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PODATKI - POLSKI FISKUS | TWOJA WILLA

Willa na Bali a polski fiskus: co pokazujesz
w PIT i co méwi umowa z Indonezjg

25 wrzesnia 2026 8 min czytania - Prawo i podatki
Kupno willi na Bali nie wyprowadza Cie z polskiego fiskusa. Jesli jestes polskim rezydentem

podatkowym, czynsz z Bali tez trafia do Twojego PIT, a podatek zaptacony w Indonezji nie
przepada — trzeba go tylko poprawnie rozliczy¢.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/podatki-w-polsce-willa-na-bali/

W SKROCIE

Jesli jestes polskim rezydentem podatkowym, czynsz z willi na Bali wykazujesz w
PIT-36 z zatgcznikiem PIT/ZG jako dochéd zwolniony metodg wytgczenia z
progresjg. Reguluje to umowa miedzy Polskg a Indonezjg, w mocy od 20 kwietnia
1994 r. (Dz.U. 1994 nr 46 poz. 187). Sprzedaz willi przed uptywem pieciu lat od
nabycia to w Polsce 19% podatku od dochodu, tak samo jak przy nieruchomosci
krajowej. Najem prywatny w Polsce to osobna kategoria - ryczat 8,5%/12,5%.

s 20 kwietnia
6 pazdziernika 1994 19%
o
1992 I 8,5%/12,5%
wejscie w zycie umowy o podatek od dochodu ze
podpisanie umowy Polska- unikaniu podwdjnego ryczatt od najmu prywatnego sprzedazy willi przed
Indonezja w Warszawie opodatkowania w Polsce, prog i nadwyzka uptywem 5 lat

W TYM RAPORCIE
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Czy jeste$ polskim rezydentem podatkowym

Jestes nim, jesli spedzasz w Polsce ponad 183 dni w roku, cho€by nie pod rzad, albo jesli tu jest
centrum Twoich intereséw zyciowych lub gospodarczych. Art. 3 ustawy o PIT liczy oba warunki
osobno — wystarczy spetnic jeden.

Kupno willi na Bali samo w sobie tego nie zmienia. Dopoki jestes$ polskim rezydentem podatkowym,
fiskus liczy Twoj dochdd z catego Swiata — ten z Polski i ten z Indonezji. Jesli dodatkowo spedzasz
na Bali ponad 183 dni w roku, mozesz stac sie rezydentem podatkowym réwniez tam, wedtug
indonezyjskiej reguty 183 dni. Wtedy o tym, ktory kraj ma pierwszenstwo, decyduje umowa miedzy
oboma panstwami.

Zrédto: Ustawa o PIT, art. 3; Krajowa Administracja Skarbowa, zasady rezydenciji podatkowe;j
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Umowa z Indonezjg: kiedy dziata i co mowi

Polska i Indonezja podpisaty umowe o unikaniu podwdéjnego opodatkowania w Warszawie 6
pazdziernika 1992 r. Tekst ogtoszono w Dzienniku Ustaw z 1994 r., nr 46, poz. 187. Umowa weszfa
w zycie 20 kwietnia 1994 r., co rzad ogtosit oSwiadczeniem z 8 listopada 1993 r., opublikowanym w
tym samym numerze Dziennika Ustaw pod poz. 188.

Dla dochodu z nieruchomosci, w tym czynszu z willi na Bali, umowa w art. 6 pozwala Indonezji
opodatkowac go pierwszej, bo tam lezy nieruchomos¢. Polska jako kraj rezydencji stosuje metode
z art. 22 umowy: dla wiekszosci dochodu, w tym z nieruchomosci, jest to wytgczenie z progresjg -
dochéd indonezyjski nie wchodzi wprost do polskiej podstawy opodatkowania, ale podnosi stawke,
wedtug ktorej liczysz podatek od pozostatych polskich dochodéw. Dla dywidend, odsetek i
naleznosci licencyjnych umowa przewiduje osobno metode odliczenia.

Zrodto: ISAP, Dz.U. 1994 nr 46 poz. 187 i poz. 188; wykaz uméw o unikaniu podwéjnego
opodatkowania, podatki.gov.pl / Ministerstwo Finansow
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Wylgczenie z progresja: jak to policzyé

Metoda wytgczenia z progresjg dziata tak: dochéd zwolniony w Polsce, czyli Twoj czynsz z Bali,
doliczasz do polskiego dochodu tylko po to, zeby ustali¢ stope procentowg skali podatkowej.
Realnie pfacisz podatek wytgcznie od dochodu polskiego, ale wedtug stawki, jaka wysztaby, gdyby
dochdéd z Bali tez byt tu opodatkowany.

W praktyce dochdéd zwolniony umowg wykazujesz w zeznaniu PIT-36 razem z zatgcznikiem PIT/ZG
- osobnym dla kazdego kraju, z ktérego masz dochdéd. Formularze i objasnienia publikuje
Ministerstwo Finansow na podatki.gov.pl. Jesli oprécz willi masz w Polsce tylko dochody
rozliczane inaczej niz przez PIT-36, sprawdz to z doradcg przed pierwszym zeznaniem z willg

na Bali.

