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논문 / ARTICLE

토지보상법의체계와법적개선방안
강신은*

국문초록

�ힻ쫯캼쪐픻횀헿�ힻ퀓풤쪐뫷뫰뫰풤ힻ핓�싘쨊쾋탟쫯캼폋뫻옻쪐픿�쪐읛핯ힻ쟇, 믳�몿뺓
훷풏뺯풤픻횀헿쪐읛싟뫷��핯맻폁샟. 짳탗헼핳뺯풤핓먗혐픻퀓탗왗핯웣펯혳푏ힻ쟇밄쪻삏쫯캼
몸폋쟙��핓쪻삏폁폃샟. 쐋, 뫰핰캧폀핓핳맻읷믗픣삏먗쨗캧폀쪐싟핯�ힻ쫯캼쪐캼캧폀핳
혐픿핓혗뫛, 쾋탟쫯캼핓밫훻뫷혃�폋샻쪿믗혐픿삓잷픷왗텣�ힻ쫯캼쪐캼�몿맻쾋숓뫛, 핷쨓
뭨짷핯�ힻ쫯캼쪐뫷먗쨗캧폀쪐맿핓뫻몿읷핯밫펯옰몇쟇싛�졯핯햃샟. 
쌫앷켗�ힻ쫯캼쪐캼캧폀핳혐혗솿퐻핯읷(䎬끸)삏먗쨗캧폀쪐캼캧폀핳혐핓혗혗솿읷펯쎶몇
잧헼픷왗홫픣멾핳ힻ폋샻ힿힻ뫛짷핯햃펯퍷샟. 팿풳엧줷멯쫯캼뫷뫻옣켗삏핯헿쫯캼핯팿샇
줷멯맻몤쫯캼핯퓋�핯숓펯퍷뫛, 멯�줷폋샻켗삏멫얓캧옻찿뭋쪐픿풫켛헼풤폧퍷샟. 혐샻ퟌ
폋뫻홫줳핯캧줳(墄乃)숓삏멾픿쨤ힻ밫퓿폧핳솿쾇쾜뫷핓뫻몿맻햧혐잸숓펯퍷뫛, 핯훷샻�
폋쌫읳컘밫쫳탗켟찿풤�먋쨤쪐폋샻혗솿먗켛솿풏샟. 훷멫핯헿찿심ힻ밄탗밫읷좀몇믗혐
삏멾솿풏졫, 쾋탟쫯캼폋뫻믗혐뫷뫻옣폧뫷솿몇�ힻ쫯캼쪐탗믗�폋뭧�헼핳쫯캼밫훻, 
맻쨤쪐심픿쨬ힻ퓿핿삏멾픻쪐읛픛쫯핓퓋�폋쨓쾇ힻ맻�즻왗핯폋샻쨓켬솿풏샟.
�ힻ쫯캼쪐픻캧폀탗햋퐻퀓풤햋맿핓뫰혐믗�(rule)픿쟇싗삏멾핯휌풏샟. 쌫앷켗뫰핰캧폀핓퓋
뫛챛읳탗쫯햠뫷퀓풤햋햧캫뮇쫯햠핯앷삏쉋�졯픿잧헼픷왗�홬퀓햃삏쨤픷왗�ힻ쫯캼
쪐먗혐핯�ힿ숓펯퍷샟.

주제어 : 토지보상법, 공용수용, 사업인정, 행정대집행, 이주대책, 손실보상
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* 한국토지주택공사, 법학박사
* 이 글은 2022. 4. 2. 대한변호사협회 변호사연수원에서 실시한 제362기 수용 및 보상 특별연수에서 강의한 

원고를 수정·보완한 것이다.
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I. 들어가는말
ր빻�툲흋���왷��왣축칺퉇흖뺆츛쫦ց(�“�칺퉇츛”�줂쑪)���ր�펞�츛ց뺂��ր빻빻��

��왣축팖푪칺퉇흖뺆짆츛ց(�“빻츛”�줂쑪)�츛쫦짢튢2002. 2. 4. ��얞휺2003. 1. 1.켆푢얞휺, �
�얢�츒퓮20흲싊�즆쑪. 1962. 1. 15. ��얞휺, 1962. 1. 1.켆푢얢���펞�츛�툲흋��뺂펞��븶(툲흋��
�쐚펞��븶팓흖얞휺�쑪) ��짢뻲튷얞휺�흎�쯶, 1975. 12. 31. ��얞휺, 1976. 7. 1.켆푢얢��빻츛
�빻�툲흋흖��쬂쿮쬲�왣뾶�툲흋����ퟆ팖푪칺퉇�뾶���빦�흎쑪. �1981. 12. 31. ��
�펞�츛붢��짢빻츛퉇�팖푪칺퉇�뾶��펞��븶(툲흋���쬂쑪)흖욶쫾�툶뼒�왣흖쒆칺퉇뾶��
짢��븒얞쯺튢엖츛쫦붊�흶빊튷�쓚�붛얞흎빦,1) 븶뻳츛쫦�줂쐚븶뺂쬂숹훞쑪. 

�쭒�칺퉇츛����펞�츛�빊흖빻츛퉇툲흋����붆�붆얢븉�짢���펞�츛뺂��빻츛�숺
�흖튢븒츝휺숞�훐쐚쑪. 븶뻳�칺퉇츛�1960싊쒆ퟆ1970싊쒆�펞�뺂칺퉇빃흖튢��얢50흲싊�퉇�푢붊�즆
�흖않켎뻲빦�않��짢칆쐚흌흎쓞틎�쑪.2) �뾆��칺퉇츛���·푢얢�20흲싊�쫾푢�흖튢�칺퉇츛
��빊, 붢춢툲흋츛뺂�뺆빊쬂툺칺빦, 칆얢칺퉇빃흖튢�칺퉇츛�휺윪첾���붜빦�빦, 휺읁븒칆휂쐚�
쬂�짢툺칺빦�쑪.

Ⅱ. 헌법상수용과토지보상법의지위

1. 헌법상재산권보장과수용(광의의개념)
츛�23�쐚�1흖튢뻳춂��툶뼒�칺�쑪쐚𥯟����엖빦, �3흖튢힎��짢빻빻�흖욶줂�툶뼒��

붆츛쫦짢붆쐫않짣뽢�쯺튢�툶뼒���툲흖춞쐚�툶뼒�붛��춛흖쒆흲‘펞�’�줂쐚�휺쬂툲�빦�쑪. 
츛흖튢뽢�얢펞��줆ր빻�툲흋���왷��왣축칺퉇흖뺆츛쫦ց(�“�칺퉇츛”�줂쑪)��빦�쐚펞�
�븶�줂쐚켊쭒쐚븉�훊쑎빦빻빻�흖��툶뼒춛�춞��쵾쐚븉�짢않푢붢춢툲흋흖튢�켊�
숞��뷺�툲흋흖�휺튢�쭪않�뻲흳푢츛�뽢�펞��붢싖흖튳얞쐚븉�쑪.3) �뾆흖튢쐚츛퉇펞��뺗�붢싖�
펞��줂쯶, 옪흖튢펦쐚빻�펞�, 빻��축빻�뼒�쐚븉�쭖쑪.

2. 공용수용(협의의개념)과공용환지, 공용환권의관계
빻�펞���츛흖튢빻�켆쑺츛�짢쌂�얞쐚춚, 빻�켆쑺�뻳붆, �춯쑮�왷빻�툲흋�붆��빻빻칻쬲쬂�뽿��

짢��뾶�흲붢�흖븒켆뺂얞쐚빻츛퉇�빃��켆쑺�쭖쑪.4) �춞��짢빻�켆쑺���빻�켆쑺뺂쳂�빻�켆쑺�짢
쒆칊얞쯶, 쳂�빻�켆쑺흖쐚빻��, 빻�툲�, 빻�펞�, 빻��축빻�뼒�얢쑪.

빻�펞��빻�툲흋�푢뾶�흲빻�툲흋�붆���왷��툶뼒�붛���짢�왣잖쐚팒쯾푢빦뽾짢�
팖푪�칺퉇쐚쳂�빻�켆쑺�쭖쑪.5) 뽾쬲빦빻��쐚���흳훎흖튢����붆�쬂��푢뾶�툲흋�푪푢
뾶�흲��팒�뼒축뾶�뼒쬲쬂뼒쬲���툲흖뺆빊흌�붛���짢뻖·켊쐚븉�쭖쯶, 빻�뼒����흳
훎흖튢�ퟆ뷺�쳂왷않푢빻붊����쒆푢뾶�툲흋�푪푢뾶�흲�축뷺�쳂�팒�뼒축뾶�뼒쬲쬂뼒쬲
���툲ퟆ뺆빊흌�붛���짢뻖·켊쐚븉�쭖쑪. 뽾쥶쓶, 쳂�빻�켆쑺�츛�뾂뷶��23��3흖튢쐚“빻빻�
흖��툶뼒�펞�·툲�잖쐚�축뽾흖쒆칺퉇�츛쫦짢퓮얞, �쑿칺퉇��뾏흲휂쑪.”줂빦쭒뽢�빦�쐚춚, 
빻��축빻�뼒�휺욚흖츛�뾂뷶쬂엖빦�쐚븉�뿒?

