WYCENA - TRZY PODEJSCIA

Wycena nieruchomosci na Bali:
jak sprawdzicC, ile warta jest willa

5 pazdziernika 2026 - 12minczytania - Stopa zwrotu
Na Bali nikt nie publikuje cen z aktéw sprzedazy, wiec warto$¢ willi trzeba policzy¢ na trzy sposoby, a

przy leasehold dotozy€ jeszcze lata, ktdre zostaty. Robimy to na jednej dwusypialnianej willi i
pokazujemy, ile wychodzi z kazdego z trzech rachunkéw.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/wycena-nieruchomosci-bali/

W SKROCIE

Wycene nieruchomosci na Bali opiera sie na trzech podejSciach:
poréwnawczym, dochodowym i kosztowym. Nasza przyktadowa dwusypialniana
willa na leasehold ma cene ofertowg Rp 5,4 mld. Porownanie z podobnymi
ofertami daje Rp 4,7 mld, koszt odbudowy Rp 3,75 mld, a sam czynsz Rp 3,1 mid.
Najwiekszg wage daj porownaniom, skorygowanym o pozostate lata leasehold.

(o)
Rp 41 mln 10,2%

_ _ Rp 1,49 mln o
mediana ceny ofertowej za 1 5_2)( stopa zwrotu netto, jakiej
m2 powierzchni uzytkowej, za m2za kazdy rok ’ wymaga 25-letni leasehold,
dwusypialniane wille na leasehold, ktéry zostat, w o tyle ceny rynkowe zwykle zeby da¢ 9% przy zerowej
leasehold naszym przyktadzie przewyzszajg NJOP wartosci na koncu
W TYM RAPORCIE
01 Jak wyceni¢ wille na Bali, skoro nikt nie publikuje 02 lle powinien kosztowaé metr kwadratowy willi

cen transakcyjnych? na Bali?
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Jak wyceni€ wille na Bali, skoro nikt
nie publikuje cen transakcyjnych?

Wycena nieruchomosci na Bali to triangulacja. Ceny z aktow nie sg publiczne, wiec kazda liczba, ktorg

widzisz, jest ceng ofertowa, a opinia sprzedajgcego nie jest wyceng. Rzeczoznawcy opieraja sie na

trzech podej$ciach — porownawczym, dochodowym i kosztowym — i kazde zawodzi w innym miejscu.
Polski rzeczoznawca majgtkowy liczy tak samo (ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, art. 152 ust.

2), tyle ze warto$¢ rynkowag wyprowadza z cen transakcyjnych (art. 151). Tu takich cen nie ma.

Wszystkie trzy podejScia uruchamiamy na jednej willi. To dwie sypialnie i basen w Canggu, 140 m?2

powierzchni uzytkowej na dziatce 2 ary (200 m2 1ar to 100 m2). Willa jest umeblowana, oddana w tym
roku, ma 25 lat leasehold i zadnego przedtuzenia. Cena ofertowa to Rp 5,4 mld. To nasza ilustracja, nie

oferta z katalogu.

Trzy podejscia do jednej willi

PODEJSCIE PYTANIE SELABY PUNKT

Poréwnawcze lle proszg za podobne wille? To ceny ofertowe
Dochodowe lle uzasadnia czynsz? Stoina Twoich zatozeniach
Kosztowe lle kosztowataby odbudowa? Nikt nie sprzedaje po koszcie

Zrodto: IVSC, Miedzynarodowe Standardy Wyceny, obowigzujg od 31stycznia 2025 r.; Metro TV, 6
lutego 2026 r.; ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z 21 sierpnia 1997 r., art. 1511152
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lle powinien kosztowa€ metr kwadratowy willi na Bali?

