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Zakup na podstawiong osobe (nominee) na

Bali: co méwi prawo i co naprawde bys miat

24 wrzes$nia 2026 8 min czytania - Prawoipodatki - Krok2z4

Uktad nominee wpisuje grunt na Bali na obywatela Indonezji, podczas gdy ptaci i ma umowe

poboczng cudzoziemiec. Indonezyjskie prawo te umowe poboczng uznaje za niewazng, a od 2026
r. Bali ma tez wiasny przepis przeciwko temu.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/nominee-arrangements-bali/

W SKROCIE

Umowa nominee w Indonezji jest niewazna. Artykut 26 ust. 2 ustawy agrarnej
(5/1960) uniewaznia kazdg transakcje przenoszgcg petng wtasnosc na
cudzoziemca, wprost albo posrednio, a zaptaconych pieniedzy nie da sie
odzyskac. Ustawa 25/2007 uniewaznia podstawione udziaty w spoétkach.
Rozporzgdzenie prowincji Bali 4/2026 dodaje zakaz na poziomie prowincji z
sankcjami administracyjnymi.

Ni = Niewazne rok, w ktorym Bali
1 W y I
lewazna status podstawionych wprowadzita wiasny zakaz 0
status umowy nominee na udziatéw w indonezyjskiej transferow gruntu przez
grunt na wtasnos¢ (UUPA spétce (ustawa 25/2007, nominee (rozporzgdzenie transakcji, ktére Rise Real
5/1960, art. 26 ust. 2) art. 33) prowincji 4/2026) Bali zamkneta przez nominee

W TYM RAPORCIE
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Jak zwykle wyglada ukiad nominee

Obywatel Indonezji kupuje grunt na petng wiasnosc¢ (Hak Milik) na wtasne nazwisko — czesto to
znajomy, pracownik albo osoba podsunieta przez sprzedajgcego. Ptaci cudzoziemiec. Zeby poczuc
sie bezpiecznie, cudzoziemiec podpisuje z podstawiong osobg stos dokumentéw pobocznych:
umowe pozyczki, petnomocnictwo, umowe najmu zwrotnego, czasem zastaw na certyfikacie.

Na papierze wyglada to jak wlasnosc bez limitu czasowego leasehold i bez progéw Rp 5 mid i
Rp 2 mld, ktére Hak Pakai ustawia dla domu i apartamentu na Bali. Zwykle sprzedaje sie to jako
tansze i szybsze. Zadne z tych twierdzen nie przetrwa sporu.

02/ 07

Czy umowy nominee sg legalne w Indonezji?

Artykut 21 ustawy agrarnej (ustawa 5/1960) zastrzega Hak Milik dla obywateli Indonezji. Artykut 26
ust. 2 zamyka boczne drzwi: kazda sprzedaz, zamiana, darowizna, zapis albo inna czynnos¢
majgca przeniesc¢ Hak Milik na cudzoziemca, wprost albo posrednio, jest niewazna z mocy prawa.
Grunt przechodzi na rzecz panstwa, a kupujgcy nie moze odzyskac tego, co zaptacit.

Dokumenty poboczne nie ratujg takiej transakcji. Wedtug Kodeksu cywilnego umowa potrzebuje
zgodnej z prawem przyczyny (artykut 1320), a ta, ktérej cel tamie prawo, nie ma skutku (artykut

1337). Umowa pozyczki albo petnomocnictwo napisane po to, zeby ukry¢ zagraniczng wiasnosc¢
gruntu na petnej wtasnosci, sg doktadnie takim przypadkiem.

W praktyce grunt nalezy do osoby wpisanej w certyfikacie. Gdy podstawiona osoba umiera, grunt
trafia do jej spadkobiercow, a rozwéd moze zamieni¢ go w majgtek wspolny do podziatu. Jesli
sprzeda go albo obcigzy kredytem, kupujgcy albo bank opierajg sie na rejestrze, nie na Twoim
liscie pobocznym.

Zrodto: UUPA 5/1960, artykuty 211 26 ust. 2; indonezyjski Kodeks cywilny, artykuty 1320 i 1337
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Podstawieni wspodlnicy w spétce tez sg niewazni

Czes¢ kupujgcych probuje tej samej sztuczki pietro wyzej: PT, w ktérym udziaty formalnie trzyma
Indonezyjczyk w czyims imieniu, zeby spoétka wyglgdata na lokalng i mogta mie¢ mocniejsze prawa.
Artykut 33 ustawy inwestycyjnej (ustawa 25/2007) zakazuje uméw stwierdzajgcych, ze udziaty sg
trzymane dla kogos innego, a ustep 2 uznaje je za niewazne z mocy prawa.

