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Wiasnos$c¢ utamkowa na Bali:
co naprawde daje udziat w willi

3 pazdziernika 2026 - 10 minczytania - Prawo i podatki

Indonezja nie ma przepiséw napisanych dla willi w czeSciach. Kazda transakcja tgczy prawo spotek,
prawo gruntowe i umowe, wiec to, co dostajesz, zalezy od uzytych klockow.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/wlasnosc-ulamkowa-willa-bali/

W SKROCIE

Wiasno$¢ utamkowa nie jest na Bali kategorig prawng. Cudzoziemiec trzyma
udziat przez udziaty w spotce PT PMA, wspotpodpisany leasehold albo umowe z
operatorem — nigdy przez sam grunt. Spétka PT PMA wymaga wptaconego
kapitatu Rp 2,5 mld. Nierezydent sprzedajgcy udziaty spotki niepublicznej ptaci
koncowe 5% ceny.

o,

5%

podatek koncowy od
Rp 2,5 mld sprzedaty przez =46 36%

ierezydenta

najnizszy kapitat wptacony niepublicznych udziatow w nocy w roku przy udziale ceny williza Rp 7 mld to
do PT PMA (rozporzadzenie indonezyjskiej spotce (DGT, jednej 6smej, nasze prég kapitatu PT PMA,
BKPM 5/2025) PMK 81/2024) wyliczenie nasza ilustracja
W TYM RAPORCIE
01 Czym jest wtasnos¢ utamkowa willi na Bali? 02 Czycudzoziemiec moze mie¢ czes¢ willi na Bali?
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Czym jest wtasnos$c¢ utamkowa willi na Bali?

Kilka osob ptaci za jedng wille i dzieli noce, dochdd albo jedno i drugie. Nie znaleZliSmy indonezyjskiej
ustawy napisanej pod taki format. Prawnicy sktadajg go z trzech zwyktych narzedzi: udziatow

w spotce, leasehold (dtugoterminowej dzierzawy gruntu, Hak Sewa) i umowy miedzy
wspotwiascicielami. Pierwsze pytanie o kazdg oferte brzmi wiec prosto: co jest wpisane na

Twoje nazwisko?

Odpowiedz dzieli kazdg oferte na jeden z czterech modeli. Tabela pokazuje, co kazdy z nich zapisuje
na papierze i gdzie moze zawiesc¢.

Cztery sposoby na udziat w willi

CO JEST WPISANE NA

MODEL TWOJE NAZWISKO NA CZYM MOZESZ POLEGAC GLOWNY HACZYK
Udziaty w Udziaty w spoice, Prawa wspodlnika; odpowiedzialno$¢ do  Koszty spotki, sprawozdania i przepisy
PT PMA ktora ma prawo do willi wysoko$ci udziatow (ustawa 40/2007, o kapitale
art. 3)

Wspolny Jeden z kilku Umowa w brzmieniu, w jakim Leasehold nie trafia do urzedu
leasehold najemcow w umowie ja podpisano ziemskiego; przeniesienie udziatlu wymaga

leasehold zgody wiasciciela gruntu
Umowa na Umowa na ustalong Tylko to, co jest w umowie Nie znalezliSmy ustawy o timeshare;
noce lub klub  liczbe nocy w roku zalezysz od operatora
Token Cyfrowy token z Roszczenie umowne wobec emitenta Brak prawa do gruntu i willi

platformy

Zrodto: Ustawa 40/2007 o spotkach z ograniczong odpowiedzialno$ciag (PT), art. 3; przeglad
indonezyjskich ustaw przez Rise Real Bali; Pagaruyuang Law Journal, t. 10, nr 1, lipiec 2026 r.

02/ 07

Czy cudzoziemiec moze mie€ czesc willi na Bali?

Tylko posrednio. Art. 26 podstawowej ustawy agrarnej (5/1960) rezerwuje Hak Milik, czyli petng
wiasnos$¢ gruntu, dla obywateli Indonezji, a transakcje, ktora to obchodzi, uznaje za niewazna.
Cudzoziemiec nie moze tez trzymac gruntu na nazwisko lokalnego znajomego; wyjasnia to nasz
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przewodnik o podstawionych osobach (nominee). Legalne drogi opisuje tekst czy obcokrajowiec kupi
dom na Bali.

W strukturze PT PMA willa nalezy do spotki, a Ty masz w niej udziaty. Wspolnik odpowiada tylko do
wartoSci swoich udziatéw. To chroni przed dtugami spoétki. Oznacza tez, ze nie sprzedasz, nie
obcigzysz hipoteka i nie przebudujesz willi wytgcznie z wiasnej woli.

