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Najczestsze btedy przy zakupie
nieruchomosSci na Bali i ich cena

29 wrzesSnia 2026 - 9 minczytania - Prawo i podatki

Na Bali te same dziewie€ bteddéw wraca w kolejnych transakcjach. Kazdy ma swoja cene, podstawe
prawng i sprawdzenie, ktére kosztuje utamek tego, co btad.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/bledy-przy-zakupie-
nieruchomosci-na-bali/

W SKROCIE

Najdrozsze btedy kupujgcych na Bali: zakup gruntu na podstawiong osobe,
pominiete sprawdzenie strefowania, zadatek bez warunkdéw wyjscia. Struktura na
podstawiong osobe jest niewazna z mocy indonezyjskiego prawa — kupujgcy
traci grunt i pienigdze. Rezygnacja z podpisanej umowy PPJB kosztuje minimum
20% wptaty. Prawne due diligence to Rp 8-30 min, czyli tamek kazdej z

tych strat.
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hotelami wobec 64,87% w
pieniedzy traconych przy zadatku przepadajgcego ofert w Uluwatu na gruncie hotelach, ktére kupujacy
zakupie gruntu na przy rezygnaciji z z ograniczeniami czesto wstawiajg
podstawiong osobe podpisanej umowy PPJB strefowania (Propertia) do modelu
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01 Wpisanie gruntu na kogo$ innego 02 Kupno ponizejprogu cenowego dla danego tytutu
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01/ 09

Wpisanie gruntu na kogos innego

Najdrozszy btad to zarejestrowanie gruntu na podstawiong osobe (nominee) — zwykle lokalnego
znajomego albo krewnego wspoétmatzonka — zeby obejsS¢ fakt, ze cudzoziemiec nie moze mieC petnej
wiasnosci. Art. 26 ust. 2 ustawy agrarnej (5/1960) czyni taki transfer niewaznym od poczatku. Grunt
wraca do panstwa, a wptacone pienigdze nie sg do odzyskania. Balijskie rozporzadzenie prowinciji

nr 4/2026 domyka te luke jeszcze mocniej, traktujgc takg konstrukcje jako ryzyko karne, nie

tylko cywilne.

Sprawdzenie nic nie kosztuje: nazwisko na certyfikacie albo akcie musi by¢ nazwiskiem kupujgcego
albo jego spotki PT PMA. Nasz poradnik o tym, czy cudzoziemiec moze kupiC nieruchomosc¢ na Bali,
opisuje drogi, ktére faktycznie dziataja.

Zrodto: Ustawa agrarna 5/1960, art. 26; rozporzadzenie prowincji Bali 4/2026

02/ 09

Kupno ponizej progu cenowego dla danego tytutu

Druga odmiana tego samego btedu: wziecie Hak Pakai na dom wyceniony ponizej zarejestrowanego
minimum dla Bali. Rozporzgdzenie ministerialne ATR/BPN 1241/2022 ustala ten prog na Rp 5 mid dla
domu i Rp 2 mid dla apartamentu. Ponizej tych kwot urzgd gruntowy w ogole nie zarejestruje prawa, a
kupujacy zostaje z nieformalng umowag zamiast tytutu.

Naprawa to pieciominutowe sprawdzenie, zanim zakochasz sie w nieruchomosci: poréwnaj cene z
progami z rozporzgdzenia. Ponizej nich dostepny jest dtugoterminowy leasehold albo struktura przez
PT PMA.

Zrodto: Rozporzadzenie ministerialne ATR/BPN 1247/SK-HK.02/1X/2022, wrzesieri 2022
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03/09

Pominiete sprawdzenie strefowania

Proba 9495 ofert w regencji Badung pokazata, ze 9,3% lezy na gruncie rolnym, chronionym albo w
pasie zieleni, gdzie pozwolenia na budowe po prostu nie wydadzg. W Uluwatu udziat skacze do 26,1%
— mniej wiecej co czwarta oferta. Kupno na takim gruncie nie ma legalnej drogi naprawy.

Strefowanie sprawdzisz bezptatnie na mapie RDTR w portalu rzgdowym GISTARU, zanim wydasz
cokolwiek na prawnika. Zréb to, zanim zakochasz sie w widoku.

