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RENTOWNOSC - NAJEM DLUGOTERMINOWY

Wynajem diugoterminowy na Bali jako
inwestycja: umowy roczne i miesi€czne

8 pazdziernika 2026 - 11 min czytania - Stopa zwrotu
Najem dtugoterminowy oddaje czes¢ stopy zwrotu za przewidywalnos$c¢: jeden najemca, jedna

wptata rocznie i niewiele zmian. PoliczyliSmy go na willi w Canggu i porownaliSmy z rezerwacjami
na doby.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/wynajem-dlugoterminowy-bali/

W SKROCIE

Willa na Bali wynajmowana na umowy roczne daje w naszym modelu okoto 8%
brutto i 5-6,5% netto. Wiasciciel ptaci podatek zryczattowany 10% od czynszu
brutto, a nierezydent 20%, najemca za$ ptaci media. Najem na doby moze to
pobié, ale oznacza wiecej pustych dni i wiecej pracy.

Rp 36,0 mln

? O, O,
o . 10% / 20% .
mediana ofertowego czynszu _22 /o 5’2_6’4 /O
miesiecznego, willa z dwiema podatek zryczattowany od
sypialniami w Canggu, mediana obnizki czynszu czynszu brutto dla stopa zwrotu netto rezydenta
miesigc po miesigcu (nasza ofertowego za podpisanie wiasciciela rezydenta i w naszym przyktadzie
préba, wrzesien 2026 r.) petnego roku (ta sama préba) nierezydenta za Rp 4 mid
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Czy wynajem diugoterminowy na Bali to dobra inwestycja?

Stabilna, nie wysoka. Na willi w Canggu za Rp 4 000 000 000, wynajmowanej rok po roku, liczymy
dla rezydenta podatkowego okoto 8% brutto i 5-6,5% netto. Najemca podpisujacy na dwanascie
miesiecy zwykle ptaci rok z gory, wiec willa rzadko stoi pusta.

Opublikowane liczby bywajg i wyzsze, i nizsze. Global Property Guide podat Srednig stope zwrotu
brutto z willi na Bali na 4,24% w Ill kwartale 2026 r., na podstawie czynszow i cen ofertowych.
Bali Villa Realty, agencja, podaje w sierpniu 2026 r. 7-11% netto przy wynajmie miesiecznym.
Nasz model mieSci sie pomiedzy. Rd6znica bierze sie z tego, ktore wille sie usrednia i jakie koszty
sie liczy.

Wszystkie trzy zrédta opieraja sie na cenach ofertowych, nie na podpisanych umowach.

Zrodto: Global Property Guide, stopy zwrotu brutto z najmu w Indonezji, Il kwartat 2026 r.,
aktualizacja sierpien 2026 r. (dane ofertowe Lamudi); Bali Villa Realty, rentownos$¢ najmu na Bali
2026, 25 sierpnia 2026 r.; model Rise Real Bali
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lle czynszu zarabia willa na Bali przy umowie rocznej?

Miesigc po miesigcu mediana ofertowych czynszoéw za dwie sypialnie wynosi w Canggu

Rp 36,0 min, a w Pererenan Rp 37,2 min. WzieliSmy je z 480 ogtoszen zebranych 7 wrzeSnia 2026
r. Podpisanie na petny rok obnizyto czynsz ofertowy o mediane 22%. W Canggu zostaje wtedy
okoto Rp 28 mIn miesiecznie, czyli Rp 337 min w ciggu roku.

Inne Zrodta podajg szersze widelki. Platforma najmu Inivie wycenia umowy 12-miesieczne w catej
wyspie na Rp 15-35 mIn miesiecznie, z Canggu i Seminyakiem na gérze. Tabela zestawia jej
czynsze miesieczne ze stopami netto, ktore publikuje jedna agencja.

