WLASNOSC - PRAWA DO GRUNTU

Hak Pakai dla cudzoziemcow: jak prawo
uzytkowania dziata obok HGB i Hak Milik

24 wrzes$nia 2026 8 min czytania - Prawoipodatki - Krok2z4
Hak Pakai to jedyne prawo do gruntu, ktére cudzoziemiec moze mie€ wpisane na wiasne nazwisko

w Indonezji. Wigze sie z wymogiem zamieszkania i progiem ceny. To, ile potrwa, zalezy od tego,
czyj grunt jest pod spodem.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/hak-pakai-for-foreigners/

W SKROCIE

Hak Pakai to prawo uzytkowania wpisane na nazwisko cudzoziemca-rezydenta w
indonezyjskim rejestrze gruntéw. Na gruncie panstwowym moze trwac do 80 lat w
trzech etapach (PP 18/2021). Na Bali obejmuje wytgcznie domy od Rp 5 mid i
apartamenty od Rp 2 mld (dekret ministerialny 1241/2022).

30 lat 1 rok
80 lat , o Rp 5 mld .

Hak Pakai na gruncie, ktory na sprzedaz lub
Hak Pakai na gruncie Indonezyjczyk ma jako Hak minimalna cena domu z przeniesienie, jesli
panstwowym: 30 + 20 + 30 Milik, odnawialne tylko gruntem na Bali (Kepmen przestajesz mieszka¢ w
(PP 18/2021) nowym aktem ATR/BPN 1241/2022) Indonezji (PP 103/2015)
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Cztery prawa, ktore zobaczysz w transakcji na Bali

Indonezyjskie prawa do gruntu wymienia ustawa agrarna (5/1960), a szczegéty reguluje PP
18/2021. Cztery z nich pojawiajg sie przy zakupie willi, ale tylko jedno pozwala cudzoziemcowi
widnie¢ na certyfikacie osobiscie.

Hak Milik (SHM) to petna witasno$¢ bez terminu kohcowego, dostepna wytgcznie dla obywateli
Indonezji. HGB, prawo zabudowy, majg obywatele i indonezyjskie spotki, w tym PT PMA z
zagranicznymi wspolnikami. Hak Pakai, prawo uzytkowania, moze mieC osobiscie cudzoziemiec
mieszkajgcy w Indonezji. Hak Sewa to leasehold — umowa prywatna, nie wpisane prawo do gruntu.

Prawa do gruntu: okres i kto moze je mie¢

DOSTEPNE DLA

PRAWO OKRES KTO MOZE MIEC CUDZOZIEMCA

Hak Milik (SHM) Bez terminu koncowego Obywatele Indonezji Nie

HGB (prawo 30 + 20 + 30, do 80 lat Obywatele i indonezyjskie spotki, w tym Przez wiasng spétke

zabudowy) PT PMA

Hak Pakai Do 80 lat na gruncie Obywatele i cudzoziemcy z zezwoleniem Tak, na wiasne nazwisko
panstwowym na pobyt

Hak Sewa (leasehold) Z umowy, zwykle 25-30 lat Kazdy Tak, umowg

Zrodto: UUPA 5/1960; PP 18/2021, za Hukumonline Klinik i SmartLegal.id
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Kto kwalifikuje si¢ do Hak Pakai?

Musisz legalnie mieszka¢ w Indonezji. To znaczy dowolny KITAS, w tym wize Second Home, albo
KITAP. Wiza po przylocie ani wiza turystyczna sie nie kwalifikujg, tak samo jak posiadanie tu spotki
bez zezwolenia na pobyt.

Nieruchomos¢ musi stuzy¢ do zamieszkania. Obecne przepisy pozwalajg na jeden dom albo jeden
apartament na osobe lub rodzine, na dziatce do 2000 m?. Co$ wiekszego wymaga osobnej zgody
ministerialnej (Permen ATR/BPN 18/2021).
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Apartamenty dziatajg inaczej niz domy. Od PP 18/2021 cudzoziemiec moze mie¢ odrebng witasnos$c¢
lokalu (Hak Milik atas Satuan Rumah Susun) w budynku stojgcym na gruncie HGB albo Hak Pakai.
Lokal wpisuje sie na Twoje nazwisko, a prog Rp 2 mid dla Bali nadal obowigzuje.

