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인도네시아 부동산 가이드



인도네시아 부동산과 관련한 세금



토지 및 건물 보유세
(PBB : Pajak Bumi dan Bangunan) 
지방세로 지방정부가 매년 과세통지서(SPPT) 발급 . 



Peraturan Pemerintah No. 25 /2002
Pasal 1.

a. Objek pajak perkebunan, kehutanan dan pertambangan sebesar 40% (empatpuluh
persen) dari Nilai Jual Objek Pajak;

b. objek pajak lainnya :

1) sebesar 40% (empat puluh persen) dari Nilai Jual Objek Pajak apabila Nilai Jual Objek

Pajaknya Rp1.000.000.000,00 (satu miliar rupiah) atau lebih;

2) sebesar 20% (dua puluh persen) dari Nilai Jual Objek Pajak apabila Nilai

Jual Objek Pajaknya kurang dari Rp1.000.000.000,00 (satu miliar rupiah).



TOTAL NJOP  :  2.008,830,000

PBB : (40%*0.5% = 0.2%) *NJOP

4,017,660



토지, 건물 취득과 관련된 세금 (BPHTB)

• Bea Perolehan Hak atas Tanah Dan 

Bangunan

토지 및 건물 권리 이전에 과한 세금

• 지방세로 공시지가와 매매금액의 높은

금액에서 지역별 공제금액을 공제 한

과표에서 최고 5%







토지와 건물 이전 관련 세금 (PPh4(2))

• 매도자에게 매매금액의 2.5%를 과세하며, 최종분리과세임

• 2016년 8월 8일 정부령 No.34/2016 공포, 2016년 9월 7일부터

5%에서 2.5% 변경

•정부토지 목적 또는 공익 건물 등을 수용할 경우에는 0%

•토지/건물 이전을 사업으로 하는 부가세 면제를 받는 소형국민

주택 혹은 소형 아파트 거래시 1%



특별소비세 (PPn BM)

• 2015년 11월 20일자로 변경 / 2017년 개정

•세율은 20%로 종전과 동일

• 층별소유권 비구분(Non strata title) 종류로부터의 주택 및 타

운 하우스 건축면적 350m2 또는 이상  200억 루피아 이상

•층별 소유권 구분(Strata title) 종류로부터의 아파트,콘도미니엄,

타운하우스 건축면적 150m2 또는 이상  100억 루피아 이상



재무부장관령 86호
(No.86/PMK.010/2019)

• No. 35/PMK.010 /2017

층별소유권 비구분(Non strata title) 종류로부터의 주택 및 타운

하우스 200억 루피아 이상 / 층별 소유권 구분(Strata title) 종류

로부터의 아파트,콘도미니엄,타운하우스 100억 루피아 이상

 300억 루피아 이상 20% PPn BM (No.86/PMK.010/2019) 

2019년 6월 11일 발효



토지와 건물 임대 관련 세금 (PPh4(2))

• 임차인은 임차료의 10%를 원천징수하여 익월 10일 납부, 20일

신고

•임대인은 임대 수익의 경우 PPh4(2) 로 bukti potongan PPh4(2)

를 임차인에게 전달받아 년간신고(SPT tahuan)시 신고



토지와 관련한 권리 유형



소유권 (Hak Milik) 

•토지 및 건물에 대한 소유권으로 인도네시아 국적의 개인 또는

공기업에만 허용되는 최상위에 권리임. 

•인도네시아 국민이 국적을 포기할 경우 1년 이내에 토지를 양도

하지 않으면 국가에 귀속됨



건축권 (Hak Guna Bangunan)

• 건축물에 대한 지상권으로 인도네시아 국적의 개인 또는 법인, 외국인 투자법인에게 허용

되는 권리로 해당 토지 지상에 건축물을 건축하여 소유할 수 있으며, 담보로 설정할 수 있

고, 매매, 교환,현물출자, 증여, 상속의 대상이 됨.

