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日本会计・税务实务资讯 

题目： 日本不动产购买、持有和转让相关规定-税务之购买篇 

不动产从购买、持有到转让，分别在不同的阶段需缴纳不同的税金。本篇主要介绍在购买时涉及的税金，

主要有不动产取得税、登录免许税、消费税和印花税，具体释义如下： 

1. 不动产取得税 

不动产取得税为地税，是指因买卖或交换土地建筑物、新建或改建建筑物而获取不动产时发生的税金，

类似中国的契税。无论不动产取得是有偿还是无偿，登记与否，取得方都会产生纳税义务。因遗产继承或

公司分立合并而取得的不动产，满足一定条件的不在征税范围。 

不动产取得税对所取得的土地和建筑物分别课税，计算公式为 

不动产取得税=课税标准（固定资产税评价额）*3%或 4%（土地或住宅用房屋税率为 3%，非住宅房

屋税率为 4%） 

值得注意的是，这里的课税标准并非实际购入不动产的成交价，而是根据日本总务大臣制定的固定资

产评价基准，进行评价得出的金额。另外，不动产取得税的征收为“赋课课税方式”，即取得不动产后向辖

区税局报备后，无需自己计算税金，会由税局发出通知（一般为邮政明信片形式）给纳税人，在规定的期

限内缴纳即可。 

2. 登录免许税 

登录免许税为国税。购入住宅或是土地时通常需要对所有权进行登记，如果向银行贷款，还需要设定

抵押权。登记所有权或者设定抵押权会产生登录免许税。计算公式如下 

登录免许税=课税标准（固定资产税评价额 or 贷款金额）*税率 

即当购入不动产登记所有权时，课税标准为固定资产税评价额；若购买时向银行借款设定了抵押权

的，同时还需以贷款金额为课税标准另行计算。此外，贷款偿还完毕解除抵押权时的税额为定额 1000 日

元。 

主要的税率表如下 

税率 类别 内容 备注 

1,000 分之 4 

 

土地 
因遗产继承或法人合并引起的所有权转

移 
*个人取得居住用房屋有

优惠税率，根据不同的

情形，可享受免税或者

适用不同的优惠税率

（1,000 分之 1 到 1,000

分之 3） 

房屋建筑物 
所有权保存登记或者因遗产继承・法人合

并引起的所有权转移 

1,000 分之 20 
土地 买卖，赠与，交换，拆迁，竞拍等引起

的所有权转移 房屋建筑物 
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3. 消费税 

消费税是对销售货物，提供服务等消费行为征收的税种，类似中国的增值税。其中，土地的转让及借

贷无消费税（租期不满 1 月的土地或停车场租赁除外）。房屋销售以及不动产中介手续费都有消费税，税

率为 10%。更多详细解说请参考本系列 2021 年 8 月号。 

4. 印纸说 

似于中国的印花税，是对经济交易过程中发生的制作文书的行为所课的税金。根据不动产成交价格的

不同，相应负担的印花税也不同。根据目前生效中的优惠政策，于 2022 年 3 月 31 日之前签订的购房合

同，交易金额在 5000 万日元以下的，印花税为 1 万日元/每份合同，5000 万至 1 亿日元的，印花税额为

3 万日元/每份合同。 
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