1) 제57조의2(관계법령의 준용) 신설: “손실보상액의 산정방법 및 기준등에 관하여는 이 법에 규정된 것을 제외하고는 공공용지의취득및손실보상에
관한특례법 제4조 및 제8조의 규정에 준용한다.”

2) 토지보상법의 변천에 관해서는 길준규, “토지보상법 시행 20주년의 의의와 손실보상제도의 개선방안”, 『토지공법연구』 제100집(2022. 11.), 9-13
면 참조. 

3) 김종보, 『건설법의 이해(제6판)』, 피데스, 2018, 570-571면 참조.
4) 박균성, 『행정법강의(제19판)』, 박영사, 2022, 1247면.
5) 일반적으로 공용수용은 타인의 재산권을 강제적으로 취득하는 것으로만 정의하나, 일부 재산권은 취득 대상이라기보다는 소멸 대상으로 보아야 

하므로 개념 정의 규정에 추가하는 것이 옳다.
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빻��쐚ր않푢붢춢츛ց퉇�춯푣�않푢붢춢툲흋�힂엖흖엚붢싖�짢,6) �빊, �힎���켊축켊�
뻲얢쑪. 켊�툲흋푢�붆빻툲쬂쩒�빊흖욶줂�뻖켆왷�쐚�켊�짢, �빊흖튢�흲��
쐚뽾켊�빻빦얢숦�쑪�숦켆����짢칺쯶, �빊흖튢�쬂��훊쑎����흖�쓞뼒쬲쐚뽾�
�켊�빻빦얢숦�쇣숞쐚웒흖팒쯾쑪(않푢붢춢츛�42��1). �춞��짢�쬲쐚켊�츛�튷븯�빻��짢�
�쭒, 흊춆븒쭖쯺�춡쐚��팒�뼒쭒빻��얞쐚븉�빦, �춡�챁��팒�뼒�빻�펞�얞쐚븉�쑪. 쓚숞훊
붆�춡��않�춡뾶���ퟆ쐚�칊붢�븉�짢,7) 켊�흲�팒��쐚������팒�뼒�퉇
푪뺂앟푢흖�흖쒆퉎짢�팒�뼒��왣쐚븉��쭒츛쫦�뽢�흖욶줂��팒�뼒��팓쐚븉�짢붊�얞쐚븉�텖
�쑪. �쥶뺆�흖튢쯺븶뻳빻��않츛퉇펞�흖튳얞쐚붢싖�쑪.

빻�뼒�ր않푢축�뷶빃�쿊츛ց(�“않푢�쿊츛”�줂쑪)퉇�붢춢툲흋�힂엖흖엚붢싖�짢, 뺆쬲�켊빊축��
빦푢쬂뻲얢쑪. 뺆쬲�켊빊축��빦푢쐚않푢붢춢츛퉇�빊축켊�칆�븉�쓶, ��빦푢쐚�빻�붆�빦
푢짢툲흋푢�쩒얢�흖뺆쬲�켊빊흖튢�춚흖욶줂����잖쐚뷺�쳂흖쒆흲�쿊툲흋�짢�튷얢쒆�잖쐚
뷺�쳂�축츚�왷��흲팒�뼒�켊휗춡��흖븒��빦붆븯��훧흖퉇쑿쐚뾎훧��툶뷶숞쒆�잖쐚뷺�쳂
���훐빦뾎���짢�툶쐚빻츛퉇�켊�쑪(쒆츛�2012. 3. 22. 튦빦2011엖6400 ��븶��).8) ��빦푢�츛
�튷븯�빻�뼒�짢�쐚븉��춞��쑪.9) �쭒, 흊춆븒쭖쯺�왷팒��붆켊휗푦��흲퉎짢켆흲춡쐚뷺�쳂
뺂켆팓��팒�뼒�빻�뼒얞쐚븉�빦, 퉎짢�팒�뼒�켆흲춡�챁�왷팒���팒�뼒�빻�펞�얞쐚븉�쑪.10) 쓚
숞훊붆��빦푢�·�뷺�쳂축켆팓�않�칊붢�븉�짢,11) ��빦푢쬂흲�왷팒��쐚���축뷺�쳂�팒�
뼒�퉇푪뺂앟푢흖퉎짢뷺�얢뷺�쳂뺂켆팓�흖쒆퉎짢�팒�뼒��왣쐚븉��쭒츛쫦�뽢�흖욶줂��팒�뼒�
�팓쐚븉�짢붊�얞쐚븉�텖�쑪. �쥶뺆�흖튢쯺븶뻳빻�뼒않츛퉇펞�흖튳얞쐚붢싖�쑪. 

빻��축빻�뼒��빻�펞��쌂웒흖않�칺퉇츛퉇펞��븶�펞�쭒�빻�펞��짢칺쐚븉않ힹ�
훐쑪. 않푢�쿊츛퉇�뷺�툲흋흖�얞쐚쭪않�뻲않빻빻�흖욶줂�춞뻳춂��툶뼒�춛쑪쐚�흖튢츛흖튢쭖쐚펞
�흖쑿쑪.12) �뾆흖튢쐚빻��축빻�뼒��빦, 쭪않�뻲왷�쐚빻�펞���붢싖�빻�펞��줂켆쫾
쑪.

3. 토지보상법의지위: 수용재결을통한공용수용(최협의의개념)의일반법
�쬲츛�빻빻�붆�쐚빃�춞왢푢뻳붆��푣��쵾�츛쫦흖��툶뼒�춛않짣뽢�빦��텖, 춞왢푢

숞�츛쫦흖펞�뺂팖푪칺퉇흖뺆찮왦븉�쑺않짣�빦�쐚븉�훊쑎쑪.13) 욶줂튢펞��뾂뷶츛쫦짢튢쑪펞�츛쫦���
펞�빦, 빻�툲흋�튷흖욶줂빻�펞�, 빻��잖쐚빻�뼒��뷶숞�쐚븉않�츛��쥏흖팓쑪. 뽾쥲숞퉇
��빻�툲흋�빃�잖쐚툲흋푢�붆빻�툲흋�뻲숺흖�얞쐚��팒�뼒�춶��짢칺쐚븉�펞켎붆븶
빦, �쬂�튢펞��븶��쐚븉��춞��쑪. 뽾쥶뺆�흖튢�칺퉇츛��븶펞�14)뺂팖푪칺퉇흖뺆�춞츛�뾶쐫
�쑺쑿쐚븉�짢�츛얞흎쑪.15)

6) 환지방식의 도시개발사업은 종전 「토지구획정리사업법」상 토지구획정리사업을 계승한 것이다.
7) “비록 그것이 제자리환지라고 할지라도 종전토지는 환지로 인하여 전체토지의 지적, 모양 및 위치에 변동이 생기는 것이므로 … ”, 대법원 1989. 

9. 26. 선고 88다카18795 판결 등 참조.
8) 그러나 도시개발법상 환지처분의 효과와 달리 도시정비법상 이전고시의 효과에는 관리처분계획에 따라 분양받을 건축물 및 부속 토지를 정하지 

않은 경우 금전으로 청산된다는 명시적 규정이 없다(도시정비법 제86조제2항 후단에서는 “이 경우 대지 또는 건축물을 분양받을 자는 고시가 있
은 날의 다음 날에 그 대지 또는 건축물의 소유권을 취득한다.”라는 규정만 있다). 이런 경우에는 도시정비법상 재개발사업은 수용으로, 재건축
사업은 매도청구로 해결한다. 

9) 김동희, 『행정법Ⅱ(제14판)』, 박영사, 2008, 423면.
10) 종전 「도시재개발법」 제정 당시 재개발사업의 분양처분에는 원래 재산권 박탈의 권능도 있었다. 하지만 종전「도시재개발법」이 도중에 개정되어 

재개발조합에게 수용권을 인정하면서 그 의미를 상실하였고, 현행 도시정비법상 이전고시에는 이러한 법적 효과가 없다고 보는 것이 더 정확하
다(각주 7) 참조). 같은 의견: 맹신균, 『도시 및 주거환경정비법 해설(제5판』, 법률&출판, 2020, 1113면.

