
智行理财网
二手房交易买卖中的避税方法

随着各地房价的火热，许多人从而选择购置二手房，尤其在北京、上海、深圳等大
城市是一个非常活跃的现象，其发展前景相当可观，相比购买商品房的税收要少，
也可以通过一些方面逃避税收，当然，也需要承担法律风险。

（一）签订阴阳合同

签订阴阳合同是二手房交易双方最常用的避税方法。例如交易双方实际成交价为10
0万元并签订所谓“阴合同”，而递交房地产交易中心的网签合同价格为90万元的
“阳合同”。这样只需要按照90万元的标准缴纳相关费用。

法律风险：对卖家来说，递交房产交易部门的那份合同才是最具法律效力的，如果
买家根据较低的价格来付款，而不愿意按照约定的价格会使卖方受损。如果卖方通
过法律途径进行维权，则需面临举证的责任以及时间的付出。

（二）假离婚

在限购城市为了取得购房资格常有假离婚的现象发生。除此之外，在二手房交易过
程中也有同样的情况发生，根据国家政策的规定，“对个人转让自用5年以上，并
且是家庭唯一生活用房取得的所得，免征个人所得税”。这就是说如果一个家庭如
果有两套房屋需要转让其中一套，即使满五年也需要缴纳个人所得税。为了避税，
很多夫妻通过假离婚的方式来将名下的房子转让一处给夫妻一方，再由其和第三方
进行交易。

法律风险：随着互联网信息的完善，住建委很容易能核实到离婚证是否为伪造的。
一旦被查需要承担法律责任的同时，也会影响个人信用，影响之后的生活。另外，
如到民政部门进行离婚手续的办理在法律层面已经是“真离婚”，如其中一方因为
某些原因不愿复婚，则会给另一方带来财产和精神的双重损失。

（三）延期交易

根据国家政策，二手房交易由于性质及年限不同都有不同的优惠政策。其中增值税
以2年为界限，个人所得税以5年为界限。因此很多人便出现了买卖双方约定延期交
易的现象。如双方以“先租后买”的方式达成交易，过户前买房先租住房屋，每月
约定租金，待2年或5年的期限一到，双方将租金抵消到房款中。

法律风险：如选择延期交易就意味着相当长的一段时间内房屋是不能办理过户的。
如果政策发生变化，

房价上涨，卖方则可付违约金而不出售房屋；房价下跌，买家也不愿继续交易。
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（四）假赠与

对于赠与的房产，卖方不必付个人所得税，交易双方即可通过私下协议进行房款交
接。而表面上所需付的费用只包括房屋评估值2％的公证费以及3％的契税，然后持
相关手续到地税局直接办理完税手续即可。

法律风险：对于买家来说赠与无法办理贷款，另外买方拿到房产后发生了质量问题
，在法律上不受保护。而对于卖方来说由于双方私下进行交易，如果卖方先办好了
产权过户而买方未交齐房款很容易引起纠纷。
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