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요 약

한국 일본 대만 및 독일은 근대적 토지등록제도의 계통을 같이하고 있으며, 토지등록공부를 창설할

당시에는 비슷한 토지등록공부의 관리 체계를 갖추고 있었다. 그러나 오랜 기간이 경과한 현시점에서는

토지등록공부의 관리 체계가 많은 차이점을 나타내고 있다. 따라서 본 연구는 독일 및 동북아시아 3국

인 한국 일본 및 대만에 대한 토지등록공부의 관리 체계 및 현황을 국가간 상호 비교 분석하고, 이를

토대로 우리나라의 효율적인 토지등록공부의 관리 체계 개선방안을 제시하고자 하였다. 토지등록공부

의 관리 체계 개선방안으로는 다양한 형태의 대장과 도면을 각각 통합 일원화하고, 토지소유 경계 등록

및 경계복원을 위한 지적도를 1필지 지적도로 개편할 것을 제안하였으며, 이를 실행하는 방안으로 단기

적 장기적 방안으로 구분하여 제시하였다.

주요어 : 토지등록공부, 지적공부, 토지대장, 지적도, 등기부, 1필지 지적도
1)

ABSTRACT

Korea, Japan, Taiwan, and Germany share the same modern land registration system, and had a

similar land registration management system at the time the land registration book was created.

However, at present, after a long period of time, there are many differences in the management

system of the land registration ledger.

Therefore, this study compares and analyzes the management systems and status of land

registration books in Korea, Japan, and Taiwan, three countries in Northeast Asia including Germany,

and improves Korea's future-oriented and efficient land registration book management system based

on this. As a way to improve the management system of land registration books, it was proposed to

integrate and unify various types of registers and drawings, respectively, and to reorganize the

cadastral map for land ownership boundary registration and boundary restoration into a single

cadastral map. As a concrete plan to implement this, it was proposed by dividing it into short-term or

long-term plans.

Keywords : Land Registration Book, Cadastral Book, Land Register, Cadastral Map, Register, 1

Parcel Cadastral Map
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1. 서 론

1.1 연구배경과 목적

토지는 국가에게 있어서는 영토로서 지키고 관

리해야 하는 공간이고 자원이다. 개인에게는 인간

의 삶의 필수 요소인 의 식 주와 관련한 귀중한

생활의 터전이고 재산인 것이다. 일반적으로 국토

는 토지의 총화를 지칭하는 말이며, 토지는 자연

으로서의 토지, 위치적 개념에서의 토지, 공간으로

서의 토지, 환경으로서의 토지, 자본(산)으로서의

토지 등 본질적인 물리적인 개념은 물론, 복합적

인 다양한 개념을 함께 지니고 있어 토지는 자연

적 인공적 자원의 총화라고 하고 있다.1) 이와 같

이 자연적 인공적 자원의 총화인 토지에 대한 소

유권 보호와 효율적인 관리를 위하여 토지에 대한

물리적 현황과 권리적 현황을 등록 공시하고, 이

를 지속적으로 관리하는 제도를 토지등록제도라고

한다. 이러한 토지등록제도는 국가마다 도입하는

시기와 정치적 사회적 경제적 환경에 따라 다양한

목적을 위해 창설이 되었으며, 현재도 국가별로

토지등록제도의 운영 목적과 운영 형식은 차이점

을 나타내고 있다.

동북아시아 중 한국, 일본, 대만 등의 국가들은

왕의 통치하에 있는 봉건주의 시대를 지나 근대화

하는 과정에서 토지등록제도를 창설하거나, 식민

지 국가에 대한 토지 소유권 찬탈 및 과세를 부과

등을 위한 통치행위를 위해 외부의 힘에 의하여

토지등록제도가 창설하게 되었다. 또한, 창설 당시

의 제도 운영의 목적은 다소 변화가 있어 왔지만,

대부분의 국가에서는 소유권 보호 및 토지관리를

위하여 토지등록제도를 운영하고 있다. 이러한 토

지등록제도는 일반적으로 토지거래의 안전, 토지

에 대한 소유권 보호, 효율적인 토지관리, 과세 부

과, 부동산 거래 활성화, 토지이용 및 개발, 효율적

인 토지정책 수립 및 집행과 토지정책과 관련한

국가의사 결정수단 등의 근간이 되는 기능을 함으

로서 모든 국가 토지행정의 기본 인프라로서의 역

할을 수행하고 있다.2) 대부분의 국가들이 17세기

후반 또는 18세기 초 근대화된 토지등록제도를 창

설하였으나, 변화하는 정치 사회 문화 환경의 변

화에 부응하기 위하여 토지재조사 또는 토지등록

개편을 통하여 새로운 발전 방향을 모색하고 있다.

