LOKALIZACJE - SEMINYAK | CANGGU

Canggu czy Seminyak? Ktora okolica
pasuje do pobytu, domu i pieni€dzy

8 pazdziernika 2026 - 11 min czytania - Lokalizacje

Seminyak jest skonczony, zadbany i blisko lotniska. Canggu jest mtodsze, zyje surfingiem i
kawiarniami, a nadal sie buduje. Wybor zalezy od tego, co zrobisz z nieruchomoscia.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/canggu-czy-seminyak/

W SKROCIE

Seminyak pasuje temu, kto chce skoriczonej okolicy, krétkiej drogi z lotniska i
najwyzszej na wyspie ceny za noc, Rp 4,92 min. Canggu wybiera sie

dla surfingu, kawiarni i najgtebszego rynku odsprzedazy. W 12 miesiecy

do lipca 2026 r. przecietna oferta w Seminyaku zarobita Rp 514 min, w
Canggu Rp 376 min (AirROI).

Rp 4,92 vs 38,0% vs
1615vs 3920 25-30vs 40—
3,79 mln 36,2% . .
oferty najmu 50 min
Srednia cena za noc, obtozenie na platformach krotkoterminowego,
Seminyak i Canggu rezerwacyjnych Seminyak i Canggu droga z lotniska
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Canggu czy Seminyak: co jest lepsze?

Zadne z nich nie wygrywa w kazdej kategorii. Seminyak jest dojrzaty i uporzadkowany: restauracje,
butiki, beach clubs, krotki dojazd z lotniska i prawie zadnych wolnych gruntéw pod zabudowe.
Canggu ma rozped - surf, coworkingi, kawiarnie i dtugi ogon nowych inwestycji.

Na mapie dzieli je okoto dziesieciu minut. W wieczornym korku wygladaja jak dwie rézne wyspy.

Seminyak i Canggu w skrécie

SEMINYAK CANGGU
Etap rozwoju Dojrzaty, mato wolnych gruntéw Rdzen rynku, wcigz rosnie
Kto tam mieszka Pary, krotkie wypady, brunch Surferzy, osoby pracujgce zdalnie,

miode rodziny

Plaza Szeroka, piaszczysta, beach clubs, tagodne fale Batu Bolong, fala dla poczatkujgcych
Najblizsza plaza od Petitenget, ok. 5 min Batu Bolong, 4-8 min
typowej willi
Dojazd z lotniska 25-30 min 40-50 min
Typowa nowa inwestycja Apartamenty w matych projektach po 8- Wille, czesto po stronie Mengwi
20 lokali

Zrodto: Nasze dane o lokalizacjach i wizyty na miejscu od 2023 .
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Canggu czy Seminyak na pobyti na
Zycie: jak wyglada zwykly tydzien
Seminyak opiera sie na wygodzie. Na kolacje idziesz pieszo, a lotnisko jest pot godziny stad.

Placisz za to zageszczeniem: waskie uliczki, mato miejsc parkingowych i hatas przy beach clubs.

W Canggu jest wiecej do roboty w ciggu dnia. Kawiarnie, sitownie, coworkingi i lekcje surfingu
dzieli kilka minut. Haczyk to drogi. Uliczek nie da sie poszerzyC i to one wyznaczajag rytm
kazdego wieczoru.
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Jedziesz na tydzien lub dwa? Seminyak wybierz dla restauracji i zachodéw stonca, Canggu dla
surfingu. Planujesz rok? Zanim obejrzysz wille, sprawdz, gdzie bedziesz pracowac i gdzie dzieci
pojdag do szkoty.

Zrodio: Nasze dane o lokalizacjach i wizyty na miejscu od 2023 r.
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Seminyak czy Canggu pod inwestycje:
gdzie najem na doby zarabia wigcej?

Wiecej na jedng oferte zarabia Seminyak. W 12 miesiecy do lipca 2026 r. przecietna oferta w
Seminyaku przyniosta okoto Rp 514 min, w Canggu okoto Rp 376 mIn. Doba w Seminyaku kosztuje
Srednio o Rp 1,1 mIn wiecej, a kalendarz zapetnia sie troche lepiej.

