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Q 다주택자가 조정대상지역 내 주택을 양도하는 경우 양도소득세 중과를  

한시적으로 배제한다고 하던데 언제부터 시행하나요?

A 다주택자가 조정대상지역 내 주택을 양도하는 경우 중과세율을 적용하고  

장기보유특별공제를 배제하고 있으나, 

-    ’22.5.10일부터 ’23.5.9일까지 보유기간 2년 이상인 조정대상지역 내 주택                                                                                               을 

양도하는 경우 한시적(1년)으로 중과를 배제합니다. 

-    따라서, 귀하의 경우 1 기본세율 및 2장기보유특별공제 적용이 가능합니다. 

1   기본세율 : 6% ∼ 45% 

2     장기보유특별공제: 보유기간 3년 이상인 경우 적용, 15년 이상 보유 시 최대 30%  

공제(연 2%)

    3주택(A·B·C)을 소유하고 있는 김국세씨는 ’22.6월 조정대상지역 내 B주택을 양도할 예정임

1

다주택자 양도소득세 중과 한시 배제는 
언제부터 적용하나요?

’08.1.

A주택  
취득(경기)

’22.6.

B주택  
양도(예정)

B주택  
취득(서울)

’15.4. ’20.8.

C주택  
취득(서울)

’22.5.10.

개정규정 시행
(중과 한시 배제)



다주택자 양도소득세 중과 1년간 한시 배제

2

개정

’22.5.10일부터 ’23.5.9일까지 보유기간 2년 이상인 조정대상지역 내 
주택을  양도 시 기본세율 및 장기보유특별공제 적용

-    세율 : 기본세율(6~45%)

-  장기보유특별공제* : 적용
* 보유기간 3년 이상인 경우 적용, 15년 이상 보유 시 최대 30% 공제(연 2%)

’22.5.10일부터 ’23.5.9일까지 보유기간 2년 이상인 조정대상지역 내 
주택을  양도 시 기본세율 및 장기보유특별공제 적용

-    세율 : 기본세율(6~45%)

-  장기보유특별공제* : 적용
* 보유기간 3년 이상인 경우 적용, 15년 이상 보유 시 최대 30% 공제(연 2%)

현행

조정대상지역 내 주택 양도 시 중과세율 적용 및 장기보유특별공제 
배제

-    세율 : 기본세율(6~45%) + 20%p(2주택) 또는 30%p(3주택 이상)

-    장기보유특별공제 : 배제

     양도소득세 기본세율

과세표준

1,200만원 이하

4,600만원 이하

8,800만원 이하

1.5억원 이하

3억원 이하

5억원 이하

10억원 이하

10억원 초과

세율

6%

15%

24%

35%

38%

40%

42%

45%

누진공제

-

108만원

522만원

1,490만원

1,940만원

2,540만원

3,540만원

6,540만원
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’22.5.10.부터 1세대 1주택 양도소득세 
비과세 보유·거주기간 재기산 제도가  
폐지 되었다는데?

’10.4. ’22.8.’15.4. ’21.10. ’22.5.10.

 



별첨  1세대 1주택 양도소득세 비과세 보유·거주기간 재기산 제도 폐지

4

개정

현행
다주택자의 경우 1주택을 제외한 모든 주택을 양도하여  
최종적으로 1주택자가 된 날부터 보유·거주기간 재기산

주택 수와 관계없이 주택을 실제 보유·거주한 기간을 기준으로  
보유·거주기간을 계산하여 1세대 1주택 비과세 적용
* ’22.5.10. 이후 양도 분부터 적용

주택 수와 관계없이 주택을 실제 보유·거주한 기간을 기준으로  
보유·거주기간을 계산하여 1세대 1주택 비과세 적용
* ’22.5.10. 이후 양도 분부터 적용

<2번 사례>의 경우 현행규정과 개정규정 비교

     2주택(A·B)을 보유한 1세대가 ’21.1.1. 이후 1주택(B)을 양도(과세)하는 경우 A주택의 
보유기간 기산일

개정

현행

’10.4.

