BALI OFF SCRIPT

Der Bali-Kiauferleittaden

Alles, was ich prufe, bevor jemand unterschreibt. Die
Dokumente, die Fragen, die Pachtklauseln, die

Warnsignale und die echten Zahlen.




-

So nutzen Sie diesen Leitfaden

Die meisten Kaufe auf Bali scheitern nicht am Preis. Sie scheitern, weil ein Glied der
Kette nicht zu den anderen passt und niemand die Kette in der richtigen Reihenfolge
gepruft hat.

Dieser Leitfaden ist die Reihenfolge. Arbeiten Sie ihn mit der konkreten Immobilie vor
sich durch: dem Zertifikat, der Zonierung, dem Pachtvertragsentwurf, den Mietzahlen, die
man lhnen gezeigt hat. Jede Zeile, die Sie nicht abhaken konnen, ist die nachste Frage,
die Sie stellen.

Drei Regeln stehen Uber allem:
e lhr eigener Notar. Nicht der des Verkaufers, des Maklers oder des Entwicklers. Ein

Notar (PPAT), den die andere Seite mitbringt, arbeitet fiir die andere Seite.

e Miindlich gibt es nicht. Ein Versprechen, das nicht in der Urkunde oder im
Pachtvertrag steht, wurde nie gegeben.

« Tempo ist eine Verkaufstaktik. Nichts Serioses bei einer Grundstiucksubertragung in
Indonesien verlangt, diese Woche einen Schritt zu Uberspringen.



1. Die Kette: neun Glieder, die alle halten miissen

GLIED

1. Grundstiick

2. Eigentumer

3. Vertrag

4. Zonierung

5. Erlaubte Nutzung

6.

Geschaftsklassifikation

7.PBG

8.SLF

9. Betriebslizenz

WAS SIE PRUFEN

Das Zertifikat existiert, ist echt und passt

zur besichtigten Parzelle

Wer unterschreibt, darf unterschreiben

Pacht oder Urkunde gibt Ihnen, was Sie
glauben

Der Bebauungsplan erlaubt Ihr Vorhaben

Bauen und Betreiben sind in dieser

Dichte erlaubt

Der KBLI-Code fiir lhr

Vermietungsmodell ist flir Sie offen

Jedes Gebaude hat eine

Baugenehmigung

Das fertige Gebaude hat eine

Nutzungsbescheinigung

Die Villa darf legal zahlende Gaste

aufnehmen

WO ES AM HAUFIGSTEN BRICHT

Kopien, Doppelzertifikate, kleinere

Flache als angegeben

Familienland, Erben nie gefragt

Verlangerung ,versprochen®, aber
weder beziffert noch bindend

Griine oder gelbe Zone als
Renditeobjekt verkauft

Grundflachenzahl macht den Plan
unmoglich

Fir neue Auslandsfirmen

geschlossene Klassifikationen

Anbauten und Poolhauser ohne

Genehmigung

Seit Jahren ,,in Bearbeitung*“

Legales Gebaude, illegale
Vermietung

Eine schone Villa mit sauberem Titel bleibt eine schlechte Investition, wenn Glied

4,6 oder 9 gebrochen ist. Genau die fotografiert niemand.



2. Die Dokumente, die Sie verlangen sollten

DOKUMENT

Originalzertifikat (SHM, SHGB oder
SHP)

Prifung beim Katasteramt (BPN)
durch |hren Notar

Katasterplan

Ausweis (KTP) und Familienbuch (KK)

des Eigentimers

Zustimmung des Ehepartners

Zustimmung der Erben bei geerbtem
Land

Grundsteuerquittungen (PBB), 5 Jahre

Zonierungsauszug (RDTR)

