BALI OFF SCRIPT

Kjoperguiden for Bali

Alt jeg sjekker faor noen signerer. Dokumentene,
spersmalene, leieklausulene, varselsignalene og de

virkelige tallene.

Av Kai, Strategic Investment Adviser

balioffscript.com
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Slik bruker du guiden

De fleste kjop pa Bali faller ikke pa prisen. De faller fordi et ledd i kjeden ikke passer med
de andre, og ingen sjekket kjeden i riktig rekkefalge.

Denne guiden er rekkefelgen. Ga gjennom den med den konkrete eiendommen foran
deg: sertifikatet, reguleringen, utkastet til leieavtale, leietallene du har fatt se. Hver linje

du ikke kan krysse av, er neste sparsmal du skal stille.

Tre regler star over alt annet:

« Din egen notar. Ikke selgerens, meglerens eller utbyggerens. En notar (PPAT) som den
andre siden tar med, jobber for den andre siden.

« Muntlig finnes ikke. Et lafte som ikke star i dokumentet eller i leieavtalen, er aldri gitt.

« Hastverk er en salgsteknikk. Ingenting serigst ved en tomtehandel i Indonesia krever
at du hopper over et steg denne uken.



1. Kjeden: ni ledd som alle mé holde

LEDD

1. Tomten

2. Eieren

3. Avtalen

4.

Reguleringen

5. Tillatt bruk

6.

Naeringskode

7.PBG

8.SLF

9. Driftslisens

HVA DU SJEKKER

Sertifikatet finnes, er ekte og stemmer med
tomten du har sett

Den som signerer, har rett til & signere

Leieavtalen eller dokumentet gir deg det du
tror

Reguleringsplanen tillater prosjektet ditt

Bygging og drift er tillatt i denne tettheten

KBLI-koden for utleiemodellen din er &pen for

deg

Hver bygning har byggetillatelse

Den ferdige bygningen har brukstillatelse

Villaen kan lovlig ta imot betalende gjester

DER DET OFTEST BRISTER

Kopier, doble sertifikater, mindre areal
enn lovet

Familiejord, arvinger som aldri ble spurt

Forlengelse ,lovet”, men verken priset
eller bindende

Grann eller gul sone solgt som
investeringsobjekt

Byggeretten gjar planen umulig

Koder stengt for nye utenlandske

selskaper

Tilbygg og bassenghus uten tillatelse

L,Under behandling" i arevis

Lovlig bygning, ulovlig utleie

En vakker villa med ren hjemmel er fortsatt en darlig investering hvis ledd 4, 6

eller 9 er brutt. Det er nettopp de ingen tar bilder av.



2. Dokumentene du skal be om

DOKUMENT

Originalsertifikatet (SHM, SHGB eller
SHP)

Kontroll hos BPN via notaren din

Kart over eiendommen

Eierens ID-kort (KTP) og familiebok

(KK)

Ektefellens samtykke

Arvingenes samtykke ved arvet tomt

Kvitteringer for eiendomsskatt (PBB), 5

ar

Utdrag fra reguleringsplanen (RDTR)

PBG for hver bygning

SLF

Utkast til leieavtale eller dokument

HVA DET BEVISER

Hvem som har hvilken rett
til hvilken tomt

Sertifikatet er ekte og
uten heftelser

Grenser og areal

Identitet og

familiemedlemmer

Felleseie kan overdras

Alle arvinger er enige

Skatten er betalt, verdien

reell

Hva som kan bygges og
drives

Byggetillatelse

Brukstillatelse

Noyaktig hva du kjeper

BREMS ELLER GA HVIS

Du bare far se et bilde eller en kopi

Selgeren trekker seg unna eller

»allerede har gjort det"”

Inngjerdet areal og sertifikat er
forskjellige

Navnene stemmer ikke med

sertifikatet

»Kona mi trenger ikke & signere”

En eneste underskriver for
familiejord

Restanser eller kvitteringer i andre

navn

Reguleringen bare ,bekreftet" av

megleren

Noen bygninger mangler tillatelse

Ikke utstedt, ,,snart"

Ingen eller vag forlengelsesklausul



DOKUMENT
Ved kjop pa tegning:
selskapsdokumenter og avtalen som

gir utbyggeren tomten

Utleiehistorikk, hvis den pastas

HVA DET BEVISER

Utbyggeren kontrollerer

tomten han selger

Inntektene er reelle

BREMS ELLER GA HVIS

Utbyggeren er selv bare kortsiktig

leietaker

Regneark uten bookinger,
kontoutskrifter eller eksport fra
plattformer



3. Tjue sporsmal for hver betaling

Still dem skriftlig. Ta vare pa svarene. Et vagt svar er ogsa et svar.
Tomt og eier

1. Kan notaren min se originalsertifikatet denne uken og sjekke det hos BPN far noe
forskudd?

2. Hvem eier tomten, og har noen andre krav: ektefelle, barn, sgsken, et familietempel?
3. Er tomten arvet, delt eller slatt sammen? Kan jeg se de gamle sertifikatene?

