SPRAWDZENIA - STREFY

Plan zagospodarowania na Bali (RDTR):
jak odczyta¢ plan dla swojej dziatki

24 wrze$nia 2026 - 10 min czytania - Prawoipodatki - Krok2z4

Certyfikat gruntu mowi, kto ma dziatke, i nic nie méwi o tym, co wolno na niej zbudowac. Te
odpowiedz daje RDTR, a sprzedajgcy pokazujg go duzo rzadziej niz certyfikat.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/bali-zoning-rdtr/

W SKROCIE

To, co mozna zbudowac na dziatce na Bali, decyduje szczegdtowy plan
zagospodarowania regencji, RDTR - nie certyfikat gruntu. Rozporzgdzenie
prowincji 2/2023 ogranicza zabudowe w strefie turystycznej do 50% powierzchni
dziatki i 15 metréw wysokosci. Szczegotowe plany obejmowaty 31,49% Bali na 12
lutego 2026 r., przy czym Badung, Gianyar i Denpasar sg zmapowane w catosci.

5 lat
(o)
15m 31,49% -
50% maksymalna kara wiezienia
limit wysokosci budynkow tyle Bali obejmowaty za przeksztatcenie
na Bali (Perda Bali 2/2023, maksymalna zabudowa szczegotowe plany na 12 chronionych gruntéw rolnych
art. 95) dziatki w strefie turystycznej lutego 2026 r. (Tarubali) (ustawa 41/2009)
W TYM RAPORCIE
01 Certyfikat méwi, czyja jest dziatka. RDTR mowi, co na 02 Limity prowincjonalne: 50% zabudowy, 15 metrow,

niej wolno 20% miejsc parkingowych

03 Jak czyta¢ KDB, KLB, KDH i KTB

Rise Real Bali - riserealbali.com/pl - szacunki, a nie gwarancja dochodu 1/9


https://riserealbali.com/pl/poradniki/bali-zoning-rdtr/

04 Co strefa zielona oznacza dla kupujgcego 08 Kary za budowanie niezgodnie z planem

05 Moratorium z 2025 r. i dwa rozporzgdzenia prowincji z 09 Jak sprawdzi¢ strefe dziatki przed wptatg rezerwaciji

2026 .
10 Gdzie strefowanie miesci sie w petnym sprawdzeniu

06 lle Bali ma szczegdtowy plan )
11 Coto znaczy dla kupujgcego

07 KKPR: automatyczne tam, gdzie plan istnieje,

wolniejsze tam, gdzie go nie ma 12 Czeste pytania

13 Skad to wiemy

01/ 10

Certyfikat mowi, czyja jest dziatka. RDTR mdéwi, co na niej wolno

Kazda regencja na Bali przygotowuje RDTR, szczegotowy plan zagospodarowania, ktory przypisuje
kazdemu blokowi strefe: mieszkaniowg, turystyczng, handlowg, rolng, chroniong. Strefa decyduje,
czy na dziatce moze stangc¢ willa, guesthouse, czy nic.

Nad RDTR stoi rama prowincjonalna. Rozporzgdzenie prowincji 2/2023 o planie zagospodarowania
Bali na lata 2023-2043 zastgpito Perda 16/2009 i jej nowelizacje z 2020 r. Je$li umowa albo
prezentacja sprzedazowa wcigz powotuje sie na tekst z 2020 r., kto$ przygotowat jg na podstawie
przepisow, ktdre juz nie obowigzuja.

Kup na ztej strefie, a reszta dokumentéw przestaje mie€ znaczenie. Nie dostaniesz pozwolenia na
budowe dla uzytku, ktérego plan nie dopuszcza, i nie zalicencjonujesz tam najmu.

Zrodto: Perda Provinsi Bali 2/2023; Tarubali, prowincjonalny portal planowania przestrzennego Bali
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Limity prowincjonalne: 50% zabudowy,
15 metrow, 20% miejsc parkingowych
Artykut 95 Perda 2/2023 ustala trzy liczby dla stref turystycznych. Zabudowa parteru nie moze

przekroczyé 50% dziatki. Zaden budynek nie moze przekroczyé 15 metréw wysokoéci od gruntu.
Obiekt noclegowy musi zarezerwowac na parking co najmniej 20% swojej powierzchni uzytkowej.