Wazny KITAS, wiza Second Home albo KITAP w dniu podpisania aktu
Jeden dom albo jeden apartament na osobe lub rodzine
Dziatka do 2000 m?

Nieruchomos¢ stuzy do zamieszkania, nie do prowadzenia biznesu najmu

C L LK KL

Cena na poziomie progu prowincji lub wyzszym
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Jaka jest minimalna cena Hak Pakai na Bali?

Dekret ministerialny ATR/BPN nr 1241/SK-HK.02/IX/2022 ustala minimalng cene dla kazdej
prowincji, zeby popyt cudzoziemcéw nie schodzit do najtanszych mieszkan. Bali znajduje sie w
najwyzszym pasmie razem z Dzakartg, Banten i prowincjami Jawy.

Na Bali dom z gruntem musi kosztowac co najmniej Rp 5 000 000 000. Lokal w apartamentowcu -
co najmniej Rp 2 000 000 000. Obywatele Indonezji mieszkajgcy za granicg, kupujgcy na tych
samych zasadach, ptacg 75% tych kwot. Progi dotyczg ceny transakcyjnej, wiec sprawdzaj liczbe
w akcie, nie te z folderu.

Rp 5 mid Rp 2 mid 2000 m?

dom z gruntem, Bali lokal w apartamentowcu, Bali limit wielkosci dziatki bez
specjalnej zgody

Zrédto: Kepmen ATR/BPN 1241/SK-HK.02/1X/2022, za Hukumonline Klinik i Detik Properti
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Dlaczego Hak Pakai ma dwa rézne putapy

Tu doradcy najczes$ciej sie nie zgadzajg, a odpowiedz lezy w gruncie pod spodem. PP 18/2021
traktuje Hak Pakai na gruncie panstwowym inaczej niz Hak Pakai przyznane na cudzej Hak Milik.

Grunt panstwowy albo grunt objety prawem zarzgdu (HPL) ma petng drabine: pierwsze przyznanie
do 30 lat, potem przedtuzenie o kolejne 20, a nastepnie odnowienie na kolejne 30. Na gruncie,
ktory Indonezyjczyk ma jako Hak Milik, przyznanie trwa do 30 lat i odnowicC je moze tylko nowy akt,
na ktéry zgode musi wyrazi¢ wtasciciel. Nie ma tu ustawowego przedtuzenia pomiedzy etapami, a
wiasciciel moze po prostu odmowic.

W sieci trafisz tez na ,,25 lat z przedtuzeniem” albo ,,do 70 lat” — Zadne z nich nie odpowiada
rozporzgdzeniu. Zanim zaplanujesz posiadanie na 50 lat, sprawdz, na czyim gruncie stoi
Twoje prawo.
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Na gruncie panstwowym lub HPL Na Hak Milik Indonezyjczyka

e Pierwsze przyznanie: do 30 lat Jedno przyznanie do 30 lat
e Przedtuzenie dodaje do 20 Brak przedtuzenia w rozporzgdzeniu
e Potem odnowienie moze trwac kolejne 30 Odnowienie wymaga nowego aktu, na ktéry zgadza sie

e 80 lat to putap wiasciciel gruntu

Przy odnowieniu to wtasciciel ma przewage

Zrédto: PP 18/2021, za Hukumonline Klinik i SmartLegal.id
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HGB przez PT PMA: kiedy wygrywa droga spoétki

Hak Pakai pasuje do jednego domu dla Ciebie i rodziny. Jesli chcesz wynajmowac wille
komercyjnie albo mie¢ wiecej niz jedng, prawo zwykle trafia do spoétki. PT PMA ma HGB w tym
samym rytmie 30 + 20 + 30, a poniewaz spotka jest podmiotem gospodarczym, moze tez miec
licencje na najem.

