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出售VS转让美国房产，哪个更省税

通胀和利率上升促使美国业主迁居外地换购大宅

都说美国“万万税”，活着要交收入税，
死了要交遗产税，买东西要交销售税，卖东
西要交利得税，如果是卖房子，那要交的税
可就多了。但美国又有许多省税避税的法
规，而且名目繁多,相互牵连交叉，普通人要
搞清楚可不容易。

如果你在美国拥有一套房产，那么你知
道在美国卖房赚的钱如何该报税吗?房产又
该何时传给子女?将房产赠予子女时怎样可
以少交税呢?

保留房屋整修的收据以增加卖房成本
相比买房而言，卖房所要考虑的税务要

显得更加复杂。想要在卖房时达到最大省
税的目的，大家需要注重一些细节。比如说
像房屋翻新改建费用的收据要和购房合同
放在一起长期保留，虽然不能当年抵税，但
是改建翻新的费用可以在卖房时当作房屋
成本，在一定的程度上减少了卖房的净利
润，达到省税的目的。

两种免税方法要善加利用
除了增加房屋成本之外，卖房想要合法

省税，还可以采取以下的两种方法。
（1）第一种是使用同类资产置换条款。
如果你有一套投资房(出租房)，将它出

售后赚到钱在180天内投入到购买另一套投
资房，那出售前一套房的利润是不用交税
的。也就是说，一个人用卖房的钱短时间内

又买了一套投资房的话，不管赚了多少，都
不需要担心交税的问题。

（2）第二种是自住房免税条款。
如果要出售的房屋在过去5年中有两年

是自己的主要居住房，那么卖房所得，个人
有25万免税额，夫妻有50万的免税额。

有人会问，我有一套自住房，在卖之前
只住了一年，可以享受自住房免税额么?答
案是，没有住满两年就不得不卖房的话，还
是能部分享受这个免税条款福利的。比如
说：如果您换了一份工作，或者您的工作单
位搬到了另外一个地方，您不得不卖房搬
家。这种情形下，如果住了一年，夫妻就只
能享受50万的一半25万，如果住了一年半，
那就能享受75%，也就是37.5万。

房产生前或死后过户给子女，缴税大不
同

很多人会把房产传给子女，对于生前还
是百年后将房产过户给子女，两种选择，税
务上也会略有不同，分别会牵涉到交赠予税
和遗产税。赠予税是赠予人在世的时候向
其他人赠送自己资产要申报的税，而遗产税
是纳税人过世以后资产向继承人转移时要
考虑的税。

美国赠予税和遗产税都共同享有500万
的免税额度，也就是说当个人赠予资产价值
少于500万美元时，无论是在世的时候赠送，

还是过世以后通过继承的方式转移给家人，
这个资产转移本身都是不需要缴税的。但
要注意的是，子女卖房的时候，就大不一样
了。美国税法规定，如果是生前赠予房产的
话，受赠人税法意义上的“成本”是父母买房
时的价格。

比如，一套房子父母是 10万美元买的，
送给孩子以后，孩子的房产成本也是 10万。

如果房子是过世后由子女继承的，孩子持有
房产的成本是原来持有人过世那一天房产
的市场价值。同样用刚才的例子，假设过世
的时候房子的价值是45万，那在孩子手里这
个房子的成本就是45万而非10万。因为成
本变高，卖房时的净利润就会变得更少，税
也就交的少。因此用遗产方式将房产传给
子女，子女卖房时，税务较有利。

据美国房地产门户网站Realtor数据显
示，美国“千禧一代”成为房地产市场中买卖
双方的主力军。

随着美国抵押贷款利率稳步攀升，加上
待售房源挂牌价格屡创新高，美国各个细分
市场的买家持续承压。

数据显示，今年有卖房打算的业主当
中，72%的人考虑在年内购置新居，但如果
各项成本继续以当前的速度上涨，63%的人
可能因房价过高而被迫离开本地市场。该
报告基于 4月中旬对 3212名成年人所做的
一项调查。

