DOCHODY - HOTEL BUTIKOWY

Hotel butikowy na Bali: licencja,
koszt budowy i zwrot z inwestyciji

29 wrzes$nia 2026 10 min czytania - Stopa zwrotu
Cudzoziemiec moze mie€ na Bali maty hotel na petng wtasno$¢ biznesu — pod warunkiem ze licencja

pasuje do skali obiektu. Pomyl spotke albo klasyfikacje i projekt stoi poza prawem, zanim zameldujesz
pierwszego goscia.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/hotel-butikowy-na-bali/

W SKROCIE

Tak, pod warunkiem witasciwej licencji. Cudzoziemiec moze mie¢ hotel butikowy
na Bali w catosci przez spotke PT PMA z kodem hotelu klasyfikowanego albo
willi serwisowanej — nie z licencjg pondok wisata, o ktorej piszg inne poradniki.
Budowa obiektu na 8 pokoi i 500 m? kosztuje Rp 4,0-6,0 mld, a zwrot przychodzi
po 3,4-5,5 roku, zaleznie od obtozenia.

Rp 8-12

100%
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mln/m? o 67,29%
maksymalny udziat kapitatu 1 Ocy
. - . o
koszt budowy pod zagranicznego w obtozenie hoteli z
wynajem, wykoAczenie licencjonowanym hotelu gwiazdkami na Bali, lipiec najwyzsza stawka PBJT od
Sredniej klasy przez PT PMA 2026 (BPS) przychodu z pokoi
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zagraniczni inwestorzy
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lle kosztuje budowa matego hotelu

Balijscy wykonawcy liczg budowe hotelu od metra kwadratowego, nie od pokoju. Cztery poziomy
wykonczenia pokrywajg caty rynek, a réznica miedzy najtanszym a najbardziej dopracowanym siega
niemal trzykrotnosSci.

Goty stan surowy zaczyna sie od Rp 6-8 min za m? - starcza na budzetowy guesthouse, ale za mato
dla goScia, ktory wybrat Bali zamiast hostelu. Poziom pod wynajem, realne minimum dla czegokolwiek
reklamowanego jako butikowe, kosztuje Rp 8-12 min. Wykonczenie premium to Rp 12-15 min, a petny
standard z miedzynarodowa markg przekracza Rp 15 min.

To sam stan surowy. Grunt, pozwolenia i wyposazenie liczysz osobno, a na potudniu Bali sama dziatka
czesto kosztuje wiecej niz budynek.

Budzet budowy hotelu na 500 m? wedtug poziomu wykonczenia

POZIOM RP ZA M2 BUDZET NA 500 M?
Stan surowy 6-8 min Rp 3,0-4,0 mid
Pod wynajem 8-12 min Rp 4,0-6,0 mid
Premium 12-15 min Rp 6,0-7,5 mid
Standard miedzynarodowej marki 15 min+ Rp 7,5 mid+

Zrodto: Rumavi, Bukit Vista i Sammastudio, zestawione widetki kosztéw budowy na Bali, 2026

02/ 09

Licencja, na ktorej potykaja si@ zagraniczni inwestorzy

Wiekszos$¢ poradnikdw o matych hotelach na Bali wskazuje kod KBLI 55130, pondok wisata — format
homestay ograniczony do pieciu sypialni, pomyslany pod lokalny rozwéj gospodarczy. To szybka i
prosta licencja. Zarezerwowana wytgcznie dla obywateli Indonezji, kropka. Spotka PT PMA jej nie
dostanie, a przepisanie na podstawiong osobe jest niewazne z mocy art. 26 ust. 2 ustawy agrarnej.
Balijskie rozporzgadzenie prowincji nr 4/2026 domyka te furtke jeszcze szczelniej.
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Dla cudzoziemca podmiotem musi by¢ PT PMA, a licencja musi odpowiada¢ prawdziwej klasyfikacji
hotelu, nie homestayowi. Kody hotelu z gwiazdkami, KBLI 551155112, sg otwarte na petng witasnos¢
zagraniczng wedtug indonezyjskiej Pozytywnej Listy Inwestycyjnej (rozporzadzenie prezydenckie
10/2021). Nizsze kategorie noclegowe, w tym jedna gwiazdka i obiekty budzetowe, trafiajg na liste
branz zastrzezonych dla partnerstwa z matymi indonezyjskimi firmami - spétka ze 100% kapitatu
zagranicznego tego nie przejdzie.

