WLASNOSC - OKRESY LEASEHOLD

Co sie dzieje, gdy konczy sie
leasehold na Bali, i jak go przedtuzy¢

24 wrze$nia 2026 - 7 minczytania - Prawoipodatki - Krok2z4
Gdy leasehold na Bali wygasa, grunt i willa wracajg do wtasciciela gruntu, chyba ze umowa méwi

inaczej. Indonezyjskie prawo niczego za Ciebie nie przedtuza, wiec to, czego bedziesz chciat w 25.
roku, musi by¢ na papierze juz w pierwszym.

Czytaj online: https://riserealbali.com/pl/poradniki/bali-leasehold-extension/

W SKROCIE

Po zakonczeniu leasehold na Bali (Hak Sewa) grunt i budynek wracajg do
wtasciciela gruntu. Indonezyjskie prawo nie przewiduje automatycznego
przedtuzenia. Prawo do przedtuzenia istnieje tylko wtedy, gdy daje je umowa - z
formutg ceny i terminem na powiadomienie. Okoto sze$ciu na dziesie¢ ofert
leasehold w naszym katalogu je ma (wrzesien 2026).

0 6na10 5-7 lat
automatycznych przedtuzen 25_30 l.Clt ofert leasehold w przed wygasnieciem: kiedy
w indonezyjskim prawie: naszym katalogu z zaczeliby$Smy rozmowy o
prawo pochodzi wytgcznie typowy pierwszy okres zapisanym przedtuzeniem, przedtuzeniu, gdyby umowa
Z umowy leasehold na Bali wrzesieh 2026 nie miata klauzuli

W TYM RAPORCIE
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Co si€ dzieje, gdy leasehold na Bali wygasa?

Leasehold (Hak Sewa) to umowa na korzystanie z cudzego gruntu i budynku przez ustalony czas.
To nie jest wpisane prawo do gruntu. Trwa dokfadnie tyle, ile méwi umowa, na warunkach, ktére
umowa ustala.

Gdy okres sie konczy, dziatka i wszystko, co na niej postawiono, wraca do wtasciciela gruntu.
Domysinie nie ma odkupu, automatycznego przedtuzenia ani ustawowego odszkodowania za willg,
za ktorg zaptacites. Cokolwiek chcesz mie¢ w tym momencie — od prawa do przedtuzenia po
zaptate za budynek — musi juz by¢ w umowie.

Tymczasem pomagajg dwa przepisy Kodeksu cywilnego. Umowa nie konczy sie wraz ze smiercig
zadnej ze stron (artykut 1575), a sprzedaz gruntu nie uniewaznia obowigzujgcego leasehold, chyba
Ze umowa na to pozwala (artykut 1576). Oba chronig pozostate lata. Zaden nie dodaje nowych.

.Przedtuzenie mozliwe za obopdlng zgodg" znaczy tyle, ze przedtuzenia nie ma. Za 25 lat ta
zgoda zostanie osiggnieta na warunkach witasciciela gruntu.
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Trzy sposoby, w jakie moze sie skonczy¢ leasehold

To, ktory Cie spotka, wybiera umowa podpisana dzis, nie prawo obowigzujgce w dniu wygasniecia.

Finat, do ktérego warto dgzy¢ Finaly, ktére kosztujg pienigdze

Brak klauzuli o przedtuzeniu, wiec wtasciciel moze po
prostu odmowié

e Pisemne prawo do przedtuzenia, z podang diugoscig

e Cena przedtuzenia zwigzana z formutg, nie z przysztg

wartoscig rynkowg

Przedtuzenie mozna scedowac, wiec mozesz sprzedac
wille razem z nim

Klauzula o tym, co dzieje sie z budynkiem i wyposazeniem

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

Brak statej ceny: wtasciciel poda kwote w 25. roku

Prawo, ktore zostaje przy Tobie osobiscie i nie przechodzi
na kupujgcego, co obniza, ile Ci zaptacg za wille

Nowy wiasciciel gruntu, ktéry niczego nie obiecat
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Szes$¢ klauzul do sprawdzenia przed podpisaniem

Te liste sprawdzamy przy kazdym leasehold, zanim klient wptaci rezerwacje. Brak klauzuli nie
zawsze jest powodem, zeby zrezygnowac. Jest za to powodem, zeby negocjowac cene.

Data rozpoczegcia

Czy okres liczy sie od podpisania umowy, od aktu notarialnego czy od odbioru? Przy willi na
etapie budowy roznica moze pochtong¢ rok lub wiecej Twojego leasehold.