4. Er atkomstveien en registrert veirett, og hvor bred er den pa papiret?

5. Er det registrert lan, heftelser eller tvist pa tomten?

Regulering og tillatelser

6. Hvilken regulering (RDTR) har akkurat denne tomten, og kan jeg se den pa det
offisielle kartet?

7. Hvilken byggerett (KDB og KLB) gjelder, og felger den eksisterende bygningen den?
8. Har hver bygning PBG? Kan jeg se hver tillatelse?

9. Er SLF utstedt, ikke bare sgkt?

10. Er det avstandskrav til strand, elv, klippe eller tempel?

Leie eller kjop



11. Hvor mange leiear er igjen fra den dagen jeg signerer?

12. Er forlengelsen priset, og binder den eierens arvinger?

13. Kan jeg selge eller leie ut de gjenveerende arene uten eierens godkjenning?
14. Hva skjer med bygningene nar leieavtalen gar ut?

15. Hvem betaler hvilke skatter i handelen? Kan det sta skriftlig?

Pengene

16. Hvilken utleiemodell (natt, maned, ar) er tillatt pa denne tomten?

17. Under hvilken naeringskode skjer utleien, og er den apen i dag?

18. Kan jeg se ekte bookingdata eller kontoutskrifter, ikke en prognose?

19. Hvor store er forvalterhonorar, personalkostnader og plattformgebyr?

20. Ved kjop pa tegning: hva skjer med pengene mine hvis prosjektet stopper, og hvor
star de frem til hvert trinn?



4. Tolv leieklausuler du skal kreve

1. Start. Leietiden leper fra din signatur, eller ved nybygg fra overtakelse.
2. Priset forlengelse. Fast pris eller skriftlig formel, ikke , etter avtale".

3. Arvinger og etterfolgere bundet. Alle rettigheter binder eierens arvinger og den som
kjgper tomten.

4. Overdragelse. Du kan selge de gjenvaerende arene uten eierens godkjenning.
5. Fremleie. Du kan leie ut, i den modellen du planlegger.

6. Bygge og pusse opp. Innenfor reguleringen, med eierens skriftlige medvirkning ved
tillatelser.

7. Medvirkning ved tillatelser. Eieren signerer det myndighetene krever, innen en viss tid.
8. Bygningene ved leietidens slutt. Klart regulert.

9. Skatter. Hvem som betaler eiendomsskatt og skatter pa handelen, gjennom hele
leietiden.

10. Form. Satt opp hos notar og registrert, ikke en privat avtale.
11. Avtalebrudd. Hva som skjer hvis eieren bryter avtalen, og hva du far tilbake.

12. Tvist. Hvilken lov, hvilken domstol eller voldgift, og hvilket sprak som gjelder.



5. Femten varselsignaler

En stramann: en indoneser holder tomten ,for deg" med private sideavtaler. Ugyldig
siden 1960, og pa Bali straffbart siden februar 2026.

~Freehold i ditt navn." Utlendinger kan ikke ha Hak Milik.

Press om & betale forskudd fer notaren din har sett originalsertifikatet.
Selgerens notar presenteres som ,notaren".

En pris langt under markedet, forklart med en historie i stedet for et dokument.
Avkastning oppgitt brutto, uten kostnadsoversikt.

Avkastning , garantert" av utbyggeren uten sikkerhet bak.

Betalinger ved kjop pa tegning som ikke felger byggetrinnene.

En utbygger som selv bare leier tomten pa kort sikt.

Regulering bekreftet muntlig eller med et skjermbilde som ikke kan spores.
Bygninger uten PBG, ,,som alle her".

En forlengelsesklausul ,etter gjensidig avtale".

Kontantbetaling eller penger via private kontoer.

Et selskap til salgs som ikke har levert LKPM-rapportene sine.

En megler som blir defensiv nar du ber om noen av dokumentene over.



6. Nettokalkylen

Annonsert avkastning pa Bali er nesten alltid brutto. Slik finner du det virkelige tallet.

Eksemplet er en illustrasjon: bytt ut hver linje med tallene for eiendommen du sjekker.