Spotka ma swoj wrasny prog wejscia, ustalony przez BKPM w 2025 r.: Rp 2,5 mld wptaconego
kapitatu i plan inwestycyjny powyzej Rp 10 mid, do ktérego nie liczy sie grunt ani willa. Nie ma
opublikowanego cennika za przeniesienie prawa na spotke, wiec popro$ notariusza o wycene na
piSmie. Nasz poradnik o PT PMA rozktada koszty biezgce.

06 / 07

Stare papiery gruntowe i jak samemu sprawdzi¢ prawo

Girik, Letter C, petok D i podobne dokumenty to stare zapisy podatkowe i posesyjne, nie prawa do
gruntu. PP 18/2021 dato ich posiadaczom piec€ lat na zarejestrowanie ziemi. To okno zamkneto sie 2
lutego 2026 r. i od tego dnia te papiery juz nie dowodzg wiasnosci (PP 18/2021, art. 96).

Dziatka bez zarejestrowanego certyfikatu to nie okazja czekajgca na formalnosci. Jej status
prawny jest nieznany, podobnie jak czas i koszt jego uregulowania. Certyfikat mozesz sprawdzi¢
bezptatnie w aplikacji Sentuh Tanahku albo na bhumi.atrbpn.go.id — zobaczysz posiadacza,
powierzchnie, wspotrzedne i wszelkie obcigzenia.

Sprawdz numer certyfikatu, zanim jakiekolwiek pienigdze zmienig wiasciciela
Porownaj nazwisko na certyfikacie z osobg podpisujgcg umowe
Ustal, czy grunt jest panstwowy, czy to czyjas Hak Milik — to decyduje: 80 lat czy 30

Sprawdz cene w akcie wobec progu Rp 5 mid lub Rp 2 mid

C KL LK KL

Przy zakupie przez spotke popros o pisemng wycene pracy nad prawem do gruntu
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Co dzieje sie z Hak Pakai, jesli wyjezdzasz z Indonezji?

Hak Pakai jest zwigzane z zamieszkaniem. Od dawna indonezyjskie przepisy wymagaja, zeby
cudzoziemiec, ktory przestaje mieszka¢ w Indonezji, albo spadkobierca, ktéry sie nie kwalifikuje,
sprzedat lub przenidst dom i prawo w ciggu roku (PP 41/1996, powtorzone w PP 103/2015). Popros
notariusza o potwierdzenie, jak aktualne przepisy formutujg to dla Twojego przypadku.

Zaplanuj to przed zakupem, nie w dniu wygasniecia zezwolenia. Jesli spodziewasz sie dtugich
pobytéw za granicg, leasehold albo PT PMA mogg sie sprawdzi¢ lepiej. Poréwnaj drogi w naszym
poradniku zakup nieruchomosci na Bali przez obcokrajowca albo przejrzyj oferty powyzej progu
Rp 5 mid i lokalizacje, w ktorych sie znajduja.

Co to znaczy dla kupujgcego

Hak Pakai to jedyne prawo do gruntu, ktére cudzoziemiec moze mie¢ na wtasne nazwisko, wpisane w
rejestrze panstwowym.

Obowigzujg trzy warunki: zezwolenie na pobyt, uzytek mieszkaniowy i cena nie nizsza niz Rp 5 mid za
dom na Bali albo Rp 2 mld za apartament.

Na gruncie panstwowym moze doj$¢ do 80 lat. Na cudzej Hak Milik — 30 lat, odnawiane tylko
podpisem wiasciciela.

Woyijazd z Indonezji uruchamia roczny termin na sprzedaz lub przeniesienie — dopasuj prawo do tego, jak
naprawde bedziesz tu zy¢.

Czeste pytania

Czy cudzoziemiec dostanie Hak Milik po latach mieszkania

w Indonez;ji?

