LOKALIZACJE - DWA MIEJSCA TWARZA W TWARZ

Ubud czy Canggu: dzungla i chtodne noce
wobec plazowego miasteczka, i ile to kosztuje

3 pazdziernika 2026 - 10 minczytania - Lokalizacje

Wille i czynsze dtugoterminowe kosztujg w obu miejscach mniej wiecej tyle samo, ale Canggu bierze
za noc prawie dwa razy wiecej. Ubud daje chtodniejsze powietrze, dzungle i brak plazy.

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

W SKROCIE

Canggu wybierz dla plazy, najszerszego grona kupujgcych i tatwego wyjscia z
inwestyciji, Ubud dla widoku na dzungle, chtodnych nocy i tanszego gruntu. W 12
miesiecy do lipca 2026 r. przecietna oferta w Canggu brata Rp 3,79 min za noc, a
w Ubud Rp 2,00 min, przy prawie takim samym obtozeniu okoto 36% (AirROI).
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Ubud czy Canggu: co pasuje do Ciebie?

Canggu wygrywa wygoda i tatwoscig sprzedazy. Ubud wygrywa otoczeniem i ceng gruntu. Ceny willi i
czynsze dtugoterminowe prawie sie nie rdéznig, wiec prawdziwy wyboér dotyczy tego, jak ma wyglgdac
zwykty wtorek.

Canggu to plazowe miasteczko w regencji Badung. Kawiarnie, sitownie, coworking i szkota mieszczg
sie w zasiegu dziesieciu minut skuterem. Ubud lezy w regenciji Gianyar, w Srodku wyspy, okoto 210 m
n.p.m., miedzy dwoma wawozami rzek. Czekajg tu tarasy ryzowe, studia jogi i chtodniejsze noce. Do
najblizszej dobrej plazy jedzie sie godzine albo dtuzej.

Od siebie dzieli je 30-35 km. Przed 7:30 rano przejazd zajmuje 50-60 minut, a w wieczornym szczycie
100-130. Petng tabele czasow przejazdu ma nasze porownanie lokalizaciji.

Ubud i Canggu w skrocie

CANGGU UBUD
Plaza Batu Bolong, 4-8 min od typowej willi Godzina albo wiecej do wybrzeza
Wysokos$é n.p.m. Okoto 6-7m Okoto 213 m
Temperatura w dzieh / w nocy Cieplej, na poziomie morza 26,4-28,8 °C [/ 21,2-23,9 °C
Do lotniska 40-50 min Okoto 90 min, w szczycie do 120

Zrodto: Obserwacje i dane o lokalizacjach Rise Real Bali, 2023-2026; Copernicus DEM GLO-90 przez
Open-Meteo, 3 pazdziernika 2026 r.; Weather Atlas, normy klimatyczne dla Ubud;
Baliholidaysecrets.com i Bali Discovery, czasy przejazdu, 2026
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Gdzie najem na doby daje wiecej?

Canggu zarabia wiecej na oferte, ale tylko dlatego, ze goScie ptacg wyzszg stawke. Oba rejony
zapetniajg podobny odsetek nocy. W 12 miesiecy do lipca 2026 r. przecietna oferta w Canggu
przyniosta brutto Rp 376 min, a w Ubud Rp 206 min.

Obie Srednie mieszajg studia z duzymi willami. W Ubud przewazajg mate pokoje w domach
goscinnych, co obniza punkt odniesienia dla willi z basenem. W naszym wariancie bazowym willa z
basenem i widokiem na dzungle albo rzeke daje 7-9% netto rocznie przy obtozeniu 70%, a dobrze
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dobrana willa w Canggu 6-9%. To nasze szacunki, a obtozenie 70% to prawie dwa razy tyle, ile wynosi
Srednia ktoregokolwiek z rejondw. Rachunek pokazuje poradnik o rentownosci najmu, a sezony
miesiac po miesigcu poradnik o obtozeniu.

Najem krétkoterminowy, sierpien 2025 - lipiec 2026

WSKAZNIK CANGGU UBUD
Srednia cena za noc Rp 3,79 min Rp 2,00 min
Obtozenie 36,2% 36,6%
Roczny przychdéd na oferte Rp 376 min Rp 206 min
Zmiana przychodu na oferte -23,1% -19,3%
Zmiana liczby ofert -8,0% +43,2%
Dochdd netto wiasciciela z przecigetnej oferty Rp 226 min Rp 123 min

Przychdd na oferte spadt w obu miejscach, bo nowa podaz wyprzedzita gosci. W Ubud przybyto
43,2% ofert, a Canggu stracito 8,0% i mimo to zanotowato spadek przychodu.

