PROCES - ZAKUP KROK PO KROKU

Jak kupi¢ dom na Bali krok po
kroku, takze zdalnie z Polski

24 wrze$nia 2026 - 10 min czytania - Prawoipodatki - Krok3z4
Czysta transakcja na Bali zajmuje od czterech do o$miu tygodni, od rezerwacji do podpisania aktu,

i mozesz jg zamkngc¢ bez wsiadania w samolot. Struktura prawna, ktoérg wybierzesz pierwszego
dnia, decyduje o wiekszosci tego, co potem nastgpi, tgcznie z Twoim podatkiem.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/how-to-buy-property-in-bali/

W SKROCIE

Cudzoziemiec kupuje nieruchomos¢ na Bali przez jedng z trzech struktur
prawnych: leasehold, Hak Pakai albo spétke PT PMA. Kolejno$¢: wybierz strukture,
zarezerwuj wpfatg, ktorg trzyma notariusz, przeprowadz due diligence, podpisz
akt przed notariuszem albo PPAT, potem odbierz klucze. Czysta transakcja
zamyka sie w cztery do o$miu tygodni, wedtug poradnika Excel Bali z 2026 .

4-8tygodni  Okoto 10% 4 czerwca
) . 2-4% 2022
od rezerwacji do podpisania typowa wptata
przy czystej transakcji (Excel rezerwacyjna na mocy koszty kupujgcego przy apostille zastgpita legalizacje
Bali, 2026) memorandum (MOU) prostym leasehold konsularng w Indonezji

W TYM RAPORCIE

01 Krok 1: wybierz strukture prawna, zanim 02 Krok 2: lista willi i oglgdanie przez wideo

wybierzesz nieruchomos$¢
03 Krok 3: rezerwacja wptatg, ktérg trzyma notariusz

Rise Real Bali - riserealbali.com/pl - szacunki, a nie gwarancja dochodu 1/8


https://riserealbali.com/pl/poradniki/how-to-buy-property-in-bali/

04 Krok 4: due diligence, gdy pienigdze stojg w miejscu 09 Krok 8: odbidr, gdy Cie tam nie ma

05 Krok 5: dokumenty, ktore przynosisz 10 Co robimy przy zakupie zdalnym
06 Zakup z zagranicy: apostille i bank 11 Coto znaczy dla kupujgcego

07 Krok 6: podatki i optaty przed aktem 12 Czeste pytania

08 Krok 7: podpisanie i rejestracja 13 Skad to wiemy
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Krok 1: wybierz strukture prawng, zanim wybierzesz nieruchomos¢

Petna witasnosc¢ (Hak Milik) jest tylko dla obywateli Indonezji. Zagraniczny kupujgcy ma
nieruchomosc¢ na Bali na jeden z trzech sposobodw, i ten wyboér ustala Twoje dokumenty i podatki,
zanim zobaczysz chocby jedng wille.

Leasehold (Hak Sewa) to najczestsza droga dla willi. Bierzesz grunt i budynek w dzierzawe na
ustalony okres od wtasciciela, bez wymogu wizy. Prawo uzytkowania (Hak Pakai) jest wpisane na
Twoje wiasne nazwisko, ale potrzebujesz do tego indonezyjskiego zezwolenia na pobyt. Spétka z
kapitatem zagranicznym (PT PMA) moze mie¢ prawo zabudowy (HGB) i jest zwyktg strukturg dla
kogos, kto prowadzi najem na wiekszg skale.

Trzy drogi dla zagranicznego kupujacego

KTO PODPISUJE PODATEK OD NABYCIA (BPHTB)
STRUKTURA POTRZEBNA WIZA AKT KUPUJACEGO
Leasehold (Hak Sewa) Nie Notariusz Nie jest naliczany przy

typowej dzierzawie

Prawo uzytkowania KITAS albo KITAP PPAT Do 5%
(Hak Pakai)
PT PMA z HGB Nie, ale spétka wymaga PPAT Do 5%

licencjonowania

Transakcje nominee, w ktorych Hak Milik trzyma dla Ciebie Indonezyjczyk, nie sg czwartg
drogg. Sg niewazne na mocy indonezyjskiego prawa.

