LOKALIZACJE - POLNOC BALI

Pétnoc Bali: tani grunt, dtuga
droga i lotnisko, ktorego nie ma

3 pazdziernika 2026 - 9 minczytania - Lokalizacje

Grunt w okolicy Lovina kosztuje utamek ceny z Canggu, a ta cena kupuje dystans: do trzech i pét
godziny jazdy i brak potwierdzonego lotniska.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/nieruchomosci-polnoc-bali/

W SKROCIE

Grunt na potnocy Bali jest o okoto 80% tariszy niz w Canggu: Rp 2,59 min za m?2
w Lovina i Singaraja wobec Rp 13 min w Canggu (OwnPropertyAbroad, maj 2026
r.). Z lotniska jedzie sie 2,5-3,5 godziny, a nowe lotnisko nie ma potwierdzonej
lokalizacji. Kupuj pod lokalny rynek potnocy, nie pod lotnisko.

Brak
decyzji o lokalizacji
Rp 2,59 mln 58 - 21 nowego lotriska
2 5_3 5 gOdZ miedzynarodowego na
cena ofertowa za m2 gruntu ’ ’ ) zakretéw na drodze péinocy Bali w
w Lovina i Singaraja, wobec jazdy z lotniska Ngurah Rai Singaraja-Mengwitani w doniesieniach do sierpnia
Rp 13,0 min w Canggu do Lovina, okoto 90 km programie modernizacji 2026 r.

W TYM RAPORCIE

01 Gdzie lezy pétnoc Baliiczym jest Lovina? 03 Czy podinoc Bali dostanie lotnisko?

02 lle jedzie siedo Lovina? 04 lle kosztuje grunt na p6tnocy Bali?
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Gdzie lezy p6tnoc Balii czym jest Lovina?

Poétnoc Bali to regencja Buleleng: cate pothocne wybrzeze i wzgdrza za nim. To najwieksza regencja
wyspy pod wzgledem powierzchni, 1322,68 km?, i najludniejsza, z okoto 820 000 mieszkancow
wedtug prognozy BPS na 2025 r. Lovina to cigg wiosek nad spokojng zatokg z czarnym piaskiem, na
zachod od Singaraja, stolicy regenciji.

WiekszosS¢ oséb, ktore méwig ,potnoc Bali”, ma na mysli jedno z trzech miejsc. Poza dtugg drogg z
potudnia niewiele je tgczy.

Trzy miejsca, ktore ludzie nazywajg potnoca Bali

MIEJSCE CZYM JEST PO CO SIE TAM JEDZIE

Lovina Wioski nad ostonietg zatoka na zachdd od Singaraja Spokojne morze, snorkeling, poranne rejsy do delfinow
Singaraja Stolicaregencjii oSrodek handlu Targi, banki, szpital publiczny

Munduk  Gorska wie$ na wysoko$ci okoto 800-850 mn.p.m. Kawa, wodospady, chtodne noce

Zrodto: Prognoza BPS za Katadata, 3 czerwca 2025 r.; powierzchnie regenciji wedtug BPS; Bali Travel
Life i Hotels.com Go Guides o Munduk, 2026
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lle jedzie sie do Lovina?

Licz 2,5-3,5 godziny z lotniska Ngurah Rai, okoto 90 km, przez przetecz Bedugul. Deszcz i korki
wydtuzajg ten czas. Na trasie nie kursuje autobus publiczny, a aplikacje przewozowe dziatajg na
potnocy stabo, wiec potrzebny jest wtasny samochdd albo kierowca.

Przetecz staje sie bezpieczniejsza. Program modernizacji drogi Singaraja—Mengwitani ma zmniejszy¢
liczbe zakretow z 58 do 21, a najwieksze nachylenie z 27 % do 10%. Ptatna autostrada Gilimanuk-
Mengwi, o ktérej mozna przeczytad, to plan dla zachodniego wybrzeza, nie skrét do Lovina. Sledzi ja
nasz poradnik o infrastrukturze.

Zrodto: Bali Holiday Secrets, przewodnik z lotniska do Lovina, 2026; Bina Marga, droga Singaraja-
Mengwitani, 29 sierpnia 2023 .
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Czy pétnoc Bali dostanie lotnisko?