11) “도시정비법상 이전고시는 종전 부동산과 새로운 부동산 사이에 형태상 일치가 존재하지 않는 점, …”(대법원 2016. 12. 29. 선고 2013다73551 
판결 참조). 

12) 이런 관점에서 매도청구의 법적 성격을 사법상 매매로 보는 것은 인정하기 어렵다.
13) 강신은, “정비사업에 있어서의 이주대책에 관한 법적 고찰”, 『중앙법학』 제12집 제3호(2010. 9.), 345면.
14) 이하에서는 공용수용의 최협의 개념인 수용재결을 통한 공용수용을 ‘재결수용’이라 부르기로 한다.
15) 토지보상법의 일반법적 지위에 관한 자세한 내용은 김종보, “택지개발사업과 환매권의 헌법문제”, 『행정법연구』 제17호(2007.6.), 297면 참조.
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�흖�칺퉇츛�펞��뾂뷶붆얞쐚빻�툲흋�슙븒흺뷶쐚, 뽾쥲빻�툲흋흖빻��짢��얞쐚툲흋��, 펞�
�븶�ퟆ팖푪칺퉇�숺�왷�튾춆�빦��쯶, 빻�툲흋�뾂뷶츛쫦�칊않짢��쓚줂않펞�뺂팖푪칺퉇흖뺆�
튾뽢�왪�쑿흶��얞뷶숞��얞쐚븉���짢빦�쑪.16) �쐚�칺퉇츛�찯�흖튢않찋숞숞쐚쓶�칺퉇츛�
빻�툲흋흖��왷��잖쐚펞�흖�흲�왣뷶숞툲�흖욶쫾팖푪�칺퉇흖뺆툲�뽢��짢퓮빻�툲흋�
���펞�흲빻빻칻쬲���뺂�툶뼒���칺쬂않찮�찯��짢쯶(�칺퉇츛�1�), 쑿빻�툲흋�짢
뻳춯·뻶툲흖뺆툲흋�쿊짵흲쑪휗툲흋�흺뷶쯺튢“뽾출흖칊흖뽢�얢츛쫦흖욶줂�왷�펞�뷶숞툲�펞�쐚
툲흋”않�칺퉇츛퉇빻�툲흋�짢뽢�빦�쑪(�칺퉇츛�4��8). 욶줂튢빻�툲흋흖쑿쐚붢춢툲흋��·붆흖
뺆뽢���숺��붢춢툲흋츛흖튢쐚쑿빻�툲흋흖��왷�펞�뾶�ퟆ팖푪칺퉇�숺��칊않짢뽢�
�쐚흌쑪.

뽾즂흖않켎뻲빦쒆켆켊�붢춢툲흋츛�쑿붢춢툲흋���툲흋펞���칺퉇츛흖뺆짆뽢��엖쐚븉��춞
��쯶, �흖쑿쐚짆뽢��쒆켆켊툲흋��흖뺆짆, �븶푦�뾶붊흖뺆짆, 펞��븶뺆흖뺆짆, 뾺뾏툲
�·펞�흖뺆짆왷�쯶, 뽾�흖툲흖쒆흲쐚�븶펞���춞츛��칺퉇츛뽢����않짣빦�쑪. �뾆흖튢쐚
�붢싖�빻�펞�흖튢펞��븶�켊�펞�쭒���붢싖�빻�펞��줂��쯶, 붢춢툲흋츛흖튢쭖쐚펞��쒆켆
켊��붢싖�빻�펞��짢�칺퉇츛뺂����짢흶븶얢쑪.

Ⅲ. 토지보상법의체계와개발사업법과의관계

1. 토지보상법의체계
�칺퉇츛����펞�츛뺂��빻츛�츛쫦짢튢빻�툲흋���왷��왣뾶��ퟆ펞��븶ퟆ

팖푪칺퉇�뾶���츛쫦�쑪. �ퟆ펞��븶쬂붊줻�휃쯺, 툲흋푢�붆빻�툲흋빊�펞쭃툲흋���
�쬂뷶��왷��튦�왣빦, 펞���튷��쐚빃�뻳뻖켆�뺆�툲흋���춡�쑪푢�쬂뷶�빦, �붆튷쭃
�훐뷶숞켎붆쐫빃�펞��븶쬂춥않짣뽢�얞휺�쑪. �빃�툲흋����쬂힆쑪쯺��튢축쳂뷺�튢�숺�
흖칆빃�흌�웒툲흋���쬂퉣줻펞않�쑪(�칺퉇츛�26��2칾첾).17) 

뽾쥲숞옪흖튢�튾툺칺븦�쭒�쬲숞줂쒆켆켊�붢춢툲흋츛�쑿츛쫦짢�쐚흖욶쫾�·붆왷�춡�빃�흖쐚
�칺퉇츛퉇툲흋�����빦�뾶웒첾흖, 뻳뻖켆�뺆�툲흋���숞툲흋����쐚푪�짢뷶��쩮휺��훐
쐚쑪. �칺퉇츛퉇툲흋����, 툲흋��축툲흋���축펞�쐚쑪�<1>뺂붟쑪.

2. 개발사업법의개념과체계
(1) 붢춢툲흋츛�붢싖
붢춢툲흋츛�줆��쬲������뽿�붢�펞쑮�짢튢붢춢툲흋흖쒆�빦�쐚츛쫦왪�켆쫺쐚붛퉇�찋��

쑪.18) 붢춢툲흋�잖쐚툲흋푢�붆않푢빊푢튪�튪�뷶숞푢붆�쬂��쿊빦푦않푢쬂뷺튪쐚툲흋�쭖쐚쓶, 
쑪쑮빊��빊�힎�빦�쑪. 붢춢툲흋츛�ր뻳�빊축��흖뺆츛쫦ց(�“뻳빊츛”�줂쑪)흖욶쫾않푢빊
푢튪툲흋19), 않푢붢춢츛흖욶쫾않푢붢춢툲흋, 않푢�쿊츛흖욶쫾�쿊툲흋, ր�붢춢��츛ց흖욶쫾�붢춢툲흋, ր빻빻�
칊츛ց흖욶쫾빻빻�툲흋, ր툶흋��축붢춢흖뺆츛쫦ց흖욶쫾툶흋쑮�붢춢툲흋, ր�츛ց흖욶쫾쒆��튷툲흋축
�뷺튪툲흋왷쑪휗쑪.20)

16) 강신은, 앞의 글, 345면.
17) 물론 이 경우에도 사업시행자나 토지소유자 및 관계인이 협의를 요구할 때에는 협의하여야 한다(토지보상법 제26조제2항 단서).
18) 김종보, 앞의 책, 385면.
19) 국토계획법에서는 도시·군관리계획, 도시·군계획시설, 도시·군계획시설사업 등의 용어를 사용하지만, 이 글에서는 도시관리계획, 도시계획시설, 

도시계획시설사업 등으로 쓴다.
20) 국토계획법에서는 도시계획시설사업, 도시개발사업 및 정비사업을 합쳐서 도시계획사업이라 부른다(국토계획법 제2조제11호). 용도지역제

(Zoning)가 수동적 도시계획이라면, 도시계획사업은 능동적 도시계획에 해당한다. 도시계획사업은 국토계획법상 개발행위허가의 대상이 아니다
(국토계획법 제56조제1항 단서).
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<1> 핓쨊퀓풤혃�솿

붢춢툲흋츛��빊쐚쑪쑮빊��빊뺂�쬂뾶�짢��쬂��짢뻲튷얞쐚쓶, �빊��춞��짢붢춢툲흋뻲흳�
�쐚�빊뺂붢춢툲흋�빻툲빊��쐚�빊�짢뻲튷얢쑪. 훊줞흖튢쐚붢춢툲흋�붆�쒆��않푢빊푢튪
툲흋뺂않푢붢춢툲흋�쬂붊줻툺칾쑪.

(2) 

뻳빊츛흖욶쫾않푢빊푢튪�않푢뺆쬲빊����않푢빊푢튪빊흖욶줂튪�얞쐚뾶춞푢튪�쭖쑪(뻳빊츛�2
��7). 븶뻳뾶춞푢튪�않푢빊푢튪븶�뺂푪푢빊흖욶줂튪�얞쯺않푢빊푢튪�얞쐚븉�쑪. 않푢빊푢튪븶��뻲��
�않푢빊푢튪�ퟆ쯺���빦잖팓쐚푪푢빊��츛�뾶�붆얞쐚�빊��켊�쑪. 않푢빊푢
튪븶��숺즪�쯺𥯟��짢쑿않푢빊푢튪�튪��팒짢븶�얢�퉇۷펞퉇۷빻�۷펞�잖쐚�쐚뽾않푢빊푢튪�훊
쑒뷺�쳂�뷺��숞빻�쳂�튪�쬂펞흌쑪(뻳빊츛�64��1칾첾).