Oba rynki stabng. Przychod na oferte spadt 0 18,1% w Seminyaku i 0 231% w Canggu. W Canggu
ofert jest ponad dwa razy wiecej, 3 920 wobec 1615, wiec goscie rozkitadajg sie cieniej. Podaz w
Seminyaku skurczyta sie 0 15,5%, bo stabsze oferty odpadty.

To Srednie ze wszystkich ofert, od studiow po duze wille. Dobrze prowadzona willa z basenem i
parkingiem powinna je pobi¢, przecietna zostanie pod spodem. Jak liczymy jedng nieruchomosc,
pokazuje nasz poradnik o stopie zwrotu.

Pomaga prosty test. WeZ roczny dochod netto whasciciela z przecietnej oferty i sprawdz, jaka cena
zakupu databy 8% netto. W Seminyaku to okoto Rp 3,86 mld, wiecej niz mediana naszego katalogu,
Rp 2,64 mid. W Canggu okoto Rp 2,82 mld, mniej niz mediana Rp 3,38 mld. Zwykia nieruchomos$¢ z
naszego katalogu w Seminyaku przechodzi wiec ten prog fatwiej, a zwykta willa w Canggu musi sie
bardziej postarac.

Najem krotkoterminowy, sierpien 2025 - lipiec 2026

WSKAZNIK SEMINYAK CANGGU
Srednia cena za noc Rp 4,92 min Rp 3,79 min
Obtozenie 38,0% 36,2%
Przychdd na oferte, rocznie Rp 514 min Rp 376 min
Zmiana przychodu na oferte -18,1% -23,1%
Oferty na platformach 1615 3920
Zmiana liczby ofert -15,5% -8,0%

Przychdd to jeszcze nie zysk. W naszym modelu wiascicielowi zostaje okoto 60% przychodu po
kosztach zarzadzania i utrzymania, czyli z Rp 514 min w Seminyaku robi sie okoto Rp 308 miIn
rocznie, a z Rp 376 min w Canggu okoto Rp 226 min.
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Zrodto: Raporty AirROI dla Seminyaku i Canggu (sierpiert 2025 - lipiec 2026), w rupiach
po kursie stosowanym na stronie; udziat wiasciciela i test 8% to nasze szacunki oparte na
medianach katalogu
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lle kosztuje willa w Seminyaku, a ile w Canggu?

Seminyak jest drozszy za metr gruntu i za wille. Najwieksze badanie ofert, jakie znalezliSmy,
czyli raport Propertii o cenach ofertowych z kwietnia 2026 r., podaje mediane domu na petnej
wiasnosci (freehold) Rp 11,06 mid w Seminyaku i Rp 8,44 mld w Canggu. Mediany leasehold to
Rp 6,68 mid i Rp 5,97 mid.

Nasz katalog pokazuje inny obraz, bo mamy inne zasoby. Mediana w Seminyaku to Rp 2,64 mid,
gtdwnie apartamenty i mate gotowe wille. W Canggu Rp 3,38 mld, gtownie wille. Porownuj podobne
z podobnymi.

Z gruntami jest ta sama kolejnosc¢. Dziatki freehold kosztujg w Seminyaku i Umalas Rp 1,5-3,0 mid
za ar (100 m?), a w centrum Canggu Rp 1,2-2,5 mld. Tabele dla catej wyspy znajdziesz w poradniku
0 cenach gruntow.

Rp 11,06 mid Rp 8,44 mid Rp 6,68 vs

mediana ceny ofertowej mediana ceny ofertowej 5,97 mid

freehold, Seminyak freehold, Canggu mediana ceny ofertowej
Propertia, kwiecien 2026 r., Propertia, kwiecien 2026 r., leasehold, Seminyak i Canggu
123 oferty 345 ofert

Propertia, kwiecieh 2026 r.,
leasehold powyzej 25 lat

Zrodto: Dane rynkowe Propertii o willach (kwieciert 2026 r.) w rupiach po kursie stosowanym na
stronie; mediany naszego katalogu, wrzesien 2026 r.; Magnum Estate (koniec maja i poczagtek
czerwca 2026 r.); przeglad cen gruntdéw Brighton, luty 2026 r. Wszystko to ceny ofertowe,

nie transakcyjne.
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Jak wyglada leasehold: na ile lat to kupujesz?

