
종부세납부기간을한달앞둔작년11월중순압구정신현대35평

형시세는10억원을웃돌았고61평형은20억원선에달했다. 35평형

기준시가는시세의60%인6억원대로작년에는종부세부과대상에

해당되지않는다. 하지만신현대아파트는재건축에대한기대감으로

시세상승이예상돼기준시가9억원을돌파하는게크게어렵지않다

는게현지중개업자들의전언이다. 

“강남에서는10억원하는아파트가호재를타면20억원되는건어

렵지않아요. 기준시가도매년실거래가에근접하게매겨지기때문에

눈깜짝할사이에종부세대상자가될수있죠”라며압구정동S 아파트

의한주민은불만을털어놓는다. 

강남일대에40평형대아파트시세는대부분10억원이넘는다. 개

포동주공1단지18평형시세는이미10억원을넘었다. 도곡동개포우

성4차46평형시세는14억원, 서초반포동한신3차45평형은11억

원, 송파문정동래미안44평형은10억3500만원선이다. 

하지만종부세때문에강남아파트값이반토막나거나세금무서워

서강남에집을사려는사람이없는것은아니다. 8·31대책발표전후

신현대아파트는시세가1억원가량하락했지만더이상시세가떨어지

지않고매물도나오지않고있다. 그리고세금부담이커졌음에도불구

하고잠재투자가치를고려해매수에나선수요자들이간간이매매계

약을하고있다.

기준시가10억원주택, 종합부동산세100만원정도
부과 종합부동산세는매년6월1일소유하고있는부동산을기준으

로주택은기준시가9억원, 나대지와사업용토지는각각공시지가6

억원, 40억원초과액에대해적용된다. 아파트, 주거용오피스텔, 단

독·다가구·다세대주택은종부세에포함되지만빌딩·상가등사

업용건물과공장·별장은토지부문만과세되고건물부문은과세되

지않는다. 그밖에논·밭·임야, 분양권, 재개발·재건축입주권등

도종부세세목에서제외된다. 

또한작년에종부세가인별로적용되지만올해는세대별로합산과

세된다. 따라서작년종부세대상자에해당되지않더라도올해는부과

대상에포함될수있다. 예를들어부모와자녀모두기준시가가5억원

인주택을각각한채씩보유하고있다고하자. 작년에는세대별로합산

하지않고부모, 자녀가각각5억원짜리주택을보유하고있는것으로

인정되므로종부세대상에서제외됐다. 하지만올해부터는세대별로

적용되기때문에부모와자녀의기준시가를합산해10억원으로산정

된다. 따라서작년에는종부세를내지않아도되지만올해에는과세대

상자에포함돼6억원을초과하는4억원에대해종부세를내야한다.

기준시가가10억원을넘으면매년평균100만원정도를종부세로

납부해야한다. 실례로도곡동타워팰리스3차69평형기준시가가14

억원(시세23억원)인경우종부세가125만원정도. 타워팰리스3차

91평형은기준시가19억1200만원(시세32억5000만원)으로종부

세가215만원일것으로예상된다.
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TAXⅠ

종합부동산세얼마나오르나?

타워팰리스102평형종부세
작년889만원→올해1951만원

‘재산세납부거부, 재산세50% 인하하라’. 작년압구정신현대아파트주민들은현수막을걸고본격적

으로재산세납부거부운동에돌입했다. 압구정동의다른아파트주민들도이미재산세50% 인하운

동을벌였다. 요즘강남일대아파트주민들사이에서는‘세금이호랑이보다더무섭다’라는말이나올

정도로몸서리를친다. 

작년12월초, 종합부동산세신고납부기간이임박하자강남에집을사둔사람들은애를태웠다. 특

히지방에사는집주인들과대출을무리하게받아강남아파트를산사람들은상투를잡았다며지금까

지속앓이를하고있다. 작년부터강남지역에는‘한번올린세금은여간해서다시내리지않을것이다.

부동산규제정책을완화할수는있지만나라살림에보탬이되는세금을인하하지는않을것’이라는의

견이확산되고있다.

소재지 단지명 평형 현시세(만 원) 기준시가(만 원) 종합부동산세액 세액공제 자진납부할세액 농특세

53 150,000 952,000 130,000 3,900 126,100 25,220

69 230,000 140,000 1,250,000 37,500 1,212,500 242,500

79 270,000 149,900 1,497,500 44,925 1,452,575 290,515

68 162,000 95,200 130,000 3,900 126,100 25,220

102 300,000 152,000 1,550,000 46,500 1,503,500 300,700

72 167,500 94,700 117,500 3,525 113,975 22,795

74 172,500 95,650 141,260 4,238 137,022 27,404

강남도곡동일대아파트종합부동산세산출표
<단위:만원>

도곡 467-30 타워팰리스3차

도곡 467-7 아카데미스위트1차

도곡 467-6 대림아크로빌

과세주체 공시가격 세율(%)

8000만 원이하 0.15

8000만 원초과~ 2억 원이하 0.3

2억 원초과~ 9억 원이하 0.5

9억 원초과~ 20억 원이하 1

20억 원초과~100억 원이하 2

100억 원초과 3

종 전 2006년 이후

현행보유세과세체계

종합부동산세어떻게달라지나?

