SPRAWDZENIA - LICENCJONOWANIE NAJMU

Licencja na najem willi na Bali: co jest
potrzebne, Zzeby wynajmowac krétkoterminowo

24 wrze$nia 2026 - 10 min czytania - Prawoipodatki - Krok4z4
Przez lata wille na Bali wynajmowato sie na doby przez Airbnb i nikt nie pytat o licencje.

W 2026 r. platformy rezerwacyjne zaczety o nig pytac, i licencja weszta do rachunku
ekonomicznego nieruchomosci.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/bali-villa-rental-license/

W SKROCIE

Zeby legalnie wynajmowaé wille na Bali krétkoterminowo, operator potrzebuje NIB
z systemu OSS pod wiasciwym kodem dziatalnosci, KBLI 55193 dla willi, na
budynku z PBG i SLF, w strefie dopuszczajgcej zakwaterowanie. Indonezyjskie
Ministerstwo Turystyki wyznaczyto 1 sierpnia 2026 r. jako start delistingu
niezalicencjonowanych operatorow z platform rezerwacyjnych.

1 sierpnia

2026 = 1600 1-3 dni 9

- ni
start delistingu niezalicencjonowanych
niezalicencjonowanych operatorow w pierwszej typowy czas na uzyskanie platform rezerwacyjnych
operatorow z platform grupie do delistingu (Antara, NIB przez OSS przy weryfikujgcych licencje z
rezerwacyjnych (Kemenpar) czerwiec 2026) kompletnym wniosku ministerstwem

W TYM RAPORCIE
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Co zmienito si¢ w krétkoterminowym najmie na Bali w 2026 .

Przepis niewiele sie zmienit. Zmienito sie egzekwowanie. Indonezyjskie Ministerstwo Turystyki
uruchomito w marcu 2025 r. program, ktéry ma objg¢ prywatne wille i homestaye systemem
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Co grozi za najem bez licencji

Co licencja oznacza dla Twoich liczb
Kupno willi pod najem

Co to znaczy dla kupujgcego
Czeste pytania

Skad to wiemy

licencjonowania, i zwerbowato do sprawdzania platformy rezerwacyjne.

Pierwszy termin dla ofert wyznaczono na 31 marca 2026 r. Ministerstwo przeszto potem na

podejscie etapowe. Od 1 sierpnia 2026 r. zweryfikowana grupa okoto 1600 niezalicencjonowanych

operatorow mierzy sie z delistingiem. Od czerwca 2027 r. platformy planujg automatycznie
sprawdzac NIB, kod dziatalnosci i numer dziatalnosci biznesowej kazdej oferty w OSS.

Skala ttumaczy dlaczego. Rzad prowincji Bali podat, Ze na dziewieciu najwiekszych platformach

dziatato okoto 470 000 ofert zakwaterowania na wyspie, a jedynie okoto 31000 z nich, niecate 7%,

miato potwierdzony numer rejestracyjny. Te zmiane warto czytac jako porzgdkowanie rynku.
Zalicencjonowane wille tracg niezalicencjonowang konkurencje, a ich liczby obtozenia stajg sie

tatwiejsze do zaufania.

MARZEC 2025

Start programu

Ministerstwo Turystyki zaczyna rejestrowac¢ zakwaterowanie alternatywne.

31 MARCA 2026

Pierwszy termin

Oferty na platformach rezerwacyjnych majg pokazywac wazng licencje.

1 SIERPNIA 2026
Start delistingu

Okoto 1600 zidentyfikowanych operatoréw mierzy sie z usunieciem.

CZERWIEC 2027

Automatyczne sprawdzenia

Platformy weryfikujg NIB, KBLI i NKU w OSS.
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Zrodto: Antara i Bisnis Indonesia, 3 czerwca 2026; Bali Discovery, luty 2026; The Jakarta Post, 25
maja 2026
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Platformy, ktore sprawdzajg

Dziewiec platform wspotpracuje z ministerstwem przy weryfikacji: Airbnb, Booking.com, Agoda,
Expedia, Traveloka, Tiket.com, Trip.com, RedDoorz i OYO. Kazda prosi o numer licencji w ofercie, i
to wtasnie to pole nadato terminowi realng site.

Wedtug ministerstwa operator, ktory dokonczy licencjonowanie po delistingu, moze wrdci¢ na
platformy. Delisting nie niesie kary finansowej. Kosztem jest kanat sprzedazy: dla willi zyjgcej z
rezerwacji na doby obtozenie na ten czas spada w strone zera.