Struktura pasuje do grupy. Ustawa 40/2007, art. 7, wymaga co najmniej dwoch zatozycieli, wiec
wspotwiasciciele spetniajg ten warunek od pierwszego dnia. Ta sama ustawa pozwala, by na
zgromadzeniu wspolnikow decydowata wiekszo$¢ oddanych gtosow, chyba ze statut ustala wyzszy
prég. Przy matym udziale Twojg ochrong jest statut, wiec wypisz, ktére decyzje wymagajg wiecej niz
zwyktej wiekszosci: sprzedaz willi, zmiana zarzgdcy, dodatkowe wptaty kapitatu.

Zrodto: Podstawowa ustawa agrarna 5/1960, art. 26; ustawa 40/2007, art. 3, 7 i 87

03/ 07

lle kosztuje PT PMA, ktéra ma trzymac jedna wille?

Rozporzgdzenie BKPM 5/2025 ustalito minimalny wptacony kapitat spotki PT PMA na Rp 2,5 mid, w
gotowce, od pazdziernika 2025 r. Przez 12 miesiecy zostaje on w spétce, z wyjatkiem zakupu
aktywow, budowy i kosztow biezacych. Rozporzadzenie oczekuje tez planowanej inwestycji powyzej
Rp 10 mid na kod KBLI i lokalizacje projektu. Grunt i budynki zazwyczaj sie do tego nie wliczajg, cho¢
dwie kancelarie piszg, ze nieruchomosci i obiekty noclegowe moga wlicza¢ wiasne.

Przytéz to do willi. Przy willi za Rp 7 mid prég kapitatu to okoto 36% jej ceny (nasza ilustracja). Nawet
po doliczeniu budynku jedna taka willa nie dobija do planu Rp 10 mid, dlatego prawnicy oceniajg
struktury z jedng willg indywidualnie. Dojdg coroczne sprawozdania, deklaracje podatkowe i kwartalny
raport inwestycyjny. Koszty utrzymania wycenia nasz przewodnik o PT PMA.

W 2026 r. Bali dotozyto komplikacje. Od maja system OSS odrzuca nowe wnioski PT PMA z adresem
na Bali w kodach niskiego i Srednio-niskiego ryzyka. Nieruchomos$ci (KBLI 68111) sg na licie 18 kodéw
podanej 23 lipca 2026 r. Spotki zarejestrowane wczesniej zachowujg licencje. Przeczytaj przewodnik o
pozytywnej liScie inwestycji, a potem zapytaj licencjonowanego konsultanta, jakiego kodu moze uzy¢
nowa spoétka holdingowa.

Zrodto: Rozporzadzenie BKPM 5/2025, za SSEK, A&O Shearman, Emerhub i Withers, pazdziernik 2025
r.; Antara Bali, 23 lipca 2026 r.; Emerhub, 2026; wyliczenie Rise Real Bali

04 /07

Jak wspétwtasciciele dziela noce i koszty?

Najpierw arytmetykg, potem umowa. Wez wille za Rp 7 mid. Udziat jednej 6smej kosztuje Rp 875 min i
daje okoto 46 nocy w roku. Tygodnie szczytu nie sg warte tyle co luty, wiec to kalendarz musi
wskazywac, ktore noce sg Twoje.
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Koszty dochodzg do ceny: ksiegowy i sprawozdania spotki, optata zarzadcy, media i naprawy. Nasz
przewodnik o optatach za zarzgdzanie pokazuije, jak licza operatorzy. Zanim zaptacisz, ustal na piSmie
szes$C punktéw: kalendarz nocy, wiekszoS¢ potrzebng do decyzji o naprawach, rezerwe (fundusz
remontowy pokrywa pompy i meble), co sie dzieje, gdy wspotwtasciciel przestaje ptaci¢, kto moze
zmieniC zarzadce oraz jakie prawo i jaki sad rozstrzygajg spory.

Jedna willa za Rp 7 mld w czes$ciach (hasza ilustracja, przed kosztami spotki i zarzagdzania)

UDZIAL CENA NOCY W ROKU
1/8 Rp 875 min okoto 46

1/4 Rp 1,75 mid okoto 91

1/2 Rp 3,5 mld okoto 182

Zrodto: Wyliczenie Rise Real Bali dla hipotetycznej willi za Rp 7 mid

05/ 07

Czy tokenizowane udziaty w willach to prawdziwa wltasno$¢?