2006년 공시가격×과표적용률 70%
2007년 공시가격×과표적용률 80%
2008년 공시가격×과표적용률 90%
2009년 공시가격×과표적용률 100%

전년총세액부담대비 3배까지

과세가능

공시가격이 6억 원 이상인 경우 6억
원초과분에종합부동산세과세

세대별합산과세

공시가격이 9억 원(실거래가
11억 원 수준) 이상인 경우 9
억 원초과분에종합부동산세
과세

개인별소유주택가격합산

공시가격×과표적용률 50%

전년총세액부담대비 1.5

배 한도

종 부 세
기준금액

재산세

종부세

합산방법

과세표준

세부담상한

강남에사는사람들은‘세금폭탄’을맞았다. ‘우리가봉이냐’며불만가득한표정이역력하다. 올해는종합부동산세가2배가까이늘어날
예정이어서강남에집을소유한사람들은애간장을태우고있다. 강남일대아파트시장의반응과시세동향그리고몇몇아파트의종합
부동산세와보유세를직접계산해보면서납부할세액이어느정도될지살펴보자.  
에디터김소진 사진장태규 도움말임송은(화인회계법인회계사)



종부세납부기간을한달앞둔작년11월중순압구정신현대35평

형시세는10억원을웃돌았고61평형은20억원선에달했다. 35평형

기준시가는시세의60%인6억원대로작년에는종부세부과대상에

해당되지않는다. 하지만신현대아파트는재건축에대한기대감으로

시세상승이예상돼기준시가9억원을돌파하는게크게어렵지않다

는게현지중개업자들의전언이다. 

“강남에서는10억원하는아파트가호재를타면20억원되는건어

렵지않아요. 기준시가도매년실거래가에근접하게매겨지기때문에

눈깜짝할사이에종부세대상자가될수있죠”라며압구정동S 아파트

의한주민은불만을털어놓는다. 

강남일대에40평형대아파트시세는대부분10억원이넘는다. 개

포동주공1단지18평형시세는이미10억원을넘었다. 도곡동개포우

성4차46평형시세는14억원, 서초반포동한신3차45평형은11억

원, 송파문정동래미안44평형은10억3500만원선이다. 

하지만종부세때문에강남아파트값이반토막나거나세금무서워

서강남에집을사려는사람이없는것은아니다. 8·31대책발표전후

신현대아파트는시세가1억원가량하락했지만더이상시세가떨어지

지않고매물도나오지않고있다. 그리고세금부담이커졌음에도불구

하고잠재투자가치를고려해매수에나선수요자들이간간이매매계

약을하고있다.

기준시가10억원주택, 종합부동산세100만원정도
부과 종합부동산세는매년6월1일소유하고있는부동산을기준으

로주택은기준시가9억원, 나대지와사업용토지는각각공시지가6

억원, 40억원초과액에대해적용된다. 아파트, 주거용오피스텔, 단

독·다가구·다세대주택은종부세에포함되지만빌딩·상가등사

업용건물과공장·별장은토지부문만과세되고건물부문은과세되
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대상에포함될수있다. 예를들어부모와자녀모두기준시가가5억원

인주택을각각한채씩보유하고있다고하자. 작년에는세대별로합산

하지않고부모, 자녀가각각5억원짜리주택을보유하고있는것으로

인정되므로종부세대상에서제외됐다. 하지만올해부터는세대별로

적용되기때문에부모와자녀의기준시가를합산해10억원으로산정

된다. 따라서작년에는종부세를내지않아도되지만올해에는과세대

상자에포함돼6억원을초과하는4억원에대해종부세를내야한다.

기준시가가10억원을넘으면매년평균100만원정도를종부세로

납부해야한다. 실례로도곡동타워팰리스3차69평형기준시가가14

억원(시세23억원)인경우종부세가125만원정도. 타워팰리스3차
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세가215만원일것으로예상된다.
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20억 원초과~100억 원이하 2

100억 원초과 3

종 전 2006년 이후

현행보유세과세체계

종합부동산세어떻게달라지나?

