LOKALIZACJE - WYBOR MIEJSCA

Najlepsza lokalizacja na Bali zalezy
od tego, do czego stuzy willa

25 wrzesnia 2026 - 12 min czytania - Lokalizacje - Krok1z4

Zadna okolica nie wygrywa pod kazdym wzgledem. Najpierw zdecyduj, czy willa ma zarabiac,
miesci¢ rodzine czy czekac¢ na Twoje wakacje — wtedy wyspa kurczy sie do dwoch, trzech nazw.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/best-area-to-buy-property-
in-bali/

W SKROCIE

W najmie krotkoterminowym najwiecej nocy wypetnia Uluwatu - 46,2% w roku do
lipca 2026 - a najwiecej liczy sobie Seminyak, okoto Rp 4,92 min za noc (AirROI).
Rodziny osiadajg w Umalas, Sanur i Canggu, blisko szkdt miedzynarodowych.
Najtaniej wejsS¢ na wybrzeze w Cemagi, Kedungu lub Nyanyi, cho¢ sprzedaz
zajmuje tam pozniej wiecej czasu.

(o)
46,2% Rp 4,92 mln Rp 36 mln 100—-130 mi
- min
obtozenie Uluwatu, Srednia stawka za noc mediana czynszu
najwyzsze wsrod gtownych w Seminyak, najwyzsza miesiecznego, willa 2- z Canggu do Ubud w
lokalizacji z willami na wyspie sypialniowa w Canggu wieczornym szczycie

W TYM RAPORCIE

01 Zacznij od sposobu uzycia, potem otwoérz mape 03 Rdzen, pierscien wzrostu i pogranicze

02 Pie¢ sposobow uzycia, piec list 04 Liczby dla kazdej okolicy
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Gdzie osiadajg rodziny

Jak zawezamy wybor razem z kupujgcym
Co to znaczy dla kupujgcego

Czeste pytania

Skad to wiemy

Zacznij od sposobu uzycia, potem otwérz mape

Wiekszos¢ kupujgcych wybiera okolice, w ktorej spedzita ostatni urlop. To dziata przy

dwutygodniowym pobycie, gdy najwazniejsza jest plaza 100 metrow od drzwi. Zawodzi w rodzinie,
ktorej szkota ma zajmowac 20 minut drogi, a nie 45 w korku.

Wiasciciele, ktorzy mieszkajg tu od kilku lat, zwykle przenoszg sie w gtgb Igdu. W naszej bazie
klientow od 2023 roku ci, ktérzy zaczynali w Canggu, zwykle konczyli w Umalas, Sanur albo

Pererenan, a Canggu zostawiali sobie na prace i kolacje. Kupujgc pod mieszkanie, ten pierwszy rok

prob i btedéw mozna sobie darowac.

Co decyduje o codziennym zyciu

Co wydaje si€ wazne, a rzadko jest

e Czas dojazdu do szkoty i pracy w godzinach szczytu, Odlegtos¢ od plazy w linii prostej

sprawdzony o 17:30, nie odczytany z mapy

e Anglojezyczna klinika czynna wieczorem

Liczba kawiarni w promieniu kilometra

Widok na pola ryzowe z dziatki przeznaczone;j

e Skad bierze sie woda i co sie z nig dzieje w porze suchej pod zabudowe

e Kto mieszka na ulicy: rodziny, surferzy czy goscie na Okolica modna w danym sezonie

tygodniowym pobycie

Zrodto: Obserwacije Rise Real Bali wérod klientow, ktérzy sie tu przeprowadzili, 2023-2026
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Pie¢ sposoboéw uzycia, pie¢ list

Kazda okolica na Bali to kompromis. Plynno$¢ kosztuje wyzszg cene wejscia, cicha ulica kosztuje

plaze, a tania dziatka kosztuje lata czekania na kupca. Tabela fgczy kazdy sposob uzycia z

okolicami, ktére stuzg mu najlepiej, i nazywa, co sie traci.
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Gdzie kupi¢ na Bali w zaleznosci od sposobu uzycia

