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Banjar na Bali: ile ptaca zagraniczni
wtasSciciele i jak to dziata

29 wrzesSnia 2026 8 minczytania - Lokalizacje

Banjar nie figuruje w akcie wiasnosSci, ale to on rzadzi ulicg, przy ktorej stoi Twoja willa. Zrozum, ile
pobiera i dlaczego, zanim podpiszesz odbidr nieruchomosci — nie po pierwszym pukaniu do bramy.

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

W SKROCIE

Banjar to balijska rada sgsiedzka, cos jak wspdlnota mieszkaniowa oparta na
Swigtyni i kalendarzu ceremonii zamiast na ksiedze wieczystej. Prowadzi
ochrone, utrzymanie drogi i ceremonie na swoim terenie. Wtasciciel ptaci zwykle
Rp 50 000-300 000 miesiecznie — mniej w cichych okolicach jak Sanur, wiecej w
gestych rejonach ekspatow jak Canggu, Berawa, Pererenan i Umalas — plus
okazjonalne sktadki na ceremonie, Rp 100 000-500 000. To zwyczaj sasiedzki,
nie podatek — ale kto ptaci, zapisz w umowie.

Rp 50 000- Rp 100 000- 24 godziny
300 000 500 000 pecalang -

zamkniecie catej wyspy,
typowa miesieczna sktadka, jednorazowa sktadka na wlasny patrol ktore banjar egzekwuje
zaleznie od okolicy ceremonie bezpieczenstwa banjaru w Nyepi

W TYM RAPORCIE
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Czym naprawde jest banjar

Banjar to oddolne balijskie zrzeszenie sgsiedzkie — od kilkudziesieciu do kilkuset gospodarstw
domowych zorganizowanych wokot wspdlnej Swiagtyni i wspolnego kalendarza ceremonii. To nie organ
wiadzy w sensie rady miasta, ale to wtasnie banjar realnie prowadzi ulice, przy ktérej stoi Twoja willa:
ochrone, dostep drogowy, wywo6z Smieci i kazdg ceremonig, ktéra na popotudnie zamyka te droge.

Do banjaru nie zapisujesz sie formalnie, kupujac albo wynajmujac w danym miejscu. Ptacisz za to, co
zapewnia na Twoim odcinku ulicy, i zyjesz wedtug jego niepisanych zasad, niezaleznie od tego, czy
cokolwiek podpisates.

Zrodto: Bali Expat Housing, optaty banjaru dla dtugoterminowych najemcéw, 2026

02/ 07

lle faktycznie ptacisz

Kwota zalezy od okolicy, nie od Twojej wizy ani od tego, jak dtugo tam mieszkasz. Ciche wioski, Sanur,
obrzeza Ubud, wschodnie wybrzeze, lezg na dolnym koricu widetek. Geste korytarze ekspatéw -
Canggu, Berawa, Pererenan i Umalas - idg wyzej, a niektére banjary w tych okolicach ustality formalng
stawke specjalnie dla willi zajmowanych przez cudzoziemcow.

Poza miesieczng kwotg banjar czasem prosi o jednorazowg sktadke na konkretng ceremonie albo
wspolny projekt, jak utwardzenie uliczki. Te kwoty nie sg ustalone regulaminem — omawia sie je, aich
zaptacenie jest blizsze dobrosgsiedzkos$ci niz obowigzkowi.

Miesieczne sktadki banjaru wedtug typu okolicy

TYP OKOLICY MIESIECZNA SKLADKA
Ciche wioski (Sanur, obrzeza Ubud, wschodnie wybrzeze) Rp 50 000-150 000
Geste okolice ekspatow (Canggu, Berawa, Pererenan, Umalas) Rp 150 000-300 000

Jednorazowa sktadka na ceremonie Rp 100 000-500 000
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Zrodto: Bali Expat Housing, 2026; potwierdzone przez Bali Home Immo, zestawienie kosztéw
willi, 2026
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Na co realnie ida sktadki

Optata to nie mglista danina za mieszkanie w danym miejscu. Pokrywa wtasne patrole bezpieczeristwa
banjaru, znane jako pecalang, skoordynowany wywo6z Smieci, utrzymanie wspolnej drogi i lokalnej
infrastruktury oraz logistyke ceremonii, tgcznie z zamknieciami drog, ktére im towarzysza.

W mieScie podobna role petni firma zarzadzajgca nieruchomoscia. We wsi robi to banjar, wedtug
witasnego harmonogramu i wtasnych zasad.

