BALI OFF SCRIPT

Koparguiden f6r Bali

Allt jag kontrollerar innan nagon skriver pa.
Dokumenten, fragorna, arrendeklausulerna,

varningssignalerna och de verkliga siffrorna.

Av Kai, Strategic Investment Adviser

balioffscript.com
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S4 anviinder du guiden

De flesta kop pa Bali faller inte pa priset. De faller for att en lank i kedjan inte passar ihop
med de andra, och ingen kontrollerade kedjan i ratt ordning.

Den har guiden ar ordningen. Ga igenom den med den konkreta bostaden framfor dig:
certifikatet, zoneringen, utkastet till arrendeavtal, hyressiffrorna du har fatt se. Varje rad

du inte kan bocka av ar nasta fraga du ska stalla.
Tre regler star 6ver allt annat:
« Din egen notarie. Inte saljarens, maklarens eller exploatorens. En notarie (PPAT) som

den andra sidan tar med arbetar for den andra sidan.

« Muntligt finns inte. Ett [6fte som inte star i handlingen eller i arrendeavtalet har aldrig
getts.

« Brattom ar en saljteknik. Inget seriost vid en markaffar i Indonesien kraver att du
hoppar over ett steg den har veckan.



1. Kedjan: nio léiinkar som alla maste hélla

LANK

1. Marken

2. Agaren

3. Avtalet

4. Zoneringen

5. Tillaten

anvandning

6. Verksamhetskod

7.PBG
8.SLF

9. Driftstillstand

VAD DU KONTROLLERAR

Certifikatet finns, ar akta och stammer

med tomten du har sett

Den som skriver under har ratt att skriva

under

Arrendet eller handlingen ger dig det du

tror

Detaljplanen tillater ditt projekt

Bygga och driva ar tillatet i den har

tatheten

KBLI-koden for din uthyrningsmodell ar
Oppen for dig

Varje byggnad har bygglov

Den fardiga byggnaden har slutbesked

Villan far lagligt ta emot betalande gaster

DAR DET OFTAST BRISTER

Kopior, dubbla certifikat, mindre yta an
utlovat

Familjemark, arvingar som aldrig

tillfragats

Forlangning ,utlovad” men varken

prissatt eller bindande

Gron eller gul zon sald som

investeringsobjekt

Byggratten gor planen omojlig

Koder stangda for nya utlandska bolag

Tillbyggnader och poolhus utan lov

»,Under handlaggning" i flera ar

Laglig byggnad, olaglig uthyrning

En vacker villa med ren titel dr fortfarande en dilig investering om liank 4, 6 eller

9 dr bruten. Det ir just de som ingen fotograferar.



2. Dokumenten du ska begira

DOKUMENT

Originalcertifikatet (SHM, SHGB eller
SHP)

Kontroll hos lantmateriet (BPN) via din

notarie

Fastighetskarta

Agarens id-kort (KTP) och familjebok

(KK)

Makens eller makans samtycke

Arvingarnas samtycke vid arvd mark

Kvitton for fastighetsskatt (PBB), 5 ar

Utdrag ur detaljplanen (RDTR)

PBG for varje byggnad
SLF

Utkast till arrendeavtal eller handling

VAD DET BEVISAR

Vem som har vilken ratt till

vilken mark

Certifikatet ar akta och
obeléanat

Granser och yta

Identitet och

familjemedlemmar

Gemensam egendom far

Overlatas

Alla arvingar ar 6verens

Skatten ar betald, vardet
verkligt

Vad som far byggas och
drivas

Bygglov

Slutbesked

Exakt vad du koper

BROMSA ELLER GA OM

Du bara far se ett foto eller en kopia

Saljaren drar sig undan eller ,redan

har gjort det"

Inhagnad yta och certifikat skiljer
sig at

Namnen stammer inte med

certifikatet

,Min fru behover inte skriva under"

En enda undertecknare for

familjemark

Skulder eller kvitton i andra namn

Zoneringen bara , bekraftad” av
maklaren

Vissa byggnader saknar lov

Inte utfardat, ,snart”

Ingen eller vag forlangningsklausul



DOKUMENT
Vid kop pa ritning: bolagshandlingar
och avtalet som ger exploatoren

marken

Uthyrningshistorik, om den pastas

VAD DET BEVISAR

Exploatoren kontrollerar

marken han saljer

Intakterna ar verkliga

BROMSA ELLER GA oM

Exploatoren ar sjalv bara kortsiktig

arrendator

Kalkylblad utan bokningar,
kontoutdrag eller export fran
plattformar



3. Tjugo fragor fore varje betalning

Stall dem skriftligt. Spara svaren. Ett vagt svar ar ocksa ett svar.
Mark och agare

1. Kan min notarie se originalcertifikatet den har veckan och kontrollera det hos BPN

innan nagon handpenning?

