WLASNOSC - DLA POCZATKUJACYCH

Czy obcokrajowiec moze kupi¢ dom
na Bali? Tak, trzema legalnymi drogami

24 wrze$nia 2026 - 8 min czytania - Prawoipodatki - Krok2z4

Cudzoziemiec nie kupi na Bali gruntu na petng wtasnosc¢. Moze za to zgodnie z prawem wiadaé
willg albo apartamentem przez kilkadziesigt lat. To, ktérg droge wybierzesz, decyduje, co
naprawde dostajesz i czy wolno Ci to legalnie wynajmowac.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/can-foreigners-buy-property-
in-bali/

W SKROCIE

Tak, ale nie na wtasnos¢ w petnym znaczeniu. Indonezyjska ustawa agrarna
(5/1960) zastrzega petng witasnos¢, Hak Milik, dla obywateli. Obcokrajowiec
kupuje przez umowe leasehold, prawo uzytkowania na siebie (Hak Pakai)
dostepne dla rezydentow do 80 lat, albo przez wtasng spétke PT PMA, ktéra ma
prawo zabudowy (HGB). Okoto dziewieciu na dziesie¢ ofert w naszym katalogu
to leasehold.

3 Rp 5 mld 9na 10 57 lat
a
najnizsza cena, od ktorej ofert w naszym katalogu
legalne drogi dla kupujgcego cudzoziemiec-rezydent sprzedawanych jako mediana bazowego okresu
Z zagranicy: leasehold, Hak moze mie¢ dom na Bali na leasehold, nasz przelicznik z leasehold w naszym
Pakaii PT PMA Hak Pakai wrzesnia 2026 katalogu, ten sam przelicznik

W TYM RAPORCIE
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Czy obcokrajowiec moze mie¢ grunt na Bali na wlasno$¢?

Prawo gruntowe w Indonezji opiera sie wcigz na ustawie z 1960 roku, znanej lokalnie jako UUPA.
Artykut 21 zastrzega Hak Milik, indonezyjski odpowiednik petnej wtasnos$ci, wytgcznie dla obywateli
tego kraju. Artykut 26 ust. 2 zamyka oczywisty obejscie: transakcja, ktéra przenosi Hak Milik na
cudzoziemca, wprost albo przez podstawiong osobe, jest niewazna z mocy prawa, a grunt
przechodzi na rzecz panstwa.

Ten zakaz dotyczy jednego konkretnego prawa, nie nieruchomosci w ogole. Ta sama ustawa,
rozwinieta rozporzgdzeniem rzgdowym PP 18/2021, daje cudzoziemcom dostep do innych praw do
gruntu i zabudowan. Réznig sie gtdwnie ceng i dtugoscig trwania.

W Polsce nabycie mieszkania przez obywatela spoza Unii wymaga zwykle zezwolenia MSWiA na
grunt — Indonezja idzie dalej i tego prawa nie sprzeda cudzoziemcowi wcale, niezaleznie od
zgody urzedu. Lata spedzone na wyspie niczego nie zmieniajg: ktos, kto mieszka w Canggu od
dwudziestu lat na KITAP, ma Hak Milik réwnie niedostepny jak osoba, ktéra dopiero wysiadta

z samolotu.
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Droga 1: leasehold, czyli jak kupuje wiekszo$é

W leasehold (Hak Sewa) podpisujesz umowe z indonezyjskim wtascicielem gruntu i ptacisz z géry
za prawo do korzystania z dziatki i stojgcej na niej willi przez ustalong liczbe lat. Zadna ustawa nie
mowi, kto moze podpisa¢ umowe, ile ma kosztowac willa ani ile lat moze trwac leasehold -
wszystko rozstrzyga sama umowa podpisana u notariusza.

Dlatego leasehold dominuje na rynku. W naszym katalogu w ten sposdb sprzedaje sie mniej wiecej
dziewiec ofert na dziesie¢, z mediang bazowego okresu 27 lat wedtug stanu na wrzesien 2026 r.
Okoto szesciu na dziesie¢ ma w warunkach dewelopera zapisane przedtuzenie, najczesciej jako 25
+ 25 albo 30 + 30 (30 lat plus 30 lat przedtuzenia).

Haczyk jest taki, ze Twoja ochrona jest dokfadnie tak dobra, jak umowa, ktérg podpiszesz. Nasz
poradnik leasehold czy freehold porownuje koszt kazdej formy, a co sie dzieje, gdy leasehold sie
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konczy wymienia zapisy, o ktére warto sie upomniec.

Vv Wiza nie jest potrzebna: umowe podpiszesz nawet na wjezdzie turystycznym.

Nie ma dolnego progu ceny, wiec tg samg drogg kupuje sie studio za Rp 1,5 mld i wille na klifie za Rp 15 mld.

<

Vv Podatek od ptatno$ci leasehold ptaci wiasciciel gruntu, ale deweloperzy czesto wliczajg ten koszt w ceng — zapytaj, kto
go ponosi.

