WELASNOSC - ODBIOR WILLI

Odbior willi na Bali: lista usterek do
obejsScia, zanim podpiszesz protokét

3 pazdziernika 2026 10 min czytania - Prawo i podatki

Odbior to ostatni moment, w ktorym zgtoszenie usterki nic Cie nie kosztuje. Po podpisaniu protokotu
odbioru ciezar dowodu przechodzi na Ciebie.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/odbior-willi-na-bali/

W SKROCIE

Lista odbioru willi obejmuje siedem obszaréw: basen, instalacje elektryczng,
wode, klimatyzacje, dach ze stolarkg, odwodnienie i pakiet mebli. Obejdz je
przed podpisaniem protokotu i kazdg usterke zapisz. Ustawa 2/2017 utrzymuje
odpowiedzialno$¢ wykonawcy za awarie konstrukcji do 10 lat po odbiorze
kornicowym, ale drobne wady najtatwiej zgtosi¢ podczas odbioru.

° 4
Do 10 lat , Grudzien—luty
I 7 obszarow 20 lat _
odpowiedzialnosc spodziewany szczyt
wykonawcy za awarie na podstawowej liscie wazno$¢ SLF dla domu pory deszczowej
obiektu po odbiorze kontrolnej, od basenu po jednorodzinnego 2026/27 wedtug krajowej
koncowym (ustawa 2/2017) pakiet mebli (PP 16/2021) prognozy BMKG

W TYM RAPORCIE

01 Czym jestodbiorwilliiczym réznisie od 03 Co sprawdzi¢ najpierw?
due diligence?
04 Kto powinien p6js¢ z Tobg na odbidr?

02 Kto odpowiada za wady ijak dtugo?
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01/ 08

Czym jest odbiér willi i czym rézni sie od due diligence?

Odbidr to dzien, w ktorym przejmujesz gotowg wille i podpisujesz protokét odbioru — po indonezyjsku
BAST. Odpowiada na jedno pytanie: w jakim stanie jest budynek? Due diligence odpowiada na inne:
czy w ogole wolno Ci go kupi€. Robi sie je przed zaptatg (ten watek opisuje nasza lista kontrolna

due diligence).

Potrzebne sg obie kontrole i zadna nie zastepuje drugiej. Czysty tytut do gruntu nic nie mowi o
przeciekajgcym basenie. BAST przypomina polski protokot odbioru lokalu od dewelopera, ale zasady
wynikajg tu z prawa indonezyjskiego i z umowy. Kazda wille stawia inna ekipa na innej dziatce, wiec
kazdy lokal wymaga osobnego odbioru, niezaleznie od dewelopera.

Zrodto: Praktyka odbioréw Rise Real Bali

02/ 08

Kto odpowiada za wady i jak dtugo?

Po odbiorze biegng dwa zegary. Pierwszy wynika z ustawy. Wedtug ustawy o ustugach budowlanych
(2/2017), art. 63 i 65, wykonawca musi naprawi¢ albo wymieni¢ obiekt, ktéry ulegt awarii z jego winy, i
odpowiada za to do 10 lat od odbioru kohcowego. Ustawa rozumie przez awarie¢ zawalenie sie
budynku albo utrate jego funkcji. Nie obejmuje wyblaktej Sciany ani zacinajgcych sie drzwi, a okres
odpowiedzialnoSci trzeba zapisaC w umowie o roboty.

Drugi zegar tyka w umowie sprzedazy. Rozporzgdzenie rzgdowe 12/2021, art. 22J, wymaga, by umowa
przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego regulowata termin odbioru, utrzymanie budynku i
gwarancje dewelopera. Jeden serwis prawniczy odczytuje to jako minimum trzy miesigce utrzymania.
Nie potwierdziliSmy tej liczby w oficjalnym teksScie, dlatego obowigzuje okres z Twojej umowy PPJB.

Spory o przyczyne rozstrzyga biegty: ustala, co zawiodto i kto za to odpowiada. Dlatego lista usterek z
data i zdjeciami wazy wiecej niz kazda obietnica ztozona na budowie.
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Dwa zegary po odbiorze

ZEGAR PODSTAWA PRAWNA CZEGO DOTYCZY JAK DLUGO

Awaria Ustawa 2/2017, art.63i 65 Zawalenie lub utrata funkcji po Do 10 lat, okres zapisany
konstrukcji odbiorze kofnicowym W umowie

Utrzymanie i Umowa przedwstepna, PP 12/2021 Wady wykonhczenia zapisane Ustala Twoja umowa
wady art. 22J przy odbiorze

Zrodto: Ustawa 2/2017 o ustugach budowlanych, art. 63 i 65; Binus Business Law, 26 marca 2017 r.; PP
12/2021, art. 22J, za Hukumonline i Hukum Properti

03/08

Co sprawdzi€ najpierw?