Limit wysokosci obowigzuje od dekad. W praktyce ogranicza wiekszo$¢ budynkéw na wyspie do
okoto czterech kondygnaciji.

50% 15m 20%
maksymalna zabudowa parteru  maksymalna wysokos¢ budynku powierzchni uzytkowej
w strefie turystycznej zarezerwowanej na parking

Zrédto: Perda Provinsi Bali 2/2023, art. 95, wedtug portalu prowincjonalnego Tarubali
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Jak czyta¢ KDB, KLB, KDH i KTB

Wewnatrz kazdej strefy RDTR opisuje blok czterema wskaznikami. To one decydujg, czy na dziatce
zmiesSci sie willa, czy tylko ogréd.

KDB to udziat dziatki, jaki moze zajgc parter. KLB to catkowita powierzchnia uzytkowa dopuszczona
jako wielokrotnos¢ powierzchni dziatki. KDH to udziat, ktéry musi zostac zielony i nieutwardzony.
KTB ogranicza powierzchnie piwnicy.

Policz to przed wpfatg rezerwacji. Dziatka 800 m? z KDB 50 i KDH 30 daje 400 m? zabudowy i 240
m? wymagane;j zieleni. Odsuniecia od drogi i granic dziatki odejmujg od tego jeszcze wiecej, wiec
realna powierzchnia zabudowy jest mniejsza.

Co oznacza kazdy wskaznik na dziatce 1000 m?

WSKAZNIK CO MIERZY PRZYKLAD

KDB Zabudowa parteru KDB 50: zabudowa do 500 m?
KLB Catkowita powierzchnia uzytkowa wobec dziatki KLB 2: do 2000 m? powierzchni
KDH Wymagana zielen, powierzchnia nieutwardzona KDH 20: 200 m? zostaje zielone
KTB Powierzchnia piwnicy KTB 30: piwnica do 300 m?

Zrodto: Permen ATR/BPN 11/2021 o planach zagospodarowania; portal prowincjonalny Tarubali
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Co strefa zielona oznacza dla kupujgcego

Kiedy kupujgcy mowig ,zielona strefa”, majg zwykle na mysli grunt rolny. W jej obrebie lezy
kategoria chroniona, LP2B, grunt zarezerwowany pod produkcje zywnosci i ostoniety wiasng
ustawg, 41/2009.

Pokusa jest fatwa do zrozumienia. Ryzowe pole z widokiem kosztuje utamek ceny dziatki w strefie
turystycznej, a sgsiedzi juz zbudowali. Ten argument sie nie broni. 21 lipca 2025 r. wtadze zaczety
usuwac 48 obiektéw na plazy Bingin, twierdzgc, ze zaden nie miat pozwolenia.

Grunt rolny nie zawsze wyklucza dom, a odpowiedz daje RDTR. Czego na pewno nie dopusci:
komercyjnej willi na bloku zaklasyfikowanym jako rolny.
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Sygnaly, ze dziatka jest zielona Sygnaly, Ze na dzialce mozna budowaé

RDTR oznacza blok jako rolny albo LP2B e Strefa mieszkaniowa albo turystyczna
Czynne kanaty subak e OSS wydaje potwierdzenie strefowania automatycznie, bo

L . N blok lezy w zintegrowanym RDTR
Cena za ar wyraznie nizsza niz na sgsiednim bloku y 9 y

. - . . Media w zasiegu
Propozycja ,zatatwienia” strefy przez znajomosci ® <9

e Budynkitego samego typu obok, z wlasnym PBG

Zrédto: Ustawa 41/2009 o chronionych gruntach rolnych; ABC News, 22 lipca 2025; Detik, 23
lipca 2025
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Moratorium z 2025 r. i dwa rozporzgdzenia prowincji z 2026 r.