Zrodto: PP 18/2021 o prawach do gruntu; ustawa 1/2022 (HKPD) o BPHTB
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Krok 2: lista willi i oglgdanie przez wideo

Wiekszos$¢ naszych klientdw widzi swojg wille po raz pierwszy na zywym potgczeniu wideo. Agent
przechodzi po dziatce, otwiera szafki, odkreca krany i filmuje ulice o godzinie, o ktorej dojechatbys
z lotniska. Przelot drona i rzut z wymiarami przychodzg pézniej.
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Dwie rzeczy warto zrobi¢, zanim zakochasz sie w nieruchomosci. Zapytaj, jakg strukture moze
zaoferowaé sprzedajgcy, bo wille na gruncie z petng wiasnoscig sprzeda Ci tylko jako dzierzawe
albo przez spotke. | popros o numer certyfikatu gruntu, ktoéry pozwala notariuszowi rozpoczgc¢
sprawdzenia juz pierwszego dnia.
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Krok 3: rezerwacja wptatg, ktérg trzyma notariusz

Rezerwacja zaczyna sie krétkim memorandum (MOU) okres$lajgcym ceneg, okres rezerwacji,
dokumenty, ktére musi przekazac sprzedajagcy, i podstawy zwrotu wptaty. Wedtug praktyki, ktérg
opisuje Excel Bali dla 2026 r., ptacisz potem wptate rezerwacyjng okoto 10% w ciggu trzech dni
roboczych, a sprzedajgcy ma piec¢ dni roboczych na przekazanie dokumentéw notariuszowi.

Pta¢ na konto notariusza, wedtug danych wydrukowanych w podpisanym MOU. Wptata przelana na
prywatne konto sprzedajgcego, zanim ktokolwiek sprawdzit tytut prawny, to najprostszy sposob,
zeby jg straci¢. Nasz poradnik o zakupie na etapie budowy opisuje rezerwacje u dewelopera, gdzie
zasady sginne.

Zrodto: Excel Bali, Master Guide to Leasehold Transactions in Bali, edycja 2026, 5 wrze$nia 2026
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Krok 4: due diligence, gdy pienigdze stojg w miejscu

Sprawdzenia zajmujg $rednio okoto 30 dni roboczych, a przy prostym pliku dwa do czterech
tygodni. Notariusz albo Twoj prawnik potwierdza certyfikat w urzedzie ziemskim (BPN), szuka
hipotek i sporéw, sprawdza, czy nazwisko na certyfikacie zgadza sie z osobg podpisujgcg, i czyta
strefe dziatki.

Dla gotowej willi kolejne sg pozwolenie na budowe (PBG) i pozwolenie na uzytkowanie (SLF). Jesli
planujesz najem, dodaj licencje na najem. Nasza checklista due diligence wymienia kazdy
dokument i co on dowodzi.

Certyfikat gruntu potwierdzony w BPN

Tozsamos$c¢ sprzedajgcego zgadza sie z nazwiskiem na certyfikacie

Strefa (RDTR) dopuszcza budownictwo mieszkaniowe, a przy planach na najem —tez turystyczne
PBG i SLF dla istniejgcego budynku

Dla willi, ktéra sama jest na dzierzawie: ile lat zostato z dzierzawy gtownej

C L LK KL

Rise Real Bali - riserealbali.com/pl - szacunki, a nie gwarancja dochodu 3/8


http://127.0.0.1:8766/pl/poradniki/buying-off-plan-villa-bali/
http://127.0.0.1:8766/pl/glossary/#pbg
http://127.0.0.1:8766/pl/poradniki/bali-property-due-diligence-checklist/

05 /10

Krok 5: dokumenty, ktore przynosisz

Twoja czesc¢ akt jest krotka. Potrzebujesz waznego paszportu i indonezyjskiego numeru
podatkowego (NPWP), ktéry nierezydent moze zarejestrowac pod konkretny zakup. Zezwolenie na
pobyt, KITAS albo KITAP, jest wymagane tylko dla Hak Pakai.

Jesli nie bedziesz na wyspie w dniu podpisania, dajesz prawnikowi albo agentowi pethomocnictwo.
Wypisz kazde uprawnienie po nazwie: podpisanie aktu, ztozenie dokumentéow w BPN,

odbidr certyfikatu. Notariusz nie zadziata na podstawie ogdlnej klauzuli ,reprezentowania

moich interesow".

W Paszport wazny przez catg transakcje
v Numer podatkowy NPWP
v KITAS albo KITAP, tylko dla Hak Pakai

v Pemomocnictwo notarialne z apostille w Twoim kraju, z uwierzytelnionym ttumaczeniem na indonezyjski
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Zakup z zagranicy: apostille i bank

Indonezja dotgczyta do konwencji haskiej o apostille 4 czerwca 2022 r., ha mocy rozporzgdzenia
prezydenckiego 2/2021. Petnomocnictwo podpisane w Stanach Zjednoczonych, Wielkiej Brytanii,
Australii, Kanadzie, Singapurze albo dowolnym kraju UE potrzebuje dzi$ jednej pieczeci apostille w
tym kraju, nie dawnego tancucha pieczatek ministerstwa i konsulatu. Jesli Twoj kraj nie jest strong
konwencji, dokument nadal idzie przez legalizacje konsularna.

