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不动产投资基金

政部于 2015 年 11 月 10 日发布第 200 条法规(PMK-200)，针对特定集体投资合同规定所得税及增值税

（VAT）相关处理办法来加强财务运作。

此法规规定以不动产投资基金形式签订之集体投资合同（KIK-DIRE）之相关税务处理。

定义

不动产投资基金之集体投资合同(KIK-DIRE)。是一个搜集大众资金的集体投资合同，目的是用来投资房

地产及相关资产/或现金及约当现金。

KIK-DIRE 方案可透过或不透过建立特殊目的公司（SPC）来发行。此特殊目的公司（SPC）至少 99.9%

是发行 KIK-DIRE。

所得税处理

从特殊目的公司（SPC）至 KIK DIRE 的股息

在透过建立特殊目的公司（SPC）发行 KIK DIRE 的方案下，此 SPC 被认为是 KIK DIRE 的一个组成部

分。因此，该 SPC 由 KIK DIRE 取得的股息在集体投资合同（KIK）的水平下将不视为应课税所得。意味

著此股息不需被视为应课税所得额亦没有预扣税。
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为符合上述处理，KIK DIRE 在股息取得后，申报年度公司所得税（CITR）时，必须检附下列文件备查： 

a. 印尼金融监督管理委员会（OJK）颁发之 KIK DIRE 注册有效声明之通知信影本;

b. 来自 OJK 说明该纳税人是 KIK DIRE 下的特殊目的公司（SPC）;及

c. 贴有印花税的声明书指出此 SPC 完全是为了 KIK DIRE 目的而设立的

不动产之移转从原资产所有者（原始拥有者）至特殊目的公司（SPC）或不动产投资基金之集体投资合同（KIK

DIRE） 

土地及建筑物等不动产之所有权从原始拥有者移转至 SPC 或 KIK DIRE，不需缴纳 5%的最终税。此税务处理亦无须

免税信(Surat Keterangan Bebas)。然而，其利得需缴纳所得税。

法规里有提供资产移转通知书范本，该原始拥有者需要递交书面资产移转通知书给税务局。此通知书及上述 a, b 和 c

之文件需要提供给官方授权机构（如公证机构）来认证相关资产移转文件。

增值税（VAT）税务处理

被认为是低风险的企业的 SPC 或 KIK DIRE，因而可以享受初步增值税退税的过程。为了享受此优惠，纳税人必须递

交申请书（透申请增值税退税时或单独递交申请书）并符合下列条件：

 纳税人已被指定为是低风险企业

 于购买不动产时有进项 VAT 可以申请退回

为了被指定为是低风险企业，SPC 或 KIK DIRE 必须递交申请书并且附上上述 a, b 和 c 的相关文件。税务总局

（DGT）必须在 15 个工作天内公布审核结果，否则该申请在下一个 15 工作天后会自动被视为已核准。此审核结果有

效期为 12 个月。有效期过后，纳税人必须重新申请。

若纳税人 i)受到初步税务审计或调查;或 ii)因为纳税人被发现并未进行 KIK DIRE 方案而需受到税务审计者，此被指定

为低风险企业的决定将会失效。

在收到初步 VAT 退税申请后，税务总局（DGT）会进行检查并在完成申请后一个月内告知检查结果，否则，该

申请将在一个月后的 7 天内被视为核准。

初步 VAT 退税流程可能被驳回，如果：

 纳税人不是被认为低风险企业的 SPC 或 KIK DIRE

 没有购买不动产时之进项 VAT 可申请退回

 VAT 退税的附件尚未完成

 没有多缴增值税;且/或

 纳税人没有正确缴纳 VAT

处理 VAT 退税流程正常程序之期限为 12 个月，税务总局（DGT）将会告知驳回结果。
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