RENTOWNOSC - DUZE WILLE

lle kosztuje duza willa na Bali? Od szeSciu do oSmiu
sypialni — cena za sypialnie i roczny koszt utrzymania

3 pazdziernika 2026 10 minczytania - Stopa zwrotu
Duza willa zmienia kazdag liczbe: cene za sypialnig, personel, potrzebng cene za noc i strefe, z ktorg

da sie zy¢. WzieliSmy wille od szeSciu do oSmiu sypialni z naszego katalogu i rozpisaliSmy kazdg
Z nich.

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

W SKROCIE

Willa z szeScioma do o$miu sypialni w naszym katalogu ma 379-865 m?2i
kosztuje od Rp 9,52 mld do Rp 66,45 mid, czyli Rp 1,59-8,31 mld za sypialnie.
Zeby daé 6% netto rocznie, musi przynosic brutto 10% swojej ceny. Samo
siedmioosobowe zatrudnienie kosztuje okoto Rp 28-38 mIn miesiecznie
(nasz szacunek).

379-865m2  RP 1,59- 10% Rp 28-38 min
— m 6 ceny - _

8 31 mld miesieczne pensje
powierzchnia domu, wille z ? przychod brutto potrzebny, siedmioosobowego
szescioma do oSmiu cena za sypialnie w tych by rezydent podatkowy zespotu, przed premiami i
sypialni w naszym katalogu samych willach dostat 6% netto rocznie ubezpieczeniem
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Jak duza jest willa z szeScioma, siedmioma
czy oSmioma sypialniamina Bali?
W naszym katalogu od 379 do 865 m2 domu, czyli 63-108 m2 na sypialnie. Ten wskaznik to szybki test

projektu. Willa z 63 m2 na sypialnie ma duze pokoje, ale mato czesci wspdlnych, a przy 108 m? jest
miejsce na kuchnie, salony i strefy dla personelu.

Sypialnie licz tak, jak robi to pozwolenie na budowe (PBG). Ogtoszenie z ,08mioma pokojami” moze
wlicza€ gabinety i pokoje dla personelu. Karty w naszym katalogu podajg wytgcznie sypialnie. Otworz
wille w Seminyaku, na klifie, Balangan i Nunggalan, by zobaczy€ rzuty i zdjecia.

Wille z sze$cioma do o$miu sypialni w naszym katalogu, wrzesien 2026 r.

DOM - ZA
WILLA SYPIALNIE DZIALKA CENA SYPIALNIE FORMA WLADANIA
Seminyak 6 379 m? - Rp9,52mld Rp 1,59 mid leaseholdnal8 lat, gotowa
640 m?
Uluwatu, na 6 608 m? - Rp 30,33 mld Rp 5,05 mid leasehold na 25 lat, odbiér w czerwcu 2027 r.
klifie 650 m?
Balangan 7 600 m?2-1 Rp 25,38 mld Rp 3,63 mld leasehold na 34 lata, gotowa
277 m?
Nunggalan 8 865 m?2- Rp 66,45mld Rp 8,31 mid petnawlasnos¢ (freehold) po stronie whasciciela,
697 m? odbidr w lutym 2027 r.

Zrodto: Katalog Rise Real Bali, oferty opublikowane we wrzes$niu 2026 r.; ceny sprzedajgcych
przeliczone po kursie Rp 17 917, nasze przeliczenie
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lle kosztuje sypialnia w duzej willi?

Od Rp 1,59 mid do Rp 8,31 mild, czyli pieciokrotna rozpietos¢. Czesc¢ ttumaczy wielkoS€. Reszte —
widok, dziatka na krawedzi klifu i forma wtasnosci. Porownaj dwa leasehold nie wedtug ceny
wywotawczej, lecz za rok dzierzawy, a roznica sie powiekszy: Rp 529 min za rok w Seminyaku przy 18
latach do konca, Rp 746 min w Balangan przy 34 i Rp 1,21 mid na klifie przy 25.
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Willa z oSmioma sypialniami stoi na gruncie freehold, ktérego cudzoziemiec nie moze miec
bezposrednio. Wiekszo$¢ kupujacych w tej cenie zaktada PT PMA, ktora trzyma grunt w formie HGB,
albo podpisuje dtugg umowe leasehold z wtascicielem. Kazda z tych struktur ustala Twoj okres, wiec
rozstrzygnij go w umowie przed optatg rezerwacyjna.

Zrodto: Katalog Rise Real Bali i podsumowania prawne ofert, wrzesien 2026 r.; cena za rok leasehold
to nasza arytmetyka

03/ 08

Kto kupuje wille z szeScioma do oSmiu sypialni?