Zrodto: Dane AirROI za sierpien 2025 - lipiec 2026, przeliczone na rupie po kursie naszej strony;
dochdd netto whasciciela z modelu Rise Real Bali, ktory zostawia wtascicielowi-rezydentowi 60%:
zarzgdzanie zabiera 18%, utrzymanie i pustostany 12%, a podatek 10%
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lle kosztuje willa w Ubud, a ile w Canggu?

Mniej wiecej tyle samo. We wrzes$niu 2026 r. mediana ceny ofertowej w naszym katalogu wynosita
Rp 3,43 mid w Ubud i Rp 3,38 mid w Canggu, przy liczeniu razem apartamentow i willi.

W Canggu ptaci sie za adres i kurczgcg sie pule wolnych dziatek. W Ubud dostaje sie wiecej gruntu i
wiekszy dom, czesto z widokiem. Grunt sprzedaje sie na ary, czyli jednostki 100 m2. Dziatki w centrum
Canggu kosztujg Rp 1,2-2,5 mld za ar, w Ubud Rp 0,4-1,2 mid. Rozpieto$¢ samego Ubud jest duza:
centrum wystawia sie po Rp 1,5-2,5 mid, Sayan i Pejeng po Rp 600-900 min, a Tegallalang i
Tampaksiring po Rp 250-500 min. Petng tabele ma poradnik o cenach gruntow.

Rp 3,43 mid Rp 3,38 mid Rp 1,2-2,5 mid vs
Ubud, mediana ceny ofertowej Canggu, mediana 0,4— 1 ,2 mld

ceny ofertowej

nasz katalog, wrzesien 2026 r. grunt za ar, centrum Canggu

ten sam katalog, ten sam miesigc i Ubud

ceny ofertowe, 2026 r.
Zrodto: Mediany ofert opublikowanych w katalogu Rise Real Bali, wrzesien 2026 r.; ceny ofertowe

gruntdow z naszego poradnika o cenach gruntdw, opartego na Brighton (7 lutego 2026 r.) i Indo-Terra
(14 stycznia 2026 r.)

Rise Real Bali - riserealbali.com/pl - szacunki, a nie gwarancja dochodu 3/7


http://127.0.0.1:8766/pl/poradniki/stopa-zwrotu-willa-bali/
http://127.0.0.1:8766/pl/poradniki/oblozenie-willi-bali/
http://127.0.0.1:8766/pl/poradniki/ile-kosztuje-dzialka-bali/

04 /08

lle wynosi czynsz dfugoterminowy za wille w Ubud i w Canggu?

Dla willi z dwiema sypialniami mediana zgdanego czynszu to Rp 35,0 min miesiecznie w Ubud i
Rp 36,0 min w Canggu. Prébe tworzy 480 ogtoszen najmu zebranych 7 wrze$nia 2026 r.

Rozpieto$¢ w Ubud jest szeroka, od Rp 21,2 min do Rp 56,2 min, wiec wybdr wioski zmienia czynsz
bardziej niz wybor miasta. W Canggu widetki to Rp 25,0-62,4 min. W catej probie umowa na petny rok
zamiast najmu miesiecznego obnizata zadany czynsz o mediane 22%.

Willa z dwiema sypialniami, czynsz miesieczny z ogtoszen: najnizszy, mediana, najwyzszy

REJON 2 SYPIALNIE
Canggu Rp 25,0 min /36,0 min / 62,4 min
Ubud Rp 21,2 min / 35,0 min / 56,2 min

Zrodto: Czynsze sg zgdane, nie podpisane, i przeliczone po kursie Rp 17 636; ogtoszenia zebrane
przez Rise Real Bali 7 wrze$nia 2026 r. (480 ofert)
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Gdzie lepiej mieszka€, w Ubud czy w Canggu?

W Canggu, jeSli chcesz wszedzie doj$¢ pieszo, w Ubud, jeSli zalezy Ci na przestrzeni i chtodniejszym
powietrzu. Zadne z tych miejsc nie jest ciche w godzinach szczytu.

W Ubud temperatura w dzien wynosi 26,4-28,8 °C, a w nocy 21,2-23,9 °C, i tak przez caty rok. Pora
deszczowa trwa od listopada do marca: w grudniu spada 147 mm deszczu, w sierpniu 23 mm.
WilgotnoSc¢ trzyma sie w okolicy 82-85%, wiec w budzecie warto przewidzie¢ walke z plesnia.

