RAPORT - RYNEK 2026

Rynek nieruchomosci na Bali 2026:
popyt, czynsze i planowanie przestrzenne

25 wrzesnia 2026 - 1Iminczytania - Badaniarynku - Krok1z4

Liczba odwiedzajgcych Bali przestata rosngc, a przychdéd na oferte najmu spadt w gtéwnych
okolicach z willami 0 18-28% w ciggu roku. Ceny sie utrzymaty. Zmienito sie to, ile obiektow

konkuruje o kazdego goscia i ktére z nich mogg w ogole legalnie przyjmowac rezerwacje.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/bali-property-market-

report-2026/

W SKROCIE

Rynek nieruchomosci na Bali w 2026 r. to ptaski popyt i przecigzona podaz.
Przyjazdy zagraniczne od stycznia do lipca byty 1,98% nizsze niz w 2025 r. (BPS
Bali), a liczba ofert w Pererenan wzrosta o 45,6%, przy czym kazda oferta zarobita
0 27,9% mniej (AirROI). Ceny domow na Bali wzrosty 0 1,02% rok do roku (Bank

Indonesia, Il kw. 2026).
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Popyt: plateau na rekordowym poziomie

Wynik Bali za 2025 r. - 6 948 754 zagranicznych odwiedzajgcych - to rekord. Pierwsze siedem
miesiecy 2026 r. przyniosto 3 900 965, czyli 1,98% mniej niz rok wczesniej. Lipiec wyprzedzit lipiec
2025 r. 0 0,10% - pierwszy miesieczny wzrost w tym roku.

To przystanek na szczycie, nie zatamanie. Hotel Investment Advisory spodziewa sie, ze caty rok
zamknie sie na poziomie 6,93 min, mniej wiecej tam, gdzie skonczyt sie 2025 r. Wniosek dla
inwestorow: wzrost liczby odwiedzajgcych nie uratuje juz stabej nieruchomosci. Nasz raport o
statystykach turystycznych ma szczegoty miesigc po miesigcu i kraj po kraju.

6 948 754 3900965 6,93 min

przyjazdy zagraniczne w 2025 r. styczen-lipiec 2026 prognoza na caty 2026 r., Hotel
Investment Advisory

Zrodto: BPS Bali, 2 lutego i 1 wrze$nia 2026, za Antara; Hotel Investment Advisory za Bali
Discovery, 20 wrzesnia 2026
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Najem: stawki sie utrzymaly, przychéd na oferte spadt

Stawki za noc w ciggu roku ledwie drgnety. Zmienit sie przychod, bo nowe oferty naptywaty
szybciej niz nowi goscie. W Pererenan liczba ofert wzrosta w ciggu roku o 45,6%, a przecietna
oferta zarobita w efekcie 0 27,9% mniej. Ubud: podaz w gore o 43,2%, przychdd na oferte w dot
019,3%.

Canggu to ciekawy przypadek. Liczba ofert skurczytfa sie 0 8,0%, bo stabsze obiekty zniknety z
platform, a przychdd na oferte i tak spadt 0 23,1%. Goscie mieli wiecej wyboru po sgsiedzku, w
Pererenan, przy nieco nizszych stawkach.

Wewnatrz kazdej okolicy réznica miedzy dobrg a stabg willg jest wieksza niz roznica miedzy
okolicami. Willa z 200 dobrymi opiniami i profesjonalnym operatorem potrafi dziata¢ przy obtozeniu
60-75% w dzielnicy, gdzie Srednia to 36-46%.
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Najem krotkoterminowy wedtug okolicy, sierpien 2025 - lipiec 2026

OKOLICA STAWKA ZA NOC OBLOZENIE ~ PRZYCHOD NA OFERTE PRZYCHOD, ROK DO ROKU OFERTY, ROK DO ROKU
Seminyak Rp 4,92 min 38,0% Rp 514 min -18,1% —

Uluwatu Rp 4,32 min 46,2% Rp 491 min — —

Pererenan Rp 3,68 min 40,2% Rp 386 miIn -27,9% +45,6%

Canggu Rp 3,79 min 36,2% Rp 376 min -23,1% -8,0%

Ubud Rp 2,00 min 36,6% Rp 206 miIn -19,3% +43,2%

Wynik 15-20% z folderu to niemal zawsze liczba brutto. Po zarzgdzaniu, utrzymaniu, pustych
nocach i podatku dobrze prowadzona willa daje 6-10% netto. Najlepsze lokalizacje siegajg
8-12%.

Zrédto: AirROI, 12 miesiecy do lipca 2026, w rupiach po kursie naszej strony; model dochodowosci
Rise Real Bali
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Hotele wygrywajq krétki pobyt

Podczas gdy przychdd willi spadat, hotele sie zapetniaty. Hotele z gwiazdkami dziataty przy
obtozeniu 67,29% w lipcu 2026 r., a pieciogwiazdkowe przy 74,45% (BPS Bali). Horwath HTL
podaje dla swojej préby markowych hoteli 74% w 2025 r., przy Sredniej stawce okoto Rp 2,35 min
Za noc.