Nie ma zresztg po co tego robi¢. PT PMA moze mie¢ w 100% zagranicznych witascicieli dla
wiekszosci dziatalnosci zwigzanej z nieruchomosciami i zakwaterowaniem, przy Rp 2,5 mid
wptaconego kapitatu od pazdziernika 2025 r. Ma prawo zabudowy (HGB), nie Hak Milik, i jest
prawdziwg spotkg z kapitatem i raportami. Nasz poradnik o PT PMA opisuje koszty.

04/ 07

Wiasny przepis Bali z 2026 roku

W 2026 r. prowincja przyjeta rozporzgdzenie nr 4 z 2026 r. o kontroli konwersji gruntéw
produkcyjnych i zakazie transferéw gruntu przez podstawiong osobe. Definiuje uktad
nominee jako sytuacje, w ktorej ktos trzyma prawa do gruntu w imieniu zagranicznego
rzeczywistego beneficjenta.

Rozporzgdzenie zabrania komukolwiek posredniczenia w takich schematach. Powotuje zespo6t
nadzoru pod gubernatorem i daje prowincji sankcje administracyjne: pisemne ostrzezenia,
zawieszenie dziatalnosci, zamkniecie, cofniecie licencji, rozbiorke budynkow i kary finansowe.
Urzednicy publiczni biorgcy w tym udziat podlegajg odpowiedzialnosci dyscyplinarnej, a sprawy
karne toczg sie wedtug prawa krajowego.

Doniesienia prasowe z poczatku 2026 r. podawaty konkretne wyroki wiezienia i kwoty kar. Nie
znalezliSmy ich w tresci opisanej przez prawnikow, wiec ich tu nie powtarzamy. Jasny jest
kierunek: Bali traktuje uktady nominee jako problem do wyczyszczenia, obok kontroli licencji na
najem krotkoterminowy.

Zroédto: Rozporzadzenie prowincji Bali nr 4 z 2026 r., za DNT Lawyers, 2026

05/ 07

Dlaczego oszczednos¢ jest ztudzeniem

Argument sprzedazowy to zwykle nizsza cena albo szybsza transakcja. Zestaw obie strony
obok siebie i spdjrz, co zostanie Ci w reku, jesli co$ pojdzie nie tak: przy willi za Rp 4 mid -
cate Rp 4 mid.
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Przez nominee Przez legalng drog€

Grunt formalnie ma kto$ inny e Notarialny leasehold z jasno opisanym przedtuzeniem
Twoje dokumenty poboczne nie majg wagi dla sgdu, e Hak Pakai na Twoje nazwisko, dostepne dla kazdego, kto
choc¢by prawnik napisat je najstaranniej mieszka tu na KITAS lub KITAP

Artykut 26 ust. 2 nie pozwala Ci niczego odzyskac¢ e HGB na Twojg wtasng PT PMA

Jesli podstawiona osoba umrze, rozwiedzie sie albo e Sad to egzekwuje

wpadnie w dtugi, jej problem z dnia na dzien staje

e Mozesz sprzedac to kazdemu uprawnionemu kupujgcemu

sie Twoim
¢ na otwartym rynku

Prowincja moze ukarac¢ takg transakcje na mocy
rozporzadzenia 4/2026

Nigdy nie zamkneliSmy transakcji przez nominee i odmawiamy klientom, ktérzy o to prosza. Rabat jest
na papierze. Ryzykiem jest cata cena zakupu.

Rise Real Bali

06 / 07

Jak rozpoznac¢ uktad nominee, zanim zaptacisz

Nikt nie nazywa tego uktadem nominee wprost. To sygnaty, ktérych szukamy, sprawdzajgc
nieruchomos¢ - kazdy z nich wystarczy, zeby sie zatrzymac i zapyta¢ wiecej.

Styszysz, ze certyfikat bedzie ,na razie” na Indonezyjczyka
W dokumentach jest pozyczka od Ciebie dla tej osoby
Jest nieodwotalne petnomocnictwo pozwalajgce Ci sprzedac albo obcigzy¢ grunt

Sprzedajgcy oferuje cudzoziemcowi petng wtasnosc, nie wspominajgc o Hak Pakai, leasehold ani spotce

C L KL KK«

Cena jest ponizej progu Rp 5 mld dla Hak Pakai na dom, a sprzedajgcy i tak nazywa to wpisang wtasnoscig

07/ 07

Co, jesli juz masz nieruchomos$¢ przez nominee?

Porozmawiaj z niezaleznym indonezyjskim prawnikiem, zanim zrobisz cokolwiek innego, i nie
konfrontuj sie najpierw z podstawiong osobg. Zwyktym wyjSciem jest przejscie na legalng forme,
dopoki relacja jest jeszcze dobra: wpisany diugoterminowy leasehold od posiadacza certyfikatu na
Ciebie, przeniesienie do Twojej wtasnej PT PMA jako HGB, albo Hak Pakai, jesli sie kwalifikujesz.

