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印尼工業區簡介

台商在印尼購置土地應注意事項



印尼土地制度變更
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1-1 印尼的土地權利

所有權(HM)

耕種權(HGU)

使用權(HP)

建築權(HGB)

管理權(HPL)
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1-2 所有權

所有權(HM)

• 可以享有最完整的權利，沒有時間限制。

• 只有印尼公民及特定的印尼公司可以持有土地所有權。

• 有限責任公司(PT)，包括印尼外商公司(PMA)不得享有

所有權。
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1-3 建築權及耕種權

建築權(HGB) 耕種權(HGU)

• 在國有土地上創設的權利，所有

權人可以在土地上建造房屋或其

他附屬設施。

• 有效期為30年，到期可以申請延

長20年效期。

• 印尼的個人及公司，包括印尼外

商公司，可以申請取得建築權。

• 建築權可以轉讓或抵押給符合條

件的第三方，但應在土地局(BPN)

辦理登記。

• 在國有土地上創設的權利，所有

權人可以將土地用於農業用途或

種植。

• 有效期為25~35年，到期可以申

請延長25年效期。

• 印尼的個人及公司，包括印尼外

商公司，可以申請取得耕種權。

• 耕種權可以轉讓或抵押給政府批

准的第三方，但應在土地局(BPN)

辦理登記。
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1-3 建築權及耕種權(續)

• 2021年2月第18號政府土地法規(下稱18號條例)規定，土地權利

人在土地權利期限屆滿後，享有優先獲得同一土地上的優先權。

但必須在期限屆滿前2年內提出。

權利人在獲得土地權力後2年內，必須在土地上開展運營活動(例

如建築、耕種或使用)，否則該土地權利會被撤銷。
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1-4 管理權及使用權

管理權(HPL) 使用權(HP)

• 是源於在國有土地的權利。

• 管理權只能授予：政府機構，包

括地方政府；印尼國有企業；地

方政府所有的公司；承擔有限責

任的國有企業；特殊授權機構；

政府指定的其他政府機構。

• 例如印國有企業將管理權出售給

外資公司，國有企業須與外資公

司簽訂合作協議，嗣後管理權可

以轉讓或抵押擔保，但須經國有

企業同意。

• 在國有土地、所有權地或管理權

地上使用土地或從土地上獲得產

品 的權利。

• 印尼的個人及公司，居住在印尼

的外國公民、在印尼有代表的外

資 公 司 、外 國或 國 際 機構 的代

表、部級和非部級的政府機構、

地方政府、宗教和社會機構等，

可以申請取得使用權。

• 基於合約關係，使用權可以轉讓

或抵押擔保，但須經國家、所有

權及管理權人同意。
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1-5 陸地上方及地下空間的權利

• 2021年18號條例規定，土地以上空間的利用，以相關空間規劃中

的建築系數比和容積率系數比規定的高度為限；而地下空間的使

用則以相關空間規劃中的深度為限，倘若沒有規定限制的情況

下，最深僅可海平面以下30公尺。



11© 2021 KPMG, a Taiwan partnership and a member firm of the KPMG global organization of independent member firms affiliated with KPMG International Limited, a 
private English company limited by guarantee. All rights reserved.

1-6 土地登記

◼ 2021年18號條例規範電子土地登記的相關規定

• 經授權官員確認或驗證的電子數據資訊或其複印可以作為訴訟

證據使用；

• 電子土地登記的公告(含異議時間)所需時間由30~60天縮短至

14~30天；

• 土地登記數據資訊將於相關政府網站公布；

• 與土地相關的所有數據、資訊和文件，例如比例圖、地籍圖、

空照圖和電子土地證書等，未來將全部以電子方式處理和儲

存。



台商在印尼購置土地
應注意事項
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2-1 建議台商在印尼購置土地前的交易流程

辦理土地開發所需的各類證書
建築施工許可證 總平面圖 空間使用許可證 可行性證明 環境許可證

簽訂提交BPN的土地買賣合約

簽訂土地買賣合約

取得標的土地的相關證照

確定收購的土地類型並進行法律盡職調查
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2-2 取得印尼土地的法律盡職調查應注意事項

1. 土地所有權文件，例如查核土地取得的權利種類、確認土地
所有權人、土地權利效期、是否存有擔保等

2. 許可證：檢查許可證是否有效；有無規定其他義務等

3. 協議：確認是否有租賃協議、擔保融資或貸款協議等

4. 關於賣方的資訊：公司章程、授權代表、其他賣方文件等

5. 其他：實地勘察、查調土地規劃圖、空照圖、納稅證明等
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2-3 印尼土地交易可能需審閱的證照

位置許可證

豁免批准函及土
地使用委任書

建築許可證

環境評估文件和環
境許可證
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2-4 印尼土地轉讓程序注意事項

未辦理權利類型變更 須辦理權利類型變更

• 通常由買賣雙方簽訂一份買賣約

協助後，再簽訂由公證員製作的

土地買賣合約。

• 先簽訂權利轉讓合約或土地所有

權放棄函，賣方將土地權利轉讓

給國家，再由買方向國家申請對

土地的預期權利。



17© 2021 KPMG, a Taiwan partnership and a member firm of the KPMG global organization of independent member firms affiliated with KPMG International Limited, a 
private English company limited by guarantee. All rights reserved.

2-5 印尼不動產相關的稅捐

由買方支付 由賣方支付

• 土地及建物購置稅：銷售價格5%

• 增值稅：銷售價格10%

• 印花稅：6,000印尼盾

• 所得稅：銷售價格2.5%

• 印花稅：6,000印尼盾

土地和建築物稅：稅率最高為0.3%，以銷售價格扣除非應稅價值
計算，由土地所有人每年支付。



印尼工業區介紹
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8處觀光經濟特區、11處工業經濟特區
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