ZASTOSOWANIE LISTA DLACZEGO CO SIE TRACI

Najem krétkoterminowy Uluwatu, Seminyak, Najwiekszy popyt gosci na wyspie  Wysoka cena wejscia i ostra konkurencja
Canggu

Zycie z dzieémi Umalas, Sanur, Blisko szkot miedzynarodowych Brak plazy w Umalas, korki w Canggu
Canggu i klinik

Spokojny drugi dom Ubud, Sanur, Ciche ulice, nizsze czynsze, Godzina lub wiecej do wybrzeza
Nusa Dua dojrzate ustugi surfingowego z Ubud

Najnizsze wejscie na Cemagi, Kedungu, Grunt wyraznie ponizej cen Badung Skromniejsze ustugi i wolniejsza sprzedaz

wybrzezu Nyanyi przy wyjsciu

Najtatwiejsze wyjscie Canggu, Seminyak Najwieksza pula kupujgcych Waskie marze na stawce za noc

Zrédto: Praktyka Rise Real Bali na podstawie transakcji i ogladan, 2023-2026
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Rdzen, pierscien wzrostu i pogranicze

Okolice Bali rosng wedtug tego samego wzorca. Najpierw przyjezdzajg surferzy, potem kawiarnie,
potem wille, a ceny na koncu. To, gdzie okolica stoi na tej drodze, mowi wiecej o ryzyku niz
jakikolwiek folder sprzedazowy. Zachodnie i potudniowe wybrzeze dzielimy na trzy pasma.

Pogranicze to nie lepsza wersja Canggu. To inna transakcja: szybkie wyjScie zamieniasz na nizsze
wejscie i wiecej miejsca na wzrost. Planuj trzymanie inwestycji piec lat lub diuzej i sprawdzaj, co
juz stoi, zanim zapfacisz za to, co dopiero zapowiedziano.

RDZEN
Canggu, Berawa, Seminyak, Uluwatu

Sprawdzony popyt, petne ustugi i najostrzejsza konkurencja o gosci. Wejscie jest drogie, wzrost
umiarkowany, a wille sprzedajg sie tu szybciej niz gdziekolwiek na Bali.

® PIERSCIEN WZROSTU

Pererenan, Umalas, Seseh, Ungasan

Nadwyzka z rdzenia. Te same kawiarnie sg dziesie¢ minut dalej, a ceny nizsze, ale nowa podaz
naptywa szybko.

POGRANICZE

Cemagi, Kedungu, Nyanyi

Grunt kosztuje, z naszego szacunku, 50-60% mniej niz w Badung. Ustugi rosng projekt po
projekcie, wiec kazda willa dzwiga wiecej wtasnej infrastruktury.

Zrodto: Klasyfikacja okolic Rise Real Bali, 2023-2026; rabat cen gruntu Tabanan wobec Badung to
nasz szacunek, 2026
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Liczby dla kazdej okolicy

Ponizsze dane najmu usredniajg wszystkie wystawione noclegi krotkoterminowe, od studio po
pieciosypialniowe wille. Stawke za noc i obtozenie trzeba czytaC razem. Seminyak liczy wiecej
za noc, ale Uluwatu rezerwuje o osiem punktéw kalendarza wiecej, wiec roczny przychod
wychodzi podobny.

Kolumna czynszu dtugoterminowego to nasze dane: 480 domdéw wystawionych do wynajmu
rocznego. To lepszy drogowskaz, jesli zamierzasz w domu mieszkac, bo pokazuje, ile zaptacisz
zamiast kupowac. Ceny ofertowe to nie zamkniete transakcje — traktuj je jak sufit do negocjacji.

