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Obtozenie willi na Bali i sezony

24 wrze$nia 2026 - 9 min czytania - Stopazwrotu - Krok4z4

Przecietna oferta krétkoterminowa na Bali jest wynajeta mniej wiecej przez jedng trzecig nocy w
roku, podczas gdy hotele z gwiazdkami zapetniajg ponad potowe pokoi. Willa zarabia najwiecej
miedzy majem a pazdziernikiem, a luty z marcem podgryzajg ten wynik.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/bali-villa-occupancy-rates/

W SKROCIE

Przecietny najem krotkoterminowy na Bali wypetnit 36% nocy w 12 miesiecy do
wrzesnia 2026 r. (AirROI), a gtdwne lokalizacje willowe osiggnety 36-46%. Hotele
z gwiazdkami wahaty sie od 46,6% w marcu 2025 r. do 69,5% w sierpniu tego
roku (BPS Bali). Dobrze zarzgdzane wille siegajg 60-75% w skali roku. Luty i

marzec to najstabsze miesigce.
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Trzy liczby obtozenia i ktérg z nich stosowa¢

Na Bali spotkasz trzy rozne wskazniki obtozenia i kazdy mierzy cos innego. Pierwszy pochodzi
z AirROl, ktory sledzi kazdg oferte krétkoterminowg na platformach rezerwacyjnych: srednia
dla wyspy to 36,0%, a gtéwne lokalizacje willowe mieszczg sie od 36,2% w Canggu do 46,2%
w Uluwatu.

Drugi to miesieczne dane BPS Bali dla hoteli z gwiazdkami, ktére w zaleznosci od miesigca
wynhoszg od 46% do 70%. Trzeci to to, co faktycznie osigga willa z petnoetatowym zarzgdcg. W
naszej praktyce to 60-75% w skali roku.

Traktuj Srednig z platform jako podtoge, a przedziat dla willi pod zarzgdzaniem jako scenariusz
bazowy. ObtozZenie hoteli w ogdle nie pasuje do modelu willi. Hotel wypetnia stabsze miesigce
grupami wycieczkowymi i konferencjami, a prywatna willa nie ma takiego kanatu.

36,0% 36-46% 60-75%
wszystkie oferty na Bali, AirROlI  gtdwne lokalizacje willa pod zarzgdzaniem,
willowe, AirROI nasza praktyka

Zrédto: AirROI, ostatnie 12 miesiecy wedtug stanu na 12 wrze$nia 2026 r.; miesieczne raporty
turystyczne BPS Bali; praktyka Rise Real Bali, 2024-2026
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Miesigc po miesigcu: obtozenie hoteli w 2025 i 2026 r.

Dane hotelowe to jedyny publikowany szereg miesieczny dla Bali, wiec to najlepszy publiczny
odczyt sezonu. W 2025 r. hotele star spadty do 46,6% w marcu i osiggnety szczyt 69,5% w
sierpniu. To wahniecie 0 23 punkty miedzy najstabszym a najmocniejszym miesigcem.

W 2026 r. dotek byt ptytszy. Marzec wyniost 52,5%, a lipiec 67,3%, wedtug raportu BPS z 1
wrzes$nia. Prywatna willa waha sie mocniej niz jakakolwiek z tych liczb hotelowych, bo nie ma grup
ani konferenciji, ktére wypetnityby luke.
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Obtozenie hoteli star na Bali wedtug miesiaca

MIESIAC 2025 2026
Styczen 60,3% 56,7%
Luty 51,6% 55,4%
Marzec 46,6% 52,5%
Kwiecien 57,2% 57,9%
Maj 58,1% 61,2%
Czerwiec 64,7% 64,9%
Lipiec 67,8% 67,3%
Sierpien 69,5% —
Wrzesien 68,2% —
Pazdziernik 64,6% —
Listopad 58,0% —
Grudzien 60,9% —

Zrédto: BPS Bali, miesieczne raporty turystyczne za 2025 r. i styczeA-lipiec 2026 r.
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Kto wypetnia szczyt sezonu

Sezon na Bali podgza bardziej za kalendarzem szkolnym innych krajéw niz za wtasng pogoda

wyspy. Australia wystata w 2025 r. 1,63 min z rekordowych 6,95 min zagranicznych przyjazdéw na

wyspe, blisko jedng czwartg, a jej lipcowe wakacje napedzajg najmocniejszy miesigc roku.

