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要 旨

ISO TC 211은 지리정보 분야와 관련된 하나의 국제 표준화 기구로서 지구상의 지리적 위치와 직 · 간접적인 관계있

는 사물이나 현상에 대한 표준을 정의 · 개발한다. ISO TC 211은 기존 연구되어진 핵심 지적 도메인 모델 (CCDM 
: Core Cadastral Domain Model)을 발전시켜 토지 행정 도메인 모델 (LADM : Land Administration Domain Model)
을 새로운 국제표준화 프로젝트로서 진행하고 있다. 토지 행정 도메인 모델(LADM)은 국제표준화 모델로서 전 

세계 많은 국가들이 지적과 관련된 행정 · 법, 공간 · 측량적인 구성요소들의 관계를 정의한다. 이를 통해 토지관련 

데이터를 효과적으로 관리하고, 나아가 국가들 간의 토지관련 데이터를 공유할 수 있다. 본 연구에서는 기존의 

핵심 지적 도메인 모델(CCDM)을 발전시킨 토지 행정 도메인 모델(LADM)의 연구 진행 상황과 내용을 소개하고 

토지 행정 도메인 모델의 부동산, 측량, 기하·위상, 법·행정 부분을 우리나라의 한국토지정보시스템에 적용방안을 

연구하였다. 
핵심용어 : 토지행정도메인모델, 국제표준화기구, 핵심지적도메인모델, 한국토지정보시스템, 지적

Abstract
International Standard Organization for Standardization Technical Committee 211(ISO TC 211) aims to define and 
develop standards for information concerning objects or phenomena that are directly or indirectly associated with 
a location relative to the Earth. ISO TC 211 is working with LADM as a new project based on the existing research 
which is CCDM. Land Administration Domain Model is, as a international standard model, mainly connected to 
administration · law, spatial · surveying components related to cadastre all over the world and provides an extensive 
basis for an efficient and effective land administration system to avoid reinvention and re-implemention. Further, 
LADM helps to communicate land information both within a country and between different countries. This study 
introduces what LADM is and researches how to adopt administration · law, spatial · surveying components of LADM 
for Korea Land Information System(KLIS).

Keywords : LADM, ISO TC 211, CCDM, KLIS, Cadastre
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1. 서 론

지리정보에서 기본이 되는 지적데이터의 효율적인 활

용을 위해서는 지적데이터에 대한 표준화가 필수적이라 

할 수 있다. 국제표준화기구 산하 지리정보전문위원회 

(ISO TC 211 : International Organization for Standardi-
zation Technical committee 211)에서는 ISO TC 211 
No.19152 토지 행정 도메인 모델의 국제 표준화 작업을 

하고 있다. 오늘날 국제적으로 지적분야에 있어서 주요 

이슈로서 지적재조사, 3차원 지적, 지적정보의 표준화 등
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이 있으며, 표준화의 일환으로 전 세계적으로 공용 될 수 

있는 지적의 표준화와 토지행정시스템 등을 정의하고 개

념을 정립하기 위한 토지 행정 도메인 모델의 국제 표준

화 작업이 추진되고 있다. 
현재 많은 국가들에서의 토지 관리는 토지등기시스템

과 지적측량시스템이 서로 분리 운영되고 있다(Daniel 
and Williamson, 2002). 이로 인해 한 국가내의 토지 관리

에 있어 중복되는 업무 처리로 인한 막대한 예산이 소요

되며 행정 처리에도 과도한 시간 ·인원이 소요되는 문제

점이 발생하고 있다. 그러므로 토지행정시스템은 토지의 

소유권 정보, 토지의 가치 정보, 토지의 이용 정보 등이 

하나의 시스템으로 통합 ·구축 ·운영되어야 한다. 또한, 
서로 다른 국가 간 지적 ·토지행정과 관련된 서비스 등을 

표준안을 활용하여 국제적 교류를 촉진하기 위하여 표준

화된 토지행정도메인 모델의 구축이 요구되고 있으며, 
이를 위해 국제표준의 제정 및 보급, 기술발전을 위한 정

보, 지식의 국제간 교류촉진 등을 위한 작업들이 진행되

고 있다.
현행 토지행정시스템을 개선하기 위해서 2005년 6월 

23일 국제측량사협회(FIG : International Federation of 
Surveyors) 에서는 ‘핵심 지적 도메인 모델(CCDM)’의 개

발로서 지적에 대한 용어와 데이터들을 국제 표준안으로 

만들기 위한 예비 작업 발표를 시발점으로 국제 표준화 

활동을 시작하였다. 이후 3년여 만에 토지행정도메인 모

델의 프로젝트 리더인 네덜란드 ITC의 Christiaan Lemmen
교수는 2008년 5월 1일 국제표준화기구(ISO)에 토지행

정도메인 모델을 국제 표준안 제안단계인 신규작업항목

제안(NWIP : New Work Item Proposal)으로 등록하였고, 
2008년 6월 16일 신규작업항목제안의 다음 단계인 작업

안(Workig Draft)으로서 토지행정도메인 모델의 표준화 

작업을 진행 중에 있다. 토지 행정 도메인 모델은 궁극적

으로 기존의 핵심 지적 도메인 모델을 포함하며, 지적이

상의 차원인 토지와 관련된 행정 ·법 · 측량 ·공간구조 등

의 전반적인 모델을 제시하는데 있다. 토지행정시스템을 

운용하기 위해서는 반드시 토지등기, 지적측량 ·지도제

작, 예산, 법률과 다목적 지적 등을 토지 정보 시스템에 

포함해야 한다(UN-ECE, 1996). 또한 토지행정시스템은 

한 국가의 토지와 관련된 정책과 토지 관리 전략의 수행

을 위한 사회기반시설의 구축을 의미한다(Williamson et 
al., 2008).