W naszym katalogu mediany dla dwusypialnianych willi na leasehold wynoszg w poszczegdlnych
lokalizacjach Rp 36—-45 miIn za m? powierzchni uzytkowej, a mediana ogdlna to Rp 41 min. Dzielenie
przez powierzchnie wyréwnuje réznice w wielkoSci domu, wiec zwarta willa i duza trafiajg na
jedng skale.
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Wewnatrz jednej lokalizacji ceny rozjezdzajg sie bardziej niz miedzy lokalizacjami. W Uluwatu
Srodkowa potowa ofert miesci sie miedzy Rp 35 a 58 min. Widok, wieksza dziatka czy kilka minut
pieszo do plazy przesuwajg cene mocniej niz hazwa okolicy, dlatego poréwnuj wille oddalone od
siebie najwyzej o kilkaset metrow. Jesli to dziatka jest produktem, poréwnuj cene za ar. Stawki
znajdziesz w naszym poradniku o cenach dziatek.

Cena ofertowa za m? powierzchni uzytkowej, dwusypialniane wille na leasehold

LOKALIZACJA MEDIANA SRODKOWA POLOWA OFERT
Ungasan Rp 36,0 min Rp 34-42 min
Uluwatu Rp 39,0 min Rp 35-58 min
Ubud Rp 39,1 min Rp 32-54 min
Canggu Rp 42,1 min Rp 39-47 min
Nyanyi Rp 42,2 min Rp 37-51 min
Nusa Dua Rp 42,5 min Rp 28-47 min
Bingin Rp 45,1 min Rp 44-53 min

Zrodto: Katalog Rise Real Bali, pazdziernik 2026 r.: opublikowane wille z podang ceng i powierzchnig
uzytkowg. PomineliSmy lokalizacje z matg liczbg ofert.
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lle warty jest kazdy rok leasehold?

W naszej przyktadowej willi jeden rok leasehold to okoto Rp 208 min. Dzielimy cene kazdej
poréwnywanej oferty przez jej powierzchnig i przez pozostate lata, a mediana wychodzi Rp 1,49 min za
m2 za rok. Przy 140 m2i 25 latach daje to Rp 5,2 mld, czyli poziom cen ofertowych.

To ceny ofertowe, wiec je obnizamy. Dwa opracowania z naszego poradnika o cenach willi mierzg
rozstep miedzy ceng ofertowg a transakcyjna: 13,2% i 5-15%. Przyjmujemy 10%, co daje Rp 4,7 mld.

Linia prosta to najlepszy scenariusz sprzedajgcego. Przy 20 latach willa jest warta na tej linii Rp 4,2 mid,
a przy 15 latach Rp 3,1 mld. Kupujgcy mocniej obnizajg cene krotkich umow, a Propertia stwierdzita,

Ze ceny spadajg szybciej ponizej okoto 20 lat (marzec 2026 r.). Przedtuzenie za z gory ustalong

cene zmienia rachunek, wiec te klauzule przeczytaj najpierw. Co sprawdzi¢, wymienia nasz poradnik

o przedtuzeniu.
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Cztery porownywalne wille na leasehold, cena za rok umowy

OFERTA POWIERZCHNIA UZYTKOWA POZOSTALY LEASEHOLD CENA OFERTOWA ZA M2 ZA M2 ZA ROK
A 130 m? 30 lat Rp 5,7 mid Rp 43,8 min Rp 1,46 min
B 150 m? 24 lata Rp 5,5 mid Rp 36,7 min Rp 1,53 min
C 120 m? 27 lat Rp 4,9 mid Rp 40,8 min Rp 1,51 min
D 145 m? 22 lata Rp 4,6 mid Rp31,7min  Rp 1,44 min
Mediana Rp 1,49 min

Zrodto: llustracja Rise Real Bali: cztery oferty sa wymyslone w granicach zakreséw naszego katalogu.
Propertia, marzec 2026 .
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Co o wartosci willi méwi czynsz?

Sam czynsz uzasadnia okoto Rp 3,1mld. Zaktadamy Rp 2,4 min za noc i 60% obtozenia, czyli poziom,
jaki przyjmujemy dla willi pod zarzgdzaniem. To daje Rp 526 min przychodu brutto. W naszym modelu
zarzadzanie bierze 18% przychodu, utrzymanie i pustostany 12%, a podatek dochodowy rezydenta
10% . Wtascicielowi zostaje 60%, czyli Rp 315 min, co przy cenie ofertowej daje 5,8% netto.

