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Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ. - 41. 부동산 공시가격 현실화 추진 배경

부동산 공시제도 도입 (`89년 토지, `05년 주택)

• 지가체계의일원화

⇒ 낮은공신력해소+ 효율성제고

• 주택공시가격도입

• 재산세율인하

• 기준지가(공공보상,건설부)

• 시가표준액 (지방세,내무부)

• 기준시가 (국세,국세청)

공시가격 도입과 현실화율 제고 경과

• 지가체계 일원화, 공적지가의 공신력 회복, 제도 효율성 제고를 위해 도입

• 공시가격에 부동산 적정가치 반영을 위해 제도적, 기술적 기반 개선



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ. - 51. 부동산 공시가격 현실화 추진 배경
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Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 62. 공시가격 현황

적정가격보다 낮은 공시로 현실화 미흡

* ‘적정가격이란? 당해토지와 주택에 대하여 통상적인 시장에서 정상적인 거래가 이루어지는 경우 성립될 가능성이

가장 높다고 인정되는 가격

공시가격은 ⸢부동산공시법⸥에 따라 ‘적정가격’으로 공시해야 하나, 현재 현실화율은 50~70% 수준

최근 19~20년 공시를 통한 현실화율 제고는 1~3%p 수준에 불과
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Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 72. 공시가격 현황

유형간 불균형

공시가격의 균형성 확보 미흡

• 공동주택과 단독주택간 현실화율 격차가 약 15%p 정도 발생
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I 공동주택 시세구간별 현실화율 (’20년) I I 표준(단독)주택 시세구간별 현실화율 (’20년) I

• 고가/중저가 주택 간 시세반영률 역전현상은 `19~`20년 공시를 통해 개선

• 중저가 구간의 일부 현실화율 역전현상 개선 필요



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 82. 공시가격 현황

시세 변동을 반영하지 못한 공시가격 변동

표준-개별 부동산 간 공시가격 정합성 문제
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(%)• 표준과 개별 부동산 간 가격 변동률 격차가 발생

공시가격과 시세의 낮은 정합성

• ’18년 이전 공시가격에 시세 미 반영, 

이후 시세조사 정확성과 현실화율 제고 한계

공시가격과 시세 추이의 격차 발생
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표준지와 개별공시지가 변동률 차이가 1.39%p

표준(단독)주택과 개별(단독)주택의 공시가격 변동률 차이가

2.13%p



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 93. 부동산 공시가격 현실화 추진 여건

사회적 요구 증가

조세, 건보료, 부담금 등 다양한 행정 목적에 활용하는 공시가격의 합리적 가치 반영 필요

• 공시가격 오류 지적과 개선 요구 증가

공시가격 조사·산정의 정확성과 투명성 개선 요구 증가

등

공동주택공시:  ①의견제출 1,290 (’18년) → 37,471건(’20년) , 

②이의신청 1,117 (’18년) → 8,254건(’20년) 감사원 감사결과

• 용도지역을 추가 고려한 표준부동산 수 확대

• 토지-주택 간 토지 특성 불일치, 역전 현상

• 개별공시지가와 공부상 용도지역 불일치

• 낮은 현실화로 부동산 자산 가치반영 미흡, 유형·가격대별 현실화 격차 등으로 형평성 저해

• 공시가격 관련 정보 공개 요구



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 103. 부동산 공시가격 현실화 추진 여건

사회적 요구 증가

공시가격 현실화와 형평성 개선에 대한 사회적 요구



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 113. 부동산 공시가격 현실화 추진 여건

기술적 여건과 기반 향상

가격참고자료 다양화와 축적, 데이터 분석 기술 등으로 적정시세 분석 여건 개선



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 123. 부동산 공시가격 현실화 추진 여건

제도적 기반 마련

적정시세와 현실화율 기반 공시가격 산정방식 도입

• 공시가격 산정방식 도입은 체계적인 현실화 제고 기반 확보

⸢부동산공시법⸥에 현실화 계획 수립 근거 마련

(18년 이전) 공시가격 = 전년 공시가격 X (1+ 시세 변동률 + 실거래 제고율) 

