RENTOWNOSC - MOST NA DZIESIEC LAT

ROI willi na Bali w dziesiec lat: czynsz,
wzrost ceny, ubytek leasehold i wyjScie

3 pazdziernika 2026 - 10 minczytania - Stopa zwrotu

ROI z folderu liczy czynsz i pomija leasehold. Rozbijamy dziesiecioletni zwrot jednej willi na czesci,
zeby byto widac, ktore z nich ptacg, a ktdre zabierajg pienigdze z powrotem.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/roi-willi-na-bali/

W SKROCIE

Willa na leasehold za Rp 4 mid oddaje w dziesiec€ lat okoto 1,5 raza wytozone

Rp 4,4 mid, a IRR wynosi okoto 5,2% (nasz model). Czynsz doktada Rp 3,36 mid,
ale jedna trzecia leasehold wygasa i zabiera Rp 1,33 mid. Wzrost cen o0 2,5%
rocznie odzyskuje Rp 0,75 mid.

5,2% 7,7% vs 5,2% Ro 1.33 mld 3,4% rocznie
IRR w dziesiec lat, willa w zwrot gotowkowy w drugim p ’ m wzrost ceny potrzebny, by
Canggu za Rp 4 mld na roku wobec warto$c¢ leasehold, dorownac stopie
leasehold, wariant bazowy dziesiecioletniego IRR, ta ktora wygasa w ciggu referencyjnej Bank

(nasz model) sama willa dziesieciu lat Indonesia 5,75%

W TYM RAPORCIE

01 Co znaczy ROl w przypadku willi na Bali? 04 Jak dtugo trzymac wille na Bali?
02 Skad bierze sie zwrot? Rozktad na dziesieC lat 05 lle znaczy wzrost cen?
03 Dlaczego 7,7 % gotowkg daje 5,2% zwrotu? 06 Jakizwrot trzeba pobi¢?
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07 lle zmienia dtugos¢ leasehold, ktéra kupujesz? 10 Co to znaczy dla kupujgcego

08 Jak policzy€ wille, ktérg rozwazasz? 11 Czeste pytania
09 Sprawdz prawdziwag wille 12 Skad to wiemy
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Co znaczy ROl w przypadku willi na Bali?

Pod skrotem ROI kryjg sie na Bali trzy rozne liczby, a sprzedajacy wybiera te, ktéra wypada
najkorzystniej. Stopa zwrotu netto to roczny dochdd witasciciela podzielony przez cene. Cash-on-
cash dzieli ten sam dochdd przez gotowke, ktdra faktycznie wyszta z konta, a po doliczeniu kosztow
jest ona wyzsza od ceny. Dopiero wewnetrzna stopa zwrotu (IRR) uwzglednia sprzedaz.

Ostatnia liczba wazy najwiecej przy leasehold, bo aktywo kurczy sie z kazdym rokiem. IRR podajemy
wiec zawsze z horyzontem. Poradnik o rentownos$ci najmu poréwnuje lokalizacje, a poradnik o
optacalnosci inwestycji sprawdza trzy warianty obtozenia. Tutaj rozbieramy na czesci jedng wille.

02/ 09

Skad bierze sie zwrot? Rozktad na dziesiec€ lat

WeZmy wille z basenem i dwiema sypialniami w Canggu. Kosztuje Rp 4 mid i ma 30 lat leasehold do
konca. Koszty zakupu i urzgdzenia doktadajg 10% (notariusz, sprawdzenie prawne, wyposazenie,
rezerwa gotéwkowa), wiec wydatek wynosi Rp 4,4 mid. W ciggu dziesieciu lat wariant bazowy
przynosi Rp 3,36 mld czynszu po odliczeniu zarzgdzania, utrzymania, pustostanéw i podatku. Potem
wille sprzedaje sie z 20 latami leasehold za Rp 3,41 mld, a po kosztach sprzedazy zostaje Rp 3,12 mid.