2. Vem ager exakt marken, och har ndgon annan ansprak: make eller maka, barn, syskon,

ett familjetempel?

3. Har marken arvts, styckats eller slagits ihop? Kan jag se de gamla certifikaten?
4. Ar tillfartsvagen ett registrerat servitut, och hur bred &r den pa papperet?

5. Finns det ndgot lan, nagon belastning eller tvist registrerad pa marken?
Zonering och tillstand

6. Vilken zonering (RDTR) har just den har tomten, och kan jag se den pa den officiella

kartan?

7. Vilken byggratt (KDB och KLB) galler, och foljer den befintliga byggnaden den?
8. Har varje byggnad PBG? Kan jag se varje lov?

9. Ar SLF utfardat, inte bara s6kt?

10. Finns det avstandskrav till strand, flod, klippa eller tempel?

Arrende eller kop



11. Hur manga arrendear aterstar fran den dag jag skriver under?

12. Ar forlangningen prissatt, och binder den dgarens arvingar?

13. Far jag sélja eller hyra ut mina aterstaende ar utan dgarens godkannande?
14. Vad hander med byggnaderna nar arrendet tar slut?

15. Vem betalar vilka skatter i affaren? Kan det sta skriftligt?

Pengarna

16. Vilken uthyrningsmodell (natt, manad, ar) ar tilldten pa den har tomten?

17. Under vilken verksamhetskod sker uthyrningen, och ar den 6ppen i dag?
18. Kan jag se riktiga bokningsdata eller kontoutdrag, inte en prognos?

19. Hur stora ar forvaltningsarvode, personalkostnader och plattformsavgift?

20. Vid kop pa ritning: vad hander med mina pengar om projektet stoppas, och var ligger

de fram till varje etapp?



4. Tolv arrendeklausuler du ska kriva

1. Start. Arrendet l6per fran din underskrift, eller vid nybygge fran tilltradet.
2. Prissatt forlangning. Fast pris eller skriftlig formel, inte ,enligt dverenskommelse”.

3. Arvingar och eftertradare bundna. Alla rattigheter binder agarens arvingar och den
som koper marken.

4. Overlatelse. Du far salja dina aterstdende ar utan dgarens godkannande.
5. Andrahandsuthyrning. Du far hyra ut, i den modell du planerar.
6. Bygga och renovera. Inom zoneringen, med agarens skriftliga medverkan vid tillstand.

7. Medverkan vid tillstand. Agaren skriver under det myndigheterna kraver, inom en viss
tid.

8. Byggnaderna vid arrendets slut. Tydligt reglerat.

9. Skatter. Vem som betalar fastighetsskatt och skatter pa affaren, under hela
arrendetiden.

10. Form. Upprattat hos notarie och registrerat, inte ett privat avtal.
11. Avtalsbrott. Vad som hander om dgaren bryter avtalet, och vad du far tillbaka.

12. Tvist. Vilken lag, vilken domstol eller skiljedom, och vilket sprak som géller.



5. Femton varningssignaler

En bulvan: en indonesier haller marken ,,at dig" med privata sidoavtal. Ogiltigt sedan
1960, och pa Bali straffrattsligt riskabelt sedan februari 2026.

»Freehold i ditt namn." Utlanningar kan inte inneha Hak Milik.

Press att betala handpenning innan din notarie har sett originalcertifikatet.
Saljarens notarie presenteras som , notarien".

Ett pris ldngt under marknaden, forklarat med en historia i stallet for ett dokument.
Avkastning angiven brutto, utan kostnadsredovisning.

Avkastning , garanterad" av exploatoren utan sakerhet bakom.

Betalningar vid kop pa ritning som inte foljer byggets framsteg.

En exploator som sjalv bara arrenderar marken pa kort sikt.

Zonering bekraftad muntligt eller med en skarmdump som inte gar att spara.
Byggnader utan PBG, ,som alla har".

En forlangningsklausul ,,enligt omsesidig 6verenskommelse".
Kontantbetalningar eller pengar via privata konton.

Ett bolag till salu som inte har lamnat sina LKPM-rapporter.

En méaklare som blir defensiv nar du begéar nagot av dokumenten ovan.



6. Nettokalkylen

Annonserad avkastning pa Bali ar nastan alltid brutto. S& har kommer du fram till den

verkliga siffran. Exemplet ar en illustration: byt ut varje rad mot siffrorna for bostaden du

granskar.