Praktyczne rozwigzanie, z ktérego korzysta wielu matych operatoréw: licencjonowac obiekt jako wille
serwisowane (KBLI 55193) zamiast jako hotel. Liczba pokoi, branding i doSwiadczenie go$cia zostajg
butikowe, a kod jest realnie otwarty dla spotki z kapitatem zagranicznym. Doktadny kod potwierdz z
biznesplanem, zanim zaczniesz projektowac¢ budynek, nie po fakcie.

Polski inwestor, ktory stawiat kiedys$ pensjonat nad Battykiem albo w Zakopanem, zna ten rachunek:
budowa, meble, potem miesigce na wypetnienie kalendarza rezerwaciji. Na Bali dochodzi jeden krok,
ktorego w Polsce nie ma - spotka PT PMA i licencja dobrana do skali obiektu, zanim jeszcze stanie

pierwsza Sciana.

Minimalna liczba pokoi do klasyfikacji z gwiazdka zostata zniesiona lata temu; maty, dobrze
prowadzony obiekt moze kwalifikowac sie na podstawie ustug i wyposazenia, a nie sztywnej liczby
drzwi (rozporzadzenie Ministerstwa Turystyki PM.53/HM.001/MPEK/2013).

Zrodto: Rejestr klasyfikaciji biznesowej kbli.co.id, 2026; rozporzadzenie prezydenckie 10/2021
(Pozytywna Lista Inwestycyjna); Sah News, wyjasnienie klasyfikacji biznesowej, 2026

03/09

Zaktadanie spotki

Spoétka PT PMA rejestrowana przez system OSS potrzebuje wptaconego kapitatu co najmniej

Rp 2,5 mld. Potrzebuje tez planu inwestycyjnego powyzej Rp 10 mid na kod dziatalno$ci i lokalizacje,
bez gruntu i budynkéw, zgodnie z rozporzadzeniem BKPM 5/2025 z pazdziernika 2025 r. Przy
projekcie hotelowym w skali z tego poradnika ten prog kapitatowy zwykle mieSci sie z zapasem w
budzecie budowy, wiec to nie on ogranicza projekt. Ogranicza go dobranie wiasciwego kodu KBLI,
zanim spotka zostanie zarejestrowana.

Spotka ma na gruncie prawo zabudowy (HGB), etapami do 80 lat, nigdy petng wtasnos$¢. Zysk w
spotce jest opodatkowany standardowg stawkg 22%, a dywidenda wysytana za granice niesie 20%
podatku u Zrodta, chyba ze umowa podatkowa go obniza.

Zrodto: Rozporzadzenie BKPM 5/2025; ustawa o podatku dochodowym 7/2021
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tancuch pozwolen, gdy spétka jest juz gotowa

Cztery zgody ida po kolei, a pominiecie jednej blokuje nastepng. PKKPR potwierdza, ze grunt lezy w
strefie dopuszczajgcej dziatalno$¢ komercyjna. PBG to zgoda na budowe. SLF certyfikuje, ze gotowy
budynek nadaje sie do uzytkowania — prawnie zaden gos$c¢ nie melduje sie, zanim SLF nie zostanie
wydane. Licencja operacyjna, sktadana przez system OSS i niosgca numer NIB, zezwala na samg
dziatalno$¢ hotelarskg, osobno od budynku.