Przeglady branzowe podajg nizszy rabat za umowe roczng, 10-17% (Propertia i Knowmads Bali,
2026). Policz swoja wille przy rabacie 10-22% i popro$ o prawdziwg oferte.
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Czynsz miesieczny standardowej willi z basenem z dwiema-trzema sypialniami i deklarowana przez agencje
stopa netto z najmu ditugoterminowego

LOKALIZACJA CZYNSZ MIESIECZNY DEKLAROWANA STOPA NETTO Z NAJMU DLUGOTERMINOWEGO
Canggu Rp 20-40 min 9-11% (Canggu i Berawa)

Seminyak Rp 20-34 min 8-10%

Uluwatu Rp 17-33 min 8-10% (z Bingin)

Ubud Rp 25-40 min 7-9%

Sanur Rp 15-30 min 6-9%

Zrodio: Nasz przeglad z wrzednia 2026 r., 480 ofertowych ogtoszen najmu diugoterminowego, nie
podpisane umowy; Inivie, Monthly villa rental in Bali, 25 wrze$nia 2026 r.; Bali Villa Realty,
rentowno$¢ najmu na Bali 2026, 25 sierpnia 2026 r.; Propertia i Knowmads Bali, 2026
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lle zostaje wynajmujgcemu z umowy rocznej?

Przy willi za Rp 4 mld wynajmowanej po Rp 28 min miesiecznie rezydent zachowuje okoto
Rp 231 miIn rocznie. To stopa netto 5,8%, przy zatozeniu jednego pustego miesigca miedzy
najemcami. Czynsz brutto to Rp 308 min, czyli 7,7%.

OdjeliSmy trzy koszty. Podatek dochodowy zryczattowany to 10% czynszu brutto. Opieka nad
basenem i ogrodem kosztuje okoto Rp 1,5 min miesiecznie, to nasze szacunki. Naprawy, wymiany i
podatek od nieruchomosci doktadajg Rp 28 min rocznie. Najemca ptaci za prad, wode i internet,
wiec koszty utrzymania sg znacznie Izejsze niz w willi na doby.

Wiasciciel-nierezydent ptaci 20% zamiast 10%, a stopa netto spada o okoto 0,8 punktu.

Willa w Canggu za Rp 4 mld przy Rp 28 mIn miesiecznie nha umowie rocznej, hasza ilustracja

PUSTE CZYNSZ STOPA NETTO WLASCICIELA, STOPA NETTO, STOPA NETTO,
MIESIACE BRUTTO BRUTTO REZYDENT REZYDENT NIEREZYDENT
0 Rp 336 min 8,4% Rp 256 min 6,4% 5,6%
1 Rp 308 min 7.7% Rp 231 min 5,8% 5,0%
2 Rp 280 miIn 7,0% Rp 206 min 5,2% 4,5%

Czynsz Rp 28 min to mediana ofertowa Canggu po rabacie rocznym, nie oferta konkretnej willi.
Zanim zaufasz wynikowi, wstaw prawdziwg oferte.

Zrodto: Wyliczenie Rise Real Bali, dane wejsciowe pogladowe; nasz poradnik o kosztach
utrzymania, 2026
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Najem diugoterminowy czy krétkoterminowy: co ptaci wiecej?

Najem na doby ptaci wiecej w dobrym roku i wymaga duzo wiecej pracy. Nasz model
krétkoterminowy dla tej samej willi w Canggu za Rp 4 mld, przy obtozeniu 60%, daje rezydentowi
podatkowemu 8,2% netto. Umowa roczna daje 5-6,5% netto. Te dwa-trzy punkty réznicy ptacg za
mniej gosci, mniej sprzgtania i przewidywalny dochéd.

Rozstrzyga obtozenie. Przy 50% model na doby spada do 6,8%, blisko dtugiej umowy. AirROI
zmierzyt obtozenie ofert w Canggu na 36,2% w 12 miesiecy do lipca 2026 r. W naszej praktyce
dobrze prowadzona willa utrzymuje 60-75%, ale nowa potrzebuje na to szesSciu do dziewieciu
miesiecy. Najemca roczny te luke usuwa.

Przyktad jednej agencji stawia oba formaty w odlegtoSci 0,1 punktu od siebie, na poziomie okoto
8,8-8,9% netto (Bali Villa Realty, sierpien 2026 r.). Nasz model pokazuje wiekszg roznice. Peiny
rachunek dla najmu na doby jest w naszym poradniku o stopie zwrotu, a Airbnb czy rezerwacje
bezposrednie pokazuje, ile zabierajg prowizje platform.