않푢빊푢튪툲흋�푪푢빊���푢튪쳂�튪�뾶�빻툲빊�쯶, 푪푢빊��붆쐚빻툲쬂붆쑪쐚�쵾쬂붜쐚
쑪.21) 빻툲붆짢튢�푪푢빊�튪빊않쬂��뻲튷�팒짢빦, �즍븒�튷얢튪빊않쐚뷺�붆왷쑪쫾츛쫦흖욶줂�얞쐚
��푢튪쳂�펞��쵆짢붇��·붆쬂��뾶��왪않쭎즮얞휺�쑪(뻳빊츛�88�). 푪푢빊��붆쐚
�칺퉇츛퉇툲흋��축뽾빦푢짢��얞쵆짢툲흋푢�쐚않푢빊푢튪툲흋흖��왷�펞�펞�쑪(뻳빊츛�96
�).22)

(3) 

않푢붢춢툲흋�뾂뷶츛쫦�않푢붢춢츛���ր�뻲�쬲툲흋츛ց퉇�뻲�쬲툲흋뺂��ր않푢빊츛ց퉇�쑮��
��튷툲흋, 푢붆��튷툲흋, �쑮�빻흋���튷툲흋왷�츛쫦짢, 않푢붢춢툲흋�푢춯푣�짢쐚펞�춯푣, �춯푣
축�춯푣��쑪. 않푢붢춢툲흋�않푢붢춢뻲흳��, 붢춢빊펞쭃축푪푢빊��붆왷�쑪쑮빊켊�쭪붢짢툲흋�펞
얢쑪.

21) 김종보, 앞의 책, 336면.
22) 제96조(「공익사업을 위한 토지 등의 취득 및 보상에 관한 법률」의 준용) ① 제95조에 따른 수용 및 사용에 관하여는 이 법에 특별한 규정이 있

는 경우 외에는 「공익사업을 위한 토지 등의 취득 및 보상에 관한 법률」을 준용한다. 
② 제1항에 따라 「공익사업을 위한 토지 등의 취득 및 보상에 관한 법률」을 준용할 때에 제91조에 따른 실시계획을 고시한 경우에는 같은 법 제20

조제1항과 제22조에 따른 사업인정 및 그 고시가 있었던 것으로 본다. 다만, 재결 신청은 같은 법 제23조제1항과 제28조제1항에도 불구하고 실
시계획에서 정한 도시ㆍ군계획시설사업의 시행기간에 하여야 한다. 

캧폀핳혐헿핓 캧폀핳혐 캧폀핳혐핓쨊퀓풤

�핳�ힻ핓�햀 캧폀핳혐탛� �ힻ·줷멯홫켗햌켬
(→뭨�뭋�쭻햠뫻)

뫰핰캧폀몿핓퀓잸 쫯캼몿뫰뫛·폯얇
핓쨊핓몧��

�ힻ·줷멯홫켗햌켬 (휌퍔혐밫뫻, 탗·솿ힻ캧, 쫯캼핓(풏탗)
휌�퓿, 핯뫻몿핳)

쫯캼몿뫰뫛·폯얇 쫯캼퍜캫혐
캧폀핳혐핓뫛탗

쫯캼핓(풏탗) 캧폀핳혐핓

쫯캼퍜캫혐 쫯캼몿퍸�몫(핓켬잸)

캧폀핳혐헿핓 퀓풤햧몫(핓쮃켬잸)

쫯캼몿퍸�몫 핯핓햧몫(핿핓혃�)

혐쾇쾜
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않푢붢춢뻲흳����않푢붢춢툲흋�푢얞쐚�흳�ퟆ쯺���빦, 팓얞쐚붢춢빊뺂푪푢빊��츛�뾶�
붆얞쐚�빊��켊�쑪. 않푢빊푢튪븶�뺂쭎�붆�짢않푢붢춢뻲흳���얞쯺뷺�쳂�뷺�왷�뾎�얢쑪(않푢붢
춢츛�9��5).23) 않푢붢춢뻲흳���쐚빃�뽾뻲흳숺��쬲���뺆빊쬂�쐚���빊�붢춢빊�앟푢흖
펞쭃얞쐚븉�𥯟�쑪. 쑪쭒, ��뼒�붆붢춢빊�빻찮뷶숞�흶싿��흳, 않푢�흳��흳왷흖튢않푢붢춢뻲흳���
웒흖쐚붢춢빊�툲흖펞쭃펞�쑪(않푢붢춢츛�4��1). 붢춢빊�츛�튷��않푢뺆쬲빊�쑪(뻳빊츛�2��4
줂찯). 붢춢빊�빦푢(흊춆븒쐚붢춢빊흖얢��튾켆찯짣�빦푢짢뽢�얞휺�쑪)쐚�칺퉇츛퉇툲흋��축뽾
빦푢짢��얞쵆짢툲흋푢�쐚않푢붢춢툲흋흖��왷�펞�펞�쑪(않푢붢춢츛�22�).24)

푪푢빊�않푢붢춢뻲흳��3싊�숺흖뽾�붆붆푦�얞휺휂쯶, 뽾즍�훐�쯺않푢붢춢뻲흳���푪얢쑪(않푢붢춢츛
�10��1�1). 푪푢빊��붆쐚빻툲빊�붆쐚븉�쑪(않푢붢춢츛�17�축�19���).

3. 토지보상법과개발사업법의관계
(1) 쑪쫾�츛찯�
붢춢툲흋츛�쑿붢춢툲흋�찯�, 붢춢툲흋�, 붢춢툲흋�왷�뽢�쐚츛쫦짢튢, 쑿붢춢툲흋�빻�툲흋�펞않

�빦훊쑖펞않�쑪. 잖쑿붢춢툲흋�빻�툲흋�쓚줂않붢춢툲흋�튷븯흖욶줂��팒��쬂칺쐚춯푣�빻�펞
��펞않�빦, 빻��, 빻�뼒춯푣�펞않�쑪. 빃�흖욶줂튦빻�켆쑺�훊쑒�춞빃�푢���쑲짢않붆쐫쑪.

𥯟��짢빻�툲흋흖쑿쐚붢춢툲흋츛�붢춢툲흋흖��왷�펞�찋첾�뽢��엞�쐚흌쑪. 붢춢툲흋츛흖
�왷�펞�흖뺆찋첾�뽢��흌쓚줂않�칺퉇츛퉇툲흋���춡�쯺툲흋���ퟆ펞�흖뺆뽢���쯺��얞
뾶웒첾�쑪.25) 

(2) 

빻�툲흋흖쑿쐚붢춢툲흋흖쒆튢�펞�왷�찋첾�뽢��흌쓚줂않첾�붆흌�쭒, 붢춢툲흋츛흖튢�펞�왷흖뺆
짆뽢��엖쐚빃�붆쓚�춞��쑪. �빃�펞����붢싖�빻�펞�(�븶펞�)��쵾쯶, �즍븒펞�뺂칺퉇흖뺆
칊뽢��붢춢툲흋츛흖엖븒얞쯺, �뽢�왪��칺퉇츛흖쒆칊츛���흖쌙�쑪. 

붢춢툲흋츛퉇�칺퉇츛�칊뽢�흖쑿쐚쒆���첾�툲흋������쑪. 붢춢툲흋흖욶줂툲흋����푢�않쑪
쫾쓶, 휺윪츛쫦��뻲���켊쑮빊흖, 휺윪츛쫦�붢춢빊�펞쭃푢�흖, 휺윪츛쫦�푪푢빊��붆푢�흖툲흋�����
얢쑪. 붢춢툲흋츛흖빻��짢뽢�얢짆뽢��잖쑪쫾숞쐚펞��븶푦�뾶�툲흋뾶붊숺짢�쐚븉�쓶, �칺퉇츛
�툲흋��빦푢붆얢숦켆1싊�숺흖뺆�펞���흖�븶�푦�않짣뽢�빦�쑪(�칺퉇츛�28�). , 붢춢툲
흋츛��뻲���켊�빻줒쑮빊켆뷺�쳂�뷺�왷���흖뺆뽢��엖쐚빃�붆�춞��빦, 툲흋�쿊쬂��
��왷�칊뽢��엖쐚빃�않쭔쑪. �쥲�첾왪��칺퉇츛퉇�춞뽢�흖�튦쐚칊뽢�흖쑿쑪. 