Kazda opcja kosztuje i zalezy od wspotpracy podstawionej osoby. Przeniesienie gruntu do spofki
jako HGB to transfer, wiec spoétka ptaci BPHTB do 5% (ustawa 1/2022), a posiadacz certyfikatu jest
winny 2,5% podatku ostatecznego od wartosci transferu (PP 34/2016), jeszcze przed opfatami
notarialnymi. To prawdziwa cena pierwotnego skrotu.
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Zaczynasz od nowa? Przeczytaj nasz poradnik legalne sposoby zakupu na Bali, potem przejrzy;j
oferty, przy ktérych kazda karta pokazuje forme wtasnosci, albo najpierw poréwnaj lokalizacje.

Co to znaczy dla kupujgcego

Artykut 26 ust. 2 ustawy agrarnej uniewaznia umowe nominee na petng wtasnosg¢, a pieniedzy nie da
sie odzyskac.

Umowy poboczne majgce ukry¢ zagraniczng wtasnosc¢ nie majg skutku prawnego wedtug
Kodeksu cywilnego.

Podstawione udziaty w spétce sg niewazne na mocy artykutu 33 ustawy 25/2007. PT PMA i tak moze by¢
w petni zagraniczna.

Rozporzgdzenie Bali 4/2026 zakazuje transferow gruntu przez nominee i dodaje sankcje prowincji.

Czeste pytania

Czy umowa nominee jest legalna w Indonez;ji?

Nie. Transakcja przenoszgca grunt na petng wtasno$¢ na cudzoziemca przez nazwisko
Indonezyjczyka jest niewazna na mocy artykutu 26 ust. 2 ustawy agrarnej. Grunt
prawnie nalezy do osoby wpisanej w certyfikacie.

Co sie stanie, jesli moja podstawiona osoba umrze?
Grunt przechodzi na jej spadkobiercéw, bo w Swietle prawa zawsze byt ich. Twoje
umowy poboczne w zaden sposéb nie wigzg spadkobiercéw przed sgdem.

Czy odzyskam pienigdze, jesli uktad sie rozpadnie?
Nie. Artykut 26 ust. 2 nie pozwala kupujgcemu odzyskac¢ wptat, gdy transfer na
cudzoziemca jest niewazny. Dlatego ryzykiem jest cata cena zakupu.

Czym jest rozporzgdzenie prowincji Bali 4/20267?

Rozporzgdzeniem prowincji przyjetym w 2026 r. o kontroli konwersji gruntéw
produkcyjnych i zakazie transferow gruntu przez nominee. Zakazuje posredniczenia w
takich schematach i dopuszcza sankcje administracyjne, a sprawy karne toczg sie
wedtug prawa krajowego.
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Czego uzyé zamiast nominee?

Notarialnego leasehold, Hak Pakai, jesli mieszkasz tu na KITAS lub KITAP, albo
HGB na spotke, ktorg masz. Sgd wyegzekwuje kazde z tych trzech, i kazde da sie
sprzedac dalej.

Skad to wiemy

Ten poradnik oparliSmy na ustawach zrédtowych (ustawa agrarna, ustawa inwestycyjna, Kodeks
cywilny) i na opracowaniu kancelarii prawnej, artykut po artykule, rozporzgdzenia Bali 4/2026.
Doniesienia prasowe o konkretnych wyrokach wiezienia i karach pod rozporzgdzeniem prowincji
nie zgadzajg sie z opracowaniem prawnikéw, wiec pomineliSmy je do czasu sprawdzenia
oficjalnego tekstu. Sygnaty ostrzegawcze opisujemy na podstawie naszych wtasnych sprawdzen
nieruchomosci. To nie jest porada prawna.

— Ustawa nr 5 z 1960 r. o podstawowych zasadach agrarnych (UUPA), artykuty 21i 26 ust. 2

— Ustawa nr 25 z 2007 r. o inwestycjach, artykut 33

— Indonezyjski Kodeks cywilny (KUHPerdata), artykuty 1320 i 1337

— Rozporzadzenie prowincji Bali nr 4 z 2026 r. o konwersji gruntéw produkcyjnych i transferach nominee, za DNT Lawyers, 2026
— Komentarze prawne na temat umow nominee: Bali Legals, Nelwan Law (lipiec 2026), Kusuma Law Firm

— Sprawdzenia nieruchomosci Rise Real Bali, 2023-2026

Rise Real Bali to agencja nieruchomosci na Bali. Piszemy na podstawie transakcji, ktore prowadzimy, i
danych publicznych - i podajemy Zrodta.

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, sezonowo$ci i zmian przepiséw. Ceny, uktady i warunki

mogaq 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
rozporzadzeniem 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/nominee-arrangements-bali/
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