우리나라에서도 한국토지정보시스템(KLIS : Korea 
Land Information System)을 국가적 정보화 시스템으로 

구축하여 토지와 관련된 시스템을 통합 관리하며 업무의 

효율성을 증대하고 사용자의 편의성을 증대하고 있다. 
이 시스템은 기존의 행정자치부의 필지중심토지정보시

스템(PBLIS : Parcel Based Land Information System)과 

건설교통부의 토지종합정보망(LMIS : Land Management 
Information System)을 기존의 지적 · 토지 행정의 이원화

된 관리를 보완 ·통합 하였다.
본 연구에서는 현재 국제표준화기구에서 진행되고 있

는 토지행정도메인 모델의 토지행정 ·지적과 관련된 국제

표준화 작업안의 현 진행 상황을 파악하고 기 구축된 한

국토지정보시스템의 적용 방안을 연구하고자 하였다.

2. 토지행정도메인 모델과 한국토지정보

시스템의 소개

2.1 ISO TC 211의 소개

2.1.1 ISO TC 211의 정의 및 목적

표준화란 표준을 설정하고 활용하는 조직적 행위로서 

주어진 여건에서 최적의 상태 달성을 목표로 공통적이고 

반복적인 사용을 위하여 실제적 또는 잠재적 문제에 대

해 규정을 수립하는 활동 또는 관계된 모든 사람들의 편

익을 목적으로 하는 특정한 활동을 향해 바르게 접근하

기 위한 규약을 작성하고 이를 적용하는 과정이다. 국제

표준화기구(ISO)는 여러 나라의 표준 제정 단체들의 대

표들로 이루어진 국제기구로서, 1947년에 출범하여 나라

마다 다른 산업, 통상 규격을 조정하고 통일한다. ISO TC
는 1994년 국제표준화기구 산하 기술위원회(TC : Technical 
Committee)를 설립하여 현재까지 총 220여 가지의 기술 

표준화가 진행되고 있다.
그 중에서 ISO TC 211은 지리정보 분야의 표준화 기구

로서 지구상의 지리적 위치와 직 ·간접적으로 관계있는 

사물이나 현상에 대한 표준을 만드는 것을 목적으로 한

다. 이와 같은 표준화된 지리정보는 서로 다른 사용자, 
시스템, 지역들 간의 수치 ·전자화된 데이터를 관리 · 획
득 처리 · 분석 · 접근 · 설명 · 변환하는 방법 · 서비스들을 

명확하게 하는데 있다. ISO TC 211 설립 목적은 만들어

진 표준을 통해서 지리정보를 쉽게 활용할 수 있는 환경

을 제공하거나 지리정보를 다루는 컴퓨터 시스템간의 상

호 운용성을 실현하여 지리정보의 접근성 및 통합성 증

대를 ISO TC 211의 설립 목적으로 한다(홍상기, 2008). 
ISO TC 211는 지리정보 관련된 여러 국제 기구 ·단체들

과 함께 활발하게 활동하고 있다. 실제로 국가별 표준화 기

구와 OpenGIS Consortium(OGC), 국제 측량사 협회(FIG)
와 같은 국제적인 전문가 단체, UN 등이 활동하고 있다.

2.1.2 ISO TC 211의 표준화 절차 및 활동

ISO TC 211의 표준화 단계를 살펴보면 예비작업 항목

을 준비하는 예비단계, 신규작업항목을 제안하는 제안단

계, 작업안을 만드는 준비단계, 위원회안을 준비하는 위
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표 1. ISO TC 211의 표준화 절차

단계 내용 약어 목표년도

예비단계

예비작업항목

(Preliminary Work 
tem)

PWI 2008-05

제안단계

신규작업항목제안

(New Work Item
Proposal) NWIP 2008-05

준비단계
작업안

(Working Draft) WD 2009-01

위원회단계
위원회안

(Committee Draft) CD 2009-06

질의단계

국제표준안

(Draft International 
Standard)

DIS 2009-11

승인단계

최종국제표준안

(Final Draft 
International 

Satndard)

DIS 2010-11

출판단계

국제표준

(International 
Standard)

