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Notariusz i PPAT na Bali: kto co podpisuje
i jakie sg ustawowe limity honorariow

24 wrze$nia 2026 - 9 min czytania - Prawoipodatki - Krok3z4

Przy transakcji na Bali czesto spotkasz jedng osobe z dwoma tytutami na drzwiach: Notaris i PPAT.
To osobne funkcje, na mocy osobnych ustaw, i kazda ma wiasny ustawowy limit honorarium.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/notary-ppat-bali/

W SKROCIE

Notariusz (Notaris) sporzgdza umowy, petnomocnictwa, akty spétek i umowy
dzierzawy na mocy ustawy 30/2004. PPAT podpisuje wytgcznie akty zmieniajgce
wpis w rejestrze gruntéw, takie jak sprzedaz albo nadanie Hak Pakai, na mocy PP
24/2016. PPAT moze pobrac nie wiecej niz 1% ceny z aktu, a przy wiekszych
transakcjach mniej.
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PPAT, spadajgce do 0,25% wedtug wartosci aktu na ztozenie aktu przez PPAT kupujgcego, ptatne przed
powyzej Rp 2,5 mid (ustawa 30/2004, art. 36) w BPN podpisaniem
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Notariusz i PPAT: dwie funkcje

Notariusz dziata na mocy ustawy 30/2004 o zawodzie notariusza, znowelizowanej ustawg 2/2014, i
podlega Ministerstwu Sprawiedliwosci. Notariusze sporzgdzajg i poSwiadczajg umowy,
pethomocnictwa, testamenty, akty spotek dla PT PMA i — co najwazniejsze dla zagranicznych
kupujgcych — dtugoterminowe umowy dzierzawy.

PPAT (Pejabat Pembuat Akta Tanah) to urzednik sporzgdzajgcy akty gruntowe na mocy PP
37/1998, znowelizowanego PP 24/2016, nadzorowany przez ministerstwo gruntow (ATR/BPN).
PPAT podpisuje wytgcznie akty zmieniajgce wpis w rejestrze gruntow: sprzedaz, nadanie HGB albo
Hak Pakai, hipoteke.

Wiele biur na Bali tgczy obie funkcje, ale druga nie przychodzi automatycznie. Od PP 24/2016
obszarem dziatania PPAT jest cata prowincja, nie pojedyncza regencja.

Trafia do notariusza Trafia do PPAT

e Dfugoterminowa umowa dzierzawy (leasehold) e Akt sprzedazy gruntu i budynku (AJB)

e Petnomocnictwo e Hak Pakai dla cudzoziemca

e Akt zatozycielski PT PMA, spotki, przez ktérg zagraniczny e Nadanie HGB spotce, w tym Twojej wiasnej PT PMA

kupujacy ma HGB e Akt hipoteczny (Hak Tanggungan)

e Memorandum rezerwacyjne (MOU) i umowa
przedwstepna (PPJB)

Zrodto: Ustawa 30/2004, znowelizowana ustawg 2/2014; PP 24/2016, art. 12
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Ktore biuro potrzebne przy Twojej transakc;ji

Willa na leasehold trafia do notariusza. Dzierzawa to umowa notarialna, ktdra zostaje poza
rejestrem gruntéw, wiec akt PPAT w ogole nie wchodzi w gre. Zakup na prawie uzytkowania (Hak
Pakai) albo przez spétke z HGB potrzebuje PPAT, bo zmienia sie rejestr gruntéw.

Na mocy PP 18/2021 Hak Pakai cudzoziemca zaczyna sie od okresu do 30 lat. Moze by¢ potem
przedtuzone o 20 i odnowione o kolejne 30. Nasz poradnik o Hak Pakai opisuje, kto sie kwalifikuje i
co dzieje sie na kazdym etapie.
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Zrédto: PP 18/2021, art. 491 52
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Ustawowe limity honorariow

Oba urzedy majg ustawowe putapy. To limity, nie cenniki, i malejg wraz ze wzrostem
wartosci transakcji.