We wrzesniu 2025 r. powodzie w potudniowej czesci Bali zabity co najmniej 18 oséb. Wtadze
prowincji wstrzymaty wtedy przeksztatcanie produktywnych gruntow rolnych pod hotele, wille i
restauracje. Publikowane relacje réznie opisujg zasieg moratorium — czes¢ wedtug zlewni rzek,
czes¢ wedtug regencji — wiec jedynym pewnym testem pozostaje strefa samej dziafki.

24 lutego 2026 r. przyjeto dwa rozporzgdzenia prowincji. Perda 4/2026 kontroluje przeksztatcanie
produktywnych gruntow i zakazuje wiasnosci typu nominee. Perda 3/2026 chroni plaze i pas
nadbrzezny, z sankcjami administracyjnymi od pisemnego ostrzezenia po rozbiorke.

21 LIPCA 2025
Bingin

Usunieto 48 obiektow z chronionego gruntu nadbrzeznego.

WRZESIEN 2025

Powodzie i moratorium

Co najmniej 18 ofiar, potem wstrzymanie przeksztatcania produktywnych gruntow rolnych.

24 LUTEGO 2026
Podpisano Perda 3/2026 i 4/2026

Ochrona wybrzeza, przeksztatcanie gruntow rolnych i wtasnos¢ nominee.

Zrodto: ABC News, 19 wrzeénia 2025; Antara Bali i Balitopik, marzec 2026; Bisnis Bali, 26
lutego 2026
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lle Bali ma szczegotowy plan

Czy RDTR istnieje dla Twojej dziafki, zalezy od regencji. 12 lutego 2026 r. szczegotowe plany
obejmowaty 176 005 ha z 559 001 ha powierzchni Bali, czyli 31,49%. System OSS miat wgrane 28
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Z nich.

Rozrzut jest duzy. Badung, Gianyar i Denpasar sg pokryte w catosci. Tabanan ma 21,43%, a spora
czesc¢ jego wybrzeza, gdzie budownictwo przesuwa sie w strone Kedungu i dalej na zachdd, lezy
w czesci niepokrytej. Klungkung nie miat Zadnego szczegotowego planu.

Udziat kazdej regencji objety RDTR

Badung, Gianyar,
9 v e 1 00 %

Denpasar

Jembrana ] 30,02%
Bangli I 23,18%
Karangasem — 22,75%
Tabanan | 21,43%
Buleleng I 9,21%
Klungkung | 0%

Bali ogotem: 31,49%.
Zrédto: Tarubali, stan RTRW i RDTR na Bali, 12 lutego 2026
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KKPR: automatyczne tam, gdzie plan
istnieje, wolniejsze tam, gdzie go nie ma
Przed jakimkolwiek pozwoleniem na budowe inwestycja potrzebuje KKPR, potwierdzenia,

ze planowana dziatalnosc pasuje do planu zagospodarowania. Zastgpito ono dawne
pozwolenie lokalizacyjne.

Tam, gdzie RDTR istnieje i jest wpisany do OSS, system wydaje potwierdzenie automatycznie,
czesto w kilka sekund. Tam, gdzie go nie ma, wniosek trafia do oceny recznej zwanej PKKPR. Trwa
to do 20 dni roboczych od kompletnego, optaconego wniosku, a OSS wydaje potwierdzenie
automatycznie, jesli termin minie.

Dwadziescia dni nie zepsuje transakcji, ale powinno znalez¢ sie¢ w harmonogramie. Powigz wpfate
rezerwacji, albo przynajmniej jej zwrot, z potwierdzeniem strefowania.

Zrodto: PP 21/2021 o planowaniu przestrzennym:; IZIN.co.id i Easybiz o przetwarzaniu PKKPR, 2026
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Kary za budowanie niezgodnie z planem

Ustawa 26/2007 o planowaniu przestrzennym, znowelizowana ustawg o tworzeniu miejsc pracy
(ustawa 6/2023), przewiduje kary karne za wykorzystanie gruntu niezgodnie z zatwierdzong
strefg. Uzycie przestrzeni bez zgody strefowej, gdy zmienia to funkcje gruntu, grozi do 3 lat
wiezienia i Rp 1 mld grzywny. Jesli powoduje szkode na mieniu, gérna granica rosnie do 4 lat

i Rp 2,5 mid.

