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Ubezpieczenie willi na Bali:
ochrona, ktora sie liczy, stawki i luki

3 pazdziernika 2026 10 min czytania - Prawo i podatki
Zadne prawo nie zmusza wita$ciciela willi w Indonezji do ubezpieczenia, a podstawowa polisa od ognia

pomija ryzyka, ktére Bali naprawde ma: trzesienie ziemi, powddz i goscia, ktéry ulegnie wypadkowi.
Oto, co obejmuje kazda warstwa i ile wychodzg stawki regulowane.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/ubezpieczenie-willi-na-bali/

W SKROCIE

Ubezpieczenie willi na Bali zaczyna sie od polisy od ognia, ktéra obejmuje ogien,
piorun, wybuch, uderzenie statku powietrznego i dym. Trzesienie ziemi, erupcja,
tsunami i powddz to ptatne rozszerzenia. Przy koszcie odbudowy Rp 2 mid w
Badung stawki regulowane dajg za ogien, powddz i trzesienie ziemi okoto Rp
4,2-4,5 min rocznie (nasz szacunek).
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ziemiod sumy podstawowa stawka od nasz szacunek: ogien,
ubezpieczenia w Badung, ta sama ochrona w ognia dla domu powddzitrzesienie ziemi
Gianyar i Denpasar Tabanan i pieciu innych mieszkalnego, klasa przy koszcie odbudowy
(strefa 4) regencjach strefy 3 konstrukcji 1 (OJK) Rp 2 mid w Badung
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Czy wille na Balitrzeba ubezpieczy¢?

Nie. Indonezyjskie prawo nie zmusza zagranicznego witasciciela do ubezpieczenia willi i nikt tego przy
zakupie nie sprawdza. Obowigzek wynika z uméw: bank udzielajgcy kredytu, regulamin budynku albo
umowa leasehold mogg wymagac polisy. Cudzoziemcy rzadko majg kredyt bankowy (zob. kredyt
hipoteczny dla cudzoziemcdéw), wiec praktyczne pytanie brzmi: co mowi Twoja umowa leasehold albo
umowa o zarzgdzanie?

Jedna zasada jednak wigze. Ustawa 40/2014 kieruje ochrone majatku w Indonezji do lokalnych
ubezpieczycieli, chyba ze zaden z nich nie moze przyjac ryzyka. Polise zagranicznego
ubezpieczyciela trudno tu wyegzekwowac, a banki jej nie przyjmujg. Przed zaptatg popro$ o numer
licencji OJK ubezpieczyciela — nadzor finansowy publikuje rejestr licencjonowanych firm.

Zrodto: Expatica, ubezpieczenie domu w Indonezji, 12 sierpnia 2026 r.; ustawa 40/2014 o
ubezpieczeniach, w streszczeniu Mondaq, 2014; Global Investments, przewodnik po ubezpieczeniu
nieruchomosci na Bali, 2026
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Co obejmuje podstawowa polisa od ognia w Indonezji?

Pie€ zdarzen: ogien, piorun, wybuch, uderzenie statku powietrznego i dym. To standardowa klauzula
od ognia, znana jako PSKI, i na niej oparta jest prawie kazda polisa na nieruchomos¢ sprzedawana tuta.
Pekniete rury, powodzie, trzesienia ziemi i kradziez zostajg poza nig.

Calg reszte dokupuije sie jako rozszerzenia, kazde z wtasng ceng. Dwa liczg sie na Bali. Pierwsze to
powddz i wichura. Drugie to pakiet, ktory ubezpieczyciele nazywajg EQVET: trzesienie ziemi, erupcja
wulkanu i tsunami. Maybank i Tokio Marine sprzedajg go jako jeden zestaw. Klauzula Tokio Marine
dodaje pozar i wybuch bedace nastepstwem wstrzgsu. Jeden przewodnik brokera pisze, ze wiele
standardowych plandéw pomija erupcje, wiec czytaj klauzule, nie broszure.
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Stawki regulowane wedtug warstwy, w promilach sumy ubezpieczenia rocznie

STAWKA
WARSTWA CO DODAJE ROCZNA
Ogien (PSKI) Ogien, piorun, wybuch, uderzenie statku powietrznego, dym 0,294-0,328%o
Powddz i wichura Szkody od burzy i powodzi 0,45-0,55%0
Trzesienie ziemi, erupcja, tsunami, Tabanan, Buleleng, Karangasem, Klungkung, 1,04 %0
strefa 3 Bangli, Jembrana
Trzesienie ziemi, erupcja, tsunami, Badung, Gianyar, Denpasar 1,35%o0
strefa 4

Zrodto: Okolnik OJK 6/SEOQJK.05/2017, zatacznik | (stawka od ognia dla doméw) i zatgcznik Il (strefy i
stawki za trzesienie ziemi); streszczenie polisy od ognia Chubb Indonesia (przedziat dla powodzi);
strony produktowe Maybank i Tokio Marine o trzesieniu ziemi, 2026
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lle kosztuje ubezpieczenie willi na Bali?