Zrodto: O$wiadczenia Kemenpar za Antara, czerwiec 2026; Bali Property Scout, 4 czerwca 2026
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Z czego skiada sie licencja na najem krétkoterminowy

Podstawowg warstwg jest NIB, numer rejestracji dziatalnoSci wydawany przez OSS. Sam numer
jest bezptatny, a przy kompletnym wniosku zwykle przychodzi w jeden do trzech dni roboczych.

NIB niesie kody dziatalnosci (KBLI), a kod musi odpowiada¢ temu, czym faktycznie zajmuje sie
nieruchomosc¢. Na to naktada sie standard turystyczny dla dziatalnosci, ustalony rozporzgdzeniem
Ministra Turystyki 6/2025 wedtug poziomu ryzyka danej dziatalnosci. Standardy dla
zakwaterowania obejmujg certyfikat higieniczny, Sertifikat Laik Sehat. Dla tej sektorowej czesci
rzad nie publikuje zadnego oficjalnego cennika, dlatego wida¢ tak rézne wyceny. Agenci publikujg
wiasne stawki, i te sg do negocjacji.

Ostatni krok dzieje sie na samej platformie: numer licencji trafia do oferty.

Podmiot gospodarczy

Zagraniczny wiasciciel potrzebuje spotki, ktora moze mie¢ wtasciwy kod dziatalnosci, zwykle
PT PMA.

NIB przez OSS

Bezptatne, zwykle jeden do trzech dni roboczych przy kompletnym wniosku.

Standard turystyczny

Weryfikowany wedtug poziomu ryzyka na mocy Permenpar 6/2025.

Certyfikat higieniczny

Sertifikat Laik Sehat dla zakwaterowania.
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Numer licencji w ofercie

Wpisywany na kazdej platformie rezerwacyjne;j.

Zrédto: SmartLegal.id o NIB przez 0SS, 1 pazdziernika 2025; Permenpar 6/2025, za LSU Pariwisata
i peraturan.go.id
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Pondok wisata czy willa: ktéry kod pasuje

Dwa kody wracajg niemal w kazdej rozmowie. KBLI 55130, pondok wisata, to homestay: pokoje
wynajmowane na doby w domu, w ktérym wiasciciel faktycznie mieszka. To kod dla matej
dziatalno$ci, zarezerwowany dla obywateli Indonezji.

KBLI 55193 to kod dla willi i to on jest uzywany przez PT PMA do komercyjnego wynajmu willi.
Zagraniczny kupujgcy, ktory styszy ,zarejestrujemy to jako homestay”, powinien zapytac, na kogo
miataby brzmiec¢ taka rejestracja. Pod kodem homestay odpowiedz nigdy nie brzmi ,na Ciebie".

Pondok wisata, KBLI 55130 Willa, KBLI 55193
Tylko dla obywateli Indonezji e Dostepne dia PT PMA
Wiasciciel mieszka w domu i wynajmuje pokoje albo o Standardowy kod dla willi wynajmowanej turystom na doby
osobny lokal

e Wymaga strefy dopuszczajgcej zakwaterowanie

Mata skala s L . s
e Miesci sie w planie inwestycyjnym spofki

Nie jest drogg dla willi z kapitatem zagranicznym

Zrodto: BPS, definicja KBLI 55130; Bali Property Rules i Villa Bali Sale o licencjonowaniu dla
cudzoziemcow, 2026
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Jak zagraniczny wiasciciel zdobywa licencje

Bezposrednia droga to wiasna PT PMA z KBLI 55193. Daje Ci petng kontrole nad licencjg,
rezerwacjami i przychodem. Niesie tez bilet wstepu spofki: Rp 2,5 mid wptaconego kapitatu na
mocy rozporzgdzenia BKPM 5/2025, zobowigzanie inwestycyjne powyzej Rp 10 mld na kazdy kod
w kazdej lokalizacji, plus kwartalne raporty inwestycyjne. Nasz poradnik o PT PMA przechodzi
przez te koszty.

Druga popularna droga to zalicencjonowana firma zarzgdzajgca. Willa wchodzi do jej dziatalnosci,
a jej licencja pokrywa najem. Jesli wybierasz te droge, zapytaj, czyj NIB widnieje w ofercie, czy
licencja obejmuje adres Twojej willi i co dzieje sie z ofertg przy zmianie zarzadcy.

