WLASNOSC - LICZBY

Leasehold czy freehold na Bali: co
naprawde kupujesz i ile to kosztuje

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

Dla kupujgcego z zagranicy ,freehold” na Bali w praktyce oznacza dtugie, wpisane do rejestru
prawo: Hak Pakai na Twoje nazwisko albo HGB przez wtasng spoétke. Leasehold wchodzi taniej
i pokazuje wyzszg rentownosc, ale czesc tej rentownosci to zwyczajnie Twoj wiasny kapitat,
ktory wraca.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/leasehold-vs-freehold-bali/

W SKROCIE

Leasehold kosztuje mniej na wejsciu, bo kupujesz okreslong liczbe lat, nie sam
grunt. Dlatego jego rentownos¢ wyglgda wyzej — cho¢ czes¢ zwrotu to Twoj
kapitat, ktory stopniowo spada do zera. Hak Pakai albo HGB przez PT PMA
kosztujg wiecej na wejsciu i trwajg do 80 lat. Przy horyzoncie ponizej okoto 15 lat
zwykle wygrywa leasehold.

9% wobec 5%
27 lat Rp 5 mld rentowno$¢ netto' n‘a papierze
wobec rentownosci po 80 lqt
mediana bazowego okresu minimalna cena domu na Hak odjeciu zwrotu kapitatu,
leasehold w naszym Pakai na Bali (Kepmen leasehold 25-letni w naszym maksymalny okres Hak Pakai
katalogu, wrzesien 2026 ATR/BPN 1241/2022) przyktadzie lub HGB: 30 + 20 + 30

W TYM RAPORCIE
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Co ,freehold” wlasciwie znaczy dla obcokrajowca na Bali?

Prawdziwa petna wiasnos¢ w Indonezji, Hak Milik, nalezy sie wytgcznie obywatelom (ustawa
agrarna 5/1960, art. 21). Kiedy agent na Bali moéwi, ze willa jest freehold, oznacza to, ze grunt
ma certyfikat Hak Milik wpisany na Indonezyjczyka. Dla Ciebie ta willa moze stac sie jedng z
dwoch rzeczy.

Pierwsza to Hak Pakai, prawo uzytkowania wpisane na Twoje nazwisko, ktére wymaga zezwolenia
na pobyt i domu w cenie od Rp 5 mld. Druga to HGB, prawo zabudowy, ktére dla Ciebie trzyma
Twoja wtasna PT PMA. Na gruncie panstwowym kazde z nich moze dojs¢ do 80 lat: przyznane na
30, przedtuzane o 20 i odnawiane na kolejne 30, zgodnie z PP 18/2021.

Prawdziwy wybor nie brzmi wiec ,na zawsze" kontra ,tymczasowo”. To umowa na 25-30 lat kontra
wpisane prawo, ktére moze trwaé niemal wiek. To prawo opisujemy w poradniku o Hak Pakai.

02/ 07

lle kosztuje wejScie w kazdg opcje

Leasehold nie ma dolnego progu ceny ani wymogu wizy. Pfacisz za lata uzytkowania, wiec ta sama
willa wychodzi taniej na leasehold 25-letnim niz jako nieruchomos$¢ z wpisanym prawem. W
naszym katalogu mediana bazowego okresu to 27 lat, a wiekszo$¢ umow miesci sie miedzy 22 a
30 latami (nasz przelicznik, wrzesien 2026).

Wpisane prawo kosztuje wiecej, zanim jeszcze wybierzesz wille. Dla Hak Pakai dekret cenowy z
2022 r. ustala prog Rp 5 000 000 000 dla domu na Balii Rp 2 000 000 000 dla apartamentu. Droga
przez spoétke nie ma progu na samg nieruchomos$¢, ale PT PMA musi mie¢ wptacony

kapitat Rp 2,5 mid, a potem ksiegowego i raporty kwartalne, zeby zyta dale;j.
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Koszt wejscia wedtug formy wtasnosci

FORMA TYPOWY OKRES PROG KOSZT BIEZACY
Leasehold (Hak 25-30 lat, z umowy Brak Zaden poza samg nieruchomoscig
Sewa)
Hak Pakai Do 80 lat na gruncie Rp 5 mld dom, Rp 2 mid Optaty przy kazdym
panstwowym apartament etapie przedtuzenia
PT PMA z HGB Do 80 lat Rp 2,5 mld kapitatu wptaconego Ksiegowosé¢, raporty LKPM, CIT

Zrédto: Kepmen 1241/2022, PP 18/2021, BKPM 5/2025 i przelicznik naszego katalogu
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Dlaczego rentownos¢ leasehold wyglada wyzej, niz jest

Przykfad na liczbach. Willa daje Rp 360 000 000 netto rocznie po odjeciu zarzgdzania, utrzymania i
pustych nocy. Na leasehold 25-letnim kosztuje Rp 4 000 000 000. Poréwnywalna willa z Hak Pakai
kosztuje Rp 5 500 000 000. Obie ceny sg naszg ilustracjg, nie ofertg.

