
1  纳税人、征税范围

一、纳税人
房产税由产权所有人缴纳。产权属于全民所有的，由经营管理的单位缴纳。产权出典的，由承典人缴纳。产权所有人、承典人不在房产所在地的，或者产权未确定及租典纠纷未解决的，由房产代管员或者使用人缴纳。
[bookmark: _Hlk21265902][bookmark: _Hlk54256935]（《房产税暂行条例》第二条第一款）
前款列举的产权所有人、经营管理单位、承典人、房产代管人或者使用人，统称为纳税义务人（以下简称纳税人）。
（《房产税暂行条例》第二条第二款）
附注（一）：关于房产出租，由承租人修理，不支付房租，应否征收房产税？
承租人使用房产，以支付修理费抵交房产租金，仍应由房产的产权所有人依照规定交纳房产税。
[bookmark: _Hlk54278754]（财税地字[1986]8号第二十三条）
附注（二）：未取得房屋产权证书期间如何确定房产税纳税人？
1、你局《关于如何理解房屋产权未确定征收房产税问题的请示》(大地税函[1998]13号)收悉。文中反映企业在房改过程中，只购买房屋开发公司商品房的使用权，或者欲买产权，却由于各种原因，得不到产权证，形成“空中”产权，对此如何确定房产税纳税义务人的问题，经研究批复如下：
房产税原则上应由房屋的产权所有人缴纳。对于房屋开发公司售出的房屋，不再在其会计帐簿中记载及核算，而购买该房屋的单位未取得产权的，可暂按《中华人民共和国房产税暂行条例》第二条“产权未确定的，由使用人缴纳房产税”的规定，确定房产税的纳税人。
（国税函[1998]426号）
2、根据《中华人民共和国房产税暂行条例》第二条中“房屋产权未确定及租典纠纷未解决的，由房产代管人或者使用人缴纳”的规定，凡以分期付款方式购买使用商品房，且购销双方均未取得房屋产权证书期间，应确定房屋的实际使用人为房产税的纳税义务人，缴纳房产税。
（国税函[2002]284号）
附注（三）：居民住宅区内业主共有的经营性房产缴纳房产税问题？
对居民住宅区内业主共有的经营性房产，由实际经营（包括自营和出租）的代管人或使用人缴纳房产税。其中自营的，依照房产原值减除10%至30%后的余值计征，没有房产原值或不能将业主共有房产与其他房产的原值准确划分开的，由房产所在地地方税务机关参照同类房产核定房产原值；出租的，依照租金收入计征。
（财税[2006]186号第一条）
附注（四）：融资租赁的
详见：3.5房产税法规汇编（第3卷  计税依据）
附注（五）：对外资企业及外籍个人征收房产税有关问题
根据2008年12月31日国务院发布的第546号令，自2009年1月1日起，废止《中华人民共和国城市房地产税暂行条例》，外商投资企业、外国企业和组织以及外籍个人（包括港澳台资企业和组织以及华侨、港澳台同胞，以下统称外资企业及外籍个人）依照《中华人民共和国房产税暂行条例》（国发[1986]90号）缴纳房产税。为做好外资企业及外籍个人房产税征收工作，现将有关事项通知如下： 
1、自2009年1月1日起，对外资企业及外籍个人的房产征收房产税，在征税范围、计税依据、税率、税收优惠、征收管理等方面按照《中华人民共和国房产税暂行条例》（国发[1986]90号）及有关规定执行。各地要及时了解外资企业及外籍个人房产税的征收情况，对遇到的问题及时反映，确保相关政策落实到位。
[bookmark: _Hlk21373759][bookmark: _Hlk54279903]（财税[2009]3号第一条）
2、以人民币以外的货币为记账本位币的外资企业及外籍个人在缴纳房产税时，均应将其根据记账本位币计算的税款按照缴款上月最后一日的人民币汇率中间价折合成人民币。
（财税[2009]3号第二条）
3、房产税由房产所在地的地方税务机关征收，其征收管理按《中华人民共和国税收征收管理法》及相关规定执行
（财税[2009]3号第三条）
二、征税范围
房产税在城市、县城、建制镇和工矿区征收。
[bookmark: _Hlk21265889]（《房产税暂行条例》第一条）
在《条例》第一条规定中，“城市”是指经国务院批准设立的市：“县城”是指县人民政府所在地：“建制镇”是指经省人民政府批准的建制镇：“工矿区”是指城市、县城、建制镇范围以外，工商企业比较发达，人口比较集中，符合国务院规定的建制镇标准，但尚未设立镇建制的大中型工矿企业所在地。工矿区的确定，由市、县人民政府报省人民政府批准。
[bookmark: _Hlk54280024]（苏政发[1986]172号第二条）
凡在开征房产税范围内的一切房产，除特定的免税房产外，均应按《条例》和本施行细则的规定缴纳房产税。
（苏政发[1986]172号第三条）
（一）地域的解释
1.城市
关于城市，指经国务院批准设立的市。