Goscie zostajg dzis w hotelu okoto trzech nocy. Na krotki wyjazd ludzie wybierajg opcje z recepcjg
i przewidywalnym sprzgtaniem. Prywatna willa wygrywa te rezerwacje obstugg i opiniami,
rzadko cena.

Obtozenie hoteli markowych wedtug okolicy, 2025

Nusa Dua s 7 9,2.%
Seminyak ] 74,9%
Sanur ____________________________________________________________________| 69,9%
Ubud ______________________________________________________________| 68,6%
Jimbaran i Uluwatu | 66,0%
Canggu i Tabanan | 60,0%

Proba markowych hoteli Horwath HTL. BPS liczy wszystkie hotele z gwiazdkami i podaje nizsze
wartosci. Obu serii sie nie miesza.
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Zrédto: Horwath HTL i C9 Hotelworks, Bali Hotel & Branded Residences 2026, 31 marca 2026; BPS
Bali, 1 wrzesnia 2026
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Podaz: co jeszcze nadchodzi

Colliers liczy okoto 62 000 pokoi hotelowych na wyspie plus okoto 1700 nowych pokoi
pieciogwiazdkowych zaplanowanych do 2029 r., gtéwnie w Ubud i Canggu. Hotel Investment
Advisory naliczyt okoto 2460 pokoi w budowie w sierpniu 2026 r., z najwiekszym udziatem wokét
Jimbaran i Uluwatu.

Rosng tez rezydencje markowe. Wille stanowity 18% projektow mieszkaniowych zarzgdzanych
przez sieci hotelowe w spisie Horwath z 2026 r., wobec 13% rok wczes$niej, a 84% projektow ma
mniej niz 30 willi. Mate projekty to wielu operatoréw, wiec jako$¢ rézni sie projekt od projektu.

Zrodto: Colliers, rynek hotelowy Bali, Il kw. 2026; PT Hotel Investment Advisory, dane na 22
sierpnia 2026; Horwath HTL i C9 Hotelworks, 31 marca 2026

05/ 09

Przepisy, ktore przebudowaty 2026 rok

Regulacje zmienity sie w ostatnie 12 miesiecy bardziej niz w poprzednie piec lat razem wziete.
Kierunek jest spojny: mniej wynajmu w szarej strefie, wiecej obiektéw z petng dokumentacja. Dla
kupujgcego to czystszy rynek z krotszg listg willi wartych rozwazenia.

WRZESIEN 2025

Moratorium na grunty rolne

Po wrzesniowych powodziach prowincja nakazata regencjom wstrzymac przeksztatcanie
zyznych gruntow rolnych na cele komercyjne.

24 LUTEGO 2026

Wchodzi w zycie Perda 4/2026

Regulacja prowincji ogranicza zabudowe zyznych pol i wprost zakazuje wiasnosci na
podstawiong osobe (nominee).

oD 2026
Sze$¢ regencji wycofuje si€ z nowych hoteli
Tabanan, Jembrana, Buleleng, Bangli, Karangasem i Klungkung zgodzity sie nie zachecac¢ do

nowych hoteli i restauracji w zamian za udziat w podatku hotelowo-restauracyjnym. To
porozumienie, nie regulacja.
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@ ' SIERPNIA 2026
Oferty bez licencji znikajg z platform rezerwacyjnych
Ministerstwo Turystyki zaczeto usuwac z platform okoto 1600 obiektéw bez licencji w catym
kraju. Od czerwca 2027 r. platformy planujg automatycznie sprawdzac licencje kazdej oferty w
systemie OSS.

Sprawdz licencje na najem i strefe, zanim zaptacisz zadatek. Willa bez waznej licencji nie
moze przyjmowac rezerwacji z platform, a kazdy miesigc naprawiania tego to miesigc
zerowego przychodu.

Zrodto: Mongabay, 26 wrzesnia 2025; Perda Bali nr 4 z 2026; Antara Bali, 28 lipca 2025; Antara, 27
maja 2026; CNN Indonesia, 29 maja 2026
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Strefa zagospodarowania odsiewa oferty, zanim zrobi to cena

Zatwierdzone plany szczego6towe (RDTR) obejmujg 31,49% Bali, wedtug portalu planistycznego
prowincji z lutego 2026 r. Badung, Denpasar i Gianyar sg objete planem w catosci i potgczone z
0SS, systemem licencjonowania. Postaw wille na gruncie rolnym lub chronionym, a zadne piekne
zdjecia nie wygrajg jej pozwolenia na budowe ani licencji ha najem.

