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全面营改增下购买不动产

进项税额问题解析
王利娜 张伟■

允许不动产一次性抵扣进项税额，

属于规范的消费型增值税 ；如果按照

购进不动产的折旧额抵扣进项税额，

则属于收入型增值税。从税制的统一

性来看，不动产应当与有形动产抵扣

政策保持一致，即在购进时实行一次

性抵扣，但由于不动产金额较大，一次

性抵扣的减税效应过大，会对财政收

入造成较大压力。在全面营改增政策

制定过程中，有一种观点认为购进不

动产应该以 20 年为期进行抵扣，此举

虽能有效缓解财政压力，但在较大程

度上稀释了营改增的减税效应。最终

出台的营改增相关政策规定，允许纳

税人购进不动产分两年抵扣，这也体

现出国务院全面减税、利用税收调控

手段提振经济的决心。

一、取得的不动产分两年抵扣

进项税额

《营业税改征增值税试点有关事项

的规定》规定，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，其进项税额应自取得之

日起分两年从销项税额中抵扣，第一

年抵扣比例为 60%，第二年抵扣比例为

40%。此处分两年抵扣不是分 24 个月抵

扣进项税额，而是在取得不动产专用发

票的当月与第十三个月，分两次抵扣进

项税额。不动产抵扣进项税按照两年抵

扣，在会计处理与纳税申报上均有一些

特殊规定，现举例说明。

案例 1 ：购进不动产分两年抵扣

2016 年 8 月 M 公 司 向 A 公 司 购 买

写字楼，取得增值税专用发票上注明

销售额为 1 000 万元，税额为 50 万元。

税务分析 ：M 公司应当在购进当

月抵扣进项税额的 60%，购进的第 13 个

月抵扣进项税额的 40%。

（一）M 公司购进当月的会计处理

（单位 ：万元，下同）

借 ：固定资产—— 办公楼     1 000 

       应交税费—— 应交增值税

       （进项税额）                         30

       应交税费—— 待抵扣进项税额        

                                                   20

       贷 ：银行存款                     1 050

（二）M 公司 2016 年 9 月纳税申报

1.《 增 值 税 纳 税 申 报 表 附 列 资 料

（五）》。第二列“本期不动产进项税额

增加额”栏次，填报全部进项税额 50

万元 ；第三列“本期可抵扣不动产进

项税额”栏次，填报当期抵扣的进项税

额 30 万元 ；第六列“期末待抵扣不动

产进项税额”栏次，填报待抵扣进项税

额 20 万元。

2.《 增 值 税 纳 税 申 报 表 附 列 资 料

（二）》。第二行“本期认证相符且本期

申报抵扣”栏次，包括购进不动产的全

部增值税专用发票份数、金额、税额 ；

第九行“本期用于构建不动产的扣税凭

证”栏次，填报进项税额 50 万元 ；

第十行“本期不动产允许抵扣进项

税额”栏次，填报当期允许抵扣的进项

税额 30 万元。

纳税申报的基本逻辑为，先将全部

包括不动产进项税额的进项税发票在

第二行填报，然后在第九行将全部不动

产进项税额减去，最后在第十行再将本

期允许抵扣的不动产进项税额加进去。

此举是为了保证包括不动产进项发票

在内的所有专用发票均在第二行纳入

认证比对。

3.《增值税纳税申报表》。主表第

十二行“进项税额”栏次，填报进项税

额 30 万元，纳入当期抵扣。

纳税申报逻辑为，《增值税纳税申

报表附列资料（五）》为《增值税纳税申

报表附列资料（二）》提供数据来源，《增

值税纳税申报表附列资料（二）为《增

值税纳税申报表》主表提供数据来源。

（三）2017 年 8 月的会计处理

2017 年 9 月是取得不动产进项发票

的第 13 个月，应当将挂账的 20 万元待

抵扣进项税额转入。
借 ：应交税费—— 应交增值税

       （进项税额）                        20

       贷 ：应交税费—— 待抵扣进项税额

                                                       20
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（四）2017 年 9 月纳税申报

1.《 增 值 税 纳 税 申 报 表 附 列 资 料

（五）》。第三列“本期可抵扣不动产进

项税额”栏次，填报转入的进项税额 20

万元 ；第六列“期末待抵扣不动产进项

税额”栏次，减去转入的 20 万元进项税

额后，余额为 0。

2．《增值税纳税申报表附列资料

（二）》。第十行“本期不动产允许抵扣

进项税额”栏次，填报当期允许抵扣的

进项税额 20 万元。

3. 《 增 值 税 纳 税 申 报 表 》主 表 第