Jeszcze nie. W najnowszych doniesieniach, jakie znalezliSmy, z sierpnia 2026 r., nikt nie wydat decyzji
o lokalizacji nowego lotniska miedzynarodowego w Buleleng i nie ruszyta budowa. Ministerstwo
Transportu stwierdzito w lipcu 2025 r., Ze minister musi wskaza¢ miejsce po studium wykonalnosci,
planie generalnym, rekomendacjach samorzgdow i zobowigzaniu co do gruntu.

Obecnie biegng dwa tory. 12 lipca 2026 r. minister transportu oznajmit, ze resort skupi sie na
istniejgcym lotnisku Letkol Wisnu w Gerokgak, ktére prowincja chce rozwijacC pod loty prywatne,
czartery, cargo i lgdowania awaryjne. Dwa dni pdZniej wedtug prasy rzad centralny miat ponagli¢ prace
nad lotniskiem dla samolotéw szerokokadtubowych w Kubutambahan. 19 sierpnia deweloper projektu
zaproponowat tam lokalizacje na morzu i zaznaczyt, ze przed formalnym wyborem miejsca potrzeba
dalszych badan technicznych i Srodowiskowych.

Lotnisko dla prywatnych odrzutowcoéw nie zapetni willi tak, jak zrobitaby to miedzynarodowa brama, a
lotnisko na morzu to wcigz koncepcja. Nieruchomos$¢ na pétnocy Bali wyceniaj wedtug dzisiejszej
drogii dzisiejszego popytu, a lotnisko traktuj jako premie. Status projekt po projekcie Sledzi nasz
poradnik o infrastrukturze.

Zrodto: ANTARA, o$wiadczenie Ministerstwa Transportu, 5 lipca 2025 r.; ANTARA Bali, 12 lipca 2026 r.;
Radar Bali, 14 lipca 2026 r.; Detik, 6 sierpnia 2026 r.; ANTARA Bali, 19 sierpnia 2026 r.
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lle kosztuje grunt na pétnocy Bali?

Okoto Rp 2,59 mIn za m?, czyli Rp 259 min za ar (100 m2), w Lovina i Singaraja, wobec Rp 13 min za m2
w Canggu. To réznica rzedu 80%. Przeglad rynku Bali Exception z grudnia 2024 r. wycenit grunt na
potnocy o 79% ponizej potudnia. Oba zrédta zgadzajg sie co do wielkoSci rabatu, cho¢ nie co do
punktu odniesienia.

Tani grunt ma swoj powdd: diugg droge i niewielu kupujgcych. Wyjscie z inwestycji bedzie powolne.
To ceny ofertowe, nie zapisane transakcje, a poradnik o cenach gruntow pokazuje, jak daleko od
siebie moga leze€ cena zgdana i cena zamkniecia.

Zasady whasnosci sg takie jak w reszcie Bali. Cudzoziemiec nie moze mie€ petnej wtasnosci (Hak
Milik). Bierze leasehold, ustanawia prawo uzytkowania (Hak Pakai) albo korzysta ze spotki z kapitatem
zagranicznym. Zacznij od tekstu czy cudzoziemiec moze kupi¢ nieruchomo$¢ na Bali.
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Cena ofertowa gruntu wedtug rejonu, maj 2026 r.

REJON ZA M2 ZA AR (100 M?)
Lovina i Singaraja Rp 2,59 min Rp 259 min
Ubud Rp 5,18 min Rp 518 min
Sanur Rp 7,77 min Rp 777 min
Canggu Rp 13,0 min Rp 1,3 mid

Zrodto: Przeglad cen gruntdéw OwnPropertyAbroad, aktualizacja z 9 maja 2026 r. (kolumna za ar to
nasze wyliczenie); Bali Exception, analiza rynku potnocnego Bali, 16 grudnia 2024 r.
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lle moze zarobi€ willa na pétnocy Bali?

Nie znalezZliSmy danych o obtozeniu i cenach za noc dla Lovina na poziomie rejonu, ktérym
zaufalibySmy w modelu. Liczby z potudnia sie nie przenoszag, bo inny jest sktad goSci. Dopoki
konkretna nieruchomos¢ nie pokaze wtasnej 12-miesiecznej historii rezerwaciji, licz najem
dtugoterminowy albo wtasne uzytkowanie, nie przychdd z doby.

