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土地付き住宅および住宅ユニットに対する付加価値税の優遇措置 

関連する事業分野への支援として、政府は特定の住宅用不動産購入に対する付加

価値税（VAT）の優遇措置を導入しました。 

財務大臣は 2023 年に土地付き住宅および住宅ユニット（unit hunian rumah 

susun）の引渡しに際して政府が負担する VAT に関する財務大臣規則 PMK-120

を発行しました。 

PMK-1201の概要は以下の通りです： 

A. 対象

土地付き住宅および住宅ユニットは、以下の条件を満たす必要があります： 

a. 販売価格が 50億ルピア以下であること、および

b. 新築の土地付き住宅および住宅ユニットで、以下の条件を満たすこと：

● 公共事業住宅省が提供する申請システムから住宅識別コードを取得

し、このコードを引渡の議事録（Berita Acara Serah Terima）および

VAT インボイスにこれを記載すること

● すぐに使用可能な状態でデベロッパーが直接提供するものであり、過

去に引き渡されたものではないこと

本規定に基づく優遇措置は、個人 1人につき 1つの対象不動産にのみ適用さ

れます。既に他の VAT 免税制度が適用されている土地付き住宅および・また

は住宅ユニットは、この優遇措置を享受することはできません。ただし、本

制度以前に住宅設備に対して他の VAT の優遇措置を利用したことのある個人

は、本優遇措置を適用することができます。 

1 財務大臣規則 2023年第 120号（PMK-120）2023年 11月 21日公布・発効
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B. 優遇措置

対象となる不動産の以下の時点で発生する引渡しにかかる VAT について、政

府が負担します：

● 売買証書（Akta Jual Beli）の署名、または

● 全額支払済みの拘束力のある売買合意書(Perjanjian Pengikatan Jual Beli)

の署名

が、公証人の面前で、2023 年 11月から 2024 年 12 月の課税期間中に、対象

となる不動産を使用または管理する権利の実際の移転（引渡の議事録によっ

て証明される）が行われること。 

この制度は、2023 年 11 月から 12 月に納付期限の到来する VAT にのみ適用

されます。例示によると、これらの月に行われた支払いが対象となります。 

この制度は、販売価格（課税ベース）のうち、政府が負担する VAT が 20億

ルピアまでの部分にかかる VAT にのみ下記の通り適用されます：

● 2023 年 11月 1日から 2024 年 6月 30日までに引き渡される物件は 100%

● 2024 年 7月 1日から 12 月 31 日までに引き渡される物件は 50％

例えば、2023 年 11 月に完済され、2024 年 7 月に引き渡される 50 億ルピア

の適格物件の売却の場合、20 億ルピアの部分にかかる VAT の 50%が政府負

担となり、残りの 30 億ルピアにかかる VAT は通常の VAT 率が適用されま

す。 

PMK-120 の発効前である 2023 年 11月 21日より前に売主に前払いまたは分

割払いが行われた場合、政府による VAT 負担は、売主への最初の前払いまた

は分割払いが 2023 年 9月 1 日以降に行われたときにのみ適用されます。 

本制度を享受する対象不動産は、1年以内に譲渡することはできません。 

C. その他

対象不動産の引渡しを行う VAT 課税事業者（Pengusaha Kena Pajak/PKP）

は、本規則に規定された書式および方法で VAT インボイスを作成する必要が

あります。この VAT インボイスを月次 VAT 申告書にて報告することで、当

該規則の履行として機能します。これらは VAT 課税事業者が作成する必要が

あります。加えて、売主は引渡期間の翌月末までに、関係官庁に引渡の議事

録を登録しなければなりません。

要件を満たさない場合を含め、上記の規則から逸脱した場合、その優遇措置

は無効となり、国税総局はそれまで政府が負担していた付加価値税を徴収す

ることができます。
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バッテリー式電気自動車販売に対する付加価値税優遇措置 

-最新情報

2023 年 11月 22 日、財務省は PMK-382を更新し、2023 年における特定のバ

ッテリー式電気自動車(Kendaraan Bermotor Listrik Berbasis Baterai/KBLBB)

の販売に対する VAT 優遇措置に関する規則 PMK-1163を発行しました。 

PMK-116 は、制度および対象品目に変更はありませんが、PMK-116 は、対象

課税事業者（低リスク課税事業者：財務大臣規則 No.39/PMK.03/2018、

TaxFlash No05/2018 参照)の VAT 過払い分を、還付を受ける前に通常の VAT

の税務調査を受けることなく還付を請求できる VAT 暫定還付システムを通じ

て還付できる追加的な制度を提供します。本規則に基づき、VAT 暫定還付は

以下の通り適用されます： 

● 課税事業者は国税総局（DGT）に申請書を提出する必要はなく、国税総

局は課税事業者を低リスク課税事業者として指名する必要もない。

● 還付請求は、該当する月次 VAT 申告書の暫定税金還付欄にチェックを入

れて行う。

● これは、2024 年 1月 31 日までに提出された月次 VAT 申告書（修正申告

書を含む）に適用され、前課税期間の補填による過払い税額も含まれる。

● ただし、対象となる車両を自己使用および/または無償の贈答品としての

み引き渡しをする課税事業者には適用されない。

2 財務大臣規則 2023年第 38号（PMK-38）2023年 3月 29日公布、2023年 4月 1日発効（詳細は TaxFlash

No.03/2023 を参照）  
3 財務大臣規則 2023年第 116号（PMK-116）2023年 11月 22日公布・発効

https://www.pwc.com/id/en/taxflash/assets/japanese/2018/taxflash-2018-05-jpn.pdf
https://www.pwc.com/id/en/taxflash/assets/japanese/2023/taxflash-2023-03-jpn.pdf
https://www.pwc.com/id/en/taxflash/assets/japanese/2023/taxflash-2023-03-jpn.pdf
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