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个人无偿赠与不动产的税收筹划

李小青  崔昌燕  刘厚兵

2006年 9月14日，国家税务总局下发《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的通知》（国

税发[2006]144号），对无偿赠与行为、将受赠住房对外销

售以及赠与行为后续管理三方面提出了加强税收征管的措

施，使税收科学化、精细化管理贯穿于从发生无偿赠与行

为到受赠住房再次销售的整个过程。下面笔者结合国税发

[2006]144号等有关政策，就个人无偿赠与不动产为大家

提供几个税收筹划技巧。

技巧一：选择赠与对象，节省相关税收

国税发[2006]144号文件规定，个人向他人无偿赠与

不动产，包括继承、遗产处分及其他无偿赠与不动产等三

种情况，在办理营业税免税申请手续时，纳税人应区分不

同情况向税务机关提交相关证明材料：属于继承不动产

的，继承人应当提交公证机关出具的“继承权公证书”、房

产所有权证和《个人无偿赠与不动产登记表》；属于遗嘱

人处分不动产的，遗嘱继承人或者受遗赠人须提交公证机

关出具的“遗嘱公证书”和“遗嘱继承权公证书”或“接受

遗赠公证书”、房产所有权证以及《个人无偿赠与不动产登

记表》：属于其他情况无偿赠与不动产的，受赠人应当提

交房产所有人“赠与公证书”和受赠人“ 接受赠与公证书”，

或持双方共同办理的“赠与合同公证书”，以及房产所有权

证和《个人无偿赠与不动产登记表》。所以人们在税收筹划

中，最好的筹划技巧就是据实提供证明材料，防止因虚假

赠予而遭受处罚。

案例一：2006年10月31日，张三准备将一套面积 110

平方米的房产对外捐赠。现有两个捐赠对象，一是非直系

亲属也非承担直接赡养义务的李四，另一个是当地政府所

办敬老院。该房产市价为 40万元（当地对普通标准住宅核

定征收率为 2% ）。

方案一：捐赠给李四

我国税法规定，个人将不动产无偿赠与他人，不征收

营业税。但因为该赠与属于其他情况无偿赠与不动产行为，

按国税发[2006]144号规定，受赠人应当提交房产所有人

“赠与公证书”和受赠人“接受赠与公证书”，或持双方共同

办理的“赠与合同公证书”，以及房产所有权证和《个人无偿

赠与不动产登记表》。只有提供的相关证明材料经税务机

关审核通过后，张三方可办理无偿赠与减免税手续。

纳税人张三在办理无偿赠与减免税手续时，特别要注

意下面几个问题：一是提供的证明材料必须是原件，同时

要将有关公证证书复印件提供给税务机关留存：二是资料

必须齐全且填写正确规范；三是要填报《个人无偿赠与不

动产登记表》并且作出无偿赠与声明；四是如赠与人死亡，

由代理人代为填写《个人无偿赠与不动产登记表》并签字，

并且由于税法规定税务机关不得向无偿赠与不动产的个人

发售发票或者代为开具发票，张三所赠与房产不能取得税

务发票。

税法规定，对财产所有人将财产赠送给政府、社会福

利单位、学校所立的书据免纳印花税。所以张三还应当对

所赠与房产按“产权转移书据”税目贴花，税率为万分之五，

应纳印花税 =400 000 ×0.5‰ =200（元）。同时税法规定，

以赠与方式无偿转让房地产，不属于土地增值税的征税范

围，这里赠与仅指房产所有人、土地使用权所有人将房屋产

权、土地使用权赠与直系亲属或承担直接赡养义务人。所

以张三选择捐赠给非直系亲属也非承担直接赡养义务的李

四，按规定要计算缴纳土地增值税=400 000×2%=8 000

（元）。合计应纳税 =8 000+200=8 200（元）。

方案二：赠给敬老院

从立法背景和目的来看，国税发[2006]144号主要是

针对个人间无偿赠与不动产的，对教育、民政和其他社会福

利、公益事业是否无偿赠与的判断，仍可主要参照《关于房
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地产交易与权属登记管理办理公证有关问题的通知》（中府

