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土地购买指南

土地购买指南的目的是为了让企业在选址

过程中提前知晓一些法律常识，交易常见

陷阱以及土地购买流程。帮助企业提前规

避潜在风险，以最佳的状态进行土地买卖

交易。
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关于我们

源筑地产成立于2019年，是一家专注于印尼选址服务的工

业地产经纪公司，服务范围包括买卖与租赁土地、办公

室、仓库和厂房。

源筑已与印尼上百家开发商、工业园、物流园达成战略合

作。业务服务地区覆盖西爪哇、中爪哇、东爪哇、加里曼

丹、巴淡岛等投资热地。

经过多年的沉淀，我们对印尼的土地市场有着深入的了

解，熟知相关法律条款，税收政策，市场行情以及交易常

见陷阱。我们致力于让出海企业在土地选址过程中规避潜

在隐患，为企业提供最佳的解决方案。



印尼的土地产权与相关法律条款繁琐，我们专业的律师

和法务团队可为出海企业节省大量的调研时间与试错成

本。

印尼土地信息分散，因此我们的综合数据库整合了完善

的土地信息，选择我们可以避免企业与多个代理沟通，

有效提高企业土地选址的效率。 

我们实时关注印尼土地交易市场，提供前瞻性分析与相

关知识，我们根据企业性质，业务类型，行业趋势，当

地法规，为企业推荐最优的土地选址方案。

我们深知出海企业在异国他乡面临的语言障碍，文化差

异和生活习惯等问题。 我们的中文服务与售后团队，让

出海企业无障碍沟通与交流。

  

选择我们，使您的企业加快成功。

为什么选择我们？

01

02

03

04



 仅考虑价格因素，不熟悉印尼土地交易市场。

 忽略土地性质，导致交易后土地不能直接投入使用。

 忽略不同地区对轻、中、重型产业的要求。 

 不了解印尼土地产权种类，无法评估土地真实价值。

 忽视交易税收，购买成本评估不准确。

 不了解各地区的建筑率，使得建筑面积无法满足公司要

求。

 不了解各地区对建筑高度的要求，导致建筑规划无法执

行。

 忽略审核周边环境，导致企业在运营中产生不必要的纠

纷。

 忽视审核业主背景，土地是否有过继他人或夫妻双方是

否有其他协议。

 忽视审核土地背景，土地是否有抵押贷款或历史纠纷等

问题。
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常见弊端



印尼产权类别较多，每一类土地的产权特点、要求、

使用规定相差较大，且并不是所有产权都适用外资投

资。 因此源筑会根据企业的性质，行业的要求给出最

佳方案。 

土地产权

印尼土地产权分为

Hak Milik 永久产权 

Hak Guna Bangunan 建筑权

Hak Guna Usaha 耕种权

Hak Sewa 租赁权

Hak Pakai 使用权

HGB HPL 土地管理权
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土地买卖成本

土地价格

印尼的土地因其产权性质，产权类型，地理位置

的不同产生差异，其中永久产权的土地价值最

高，而租赁权的价值最低。

PPN 增值税

PPH 所得税

BPHTP 购置税

BBN 转让税

PBB 土地建筑税

AJB 公证费

交易费用与税费

在土地买卖交易时通常会涉及；

在印尼购买土地时， 要了解买卖交易中需承担的各项费用和

税费。这笔费用的数目并不小，提前知晓相关费用， 为买卖

交易做好预算。



土地购买流程

步骤三
1. 审核意向土地的各项背景

2. 对意向土地进行报价/还价

3. 签署土地意向函

步骤一
1. 了解企业对土地的具体需求

2. 确定落地印尼的时间节点

步骤二
1. 对源筑推荐的土地进行评估审核

2. 实地考察意向土地

步骤⼀ 步骤⼆ 步骤三 步骤四

步骤四

1. 签署土地买卖协议

2. 支付土地费用

3. 土地产权更名



确定土地需求

企业跳过从计划到行动的任何阶段都会直接触发前面我们

所提到的10 个常见弊端。为了能顺利进行土地交易，实现

企业的业务目标，企业在土地选址时将考虑如下问题；

步骤一
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 公司未来10年在印尼的业  务发展规划？

 公司行业属于轻，中，重工业的哪一类？

 公司产品在本地销售还是出口？

 公司未来招聘的员工数量?