IS 2011-05

표 2. ISO TC 211의 Working Group 설명

Working Group 표준화 활동

WG4
Geospatial 

services
위치서비스, 지리정보묘사, 부호화 등

WG6
Imagery

메타데이터, 데이터프레임워크, 데이

터센서와 자료모델 등

WG7
Information 
communities

GIS전문자격 및 인증, 메타데이터 

XML스키마 구현 등

WG8
Location based 

service

위치기반 추적 및 네비게이션 서비스, 
위치기반 서비스참조모형 등

WG9
Information 
management

지리위치의 위 ·경도 및 고도 표현 표

준, 자료 질 측정 표준 등

WG10
Ubiquitous 

public access
유비쿼터스 지리정보 표준 등

그림 1. 토지행정의 핵심 요소(Dale et al., 2004)

원회단계, 국제 표준안을 제시하는 질의단계, 최종 국제 

표준안을 제시하는 승인단계, 국제표준을 발표하는 출판

단계 등 총 7단계를 통하여 국제 표준이 만들어 진다. 
토지행정도메인 모델의 추진단계는 국제 표준화 기구

에서 2008년 5월 국제 표준안 제안 단계인 신규작업항목

제안(New Work Item Proposal)을, 2009년 1월 현재 국제 

표준안 제안단계인 작업안(Working Draft) 단계에 있으

며, 2009년 6월 위원회안(Committee Draft) 단계, 2011년 

5월에 국제표준(International Standard) 단계를 목표로 프

로젝트가 활발히 진행 중이다. 표 1은 국제 토지행정도메

인 모델의 7단계와 추진 현황을 설명하고 있다.
ISO TC 211에서는 2009년 1월 현재까지 지리정보와 

관련하여 총 44개의 국제 표준을 발표하였고 24개의 표

준안이 작성 중에 있다. 
ISO TC 211에서는 지형정보의 데이터, 서비스, 행정, 

영상정보, 위치기반 서비스, 지리위치의 표준, 유비쿼터

스 지리정보 등 표준안을 만들기 위한 총 10개의 

Working Group에서 국제 표준이 개발되었다. 이 중 현재 

활동하고 있는 Working Group으로는 WG 4에서는 위치

서비스 ·지리정보묘사, WG 6에서는 데이터 프레임워크, 
WG 7에서는 토지행정도메인 모델 개발과 GIS전문가자

격 및 인증 ·메타데이터 XML스키마를 구현하고 있고, 

WG 8에서는 위치기반 서비스참조모형, WG 9에서는 지

리위치의 경 ·위도 및 고도 표현 표준, WG 10에서는 유

비쿼터스 지리정보 표준 등을 개발 중에 있다. 다음 표 

2는 ISO TC 211에서 현재 활동 중 인 5개의 Working 
Group을 설명하고 있다.

2.2 토지행정도메인 모델의 소개

2.2.1 토지행정도메인 모델의 정의 및 목적

토지행정은 토지 관리 정책에 있어 토지의 소유권 ·가
치 ·이용에 대한 정보를 국가에서 결정, 기록, 보급 하는 

것이다. 그림 1은 토지행정의 핵심요소인 소유권 ·가치 ·
이용의 상호관계를 설명 하고 있다. 

토지행정도메인 모델은 부동산 ·소유권 ·토지의 기하적

인 요소들을 하나의 네트워크로 만드는 것을 중점으로 
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표 3. 토지행정도메인 모델의 핵심요소

토지행정도메인 모델의 구성

RegisterObject
정의 법에 의해 등기 할 수 있는 객체로서 동산, 부동산을 포함

속성 사용용도, 세금, 객체의 가치, 객체의 존속 기간 등

Person
정의 권리·제한·책임의 주체라고 할 수 있는 자연인 또는 법인

속성 주체 이름, 주체의 역할, 주체의 유형 

Right
정의 등록객체와 등록주체간의 등기를 기반으로 한 소유권

속성 임차, 점유, 소유 등

Responsibility
정의 소유권 보존을 수행하기 위한 책임

속성 소유권 아래 수로, 측량 관련 표석 등을 관리할 권리

Restriction
정의 권리에 대한 법적인 제한

속성 현재 ISO 미완성 단계

그림 2. 토지행정도메인 모델의 핵심

표준화를 제정 한다. 토지행정도메인 모델이 추구하는 

두 가지의 목표는 첫째로, 모델 주도형 구조(MDA : 
Model Driven Architecture)를 기반으로 효율적 ·능률적

인 토지 행정 시스템 개발의 확장을 목표로 하여 이를 

위해 한 국가에서 반복적인 투자를 수행되는 것들을 피

하는 것이다. 두 번째로, 국제적 표준화로 개발된 토지행

정도메인 모델은 국가 상호간에 토지행정에 대한 정보를 

공유 할 수 있도록 하는 것을 목표로 한다(FIG. 2008). 
토지행정도메인 모델의 선행 연구는 “현대지적은 공공의 

권리와 규칙 등을 포함하는 토지의 법적 상태를 완벽하

게 나타낼 것”이라는 Cadastre 2014(Kaufmann and 
Steudler, 1998)의 기본적인 정의와 필지 단위로 토지와 

관련된 기본적인 정보를 집중 관리하고 계속하여 즉시 

이용이 가능하도록 토지정보를 종합적으로 제공하는 다

목적 지적 등을 기반으로 하고 있다.