办[1999]70号）第三条的规定执行，即非涉外或港澳台的

不动产赠与，可按以下两种办法之一进行确认：（1）赠与双

方直接到国土房管部门签订赠与合同书；（2）凭公证处公

证。只要纳税人能够提供上述资料，就可以到税务机关办

理营业税免税申请手续。

同时，税法规定，对财产所有人将财产赠送给政府、社

会福利单位、学校所立的书据免纳印花税，房产所有人、土

地使用权所有人通过境内非营利的社会团体、国家机关将

房屋产权、土地使用权赠与教育、民政和其他社会福利、公

益事业的，不属于土地增值税的征税范围，所以张三选择

将房产赠给敬老院应纳的印花税和土地增值税均为 0。

通过比较，方案二比方案一可以节税 8 200元，而且

办理无偿赠与减免税手续也相对更方便，仅从税收成本的

角度和办理无偿赠与减免税手续方面，张三选择敬老院作

为捐赠对象更合算。

技巧二：区分购房时间政策差异能省税

国税发[2006]144号将无偿赠与行为区分为一般赠与

行为（包括继承、遗嘱、离婚、赡养关系、直系亲属赠与）

和其他无偿赠与行为两类，并对如何确定以这两类无偿

赠与方式取得住房的购房时间问题加以区分。对以一般赠

与方式取得的住房，其购房时间仍按照《国家税务总局关

于房地产税收政策执行中几个具体问题的通知》（国税发

[2005]172号）规定执行，对于非遗嘱、继承等“其他无偿

赠与行为”，购房时间将会重新计算，如果房产受赠不满 5

年就转手，那么必须缴纳营业税。所以在税收筹划时，必

须严格区分所赠房产是否是普通住房，并对赠与行为正确

归类，正确确认购房时间，避免多缴税款。

案例二：李四 2006年 10月20日通过受赠方式分别取

得 A、B两套市价均为 50万元的住房。其中 A套所赠房产的

原价为 20万元，购房时间是 2002年 1月30日，李四是通

过其他无偿赠与方式取得该住房的；B套所赠房产的原价

也为 20万元，购房时间也是 2002年 1月30日，是通过继

承、遗嘱等一般赠与方式取得该住房的。如果李四准备在

2007年 2月份转让其中的一套，他该转让哪套住房呢？

根据《国家税务总局关于加强住房营业税征收管理有

关问题的通知》（国税发[2006]74号），从 2006年 6月1日

起，个人将购买不足 5年的住房对外销售，应全额征收营业

税；个人将购买超过 5年（含 5年）的普通住房对外销售，

免征营业税：个人将购买超过 5年（含 5年）的非普通住房

对外销售，按其售房收入减去购买房屋的价款后的余额征

收营业税。在此规定中，时间认定非常关键。

如果转让 A住房，根据国税发[2006]144号规定，以

其他无偿赠与方式取得的住房，其购房时间确定为发生受

赠行为后新的房屋产权证或契税完税证明上注明的时间。

李四是通过其他无偿赠与方式取得该住房，并于 2006年

10月20日缴纳契税和办妥赠与产权转移登记手续，其购

房时间即为 2006年 10月20日。所以李四在 2007年 2月

转让 A套住房，远远没有达到 5年免征或减征营业税的要

求，要全额征收营业税及附加 =500 000×5.5 % =27 500

（元）（营业税税率为 5%、城建税税率为 7%、教育费附加为

3%，不考虑其他税收）。

如果转让 B住房，根据国税发[2006]144号规定，对

以一般赠与方式取得的住房，其购房时间仍按照国税发

[2005]172号文件规定执行，即“个人将通过受赠、继承、离

婚财产分割等非购买形式取得的住房对外销售的行为，其

购房时间按发生受赠、继承、离婚财产分割行为前的购房

时间确定”。李四是通过一般赠与方式取得 B住房的，其购

房时间即为 2002年 1月30日，所以在 2007年 2月份转让

B住房，符合 5年免征或减征营业税的要求：如果是普通

住房，则免征营业税；如果是非普通住房，则应纳营业税

及附 加 =（500 000-200 000）×5.5 % =16 500（元）。比

较可知，转让 B住房比转让 A住房至少可以节税 11 000元

（27 500-16 500），甚至于 27 500元（27 500-0），这还

不包括其他税收，否则数字还要大。所以，本例中李四应该

转让 B住房。

技巧三：变赠与为买卖可减轻总体税负

国税发[2006]144号出台的目的，就在于防范不法分

子在房地产交易中利用假赠与偷逃税款，从而有效堵塞税

收征管漏洞。但对于那些准备将受赠房产进行转让的人来

说，需要在赠与和买卖间进行合理筹划。

案例三：2006年 10月31日，张三欲将一套面积 110

平方米的房产以其他赠与方式赠给直接赡养义务人李四，

该房产市场价值为 40万元，张三不能提供取得该房产完

整、准确的房屋原值凭证，当地个人所得税核定税率为1% ，

假定 2年后李四以 50万元出售，税务机关确定可以扣除的

有关合理费用为 5 000元。这有两种情形。

情形一：张三的房产购买时间超过 5年（含 5年）

方案一，如果李四是通过赠与取得，则赠与时：张三

应纳印花税 =400 000×0.5‰ =200（元）。李四应纳契税

=400 000 ×3 % =12 000（元）：应纳印花税 =400 000×

0.5‰ =200（元）；办理产权转移手续时缴纳 5元印花税。
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李四转让时：应纳营业税及附加（税率同上）=500 000×

