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非购买方式取得二手房的

纳税筹划分析
郭滨辉■

一、非购买取得方式的税政

二手房的非购买取得方式主要包括

继承取得和受赠取得，纳税环节涉及非

购买取得及再售。因土地增值税只对出

售或有偿转让房地产的行为征税，所以，

非购买取得的住房不涉及土地增值税。

但非购买方式取得的住房，不享有免征

印花税的政策，须按0.5‰双边计征产权

转移书据印花税。对于继承或遗赠，由

继承人或受遗赠人单边缴纳。

（一）取得环节

1.继承取得。根据文件规定，继承

取得的房产，增值税、个人所得税、契税

三个税种皆免税。 

2.受赠取得。可将受赠房产的取得

归为两大类型:第一类为免税受赠，第

二类为应税受赠。免税受赠情形包括三

种，一是受遗赠，二是基于近亲属关系

的受赠，三是对赠与人承担抚养赡养义

务的受赠。应税受赠专指受赠人与赠与

人无近亲属关系，亦不对赠与人承担抚

养与赡养义务的受赠，本文称之为其他

无偿受赠。免税受赠的赠与人无须缴纳

增值税及“财产转让”项目个人所得税；

应税受赠的赠与人应当缴纳增值税、依

摘  要： 本文分析了继承及受赠非购买方式取得的二手住房，在取得及再售两个环节的税收政策，并列举了近亲属间的无
偿受赠取得转变为遗产取得、其他无偿受赠取得转化为受遗赠取得、其他无偿受赠取得转化为买受取得三种情况的纳税筹划

方法。
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据“其他所得”项目缴纳20%的个人所

得税，应纳税所得额为赠与合同的房屋

价值减除赠与过程中受赠人支付的相关

税费后的余额。无论是免税受赠，还是

应税受赠，受赠人皆须缴纳契税。

（二）再售环节

非购买方式取得的住房，其再售环

节各项税金皆须缴纳。因契税以销售收

入全额为计税依据。对于增值税及个人

所得税，其计税依据是增值额或所得额，

税收优惠与住房的持有时间相关，因此，

上次购房时间及购房原价的确定，成为

计算该两种税的重要条件。而购房时间

及购房原价是相互对应的。　

1.继承取得及免税受赠取得。再售

环节计算缴纳增值税时，个人通过继承

取得，免税受赠取得的住房，购房时间

是发生受赠、继承行为前的购房时间，

购房原价是发生受赠、继承行为前的购

房原价。再售环节计算缴纳个人所得税

时，购房时间按发生受赠、继承行为前

的购房时间确定，与此相应，其购房价

格按发生上述行为前的购房价格确定。

2.应税受赠取得。即其他无偿受赠

取得。再售环节计算缴纳增值税时，购

房时间按照发生受赠行为后新的房屋产

权证或契税完税证明上注明的时间确

定，购房原价应按赠与合同上房屋的价

值确定。再售环节计算缴纳个人所得税

时，与继承及免税受赠取得方式相同，

购房时间按受赠行为前的购房时间确

定，购房原价对应该时间的购房价格。

根据《关于加强房地产交易个人无

偿赠与不动产税收管理有关问题通知》

（国税发[2006]144号，以下简称144号

文）规定，受赠方式及继承方式取得的

房产再转让，其个人所得税，不得核定

征收，须严格按照税法规定据实征收。

根据《关于个人无偿受赠房屋有关个人

所得税问题的通知》（财税[2009]78号）

规定，继承人及受赠人转让继承或受赠

房屋的，以其转让收入减除原被继承人

及赠与人取得该房屋的实际购置成本以

及继承、赠与和转让过程中继承人或受

赠人支付的相关税费后的余额，为应纳

税所得额。

二、非购买取得方式的纳税筹划   

（一）近亲属间的无偿受赠取得转变

为遗嘱继承取得   

案例：王某有长子王一与次子王

二。2014年8月，王某将其位于市内的
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唯一一套非普通住房赠与王二。该住房

