PODATKI - ZAKUP, POSIADANIE, SPRZEDAZ

Podatki od nieruchomosci na Bali dla cudzoziemca:
co placisz przy zakupie, posiadaniu i sprzedazy

25 wrzesnia 2026 10 min czytania - Prawoipodatki - Krok3z4

Indonezja nie kaze cudzoziemcowi ptaci¢ wyzszych podatkdéw niz Indonezyjczykowi. Rachunek

zmienia struktura zakupu, regencja, w ktorej stoi willa, i to, czy mieszkasz na wyspie dtuzej niz 183

dni w roku.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/bali-property-taxes-
for-foreigners/

W SKROCIE

Cudzoziemiec, ktéry przejmuje tytut do gruntu na Bali, ptaci podatek od nabycia
(BPHTB) w wysokosci 5% od ceny powyzej kwoty wolnej Rp 80 min. Sprzedajgcy
ptaci zryczattowany podatek dochodowy 2,5%. Coroczny podatek od
nieruchomosci (PBB-P2) w regencji Badung wynosi 0,2-0,3% wartosci urzedowej.
Typowy leasehold w ogdle nie podlega BPHTB.

(o) (o) (o) (o) (o)
5% 2,5% 0,2-0,3% 20% / 10%
BPHTB od przeniesienia zryczattowany podatek roczny PBB-P2 w regencji podatek od czynszu:
tytutu, powyzej kwoty wolnej dochodowy sprzedajgcego, Badung, od wartosci wiasciciel-nierezydent
Rp 80 min od ceny brutto urzedowej / rezydent
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Jednorazowe podatki przy zakupie

lle zaptacisz przy zakupie, zalezy od tego, co faktycznie zmienia wtasciciela. Jesli tytut do gruntu
trafia na Twoje nazwisko - jak przy Hak Pakai (prawie uzytkowania) aloo HGB wpisanym na Twojg
spotke — ptacisz BPHTB. Ustawa 1/2022 ogranicza te stawke do 5%, a Badung i Denpasar w swoich
regulacjach z 2023 r. naliczajg petne 5%.

Podatek liczy sie od ceny pomniejszonej o kwote wolng Rp 80 000 000. W Badung ta ulga dotyczy
wytgcznie pierwszego zakupu w regencji — druga willa nie dostaje juz nic. Sprzedajgcy z kolei pfaci
zryczattowany podatek dochodowy 2,5% od ceny brutto, na podstawie PP 34/2016.

Leasehold dziata inaczej. Podpisujesz umowe z wtascicielem gruntu u notariusza, nic nie trafia do
rejestru gruntow, wiec BPHTB w ogole nie powstaje. Wtasciciel gruntu ptaci zryczattowany podatek
10% od optaty za dzierzawe (PP 34/2017). W umowie warto z gory zapisac, ktora strona go ponosi.

Jednorazowe podatki przy zakupie na Bali

PODATEK KTO PLACI STAWKA DOTYCZY
BPHTB (podatek od nabycia) Kupujacy 5% ceny powyzej Przeniesien Hak Pakai, HGB, Hak Milik
Rp 80 min
PPh koncowy od sprzedazy Sprzedajacy 2,5% ceny brutto Kazdego przeniesienia tytutu
PPh koncowy od optaty leasehold Wiasciciel 10% ceny dzierzawy Nowego leasehold
gruntu
VAT przy sprzedazy od dewelopera W cenie 11% efektywnie Nowych budéw od dewelopera-

ptatnika VAT

PPnBM (podatek od débr W cenie 20% Doméw od Rp 30 mld wzwyz
luksusowych)

Zrédto: Ustawa 1/2022 (HKPD), art. 46-47; Perda Badung 7/2023; Perda Denpasar 5/2023; PP
34/2016; PP 34/2017; PMK 131/2024; PMK 15/2023
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Przyktad liczbowy: willa za Rp 6 mid

WezZmy dom na Hak Pakai w Badung za Rp 6 000 000 000 - Twdj pierwszy zakup w tej regenciji.
BPHTB to 5% z Rp 5 920 000 000, czyli Rp 296 000 000. 2,5% sprzedajgcego to Rp 150 000 000 i
wychodzi z jego wptywéw, nie z Twoich.

