LOKALIZACJE - WYSPY

NieruchomosSci na Nusa Lembongan: co
daje wyspa i co sprawdzi€ przed zakupem

3 pazdziernika 2026 - 9 minczytania - Lokalizacje

Nusa Lembongan lezy 12 km od Sanur, ale nie ma publicznych statystyk cen ani szczegdétowego planu
zagospodarowania, wiec kupujgcy musi sprawdziC wiecej niz zwykle.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/nusa-lembongan-nieruchomosci/

W SKROCIE

Na Nusa Lembongan cudzoziemcy biorg grunt w leasehold zamiast go posiadac,
a wyspa ma 8,7 km2i okoto 5 000 mieszkancow. Szybka t6dz z Sanur ptynie 30-
45 minut i kosztuje Rp 175 000-450 000 w jedng strone. Szczegoétowe plany
zagospodarowania obejmowaty w lutym 2026 r. 0% regencji Klungkung, wiec
kazda dziatke sprawdz samodzielnie.

Rp 175 000- o
420 000 0%
30_45 min udziat regencji Klungkung Okol'o 5 000
bilet szybkiej todzi w jedng objety szczegdtowym
szybka t6dz z Sanur na strone, przewodniki z planem zagospodarowania, mieszkancow na wyspie o
Nusa Lembongan 2026 . luty 2026 r. powierzchni 8,7 km?
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Gdzie lezy Nusa Lembongan i kto nig zarzadza?

Nusa Lembongan lezy 12 km od Sanur, po drugiej stronie cie$niny Badung. Nalezy do regencji
Klungkung, nie Badung, i podlega dystryktowi Nusa Penida. Ma to znaczenie, bo urzgd planowania,
zasady pozwolen i lokalne optaty to sprawa Klungkung, a te réznig sie od przepiséw Badung.

Wyspa ma okoto 8,7 km2 i mniej wiecej 5 000 mieszkancow w dwoch wsiach: Jungutbatu na potnocy i
Lembongan na potudniu. W okolicznych wodach zyje co najmniej 247 gatunkéw koralowcow i 562
gatunki ryb rafowych, dlatego przyjezdzajg tu snorkelerzy i nurkowie. Po drugiej stronie przeprawy
lezy Sanur — opisuje je nasza strona o tej okolicy.

Zrodto: Wikipedia, Nusa Lembongan, 2026
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Jak dostac sie na Nusa Lembongan z Bali?

Szybka todzig z Sanur, ktéra w normalnych warunkach ptynie 30-45 minut. Trase obstuguje pieciu
operatorow, a bilet w jedng strone kosztuje Rp 175 000-450 000, zaleznie od operatora i klasy.
Srodkowe ceny z drugiego przewodnika mieszcza sie w tym przedziale.

todzie wyptywaja od okoto 7-8 rano, a ostatnie kursy idg o 16-17. WiekszoS¢ operatorow wysadza
pasazeréw na plazy Jungutbatu, gdzie do brzegu dochodzi sie w wodzie, a jeden korzysta z pomostu
w porcie Telatak. O rozktadzie decyduje fala. Od listopada do marca, zwtaszcza w styczniu i lutym,
fale o wysokosci -2 metréw opdzniajg albo odwotujg kursy. Poranki przed 11 sg spokojniejsze.

Przeprawa z Sanur w skrécie

POZYCJA SZCZEGOLY

Przeprawa 30-45 minut, okoto 12 km

Bilet w jedna strone Rp 175000-450 000

Odjazdy Od okoto 7-8 do 16-17

Sezon wzburzonego morza Od listopada do marca, najgorzej w styczniu i lutym

Ladowanie Najczes$ciej plaza Jungutbatu, jeden operator przy pomoscie
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Zrodto: The Lembongan Traveller, przewodnik po szybkich todziach, 30 lipca 2026 r. (aktualizacja 7
sierpnia); The Meru Sanur, przewodnik po todziach, 7 maja 2026 r. (aktualizacja 10 sierpnia)
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A woda, prad i most?

