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上海市及び重慶市における個人住宅に対する不動産税の試験的導入 
 

不動産税制を整備し、投機的取引を排除して住宅市場を沈静化させるために、上海市及び重慶市は、2011 年 1 月 28
日から一部の個人住宅に対して試験的に不動産税を導入した。重慶市では、既に販売若しくは自家建設された一戸建

住宅もその対象となるが、そのような例外を除き、両市では原則として新規購入の住宅に対してのみ不動産税を課税す

るものである。 
 

背景 
 

住宅市場の合理化及び不動産資源の有効的な分配を促進するための税制政

策の一環として、個人住宅に対する不動産税（試験的導入も含む）は永年にわ

たり検討されてきた。 
 
2011年 1月 27日、上海市及び重慶市は、ついに不動産税の試験的導入の方

針について公布するとともに、翌 28 日より個人住宅に対する不動産税を施行

することにした。 
 
以下では上海と重慶両市の不動産税の主な内容を紹介する。 
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このアラートで検討している法規 
 
 上海市人民政府による『上海市に

よる一部の個人住宅に対する不動

産税徴税の試験的導入に関する

暫行弁法』の通知、滬府発［2011］
3 号 
 

 『上海市地方税務局による同市の

個人住宅の不動産税の徴収管理

に関する事項の公告』 
 
 『重慶市人民政府による一部の個

人住宅に対する不動産税改革の

試験的導入に関する暫行弁法』及

び『重慶市の個人住宅の不動産税

徴収管理の実施細則』 
 
 2011 年 1 月 28 日より施行 

2011 年 2 月 第 6 回 
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 上海 重慶 

課税地域 上海市行政区域 重慶市中心部 9 区 

課税対象 

 上海市居住世帯 
上海市において新規に購入した、世帯あたり 2 軒

目以上の住宅（中古及び新築住宅物件を含む） 
 非上海市居住世帯 
上海市において新規に購入した住宅 

 一戸建ての個人住宅（2011 年 1 月 28 日以

前に購入した既保有分を含む） 
 新規購入の個人高級住宅 
 重慶市の戸籍を持っておらず、重慶市に企

業を所有せず、職も持っていない個人が新

規に購入した 2 軒目以上の普通住宅 

課税基礎 

 導入初期においては、暫定的に課税住宅の

取引価格を課税基礎とする。 
 将来的に取引価格を参考にした評価価格を

課税基礎とする。 

 住宅不動産の取引価格とする。 
 条件が整い次第、住宅不動産の評価価格を

課税基礎にする予定である。 

税率 0.6％（一部の状況においては 0.4％） 0.5％～1.2％ 

税額 
税額＝新規購入住宅の課税面積（建築面積）×新
規購入住宅の単価（或いは査定された課税価格）

×70％×税率 

税額＝（課税住宅の建築面積-免税面積）×建築

面積における取引単価×税率 

減免措置 

上海市居住者 
- 2 軒目以上の住宅を購入した後、世帯が所有

する全ての住宅の建築面積合計に基づき、世

帯１人あたりの建築面積が 60 平米を超えない

場合には、新規購入住宅に対して暫定的に課

税を免除する。１人あたりの建築面積が 60 平

米を超える場合、新規購入住宅の超過部分の

面積に対して課税する。 
- 住宅物件を新規購入してから 1 年以内に同世

帯が以前から保有する唯一の住宅を売却する

場合には、当該新規購入住宅に対して徴収さ

れた税額は還付される。 
- 世帯の中の子供が成年になり、婚姻等により

初めて唯一の住宅を購入する場合に、暫定的

に課税を免除する。 
非上海市居住者 
- 高級人材や重点産業で緊急需要がある人材

が、上海市の居住証を所有し同市で勤務し生

活する場合に、新規購入する唯一の住宅に対

して暫定的に課税を免除する。 
- 3 年間以上にわたり上海市居住証を所有して

おり、かつ、同市内で勤務・生活する者が、唯

一の住宅物件を新規購入する場合、暫定的に

課税を免除する。 

 
世帯あたりの免税面積 
- 納税者が 2011 年 1 月 28 日以前より保有し

ている一戸建て住宅の免税面積は、180 平

米である。 
- 新規購入の一戸建て住宅及び個人高級住

宅の免税面積は、100 平米である。 
1 世帯につき 1 軒の課税住宅についてのみ、免税

面積を控除できる。重慶市の戸籍を持たず、市内

に企業も保有せず、かつ、市内に職を持たない個

人は、その課税住宅に関して免税面積を控除でき

ない。 

施行日 2011 年 1 月 28 日 2011 年 1 月 28 日 

徴収管理 1 年度ごとに徴税 1 年度ごとに徴税 
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KPMG 中国の所見 
 

上海及び重慶市で試験的に導入される不動産税は、住宅市場における過度に投機的な動きを抑制し、現地の住宅市場

を沈静化させる目的を有する。両市とも非現地居住者が住宅を購入するケースを中心に不動産税を課税するが、両市に

おける不動産税の具体的な課税範囲、課税基礎等に関しては、それぞれ異なっている。 
 
上海地区で試験的に導入される不動産税は、新規購入の住宅に対してのみ徴税する。同弁法が施行される前に何軒も

の住宅を購入した個人（同政策が間接的に既存保有分の住宅の売却に影響を与える可能性があるにもかかわらず）に対

して課税しない。また、上海地区の政策においては、高級住宅と非高級住宅を区分しておらず、高級住宅市場の販売価格

に与える非正常的な影響が避けられる。これに対し、重慶地区における不動産税は、主に高級住宅が課税対象であり、ま

た既保有分の一戸建て住宅に対しても課税する。 
 
免税面積に関しては、上海モデルにおいては「1 人あたりの建築面積」という概念を導入したのに対し、重慶モデルにおい

ては「世帯あたりの免税面積」である。 
 
中央政府の関係者によると、不動産税は将来的に全国展開される可能性が高いと表明している。最初に試験的に導入さ

れた上海モデルと重慶モデルは、他の省、市に対し個人住宅に関する不動産税の参考モデルを提供し、また他の省、市

当局が不動産税を設置する際に現地の不動産市場、現地の経済及び財政収入への影響に関しても参考となるものであ

る。 
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