쒆켆켊�붢춢툲흋츛�펞�축팖푪칺퉇ퟆ뺆즮얢칊뽢��엖빦��쭒, 팖푪칺퉇��뺂춯츛흖쒆튢쐚칊뽢�
�엖빦��훐쑪. �쭒않푢�쿊츛왷�빃�흖쐚팖푪칺퉇�뾶�않칊않짢�펞�않짣뽢�빦�쑪(않푢�쿊츛�65��1

23) 종전 개발사업법들은 지구 지정 고시가 있은 날부터 개발행위를 제한하였으나, 최근에는 주민 등의 의견 청취를 위한 공고가 있는 날부터 개발
행위를 제한한다. 이것은 부동산 투기를 방지하기 위한 제도적 개선 노력의 결과다. 도시개발법 제9조제5항도 주민공람 공고가 있는 날부터 건
축물의 건축 등을 제한한다.

24) 제22조(토지등의 수용 또는 사용) ① 시행자는 도시개발사업에 필요한 토지등을 수용하거나 사용할 수 있다. 다만, 제11조제1항제5호 및 제7호
부터 제11호까지의 규정(같은 항 제1호부터 제4호까지의 규정에 해당하는 자가 100분의 50 비율을 초과하여 출자한 경우는 제외한다)에 해당
하는 시행자는 사업대상 토지면적의 3분의 2 이상에 해당하는 토지를 소유하고 토지 소유자 총수의 2분의 1 이상에 해당하는 자의 동의를 받
아야 한다. 이 경우 토지 소유자의 동의요건 산정기준일은 도시개발구역지정 고시일을 기준으로 하며, 그 기준일 이후 시행자가 취득한 토지에 
대하여는 동의 요건에 필요한 토지 소유자의 총수에 포함하고 이를 동의한 자의 수로 산정한다. 

② 제1항에 따른 토지등의 수용 또는 사용에 관하여 이 법에 특별한 규정이 있는 경우 외에는 「공익사업을 위한 토지 등의 취득 및 보상에 관한 법
률」을 준용한다. 

③ 제2항에 따라 「공익사업을 위한 토지 등의 취득 및 보상에 관한 법률」을 준용할 때 제5조제1항제14호에 따른 수용 또는 사용의 대상이 되는 토
지의 세부목록을 고시한 경우에는 「공익사업을 위한 토지 등의 취득 및 보상에 관한 법률」 제20조제1항과 제22조에 따른 사업인정 및 그 고시
가 있었던 것으로 본다. 다만, 재결신청은 같은 법 제23조제1항과 제28조제1항에도 불구하고 개발계획에서 정한 도시개발사업의 시행 기간 종료
일까지 하여야 한다. 

④ 제1항에 따른 동의자 수의 산정방법 및 동의절차, 그 밖에 필요한 사항은 대통령령으로 정한다.
25) 재결수용이 아닌 공용환지, 공용환권 등에 대해서는 일반법이 없기 때문에 해당 개발사업법에 토지 소유권 확보 등에 관한 별도의 규정이 없다

면 공용환지, 공용환권 등이 적용될 여지는 없다.
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쑮튢). 붢춢툲흋츛�쑿붢춢툲흋�튷흖쿊�휺�칺퉇츛�쬂붊팒뷶숞짆뽢��쭎즮쐚븉�켎붆�쯺
���숞, �칺퉇츛뺂쑪쫾팖푪칺퉇�뾶��쭎즮쐚븉�푦��붆�쑪. �쬲츛�펞�흖욶쫾�쑿칺퉇�뽢�빦�
쐚쓶, 칊툲�흌�칺퉇뾶��쑲쬲븒얞쯺뺂흶첺흍��쑿칺퉇��흖쒆쌂�쭒켎쥲ힲ펞�뾶웒첾�쑪. 훊줞흖튢쐚붢춢
툲흋츛퉇칊뽢�뺂�뺆빊쬂빦즪흲펞�뺂팖푪칺퉇��춞츛�튷븯�붜쐚�칺퉇츛퉇��숺��첾��뺂붢튦춯훎�툺
칺빦�쑪. 

IV. 토지보상법상주요내용에대한개선방안

1. 사업인정의제협의제도의개선
(1) 툲흋�����
�칺퉇츛�빻�툲흋�쯺첺�뷺펞���쐚븉�훊쑎줂, 뻳뻖켆�뺆�툲흋���줂쐚흊븯쬂흲쑿빻

�툲흋�빻빻�튷�푲툲않짣얞휺�쑪. 툲흋���빻�툲흋��왷�펞�잖쐚툲�툲흋�짢븶�쐚븉�짢튢빻�
툲흋�푢�흖븒뽾��쬂뷶�븉��뷺�짢��숺��펞�뼒�튪�흲�쐚튷��쑪.26) �칺퉇츛퉇�
툲흋���켊��뾶�튢쐚빻�툲흋�휺휂빦, 뽾툲흋�빻빻�튷���얞휺휂쯶, 툲흋푢�흖븒쑿빻�툲흋
�펞�툲ퟆ쐫즫��휺휂쑪(쒆츛�2011. 1. 27. 튦빦2009엖1051 븶).

(2) (形骸化)

붢춢툲흋츛퉇켊�쑿붢춢툲흋�빻�툲흋쑿튷�쑮쐚�빦, �칺퉇츛퉇툲흋�켊�쑿붢춢툲흋�
츛퉇빻빻�튷�쑮쐚짢칺훊휂쑪. �쭒쒆켆켊�붢춢툲흋츛�붢춢툲흋츛퉇켊���쯺�칺퉇츛퉇툲
흋������짢퓮툲푪퉇�칺퉇츛퉇툲흋���않쬂�찋첺푪븒쭒왪흎쑪.27) �흖욶줂툲흋��쑮빊흖튢븆얞휺휂
빻빻튷, 뼒���팒�튷, 쿊짆�𥯟왷��쒆짢푲툲얞�훐�붢흶튷�쑪.

(3) (事前) 

붢춢툲흋츛퉇툲흋����붆칺얞휺툲흋���않붆얞�, �흖쒆쒆훎�짢툲흋�����흖�훟�펞���
ퟆ�쐚�않붆�츛얞흎쑪(�칺퉇츛�21��2).28) 𥯟��짢�칺퉇츛�짆뽢��붢춢툲흋츛퉇뺆즮뽢��붢
�쐚븉�ힹ�쭒, 쭔�붢춢툲흋츛�앟푢흖붢�뾶휺즪�쵆짢�칺퉇츛흖잖쑪쫾��쭎즮븉�쑪. 

뽾쥲숞�칺퉇츛퉇툲흋��뼒�쐚뻳뻖켆�뺆�쓶, 툲흋�����얞쐚붢춢툲흋�빃�흖쐚툲푪퉇�훟�펞���
붆툲흋��뼒�붆얞쐚틎�휺튢쌂쬲��짢쭤�훐쐚쑪. �츛��쐚�켊빻붖�쭒, 𥯟�쌚엖빦힎�힎쬂��쐚�
츛푣��튷뾶휺즻쑪. 쑪쭒, 툲흋�������않쬂��쑪쯺, �쐚�훟�펞���붆훊쑒뻳뻖켆�뺆
뺂쐚븉�츛쬲��짢쑿쑪. 잖, 툲흋�����얞쐚찮왦빻�툲흋흖�쬂�첺쐚븉�뺂��츛�짢, 빻�튷�쭪�
빻�툲흋�빃�흖쐚�쬂퉣줻펞�않짣붢��붆�쑪. 

(4) 

툲흋������츛�튷븯않쭪�찮쑪. 츛쫦흖튢툲�쐚�흖쐚쑮펢��죁뺂앟��죁�붜쐚�붆�쐚쓶, 
�훟�펞���쐚��츛�튷븯�앟�줂빦칺빦�쑪. 