2006년 공시가격×과표적용률 70%
2007년 공시가격×과표적용률 80%
2008년 공시가격×과표적용률 90%
2009년 공시가격×과표적용률 100%

전년총세액부담대비 3배까지

과세가능

공시가격이 6억 원 이상인 경우 6억
원초과분에종합부동산세과세

세대별합산과세

공시가격이 9억 원(실거래가
11억 원 수준) 이상인 경우 9
억 원초과분에종합부동산세
과세

개인별소유주택가격합산

공시가격×과표적용률 50%

전년총세액부담대비 1.5

배 한도

종 부 세
기준금액

재산세

종부세

합산방법

과세표준

세부담상한

강남에사는사람들은‘세금폭탄’을맞았다. ‘우리가봉이냐’며불만가득한표정이역력하다. 올해는종합부동산세가2배가까이늘어날
예정이어서강남에집을소유한사람들은애간장을태우고있다. 강남일대아파트시장의반응과시세동향그리고몇몇아파트의종합
부동산세와보유세를직접계산해보면서납부할세액이어느정도될지살펴보자.  
에디터김소진 사진장태규 도움말임송은(화인회계법인회계사)



TAXⅠ

강남T아파트(102평형) 공시가격23억3000만원의경우
(단위:원)

2006

50%

70%

124.0

0.00%

1827.0

105.42%

1951

83.90%

2007

50%

80%

124.0

0.00%

2088.0

14.29%

2212

13.38%

2008

55%

90%

136.4

10.00%

2349.0

12.50%

2485

12.34%

2009

60%

100%

148.8

9.09%

2610.0

11.11%

2759

11.03%

2010

65%

100%

161.2

8.33%

2610.0

0.00%

2771

0.43%

2017

100%

100%

248.0

5.26%

2610.0

0.00%

2858

0.42%

연 도

재산세과표적용률

종부세과표적용률

재산세(만원)

재산세증감률

종부세(만원)

종부세증감률

보유세(만원)

보유세증감률

…

…

…

…

…

…

…

…

…

2005

50%

50%

124.0

-

889.4

-

1060.9

-

※ 재산세는지방자치단체가적용하는탄력세율에따라다를수있으며종부세는전년도세부담상한액에따라변동될수있다.

올해종합부동산
세부담2배이상
늘어 작년처음부과

된종부세가올해는2배

가까이오를예정이어서

강남일대주택소유자들

은바짝긴장하고있다.

종부세과세표준을작년

에는50% 적용하다가올

해는20%p 올린70%,

2007년부터는 매년

10%p씩상향조정되기

때문에보유세부담이더욱늘어날전망이다.

작년강남의T아파트102평형(공시가격23억3000만원기준)의

재산세는124만원, 종부세는889만원으로보유세가1060만원정

도다. 하지만올해는종부세과세표준을20%p 올린70%를적용하기

때문에종부세가2배넘게늘어나보유세를1827만원납부해야한다.

결국올해는보유세가83.9% 늘어나작년보다890만원많은1951만

원을더내야한다. 2007년에는종부세과세표준을10%p 오른80%

를적용해종부세가2088만원으로오르고보유세는2212만원정도

예상된다. 

이외에다른아파트와일반주택이있을경우에는누진과세가적용

돼세금이더많아질수있으며재산세는지방자치단체에서탄력세율

을적용할경우각각다를수있다. 

종부세는같은평형이라도구조, 위치, 층, 특수부대설비등에따라

재산세가각기다르게매겨진다. 종전에는면적을기준으로적용됐던

재산세가올해부터는가격을기준으로매겨지기때문이다. 도곡동타

워팰리스3차G동의같은69평형일지라도기준시가가11억4700만

~14억원으로모두같지않다. 이에따라종부세도61만7500만~125

만원으로각각다르게부과된다. 공동주택기준시가는국세청홈페이

지(www.nts.go.kr)에서확인할수있다. 

결국대출받아무리해서라도강남에집한채마련해야한다는말은

옛말이되었다. 이제는강남에집값이10억원이넘는30평형대아파

트를장만해야할지심각하게고민해봐야한다. 연간대출이자와비싼

관리비, 늘어난세금등으로강남에집을사는것은실질적으로상당한

부담이될것이다. 강남의45평형아파트관리비는매달평균30만

~50만원, 고급주상복합아파트는2배가넘는120만~150만원수준

이다. 1년평균360만~1800만원정도를관리비로납부하고보유세

도1000만~2000만원정도내야할판이다. 결국현금자산이풍부해

세금이나기타관리비용을지불할능력이되는사람들만강남에고급

아파트를보유할수있다는말이다. 

하지만종부세절세방안도있다. 우선독립세대의자녀에게재산을

증여하는것을고려할수있다. 증여세는한번내면끝나지만종부세는

소유기간동안매년납부해야하기때문에세금을줄일수있다. 또한

종부세과세대상에서제외된농지와임야가운데투자가치있는곳에

투자하는것도절세의한방편이될수있다. 