(19년 이후) 공시가격 = 전년도말 시세 X (전년도 현실화율 + 현실화율 제고분) 

부동산 가격공시에 관한 법률 (’20.4월 개정, 10월 시행) 제26조의2(적정가격 반영을 위한 계획 수립 등)

• 현실화를 적극적, 안정적으로 추진 가능

• 공시가격의 목표 현실화율, 제고 방식 등을 포함

• 적정가격 반영과 유형별, 지역별 균형성 확보



1. 연구 수행 경과

2. 연구 수행 조직 구성

Ⅱ. 연구 수행 경과



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 141. 연구 수행 경과

• 중장기현실화로드맵수립방향제시

• 로드맵을통해현실화율목표치, 도달기간, 

제고방식등제시필요

현실화
필요성 제기

(’19.12월)

1 2
부동산공시법개정
제도적기반마련

(̀20.4월)

3
연구 수행 및

전문가 검토 등
의견 수렴

4
공청회 개최

• 적정가격반영, 유형별균형성확보를위한계획수립

• (̀ 20.3월)연구진연구용역진행

• (’20.7~9월) 전문가의견수렴 1. 공시가격은 시세를 최대한 반영

2. 시세조사 정확성, 검증강화 전제 필요

3. 빠른 시간 내 현실화 추진 등

*부동산공시법상절차



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 152. 연구수행 조직 구성

협동연구 자문위원단(워킹그룹)

 보건사회연구원
 조세재정연구원

 학계
 유관담당공무원
 유관기관, 유관협회등

연구총괄

국토연구원

정책적 실효성을 높이기 위해서 과업 수행조직을 구성하여 운영

• 이해관계자들이 연구에 참여할 수 있도록 협동연구와 연구 지원 조직을 구성



1. 추진방향

2. 목표 현실화율

3. 제고방식

4. 도달기간

Ⅲ. 현실화 목표와 추진 방식



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 171. 추진방향

(유형간 균형성) 공동·단독주택, 

토지의 균형성 개선
(유형내 형평성) 동일 유형 내 가격대별

균형성 개선

(토지-주택 역전현상) 단독주택에서

공시가격(토지)이 주택공시가격(토지+주택)보다

높은 현상이 여전히 발생

토지 이용상황별 균형성 개선

(특수 부동산) 골프장, 태양광 부지 등 특수 토지의

이용상황 고려



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 182. 목표 현실화율

목표 현실화율 : 공시가격 시세 반영의 적정 수준

(원칙) 공시가격은 적정가격으로 산정 (부동산공시법)