Do tego dochodzg optaty notariusza i PPAT, ograniczone ustawowo do 1% wartosci aktu i malejgce
przy wiekszych transakcjach. Skale optat pokazuje nasz poradnik o notariuszu i PPAT. Przy tej
transakcji koszty zamkniecia siegajg okoto 5-6% ponad cene.

Kupujesz te samg wille na 25-letni leasehold i obraz sie odwraca. Bez BPHTB, bez opfaty za wpis
do rejestru gruntow, tylko notariusz. Koszty zamkniecia mieszczg sie zwykle w 1-2% ceny —to
jeden z powoddw, dla ktorych wiekszos¢ zagranicznych kupujgcych na wyspie wybiera dzierzawe.

Rp 296 min Rp 150 min 1-2%
BPHTB od domu na Hak Pakai 2,5% sprzedajgcego, ptacone z  typowe koszty zamkniecia przy
za Rp 6 mid jego wptywow leasehold, z notariuszem

Zrodto: Nasze wyliczenie na podstawie ustawy 1/2022 i Perda Badung 7/2023; przedziat kosztéw
wejscia z transakcji Rise Real Bali, 2023-2026
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VAT na nowej willi od dewelopera

Deweloper zarejestrowany jako ptatnik VAT nalicza go przy sprzedazy. Stawka nominalna wzrosta
do 12% w 2025 r., ale PMK 131/2024 liczy jg od 11/12 ceny dla wszystkiego, co nie jest dobrem
luksusowym, wiec efektywnie zostaje 11%. Wiekszos$¢ cennikéw na Bali podaje ceny z VAT w
srodku, ale warto miec to na piSmie, zanim poréwnasz dwa projekty.

Na 2026 r. panstwo pokrywa VAT od pierwszych Rp 2 000 000 000 ceny nowego, gotowego do
zamieszkania domu wartego do Rp 5 000 000 000 (PMK 90/2025). Odbior musi nastgpic¢ do 31
grudnia 2026 r. Urzad skarbowy i CNBC Indonesia zgodnie podajg, ze cudzoziemiec z NPWP moze
z tego skorzystac, o ile moze legalnie posiada¢ dom — w praktyce chodzi o Hak Pakai. Leasehold
na etapie budowy tych warunkéw nie spetnia.

Domy od Rp 30 mid wzwyz majg przy pierwszym wydaniu 20% podatek od dobr luksusowych
(PPnBM) i petne 12% VAT. To waski segment na Bali, ale istnieje na szczycie Uluwatu i Canggu.

Zrodto: PMK 131/2024; PMK 90/2025; PMK 15/2023; DJP, 27 lutego 2026 r.; CNBC Indonesia, 4
stycznia 2026 r.; DDTC, 5 stycznia 2026 r.
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Coroczny podatek: PBB-P2 i putapka NJOP

Gdy masz juz tytut, co roku ptacisz podatek od gruntu i budynku, PBB-P2. Nie liczy sie go od ceny
zakupu. Regencja ustala urzedowg wycene NJOP, odejmuje kwote wolng Rp 15 000 000 i nalicza
swojg stawke. W Badung to 0,2% przy NJOP ponizej Rp 1 mid i 0,3% powyzej. Denpasar liczy 0,1%
i0,2%.

Przez lata NJOP byt duzo nizszy od wartosci rynkowej i rachunek byt drobiazgiem. Juz nie zawsze.
NusaBali podat 20 sierpnia 2025 r., ze jedna dziatka w Batubelig miata NJOP, ktéry skoczyt z

Rp 6 195 000 do Rp 23 295 000 za m?. Podatek na niej wzrost z Rp 2 051896 do Rp 40 165 823 w
ciggu roku.