Pienigdze to miejsce, gdzie transakcje zdalne najczesciej sie zacinajg. Ptatnos¢ na konto
korporacyjne dewelopera albo konto notariusza dziata w catosci przelewem. Jesli transakcja
wymaga prywatnego indonezyjskiego konta bankowego na Twoje nazwisko, niektére banki bedg
chciaty Cie widzieC€ osobiscie. Ustal, jak poptyng ptatnosci, zanim wptacisz rezerwacje, nie po.

Zrédto: HCCH, wej$cie w zycie konwencji o apostille dla Indonezji, czerwiec 2022; rozporzgdzenie
prezydenckie 2/2021; praktyka transakcyjna Rise Real Bali, 2023-2026
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Krok 6: podatki i optaty przed aktem

Obie strony rozliczajg podatek przed aktem notarialnym. Przy przeniesieniu tytutu sprzedajgcy jest
winien 2,5% ceny jako ostateczny podatek dochodowy (PP 34/2016). Ty jestes winien BPHTB,
podatek od nabycia ograniczony do 5% ustawg 1/2022. Twoja regencja nalicza go od ceny po
odjeciu ulgi, ktéra zaczyna sie od Rp 80 000 000.
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Leasehold omija ten podatek. Dzierzawa nigdy nie trafia do rejestru gruntéw, wiec typowa nie
niesie BPHTB, a wifasciciel gruntu ptaci 10% ostatecznego podatku od otrzymanego czynszu (PP
34/2017). Excel Bali szacuje catkowite koszty kupujgcego przy prostym leasehold na 2-4% ceny.

Gdzie idg koszty kupujgcego

BPHTB, tylko przy
przeniesieniu tytutu

e o0 5%

Notariusz, transakcja

3 | 1 ,5—2,5%
ztozona

Notariusz, transakcja 0.5-1%
| =17
standardowa

Ustawowe limity honorariéw notariusza i PPAT opisujemy w naszym poradniku o notariuszu.
Widetki rynkowe za Excel Bali, 2026.

Zrodto: PP 34/2016: PP 34/2017: ustawa 1/2022 (HKPD): Excel Bali, 5 wrze$nia 2026
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Krok 7: podpisanie i rejestracja

Przy Hak Pakai albo HGB PPAT podpisuje AJB, a potem ma tydzien (siedem dni roboczych, PP
24/1997) na ztozenie go w urzedzie ziemskim. Samo przetwarzanie w BPN nie ma ustawowego
terminu. Praktycy liczg okoto 14 dni roboczych przy czystym pliku — to zasada praktyczna,

nie obietnica.

Dzierzawe podpisuje sie przed notariuszem i wchodzi ona w zycie z chwilg podpisania. Notariusz i
PPAT na Bali ttumaczy, kto co podpisuje i ile moze za to pobrac.

DZIEN O
Podpisanie MOU

Cena, okres rezerwacji, dokumenty sprzedajgcego i podstawy zwrotu.

DNI 1-3

Whptata rezerwacyjna

Okoto 10% na konto notariusza.

TYGODNIE 1-6

Sprawdzenia

Notariusz sprawdza tytut, strefe, pozwolenia i uprawnienie sprzedajgcego do sprzedazy.

TYGODNIE 4-8
Akt notarialny

Zaptacone podatki, podpisany akt, uwolniona reszta kwoty.
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Zrodto: PP 24/1997, art. 40; Excel Bali, 2026
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Krok 8: odbiér, gdy Cie tam nie ma

Gotowg wille sprawdza sie przy odbiorze pod kagtem umowy i spisu wyposazenia. Jesli jestes$ za
granicg, robi to Twoj agent albo niezalezny inspektor i przysyta raport ze zdjeciami i wideo. Zapisz
kazdg usterke ze zdjeciem i terminem, bo to, czego nie zapisano, trudno podnies$¢ poznie;j.

Przy zakupie na etapie budowy odbior to tez moment, w ktérym powinno pojawic sie SLF. Powigz z
nim ostatnig ptatnosc.