Zrodto: Ustawa o PIT, art. 27 ust. 8; formularze PIT-36 i PIT/ZG, podatki.gov.pl
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Najem prywatny w Polsce: ryczah, nie zasady ogolne

Jesli oprocz willi na Bali wynajmujesz tez cos w Polsce, od 2023 r. najem prywatny rozliczasz
wytgcznie ryczattem — zasady ogodlne przestaty by¢ opcjg. Ustawa o zryczattowanym podatku
dochodowym, po zmianie ustawg z 26 maja 2023 r., w art. 12 ustala stawke 8,5% przychodu do
ustawowego rocznego limitu i 12,5% od nadwyzki ponad niego.

To wazne rozréznienie: ryczatt dotyczy Twojego najmu w Polsce. Czynsz z Bali to inna kategoria -
dochéd zagraniczny zwolniony umowag z progresjg, rozliczany w PIT-36, a nie w ryczattowym PIT-
28. Jednego z drugim sie nie miesza, nawet jesli oba zrodta nazywasz w gtowie ,najmem”.

Zrodto: Ustawa o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw osigganych
przez osoby fizyczne, art. 12, zmieniona ustawg z 26 maja 2023 r.; podatki.gov.pl, zasady ryczattu
od najmu prywatnego
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Sprzedaz willi na Bali w Twoim PIT

Indonezja przy sprzedazy tytutu pobiera wtasny podatek koncowy 2,5% od ceny brutto — opisuje to
nasz poradnik o podatkach od nieruchomosci na Bali. Jako polski rezydent podatkowy masz z tego
tytutu osobny obowigzek w Polsce.

Art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT kaze opodatkowac odptatne zbycie nieruchomosci, jesli nastgpito
przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego nabycia. Przepis nie rozréznia,
gdzie lezy nieruchomosc¢ — dotyczy willi na Bali tak samo jak mieszkania w Polsce. Podatek
wynosi 19% dochodu i rozlicza sie go w zeznaniu PIT-39, do konca kwietnia roku nastepujgcego
po sprzedazy.
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Umowa z Indonezjg obejmuje tez zysk ze sprzedazy nieruchomosci — ten sam art. 6, ta sama
logika: opodatkowuje najpierw kraj, w ktorym lezy nieruchomos¢, a Polska zalicza to, co juz
zaptacites w Indonezji, w ramach tej samej metody wytaczenia z progresjg.

Zrodto: Ustawa o PIT, art. 10 ust. 1 pkt 8 i art. 30e; ISAP, Dz.U. 1994 nr 46 poz. 187, art. 6 i 22
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Cztery rzeczy do przygotowania przed pierwszym zeznaniem

Nic z tego nie zalezy od tego, czy kupujesz na swoje nazwisko, przez leasehold czy przez spétke.
Zalezy od tego, jakie dokumenty trzymasz i kiedy bedg potrzebne. Przygotuj je od pierwszego
przelewu, nie w kwietniu, gdy trzeba sie rozliczyc.

Indonezyjskie potwierdzenie poboru podatku (bukti potong) z kazdej wyptaty czynszu — do wyliczenia progres;ji
Umowe najmu albo sprzedazy z kwotg w rupiach — to ona jest podstawg dla fiskusa indonezyjskiego
Czy przekraczasz 183 dni na Bali w roku — wtedy sprawdz, czy nie stajesz sie tam tez rezydentem podatkowym

Rok nabycia willi — do liczenia piecioletniego terminu przy ewentualnej sprzedazy

C L KL KK«

Doradce podatkowego, ktory zna jednoczesnie polski PIT i umowe z Indonezjg, przed pierwszym zeznaniem z willg
na Bali

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie przepiséw cytowanych w tym poradniku
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Reszta rachunku jest po stronie indonezyjskiej

Ten poradnik pokazuje polskg strone: rezydencje, PIT, umowe z Indonezjg. Indonezyjska strona -
podatek u zrodta od czynszu, podatek przy zakupie i sprzedazy, NPWP - jest w naszym poradniku
0 podatku od najmu w Indonezji i w poradniku o podatkach od nieruchomosci na Bali.

Jesli masz juz wille na oku w katalogu albo dopiero go przeglgdasz, powiedz nam, jak wyglada
Twoja sytuacja podatkowa w Polsce. Odeslemy wyliczenie z obiema stronami — indonezyjskq i
polskg — zanim cokolwiek podpiszesz.

Co to znaczy dla kupujgcego

Jedli jestes polskim rezydentem podatkowym, czynsz z willi na Bali tez wchodzi do Twojego rozliczenia -
jako dochdd zwolniony z progresja.

Umowa Polska-Indonezja dziata od 20 kwietnia 1994 r. (Dz.U. 1994 nr 46 poz. 187) i w art. 22 daje
metode wytgczenia z progresjg dla dochodu z nieruchomosci.