Razem wraca Rp 6,48 mld, czyli zysk to Rp 2,08 mid. Rp 3,36 mid z tego zarobit najem, a leasehold
zabrat z powrotem jedng trzecig ceny. Stupki pokazujg kazdy element.
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Dziesiec lat przy wydatku Rp 4,4 mid, w Rp mld, nasz model

Czynsz zatrzymany

L. . | +3,36
przez wtasciciela
Ubytek leasehold, 10
| -1,33
z 30 lat
Wzrost ceny 0 2,5%
. I +0,75
rocznie
Koszty zakupu i
. — -0,40
urzgdzenia
Koszty sprzedazy,
| -
8,5% 0,29
Zysk netto po
y P | +2,08

dziesieciu latach
Wiasciciel jako rezydent podatkowy Indonezji, obtozenie 60%, cena za noc Rp 2,5 min rosngca o
2,5% rocznie. Dochdd nie jest reinwestowany.

Zrodto: Dziesiecioletni model willi Rise Real Bali, uruchomiony we wrzes$niu 2026 r.; zatoZenia zgodne z
naszym poradnikiem o optacalnosSci inwestycji

03 /09

Dlaczego 7,7% gotéwka daje 5,2% zwrotu?

W drugim roku willa wyptaca wtascicielowi okoto Rp 337 min, czyli 7,7 % z wytozonych Rp 4,4 mid.
Taka liczbe pokaze folder. W skali dziesieciu lat zwrot wynosi jednak 5,2%, a roznice robi leasehold.

Rozt6z Rp 4 mid na 30 lat i kazdy rok prawa do gruntu kosztuje okoto Rp 133 min. Gdy willa zarabia na
czynsz, jeden rok leasehold znika. To 3% wydatku rocznie, a zaden wyciag z konta tego nie pokazuje.
Odejmij je od zwrotu gotowkowego i lgdujesz blisko IRR. Te samg arytmetyke dla willi z petng
wiasnos$cig pokazuje poréwnanie leasehold i freehold.

7,7% -3,0 pkt 5,2%
zwrot gotowkowy w roczny ubytek leasehold od IRR w dziesiec lat, razem ze
drugimroku, liczony od tego samego wydatku sprzedazg

catego wydatku

Zrodto: Dziesiecioletni model willi Rise Real Bali, uruchomiony we wrzes$niu 2026 .

04 /09

Jak dtugo trzymac wille na Bali?

Dtuzej, niz wiekszos€ planuje. Wejscie kosztuje okoto 10%, wyjScie 8,5%, a krétki okres trzymania
nigdy tego nie odrabia. Po sprzedazy po trzech latach IRR wynosi okoto 0,5%, po pieciu 3,3%.
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Prog 5% zwrot przekracza dopiero okoto dziesigtego roku, gdy czynsz zdazy sie odtozyC w
sensowng kwote.

Dolne wiersze tabeli czytaj z zastrzezeniem. Nasz model wycenia pozostaty leasehold liniowo, a
prawdziwi kupujgcy mocniej dyskontujg krotkie okresy. Gdy do konca zostaje mniej niz okoto 20 lat,
ceny na Bali spadajg szybciej i sprzedaz sie wydtuza (zob. poradnik o cenach gruntéw). Wiersz z 15
latami traktuj jako scenariusz najlepszy z mozliwych.

Zwrot wedtug okresu trzymania, willa za Rp 4 mid, 30 latleasehold przy zakupie, wariant bazowy

OKRES TRZYMANIA POZOSTALY LEASEHOLD PRZY SPRZEDAZY ODZYSK NA KAZDE RP 1 WYDANE IRR

3 lata 27 lat Rp 1,01 0,5%
5lat 25 lat Rp 1,15 3,3%
7 lat 23 lata Rp 1,25 3,9%
10 lat 20 lat Rp 1,47 52%
15 lat 15 lat Rp 1,87 6,4%

Sprzedaz willi na leasehold przed uptywem pieciu lat przegrywa z kosztami transakcji. Kup, zeby
trzymac, albo nie kupuj.

Zrodto: Dziesiecioletni model willi Rise Real Bali, uruchomiony we wrzes$niu 2026 r.; warto$¢ wyjscia
liniowa: cena zakupu za kazdy rok leasehold, powiekszona o 2,5% rocznie

05/ 09

lle znaczy wzrost cen?

Mniej wiecej tyle, co zmiana obtozenia o 20 punktéw procentowych, i nic tu nie jest gwarantowane.
Wzrost ceny za noc zostawiamy na 2,5% rocznie, a zmieniamy wzrost cen willi wzgledem obtozenia.
Przy obtozeniu 60% state ceny dajg 3,8%, a wzrost o 5% rocznie 6,8%.