• HGB 가 국유토지위에 설정되는 경우 최초 30년 이후 20년 연장 가능. 연장 종료 이후 30

년 갱신 가능하며 Hak Milik 위에 설정되는 경우에는 최초 30년, 연장 불가하며 갱신 30

년 가능

• 연장시 기준금액을 적용하여

200m2 이하: 0% / 200~ 600 m2 1% / 600~2,000m2 2% / 이상 3%

(기준금액은 NJOP 를 적용하지 않고, 최초 허가시 기준금액 적용)



사용권 (Hak Pakai)

•국가 또는 타인 소유 토지에 대한 사용권으로써 인도네시아 국

적의 개인, 법인 및 인니 거주 외국인도 취득 가능

• Haka Pakai 가 국유토지 위에 설정된 경우 최초 30년 최대 20년

연장가능하며, Hak Milik 위에 설정된 경우에는 최대 25년이며, 

25년 갱신이 가능함

•연장시 기준금액에 50%~60% 



경작권 (Hak Guna Usaha)

•인도네시아 국적의 개인 또는 법인, 외국인 투자법인에게 허용

됨

•토지를 농업, 재배업등의 목적으로 사용할 수 있는 권리로 최소

5Ha 이상의 면적이어야 하며 국유토지로 제한담.

•권리 기간은 25년이자만 필요에 따라 최대 35년까지 보유 가능

하며 25년 연장 가능함.



AJB

(PPAT)
PEJABAT PEMBUAT AKTA TANAH

SertipikatSurat Setoran Pajak Daerah
(BPHTB)



비상장주식 매각과 관련한 절차와 세금



매각

•자산 매각

•지분 매각



비상장 주식의 지분 매각

• 한국 투자자(비거주자)가 인도네시아의 비상장 주식을 인수할 경우 또는

투자자간 지분 변경시에 매도인이 비거주자라면 법인에서 매매금액의 5%

를 원천징수하여 납부하여야 한다 (PPh26)

• 한국과 인니 조세협약의 경우 양도소득세는 한국에서 과세한다고 규정되

어 있지만, 매도자는 한국의 관할세무서에서 Form DGT (또는 COR) 를 거

래일 이전일자로 받아 제출을 하여야 조세협약이 적용될 수 있겠다



주식거래에 관한 인니 세법 규정



PT. B. 
Tbk

주주 : A  (인도네시아 거주)

PT. B
비상장

주주 : A  (인도네시아 비거주)



A의 거주국이 인도네시아, B가 상장사인 경우

• A가 보유한 B업체 주식을 C에 매각시에는 주식가치의 0.1% (단 기업

공개 시점의 경우 주식가치의 0.5%) 를 원천징수(PPh 4(2))하며 처분

이익은 최종분리과세(Final Tax) 됨.

• 관련법령 - 대통령령(PP131/139) 및 재무부장관령 (No.282 /KMK 

04/1998) 증권거래소에서 매매되는 주식 증권거래에 대한 소득 조항



A의 거주국이 인도네시아, B가 비상장인 경우

• 별도의 원천세는 없으며 처분이익은 익금 산입됨. A가 12월 결산법

인의 경우 익월 4월말일까지 법인세 신고시 합산하여 신고하며, A가

개인(인니거주자)인 경우 익월 3월말까지 개인소득세 신고시 합산하

여 신고

• 관련법령 - 소득세법(UU No,36 / 2008) 4조 1항 D – 자산의 매매이

익 및 양도 조항



A의 거주국이 한국, B가 상장인 경우

• 1항과 동일하게 주식가치의 0.1% (기업공개 시점의 경우 0.5%) 

를 원천징수하며 처분이익은 최종분리과세임

•관련법령 - 대통령령(PP131/139) 및 재무부장관령 (No.282 

/KMK 04/1998) 증권거래소에서 매매되는 주식 증권거래에 대

한 소득 조항



A의 거주국이 한국, B가 비상장인 경우

• Form DGT 작성시 한국에서 과세

관련법령 - 한,인니 조세협약 P3B 1988 – 13조 양도소득

• PPh26 조항을 적용할 경우 주식 매매 금액의 5%를 B가 원천징
수하여 익월 10일 납부, 20일 신고

•재무부장관령(KMK No434/KMK-04/1999) 2조 2항에 조세협약
P3B 가 체결된 국가의 경우 P3B 가 우선한다는 전제 규정이 있
음



