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TYP NIERUCHOMOSCI - DOM SZEREGOWY

Townhouse na Bali na sprzedaz: co
wspolna Sciana robi z cena i najmem

5 pazdziernika 2026 - 10 minczytania - Stopa zwrotu
Townhouse dzieli $ciane z sgsiadem i ten jeden fakt wptywa na cene, na dokumenty i na to, kto go

wynajmuje. ZestawiliSmy domy szeregowe z naszego katalogu z willami i sprawdziliSmy przepisy, z
ktorymi zderza sie kupujacy z zagranicy.

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

W SKROCIE

Townhouse na Bali to dom szeregowy: dzieli co najmniej jedng Sciane z
sgsiadem, ma wiasne wejscie i zwykle stoi w zarzgdzanym kompleksie. W
probie z naszego katalogu z pazdziernika 2026 r. ceny wynosity Rp 2,64-9,06
mid, a wszystkie domy byty na leasehold. Mediana wyniosta Rp 47,3 min za m?,
czyli wiecej niz mediana willi, Rp 42,1 min.

Rp 47,3 mln
mediana za m2domow Rp 42,1 ml.n 100% 20 l-Clt

szeregowych w naszym waznos$¢ SLF dla domu
katalogu, pazdziernik mediana za m2 willi z tego domoéw szeregowych w wolnostojgcego lub
2026 . samego katalogu naszej prébie to leasehold szeregowego
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Czym jest townhouse na Bali?

Townhouse w ofertach sprzedazy na Bali to dom w szeregu. Indonezyjska ustawa o mieszkalnictwie
wymienia trzy formy domu: dom wolnostojacy, dom szeregowy (rumah deret) i budynek
apartamentowy. Dom szeregowy to zespot doméw potgczonych bokami, z ktérych kazdy stoi na
wiasnej dziatce.

Sprzedajgcy na Bali uzywajg tego stowa swobodnie. W naszym katalogu mieszcza sie pod nim domy
W szeregu z wikasnym basenem, stojgce przy polu ryzowym. Inne to pary doméw dzielgce Sciane, jak
polski blizniak, z ogrodem zamiast basenu. Sg tez domy ustawione wokot basenu prowadzonego
przez hotel i szeregi w obrebie kompleksu apartamentow. To, co kupujesz, wynika z dokumentu
gruntowego i aktu leasehold, a nie z folderu.

Zrodto: Ustawa 1/20M, art. 22; Hukumonline Klinik, 2012; rozporzadzenie 11/2008; katalog Rise Real Bali,
pazdziernik 2026 r.
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Townhouse czy willa na Bali: co si@ zmienia?

Townhouse lezy posrodku miedzy dwoma pozostatymi typami. Jak willa, ma wtasne drzwi wejSciowe i
zwykle ogrodek albo basen. Jak apartament, dzieli Sciany i ptaci optate na rzecz kompleksu.

Townhouse, willa i apartament: porownanie

CECHA WILLA TOWNHOUSE APARTAMENT
Sciany Wolnostojaca Wspdlna z sgsiadem Wspo6lne z kilku stron
Grunt Whtasna dziatka Whiasna dziatka albo udziat w Udziat w gruncie budynku

gruncie kompleksu
Basen Prywatny Prywatny, wspdlny albo brak Wspdiny

Koszty wspdlne Wiasne Optata narzecz kompleksu Optata eksploatacyjna,
fundusz rezerwowy

Prawo dla Leasehold; Hak Pakai Leasehold w naszej probie Leasehold; strata title od Rp 2 mid
cudzoziemca odRp 5mid
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Townhouse wybierz, jesli zalezy Ci na nizszej cenie wejScia oraz na wspolnej ochronie, drogach i
ogrodach. Willa wygrywa tam, gdzie wazniejsze sg prywatnosc i swoboda przebudowy domu.
Apartamenty pasujg do mniejszych budzetéw.

Zrodto: Ustawa 1/2071; ustawa 20/201; dekret ATR/BPN 1241/2022; Hukumonline Klinik, 2025
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Jakie prawo do domu szeregowego
mozZe mie€ cudzoziemiec na Bali?

WiekszosS¢ cudzoziemcodw ma dom szeregowy na leasehold (Hak Sewa), czyli w notarialnej
dzierzawie domu i dziatki na okreSlony czas. Wszystkie domy szeregowe w naszej probie
sg na leasehold, z podstawowym okresem od 22 do 30 lat, a kilka ma przedtuzenie, ktére
deklaruje deweloper.