Co moéwig dane? Ankieta Bank Indonesia pokazata, ze ceny domow z rynku pierwotnego wzrosty w
kraju 0 0,69% w roku do Il kwartatu 2026 r. Szacunki agenciji dla gruntow na Bali sg znacznie
gtosniejsze, 15-30% w latach 2024-2026 (Magnum Estate, czerwiec 2026 r.), ale opisujg ceny
ofertowe gruntéw, nie willi na leasehold. Za wariant bazowy przyjmujemy 2,5%, czyli Srodek celu
inflacyjnego Bank Indonesia.

IRR w dziesieé¢ lat wedtug obtozenia i rocznego wzrostu cen, ceny za noc roshg o 2,5% rocznie

OBLOZENIE WZROST CEN 0% WZROST CEN 2,5% WZROST CEN 5% WZROST CEN 8%
50% 2,2% 3,8% 54% 7,5%
60% 3,8% 5,2% 6,8% 8,7%

70% 5,3% 6,7% 8,1% 10,0%
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Zrodto: Dziesiecioletni model willi Rise Real Bali; ankieta cen nieruchomosci mieszkaniowych Bank
Indonesia, Il kwartat 2026 r.; Magnum Estate, czerwiec 2026 r.; cel inflacyjny Bank Indonesia 2,5% * 1
pkt proc.

06 / 09

Jaki zwrot trzeba pobi€?

Porownaj 5,2% z tym, co ptacg aktywa w rupiach. Stopa referencyjna Bank Indonesia po posiedzeniu
23 wrzesnia 2026 r. zostata na poziomie 5,75%. Rentowno$¢ 10-letnich obligacji skarbowych wynosita
30 lipca 2026 r. 7,29%. Inflacja w sierpniu siegneta 3,19%. Willa z wariantu bazowego przegrywa z
obiema stawkami, wiec jej atutem moze byc tylko potencjat w obtozeniu albo w cenie.

Prég optacalnoSci tatwo opisac. Przy obtozeniu 60% ceny musza rosng€ o 3,4% rocznie, zeby
doréwnac stopie referencyjnej, i 0 5,8% rocznie, zeby doréwnac obligacjom. Przy obtozeniu 70% te
liczby spadajg do 0,8% i 3,6%. Dlatego obtozenie 70% zaktadamy tylko tam, gdzie willa ma basen,
parking i lokalizacje, ktore na nie pozwalajg.

Jedno zastrzezenie. Wszystko tu jest w rupiach. JeSli Twoja waluta przez dziesie€ lat zmieni kurs
wobec rupii, Twéj wynik zmieni sie razem z nim, w gore albo w dot.

5,75% 7,29% 3,19%
stopa referencyjna Bank rentowno$¢ 10-letnich inflacja w sierpniu 2026 r., rok
Indonesia, 23 wrzesnia 2026 r. obligacji skarbowych, 30 lipca do roku

2026 .

Zrodto: Decyzja Bank Indonesia w sprawie stopy, 23 wrze$nia 2026 r., za Bisnis i Investortrust; CNBC
Indonesia, 3 sierpnia 2026 r.; model Rise Real Bali

07 /09

lle zmienia dtugosc leasehold, ktéra kupujesz?

Wiecej niz rynek najmu. Przy cenie Rp 4 mid i cenie wyjScia za rok leasehold na rynkowym poziomie
Rp 133 min wynik wyznacza dtugos$c¢ leasehold w dniu zakupu. Zapta¢ Rp 4 mid za wille z 20 latami do
konca, a kupujgcy za dziesiec€ lat zaptaci tylko za pozostate dziesie€. Twoje IRR spada wtedy do 1,6%.