•알기 쉬운 인도네시아 세법 2018년 판

Page 79 ~ Page 81 는 2019년 1월1일 변경됨

2017년 8월 1일부터 양식 변경(PER-10/PJ/2017) (2018년판)

2019년 1월 1일부터 Form DGT 1, 2 통합된 서식으로 변경

국세청장령 25호 (PER-25/PJ/2019)



MINISTRY OF FINANCE OF THE REPUBLIC OF INDONESIA (FORM DGT)

DIRECTORATE GENERAL OF TAXES

Guidance :

Complete only DGT Page 1

: (1)

: (2)

: (3)

: (3)

: (5) email : (6)

For the purpose of tax relief, it is hereby confirmed that the taxpayer mentioned in Part I is a resident in 

(7) for the period (8) to (8) within

the meaning of the Double Taxation Convention in accordance with Double Taxation Convention concluded between

Indonesia and (12)

(14) ___  /  ___  /  _____ (15)

Place, date (mm/dd/yy)

Office address : (16)

1 This company is not an Indonesian resident taxpayer;

2 This company is a resident of (17) for income tax purposes within the meaning;

of DTC of both countries

3 the purposes of the transaction is not to obtain the benefit under the convention directly or indirectly that is contrary to the 

object and purpose of the DTC;

4 in relation with the earned income, this company is not acting as an agent, nominee or conduit;

5 the beneficial owner is not an Indonesia resident taxpayer and/or not a resident taxpayer of the country other than 

mentioned in Part I; and

6 I have examined the information stated on this form and to the best knowledge and belief it is true, correct and complete.

(19) (20)

Place,  date (mm/dd/yy)

CERTIFICATION  BY  COMPETENT  AUTHORITY  OR  AUTHORIZED  TAX OFFICE

OF THE COUNTRY OF RESIDENCE

(9)

 signatory

authorized to sign for the income recipient

-   a banking institution, or

-   a pension fund, or

3. For Individual, completes PART I and PART II of DGT Page 1, and PART IV and PART VII of DGT Page 2

4. For non  Individual other than mentioned in Number 2, completes PART I and PART II of DGT Page 1, and PART V, PART

     VI, and PART VII of DGT Page 2

Country

Part II

INCOME RECIPIENT

 Name

Capacity in which acting

Name and Signature of the Competent Authority or

Signature of the income recipient or individual

I declared that:

CERTIFICATE OF DOMICILE OF NON RESIDENT

FOR INDONESIA WITHHOLDING TAX

1. This form is to be completed by a person (which includes a body of a person, corporate or non corporate)  who is a

     resident of a country which has been concluded Double Taxation Convention (DTC) with Indonesia

2. For person who is:

 Tax ID Number

All   particulars  in   the   form  are  to  be  properly  furnished,  and  the form shall  be signed as completed. This  form must  be  certified  by  the

Competent Authority or his authorized  representative  or authorized tax office in the country where the income recipient is a tax resident before submited to

Indonesian withholding agent/custodian.

 Contact Number

     ,   /   /

(9)

DGT Page 1

  Part I

  Part III

Capacity/designation of

(18)

DECLARATION BY THE INCOME RECIPIENT (BANKING INSTITUTION AND PENSION FUND)

 Full address

This form is available and may be downloaded at this website: http:/www.pajak.go.id

his authorized representative or authorized tax office

(13)

Official Stamp 
(if any)

1. Place and Date of Birth (mm/dd/yyyy) : , / / (21)

2. The purpose of the transactions is to directly or indirectly obtain the benefit under Yes (22)  

the convention that is contrary to the object and purpose of the DTC

3. Are you acting as an agent or a nominee? Yes (23)

4. Do you have permanent home in Indonesia Yes (24)

5. (25)

6. Have you ever been resided in Indonesia? Yes (26)

to

Please provide the address     :

7. Yes (27)

1. Country of registration/incorporation : (28)

2. (29)

3. Address of Head Office : (30)

4.