Najem krotkoterminowy i diugoterminowy czynsz wedtug okolicy

OKOLICA STAWKA ZA NOC OBLOZENIE WILLA 2-SYPIALNIOWA, CZYNSZ MIESIECZNY
Seminyak Rp 4,92 min 38,0% Rp 40,0 min
Uluwatu Rp 4,32 min 46,2% Rp 62,4 min
Canggu Rp 3,79 min 36,2% Rp 36,0 min
Pererenan Rp 3,68 min 40,2% Rp 37,2 min
Ubud Rp 2,00 min 36,6% Rp 35,0 min
Umalas — — Rp 56,2 min
Nusa Dua Rp 1,5-1,8 min = 40% Rp 29,6 min
Kedungu, Tabanan — — Rp 28,7 min

Zrédto: AirROI, sierpien 2025 - lipiec 2026, przeliczone na rupie; Nusa Dua z wczes$niejszych 12
miesiecy AirROI do lipca 2026; czynsz dtugoterminowy z préby Rise Real Bali, 480 ofert, 7
wrzesnia 2026
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Canggu czy Pererenan: ten sam go$¢, inna matematyka

Te dwie sgsiednie okolice przyciggajg tego samego goscia — surferéw, zdalnych pracownikow i
mtode pary — wiec réznice widac¢ w liczbach, nie w charakterze. W roku do lipca 2026 przecietna
oferta w Pererenan zarobita Rp 386 min, w Canggu Rp 376 miIn (AirROIl), ale liczba ofert w
Pererenan wzrosta 0 45,6%, a w Canggu skurczyfa sie o 8,0% - stabsze obiekty znikajg z platform.

Ceny zakupu tez sie zrownaty: mediana ofert w naszym katalogu we wrzesniu 2026 wyniosta
Rp 3,38 mld w Canggu i Rp 3,36 mld w Pererenan. Kilka lat temu Pererenan byto opcjg tanszg - juz
nig nie jest.
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Najem krotkoterminowy: Canggu kontra Pererenan, sierpien 2025 - lipiec 2026

WSKAZNIK CANGGU PERERENAN
Srednia stawka za noc Rp 3,79 min Rp 3,68 min
Oblozenie 36,2% 40,2%
Przychdd na oferte rocznie Rp 376 min Rp 386 min
Zmiana przychodu na oferte -23,1% -27,9%
Zmiana liczby ofert -8,0% +45,6%
Oferty na platformach 3920 626

Przychod na oferte spadt w obu okolicach. W Canggu stato sie to mimo mniejszej konkurencji —
to znaczy, ze liczba gosci nie rosta. W Pererenan spadek przyszedt razem z falg nowych willi.

Zrédto: AirROI, sierpien 2025 - lipiec 2026; katalog Rise Real Bali, mediany cen ofertowych,
wrzesien 2026
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Czas dojazdu liczy sie bardziej niz odlegtos¢

Bali zajmuje 5590 km?, a mimo to przejechanie niewielkiego jej kawatka potrafi zjeS¢ cate
popotudnie. Te same 30-35 km z Canggu do Ubud to 50-60 minut przed 7:30 rano i 100-130 minut
miedzy 16:30 a 19:30. Z Ubud do Uluwatu w wieczornym szczycie jedzie sie ponad trzy godziny.

Najciasniej jest na ulicach samego Canggu. Odcinek 5 km, ktory kiedys$ zajmowat 10-15 minut, w
godzinach szczytu zajmuje dzis ponad godzine, wedtug Bali Discovery z czerwca 2026. Pasow
poszerzyC sie nie da, wiec lepiej planowac dzien wokot korkéw, niz czeka¢ na naprawe. Planowany
tunel i tramwaj to sprawa odlegtych lat, jak opisuje nasz poradnik o infrastrukturze.