Zrodto: Bali Expat Housing, 2026
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Kto naprawde pftaci: zapisz to w umowie, nie w rozmowie

W praktyce spotyka sie trzy uktady. Najczesciej, przy rocznym najmie, ptaci najemca bezposrednio -
zostaje przedstawiony przedstawicielom banjaru i ptaci miesiecznie albo kwartalnie. Czasem
wiasciciel wlicza optate w czynsz, co jest prostsze administracyjnie, ale warto potwierdzi¢, ze kwota
faktycznie trafia do banjaru, a nie zostaje u wtasciciela. Trzeci wzorzec dzieli to: wiasciciel pokrywa
podstawowag miesieczng sktadke, a najemca — sktadki na ceremonie, kiedy sie pojawiaja.

Zaden z tych uktadow nie jest zly. Zte jest pozostawienie tego bez ustalen. Wpisz jedno zdanie do
umowy, kto ptaci, przed wprowadzeniem sie — nie po pierwszej fakturze, ktéra wywota spor.

Warto zrobic Czego unika€

e poprosi¢ whasciciela o przedstawienie kelianowi banjaru ktocic sie z przedstawicielem banjaru przy bramie; spory
w pierwszych tygodniach kieruj przez whasciciela albo zarzadce

e ptlaci¢ na czas, a gdy sie da - osobiscie ignorowac ogtoszone zamkniecie drogi na ceremonie

e zachowywac potwierdzenia; wiekszo$¢ banjarow ptaci¢ duze sumy gotéwka bez potwierdzenia
je wystawia

zostawiac ,kto ptaci banjar” jako ustng umowe, bez Sladu
e zablokowac sobie czas przed Nyepi, kiedy wyspa sie w kontrakcie
zatrzymuje, lotnisko wigcznie

Zrodto: Bali Expat Housing, 2026; praktyka Rise Real Bali przy obstudze najmu dtugoterminowego
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Zagraniczni wlaSciciele zwykle dostajg
wiecej taryfy ulgowej, nie mniej

W praktyce banjary proszg zagranicznych najemcow i wtascicieli o sktadki ceremonialne rzadziej niz
sasiednie balijskie gospodarstwa. To gest uprzejmosci, nie zasada, i dziata tez w drugg strone, jesli
podejdziesz do tego niedbale.

Ptacenie na czas i szanowanie logistyki ceremonii buduje reputacje, ktéra procentuje pdzniej: banjary
pamietajg wygodnego sgsiada, a ta zyczliwos¢ zwykle wraca jako pomoc w codziennych sprawach i,
czasem, elastycznos$¢ w nietypowej sytuaciji.

Zrodto: Bali Expat Housing, 2026
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Nyepi: jeden dzien, w ktérym banjar rzadzi wszystkim

Raz w roku banjar dostaje wtadze, jakiej nie ma zadnego innego dnia: egzekwowanie Nyepi, balijskiego
Dnia Ciszy. W 2026 r. wypada 19 marca, od 6:00 tego dnia do 6:00 nastepnego — petne 24 godziny.

Obowigzujg cztery zakazy: bez ognia i Swiatta, w tym elektrycznosci; bez pracy; bez podrézowania;
bez rozrywki. Lotnisko Ngurah Rai zamyka sie catkowicie na ten dzien — zaden lot nie laduje ani nie
startuje. Przez catg dobe pecalang patrolujg ulice i zawracajg kazdego, kto wyjdzie bez prawdziwego
powodu. Wieczorem poprzedniego dnia przechodzg parady Ogoh-ogoh z figurami demondw
wysokimi nawet na 10 metréw, palonymi pod koniec nocy. Zréb zakupy spozywcze i nataduj
wszystkie urzadzenia wczes$niej. Tego dnia sklepy, dostawy, a nawet prad w Twojej willi sg
praktycznie niedostepne.

Zrodto: Ocean Earth Travels, przewodnik po Nyepi na Bali 2026, 2026
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Twoje pierwsze tygodnie po przejeciu nieruchomosSci