Najem na doby wymaga tez licencji turystycznej, ktérg opisuje nasz poradnik o licencji. Akcja
ministerstwa polegajaca na usuwaniu ofert, ktéra ruszyta 1 sierpnia 2026 r., dotyczy noclegéw
sprzedawanych na platformach rezerwacyjnych. Roczna umowa z jednym gospodarstwem
domowym nie jest tam sprzedawana, choC¢ swoj plan potwierdz z prawnikiem.

Zrodto: Model rentownosci Rise Real Bali; AirROI, Canggu, 12 miesiecy do lipca 2026 r.; Bali Villa
Realty, 25 sierpnia 2026 r.; indonezyjskie Ministerstwo Turystyki, Permenpar 6/2025
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Jaki podatek ptaci wynajmujacy od
czynszu diugoterminowego na Bali?

WiasSciciel bedacy rezydentem podatkowym ptaci zryczattowane 10% od czynszu brutto
(rozporzadzenie rzgdowe 34/2017), a nierezydent 20% na podstawie art. 26 ustawy o podatku
dochodowym. Zadna ze stawek nie pozwala na odliczenia. Utrzymanie, ochrona i optaty serwisowe
wchodzg do podstawy, nawet gdy umowa fakturuje je osobno.

Najemca-firma potraca podatek i odprowadza go za Ciebie. Najemca prywatny tego nie zrobi, wiec
ptacisz sam. Termin wptaty to 15. dzieh miesigca po czynszu, a raportowanie do 20. w e-Bupot w
systemie Coretax. Urzad skarbowy oSwiadczyt w sierpniu 2026 r., Ze nie jest to nowy podatek od
2027 r.

Stawke wyznacza rezydencja. Rezydentem jestes, gdy spedzasz tu ponad 183 dni w okresie 12
miesiecy, jak wyjasnia nasz poradnik o rezydencji podatkowej. Umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania zwykle zostawiajg czynsz z nieruchomosci panstwu, w ktérym ona lezy, wiec nie
obnizg stawki. Od czynszu Rp 336 min to Rp 33,6 min wobec Rp 67,2 min. Najem na doby i podatek
regionalny opisuje poradnik o podatku od najmu.
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Zrodto: Rozporzadzenie rzadowe 34/2017 i ustawa o podatku dochodowym 7/1983 (art. 26 ust. 1 lit.
c); Ortax, podatek zryczattowany od najmu gruntéw i budynkéw; DDTC, wyjasnienie DGT, 18
sierpnia 2026 r.; DDTC, opfata serwisowa w podstawie podatku od najmu, 16 maja 2024 r.; PwC
Worldwide Tax Summaries, Indonezja, przeglad z 11 czerwca 2026 r.
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Co powinna zawiera¢ umowa najmu willi na Bali?

Zapisz na piSmie sze$C rzeczy: okres, harmonogram ptatnosci, kaucje, kto ptaci media, co sie
dzieje przy wczesniejszym wyjSciu i co przy sprzedazy.

Kaucja to zwykle jeden miesigc czynszu, czasem dwa przy nowej lub bogato umeblowanej willi.
Najemcy roczni ptacg zwykle od szeSciu do dwunastu miesiecy z gory i ta przedptata to czynsz,
nie kaucja. Zapisz, ze niewykorzystana czes¢ wraca proporcjonalnie, jesli ktéras strona zakonczy
umowe wczesniej, a kaucje trzymaj w osobnej pozyciji.

Sprzedaz wynajetej willi zostawia najem w mocy. Art. 1576 Kodeksu cywilnego przejmuje dawng
zasade, ze sprzedaz nie rozwigzuje najmu, chyba ze umowa stanowi inaczej (Hukumonline, 14
grudnia 2025 r.). Kupujacy wille z najemca dziedziczy najemce. Jesli mozesz sprzedaC w trakcie
umowy, wpisz klauzule wyjScia przy podpisywaniu.

Dodaj paszport najemcy i wazne zezwolenie na pobyt oraz zakaz podnajmu i uzywania na doby.
Prad rozlicza sie wedtug licznika, poza czynszem. PLN liczy w tym kwartale Rp 1699,53 za kWh
powyzej 3 500 VA, a szacunki branzowe dajg rachunek Rp 2-4 min miesiecznie dla willi z
klimatyzacjg i basenem. Poradnik o kosztach utrzymania rozktada ten rachunek, a lista kontrolna
odbioru daje inwentarz do dotgczenia przy wprowadzeniu.