Plan zagospodarowania doktada niepewnosci. Szczegotowe plany (RDTR) obejmowaty 9,21%
Buleleng 12 lutego 2026 r., a Badung, Gianyar i Denpasar w catosci. Tam, gdzie planu nie ma,
potwierdzenie lokalizacji (KKPR), ktore poprzedza pozwolenie na budowe, idzie wolniej. W 2025 r.
Buleleng dotgczyto tez do pieciu innych regencji w porozumieniu o hiepromowaniu howej zabudowy
hotelowej i restauracyjnej w zamian za udziat w podatku od hoteli i restauracji. To umowa, nie przepis
prawa. Zapytaj lokalny urzgd planowania, na co pozwala dziatka, zanim zaptacisz. Kazdy krok opisuje
poradnik o planie zagospodarowania.

Zrodto: Tarubali, pokrycie planami RDTR, 12 lutego 2026 r., za naszym poradnikiem o planie
zagospodarowania; Antara Bali, 28 lipca 2025 r., za naszym raportem rynkowym
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Czy poétnoc Bali optaca sie jako drugi dom?

Tak, dla wtasciwej osoby: kogos, kto chce ciszy, przestrzenii morza, ktore nie jest spotem
surfingowym, i komu nie przeszkadza jazda samochodem. Nie pasuje temu, kto potrzebuje szkoty,
szybkiej sprzedazy albo lotniska w godzine.
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Co daje pétnoc Czego wymaga od Ciebie

e Grunt w cenie okoto jednej pigtej ceny z Canggu Dojazd 2,5-3,5 godziny z lotniska, bez autobusu

i .
e Spokojna zatoka do ptywania i snorkelingu, z rejsami do publicznego na trasie

delfindw o Swicie Stabe aplikacje przewozowe i Telkomsel jako jedyny

e Chtodne powietrze i wodospady w Munduk pewny zasieg

Szkoty miedzynarodowe w Canggu, Sanuri Sibang oraz
prywatne szpitale na potudniu

Waskie grono kupujacych przy sprzedazy

Zrodto: Bali Holiday Secrets, 2026; poradniki Rise Real Bali o pracy zdalnej, szkotach i opiece
zdrowotnej, 2026; Bali Travel Life o Munduk
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Czy Munduk to miejsce na zakup?

Munduk to gorska wie$, nie rynek plazowy. Lezy na wysoko$ci okoto 800-850 m w dystrykcie Banjar,
okoto 50 minut jazdy w gore od Lovina. W porze suchej noce spadajg do 17-19 °C, wiec przyda
sie polar.

Przyjezdzajg tu dla plantacji kawy, gozdzikdw, homestayow i wodospaddéw. Do wodospadéw Munduk i
Melanting idzie sie 300 m od gtéwnej drogi. Homestaye biorg Rp 200 000-400 000 za noc, a pokoje
butikowe Rp 3-5 min. To gospodarka turystyczna oparta na jednodniowych gos$ciach. Munduk traktuj
jako miejsce na pobyt, a popyt sprawdz doktadnie, zanim zaczniesz mysle€ o zakupie gruntu.

Zrodto: Bali Travel Life, przewodnik po Munduk, 2026; Hotels.com Go Guides, wodospady Munduk
i Melanting

08 /08

Jak kupowa¢ na pétnocy Bali?

Traktuj pétnoc jako osobny rynek i najpierw przeprowadz standardowe due diligence. Nasza lista
kontrolna obejmuje prawo do gruntu, pozwolenia i leasehold. Potem dodaj kontrole specyficzne
dla pétnocy.

Jesli liczby nadal sie spinajg, zobacz katalog, gdzie sg oferty blizej potudnia, albo poréwnaj rejony w
poradniku o lokalizacjach. Napisz, czego szukasz, a powiemy wprost, czy potnoc pasuije.

Strefa dokfadnie tej dziatkiito, czy istnieje dla niej RDTR
Prawo do gruntuirzeczywisty okres leasehold
Dojazd do dziatki, Zrodto wody i zasieg telefonu

Dojazd z lotniska, przejechany raz w porze deszczowej, zanim sie zdecydujesz

C L KL KK«

Kto bedzie Twoim kupujgcym przy wyjsciu
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Co to znaczy dla kupujacego

Grunt jest o okoto 80% tanszy niz w Canggu: Rp 2,59 min za m?2 w Lovina i Singaraja w maju 2026 r.

