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近日，不少市民咨询关于房产税费的
问题。市民王先生来电咨询，说自己的父
母年纪已大，身体尚可。父母有一套房
产，想将房产留给自己继承，但听说以不
同的方式将房产留给子女发生的税费及
法律后果都不一样，所以一直举棋不定，
想咨询一下以不同的方式将房产留给子
女税费有什么不同，自己应当采取什么样
的方式。

记者为此咨询了河南大乘律师事务
所的马文峰律师，马律师表示房产留给孩
子，主要有继承、赠与、买卖三种方式。在
这三种方式中，继承的方式需要父母去世
后才能办理，当父母尚健在的时候，一般
只能采用赠与或买卖的方式完成房产登
记过户，如果选择用继承的方式将房产留
给自己指定的子女的话，可以考虑采用继
承权公证的方式进行。

三种方式产生的主要税费如下：

一、继承

继承房产时，不缴纳个人所得税、增
值税、契税等主要税费，只需要缴纳少量
的登记费和印花税。但是继承房屋如再
次出售时，继承房屋属于个人无偿受赠，
应以其转让受赠房屋的收入减除原捐赠
人取得该房屋的实际购置成本以及赠与
和转让过程中受赠人支付的相关税费后
的余额，为受赠人的应纳税所得额，依法
计征个人所得税，税率为20%。但如果取
得房产证够5年，且该房产为继承人的唯
一住房时，可以免征个人所得税。

二、买卖

买方税费：契税。普宅90平方米以
下：1%，90平方米以上1.5%、非普宅3%、
商业房或公司产权3% ；交易手续费：每

平方米3元；印花税：总价款0.05%。
卖方税费：增值税。个人将购买不足

两年的住房对外销售的，按照5％征收率
全额缴纳增值税；个人将购买两年以上
（含2年）的非普通住房对外销售的，以销
售收入减去购买住房价款后的差额按照
5％的征收率缴纳增值税。个人将购买两
年以上（含2年）的普通住房对外销售的，
免征增值税。个人所得税：1.房产证满五
年，并且是卖方夫妻名下唯一一套房产免
征个人所得税，未超过5年的按房价 1%
或房屋原值－房屋现值差额 20%缴纳。
2.卖方夫妻名下不是唯一房产或房产证
未满五年，按照1%缴纳。3.商铺按照差额
缴纳，计算公式为：（上次购买价格-现在
出售价格）×税率 20%印花税：总价款
0.05%。另还有交易费手续：每平方米3
元。房屋所有权登记费：80元；工本费：
一个证件80元，两个证件90元；评估费：
评估总额的千分之五（银行贷款需要缴
纳）；保险费：（银行贷款时一般银行都会
要求给担保物投保）；抵押工本费：100元
（银行贷款需要缴纳）；公证费（如不能本
人亲自办理，需要办理本业务收费）等少
量其他税费。

三、赠与

父母将房产赠与子女，属于直系亲属
间的赠与，办理过户时，赠与方免征增值
税和个人所得税，但需要按0.05%计算缴
纳印花税；受赠方需要全额缴纳契税（税
率3%）和印花税（税率0.05%）。受赠人
转让受赠房屋的，以其转让受赠房屋的收
入减除原捐赠人取得该房屋的实际购置
成本以及赠与和转让过程中受赠人支付
的相关税费后的余额，为受赠人的应纳税
所得额，依法计征个人所得税。个人所得
税按“财产转让所得”20%计算缴纳。

三种方法对比，首先继承的方式税费
最低，从理论上讲，通过继承的方式把房
产留给子女是税费最少的一种方式，假如
家庭没有其他方面的考虑，可以通过继承
权公证的方式，等父母去世后再办理房产
过户，只需要缴纳少量的登记费和印花
税。但在房屋买卖时将可能会面临20%
的高额个人所得税。

其次赠与的方式需要缴纳的税费次
之。虽然父母用赠与的方式将房产交给
子女只需要缴纳契税、印花税及交易费手
续、房屋所有权登记费、工本费等少量费
用。如果考虑将房产留作自己居住或出
租，可以采用此方式。但今后如果要出
售，这种方式就不太适合了，因为如果儿
女在受赠后不足5年即出售房子，或者子
女拥有多套物业，应按据实征收方式缴纳
个人所得税，即按转让收入减掉合理费用
后征收20%，同时可能还要缴纳增值税。
现举例简单说明：一套100平方米、现价为
100万元的普通住宅，如果赠与子女，不需
要缴纳个人所得税，但子女日后卖出该房
产时可能要据实缴纳个人所得税，即按转
让收入减掉合理费用后征收20%，如果这
套房产日后转让了150万元，子女就可能
会面临高达30万元的个人所得税。

