RENTOWNOSC - ZARZADZANIE

Jak wybrac firme zarzadzajgcg willg na Bali:
umowa, raporty i sygnaty ostrzegawcze

8 pazdziernika 2026 12 min czytania Stopa zwrotu
Od wyboru firmy zarzgdzajgcej zalezy, ile z czynszu dojdzie do Ciebie i ile bedziesz o tym
wiedzie€. Oto, co sprawdzi¢ przed podpisaniem, co musi zawiera¢ umowa i miesieczny raport oraz

ktore sygnaty ostrzegawcze traktowa¢ powaznie.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/firma-zarzadzajaca-willa-bali/

W SKROCIE

Firme zarzadzajgcg willg na Bali sprawdz w pieciu punktach przed podpisaniem:
wazny NIB, ktory znajdziesz w portalu OSS, referencje od obecnych wihascicieli,
przykladowy miesieczny raport, pisemna umowa z jasng podstawg prowizji i
klauzula wyjScia. Opublikowane prowizje wynoszg 10-30% przychodu
(przewodniki agenciji, 2026).

Okoto 1 600

10-30%

widetki prowizji w
przewodnikach z 2026 r.

W TYM RAPORCIE

15,5%

optata Airbnb tylko po stronie
gospodarza dla gospodarzy z
oprogramowaniem, od
pazdziernika 2025 .
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Czym wiasSciwie zajmuje si€ firma zarzadzajgca willg na Bali?

Zarzadca prowadzi za Ciebie biznes najmu. Wystawia wille w ofertach, ustala ceny za noc,
odpowiada gosSciom, planuje sprzgtanie i naprawy, a potem przelewa Ci pienigdze netto. To rdzen
kazdej umowy. Pensje personelu, media i naprawy zwykle dochodzg do prowizji.

Zakres rozni sie bardziej niz sam procent. Jedne firmy sprzedajg tylko marketing i ceny, a personel
zostawiajg Tobie. Inne prowadzag wszystko, az do basenu i ogrodu. Poréwnanie operatoréw z
wrzes$nia 2026 r. zauwaza, Ze oferty czesto obejmujg rézne ustugi, wiec dwie wyceny moga by¢ w
ogole nieporéwnywalne.

Zanim zbierzesz oferty, zdecyduj, jakiej ustugi potrzebujesz. JeSli mieszkasz za granicg, prawie
zawsze bedzie to petne zarzadzanie. Procenty omawia nasz poradnik o optatach za zarzadzanie.
Ten poradnik dotyczy wyboru.

Zrodto: Poréwnanie operatoréw zarzadzajacych willami na Bali, wrzesien 2026 r.; praktyka Rise
Real Bali, 2023-2026
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Jak wybrac zarzadce willi na Bali?

Sprawdz siedem rzeczy i do kazdej popro$ o dowdd. Przewodnik jednej agencji z czerwca 2026 .
opisuje rynek zarzgdzania jako pozbawiony wlasnego organu licencyjnego i ochrony pieniedzy
klientow, wiec jedynym filtrem jest Twoja wiasna weryfikacja.

Popros o wyniki z willi podobnych do Twojej: ta sama okolica, liczba sypialni, cena za noc i data
otwarcia. Zarzadca, ktory podaje Srednig dla catej wyspy, nie odpowiedziat na pytanie. To, co Ci
pokazano, porownaj z obtozeniem wedtug lokalizacji w naszym poradniku o obtozeniu.
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Co sprawdzi¢ i jak to zweryfikowaé

CO SPRAWDZIC JAK WYGLADA DOBRZE JAK ZWERYFIKOWAC
Rejestracja firmy Indonezyjskie PT z wiasnym NIB Popros o NIB i sprawdz go w portalu OSS
Portfel 50+ willi w Twojej okolicy sugeruje dziatajgce systemy, ponizej Zapytaj o liczbe w Twojej okolicy

10 moga ich nie mie¢

Historia Jasna relacja z lat 2020-2022, gdy turystyka staneta Zapytaj, co sie stato z wyptatami

Opinie gosci Oceny stale powyzej 4,5 w Airbnb i Booking.com w Przeczytaj $wieze opinie o trzech willach
ostatnich pobytach pod zarzgdem

Referencje Obecni wiasciciele, ktorzy zgodza sie porozmawiac Zadzwon do dwoch i zapytaj o

wiascicieli spdznione wyplaty

Raportowanie Miesieczny raport z paragonami Popros o przyktad przed podpisaniem

Personel Zespot sprzatajacy i obstugi gosci, ktory sie nie zmienia Zapytaj, jak dtugo pracuje trzon zespotu

Zrodio: Global Investments, przewodnik po szukaniu zarzadcy nieruchomosci na Bali, aktualizacja
13 czerwca 2026 r. (wzorce to whasne kryteria agencji)
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Czy zarzadca potrzebuje licencji i czyje nazwisko jest przy ofercie?

