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国家税务总局于 2016 年 3 月 31 日发布了《不动产进项税额分期抵扣暂行办法》（国家税务总局公告 2016

年第 15 号），明确规定根据《国家税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》（财税〔2016〕36 号），

适用一般计税方法的纳税人，2016 年 5 月 1 日后取得并在会计制度上按固定资产核算的不动产或者 2016 年 5

月 1 日后取得的不动产在建工程的增值税，其进项税额应自取得之日起分 2 年（第一年抵扣比例为 60%，第二

年抵扣比例为 40%）从销项税额中抵扣。 

    分期抵扣的不动产进项税范围： 

分期抵扣的不动产进项税范围 

直接购买、接受捐赠、接受投资入股以及抵债等各种形式取得的不动产中包含的进项税 

新建、改建、扩建、修缮、装饰不动产在建工程中包含的进项税 

2016 年 5 月 1日后购进用于新建不动产，或者用于改建、扩建、修缮、装饰不动产并增加不动产原值超过

50%的货物和设计服务中包含的进项税 

例外情况：房地产开发企业自行开发的房地产项目，融资租入的不动产，以及在施工现场修建的临时建筑

物、构筑物，不适用分 2年分期抵扣的规定，可在取得发票认证当期一次性抵扣 

 

（1）分 2 年抵扣的进项税， 60%的部分于取得扣税凭证的当期从销项税额中抵扣；40%的部分计入待抵扣进项

税额，于取得扣税凭证的当月起第 13 个月从销项税额中抵扣。 

（2）购进时已全额抵扣进项税额的货物和服务，转用于不动产在建工程的，其已抵扣进项税额的 40%部分，应

于转用的当期从进项税额中扣减，计入待抵扣进项税额，并于转用的当月起第 13 个月从销项税额中抵扣。 

（3） 纳税人销售其取得的不动产或者不动产在建工程时，尚未抵扣完毕的待抵扣进项税额，允许于销售的当

期从销项税额中抵扣。 

（4）已抵扣进项税额的不动产，发生非正常损失，或者改变用途，专用于简易计税方法计税项目、免征增值税

项目、集体福利或者个人消费的，按照下列公式计算将不得抵扣的进项税额从进项税额中扣减。 

▲不得抵扣的进项税额＝（已抵扣进项税额＋待抵扣进项税额）×不动产净值率 

 

▲不动产净值率＝（不动产净值÷不动产原值）×100% 

（5）不动产在建工程发生非正常损失的，其所耗用的购进货物、设计服务和建筑服务已抵扣的进项税额应于当

期全部转出；其待抵扣进项税额不得抵扣。 

（6）纳税人注销税务登记时，其尚未抵扣完毕的待抵扣进项税额于注销清算的当期从销项税额中抵扣。 

（7）可抵扣的不动产进项税，应取得 2016 年 5 月 1日后开具的合法有效的增值税扣税凭证。 

（8）纳税人分期抵扣不动产的进项税额，应据实填报增值税纳税申报表附列资料。 

完 