Hak Pakai (prawo uzytkowania) to zarejestrowana alternatywa dla cudzoziemcow z prawem pobytu.
Gdy grunt jest w petnej wtasnosci Indonezyjczyka (Hak Milik), takie prawo trwa 30 lat i odnawia sie
tylko nowym aktem. Kupujgcy z zagranicy maja na Bali prég Rp 5 mid dla domu z gruntem i Rp 2 mid
dla lokalu w apartamentowcu. Osobnego progu dla doméw szeregowych nie znalezliSmy, wiec zapytaj
notariusza, ktory obowigzuje. Nieco ponad potowa naszej préby kosztuje ponizej Rp 5 mid.

Strata title (wtasnos¢ lokalu) dotyczy lokali w budynkach apartamentowych, ktére prawo definiuje jako
budynki wielokondygnacyjne z cze$ciami i gruntem wspolnym. Zaden dom szeregowy z naszej proby
nie jest sprzedawany w ten sposob. Kazde z tych praw opisujg nasze poradniki: leasehold czy
freehold i Hak Pakai.

Zrodto: Dekret ATR/BPN 1241/2022 za Hukumonline Klinik i KFMap; Smartlegal, kwiecien 2021r;
Hukumonline Klinik, 2025

04 /09

lle kosztuje townhouse na Bali?

Domy szeregowe z proby w naszym katalogu kosztujg Rp 2,64-9,06 mld. Mediana ceny za metr
kwadratowy to Rp 47,3 min, a dla willi Rp 42,1 mIn; ceny willi wedtug lokalizacji opisuje nasz poradnik o
cenach willi. Ponad potowa doméw szeregowych kosztuje za m? wiecej niz ta mediana willi, wiec
wspolna Sciana nie daje rabatu.
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Domy szeregowe w katalogu Rise Real Bali, pazdziernik 2026 r.

DOM SZEREGOWY LOKALIZACJA POWIERZCHNIA CENA ZA M2 LEASEHOLD
Ecoverse 2BR Nyanyi 128 m? Rp 6,75 mid Rp 52,8 min 28 lat

Umalas Oasis 2BR Umalas 137 m? Rp 6,64 mid Rp 48,4 min 28 + 25 lat
Ecoverse 3BR Nyanyi 190 m? Rp 9,06 mid Rp 47,7 min 28 lat

Ramada Encore 1BR Pandawa 80,5 m? Rp 3,81 mid Rp 47,3 min 30 + 20 lat

Sol 2BR Nusa Dua 76 m? Rp 2,64 mid Rp 34,7 min 25 + 25 lat

Bingin 1BR, widok na ocean Bingin 132,6 m? Rp 3,47 mid Rp 26,2 min 22 lata

The Grey House 3BR Cemagi 145 m? Rp 3,54 mid Rp 24,4 min Do 2052r. + 25 lat

Goérne wiersze to domy z prywatnymi basenami, klubem albo operatorem z markg. Na dole sa
najkrotszy leasehold i ogréd zamiast basenu. Tak mata préba niczego nie dowodzi, ale wyglada na
to, Zze cene wyznaczajg raczej udogodnienia i dtugos¢ leasehold niz wspdlna Sciana.

Zrodto: Katalog Rise Real Bali, 5 pazdziernika 2026 r.; nasze wyliczenie
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Kto wynajmuje townhouse i co napedza zwrot?

Dwusypialniowe domy szeregowe pasujg rodzinom, dwém parom podrézujgcym razem i goSciom na
dtuzszy pobyt, bo kazda strona ma wtasng sypialnie. Dwie sypialnie dajg tez wyzszg cene za noc niz
jedna przy tym samym obtozeniu i to gtéwny powod, by wybrac jeden wiekszy dom zamiast dwoéch
matych lokali.

Na wynik wptywajg cztery rzeczy: liczba sypialni, basen (prywatny, wspdlny albo zaden), historia opinii
gosci o zarzadcy i optata na rzecz kompleksu. Liczy sie tez liczba lat leasehold, ktére zostaty, bo
ogranicza lata zarabiania. Nie znalezliSmy publicznych danych, ktére wyodrebniatyby domy
szeregowe. Srednie z platform mieszajg wszystkie typy nieruchomosci.

Tabela przyjmuje stawke z przedziatu Rp 1,9-3,0 min za noc z naszych modeli dwusypialniowych
domow szeregowych, z ich wariantami obtozenia 55-75%. Ostatnia kolumna odejmuje optate z
nastepnej sekcji. Skad bierze sie udziat wtasciciela 60%, wyjasnia nasz poradnik o stopie zwrotu.