W Seminyaku leasehold bywa krétki. W wielu nieruchomosciach zostaje 19-25 lat, bo grunt
zmieniat whascicieli przez dekady, a obecne umowy sie wyczerpujg. Canggu tez ma stare umowy,
wiec tam réwniez sprawdz okres leasehold.

Krotki okres zmienia rachunek. Kazdg nieruchomo$¢é w Seminyaku wyceniamy na dzien wyjScia z
inwestycji i z kosztem przedtuzenia. Leasehold z 20 latami do konca wymaga nizszej ceny niz z 28,
cho€ willa wyglada tak samo. Kompromis opisuje poradnik leasehold kontra freehold, a w stowniku
znajdziesz hasto wyczerpywanie sie leasehold.
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lle lat zostaje w chwili odbioru, a nie podpisania umowy
Kto ptaci za przedtuzenie i ile, zapisane w umowie

Certyfikat prawa do gruntu i plan zagospodarowania doktadnie tej dziatki (RDTR)

L K KX

Czy posiadacz leasehold moze legalnie wynajmowac na doby

Zrodio: nasze dane o lokalizacjach, wrzesien 2026 r., i nasza praktyka due diligence
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Gdzie najem diugoterminowy jest
tanszy, w Seminyaku czy w Canggu?

Koszty sg zblizone. Wedtug przewodnika Bali Villa Realty z wrze$nia 2026 r. willa lub nowoczesny
dom z jedng sypialnig kosztuje Rp 150-300 miIn rocznie w Seminyaku i Petitenget oraz Rp 150-350
min w Canggu. Widetki w Canggu po prostu siegajg wyzej.

Dla dwodch sypialni nasza proba 480 ofert z okolic Canggu z wrzes$nia 2026 r. daje

mediane Rp 36,0 min miesiecznie. W naszym poradniku o kosztach zycia willa z basenem i dwiema
sypialniami to Rp 20-35 min miesiecznie w obu lokalizacjach. Umowa na caty rok ptatna z géry
obniza cene miesieczng.

Najem dtugoterminowy willi lub nowoczesnego domu z jedna sypialnia, rocznie

LOKALIZACJA NAJNIZEJ NAJWYZEJ
Seminyak i Petitenget Rp 150 min Rp 300 min
Canggu Rp 150 min Rp 350 min

Zrodto: Przewodnik Bali Villa Realty o czynszach, opublikowany 9 wrzeénia 2026 r.; nasz przeglad
ogtoszen najmu, 480 ofert z poczatku wrzesnia 2026 r.
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Ktéra plaza jest lepsza, w Seminyaku czy w Canggu?

Do nauki surfingu lepsze jest Canggu. Batu Bolong to fala z piaszczystym dnem, deski do
wypozyczenia stojg co kilka metrow, a fala jest wolna i miekka. Plaza w Seminyaku przy Double Six
i Petitenget tez nadaje sie dla poczatkujgcych i Srednio zaawansowanych, ale wystepujg tam prady
wsteczne i fale, ktére zamykajg sie naraz.

Na zachody stohca i beach clubs wybierz Seminyak. Plaza jest szeroka, a p6Zznym popotudniem
petna ludzi. Ptywaj tylko miedzy flagami, gdzie dyzurujg ratownicy. Prady wsteczne biegng wzdtuz
catego zachodniego wybrzeza, wiec zadna z tych plaz nie pasuje do matych dzieci, ktorym
potrzebna jest spokojna woda. Rodziny z takimi potrzebami patrzg na wschéd, na Sanur.
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Zrédto: Surf Indonesia, przewodnik po plazy Seminyak, 2026; Bali Holiday Secrets, Seminyak
Beach, 2026; nasze wizyty na miejscu od 2023 r.
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Jak wyglada ruch uliczny oraz szkoly i szpitale?

