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Como calculamos nuestros numeros:
por qué son mas bajos que los que
veras por ahi, y por qué eso es bueno
para ti.

Estimamos lo mas realista posible, con los datos reales de los 14 complejos y villas que
gestionamos. Si todo sigue como hasta ahora (precios por noche subiendo y Bali cada afo
mas de moda), lo normal es que la rentabilidad suba. Pero podemos equivocarnos: el
mercado cambia, el euro sube o baja, pasan cosas como el COVID. Por eso calculamos

con lo que pasa hoy, no con lo que puede pasar en cinco anos.

14 100% 0

COMPLEJOS Y VILLAS QUE DE LOS GASTOS, UNO POR UNO. PROMESAS DE FUTURO EN ESTA
GESTIONAMOS. NADA QUEDA FUERA DEL CALCULO GUIA.
DE AHi SALEN LOS NUMEROS SOLO LO QUE YA ESTA PASANDO

. ) 10-14% (gastos descontados, antes de tus
Rentabilidades del 15-20% "garantizadas" . ~
impuestos en Espana)

Uluwatu ya es la zona con mas demanda, y lo ves
. hoy en resefas y precios reales. No esta quemado:
"Esta zona va a ser el nuevo Bali" i i
es un hub de negocios y vida sana, con las playas

mas bonitas de Bali, de arrecife y agua cristalina

) Te decimos lo que pagas: 20% en Indonesia y el
"Tributas al 0%" 5
resto en Espania. Y todos los gastos, uno por uno

__, La revalorizacion no entra en el célculo. Si llega, es
Revalorizacion asegurada .
un regalo: buena noticia extra

Ellos construyen, venden y se olvidan: el

problema es tuyo. Nosotros gestionamos
Venden la villa y el problema es de otro i » i B

tu villa 25 + 25 anos: si el numero falla, nos

falla a nosotros

Quien solo construye y vende gana con la venta; le da igual lo que rente después. Nosotros cobramos un porcentaje del alquiler durante 25 + 25 afios: solo ganamos si
td ganas.

Si alguien te enseia un nimero mejor, hazle una sola pregunta: ;quién gestiona la villa después de la venta? Si la
respuesta es "otro", ese nimero no es suyo. Y si es él, pidele los nimeros de sus villas.
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Comparativa con otros paises:
110.000 € en cada uno, cuanto dan y
cuando recuperas tu dinero.

El mismo dinero, 110.000 €, puesto en cada opcion. Asi de facil se compara.

Como leer la tabla. Rentabilidad = lo que te queda al afio tras todos los gastos. Recuperas tu dinero en = afnos hasta
que el alquiler iguala lo que pusiste. 25 y 50 afios = todo el alquiler neto cobrado en ese tiempo. Todo son estimaciones
con su fuente (1-7), ninguna es garantia.

INVERSION RECUPERAS TU

110.000 € EN... RENTABILIDAD MINIMA (6) DINERO EN (1) 25 ANOS (2) 50 ANOS (2)

Villa Uluwatu 10-14% (3) 110.000 € 7-10 afos 275.000-385.000 € 594.000-627.000 € (7)
(Agmakina)

Bali, zona no 5-7% (5) 80.000 € 14-20 afos 137.500-192.500 € 275.000-385.000 €
turistica (Balian,

Amed, norte)

Lombok, isla 5-7% (5) 80.000 € 14-20 afos 137.500-192.500 € 275.000-385.000 €
vecina

Piso en Espana 3-4% (4) 150.000 € 25-33 anos 82.500-110.000 € 165.000-220.000 €
Apartamento en 4-5% (4) 200.000 € 20-25 afos 110.000-137.500 € 220.000-275.000 €
Dubai

Republica 6-8% (4) 140.000 € 13-17 anos 165.000-220.000 € 330.000-440.000 €
Dominicana

Puerto Rico 4-6% (4) 190.000 € 17-25 afos 110.000-165.000 € 220.000-330.000 €
Paraguay 4,5-6% (5) 120.000 € 17-22 afnos 123.750-165.000 € 247.500-330.000 €
El Salvador 5-7% (5) 95.000 € 14-20 anos 137.500-192.500 € 275.000-385.000 €