Najpierw instalacje, potem farba. Usterki techniczne kosztujg po odbiorze najwieceji wychodzg po
miesigcach, zwykle w porze deszczowej. Peknieta ptytka to kosmetyka. Basen, ktéry traci wode, albo
obwdd wybijajacy pod obcigzeniem - juz nie.

Przejdz wille ze specyfikacja z umowy w reku, pokoj po pokoju, i kazdg usterke sfotografuj z
numerem. Tabela pokazuje siedem obszarow, ktére sprawdzamy przy kazdym odbiorze.

Potem obcigz instalacje razem. Wtgcz naraz wszystkie klimatyzatory, podgrzewacz wody, pompe
basenu i kuchnig, bo willa, ktéra przechodzi testy pojedynczo, i tak moze wybi¢ gtéwny bezpiecznik w
upalny wieczér. Porownaj tez to, co zbudowano, ze specyfikacja: powierzchnig, liczbe tazienek,
wielko$¢ basenu, wyposazenie kuchni. Kilka pomieszczen zmierz samodzielnie.
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Lista kontrolna — siedem obszarow

OBSZAR CO PRZETESTOWAC TYPOWA USTERKA DO ZAPISANIA

Basenifiltracja Uruchompompe i podgrzewanie na petny cykl; sprawdz Mokra plama przy pomieszczeniu
ptytki na linii wody, skimmery, oSwietlenie i podioge w technicznym, hatasliwa pompa,
pomieszczeniu technicznym metna woda

Instalacja Przetestuj kazdy bezpiecznik i gniazdko; sprawdz opisy obwodow i Blednie opisane obwody,

elektryczna wytacznik ré znicowo pradowy; zobacz, czy licznik jest zapisany na martwe gniazdka

wiasciwg osobe
Woda Odkrec jednoczesnie najwyzej potozony kran i prysznic; sprawdz Stabe cisnienie na pietrze,
ciepta wode; zweryfikuj, czy Zrédto — sie€ czy studnia - zgadza sie z  brunatna woda

opisem sprzedazowym

Klimatyzacja Wiacz kazdg jednostke; sprawdz odptywy skroplin, piloty i zgodno$¢ Zty model, ciekace

modelu ze specyfikacjag jednostki wewnetrzne
Dach, drzwi, Polej woda z weza tarasy i potgczenia dachu; otwdrz i zamknij kazde  Zacieki po deszczu, zacinajgca
okna drzwi i okno sie stolarka
Odwodnienie Polej dziatke wodg z weza i zobacz, dokad sptywa; sprawdzZ rynny Woda stojgca przy Scianach
i wyloty
Pakiet mebli Policz kazdg pozycje wzgledem harmonogramu z umo wy: model, Brakujgcy element, model zastepczy

rozmiar, wykoficzenie

Zrodto: Praktyka odbiorow Rise Real Bali; hasto stownika o pakiecie mebli (FF&E)

04/ 08

Kto powinien p6j$€ z Toba na odbiér?

Zabierz kogo$, kto nie sprzedaje Ci willi. Niezalezny inspektor za kazdym razem sprawdza te sama
liste i nie pomija nudnych punktow, a wtasnie tak wychodza na jaw wady. JeSli jeste$ za granica,
wystarczy lokalny petnomocnik z podpisanym zleceniem. PrzeSlij mu wczesniej specyfikacje z umowy
i rzuty, zeby sprawdzat zakres umowy, a nie wtasny gust.

Zadaniem drugiej strony jest zamknac teczke. Twoim — otworzy¢ kazde drzwi. Ponumeruj kazdg
usterke, sfotografuj jg, wpisz obok termin naprawy i popros obie strony o parafy na stronie. Protokot
korncowy podpisz dopiero wtedy, gdy lista jest zamknieta albo gdy przy kazdej otwartej pozycji

stoi data.

Zrodto: Praktyka odbioréw Rise Real Bali

05/ 08

Jakie dokumenty odebrac przy tej samej wizycie?

