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ZOSTAN WEASCICIELEM SWOJEGO
MIESZKANI

PRAWO\\\ Czym rozni sie wiasnos¢ gruntu od uzytkowania wieczystego i czy mozna przeksztatcic¢ uzytkowanie wieczyste
w prawo wtasnosci? Odpowiedzi na te pyatania znajdziemy w rozmowie z ekspertkami firmy Arbet.

MIESZKAJ SZCZESLIWIE
Z ,,GAZETA OLSZTYNSKA"

| ARBETEM

zym r6zni sie uzytko-
wanie wieczyste od
wlasnosci gruntu i jak
przeksztalcié uzytko-
wanie wieczyste
w prawo wlasnoSci radza
Malgorzata Kowalska, dy-
rektor zarzadzajacy ARBET
Investment Group i Anna
Dodo, kierownik dzialu sprze-
dazy mieszkan.

Matgorzata Kowalska

— Czym réini sie wtasnos¢
gruntu od uzytkowania wie-
czystego?

— Nie ulega watpliwosci, ze
wlasno$¢ stanowi najdosko-
nalsza i najbardziej rozlegla
forme wladania nieruchomo-
Sciami. Wlasciciel moze ko-

rzystaé¢ z posiadanej nieru-
chomoéci oraz decydowac o jej
losie, zgodnie ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem
swojego prawa tzn. pobierac¢
z niej pozytki i inne dochody.
Prawo do nieruchomoéci od-
danej w wieczyste uzytkowanie
to relikt przeszlo$ci wprowa-
dzony w okresie, kiedy nie bylo
mozliwoéci nabywania grun-
tow panstwowych na wias-
no$¢. Funkcjonuje jednak do
chwili obecnej. Zakres upraw-
nien przystlugujacych uzyt-
kownikowi wieczystemu po-
krywa sie w wielu aspektach
z uprawnieniami wiaSciciela.
Posiada on réwniez mozliwo$¢
sprzedazy lub podarowania
swojego prawa, podzialu czy
zagospodarowania zgodnie
z przepisami. Ograniczenie
dzialan uzytkownika wieczys-
tego zwigzane jest Scisle z po-
stanowieniami umowy o od-
danie gruntu w uzytkowanie
wieczyste oraz przepisami pra-
wa. Czas uzytkowania jest
okreslony i wynosi 99 lat (cza-
sami krocej, jednak nie mniej
niz 40 lat). Dotyczy to w duzej
mierze gruntéw polozonych
w granicach administracyj-
nych miast, glownie wiec

mieszkancow budynkow wie-
lorodzinnych. Oplata roczna,
wynoszaca w budynku miesz-
kalnym 1% ceny nieruchomo-
Sci, w budynku przeznaczo-
nym na dzialalnoé¢ turystycz-
na 2%, a w pozostalych przy-
padkach 3% uiszczana jest
przez caly okres uzytkowania
wieczystego z gory za biezacy
rok. Stanowi ona procent war-
toSci prawa wiasnoSci nieru-
chomosci.

— A jak zamieni¢ uzytko-
wanie wieczyste we wias-
nosé?

— Obecnie funkcjonuja roz-
wigzania prawne (ustawa
z dnia 29 lipca 2005r. o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasno-
§ci nieruchomosci), ktoére
umozliwiaja przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczys-
tego we wlasnos¢. Procedura
administracyjna wykonywana
jest na wniosek strony, czyli
uzytkownika wieczystego.
W przypadku Wspdlnot Miesz-
kaniowych istnieje koniecz-
no$é zlozenia przez wszyst-
kich wspotuzytkownikow
(cztonkéw wspdlnoty) wnio-
skéw jednocze$nie. Ustawa

Pprzyznaje prawo zadania prze-
ksztalcenia wspoéluzytkowni-
kom wieczystym, ktorych suma
udzialéw wynosi co najmniej
polowe. Jesli jednak co naj-
mniej jeden wspotuzytkownik
zglosi sprzeciw wobec zlozo-
nego wniosku o przeksztalce-
nie, wlasciwy organ zawiesza
postepowanie.

Anna Dodo

— Co zrobi¢ w takiej sy-

tuacji?