Denpasar podniost NJOP na 2026 r. nawet o 300%. Potem obnizyt wynikajgce z tego rachunki za
domy o 7,5-37,5% na mocy rozporzgdzenia burmistrza 3/2026 i umorzyt kary za zalegtosci do 30
listopada 2026 r. (DDTC, 11 marca 2026 r.; Bali Post, 10 marca 2026 r.).

PRZED 2025
NJOP duzZo ponizej rynku

PBB-P2 ledwo wida¢ w budzecie wiasciciela.

2025

Badung przeprowadza rewaluacje

Dziatki w Kuta Utara, ostatnio wyceniane w 2020 r., rosng kilkukrotnie.

2026
Denpasar +300%

Zrownowazone obnizkami rachunkow do 37,5% na domach.

30 LISTOPADA 2026

Koniec umorzenia kar

Zalegtosci Denpasar z 2025 r. i wczesSniejsze.

Zrédto: Perda Badung 7/2023, art. 6-7; Perda Denpasar 5/2023; NusaBali, 20 sierpnia 2025 r.;
DDTC, 22 sierpnia 2025 r. i 11 marca 2026 r.; Bali Post, 10 marca 2026 r.
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Zalegtosci idg razem z nieruchomoscig

Niezaptacony PBB-P2 obcigza grunt, nie osobe, ktora go nie zaptacita. Na mocy PP 35/2023
zalegty podatek nalicza kare 1% miesiecznie przez do 24 miesiecy, a PPAT zwykle prosi o dowod
zaptaty, zanim sporzgdzi akt przeniesienia.

Popros wiec sprzedajgcego o zawiadomienia SPPT i potwierdzenia zapfaty za ostatnie trzy lata,
zanim wptacisz zadatek. Przy leasehold PBB-P2 ptaci wiasciciel gruntu — sprawdz, czy umowa to
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potwierdza. Cze$¢ umow po cichu przerzuca ten obowigzek na najemce.

Aktualny NJOP dziafki i rok ostatniej rewaluacji
Zawiadomienia SPPT i potwierdzenia zaptaty za ostatnie trzy lata
Kto ptaci PBB-P2 wedtug umowy leasehold - zapisane wprost

Czy cena dewelopera zawiera VAT

C L KL KK«

Czy to Twdj pierwszy zakup w regencji — dla kwoty wolnej Rp 80 min

Zrédto: PP 35/2023; praktyka due diligence Rise Real Bali, 2023-2026

06 /08

Podatek od zarobionego czynszu

Przy czynszu zaczyna liczy¢ sie rezydencja podatkowa. Wtasciciel, ktory nie jest indonezyjskim
rezydentem podatkowym, ptaci 20% kwoty brutto na podstawie PPh 26, i zadna umowa o unikaniu
podwdjnego opodatkowania tego nie obnizy. Rezydent, ktory wynajmuje wille na dtugi okres, ptaci
kohcowe 10%. Najem na doby rzgdzi sie swoimi zasadami, a do tego dochodzi 10% podatek
regionalny (PBJT), ktory pfaci gosc.

Nasz poradnik o podatku od najmu w Indonezji ttumaczy, kto pobiera podatek, kiedy go ptacic, na
czym polega test 183 dni i jak zdoby¢ NPWP. Jesli jestes polskim rezydentem podatkowym i
wynajmujesz wille zdalnie, sprawdz tez, jak ten dochéd wyglgda w Twoim PIT - opisuje to poradnik
Willa na Bali a polski fiskus.