Zaptac tyle samo za 40 lat, a wzroSnie do 7,9%. Mato kto wycenia tak dtugi leasehold tak nisko, ale
tabela pokazuje, czemu przed poréwnaniem dwoch willi trzeba podzieli¢ cene przez liczbe lat. Jesli
umowa zawiera przedtuzenie po statej cenie, rachunek zndéw sie zmienia, a zapisy do sprawdzenia
opisuje poradnik o przedtuzeniu leasehold. Strone podatkowg, w tym stawke dla nierezydentow,
znajdziesz w poradniku o podatku od najmu.
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Ta sama cena Rp 4 mld, ré6zna diugos$¢ leasehold, sprzedaz po Rp 133 min za rok leasehold, nasza ilustracja

POZOSTALY LEASEHOLD PRZY ZAKUPIE CENA ZA ROK LEASEHOLD IRR PO DZIESIECIU LATACH
20 lat Rp 200 min 1,6%
25 lat Rp 160 min 3,6%
30 lat Rp 133 min 52%
40 lat Rp 100 min 7,9%

Wiasciciel-nierezydent traci jeszcze 1,4 pkt. Podatek u zrédta 20% od czynszu brutto obniza
bazowe IRR z 5,2% do 3,8%.

Zrodto: PP 34/2017 o podatku dochodowym od najmu; art. 26 ustawy o podatku dochodowym;
dziesiecioletni model willi Rise Real Bali, wrzesien 2026 r.
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Jak policzy€ wille, ktéra rozwazasz?

Cztery kroki dajg uczciwy wynik w godzine. Reszte zrobi kalkulator stopy zwrotu.

Zacznij od przychodu brutto z oferty sprzedajacego

Zostaw z niego 60%, jeSli jestes rezydentem podatkowym, a 50%, jeSli nie.

Dolicz 10% do ceny

®

Notariusz, meble, rezerwa.

Wycen wyjscie wedtug lat pozostatych do konca leasehold

®

Cena za rok leasehold, minus 8,5% kosztéw sprzedazy.

Policz IRR przy obtoZzeniu 50% i 70%

®

Jesli Twojg poprzeczke przeskakuje tylko wariant 70%, to zaktad, nie rachunek.

Zrodto: Praktyka Rise Real Bali, 2023-2026
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Sprawdz prawdziwag wille

Wybierz wille w Canggu, Uluwatu albo Ubud z katalogu albo przeslij nam oferte. Zanim wptacisz
rezerwacje, przepuscimy jg przez ten model z Twojg rezydencjg podatkowg i planowanym
okresem trzymania.
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Co to znaczy dla kupujacego

Zwrot daje czynsz. Leasehold zabiera z powrotem jedna trzecig ceny, a wzrost ceny odrabia tylko
czescé tej straty.

Zwrot gotowkowy 7,7% w drugim roku zamienia sie w IRR 5,2% w dziesie€ lat, bo ubytek leasehold
kosztuje okoto 3 punktow rocznie.

Planuj dziesiec lat. Sprzedaz przed uptywem pieciu lat to 18,5% kosztow wejscia i wyjScia, ktore
Zjadajg zwrot.

Przed poréwnaniem willi podziel cene przez liczbe lat do kofica leasehold. Okres w dniu zakupu
przesuwa IRR mocniej niz obtozenie.

Czeste pytania

Jaki ROI z willi na Bali jest dobry?

W naszym modelu willa na leasehold za Rp 4 mid w Canggu daje IRR okoto 5,2% w
dziesieC lat przy obtozeniu 60% i okoto 6,7 % przy 70%. Stopa referencyjna Bank
Indonesia wynosi 5,75%, wiec dobra willa powinna jg przebic z zapasem.

Czym ROI rézni sie od stopy zwrotu z najmu na Bali?

Stopa zwrotu z najmu to roczny dochod podzielony przez cene. ROI liczone jako IRR
uwzglednia tez koszty zakupu, odSwiezenie wyposazenia, zuzyte lata leasehold i
sprzedaz na koncu. Przy leasehold ta druga liczba jest zwykle o dwa-trzy punkty nizsza.

Czy wille na Bali drozejg?

Wedtug szacunkoéw agenciji grunty zdrozaty mocno, o 15-30% w latach 2024-2026, ale
willa na leasehold traci warto$¢ z kazdym rokiem, ktory ubywa z okresu. Nawet przy
wzroscie cen o 2,5% rocznie w wariancie bazowym sprzedaz po dziesieciu latach
przynosi mniej niz cena zakupu.

Jak dtugo trzymac€ wille na Bali?

