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Moje mieszkanie
Moj dom
Moja ziemia

Korzystaj bez problemow

Dlaczego trzeba zatozy¢ ksiege wieczysta dla mieszkania? Czy mozna je bez podatku
przekazac rodzinie? Czy istnieja sposoby na poskromienie sasiadow, ktorzy wkroczyli

z budowa na nasz teren? Czy trudno jest uzyskac ziemig pod wymarzony dom? To tylko czes¢
pytan zwiazanych z posiadaniem mieszkania, domu i gruntu, na ktore odpowiadamy

w dzisiejszym dodatku, jednoczesnie rozpoczynajac w Gazecie Prawnej cykl artykutow
poswigconych rozwigzywaniu problemow zwiazanych z posiadaniem nieruchomosci.
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Jak zalozyc¢ ksiege wieczysta

Ksiega wieczysta to rodzaj dowodu tozsamosci kazdej nieruchomosci. Bez niej nie jest fatwy do ustalenia
stan prawny dziatki, domu czy mieszkania. Utrudniony staje sie tez bezpieczny obrét (sprzedawanie,
darowywanie), a ustanawianie na nieruchomosciach takich obciazen jak hipoteka jest niemozliwe.

DOBROMIEA NIEDZIELSKA-JAKUBCZYK

dobromila.niedzielska@infor.pl

Ustawa o ksiegach wieczystych
i hipotece naktada na kazdego wia-
$ciciela nieruchomosci obowigzek
ztozenia wniosku o ujawnienie jego
prawa. Tylko w szczegélnych sytu-
acjach ksiegi zaktadane sg z urzedu
(np. zgodnie z przepisami ustawy
o systemie ubezpieczen spotecznych
- Zaklad Ubezpieczeri Spotecznych
jest upowazniony do ztozenia wnio-
sku o zalozenie ksiegi wieczystej dla
nieruchomodci stanowiacej wia-
snos¢ dtuznika ZUS).

Ksiegi zaktadane sa dla nierucho-
mosci gruntowych (czesci powierzch-
ni ziemskiej, stanowiacych odrebny
przedmiot wlasnosci, a wiec m.in. dla
dziatek budowlanych), budynko-
wych (np. dla doméw mieszkalnych
czy biurowcéw) i lokalowych (np.
mieszkani bedacych przedmiotem
prawa wlasnosci, lokali uzytkowych),
a takze dla lokali stanowiacych
przedmiot spétdzielczego wiasno-
$ciowego prawa do lokalu.

Uprawnienie spotdzielcy

Spotdzielca jednak, nawet ten,
ktéry — méwiac potocznie — wykupit
mieszkanie, nie jest wlascicielem,
a tylko przystuguje mu spétdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, kt6-
re jest jednym z ograniczonych
praw rzeczowych podobnych do
wlasnosci, lecz nie jest to to samo.
Warto przy tym pamietac, ze z nie-
ruchomosciami budynkowymi i lo-
kalowymi zawsze zwigzana jest
wspdtwlasnosé nieruchomosci
gruntowej, na ktdrej sa one posado-
wione. Zalozenie zas ksiegi dla
mieszkania czy innego lokalu spét-
dzielczego albo dla domu jednoro-
dzinnego wybudowanego w spoét-
dzielni (ktdry nie zmienit tego sta-
tusu) nie jest obowigzkiem spot-
dzielcy, a tylko jego uprawnieniem.

Hipoteka tylko w ksiedze

Zatézmy, ze kto$ otrzymat od bli-
skiej osoby mieszkanie spétdzielcze
wlasnosciowe. Prezent przekazano
przed notariuszem. Obdarowany
zostal przyjety w poczet cztonkéw
spotdzielni, ale nie zatozyt dla loka-
lu ksiegi wieczystej, bo nie musiat
(z tego samego powodu notariusz
tez nie wystal aktu jako wniosku
o zalozenie ksiegi). W razie ewentu-
alnych sporéw (np. rodzinnych) dla
udokumentowania  posiadanych
praw do mieszkania wystarczy akt
notarialny potwierdzajacy darowi-
zne. Nie trzeba zaktadac ksiegi wie-
czystej, jesli nie wydzielono lokalu
ze spotdzielni i nie uczyniono go od-
rebng nieruchomoscia i przedmio-
tem prawa wiasnosci. Ksiega bytaby
jednak niezbedna, gdyby ta sama

Kazda nieruchomos$é powinna mieé ksiege wieczysta. W niej wpisywani
sa - oprocz innych informacji - kolejni wlasciciele. Zasada jest, ze ksiegi
zaktadane sa na wniosek. Nie jest to jednak dziatanie dobrowolne.

