SPRAWDZENIA - POZWOLENIA BUDOWLANE

PBG i SLF na Bali: pozwolenie na
budowe i pozwolenie na uzytkowanie

24 wrze$nia 2026 - 8 min czytania - Prawoipodatki - Krok2z4
PBG zatwierdza wille na Bali, zanim powstanie, a SLF poswiadcza jg, gdy jest juz gotowa. Sporo

gotowych willi ma pierwsze, a nie drugie. Kupujgcy dowiadujg sie o tym czesto dopiero po
wptacie rezerwaciji.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/pbg-slf-building-permits-bali/

W SKROCIE

PBG to indonezyjskie pozwolenie na budowe, ktére zastgpito IMB na mocy PP
16/2021 i musi istnieC przed rozpoczeciem budowy. SLF, pozwolenie na
uzytkowanie, nastepuje po odbiorze gotowego budynku. Na mocy PP 16/2021 SLF
jest wazne 20 lat dla domu jednorodzinnego i 5 lat dla pozostatych budynkow,
potem wymaga odnowienia.

2021 20 lat 5 lat 5

okres waznoséci SLF dla okres waznosci SLF dla
PBG zastgpito IMB domu jednorodzinnego lub pozostatych budynkow, w dokumenty, o ktore trzeba
(PP 16/2021) szeregowego tym komercyjnych zapytac¢ osobno: PBG i SLF
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PBG: zatwierdzenie budynku, zanim powstanie

PBG, Persetujuan Bangunan Gedung, to zatwierdzenie projektu budynku zgodnie z lokalnymi
normami budowlanymi. Regencja wydaje je przed rozpoczeciem budowy, przez SIMBG, rzgdowy
system internetowy. PP 16/2021, wykonujgce ustawe o budynkach 28/2002, wprowadzito je w
miejsce dawnego IMB.

PBG dowodzi, ze wtadze zatwierdzity projekt. Nie dowodzi, ze budynek na miejscu odpowiada
rysunkom ani ze przeszedt odbiér. To osobny dokument.

Zanim ruszy procedura PBG, dziatka potrzebuje KKPR, potwierdzenia, ze strefa dopuszcza dane
uzytkowanie. Ten krok opisuje nasz poradnik o strefach.

Zrédto: PP 16/2021 wykonujgce ustawe 28/2002 o budynkach; Tarubali, portal prowincjonalny Bali

02 /10

SLF: dowdd, ze gotowy budynek przeszedt odbiér

SLF, Sertifikat Laik Fungsi, przychodzi po zakonczeniu budowy. Potwierdza, ze inspektorzy
sprawdzili konstrukcje, bezpieczenstwo pozarowe i instalacje budynku i ze nadaje sie on do
zatwierdzonego uzytku.

Bez SLF budynek formalnie nie wszedt do uzytku, nawet jesli ktos§ w nim mieszka. Ma to
najwieksze znaczenie przy najmie. Licencja turystyczna opiera sie na podstawowych wymogach,
ktore obejmujg pozwolenia budynku, wiec willa bez SLF nie dostanie czystej licencji na
przyjmowanie gosci na doby.

PBG odpowiada, czy budynek mogt powstac. SLF odpowiada, czy mozna go dzi$ uzytkowac.
Jesli planujesz najem, wazniejsze jest to drugie.
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Jak dtugo wazne jest SLF

SLF nie jest bezterminowe. Na mocy PP 16/2021 obowigzuje 20 lat dla domu jednorodzinnego
lub szeregowego. Kazdy inny budynek dostaje piec lat, a potem wtasciciel odnawia je po
nowym odbiorze.

To, ktoéry termin obowigzuje, zalezy od zatwierdzonej funkcji budynku. Willa zatwierdzona jako
dom rodzinny miesci sie w pierwszej grupie. Ta zatwierdzona pod zakwaterowanie turystyczne to
budynek komercyjny i wchodzi w drugg. Sprawdz funkcje na PBG i date waznosci na samym SLF,
zamiast brac jedno i drugie z folderu.

20 lat 5 lat Odnowienie
dom jednorodzinny lub wszystkie pozostate budynki po nowym odbiorze
szeregowy

Zrodto: PP 16/2021, art. 297, w streszczeniu SmartLegal.id i Taalenta, 2026; Tarubali
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PBG a IMB: czy stare IMB wcigz obowigzuje

IMB, Izin Mendirikan Bangunan, to pozwolenie budowlane sprzed reformy z 2021 r. PBG jest jego
nastepca. Petnig te samg role w tancuchu: zgode na budowe.

