SPRAWDZENIA - GRUNT I TYTUL PRAWNY

Due diligence nieruchomos$ci na Bali:
co sprawdzi¢ przed wptatg rezerwacji

24 wrze$nia 2026 - 11 min czytania - Prawoipodatki - Krok2z4

Zanim wpfacisz rezerwacje za nieruchomosc¢ na Bali, sprawdz cztery rzeczy: certyfikat gruntu,
obcigzenia, strefe dziatki i pozwolenia budowlane. Oto kolejnos¢, w jakiej to robimy, i ile kosztuje
kazdy krok.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/bali-property-due-
diligence-checklist/

W SKROCIE

Due diligence nieruchomo$ci na Bali zaczyna sie od certyfikatu gruntu. Bezptatne
sprawdzenie w aplikacji Sentuh Tanahku agencji gruntowej pokazuje rodzaj prawa,
powierzchnie i okres, a oficjalna weryfikacja w urzedzie ziemskim kosztuje

Rp 50 000 (rozporzgdzenie PP 128/2015). Obcigzenia, strefe i pozwolenia
sprawdza sie osobno — zawsze przed wptatg rezerwaciji.

5 lat 26,1%
Rp 50 000 2 lutego 2026 , .

po tylu latach osoba trzecia tyle ofert w Uluwatu lezy na
oficjalna weryfikacja girik i Letter C przestaty traci prawo podwazenia gruncie rolnym lub
certyfikatu w urzedzie dowodzi¢ tytutu prawnego wpisanego tytutu (PP chronionym (Propertia,
ziemskim (PP 128/2015) (PP 18/2021, art. 96) 24/1997, art. 32) marzec 2026)

W TYM RAPORCIE

01 Co dowodzi certyfikat gruntu, a czego nie
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01/ 11

Co dowodazi certyfikat gruntu, a czego nie

Transakcja na Bali opiera sie na jednym dokumencie: certyfikacie gruntu wydanym przez ATR/BPN,
indonezyjskg agencje gruntowga. Wpisuje on posiadacza, rodzaj prawa i powierzchnie dziatki, a
przy prawach ograniczonych czasowo - tez date wygasniecia. Wszystko inne w aktach transakcji
zalezy od tego dokumentu.

Certyfikat nie powie Ci, czy dziatka moze unies¢ wille, czy bank ma na niej hipoteke ani czy wioska
zgtasza do niej roszczenie. To osobne sprawdzenia, kazde z innego zrodia.

Zacznij od odczytania, jakie prawo jest Ci oferowane. Hak Milik (SHM) to petna wtasnos¢,
zarezerwowana dla obywateli Indonezji. HGB to prawo zabudowy na czas okreslony, zwykle
nalezgce do spotki. Hak Pakai, prawo uzytkowania, jako jedyne cudzoziemiec-rezydent moze mie¢
wpisane na wtasne nazwisko. Nasz poradnik o Hak Pakai porownuje te prawa, a leasehold czy
freehold opisuje droge, ktérg wybiera wiekszos¢ kupujgcych z zagranicy.

Z czym moze pracowacC kupujacy z zagranicy Co nie jest tytutem prawnym

e Leasehold (Hak Sewa) Girik i Letter C

e Hak Pakai na wiasne nazwisko, dopoki masz wazne Certyfikat Hak Milik wystawiony na podstawiong osobe,
zezwolenie na pobyt ktdéra trzyma go dla Ciebie

e HGB przez spotke PT PMA Umowa sprzedazy bez numeru

e Udziat w apartamencie w budynku na gruncie HGB lub Grunt wioski z obowigzkami wobec wspolnoty zwyczajowej
Hak Pakai

Zrodto: UUPA 5/1960; PP 18/2021, w streszczeniu Hukumonline Klinik
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02/ 1

Girik i Letter C: dlaczego stare papiery juz nie wystarczajg

Girik, Letter C, petok D, pipil i verponding to stare zapisy podatkowe i posiadania. Nigdy nie byty
certyfikatami. Na mocy PP 18/2021 posiadacze mieli pie€ lat na zarejestrowanie takiego gruntu, a
termin mingt 2 lutego 2026 r. (art. 96).

