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走進美國I/房地產專日/151109D繁 房地產現況

美國豪宅 一直都深受當地與海
外高端投資者的喜愛，甚至有不少投
資者將其作為遺產留給自己的後代，
但這將給投資者帶來一筆巨大的遺產
稅。如何才能巧妙的避稅？據悉，美國
聯邦稅法的漏洞比一群帶傷的編織工
編織出的30米長圍巾的漏洞還多。其
中的幾個大漏洞在這裏或許特別有用
。第一個漏洞允許人們通過一種名叫
“合格個人 住宅信托”...

美國高檔社區又迎來了大好時光
。根據西雅圖房價估算網站 Zillow 的
數據，去年東漢普頓、紐約市和比弗利
山莊的房價上漲10%左右。在邁 阿密
附近有座不對外人開放的費希爾島
(Fisher Island)，去島上只能通過私家渡
輪、而且只有一個特別名單上的人能
去，那裏的房價更是上漲了三分之一
左右。

房價上漲對于賣家來說通常是好
事，但其中也涉及一項很多人總是忘
記的成本：到業主去世的時候，房產產
生的遺產稅恐怕要遠遠高于幾年前的
水平。另外，遺產稅的上漲一直快于房
價和資產價格，而據一些專家說，可能
還會進一步上漲。但一些法律上的操
作或許有助于緩衝這種負面影響。

巧避遺產稅有妙招
如今的聯邦房地產遺產稅針對的

是價值 534 萬美元以上的房產，最高
稅率 40%。由于每個人都可以把一筆
金額不限的錢留給配偶，每對夫婦事
實上的免稅 額是 1,070 萬美元左右。
最低的房地產遺產稅率出現在 2010
年，由于國會山的政治失靈導致該稅
種出現了一年的空檔，當年的稅率實
際為零。得益于此，包括紐 約揚基隊
(New York Yankees)已故老闆喬治‧
斯坦布萊納(George Steinbrenner)等在
內的好幾位億萬富豪的繼承人留住了
本來要交給美國政府的數億美元。

這些錢在今天當然是省不下了。
事實上，由于美國貧富差距越來越大，
遺產稅稅率不變則已，要變則很有可
能是提高。在距今不遠的20世紀70年
代，針對美國最 富人群的聯邦房地產
遺產稅稅率最高就曾達到 77%。如果
貧富差距繼續拉大，今天 40%的稅率
在將來的國會看來或許顯得實在太低
，不得不要上調。

好消息是，聯邦稅法的漏洞比一
群帶傷的編織工編織出的 30 米長圍
巾的漏洞還多。其中的幾個大漏洞在
這裏或許特別有用。第一個漏洞允許
人們通過一種名叫“合 格 個人住宅信
托”（qualified personal residence trust，
簡稱 QPRT）的臨時性基金把房產轉
讓給繼承人。這只基金可以讓時間成
為你在遺產稅方面的朋友而不是敵人

，因為它可以大
幅 度 地 降 低 房
產的應稅 價值。
舉個例子：一套
價值 1,000 萬美
元 的 住 宅 通 過
一 隻 七 年 期 的
QPRT 轉 讓 給
繼承人，就只會
當 作 一 套 價 值
860 萬美元的房
產計稅。由于受
益 人 要 七 年 以
後 才 能 得 到 房
產，國稅局(In-
ternal Revenue
Service) 會 允 許
這 套 房 產 的 價
值 每 推 遲 一 年

就少計算幾個百分點。

喜上加喜
一旦房產轉讓給繼承人，將來所

有增值部分都會排除在應稅價值之外
。比如，如果上述那套私屬島嶼住宅每
年增值7%，而你在10年後去世，那 麽
在沒有QPRT的情况下，你這套房產
作為接受的遺產將被按2,000萬美元
的價值交稅。在有 QPRT 的情况下，
房產的應稅價值將只是
860 萬美元。到最 後，這
之間的差價有望幫助你
節省遺產稅最多 500 萬
美元，具體多少則要看你
的具體情况。當然也有一
些注意事項，最重要的一
條是你要比這只信托基
金活得長才 能享受到這
個好處，不然你自己的遺
產又要按住宅的全部價
值計稅。另外，一旦房產
被轉讓，它便歸你的繼承
人所有，哪怕你再活 20
年也沒有用。