Skrét z folderu dzieli dochdd przez docelowag stope zwrotu. Przy 8% wychodzi Rp 3,9 mid, a willa jest
w tym rachunku traktowana, jakby stata wiecznie. Leasehold wieczny nie jest. Policz wartos¢

biezgca 25 lat dochodu przy stopie 9% (tyle zaktadamy dla aktywa, ktére trudno sprzedac), a

wyjdzie Rp 3,1 mid. Przy 7%, blisko rentownos$ci obligacji rzgdowych (7,29% na 30 lipca 2026 r.),
wychodzi Rp 3,7 mid.

Odwrdéc€ rachunek. Przy zerowej wartoSci na koncu 25-letni leasehold potrzebuje 10,2% netto, zeby
da¢ 9%. Co roku Rp 216 mIn ceny wygasa razem z umowg (ubytek wartosci leasehold). Po odjeciu tej
kwoty z czynszu netto Rp 315 min zostaje Rp 99 min, czyli 1,8% ceny. Reszte musi dotozy¢ p6zniejsza
sprzedaz willi, a te testuje nasz poradnik o ROI.

Zrédto: Model rentowno$ci Rise Real Bali, 2026 r.; CNBC Indonesia, 3 sierpnia 2026 r.
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lle kosztowataby budowa takiej samej willi?

Okoto Rp 3,75 mid: Rp 2,0 mid na dom i Rp 1,75 mld na 25 lat dzierzawy gruntu, wedtug stawek z
naszego poradnika o kosztach budowy. Nikt nie sprzedaje po koszcie, wiec to podejScie pokazuje
raczej, ile z ceny to marza.

Tu réznica wynosi Rp 1,65 mid, czyli 31% ceny ofertowej. Z tej kwoty optacona jest marza dewelopera,
koszty sprzedazy i to, ze wille mozna wynajmowac od razu, a nie za 12-18 miesiecy. Grunt razem
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Z marza to 63% ceny, wiec miesci sie w granicy dwoch trzecich, powyzej ktorej zaczynamy
zadawac pytania.

Odtworzenie przyktadowej willi, Rp min

POZYCJA PODSTAWA RP MLN
Budowa 140 m? x Rp 9 min 1260
Basen 4 x 8 m, skimmerowy Srednia z wycen wykonawcoéw 180
Architekt 8% kosztéw budowy 101
Pozwolenia i formalnosci wyceny konsultantéw 20
Meble i sprzet AGD 25% kosztéw budowy 315
Rezerwa na nieprzewidziane 10 % kosztéow budowy 126
Razem dom 2002
Dzierzawa gruntu, 2 ary, 25 lat Rp 35 min rocznie za ar 1750
Koszt odtworzenia 3752

Zrodto: llustracja Rise Real Bali. Cenniki wykonawcéw, 2026 r.; Brighton, luty 2026 r.: dzierzawa gruntu
w Canggu kosztuje Rp 25-45 min rocznie za ar
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Co dajg razem trzy wartoSci?

Najwiekszg wage daj porownaniom, a koszt i dochdd traktuj jako kontrole. Na poziomie cen
ofertowych poréwnania wypadajg w granicach 4% od Rp 5,4 mid, a po odjeciu réznicy miedzy ofertg
a transakcjg wskazujg Rp 4,7 mid. Ta willa jest wyceniona tak jak sgsiednie, nie wyze;j.

Dystans do dwoch pozostatych wynikow to cena dzierzawionej dziatki blisko plazy. Czynsz sam jej nie
sptaca, wiec muszg jg uzasadnic styl zycia i pdzniejsza sprzedaz. Nasza ocena: uczciwa cena
transakcyjna to okoto Rp 4,7 mld. Sprawdz wtasng wille w kalkulatorze stopy zwrotu albo wybierz
oferte z katalogu. Stawki czynszow pokazuje strona Canggu.

