LOKALIZACJE - POROWNANIE

Uluwatu czy Canggu: gdzie kupic,
wynajac€ albo zamieszka€ na Bali?

3 pazdziernika 2026 - Timinczytania - Lokalizacje
Uluwatu zapetnia wiecej nocy po wyzszej stawce, za to Canggu tatwiej sprzedac i ma szkote

oraz kawiarnie pod reka. Zestawiamy oba miejsca: dochdd, cena, czynsz, codziennosc i
plan zagospodarowania.

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

W SKROCIE

Uluwatu wybierz dla dochodu z najmu i oceanu, Canggu dla tatwej sprzedazy i
wygody na co dzien. W 12 miesiecy do lipca 2026 r. Uluwatu miato Srednio

Rp 4,3 min za noc przy obtozeniu 46%, a Canggu Rp 3,9 min przy 37,5%
(AirROI). Wille dwusypialniowe kosztujg podobnie: mediana Rp 5,85 mid w
Uluwatu i Rp 5,46 mid w Canggu.
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’ odsetek zarezerwowanych mediana ceny ofertowej oferty w strefach rolnych
Srednia cena za noc, nocy w 12 miesigcach do willi dwusypialniowej w lub chronionych: Uluwatu i
Uluwatu i Canggu lipca 2026 r. naszym katalogu Berawa w Canggu
W TYM RAPORCIE
01 Uluwatu czy Canggu: co wybrac? 02 Gdzie willa zarabia wiecej na najmie na doby?
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Co to znaczy dla kupujacego
Czeste pytania

Skad to wiemy

To zalezy od tego, do czego ma stuzy¢ dom. Uluwatu ptaci wiecej za zarezerwowang noc i rezerwuje
wiecej nocy, wiec prowadzi pod wzgledem dochodu z najmu. Canggu wygrywa przy sprzedazy,
szkotach i zatatwianiu spraw w dziesie¢ minut na skuterze. Oba rejony lezg w regencji Badung, ale w
sezonie dzieli je godzina jazdy albo wiecej.

Canggu jest miasteczkiem, a Uluwatu wybrzezem. Canggu to pas plazowych wiosek. Uluwatu to

wapienne plateau we wsi Pecatu, z willami na krawedzi klifu i falami, do ktérych schodzi sie po
schodach. Na stronach Canggu i Uluwatu podajemy stawki i ceny wejscia dla kazdego z rejonow.

Uluwatu i Canggu w skrocie

ULUWATU CANGGU
Srednia cena za noc Rp 4,3 min Rp 3,9 min
Obtozenie 46 % 37,5%
Konkurujace oferty najmu Znacznie mniej Prawie 4 000

Plaza

Mediana odlegtos$ci do najblizszej szkoty

Do lotniska poza szczytem

Oferty w strefach rolnych
lub chronionych

Biaty koralowy piasek,
dojscie schodami

2,4 km

Okoto 40 min

26,1%

Ciemny wulkaniczny piasek,
otwarta plaza

695m

40-50 min

3,6% w Berawa

Zrodto: AirROI, 12 miesiecy do lipca 2026 r., za naszymi stronami lokalizacji; katalog Rise Real Bali i

wizyty w terenie, 2023-2026
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Gdzie willa zarabia wi€cej na najmie na doby?

W Uluwatu, i pod wzgledem stawki, i obtozenia. Bierze o okoto 10% wiecej za noc i zapetnia 46% nocy
wobec 37,5%. Wychodzi z tego mniej wiecej 168 zarezerwowanych nocy w roku wobec 137, wiec
przecietna oferta w Uluwatu przynosi brutto o okoto jedng trzecig wiecej.

Przychdd na oferte wedtug AirROI, ktory cytujemy w poradniku o rentownos$ci najmu, pokazuje ten
sam kierunek: Rp 491 min rocznie w Uluwatu wobec okoto Rp 380 min w Canggu. Do obu Srednich
wchodzg tez studia, wiec opisujg rynek, nie Twojg wille.

Na stronach lokalizacji podajemy 8-10% netto rocznie dla dobrze dobranej willi z widokiem w Uluwatu i
6-9% dla willi w Canggu. Wariant bazowy dla Canggu zaktada obtozenie 70%, prawie dwa razy wiecej
niz Srednia rejonu. Kazdy folder sprawdzaj przy 50%.

