POSREDNICY - CO SPRAWDZIC

PosSrednik nieruchomosci na Bali: czego

wymaga prawo i ile bierze prowizji

5 pazdziernika 2026 Mminczytania - Prawo i podatki

PosSrednikiem na Bali moze nazwac sie kazdy, ale w pazdzierniku 2025 r. zaostrzyty sie przepisy o tym,

kto moze nim byc€. Ponizej: co ma legalna agencja, ile to kosztuje kupujacego i na jakie konto powinny
trafiaC pienigdze.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/posrednik-nieruchomosci-bali/

W SKROCIE

Legalne biuro nieruchomosci na Bali to spotka z numerem dziatalnosci (NIB) na
kod posSrednictwa, zatrudniajgca posrednikow z certyfikatem BNSP.
Rozporzgdzenie Ministra Handlu 33/2025 ustala prowizje na 2-5% przy
sprzedazy i 5-8% przy najmie oraz wymaga pisemnej umowy. Pienigdze za
nieruchomo$¢ trafiajg na rachunek notariusza albo dewelopera, nigdy na
prywatne konto poSrednika.

7
2-5% Paz 2026 26%
. . ok.110z 200
przedziat prowizji przy start egzekwowania z 216 skontrolowanych
sprzedazy wedtug przepiséw wobec agencji na Bali nalezy do agencji spetniato wszystkie
rozporzgdzenia 33/2025 posrednikow bez certyfikatu AREBI, listopad 2025 . wymogi, 2021-2024

W TYM RAPORCIE

01 Kto moze pracowac jako posrednik nieruchomo$ci 02 Jak sprawdzi¢ po$rednika nieruchomo$ci na Bali?
na Bali?
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Kto moze pracowac jako posSrednik nieruchomosci na Bali?

Legalna agencja to zarejestrowana spotka z licencjg (NIB) na kod dziatalnoSci poSrednictwa, a jej
posSrednicy majg krajowy certyfikat kompetencji. Zasady ustala rozporzgdzenie Ministra Handlu
33/2025. Weszto w zycie na poczatku pazdziernika 2025 r. i uchylito rozporzgdzenie z 2017 r., ktére do
tej pory regulowato posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.

Zmienity sie jeszcze dwie rzeczy. Wedtug rozporzadzenia rzgdowego 28/2025 (PP 28/2025)
posrednictwo przeszto z niskiego ryzyka na Srednio-wysokie, wiec do NIB spotka potrzebuje
dodatkowo standardowego certyfikatu. Do tego edycja 2025 listy kodow KBLI rozbita dawny kod
posrednictwa 68200 na cztery. Samo posrednictwo ma teraz kod 68210.

Sam posrednik potrzebuje certyfikatu kompetencji od BNSP, czyli krajowej agenciji certyfikacji
zawodowej. Kazdy klient dostaje pisemng umowe. Spotka podaje licencje na swojej stronie i co roku
sktada sprawozdanie w Ministerstwie Handlu.

CZERWIEC 2025

PP 28/2025

Posrednictwo (KBLI 68200) przechodzi z niskiego ryzyka na Srednio-wysokie. Spotki potrzebujg
NIB i standardowego certyfikatu.

PAZDZIERNIK 2025

Rozporzadzenie 33/2025

Nowe zasady dla poSrednikdw wchodzg w zycie, a rozporzgdzenie z 2017 r. traci moc. Przedziaty
prowizji zostajg bez zmian: 2-5% i 5-8%.

18 GRUDNIA 2025
KBLI 2025

Kod 68200 dzieli sie na cztery, a posSrednictwo dostaje kod 68210. Na aktualizacje NIB spotki miaty
do 18 czerwca 2026 r.

PAZDZIERNIK 2026

Koniec okresu przejSciowego

Urzednicy Ministerstwa Handlu zapowiedzieli, ze egzekwowanie zaczyna sie w tym miesigcu, a
pierwszym Srodkiem bedzie pisemne ostrzezenie.
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Zrodto: Rozporzadzenie Ministra Handlu 33/2025 (rejestr BPK, art. 17); PP 28/2025; rozporzadzenie
BPS 7/2025; Bisnis.com, 19 listopada 2025 r.; RRI Denpasar, 28 lipca 2025 r.; AFU, 18 lipca 2026 r.
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Jak sprawdzi€ poSrednika nieruchomosSci na Bali?