Powierzchnie i uktad zgodne z umowg

Hydroizolacja basenu i tazienek, z odptywami, ktére naprawde odprowadzajg wode
Moc instalacji elektrycznej, tablica bezpiecznikowa i uziemienie

Klimatyzacja

Meble i sprzet sprawdzone pozycja po pozycji ze specyfikacjg

C L LKL KL KX

Przekazane SLF i petny komplet dokumentéw
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Co robimy przy zakupie zdalnym

Rise Real Bali dziata na Bali od 2010 r., a jako agencja od 2023 r. Przed kazdg wptatg nasz prawnik
sprawdza tytut, strefe, PBG, SLF i licencje na najem wybranej przez Ciebie nieruchomosci,
bezptatnie. Prowizje pfaci sprzedajgcy albo deweloper, wiec Twoja cena jest taka sama, jak przy
zakupie bezposrednim.

Przejrzyj nieruchomosci w naszym katalogu albo zacznij od lokalizacji. Wyslij nam swojg liste przez
formularz ponizej, a umowimy pierwsze oglgdanie online.

Co to znaczy dla kupujgcego

. Wybierz najpierw leasehold, Hak Pakai albo PT PMA. Dokumenty i podatki wynikajg z tego wyboru.

Woptac¢ rezerwacje okoto 10% na konto notariusza, na podstawie podpisanego MOU z pisemnymi
podstawami zwrotu.

Pethomocnictwo z jedng apostille pozwala kupi¢ bez przylotu. Konto bankowe to jedyny krok, ktéry moze
wymagac Twojej obecnosci.

Zaplanuj 2-4% ponad cene przy prostym leasehold i do 5% BPHTB przy przeniesieniu tytutu.
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Czeste pytania

Czy moge kupi€ nieruchomos¢ na Bali bez przylotu?

Tak, w wiekszosci przypadkéw. Oglgdasz przez wideo, podpisujesz przez
petnomocnictwo z apostille, a przedstawiciel sprawdza nieruchomosc¢ przy odbiorze.
Woyjatkiem jest transakcja wymagajgca prywatnego indonezyjskiego konta bankowego,
bo niektore banki wymagajg obecnosci osobiscie.

Jakie dokumenty potrzebuje cudzoziemiec, zeby kupi¢ na Bali?
Paszport, indonezyjski numer podatkowy (NPWP) i, tylko dla Hak Pakai, zezwolenie na
pobyt KITAS albo KITAP. Jesli podpisujesz zdalnie, dodaj notarialne petnomocnictwo z
apostille i uwierzytelnionym ttumaczeniem na indonezyjski.

Ile trwa kupno willi na Bali?

Od czterech do o$miu tygodni od rezerwacji do podpisania przy czystej transakcji,
wedtug poradnika Excel Bali z 2026 r. Sprawdzenia zajmujg Srednio okoto 30 dni
roboczych, mniej przy prostym pliku.

Kto ptaci podatki przy zakupie nieruchomosci na Bali?

Zalezy od struktury. Gdy zmienia sie tytut prawny, Ty ptacisz BPHTB do 5%, a
sprzedajacy 2,5% podatku dochodowego. Typowa dzierzawa nie niesie dla Ciebie
zadnego BPHTB.

Dokad powinna trafi¢ wptata rezerwacyjna?

Na konto notariusza prowadzgcego transakcje, wedtug danych wydrukowanych w
podpisanym MOU. Wpfata trzymana przez notariusza wcigz tam jest, jesli sprawdzenia
wykazg problem.

Skad to wiemy

Kolejno$¢ krokdw opiera sie na transakcjach, ktére prowadziliSmy na Bali od 2023 do 2026 r.
Terminy wptat, przekazania dokumentow i sprawdzen pochodzg z poradnika Excel Bali z 2026 r. o
transakcjach leasehold i zgadzajg sie z tym, co widzimy. Stawki podatkowe sprawdziliSmy z PP
34/2016, PP 34/2017 i ustawg 1/2022. Termin rejestracji pochodzi z art. 40 PP 24/1997, a data
apostille z konferencji haskiej. Liczba 14 dni roboczych dla BPN to zasada praktyczna specjalistow.
To ogodlna informacja, nie opinia prawna o konkretnej nieruchomosci.

— HCCH, wejscie w zycie konwencji o apostille dla Indonezji, 4 czerwca 2022; rozporzgdzenie prezydenckie nr 2/2021
— Rozporzgdzenie rzgdowe nr 34/2016 o podatku dochodowym od przeniesienia gruntow i budynkow

— Rozporzgdzenie rzgdowe nr 34/2017 o podatku dochodowym od najmu gruntéw i budynkow
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— Ustawa nr 1/2022 o finansach centralnych i regionalnych (HKPD), BPHTB
— Rozporzgdzenie rzgdowe nr 24/1997 o rejestracji gruntow, art. 40
— Excel Bali, Master Guide to Leasehold Transactions in Bali, edycja 2026, 5 wrzes$nia 2026

— 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, zarzadzania, 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/how-to-buy-property-in-bali/
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