
■ 공공주택 특별법 시행규칙 [별표 7]

공공건설임대주택 분양전환가격의 산정기준(제26조제1호, 제29조, 제40조 관련)

1. 분양전환가격의 산정

가. 임대의무기간이 10년인 경우 분양전환가격은 감정평가금액을 초과할 수 없다.

나. 임대의무기간이 5년인 경우 분양전환가격은 건설원가와 감정평가금액을 산

술평균한 가액으로 하되, 공공임대주택의 건축비 및 택지비를 기준으로 분양

전환 당시에 산정한 해당 주택의 가격(이하 "산정가격"이라 한다)에서 임대기

간 중의 감가상각비(최초 입주자 모집 공고 당시의 주택가격을 기준으로 산정

한다)를 뺀 금액을 초과할 수 없다.

2. 항목별 산출방법

가. 건설원가 = 최초 입주자 모집 공고 당시의 주택가격 ＋ 자기자금이자 － 감가

상각비

1) 최초 입주자 모집 공고 당시의 주택가격: 건축비와 택지비의 합계액으로 한다.

2) 자기자금이자 ＝ (최초 입주자 모집 공고 당시의 주택가격 － 주택도시기금

융자금 － 임대보증금과 월 임대료의 상호전환 전 임대보

증금) × 이자율 × 임대기간

가) 이자율: 해당 공공임대주택의 임대시작일과 분양전환 당시 각각의 「은행

법」에 따른 은행의 1년 만기 정기예금 평균 이자율을 산술평균한 이자율

나) 임대기간: 임대시작일부터 분양전환시작일 전날까지의 기간

3) 감가상각비: 계산은 임대기간 중 「법인세법 시행령」 제26조에 따른 계산

방식에 따른다.

나. 감정평가금액: 영 제56조제1항 및 이 규칙 제42조에 따라 두 곳의 감정평가

법인이 평가한 해당 주택의 감정평가금액을 산술평균한 금액으로 한다.

다. 산정가격 = 분양전환 당시의 표준건축비(국토교통부장관이 고시하는 가격을

말한다) ＋ 최초 입주자 모집 공고 당시의 택지비 ＋ 택지비 이자

택지비 이자 ＝ 택지비 × 이자율 × 임대기간

※ 이자율 및 임대기간의 계산은 자기자금 이자의 계산과 같은 방법에 따른다.

라. 건축비 및 택지비: 공공임대주택의 가격산정의 기준이 되는 건축비 및 택지

비는 다음과 같다.

1) 건축비

가) 건축비는 최초 입주자모집공고 당시의 건축비로 하되, 표준건축비를 상

한(上限)으로 한다. 이 경우 건물의 층수는 동별로 해당 동의 최고층을

기준으로 적용한다.



나) 다음의 구조형식에 해당하는 주택에 대해서는 다음의 구분에 따른 금액

을 표준건축비에 더할 수 있다.

(1) 철근콘크리트 라멘구조(무량판구조를 포함한다)로 건축하는 주택: 표

준건축비의 5퍼센트에 상당하는 금액

(2) 철골철근콘크리트구조로 건축하는 주택: 표준건축비의 10퍼센트에 상

당하는 금액

(3) 철골조로 건축하는 주택: 표준건축비의 16퍼센트에 상당하는 금액

다) 주택사업자가 해당 주택의 시공 및 분양에 필요하여 납부한 보증수수료

는 표준건축비에 더할 수 있다.

라) 사업계획승인권자로부터 최초 입주자모집공고에 포함하여 승인을 받은

지하층 면적[지하주차장 면적을 포함하되, 지하피트(방습ㆍ방열 및 배관

설비 설치 등을 위한 공간을 말한다)는 제외한다]은 표준건축비의 100분

의 63에 상당하는 금액을 표준건축비에 더할 수 있다.

마) 공공주택사업자는 공공임대주택의 건설과 관련된 법령 또는 조례 등의

개정으로 주택건설에 추가되거나 감액되는 비용이 있는 경우에는 그 비

용을 표준건축비에 추가하거나 표준건축비에서 감액할 수 있다.

바) 그 밖에 표준건축비에 더할 수 있는 항목은 다음과 같다.

(1) 공공주택사업자가 발코니 새시를 한꺼번에 시공하는 주택인 경우 표

준건축비의 100분의 5 이내에서 드는 비용

(2) 「도서개발 촉진법」 제2조에 따른 도서지역에 건축하는 주택인 경

우 표준건축비의 100분의 3

(3) 「폐기물관리법」 제15조의2에 따른 음식물류 폐기물 공동 처리시설의

설치비

(4) 「공동주택 분양가격의 산정 등에 관한 규칙」 별표 1의3 제3호의 비용

(5) 공공주택사업자가 발코니를 확장하는 주택인 경우 발코니 확장비용

[(1)에 따른 비용은 제외한다]

2) 택지비

가) 공공택지의 공급가격

나) 공공택지의 공급가격에 가산할 수 있는 항목은 다음과 같다.

(1) 택지를 공급받기 위하여 선수금, 중도금 등 택지비의 일부 또는 전부

를 선납한 경우에는 선납일부터 최초 입주자 모집 공고 후 6개월이 되

는 날까지의 택지대금에 대한 기간이자. 이 경우 기간이자는 최초 입

주자 모집 공고 당시의 「은행법」에 따른 은행의 1년 만기 정기예금

평균 이자율을 적용하되, 일할계산한다.

(2) 제세공과금, 등기수수료 등 필요적 경비



(3) 그 밖에 택지와 관련된 것임을 증명할 수 있는 비용