Tak. Kazdy najem krétkoterminowy wymaga NIB z wiasciwym kodem dziatalnoSci, a numer trafia
do oferty na platformie. Zapytaj, jakiego NIB uzywa oferta, do kogo nalezy i czy obejmuje adres
Twojej willi.

Egzekwowanie jest teraz realne. W czerwcu 2026 r. indonezyjskie Ministerstwo Turystyki
poinformowato, ze wskazato okoto 1 600 operatorow na platformach rezerwacyjnych bez
wymaganych licencji i ze usuwanie ofert moze ruszy¢ od 1 sierpnia 2026 r. Bierze w tym udziat
dziewiec platform, w tym Airbnb, Booking.com i Agoda. Od 1 czerwca 2027 r. kontrola stanie sie
automatyczna przez potaczenie APl z systemem OSS.

Cudzoziemiec ma zwykle dwie drogi. Pierwsza to wkasne PT PMA. Druga to licencjonowana firma
zarzadzajgca, ktérej NIB obejmuje Twoj najem. Na drugiej drodze zarzgdca bez licencji stawia Twoj
dochéd pod znakiem zapytania, bo willa usunieta z platform praktycznie nie ma rezerwacji, dopoki
formalnosci nie zostang uzupetnione. Kody i wymogi budowlane opisuje nasz poradnik o licencji

na najem.

Zrodto: TTG Asia, 3 czerwca 2026 r., o o$wiadczeniach Ministerstwa Turystyki; Antara i Bisnis
Indonesia, 3 czerwca 2026 r.; Permenpar 6/2025; rozporzgdzenie BKPM 5/2025
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Co powinna zawiera€¢ umowa o zarzgdzanie willg?

Pisemna umowa, podpisana, zanim zarzadca przyjmie cho€by jedng rezerwacje. Wszystko, czego
brakuje na papierze, staje sie pdzniej przedmiotem negocjacji, kiedy masz mniejszy wptyw. Umowa
0 zarzadzanie powinna objac kazdg z ponizszych pozyciji.

Podstawa prowizji wptywa na Twoj dochdd bardziej niz sam procent. Prowizja 20% od przychodu
po odliczeniu prowizji platform kosztuje mniej niz 20% od rezerwacji brutto. Nasz poradnik o
optatach rozlicza to na willi za Rp 600 min, gdzie wybor podstawy zmienia dochdd wiasciciela o
okoto 10%.

Klauzule do ustalenia na pi$mie

KLAUZULA CO ZAPISAC

Zakres Ustugi wliczone i wytgczone, w postaci listy

Prowizja i podstawa Procent oraz to, czy liczy sig go przed prowizjami platform, czy po nich

Koszty Kto ptaci za personel, media, naprawy i zaopatrzenie oraz czy naprawy rozlicza sie po kosztach, z paragonami
Limit wydatkow Zgoda wlasciciela powyzej ustalonej kwoty, np. okoto Rp 3,6 min w jednym z przewodnikéw
Personel Kto zatrudnia sprzgtaczke, ogrodnika i osobe czyszczaca basen

Pobyty wtasciciela  Liczba nocy, ktoére mozesz spedzi¢ w willi, i z jakim wyprzedzeniem je rezerwujesz

Wyptata Dzien miesigca, rachunek bankowy i waluta

Okres umowy Standardem jest 6-12 miesiecy, a krotszy pierwszy okres jest lepszy

Wyijscie Okres wypowiedzenia, rozwigzanie z winy zarzadcy i sposoéb obstugi potwierdzonych rezerwacji
Konta Konta ofert i opinii zatozone na wiasciciela, nie na zarzadce

Zrodto: Global Investments, czerwiec 2026 r.; poréwnanie operatoréw zarzadzajacych willami na
Bali, wrzesien 2026 r.; przeglady umow Rise Real Bali, 2023-2026. Przyktad Rp 3,6 min to prég
Zrodta w walucie obcej, przeliczony po kursie stosowanym na naszej stronie.

05/ 08

W jakim jezyku i wedtug jakiego prawa powinna by¢ umowa?