Zrodto: Praktyka umow najmu Rise Real Bali, wrzesien 2026 r.; Bali Management Villas, stownik
umowy rocznego najmu; Hukumonline, koop breekt geen huur, 14 grudnia 2025 r.; taryfa PLN,
lipiec-wrzesien 2026 r.; Kompas, 4 czerwca 2026 r.
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Kto wynajmuje na Bali na diugo i gdzie to sie optaca?

W naszej praktyce najemcami sg osoby pracujgce zdalnie, obcokrajowcy i rodziny, ktére chcg bazy
na rok lub dwa. Skupiajg sie tam, gdzie czynsze z powyzszych tabel sg najwyzsze. Canggu i
Pererenan to najgtebsze rynki, z medianami dla dwoch sypialni Rp 36,0 i Rp 37,2 min. Nasz
poradnik Canggu czy Pererenan porownuje oba, a strony lokalizacji Canggu, Pererenan, Seminyak,
Ubud i Sanur pokazujg aktualne ceny.

W willi na leasehold czynsz to nie caty zwrot, bo prawo do gruntu co roku sie wyczerpuje. Willa
z 25 latami do konca zarabia ten sam czynsz w pierwszym i dziesigtym roku, ale jej wartos¢
przy sprzedazy maleje. Zanim poréwnasz stopy zwrotu, przeczytaj leasehold kontra freehold

i przedtuzenia.
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Zarzadca, ktéry zajmuje sie najemcami i naprawami, jest tanszy niz ten, ktéry prowadzi pobyty na
doby, ale nadal to koszt; widetki podaje nasz poradnik o optatach. Konkretng wille sprawdz w
kalkulatorze stopy zwrotu albo przejrzyj katalog. Cena to cena dewelopera lub sprzedajgcego, a
oni ptacg naszg prowizje, wiec szukanie nic Cie nie kosztuje.

Zrodto: Praktyka Rise Real Bali, 2023-2026; nasz przeglad ogtoszen najmu z wrze$nia 2026 .

Co to znaczy dla kupujgcego

Umowa roczna na willi w Canggu za Rp 4 mld daje okoto 8% brutto i 5-6,5% netto dla
rezydenta podatkowego.

Podpisanie na petny rok obnizyto czynsz ofertowy o mediane 22% w naszej probie z Canggu
i Pererenan.

Podatek zryczaltowany to 10% czynszu brutto dla rezydentéw i 20% dla nierezydentow, a zaden koszt
nie jest odliczany.

Sprzedaz nie kohczy najmu, wiec najpierw uzgodnij warunki wyjScia.

Czeste pytania

Co lepsze na Bali: wynajem dtugoterminowy

czy krotkoterminowy?

Krotkoterminowy moze dac o dwa-trzy punkty wiecej netto, ale tylko jesSli obtozenie
utrzyma sie blisko 60%, a oferty w Canggu miaty Srednio 36,2% (AirROI). Umowa
roczna daje staty dochod i nizsze koszty. Dla williw Canggu za Rp 4 mld liczymy 8,2%
netto na doby wobec 5-6,5% przy umowie rocznej.

Ile kosztuje roczny wynajem willi na Bali?

Za dwie sypialnie w Canggu licz okoto Rp 28 min miesiecznie przy umowie rocznej,
czyli razem Rp 337 min (proba Rise Real Bali, wrzesien 2026 r.). Inivie wycenia umowy
12-miesieczne na Bali na Rp 15-35 mIn miesiecznie. Przeglady branzowe dodajg, ze
wiekszo$¢ wiascicieli chce catego roku z gory przed wprowadzeniem, co oznacza duzy
pierwszy przelew.
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Jaki podatek ptace od dochodu z najmu diugoterminowego

na Bali?

Wiasciciel bedgcy rezydentem podatkowym ptaci zryczattowane 10% czynszu brutto
wedtug PP 34/2017. Nierezydent ptaci 20% potrgcenia wedtug art. 26. Podstawa
obejmuje optaty serwisowe i utrzymanie, a nic nie podlega odliczeniu. Najemca-firma
potraca podatek i odprowadza go, a najemca prywatny zostawia ptatnoSc Tobie.

