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De Bali-kopersgids

Alles wat ik controleer voordat iemand tekent. De
documenten, de vragen, de leaseclausules, de rode

vlaggen en de echte cijfers.
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Zo gebruik je deze gids

De meeste aankopen op Bali gaan niet mis op de prijs. Ze gaan mis omdat één schakel in
de keten niet bij de andere past, en niemand de keten in de juiste volgorde heeft
gecontroleerd.

Deze gids is die volgorde. Werk hem door met de woning voor je: het certificaat, de
bestemming, het conceptcontract, de huurcijfers die je zijn getoond. Elke regel die je niet

kunt afvinken, is de volgende vraag die je stelt.
Drie regels gaan boven alles:

« Je eigen notaris. Niet die van de verkoper, de makelaar of de ontwikkelaar. Een notaris
(PPAT) die de andere partij meebrengt, werkt voor de andere partij.

« Mondeling bestaat niet. Een belofte die niet in de akte of het huurcontract staat, is
nooit gedaan.

« Snelheid is een verkooptruc. Niets legitiems in een Indonesische grondoverdracht

vraagt je deze week een stap over te slaan.



1. De keten: negen schakels die allemaal moeten houden

SCHAKEL

1. Grond

2. Eigenaar

3. Contract

4. Bestemming

5. Toegestaan gebruik

6. Bedrijfsclassificatie

7.PBG

8.SLF

9.
Exploitatievergunning

WAT JE CONTROLEERT

Het certificaat bestaat, is echt en past
bij het perceel dat je zag

Wie tekent, mag tekenen

Huur of akte geeft je wat je denkt

Het bestemmingsplan staat je plan toe

Bouwen en exploiteren mogen in deze
dichtheid

De KBLI-code voor je verhuurmodel
staat voor je open

Elk gebouw heeft een bouwvergunning

Het afgebouwde gebouw heeft een
gebruiksverklaring

De villa mag legaal betalende gasten

ontvangen

WAAR HET HET VAAKST BREEKT

Kopieén, dubbele certificaten, kleiner

dan geadverteerd

Familiegrond, erfgenamen nooit

gevraagd

Verlenging ,beloofd", maar zonder

prijs en niet bindend

Groene of gele zone als

verhuurbelegging verkocht

Bebouwingspercentage maakt het

plan onmogelijk

Gesloten voor nieuwe buitenlandse
bedrijven

Uitbouwen en poolhouses zonder
vergunning

Al jaren ,in behandeling”

Legaal gebouw, illegale verhuur

Een mooie villa met een schone titel blijft een slechte belegging als schakel 4, 6 of

9 gebroken is. Juist die fotograteert niemand.



2. De documenten die je opvraagt

DOCUMENT WAT HET BEWIJST REM AF OF LOOP WEG ALS
Origineel certificaat (SHM, SHGB of Wie welk recht op welke Je alleen een foto of kopie te
SHP) grond heeft zien krijgt

Controle bij het kadaster (BPN) door je Het certificaat is echt en De verkoper tegenwerkt of het
notaris onbezwaard »al gedaan" heeft

Kadastrale tekening Grenzen en oppervlakte Ombheinde oppervlakte en

certificaat verschillen

Identiteitskaart (KTP) en gezinskaart Identiteit en gezinsleden Namen niet kloppen met het
(KK) van de eigenaar certificaat
Toestemming van de echtgenoot Gemeenschappelijk bezit »Mijn vrouw hoeft niet te
mag worden overgedragen tekenen"
Toestemming van erfgenamen bij Alle erfgenamen zijn akkoord Eén ondertekenaar voor
geérfde grond familiegrond
Kwitanties grondbelasting (PBB), 5 jaar Belasting betaald, waarde Achterstanden of kwitanties op
reéel een andere naam
Bestemmingsuittreksel (RDTR) Wat gebouwd en Bestemming alleen door de
geéxploiteerd mag worden makelaar , bevestigd"
PBG voor elk gebouw Bouwvergunning Sommige gebouwen hebben er
geen

SLF Gebruiksverklaring Niet afgegeven, ,binnenkort"



DOCUMENT

Conceptcontract

Bij off-plan: bedrijfsdocumenten en het
contract dat de ontwikkelaar de grond

geeft

Verhuurgeschiedenis, als die wordt

genoemd

WAT HET BEWIJST

Wat je precies koopt

De ontwikkelaar heeft de

grond in handen

De inkomsten zijn echt

REM AF OF LOOP WEG ALS

Geen of een vage

verlengingsclausule
De ontwikkelaar is zelf

kortlopend huurder

Tabellen zonder boekingen,

afschriften of platformexports



3. Twintig vragen voor elke betaling

Stel ze schriftelijk. Bewaar de antwoorden. Een vaag antwoord is ook een antwoord.
Grond en eigenaar

1. Kan mijn notaris het originele certificaat deze week zien en vdoér elke aanbetaling bij

het BPN controleren?