Trzy rodzaje kupujgcych, kazdy z innym testem. Duze rodziny i przyjaciele, ktérzy dzielg dom, chcg
pokoi i wtasnosci. Inwestorzy w najem liczg na rezerwacje grupowe: wesela, retreaty, dwie czy trzy
rodziny na jednych wakacjach. Wspotwiasciciele dzielg koszt willi, ktérej zaden z nich nie kupitby sam.

Popyt jest cienszy, niz sugerujg reklamy. Para zarezerwuje kazdg wille, a grupa czternastu osob tylko
nieliczne. Nie znalezliSmy publicznych danych rezerwacji w podziale na liczbe sypialni: strona AirROI
dla Bali podaje na przyktad Srednie ze wszystkich ofert. Jedynym dowodem jest zestawienie
platformy dla konkretnej willi.

Zrodto: AirROI, dane rynkowe Bali, ostatnie dwanascie miesiecy do 12 wrze$nia 2026 r.; praktyka Rise
Real Bali
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Jakiej ceny za noc wymaga cena zakupu?

Poprzeczke ustawia prosta reguta. Jako rezydent podatkowy Indonezji wtasciciel zatrzymuje okoto
60% przychodu brutto po zarzadzaniu, utrzymaniu, pustych nocach i koricowych 10% podatku. Zeby
dosta¢ 6% netto od ceny, willa musi wiec przynosic brutto 10% tej ceny rocznie. Nierezydent
zatrzymuje okoto 50% i potrzebuje 12%. Przy obtozeniu 60% daje to ceny za noc z tabeli ponizej: to,
co wynika z ceny zakupu, a nie to, co ptaci rynek.

Zanim wyrobisz sobie zdanie, porownaj kazdg z nich z tym, ile faktycznie biorg porownywalne duze
wille na platformach rezerwacyjnych. Jak oddzieli¢ leasehold od dochodu, pokazuje poradnik o
rentownoSci najmu.
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Cena za noc potrzebna do 6 % netto rocznie przy obtozeniu 60%, wtasciciel - rezydent podatkowy

ROCZNY PRZYCHOD BRUTTO, POTRZEBNA CENA ZA
WILLA KTOREGO POTRZEBA ZA NOC SYPIALNIE
Seminyak, 6 sypialni Rp 952 min Rp 4,35 min Rp 0,72 min
Balangan, 7 sypialni Rp 2,54 mid Rp 11,6 min Rp 1,66 min
Uluwatu, na Klifie, Rp 3,03 mid Rp 13,9 min Rp 2,31 min
6 sypialni
Nunggalan, 8 sypialni Rp 6,65 mid Rp 30,3 min Rp 3,79 min

Te ceny pomijajg leasehold. Przy leasehold cze$¢ dochodu z kazdego roku to wracajgca
cena zakupu.

Zrodto: Arytmetyka Rise Real Bali na cenach z katalogu; udziat wtasciciela 60% z naszego
modelu rentownosSci
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lle kosztuje utrzymanie duzej willi?

Gtownie ludzie. Willa tej wielkoSci potrzebuje zarzgdcy, kilkku pokojowek, ogrodnika lub technika
basenu i nocnych straznikdw. Wez siedmiu pracownikow po stawkach rynkowych z naszego
przewodnika po kosztach utrzymania: jeden zarzadca, trzy pokojowki, jeden ogrodnik i dwdch
straznikow. Pensje wynoszg Rp 28-38 min miesiecznie, przed roczng premig Swigteczng (THR) i
ubezpieczeniem BPJS w wysokosci okoto 10-11,7 % pensiji.

Podtoga prawna jest nizsza. Ustawowa dolna granica w Badung wynosi na 2026 r. Rp 3 791002, wiec
szesciu pracownikow zatrudnionych na minimum to Rp 22,7 min. W praktyce wykwalifikowani zarabiajg
wiecej. Drugg duzg pozycja jest prad. Przy stawce Rp 1699,53 za kWh i przytgczu 3500 VA lub
wiekszym kazde 1000 kWh to Rp 1,70 min. Dom z szeScioma czy o$mioma klimatyzatorami i pompg
basenu zuzywa wiele tysiecy, wiec popros o dwanascie miesiecy rachunkow PLN.