Zrob osiem sprawdzen, zanim cokolwiek zaptacisz. Cata runda zajmuje okoto godziny i nic nie
kosztuje. Nazwa spoétki musi by€ identyczna we wszystkich dokumentach, a nawet jedna litera réznicy
to powdd, zeby sie zatrzymac.

Pierwsze dwa kroki korzystajg z tych samych rejestrow, ktore opisaliSmy w poradniku, jak sprawdzi¢
dewelopera na Bali. Przy posredniku dochodza kod dziatalnosci i certyfikat poSrednika. AHU to rejestr
0s0Ob prawnych, a OSS - rzgdowy system licencji.

Osiem sprawdzen agencji na Bali

CO SPRAWDZIC GDZIE SZUKAC CO POWINNO BYC WIDAC

Spotka AHU Online (ahu.go.id) PT zgodna z nazwg w umowie, z zarzgdem i statutem, ktéry wymienia
posrednictwo w obrocie nieruchomo $ciami

Licencja 0SS (oss.go.id), wyszukiwanie po  Aktywny NIB z kodem 68200 lub 68210 i standardowy certyfikat
13-cyfrowym NIB

Numer Umowa i faktura za prowizje NPWP spdétki wpisany na obu dokumentach
podatkowy

Posrednik Certyfikat BNSP Numer certyfikatu i instytucja, ktéra go wydata
Stowarzyszenie Oddziat AREBI na Bali Numer cztonkowski. Prawo go nie wymaga
Umowa Przed jakgkolwiek wptatg Na pismie, z prowizjg w procentach, ptatnikiem i

okresem obowigzywania

Biuro Adres w AHU i OSS Prawdziwy adres, pod ktérym kto$ Cie przyjmie
Dane do W podpisanej umowie Rachunek notariusza lub dewelopera, nie prywatny
przelewu rachunek posrednika

Zrédto: AHU Online; wyszukiwarka NIB w OSS, Kontrak Hukum, 9 lipca 2026 r.; rozporzgadzenie
33/2025; Villa Bali Sale, 22 kwietnia 2026 r.
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lle prowizji bierze poSrednik nieruchomosci na Bali?

Rozporzgdzenie 33/2025 ustala przedziat 2-5% ceny przy sprzedazy i 5-8% przy najmie. Przepisy z
2017 r. miaty ten sam przedziat, jak pisze Hukumonline w objasnieniu z 2021r. W praktyce sprzedaz na
Bali zamyka sie zwykle na 3-5%.
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O tym, kto ptaci, decyduje umowa, nie ustawa. Rozporzadzenie wskazuje uzytkownika ustugi, czyli

tego, kto podpisat umowe z posrednikiem. Przy wiekszo$ci transakcji na Bali jest nim sprzedajgcy albo
deweloper, a prowizja jest juz wliczona w cene ofertowg. Jesli posrednik chce od Ciebie dodatkowej

optaty, domagaj sie kwoty na piSmie.

Agencja moze oddac do 70% prowizji certyfikowanemu pracownikowi, a reszta zostaje w spotce. Te
sama arytmetyke od strony sprzedajgcego pokazuje poradnik: ile zostaje sprzedajgcemu wille na Bali.

Prowizja od nieruchomosci za Rp 5 mid, nasze wyliczenie z przedziatu z przepisow

STAWKA KWOTA UWAGA

2%, dolna granica przedziatu Rp 100 min Dolna granica z przepisow

przy sprzedazy

3%, dolny koniec praktyki na Bali Rp 150 min Dolny koniec typowego przedziatu
5%, gorna granica przedziatu Rp 250 min  Gdrna granica wedtug rozporzadzenia
przy sprzedazy

70% prowizji 5% dla pracownika Rp 175 min  Najwiecej, ile agencja moze oddac

certyfikowanemu pracowniko wi

Prowizja sprzedajgcego jest czescig ceny, a nie dodatkowg optata. Zapytaj, kto ptaci, i wez

odpowiedz na piSmie.

Zrodto: Bisnis.com, 19 listopada 2025 r.; SIP Law Firm; Hukumonline, 29 kwietnia 2021r.; Global
Investments, 13 czerwca 2026 r.; nasze wyliczenie dla przyktadowej ceny Rp 5 mid
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Gdzie powinny trafia€ pieniadze, gdy kupujesz przez poSrednika?