• 적정가격은 합리적 수준의 실거래가격에 기초하고, 평가 오차와 편차 등을 고려할 필요

(현황) 시세산정 과정에서 평가 오차와 편차 발생 가능

적정가격 구성요건 ① 통상적 시장, ② 정상적 거래, ③ 성립 가능성이 가장 높다고 인정되는 가격

• 유사 부동산의 실거래가격 격차가 최대 10% 발생

• 외국의 경우, 공시가격은 실거래가 기준으로 현실화율이 100% 수준에 근접

• 실거래가격 대비 산정시세가 공동주택은 99.4%, 표준(단독)주택은 97.6%

’15~’19년 실거래 사례 분석 결과, 공동주택은 5%, 단독주택은 6%, 토지는 10% 수준의 격차 발생

해외 사례: 대만

• 토지에 대한 공시지가 현실화율 90%를 목표로 2005년부터 현실화 제고 시행 68.3 78.5 85.3 90.7

50

75

100

2005 2009 2013 2017

I 대만의 공시지가 현실화 제고 추이 I

미국(덴버)는 101.3%, 캐나다(온타리오주)는 100%, 호주는 90~100% 수준



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 192. 목표 현실화율

목표 현실화율 : 공시가격 시세 반영의 적정 수준

• 설정 현실화율 간 장단점 비교

현실화율 80% 90% 100%

장점

 공시가격 변동폭이 상대적으로 적음

 시세 산정 오류에 대한 수용성이 넓음

 표준 오차 분포 범위가

10%안에 존재

 적정가격을 초과할 가능성 방지

 법률상 적정가격의 취지에 부합

 공시가격 신뢰성 제고효과 분명

단점

 정책 목표 달성 미흡

 공시가격 신뢰성 제고효과 미흡

 시세와의 격차 발생으로 적정가치 반영

미흡

 시세와의 격차 발생  조세, 부담금 등 국민부담 상승

 공시가격이 시세를 초과할 가능성

(적용) 평가 오차와 편차를 고려하여 적정가격을 최대한 시세에 근접하게 산정



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 20

유형별 차등

3. 제고방식

제고방식 : 유형별, 가격대별로 현실화 여건과 균형 고려

균형성

유형 간 현실화 제고 폭 과도

현실화율 부담능력

보유세, 건강보험료 등 부담능력

(제고기간 동일: 10년) 목표

현실화율에 도달할 경우

연간 평균 현실화율 제고 폭

· 공동주택 2%p < 

토지 2.5%p <

단독주택 3.5%p

유형내 가격대별 현실화율 편차가

넓게 분포

구분
가격대 평균 현실화율

±1% 재고비율
COD

(균형성 지수)

3억 미만 38.6 3.06

3-6억 34.8 2.87

6-9억 27.5 3.29

9-15억 70.6 1.69

15-30억 88.1 0.70

30억 이상 88.1 0.67

I 공동주택 현실화율 분포현황(`20년) I

주택자산 보유에 따른 재산소득 차이

(’19년 가계금융복지조사)

· 30억 원 이상: 8,912만 원

· 3억 원 미만:      211만 원

가격대별 형평성 개선 부담능력의 상대적 고려

9억 미만 평균 현실화율
±5% 초과 재고 >

9억 이상
주택 총 재고

279만 호 87만 호

(제고 폭 동일) 9억 원 미만 주택의

연간 평균 현실화율 제고폭이

· 1%p → 20년

· 5%p → 4년

동일 가격대 현실화 제고 폭 격차
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제고방식

01
동일 기간 도달

02
동일 제고 폭

03
선 균형 후

동일 제고 폭

제고방식별 장단점

장점  제고방식이 간단명료

 정책 목표 달성이 명확함

단점  도달기간 동안 보유세 부담 등
우려

 현행 현실화율 격차에 대한
조정기간이 없음

 현실화율이 낮은 부동산에서
상대적으로 큰 폭 공시가격 변동

 현실화 여건을 고려한
차등 가능

 조세 부담에 따른 저항을
상대적 완화

 현실화율을 점진적 조정 가능

 유형·가격대별 도달시기
차이에 따른 불만 우려

 현행 현실화율 차이에 따른
형평성 문제

 균형기간 동안
유형·가격대별 형평성 제고

 현행 현실화율 격차에 따른
형평성 문제 완화

 급격한 세부담 완화

 정책 목표 달성에 상당 시간
소요

 도달시기 차이에 따른 상대적
불만



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 223. 제고방식

제고방식

• 현실화율이 낮은 주택의 현실화율 제고가 급격함

(현황) 9억 원 미만 주택에서 현실화율 분포가 넓음

현실화율
가격

30% 미만 30-40% 40-50% 50-60% 60-70% 70% 이상

1억 원 미만 162 4,079 24,039 41,642 14,164 261

1-3억 원 139 3,181 21,454 39,097 10,070 170

3-6억 원 714 1,672 9,666 17,437 4,034 86

6-9억 원 14 523 4,628 7,289 1,920 43

I 9억 원 미만 표준(단독)주택 현실화율 분포현황(단위: 호) I

• (우선 균형 효과) 균형성 개선

균형기간3년설정시COD개선효과

3.05

10.82

0.54
3.41

1.55

6.9

0

4

8

12

공동주택 표준(단독)주택

C
O

D

현재('20년)

적용('23년)

미적용('23년)

