WELASNOSC - ZASADY INWESTOWANIA CUDZOZIEMCOW

Pozytywna lista inwestycji Indonez;ji:
branze otwarte, zamkniete i wyjatek Bali

3 pazdziernika 2026 - 10 minczytania - Prawo i podatki

Od 2021r. Indonezja dziata na pozytywnej liscie: kazda branza jest otwarta dla inwestorow, chyba ze
lista mowi inaczej. Krajowa lista branz zamknietych jest krotka, ale ograniczenie na Bali z 2026 r. wazy
dzi$ wiecej dla kazdego, kto kupuje wille albo zaktada tam spétke.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/pozytywna-lista-
inwestycji-indonezja/

W SKROCIE

Szes¢ branz jest zamknietych catkowicie wedtug pozytywnej listy inwestyciji
Indonezji (Perpres 10/2021, zmieniony Perpres 49/2021), reszta jest otwarta, wiele
z petng whasnoscig zagraniczng. PT PMA wymaga wptaconych Rp 2,5 mid i
planowanej inwestycji ponad Rp 10 mid na kod i miejsce realizacji. Bali od maja
2026 r. blokuje nowe spétki zagraniczne w 18 kodach.

6 Rp 2,5 mld Rp 10 mld 18

kapitat wptacony na planowana inwestycja na kodow KBLI zamknietych
branz zamknietych jedng spotke PT PMA kod KBLIilokalizacje, dla nowych PT PMA na
catkowicie przez (rozporzadzenie zwykle bez gruntu i Bali (Antara Bali, 23 lipca
Perpres 10/2021 BKPM 5/2025) budynkow 2026 r)

W TYM RAPORCIE

01 Czym jestpozytywna lista inwestycji Indonezji?
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Czym jest pozytywna lista inwestycji Indonez;ji?

To rozporzadzenie prezydenta 10/2021 0 dziedzinach dziatalnoSci inwestycyjnej, podpisane 2 lutego
2021r. i obowigzujgce od 4 marca 2021r. Zastagpito liste negatywng z 20176 r., ktéra ograniczata
dwadzie$cia rodzajéw dziatalnoSci. Logika sie odwrocita: branza jest otwarta, dopdki rozporzadzenie
jej nie zamknie albo nie obwarunkuije.

Branze otwarte dzielg sie na cztery grupy. Branze priorytetowe dostajg zachety. Niektore nalezg do
spotdzielni i matych firm albo wpuszczajg cudzoziemcow tylko jako ich partnerow. Kolejna grupa ma
warunki szczegolne. Cata reszta jest otwarta. Liczby kategorii réznig sie miedzy streszczeniami
kancelarii (245 lub 246 branz priorytetowych), wiec sprawdz zatgcznik dla wtasnego kodu.

Zrodto: Perpres 10/2021, peraturan.bpk.go.id (podpisany 2 lutego 2021r.; w mocy od 4 marca 2021r.);
PwC Omnibus Flash, 2021; CMS, luty 2021r.

02/ 08

Ktére branze s@ zamkniete dla zagranicznych inwestoréw?

SzesSC. Perpres 10/2021 zamyka uprawe i produkcje narkotykéw klasy 1, hazard i kasyna, potow
gatunkoéw z listy CITES, pozyskiwanie koralowcow i skaty morskiej na materiaty budowlane lub
pamiatki, bron chemiczng oraz sektor przemystowych chemikalidow i substancji niszczgcych
warstwe ozonowa.

Perpres 49/2021, podpisany 24 maja 2021r., dodat produkcje alkoholu (KBLI 11010, 11020 i 11031).
Pierwsze rozporzgdzenie zostawiato jg otwartg w czterech prowincjach, w tym na Bali. Hoteli, willi,
restauracji i nieruchomosci na liScie zamknietych nie ma. Ich ograniczenia ptyng z warunkow
przypisanych do kodow, z licencjonowania i — teraz — z przepisdow prowinciji.

Zrodto: Perpres 10/2021i 49/2021, peraturan.bpk.go.id; PwC Omnibus Flash, 2021; Tempo, czerwiec
2021r.
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lle kapitatu potrzebuje spétka z
zagranicznym kapitatem w 2026 r.?

Zagraniczni inwestorzy dziatajg przez PT PMA. Rozporzgdzenie BKPM 5/2025, wydane 1pazdziernika
2025 r., ustalito jej minimalny kapitat wptacony na Rp 2,5 mid w gotowce, wobec dawnych Rp 10 mid.
Pienigdze musza przez 12 miesiecy leze¢ na rachunku spotki, z wyjgtkiem aktywoéw, budowy i
kosztow dziatania.