Pienigdze trafiajg do notariusza albo dewelopera, nigdy do posrednika. Posrednik pobiera prowizje i
nic wiecej. Numery rachunkéw bierz wytgcznie z podpisanej umowy i poréwnaj nazwe spoétki z AHU.

Depozyt rezerwacyjny lezy zwykle u notariusza, ktéry trzyma go do zakonczenia sprawdzenia
dokumentow. Podatki idg do fiskusa przez notariusza albo urzednika sporzgdzajacego akty gruntowe
(PPAT). Jak to wyglada krok po kroku, opisuja poradniki o notariuszu i PPAT oraz o typowych

btedach kupujacych.
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Dokad idzie kazda ptatno$¢ przy zakupie za Rp 5 mid

PLATNOSC KWOTA ODBIORCA

Optata rezerwacyjna, Rp 50-250 min Rachunek wskazany w umowie rezerwacyjnej

1-5% (MQOU), nie posrednika

Depozyt rezerwacyjny, Rp 500 min Rachunek notariusza wskazany w MOU

ok.10%

Whptaty z umowy Reszta wedtug harmonogramu Deweloper lub sprzedajacy, zgodnie z umowa
i AHU

Podatki i optaty BPHTB kupujgcego do 5%, podatek Fiskus, przez notariusza lub PPAT

sprzedajgcego 2,5%

Prowizja posrednika Rp 100-250 min Agencja, ptaci ten, kto podpisat jej umowe

Dane rachunku, ktére przychodza w wiadomosci na czacie i réznig sie od umowy, wymagajag
telefonu do notariusza, zanim wykonasz przelew.

Zrodto: Rozporzadzenie 33/2025; Excel Bali, 5 wrze$nia 2026 r.; PP 34/2016; ustawa 1/2022; Villa Bali
Sale, 22 kwietnia 2026 r.
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Czy cztonkostwo w AREBI oznacza,
Ze poSrednik jest wiarygodny?

To dobry znak, ale nie licencja. AREBI to Indonezyjskie Stowarzyszenie PoSrednikéw Nieruchomosci,
a jego cztonkdw obowigzuje kodeks etyki. Prawo wymaga NIB i certyfikowanych posrednikow, a
nie cztonkostwa.

Oddziat na Bali szacuje, ze na wyspie dziata okoto 200 agenciji, z czego mniej wiecej 10 jest
zapisanych do stowarzyszenia. Naliczyt tez ponad 3000 posrednikéw, wielu bez certyfikatu. W skali
kraju Ministerstwo Handlu skontrolowato w latach 2021-2024 216 spoétek posredniczacych i wymogi
spetnito 56 z nich.

Kontrole Ministerstwa Handlu w 216 spétkach poSredniczacych, 2021-2024

Nie spetnito
wymogow, | 74%
160 spotek

Spetnito wymogi,
56 spotek

Dane ministerstwa w relacji RRI Denpasar z 28 lipca 2025 r. To préba obejmujgca caty kraj, a nie
tylko Bali.

N 26%

Zrodto: NusaBali, 14 listopada 2025 r.; RRI Denpasar, 28 lipca 2025 r.; Bisnis.com, 24 listopada 2021r.
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Co stanowi o najlepszej agencji nieruchomosci na Bali?

Oficjalnego rankingu nie ma, wiec ,najlepsza” sprowadza sie do pieciu rzeczy, ktére da sie sprawdzic:
czy agencja dziata legalnie, czyje interesy reprezentuje, jak sprawdza nieruchomos¢, jak otwarcie
postepuje z pieniedzmi i czy ma udokumentowane dosSwiadczenie. Kazda lista ,najlepszych agencji”
to opinia albo marketing, takze nasza.

Zadaj ponizsze pytania na piSmie. Dobry posrednik odpowiada bez zwtoki, a odpowiedzi zgadzajg
sie z tym, co pokazujg rejestry. Potem sprawdZ sama nieruchomo$¢ wedtug naszej listy kontrolnej
due diligence.

