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1.개요

품질보고서는 통계 이용자들에게 통계의 질적 품질정보를 통계청에서 제시하

고 있는 관련성,정확성,시의성/정시성,비교성,일관성,접근성/명확성의 6개

품질차원별로 분석하여,이용자에게 전국지가변동률 조사의 강점과 한계점을 이

해하고 어떻게 하면 적절히 사용할 수 있는가를 본 품질보고서에서 제시하는데

목적이 있다.

전국지가변동률조사는 국토의 계획 및 이용에 관한 법률 제125조 및 같은

법 시행령 제125조의 규정에 따라 전국의 지가변동 상황을 조사하여 토지정

책 수행 및 감정평가 시 시점수정 등을 위한 자료로 활용하기 위한 정부의

공식 통계이다.1975년 최초 작성이 되었으며,2012년부터 조사체계가 한국

감정원이 담당하는 체계로 개편이 되었다.

전국지가변동률조사는 전국의 251개 시·군·구의 57,000개 필지를 대상으로

표본지 현황,일반현황,각종 개발사업현황,표본지 가격변동 및 변동사유 등

의 표본지 가격을 평가하기 위한 부수적 자료를 조사하여 표본지의 평가가

격을 이용하여 매월 지가변동률을 공표하고 있다.조사 기준시점은 해당월의

다음달 1일이며,조사기간은 해당월 22일~익월 8일로 약 17일간 진행이 된

다.

전국지가변동률조사는 전국의 거래의 대상이 되는 모든 토지를 모집단으

로 하여 용도지역과 토지이용상황을 기준으로 토지가격에 따라 층화계통추

출로 57,000개 필지를 추출하며,가중치는 모집단의 개별공시지가 총액에서

해당 행정구역별,용도지역별,이용상황별 개별공시지가총액이 차지하는 비

중을 가중치로 산정하고 있다.
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전국지가변동률조사의 자료제공은 간행물 지가동향 국토해양부의 보도자

료 배포,인터넷 온나라부동산정보 통합포털(http://www.onnara.go.kr),국토

해양 통계누리(http://stat.mltm.go.kr),e-나라지표(http://www.index.go.kr),

통계청 국가통계포털(http://www.kosis.kr)에 게재되며,전국 시·도,시·군·구

의 용도지역별,이용상황별로 매월 공표되고 있다.

이용 시 유의점은 전국지가변동률 통계는 일반적인 지가수준의 변동을 측

정하는 하나의 지표로서 특정지역이나 개별토지의 가격수준 및 가격변동을

측정하는 것은 아닌 점이다.
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2.통계품질정보

가.차원별 품질 상태

(1)관련성

관련성은 이용자 관점에 초점을 둔 측면으로 본 통계의 포괄범위와 개념,

내용 등이 이용자 요구에 부합되는 정도로,통계이용자에게 얼마나 의미있고 유

용한 통계를 작성하여 제공하고 있는지와 관련된 개념이다.

본 통계의 목적은 간행물과 각 기관의 메타자료에 명확하게 제시하고 있으나,

일반이용자는 공시지가,실거래가 등과 같이 특정지역의 개별토지의 가격수준에

대한 정보를 본 통계를 통해서 이용할 수 있을 것이라고 생각하고 있다.

본 통계의 설명자료에는 이용 시 유의점도 제시되어 있으나 그 위치가 설명

자료의 뒷부분에 나와 있어,목적과 함께 이용자가 한 번에 인지할 수 있도록

설명자료에서 위치를 간행물의 내지의 설명자료에 함께 명시할 필요가 있다.

전국지가변동률조사는 올해 한국감정원에 이관되어 통계가 작성이 되고 있어

이용자의 만족도를 지속적으로 파악하여 통계에 반영하는 부분에 대해서는 미

진하나,이용자 명부를 통한 지속적인 관리를 통해 이용자 요구사항을 반영할

필요가 있다.
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(2)정확성

정확성이란 측정하고자 하는 모집단의 특성이나 크기를 얼마나 근사하게 측

정했는가를 말한다.

본 통계는 2년마다 국토해양부에서 발주하는 국책연구의 일환으로 『지가변

동률 조사 표본지 재설계 및 제도개선연구』가 이루어지고 있다.이는 행정

구역의 개편,대표성 상실,용도지역 및 이용상황의 변화 등에 따른 표본지

를 재설계하기 위한 목적이다.

본 통계설계 시 모집단의 정의가 명확하며,조사항목에 대해서 자문회의를

통해서 이루어지고 있다.또한 조사목적과 공표범위에 적당한 표본규모로 설

계되고,이를 위해 적절한 표본관리를 하고 있다.자료수집은 조사원이 감정

평가사라는 전문가가 조사·평가를 하고 있으며,감정평가사에게 상세지침이

제공되어 본 통계가 작성되고 있다.자료입력 및 처리에 있어서도 절차에 맞

는 자료처리프로그램과 검증절차를 수행하고 있다.

다만,본 통계의 경우 표본추출에 의해 추출된 표본지의 교체사유가 발생되

는 경우 표본지와 유사한 표본지로 대체하게 되는데 이러한 표본지 대체가 감

정평가사가 선정하게 되어 있어 이는 전체적인 조사의 정확성을 저해할 소지가

있다.아울러,간행물과 통계DB를 제공하는 사이트에는 주요변수의 표준오차

및 변동계수와 같은 정확성을 확인 할 수 있는 방법이 제시되지 않고 있다.

이러한 정보가 수록되어 있는 『지가변동률 조사 표본지 재설계 및 제도

개선연구』를 설명자료와 연동하여 제공할 필요가 있다.
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(3)시의성/정시성

시의성은 작성기준과 결과공표 시점간의 차이를 나타내는 통계의 현실 반영

도와 관련된 개념이고,정시성은 예고된 공표시기를 정확히 준수하는가에 대한

개념이다.

전국지가변동률조사의 조사 기준시점은 해당월의 다음달 1일이며,조사 실

시기간은 해당월 22일~익월12일까지 이다.결과 공표는 익월20일경에 이루어

지고 있다.매월 전국의 57,000개 필지에 대한 조사·평가를 하기 위해서 조사

평가를 담당하는 감정평가사의 인적구성과 이를 뒷받침하는 자체 전산입력

프로그램의 구축으로 효율적이며 원활한 조사평가 시스템을 구축하여 수행

하고 있다.월별조사 자료의 변동폭이 거의 없기 때문에 이용자 측면에서 활

용가치가 낮을 수 있다는 의견도 전문이용자의 FGI에서 일부 지적이 되고

있으나,시계열 자료의 연속성을 유지해야 하는 부분과 변동폭이 없다는 사

실도 월별조사로 축적된 자료에 근거한다는 점에서 학계에서는 월별자료에

대한 필요성이 있는 것으로 나타났다.아울러,간행물에 공표주기를 매월로

기재하고 매월 20일경에 공표하고 있다.

(4)비교성

비교성은 시간 또는 공간이 달라도 통계 자료가 동일한 개념,분류,측정도구,

측정과정 및 기초자료 등을 기준으로 집계되어 서로 비교가 가능한지를 나타낸

다.비교성은 특정통계에 대하여 다른 나라,다른 도시 또는 다른 연도의 자료

와 비교가 가능한지를 보는 것이다.

전국지가변동률조사는 1975년부터 수행되어,연 1~2회 조사평가 되었던 것이

1990년부터는 분기별(연4회)조사평가되었으며,2005년부터는 매월 조사평가 되
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고 있다.아울러 모집단 토지도 기준지가 표본지,공시지가 표준지,개별공시지

가 산정 대상토지로 변화되었다.이에 따른 설명자료가 자세히 제공될 필요성이

있다.

전국지가변동률조사는 1975년부터 동일한 개념 및 작성방법을 적용하여 통계

자료를 생산하고 있으며,따라서 비교성은 높다고 판단된다.

(5)일관성

동일한 현상에 서로 다른 기초자료나 작성방법에 의해 작성된 통계자료들이

얼마나 유사한가를 나타낸다.

전국지가변동률조사의 경우 잠정치와 확정치를 분류하여 공표하지 않는다.

아울러,전국지가변동률조사의 경우는 일반적인 지가수준의 변동을 측정하는

하나의 지표로서 특정지역이나 개별토지의 가격수준 및 가격변동을 측정하

는 것은 아니므로 유사한 자료(공시지가 등)와의 비교 시 주의해야 한다.

(6)접근성/명확성

접근성은 이용자가 통계자료에 얼마나 쉽게 접근할 수 있는지에 대한 정도를

말하며 명확성은 통계가 어떻게 만들어졌는지에 대한 정보제공 수준을 말한다.

전국지가변동률조사의 경우는 국토해양부의 보도자료 공표,지가동향 간행물

발행,5개 기관에서 DB자료 제공 등의 이용자가 통계자료에 접근하기 위한 불

편성은 없는 것으로 진단된다.다만,통계가 어떻게 만들어졌는지에 대한 정보

제공의 명확성을 위해서는 표본재설계와 관련된 연구용역의 접근 편리성 제고
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및 본 조사가 감정평가사에 의해 매월 조사되어 공표되고 있다는 점과 실거래

가격이 형성이 되지 않는 표본지에 대한 가격평가를 감정평가사가 평가한다는

점을 설명자료에 제공할 필요성이 있다.

3.결론

전국지가변동률조사는 관련성,정확성,시의성 및 정시성,비교성,일관성,접

근성 및 명확성 품질차원별로 점검한 결과 통계품질이 우수한 통계이다.

본 조사는 2005년부터 매월 조사되는 통계로 조사기획,조사설계,자료수집,

자료입력 및 처리,자료분석 및 품질평가,문서화 및 자료제공,사후관리의 작성

절차별 체계가 잘 구축되어져 있다.

특히,자료수집의 경우 감정평가사가 토지에 대한 가격을 조사·평가함으로써,

정확성을 확보하고 있지만 표본지 대체에 있어 객관성 확보 및 가격 평가에 있

어 감정평가사의 주관적 평가의 한계점은 내재되어 있다.아울러,정보제공에

있어서도 이용자 접근성이 편리하도록 보도자료,간행물,5개 기관에서의 메타

데이터 제공이 되고 있다.

따라서,진단팀이 추가적으로 개선이 필요하다고 생각하는 부분은 다음과 같

다.감정평가사가 표본지 교체를 신청하고 승인받아 진행되는 절차에 대한 보완

이 필요하며,세부적인 설명자료 제공으로 본 통계에 대한 일반이용자의 이해를

증진시킬 필요가 있다.
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통계청에서 제공한 「2012년 국가통계 품질관리 매뉴얼」를 근거로 본 조

사의 통계품질을 진단하여 문제점 및 개선점을 도출하는데 목적이 있다.

1.본 통계의 작성기관은 한국감정원으로 2012년 올해 본 통계를 이관받

아 수행하고 있다.한국감정원에서는 본 통계를 전담하는 조직과 조사·평

가를 담당하는 감정평가사,이를 뒷받침해 주는 전산 시스템이 잘 갖추어

져 있었다.

2.본 통계의 이용자들은 표적집단면접과 심층면접에서 작성과정에 대한

이해를 높일 수 있는 설명자료의 제시를 원하고 있었으며,전문이용자의

경우 표본지 교체에 대한 설명도 필요하다는 요구사항이 있었다.

3.세부작성절차별 체계에 대한 진단결과,전반적으로 우수한 품질관리

수준을 보여주고 있다.다만,표본지 교체에 대한 관리가 좀 더 필요할 것

으로 진단되었다.

4.수집자료의 정확성 진단결과,현장에서 감정평가사들은 사명감과 전문

성을 가지고 본 통계를 작성하고 있었으며,자체 전산시스템인 부동산정보

체계의 지가변동률 프로그램을 효율적으로 이용하고 있었다.다만,적정업

무량에 대한 지속적인 점검이 필요할 것으로 진단되었다.

5.통계자료 서비스 진단결과,결과에 영향을 미치는 중대한 오류는 없었

으며,다만,5개 기관에서 DB자료를 제공하고 있어 상호협조를 통해 제공

방식의 통일성 및 오타 등의 점검이 필요할 것으로 나타났다.
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제 1장 개요

제 1절 품질진단 개요

1.품질진단 필요성

국가통계는 정부의 각종 정책의 수립·평가 또는 경제·사회현상의 연구·분석

등에 활용할 목적으로 작성된다.따라서 국가통계의 생산,가공,보급에 이르는

모든 과정이 객관적이고 품질이 우수하여야 하며,그 사용가치가 높아야 한다.

정확한 통계는 좋은 품질에서 시작되며 통계법이 2009년도에 개정되면서 강

조된 부분은 통계의 작성 및 보급의 제반과정에 대하여 높은 품질의 통계를 생

산하는데 주안점을 두고 있다.이에 따라 통계품질진단을 실시하도록 되어 있는

데 이는 통계의 내용이나 수준을 불문하고 높은 품질의 통계를 생산하기 위하

여 모든 이해관계자가 숙지하고 따라야 한다.

통계 품질진단의 주된 목적은 진단 대상통계의 품질 수준을 진단하고,해당

통계의 품질 수준을 보다 개선하기 위한 방안을 도출하여 이행함으로써 국가통

계의 품질 수준을 향상시키기 위함이다.

품질진단의 목적을 달성하기 위하여 통계청에서 구축한 통계품질진단시스템

을 적용하여 객관적이고 체계적인 분석으로 통계의 품질수준을 진단하고,품질

진단과정에서 나타난 문제점을 중심으로 발생 원인을 찾고 개선방안을 도출하

여 해당 통계의 품질 수준을 개선하도록 기여하고자 한다.아울러,전국지가변

동률조사 통계는 다른 통계와는 달리 개발부담금 산정,매수 가격 산정,보상액

산정 등 부동산관계법령에서 전국지가변동률을 이용하도록 법적으로 의무화 하

고 있어 통계품질에 대한 중요성이 그 어느 통계보다 높다고 볼 수 있다.
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2.품질진단 방법

통계품질진단은 ① 품질관리기반,② 이용자 요구사항 반영실태,③ 세부작성

절차별 체계,④ 수집자료의 정확성,⑤ 통계자료의 서비스 점검 등의 5개 부문

으로 나뉘어서 진행한다.

본 연구는 <그림 1>과 같은 절차에 따라 부문별 품질진단을 수행할 것이며,

5개 부문별 진단이 완료되면,진단결과를 부문별 주요 내용별로 분석함과 동시

에 품질차원별로 분석하여 종합 정리한 후,부문별,차원별 개선요구사항을 도

출하는 품질보고서를 작성할 것이다.그리고 각 진단과정에서 발견된 해당통계

의 우수사례를 타 기관과 공유할 수 있도록 진단보고서에 수록할 것이다.이러

한 진단내용의 종합분석을 통해서 발굴된 통계의 문제점 및 개선과제들은 다시

본 통계를 생산하는 작성기관과의 간담회를 통해서 개선과제를 확정하여 개별

통계에 대한 최종보고서를 작성하게 된다.

<그림 1> 정기통계품질진단 과정
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또한,통계청에서 제시한 국가통계 품질수준 결정의 6가지 차원(2012년 국가

통계 품질관리 매뉴얼,통계청,2012,p9~12)을 연구의 진단범위로 정한다.통

계품질을 결정하는 차원은 대체로 다음과 같은 6가지 차원으로 요약,정리할 수

있다.본 연구에서는 이들 6가지 품질차원의 통계품질진단을 통해 궁극적으로

통계의 품질수준을 높이기 위한 개선방안을 모색하고자 한다.

1)관련성(relevance)

관련성은 이용자 관점에 초점을 둔 측면으로 통계자료가 포괄범위와 개념,

내용 등에 있어서 이용자 요구사항을 충족하는 정도를 말한다.즉,통계이용자

에게 얼마나 의미 있고 유용한 통계를 작성하여 제공하고 있는가와 관련된 개

념이다.통계를 작성하는 과정에서 통계의 목적을 명확히 설정하고 이를 달성하

기 위하여 이용자 파악,전문가 자문회의,이용자 만족도 조사 등 이용자의 요

구를 파악하고 반영하는 것이 통계의 관련성을 높일 수 있는 방법이다.

2)정확성(accuracy)

정확성이란 측정하고자 하는 모집단의 특성이나 크기를 얼마나 근사하게 측

정했는가를 말한다.대부분의 통계는 알 수 없는 참값을 추정하게 되는데,정확

성은 미지의 참값과 추정된 값과의 근접성에 관한 개념이다.따라서 참값과 추

정된 값의 차이인 오차가 작을수록 정확성이 높은 통계가 된다.조사통계의 경

우 포괄범위,표본추출,응답 및 무응답,작성과정 등에 의해서 오차가 발생한

다.국민계정과 같은 가공통계는 투입자료인 다른 표본조사나 총조사자료의 오

류나 포괄범위,조사시기,평가방법 등의 불일치 등에 의해 오차가 발생할 수

있다.정확성은 표본오차의 크기 비표본 오차의 정도 및 잠정치/확정치간의 차

이 등을 검토함으로써 알 수 있다.

3)시의성/정시성(timeliness/punctuality)

통계의 시의성은 작성기준시점과 결과공표시점 간의 차이를 나타내는 통계의
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현실 반영도와 관련된 개념이고 정시성은 예고된 공표시기를 정확히 준수하는

가에 대한 개념이다.작성기준시점과 결과발표시점이 근접할수록 시의성이 높은

통계이다.통계이용자들이 통계의 공표일정을 사전에 알 수 있도록 일부 주요통

계는 사전 예고제를 실시하는데 이러한 사전공표일정을 정확히 준수할수록 정

시성이 높은 통계이다.

4)비교성(comparability)

비교성은 시간 또는 공간이 달라도 통계 자료가 동일한 개념,분류,측정도구,

측정과정 및 기초자료 등을 기준으로 집계되어 서로 비교가 가능한지를 나타낸다.

비교성은 특정 통계에 대하여 다른 나라,다른 도시 또는 다른 연도의 자료

와 비교가 가능한 지를 보는 것으로,국제 비교성을 높이기 위해서는 국제적인

기준 및 분류,평가방법 등의 적용이 필요하다.또한 작성주기가 부정기 또는

장기인 경우는 담당자 변동,환경변화 등으로 과거조사와 개념,조사항목,조사

방법 등이 달라져 시간적 비교성이 낮아질 수 있으므로 특히 유의하여야 한다.

5)일관성(coherence)

동일한 경제·사회현상에 대해 서로 다른 기초자료나 작성방법에 의해 작성된

통계자료들이 얼마나 유사한가를 나타낸다.예를 들어,잠정자료와 확정자료,연

간자료와 분기(월)자료,각 통계조사와 국민계정은 서로 다른 자료원과 작성방

법에 의해 작성될 수 있으나 서로 유사한 결과를 보인다면 일관성이 높다고 할

수 있다.

6)접근성/명확성(accessibility/clarity)

접근성은 이용자가 통계자료에 얼마나 쉽게 접근할 수 있는지에 대한 정도를

말하며 명확성은 통계가 어떻게 만들어졌는지에 대한 정보제공 수준을 말한다.

통계자료의 DB화,간행물 및 보도자료 홈페이지 게시,SMS로 속보 전송 등
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다양한 방법으로 통계자료를 제공하고 자료를 쉽게 찾을 수 있도록 검색 기능

추가 등이 통계의 접근성을 높이는 활동이 된다.또한 이런 다양한 매체를 통해

제공되는 통계에 대한 이해를 돕기 위해 통계를 작성하는 과정,자료이용방법,

마이크로데이터 이용방법,통계 이용 상의 조언 등에 대한 충분한 설명자료(메

타데이터)제공이 통계의 명확성을 높이는 방법이다.

제 2절 통계 개요

1.진단대상 통계 개요

1.1작성목적 및 연혁

전국지가변동률조사는 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」제125조 및 같은

법 시행령 제125조의 규정에 따라 전국의 지가변동상황을 조사하여 토지정책수

행 및 감정평가시 시점수정 등을 위한 자료로 활용하기 위하여 시행된다.

본 통계는 한국감정원에서 작성,공표중인 조사통계로 1975년부터 생산되고

있는 승인번호 제31501호 지정통계이다.

본 통계는 매월 조사하며,조사기준일은 해당월의 다음달 1일로 적용하고 있

다.전국지가변동률조사는 1975년부터 조사가 실시되었으며,<표 1>과 같은 주

요한 변화가 이루어졌다.이러한 변화는 보다 정교한 통계적 기법의 도입 필요

성과 신뢰성 있는 전국지가변동률 산정을 위한 표본지 수의 확대,행정구역의

개편에 따른 조사체계 개편 필요성 등에 기인한다.

<표 1> 작성연혁

년도
구분 ‘75 ‘87 ‘90 ‘91 ‘93 ‘95 ‘98 ‘99 ‘05 ‘08～’11

조사주기 연 1~2회 분기(연 4회) 매월

표본지수 12,000-20,000 13,719 15,000 31,500 38,000 45,000 57,000

모집단 기준지가 표본지 공시지가 
표준지 개별공시지가 산정 대상토지

표본
추출

용도지역별 임의추출 층화임의추출법 층화계통
추출

이용상황별 임의추출 층화임의추출법 층화계통
추출
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1.2통계작성방법

전국지가변동률조사는 전국의 251개 시·군·구(비자치구 포함)를 기초 조사단

위로 하며,전국의 거래대상 모든 토지를 모집단으로 하여 시·군·구별,조사구

별,층별로 계통추출한 57,000필지를 조사대상 표본지로 하고 있다.

<표 2> 표본지 분포현황 (단위:필지)

시도
주거

지역

상업

지역

공업

지역

녹지

지역

관리

지역

농림

지역

자연

지역
총계

전국 15,707 5,506 2,197 8,771 14,728 8,221 1,870 57,000

서울 1,983 441 98 95 0 0 0 2,617

부산 833 382 196 217 0 0 0 1,628

대구 648 323 94 244 1 1 12 1,324

인천 370 139 146 215 328 107 0 1,305

광주 507 183 49 210 19 1 0 969

대전 521 137 43 237 42 8 5 993

울산 342 76 79 195 7 8 7 714

경기 2,776 645 304 2,075 1,818 677 36 8,331

강원 1,021 487 87 561 1,760 723 285 4,924

충북 539 265 76 523 1,380 653 191 3,627

충남 898 252 123 839 2,149 1,084 137 5,482

전북 844 339 148 544 1,024 945 306 4,150

전남 1,299 594 212 969 1,975 1,627 376 7,052

경북 1,428 600 268 828 2,107 1,400 203 6,834

경남 1,481 551 261 664 1,740 983 303 5,983

제주 217 92 13 355 378 3 9 1,067

전국지가변동률조사는 지가변동률과 지가지수로 크게 구분되며,각 통계는

지역별,용도지역별,이용상황별로 구분하여 집계하여 작성하고 있다.
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 지가지수 작성과정 및 방법을 살펴보면,지수기준시점을 2010.9.1(100)으로

변경하였다.가중치 부여와 관련하여 표본 모집단의 지가총액을 기준으로 행정

구역별,용도지역별,이용상황별로 가중치를 산출한다.가중치 산정은 새로운 표

본지 설계기준에 따른 조사구별,용도지역별,이용상황별 개별공시지가의 합을

구하는 방식으로 이루어지며,지가지수 산정은 라스파이레스(Laspeyres)수정산

식을 이용한다.