Zrodto: PP 34/2017; ustawa o podatku dochodowym, art. 26; Ortax, 19 czerwca 2026 r.; Perda
Badung 7/2023
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Sprzedaz, spadek i spétka

Indonezja nie ma osobnego podatku od zyskow kapitatowych. Sprzedajgc tytut, ptacisz koncowe
2,5% od ceny brutto i nic od samego zysku. Przykfad liczbowy Ortax potwierdza, Zze te same 2,5%
obowigzujg, gdy sprzedaje PT PMA, zamiast jego 22% stawki korporacyjnej. Sprzedaz pozostatych
lat leasehold jest opodatkowana jak dochéd z najmu - 10% dla rezydenta. Zaden przepis nie odnosi
sie wprost do cesji leasehold przez nierezydenta, wiec doradcy stosujg przez analogie 20% u
zrédta. Przed wystawieniem oferty warto miec pisemne stanowisko doradcy podatkowego.

Nie ma podatku od spadkow ani darowizn. Spadkobierca nadal ptaci BPHTB od tytutu, ale z wyzszg
kwotg wolng: Rp 300 000 000 w Badung. Denpasar ustala Rp 700 000 000i 0% dla
spadkobiercéw pierwszej linii. Spoétka ptaci 22% od zysku z najmu, a dywidendy wysytane za
granice majg 20% podatku u zrodta, chyba ze umowa o unikaniu podwdéjnego opodatkowania go
obniza. Wyjscie z inwestycji w petni opisuje poradnik Sprzedaz willi na Bali.
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Zrodto: PP 34/2016; Ortax, 2 marca 2025 r.; ustawa o podatku dochodowym, art. 4 ust. 3; Perda
Badung 7/2023; Perda Denpasar 5/2023; PwC Worldwide Tax Summaries, 11 czerwca 2026 .
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Whpisz podatki do wyliczenia, zanim zaptacisz zadatek

Kupujgcy najczesciej przeptaca podatek przez jedng brakujgcg pozycje: stawke dla nierezydenta
od czynszu albo nieaktualny NJOP. Obie wliczamy do liczb przy kazdej willi, ktorg pokazujemy,
razem z kosztami zarzgdzania i utrzymania.

Przejrzyj katalog albo zacznij od lokalizacji. Wyslij nam wille, a odeslemy petny obraz podatkowy
dla Twojej struktury i rezydencji — zanim cokolwiek zaptacisz.

Co to znaczy dla kupujgcego

Cudzoziemcy ptacg te same stawki podatku co Indonezyjczycy. Rachunek zmienia struktura zakupu
i rezydencja.

BPHTB to 5% powyzej kwoty wolnej Rp 80 min, i tylko od tytutu. Leasehold w ogdle mu nie podlega.

PBB-P2 w Badung to 0,2-0,3% NJOP, a sama wartos¢ NJOP potrafi skoczy¢ kilkukrotnie przy
jednej rewaluacji.

Niezaptacony podatek od nieruchomosci idzie za gruntem. Sprawdz trzy lata potwierdzen, zanim
wptlacisz zadatek.

Nie ma podatku od zyskow kapitatowych ani od spadku, ale 2,5% podatku sprzedajgcego obowigzuje
przy kazdej sprzedazy tytutu.

Czeste pytania

Czy cudzoziemiec ptaci na Bali wyzszy podatek od nieruchomosci
niz Indonezyjczyk?

Nie. BPHTB, PBB-P2i 2,5% podatku sprzedajgcego sg takie same dla wszystkich.
Roznica pojawia sie przy czynszu: wiasciciel-nierezydent ptaci 20% u zrodta od
czynszu brutto, a rezydent — koncowe 10% przy dtugim najmie.

Czy leasehold na Bali podlega podatkowi od nieruchomosci?
Leasehold nie tworzy BPHTB, bo nic nie trafia do rejestru gruntéw. Witasciciel gruntu
ptaci koncowe 10% od optaty za dzierzawe i zwykle coroczny PBB-P2. Sprawdz umowe
— czesc¢ z nich przerzuca PBB-P2 na najemce.
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Ile wynosi roczny podatek od nieruchomosci na Bali?

