
2  计税依据、税率

一、计税依据
（一）未出租的
1.有原值的
房产税依照房产原值一次减除10％至30％后的余值计算缴纳。具体减除幅度，由省、自治区、直辖市人民政府规定。
（《房产税暂行条例》第三条第一款）
[bookmark: _Hlk21266872]根据《条例》第三条规定，我省房产税依照房产原值一次扣除百分之三十后的余值计算缴纳。
[bookmark: _Hlk54280175]（苏政发[1986]172号第四条）
附注：关于依照房产原值一次减除10％至30％后的余值计算缴纳房产税，其减除幅度，可否按照房屋的新旧程度分别确定？对有些房屋的减除幅度，可否超过这个规定？
根据房产税暂行条例法规，具体减除幅度以及是否区别房屋新旧程度分别确定减除幅度，由省、自治区、直辖市人民政府法规，减除幅度只能在10％至30％以内。 
[bookmark: _Hlk54278935]（财税地字[1986]8号第十七条）
2.没有原值的
没有房产原值作为依据的，由房产所在地税务机关参考同类房产核定。
（《房产税暂行条例》第三条第二款）
没有房产原值的，由房产所在地税务机关会同建行、城建、房管等有关部门参考当地同类房产核定。
（苏政发[1986]172号第四条）
（二）出典的
产权出典的房产，由承典人依照房产余值缴纳房产税。
[bookmark: _Hlk54284759]（财税[2009]128号第二条）
（三）融资租赁的
融资租赁的房产，由承租人自融资租赁合同约定开始日的次月起依照房产余值缴纳房产税。合同未约定开始日的，由承租人自合同签订的次月起依照房产余值缴纳房产税。
（财税[2009]128号第三条）
（四）经营租赁
1.有租金
房产出租的，以房产租金收入为房产税的计税依据。
（《房产税暂行条例》第三条第三款）
根据房产税暂行条例法规，个人出租房屋，应按房屋租金收入征税。
[bookmark: _Hlk21514528]（财税地字[1986]8号第十四条）
2.无租金
无租使用其他单位房产的应税单位和个人，依照房产余值代缴纳房产税。
[bookmark: _Hlk21372523][bookmark: _Hlk21372909]（财税[2009]128号第一条）
对出租房产，租赁双方签订的租赁合同约定有免收租金期限的，免收租金期间由产权所有人按照房产原值缴纳房产税。
[bookmark: _Hlk23715799]（财税〔2010〕121号第二条）
附注（一）：营改增后契税 房产税 土地增值税 个人所得税计税依据问题
经研究，现将营业税改征增值税后契税、房产税、土地增值税、个人所得税计税依据有关问题明确如下：
1、房产出租的，计征房产税的租金收入不含增值税。
[bookmark: _Hlk21358454][bookmark: _Hlk54285019]（财税[2016]43号第二条）
2、免征增值税的，确定计税依据时，成交价格、租金收入、转让房地产取得的收入不扣减增值税额。
（财税[2016]43号第五条）
3、在计征上述税种时，税务机关核定的计税价格或收入不含增值税。
（财税[2016]43号第六条）
附注（二）：关于房产原值如何确定的问题
根据总局（86）财税地字第008号文法规，“房产原值是指纳税人按照会计制度法规，在帐簿‘固定资产’科目中记载的房屋原价”。因此，凡按会计制度法规在帐簿中记载有房屋原价的，即应以房屋原价按法规减除一定比例后作为房产余值计征房产税；没有记载房屋原价的，按照上述原则，并参照同类房屋，确定房产原值，计征房产税。
[bookmark: _Hlk21527457][bookmark: _Hlk54284117]（财税地字[1987]3号第一条第三款）
房产原值是指纳税人按照会计制度法规，在帐簿“固定资产”科目中记载的房屋原价。对纳税人未按会计制度法规记载的，在计征房产税时，应按法规调整房产原值，对房产原值明显不合理的，应重新予以评估。
（财税地字[1986]第008号第十五条）
[财税[2008]152号第一条第二款规定：《财政部 国家税务总局关于房产税若干具体问题的解释和暂行规定》（财税地字[1986]第008号）第十五条同时废止。]
对依照房产原值计税的房产，不论是否记载在会计账簿固定资产科目中，均应按照房屋原价计算缴纳房产税。房屋原价应根据国家有关会计制度规定进行核算。对纳税人未按国家会计制度规定核算并记载的，应按规定予以调整或重新评估。
[bookmark: _Hlk54285248]（财税[2008]152号第一条第一款）
房产原值应包括与房屋不可分割的各种附属设备或一般不单独计算价值的配套设施。主要有：暖气、卫生、通风、照明、煤气等设备；各种管线，如蒸气、压缩空气、石油、给水排水等管道及电力、电讯、电缆导线；电梯、升降机、过道、晒台等。
（财税地字[1987]3号第二条第一款）
属于房屋附属设备的水管、下水道、暖气管、煤气管等从最近的探视井或三通管算起，电灯网、照明线从进线盒联接管算起。
（财税地字[1987]3号第二条第二款）
附注（三）：关于将地价计入房产原值征收房产税问题
对按照房产原值计税的房产，无论会计上如何核算，房产原值均应包含地价，包括为取得土地使用权支付的价款、开发土地发生的成本费用等。宗地容积率低于0.5的，按房产建筑面积的2倍计算土地面积并据此确定计入房产原值的地价。
（财税〔2010〕121号第三条）
附注（四）：关于房屋附属设备和配套设施计征房产税问题
《财政部 税务总局关于房产税和车船使用税几个业务问题的解释与规定》（ (87)财税地字第3号）第二条已作了明确。随着社会经济的发展和房屋功能的完善，又出现了一些新的设备和设施，亟需明确。
经研究，现将有关问题通知如下：
1、为了维持和增加房屋的使用功能或使房屋满足设计要求，凡以房屋为载体，不可随意移动的附属设备和配套设施，如给排水、采暖、消防、中央空调、电气及智能化楼宇设备等，无论在会计核算中是否单独记账与核算，都应计入房产原值，计征房产税。
[bookmark: _Hlk21380371][bookmark: _Hlk54285460]（国税发[2005]173号第一条）
2、对于更换房屋附属设备和配套设施的，在将其价值计入房产原值时，可扣减原来相应设备和设施的价值；对附属设备和配套设施中易损坏、需要经常更换的零配件，更新后不再计入房产原值。
[bookmark: _Hlk21380397]（国税发[2005]173号第二条）
3、本通知自2006年1月1日起执行。《财政部 税务总局关于对房屋中央空调是否计入房产原值等问题的批复》 (〔87〕财税地字第028号)同时废止。
（国税发[2005]173号第四条）
附注（五）：投资联营房产计税依据问题 
安徽省税务局：
你局税地字〔1993〕第434号《关于对投资联营的房产征收房产税问题的请示》和税地字〔1993〕第461号《关于对融资租赁房屋征收房产税的请示》收悉。经研究，同意你局意见，即：
对于投资联营的房产，应根据投资联营的具体情况，在计征房产税时予以区别对待。对于以房产投资联营，投资者参与投资利润分红，共担风险的情况，按房产原值作为计税依据计征房产税；对于以房产投资，收取固定收入，不承担联营风险的情况，实际上是以联营名义取得房产的租金，应根据《中华人民共和国房产税暂行条例》的有关规定由出租方按租金收入计缴房产税。
（国税函发[1993]368号第一条）
二、税率
房产税的税率，依照房产余值计算缴纳的，税率的1.2％； 依照房产租金收入计算缴纳的，税率为12％。
（《房产税暂行条例》第四条）




 2 / 2

