WLASNOSC - LIMITY ZABUDOWY

Zasada 15 metréw: jak wysoko mozna budowac
na Bali, kto jest wyjatkiem i czy to si@ zmieni

3 pazdziernika 2026 - 9 minczytania - Prawo i podatki

Bali ogranicza wysoko$¢ budynkéw do 15 metrow nad ziemig, a zapisano to w planie

zagospodarowania przestrzennego prowincji. Limit obejmuje wille, apartamenty i hotele, a pomyst 45
metrow z 2026 r. jest wcigz tylko pomystem.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/limit-wysokosci-budynkow-bali/

W SKROCIE

Limit wysokoSci zabudowy na Bali to 15 metréw nad poziomem gruntu (Perda
2/2023, art. 100), liczone do miejsca, gdzie Sciana styka sie ze skoSnym dachem.
Wyzej moga budowac m.in. wieze telekomunikacyjne, Swigtynie i szpitale. Wille i
apartamenty — nie. Propozycja 45 metréw w niektérych strefach nadmorskich z
2026 r. nie zostata rozstrzygnieta.

15 kondygnagji 45

tyle mieSci 15 m przy 5 kondygnchi
maksymalna wysoko$¢ typowych wysokos$ciach wysoko$¢ rozwazana w
budynku nad ziemig (Perda kondygnacji, nasze limit dla szpitali, ktore 2026 r. dla niektorych stref
2/2023, art.100) wyliczenie moga przekroczy¢ 15 m nadmorskich, to nie prawo
W TYM RAPORCIE
01 Jakijestlimit wysokos$ci budynkow na Bali? 02 Jak mierzy sie te 15 metrow?
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03 lle kondygnacji pozwala 15 metrow? 08 Co siedzieje z budynkiem przekraczajgcym limit?

04 Kto moze budowac wyzejniz 15 metrow? 09 Jak sprawdzi¢ wysoko$¢ willi przed zaptatg?
05 Dlaczego Bali ogranicza wysokos$¢ budynkéw? 10 Coto znaczy dla kupujgcego

06 Co limit chroni kupujgcemu, a czego nie? 11 Czeste pytania

07 Czylimitmoze wzrosna¢ do 45 metrow? 12 Skad to wiemy

01/ 09

Jaki jest limit wysokoSci budynkéw na Bali?

Pietnascie metréw nad ziemig. Art. 100 ust. 2 planu zagospodarowania przestrzennego prowincji Bali,
czyli rozporzadzenia 2/2023 na lata 2023-2043, stanowi, ze wysokos$¢ budynku jest co do zasady
ograniczona do 15 metrow nad powierzchnig gruntu, na ktérym stoi. Dotyczy to willi, apartamentéw

i hoteli.

W starszych artykutach nadal znajdziesz art. 95 Perda 16/2009. To byt plan poprzedni, ktéry Perda
2/2023 zastgpita. Liczba sie nie zmienita, zmienit sie numer artykutu, wiec w umowie powotuj sie na
obecny. Nasz przewodnik po planach zagospodarowania pokazuje, gdzie ten limit lezy wsrdd innych
ograniczen Bali.

Zrodto: Perda Bali 2/2023, art. 100, za Tarubali (portal planowania przestrzennego prowinciji Bali), 17
stycznia 2024 r.; IDN Times Bali, 13 lipca 2026 r.; detikProperti

02/ 09

Jak mierzy sie te 15 metrow?

Od ziemi do miejsca, w ktorym pionowa ptaszczyzna Sciany styka sie ze skosng ptaszczyzng dachu.
Tak mowi art. 100 ust. 3, a portal Tarubali opisuje to jako zostawienie miejsca na tradycyjne balijskie
formy dachu. Czytane dostownie, to linia okapu, nie kalenica. Zanim zaprojektujesz pod ten limit,
sprawdz w urzedzie wydajgcym pozwolenia, jak czyta go dla Twojego dachu.

Ruchomy bywa tez poziom gruntu. Tekst mowi o powierzchni gruntu w miejscu budynku, wiec zapytaj,
czy plany liczg od terenu naturalnego, czy od nasypu. Wedtug PP 16/2021, art. 19 i 22, wysokos$¢
budynku to jeden z pieciu wskaznikow intensywnos$ci zabudowy obok wskaznika zabudowy,
powierzchni kondygnacji, terenu zielonego i zabudowy podziemnej. Wszystkie podaje informacja o
planie dla dziatki (KRK).

Zrodto: Perda Bali 2/2023, art. 100 ust. 3; PP 16/2021, art. 19 i 22; Tarubali, 17 stycznia 2024 r.
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03/09

lle kondygnacji pozwala 15 metrow?