Od tego czasu te papiery sg tylko podstawg do rejestracji, nie dowodem wiasnosci. ATR/BPN
publicznie przyznaje, ze zmiana wchodzi w zycie w miare mapowania kolejnych obszarow, wiec
takie dziatki wcigz pojawiajg sie w ofertach. Traktuj je jak grunt niezarejestrowany. Nikt nie powie
Ci, ile potrwa uregulowanie tytutu, ile bedzie kosztowac ani jak sie skonczy.

Zrédto: PP 18/2021, art. 96; o$wiadczenia ATR/BPN w sprawie girik, styczen 2026;
Hukumonline Klinik

03/ 11

Jak samodzielnie sprawdzié¢ certyfikat gruntu na Bali

ATR/BPN prowadzi dwa bezptatne publiczne narzedzia. Aplikacja Sentuh Tanahku pokazuje rodzaj
prawa, powierzchnie dziatki, date wygasniecia, mape dziatki i status wnioskéw w toku. Mapa
bhumi.atrbpn.go.id pozwala znalez¢ dziatke po lokalizacji i zobaczy¢€ jej zarejestrowany obrys.

Numer certyfikatu, rodzaj prawa i urzad ziemski przepisz z oryginatu, nie ze zdjecia przestanego
przez kogos innego. Certyfikaty wydawane elektronicznie od grudnia 2023 r. majg kod QR, ktory
odczyta aplikacja.

Bezptatne narzedzia nie pokazg tego, co boli najbardziej: hipotek, blokad sgdowych i zajec. Do
tego potrzebny jest notariusz.

Spisz dane z oryginatu

Numer certyfikatu, rodzaj prawa, urzad ziemski i rok rejestraciji.

Sprawdz w Sentuh Tanahku

Porownaj posiadacza, powierzchnig, date wygasniecia i mape dziatki z tym, co
powiedziat sprzedajgcy.

Zamoéw oficjalng weryfikacje

Rp 50 000 w urzedzie ziemskim, ptatne przez system rozliczen panstwowych,
wymagany oryginat.

Zle¢ PPAT sprawdzenie obcigzen

Tylko urzednik sporzgdzajgcy akty gruntowe widzi hipoteki, blokady i zajecia.
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Obejdz granice dziatki

Poréwnaj linie ogrodzenia na miejscu z granicami zmierzonymi na mapie.

Zrédto: ATR/BPN, aplikacja Sentuh Tanahku i bhumi.atrbpn.go.id; praktyka transakcyjna Rise Real
Bali, 2023-2026

04/ M

lle kosztujg oficjalne sprawdzenia

Weryfikacja w urzedzie ziemskim kosztuje Rp 50 000 za certyfikat na mocy PP 128/2015,
rozporzgdzenia ustalajgcego optaty agencji gruntowej. Urzgd wymaga oryginatu certyfikatu i
nie przyjmuje kopii. Jesli kto$ sktada wniosek w Twoim imieniu, potrzebuje petnomocnictwa z
optatg skarbowg Rp 10 000.

Pomiar granic wycenia sie wedtug wzoru. Dla dziatek ponizej 10 hektarow: powierzchnie dziel
przez 500, mnoéz przez stawke bazowg Rp 80 000 i dodaj Rp 100 000. Dla dziatki 1000 m?
wychodzi okoto Rp 260 000, jeszcze przed dojazdem ekipy i znakami granicznymi. Licz 12-18 dni
roboczych od wizji lokalnej.