Uzyj tekstu indonezyjskiego, podpisanego obok angielskiego. Ustawa 24/2009, art. 31, wymaga
jezyka bahasa indonezyjskiego w umowach z udziatem strony indonezyjskiej. Rozporzgdzenie
prezydenta 63/2019, art. 26, pozwala dotgczyC wersje angielskg jako ttumaczenie lub odpowiednik.
Jesli obie wersje brzmig réznie, rozstrzyga jezyk wybrany przez strony.
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Komentarze kancelarii wskazujg to samo rozwigzanie. Podpisz obie wersje jednoczesnie albo jeden
dokument dwujezyczny, ktéry nadaje obu tekstom rowng range. Potem przeczytaj tekst
indonezyjski pod katem klauzul, ktorych brakuje w angielskim. Rozporzgdzenie nie przewiduje kary
za pominiecie tego kroku, ale sgdy uniewazniaty przez to umowy, wiec nie ryzykuj.

Popros$ indonezyjskiego notariusza lub prawnika o przejrzenie projektu przed podpisem. Kto za co
odpowiada, wyjasnia nasz poradnik o prawniku od nieruchomosci.

Zrodto: Ustawa 24/2009, art. 31; rozporzadzenie prezydenta 63/2019, art. 26; ABNR, 11
pazdziernika 2019 r.; HBT Law, listopad 2019 r.; Global Investments, czerwiec 2026 .
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Co powinien pokazywacC miesi€czny raport dla wlasciciela?

Kazda pozycje miedzy rezerwacjg goscia a przelewem na Twoje konto. Jednowierszowa suma to
nie raport. Popro$ o przyktad przed podpisaniem i poréwnaj go z uktadem ponizej. Powinien tez
podawac obtozenie, Srednig cene za noc (ADR) i Twoje noce wilascicielskie.

Prowizja platformy ma mieC osobny wiersz. Airbnb przeniosto w pazdzierniku 2025 r. gospodarzy z
oprogramowaniem do jednej optaty tylko po stronie gospodarza, 15,5%, wiec zarzadca
korzystajgcy z oprogramowania kanatéw ptaci jg z Twojego przychodu. Zapytaj, w jakim modelu
optat dziata Twoja oferta.

Popros tez o dowod rozliczen podatkowych. PBJT, regionalny podatek hotelowy, w Badung wynosi
10%. GoScie ptacag go ponad cene pokoju, a operator przekazuje go regencji. Popro$ o dowdéd
kazdego rozliczenia, bo niezaptacony podatek regionalny moze kosztowac wille status dziatalnosci.
Twoj wiasny podatek dochodowy to osobna sprawa, opisana w poradniku o podatku od najmu. Kto
go potraca i rozlicza, zalezy od umowy.

Przyktadowy miesieczny raport dla wtasciciela, nasza ilustracja

POZYCJA KWOTA

Rezerwacje brutto, cena pokoju przed PBJT Rp 52 000 000
Prowizja platformy, 15,5% -Rp 8 060 000
Przychod po prowizji platformy Rp 43 940 000
Prowizja zarzadcy, 20% przychodu po prowizji platformy -Rp 8 788 000
Personel, media i zaopatrzenie -Rp 9 500 000
Naprawy, z paragonami przy kazdej pozyciji -Rp 1 200 000
Wyptata dla wtasciciela przed podatkiem dochodowym Rp 24 452 000

Zrédto: llustracja Rise Real Bali, dane wej$ciowe wybrane przez nas; Hostfully o uproszczonych
cenach Airbnb, 25 wrzesnia 2025 r.; ustawa HKPD (1/2022); Perda Badung 7/2023; PP 34/2017
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Jakie sg sygnaly ostrzegawcze przy poréwnywaniu zarzgdcow wiilli?

Jeden sygnat wymaga drugiego spojrzenia, a kilka naraz oznacza, ze warto odej$¢. Oceniaj
zachowanie, nie marke. Wiekszos$¢ wiascicieli, ktérzy mieli klopoty, podpisata co$ niejasnego, wiec
jasna umowa i raport, ktéry da sie skontrolowac, chronig obie strony.

Sygnaly ostrzegawcze i dlaczego maja znaczenie

SYGNAL DLACZEGO TO WAZNE

Nie potrafi pokazaé NIB Najem moze nie mie¢ licencji, a oferta moze zosta¢ usunieta

Nie podaje referencji od wtascicieli Nie sprawdzisz wynikéw z obietnicami

Obiecuje ponad 15% netto po Nasz model daje willi pod zarzgdem 6-10% netto, zobacz <a href="/poradniki/stopa-
wszystkich kosztach zwrotu-willa-bali/">poradnik o stopie zwrotu</a>

Nieprzejrzyste raporty lub Wskazuje na ktopoty z ptynnoscig albo na zawyzone koszty bez paragonéw

spoznione wyptaty

Presja na podpisanie na diugo Wiaze Cig, zanim poznasz wyniki
przed wynikami

Brak pisemnej umowy Nie masz czego egzekwowac, gdy zacznie sig spor
Narzuty bez paragonow Przewodniki podajg 5-10% ponad koszt w jednym przypadku i 15-30% w innym

Oferta zatozona na koncie zarzadcy  Opinie zostajg przy nim, gdy odchodzisz

Zrodto: Global Investments, czerwiec 2026 r.; Bali Villa Select, 8 czerwca 2026 r.; model
rentownosSci Rise Real Bali
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Jak zmieni¢ zarzadce willi, nie tracgc opinii?