Rok w Uluwatu jest nierowny: szczyty w lipcu-sierpniu i w grudniu, dotek w lutym. W Canggu
problemem jest ttok, bo prawie 4 000 ofert walczy o tych samych gosci.

Rp4,3vs 3,9 min 46% vs 37,5% 8-10% vs 6—9%
Sredniacenazanoc odsetek zarezerwowanych stopa zwrotu netto dobrze
Uluwatu i Canggu, AirROI, 12 nocy dobranej willi

miesiecy dolipca 2026 r. to samo Zrodto i okres nasz wariant bazowy,

nie prognoza

Uluwatu wygrywa dochodem na oferte, ale jego sezon waha sie mocniej. Zapytaj o wyniki z lutego,
nie o Srednig roczna.

Zrodto: AirROI, 12 miesiecy do lipca 2026 r., za naszymi stronami lokalizacji i poradnikiem o rentowno$ci
najmu; stopy netto ze stron lokalizacji (model Rise Real Bali)
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lle kosztuje willa w Uluwatu, a ile w Canggu?

Wille z dwiema sypialniami kosztujg podobnie. Mediana ceny ofertowej w naszym katalogu wynosi
Rp 5,85 mid w Uluwatu i Rp 5,46 mid w Canggu, czyli réznica to 7%.

Dla wszystkich ofert razem przepas¢ wyglada na wiekszg, Rp 5,75 mld wobec okoto Rp 3,4 mid, bo w
katalogu Canggu jest wiecej studiow i apartamentéw, a w Uluwatu wiecej duzych willi z widokiem.
Poréwnuj to, co sie da poréwnac.

Grunt na petng wtasnos¢ (freehold) w centrum Canggu kosztuje Rp 1,2-2,5 mid za ar (100 m?). Na Bukit
widetki to Rp 0,5-1,5 mld, a wiekszosc¢ réznicy robi widok (Magnum Estate, maj 2026 r.). Dwa
przeglady Uluwatu rozmijajg sie dwukrotnie, wiec czytaj to jako przedziat. Poradnik o cenach gruntow
pokazuje, gdzie sie rozchodza.
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Wille dwusypialniowe, ceny ofertowe w naszym katalogu, wrzesien 2026 r.

ULUWATU CANGGU
Mediana Rp 5,85 mid Rp 5,46 mid
Najnizsza Rp 3,40 mid Rp 3,38 mid
Najwyzsza Rp 10,11 mid Rp 9,80 mid

Zrodto: Katalog Rise Real Bali, wrzesien 2026 r., przeliczenie po kursie Rp 17 917; Magnum Estate, maj
2026 r., za naszym poradnikiem o cenach gruntéw

04/ 08

lle wynosi najem dtugoterminowy w Uluwatu i w Canggu?

W Uluwatu drozej, a rozstrzat jest znacznie szerszy. Mediana zgdanego czynszu za wille z dwiema
sypialniami to tam Rp 62,5 min miesiecznie wobec Rp 36,0 min w Canggu. Dane pochodzg z 480
ogtoszen najmu zebranych 7 wrzes$nia 2026 r.

Widetki w Uluwatu siegajg od Rp 35,0 min do Rp 209,0 min, bo w jednej probie lezg willa na krawedzi
Klifu i willa na plateau. Budzet planuj na catym przedziale, nie ha medianie.

Umowa na rok zamiast ptatnoSci miesigc po miesigcu obniza zgdany czynsz w probie o mediane
22%. Wychodzi z tego okoto Rp 13,7 min miesiecznie przy willi za Rp 62,5 mini Rp 7,9 min przy willi
za Rp 36,0 min.

Czynsz miesieczny, ceny zadane: najnizszy - mediana - najwyzszy

WILLA ULUWATU (BUKIT) CANGGU
2 sypialnie Rp 35,0 -62,5-209,0 min Rp 25,0 - 36,0 - 62,5 mIn
3 sypialnie Rp 50,0 - 96,8 - 124,9 min Rp 40,0 - 56,3 -124,8 min

Zréddto: Badanie Rise Real Bali na 480 ogtoszeniach najmu dtugoterminowego z 7 wrze$nia 2026 r.; to
czynsze zadane, nie podpisane umowy; przeliczenie po kursie Rp 17 636
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Gdzie lepiej mieszka€, w Uluwatu czy w Canggu?

