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个人住房产权变动

不同方式下的涉税分析
侯尚法■

一、案例基本情况

陈一于 2014 年 1 月在深圳市南山区

以 300 万元（含税价格）买入住宅一套，

面积为 150 平方米，目前市场价值 1 260

万元（含税价格），该房产为其家庭唯一

住房。陈一计划将房产过户给其已成年

的儿子陈二，以何种方式办理最节税？

房产过户后陈二如何转手更省税？房产

由父到子再由子到外二次变动中，整体

税收最优方案又是如何？税法规定取得

不动产的方式有买卖、赠与、继承、离婚

析产、自建和抵债等形式，不同变动方

式下双方涉及税收负担不同。本文拟以

个人住房取得方式进行涉税分析，再假

设属于父子两代唯一和非唯一住房进行

排列组合分析，对房产过户涉税问题汇

总比较，以选择最佳税收节税方案。

二、房产买卖方式下涉税分析

个人买卖住房涉及六税两费，具体

如下 ：

（一）房产销售方涉税

摘  要： 房产交易变动方式不同，可能因适用不同税率或享受不同税收优惠政策，税收支出会有明显差距。本文以
两代房产变动为例进行分析，寻求实际生活中两代之间房产变动过程中的税收影响最优解决方案。分析得出 ：父母与子

女均为唯一住房时，继承方式整体税负最小 ；父母是唯一住房，子女非唯一住房时，采取买卖方式整体税负最小 ；父母

非唯一住房，子女唯一住房时，继承方式税负最优 ；父母与子女均为非唯一住房时，买卖方式税负最优。
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率计算缴纳增值税。陈一主要缴纳以下

税款 ：

增值税 = 计税依据 × 税率 =（1 260

－ 300）÷（1+5%）×5%=45.71（万元）；

城市维护建设税 = 增值税应纳税额 × 税

率 =45.71×7%=3.2（万元）；教育费附加

= 增值税应纳税额 × 税率 =45.71×3%=

1.37（万元）；地方教育费附加 = 增值税

应纳税额 × 税率 =45.71×2%=0.91（万

元）；该住房应缴纳的税费合计 ：45.71+

3.2+1.37+0.91=51.19（万元）。

2. 个人所得税。有核实征收和核定

征收率两种征收方式。核实征收税率为

20%，计税依据为计税价格依次扣除房

产原值、转让过程中缴纳的各项税款、

合理费用，因各地区收费标准不同，为

方便计算忽略处理，实际中还需考虑计

算）。核实征收个人所得税 =（1 260 －

300 － 51.91）×20% = 181.62（万元）。如

果该房屋为产权人陈一家庭自用 5 年以

上唯一住房则免征个人所得税，非唯一

住房则交税 181.62 万元。深圳地区可以

选择核定征收方式，核定征收率为 3%，

1. 增值税。依据《纳税人转让不动

产增值税征收管理暂行办法》（国家税

务总局公告 2016 年第 14 号）第五条规

定，个人转让其购买的房产可以按全额

或差额，按征收率 5% 计算缴纳增值税。

《关于全面推开营业税改征增值税试点

的通知》（财税 [2016]36 号）规定 ：在北

京、上海、广州和深圳四地区之外，购

买住房再次对外销售的，不足 2 年按征

收率 5% 全额计征增值税，超过 2 年免征

增值税 ；在北上广深四地区，购买不动

产不足 2 年再次销售和全国一样，按 5%

征收率全额计征增值税，超过 2 年的分

普通住房和非普通住房，普通住房免征

增值税，非普通住房按 5% 征收率进行

差额计征增值税。依据深圳市政策，普

通住房标准需要同时满足三个条件 ：住

宅小区建筑容积率超过 1.0、单套建筑面

积小于 144 平方米（或套内建筑面积 120

平方米）、实际交易成交总价低于 750 万

元。为此，陈一的住房为非普通住房，

无法享受免征增值税优惠，按照销售价

格减原购房价款后的差额以 5% 的征收
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征收个人所得税 =1 260÷（1+5%）×3%