Na mocy art. 36 ustawy 30/2004 notariusz moze pobraé do 2,5% przy akcie o wartosci do

Rp 100 000 000, do 1,5% miedzy Rp 100 000 000 a Rp 1 000 000 000 i nie wiecej niz 1% powyzej
tej kwoty. Honorarium PPAT nie moze przekroczy¢ 1% ceny z aktu na mocy PP 24/2016. Permen
ATR/BPN 33/2021 ustala potem Scislejszg skale wedtug wartosci, a honoraria swiadkow sg juz w
niej uwzglednione.

Maksymalne honorarium wedtug wartosci transakcji

WARTOSC TRANSAKCJI NOTARIUSZ (USTAWA 30/2004, ART. 36) PPAT (PERMEN ATR/BPN 33/2021)
Do Rp 100 min 2,5% 1%

Rp 100 min - Rp 500 min 1,5% 1%

Rp 500 min-Rp 1 mid 1,5% 0,75%

Rp 1 mid - Rp 2,5 mid 1% 0,5%

Powyzej Rp 2,5 mid 1% 0,25%

Niektére anglojezyczne poradniki o honorariach przypisujg skale PPAT do ztego rozporzgdzenia.
Harmonogram pochodzi z Permen ATR/BPN 33/2021 o optatach za ustugi PPAT, wydanego w
pazdzierniku 2021r.

Zrédto: Ustawa 30/2004, art. 36; PP 24/2016, art. 32: Permen ATR/BPN 33/2021; ustuga konsultacji
prawnych BPHN
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lle kupujgcy ptacg w praktyce

Niewiele biur pobiera petny putap. Poradnik Excel Bali z 2026 r. szacuje prace notariusza na 0,5-1%
ceny przy standardowym leasehold i 1,5-2,5% przy transakcji ztozonej, gdy notariusz sporzgdza
kilka dokumentow albo restrukturyzuje istniejgcg dzierzawe.

Negocjuj zakres pracy, nie procent. Notariusz, ktory sprawdza historie certyfikatu w BPN, szuka
obcigzen i potwierdza, ze oryginat jest w aktach, kosztuje wiecej niz ten, kto wypetnia szablon. Ta
dodatkowa praca jest warta swojej ceny. Popros o pisemng wycene, ktéra wymienia kazdy akt i
oddziela honoraria od podatkéw.
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0,5-1% 1,5-2,5% 0,25%

notariusz, standardowy notariusz, transakcja ztozona putap PPAT przy akcie
leasehold powyzej Rp 2,5 mid

Zrodto: Excel Bali, Master Guide to Leasehold Transactions in Bali, edycja 2026, 5 wrzesnia 2026;
praktyka transakcyjna Rise Real Bali, 2023-2026

05/ 08

Podatki, ktére przechodzg przez transakcje

Zaden PPAT nie podpisze aktu przeniesienia, dopoki urzgd skarbowy nie zweryfikuje dwéch
ptatnosci. Od sprzedajgcego: ostateczny PPh w wysokosci 2,5%, naliczany od petnej ceny na
mocy PP 34/2016. Od kupujgcego: BPHTB, ograniczony ustawg 1/2022 do 5%. Kazda regencja
ustala dla niego ulge, nigdy nizszg niz Rp 80 000 000.

Dzierzawa stoi poza tym systemem. Niezarejestrowana, nie wywotuje BPHTB. Zamiast tego
wtasciciel gruntu jest opodatkowany od czynszu ostatecznym podatkiem 10% (PP 34/2017). Optata
za rejestracje przeniesienia w BPN wynika z PP 128/2015: wartos¢ gruntu za metr kwadratowy razy
powierzchnia, podzielone przez 1000, plus Rp 50 000.