Licz okoto 0,2% kosztu odbudowy rocznie za ogien, powodz i trzesienie ziemi razem. Przy willi za
Rp 2 mid w Badung to Rp 4,2-4,5 min (nasz szacunek na stawkach OJK dla domow, podanych wyzej).
Ta sama willa w Tabanan: pozycja za trzesienie ziemi spada z Rp 2,7 min do Rp 2,08 min.

Ubezpiecz budynek, nie dziatke. Suma ubezpieczenia to koszt odbudowy, wiec licz od kosztu
budowy. Nasz przewodnik o tym, ile kosztuje budowa willi, podaje dla indonezyjskich wykonawcow w
2026 r. Rp 5,5-15 min za m2. Willa 200 m2 wychodzi wiec miedzy Rp 11a 3 mld. JeSli ubezpieczysz
cene zakupu, zaptacisz sktadke od gruntu, ktérego zaden pozar nie spali.

Przewodniki brokeréw podajg tgcznie 0,10,3% wartoSci ubezpieczonej, co otacza te liczbe.
Ubezpieczyciele dodajg optaty za polise i stemplowe, wiec pytaj o sume, nie tylko o stawke. Taryfy
pochodzg z kwietnia 2017 r. Organizacje branzowe prosity o przeglad w 2025 r., a w marcu 2026 .
regulator zapowiedziat, ze wcigz ocenia sprawe i przeprowadzi konsultacje publiczne. Przy
odnowieniu potwierdzZ, ktéry cennik obowigzuje.

Przyktad: koszt odbudowy Rp 2 mid, Badung (strefa 4)

WARSTWA STAWKA SKEADKA ROCZNA
Ogien 0,294-0,328%o Rp 0,59-0,66 min
Powddz i wichura 0,45-0,55%o0 Rp 0,90-1,10 min
Trzesienie ziemi, erupcja, tsunami 1,35%0 Rp 2,70 min
Razem Rp 4,2-4,5 min
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Zrodto: Okolnik OJK 6/SEOJK.05/2017; cennik Chubb Indonesia; Bali Villa Realty, ubezpieczenie
nieruchomos$ci na wynajem, aktualizacja 26 lutego 2026 r.; Bisnis, 17 stycznia 2025 r.; Kontan, 21 marca
2026 r.; wyliczenie Rise Real Bali
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Dlaczego ochrony od trzesienia ziemi nie warto skresla€

To najwieksza pozycja w rachunku i ta, z ktorej whasciciele rezygnujg najpierw. Bali zanotowato w 2025
r. 547 trzesien ziemi, a ludzie odczuli dziesie€ z nich. Te liczby brzmig spokojnie. Zagrozenie tkwi w
sposobie zbudowania domu.

Wstrzgs o magnitudzie 4,8 w poblizu Karangasem z 16 pazdziernika 2021r. pochtonat trzy ofiary
(BMKG; BNPB). Przy takiej sile wida¢, jak wiele znaczy jako$¢ budowy. Zapytaj wykonawce, ktérg
norme sejsmiczng spetnia willa. Obecna norma krajowa to SNI 1726:2019, a obliczenia inzyniera wedtug
niej nalezg do tej samej teczki co pozwolenie na budowe.

Powddz jest druga. Powodzie z wrzes$nia 2025 r. zabity na wyspie 18 0s6b, a najmocniej uderzyty w
Denpasar. Rozszerzenie na powddz kosztuje mniej wiecej jedng trzecig pozyciji za trzesienie ziemi.
Rezygnacja z ktorejkolwiek dla oszczednosci Rp 1min rocznie to fatszywa oszczednos¢€.

Zrodto: BBMKG Wilayah Ill Denpasar za Metro TV i ANTARA, styczen 2026 r.; ocena skutkdw
wstrzgsu w Karangasem z 16 pazdziernika 2021r. (BMKG i BNPB); BNPB za Antara, wrzesien 2025 r.;
SNI 1726:2019
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Czego potrzebuje willa na wynajem ponad to?

Willa wynajmowana potrzebuje trzech warstw, ktéorych dom nie wymaga: odpowiedzialno$ci cywilnej,
ochrony utraconego dochodu z najmu i ochrony wyposazenia. OdpowiedzialnoS¢ ptaci, gdy gos¢
ulegnie wypadkowi przy basenie albo na schodach. Ochrona dochodu ptaci, gdy szkoda trzyma wille
pusta. Ochrona wyposazenia zastepuje pakiet mebli, z ktorym wille sprzedano.

