니다.

1. 소 재 지 :

2. 처리결과 :

○ ○ 시장 (군수ㆍ구청장)

공시관련

일정

최신화

p.37 (별지 제10호)

개별공시지가 결정통지문

(별지 제10호)

개별공시지가 결정통지문

공시관련

일정

최신화
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(요약)

p.38 법정

서식

현행화

p.39 (별지 제12호)

이의신청에 대한 처리결과 통지문

(가격이 조정되었을 경우)

기     관     명

문서번호

시행일자

받 음

제 목 : 개별공시지가 이의신청에 대한

처리결과 통지

1. 귀하께서 2024년도 ○월 ○일

기준 개별공시지가에 대한 이의신청제출사항

에 대하여 결정지가의 적정여부 등을 감정평

가법인등의 검증을 거쳐 ○○시(군․구) 부동

산가격공시위원회의 심의결과 공시지가가 아래와

같이 조정되었음을 알려드립니다.

소 재 지 당 초 조 정 비 고

원/㎡ 원/㎡

2. 본 처분에 이의가 있을 경우

본 이의신청 처리결과가 있음을 안 날로부터

90일 이내에 본 이의신청 처리결과를 대상

으로 행정심판 또는 행정소송을 제기할 수

있음을 알려드립니다.

○ ○ 시장 (군수ㆍ구청장)

(별지 제12호)

이의신청에 대한 처리결과 통지문

(가격이 조정되었을 경우)

기     관     명

문서번호

시행일자

받 음

제 목 : 개별공시지가 이의신청에 대한

처리결과 통지

1. 귀하께서 2025년도 ○월 ○일

기준 개별공시지가에 대한 이의신청제출사항

에 대하여 결정지가의 적정여부 등을 감정평

가법인등의 검증을 거쳐 ○○시(군․구) 부동

산가격공시위원회의 심의결과 공시지가가 아래와

같이 조정되었음을 알려드립니다.

소 재 지 당 초 조 정 비 고

원/㎡ 원/㎡

2. 본 처분에 이의가 있을 경우

본 이의신청 처리결과가 있음을 안 날로부터

90일 이내에 본 이의신청 처리결과를 대상

으로 행정심판 또는 행정소송을 제기할 수

있음을 알려드립니다.

○ ○ 시장 (군수ㆍ구청장)

공시관련

일정

최신화
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개정사유

(요약)

p.40 (별지제13호)

이의신청에대한처리결과통지문

(가격이조정되지않았을경우)

기 관 명

문서번호

시행일자

받 음

제 목 : 개별공시지가이의신청에대한처리결과통지

1. 귀하께서 2024년도○월○일기준개

별공시지가에대한이의신청제출사항에대하여결정지

가의적정여부등을감정평가법인등의검증을거쳐○

○시(군․구) 부동산가격공시위원회에서 심의한 결과를

다음과같이통지합니다.

  가. 소재지 :

  나. 처리결과 :

2. 본 처분에 이의가 있을 경우 기존의

가격결정공시(원래의처분)가있음을안날로부터 90일

이내에 기존의 가격결정 공시(원래의 처분)을 대상

으로행정심판또는행정소송을제기할수있음을알려

드립니다.

○ ○ 시장 (군수ㆍ구청장)

(별지제13호)

이의신청에대한처리결과통지문

(가격이조정되지않았을경우)

기 관 명

문서번호

시행일자

받 음

제 목 : 개별공시지가이의신청에대한처리결과통지

1. 귀하께서 2025년도○월○일기준개

별공시지가에대한이의신청제출사항에대하여결정지

가의적정여부등을감정평가법인등의검증을거쳐○

○시(군․구) 부동산가격공시위원회에서 심의한 결과를

다음과같이통지합니다.

  가. 소재지 :

  나. 처리결과 :

2. 본 처분에 이의가 있을 경우 기존의

이의신청에 대한 결과를 통지받은 날로부터 90일

이내에 기존의 가격결정 공시(원래의 처분)을 대상

으로행정심판또는행정소송을제기할수있음을알려

드립니다.

○ ○ 시장 (군수ㆍ구청장)

「행정기본법」

관련조항

시행에

따른

이의신청

처리결과

통지 시

기준일

명확화

p.43 (별지 제15호)

2024년도 개별공시지가 결정자료

2024. 4

○○ 시ㆍ도

(별지 제15호)

2025년도 개별공시지가 결정자료

2025. 4

○○ 시ㆍ도

공시관련

일정

최신화

p.47 2. 조사인원
(단위 : 명)

구 분 계

조 사 반

통제반 비 고소

계

지자체

공무원

국세청

공무원
보조원

계

본 청

○○구

○○시

○○군

2. 조사인원
(단위 : 명)

구 분 계

조 사 반

통제반 비 고소

계

지자체

공무원
(삭 제) 보조원

계

본 청

○○구

○○시

○○군
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(요약)

p.49 6. 전년대비 지가변동 명세

(표3 참조)

◦ ○○특별시(광역시ㆍ도)의 지난해(’23. 1. 1∼

12. 31)의 공시지가 변동률은 ○○%로서 보

합세(하락세, 상승세, 급등세)를 유지하였으며

지가최고 상승지역은 ○○구(시ㆍ군)이고 하

락한 지역은 ○○구(시ㆍ군)임

(하 략)

6. 전년대비 지가변동 명세

(표3 참조)

◦ ○○특별시(광역시ㆍ도)의 지난해(’24. 1. 1∼

12. 31)의 공시지가 변동률은 ○○%로서 보

합세(하락세, 상승세, 급등세)를 유지하였으며

지가최고 상승지역은 ○○구(시ㆍ군)이고 하

락한 지역은 ○○구(시ㆍ군)임

(하 략)

공시관련

일정

최신화

p.53 (표 3)

전년대비 지가변동 명세

(단위 : 필지)

구 분 계

50%

초과

하락

20%

초과

∼

50%

하락

10%

초과

∼

20%

하락

5%

초과

∼

10%

하락

5%

까지

하락

0%

(불변)

5%

까지

상승

5%

초과

∼

10%

상승

10%

초과

∼

20%

상승

20%

초과

∼

50%

상승

50%

초과

상승

신규

조사

계

○○구
○○시
○○군

ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ

※ 신규조사는 2023년에 새로이 조사한 필지

(표 3)

