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对于大多数想要在日本买房
的云南消费者来说，日本并不是
一个十分熟悉的国度，要完成买
房投资这样一件极其重要的事
情，自然要事先做好万全的准
备。那么，日本都有哪些房产税
收、优惠政策？

赵冰介绍，在日本购买房产
时，需要缴纳印花税、登录免许
税、不动产取得税。

印花税（国税）：2022年3月31
日之前的房产买卖契约，享有一
定税率减轻制度，具体的印花税
及减轻情况可咨询相关机构。

登录免许税：土地固定资产
评估额×2%+建筑固定资产评估
额×2%。2021年3月31日之前登
记的，土地所有权转移登记税率
减轻为 1.5%。另外，根据购房目
的以及建筑情况的不同，建筑的
所有权转移登记税率也有相对应
的减轻制度。

不动产取得税：土地固定资
产评估额×4%+建筑固定资产评
估额×4%。2021 年 3 月 31 日之
前，土地或住宅的所有权转移、赠
与、新建（或增建）的情况，可享优
惠税率3％特例（住宅以外的建筑
物为4％税率）。此外，住宅用地
的固定资产评估额（课税标准额）
可享50%的减额，即住宅用地可享
优惠税率 1.5％，各地方政府的规
定会有些许出入。

置业日本
那些事儿

《非诚勿扰1》中，葛优和
舒淇幽默风趣的台词让整部
电影氛围轻松愉快，但最让
人记忆深刻的，当属北海道
的迷人风光。在美好景色的
衬托下，整部电影画面唯美
无瑕。看完之后，很多人心
动不已，渴望着有机会来一
次北海道自驾游。

那你想过去日本置业
吗？买一幢带着前后院的房
屋，楼下会客，楼上居住，后
院还养一只“小白”。今天，
我们就来聊一聊置业日本的
那些事儿。

早在2016年房天下公布的《中国人海外购房
趋势报告》中，日本已成为中国人的第四大海外
购房目标国。北极星投资·管理株式会社赵冰表
示，中国人在日本购买不动产的人数近两年飞速
增长，经常会接到中国客户的咨询，不少房地产
公司为此特意增设了精通汉语的经纪人，“好的
房源才放出来几分钟，就被中国人抢走了，他们
大部分不来看房，只是看看位置、图片或视频，确
认房子外观，便果断下单。”

赵冰告诉记者，2020年数据显示，日本金领汇
聚的港区平均房价436.9万日元/平方米（折合人
民币，约26万元/平方米，下同），而离都心池袋很
近的练马区，平均房价仅为45.6万日元/平方米
（约2.7万元/平方米）。“就算是在同一区域，因位置
不同，价格也大相径庭，例如大阪中央区平均房价
为342.8万日元/平方米（约20.4万元/平方米），而
大阪的港区平均房价仅为25.08万日元/平方米
（约1.49万元/平方米）。”赵冰说，相比其他区域，北
海道的房价比较温和，其行政中心札幌的平均房
价才18.2万日元/平方米（约1.08万元/平方米）。

日本群岛地处亚欧板块和太
平洋板块交界地带，整个国家都
处在环太平洋火山地震带上，火
山、地震活动频繁，一年到头有各
种小型地震发生，危害较大的地
震平均3年就要发生1次。所以，
置业日本，消费者最怕的就是发
生地震后怎么办？此前在澳大利
亚购买了房产的尚女士表示，今
年2月13日，日本本州东岸才发
生了一次7级以上的地震，震源深
度达55公里。要是房子被震垮
了，找谁理论？

