WLASNOSC - DROGA PRZEZ SPOLKE

PT PMA pod zakup na Bali: kiedy
spotka ma sens i ile kosztuje

24 wrze$nia 2026 - 8 min czytania - Prawoipodatki - Krok2z4
PT PMA to indonezyjska spotka, ktérg masz jako cudzoziemiec. Moze mie¢ prawo zabudowy (HGB)

na wille przez 80 lat i prowadzi€ jg jako licencjonowany najem, ale to prawdziwy biznes, ktoéry
trzeba dokapitalizowac i rozlicza¢ podatkowo. To nie jest skrot do petnej wiasnosSci.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/pt-pma-for-property-bali/

W SKROCIE

PT PMA to indonezyjska spétka z zagranicznymi wspodlnikami, rejestrowana przez
system OSS. Od pazdziernika 2025 r. minimalny wptacony kapitat wynosi

Rp 2,5 mid, przy planie inwestycyjnym powyzej Rp 10 mid na kod dziatalnosci, bez
gruntu i budynkéw (rozporzgdzenie BKPM 5/2025). Spotka ma HGB przez
maksymalnie 80 lat, nigdy Hak Milik.

Rp 2,5 mld 12 miesiecy

’ (o)
- Rp 10 mld+ , , 22%
minimalny wptacony wpftacony kapitat zostaje na
kapitat od pazdziernika plan inwestycyjny na kod koncie spofki, poza standardowa stawka podatku
2025 r. (rozporzgdzenie dziatalnosci i lokalizacje, bez wydatkami na aktywa, dochodowego od 0s6b
BKPM 5/2025) gruntu i budynkéw budowe lub dziatalno$c¢ prawnych (ustawa 7/2021)
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Czym jest PT PMA, a czym nie jest

PT PMA to skrét od Perseroan Terbatas Penanaman Modal Asing — spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z kapitatem zagranicznym. Dla wiekszosci rodzajow dziatalnosci, w tym
nieruchomosci i zakwaterowania, cudzoziemcy mogg mie¢ nawet 100% udziatow. Rejestruje
sie jg przez OSS, rzgdowy jednolity system licencjonowania online, prowadzony przez
Ministerstwo Inwestyciji.

W przypadku nieruchomosci sensem spofki jest prawo, ktore moze mie¢. PT PMA nie moze mie¢
petnej wiasnosci (Hak Milik), zastrzezonej ustawg agrarng dla obywateli. Moze mie¢ HGB, prawo
zabudowy (Hak Guna Bangunan), na 30 lat plus przedtuzenie o 20 i odnowienie o 30, zgodnie z
PP 18/2021.

To nie jest struktura na podstawiong osobe i nie jest szara strefa. Spoétka jest legalnym
posiadaczem prawa. Skfada raporty i ptaci podatki jak kazda inna indonezyjska firma.

02/ 06

lle kapitatu potrzebuje PT PMA?

Rozporzgdzenie BKPM nr 5 z 2025 r., wydane 1 pazdziernika 2025 r., obnizyto minimalny wptacony
kapitat z Rp 10 mld do Rp 2 500 000 000. Te pienigdze muszg trafi¢ na rachunek bankowy spotki —
liczba w akcie zatozycielskim nie wystarczy.

Plan inwestycyjny sie nie zmienit. Spotka wcigz deklaruje inwestycje powyzej Rp 10 mid na
pieciocyfrowy kod dziatalnosci (KBLI) na kazdg lokalizacje projektu, bez gruntu i budynkow w
tej sumie. Wptacony kapitat to gotdwka w banku. Plan inwestycyjny to skala biznesu, do ktérej
sie zobowigzujesz.

Kapitat jest zablokowany przez 12 miesiecy od dnia wptaty. Wyjatki majg znaczenie dla kupujgcych
nieruchomosé: spotka moze wyda¢ go na zakup aktywow, budowe i biezgcg dziatalnosc. Nie moze
wroéci¢ do wspdlnikow w tym pierwszym roku.

v Wptacony kapitat co najmniej Rp 2,5 mld, faktycznie na koncie

W/ Zadeklarowany plan inwestycyjny powyzej Rp 10 mld na kazdy kod dziatalnosci i lokalizacje, bez gruntu i budynkow
w sumie

v Kapitat zostaje w spétce przez 12 miesiecy, poza wydatkami na aktywa, budowe lub dziatalno$é

Vv Co najmniej dwdch wspdlnikéw, osoby fizyczne lub spotki (ustawa o spotkach 40/2007)

Rise Real Bali - riserealbali.com/pl - szacunki, a nie gwarancja dochodu 2/6


http://127.0.0.1:8766/pl/glossary/#hak-milik
http://127.0.0.1:8766/pl/glossary/#hgb
http://127.0.0.1:8766/pl/glossary/#kbli

« Rejestracja przez OSS. Czas zalezy od kompletno$ci dokumentow
Zrédto: Rozporzgdzenie BKPM 5/2025, za Lexology, BP Lawyers i SAS Bali, pazdziernik 2025
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Co spoétka dostaje na nieruchomosci

Spotka ma HGB, wpisane w Krajowej Agencji Gruntowej (BPN). Harmonogram odpowiada Hak
Pakai na gruncie panstwowym, tgcznie do 80 lat, ale zastosowanie juz nie. Hak Pakai jest na jeden
dom na osobe lub rodzine. HGB na PT PMA moze obejmowac licencjonowany najem, maty hotel
albo portfel lokali.