Obok dziata drugi test. Planowana inwestycja musi przekroczy¢ Rp 10 mlid na pieciocyfrowy kod KBLI i
lokalizacje projektu, a grunt i budynki zwykle sie nie liczg. Dwie kancelarie piszg, ze nieruchomosci,
zakwaterowanie, rolnictwo i podobne branze mogg je wliczac. Kancelarie dzielg sie tez co do samej
reguty kapitatu. Trzy czytajg Rp 2,5 mld na spotke, a jedna na rodzaj dziatalnoSci. Idziemy za
wiekszoScig, a rozstrzyga tekst rozporzgadzenia.

Nasz przewodnik po PT PMA wycenia spotke dla kupujgcego wille, a tekst biznes w Indonezji dla
cudzoziemcow opisuje, co inwestorzy robig poza willami.

Zrédto: Emerhub, SSEK, Withers i A&O Shearman o rozporzadzeniu BKPM 5/2025, pazdziernik 2025 r.

04/ 08

Czym jest kod KBLI i dlaczego wszystko rozstrzyga?

Kod KBLI to pieciocyfrowy numer, ktéry mowi systemowi licencyjnemu OSS, czym zajmuje sie spotka.
Kazdy kod ma poziom ryzyka i wkasne warunki, a pozytywna lista dziata kod po kodzie. Wybierz zly, a
rejestracja sie nie uda.

Kody niedawno sie zmienity. Rozporzadzenie BPS 7/2025, uchwalone 18 grudnia 2025 r., zastgpito
klasyfikacje z 2020 r. klasyfikacjg KBLI 2025, a spotki miaty czas do 18 czerwca 2026 r. na
dostosowanie rejestracji. Pod spodem lezy rozporzgdzenie rzgdowe 28/2025 (licencjonowanie oparte
na ryzyku), ktére zastgpito GR 5/2021. Kod ze starszego artykutu mogt wiec sie przesungc.

Zrodto: Rozporzadzenie BPS 7/2025, za Hogan Lovells i Emerhub; rozporzadzenie rzagdowe 28/2025,
za ASEAN Briefing i XPND

05/ 08

Co Balizamkneto dla zagranicznych spétek w 2026 r.?

Antara Bali podato 23 lipca 2026 r., ze rzad prowincji ogtosit zakaz nowych licencji PT PMA w 18
dziedzinach dziatalno$ci. Ograniczenie obowigzywato od trzeciego tygodnia maja, kiedy OSS zaczat
odrzuca¢ nowe zagraniczne wnioski z adresem na Bali w wymienionych kodach niskiego ryzyka.
Istniejace licencje zachowujg waznosS¢, a te spotki muszg dalej sktadac raporty z dziatalno$ci LKPM.
Deklarowanym celem jest ochrona lokalnych matych firm przed nieuczciwa konkurencja.
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Doniesienia réznig sie co do zakresu. List gubernatora z 28 stycznia 2026 r. wymieniat dziewie¢
problematycznych kodéw. Jedna firma doradcza podaje siedem do przegladu. Antara Bali
wydrukowata 18. Emerhub pisze, ze OSS odrzuca kazdy kod niskiego i Srednio-niskiego ryzyka dla
adresu na Bali, a kody Srednio-wysokiego i wysokiego ryzyka pozostajg otwarte. Traktuj tabele jako
liste publiczng i przetestuj wkasny kod w OSS. Kody trzymajg sie numeracji z 2020 r., wiec sprawdz
odpowiednik w KBLI 2025.

18 kodow KBLI zamknietych dla nowych PT PMA na Bali, wedtug doniesien z 23 lipca 2026 r.

KBLI DZIALALNOSC

68111 Nieruchomo$ci wtasne lub dzierzawione
55110 Hotele gwiazdkowe ponizej 6 000 m?
55120 Hotele budzetowe ponizej 6 000 m?
55900 Pozostate zakwaterowanie

56303 Kawiarnie

56305 Sklepy z medycynag tradycyjng

77100 Wynajem samochoddw, autobusow i ciezaro wek
77311 Wynajem moto cykli

70209 Doradztwo w zarzgdzaniu ogdlne

70204 Doradztwo w zarzgdzaniu przemystowym
47711 Handel detaliczny odziezg

47511 Handel detaliczny tekstyliami

47249 Handel detaliczny zywnosScig

47991 Handel produktami rolnymi

14120 Krawiectwo na zamdéwienie

93111 Obiekty stadionowe

93116 Centra fitness

93191 Promo cja wydarzen sportowych

Zrédto: Antara Bali, 23 lipca 2026 r.; Emerhub, zamkniecie licencji PMA na Bali, 2026; Let's Move
Indonesia, 2026
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Co to znaczy, jeSli kupujesz wille, a nie zaktadasz spé6tki?