Zrédto: Rozporzgdzenie BKPM 5/2025; praktyka Rise Real Bali w przygotowaniu willi do najmu
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Budynek musi si¢ kwalifikowa¢, zanim zakwalifikuje sie dziatalno$¢

Licencja odpowiada, czy wolno Ci prowadzi¢ dziatalno$¢. Strefowanie odpowiada, czy wolno Ci
prowadzi€ jg na tej dziatce. Jedno nie zastepuje drugiego.

tancuch biegnie w kolejnosci: strefa dopuszczajgca zakwaterowanie turystyczne, PBG dla
budynku, SLF po jego ukonczeniu, potem NIB i standard turystyczny. Przerwa gdziekolwiek
zatrzymuje reszte. Nasze poradniki o strefowaniu i o PBG i SLF opisujg pierwsze trzy ogniwa.

Grunt rolny zastuguje na osobne spojrzenie. Rozporzgdzenie prowincji z lutego 2026 r., Perda
4/2026, ogranicza przeksztatcanie produktywnego gruntu rolnego w wille albo obiekty komercyjne.
Willa na dawnym polu ryzowym i willa w strefie turystycznej Badung mogg dzis$ obie przyjmowac
rezerwacje, a mimo to niesc¢ bardzo rézne ryzyko.

Zrodto: Perda Bali 4/2026, za Bisnis Bali i Lingkarinews, luty 2026
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Co grozi za najem bez licenc;ji

Rozporzgdzenie Ministra Turystyki 6/2025 przewiduje srodki administracyjne: pisemne
ostrzezenie, potem zawieszenie licencji dziatalnosci, potem jej cofniecie. Zwykle przychodzg
etapami. Tam, gdzie naruszenie zagraza bezpieczenstwu gosci, wtadze mogg przej$¢ od razu do
dalszych krokow.

Nie znalezliSmy w zadnym mozliwym do zweryfikowania zrédle kar pienieznych za najem bez
licencji. Realnym kosztem jest oferta, plus uwaga fiskusa. W maju 2026 r. Badung wystat zespoty
terenowe przez North Kuta, Mengwi i South Kuta. Wedtug ich liczenia w rejestrach regencji
figurowato 5710 obiektéw zakwaterowania, z czego 4218 to wille.

Zrodto: Permenpar 6/2025 o standardach dziatalno$ci turystycznej, nadzorze i $rodkach
administracyjnych; Bali Discovery, maj 2026
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Co licencja oznacza dla Twoich liczb

Licencjonowanie jest dzi$ czescig ekonomiki willi. Kiedy sprzedajgcy pokazuje Ci dochdd z najmu
krotkoterminowego, zapytaj, pod jakg spotkg willa jest wynajmowana i jaki ma NIB. Jesli odpowiedz
jest niejasna, prognoza dochodu tez taka jest.

Obserwuj tez punkty odniesienia. Szacunki obtozenia liczone z ofert obejmujgcych
niezalicencjonowane wille wychodzg zawyzone, bo czesc¢ tych ofert znika z platform. Poréwnuj
swojg wille z nieruchomos$ciami dziatajgcymi juz pod licencja.
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Zostaw sobie czas przed pierwszg rezerwacjg. NIB zajmuje dni. Standard turystyczny, certyfikat
higieniczny i konfiguracja platformy zajmujg tygodnie.

Pod jakg spotkg wynajmowana jest willa i jaki ma NIB
KBLI 55193 na tym NIB, obejmujgcy ten adres

Strefa dopuszcza zakwaterowanie turystyczne

PBG i wazne SLF

Certyfikat higieniczny: wydany albo zaplanowany z datg

C L LKL KLK KL

Punkty odniesienia obtozenia wziete z zalicencjonowanych willi, nie z kazdej oferty w okolicy
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Kupno willi pod najem

Jesli dochéd z najmu jest celem, filtruj pod katem licencji od samego poczatku. Nasz katalog
pokazuje gotowe wille obok inwestycji na etapie budowy, i potwierdzimy licencje kazdej z nich,
zanim sie zdecydujesz. Strony lokalizacji pokazujg ceny za noc i obtozenie w podziale na miejsca,
a checklista due diligence obejmuje grunt i tytut prawny.

Co to znaczy dla kupujgcego

Legalny najem krotkoterminowy potrzebuje NIB z wtasciwym kodem dziatalnosci, na budynku z PBG i
SLF, w strefie dopuszczajgcej zakwaterowanie.

Delisting okoto 1600 niezalicencjonowanych operatoréw zaczat sie 1 sierpnia 2026 r., a automatyczne
sprawdzenia planowane sg na czerwiec 2027 r.

Pondok wisata jest zarezerwowana dla obywateli Indonezji. Willa z kapitatem zagranicznym wynajmuje
pod KBLI 55193, przez PT PMA albo zalicencjonowanego operatora.

Srodki administracyjne biegng od ostrzezen po cofniecie licencji, ale realny koszt to utrata oferty.