赵冰告诉记者，日本的建筑
物抗震标准由《建筑基准法》和
《建筑基准法施行令》严格规定。
《建筑基准法》规定，新建建筑必

须达到“在百年一遇的地震中不
倒塌、在数十年一遇的地震中不
受损的抗震强度”，只有设计符合
该法的建筑才被允许建造。

据悉，日本《建筑基准法》颁布
于1950年，之后几经修改，其中比
较大的一次修改是在 1971 年。
1995年的阪神大地震给日本造成
了很大损失，而灾后统计显示，这次
地震中受损建筑主要建于1971年
前，1981年后建造的房屋几乎完好
无损。1982年后建成的楼宇，则更
符合日本建筑法的抗震标准。赵
冰表示，如果这还不放心，可以办理
楼宇保险，选择地震保险，万一发生
地震及因地震影响楼宇结构的状
况，保险公司会赔偿损失。
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税收政策

购房时缴哪些税？
印花税

登录免许税
不动产取得税

固都税：固定资产税和都市
计划税，日本政府每年核定该税，
固定资产税一般为房产评估价的
1.4%，都市计划税为 0.3%。可以
简单理解为“房产税”，每年不超
过房价的千分之三左右，原因是
政府对房产评估价一般都很低。

物业管理费：公寓需要有物
业进行统一管理，一户建则不用
交，自行管理。

物业修缮基金：用于房屋修
缮，日本每 10 年左右都会对外墙
和公共区域进行修缮管理。

火灾地震保险：如出现地震
火灾，对财产进行保险，为房价千
分之一左右。

托管费：如果委托中介对房
产代为管理，需要支付费用，自住
无需缴纳。

其他费用：水、电、煤等日常
消耗，出租由房客承担，自住需要
按量支付。

以上费用虽然名目繁多，综
合来讲每年占到房价的3%左右。
如果房产用来出租，扣除以上费
用外，基本能达到年化4%～8%的
净收益。

本报记者 阿芳
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市场情况

其实，日本的房价与国内部
分城市相比，仅算是可以接受，那
为什么国内的消费者会选择在日
本买房呢？赵冰告诉记者，日本
实行土地私有制，即一旦购置日
本的土地和房产，将享有永久拥
有土地及建筑物的所有权。理论
上，这套房子可以代代相传，前提
是得支付每年固定的土地和建筑
物的资产税。

“在日本，土地和建筑物是分
别估价的。建筑物在日本有很大
的折旧率，也就是说随着建筑物
建造时间越长，建筑物的留存价
值就越低，所以日本不动产的很
大价值是在土地上，近年来日本
房价的上涨，主要是指土地价格
的上涨。”赵冰说，日本学区房、商
圈房的概念对房价影响更小，影
响房价的重要因素是地段，如房
子与地铁站的距离。

其次，日本的交易面积一般
为专有面积，即墙壁中心开始算
起，并且走廊、电梯间、阳台等面
积不算在内。也就是说，在日本，
你花钱买了多少平方米的房子，
实际面积就有多大，没有公摊，阳
台算作公共设施面积，是建筑开
发商送的，业主对阳台有专有使

用权，但没有所有权。在日本，房
产均为精装修，一般在入住新房
时缴纳维修基金，之后每月缴纳
管理费、汇缴贮蓄费，且根据建筑
的陈旧程度，修缮费、贮蓄费会有
所调整。

赵冰认为，中国人选择去日
本购买不动产还有一个重要原
因，就是日本租赁市场稳定、收益
较高。日本房产的高收益以及健
全稳定的租赁市场具有极大的吸
引力。以东京、大阪为例，购买
2000 万日元（约 120 万元）的房
产，其租赁的年收益率为 6%～
10%，每月净收益10万日元（5960
元）以上。

记者从金桥房产经纪人小何
那里得知，昆明房屋出租收益率
为1.5%～2%。以昆明理工大学
莲华苑为例，80多平方米的房子
可以租到 3000元/月，一年收益
3.6万元。而目前购买这样一套房
屋，价格在200万元以上，租赁收
益率为1.8%。这个地段算是学区
房，周边名校林立，吸引着不少学
生家庭，租赁价格算相对高一些
了。而市中心更好的地段或者大
户型，出租收益率能到2%左右。
一些偏远的小户型收益就低了。

土地和房产有永久产权
无公摊