구분
3억 원 미만 3~6억 원 6~9억 원

‘20년 ‘23년 ‘20년 ‘23년 ‘20년 ’23년

표준(단독) 52.1 88.5 54.8 90.2 54.1 90.1 

공동 91.6 98.9 94.2 99.4 92.4 99.5 

I 9억 원 미만 주택의 평균 현실화율 ±5% 이내 분포 비율 (단위: %) I

우선적으로균형성제고기간을설정할필요가있음

9억원미만표준(단독)주택도 평균현실화율±5% 내에

90%가분포하여, 균형성이개선됨

균형성 제고 우선적으로 고려 필요

(저가 주택) 동일 가격대 현실화율 분포가 넓어 균형성 제고기간 필요

(고가 주택) 상대적으로 균형성이 확보되어 동일 제고 폭으로 현실화 추진
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(주택) 9억 원 미만: 先균형 後제고

• 현실화율 편차가 넓게 분포하여 균형성 확보를 통해 조세 부담 등 형평성 조기 확보 필요

• 초기 3년간 균형 목표 현실화율 도달 기간으로 설정 → 이후 9억원 이상과 같은 방식 적용

구분 공동주택 단독주택

중간 목표 현실화율 68.1%→70% 52.4%→55%

균형목표현실화율을 현재9억원미만가격대평균+2~3%p 수준으로설정하여, 중저가주택의초기부담완화

제고방식

9억미만표준(단독)주택 균형성지수(COD) 10 이상으로균형성이낮음

9억미만공동주택재고의20~30%만가격대별평균현실화율±1% 이내분포

균형 목표 현실화율(예시안)
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• 토지이용별 현실화율이 비슷한 수준

• 단위면적당 가격공시로 보유면적을 고려하지 않아 부담능력 판단 곤란

(토지) 균등 제고

제고방식

• 상대적으로 균형성이 높아 별도로 균형성 제고 없이 현실화를 추진할 수 있는 여건

(주택) 9억 원 이상: 균등 제고

도달 기간내 균등한 현실화 제고를 통해목표 현실화율 도달

9억 이상 공동주택 균형성 지수(COD) 1에 근접해서 균형성이 높음

주택 재고의 70% 이상이 가격대별 평균 현실화율 ±1% 이내 분포

[ 토지이용별 현실화율(’20년) ]

주거용 64.8%, 상업용 67.0%, 공업용 65.9%, 농경지 62.9%, 임야 62.7%

유형내형평성유지

동일 기간에 목표현실화율에 도달하는 것으로 설정
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목표 도달기간:도달기간과 제고 폭 고려