Zakup na wiasne nazwisko, czyli leasehold albo prawo uzytkowania, nie jest rejestracjg spotki, wiec
zamkniecie tego nie dotyczy. To nasza interpretacja, nie orzeczenie. Drogi otwarte dla zagranicznych
kupujacych zebrano w jednej tabeli.

Zamkniecie boli wtedy, gdy planujesz trzymac wille w nowej PT PMA. Nieruchomosci (68111), hotele
gwiazdkowe i inne kody zakwaterowania sg na liScie. Spotka zarejestrowana przed majem zachowuje
licencje, a nowa moze wymagac innego kodu. Zapytaj licencjonowanego konsultanta, jaki kod przyjmie
OSS dla Twojego planu. Spotek nie rejestrujemy. Jesli willa ma by¢ wynajmowana na doby, przewodnik
o licencji na najem wyjasnia NIB, a nasz przewodnik po planach zagospodarowania omawia dziatke.

Zrodto: Odczytanie Rise Real Bali na podstawie Antara Bali, 23 lipca 2026 r., i rozporzadzenia
BKPM 5/2025
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Jak sprawdzi€, czy Twoja branza jest otwarta?

IdZ po kolei i zaczynaj od kodu, nie od nazwy firmy. Najpierw znajdz kod KBLI 2025, ktéry pasuje do
tego, co faktycznie bedziesz robicC. Potem przeczytaj jego wpis w OSS: poziom ryzyka i warunki.
Trzeci krok to poréwnanie z krajowag listg zamknietych branz i — jesli adres spofki jest na Bali— z 18
kodami z tabeli powyze;.

Czwarty krok to sprawdzenie liczb: kapitat wptacony wobec Rp 2,5 mid i planowana inwestycja wobec
Rp 10 mid. Na koncu sprawdz, w jakiej strefie lezy dziatka wedtug szczegotowego planu
zagospodarowania, bo dozwolona dziatalno$¢ nadal potrzebuje dozwolonego gruntu. Jak czytaé

ten plan, wyjasnia przewodnik po planach zagospodarowania. Zachowaj zrzuty ekranu z OSS razem

z dokumentacja.

Zrddto: Rozporzadzenie BKPM 5/2025; lista kontrolna Rise Real Bali
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Czy pozytywna lista si@ zmieni?

Prawdopodobnie. Dekret prezydenta 38/2025 z 22 grudnia 2025 r. uruchomit roczny proces
przygotowania nowego rozporzgdzenia o branzach inwestycyjnych. Obejmuje kryteria zachet, branze
zarezerwowane dla matych firm, branze z limitami kapitatu zagranicznego i sektor alkoholowy.

Urzednik Ministerstwa Koordynujgcego ds. Gospodarki powiedziat w marcu 2026 r., ze rewizja
powinna zakonczyc¢ sie w drugiej potowie roku. Na dzieh 3 pazdziernika 2026 r. nie znalezliSmy
opublikowanego nastepcy, wiec nadal obowigzuje Perpres 10/2021ze zmianami. Sprawdz tekst w dniu
rejestracji. Jesli porownujesz kierunki, Bali i Dubaj zestawiajg zasady wtasnoSci obok siebie.
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Zrodto: Keppres 38/2025, za DDTC, 3 lutego 2026 r.; Bisnis.com, 4 marca 2026 r.

Co to znaczy dla kupujacego

Szes$¢ branz pozostaje zamknietych w skali kraju: narkotyki, hazard, potéw CITES, pozyskiwanie

koralowcéw, bron chemiczna i substancje niszczgce ozon. Zmiana z 2021r. dodata produkcje alkoholu.

Spdéika z zagranicznym kapitatem musi wptaci¢ Rp 2,5 mid i zaplanowac inwestycje
przekraczajgacag Rp 10 mid dla kazdego kodu i kazdej lokalizacji.

Od maja 2026 r. Bali blokuje nowe PT PMA w 18 kodach, w tym nieruchomosci (68111) i kilka
kodow zakwaterowania.

Zakup leasehold albo prawa uzytkowania na wlasne nazwisko nie jest rejestracjg spoiki. Przepis z Bali

boli przy trzymaniu willi w nowej spotce.

Czeste pytania

Ktére branze Indonezja zamyka dla zagranicznych inwestoréow?
Szes$¢ wedtug Perpres 10/2021: narkotyki klasy 1, hazard, potéw gatunkow z listy CITES,
pozyskiwanie koralowcow i skaty morskiej, bron chemiczna i substancje niszczace
warstwe ozonowag. Perpres 49/2021 dodat produkcje alkoholu. Cata reszta jest otwarta,
choc€ spotdzielnie i mate firmy majg czes¢ branz, a inne wymagajg lokalnego partnera.