Szkoty i lekarze przemawiajg za Canggu. Obstuguje je Canggu Community School, a przychodnie sg
blisko. Green School lezy w Sibang, miedzy Ubud a Denpasar, a wieksze szpitale w Ubud dzieli od
miasta co najmniej 40 minut. Optaty i adresy podajg nasze poradniki o szkotach miedzynarodowych i
opiece zdrowotnej.

Zrodto: Weather Atlas, normy klimatyczne dla Ubud; przewodnik Rise Real Bali po lokalizacjach i
adresy szkot ze stron samych szkot, 2026
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Co sprawdzi€ przed zakupem w kazdym z miejsc?

W Ubud najpierw sprawdz grunt. W Canggu ulice i licencje na najem. Najpiekniejsze dziatki w Ubud to
czesto te, na ktorych nie wolno budowac.
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Krajobraz subak, czyli tarasow ryzowych Bali, od 2012 r. figuruje na liScie Swiatowego dziedzictwa
UNESCO i obejmuje 19 519,9 ha, w tym dorzecze Pakerisan w regencji Gianyar. Zanim wptacisz
rezerwacje, znajdz dziatke na mapie BHUMI i w planie zagospodarowania (RDTR) dla Gianyar. Jak to
zrobi¢, pokazuje poradnik o planie zagospodarowania.

Ryzykiem Canggu jest tarcie, nie grunt. 12 maja 2026 r. ruszyta przebudowa drogi Subak Sari-Umalas:
210 dni robét za Rp 74 mld, a tunel za Rp 3,2 bin (3 200 mlid) pozostaje planem (zob. poradnik o
infrastrukturze). W obu rejonach najem na doby wymaga licencji (NIB), a od 1sierpnia 2026 r. platformy
rezerwacyjne usuwajg ze swoich ofert operatoréw bez niej. Kroki opisuje poradnik o licencji na najem.

Strefa doktadnie tej dziatki w Ubud i jej odlegto$¢ od gruntéw subak
Dostep do wody i moc przylacza elektrycznego, ktére liczg sie bardziej w wioskach wyzej na zboczu

Co wolno zbudowac na tarasach po drugiej stronie drogi

C L K KX

PBG, SLF i NIB w reku, zanim ruszy najem na doby

Zrodto: UNESCO World Heritage Centre, Cultural Landscape of Bali Province, wpis z 2012 r.; Detik o
drodze Subak Sari-Umalas, 29 czerwca 2026 r.; data usuniecia z platform wedtug ministerstwa
turystyki, jak w poradniku o licencji
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Dla kogo ktore miejsce?

W naszych przegladach transakciji z lat 2023-2026 wielu kupujgcych zaczynato od wybrzeza, a Ubud
doktadato rok albo dwa pdZniej. Ubud daje nizszg cene wejscia, innego goscia i inny sezon. Jako
pojedyncze aktywo pasuje tym, ktorzy bedg tam mieszkac czesc¢ roku, a reszte wynajmowac.

Canggu pasuje Ubud pasuje

e Wiasciciele, ktérzy moga zechciec sprzedac w ciggu e Rezydencina czesé roku, ktérzy chcag chtodnych nocy,
pieciu latiliczg na szerokie grono nabywcow przestrzeniidrzew

e Rodziny, ktére chcg mie€ szkote, lekarza i kawiarnie e Wiasciciele celujgcy w joge, retreaty i gosci na miesigc

blisko domu . , . . .
e Kupujacy, ktorzy wolg tanszy grunti mogg poczekac na

e Wiasciciele pod najem, ktorych willa ma basen, parking i wolniejszg sprzedaz
krétki spacer do plazy
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Dwie prawdziwe wille do poréwnania

Srednie opowiadaja tylko cze$¢ historii. Zestaw dwie oferty: willa z dwiema sypialniami i widokiem na
dzungle w Ubud kosztuje Rp 4,52 mid, a willa z dwiema sypialniami i basenem w Canggu Rp 3,98 mid.

Zacznij od stron lokalizacji Ubud i Canggu, potem otworz katalog i wybierz po jednej willi z kazdego
rejonu. Przeslij nam obie oferty, a policzymy je tym samym rachunkiem. Dwa sgsiednie plazowe
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miasteczka porownujemy w tekScie Canggu i Pererenan.