Przyktadowa willa trzema sposobami, przy cenie ofertowej Rp 5,4 mid

PODEJSCIE WARTOSC CENA OFERTOWA WYZSZA OD WARTOSCI O
Poréwnawcze, poziom cen ofertowych Rp 5,20 mid +4%

Poréwnawcze, po 10% réznicy do transakcji Rp 4,68 mid +15%

Kosztowe, koszt odtworzenia Rp 3,75 mid +44%

Dochodowe, 9% przez 25 lat Rp 3,10 mid +74%
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Zrodto: llustracja Rise Real Bali, pazdziernik 2026 r.
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Czym jest NJOP na Balii czy to warto$c¢ rynkowa?

NJOP to urzedowa wycena gruntu i budynkow ustalana przez regencje, a nie cena rynkowa. Od niej
liczy sie roczny podatek od nieruchomosci PBB-P2 (ustawa 1/2022, art. 40), a regencje przeliczaja jg
mniej wiecej co trzy lata (Ortax, maj 2025 r.). Ceny rynkowe zwykle sg 1,5-2 razy wyzsze (Fortune IDN,
styczen 2026 r.). Urzad majgtku panstwowego przy ministerstwie finansow (DJKN) zauwaza, ze
NJOP bywa znacznie nizszy od wartosci rynkowe;j (listopad 2024 r.).

Bali powoli nadrabia roznice: w 2025 r. Badung podnidst NJOP w strefach turystycznych, takich jak
Kuta (detik, listopad 2025 r.). Traktuj NJOP jako dolng granice rozsgdku, nie jako cene.

Ma znaczenie takze przy zakupie. Przy nieruchomo$ci z certyfikatem prawa do gruntu podatek od
nabycia (BPHTB) liczy sie od wyzszej z dwoch kwot: Twojej ceny albo NJOP (ustawa 1/2022, art. 46).
Leasehold go nie ptaci. Warto$¢ znajdziesz na ostatniej decyzji PBB-P2 (czym jest NJOP). Mapa
BHUMI urzedu ziemskiego pokazuje strefy wartoSci gruntu, ktore lezg powyzej NJOP (Pajakku, luty
2026 r.).

Zrodto: Ustawa 1/2022 (HKPD), art. 40 i 46; Ortax, maj 2025 r.; DDTC, styczen 2024 r.; Fortune IDN,
styczen 2026 r.; DJKN, listopad 2024 r.; detik Bali, listopad 2025 r.; Pajakku, luty 2026 r.
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Kiedy w Indonezji potrzebny jest licencjonowany rzeczoznawca?

Wtedy, gdy na Twojej liczbie musi oprzec sie kto$ inny, najczesciej bank albo urzad skarbowy.
Rzeczoznawcow licencjonuje ministerstwo finanséw. Rzeczoznawca publiczny (Penilai Publik) pracuje
w kancelarii rzeczoznawczej (KJPP) i stosuje standardy wyceny (SPI) stowarzyszenia zawodowego
MAPPI (PMK 101/2014, art. 6, 8 i 42). To odpowiednik orientacyjny polskiego rzeczoznawcy
majatkowego, ktdry sporzadza operat szacunkowy (ustawa o gospodarce nieruchomosciami, art. 156
i174).

Banki korzystajg z wlasnych rzeczoznawcow, a niezaleznego wzywajg, gdy ekspozycja przekracza
Rp 10 mid (OJK, POJK 40/2019). Leasehold nie moze jednak by¢ przedmiotem zastawu, wiec
wiekszo$¢ zagranicznych kupujgacych nigdy sie z tg zasada nie spotyka. PT PMA, ktéry przyjmuje
nieruchomos$¢ jako wktad rzeczowy do kapitatu, musi jg wyceni¢ wedtug ceny rynkowej albo przez
niezaleznego eksperta (ustawa o spotkach 40/2007, art. 34).

