
2021년 주택과 세금

2021.08.27

황선의 세무사

주관: 공무원연금공단 서울지부

제 1편 주택과 상속세 절세방법

 국세동우회 자원봉사단 수석부단장

 세무법인정명 대표세무사

1



국세동우회 세금절세 특강 & 강사소개 2014년 부터 무료절세특강 : 177회 21,170명

세무상담 : 116회 1,120명

알기 쉬운세금교실 년간 3천권, 2만 4천권(8년)

2019년 10월 종로

찾아가는 생활강좌 서울 및 경인지부

2



주택과 세금 인터넷 구매하는 방법소개

대형서점에서도 판매

2021년 베트스셀러

3



강의 순서

제 1 편 주택과 상속세 절세방법

제 2 편 주택과 증여세 절세방법(자녀나 배우자에게 무상이전시)

제 3 편 주택과 취득세 및 주택취득자금에 대한 확인서 제출
보유세(재산세 & 종합부동산세)

제 4 편 주택과 양도소득세



2021년 국세통계 2차 수시공개 (2021.6.29 국세청 보도)

상속세 이제 부자들만의 세금이 아니다



298p

상속개시 전 1년 이내에 2억원, 2년 이내에 5억원미달하는 다만, 1년 내
2억 원, 2년 내 5억 원에 미달한다 하더라도 상속인에게 통장에 입금 등
증여된 사실이 명백한 경우 증여세과세.< 사례) 수표인출 후 배우자통장
에 입금 등>

주택과 세금
교재 페이지



299p

직계 비속 : 아들 딸, 직계존속 : 아버지 어머니 조부 조모



303~304p

상속인 : 배우자, 자녀(아들 딸)
비상속인 : 손자 외손자 사위 며느리

그 밖의 인적공제

기초공제 2억원과 그 밖의 인적공제의 합계금
액을 공제받는 대신 일괄적으로 5억원을 공제
할 수도 있다. 배우자 단독상속의 경우에는 일
괄공제를 받을수 없다.

상속세는 60세 이전부터 미리 준비(사전
증여) 고령의 경우라면 비상속인에게 증여

상속세 최고의 절세방법





296p

채무: APT 전세보증금, 개인차용금, 은행대출금

피상속인 : 돌아가신 분
상속인 : 상속을 받는 사람(배우자, 아들 딸)
비상속인(상속인이 아닌자) : 며느리 사위 손자 외손자

아파트매매사례가액



네이버에서 밸류쇼핑홈페이지 검색 아파트 주소 입력후 동호수 입력



297p

90세 사망시 시가 9억원 임대보증금 2억원(채무)
상속세 과세표준 = 9억원 – 2억원(보증금) –
5억원(상속공제) = 2억원에 3천만원 상속세 납부

아파트 월세보다 전세가 유리
국세청세금절약가이드

배우자(남편분) 10년전 사망 상속공제 5억원만 공제



305p

2021년 세법개정(안) 상속인의 배우자(며느리와 사위)도 동거주택 상속공제 받도록

피상속인 50%의 상속세율 납부한다면 6억 * 50%= 3억원



306~307p



311p

사례) 2021년 8월 19일 상속개시 : 상속세 신고기한(6개월)은 2022년 2월 말일
(이때부터 9개월) 법정결정기한은 2022년 11월 30일

결국 상속일로부터는 15개월이내 세무서에서 결정하게 됩니다



1. 상속재산보다 부채가 많은 경우에는 상속을 포기하는 것이 유리하다.(상속포기, 힌

정승인 법원)

2. 피상속인의 금융재산이나 부동산을 모를 때는 행정안전부 안심상속 원스톱 서비스

를 이용하자.

3. 부모님이 어느 정도 연세가 있다면 부동산 등을 처분하는 경우 처분대금에 대한 사

용처, 사용일자 등을 기록하고 증빙(신용카드 현금영수증 증 정규영수증 등)을 보관

하는 것이 세금문제에 있어 유리하다.

4. 병원비는 사망 후 내거나 피상속인의 재산으로 납부하는 것이 좋다.

5. 상속재산을 공익법인에 출연은 신고기한 내에 출연.

국세청 발간 세금절약가이드



이 자료는 국세동우회에서 국민의 절세를 위해 수강하는 분들이 이해를 쉽게 할 수

있도록 국세청 발간 주택과 세금 책자와 실무사례 위주로 만들어진 강의용 자료로서

다소 오류가 있을 수 있고 최근의 개정세법 등이 반영되지 않은 사항도 있을 수

있으니, 절세에 참고 자료로만 활용하시고 의사결정 전에 세무사와 최종 상담과

정확한 세법 등 규정 검토를 한 후에 의사 결정을 하시기 바랍니다.

국세동우회 자원봉사단

감사합니다.