=36（万元）。两种方式相差 145.62 万元，

故选择核定征收节省税款支出。

3. 土地增值税。深圳地区土地增值

税分核实征收和核定征收两种，由转让

方缴纳。核实征收为 30% ～ 60% 四级超

率累进税率计征 ；核定征收率标准是酒

店、写字楼、商铺 10%，其他 5%。经评

估核定征收简便、税负较小，土地增值

税 =（1 260 － 300）÷（1+5%）×5% = 

45.71（万元），但针对个人转让房产可按

《财政部 国家税务总局关于调整房地产

交易环节税收政策》（财税 [2008]137 号）

免交土地增值税和印花税。

（二）受让人购买住房涉税

受让方陈二以购买方式接受父亲房

子应该缴纳契税和印花税。契税税率为

3% ～ 5%。对于个人购买住房有优惠政

策，标准有两个 ：是否家庭唯一住房和

面积小于或大于 90 平方米。如果满足家

庭唯一住房，再依据面积指标 ：面积小

于 90 平方米，按优惠税率 1% 计征契税 ；

面积大于 90 平方米，按优惠税率 1.5%

计征契税。如果不满足家庭唯一住房，

为第二套改善性住房（不含北上广深四

地区），面积小于 90 平方米，按优惠税率

1% 计征契税 ；面积大于 90 平方米，按

优惠税率 2% 计征契税。深圳市契税税

率为 3%。陈家住房面积超过 90 平方米，

如果是陈二家庭唯一住房按 1.5%，不是

唯一住房按 3%。唯一住房时，应交契税

=1 260÷（1+5%）×1.5% = 18（万元）；

非唯一住房时，应交契税=1 260÷（1+5%）

×3%=36 万元。产权转移书据印花税 = 

1 260÷（1+5%）×0.05%=0.60（ 万 元 ），

权利许可证照印花税 5 元 / 件。个人购

买住房可以按财税 [2008]137 号文免征印

花税。

假设陈二将父亲陈一此套房产过

户后再次进行对外销售，含税销售价格     

1 890 万元，分别按属于陈二唯一住房，

分别 1 年后和 5 年后再次对外销售 ；按

不属于陈二唯一住房，分别 1 年后和 5

年后再次对外销售。陈二需缴纳以下       

税款 ：

情形一 ：此房系陈二唯一住房时。

1 年后对外转让，不足 2 年再销售按

5% 征收率全额计税。陈二应交增值税

=1 890÷（1+5%）×5%=90（万元）；附

加税费（城市维护建设税、教育费附加和

地方教育费）合计 =90×（7%+3%+2%）

=10.80（ 万 元 ）；应 缴 纳 税 费 合 计

=90+10.80=100.80（ 万 元 ）。不 满 足 个

人所得税法规定 5 年时限需要计征个

税。核实征收方式下应交个人所得税 =       

（1 890 － 1 260 － 100.80 － 18）×20%=

102.24（万元）；核定征收方式下应交个

人所得税 =1 890÷（1+5%）×3%=54（万

元）。显然，选择核定征收方式可节省税

收支出。

5 年后转让时，因为超过增值税法

规定的 2 年时限，在深圳地区非普通住

房按 5% 征收率差额计税，应交增值税 =

（1 890 － 1 260）÷（1+5%）×5%=30（万

元）；附加税费合计=30×（7%+3%+2%）

=3.60（万元）；唯一住房超过 5 年转让时

免征个人所得税。

综上，属于陈二唯一住房时，陈家

父子双方以买卖方式将房产由父亲过户

给儿子，双方交税项目明细如表 1 所示。

情形二 ：此房系陈二非唯一住房时。

1 年后转让时，陈二应交增值税 =    

1 890 ÷（1+5%）×5%=90（万元）；随征

附加税合计 =90×（7%+3%+2%）=10.80

万（万元）；应纳税合计为 100.80 万元。

如果5年以后再对外销售，可以进行

差额计税，应交增值税 =（1 890 － 1 260）

÷（1+5%）×5%=30（万元）；应交城市

表2                买卖双方交税项目明细                            单位 ：万元  

税种 销售方 购买方 1年后再售 5年后再售

增值税 45.71 无 90 30

城市维护建设税 3.2 无 6.30 2.10

教育费附加 1.37 无 2.70 0.90

地方教育附加 0.91 无 1.80 0.60

个人所得税 免 无 54 55.80

土地增值税 免 无 免 免

印花税 免 免 免 免

契税 无 36 无 无

合计 51.19 36 154.80 89.40

表1                买卖双方交税项目明细                            单位 ：万元  

税种 销售方 购买方 1年后再售 5年后再售

增值税 45.71 无 90 30

城市维护建设税 3.2 无 6.30 2.10

教育费附加 1.37 无 2.70 0.90

地方教育附加 0.91 无 1.80 0.60

个人所得税 免 无 54 0

土地增值税 免 无 免 免

印花税 免 免 免 免

契税 无 18 无 无

合计 51.19 18 154.80 33.60
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维护建设税、教育费附加和地方教育费

