
如果你拥有两套房产，一般就会认为一
套是自住房，一套是投资房。自住房和投资
方在税收政策上是有不同的。

怎么定义自住房的概念呢？

每个已婚家庭或单身个人的基本住宅，
就是自住房(Principal Residence ，或 Primary
Residence），它区别于其他住宅（如投资出
租房，度假公寓等）的。

从税法上说，如果纳税人同时拥有两套
住宅，他居住时间相对较长的那套住宅为首
要住宅——即自住房。另一个房产一般就
会被认定为投资型房产或度假屋。

在美国买房第一套和第二套有啥政策
差别？

如果是自住房，而且这套自住房还是用
贷款买的。那么你在报税时，和自住房相关
的一些费用都可以抵免税，比如贷款利息、
贷款点数、地税等等。这相当于给了购房者
一个很大税务优惠。

如果纳税人要出售自住房，原本要缴交
资本增值税（Capital gain tax），但如果被出

售的是自住房，且业主在近五年内于该住宅
居住至少两年以上，卖房利润个人低于 25
万美元，夫妻低于 50 万美元部分无需交纳
资本增值税。

当纳税人申报其自住房之后，美国税务
局将会定时检查纳税人的电话记录、账单支
付、纳税人是否有在住宅区行使其公民投票
权等一系列可以显示纳税人是否在该住宅
常住的情况。因此，纳税人很难谎报其自住
房的状况。

投资房：

如果你除了自住房，还买了另一套房用
于出租，那么租金收入在报税时有哪些政策
可以省税呢？

A：租房屋的支出

首先，屋主维修出租房屋所花费的支
出，一定要保留收据，因为这些收据在报税
时，都可以算作支出，以抵租房收入。

如果请工人，也建议屋主从国税局

（IRS）网站上下载1099 表格，这样支付给工
人的费用，可以用来报税。许多华人在聘请
工人时，都愿意以现金方式交易以取得较低
的收费，但这样做，不仅报税时没有凭据，而
且无法获得冲抵租金收入的出租成本支出。

B：折旧衝回

出租房的另外一种节税策略是折旧衝
回。只有房子的价值可以折旧，土地价值部
分不能折旧。出租房分 27.5 年来折旧算。
比如说，你买个房子20 万，土地值4 万，房子
本身值 16 万。你每年就可以折旧 16 万/
27.5=$5818 ，也就是从租金收益中扣除。
27.5 年以后，你已经把那 16 万都折旧完
了。这时候你把房子卖掉，卖了 30 万。增
值的 10 万，你要付长期资本利得，税率比较
低。可是那 16 万以前帮你省税的折旧部
分，你要重新交税。这部分税，就叫做折旧
衝回（deprecation recapture) 。

专家称，不少屋主放弃折旧，这样做不
太正确。因为一所房子可能出租几十年，国
税局很难查是否拿折旧来抵税，所以税法规

定不管已折旧还是可折旧都要吐回，不拿白
不拿，白白损失折旧不划算。而且金钱越来
越贬值三十年前一个二十万的房子，现在已
值百万。当年折旧省下的税，用今天的物价
折算，可能升五到十倍，因此建议折旧越早
越好。

用谁的名义投资也有窍门

如果你是以个人名义投资房产的，可以
通过房子的地税，保险费；房子的折旧费；装
修维修费；房地产公司的管理费；房地产经
纪的中介费等这些方式来抵税。对高收入
者来说，省下的税可以高达联邦 40%, 相当
于政府帮你给了一半的开支。

如果你是用公司名义投资房地产的，除
了以上提及的抵税项外，所有公司的租金，
电话，日常维持，日常管理所需要的所有费
用；员工的所有工资，福利；用公司的名义买
的电脑，家具，电器等“办公用品”等等，通通
可以抵税，专家建议，谨记保留原始发票，收
据，或是信件等作为报税凭据。
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Abacus Accounting & Tax Services LLC
郑乔云会计事务所

25年以上的税务和会计工作经验 服务热情 收费合理
精通英语、国语、福州话

*成立公司及其他商业组织
*代办营业执照
*申报公司

*个人财务报表
*办理公司、个人所得税
*服务全美50州

(新)Tel：301-263-3888 Fax：301-610-7879

地址：966 Hungerfod Dr, Suite 17A,Rockville,MD 20850本公司位于大中华超市附近 (敬请电话预约）

*个人营业及其他各税
*电脑会计及簿记
*员工薪资
*财务节税计划
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邮箱：abacustax60@yahoo.com

税务税务：税务申报节税策划税务交涉国际税收
会会计计：会计建帐薪资发放簿记报表评估审计
管理管理：财会管理资本协议投资分析授课培训
咨询咨询 公司设立公司事务跨国投资与经营高科

技公司的创办制度管理及资本运营政府
合同中小企业贷款及企业资格申请

Tel:301-738-9541 Fax:301-738-2120

注册会计师
JOHN Z.CHEN,CPA,CONSULTANT
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注册会计师乔治华盛顿大学会计硕士中国人民大学国际金融硕士
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