2021년 주택과 세금

2021.08.27

황선의 세무사

제 2편 주택 증여세 절세방법

 국세동우회 자원봉사단 수석부단장

 세무법인정명 대표세무사

주관: 공무원연금공단 서울지부
18



주택과 세금 인터넷 구매하는 방법소개

대형서점에서도 판매

2021년 베트스셀러

19



2021년 국세통계 2차 수시공개 (2021.6.29 국세청 보도)

증여 : 양도소득세, 종부세, 상속세 절세



국세청 하반기 운영 방안(2021.8.13일 국세청 보도)



264p

직계비속 : 아들 딸 손자 외손자(외할아버지)
기타친족 : 직계비속이 아닌 사위, 며느리 조카 등



265p

직계비속 : 아들 딸 손자 외손자
기타친족 : 직계비속이 아닌 사위, 며느리 조카 등

부담부증여재산가액 = 양도소득세 신고납부

다른 재산이 30억원 이상이라면
상속세는 ? 25억원 × 50% =12억 5천만원

차이 842,6000,000원 = 상속세 절세



267p



268p= 상속재산가액 주택평가도 동일함



268p

아파트



네이버에서 밸류쇼핑홈페이지 검색 아파트 주소 입력후 동호수 입력



269p

국토교통부 부동산공시가격알리미
www.realtyprice.kr/



269p



270p



271p

자녀명의 은행대출금으로 재산취득자금으로 자금출처 소명후 부
모가 대출금 상환 : 증여세로 과세



273p



한 살 때부터 10년 단위로 1억원씩 31세까지 5.4억원 증여세는 46백만원

33



재산취득자금 등의 추징

294p



재산취득자금 등의 추징

293p



재산취득자금 등의 추징

293~294p



공무원연금공단2020년 10월 20일
동강 // 유튜브에서 황선의 3차시





갑부자 씨의 현재재산 30억원일 경우 사전증여로 부담세액 3.5억원 절세
사례3 부담세액 2.5억원 사례1 부담세액 6억원

• 사례1 : 사전증여를 전혀 하지 않는 경우
• 사례2 : 배우자에게만 사망하기 10년 전에 10억 증여
• 사례3 : 배우자에게 10년 전에 10억 + 자녀2명에게 5억 증여하는 경우 = 15억원 사전증여
• 사례4 : 배우자에게 10년 전에 10억 + 자녀2명에게 10억 증여하는 경우= 20억원 사전증여

사망시 배우자가 있는 경우 사망시 배우자가 없는 경우

가. 상속세계산 사례1 사례2 사례3 사례1 사례2 사례4

상속재산가액 30억원 20억원 15억원 30억원 20억원 10억원

일괄공제등 10억원 10억원 10억원 5억원 5억원 5억원

기타공제(가정) 1억원 1억원 1억원 1억원 1억원 1억원

과세표준 19억원 9억원 4억원 24억원 14억원 4억원

세율 40% 30% 20% 40% 40% 20%

산출세액(a) 6억원 2.1억원 0.7억원 8억원 4억원 0.7억원

배우자 상속세(b) 0 0 0 0

* 배우자 사망시 상속재산가액은증여받은가액만 있는것으로간주

나. 증여세계산

증여재산가액 0 10억원 15억원 0 10억원 20억원

증여공제 0 6억원 7억원 0 6억원 7억원

과세표준 0 4억원 8억원 0 4억원 13억원

세율 0 20% 30% 0 20% 40%

산출세액(c) 0 0.7억원 1.8억원 0.7억원 2.3억원

산출세액계(a+b+c) 6억원 2.8억원 2.5억원 8억원 4.7억원 3억원

39





281p

사례) 2021년 7월 15일 증여 : 증여세 신고기한은 10월 31일(이때부터 6개월)
법정결정기한은 2022년 4월 30일

결국 증여일로부터는 9개월이내 세무서에서 결정하게 됩니다

상속세는 9개월



이 자료는 국세동우회에서 국민의 절세를 위해 수강하는 분들이 이해를 쉽게 할 수

있도록 국세청 발간 주택과 세금 책자와 실무사례 위주로 만들어진 강의용 자료로서

다소 오류가 있을 수 있고 최근의 개정세법 등이 반영되지 않은 사항도 있을 수

있으니, 절세에 참고 자료로만 활용하시고 의사결정 전에 세무사와 최종 상담과

정확한 세법 등 규정 검토를 한 후에 의사 결정을 하시기 바랍니다.

국세동우회 자원봉사단

감사합니다.