전년대비 지가변동 명세

(단위 : 필지)

구 분 계

50%

초과

하락

20%

초과

∼

50%

하락

10%

초과

∼

20%

하락

5%

초과

∼

10%

하락

5%

까지

하락

0%

(불변)

5%

까지

상승

5%

초과

∼

10%

상승

10%

초과

∼

20%

상승

20%

초과

∼

50%

상승

50%

초과

상승

신규

조사

계

○○구
○○시
○○군

ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ
ㆍ

※ 신규조사는 2024년에 새로이 조사한 필지

공시관련

일정

최신화

p.60 3. 조사대상필지부 작성방법

나. 항목별 기재요령

(중 략)

⑧ 소유자

(중 략)

◦ 소유구분

- ｢부동산종합공부시스템 운영 및 관리규정｣(국토

교통부훈령제1453호 : 2021. 11. 29.) [별표제3호]

에서 규정한 소유구분 코드번호를 기재한다.

3. 조사대상필지부 작성방법

나. 항목별 기재요령

(중 략)

⑧ 소유자

(중 략)

◦ 소유구분

- 소유구분은 아래와 같이 구분하여 기재한다.

시스템

변경사항

반영
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Ⅱ. 토지특성 조사

page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.61 3. 조사대상필지부 작성방법

나. 항목별 기재요령

(중 략)

⑨ 기타 토지특성 : 2024년도 토지특성조사표상의

조사항목에 대한 번호를 기재한다.

3. 조사대상필지부 작성방법

나. 항목별 기재요령

(중 략)

⑨ 기타 토지특성 : 2025년도 토지특성조사표상의

조사항목에 대한 번호를 기재한다.

공시관련

일정

최신화

page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.70 3. 토지특성 항목별 조사요령

⑥ 용도지역

㉮ ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제36조․

제79조 및 같은 법 시행령 제30조의 규정에

의한 용도지역을 2개까지 기재한다.

(중 략)

- 재검토 결과 실제 한 개의 용도지역일 경우

토지이용계획확인서 변경을 요청하며, 2개 이상

의 용도지역이나 면적이 매우 미세한 경우 최소

면적(1㎡)을 입력하는 등 공부와 일치하게

기재하여야 한다.

3. 토지특성 항목별 조사요령

⑥ 용도지역

㉮ ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣제36조․

제79조 및 같은 법 시행령 제30조의 규정에

의한 용도지역을 2개까지 기재한다.

(중 략)

- 재검토 결과 실제 한 개의 용도지역일 경우

토지이용계획확인서 변경을 요청하며, 2개 이상

의 용도지역이나 면적이 매우 미세한 경우 최소

면적(1㎡)을 입력하는 등 용도지역 전산코드가

공부와 일치하게 기재하여야 한다.

설명문구

명확화

p.77 3. 토지특성 항목별 조사요령

⑦ 용도지구

(중 략)

㉲ 용도지구가 지정되어 있지 않을 경우에는

“00”으로 기재한다.

3. 토지특성 항목별 조사요령

⑦ 용도지구

(중 략)

㉲ 용도지구가 지정되어 있지 않을 경우에는

“000”으로 기재한다.

자구수정
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page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.81

∼82

2. 토지특성 조사방법

⑧ 기타제한(구역 등) : 기타

㉮ ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣, ｢도로법｣,

｢문화재보호법｣등 개별법에 의한 구역(지역)이

지정된 경우에는 2개(기타제한1, 기타제한2)까지

기재한다.

(중 략)

※ (예시) 비오톱(가격배율 0.60, 지정면적비율 30%),

문화재보호구역(가격배율 0.81)이중복지정된경우,

→ 비오톱 실질 격차율은 0.12(계산식:

1-(0.3×0.60+0.7×1.00)), 문화재보호구역 격차

율은 0.19 이므로,

→ 기타제한1 : 문화재보호구역, 기타제한2 :

비오톱으로 기재

2. 토지특성 조사방법

⑧ 기타제한(구역 등) : 기타

㉮ ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣, ｢도로법｣,

｢문화유산의 보존 및 활용에 관한 법률｣등

개별법에 의한 구역(지역)이 지정된 경우에는 2

개(기타제한1, 기타제한2)까지 기재한다.

(중 략)

※ (예시) 비오톱(가격배율 0.60, 지정면적비율 30%),

국가유산보호구역(가격배율 0.81)이중복지정된경우,

→ 비오톱 실질 격차율은 0.12(계산식:

1-(0.3×0.60+0.7×1.00)), 국가유산보호구역

격차율은 0.19 이므로,

→ 기타제한1 : 국가유산보호구역, 기타제한2 :

비오톱으로 기재

법령

개정사항을

반영한

문구 정비

p.83 기타 제한의 구분

구 분 전산코드 약어
공원구역

공원자연보존지구

공원자연환경지구

공원문화유산지구

공원마을지구

고속접도구역

일반접도구역

하천구역

홍수관리구역

상수원보호구역

상수원보호구역기타

수변구역

특별대책지역

문화재보호구역

군사기지및군사시설보호구역,

비행안전구역

시가화조정구역

전원개발사업구역

농공단지

토지거래허가구역

지구단위계획구역

수산자원보호구역

도시자연공원구역

교육환경보호구역

친수구역

공항소음대책지역

비오톱

일시적규제지역

(신 설)

(신 설)

기타

020

021

022

023

024

031

032

040

041

050

051

060

070

080

090

100

120

130

140

150

160

170

180

190

200

210

220

(신설)

(신설)

990

공원

보존

환경

유산

마을

고접

일접

하천

홍수

상수

상기

수변

특별

문화

군사

시가

전원

농공

허가

지구

수산

도공

교육

친수

소음

비오

일시

(신설)

(신설)