특히, 일본이 메이지유신을 통해 근대화하면서 이

미 근대화를 이룬 서방의 제도를 도입하였으며,

토지등록은 독일의 제도를 대부분 인용하였다. 동

북아 국가들 중 가장 오래된 토지등록제도는 중국

을 기원으로 하고 있으나, 근대적 토지등록제도는

독일의 영향을 받은 일본으로부터 시작되었고, 일

본의 식민통치하에서 한국과 대만의 토지등록제도

가 창설되었다. 이와 같은 토지등록은 대부분 국

가에 의하여 현재까지 운영되고 있다. 따라서 국

가는 효율적인 토지관리와 소유권 보호 및 거래의

안전을 도모하기 위하여 토지와 관련된 토지표시

사항 및 소유권 및 소유권 이외의 권리관계 등을

공적인 장부에 등록하고, 국민들에게 서비스를 제

공하고 있다. 토지의 일정한 정보를 공시하고 서

비스를 제공하기 위해서는 공적인 장부가 필요하

며, 이와 같은 장부를 작성 관리 및 운영하기 위해

서는 많은 비용과 인력 등을 필요로 하고 있다. 아

울러 토지에 대한 공적장부는 국민들이 보기 편하

고 이해하기 쉬우며, 관리하기에 불편함이 없어야

한다.

한국 일본 대만 및 독일은 근대적 토지등록제

도의 계통을 같이하고 있으며, 제도의 창설 당시

에는 비슷한 토지등록공부의 관리 체계를 갖추고

있었다. 그러나 오랜 기간이 경과한 현시점에서는

토지등록공부의 관리 체계가 많은 차이점을 나타

내고 있다. 따라서 본 연구는 독일을 비롯한 동북

아시아 3국인 한국 일본 및 대만에 대한 토지등록

제도 및 토지등록공부의 현황 및 관리 체계를 상

호 비교 분석하고, 우리나라의 토지행정 목적의

1) 황보상원, “한국 일본 대만 3국의 지적재조사사업 비교 연구”, 한국지적학회지 , 제32권 3호, 2016, p.103.
2) 상게논문, p.103.
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구현을 위한 미래 지향적이며, 효율적인 토지등록

공부의 관리 체계 개선방안을 제시하고자 한다.

1.2 연구범위 및 방법 등

1.2.1 연구범위 및 방법

본 연구는 독일을 비롯한 동북아시아 3국인 한

국 일본 및 대만에 대한 토지등록제도 및 토지등

록공부의 현황 및 관리 체계를 상호 비교 분석하

고, 우리나라의 토지행정 목적의 구현을 위한 미

래 지향적이며, 효율적인 토지등록공부의 관리 체

계 개선방안을 제시하고자 한다.

이를 위한 연구의 공간적 범위는 한국 일본 대

만 및 독일을 대상으로 하며, 시간적 범위는 각 국

가별로 토지등록제도가 창설되고, 토지등록공부를

작성하여 운영하는 때부터 현재까지로 한다.

본 연구의 내용적 범위는 첫째, 한국 일본 대만

및 독일의 토지등록제도의 운영에 대한 기본적 현

황을 분석하였다.

둘째, 한국 일본 대만 및 독일의 토지등록공부

의 창설과 공부의 변천 연혁 및 관리 체계 현황과

이들 국가간의 상호 관계를 비교 분석하였다.

셋째, 한국 일본 대만 및 독일의 토지등록공부

의 특징 및 운영 현황 비교 분석하고, 시사점 도출

을 통해 향후 우리나라의 토지등록공부의 관리 체

계 개선방안을 제시하는 것을 연구의 범위를 한정

하였다.

본 연구의 주된 연구 방법은 문헌 고찰 연구와

비교 분석 연구이다. 문헌 고찰 연구는 국내외 논

문과 연구보고서 및 인터넷 자료를 주로 이용하였

다. 또한, 비교 분석 연구는 한국 일본 대만 및 독

일의 토지등록제도 현황과 토지등록공부의 창설과

운영 및 관리 체계를 중심으로 비교 분석하였다.

1.2.2 선행연구 검토

본 연구는 한국 일본 대만 및 독일의 토지등록

제도 창설과 토지등록공부에 대한 현황을 조사 분

석하고, 토지등록공부의 체계 및 관리 운영적 관

점에서 공통점과 차이점을 제시하고, 이를 통하여

우리나라에 적합하고, 미래지향적이며, 효율적인

새로운 토지등록공부의 체계를 제시하고자 한다.

아울러 본 연구와 기존 연구의 차별성을 확보하기

위하여 선행연구와의 관계성을 확인하였다. 선행

연구 관련 조사 대상 검색어는 토지등록 토지등록

제도, 지적공부, 등기부, 토지등록공부, 토지(부동

산)공시제도, 부동산종합공부 등의 검색어로 문헌

조사를 실시하여 검토하였다.

황보상원외 1인(2012)은 “지적재조사에 의한 지

적공부와 부동산종합공부의 발전 방안”3)에서 현

재 정부에서 추진하고 있는 지적재조사사업과 관

련한 부동산 관련 공적 장부의 발전 방안을 제시

하였다.

최승영(2010)은 “지적법 주요 개정에 따른 지적

공부 변천에 관한 소고”4)에서 우리나라의 지적공

부의 형식은 일제 식민지시대에 제작된 후 오랜

기간 동안 큰 변화 없이 수평적 등록 및 이원적으

로 관리되어 왔으며, 사회적 경제적 환경 변화로

인해 효율적인 토지관리와 국민의 소유권을 보호

하기 위해 지적공부 또한 변화가 필요하다고 주장

하고, 지적법 제정 이전과 그 이후 지적법 개

정을 거쳐 현재 통합법에 이르기까지 지적공부의

주요 변천들을 고찰하여 향후 시행될 지적재조사

사업의 3차원 입체지적 도입 시 새로운 지적공부

에 역사적 실제를 제공하고자 하였다.

