PODATKI - DOCHOD Z NAJMU

Podatek od najmu willi w Indonezji: PPh
26, PBJT, NPWP i rezydencja podatkowa

25 wrzesnia 2026 - 1Iminczytania - Prawoipodatki - Krok4z4
Jesli mieszkasz za granicg i wynajmujesz wille na Bali, Indonezja zabiera 20% czynszu brutto,

zanim zobaczysz choc jedng rupie. Gos¢ ptaci osobno 10% podatku regionalnego, a umowa o
unikaniu podwdéjnego opodatkowania z Twoim krajem nic tu nie zmienia.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/indonesia-rental-income-tax/

W SKROCIE

Witasciciel-nierezydent ptaci 20% podatku u zrédta (PPh 26) od czynszu brutto z
nieruchomosci na Bali, bez odliczen i bez ulgi z umowy podatkowej. Indonezyjski
rezydent podatkowy, ktéry wynajmuje dtugoterminowo, ptaci koncowe 10% na
podstawie PP 34/2017. Najem na doby ma dodatkowo 10% podatek regionalny
(PBJT, dawniej PHR), ktory ptaci gosc.

. 10% .
20% , . 10% 15.
podatek koncowy od najmu
PPh 26 od czynszu brutto dla dtugoterminowego dla PBJT od pobytéw na doby w dzien kolejnego miesigca -
wtasciciela-nierezydenta rezydenta Badung, ptaci gos¢ termin zaptaty podatku
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Dwa podatki, dwa rzgdy

Czynsz z willi na Bali obcigzajg dwa osobne podatki. Dzakarta naktada podatek dochodowy na to,
co zarabia wtasciciel. Regencja naktada PBJT, podatek od zakwaterowania, ktory gos¢ pfaci na
wierzchu stawki za dobe. Jeden nie zastepuje drugiego, a przy najmie na doby ptacisz oba naraz.

PBJT to dawny PHR, podatek hotelowo-gastronomiczny. Ustawa 1/2022 wchtoneta PHR do
szerszego podatku od wybranych towardw i ustug i ograniczyta stawke za zakwaterowanie do
10%. Badung nalicza petne 10% na podstawie Perda 7/2023, a lista wprost obejmuje wille i domy
prywatne uzywane jak hotel. Poniewaz pobyt na dobe ma PBJT, VAT go juz nie dotyczy.

Ktory podatek dotyczy Twojego najmu

TWOJA SYTUACJA PODATEK DOCHODOWY PODATEK REGIONALNY KTO GO ODPROWADZA
Nierezydent, dowolny rodzaj najmu 20% brutto (PPh 26) 10% PBJT przy dobach Odprowadza indonezyjski ptatnik
Rezydent, najem diugoterminowy  10% koncowy (PPh 4 ust. 2) Brak Najemca-firma albo Ty sam
Rezydent, najem na doby Dochdd z dziatalnosci (patrz nizej) 10% PBJT Ty, co miesigc

Willa w spotce PT PMA 22% od zysku 10% PBJT przy dobach Spotka

Zrodto: Ustawa 1/2022 (HKPD); Perda Badung 7/2023; PP 34/2017; ustawa o podatku
dochodowym, art. 26; PMK 70/2020, art. 6
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PPh 26: dlaczego nierezydenci ptacg 20%

PP 34/2017 ustala 10% podatku koncowego dla rezydentow i zaktadow statych. Wiasciciel
mieszkajgcy za granicg podlega zamiast tego art. 26 ustawy o podatku dochodowym, ktory
zabiera 20% kwoty brutto. Czynsz jest na lisScie dochodow objetych tym przepisem. Ortax opisat te
wykfadnie 19 czerwca 2026 r., a podsumowanie podatkowe PwC dla Indonezji podaje te samg
stawke 20%.

Umowa o unikaniu podwdéjnego opodatkowania tu nie pomoze. Na mocy art. 6 umow podpisanych
przez Indonezje —w tym z USA, Australig, Wielkg Brytanig i Singapurem — dochdd z nieruchomosci
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moze by¢ opodatkowany tam, gdzie ona lezy. Umowa pozwala Twojemu krajowi zaliczy¢ podatek
zaptacony w Indonezji, ale nie obniza indonezyjskiej stawki.