2.Van wie is de grond precies, en heeft iemand anders er rechten op: echtgenoot,

kinderen, broers en zussen, een familietempel?

3. Is de grond geérfd, gesplitst of samengevoegd? Mag ik de oude certificaten zien?
4.|s de toegang een ingeschreven recht van overpad, en hoe breed op papier?

5. Staat er een hypotheek, beslag of geschil op deze grond ingeschreven?
Bestemming en vergunningen

6. Welke RDTR-bestemming heeft precies dit perceel, en mag ik die op de officiéle kaart
zien?

7. Welke KDB en KLB gelden, en voldoet het bestaande gebouw daaraan?
8. Heeft elk gebouw een PBG? Mag ik ze allemaal zien?

9. Is de SLF afgegeven, niet alleen aangevraagd?

10. Gelden er afstanden tot strand, rivier, klif of tempel?

Huur of koop



11. Hoeveel leasejaren blijven er over vanaf mijn handtekening?
12. Heeft de verlenging een prijs, en bindt ze de erfgenamen van de eigenaar?

13. Mag ik mijn resterende jaren zonder toestemming van de eigenaar verkopen of

onderverhuren?

14. Wat gebeurt er met de gebouwen aan het eind van de lease?

15. Wie betaalt welke belastingen bij deze transactie? Kan dat op papier?

Het geld

16. Welk verhuurmodel (nacht, maand, jaar) is op dit perceel toegestaan?

17. Onder welke bedrijfsclassificatie wordt verhuurd, en staat die vandaag open?
18. Mag ik echte boekingsgegevens of bankafschriften zien, geen prognose?

19. Wat zijn de beheerfee, de personeelskosten en de platformcommissie?

20. Bij off-plan: wat gebeurt er met mijn geld als het project stopt, en waar staat het tot

elke mijlpaal?



4. Twaalf leaseclausules waar je op staat

1. Start. De lease loopt vanaf jouw handtekening.
2. Verlenging met een prijs. Een vaste prijs of geschreven formule, niet ,,in overleg".

3. Erfgenamen en rechtsopvolgers gebonden. Alle rechten binden de erfgenamen van
de eigenaar en elke koper van de grond.

4. Overdracht. Je mag je resterende jaren verkopen zonder toestemming van de eigenaar.
5. Onderverhuur. Je mag verhuren, in het geplande model.

6. Bouwen en verbouwen. Binnen de bestemming, met schriftelijke medewerking van de

eigenaar bij vergunningen.

7. Medewerking bij vergunningen. De eigenaar tekent wat de overheid vraagt, binnen een

termijn.
8. Gebouwen aan het eind. Duidelijk geregeld.

9. Belastingen. Wie grondbelasting en transactiebelastingen betaalt, voor de hele
looptijd.

10. Vorm. Notarieel en geregistreerd, geen onderhandse overeenkomst.

11. Wanprestatie. Wat er gebeurt als de eigenaar het contract breekt, en wat je
terugkrijgt.

12. Geschillen. Welk recht, welke rechter of arbitrage, welke taal geldt.



5. Vijftien rode vlaggen

Een stroman: een Indonesiér houdt de grond ,,voor jou" met privéafspraken. Nietig
sinds 1960, op Bali sinds februari 2026 strafrechtelijk riskant.

»Freehold op jouw naam." Buitenlanders kunnen geen Hak Milik houden.

Druk om aan te betalen voordat je notaris het originele certificaat heeft gezien.
De notaris van de verkoper als ,, de notaris" voorgesteld.

Een prijs ver onder de markt, uitgelegd met een verhaal in plaats van een document.
Rendementen bruto genoemd, zonder kostenoverzicht.

Een door de ontwikkelaar ,,gegarandeerd” rendement zonder zekerheid erachter.
Off-plan-betalingen zonder koppeling aan de bouwvoortgang.

Een ontwikkelaar die de grond zelf kortlopend huurt.

Bestemming mondeling of met een onnavolgbare screenshot bevestigd.
Gebouwen zonder PBG, ,zoals iedereen hier".

Een verlengingsclausule ,in onderling overleg".

Contante betalingen of geld via privérekeningen.

Een bedrijf te koop zonder ingediende LKPM-rapporten.

Een makelaar die afwerend reageert als je een van de documenten hierboven vraagt.