Oficjalne sprawdzenia i ich koszt

SPRAWDZENIE KOSZT KTO TO ROBI

Sprawdzenie statusu w Sentuh Tanahku Bezptatnie Ty

Weryfikacja certyfikatu w urzedzie ziemskim Rp 50 000 Ty lub notariusz

Pomiar granic, dziatka 1000 m? ~Rp 260 000 Zespot geodezyjny urzedu ziemskiego
Sprawdzenie hipotek, blokad i zaje¢ Czesc¢ honorarium notariusza Tylko PPAT

Zrédto: PP 128/2015 o optatach ATR/BPN; wyliczenie optaty geodezyjnej Inproland; Brighton Real
Estate, wrzesieh 2026

05 / 11

Obcigzenia: sprawdzenie, ktoére zrobi tylko notariusz

Hipoteka na indonezyjskim gruncie jest wpisywana jako Hak Tanggungan, a rejestr jest dzis
elektroniczny. Samodzielnie go nie sprawdzisz. PPAT, urzednik sporzgdzajgcy akty gruntowe, ktory
podpisze Twoj akt, widzi hipoteki, blokady sgdowe i zajecia przez wewnetrzny system agenciji.

Popros o takie sprawdzenie na piSmie, z datg, przed wptatg rezerwacji. Dziatke pod czynng
hipotekg banku wcigz mozna sprzedac, ale tylko gdy sptata i zwolnienie hipoteki sg zapisane w
harmonogramie wptat. Notariusz powinien to potwierdzi¢ na pismie dla Twojej transakcji.
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Zamow sprawdzenie obcigzen przed wptatg rezerwaciji. Przed nig zty wynik to bezptatne
wyjscie z transakcji. Po niej negocjujesz juz tylko zwrot pieniedzy.

06 / 11

Transakcje nominee z zatozenia nie przechodzg sprawdzenia

Niektorzy sprzedajgcy oferujg Hak Milik trzymany dla Ciebie przez indonezyjskiego znajomego,
poparty umowg pozyczki i petlnomocnictwem. Artykuty 21i 26 ustawy agrarnej uznajg za niewazny
kazdy akt, ktory przenosi petng wtasnos¢ na cudzoziemca - wprost albo przez kogos$ innego — a
wtasnos$¢ przechodzi na panstwo. Trybunat Konstytucyjny Indonezji potwierdzit to stanowisko w
wyroku 21-22/PUU-V/2007.

Niewaznos¢ oznacza, ze dodatkowe papiery nie tworzg zadnych praw. Rozporzgdzenie prowincji
Bali 4/2026, podpisane 24 lutego 2026 r., wprost celuje w uktady nominee. Nasz poradnik o
nominee opisuje, CoO MOwi prawo.

Zrodto: UUPA 5/1960, art. 211 26; wyrok Trybunatu Konstytucyjnego 21-22/PUU-V/2007; Perda
Bali 4/2026

07/ 1

Zasada pi€ciu lat, ktéra chroni czysty tytut

Indonezyjskie prawo gruntowe dziata tez na korzys¢ ostroznego kupujgcego. Na mocy art. 32 PP
24/1997, gdy certyfikat wydano w dobrej wierze, a posiadacz fizycznie kontrolowat grunt przez
piec lat, osoba trzecia, ktéra w tym czasie sie nie sprzeciwita, traci prawo do podwazenia tytutu.

Dlatego dtugi, czysty tancuch zarejestrowanych wiascicieli jest wart wiecej niz Swiezy certyfikat na
gruncie, ktory zmienit witasciciela rok temu. Popros notariusza o historie tytutu i sprawdz, jak dtugo
obecny posiadacz ma te dziatke.

Zrodto: PP 24/1997 o rejestracji gruntdw, art. 32

08/ M1

Grunt zwyczajowy i strefa: dwa

ryzyka, ktérych nie pokaze certyfikat

Czes¢ gruntéw na Bali nalezy do wioski zwyczajowej, desa adat. Wspdlne dziatki, grunt Swigtynny i
dziatki pod domy mieszkancow wioski wchodzg w te kategorie, a obowigzki wobec wioski

przechodzg razem z gruntem. Niektore wioski w ogdle nie zgadzajg sie na sprzedaz osobom z
zewnatrz. Certyfikat moze by¢ bez zarzutu, a wioska i tak bedzie miata co$ do powiedzenia.