Rp 180 min Rp 90 min o
PPh 26 od ta sama willa wynajeta odliczen dopuszczonych w
Rp 900 min czynszu brutto dtugoterminowo PPh 26

przez rezydenta

Zrédto: Ustawa o podatku dochodowym, art. 26; Ortax, 19 czerwca 2026 r.; PwC Worldwide Tax
Summaries, Indonezja, 11 czerwca 2026 r.; nasz przyktad
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NPWP i rezydencja podatkowa: kiedy zmienia si¢ Twoja stawka

Samo posiadanie willi na leasehold nie robi z Ciebie indonezyjskiego podatnika. Numer podatkowy,
NPWP, jest Ci potrzebny, gdy Indonezja ma powdd, zeby Cie opodatkowaé: zarabiasz tu na
czynszu, stajesz sie rezydentem podatkowym, wynajmujesz dom trzymany na Hak Pakai albo
zasiadasz w zarzgdzie indonezyjskiej spotki, w tym wtasnego PT PMA.

Rezydentem podatkowym stajesz sig, jesli spedzisz w Indonezji ponad 183 dni w dowolnych
kolejnych 12 miesigcach — dni nie muszg nastepowac po sobie — albo jesli jestes tu w roku
podatkowym z zamiarem zamieszkania, co pokazuje dtugoterminowe zezwolenie na pobyt, umowa
o prace czy dluga umowa najmu domu. Aktualne wytyczne urzedu skarbowego w tej sprawie, PER-
23/PJ[2025, weszty w zycie 9 grudnia 2025 r. — liczy sie sama obecnos¢, nie rodzaj wizy.

Rezydencja zmienia wiecej niz tylko podatek od czynszu. Obniza go z 20% do 10% przy dtugim
najmie, ale w zamian rezydent rozlicza dochod z catego Swiata: pensje, dywidendy i zyski z kraju
wedtug progresywnej skali do 35%, pomniejszone o to, co juz zapfacit u siebie, jesli umowa na
to pozwala. Nierezydent ptaci ptaskie 20% od dochodu indonezyjskiego, bez zadnych ulg — dla
wtasciciela jednej willi z duzym dochodem gdzie indziej pozostanie nierezydentem bywa po
prostu tansze.

Zbierz dokumenty

Paszport, KITAS lub KITAP, zdjecie, indonezyjski adres.

Zt6Z wniosek w Coretax

®

Rejestracja online, potwierdzenie kodem.

Odbierz numer

®

Od jednego do pieciu dni roboczych, zaleznie od weryfikacji.

Przekaz go dalej

®

Bankowi, zarzgdcy willi, notariuszowi i kazdemu, kto Ci tu pfaci.
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Rejestracja przez Coretax jest bezptatna od 1 stycznia 2025 r. — zaden oficjalny kanat nie pobiera
optaty za sam numer.

Zrodto: Ustawa o podatku dochodowym, art. 2; PER-23/PJ/2025; PMK 81/2024; PER-7/PJ/2025;
Ortax i DDTC, 2025-2026
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Rezydenci: najem dtugoterminowy i na
doby nie sg opodatkowane tak samo

Wynajmujesz wille na rok lub dtuzej i jako rezydent ptacisz koncowe 10% kwoty brutto. Nic nie
odliczasz, a po zaptaceniu sprawa jest zamknieta.

Najem na doby jest mniej oczywisty. Wyktadnia DDTC z 12 sierpnia 2024 r. méwi, ze ustuga
noclegowa to nie najem budynku, wiec wypada poza 10% podatkiem koncowym i liczy sie jako
dochéd z dziatalno$ci. Rezydent-osoba fizyczna moégtby wtedy skorzystac z 0,5% podatku od
obrotu, ktéry PP 20/2026 uczynito statym od 22 kwietnia 2026 r., ze zwolnieniem pierwszych
Rp 500 000 000 rocznego obrotu. Przewodnik podatkowy Airbnb dla gospodarzy z 2024 r.
wspomina obie stawki, 10% i 0,5%.