5.5%=27 500（元）：印花税 =500 000×0.5‰ =250（元）；

同时国税发[2006]144号规定，受赠人取得赠与人无偿赠

与的不动产后，再次转让该项不动产的，在缴纳个人所得

税时，以财产转让收入减除受赠、转让住房过程中缴纳的

税金及有关合理费用后的余额为应纳税所得额，按 20 %

的适用税率计算缴纳个人所得税。在计征个人受赠不动

产个人所得税时，不得核定征收，必须严格按照税法规

定据实征收，则李四应纳个人所得税=（500 000-12 000-

205-27 500-250-5 000）×20% =91 009（元）。双方合计应纳

税=200+12 000+200+5+27 500+250+91 009=131 164（元）。

方案二，如果李四是通过购买取得，则张三应纳印花

税 200元、个人所得税 =400 000×1 % =4 000（元）。李四

应纳印花税 455元（205+250）；契税 6 000元（减半征收）；

营业税及附加 27 500元；个人所得税 =（500 000-400 000

-6 000-205-27 500-250-5 000）×20%=12 209（ 元 ）；

双方合计应纳税 =200+4 000+205+250+6 000+27 500+

12 209=50 364（元）。

方案二比方案一节税 80 800元（131 164-50 364）。

而如果税务机关对李四也是采用核定征收方式计征个人所

得税，则方案二双方合计应纳税 =200+4 000+205+250+

6 000+27 500+5 000=43 155（元），方案二将比方案一节

税 =131 164-43 155=88 009（元）。

情形二：张三所赠房产购买时间不足 5年

方案一，如果李四是通过赠与取得，则双方合计应纳税

=200+12 000+200+5+27 500+250+91 009=131 164（元）

（计算同情形一）。方案二，如果李四是通过购买取得，则

张三应纳营业税及附加 =400 000×5.5 % =22 000（元）；

印花税 200元；个人所得税 =400 000×1% =4 000（元）。

李四应纳印花税 455元、契税 6 000 元、营业税及附加

27 500元、个人所得税 12 209元，双方合计应纳税=22 000

+200+4 000+205+250+6 000+27 500+12 209=72 364

（元）。

方案二比方案一节税 =131 164-72 364=58 800（元）。

而如果税务机关对李四也是采用核定征收方式计征个人所得

税，则方案二双方合计应纳税=22 000+200+4 000+205+250

+6 000+27 500+5 000=65 155（元），方案二将比方案一节税

=131 164-65 155=66 009（元）。

从上述两种情形分析可知，在个人真实无偿赠与不动

产时，如果受赠人取得赠与人无偿赠与的不动产后，准备

再次转让该项不动产，则利用买卖方式按规定先缴纳相

应税收，往往可以减轻总体税负，而且可以取得税务机关

开具的发票。当然如果受赠人取得赠与人无偿赠与的不动

产后，不准备转让该项不动产的，则另当别论。同时，在

税收筹划时，必须视具体情况和国家政策法规而定，所采

用的筹划方案必须符合国家立法精神和政策导向，具备合

法性。

（作者单位 ：江西省新干县财政局  江西省上犹县地税局

  江西省赣县地税局）
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词条·动态词条  

创 设

创设制度是指在权证上市后，由有资格的券商在结算公 司进行履约担保 后发行的与原权证条款完全一致的权

证。创设机制的主要目的是增加权证供应量，以 平抑权证的过度需求所导致的权证价格过高，推动权证价格向合理

价格回 归。创设与券商发行备兑权证有一定的区别。创设是对市场中已有权证的发行，创设而来的权证，其条款、证

券简称、交易代码都与原有权证一样；而券商发行备兑权证是创立了一个新权证，证券简称、交易代码都会与原有

权证有所区别。

创设权证需要经过以 下几 个步骤：以创设 1 000万份 武钢认 购权证 为例，首先，券商要在中国结算上海分公 司

开立一个专用账户，并存入 1 0 00 万股 武钢股票用于履约担保 ；第二，券商要向交易所提出创设申请，并提供中国结

算上海分公 司出具的其已提供行权 履约担保的证明，交易所审核后会通知中国结算上海分公 司在该券商权证创设专

用账户生成1 000 万份武钢认 购权证 ；第三，生成的 1 000万份武钢认 购权证必 须等到第二天 才能在二级市场上以

市价交易。
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