Cztery albo pie€. Przy wysokos$ci kondygnaciji 3 metry miesci sie pie¢ poziomdw i nie zostaje nic na
dach spadzisty. Z podwyzszonym cokotem i konstrukcjg dachu czestsze sg cztery. Detik mowi o
okoto czterech kondygnacjach.

Bisnis podat w 2020 r., ze hotele i condotele na Bali miaty Srednio najwyzej pie¢ kondygnaciji. Liczba
kondygnaciji wynika z limitu wysoko$ci i z natozonych na niego wskaznikow zabudowy, ktore
omawiamy w hasle wskazniki zabudowy i ktére zwykle obcinajg jg jeszcze bardzie;j.

lle pozioméw miesci siew 15 m (nasze wyliczenie)

WYSOKOSC KONDYGNACJI POZIOMOW W 15 M
30m 5
3,5m 4
40m 3

Zrodto: detikProperti; Bisnis.com, 12 maja 2020 r.; arytmetyka Rise Real Bali

04 /09

Kto moze budowa€ wyzej niz 15 metréw?

Krétka lista obiektow uzytecznos$ci publicznej. Art. 100 wytgcza z limitu obiekty lotniskowe i
nawigacyjne, budynki religijne, obiekty obronne i bezpieczenstwa, ochrone przed kleskami i
monitoring, wieze telekomunikacyjne i bezpieczenstwa zeglugi oraz wytwarzanie i przesyt energii.
Szpitale tez moga rosnac, do pieciu kondygnaciji. Rozporzgdzenia gubernatora moga dodac kolejne
obiekty specjalne w wyznaczonych strefach.

Domow i hoteli na liScie nie ma. Maszt telekomunikacyjny moze stac¢ daleko ponad limitem - jeden z
opisywanych przyktadéw to 15-metrowa Turyapada Tower. Willa albo blok apartamentowy nie moze.
Jesli wizualizacja pokazuje wieze albo pietro na dachu ponad pigtym poziomem, zapytaj, ktore
pozwolenie na to zezwala, zanim zaptacisz.

Zrodto: Perda Bali 2/2023, art. 100, za Tarubali i IDN Times Bali, 13 lipca 2026 r.; detikProperti

05/ 09

Dlaczego Bali ogranicza wysoko$¢ budynkéw?

Przepis podaje wtasne powody: harmonie przestrzeni powietrznej i bezpieczenstwo lotnicze,
Swieto$¢ miejsc kultu, komfort spotecznosci i krajobraz Bali. Za nimi stoi Tri Hita Karana, balijska idea
rownowagi miedzy ludzmi, naturg i Swiatem duchowym. Palma kokosowa jest kulturowg miarka, a 15
metréw to mniej wiecej jej wysokosc.
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Limit ma swojg cene. Deweloperzy, ktérzy nie moga budowac w goére, budujg wszerz, a REI Bali,
stowarzyszenie rynku nieruchomosci, ostrzegto w 2020 r., Ze rozlewanie sie zabudowy pochtania
ziemie uprawng. Przez szesc lat lobbowato za zmiang limitu i nie doszto do porozumienia. Jak presja
planistyczna przektada sie na ceny, Sledzi nasz raport rynkowy.

Zrodto: Perda Bali 2/2023, art. 100; detikProperti; Bisnis.com, 12 maja 2020 r.

06 / 09

Co limit chroni kupujacemu, a czego nie?

Trzyma wieze z daleka. Na sgsiedniej dziatce nie wyroSnie wiezowiec, wiec niska panorama
zabudowy to dtugoterminowa norma. To podtrzymuje charakter, za ktory wiekszos¢
wiascicieli zaptacita.

Nie chroni jednak widoku. Sgsiad nadal moze postawi€ cztery albo pie¢ pozioméw, w granicach
odsunie¢ od granic dziatki i wskazZnikow. Jesli widok jest w cenie, sprawdz, co wolno zbudowac na
dziatkach przed Tobg. Szczegotowy plan mozna za darmo przejrze¢ na mapie GISTARU. Potem wpisz
do umowy potozenie dziatki i odsuniecia.

Zrodto: Praktyka due diligence Rise Real Bali

07 /09

Czy limit mozZe wzrosng€ do 45 metréw?

Parlament rzucit pomyst, nikt nie zdecydowat. W maju 2026 r. specjalna komisja parlamentu prowincji
ds. planowania przestrzennego, majatku i licencji, zaproponowata strefowanie wysokosci, ktére
dopuszcza do 45 metréw w czeSciach wybrzeza. Doniesienia wymieniajg wybrzeza Tabanan i Gianyar,
czes$¢ Sanur, Nusa Dua i potudniowg Kute. Deklarowanym celem byty wysokie budynki, ktére mogtyby
stuzy¢ jako schronienia przed tsunami, a budynki powyzej pieciu kondygnacji ptacityby rekompensate
lokalnym wtadzom.