POST EKSEMPEL DITT TALL
Kjepesum, leasehold 25 ar 300000 $
Gjennomsnittlig nattpris 180 $

Belegg 65 % (237 netter)
Bruttoinntekter 42705$
Plattformgebyr, rundt 15 % -6406 S
Forvaltning, 20 % av resten 72608
Personale, strem, basseng, hage, internett -9000S
Vedlikeholdsreserve, 5 % av brutto -2135$
Eiendomsskatt, banjar, forsikring -1500$

Resultat for skatt 16404 $

Leietid som brukes opp over 25 ar 12000 S

Det som faktisk blir igjen per ar, for skatt 44048

Prospektet for denne villaen ville sagt 14,2 %. Far skatt og for leietiden er over, er det 5,5
%. Med brukt leietid 1,5 %.



Det gjor det ikke til en darlig handel. Det gjor det til en annen handel enn prospektet.



7. For norske kjopere

Skatt: Sa lenge du er skattemessig bosatt i Norge, skal leieinntekter fra Bali oppgis og
beskattes med 22 %. Skatt betalt i Indonesia gir kreditfradrag.

Formuesskatt: Bolig i utlandet tas med i formuen til 30 % av kostpris eller
markedsverdi. For en leasehold som taper verdi, kan du be om nedsettelse.

Informasjonsutveksling: Indonesia deltar i automatisk utveksling av kontoinformasjon
siden 2018. Skatteetaten kan se indonesiske kontoer.

Ingen bustadoppferingslov: Garanti for forskudd finnes ikke pa Bali. Betaling etter
byggetrinn ma du forhandle selv.

Ingen tomtefestelov: En leasehold gir ingen lovfestet rett til forlengelse. Bare det som
star i avtalen gjelder.

Pensjon: NAV-pensjonen kan utbetales til Bali. Garantipensjon utenfor EJS krever 20
ars trygdetid, og som skattemessig utflyttet trekkes 15 % kildeskatt.

Utflytting: Med ti ar eller mer i Norge er du skattemessig bosatt her i minst tre ar etter
flyttingen, med 61-dagersregel og krav om at du ikke disponerer bolig i Norge.

Helse: Etter tolv maneder i utlandet er du som hovedregel ute av folketrygden. Tegn

internasjonal helseforsikring far du reiser.

Lan: Indonesiske banker laner sjelden ut til utlendinger. De fleste nordmenn gker lanet
pa boligen hjemme, med 22 % rentefradrag.



8. Omradene i korte trekk

OMRADE

Canggu og
Berawa

Pererenan og

Cemagi

Seminyak og
Umalas

Uluwatu og
Bukit

Sanur

Ubud

Tabanan

Nusa Penida

Lombok

TOMTEPRIS

rundt 82 500 $ per are

55000 til 75000 $

per are

neer taket

25 000 til 60 000 $ per

are

best verdi for pengene

god tomteverdi

30 til 50 % billigere

enn Canggu

grensepriser

klart billigere

BYGGETILLATELSE

5 til 6 maneder

5 til 6 maneder

5 til 6 maneder

5 til 6 maneder

3 til 5 maneder

4 til 5 maneder

4 til 5 maneder

5 til 6 méaneder

avhenger av
distrikt

DET SOM FELLER KJ@P

Strengest kontroll av korttidsutleie

Mer grenn sone, sjekk LP2B og KDB

Modent marked, moderat

verdistigning

Avstandskrav ved klipper og strand,

rivinger i Bingin 2025

Raske tillatelser, lavere nattpriser

Tempelsoner, sveert liten byggerett

Vernet landbruksjord, vanskelig lisens

Vannet, ikke byggetillatelsen

Annen provins, andre regler
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9. Hva na?

Har du en konkret eiendom i sikte, send den til meg for du signerer: beliggenhet, type
hjemmel, reguleringen du har fatt oppgitt og tillatelsene du har fatt se. Jeg sier hvilket
ledd i kjeden som brister forst, og hva som skal til for a reparere det.

Det mest nyttige jeg kan si til noen, er ofte ,ikke denne". En handel som ikke taler en

ordentlig kontroll, er ikke verdt & gjere, uansett hvem som selger.
Kai

Strategic Investment Adviser, Bali Off Script

Generell informasjon, ikke juridisk, skattemessig eller finansiell radgivning.

Indonesiske regler endres ofte og praktiseres ulikt mellom distriktene. Sjekk alt

med din egen notar (PPAT), advokat og skatteradgiver for du handler.



https://wa.me/46700081414?text=Hei%20Kai%2C%20jeg%20har%20lest%20kj%C3%B8perguiden%20for%20Bali%20og%20vil%20gjerne%20ha%20hjelp%20med%20en%20eiendom.
https://balioffscript.com/