4. 도달기간

구분 단기 중기 장기

제고폭(연) 7-12%p 3-6%p 2-4%p

도달기간 5년 10년 15년

장점

 정부의 정책 목표 달성

의지 표명

 조세 형평성 문제 조속히

해결 가능

 고강도 현실화로 시장 안정

메시지

 국민부담을 조정할 경우

정책 목표 조기 실현 가능

 장기종합계획 성격

 조세, 복지 정책의

안정적 대응 가능

 급격한 조세 부담 완화

단점

 중저가 주택 조세 부담 가중

 현실화율이 낮은 부동산의

공시가격 급등

 현실화율이 낮은 일부 주택의

경우 조세부담 등 완화 필요

 정책 추진 약화 우려

 여건 변화에 따른

계획수정 필요

도달기간별 특징과 장단점
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55

65

75

85

95

‘20 ‘21 ‘22 ‘23 ‘24 ‘25 ‘26 ‘27 ‘28 ‘29 ‘30 ‘31 ‘32 ‘33 ‘34 ‘35

9~15억

15억 이상
55

65

75

85

95

‘20 ‘21 ‘22 ‘23 ‘24 ‘25 ‘26 ‘27 ‘28 ‘29 ‘30 ‘31 ‘32 ‘33 ‘34 ‘35

중간목표

선 균형 후 제고

최종목표

유사한 수준의 연간 현실화율 제고

• 공시가격 상승에 따른 보유세, 건보료 등 국민부담을 고려할 때 급격한 공시가격 인상에 신중할 필요

• 동일 유형, 동일 가격대 부동산간 균형성도 고려하여 형평성 개선과 함께 추진 필요

도달 기간 동안 유형별로 유사한 수준으로 연간 현실화율 제고

공동주택

• (9억 미만 주택) 균형성 제고기간을 거쳐 현실화 목표 달성

(9억원이상주택) 유사한수준의현실화제고+균형성제고기간없음

4. 도달기간

최종목표

목표 도달기간:도달기간과 제고 폭 고려

현실화율(%) 현실화율(%)

년도년도

I 9억 원 미만 공동주택 현실화율 추이 I I 9억 원 이상 공동주택 현실화율 추이 I



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 27

45

55

65

75

85

95

‘20 ‘21 ‘22 ‘23 ‘24 ‘25 ‘26 ‘27 ‘28 ‘29 ‘30 ‘31 ‘32 ‘33 ‘34 ‘35

최종목표

중간목표

선 균형 후 제고
45

55

65

75

85

95

‘20 ‘21 ‘22 ‘23 ‘24 ‘25 ‘26 ‘27 ‘28 ‘29 ‘30 ‘31 ‘32 ‘33 ‘34 ‘35 ‘36 ‘37

9~15억

15억이상

최종목표

단독주택

• (9억 미만) 공동주택과 동일한 균형성 제고기간과 유사 수준의 현실화 제고

(9억원이상)동일가격대공동주택과형평성과현실화율현황을토대로도달기간비율을 유사하게설정

4. 도달기간

토지

• 공동주택과 유사한 수준의 현실화율 제고를 적용하여 현실화 목표 도달

목표 도달기간:도달기간과 제고 폭 고려

현실화율(%)

년도

현실화율(%)

년도

I 9억 원 미만 표준(단독)주택 현실화율 추이 I I 9억 원 이상 표준(단독)주택 현실화율 추이 I



1. 현실화율 적용 산식

2. 연도별 현실화율 적용과 전망

Ⅳ. 현실화율 적용과 공시가격 전망
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현실화율 제고분 (α) 산정 기준

주택

토지

• (9억 원 이상) α = (최종 목표현실화율-전년도 현실화율) / 잔여 도달기간

공동주택 α = (중간 목표현실화율-전년도 현실화율) / (’23년까지잔여 년수)

단독주택 α = (중간 목표현실화율-전년도 현실화율) / (’23년까지잔여 년수)
`21~`23

`24년 후
공동주택 α = (최종 목표현실화율-전년도 현실화율) / 잔여도달기간

단독주택 α=(최종 목표현실화율-전년도 현실화율) / 잔여도달기간

α = (최종 목표현실화율-전년도 현실화율) / 잔여 도달기간

• (9억 원 미만) 3년간의 균형성 제고기간동안 중간목표를 기준으로 균분제고 → 이후 목표현실화율 달성
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시세 산정의 정확성 제고를 위한 제도적, 기술적 기반 개선

심사·검증 강화

• 조사자의 자의성 배제

⇒  참고가격의산정기준명확화, 정보체계확대, 

자동추천등

• 대량 자동가격산정모형 점검과 객관적 검증 시행

⇒  산정알고리즘등에대해외부검증실시

시세조사 정확성

• 시세 산정 근거와 결과 제공
• 교차 검증

• 주요쟁점사항 등을 심층심사
• 외부전문가 풀
• 중앙부동산가격공시위윈회에 결과 보고

표준-개별공시가격 간 정합성

• 비교표준 선정지원 시스템 구축

• 특성조사, 비준표 정확도 제고

• 특성오류 자동검증 기능도입

• 표준부동산 증설
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현실화율 80%
(1안)

현실화율 90%
(2안)

현실화율 100%
(3안)

5년

10년

5년

2. 연도별 현실화율 적용과 전망

시뮬레이션

대안별 현실화율과 도달기간

공동주택

토지

단독주택

10년

15년

8년

15년

20년

12년
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공동주택 (1안)