Przeksztatcenie chronionego gruntu rolnego bez zgody to osobne przestepstwo z art. 72 ustawy
41/2009: do 5 lat wiezienia i Rp 1 mld grzywny. Sgdy rzadko wydajg wyrok na podstawie tych
artykutdw, ale to na nich opierajg sie decyzje o rozbiorce.

Sprzedajgcy odchodzi od tego ryzyka wraz ze sprzedazg. Posiadacz prawa do uzytkowania dziatki
- nie.

Kary karne z indonezyjskich ustaw o planowaniu przestrzennym

WIEZIENIE, GRZYWNA,
PRZESTEPSTWO MAKSIMUM MAKSIMUM
Wykorzystanie gruntu niezgodnie ze strefa, zmiana funkcji (ustawa 26/2007 3 lata Rp 1 mid
po nowelizacji)
To samo, ze szkoda na mieniu 4 lata Rp 2,5 mid
Przeksztatcenie chronionego gruntu rolnego, LP2B (ustawa 41/2009) 5 lat Rp 1 mid

Zrédto: Ustawa 26/2007, art. 69, znowelizowana ustawg 6/2023, za Kontan i SIP Law Firm; ustawa
41/2009, art. 72
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Jak sprawdzi¢ strefe dziatki przed wptatg rezerwacji

Sprawdzenie zajmuje dzien. Kosztuje duzo mniej niz jakakolwiek prawna naprawa po fakcie.

Zbierz wspétrzedne na miejscu

Uzyj punktu GPS zebranego na dziatce.

Otwérz GISTARU

Interaktywna mapa RDTR ATR/BPN pokazuje strefe w tym punkcie.

Odczytaj wskazniki bloku

Wylicz zabudowe i wymagang zielen z KDB i KDH, zanim architekt narysuje szkic.
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Zt6z wniosek o KKPR przez OSS

Automatyczne wewnatrz zintegrowanego RDTR. W innym razie PKKPR, do 20 dni roboczych.

Zapisz to w umowie

Rezerwacja bez powigzania z potwierdzeniem strefowania to zakfad.

Zrédto: GISTARU RDTR Interaktif, ATR/BPN; PP 21/2021; PP 16/2021
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Gdzie strefowanie miesci si¢ w petnym sprawdzeniu

Strefowanie jest pierwsze w tancuchu pozwolen. Po nim przychodzi pozwolenie na budowe i
pozwolenie na uzytkowanie, opisane w PBG i SLF, oraz licencja na najem, opisana w poradniku o
licencjonowaniu. Checklista due diligence uktada to wszystko w kolejnosci.

Wyslij nam dowolng dziatke albo wille z naszego katalogu, a hasz prawnik sprawdzi jej strefe przed
wptatg rezerwacji. Nasze strony lokalizacji pokazujg, gdzie strefowanie turystyczne jest szerokie, a
gdzie dziatki wymagajg blizszego sprawdzenia.

Co to znaczy dla kupujgcego

To RDTR, nie certyfikat gruntu, decyduje, co mozna zbudowaé na dziatce.

Strefy turystyczne dopuszczajg maksymalnie 50% zabudowy i 15 metrow wysokosci na mocy Perda
Bali 2/2023.

Szczegotowe plany obejmowaty 31,49% Bali w lutym 2026 r. Tam, gdzie ich nie ma, potwierdzenie
strefowania idzie przez PKKPR, do 20 dni roboczych.

Willa sgsiada niczego nie dowodzi: w lipcu 2025 r. wtadze usunety 48 obiektow w Bingin, ktdre nie
miaty pozwolen.

Czeste pytania

Jak sprawdzi¢ strefe dziatki na Bali?

