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단독주택 공시가격, 실거래가의 절반도 안 돼 
2013~2017년 단독주택의 공시가격의 실거래가 반영률 분석한​

<단독주택 공시가격 역시 실거래가 반영 못해> 이슈리포트 발표 

 

1.​ 참여연대 조세재정개혁센터는 2018년 9월 11일 <단독주택 공시가격 역시 실거래가 

반영 못해> 이슈리포트를 발표했습니다. 참여연대의 분석에 따르면 2017년 기준 전국 

단독주택의 공시가격은 실거래가의 48.7% 수준인 것으로 드러났습니다. 

2.​ <부동산 가격공시 및 감정평가에 관한 법률>에 따르면, 부동산 공시가격은 시장에서 

형성되는 실거래가, 적어도 그에 근접한 가격으로 결정되어야 합니다. 그런데 

참여연대가 2013~2017년 거래된 전국 단독주택 555,353건을 조사한 결과, 그 

공시가격의 실거래가 반영률은 2013년 55.4%에서 2017년 48.7%로 하락했습니다. 

또한 전국 단독주택 공시가격의 실거래가 반영률은 실거래가가 높을 수록 공시가격의 

실거래가 반영률은 떨어지는 수직적 역진성이 뚜렷하게 나타났습니다. 2017년 기준, 

실거래가 3억 원 이하의 주택의 공시가격은 평균 실거래가 반영률이 52.3%로 나타난 

반면, 실거래가 15억 원을 초과하는 주택의 공시가격은 평균 실거래가 반영률이 

35.5%로 나타났습니다. 

3.​ 이토록 주택의 공시가격이 낮게 산정되는 이유는 ‘공시비율’에 숨어있습니다. 

참여연대의 조사에 따르면, 정부는 2005년부터 현재까지 주택의 공시가격에 80%의 

‘공시비율’이라는 임의적인 수치를 적용했고 의도적으로 과세표준을 낮춘 것으로 

파악됩니다. 공시비율은 역대 부동산공시법에서 그 근거를 찾아볼 수도 없는 것으로, 

헌법이 천명한 조세법률주의를 행정부가 명백히 위반하고 있는 것입니다. 
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비현실적으로 책정된 공시가격으로 인해 다가구주택 소유자에게 마땅히 과세해야 할 

보유세의 누락 효과는 상당할 수밖에 없습니다. 또한 2019년부터 임대소득 과세가 

전면 시행된다 하더라도, 1주택자로 남을 수 있는 다가구주택 소유자는 낮은 

공시가격으로 인해 과세 대상에 포함되지 않을 수 있기 때문에 임대소득에 대한 세금 

탈루효과도 상당할 것으로 추정됩니다. 

4.​ 정부는 조세정의가 무너진 현재의 부동산 공시가격 제도가 ‘비상’ 상황에 놓여있다는 

사실을 인식하고, 주택의 공시가격을 산정하는 과정을 바로잡아야 합니다. 정부는 우선 

공시비율을 당장 폐기해야 하며, 과세표준을 낮추는 공정시장가액비율 역시 100%로 

정상화해야 합니다. 또한 정부는 부동산 공시가격의 유형, 지역, 가격대별 실거래가 

반영률에 관한 수치를 투명하게 공개해야 합니다. 이를 통해 정부는 무너진 조세정의를 

바로세울 수 있도록, 반드시 임기 내에 그 문제를 시정하기 위한 연차별 로드맵을 

구체적으로 제시해야 합니다. 끝.  

 

▣ 붙임: <단독주택 공시가격 역시 실거래가 반영 못해> 이슈리포트 [원문보기/다운로드] 
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▣ 붙임: <단독주택 공시가격 역시 실거래가 반영 못해> 이슈리포트 [원문보기/다운로드] 

[그림1] 전국 단독·다가구주택 공시가격의 실거래가 반영률 변화 (2013~2017년) 

(단위: 만 원, %)​ 

 
자료: 국토교통부, 해당연도, 참여연대 재구성 

[그림2] 시군구별 단독·다가구주택 공시가격의 실거래가 반영률 (2013~2017년) 

 

자료: 국토교통부, 해당연도, 참여연대 재구성  
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[그림3] 실거래가액별 전국 단독·다가구주택 공시가격의 실거래가 반영률 (2013~2017년) 

 
자료: 국토교통부, 해당연도, 참여연대 재구성 

[그림4] 주택유형별 전국 단독·다가구주택 공시가격의 실거래가 반영률 (2013~2017년) 

 
자료: 국토교통부, 해당연도, 참여연대 재구성 
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