
籍个人统一 适用房产税条例后，其在

征税范围内拥有的应税房产，都应缴纳

房产税。

第三 ，注意房产税纳税义务发 生

时间。外资企业及外籍个人2009年1月

1日之后新建或新购置的房产，按以下

规定执行：纳税人自建的房屋，自建成

之次月起缴纳房产税；纳税人委托施

工企业建设的房屋，自办理验收手续之

次 月起缴纳房产税；纳税人购置 新建

商品房，自房屋交付使用之次月起缴纳

房产税；纳税人购置存量房，自办理房

屋权属转移、变更登记手续之次 月起

缴 纳房产 税。根据国家税务总局《 关

于房产税城镇土地使用税有关政策规

定的通知》（国税发[2003]89号），出

租、出借房产，自交付出租、出借房产

之次月起计征房产税和城镇土地使用

税；房地产开发企业自用、出租、出借

本企业建造的商品房，自房屋使用或交

付之次月起计征房产税和城镇土地使

用税。

第四，注意房产税的计征方法。房

产税的计算方法分为从价计征和从租

计征 两种。自有自用房产实行从价计

征，其计税依据是 房产的价值，依房

产的原值一次扣除10% ～30% 后的余值

（具体减除幅度由省、自治区、直辖市

人民政府规定）计征，税率为1.2% ，

即年应纳税额=房产余值 ×1.2% 。房产

原值是指按照财务会计制度规定在账

簿记载的房产原值，对未按财务会计

制度规定记载，房产原值不实或没有原

值的房产，由房产所在地的地方税务机

关参考同期同类房产核定。出租房产实

行从租计征，以房产租金收入为计税

依据，税率为12% ，即应 纳税额=租金

收入 ×12% 。对个人出租住房的，房产

税减按4% 征收。同 一房产既有自用又

有出租的，应按其自用面积占全部面积

的比例计算自用部分的房产税，再加上

出租部分应计的房产税一并缴税。

第五，注意房产税的纳税期限、纳

税地点及申报事项。房产税实行按年

征收，分期缴纳，纳税期限由省、自治

区、直辖市人民政府规定。各地一般按

季或半年预征。房产税由房产所在地

的地方税务机关负责征收，房产不在

同一地方的 纳税人，应按房产的坐 落

地点分别向房产所在地的地方税务机

关缴纳。外资企业 及外籍个人应按照

暂行条例及房产所在省（自治区、直辖

市）人民政府的规定向房产所在地的

地方税务机关申报缴 纳房产税。纳税

人房产的情况（包括房产数量、原值、

租金收入等）发生变化的，要及时向税

务机关申请变更。

第六，注意房产税税款的货币计

量。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。

（作者单位 ：中南财经 政 法 大学

财税学院）

责任编辑  雷 蕾
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  黄金保证金交易

黄金保证金交易是指在黄金买卖业务中，市场参与者不需对所交易的黄金进行全额资金划拨，只需按照

黄金交易总额 支付一定比例的价款，作为黄金实物交收时的履约保证。目前的世界黄金交易中，既有黄金期

货保证金交易，也有黄金现货保证金交易。黄金现货保证金交易以伦敦现货市场为代表，它没有固定的交易

场所，伦敦五 大金商（罗富齐、金宝利、万达基、万加 达、美思太平洋）作为全球市场参与者的交易对手，投资

者买进黄金时，由于只 支付了一定比例的现货保证金，剩余货款类似于向银行贷款，所以 要按日支付一定比例

的利息。利息也可以 解释为金商机会成本的损失。黄金期货保证金交易以美国纽约商品 交易所和纽约商业交

易所为代表，有固定的交易场所，其交易标的不是现货黄金本身，而是标准化的黄金买卖合约，约定交易双 方

在未来某特定时间以 约定价格进行黄金实物交割。上海金交所推出的黄金延期交收交易也是一种保证金交

易，但仅针对其会员。与伦敦现货市场不同的是，它有固定的交易场所，仅仅充当投资者的交易媒介，交易所

自身不参与黄金买卖。与美国期货市场不同的是，美国黄金期货的交易标的物是标准化的黄金买卖合约，而

上海金交所的黄金延期交收是一种黄金现货交易。
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