A주택 취득

’22.8.

A주택 양도B주택 취득

’15.4. ’21.10.

B주택 양도 
(과세)

’22.5.10.

개정규정 시행
(재기산 폐지)

A주택의 보유기간 기산일    A주택 취득일(’10.4.) 
-  ’22.5.10. 이후 A주택을 양도하는 경우 비과세 가능

A주택의 보유기간 기산일    B주택 양도일(’21.10.)
-  ’23.10월 이후 A주택을 양도하는 경우 비과세 가능

A주택의 보유기간 기산일    A주택 취득일(’10.4.) 
-  ’22.5.10. 이후 A주택을 양도하는 경우 비과세 가능
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Q 언론보도에 따르면 이사 등으로 인한 조정대상 지역 내 일시적 1세대 2주택  
비과세 요건이 완화되었다고 하던데, 

-      제 경우는 종전주택(A)을 신규주택(B) 취득일로부터 언제까지 양도하고,  
신규주택(B)에 언제까지 이사･전입해야 일시적 2주택 비과세 혜택을 받을 수 
있나요?

A 조정대상지역 내 일시적 1세대 2주택 비과세 요건이 완화됨에 따라 

-      ’22.5.10. 이후 양도 분부터 종전·신규주택 모두 조정대상지역인 경우 일시적  
2주택자의 종전주택 양도기한을 1년*에서 2년으로 변경하고 세대전원  
신규주택 이사･전입요건을 삭제하였습니다. 

-      따라서, 귀하의 경우 신규주택(B)을 취득한 날로부터 2년 이내에 종전주택
(A)을 양도시 1세대 1주택 비과세 적용이 가능합니다. 

*비조정대상지역의 경우 종전주택 양도기한 3년 유지

    서울에 A주택을 보유하고 있는 이친절씨는 이사를 위하여 ’22.1월 서울 소재 B주택을 취득함

-    이친절씨는 ’23.12월 A주택을 양도할 예정임 

5

조정대상지역 내 일시적 2주택자의  
종전주택 양도기한과 신규주택 세대전원 
이사·전입요건은?

’15.5. ’22.5.10.

개정규정 시행
(일시적2주택 비과세 요건 완화)

A주택  
취득(서울)

’22.1.

B주택  
취득(서울)

’23.12.

A주택  
양도(예정)
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’15.5. ’23.12.’22.1. ’22.5.10.
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Q ’17.8.3. 이후 조정대상지역 내 취득하는 주택은 2년 이상 거주해야 1세대 1주택

으로 비과세 된다고 하던데

-      제 경우 세대구분형 아파트 일부를 임대하여 임대한 부분은 거주하지  

않았는데, 세대 구분형 아파트 양도시 임대한 부분을 포함한 전체에 대해서 

비과세를 적용받을 수 있나요?

A 귀하의 경우 세대구분형 아파트 일부를 임대하여 임대한 부분에 거주하지  

않았더라도, 

-      세대구분형 아파트 전체에 대해 1세대 1주택  

비과세 적용이 가능합니다.  

    김국세씨는 ’21.12월 서울 소재 세대구분형 아파트를 취득한 후, 일부는 본인이 거주하고 일부는 
이친철씨에게 임대함

-    김국세씨는 ’24.1월 아파트를 양도할 예정임

7

세대 구분형 아파트 일부를 임대한 경우  
아파트 전체에 대해 1세대 1주택 비과세 
적용이 가능한지?

’21.12. ’22.2. ’24.1.

일부 임대아파트 취득 
(세대구분형)

아파트 양도
(예정)

세대 1

세대 2

거실거실
침실 1

침실

욕실
욕실

침실 2

현관

주방

주방

현관
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해석사례 서면-2021-법규재산-0531(2022.04.28.)