Podstawa prawna

Ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hi-
potece (tj. Dz.U.z 2001 r. nr 124, poz. 1361 ze zm.).
Ustawa z 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowa-

Konieczny formularz

Jesli wniosek o zatozenie ksiggi nie jest
zawarty w akcie notarialnym, trzeba go
ztozy¢ na urzedowym formularzu.

nia cywilnego (Dz.U. nr 43, poz. 296 ze zm.).

Postanowienie sadu

0 zatozeniu ksiggi sad zawiadamia
wszystkich zainteresowanych, takze
organ prowadzacy ewidencje
budynkéw.

Ksigg wieczystych nie prowadzi sig dla

kazdego mieszkania. Nie muszg ich
zaktadac osoby zajmujace
wiasnosciowe lokale spétdzielcze,

chociaz moga to zrobic, jesli tego chca.

Prawo im tego nie zabrania.

Nowe ksiegi s prowadzone

w formie elektronicznej,

ale wnioski o ich zatozenie musza
miec forme papierowa. Pamigta¢

tez trzeba o zatacznikach. Ich brak
moze op6znic procedure.

Ksigga wieczysta jest zaktadana

na podstawie postanowienia sgdu
wydanego po przeprowadzeniu
postepowania dowodowego. Jest to
postepowanie nieprocesowe.

osoba prowadzita dziatalno$¢ go-

spodarczg i chciata zaciagnaé kre-

dyt, ktérego zabezpieczeniem mia-
taby by¢ hipoteka na spétdzielczym
mieszkaniu wlasnosciowym. Hipo-
teki nie da si¢ bowiem wpisa¢ ina-
czej jak tylko w ksiedze wieczystej.

Co do zasady bowiem uprawnio-
nym do zlozenia wniosku o zaloze-
nie ksiegi wieczystej dla nierucho-
mosci, ktdra nie nalezy do paristwa,
jest:

m wiasciciel nieruchomosci,

m osoba, ktdrej przystuguje ograni-
czone prawo rzeczowe do okre-
slonej nieruchomosci (np. spot-
dzielcze prawo do lokalu),

m wierzyciel, o ile przystuguje mu
prawo, ktére ma by¢ wpisane do
ksiegi wieczyste;j.

Ksiegi prowadza wydzialy ksiag
wieczystych w sadach rejonowych,
wedlug miejsca polozenia nieru-
chomosci. Jezeli nieruchomosé jest
potozona na obszarze kilku sadéw,
wlasciwy jest ten, ktéry wyznaczy
prezes sadu wojewodzkiego.

Nowe ksiegi sa juz zakladane
iprowadzone w formie elektronicz-
nej. Pozostale, prowadzone pier-
wotnie w formie pisemnej, maja zo-
sta¢ zinformatyzowane. Nazwano
to migracja ksiag wieczystych. Pro-
ces okazat sie jednak tak zmudny,
ze potrwa okoto dekady (w ciggu
ostatnich niespetna czterech lat do-
piero 16 z 88 wydziatéw sadéw pro-
wadzacych ksiegi papierowe pora-
dzito sobie z przeniesieniem ich
wszystkich na nosniki elektronicz-
ne). Dlatego na razie funkcjonujg
dwa systemy ksiag wieczystych,
przy czym kazda ksiega jest prowa-
dzona tylko w jednym z nich. Tres¢

dokumentéw objetych systemem
nowych ksigg wieczystych groma-
dzona jest w Centralnej Bazie Da-
nych Ksiag Wieczystych. Miesci sie
ona w Centralnym Osrodku Prze-
twarzania Danych Ministerstwa
Sprawiedliwo$ci. Informacje za$
z CBDKW (odpisy, zaswiadczenia,
wglad do ksiegi wieczystej) udo-
stepnia Centralna Informacja Ksiag
Wieczystych, a takze jej ekspozytu-
ry w odpowiednich wydziatach sa-
déw rejonowych, w ktérych wdro-
zono system informatyczny. [ w od-
réznieniu od odpiséw z ksiag papie-
rowych, ktére otrzymywali tylko
zainteresowani, odpisy z ksiag elek-
tronicznych moze uzyskac kazdy.
Stare, prowadzone w wersji papie-
rowej wolno bylo przegladac
w obecnosci pracownika sadu. Nie-
mniej akta ksiegi wieczystej moga
przegladac réwniez teraz tylko oso-
by majace w tym interes prawny
oraz notariusze. Trzeba przy tym
pamietac, ze poniewaz ksiegi wie-
czyste sg jawne, nie mozna zasta-
niaé sie nieznajomoscig wpiséw do
nich ani wnioskdéw, o ktérych uczy-
niono w nich wzmianke.

