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표 주요연구의 개발이익 측정방법 요약< 1>

2) 김정호김영표 외 현행개발이익환수제도와 개선방안연구 서울 국토개발연구원(1983). . :․

3) 이태일채미옥 외 종합토지정책에관한연구 서울 국토개발연구원 이태일채미옥(1984). . : ;․ ․

외 지가체계개선방안의 운용타당성 조사 서울 한국토지개발공사 이태일채미옥(1985). . : .; ․

지가모형을 통한 통계학적 평가방법 국토연구 통권제 권 서울 국토개발연구원(1986). “ ”. 5 . : .

4) 최병선정희남 등 개발이익 및 손실의 측정방법에 관한 조사연구 서울 한국토지(1987). . :․

개발공사.
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년도 측정주체 분석자료 추정방식

(1)

1981
국토연구원․ 전주

G = P - P(1+r) - C′

G 개발이익: , P′ 변경후 지가: , P 변경전지가: ,

자연 지가상승율 개인투입비용r : , C :

(2)

1983

1985

1986

국토연구원․

서울강남,

강동 전주,

표준지자료

차 지가평가모형설정회귀분석1 : ( )

차 다른 조건을 동일하게 하고 용도지역 변경시의 지가2 : ,

추정

차 개발이익 지가상승액 개발비용3 : = -

(3)

1987
토지개발공사․

서울 인천, ,

전주 사례

차 지역별 지가평가모형 설정회귀분석1 : ( )

차 추정지가회귀식을 통하여 지가변화율 추정2 :

차3 : P = PΔ ′- P(a-d)

PΔ 개발이익: , P′ 기준시지가 개발후지가: , P : ,

용도지역변경 소유자투자비 건설이자a : , d : ,

(4)

1993
국토연구원․

전국 3,500

필지 사례

지가에 대한 준로그 함수 설정(semi-log)

LnV = X + Dα β i + ε

용도지역 이외의 지가영향변수X : ,

Di 용도지역 변수 계수: Dummy , , :α β

(5)

1993
국토연구원

1991, 1992

년변경사례

각 연도에 용도지역이 변경된 실적과 공시지가를 이용하․

여 회계적 방법에 의한 자본이득 추정
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<수정모델 기본식 >

∴

5) 이 외의 지역요인 및 경제사회적 요인은 일반주거지역 내에서 선정된 비교표준지에 반․

영되어 있기 때문에 지가형성에 필요한 대부분의 요인이 모두 감안되어있다고 할 수 있다.
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A

B

a

b

c

e

f

년도g d
0

그림 년도별 지가변동률 추세< 1>

수정모델-1 :

단, 분석대상 토지: , 비교대상토지:

용도지역변경 년도: , 순개발이익 측정년도:

: ab , : ad , : bd

: cd , : eg , : fg
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A

B
A

B

0

년도
0

년도

그림 지가변동율추세가 유사한경우< 2> 그림 지가변동율추세가상이한경우< 3>

수정모델- 2 :

수정모델-3 :
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그림 비교표준지 분포현황< 4>

번호 ① ② ③ ④ ⑤ ⑥ ⑦ ⑧

지번 406-183 408-216 405-171 406-237 406-147 405-94 405-446 408-211

6)



- 10 -



- 11 -

표 유사 가격권의 대체표준지를 기초로한 지가산정< 2>
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비 교 표 준 지 년도 지가산정 대상 토지’99

구분

용도지역 지 번 분석대상

지역내토지의

필지수

분석대상지역밖의 토지

’99 ’00
도면상

번호
필지수 지 번 비고

분석

대상

지역내

위치

일반

주거

지역

일반

상업

지역

④ 406-237 26 1 406-38 이들 개 필지는3 ’99

년도에 각각 당초

비교표준지와 같

은 유사가격권 형

성

⑤ 406-147 10 1 406-144

⑥ 408-94 18 1 408-219

계 - 54 3 -

표 비교표준지와 동일한 토지특성을 갖는 대체표준지 의 특성 및 지가< 3>

구분 지번
면적
( )㎡

지
목
용도
지역

용도
지구

계획
시설

저촉
율
(%)