Nie. Opracowanie z 2026 r. w Pagaruyuang Law Journal dochodzi do wniosku, ze token nieruchomosci
nie jest bezwzglednym prawem rzeczowym, lecz umownym prawem osobistym wobec emitenta.
Pokazuje korzy$¢ ekonomiczng, nie tytut do gruntu. Jesli emitent upadnie, token nie daje willi, na ktorej
mogtbys sie oprzec.

Przepisy wcigz sie zmieniajg. Organ nadzoru finansowego OJK pracuje nad rozporzgdzeniem o
tokenizacji aktywow rzeczywistych, planowanym na lll kwartat 2026 r., a ostatecznego tekstu nie
widzieliSmy. Zanim kupisz token, zapytaj, kto jest emitentem, jakie prawo za nim stoi i co dostaniesz,
jesli platforma sie zamknie.

Zrodto: Pagaruyuang Law Journal, t. 10, nr 1, lipiec 2026 r.; Ajaib i Kontan o regulacji OJK dotyczace;j
tokenizacji aktywow rzeczywistych, 2026 r.

06 / 07

Jak sprzedac udziat i jaki podatek obowigzuje?

Zacznij od statutu spotki. Art. 57 ustawy 40/2007 pozwala, by wymagat on najpierw zaoferowania
udziatéw pozostatym wspdlnikom. Jesli odpuszczg w ciggu 30 dni, mozesz zaoferowac je osobie
trzeciej. Organ spoiki, ktory milczy przez 90 dni, uchodzi za wyrazajgcego zgode. Krag kupujgacych
jest waski, wiec sprzedaz udziatu zwykle trwa dtuzej niz sprzedaz catej willi.

Podatek jest ryczattowy. Nierezydent sprzedajgcy niepubliczne udziaty w indonezyjskiej spétce ptaci
koncowy podatek u Zrodta w wysokosci 5% ceny sprzedazy: 20% od przyjetego zysku w wysokoSci
25%. Umowa o unikaniu podwojnego opodatkowania moze go zniwelowac tylko tam, gdzie Indonezja
nie ma prawa opodatkowania. Cena zalezy tez od pozostatego okresu leasehold, bo kazdy zuzyty rok
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zostawia mniej do sprzedania — wyjasnia to hasto o wygasaniu leasehold. Przy wspotwiascicielu
leasehold o sprzedazy decyduje zgoda wiasciciela gruntu. Przypadek catej willi opisuje tekst sprzedaz
willi na Bali.

Zrodto: Ustawa 40/2007, art. 57-58, za Hukumonline i Pasal.id; Dyrekcja Generalna Podatkéw, podatek
dochodowy PPh 26; IKPI 0 PMK 81/2024, art. 238, 2025 r.

07 /07

Udziat, cata willa czy apartament pod zarzadem: poréwnanie

Cata willa daje petnag kontrole nad terminami i naprawami, ale wymaga catej kwoty. Apartament pod
zarzadem oddaje decyzje operatorowi. Udziat lezy poSrodku: dzielisz koszty i decyzje, a w pakiecie
dostajesz przepisy spotki i waski rynek kupujgcych.

Jesli chcesz dochodu bez dzielenia kalendarza, najpierw policz go w kalkulatorze stopy zwrotu. lle
kosztuje cata willa, zobaczysz w naszym katalogu ofert. Poradnik o najmie i zakupie rozpisuje liczby na
piec lat.

Zrodto: Poréwnanie Rise Real Bali

Co to znaczy dla kupujacego

Zapytaj, co jest wpisane na Twoje nazwisko: udzial, prawo z leasehold czy tylko umowa. Reszta z
tego wynika.

Prog kapitatu spotki to Rp 2,5 mid, czyli okoto 36% ceny willi za Rp 7 mld, plus coroczne koszty spoiki,
ktére dzielg wspotwiasciciele.

Token to roszczenie wobec emitenta, nie tytut do gruntu ani do willi.

Ustal w umowie kalendarz, glosowania nad naprawami, fundusz rezerwowy i zasady wyjScia, zanim
zaptacisz. Sprzedaz udzialéw przez nierezydenta kosztuje koncowe 5%.

Czeste pytania

Czy cudzoziemiec moze kupi€ czesc€ willi na Bali?

Tak, ale tylko poSrednio. Cudzoziemiec nie moze mieC gruntu na petng wtasnosc¢, wiec
udziat idzie przez udziaty w spotce PT PMA, wspotpodpisany leasehold albo umowe z
operatorem. Willa nalezy do spotki albo do wiasciciela gruntu, nie do Ciebie. Sprawdz, co
jest wpisane na Twoje nazwisko, zanim zaptacisz.
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Czy wtasnos$¢ utamkowa willi jest legalna w Indonezji?