Czeste pytania

Czy moge wynajmowac swojg wille na Bali przez Airbnb?

Tak, jesli willa dziata pod wazng licencja, a jej numer widnieje w ofercie. Ministerstwo
Turystyki zaczeto delisting niezalicencjonowanych operatoréw od 1 sierpnia 2026 r.,
zaczynajgc od grupy okoto 1600.
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Czym jest pondok wisata i czy cudzoziemiec moze z

niego skorzystac¢?

Pondok wisata, KBLI 55130, to kod homestay dla pokoi wynajmowanych w domu, w
ktorym mieszka wtasciciel. Jest zarezerwowany dla obywateli Indonezji. Willa z
kapitatem zagranicznym wynajmuje pod KBLI 55193, zwykle przez PT PMA.

Ile kosztuje licencja na najem willi na Bali?

Sam NIB przez OSS jest bezpfatny. Nie ma oficjalnego cennika rzgdowego na standard
turystyczny i powigzane certyfikaty, a stawki agentéw sg do negocjacji. Popros o
pisemng wycene, ktéra oddziela optaty urzedowe od honorarium za ustuge.

Jakie sg kary za najem bez licenc;ji?

Nie znalezliSmy zweryfikowanych kar pienieznych. Rozporzgdzenie Ministra Turystyki
6/2025 przewiduje ostrzezenia, potem zawieszenie, potem cofniecie licencji, a
platformy usuwajg niezalicencjonowanych operatoréw.

Moja willa stoi na dawnym polu ryzowym. Czy to problem

dla licencjonowania?

Moze byc¢. Licencja nie legalizuje uzytkowania w strefie, ktéra go zakazuje, a Perda Bali
4/2026 ogranicza przeksztatcanie produktywnego gruntu w wille. Sprawdz strefe
dziatki osobno od licencji.

Skad to wiemy

Terminy i grupe do delistingu podajemy za o$wiadczeniami Ministerstwa Turystyki,
relacjonowanymi przez Antara i Bisnis Indonesia w czerwcu 2026 r., zweryfikowanymi z
anglojezycznymi relacjami. Liczbe ofert podaje publicznie rzgd prowincji, za Bali Discovery i The
Jakarta Post. Kody dziatalnosci pochodzg z klasyfikacji BPS i dwdch poradnikow licencjonowania
dla zagranicznych wiascicieli. Srodki administracyjne wynikajg z rozporzgdzenia Ministra Turystyki
6/2025. Nie podajemy stawek za licencje sektorowg ani kar za najem bez licencji, bo nie ma
opublikowanych oficjalnych liczb. Traktuj to jako przygotowanie pytan dla swojego notariusza, nie
jako opinie prawng.

— Oswiadczenia Ministerstwa Turystyki o delistingu z OTA, za Antara i Bisnis Indonesia, 3 czerwca 2026

— The Jakarta Post, zaostrzenie kontroli niezalicencjonowanego zakwaterowania na Bali, 25 maja 2026

— Bali Discovery, dane prowincjonalne o ofertach i kontrolach terenowych Badung, luty i maj 2026

— Rozporzadzenie Ministra Turystyki nr 6/2025 o standardach dziatalnosci turystycznej i Srodkach administracyjnych
— SmartLegal.id, NIB przez OSS, 1 pazdziernika 2025

— BPS, definicja KBLI 55130 pondok wisata

— Rozporzgdzenie BKPM nr 5/2025 o kapitale PT PMA

Rise Real Bali - riserealbali.com/pl - szacunki, a nie gwarancja dochodu 718



— Perda Bali nr 4/2026, podpisane 24 lutego 2026

Rise Real Bali to agencja nieruchomosci na Bali. Piszemy na podstawie transakcji, ktore prowadzimy, i
danych publicznych - i podajemy zrodta.

Autor: Dmitrii Rogov, Rise Real Bali.

Zastrzezenie

Materiat ma wytgcznie charakter informacyjny. Nie jest ofertg, indywidualng rekomendacjg inwestycyjng ani obietnicg dochodu. Stopy zwrotu to nasze
szacunki przy zatozeniach podanych w tekscie; rzeczywisty wynik zalezy od rynku, zarzadzania, sezonowo$ci i zmian przepisow. Ceny, uktady i warunki
mogaq sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wptatg rezerwacji sprawdz dokumenty, strukture wiasnosci i obcigzenia podatkowe
z indonezyjskim prawnikiem i doradcg podatkowym. Ceny podajemy w rupiach indonezyjskich (IDR, Rp), zgodnie z ustawg nr 7 z 2011 r. o walucie i
rozporzgdzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Petna tre$¢ 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/bali-villa-rental-license/
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