
 

1 
 

《住房赠与行为纳入限购》研究 

 

 研究背景 

最近几年，利用住房赠与变相规避限购政策的操作有所增多，既削弱了限购

政策的效力，也影响了“房住不炒”政策的落实。第一、通过赠与方式，房东变

相减少房产数量进而获得首套购房资格，购房者变相绕过限购审查而炒房。第二、

在此类操作中，出现了很多不公平性，架空了限购政策，影响了“房住不炒”精

神的落实。基于此，研究住房赠与行为、积极给此类政策堵上漏洞，成为当前各

地房地产监管部门需要积极做的事，也成为各地稳定房地产市场、促进市场健康

发展的重要导向。 

当然需要说明的是，本次报告所指的住房赠与行为，实际上是指各类“名义

为赠与、实际为炒房”的行为。此类乱象以各种形式，存在于配偶之间的房屋赠

与、直系亲属之间的房屋赠与、产权共有人之间的房屋赠与、房东和下家之间的

房屋赠与等。而此类交易，往往又有各类中介撮合，严重干扰了市场交易秩序、

破坏了交易的公平性。严管住房赠与行为，将增强限购政策的严肃性，真正引导

市场参与者合规交易。 

 8 城出台住房赠与监管政策 

统计显示，当前全国至少有 8 个重点城市落实了住房赠与纳入限购的政策，

包括北京、上海、南京、杭州、宁波、长沙、郑州和佛山。不同城市的规定内容

有差异、出台的时间有先后、具体的操作有不同。但有一点是相同的，即都是从

严肃限购纪律、维护住房交易市场公平的角度出发的。相关城市政策要点梳理如

下表。 

表 1：各地将住房赠与纳入限购范围的规定 

2021 年 07月 23日 易居研究院热点研究 

作者：智库中心总监严跃进 
邮箱：fudan-2007@163.com 
电话：13817782244 



 

2 
 

城市 政策规定 

北京 

东城区等规定，赠与也要按限购政策执行，即名下无房的外地家庭或名下有一套房
的京籍家庭，可以办理赠与过户。而如果受赠方是外地人，同样需要提供在京连续
五年以上的纳税或社保证明。如不能提供，以及名下有一套房的外地家庭和名下有
两套房的京籍家庭，接受赠与后是无法在住建委办理过户手续的。实际操作中，海
淀区等全部停止赠与过户手续办理，无论受赠方是否符合购房条件 

上海 
通过赠与方式转让住房的，在住房限购政策执行中，该住房自转移登记之日起 5 年
内仍记入赠与人拥有住房套数；受赠人应符合国家和本市住房限购政策 

南京 
房产赠与要按住房限购政策执行，同时要开具购房证明。对于“先赠与 1%份额再
买卖 99%份额”的操作将予以打击 

杭州 
将杭州市限购范围内住房赠与他人的，赠与人须满 3 年方可购买限购范围内住房；
受赠人家庭须符合杭州市住房限购政策(不含遗赠) 

宁波 
除配偶或者直系亲属之间、产权共有人之间赠与外，属于限售范围的住房在限售期
内不得办理房产赠与交易 

长沙 
长沙直系亲属之间的赠予，不受限购政策限制，但赠予双方自赠予房产登记之日起
4 年内不能再次购买住房 

郑州 
2017 年 5 月 3 日(含)之后通过赠与方式转让住房，自签署《赠与合同》并办理转让
确认手续之日起，赠与人满 3 年后方可再次购买住房。同时受赠人的受赠房屋要计
算到家庭房屋套数中 

