SPRAWDZENIA - DEWELOPERZY

Jak sprawdzi¢ dewelopera na

Bali przed pierwszg wptatq

24 wrze$nia 2026 - 9 min czytania - Prawoipodatki - Krok2z4

Na Bali nie ma oficjalnej listy rzetelnych deweloperéw ani uregulowanego rachunku powierniczego

dla sprzedazy domoéw. Sg za to cztery publiczne rejestry, w ktérych widac spoétke, jej licencje i
grunt. Godzina spedzona w nich mowi wiecej niz prezentacja sprzedazowa.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/how-to-check-a-
bali-developer/

W SKROCIE

Dewelopera na Bali sprawdzasz w czterech bezptatnych rejestrach panstwowych:
AHU dla spoétki, OSS dla licencji dziatalnosci (NIB), GISTARU dla strefy dziatki i
ATR/BPN dla tytutu do gruntu. Potem potwierdz taricuch pozwolen: KKPR, PBG i
SLF. Na mocy PP 12/2021 umowa przedwstepna (PPJB) wymaga, by 20%
inwestycji byto juz zbudowane.

(o)

a 20% Rp 2,5 mld 0o

tyle inwestycji musi juz minimalny wptacony uregulowanych systemow
bezptatne rejestry staé, zanim wolno podpisaé kapitat spotki PT PMA rachunku powierniczego
panstwowe, w ktérych widaé umowe przedwstepng (rozporzgdzenie dla sprzedazy domow
spotke, licencje, strefe i grunt (PP 12/2021) BKPM 5/2025) w Indonezji
W TYM RAPORCIE
01 Zacznij od nazwy spotki w umowie 02 Cztery publiczne rejestry i co w nich zobaczysz
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Zacznij od nazwy spoétki w umowie

Inwestycja ma marke, a umowa — podmiot prawny. Czesto to dwie réozne nazwy, i to normalne.
Wazne, zeby jedna spotka pojawiata sie wszedzie: na certyfikacie gruntu albo umowie leasehold,
na pozwoleniu budowlanym, w projekcie PPJB i na koncie bankowym, na ktére masz pfacic.

Jesli sprzedaje jedna spétka (PT), a na fakturze widnieje inna, zatrzymaj sie i zapytaj o to na
pisSmie. Bywa na to czyste wyttumaczenie, na przyktad osobna spoétka trzymajgca grunt i osobny
wykonawca budowlany. Zapisz to, zanim zrobisz pierwszy przelew.

02/ 08

Cztery publiczne rejestry i co w nich zobaczysz

Wszystkie cztery sg oficjalne i bezptatne. Zaden nie wymaga indonezyjskiego logowania do
podstawowego wyszukiwania, choC aplikacja ATR/BPN prosi o rejestracje.

AHU, rejestr spotek przy Ministerstwie Sprawiedliwosci, potwierdza istnienie PT, jego status i
zgtoszone zmiany. OSS, system licencjonowania, pokazuje, czy spotka ma numer rejestracji
dziatalno$ci (NIB) i na jakie kody dziatalnosci (KBLI) ma licencje. Na mapie planu
zagospodarowania GISTARU ATR/BPN zobaczysz strefe dziatki. Sam tytut do gruntu pokrywa
aplikacja agenciji gruntowej Sentuh Tanahku: jakie prawo, ile metréw kwadratowych i do kiedy.

Gdzie sprawdzi¢ dewelopera

REJESTR CO SPRAWDZASZ

AHU (ahu.go.id) Czy PT istnieje, jego status, wspdlnicy i statut

OSS (o0ss.go.id) Czy wydano NIB i czy kody KBLI pasujg do nieruchomosci i budownictwa
GISTARU (gistaru.atrbpn.go.id) Strefa dziatki w szczegétowym planie zagospodarowania (RDTR)
ATR/BPN, Sentuh Tanahku Rodzaj prawa do gruntu, powierzchnia, okres i mapa dziatki

Zrodto: Ministerstwo Sprawiedliwosci, AHU; OSS RBA; ATR/BPN, GISTARU i Sentuh Tanahku
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Lancuch pozwolen, ktérego nie ominie zadna inwestycja

Indonezyjskie pozwolenie budowlane biegnie w ustalonej kolejnosci. Najpierw KKPR -
potwierdzenie, ze planowane uzytkowanie pasuje do planu zagospodarowania. Potem PBG,
pozwolenie na budowe, sktadane wytgcznie przez panstwowy system SIMBG. Po zakonczeniu
budowy — SLF, pozwolenie na uzytkowanie. Willa, ktéra ma przyjmowac gosci na doby, potrzebuje
do tego jeszcze licencji turystycznej, obok samego NIB.