기타
제한

구분
비
옥
도

경지
정리

임야
토지
이용
상황

대상토지
405-
446

430 2 7(3) 8 1 20 99 - - - - 23

대체표준지
405-
270

159 2 3 - - - 0 - - - - 23

가격배율 1 1 1 1 0.85 1 1 1 1 1 1 1

구분 고저 형상 방위
도로

접면

도로

거리

철도

등

폐기

물등

표준지

지가
총가격배율

산정지가

열람지가

결정지가

대상토지 2 4 - 1 - 9 9 1,737,604

대체표준지 2 7 - 2 - 9 9 1,870,000

가격배율 1 10.3 1 0.93 1 1 1
(20%) 0.814

(80%) 0.958
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표 년도 용도지역 미변경시 번지의 지가산정 내역< 4> 2000 405-449

구분 지번
면적
( )㎡

지
목
용도
지역

용도
지구

계획
시설

저촉
율
(%)

기타
제한

구분
비
옥
도

경지
정리

임야
토지
이용
상황

대상토지 405-449 212 2 7(3) 7 1 100 - - - - - 23

대체표준지 405-270 159 2 3 - - - - - - - - 23

가격배율 - 1 1 1 1 0.85 1 1 1 1 1 1 1

구분 고저 형상 방위
도로

접면

도로

거리

철도

등

폐기물

등

전년도지가

표준지 지가

총가격배율

산정지가

열람지가

결정지가

대상토지 2 4 - 1 - 9 9 1,760,000 1,709,000

대체표준지 2 7 - 2 - 9 9 2,099,520

가격배율 1 1.03 1 0.93 1 1 1
0.814

0.957

표 용도지역변경으로 발생된 기간의 개발이익< 5> 1999-2000

총면적

( )㎡

평균지가

원( )

평균지가

변동율

(%)

용도지역

미변경 가정시

원( , %)

용도지역 변경 으로

발생된 년도 순평균’00

개발이익 및 비율

년도’00

순개발

이익총액

천 원( )’99 ’00 ’99 ’00
년도’00

평균지가

평균

지가

변동율

순평균

개발이익

원( )

지가’99

에 대한

비율 (%)

39,708 1,454,662 1,600,177 89.23 100,000 1,454,261 99.97 145,916 10.03 5,794,041
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표 용도지역 변경에 의한 기간중의 개발이익< 6> 1999-2003

구분
년도‘99

평균지가

년도 평균지가‘03

년도에 대한‘99

년도’03

평균지가변동율(%)

년도 순평균’03

개발이익 및 비율

평균

지가

용도지역

미변경시

평균지가

평균지가

변동율

용도지역

미변경 가정시

평균지가변동율

순평균

개발이익

년‘99

평균지가에

대한 비율

지가또는

변동율

원( , %)

1,454,662 2,475,765 2,063,853 170.19 141.88 411,911 28.31

표 분석대상 및 비교대상 토지의 평균지가 변동율< 7>
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구분

년 도

’97 ’98 ’99 ’00
’98-’99

평균치

’97-’99

평균치

분석대상 99.86 99.87 89.23 110.00 94.55 96.32

비교대상 101.66 104.70 90.70 101.22 97.70 99.02

110

105

B

A100

95

90

년도0

96 97 98 99 00

그림 분석대상 및 비교대상 토지의 평균지가변동률< 5>
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김정호김영표 외 현행개발이익환수제도와 개선방안연구 서울 국토개발연구원(1983). . :․

이태일채미옥 외 종합토지정책에관한연구 서울 국토개발연구원(1984). . :․

이태일채미옥 외 지가체계개선방안의 운용타당성 조사 서울 한국토지개발공사(1985). . : .․

이태일채미옥 지가모형을 통한 통계학적 평가방법 국토연구 통권제 권 서울 국(1986). “ ”. 5 . :․

토개발연구원.

최병선정희남 등 개발이익 및 손실의 측정방법에 관한 조사연구 서울 한국토지개(1987). . :․

발공사.
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