
个人房产捐赠流程
!确认捐赠人真实意愿

!确认所有法定继承人的捐赠意愿

!核实公证手续的所有材料

!系遗嘱捐赠!确认遗嘱捐赠的有效性
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!确认捐赠房屋的产权人

!确认常住户口人员"贷款情况"

租赁及其他承诺协议
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"银行"房屋交易中心"公积金中心

!订立捐赠协议书

#明确使用意向!资助项目"涉及的相关费用$

!价格评估

!税务部门办理房产过户免税手续

!交易中心办理产权转移手续!

将房屋过户到受赠方名下

"价格评估机构%税务局"房屋交易中心
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!变现&#!$直接变现!选择有资质的

中介机构挂牌出售#"$公开拍卖!选择拍卖行

公开竞拍

!租赁

!受赠方办公使用
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!根据捐赠方意向实施资助

!资助情况反馈捐赠方本人或委托人

!整理捐赠资料!立卷归档
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公证费可否减免
继汶川地震时期“上海奶

奶”沈翠英将房产义卖变现捐出
善款后，今年上海又有一对“慈善
老人”捐出了“身后房产”。
非常巧合的是，上海的两例

房产捐赠都发生在徐汇区。不同
的是，前者是“生前捐赠”，后者
是“身后捐赠”；前者发生在国家
遭遇重大自然灾害的非常时期，
后者是在平常时期。在实际的捐
赠过程中，前者因为“非常”而得
以“短平快”，后者却是“好事多
磨”———“慢”的重要原因就在
于，无论是国家大法、地方法规，
还是政府规章，都尚未涉及房产
捐赠。

在市慈善基金会徐汇分会
最终接受李清泉老人的房产捐
赠后，遇到的第一个问题就是公
证———遗嘱公证和房产过户公
证。

在所有公证费用中，最大
的一笔当属房产过户公证费。
今年元月市人代会期间，市人
大代表提出按照房价 !!的比
例收取过户公证费，太贵。以一
套价值 "## 万元的房产为例，
单单过户费就要 $%万元，人大
代表为此提交书面意见建议减
免。今年 &月 $日起，本市房产
过户公证收费标准从“!!”降至
“$!”。
“市民将房产捐赠给慈善机

构，不同于上家将房屋卖给下
家，要鼓励慈善，$!的过户费还
须再减。”市慈善基金会秘书长
方国平说，目前市公证行业协会
拟定的一种方案是“一减二缓”
———只收取“$!”的 $"&，由受赠
方支付；支付时间是房产义拍变
现后。
此外，公证的办理时限设定

为 $个月以内，以此保证“又好
又快”，防止出现继承争议。

税收应激励慈善
捐赠人将房产过户给受赠

方，需要缴纳多少税费？市慈善
基金会仍以那套市价 '%%万元
的房产捐赠数据模型为例，捐赠
人要缴付营业税、个人所得税和
交易手续费合计超过 &%万元；
受赠方缴付契税、权证印花税、
交易手续费、登记费和配图费合
计超过 $!万元。双方合计缴付
超过 '!万元。

而要最终实现房产捐赠的
初衷，慈善拍卖不可或缺。“一个
底线是，慈善义拍的价格起码不
低于房产的市场评估价。”方国
平说。

假如捐赠房产以 '%%万元
的市场评估价进入慈善基金会的
账目，再按 "%%万元的价格义卖。
在义拍环节，慈善基金会和买受
人的交易税费又是多少？市慈善
基金会的数据模型显示，基金会
涉及的税费包括营业税、土地增
值税、企业所得税、企业房产税、
土地使用税、交易手续费，(项合
计超过 "%万元；买受人涉及的税
费有契税、权证印花税、交易手续
费、登记费和配图费，"项合计超
过 $"万元。那么，基金会和买受
方在这个环节的税费合计超过了
("万元。于是，从捐赠到义卖变
现的所有税费起码达到了 $%)

万元。
“这个案例虽然有点极端，

显示的是房产捐赠税费缴付某
种状态下的最大值；但从中却也
不难看出，从捐赠到拍卖，无论是
捐赠人、慈善机构还是受买人，都
要为慈善行为付出不小的代价。”
方国平说，无论是个人还是企业
参与“慈善接力”，如果税收制度
要让慈善行为支付过高成本，恐
怕不利于激励“全民慈善”；激励
“全民慈善”，在国家层面今后的
慈善立法中大幅度减免税收，势

在必行。
在房产捐赠中，捐赠人、受

赠慈善机构的税费应大幅减免；
此外，作为房产捐赠“慈善接力”
最后一棒的买受方，也应减负。一
种思路是，既然房产的市场评估

价为 '%%万元，买受方以 "%%万
元实现义拍，鼓励慈善，起码应为
那高出的 $%%万元免税。“要知
道，如果没有买受方的参与，房产
捐赠的慈善接力就无法完成。”方
国平说。