기타

기타 제한의 구분

구 분 전산코드 약자
공원구역

공원자연보존지구

공원자연환경지구

공원문화유산지구

공원마을지구

고속접도구역

일반접도구역

하천구역

홍수관리구역

상수원보호구역

상수원보호구역기타

수변구역

특별대책지역

국가유산보호구역

군사기지및군사시설보호구역,

비행안전구역

시가화조정구역

전원개발사업구역

농공단지

토지거래허가구역

지구단위계획구역

수산자원보호구역

도시자연공원구역

교육환경보호구역

친수구역

공항소음대책지역

비오톱

일시적규제지역

도시혁신구역

도시·군계획시설입체복합구역

기타

020

021

022

023

024

031

032

040

041

050

051

060

070

080

090

100

120

130

140

150

160

170

180

190

200

210

220

330

310

990

공원

보존

환경

유산

마을

고접

일접

하천

홍수

상수

상기

수변

특별

국보

군사

시가

전원

농공

허가

지구

수산

도공

교육

친수

소음

비오

일시

혁신

입체

기타

법령

개정사항을

반영한

문구 정비
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page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.84

∼86
��� 문화재보호구역 : ｢문화재보호법｣ 제27조, 

제13조(지방자치단체가 문화재보호를 위

하여 해당 지방자치단체조례로 지정한 지역

(역사문화환경 보존지역 등)을 포함) 및

｢고도 보존 및 육성에 관한 특별법｣ 제10조

(역사문화환경 특별보존지구, 역사문화환경

보존육성지구)에 의하여 지정된 구역

※ 단, 지방자치단체가 조례로 지정한 역사문화

환경 보존지역(현상변경허가대상구역 등)과

｢고도 보존 및 육성에 관한 특별법｣ 제10조에

의한 역사문화환경 보존육성지구 중 가격에

미치는 영향이 미미하다고 판단되는 경우에는

기타(990)로 조사함

(중 략)

(신 설)

��� 국가유산보호구역 : ｢문화유산의 보존 및

활용에 관한 법률｣ 제27조(보호구역), 제

13조(역사문화환경 보존지역), 제70조(시·

도지정문화유산), 제70조의2(시·도지정문

화유산 또는 문화유산자료의 보호물 또는

보호구역)와 ｢자연유산의 보존 및 활용에

관한 법률｣ 제13조(보호구역), 제10조(역

사문화환경 보존지역), 제40조(시·도자연

유산 또는 자연유산자료), 제41조(시·도자

연유산 또는 자연유산자료의 보호물 또는

보호구역), ｢고도 보존 및 육성에 관한 특

별법｣ 제10조(역사문화환경 특별보존지구, 

역사문화환경 보존육성지구)에 의하여 지정

된 구역

※ 단, ｢문화유산의 보존 및 활용에 관한 법률｣ 

및 ｢자연유산의 보존 및 활용에 관한 법률

법｣ 에 의거하여 지정한 역사문화환경 보존

지역(현상변경허가대상구역 등)과 ｢고도 보존

및 육성에 관한 특별법｣ 제10조에 의한 역사

문화환경 보존육성지구 중 가격에 미치는 영향

이 미미하다고 판단되는 경우에는 기타(990)로

조사함

(중 략)

◯300 도시혁신구역 : 「국토의 계획 및 이용에 관한

법률」제40조의3에 의하여 지정된 구역

◯310 도시·군계획시설 입체복합구역 : 「국토의 계획

및 이용에 관한 법률」제40조의5에 의하여 지정된

구역

법령

개정사항을

반영한

문구 정비

p.92
3. 토지특성 항목별 조사요령

⑨ 기타 제한(구역 등) : 도시·군계획시설

(중 략)

㉲ 도시․군계획시설에 해당되지 않는 토지는

“00”으로 기재한다.

3. 토지특성 항목별 조사요령

⑨ 기타 제한(구역 등) : 도시·군계획시설

(중 략)

㉲ 도시․군계획시설에 해당되지 않는 토지는

“000”으로 기재한다.

자구수정
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Ⅲ. 비교표준지 선정

page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.149 1. 비교표준지의 의의

가. 표준지는 행정구역(시․군․구)단위별로 용도

지역, 지목, 토지이용상황, 토지의 공적규제정

도와 가격수준 등을 고려하여 선정된 전국 58만

필지의 대표성이 있는 토지로서 조사대상 필

지수와 비율은 약 1 : 63이나 도시지역의 상

업지역에서는 밀도가 보다 높고 농촌지역은

밀도가 낮다.

1. 비교표준지의 의의

가. 표준지는 행정구역(시․군․구)단위별로 용도

지역, 지목, 토지이용상황, 토지의 공적규제정

도와 가격수준 등을 고려하여 선정된 전국 60만

필지의 대표성이 있는 토지로서 조사대상 필

지수와 비율은 약 1 : 59이나 도시지역의 상

업지역에서는 밀도가 보다 높고 농촌지역은

밀도가 낮다.

공시지가

데이터

현행화

page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.132 토  지  특  성  조  사  표
연도 ①일련번호 ②소 재 지 시도 시군구 읍면 동리 번지

2024 ③토지(임야)대장번호

표준지
지역코드및일련번호 구분 본번 부번 �� 표준지공시지가 �� 산정지가

�� 검증지가 �� 열람지가 �� 의견조정지가 �� 결정지가 �� 이의조정지가 �� 정정지가

조

사

항

목

④지목
⑤면적
(㎡)

공적규제 농 지

⑬
임야

⑭토지이용상황
⑥용도지역 ⑦용도지구 기타제한(구역등)

⑩
구분

⑪
비옥도

⑫경지정리01전 15철
02답 16제
03과 17천
04목 18구
05임 19유
06광 20양
07염 21수
08대 22공
09장 23체
10학 24원
11차 25종
12주 26사
13창 27묘
14도 28잡

11 1전
12 2전
13 1주
14 2주
15 3주
16 준주

21 중상
22 일상
23 근상
24 유상

31 전공
32 일공
33 준공

41 보전
42 생산
43 자연
44 개제

51 미정

61 관리
62 보관
63 생관
64 계관

71 농림

81 자보

110 자연경
관
120 시가경
관
130 특화경
관
140 기타경
관
200 고도지
구
300 방화지
구
400 방재지
구
510 역사보
호
520 시설보
호
521 항만보
호
522 공항보
호
523 공용보
호
524 군사보
호
530 생태보
호
610 자연취
락
620 집단취
락
710 주거진
흥
720 산업진
흥
730 관광진
흥
740 복합진
흥
750 특정진
흥
800 특정용
도
900 복합용
도
999 기타지
구