Przyjazdy wahaty sie od 451 tys. w lutym do 697 tys. w lipcu. Dwa tygodnie swigt Bozego
Narodzenia i Nowego Roku dodajg krotki drugi szczyt przy najwyzszych cenach za noc w roku.
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Zagraniczne przyjazdy na Bali wedtug miesigca, 2025 r., w tysigcach

Lipiec e 697
Sierpien e 683
Czerwiec ] 638
Wrzesien C______________________________________________________________________| 635
Maj __________________________________________________________________________| 602
Pazdziernik ______________________________________________________________| 595
Kwiecien | 591
Grudzien | 573
Styczen | 530
Listopad | 483
Marzec . _______________________________________________________| 471
Luty ________________________________________________________| 451

Bezposrednie przyjazdy zagraniczne. Suma za 2025 r., 6,95 min, byta rekordem dla wyspy.

Zrodto: BPS Bali, bezposrednie przyjazdy zagraniczne, styczef-grudzien 2025 r., opublikowane 2
lutego 2026 .
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Pora deszczowa w liczbach

Pora deszczowa trwa od listopada do marca, z najmocniejszymi opadami od grudnia do lutego.
Norma klimatyczna Denpasar 1991-2020 daje styczniowi okoto 350 mm w 19 dni deszczowych, a
sierpniowi 15 mm w trzy dni. Inne zestawienia podajg dla stycznia mniej, okoto 280 mm, ale ksztatt
roku jest ten sam.

W praktyce deszczowy dzien oznacza jedng albo dwie ulewy trwajgce 40 do 90 minut, zwykle po
potudniu albo wieczorem. Poranki sg w wiekszosci do wykorzystania. Goscie wcigz przyjezdzajg.
Jest ich po prostu mniej.

Efekt wida¢ w liczbach. Obtozenie hoteli star spadto w styczniu 2026 r. do 56,7%, z 60,9% w
grudniu. Hotele bez gwiazdek i inne noclegi spadty mocniej, z 39,6% do 32,7%. Badanie Bank
Indonesia zanotowato ceny pokoi w | kwartale 2026 r. 0 5,85% nizsze niz w IV kwartale 2025 r.

350 mm 32,7% =5,85%
opady w styczniu, norma obtozenie noclegdéw bez ceny pokoi, | kwartat 2026 r.
dla Denpasar gwiazdek, styczen 2026 r. wobec IV kwartatu 2025 .

Zrodto: climatestotravel.com, norma dla Denpasar 1991-2020; raport BPS Bali z 2 marca 2026
r.; badanie nieruchomos$ci komercyjnych Bank Indonesia za posrednictwem JPNN Bali, 21 maja
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Ceny tez idg za sezonem

Ceny spadajg razem z obtozeniem. Horwath HTL podaje srednig cene pokoju hotelowego na
Bali za 2025 r. na okoto Rp 2,4 miIn, rosngcg o mniej wiecej 17% powyzej tej wartosci w lipcu i
sierpniu. W lutym i marcu przychod na dostepny pokdj spada do Rp 1,3-1,4 min, blisko potowy
szczytowego miesigca.

Dlatego najczestszym btedem w prognozie rentownosci jest mnozenie sierpniowej stawki za noc
razy 365. Same dane hotelowe zawyzajg w ten sposob roczny przychdd o mniej wiecej jedng
trzecig, a dla willi, z jej ostrzejszym wahnieciem, luka jest jeszcze wieksza.

Modeluj rok na sredniej rocznej stawce i Srednim rocznym obtozeniu. Potem sprawdz, czy willa
przetrwa dwa miesigce ponizej 50% bez doptacania przez wtasciciela do kosztow biezgcych.