十二行“进项税额”栏次，填报进项税

额 20 万元，纳入当期抵扣。

至此，全部不动产进项税额 50 万

元均纳入抵扣，与营改增前相比，成本

减少了 50 万元，利润增加 50 万元。

二、六种情况分期抵扣，四种

情况一次性抵扣

纳税人取得不动产的进项税额并

非在所有情况下均需要分两年抵扣。按

照纳税人取得不动产的方式划分，在六

种情况下需要分期抵扣，四种情况下可

一次性抵扣。

（一）分期抵扣的六种情形

根据税法规定，纳税人通过直接购

买、接受捐赠、接受投资、抵债、自建、

改建、扩建、修缮、装饰增加不动产原

值超过 50%（以下简称改扩建）取得，

并且在会计制度上作为固定资产管理

的不动产，需要分两年抵扣。实际上这

六种取得方式可进一步划分为外部取

得和自建、改扩建的不动产两类。外部

取得的不动产，应当对取得不动产的全

部进项税额分期抵扣 ；自建、改扩建的

不动产，只需要对建设过程中购买的设

计服务、建筑服务、建筑材料支付的进

项税额分期抵扣。

案例 2 ：外部取得不动产

M 公司 2016 年 6 月以直接购买方式

从 A 公司购买写字楼，支付价款 1 050

万元（价税合计），取得的增值税专用

发票上注明的增值税为 50 万元 ；2016

年 7 月，B 公司将一栋商铺捐赠给 M 公

司，B 公司视同销售缴纳了增值税，该

商铺作价 1 050 万元（价税合计），M 公

司取得的增值税专用发票上注明的增

值税为 50 万元 ；2016 年 8 月，C 公司将

一栋楼作价 1 050 万元（价税合计）投资

到 M 公司，C 公司就该项投资行为缴纳

了增值税，M 公司取得的增值税专用发

票上注明的增值税为 50 万元 ；2016 年

9 月，D 公司将一栋商铺作价 1 050 万元

（价税合计），抵顶欠 M 公司的货款，M

公司取得的增值税专用发票上注明的

增值税额为 50 万元。

按照税法规定，M 公司取得上述四

项不动产，均要按照两年抵扣进项税

额。具体抵扣明细如表 1 所示。

案例 3 ：自建不动产抵扣进项税额

2016 年 6 月，M 公 司 开 工 建 设 厂

房，当月支付设计费 106 万元，取得的

增值税专用发票上注明的增值税额为 6

万元 ；7 月份支付建筑材料款 1 170 万

元，取得的增值税专用发票上注明的增

值税额为 170 万元 ；8 月份支付工程款

1 110 万元，取得的增值税专用发票上

注明的增值税额为 110 万元。

2016 年 6 月，M 公司对办公楼进行

了装修，该办公楼账面原值为 1 000 万

元，装修共花费 666 万元，取得的建筑

服务增值税专用发票上注明的增值税

额为 66 万元。

按照税法规定，自建或改扩建不动

产时，只需要对购进的设计服务、建筑

服务、建筑材料进项税分期抵扣。具体

抵扣明细如表 2 所示。

（二）一次性抵扣的四种情形

企业通过以下四种方式取得的不

动产，允许一次性抵扣增值税进项税

额 ：投资性房地产、房地产开发企业的

开发产品、融资租入的不动产、施工现

场的临时建筑。

税法规定，在会计制度上按照固

定资产管理的不动产的进项税额需要

分两年抵扣，房地产开发企业的开发产

品以及投资性房地产，由于在会计制度

上不按照固定资产管理，允许一次性抵

扣进项税额。政策之所以这样规定，是

基于房地产开发企业的开发产品主要

以销售为主，属于企业的库存商品，其

进项税需要同销项税进行配比 ；而投

资性房地产主要以出租为主，按照平均

表1            M 公司购进不动产进项税额抵扣明细表              单位 ：万元

序号 取得方式
第一次抵扣进项 第二次抵扣进项 合计

抵扣进项进项税所属期 进项税额 进项税所属期 进项税额

1 直接购买 2016 年 6 月 30 2017 年 6 月 20 50

2 接受捐赠 2016 年 7 月 30 2017 年 7 月 20 50

3 接受投资 2016 年 8 月 30 2017 年 8 月 20 50

4 抵债 2016 年 9 月 30 2017 年 9 月 20 50

合计 120 80 200

表2         M 公司自建、改扩建不动产进项税额抵扣明细表      单位 ：万元

序号 购进项目
第一次抵扣进项 第二次抵扣进项 合计

抵扣进项进项税所属期 进项税额 进项税所属期 进项税额

1 设计服务 2016 年 6 月 3.6 2017 年 6 月 2.4 6

2 建筑材料 2016 年 7 月 102 2017 年 7 月 68 170

3 建筑服务 2016 年 8 月 66 2017 年 8 月 44 110

4 装修 2016 年 6 月 39.6 2017 年 6 月 26.4 66

合计 　 175.2 　 116.8 352
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租期 15 年还本计算，企业的留抵税额

