ANALIZA - BALI CZY TURCJA

Bali czy Turcja: poréwnanie wlasnoSci,
zwrotu i obywatelstwa przez inwestycje

29 wrzes$nia 2026 9 minczytania - Badania rynku
Turcja sprzedaje tytut na zawsze i, przy odpowiednio wysokiej cenie, drugi paszport. Bali nie daje ani

jednego, ani drugiego — a mimo to wygrywa gotéwkowym zwrotem. WzieliSmy Rp 4 mid i
sprawdziliSmy, co faktycznie zmienia wtasciciela na obu rynkach.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/bali-czy-turcja-inwestycja/

W SKROCIE

Turcja daje petng wtasnosSc i Sciezke do obywatelstwa od zakupu za okoto TRY
19,6 min (kurs z wrzesSnia 2026 r.); Bali nie oferuje obywatelstwa przy zadnej
cenie i w ogole nie daje petnej wkasnosci. Za Rp 4 mid kupisz dwusypialniang
wille w Canggu albo okoto 190 m2 w Stambule po Sredniej cenie miejskiej. Wille na
Bali dajg netto 6-10%; Stambut netto blizej 5%.

19,6 mln
4 (o) (o)

o - 0 4% 6-10%
prog nieruchomosci pod
obywatelstwo przez ofert obywatelstwa przez optata transferowa widetki stopy zwrotu netto,
inwestycje w Turcji, kurs z zakup nieruchomosci na tytutu wkasnos$ci w Turcji ktore podajemy dla willi
wrzes$nia 2026 r. Bali, przy jakiejkolwiek cenie (tapu harci) na Bali
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Kto co naprawde moze miec€

To prawdziwa rozstajna droga, nie szczegot do przeskoczenia. Turcja daje cudzoziemcowi petng
wiasnos$¢, z gruntem wigcznie, bez limitu formy wiasnos$ci. Ograniczenia leza gdzie indziej: udziaty
jednego zagranicznego kupujgcego nie moga przekroczy¢ 10% prywatnego gruntu w zadnym
pojedynczym dystrykcie, krétka lista stref zastrzezonych jest catkowicie wytaczona, a pojedynczy
cudzoziemiec ma limit 30 hektaréw w catym kraju. Niewielka grupa narodowosci ma osobne
ograniczenia; niemal wszyscy pozostali sie kwalifikujg.

Bali nie daje petnej wtasnoSci zadnemu cudzoziemcowi, w zadnej strukturze. Dostepne drogi to Hak
Pakai, prawo uzytkowania trwajgce zwykle do 30 lat z etapami odnowienia dla rezydenta, leasehold
trwajgcy 25-30 lat z negocjowanym przedtuzeniem, albo spotka PT PMA z prawem zabudowy. To
indonezyjska ustawa agrarna (5/1960) i nie ugina sie pod konkretng transakcje.

Praktyczna réznica to horyzont planowania. Turecki kupujgcy mysli w kategoriach ,na zawsze" i tego,
co odziedziczy spadkobierca. Kupujgcy na Bali mysli w kategoriach tego, ile lat obejmuje tytutico
faktycznie mowi zapis o przedtuzeniu.

Wiasno$é dla zagranicznego kupujacego

BALI (INDONEZJA) TURCJA
Wihasnosé gruntu Niedostepna w zadnej formie Dostepna, grunt wigcznie
Gtéwna droga Hak Pakai / leasehold / PT PMA Petna wlasno$¢
Podstawowy okres 25-30 lat, z przedtuzeniem Bezterminowo
Obywatelstwo przez zakup Nieoferowane Od =TRY 19,6 min, po 3+ latach

Zrodto: mfylegal, Investropa — zasady wtasnos$ci zagranicznej w Turcji, 2026; ustawa agrarna 5/1960
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Co kupisz za Rp 4 mid na kazdym z rynkéw

Wiasny katalog Rise Real Bali stawia mediane ceny willi na Rp 41,8 min za m2, a mediane apartamentu
na Rp 61,4 min (wrzesien 2026). Za Rp 4 mlid to dwusypialniana willa z basenem w Canggu, okoto
96 m2.
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W Stambule Srednia cena w catym mieScie w 2026 r. wynosi blisko TRY 57 000 za m2. Po przeliczeniu
po kursie z 29 wrzesSnia 2026 r. Rp 4 mid to okoto TRY 1,1 mIn — wystarczy na okoto 190 m2 przy tej
miejskiej Sredniej. To znacznie wiecej metrow, na duzo wiekszym i bardziej zréznicowanym rynku,
gdzie dzielnica premium nad wodg potrafi kosztowac kilkkukrotno$¢ Sredniej miejskiej.