(1) 110.000 € entre lo que deja cada afio. Todas las cifras, tras los gastos de la villa y antes de tus impuestos en Espaia (pag. 9). (2) Lo que deja cada afio por los afios,
sin subidas de precio ni reinvertir: la lectura mas prudente. (3) Dato propio de Agmakina, cartera de Uluwatu (como se calcula, pagina 4). (4) Bruto de Global Property
Guide, globalpropertyguide.com/rental-yields (Espafia, Rep. Dominicana y Puerto Rico 2026; Dubai, REIDIN abril 2026), menos 30-45% de gastos. (5) Fuentes locales
2026: Paraguay, ubicaprop.com.py y civis.com.py; El Salvador, negociossv.com y airroi.com; Lombok y Bali no turistica, portales locales. (6) Precio de entrada habitual
en ese mercado hoy, orientativo. (7) Escenario realista (12%) a 50 afos, con el coste de renovar el terreno en el afio 25 ya descontado (paginas 4 y 6).

Si te "garantizan" un 9% durante 2-3 afos, ese dinero no sale del alquiler: sale del precio que pagas (te venden mas caro
y te lo devuelven poco a poco). Después cobras lo que da el mercado. El 10-14% de esta tabla ya lleva descontados los
gastos de la villa (pagina 4).

GMAKINA GROUP - WWW.AGMAKINAGROUP.COM 03/ 13



RENTABILIDAD Y NUMEROS 04

Calculo de la rentabilidad:
de donde sale el 10-14%, linea a linea.

Asi se llega al 10-14% para una villa de 110.000 €. Bruto es todo lo que pagan los

huéspedes en un afio. Neto es lo que te queda a ti después de pagar los cuatro gastos de

la lista (el 50% del bruto), antes de tus impuestos personales en Espaina (pagina 9). Si tu

villa cuesta otra cifra, la cuenta es la misma en proporcion.

Rentabilidad al afio 10% 12% 14%
Lo que pagan los huéspedes en un afio (bruto)* 22.000 € 26.400 € 30.800 €
menos comisiones de Airbnb y Booking (media real, 15%) 3.300 € 3.960 € 4.620 €
menos gestion de Agmakina (15%) 3.300 € 3.960 € 4.620 €
menos impuesto local de Indonesia (10%) 2.200 € 2.640 € 3.080 €
menos gastos de la villa: mantenimiento, luz, agua (10%) 2.200 € 2.640 € 3.080 €
Lo que te queda al afio (antes de tus impuestos en Espaiia) 11.000 € 13.200 € 15.400 €
Lo que te queda al mes 917 € 1.100 € 1.283 €
Cobrado en 5 afios 55.000 € 66.000 € 77.000 €
Cobrado en 25 afos 275.000 € 330.000 € 385.000 €
Recuperas tus 110.000 € en 10 anos 8,3 anos 7,1 ahos

En una frase: de cada 100 € que pagan los huéspedes, 50 € se van en gastos y 50 € son para ti. Con eso, una villa de
110.000 € te deja entre 917 y 1.283 € al mes, y recuperas lo invertido en 7-10 afios.

*El bruto sale de los precios por noche y la ocupacion reales de las villas que ya gestionamos en Uluwatu (pagina 5). Las cifras a 5 y 25 afos son la suma del neto
anual, sin contar subidas de precio.
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Lo que estan dando hoy nuestras villas:
datos reales de 2026, y qué da la
misma villa comprada hoy.

A la izquierda, cifras reales de nuestro sistema de gestion (enero a septiembre de 2026) de
dos complejos de villas de un dormitorio que compraron nuestros clientes en 2024. A la

derecha, las villas que puedes comprar hoy, con la misma ocupacioén y el precio por noche

VILLAS DE CLIENTES
ANTERIORES - DATOS
REALES 2026

al que se alquilan en 2026.