2.2.2 토지행정도메인 모델 구성

국제 표준화 기구에서 정의한 토지행정도메인 모델의 

세부 모델의 내용을 간략하게 정리해 보면, 토지행정에 

대한 ‘Administrative(행정) · Legal(법)’과 ‘Spatial(공간) 
· Surveying(측량)’의 두 분류로 크게 나뉜다. 이와 같은 

표준안은 ‘Person(등록주체)’, ‘Immovable object(부동

산)’, ‘Right(권리)’ · ‘Restriction(제한)’ · ‘Responsible(책
임)’, ‘Surveyong(측량)’, ‘Geometry(기하) · Topology(위
상)’ 등의 5가지의 개념적 스키마를 제공한다.

토지행정도메인 모델은 ISO 19109(Rules for appli-
cation schema)에 의해 정의된 응용 스키마에 의해서 개

발되었다. 이 토지행정도메인 모델은 어느 한 국가에 맞

게 국한된 것이 아닌 국제적으로 통용 될 수 있도록 함을 

목표로 한다. 토지행정도메인 모델을 운용하기 위한 핵

심 항목은 그림 2와 같다.
토지행정도메인 모델의 핵심 구성 요소들을 살펴보면, 

토지행정에 대한 행정 ·법 부분의 등록객체(RegisterObject), 
등록주체(Person)와 권리·제한 ·책임(RRR : Right, Restriction 
and Responsibility)으로 정의한다. 등록객체는 법에 의해 

등기 할 수 있는 부동산과 동산의 모든 형태를 포함하며, 
속성정보는 사용용도, 세금, 객체의 가치, 객체의 존속 기

간으로 구성된다. 등록주체는 권리 ·제한 ·책임의 주체라

고 할 수 있는 자연인 또는 법인이라 하며, 이들은 양도

인, 공증인, 측량사, 은행원 등 모든 등록 객체를 유지 ·보
수 ·관리 관리하는 역할을 한다. 권리 ·제한 ·책임은 등록

주체와 등록객체사이의 재산권과 소유권에 관한 토지행
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정도메인 모델의 핵심구성이라고 할 수 있다.
토지행정도메인 모델에서의 지형공간정보는 측량 및 

기하 ·위상으로 구성된다. 측량 부분에는 등록객체의 위

치에 대한 정보를 관리하는 측량점과 등록객체의 공간 

정보를 문서로 관리하는 측량문서로 구성된다. 측량점은 

좌표정보, 타원체정보, 2차원 · 3차원정보 등을 정의하며, 
측량문서는 복원측량을 할 수 있는 좌표정보, 측량날짜, 
측량방법 등을 정의한다. 기하 ·위성부분은 등록객체의 

측량점들 간의 구조 관계를 설명하는 것으로서, 등록객

체의 2차원 ·3차원에 대한 공간적 구조로 구성된다.

2.3 한국토지정보시스템

2.3.1 한국토지정보시스템의 정의 및 목적

한국토지정보시스템은 지적관련 DB의 이중관리를 방

지하여 중복투자를 방지하고, 데이터의 일관성을 고수하

며, 국가적인 정보화 사업의 효율적인 추진을 위해 구축

되었다. 이 시스템은 과거 행정자치부의 필지중심 토지

정보시스템과 건설교통부의 토지종합정보시스템을 통합

한 시스템이다. 필지중심 토지정보시스템은 지적 시스템

을 보다 효율적으로 이용하기 위해 지적제도를 전산화 

한 것으로 대장전산화 사업에서 출발하여 도면전산화 사

업으로 완료를 하였다. 필지중심 토지정보시스템은 지적

도 · 토지대장 등 지적공부를 관리하는 시스템이며, 토지

종합정보시스템은 낱장지적도로부터 연속 · 편집 지적도

를 생성하고 이를 기반으로 토지행정업무를 처리하는 시

스템이다(김형태, 2007). 2001년 NGIS 국책감사결과 행

정자치부 필지중심 토지정보시스템과 건설교통부 토지

종합정보시스템을 보완, 하나의 시스템으로 통합하도록 

감사원의 권고를 받아 2004년 한국토지정보시스템 개발

을 완료하였으며, 2005년 시스템 안정화 및 시험운영을 

하였고, 2006년에는 한국토지정보시스템을 전국 234개 

지방자치단체에 확산 설치 및 시스템 운용 교육을 추진

하였다. 한국토지정보시스템은 서로 다른 두 기관에서 

관리되던 지적관련 DB를 일원화된 시스템으로서 국토와 

지적에 관한 대 국민 서비스에 획기적인 시스템으로 구

축되었다.
 