Prawo do przedtuzenia

Umowa powinna wprost méwic, ze najemcy przystuguje prawo do przedtuzenia. ,Strony
mogg negocjowac” to nie jest prawo.

Cena przedtuzenia

Kwota stata, kwota indeksowana inflacjg albo procent ceny pierwotnej. Najgorsza wersja to
~wartos¢ rynkowa w chwili przedtuzenia”.

Termin powiadomienia

Zwykle rok do dwaoch lat przed wygasnieciem. Przegapienie tego terminu to najczestszy

sposob, w jaki wtasciciele tracg juz optacone przedtuzenie.

Cesja i dziedziczenie

Sprawdz, czy prawo do przediuzenia przechodzi razem z willg przy sprzedazy i na Twoich
spadkobiercéw. Bez tego w drugiej potowie okresu liczba kupujgcych kurczy sie do garstki.

Budynek na koniec

Odszkodowanie, prawo do zabrania mebli i wyposazenia albo przeniesienie na wiasciciela
gruntu. Milczenie umowy oznacza przeniesienie.

W trzech latach praktyki nie widzieliSmy wtasciciela gruntu, ktéry z dobrej woli przedtuzytby
leasehold na starych warunkach. Przedtuzenia sie sprawdzajg tam, gdzie sg zapisane. Wszedzie
indziej to nowa negocjacja, a pozycja kupujgcego jest staba — willa juz stoi na cudzym gruncie.

Rise Real Bali, przeglad uméw
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Jak okres zmienia rentownos$¢é, ktérej warto sie spodziewaé

Krotszy leasehold kosztuje mniej i, przy tym samym czynszu, pokazuje wyzszg roczng rentownosg.
Dlatego krotkie okresy wyglgdajg lepiej, niz sa. Licz to tak, jak liczy sie uzytkowanie wieczyste:
tgczny dochdd w latach, ktore faktycznie bedziesz mie€, minus to, co zaptacites.
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Ta sama willa daje Rp 360 000 000 netto rocznie po kosztach, raz sprzedana na leasehold
20-letnim za Rp 3 200 000 000, a raz na 30-letnim za Rp 4 400 000 000. Obie ceny sg
naszg ilustracja.

Ta sama willa, dwa okresy leasehold (przyktad)

LEASEHOLD 20-LETNI LEASEHOLD 30-LETNI
Cena Rp 3,2 mid Rp 4,4 mid
Dochdd netto rocznie Rp 360 miIn Rp 360 min
Rentownosé¢ netto na papierze 11,3% 8,2%
Dochoéd w catym okresie Rp 7,2 mid Rp 10,8 mid
Dochéd minus cena Rp 4,0 mid Rp 6,4 mid

Licz dochod w latach, ktére zostaty, nie jako rentownos¢ wieczystg
Poréwnuj leasehold o réznej dtugosci po dochodzie minus cena

Dodaj do rachunku cene przedtuzenia, jesli umowa jg ustala

C L K KX

Przy mniej niz 20 latach zapytaj, czy remont jeszcze sie zwroci przed koncem

Zrodto: llustracja Rise Real Bali: staty dochdd netto, bez wzrostu czynszu, bez wartosci na
koniec okresu
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Co, jesli Twoj leasehold nie ma klauzuli o przedtuzeniu?

To nie jest sytuacja bez wyjscia, ale moment ma wieksze znaczenie niz cokolwiek innego w
umowie, ktorej nie masz.

Po pierwsze, sprawdz, kto dzi$ jest wtascicielem gruntu. Przez 10-15 lat mogt przejs¢ na
spadkobiercow, zostac sprzedany albo trafi¢ do grupy rodzinnej lub tradycyjnej wspolnoty
wioskowej (desa adat), z ktorych kazda decyduje inacze;.

Po drugie, zacznij rozmowy piec¢ do siedmiu lat przed wygasnieciem, nie w ostatnim roku.

Im dalej od terminu, tym spokojniejsza rozmowa i nizsza cena. Po trzecie, podpisz kazde
porozumienie u notariusza (PPAT). Ustna obietnica przedtuzenia nie ma mocy prawnej i nie wigze
spadkobiercow witasciciela.

Pamietaj tez o podatku. Wiasciciel gruntu jest winny 10% podatku ostatecznego od ptatnosci za
przedtuzenie, tak samo jak od pierwotnego leasehold (PP 34/2017). Ustal na piSmie, kto go ponosi.