<표 3> 가중치부여 방식

구분 산정식

용도지역별

가중치 산정식 전국 개별공시지가총액

조사구내 해당 용도지역별 개별공시지가총액
×

이용상황별 

가중치 산정식 전국 개별공시지가총액

조사구내 해당 토지이용상황별 개별공시지가총액
×

<표 4> 지가지수 산정방법

구분 산출방법

시·군·구 용도지역(이용상황)별 

지가지수 산정방법

각 시·군·구 해당 용도지역(이용상황) 내의 모든 

표본지들의 가격비 산술평균

시·군·구 평균 지가지수 

산정방법
시·군·구 용도지역 지가지수 가중평균

시·도 용도지역(이용상황)별 

지가지수 산정방법
시·도 용도지역(이용상황) 지가지수의 가중평균

시·도 평균 지가지수 산정 시·도 용도지역(이용상황) 지가지수의 가중평균

군지역·시지역·7대도시 평균 

지가지수 
해당지역의 평균지수를 가중평균

전국평균 지가지수 산정방법 대도시, 시지역, 군지역의 평균지수를 가중평균

 지가변동률 기준시점의 지가지수와 비교시점의 지가지수를 비교하여 다음과

같이 산정한다.

① 월별 지가변동률=[(당해월 지가지수/전월 지가지수)-1]×100

② 누계 지가변동률=[(당해월 지가지수/연초 지가지수)-1]×100
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1.3작성체계

전국지가변동률조사는 국토해양부의 의뢰를 받아 한국감정원의 부동산공시처

의 공시기획부가 총괄하여 한국감정원 소속 감정평가사가 조사평가업무를 수행

하는 작성체계를 가지고 있다.

2011년까지는 한국토지주택공사가 관리의 주체였으나,조사주체인 감정평가사

와 관리주체가 상이하여 부동산 정보제공의 적시성 결여 등의 문제로 2012년

부터의 한국감정원에서 작성하는 체계로 변화하였다.

<그림 2> 작성체계

전국지가변동률조사는 매월조사가 되면,조사기준 시점은 익월 1일이며 공표

일은 익월 20일경 하고 있다
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<표 5> 수행일정표

추 진 사 항 추 진 일 정 비  고

 ◦ 조사․평가의뢰

 ◦ 조사․평가실시

 ◦ 토지대장 전산자료 수령 및 송부

 ◦ RTMS 실거래가 전산자료 수령

 ◦ 표본지 교체신청

 ◦ 실거래가 자료 분석

 ◦ 분석결과 담당자 송부

 ◦ 가격균형협의서 작성 및 본부장 제출

 ◦ 지역간 균형협의

 ◦ 조사․평가 보고서 온라인 전송

 ◦ 조사․평가 보고서 심사

 ◦ 표본지 조사․평가보고서 제출

 ◦ 지가변동률 자료분석 등 보고

 ◦ 지가변동률 공표 

 ◦ 당월 16일경

 ◦ 당월 22일경～익월 12일경  

 ◦ 익월 2일경

 ◦ 익월 5일경

 ◦ 익월 7일경

 ◦ 익월 6～7일경

 ◦ 익월 8일경

 ◦ 익월 9일경

 ◦ 익월 10일경

 ◦ 익월 12일경

 ◦ 익월 13～14일경

 ◦ 익월 15일경

 ◦ 익월 16일경

 ◦ 익월 20일경

국토해양부장관

감정평가사

총괄부서장

총괄부서장

감정평가사

총괄부서장

총괄부서장

감정평가사

감정평가사

감정평가사

지역본부장

감정평가사

한국감정원장

국토해양부장관

한국감정원의 조사단계별 업무내용 및 담당부서는 <표 6>과 같다.구체적인

통계업무는 조사기획,조사,자료처리,통계작성·보급 부분으로 나뉘어서 업무분

장이 되어 있다.아울러 한국감정원의 30개 지점에 176명의 감정평가사가 전국

지가변동률조사의 조사평가 업무를 수행하고 있다.

<표 6> 업무내용 및 담당부서

업무내용 담당

총괄(조사기획) 업무총괄 (일반행정, 조사업무요령 제정 등) ․부동산공시처(공시기획부)

조사
표본지 조사․평가 ․30개지점 감정평가사

가격균형협의, 심사 및 검수 ․8개 지역본부(협의체 구성)

자료처리 전산프로그램 개발 및 운영 ․부동산공시처(부동산정보센터)

통계작성․보급 표본지 설계,통계지표 생산․공표, 
지가동향 책자 발간 ․연구개발실(부동산통계센터)

1.4결과공표

전국지가변동률조사는 통계법 제17조의 규정에 의하여 통계청장으로부터 지

정통계로 승인된 지가동향에 대한 국가통계로써 언론에 발표하고,관련책자 제
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구분 내용

간행물 「지가동향」

통계DB수록 사이트

국토해양통계누리 (http://stat.mltm.go.kr)

온나라부동산정보 (http://www.onnara.go.kr)

e-나라지표 (http://www.index.go.kr)

국가통계포털 (http://www.kosis.kr)

작·배포 및 인터넷에 게재하는 등의 방법으로 공표하고 있다.

<표 7> 통계간행물 및 통계DB수록 사이트
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제 3절 중점 진단사항

1.2006년 품질진단 결과 및 반영현황 점검

2006년 전국지가변동률조사의 품질진단 결과,직무분석의 수행,조사·평가

의 충실성 강화를 위한 관리 및 검수 심사 체계 개편,이용자를 위한 자료이

용 편의성 제고,지가변동률 통계 개념정의 명확화,통계생산주체의 변경,조

사·평가방법 및 조사주기 개편,표본체계의 개편,조사·평가항목 및 공표항목

의 재설계,적정가격 개념의 변경 및 지수산정 방식의 개편의 문제점이 지적

이 되었다.이에 대한 세부적인 반영현황은 아래와 같다.

1)직무분석의 수행

과년도 품질진단에서는 감정평가사가 수행하는 업무가 표준지 공시지가

조사평가 및 개별공시지가 검증업무 외에 표준주택가격 조사평가 및 개별주

택가격 검증업무 등을 수행하고 있어 이에 대한 전문적인 직무분석을 실시

하여 적정 업무량 및 조사의 충실성을 담보하는 개선안을 제시하였다.이에

대한 개선은 이루어 지지 않은 것으로 판단된다.

2)조사·평가의 충실성 강화를 위한 관리 및 검수·심사체계 개편

지가변동률 통계 생산체계 전반에 대한 상시 모니터링 시스템 또는 전문

자문위원회에 대한 설치 및 한국토지공사와 한국감정평가협회의 검수와 심

사기능을 통합하는 시스템을 제시하였다.통계작성주체가 한국감정원으로 일

원화 되었으며 상시 모니터링 시스템 등의 개선이 이루어졌다.

3)이용자를 위한 자료이용 편의성 제고

지가변동률 통계정보,통계분석정보,통계이용 안내 정보 등으로 홈페이지

이용범주를 세분하고 지수개편정보,보도자료,개편연구결과를 수록하는 것

을 제시하였다.현재 이용자의 자료 이용 편의성 제고를 위해 5개 기관의 홈

페이지에 전국지가변동률관련 통계정보 등을 제시하고 있어 개선이 이루어
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졌다.

4)지가변동률 통계 개념의 명확화

지가변동률 통계와 개별공시지가 통계 사이 관계가 불명확하여 자료이용

에 오해와 혼란이 발생하고 있으며,지가변동률 통계의 기본개념 및 목적을

구체적으로 제시하는 방안을 도출하였다.전국지가변동률조사와 개별공시지

가 통계사이 관계는 작성목적과 작성방법이 다르며,전국지가변동률조사에

대한 기본개념과 목적은 명확하게 설명자료에 반영되어 있다.

5)통계생산주체의 변경

통계생산주체가 건설교통부(현 국토해양부),한국토지공사,한국감정평가협

회 및 감정평가사로 3원화 되어 있어 권한과 책임이 분산되어 효과적인 통

계생산 조직 운영의 문제점을 지적하였다.이에 대한 개선이 이루어져서

2012년부터 작성주체가 한국감정원으로 일원화 되었다.

6)조사·평가방법 및 조사주기 개편

월 단위로 되어 있는 조사·평가 주기와 감정평가 삼방식 적용의 현실 부

적합을 지적하였으며,이러한 조사 평가항목을 조정함으로써 지가변동률 통

계에 소요되는 비용절감 효과도 거둘 수 있도록 해야한다고 지적하였다.월

단위 조사는 정책수행 부서인 국토해양부의 정책적인 수요와 학계의 학술적

인 수요 등이 있으며,또한 「지가변동률 조사·평가에 관한 규정」에 매월

실시하도록 되어있어 반영되지 않았다.

7)표본체계의 개편,조사·평가항목 및 공표항목의 재설계

통계작성 단위와 읍면동별 변동률 격차에 따른 민원발생을 지적하고 읍면

동별,용도지역별 최소표본 배분을 포함하는 표본 설계 개편과 관심지역의

보완지표 개발 방법 등을 제시하였다.아울러,통계정보로서 이용가치를 제

고할 수 있는 조사표의 재설계 필요하며,현재 방식을 고수하는 경우 공표항

목의 확대를 고려해야 한다는 점을 제시하였다.보완지표에 대한 개발은 전

문가 자문회의,조사체계 개편연구 등에서 검토 및 연구하고 있는 단계로 현
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재까지는 반영되지 않았다.

8)적정가격 개념의 변경 및 지수산정 방식의 개편

적정가격 개념의 둘러싼 혼란과 자료이용의 혼란이 있어 적정가격 개념의

변경이 필요하지만 이는 지가변동률 통계만의 문제가 아니라 부동산 가격

공시제도 전반을 변경하는 문제와 연관되어 있으며,라스파이레스 산식에 대

한 재검토와 정책적 필요 및 동향 파악에 필요한 보조지표의 개발이 필요하

다는 점을 제시하였다.이에 대한 연구 및 검토작업은 전문가 자문회의나 체

계개편연구에서 이루어지고 있으나 현재까지는 반영되지 않았다.

<표 8> 2006년 품질진단 개선과제 반영현황

개선과제 내용 반영현황

직무분석의 수행 전문적인 직무분석은 미반영

조사·평가의 충실성 강화를 위한 관
리 및 검수·심사체계 개편

한국감정원으로 일원화 되어 상시모니터

링 시스템 등의 검수,심사체계 반영

이용자를 위한 자료이용 편의성 제고 이용자를 위한 자료이용 편의성 반영

지가변동률 통계 개념의 명확화
전국지가변동률 조사 개념 및 목적에 대

한 명확한 개념 반영

통계생산주체의 변경 한국감정원으로 일원화되어 반영

조사·평가방법 및 조사주기 개편

「지가변동률 조사·평가에 관한 규정」

에 매월 실시하도록 규정되어 있고,국토

해양부의 정책 수요가 있어 현재까지 미

반영

표본체계의 개편,조사·평가항목 및
공표항목의 재설계 검토 및 연구과업 수행 중이나 미반영

적정가격 개념의 변경 및 지수산정
방식의 개편

검토 및 연구과업 수행 중이나 미반영

2.중점 진단사항

전국지가변동률조사는 다른 일반통계와는 달리 개발부담금 산정,매수가격

산정,보상액 산정,개발사업 비용부담의 사후조정 등 부동산관계법령에서

전국지가변동률을 이용하도록 법적으로 의무화하고 있는 통계로 정부의 부
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동산정책 입안 및 의사결정에 중요한 판단자료로 활용되고 있다.따라서 전

국지가변동률조사의 통계품질 제고는 중요하다.통계품질 진단은 자료에 대

한 정확성과 이용자의 접근성 부문을 중점적으로 진단할 계획이다.

자료의 정확성은 본 통계가 감정평가사의 주관에 의해 많이 의존하는 통

계인 관계로 우선 표본설계의 타당성과 표본지 교체의 적정성을 현장조사를

통해 집중적으로 살펴볼 것이다.

이용자 접근성은 본 통계가 일반이용자들이 많이 사용하지 않고 있고,이

에 대한 접근성의 문제가 없는지를 살펴볼 것이다.
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제 2장 품질진단 결과

제 1절 부문별 품질진단 결과

1.품질관리기반 현황 진단

1.1기본현황 진단

전국지가변동률조사는 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」제125조 및 같은

법 시행령 제125조의 규정에 따라 전국의 지가변동상황을 조사하여 토지정책수

행 및 감정평가시 시점수정 등을 위한 자료로 활용하기 위하여 시행된다.본 통

계는 승인번호 제31501호이며,작성기관은 한국감정원이다.

본 조사는 전국 57,000필지를 표본으로 선정하여 매월 조사하여 공표하는 통

계이다.

본 통계의 품질관리기반 현황 진단에서 중점적으로 살펴본 사항은 다음과 같다.

먼저,통계품질에 영향을 미치는 요인으로 통계작성 환경을 들 수 있는데,기

관장의 리더십과 인적자원 관리 등이 이에 해당되며,이들은 통계를 생산하는데

필요한 기본 인프라이다.조직의 리더십이 약하고 인력이 부족하여 작성환경이

열악하면 그 조직에서 생산된 통계의 품질은 낮을 수 밖에 없다.따라서 본격적

인 품질진단에 앞서 기관장의 관심,전략과 방침,인적자원 관리 및 예산 규모,

통계 작성환경 등을 파악하는 품질관리기반 현황 진단을 수행하였다.

품질관리기반 진단은 통계청에서 제시한 품질관리기반 현황표를 바탕으로 시

행하였다.

1.2통계작성 여건 진단

2006년도 품질진단에서 지적한 통계작성환경의 가장 큰 문제점은 통계작성

주체의 분산으로 인해 효율적이고 효과적인 통계생산에 애로사항이 있다는 점
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이었다.이에 대한 개선으로 2012년부터는 한국감정원에서 전국지가변동률조사

통계를 작성하고 있으며,이를 통해 월별 조사주기에 대한 관리,감정평가사에

대한 관리·감독의 효율성이 제고되었다.인적자원의 경우 통계생산업무 특성에

따라 조사기획,자료처리,통계작성보급 부문으로 인적자원이 배치되었고,물적

자원의 경우 예산은 전년대비 2억원이 감소되었으며,통계작성정보자원 중 지가

변동률 시스템의 구축으로 효율적인 체계를 구축하였다.

1)인적자원

통계담당 인력현황 및 관련사항은 <표 9>에 제시되어 있다,관련 인력은 모

두 한국감정원에 근무하고 있는 직원들로 구성되어 있다.구체적인 통계업무는

조사기획,자료처리,통계작성·보급 부분으로 나누어 인력이 구성되어 있으며,

통계업무 전담정도는 평균 51.5%,현 보직 근무연수는 평균 3년 7개월,통계업

무 경력은 평균 2년 6개월 정도인 것으로 파악된다.

<표 9> 통계작성 인력현황

구체적인 

통계업무

통계 업무 전담 

정도

현 보직

근무연수

통계업무 

경력

통계교육

이수 실적

(최근 3년간)

조사기획 30%  년  3 월  년    월  회    일

〃 40% 3 년  0 월 2 년    월 1 회  2 일

〃 40%   년  5 월 5 년    월  회    일

〃 100% 1 년  6 월  년    월  회    일

자료처리 20% 20 년  0 월 10 년    월  회    일

〃 100% 7 년  2 월 5 년    월  회    일

통계작성․보급 20%  1 년  1 월  년    월 1 회  3 일

〃 50%      년  8 월 3 년    월 1 회  3 일

〃 15%  2 년    월  년    월  회    일

〃 100%  년  3 월  년    월  회    일

평균    51.5 % 3 년  7 월 2 년  6 월 0.3회 0.8일
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2)물적자원

통계작성 관련 예산 규모는 <표 10>에 제시되어 있다.총 예산규모는 2012년

도 기준 164억으로 국토해양부 소관 예산으로 되어 있다.

<표 10> 통계작성관련 예산규모

구분  2010년      2011년       2012년
(감정원 최초 실시)

   자체실시 약 186억 약 166억 약 164억
인건비 - - -

통계작성관련 정보자원현황을 보면 통계생산,통계관리,통계서비스 3가지 영

역별로 시스템을 운용하고 있었다.우선 통계생산을 위해 부동산정보체계(Kreic)

시스템을 사용하고 있으며,Oracle11g와 Delphi를 운영하고 있었으며 통계관리

와 통계서비스에서는 지가변동률이라는 시스템을 사용하고 있었다.통계분석패

키지는 PC형 SAS프로그램을 공통적으로 사용하고 있었다.

<표 11> 통계작성관련 정보자원 현황

통계업무단계 통계생산 통계관리 통계서비스

시스템 명칭 부동산정보체계(Kreic) 지가변동률 지가변동률

운 영 장 비 Oracle 11g+Delphi Oracle 11g Oracle 11g+Delphi

통계분석패키지 PC형  SAS

3)조직관리 실태 및 통계작성 담당자 인식 진단

통계관련 조직관리 실태 및 통계작성 담당자의 인식에 관한 설문응답 결과를

요약한 것이 <표 12>에 제시되어 있다.5점 척도로 조사된 것으로 점수가 높을

수록 해당항목에 대해서 긍정적 역할을 수행하고 있음을 의미한다.

먼저 조직관리의 실태를 보면 작성기관의 리더(기관장)가 통계품질을 높이기
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위해 상당한 비전과 가치관을 가지고 있다고 평가할 수 있다.아울러,통계작성

부서의 부서장은 통계품질에 대한 이해도,품질관리를 위한 자원 배분 및 사업

의 추진에 매우 긍정적이었다.또한,통계작성 부서의 부서장은 통계품질관리

비전을 이행하기 위한 방침,계획,목표,세부목표 및 프로세스를 매우 긍정적으

로 수립시행하고 있었다.한편 작성통계의 품질관리를 위한 인적자원 관리와 통

계담당 직원의 품질관리 능력 개발 및 품질관리에 대한 적극적인 참여는 긍정

적인 편으로 나타났다.

다음으로 본 조사를 담당하고 있는 통계담당자의 인식 정도를 보면 평균 3.8

점으로 나타났다.본 조사의 통계업무를 보다 원활하게 수행하기 위하여 교육을

받을 필요가 있다고 생각하고 있으며,통계작성 과정에서 품질을 고려하는 것이

필요하다고 생각하고 있는 것으로 파악되었다.

<표 12> 통계작성관련 조직관리 실태 및 통계담당자의 인식 정도

질문내용
점수

(5점만점)

조직

관리

실태

기관장의 통계품질 향상을 위한 비전과 가치관 제시 정도 및 역할 5

부서장의 통계품질관리 필요성 인식정도 및 품질개선 추진 정도 5

부서장의 통계품질관리 비전 달성을 위한 계획, 목표 수립 및 시행 정도 5

작성 통계의 품질관리를 위한 인적자원 관리 정도 4

통계담당 직원의 품질관리 능력 개발 및 품질관리 참여 정도 4

평균 4.6

통계

담당

자의 

인식

현재 맡고 있는 통계업무량의 적정량 정도 4

현재 통계작성업무 수행을 위한 예산의 적정도 2

현재 통계작성업무 수행을 위한 장비와 소프트웨어 확보 정도 3

통계업무를 보다 원활하게 수행하기 위한 교육의 필요성 정도 5

통계작성 과정에서 품질 고려의 필요성 인식 정도 5

평균 3.8
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4)통계작성 담당자와의 면담 내용 진단

통계담당자와의 면담을 통해 담당자가 평소에 느끼고 있는 애로사항은 다음

과 같이 파악된다.

첫째,통계작성기관의 기관장 및 관련 부서장은 통계작성 및 통계품질 관리

에 대한 필요성을 높게 인식하고 있으나,한국감정원의 하위 직원(전국 30개 지

점)들까지는 아직 통계품질에 대한 이해도가 상대적으로 부족하여 지속적인 통

계교육이 필요하다고 인식하고 있었다.이러한 통계교육의 필요성에 따라 사내

교육을 실시할 계획이나,아직까지 통계품질에 대한 전문적 지식을 보유한 교육

인력의 부족으로 인해 통계교육을 진행하지 못하고 있는 실정이다.또한 사외

전문 강사 초빙을 통한 교육도 병행하려고 하나 전국 30개 지점을 대상으로 광

범위하게 진행하기에는 다소 애로사항이 있는 것으로 파악된다.

5)품질관리기반 현황 개선방안 종합요약

이상에서 살펴본 품질관리기반 현황 진단결과를 종합적으로 정리하면 다음과

같은 지원 사항 및 향후진단 사항들이 도출되었다.첫째 통계작성 담당자의 통

계 관련 교육 강화를 위한 지원의 필요성이 대두되었다.둘째,현재 전국지가변

동률조사를 위해 온라인 통계 시스템을 구축하여 운영하고 있으며,통계 시스템

의 주요 운영 기능은 조사자료 입력,검증,자료 처리 등으로 구분되어 지며 이

러한 통계 시스템의 각 운영에 대해 통계품질을 확보하고 있는지를 점검하였다.

셋째,조사,평가 업무를 담당하는 조사원은 민간 감정평가사들이 배제된 한국

감정원 소속 감정평가사들(전국 30개 지점)로 되어 있어,조사원 전환에 따른

오류가 있는지를 확인하였으나,올해 조사 이전부터 한국감정원 소속 감정평가

사들은 전국지가변동률조사에 참여한 경험이 있어 본 조사에 대한 이해도가 높

은 것으로 나타났다.
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2.이용자 요구사항 반영실태 진단

2.1진단개요

1)진단 목적

이용자 친화적인 통계의 제공이라는 측면에서 통계품질 진단 시 이용자의 다

양한 필요성을 충족시키고 만족도를 제고시키는 것은 무엇보다 중요하다.통계

이용자는 통계로부터 기대하는 정보를 충분히 얻기를 원한다.품질이 우수한 통

계는 이용자가 원하는 정보를 많이 가진 통계이다.따라서,통계이용자가 통계

자료에 대해 얼마나 만족하는지를 조사하여 품질진단에 활용할 필요가 있다

2)진단 설계

이용자 만족도 및 요구사항 반영 실태부문의 진단은 이용자의 통계에 대한

만족도 및 요구사항 반영정도를 측정하는데 이를 위하여 전문 또는 일반이용자

로 구성된 조사를 실시하였다.이를 위하여 통계관련 전문가와 일반 이용자로

구성된 표적집단면접(FocusGroupInterviews)을 2회 수행하였고,특별히 선정

된 전문가를 대상으로 표적집단면접에서 도출된 문제점 등과 같은 이슈들을 심

층면접법으로 실시하였다.