Sygnaty ostrzegawcze w zachowaniu Normalne zachowanie

prosi o pienigdze na prywatne konto albo na rachunek, e podaje nazwe spofkii NIB juz w pierwszej odpowiedzi

ktérego nie ma w umowie .
e Najpierw wysyta umowe

iech C Stki ani NIB . .
hie chce podac nazwy spotki ani e 0d razu pokazuje dane rachunku notariusza lub

naciska terminem ,ostatni lokal”, zanim zdgzysz dewelopera, zgodne z umowsg

przeczytac umowe e zapisuje prowizje i ptatnika

obiecuje jedng liczbe stopy zwrotu bez rozbicia kosztow

podpowiada zapis gruntu na nazwisko miejscowej osoby,
bez zadnejlegalnej drogi za tym
Z jakg spodtkg zawieram umowe i jaki ma NIB?
Jaki kod dziatalnos$ci widnieje w NIB?
Kto w agencji ma certyfikat BNSP i jaki ma numer?
Kto podpisuje umowe w imieniu agencji i kto na co dzien prowadzi mojg transakcje?
lle wynosi prowizja?

Na czyj rachunek idg moje wptaty i gdzie to jest zapisane?

CL LKL KKK KL

Kto sprawdza dokumenty nieruchomosci: agencja czy niezalezny prawnik?

Zrodto: Villa Bali Sale, 22 kwietnia 2026 r.; Bisnis.com, 19 listopada 2025 r.

07 /07

Jak dziata Rise Real Bali?

Rise Real Bali dziata jako agencja od 2023 r., a nasz zespot zna wyspe od 2010 r. Cena przy kazdej
ofercie to cena dewelopera albo sprzedajgcego. To oni ptacg naszg prowizje, wiec kupujgcy nie
ptaci nic.

Sprawdz nas tymi samymi oSmioma punktami. Potem przejrzyj oferty w katalogu albo przeczytaj caty
proces w poradniku o kupnie.
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| Kazda agencja, takze nasza, powinna przejs¢ te sprawdzenia przed Twojg pierwszag wptata.

Co to znaczy dla kupujacego

Zréb osiem sprawdzen przed pierwszg wplatg: AHU, OSS, numer podatkowy, certyfikat posrednika,
AREBI, umowa, biuro i dane do przelewu.

Prowizja przy sprzedazy mieSci sie w przedziale 2-5%. Przy nieruchomosci za Rp 5 mid to Rp 100-250
min, a placi jg ten, kto podpisat umowe z posrednikiem.

Pienigdze za nieruchomos¢ idg na rachunek notariusza albo dewelopera wskazany w umowie.
Prywatne konto posSrednika to znak stop.

Ministerstwo Handlu zaczyna egzekwowa¢ wymag certyfikatu w pazdzierniku 2026 r., wiec przed
podpisaniem popros$ o numer certyfikatu posrednika.

Czeste pytania

Czy poSrednik nieruchomosSci na Bali musi mie€ licencje?

Tak. Spotka potrzebuje NIB z kodem dziatalno$ci poSrednictwa, czyli 68200 albo 68210
wedtug listy z 2025 r., oraz standardowego certyfikatu, bo PP 28/2025 podniosto
poziom ryzyka. Poszczegolni poSrednicy muszg mie€ certyfikat kompetenciji BNSP.
Ministerstwo Handlu zaczyna egzekwowac przepisy w pazdzierniku 2026 r., najpierw
pisemnymi ostrzezeniami.

Ile prowizji bierze poSrednik na Bali?

Przedziat z rozporzadzenia 33/2025 to 2-5% ceny przy sprzedazy i 5-8% przy
najmie. Sprzedaz na Bali zwykle zamyka sie na 3-5%. Ptaci ten, kto podpisat umowe
z posrednikiem, zwykle sprzedajgcy albo deweloper, wiec prowizja jest juz w

cenie ofertowe,;.

Jak sprawdzi€ agencje nieruchomosSci na Bali przez internet?
Popros$ o petng nazwe spotki i NIB. Spotke znajdziesz w rejestrze AHU Ministerstwa
Sprawiedliwosci, a licencje w systemie OSS. Nazwa, adres i kod poSrednictwa muszg sie
zgadzac. Potem przeczytaj umowe: ta sama spotka, wpisana prowizja i wptaty kierowane
na rachunek notariusza albo dewelopera.
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Czym jest AREBI i czy poSrednik musi do niego naleze€?

AREBI to Indonezyjskie Stowarzyszenie PoSrednikow Nieruchomosci z kodeksem etyki i
oddziatem na Bali. Cztonkostwo nie jest wymogiem prawnym i nie zastepuje NIB ani
certyfikowanych posrednikéw. Wedtug oddziatu okoto 110 z 200 agencji na wyspie to
zarejestrowani cztonkowie.