Udziat ofert na gruncie z ograniczeniami, regencja Badung

OBSZAR WIELKOSC PROBY NA GRUNCIE Z OGRANICZENIAMI
Uluwatu 1118 ofert 26,1%

Badung ogétem 9495 ofert 9,3%

Seminyak 699 ofert 0,6%

Zrodto: Analiza Propertia ofert w Badung wzgledem RTRW 2013-2033, marzec 2026

04/ 09

Kupno gotowej willibez pytania o PBG i SLF

Willa, ktéra wyglada na skonczong, nie jest automatycznie legalna. PBG to zgoda na budowe; SLF
certyfikuje, ze gotowy budynek nadaje sie do uzytkowania. Rozporzgdzenie rzgdowe 16/2021
przewiduje rosngce kary za budowe bez PBG - od ostrzezenia, przez wstrzymanie prac, po
opieczetowanie nieruchomosci, a na kohcu rozbidrke.

Popros o kopie obu dokumentéw i poréwnaj adres oraz rzut z rzeczywistym budynkiem, nie tylko z
papierem. To element pakietu due diligence prawnika, nie osobny krok.

Zrodto: Rozporzadzenie rzgdowe 16/2021, art. 45

05/ 09

Podpisanie zadatku bez warunkéw wyjScia

Wstepng umowe sprzedazy (PPJB) mozna podpisac dopiero, gdy budowa jest ukonczona w co
najmniej 20%, prawa do gruntu sg potwierdzone i PBG jest w reku — zgodnie z rozporzgdzeniem
rzgdowym 12/2021. JeSli kupujacy rezygnuje z przyczyn niezaleznych od dewelopera, deweloper
zatrzymuje co najmniej 20% wptaconej kwoty. JeSli bank odmowi kredytu, limit spada do 10%.

Na willi za Rp 3,5 mld przy 30% wptacone to minimum Rp 210 min stracone na zwyktej zmianie zdania.
Przeglad prawnika przed zadatkiem kosztuje utamek tej kwoty i wytapuje brakujgce klauzule wyjScia,
zanim zaczng mieC€ znaczenie.
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Rezygnacja z PPJB na wille za Rp 3,5 mid, 30% wptacone

POWOD PRZEPADA KWOTA
Kupujacy zmienia zdanie 20 %+ Rp 210 min+
Bank odmawia kredytu do 10% do Rp 105 min

Zrodto: Rozporzadzenie rzgdowe 12/2021, art. 22H i 221; The Indonesian Lawyer, 23 wrze$nia 2026

06 / 09

Budzetowanie tylko na podstawie ceny ogtoszeniowej

Cena w ogtoszeniu to nigdy caty rachunek. Przy przeniesieniu tytutu kupujacy ptaci BPHTB do 5%, po
uldze Rp 80 min. Sprzedajgcy osobno ptaci 2,5% podatku koncowego od sprzedazy. Do tego
dochodzi optata notariusza i PPAT, ograniczona do 1% wartosci aktu.

Na domu za Rp 5 mld sam BPHTB to blisko Rp 246 min, plus do Rp 50 min za PPAT. Leasehold zwykle
w 0gole omija BPHTB, bo tytut nie zmienia wtasciciela, ale wtasciciel gruntu jest wtedy winien 10%
podatku od ptatnosSci za dzierzawe — umowa powinna jasno méwic¢, kto go ponosi.

Zrodto: Ustawa o podatku dochodowym 1/2022; rozporzadzenia rzadowe 34/2016, 24/2016 i 34/2017

07 /09

Modelowanie dochodu na obtozeniu hoteli

Hotele z gwiazdkami na Bali miaty w czerwcu 2026 r. obtozenie 64,87 %, wedtug indonezyjskiego
urzedu statystycznego. Noclegi poza hotelami — kategoria, do ktorej realnie nalezy prywatna willa -
miaty w tym samym miesigcu 38,92%, a rok rezerwacji krétkoterminowych w Canggu wyniost 36,2%
do lipca 2026 r. Liczac na liczbie hotelowej, zawyzasz przychod mniej wiecej 1,7 raza.