Wtadze co do zasady uznajg IMB wydane przed reformg, wiec willa zbudowana w 2018 r. nie
potrzebuje nowego PBG tylko dlatego, ze zmienita sie nazwa dokumentu. Potrzebuje za to budynku
wcigz zgodnego z rysunkami z IMB. Rozbudowy, dodane pietro czy przerobiony garaz przerywajg
te zgodnos$¢ i to one zwykle blokujg pozniej SLF. Popros notariusza albo konsultanta ds. licencji o
potwierdzenie statusu starszego pozwolenia dla Twojej nieruchomosci.

Zrodto: PP 16/2021, przepisy przejéciowe; praktyka transakcyjna Rise Real Bali, 2023-2026
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Dlaczego niektore gotowe wille majg PBG, a nie majg SLF

Widzimy to regularnie. Ktos zbudowat wille lata temu na podstawie IMB albo PBG, a odbior pod SLF
nigdy sie nie odbyt. Czasem nikt o niego nie wystgpit. Czasem ktos umowit odbior i go odtozyt.
Czasem budynek urdst ponad rysunki, a wiasciciel na tym poprzestat.

Nic z tego nie czyni nieruchomosci ztym zakupem. Zmienia to, co wtasciwie kupujesz. Brakujgcy
certyfikat staje sie zadaniem z terminem i kosztem. Jesli willa jest wynajmowana bez licencji,
ryzyko spada na tego, kto jest jej wiascicielem w chwili kontroli — nie na tego, kto jg sprzedat.
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O co zapytaé sprzedajgcego

Popros o oba dokumenty po nazwie, jako osobne pliki. Sprzedajgcy, ktoéry przysyta jeden i nazywa
go ,pozwoleniami”, zwykle przystat samo PBG.

PBG, z zatwierdzonymi rysunkami
SLF z datg wydania, datg waznosci i zatwierdzong funkcjg budynku
Ogledziny poréwnujgce uktad na miejscu z rysunkami z PBG

Brak SLF: przyczyna i kto za to pfaci

C L LK KL

Przy zakupie na etapie budowy - pisemny termin na SLF po odbiorze
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Jesli brakuje SLF

Brakujgce albo wygaste SLF nie jest automatycznie powodem, zeby zrezygnowac, zwtaszcza gdy
willa ma stuzy¢ Tobie samemu. Jesli plan zaktada dochdd z najmu, oznacza to, ze licencjonowany
najem krotkoterminowy nie jest jeszcze dostepny. Wlicz czas i koszt zdobycia certyfikatu do
swoich liczb, zanim uzgodnisz cene.

Dowiedz sig, dlaczego go brakuje. Wniosek, ktérego nigdy nie ztozono, to formalnos¢. Budynek
réznigcy sie od rysunkow moze oznaczac poprawione rysunki, nowe zatwierdzenie, a czasem
fizyczne zmiany, zanim inspektor sie podpisze.

Oba dokumenty w porzadku PBG bez SLF

e Odebrane zgodnie z zatwierdzonym projektem Brak licencjonowanego najmu krétkoterminowego, dopoki

. . . s s . ja ni da SLF
e Licencja na najem moze is¢ dalej bez dodatkowych regencja nie wyda

prac budowlanych Zapytaj dlaczego: nigdy nie ztozono wniosku, czy nie

L - r t ior
e Znacznie nizsze ryzyko nakazu przebudowy albo usunigecia przeszto odbioru

czesci konstrukcji w przysztosci Ustal w umowie, kto ptaci i do kiedy, jeszcze przed
wptatg rezerwacji
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Zakup na etapie budowy: wpisz SLF do umowy

Kupujgc przed ukonczeniem, PBG powinno juz istnie¢. Zasady PPJB z PP 12/2021 wymagajg go
przed umowg przedwstepng. SLF jeszcze nie moze istnie¢, wiec musi je nieS¢ umowa.

Popros o zapis, ktéry wskazuje SLF jako element odbioru albo ustala twardy termin po odbiorze, z
zatrzymaniem czesci kwoty lub zwrotem, jesli termin sie przesunie. Ostatnia transza powigzana z
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SLF nadaje temu zapisowi site. Jak sprawdzi¢ dewelopera na Bali opisuje reszte dokumentacji przy
zakupie na etapie budowy.

Zrédto: PP 12/2021 o mieszkalnictwie, za Industri Properti; praktyka uméw Rise Real Bali
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Kto wydaje PBG i SLF i ile to kosztuje

Oba dokumenty wydaje rzad regencji, przez SIMBG. Kazda regencja ustala wlasng optate za PBG
lokalnym rozporzgdzeniem, wiec nie ma jednej stawki krajowej. Budzetuj wedtug regencji, w ktorej
lezy dziatka, nie wedtug liczby z czyjejs prezentacji.