2.2표적집단면접(FocusGroupInterviews)

표적집단면접(FGI)은 소집단을 형성하여 특정 주제에 대해서 계획적이면서도

자유롭게 토론하는 형태를 말한다.FGI는 일대일 면접에 비해 정보 획득이 신

속하고,함께 모여 토론함으로써 다른 사람의 아이디어를 힌트로 자신의 생각을

좀 더 확실히 표출하는 시너지 효과가 있어 정성적인 이용자 조사기법으로 많
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이 활용된다.본 품질진단 시에는 일반이용자와 전문이용자를 나누어 FGI를 실

시하였으며,집단 구성은 아래 표와 같이 구성하여 진행되었다.일반이용자의

경우 전국지가변동률조사 통계를 이용한 경험이 있고,전국지가변동률조사와 유

사한 통계 등을 학업이나 업무적으로 활용한 경험이 있는 대상자를 선정하여

진행하였으며,전문이용자의 경우에는 전국지가변동률조사에 대해 태도,인식,

의견 등을 잘 대변해 줄 수 있는 정책고객,교수,연구원,감정평가사를 대상으

로 진행하였다.

<표 13> 표적집단면접 참석자 구성

일반이용자 전문이용자

대학원생(석사과정) 2명 정책고객 1명

교수 2명직장인(부동산개발관련업계) 2명
연구원 1명

공인중개사 1명 감정평가사 1명

1)일반이용자 FGI결과

가)통계자료 이용에 대한 태도

일반이용자들은 학업과 업무와 관련하여 비교적 활발하게 통계자료를 이용하

고 있었으며,이를 통해 이용목적을 달성하기 위한 기본적인 욕구는 충족하고

있었다.하지만 세부적인 내용에 대한 통계에 대해서는 신뢰할 수 없다는 생각

을 하고 통계자료는 자신이 알고 있는 사실을 확인하는 정도로 이용하고 있었

다.이러한 원인은 이용자 입장이 아닌 정책적인 통계자료 구축에 의해서 작성

되기 때문에 실제 일반이용자가 이용하기에는 자신들의 생각과는 잘 안 맞는

부분이 있다고 생각하고 있었다.

나)전국지가변동률조사 통계자료 이용 행태

일반이용자들은 직관적으로 전국지가변동률조사의 경우 통계명 그대로 전국
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지가의 변동에 대한 모든 내용이 포함되어 있을 것이라고 접근하고 있었으나,

실제 통계자료를 이용하다 보면 그렇지 않다고 생각하고 있었다.아울러 수치가

어떻게 나왔는지를 설명해 주는 부연설명이 강화되어야 한다고 생각하고 있었

다.실무적으로 적용하기가 쉽지 않다고 생각하고 있었다.

다)차원별 품질상태에 대한 이용자 의견

관련성과 관련하여 연구활동을 위한 통계활용에 있어서는 유용하다고 생각하

고 있었으나,업무적으로 바로 적용하여 활용하기는 힘들다고 생각하고 있었다.

정확성 부분은 일반이용자 모두 공신력 있는 기관 및 전문가 집단에서 작성

하고 있기 때문에 정확하다고 생각하고 있었다.

시의성 및 정시성 부분에 있어 월단위 변동율은 미세한 변화로 피부에 와닿

지 않는다는 의견,전국지가변동률을 월단위로 조사가 가능한지에 대한 의문을

가지고 있었으며,이용하는 사람들의 입장에 따라 시의성 및 정시성의 차이가

있다고 생각하고 있었다.학술연구의 자료로는 월별자료가 필요할 것이라 생각

하였으며,참고용으로 활용하는 일반이용자의 경우에는 월별자료가 특별히 필요

하지는 않을 것이라 생각하였다.

라)이용자 요구 사항 및 불만사항

전국지가변동률조사라는 통계명 자체로 일반이용자는 전국지가와 관련된 모

든 정보가 있을 것이라는 생각을 하고 있었다.좀 더 활용이 가능할 수 있도록

더 세부적인 자료의 제공이 필요하다고 생각하고 있었으며 자료의 제공에 있어

서도 데이터 편집기능 등이 강화되기를 희망하였다.아울러,전국지가변동률조

사의 홍보가 잘 되어서 일반이용자가 더 많이 이용하였으면 좋을 것 같다는 의

견이 있었다.
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2)전문이용자 FGI결과

가)통계자료 이용 및 접근성

전국토지를 대상으로 수행하기 때문에 특정지역에 대한 연구목적 자료로 활

용하기에는 한계가 있으며,결과물 제공 경로가 이원화(간행물은 한국감정원,온

라인은 온나라 통계시스템)되어 있어 이용하기에 불편하다고 생각하고 있었다.

개선방안으로 연구목적에 맞는 통계자료를 별도로 생산(토지 거래가 빈번하

거나 잠재적인 개발 지역 등에 대한 내용을 부가적으로 조사)하기를 희망하였으

며,향후 간행물 및 온라인 제공 경로를 한국감정원으로 통일하는 방법을 제시

하였다.

나)데이터 활용 시 불편사항 및 개선사항

전국토지를 변동률 외에 지수관련 자료 제공이 필요하다는 의견과 통계에 대

한 구체적인 설명 자료를 찾기 힘들다는 의견이 있었다.개선방안으로 통계포털

에서 제공되는 자료 외에 연구자 또는 이용자가 직접 분석할 수 있는 원시자료

제공이 필요하다는 의견이 있었으며,설명자료의 경우에도 메타자료는 되어 있

으나 구체적이지 않아 지가변동률 조사에 대한 구체적인 설명 자료구축이 필요

한 것으로 나타났다.

다)자료의 정확성

전체적으로 통계자료가 특성별로 반영이 되어 있지 않아 희석된 느낌을 준다

는 의견과 표준지 선정에 대한 명확한 기준의 제시가 부족하며,정확성 판단 기

준 값 (표준오차,변동계수 등)이 제시되어 있지 않다는 의견이 있었다.개선방

안으로 조사대상의 특성(용도,지역 등)이 반영된 자료의 생산 고려되어야 하며,
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표준지 선정 기준에 대한 명확한 설명 자료가 필요하고,표준오차,변동계수 등

의 값을 자료 범위별로 산출하여 제공이 되어야 할 것이다.

라)시의성 및 정시성

월별 조사자료는 변동폭이 거의 없기 때문에 이용자 측면에서 활용가치가 낮

을 수 있다는 의견이 있었다.(온나라 통계포털에서는 년도별,월별 자료만 제공)

개선방안으로 월별로 조사는 되고 있지만 자료의 제공은 분기별 자료도 제공

하는 것도 필요할 것이다.

2.3심층면접(In-depthInterviews)

전국지가변동률조사에 대한 이용자의 요구사항 및 개선 아이디어를 수집

하기 위하여 전국지가변동률조사를 수행하였던 경험자와 학술연구에 이용하

였던 학술연구경험자를 대상으로 심층면접을 수행하였다.

1)전국지가변동률조사 수행경험자

□ 조사평가에 대한 오류 검증 방안 강화

작성기관 내에서 검증절차가 존재하고 있으나,외부인력으로 구성된 외부

검증절차를 추가하여 오류 검증을 강화할 필요성 있으며,이를 통해 전국지

가변동률조사의 품질을 향상시키고,신뢰성을 확보할 수 있을 것이라 판단된

다.

□ 업무량 증가에 대한 업무부담 해소 방안
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전년도 대비 1인 업무량이 증가하였으며,부동산정보체계라는 자체조사평

가시스템을 통해 해소되고 있으나,향후에도 꾸준히 업무량을 줄일 수 있는

방안을 강구해야 하여야 한다.

□ 공표 단위에 대한 세부적인 제공

현재 전국지가변동률조사의 공표 단위는 시군구 단위이지만,전국지가변동

률조사의 활용가치를 높이기 위해서는 이용자가 원하는 세부지역단위까지

공표가 필요하다고 생각하고 있으나,이는 예산과 조사기간이 크게 증가하

기 때문에 향후 검토가 필요하다.

□ 표본지 교체의 경우 교체 사유에 대한 공개

표본지가 교체가 되면 기존의 표본지에 대한 지가변동률 정보가 단절이

되어 연구가치 및 활용성이 저하될 수 있다.따라서,객관적 기준에 의해 표

본지 교체 사유가 발생되는 경우 교체되는 표본지 선정은 사유를 명시하고

공개하여 연구가치를 높일 필요성이 있다.

□ “표본지 조사 평가보고서”에 대한 일부 공개 검토

국토해양부 보고용으로 작성되고 있는 “표본지 조사 평가보고서”의

활용가치를 높이기 위해 일부 지역에 대해서 일반이용자도 이용가능 하도록

공개에 대해서 검토가 필요하다.

2)학술연구경험자

□ 통계에 대한 설명자료의 강화



- 26 -

이용자의 편의 증진 및 통계자료의 신뢰성과 객관성을 높이기 위해서

통계자료를 생산하는 중간과정에 대한 상세한 제공이 필요하다. 간행물 [지

가동향]과 홈페이지의 설명자료를 좀 더 강화하여 제공할 필요가 있다.

□ 표본지 교체의 경우 사후평가가 필요

표본지 선정은 전국지가변동률조사에서 가장 중요한 부분임에도 표본지

교체가 감정평가사의 주관적인 판단에 선정이 되고 있다.물론,표본지 교체

에 대한 신청을 하고 승인을 받아 진행되는 절차가 있지만,교체된 표본지에

대한 사후평가는 이루어지고 있지 않다.

□ 한국감정원 자체 전국지가변동률조사 제공 시스템의 도입 필요

현재 한국감정원 자체 홈페이지(www.kab.co.kr)에서는 DB형태의 자료는

제공이 되고 있지 않고,관련기관에서 제공이 되고 있다.향후 관련기관에서

제공되는 형태를 모두 포함하고 다양한 분석이 가능한 자료 제공 시스템 도

입의 필요성이 있다.

2.4문제점 및 개선과제

전국지가변동률조사를 이용하는 이용자가 본 통계에 대해서 어떻게 느끼

고,필요한 정보를 충분히 얻고 있는지,개선사항은 무엇이 있는지 등을 파

악하기 위해 표적집단면접과 심층면접을 수행하였다.그 내용을 종합해 보면

다음과 같다.

첫째,일반이용자와 전문이용자 모두 설명자료가 더 세부적으로 제공되기

를 원하고 있었다.감정평가사가 지목,용도지역,이용상황,실거래가 등의
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정보를 종합하여 표본지에 대한 조사평가를 수행하고 있으나,설명자료의 경

우 일반조사통계의 경우와 비슷하게 제공하고 있어,전국지가변동률조사의

특성이 잘 반영되지 못하여 이용자의 이해증진을 위한 더 많은 정보 욕구가

있었다.

둘째,정확성과 관련하여 표본지 교체에 대한 보완이 필요하다.전국지가

변동률조사는 2년마다 표본재설계를 진행하고 있고,매월 조사 시 표본지에

대한 교체사유가 발생되는 경우 표본지를 교체하고 있다.이러한 일련의 과

정은 연구용역 보고서나,표본지 교체요령 등에서 제시하고 있으나,신규 표

본지에 대한 선정 기준은 감정평가사가 기존 표본지와 유사한 표본을 선정

하고 있어 명확한 사유가 기록이 되고 있지 않다.신규 표본지를 선정하였다

면 그에 대한 사유를 기록하여 객관성을 확보할 필요가 있다.

셋째,외부검증절차의 도입에 대해서 검토할 필요가 있다.현재 내부 검증

절차는 있으나,외부인력으로 구성된 검증절차를 추가하여 오류 검증을 강화

할 필요성 있으며,이를 통해 전국지가변동률조사의 품질을 향상시키고,신

뢰성을 확보할 수 있다.
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3.세부 작성절차별 체계

3.1진단개요

1)진단 목적

세부 작성절차별 체계에 대한 진단은 통계작성 과정에서 통계작성의 본래

목적을 실현하는데 적합하게 이루어지고 있는가를 각 세부작성 절차별 점검

표를 이용하여 진단한다.세부 작성절차별 체계 점검표는 통계작성 기획,조

사통계 설계,자료수집,자료입력 및 처리,자료분석 및 품질평가,문서화 및

자료제공,사후관리의 총7개의 작성절차로 구성되며,각 작성절차별로 품질

차원 요소별 지표로 이루어져 있다.

2)진단 방법

세부 작성절차별 체계에 대한 진단을 위하여 작성기관에서 관련 근거자료

를 받아 진단을 하였으며,진단된 내용을 토대로 작성기관과의 회의를 통해

추가 근거자료에 대한 요청 및 작성기관 의견을 청취한 후 2차로 세부작성

절차를 진단하였다.

전국지가변동률 조사는 총 44개 지표 중 4개 지표가 관계없는 것으로 파

악되어 총 40개 지표에 대한 진단을 실시하였으며,『2012년 국가통계 품질

관리 매뉴얼』을 기준으로 하여 각 지표항목에 대해 5점 척도로 평가하고

근거자료를 제시하였다.5점 척도는 ‘매우 그렇다(5)’,‘그렇다(4)’,‘보통(3)’,

‘아니다(2)’,‘매우 아니다(1)’로 구성된다.각 세부 작성절차별 체계를 진단하

는 품질지표는 아래의 <표 14>와 같다.관계없는 지표는 ‘조사표는 응답자가

이해하기 쉽고 작성 편리하게 설계되어 있는가?’와 ‘무응답 실태를 파악하고

있는가?’는 전국지가변동률조사의 경우 표본지에 대한 제반 항목을 평가하여
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가격을 조사평가하는 방식으로 관계가 없었으며,‘공표된 잠정치,확정치 간

의 불일치에 대한 원인을 분석하여 관리하고 있는가?’와 ’통계조사가 완료된

후 수탁기관으로부터 조사와 관련된 자료 일체를 제출받고 있는가?“는 해당

사항이 없었다.

<표 14>통계품질지표 수

작성절차

품질차원

통계작

성기획

조사통

계설계

자료

수집

자료

입력및

처리

자료분석및

품질평가

문서화및

자료제공

사후

관리

합

계

관련성 3 1 1 5

정확성 1 6 6 4 3 3 1 24

시의성/정시성 2 2

비교성 1 2 3

일관성 1 1 2

접근성/명확성 5 5

기타 3 3

합계 5 6 6 4 6 12 5 44

3.2세부 작성절차별 진단 결과

1)작성절차별 진단 결과

작성절차에 대한 진단 결과를 살펴보면,전체 평점이 4.7점으로 우수한 것

으로 나타났다.특히 ‘자료입력 및 처리’,‘자료분석 및 품질평가’5.0점으로

가장 높았으며 상대적으로 ‘자료수집’이 4.3점으로 가장 낮게 나타났다.이는

‘조사기획자는 조사직원의 조사관련 전문지식 숙지여부를 파악하고 있는

가?’항목의 업무지식에 대한 숙지정도를 평가하고 있지 않기 때문으로 기인

하고 있다.
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<표 15>세부 작성절차별 체계 진단 종합점수

통계작성

기획
통계설계 자료수집

자료입력

및처리

자료분석

및품질평가

문서화 및

자료제공
사후관리 평점

5점척도 4.6 4.4 4.3 5.0 5.0 4.7 4.8 4.7

가중치
적용

13.8
(15.1)

16.1
(17.9)

14.5
(16.6)

11.4
(11.4)

15.1
(15.1)

13.9
(14.9)

8.6
(9.0)

93.3
(100.0)

<그림 3> 세부 작성절차별 체계 진단 종합점수

2)품질차원별 진단 결과

품질차원별 진단 결과를 살펴보면,‘시의성’,‘비교성’,‘일관성’이 5.0점으로

가장 높았으며,상대적으로 ‘관련성’이 4.4점으로 낮게 나타났다.‘관련성’의

경우 이용자의 요구 및 이용실태를 파악하고 있는 부분이 부족 등에 기인하

고 있다.
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<표 16>품질차원별 종합 점수

관련성 정확성 시의성 비교성 일관성 접근성

5점척도 4.4 4.5 5.0 5.0 5.0 4.8

<그림 4> 품질차원별 종합 점수

3)작성절차별 품질지표 평가

가)통계작성 기획

통계작성 기획에 대한 5개 항목을 평가한 결과,‘통계작성 목적의 명확성’,
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‘국내·국제적으로 표준화된 정의,기준 및 분류체계’,‘통계작성 개편작업의

적절성’의 3개 항목에 대해서는 ‘매우 그렇다(5)’로 나타났고,‘이용자 요구

및 이용실태 파악’,‘통계 작성 시 개념,용어,분류체계 등의 타당성 검토’의

2개 항목에 대해서는 ‘그렇다(4)’로 나타났다.5개 항목에 대한 평균은 4.6점이

며 지표별로 살펴본 결과는 다음과 같다.

<표 17>「통계작성 기획」 진단결과

품질진단 지표 품질차원 5점척도

1-1.통계작성 목적이 명확하게 설정되어 있는가? 관련성 5

1-2.이용자의 요구 및 이용실태를 파악하고 있는가? 관련성 4

1-3.통계작성에 사용하고 있는 개념,용어,분류체계 등의

타당성을 검토하여 적용하고 있는가?
관련성 4

1-4.국내·국제적으로 표준화된 정의,기준 및 분류체계를

따르고 있는가?
비교성 5

1-5.통계작성 개편작업이 적절하게 이루어지고 있는가? 정확성 5

평균 4.6

□ 통계작성 목적 설정의 명확성

기획서,간행물 『지가동향』에 통계작성 목적에 대해서 명시하고 있으며,

활용부문에 대해서는 간행물 『지가동향』의 겉표지의 내지에 명시하고 있

다.관련통계에 대한 사전 검토의 경우 국내통계의 경우 간행물 『지가동

향』에 물가,금융,부동산 등의 주요지표를 수록하여 거시경제측면에서 지

가변동률을 함께 분석하고 있으며,해외사례 통계 검토는 『지가변동률 조사

표본지 재설계 및 제도개선연구』에서 검토되고 있다.
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□ 이용자의 요구 및 이용실태 파악

이용자 요구 및 이용실태 파악에 있어,작성기관인 한국감정원에서는 간행

물 『지가동향』배부처에 대한 명부와 회원,정책고객 명부를 함께 보유하여

관리하고 있었으며,자문회의 참석자 명부도 보유하고 있다.다만,마이크로

데이터 이용자 명부,자료 요청자 명부의 경우 올해 한국지가변동률조사가

이관되어 요청자가 아직 없어 명부는 없었다.이용자 의견 수렴은 자문회의

및 FGI형태로 진행이 되고 있으며,이를 반영하거나 반영계획 등으로 관리

가 되고 있다.

□ 통계 작성 시 개념,용어,분류체계 등의 타당성 검토

전국지가변동률 조사의 경우 지가변동률 표본재설계 및 제도개선방안 연

구 자문회의에 ‘조사평가 가격개념 재정립’의 개념 검토가 있었으며,용어에

대해서는 『2012년 지가변동률 표본지 조사·평가 업무요령』에 통계작성 시

필요한 용어에 대해서 정의하고 있어 올해 이전에는 타당성 검토가 이루어

졌다고 판단된다.분류체계에 대해서는 본 전국지가변동률조사와는 해당이

없으며,용어의 검토사항은 반영되어 있다.

□ 국내·국제적으로 표준화된 정의,기준 및 분류체계 준수

통계작성에 사용하고 있는 정의,기준의 경우에 『감정평가요강』평가절차

및 조사사항에 대해서 기준을 제시하고 있으며,『2012년 지가변동률 표본지

조사·평가 업무요령』에 용어에 대해서 정의하고 있다.국내 표준분류와 국

제기준은 해당이 없다.
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□ 통계작성 개편작업의 적절성

통계작성 개편작업은 기본계획을 수립하여 진행되고 있으며,표본재설계의

경우 행정구역 개편,용도지역 및 이용 상황의 불일치 등이 시간이 경과함에

따라 나타나기 때문에 2년마다 개편을 주기적으로 하고 있다.올해에도 개편

작업이 이루어져 표본 재설계된 표본지가 배분되어 9월부터는 새로운 표본

지로 조사·평가가 이루어지고 있다.

나)조사통계 설계

조사통계 설계에 대한 6개 항목 중 해당없음을 제외한 평가 결과,‘통계작

성대상 정의의 명확성’,‘조사목적과 공표범위에 적정한 표본규모’,‘표본수준

유지를 위한 표본관리’의 3개 항목에 대해서는 ‘매우 그렇다(5)’로 나타났고,

‘조사항목을 추가,변경 시 사전검토’는 ‘그렇다(4)’로 나타났으나,‘표본오차

관련 지표 작성’은 ‘보통(3)“으로 나타났다.6개 항목에 대한 평균은 4.4점이며

지표별로 살펴본 결과는 다음과 같다.

<표 18>「조사통계 설계」 진단결과

품질진단 지표 품질차원 5점척도

2-1.통계작성대상이 명확하게 정의되어 있는가? 정확성 5

2-2.조사표는 응답자가 이해하기 쉽고 작성 편리하게

설계되어 있는가?
정확성 해당없음

2-3.조사항목을 추가,변경하고자 할 때 사전검토를 철저히

하고 있는가?
정확성 4

2-4.표본조사를 실시하는 경우 표본오차 관련 지표를

작성하고 있는가?
정확성 3

2-5.조사목적,공표범위 등에 적당한 표본규모로 설계되어

있는가?
정확성 5

2-6.표본수준 유지를 위해 적절한 표본 관리를 하고 있는가? 정확성 5

평균 4.4
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□ 통계작성대상 정의의 명확성

목표모집단은 전국의 거래대상 모든 토지이며,목표모집단과 조사모집단

의 차이에 대한 설명은 시군구별,조사구별,층별로 계통추출한 부분으로 설

명되어 있다.모집단의 변화는 2년마다 개편되는 『지가변동률 조사 표본지

재설계 및 제도개선연구』에 반영하여 관리하고 있다.

□ 응답자의 이해가 쉽고 작성편리한 조사표 설계

전국지가변동률조사의 경우는 토지 가격을 조사하는 것이 아니라 적정가

격 개념에 의해 감정평가사가 현장 실측 조사에 기초하여 가격을 평가하는

체계이기 때문에 일반적인 조사통계의 조사표 개념과는 다르므로 직접적인

관계가 없는 항목이다.

□ 조사항목을 추가,변경 시 사전검토

조사항목을 추가,변경 시 담당부서인 한국감정원 부동산공시처에서 작성

하여 기관 내 전문가인 감정평가기준부,법무지원부,지가변동률 조사평가위

원의 의견을 수렴하고,외부기관 전문가인 감정평가협회 지가변동률 조사평

가위원회 및 국토해양부 토지정책과의 의견도 수렴한 후 사전조사를 실시하

여,업무요령 책자,지가변동률 훈령 등에 반영하고 있다.
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□ 표본오차 관련 지표 작성

『지가변동률 조사 표본지 재설계 및 제도개선연구』에 표준오차 또는 변

동계수 관련 지표를 작성하고 있으나 이용자들이 인식하기 쉽도록 공개하지

는 않고 있다.

□ 조사목적과 공표범위에 적정한 표본규모

『지가변동률 조사 표본지 재설계 및 제도개선연구』에 표본 규모 설계

시 모집단 분석을 통해 특성을 파악하고 있으며,표본규모가 적정한지에 대

한 검토도 하고 있다.연구결과 목표오차 0.4~0.5% 수준에서는 56,364~88,069

개의 표본이 필요한 것으로 나타났다.분석 결과를 통해,현재 표본지 개수

인 57,000개는 용도지역별 변동계수가 고려된 표본지 적정규모 범위에 속하

기 때문에 통계적으로 적정한 규모임을 알 수 있다.