Licz 2,5-3,5 godziny z lotniska i przygotuj wtasny samochdd.
Nie ma decyzji o lokalizacji nowego lotniska miedzynarodowego, wiec nie doplacaj za nie.

Do czasu 12 miesiecy rezerwaciji z konkretnej nieruchomosci licz najem dlugoterminowy albo
wiasne uzytkowanie.

Czeste pytania

Jak daleko jest Lovina od lotniska?

Okoto 90 km, czyli 2,5-3,5 godziny samochodem przez przetecz Bedugul. Deszcz i korki
dodajg czasu. Autobus publiczny na trasie nie kursuje, a aplikacje przewozowe na poétnocy
zawodzg, wiec wiekszoS¢ osbb rezerwuje prywatny transfer albo jedzie sama.

Czy na pétnocy Bali jest lotnisko?

Nie dla odrzutowcow turystycznych, jeszcze nie. Doniesienia do sierpnia 2026 r. nie
wskazujg decyzji o lokalizacji nowego lotniska miedzynarodowego ani rozpoczetej
budowy. Resort skupia sie na matym lotnisku Letkol Wisnu, a deweloper projektu nadal
promuje lotnisko ha morzu w Kubutambahan.

Czy grunt na pétnocy Bali jest tanszy?

Tak. Grunt w Lovina i Singaraja kosztuje Rp 2,59 min za m? wobec Rp 13 min w Canggu,
czyli o okoto 80% mniej (OwnPropertyAbroad, maj 2026 r.). Inny przeglad wycenit potnoc
0 79% ponizej potudnia. Tani grunt to tez mniej kupujacych i wolniejsza sprzedaz, wiec
licz sie z trzymaniem przez lata.

Czy cudzoziemiec moze kupi€ nieruchomoS¢ w Lovina?

Zasady sg jak w reszcie Bali, bez wyjatkow dla pétnocy. Cudzoziemiec nie moze miec
gruntu na petng wiasnosc. Bierze leasehold, ustanawia prawo uzytkowania (Hak Pakai)
albo korzysta ze spétki z kapitatem zagranicznym (PT PMA). Zawsze sprawdz strefe
konkretnej dziatki, bo szczegotowe plany obejmuja tylko niewielkg czesc Buleleng, i
zapytaj, kto trzyma prawo do gruntu.
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Czy poétnoc Bali nadaje si€ na najem?

Nie znalezliSmy wiarygodnych danych o obtozeniu dla Lovina, a liczby z potudnia sie nie
przenosza. Licz najem dtugoterminowy albo wiasne uzytkowanie. Przychod z doby
wliczaj dopiero wtedy, gdy nieruchomos$¢ pokaze wiasng 12-miesieczng historie
rezerwacji i ma wazng licencje na najem.

Skad to wiemy

Ceny ofertowe gruntu pochodzg z przegladu OwnPropertyAbroad z maja 2026 r., ktory podaje rupie za
m2. Kolumne za ar dostaliSmy, mnozac przez 100. Liczba 79% to wiasne poréwnanie pétnocy i
potudnia przez Bali Exception z grudnia 2024 r. Przeglady réznig sie co do bezwzglednych cen gruntu,
wiec traktuj je jako orientacje, nie wycene. Czasy przejazdu to typowe przedziaty z przewodnikéw po
transferach. Status lotniska opiera sie na oSwiadczeniach ministerstwa i doniesieniach prasowych do
19 sierpnia 2026 r., a daty rozpoczecia nie podajemy. Pokrycie planami pochodzi z portalu
planistycznego prowincji, wedtug doniesienia z 12 lutego 2026 r.

— OwnPropertyAbroad, przeglad cen gruntow na Bali w 2026 r., 9 maja 2026 r.

— Bali Exception, Why Early Investors Are Turning to North Bali, 16 grudnia 2024 r.

— ANTARA, Ministerstwo Transportu o lotnisku na potnocy Bali, 5 lipca 2025 r.; ANTARA Bali, 12 lipca i 19 sierpnia 2026 r.
— Radar Bali, 14 lipca 2026 r.; Detik, 6 sierpnia 2026 .

— Bina Marga, droga Singaraja-Mengwitani, 29 sierpnia 2023 r.

— Tarubali, pokrycie planami RDTR, 12 lutego 2026 r.

— Bali Holiday Secrets, z lotniska do Lovina; Bali Travel Life, Munduk, 2026

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 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/nieruchomosci-polnoc-bali/
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