捐400万元房产需付各种费用超过100万元———

30年前无法想象，一些人将自己
的房子捐赠给慈善机构，因为那个时
候中国还没有业主，也没有严格意义
上的慈善公益组织。如今，无法想象的
事都发生了。

假如市民个人捐出一套非普通住
房，房龄不足5年，建筑面积为100平
方米，原购入价为200万元，目前市场
评估价为400万元。从捐赠到义拍变
现，按照目前的税收制度，捐赠人、受
赠方、买受方最多要缴纳多少税费？市
慈善基金会数据模型显示：两次交易
税费合计超过了100万元！

当不动产进入慈善捐赠领域，公
证、税收等一系列与“钱”相关的制度
设计该如何调整，已成为发展慈善公
益事业遇到的新课题。本周，市慈善基
金会以市民李清泉老人的房产捐赠为
例，探讨房产捐赠的制度设计。目前本
市有关部门正在就房产捐赠的公证、
税收等政策设计积极展开调研。

老人 艰难的“身后捐赠”
“不管谁先离开人世，另一位就要

负责把所有的财富用来资助那些需要
帮助的孩子。”九旬老人李清泉和妻子汤梅君曾
有这样的“生前约定”。

!%%"年，汤梅君老人过世。!%%(年，李清
泉立下遗嘱，要捐出位于徐家汇的房子，那房
子有 $%$平方米，是上世纪 *#年代建造的老
公房。!#+#年 *月，李清泉离世。!#+!年 +月
)日，李清泉的外甥顾慰源先生替两位老人将
房屋钥匙交给上海市慈善基金会徐汇区分会，
在这场“身后捐赠”的慈善接力中，顾慰源花费
+年多时间终于完成了自己这一棒的交接。

遗嘱 财产捐助贫困孩子
在广元西路 (!*号，李清泉老人住了 ,年。

老人没有子女，生前也从未和亲友们提过房产
捐赠。“舅舅去世前一刻，嘱咐我一定要执行他
的遗嘱捐赠房产。”顾慰源是老人的外甥，他说，
“舅舅的生活并不富裕，'#多年前从南京大学
退休后长期拿着每个月 +###多元的退休金。老
人很勤俭，不买新衣服，一直穿着以前的衣服。”
退休前李清泉是南京大学法文教师，妻子

汤梅君是南洋模范中学老师。两人做了一辈子
教师，都很爱孩子。李清泉老人在遗嘱中写道：
“我和妻子汤梅君一向有资助贫困家庭子女就
学的愿望，因此在我去世后，除拿出一万元酬谢
外甥顾慰源丧事之劳外，其余全部财产（包括动
产和不动产）捐赠西南地区‘希望工程’，作为该
地区贫困孩子的教育费用。”
遗嘱日期是 !##(年 *月，那是汤梅君过世

后的第二年。

捐房 手续办了一年多
李清泉过世后，顾慰源开始为捐房奔波，但

几家机构并不愿接收：“他们说从来没有碰到过捐
房的情况，况且老人已经过世了，他们怕会产生继
承纠纷。”顾慰源说，他最后辗转找到了上海市慈
善基金会徐汇区分会，终于有慈善机构愿意接受
老人的“身后捐赠”。
“累，真的很累！”市慈善基金会徐汇分会会

长陈晨说，顾慰源先生在老人去世后，花费 +年
时间寻找受赠机构，却被多家机构婉拒，一个重
要原因是，大家都没有遇到过“房产捐赠”，不知
道该怎么处理；徐汇分会做了第一个吃螃蟹的，
做起来真是有点晕———从公证到过户，很多细
节问题法律都没有明确规定，找不到参照依据，
就得想办法变通，还不知道能不能行得通，心里
一点也没底。
去年 (月，徐汇分会与徐汇区公证处密切

合作，同时得到司法部司法鉴定科学技术研究
所的大力支持，免去了 +万多元的鉴定费，经过
多方努力，去年 +!月公证手续终于完成。
今年 +月 )日，市慈善基金会徐汇区分会

公开表彰李清泉夫妇的慈善义举，追授他们“慈
善老人”称号和捐赠证书。'月 +日，市慈善基
金会物资管理中心、徐汇区税务局、区房产交易
中心通力合作，李清泉老人遗赠房产顺利过户
至市慈善基金会。
“李清泉老人希望在西南建两所爱心小学。

等房产变现后，我们就在云南红河地区建两所
学校。目前我们最急迫的愿望就是将老人捐赠
的房产早日变现。”陈晨说。
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+, 捐赠流程图说明
这是李清泉老人房产捐赠流程图! 因为老

人生前没有为遗嘱公证!"身后捐赠# 就必须增

加遗嘱确认等一些系列手续$因此!今后有房产

捐赠意愿的市民!生前办理遗嘱公证!有助于缩

短捐赠流程$同时!市慈善基金会也在筹划由专

门公益机构为市民代理房产捐赠! 以便捐赠更

便捷$

$ !"#!年 $月 %日!顾慰源%右&将象征李清泉汤梅君夫妇捐赠的房屋的大钥

匙!交给上海市慈善基金会徐汇区分会负责人 陈梦泽 摄
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不动产捐赠遭遇税费困局