Woda tez rosnie z liczbg sypialni. Potudniowe Badung miato w 2024 r. deficyt 1250 litréw na
sekunde, a we wrzesniu 2025 r. regencja przedstawita plan odsalania po okoto Rp 30 000 za metr
szescienny dla odbiorcéw komercyjnych. Zapytaj, skad willa bierze wode iile mieSci zbiornik przy
petnym obtozeniu.
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Pensje siedmioosobowego zespotu, miesiecznie, nasza ilustracja

ROLA LICZBA ZAKRES MIESIECZNY
Zarzadca willi 1 Rp 8-12 min
Pokojowki 3 Rp 10,5-13,5 min
Ogrodnik lub technik basenu 1 Rp 3-4 min

Nocni straznicy 2 Rp 6,2-8,0 min
Pensje razem 7 Rp 27,7-37,5 min

Zrodto: Bali Villa Hub (21Iutego 2026 r.) i Solar Property Bali (3 czerwca 2026 r.) — stawki rynkowe;
dekret gubernatora nr 1021/03-M/HK/2025; taryfa PLN lipiec—wrzesien 2026 r.; Detik, 17 wrzeSnia 2024
r. i 3 wrzes$nia 2025 r.; sktad zespotu to nasza ilustracja
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Czy duza wille mozna legalnie wynajmowac?

Tak, jesli zgadzajqg sie strefa, pozwolenia i kod dziatalnoSci. Najem krétkoterminowy wymaga
pozwolenia ha budowe (PBG), pozwolenia na uzytkowanie (SLF), strefy dopuszczajgcej
zakwaterowanie turystyczne i licencji na najem (NIB) z kodem dziatalnosSci dla willi. Kod homestay
(pondok wisata) obejmuje pokoje w domu, w ktorym mieszka wtasciciel, wiec do willi tej wielkoSci nie
pasuje. Caty tancuch rozpisuje nasz przewodnik o licencji na najem.

Przy tej wielkoSci strefa zastuguje na drugie spojrzenie. Z czterech willi z tabeli nasza baza ofert
umieszcza dwie w strefach turystycznych, a dwie w mieszkaniowych, a strefa mieszkaniowa moze
ograniczac najem na doby nawet po uzyskaniu licencji. Kazdg strefe potwierdzamy z wypisem z RDTR
przed wptatg (zob. nasz przewodnik po planach zagospodarowania). Od 1 sierpnia 2026 r. platformy
usuwajg operatoréw bez licencii.

Zrodto: Rozporzadzenie Ministra Turystyki 6/2025; Ministerstwo Turystyki, usuwanie ofert od 1sierpnia
2026 r.; baza ofert Rise Real Bali, wrzesien 2026 r.
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Co sprawdzi€ przed zakupem duzej willi?

Duze domy lubig rosng¢ w trakcie budowy, a papiery nie nadgzajg, wiec sprawdz dokumentacje z
budynkiem, pokdj po pokoju.

Sypialnie i powierzchnia w PBG zgadzajg sie z ofertg
Kazda sypialnia ma wtasngtazienke

Przytgcze pragdu PLN dobrane do catego domu, a nie tylko do potowy klimatyzatorow

C L KX

Szambo i zasilanie w wode policzone na petny dom
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v Strefa potwierdzona wypisem z RDTR, a licencja na najem obejmuje dokfadnie ten adres

v lle latleasehold zostato i czy ewentualne przedtuzenie wyceniono na piSmie

Zrodto: Praktyka Rise Real Bali w due diligence, lata 2023-2026
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Zobacz duze wille na miejscu

Otwoérz strone Uluwatu albo Seminyak lub przejrzyj katalog pod katem wymienionych willi. Napisz,
gdzie masz rezydencje podatkowa i do czego miatby stuzyC dom, a policzymy cene za noc, jakiej
wymaga, zanim wptacisz optate rezerwacyjng.

Co to znaczy dla kupujacego

Wille z szeScioma do o$miu sypialni w naszym katalogu majg 379-865 m? i kosztujg Rp 1,59-8,31 mid za
sypialnige, wiec poréwnuj wedtug sypialni, nie wedlug ceny wywotawczej.

Zeby dac 6% netto rocznie, wiasciciel - rezydent podatkowy — potrzebuje przychodu brutto na
poziomie 10% ceny. To ustala cene za noc, zanim ktokolwiek poda stope zwrotu.

Najwiekszy koszt utrzymania to personel. Siedmioosobowy zespodt to okoto Rp 28-38 min
pensji miesiecznie.

Najpierw sprawdz strefe i leasehold. Strefa mieszkaniowa moze ogranicza¢ najem na doby, a krotki
leasehold obniza cene przy sprzedazy.

Czeste pytania

Jak duza jest willa z oSmioma sypialniami na Bali?