附加合计 =30×（7%+3%+2%）=3.60（万

元）；应纳税合计为 33.60 万元。

由于是非唯一住房，无法享受减

免个人所得政策。依照买卖房产个税

选择征收方式 ：核实征收方式下 1 年

后应交个人所得税 =（1 890 － 1 260 －

100.80 － 36）×20%=98.64（万元）；5 年

后应交个人所得税 =（1 890 － 1 260 －

33.60 － 36）×20%=112.08（万元）。核定

征收方式下，1 年后个人所得税 =（1 890

－ 90）×3%=54（万元）；5 年后个人所

得税 =（1 890 － 30）×3%=55.80（万元）。

土地增值税、印花税按财税 [2008]137 号

文免征。

综上，属于陈二非唯一住房时，陈

家父子双方以买卖方式将房产由父亲

过户给儿子，双方交税项目明细如表 2

所示。

三、房产赠与方式下涉税分析

根据财税 [2016]36 号文规定，离婚

财产分割、家人内部无偿赠与、法定继

承涉及家庭财产分割的个人无偿转让不

动产免征增值税，城建、教育附加和地

方教育附加以实际缴纳的增值税额为计

税依据。

根据《财政部 国家税务总局关于个

人无偿受赠房屋有关个人所得税的通

知》（财税 [2009]78 号）规定，家人内部

无偿赠与、法定继承等情形当事双方不

征个人所得税。根据《国家税务总局关

于个人转让房屋有关税收征管问题的通

知》（国税发 [2007]33 号）规定，个人转让

家庭唯一生活用房，满足自用 5 年以上，

暂免征收个人所得税。如果是非唯一住

房需交个税，土地增值税、印花税按财

税 [2008]137 号文免征。

对于赠与房屋行为父亲陈一不交

税，儿子陈二按市场价格和税率 3% 计

算应交契税 36 万元。

如果另有住房的陈二分别在 1 年后

和 5 年后对外转出此套住房时，含税售

价 1 890 万元（为了方便比较，假设转让

价格相同），涉税分析如下 ：

接受赠与再转让时，起算时间以陈

父取得房产证时间为准，无论在 1 年后

还是 5 年后转让，都均超过增值税的 2

年时限和个人所得税的 5 年时限。转让

时，应缴纳的增值税 =（1 890 － 300）÷

（1+5%）×5%=75.71（万元）；应交城市

维护建设税 =75.71×7%=5.3（万元）；应

交教育费附加=75.71 ×3%=2.27（万元）；

应交地方教育费附加 =75.71×2%=1.51

（万元）；应交流转税费合计 =75.71+5.3+

2.27+1.51=84.79（万元）。

《个人所得税法》规定，按原购买时

间满 5 年且唯一家庭住房免交个人所得

税，但陈二另有住房，此房不满足唯一

住房条件需要交个人所得税。依据《国

家税务总局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 ）规 定，个

人受赠房产再次对外销售计征个人所

得税不得核定征收，必须据实征收。因

此，应纳税所得额为房产销售收入减去

购买原价及合理的相关税费，陈二应交

个 人 所 得 税 =（1 890–300–84.79–36）

×20%=293.84（万元）。土地增值税、印

花税按财税 [2008]137 号文免征。

综上，陈家父子双方以赠与方式将

房产由父亲过户给儿子，双方交税项目

明细如表 3 所示。

 
四、房产继承方式下涉税分析

与房产赠与行为相同，房屋继承

中继承双方均免税处理。假设陈二获取

该房产后分别在 1 年后和 5 年后对外出

售，除了继承房屋免征契税之外，其他

税种的计算与房屋赠与取得行为涉税

处理相同。

继承方式再出售时应交增值税 =

（1 890 － 30 0）÷（1+5%）×5%=75.71

（万元）；附增值税征的附加税费合计

=75.71×（7%+3%+2%）=9.09（万元），契

税为 0。唯一住房时满足办证时间 5 年后

可以免征个人所得税 ；若非唯一住房则1

年或 5 年后再售时个人所得税=（1 890 －

300 － 84.80 － 0）×20%=301.04（万元）。

五、其他变动形式下涉税分析

房屋在父辈和后代之间的变动方

式，除买卖、继承外，还有自建房产、抵

债、交换、期房、期权等多种形式，家庭

内部成员间变动还有离婚析产情形。依

据财税 [2016]36 号文，离婚析产与受赠、

继承相同免于征收增值税以及相关附加

税费 ；同时免征契税 ；依据《国家税务

总局关于明确个人所得税若干政策执行

问题的通知》（国税发 [2009]121 号）离婚