Kto co ptaci przy transakcji nieruchomosci na Bali

PLATNOSC PLACI STAWKA

Podatek dochodowy od przeniesienia (PPh final) Sprzedajacy 2,5% ceny

Podatek od nabycia (BPHTB) Kupujgcy Do 5% ceny minus ulga

Podatek od czynszu dzierzawy Wydzierzawiajgcy = 10% petnego czynszu

Optata rejestracyjna BPN Kupujacy Wartos$¢ gruntu x powierzchnia + 1000 + Rp 50 000

Zrédto: PP 34/2016; ustawa 1/2022 (HKPD); PP 34/2017; PP 128/2015

06 /08

lle trwa rejestracja

Tylko jeden termin jest ustawowy. Artykut 40 PP 24/1997 daje PPAT siedem dni roboczych od
podpisania na dostarczenie aktu i dokumentéw towarzyszgcych do urzedu ziemskiego. PPAT
potwierdza potem dostarczenie obu stronom na pismie.

Sam urzgd ziemski nie ma ustawowego terminu. Okoto 14 dni roboczych to liczba, ktérg podajg
praktycy dla nieskomplikowanego pliku, i nic w prawie jej nie potwierdza. Powigz wiec swojg
ostatnig ptatnos¢ z czyms, co mozesz zweryfikowac, na przykfad potwierdzeniem odbioru
dokumentéw z urzedu ziemskiego, a nie z samym stowem ,rejestracja”.
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DZIEN 0

Podpisanie aktu

Oba podatki juz zaptacone, inaczej aktu sie nie sporzgdza.

DO 7 DNI ROBOCZYCH
Ztozenie w BPN

Obowigzek PPAT na mocy PP 24/1997, art. 40.

OKOLO 14 DNI ROBOCZYCH

Rejestracja

Szacunek praktykow, nieujety w prawie.
Zrédto: PP 24/1997, art. 40 i 62
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Sprawdzenie uprawnien zajmuje 15 minut

Ministerstwo Sprawiedliwosci prowadzi rejestr notariuszy na portalu AHU Online, a ministerstwo
gruntéw prowadzi rejestr PPAT. Urzednik wykonujgcy prace zawsze moze pokazac¢ kopie decyzji o
powotaniu, wiec pytanie o nig jest normalne.

Potem sprawdz, czy Twoj akt podpisuje wtasciwa osoba. Dla Hak Pakai, HGB albo AJB to PPAT. Dla
dzierzawy to notariusz. Jedna osoba podpisujgca oba typy aktow musi mie¢ obie funkcje, i mozesz
poprosi¢ o wglgd w kazdg z decyzji.

Sprawdz w AHU Online albo w rejestrze PPAT
Popro$ o kopie decyzji o powotaniu
Dopasuj urzednika do typu aktu, ktory podpisujesz — dzierzawa czy przeniesienie wtasnosci

Potwierdzenia zaptaty podatkéw przed podpisaniem

C L LK KL

Zapisz na piSmie date ztozenia dokumentow w BPN
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Gdzie notariusz miesci si¢ w Twoim zakupie

Notariusz jest statym punktem transakcji na Bali. Trzyma wptate, odbiera dokumenty
sprzedajgcego, prowadzi albo koordynuje sprawdzenia i podpisuje dzierzawe albo akt. Jak kupic
nieruchomos¢ na Bali opisuje catg kolejnos¢, a checklista due diligence obejmuje to, co notariusz
powinien potwierdzic.

Wybierz wille z naszego katalogu albo poznaj lokalizacje. Przedstawimy Ci notariusza, ktéry
pracuje z zagranicznymi kupujgcymi, i sprawdzimy tytut i pozwolenia, zanim cokolwiek zaptacisz.
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Co to znaczy dla kupujgcego

Dzierzawa trafia do notariusza. Hak Pakai, HGB i akt sprzedazy trafiajg do PPAT.
PPAT moze pobrac nie wiecej niz 1% ceny, a przy akcie powyzej Rp 2,5 mid tylko 0,25%.

Oba podatki od przeniesienia ptaci sie przed podpisaniem, inaczej PPAT nie moze podpisac.

Powigz ostatnig ptatnos$¢ z potwierdzeniem odbioru z urzedu ziemskiego, ktére PPAT musi uzyska¢ w

ciggu siedmiu dni roboczych.