W Canggu, jeSli sprawy zatatwiasz skuterem, w Uluwatu, jesli najwazniejszy ma by¢ ocean. Canggu
miesci szkote, lekarzy, sitownie i coworking w obrebie dziesieciu minut. W Uluwatu tez sg sklepy,
kawiarnie i przychodnie, ale rozrzucone po catym plateau.

Najlepiej wida¢ to w drodze do szkoty. Wedtug ofert z katalogu najblizsza szkota albo przedszkole
jest w Canggu o0 695 m (mediana), a w Uluwatu o 2,4 km. Optaty podaje nasz poradnik o
szkotach miedzynarodowych.
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Piasek w Canggu jest ciemny, wulkaniczny, a fale dziatajg przez caty rok. W Uluwatu jest biaty,
koralowy, prawie na kazda plaze schodzi sie po schodach przy klifie, a surfing jest najlepszy od
kwietnia do pazdziernika.

Przed korkami nie ucieknie sie nigdzie. Pieciokilometrowy odcinek w Canggu, ktory kiedys zajmowat
10-15 minut, w godzinach szczytu potrafi zajg¢ ponad godzine (Bali Discovery, czerwiec 2026 r.), a od
12 maja 2026 r. trwa przebudowa drogi Subak Sari-Umalas. W okolicy Uluwatu wtadze Badung 2 lipca
2026 r. uczynity statymi wieczorne ograniczenia skretu na dojezdzie do Pecatu. Oba tematy Sledzi
nasz poradnik o infrastrukturze.

O wode zapytaj w obu miejscach. W Badung brakuje okoto 1200 litréw na sekunde, a w porze suchej
czes¢ potwyspu Uluwatu korzysta z wody dowozonej cysternami.

Zrodto: Katalog Rise Real Bali, wrzesien 2026 r., i wizyty w terenie, 2023-2026; Bali Discovery, 22
czerwca 2026 r.; Detik o drodze Umalas, 29 czerwca 2026 r.; Antara Bali, 5 czerwca 2026 r.; Detik, 17
wrzesnia 2024 r.; Bali Post, czerwiec 2026 r.

06 / 08

Jakie ryzyka planistyczne ilicencyjne niesie kazde z miejsc?

W Uluwatu ryzykiem jest grunt. W naszej bazie 26,1% ofert lezy w strefach rolnych lub chronionych,
gdzie nie wolno budowac ani legalnie wynajmowac. Pecatu, wies$ obejmujgca potudniowe Uluwatu, ma
27,9%. W Berawa, najgesciej zabudowanej czesci Canggu, udziat wynosi 3,6%.

W Canggu ryzykiem jest licencja. CzeSc¢ rejonu, zwtaszcza okolice Mengwi, ma strefe mieszkalng,
a wynajem na doby wymaga tam najpierw wiasciwej licencji. Od 1 sierpnia 2026 r. platformy
rezerwacyjne usuwajg operatorow, ktorzy jej nie majg. Kolejne kroki opisuje poradnik o licenciji

na najem.

Wzdtuz linii brzegowej w Bingin biegnie tez chroniony pas, w ktérym zatwierdzenia sie koncza. 21lipca
2025 r. wiadze usunety tam 48 obiektéw (Detik i Metro TV).

W obu miejscach przed wptatg rezerwacji sprawdz ten sam tancuch: strefe dziatki w planie
zagospodarowania (RDTR), pozwolenie na budowe (PBG), pozwolenie na uzytkowanie (SLF) ilicencje
na najem (NIB). Jak to wyszukac, pokazuje poradnik o planie zagospodarowania.

Zrodto: Strony lokalizacji Rise Real Bali dla Uluwatu, Pecatu, Berawa i Canggu, wrzesien 2026 r.; Detik i
Metro TV, 21lipca 2025 r.; data usuniecia z platform — w naszym poradniku o licenciji
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Dla kogo ktore miejsce?