Cudzoziemiec nie ztozy wniosku o PBG osobiscie. Wnioskodawcg jest posiadacz prawa do gruntu,
zwykle indonezyjska spotka z HGB. Konsultanci, z ktérymi pracujemy, liczg 14-30 dni roboczych
na kompletny wniosek o PBG i okoto trzech i pét miesigca na caty cykl razem z projektem

i formalnosciami.

KROK 1
KKPR

Strefa dziatki dopuszcza planowane uzytkowanie.

KROK 2
PBG

Pozwolenie na budowe przez SIMBG, skfada posiadacz gruntu.

KROK 3

Budowa

Siedem do dziewieciu miesiecy dla willi 250-300 m? z basenem, projekt i budowa razem,
wedtug naszego doswiadczenia.

KROK 4
SLF

Pozwolenie na uzytkowanie po odbiorze gotowego budynku.

.Zaczynamy w przysztym miesigcu, pozwolenie jest w trakcie” oznacza, ze pozwolenia jeszcze
nie ma. Popros o numer PBG i sprawdz, czy dotyczy tej samej dziatki co certyfikat.

Zrodto: PP 16/2021 o budynkach; Tata Ruang Bali, prowincjonalny portal planowania
przestrzennego; czasy realizacji konsultantéw, nasz szacunek

04 /08

Umowy przedwstepne: zasada 20% z PP 12/2021

Deweloperzy sprzedajg domy na etapie budowy przez PPJB, wigzgcg umowe przedwstepng
poprzedzajgcg akt notarialny. PP 12/2021 pozwala deweloperowi podpisa¢ PPJB dopiero po
spetnieniu pieciu warunkéw: jasnych praw do gruntu, okreslonego lokalu, PBG, dostepnej
infrastruktury i co najmniej 20% zbudowanej inwestycji.
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Dla domow i szeregowcow 20% liczy sie w jednostkach w catej planowanej inwestycji.
Dla apartamentowcow — w kubaturze budowanej wiezy. Liczbe potwierdza raport
nadzorujgcego konsultanta.

Wiele sprzedazy na Bali zaczyna sie wczesniej, od formularza rezerwacyjnego i optaty
rezerwacyjnej. To powszechna praktyka i to nie jest PPJB. Przeczytaj, do czego naprawde
zobowigzuje ten wczesny dokument kazdg ze stron i kiedy zastgpi go PPJB.

Zrodto: PP 12/2021 o mieszkalnictwie i terenach mieszkaniowych, w streszczeniu Industri Properti,
luty 2021
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Gdzie lezg Twoje pienigdze przed odbiorem

Indonezja nie ma uregulowanego rachunku powierniczego dla sprzedazy mieszkaniowej. W
praktyce ptatnosci idg przez notariusza lub PPAT, na rachunek depozytowy na mocy zapisu
umowy, albo bezposrednio do dewelopera za postep budowy.

Zadna z tych form nie jest zta sama w sobie. Kazda niesie inne ryzyko, a to umowa decyduje, ktére
bierzesz na siebie. Szukaj ptatnosci powigzanych z etapami, ktére mozesz zweryfikowac:
fundamentem, konstrukcjg, dachem i odbiorem. Sprawdz warunki zwrotu, jesli PBG albo SLF nie
pojawi sie do ustalonej daty. Potwierdz mechanizm u praktykujgcego notariusza - zadna
pojedyncza ustawa tego nie reguluje.

Konto odbiorcy na te samg spoétke, co w umowie

Kazda transza powigzana z etapem budowy, ktéry mozesz obejrze¢ albo zobaczy¢ na zdjeciach

v

v

v Pisemny termin na SLF

Vv Warunki zwrotu, jesli pozwolenia odmowiono, z datg i kwotg
v

Prawo do gruntu i jego okres zapisane liczbg

06 /08

Sama spotka: kapitatl, kody i zasady licencjonowania

Deweloper z kapitatem zagranicznym dziata jako PT PMA. Rozporzgdzenie BKPM 5/2025 obnizyto
minimalny wptacony kapitat do Rp 2,5 mid na spoétke. Plan inwestycyjny wcigz musi
przekracza¢ Rp 10 mld na pieciocyfrowy kod KBLI na lokalizacje, bez gruntu i budynkéw.