욶줂튢�훟�펞���ퟆ��붆흌뷶숞�훟�펞���붆툲흋���뷶켆쐚��븲��푢힆�흖않켎뻲빦
툲흋�����얞쐚붢춢툲흋��·붆뼒�붆�·붆쬂빃��칺퉇츛퉇툲흋���즫�퉣뾺쑪빦캂펞쐚흌쑪.29) �쭒
쑿붢춢툲흋��·붆쐚�쑪빦칺훊휂쑪. �빃�툲흋푢�쐚�칺퉇츛퉇𥯟��툲흋��흖욶줂툲흋�
��춡훊붢춢툲흋�푢펞�쑪.30) ퟢ쉖쯺붢춢툲흋��·붆푢툲흋������않칺쑪붢춢툲흋��·붆�칺

26) 대법원 2011. 1. 27. 선고 2009두1051 판결 등 참조.
27) 사업인정 의제와 관련하여 공익성 판단의 문제점에 대해서는 허강무, “공익사업의 공익성 강화를 위한 입법정책 개선방안”, 『가천법학』 제11권 

제4호(2018. 12.), 93-99면 참조.
28) 이 조문이 신설되기 전에는 개발사업법상 인·허가등이 있으면 사업인정이 의제되었는 바, 이것은 절차 간소화 차원에서 입법되어 반드시 관계 

행정청과 협의하도록 규정된 다른 관계 법률에 따른 의제사항과 차이가 있었다.
29) 이 경우 손실보상 협의에 착수한다면 사업인정 전 협의에 해당할 것이다.
30) 더 적극적으로는 사업인정이 의제되는 개발사업의 인·허가 변경 시에 사업인정 의제에 관한 협의를 받는 것도 가능하다고 해석할 수 있다.
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퉇츛퉇툲흋���춡훊붢춢툲흋뻲흳숺��왷�펞�쐚븉�쓚𥯟��찮퐻�뾶웒첾�쑪. �훟�펞�������
�쥶튣뺂쑪쫾븉�짢훋얞쐚춚, �흖쒆찋푢��뽢���칺퉇츛흖쭎즮쐚븉�춚줒�쑪.

2. 재결신청기간특례규정의문제점개선
�칺퉇츛�툲흋��빦푢1싊�숺흖툲흋푢�짢흲뾎펞��븶�푦�않짣붛�빦��쭒, 쒆켆켊�붢춢툲흋츛�

펞��븶푦�뾶붊�툲흋뾶붊숺짢흶�쐚짆뽢��엖빦�쑪.31) 쒆켆켊�붢춢툲흋��뻲��빦푢쬂툲흋��빦푢짢��
빦, �푢�켆�축쳂뷺�툲, 칺퉇빊빻빦, 칺퉇�붢�, 붖�붆츛�튦�축칺퉇훧툶�, 툲흋���왷�
쬂�뾶웒첾흖툲흋��빦푢1싊�숺흖펞��븶�푦�쐚븉�푪��짢빪줆쑪. , 푦않푢�튷뺂붟�쒆뽢찮붢
춢툲흋�빃�툲흋쯺�, �팒��축뺆빊��펞왷�빦즪웒툲푪퉇켎붆쐫흖붆뿣쑪. 흲뾶흖쐞휺숞빦�쐚�팒��왷�
�축쳂뷺�툲뷶켆왷�푪않붖훎얞휺휂쑪.

뽾즍쑪빦흲툲흋푢�붆툲흋뾶붊�빊팓흶�흲툲흋��10싊�퉇줢뾶붊�빃뺂얞쓚줂않펞�펞�쑪빦튣
쐚븉않�팒���툶뼒칺��줂쐚뺆�흖튢쭪�붆쑪. 욶줂튢붢춢툲흋왷�튷�빦즪흲툲흋��빦푢붆��얞쐚푢
�켆5싊흖튢10싊�않짢�븶푦�뾶붊��얞, ��빻켆쎊줃, ��켎켆왷툲흋푢�����쐚툲�흖쑿�훐쐚
빃�흖쐚툲흋뾶붊숺흖�븶푦�펞�않짣쐚왷��않붢튦��쑪. 붢춢툲흋츛쭎쑪�쥶짆뽢��엖쐚븉�츎뷶짢�
쵆짢, �칺퉇츛흖�흖쒆�춞���뽢��쭎즮쐚븉�춚줒�쑪.

3. 물건보상에대한문제점개선
 빻�툲흋흖�얢�ퟆ쑲쬲뽾��흖��쐚뷺�쳂왷�쳂뷺�펞��쒆퉇�훊쑎줂, ���쒆퉇�짢칺쐚븉��

칺퉇츛��뺆얢뾶�쑪.32) �빃���붆쐫튷�쳂쬲�뾶��훊쑎줂빃��, 툲�뺆�흖튢붣뺆��짢쑮얞휺휂쐚쓶, �
켆펞찯왷��쯺푪��짢���붆쐫빃�쐚뷶�흌쑪.

�칺퉇츛퉇��쳂칺퉇���쿊칺퉇�𥯟�짢쯶, ② 뷺�쳂왷���뾶휺즻뷶숞뽾���짢�흲뷺�쳂왷�
�줞�찯�쒆짢툲�펞흌븒얢빃�, ③ 뷺�쳂왷���쿊붆뽾쳂뷺�붆븯�슞쐚빃�축Α 툲흋푢�붆빻�툲흋흖��툲
�찯��짢�왣쐚빃�흖쐚쑿쳂뷺�붆븯�짢칺퉇않짣뽢�빦�쑪(�칺퉇츛�75��1). ②③�빃�흖쐚툲흋
푢�붆뽾쳂뷺�펞��븶�푦�펞�쑪(�칺퉇츛�75��5). 잖, 뷺�쳂�붆븯��붆츛�짢붆얞, �뷶�뷺�쳂
흖�휺튢쐚뷶줞툲짆쿊뻖츛흖�흲붆뾎훧��붆츛칺쑪빃�ퟆ뻲켊팒��쒆퉇�얞쐚뷺쳂�붆븯�뷶줞툲짆쿊뻖츛�
짢붆휂쑪(�칺퉇츛푢뽢��33��2).33)

뽾쥲숞, 푪흖��쐚��쳂����툲푪퉇빪줆빃�붆쒆켆켊�쵆짢��쳂칺퉇�𥯟���쿊칺퉇흖튢쳂뷺�붆븯
칺퉇�짢칆빃쐚븉�ힹ빦,34) 쳂뷺�붆븯��붆츛, 뷶줞툲짆쿊뻖츛축펞��츛��붆츛�𥯟�짢얞, 뷺�쳂�빃�흖쐚
뷶줞툲짆쿊뻖츛�𥯟�짢쐚븉�쑿쑪빦퉣붇쑪.35)

4. 행정대집행과인도소송의관계재정립
�칺퉇츛퉇�팒��축뺆빊�뺂뽾출흖�팒��숞뺆빊�흖얞�훊쑎쐚�짢튢펞�뷶숞툲��숞뽾�

흖�쐚쳂뷺흖뺆뼒쬲쬂붆��쐚펞�잖쐚툲��붢푢�뿒�뽾�숞쳂뷺�툲흋푢�흖븒�않뷶숞��흲휂쯶(
�칺퉇츛�43�), �쬂�춞흲�잖쐚쳂뷺��않뷶숞���훊쑎�쐚1싊���흳잖쐚1�쭒���츒뾎흖�

31) ‘사업기간 내“의 해석과 관련하여 최초의 사업기간을 연장하여 수용재결 신청기간을 연장할 수 있다고 보는 것이 실무의 관행이지만, 연장할 수 
없다고 보는 견해도 있다. 김종보, 앞의 책, 343-344면 참조. 

32) 이런 물건을 ‘지장물’이라 부른다. 토지보상법상 물건과 지장물의 개념에 대해서는 최종권/강신은, “지장물에 대한 보상과 철거의 법적 쟁점”, 
『중앙법학』 제17집 제3호(2015. 9.), 57-60면 참조.

33) 한편 대상물건의 평가는 토지보상법 시행규칙에서 정하는 방법에 의하되, 그 방법으로 구한 가격 또는 사용료를 다른 방법으로 구한 가격등과 
비교하여 그 합리성을 검토하여야 한다(토지보상법 시행규칙 제18조제1항).

34) 이렇게 개정하면 사업시행자가 지장물의 수용재결 신청을 명시할 필요는 없고, 관할 토지수용위원회가 물건의 가격으로 평가한 지장물은 수용의 
대상으로, 이전비로 평가한 지장물은 이전의 대상으로 수용재결서 주문에 명시하는 것이 바람직하다.