Nowa ksiega wieczysta zawiera
cztery dzialy podzielone na rubryki
i pola, ktére moga by¢ podzielone
dalej — na podrubryki i podpola,
w ktdrych wpisuje sie poszczegdl-
ne informacje dotyczace nierucho-
mosci. Kazdy dziat ksiegi wieczy-
stej zawiera rubryke zatytutowang
Wzmianka w ksiedze wieczystej.
Adnotacja tam uczyniona moze do-
tyczy¢ wniosku, apelacji, kasacji
czy  wszczecia  postgpowania
z urzedu.

Formularz urzedowy
Whiosek o zalozenie ksiegi i po-

tem o kazdy wpis do niej sktada sie
na urzedowych formularzach. Nie

dotyczy to tylko wnioskéw zawar-
tych w akcie notarialnym. Formula-
rze stosowane w sgdach rejono-
wych prowadzacych ksiegi wieczy-
ste, czyli réwniez druki potrzebne
do zalozenia ksiegi, mozna znalez¢
na stronie Ministerstwa Sprawiedli-
wosci — www.ms.gov.pl. Wniosek
o zalozenie ksiegi oznaczony jest
symbolem KW-ZAL. Zatacznikami
do niego moga lub musza by¢ m.in.
formularze: KW-ZAD - zgdanie
wpisu w ksiedze wieczystej (np. hi-
poteki), KW-WU - wnioskodaw-
ca/uczestnik postepowania, KW-PP
—pelnomocnik/przedstawiciel usta-
Wowy.

Formularz KW-ZAL nalezy wy-
pehié po polsku, czytelnie, druko-
wanymi literami, bez skrelen i po-
prawek, na maszynie, w kompute-
rze lub recznie. Wnioskodawca
wypelnia tylko jasne pola. Niewy-
pelnione powinien przekreslié.
Whniosek mozna ztozy¢ w biurze po-
dawczym wydziatu ksiag wieczy-
stych lub nada¢ na poczcie.

Oplata za samo zalozenie ksiegi
wynosi 60 zt. Takiej inicjacji towa-
rzyszy jednak zawsze wpis prawa
wlasnosci, a to kosztuje 200 zt.

Jezeli wniosek jest zawarty w ak-
cie notarialnym, to catkowitg nalez-
nos¢ nalicza i pobiera notariusz.
W pozostatych przypadkach optate
mozna uisci¢ w znakach oplaty sa-
dowej kupionych w kasie sadu.

Kiedy mieszkanie dopiero staje
sie odrebng nieruchomoscia, czyli
zostala wlasnie ustanowiona od-
rebna wlasno$c¢ lokalu, np. dawny
lokator kupuje je od gminy, to nie
wypelnia sie wniosku na formula-
rzu. Jako wniosek wystarczy akt
notarialny. Musi w nim by¢ podany
m.in. numer ksiegi, z ktérej czesé
nieruchomosci zostanie wyodreb-
niona i okreslona powierzchnia
uzytkowa lokalu wraz z powierzch-

nig pomieszczen przynaleznych,
czyli - powiedzmy - dwa pokoje,
przedpokéj, kuchnia, tazienka
Z W.c., piwnica.

Odrebna wtasnosé lokalu po-
wstaje na kilka sposobéw — w dro-
dze umowy, jednostronnej czynno-
$ci prawnej wlasciciela nierucho-
mosci albo wskutek orzeczenia sa-
du znoszacego wspdtwlasnosé.

Zataczniki

Do wniosku nalezy dotaczyé

m.in. dokumenty:

m stwierdzajace nabycie wlasnosci
nieruchomosci (moga nimi by¢
akt notarialny dotyczacy naby-
cia nieruchomosci lub oddania
w uzytkowanie wieczyste, orze-
czenie sadu, decyzja administra-
cyjna, a w wypadku ograniczo-
nego prawa rzeczowego, jakim
jest spoldzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu - oswiadczenie
spotdzielni mieszkaniowej
o przyjeciu wnioskodawcy w po-
czet czlonkéw, czyli np. przy-
dziat lokalu),

m stanowigce podstawe oznaczenia
nieruchomosci, ktérymi sa:

- wypis z ewidencji gruntéw
(okreslajacy m.in. powierzch-
nie czy przeznaczenie grun-
téw, na ktérych jest posado-
wiony budynek),

— wyrys z mapy ewidencyjnej
gruntéw lub mapy zasadniczej
(lokalizacja nieruchomosci na

mapie), poniewaz trzeba
oznaczy¢ udzial w nierucho-
mosci gruntowej.