Nie wybieramy za Ciebie miedzy tymi dwiema wyktadniami. Jesli bedziesz rezydentem i
wynajmujesz na doby, zdobgdz pisemng opinie zarejestrowanego doradcy podatkowego przed
pierwszg rezerwacjg, a do tego czasu licz rentownosc¢ na 10%.

Dtugoterminowy najem nigdy nie moze skorzysta¢ z 0,5% od obrotu. Infolinia urzedu
skarbowego potwierdzita 17 listopada 2025 r., cytowana przez DDTC, Zze najem gruntu lub
budynku zostaje przy 10% podatku koncowym.

Zrodto: PP 34/2017; PP 20/2026; DDTC, 12 sierpnia 2024 r. i 17 listopada 2025 r.; Airbnb,
przewodnik podatkowy dla gospodarzy w Indonezji, 2024
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Co znaczy ,,cena bez podatku” w umowie najmu

Ogtoszenia o najmie dtugoterminowym czesto majg dopisek ,excl. tax". Znaczy to, ze podatek
dolicza sie na wierzchu. Willa za Rp 20 000 000 miesiecznie bez podatku kosztuje
najemce Rp 22 000 000 przy stawce 10%, jeSli to on jg ponosi.

Spory dotyczg tez podstawy naliczenia. PP 34/2017 liczy do czynszu brutto optaty serwisowe,
konserwacje, sprzatanie i ochrone, nawet gdy w umowie sg ha osobnej pozycji. Podziat ptatnosci
na ,czynsz"i ,ustugi” nie zmniejsza podatku. Zapisz w umowie, kto ptaci podatek, w jakiej stawce i
czy podana kwota juz go zawiera.

Zrodto: PP 34/2017; DDTC o optatach serwisowych w podstawie najmu
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Kto pobiera podatek i jakie sg terminy

Jesli najemcg jest firma, zakfad staty, urzad albo zagraniczne przedstawicielstwo, to on pobiera
podatek i ptaci go za Ciebie. Najemca-osoba fizyczna tego nie robi, wiec obowigzek zostaje przy
Tobie jako witascicielu. Dla nierezydenta, ktorego willg zarzgdza lokalna firma, to ona pobiera 20%
z Twojej wyptaty i powinna wystawic potwierdzenie poboru (bukti potong).

Na podstawie PMK 81/2024 podatek pobrany w danym miesigcu trzeba wptacic¢ do 15. dnia
kolejnego i zgtosic przez e-Bupot do 20. dnia. Wszystko idzie przez system Coretax, dziatajgcy od
1 stycznia 2025 r. Roczne zeznania sktada sie do 31 marca (osoby fizyczne) i do 30 kwietnia
(spotki). SpozZnione zeznanie kosztuje Rp 100 000 dla osoby i Rp 1000 000 dla spofki, a zalegta
zaptata nalicza odsetki wedtug stopy referencyjnej plus 5%, podzielone przez 12, za kazdy miesigc.

Ustal rezydencje

Decyduje 0 20% albo rezimie rezydenta.

Wskaz, kto pobiera podatek

®

Zapisz to w umowie najmu albo zarzgdzania.

Zaptac do 15. dnia

®

Za dochod otrzymany w poprzednim miesigcu.

Zgtos do 20. dnia

®

Przez e-Bupot w systemie Coretax.

Zachowaj kazde potwierdzenie

®

Twoj urzagd skarbowy w kraju bedzie ich chciat do odliczenia.

Zrodto: PMK 81/2024, art. 94; DDTC, 6 maja 2024 r.; ordynacja podatkowa (KUP), art. 7i 9
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Airbnb nie zaptaci tego za Ciebie

Platformy rezerwacyjne nie pobierajg za indonezyjskich gospodarzy ani PBJT, ani podatku
dochodowego. Strona Airbnb o odpowiedzialnym goszczeniu w Indonezji méwi wprost, ze
gospodarz rejestruje sie po regionalny numer podatkowy (NPWPD) i ptaci PBJT do regencji co
miesigc. Airbnb nalicza VAT tylko od wtasnej optaty za ustuge, efektywnie 11% od stycznia 2025 r.