□ 표본수준 유지를 위한 표본관리

표본지의 교체사유에 따른 표본지 교체가 매월 조사기간 중 이루어지고

있으며,교체사유는 행정구역개편,용도지역변경,대규모 개발사업시행,지적

사항변경,이용상황변경,대표성 상실 등의 사유 발생 시 한국감정원에서 국

토해양부에 신청하여 이루어지고 있다.

다)자료수집

자료수집에 대한 6개 항목을 평가한 결과,‘조사와 관련된 상세지침’,‘현장

조사에 대한 단계별 업무량’,‘현장조사에서의 질의사항 처리 및 정보공유’
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항목에 대해서는 ‘매우 그렇다(5)’로 나타났고,‘조사 직원에 대한 체계적인

교육 실시’,‘현장조사에 대한 체계적인 관리’의 2개 항목에 대해서는 ‘그렇다

(4)’로 나타났으며,‘조사 직원의 조사관련 전문지식 숙지여부 파악’의 경우는

‘보통(3)’으로 나타났다.6개 항목에 대한 평균은 4.3점이며 지표별로 살펴본

결과는 다음과 같다.

<표 19>「자료수집」 진단결과

품질진단 지표 품질차원 5점척도

3-1.조사 직원을 위하여 조사와 관련된 상세 지침을 제공하고

있는가?
정확성 5

3-2.조사기획자는 조사직원에 대한 체계적인 교육을 실시하고

있는가?
정확성 4

3-3.현장조사에 대한 체계적인 관리가 이루어지고 있는가? 정확성 4

3-4.조사기획자는 현장조사에 대한 단계별 업무량을 파악하고

있는가?
정확성 5

3-5.조사기획자는 조사직원의 조사관련 전문지식 숙지 여부를

파악하고 있는가?
정확성 3

3-6.현장조사에서 발생한 질의사항은 시의 적절하게

처리되며,모든 조사 직원이 함께 공유하고 있는가?
정확성 5

평균 4.3

□ 조사와 관련된 상세지침

『2012년 지가변동률 표본지 조사·평가 업무요령』에 조사목적,기준시점,

조사대상,조사방법,추진일정 등의 조사개요와 조사항목 및 표본교체 기준

등에 대한 상세지침을 작성하여 제공하고 있다.아울러 조사 시 자주 나타나

는 오류 사례,Q&A등의 경우 게시판을 구축하여 관리하고 있다.
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□ 조사 직원에 대한 체계적인 교육 실시

전국지가변동률조사가 올해 한국감정원에 이관이 되면서 표본지 조사 담

당자인 한국감정원 소속의 감정평가사를 대상으로 집합교육을 실시하였으며,

『2012년 지가변동률 표본지 조사·평가 업무요령』교재,동영상 자료를 활용

하여 교육이 실시되었다.

□ 현장조사에 대한 체계적인 관리

전국지가변동률조사를 담당하는 한국감정원은 30개 지점이 있으며 각 지

점별로 표본지 배분을 하고 지점의 소속 감정평가사가 자신이 담당하고 있

는 표본지에 대한 현장조사 후 부동산정보체계(전산프로그램)에서 가격을 평

가 및 분석,보고서 작업을 수행하고 있다.각 지점별 실사지도가 이루어지

고 있으며,중복,누락 방지는 전산프로그램에서 이루어지며,표본지 명부가

관리되고 있다.

□ 현장조사에 대한 단계별 업무량

감정평가사가 표본지를 현장 방문하여 가격을 조사평가하는데 소요되는 1

인 업무시간에 대한 업무량이 파악되고 있으며,조사기획자는 현장조사에 직

접 참여하여 업무량 관리를 하고 있다.

□ 조사 직원의 조사관련 전문지식 숙지 여부 파악

전국지가변동률조사의 경우 일반 조사통계의 주부 조사원이 아닌 전문 감

정평가사가 수행하고 있어 업무지식 숙지 정도에 대한 평가는 별도로 실시
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하지 않고 있으며,교체된 직원의 경우 표본지별 조사자료 등의 인수인계관

련 조치가 이루어지고 있다.

□ 현장조사에서의 질의사항 처리 및 정보공유

전국지가변동률조사의 조사원은 한국감정원 소속 직원인 감정평가사이기

때문에 조사 시 발생되는 문제 해결은 원활하게 이루어지고 있다고 판단되

며,아울러,내부 직원홈페이지에 질의사항 및 답변을 정리하고 있으며,중요

한 연락사항에 대해서는 휴대전화 문자메세지를 활용하고 있다.

라)자료입력 및 처리

자료입력 및 처리에 대한 4개 항목 중 무응답관련 지표를 제외하고 평가

한 결과,‘자료입력의 표준화된 체계 정립’,‘에디팅 작업의 체계적 실시’,‘현

장 조사부터 집계 및 분석 단계’의 3개 항목에 대해서는 모두 ‘매우 그렇다

(5)’로 나타났다.3개 항목에 대한 평균은 5.0점이며 지표별로 살펴본 결과는

다음과 같다.

<표 20>「자료입력 및 처리」 진단결과

품질진단 지표 품질차원 5점척도

4-1.자료 입력을 위한 표준화된 체계가 마련되어 있는가? 정확성 5

4-2.자료 내용검토(에디팅)작업을 체계적으로 실시하고

있는가?
정확성 5

4-3.무응답 실태를 파악하여 분석하고 있는가? 정확성 해당없음

4-4.현장조사부터 집계,분석단계까지 적절한 내용검토

절차가 마련되어 있는가?
정확성 5

평균 5.0
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□ 자료입력의 표준화된 체계 정립

『지가변동률 조사평가 전산업무 매뉴얼』,자료처리지침서 등을 작성하여

자료입력과 관련된 표준화된 체계를 정립하여 관리하고 있다.전산 오류의

종류 및 오류 예시를 작성하고 이를 지속 보완하고 있다.

□ 에디팅 작업의 체계적 실시

현지에서는 감정평가사가 한국감정원 자체 전산시스템인 부동산정보체계

(KRIEC)에 입력하는 전산 시스템을 구축하였으며,지역본부에서 수행하는

시군구 가격균형협의를 통해 내용검토 및 이상치 점검이 이루어지고 있다.

아울러 총괄부서에서 이례지역(급등락지역)분석을 수행하는 시스템이 구축

되어 있다.

□ 현장 조사부터 집계 및 분석 단계까지 적절한 내용검토 절차

한국감정원 자체 전산시스템인 부동산정보체계(KRIEC)에서 전산적인 오류

가 1차적으로 검토되고 있으며,지역본부에서 수행하는 시군구 가격균형협

의,총괄부서에서 이례지역(급등락지역)분석하는 절차가 있다.입력 전산파

일은 모두 오라클 데이터베이스,SAS자료 파일 등의 형태로 보관이 되어

있다.

마)자료분석 및 품질평가

자료분석 및 품질평가에 대한 6개 항목 중 ‘공표자료에 대한 잠정치,확정



- 41 -

치간의 불일치 분석관리’를 제외하고 평가한 결과,‘관련통계 등과의 비교분

석을 통해 자료결과 검증’,‘시계열 자료는 연속성 및 단절 시 내용 설명’,

‘관련통계 등과의 비교분석을 통해 자료결과 검증’,‘모수 추정 시 추정절차

의 적절성’,‘최종 통계자료에 대한 체계적 검증’의 5개 항목에 대해서 모두

‘매우 그렇다(5)’로 나타났다.5개 항목에 대한 평균은 5.0점이며 지표별로 살

펴본 결과는 다음과 같다.

<표 21>「자료 분석 및 품질 평가」 진단결과

품질진단 지표 품질차원 5점척도

5-1.관련통계 등과의 비교분석을 통해 자료 결과를 검증하고

있는가?
일관성 5

5-2.시계열자료는 연속성이 있으며,단절이 생길 경우 그

내용을 설명하고 있는가?
비교성 5

5-3.경제·사회현상이나 통계작성방법 변경 등이 통계자료에

미치는 영향을 분석하고 있는가?
비교성 5

5-4.모수를 추정하는 경우,추정절차는 적정하게 이루어지고

있는가?
정확성 5

5-5.최종 통계자료에 대한 검증은 체계적으로 실시하고

있는가?
정확성 5

5-6.공표된 잠정치,확정치 간의 불일치에 대한 원인을

분석하여 관리하고 있는가?
정확성 해당없음

평균 5.0

□ 관련통계 등과의 비교분석을 통해 자료결과 검증

국토부에 신고된 토지 실거래가격에 대한 자료를 대상 표본지와 비교 분

석하여 검증하고 있으며 전문가 회의도 개최하여 자료를 검증하고 있다.

□ 시계열 자료는 연속성 및 단절 시 내용 설명
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작성방법,조사시기의 변경이 있는 경우 자문회의를 통해 검토 한 후 변경

하는 절차가 있으며,시계열 단절 발생원인에 대해서 상세내역은 아니지만,

조사연혁으로 설명되어 지고 있다.자료이용방법에 대해서는 이용 시 유의사

항에 대한 설명을 제공하고 있다.

□ 관련통계 등과의 비교분석을 통해 자료결과 검증

경제·사회 현상이 통계자료에 미치는 영향은 지가변동률 표본지 조사 평

가 보고서에 지가동향 분석을 통해 수행하고 있으며,통계의 개념,정의,작

성방법 등이 변경된 경우 이를 『2012년 지가변동률 표본지 조사·평가 업무

요령』에 작성하여 제공하고 있다.

□ 모수 추정 시 추정절차의 적절성

지가지수 작성방법은 국토해양부의 『지가변동률 조사 표본지 재설계 및

제도개선연구』(2010)의 연구에 의해 전문가의 타당성 검토가 이루어지고 있

으며,감정평가사가 평가한 표본지의 가격에 가중치를 적용하는 라스파이레

스(Laspeyres)수정산식을 통해 작성되고 있다.이상치에 대한 처리방법은 지

침을 통해서 이루어지고 있다.

□ 최종 통계자료에 대한 체계적 검증

최종 산출 통계표에 대해서 수치 및 합계의 일치를 검토하고 있으며,내부

회의를 통해 검증하고 있다.집계자료는 시군구까지 작성 및 공표가 되고 있

으며,상대표준오차를 『지가변동률 조사 표본지 재설계 및 제도개선연구』

고려하고 있으나,간행물 『지가동향』에는 수록하고 있지 않고 있다.
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바)문서화 및 자료제공

문서화 및 자료제공에 대한 12개 항목을 평가한 결과,‘간행물 수록 자료

에 대한 오류 점검’,‘간행물에 통계와 관련된 설명자료의 수록’,‘개편작업

후 개편내용 공개’등의 9개 항목에 대해서는 ‘매우 그렇다(5)’로 나타났고,

‘표본설계에 대한 상세정보’의 항목에 대해서는 ‘보통(3)’으로 나타났다.12개

항목에 대한 평균은 4.7점이며 지표별로 살펴본 결과는 다음과 같다.

<표 22>「문서화 및 자료제공」 진단결과

품질진단 지표 품질차원 5점척도

6-1.통계작성과 관련된 각종 자료가 문서화되어 있는가? 정확성 4

6-2.간행물 수록 자료에 대한 오류를 점검하고 있는가? 정확성 5

6-3.간행물에 통계와 관련된 설명 자료를 수록하여

이용자들의 편의를 돕고 있는가?
접근성 5

6-4.개편 작업 후 개편내용을 이용자에게 공개하고 있는가? 접근성 5

6-5.조사한 항목을 모두 공표하고 있는가? 접근성 5

6-6.통계자료 공표 시 모든 이용자가 조사결과를 동시에

이용할 수 있도록 하고 있는가?
접근성 5

6-7.결과 자료를 적절한 시점에 공표하고 있는가? 시의성 5

6-8.결과 자료의 공표절차를 준수하고 있는가? 정시성 5

6-9.다양한 매체를 이용하여 결과자료를 제공하고 있는가? 접근성 4

6-10.자료제공 시 개인 비밀보호를 위한 장치가 마련되어

있는가?
관련성 5

6-11.동일 주제의 다른 통계자료와 비교하고 있으며,차이가

있을 경우 그 요인을 설명하고 있는가?
일관성 5

6-12.표본조사의 경우,표본설계에 대한 상세정보를 제공하고

있는가?
정확성 3

평균 4.7
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□ 통계작성과 관련된 각종 자료의 문서화

통계작성과 관련된 각종 자료의 문서화 여부에 대하여 기본계획 수립 보

고 문서,업무 매뉴얼,업무편람 등의 각종 자료가 문서화 되어 있으며,통계

작성 변동에 대하여는 내부 회의록이 작성되어 있다.축적된 자료집 발간은

이루어지고 있지 않다.

□ 간행물 수록 자료에 대한 오류 점검

간행물의 수치 및 표기오류에 대한 점검은 이루어지고 있으며,오류의 분

류,기록,분석은 전산검색 오류내역서 및 유형별 오류문서로 정리되어 활용

되고 있다.

□ 간행물에 통계와 관련된 설명자료의 수록

간행물 표지에 ‘지가동향 사용자를 위하여’를 수록하여 조사의 목적,활용

범위,일러두기(용어 설명,표기방식 등)를 제공하며,간행물 뒤쪽에 전국지가

변동률조사의 개요를 수록하여 조사개요,조사방법론,조사표,자료제공,연

락처,변경내역 등이 작성되어 있다.

□ 개편작업 후 개편내용 공개

『지가변동률 조사 표본지 재설계 및 제도개선연구』의 개편이 이루어지

고 있으며,이 연구의 경우 국토해양부 주관 하에 한국부동산연구원에서 수

행한 국책용역사업으로 프리즘(PRISM)에 공개가 되어 있다.다만,이용자 편

의성 측면에서 연구보고서가 전국지가변동률조사와 관련된 사이트에 공개되

는 방안이 필요할 것으로 보인다.
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□ 조사된 모든 항목 공표

전국지가변동률 조사는 매월 57,000필지의 표본지에 대한 평가가격을 이용

하여 매월 지가변동률을 공표하고 있다.이를 위해 조사평가 담당자인 감정

평가사는 매월 개별 표본지의 면적,지목,용도지역,용도지구,기타제한,토

지이용상황 등 다수의 항목을 조사하게 되는데 이는 표본지 가격을 평가하

기 위해 수반되는 부수적 자료조사항목으로 일반적인 조사통계의 항목 개념

과는 차이가 있다.

□ 모든 이용자의 결과 자료 동시 이용성

전국지가변동률조사는 요약보고서를 한국감정원 홈페이지에서 제공 하고

있으며,온나라부동산정보 통합포털(http://www.onnara.go.kr),국토해양 통

계누리(http://stat.mltm.go.kr),e-나라지표(http://www.index.go.kr),한국은행

경제통계시스템(http://ecos.bok.or.kr), 통계청 국가통계포털(http://www.kosis.kr)에

DB형태로 제공이 되고 있다.

□ 결과 자료의 공표 시점에 대한 적절성

조사기준시점은 해당월의 다음달 1일이며,공표는 같은달 20일경 공표가

되고 있다.전체 일정은 당월 16일경 조사·평가의뢰가 이루어지면 익월 1일

부터 15일까지 조사·평가 및 심사,평가보고서 제출을 하여 20일경 공표된다.

□ 결과 자료의 공표 절차 준수

전국지가변동률조사는 매월 진행되어 공표되기 때문에 간행물 및 메타자
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료 등에 매월 공표됨을 예고하고 있으며,아울러 공표일정은 준수되고 있고,

국토해양부에서 공표한다.

□ 다양한 매체를 이용한 결과자료 제공성

데이터베이스 형태,보도자료,간행물,인터넷을 통해서 결과자료를 제공하

고 있으며,이를 간행물이나,메타자료에 수록하여 접근성을 높이고 있다.기

관홈페이지에 주요 통계사이트와 링크되어 쉽게 접근할 수 있도록 하였다.

□ 개인 비밀보호를 위한 장치 마련

마이크로데이터를 제공하기 위한 내부규정 및 자료제공 심의위원회가 구

성 되어있으나,전국지가변동률조사가 한국감정원으로 이관된 시기가 짧아

아직까지 정보이용자가 없었다.아울러,개별자료 제공자를 예측할 수 없도

록 자료를 처리한 경우의 평가항목은 본 전국지가변동률 조사대상이 토지이

므로 해당이 안 된다.

□ 다른 통계자료와의 비교 및 차이에 대한 원인 설명

국토해양부에 신고된 토지 실거래가격에 대한 자료를 대상 표본지와 비교

분석하고 있으며,간행물 『지가동향』에 물가,금융,거시경제지표(국내총생

산,민간소비,건설투자,설비투자 등)의 지표와 분석하여 제공하고 있다.

□ 표본설계에 대한 상세 정보

간행물 『지가동향』과 홈페이지에 표본설계와 관련된 상세정보를 제공하
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고 있으며,마이크로데이터 제공 시 표본설계 상세 내용이 담긴 자료를 함께

제공하는지 여부는 현재까지 사례가 없어 해당없는 것으로 판단된다.주요변

수에 대한 표본오차를 제공하고 있지는 않고 있다.

사)사후관리

사후관리에 대한 5개 항목 중 위탁작성과 관련된 자료를 제외하고 평가한

결과,‘고품질 통계 생산을 위한 전문성 유지 및 개선노력’,‘통계작성 방법에

대한 타당성 검토’,‘합리적이고 효율적인 통계작성을 위한 품질관리’의 3개

항목에 대해서는 ‘매우 그렇다(5)’로 나타났고,‘새로운 정보요구에 신속히 대

응할 수 있는 통계작성 체계’의 1개 항목에 대해서는 ‘그렇다(4)’로 나타났다.

4개 항목에 대한 평균은 4.8점이며 지표별로 살펴본 결과는 다음과 같다.

<표 23>「사후관리」 진단결과

품질진단 지표 품질차원 5점척도

7-1.새로운 정보요구에 신속히 대응할 수 있도록 통계작성

체계를 관리하고 있는가?
관련성 4

7-2.고품질 통계 생산을 위한 전문성 유지 및 개선 노력을

하고 있는가?
정확성 5

7-3.통계 작성방법의 타당성에 대한 지속적 검토 및 개선을

하고 있는가?
기타 5

7-4.합리적이고 효율적으로 통계를 작성하기 위한 품질관리를

하고 있는가?
기타 5

7-5.(위탁하여 작성하는 경우)통계조사가 완료된 후

수탁기관으로부터 조사와 관련된 자료 일체를 제출받고

있는가?

기타
해당
없음

평균 4.8



- 48 -

□ 새로운 정보요구에 신속히 대응할 수 있는 통계작성 체계

조사환경의 변화에 따라 신속히 대응할 수 있는 체계는 구축되어 있으며,

표본관련 전문인력을 확보하기 위해 채용공고 하는 등의 노력을 경주하고

있었으며,적정한 예산 확보를 위해 국토해양부와 협의를 지속적으로 추진하

고 있었다.

□ 고품질 통계 생산을 위한 전문성 유지 및 개선 노력

통계담당 직원의 경우 관련분야에 대한 충분한 지식을 보유하고 있었으며,

전문성을 증진하기 위해,통계교육원,SAS코리아 등의 교육과정을 이수하고

있었다.국제평가기준위원회(InternationalValuationStandards),국제과세평

가관협회(InternationalAssociationofAssessingOrganization),범태평양 감

정평가 Conference(PanPacificCongress)등의 전문협회에 참여 및 교류와

일본 부동산연구소에 직원 파견 등의 노력을 하고 있었다.

□ 통계작성 방법에 대한 타당성 검토

통계작성 과정의 타당성 검토를 위하여 내부 및 외부 전문가 회의를 진행

하고 있으며,새로운 방법론에 대한 모니터링 등을 수행하고 있었다.

□ 합리적이고 효율적인 통계작성을 위한 품질관리

통계생산 절차의 효율성에 대한 정기적 모니터링을 실시하고 있으며, 조

사점검시스템,자료입력시스템,자료집계시스템 등의 최신 IT기술을 이용하

여 통계의 효율성을 제고하고 있었다.
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3)표본설계 진단결과

가)표본설계 개요

□ 모집단

-목표모집단 :거래의 대상이 되는 전국의 모든 토지

□ 표본추출틀

-전국의 251개 시·군·구 (비자치구 포함)

□ 표본추출방법

-층화계통추출법

□ 표본크기

-57,000개 필지

□ 가중치

-모집단의 개별공시지가 총액에서 해당 행정구역별,용도지역별,이용상

황별 개별공시지가총액이 차지하는 비중을 가중치로 산정

□ 추정산식

=표본지들의 가격 변동률의 평균 =


  








× 

여기서 는 i번째 도시 j번째 용도지역 k번째 표본지의 비교시점 (t)

의 가격이고,는 i번째 도시 j번째 용도지역 k번째 표본지의 기준시

점 (0)의 가격이며,는i번째 도시 j번째 용도지역의 지가지수,는i번

째 도시 j번째 용도지역의 표본크기 (표본지수)이다.
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○ 상대표준오차 추정식

  
×


 









○ 상대표준오차

 


×

     

나)검토의견

□ 지가변동률에 대한 정의의 오류

현재 지가변동률에 대한 정의는 ‘표본지의 적정가격을 기초로 하여 산정된

지가지수의 기준시점과 비교시점의 비율을 의미한다’로 되어 있으나 이

표현은 누계변동률의 공식의 첫째항만을 설명한 것이다.

누계변동률=[(당해월 지수/연초지수)-1]×100

□ 표본지 선정

현재의 표본지 선정은 감정평가사가 주관적으로 판단하는 부문이 있어서

확률표본으로서 많은 문제점을 안고 있는 것으로 보인다.즉 현재 표본지

는 층화계통추출법을 사용하여 지역,용도지역과 토지이용상황을 고려하

여 표본지를 몇 개 뽑을 것 인지까지만 정해놓고,최종적으로 어떤 필지

를 표본으로 추출하는가는 근본적으로 감정평가사에 의존하고 있으므로,
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이는 확률표본이 아니게 된다.우선 현재의 표본지 선정 과정을 살펴보면

다음과 같다.

감정평가사는 조사구내의 지역을 분석하고 관리지역을 세분화하고 토지

이용상황을 고려하여 표본지를 추출하였다.이 때 선정된 표준지의 공간

적 적정성 및 선정 기준의 부합성을 검증하기 위하여 전국 주요 지역을

현장 검증하였다.이에서 얻은 정보를 활용하여 1차로 뽑힌 표본지 중

일부가 교체되었다 (2차 추출).최종적으로 (3차로)감정평가사들의 의견

수렴 및 검증을 통하여 표본지를 선정하였다.

