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美国房产税的征收主体是郡政府、市政

府和学区。征收比例划分按照1:1:5
地方政府规定了一些减免税项目，主要

是对自住房屋给予减免税
在美国 50个州都征收房产税，该税收

是地方政府的主要收入来源。目前房产税
税率是 1%-3%，房产税作为房产永久持有
的最基本保证。征收房产税的目的是维持
地方政府的各项支出、完善公共设施和福
利，因此美国房产税的征收主体是郡政府、
市政府和学区，联邦政府和州政府都不征收
房产税。那么美国如何来征收房产税呢?

1、美国地方政府来征收房产税，地方政
府根据各自实际情况来确定税率并依法征
收，这项税收主要用于居民所在区域的教育
及公共服务的支出。

2、而美国的联邦政府和州政府是不征
收房产税的。美国房产税的征收主体是郡
政府、市政府和学区。他们之间的征收比例
划分是按1:1:5来征收的。

房产税税率：

1、房产税的税率由地方政府根据各级
预算来制定，而预算应征收的房产税与房屋
计税价值总额每年都有变化，因此房产税税
率每年都不同。如果某个地方政府的一年
开支为 2亿美元，这个地方的房产估价总额
为 100亿美元，那么该地当年的房产税税率
便是 2%。假如过了一年后，该地方的经济
发展了，房价有所提高，房产估价的总额上
涨为 200亿美元，但地方政府的开支若维持
2 亿美元不变的话，当年房产税的税率为
1%。也就是说，房价上涨了，房产税可能降
低。

2、房产税计算。各地方政府根据本地
财政需要，规定一个当地统一的房产税率。
而应付房产税则是房产税率与房产纳税价

之积。房产纳税价一般是房产市场公平价，
但有些地方政府允许一定折扣，政府会提供
一个折扣率。在这种情况下，房产纳税价是
房产市场公平价与折扣率的乘积。

3、房产估值一般由持有证书的专业评
估师给出市场公平价。由于美国大多数房
屋为独栋房，所以房与房的差别很大，包括
地块的大小、可用面积、房屋式样等。评估
师一般会采用销售对比方法，即比较近 6个
月内三四个在附近已售房屋的价格，根据地
块大小、房屋大小、房型、房龄、房屋设施等
进行调整。另一个方法是重置成本法，但此
法一般是针对新房，主要考虑重建同样房屋
所需成本，然后根据地价以及折旧调整。

4、确定税率的具体程序是：市、镇委员
会通过预算，各级政府根据各种预算收入和
总支出的情况决定征收房产税的数额，再根
据评定的房屋计税价值确定房产税的税率。

税率的计算公式为：预算应征收的房产
税税额÷房产计税价值总额=房产税税率。

5、税率的高低要受到一定的限制，因为
联邦法律规定了对财产(主要是房地产)征税
的最高限额。财产估价经地方立法机关正
式批准后，即成当地的法定税基。据此形成
两种形式的税率。一是名义税率，适用于估
价;一是实际税率，适用于市价。由于各地估
价比率不一，各地税率也有较大差异。

征收手续：

1、在美国交纳房产税手续简单。通常，
地方政府会给每个房主邮寄一份纳税通
知。房主需在指定期限内将房产税额通过
支票和纳税通知的回执寄回地方政府指定
地址即可。有些地方也可以通过网上支
付。各地政府对纳税频度各有规定。比如，
费城一年只有一次，房产估值办会在每年12

月给房主寄发
房产税表，房
主必须在第二
年3月31日前
支付。加州房
地产税分两次
缴纳，第一次
是 当 年 的 11
月1日;第二次
是次年的 2月
1 日。新泽西
州，一年则分
4次。

2、美 国
房产税的纳税
人为拥有房地
产的自然人和
法人。包括住
宅所有者、住
宅出租者，但
不包括住宅承
租者。

免 征 条
件：

美国地方政府规定了一些减免税项目，
主要是对自住房屋给予减免税，这是通过减
少税基或低估财产价值来实现的。另外还
有一种减免美国房产税的方法，即当房产税
超过某一最大值时，纳税人可从州政府得到
相应的州个人所得税抵免或现金补偿。加
州为例，纳税人的主要自用住宅，可免除
7000美元的房产税。这个对我们华人具有
现实意义。

另外还有退伍军人免税额。美国目前
有30个州,对退伍军人自用住宅财产评价提
供某一固定金额免税额。

拒交处罚：

1、对未按期限纳税者采取罚息和罚金
措施，拖欠时间越长罚金越高。当所欠税款
和罚息罚金达到一定程度后，地方政府可以
对拖欠房产税房产采取留置、拍卖。很多法
拍房就这么来的。

2、由于政府房产税拥有最先申诉抵押
权，因此，如果房产主对多方机构有违约，那
么地方政府有最优权力在房产拍卖所得款
项中得到资金用于抵税。以加州为例，如果
超过期限，房主会被征收应付款10%的罚金;
逾期三年未缴纳房产税会导致房产被地方
政府没收拍卖。