Odlegtosci i czas jazdy miedzy kluczowymi punktami

TRASA KM POZA SZCZYTEM W SZCZYCIE
Lotnisko — Nusa Dua 13-17 25-35 min 30-45 min
Lotnisko — Sanur 18-22 30-45 min do 45 min
Lotnisko — Uluwatu 20-25 40-60 min do 90 min
Lotnisko — Ubud 41-44 90 min do 120 min
Canggu - Ubud 30-35 50-60 min 100-130 min
Ubud - Uluwatu 53-55 70-105 min 180 min lub wiecej
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To zestawienie warto przeczytac tez jako inwestor. Willa 90 minut od lotniska konkuruje o gosci
z kazdg willg pot godziny od przylotow, nie tylko z sgsiadami.

Zrodto: Godzinowe czasy tras, Baliholidaysecrets.com, 2026; Balidriverhub.com, lotnisko-Ubud;
Bali Discovery, 22 czerwca 2026
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Uluwatu: sprawdz wode i strefe, zanim spojrzysz na widok

Potudnie sprzedaje sie na widokach na ocean, a zyje z wody i drog. W regencji Badung brakuje
okoto 1200 litréw wody na sekunde. Podwodny rurocigg, podtgczony w sierpniu 2026, zamyka
okoto jednej czwartej tej luki, a czesci potwyspu Uluwatu w porze suchej wcigz korzystajg z wody
dowozonej cysternami. Zapytaj, skad willa bierze wode, zanim zapytasz o zachod stonca.

Plan zagospodarowania to drugi test. W catym Uluwatu 26,1% ofert stoi na gruntach rolnych lub
chronionych, gdzie nie wolno ani budowac, ani legalnie wynajmowac. W lipcu 2025 wtadze
rozebraty 48 obiektéw postawionych w pasie ochronnym wybrzeza w Bingin. Ungasan kosztuje
mniej i wydaje sie spokojniejszy, ale i tam najpierw sprawdzamy strefe — metodg z naszego
poradnika o planowaniu przestrzennym.

Sie¢ wodociggowa czy cysterna — i ile kosztuje dostawa
Moc przytagcza, bo basen i klimatyzacja potrzebujg duzej mocy

Pozwolenie na budowe (PBG) i pozwolenie na uzytkowanie (SLF) na papierze, nie tylko gotowa fasada

L K KX

Dojazd do szkoty i sklepow o 19:00, nie w potudnie

Zrédto: Deficyt wody w regencji Badung i rurocigg, sierpien 2026; kontrole stref Rise Real Bali na
ofertach w Uluwatu, 2026; rozbiérka w Bingin, 21 lipca 2025
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Gdzie osiadajg rodziny

Mapa rodziny opiera sie ha dwoéch punktach: szkole i lekarzu. Canggu Community School
obstuguje Canggu, Berawe i Umalas. Bali Island School stoi w Sanur, a Green School w Sibang,
miedzy Ubud a Denpasarem. To dojazd do szkoty, nie czynsz, zdecyduje o wyborze — optaty sg w
naszym poradniku o szkotach miedzynarodowych.

Sanur doktada najnowszy klaster medyczny wyspy i spokojne, ostonigte rafg morze dla matych
dzieci. Umalas trzyma szkote Canggu przy cichszym adresie. Ubud pasuje rodzinom, ktére chcag
przestrzeni i drzew, choC wieksze szpitale sg 40 minut lub dalej. Nasz poradnik o opiece
zdrowotnej opisuje szpitale i ubezpieczenia.
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Okolice dla rodzin: szkota, medycyna i czynsz

OKOLICA SZKOLA W POBLIZU MEDYCYNA TYPOWY CZYNSZ MIESIECZNY
Sanur Bali Island School Klaster medyczny, wieksze szpitale Apartament, Rp 27,5 min
Umalas, Kerobokan Canggu Community School Kliniki w Canggu i Seminyak Willa 2 -sypialniowa, Rp 56,2 min
Canggu, Berawa Canggu Community School Kliniki w okolicy Willa 2 -sypialniowa, Rp 36,0 min
Ubud, Sibang Green School Lokalne Kliniki, szpitale 40+ min Willa 2 -sypialniowa, Rp 35,0 min