Wycene warstwy dochodowej zderz z wtasnymi liczbami. Jeden przewodnik brokera podaje 0,5-1,5%
ubezpieczonego przychodu z najmu rocznie, a jeden pakiet ubezpieczyciela wyptaca Rp 500 000
dziennie przez maksymalnie 90 dni, gdy willa nie hadaje sie do zamieszkania. Porownaj oba z
realistycznym miesigcem wedtug naszych przewodnikdw o obtozeniu i kosztach utrzymania.
Wynajmujacy potrzebujg tez jasnych zapisdw o pustostanie, wiec zapytaj, co uznaje sie za pustg wille.

Jesli willg zarzgdza operator, sprawdz, kto ubezpiecza wyposazenie i kto ponosi udziat wtasny.
Przewodnik 0 umowie o zarzgdzanie wylicza, co powinna zawiera¢ umowa, a przewodnik o licencji na
najem omawia NIB.

Zrédto: Global Investments, przewodnik po ubezpieczeniu nieruchomo$ci na Bali, 2026; Bali Villa
Realty, ubezpieczenie nieruchomosci na wynajem, 2026; Expatica, 12 sierpnia 2026 .
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Jak wyglada zgtoszenie szkody?

Powiadom ubezpieczyciela albo brokera w dniu pojawienia sie szkody, a potem wyslij opis na piSmie.
Standardowe indonezyjskie klauzule od ognia wymagajg go w ciggu siedmiu dni kalendarzowych, cho¢
kazdy ubezpieczyciel ustala wtasny termin. Sfotografuj wszystko, zanim ktokolwiek zacznie naprawiac
albo sprzatac. Likwidator oglgda szkode, wycenia jg wzgledem sumy ubezpieczenia i udziatu
wiasnego, a ubezpieczyciel potwierdza lub odmawia wyptaty.

Trzymaj teczke budowlang pod reka: rzuty, pozwolenie na budowe (PBG), pozwolenie na uzytkowanie
(SLF), faktury wykonawcow i liste mebli. Razem pokazujg, co tam stato, ze wolno to byto postawic iile
kosztuje odbudowa. Zgtoszenia idg w jezyku indonezyjskim, wiec anglojezyczny broker oszczedza
tygodnie. Oba dokumenty wyjasnia nasz przewodnik po PBG i SLF.

Zrodto: Expatica, 12 sierpnia 2026 r.; Global Investments, 2026
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SzescC kontroli przed podpisaniem polisy

Przed podpisem przeczytaj klauzule w szeSciu punktach. Zacznij od sumy ubezpieczenia, ktéra ma
by¢ kwotg odbudowy. Potem sprawdz, czy polisa wylicza ryzyka, czy obejmuje wszystkie, jaki jest
udziat wkasny na zdarzenie i czy pakiet od trzesienia ziemi zawiera erupcje i tsunami. Poszukaj
zapisow o dachach ze strzechy i o pustych willach, bo niektorzy ubezpieczyciele odmawiajg strzechy
w ogole, a tradycyjny dach z alang-alang moze zawezi¢ wybor. Na koniec potwierdz licencje

OJK ubezpieczyciela.

Ubezpieczenie zdrowotne to osobny rynek, opisany w tekScie opieka zdrowotna i ubezpieczenia na
Bali. Reszte kosztdéw utrzymania willi policzysz, zaczynajgc od naszego katalogu ofert, gdzie kazda
karta pokazuje etap budowy i forme witadania, przed ktorymi sie ubezpieczasz.

Zrédto: Global Investments, 2026; OJK; Rise Real Bali

Co to znaczy dla kupujacego

Ubezpieczenie nie jest obowigzkowe, ale banki, umowy leasehold i zarzgdcy czesto go wymagajg, a
ochrona musi pochodzi¢ od lokalnego ubezpieczyciela z licencjg OJK.

Ubezpiecz koszt odbudowy, nie cene zakupu: grunt nie ptonie, a skladka idzie za sumg ubezpieczenia.

Do polisy od ognia dodaj trzesienie ziemi, erupcje, tsunami i powddz. Przy odbudowie za Rp 2 mid w
Badung wszystkie trzy kosztujg okoto Rp 4,2-4,5 min rocznie.

® ®

Wiasciciele wynajmujgcy potrzebujg tez ochrony od odpowiedzialnosci, utraty dochodu i wyposazenia
oraz jasnej definicji pustej willi.

®
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Czeste pytania

Czy ubezpieczenie willi na Bali jest obowiazkowe?