35) 입법론적으로 해당 지장물이 적법한 것인지 여부에 따라 평가 방법을 달리 적용하는 것도 고려해볼 필요가 있다.
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�쑪(�칺퉇츛�95��2�2). , 푪첺흖튢쐚뷺�쳂�칺퉇�쩒얞흎�흖않켎뻲빦뷶�훐훊쑿뷺�쳂��뷶
뾶휺즪�빃�붆쿊�쿊�쓶, �빃��칺퉇츛퉇�쒆�(�칺퉇츛�89�)��흲ퟚ쑪. �쭒�뾂츛��뷺�
쳂�쑮펢�뷶붆훊쑒������쬂쐚븉�쒆�����첺흖쑿�훐훊튢�쒆��쒆퉇�얦펞흌쑪쐚���칺�
빦�휺춂툲팒팧��않팒팧흖쭔���빦�쑪.36) 

�쭒�칺퉇츛퉇�팒��왷��않�첺�춞흖욶쫾쐚�칺퉇츛훎흖쐚븉�ힹ빦, 빻�툲흋��펞
뺂툲흋푢�축�팒��왷붊���뽦왷�빦즪흲��붛�, �붛�뾎�않푦튪왷�칺��쭎즮쐚븉���븉�
짢퉣붇쑪.37)

5. 토지및물건조사거부와관련된문제점개선
�칺퉇츛퉇툲흋푢�잖쐚붖�붆흋�쐚툲흋��빦푢빻�툲흋�뻲숺��숞쳂뷺흖��흲�쥏뷶숞�툲펞

��쯶(�칺퉇츛�26��1축�2), ����쐚�쑿툲�흌�툲흋푢�잖쐚붖�붆흋�붆�빦��·�쥏잖쐚
�툲쐚�쬂춯�챁쑪(�칺퉇츛�11�). ��첾��춞흲툲흋푢�잖쐚붖�붆흋���쬂춯���
�쐚200쭒���츒뾎흖�쑪(�칺퉇츛�97��2).

�쭒푪흖튢쐚�축쳂뷺�툲쬂�쑮��짢뷶켆쐚빃�붆쭔빦, ��튢축쳂뷺�튢쬂�튷�챁�짢퓮팖푪칺퉇
훧툶���붖�붆붆�쩮휺��챁빦�쑪. �쥶빃�왢짦왷����쥏왷��빦, 뷺�쳂쒆�왷빻��켆��, 
�������퉇왷�빦즪흲툲흋푢�붆�축쳂뷺�튢쬂�튷쐚븉않��쐚왷�힎붆�쑪. �팒��
왷�붣뺆���뷶쬂��튢축쳂뷺�튢�숺���푪뺂쑪쫺쑪쐚븉���쐚빃�흖쐚��쬂�뾶펞���쳂짦�
쑪(�칺퉇츛�27��3쑮튢��). 

6. 이주대책및생활기본시설비용차감의문제점개선
툲흋푢�쐚빻�툲흋�푢�짢�뷶�뷺�쳂��빻흖욶줂퉣�뾂뷶쬂퉇푪븒얞쐚�쬂�흲��쒆��펞쭃·푪푢

뷶숞��뾎��뾏흲휂쑪(�칺퉇츛�78��1). ��쒆�����쐚빻�툲흋푢�뻲춚뿫흖���
쬂�튷빦, ���흖쒆않짢, 뾏펞푢튪, 춶펞푢튪, 뽾출�빻빻푢튪왷퉇��펞��퉣뾶칾푢튪�얞휺휂빦, �
흖�쿊��툲흋푢�붆켆쑺휂쑪(�칺퉇츛�78��4). �쭒, 푪흖튢쐚않짢, �않왷쒆�붆얞휺�튷얞�
훐쐚빻�툲흋�빃�흖쐚��뾎쭒�뾏쐚븉��춞��빦, �붢춢툲흋왷쑿빻�툲흋푢�뻲숺흖쑪펞��뷺튪�
�쬂쐚빃�흖쐚쑿빻�툲흋푢�뻲숺�쑮앋�빻뾏뼒�켆흲뷶숞빻앟�흖쒆��뼒�켆흲쐚븉�짆
쑪(ր�붢춢��츛ց �19��2�1쑮튢축ր�빻뾏흖뺆뽢�ց �3��2�8붆찯��).

��뾎�칺퉇쒆퉇��뷶�뷺�쳂흖쒆붆훧�30틂흖쑿쐚뾎훧�짢튢뽾뾎훧�1�2춷쭒�쵾쭒�빃�흖쐚
1�2춷쭒��짢빦, 2�4춷쭒���뺂쐚빃�흖쐚2�4춷쭒��짢쑪(�칺퉇츛푢뽢��53��2). ��뾎�툲
흋푢�붆���쬂�튷�훐븒얞쯺툲흋푢�붆켆쑺휂퉇��퉣뾶칾푢튪튪�쿊���뾏얞�훐쐚��빦즪
흲�흖퉇쑿쐚뾎훧���짢쭎즮얢븉�쑪. 뽾쥶쓶펞않뼒�뾂�붢춢툲흋왷�빃�쑿툲흋�뻲숺�쑮앋�빻뾏뾎훧
흖튢�붖얞쐚퉣뾶칾푢튪튪�쿊����뾎�횲�뺂쐚빃�붆�빦, 툲흋�뻲칊짢�붖얞쐚퉣뾶칾푢튪튪�쿊�붊
흖않��붆춢퉣쑪. 븒쑪붆퉇��퉣뾶칾푢튪흖얞휺휂찯뺂뽾뾎훧�엞쥲푾빦않쭔�츛��팧�춢퉣빦�
쑪.38) 

�쬂븶뾶�튢��쒆�쒆퉇�흖븒쐚쑿�잖쐚��빻뾏붆븯흖튢��뾎퉇쑿�뾎훧�빻�뷶숞쑿�
잖쐚��빻뾏붆븯�찍%쬂빻�쐚춯푣�짢붊찋쐚븉�븆흲휂쑪.

7. 주거이전비등지급시기에관한문제점개선
�칺퉇츛��뷶��쿊�뾏푢뾶흖뺆튢쐚찋푢�뽢��엖빦��훐쑪. �쭒않푢�쿊츛퉇�쿊툲흋뺂뺆즮얢븶흖튢

36) 대법원 2006. 10. 13. 선고 2006두7096 판결 등 참조.
37) 행정집행제도의 문제점에 대해서는 조태제, “행정집행제도의 문제점과 그 개선방안”, 『법조』 제53권 제10호(2004. 10.) 참조
38) 대법원 2011. 6. 23. 선고 2007다63089,63096 전원합의체 판결 등 참조.
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�뷶��쿊왷��뾏푢뾶붆�짢쑪휺�ퟚ쑪. �ퟆ뺆즮흲쒆츛��“�칺퉇츛�78�흖튢��뷶��쿊, ��뾎, �
툲쿊않뻲않푢�쿊츛�49��6쑮튢흖튢�‘�칺퉇츛흖욶쫾팖푪칺퉇’흖쑿쑪. 뽾쥲쵆짢��붢춢툲흋�툲흋푢�
붆빻툲흖�펞뾶�흲뾎�툶쒆퉇�숞튾��짢켆�쿊뻲흳숺�잖쐚뷺�쳂��않춡뾶�튢쐚�숞�븶왷흖
�흲븶�얞쐚�뷶��쿊왷않�뾏븉��뻲얢쑪. 쭒�툲흋푢�ퟆ뾎�툶쒆퉇�숞튾��툲�흖�뷶��쿊왷흖뺆
�붆튷쭃얢쑪쯺툲흋푢���뷶��쿊왷�뾏�첺ퟆ뾎�툶쒆퉇�숞튾���켆앟툶�않�첺쐚앟푢��뺆빊흖�븒
얞빦, �븶왷흖�웒흖쐚�뷶��쿊왷��뾏붆켆앟툶�않흖튦얞휺휂쑪.”줂빦푢춚�쑪(쒆츛�2021. 6. 
30. 튦빦2019쑪207813 븶).

푪첺흖튢�뷶��쿊쐚쑿빻�툲흋푢�뻲춚뿫�짢푪��뷶쬂��, 퉎짢춢뾏춡��춂왷짣왷칾왷�휂툲흋
푢�붆�뾏쑪. �쥶뺆��칺퉇츛흖�뷶��쿊�뾏푢뾶왷흖뺆찋뽢��켆�븉흖뾶�쑪. 욶줂튢쒆츛�
짆빃왷�빦즪흲�쬂찋푢얞, �뷶��쿊왷��뾏춡��팒��왷��빊휃잖쐚펞��븶흖튢�쐚펞��푢뾶뿒
�쑿�뷶�뷺�쳂��않�훐쐚빃��붛�뾎왷�켆뺂쐚왷�칺���쑪.

8. 불법건축물등의보상과관련된문제점개선
�칺퉇츛�툲흋��빦푢붆얢흖빦푢얢�흖뷺�쳂�뷺�·쒆펞튦, 빻�쳂�튪�잖쐚쳂뷺�켆붆·쬂𥯟��짢뾎

�빦, �쬂�춞뷺�쳂�뷺�·쒆펞튦, 빻�쳂�튪�잖쐚쳂뷺�켆붆·쬂�팒��잖쐚뺆빊��쑿뷺�쳂·빻�쳂
잖쐚쳂뷺��퉇�짢칻흲휂쯶, �흖뺆팖푪�칺퉇��뻲펞흌쑪빦뽢�빦�쑪(�칺퉇츛�25��2축�3).
츛����첾�첾쬲��짢쭒튣흲툲흋��빦푢�흖켎츛뷺�얢뷺�쳂왷흖쒆튢쐚𥯟��짢팖푪칺퉇��쩮휺�
휂쑪빦칺빦�쑪(쒆츛�2000. 3. 10. 튦빦99엖10896 븶). 

