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三种过户方式没有
绝对意义上“最省钱”的标
准答案，不能只看办理当下的
税费高低，还需要综合房屋是否
要二次出售、亲属关系、持有年限等
多重因素，结合自身实际需求理性选
择过户方式。

有过户需求的市民，可前往“盐里
家·房产超市”二楼市不动产登记交易
综合服务大厅及市政务服务中心税务
服务窗口现场咨询，合规办理房屋产
权变更手续。

房产过户，是指通过买卖、赠

与、继承、司法拍卖等方式取得房屋，

在不动产登记机构办理房屋产权权属变

更，实现产权由出让方转移至受让方的法定

流程。日常办理中，房屋买卖、赠与、继承是三种

常见过户路径，三者在生效条件、税费成本、后续交易

风险上各有不同。近日，记者走访了市不动产登记交易综合

服务大厅登记和办税服务窗口，咨询住房过户业务政策，梳理不同过

户方式的核心要点，帮助市民结合自身实际情况，理性选择合适的过户途径。

以下解析仅适用于住房过户的业务政策，不适用于非住房过户。

三种过户方式最核心的区别体现在两方面：一是生效时间不同，继承过户必须在产权人离世之后方

可办理，买卖过户、赠与过户，产权存续期间即可申请办理权属转移；二是税费不同，不同过户模式缴纳税

费不同，也会对房屋未来二次出售产生影响。

买卖过户是市场化的房产交易模式，也是
当前二手房流通中最普遍的过户方式。该方
式交易流程规范、监管体系完善，交易风险可
控性最高。虽部分场景下当期税费成本相对
偏高，但整体交易合规性、安全性最优，亲属之

间亦可正常办理买卖过户。住房交易核心税
费主要包含契税、增值税及附加税费和个人所
得税。

契税：对个人购买盐城市范围内家庭唯一
住房（家庭成员范围包括购房人、配偶以及未
成年子女，下同），面积为140平方米及以下
的，减按1%的税率征收契税；面积为140平方
米以上的，减按1.5%的税率征收契税。对个人
购买家庭第二套住房，面积为140平方米及以
下的，减按1%的税率征收契税；面积为140平
方米以上的，减按2%的税率征收契税。第三套
及以上住房，契税按3%征收。

增值税：个人将购买2年以上（含2年）住
房对外销售，免征增值税；不足2年的，按3%征
收率全额缴纳。

个人所得税：自2022年10月1日至2027
年 12 月 31 日，对出售盐城市范围内自有住
房，并在现住房出售后1年内在盐城市范围内
重新购买住房的纳税人，对其出售现住房已缴
纳的个人所得税予以退税优惠。其中，新购住
房金额大于或等于转让金额可全额退税；小于
则按比例退税。“满五唯一”住宅可免征个人所
得税。“满五”：个人购买住房，以房屋产权证注
明日期或契税完税凭证注明日期，按孰先原则
起算，至转让房屋时已满5年；“唯一”即家庭唯
一生活用房，指在江苏省范围内，纳税人（有配
偶的为夫妻双方）仅拥有一套住房（仅统计住
房，商铺、车库等非住宅不计入）。

风险相对可控，按二手房交易标准计税

买卖过户

房产赠与过户主要分为符合免税
条件的赠与和不符合免税条件的赠与
两类，两类模式税费标准差距较大，且
受赠房屋后续二次交易的计税规则特
殊，是市民极易忽视的关键要点。

符合免税条件的赠与：包含配偶、
父母、子女、祖父母、外祖父母、孙子
女、外孙子女、兄弟姐妹之间的赠与，
以及对其承担直接抚养或者赡养义务
的抚养人或者赡养人，可免征增值税
和个人所得税。赠与双方按规定缴纳
印花税；受赠方需缴纳3%契税。不符
合免税条件的赠与：指朋友、同事等无
亲属关系或非上述范围内的赠与，税
费更高，受赠方需按“偶然所得”缴纳
20%个人所得税，同时缴纳3%契税；
房屋不符合免税条件的，可能还需缴
纳增值税。

重点提醒：受赠房产后续二次出
售时，个税计税原值规则不同，直接影
响远期交易成本。

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
法计征个税。最终个税按房屋转让
收入扣除计税原值及合理税费后的
差额计征，大概率高于普通买卖过户
的二次交易税收负担，市民办理赠与
过户前需提前测算远期成本。

以一套评估价100万元的房屋为
例，赠与环节中，符合免税条件时税费
为3万余元；不符合免税条件时税费合
计更高。后期房屋出售交易环节中，
此前赠与符合免税条件，计税原值沿
用赠与人原始购房成本。若原购入价
100万元，日后以120万元卖出，在忽
略少量交易手续费的前提下，凭原值
差额计税时，转让个税按政策公式核
算；如果日后出售价低于房屋原值，则
无差额个税。

区分直系与非直系，二次出售暗藏成本

房产继承属于无偿取得产权的过户方式，无须支付购
房款，继承开始的核心法定条件为被继承人已死亡。继承分
为法定继承、遗嘱继承，法定继承的受让人为法定继承人。
法定继承分为两个顺序，第一顺序为配偶、子女、父母，第二
顺序为兄弟姐妹、祖父母、外祖父母。

按照税收政策，法定继承人继承房屋，免征契税，需缴纳
印花税，承担公证费（如自行办理公证）、不动产登记费等少
量费用；非法定继承人接受房屋遗赠则属于赠与行为，按赠
与房产相关要求缴纳税费。

重点提醒：通过继承取得的房屋，后续对外出售时，
要按照现行政策规定核算个人所得税。存在按财产转
让所得20%缴纳个税的情形，办理前应当充分考量远期交
易成本。

以一套评估价120万元、原房主购买价50万元的房产
举例，法定继承人办理继承过户环节免征契税；二
次出售时，不满足“满五唯一”，凭原值凭证按差

额20%计征个税，若以100万元对外卖出，
在忽略少量交易手续费的前提下，转让

个人所得税为（100-50）×20%，即
10万元。关键点是继承时房屋

评估价值120万元，不作为个
税的原值基数，原值看被继
承人原始购房发票；若出
售价低于原值，则不征
收。如果出售时满
足“满五唯一”，个
税免征，不用缴
纳差额个税。

当下税费最低，二次交易有成本
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市不动产登记交易综合服务大厅 记者 顾善济 摄
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