Sama komisja nazwata to tylko pomystem. Rada hinduska Bali uznata skok z 15 do 45 metrow za
radykalny i poprosita najpierw o badania naukowe. Poluzowanie nie jest nowoscig: w 2018 r. parlament
planowat wyjatek ograniczony do szpitali, budynkéw oSwiatowych i urzeddw. Limit 15 metrow
obowigzuje, a zmiana wymagataby nowego rozporzgdzenia. Jesli chcesz Sledzi€ te debate, zajrzyj do
Sanur i Nusa Dua.

Zrodto: WhatsNewlndonesia, 7 maja 2026 r.; IDN Times Bali, 3 czerwca 2026 r.; IDN Times Bali, 13
grudnia 2018 r.
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08 /09

Co sie dzieje z budynkiem przekraczajacym limit?

Willa wyzsza, niz pozwala jej PBG, odbiega od pozwolenia. Kary za budowe niezgodng z planem
siegajg od ostrzezen po rozbiérke, a catg drabine rozpisuje nasz przewodnik po planach
zagospodarowania. Pozwolenie na uzytkowanie (SLF) wydaje sie po inspekcji, ktéra porownuje
gotowy budynek z zatwierdzonym projektem.

Dla kupujacego sprawa jest prosta. JeSli sprzedajacy przekazuje budynek wyzszy niz jego
zatwierdzone rysunki, dostajesz ten problem razem z kluczami. Popros o SLF, porownaj liczbe
kondygnaciji z rysunkami PBG i zgto$ sprzedajgcemu kazda réznice na piSmie, zanim zaptacisz.

Zrodto: PP 16/2021; przewodniki Rise Real Bali o planach zagospodarowania i PBG

09/ 09

Jak sprawdzi¢ wysokoS¢€ willi przed zaptata?

Popros$ o pozwolenie na budowe (PBG) i rysunki elewacji. ZnajdZ kote wysokosci i liczbe kondygnaciji.
Zapytaj, od jakiego poziomu gruntu je liczono, i poréwnaj sume z 15 metrami. Przy inwestyciji na etapie
budowy powtorz sprawdzenie w dniu odbioru, z miarkg w reku. Gdzie to wpisa¢, pokazuje nasza lista
kontrolna odbioru.

Rdéznica miedzy rysunkami a budynkiem to pytanie do dewelopera, zadane na pi$mie. Dokumenty
wyijasnia przewodnik o PBG i SLF. Gotowe domy i inwestycje na etapie budowy poréwnasz w naszym
katalogu ofert.

Zrodto: PP 16/2021, art. 19 i 22; praktyka Rise Real Bali

Co to znaczy dla kupujacego

Limit wynosi 15 metréw nad ziemig wedtug art. 100 Perda 2/2023. Obejmuje wille, apartamenty i hotele.

Wysokos¢ liczy sie do miejsca, gdzie Sciana styka sie ze skosnym dachem. To mie$ci okoto czterech lub
pieciu kondygnaciji.

Wieze, Swiatynie, szpitale i kilka obiektow uzytecznosci publicznej sg wylgczone. Domy i hotele - nie.

Pomyst 45 metréow dla czesci stref nadmorskich nie zostat rozstrzygniety. Limit nie ostoni Twojego
widoku, wiec sprawdz dziatki wokot.
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Czeste pytania

Dlaczego na Bali nie wolno budowa€ wyzej niz palma kokosowa
i czy to faktyczne prawo?

Przepis powotuje sie na bezpieczenstwo przestrzeni powietrznej, Swieto$¢ miejsc kultu,
komfort spotecznosci i krajobraz Bali, wszystko w duchu Tri Hita Karana. Palma kokosowa
to kulturowa miarka: 15 metrow to mniej wiecej jej wysokosS¢. Sama ustawa podaje liczbe,
nie drzewo, wiec prawny limit to 15 metrow nad ziemia.

Ile kondygnacji mozna zbudowa€ na Bali?

Prawo ogranicza wysokos¢, nie liczbe kondygnaciji. Przy wysokosSci kondygnaciji 3 metry
w 15 metrach miesci sie pie¢ poziomoéw bez dachu spadzistego, a po dodaniu cokotu i
konstrukcji dachu czesciej wychodzg cztery. Wyjatkiem sg szpitale, ktérym wolno ponad
limit, do pieciu kondygnaciji.

Czy hotele i apartamentowce moga przekroczyc€ 15 metréw

na Bali?