이러한 방법은 감정평가사가 지역 전체의 모집단에 대한 정보를 다 갖

고 있지 않으므로 대표성이 있는 표본이 추출되지 못할 가능성이 있고,

또 접근성이 용이하고 감정사가 선호하는 지역에서 표본지가 선정될 가

능성이 있다.이 약점을 보완하기 위하여 1차 표본지 선정 후 전국 주요

지역을 현장 검증하여 1차로 뽑힌 표본지를 교체하기는 하였으나 중요하

지 않은 곳은 현장 검증하지 않으므로 표본지가 교체되지 않았다.따라서

표본지 선정에 감정평가사의 개입을 배제하고 무작위로 표본지가 선정될

수 있도록 확률표본으로의 개선이 필요하다.
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4.수집자료의 정확성 진단

4.1진단 개요

1)진단 목적

통계자료가 얼마나 정확한가는 수집된 자료가 얼마나 정확한가에 달려 있

으며,이는 조사 자료가 수집되는 시스템의 효율성에 의해 좌우된다.자료가

정확히 수집되었는지,절차적 오류는 없는지 등에 대한 점검 과정은 통계품

질을 결정하는 매우 중요한 과정이다.조사통계의 경우는 자료수집이 이루어

지는 다양한 과정에서 나타날 수 있는 자료수집 오류 가능성을 체계적으로

점검하여야 한다.전국지가변동률조사는 2012년 올해부터 한국감정평가협회

와 한국토지공사에서 진행되었던 조사를 한국감정원에 이관되어 진행이 되

고 있다.이에 따라 수행초기에 수집자료의 정확성을 진단하는 것이 무엇보

다 중요하다고 말할 수 있다.

2)진단 절차 및 방법

수집자료의 정확성 진단을 위해 진단계획을 수립하여 진단대상을 선정하

였다.진단계획은 『2012년 국가통계 품질관리 매뉴얼』에서 제시하는 조사

원의 숙련정도,성실도,태도,자료수집 방법 등 현장조사 각 단계에서 오류

가 발생할 수 있는 요인들을 파악하기 위해 조사기획자,관리자,조사원 등

을 대상으로 현장조사 실태를 직접 확인 점검하였으며,점검대상은 지역적으

로 고르게 살펴볼 수 있도록 하였다.

한국감정원은 총30곳의 지점별로 표본지가 배분되어 지점의 감정평가사가

조사평가업무를 수행하고 있었다.현장점검에 해당되는 지점은 총 6곳을 선

정하였으며,해당지점 관내 표본지 현황 및 지가동향 등의 해당지역의 특성

을 파악한 후 현장조사 시 수행절차별 점검을 수행하였고,마지막으로 표본
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지 3~4곳을 방문하여 현장에서 감정평가사가 수행하는 조사평가 업무를 점

검하였다.

중점적으로 진단한 사항은 감정평가사의 업무 숙련도,감정평가사의 업무

량,현장 방문 시 조사 업무요령에 대해서 진단하였다.

4.2진단 결과

1)감정평가사의 업무 숙련도

전국지가변동률조사가 한국감정원에 올해 이관되었지만,한국감정원 소속

감정평가사의 경우 대부분 전국지가변동률조사 경험이 있었다.매월 조사·평

가 되는 점과 감정평가사의 업무 숙련도를 감안했을 때 일반조사통계의 조

사원 교육처럼 조사마다 교육을 실시할 필요는 없을 것으로 판단되며,주의

환기 및 정보공유 등의 차원에서 분기별 교육은 검토가 필요가 있을 것 같

다.

2)감정평가사의 업무량

감정평가사가 조사·평가 할 표본지의 업무량은 2011년 1인당 약70~80필지

에서 2012년 약310필지로 증가하였으나,작년의 경우 70~80필지를 2~3일 동

안 조사평가를 수행하였고,올해는 310필지를 7일 동안 조사평가를 수행하고

있어 일일조사량은 작년 대비 큰 변화가 없는 것으로 나타났으며,부동산정

보체계(한국감정원 자체 전산시스템)를 통해서 효율적으로 업무를 처리하고

있다.다만,감정평가사의 경우 전국지가변동률조사 이외에 감정평가 업무(보

상평가업무,표준지 표준주택 조사평가 업무,임대사례조사업무,공동주택 조

사업무)도 함께 수행하고 있다는 점을 감안한다면 업무량에 대한 적절한 관

리가 필요하다.한국감정원 소속 감정평가사와 민간 감정평가법인 평가사의

업무영역은 아래 <표 23>과 같다.업무영역의 경우 민간 감정평가법인 평가
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업 무
한국감정원

소속 평가사

민간 감정평가법인

 소속 평가사

제1금융권 담보평가업무 △* O

제2금융권 담보평가업무 X O

법원 경매평가업무 X O

자산관리공사 등 공매평가업무 X O

일반거래(시세, 임료)를 위한 평가업무 X O

재개발․재건축 평가업무 X O

자산재평가업무(재무보고용 평가) X O

보상평가업무 O O

표준지․표준주택 조사평가업무 O O

지가변동률업무 O X

임대사례조사업무 O X

공동주택 조사업무 O X

사 보다 더 적어 본 지가변동률조사에 집중할 수 있는 여건은 상대적으로

높을 것으로 판단된다.

<표 24>소속별 감정평가사의 업무영역

*중소기업은행 의뢰부분만 수행

3)현장 방문 시 조사 업무요령

현장방문은 사전준비작업,현장방문,사후작업의 3단계로 이루어지고 있었

으며,사전준비작업에서는 일정계획을 수립하고,현장조사 도면 준비 및 표

본지에 대한 공부(토지이용계획확인서)를 확인하고 있으며,현장방문에서는

사전준비작업에서 확인 된 이용상황 및 용도 등에 대한 현장확인과 인근 주

민탐문,부동산 중개업소 방문 등을 하고 있으며,사후작업은 표본지 교체

신청 및 조사평가업무와 조사평가보고서 작성을 하고 있다.

① 사전준비작업

-표본지확인을 위한 지도 준비 :표본지 개수를 감안하여 효율적인 업무

수행을 위하여 최적화된 광역도면,지번도,항공사진,전자지도 등을 준
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비하고 있었다.전자지도는 한국감정원에서 감정평가사별로 개인용 태

블릿PC를 지급하여 사용하고 있다.

-용도지역,이용상황 대조작업 :지가변동률조사는 용도지역별 이용상황

별로 매월 지가변동에 대한 수치를 공표하고 있으므로 각 표본지에 대

한 용도지역 및 이용상황에 대한 확인이 필수사항이며,이를 위해 사전

준비작업에서 토지이용계획확인서상 용도지역 등을 대조작업으로 확인

하는 작업을 수행하고 있다.

② 현장방문

-표본지는 업무일정 및 이동 동선 등을 감안하여 감정평가사가 선정하여

현장을 방문하고 있다

-사전준비작업으로 용도지역 대조작업을 마친 후 현장조사 시 공부상의

내용 중 이용상황,토지특성자료 등을 조사하고 현장사진촬영을 한 후

기타 인근 주민탐문,부동산 중개업소 방문 등을 통하여 가격조사 작업

을 수반하여 진행한다.

-현장조사 이용상황이 변경된 경우는 표본지 교체기간을 이용하여 표본지

를 교체하는 절차를 진행하고 있으며,표본지 교체에 대한 사항은 프로

그램상 지원되면 별도 제출서류 없이 스캔된 자료를 업로드 함으로써 자

동 결제상신되며 교체된 표본지로 당월 조사평가를 수행하고 있다,

③ 사후작업

사후작업은 표본지 교체신청,실거래자료 분석,가격균형협의,조사평가보
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고서 작성 등의 작업을 수행하고 있다.

4.3문제점과 개선과제

수집 자료의 정확성 진단 결과 대체로 적절하게 이루어지고 있지만 몇 가

지 사항을 보완하거나 점검할 필요성이 나타났다.

첫째,감정평가사의 1인 조사평가 전체 필지수가 작년대비 증가하였으며

(단,1일 조사평가 표본지는 작년대비 동일한 수준),감정평가사가 전국지가

변동률조사 외에도 다른 업무를 수행하고 있다는 점을 고려하였을 때 감정

평가사의 업무량에 대해서 지속적인 관리가 필요하다

둘째,지가산정에 활용되는 실거래가 자료 수령 시점에 대해서 관련기관과

의 공조를 통해 수령시점이 앞당겨 질수 있도록 보완이 필요하다.감정평가

사가 실거래 자료를 수령하는 시점은 익월 5일경이며,분석기간은 익월 6~7

일경으로 분석 기간이 촉박한 것으로 나타났다.

셋째,감정평가사들이 작성하고 있는 [표본지별 조사사항 및 가격평가의견

서]를 활용하거나 공개할 필요성이 있다.공표되고 있지 않고 다만 표본지

가격을 평가하기 위한 부차적인 자료로만 사용되고 있어 작성시간에 소요되

는 부분이 비효율적이라 판단된다.

넷째,전국지가변동률조사의 경우 표본지 현장방문을 해야 하기 때문에 현

장에 따라 시간과 비용 등의 차이가 발생하고 있으나,현재 대도시,중소도

시,농촌,산간,도서 지역 등의 구분 없이 일괄적인 수수료 단가를 적용하고

있다.따라서 할당된 지역에 따라 비용,시간이 더 투입되는 경우가 발생되

고 있어 이에 대한 보완도 필요할 것으로 보인다.
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5.통계자료 서비스

5.1진단 개요

1)진단 목적

통계자료가 정확하게 수집되고 작성되었다고 할지라도 공표과정에서 오류

가 발생하면 통계의 품질을 보장할 수 없다.또한 통계자료가 유용하여 활용

범위가 많다고 하더라도 이용자들이 이용하는 데 어려움이 있으면 유용한

통계라고 할 수 없다.이러한 점에서 통계자료 서비스가 충실하게 제공되고

있는지 점검이 필요하다.통계자료 서비스는 공표자료 오류 점검과 이용자편

의성 점검으로 나누어진다.전국지가변동률조사는 국제기구에 자료를 제공하

지 않으므로 국제기구 자료제공 서비스 진단은 제외한다.

공표자료 오류 점검은 간행물 『지가동향』에 대해서 수치자료,통계표 형

식 및 내용,용어해설,기타 오류 분야를 점검한다.간행물 『지가동향』은

한국감정원 홈페이지에 공표되어 있으며 통계 DB는 온나라 부동산정보 통합

포털과 국토해양통계누리,e-나라지표,통계청 국가통계포털,한국은행의 경

제통계시스템에 제공되고 있어 점검이 필요하다.이용자편의성 점검은 이용

자가 통계간행물을 편리하게 이용할 수 있도록 기본적인 통계정보를 수록하

고 있는지 그리고 수록내용이 이해하기 쉽게 되어 있는지 등을 점검한다.

2)진단 절차 및 방법

공표자료 오류 점검은 간행물 『지가동향』에 대한 점검과 간행물 『지가

동향』과 통계DB를 제공하는 사이트에 대한 비교를 통해 수치자료의 오류

및 제공자료의 일관성을 중점적으로 진단하였다.이용자편의성 점검은 간행

물 『지가동향』에 제공되고 있는 통계정보에 대한 수록 내용을 ‘이용자를

위하여’,‘조사정보’,‘모집단 및 표본설계’,‘자료집계 및 추정’에 대해서 진단

하였다.
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5.2진단 결과

1)공표자료 오류 점검

전국지가변동률조사의 경우 오랫동안 생산,작성되는 통계로 공표자료 오

류는 거의 없었으나,몇 가지 개선이 필요한 부분은 다음과 같다.

① 시계열 자료의 일관성

자료제공 사이트에 따라 DB제공이 일관되지 않은 점이 있었다.KOSIS의

경우 ‘월/분기‘를 선택할 수 있고,e-나라지표에는 다른 형식으로 되어있다.

<표 25>시계열 자료의 일관성 오류

위치 내용

통계청 KOSIS

e-나라지표

(연도별 제공)

e-나라지표

(월별 제공)
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② 통계표에 수록된 항목과 내용의 일치성

전국지가변동률조사 간행물 『지가동향』3월호에서는 용도지역별 항목을

보전관리,생산관리,계획관리,농림,자연환경보전의 순으로 제시하고 있으

나,통계청 KOSIS,온나라부동산정보 통합포털에서는 다른 순서로 제시하고

있다.

<표 26>항목 순서의 일치성 오류

위치 내용

간행물 

『지가동향』

통계청

KOSIS

온나라 

부동산정보 

통합포털
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③ 통계수치 표기의 일관성

간행물 『지가동향』3월호에서 소수점 자릿수가 통일되어 있지 않는 오

류가 있었으며,통계청 KOSIS의 경우에도 소수점 자릿수가 다른 경우가 나

타났다.온나라부동산정보 통합포털에서는 소수점 둘째자리까지만 제공하고

있다.

<표 27>통계수치 표기의 일관성 오류

위치 내용

간행물 

『지가동향』

통계청

KOSIS

온나라 

부동산정보 

통합포털
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위치 내용

간행물 

『지가동향』

위치 내용

간행물 

『지가동향』

④ 면적 수치 오류

간행물 『지가동향』3월호의 p19에서 단위의 오류표기가 있었다.

<표 28>면적 수치 오류

⑤ 통계표 테두리선의 구분 오류

간행물 『지가동향』3월호의 p58에서 통계표 테두리선의 구분오류가 있었

다.군지역은 경기도 군지역에 대한 수치인데,테두리선 오류로 강원도에 포

함되어 있는 것으로 오인할 수 있다.

<표 29>통계표 테두리선의 구분 오류
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2)이용자 편의사항 점검

이용자 편의사항을 점검한 결과 이용자들을 위한 정보는 대부분 제공하고

있었다.다만,조사의 정확성을 알 수 있는 표준오차,변동계수의 제공이 되

고 있지 않고 있으며 아울러 몇 가지 오류부분이 나타나고 있었다.

첫째,이용자를 위한 설명자료에서 표준오차,변동계수(CV)가 제공되어 있

지 않아 명시할 필요가 있다.

둘째,전국지가변동률조사의 경우는 일반 조사통계와 같이 임시직 조사원

이 아닌 감정평가사가 토지에 대한 면적,지목,용도지역 등의 다양한 항목

에 대한 정보를 바탕으로 표본지에 대한 가격을 평가하고 있다는 점을 제공

하여 조사절차에 대한 이해와 조사의 특수성을 알 수 있도록 제공할 필요가

있다.아울러,한국감정원의 사이트 외 관련기관에서 제공되는 사이트의 설

명자료에 대한 변경사항에 대한 수정이 좀 더 세심하게 이루어져야 한다.

<그림 5>설명자료의 오류

셋째,전국지가변동률조사 간행물 『지가동향』과 『지가변동률 조사 표본

지 재설계 및 제도개선연구』 의 접근이 용이하도록 설명자료에서 함께 제공

하는 부분도 필요하다.『지가변동률 조사 표본지 재설계 및 제도개선연구』
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는 프리즘(PRISM)에 공개가 되고 있으나,이용자가 접근하기에는 쉽지 않다.

넷째,전국지가변동률조사의 조사명을 문서에 사용할 때 정확하게 사용하

여야 할 필요성이 있다.진단 시 전국지가변동률조사를 ‘지가변동률’조사 ‘지

변률’,‘지가동향’,‘지가변동률조사(전국)’등 통일되지 않은 조사명 사용으로

일반이용자의 혼동이 생길 수 있다.현재 KOSIS의 명칭별통계 검색에 ‘전국

지가변동률조사’를 검색하면 결과 값을 찾을 수 없다.

<그림 6>명칭별 통계 검색 시 오류
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5.3문제점과 개선과제

전국지가변동률조사의 공표자료 오류점검에서는 간행물『지가동향』과

관련기관 사이트에서 제공되는 DB간의 일치성을 중점적으로 점검하였다.

사이트별 제공형태의 차이,간행물의 오타,통계표 서식 등의 오류를 발견하

였다.결과에 영향을 미칠 정도로 심각한 수준의 오류는 아니었지만 공표되

기 전 세심한 확인 절차가 필요하며 정기적으로 검토하여 수정 및 보완이

필요하다

이용자 편의사항에 대한 점검에서는 전국지가변동률조사의 조사절차 이해

증진,조사의 특성을 알 수 있도록 통계 설명자료가 좀 더 보완되어 제공되

어야 하며,간행물,연구보고서 등의 이용자가 전국지가변동률조사에 대해서

이해도를 높일 수 있는 관련자료의 접근성을 높이는 방법도 필요할 것이라

생각된다.아울러,전국지가변동률에 대한 조사명을 정확하게 사용하여 이용

자의 혼란이 없도록 해야 할 것이다.
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제 2절 진단결과 종합

이 절에서는 앞 절에서 제시한 통계품질진단 결과를 근거로 하여 품질관

리기반,이용자 요구사항 반영실태,세부작성별 체계,수집 자료의 정확성,

통계자료 서비스로 구성된 품질진단의 부문별 문제점과 개선과제를 종합적

으로 제시한다.

1.품질관리기반

전국지가변동률조사는 2012년 올해부터 한국감정평가협회와 한국토지주택

공사에서 수행하던 것을 한국감정원에 이관된 작성기관이 변경된 통계이다.

인적,물적 측면에서 연간 약 164억원(필지당 24,000원 기준)의 예산과 감정

평가사라는 전문 인력이 투입되고 있으며,부동산정보체계라는 자체 전산입

력시스템을 구축하여 업무효율성이 제고되었다.

통계인력은 조사기획,자료처리,통계작성 및 보급 부분으로 편제되어 총

10명의 인력이 전담하고 있으며,30개 지점에 감정평가사는 199명이 상주하

면서 이중 176명이 전국지가변동률조사를 담당하고 있다.

조직관리 실태 및 통계작성담당자의 인식은 매우 높은 편이다.아울러 품

질기반 현황 및 애로사항을 파악하기 위해 담당자들을 면담한 결과,본 조사

에 대한 전문성 및 사명감을 갖추고 있었다.

전반적으로 품질관리기반은 우수하였으며,품질저하 요인은 없는 것으로

진단되었다.다만 본 통계의 특성상 매월조사가 수행되고,표본지 교체가 감

정평가사에 의해 이루어지고 있는 점 등을 고려할 때 지속적인 표본 관리를

위한 전문 인력의 보강이 필요하며,이를 작성기관에서는 인식하고 채용을

위한 노력도 경주하고 있었다.
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2.이용자 요구사항 반영실태

일반이용자와 전문이용자의 표적집단면접,전문가 심층면접을 통하여 본

통계와 관련한 이용자의 요구사항과 의견을 수렴하였다.

일반이용자의 경우 설명자료의 보완 및 자료 제공 시 데이터 편집기능이

강화되기를 원하고 있었으며,전문이용자의 경우에는 자료의 정확성을 판단

할 수 있는 기준값(표준오차,변동계수 등)의 제공이 필요하다고 생각하였다.

전문가 심층면접에서는 표본대체에 대한 문제점을 지적하고 신규표본지 표

본지로 선정된 경우에 이에 대한 설명 및 사유가 기록되고 공개되어야 한다

는 의견이 있었다.아울러,현재 한국감정원에서 내부적인 검증 체계는 갖추

고 있으나,객관성 확보 및 오류를 방지하기 위해서 외부검증 체계를 구축이

필요한 것으로 나타났다.

3.세부 작성절차별 체계

전국지가변동률조사의 세부 작성절차별 체계 진단 결과,중대한 오류나 문

제점은 없는 것으로 진단되었다.자료입력 및 처리,자료분석 및 품질평가는

매우 우수한 품질수준이었으며,그 외 통계작성기획,통계설계,자료수집,문

서화및 자료제공,사후관리의 작성절차도 4.0(5점척도)이상의 품질수준이었

다.다만 상대적으로 자료수집과 통계설계 절차가 다른 절차보다는 낮아 이

에 대해서 좀 더 향상시킬 필요성이 있다.

자료수집의 경우에 ‘조사기획자는 조사직원의 조사관련 전문지식 숙지여부

를 파악하고 있는가?’에 해당하는 지표 중 ‘업무지식(조사지침,현장조사 수

행지침 등)숙지 정도에 대한 평가 실시 여부’가 본 전국지가변동률조사가

전문 감정평가사가 수행하고 있다는 점을 고려한다면 다소 관련성이 떨어지

고 있으나,외부검증절차를 활용한 평가를 통해서 업무지식이 아니라,업무
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수행평가를 간접적으로 할 수 있을 것이다.

통계설계의 경우에 표본설계 부문 진단과 더불어 정확성을 증진하기 위해

서는 감정평가사의 표본지 교체 시 신규표본지 선정 기준이 명확해져야 할

것이다.이에 대한 구체적인 방안마련이 필요하다.

4.수집자료의 정확성

한국감정원 소속 감정평가사의 경우 대부분 2012년 이전부터 전국지가변

동률조사를 수행한 경험이 있어,본 조사에 대한 숙련도가 높았으며,또한

올해부터 본 전국지가변동률조사가 한국감정원으로 이관되는 준비과정에서

전산시스템(부동산정보체계)의 구축,어플리케이션을 통한 표본지 확인 시스

템 등을 구축하여 인력과 조사 수행에 효율적인 운용이 가능한 체계를 구축

하였다.

또한,한국감정원은 전국 30개 지점을 운영하고 있고,지점마다 감정평가

사가 대부분 2년 주기로 상주하면서 그 지역에 대한 표본지를 할당받아 본

조사를 수행하고 있어 지역에 대한 이해도 및 관리 효율성도 높게 나타났다.

다만,한국감정원의 내외적인 환경의 변화로 지점의 폐쇄가 지속적으로 이

루어지고 있어,이에 따른 본 조사의 관리부분도 점검이 필요하다.

5.통계자료 서비스

전국지가변동률조사의 경우 총 5개의 사이트에서 DB형태의 자료를 공표

하고 있으며,이러한 다양한 접근경로는 이용자의 접근성을 높이고 편리성도

증진시키는 요인이다.다만,현재 5개의 사이트의 제공방식에 있어서의 일관

성 및 호환성이 떨어지는 부분이 진단되었다.작성기관에서는 전국지가변동

률조사의 관리주체로서 주기적인 모니터링 체계를 구축하여 이러한 부분에
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대한 보완이 이루어져야 할 것이다.아울러 본 통계가 한국감정원에 이관된

기간이 짧아 현재 한국감정원 홈페이지에서는 DB형태의 자료 제공이 되지

않고 있으나,이를 인지하고 향후 전국지가변동률조사만의 독자 시스템 구축

계획이 있는 것으로 파악되었다.

간행물 『지가동향』,『지가변동률 조사 표본지 재설계 및 제도개선연구』

등의 관련자료에 대한 접근성을 높여야 한다.간행물 『지가동향』은 무료배

부하고 있으나,정책고객,학계 등 제한적이며,일반이용자의 접근이 용이하

도록 할 필요가 있다.아울러,『지가변동률 조사 표본지 재설계 및 제도개

선연구』도 프리즘(PRISM)에 공개가 되고 있으나 접근이 쉽지 않다.
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제 3절 개선과제별 개선방안

‘지가변동률조사’에 대한 통계품질 진단 결과 7개 작성절차별로 ‘매우 우

수’또는 ‘우수’등급에 해당되어 통계품질이 우수한 것으로 나타났으나,각

부문을 구성하고 있는 평가 지표들을 살펴보면 통계품질을 저해할 수 있는

잠재요소가 내포되어 있다.즉,7개 작성절차 중 ‘조사통계 설계’부문에서 표

본관련 내용들이 이에 해당한다고 볼 수 있다.

특히 표본관련 내용들 중 표본관리 및 표본대체에 대한 내용이 ‘지가변동

률조사’란 특성에 부합되지 않는 부분이 있어 이에 대한 실질적인 개선방안을

도출하고자 한다.