Dlatego wiekszos$¢ inwestorow najmu, z ktorymi pracujemy, wybiera te droge. Legalny najem
krotkoterminowy wymaga licencji dziatalnosci (NIB) i wtasciwych zezwolen, a podmiotem, ktory je
ma, jest zwykle ta sama spoétka, ktora ma prawo do gruntu. Osoba prywatna na leasehold trudno
wejdzie w ten tahcuch.

04 /06

lle kosztuje utrzymanie spofki

Zatozenie spotki to koszt jednorazowy. Prowadzenie jej to pozycja w budzecie na caty czas
posiadania willi. Konsultanci i notariusze wyceniajg zatozenie indywidualnie, wiec popros o
pisemng wycene obejmujgcg rejestracje, prace nad prawem do gruntu i pierwszy rok ksiegowosci.

Gdy spodtka juz istnieje, sktada kwartalny raport inwestycyjny (LKPM) przez OSS i prowadzi ksiegi
miesiecznie na potrzeby deklaracji podatkowych. Zysk opodatkowany jest standardowg stawkg
22% (ustawa 7/2021). Goscie ptacg regionalny podatek od zakwaterowania, ograniczony do 10%
(ustawa 1/2022), ktory pobiera i przekazuje operator.

Woyjecie pieniedzy to osobny krok. Dywidenda wyptacona wspolnikowi-nierezydentowi obcigzona
jest 20% podatkiem u zrédta (PPh 26), ktory moze obnizy¢é umowa o unikaniu podwojnego
opodatkowania z Twoim krajem — w tym umowa miedzy Polskg a Indonezjg, o ile spetnisz jej
warunki. Sprawdz stawke traktatowg, zanim zaplanujesz, jak zysk wraca do domul.

Biezace obowiazki spotki PT PMA pod nieruchomosé

OBOWIAZEK JAK CZESTO NA CZYM POLEGA

Raport inwestycyjny (LKPM) Kwartalnie Sktadany przez OSS

Ksiggowos¢ i deklaracje podatkowe Miesiecznie i rocznie Lokalny ksiegowy

CIT Rocznie, z ratami miesiecznymi 22% zysku podatkowego

Podatek od zakwaterowania (PBJT) Miesiecznie Do 10%, obcigza gosci, ustala regencja

Podatek u zrédta od dywidendy (PPh 26) Przy wyptacie zysku 20% albo stawka traktatowa
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Zrodto: Ustawa 7/2021 (HPP); ustawa 1/2022 (HKPD); rozporzadzenie BKPM 5/2025
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Kiedy PT PMA ma sens dla willi?

Spotka sie zwraca, gdy nieruchomosé jest biznesem, a rzadko wtedy, gdy jest po prostu miejscem,
w ktérym mieszkasz. Dla poréwnania: polska spotka z 0.0. kosztuje w utrzymaniu gtéwnie
ksiegowego i podatek CIT, bez progu kapitatowego zblizonego do Rp 2,5 mld — PT PMA nie zaktada
sie ,pod jedng wille", tylko pod biznes, ktory ten kapitat uzasadnia.

PT PMA pasuje, jeSli To przesada, jesli

e Bedziesz prowadzi¢ wille jako licencjonowany Kupujesz jeden dom, w ktorym bedziesz mieszkac: Hak
najem krotkoterminowy Pakai albo leasehold kosztuje mniej w utrzymaniu

e Budujesz portfel w jednej strukturze Nie ma planu prowadzenia willi jako biznesu

e Jestes gotdw co miesigc wspotpracowac z Wymog kapitatowy jest wiekszy niz sam zakup

lokalnym ksiegowym

e Transakcja jest na tyle duza, ze udzwignie koszty biezgce

06 / 06

Jak droga przez spétke wypada na tle innych

PT PMA to nie jedyny sposob, zeby mie€ wille pod wynajem. Wielu kupujgcych bierze wille
osobiscie w leasehold i przekazuje jg licencjonowanemu operatorowi. Inni majg Hak Pakai i w ogdle
nie wynajmujg. Trzy legalne drogi dla kupujgcego z zagranicy poroéwnaliSmy w jednej tabeli, a nasz
poradnik o Hak Pakai zestawia oba wpisane prawa.

Sami nie rejestrujemy spotek - robi to licencjonowany doradca korporacyjny albo notariusz.
Pomagamy natomiast zdecydowac, czy w ogodle jej potrzebujesz, i dopasowacé nieruchomos¢
do prawa, zanim wydasz pienigdze na strukture. Zacznij od naszego katalogu nieruchomosci,
gdzie przy kazdej ofercie wida¢ forme wtasnosci, albo od stron lokalizaciji, jesli jeszcze nie
wybrates miejsca.