Prad ptynie z sieci wspolnej z Nusa Penida i Nusa Ceningan. Hybrydowa elektrownia stoneczna 3,5
MWac na Nusa Penida zasila trzy wyspy i okoto 21238 odbiorcow. PLN Indonesia Power planowata
kolejne 14,5 MW z energii stonecznej i wiatrowej z magazynem baterii: stoneczng miano odda¢ w 2025
r., wiatrowg w 2026 r. (doniesienia z marca 2024 r.). Nie potwierdziliSmy, ze te dodatki juz dziataja.

Woda to otwarte pytanie. W lipcu 2023 r. wtadze Klungkung i przedsiebiorstwo wodociggowe ogtosity
zaktad odsalania wody morskiej o wydajno$ci 110 litrow na sekunde dla Nusa Ceningan i Nusa
Lembongan. Nie znaleZliSmy potwierdzenia, ze dziata dzi$. Zapytaj kazdego sprzedajgcego, skad willa
bierze wode, popro$ o ostatnie rachunki i o pokazanie zapasowego zbiornika lub studni.

Zo6tty Most do Nusa Ceningan przepuszcza motocykle i pieszych, ale nie samochody. Nowy most dla
pojazdow czterokotowych, z budzetem Rp 112 mid z kasy centralnej, planowano na 2026 r. (Detik,
wrzesien 2025 r.). Nie znalezliSmy doniesienia, ze prace ruszyty.

Zrodto: Koran Jakarta, 12 marca 2024 r.; Okezone, 10 marca 2024 r.; Medcom, 6 lipca 2023 r.; Detik, 8
wrzes$nia 2025 r.
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Czy cudzoziemiec moze kupi€ grunt na Nusa Lembongan?

Nie. Petna wtasno$¢ (Hak Milik) jest dla cudzoziemcow zamknieta tu tak samo jak na catym Bali. Grunt
bierzesz w leasehold, masz Hak Pakai, ktore wymaga zezwolenia ha pobyt, a na Bali takze domu
wycenionego od Rp 5 mid, albo prowadzisz najem przez spotke z kapitatem zagranicznym. Drogi
porownujg nasze przewodniki o leasehold i freehold oraz o Hak Pakai.

Na matej wyspie dochodzijeszcze jedno pytanie. Sprawdz, czy dziatka to prywatny grunt z
certyfikatem, czy grunt zwyczajowy wsi. Niektére wsie odmawiajg jakiejkolwiek sprzedazy obcym, a
certyfikat moze wyglgdac czysto, cho¢ wie$ nadal ma gtos. Zanim wptacisz optate rezerwacyijng,
porozmawiaj z banjar albo w biurze wsi.

Zrodto: Stownik i przewodniki Rise Real Bali, 2026, z powotaniem na dekret ministerialny 1241/2022 i
PP 18/2021
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Jak wyglada planowanie przestrzenne na wyspie?

Bez szczegdtowego planu, wiec kazda dziatka wymaga osobnego sprawdzenia. W portalu planowania
prowincji 12 lutego 2026 r. szczegodtowe plany (RDTR) nie obejmowaty zadnej czeSci regenciji
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Klungkung, podczas gdy Badung, Gianyar i Denpasar byty objete w catoSci. Tam, gdzie planu nie ma,
KKPR, czyli potwierdzenie lokalizacji wymagane przed pozwoleniem na budowe, jest oceng reczna.
Po skompletowaniu wniosku moze trwac okoto 20 dni roboczych.

Linia brzegowa wymaga szczegolnej uwagi. Rozporzgdzenie prowincji 3/2026 chroni plaze i pas
nadbrzezny, a kary siegajg od pisemnych ostrzezen po rozbiérke. Zanim zaptacisz, potwierdz
odlegtosc¢ dziatki od wody, historie pozwolen ito, czy willa ma pozwolenie na budowe (PBG).
Najem na doby wymaga tez licencji na najem (NIB). Kolejno$¢ krokéw rozpisuje przewodnik po
planach zagospodarowania.