W obu okolicach korkuje sie w godzinach szczytu. Canggu ma w tym roku dodatkowy ktopot:
roboty drogowe na odcinku Subak Sari — Umalas ruszyty w potowie maja i potrwajg okoto siedmiu
miesiecy, przy budzecie Rp 74 mld (Detik, 29 czerwca 2026 r.). Planowany tramwaj z lotniska
miatby przebiegac przez Seminyak do Canggu, a rozpoczecie budowy wyznaczono na marzec
2027 r. Sledzi to nasz poradnik o infrastrukturze.

Ze szkotami tatwiej w Canggu. Czesne w Canggu Community School na rok 2026/27 to Rp 117-272
min rocznie, a pozostate szkoty wymienia nasz poradnik o szkotach miedzynarodowych. W naszym
katalogu najblizsza szkota lub przedszkole lezy Srednio (mediana) 278 m od ofert w Seminyaku i
695 m od ofert w Canggu. Szpitale sg poza obiema okolicami, a mieszkancy Seminyaku zwykle
jezdza do BIMC w Kucie.

Zrodto: Relacja Detik o robotach drogowych Subak Sari — Umalas, 29 czerwca 2026 r.; nasz
katalog, wrzesieh 2026 r.; strony z czesnym, 2026/27; nasze poradniki o infrastrukturze i szkotach
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Kto powinien wybra¢ Seminyak, a kto Canggu?

Seminyak wybierz, jesli chcesz skoriczonej okolicy, krotkiego dojazdu z lotniska i nieruchomosci
pod dochdd z najmu - pod warunkiem, ze leasehold jest wystarczajgco dtugi. Canggu wybierz, jesli
zalezy Ci na surfingu, zywej spotecznosci i najwiekszej puli kupujgcych przy sprzedazy. Rodziny z
dzie€mi w wieku szkolnym czesto osiadajg w Umalas, miedzy jednym a drugim. Zobacz strony
lokalizacji Seminyak, Canggu i Umalas, a potem otworz katalog i wybierz po jednej nieruchomosci
z kazdej okolicy. Wyslij nam obie, a policzymy je tg samg metoda. Ptaci nam sprzedajacy lub
deweloper, wiec dla Ciebie ta ustuga jest bezptatna.

Seminyak pasuje Canggu pasuje

e Kupujacym, ktorzy chcag krotkiego dojazdu z lotniska i e Surferom i osobom pracujgcym zdalnie w pierwszym roku
kolacji w zasiegu spaceru na wyspie

e Inwestorom polujgcym na najwyzszg cene za noc na e Kupujgcym, ktérym zalezy na szybkiej odsprzedazy

wyspie, jesli leasehold jest dosc diug e Rodzinom, ktére chcg miec blisko szkoty miedzynarodowe

e Krétkim wypadom bez skutera i sitownie

Co to znaczy dla kupujgcego
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181% w 12 miesiecy do lipca 2026 .

® ®

25 lat. Najpierw sprawdz, ile lat zostato, potem cene.

®

Rp 150-350 min w Canggu.

Czeste pytania

Czy Seminyak jest lepszy od Canggu?

Zalezy od celu. Seminyak jest skoniczony, da sie w nim chodzi¢ pieszo, a z lotniska
jedzie sie 25-30 minut. Ma tez najwyzszg na wyspie cene za noc, Rp 4,92 min. Canggu
ma surfing, wiekszg spotecznos$c¢ i najgtebszy rynek odsprzedazy. Pod wzgledem
dochodu z najmu Seminyak zarobit wiecej na oferte w 12 miesiecy do lipca 2026 r.

Co wybra¢ na pierwszy wyjazd na Bali, Seminyak czy Canggu?
Na pierwsze wakacje lepszy jest Seminyak: restauracje, beach clubs i zachody storica
sg blisko siebie, a lotnisko niedaleko. Canggu pasuje na dtuzszy pobyt z lekcjami
surfingu, kawiarniami i coworkingiem. Wyjazd mozna tez podzieli¢, bo na mapie dzieli je
okoto dziesieciu minut.