(31)

5. The entity has relevant economic substance either in the entity's establishment Yes (32)

6. Yes (33)

7. Yes (34)

8. The entity has sufficient assets to conduct business other than the assets Yes (35)

9. The entity has sufficient and qualified personnel to conduct the business. Yes (36)

10. Yes (37)

11. The purpose of the transaction is to directly or indirectly obtain the benefit under Yes (38)

1. The entity is acting as an agent, nominee or conduit Yes (39)

2. The entity has controlling rights or disposal rights on the income Yes (40)

or the assets or rights that generate the income

3. No more than 50 per cent of the entity's income is used to satisfy claims by Yes (41)

other persons.

4. The Entity bear the risk on its own asset, capital, or the liability Yes (42)

5. The entity has contract/s which obliges the entity to transfer the income Yes (43)

received to resident of third party

  true, correct, and complete. I further declared that

Signature of the income recipient or individual

The entity has the same legal form and economic substance either in the entity's

establishment or the execution of its transaction.

This company is not an indonesian resident taxpayer and/or

not a resident taxpayer of the country other than mentioned

in Part I. (45)

No

  Part VII DECLARATION BY THE INCOME RECIPIENT

I am not an Indonesia resident taxpayer, will not be an

Indonesian resident taxpayer during the period mentioned

in part II. (44)

If so, in what period? /            / /            /

No

The entity has business activity other than receiving dividend, interest,

royalty sourced from Indonesia.

No

The entity has its own management to conduct the business and

such management has an independent discretion.

No

generating income from Indonesia.

No

DGT Page 2

No

the convention that us contrary to the object nd purpose of the DTC

No

  Part VI

  This form is available and may be downloaded at this website: http:/www.pajak.go.id

No

No

Address of branches, offices, or other place of business in Indonesia (if any) :

  Part V   TO BE COMPLETED IF THE INCOME RECIPIENT IS NON INDIVIDUAL

authorized to sign for the income recipient

  I declare that I have examined the information provided in this form and to the best of my knowledge and belief it is 

                         ,       /     /

No

No

or the execution of its transaction.

  TO BE COMPLETED IF THE INCOME RECIPIENT IS NON INDIVIDUAL AND THE INCOME

  EARNED IS/ARE DIVIDEND, INTEREST, AND/OR ROYALTY

No

Place, date (mm/dd/yy) Capacity in which acting

No

No

  Part IV   TO BE COMPLETED IF THE INCOME RECIPIENT IS AN INDIVIDUAL

Which country does the place of management or control reside?

No

In what country do your ordinarily reside?

No

NoDo you have any office, or other place of business in Indonesia?

If so, please provide the address :



배당과 관련한 가이드



배당과 관련한 규정

• 인도네시아 주식회사 법 (UU No.40 /2007) 제 70조

1) 회사는 매년 당기순이익을 근원으로 준비금을 적립하여야 한다.

2) 상기 1항의 준비금 적립 의무는 회사가 이익잉여금을 보유할

경우에 적용된다.

3) 자본금의 20%가 될 때까지 적립 의무가 있다.

• 인도네시아 주식회사 법 (UU No.40 /2007) 제 71조

주주총회의 결정 사항



배당과 관련한 세금



배당 관련 한 인니 조세협약

제 10 조

2항 가) 수익적 소유자가 배당을 지급하는 법인의 자본금의 최소
한 25%를 직접 소유하는 법인(조합은 제외)의 경우에는 총 배당
액의 10%

2항 나) 기타의 경우에는 총 배당액의 15%



재난 성금에 대한 손금 산입 여부



소득세법(UU No.36/2008) 제 6조 (1)항
기부금 손금 산입 규정

•국가가 정한 국가 재난을 극복하기 위한 기부금

•국가가 정한 인도네시아 내에서 행해지는 연구 개발을 위한 기

부금

•국가가 정한 사회 기반 시설 구축 비용

•국가가 정한 교육 시설을 위한 기부금

•국가가 정한 체육 기금을 위한 기부금



국가가 정한 국가 재난을 극복하기 위한 기부금이란

• 납세자는 국가 재해 피해자에게 기부하는 것과 관련하여 재난 관리 기관을 통해 직접 제

출하거나 재난 구호 기금을 모금하기 위해 허가 된 기관을 통해 직/간접적으로 전달해야

한다.