Czy najemcy ptacg media w dlugoterminowym najmie willi?

Zwykle tak. Prad rozlicza sie wedtug licznika, poza czynszem, po taryfie PLN

Rp 1699,53 za kWh od 3 500 VA wzwy?z (lipiec-wrzesien 2026 r.). Woda i internet ida tg
samag logikg. Opieke nad basenem i ogrodem ustal w umowie.

Czy moge sprzedac wille, w ktérej mieszka najemca?

Tak. Kodeks cywilny (art. 1576) utrzymuje najem w mocy po sprzedazy, chyba ze
umowa stanowi inaczej. Kupujacy przejmuje najemce i pozostaty okres. JeSli mozesz
sprzedaC wczesniej, wpisz do umowy klauzule wyjScia i okres wypowiedzenia,
zanim podpiszesz.

Skad to wiemy

Czynsze pochodzg z naszego przegladu 480 ofertowych ogtoszenh z wrzesnia 2026 r. oraz z
widetek Inivie i Bali Villa Realty. To ceny ofertowe i szacunki agencji, nie podpisane umowy. Tabela
stop zwrotu dla Rp 4 mld to nasza ilustracja, zbudowana na medianie czynszu w Canggu po
rabacie rocznym 22%. Przeglady branzowe podajg 10-17% i pokazujemy oba. Zasady podatkowe
sprawdzono w PP 34/2017, art. 26, Ortax i DDTC w pazdzierniku 2026 r.

— Global Property Guide, stopy zwrotu brutto z najmu w Indonezji, Ill kwartat 2026 (dane Lamudi), aktualizacja sierpieri 2026
— Bali Villa Realty, rentowno$¢ najmu na Bali 2026, 25 sierpnia 2026

— Inivie, Monthly villa rental in Bali: prices by area for 2026, 25 wrzes$nia 2026

— Nasz przeglad z wrzesnia 2026, 480 ofertowych ogtoszen najmu dtugoterminowego

— Propertia i Knowmads Bali, przeglady stawek najmu, 2026

— Rozporzadzenie rzagdowe 34/2017 o podatku zryczattowanym od najmu gruntéw i budynkow; objasnienie Ortax

— Ustawa o podatku dochodowym 7/1983, art. 26 ust. 1lit. ¢

— DDTC, wyjasnienie DGT o podatku od najmu nieruchomosci, 18 sierpnia 2026, oraz DDTC o optatach serwisowych w podstawie podatku,
16 maja 2024

— PwC, podsumowania podatkowe, Indonezja, przeglad z 11 czerwca 2026
— Hukumonline, koop breekt geen huur i art. 1576 Kodeksu cywilnego, 14 grudnia 2025
— Taryfa PLN dla gospodarstw domowych na lipiec-wrzesien 2026; Kompas, 4 czerwca 2026

— Raport AirROI o Canggu, 12 miesiecy do lipca 2026

Rise Real Bali to agencja nieruchomosSci na Bali. Piszemy na podstawie transakcji, ktére prowadzimy, i
danych publicznych - i podajemy Zrodia.
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Autor: Dmitrii Rogov, Rise Real Bali.

Zastrzezenie

Materiat ma wytgcznie charakter informacyjny. Nie jest oferta, indywidualng rekomendacjg inwestycyjng ani obietnicg dochodu. Stopy zwrotu to nasze
szacunki przy zatozeniach podanych w tekscie; rzeczywisty wynik zalezy od rynku, zarzadzania, sezonowo$ci i zmian przepisow. Ceny, uktady i warunki
moga sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wptatg rezerwacji sprawdz dokumenty, strukture wiasnosci i obcigzenia podatkowe
z indonezyjskim prawnikiem i doradcg podatkowym. Ceny podajemy w rupiach indonezyjskich (IDR, Rp), zgodnie z ustawg nr 7 z 2011 r. o walucie i
rozporzgdzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Pelna tre$¢ zastrzezen: https://riserealbali.com/pl/legal/disclaimer/

Masz pytania do tego materiatu?

Napisz do nas na WhatsApp: +62 895 7032 66474 - wa.me/62895703266474
Ten materiat online: riserealbali.com/pl/poradniki/wynajem-dlugoterminowy-bali/
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