Pojedyncza willa jest daleko od progu Rp 4 800 000 000 obrotu, ktory zobowigzuje do rejestraciji
jako ptatnik VAT, a zakwaterowanie objete PBJT i tak jest poza VAT. Ten prog ma znaczenie dla
firmy zarzgdzajgcej catym portfelem willi. Rzad rozwazat jego obnizenie, ale Zaden przepis dotad
tego nie zmienit.
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Zrodto: Airbnb, odpowiedzialne goszczenie w Indonezji; przewodnik podatkowy Airbnb Indonezja,
2024; PMK 131/2024; PMK 81/2024
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Co to robi z Twojg rentownoscig

Wezmy wille z dwiema sypialniami w Canggu, ktora zarabia od gosci Rp 900 000 000 rocznie, po
odliczeniu PBJT. Wiasciciel-nierezydent traci z tego Rp 180 000 000 na PPh 26, zanim zaptaci za
zarzgdzanie, platformy, personel i naprawy. Przy willi wartej Rp 5 000 000 000 ta jedna pozycja
kosztuje 3,6 punktu procentowego rentownosci brutto.

Gdy przeliczamy model rentownosci dewelopera od nowa, najczesciej brakuje w nim dwoch
pozycji: podatku regionalnego i stawki dla nierezydenta. Nasz poradnik o rentownosci najmu
pokazuje petng droge od brutto do netto, a poradnik o podatkach od nieruchomos$ci obejmuje
zakup, posiadanie i sprzedaz.

Zeby zobaczyé, ile willa zwréci Tobie po podatku, wybierz jedng z katalogu albo poréwnaj
lokalizacje. Policzymy liczby dla Twojej rezydencji, zanim sie zdecydujesz.

Zrodto: Nasze wyliczenie na przyktadzie willi za Rp 5 mld z Rp 900 min przychodu brutto

Co to znaczy dla kupujgcego

Nierezydent ptaci 20% czynszu brutto na podstawie PPh 26, bez odliczen i bez ulgi z
umowy podatkowe;.

Rezydent przy dtugim najmie ptaci koncowe 10%. Najem na doby przez rezydenta jest traktowany inaczej
- zdobgdz pisemng opinie.

®

NPWP jest bezpfatny i zajmuje 1-5 dni roboczych przez Coretax, jesli masz KITAS lub KITAP.

Ponad 183 dni w Indonezji w dowolnych 12 miesigcach robi z Ciebie rezydenta — ale rezydent rozlicza
dochdd z catego Swiata do 35%.

® ®

Goscie ptacg 10% PBJT od pobytéw na doby w Badung, a gospodarz odprowadza go co miesigc.

® ®

Airbnb i inne platformy nie ptacg za gospodarza zadnego indonezyjskiego podatku.
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Czeste pytania

Ile podatku ptaci cudzoziemiec od dochodu z najmu na Bali?
Nierezydent ptaci 20% podatku u zrédta (PPh 26) od czynszu brutto, bez odliczen.
Indonezyjski rezydent podatkowy przy dtugim najmie ptaci koncowe 10% na podstawie
PP 34/2017. Najem na doby dolicza 10% podatku regionalnego, ktory ptaci gosc.

Czy umowa o unikaniu podwdjnego opodatkowania obniza
podatek od czynszu w Indonez;ji?

Nie. Na mocy art. 6 umdéw Indonezja zachowuje prawo do opodatkowania czynszu z
willi na swoim terytorium wedtug wiasnej stawki. Umowa pozwala Twojemu krajowi
zaliczyC zaptacony tu podatek na poczet wiasnego.

Czy cudzoziemiec moze dosta¢ NPWP w Indonezji?