Nie. Hak Milik jest zastrzezone dla obywateli Indonezji, niezaleznie od rodzaju
zezwolenia czy dtugosci pobytu. Cudzoziemiec moze mie¢ Hak Pakai, wzig¢ grunt w
leasehold albo mie¢ HGB przez PT PMA.

Ile trwa Hak Pakai?

Na gruncie panstwowym do 80 lat: 30, potem przedtuzenie o 20, potem odnowienie o
30. Na gruncie, ktory Indonezyjczyk ma jako Hak Milik — do 30 lat, odnawiane tylko
nowym aktem z wtascicielem.
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Jaka jest minimalna cena Hak Pakai na Bali?
Rp 5 mid za dom z gruntem i Rp 2 mld za lokal w apartamentowcu, zgodnie z dekretem
ministerialnym ATR/BPN 1241/2022. Prég dotyczy ceny wpisanej w akcie.

Czy Hak Pakai jest lepsze niz HGB przez PT PMA?

Dla jednego domu, w ktérym bedziesz mieszkac, Hak Pakai jest prostsze i nie wymaga
prowadzenia spoétki. Do najmu albo kilku nieruchomosci lepiej pasuje PT PMA z HGB, bo
to ona moze miecC licencje dziatalnosci.

Jak samemu sprawdzi¢ certyfikat gruntu na Bali?
Uzyj aplikacji Sentuh Tanahku z numerem certyfikatu albo mapy bhumi.atrbpn.go.id.
Obie pokazujg posiadacza, powierzchnie, wspotrzedne i obcigzenia, bezptatnie.

Skad to wiemy

Warunki dla kazdego prawa pochodzg z PP 18/2021, za indonezyjskimi zrodtami prawniczymi, ktore
cytujg konkretne artykuty (Hukumonline Klinik, SmartLegal.id). Petny tekst ustawy nie jest
wiarygodnie dostepny na otwartych portalach rzgdowych, wiec numery artykutéw potwierdz u
notariusza przed transakcjg. Progi cenowe pochodzg z dekretu ministerialnego ATR/BPN
1241/2022, potwierdzone dwoma niezaleznymi opracowaniami. Tam, gdzie zrodta réznig sie co do
putapu Hak Pakai, pokazujemy strukture z rozporzgdzenia, nie srednig. To nie jest porada prawna.

— Ustawa nr 5 2 1960 r. o podstawowych zasadach agrarnych (UUPA)

— Rozporzgdzenie rzgdowe nr 18 z 2021 r., za Hukumonline Klinik i SmartLegal.id

— Dekret ministerialny ATR/BPN nr 1241/SK-HK.02/1X/2022, za Hukumonline Klinik i Detik Properti

— Rozporzgdzenie ministra ATR/BPN nr 18 z 2021 r. o wielkosci dziatki i liczbie nieruchomosci

— Rozporzgdzenia rzgdowe nr 41z 1996 r. i nr 103 z 2015 r. o mieszkaniach dla cudzoziemcéw mieszkajgcych w Indonezji
— PP 18/2021, art. 96, i stanowiska ATR/BPN w sprawie dokumentow girik, styczen 2026

— Rozporzgdzenie BKPM nr 5 z 2025 r. o kapitale PT PMA

Rise Real Bali to agencja nieruchomosci na Bali. Piszemy na podstawie transakcji, ktore prowadzimy, i
danych publicznych - i podajemy Zrodta.

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, zarzadzania, sezonowo$ci i zmian przepiséw. Ceny, uktady i warunki
moga sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wptatg rezerwacji sprawdz dokumenty, strukture wiasnosci i obcigzenia podatkowe
z indonezyjskim prawnikiem i doradcg podatkowym. Ceny podajemy w rupiach indonezyjskich (IDR, Rp), zgodnie z ustawg nr 7 z 2011 r. o walucie i
rozporzadzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Petna tre$¢ 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/hak-pakai-for-foreigners/
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