Vv Sprawdz, od kiedy liczy sie okres. Przy willi na etapie budowy miedzy podpisaniem umowy, aktem notarialnym a
odbiorem moze ming¢ rok.
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Droga 2: Hak Pakai, prawo wpisane na Twoje nazwisko

Hak Pakai znaczy prawo uzytkowania i jest jedynym prawem do gruntu, ktére cudzoziemiec moze
mie¢ wpisane na wlasne nazwisko w rejestrze Krajowej Agencji Gruntowej (BPN). Zeby sie
kwalifikowac, potrzebujesz zezwolenia na pobyt: KITAS, wizy Second Home albo KITAP.

Dochodzg do tego progi ceny i wielko$ci. Dekret ministerialny z 2022 r. ustala dla Bali minimum
Rp 5 mid za dom i Rp 2 mld za apartament, a jedna osoba lub rodzina moze mie¢ tylko jedng
takg nieruchomosc¢. Na gruncie panstwowym prawo moze trwac 80 lat w trzech etapach, na
Hak Milik indonezyjskiego wifasciciela — krocej. Poradnik o Hak Pakai rozktada oba warianty na
czynniki pierwsze.
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Droga 3: wiasna PT PMA z prawem zabudowy

PT PMA to indonezyjska spotka z kapitatem zagranicznym. Tak samo jak Ty, nie moze mie¢€ Hak
Milik, wiec willa wchodzi na HGB, prawo zabudowy przyznawane w tych samych trzech etapach co
Hak Pakai.

Te droge wybierajg inwestorzy, dla ktérych willa ma zarabiac. Jedna spotka moze miec kilka
nieruchomosci i to ona wystepuje o licencje dziatalnosci, bez ktorej legalny najem krotkoterminowy
sie nie obejdzie. Od pazdziernika 2025 r. minimalny wptacony kapitat wynosi Rp 2,5 mid, a spoétka
prowadzi ksiegowos¢, sktada raporty kwartalne i ptaci podatek dochodowy od oséb prawnych.
Nasz poradnik o PT PMA wycenia to wszystko.
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Trzy drogi obok siebie

Wybieraj wedtug tego, do czego bedzie Ci stuzy¢ nieruchomos$é, nie wedtug tego, ktéra droga
brzmi najbardziej jak ,bycie wtascicielem”.

Rise Real Bali - riserealbali.com/pl - szacunki, a nie gwarancja dochodu 3/6


http://127.0.0.1:8766/pl/poradniki/bali-leasehold-extension/
http://127.0.0.1:8766/pl/glossary/#hak-pakai
http://127.0.0.1:8766/pl/glossary/#kitas
http://127.0.0.1:8766/pl/poradniki/hak-pakai-for-foreigners/
http://127.0.0.1:8766/pl/glossary/#hgb
http://127.0.0.1:8766/pl/poradniki/pt-pma-for-property-bali/

Legalne drogi dla kupujacego z zagranicy na Bali

LEASEHOLD HAK PAKAI PT PMA Z HGB
Na czyje nazwisko Twoje, z umowy Twoje, wpisane w BPN Twojej spotki, wpisane w BPN
Wiza Nie KITAS lub KITAP Nie, dla wspdlnikow
Cena minimalna Brak Rp 5 mld dom, Rp 2 mid apartament  Brak, ale Rp 2,5 mld kapitatu wptaconego
Okres Z umowy, zwykle 25-30 lat Do 80 lat na gruncie panstwowym Do 80 lat
Najem komercyjny Jesli pozwala umowa Uzytek mieszkaniowy Tak, z licencjg dziatalnosci
lle nieruchomosci  Dowolnie Jedna na osobe lub rodzine Dowolnie

Zrodto: UUPA; PP 18/2021; Kepmen ATR/BPN 1241/2022; rozporzadzenie BKPM 5/2025
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Podstawiona osoba (hominee) to nie czwarta droga

Moze sie zdarzyc, ze ktos zaproponuje Ci Hak Milik wpisany na indonezyjskiego znajomego,
podparty umowg pozyczki albo petnomocnictwem na Twojg korzys¢. Sgd uzna to za niewazne.
Grunt nalezy do osoby wpisanej w certyfikacie, a Twoje dodatkowe papiery tego nie zmienig.

Bali wprowadzita tez wtasny przepis na poziomie prowincji — rozporzgdzenie z 2026 r. zakazuje
transferéow przez podstawiong osobe i pozwala prowincji kara¢ kazdego, kto takg transakcje
organizuje. Zajrzyj do tekstu co prawo mowi o nominee, zanim ktokolwiek Ci to zaproponuje.

Nie robimy transakcji na podstawiong osobe, a klienta, ktéry sie przy tym upiera, nie jesteSmy w
stanie obstuzyé. Oszczednos$¢ wyglada dobrze, dopdki co$ nie pdjdzie zle — wtedy tracisz wszystko,
co zaptacites.

Rise Real Bali
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Co sprawdzi¢ przed wptatg rezerwac;ji?