⑧기타
⑨도시․군
계획시설

020 공원
021 보존
022 환경
023 유산
024 마을
031 고접
032 일접
040 하천
041 홍수
050 상수
051 상기
060 수변
070 특별
080 문화
090 군사
100 시가
120 전원
130 농공
140 허가
150 지구
160 수산
170 도공
※지정면적( %)
※중복면적( %)
180 교육
190 친수
200 소음
210 비오
※지정면적( %)
※중복면적( %)
220 일시
※지정면적( %)
※중복면적( %)
(신설)
(신설)
990 기타

011지상도로
012지하도로
020 공원
031지상철도
032지하철도
040 녹지
050 폐수
060 열공급
070 전기
080 도축장
090 묘지
100 시장
110 유원지
120 주차장
130 정류장
140 광장
150 운동장
160 수도
170 청사
180 하천
190 방송
200 문화
990 기타

저촉률
( %)

1진흥
2보호

1비옥
2저습․
사질
척박

1 경지
정리
2 경지
미정리

1 보전산
2 준보전산

100주거용
110단독
120연립
130다세대
140아파트
150주거나지
160주거기타

200상업․업무용
210상업용
220업무용
230상업나지
240상업기타

300주․상복합용
310주상용
320주상나지
330주상기타

400공업용
410공업용
420공업나지
430공업기타
440태양광

500전
510전
520과수원
530전기타
540전창고
550전축사

600답
610답
620답기타
630답창고
640답축사

700임야
710조림
720자연림
730토지임야
740목장용지
750임야기타

800특수토지
810광천지
820광업용지
830염전
831양어·양식
840유원지
841야영
850공원묘지
860골프장
870스키장
880경마장
881승마장
890터미널
891콘도
892공항
893휴게소
894매립
895발전소
899특수기타

900공공용지등
910도로등
920하천등
930공원등
940운동장등
950주차장등
960위험시설
970 유해․혐
오
시설

990기타

⑫-1
경작
여건

1 보통
2 불리

(⑧-1)기타

10 절대
11 경관1
12 지하수1
13 생태계1
20 상대
21 경관2
22 지하수2
23 생태계2
30 경관3
31 지하수3
32 생태계3
33 경관4
34 지하수4
35 생태계4
36 경관5
37 생태계5
※지정면적( %)

※기타( )

항목

배율

조

사

항

목

지 형 지 세 도 로 조 건 유해시설접근성
위험시설접근
성

개발사업 ��총가격배율

��고저 ��형상 ��방위 ��도로접면 ��도로거리
��철도․고
속국도등

��폐기물․
수질오염

��-1변전소 ��사업방식
��사업
단계

1. 저지
2. 평지
3. 완경사
4. 급경사
5. 고지

1 정방형
2 가장형
3 세장형
4 사다리
5 부
정형
6 자
루형

1 남향
2 남동향
3 남서향
4 동향
5 서향
6 북향
7 북동향
8 북서향

01 광대한면
02 광대소각
03 광대세각
04 중로한면
05 중로각지
06 소로한면
07 소로각지
08 세로(가)
09 세각(가)
10 세로(불)
11 세각(불)
12 맹 지

1 50m이내
2 100m이내
3 500m이내

1 50m이내
2 100m이내
3 500m이
내

1 50m이내
2 100m이내
3 500m이내

1 50m이내
2 100m이내
3 600m이내

1수용
2환지
3관리
9기타

1확정이전
2확정이후
3실공사이전
4실공사이후
9기타

��
조사자
의 견

��
부공위
심 의

��
조사자
서 명

��-1묘지소
재불리

1 불리
※ 내 부
비 율 (
%)

��
확인자
서 명

항목

배율

토  지  특  성  조  사  표
연도 ①일련번호 ②소 재 지 시도 시군구 읍면 동리 번지

2024 ③토지(임야)대장번호

표준지
지역코드및일련번호 구분 본번 부번 �� 표준지공시지가 �� 산정지가

�� 검증지가 �� 열람지가 �� 의견조정지가 �� 결정지가 �� 이의조정지가 �� 정정지가

조

사

항

목

④지목
⑤면적
(㎡)

공적규제 농 지

⑬
임야

⑭토지이용상황
⑥용도지역 ⑦용도지구 기타제한(구역등)

⑩
구분

⑪
비옥도

⑫경지정리01전 15철
02답 16제
03과 17천
04목 18구
05임 19유
06광 20양
07염 21수
08대 22공
09장 23체
10학 24원
11차 25종
12주 26사
13창 27묘
14도 28잡

11 1전
12 2전
13 1주
14 2주
15 3주
16 준주

21 중상
22 일상
23 근상
24 유상

31 전공
32 일공
33 준공

41 보전
42 생산
43 자연
44 개제

51 미정

61 관리
62 보관
63 생관
64 계관

71 농림

81 자보

110 자연경
관
120 시가경
관
130 특화경
관
140 기타경
관
200 고도지
구
300 방화지
구
400 방재지
구
510 역사보
호
520 시설보
호
521 항만보
호
522 공항보
호
523 공용보
호
524 군사보
호
530 생태보
호
610 자연취
락
620 집단취
락
710 주거진
흥
720 산업진
흥
730 관광진
흥
740 복합진
흥
750 특정진
흥
800 특정용
도
900 복합용
도
999 기타지
구

⑧기타
⑨도시․군
계획시설

020 공원
021 보존
022 환경
023 유산
024 마을
031 고접
032 일접
040 하천
041 홍수
050 상수
051 상기
060 수변
070 특별
080 국보
090 군사
100 시가
120 전원
130 농공
140 허가
150 지구
160 수산
170 도공
※지정면적( %)
※중복면적( %)
180 교육
190 친수
200 소음
210 비오
※지정면적( %)
※중복면적( %)
220 일시
※지정면적( %)
※중복면적( %)
300 혁신
310 입체
990 기타

011지상도로
012지하도로
020 공원
031지상철도
032지하철도
040 녹지
050 폐수
060 열공급
070 전기
080 도축장
090 묘지
100 시장
110 유원지
120 주차장
130 정류장
140 광장
150 운동장
160 수도
170 청사
180 하천
190 방송
200 문화
990 기타