Czy cudzoziemiec moze mie€ 100% sp6tki w Indonezji?

W wiekszosSci branz tak, przez PT PMA, bo domysinie lista jest otwarta. Spoétdzielnie i
mate firmy majg niektore branze, inne otwierajg sie tylko w partnerstwie z nimi, a kilkka ma
warunki szczegodlne. Sprawdz swoj pieciocyfrowy kod KBLI w zatgczniku Perpres 10/2021,
zanim zaplanujesz strukture.

Jaki jest minimalny kapitat PT PMA w 2026 r.?

Rozporzgdzenie BKPM 5/2025 ustalito Rp 2,5 mid kapitatu wptaconego na spotke, w
gotowce, zablokowane na 12 miesiecy z wyjgtkiem aktywoéw, budowy i kosztéw dziatania.
Spotka musi tez wykazac planowang inwestycje powyzej Rp 10 mid na kazdy kod KBLI

i lokalizacje, zwykle bez gruntu i budynkéw. Jedna kancelaria czyta kwote kapitatu na
rodzaj dziatalnoSci.
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Czy cudzoziemcy moga dzi$ zarejestrowacl spétke
nieruchomosS$ciowa lub hotelowa na Bali?

Nie jako nowa PT PMA z adresem na Bali w zamknietych kodach. Nieruchomosci (68111),
hotele gwiazdkowe (55110), hotele budzetowe (55120) i pozostate zakwaterowanie
(55900) sg wsréd 18 koddw z doniesienia z 23 lipca 2026 r. Spotki licencjonowane
wczesniej dziatajg dalej. Zapytaj licencjonowanego konsultanta, jaki kod OSS

przyjmuje dzis.

Czym jest kod KBLI?

To pieciocyfrowy kod z indonezyjskiej klasyfikacji dziatalno$ci, ktéry méwi systemowi
0SS, czym zajmuje sie spotka. Kazdy kod ma poziom ryzyka i warunki, a pozytywna lista
dziata po kodach. KBLI 2025 zastgpito wersje z 2020 r. na mocy rozporzgdzenia BPS
7/2025, z terminem aktualizacji dla spotek do 18 czerwca 2026 .

Skad to wiemy

TresSC listy pochodzi z Perpres 10/2021i 49/2021 w wers;ji z krajowej bazy przepisow, zestawionej ze
streszczeniami PwC i CMS. Daty Perpres 10/2021i 49/2021 sg urzedowe i roznig sie od niektorych
doniesien prasowych. Zasady kapitatowe pochodzg z czterech streszczen kancelarii dotyczgcych
rozporzgadzenia BKPM 5/2025, ktére réznig sie w dwoch punktach, zaznaczonych w teksScie.
Zamkniecie Bali pochodzi z relacji Antara Bali o ogtoszeniu rzgdu prowinciji; relacje doradcéw i prasy
réznig sie co do liczby kodow itego, ktore to sg, a niektore kody mogty sie zmieni€ przy przejSciu na
KBLI 2025. Nasze odczytanie, ze osobisty leasehold lub prawo uzytkowania nie podlega zamknieciu,
to interpretacja, nie orzeczenie. Na dzieh 3 pazdziernika 2026 r. nie znalezliSmy opublikowanego
nastepcy pozytywnej listy. To nie jest porada prawna.

— Perpres 10/2021 o dziedzinach dziatalno$ci inwestycyjnej (podpisany 2 lutego 2021r.) i Perpres 49/2021 (podpisany 24 maja 2021
r.), peraturan.bpk.go.id

— Rozporzadzenie BKPM 5/2025 (licencjonowanie oparte na ryzyku), 1 pazdziernika 2025 r., za Emerhub, SSEK, Withers i A&O Shearman
— Antara Bali, 18 dziedzin zamknietych dla PMA na Bali, 23 lipca 2026 r.; Emerhub o zamknieciu PMA na Bali
— Rozporzgdzenie BPS 7/2025 (KBLI 2025) i rozporzgdzenie rzagdowe 28/2025, za Hogan Lovells, Emerhub, ASEAN Briefing

— Keppres 38/2025 za DDTC, 3 lutego 2026 r.; Bisnis.com, 4 marca 2026 r., o planowangj rewizji

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.

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 zdjeC i wizualizacji: prawa do nich majg deweloperzy i inni uprawnieni.
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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 przepisow. Ceny, uktady i
warunki moga 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 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/pozytywna-lista-inwestycji-indonezja/
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