Wez wspotrzedne GPS dziakki i sprawdz je na GISTARU, interaktywnej mapie RDTR
prowadzonej przez ATR/BPN. Certyfikat gruntu tego nie powie: dowodzi prawa, nie
dopuszczalnego uzytkowania.
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Czy moge budowac w zielonej strefie, jesli sgsiedzi juz majg wille?
Nie. Budynki sgsiadéw nie tworzg prawa. W lipcu 2025 r. wiadze usunety 48 obiektow
na plazy Bingin, twierdzgc, ze zaden nie miat pozwolenia.

Co oznaczajg KDB i KDH?

KDB to udziat dziatki, jaki moze zajgcC parter, ograniczony do 50% w strefach
turystycznych Bali. KDH to udziat, ktéry musi zostac¢ zielony: KDH 20 na dziatce 1000 m?
zostawia 200 m? nieutwardzone.

Dlaczego budynki na Bali nie mogg by¢ wyzsze niz 15 metréow?
Artykut 95 Perda Bali 2/2023 ogranicza budynki do 15 metrow od gruntu. Limit ksztattuje
planowanie na Bali od dekad i obowigzuje w catej prowinciji.

Czym jest KKPR i czy jest mi potrzebne?

KKPR potwierdza, ze planowana dziatalno$¢ pasuje do planu zagospodarowania, i
kazde pozwolenie na budowe wymaga go najpierw. Tam, gdzie OSS ma wgrany RDTR,
potwierdzenie przychodzi automatycznie. Gdzie indziej idzie przez PKKPR, do 20

dni roboczych.

Skad to wiemy

Punkty regulacyjne pochodzg z tekstéw Perda Provinsi Bali 2/2023, ustawy 26/2007

znowelizowanej ustawg 6/2023, ustawy 41/2009, PP 21/2021i PP 16/2021 oraz z prowincjonalnego

portalu planowania przestrzennego Bali, Tarubali. Dwa niezalezne opracowania potwierdzajg

znowelizowane wysokosci kar. Pokrycie RDTR to podsumowanie prowincjonalne z 12 lutego 2026 r.

Usuniecie zabudowy w Bingin i powodzie z wrzesnia 2025 r. opisujemy za ABC News i Detik, bez
oceniania kogokolwiek. Publikowane opisy zasiegu moratorium roznig sie, wiec pokazujemy to

zamiast wybierac jeden. To nie jest opinia prawna o konkretnej dziatce.

— Perda Provinsi Bali nr 2/2023 o planie zagospodarowania Bali 2023-2043, art. 95

— Tarubali, stan RTRW i RDTR na Bali, 12 lutego 2026

— GISTARU RDTR Interaktif, Ministerstwo ATR/BPN

— Ustawa nr 26/2007 o planowaniu przestrzennym, art. 69 i 74, znowelizowana ustawg nr 6/2023

— Ustawa nr 41/2009 o chronionych gruntach rolnych, art. 72

— Perda Bali nr 3/2026 o plazach i pasie nadbrzeznym oraz nr 4/2026 o gruntach produktywnych i wtasno$ci nominee, podpisane 24

lutego 2026
— ABC News, usuniecie zabudowy na plazy Bingin, 22 lipca 2025, i powodzie na Bali, 19 wrzesnia 2025

— Rozporzgdzenie rzgdowe nr 21/2021 o planowaniu przestrzennym (KKPR i PKKPR)

Rise Real Bali to agencja nieruchomosci na Bali. Piszemy na podstawie transakcji, ktére prowadzimy, i

danych publicznych - i podajemy Zrodta.
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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, zarzgdzania, sezonowos$ci i zmian przepiséw. Ceny, uktady i warunki
moga sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wptatg rezerwacji sprawdz dokumenty, strukture wiasnosci i obcigzenia podatkowe
z indonezyjskim prawnikiem i doradcg podatkowym. Ceny podajemy w rupiach indonezyjskich (IDR, Rp), zgodnie z ustawg nr 7 z 2011 r. o walucie i
rozporzgdzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Petna tre$¢ 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-zoning-rdtr/
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