Trzymaj oferte na wikasnym koncie, zt6z wypowiedzenie na piSmie i uzgodnij liste przekazania.
Oferta na platformie nalezy do konta, ktére jg zatozyto. JeSli zatozyt jg zarzadca, opinie zostajg
przy jego koncie, gdy odchodzisz.

Wypowiedzenie trwa zwykle od 30 do 90 dni. Jeden duzy operator publikuje 60 dni, a rezerwacje
w okresie wypowiedzenia sg realizowane, zeby gos$cie mogli dokonczyc¢ pobyt. Liste
potwierdzonych rezerwacji wpisz do protokotu przekazania, z datami i wptaconymi kwotami. Z
naszego doSwiadczenia zmiana zajmuje od czterech do dwunastu tygodni.

Odbierz wszystkie klucze, kody dostepu i hasta oraz umowy z personelem. Dopiero wybierasz
wille? Przeslij nam projekt umowy o zarzgdzanie, a sprawdzimy, jak liczy sie prowizja, jakie koszty
ponosisz i jak sie z niej wychodzi. Przejrzyj katalog albo zacznij od Canggu i Uluwatu, gdzie wille
pod zarzgdem to norma.
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Zrodto: Bukit Vista, zasady rozwigzania umowy, 12 grudnia 2025 r.; przeglady uméw Rise Real Bali,
2023-2026

Co to znaczy dla kupujgcego

Przed podpisaniem czegokolwiek popros$ o NIB, dwie referencje od whascicieli i przyktadowy
miesieczny raport.

Poréwnaj podstawe prowizji, zanim poréwnasz procent, a koszty, limity wydatkéw i warunki wyjScia
zapisz na pisSmie.

Podpisz wersje indonezyjska i angielskg razem, a projekt niech przejrzy indonezyjski prawnik.

Trzymaj oferte na wlasnym koncie, zeby opinie zostaty przy willi, jesli zmienisz zarzadce.

Czgste pytania

Ile bierze firma zarzgdzajgca willg na Bali?

Opublikowane przewodniki z 2026 r. podajg od 10% do 30% przychodu, zaleznie od
poziomu ustugi. Wyceny petnej obstugi skupiajg sie wokot 18-25% w jednym
przewodniku agencji, a my widzimy 15-20% w Srednim segmencie. Personel, media,
naprawy i prowizja platformy zwykle dochodzg do tego, wiec porownuj podstawe
prowizji przed procentem.

Czy musze zatrudni¢ firme zarzgdzajgcg willg na Bali?

Zaden przepis tego nie wymaga. Ale legalny najem potrzebuje NIB, obstugi gosci,
sprzatania, napraw i rozliczehn podatkowych, a wszystko to dzieje sie na wyspie. Jesli
mieszkasz za granicg, te prace wykona zarzgdca albo PT PMA z wiasnym zespotem.
Zarzadzanie z zagranicy samodzielnie to wyjatek.

Jak dtuga jest typowa umowa o zarzgdzanie willg?

Standardem jest szeS¢ do dwunastu miesiecy, a krotszy pierwszy okres jest lepszy,
dopoki oceniasz wyniki. Wypowiedzenie trwa zwykle 30-90 dni, a jeden duzy
operator publikuje 60. Dodaj rozwigzanie z winy zarzadcy, zebys$ moégt wyjsc, gdy
standardy spadna.
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Czy moge mieszka¢ we wiltasnej willi przy umowie o zarzadzanie?
Tak, jeSli umowa na to pozwala. Zapisz, ile masz nocy wtaScicielskich, z jakim
wyprzedzeniem trzeba je rezerwowac i czy wytgczono szczyt sezonu. Pobyty
wiasciciela kosztujg utracony najem, wiec ustal liczbe przed podpisaniem i sprawdz,
czy raport je pokazuje.

Co sie stanie, jeSli zarzadca nie ma licencji?