Bez wzgledu na wybrang droge, o wszystkim decydujg dokumenty. Te punkty sprawdzamy przy
kazdej nieruchomosci, zanim klient cokolwiek zaptaci. Gdy sg w porzgdku, zostaje pytanie, ktérg
wille wybrac: nasz katalog nieruchomosci pokazuje okres leasehold przy kazdej ofercie, a
przewodniki po lokalizacjach poréwnujg ceny za noc i progi wejscia.

Vv Sprawdz certyfikat gruntu w rejestrze BPN (aplikacja Sentuh Tanahku albo bhumi.atrbpn.go.id) i poréwnaj nazwisko z
nazwiskiem sprzedajgcego.
Vv Zrezygnujz kazdego girik. Od 2 lutego 2026 r. te stare zapisy podatkowe juz nie dowodzg tytutu prawnego.

« Plan zagospodarowania (RDTR) musi dopuszczac zabudowe mieszkaniowg, a przy najmie - tez turystyczna.
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v Dla willi powinno istnie¢ pozwolenie na budowe (PBG), a po ukonczeniu — pozwolenie na uzytkowanie (SLF).

« Przy najmie krétkoterminowym numer rejestracji dziatalnosci (NIB) musi by¢ na wiasciwym podmiocie.

Co to znaczy dla kupujgcego

Petng wiasnos¢ mogag miec tylko obywatele Indonezji, i zadne zezwolenie na pobyt tego nie zmienia.

Leasehold nie wymaga wizy ani ceny minimalnej, dlatego obejmuje wiekszos$¢ rynku - ale jest wart tyle,
ile warta jest umowa.

Rezydent z KITAS lub KITAP moze wpisaé wille jako Hak Pakai na siebie, jesli dom kosztuje co
najmniej Rp 5 mid.

Kto chce wynajmowacé komercyjnie albo mie¢ kilka willi, zwykle konczy z PT PMA.

Czeste pytania

Czy obcokrajowiec moze kupi¢ ziemie na Bali?

Nie na petng wtasno$¢ - te ustawa agrarna zastrzega dla obywateli Indonez;ji.
Cudzoziemiec moze wzig¢ grunt w leasehold, mie¢ Hak Pakai przy zezwoleniu na pobyt
albo HGB przez wtasng spotke.

Czy do zakupu nieruchomosci na Bali potrzebna jest wiza?
Do Hak Pakai tak: KITAS, KITAP albo wiza Second Home. Leasehold, podobnie jak
zakup przez wtasng PT PMA, mozna podpisac¢ bez zezwolenia na pobyt.

A jesli mam Zzone lub meza z Indonez;ji?

Hak Milik moze by¢ wpisany na indonezyjskiego matzonka tylko przy rozdzielnosci
majgtkowej (perjanjian perkawinan). Bez niej grunt wchodzi do majgtku wspolnego, a
cudzoziemiec i tak nie moze mie€ udziatu w Hak Milik. Takg umowe — od wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego 69/PUU-XIII/2015 - da sie podpisac takze juz po Slubie.

Czy moge wynajmowac wille, ktérg mam na Hak Pakai?
Prawo przyznaje sie do zamieszkania, i tylko jedno na osobe lub rodzine. Jesli
liczysz na dochdd, spodjrz na leasehold z prawem do podnajmu albo na spétke z
licencjg dziatalnosci.
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Ktéra droga jest najszybsza?

Zwykle leasehold. Nie ma kontroli zezwolenh ani ceny minimalnej — tylko umowa i
notariusz, podczas gdy Hak Pakai czeka na Twoje zezwolenie na pobyt, a PT PMA
trzeba wczesniej zarejestrowac.

Czy moge sprzeda¢ leasehold przed jego zakonczeniem?
Tak, jesli umowa dopuszcza cesje. Kupujgcy ptaci za lata, ktére Ci zostaty, wiec cena
spada wraz ze skracajgcym sie okresem.

Skad to wiemy

Zaczelismy od ustaw stojgcych za kazdg drogg i sprawdziliSmy zasady dotyczgce praw, cen
minimalnych i kapitatu spotek w oryginalnych przepisach albo w dwéch niezaleznych
opracowaniach prawniczych. Udziat leasehold w katalogu i mediana okresu pochodzg z naszego
wtasnego przeliczenia opublikowanych ofert we wrzesniu 2026 r. Traktuj to jako orientacje, nie
porade prawng, a strukture swojej transakcji potwierdz u notariusza (PPAT).

— Ustawa agrarna, Ustawa 5/1960 (UUPA)

— Rozporzgdzenie rzgdowe 18/2021 o prawach do gruntu

— Kepmen ATR/BPN 1241/2022, progi cenowe dla cudzoziemcow

— Rozporzgdzenie BKPM 5/2025, kapitat PT PMA

— Rozporzgdzenie rzgdowe 34/2017, podatek od najmu gruntu

— Rozporzadzenie prowincji Bali 4/2026 (streszczenie DNT Lawyers)

— Trybunat Konstytucyjny Indonezji, wyrok 69/PUU-XIII/2015, umowy maizenskie

— Przeliczenie katalogu Rise Real Bali, wrzesien 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.

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

mog3 sig¢ zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czgscig 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/can-foreigners-buy-property-in-bali/
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