2.3.2 한국토지정보시스템의 구성 및 기능

한국토지정보시스템은 과거 필지중심 토지정보시스템

과 토지종합정보시스템을 통합된 시스템에 각 지방자치

단체의 지적행정시스템과 도로명관리기능을 추가한 시

스템으로, 토지관련 발급서류에 대한 발급전용 프로그램

을 의미한다. 구축된 한국토지정보시스템을 통해 토지대

장, 대지권등록부 발급, 지적도등본, 경계점좌표등록부, 
지적측량성과도등본, 토지이용계획확인서, 개별공시지

가확인서, 지적공부등본, 원격지발급 등의 통합 관리가 

가능하게 되었다. 
한국토지정보시스템은 토지대장의 속성과 도형정보를 

통합 발급한 지적공부관리 시스템, 지적측량성과작성 시

스템, 연속 ·편집도면 시스템, 토지민원발급 시스템, 도로

명 및 건물번호관리 시스템, DB 관리시스템 토지행정관

리 시스템, 용도지역지구관리 시스템 등의 총 8개의 시스

템으로 구성 되어 있다.(KLIS 확산 사업단, 2005)

(1) 지적공부관리 시스템 

토지 및 임야의 이동사항을 관리하는 토지이동기능, 측
량업무를 지원하기 위한 측량업무관리기능, 데이터의 품

질을 유지하기 위한 데이터 검증 및 자료정비, 기준점관

리기능을 제공하고 있다. 주요업무는 토지이동관리, 지적

측량검사, 지적일반, 지적통계 및 정책정보, 지적도면 관

리 등이 있다.

(2) 지적측량성과작성 시스템 

민원인으로부터 접수된 지적측량신청이나 직권업무에 

대하여 지적공부관리시스템과 데이터베이스를 공동으로 

사용한다. 지적공부관리시스템의 토지이동업무에 필요

한 각종 자료를 생성하는 등 시군구의 지적측량업무를 

전산화한 시스템이다. 주요업무는 측량준비도 발급, 측량

결과도 발급, 측량성과도 발급 등이 있다.

(3) 연속･편집도면 시스템 

자동으로 반영되지 않은 토지이동정리를 연속 ·편집도 

관리 시스템에서 사용자가 연속도를 수동으로 편집하여 

정리할 수 있게 한다. 주요업무는 연속지적도 발급, 편집

지적도 발급 등이 있다. 

(4) 토지민원발급 시스템 

기존에 소관청에서만 민원업무를 처리하는 지역적 한

계를 극복하고 전국을 네트워크로 연결하여 한국토지정

보시스템이 설치된 지역의 어디에서나 즉시 민원열람 및 

발급이 가능하도록 구성하였다. 지적도, 임야도등본, 경
계점좌표등록부, 지적공부등록, 지적기준점확인원등의 

지적민원업무와 토지이용계획확인원, 개별공시지가확인

원 등의 토지민원업무를 통합서비스화면에서 처리한다. 
주요업무는 지적민원업무와 토지민원업무가 있다.

(5) 도로명 및 건물번호 관리 시스템

도로의 신설, 용도폐지 및 건축물의 신축, 멸실 등에 따

른 도로명 및 건물번호의 유지관리가 가능할 뿐만 아니

라 새주소 사업의 업무를 지원하는 시스템이다. 주요업
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무는 도로관리, 건물관리, 도로명관리 등이 있다.

(6) DB 변환 시스템 

도형 DB를 관리하기 위한 단위 시스템으로 초기 데이

터 구축, DB자료 데이터 전환, 공통파일 백업, DB일관성 

검사 기능으로 구성된다. 이 시스템은 기존 필지중심 토

지정보시스템과 토지종합정보시스템 확산을 통해 이미 

생성된 DB를 한국토지정보시스템의 DB로 이용되는 전

산 시스템이다. 주요업무는 Dxf파일 DB등록, 고딕DB자

료 데이터 전환, 도형DB공통파일 백업, DB일관성검사 

등이 있다.

(7) 토지행정관리 시스템 

정보기술 발전 방향과 경제성, 확장성 등을 고려하고, 
각 지방자치단체의 이질적인 분산된 환경을 지원할 수 

있도록 OGC의 OpenGIS 표준에 따라 개발되었다. 주요

업무는 부동산거래관리, 개발부담금관리, 부동산중개업

관리, 공시지가관리, 민원발급관리, 외국인 토지취득 등

이 있다. 

(8) 용도지역지구관리시스템 

국토이용계획도, 도시계획도 등의 용도지역지구의 신

규등록 ·변경등록 · 폐지등록을 지원하는 시스템으로 공

간자료와 필지별 토지이용계획 규제사항을 관리한다. 주
요업무는 용도지역지구도 및 필지 검색 ·조회, 용도지역

·지구관리 등이 있다.

3. 토지행정도메인 모델 기반의 한국토지정보시

스템 적용

3.1 토지행정도메인 모델의 행정 · 법 부분

3.1.1 토지행정도메인 모델의 부동산 부분 

부동산은 토지와 그 부속물을 뜻하며 재산권과 소유권 

하의 단일 토지의 면적 또는 보다 세분화된 일정한 공간

의 체적으로 정의된다. 여기서 소유권이라 함은 일인 또

는 다수의 소유자들이 일정한 부동산 객체를 관리하는 

것이고, 재산권이라 함은 일정한 부동산에 영향을 미치

는 소유권, 임차권, 저당권 등을 말한다(WG-CPI, 2006).
토지행정도메인 모델의 부동산 부분은 2차원의 토지와 

3차원의 공간, 필지와 그 밖의 객체로 이루어져있다. 등록

객체는 등기법에 의해 등기 되어지는 객체들을 말한다. 
이 등록객체에는 부동산과 동산이 있다. 동산 부분은 현

재 ISO에서 구체적인 항목에 대해 연구를 추진 중이며, 부
동산 부분에서는 필지와 건물의 두 가지 요소로 구성된다.