Platformy moga usung¢ Twojg wille z ofert. Ministerstwo podato, ze usuwanie moze
ruszyC od 1 sierpnia 2026 r. Usuniecie nie wigze sie z karg finansowa. Rezerwacje
jednak sie zatrzymujg, dopoki operator nie dopetni licencjonowania. Operator, ktory
zatatwi formalnosci, moze wréci¢ na platformy. Popros o NIB przed podpisaniem.

Skad to wiemy

Widelki prowizji pochodzg z opublikowanych przewodnikéw z 2026 r.: Global Investments (18-
25%, czerwiec 2026 r.), porownania operatorow z wrzesnia 2026 r. (10-20%) i Own Property
Abroad (10-30%, aktualizacja maj 2026 r.). Nasz wiasny obraz Sredniego segmentu, 15-20%,
wynika z umoéw, ktore przegladaliSmy. Liste kontrolng i sygnaty ostrzegawcze zaadaptowano z
Global Investments, czerwiec 2026 r., i sprawdzono na naszej praktyce. Fakty o licencjach
pochodzg z oSwiadczen Ministerstwa Turystyki, ktére w czerwcu 2026 r. relacjonowaty TTG Asia,
Antara i Bisnis Indonesia. Zasady jezykowe pochodzg z ustawy o jezyku (24/2009) wraz z
rozporzgdzeniem wykonawczym Perpres 63/2019, w wyjasnieniu ABNR i HBT Law. Opfata Airbnb
pochodzi z Hostfully, wrzesien 2025 r. Artykuty poréwnujgce operatoréw piszg sami operatorzy,
wiec korzystamy z nich dla faktéw o umowach, nie dla rankingdw. Raport dla wtasciciela to nasza
ilustracja z danymi, ktére wybraliSmy. Przyktad limitu wydatkow przeliczono na rupie po kursie
stosowanym na naszej stronie. Firm zarzgdzajacych nie oceniamy ani nie wymieniamy z nazwy. To
nie jest porada prawna.

— Global Investments, przewodnik po szukaniu zarzadcy nieruchomo$ci na Bali, aktualizacja 13 czerwca 2026
— Own Property Abroad, firmy zarzgdzajgce willami na Bali, aktualizacja maj 2026

— Poréwnanie operatorow zarzgdzajgcych willami na Bali z wrze$nia 2026, z modelami opfat i zakresem ustug
— Bukit Vista, zasady rozwigzania umowy, 12 grudnia 2025

— TTG Asia, Indonezja bierze na cel nielicencjonowane oferty najmu krétkoterminowego, 3 czerwca 2026

— Permenpar 6/2025, standardy dziatalnos$ci turystycznej

— Ustawa nr 24 z 2009 r. o fladze, jezyku, godle i hymnie panstwowym, art. 31

— Rozporzadzenie prezydenta nr 63 z 2019 r. o uzyciu jezyka indonezyjskiego, art. 26

— ABNR, rozporzadzenie prezydenta do ustawy o jezyku, 11 pazdziernika 2019

— HBT Law, wymogi jezykowe dla umoéw w Indonezji, listopad 2019

— Hostfully, uproszczone ceny Airbnb, 25 wrze$nia 2025

— Ustawa HKPD (1/2022), podatki regionalne

— Przeglady uméw i model rentownosci Rise Real Bali, 2023-2026
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Rise Real Bali to agencja nieruchomosci na Bali. Piszemy na podstawie transakcji, ktére prowadzimy, i
danych publicznych —i podajemy Zrodia.

Autor: Dmitrii Rogov, Rise Real Bali.

Zastrzezenie

Materiat ma wytgcznie charakter informacyjny. Nie jest oferta, indywidualng rekomendacjg inwestycyjng ani obietnicg dochodu. Stopy zwrotu to nasze
szacunki przy zatozeniach podanych w tekscie; rzeczywisty wynik zalezy od rynku, zarzgdzania, sezonowo$ci i zmian przepisow. Ceny, uktady i warunki
moga sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wplata rezerwacji sprawdz dokumenty, strukture wiasnosci i obcigzenia podatkowe
z indonezyjskim prawnikiem i doradcg podatkowym. Ceny podajemy w rupiach indonezyjskich (IDR, Rp), zgodnie z ustawg nr 7 z 2011 r. o walucie i
rozporzadzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Petna tre$¢ zastrzezen: https://riserealbali.com/pl/legal/disclaimer/

Masz pytania do tego materiatu?

Napisz do nas na WhatsApp: +62 895 7032 66474 - wa.me/62895703266474
Ten materiat online: riserealbali.com/pl/poradniki/firma-zarzadzajaca-willa-bali/
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