VILLA DE 1 DORMITORIO, CIFRAS POR VILLA MORAIRA MALVARROSA SANTANYI TIKA VILLAS
UNGASAN
Precio de compra 136.000 € 148.000 € 120.000 € 110.000 €
Afos alquilando con Agmakina P P
Reserias de huéspedes en Google 4,5 (38) 4,7 (13)
Informe trimestral a sus propietarios Si Si
Ocupacién, meses normales de 2026 84% 84% 80% 80%
Precio por noche del mercado en su zona 99-197 € 99-197 € 25-150 € 99-197 €*
Lo que pagan los huéspedes al afio (bruto) 27.600 € 28.200 € 26.300 € 26.300 €
menos el 50% de gastos (pagina 4) 13.800 € 14.100 € 13.150 € 13.150 €

Lo que te queda al aino (antes de tus impuestos 13.800 € 14.100 € 13.150 € 13.150 €

en Espana)

Rentabilidad sobre el precio de compra 10,1% 9,5% 11,0% 12,0%

Moraira y Malvarrosa: datos de nuestro sistema de gestién (Cloudbeds y PriceLabs), 1 € = 20.365 IDR. Ocupacién de meses normales de 2026 (Ultimos 30 dias:
Moraira 89%, Malvarrosa 96%); la media ene-sep es mas baja (80-84%) por tres meses malos. Precio del mercado: PriceLabs, 1 dormitorio, sep 2026 (*Tika: Bingin,
zona vecina). Santanyi Ungasan y Tika: precio de venta 2026, ocupacion por debajo de la cartera y precio al que se alquilan las villas nuevas este afio.

Por qué el que compra hoy gana mas: las villas de 2024 se vendieron a 136-148.000 € con intermediario. Hoy la misma
villa cuesta 110-120.000 € directo al promotor, con mas equipo y mas experiencia en la gestion. Mismo alquiler, menos
precio: del 10% al 12%. Y cada trimestre recibes el mismo informe que ellos: lo que pagaron los huéspedes, cada gasto y

la transferencia a tu cuenta.
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Qué pasa a los 25 anos:
se vuelve a pagar solo el terreno. Esto
es lo que cuesta.

Con leasehold no compras el terreno para siempre: lo usas 25 afos y, si quieres, renuevas
otros 25. (El freehold da 80 afios, pero solo en zonas con mucho menos turismo y con
ndmeros mucho peores: pagina 7.) La villa (la construccion) es tuya desde el primer dia y

no se vuelve a pagar. Lo Unico que se paga otra vez a los 25 afios es el terreno.

110.000 € 77.000 € 33.000 €

LO QUE CUESTA LA VILLA ES LA CONSTRUCCION (70%). ES EL TERRENO (30%).
DE EJEMPLO, TERRENO INCLUIDO TUYA, NO SE VUELVE A PAGAR ESTO ES LO QUE SE RENUEVA

De donde sale el 30%

En las villas que ya hemos construido, el terreno de los primeros 25 afos cost6 entre 17.000 y 35.000 €
segun el proyecto: en torno a un 30% del precio total de la villa. Por eso, para una villa de 110.000 €,
contamos 33.000 € de terreno. El precio de la renovacion no lo pone el duefio del terreno: se hacen tres

tasaciones independientes del terreno (tasadores oficiales), se calcula la media y se firma ante notario.

—— CUANTO PAGARAS POR RENOVAR EN EL ANO 25, SEGUN LO QUE HAYA SUBIDO EL TERRENO

33.000 € 49.500 € 66.000 €

S| EL TERRENO VALE SI VALE UN 50% MAS S| VALE EL DOBLE
LO MISMO QUE HOY

Nadie puede garantizar cuanto subira el suelo en Uluwatu en 25 afios: por eso ensefiamos los tres casos. En cualquiera de ellos, para entonces ya habras cobrado
275.000-385.000 € de alquiler (pagina 4), muchas veces mas que la renovacion.

En una frase: a los 25 afios pagas otra vez solo el terreno (33.000-66.000 €), no la villa. Y con eso tienes varias

estrategias: seguir alquilando, vender, o renovar antes y vender con mas afos por delante. Los nimeros, en la pagina 8.
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¢Y el freehold?:

para un extranjero es un derecho a
edificar por 80 anos, a través de una
empresa.

La propiedad plena del terreno (Hak Milik) es solo para indonesios. Lo que se vende a
extranjeros como "freehold" es un derecho a edificar (HGB) a nombre de una empresa
indonesia, 30 + 20 + 30 afios: 80 como maximo por ley (Reglamento PP 18/2021). No es

para siempre, no va a tu nombre y en Uluwatu el terreno cuesta 3-4 veces mas.