Zadne prawo go nie wymaga. Obowiazek moga natozyé bank kredytujacy, umowa
leasehold albo regulamin budynku, wiec najpierw sprawdz te umowy. JeSli sie
ubezpieczasz, ustawa 40/2014 kieruje majatek w Indonezji do lokalnych ubezpieczycieli,
chyba ze zaden nie przyjmie ryzyka, a polise zagraniczng trudno tu wyegzekwowac.
Sprawdz, czy ubezpieczyciel ma licencje OJK.

Ile kosztuje ubezpieczenie willi na Bali?

Licz okoto 0,1-0,3% kosztu odbudowy rocznie za ogien oraz trzesienie ziemi i powddz.
Wedtug stawek regulowanych OJK odbudowa za Rp 2 mid w Badung kosztuje okoto Rp
4,2-4,5 min (nasz szacunek). Ubezpieczyciele dodajg optaty za polise, wiec pytaj o catg
sktadke, a ochrone od odpowiedzialnosci i utraty dochodu wyceniaj osobno.

Czy ubezpieczenie domu na Bali obejmuje trze€sienie ziemi?

Nie w polisie podstawowej. Trzesienie ziemito rozszerzenie, zwykle w pakiecie z erupcjg
wulkanu i tsunami. OJK ustala stawke wedtug strefy: 1,35%0 sumy ubezpieczenia dla
Badung, Gianyar i Denpasar oraz 1,04%o dla szeSciu pozostatych regencji. Sprawdz w
klauzulach udziaty wtasne i wytaczenia.

Czy moge ubezpieczy€ wille na Bali u zagranicznego
ubezpieczyciela?

W praktyce nie. Ustawa 40/2014 wymaga, by ochrona majgtku w Indonezji szta przez
lokalnych ubezpieczycieli, chyba ze zaden nie przyjmie ryzyka, a zagraniczne polisy
trudno wyegzekwowac przed indonezyjskim sgdem. Banki ich tez nie przyjmujg. Wybierz
ubezpieczyciela z licencjg OJK, najlepiej przez anglojezycznego brokera, ktory
poprowadzi zgtoszenie szkody po indonezyjsku.

Jakie ubezpieczenie potrzebuje willa na wynajem?

Poza ochrong budynku: odpowiedzialno$¢ cywilng za wypadki gosci, ochrone utraconego
dochodu, gdy willa nie nadaje sie do zamieszkania, i ochrone wyposazenia, czyli

pakietu mebli. Sprawdz, jak polisa definiuje pustag wille, i ustal z zarzadcag, kto ptaci

udziat wkasny. Jeden przewodnik brokera wycenia ochrone dochodu na 0,5-1,5%
ubezpieczonego przychodu.
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Skad to wiemy

Stawki pochodzg z okdlnika OJK 6/SEOJK.05/2017 (stawka od ognia dla domow w zatgczniku I,
przypisanie stref i stawki za trzesienie ziemi w zatgczniku lll), sprawdzonego z tabelg stawek
Maybank i broszurg produktowg Tokio Marine z 2026 r. Przedziat dla powodzi pochodzi z cennika
jednego ubezpieczyciela, wiec traktuj go orientacyjnie. Przyktady sktadek to nasza arytmetyka na tych
stawkach, przed optatami za polise, dotyczgca domu mieszkalnego, a nie dziatalno$ci komercyjne;.
Przewodniki brokeréw dajg tgczny przedziat, wycene ochrony dochodu i wytgczenia dla strzechy, a
kazdy odzwierciedla rynek danego brokera. W marcu 2026 r. OJK wcigz przegladato taryfy, wiec nowy
cennik mégtby zmieni¢ kazda liczbe tutaj. To nie jest porada ubezpieczeniowa. Wez pisemng wycene
od licencjonowanego ubezpieczyciela.

— Okolnik OJK 6/SEOJK.05/2017 o taryfach skfadek ubezpieczen majgtkowych, zatgczniki I i Il (obowigzuje od 1 kwietnia 2017 r.)
— Ustawa 40/2014 o ubezpieczeniach, zasada lokalnego ubezpieczyciela, w streszczeniu Mondaq

— Maybank i Tokio Marine, informacje o produktach od trzesienia ziemi, 2026

— Expatica, ubezpieczenie domu w Indonezji, 12 sierpnia 2026 r.

— Global Investments i Bali Villa Realty, przewodniki po ubezpieczeniu nieruchomosci na Bali, 2026

— Statystyki trzesien ziemi BBMKG Denpasar za Metro TV, styczen 2026 r.; ocena skutkow wstrzgsu w Karangasem z 16 pazdziernika
2021r. (BMKG i BNPB)

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 cytowad, 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 tekScie; 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 wplatg 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 201 r. o walucie i rozporzadzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Pelna tres¢ 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/ubezpieczenie-willi-na-bali/
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