
税务快报 | Page 1 of 4

  税务快报 税务印尼 / 2023 年 12 月 / 第 12 期 

落地房和公寓的增值税优惠政策 

为支持相关业务领域，政府对购买特定房产推出了新的增值税 （VAT）激励措

施。 

财政部（MoF）于 2023 年出台了 PMK-120 条例，即由政府承担购买的落地房和

公寓（unit hunian rumah susun）的增值税。 

PMK-120 的要点如下: 

A. 享有资格

落地房和公寓必须符合以下要求: 

a. 最高售价为 50 亿印尼盾；和

b. 属于新建的不动产，且：

● 已获取公共工程和住房部系统中的房屋身份代码，该代码必须在移交纪

要 （Berita Acara Serah Terima）和增值税发票中披露；

● 由开发商首次交付（即从未交付过）且可直接入住的。

该激励政策遵循“一人一房”的规则。已获得其他增值税免税优惠的房产不得享受

此优惠。但是，相同购买人在此规定之前使用其他增值税优惠政策购买其他房

产的，仍可使用该激励政策。 

B. 补贴

政府将针对达到如下交付里程碑的房产承担增值税，即签署经公证的： 

● 买卖协议 （Akta Jual Beli）; 或

● 已全额支付的买卖约束协议（Perjanjian Pengikatan Jual Beli），

并且在 2023 年 11 月至 2024 年 12 月纳税期间进行的使用权或控制权实际转让

（由移交纪要作为佐证文件）。 

此便利仅适用于 2023 年 11 月至 12 月应缴的增值税。根据条例给出的示例，

增值税免税以这些月份中实际支付的款项来判定。 

____________________

落地房和公寓的增值税优

惠政策 P1 

销售电动车的增值税优惠

—更新 P2 
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该优惠仅适用于 20 亿印尼盾售价（税基）部分的应纳增值税，其中政府承担的

增值税为： 

● 100% - 2023 年 11 月 1 日至 2024 年 6 月 30 日期间交付的房产；和

● 50% - 2024 年 7 月 1 日至 2024 年 12 月 31 日期间交付的房产.

例如，开发商出售价值 50 亿印尼盾的合格房产，购房者于 2023 年 11 月全额

支付并于 2024 年 7 月收房付的，将享受政府对 20 亿印尼盾部分应缴增值税减

收 50% 的增值税，而剩余 30 亿印尼盾应缴纳的增值税将按照正常增值税率来

来计算和缴纳。 

如果在 2023 年 11 月 21 日之前向卖方支付预付款或类似分期支付的，则该优

惠政策仅对自 2023 年 9 月 1 日之后支付的第一笔预付款或分期支付适用。 

享受此优惠的房产在一年内不得转让。 

C. 其他

交付房产的应税企业（PKP）必须按照该条例有关规定开具增值税发票，且纳

入此类增值税发票到相应月份的增值税申报单作为合规申报完毕的依据。此

外，卖方应在移交当月的次月将移交纪要登记到相关政府机关。

违反上述规则，包括未能满足行政要求的，有可能被认定为无效。DGT 则可追

缴此前由政府承担的增值税。

销售电动车的增值税优惠—更新 

2023 年 11 月 22 日，财政部发布了 PMK-116 号条例，即对 PMK-38 条例进行

修订。PMK-116 号明确对于在 2023 年销售的特定电动车 （Kendaraan 

Bermotor Listrik Berbasis Baterai/KBLBB） ，政府承担部分增值税的优惠政

策。 

虽然优惠政策基本原则和符合资格的品类保持不变，但 PMK-116 可对符合条件

的应税企业（低风险 PKP）授予提前退税的便利政策。税局对上述提前退税不

进行正常税务稽查。根据该规定，初步增值税退税机制将适用如下: 

● PKP 不需要向 DGT 提交申请，DGT 也不需要指定 PKP 为低风险 PKP。

● 通过勾选相关增值税月度申报表上的提前退税选项申请提前退税。

● 这适用于 2024 年 1 月 31 日之前提交的月度增值税申报表 （以及修改的增

值税申报表），其中有可能包含上期留抵的进项增值税额。

● 然而，该条例不适用于自用和/或作为免费赠品的 PKP。
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