[bookmark: _Hlk21506032]（财税地字[1986]8号第一条第一款）
城市的征税范围，为市区、郊区和市辖县县城。不包括农村。
（财税地字[1986]8号第二条第一款）
2.县城
是指未设立建制镇的县人民政府所在地。
（财税地字[1986]8号第一条第二款）
3.建制镇
指经省、自治区、直辖市人民政府批准设立的建制镇。
（财税地字[1986]8号第一条第三款）
建制镇的征税范围为镇人民政府所在地。不包括所辖的行政村
（财税地字[1986]8号第二条第二款）
关于建制镇具体征税范围，由各省、自治区、直辖市地方税务局提出方案，经省、自治区、直辖市人民政府确定批准后执行，并报国家税务总局备案。对农林牧渔业用地和农民居住用房屋及土地，不征收房产税和土地使用税。
（国税发[1999]44号第二条）
4.工矿区
指工商业比较发达，人口比较集中，符合国务院法规的建制镇标准，但尚未设立镇建制的大中型工矿企业所在地。开征房产税的工矿区须经省、自治区、直辖市人民政府批准。
（财税地字[1986]8号第一条第四款）
附注：关于在开征地区范围之外的工厂、仓库，可否征收房产税？
根据房产税暂行条例的法规，不在开征地区范围之内的工厂、仓库，不应征收房产税。
（财税地字[1986]8号第九条）
（二）房产的解释
“房产”是以房屋形态表现的财产。房屋是指有屋面和围护结构（有墙或两边有柱），能够遮风避雨，可供人们在其中生产、工作、学习、娱乐、居住或储藏物资的场所。
[bookmark: _Hlk21527499][bookmark: _Hlk54284043]（财税地字[1987]3号第一条第一款）
独立于房屋之外的建筑物，如围墙、烟囱、水塔、变电塔、油池油柜、酒窖菜窖、酒精池、糖蜜池、室外游泳池、玻璃暖房、砖瓦石灰窑以及各种油气罐等，不属于房产。
（财税地字[1987]3号第一条第二款）
1.具备房屋功能的地下建筑征收房产税
为了统一税收政策，规范税收管理，现将具备房屋功能的地下建筑的房产税政策明确如下：
（1）征税的界定标准
凡在房产税征收范围内的具备房屋功能的地下建筑，包括与地上房屋相连的地下建筑以及完全建在地面以下的建筑、地下人防设施等，均应当依照有关规定征收房产税。
[bookmark: _Hlk21379604][bookmark: _Hlk54284291]（财税〔2005〕181号第一条第一款）
上述具备房屋功能的地下建筑是指有屋面和维护结构，能够遮风避雨，可供人们在其中生产、经营、工作、学习、娱乐、居住或储藏物资的场所。
（财税〔2005〕181号第一条第二款）
（2）计税方式
①自用的地下建筑
按以下方式计税： 
A.工业用途房产
以房屋原价的50%～60%作为应税房产原值。
应纳房产税的税额=应税房产原值×[1-（10%-30%）]×1.2%
（财税〔2005〕181号第二条第一款第一项）
B.商业和其他用途房产
以房屋原价的70%～80%作为应税房产原值。
应纳房产税的税额=应税房产原值×[1-（10%-30%）]×1.2%
（财税〔2005〕181号第二条第一款第二项）
房屋原价折算为应税房产原值的具体比例，由各省、自治区、直辖市和计划单列市财政和地方税务部门在上述幅度内自行确定。
（财税〔2005〕181号第二条第二款）
C.对于与地上房屋相连的地下建筑
如房屋的地下室、地下停车场、商场的地下部分等，应将地下部分与地上房屋视为一个整体，按照地上房屋建筑的有关规定计算征收房产税。
（财税〔2005〕181号第二条第三款）
②出租的地下建筑
按照出租地上房屋建筑的有关规定计算征收房产税。
[bookmark: _Hlk21379745]（财税〔2005〕181号第三条）
（3）执行日期
本通知自2006年1月1日起执行，《财政部 税务总局关于房产税若干具体问题的解释和暂行规定》（〔86〕财税地字第8号）第十一条同时废止。
（财税〔2005〕181号第四条）
2.地下人防工程征收房产税问题
按照现行房产税暂行条例有关规定，房产税由产权所有人缴纳。请示中所反映的地下人防工程，已按商品房销售并办理产权证，购房人即是产权所有人，应按规定缴纳房产税。
（税总函[2013]602号）
3.加油站罩棚房产税问题
加油站罩棚不属于房产，不征收房产税。以前各地已做出税收处理的，不追溯调整。
（财税〔2008〕123号）
附注：房地产开发企业开发的商品房征免房产税问题
鉴于房地产开发企业开发的商品房在出售前，对房地产开发企业而言是一种产品，因此，对房地产开发企业建造的商品房，在售出前，不征收房产税；但对售出前房地产开发企业已使用或出租、出借的商品房应按规定征收房产税。
（国税发[2003]89号第一条）
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