6. De netto-rendementsberekening

Geadverteerde rendementen op Bali zijn bijna altijd bruto. Zo kom je bij het echte getal.

Het voorbeeld is ter illustratie: vervang elke regel door de cijfers van de woning die jij

bekijkt.

POST

Koopprijs, leasehold 25 jaar
Gemiddelde nachtprijs

Bezetting

Bruto-inkomsten
Platformcommissie, ongeveer 15 %
Beheer, 20 % van de rest
Personeel, stroom, zwembad, tuin, internet
Onderhoudsreserve, 5 % bruto
Grondbelasting, banjar, verzekering
Resultaat voor belasting
Leaseverbruik over 25 jaar

Wat er per jaar echt overblijft, voor belasting

VOORBEELD JOouW CIJFER

300.000 $

180 S

65 % (237 nachten)

42705 $

-6.406 $

7260 $

-9.000 $

21358

-1.500 $

16.404 $

-12.000 $

4.404$



De brochure van deze villa zou 14,2 % noemen. Voor belasting en voor het einde van de

lease is het 5,5 %. Met het leaseverbruik meegerekend is het 1,5 %.

Dat maakt het geen slechte deal. Het maakt het een andere deal dan in de brochure.



7. Voor kopers uit Nederland en Belgié

Box 3: woon je in Nederland, dan valt je villa of leasehold in box 3. Claim de
vermindering ter voorkoming van dubbele belasting zelf in je aangifte: die gaat niet
automatisch.

Geen Woningborg: de nieuwbouwgaranties die je uit Nederland kent, bestaan op Bali
niet. Betalen per mijlpaal moet je zelf onderhandelen.

AOW: in een land zonder handhavingsverdrag krijg je als alleenstaande in de regel het
AOW-niveau voor gehuwden. Check bij de SVB.

Zorg: na emigratie stopt je basisverzekering. Sluit vooraf een internationale
zorgverzekering af.

Erfbelasting: Nederlanders worden na emigratie nog tien jaar voor de erfbelasting
geacht in Nederland te wonen.

Indische roots: het Global Citizen of Indonesia-programma (2026) geeft nakomelingen
van oud-Indonesiérs tot de tweede graad een permanente verblijfsvergunning, geen
grondeigendom.

Belgié: ook Belgié heeft een belastingverdrag met Indonesié, met een eigen stelsel.

Laat je lokaal adviseren.



8. Gebieden in één oogopslag

GEBIED

Canggu en
Berawa

Pererenan en

Cemagi

Seminyak en

Umalas

Uluwatu en

Bukit

Sanur

Ubud

Tabanan

Nusa Penida

Lombok

GRONDPRIJS

rond 82.500 S per are

55.000 tot 75.000 S per

are

dicht bij het plafond

25.000 tot 60.000 $ per

are

beste prijs-kwaliteit

goede grondwaarde

30 tot 50 % goedkoper
dan Canggu

grensprijzen

flink goedkoper

VERGUNNINGSDUUR

5 tot 6 maanden

5 tot 6 maanden

5 tot 6 maanden

5 tot 6 maanden

3 tot 5 maanden

4 tot 5 maanden

4 tot 5 maanden

5 tot 6 maanden

per regentschap

WAAR HET MISGAAT

Strengste controles op

kortetermijnverhuur

Meer groene zone, LP2B en KDB

controleren

Volwassen markt, beperkte

waardestijging

Afstanden tot klif en strand, sloop in
Bingin in 2025

Snelle vergunningen, lagere

nachtprijzen

Tempelbuffers, heel klein
bouwoppervlak

Beschermde landbouwgrond, lastige
vergunning

Het water, niet de vergunning

Andere provincie, andere regels



9. En nu?

Kijk je naar een concrete woning, stuur haar dan naar mij védr je tekent: ligging, type
titel, de genoemde bestemming en de vergunningen die je hebt gezien. |k vertel je welke
schakel als eerste breekt, en wat er nodig is om die te repareren.

Het nuttigste wat ik iemand kan zeggen, is vaak ,niet deze". Een deal die een echte

controle niet overleeft, is het niet waard om te doen, wie er ook verkoopt.
Kai

Strategisch investeringsadviseur, Bali Off Script

Algemene informatie, geen juridisch, fiscaal of financieel advies. Indonesische

regels veranderen vaak en worden per regentschap anders toegepast. Controleer

alles met je eigen notaris (PPAT), advocaat en belastingadviseur voordat je
handelt.



https://wa.me/46700081414?text=Hoi%20Kai%2C%20ik%20heb%20de%20Bali-kopersgids%20gelezen%20en%20wil%20graag%20je%20hulp%20bij%20een%20woning.
https://balioffscript.com/