저촉률
( %)

1진흥
2보호

1비옥
2저습․
사질
척박

1 경지
정리
2 경지
미정리

1 보전산
2 준보전산

100주거용
110단독
120연립
130다세대
140아파트
150주거나지
160주거기타

200상업․업무용
210상업용
220업무용
230상업나지
240상업기타

300주․상복합용
310주상용
320주상나지
330주상기타

400공업용
410공업용
420공업나지
430공업기타
440태양광

500전
510전
520과수원
530전기타
540전창고
550전축사

600답
610답
620답기타
630답창고
640답축사

700임야
710조림
720자연림
730토지임야
740목장용지
750임야기타

800특수토지
810광천지
820광업용지
830염전
831양어·양식
840유원지
(삭 제)
850공원묘지
860골프장
870스키장
880경마장
881승마장
890터미널
891콘도
892공항
893휴게소
894매립
895발전소
899특수기타

900공공용지등
910도로등
920하천등
930공원등
940운동장등
950주차장등
960위험시설
970유해․혐오
시설

990기타

⑫-1
경작
여건

1 보통
2 불리

(⑧-1)기타

10 절대
11 경관1
12 지하수1
13 생태계1
20 상대
21 경관2
22 지하수2
23 생태계2
30 경관3
31 지하수3
32 생태계3
33 경관4
34 지하수4
35 생태계4
36 경관5
37 생태계5
※지정면적( %)

※기타( )

항목

배율

조

사

항

목

지 형 지 세 도 로 조 건 유해시설접근성 위험시설접근성 개발사업 ��총가격배율

��고저 ��형상 ��방위 ��도로접면 ��도로거리
��철도․고속국
도등

��폐기물․
수질오염

��-1변전소 ��사업방식
��사업
단계

1. 저지
2. 평지
3. 완경사
4. 급경사
5. 고지

1 정방형
2 가장형
3 세장형
4 사다리
5 부정형
6 자루형

1 남향
2 남동향
3 남서향
4 동향
5 서향
6 북향
7 북동향
8 북서향

01 광대한면
02 광대소각
03 광대세각
04 중로한면
05 중로각지
06 소로한면
07 소로각지
08 세로(가)
09 세각(가)
10 세로(불)
11 세각(불)
12 맹 지

1 50m이내
2 100m이내
3 500m이내

1 50m이내
2 100m이내
3 500m이내

1 50m이내
2 100m이내
3 500m이내

1 50m이내
2 100m이내
3 600m이내

1수용
2환지
3관리
9기타

1확정이전
2확정이후
3실공사이전
4실공사이후
9기타

��
조사자
의 견

��
부공위
심 의

��
조사자
서 명

��-1묘지소
재불리

1 불리
※내부비율(
%)

��
확인자
서 명항목

배율

특성변경에

따른

조사표

변경 및

자구수정
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Ⅳ. 토지가격비준표 활용

page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.159 라. 토지가격비준표의 검증

◦ 작성된 비준표는 공시 및 통계 관련 전문가로

구성된 비준표 적정성 검증위원회의에서 검증을

실시할 수 있다.

라. 토지가격비준표의 검토

◦ 작성된 비준표는 공시 및 통계 관련 전문가로

구성된 비준표 적정성 검토자문위원회의에서

검토를 실시할 수 있다.

자구수정

p.163 3. 토지특성 항목별 적용방법

3) 도시·군계획시설

(중 략)

◦ 비교표준지나 개별필지 중 어느 하나라도
도시․군계획시설에 저촉된 경우 다음의 식을
이용하여 지가를 산정한다.

☞     ×




    
     




여기서

P : 개별필지의 제곱미터당 지가

S : 비교표준지의 제곱미터당 지가(공시지가)

ρ : 개별필지의 저촉률

α : 개별필지의 도시․군계획시설 배율

θ : 비교표준지의 저촉률

β : 비교표준지의 도시․군계획시설 배율

※ “개별필지의 도시․군계획시설 배율” 및 “비교표
준지의 도시․군계획시설 배율”은 일반필지를
“1”로 했을 때 대응하는 도시․군계획시설의 배
율임

(신 설)

3. 토지특성 항목별 적용방법

3) 도시·군계획시설

(중 략)

◦ 비교표준지나 개별필지 중 어느 하나라도
도시․군계획시설에 저촉된 경우 다음의 식을
이용하여 지가를 산정한다.

☞     ×




    
     




여기서

P : 개별필지의 제곱미터당 지가

S : 비교표준지의 제곱미터당 지가(공시지가)

ρ : 개별필지의 저촉률

α : 개별필지의 도시․군계획시설 배율

θ : 비교표준지의 저촉률

β : 비교표준지의 도시․군계획시설 배율

※ “개별필지의 도시․군계획시설 배율” 및 “비교표
준지의 도시․군계획시설 배율”은 일반필지를
“1”로 했을 때 대응하는 도시․군계획시설의 배
율임

※ 도시·군계획시설 가격배율은 소수점 셋째
자리까지 산정하되 그 이하는 절사함

가격배율

절사처리

기준 정비

p.167 3. 토지특성 항목별 적용방법

4) 기타제한구역

(중 략)

(신 설)

3. 토지특성 항목별 적용방법

4) 기타제한구역

(중 략)

◦ 도시혁신구역 또는 도시·군계획시설입체

복합구역에 소재하는 개별지는 가급적 동일

기타제한(구역) 내에서 표준지를 선정한다.

가격에 큰

영향을

끼칠 수

있는

신규특성

유의사항

기재
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Ⅴ. 분할·합병 토지 등에 대한 개별공시지가 산정

page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.179 3. 조사기준일 및 공시일자

◦ 1. 1.∼ 6.30.까지 분할ㆍ합병 등의 사유가 발생한

토지는 7. 1.을 기준일로 하여 10.30.까지 개별

공시지가를 결정ㆍ공시

(하 략)

3. 조사기준일 및 공시일자

◦ 1. 1.∼ 6.30.까지 분할ㆍ합병 등의 사유가 발생한

토지는 7. 1.을 기준일로 하여 10.30.까지 개별

공시지가를 결정ㆍ공시

(하 략)

공시관련

일정

최신화

p.180 5. 조사·산정방법

가. 지가조사ㆍ산정시에는 해당년도 개별공시지가 조사

ㆍ산정지침에 의하여 조사ㆍ산정하되, 조사기준일

현재(7월 1일)까지의 해당 용도지역별 지가변동률을

적용하여 산정한다.