Zrédto: Tarubali, pokrycie RDTR, 12 lutego 2026 r., i Perda 3/2026, oba za naszym przewodnikiem po
planach zagospodarowania; stownik Rise Real Bali, KKPR
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lle kosztuja nieruchomosSci na Nusa Lembongan?

Wiarygodnej ceny nie podamy, bo nie znalezliSmy publicznych statystyk cen ani sprzedazy dla wyspy.
Ceny ofertowe nie pokazujg, co sie faktycznie sprzedaje, wiec ich nie cytujemy.

Najblizszy wskaznik, ktory potrafimy podeprze¢ Zzrodtem, to Sanur po drugiej stronie cieSniny, gdzie
grunt jest wyceniany na okoto Rp 7,77 min za m2 (OwnPropertyAbroad, maj 2026 r.). Traktuj to
wytacznie jako tto. Dziatki, dojazd i status pozwoleh na Lembongan sg inne, a kilka transakcji potrafi
przesung¢ srednig na matej wyspie. Przy dochodzie z najmu popyt zalezy od todzi i pogody, nie tylko
od willi, wiec popro$ o historie rezerwacji konkretnej nieruchomosci, a nie o liczbe dla catej okolicy.

Zrodto: OwnPropertyAbroad, przeglad cen gruntéw, aktualizacja 9 maja 2026 r.
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Czy Nusa Lembongan to dobre miejsce na zakup?

Pasuje kupujgcym, ktorzy cenig wyspiarski styl zycia i godzg sie na dodatkowg prace domowa. Nie
pasuje nikomu, kto potrzebuje szybkiego wyjScia z inwestycji, bo rynek jest waski, a danych
publicznych brak.

Co daje wyspa Czego wymaga od Ciebie

e Sanurjest 12 km stad, a todzie ptywajg codziennie todzie, ktére zwalniajg albo stojg, gdy rosnie fala,

e Rafyna tyle bogate, ze utrzymujg gospodarke nurkowg gtownie od listopada do marca

i snorkelingowg Szczegoty wody i pradu do sprawdzenia dziatka

F LA L iat
e Zwarta wyspa, na ktorej wiekszos¢ miejsc dzieli po dziatce

niewielki dystans Brak szczegotowego planu dla regencjii brak
publicznych danych o cenach

Grunt zwyczajowy, ktérego obcy moga nie kupic
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Jak sprawdzi€ dziatke na Lembongan przed zaptata?

Zacznij od standardowego due diligence, bo wszystkie zwykte zasady obowigzujg i tutaj. Lista
kontrolna prowadzi przez tytut, pozwolenia i warunki leasehold. Potem dodaj kontrole specyficzne dla
wyspy z listy ponizej. Jesli wolisz kupowac tam, gdzie dane publiczne istniejg, przejrzyj katalog ofert
albo poroéwnaj lokalizacje w przewodniku po okolicach.

Czy grunt to certyfikowany grunt prywatny, czy grunt zwyczajowy wsi

Odlegtos¢ dziatki od linii brzegowej i historia pozwolen dla kazdego budynku na niej
Skad pochodzi woda, plus ostatnie rachunki

Jak podigczono pradico sie dzieje, gdy w sieci wystgpi awaria zasilania

Jak dotrzesz do szpitala, jeslitodzie nie poptyng przez dobe

C L LKL KL KX

Kto kupitby od Ciebie i jak szybko

Co to znaczy dla kupujacego

Cudzoziemcy biorg na Lembongan grunt w leasehold, a grunt zwyczajowy wsi moze w ogole nie by¢
na sprzedaz.

L6dZ z Sanur ptynie 30-45 minut i kosztuje Rp 175 000-450 000, ale fala moze ja odwotaé od listopada
do marca.

Klungkung nie miat w lutym 2026 r. szczegoétowego planu zagospodarowania, wiec kazda dziatka
wymaga osobnego sprawdzenia.

Nie znaleZliSmy publicznych danych o cenach. Zweryfikuj wode, prad i historie pozwolen przed
jakakolwiek wptata.
Czeste pytania

Jak dosta€ sie na Nusa Lembongan?