Strefa to drugi martwy punkt — i mozna go zmierzy¢€. Propertia przeanalizowata 16 316 aktywnych
ofert w marcu 2026 r. Z 9495 ofert w regencji Badung z mozliwg do ustalenia strefg 9,3% lezato na
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gruncie rolnym lub chronionym. W Uluwatu odsetek wyniost 26,1%, w Seminyak 0,6%. Nasz
poradnik o strefach pokazuje, jak odczyta¢ plan dla konkretnej dziatki.

Oferty na gruncie rolnym lub chronionym

Badung ogotem

Uluwatu | 26,1%
I 9,3%
[

Seminyak 0,6%

Oferty w regencji Badung z mozliwg do ustalenia strefg, n = 9495, marzec 2026.

Zrédto: Propertia, analiza 16 316 aktywnych ofert, marzec 2026

09 /M1

Oszustwa na rynku nieruchomosci na Bali majg kilka wzorcéw

Indonezyjscy prawnicy opisujg wcigz te same schematy. Sfatszowany certyfikat albo prawdziwy,

ale na gruncie objetym sporem. Prosba o zaptate gotowka bez zadnych papieréw. Posrednik bez

uprawnien do sprzedazy. Cena wyraznie ponizej rynku, z terminem waznosci. Umowa tak ogdina,
Ze niczego nie zobowigzuje sprzedajgcego.

Kazdy z tych schematow przegrywa z tg samg procedurg: oficjalna weryfikacja oryginatu,
zgodnos¢ danych sprzedajgcego z certyfikatem, akt podpisany przed PPAT i ptatno$ci powigzane
z dokumentami, nie obietnicami. Dwa certyfikaty wystawione na te samg dziatke to znany w
Indonezji rodzaj sporu, i to wlasnie sprawdzenie w urzedzie ziemskim go ujawnia.

Zrodto: notatki prawne PT Digital Global Eksplorasi, luty 2024; praktyka transakcyjna Rise Real Bali,
2023-2026

10 / 11

Lista, ktérg przechodzimy przed kazdg rezerwacjg

Te liste przechodzimy przy kazdej nieruchomo$ci, zanim klient zaptaci choc¢by jedng rupie. Zajmuje
to kilka dni, a spora czesc¢ ofert po drodze odpada.

Sprzedajgcy pokazuje oryginat certyfikatu, nie kopie

<

Nazwisko na certyfikacie zgadza sie z dowodem tozsamosci sprzedajacego, albo sprzedajgcy ma notarialne
pethomocnictwo do sprzedazy w imieniu posiadacza

<

Zamowiono sprawdzenie w urzedzie ziemskim
PPAT potwierdza na pismie brak hipoteki, blokady i zajecia

Granice zgadzajg sie z ogrodzeniem

C L K KX

Strefa w szczegotowym planie zagospodarowania dopuszcza to, co planujesz zbudowac lub wynajmowac
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v JestPBG, a przy gotowym budynku - tez SLF
« Na dziatce nie cigzg obowigzki wobec wioski zwyczajowej

v Twoje prawo i jego okres sg w projekcie aktu zapisane liczbg, nie stowami ,dtugoterminowo”

1M/ 1

Pozwolenia i deweloper to osobne sprawdzenia

Czysty tytut obejmuje sam grunt. Budynek potrzebuje wtasnych papierow: co sprawdzié, opisuje
PBG i SLF. Kupno na etapie budowy doktada do tego spotke stojgcg za projektem, a jak sprawdzié¢
dewelopera na Bali prowadzi przez publiczne rejestry.

Jesli dopiero uktadasz liste willi do obejrzenia, przejrzyj katalog nieruchomosci albo zacznij od
przewodnikow po lokalizacjach. Wyslij nam kazdg nieruchomos¢, ktorg rozwazasz — sprawdzimy
tytut, strefe i pozwolenia, zanim wptacisz rezerwacje.

Co to znaczy dla kupujgcego

Certyfikat gruntu dowodzi, kto ma jakie prawo, i nic nie mowi o strefie, hipotekach ani
roszczeniach wioski.

Bezptatne sprawdzenie w Sentuh Tanahku zajmuje kilka minut. Oficjalna weryfikacja w urzedzie
ziemskim kosztuje Rp 50 000 i wymaga oryginatu.