이홍렬외 2인(2012)은 “부동산공시의 일원화에

관한 법제 연구(등기부와 지적공부의 일원화를 중

심으로)”5)에서 현행 부동산 공시방법의 문제점과

그 해결책으로 일원화 방안을 제시하고자 하였으

3) 황보상원 성윤모, “지적재조사에 의한 지적공부와 부동산종합공부의 발전 방안”, 지적과 국토정보 , 제42권 1호,
2012, p.21.

4) 최승영, “지적법 주요 개정에 따른 지적공부 변천에 관한 소고”, 한국지적정보학회지 , 제12권 1호, 2010, p.115.
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며, 부동산 관련 우리나라의 공부는 18종의 공부

가 있으며, 420여개 관리 항목으로 되어 있어 중복

해서 관리되는 문제점이 있음을 지적하고, 이와

같은 문제점으로 인해서 종종 공부들 상호간에 불

일치가 발생하고, 이로 인한 국민의 불편과 관련

기관의 행정 비효율성이 심각하므로 부동산 관련

공부를 일원화하여야 한다고 주장하였다.

이와 같이 선행 연구를 확인한 결과, 선행 연구

의 대부분은 한국의 지적제도 및 지적재조사사업,

지적공부, 부동산종합공부에 대한 개선방안이었다.

따라서 본 연구의 목적인 한국 일본 대만 및 독일

에 대한 토지등록제도의 창설과 공적인 토지등록

공부에 대한 현황과 비교 분석은 없었다. 따라서

한국 일본 대만 및 독일의 토지등록제도 및 토지

등록공부를 비교 분석하고, 미래지향적인 토지등

록공부 체계를 제시하는 본 연구는 선행연구와 확

실한 차별성이 있다고 할 수 있다.

2. 토지등록공부에 관한 이론적 고찰

2.1 토지등록공부의 개념

토지등록 공부를 개념화하는 것은 매우 어려운

일이다. 그 이유는 토지등록제도를 운영하고 있는

국가별 제도의 운영 목적 경제 수준과 문화 및 사

회 환경의 차이 등으로 인하여 다양한 형태를 지

니고 있기 때문이다. 그러나 토지등록공부는 토지

에 관한 일정한 내용을 기록하고, 관리하기 위한

결과물이라는 데는 크게 이의가 없으며, 이 결과

물 장부는 시대와 제도의 목적에 의하여 다양한

형태로 나타나고 있다.

일반적으로 토지등록공부는 토지를 조사 측량

하여 필지 단위로 토지에 대한 필요한 사항을 등

록하는 공적인 장부를 의미한다. 즉, 토지등록공부

는 토지관리의 주체, 등록 객체, 등록 관리 형식

등이 조화를 이루면서 효율적인 토지관리 및 국민

의 재산권을 보호하는 요체라 할 수 있다.6)

이와 같은 토지등록공부의 형식은 ‘토지의 효율

적인 관리, 국민의 재산권 보호 및 거래의 안전을

도모하기 위한 토지등록 장부의 모형’이라고 할 수

있다. 즉, 각종 토지관련 정보에 대한 일정한 사항

을 등록하여 국가 또는 공공기관이 비치하는 유일

한 공적 장부로서 법률에 의하여 보관 관리되고,

공적장부를 필요로 하는 국민 등에게 제공하는 서

비스 체계를 지니고 있다. 이와 같은 토지등록공

부는 무엇을 등록하는가와 등록할 사항을 어떻게

표현하는가 및 국가별 사회 문화 및 환경적 차이

로 토지등록공부가 다양하게 나타나고 있다. 다양

한 형태의 토지등록공부는 등록대상 내용이 토지

표시인 경우와 소유권 및 기타 권리관계를 등록하

는 공부를 대장형 공부라고 할 수 있으며, 이는 다

양한 형태로 구분되고 있다. 또한, 과세 대상 토지

및 소유권을 가진 사람의 토지가 어디에 있는지와

모양이 어떠한지 및 면적이 얼마인지를 나타내기

위하여 도면형식의 공부가 다양한 형태로 존재한

다.

2.2 토지등록공부의 유형

일반적인 토지등록 유형은 민간양도(private

conveyancing), 권원등록(title registration), 날인

증서등록(deed registration) 등 세 가지 형태로 구

분하고 있다. 날인증서등록는 부동산의 양도나 임

대차 따위의 법률 행위를 성립시키기 위하여 당사

자가 서명하고 날인하여7) 상대편에게 인도하는

증서를 말하며, 특정 거래 및 합의에 대한 기록

(record)이나 증거(evidence) 또는 문서(document)

5) 이홍렬외 2인, “부동산공시의 일원화에 관한 법제 연구-등기부와 지적공부의 일원화를 중심으로”, 지적과 국토
정보 , 제42권 2호, 2012, p.143.