Dochod zwolniony umowg wykazujesz w PIT-36 z zatgcznikiem PIT/ZG, osobno dla Indonezji.
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Najem prywatny w Polsce od 2023 r. rozlicza sie wytgcznie ryczattem 8,5%/12,5% —to inna kategoria niz
zwolniony czynsz z Bali.

Sprzedaz willi przed uptywem pieciu lat od nabycia to w Polsce 19% podatku od dochodu, tak samo jak
przy nieruchomosci krajowe;j.

Czeste pytania

Czy musze rozliczyé w Polsce czynsz z willi na Bali?

Tak, jesli jestes polskim rezydentem podatkowym. Dochdd jest zwolniony w Polsce na
mocy umowy z Indonezjg, ale metoda wytgczenia z progresjg kaze doliczy¢ go przy
ustalaniu stawki podatku od pozostatych polskich dochodéw. Wykazujesz go w PIT-36
z zatgcznikiem PIT/ZG.

Czy Polska ma z Indonezjg umowg€ o unikaniu

podwdjnego opodatkowania?

Tak. Podpisano jg w Warszawie 6 pazdziernika 1992 r., a weszta w zycie 20 kwietnia
1994 r. (Dz.U. 1994 nr 46 poz. 187). Dla dochodu z nieruchomosci, w tym czynszu z willi
na Bali, Indonezja opodatkowuje pierwsza, a Polska stosuje wytgczenie z progresja.

Czy najem willi na Bali rozliczam ryczattem jak najem w Polsce?
Nie. Ryczatt 8,5%/12,5% dotyczy najmu prywatnego w Polsce. Czynsz z Bali to dochod
zagraniczny zwolniony umowg, rozliczany w PIT-36 z zatgcznikiem PIT/ZG wedtug
metody wytgczenia z progresjg — to inna kategoria.

Ile podatku zaptace w Polsce przy sprzedazy willi na Bali?

Jesli sprzedajesz przed uptywem pieciu lat od konca roku, w ktérym kupites, art. 10 ust.
1 pkt 8 ustawy o PIT kaze zaptaci¢ 19% od dochodu, w zeznaniu PIT-39. Przepis nie
rozroznia, czy nieruchomosc¢ lezy w Polsce, czy za granica.

Co jesli spedzam na Bali wiecej niz pét roku?
Sprawdz, czy nie przekraczasz indonezyjskiej reguty 183 dni — wtedy mozesz stac sie
rezydentem podatkowym réwniez w Indonezji. O tym, ktory kraj ma pierwszenstwo w
takiej sytuaciji, decyduje umowa miedzy Polskg a Indonezja.

Skad to wiemy

Fakty w tym poradniku majg dwa Zrodta na kazdg liczbe: tekst umowy Polska-Indonezja (ISAP,
Dz.U. 1994 nr 46 poz. 187 i poz. 188) zestawiony z wykazem umow o unikaniu podwojnego
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opodatkowania na podatki.gov.pl; stawki i prog ryczattu od najmu prywatnego - z tekstu ustawy o
zryczattowanym podatku dochodowym po zmianie z 26 maja 2023 r., zestawionego z
objasnieniami na podatki.gov.pl; zasada pieciu lat przy sprzedazy - z art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o
PIT. Metode z art. 22 umowy (wytgczenie z progresjg dla wiekszosci dochodu, odliczenie dla
dywidend, odsetek i naleznosci licencyjnych) potwierdziliSmy z dwoch niezaleznych opisow
umowy. To nie jest porada podatkowa — kazda sytuacja majgtkowa jest inna, a przed pierwszym
zeznaniem z willg na Bali warto skonsultowac sie z doradcg, ktéry zna jednoczesnie polski PIT i
umowe z Indonezja.

— ISAP, Dz.U. 1994 nr 46 poz. 187 — umowa miedzy Rzgdem RP a Rzgdem Republiki Indonezji o unikaniu podwdjnego opodatkowania,
Warszawa, 6 pazdziernika 1992 r.

— ISAP, Dz.U. 1994 nr 46 poz. 188 — o$wiadczenie rzgdowe z 8 listopada 1993 r. 0 wejsciu w zycie umowy
— Ministerstwo Finanséw / podatki.gov.pl, wykaz umow o unikaniu podwdéjnego opodatkowania
— Ustawa z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, art. 3, art. 10 ust. 1 pkt 8, art. 27 ust. 8 i art. 30e

— Ustawa z 20 listopada 1998 r. o zryczattowanym podatku dochodowym od niektorych przychoddéw osigganych przez osoby fizyczne, art.
12, zmieniona ustawg z 26 maja 2023 r.

— Formularze PIT-36, PIT-39 i zatgcznik PIT/ZG, podatki.gov.pl

— Nasze poradniki o podatku od najmu i o podatkach od nieruchomosci na Bali, z wtasnymi zrédtami indonezyjskimi

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/podatki-w-polsce-willa-na-bali/
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