2021년 주택과 세금

2021.08. 27

황선의 세무사

제 3편 주택 취득세 및 주택취득자금에 대한 확인서 제출
보유세(재산세 & 종합부동산세)

 국세동우회 자원봉사단 수석부단장

 세무법인정명 대표세무사

주관: 공무원연금공단 서울지부
43



지병근세무사 강의 교재중에서



45

52p

30p
28p

중과제외 1억원이하주택, 농어촌주택, 가정어린이집 등 p32참고

일시적 2주택 : p41참고

39p
다. 조정대상지역 내 주택 무상취득 12%중과세
조정지역내 시가표준 3억원 이상 주택증여시 p45참고

주택수? 취득하는 주택 포함, 2020
년 8월 12일 이후 취득한 조합원입
주권, 주택분양권, 오피스텔 p39



73p

74p



지병근세무사 강의 교재중에서



지병근세무사 강의 교재중에서



지병근세무사 강의 교재중에서



5050

56~57p

부동산(분양권, 입주권포함)거래계약 신고 매매계약일로부터 30일이내 시장 군수에게

제 2장 주택취득자금에 대한 확인



5151

58p
주택매수인 “부동산거래계약” 신고시 자금조달계획서도 제출



52

공무원연금공단2020년 10월 20일
동강 // 유튜브에서 황선의 3차시



5353

59p



5454

60p

59명세무조사 착수 8월 24일(화요일) 국세청



55

61p



56

61p



57

62p

금전대차계약서 서식 : 세무법인정명 홈페이지 자료실(www.jmtax.kr)에서 다운 활용

http://www.jmtax.kr/


58

63p

부동산(분양권, 입주권포함)을 거래하는 매수
인과 매도인은 매매계약일로 부터 30일이내
신고 부동산 소재지 시장 군수



59

65p



60

71p보유세 편 ; 재산세 & 종합부동산세(종부세), 주택임대소득세

국토교통부 부동산공시가격알리미
www.realtyprice.kr/



61

75p

종합부동산세도 동일함

종부세 절세비법 ; 지병근세무사 부동산세금의 정석 중에서
1. 과세기준일(6월 1일)을 피하라 2. 투자가치가 없는 주택 처분(양도)
3. 증여를 통한 명의분산



62

90p



63

< 고가 1주택 보유자의 세부담 변화 >

A(65세, 10년보유) B(58세 3년보유)

‘20년 ‘21년 ‘20년 ‘21년

시 가 36억 원 40억 원 36억 원 40억 원

공시가격 31억 원 34억 원 31억 원 34억 원

종부세액 756만원 882만원
1,892만

원
2,940만원

증가액 - 126만원 - 1,048만원

< 조정대상지역 2주택 세부담 변화 >

‘20년도 ‘21년도

시 가 33억 원 36억 원

합산
공시가격

28억 원 30.5억 원

종부세액 2,650만원 6,856만원

증가액 4,206만원

< 3주택자의 세부담 변화 >

‘20년도 ‘21년도

시 가 43억원 48억원

합산
공시가격

36.7억원 40.5억원

종부세액 4,179만원 1억754만원

증가액 6,575만원

20년과 21년 종합부동산세 세부담 변화 : 기획재정부 20.7.22 보도자료 세법개정안 문답자료

A씨 연령별 세액공제 20%, 장기보유공제 40% 적용

63
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28,862,980원

올해 종합부동산세 = 28,862,980원 예상 : 지병근 세무사 제공
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가방법 A B C 주택 50% 부인에게 증여 나방법 A주택 100% 부인에게 증여

남편단독명의시 종부세 28,862,980원
가방법 종부세 9,912,000원 나방법 4,056,730 차이= 5,855,270원
배우자에게 증여시 6억원까지 증여세는 없지만 취득세중과시 12% 여부는 검토후 결정

지병근세무사
부동산세금의 정석

배우자에게 증여 방법(가, 나)에 따라 세금 차이

단독명의 28,862,980원 나방법 배우자에게 증여 4,056,730원 세금차이 24,806,250원
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97p
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97p

올해 95% 내년
100%
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101p
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102p

103p
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103p
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106p
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106~107p
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109p
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134p주택 임대 소득세 신고, 건강보험료도 납부해야
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135p
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근로자 월세 세액공제 임대료 12%(10%) 년간 750만원한도,

임대소득이 국세청에서 관리되고 있음

137~138p

오피스텔 주택 임대?
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이 자료는 국세동우회에서 국민의 절세를 위해 수강하는 분들이 이해를 쉽게 할 수

있도록 국세청 발간 주택과 세금 책자와 실무사례 위주로 만들어진 강의용 자료로서

다소 오류가 있을 수 있고 최근의 개정세법 등이 반영되지 않은 사항도 있을 수

있으니, 절세에 참고 자료로만 활용하시고 의사결정 전에 세무사와 최종 상담과

정확한 세법 등 규정 검토를 한 후에 의사 결정을 하시기 바랍니다.