현재 한국토지정보시스템의 8대 시스템 중 토지행정관

리시스템은 정보기술 발전방향과 경제성, 확장성 등을 

고려하여 각 지방자치단체의 이질적인 분산 환경을 지원

할 수 있도록 개발되었다. 토지행정관리시스템에서는 부

동산의 전반적인 업무를 담당한다. 세부 항목으로 부동

산거래관리, 개발부담금관리, 부동산중개업관리, 공시지

가관리, 민원발급관리, 외국인 토지취득 등을 관리한다. 
우리나라 부동산 등기의 대상은 토지에 관한 등기와 건

물에 관한 등기로 구분되며, 토지에 관한 등기는 토지대

장에 등록된 1필지를 기준으로 하고, 건물에 관한 등기는 

건축물대장에 등록된 1동을 기준으로 이루어진다. 따라

서 ‘선 등록 후 등기제도’를 채택하고 있는 우리나라의 

부동산 등기제도는 지적제도가 없이는 그 기능을 제대로 

발휘할 수 없는 상호 의존적이며 불가분의 관계에 있다

고 할 수 있다(류병찬, 2006). 
따라서, 향후 토지행정도메인 모델의 구축방향은 장기

적으로 대장과 도면으로 따로 관리되고 있는 지적공부의 

통합을 추진하고, 지적도면과 별개로 관리되고 있는 각

종 지상 ·지하 건축물, 상하수도, 가스 등의 사회기반시설

물을 효율적으로 지적정보와 통합 관리할 수 있는 방안

이 필요하다.

3.1.2 토지행정도메인 모델의 미등록지 부분 

미등록지는 등록객체가 법에 의해 등록 ·관리가 되지 

않은 지역을 의미한다. 전 세계적으로 급속한 사회의 발

전으로 인해 한정된 국토내의 지상 ·지하의 입체적인 토

지의 활용이 가속화 되고 있다. 그러나 국제적으로 현재

의 토지행정제도는 2차원의 평면경계 만이 각 국가의 토

지행정 시스템에 등록 ·관리가 되고 건축물 및 지하구조

물은 지적도에 등록 ·관리하지 않기 때문에 지상 ·지하공

간의 입체적 활용에 대해서는 효율적인 소유권의 등록 ·
관리가 전혀 이루어지지 못하고 있는 실정이다. 

현재 우리나라의 경우 2차원의 지상 평면경계 만을 지

적도에 등록 · 관리하며, 지하공간의 경우는 지상과는 달

리 등록 · 관리가 되지 않는 실정이다. 
이러한 평면경계위주의 2차원적인 관리방식은 지상·지

하공간의 미등록지가 발생함으로, 향후 토지행정도메인 

모델 구축시 3차원의 토지등록제도를 도입하여 이러한 

기존의 등록방식의 문제점을 해소할 수 있을 것으로 판

단된다. 이를 통하여 토지의 경계, 면적 등 지표의 물리적 

현황뿐만 아니라 모든 지하/지상의 시설물들을 등록 관

리가 가능해지고, 다양하게 활용되고 있는 토지의 이용

현황을 있는 그대로 반영함으로써, 복잡하고 입체적인 

현재의 토지소유권을 체계적으로 관리할 수 있을 것으로 

기대된다.
토지행정도메인 모델의 미등록지를 해결하기 위한 우



ISO TC 211 Land Administration Domain Model(LADM)의 한국토지정보 시스템 적용 방안 연구

韓國地形空間情報學會誌

85

그림 3. KLIS와 AROS의 관계(이용호, 2007)

리의 적용방안은 2차원에 국한되지 않은 3차원 지적등록

제도가 구축되어야 한다. 토지의 경계, 면적 등 지표의 

물리적 현황뿐 아니라 지하 ·지상에 설치된 시설물 등을 

등록 가능케 함으로서, 3차원 지적등록제도는 토지의 다

양한 활용을 현실상황 그대로 표현하고, 입체적 토지이

용으로 인한 복잡한 토지소유권을 체계적으로 관리할 수 

있다.