Od Canggu zaczyna wiekszo$¢ naszych klientow. Ci, ktorzy zaczynajg w Uluwatu, zwykle trafiajg tam
w drugim albo trzecim roku na wyspie. Tak wynika z naszych przeglagdéw transakciji z lat 2023-2026.
To obserwacja, nie reguta.
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Uluwatu pasuje Canggu pasuje

e Wiascicielom kupujgcym pod najem na doby, ktérym nie e Wiascicielom, ktérzy moga sprzedawac w ciggu pieciu lat
przeszkadza sezonowy kalendarz i chcag najszerszego grona kupujgcych

e Surferom i mitoSnikom oceanu, ktérzy czesto latajg i e Rodzinom, ktére chcg miec szkote, lekarza i kawiarnie w
zniosg dojazd do wiekszosci spraw dziesie¢ minut

e Kupujacym, ktérzy sprawdzajg strefe i wode dziatka e Mieszkancom, ktérzy najpierw wynajmujg, bo to
po dziatce najgtebszy na wyspie rynek najmu dtugoterminowego
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Dwie prawdziwe wille obok siebie

Srednie majg swoje granice. Reszte pokazujg dwie prawdziwe oferty z katalogu: willa z dwiema
sypialniami i widokiem na ocean w zachodnim Uluwatu za okoto Rp 5,3 mid na 31lat leasehold oraz
willa z basenem i dwiema sypialniami w Canggu za okoto Rp 5,7 mid na 24 lata.

W przeliczeniu na rok leasehold willa w Uluwatu kosztuje okoto 28% mniej niz ta w Canggu, ktéra ma
prawie trzy razy wiekszg dziatke. Strefa mieszkalna w Canggu oznacza tez, ze licencje na wynajem na
doby trzeba sprawdzi¢ jako pierwszg.

Otworz wille w Uluwatu i wille w Canggu, a potem popros nas o przepuszczenie obu przez ten sam
model rentownosSci. Obok tego zestawiamy tez Canggu i Pererenan.

Dwie porownywalne wille z dwiema sypialniami w naszym katalogu

ULUWATU CANGGU
Cena ofertowa Okoto Rp 5,3 mid Okoto Rp 5,7 mid
Leasehold 31 lat 24 lata
Cena za rok leasehold Okoto Rp 171 mIn Okoto Rp 238 min
Dom - dziatka 127,5m2 - 143 m? 121 m2- 400 m?
Oddanie czerwiec 2026 r. marzec 2024 r.
Strefa wedtug naszej bazy Turystyczna Mieszkalna

Zrodto: Katalog Rise Real Bali, wrzesier 2026 r., przeliczenie po kursie Rp 17 917; cena za rok
leasehold to nasze wyliczenie

Co to znaczy dla kupujacego

Uluwatu prowadzi pod wzgledem dochodu: Rp 4,3 min za noc przy obtozeniu 46% wobec Rp 3,9 min
przy 37,5% w Canggu.
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Wille z dwiema sypialniami kosztujg podobnie, mediana Rp 5,85 mid i Rp 5,46 mld, wiec wybieraj wedtug
tego, jak bedziesz uzywac domu, nie wedtug ceny.

Najem dtugoterminowy jest tafiszy w Canggu: mediana czynszu za wille z dwiema sypialniami to
Rp 36,0 min miesiecznie wobec Rp 62,5 min w Uluwatu.

W Uluwatu najpierw sprawdz strefe, bo 26,1% ofert lezy w strefach z ograniczeniami, a w Canggu
najpierw licencje na najem.

Czeste pytania

Uluwatu czy Canggu: gdzie lepiej inwestowa€?

Uluwatu zarabia wiecej na oferte, przy Rp 4,3 min za noc i obtozeniu 46% wobec

Rp 3,9 mini 37,5%. Canggu tatwiej sprzedac, bo ma najgtebsze grono kupujgcych. Dla
dochodu wybierz Uluwatu, jesli strefa dziatki jest czysta, a Canggu, jesli wazniejsza jest
szybkos$¢ wyjscia.

Czy Uluwatu jest tansze od Canggu?