Drugi, powigzany btad: kupno willi pod wynajem krotkoterminowy bez sprawdzenia, czy w ogdle da sie
ja licencjonowac. Okno rejestracji na licencje najmu (NIB) zamkneto sie 31marca 2026 r., a platformy
rezerwacyjne od 1sierpnia 2026 r. usuwajg oferty bez waznej licencji. Willa bez drogi do tej licenciji nie
zarobi ani jednej rezerwacji przez kanaty, ktore sie licza.
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Obtozenie: hotel a willa
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| 38,92%
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Najem
krotkoterminowy, ______________________________________________| 36,2%
Canggu

Dane hoteli i noclegdéw poza hotelami za czerwiec 2026 r.; Canggu obejmuje sierpieh 2025 -
lipiec 2026.

Zrodto: BPS - indonezyjski urzad statystyczny, prowincja Bali, za po$rednictwem Bali Post, 4 sierpnia
2026; dane AirROI dla Canggu; briefing Ministerstwa Turystyki, 20 maja 2026

08 /09

Ptacenie w Indonezji w obcej walucie

Indonezyjska ustawa walutowa (UU 7/2011) wymaga rupii przy kazdej ptatnoSci dokonywanej w kraju.
Art. 33 przewiduje kare do roku wiezienia i grzywne do Rp 200 min za jej ztamanie. To zasada, o ktorej
zachodni kupujgcy czesto nie wiedza, bo w domu ptacenie w obcej walucie jest codziennoscia.

Sprawdzenie jest proste: waluta wskazana w umowie i w instrukcji ptatno$ci musi by¢ rupia.
Prawidtowe ustawienie przelewu jest warte dziesieciu minut rozmowy z notariuszem, zanim
pienigdze wyjda.

Zrédto: Ustawa walutowa 7/201], art. 21i 33
09/ 09

Dziewiec€ btedéw przeciwko dziewieciu sprawdzeniom

Zadne z tych sprawdzen nie kosztuje wiecej niz najtariszy z dziewieciu btedéw. Wiekszo$¢ nie
kosztuje nic poza czasem na zadanie pytania.
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Koszt btedu wobec kosztu jego wytapania

BLAD CO KOSZTUJE CO KOSZTUJE SPRAWDZENIE

1. Struktura na podstawiona osobe 100% Srodkow Odczytanie nazwiska na certyfikacie

2. Hak Pakai ponizej progu cenowego Prawo sie nie zarejestruje Poréwnanie ceny z rozporzgdzeniem 1241/2022
3. Brak sprawdzenia strefowania Domu nie da sie zalegalizowa¢ Sprawdzenie mapy GISTARU, bezptatnie

4. Brak PBG albo SLF Nawet rozbidrka W cenie przegladu prawnika

5. Zadatek bez warunkow wyjscia 20 %+ wptaty Przeglad prawny za Rp 8-30 min

6. Budzet bez podatkow Do 5%+ ceny Policzenie przed negocjacja

7. Model na obtozeniu hoteli Przych6d zawyzony 1,7 raza Wtasne dane z rezerwacji

8. Brak licencji na najem Zero rezerwacji na platformach  Pytanie o numer NIB

9. Platno$¢ w obcej walucie Grzywna do Rp 200 min Sprawdzenie waluty w umowie

Zrodto: Ustawa walutowa 7/201, art. 21i 33; zestawienie Rise Real Bali na podstawie Zrédet
cytowanych powyzej

Co to znaczy dla kupujacego

Zarezerwuj prawne due diligence przed zadatkiem: Rp 8-30 min wobec przepadku, ktory zaczyna sie
od 20% wpfaty.

Nazwisko na certyfikacie albo akcie musi by¢ nazwiskiem kupujacego albo jego spotki PT PMA.
Zadnych podstawionych oséb, bez wyjatkdw.

Dochod z najmu modeluj na obtozeniu poza hotelami, okoto 36-39%, nie na liczbie hotelowej
bliskiej 65%.

Willa bez drogi do licencji na najem nie zarobi rezerwacji przez platformy, ktére sie licza.