6) 김영학외, “지적공부 등록사항 확장 방향성에 관한 연구”, 지적과 국토정보 , 제45권 2호, 2015, p.18.
7) 네이버 국어사전(ko.dict.naver.com) 참조.
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를 사본의 형태로 공공 보관소(public repository)

또는 토지등기부(land book)에 보관 및 관리한다.

권원 등록제도는 공적기관에서 보존되는 특정한

사람에게 귀속된 명확히 한정된 단위의 토지에 대

한 권리와 그 권리들이 존속되는 한계에 대한 권

위있는 등록으로8) 소유권(ownership) 및 기타 권

리를 문서 또는 디지털로 등록 및 관리한다.

이와 별도로 권리의 대상인 토지의 표시를 정확

하게 구분하고, 필지의 경계 등을 등록하기 위하

여 스케치맵, 필드 스케치, 지적도 등의 형식으로

나타나기도 하며, 토지표시에 대한 사항을 별도로

대장으로 작성하여 운영하기도 하는 등 국가별로

다양한 형태를 갖고 있다.

3. 외국의 토지등록 공부 현황

3.1 한국

우리나라의 근대적인 토지등록 공부의 창설은

일제강점기에 실시한 토지조사사업과 임야조사사

업에 의하여 시작되었다. 즉, 일본은 한일합병과

동시에 1910년부터 1918년까지 토지조사사업을

1916년부터 1924년까지 실시한 임야조사사업을

실시하면서 토지조사령, 지세령, 토지대장규칙, 조

선임야조시령, 임야대장규칙, 토지측량규정, 임야

측량규정, 조선지세령, 조선임야대장규칙 등을 제

정하여 현재의 지적공부의 모체가 창설되었다. 또

한, 이와 더불어 토지가옥증명규칙, 토지가옥소유

권증명규칙, 조선부동산등기령, 조선부동산증명령

등에 의하여 현재의 등기부 모체가 창설되었다.

우리나라에서 현재 사용되고 있는 “지적공부”라

는 용어는 1950년 12월 1일 제정된 지적법 제1

조 제1항에 “토지는 본법이 정하는 바에 의하여

지적공부에 등록하여야 한다.”와 같은 조 제2항에

“전항에 지적공부라 함은 토지대장, 지적도, 임야

대장, 임야도를 말한다.”라는 규정에서 처음으로

사용이 시작되었다. 또한, “등기부”라는 용어는 일

제강점기 시 제정된 조선부동산등기령 에 특별한

규정이 있는 경우를 제외하고, 일본의 부동산등

기법 9)에 의하도록 하였으며, 조선총독이 정하는

지역에 대하여는 본령에 따르도록 하였다. 또한,

1912년 3월 22일 조선총독부령 제36호로 제정된

조선부동산등기령시행규칙 제1조에 “토지등기부

는 부록 제1호 양식, 건물등기부는 부록 제2호 양

식에 의하며 지방법원에서 조제하여야 한다”라고

하는 규정에서 처음 사용되었다.

그 후 1948년 대한민국 정부가 수립된 이후는

1960년 제정된 부동산등기법 10)제14조(등기부의

종류) 제1항에 “등기부는 토지등기부와 건물등기

부의 2종으로 한다”라는 규정에서 처음으로 사용

되었다.

1950년 지적법 제정 당시 지적공부는 토지대장,

지적도, 임야대장, 임야도로 규정하였으나, 1975년

12월 31일 지적법 개정으로 수치지적부를 새로

이 지적공부로 규정하였으며, 대장의 서식도 그동

안 한지부책식에서 카드식으로 변경하였다. 1995

년 1월 15일 지적법 개정으로 카드식 대장을 전

산화한 지적파일을 지적공부로 추가 규정하였으

며, 2001년 1월 26일 지적법 개정 시 공유지연명

부와 대지권등록부를 지적공부로 규정하고, 수치

지적부를 경계점좌표등록부로 용어를 변경하여 현

재에 이르고 있다.

3.2 일본

일본의 근대적 토지등록제도는 1867년 명치유

신 이후 1872년 2월 토지 매매 양도에 대한 지권

도방규칙 을 제정하고, 토지거래금지령을 해제하

여 토지의 개인 소유자와 거래의 자유를 인정하게

8) https://blog.naver.com
9) 1912년 3월 18 제정된 조선부동산등기령 제1조 참조.
10) 1960년 1월 1일 법률 제536호로 제정.
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되면서 비롯되었다.11) 그리고 지세제도를 확립하

기 위하여 토지소유권의 증명, 납세의무자의 표시,

토지매매의 수단의 기능을 가진 지권의 교부 이서

(裏書)가 토지소유권을 이전하는 효력을 발생하게

하는 요건으로 규정함으로써 토지등록제도가 창설

되었다. 일본의 토지조사는 농경지 및 시가지, 산

림 및 원야의 순서로 실시되었으며, 1876년부터

1877년 경에 대지와 농경지의 조사를 완료하였으

며, 전국은 1880년경에 완료하였다. 그 후 1884년

3월 지세조례를 제정하고, 지조의 세율 측량방법

지가의 결정방법 지목변경 등 토지이동의 신청

절차 등을 규정함으로써 지적제도를 확립하였다.