80 anos 3-4 veces ~2.900 €

MAXIMO POR LEY (30 + 20 + 30). LO QUE CUESTA EL MISMO AL ANO, SOLO POR MANTENER
"PARA SIEMPRE" NO EXISTE TERRENO LA EMPRESA (PT PMA) OBLIGATORIA
EN ULUWATU SI LO COMPRAS ASi

LO QUE CUESTA MONTAR Y MANTENER ESA EMPRESA (PT PMA), APARTE DE LA VILLA

Constituir la PT PMA (notario, licencias, registro): caso real Agmakina, 40 millones IDR ~2.000 €
Capital desembolsado exigido: 2.500 millones IDR (se puede invertir en la propia villa) ~123.000 €
oo em)
Gestoria: contabilidad, declaraciones mensuales e impuestos de la empresa ~1.500 €
Visado de inversor (KITAS): 25 millones IDR cada dos afios ~600 €
Seguridad social del director (BPJS); sin sueldo obligatorio si el director eres tu ~500 €
Informes LKPM trimestrales (4 al afio) ~300 €
Total cada aio, solo por mantener la empresa ~2.900 €

Tarifas de gestorias de Bali, 2026, y caso real de Agmakina. De los 13.200 € que deja la villa al afio, unos 2.900 se irian en mantener la empresa (un 22%), mas
123.000 € de capital que tienes que desembolsar.

¢Y UN FREEHOLD BARATO FUERA DE ULUWATU?

Existe. En Balian, Amed o el norte de Bali el terreno cuesta mucho menos. Pero ahi la villa
renta un 5-7% con ocupacion baja (pagina 3). El alquiler lo paga el turista, y el turista esta

en Uluwatu. Un freehold barato es una villa barata en un sitio donde no se alquila.
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Tres estrategias con la misma villa:
largo plazo (A), renovar y vender (B),
o salir en 5 anos con 45 por delante

(02

No hace falta esperar al afio 25 para renovar. La renovacién se negocia con el duefio del
terreno y muchas veces se firma al afio o a los cinco de estar alquilando. Recomendamos
revisarlo con él cada cinco afos y renovar en cuanto haya cash flow: cada renovacion
anade 25 anos y sube el valor de tu villa. Escenario realista (12%): verde entra, rojo sale,

naranja lo que ganas ya descontado lo que pusiste.

A - LARGO PLAZO: RENOVAR Y SEGUIR ALQUILANDO HASTA EL ANO 50

d ™ a B r R d ™ g N
33-
~110.000 € +330.000 € 66.000 € +330.000 € 484-517.000 €
PONES AL + ALQUlLEZRsANOS U= = RENOVAR EL ALQUILER ANOS 26- - GANANCIA~NETA
PRINCIPIO (18.200 € x 25) TERRENO 50 EN 50 ANOS
(PAG. 6)
(S J

Y al acabar sigues teniendo la villa: la vendes o renuevas otra vez. Es la que mas dinero deja: el dinero sigue dentro de la villa y la villa sigue siendo tuya.

—— B - RENOVAR HACIA EL ANO 20-25 Y VENDER CON 25 ANOS POR DELANTE

”~ N ”~ = ”~ N ”~ N 7 ™
33- 110-

-110.000 € +330.000 € 66.000 € 143.000 € 297.000 €
PONES AL +  ALuiLer anos 1- - RENOVAR EL VENDES LA VILLA = GANANCIA NETA
PRINCIPIO 25 TERRENO CON 25 ANOS POR EN 25 ANOS

(PAG. 6) DELANTE*
- 4

*Vendes por lo que vale: la construccién (77.000 €) mas el terreno recién renovado (33.000-66.000 €). Si el terreno sube, pagas mas por renovar pero vendes mas caro:
se compensa, Yy por eso la ganancia es 297.000 € en los tres casos. Ganas menos que en A, pero en el afio 25 lo tienes todo en efectivo.