Relacja z banjarem buduje sie w pierwszym miesigcu i trudno jg nadrobi¢ pdZniej. Kilka prostych
krokow zapobiega wiekszosSci nieporozumien.
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Zréb w pierwszych tygodniach Unikaj

e popros wiasciciela albo zarzadce o przedstawienie brania pierwszej wizyty przedstawiciela banjaru za
kelianowi banjaru przypadkowego przechodnia
e potwierdz doktadng kwote i harmonogram sktadek i targowania sie o kwote, zanim zrozumiesz, co pokrywa

zapisz to po rozmowie . " L
P P hatasu albo parkowania podczas ceremonii, o ktérej

e zapytaj, jakie ceremonie sg w planach i ktore juz wiedziate$

drogi zamkn . . . . .
9 a kierowania sporu z sgsiadem prosto do banjaru zamiast

e zapisz numer kontaktowy na wypadek sytuacji awaryjnej przez wtasciciela

Zrodto: Praktyka Rise Real Bali przy obstudze najmu dtugoterminowego

Co to znaczy dla kupujacego

Zaplanuj Rp 50 000-300 000 miesiecznie na skfadki banjaru, zaleznie od okolicy, plus Rp 100 000-500
000 na okazjonalne skfadki ceremonialne.

Skiadki finansujg realne ustugi: patrole bezpieczenstwa (pecalang), wywdz $Smieci, utrzymanie drogi i
logistyke ceremonii.

Zapisz w umowie, kto ptaci banjar — wiasciciel czy najemca - nie w ustnej umowie.

Zablokuj Nyepi w kalendarzu co roku: 24 godziny zamkniecia catej wyspy, lotnisko wigcznie.

Czeste pytania

Czy zagraniczni wtasSciciele musza ptaci€ banjarowi?

Nie ma wymogu prawnego, bo banjar nie jest organem witadzy, ale to standardowa
praktyka. Wtasciciel albo diugoterminowy najemca niemal zawsze ptaci miesieczng
sktadke za ochrone, droge i wywo6z Smieci, ktére banjar zapewnia na danej ulicy.

Ile wynosi miesieczna optata banjaru na Bali?

Od okoto Rp 50 000 w cichych okolicach jak Sanur i obrzeza Ubud do Rp 300 000 w
gestych rejonach ekspatow jak Canggu, Berawa, Pererenan i Umalas. Sktadki na
ceremonie dochodzg osobno, Rp 100 000-500 000, w miare potrzeb.

Kto ptaci banjarowi — wtasciciel czy najemca?

Nie ma sztywnej zasady; w praktyce spotyka sie wszystkie trzy uktady: najemca ptaci
bezposrednio, wtasciciel wlicza to w czynsz, albo dzielg sie — podstawowa sktadka i
osobno ceremonie. Liczy sig, zeby zapisa¢ to w umowie najmu albo sprzedazy przed
wprowadzeniem sie.
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Co sie dzieje, jeSli zignorujesz banjar?

Formalnie nic, ale to szkodzi relacji, ktéra utatwia codzienne sprawy. Ignorowanie sktadek,
zamkniec€ drogi albo pierwszego przedstawienia sie czytane jest jako brak szacunku i
moze kosztowac zyczliwos¢, ktora przydataby sie przy ceremoniach, sporach albo
sytuacji awaryjnej.

Czym jest Nyepi i czy dotyczy wiasScicieli willi?

To balijski Dzien Ciszy, egzekwowany na catej wyspie przez patrole pecalang: bez ognia i
Swiatta, bez pracy, bez podrdzy, bez rozrywki, przez 24 godziny. W 2026 r. trwa od 6:00
19 marca do 6:00 20 marca. Lotnisko zamyka sie catkowicie, a sklepy i dostawy nie
dziatajg przez caty dzien.

Skad to wiemy

Sktadki i praktyka pochodzg z zestawienia Bali Expat Housing dla dtugoterminowych najemcoéw, 2026,
zweryfikowanego z przewodnikiem po kosztach willi Bali Home Immo. Nigdzie na Bali nie ma
oficjalnego cennika optat banjaru — kazdy banjar ustala wtasng stawke, wiec liczby tutaj to praktyczne
widetki wedtug typu okolicy, nie taryfa. Daty i zasady Nyepi pochodzg z przewodnika Ocean Earth
Travels na 2026 r. Kazda kwota tutaj jest w rupiach; banjar rozlicza sie wytgcznie w rupiach, nigdy w
obcej walucie.

— Bali Expat Housing — opfaty banjaru na Bali: ile faktycznie ptacg dlugoterminowi najemcy, 2026
— Bali Home Immo - koszty utrzymania willi na Bali, 2026

— Ocean Earth Travels — przewodnik po Nyepi na Bali 2026: Dzien Ciszy, 2026

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

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 zafozeniach podanych w tekScie; rzeczywisty wynik zalezy od rynku, zarzgdzania, sezonowoSci i zmian przepisow. Ceny, uktady i
warunki mogg sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wplatg 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. Peina treS¢ 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/banjar-na-bali-przewodnik/
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