另外一條鮮為人知
的策略是把房產轉讓給
一個由家族控制的有限
責任公司，然後一年一年

地將有限責任公司的股份送給受益人
。這樣做可以從幾個不同的途徑 减少
將來的遺產稅。第 一，可以要求對有
限責任公司的每股價值折價徵收遺產
稅，因為它是非公衆公司的少數股權。
所以，對于漢普頓一處1000萬美元的
海灘大宅，儘管它 1%的股 份本來應
該是價值10萬美元，但在計算遺產稅
的時候，它可以只被估值為8.5萬美元
、甚至更少。第二，根據聯邦贈予稅免
稅額規定，每位受益人每一年的應稅
價值可以再砍掉1.4萬美元，這樣就可
以把 10 萬美元份額的應稅價值降到
7.1萬美元。最後，股份一旦送出，其本
身和將來的增值部分就會從遺產中扣
除，最 高可以扣除每人 1.4 萬美元的
贈予稅免稅額。也就是說，即便房產價
值2,000萬美元，只要人能活過10年，
遺產的應稅總額會大大减少——依舊
省下幾百萬 美元。

一些專家更推薦有限責任公司這
條路子。馬薩諸塞州尼 德姆一律師事
務所的稅法律師埃裏克‧羅藤伯格
(Eric Rothenberg)說，經過一定的時間
，這個辦法可以“在不給父母造成代價
的情况下實現大額財富轉移”。但使用
有限責任公司的辦法存在一個重要問
題，就是確定每一股可以拿到多少折
價。波士頓管理約33億美元資產的財

富 管
理 公
司
Colony
Group 的 理 財
規劃師鮑伯‧
格魯夫斯基(Colony Group)說，過去有
人最高拿到了 40%的折價，意味著轉
讓價值 10 萬美元的股份應稅價值最
低只有 6 萬美元，但這就比較“激進”
了。他提醒，申請折扣幅 度太大可能
招致國稅局的質疑。如果國稅局質疑
成功，投資者不但省不下這些錢，還要
支付額外的利息和罰金。有鑒于此，格
魯夫斯基建議選擇 QPRT 而不是有
限 責任公司。另外，QPRT 享受的折
扣是以國稅局公布的數據表格為基礎
的，所以不會被質疑。格魯夫斯基還說
，信托基金的成立通常也更加簡單。

當然，大多數富人都會想到在這
些問題上尋求可靠的法律建議。在此
過程中記住這樣一點或許是有好處的
：有人說，房地產遺產稅是最不討人嫌
的稅種之一，因為，它的徵稅對象既
不是辛勤勞動者，也不是創業者，而是
繼承財產的幸運兒。而且，儘管最終你
還是得繳納稅款，但好在美國稅法還
是有些空子可以讓見多識廣的人去
利用。(取材華爾街日報)

把豪宅留給後代把豪宅留給後代如何避免遺產稅如何避免遺產稅
有妙招有妙招
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地契的作用是買主對房產全部的擁
有權, 如果一棟美國房產被數人所擁有，
即可能有多份 (一份以上)的地契正本，每
人都必須簽字，轉讓手續才算大功告成。

在美國買房後，作為房屋的新屋主，
你將會拿到一份地契（deed），這是你作為
新屋主擁有房產的證明，你應該仔細閱
讀，將其妥善保管。
房產地契中以下三項資料十分重要：
1.房產賣主(Grantor) 和買主 (Grantee) 的
姓名；
2.房產的詳細描述；
3.房產權的轉移經過。

地契的作用是買主對房產全部的擁

有權, 如果一棟美國房產被數人所擁有，
即可能有多份 (一份以上)的地契正本，每
人都必須簽字，轉讓手續才算大功告成。

最常見的一種地契是夫妻共同擁有
權(community property)，也就是房產平
均屬於雙方，一方過世，則在世的另一方
繼承全部產權。除非經由法院判决或當
事人同意，夫妻一方不得剝奪對方的產
權。

另一種是聯合持有物業權 (Joint
Tenancy)，與夫妻共同擁有權類似，所有
合夥人擁有同一房權，合夥人中如有人
過世，其他人繼承其產權，不過不能像夫
妻一樣，以共同擁有權的方式來擁有產