Przy zwyktym zakupie rzeczoznawca jest opcjg. Raport kosztuje od okoto Rp 1,3 min za dom do 250
m?2 do mniej wiecej Rp 9 min, plus VAT. Zapytaj o licencje firmy, date wyceny i prawo, ktére wycenia.
Przy leasehold jest to dzierzawa na pozostate lata. Raport nie sprawdza tytutu ani pozwolen, wiec
potacz go z naszg listg due diligence.
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Zrédto: PMK 101/2014 z pdZniejszymi zmianami; OJK, POJK 40/2019; ustawa 40/2007, art. 34; cenniki
kancelarii rzeczoznawczych, sierpien 2025 r.; ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z 21 sierpnia
1997 r., art. 156 1 174
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Po czym poznac, Ze willa na Bali jest przeszacowana?

Zadna pojedyncza oznaka tego nie dowodzi. Dowodzi kilka naraz, a kazda z nich jest pytaniem do
sprzedajgcego, nie zarzutem.

Cena, ktéra sie broni Cena do dalszego sprawdzenia

e Cenaza m2miescisie w Srodkowej potowie ofert z
danej lokalizacji

e Trzydo pieciu porownywalnych ofert zgadza sie co do
lokalizacji, wielko$ci dziatki i pozostatych lat

e Gruntimarzarazem nie przekraczajg dwoch
trzecich ceny

e Stopa zwrotu jest podana netto, z obtozeniem i ceng
za noc

Cena za m2 powyzej najdrozszej ¢wiartki ofert w
lokalizacji, a widok ani dziatka tego nie ttumaczg

Stopa zwrotu 15-20% bez informacji, czy to brutto,
czy netto

Obtozenie powyzej 70 % bez historii rezerwacji, gdy
Srednia lokalizacji wynosi 36-46 %

Brak liczby pozostatych lat albo ceny przedtuzenia w
pierwszym dokumencie

Optata rezerwacyjna zgdana, zanim zobaczysz
umowe leasehold

Zrodto: Praktyka Rise Real Bali; AirROI, ostatnie 12 miesiecy, wrzesien 2026 r.

Co to znaczy dla kupujacego

Zacznij od poréownan w przeliczeniu na m? i na rok pozostalego leasehold, a potem sprawdz je
czynszem i kosztem odtworzenia.

W naszym przyktadzie willa kosztuje w granicach 4% porownan, o 44% wiecej niz jej odtworzenie i o
74% wiecej, niz uzasadnia czynsz.

®

NJOP to wycena podatkowa, zwykle wyraznie nizsza od rynkowej. Traktuj jg jako dolng granice, nigdy
jako cene.

®

Licencjonowany rzeczoznawca przydaje sie, gdy na Twojej liczbie musi oprzec sie bank albo
urzad skarbowy.

®
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Czeste pytania

Jak sprawdzi€, czy willa na Bali jest przeszacowana?

Poréwnaj trzy liczby: cene za m? z cenami podobnych willi w okolicy, cene za rok
pozostatego leasehold i deklarowang stope zwrotu z rzeczywistym obtozeniem
lokalizacji. JeSli willa wypada powyzej wszystkich trzech, prawdopodobnie jest
przeszacowana. Ceny ofertowe zwykle sg o 5-15% wyzsze od transakcyjnych, wiec
pewien zapas do negocjacji jest normalny.

Co to jest NJOP na Bali?

To urzedowa wycena gruntu i budynkéw ustalana przez regencje, od ktorej liczy sie
roczny podatek od nieruchomosci. Ceny rynkowe zwykle sg 1,5-2 razy wyzsze. Warto$¢
znajdziesz na ostatniej decyzji PBB-P2. Przy zakupie nieruchomosci z certyfikatem prawa
do gruntu BPHTB liczy sie od wyzszej z dwéch kwot: ceny albo NJOP. Leasehold go

nie ptaci.

Ile kosztuje metr kwadratowy willi na Bali?

Dwusypialniane wille na leasehold w naszym katalogu majg w pazdzierniku 2026 r. cene
ofertowg okoto Rp 41 min za m2 powierzchni uzytkowej. Mediany lokalizacji mieszczg sie
miedzy Rp 36 min w Ungasan a Rp 45 min w Bingin. To ceny ofertowe, ktére obejmujg
dzierzawe gruntu, wiec czytaj je jako przedziat.