表3                赠与双方交税项目明细                            单位 ：万元  

税种 赠送 受赠 1年后再售 5年后再售

增值税 免 无 75.71 75.71

城市维护建设税 免 无 5.3 5.3

教育费附加 免 无 2.27 2.27

地方教育附加 免 无 1.51 1.51

个人所得税 免 无 293.84 293.84

土地增值税 免 无 免 免

印花税 免 免 免 免

契税 无 36 无 无

合计 0 36 378.63 378.63

注 ：陈二在1年后和 5 年后再售时，符合唯一生活用房时免征个人所得税。
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过户处理，整个家庭税收负担最小。

三是如果父母是非唯一住房，而子

女在相同省份无其他住房时，继承方式

流转住房方案最优，赠与方式次优，买

卖方式最差，但相对而言，买卖 5 年后

再销售税负较轻。

四是如果父子两代人都属于非唯一

住房，则买卖方式流转住房方案最优，

且在买卖 5 年后再次销售时税负轻，继

承方式次优，赠与方式最差。

责任编辑 陈利花

析产房屋过户不征收个人所得税，再次

对外销售转让取得收入，符合自用 5 年

且唯一住房条件可免于征收个人所得

税，否则需要按正常价格计算征税。

个人自建住房再销售行为可以根据

财税 [2016]36 号文 , 办理免征增值税。以

抵债取得房产等非直接货币购买的形式

再对外销售的，除了购买原价确定不同

外，其他转让涉税处理与买卖方式涉税

处理相同。税务机关确定原价的原则和

顺序是 ：有合同确定价格的按实际合同

价格确定 ；无合同协议价格的，如有司

法判决或裁定等法律证明的，按法律文

书载明价格确定 ；上述价格无法确定的，

按市场评估价格确定。

期房、期权情形是指父辈已购买或

具有购买资格已交定金签订合同，因交

房时间跨期长，尚未实现交房时父辈过

世需要继承，或生前需要过户。虚拟财

产按新民法典法定继承中顺位继承、代

位继承等规定，划分继承份额。涉税处

理方面，几种房产变动形式与前述情形

中的一种或多种分别相似，进行类同计

算即可。

六、税收筹划方案最优选择

一是如果父母与子女均为唯一住房

时，继承方式整体税负最小，赠与方式

次优，买卖方式下税负最重，但 5 年后

转让比 1 年后转让要节省税款支出。子

女继承后再次销售方式，适合两代人生

活在不同省份地区情形。

二是如果父母是唯一住房，子女在

相同省份有其他住房时，两代人采取买

卖方式流转不动产方式税收筹划方案最

优，而且是在子女买受住房 5 年后再销

售更优，继承方式次优，赠与方式最差。

可见，父子两代人生活在同一省份，且

子女不缺少住房，得到父母住房是为了

销售获取资金时，最好以买卖方式进行
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纳税与筹划

全国财政系统“三刊两鉴”宣传业务培训班在昆明举办

图片新闻

2021 年 7 月 28~30 日，财政部干部教育中心与中国财政

杂志社在云南昆明举办全国财政系统“三刊两鉴”宣传业务

培训班，来自全国财政系统 70 余名财政干部参加培训。财政

部干部教育中心副主任李艺、中国财政杂志社社长江湧出席

开班式并讲话。李艺强调，党的新闻舆论工作是党的工作的

重要组成部分，财政部党组高度重视财政宣传工作。多年来，

“三刊两鉴”在宣传党和国家财经方针政策，报道财政工作和

财政改革发展成就，传播财会知识、交流经验等方面发挥了

不可替代的作用。江湧表示，中国财政杂志社将进一步强化

政治引领，充分发挥“三刊两鉴”财政落实党中央决策部署

重要载体、财政宣传核心阵地和财政科研高端平台的职能作用，紧紧围绕财政中心工作，服务财政改革发展，不

断提高办刊质量和水平。中共中央党校文史部专职副书记张伟、中国社会科学院新媒体研究中心副主任兼秘书长

黄楚新、中国期刊协会副会长李军、财政部综合司经济预测处处长周伟等，分别就《牢记初心使命贯彻新发展理

念——深入学习习近平新时代中国特色社会主义思想》《我国媒体融合发展现状、问题及趋势》《关于新闻媒体管

理与意识形态责任制问题》《财政经济形势与财政政策》等进行了精彩授课。                                          （本刊记者）
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