Zmienity sie tez ramy licencjonowania. PP 28/2025 weszto w zycie 5 czerwca 2025 r. i zastgpito PP
5/2021 jako podstawe licencjonowania opartego na ryzyku, poszerzajgc je z 16 do 22
regulowanych sektoréw. Spotka, ktérej wpis w OSS wyglgda na nieaktualny, niekoniecznie oznacza
problem. To uczciwe pytanie do zespotu sprzedazy, a odpowiedz powinna przyjS¢ razem z
dokumentami. Nasz poradnik o PT PMA opisuje koszty biezgce.

Rise Real Bali - riserealbali.com/pl - szacunki, a nie gwarancja dochodu 4/7


http://127.0.0.1:8766/pl/poradniki/pt-pma-for-property-bali/

Zrodto: Rozporzadzenie BKPM 5/2025; PP 28/2025, za SmartLegal.id i Ombudsman RI

07/ 08

Opinie o deweloperach na Bali: co warto czyta¢

Opinie zyjg w grupach na czacie i na forach i sktaniajg sie ku skrajnosciom. Dokumenty zyjg
w rejestrach. Opinie warto czytac po to, zeby znalez¢ pytania, a odpowiedzi na nie szukac¢
w papierach.

Najbardziej przydatna opinia to ta, ktérg zbierzesz sam. Zapytaj, jakie inwestycje deweloper juz
oddat, odwiedz jedng z nich i porozmawiaj z wtascicielem, jesli sie da. Zapytaj, czy te budynki
dostaty SLF i ile to trwato po odbiorze. Deweloper z gotowymi realizacjami zwykle chetnie

je pokaze.

Prowadzimy profile deweloperdow, ktérych inwestycje mamy w katalogu, z logo i aktualng ofertg.
Dla kazdej inwestycji z naszego katalogu przejdziemy z Tobg te sprawdzenia rejestrowe, zanim
zaptacisz pierwszg rate.

08 /08

Sprawdz tez grunt pod inwestycjg

Dokumenty dewelopera sg warte tyle, ile grunt pod nimi. Cudzoziemcy nie mogg mie¢ Hak Milik, a
kazda transakcja probujgca to obejsc jest niewazna na mocy art. 26 ustawy agrarnej. Dziatajg
leasehold, Hak Pakai i HGB przez PT PMA.

Okres gruntu liczy sie tak samo jak jego rodzaj. HGB na gruncie panstwowym moze trwac¢ 30 + 20
+ 30 lat. HGB nadane na czyim$ Hak Milik trwa do 30 lat, a potem wymaga nowej umowy z
wiascicielem. Foldery rzadko podajg, ktéry wariant obowigzuje — zapytaj wprost. Minimalna cena
dla cudzoziemca kupujgcego dom z gruntem na Bali to Rp 5 mld, a dla apartamentu Rp 2 mld, na
mocy dekretu ministerialnego ATR/BPN 1241/2022.

Nasz checklista due diligence prowadzi przez sprawdzenia gruntu krok po kroku, a poradnik o
strefach ttumaczy, jak odczytac strefe dziatki.

v PT w umowie to ta sama PT, co na koncie odbiorcy
v PBG wydane na te samg dziatke, co certyfikat gruntu
W Strefa w GISTARU dopuszcza budownictwo mieszkaniowe lub turystyczne

v Okres gruntu zapisany w latach, nigdy jako ,dtugoterminowo”

Zrédto: UUPA 5/1960; PP 18/2021; Kepmen ATR/BPN 1241/2022

Co to znaczy dla kupujgcego
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Sprawdzaj spotke, nie marke: AHU, OSS, GISTARU i rejestr gruntdw sg bezpfatne i zajmujg okoto godziny.

Bez PBG nie ma legalnej budowy. KKPR i PBG sg przed pierwszym wylaniem betonu, SLF - po
zakonczeniu budowy.

® ®

PP 12/2021 dopuszcza PPJB dopiero, gdy stoi 20% inwestycji, jest PBG, prawa do gruntu i infrastruktura.

Indonezja nie ma uregulowanego rachunku powierniczego dla sprzedazy domow. Wigz ptatnosci z
etapami i potwierdz mechanizm u notariusza.

® ®

Czeste pytania

Jak sprawdzié, ze spétka dewelopera na Bali istnieje?
Wyszukaj nazwe spotki w rejestrze AHU na ahu.go.id, zeby zobaczy(¢ jej status i
zgtoszone zmiany. Potem sprawdz w OSS jej NIB i licencjonowane kody KBLI. Oba
rejestry sg bezptatne i oficjalne.