C - EXPLOTAR 5 ANOS, RENOVAR +25 Y VENDER CON 45 ANOS POR DELANTE

~110.000 € +66.000 € 33.000 € +220.000 € 143.000 €
PONES AL + ALQUILER ANOS 1-5 - RENOVAR +2_5 ANOS + C\)/CEII\\:ZiSAIIEIAO:Il;;AR - GANANCIA NETA
PRINCIPIO (13.200 € x 5) EN EL ANO 5 DELANTE* EN 5 ANOS (+130%)

**Una villa con 45 afios de leasehold vale mucho méas que una con 25: casi el doble de afios por delante, mas cinco afos de subida de precios en Uluwatu. Si hoy la
misma villa vale 110.000 € con 25 afios, con 45 lo normal es que valga el doble: unos 220.000 € (estimacion). Recuperas lo puesto, ganas 143.000 € y sales en 5 afios.
Con la misma légica puedes explotar 5 afos, no renovar y vender con 20 afios por delante, pero ganas bastante menos.

En una frase: A gana mas (unos 500.000 € en 50 afios), B te da el efectivo en el afio 25 (297.000 €), y C te deja salir en 5
afos con 143.000 € de ganancia, mas del doble de lo que pusiste. Las tres salen de la misma villa: la decides tu por el
camino, no el dia que compras.
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Garantias del leasehold y fiscalidad:
por qué es seguro y qué impuestos
pagas.

"Leasehold": usas el terreno 25 afos, con derecho a 25 mas. La villa es tuya desde el

primer dia.

No es para toda la vida. Da mucho mas.

PONES 110.000 € Y EN 50 ANOS ENTRAN 594.000-627.000 €: MAS DE 5 € POR CADA EURO. UN PISO EN ESPANA AL 3-4% NI
DUPLICA TU DINERO EN ESE TIEMPO

Renovar es un derecho, no un favor

Esta en el contrato: si quieres renovar, el duefio del

terreno esta obligado a hacerlo.

Solo se paga otra vez el terreno

La construccion es tuya desde el dia uno (paginas 4 y

6).

El precio lo pone el mercado, no el dueiio

Tres tasaciones independientes del terreno, se hace la
media y se firma ante notario. Solo el terreno, nunca la

villa.

Se hereda y se vende

Como cualquier propiedad: el siguiente duefio recibe los

afos que queden.

09

—— COMO TRIBUTA, EN POCAS PALABRAS

LO QUE HAY QUE SABER

o Compras (o alquilas) a tu nombre, como persona fisica, o a través de tu SL espaiiola. No hace falta montar ninguna
empresa en Indonesia ni tener socio local.

¢ Indonesia se queda un 20% fijo de lo que gana la villa, seas persona o sociedad. Hay convenio con Espafia para no pagar

dos veces: ese 20% se descuenta de lo que te toque aqui.

e Conuna SL: la SL paga un 25% en Espaiia, asi que solo queda por pagar el 5% restante. Como persona fisica: pagas la
diferencia hasta tu tramo de IRPF. Informacion general, no asesoramiento fiscal: confirmalo con tu asesor.

Lo que deja la villa en Bali, antes de impuestos 10% 12% 14%

Como persona fisica, tras el IRPF (25-35%) ~7% ~8,4% ~9,8%
Si inviertes con tu SL (20% Indonesia + 5% Espaiia) 7,5% 9% 10,5%
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Villa terminada o sobre plano:
qué cambia entre una y otra.

"Sobre plano" es comprar antes de que esté construida: pagas menos y a plazos durante
los 14 meses de obra, y empiezas a cobrar cuando te la entregan. "Terminada" es comprar
una villa que ya estd alquildandose: pagas mas, pero cobras desde el primer mes. Ninguna

€s mejor en general.

Precio orientativo 110.000 € 127.000-190.000 €

, A plazos durante los 14 meses de  De una vez, o con un préstamo
Cémo se paga

obra, sin pagarlo todo de golpe en Espana (pag. 11)
Empiezas a cobrar alquiler Alos 14 meses El primer mes
Alquiler que no cobras mientras se construye* ~15.400 € 0€
Riesgo de obra (retrasos) Existe Ninguno, ya esta hecha

La villa real y sus resefas (pag.

Qué puedes ver antes de comprar Planos y calidades 12)

*14 meses de obra sin alquiler, a 1.100 € al mes (caso realista de la pagina 4).