�뾂왪휺붢춢툲흋츛흖튢쐚뷺�왷���푢��툲흋�����얞쐚�뻲�켊�쑮빊��춂빻줒빻빦푢켆뽢�
빦�쐚춚, 쑿��푢��툲흋�����얞쐚�뻲��빦푢��뿒��켎츛뷺�쳂�뷺�왷흖쒆튢않쑿흶팖푪
칺퉇��얞쐚븉�짢튣쐚븉�ힹ�쭒, �쬂찋븒뽢��붆�쑪.

9. 소결
�칺퉇츛퉇��숺�흖쒆첾��뺂붢튦춯훎��휃쯺<2>ퟆ붟쑪.

Ⅴ. 맺음말
�칺퉇츛����펞�츛뺂빻츛�츛쫦��쭒, 뽾�빊숞��숺�����펞�츛축빻츛뺂��붆흌쑪. 

쵾푢��숺��붢��펞푢짢�쩮휺�ퟚ�쭒뾏칆쐚칺퉇빃흖쭤��칆쐚흌흎쑪. 
잖빻�툲흋��붆쬂뽢�쐚붢춢툲흋츛왪��칺퉇츛퉇툲흋�����빦, 팖푪칺퉇�뾶�뺂흖쒆칊뽢�

�쐞쭂�짢퓮�칺퉇츛퉇�빊붆팖얞빦, �춞뻳춂��칺퉇츛뺂붢춢툲흋츛붊�뺆빊쬂�뾶휺즻븒쭒왦�쯺��쑪. 
욶줂튢�칺퉇츛퉇툲흋���않ퟆ�쬂쐚붢춢툲흋츛퉇툲흋�����않쬂휺읁븒쬲��짢��븉��흖쒆
��빦춂��휺휂쑪. 훊�쥲, 팖푪칺퉇흖뺆뽢�뺂뺆즮흲뺂않븒�칺퉇츛푢뽢�흖뻲���칺퉇뾶�, 붆춯츛
왷�춷���쐚븉�츛쫦�칺�𥯟흖춞팒�붆쵆짢�흖쒆춞튷않�쑪.

�칺퉇츛�툲흋푢�ퟆ펞��붊�빻�뽢�(rule)�쭒왢쐚븉���쑪. 욶줂튢빻�툲흋��빦쿦쫾푢칺�
뺂펞���툶뼒칺��줂쐚엖�쯺�쬲��짢��펞�쐚춯�짢�칺퉇츛붢����얞휺휂쑪.
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<2> �ힻ쫯캼쪐캼훷풏뺯풤핓줳혗혋뫷먗켛쨤퍃

빦�2023. 2. 24. 푲툲쩒�2023. 3. 6. 븒���2023. 3. 13.

�ힻ쫯캼쪐믗혐 줳혗혋 먗켛쨤퍃

캧폀핳혐
핓혗

캧헿핓

1) 핓뮇햋: 휌퍔�ힻ퀓풤퓿퓋
2) 핓퐃푳믗혐폁핇

3) 핓뿿앸탗뫷믗혐폁핇

1) 핓뮇햋: 뭨�뭋�쭻햠뫻
2) 핓컘얰맻삠캧픛좀탗

3) 핓뿿앸탗핳·맻삏픛뺓쪻몸핳·맻탗
핓멫뺓쪿솿왗캧폀핳혐쨖솿왘좀탗

햧몫탛�밫맿 캧폀핳혐뫛탗1뼿핯뺯폋퀓풤햧몫픿탛�폧퍷뺓, 
먗쨗캧폀쪐폋켗캧폀밫맿뺯왗폫햠퀓햃삏옻믗혐픿

쉋뫛햃핇

먗쨗캧폀쪐폋켗옻믗혐픿쉓퀓햃셏앷솿핯읷혗퀓
햃삏핷쨓믗혐픿쉛픷왗텣햧몫탛�밫맿픿줯혗헼픷왗

폫햠삏멾픿쨤ힻ

줷멯쫯캼 핯헿찿쫯캼핯퓋� 줷멯핓맻몤쫯캼픿퓋�픷왗헿뫛, 줷멯핓맻몤픻
퓋맻쪐픿퓋�픷왗숓멯�줷핓몸풫폋삏

멫얓캧옻찿뭋쪐픿퓋�픷왗

혐샻ퟌ 혐샻ퟌ픻샻�헼햌퓿핓줯폋쟇헼풤숓즻왗멯�줷심핓
혋픛햋핓혋픛읷옟졯핳솿쾇쾜핯풏

핳솿핓줯퓿쨓폋샻ힼ혌먐혗믗혐픿탛켟뫛, 핯먐혗밃
혗솿읷탛켟

�ힻ쨊줷멯
홫캧멫쭻

�ힻ쨊줷멯홫캧멫쭻왗먋혐맻맻헼탗폋핯웣펯ힻힻ좶 �ힻ쨊줷멯홫캧멫쭻탗캧폀탗햋맻�ힻ쨊줷멯
홫캧켗읷핿핓햌켬퀓햃삏믷멫읷쟃옣(샟쟇, 홫켗핓
뺯풤핯ힿ탟뫷샟읯샟삏멾핯햀힘숓졯핯핓혗밫맻삠)

핯훷샻�뫷
컘밫쫳탗켟

컘밫쫳탗켟켟�찿풤�먋좤뫷찿풤캫혐쨤쪐쮃쭿좀 �캼헼핳뫰밄맻몤폋켗핯훷혐�밃캼샴핓밃퍜쟇
�먋솿왘좀탗

훷멫핯헿찿ힻ밄탗밫 훷멫핯헿찿ힻ밄탗밫폋샻믗혐폁핇 핓몿퍸폋켗혐삏탗밫쐋삏퀓풤핓탗밫헿뱇ힻ
ힻ밄솿왘숓, 퀓옴짳핯헿탗핯먐혗밃쭻뫷

쮃쪐멯�줷
쫯캼

좀탗헼믗혐픻폁픷뺓캧폀핳혐뫛탗헿쮃쪐멯�줷픻쫯캼 캧폀핳혐뫛탗쐋삏뫰핰캧폀폋샻뫰얇뫰뫛헿핓쮃쪐
멯�줷폋샻쾋탟쫯캼혗푳믗혐좀탗
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ABSTRACT

The system outlined by the “Act on Acquisition of and 
Compensation for Land and so on for Public Works Projects” and 

the related legislative improvement plan
Kang, Shin-Eun*

The “Act on Acquisition of and Compensation for Land and so on for Public Works Projects” (The Land Compensation Act) is a law 
that integrates the former “Land Expropriation Act” and the “Act on Special Cases Concerning the Acquisition of Public Land and 
Compensation for Loss,” but its system and main contents are not significantly different from the previous laws. Microscopic 
revisions have been made occasionally, but no change has been made to the large framework to suit the rapidly changing 
compensation environment.
Furthermore, approval or permission granted to public projects under the Development Project Act is considered project 
recognition for expropriation under the Land Compensation Act, and the system outlined under the Land Compensation Act is 
undermined by increasing special Project Act on the standards and procedures for loss compensation. 
Therefore, serious consideration should be paid to how to reasonably coordinate project recognition for the expropriation system 
under the Land Compensation Act and the project recognition system under the Development Project Act.
Furthermore, regarding compensation for goods, compensation for the price of goods, not compensation for transfer, should be 
the principle, and the transaction case comparison method should be applied to buildings. To prevent vicarious administrative 
execution provision from becoming obsolete, the relationship with litigation over evacuation must be reestablished, and 
institutional improvements must be made in the method of deducting the cost of basic living facilities according to migration 
measures. It is also necessary to clearly stipulate the timing of payments, such as housing relocation costs, and in relation to the 
provisions on compensation for losses, excessive entrustment of specific compensation standards and evaluation methods to the 
“Enforcement Rule of the Land Compensation Act” is highly likely to go against the principle of legal reservation. Therefore, 
reflection on this is necessary.
Because the Land Compensation Act must create a fair rule between the project operator and the expropriated, its revision must 
be promoted in a way that can reasonably satisfy two aspects: guaranteeing the smooth and fast implementation of public 
projects and guaranteeing the property rights of the expropriated.

Key words : Land Compensation Act, public expropriation, project recognition for expropriation, vicarious administrative 
execution, migration measures

* Korea Land and Housing Corporation, Doctor of Laws