1.표본지 대체에 대한 보완

1)현황

가.표본대체의 체계

‘지가변동률조사’의 표본지 대체 체계는 표본지 대체 사유가 발생할 경우

조사원인 감정평가사가 표본지 대체에 대한 신청서를 작성하여 한국감정원에

제출,제출된 신청서를 한국감정원이 국토해양부에 표본지 대체에 대한 승인

을 요청하고 최종적으로 국토해양부가 표본지 대체를 승인함으로써 표본지

대체가 이루어지는 체계이다.

<그림 7>표본지 대체의 체계
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나.표본지 대체 사유

표본지 대체 사유는 ‘2012년 지가변동률 표본지 조사․평가 업무요령’에 표

본지 교체 요령 부분에 7개의 항목1)으로 명시를 하고 있다.표본지 대체 사

유는 행정구역,용도지역,이용상황 등과 같은 표본설계시 활용된 층화 특성

치를 중심으로 작성되었음을 알 수 있다.

<표 30>표본지 대체 사유

유형 내용

행정구역개편

-표본지의 행정구역이 변경되었거나,동일한 행정구역내에서 소

재지의 명칭이 변경된 경우 표본지 교체

-단,관련 법률에 의한 전체 행정구역 개변으로 통합․신설․승

격․세분화․변경된 경우에는 교체하지 않음

용도지역변경

-표본지의 용도지역이 상호간 변경된 경우에 표본지 교체

-세부 용도지역간에 변경된 경우에는 표본지를 교체하지 않고

변경사항만 수정

대규모개발사

업시행

-각종 개발사업지구내의 표본지로서 개발사업으로 인한 지가의

영향이 과도한 경우 표본지 교체

-단,소규모 개발사업으로 지가의 영향이 미미한 경우에는 교체

하지 않음

지적사항변경

-분할․합병에 의한 표본지의 소재지나 지번이 변경되는 경우,

분할․합병에 따른 지가의 영향이 발생한 경우,지번이 말소된

경우 표본지 교체

-단,분할․합병에 의해 단순히 면적이 확대 또는 축소되어 지

가에 영향이 없고,소재지 및 지번의 변경이 없는 경우에는 교

체하지 않음

이용상황변경
-표본지의 이용상황이 상호간 변경된 경우에는 표본지를 교체

-세부이용상황간에 변경된 경우에는 교체하지 않음

대표성상실

-형상․지형지세․면적 등의 토지특성으로 인해 표본지로서의

대표성이 상실되어 표본지로서 부적합한 경우,표본지의 위치

상 당해지역의 지가변동상황을 적정하게 반영하기 곤란한 경

우 표본지를 교체

-도시계획시설의 저촉정도가 심한 경우에는 교체

기타
-표본지의 분포가 편중되어 정확한 지가동향을 파악하기 곤란

한 경우 교체

1) 국토해양부․ 한국감정원, ‘2012년 지가변동률 표본지 조사․ 평가 업무요령’, p43~p46
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다.표본지 대체 방법

사전에 감정평가사들은 평가대상 원표본지와 3배수의 예비표본지 명부를

수령한 후 조사․평가를 진행하며,표본지 대체 사유가 발생될 경우 3배수의

예비표본 중 감정평가사의 판단 하에 대체 표본지를 선정하여 진행하는 구조로

되어 있다.예비표본지는 원표본지의 해당지역과 인접한 필지로 구성되어 있

는 것이 특징이다.

아울러 표본지 대체가 발생되면 감정평가사들은 소정의 교체신청서 양식을

작성하여 한국감정원에 제출한다.

라.표본지 대체 승인신청

표본지 대체에 대한 신청서가 작성되면 각 지역의 감정평가사로부터 한국

감정원이 신청서를 취합하여 일괄적으로 국토해양부에 대체 표본지에 대한

승인 신청을 진행하게 된다.대체 표본지에 대한 승인은 2일 동안에 결정되어

다시 한국감정원에 결과를 통보하고 조사․평가를 진행하게 된다.

마.표본지의 관리

‘지가변동률조사’표본설계로 선정된 표본지는 2년 동안 지속적으로 유지

되어야 하는 특성이 있기 때문에 무엇보다 표본지 관리가 중요하다.조사시점

에서 표본지 대체가 발생하게 되면 그 다음 조사 시점에서는 대체된 표본지

가 원표본지의 역할을 수행해야 하기 때문에 무엇보다 신중한 결정과 체계적

인 관리가 중요하다 할 수 있다.

표본지에 대한 체계적인 관리를 하기 위해서는 조사월별로 표본지 대체율

을 표본지 대체 사유별로 산정하여 관리하는 것이 필요하다.표본지 대체율
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산정은 단순히 원표본지가 예비표본지로 대체된 비율을 산정하기 보단 원표

본지의 대체,대체 표본지의 대체 등으로 구분하여 관리하여야 한다.

이는 매월 표본지에 대한 대체율을 파악하여 일정 비율 이상이 될 경우 표

본설계 개편 또는 표본부분 보정 등과 같은 작업을 수행하여 표본의 대표성

을 제고하는 것이 바람직하다.

2)문제점

현황에서 살펴본 표본지 대체 방법에 따른 표본지 대체가 진행될 경우 다

음과 같은 문제점이 발생될 수 있다.

첫째,표본지 대체가 발생될 경우 예비표본지인 인접 필지의 용도지역 및

토지이용상황 등에 대해 원표본지와 동일한지 여부를 감정평가사가 주관적으

로 판단하여야 하기 때문에 표본지 대체의 일관성이 저하될 우려가 있다.즉,

전국단위로 조사․평가가 진행되기 때문에 수백명의 감정평가사의 판단이 일

치하지 않을 수도 있다는 의미로 볼 수 있다.

둘째,예비표본지 선정 기준이 원표본지의 인접 지역이란 지역적 측면만

고려되어 추출되기 때문에 원표본지의 대표성이 손상될 우려가 있다.즉,지

역,용도,토지이용현황 등과 같은 층화 특성치가 원표본지와 동일한 기준으

로 예비표본지가 선정되지 않을 경우 대표성의 손상이 발생할 수 있다는 의

미이다.

아울러,표본지 대체 승인신청 절차에서도 다음과 같은 문제점이 발생될

수 있다.첫째 대체 표본지에 대한 적합성 평가가 국토해양부의 담당자에 의

한 판단에 의존하게 되는 문제점이 발생할 수 있으며,둘째 촉박한 기일에 많

은 양의 표본지 대체를 검토해야하기 때문에 심도있는 평가가 진행되지 않을
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우려를 내포하고 있다.즉,주관적인 판단에 의한 일관성 결여와 촉박한 시일

에 따른 올바른 검토가 미비해질 수 있는 여지가 있다.

3)개선방안

현재 감정평가사 및 국토해양부의 주관적인 판단에 의해 진행되는 표본지

대체 체계를 표본전문가에 의한 체계로 보완하여 일관성 및 대표성을 확보할

수 있도록 개선되어야 한다.즉,원표본지와 대체에 필요한 예비표본지를 표본

설계 단계에서 동시에 추출하여 관리함으로써 주관적인 판단의 개입을 막는

동시에 표본지에 대한 일관성 및 대표성을 확보할 수 있다.

표본지 대체는 표본설계 시 한국감정원과 국토해양부가 사전에 협의하여 확

정한 후 조사 시스템에 일괄적으로 원표본지와 그에 상응하는 예비표본지를

장착하여 조사를 진행하는 체계로 운영한다.

이러한 표본지 대체 체계를 보완함으로써 매번 표본지 대체가 발생할 때 마

다 발생되는 국토해양부의 승인 절차가 없어지기 때문에 조사의 효율성을 달

성할 수 있으며,표본지 관리를 한국감정원이 일괄적으로 진행하기 때문에 일

관성 및 대표성을 확보할 수 있는 장점이 있게 된다.새로운 표본지 대체 체

계에 대한 내용은 아래의 그림과 같다.

<그림 8>신규 표본지 대체 체계
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위의 [그림 8]에서의 신규 표본지 대체 체계로 개선시킬 경우 표본설계,조

사 시스템,감정평가사의 표본대체 지침 등의 세부 내용의 개선이 뒤따라야

한다.

<표 31>표본지 대체 체계의 비교

현행 개선

표본지 관리 감정평가사에 의한 개별 관리 한국감정원의 중앙 관리

표본지 대체
조사진행 단계에서 감정평가사

의 주관적 판단 중심

표본설계 단계에서 원표본지 및

예비표본지 추출

표본지 배포
원표본지와 3배수의 예비표본지

를 감정평가사에 일괄 지급

원표본지와 예비표본지를 순차

적으로 지급

2.표본의 현실반영도 제고를 위한 표본보완 방안

1)현황

‘지가변동률조사’는 전국의 토지를 대상으로 표본지를 추출하여 진행하는

표본조사로써 매월 지속적으로 조사를 수행하고 있다.조사를 수행하기 위한

표본설계는 매월 표본설계를 진행하는 것이 아니라 2년마다 표본설계를 진행

하고 있다.즉,한번 표본설계를 하면 2년 동안 동일 표본지에 대한 조사를

지속적으로 진행한다는 의미이다.이러한 방식을 통한 표본조사는 시간 경과

에 따른 표본지의 대표성 문제가 야기 될 수 있다.

2)문제점

표본지의 대표성 문제의 발생은 최초 표본설계 시점에서 2년이란 시간이

경과됨에 따라 표본지의 특성 변동(예:토지 용도의 변화,행정구역의 변화
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등)에 따른 표본지대체의 발생이 누적 증가되어 실질적으로 원표본지와의 차

이가 발생될 가능성이 높아지기 때문이다.따라서 표본지의 대표성 문제를 해

결하기 위해서는 현재 2년 주기로 개편되는 표본설계 주기를 표본의 대체상

황에 맞게 수시로 진행 할 수 있는 체계를 구축하여야 한다.

3)개선방안

표본설계의 주기에 대한 보완은 현재 2년 주기로 수행되고 있는 표본재설계를

표본지 대체 상황에 따라 표본설계 개편 또는 표본의 보완 작업을 수시로 수

행할 수 있는 여건을 마련해야 된다.이러한 표본설계 개편 또는 표본의 보완

작업을 수행하지 않을 경우 원표본지와 예비표본지의 소진에 따른 지역적 편

중 현상이 발생할 수 있기 때문이다.

예를 들면 특정 지역에서 원표본지에 대한 예비표본지를 모두 대체하여 소

진하였을 경우 더 이상의 예비표본지가 없기 때문에 그 지역의 표본지는 소멸

되고 타 지역의 표본지가 새롭게 발생한다는 것이다.이러한 현상의 발생은

지역적 편향을 야기 시킬 수 있으며,해당지역의 감정평가사의 업무 가중이

증가될 수 있는 문제를 동반한다.

<그림 9>표본지 대체에 따른 지역 편향 발생 예시
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또한 위와 같은 표본설계의 개편 또는 표본의 보완 결정은 조사진행 과정

중에 상시적으로 모니터링을 하여야 그 효과가 높아진다.표본관리 차원에서

각 지역별 대체 현황을 주기적으로 파악하여야 하며 파악된 대체 현황을 기준

으로 표본설계의 개편 또는 표본의 보완 결정도 합리적으로 진행되어야 한다.

3.개선방안 요약

지금까지 살펴본 개선방안을 <표 32>와 같이 정리하였으며,이 중 ‘표본지

대체에 대한 보완’사항에 대해서는 3장의 개선지원 부분에서 구체적으로 다

룰 것이다.

<표 32>지가변동률조사 개선방안 요약

개선과제 실행방법 기대효과 예상되는 문제 비고

표본지 대체에

대한 보완

-한국감정원

중앙본부에서

대체 표본지를

배부하도록

보완

-조사의 신뢰성

및 타당성 확보

-표본 전문가

인력 필요

-조사 시스템

개편을 위한

추가 예산

필요

p69

표본의

현실반영도

제고를 위한

표본보완 방안

마련

-표본지 대체율

파악을 통해

표본개편 또는

보완

-표본의 대표성

확보

-표본오차 감소

-표본개편 및

보완 관련

인력 필요

-표본설계

사업비 추가

예산 필요

p74
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제 3장 개선지원

제 1절 부문별 개선지원

1.표본지 대체에 대한 보완

가.표본지 대체에 대한 보완 배경

‘지가변동률조사’는 월별로 진행되는 계속조사이고 표본조사이기 때문에 조

사의 정확성 및 대표성 확보는 표본설계 뿐만 아니라 표본관리도 중요한 요인

이라 할 수 있다.‘지가변동률조사’의 표본설계는 2년 주기로 진행되고 있으며

완료된 표본설계는 2년간 사용되고 있다.

위와 같이 월별로 조사되는 계속조사임에도 불구하고 표본설계는 2년 주기로

작성되기 때문에 무엇보다 표본지의 대체,표본지 추출틀 관리 등이 효율적으로

달성될 수 있는 체계의 확립 및 수행이 중요하다 할 수 있다.

그러나 표본지의 대체와 표본지 추출틀 관리 체계 중 표본지 대체에 대한 체

계는 명확하게 확립되어 있지 않다.즉,‘지가변동률조사’의 경우 표본지 대체는

감정평가사가 주관적으로 진행하고 있어 조사의 품질을 저해할 수 있는 정확성

및 대표성에 대한 잠재적 문제를 내포하고 있다.

따라서 본 개선지원은 ‘지가변동률조사’의 품질 향상의 일환으로 현재 한국감

정원에서 활용하고 있는 표본지의 대체 체계를 검토하여 향상시키고자 한다.

나.표본지 대체에 대한 보완 방향

‘지가변동률조사’의 현행 표본지 대체는 조사․평가자인 감정평가사가 조사

전에 원표본지와 3배수의 대체표본지 명부를 할당 받은 후 대체 사유 발생시
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표본지 대체를 국토해양부에 신청하고,국토해양부의 승인이 완료되면 표본지를

대체하는 과정으로 되어 있다.이러한 표본지 대체 과정은 표본의 대표성과 일

관성을 저해시킬 수 있기 때문에 표본지 대체에 대한 체계의 개선이 필요하다.

따라서 현재 진행되고 있는 표본지 대체에 대한 체계를 점검하고 각 점검 부

문별 문제점을 파악하여 향후 표본지 대체에 대한 지침서를 작성하고자 한다.

다.현행 표본지 대체 체계의 점검

현행 표본지 대체 체계는 감정평가사에게 원표본지 및 대체 표본지(원표본지

의 3배수)추출,원표본지 및 대체 표본지의 배부,표본지의 대체 단계로 구성되

어 있으며,이 중 현재 잠재적 문제점을 내재하고 있는 단계는 원표본지 및 대체

표본지의 추출 및 배부로 볼 수 있다.

(1)원표본지 및 대체 표본지 추출

표본설계 완료 후 표본지의 추출은 원표본지만 추출하고 있다.즉,표본설계의

층화기준 변수를 기준으로 산정된 표본 배분표에 따라 원표본지만을 추출하고

대체 표본지 추출은 구체적인 추출 방법이나 방식에 대한 지침 없이 단순히 원

표본지의 3배수로 추출하고 있다.

대체표본지의 추출은 우선 조사․평가자인 감정평가사의 조사 관할 지역을 중

심으로 추출하고 있으며,이러한 기준으로 추출될 경우 용도지역,이용현황 등과

같은 층화기준이 다소 배제되기 때문에 추후 대체표본지 수가 증가 될 경우 표

본의 편향 현상이 발생될 수 있는 소지가 있다.

따라서 위와 같이 발생될 수 있는 표본의 편향 현상을 방지하기 위해서는 표

본설계 단계에서 원표본지를 추출할 때 예비표본지도 함께 추출하는 것이 바람

직하다.즉,원표본지의 추출 기준과 동일한 조건으로 예비표본지를 같이 추출하

는 것이 향후 발생될 수 있는 표본의 편향 현상을 방지할 수 있다.
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(2)원표본지 및 대체 표본지의 배부

현행 체계에서는 조사․평가자인 감정평가사에게 원표본지와 대체 표본지를

같이 배부하여 감정평가사가 표본지를 직접 관리하는 형태이다.즉,표본지 대체

상황이 발생할 경우 감정평가사가 주관적으로 예비 표본지를 검토하여 결정하는

과정을 거치게 된다.이러한 과정은 현재 투입된 176명의 감정평가사 개별적으로

진행하기 때문에 자칫 표본 대체 진행의 일관성 및 표본의 대표성에 문제를 야

기 시킬 수 있다.

따라서 기존 원표본지와 대체 표본지의 배부 방식을 일관성과 대표성을 확보

할 수 있도록 개선되어져야 한다.즉,감정평가사에게 원표본지와 대체 표본지를

일괄적으로 배부하기 보다는 원표본지를 우선 배부하고 표본대체 사유가 발생될

경우 순차적으로 대체 표본지를 배부하는 중앙관리 방식으로 전환될 필요성이

있다.

라.표본지 대체 체계의 수립

(1)원표본지 및 대체 표본지 추출

‘지가변동률조사’의 표본추출은 층화 특성변수를 고려하여 추출하고 있다.현

재 사용되고 있는 층화 특성변수는 ‘시․군․구지역’,‘용도지역’,‘이용상황’등으

로 되어 있다.따라서 대체 표본지 추출도 위와 같은 층화 특성변수에 따라 원표

본지와 함께 추출하여야 한다.원표본지와 동일한 기준과 방법으로 대체 표본지

를 추출할 경우 표본의 대표성에 대한 문제를 해소할 수 있다.

대체 표본지의 추출은 ‘시․군․구지역’,‘용도지역’,‘이용상황’등의 층화 특

성 변수를 고려하여 추출한다.표본 대체의 사유는 주로 ‘행정구역의 변경’,‘용

도지역의 변경’등으로 나타나고 있어 이러한 내용을 고려한다면 대체 표본지의
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추출은 우선적으로 ‘시․군․구지역’및 ‘용도지역’층화 변수를 중심으로 3개까

지로 대체 표본지를 추출한다.

대체 표본지의 추출은 중요도 기준에 따라 1차,2차 등으로 추출한다.여기서

중요도의 의미는 원표본지의 특성과 가장 밀접한 관계를 가지고 있는 것을 말한

다.대체 표본의 중요도는 원표본지와의 근접성을 기준으로 하고 순차적으로 대

체 표본지를 추출한다.

대체 표본지 1차,2차 추출에서 각각 1개씩의 대체 표본지를 추출하는 것이

아니라 대체 표본지 1차에서 최대 3개,대체 표본지 2차에서 최대 2개를 추출할

수 있다.여기서 대체 표본지 1차에서 추출된 표본지는 원표본지를 대체하는 표

본지이며,대체 표본지 2차에서 추출된 표본지는 대체 표본지 1차를 대체하는 표

본지로 된다.다음의 내용은 대체 표본지 1차,2차에 대한 추출 기준을 제시하고

자 한다.

① 대체 표본지 1차 추출

대체 표본지 1차는 원표본지의 ‘지역’,‘용도지역’,‘이용상황’등이 모두 일치

된 대체 표본지를 의미하며 원표본지를 조사하지 못할 경우 가장 최우선으로 적

용시키는 대체 표본지이다.지역은 특․광역시 및 도 단위까지 일치되는 범위로

적용시켜 추출한다.

<표 33>대체 표본지 1차 추출

원표본지 대체 표본지 1차 비고

최우선

적용

지역 경기도 성남시 수정구 경기도 성남시 수정구 일치

용도지역 준주거지역 준주거지역 일치

이용상황 연립 연립 일치

차선으로

적용

지역 경기도 성남시 수정구 경기도 구리시 도단위 일치

용도지역 준주거지역 준주거지역 일치

이용상황 연립 연립 일치
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위의 표에서처럼 대체 표본지 1차는 2가지 유형으로 추출될 수 있는데,‘최우

선 적용’대체 표본지는 원표본지와 대체 표본지가 모두 동일한 것을 의미하며,

‘차선으로 적용’대체 표본지는 ‘시․군․구’단위보다 ‘특․광역시․도’단위에서

일치한 경우를 의미한다.

② 대체 표본지 2차 추출

대체 표본지 2차는 원표본지의 ‘용도지역’및 ‘이용상황’등은 일치한 반면 ‘지

역’은 일치하지 않는 표본지를 의미하며 대체 표본지 1차에 대한 예비 표본지

역할을 한다.원표본지의 ‘특․광역시 및 도 단위’와 ‘시․군․구’단위까지 일치되

지 않을 경우 타 지역에 있는 표본지를 대체 표본지로 추출한다.

<표 34>대체 표본지 2차 추출

원표본지 대체 표본지 1차 대체 표본지 2차 비고

지역 경기도성남시수정구 경기도 성남시 경기도 성남시 불일치

용도지역 준주거지역 준주거지역 준주거지역 일치

이용상황 연립 연립 연립 일치

위의 대체 표본지 2차 추출은 다음과 같은 두 가지로 활용된다.

첫째,원표본지와 대체 표본지 1차(3개)에서 대체할 표본지가 없을 경우를 대

비하여 대체 표본지 2차를 활용한다.

둘째,대체 표본지 1차 추출에서 3개의 대체 표본지를 모두 추출하지 못한 경우에

대체 표본지 2차를 활용한다.

그러나 대체 표본지 2차의 활용이 크면 클수록 지역적인 편향 문제가 발생될

수 있기 때문에 이 부분을 충분히 고려하여 대체 표본지 2차 추출을 진행하여야

한다.즉,대체 표본지 2차 추출을 진행할 경우 지역적인 상황을 고려하여 대체

표본지를 추출하는 것이 편향 문제를 발생시키지 않기 때문이다.
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(2)원표본지 및 대체 표본지 배부

현재 원표본지 및 대체 표본지는 일괄적으로 각 감정평가사에게 배부되어 지

고 있는 방식으로 되어 있다.이런 경우 앞서 이야기했듯이 표본의 일관성 및 대

표성에 대한 문제가 발생될 수 있으며,이로 인해 조사품질을 저해할 수 있는 여

지를 제공시킬 수도 있다.

따라서 원표본지 및 대체 표본지 배부는 한국감정원 본부에서 관리하는 중앙

관리 시스템으로 운영되는 것이 바람직 할 것이다.또한 원표본지와 대체 표본지

는 일괄적으로 배부하는 것이 아니라 원표본지,대체 표본지 1차,대체 표본지 2

차 등으로 순차적으로 배부되어야 할 것이다.

표본지 배부는 우선 원표본지와 동일한 조건으로 추출된 대체 표본지 1차 및

2차를 하나의 표본지 세트로 구성하고 표본지 대체 사유가 시스템에 입력되면

자동적으로 대체 표본지가 감정평가사에게 배부되는 방식으로 구성되어야 한다.