PBB-P2 w Badung to 0,2% wartosci urzedowej (NJOP) ponizej Rp 1 mid i 0,3% powyzej,
po odjeciu kwoty wolnej Rp 15 min. Wycena zwykle jest nizsza od rynkowej, ale ostatnie
rewaluacje podniosty czes¢ rachunkow ponad dziesieciokrotnie.

Czy przy sprzedazy willi na Bali ptaci sie podatek od

zyskoéw kapitatowych?

Nie ma osobnego podatku od zyskow kapitatowych. Sprzedajgcy tytut ptaci koncowe
2,5% od ceny brutto, niezaleznie od zysku. Sprzedaz pozostatych lat leasehold jest
opodatkowana jak dochdd z najmu.

Czy Indonezja ma podatek od spadkéw?

Nie. Odziedziczona nieruchomosc nie jest opodatkowana jako dochod. Spadkobierca
ptaci BPHTB od tytutu, z wyzszg kwotg wolng Rp 300 min w Badung, a Denpasar
stosuje 0% dla spadkobiercow pierwszej linii.

Skad to wiemy

Stawki pochodzg z tekstow ustawy 1/2022 (art. 46-47), Perda Badung 7/2023 i Perda Denpasar
5/2023, czytanych w bazie regulacji BPK i na stronie urzedu skarbowego Denpasar, oraz z PP
34/2016, PP 34/2017, PMK 131/2024, PMK 90/2025 i PMK 15/2023. Kazdg stawke sprawdziliSmy z
co najmniej jedng indonezyjskg publikacjg podatkowg (DDTC, Ortax) albo podsumowaniami
podatkowymi PwC. Przypadek Batubelig ma jedno opublikowane zrodto, NusaBali, i nie jest typowy
dla catej wyspy. Kara za zwtoke wynika z PP 35/2023; starsze przepisy regionalne stosowaty 2%
miesiecznie. Przykfad na Rp 6 mld to nasze wyliczenie. To nie jest porada podatkowa.

— Ustawa nr 1z 2022 r. o stosunkach fiskalnych rzgdu centralnego i samorzgdéw (HKPD), art. 46-47

— Perda Badung nr 7 z 2023 r. o podatkach i optatach lokalnych, zmieniona przez Perda Badung nr 8 z 2025 .

— Perda Denpasar nr 5 z 2023 r. o podatkach i optatach lokalnych; rozporzgdzenie burmistrza nr 3 z 2026 r.

— Rozporzgdzenia rzgdowe nr 34 z 2016 r., nr 34 z 2017 r. inr 35z 2023 r.

— PMK 131/2024 o VAT; PMK 90/2025 o VAT finansowanym przez panstwo dla mieszkan; PMK 15/2023 o podatku od ddbr luksusowych
— NusaBali, 20 sierpnia 2025 r.; DDTC News, 22 sierpnia 2025 r. i 11 marca 2026 r.; Bali Post, 10 marca 2026 r.

— Ortax, 2 marca 2025 r. i 19 czerwca 2026 r.; PwC Worldwide Tax Summaries, Indonezja, 11 czerwca 2026 .

Rise Real Bali to agencja nieruchomosci na Bali. Piszemy na podstawie transakcji, ktére prowadzimy, i
danych publicznych - i podajemy zrédta.

Autor: Dmitrii Rogov, Rise Real Bali.
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Zastrzezenie

Materiat ma wytgcznie charakter informacyjny. Nie jest ofertg, indywidualng rekomendacjg inwestycyjng ani obietnicg dochodu. Stopy zwrotu to nasze
szacunki przy zatozeniach podanych w tekscie; rzeczywisty wynik zalezy od rynku, zarzgdzania, sezonowosci i zmian przepiséw. Ceny, ukfady i warunki
moggq 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. Petna tre$¢ zastrzezen: https://riserealbali.com/pl/legal/disclaimer/

Masz pytania do tego materiatu?

Napisz do nas na WhatsApp: +62 812 3769 2133 - wa.me/6281237692133
Ten materiat online: riserealbali.com/pl/poradniki/bali-property-taxes-for-foreigners/
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