Na papierze leasehold daje 9% netto wobec 6,5% dla willi z wpisanym prawem, i to wtasnie te
réznice sprzedajg foldery. Ale w roku 25. leasehold jest wart zero, wiec Rp 160 000 000 z kazdego
rocznego dochodu to w istocie Twoja cena zakupu, ktéra wraca. Po odjeciu tego leasehold zarabia
okoto 5% rocznie na kapitale, ktory jeszcze w nim masz.

Willa z wpisanym prawem zachowuje prawo do gruntu, gdy rachunek sie konczy. Jej 6,5% to
czysty dochod, a aktywo wcigz istnieje i da sie je sprzedacC. Leasehold poréwnuj po tgcznym
dochodzie w pozostatych latach, nie po procencie z folderu.

Skad bierze sie 9% na leasehold 25-letnim (przyktad)

Dochdd z kapitatu ] =5%
Twoj kapitat,

ktory wraca

Liniowa amortyzacja Rp 4 mid przez 25 lat to Rp 160 min rocznie. Ten podziat zmienia sie wraz

ze skracaniem okresu: im mniej lat zostaje, tym wieksza czes¢ rocznego dochodu to po prostu
zwrot kapitatu.

I —— = 4%
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Jak leasehold traci warto$¢ z uptywem lat

Kupujacy uzywanego leasehold ptaci za lata, ktére zostaty, nie za te, ktére minety. W pierwszej
dekadzie willa sprzedaje sie jak kazda inna. Przy dziesieciu latach lub mniej znacznie mniegj
kupujgcych ma zbiezny rachunek, a cena musi to uwzglednic.
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To nasza obserwacja z praktyki sprzedazy uzywanych leasehold, nie publikowany indeks. Dlatego
zapis o przedtuzeniu wazy tak duzo: leasehold z prawem do przedtuzenia po znanej cenie
sprzedaje sie na caty tgczny okres.

Leasehold 25 -letni na kolejnych etapach

ETAP ILE LAT ZOSTAJE POPYT KUPUJACYCH CO ZWYKLE ROBIA WLASCICIELE

Lata 1-10 15+ Silny Wynajmuja i odzyskujg wkfad

Lata 11-18 7-15 Umiarkowany Decydujg: przedtuzy¢ czy sprzedaé

Lata 19-23 2-7 Staby Negocjujg przedtuzenie z wyprzedzeniem
Ostatnie lata Ponizej 2 Minimalny Przedtuzajg albo oddajg

Zrédto: Jak przebiegata sprzedaz leasehold u naszych klientéw od 2023 .
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Kiedy leasehold jest lepszym zakupem?

Jesli plan zaktada odzyskanie ceny zakupu i doliczenie kilku lat zysku, leasehold zwykle wypada
mocniej. Wktadasz mniej, a rentownos$¢ jest wyzsza. WyjScie tez jest proste: sprzedajesz pozostate
lata. Jesli willa ma by¢ domem rodzinnym albo planujesz trzymac jg dtuzej niz 15 lat, cena wejscia
liczy sie mniej, a wpisane prawo zaczyna sie zwracac.

Leasehold pasuje, jeSli Hak Pakai albo PT PMA pasuja, jeSli
e Sprzedasz w ciggu 12-15 lat e Horyzont przekracza 15 lat
e Zalezy Ci na dochodzie z najmu, a nikt w rodzinie nie musi e Predzej czy pdzniej willa stanie sie domem rodzinnym

dziedziczyc willi e Cena przekracza progi

e Budzet nie siega progu Rp 5 mld dla domu z

. e Chcesz kilka nieruchomosci albo licencjonowany biznes
wpisanym prawem

najmu —to prowadzi do PT PMA
e Sprzedaz pozostatych lat kolejnemu kupujgcemu to
wyjscie, ktére Ci odpowiada
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Podatki przy kazdej formie

Przy leasehold podatek obcigza wiasciciela gruntu: 10% od ptatnosci, ostateczny, zgodnie z PP
34/2017. Gdy najemcg jest spotka, potrgca te 10% przed zaptatg. Deweloperzy czasem przerzucajg
ten koszt na cene — warto zapytaé, czy Twoja juz go zawiera.

Przeniesienie wpisanego prawa niesie dwa podatki. Kupujgcy ptaci BPHTB, ograniczony do 5%
wartosci powyzej regionalnej kwoty wolnej (ustawa 1/2022), a sprzedajacy ptaci 2,5% podatku
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ostatecznego od ceny sprzedazy (PP 34/2016). Spotkasz oba jeszcze raz, gdy bedziesz
sprzedawac nieruchomos¢ na Hak Pakai albo HGB.
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Co sprawdzié¢ przed podpisaniem

Forma witasno$ci to ta, ktorg mowig dokumenty, nie ta, ktérg mowi ogtoszenie. Te punkty
sprawdzamy przy kazdej nieruchomosci, zanim klient wptaci rezerwacje, bez dodatkowej optaty.
Gdy sg czyste, w naszym katalogu willi zobaczysz okres leasehold obok naszego modelu
rentownosci netto, a strony lokalizacji pokazujg, gdzie liczby z najmu sie trzymaja.