Willa z oSmioma sypialniami w naszym katalogu ma 865 m2 domu na dziatce 697 mz, czyli
108 m2 na sypialnie. Wille z szeScioma i siedmioma sypialniami majg od 379 do 608 m2.
Zanim zaufasz ogtoszeniu, sprawdz w PBG zatwierdzong liczbe sypialni i powierzchnie.

Ile kosztuje willa z szeScioma sypialniami na Bali?

W naszym katalogu willa z szeScioma sypialniami w Seminyaku kosztuje Rp 9,52 mlid na
leasehold 18 lat, a willa na klifie w Uluwatu — Rp 30,33 mld na leasehold 25 lat. Trzykrotng
réznice ttumaczg powierzchnia, widok, dtugos¢ leasehold i wykonczenie.
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Czy duza willa to lepsza inwestycja niz mata?

Nie z zatozenia. Cena za sypialnie bywa nizsza w niektérych duzych willach, ale rezerwuje
je mniej grup, a publicznych danych rezerwaciji wedtug liczby sypialni nie znalezliSmy.
Popro$ o dwanascie miesiecy zestawien z platform i sprawdz zwrot przy obtozeniu 50%.

Ile kosztuje personel duzej willi na Bali?

Siedmioosobowy zespot — zarzgdca, trzy pokojéwki, ogrodnik i dwéch straznikow —
kosztuje okoto Rp 28-38 min pensji miesiecznie, plus roczna premia Swigteczna i
ubezpieczenie. Dolna granica ptacy w Badung to Rp 3 791002 na pracownika.

Czy cudzoziemiec moze kupi€ duza wille na Bali?

Tak, przez leasehold, prawo uzytkowania (Hak Pakai) dla rezydentow z zezwoleniem na
pobyt albo PT PMA, ktéra trzyma grunt w formie HGB. Cudzoziemiec nie moze mieC
gruntu freehold na wtasne nazwisko. Dotyczy to tez willi na gruncie freehold, jak ta z
oSmioma sypialniami.

Skad to wiemy

Dane willi pochodzg z opublikowanych ofert w naszym katalogu z wrzesSnia 2026 r. Ceny to ceny
ofertowe sprzedajgcych, przeliczone na rupie po kursie Rp 17 917, czyli kursie JISDOR z 25 wrzesSnia
2026 r., wiec kwoty w rupiach zmieniajg sie razem z kursem walut. Cena za sypialnie, cena za rok
leasehold i potrzebne ceny za noc to nasza arytmetyka. Cel 6% i udziat wtasciciela 60% wynikajg z
naszego modelu rentownosci, w ktérym zarzgdzanie bierze 18%, utrzymanie i puste noce 12%, a
podatek 10% dla rezydentow. Stawki personelu to zakresy rynkowe z dwoch balijskich Zrodet o
zatrudnieniu, sktad zespotu to nasza ilustracja, a ptaca minimalna i taryfa prgdu sg urzedowe. Dane o
wodzie pochodzg z dwoch doniesien Detik. Nie znalezlismy publicznych danych rezerwacji w podziale
na liczbe sypialni. Strefy podajemy tak, jak zapisuje je nasza baza ofert, i potwierdzamy z RDTR przed
kazdag wptatg. To nie jest porada prawna.

— Katalog Rise Real Bali, oferty opublikowane we wrze$niu 2026 r.

— Model rentownosci Rise Real Bali, wrzesien 2026 r.; kurs JISDOR z 25 wrzeSnia 2026 r.

— Dekret gubernatora nr 1021/03-M/HK/2025 (ptace minimalnena 2026 r.); taryfa PT PLN na lipiec-wrzesien 2026 r.

— Bali Villa Hub, zestawienie pensji personelu willi (21lutego 2026 r.); Solar Property Bali (3 czerwca 2026 r.)

— Detik Bali, niedobor wody w potudniowym Badung, 17 wrzeSnia 2024 r.; Detik Bali, odsalaniei nowy wodocigg, 3 wrzeSnia 2025 r.
— Rozporzadzenie Ministra Turystyki nr 6 z 2025 r.; Ministerstwo Turystyki, usuwanie ofert bez licencji od 1sierpnia 2026 r.

— AirROI, dane o najmie krotkoterminowym na Bali, ostatnie dwanascie miesiecy do 12 wrze$nia 2026 r.

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

Zastrzezenie

Materiat ma wylacznie 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, sezonowosci i zmian przepiséw. Ceny, ukfady 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
7 z 201 r. o walucie i rozporzadzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Pelna 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/duza-willa-na-bali/
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