Czy mozna wptaci€ depozyt posSrednikowi na Bali?

Nie. Depozyt idzie na rachunek notariusza albo dewelopera zapisany w podpisanej
umowie. PoSrednik zarabia prowizje i nie powinien trzymac pieniedzy za zakup.
Rozporzadzenie 33/2025 wymaga tez, by posrednicy rozliczali ptatnosSci przez krajowy
system ptatnosSci. Prywatne konto to powdd, zeby przerwac transakcje.

Skad to wiemy

Podstawy prawne pochodzg z wpisu rozporzadzenia 33/2025 w rejestrze BPK oraz z omowien w
Bisnis.com, RRI Denpasar i SIP Law Firm. Nie otwieraliSmy petnego zatgcznika ze standardami dla
agenciji, wiec szczegdty opierajg sie na tych oméwieniach. Zrédta réznia sie o jeden dzien co do dat
rozporzadzenia: BPK podaje 3 pazdziernika (podpisanie) i 5 pazdziernika 2025 r. (wejScie w zycie), a
Hukumonline dzienn wczes$niej. Dlatego piszemy ,na poczatku pazdziernika 2025 r.". Trzy media
potwierdzajg przedziat 2-5% i 5-8% oraz udziat 70%. Liczby agencji na Bali to szacunek AREBI Bali, a
kontrola 216 spotek to dane Ministerstwa Handlu w relacji RRI. Tabela prowizji to nasza arytmetyka dla
przyktadowej ceny Rp 5 mid. Ten poradnik nie jest poradg prawna: status agencji potwierdzaja rejestry
AHU i OSS.

— Rozporzadzenie Ministra Handlu 33/2025 (rejestr BPK): podpisane 3 pazdziernika 2025 r., w mocy od 5 pazdziernika 2025 r.; art. 17
uchyla rozporzadzenie 51/2017 o spdtkach posredniczacych w obrocie nieruchomo$ciami

— PP 28/2025 (licencjonowanie wedtug ryzyka): kod posrednictwa 68200 przeniesiony do Srednio-wysokiego ryzyka, za RRI Denpasar,
28 lipca 2025 r.

— Rozporzadzenie BPS 7/2025 (KBLI 2025), podpisane 17 grudnia 2025 r., w mocy od 18 grudnia 2025 r., z szeSciomiesiecznym okresem
przejsciowym; kod 68210 obejmuje posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami

— Bisnis.com, ,Perubahan Regulasi Perkuat Kualitas Broker Properti”, 19 listopada 2025 r., i ,Implementasi Permendag 33/2025", 4
grudnia 2025 r.: wymogi wobec posrednikow, przedziat prowizji, udziat 70 %

— NusaBali, 14 listopada 2025 r.: liczba agencji i po$rednikéw wedtug AREBI Bali

— RRI Denpasar, ,Regulasi Jadi Cara Adang Broker Properti Bodong”, 28 lipca 2025 r.: kontrola 216 spdfek przez Ministerstwo Handlu,
2021-2024

— AFU, 18 lipca 2026 r., i Bisnis.com, 19 maja 2026 r.: okres przejSciowy do pazdziernika 2026 r., potem egzekwowanie

— Hukumonline, ,Intip ini besaran komisi makelar properti”, 29 kwietnia 2021 r.: przedziat prowizji

Rise Real Bali to agencja nieruchomo$ci na Bali. Piszemy na podstawie transakciji, ktére prowadzimy, i
danych publicznych - i podajemy zrodia.

Autor: Dmitrii Rogov, Rise Real Bali.
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Zastrzezenie

Materiat ma wylacznie 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 przepisow. Ceny, uktady i
warunki moga sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wplatg rezerwacji sprawdz dokumenty, strukture wlasnosci i
obcigzenia podatkowe z indonezyjskim prawnikiem i doradcg podatkowym. Ceny podajemy w rupiach indonezyjskich (IDR, Rp), zgodnie z ustawg nr
7z 201 r. o walucie i rozporzgdzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Pelna treS¢ zastrzezen: https://riserealbali.com/pl/legal/disclaimer/

Masz pytania do tego materiatu?

Napisz do nas na WhatsApp: +62 8957032 66474 - wa.me/62895703266474
Ten materiat online: riserealbali.com/pl/poradniki/posrednik-nieruchomosci-bali/
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