Czeste pytania

Jaki jest najdrozszy btad przy zakupie nieruchomosci na Bali?
Wopisanie gruntu na indonezyjskag podstawiong osobe. Art. 26 ust. 2 ustawy agrarnej
uniewaznia transfer od razu: grunt wraca do panstwa, a pienigdze nie sg do odzyskania.
Legalne drogi to tytut Hak Pakai, dtugoterminowy leasehold albo zakup przez wtasng
spotke PT PMA.
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Ile tracisz, rezygnujac z umowy z deweloperem?

Zgodnie z rozporzgdzeniem rzgdowym 12/2021 deweloper zatrzymuje co najmniej
20% wptaty, jesli kupujacy wycofuje sie bez przyczyny lezacej po stronie dewelopera,
albo do 10%, jesli bank odmowi kredytu. Na willi za Rp 3,5 mid przy 30% wptacone to
minimum Rp 210 min.

Czy cudzoziemiec moze kupi€¢ dom na Bali ponizej Rp 5 mld?

Nie na tytule Hak Pakai. Rozporzgdzenie ministerialne 1241/2022 ustala Rp 5 mid jako prég
dla domui Rp 2 mid dla apartamentu w tej Sciezce. Ponizej tych cen zostajg
dtugoterminowy leasehold albo zakup przez PT PMA.

Jakiego obtozenia uzy€ do modelowania dochodu z willi?

Nie liczby hotelowej. Hotele z gwiazdkami na Bali miaty w czerwcu 2026 r. 64,87 %, ale
noclegi poza hotelami, gdzie miesci sie prywatna willa, miaty 38,92%. Najem
krotkoterminowy w Canggu wynidst 36,2% w roku do lipca 2026 r. Uzycie liczby hotelowej
zawyza przychod okoto 1,7 raza.

Ile kosztuje prawne due diligence przed zakupem na Bali?
Kancelarie zwykle wyceniajg petny pakiet na Rp 8-30 min, zwykle jeden do trzech
tygodni. Ekspresowe sprawdzenie gruntu to blizej Rp 15 min w okoto tydzien. To utamek
kazdego z bteddéw, ktore ma wytapac.

Skad to wiemy

Progi prawne i kary odczytujemy z tekstow ustawy agrarnej 5/1960, rozporzadzeh rzgdowych 12/2021,
16/2021, 24/2016, 34/2016 i 34/2017, ustawy o podatku dochodowym 1/2022, ustawy walutowej 7/201 i
rozporzgdzenia ministerialnego ATR/BPN 1241/2022. Dane o obtozeniu to oficjalne komunikaty BPS i
zestaw danych AirROI dla Canggu; obie metodologie sie réznig, a porownanie tutaj jest rzedu
wielkosSci, nie precyzyjnym wspoétczynnikiem. Udziat ofert na gruncie z ograniczeniami to proba
Propertia dla Badung, marzec 2026, z przyblizonymi adresami ofert. Kwoty przepadku zadatku i
kosztéw zamkniecia to nasze wiasne wyliczenie. Zaden deweloper ani kancelaria nie sg tu wskazani z
nazwy. To nie zastepuje przeglgdu prawnika dla konkretnej nieruchomosci.

— Ustawa agrarna 5/1960, art. 26 - transfery na podstawiong osobe niewazne, grunt wraca do panstwa

— Rozporzadzenierzadowe 12/2021, art. 22H i 221 — warunki PPJB i przepadek po stronie kupujgcego

— Rozporzadzenie ministerialne ATR/BPN 1241/SK-HK.02/1X/2022 — minimalna cena domu przy wilasnosci zagranicznej, Bali
— BPS —indonezyjski urzad statystyczny, prowincja Bali — obtozenie hoteli i noclegéw poza hotelami, czerwiec 2026

— Propertia — analiza strefowania 9495 ofert w Badung, marzec 2026
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Rise Real Bali to agencja nieruchomosci na Bali. Piszemy na podstawie transakciji, ktére prowadzimy, i
danych publicznych — i podajemy zrédia.

Autor: Dmitrii Rogov, Rise Real Bali.

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, zarzadzania, sezonowosci i zmian przepiséw. Ceny, ukfady i
warunki mogg 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 rozporzadzeniem 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: +62 812 3769 2133 - wa.me /6281237692133
Ten materiat online: riserealbali.com/pl/poradniki/bledy-przy-zakupie-nieruchomosci-na-bali/
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