Propertia sprawdzita 16 316 ofert sprzedazy w marcu 2026 r. W Badung 9,3% z nich stato na
gruntach rolnych lub chronionych. Udziat rosnie do 17,3% w Pererenan i 26,1% wokot Uluwatu, a
spada do 3,6% w Berawie i 0,6% w Seminyak.

Oferty sprzedazy na gruntach rolnych lub chronionych, marzec 2026

OKOLICA UDZIAL OFERT
Badung ogétem 9,3%
Seminyak 0,6%

Berawa 3,6%
Pererenan 17,3%
Uluwatu 26,1%

Popro$ sprzedajgcego o numer certyfikatu gruntu i jego kopie
Sprawdz strefe dziatki w OSS i w RDTR regencji
Potwierdz, ze dozwolone uzycie obejmuje zakwaterowanie turystyczne

Obejdz granice dziatki na miejscu, zamiast wierzy¢ wizualizacji

C L LK KL

Popros o pozwolenie na budowe (PBG) dla projektu
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Zrodto: Portal planistyczny prowincji Bali (Tarubali), 2 lutego 2026; Antara i Kompas, lipiec 2026;
Propertia, dane rynku willi na Bali, marzec 2026
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Wiasnosc¢ i ceny

Cudzoziemcy nie mogg mie¢ petnej wtasnosci na swoje nazwisko, wiec wiekszos¢ rynku dziata
jako leasehold. Rosnie petna wtasnosc¢ trzymana przez spotke z kapitatem zagranicznym: w
spisie Horwath z 2026 r. siegnetfa okoto 23% podazy zarzgdzanej przez sieci hotelowe, wobec
12% wczesniej.

Premia za petng wtasnos$c¢ jest wysoka. W Seminyak mediana Propertii z marca 2026 r. wyniosta
okoto Rp 6,60 mlid za wille na leasehold i Rp 10,92 mld za petng wtasnos¢, po kursie naszej strony.
Leasehold z jasng klauzulg przedtuzenia czesto daje wiecej zwrotu na zainwestowang rupieg, o ile
liczysz sie z tym, ze dzierzawa sie kurczy.

Ceny oficjalne poruszajg sie wolno. Ankieta Bank Indonesia wykazata wzrost cen domow na
Bali 0 1,02% rok do roku w Il kw. 2026 r., wobec 0,69% w skali kraju. Ten indeks Sledzi masowe
nowe budownictwo mieszkaniowe, nie wille turystyczne, wiec traktuj go jako podtoge dla
szerszego rynku.

Zrédto: Horwath HTL i C9 Hotelworks, 31 marca 2026: Propertia, marzec 2026; ankieta cen
nieruchomosci mieszkaniowych Bank Indonesia, Il kw. 2026, i jego biuro na Bali, sierpien 2026
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Infrastruktura: liczy si¢ tylko to, co ma podpisany kontrakt

Jeden projekt drogowy ma ekipy na miejscu w pasie z willami: nowe potgczenie Subak Sari-Umalas
w Canggu, rozpoczete 12 maja 2026 r. za Rp 74 mld. Tramwaj lotnisko—Canggu dostat podpisang
umowe 1 wrzesnia 2026 r., okoto 13 km w dwoch fazach, z wbiciem pierwszej topaty planowanym
na marzec 2027 r.

Autostrada Gilimanuk-Mengwi skurczyta sie do okoto 42 km i wcigz nie ma inwestora. Termin
otwarcia to 2031 r. Dzi$ nie zaptacilibysmy ani rupii wiecej za wille blisko ktorejkolwiek z tych linii.
Nasz poradnik o infrastrukturze Sledzi status kazdego projektu.

Zrodto: Detik, 29 czerwca 2026; Antara i Bali Post, 1 wrze$énia 2026; Kompas, 20 lipca 2026; Detik,
20 sierpnia 2026
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Jak kupowaliby$my na tym rynku

Licz wille na dzisiejszym przychodzie na oferte, nie na zesztorocznym, i zaktadaj ptaskie przyjazdy.
W Pererenan i Ubud, gdzie podaz rosta najszybciej, daj modelowi sze$¢ do dziewieciu miesiecy na
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dojscie do planowanego obtozenia.

Potem poréwnaj wille z tymi na naszych stronach okolic i w katalogu, gdzie kazda oferta ma nasz
szacunek zwrotu netto. Strefe i pozwolenia sprawdzamy przed kazdym zadatkiem, bezpfatnie.

Co to znaczy dla kupujgcego

Przyjazdy ustabilizowaly sie na rekordowym poziomie: styczen-lipiec 2026 wypadt 1,98% ponizej 2025
r., przy 3 900 965 odwiedzajgcych.