(신 설)

5. 조사·산정방법

가. 지가조사ㆍ산정시에는 해당년도 개별공시지가 조사

ㆍ산정지침에 의하여 조사ㆍ산정하되, 조사기준일

현재(7월 1일)까지의 해당 용도지역별 지가변동률을

적용하여 산정한다.

※ 지가변동률을 적용하여 산정 시 비교표준지 단가에

총 가격배율과 지가변동률을 곱하여 산정하며, 

산정된 지가의 유효숫자 표기 기준은 해당년도

개별공시지가 조사ㆍ산정지침을 따름

7.1기준

산정 시

지가변동률

적용 기준

정비

p.180 5. 조사·산정방법

(중략)

다. 지가결정자료양식은 2024년도적용개별공시지가조사

ㆍ산정지침(개별공시지가 결정자료 서식 참조) 중에서

1. 조사필지명세, 2. 조사인원, 3. 소요예산, 4. 표준지

선택명세(표 1), 5. 표준지대비개별공시지가명세(표 2),

7. 지가결정명세(표 4-1, 4-2)를참조ㆍ작성하여제출을

하여야한다.(시ㆍ군ㆍ구청장→시ㆍ도지사→국토교

통부장관)

(신 설)

5. 조사·산정방법

(중략)

다. 지가결정자료양식은 2025년도적용개별공시지가조사

ㆍ산정지침(개별공시지가 결정자료 서식 참조) 중에서

1. 조사필지명세, 2. 조사인원, 3. 소요예산, 4. 표준지

선택명세(표 1), 5. 표준지대비개별공시지가명세(표 2),

7. 지가결정명세(표 4-1, 4-2)를참조ㆍ작성하여제출을

하여야한다.(시ㆍ군ㆍ구청장→시ㆍ도지사→국토교

통부장관)

* 지가결정자료의 제출방법은 추후 공문을 통해 통지

예정

공시관련

일정

최신화

및

결정자료

제출방법

안내
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Ⅶ. 개별공시지가 전산화

page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.189 1. 개 요

가. 전국약 3,479만필지에대한개별토지의가격을

전산으로 산정

(중 략)

2. 경위 및 현황

(중 략)

마. 매년 조사되는 약 3,479만 개별토지의 지가

및 토지특성정보를 전산입력 관리

1. 개 요

가. 전국약 3,499만필지에대한개별토지의가격을

전산으로 산정

(중 략)

2. 경위 및 현황

(중 략)

마. 매년 조사되는 약 3,499만 개별토지의 지가

및 토지특성정보를 전산입력 관리

공시지가

데이터

현행화

p.190 3. 2024년도 개별공시지가 산정

가. 2025년도 개별공시지가는 부동산공시가격

산정시스템(KOREPS)을 활용하여 산정

3. 2025년도 개별공시지가 산정

가. 2025년도 개별공시지가는 부동산공시가격

산정시스템(KOREPS)을 활용하여 산정

공시관련

일정

최신화

p.190 4. 전산자료 제출

가. 개별공시지가 전산입력 및 자료 제출 관련

사항은 ｢2024년도 개별공시지가 전산자료

제출요령｣을 참고(추후 공문 시행)

○ 시ㆍ군ㆍ구에서는 즉시 개별공시지가 전산입력

작업에 착수하여 2024.4.23. 까지 전산자료

입력을 완료하고 시ㆍ도에 결과 보고

○ 지가 전산처리는 모든 전산항목을 정확하게

입력하여 반드시 오류체크를 완료한 후 제출

○ 시ㆍ도에서는 시ㆍ군ㆍ구에서 입력ㆍ완료한

전산자료 결과 보고를 취합하여 2024.4.30.까지

국토교통부에 보고

○ 국토교통부에서 전산자료 검수결과 자료에

대한 보완지시가 있는 경우에는 지체 없이

보완하여 제출

○ 2024. 1. 1자 개별공시지가 결정자료는 2024. 4.

30.까지 시ㆍ도에서 취합하여 국토교통부로 제출

나. 이의신청 및 지가 정정결정으로 전산입력자료가

변경된 경우에는 그 처리내역을 즉시 관할 세무

서등 관계 행정기관과 시ㆍ도에 통보하고, 시ㆍ도

는전산입력자료변경현황을국토교통부에보고

○ 2024. 1. 1자 개별공시지가 이의신청 및 지가

정정결정에 따른 결정자료는 2024. 6. 27.까

지 시ㆍ도에서 취합하고, 시ㆍ도는 2024. 7.

11.까지 국토교통부에 보고

4. 전산자료 제출

가. 시·군·구에서는 특성조사 후 산정지가 및

산정지가의 검증자료에 대한 전산성과품을

다음과 같이 국토교통부에 제출

○ 1.1 기준 : (산정지가 전산성과품) 2025. 2. 21

까지 제출

(검증지가 전산성과품) 2025. 3. 20까지 제출

○ 7.1 기준 : (산정지가 전산성과품) 2025. 8. 14

까지 제출

(검증지가 전산성과품) 2025. 8. 29까지 제출

나. 시·군·구에서는부동산가격공시위원회심의후즉

시 전산입력 작업에 착수하여 성과품을 다음과

같이국토교통부에제출

○ 1.1 기준 : 2025. 4. 30까지 제출

○ 7.1 기준 : 2025. 10. 30까지 제출

시스템

개선에

따른

제출방식

변경



개별공시지가 조사･산정지침

270

[부록Ⅰ. 보고서 등 작성 및 제출]

page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.197 1. 2024년도 개별공시지가조사 자체계획 수립

가. 시가. 시ㆍ군ㆍ구에서는 본 지침에 준하여

자체실정에 맞도록 세부추진계획을 수립하

여 시행하고 ’23. 10. 13.까지 시ㆍ도에 제출

하여야 한다.