<그림 10>대체 표본지 배부 시스템

위의 <그림 10>과 같은 방식으로 진행될 경우 표본의 일관성 및 대표성을 확

보할 수 있으며,원표본지의 대체율 등을 파악할 수 있어 향후 표본관리를 통한

조사 품질을 향상시킬 수 있을 것이다.
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활용구분 관계법령

협의 또는 재결에 의하여 취득하는 토지 

보상액 산정

공익사업을 위한 토지등의 취득 및 보상에 

관한 법률 제 70조(시행령 제37조)

개발사업으로 인한 개발 부담금 산정
개발이익환수에 관한 법률 제2조 제3항(시

행령 제2조)

평가대상토지의 시점 수정에 활용 감정평가에 관한 규칙 제17조

매수대상토지의 매수가격 산정
개발제한구역의 지정 및 관리에 관한 특별

조치법 시행령 제30조

개발사업 비용부담의 사후조정 기업도시개발특별법 시행령 제32조

매수대상토지의 매수가격 산정 도로법 제54조 시행령 제 50조

환지계획구역의 토지부담률 산정 도시개발법 시행규칙 제29조

폐천부지등의 가격산정 하천법 시행령 제91조

공원녹지의 매수가격 산정
도시공원 및 녹지 등에 관한 법률 시행령 

제36조

토지 평가시 시점 수정에 활용 감정평가에 관한 규칙 제17조

부동산 투기포착 및 토지정책자료 활용 투기지역 및 토지거래허가구역 지정 등

제 2절 통계활용사례

전국지가변동률 조사는 관계법령에 의해 활용되도록 되어있으며,그 밖에

정부의 정책 및 부동산투기의 포착,각종 경제 사회지표와의 상관관계 분석

연구 등에 활용되고 있다.

<표 35>통계활용사례



- 84 -

제 3절 우수 사례

1.전국지가변동률 처리프로그램

전국지가변동률 처리프로그램은 국토해양부장관으로부터 지가변동률 조

사를 의뢰받은 조사・평가 담당자의 조사・평가업무를 원활히 처리하기 위

하여 한국감정원에서 개발하여 활용되고 있는 처리프로그램이다.이 프로그

램의 특징은 전국지가변동률 자료의 관리,표본지 교체신청 관련 업무처리

및 통계 등의 다양한 전산처리 기능을 통해 감정평가사의 업무 효율성 증대

에 크게 기여하고 있다.

감정평가사가 사전준비작업에 필요한 현장 지적도,위성사진,표본지별 특

성에 대한 목록 출력 등의 업무 수행이 가능하며,현장방문 후에 보고서 작

업이 모두 이 프로그램에서 가능하도록 구현되어져 있다.

ⓐ

ⓑ ⓒ ⓓⓔ ⓕ ⓖ

<그림 11>전국지가변동률 처리프로그램
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2.현장방문 시 활용 가능한 어플리케이션

한국감정원에서는 부동산관련 업무수행이 많아 현장 방문 시 표본지 확인

이 가능한 어플리케이션을 활용하고 있다.한국감정원에서 감정평가사별로

개인용 태블릿PC를 지급하여 사용하고 있으며 어플리케이션은 도시지역뿐만

아니라 농지,임야 등의 표본지 확인이 어려운 환경에서 유용하게 사용되고

있다.

<그림 12>현장방문용 어플리케이션
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제 4절 해외 사례2)

해외 국가들은 대부분 지역별 부동산등기소(Land Registry,Recorder's

Officeetc)의 축적된 기초정보를 토대로 중앙 또는 지방의 통계담당 기관에

서 주요 부동산통계를 생산하고 있다.실거래 가격제도를 시행하고 있는 국

가의 경우 대부분 실거래가격에 기초한 부동산 통계 및 지수를 산정하고 있

으나,거래빈도가 부족하거나 지수의 활용 목적에 따라 조사가격에 기초한

지수도 산정한다.토지만의 가격지수를 산정․발표하는 국가는 드문 편이며

영국․일본 등 일부 국가에서는 조사가격에 기초하여 가격지수를 산정하고

있다.

1.일본의 사례

지가지수를 만들고 있는 국가 중 일본은 토지가격의 변동을 조사하여 분

기별로 보고서를 발행하고 있다.일본의 감정평가사는 부동산 시장에서 수집

한 정보를 바탕으로 부동산평가 방법을 통해 이를 재검토한다.조사구역은

총 150개 구역으로 도쿄지역 65개,오사카 지역 39개,나고야 지역 14개,그

외 도시지역 32개 등이다.주거지역은 주로 고층아파트를 중심으로,그리고

상업지역은 상가,오피스 등이 집중된 지역으로 구성된다.

2.영국의 사례

영국의 경우 신고된 실거래가를 기초로 전문가에 의한 검증(이용상황의 대

표성 여부,거래가격의 적정성 여부 등)을 거친 후 해당 실거래가와 거래부

동산이소재하는 인근지역의 일반적 시장상황 등을 고려하여 가격지수를 작

성(실거래가+조사가격 기반)하고 있다.구체적으로 살펴보면 주거용 토지가

격(ResidentialLand Price)과 농업용 토지가격(AgriculturalLand Price)으로

나누어지는데,지역별로 다르게 발표되고 있다.주거용 토지가격(Residential

2) 『지가변동률 조사 표본지 재설계 및 제도개선연구』중 p24참조함
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LandPrice)은 영국의 OfficeoftheDeputyMinister(ODPM)에서 수집하는

데이터로 ValuationOfficeAgency(VOA)에서 자료를 제공하고 있다.데이터

수집은 분기로 이루어지며 년 2회(4월과 10월)발표된다.1964년에 최초로 발

표되었으며,1990년 지수의 평가 방법을 바꾸었고,바뀐 지수평가법을 1981

년 자료부터 적용시켜 발표하고 있다.주거용 토지가격(ResidentalLand

Price)은 England와 Wales에서만 발표하고 있다.
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지가변동률 표본지 조사 ․ 평가보고서

(      년     월)

․행 정 구 역 명 : 시․도 시․군․구

․조 사 표 본 지 수 : 필지

․소속부서 : 

소 속 부 서 성 명 필지수 일련번호

○ ○ 지 점 (인)  ○～○○

첨 부 서 식(순서)

1. 지가변동률 표본지 조사․평가 내역서

2. 표본지 현황(증감률, 표본지수)

3. 지가변동률 표본지 조사사항
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지가변동률 표본지 조사 ․ 평가 내역서  

○ 시․군․구 :

(1)

일련

번호

(2)

조사구

(3)

층화

(4)

소재지

(5)

면적

(㎡)

(6)

지목

(7)

용도

지역

(8)

이용

상황

평가가격

(11)

증감률

(%)

(12)

기타

사항

(9)

전월

기준

(10)

당월

기준
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  표본지현황(증감률, 표본지수)  

읍․면․동 계
주거

지역

상업

지역

공업

지역

녹지

지역

관리

지역

농림

지역

자연

환경
전 답

대
임야

공장

용지
기타

주거 상업

표본지수

(증감률)
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  지가변동률 표본지 조사사항  

1.조사지역의 표본지 현황

가.표본지 현황

(1)용도지역별

(단위 :필지수)

읍․면․동
표본

지수

용도지역별

주거지역 상업지역 공업지역 녹지지역 관리지역 농림지역
자연환경

보전지역

현행

표본

지수

교체

표본

지수

현행

표본

지수

교체

표본

지수

현행

표본

지수

교체

표본

지수

현행

표본

지수

교체

표본

지수

현행

표본

지수

교체

표본

지수

현행

표본

지수

교체

표본

지수

현행

표본

지수

교체

표본

지수

합계 A합계 A A A A A A A
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표 본 지 

일련번호
변경항목

변경내용

변경사유 비 고
전월 당월

(2)이용상황별

(단위 :필지수)

읍․면․동
표본

지수

이용상황별

전 답
대

임야 공장용지 기타
주거용 상업용

현행

표본

지수

교체

표본

지수

현행

표본

지수

교체

표본

지수

현행

표본

지수

교체

표본

지수

현행

표본

지수

교체

표본

지수

현행

표본

지수

교체

표본

지수

현행

표본

지수

교체

표본

지수

현행

표본

지수

교체

표본

지수

합 계 A합계 A A A A A A A

나.전월대비 변경현황
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2.일 반 현 황

가.용도지역별

(단위 :필지수,%,㎡)

구분

용도지역별

합계
주거

지역

상업

지역

공업

지역

녹지

지역

용  도 

미지정

관리

지역

농림

지역

자연

환경

보전

지역

필지수

필  지 

구성비

면  적

면  적 

구성비

나.이용상황별

(단위 :필지수,%,㎡)

구분

이용상황별

합계 전 답
대

임야 공장용지 기타
주거용 상업용

필지수

필 지

구성비

면 적

면 적

구성비

※ 자료출처 :OO군 OO년도 통계연보
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3.지가변동률 추이(누적)

구분 1월 2월 3월 4월 5월 6월 7월 8월 9월 10월 11월 12월

예시)전국

강원도

강릉시

고성군

……

화천군

횡성군

4.실거래 분석

가.시․군․구별 실거래 분석

(1)기간별 분석

(단위:억원,신고건수)

시․군․구 분류
전년
월평균

1월 2월 3월 4월 5월 6월 7월 8월 9월 10월11월12월

예시)
강원도

거래금액

거래건수

강릉시
거래금액

거래건수

고성군
거래금액

거래건수

……
거래금액

거래건수

화천군
거래금액

거래건수

횡성군
거래금액

거래건수
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(2)물건별(당월)

(단위:억원,신고건수)

시․군․구 분류 합계
토지만

거래

건물만

거래

공동

주택

단독

주택
기타

종전

토지

혼합

거래

예시)
강원도

거래금액

거래건수

강릉시
거래금액

거래건수

고성군
거래금액

거래건수

……
거래금액

거래건수

화천군
거래금액

거래건수

횡성군
거래금액

거래건수

(3)유입유출별(당월)

(단위:억원,신고건수)

시․군․구 분류 합계 지역내거래 지역외거래 유입거래 유출거래

예시)
강원도

거래금액

거래건수

강릉시
거래금액

거래건수

고성군
거래금액

거래건수

……
거래금액

거래건수

화천군
거래금액

거래건수

횡성군
거래금액

거래건수



- 96 -

나.읍․면․동별 실거래 분석

(1)기간별 실거래 분석

(단위:억원,신고건수)

읍․면․동 분류
전년
월평균

1월 2월 3월 4월 5월 6월 7월 8월 9월 10월11월12월

예시)
춘천시

거래금액

거래건수

교동
거래금액

거래건수

근화동
거래금액

거래건수

……
거래금액

거래건수

효자동
거래금액

거래건수

후평동
거래금액

거래건수

(2)물건별(당월)

(단위:억원,신고건수)

읍․면․동 분류 합계
토지만

거래

건물만

거래

공동

주택

단독

주택
기타

종전

토지

복합

거래

예시)
춘천시

거래금액

거래건수

교동
거래금액

거래건수

근화동
거래금액

거래건수

……
거래금액

거래건수

효자동
거래금액

거래건수

후평동
거래금액

거래건수
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(3)물건별(당월/전월 비율)

(단위:억원,신고건수)

읍․면․동 분류 합계
토지만

거래

건물만

거래

공동

주택

단독

주택
기타

종전

토지

복합

거래

예시)
춘천시

거래금액

거래건수

교동
거래금액

거래건수

근화동
거래금액

거래건수

……
거래금액

거래건수

효자동
거래금액

거래건수

후평동
거래금액

거래건수

(4)유입유출별(당월)

(단위:억원,신고건수)

읍․면․동 분류 합계 지역내거래 지역외거래 유입거래 유출거래

예시)
춘천시

거래금액

거래건수

교동
거래금액

거래건수

근화동
거래금액

거래건수

……
거래금액

거래건수

효자동
거래금액

거래건수

후평동
거래금액

거래건수



- 98 -

(5)유입유출별(당월/전월 비율)

(단위:억원,신고건수)

읍․면․동 분류 합계 지역내거래 지역외거래 유입거래 유출거래

예시)
춘천시

거래금액

거래건수

교동
거래금액

거래건수

근화동
거래금액

거래건수

……
거래금액

거래건수

효자동
거래금액

거래건수

후평동
거래금액

거래건수

(6)용도지역별 건수(당월)

(단위:억원,신고건수)

읍․면․동 분류 합계
주거

지역

상업

지역

공업

지역

녹지

지역

개발

제한

구역

관리

지역

농림

지역

자연

환경

보전

용도

미지

정

기타
*

예시)
춘천시

거래금액

거래건수

교동
거래금액

거래건수

근화동
거래금액

거래건수

……
거래금액

거래건수

효자동
거래금액

거래건수

후평동
거래금액

거래건수

*기타는 신고된 거래내역 중 용도지역 누락 및 용도지역이 2개 이상인

경우 등에 해당
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5.지가동향 분석

가.조사기간 중 용도지역 변경현황

일 자 명 칭 변 경 내 역 대 상 지 역 면적(㎢) 추 진 현 황
해당지역 내

기존표본지

나.각종 개발사업현황 및 분석

사업명

사업기간(년,월) 사업규모/비용

당월 진척현황 영향권

해당사업 영향권 내

표본지
지가에

미치는 영향



- 100 -

다.표본지 가격변동 및 변동 사유

구 분
표 본 지

일련번호
코 드 전월가격 당월가격

가격

변동률
세부변동사유 비고

상 승

상승필지 수 필지( %)

하 락

하락필지 수 필지( %)

보합필지 수 필지( %)

계 필지(100%)
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6.종합분석

구분 분석의견

실거래 가격동향 (실거래 가격 변동이 있는 세부지역을 중심으로 기재)

호가 동향 (호가 변동이 있는 세부지역을 중심으로 기재)

현장반응 (주민,중개업소 등 현장 거주자 반응을 중심으로 기재)

종합 의견
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표본지별 조사사항 및 가격평가의견서

(    년    월)

대 상 지 역 :  시․도 시․군․구

조 사 필 지 수 :

ｏ ｏ 지 역 본 부

ｏ ｏ 지 점

조사․평가자 ｏ ｏ ｏ (인)
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소 재 지

지

역

요

인

및  

개

별

요

인

분

석

지    목

면    적 ㎡

일 단 지

도시관리계획

및

공정규제

용도지역 :

용도지구 :

도시계획시설 : 저촉률 : %

기타제한 :

토지이용상황
기타 ( )

고      저

형      상

도 로 접 면

지리적위치

주 위 환 경

평 가 의 견

평 가 가 격 원/㎡

  표본지별 조사사항 및 가격평가의견서  

표본지일련번호 : 소속부서 : 조사․평가자 :

1.표본지 가격평가의견



- 104 -

거래사례1

거래일자 수집기관

소재지 지번

지목 면적(㎡) 용도지역 거래가격(원/㎡)

거래사례2

거래일자 수집기관

소재지 지번

지목 면적(㎡) 용도지역 거래가격(원/㎡)

평가선례1

평가일자 가격시점 평가기관 평가목적

소재지 지번

지목 면적(㎡) 용도지역 평가금액(원/㎡)

평가선례2

평가일자 가격시점 평가기관 평가목적

소재지 지번

지목 면적(㎡) 용도지역 평가금액(원/㎡)

세평가격 원/㎡ 수준

2.참고가격
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3.평가가격 산정

가.거래사례비교법

소재지 지번 거래시점 (토지)거래가격(원/㎡)

사정수정
지역요인

비교

개별요인

비교

기타요인

보정
시산가격(원/㎡)

구분 세 부 의 견

1.거래사례 선정

2.사정보정

3.지역요인 비교

4.개별요인 비교

5.기타요인 보정

6.표본지 가격결정

나.원가법

소재지 지번 사례토지면적 ㎡

사례지 완공시의 총투입비용 유효택지화율

보정
시점수정

소지취득가격(원/㎡) 사정보정 시점수정 합계(원/㎡)

조성공사비(원/㎡) 사정보정 시점수정

부대비용(원/㎡) 사정보정 시점수정

지역요인

비교

개별요인

비교
재조달원가(원/㎡)

성숙도

수정
시산가격(원/㎡)
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다.수익환원법

직

접

법

연임대

수익(원)

임대

보증금

운용이율

(%)
기타수익 총수익(원) 총비용(원) 순수익(원)

건물귀속순수익

재조달원가(원) 내용연수 경제적잔존내용연수 건물평가가격(원)

소득수익률

(%)

임대료변동률

(g)(%)

종합수익률

(y)(%)

건물귀속

순수익(원)

토지귀속 순수익(원) 사정보정 시점수정 토지면적(㎡)

수익(시산)가격(원/㎡)

간

접

법

임대사례표본번호 임대사례표본의 소재 및 지번

임대사례표본의 총수익(원) 임대사례표본의 총비용(원)

임대사례표본의

순수익(원)

임대사례표본의

소득수익률(%)

임대료변동률

(g)(%)

임대사례표본의

종합수익률(y)(%)

임대사례표본의 건물귀속 순수익(원) 임대사례표본의 토지귀속 순수익(원/㎡)

요인비교

시점수정 지역요인 개별요인 기타요인

대상 표준지의 토지귀속 순수익(원/㎡)
대상 표준지의

소득수익률(%)

수익(시산)가격(원/㎡)
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12월 1월 2월 3월 4월 5월 6월

7월 8월 9월 10월 11월 12월

1)표본지 사진(가로 :1046×768pixel)

4.당해연도 지가변동추이

(단위 : 원/㎡)

5.기타

2)토지이용계획확인서

3)지적도

4)토지(임야)대장

5)기타
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표본설계 점검 결과보고

부 문 물가

통 계 명 전국지가변동률조사

승 인 번 호 제31501호

작 성 기 관 한국감정원

품
질
진
단
팀

연 구 원 김종익

연구보조
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□ 점검 개요

○ 표본설계 점검 시 검토한 자료(표본보고서 등), 면담자, 면담일시 등 기술

 ○ 『지가변동률 조사 표본지 재설계 및 제도개선 연구』, 국토해양부, 2010

     - 국통해양부에서 한국부동산연구원에 위탁하여 수행된 정부국책용역 

○ 전문이용자 표적집단면접(Focus Group Interview) 참관

○ 참관일시: 2012년 5월 18일

□ 조사 개요

조 사 명  전국지가변동률조사

작성기관명  한국감정원

전수/표본
조 사  전수(    )   표본( ○ )

표 본 설 계
주 체

 자체설계(    ) 외부용역( ○  )
【용역사업자:한국부동산연구원】

조 사 목 적
 전국의 지가변동상황을 조사하여 토지정책수행 및 

 감정평가시 시점 수정 등을 위한 자료로 활용하기 위함

조 사 대 상  시군구별, 조사구별, 층별로 계통추출한 57,000필지

조 사 방 법  감정평가사에 의한 조사·평가
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구분 내용

모집단  ○ 목표모집단 : 거래의 대상이 되는 전국의 모든 토지 

표본추출틀  ○ 전국의 251개 시·군·구 (비자치구 포함)

표본추출방법  ○ 층화계통추출법

표본크기  ○ 57,000개 필지

가중치

 ○ 모집단의 개별공시지가 총액에서 해당 행정구역별, 용

도지역별, 이용상황별 개별공시지가총액이 차지하는 비중

을 가중치로 산정

추정산식

=표본지들의가격변동률의평균=


  

 






× 

여기서 는 i번째 도시 j번째 용도지역 k번째

표본지의 비교시점 (t)의 가격이고,는 i번째 도시

j번째 용도지역 k번째 표본지의 기준시점 (0)의 가격

이며,는i번째 도시 j번째 용도지역의 지가지수,

□ 표본설계 개요
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는i번째 도시 j번째 용도지역의 표본크기 (표본지수)

이다.

 ○ 상대표준오차 추정식

  
×


 









 ○ 상대표준오차

 


×

     
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□ 점검결과 요약

○ 점검결과 주요 문제점 및 개선의견 정리

부문 문제점 개선의견

지가변동률 정의

“표본지의 적정가격을 기초로 

하여 산정된 지가지수의 기

준시점과 비교시점의 비율을 

의미한다“는 표현이 

이용자에게 혼란을 줄 수 

있다. 

 누계변동률의 공식은 

[(당해월지수/연초지수)-1]×100

현재 지가변동률은 앞항의 

비율만 설명이 되어 있으므로 

이에 정의에 대한 검토가 

필요

표본지 선정

현재의 표본지 선정은 감정

평가사로 하여금 임으로 추

출하도록 하는데 이것은 확

률표본이 아니다.

 확률표본으로 표본을 추출 

하기 위해서 만약 임야가 추

출되는 것이 바람직하지 않

다면 추출확률을 적게 조정

하는 것이 필요할 것이다.
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□ 점검결과 종합

○ 점검결과를 종합적으로 분석하여 현재 표본설계 상 보완이 필요한 사항, 

개선방안, 발전전략 등 제시

 ○ 지가변동률에 대한 정의의 오류

 - 현재 지가변동률에 대한 정의는 표본지의 적정가격을 기초로 하여 산정된 

지가지수의 기준시점과 비교시점의 비율을 의미한다“는 표현은 누계변동

률의 공식을 설명할 때 앞항만 정의되어 지고 있다 

 

 ○ 표본지 선정

- 현재의 표본지 선정은 감정평가사로 하여금 임으로 추출하도록 하는데 이것

은 확률표본이 아니다.