Zrédto: Horwath HTL, Bali Hotel & Branded Residences 2026: dane miesieczne C9 Hotelworks;
wyliczenie Rise Real Bali na podstawie miesiecznego obtozenia BPS
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Daty, ktére zaburzajg kalendarz

Nyepi, balijski dzieh ciszy, zamyka wyspe na 24 godziny. W 2026 r. lotnisko byto zamkniete od
godziny 6 rano 19 marca do godziny 6 rano 20 marca, a linie lotnicze odwotaty 440 lotéw. Tego
dnia nikt sie nie zameldowuje ani nie wymeldowuje, a goscie zostajg w willi.

Galungan i Kuningan podgzajg za 210-dniowym balijskim cyklem, wiec ich daty przesuwajg sie co
roku i poruszajg lokalny popyt. Sprawdz daty, zanim ustalisz dzien otwarcia albo kalendarz cen.

LUTY
Chinski Nowy Rok

Krétki skok przyjazdéw z Chin, po ktérym nastepuje spokojny marzec.

MARZEC
Nyepi

Lotnisko zamknigte na 24 godziny. Zablokuj te daty z wyprzedzeniem.

LIPIEC

Wakacje szkolne w Australii

Najmocniejszy miesigc roku pod wzgledem przyjazdéw, obtozenia i cen za noc.
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POZNY GRUDZIEN
Boze Narodzenie i Nowy Rok

Dwa tygodnie przy najwyzszych cenach za noc w roku.

Zrodto: ANTARA News i Tempo, marzec 2026 r.; balijski kalendarz Pawukon
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Kiedy uruchomi¢ nowg wille

Miesigc otwarcia willi ksztattuje jej pierwszy rok. Ta, ktéra zaczyna wynajem w kwietniu, zbiera
opinie przed lipcowym szczytem. Ta, ktora otwiera sie w listopadzie, spedza pierwsze miesigce w
najstabszym kwartale, bez opinii, ktore by jg podniosty.

Odbior i start planujemy na kwiecieh-czerwiec, o ile harmonogram budowy na to pozwala.
Listopad—-marzec to czas na naprawy, zmiane firmy zarzgdzajgcej albo nowg sesje zdjeciowg. To
tez pora, w ktoérej wiasciciele korzystajgcy z wiasnej willi powinni rezerwowac swoj pobyt.

Buduj model rentownosci na $redniej rocznej stawce, nie na stawce szczytowej
Uwzglednij dwa miesigce ponizej 50% obtozenia
Zapytaj firme zarzgdzajgcg, co robi w lutym i marcu

Zaplanuj wtasne pobyty na sezon niski

C L L KK«

Celuj w start kwiecien—czerwiec, jesli kupujesz na etapie budowy

Zrédto: Praktyka Rise Real Bali
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Wstaw to do modelu

Obtozenie to jeden z parametréw. Cena za noc, koszty zarzgdzania i podatek decydujg o reszcie, a
nasz poradnik o stopie zwrotu z najmu pokazuje, jak wypadajg pie¢ gtownych lokalizacji brutto i
netto. Strony lokalizacji Uluwatu, Pererenan i Canggu pokazujg lokalne obtozenie.

Zeby sprawdzi¢ nieruchomo$é przy 50, 60 i 70%, uzyj kalkulatora stopy zwrotu albo przeslij nam
oferte z katalogu, a policzymy to za Ciebie.

Co to znaczy dla kupujgcego

Przecietna oferta na Bali wypetnia 36% roku. Dobrze zarzadzana willa siega 60-75%.

Obtozenie hoteli wahato sie od 46,6% w marcu 2025 r. do 69,5% w sierpniu. Wille wahajg sie mocniej.
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Mnozenie sierpniowej stawki razy 365 zawyza przychdd o jedng trzecig albo wiecej.

Uruchom nowag wille w kwietniu—-czerwcu, zeby miata opinie przed lipcowym szczytem.

Czeste pytania

Jakie jest przecietne obtozenie willi na Bali?

Przecietna oferta krotkoterminowa wypetnita 36,0% nocy w 12 miesiecy do wrzesnia
2026 r., wedtug AirROI. Gtowne lokalizacje willowe mieszczg sie od 36,2% w Canggu do
46,2% w Uluwatu. Profesjonalnie zarzgdzane wille siegajg w naszej praktyce 60-75%.