Przychod na oferte najmu spadt o 18-28% w gtownych okolicach.
Strefa zagospodarowania odsiewa dzi$ duzg czesc¢ ofert: 17,3% w Pererenan i 26,1% wokot Uluwatu.
Oferty bez licencji zniknety z platform rezerwacyjnych od 1 sierpnia 2026 r.

Realistyczny cel dla dobrze prowadzonej willi to 6-10% netto, nie 15-20% brutto z folderow.

Czeste pytania

Czy rynek nieruchomosci na Bali w 2026 r. ro$nie, czy spada?
Ceny sg stabilne, ale przychdd z najmu na nieruchomosc¢ spada w kazdej gtownej

okolicy z willami. Ceny domow na Bali wzrosty 0 1,02% rok do roku w Il kw. 2026 .
(Bank Indonesia). Przychod na oferte krotkoterminowg spadt o 18-28% w Canggu,
Pererenan, Seminyak i Ubud, bo podaz wyprzedzita ptaskg liczbe odwiedzajgcych.

Czy na Bali jest nadpodaz nieruchomosci?

W niektérych okolicach tak. Pererenan dodato 45,6 % wiecej ofert najmu w ciggu 12
miesiecy, a Ubud 43,2%, i w obu przychdéd na oferte spadt. Podaz w Canggu skurczyta
sie 0 8%. W budowie jest tez okoto 2460 pokoi hotelowych, gtdwnie wokét Jimbaran,
Uluwatu, Canggu i Ubud.

Jakiej stopy zwrotu z najmu mozna si€ spodziewa¢ na Bali w
2026 r.?

Zaplanuj 6-10% netto rocznie dla dobrze zarzgdzanej willi. Najlepiej potozone siegajg 8-
12%. Liczby 15-20% w materiatach sprzedazowych sg zwykle brutto, przed
zarzgdzaniem, utrzymaniem, pustymi nocami i podatkiem.
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Co zmienito sie w przepisach dotyczgcych nieruchomosci na Bali
w 2026 r.?

Perda 4/2026 weszta w zycie 24 lutego, ograniczajgc zabudowe zyznych pdl rolnych i
zakazujgc wiasnosci na podstawiong osobe. Od 1 sierpnia platformy rezerwacyjne
zaczety na wniosek Ministerstwa Turystyki usuwac oferty bez licencji. Szesc regencji
zgodzito sie tez nie zachecac do nowych hoteli.

Jak sprawdzié¢, czy willa na Bali lezy w odpowiedniej strefie?
Sprawdz dziatke w systemie OSS i w szczegétowym planie zagospodarowania (RDTR)
regencji. Badung, Denpasar i Gianyar sg w petni zmapowane. Te kontrole robimy
bezptatnie, zanim zaptacisz zadatek.

Skad to wiemy

Przyjazdy to bezposrednie dane BPS Bali za 2025 r. i styczen-lipiec 2026 r. Dane najmu
krotkoterminowego pochodzg od AirROI za 12 miesiecy do lipca 2026 r., wedtug okolicy, w rupiach
po kursie naszej strony. Dane hotelowe pochodzg z BPS dla wszystkich hoteli z gwiazdkami i z
Horwath HTL dla jego proby markowej — obie serie trzymamy osobno. Dane podazowe to spis
Colliers za Il kw. 2026 r. i dane budowlane PT Hotel Investment Advisory na 22 sierpnia 2026 r.
Udziaty stref to analiza Propertii 16 316 ofert sprzedazy z marca 2026 r. Przepisy datowane sg
wedtug regulacji prowincji i ogtoszen ministerstwa, za wskazanymi mediami. Indeks cen domow to
ankieta Bank Indonesia za Il kw. 2026 r. Przedziaty zwrotu to nasz model, nie prognoza dla
konkretnej nieruchomosci.

— BPS Bali, przyjazdy zagraniczne 2025 i styczen-lipiec 2026

— AirROI, dane najmu krotkoterminowego Bali wedtug okolicy, sierpien 2025 - lipiec 2026
— Horwath HTL i C9 Hotelworks, Bali Hotel & Branded Residences 2026, 31 marca 2026

— Colliers, rynek hotelowy Bali, Il kw. 2026

— PT Hotel Investment Advisory, plan buddéw, 22 sierpnia 2026, za Bali Discovery

— Tarubali, status planéw przestrzennych prowincji Bali, 2 lutego 2026

— Propertia, dane rynku willi na Bali, marzec 2026

— Perda Bali nr 4 z 2026; ogtoszenie Ministerstwa Turystyki o usuwaniu ofert, 26 maja 2026

— Bank Indonesia, ankieta cen nieruchomosci mieszkaniowych, Il kw. 2026

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

Autor: Dmitrii Rogov, Rise Real Bali.
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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, sezonowosci i zmian przepiséw. Ceny, ukfady i warunki
moggq 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-property-market-report-2026/
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