Co kupi ten sam budzet, 2026

RYNEK PUNKT ODNIESIENIA CENY RP 4 MLD KUPUJE

Bali, mediana willi Rp 41,8 min/m2 =96 m?, dwie sypialnie, Canggu
Bali, mediana apartamentu Rp 61,4 min/m? =65 nm?

Stambut, $rednia w miescie =TRY 57 000/m? =190 m?, Srednia miejska

Zrodto: Katalog Rise Real Bali, wrzesien 2026; Istaproperty i Investropa, dane cenowe Stambutu, 2026;
Trading Economics, kurs liry, 29 wrzeSnia 2026
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Zwrot: nagtéwkowa liczba Turcjii liczba netto Bali

Tureckie liczby najmu podaje sie zwykle brutto. Stambut dawat na poczatku 2026 r. Srednio okoto 7%
brutto, a lokale dwusypialniane w niektérych dzielnicach siegaty 9,6%. Po optatach wspodinoty,
obowigzkowym ubezpieczeniu od trzesien ziemi i podatku od nieruchomosci netto wychodzi zwykle
blisko 5,2%. Strefy turystyczne Antalyi idg wyzej brutto, 7-1%, netto szacunkowo 4,5-8,5% zaleznie
od lokalu i zarzadzania.

Zwrot z willi na Bali podajemy netto od poczatku: 6-10% w skali wyspy i 8-12% w najsilniejszych
lokalizacjach pod najem krétkoterminowy, po zarzadzaniu, podatku i pustych nocach. Poréwnuj liczbe
netto Bali z liczbg netto Turcji, nie z brutto — réznica miedzy brutto a netto w Turcji siega 1,5 do 2,5
punktu procentowego i zamyka wiekszoS¢ pozornej przewagi.

=5,2% 4,5-8,5% 6-10%

stopa zwrotu netto w widetki stopy zwrotu netto w  wideltki stopy zwrotu netto,
Stambule, poczatek 2026 Antalyi, strefy turystyczne ktore podajemy dla Bali,
(Global Property Guide) cata wyspa

Zrodto: Global Property Guide, stopy zwrotu z najmu w Turcji, | kwartat 2026; Investropa, dane o
zwrocie ze Stambutu i Antalyi, 2026; raportowanie zwrotu Rise Real Bali
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Jedyny rynek tutaj, ktory sprzedaje drugi paszport

Turecka ustawa o obywatelstwie przez inwestycje ustala prog nieruchomos$ci na kwote, ktérg rzad
fiksuje w benchmarku walutowym, potwierdzong licencjonowang wyceng; po przeliczeniu po kursie z
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29 wrzesnia 2026 r. to okoto TRY 19,6 min. Sume mozna roztozy€ na wiecej niz jedng nieruchomosg,
ale wszystko, co sie do niej liczy, musi zosta¢ na nazwisku kupujagcego minimum trzy lata.

Indonezja dziata doktadnie odwrotnie: zaden zakup nieruchomosci, przy zadnej cenie, nie prowadzi do
obywatelstwa. Najblizszg opcjg jest Golden Visa — pobyt, nie obywatelstwo, od okoto Rp 6,26 mid w
obligacjach rzadowych albo notowanych akcjach na piec lat, i nie niesie zadnych praw do gruntu.

Wiasny katalog Rise Real Bali zaczyna sie duzo ponizej obu tych kwot. To jednak inny produkt — dom,
nie paszport — i tych dwoch rzeczy nie powinno sie poréwnywacé wytgcznie po cenie.

Jesli drugi paszport jest wtasciwym celem, zaplanuj decyzje wokot niego jako pierwszej. JeSli
celem jest przeptyw gotowki i miejsce do wiasnego uzytku, to nie rachunek obywatelstwa sie liczy.