그 후 1887년 3월 지권제도를 폐지하고, 토지대장

제도를 신설하여 종전의 지권대장을 토지대장으

로 전환하였다.12) 당시의 토지대장과 토지대장의

부속도면인 공도는 아래 [그림 1] 및 [그림 2]와

같다.

국토의 개발 보전과 이용을 고도화하고, 토지를

명확히 등록하여 국토의 실태를 과학적이고, 종합

적으로 조사하여 관리하는데 목적을 두고, 1951년

국토조사법 을 제정하여 본격적인 국토조사를 추

진하였다. 1960년 3월 부동산등기법 을 개정하면

서 토지대장과 등기부를 통합하여 대장은 등기부

로 일원화 하였다. 현재 일본의 토지등록공부는

토지등기부, 건물등기부, 지적도 등으로 구성되어

있다.13) 그리고 1951년부터 실시하고 있는 토지조

사사업 시행 지역에 대하여는 토지를 새로이 조사

측량하고, 그 내용을 기록한 지적부를 작성하고

있으나, 이는 조사 측량한 내용을 기록한 조사부

의 성격이므로 우리나라의 토지대장 및 공유지연

명부와 같은 토지등록공부로 보기는 어렵다.14)

일본의 토지등기부는 [그림 3]과 같으며, 전산에

의한 토지등기부 등본은 [그림 4]와 같다.

지적도의 축척은 도시지역에 대하여는 1/250 또

는 1/500, 그리고 촌락 및 농촌지역에 대하여는

1/500 또는 1/1,000으로 하였으며, 산림 원야지역

에 대하여는 1/2,500 또는 1/5,000 등으로 작성하

고 있다. 지적도 축척의 결정은 지적조사 대상 지

역의 1필지에 대한 평균 면적에 따라 결정하고 있

다. 그러나 1필지의 면적이 너무 적어서 규정된 축

척으로 작성하기가 어려운 경우에는 1974년 6월

26일 총리부령 제9호인 지적조사작업규정준칙

11) 김창일, “실증분석을 통한 지목체계의 문제점과 개선방안에 관한 연구”, 석사학위논문, 목포대학교 경영행정대학
원, 2014, p.21.

12) 이현준, “지적제도에 관한 공법적 검토”, 박사학위논문, 단국대학교 대학원, 2006, p.57.
13) 오화련, “우리나라 지적공부 개선에 관한 연구 : 대장을 중심으로”, 석사학위논문, 목포대학교 대학원, 2010, p.40.
14) 상게논문, p.40.

출처 : 鮫島信行, 일본의 지적, 고금서원, p.18

[그림 1] 일본의 토지대장(지적등기통합으로 폐쇄)

출처 : 일본 국토교통성

[그림 2] 일본의 공도(토지대장의 부속도)
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제11조에 의거 지적명세도를 작성할 수 있으며,

이 경우 지적명세도의 축척은 당해 지적도의 축척

보다 큰 축척15)으로 작성할 수 있도록 규정하고

있다.

[그림 3] 일본의 토지등기부

[그림 4] 일본의 토지등기부 등본(전산)

[그림 5] 일본의 지적도 등본(전산)

현재 일본은 지적제도와 등기제도의 통합 이후

토지등록공부로는 등기부와 지적도 등이 있으며,

토지등록공부의 관리 체계는 [그림 6]과 같다.

[그림 6] 일본의 토지등록공부 관리 체계

3.3 대만

대만은 1898년 토지조사사업에 착수하여 1903

년에는 토지, 1914년에는 임야 등록을 완료하여

지적제도를 확립하였다. 이 당시의 토지대장과 지

적도는 [그림 7] 및 [그림 8]과 같다.

15) 1/50, 1/100, 1/250, 1/500, 1/1,000, 1/2,500 등이다.



104 韓國地籍學會誌 40(1)

[그림 7] 대만의 토지대장(지적등기통합으로 폐쇄)

출처 : 대만 지정사

[그림 8] 대만의 중측 전 후의 지적도

대만은 초창기에 우리나라와 비슷하게 지적은

세무서에서 등기는 법원에서 관장하였다. 그리고

1930년 6월 30일 토지법 을 제정하고, 지적사무

와 등기사무를 통합하여 일원화하였다. 1945년 해

방과 더불어 토지법 에 의한 토지제도의 확립과

함께 종전의 지적과 등기는 무시하고, 1946년 11

월 26일 지적정리법 을 제정하고, 1955년 지적도

증축사업으로 총 등기를 시작하고, 등기부를 직권

조사로 재확인하여 작성하므로서 토지등록제도를

재확립하였다.16) 대만은 등기의 경우 의무 등록주

의와 실질적 심사주의를 채택하고 있다. 실질적

업무집행 기관으로 중앙은 내정부 지정사를 지방

은 지정사무소를 두고 있다. 토지등록의 대상은

토지에 건축물을 포함하고 있다. 토지등록공부로

는 토지등기부와 건물등기부로 구분하여 두고 있

으며, 지적도는 지정사무소에서 관리하고, 지적측

량은 지정사무소 공무원이 직접 시행하고 있다.