Co to znaczy dla kupujacego

Ceny willi sie zréwnaty: mediany to Rp 3,43 mid w Ubud i Rp 3,38 mld w Canggu.

Cena za noc w Canggu jest prawie dwa razy wyzsza niz w Ubud, Rp 3,79 min wobec Rp 2,00 min, przy
takim samym obtozeniu.

Mediana czynszu za wille z dwiema sypialniami to Rp 35,0 min miesiecznie w Ubud i Rp 36,0 min w
Canggu, czyli prawie tyle samo.

W Ubud trzeba sprawdzic strefe i subak. W Canggu ulice, korki i licencje na najem.

Czeste pytania

Jak daleko jest z Ubud do Canggu?

Okoto 30-35 km: 50-60 minut samochodem poza szczytem i 100-130 w wieczornym
szczycie. WiekszosS¢ wiascicieli wybiera jedng baze, a drugg odwiedza w weekendy,
zamiast dojezdzac. Lotnisko jest blizej Canggu, 40-50 minut, niz Ubud, okoto 90.

Czy Ubud jest tansze od Canggu?

Pod wzgledem gruntu tak: ar w centrum Canggu wystawia sie po Rp 1,2-2,5 mld, a w Ubud
po Rp 0,4-1,2 mld. Przy gotowej willi roznica prawie znika. Mediana ceny ofertowej w
naszym katalogu we wrzes$niu 2026 r. wyniosta Rp 3,43 mild w Ubud i Rp 3,38 mid w
Canggu. Czynsze dtugoterminowe tez sg zblizone.

Gdzie lepsza stopa zwrotu z najmu, w Ubud czy w Canggu?
Srednie nie wskazujg zwyciezcy, bo oba rejony zapetniajg okoto 36% nocy. W naszym
wariancie bazowym willa z basenem i widokiem w Ubud daje 7-9% netto przy obtozeniu
70%, a dobrze dobrana willa w Canggu 6-9%. Decyduje konkretna nieruchomos$¢, wiec
policz doktadnie te wille, zanim porownasz rejony.

Czy w Ubud dobrze sie@ mieszka na dtuzej?

Tak, jesli da sie zy¢ bez morza. Noce trzymajg 2124 °C, a miasto ma joge, jedzenie i
kulture. Trzeba liczy€ sie z wilgotng porg deszczowg od listopada do marca, godzing albo
wiecej do wybrzeza i wiekszymi szpitalami oddalonymi od miasta o 40 minut albo wiecej.
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Czy mozna budowa€ albo wynajmowac wille na polach
ryzowych w Ubud?

Czesto nie. Tarasy subak sg chronione, a lokalny plan zagospodarowania obejmuje
ochrong znacznie wiecej gruntdw rolnych, niz miesci granica dziedzictwa. Przed wptatg
rezerwacji sprawdz dziatke w BHUMI i w RDTR dla Gianyar. Najem na doby wymaga tez
licencji (NIB), pozwolenia na budowe (PBG) i pozwolenia na uzytkowanie (SLF).

Skad to wiemy

Dane o najmie krétkoterminowym to 12-miesieczne Srednie AirROI za sierpien 2025 - lipiec 2026,
przeliczone na rupie po kursie naszej strony, bez korekt. Czynsze dtugoterminowe to ceny zgdane w
prébie 480 ogtoszen z 7 wrzesnia 2026 r., przeliczone po kursie Rp 17 636. Mediany katalogowe
obejmujg opublikowane oferty wszystkich typow, ceny gruntéw to ceny ofertowe, nie zapisane
transakcje, a wysokosS¢ n.p.m. pochodzi z 90-metrowego modelu satelitarnego.

— AirROI, dane o najmie krotkoterminowym w Canggu i Ubud, sierpien 2025 - lipiec 2026

— Badanie Rise Real Bali na ogtoszeniach najmu dlugoterminowego, 480 ofert, 7 wrzeSnia 2026 r.

— Mediany cen ofertowych w katalogu Rise Real Bali, wrzesien 2026 r.

— Brighton, 7 lutego 2026 r.; Indo-Terra, 14 stycznia 2026 r. (ceny gruntow)

— UNESCO World Heritage Centre, Cultural Landscape of Bali Province, 2012

— Weather Atlas, Ubud; Detik, 29 czerwca 2026 r.; Open-Meteo, wysoko$¢ n.p.m., 3 pazdziernika 2026 r.

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

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 zrédto ,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 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, uklady i
warunki moga sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wptatg 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. Pelna 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/ubud-czy-canggu/
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