Zrodto: Legal500, Global Citizen Solutions — tureckie obywatelstwo przez inwestycje, 2026; Trading
Economics, kurs liry, 29 wrze$nia 2026
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Podatek roczny i koszt wejsScia

Roczny podatek od nieruchomos$ci w Turcji, emlak vergisi, wynosi 0,1% wartosci szacunkowej dla
zabudowy mieszkalnej w zwyktych gminachi 0,2% w miastach metropolitalnych; grunt jest
opodatkowany wyzej, 0,3% i 0,6%. Osobna, 10-procentowa optata na ochrone zabytkéw dolicza sie
do rachunku podatkowego. Koszty wejscia to optata transferowa tytutu (tapu harci) w wysokosSci
4%, dzielona ustawowo miedzy kupujacego i sprzedajacego, cho¢ w praktyce czesto cato$¢
pokrywa kupujacy.

Odpowiednik tego podatku na Bali, PBB-P2, wynosi 0,2-0,3% oficjalnej wyceny w regencji Badung —
nizej niz turecka stawka metropolitalna. Koszty wejScia przy leaseholdzie na Bali to zwykle okoto 2%,
notariusz wliczony; przy tytule Hak Pakai dochodzi BPHTB i koszty zamkniecia rosng blizej 5-6%.
Warto$¢ szacunkowa po zadnej stronie nie odzwierciedla Scisle ceny rynkowej, wiec obie liczby
traktuj kierunkowo, nie co do grosza.

0,1-0,2% 4% 0,2-0,3%
roczny podatek od optata transferowa tytutu PBB-P2 naBali w
nieruchomo$ci w Turcji, w Turcji regencji Badung

zabudowa mieszkalna

Zrodto: Karanfiloglu, iWorld, Idealandpartners — tureckie podatki i optaty od nieruchomosci, 2026;
raportowanie podatkowe Rise Real Bali dla Bali
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Ktory rynek pasuje do ktorego kupujacego

Nie ma tu jednego zwyciezcy — jest inny zestaw priorytetdw, wobec ktérego trzeba przeliczy¢ wtasne
liczby. Turcja lezy blizej Europy geograficznie i kulturowo; Bali to dtuzszy lot, ale zupetnie inne tempo
zycia — czynnik, ktéry nigdy nie pojawi sie w arkuszu kalkulacyjnym, a mimo to nalezy do decyziji.

Turcja pasuje, jeSli Bali pasuje, jeSli

e Drugipaszportjest celem, nie efektem ubocznym e Chcesz williz basenem w $rednim budzecie

e Chcesz statego tytutu, z gruntem, ktéry spadkobiercy e Gotowkowy zwrot netto liczy sie bardziej niz tytut
odziedziczg bez przediuzania do przekazania

e Inflacja liry zjadajgca nominalne zyski Ci nie przeszkadza e Bedziesz sam korzysta¢ z nieruchomosci przez

e Plynnyrynek mieszkan w mieScie jest dla Ciebie lepszy Cz@seroku
niz wolniej obracajgcy sie rynek wyspiarski e Planujesz wokét okresu leasehold jako czesci ceny, a nie
wbrew niej

Zrodto: Praktyka kupujacych Rise Real Bali, 2023-2026
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Sprawdz swéj budzet na Turcje wobec willi na Bali

Wyslij nam nieruchomo$¢ albo budzet z Turcji, ktéry rozwazasz, a zestawimy go z willami z naszego
katalogu za te same pienigdze, z zwrotem netto i okresem wtasnosSci wtgcznie.

Zacznij od lokalizaciji, jeSli wcigz wybierasz miejsce na wyspie, albo zobacz, jak drogi do wiasnoSci
wypadajg w naszym poradniku o tym, czy cudzoziemiec moze kupi¢ nieruchomos$c¢ na Bali.

Co to znaczy dla kupujacego

Turcja daje petng wiasnos¢ i Sciezke do obywatelstwa; Bali nie daje zadnego z tych dwéch, przy
zadnej cenie.

Za Rp 4 mid kupisz dwusypialniang wille w Canggu albo okoto 190 m2 po $redniej cenie miejskiej
w Stambule.

Porownuj zwrot netto, nie nagtéwki: Bali daje netto 6-10%, Stambut blizej 5,2%.

Koszty wejscia w Turcji — 4-procentowa optata transferowa - i jej roczny podatek sg wyzsze niz przy
typowym leaseholdzie na Bali.
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Czeste pytania

Bali czy Turcja — co lepsze do inwestycji w nieruchomo$¢?