Jak wyglada obtozenie na Bali w porze deszczowej?

Wyraznie nizej. Obtozenie hoteli star spadto do 46,6% w marcu 2025r.i56,7% w
styczniu 2026 r., wobec 69,5% w sierpniu 2025 r. (BPS Bali). Noclegi bez gwiazdek
spadty w styczniu 2026 r. az do 32,7%, a ceny pokoi na catej wyspie obnizyty sie o
5,85% w pierwszym kwartale.

Kiedy jest wysoki sezon na wynajem willi na Bali?

Lipiec i sierpien to szczyt zarowno obtozenia, jak i cen, napedzany australijskimi
wakacjami szkolnymi. Maj, czerwiec, wrzesien i pazdziernik sg mocne. Ostatnie dwa
tygodnie grudnia przynoszg krotki drugi szczyt.

Ktére miesigce sg najstabsze dla dochodu z najmu?

Luty i marzec. Przyjazdy spadajg do okoto 450-470 tys. miesiecznie, deszcz osigga
szczyt, a Nyepi zamyka lotnisko na dzien w marcu. Przychdd na pokoj spada do okoto
potowy szczytowego miesigca.

Czy powinienem unika¢ kupna przed sezonem niskim?

Mozesz kupi¢ w dowolnym miesigcu. Termin ma znaczenie dla startu wynajmu: willa,
ktora zaczyna wynajem w kwietniu-czerwcu, zbiera opinie przed szczytem, a ta, ktora
otwiera sie w listopadzie, zaczyna w najstabszym kwartale.

Skad to wiemy

Obtozenie ofert pochodzi z danych AirROI za ostatnie 12 miesiecy, sprawdzonych we wrzesniu
2026 r. Miesieczne obtozenie hoteli to zestawienie BPS Bali dla hoteli z gwiazdkami, z
miesiecznych raportow turystycznych za 2025 r. i styczen-lipiec 2026 r. Przyjazdy to bezposrednie
przyjazdy zagraniczne BPS Bali. Ceny hoteli i przychod na pokoj pochodzg z raportu Horwath HTL

Rise Real Bali - riserealbali.com/pl - szacunki, a nie gwarancja dochodu 718



za 2026 r. i C9 Hotelworks. Opady to norma 1991-2020 dla Denpasar. Przedziat 60-75% dla willi
pod zarzgdzaniem to nasza wiasna praktyka, nie opublikowana statystyka. Obtozenie hoteli i willi

mierzy rézne rynki, wiec trzymamy je osobno, zamiast liczy¢ Srednia.

— AirROI, dane najmu krotkoterminowego na Bali, ostatnie 12 miesiecy wedtug stanu na 12 wrzesnia 2026 r.
— BPS Bali, miesieczne raporty turystyczne, 2025 r. i styczen-lipiec 2026 r.

— BPS Bali, zagraniczne przyjazdy styczen-grudzien 2025 r., 2 lutego 2026 r.

— Horwath HTL, Bali Hotel & Branded Residences 2026

— C9 Hotelworks, raport o hotelach i apartamentach z markg na Bali

— Badanie nieruchomosci komercyjnych Bank Indonesia, za posrednictwem JPNN Bali, maj 2026 r.

— climatestotravel.com, norma klimatyczna Denpasar 1991-2020

— ANTARA News i Tempo, zamknigcie lotniska na Nyepi, marzec 2026 r.

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

Autor: Dmitrii Rogov, Rise Real Bali.

Raport publikujemy na licencji CC BY 4.0. Mozesz cytowac, przedrukowywac i wykorzystywac
liczby i tekst takze w celach komercyjnych, jesli podasz zrodto ,Rise Real Bali”, nazwe licencji i
link do tej strony. Licencja nie obejmuje zdje¢ i wizualizacji: prawa do nich majg deweloperzy i
inni uprawnieni.

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, uktady i warunki

mog3 sig¢ zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czgscig 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-villa-occupancy-rates/
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