POST

Kopeskilling, leasehold 25 ar
Genomsnittligt nattpris
Belaggning

Bruttointakter

Plattformsavgift, runt 15 %
Forvaltning, 20 % av resten
Personal, el, pool, tradgard, internet
Underhéllsresery, 5 % av brutto
Fastighetsskatt, banjar, forsakring
Resultat fore skatt

Arrendets forbrukning over 25 ar

Det som faktiskt blir kvar per ar, fore skatt

EXEMPEL DIN SIFFRA

300000 $

180$

65 % (237 natter)

42705$

-6 406 $

72608

-9000$

-2135$

15008

16404 $

12000 $

44043



Prospektet for den har villan skulle saga 14,2 %. Fore skatt och fore arrendets slut ar det
5,5 %. Med arrendets forbrukning 1,5 %.

Det gor det inte till en dalig affar. Det gor det till en annan affar an prospektet.



7. For svenska kopare

Skatt: Sa lange du ar obegransat skattskyldig i Sverige ska hyresintakter fran Bali
deklareras. Uthyrning av privatbostad ger schablonavdrag pa 40 000 kronor plus 20 %
av hyran, och overskottet beskattas med 30 %. Skatten i Indonesien kan avraknas
enligt skatteavtalet fran 1989.

Informationsutbyte: Indonesien deltar i automatiskt utbyte av kontoinformation sedan
2018. Skatteverket kan se indonesiska konton.

Inget konsumentskydd som hemma: Forskottsgaranti och fardigstallandeskydd finns
inte pa Bali. Betalningar efter byggets steg maste du forhandla sjalv.

Pension: Inkomst-, premie-och tjanstepension betalas ut till Bali, med levhadsintyg
varje ar. Garantipension och bostadstillagg foljer inte med utanfor EU och EES.

Utflyttning: Med vasentlig anknytning kvar ar du fortfarande skattskyldig i Sverige,
och de forsta fem aren har du bevisbordan.

Sjukvard: Nar du flyttar utomlands lamnar du det svenska systemet. Teckna
internationell sjukforsakring innan du aker.

Arv: Sverige har ingen arvsskatt, men sambor arver inte varandra och sarkullbarn kan

krava sitt arv direkt. Skriv testamente som namner villan.

Lan: Indonesiska banker lanar sallan ut till utlanningar. De flesta svenskar lanar mot

bostaden hemma, dar rantan ar avdragsgill.



8. Omradenaikorthet

OMRADE

Canggu och
Berawa

Pererenan och

Cemagi

Seminyak och

Umalas

Uluwatu och

Bukit

Sanur

Ubud

Tabanan

Nusa Penida

Lombok

MARKPRIS

runt 82 500 S per are

55 000 till 75 000 $
per are

nara taket

25 000 till 60 000 $

per are

bast varde for

pengarna

bra markvarde

30 till 50 % billigare

an Canggu

granspriser

klart billigare

BYGGLOVSTID

5tille
manader

5tille

manader

5till6

manader

5till6

manader

3till5

manader

4 till 5
manader

4 till 5
manader

5tille
manader

beror pa
distrikt

DET SOM FALLER KOP

Hardast kontroller av korttidsuthyrning

Mer gron zon, kontrollera LP2B och KDB

Mogen marknad, mattlig vardedkning

Avstandskrav vid klippor och strand,

rivningar i Bingin 2025

Snabba bygglov, lagre nattpriser

Tempelzoner, mycket liten byggratt

Skyddad jordbruksmark, svart tillstand

Vattnet, inte bygglovet

Annan provins, andra regler
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9. Vad nu?

Har du en konkret bostad i sikte, skicka den till mig innan du skriver under: lage, typ av
titel, zoneringen du har fatt hora och tillstanden du har fatt se. Jag sager vilken lank i
kedjan som brister forst och vad som skulle kravas for att laga den.

Det mest anvandbara jag kan saga till ndgon ar ofta ,,inte den har". En affar som inte

klarar en riktig granskning ar inte vard att gora, vem som an saljer.
Kai

Strategic Investment Adviser, Bali Off Script

Allméin information, inte juridisk, skattemissig eller finansiell radgivning.

Indonesiska regler dndras ofta och tillimpas olika mellan distrikten. Kontrollera

allt med din egen notarie (PPAT), jurist och skatteradgivare innan du agerar.



https://wa.me/46700081414?text=Hej%20Kai%2C%20jag%20har%20l%C3%A4st%20k%C3%B6parguiden%20f%C3%B6r%20Bali%20och%20vill%20g%C3%A4rna%20ha%20din%20hj%C3%A4lp%20med%20en%20fastighet.
https://balioffscript.com/