현실화율 80% (1안)

• 先균형 기간동안 연1%p 미만 소폭변동

• 이후 연 5%p대제고

9억미만
구간

9억-15억
구간 • 연간 5.4%p대제고

15억
이상구간 • 연간 4.7%p대제고

시세/연도 ‘20 ‘21 ‘22 ‘23 ‘24 ‘25 ‘26

9억 미만 68.1 68.7 69.4 70.0 75.0 80.0 80.0

9~15억 69.2 74.6 80.0 80.0 80.0 80.0 80.0

15억 이상 75.3 80.0 80.0 80.0 80.0 80.0 80.0

I 공동주택 가격 구간별 현실화율 예상 추이) I

• 1~5년에 걸쳐 도달

50

60

70

80

90

100

20 21 22 23 24 25 26

현실화율(%)

(년도)

9억미만 9~15억 15억 이상
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60

65

70

75

80

85

90

95

‘20 ‘21 ‘22 ‘23 ‘24 ‘25 ‘26 ‘27 ‘28 ‘29 ‘30 ‘31 ‘32

평균 9억 미만 9~15억 15억 이상

2. 연도별 현실화율 적용과 전망

공동주택 (2안)

현실화율 90% (2안)

• 先균형 기간동안 연1%p 미만 소폭변동

• 이후 연 3%p대제고

9억미만
구간

9억-15억
구간 • 연간 3%p대제고

15억
이상구간 • 연간 3%p대제고

시세/연도 ‘20 ‘21 ‘22 ‘23 ‘24 ‘25 ‘26 ‘27 ‘28 ‘29 ‘30

9억 미만 68.1 68.7 69.4 70.0 72.9 75.7 78.6 81.4 84.3 87.1 90.0

9~15억 69.2 72.2 75.1 78.1 81.1 84.1 87.0 90.0 90.0 90.0 90.0

15억 이상 75.3 78.3 81.2 84.1 87.1 90.0 90.0 90.0 90.0 90.0 90.0

I 공동주택 가격 구간별 현실화율 예상 추이) I

• 5~10년에 걸쳐 도달

현실화율(%)

년도
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공동주택 (3안)

현실화율 100% (3안)

• 先균형 기간동안 연1%p 미만 소폭변동

• 이후 연 2.5%p대제고

9억미만
구간

9억-15억
구간 • 연간 2.6%p대제고

15억
이상구간 • 연간 2.7%p대제고

시세/연도 ‘20 ‘21 ‘22 ‘23 ‘24 ‘25 ‘26 ‘27 ‘28 ‘29 ‘30 ‘31 ‘32 ‘33 ‘35 ‘35 ‘36

9억 미만 68.1 68.7 69.4 70.0 75.5 75.0 77.5 80.0 82.5 85.0 87.5 90.0 92.5 95.0 97.5 100.0 100.0

9~15억 69.2 71.7 74.3 76.9 79.5 82.0 84.6 87.2 89.7 92.3 94.9 97.4 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

15억 이상 75.3 78.1 80.8 83.6 86.3 89.0 91.8 94.5 97.3 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

I 공동주택 가격 구간별 현실화율 예상 추이) I

• 9~15년에 걸쳐 도달

50

60

70

80

90

100

20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36

현실화율(%)

(년도)

9억미만 9~15억 15억 이상



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 352. 연도별 현실화율 적용과 전망

표준(단독)주택 (1안)

현실화율 80% (1안)

• 先균형 기간동안 연1%p 미만 소폭변동

• 이후 연 3.6%p대제고

9억미만
구간

9억-15억
구간 • 연간 2.9%p대제고

15억
이상구간 • 연간 3.1%p대제고

I 표준(단독)주택 가격 구간별 현실화율 예상 추이) I

• 7~10년에 걸쳐 도달

50

60

70

80

90

100

20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31

현실화율(%)

(년도)