Wyjdz z papierami, nie tylko z kluczami. Zacznij od pozwolenia na uzytkowanie (SLF), od ktérego
zalezy licencja na najem. Wedtug PP 16/2021jest wazne 20 lat przy domu jednorodzinnym, a przy
pozostatych budynkach 5 lat. Potem odbierz pozwolenie na budowe (PBG), rysunki powykonawcze,
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karty gwarancyjne sprzetu basenowego i urzgdzen, wszystkie klucze i piloty oraz podpisany inwentarz
mebli. Tego samego dnia sfotografuj liczniki prgdu i wody i przepisz oba rachunki na siebie, zeby nie
ptacic¢ za zuzycie ekipy budowlane;j.

Jesli SLF jeszcze nie przyszto, wstrzymaj ostatnig rate do jego otrzymania. Nasz przewodnik po PBG i
SLF wyjasnia, co dowodzi kazdy z tych dokumentow, a poradnik o zakupie na etapie budowy
pokazuje, jak wpisa¢ SLF do harmonogramu wptat.

Zrodto: PP 16/2021 o realizacji obiektéw budowlanych; praktyka odbiorow Rise Real Bali

06 / 08

Kiedy zaplanowac odbi6r?

Jesli sie da - przed deszczami. BMKG spodziewa sig, ze wiekszo$¢ Indonezji wejdzie w sezon
deszczowy 2026/27 od listopada, ze szczytem miedzy grudniem a lutym. Prognoza jest krajowa, wiec
sprawdz tez lokalng.

Odbidér w pazdzierniku lub listopadzie pozwala przetestowac dachy i tarasy woda z weza. Jesli
wypadnie pozniej, nie czekaj, az burza co$ udowodni. Wpisz na liste usterek ponowna kontrole z datg
po pierwszym ulewnym deszczu i powigz z nig ostatnig ptatnosc.

Zrodto: Krajowa prognoza BMKG na pore deszczowa, za CNBC Indonesia, 25 wrze$nia 2026 r.

07 /08

Co dzieje sie z lista usterek po podpisaniu?

Popros o protokdt warunkowy: odebrano z zastrzezeniem zatgczonej listy usterek. Przejmujesz wtedy
wille i nie rezygnujesz z zadnej pozycji. Deweloper usuwa usterki w uzgodnionym terminie, a Ty
potwierdzasz kazdg naprawe na piSmie, wedtug jej numeru.

Wady ukryte, ktére pojawig sie pozniej, idg przez gwarancje z umowy PPJB, a konstrukcyjne — przez
zasade 10 lat opisang wyzej. Przeczytaj te klauzule przed odbiorem, nie po pierwszym przecieku. JeSli
usterka wraca, druga niezalezna opinia kosztuje mniej niz spér bez niej.

Trzymaj jeden folder: specyfikacja, podpisana lista, wszystkie zdjecia i kazde pisemne potwierdzenie.
Kiedy pora sucha ukryje przeciek dachu, ten folder bedzie Twoim dowodem.

Zrédto: PP 12/2021, art. 22J; ustawa 2/2017, art. 65
08 / 08

Gotowa willa czy etap budowy: kiedy robi€ odbiér?

Przy gotowej willi odbior robisz przed zaptatg. Budynek stoi, wiec przejdziesz catg liste, przeczytasz
jego SLF irozliczysz usterki w cenie. Jak to wyglada w praktyce, pokazujg oddane inwestycje, takie
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jak Umalas Oasis i Nila Residence.

Kupujacy na etapie budowy sprawdza wille miesigce p6zniej, w dniu odbioru, gdy harmonogram nie ma
juz zapasu. Wtedy lista wazy najwiecej, wiec zaplanuj ja w umowie od poczgtku. Oba rodzaje ofert
znajdziesz w naszym katalogu ofert.

Zrodto: Katalog Rise Real Bali

Co to znaczy dla kupujacego

Odbior sprawdza budynek, due diligence - tytut. Potrzebujesz obu, a pierwszy odbywa sie juz po
zapfaceniu wiekszosci ceny.

Wykonawca odpowiada za awarie konstrukcji do 10 lat. Drobne wady tatwo zgtosic tylko z listg usterek
opatrzong datg i zdjeciami.

Sprawdz basen, instalacje elektryczna, wode, klimatyzacje, dach i stolarke, odwodnienie oraz pakiet
mebli — w tej kolejnoSci i razem z niezaleznym inspektorem.

Podpisz protokot warunkowy, odbierz SLF i PBG przy tej samej wizycie i wstrzymaj ostatnig rate do
czasu otrzymania SLF.