3.2.3 토지행정도메인모델의 권리·제한·책임 

권리 ·제한 ·책임은 등록주체와 등록객체사이의 재산권, 
소유권에 관한 것들과 소유를 함에 있어서의 제한, 책임

들을 말한다. 기본적으로, 권리 ·제한·책임은 원시데이터

로서 모든 토지관련 문서들을 기반으로 한다. 토지행정

도메인 모델에서의 권리와 책임은 등록객체와 등록주체

간의 등기를 기반으로 한 소유권의 형태를 나타내 주는 

것으로서 유형에는 임차, 점유, 소유 등을 설명하고, 등록

객체의 보존을 수행하기 위한 책임을 설명한다. 여기서

의 권리 ·제한 ·책임은 한국토지정보시스템과 밀접한 관

련이 있는 부동산등기시스템(AROS : Automated Registry 
Office Systems)으로 적용 할 수 있다. 이 권리 사항들은 

우리나라대법원에서 관리하고 있는 등기부의 갑구라고 

할 수 있다. 등기부의 갑구는 등기대상부동산의 소유권

에 관한 사항을 기재하는 부분으로서, 가장 기본적이고 

대표적인 소유권을 취득한 소유자의 성명 또는 명칭·주
소 ·등록번호 등을 기재하고 있다. 제한과 저당은 권리에 

대한 법적 제한과 권리에 대한 저당권의 관계를 나타내

며 이는 등기부의 을구라고 할 수 있다. 등기부의 을구는 

소유권 이외의 기타 권리 관계를 기재하는 부분으로서, 
지상권 ·지역권 ·전세권 ·저당권 ·권리질권 ·임차권에 관한 

권리자의 성명 또는 명칭 · 주소 · 등록번호 ·권리설정기간 

등을 기재하고 있다. 
현재 우리나라의 토지행정관리는 구 행정자치부의 지

적업무와 구 건설교통부를 통합하여 개편된 국토해양부

에서 관리하고 있다. 그러나 아직 그림 3과 같이 토지행

정관리 시스템 구조는 구 행자부, 구 건교부와 사법부로 

이원화 되어 있어 토지에 대한 종합적인 정보제시를 다

하지 못하고 있는 실정이다. 
지적과 등기제도에서 대장과 등기부의 이원화에 따른 

문제점들은 대장과 등기부 상호간의 불일치로 인한 토지

분쟁사례가 빈발하여 국민의 재산권 보호 및 행사와 행

정시책의 추진을 저해하여 손실보상 및 조세부과 등의 

지장을 초래 할 수 있다. 소속기관의 이원화로 인해 담당

공무원의 비전문성과 동일 부동산에 대한 민원사무처리

의 이중성, 소관청과 등기소의 담당 사무 처리의 이중성, 
공부관리 ·장비 ·인력의 이중소유 등의 문제점들 이 발생

하고 있다. 
따라서, 토지행정도메인 모델에서의 권리와 책임, 제한

을 명확히 하기 위하여 현재 국토해양부에서 이원적으로 

관리되고 있는 지적 ·토지관련 자료와 대법원의 등기제도

를 장기적으로 통합하는 방안이 모색되어야 한다. 구체

적인 해결방안의 하나로 서로 다른 시스템에 공통으로 

식별할 수 있는 개별 필지 단위의 ID 식별자를 활용하여 

지적 ․ 토지 ․ 법 등으로 세분화된 필지관리시스템을 유기

적으로 관리할 수 있을 것으로 기대된다.
 
3.2 토지행정도메인 모델의 측량 및 기하 ·위상 부분 

3.2.1 토지행정도메인 모델의 측량 부분 소개

토지행정도메인 모델의 지적측량은 현장의 등록 객체

에 대해 관측된 점들의 위치정보들을 측량서류에 기재 

하는 행위이다. 측량서류의 속성정보중 하나인 지상 관

측 파일에는 일정한 점과 관련된 거리, 방위각, 그 밖의 

측지학적 요소들이 측량문서에 기재된다. 등록객체의 동

일점에 대한 반복 관측에도 불구하고, 관측된 측량 데이

터의 변위가 확연 하다면 관측 데이터의 변위에 대해서

는 두 가지 방법을 이용하여 이러한 측량점들에 대한 정

보를 관리한다. 첫째는 과거의 측량점에 대한 정보가 새

로운 측량점의 ID로 생성되고, 새로 생성된 ID에 의해 측

량점에 대한 속성정보들이 유지 ·관리된다. 이에 따라 과

거의 측량점은 새로운 측량점으로 갱신되며, 이와 같은 

방법은 토지행정도메인 모델에서 동일한 측량점의 위치

정보 변위가 있을 때 문제를 해결하는 방법이다. 둘째는 

토지행정도메인 모델에서 택하지 않은 방법으로서, 측량

점에 대한 동일 ID에 버전만을 달리 하여 측량점에 대한 

속성정보의 변경 연혁을 등록 ·관리 할 수 있는 시스템이

다. 우리나라의 측량점 관리는 토지행정도메인 모델에서 
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채택한 방식과는 달리 동일점에 대한 반복 측량시 측량

점의 ID는 같고 속성정보만이 갱신되는 방법으로 측량점

을 등록 ·관리 하고 있다.