SLF trwa dtuzej, niz zaktada wiekszo$¢ harmonograméw - czesto tygodnie po odbiorze od
wykonawcy. Ten zapas wlicz w date otwarcia, nie w kalendarz marketingu.

Zrodto: Emerhub, Bukit Vista i LegalMP, taficuch licencjonowania noclegéw na Bali, 2025-2026
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Jak wyglada obtozenie w praktyce

Hotele z gwiazdkami na Bali miaty w lipcu 2026 r. obtozenie 67,29%, wobec 61,16% w maju i 64,87 % w
czerwcu - podat indonezyjski urzad statystyczny. Obiekty bez gwiazdek, kategoria blizsza
niezaleznemu hotelowi butikowemu bez silnika rezerwaciji sieci, miaty w tym samym miesigcu 42,53%.

Te roznice warto czyta€ poprawnie. Hotele sieciowe ciggng rezerwacje przez programy lojalnoSciowe
i kontrakty korporacyjne, ktérych nowy niezalezny obiekt jeszcze nie ma. Pierwszy rok modelyj blizej
liczby bez gwiazdek, a wynik hoteli z gwiazdkami traktuj jako sufit, do ktorego dorastasz, nie jako
punkt startowy.

Obtozenie na Bali, 2026

Hotele z

1 67,29%
gwiazdkami, lipiec
Hotele z 61,16%
| »107%
gwiazdkami, maj
Noclegi bez 42,53%

gwiazdek, lipiec
Noclegi bez gwiazdek obejmujg guesthouse'y, tanie hotele i homestaye bez klasyfikacji gwiazdkowej.

Zrodto: BPS - indonezyjski urzad statystyczny, prowincja Bali, comiesigczne komunikaty
turystyczne, 2026
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Podatek: najpierw od przychodu, potem od zysku

Przychdd z pokoi obcigza PBJT, podatek regionalny ograniczony ustawowo do 10% (ustawa 1/2022).
Badung, gdzie lezy wiekszosS¢ hoteli potudniowego wybrzeza, nalicza petne 10% na mocy wiasnej
Perda 7/2023. Ptaci sie go od tego, co daje gos$¢, przed odliczeniem kosztéw — to pozycja na gorze
rachunku, nie przypis.

Bali zebrato z PBJT Rp 6 bin (6 000 mid) tylko w sierpniu 2026 r. — wzrost o 12,4% rok do roku i ponad
45% wszystkich dochodow budzetowych prowincji w tym miesigcu. Poza PBJT spotka PT PMA ptaci
22% podatku dochodowego od tego, co zostaje po kosztach, i 20% podatku u zrodta, jesli zysk
wyjezdza z kraju jako dywidenda.

10% Rp 6 bin +12,4%
maksymalny PBJT od PBJT zebrany na Bali, wzrost tych wpltywdw rok
przychodu z pokoi, Badung sierpien 2026 do roku

Zrodto: klikpajak.id i balipajak.com, powotujac sie na ustawe 1/2022 i Perda Badung 7/2023; Antara
News Bali, dane z sierpnia 2026
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Model zwrotu na oSmiu pokojach

Zadna oficjalna liczba zwrotu dla butikowego hotelu na Bali nie istnieje — kazda, jaka znajdziesz w sieci,
nalezy do konsultanta sprzedajgcego projekt albo budowe. Oto nasza, z kazdym zatozeniem
nazwanym po imieniu, zeby dato sie podstawiC wiasne liczby.

Przyjmijmy obiekt na 8 pokoi pod wynajem za Rp 4,95 mid, Srodek widetek z tabeli wyzej, bez gruntu.
Zatézmy Srednig cene za noc Rp 1,24 min, zgodng z tym, co zarabia dobrze oceniany niezalezny hotel
butikowy na Booking i Airbnb w Canggu albo Uluwatu. Po kosztach operacyjnych, zarzgdzaniu i
podatkach z poprzedniej sekcji przyjmijmy, ze obiekt zatrzymuje potowe przychodu - to ostrozna
liczba planistyczna, nie branzowy benchmark.