나. 시ㆍ도에서는 시ㆍ군ㆍ구 자체계획에 의거

추진할 수 있도록 행정적 지원과 지도ㆍ감

독을 실시한다.

다. 시ㆍ도는 시ㆍ군ㆍ구별 국세청 합동조사

에 필요한 소요인원을 포함한 자체계획을

’23. 11. 21.까지 국토교통부에 제출한다.

2. 지가조사대상필지 파악·제출

가. 시ㆍ군ㆍ구는 조사대상필지(표준지는 제외)를

파악하여 시ㆍ도에 제출하고, 시ㆍ도에서는

이를 취합하여 국토교통부에 제출한다.

- 1.1. 기준 : 2024. 1. 12.까지 시ㆍ도 제출,

2024. 1. 19.까지 국토교통부 제출

- 7.1. 기준 : 2024. 6. 18.까지 시ㆍ도 제출,

2024. 6. 25.까지 국토교통부 제출

1. 2025년도 개별공시지가조사 자체계획 수립

가. 시가. 시ㆍ군ㆍ구에서는 본 지침에 준하여

자체실정에 맞도록 세부추진계획을 수립하

여 시행하고 ’24. 10. 15.까지 시ㆍ도에 제출

하여야 한다.

나. 시ㆍ도에서는 시ㆍ군ㆍ구 자체계획에 의거

추진할 수 있도록 행정적 지원과 지도ㆍ감

독을 실시한다.

(삭 제)

2. 지가조사대상필지 파악·제출

가. 시ㆍ군ㆍ구는 조사대상필지(표준지는 제외)

확정목록을 파악하여 부동산공시가격산정

시스템(KOREPS)에 제출한다.

- 1.1. 기준 : 2025. 1. 20.까지 제출

- 7.1. 기준 : 2025. 7. 28.까지 제출

신규

시스템을

활용한

절차

간소화

p.198 4. 개별공시지가 결정자료 작성·제출

가. 시ㆍ군ㆍ구에서는 시ㆍ도 결정자료에 준하

여 지가결정자료를 구체적으로 작성하여 시

ㆍ도에 제출한다.

나. 시ㆍ도에서는 시ㆍ군ㆍ구 개별공시지가 제출

자료를 종합하여 국토교통부에 제출한다.

- 1.1 기준 결정지가자료 : 2024. 4. 23.까지 국토

교통부에 제출

- 1.1 기준 이의신청 접수자료 : 2024. 5. 29.까지

국토교통부에 제출

- 1.1 기준 이의신청 처리자료 : 2024. 6. 26.까지

국토교통부에 제출

4. 개별공시지가 결정자료 작성·제출

가. 시ㆍ군ㆍ구에서는 시ㆍ도 결정자료에 준하

여 지가결정자료를 구체적으로 작성하여 시

ㆍ도에 제출한다.

나. 시ㆍ도에서는 시ㆍ군ㆍ구 개별공시지가 제출

자료를 종합하여 국토교통부에 제출한다.

- 1.1 기준 결정지가자료 : 2025. 4. 30.까지 국토

교통부에 제출

(삭 제)

공시관련

일정

최신화

및

신규

시스템을

활용한

절차

간소화
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page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.198 6. 개별공시지가 전산자료 제출

가. 개별공시지가 업무단계별 전산자료 제출

◦ 시ㆍ군ㆍ구에서는 지가조사 일정을 준수하여

개별공시지가 전산입력 작업을 수행하고, 완료한

전산자료 결과를 국토교통부에 보고한다.

(각업무단계별전산자료는 KOREPS사업단에서일괄

취합하여 제출마감일까지 국토교통부로 제출)

- 1.1 기준 전산자료 (아래의 기준일까지 국토

교통부 제출)

ㆍ 산정지가 전산자료 : 2024. 2. 19.까지

ㆍ 검증지가 전산자료 : 2024. 3. 15.까지

ㆍ 의견제출 결과통지 전산자료 : 2024. 4. 25.까지

ㆍ 결정지가 전산자료 : 2024. 4. 30.까지

- 7.1 기준 전산자료 (아래의 기준일까지 국토

교통부 제출)

ㆍ 산정지가 전산자료 : 2024. 8. 16.까지

ㆍ 검증지가 전산자료 : 2024. 8. 30.까지

ㆍ 의견제출결과통지전산자료 : 2024. 10. 18.까지

ㆍ 결정지가 전산자료 : 2024. 10. 31.까지

6. 개별공시지가 전산자료 제출

가. 개별공시지가 업무단계별 전산자료 제출

◦ 시ㆍ군ㆍ구에서는 지가조사 일정을 준수하여

개별공시지가 전산입력 작업을 수행하고, 완료한

전산자료 결과를 국토교통부에 보고한다.

(각업무단계별전산자료는 KOREPS사업단에서일괄

취합 (삭 제))

- 1.1 기준 전산자료 (아래의 기준일까지 제출)

ㆍ 산정지가 전산자료 : 2025. 2. 21.까지

ㆍ 검증지가 전산자료 : 2025. 3. 20.까지

ㆍ 의견제출결과통지전산자료 : 2025. 4. 30.까지

ㆍ 결정지가 전산자료 : 2025. 4. 30.까지

- 7.1 기준 전산자료 (아래의 기준일까지 제출)

ㆍ 산정지가 전산자료 : 2025. 8. 14.까지

ㆍ 검증지가 전산자료 : 2025. 8. 29.까지

ㆍ 의견제출결과통지전산자료 : 2025. 10. 30.까지

ㆍ 결정지가 전산자료 : 2025. 10. 30.까지

공시관련

일정

최신화

및

신규

시스템을

활용한

절차

간소화

p.198 나. 이의신청 전산자료 제출

- 1.1 기준 : 2024. 6. 26까지 국토교통부 제출

- 7.1 기준 : 2024. 12. 23.까지 국토교통부 제출

다. 정정필지 전산자료 제출

◦ (1.1 기준) 지가정정필지에 대하여는 연도 구

분을 명확히 하여 전산입력 완료 후, 시ㆍ

군ㆍ구에서는 2024. 7. 5.까지 시ㆍ도에 보

고하고, 시ㆍ도에서는 2024. 7. 11.까지 국

토교통부에 제출한다.