Zaplanuj dziesiec lat. Po trzech latach nasz model daje IRR okoto 0,5%, bo koszty
wejscia i wyjScia to tgcznie okoto 18,5% ceny. Siedem lat to 3,9%, a dziesiec lat 5,2% w
wariancie bazowym.
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Czy nieruchomo$¢€ na Bali daje wiecej niz

indonezyjskie obligacje?

W wariancie bazowym nie. 10-letnie obligacje skarbowe dawaty 7,29% w dniu 30 lipca
2026 r., a willa bazowa ma IRR 5,2%. Doréwna im dopiero przy wzro$cie cen okoto 6%
rocznie i obtozeniu 60% albo okoto 4% rocznie przy obtozeniu 70%.

Skad to wiemy

Sledzimy przez dziesie¢ lat jedna wille z basenem i dwiema sypialniami w Canggu. Kosztuje Rp 4 mid,
ma 30 lat leasehold do konca, a do tego dochodzi 10% na koszty zakupu i urzgdzenie. Przychod to
Rp 2,5 min za noc razy 365 razy obtozenie, przy czym pierwszy rok idzie na 70% planu. Wtasciciel-
rezydent zatrzymuje 60% przychodu, a reszta pokrywa zarzadzanie (18%), utrzymanie i puste noce
(12%) oraz podatek zryczattowany (10%). Dla nierezydenta udziat wynosi 50%. W szdstym roku z
przeptywéw schodzi odSwiezenie wyposazenia za Rp 200 min. Przy wyjSciu wyceniamy pozostaty
leasehold wedtug ceny zakupu za rok leasehold, powiekszonej o zatozony wzrost ceny, minus 8,5%
na prowizje, notariusza i podatek. IRR liczymy z przeptywow rocznych, a dochdéd nie jest
reinwestowany. Wariant bazowy jest ten sam co w naszym poradniku o optacalnosci inwestycji, a
stopy porownawcze pochodzg z Bank Indonesia i CNBC Indonesia. Dane o wzro$cie cen pochodzg
ze zrodet agencyjnych i ogtoszeniowych, ktére opisujg ceny ofertowe, nie zapisane transakcje. To
model, nie prognoza ani porada.

— Dziesiecioletni model willi i model rentownos$ci Rise Real Bali, wrzesien 2026 r.

— Bank Indonesia, decyzja w sprawie Bl-Rate z 23 wrzeSnia 2026 r., za Bisnis.com i Investortrust; cel inflacyjny 2,5% + 1 pkt proc.
— CNBC Indonesia, rentowno$¢ indonezyjskich obligacji skarbowych, 3 sierpnia 2026 r.

— Bank Indonesia, ankieta cen nieruchomos$ci mieszkaniowych, Il kwartat 2026 r.

— Magnum Estate, ceny gruntéw na Bali, czerwiec 2026 r., za naszym poradnikiem o cenach gruntéw

— BPS, inflacja w Indonezji, sierpiet 2026 r., za Bisnis.com

— PP 34/2017 o podatku dochodowym od najmu; ustawa o podatku dochodowym, art. 26

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

Autor: Dmitrii Rogov, Rise Real Bali.

Raport publikujemy na licencji CC BY 4.0. Mozesz cytowacd, przedrukowywac i wykorzystywac liczby i
tekst takze w celach komercyjnych, jesli podasz Zrodto ,Rise Real Bali”, nazwe licencijiilink do tej
strony. Licencja nie obejmuje zdje€ i wizualizacji: prawa do nich majg deweloperzy i inni uprawnieni.

Zastrzezenie

Materiat ma wylacznie 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, zarzgadzania, sezonowosci i zmian przepiséw. Ceny, ukfady i
warunki mogg sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wplatg rezerwacji sprawdz dokumenty, strukture wlasnosci i
obcigzenia podatkowe z indonezyjskim prawnikiem i doradcg podatkowym. Ceny podajemy w rupiach indonezyjskich (IDR, Rp), zgodnie z ustawg nr
7 z 201 r. o walucie i rozporzadzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Pelna tres¢ zastrzezen: https://riserealbali.com/pl/legal/disclaimer/
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Masz pytania do tego materiatu?
Napisz do nas na WhatsApp: +62 812 3769 2133 - wa.me /6281237692133

Ten materiat online: riserealbali.com/pl/poradniki/roi-willi-na-bali/
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