Zwrotz Rp 4,95 mid, trzy scenariusze obtozenia

OBLOZENIE PRZYCHOD ROCZNIE PO KOSZTACH | PODATKU ZWROT

50% Rp 1,81 mid =Rp 0,90 mid =55roku
65%, poziom lata 2026 Rp 2,35 mid =Rp 1,18 mid = 4,2 roku
80% Rp 2,89 mid =Rp 1,45 mid =3,4 roku

To pokazuje mechanike, nie prognoze dla Twojego projektu. Twoja wtasna cena za noc, struktura
kosztow i obcigzenie podatkowe zmienig kazdg z tych linii.
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Zrodto: Nasze wyliczenie na podstawie pozioméw budowy powyzej i danych o obtozeniu BPS; to nie
porada inwestycyjna

08 /09

Czego nie doszacowujq operatorzy

Budzet budowy to tatwiejsza potowa modelu do policzenia. Projekty zwykle zaczynajg kule¢ w
zarzgdzaniu po otwarciu, nie w trakcie budowy.

Zwykle w planie Zwykle pomijane

e recepcja albo firma zarzadzajaca ile realnie trwa SLF po zakohczeniu budowy

e budzet marketingu i prowizja kanatow rezerwacji sezonowe wahania obtozenia w ciggu roku

e rezerwa gotéwkowa na sezon niski ryzyko usuniecia z platform rezerwacyjnych bez waznego

e Wwymiana mebliisprzetu cotrzy do pieciu lat NIB po 1 sierpnia 2026 .

PBJT to podatek od przychodu, nie od zysku

Zrodto: Przeglad Rise Real Bali dotyczacy uruchomient matych obiektéw noclegowych na Bali; termin
NIB to kanon serwisu wedtug obowigzujgcych przepiséw

09 /09

Policz to na konkretnej dziatce

Koszt gruntu, strefowanie i wtasciwy kod KBLI poruszajg model bardziej niz poziom wykonczenia.
WysSlij nam dziatke albo istniejgcy budynek, a sprawdzimy klasyfikacje, zanim zdecydujesz sie
na projekt.

Przejrzyj lokalizacje, gdzie popyt na noclegi jest najsilniejszy, albo zacznij od petnego katalogu, jesli

struktura willi serwisowanej pasuje do Twojego planu bardziej niz licencja hotelowa.

Co to znaczy dla kupujacego

Hotel pod wynajem na 500 m? kosztuje Rp 4,0-6,0 mid, zanim doliczysz grunt i pozwolenia.

Licencja homestay (KBLI 55130) jest tylko dla obywateli Indonezji; spotka z kapitatem zagranicznym
potrzebuje kodu hotelu z gwiazdkami albo licencji na wille serwisowane.

Oblozenie hoteli z gwiazdkami siegneto 67,29% w lipcu 2026 r., ale nowy niezalezny obiekt w
pierwszym roku powinien modelowac blizej 42,53% bez gwiazdek.

PBJT zabiera do 10% przychodu przed odliczeniem kosztow, a podatek dochodowy od osdb prawnych
- 22% z tego, co zostaje.
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Czeste pytania

Czy cudzoziemiec moze mie€ hotel butikowy na Bali?

Tak, przez spoétke PT PMA z wiasciwg licencjg hotelowa. Licencja homestay (KBLI
55130), od ktérej zaczyna wielu matych operatorow, jest zarezerwowana dla obywateli
Indonezji; spotka z kapitatem zagranicznym potrzebuje klasyfikacji hotelu z gwiazdkami
(KBLI 551M-55112) albo licencji na wille serwisowane (KBLI 55193).

Ile kosztuje budowa matego hotelu na Bali?