[그림 9] 대만의 등기부

1970년부터 지적사무와 등기사무가 통합됨에

따라 종전의 토지대장과 토지등기부를 통합하여

카드식 토지등기부를 작성 비치하고 있으며, 우리

나라의 등기부 편제와 유사하게 표시부, 소유권부,

타항 권리부로 구성되어 있으며, 토지의 위치, 지

번, 지목, 면적, 등급, 소유자, 주소, 신분 8자호 등

을 등록하고 있다.17)

현재 대만의 토지등록공부로는 토지 건물등기

부 및 지적도로 구분하여 작성 관리하고 있다.

16) 정우형, “登記官의 登記審査權에 관한 比較法的 考察”, 토지법학 , 제25권 2호, 2009, p.60.
17) 오화련, 전게논문, p.41.
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[그림 10] 대만의 토지등기부 등본(전산)

대만의 토지등기부는 [그림 9]와 같으며, 전산에

의한 토지등기부 등본은 [그림 10]과 같다.

지적도는 개별지적도 형식으로 동 리별로 격자

형으로 구획하여 작성하고 있다. 지적도증측사업

이전에는 도시지역은 1/600으로 농지 및 산지는

1/1,200으로 산림지역은 1/3,000 또는 1/5,000의 축

척으로 작성하였다. 그 후 지적도증축사업 실시지

역은 미터법을 도입하였으며, 지적도와 임야도를

구분없이 도시지역은 1/250 또는 1/500, 그리고 농

지 및 산지지역은 1/1,000 또는 1/2,000의 축척으

로 지적도를 작성하고 있다.

현재 대만은 지적제도와 등기제도의 통합 이후

토지등록 공부로는 등기부와 지적도 등이 있으며,

토지등록공부 관리 체계는 [그림 11]과 같다.

[그림 11] 대만의 토지등록공부 관리 체계

3.4 독일

18세기에 독일은 토지등록제도가 확립되었으며,

지적관련 사무는 16개 주별로 내무부(8개주) 도시

계획부(4개주) 또는 환경부(4개주)에서 담당하고,

등기관련 사무는 법무부에서 관장하는 이원적 구

조 체계를 갖추고 있다. 그러나 예외적으로 하노

바주(州)는 주민의 편의를 도모하고자 지적과 등

기사무를 통합한 합동사무소를 마련하여 운영하고

있다. 토지정보는 지리학적으로 관련된 사실들이

잘 설명될 수 있도록 공공측량사무소의 지적측량

에 의해서 필지의 형식으로 땅을 나누어 위치, 경

계, 크기, 사용형태, 나무 뚝 벽 등의 지형에 대한

설명을 나타내어 토지등기와 더불어 토지소유자의

완벽한 법적 실제적 상황을 나타내고, 변동정리에

의하여 영구적으로 유지 관리를 하고 있다.18) 또

한, 최신의 좌표 데이터로 확보하고, 1필지 중심의

토지정보시스템을 구축하였다.

지적측량은 주(州)단위 지적측량사무소의 지적

측량사가 토지와 건물의 측량을 수행하며, 범국가

적인 의견 조율을 위하여 16개 주 측량협의체에서

공통 사안을 처리하고, 행정 능률과 부실 방지를

위해 경계와 빌딩들을 측량하여 유관기관 상호간

에 자동적으로 통보하도록 하고 있다. 지적도에는

토지 건물의 명명자, 위치, 크기, 사용, 경계 등을

등록하고, 주(州) 내무부 지적국과 측량국 감독으

로 운영한다. 또한, 측지학적 요소를 포함하고 있

어 측량국이 측량법 에 의거 운영한다. 등기부에

18) 오화련, 전게논문, p.43.
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는 지번, 지목, 면적, 소유자, 토양, 주택번호, 거리

이름, 중앙좌표 같은 구획의 위치, 지적도 번호, 측

량도 번호, 등기부 번호, 등기번호, 등록과 이동 정

리년도 및 추가 정보로 개발계획, 오염도, 유물소

재 여부, 자연보호나 수질 보호지역 등을 기록하

고 있다. 지적도에는 경계, 주택, 토양, 이용 상황,

가로 명칭, 굴곡점 표지, 기준점, 경계석, 나무 뚝

벽 등의 지형지물 명세가 수치양식으로 보관되고

프린트 목록, 도면, 수치데이터 등을 제공하고 있

다.19)

[그림 12] 독일의 토지등기부 등본(전산)

독일의 전산에 의한 등기부등본은 [그림 12]와

같다.

지적도의 축척은 1/200은 도시지역, 1/1,000은

농촌지역, 1/1,200 및 1/5,000은 임야 및 산간지역

을 대상으로 구분하여 작성하고 있다. 그리고 지

적측량을 위한 1필지 중심의 스캐치 맵과 공간정

보 활용을 위한 지적도20)로 구분하여 작성하고 있

다. 지적측량을 위해 작성된 스캐치 맵은 현장측

량 성과인 거리 및 소유권 등을 기록하고, 측량에

관한 사항을 기록한 측량기록문서를 부속장부로

갖추고 있다. 공간정보 등에서 활용을 하기 위해

작성된 연속지적도는 지번, 경계선, 건물 위치 등

을 등록하고 있다. 지적측량을 위한 스캐치 맵과

측량관련 내용을 기록해 놓은 측량기록문서는 [그

림 13]과 같다.