为王某于2013年5月购置，购置原价为

120万元。赠与合同上标明的价值为该

房市场价200万元。2016年9月，王二以

300万元价格出售上述受赠房产。假设

当地契税税率为3%，此为王二的第一

套住房。不考虑其他费用及再售环节受

让方的税收。赠与及再售过程中各项税

负为：

1.赠与环节。该赠送属于近亲属之

间的赠送，免征增值税及个人所得税。

但须征收印花税、契税。双边征收印花

税为：200×0.5‰×2=0.2（万元）。根据

《关于调整房地产交易环节契税个人所

得税优惠政策的通知》（财税[2010]94号，

以下简称94号文），王二应按3%的税率

征收契税，为6万元。

2.再售环节。再售环节计算缴纳增

值税时，个人通过非税无偿受赠及继承

方式取得的住房，购房时间是发生受赠

及继承行为前的购房时间。所以，计算

增值税优惠政策的时间起点，亦应为王

某购买房产之时。王二再售时，该房产

购买时间已满两年，王二无须缴纳增值

税。个人住房销售时亦暂免征收土地增

值税及印花税。根据144号文规定，受

赠方式及继承方式取得的房产再转让，

个人所得税不得核定征收。王某应纳个

人 所 得 税（300-120-0.1-6）×20%=34.78

（万元）。两个环节税额总计40.98万元

（0.2+6+34.78）。

若王某以遗嘱的形式将上述房产的

继承权给与王二，继承之时为2014年8

月，其他条件不变。王二作为遗嘱继承

人取得该房产时，免征增值税，个人所

得税及契税。仅须单边缴纳印花税0.1

万元（200×0.5‰）。再售环节计算缴纳

增值税时，该房产自王某买受已超过两

年，王二仍无须缴纳增值税，但须缴纳

个人所得税（300-120-0.1）×20%=35.98

（万元）。两个环节税额总计36.08万元。

比近亲属间的无偿赠送节税4.9万元

（40.98-36.08）。该项节税额主要是继承

环节免征的契税。

（二）其他无偿受赠取得转化为受遗

赠取得

上例中，假设王某与王二是叔侄

关系，但王二并不承担对王某的抚养

及赡养义务。王某将房产无偿赠与王

二，且受赠住房是王二的第一套住房，

其他条件不变。赠与及再售过程中各

项税负为：

1.赠与环节。2014年王某向王二赠

送房产，发生在营改增之前。该房产自

购买至对外赠送时间未满5年，须全额

计算缴纳营业税。纳税人为赠与人王

某，营业税税额为10万元（200×5%）。

王某同时缴纳城市维护建设税及教育费

附加1万元（10×10%）。王某因无所得而

无须缴纳个人所得税，但该项赠与须双

边缴纳印花税0.2万元（200×0.5‰×2）。

对于王二来说，其受赠的住房是第一套

住房但为非普通住房，根据94号文规

定，须缴纳契税6万元。另外，王二还须

按“其他所得”项目缴纳个人所得税：

（200-6-0.1）×20%=38.78（万元）。

2.再售环节。应税受赠取得的房产，

再售环节计算增值税时，购房时间按照

发生受赠行为后新的房屋产权证或契税

完税证明上注明的时间确定。因此，计

算增值税优惠政策的时间起点，应为王

某受赠房产之时。该位于内地的房产自

受赠至再售，时间已超过两年，免征增值

税。但王某须就财产转让所得项目缴纳

个人所得税，计算方法与近亲属间赠送

取得后再转让方法相同，以转让收入扣

除该房屋的实际购置成本及受赠与转让

环节承担的交易税费后的余额为计税依

据，个税=（300-120-0.1-6）×20%=34.78

（万元）。两个环节的总税负为90.76万元

（10+1+0.2+6+38.78+34.78）。

若王二得到该处房产是由于王某

的遗赠，遗赠之时是2014年8月，房屋

市场价值200万元，其他条件不变。则

赠与环节只须向赵某单边征收印花税

0.1万元（200×0.5 ‰），征收契税6万

元。再售环节，王某免征增值税，但

须缴纳个人所得税：（300-120-6-0.1）

×20%=34.78（万元）。两个环节总税负

40.88万元（0.1+6+34.78）。

（三）其他无偿受赠取得转化为买受

取得

承上例，若王某赠与侄子王二的住

房按买卖关系办理过户手续，其他条件

不变。则各项税负为：

1.买受环节。王某须缴纳：营业税

=200×5%=10万元；缴纳城市维护建设

税及教育费附加=10×10%=1（万元）；

个人所得税=（200-120-120×3%-10-1）×

20%=13.08（万元），核定征收为2万元；

王二须纳契税6万元。

2.再售环节。王二免征增值税，但

须缴纳个人所得税。个人所得税=（300-

200-6）×20%=18.8（万元），核定征收为

3万元。两个环节双方无须缴纳印花税。

个人所得税非核定征收方式下，两个环

节总税负48.88万元（11+13.08+6+18.8），

节税41.88万元；核定征收方式下，两个

环节总税负22万元（11+6+2+3），节税

68.76万元。该节税额主要包括其他无偿

赠与环节王二应缴纳的“其他所得”项

目个人所得税、双边印花税、以及“财产

转让”所得项目所得税核定征收方式下

的节税额。

其他无偿受赠取得转化为买受取得

之所以可以操作，一是由于房管部门及

税务部门办理房产过户手续及征税过程

中，通常只审查购房资格及购房手续，

而不关注购房资金是否流动；二是即使

两部门审查购房资金，受赠方仅须解决

短期流动资金问题即可。过户手续办结

后，赠与方可将相应资金返还受赠方。

目前，我国税法并未规定对个人之间无

偿赠与资金的行为征收个人所得税。

( 作者单位 ：广州商学院会计学院 )
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