Tytut do gruntu i jego okres w rejestrze BPN, zgodny z osobg podpisujgcg umowe
Zapis o przedtuzeniu: prawo do przedtuzenia, formuta ceny i termin na powiadomienie
Plan zagospodarowania (RDTR), ktéry dopuszcza zabudowe mieszkaniowg, a przy najmie — tez turystyczng

Pozwolenie na budowe (PBG) i, dla willi juz ukonczonej, pozwolenie na uzytkowanie (SLF)

C L L KK«

Brak zalegtosci w podatku od nieruchomosci (PBB) na dziatce

Co to znaczy dla kupujgcego

Dla obcokrajowca ,freehold” to Hak Pakai albo HGB przez PT PMA. Oba sg dtugie, wpisane do rejestru i
majg swoj koniec.

Wyzsza rentownosc¢ leasehold obejmuje Twoéj wiasny kapitat, ktéry wraca. Poréwnuj tgczny dochod w
catym okresie.

Cena leasehold zalezy od lat, ktore zostaty. Przedtuzenie po statej cenie utrzymuje jego ptynnosc.

Ponizej okoto 15 lat leasehold zwykle wygrywa finansowo. Przy dtuzszym horyzoncie lepiej wypada
wpisane prawo.

Czeste pytania

Czym doktadnie jest leasehold?

Umowag z indonezyjskim wtascicielem gruntu, w ktorej ptacisz z gory za prawo do
korzystania z dziatki i willi przez ustalong liczbe lat, zwykle 25-30. Podpisuje sie jg u
notariusza, ale nie jest to wpisane prawo do gruntu.
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Czy obcokrajowiec moze miec freehold na Bali?

Prawdziwej petnej wiasnosci nie. To, co agenci nazywajg freehold dla cudzoziemcow, to
Hak Pakai wpisany na Ciebie jako rezydenta albo HGB na Twojg spotke. Oba trwajg
dekady, ale oba sie konhczag.

Dlaczego wille na leasehold pokazujg wyzszg rentowno$¢?
Bo cena wejscia jest nizsza, a czynsz taki sam. Czes¢ tej rentownos$ci to Twoja cena
zakupu, ktora wraca — skoro na koncu okresu leasehold jest wart zero.

Co dzieje sie z willg na leasehold po zakonczeniu okresu?

Domyslinie grunt i budynek wracajg do wiasciciela gruntu. Prawo do przedtuzenia i jego
cena muszg by¢ w umowie od pierwszego dnia; hasz poradnik o przedtuzeniu leasehold
rozktada te zapisy na czynniki pierwsze.

O ile tanszy jest leasehold?

Zalezy od okresu i lokalizacji, wiec nie podajemy jednego rabatu. Poréwnaj cene za
pozostaty rok leasehold z ceng podobnej willi z wpisanym prawem — i pamietaj, ze ta
druga zachowuje grunt na koniec.

Czy leasehold na 20 lat to zty zakup?

Sam w sobie nie. Powinien kosztowa¢ wyraznie mniej niz leasehold 30-letni na podobng
wille, a dochadd licz tylko na te 20 lat. Ryzykiem jest zaptacenie ceny za 30 lat, majgc
ich 20.

Skad to wiemy

Progi wzieliSmy z dekretu cenowego z 2022 r., PP 18/2021i zasady kapitatowej BKPM z 2025 r.,
sprawdzajgc kazdy z dwoma niezaleznymi opracowaniami. Okresy leasehold pochodzg z naszego
przelicznika opublikowanych ofert we wrzesniu 2026 r. Przyktad rentownosci jest ilustracjg: staty
dochod netto, liniowa amortyzacja ceny leasehold, brak wzrostu czynszu i brak wartosci
rezydualnej na koniec okresu. Tabela o sprzedazy leasehold odzwierciedla naszg praktyke
transakcyjng, nie publikowany indeks. To nie jest porada prawna ani podatkowa.

— UUPA 1960, artykut 21

— PP 18/2021 o prawach do gruntu i ich okresach

— Kepmen ATR/BPN 1241/2022, za Hukumonline Klinik

— Rozporzadzenie BKPM 5/2025, za Lexology

— PP 34/2017 (podatek od najmu) i PP 34/2016 (podatek od przeniesienia)
— Ustawa 1/2022, prég BPHTB

— Nasz katalog i praktyka transakcyjna, 2023-2026
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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$ci i zmian przepisow. Ceny, uktady i warunki
mogaq sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wptatg rezerwacji sprawdz dokumenty, strukture wiasnosci i obcigzenia podatkowe
z indonezyjskim prawnikiem i doradcg podatkowym. Ceny podajemy w rupiach indonezyjskich (IDR, Rp), zgodnie z ustawg nr 7 z 2011 r. o walucie i
rozporzgdzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Petna tre$¢ 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/leasehold-vs-freehold-bali/
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