[그림 13] 독일의 스케치 맵과 측량기록문서

공간정보 등에서 활용을 위해 작성한 지적도는

[그림 14]와 같다.

[그림 14] 독일의 연속지적도(활용도면)

19) 대한지적공사, 외국의 지적제도 연구, 1997, pp.9-10.
20) 독일의 지적도는 우리나라의 연속지적도와 같은 개념으로 소유권의 경계를 등록하거나 복원하기 위한 지적측량
에는 사용할 수 없는 도면이다.
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현재 독일의 토지등록제도는 지적제도와 등기

제도가 이원화된 형태로 운영되고 있으며, 토지등

록공부로는 등기부와 스캐치 맵(측량기록문서 포

함), 지적도 등이 있으며, 토지등록공부 관리체계

는 [그림 15]와 같다.

[그림 15] 독일의 토지등록공부 관리 체계

4. 한국과 외국의 지적공부 비교 분석

4.1 토지등록공부의 개선 기준 및 방향

일반적으로 우리가 알고 있는 토지등록공부는

토지에 대한 물리적 현황을 등록하는 공부와 권리

적 현황을 등록하는 공부로 구분하고 있다. 우리

나라의 경우 토지에 대한 물리적 현황에 대한 사

실관계를 지적공부에 등록하는 지적제도와 권리적

현황을 등기부에 등록하는 등기제도로 구분하고

있다. 또한, 이원화된 토지등록제도 중 지적제도는

행정부인 지적소관청21)에서 그 업무를 수행하고

있으며, 등기제도는 사법부인 대법원 법원행정처

소관업무로 하고, 집행업무는 지방법원 지원 또는

등기소에서 수행하고 있다. 결국, 토지등록 제도가

이원화되어 있는 관계로 인하여 토지등록 공부 또

한 이원적 관리체계를 가지고 있는 것이 우리나라

의 토지등록 제도의 특징이라고 할 수 있다. 우리

나라의 토지등록 제도를 창설시킨 일본의 경우 토

지등록 제도와 토지등록 공부는 우리와 같이 이원

화 체계를 유지하였다. 1960년 2월 24일 부동산

등기법 을 개정하고, 1960년 4월 1일 등기부 대장

일원화 실시요령을 시달하여 토지대장과 등기부의

일원화를 위한 통합을 시작하여 1966년 3월 31일

6년 만에 완료하였다. 현재는 토지대장과 등기부

를 통합한 등기부를 법무성 산하의 등기소에서 관

리하고 있으며, 지적재조사사업이 완료된 지역은

1필지 조사와 측량의 결과를 정리해 지적도와 지

적부는 각각 2부 작성하고, 1부는 시 정 촌에 비

치하고, 1부는 등기소에 송부하여 등기부의 부속

장부로 사용하고 있다. 대만의 경우 우리나라와

21) 공간정보의 구축 및 관리 등에 관한 법률 에 의한 지적소관청은 지적공부를 관리하는 시장 군수 구청장을 의미
한다.

[그림 16] 우리나라 토지등록공부의 관리 체계 개선 방향
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같이 일본에 의하여 토지등록제도가 창설되었으

며, 1930년 지적사무와 등기사무를 행정부 중심으

로 통합하였다. 또한, 1970년부터 대장과 등기부를

일원화하여 카드식 등기부를 작성 비치하고, 지적

도는 지적도중측사업을 통해 새로운 지적도를 작

성하고 있는 것이 특징이다.

독일의 경우는 토지등록제도 창설 당시부터 지

적제도와 등기제도는 분리되어 운영되었으며, 등

기부와 스케치 맵 체계를 갖추고 있다. 그러나 우

리나라와 같이 지적도를 갖추고 있으나, 이는 토

지소유권 경계등록 및 경계복원 등에는 사용하지

않고, 공간정보 등에 활용도면으로 사용되고 있다.

우리나라의 지적도에 해당하는 도면은 1필지 중심

의 스케치 맵을 별도로 갖추고 있는 것이 특징이

라고 할 수 있다.

이와 같은 일본 대만 및 독일과 우리나라의 토

지등록공부를 비교 분석하여 미래지향적이고, 효

율적인 우리나라의 토지등록공부의 관리 체계 마

련을 위한 개선 기준과 방향은 [그림 16]과 같다.

4.2 토지등록공부의 개선방안

현행 우리나라의 토지등록공부의 문제점은 토

지등록제도가 지적과 등기로 이원화됨으로 인하여

토지에 대한 대장과 등기가 기본적으로 이원화되

어 있는 구조적인 문제점을 가지고 있다. 또한, 지

적공부의 경우 토지대장, 지적도, 임야대장, 임야

도로 시작하여 공유지연명부, 대지권등록부, 경계

점좌표등록부 등으로 공부의 종류가 너무 복잡하

다는 문제점을 가지고 있다. 따라서 이를 해결하

기 위한 토지등록공부의 단기적 개선방안은 1필지

의 토지에 대하여 다양한 형태로 작성된 토지대장

과 임야대장, 공유지연명부, 대지권등록부를 통합

하여 대장을 일원화하여야 한다. 또한, 도면의 경

우에도 지적도, 임야도, 경계점좌표등록부 등을 통

합하여 지적도면 관리 체계도 일원화 하여야 한다.