To zalezy od tego, co kupujesz. Willa z dwiema sypialniami ma mediane ceny ofertowej
Rp 5,85 mid w Uluwatu i Rp 5,46 mid w Canggu. Grunt jest tafiszy na Bukit, Rp 0,5-1,5 mid
za ar wobec Rp 1,2-2,5 mld. Wynajem willi z dwiema sypialniami kosztuje wiecej w
Uluwatu, Rp 62,5 min wobec Rp 36,0 min.

Jak daleko jest z Uluwatu do Canggu?

Godzine jazdy albo wiecej, a w wysokim sezonie i w wieczornym szczycie dtuzej. Z
Canggu sam dojazd na lotnisko potrafi zaja¢ 90 minut w pigtek, a z Uluwatu jest tam okoto
40 minut poza szczytem. Traktuj je jak dwie osobne bazy, nie jak dojazd do pracy.

Czy Uluwatu nadaje sie dla rodziny z dzie€mi?

Moze sie nadawac, ale droga do szkoty jest dtuzsza. Wedtug ofert z katalogu mediana
odlegtosci do najblizszej szkoty albo przedszkola wynosi 2,4 km w Uluwatu i 695 m w
Canggu. Rodziny, ktore chcg mie¢ szkote miedzynarodowa w dziesie¢ minut, zwykle
osiadajg w Canggu, Berawa albo Umalas.

Czy cudzoziemiec moze kupi€ wille w Uluwatu albo w Canggu?
Tak, a zasady sg w obu rejonach takie same. Cudzoziemiec bierze grunt w leasehold,
ustanawia prawo uzytkowania (Hak Pakai) przy zezwoleniu na pobyt albo kupuje przez
spotke PT PMA. Petna wiasnosS¢ na nazwisko nie jest dla niego dostepna. Niezaleznie od
drogi sprawdz strefe dziafki i licencje na najem, zanim wptacisz rezerwacije.
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Skad to wiemy

Ceny za noc i obtozenie to Srednie AirROI z 12 miesiecy do lipca 2026 r., takie jak na naszych stronach
Uluwatu i Canggu. Inne poradniki na tej stronie cytujg sgsiednie przekroje tych samych danych, np.
Canggu z 36,2%, bo proby i daty sie réznig. Srednie mieszaja studia i duze wille. Stopy netto to nasze
warianty bazowe, nie prognozy. Ceny katalogowe to opublikowane ceny ofertowe z wrzesnia 2026 r.,
przeliczone po kursie Rp 17 917, a poréwnanie willi dwusypialnianych obejmuje tylko wille. Czynsze
diugoterminowe to ceny zgdane z naszego badania 480 ogtoszen z 7 wrzes$nia 2026 r., przeliczone po
kursie Rp 17 636, z catym Bukit jako jednym blokiem. Zarezerwowane noce, cena za rok leasehold i
réznice procentowe to nasze wyliczenia. Uwagi o plazy, fali i dojeZzdzie pochodzg z wizyt w terenie.
Udziat stref pochodzi z naszej bazy ofert, a o kazdej dziatce rozstrzyga RDTR. Nic tu nie jest

poradag prawna.

— AirROI, dane o najmie krotkoterminowym w Uluwatu i Canggu, 12 miesiecy do lipca 2026 r.

— Katalog opublikowanych ofert Rise Real Bali, wrzesien 2026 r.; strony lokalizacji Uluwatu, Pecatu, Berawa i Canggu
— Badanie Rise Real Bali na 480 ogtoszeniach najmu diugoterminowego, 7 wrzeSnia 2026 r.

— Magnum Estate, ceny gruntéow na Bali, maj 2026 r.

— Detik i Metro TV, rozbiorki w Bingin, 21lipca 2025 r.

— Bali Discovery, korki w Canggu, 22 czerwca 2026 r.; Detik, roboty drogowe w Umalas, 29 czerwca 2026 r.; Antara Bali, organizacja
ruchu w Pecatu, 5 czerwca 2026 r.

— Detik, niedobor wody w potudniowym Badung, 17 wrze$nia 2024 r.; Bali Post, deficyt wody w Badung, czerwiec 2026 r.

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

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 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 teksScie; rzeczywisty wynik zalezy od rynku, zarzadzania, sezonowosci i zmian przepiséw. Ceny, ukfady 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 ustawa 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/uluwatu-czy-canggu/
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