PBG fur jedes Gebaude

SLF

Pacht-oder Urkundenentwurf

WAS ES BEWEIST

Wer welches Recht an
welchem Land halt

Das Zertifikat ist echt und
unbelastet

Grenzen und Flache

Identitat und

Familienmitglieder

Gemeinsames Vermogen darf

Ubertragen werden

Alle Erben sind einverstanden

Steuer bezahlt, Wert real

Was gebaut und betrieben
werden darf

Baugenehmigung

Nutzungsbescheinigung

Was Sie genau kaufen

BREMSEN ODER GEHEN, WENN

Man lhnen nur ein Foto oder

eine Kopie zeigt

Der Verkaufer sich straubt oder
es ,schon gemacht” hat

Eingezaunte Flache und

Zertifikat unterscheiden sich

Namen nicht zum Zertifikat

passen

»,Meine Frau muss nicht

unterschreiben*

Ein einziger Unterzeichner fir
Familienland

Rickstande oder Quittungen
auf anderen Namen

Zonierung nur vom Makler
.bestatigt”

Einige Gebaude haben keine

Nicht erteilt, , bald”

Keine oder vage
Verlangerungsklausel



DOKUMENT
Bei Off-Plan: Firmenunterlagen und
der Vertrag, der dem Entwickler das

Land gibt

Vermietungshistorie, falls behauptet

WAS ES BEWEIST

Der Entwickler kontrolliert das

Land, das er verkauft

Die Einnahmen sind real

BREMSEN ODER GEHEN, WENN

Der Entwickler ist selbst nur

kurzfristiger Pachter

Tabellen ohne Buchungen,
Kontoausziige oder
Plattformexporte



3. Zwanzig Fragen vor jeder Zahlung

Stellen Sie sie schriftlich. Bewahren Sie die Antworten auf. Eine vage Antwort ist auch

eine Antwort.
Grundstiick und Eigentiimer

1. Kann mein Notar das Originalzertifikat diese Woche sehen und vor jeder Anzahlung
beim BPN prufen?

2. Wem genau gehort das Land, und hat noch jemand Ansprlche: Ehepartner, Kinder,

Geschwister, ein Familientempel?

3. Wurde das Land geerbt, geteilt oder zusammengelegt? Kann ich die alten Zertifikate

sehen?

4. Ist die Zufahrt ein eingetragenes Wegerecht, und wie breit ist es auf dem Papier?
5. Ist eine Hypothek, Belastung oder ein Streit auf diesem Land eingetragen?
Zonierung und Genehmigungen

6. Welche RDTR-Zonierung hat genau diese Parzelle, und kann ich sie auf der offiziellen

Karte sehen?

7. Welche KDB und KLB gelten, und halt das bestehende Gebaude sie ein?
8. Hat jedes Gebaude eine PBG? Kann ich jede sehen?

9. Ist die SLF erteilt, nicht nur beantragt?

10. Gibt es Abstande zu Strand, Fluss, Klippe oder Tempel?



Pacht oder Kauf
11. Wie viele Pachtjahre bleiben ab meiner Unterschrift?
12. Ist die Verlangerung beziffert, und bindet sie die Erben des Eigentimers?

13. Darf ich meine Restjahre ohne Zustimmung des Eigentimers verkaufen oder

untervermieten?
14, Was passiert mit den Gebauden am Ende der Pacht?

15. Wer zahlt welche Steuern dieser Transaktion? Kann das schriftlich festgehalten

werden?

Das Geld

16. Welches Vermietungsmodell (Nacht, Monat, Jahr) ist auf dieser Parzelle erlaubt?
17. Unter welcher Geschaftsklassifikation wird vermietet, und ist sie heute offen?
18. Kann ich echte Buchungsdaten oder Kontoauszuge sehen, keine Prognose?

19. Wie hoch sind Verwaltungsgebuhr, Personalkosten und Plattformprovision?

20. Bei Off-Plan: Was passiert mit meinem Geld, wenn das Projekt stoppt, und wo liegt es
bis zu jeder Etappe?



4. Zwolf Pachtklauseln, auf die Sie bestehen sollten

1. Beginn. Die Pacht lauft ab lhrer Unterschrift.

2. Bezifferte Verlangerung. Fester Preis oder schriftliche Formel, nicht ,,nach

Vereinbarung®.