再其次用买卖的方式将房产留置给
子女也是可以考虑的，虽然表面看起来比
继承或赠与的方式支出得要高，但子女将
来出售该房屋时则可以免去了对高额个
人所得税的忧虑，也可以免去多子女情况
下对房产所有权的争议，房屋的权利义务
转移干脆彻底，在考虑房产将来可能出售
的情况下，用这种方法实际上税费可能会
更低。

总之，选择哪种方式将自己名下的房
产过户给子女，每个人要根据自己的实际
情况来考虑，赠与、继承和买卖三种方式
各有利弊和风险。 （焦曙光）

11月份鹰城
3477套房子拿到预售证

本报讯 越来越多的市民买房时关注楼盘是否
证件齐全，避免自己的合法利益受损。笔者从市房
管中心了解到，11月我市办理商品房预售许可证
3477套房屋，面积387496.02平方米。

据了解，11月份我市房产管理中心共办理7个
地产项目的29个商品房预售许可证，共3477套，
总预售面积387496.02平方米。其中，商业营业用
房4套3层，共2952.06平方米，其余3473套全为住
宅。记者在市房管中心网站上看到，在办理了商品
房预售许可证的项目中，有平顶山碧桂园·天玺、恒
大·御景半岛、常绿·林溪美地、新华苑、平安景苑、
华廷金兰王朝、旭光花园等项目。市房产管理中心
相关人员表示，办理商品房预售许可证除了对土地
使用、规划等证件有要求外，还对楼盘建设进度有
要求，所以房地产企业并不是一次把所有楼房的证
件都办了，这也提醒人们在查询商品房预售许可证
的时候一定要看清楚具体是哪栋楼的。

市房管中心有关人士提醒，已办理《商品房预
售许可证》的项目，购房者可在《商品房预售许可
证》批准的预售范围之内放心选购。在项目未办理
《商品房预售许可证》之前，请勿购买该项目的商品
房。否则，一旦发生纠纷等问题，购房者的相关合
法权益将无法保障，由此产生的一切后果责任自
负。

□记者 焦曙光

父母怎样将房产
留给子女税费最少？

本报讯 去买房时，你是否能在醒目位置看到
房子的明确价格？开盘时，你是否遇到想买的房子
突然被告知不予出售了？记者昨日从市发改委物
价检查所了解到，近日，我市将针对商品房销售明
码标价问题展开专项检查，遇到开发企业明码标价
不规范的问题，市民可以进行举报。

据介绍，日前国家发展改革委办公厅、住房与
城乡建设部办公厅下发通知，要求各地开展商品房
销售明码标价专项检查。各房地产企业要严格按
照《商品房销售明码标价规定》（发改价检〔2011〕
548号）进行明码标价，严格执行“一套一标”，不得
使用虚假或不规范的价格标示误导购房者。此次
专项检查重点查处下列行为：（一）销售商品房不明
码标价、未在交易场所醒目位置明码标价；（二）未
按规定实行“一套一标”；（三）未一次性公开全部销
售房源；（四）商品房交易及产权转移等代收代办的
收费未标明由消费者自愿选择；（五）标示信息不
全，没有按照规定内容明码标价、公示相关收费以
及影响商品房价格的其他因素；（六）采取多种方式
明码标价，标价内容不一致；（七）在标价和公示的
收费之外加价、另行收取未予标明的费用；（八）其
他违反明码标价规定销售商品房的行为。

据物价检查所有关人士介绍，本次检查对象为
房地产开发企业和房地产中介机构，相关部门将对
房地产开发企业在售楼盘和房地产中介机构门店
的明码标价情况进行检查。我市将充分发挥12358
价格监管平台作用，购房者对明码标价不规范行为
可以通过12358价格监管平台举报，价格主管部门
将及时予以查处。

商品房不明码标价？
我市将展开专项检查
□记者 焦曙光

11月29日，在新城区一个新建的楼盘内，
前来购房的市民在观看小区内的水景设计。
当日，记者从市区房地产市场了解到，随着市
民对居住环境审美要求的逐步提高，不少市民
把带有水景设计的楼盘作为自己购房首选条
件之一。据房地产市场的业内人士介绍，在我
市目前的楼盘销售中，以水景设计为主题的小
区销量居于前列。 本报记者 李英平 摄

水景设计成为房产卖点