◦ (7.1 기준) 지가정정필지에 대하여는 연도 구

분을 명확히 하여 전산입력 완료 후, 시ㆍ

군ㆍ구에서는 2024. 1. 3.까지 시ㆍ도에 보

고하고, 시ㆍ도에서는 2024. 1. 10.까지 국

토교통부에 제출한다.

※ 전산입력은 �2024년도 개별공시지가 전산

자료 제출요령�에 의함

(추후 공문 시행)

(삭 제) 신규

시스템을

활용한

절차

간소화
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[부록Ⅱ. 일단지의 조사]

[부록Ⅲ. 2025년도 표준지공시지가 조사계획]

page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.214
Ⅲ. 2024년도 표준지공시지가 조사계획

2. 2024년도 표준지공시지가 조사·평가의 기본방침

가. 공시지가의 정확성 제고

1) 표준지의 선정기준에 따라 대표성ㆍ중용성

ㆍ안정성 및 확정성 있는 표준지를 선정

◦ 개별공시지가의 산정에 효율적으로 활용될

수 있도록 2023년 개별공시지가에 대한 검증

결과를 토대로 하여 일단의 토지를 대표할

수 있는 토지로 표준지를 선정한다.

◦ 전년도 비교표준지의 활용실적과 표준지의

과다ㆍ과소 활용원인을 분석하여 2024년 표

준지를 지역별로 조정함으로써 표준지의 분

포를 적정하게 한다.

Ⅲ. 2025년도 표준지공시지가 조사계획

2. 2025년도 표준지공시지가 조사·평가의 기본방침

가. 공시지가의 정확성 제고

1) 표준지의 선정기준에 따라 대표성ㆍ중용성

ㆍ안정성 및 확정성 있는 표준지를 선정

◦ 개별공시지가의 산정에 효율적으로 활용될

수 있도록 2024년 개별공시지가에 대한 검

증결과를 토대로 하여 일단의 토지를 대표

할 수 있는 토지로 표준지를 선정한다.

◦ 전년도 비교표준지의 활용실적과 표준지의

과다ㆍ과소 활용원인을 분석하여 2025년 표

준지를 지역별로 조정함으로써 표준지의 분

포를 적정하게 한다.

공시관련

일정

최신화

page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.208 3. 토지용도 유형별 일단지의 범위

나. 특수토지

② 골프장용지

(중 략)

○ 같은법 제14조의 규정에 따라 체육시설의 회

원제골프장에 대중 골프장이 병설되어 있는

경우, 대중골프장은 회원제골프장의 등록면

적에 포함되어 있지 아니한 별도의 체육시

설이므로 각각 표준지를 선정하여 조사한다.

3. 토지용도 유형별 일단지의 범위

나. 특수토지

② 골프장용지

(중 략)

(삭 제)

법령삭제
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page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.215 6) 표준지공시지가의 수익방식 적용 시 임대동

향조사 표본 분석결과 활용

◦ 2023년도 임대동향조사 분석결과를 활용하여

수익환원법을 적용한 표준지공시지가의 수익

(시산)가격을 산출한다.

◦ 전국의 상업용부동산 임대동향조사 일반건축물

표본(오피스빌딩 824표본, 상가 빌딩 11,287

표본) 인근에 소재한 표준지에 대하여는 수익

환원법 적용한다.

6) 표준지공시지가의 수익방식 적용 시 임대동

향조사 표본 분석결과 활용

◦ 2024년도 임대동향조사 분석결과를 활용하여

수익환원법을 적용한 표준지공시지가의 수익

(시산)가격을 산출한다.

◦ 전국의 상업용부동산 임대동향조사 일반건축물

표본(오피스빌딩 824표본, 상가 빌딩 11,287

표본) 인근에 소재한 표준지에 대하여는 수익

환원법 적용한다.

공시 관련

일정최신화

p.217 라. 공시지가의 투명성 확보

2) 표준지 공시지가 결정통지문은 발송되지 않

으므로 최종 공시지가는 2024.2.1.(예정)부터

국토교통부 부동산 공시가격 알리미 사이트

(http://www.realtyprice.kr) 에서 확인 가능

라. 공시지가의 투명성 확보

2) 표준지 공시지가 결정통지문은 발송되지 않

으므로 최종 공시지가는 (삭 제) 국토교통부

부동산 공시가격 알리미 사이트

(http://www.realtyprice.kr) 에서 확인 가능

자구

수정

p.220 4. 2024년 표준지 조사대상 및 조사평가자

가. 조사대상 표준지 수

◦ 전국 58만 필지

◦ 지역별 표준지의 배분 : 시ㆍ군ㆍ구별 표준지

수 현황 참조(시ㆍ군ㆍ구 표준지수 조정에

의해 변동될 수 있음)

나. 조사평가자

◦ 감정평가사 1,278명(일반토지 1,250명, 특수토

지 28명)

(2023년도 : 1,220명)

4. 2025년 표준지 조사대상 및 조사평가자

가. 조사대상 표준지 수

◦ 전국 60만 필지

◦ 지역별 표준지의 배분 : 시ㆍ군ㆍ구별 표준

지수 현황 참조(시ㆍ군ㆍ구 표준지수 조정에

의해 변동될 수 있음)

나. 조사평가자

◦ 감정평가사 1,300명(일반토지 1,272명, 특수

토지 28명)

(2024년도 : 1,278명)

공시 관련

일정

최신화 및

공시업무

감정평가사

수 변경에

따른 자구

수정
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page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.221

∼222

5. 조사·평가일정 5. 조사·평가일정 공시 관련

일정

최신화
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page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

p.223

∼228

6. 2023년 시 ․군 ․구별 표준지 수

(전국 560,000 필지)

6. 2024년 시 ․군 ․구별 표준지 수

(전국 580,000 필지)

표준지 수

조정에

따른

수정사항

반영
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page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

표준지 수

조정에

따른

수정사항

반영
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page 2024년 조사･산정지침 2025년 조사･산정지침
개정사유

(요약)

※ 2024년 표준지 수는 시ㆍ군ㆍ구별 표준지 수

조정에 의해 변동될 수 있음

(삭 제)

표준지 수

조정에

따른

수정사항

반영
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