3. Erben und Rechtsnachfolger gebunden. Alle Rechte binden die Erben des
Eigentimers und jeden Kaufer des Landes.

4. Ubertragung. Sie diirfen lhre Restjahre ohne Zustimmung des Eigentiimers verkaufen.
5. Untervermietung. Sie durfen vermieten, im geplanten Modell.

6. Bauen und renovieren. Im Rahmen der Zonierung, mit schriftlicher Mitwirkung des
Eigentimers bei Genehmigungen.

7. Mitwirkung bei Genehmigungen. Der Eigentiimer unterschreibt, was die Behorden
verlangen, innerhalb einer Frist.

8. Gebdude am Laufzeitende. Klar geregelt.
9. Steuern. Wer Grundsteuer und Transaktionssteuern zahlt, fir die ganze Laufzeit.
10. Form. Notariell beurkundet und registriert, kein Privatvertrag.

11. Vertragsverletzung. Was passiert, wenn der Eigentimer den Vertrag bricht, und was
Sie zuruckbekommen.

12. Streitfall. Welches Recht, welches Gericht oder Schiedsgericht, welche Sprache
maRgeblich ist.



5. Fiinfzehn Warnsignale

Ein Strohmann: Ein Indonesier halt das Land ,,fur Sie“ mit privaten Abreden. Nichtig
seit 1960, auf Bali seit Februar 2026 strafrechtlich riskant.

,Freehold auf lhren Namen.” Auslander kénnen kein Hak Milik halten.

Druck zu einer Anzahlung, bevor |hr Notar das Originalzertifikat gesehen hat.
Der Notar des Verkaufers als ,, der Notar” vorgestellt.

Ein Preis weit unter Markt, erklart mit einer Geschichte statt mit einem Dokument.
Renditen brutto angegeben, ohne Kostenaufstellung.

Eine vom Entwickler ,garantierte” Rendite ohne Sicherheit dahinter.
Off-Plan-Zahlungen ohne Bezug zum Baufortschritt.

Ein Entwickler, der das Land selbst nur kurzfristig pachtet.

Zonierung mundlich oder per nicht nachvollziehbarem Screenshot bestatigt.
Gebaude ohne PBG, , wie hier alle®.

Eine Verlangerungsklausel ,,nach gegenseitiger Vereinbarung®.
Barzahlungen oder Geld tGber Privatkonten.

Eine Firma zum Verkauf ohne eingereichte LKPM-Berichte.

Ein Makler, der abwehrt, wenn Sie eines der oben genannten Dokumente verlangen.



6. Die Netto-Renditerechnung

Beworbene Renditen auf Bali sind fast immer brutto. So kommen Sie zur echten Zahl.
Das Beispiel dient der Veranschaulichung: Ersetzen Sie jede Zeile durch die Zahlen der
Immobilie, die Sie prufen.

POSTEN BEISPIEL THRE ZAHL
Kaufpreis, Leasehold 25 Jahre 300.000 $
Durchschnittlicher Nachtpreis 180 $

Auslastung 65 % (237 Nachte)
Bruttoeinnahmen 42705 $
Plattformprovision, rund 15 % -6.406 S
Verwaltung, 20 % vom Rest 7260 S

Personal, Strom, Pool, Garten, Internet -9.000 $
Instandhaltungsriicklage, 5 % brutto -21358
Grundsteuer, Banjar, Versicherung -1.500 8

Ergebnis vor Steuern 16.404 $
Pachtverzehr Uber 25 Jahre -12.000 $

Was jahrlich wirklich bleibt, vor Steuern 4.404 S



Der Prospekt dieser Villa wirde 14,2 % nennen. Vor Steuern und vor dem Ende der Pacht
sind es 5,5 %. Mit dem Pachtverzehr sind es 1,5 %.

Das macht es nicht zu einem schlechten Geschaft. Es macht es zu einem anderen

Geschaft als im Prospekt.