根据报告，美国住宅价格较去年同期上
涨 14%，期间消费者物价同比上涨 8.5%，而

现今的每月按揭还款额比2021年高出50%。
此外，卖家数量的增加可能对缓解全国

市场所面临的持续性库存短缺收效甚微。
虽然新卖家的涌现可能对库存回升起

到关键作用，但近四分之三有卖房打算的受
访业主表示，他们也考虑在年内购置新居，
令本就复杂的市场环境更加变幻莫测。

2022年，“千禧一代”成为卖家群体中的
主力军，占比高达 47%，然后依次是“Z 世
代”、“X世代”和“婴儿潮一代”，他们的比例
分别为25%、15%和12%。

随着年轻买家对更大面积住宅的负担
能力增强，疫情驱动的远程办公趋势和地域
灵活性可能令考虑换购大宅的业主更倾向

于迁居外地，而不是退而求其次在现居住地
另觅住所。在所有受访者中，45%的人计划
搬离目前所在的城市或乡镇，9%的人打算
迁居其他州。

图片对于考虑卖旧房买新房的业主，很
多人有望从创纪录的高房价中获利，但也面
临着可负担房源的缺乏和不断上升的成本
压力所带来的挑战。尽管如此，调查数据使
那些期盼换购大宅的业主燃起希望，这在一
定程度上归因于疫情期间加速形成的新趋
势，比如日渐兴起的远程办公模式，为市场
注入了“强劲动力”。

调查发现，32%的业主计划以50万美元
到 100万美元的价格卖房，18%的业主打算

为他们的住房开价 100万美元及以上，另有
10%的业主计划出售价值超过150万美元的
住房。即使在最高端的市场，买卖双方也难
以摆脱压力。

豪宅市场预计将受到金融市场动荡和
通货膨胀加剧带来的冲击。寻求卖掉现房
购置新居的业主也许对利率波动不甚敏感，
但他们的资产健康状况可能会在决策过程
中发挥作用。

数据表明，豪宅交易预计将快速增长，
尤其是考虑到许多高净值家庭将房地产作
为抵御通胀风险和金融市场波动的重要工
具。然而，供应的增加也可能意味着，过去
一年狂热的市场步伐有所放缓。

通膨+房贷利率升 房市出现降温迹象
随着固定房贷利率提升，加上通货膨胀

降低民众的购屋需求，房市专家分析，未来
房价上涨的幅度恐怕相当有限，建商们过去
一年涨幅惊人的利润也将受到冲击。

今年 3月全美房屋销售数量达到近两
年来最低，根据「全美房屋建筑商协会」
(NationalAssociationofHomeBuilders)的统计，
计划在一年内买房者的比率也降至 2020年
中旬以来最低。

房地产仲介网站Redfin首席经济学者
费维勒(DarylFairweather)说:「我们预测，房价
成长的幅度将会减缓，买家的竞争力也会开
始下降，因为出价斡旋的人会更少。」全美各
大建商包括霍顿公司(D.R.Horton)、莱纳房屋
企 业 (LennarCorp)、普 尔 特 房 屋 公 司
(PulteGroup)等原本期待迎来本季强劲的营
收，但是在通膨指数飙升带动联准会(U.S.
FederalReserve)升息的影响下，持续成长的

房价已出现降温的趋势。
全美最多人在买房使用的 30年期固定

房贷利率，11年来首次攀升至5%以上，使得
负担得起的人愈来愈少，尤其是首购族和低
收入户;房地产数据分析公司「Kukun」首席
经济学者麦拉林(RalphMcLaughlin)表示:「首
购族买房的负担已经是之前的两倍、甚至三
倍，如今房价成长的热度必定会开始下降。」

房价自新冠疫情爆发以来就不断上升，
受到低利率和远端工的影响，更多人逐渐往
郊区迁移;而现今房价的中位数于 3月达到
全年最高的37万5300元，成长15%。

霍顿、莱纳和普尔特的财报显示，过去
一年建商们在购屋市场供不应求的情况下，
利润成长非常惊人;然而，未来的购屋需求
将持续降低，加上通膨不断推升建材的成
本，若房价下滑压缩利润的情况下，建商们
该如何应对。