Wiekszos¢ wiascicieli zatrudnia konsultanta do rysunkéw i odbioru. Ich honoraria sg prywatne i do
negocjacji, i nie znalezliSmy opublikowanego cennika, ktéry moglibysmy przytoczy¢. Popros o
pisemng wyceng, ktéra oddziela optate panstwowg od honorarium konsultanta.

Zrédto: PP 16/2021; rozporzadzenia regencji o opfatach; Tarubali
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Dalej: licencja na najem

Z PBG i SLF w reku willa moze przejs¢ do licencji, ktéra pozwala przyjmowac gosci na doby.
Licencja na najem willi na Bali ttumaczy NIB, kody dziatalnosci i to, co zmienito sie na platformach
rezerwacyjnych w 2026 r. Checklista due diligence obejmuje grunt i tytut prawny.

Wybierz nieruchomosc¢ z naszego katalogu, a potwierdzimy status jej PBG i SLF, zanim cokolwiek
zaptacisz. Gotowe wille do wynajecia od zaraz znajdziesz we wszystkich lokalizacjach,
ktore obstugujemy.

Co to znaczy dla kupujgcego

PBG zatwierdza projekt przed budowg. SLF potwierdza, ze gotowy budynek przeszedt odbior.

SLF jest wazne 20 lat dla domu i 5 lat dla pozostatych budynkow, w tym willi zatwierdzonych pod
zakwaterowanie turystyczne.

Willa bez SLF nie dostanie czystej licencji na najem — wlicz koszt naprawy tego jeszcze
przed rezerwacja.

Przy zakupie na etapie budowy powigz ostatnig ptatnosc¢ z SLF.
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Czeste pytania

Czym rézni sie PBG od SLF?

PBG zatwierdza projekt budynku przed budowg. Regencja wydaje SLF po budowie, gdy
inspektorzy potwierdzg, ze budynek odpowiada zatwierdzeniu i jest bezpieczny dla
zamierzonego uzytku.

Czy moge wynajmowac wille, ktéra ma PBG, ale nie ma SLF?
Nie na czystej licencji. Licencja turystyczna opiera sie na podstawowych wymogach,
ktore obejmujg pozwolenia budynku, wiec najem krétkoterminowy bez SLF niesie
ryzyko utraty oferty i licencji.

Czy IMB i PBG to to samo?

Petnig te samg funkcje. IMB byto pozwoleniem budowlanym sprzed 2021r., a PBG
zastgpito je na mocy PP 16/2021. Starsze IMB jest co do zasady uznawane, o ile
budynek wcigz odpowiada swoim rysunkom.

Jak dtugo wazne jest SLF na Bali?

Dwadziescia lat dla domu jednorodzinnego lub szeregowego i piec lat dla pozostatych
budynkdéw, na mocy PP 16/2021. Odnowienie nastepuje po nhowym odbiorze. Sprawdz
date waznosci wydrukowang na samym certyfikacie, nie te podang w ofercie.

Kto wydaje PBG i SLF na Bali?
Rzad regencji, przez system internetowy SIMBG. Kazda regencja ustala wtasng opfate
za PBG, a czas realizacji rézni sie miedzy regencjami.

Skad to wiemy

Ramy prawne pochodzg z PP 16/2021, wykonujgcego ustawe 28/2002 o budynkach, oraz z
prowincjonalnego portalu planowania, Tarubali. Okresy waznosci SLF wedtug typu budynku
potwierdzono w dwdch niezaleznych indonezyjskich opracowaniach prawnych powotujgcych sie
na art. 297. Powigzanie pozwolen budowlanych z licencjg turystyczng wynika z zasad
licencjonowania opartego na ryzyku. Obserwacje o gotowych willach bez SLF pochodzg z naszej
praktyki transakcyjnej i nie opisujg konkretnej nieruchomosci ani sprzedajgcego. To nie jest opinia
prawna o zadnej nieruchomosci.

— Rozporzgdzenie rzgdowe 16/2021 wykonujgce ustawe 28/2002 o budynkach
— Tarubali, portal prowincjonalny Bali, o PBG i SLF
— SmartlLegal.id, dlaczego PBG i SLF majg znaczenie dla biznesu, 27 lutego 2026

— Taalenta, waznos$¢ i odnowienie SLF, 2026
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— Rozporzgdzenie rzgdowe 12/2021 o mieszkalnictwie, za Industri Properti

— Praktyka transakcyjna Rise Real Bali, 2023-2026

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$ci i zmian przepiséw. Ceny, uktady i warunki
moga sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wptatg rezerwacji sprawdz dokumenty, strukture wiasno$ci 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
rozporzadzeniem 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/pbg-slf-building-permits-bali/
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