Dwusypialniowy dom szeregowy za Rp 3,5 mld przy Rp 2,2 mln za noc, hasza ilustracja

STOPA ZWROTU KWOTA NETTO DLA STOPA ZWROTU STOPA NETTO PO
OBLOZENIE BRUTTO WLASCICIELA (60%) NETTO OPLACIE
55% 12,6% Rp 265 min 7,6% 6,9%
65% 14,9% Rp 313 min 8,9% 8,3%
75% 17,2% Rp 361 min 10,3% 9,6%
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Zrodto: Wyliczenie Rise Real Bali. Udziat wtasciciela: zarzadzanie 18%, utrzymanie 12%, podatek 10%.
Optata: Rp 24 min rocznie
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Co pokrywaja optaty w kompleksie zdomami szeregowymi?

Kompleks wystawia miesieczng optate za ochrone, drogi, oSwietlenie, odwodnienie, ogrody i wywoz
odpadow. Indonezyjskie osiedla nazywajg jg IPL (iuran pengelolaan lingkungan) i czesto liczg jako
powierzchnie razy stawka za m2. Jeden opublikowany przyktad to Rp 20 000 za m2. Przy takiej stawce
dom o powierzchni 100 m2 ptaci Rp 2 min miesiecznie, czyli Rp 24 min rocznie (Cermati, czerwiec
2026 r., nasza arytmetyka). Wzorca dla Bali nie znalezliSmy, a kazdy kompleks ustala wtasng stawke.

Przy domu szeregowym za Rp 3,5 mid to 0,7 % ceny, czyli okoto 0,7 punktu procentowego stopy
zwrotu netto, jesli Twoja pozycja na utrzymanie jeszcze tego nie pokrywa. Reszte kosztoéw domu na
Bali wycenia nasz poradnik o kosztach utrzymania. Zanim podpiszesz, zapytaj:

v Kkto ptaciza czyszczenie basenuielewaciji
Vv Jjak zmienia sie stawka
v ¢zyfunduszrezerwowy pokrywa duze naprawy

+ ile banjarpobiera dodatkowo, zwykle Rp 50 000-300 000 miesiecznie
Zrodto: Cermati, 18 czerwca 2026 r.; poradnik Rise Real Bali o banjar, 2026
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Jakie pozwolenia i zapisy w umowie sprawdzi€?

Zanim wptacisz depozyt, popro$ o numer pozwolenia na budowe (PBG) dla kompleksu i Twojego
lokalu. PBG zastgpito IMB w 2021r. i dziata przez internetowy system SIMBG. Dalej sg jeszcze dwa
dokumenty: umowa przedwstepna (PPJB) i pozwolenie na uzytkowanie (SLF). O harmonogramach
wptat piszemy w poradniku o zakupie na etapie budowy.

Jesli jeszcze go nie wydano, umowa powinna moéwic, kiedy to nastgpi.

PPJB

Umowa przedwstepna sprzedazy domu wymaga jasnego statusu gruntu, PBG, gotowych drég i
mediéw oraz 20% zaawansowania budowy (PP 12/2021, art. 22). Przepisy dotyczg sprzedazy
mieszkan i domdw, wiec zapytaj notariusza, jak odnoszg sie do leasehold.
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SLF

Potwierdza, ze gotowy budynek nadaje sie do uzytkowania. Dla domu wolnostojgcego lub
szeregowego obowigzuje 20 lat, a odnawiasz go co najmniej 60 dni przed wygasnieciem. Zrob z
niego warunek odbioru.

Zrodto: Hukumonline Klinik, marzec 2021r.; Hukumproperti, wrzesien 2025 r.; Smartlegal, pazdziernik
2025r.

08 /09

Jak tatwo sprzeda€ dom szeregowy na Bali?

O sprzedazy domu szeregowego decyduje bardziej leasehold, ktéry mu zostat, niz wspdlna Sciana.
Typowy leasehold na Bali trwa 25-30 lat. Gdy zostaje mniej niz 10-15 lat, cena mocno spada, bo kolejny
kupujacy musi liczyC sie z kosztem przedtuzenia.

W kompleksie na sprzedaz bywa kilka identycznych lokali naraz, wiec Twoj konkuruje z sgsiednim
ceng i dtugosScig leasehold. Kto szuka domu wolnostojgcego, omija wspdlng Sciane. Pomagajag
dtuzszy leasehold, baseniczyste dokumenty.