 公司原材料的主要所在地？
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通过以上的分析，企业在买卖交易土地时，将实现财务

与战略的利益最大化。



倾向位置

面积要求

建筑高度

周边环境

预算

产品输出地

时间节点

企业可根据以下土地参数进行需求评估:

土地需求参数评估
 

通过以上参数的分析，在买卖土地时，可减少企业

试错成本，提高企业有效选址效率。 



步骤二

 实地考察意向土地

实地考察土地时应关注是否有以下设施设备可用；

净水

电力

天然气

废水处理

安保物业

完善的道路

土地周边产业

以上设施设备只有工业园区提供，园区外的土地

通常需要企业自己准备。



步骤三

土地产权

土地性质

行业要求

环境要求

土地是否有抵押

土地是否有历史纠纷

土地是否有继承协议

所有者是否处在婚姻中，如是，不动产将被视

为夫妻共同财产，买卖合同夫妻双方都需签

字。 

土地所有者有几人，如土地所有者为多人，必

须所有人签字合同方可生效。 

在审核土地文件时， 不能忽视业主或开发商的背

景调研以及土地尽调。土地审核包括；

土地审核



工业园区内的土地:

通常明码标价，根据市场走势，面积需求和支付方式与园区开发

商进行价格谈判。

评估土地价格
 
 

园区外的土地:

园区外的土地价格不定，市场混乱，可根据以下三点进行价格评估；

 咨询国家土地管理局

 查看NJOP税收对象的销售价值

 周边市场调研
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签署买卖协议

购买土地时会涉及以下两种协议， 只有在签署完AJB 时

方可申请HGB产权。

步骤四
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PPJB是在制定正式的买卖合同-Akta Jual Beli (AJB)
之前作为临时约束力的买卖协议，卖方将被约束交付

土地，买方承诺支付协议的价格。其内容概述了与销

售相关的条款和说明, 包括买卖双方的义务、售价、

还款日期等。

AJB 是正式的买卖协议, 是所出售财产的权利转让证

明。该文件在买卖过程中起着非常重要的作用，也是

买卖双方履行买卖交易的责任依据, 是买卖交易的必

要文件及法律名义最强的文件之一.。如果一方不履行

其义务, AJB 可用于依据起诉过失方。



产权更名

在签署AJB 之前需先缴纳5% 的土地更名费， AJB

签署以后凭此文件在国家土地管理局办理土地更名手

续。 

源筑服务

源筑深知出海企业在印尼面临的各类问题，如语言障

碍，对市场真实情况的不了解，相关法律条款与规定

等问题让很多出海企业踩雷碰壁。 因此，源筑作为

专业的地产经纪公司，为企业在土地选址过程中提供

专业的服务与法律咨询， 帮助企业规避不必要的风

险， 减少试错成本， 提高企业的土地选址效率。  



外国人如何购买土地？

印尼不允许外籍人以个人名义在印尼投资不动产， 只能以在印尼注

册的外资公司( PT PMA)的名义投资,  外籍人的股份占比不管是1%

还是100%都属于外资公司， 可直接购买。 

建筑率是多少？

印尼不同区域对建筑物的建筑率要求有差异， 在西爪哇和东爪哇通

常为60%的建筑率，中爪哇为70%。 

地理位置如何选择？

企业可根据产业性质选择地理位置。 西爪哇因劳动力较高，适用于

用工较少的高新产业，如汽车，电子产品等高端产业。 中爪哇的最

低工资较低， 适用于劳动密集型产业，如纺织业，家具业，小家电

等制造业。 东爪哇允许轻，中，重工业的入驻，很多重工业如铜，

铁，镍等衍生品行业位于此。 

常见问题
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PPN 增值税 11%

BPHTP 购置税5%

PBB 土地建筑税 0.2%-0.5%

AJB 公证费   1% 

交易涉及哪些费用？

建筑权的年限是多少？什么时候延期？

建筑使用权的授予期限为 30 年，到期后可以延期两次, 第

一次最长为 20 年，第二次最长可延期 30 年。共有最长80

年的建筑使用权。建筑权到期至少提前2年申请延期。 

建筑权是否可以转让出售？

可以转让。转让人可以是印尼本地个人或转让给其他公

司。 产权转让时要减去已经使用的年限。 

常见问题
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西爪哇最便宜的地区为万丹省，售价在IDR 1,700,000/平米。

其他相对成熟完善的工业区价格为IDR 2,500,000/平米。

中爪哇的土地售价在IDR 1,500,000/平米

东爪哇的土地售价在 IDR 2.000,000/平米

哪个区的土地最便宜? 

工业园区内和园区外的土地哪个更适用？

常见问题
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工业园区外的土地价格相对便宜， 但交易繁琐，隐患较多。

生产许可证，环评等文件办理非常困难。 

园区内的土地售价比园区外的较高， 但文件容易办理，五通

一平交付，证件齐全，风险低。

土地证件是否完善，有无历史纠纷

业主背景有无异议

历年房产税有无按时缴纳

 交易中存在的最大风险是什么？
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联系我们

THANK YOU

源筑地产
PT YARD ZEAL INDONESIA

微信号公众号

+62 812 8603 5248

yz_marketing@126.com

tel:+6281286035248