토지등록공부의 장기적 개선방안은 현행 행정

부에서 담당하는 지적제도와 사법부에서 담당하는

등기제도를 일본과 대만과 같이 통합하는 것을 목

[그림 17] 토지등록공부의 단기적 개선방안

[그림 18] 토지등록공부의 장기적 개선방안
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표로 하여 개선하는 방안이다. 토지등록제도의 통

합은 대만과 같이 행정부 또는 일본과 같이 사법

부를 통합하여야 한다. 어디로 통합하는 것이 효

율적이고, 능률적인 것에 대하여는 별도로 연구

검토되어야 한다.

장기적 개선방안은 지적과 등기 통합을 전제로

하고, 일본 대만 및 독일의 사례와 같이 대장과 등

기부를 일원화하여 등기부로 통합하여야 한다. 또

한, 독일의 사례와 같이 대부분의 유럽 국가들이

토지에 대한 소유 경계의 등록과 경계복원을 위해

1필지 중심의 도면인 스캐치 맵을 마련하고, 스케

치 맵을 근간으로 하여 작성한 지적도를 활용 도

면으로 사용하고 있는 것과 같이 우리나라도 절대

위치 개념이 아닌 상대위치 개념을 적용하여 현행

지적도를 1필지 별로 등록하여 등기부와 연계할

수 있도록 1필지 지적도로 개선하여야 한다. 이와

더불어 기존의 지적도는 연속지적도로 전환하여

국가공간정보체계에서 인덱스 맵으로 사용하고,

활용 도면으로 기능을 전환하여야 할 것이다. 토

지등록공부의 단기적 장기적 개선방안은 [그림

17] 및 [그림 18]과 같다.

5. 결 론

본 연구는 독일을 비롯한 동북아시아 3국인 한

국 일본 및 대만에 대한 토지등록체계 및 공적 장

부인 토지등록공부의 현황과 이를 상호간에 비교

분석하고, 우리나라의 토지행정 목적의 구현을 위

한 미래 지향적이며, 효율적인 토지등록공부 관

리 체계 개선방안을 제시하고자 하였다.

토지관리와 소유권 보호를 위한 토지등록제도

와 이를 위한 토지등록공부는 국가 의 정치형태,

사회적 환경 등과 관련하여 다른 형태를 갖추고

있음을 확인하였다.

토지등록공부의 현황 조사 분석에서는 한국 일

본 대만 및 독일은 같은 계보를 가진 국가들이지

만, 시대와 사회 환경의 차이로 인하여 각기 다른

형태의 토지등록공부를 갖추고 있음을 확인할 수

있었다.

이상의 현황 분석을 통해 현행 토지등록공부의

관리 체계 개선방안을 제시하였다. 개선을 위한

방향은 다양한 형태의 대장과 도면을 통합하여 단

순화하여 일원화하고, 토지소유 경계 및 경계복원

등을 위한 지적도면은 독일의 스케치 맵과 같은 1

필지 지적도 개념을 도입하는 것을 목표로 제시하

였다.

이를 실현하기 위한 토지등록공부의 단기적 개

선방안으로는 지적공부의 경우 토지대장, 지적도,

임야대장, 임야도로 시작하여 공유지연명부, 대지

권등록부, 경계점좌표등록부 등의 공부를 일원화

하고, 도면의 경우에도 지적도, 임야도, 경계점좌

표등록부 등을 통합하여 일원화하여야 함을 제시

하였다. 장기적 개선방안은 지적과 등기 통합을

전제로 하고, 일본 대만 및 독일의 사례와 같이 대

장과 등기부를 일원화하여 등기부로 통합하여야

하며, 독일과 대부분의 유럽 국가들이 토지에 대

한 소유 경계의 등록과 경계복원을 위해 1필지 중

심의 도면인 스캐치 맵을 마련하고, 스캐치 맵을

근간으로 하여 작성한 지적도를 활용 도면으로 사

용하고 있는 것과 같이 우리나라도 절대위치 개념

이 아닌 상대위치 개념을 적용하여 현행 지적도를

1필지 별로 등록하여 등기부와 연계할 수 있도록

1필지 지적도로 개편할 것을 제시하였다. 이와 더

불어 기존의 지적도는 연속지적도로 전환하여 국

가공간정보체계에서 인덱스 맵으로 사용하고, 활

용 도면으로 기능을 전환할 것을 제시하였다.

이상과 같이 토지등록공부의 관리 체계개선을

통하여 효율적인 토지관리와 소유권 보호에 기여

할 수 있는 계기를 마련할 수 있을 것으로 판단되

며, 향후 정부의 토지등록 관련 정책 수립에 활용

할 수 있을 것으로 기대한다.
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