
房产证
写子女名字酿大错

买房从写名字开始，首付、贷款、还贷、出
售、传承，都有一本理财经。其实，房产证写子
女名，未必好。

孩子独立买房时
可能多付首付

如果孩子和父母没有共有房产，即父母房
产证上没有孩子的名字，那么孩子成年后购买
首套房时，按照政策首付三成，并可享受首套
优惠房贷利率。 如果孩子在限购政策出台前、
在未成年时和父母共有房产不超过2套， 根据
政策，成年后可独立购买1套住房。有些银行规
定， 这套房贷款利率可以享受首套房优惠，但
首付却可能要按照二套房标准，付七成。

买第二套房时
可能交房产税

如果孩子在未成年时和父母共有2套房
产，每套面积在90平方米，如果房产份额事先
不做约定的话，默认每人三分之一份额，即孩
子名下已经有60平方米房产。

成年后孩子以自己名义购买首套房建筑
面积100平方米，按照政策，首套房无论面积多
大，都不计征房产税。及至孩子婚后想购买家
庭第二套房，假设建筑面积是120平方米，则孩
子名下的房产总建筑面积达280平方米， 扣除
小家庭一家三口180平方米的免税面积， 还有
100平方米需要征收房产税， 其中60平方米就
是未成年时父母出于爱心在房产证上添加孩
子名字的结果。

配偶有权继承
婚前财产

如果孩子在婚后不幸去世，其配偶、孩子
和父母同为第一顺序继承人，有权继承逝者的
所有财产，包括婚前财产。

有没有化解之招？ 房产和法律专家支招，
一是可以作公证，约定子女未成年时和父母共
有的房产，在父母生前，权益属于父母所有。二
是直接到房产交易中心做房产份额变更，减少
子女名下的房产份额，最少可变更为1%。
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把房子留给子女怎样最合算
继承赠与买卖大不同
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中国房地产经过近20年的快速发展，房价已经很高了。对一些“90后、95后”
来说买房压力很大，但是他们除了靠自己奋斗买房之外，或许还能从长辈那里得
到一两套房子。目前来看，房屋过户主要分为三种方式：继承、赠与，以及买卖。

不过，这三种方式分别面临着不同的操作流程以及法律风险，所需缴纳的费
用也各不相同。

继承或许是个不错的选择

一般来说子女都是父母资产的法定继承
人，可以免缴契税，这一下子就比上面直接赠
予的方式少了9万块！事实上，最后继承和赠
送的费用差别也确实出在契税上面。同样，通
过继承、遗赠取得的房产，都可以免收个人所
得税和营业税，只需要支付公证费和工本费。
这样一套在市面上卖300万的普通住房通过
子女继承只需要花费3万多块钱，相比赠送来
说便宜了不少。

房子不是你想送就能送的

不少人可能会在心里嘀咕： 自己的房子
送给子女也要掏钱吗？答案是肯定的。按照大
部分一线城市的情况（北上广深除外），以一
套面积为90平方米、 市值300万的普通住房
为例，子女受赠想要拿到房产证，前前后后需
要花掉将近13万元！那这钱都花在什么地方
了呢？

据调查，赠予的房产按照相关法律，需要
缴纳3%的契约税（9万）。此外，还需按照房
子的成交额分别缴纳1万元的评估费和2万
多元的公证费， 印花税和登记费之类的其它
费用也就几千元。 父母的住房一般都住满5
年以上且属于近亲属之间的赠与， 可以免收
营业税和个人所得税。

卖给子女竟省这么多钱！

看到把房子卖给子女这个办法，大
多数人的第一反应都是“不靠谱”、“忽悠
人”。小编带您算一算，买卖的费用详情
为：80元登记费、3万元契税(1%)(二套购
房)、3000元评估费（0.1%）、230元交易
费，总计3万出头的样子。由于父母的住
房一般购买时间超过两年， 因此可以免
征个人所得税和营业税。

卖、赠、继到底咋选？

由于最近契税新政的出台， 通过以
上比较， 不难发现相比房产赠予和房产
继承， 把房子卖给子女确实是能省下不
少钱来。

一是因为赠与的费用过高， 二是房
产继承的流程也比较复杂。一般来说，选
择卖给子女的方式比较省钱。 但由于受
房屋面积，居住年限，首套、二套、多套等
的限制， 如果在将房子卖给子女的过程
中， 需要按照最高的标准来缴纳个人所
得税、营业税和契税，则买卖过程产生的
费用，可能就会比房产继承高出不少了。

从法律层面来看， 其实以上三种方
式各有利弊和风险， 无法简单地从交易
费用方面判断合算与否。
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