權，只能從合
夥人的名義，
一起享用房產
。

合伙房產
還可以用共同
持 有 物 業 權
(Tenancy in
Common) 的
形式，來解釋
各個合夥人對
房產的權利。
照此種規則組

成的合夥關係，各個合
夥人得以在毋須他人同
意下，自行出售所擁有
的股份或向銀行貸款，
並可將股份傳給 子孫
或指定受益人。目前在
美國加州會以此種形式
來共同持有房產。

新屋主在獲得地契
後，必須儘快向政府機關登錄 (Record)，
以免有人在屋主不知情下，私自盜取房
產的整個或部份產權。而政府機關在收
到地契資料後，應首先檢視原來屋主是
否在公證下簽字，接著會將之製成顯微
照片，以供給社會大衆取閱。

雖然法律上並無規定地契一定得向
政府登錄，但是如果不這樣做，產權極有
可能遭到侵犯；比方說，前任屋主將已轉
手他人的房產，再一次出售或向第三者
抵押貸款，則新屋主會因別人向政府登
錄自己的房產，而失去產權或成為貸款
抵押品。

地契正本是證明房產產權的重要文
件，不過，新屋主一旦向政府登錄後，對
地契正本的依賴性就可降低。因為日後
再出售或需要貸款時，買主或貸款機構
只要參閱政府的公開紀錄，即可確認賣

主或貸款申請人的產權地位。
話雖如此，屋主還是應該小心保

存地契，因為既然是一份證明產權的
文件，將來總是會有用到的地方，就算是
放在保險箱裏亦不為過。(摘自網路)
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導讀：美國人剛剛從金融危機房貸危機經濟危
機的陰影中爬出來，想著怎樣療傷止痛。沒曾想
來自中國的中產階級橫掃美國，硬是把幾個熱
門城市的房地產市場抬高到須仰視才見的程度
。

近年來，中國人已經成為加州房市的有力
推手，中國資金的大量涌入一度帶動加州房價

的上漲。不過最近幾個月，中國政府開始加强對
外匯管制，中國資金不能再像原來那樣自由暢
通流入加州，已使得加州某些最受中國投資者
青睞的地區房價開始有議價空間。

加州地產經紀協會近日報告說，加州9月中
間房價48萬2150元，比8月下降2.3%，但比去年
同期上漲4.3%。南加六縣除洛杉磯縣9月中間房

價51萬7750元，比8月49萬2360元上升5.2%外
，其他五縣即橙縣、聖伯納汀諾、聖地牙哥、河濱
及范杜拉，都與全州一樣，呈房價下跌趨勢。

加州當地房地產經紀人提供了由于資金問
題而使房產交易告吹的兩個案例：一兩個月前
在橙縣新港灘市經手兩宗房屋買賣交易，其中
一宗交易在結束轉戶過程時，因為買家的中國

大陸資金出不來，功虧一簣。另一
宗交易買家在中國大陸的銀行買
匯兌現，希望銀行替他換成100萬
美元旅行支票，用來支付本地房產
，銀行却未能配合，表示最多只能
替他換成 20 萬美元旅行支票，因
此也未能買成房子。而在過去要求
當地銀行換成 100 萬美元旅行支
票時，從未被拒絕。

業內人士分析指出，8月起的
人民幣貶值使一些游走美國及中
國大陸的人認為，與其讓人民幣留
在中國繼續貶值，不如將錢拿到美
國買房子。但是過去很多生意人是

找多位員工，每人匯 5 萬美
元到老闆的美國帳戶，一下
子就凑齊買房頭款或用現金
買房的方法已經不再適用，
但7月起有客戶反映已不能再用
這套方式將錢匯出來，因為當地
銀行只准他每周由一名親友匯 5
萬元到其美國帳戶，不能一次到
位。

因此，中國大陸客最喜歡買
豪宅的一些城市，已出現待售屋
賣得時間比以前長，房價可以殺
價的趨勢。不諱言這個趨勢已影
響亞凱迪亞房價，目前有較大議價空間。

其實繼2013年房價上漲後，2014年初房價
也曾短暫下跌，他認為中資即使近期因外匯管
制趨嚴影響流入美國的總金額，但中國有錢人
沖著美國的好學區及好環境，及中國經濟問題
愈來愈多，仍會想盡辦法匯錢過來購屋置產，因
此預測房市未來一兩年仍看好。(文章來源：網
絡)

中國中產赴美做房東上癮中國中產赴美做房東上癮
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