Nie znalezliSmy odrebnej ustawy o wtasnosci utamkowej, ale klocki sg legalne: udziaty w
spotce, umowy leasehold i zwykte umowy. O Twoich prawach decyduje struktura. Dobrze
zatozona PT PMA daje prawa wspolnika, a token albo umowa na noce — tylko roszczenie
wobec drugiej strony.

Ile kosztuje udziat w willi na Bali?

Cena idzie za ceng willi. Przy willi za Rp 7 mid udziat jednej 6smej to Rp 875 min za okoto
46 nocy w roku, a jedna czwarta to Rp 1,75 mid za okoto 91 nocy (nasza ilustracja).
Dochodzg zatozenie spotki, ksiegowosSC i zarzgdzanie, a koszty dzielg wspotwiasciciele.

Jaki podatek ptaci sie przy sprzedazy udziatéw w PT PMA?
Nierezydent sprzedajacy niepubliczne udziaty w indonezyjskiej spotce ptaci koncowy
podatek u zrédta w wysokosci 5% ceny sprzedazy, czyli 20% od przyjetego zysku w
wysokosSci 25%. Umowa o unikaniu podwdéjnego opodatkowania moze go zniwelowac
tylko tam, gdzie Indonezja nie ma prawa opodatkowania. Zanim ustalisz cene, popro$
doradce podatkowego o sprawdzenie umowy Twojego kraju.

Czy tokenizowane wille na Bali to prawdziwa wtasno$¢?

Nie. Opracowanie z 2026 r. w Pagaruyuang Law Journal uznaje token nieruchomosci za
roszczenie umowne wobec emitenta, a nie prawo do gruntu czy willi. Regulator OJK wcigz
pracuje nad przepisami o tokenach aktywow rzeczywistych. Zapytaj, kto emituje token i
co stanie sie z roszczeniem, jesli emitent upadnie.

Skad to wiemy

Reguty dotyczgce kapitatu opieramy na rozporzgdzeniu BKPM 5/2025, w odczytaniu czterech
streszczen kancelarii. Trzy méwig, ze kwota Rp 2,5 mid dotyczy spoiki, jedno odczytuje jg na rodzaj
dziatalno$ci, wiec idziemy za wiekszoScig i zaznaczamy te watpliwo$¢. Kancelarie réznig sie tez co do
tego, czy grunt i budynki wliczajg sie do planu Rp 10 mid. Podatek 5% od sprzedazy udziatéw
pochodzi ze strony dyrekcji podatkowej i z noty IKPI o PMK 81/2024. Kroki przeniesienia udziatow
pochodzg z ustawy 40/2007 w objasnieniu Hukumonline. Cena willi, liczba nocy i wskaznik 36% to
nasza arytmetyka na hipotetycznej willi za Rp 7 mld, a nie oferta udziatow. Nie znalezliSmy
indonezyjskiej ustawy o wiasnos$ci utamkowej ani timeshare - to wynik naszego przeszukania, nie
opinia prawna. Kazdg strukture powinien sprawdzi¢ prawnik.

— Podstawowa ustawa agrarna 5/1960, art. 26
— Ustawa 40/2007 o spotkach z ograniczong odpowiedzialnos$ciag (PT), art. 3, 7, 57-58 i 87
— Rozporzadzenie BKPM 5/2025 o licencjonowaniu opartym na ryzyku, wydane 1 pazdziernika 2025 r.

— Dyrekcja Generalna Podatkéw, podatek dochodowy PPh 26 dla podatnikéw zagranicznych; PMK 81/2024, art. 238
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— Pagaruyuang Law Journal, t. 10, nr 1, lipiec 2026 r., status prawny tokenow nieruchomosci

— Antara Bali, 18 dziedzin zamknietych dla nowych PMA na Bali, 23 lipca 2026 r.

Rise Real Bali to agencja nieruchomo$ci na Bali. Piszemy na podstawie transakciji, ktére prowadzimy, i
danych publicznych —i podajemy zrodia.

Autor: Dmitrii Rogov, Rise Real Bali.

Raport publikujemy na licencji CC BY 4.0. Mozesz cytowac, przedrukowywac i wykorzystywac liczby i
tekst takze w celach komercyjnych, jesli podasz zrodto ,Rise Real Bali”, nazwe licencji i link 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 zalozeniach podanych w tekScie; rzeczywisty wynik zalezy od rynku, zarzgdzania, sezonowoSci i zmian przepisow. Ceny, uktady 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 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/wlasnosc-ulamkowa-willa-bali/
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