Zrodto: Bali Villa Realty, luty 2026 r.
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Od czego zaczaC szukanie?

Domy szeregowe z naszego katalogu lezg w Umalas, Nyanyi, Nusa Dua, Cemagi, Pandawa i Bingin.
Przejrzyj je w katalogu, a potem popros nas o akt leasehold, numer PBG i cennik optat, zanim
wptacisz depozyt.

Co to znaczy dla kupujacego

Townhouse to dom szeregowy: wspodlna Sciana, wlasne wejscie, w Swietle prawa wiasna dziatka. Czytaj
dokumenty, nie etykiete.

W naszym katalogu nie ma rabatu za metr kwadratowy: Rp 47,3 min dla doméw szeregowych,
Rp 42,1 min dla willi.

®

Cudzoziemcy majg domy szeregowe gtdéwnie na leasehold, wiec cene i wyjScie wyznacza liczba lat,
ktére zostaly.

®

Przed depozytem wez numer PBG, cennik optat i akt leasehold.

®
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Czeste pytania

Czym jest townhouse na Bali?

To dom w szeregu, ktéry dzieli co najmniej jedng Sciane i ma wiasne wejsScie.
Indonezyjskie prawo nazywa go rumah deret, a kazdy dom stoi na wiasnej dziatce. Na Bali
ta nazwa obejmuje tez domy w zamknietych kompleksach ze wspolnym basenem, wiec
sprawdz dokumenty gruntowe.

Ile kosztuje townhouse na Bali?

W prébie z naszego katalogu z pazdziernika 2026 r. od Rp 2,64 mlid za dwusypialniowy
dom 76 m? w Nusa Dua do Rp 9,06 mld za trzysypialniowy 190 m? w Nyanyi. Mediana to
Rp 47,3 min za m?, a nasza prowizje ptaci sprzedajacy albo deweloper.

Czy townhouse jest tanszy od willi na Bali?

Tanszy na wejsciu, ale nie za metr kwadratowy. Nasz najmniejszy dom szeregowy
kosztuje Rp 2,64 mld, a mediana za m2 (Rp 47,3 min) jest wyzsza niz mediana willi

(Rp 42,1 min). Kwoty catkowite sg nizsze tylko dlatego, ze dom i dziatka sg mniejsze, wiec
poréwnaj dtugos¢ leasehold i optaty, zanim spojrzysz na cene.

Czy cudzoziemiec moze kupi€ townhouse na Bali?

Tak, gtéwnie na leasehold, ktory stosujg wszystkie domy szeregowe w naszej probie.
Hak Pakai pasuje cudzoziemcom z pobytem, z progiem Rp 5 mld dla domu z gruntem na
Bali. Dekret nie wymienia osobnego progu dla doméw szeregowych, wiec potwierdz to
u notariusza.

Jakie optaty wiagza sie z townhouse na Bali?

Miesieczna optata kompleksu za ochrone, drogi, ogrody i odpady, czesto z funduszem
rezerwowym na naprawy, a do tego sktadki banjar. Nie znaleZliSmy opublikowanego
wzorca dla Bali. Jeden indonezyjski przyktad, Rp 20 000 za m?, to Rp 2 min miesiecznie za
100 m2. Popro$ o cennik.

Skad to wiemy

Dane z katalogu pochodzg z ofert doméw szeregowych i willi (jedna podana powierzchnia, 30 m? lub
wiecej) opublikowanych u nas 5 pazdziernika 2026 r., po kursie rupii stosowanym na naszej stronie.
Ceny za m?i tabela rentownosSci to nasze wyliczenia. Kazdy punkt prawny sprawdziliSmy w dwoch
indonezyjskich zrédtach. Proba jest mata, a przyktad optat pochodzi spoza Bali. To nie jest porada
prawna ani inwestycyjna.

— Ustawa 1/2011 o mieszkalnictwie, art. 22; rozporzadzenie ministerialne11/2008
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— Dekret ATR/BPN 1241/2022, za HukumonlineKlinik (luty 2023 r.) i KFMap (pazdziernik 2023 r.)

— Smartlegal, kwiecien 2021r. i pazdziernik 2025 r.; HukumonlineKlinik, 2012, 2021i 2025; SIP Law Firm, luty 2024 r.; Hukumproperti,
wrzesien 2025 .

— Cermati, czerwiec 2026 r.; Bali Villa Realty, luty 2026 r.; katalog i modele ofert Rise Real Bali, pazdziernik 2026 r.

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/townhouse-na-bali/
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