Zrodto: Proba czynszéw Rise Real Bali, 7 wrze$nia 2026; lokalizacje szkét z ich wrasnych stron
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Jak zawezamy wybor razem z kupujgcym

Zaczynamy od jednego pytania: co willa ma robi¢ w pierwsze trzy lata? Potem zawezamy liste do
dwdch okolic i wyciggamy prawdziwe oferty z obu. Dwie podobne wille z cenami obok siebie
zwykle konczg dyskusije.

Strony okolic majg stawki, ceny wejscia i uwagi o strefach. Mozna tez otworzy¢ katalog filtrowany
po okolicy.

« Nazwij gtéwny cel i okres trzymania inwestycji, zanim zaczniesz oglgda¢ oferty
v Poréwnaj cene wejscia z mediang okolicy i zapytaj, co uzasadnia premie

v Modeluj wille na obtozeniu, jakie okolica faktycznie osiggneta w zesztym roku, nie na prognozie z
prezentacji sprzedazowej

W Policz nowe wille, ktére majg powsta¢ w poblizu w przysztym roku

W Przejedz codzienng trase w godzinach szczytu, zanim podpiszesz

Co to znaczy dla kupujgcego

Najpierw wybierz cel: najem, zycie rodzinne, spokojny drugi dom czy niskie wejscie — kazdy wskazuje
inng okolice.

Uluwatu rezerwuje najwiecej nocy, 46,2%, a Seminyak liczy najwiecej, okoto Rp 4,92 min za noc.

Rodziny cigzg ku Umalas, Sanur i Canggu ze wzgledu na szkoty i kliniki, nie na plaze.

® ® ®

Pogranicze zamienia szybkie wyj$cie na nizsze wejscie, wiec planuj trzymanie inwestycji pie¢ lat
lub diuzej.

W Uluwatu potwierdz dostawe wody i strefe, zanim spojrzysz na widok.

®
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Czeste pytania

Jaka jest najlepsza okolica na Bali na wille¢ pod wynajem?
Prowadzg Uluwatu i Seminyak. Uluwatu zarezerwowato 46,2% nocy w roku do lipca
2026 przy okoto Rp 4,32 mIn za noc, a Seminyak liczyto Rp 4,92 min przy obtozeniu
38,0% (AirROI). Canggu ma najwiecej kupujgcych przy sprzedazy, ale i najostrzejszg
konkurencje o gosci.

Gdzie mieszkajg rodziny ekspatéw na Bali?

Gtownie w Umalas, Canggu i Sanur, bo tam sg Canggu Community School i Bali Island
School. Rodziny, ktére chcg Green School, mieszkajg wokét Ubud i Sibang. Sanur ma
tez najnowszy klaster medyczny i spokojne morze dla matych dzieci.

Ktéra okolica na Bali jest najtansza na wybrzezu?

Cemagi, Kedungu i Nyanyi, na potnocny zachdd od Canggu, po stronie Tabanan, gdzie
grunt kosztuje, z naszego szacunku, 50-60% mniej niz w Badung. Kompromisem

sg skromniejsze ustugi i wolniejsza sprzedaz - planuj trzymanie inwestycji pie€ lat

lub dtuze;j.

Czy realnie jest mieszka¢ w Ubud, a pracowaé w Canggu?

Da sie, ale to meczgce. Dojazd zajmuje 50-60 minut wczesnie rano i 100-130 minut w
wieczornym szczycie. Wiekszo$¢ osob, ktére dojezdzajg tak codziennie, przenosi sie w
ciggu roku.

Co sprawdzi¢ przed zakupem w Uluwatu?
Skad bierze sie woda — czesci pétwyspu w porze suchej korzystajg z wody dowozonej
cysternami — oraz strefe dziatki. W catym Uluwatu 26,1% ofert lezy na gruntach rolnych
lub chronionych, gdzie budowa i wynajem sg nielegalne.