PARA QUIEN PREFIERE PAGAR MENOS Y A PLAZOS, Y PARA QUIEN QUIERE COBRAR DESDE EL PRIMER MES Y
PUEDE ESPERAR 14 MESES VER LA VILLA FUNCIONANDO ANTES DE FIRMAR

Como se paga una villa sobre plano, paso a paso: 6 pagos, de la reserva a la licencia. 5% de reserva, 10% en la firma
ante notario, 50% al empezar la obra, 25% en instalaciones y mobiliario, 7% con las llaves y 3% con la licencia.
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Como se financia:
con el mismo dinero, al contado tienes
una villa; con el banco, dos.

Ningun banco hipoteca una villa en Bali. Lo que si hacen los bancos espafioles es prestarte
con la garantia de tu casa ya pagada: hasta el 60% de su valor, al 3-4%. Con eso, la
primera villa la pagas tU y la segunda la paga el banco. Cuota completa (capital mas

intereses). Referencia, no oferta ni consejo financiero.

Villas que compras 1 2
Pones tu 110.000 € 110.000 € (la villa 1)
Pone el banco: préstamo con garantia de tu casa, 3,5% a 25 afios* 0€ 110.000 € (la villa 2)
Lo que dejan las villas al afio (pagina 4) 11.000-15.400 € 22.000-30.800 €
Cuota al afio, capital + intereses (551 € al mes) 0€ -6.610 €
Te queda al aiio 11.000-15.400 € 15.400-24.200 €
A los 25 afios, sin deuda 1 villa 2 villas

La villa 2 paga su propia cuota: deja 11.000-15.400 €y la cuota son 6.610 €. Para 110.000 € de préstamo hace falta una casa sin cargas tasada en unos 185.000 € (el
banco presta hasta el 60%), mas tasacion, notaria y registro; no todos los bancos financian inversion fuera de Espana. Si dejas de pagar, la garantia es tu casa.

SIN CASA QUE PONER: PRESTAMO PERSONAL (SOLO PARA COMPLETAR, NO PARA UNA VILLA ENTERA)

Pides 75.000 € (tope habitual) al 7,6% de media** a 10 afios Cuota al afno -10.730 €

Esos 75.000 € en Bali dejan al afio (10-14%) +7.500-10.500 €

Los 10 primeros ainos pones 20-270 € al mes; del ano 11 al 25

+7.500-10.500 €

cobras entero

En una frase: con tu casa de aval, el banco paga la segunda villa y los huéspedes pagan el préstamo. Con el mismo
dinero tuyo pasas de 11.000-15.400 € al afio a 15.400-24.200 (x1,4-1,6), y a los 25 afos tienes dos villas sin deuda en vez
de una.

*Tipo fijo en banca tradicional, préstamos con garantia hipotecaria, 2,5-4% TIN, 2026. **Tipo medio de préstamos personales, Banco de Espafia (bde.es), junio 2026:
7,59% TAE.
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El portfolio, verificable hoy:
los 14 complejos y villas que ya
gestionamos, con resenas reales.

Todo se puede comprobar antes de dar un paso: en agmakinagroup.com/portfolio o en

Airbnb ves precio por noche, disponibilidad y resefias de cada villa.

Masuka Loft Hotel SDB Villas Arrecife Villas Jepun Sari Hotel
Hotel boutique - 11 villas loft Complejo de 3 villas - Melasti Complejo de 10 villas - Hotel de 11 habitaciones -
- Melasti Melasti Bingin

Moraira Villas Malvarrosa Villas Ribamar Villas Villa Nova
Complejo de 9 villas - Bingin Complejo de 10 villas - Complejo de 15 villas - Villa de 3 habitaciones -
Bingin Bingin Bingin

Bingin Hills Villas Kembali Villas Santanyi Villas Balangan Santanyi Villas Ungasan
Complejo de villas de 2 hab. Complejo de 8 villas de 2 Complejo de 6 villas - Complejo de 8 villas -
- Bingin hab. - Balangan Balangan Ungasan

Elmon Ricefield Hotel Villa Salamanca
Hotel boutique de 8 Villa de 3 habitaciones -
habitaciones - Canggu Canggu

Puedes venir a verlo antes de firmar: ves la villa, conoces al equipo y decides alli. Y si prefieres no viajar para firmar, se

hace todo con poder notarial por video, desde Espana.
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NuUmeros que se pueden
comprobar, no solo prometer.

Villa desde 110.000 € - 10-14% anual objetivo - agmakinagroup.com



