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美国买房涉及哪些税务问
题？

◆房产税

美国房产税每年都需要缴纳，税率是由
各州及地方县议会根据当地的财政需要各
自制定的，因此各地的房地产税率会由于所
在地不同而各不相同，基本都保持在 1%-
3%不等，也有部分地区超出这个税率范围。

◆ 房产出租收入的所得税外国人在美
国当房东，获得的租金收入属于美国境内的
收入，必须在美国缴纳所得税。

如果只是单纯出租，即租户在支付房租
外，另外自行支付房地产税、维修费用和保
险费，这种被动租赁收入采用统一 30%税
率，而且税务部门需要提前扣除。另一方
面，如果外籍人士参与了日常管理、运营和
维护出租房屋，租赁收入可以依照普通累进
税率进行纳税，这时抵押贷款利率、房产税、
维护费用、修理费用和折旧等费用都可以做
为支出来计算所得税。外籍投资者可以选
择将被动出租收入作为在美国的贸易或业
务，从而按照累进税率纳税。

◆房产出售的利得税

当房产出售时，出售价格与出售成本之
间（包括增值成本：如装修，维修成本等）的
差额即是资本利得，投资者根据房产持有时
间的长短按照资本所得收益纳税。如果是
短期持有，即持有房产不到一年，则资本利
得 按 照 个 人 所 得 税 的 税 率 纳 税（10%-

39.6%）。如果是长期持有，即一年以上，则
资本利得税为0至20%（大部分按15%）。

对于外籍买家，房屋出租收益和出售收
益都是预缴税，如果真正的税款比预缴金额
低，您可以在报税时将多付的税金取回，如
果真正的税款高于预缴税，在报税的时候您
也有责任将剩余部分补齐。

◆ 房产赠与税和遗产税

当房产拥有人将美国的房产赠与他人
时，会产生赠与税的问题。赠与人需要缴纳
赠与税，具体税款视房产价值而定。根据美
国联邦税法的规定（请注意由于不同州的关
于赠与税和遗产税的要求不同，我们这里仅
讨论联邦税法），赠与税的免税额分为年度
免税额和终生免税额，年度免税额是按照每
个受赠人计算的。

拥有美国公民身份的夫妻之间的财产
赠与无限免税。如果受赠的配偶不是美国
公民，2018 年度的免税额则为 152,000 美
金 。当赠与方为外籍人士，而受赠方为美国
公民或税务居民，受赠金额在一年内合计超
过100,000美金时，受赠人虽无需纳税，但需
要向美国国税局报告此项赠与。

特别注意的是，赠与税和遗产税上定义
的“税务居民”比所得税上定义的“税务居
民”更加严格，除了要求纳税人有永久居住
权以外，还要有长期居住美国的意向，美国
国税局对长期居住意向的判定比较主观，主
要考虑因素包括留美时间、家庭及朋友居住
地及商业活动所在地等，仅仅持有绿卡不能
自动符合赠与税和遗产税上定义的“税务居
民”要求。

日常生活中如何节税？

在美国生活可以抵税节税的事项有很
多，纽约市居民需要缴纳联邦所得税，州所
得税及市所得税。在具体操作时需要保留
原始文件和会计师充分沟通后，在年度个人
所得税单中体现税收优惠政策。具体可以
从以下一些方面考虑：

◆ 房产&车辆

房贷保险。在美国，如果购屋者支付的
头期款较低，银行通常会要求加保房贷保险
来防止违约。

房贷利息与点数。除了地产税可以抵
税，透过列项扣除方式可将房贷利息与点数
当作扣除额项目，最高扣除额为$1,000,000。

卖房。如果持有 5 年且居住在内 2 年
以上的房子卖掉且获利，个人则有$250,000
的扣除额。

车辆相关法定费用。各州规定各有所
异，例如在加州，牌照税（vehicle license fee）
是可以在列项扣除中扣抵.。
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