7. Fiir Kéufer aus Deutschland, Osterreich und der Schweiz

Steuern: Solange Sie zu Hause unbeschrankt steuerpflichtig sind, gehoren
Mieteinnahmen aus Bali in lhre Erklarung. Das Doppelbesteuerungsabkommen
verhindert die doppelte Besteuerung; in Deutschland gilt in der Regel der
Progressionsvorbehalt.

Kein Bautragerschutz: Die deutsche MaBV gilt auf Bali nicht. Zahlungen nach
Baufortschritt miissen Sie selbst verhandeln.

Rente: Die deutsche Rente wird nach Bali gezahlt, mit jahrlicher Lebensbescheinigung.

Krankenversicherung: Mit dem dauerhaften Wegzug endet in der Regel die
gesetzliche Versicherung, auch die KVdR. SchlieBen Sie vorher eine
Auslandskrankenversicherung ab.

Erbschaft: Wohnen Sie oder lhr Erbe in Deutschland, ist grundsatzlich auch Vermogen
auf Bali erbschaftsteuerpflichtig.

Auslandszahlungen: Zahlungen Uber 12.500 Euro ins Ausland sind der Bundesbank zu

melden.



8. Regionen auf einen Blick

GEGEND

Canggu und
Berawa

Pererenan und

Cemagi

Seminyak und

Umalas

Uluwatu und

Bukit

Sanur

Ubud

Tabanan

Nusa Penida

Lombok

GRUNDSTUCKSPREIS

um 82.500 S pro Are

55.000 bis 75.000 S pro
Are

nahe der Obergrenze

25.000 bis 60.000 S pro
Are

bestes Preis-Leistungs-
Verhaltnis

guter Grundstiickswert

30 bis 50 % glnstiger als

Canggu

Grenzpreise

deutlich glnstiger

GENEHMIGUNGSDAUER

5 bis 6 Monate

5 bis 6 Monate

5 bis 6 Monate

5 bis 6 Monate

3 bis 5 Monate

4 bis 5 Monate

4 bis 5 Monate

5 bis 6 Monate

je nach Bezirk

WORAN ES SCHEITERT

Strengste Kontrollen bei

Kurzzeitvermietung

Mehr griine Zone, LP2B und KDB

prufen

Reifer Markt, moderate

Wertsteigerung

Klippen-und Strandabstande,
Abrisse in Bingin 2025

Schnelle Genehmigungen,

niedrigere Nachtpreise

Tempelpuffer, sehr kleine
Bebauungsflache

Geschutztes Agrarland,
schwierige Lizenz

Das Wasser, nicht die
Genehmigung

Andere Provinz, andere Regeln



9. Was jetzt?

Wenn Sie eine konkrete Immobilie im Blick haben, schicken Sie sie mir vor der
Unterschrift: Lage, Titelart, die genannte Zonierung und die Genehmigungen, die man
Ihnen gezeigt hat. Ich sage Ihnen, welches Glied der Kette zuerst bricht und was notig

ware, um €s zu reparieren.

Das Nutzlichste, was ich jemandem sagen kann, ist oft ,,nicht diese”. Ein Geschaft, das
eine echte Prufung nicht Ubersteht, ist es nicht wert, gemacht zu werden, egal wer

verkauft.
Kai

Strategic Investment Adviser, Bali Off Script

Allgemeine Information, keine Rechts-, Steuer- oder Finanzberatung.
Indonesische Vorschriften dndern sich oft und werden je nach Regierungsbezirk

unterschiedlich angewendet. Priifen Sie alles mit Ihrem eigenen Notar (PPAT),

Anwalt und Steuerberater, bevor Sie handeln.



https://wa.me/46700081414?text=Hallo%20Kai%2C%20ich%20habe%20den%20Bali-K%C3%A4uferleitfaden%20gelesen%20und%20h%C3%A4tte%20gern%20Ihre%20Hilfe%20bei%20einer%20Immobilie.
https://balioffscript.com/