Czeste pytania

Czym jest lista usterek (snagging list) przy odbiorze willi na Bali?
To ponumerowany rejestr wszystkich wad znalezionych podczas odbioru: kazda ma
zdjecie, termin naprawy i miejsce na parafy obu stron. Dotgczasz go do protokotu
odbioru, wiec przyjecie kluczy nie oznacza zrzeczenia sie usterek. To dokument, o ktory
zapyta biegty w razie sporu.

Jak dtugo deweloper odpowiada za wady po odbiorze willi

na Bali?

To zalezy od rodzaju wady. Wykonawca odpowiada za awarie konstrukciji, czyli zawalenie
albo utrate funkcji, do 10 lat od odbioru koncowego wedtug ustawy 2/2017. Wady
kosmetyczne i wykonczeniowe podlegajg okresowi utrzymania z umowy przedwstepne;.
Przeczytaj te klauzule przed podpisem, bo dtugosc¢ ustala umowa.

Czy warto zatrudni€ niezaleZznego inspektora do odbioru willi?
Tak, jesli to mozliwe. Inspektor przechodzi te same siedem obszaréw przy kazdym
zleceniu i fotografuje kazda usterke, dzieki czemu nie umkng nudne, ale drogie punkty, jak
odwodnienie czy instalacje basenu. JeSli nie mozesz przyjechac, wyznacz petnomocnika
na piSmie i przekaz mu specyfikacje z umowy.
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Co sprawdzi€ w willi przed przejeciem kluczy?

Zacznij od basenu i filtracji, instalacji elektrycznej, ciSnienia wody i cieptej wodly,
klimatyzaciji, dachu, drzwi i okien, odwodnienia oraz pakietu mebli wedtug harmonogramu z
umowy. Potem odbierz SLF, PBG, rysunki powykonawcze, karty gwarancyjne oraz
wszystkie klucze i piloty — zanim cokolwiek podpiszesz.

Czy moge odmowi€ odbioru willi, jeSli ma usterki?

Rozstrzyga umowa. Wiele umow przedwstepnych ustala termin odbioru i tryb zgtaszania
usterek, a willa z otwartymi wadami nie osiggneta faktycznego ukonczenia. Zamiast
odmawia¢ wprost, podpisz protokdt warunkowy z listg wszystkich otwartych pozycijii
datami oraz powigz ostatnig ptatnos¢ z SLF.

Skad to wiemy

Okres odpowiedzialno$ci pochodzi z ustawy o ustugach budowlanych (2/2017), art. 63165, w
odczytaniu indonezyjskich komentarzy prawniczych. Wymogi wobec umowy przedwstepnej wynikaja
Z rozporzgdzenia rzgdowego 12/2021, art. 22J, w streszczeniu Hukumonline i Hukum Properti. Tylko
jedno z tych streszczen podaje trzymiesieczny okres utrzymania, a my nie zweryfikowaliSmy go w
oficjalnym tekscie, wiec nie traktujemy go jako prawa. Okres waznosci SLF pochodzi z PP 16/2021.
Lista kontrolna i zalecenie protokotu warunkowego to praktyka odbiorow Rise Real Bali, a nie wymogi
ustawowe. Prognoza BMKG dotyczy catego kraju, nie samego Bali. Nie znalezli§my statystyk dla Bali o
tym, jak dtugo deweloperzy usuwajg usterki z listy. To nie jest porada prawna.

— Ustawa 2/2017 o ustugach budowlanych, art. 63 i 65, odpowiedzialno$¢ za awarie obiektu

— Rozporzadzenie rzadowe 12/2021, art. 22J, obowigzkowa tres¢ umowy przedwstepnej, za Hukumonline

— Rozporzadzenie rzagdowe 16/2021 o realizacji obiektéw budowlanych, waznos$¢ SLF i intensywnos$¢ zabudowy
— Binus Business Law, awaria obiektu wedlug ustawy o ustugach budowlanych z 2017 r., 26 marca 2017 r.

— Prognoza BMKG na pore deszczowg 2026/27, za CNBC Indonesia, 25 wrze$nia 2026 r.

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.

Raport publikujemy na licencji CC BY 4.0. Mozesz cytowac, przedrukowywac i wykorzystywac liczby i
tekst takze w celach komercyjnych, jesli podasz Zrodto ,Rise Real Bali”, nazwe licencijiilink do tej
strony. Licencja nie obejmuje zdje¢ i wizualizacji: prawa do nich majg deweloperzy i inni uprawnieni.
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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, zarzgdzania, sezonowosci i zmian przepisow. Ceny, uktady i
warunki moga 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 rozporzgdzeniem 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/odbior-willi-na-bali/
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