Budynek na 500 m2 kosztuje Rp 3,0-4,0 mid w podstawowym wykonczeniu, Rp 4,0-6,0
mld pod wynajem i Rp 6,0-7,5 mld w standardzie premium, przed gruntem, pozwoleniami i
wyposazeniem (Rumavi, Bukit Vista, Sammastudio, 2026).

Jakich pozwolen potrzebuje hotel, zanim moze sie otworzy€?
PKKPR pod strefowanie, PBG do budowy, SLF, ktére certyfikuje gotowy budynek jako
bezpieczny do uzytkowania, i licencja operacyjna wydana przez OSS z numerem NIB.
Zaden go$¢ nie moze sie legalnie zameldowaé, zanim SLF nie zostanie wydane.

Ile czasu zwraca sie maty hotel?

W naszym modelu dla obiektu na 8 pokoi za Rp 4,95 mid zwrot wynosi od okoto 3,4 roku
przy 80% obtozenia do okoto 5,5 roku przy 50%. To ilustracja mechaniki, nie gwarancja
dla konkretnej dziatki.

Jaki podatek ptaci hotel na Bali od przychodu z pokoi?

Do 10% PBJT od przychodu brutto z pokoi, naliczane przed kosztami, plus 22% podatku
dochodowego od 0s6b prawnych od zysku spotki PT PMA i 20% podatku u Zrodia, jesli
zysk wyjezdza z Indonezji jako dywidenda.

Skad to wiemy

Koszty budowy pochodzg z zestawionych widetek kilku balijskich konsultantow budowlanych, nie z
jednego oficjalnego standardu — wycene od wiasnego wykonawcy warto zdobyc€, zanim sie
zobowigzesz. Dane o obtozeniu to oficjalne komunikaty BPS, indonezyjskiego urzedu statystycznego,
dla prowincji Bali. Analiza wtasnos$ci wedtug KBLI opiera sie na Pozytywnej LiScie Inwestycyjnej z
rozporzgdzenia prezydenckiego 10/2021i aktualnych rejestrach klasyfikacji biznesowej; limity
wiasnosci moga sie zmieniaé, a doktadny kod warto potwierdzi¢ z licencjonowanym konsultantem
przed rejestracjg spotki. Tabela zwrotu to nasz wiasny model z nazwanymi zatozeniami (cena za noc,
udziat kosztow) i nie jest poradg inwestycyjng. Dane podatkowe opierajg sie na ustawie 1/2022, Perda
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Badung 7/2023 i ustawie o podatku dochodowym; lokalny doradca podatkowy powinien potwierdzi¢
stawki dla konkretnej regenciji przed budowa,.

— Rumavi, Bukit Vista, Sammastudio - zestawione widelki kosztéw budowy na Bali, 2026

— Rejestr klasyfikacji biznesowej kbli.co.id; rozporzadzenie prezydenckie10/2021 (Pozytywna Lista Inwestycyjna), 2026
— Emerhub, Bukit Vista, LegalMP —1taicuch licencjonowania noclegéw na Bali, 2025-2026

— BPS -indonezyjski urzad statystyczny, prowincja Bali — komunikaty turystycznei o obtozeniu, 2026

— klikpajak.id, balipajak.com —ustawa 1/2022 i Perda Badung 7/2023 o PBJT; Antara News Bali, sierpien 2026

— Rozporzadzenie BKPM 5/2025 o wymogach kapitalowych PT PMA

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.

Zastrzezenie

Materiat ma wylacznie charakter informacyjny. Nie jest ofertg, indywidualng rekomendacjg inwestycyjng ani obietnicg dochodu. Stopy zwrotu to nasze

szacunki przy zatozeniach podanych w teksScie; rzeczywisty wynik zalezy od rynku, zarzadzania, sezonowosci i zmian przepiséw. Ceny, ukfady i
warunki moga sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wptatg 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 rozporzgdzeniem 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/hotel-butikowy-na-bali/
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