Szybka todzig z Sanur. Okoto 12 km pokonuje w 30-45 minut, pierwsze odjazdy sg okoto
7-8 rano, ostatnie o 16-17. Bilet kosztuje Rp 175 000-450 000 w jedng strone. W porze
deszczowej rezerwuj poranne kursy, bo po potudniu fala jest wyzsza.
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Czy cudzoziemiec moze kupi€ nieruchomos$¢ na

Nusa Lembongan?

Nie na petng witasnos¢. Cudzoziemcy biorg grunt w leasehold, majg Hak Pakai albo
prowadzg najem przez spotke z kapitatem zagranicznym. Sprawdz tez, czy dziatka nie
jest gruntem zwyczajowym wsi, bo niektére wsie odmawiajg sprzedazy obcym. Kontrole
tytutu, pozwolen i leasehold opisuje nasza lista due diligence.

Czy na Nusa Lembongan jest woda i prad?

Prad ptynie z siecitgczgcej energie stoneczng z dieslem, wspdlnej z Nusa Penida i
Ceningan. Woda to otwarte pytanie: zaktad odsalania ogtoszono w 2023 r., ale nie
znalezliSmy potwierdzenia, ze dziata. Popros kazdego sprzedajgcego o Zrodto wody,
ostatnie rachunki i zapasowe zaopatrzenie.

W ktérej regencji lezy Nusa Lembongan?

W regenciji Klungkung, w dystrykcie Nusa Penida, a nie w Badung jak wiekszo$¢ kurortow
potudniowego Bali. Planowanie i pozwolenia idg przez urzedy Klungkung, a wsie wyspy
doktadajg wtasne zasady. Szczegotowe plany zagospodarowania nie obejmowaty

w lutym 2026 r. zadnej czesSci regenciji, wiec kazda dziatka wymaga osobnego
potwierdzenia strefy.

Czy na Nusa Lembongan mozna jeZdzi€ samochodem?
Samochody nie przejada Zottym Mostem do Nusa Ceningan, ktory przepuszcza tylko
motocykle i pieszych. Nowy most dla pojazdow czterokotowych miat budzet Rp 112 mid i
planowano go na 2026 r., ale nie znalezliSmy doniesienia, ze prace ruszyty. Licz sie z
motocyklem i spacerami.

Skad to wiemy

WielkoS¢ wyspy i liczba mieszkancow pochodzg z hasta Nusa Lembongan w Wikipedii i sg
szacunkami. Nie znaleZliSmy osobnej liczby BPS dla wyspy. Czasy i ceny przepraw pochodzg z dwdch
przewodnikéw po todziach z 2026 r., a ceny réznig sie zaleznie od operatora, wiec potwierdz je przed
zakupem biletu. Dane o pradzie i moScie pochodzg z doniesien z lat 2023-2025 i nie
zweryfikowaliSmy ich obecnego stanu. Wskaznik 0% planu zagospodarowania podano z portalu
planowania prowincji 12 lutego 2026 r. Nie cytujemy zadnych cen ofertowych dla wyspy.

— Wikipedia, Nusa Lembongan, 2026

— TheLembongan Traveller, przewodnik po szybkich todziach, 30 lipca 2026 r.; The Meru Sanur, przewodnik po fodziach, 7 maja 2026 r.
— Koran Jakarta, 12 marca 2024 r.; Okezone, 10 marca 2024 r. (pragd na Nusa Penida)

— Medcom, 6 lipca 2023 r. (odsalanie); Detik, 8 wrzeSnia 2025 r. (most)

— Tarubali, pokrycie RDTR, 12 lutego 2026 r., i Perda 3/2026, za przewodnikiem Rise Real Bali po planach zagospodarowania
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— OwnPropertyAbroad, przeglad cen gruntow, 9 maja 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.

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 zdjeC 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 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
7z 201 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: +62 812 3769 2133 - wa.me /6281237692133
Ten materiat online: riserealbali.com/pl/poradniki/nusa-lembongan-nieruchomosci/
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