     공동주택의 일부를 세대별로 구분하여 생활이 가능한 구조로 하되, 그 구분된 공간의  

일부를 구분 소유 할 수 없는 주택[주택법§2(19)]

     중대형 평수의 아파트에서 방을 쪼개 소형 아파트 2채로 활용하며 욕실, 부엌, 현관 

까지 따로 분리되어 있는 독립된 공간이 한 평면도상에 있는 아파트

     2017년 8월 3일 이후에 취득한 조정대상지역에 소재한 세대구분형 아파트 1주택을  

보유한 거주자가 주택의 일부를 임대하고, 다른 일부에 1세대가 2년 이상 실제 거주 

하는 경우 해당 주택의 양도로 발생하는 소득은 「소득세법」 제89조제1항제3호 및  

같은 법 시행령 제154조제1항에 따라 비과세를 적용받을 수 있는 것입니다.

세대구분형 아파트

세대구분형 아파트(평면도)

세대 1

거실거실
침실 1

침실

욕실
욕실

침실 2

현관

주방

주방

현관

세대 2
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Q 상속받은 주택과 일반주택을 각각 1채씩 소유하다가 1주택을 양도하는 경우 

비과세 적용이 가능하다고 하던데 

-      제 경우 상속받은 주택과 일반주택 중 어떤 주택을 양도하더라도 비과세  

적용이 가능한가요?

A 상속받은 주택과 일반주택을 각각 1채씩 소유하는 1세대가 상속개시 당시  

소유하던 일반주택을 양도하는 경우에는 비과세(상속주택 특례) 적용이 가능

합니다.

-      따라서, 귀하의 경우 일반주택을 양도하는 경우 비과세 적용이 가능하나,  

상속받은 주택을 먼저 양도하는 경우에는 비과세 적용이 되지 않습니다. 

    A주택을 소유하던 홍길동씨는 ’21.5월 아버지(별도세대)로부터 B주택을 상속받음

-    홍길동씨는 ’23.10월 2주택 중 1주택을 양도할 예정임

9

일반주택과 상속주택을 소유한 경우  
어떤 주택을 양도해야 비과세 가능한지? 

’17.5. ’21.5. ’23.10.

B주택 상속A주택 취득 A주택 or B주택
양도(예정)

or



甲 母

甲

10
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Q

A

11

상속주택 2채 중 1채를 상속받은 경우  
본인 소유 주택(일반주택) 양도시  
1세대 1주택 비과세 가능한지?

’18.9. ’22.4. ’22.10.

�������������



1

2

3

4
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Q 일반적으로 3주택자는 1세대 1주택 비과세 특례를 적용 받을 수 없다고 하던데

-      제 경우 상속주택 때문에 일시적 2주택 비과세 특례를 적용받을 수 없나요?

A 일시적 2주택 특례(소득령§155①)와 상속주택 특례(소득령§155②)는 중첩 

적용이 가능합니다.

-      따라서, 귀하의 경우 종전주택(A)을 취득한 후 1년 이상이 지난 후에 신규 

주택(C)을 취득하고 3년*이내 종전주택(A)을 양도한 경우에 해당하므로  

비과세 적용이 가능합니다. 

    본 사례의 경우 신규주택(C) 취득 당시 조정대상지역에 위치하지 아니하여 종전주택(A) 

처분기한은 신규주택(C) 취득일로부터 3년임

    A주택을 소유한 김장남씨는 ’22.1월 아버지(별도세대)로부터 B주택을 상속받음

-    김장남씨는 이사를 위하여 ’22.5월 C주택을 취득하고 ’24.2월 A주택을 양도할 예정임

13

상속주택을 소유한 경우에는  
일시적 2주택 비과세 특례를 적용  
받을 수 없나요?

’15.5. ’22.1. ’22.5. ’24.2.

B주택 상속 C주택 취득
(아들, 비조정)

A주택 취득 
(아들)

A주택 양도 
(예정)



해석사례 2 사전-2019-법령해석재산-0374(2019.10.21.)