9억미만 9~15억 15억 이상

시세/연도 ‘20 ‘21 ‘22 ‘23 ‘24 ‘25 ‘26 ‘27 ‘28 ‘29 ‘30 ‘31

9억 미만 52.4 53.3 54.1 55.0 58.6 62.1 65.7 69.3 72.9 76.4 80.0 80.0

9~15억 53.5 56.5 59.4 62.4 65.3 68.2 71.2 74.1 77.1 80.0 80.0 80.0

15억 이상 58.4 61.5 64.6 67.6 70.7 73.8 76.9 80.0 80.0 80.0 80.0 80.0



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 36

50

55

60

65

70

75

80

85

90

95

‘20 ‘21 ‘22 ‘23 ‘24 ‘25 ‘26 ‘27 ‘28 ‘29 ‘30 ‘31 ‘32 ‘33 ‘34 ‘35 ‘36

평균 9억 미만 9~15억 15억 이상

2. 연도별 현실화율 적용과 전망

표준(단독) 주택 (2안)

현실화율 90% (2안)

• 先균형 기간동안 연1%p대 소폭 변동

• 이후 연약3%p 수준제고

9억미만
구간

9억-15억
구간 • 연간 3.6%p수준 제고

15억 이상
구간 • 연간 4.5%p수준 제고

시세/연도 ‘20 ‘21 ‘22 ‘23 ‘24 ‘25 ‘26 ‘27 ‘28 ‘29 ‘30 ‘31 ‘32 ‘33 ‘34 ‘35

9억 미만 52.4 53.3 54.1 55.0 57.9 60.8 63.8 66.7 69.6 72.5 75.4 78.3 81.3 84.2 87.1 90.0

9~15억 53.5 57.2 60.8 64.5 68.1 71.8 75.4 79.1 82.7 86.4 90.0 90.0 90.0 90.0 90.0 90.0

15억 이상 58.4 62.9 67.4 71.9 76.5 81.0 85.5 90.0 90.0 90.0 90.0 90.0 90.0 90.0 90.0 90.0

I 표준(단독)주택 가격 구간별 현실화율 예상 추이) I

• 7~15년에 걸쳐 도달

현실화율(%)

년도



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 372. 연도별 현실화율 적용과 전망

표준(단독) 주택 (3안)

현실화율 100% (3안)

• 先균형 기간동안 연1%p대 소폭 변동

• 이후 연약3%p 수준제고

9억미만
구간

9억-15억
구간 • 연간 3.6%p수준 제고

15억 이상
구간 • 연간 4.5%p수준 제고

시세/연도 ‘20 ‘21 ‘22 ‘23 ‘24 ‘25 ‘26 ‘27 ‘28 ‘29 ‘30 ‘31 ‘32 ‘33 ‘34 ‘35 ‘36 ‘37 ‘38 ‘39 ‘40

9억 미만 52.4 53.3 54.1 55.0 57.6 60.3 62.9 65.6 68.2 70.9 73.5 76.2 78.8 81.5 84.1 86.8 89.4 92.1 94.7 97.4 100.0

9~15억 53.5 56.6 59.7 62.8 65.9 69.0 72.1 75.2 78.3 81.4 84.5 87.6 90.7 93.8 96.9 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

15억 이상 58.4 61.6 64.8 68.0 71.2 74.4 77.6 80.8 84.0 87.2 90.4 93.6 96.8 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

I 표준(단독)주택 가격 구간별 현실화율 예상 추이) I

• 13~20년에 걸쳐 도달

50

60

70

80

90

100

20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40

현실화율(%)

(년도)

9억미만 9~15억 15억 이상



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 382. 연도별 현실화율 적용과 전망

표준지 (1안)

• 연간 4%p대 수준의 현실화율 제고

• 5년에 목표 도달 전망

이용상황 '20 '21 '22 '23 '24 '25
전체 65.5 68.4 71.3 74.2 77.1 79.9 

주거용 64.8 67.9 70.9 73.9 76.9 80.0 

상업용 67.0 69.6 72.2 74.8 77.4 80.0 

공업용 65.9 68.7 71.5 74.3 77.1 80.0 

농경지 62.9 66.3 69.6 73.0 76.3 79.7 

임야 62.7 66.1 69.5 72.9 76.3 79.7 

기타 66.8 69.4 72.1 74.7 77.4 80.0 

I 표준지 용도별 현실화율 예상 추이) I

현실화율 80% (1안)