3.2.2 토지행정도메인 모델의 측량점 부분 

토지행정도메인 모델의 측량점은 현장의 등록객체에 

대한 위치 정보를 관측하여 등록 ·관리로 정의한다. 한국

토지정보시스템의 지적측량성과작성시스템에서는 우리

나라의 측량기준점인 지적삼각점 ·지적삼각보조점 ·지적

도근점 및 지적위성기준점을 관리한다. 기준점에 대해 

고시되는 정보로는 기준점의 명칭 및 번호와 기준원점명, 
좌표 및 표고, 경도 및 위도, 소재지와 측량연월일, 측량

성과 보관 장소 등이 있다. 토지행정도메인 모델의 측량 

부분과 현재 우리나라의 지적측량 시스템을 비교해보면 

우리나라의 측량시스템은 2차원에 국한되어 있고, 동일

점에 대한 좌표의 변위 사항을 기록 ·관리하는 사항이 결

여 되어 있어 토지행정도메인 모델의 기준점관리에 부합

되지 않는다. 
따라서, 측량점에 대한 토지행정도메인 모델의 적용방

안은 세계 측지계를 기반으로 산출된 성과를 활용하여 

측량점을 관리해야 한다. 나아가, 국가기준점, 지적측량

기준점, 도시기준점 등 현재 공유되지 않는 측량성과들

을 하나의 시스템으로 통합하여 구축 관리하는 방안을 

모색해야 한다.

3.2.3 토지행정도메인 모델의 기하 ·위상 부분 

토지행정도메인 모델은 이미 국제표준화기구에서 발

표한 기하와 위상의 표준안을 기반으로 하고 있다. 2차원

의 기하 공간은 동일한 수평면상에 모두 존재하는 최소

한 3개의 점을 갖는다. 2차원 또는 3차원의 위상구조는 

반드시 항상 동시에 존재되어야 하며, 어떠한 경우에도 

구획선 안에 중복 또는 임의의 간격이 존재할 수 없다. 
위상구조를 갖는 장점으로는 데이터를 처리하는 시간과 

이에 대응하는 처리 비용 또한 줄일 수 있고, 향후 업데이

트의 정확성이나 특정 유형의 쿼리와 공간적 분석을 촉

진할 수 있는 장점이 있다.(Joao et al., 2004)
한국토지정보시스템의 측량정보관리센터에서 지적측

량의 측량성과 및 측량결과도에 관한 측량의 기하적 작

성을 관리 하고 있고, 연속 · 편집지적도 관리시스템에서 

토지이동정리를 한다. 우리나라는 과거 필지중심 토지정

보시스템에서 지적업무의 전산화에 초점을 맞추어 도해 

지적도의 수치화를 추진하였으나, 주로 개별지적도만을 

구축하여 지적도를 다양한 분야에서 활용하기 위한 연속

지적도 제작에 대한 규정이 명확하게 제시되지 않는 등, 
다양한 업무 지원에 효율적인 자료 제공이 어려운 문제

점이 도출되었다. 토지종합정보시스템에서는 토지행정

업무에 GIS를 이용하여 지적도를 개별지적, 연속지적, 편
집지적의 세 가지 형태로 구축하여 활용하였다. 도곽단

위의 개별지적도를 구조화 편집 과정을 거쳐 연속지적도

를 작성하며, 이를 다시 지형도의 도로, 하천과 같은 중요 

지형지물과 일치시켜 편집지적도를 작성하여 활용하고 

있다(임상열, 2004). 
따라서, 향후 도입될 토지행정도메인 모델에서는 한국

토지정보시스템의 효율적인 기하와 위상을 관리를 위해 

현재의 개별지적도, 연속지적도와 편집지적도의 향상된 

정확도를 확보할 수 있는 방안을 모색해야 하며 이를 위

해 고해상의 티지털항공사진, GIS 등의 최신 측량관련 

기술을 이용하여 오류를 검증하여야 한다.

4. 결 론

본 연구에서는 국제표준화기구에서 추진중인 토지행

정도메인 모델과 우리나라의 과거 행정자치부의 필지중

심 토지정보시스템과 건설교통부의 토지종합정보시스템

을 통합하여 하나의 시스템으로 구축된 한국토지정보시

스템을 소개하고, 토지행정도메인모델이 등장하게 된 배

경 및 필요성, 정의 및 속성정보를 소개하고, 부동산, 측
량, 기하 ·위상, 법 ·행정, 미등록지를 중심으로 한국토지정

보시스템의 문제점과 모델의 적용가능성을 제시하였다.
현재 전 세계 지적 ·토지행정 분야에서는 각 나라에 이

미 제정된 기술·행정 ·법 등에 많은 제약을 받기 때문에 

하나의 공통된 국제적인 표준을 제정한다는 것은 어려운 

일이라 할 수 있다. 따라서 토지행정도메인 모델이 각 국

가의 토지행정시스템과 적용이 가능 할 수 있도록 가장 

먼저 각 국가에서 개발한 기술 ·행정 ·법을 정비하고 토지

행정도메인 모델의 장점과 단점을 도출하여 각 국가의 

시스템에 적용할 수 있도록 하여야 한다. 
나아가 현재 우리나라에서 구축중인 국토통합정보시

스템의 국토관련 정보의 효율적인 관리와 개발 ·보전에 

토지행정도메인 모델을 연계 하는 것이 중요하다. 토지

행정도메인 모델의 표준안을 한국토지정보시스템에 적

용 시킬 수 있는 부분은 수용하고, 우리의 토지정보 시스

템의 강점을 토지행정도메인 모델을 개선시킬 수 있는 

방안을 모색 하여야 한다.
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