需要 15 年才能完全抵扣，允许一次性

抵扣并不会对财政收入产生影响。融资

租入的不动产，虽然在会计制度上按照

固定资产管理，但由于租金是分期支付

的，进项税额本就是随着租金的支付分

期抵扣的，因此不需要再分两年抵扣 ；

施工现场的临时建筑，由于在较短时间

内就会拆除，分期抵扣的意义并不大，

因此可一性次抵扣。

三、不动产进项税的后续处理

税法规定，专门用于简易计税、免

税项目、集体福利、个人消费的不动产

不允许抵扣进项税额。这就意味着混

用的不动产进项税额允许抵扣。由于

不动产使用年限较长，用途可能多次发

生改变，因此存在进项税额的转出与转

入问题。

案例 4 ：不动产进项税抵扣

M 公司既生产应税产品也生产免

税产品。2016 年 6 月 M 公司购进厂房用

于生产应税产品，取得增值税专用发票

上注明的销售额 1 000 万元，增值税 110

万元，该厂房折旧年限为 20 年。半年

后，M 公司将该厂房用途改为专门生产

免税产品 ；2016 年 7 月，M 公司购进办

公楼，取得的增值税专用发票上注明的

销售额 1 000 万元，增值税 110 万元。

（一）税务处理

1.2016 年 6 月，M 公司购进厂房用

于生产应税产品，允许抵扣增值税进项

税额 110 万元，其中 66 万元当月抵扣，

44 万元在第 13 个月抵扣。

2. 半 年 后，M 公 司 将 厂 房 用 于 专

门生产免税产品，应当按照固定资产

净值转出进项税额。固定资产折旧 =         

（1 000÷20）×0.5=25（ 万 元 ）；固 定

资 产 净 值 =1 000-25=975（ 万 元 ）；固

定 资 产 净 值 率 =975÷1 000=97.5% ；

应 转 出 进 项 税 =110×97.5%=107.25

（万元）。

根据《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），M 公司应将 66 万元已抵扣进项

税额全部转出、41.25 万元从待抵扣进

项税额中转出，剩余的 2.75 万元待抵扣

进项税额可于第 13 个月转入进项税额。

即当不动产用途改变时，应先转出已抵

扣的进项税，再转出待抵扣的进项税。

3.M 公司购进办公楼，既管理应税

项目也管理免税项目，属于混用的固定

资产，允许全额抵扣增值税进项税额

110 万元，其中 66 万元当月抵扣，44 万

元在第 13 个月抵扣。

（二）会计处理

1.2016 年 6 月，购进厂房 ：
借 ：固定资产—— 厂房         1 000

       应交税费—— 应交增值税

       （进项税额）                         66

       应交税费—— 待抵扣进项税额          

                                                  44

       贷 ：银行存款                     1 110

2. 半年后厂房专门生产免税产品 ：

借 ：固定资产—— 厂房       107.25

       贷 ：应交税费—— 应交增值税

              （进项税额转出）               66

              应交税费—— 待抵扣进项税额       

                                                   41.25

2017 年 6 月，将剩余的 2.75 万元待

抵扣进项税额转入进项税 ：

借 ：应交税费—— 应交增值税

       （进项税额）                      2.75

       贷 ：应交税费—— 待抵扣进项税额        

                                                     2.75

3. 购进办公楼 ：

借 ：固定资产—— 办公楼     1 000

       应交税费—— 应交增值税

       （进项税额）                         66

       应交税费—— 待抵扣进项税额         

                                                  44

       贷 ：银行存款                     1 110

（三）进项税额转出的纳税申报

1．《增值税纳税申报表附列资料

（五）》。第五列“本期转出的待抵扣不

动产进项税额”栏次，填报转出的待抵

扣进项税额 41.25 万元 ；第六列“期末

待抵扣不动产进项税额“栏次，减去转

出的 41.25 万元进项税额后，余额为 2.75

万元。

2．《增值税纳税申报表附列资料

（ 二 ）》。第 14 行“ 本 期 进 项 税 额 转 出

额—其中 ：免税项目用”填报转出的进

项税额 66 万元。

案例 5 ：接上例，M 公司厂房使用

了 3 年后，免税产品停产，该厂房改为

用于生产应税产品，此时固定资产的净

值率为 80%。

（一）税务处理

本轮营改增引入了一个有趣的税

收政策，即允许不动产用途改变时，按

照固定资产净值重新转入进项税额。

M 公司应当将固定资产净值部分

对应的进项税额转入。

应转入进项税 = 已抵扣进项税 ×

固 定 资 产 净 值 率 =110×80%=88（ 万

元）；

当月抵扣部分 = 应转入进项税 ×

60%=88×60%=52.8（万元）；

第 13 个月抵扣部分 = 应转入进项

税 ×40%=88×40%=35.2（万元）。

（二）会计处理
借 ：应交税费—— 应交增值税

       （进项税额）                      52.8

       应交税费—— 待抵扣进项税额         

                                                35.2

       贷 ：固定资产—— 厂房           88

（三）纳税申报

由于转入进项税额当期没有再取得

增值税专用发票，因此应在《增值税纳

税申报表附列资料（二）》第八行“其他

扣税凭证—其他”填报。其他申报事宜

同首次取得不动产进项税额相同。

（作者单位 ：河北经贸大学

河北省国税局稽查局）
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