W ktérej okolicy Bali wille sprzedaje si€ najtatwiej?

Canggu i Seminyak majg najwiekszg pule kupujgcych, wiec dobrze potozona willa
sprzedaje sie tam najszybciej. Okolice pogranicza, jak Kedungu, zajmujg wiecej czasu,
bo kupujgcych jest tam na razie mniej.
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Canggu czy Seminyak — co wybrac?

Obie nalezg do rdzenia rynku z najwiekszg pulg kupujgcych przy sprzedazy. Seminyak
liczy sobie najwiecej na wyspie za noc, okoto Rp 4,92 min, przy obtozeniu 38,0% —to
wyzsza stawka i wyzsze obtozenie niz w Canggu (Rp 3,79 min, 36,2%). Za te réznice
ptaci sie wyzszg ceng wejscia i mniejszym wyborem ofert. Canggu ma szerszg baze
kawiarni, coworkingéw i szkoét oraz wiecej ofert do wyboru — lepiej pasuje pod dom na
caty rok, nie tylko pod wille premium.

Skad to wiemy

Stawki za noc i obtozenie to Srednie AirROI dla dwunastu miesiecy od sierpnia 2025, pokazane w
rupiach; wiersz Nusa Dua uzywa wcze$niejszego dwunastomiesiecznego okna AirROI, konczgcego
sie w lipcu 2026. Czynsze dtugoterminowe to mediany 480 ofert zebranych na poczgtku wrzes$nia
2026. Przedziaty czasu dojazdu pochodzg z serwiséw mierzgcych trasy godzina po godzinie -
sami ich nie przejezdzaliSmy. Pasma rdzenia, pierscienia wzrostu i pogranicza to nasza wlasna
klasyfikacja, nie podziat administracyjny, bo Bali dzieli sie na osiem regencji i miasto Denpasar.
Porownanie Canggu i Pererenan (przychod na oferte, ceny katalogowe) pochodzi z tych samych
zrédet AirROI i naszego katalogu z wrzesnia 2026. Udziaty stref pochodzg z naszych kontroli ofert,
a kazda konkretna dziatka wymaga wiasnej weryfikacji wobec planu zagospodarowania (RDTR) i
rejestru gruntow, zanim zaptacisz zadatek.

— AirROI, wyniki najmu krétkoterminowego wedtug okolicy, sierpien 2025 - lipiec 2026

— Rise Real Bali, proba najmu dlugoterminowego, 480 ofert, 7 wrzesnia 2026

— Baliholidaysecrets.com, czasy tras godzina po godzinie, 2026; Balidriverhub.com, lotnisko-Ubud
— Bali Discovery, korki w Canggu, 22 czerwca 2026

— Deficyt wody w regencji Badung i podwodny rurociag, sierpien 2026

— Kontrole stref i klasyfikacja okolic, Rise Real Bali, 2023-2026

— Katalog Rise Real Bali, mediany cen ofertowych, wrzesien 2026

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.

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, zarzadzania, sezonowo$ci i zmian przepiséw. Ceny, uktady i warunki
mogg sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wptatg rezerwacji sprawdz dokumenty, strukture wiasnosci i obcigzenia podatkowe
z indonezyjskim prawnikiem i doradcg podatkowym. Ceny podajemy w rupiach indonezyjskich (IDR, Rp), zgodnie z ustawg nr 7 z 2011 r. o walucie i
rozporzgdzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Petna tre$¢ zastrzezen: https://riserealbali.com/pl/legal/disclaimer/
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Masz pytania do tego materiatu?

Napisz do nas na WhatsApp: +62 812 3769 2133 - wa.me/6281237692133
Ten materiat online: riserealbali.com/pl/poradniki/best-area-to-buy-property-in-bali/
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