Tak. Cudzoziemiec z KITAS albo KITAP rejestruje sie online przez Coretax bezptatnie, z
paszportem, zezwoleniem na pobyt, zdjeciem i indonezyjskim adresem. Zwykle zajmuje
to od jednego do pieciu dni roboczych.

Ile dni w Indonezji robi z Ciebie rezydenta podatkowego?

Ponad 183 dni w dowolnych kolejnych 12 miesigcach, liczonych tgcznie, niekoniecznie
pod rzagd. Rezydentem mozesz zostac tez przy mniejszej liczbie dni, jesli jeste$ tu z
zamiarem zamieszkania.

Czym jest podatek PHR na Bali?

PHR to dawny regionalny podatek hotelowo-gastronomiczny. Ustawa 1/2022 zastgpita
go PBJT, ktéry Badung nalicza w wysokosci 10% od hoteli, willi i domow prywatnych
wyhajmowanych na doby. Ptaci go gos¢, na wierzchu stawki za dobe.

Czy Airbnb ptaci podatek za gospodarzy w Indonez;ji?

Nie. Gospodarz sam rejestruje sie po regionalny numer podatkowy i co miesigc ptaci
PBJT, a takze rozlicza podatek dochodowy. Airbnb nalicza VAT wytgcznie od wtasnej
optaty za ustuge.

Skad to wiemy

Stawki i terminy pochodzg z PP 34/2017, art. 26 ustawy o podatku dochodowym, PMK 81/2024, PP
20/2026, ustawy 1/2022 i Perda Badung 7/2023. Kazdg sprawdziliSmy z co najmniej dwiema
indonezyjskimi publikacjami podatkowymi (DDTC, Ortax, strony samego urzedu skarbowego) albo
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PwC. Sposob opodatkowania najmu na doby przez rezydenta nie jest ostatecznie rozstrzygniety:
DDTC i przewodnik Airbnb z 2024 r. czytajg go inaczej, wiec pokazujemy obie wyktadnie. Zasady
rejestracji NPWP i test rezydencji pochodzg z regut urzedu skarbowego (PER-7/PJ/2025, PER-
23/PJ/2025, PMK 81/2024), potwierdzonych przez dwéch indonezyjskich wydawcow
podatkowych. Rola Airbnb pochodzi z jego wtasnych stron dla gospodarzy w Indonezji. Przykiad z
Canggu to nasze wyliczenie, nie prognoza. To nie jest porada podatkowa.

— Rozporzgdzenie rzgdowe nr 34 z 2017 r. o podatku dochodowym od najmu gruntéw i budynkow

— Ustawa o podatku dochodowym, art. 2 i 26; Ortax, analiza PPh 26 od czynszu, 19 czerwca 2026 r.

— PMK 81/2024 o administracji podatkowej w systemie Coretax, art. 94; PER-7/PJ/2025 o rejestracji w Coretax

— Rozporzadzenie rzgdowe nr 20 z 2026 r. o podatku koncowym od obrotu matych firm; DDTC, 12 sierpnia 2024 r. i 17 listopada 2025 .
— Ustawa nr 1z 2022 r. (HKPD); Perda Badung nr 7 z 2023 r. o podatkach lokalnych

— PER-23/PJ/2025 o ustalaniu rezydencji podatkowej, w mocy od 9 grudnia 2025 .

— Airbnb, odpowiedzialne goszczenie w Indonezji, i przewodnik podatkowy Airbnb dla gospodarzy w Indonezji, 2024

— PwC Worldwide Tax Summaries, Indonezja, podatki u zroédta, 11 czerwca 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, sezonowos$ci i zmian przepiséw. Ceny, uktady i warunki
moga sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wptatg rezerwacji sprawdz dokumenty, strukture wiasnosci i obcigzenia podatkowe
z indonezyjskim prawnikiem i doradcg podatkowym. Ceny podajemy w rupiach indonezyjskich (IDR, Rp), zgodnie z ustawg nr 7 z 2011 r. o walucie i
rozporzgdzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Petna tre$¢ 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/indonesia-rental-income-tax/
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