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국세청

보도참고자료

보도 시점 2024. 11. 25(월) 12:00 배포 2024. 11. 25. (월) 10:00

손피거래・다운거래 잘못했다가 양도세 폭탄 맞을라
- 손피거래 시 양도소득세 계산 방법에 관한 기획재정부 해석 변경
- 다운거래 시 부당 가산세 부과・비과세 배제 등 불이익

□ 최근 손피거래 시 양도소득세 계산 방법에 관한 해석이 변경되었습니다.

○손피란 손에 쥐는 프리미엄의 약칭으로 매수자가 매도자의 양도소득세를 

대신 부담하는 조건의 매매거래를 말하는데,

○다운거래처럼 그 자체로 위법인 것은 아니나 예기치 못한 세금문제를 

방지하려면 매매거래 시 각별한 주의가 필요합니다.

□ 새로운 해석(기획재정부 조세정책과-2048, ’24.11.07.)에 의하면

○매수자가 해당 매매거래에서 발생하는 양도소득세를 전액 부담하기로 

약정한 경우로서 매수자가 부담하는 양도소득세는 전부 양도가액에 합산

하여야 하며 이 해석 이후의 양도분부터 새로운 해석이 적용됩니다.

< 매수자가 양도소득세 전액 부담하는 조건으로 약정 시 양도소득세 계산방법 >

기존 해석
(조세정책과-2516, ’23.12.27.)

새로운 해석
(조세정책과-2048, ’24.11.07.)

매수자가 부담하는 양도소득세

최초 1회분만 양도가액에 합산하여 재계산

매수자가 부담하는 양도소득세

전부 양도가액에 합산하여 재계산

○자세한 내용은 [붙임1·2]의 해석 내용 및 계산 예시를 참조해 주시기 

바랍니다.
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□ 한편, 손피거래의 경우 매수자는 부동산 거래가액에 더해 양도소득세도 

지불해야 해 금전적 부담이 커지는데, 이 때문에 거래가액을 사실과 

다르게 낮춰 신고하는 다운거래의 유혹에 빠지기 쉽습니다.

○다운거래는 위법행위(부동산거래신고등에관한법률 위반)로서 부당과소신고 

가산세(과소 신고세액의 40%) 부과, 비과세․감면 배제(매도·매수자 모두), 

과태료 부과(실제 거래가액의 10% 이하) 등 큰 불이익이 발생합니다. [붙임3 참조]

□ 국세청은 신축 아파트 선호 현상에 편승한 분양권 손피․다운거래 등 

이상거래에 대한 점검을 강화하고 부동산 거래과정에서의 세금 탈루

행위에 대해 지속적으로 엄정하게 대응해 나갈 예정입니다.

담당 부서 자산과세국 책임자 과  장 김 영 상 (044-204-3401)

부동산납세과
담당자

서기관 박 재 신 (044-204-3427)

사무관 양 창 호 (044-204-3417)
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붙임 1 손피거래 시 양도소득세 계산방법 관련 해석

□ 기존 해석

○ 기획재정부 조세정책과-2516, 2023.12.27.

[질의] 매수자가 해당 매매거래에서 발생하는 양도소득세를 전액

부담하기로 약정한 경우 양도소득세 계산 방법 

(제1안) 최초 1회에 한하여 해당 세액을 양도가액에 합산

(제2안) 매수자가 부담하는 양도소득세 전부 양도가액에 합산

[회신] 귀 질의의 경우 제1안이 타당합니다.

□ 새로운 해석

○ 기획재정부 조세정책과-2048, 2024.11.07.

[질의1] 매수자가 해당 매매거래에서 발생하는 양도소득세를 전액

부담하기로 약정한 경우 양도소득세 계산 방법 

(제1안) 최초 1회에 한하여 해당 세액을 양도가액에 합산

(제2안) 매수자가 부담하는 양도소득세 전부 양도가액에 합산

[질의2] ‘질의1’이 제2안인 경우 새로운 해석 적용시기

(제1안) 새로운 해석 이후 결정ㆍ경정분부터

(제2안) 새로운 해석 이후 양도분부터

[회신] 귀 질의의 경우 질의1과 질의2 모두 제2안이 타당합니다.
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붙임 2-1 손피거래 시 양도소득세 등 계산 예시