국세동우회 자원봉사단

감사합니다.
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2021년 주택과 세금

2021.08. 27

황선의 세무사

 국세동우회 자원봉사단 수석부단장

 세무법인정명 대표세무사

제 4편 주택과 양도소득세

주관: 공무원연금공단 서울지부
78
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169p양도소득세 편

금고에 보관
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187~189p
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190p

80%공제

1세대 1주택 & 조정 3주택 세금비교

거주 10년
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170p

부부 공동명의로 할 경우 절세효과 = 23,865,600원(지방소득세 포함)

양도소득금액 369,800,000원 × ½(부부공동명의) – 2,500,000원(기본공제 각자 공제)

과세표준= 182,400,000원 ×38%- 1,940만원= 49,912,000원 ×2명(부부)=99,824,000원(단독명의시 121,520,000원)

* 상속세 절세효과
(누진공제) 



83

필요경비 인정(자본적지출) 필요경비 불인정

- 취득가액 실 계약서 취득세영수증
- 부동산 중개수수료
- 소유권 확보를 위한 소송비용 등
- 샤시,발코니 거실 확장 등 개조비용 , 상하수도
배관공사, 붙박이장, 보일러교체 등 자본적 지출
- 냉난방시설 교체 비용
- 공증비용,세무사 양도소득세 신고수수료
- 신축 공사계약서 및 공사비 지급입금표
-. 경매취득 시 유치권 변제금액, 경락대금에 불포
함 된 대항력 있는 전세보증금, 세무신고비용, 계
약서 작성비용, 공증비용(2009년)
-. 소개비
♣ 부동산 취득 시 자본적 지출 증빙요건을
적격증빙(세금계산서, 계산서, 신용카드매출전표
등)에서 적격증빙 외 금융거래증빙(계좌이체
등)으로 확대(2018. 4. 1. 이후 양도 분부터)

※ 양도비용과 금융거래증빙 등 실제 지출이
확인되는 경우(온라인으로 계좌이체 등)

-부동산 구입시 대출금 이자비용

-재산세, 종합부동산세

- 북박이장, 도배,타일,욕조,변기 등 경미한 공사비용

-싱크대 및 주방기구 교체, 도색,  보일러 수리비 등

- 유리창 교체 비용 등

금고에 보관
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182p
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183p
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193p
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201p

양도와 취득시기는 잔금청산일과 소유
권 이전등기일중 빠른날
* 소유권 이전등기를 먼저 한 후 잔금으
로 양도자가 전세보증금으로 거주?
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205~206p1세대 2주택 비과세 특례
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208~209p
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210~211p
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245p



92

246p
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259p

양도소득세 절세 방법

- 따로 거주하는 부모 주민등록을 함께 해 놓은 경우에는 주택을 양도 전에 사실대로 정리

- 1주택자가 공부상은 주택(공부상 2주택)을 사실상 상가건물로 사용 거주주택 양도 전에

공부정리(1세대 1주택비과세)

- 1주택자가 음식점으로 용도 변경 후 양도시점에 사실상 주택 공부상 주택으로 변경 후 양

도하면 1세대 1주택 비과세

- 2주택자가 1주택을 멸실 나대지 상태에 있거나 신축 중에 나머지 1주택을 양도하면 비과

세 적용, 양도차익과 양도차손이 발생한 2개 부동산을 동일 년도에 양도하면 절세

-. 상가 겸용주택을 주택부분 조금 더 크면 전체를 주택으로 인정(2021년이내 양도)

주택면적이 큰 경우도 주택부분만 주택으로 비과세(2022.1.1 이후 양도분 부터)
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향후 공무원연금동단 동영상 절세특강 일정 안내
- 양도 상속 증여세 사례별 강의 - 퇴직공무원 소상공인 사업관년
- 임대주택의 소득세 신고 등 - 현직 공무원 근로소득 연말정산
- 가업상속 공제 등 상속공제 - 4대보험과 건강보험료
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이 자료는 국세동우회에서 국민의 절세를 위해 수강하는 분들이 이해를 쉽게 할 수

있도록 국세청 발간 주택과 세금 책자와 실무사례 위주로 만들어진 강의용 자료로서

다소 오류가 있을 수 있고 최근의 개정세법 등이 반영되지 않은 사항도 있을 수

있으니, 절세에 참고 자료로만 활용하시고 의사결정 전에 세무사와 최종 상담과

정확한 세법 등 규정 검토를 한 후에 의사 결정을 하시기 바랍니다.

국세동우회 자원봉사단

감사합니다.

강의 내용중 궁금한 사항 메시지나 멜 주심 성심껏 답변드리겠습니다.
강사 황선의세무사 (국세동우회 부단장) 연락처 010-9871-6000
e-mail : taX1588@hanmail.net