- 개선의견으로는 확률표본으로 표본을 추출하기 위해서 만약 임야가 추출되

는 것이 바람직하지 않다면 추출확률을 적게 조정하는 것이 필요할 것이다.
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수집자료 정확성 점검 결과보고

(조사통계)

부 문 물가

통 계 명 전국지가변동률조사

승 인 번 호 제31501호

작 성 기 관 한국감정원

품
질
진
단
팀

연 구 원 김용환

연구보조 김종환
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제1부 점검계획

○ 점검을 위해 채택된 점검방법, 대상, 내용, 일정 등에 대하여 기술

1. 점검 방법

○ 전국지가변동률조사를 진행하고 있는 한국감정원 감정평가사를 대상으로 현장조사 준

비단계, 현장조사, 보고서 작성 등의 일련의 과정에 대해서 총 6곳의 한국감정원 지점

을 방문하여 점검함

○ 점검 진행 절차

  - 한국감정원 지점을 방문하여, 해당지점 관내 표본지 현황 및 지가동향 등 

    해당지역의 특성파악

  - 현장조사 시 진행업무 절차별 점검

  - 현장 방문하여 조사평가 업무 점검

○ 점검 내용

  - 교육 이수 여부 

  - 지점내 감정평가사 운용 현황

  - 업무량을 파악하기 위한 1인 총표본지, 1일 진행 표본지

  - 부동산정보체계(전국지가변동률조사를 수행하기 위한 한국감정원의 전산시스템) 점검

  - 표본지 평가가격 산정 방법 점검

  - 현장방문시 조사 업무요령 점검

2. 면담(현장방문) 일정

일시 면담대상자/참석자 장소 주요 점검사항

6월26일 김○○ 분당지점 및 표본지 표본지 현장조사 점검

6월26일 이○○ 서울 구의동 표본지 표본지 현장조사 점검

7월3일 안○○ 충주지점 및 표본지 표본지 현장조사 점검

7월3일 김○○ 대구지점 및 표본지 표본지 현장조사 점검

7월4일 윤○○ 진주지점 및 표본지 표본지 현장조사 점검

7월5일 김○○ 목포지점 및 표본지 표본지 현장조사 점검
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제2부 점검결과 요약

○ 점검결과 주요 문제점 및 개선의견 정리

구  분 문제점 개선의견

교육

- 감정평가사 교육은 연초에 실시하

여 정기적인 교육은 실시되지 않

고 있음

- 감정평가사의 본 조사에 대한 숙련도

는 상당히 높아 해당 조사 시 마다 교

육은 불필요할 것으로 보임, 다만 상반

기, 하반기 교육 실시로 감정평가사의 

주의환기 및 정보공유 차원에서 검토가 

필요한 것으로 보임  

업무량

- 감정평가사 1인 업무량 작년대비 

증가하였으며, 상당부분 부동산

정보체계 시스템에 의해 효율적

으로 진행이 되고 있음

- 부동산정보체계를 통해 상대적으로 

업무량이 증가한 부분에 대한 상쇄가 

되고 있으나, 기타 다른 평가업무도 진

행되고 있으므로, 이에 대한 업무량 점

검이 필요함

현장방문

- 현장방문하여 표본지(주택, 빌

딩, 임야 등)에 대한 사진촬영 

시 주민의 거부감이 다소 있음

- 전국지가변동률 조사의 목적 및 방법 

등이 수록된 홍보물 제공하여 거부감 

해소

실거래가

분석 기간

- 유관기관에 실거래가 자료를 수

령하는 기간이 촉박함 

- 유관기관과 공조를 통해 가능한 빨리 

자료를 수령할 필요 있음

감정펑가

수수료 단가

- 지역에 관계없이 필지당 조사평

가 수수료가 동일함

- 지역실정 및 현실적인 요인을 감안하

여 필지당 감정평가 수수료의 차등화가 

필요함

시스템

속도개선

- 부동산 정보체계의 시스템 속도

가 느림

- 업무의 효율성 측면에서 시스템 

속도의 개선이 필요함
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제3부 점검결과 종합

○ 점검결과를 통해 현장조사의 오류 유형과 발생 원인을 종합적으로 

분석하고, 정확성 제고를 위한 방안 기술

○ 본 조사 수행을 위한 한국감정원의 준비상황

한국감정원 소속 감정평가사의 경우 대부분 2012년 이전부터 전국지가변동률조사를 수행한 경험

이 있어, 본 조사에 대한 숙련도가 높았으며, 또한 올해부터 본 전국지가변동률조사가 한국감정

원으로 이관되는 준비과정에서 전산시스템(부동산정보체계)의 구축, 어플리케이션을 통한 표본지 

확인 시스템 등을 구축하여 인력과 조사 수행에 효율적인 운용이 가능한 체계를 구축하였다.

또한, 한국감정원은 전국 30개 지점을 운영하고 있고, 지점마다 감정평가사가 대부분 2년 주기

로 상주하면서 그 지역에 대한 표본지를 할당받아 본 조사를 수행하고 있어 지역에 대한 이해도 

및 관리 효율성도 높게 나타났다.

다만, 한국감정원의 내외적인 환경의 변화로 지점의 폐쇄가 지속적으로 이루어지고 있어, 이에 

따른 본 조사의 관리부분도 점검이 필요하다.

○ 점검결과

본 현장방문을 하면서 다음의 사항들은 향후 고려하여 보완하거나, 점검해야 할 필요성이 있는 

것으로 나타났다.

첫째, 1인 할당 표본지에 대한 적정성의 검토가 필요할 것으로 나타났다. 1인 조사평가 필지수

의 작년대비 증가는 상당히 많았으며, 부동산정보체계의 시스템 보완으로 효율적으로 진행이 되

는 부분이 있으나, 감정평가사의 본 전국지가변동률조사 외에도 다른 업무를 수행하고 있다는 

점을 고려하였을 때 1인 조사평가 필지수에 대한 적정성에 대한 분석을 통해 지침이나 여러 대

안을 강구할 필요가 있다. 

둘째, 지가산정에 절대적인 실거래 자료 수령 시점에 대한 관련기관과의 공조를 통해 수령시점

이 앞당겨 질수 있도록 보완이 필요하다

현재 실거래자료 수령 후 분석기간이 짧은 점은 지점 방문 시 공통적으로 개선이 필요한 사항으

로 나타나고 있다.

셋째, 감정평가사들이 작성하고 있는 [표본지별 조사사항 및 가격평가의견서] 전국지가변동률 

조사 통계로 공표나 활용되고 있지 않아, 업무량의 축소 및 비용절감 측면에서 재고되어야 할 

것으로 보인다. 

넷째, 전국지가변동률 조사의 경우 표본지 현장방문을 해야 하기 때문에 현장에 따라 시간과 비

용 등의 차이가 발생하고 있으나, 현재 대도시, 중소도시, 농촌, 산간, 도서 지역 등의 구분없이 

일괄적인 수수료 단가를 적용하고 있어 할당된 지역에 따라 비용, 시간이 더 투입되는 경우가 

발생되고 있어 이에 대한 보완도 필요할 것으로 보인다.
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 1.수치자료

 

진   단    항    목 적절 부적절 오류 내용
(구체적으로 기입)

1-1. 통계작성기관의 통계간행물과 통계 DB의 수치 

일치 여부

    - 최근 발행된 간행물과 자료생산기관의 DB를 비

교하여 점검 

□∨ □

- 년도별 중 11년 수치가 

다름(온나라, e-나라지표).

e-나라지표를 제외한 

DB는 지가변동률만 

제공하고 있으며, 

e-나라지표에는 년도별 

지가지수를 제공하고 

있어 간행물과 비교할 

수 없음.

1-2. 시계열 자료의 일관성 
    - 시계열 자료에 단절이 없는지 확인

- 단절이 있는 경우 그 사실 및 원인이 명시되어 있

는지 확인 

    - 이용자가 변경내용을 알 수 있도록 충분한 설명을 

제시하고 있는지 확인

□∨
□
□

□
□∨
□∨

- 2005.1.부터 작성주기가 

분기에서 월로 변경. 

- 간행물은 조사개요에 

명시되어 있지만, 연도별 

지가변동률 통계표에 

주석 처리 할 필요 있음.

DB(통계누리, ECOS) 

명시되어 있지 않음.

KOSIS는 카테코리가 

분기, 월로 나뉘어져 

있는 상황.

e-나라지표는 년도별 

1994년부터 제공, 월별 

2006.1.부터 제공.

1-3. 통계개편 등으로 인한 통계작성방법 변경이 

공표자료에 정확히 반영되었는지 여부

    - 통계작성방법이 메타자료에서 기술한 통계작성

방법과 일치하는지 확인 

□∨ □ - 특별한 이상 없음.

1-4. 통계수치의 정확성

    - 통계표의 가로합/세로합 불일치 확인

    - 통계표에 비상식적인 수치 확인

    - 시계열 상의 이상치(과대, 과소 수치) 확인

□∨
□∨
□∨

□
□
□

- 특별한 이상 없음
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2. 통계표 형식 및 내용

진   단    항    목 적절 부적절 오류 내용

2-1. 통계표 형식의 통일성

    - 통계표상 한글, 영문의 표기 위치, 방법 등의 통일 

여부 확인
□ □∨

- 각 DB마다 제공하는 

통계표 형식이 다름.

통일할 필요 있음. 

2-2. 통계표에 수록된 항목과 내용의 일치성

    - 항목과 내용의 일치여부 확인

    - 다른 통계를 인용한 경우 출처에 있는 통계표와  

일치여부 확인

□
□∨

□∨
□

- 간행물과 DB 수록항목인 

용도지역별, 이용상황별은 

일치 하지만 항목순서는 

동일하지 않음.

지역별 제공 범위가 각 

DB마다 다름. 

2-3. 통계표에 사용된 기호의 적절성

    - 통계표의 내용 이해에 꼭 필요한 기호들이 알맞게 

표기되고 있는지 또는 누락되었는지 확인
□∨ □

- ‘미공표’에 대해 기호로 

표시 검토 필요. 



- 121 -

2. 통계표 형식 및 내용 (계속)

진   단    항    목 적절 부적절 오류 내용

2-4. 통계수치 표기의 일관성

    - 통계표 내 항목별 소수 자리 및 반올림 일치 여부 

확인
□ □∨

- 소수 셋째자리수로 통일 

필요. 간행물, 각 DB마다 

표시된 자리수 다름. 

2-5. 단위 표기의 적절성

    - 명, 개, % 등 통계표의 내용이해에 꼭 필요한 

통계단위가 표기되어 있는지 확인 
□∨ □

    - 적절한 단위를 사용하고 있는지, 인용된 통계의 

경우 출처의 단위와 일치하는지, 단위 환산이 

정확한지 등 확인

□∨ □

    - 단위 표기가 통계표의 일관된 위치에 있는지 확인 □ □∨

- 간행물, 각 DB 통계표 

상단 우측에 표시.

단, 통계누리는 상단 

좌측, ECOS는 통계표 

단위셀에 표시) 

2-6. 주석 표시의 합리성

    - 통계표 이해에 꼭 필요한 주석이 누락되지 않았

는지 확인 
□ □∨

- ‘지가동향 사용자를 

위하여‘에 명시되어 

있지만, 각 통계표마다 

지가지수 기준시점, 

변동률(평균, 누계)에 

대한 주석 표시 필요함.

주석 표시에 대해 통일 

필요.

    - 주석과 통계표의 내용이 일치하는지 확인 □∨ □
    - 주석과 통계표의 번호가 일치하는지 확인 □∨ □
2-7. 자료 출처의 명확성

    - 인용한 통계표의 출처가 명기되었는지 확인 □∨ □

- 인용한 통계표 출처가 

명시되어 있으나, 

기관명만 기재, 

사용자료명 명시 필요.

    - 출처기관과 출처간행물이 올바르게 기재되었는지 

여부 확인 □∨ □
2-8. 도표, 그림 등의 정확성

    - 도표나 그림이 정확한 수치로 작성되었는지 확인 □∨ □
    - 도표나 그림 등이 오해를 유발하지 않도록 수치에 

알맞은 크기나 영역으로 표시되었는지 확인 □∨ □
- 간행물에 제공된 GIS에 

대한 범례표시가 되어 

있지 않음.
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3. 용어해설 부분 

 

진   단    항    목 적절 부적절 오류 내용

3-1. 용어정의의 적절성

    - 주요 용어에 대한 정의가 적절하게 작성되어 

있는지 확인

□ □∨

- KOSIS, 통계누리, 

ECOS는 용어정의에 대한 

내용 명시되어 있지 않음.

지가지수, 변동률, 용도지역, 

이용상황에 대한 용어 

전체적으로 작성 필요. 모두 

설명한 자료 없음. 

3-2. 인용한 통계의 경우, 자료를 제공한 기관에

서 사용하는 용어와의 일치성

    - 자료를 제공한 기관의 간행물과 비교해서 동

일내용에 대한 용어사용이 서로 일치하는지 

확인 (영문 표기 포함)

□∨ □

3-3. 용어의 통일성

    - 간행물 전체적으로 동일 내용에 대해서는 동

일한 용어를 사용하고 있는지 확인  

□∨ □ - 동일 용어 사용

4. 기타 오류 

진   단    항    목 적절 부적절 오류 내용

4-1. 목차, 색인 등과 본문의 일치성

    - 통계표의 목차와 본문의 제목 및 페이지가 일

치하는지 확인
□∨ □

    - 색인에 표기된 페이지에 해당 내용이 수록되어 

있는지 확인 □∨ □
4-2. 한글 및 영문 표기의 적절성

    - 맞춤법, 오타, 누락, 영어단어 표기 등을 확인 

    - 의미에 맞는 영문 표기 여부, 영문 설명 시 문

장이나 단어의 누락 등으로 의미가 왜곡되는지 

확인

□
□∨

□∨
□

- 면적 수치 오타 (P. 19)

- 강원도 테두리 선 (P. 35) 

- 전체적으로 시지역, 군지역 

표시 변경 검토 필요.

4-3. 통계표 제목의 적절성

    - 제목이 통계표 내용을 대표하며 내용에 적합한

지 확인
□∨ □
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<별표. 오류내용>

진단항목 오류내용

1-2. 시계열 자료의 일관

성 

· 통계청 KOSIS : 카테고리 분리

· 통계청 e-나라지표 : 년도별 1994년부터 제공, 월별 2006.1부터 제공
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진단항목 오류내용

2-2 통계표에 수록된 항목

과 내용의 일치성

· 간행물 : 항목순서

· 통계청 KOSIS : 항목순서

· 온나라부동산정보 통합포털 : 항목순서



- 125 -

진단항목 오류내용

2-4. 통계수치 표기의 

일관성

· 간행물 : 소수 셋째자리수로 통일 필요.

· 통계청 KOSIS : 0값에 대한 소수점 자리수 통일 필요

· 한국은행 ECOS : 소수점 둘째자리까지 표시
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진단항목 오류내용

4-2. 한글 및 영문 표기의 

적절성

· 간행물 : 면적 수치 오타 (P.19)

· 간행물 : 강원도 테두리 선 (P. 35). 전체적으로 시지역, 군지역 표시 변경 

검토 필요.
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1. 이용자를 위하여 

진   단    항    목 근거자료 의견

1-1. 소개

 「이용자를 위하여」,「자료이용시 유의사항」 등 이용자를 위

한 소개부분이 있다.

‘지가동향 

사용자를 위하여’

수록

조사의 목적, 활용범위, 

일러두기 항목으로 정리

1-2. 부록(참고자료)

  통계자료 활용에 참고 되는 내용을 부록으로 싣고 있다.

 ․ 통계작성기준, 산업 또는 직업분류기준, 용어해설 등의 참고자료 

수록

‘지가동향 

사용자를 

위하여’와 

‘Ⅴ.전국지가변

동률조사 

개요’수록

지가지수 기준 시점, 

변동률 설명 등을 

'사용자를 위하여‘ 부문에 

수록되어 있으며, 

조사대상, 표본설계, 

지가변동률 산정 등을 

’개요‘부문에 수록

1-3. 기호

  통계표 등에 사용되는 각각의 기호들의 의미를 명시하고 있다.

없음 기호 의미 명시 없음

1-4. 잠정치, 확정치

  통계간행물에 잠정치를 수록할 경우 잠정치의 표시 및 설명과 

확정치의 공표 예정 일자를 명시하고 있다.

 ․ 잠정치로부터 의사결정을 최소화하기 위하여 잠정치 산출이유와 

확정치 공표 시점이 반드시 제공되어야 하며, 눈에 잘 띄는 부분

에 이러한 내용을 명시하여야 한다.

해당사항 없음 해당사항 없음

1-5. 자료 출처

  통계간행물에 수록된 통계분석과 관련된 정보를 포함하고 있는 자

료출처를 이용자들의 눈에 잘 띄게 간행물에 수록하고 있다.

‘Ⅰ.일반경제동

향’과 ‘Ⅲ.토지 

거래동향’

발췌한 자료의 하단에 

출처 주석 처리하여 

명시하고 있으나 ‘Ⅲ.토지 

거래동향’에서는 첫 번째 

표에서 주석 처리함. 

이후 표에도 각각 주석 

처리 필요함.

1-6. 제공 매체

  통계간행물 이외의 다른 매체를 통해 자료가 제공되는 경로를 표시

하고 있다.

  ․ 통계DB이용방법, 인터넷 사이트 주소, 마이크로데이터 구매절차

‘Ⅴ.전국지가변

동률조사 개요

4. 자료제공’ 

수록

공표방법, 자료검색 웹 

사이트 주소 기재

1-7. 문의처

  통계작성방법과 자료 수집방법에 대한 추가 정보를 문의할 수 있

도록 연락처를 제공하고 있다.

  ․ 통계작성 또는 조사체계에 대한 충분한 식견이 있는 개별 

직원에게 직접 연락되어야 한다.

‘Ⅴ.전국지가변

동률조사 개요

5. 기타’ 수록

국토해양부, 한국감정원 

기관의 연락처, 웹 

사이트 주소 기재
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 2. 조사정보 

진   단    항   목 근거 자료 의견

2-1. 통계작성 목적

  통계작성의 목적을 명확하게 제시하고 있다.
  ․ 유사통계와 차이점 포함

‘지가동향 
사용자를 위하여 
1.조사의 목적’과 
‘Ⅴ.전국지가변
동률조사 개요
1.조사개요’ 

수록

조사목적은 제시하고 
있으나, 유사 통계와 
차이점은 제시하고 

있지 않음

2-2. 통계 연혁

  통계의 주요 연혁을 설명하고 있다.

‘Ⅴ.전국지가변
동률조사 개요
1.조사개요’ 

수록

1984년부터의 연혁 
설명

2-3. 통계작성 범위(대상)

  자료수집 범위와 구체적인 대상을 명확하게 제시하고 있다.

‘Ⅴ.전국지가변
동률조사 개요
1.조사개요’ 

수록

조사대상을 
조사범위, 조사단위, 
조사지역으로 명시

2-4. 적용 기준

  국내․외 통계자료를 비교할 수 있도록 조사에 적용된 국내 또는 국
제적 기준과 그 내역을 설명하고 있다.

없음
국내 또는 국제적 

기준과 관련하여 언급 
없음

2-5. 작성 항목

  작성항목을 나열하고 주요 항목에 대한 설명을 제공하고 있다.

‘Ⅴ.전국지가변
동률조사 개요
3.조사표’ 수록

작성항목에 대해 
나열하고, 주요 

항목에 대한 설명은 
없음

2-6. 작성 주기

  대상기간, 기준시점, 작성주기, 실제 조사(보고)기간 등을 명확
히 명시하고 있다.

‘Ⅴ.전국지가변
동률조사 개요
1.조사개요’ 

수록

조사 기준시점, 조사 
실시기간, 조사 주기 

명시

2-7. 자료수집 방법

  조사방법 등을 명시하고 있다.

‘Ⅴ.전국지가변동
률조사 개요
1.조사개요, 

2.조사방법론’ 
수록

표본, 실측조사로 
타계식 

명시(감정평가사에 
의한 조사·평가

2-8. 자료수집 체계

  현지에서 자료수집 하는 체계를 설명하고 있다.
  ․ 조사체계, 보고체계 등   

‘Ⅴ.전국지가변
동률조사 개요
1.조사개요’ 

수록

조사체계 명시

2-9. 자료수집 양식 견본

  자료수집 양식(조사표, 보고양식 등)을 수록하고 있다.  
없음  조사표 항목만 명시

2-10. 자료수집 양식 변경 내역

  자료수집 양식(조사표, 보고양식 등)의 변경 내역이 설명되어 있다.
  ․ 조사(보고)항목 변경사항, 연도별 추가․신설 항목 등 변경내역

의 설명 수록 여부

없음 변경 내역에 대해 
수록하고 있지 않음

2-11. 용어 설명

  보고서에 수록된 주요 용어들에 대한 상세한 설명이 수록되어 있
다.(별도의 용어 설명 란의 할당 여부 등)

없음 용어에 대한 설명 
없음

2-12. 공표 방법

  결과의 공표 방법, 향후 공표일정의 예고 등이 있다.

‘Ⅴ.전국지가변
동률조사 개요
4.자료제공’ 

수록

공표방법, 공표범위, 
공표주기 명시
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3.모집단 및 표본설계

진    단    항    목 근거 자료 의견

3-1. 목표 모집단

  통계작성이나 표본추출을 위한 목표 모집단을 명시하고 있다.

  ․ 목표 모집단이란 통계분석 단위에 대한 개념적인 모집단을 의미

‘Ⅴ.전국지가변

동률조사 개요

2.조사방법론’ 

수록

모집단으로 명시

3-2. 조사 모집단

  조사나 통계작성의 실제 조사모집단을 명시하고 있다.

  ․ 조사모집단이란 실제로 정보자료를 수집하는 조사단위의 모

집단을 의미

‘Ⅴ.전국지가변

동률조사 개요

2.조사방법론’ 

수록

추출틀로 명시하고 

있으며 추출틀을 

조사 모집단으로 

변경할 필요 있음

3-3. 모집단의 근접성

  목표 모집단과 조사모집단이 근접정도를 설명하고 있다.

  ․ 모집단의 커버리지(Coverage) 등

없음
근접도에 대한 

설명 없음

3-4. 표본틀(표본조사)

  표본추출에 사용되는 표본틀을 설명하고 있다.

  ․ 표본틀 이란 표본이 추출되는 단위들의 목록을 의미

‘Ⅴ.전국지가변

동률조사 개요

2.조사방법론’ 

수록

3-5. 표본크기(표본조사)

  표본설계 당시 목표로 하는 표본크기와 실제 조사된 표본을 명

시하고 있다.

  ․ 목표 표본의 크기는 표본설계 시에 제시했던 표본크기임

‘Ⅴ.전국지가변

동률조사 개요

2.조사방법론’ 

수록

57,000개 필지로 

명시

3-6. 표본틀의 변경(표본조사)

  표본틀의 변경여부 및 내역을 설명하고 있다.

  ․ 조사대상의 발생, 소멸 변동사항(예: 산업분류의 변동)등을 고

려하여 표본틀을 갱신

없음

변경 내역에 대해 

수록하고 있지 

않음

3-7. 표본틀 요약 정보(표본조사)

  보고서에 표본틀의 주요 변수에 대한 요약 정보가 수록되어 있

다.

없음

3-8. 표본설계 방법(표본조사)

  층화표본추출 등과 같은 표본설계 방법을 설명하고 있다.

‘Ⅴ.전국지가변

동률조사 개요

2.조사방법론’ 

수록

층화계통추출법 

명시
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4.자료집계 및 추정 

진    단    항    목 근거 자료 의견

4-1. 가중치

  통계자료를 작성할 때 사용하는 가중치의 부여방법을 설명하고 있다.

  ․ 모수를 추정할 때 또는 통계자료를 결합할 때 등

‘Ⅴ.전국지가변동률

조사 개요

2.조사방법론’ 수록

4-2. 모수추정 방법(표본조사)

  표본조사 자료로부터 모수를 추정하는 절차와 방법을 설명하고 있

다.

4-3. 표본오차 추정치 제공(표본조사)

  표본조사의 경우에 표본오차의 추정치(표준오차, 변동계수 등)를 제

공하고 있다. 

  ․ 모수추정치에 대한 신뢰구간을 산출하는데 표본오차 추정치가  어떻게 

사용되며, 신뢰구간을 어떻게 해석하는지를 명확하게 설명하고 있

다

없음

상대표준오차 

추정식, 

변동계수 

등을 

제공하고 

있지 않음

4-4. 계절조정 기법

  시계열에서 계절요인, 불규칙요인 등을 조정하는 절차와 방법을 설명하

고 있다.

없음

계절조정에 

대한 설명 

없음

4-5. 품질수준 정보

  표본오차, 비표본 오차, 대표도 등 통계자료에 대한 구체적인 품질수

준을 제시하고 있다.

없음

품질수준에 

대한 설명 

없음

4-6. 무응답 현황

  무응답 현황(항목무응답, 단위무응답)을 보여주는 통계표를 제시하고 

있다.

  ․ 최소한의 무응답 유형(부재, 응답거부 등)을 제시

해당없음

4-7. 응답자 분석

  응답자와 무응답자 그룹간의 차이점을 설명하고 있다.

  ․ 수집자료의 편향(bias)정도를 설명

해당없음

4-8. 자료집계

  무응답 항목을 보완하는 대체(Imputation) 방법을 설명하고 있다.

해당없음