Zrodto: Praktyka transakcyjna Rise Real Bali, 2023-2026; PP 34/2017
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Poréwnujesz wille? Najpierw przeczytaj warunki przedtuzenia

Spojrz na przedtuzenie, zanim spojrzysz na rentownosc¢. Nasz katalog willi pokazuje okres bazowy
i przedtuzenie deklarowane przez dewelopera, a strony lokalizacji pokazujg, jak trzymajg sie
czynsze w zaleznosci od miejsca. Przy wiekszym wyborze miedzy leasehold a wpisanym prawem
przeczytaj leasehold czy freehold na Bali.

Co to znaczy dla kupujgcego

Leasehold na Bali kohczy sie tak, ze grunt i willa wracajg do wifasciciela, chyba ze umowa mowi inaczej.
Tylko pisemna klauzula daje Ci przedtuzenie. Sprawdz formute ceny, termin powiadomienia i cesje.
Sprzedaz gruntu albo Smier¢ jednej ze stron nie kohczy leasehold, ale tez nie dodaje mu lat.

Krotkie leasehold oceniaj po tgcznym dochodzie z okresu, nie po rentownosci z folderu.

Czeste pytania

Czy leasehold na Bali przedtuza sie automatycznie?

Nie. Indonezyjskie prawo nie przewiduje automatycznego przedtuzenia. Prawo
pochodzi wytgcznie z umowy, ktéra powinna okresla¢ dtugos¢ przedtuzenia, cene lub
jej formute oraz termin powiadomienia.

Co dzieje sie z willg po zakonczeniu leasehold?
Domyslnie budynek podgza za gruntem i trafia do wiasciciela gruntu. Odszkodowanie
albo prawo do zabrania mebli i wyposazenia musi by¢ zapisane w umowie.

Czy leasehold mozna odziedziczyé?

Tak, na pozostaty okres. Wedtug Kodeksu cywilnego umowa nie wygasa wraz ze
Smiercig jednej ze stron. Sprawdz, czy umowa pozwala tez prawu do przedtuzenia
przej$¢ na spadkobiercow.

Ile kosztuje przedtuzenie?
Tyle, ile moéwi umowa — nie ma standardowej stawki. Bez statej formuty licz sie z tym, ze
wiasciciel poprosi o cos bliskiego biezgcej cenie gruntu w roku, w ktérym negocjujecie.
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Co jesli wiasciciel sprzeda grunt?

Istniejacy leasehold przetrwa sprzedaz na mocy artykutu 1576 Kodeksu cywilnego,
chyba ze umowa pozwala inaczej. Upewnij sie, ze klauzula o przedtuzeniu wigze tez
nastepcow wiasciciela.

Skad to wiemy

Stan prawny opieramy na indonezyjskim Kodeksie cywilnym (artykuty 1575 i 1576) oraz ogélnym
rezimie Hak Sewa, ktéry pozostawia okres, cene i przedtuzenie umowie. Udziat ofert z zapisanym
przedtuzeniem to nasz przelicznik opublikowanych ofert leasehold z podanym okresem, wrzesien
2026 r. Tabela rentownosci to ilustracja: staty dochod netto, bez wzrostu czynszu i bez wartosci na
koniec okresu. Czas rozpoczynania negocjacji odzwierciedla naszg praktyke z lat 2023-2026. To
nie jest porada prawna: umowe dla Twojej nieruchomos$ci powinien sprawdzi¢ notariusz (PPAT).

— Indonezyjski Kodeks cywilny (KUHPerdata), artykuty 1548, 1575 i 1576 o umowach najmu
— Rozporzgdzenie rzgdowe nr 34 z 2017 r. o podatku ostatecznym od najmu gruntu i budynkow
— Katalog Rise Real Bali, okresy i przedtuzenia deklarowane przez deweloperow, wrzesien 2026

— Praktyka przeglgdu uméw Rise Real Bali, 2023-2026

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

Autor: Dmitrii Rogov, Rise Real Bali.

Zastrzezenie

Materiat ma wytgcznie 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, zarzgdzania, sezonowos$ci i zmian przepiséw. Ceny, uktady i warunki
moga sie zmieni¢ bez uprzedzenia i nie sg czescig zadnej umowy. Przed wptatg rezerwacji sprawdz dokumenty, strukture wlasnosci i obcigzenia podatkowe
z indonezyjskim prawnikiem i doradcg podatkowym. Ceny podajemy w rupiach indonezyjskich (IDR, Rp), zgodnie z ustawg nr 7 z 2011 r. o walucie i
rozporzgdzeniem Bank Indonesia nr 17/3/PBI/2015, art. 11. Petna tre$¢ 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/bali-leasehold-extension/
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