Tylko PPAT widzi hipoteki, blokady sgdowe i zajecia - zamow to sprawdzenie przed wptatg rezerwacji.

Girik i Letter C przestaty dowodzi¢ wtasnosci 2 lutego 2026 r. Transakcje nominee sg niewazne z
mocy prawa.

Czeste pytania

Jak sprawdzi¢ certyfikat gruntu na Bali?

Zacznij bezptatnie w aplikacji ATR/BPN Sentuh Tanahku albo na bhumi.atrbpn.go.id -
pokazg rodzaj prawa, powierzchnie, date wygasniecia i mape dziafki. Oficjalna
weryfikacja w urzedzie ziemskim kosztuje Rp 50 000 i wymaga oryginatu. Tylko
notariusz (PPAT) widzi hipoteki i blokady.

Czy moge kupi€ grunt na podstawie girik lub Letter C?

Nie bezpiecznie. Od 2 lutego 2026 r. te papiery nie dowodzg juz wtasnosci na mocy PP
18/2021, art. 96. Sg tylko podstawg do rejestracji, wiec grunt trzeba najpierw
zarejestrowac, zanim sprzedaz bedzie mogta sie na nim opierac.
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Jakie oszustwa na rynku nieruchomosci na Bali zdarzajg

si€ najczesciej?

Sfatszowane lub sporne certyfikaty, ptatnosci gotowkg bez papieréw, posrednicy bez
uprawnien do sprzedazy, ceny wyraznie ponizej rynku z terminem waznosci i zbyt
0ogolne umowy. Oficjalna weryfikacja certyfikatu, zgodnos¢ danych i akt podpisany
przed PPAT zatrzymujg wiekszosc¢ z nich.

Czy transakcja nominee jest bezpieczna, jesli umowa jest
dobrze napisana?

Nie. Na mocy ustawy agrarnej kazdy transfer petnej wtasnosci na cudzoziemca, jawny
czy ukryty, jest niewazny, a dziatka wraca do panstwa. Zadna umowa poboczna tego
nie naprawi.

Kiedy powinno sie przeprowadzi¢ due diligence?

Przed wptatg rezerwacji, dopdki mozesz sie jeszcze wycofac¢ bez kosztow. Gdy
pienigdze juz przejdg, Twoja pozycja stabnie, a zwrot zalezy od zapisow umowy.
Podstawowe sprawdzenie tytutu, strefy i pozwolen zajmuje kilka dni.

Skad to wiemy

Punkty prawne pochodzg z tekstéw UUPA 5/1960 (art. 21i 26), PP 18/2021 (art. 96), PP 24/1997
(art. 32) i PP 128/2015, zweryfikowanych z Hukumonline Klinik i indonezyjskimi publikacjami
notarialnymi. Optate geodezyjng wyliczyliSmy wedtug wzoru z PP 128/2015. Oficjalne stanowisko
ATR/BPN w sprawie girik rézni sie od litery przepisu — pokazujemy oba. Udziaty stref pochodzg z
analizy Propertii, 16 316 aktywnych ofert, marzec 2026 r. Wzorce oszustw opisujemy bez
wskazywania konkretnej firmy. To nie jest porada prawna dla konkretnej dziatki.

— Ustawa 5/1960 o podstawowych zasadach agrarnych (UUPA), art. 21i 26

— Rozporzadzenie rzgdowe 18/2021, art. 96, o starych zapisach gruntowych i okresach tytutéw
— Rozporzgdzenie rzgdowe 24/1997 o rejestracji gruntow, art. 32

— Rozporzadzenie rzgdowe 128/2015 o optatach ATR/BPN i wzorze opfaty geodezyjnej

— Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego 21-22/PUU-V/2007

— ATR/BPN, aplikacja Sentuh Tanahku i bhumi.atrbpn.go.id

— Propertia, analiza stref aktywnych ofert na Bali, marzec 2026

— Perda Bali nr 4/2026, podpisana 24 lutego 2026 r.

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.
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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, sezonowosci i zmian przepiséw. Ceny, ukfady i warunki
moggq 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/bali-property-due-diligence-checklist/
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