Czeste pytania

Czym rdzni sie notariusz od PPAT na Bali?

Notariusz sporzgdza umowy, petnomochnictwa, akty spotek i umowy dzierzawy. PPAT
podpisuje akty zmieniajgce rejestr gruntow, takie jak sprzedaz albo nadanie Hak Pakai
lub HGB. Leasehold potrzebuje tylko notariusza.

Ile kosztuje notariusz na Bali?

Z mocy prawa notariusz moze pobra¢ maksymalnie 1% przy akcie powyzej Rp 1 mid, a
PPAT 0,25% przy akcie powyzej Rp 2,5 mid. Poradnik Excel Bali z 2026 r. szacuje realne
koszty notariusza na 0,5-1% przy standardowym leasehold.

Kto ptaci notariuszowi, kupujgcy czy sprzedajgcy?

Strony negocjujg to i zapisujg w MOU. W wiekszos$ci transakcji na Bali, ktére
prowadzimy, notariuszowi za dzierzawe albo akt ptaci kupujgcy. Kazda strona ptaci swoj
podatek: 2,5% podatku dochodowego sprzedajgcy i do 5% BPHTB kupujacy.

Czy leasehold trzeba rejestrowac¢ w BPN?

Nie. Dzierzawa to umowa notarialna i nie wchodzi do rejestru gruntéw, dlatego tez
typowy leasehold nie wywotuje BPHTB. Zamiast tego opodatkowany jest czynsz
wtasciciela gruntu.

Jak sprawdzié¢, czy notariusz na Bali ma uprawnienia?
Wyszukaj nazwisko w rejestrze notariuszy AHU Online Ministerstwa Sprawiedliwos$ci
albo w rejestrze PPAT ministerstwa gruntéw i popros o kopie decyzji o powotaniu.
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Skad to wiemy

Limity honorariow i procedury pochodzg z tekstéw ustawy 30/2004 (art. 36), PP 24/2016 (art. 12 i
32), Permen ATR/BPN 33/2021i PP 24/1997 (art. 40 i 62). Progi PPAT potwierdziliSmy w ustudze
konsultacyjnej krajowej agencji rozwoju prawa i w drugim indonezyjskim opracowaniu prawnym.
Podatki wynikajg z PP 34/2016, ustawy 1/2022 i PP 34/2017. Rynkowe widetki honorariow
pochodzg z poradnika Excel Bali z 2026 r. i naszych wiasnych transakcji i sg przedziatem, nie
taryfg. Czas przetwarzania w BPN to szacunek praktykow, i tak go oznaczamy. Nie oceniamy
zadnego biura notarialnego. To nie jest porada prawna.

— Ustawa nr 30/2004 o zawodzie notariusza, znowelizowana ustawg nr 2/2014, art. 36

— Rozporzgdzenie rzgdowe nr 24/2016 o urzednikach sporzgdzajgcych akty gruntowe, art. 12 i 32

— Permen ATR/BPN nr 33/2021 o optfatach za ustugi PPAT, pazdziernik 2021

— Rozporzadzenie rzgdowe nr 24/1997 o rejestracji gruntéw, art. 40 i 62

— Rozporzgdzenie rzgdowe nr 34/2016; ustawa nr 1/2022 (HKPD); rozporzgdzenie rzgdowe nr 34/2017
— Rozporzgdzenie rzgdowe nr 128/2015 o dochodach niepodatkowych ATR/BPN

— Excel Bali, Master Guide to Leasehold Transactions in Bali, edycja 2026, 5 wrzes$nia 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, zarzgdzania, sezonowo$ci i zmian przepiséw. Ceny, uktady i warunki
moga sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wptatg rezerwacji sprawdz dokumenty, strukture wlasnosci i obcigzenia podatkowe
z indonezyjskim prawnikiem i doradcg podatkowym. Ceny podajemy w rupiach indonezyjskich (IDR, Rp), zgodnie z ustawg nr 7 z 2011 r. o walucie i
rozporzadzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Petna tre$¢ 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/notary-ppat-bali/
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