Czy do zakupu willi na Bali potrzebny jest

licencjonowany rzeczoznawca?

Zwykle nie. Rzeczoznawca z KJPP przydaje sige, gdy na Twojej liczbie musi oprzec sie
bank albo urzad skarbowy, albo gdy spoétka przyjmuje nieruchomos$¢ jako wktad do
kapitatu. Przy zwyktym zakupie wystarczg poréwnania, kontrola kosztu odtworzenia i due
diligence. Formalny raport kosztuje od okoto Rp 1,3 min.

Jak pozostaty okres leasehold wptywa na warto$¢€ willi?

Na linii prostej wartosSc¢ idzie za latami: willa z 20 latami jest warta cztery pigte tej samej willi
z 25 latami. Kupujacy mocniej obnizajg cene krétkich umow, zwlaszcza ponizej okoto 20
lat (Propertia, marzec 2026 r.). Zapisane przedtuzenie po statej cenie tagodzi spadek.

Skad to wiemy

Przyktadowa willa to nasza ilustracja, nie oferta z katalogu, a cztery poréwnywalne oferty wymysliliSmy
w granicach zakresow naszego katalogu. Mediany katalogu pochodzg z opublikowanych
dwusypialnianych willi na leasehold z podang ceng i powierzchnig uzytkowa, pazdziernik 2026 r.,
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przeliczonych na rupie po kursie stosowanym na stronie. Czynsz liczymy wedtug naszego modelu
rentownosSci: zarzgdzanie 18% przychodu, utrzymanie i pustostany 12%, podatek dochodowy
rezydenta 10%. Wymagang stope zwrotu 9% i 10% rdznicy do ceny transakcyjnej przyjeliSmy sami.
Kazdg zasade o NJOP, rzeczoznawcach i wktadzie rzeczowym sprawdziliSmy w dwéch zrédtach w
pazdzierniku 2026 r. Odwotania do polskiej ustawy o gospodarce nieruchomosciami stuzg tylko jako
punkt odniesienia. To nie jest operat szacunkowy ani porada inwestycyjna.

— Katalog i model rentownosci Rise Real Bali, pazdziernik 2026 r.

— Ustawa 1/2022 (HKPD), art. 40 i 46; Ortax, maj 2025 r.; DDTC, styczen 2024 r.; Hukumonline, pazdziernik 2025 r.; Online Pajak, lipiec

2026 .
— DJKN, listopad 2024 r.; Fortune IDN, styczen 2026 r.; Sinar Mas Land; Pajakku, luty 2026 r.; detik Bali, listopad 2025 r.
— PMK 101/PMK.01/2014 ze zmianami z PMK 56/2017 i PMK 228/2019; DJKN, styczer 2022 r.
— OJK, POJK 40/POJK.03/2019; ustawa 40/2007, art. 34; IVSC, Miedzynarodowe Standardy Wyceny, styczen 2025 r.
— AIirROI, wrzesien 2026 r.; Propertia, marzec 2026 r.; Brighton, luty 2026 r.; CNBC Indonesia, sierpien 2026 r.

— Ustawa z 21sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, art. 151,152, 156 i 174

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.

Zastrzezenie

Materiat ma wylacznie charakter informacyjny. Nie jest ofertg, indywidualng rekomendacjg inwestycyjng ani obietnicg dochodu. Stopy zwrotu to nasze

szacunki przy zatozeniach podanych w teksScie; 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 wptatg rezerwacji sprawdz dokumenty, strukture wlasnosci i

obcigzenia podatkowe z indonezyjskim prawnikiem i doradcg podatkowym. Ceny podajemy w rupiach indonezyjskich (IDR, Rp), zgodnie z ustawg nr
7z 201 r. o walucie i rozporzgdzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Pelna tre$¢ zastrzezen: https://riserealbali.com/pl/legal/disclaimer/

Masz pytania do tego materiatu?

Napisz do nas na WhatsApp: +62 895703266474 - wa.me/62895703266474
Ten materiat online: riserealbali.com/pl/poradniki/wycena-nieruchomosci-bali/

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