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■ 부동산 칼럼

주택 소유가 많을 때의 과세 면제 

부동산 가격이 많이 올라 재산세도 대

폭 상승한 가운데 몇 년 동안 부동산의 

호황으로 에퀴티를 뽑아 다른 집에 투

자하는 등 집을 한 채 이상, 여러 채를 소

유한 고객들이 많이 늘었다. 부동산을 

통한 재산 증식은 정해진 정답이 없고 

늘 경기의 흐름에 잘 적응하 며 사고 팔

기를 반복하신 분들은 지속적으로 오

른 최근 10년 동안의 상승세에 힘을 얻

어 많은 수익을 얻었다. 

집은 물론, 커머셜, 창고까지 수직적으

로 오른 그래프를 보면서 사업을 하다 

망한 고객분들은‘집에 투자했으면 그

나마 형체라도 있는데 비즈니스는 정리

할 때 하나도 남은 게 없다.’며 탄식하

는 것을 볼 때 안타까워진다. 

수 년 전 숏세일 잔치가 끝나면서 낮은 

가격대에 지속적으로 부동산에 투자한 

분들은 지금 에퀴티가 많은 여유로운 생

활을 하는데 그래도 집을 매매하려 할 

때는 우선 수익에 대한 세금 상담을 본

인 회계사와 충분히 하는 것이 무엇보

다 우선이다. 그리고 오늘은 많은 분들

이 궁금해 하는 몇 가지 전반적인 세금

의 과세 면제 범위는 어떤지 알아보기

로 한다. 

투자용이었던 집인 경우 몇 년 정도 갖

고 있어야 세금을 덜 내는지 혹은 본인

들이 다시 들어가 살 경우에는 본 주거

주택(Primary Residence Property)으로 

해서 어떤 세금 혜택을 받을 수 있는지 

간단히 요약해 보면 다음과 같다. 

주 거주지가 아닌 임대용으로 분류된 

주택을 팔아서 얻게 되는 매매 차익은 

통상적으로 근로소득과는 달리 자 소

득(Capital Gain)으로 분류돼 총 매매 차

익 중 감가상각 비용 (Depreciation)으로 

인정 되는 부분은 25%의 세율로, 나머

지 부분은 10~20%까지의 자본 이득 세

율을 적용한 세금을 내야 한다. 

과거에는 주 거주지용의 경우 일반적

으로 집을 팔기 전 5년 기간 중에 2년 이

상 계속해서 거주한 것을 입증할 수 있

으면 1인 당 양도 차익의 25만불까지는 

과세를 면제 받을 수 있었다. 그래서 부

부 합산 시엔 최고 50만 불까지도 과세 

면제가 가능했지만 지난 2008년에 개

정된 주택보조세법(Housing Assistance 

Tax Act of 2008)의 통과로 주 거주지를 

매각할 경우 시세차익에 대한 면세 혜택

도 처분된 주택이 납세자의 실제 주 거

주지로 사용된 실제 기간에 대한 비율

(%)로 정해지게 되었다. 

추가로 설명하면 집을 5년간 소유했지

만 처음 2년 동안 임대를 주었고 실제 

거주 기간이 최근 3년인 경우에는 시세

차익의 60%(3/5 X 100)만 면제 혜택을 

받을 수가 있으며 나머지 40%는 자본

소득세(Capital Gain Tax)를 납부하도록 

되어 예전에 비해 과세 면제 범위 혜택

이 많이 줄었음을 감안해서 집을 매매

할 계획을 세워야 한다. 

또한 배우자가 사망한 경우 생존한 집

주인이 2년 이내 집을 팔 때는 부부합산 

50만 불의 면세 기준을 적용 받을 수 있

으나 3년이 경과할 시엔 싱글로 간주 되

니 정해진 기간을 잘 활용하면 큰 도움

이 될 것이다.

메이저리그, 무관중 속에
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코로나19로 개막이 미뤄졌던 메이

저리그가 팀당 60경기를 치르는 미

니 시즌에 돌입했다. 텅 빈 관중석에

는 한국 프로야구에서 관중석에서 

많이 보던 인형 관중도 등장했다.

지난해 월드시리즈 우승팀 워싱턴

의 홈구장에서 뉴욕 양키스-워싱

턴 내셔널스의 메이저리그 개막전

이 지난 23일 관중 없이 열렸다. 이 

인종 차별 반대 메시지를 전하며 시

작됐다.

경기 전 국가 연주가 시작되자 양 팀 

선수들은 한쪽 무릎을 꿇고 1·3루 베

이스라인을 따라 놓인, 평등과 연대

를 뜻하는 검은 줄을 들어 올렸다. 인

종 차별에 반대한다는 의미의 제스처

였다. 마운드 위에는‘흑인 목숨도 소

중하다’는 의미의 BLM이 새겼다.

같은 날 다저스타디움에서 열린 

LA 다저스와 샌프란시스코 자이

언츠전에서도 일부 선수들이 비슷

한 방법으로 메시지를 전했다. 다저

스의 데이브 로버츠 감독은 경기 전 

‘Black Lives Matter(흑인의 목숨도 

중요하다)’고 적힌 티셔츠를 입고 

화상 인터뷰에 응했다.

이날 경기에서 뉴욕 양키스가 워싱

턴 내셔널스에 4 대 1로 6회 강우 콜

드 승을 거두었다.

LA 다저스의 홈 개막전에서는 한

국 프로야구에서 보던 인형 관중이 

등장했다. 개막전 선발로 예고됐던 

커쇼는 허리 통증으로 갑자기 부상

자 명단에 올랐지만, 다저스는 숙적 

자이언츠에 8대1, 대승을 거두었다. 

▲ 뉴욕 양키스-워싱턴 내셔널스의 메이저리그 개막전에서 경기 전 선수들이 인종 차별에 반대

하는 의미로 무릎을 꿇었다(위). 다저스구장에 인형 관중이 등장했다. 사진=mbc화면 캡처