□ 일반적인 거래

분양권을 12억원에 취득하여 17억원에 매매하는 일반 거래의 경우

(1년 이상 보유 가정)

○ 양도세 및 지방세 328백만원*

* [양도가액 17억원 -취득가액 12억원 -기본공제 250만원] × 세율 66%

□ 손피 거래

분양권을 12억원에 취득하여 17억원에 매매하면서 매수자가 해당

매매거래에서 발생하는 세금을 전액 부담하기로 약정한 경우

(1년 이상 보유 가정)

○ 양도세 및 지방세 966백만원*

* [양도가액 26.7억원(양도세등 966백만원이 합산된 금액) - 취득가액 12억원

- 기본공제 250만원] × 66%

○ 다만, 매수자가 실제 지불한 양도세 및 지방세가 증빙에 의해

확인되는 경우에는 실제 지불한 금액을 양도가액에 합산

- 2차까지 부담한 것으로 확인되는 경우 양도세 및 지방세 688백만원*

* [양도가액 22.5억원(양도세등 545백만원이 합산된 금액) - 취득가액 12억원

- 기본공제 250만원] × 66%

- 1차까지 부담한 것으로 확인되는 경우 양도세 및 지방세 545백만원*

* [양도가액 20.3억원(양도세등 328백만원이 합산된 금액) - 취득가액 12억원
- 기본공제 250만원] × 66%
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붙임 2-2 손피거래 시 양도소득세 등 계산 예시

< 세부 계산 예시 >

(단위:백만원)

구  분 일반 거래

손피 거래

전액 부담 1차까지 부담 2차까지 부담

양

도

가

액

거래금액(①) 1,700 1,700 1,700 1,700

지
불
한
 양
도
세
등

1차분 - 3281) 3281) 3281)

2차분 - 2172) - 2172)

3차분 - 1433) - -

․
․
․
․

-
⇓

합계 9664) - -

계(③=①+②) 1,700 2,666 2,028 2,245

취득가액(④) 1,200 1,200 1,200 1,200

양도차익(⑤=③-④) 500 1,466 828 1,045

기본공제(⑥) 2.5 2.5 2.5 2.5

과세표준(⑦=⑤-⑥) 498 1,463 826 1,043

세율(⑧)
66%

(양도세율 +
지방세율)

66%
(양도세율 +
지방세율)

66%
(양도세율 +
지방세율)

66%
(양도세율 +
지방세율)

양도세 및 지방세

(⑨=⑦×⑧)
328 966 545 688

1) (양도차익 500– 2.5 ) × 66% = 328

2) (양도차익 500 + 3281)– 2.5 ) × 66% - 3281) = 217

3) (양도차익 500 + 3281 + 2172)– 2.5 ) × 66% - 5451)+2) = 143

4) (양도차익 500– 2.5 ) × 66% / ( 1 - 0.66) = 966
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붙임 3 다운거래 시의 불이익

□ 양도소득세 재계산, 부당 가산세 등 부과

○ (양도소득세 재계산) 다운계약서상 거래금액으로 계산한 양도

소득세를 실지거래가액으로 재계산 (소득세법 제96조·제114조)

○ (부당 무·과소신고 가산세) 무·과소신고한 세액의 40%에 해당

하는 가산세 부과 (국세기본법 제47조의2･제47조의3)

○ (납부지연 가산세) 납부하지 않거나 적게 납부한 세액의 미납일수

(납부기한의 다음날 ~ 납부일까지) 당 0.022%에 해당하는 가산세 부과

(국세기본법 제47조의4)

□ 양도소득세 비과세･감면 배제 (소득세법 제91조, 조세특례제한법 제129조)

○ (매도자) 거짓계약서를 작성하는 경우 1세대1주택 비과세, 자경

농지 감면 등 요건을 충족하더라도 비과세･감면을 받을 수 없음

○ (매수자) 거짓계약서를 작성하여 부동산을 취득한 매수자도 추후

부동산을 양도하는 경우 비과세･감면을 받을 수 없음

□ 과태료 부과 등

○ (과태료) 지자체는 부동산 실제 거래가액의 10% 이하에 상당하는

과태료를 매수자·매도자에게 부과 (부동산거래신고등에관한법률 제28조)

○ (중개사) 공인중개사 등록 취소, 업무 정지 (공인중개사법 제38․39조)