Czym rézni sie PBG od IMB?

PBG to obecne pozwolenie na budowe. Zastgpito starsze IMB na mocy PP 16/2021, a
deweloperzy sktadajg je wytgcznie przez system SIMBG, po tym jak KKPR potwierdzi,
ze strefa dziatki dopuszcza takie uzytkowanie.

Czy moge podpisa¢ umowe, zanim zacznie si€ budowa?

Mozesz podpisac¢ formularz rezerwacyjny i zaptaci¢ optate rezerwacyjng. PP 12/2021
dopuszcza PPJB, wigzgcg umowe przedwstepng, dopiero gdy stoi 20% inwestycji, a
PBG, prawa do gruntu i infrastruktura sg gotowe.

Czy przy zakupie nieruchomosci na Bali istnieje

rachunek powierniczy?

Nie jako uregulowany system dla doméw. Ptatnosci zwykle idg przez notariusza lub
PPAT, na rachunek depozytowy na mocy umowy albo do dewelopera za postep
budowy. Potwierdz ustawienie u praktykujgcego notariusza.

Gdzie znalez¢ opinie o deweloperach na Bali?

Sporo ich na forach ekspatéw i w grupach na czacie, i sg nierowne. Pewniejsze:
odwiedz inwestycje, ktorg deweloper juz oddat, zapytaj wtascicieli o odbior i sprawdz,
czy ten budynek dostat SLF.
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Skad to wiemy

Rejestry i procedury pochodzg z oficjalnych portali: AHU Ministerstwa Sprawiedliwosci, OSS RBA,
GISTARU ATR/BPN i prowincjonalny portal planowania przestrzennego Bali. Warunki PPJB
pochodzg z PP 12/2021 w streszczeniu Industri Properti. Zasady kapitatowe pochodzg z
rozporzgdzenia BKPM 5/2025, a ramy licencjonowania z PP 28/2025, potwierdzone dwoma
niezaleznymi opracowaniami. Czasy przetwarzania PBG i budowy to szacunki praktyczne
konsultantow i naszych wiasnych transakcji, oznaczone jako takie. Nie oceniamy ani

nie rankingujemy deweloperéw. Traktuj to jako liste kontrolng, nie opinie prawng o

konkretnej inwestycji.

— Ministerstwo Sprawiedliwos$ci, rejestr spotek AHU

— OSS RBA, indonezyjski system licencjonowania opartego na ryzyku

— ATR/BPN, mapa planu zagospodarowania GISTARU i aplikacja Sentuh Tanahku

— Rozporzadzenie rzgdowe 16/2021 o budynkach (PBG i SLF)

— Rozporzgdzenie rzgdowe 12/2021 o mieszkalnictwie, za Industri Properti, 23 lutego 2021

— Rozporzgdzenie BKPM 5/2025 o kapitale PT PMA

— Rozporzadzenie rzgdowe 28/2025 o licencjonowaniu opartym na ryzyku, za SmartLegal.id, czerwiec 2025

— Dekret ministerialny ATR/BPN nr 1241/SK-HK.02/1X/2022 o cenach minimalnych dla cudzoziemcéw

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-check-a-bali-developer/

Rise Real Bali - riserealbali.com/pl - szacunki, a nie gwarancja dochodu 717


https://wa.me/6281237692133
https://riserealbali.com/pl/poradniki/how-to-check-a-bali-developer/

	Jak sprawdzić dewelopera naBali przed pierwszą wpłatą
	Zacznij od nazwy spółki w umowie
	Cztery publiczne rejestry i co w nich zobaczysz
	Łańcuch pozwoleń, którego nie ominie żadna inwestycja
	Umowy przedwstępne: zasada 20% z PP 12/2021
	Gdzie leżą Twoje pieniądze przed odbiorem
	Sama spółka: kapitał, kody i zasady licencjonowania
	Opinie o deweloperach na Bali: co warto czytać
	Sprawdź też grunt pod inwestycją
	Co to znaczy dla kupującego
	Częste pytania
	Jak sprawdzić, że spółka dewelopera na Bali istnieje?
	Czym różni się PBG od IMB?
	Czy mogę podpisać umowę, zanim zacznie się budowa?
	Czy przy zakupie nieruchomości na Bali istniejerachunek powierniczy?
	Gdzie znaleźć opinie o deweloperach na Bali?

	Skąd to Skąd to wiemywiemy


