
                                                            

 
 

                                                                   

ПРОЕКТ : PREDMET.CEMAGI 

ДОКУМЕНТЫ ДЛЯ 

ПРОВЕРКИ 

: - Свидетельство о праве собственности номер 

2727 / Desa Cemagi 

- Сканированная копия договора аренды, 

заключенного между владельцем Свидетельства 

о праве собственности номер 2727 / Desa 

Cemagi и Ivan Shamrai 

- Сканированная копия дополнительного 

соглашения к нотариальному договору аренды 

- Сканированная копия доказательств факта 

проведения оплат по договору аренды 

- Сканированная копия договора аренды с 

Покупателем 

- Комплект документов компании PT. PREDMET 

CEMAGI RESIDENCE 

ПРЕАМБУЛА : Bali Business Consulting («BBC») назначен Клиентом 

для рассмотрения вышеупомянутых документов в 

рамках намерения предоставления прав аренды PT. 

PREDMET CEMAGI RESIDENCE («PCR») будущим 

арендаторам. 

АНАЛИЗ : ПЕРВИЧНОЕ ПРАВО НА ЗЕМЛЮ 

1) На основе нотариального договора аренды No. 13 от 

28.10.2022, составленном в присутствии Прита 

Миранди Суйуди, SH, MKn, нотариуса в Бадунг и 

дополнительного соглашения к нему, PT. PREDMET 

CEMAGI RESIDENCE является обладателем арендного 

права на: 

• Участок земли площадью примерно 2585 кв. м. (две 

тысячи пятьсот восемьдесят пять квадратных метров),  

зарегистрированный под номером Свидетельства о 

праве собственности или "SHM" No. 2727 / Desa 

Cemagi, зарегистрированный на имя И Ньоман Мурда, 

И Кетут Мурдиана, расположен в деревне Чемаги, 

провинция Бали; 

 

На момент проверки нам была предоставлена 

сканированная копия надлежащего нотариального 

договора аренды и дополнительного соглашения к 

нему. 

 

Согласно договору аренды, срок аренды составляет 25 

лет и заканчивается 28.10.2047. 

 

Согласно положениям договора аренды PT. PREDMET 



                                                            

 
 

                                                                   

CEMAGI RESIDENCE разрешено осуществлять 

коммерческую деятельность на арендованных участках 

земли, включая возможность передачи арендных прав. 

 

График платежей, предусмотренный в договоре 

аренды, предполагает рассрочку: 

 

1. Сумма 3.305.568.750 рупий к оплате на момент 

подписания нотариального договора аренды. 

Арендодатель предоставил подтверждение платежа. 

2. Сумма 3.305.568.750 рупий к оплате через 1 год 

после подписания договора аренды. Арендодатель 

предоставил подтверждение платежа. 

3. Сумма 3.405.737.500 рупий к оплате через 2 года 

после подписания договора аренды.  

 

Принимая во внимание, что PT. PREDMET CEMAGI 

RESIDENCE предоставила нам доказательство оплаты 

платежей 1, 2, мы считаем аспект первичных прав на 

землю чистым и не видим препятствий для совершения 

сделки. 

 

НОРМЫ ЗОНИРОВАНИЯ  

 

Информация о зонировании (Informasi Tata Ruang) для 

Свидетельства о праве собственности на землю № 2727 

/ Desa Cemagi была проверена.  

 

Согласно данным реестра земельные участки 

располагаются в Туристической зоне (Pariwasata) 

позволяющей строительство объектов коммерческого и 

резидентского назначений. Строительство Вилл 

допускается в соответствии со следующими 

коэффициентами.  

 

Максимальный базовый коэффициент здания в 

соотношении с площадью участка - 50% 

Максимальный коэффициент этажности здания - 2,0 

Максимальный коэффициент площади подвала - 50% 

Минимальная площадь покрытия - 35% Мы считаем 

аспект норм зонирования чистым и не видим 

препятствий для совершения сделки. 

 

СТРОИТЕЛЬНАЯ ДОКУМЕНТАЦИЯ  

 



                                                            

 
 

                                                                   

Для целей данного заключения не была предоставлена 

необходимая разрешительная документация на здание, 

обязанность по получению вышеупомянутой 

документации будет лежать на PT. PREDMET CEMAGI 

RESIDENCE. Порядок и сроки получения закреплены в 

итоговом договоре. 

 

АНАЛИЗ ДОКУМЕНТОВ КОМПАНИИ 

 

На основании предоставленного комплекта документов 

компании PT. PREDMET CEMAGI RESIDENCE 

надлежащим образом зарегистрирована в соответствии 

с законодательством Индонезии. Риэлтерская 

деятельность будет осуществляться на основании KBLI 

68111, который включен в Deed of Establishment и NIB. 

 

Мы считаем, что аспект сделки, связанный с 

компанией, является чистым и полностью 

соответствует общепринятой практике девелоперских 

компаний в сфере недвижимости. 

 

АНАЛИЗ ДОГОВОРА АРЕНДЫ  

 

Для целей подготовки заключения нам была 

предоставлена Сканированная копия Договора аренды 

между PT. PREDMET CEMAGI RESIDENCE и 

Покупателем. В соответствии с положениями Договора 

аренды:  

 

PCR планирует организовать строительство Объекта и 

передать его покупателю не позже 31 декабря 2025 

года, а также предпринять все необходимые меры по 

подписанию нотариально заверенного договора аренды 

после того, как покупатель осуществит все 

необходимые платежи, а PCR закончит строительные 

работы. 

 

Для завершения анализа договора аренды нам 

требуется дополнительная информация, указанная в 

следующем блоке. 

РЕКОМЕНДАЦИИ И 

ИСПРАВЛЕНИЯ 

: Договор аренды 

 

 Просим провести проверку указания 

действительной информации о первичных 

правах на землю в пункте 1.2. Договора. 



                                                            

 
 

                                                                   

Нотариальный договор аренды был заключен 

28.10.2022, в Договоре закреплено 22.10.2022. 

 Рекомендуем добавить положение о том, что 

любая оплата по Договору будет считаться 

полученной в IDR и конвертироваться по 

банковскому курсу в день этой оплаты 

 Просим пересмотреть в Договоре положения о 

штрафах для покупателя в случае просрочки 

платежей по Договору. В данной редакции в 

случае, если проходит льготный период для 

оплаты клиентом в 7 дней, Договор 

автоматически признается недействительным. 

Предлагаем предусмотреть систему штрафов и 

предоставить покупателю срок в разумных 

пределах (30 календарных дней) для оплаты 

платежа, в случае нарушения такого срока PCR 

имеет право расторгнуть данный Договор. 

 Просим предусмотреть в пункте 8.1 сроки, в 

течение которых покупатель должен 

предупредить продавца о передаче прав по 

Договору. 

 Просим добавить в пункт 9.7 положение о том, 

что с целью соблюдения требований 

законодательства Индонезии, договор должен 

быть оформлен на Индонезийском языке, в 

случае необходимости иметь перевод на любой 

удобный для сторон язык. Необходимо добавить 

данное положение и предусмотреть факт того, 

что индонезийский язык в случае расхождений 

является преимущественным. 

 Просим проверить договор на наличие 

Приложения 1. По причине того, что таковое 

наличие зафиксировано в пункте 1.2 Договора. 

 

Иное 

 Просим предоставить разрешительную 

строительную документацию на строительство 

здания. 

 


































































