佛山 
限购区域因交易、非直系亲属之间的房屋赠与、个人通过拍卖所得等原因办理的住
房转移登记，需按照住房限购政策执行 

数据来源：各地房管局网站、易居研究院 

 住房赠与行为存在逃税嫌疑 

一些违法违规的住房赠与行为，存在明显的逃税行为和动机，尤其是利好房

东或赠与人一方。这里对住房买卖和住房赠与两种行为进行分析，以研究税费差

异，进而明确部分住房赠与的危害性。从相关统计表格可以看出，住房赠与行为

减少了房东纳税成本，属于典型的逃税现象，同时相关税费成本转移到受赠人或

购房者身上。另外，从购房者的角度看，住房买卖所规定的部分优惠规定，在住

房赠与中也是不成立的。 

表 2：住房买卖和住房赠与的主要税费差异 

 情形一：住房买卖 情形二：住房赠与 
税费 房东 购房者 赠与人 受赠人 

个人所得税 

（现成交价-原购房价-合理
费用）*20%。若业主无法提
供原购房发票，则按成交价
*1%计算。同时，五年以上

- - 

按照“偶然所
得”项目征
税，税率为

20% 
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的家庭唯一住房免征 

增值税 

两年以内住房为成交价
*5.65%。两年以上的，若普
通住宅则免征，而非普通住
宅则为（现成交价-原购房
价）*5.65%（注意部分城市
有“改二为五”新规） 

- 

五年以内住
房为房屋计
税价*5.65%，
若超过五年
则免征此类

税费 

- 

契税 - 

家庭唯一住房且
面积为 90 平方
米以下的征收

1%；家庭唯一住
房且超过 90 平
方米的则征收

1.5%，其他情况
征收 3% 

- 
按 3%税率征

收 

土地增值税 暂免征 - - - 

印花税 暂免征 暂免征 
按万分之五
税率征收 

按万分之五
税率征收 

资料来源：税务部门相关网站、易居研究院 

 住房赠与属于变相回避限购 

住房赠与行为之所以“流行”，在于其回避了限购的规定，某种程度上和炒房

等现象有关。对此类操作施加限购约束，有助于打击各类违法违规行为，规范房

地产市场交易秩序。这里我们以简单的住房交易操作为例，即“名下只有一套住

房的房东，将房屋赠与购房者，同时该房东继续购房”。本部分分析，不具体参考

各个城市实际的购房政策，重点分析没有限购约束和有限购约束的市场反应。相

关分析表明，增加限购约束后，将更好规范房屋赠与行为，减少各类钻限购政策

漏洞的现象。相关对比如下表。 

表 3：住房赠与行为纳入限购范围的效应 

 无限购约束的赠与行为 市场影响 有限购约束的赠与行为 市场影响 

房东 
赠与后属于无房户，重
新购房可按首套资格重

新认定 

再次购房成本降
低，首付可从

50%下降到 30% 

赠与后，不改变二套购
房资格，首付比例保持

不变 

赠与行为减
少，骗取首套
购房资格计
划落空 

购房
者 

在没有购房资格情况下
可变相获得购房资格 

缺乏限购约束，
变相违规炒房 

或不具备购房资格，严
格遵守限购纪律 

理性看待赠
与行为，更加
珍惜首套购
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房资格 

资料来源：易居研究院 

 限购政策将从紧从严 

7月 23日，住建部等8部门发布《关于持续整治规范房地产市场秩序的通知》，

明确开展整治规范房地产市场秩序工作。从这里可以看出，当前调控部门对于房

地产调控依然从紧，进一步说明下半年管控将继续。据此分析，今年下半年将住

房赠与行为纳入限购政策的操作，也有增加的可能，尤其是一些房价过热的城市

更是如此。 

将住房赠与行为纳入限购范围的操作，属于对限购政策进行打补丁、补漏洞

的做法，很大程度上促进了限购政策的公开透明和公正有序，进而也打击了各类

违法违规、变相钻漏洞的行为。这两年，各地对于限购政策的执行总体到位，尤

其是对于人才购房、企业购房等进行了管控，严肃了限购纪律，真正促进限购精

神的落实。从后续政策演变看，一些房价过热城市将遵循“房住不炒”精神、完

善限购政策，真正促进政策的稳定性和持续性。 
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