
このニュースレターのバックナンバーはホームページにてご覧になれます。https://www.grantthornton.jp/zh/ 
© Grant Thornton Japan. All rights reserved. 
 

 

 

  
 

日本会计・税务实务资讯 

题目： 关于不动产的消费税课税与非课税 

近年来随着日本东京的奥运热,在加上日本的自然环境和房屋质量吸引，让不少投资客瞄准上到日本购置不动

产，正如大家所知道的在日本与不动产相关的税收主要包括不动产取得税，固定资产税，资产转让所得税等，

除此之外，消费税也是一笔不小的开销。在买卖土地或建筑物时，往往交易金额都很大，因此提前了解是否是

应征消费税或是免征消费税也很重要。投资之前合理的规划资金，可以避免资金流失或双重纳税。在这里我们

想针对不动产消费税的课税与非课税与大家来做一简单的提示。 

日本消费税的征收对象是在日本国内进行商品销售，租赁，以及提供服务等的企业经营者。但是由于消费税

并非是由企业经营者本身负担，而是转嫁在商品，服务的价格上，所以最终是由消费者来承担的。那么就让我

们来看看在不动产交易中什么项目是会被征收消费税的。 

1. 不动产交易在什么情况下是课税或非课税的 

土地 

购入・销售 
地代本身 非课税 

中介费 课税 

租赁 

土地的租赁 非课税 

1 个月以内的临时租用 课税 

停车场租赁 课税 

建筑物 

购入 
课税（注：个人购入二手房

时消费税课税对象外） 

建造 课税 

销售 
个人持有 非课税 

法人 ・个人事业者 课税 

租赁 
出租房屋（以居住为目的房屋出租、非盈利性） 非课税 

办公室出租等非住宅租赁 课税 

房贷 

利息 非课税 

保证金 非课税 

团体信用生命保险料 非课税 

行政手续费，融资手续费 课税 

建造确认申请费 非课税 

司法书士/土地房屋调查员等专业人士的报酬费 课税 

公寓管理协会收取的管理费（物业管理费）/维修储备金 非课税 

从上表中可看到在不动产买卖时土地是非课税的，建筑物是征税的，但实际上，个人在购买或出售不动产时是

不征收消费税的。这是因为消费税是【经营者作为企业的事业经营销售】为前提的条件下征收的，换句话说买

主不是以经营为主的销售是非课税的。 另一方面，即使是同样的不动产，如果卖家是企业或房产中介（房屋买

卖公司），则会被视为消费税的征收对象，但是，即使卖方是个人并且是使用过的二手房，但以出售投资性房

地产为目的时也是需要缴纳消费税的，因此消费税的课税与否是与你的交易性质是有相关联的。还请注意。 
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2.不动产购买时的消费税计算 

 以 贩卖价格 4000 万日元（建筑物 2000 万日元，土地 2000 万日元）消费税 10%来进行计算 

① 从个人卖家购买二手房或二手公寓时，无论土地或建筑物都属于免税，但是中介费会征收消费税。 

② 从不动产公司购买二手房或二手公寓时，土地免税，但建筑物需要交纳消费税。日本房地产价格在《房地产

展示公平竞争守则（陈列守则）》中规定要含税，属于行业自律。 换句话说，如果是二手房或二手公寓，

售价为 4000 万日元（包括住宅部分 2000 万日元和土地 2000 万日元），细分为 1818 万日元的建筑价

格， 2000 万日元的土地，182 万日元的消费税。 

③ 从不动产公司购买新一户建或新公寓时，土地免税，但建筑物应纳税。对于购买土地并在其上建房的情况有

所不同。在这种情况下，如果销售价格为 4000 万日元（包括住宅部分 2000 万日元和土地 2000 万日

元），则该建筑物将单独征收 200 万日元的消费税，总金额为 4200 万日元…… 

④ 从个人卖家处购买投资房时根据卖家的规模，消费的处理有所不同。如果卖家基准课税期间的应税销售额超

过 1000 万日元则征收消费税。 

从上而看消费税的课税与否的认知性是十分重要的。会成为购买不动产时有利的谈判突破口。不动产交易 

需谨慎。如有任何疑问，欢迎联络我们。我们的专业团队可为您提供全程全方位的专业筹划。 
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