To zalezy od celu. Turcja daje trwatg petng wtasnosc i Sciezke do obywatelstwa od
odpowiednio duzego zakupu; Bali nie daje zadnego z nich, ale netto zarabia wiecej
gotowki— 6-10% w skali wyspy wobec okoto 5,2% netto w Stambule. Nie ma jednej
odpowiedzi, tylko inny zestaw priorytetow.

Czy cudzoziemcy moga mie€ petng wtasnos$¢€ nieruchomosci
w Turcji?

Tak, z ograniczeniami: udziaty cudzoziemca w jednym dystrykcie nie mogg przekroczy¢
10% prywatnego gruntu, krotka lista stref zastrzezonych jest catkowicie wytgczona, a
pojedyncza osoba ma limit 30 hektaréw w catym kraju. Kwalifikuje sie niemal kazda
narodowosS¢, z niewielka liczbg wyjgtkow.

Ile trzeba zainwestowa€ w nieruchomoS$¢, Zeby dostac

tureckie obywatelstwo?

Okoto TRY 19,6 min w przeliczeniu po kursie z wrze$nia 2026 r., co mozna roztozy¢ na
wiecej niz jedng nieruchomos¢. Wszystko, co liczy sie do sumy, musi zosta¢ na nazwisku
kupujacego minimum trzy lata.

Czy zakup nieruchomos$ci na Bali prowadzi do obywatelstwa?
Nie. Indonezja nie ma zadnego programu obywatelstwa przez inwestycje. Najblizszg
opcja jest Golden Visa, zezwolenie na pobyt od okoto Rp 6,26 mid w obligacjach
rzgdowych albo notowanych akcjach, bez obywatelstwa i bez praw do gruntu.

Jaka jest stopa zwrotu z najmu w Stambule wobec Bali?
Stambut daje netto okoto 5,2% po optatach wspodlnoty, ubezpieczeniu i podatku od
nieruchomosci, wobec liczby brutto blizszej 7 %. Zwrot z willi na Bali podajemy netto
od poczatku - 6-10% w skali wyspy i 8-12% w najsilniejszych lokalizacjach pod
najem krotkoterminowy.

Skad to wiemy

Dane o Bali pochodzg z wtasnego katalogu i raportowania zwrotu Rise Real Bali, wrzesieri 2026. Dane
o Turcji pochodzg z danych cenowych tureckiego banku centralnego, ankiety zwrotu Global Property
Guide oraz opublikowanych przewodnikéw prawnych i podatkowych aktualnych na 2026 r. Przepisy i
progi zarowno programu obywatelstwa, jak i limitdw wtasnosci sie zmieniajg, wiec lokalny prawnik
powinien potwierdzi¢ aktualne liczby przed kazda transakcjg. Przeliczenie na TRY korzysta z kursu liry
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z 29 wrzesnia 2026 r. wedtug Trading Economics; turecka ustawa o obywatelstwie przez inwestycje
okresla swoj prog w benchmarku walutowym potwierdzonym wycenag, ktory tutaj przeliczamy zamiast
pokazywac¢ wprost, zgodnie z politykg tego serwisu ograniczong do rupii. To poréwnanie danych
publicznych, nie porada inwestycyjna dla zadnego z rynkéw.

— Trading Economics - kurs liry, 29 wrze$nia 2026

— Legal500, Global Citizen Solutions —tureckie obywatelstwo przez inwestycje, 2026

— mfylegal, Investropa - zasady wlasnoSci zagranicznej nieruchomosci w Turcji, 2026

— Karanfiloglu, iWorld, Idealandpartners, Aloproperty — tureckie podatki i opfaty transferowe od nieruchomosci, 2026
— Global Property Guide, Investropa - stopy zwrotu z najmu w Stambulei Antalyi, 2026

— Istaproperty, Investropa — cena za metr kwadratowy w Stambule, 2026

— Katalog i raportowanie zwrotu Rise Real Bali, wrzesien 2026

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

Autor: Dmitrii Rogov, Rise Real Bali.

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, zarzgdzania, 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
7z 201 r. o walucie i rozporzadzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Pelna tres¢ 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-czy-turcja-inwestycja/
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