     1세대가 일반주택(A)을 보유한 상태에서 「소득세법 시행령」 제155조제2항에 따른  

상속받은 주택(B)과 다른 일반주택(C)을 순차로 취득(2018.9.13. 이전)하여 3주택을  

보유한 상태에서 일반주택(A)을 양도하는 경우로서

     A주택을 취득한 날부터 1년 이상이 지난 후 C주택을 취득하고, C주택을 취득한 날부터 

3년 이내에 A주택을 양도하는 경우에는 이를 1세대1주택으로 보아 같은 영 제154조 

제1항을 적용하는 것이나, 신청사례의 각 주택이 이에 해당하는지는 사실판단 할 사항

입니다.

해석사례 1 서면-2017-부동산-1931(2017.09.18.)

     상속받은 주택이 「소득세법 시행령」 제155조제2항에서 규정하는 상속주택에 해당되는  

경우 상속받은 주택을 포함하여 1세대 3주택을 보유한 경우로서 상속받은 주택과  

그 밖의 주택(일반주택)을 소유하고 있는 1세대가 일반주택을 취득한 날부터 1년 이상이 

지난 후 다른 주택을 취득하고 취득한 날부터 3년 이내에 일반주택을 양도하는 때에는 

이를 1세대 1주택 비과세 규정을 적용하는 것입니다.
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8

Q 제 경우에는 이사목적으로 일시적 2주택을 보유하던 중 연로하신 어머니를  

모시고 살기 위해 합가하여 3주택이 된 경우인데,

-      종전주택(B) 양도시 일시적 2주택 비과세 특례를 적용 받을 수 없나요? 

A 일시적 2주택 특례(소득령§155①)와 동거봉양합가 특례(소득령§155④)는 

중첩 적용이 가능합니다.

-      따라서, 귀하의 경우 B주택을 취득한 후 1년 이상이 지난 후 C주택을 취득 

하고 3년*이내 종전주택(B)을 양도한 경우에 해당하므로 비과세 적용이  

가능합니다. 

    본 사례의 경우 신규주택(C) 취득 당시 조정대상지역에 위치하지 아니하여 종전주택(B) 

처분기한은 신규주택(C) 취득일로부터 3년임 

    일시적 2주택자(B·C)인 정대한씨는 ’22.1월 A주택을 보유한 어머니를 동거봉양하기 위하여  
합가함

-    정대한씨는 ’22.6월 본인 소유의 B주택을 양도할 예정임

15

일시적 2주택 상태에서 1주택자인  
어머니와 합가한 경우에는 일시적 2주택 
비과세 특례를 적용 받을 수 없나요?

’07.12.

A주택 취득 
(어머니)

’22.6.

B주택
양도

B주택 취득
(아들, 조정)

’18.6. ’21.7.

C주택 취득
(아들, 비조정)

’22.1.

합가



해석사례 1

해석사례 2

서면-2021-부동산-6926(2022.03.21.)

     ’21.1.1. 현재 1주택만 보유한 상태에서 1주택을 보유하고 있는 60세 이상의 직계 

존속을 동거봉양하기 위하여 세대를 합침으로써 1세대가 2주택을 보유하게 되는 경우 

로서 합친 날부터 10년 이내에 먼저 양도하는 주택은 1세대 1주택으로 보는 것이며,  

이 경우 소득령§154①에 따른 보유기간은 양도하는 당해 주택의 취득일부터 기산 

하는 것입니다.

부동산거래관리과-302(2011.04.07.)

     「소득세법 시행령」 제155조제1항 규정에 따른 일시적 2주택으로 동법 시행령 제155조

제4항의 동거봉양 세대합가의 비과세 특례를 적용받기 위하여는 종전주택이 양도시  

비과세요건을 갖추어야 하고 새로운 주택 취득일로부터 2년이내에 양도하는 경우 

이어야 합니다.
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Q

A

          

17

1주택자와 1분양권자가 혼인한 경우  
혼인일로부터 몇 년 이내에 기존주택을 
양도해야 비과세 적용이 가능한지?