• "국가 재해"가 의미하는 것은 자연적 요인 및 / 또는 비 자연적 요인 및 인명 피해를 초래

하는 인적 요인으로 인해 생겨난 사람들의 삶과 생계를 위협하고 중단시키는 일련의 사

건 또는 일련의 사건으로 환경 피해, 재산 손실, 심리적 영향 등이 포함된다.

• "재난 관리 기관"의 의미는 재난 관리와 관련하여 2007 년 법률 번호 24 (UU No24/2007) 

에 언급 된 국가 재해 관련 기부금을 수용, 배포 및 / 또는 관리하도록 정부가 결정한 기

관이다.



기부금의 손금산입 조건 : 

- 납세자는 직전년도 법인세를 근거로 순이익이 있어야 하고 기부금을

손금 처리하여도 결손이 되지 않아야 한다. 

(예를들어 2017년도에 PT. A 기업의 순이익은 10억루피아였고, 2018

년에 정부가 지정한 기관에 기부금을 40,000,000 루피아하였고 2018

년 순이익이 30,000,000루피아였다면 10,000,000 루피아에 대해서는

손금불산입하여야 한다.)

- 유효한 증빙 자료



손금산입 한도

•세무조정후 순이익에서 최대 5% (사회기반 시설 구축과 관련하

여서는 추가 한도 설정됨)



•사례 예 :

2017년 납세자의 순이익은 60억루피아일 경우 2018년 기부금

손금 최대 금액은 5 % 또는 3억루피아인데, 2018년 납세자는 5

억루피를 사회시설 구축비로 기부했을 경우 차액 2억루피아는 손

금불산입하여야 한다



조세 감면 신청과 관련한 가이드



선납법인세 및 부가세 면제 승인
• Surat Keterangan Bebas ( SKB )



PPh22

• 면제 조건

- 납세자가 신규법인 또는 투자 진행중인 법인, 이월 결손금,

자본재 수입 등

• 제출서류

- 신청서, 직전년도 법인세 신고서, 당해년도 추정손익계산서,

추정법인세 계산내역, 수입서류 (PIB,Invoice, Packing List,B/L등), 

Master List (있는경우) 등



PPh23

•면제 조건

- 년매출액 48억루피아 이하, 이월 결손금 등

제출서류

- 신청서, 직전년도 법인세 신고서, 당해년도 추정손익계산서,

추정법인세 계산내역 등



PPh25

• 납세자가 3 개월 이상 경과 한 경우, 납세자는 해당 과세 연도에 납부 할 소득세

가 소득세 액을 산정하기위한 기초가되는 소득세의 75 % (75 %) 미만임을 입증

• 제 25 조 납세자는 납세자가 등록 된 세무서 장에게 서면으로 소득세 제 25 조

금액을 감축한다는 서면 요청서를 제출할 수있다. (KEP-537/PJ/2000 7조)

• 구비서류

신청서 / 직전년도 법인세 신고서 / 당해년도 추정손익계산서 /

당해년도 신청시까지 손익계산서 등



법인세 중간 예납 PPh25 감면 결정서



PPN Impor

•조건

- 수입자본재

•구비서류

신청서 / Master List dari BKPM / 수입서류 (Draft PIB,invoice, 

Packing list, BL 등)/ 생산 공정도 / 수입자본재 사진,브로셔 등



외부회계 감사 대상 여부



외부회계 감사 대상 여부

•인도네시아 주식회사법 68조

•산업통산부장관령 121호



인도네시아 주식회사법 (UU No.40 /2007)

•사회 다수인의 자금을 모금 혹은 관리하는 회사

•일반에게 회사 채권을 발행하는 회사

•상장된 회사

•국영 기업체

•보유 자산 및/혹은 매출이 500억 Rupiah 이상인 회사

•법규로 지정된 회사



산업부장관 규정 121호
KMPP No.121/MPP/Kep/2/2002 2조

•상장 기업

•국영 기업

•회사 채권을 발행한 회사자산 규모가 250억 루피아 이상

•은행으로부터 감사보고서를 제출하여야 하는 채무자



사회보장제도 (BPJS)