50

60

70

80

90

100

'20 '21 '22 '23 '24 '25

현실화율(%)

(년도)

전체 주거용 상업용 공업용 농경기 임야 기타



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 392. 연도별 현실화율 적용과 전망

표준지 (2안)

• 연간 3%p대 수준의 현실화율 제고

• 8년에 목표 도달 전망

시세/연도 ‘20 ‘21 ‘22 ‘23 ‘24 ‘25 ‘26 ‘27 ‘28
전체 65.5 68.6 71.6 74.7 77.7 80.8 83.9 86.9 90.0 

주거용 64.8 68.0 71.1 74.3 77.4 80.6 83.7 86.9 90.0 

상업용 67.0 69.9 72.8 75.7 78.5 81.4 84.3 87.1 90.0 

공업용 65.9 68.9 71.9 74.9 77.9 80.9 84.0 87.0 90.0 

농경지 62.9 66.3 69.7 73.1 76.4 79.8 83.2 86.6 90.0 

임야 62.7 66.1 69.5 72.9 76.3 79.7 83.1 86.5 89.9 

기타 66.8 69.7 72.6 75.5 78.4 81.3 84.2 87.1 90.0 

I 표준지 용도별 현실화율 예상 추이) I

현실화율 90% (2안)

50

60

70

80

90

100

'20 '21 '22 '23 '24 '25 '26 '27 '28

현실화율(%)

(년도)

전체 주거용 상업용 공업용 농경기 임야 기타



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 402. 연도별 현실화율 적용과 전망

표준지 (3안)

• 연간 3%p대 수준의 현실화율 제고

• 12년에 목표 도달 전망

시세/연도 ‘20 ‘21 ‘22 ‘23 ‘24 ‘25 ‘26 ‘27 ‘28 ‘29 ‘30 ‘31 ‘32

전체 65.5 68.4 71.3 74.1 77.0 79.9 82.8 85.6 88.5 91.4 94.3 97.1 100.0 

주거용 64.8 67.8 70.7 73.6 76.6 79.5 82.4 85.3 88.3 91.2 94.1 97.1 100.0 

상업용 67.0 69.8 72.5 75.3 78.0 80.8 83.5 86.3 89.0 91.8 94.5 97.3 100.0 

공업용 65.9 68.7 71.5 74.4 77.2 80.1 82.9 85.8 88.6 91.5 94.3 97.2 100.0 

농경지 62.9 66.0 69.1 72.2 75.3 78.4 81.5 84.6 87.6 90.7 93.8 96.9 100.0 

임야 62.7 65.8 68.9 72.0 75.1 78.2 81.3 84.4 87.6 90.7 93.8 96.9 100.0 

기타 66.8 69.5 72.3 75.1 77.8 80.6 83.4 86.2 88.9 91.7 94.5 97.2 100.0 

I 표준지 용도별 현실화율 예상 추이) I

현실화율 100% (3안)

50

60

70

80

90

100

'20 '21 '22 '23 '24 '25 '26 '27 '28 '29 '30 '31 '32

현실화율(%)

(년도)

전체 주거용 상업용 공업용 농경기 임야 기타



Ⅴ. 추진체계



Ⅱ. Ⅲ. Ⅳ.Ⅰ. Ⅴ - 42
Ⅴ. 추진체계

중장기 과제

추진실적 점검 필요

주기적인 재평가와 관리

안정적 현실화를 위한 체계적
계획관리 필요

관련 부처 합동으로 지속적인
점검과 관리

기획재정부, 행정안전부, 보건복지부,
교육부, 농식품부 등

시세변동과 현실화율 변동분을 포함한
영향 분석 모니터링

필요시, 공시가격 현실화 추진 종합 점검을
통한 보완계획 마련