’17.6. ’21.10. ’22.5. ’25.6.

����������������



해석사례 2 서면-2020-법규재산-5423(2022.04.21.) 

     1주택(종전주택)을 보유한 자와 ’20.12.31. 이전 취득한 1분양권을 보유한 자가 혼인한 

이후에 사업시행 완료에 따라 주택(신규주택)을 취득한 경우 「소득세법 시행령」 제155

조제1항에 따른 일시적 2주택 허용기간은 별첨 「세부 집행원칙」의 ‘case2’ 적용례를 

참고하시기 바랍니다.

이때, “종전주택 취득일”과 “종전주택 취득시점”을 각 “혼인한 날”로 보아 해당 집행 

원칙을 적용하는 것입니다.

해석사례 1 서면-2021-법령해석재산-2139(2021.08.30.)

     1주택을 소유하는 자(이하 “갑”)가 2021.1.1. 이후 취득한 1분양권을 소유하는 자 

(이하 “을”)와 혼인함으로써 1세대가 1주택과 1분양권을 소유하게 된 후 을이 분양권

의 일부 지분(1/2)을 갑에게 증여한 경우로서 혼인한 날부터 5년 이내에 갑이 당초 혼인  

전에 소유하던 주택을 양도하는 경우, 「소득세법 시행령」 제156조의3제6항 및 같은 영 

제156조의2제9항에 따라 이를 1세대1주택으로 보아 같은 영 제154조제1항을 적용 

하는 것입니다.
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A

1

2

    

19

상속받은 농어촌주택을 소유한 상태에서 
일반주택을 취득·양도하는 경우  
1세대 1주택 비과세 가능한지?

’01.4. ’15.3. ’17.8. ’22.8.
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해석사례 2 법규재산2012-297(2012.07.20.)

     상속개시일 현재 신청인과 별도 세대인 피상속인 소유의 1주택을 2013.2.15. 전에  

상속받은 후 일반주택 1채를 매입하여 1세대가 국내에 2주택을 보유하다가 일반주택  

1채를 양도하는 경우에는 「소득세법 시행령」(2013.2.15. 대통령령 제24356호로  

개정되기 전의 것)제155조제2항 및 제154조제1항에 따라 1세대 1주택 비과세 규정을 

적용할 수 있는 것이며,

     상속받은 주택이 「수도권정비계획법」 제2조제1호에 따른 수도권 밖의 지역 중 읍지역

(도시지역안의 지역을 제외함) 또는 면지역에 소재하고, 피상속인이 취득 후 5년 이상 

거주한 사실이 있는 경우에는 「소득세법 시행령」 제155조제7항의 규정에 의해서도  

1세대 1주택 비과세 규정을 적용할 수 있는 것입니다.

해석사례 1 서면-2017-부동산-2045(2017.08.28.)

     상속받은 주택으로서 「수도권정비계획법」 제2조제1호에 따른 수도권 밖의 지역 중  

읍지역(도시지역 제외) 또는 면지역에 소재하고 피상속인이 취득 후 5년 이상 거주한 

사실이 있는 주택(이하 “농어촌주택”이라 함)과 그 밖의 주택(이하 “일반주택”)을 각각 

1개씩 소유한 1세대가 일반주택을 양도할 때에는 국내에 1개의 주택을 소유하고 있는  

것으로 보아 「소득세법 시행령」 제154조제1항을 적용하는 것이며, 또한 상속받은  

주택을 멸실하고 새로운 주택을 신축한 경우 그 새로운 주택은 상속받은 주택으로 보는 

것입니다.

     또한 위의 상속받은 농어촌주택을 소유한 상태에서 일반주택을 수차례 취득·양도해도 

1세대1주택 비과세 계속 적용이 가능합니다.
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