Nie. Art. 100 Perda 2/2023 wytgcza tylko obiekty uzytecznos$ci publicznej: lotniskowe,
religijne, obronne, monitoringu klesk, wieze telekomunikacyjne, energetyczne i szpitale do
pieciu kondygnacji. Hotele i apartamentowce podlegajg ogdlnemu limitowi 15 metrow,
wiec wizualizacja z wysokag wiezg wymaga pytan.

Czy limit wysokoSci na Bali wzroSnie do 45 metréw?

Jeszcze nie. W 2026 r. specjalna komisja parlamentu rzucita pomyst do 45 metréow w
czeSciach wybrzeza, m.in. w Tabanan, Gianyar, Sanur, Nusa Dua i na potudniu Kuty. Komisja
nazwata to pomystem, a Rada hinduska Bali poprosita o badania naukowe. Limit 15 metréw
pozostaje prawem.

Czy zasada 15 metréw chroni widok na ocean z mojej willi?

Tylko czes$ciowo. Zatrzymuje wieze, ale sgsiad nadal moze postawic cztery albo piec
poziomoéw w granicach odsunie€ i wskaznikow dziatki. Sprawdz na mapie planu GISTARU,
co wolno zbudowaé na dziatkach przed Tobag, i wpisz do umowy potozenie dziatki

oraz odsuniecia.

Skad to wiemy

Limit 15 metrow, zasada pomiaru i wyjgtki pochodzg z art. 100 rozporzgdzenia prowincji 2/2023, w
cytacie portalu planowania przestrzennego prowincji Bali (Tarubali, styczen 2024 r.) i IDN Times Bali
(lipiec 2026 r.). Starsze zrodia, takze niektore, z ktorych korzystaliSmy najpierw, powotujg sie na art. 95
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Perda 16/2009, czyli zastgpiony plan. Odczytanie zasady pomiaru jako linii okapu i liczby kondygnacji to
nasza interpretacja i arytmetyka, a rozstrzyga odczyt urzedu wydajgcego pozwolenia. Propozycja 45
metréow pochodzi z dwdch doniesieh prasowych, ktdre nieco rdéznig sie co do stref i daty: 7 maja
wobec 3 czerwca 2026 r. Dane Bisnis pochodzg z 2020 r. WysokosSci wiezy 115 metrow nie
sprawdzali§my poza jednym doniesieniem. To nie jest porada prawna.

— Perda Bali 2/2023 o planie zagospodarowania przestrzennego Bali 2023-2043, art. 100, za Tarubali, 17 stycznia 2024 r.

— IDN Times Bali, o zasadzie 15 metrow i jegj wyjgtkach, 13 lipca 2026 r.

— PP 16/2021 o realizacji obiektéw budowlanych, art. 19 i 22, wskazniki intensywnos$ci zabudowy i KRK

— WhatsNewlIndonesia, Bali dyskutuje nowg polityke wysoko$ci zabudowy, 7 maja 2026 r.; IDN Times Bali, 3 czerwca 2026 r.

— Bisnis.com, dlaczego trudno budowac¢ apartamenty na Bali, 12 maja 2020 r.; detikProperti o zasadzie palmy kokosowej

Rise Real Bali to agencja nieruchomosci na Bali. Piszemy na podstawie transakciji, ktére prowadzimy, i
danych publicznych —i podajemy zrédta.

Autor: Dmitrii Rogov, Rise Real Bali.

Raport publikujemy na licencji CC BY 4.0. Mozesz cytowac, przedrukowywac i wykorzystywac liczby i
tekst takze w celach komercyjnych, jesli podasz Zrodto ,Rise Real Bali”, nazwe licencijiilink do tej
strony. Licencja nie obejmuje zdje¢ i wizualizacji: prawa do nich majg deweloperzy i inni uprawnieni.

Zastrzezenie

Materiat ma wylacznie charakter informacyjny. Nie jest ofertg, indywidualng rekomendacjg inwestycyjng ani obietnicg dochodu. Stopy zwrotu to nasze
szacunki przy zatozeniach podanych w teksScie; rzeczywisty wynik zalezy od rynku, zarzadzania, sezonowosci i zmian przepiséw. Ceny, ukfady i
warunki moga sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wptatg rezerwacji sprawdz dokumenty, strukture wlasnosci i
obcigzenia podatkowe z indonezyjskim prawnikiem i doradcg podatkowym. Ceny podajemy w rupiach indonezyjskich (IDR, Rp), zgodnie z ustawg nr
7z 201 r. o walucie i rozporzgdzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Pelna tre$¢ zastrzezen: https://riserealbali.com/pl/legal/disclaimer/

Masz pytania do tego materiatu?

Napisz do nas na WhatsApp: +62 812 3769 2133 - wa.me /6281237692133
Ten materiat online: riserealbali.com/pl/poradniki/limit-wysokosci-budynkow-bali/
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