— W tej sytuacji wspolnota
moze wystapi¢ do sadu o roz-
strzygniecie sporu jednak wy-
dluza to czas przeprowadzenia
procedury przeksztalcenia. Je-
sli wniosek pochodzi od
uprawnionej iloéci podmio-

téw, organ wszczyna poste-
powanie i powoluje rzeczo-
znawce majatkowego od sza-
cowania wartosci nierucho-
moéci, ktory okresla wartosé
prawa wlasnosSci nierucho-
mosci i warto$é prawa uzyt-
kowania wieczystego tej nie-
ruchomosci. Oplata za prze-
ksztalcenie stanowi roznice
pomiedzy tymi wartoSciami
(podstawa prawna art. 4 ust.
2 ustawy w zw. z art. 69 usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomo-
Sciami). Oplata ta jest nakla-
dana proporcjonalnie na po-
szczegdlnych uzytkownikow
wieczystych w zalezno$ci od
ich udzialu w nieruchomosei
wspolnej. Czestym utrudnie-
niem przeksztalcenia sa nie
tylko rozbieznoSci miedzy
stanem prawnym ujawnio-
nym w ksiedze wieczystej
a stanem rzeczywistym, ale
roéwniez sam fakt wystepo-
wania na nieruchomosci lokali
niewykorzystywanych wy-
lacznie na cele mieszkalne.
Wiasciciele musza wowczas
wyrazi¢ zgode na badanie
pod katem dopuszczalnosci
udzielenia pomocy de minimis
(art. 5a ustawy nakazuje sto-

sowanie do przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczys-
tego przepiséw o pomocy pub-
licznej). Jezeli ktoérykolwiek
z wiadcicieli tych lokali nie
wyrazi zgody na badanie, po-
stepowanie wobec wszystkich
uzytkownikow ulega umorze-
niu. Jezeli zgoda taka zostanie
wyrazona i na skutek badania
okaze sie, ze wobec kazdego ze
wspotuzytkownikéw pomoc
de minimis jest dopuszczalna
— zostanie wydana decyzja
o przeksztalceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo
wlasno$ci nieruchomosci.
Bezspornym argumentem do
przeprowadzenia procedury
przeksztalcenia jest (mozliwa
nie czeSciej niz co trzy lata)
aktualizacja oplat rocznych.
Czesto zdarza sie , ze aktuali-
zacja jest nieuzasadniona albo
uzasadniona do innej wyso-
koéci.

Kolejny odcinek cyklu Miesz-
kaj szczesliwie z ,,Gazety
Olsztyfisky” i ARBETEM juz 28
kwietnia. Tym razem przyj-
rzymy sie pracom wykoncze-
niowym i podpowiemy, jak
sprawdzi¢, czy nasz deweloper
daje karte gwarancyjna.

RODZINNA PRZESTRZEN W KUCHNI

ROZWIAZANIA\\\ Wspdtczesna kuchnia otwiera sie na salon i pozostate wnetrza, dotychczas odgrodzone $cianami. Uzyskana w ten sposdb przestronna i jasna przestrzen
dzienna stata sie wielofunkcyjnym miejscem, w ktérym spedzamy najwiecej czasu z rodzing badz znajomymi. Warto wiec, aby byfa tadna.

rzadzajac mieszkanie

U poszukujemy dla siebie
najlepszych rozwiazan,
pozwalajacych na stworzenie
unikalnej i funkcjonalnej
przestrzeni. Dotyczy to takze
kuchni, ktéra obecnie jest
sercem domu, miejscem
spotkan i wspolnego gotowa-
nia. Wprowadzenie do niej
plytek imitujacych kamien
czy drewno moze by¢ bardzo
ciekawym rozwiazaniem. Mi-
lo$nicy cieplych koloréw maja
do dyspozycji trzy odcienie
o satynowym wykonczeniu.
Plytki te dobrze wkomponu-
ja si¢ w minimalistyczne
wnetrza, z niewielka ilo$cig
dodatkéw oraz jasnych meb-
li. Z kolei gres szkliwiony
o fakturze jasnego kamienia
iblyszczacej powierzchni, be-

dzie idealnym rozwiazaniem
na roz$wietlenie malego po-
mieszczenia.

Dominujaca biel i prostota,
w towarzystwie kamienia
i drewna, stanowia nieod-
laczny motyw przewodni ulu-
bionego przez polskich klien-
tow stylu skandynawskiego,
ktorego unikalnosc polega na
uniwersalnoéci zastosowania.
Aranzacje uzupelnia znako-
micie biale szafki i stonowa-
ne bezowe czy szare meble.
Dla tych, ktérzy w przestrze-
ni dziennej wola pozostaé
przy kamiennej posadzce do-
brym rozwiazaniem bedzie
uzycie gresu szkliwionego ze
zréznicowanym rysunkiem
kamienia w piaskowobezo-
wym odcieniu z widocznym
kamiennym uzyleniem.  kr

Fot. Cottage

Urok nordyckiego domku wprowadza ptytki o strukturze drewna, jego spekanai i seki



