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其他其他其他其他

   “重庆准备从10月1日开始征收独栋别墅存量房产税。”近日，记者拨打重庆地税局咨询电话时，工

作人员给出了肯定的答复。 

  据了解，此次存量房产税征收范围为重庆主城九区，包括渝中区、大渡口区、江北区、沙坪坝区、

九龙坡区等。何谓存量？重庆地税局工作人员介绍说，就是在今年1月28日之前取得产权的物业。 

  此次存量房产税征收的对象主要是存量独栋商品住宅，也就是通常所说的独栋别墅。据重庆业内人

士介绍，全市存量独栋别墅目前主要分布在沙坪坝、大渡口外的区域，其中以北部新区分布的独栋别墅

最为集中。 

  另据了解，重庆市目前暂未考虑对独栋别墅之外其他形式物业开征存量房产税，比如在今年1月28日

之前购买的高档公寓等。针对这部分物业，目前只对新购高档住房征税，即成交建筑面积均价为9941元/

平方米以上。当然，在重庆市同时无户籍、无企业、无工作的个人新购第二套（含第二套）以上的普通

住房，也应该缴税。 

  存量房产税税率采取分档税率：独栋别墅建筑面积交易单价在上两年主城九区新建商品住房成交建

筑面积均价3倍以下的住房，税率为0.5%；3倍（含3倍）至4倍的，税率为1%；4倍（含4倍）以上的税率

为1.2%。 

  存量独栋别墅应纳税额如何计算呢？据了解，其计算公式如下： 

  应纳税额=应税建筑面积×建筑面积交易单价×税率 

  其中，应税建筑面积并非建筑面积，而应该减去免税面积。重庆规定，每个家庭减税面积为180平方

米。当然，出于限制投资目的考虑，那些在重庆市同时无户籍、无企业、无工作的“三无”炒房客无法

享受到扣除免税面积的优惠待遇。 

  举例说明。假设重庆某家庭拥有的第一套存量独栋商品住宅建筑面积为400平方米，交易单价为2000

0元/平方米，该交易单价已经超过上两年主城九区新建商品住房成交建筑面积均价4970.5元/平方米的4

倍，适应税率为1.2%，其纳税额为： 
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  （400-180）×20000×1.2%=52800元。 

  而对于“三无”个人来说，因为不存在扣除免税面积优惠，因此其纳税额相对来说，要高得多，同

样以上述案例为例，假如业主为“三无”个人，其纳税额为：400×20000×1.2%=96000元。 

  一线城市暂不跟进 

  到目前为止，存量房产税的试点，只有重庆在“唱独角戏”。 

  上海与重庆一样，是最早开始试点房产税的城市之一。此次重庆对存量房产税进行试点，上海是否

会跟进？记者跟沪上部分大型中介公司交流中得知，目前并没有任何迹象表明上海也会试点。按照以往

的经验，一项新的措施在制定过程中，主管部门往往会邀请业内专家学者进行座谈讨论，听取各方意

见。不过截止到目前为止，上海还没有传出就存量房产税试点而举行座谈的消息。 

  此前一段时间，传出广州、深圳有可能会试点房产税的消息，但时至今日，尚未跨出具有实质性的

一步。就此看来，广州和深圳在连房产税还未进行试点的情况下，更不会考虑存量部分了。此外，北京

与广州、深圳的情况有些类似，虽然在今年初曾提出试点房产税，但一直没有推出。 

  复旦大学住房政策研究中心执行主任陈杰也表示，北京、上海等一线城市跟进的可能性不是很大。

不过他同时指出，如果征税成本不高、收益可观，不排除未来会有更多的城市也加入进来。 

  此次重庆率先试点存量房产税，将从严征收。重庆市地税局有关负责人对媒体表示，对未按期办理

申报纳税的纳税人，将组织专门力量进行税款追缴；对经税务机关通知后仍不申报缴纳的，地税机关还

将依法采取加收滞纳金、罚款、阻止出境、媒体曝光、交易限制、银行扣款等措施追缴税款，并按规定

追究相应的法律责任。 

  重庆试点原因多样 

  为什么是重庆开始试点呢？原因是多方面的。 

  早在今年初，重庆出台《重庆市个人住房房产税征收管理实施细则》（以下简称《细则》）时，就

对存量房产税征收埋下了伏笔。《细则》明确：个人住房房产税的征收对象为个人拥有的独栋商品住

宅，个人新购的高档住房，在重庆市同时无户籍、无企业、无工作的个人新购的第二套（含）以上的普

通住房。未列入征税范围的个人高档住房、多套普通住房，将适时纳入征税范围。据此理解，此次重庆

征收独栋别墅存量房产税，其实是“照章办事”。根据《细则》规定，存量房产税还会覆盖至存量高档

住宅、“三无”人士购买的多套普通住宅等。 

  重庆市政府领导也曾指出，在房产税征收对象上，增量、存量“一视同仁”的观点。重庆市市长黄

奇帆在年初接受央视采访时透露，房产税不仅要向高档房开征，还要向存量房开刀。 

  市场人士分析指出，重庆此番试点独栋别墅存量房产税，其实还有另外的打算。上海汉宇地产董事

总经理施宏叡表示，到目前为止，重庆是住建部指定40个统一实施“限购令”重点城市中唯一没有执行

的城市。故此次推出独栋别墅存量房产税，其实在某种程度上来说，可以看作是主动选择的结果。 

  施宏叡进一步分析指出，对于重庆来说，直辖市建立时间不长，而目前又处于向国际化大都市迈进

的关口，执行“限购令”的话，造成的不利影响巨大。在这种情况下，选择影响力度较小的房产税政

策，显然更实惠一些。 

  影响力度不会很大 

  存量房产税的试点，对市场会带来什么样的影响？ 
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  陈杰表示，重庆试点独栋别墅存量房产税，对其他城市有一定的示范作用。但考虑到可能需要纳税

的存量独栋别墅只有3400套左右，所涉及到的群体并不大，因此从目前来看，其所产生的影响力不会很

大。 

  施宏叡分析指出，此次存量房产税试点，也无法视作调控进一步收紧的信号。虽然目前房价并未像

民众所预期的那样，出现30%甚至更大幅度的回调，但房价在过去大半年的时间里，几乎没有上涨过。其

实这已经达到了政府的目的，“只要房价不涨，或者微幅回落，这其实是政府最愿意看到的。”他说。

由此看来，政府在近期再次收紧调控力度的可能性就不存在。 

  根据市场人士观察，近段时间上海外环线以外区域出现一二手房价格倒挂现象，这表明房价回调的

内在动能很大。根据德佑地产市场研究中心检测数据显示，在9月份的前三周，商品住宅成交面积维持在

11.1万～14.8万平方米之间，据此推测9月成交面积可能达到43万平方米，仅比2008年9月的42万平方米

的历史低点略好一点，显然成交状况极不理想。在这种情况下，只需执行现有政策即可，无需再次收

紧。 
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