Czy mieszka sie taniej w Canggu niz w Seminyaku?

Niewiele taniej. Willa z jedng sypialnig kosztuje Rp 150-300 min rocznie w Seminyaku i
Petitenget oraz Rp 150-350 min w Canggu (Bali Villa Realty, wrzesieh 2026 r.). Ceny w
restauracjach sg w obu miejscach podobne, wedtug naszego poradnika o kosztach
zycia. Wieksza roznica to cena zakupu.

Czy warto kupi¢ w Seminyaku nieruchomos$¢ pod inwestycje?
Tak, jesli leasehold jest wystarczajgco dtugi. Seminyak ma najwyzszg na wyspie cene
za noc, ale obtozenie wynosi 38,0%, a przychod na oferte spadt w rok 0 18,1%. W wielu
umowach zostaje tylko 19-25 lat, wiec wycen date wyjscia i koszt przedtuzenia.
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Seminyak zarabia wiecej na oferte, Rp 514 min wobec Rp 376 min rocznie, ale jego przychdd spadt o

Canggu ma 3 920 ofert najmu wobec 1615 w Seminyaku, wiec kazda willa mocniej walczy o gosci.

Seminyak jest drozszy wedtug kwietniowych danych Propertii z 2026 r., a leasehold bywa tam krotki, 19—

Czynsze dtugoterminowe sg podobne: willa z jedng sypialnig to Rp 150-300 mIn rocznie w Seminyaku i

718



Ktéra plaza jest lepsza, w Seminyaku czy w Canggu?

Do nauki surfingu lepsze jest Batu Bolong w Canggu, a zachody stonica i beach clubs
wygrywa Seminyak. Na obu sg silne prady, wiec ptywaj miedzy flagami, gdzie dyzurujg
ratownicy. Zadna nie pasuje do matych dzieci, ktérym potrzebna jest spokojna woda.

Skad to wiemy

Cena za noc, obtozenie, przychod na oferte i liczba ofert to Srednie AirROI dla kazdej lokalizacji od
sierpnia 2025 do lipca 2026 r., podane w rupiach po kursie stosowanym na stronie. Kazda Srednia
miesza studia z duzymi willami. Ceny zakupu to ceny ofertowe: mediany Propertii z kwietnia 2026
r. przeliczone na rupie oraz mediany naszego katalogu z wrze$nia 2026 r. Czynsze pochodzg z
przewodnika Bali Villa Realty z wrzeSnia 2026 r. i z naszego przegladu. Udziat wtasciciela w
przychodzie to nasze szacunki. Okresy leasehold bierzemy z naszych danych o lokalizacjach.

— Raporty AirROI o najmie krotkoterminowym w Seminyaku i Canggu, sierpien 2025 - lipiec 2026
— Propertia, dane rynkowe o willach na Bali, kwiecien 2026

— Mediany cen ofertowych w naszym katalogu, wrzesien 2026

— Bali Villa Realty, How Much is Rent in Bali, 9 wrze$nia 2026

— Nasz przeglad ogtoszen najmu, 480 ofert, poczatek wrze$nia 2026

— Magnum Estate, przewodnik po cenach nieruchomos$ci, maj i czerwiec 2026

— Brighton, przeglad cen gruntow, luty 2026

— Relacja Detik o robotach drogowych Subak Sari — Umalas, 29 czerwca 2026

— Surf Indonesia, przewodnik po plazy Seminyak, 2026

Rise Real Bali to agencja nieruchomo$ci na Bali. Piszemy na podstawie transakcji, ktére prowadzimy, i
danych publicznych - i podajemy Zrodta.

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, zarzadzania, sezonowosci i zmian przepiséw. Ceny, uktady i warunki
moga sie zmieni€ bez uprzedzenia i nie sa czgscia zadnej umowy. Przed wptata 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. Pelna treS¢ 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/canggu-czy-seminyak/
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