Co to znaczy dla kupujgcego

PT PMA ma HGB, prawo zabudowy na maksymalnie 80 lat. Zadna spétka z zagranicznymi wspdlnikami
nie ma Hak Milik.

Od pazdziernika 2025 r. prég wptaconego kapitatu to Rp 2,5 mld, i mozna go wyda¢ na nieruchomos¢ juz
w pierwszym roku.

Osobno zadeklarowany plan biznesowy musi przekroczy¢ Rp 10 mid, a grunt i budynki willi si¢ do niego
nie liczg.
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Zaplanuj kwartalne raporty, ksiegowego, 22% CIT i 20% podatku u zrédta od dywidend.

Czeste pytania

Czy PT PMA moze mie¢ Hak Milik?

Nie. Hak Milik jest zamkniete dla kazdego podmiotu z zagranicznymi wspolnikami. PT
PMA ma HGB, prawo zabudowy, na maksymalnie 80 lat: 30, potem 20, potem 30.

Ile kapitatu potrzebuje PT PMA pod nieruchomos$¢?

Od pazdziernika 2025 r. trzeba wpfaci¢ Rp 2,5 mld. Do tego spoétka deklaruje plan
inwestycyjny powyzej Rp 10 mid, w ktérym nie liczg sie grunt i budynki. Koszt zatozenia
konsultanci wyceniajg indywidualnie.

Czy kapitat mozna wydaé na zakup willi?

Tak. 12-miesieczna blokada w rozporzgdzeniu BKPM 5/2025 dopuszcza wydatki na
aktywa, budowe i biezgcg dziatalnos¢. Blokuje tylko przeptyw pieniedzy z powrotem do
wspolnikéw w pierwszym roku.

Czy wspodlnicy PT PMA potrzebujg wizy?
Nie, zeby mie¢ udziaty. Wiza ma znaczenie tylko wtedy, gdy planujesz mieszkac lub
pracowac¢ w Indonezji — to osobna kwestia od posiadania spotki.

Czy jedna PT PMA moze mie¢ kilka willi?
Tak. To jedna z praktycznych przewag nad Hak Pakai, ktore ogranicza sie do jednej
nieruchomosci na osobe lub rodzine.

Skad to wiemy

Kwoty kapitatu pochodzg z rozporzgdzenia BKPM 5/2025, sprawdzonego z trzema niezaleznymi
opracowaniami prawniczymi opublikowanymi w pazdzierniku 2025 r. i lutym 2026 r. Stawki
podatkowe pochodzg z ustaw 7/2021i1/2022, skonfrontowane z publikowanymi zestawieniami
podatkowymi. Okresy praw pochodzg z PP 18/2021. Nie podajemy cen zatozenia spoitki, bo nie ma
publicznego cennika. To nie jest porada prawna ani podatkowa: strukture spotki dla Twojego
przypadku powinien utozy¢ doradca korporacyjny albo notariusz.

— Rozporzgdzenie BKPM nr 5 z 2025 r. o licencjonowaniu opartym na ryzyku i inwestycjach przez OSS, wydane 1 pazdziernika 2025 r., za
Lexology, BP Lawyers i SAS Bali

— Ustawa nr 40 z 2007 r. o spétkach z ograniczong odpowiedzialnos$cig

— Ustawa nr 5 z 1960 r. o podstawowych zasadach agrarnych; rozporzgdzenie rzgdowe nr 18 z 2021r.
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— Ustawa nr 7 z 2021 r. o harmonizacji przepiséw podatkowych (stawka CIT)
— Ustawa nr 1z 2022 r. o relacjach fiskalnych centrum i regionéw (putap podatku od zakwaterowania)

— Praktyka transakcyjna Rise Real Bali, 2023-2026

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/pt-pma-for-property-bali/

Rise Real Bali - riserealbali.com/pl - szacunki, a nie gwarancja dochodu 6/6


https://wa.me/6281237692133
https://riserealbali.com/pl/poradniki/pt-pma-for-property-bali/

	PT PMA pod zakup na Bali: kiedyspółka ma sens i ile kosztuje
	Czym jest PT PMA, a czym nie jest
	Ile kapitału potrzebuje PT PMA?
	Co spółka dostaje na nieruchomości
	Ile kosztuje utrzymanie spółki
	Kiedy PT PMA ma sens dla willi?
	Jak droga przez spółkę wypada na tle innych
	Co to znaczy dla kupującego
	Częste pytania
	Czy PT PMA może mieć Hak Milik?
	Ile kapitału potrzebuje PT PMA pod nieruchomość?
	Czy kapitał można wydać na zakup willi?
	Czy wspólnicy PT PMA potrzebują wizy?
	Czy jedna PT PMA może mieć kilka willi?

	Skąd to wiemy