BPJS 사회보장관리공단
(Badan Penyelenggara Jaminan Sosial)

• BPJS Ketenagakerjaan (BPJS TK) : 근로 BPJS

• BPJS Kesehatan : 건강 BPJS



BPJS ketenagakerjaan 요율

1. Jaminan Kecelakaan(JKK) 산재

사업주 0,24%~1,74%

2. Jaminan Kematian(JKM) 사망

사업주 0,3%

3. Jaminan Hari Tua(JHT) 노령

사업주 3,7% / 근로자 2%

4. Jaminan Pensiun(JP) 퇴직 Max Rp 8.512.400

사업주 2% /근로자 1%



Jaminan Hari Tua (JHT)

• 일시불 수령 자격

(원금 + 운용수익)

- 56세가 될 때

- 사망시

- 전신장애를 입었을 때

- 인도네시아를 영구히 떠날 때

• 부분 수령 자격

56세에 미달하지만 10년 이상

가입한 경우

- 퇴직대비용도로 적립액의 10%

수령 가능

- 주택구입용도로 30% 수령 가능



Jaminan Pensiun (JP)

• 매월 수령

- 퇴직연금 : 정년도래 및 최소 180개월 납부

- 장애연금 : 전신 장애

- 자녀연금 : 본인 사망 및 배우자 부재시=> 50%

- 배우자연금 : 본인 사망시 => 50%

- 부모연금 : 본인사망 및 배우자,자녀 없는 경우 => 20%

• 한도 : 최소 300,000루피아 ~ 최대 3,600,000루피아

• 일시금 수령 : 가입 15년전 정년 도래, 가입 1년 미만 사망, 인니 영구히 떠날때



BPJS Kesehatan 요율

• Max Rp 8.000.000

사업주 4%  / 근로자 1%



인도네시아 외국인력 사용관련 규정 변경
시행 (대통령령 제 20호 )

PERATURAN PRESIDEN REPUBLIK INDONESIA. NOMOR 20 
TAHUN 2018.

2018년 3월 26일 제정
발효는 제정된 날로부터 3개월 후



외국 인력 사용관련 노동부 장관령 10호
Permenaker No. 10 /2018

PERATURAN MENTERI KETENAGAKERJAAN REPUBLIK INDONESIA
NOMOR 10 TAHUN 2018
TENTANG
TATA CARA PENGGUNAAN TENAGA KERJA ASING

2018년 7월 11일 재정



ITAS 진행 절차

RPTKA Notifikasi ITAS

근로계약기간에 준함.
계약기간이 1년인 경우 EPO후
RPTKA 신청

IMTA 폐지
Notifikasi 발급으로부터 24시간
이내 DPKK $1,200 납부

신규근로자 입국시 공항에서 사진촬용 및
지문날인 후 이메일로 ITAS 발송
연장 및 동반가족은 이민국에서 진행

Visa



Notifikasi 발행 후 1일 이내에 근로부담금 (DPKK)
납부하여야 함.



투자자 끼따스

• 10억루피아 이상 투자자(주주)
이면서 이사 또는 감사인 경우

 RPTKA 면제, DPKK 면제

• Occupation : INVESTOR

• Status   : PENANAM MODAL



•투자자 KITAS 신규 - 10억 루피아 이상인 주주만 신청 가능

1. Rekomendasi Visa BKPM 투자청 추천서 신청 및 발급

2. Telex 신청 및 발급

3. 공항 입국시 사진 촬영 및 지문 스캔하고 KITAS 발급

•투자자 KITAS 연장 - 기존 일반 KITAS를 발급받았었지만, 주주
(10억 미만 지분 소유한 주주도 해당)라서 투자자 KITAS로 변경
후 연장하는 경우

1. Alih Status (일반에서 투자자로 status 변경)

2. Cek Lapangan (거주지 방문)

3. 이민국 사진 촬영 및 지문 스캔하고 KITAS 발급



일반 끼따스

주주가 아닌 경영자

• Occupation : DIREKTUR

• Status   : WORK



BNG Consulting

김재훈

kimjhoon@bngconsulting.co.kr