Te ostatnie dokumenty powinny
by¢ zaopatrzone w klauzule organu
prowadzacego ewidencje gruntéw
i budynkéw stwierdzajaca, ze sa
przeznaczone do dokonywania
wpiséw w ksiegach wieczystych.

Postepowanie o zatozenie ksiegi
wieczystej jest nieprocesowe. Sad
przeprowadza w nim postepowanie
dowodowe, ktére uzna za wlasciwe.
Moze wiec zosta¢ wziety pod uwa-
ge zbidr dokumentdéw, zaswiadcze-
nia, oswiadczenia, wyjasnienia
okreslonych oséb lub organdéw.

Ksiega wieczysta jest zakladana
na podstawie postanowienia sadu
wydanego po przeprowadzeniu
postepowania dowodowego. O za-
tozeniu ksiegi wieczystej sad za-
wiadamia wszystkich zaintereso-
wanych, a takze wlasciwy organ
prowadzacy ewidencje gruntéw
i budynkéw. Do zawiadomienia
dotaczony jest odpis postanowie-
nia o zalozeniu ksiegi. Jesli zas
chodzi o mieszkania spétdzielcze,
to sad zawiadamia takze spot-
dzielnie o zalozeniu ksiegi dla
ograniczonego prawa rzeczowego
oraz o ewentualnym wpisie hipo-
teki do tej ksiegi.m
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Moje mieszkanie

Jak bez podatku przekazaé
mieszkanie czionkom rodziny

Poczawszy od tego roku najblizsi krewni moga w dowolnym momencie i dowolng liczbe razy
przekazywacé sobie mieszkanie czy dom, nie ptacgc przy tym podatku. Wystarczy, ze
zawiadomig o tym urzad skarbowy. Dalsi krewni unikng podatku tylko wtedy, gdy spetnig
warunki uprawniajace do ulgi.

EDYTA DOBROWOLSKA
gp@infor.pl

Od nowego roku zmienily sie
zasady opodatkowania darowizn
oraz spadkéw. Radykalnie dla naj-
blizszych w rodzinie, ktérzy muszg
dopetnié¢ jedynie prostych formal-
nosci, by nie ptaci¢ podatku w ogoé-
le. Ale i dla dalszych krewnych,
ktérzy moga chocby w szerszym
zakresie korzystaé z ulgi mieszka-
niowej w podatku od spadkéw
i darowizn.

Cho¢ zieé, synowa i tesciowie
zaliczani sg w dalszym ciagu do
I grupy pokrewienstwa dla celéw
podatku od spadkéw i darowizn,
nie moga korzysta¢ z pelnego
zwolnienia od podatku przy naby-
waniu wlasnosci rzeczy lub praw
majatkowych. Musza wiec zawsze
w takiej sytuacji ptaci¢ podatek od
darowizny lub spadku wedtug ta-
beli podatkowej przewidzianej dla
I grupy pokrewieristwa. Jedynie
gdy przedmiotem spadku lub da-
rowizny jest wlasnos¢ mieszkania,
domu czy praw majatkowych
zwigzanych z nieruchomoscia
mieszkalna, a ponadto spelnia caly
szereg warunkéw okreslonych
w art. 16 ustawy, moga oni skorzy-
stac ze specjalnej ulgi mieszkanio-
wej.

Jedyny przywilej, jaki takim
osobom zaliczanym do I grupy po-
krewieristwa pozostat w stosunku
do innych krewnych kwalifikuja-
cych sie do II grupy, to mozliwos¢
skorzystania z takiej ulgi mieszka-
niowej, zaréwno w przypadku gdy
mieszkanie lub prawo majatkowe
o charakterze mieszkaniowym
otrzymaja w spadku, jak i w daro-
wiznie. Podczas gdy dla oséb z kre-
gu II grupy pokrewienstwa prawo
to jest i pozostanie zawezone jedy-
nie do spadkéw.

Udziat z ulga

Ulga mieszkaniowa w podatku
od spadkéw i darowizn dotyczy
nabycia wtasnosci (wspdtwtasno-
$ci) budynku mieszkalnego lub lo-
kalu mieszkalnego stanowigcego
odrebng nieruchomosé, spotdziel-
czego wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, spétdzielczego
prawa do domu jednorodzinnego
albo udziatu w takim prawie.

Przepisy po ostatniej noweliza-
cji nie pozostawiaja juz watpliwo-
sci, iz ulga ta dotyczy takze przy-

0d poczatku tego roku tatwiej jest przekazaé mieszkanie czy dom

w najblizszej rodzinie, unikajac przy tym ptacenia podatku. Ale drobne,
korzystniejsze zmiany dotycza takze darowizn i spadkow
przyjmowanych przez dalszych krewnych.

Podstawa prawna

Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od
. mo$¢ mozna przekaza¢ w spadku lub daro-

spadkow i darowizn (tj. Dz.U. z 2004 r. nr 142,
poz. 1514 z pozn. zm.).

Sposoéb przekazania majatku
Mieszkanie, dom i kazdg inng nierucho-

wiznie. W kazdym przypadku zmiana wta-
snosci musi by¢ oparta na umowie sporza-
dzonej przed notariuszem.

Jakie przywileje

Zwolnieni z podatku moga by¢ cztonko-
wie rodziny z | grupy pokrewienstwa,

z wyjatkiem tesciow, zigcia i synowej.

Z ulgi korzystajg pozostali krewni oraz in-
ne osoby z Il lub Il grupy pokrewienstwa.

Ulga mieszkaniowa dotyczy doméw

i lokali mieszkalnych znajdujacych sig

w Polsce. Korzystaja z niej wszyscy,

niezaleznie od obywatelstwa, ktdrzy sa

wiascicielami takich nieruchomosci.

Z ulgi moga skorzystac osoby,
ktdre nie maja tytutu do innego
mieszkania albo majac taki tytut
w odpowiednim czasie zbeda go
lub sig zrzekna.

Gdy nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem ulgi ma powierzchnig
wigksza niz 110 mkw., nawet osoby
uprawnione do ulgi musza zaptaci¢
podatek od spadkow i darowizn, ale
tylko od nadwyzki.

padkéw, w ktérych przedmiotem
darowizny lub spadku jest wspot-
wlasno$¢ nieruchomosdci lub udziat
w spoldzielczym prawie wlasnosci,
co w przypadku starego brzmienia
ustawy powodowato rozbieznosci
interpretacyjne ze strony organéw
skarbowych.

W przypadku nabycia czesci
(udziatu) budynku mieszkalnego
lub lokalu albo udzialu w spét-
dzielczym prawie do budynku
mieszkalnego lub lokalu ulga przy-
stuguje stosownie do wielkosci
udziatu.

Nadal ulga polega na tym, ze
nie wlicza sie do podstawy opodat-
kowania ich wartosci do tacznej
wysokosci nieprzekraczajacej 110
mkw. powierzchni uzytkowej bu-
dynku lub lokalu.

Podobnie jak dotychczas, by
skorzysta¢ z ulgi mieszkaniowej
w podatku od spadkéw i darowizn,
trzeba spelnic tacznie kilka warun-
kow.

Stopien pokrewienstwa

O zakresie ulgi mieszkaniowej
w podatku od spadkéw i darowizn
decyduje stopient pokrewieristwa.
0d 1 stycznia 2007 r. w tej kwestii
zmienilo sie tylko tyle, ze osoby
z I grupy pokrewienstwa za wyjat-
kiem tesciéw, synowych i zieciéw

przy darowaniu lub spad-
kobraniu mieszkan czy do-
moéw nie muszg w ogéle

ogladac sie na te ulge, gdyz moga
zawsze skorzysta¢ z ogdlnego
zwolnienia z tego podatku.
W efekcie przepisy dotyczace
ulgi mieszkaniowej dla o0séb
z I grupy podatkowej tak napraw-
de maja praktyczne zasto-

sowanie wylgcznie do
krewnych w relacjach zieé¢
i synowa oraz tesciowie.

Formalnie osoby, zaliczone do
I grupy podatkowej a zalicza sie do
niej: matzonka, zstepnych, wstep-
nych, pasierba, ziecia, synowa, ro-
dzenistwo, ojczyma, macoche i te-
Sciéw, skorzystaja z tej ulgi zaréwno
wtedy, gdy nabeda wyzej wymienio-
ne nieruchomosci lub tytut prawny
do nich w drodze spadku, jak i daro-
wizny. Nowelizacja doprecyzowata
te liste w ten sposéb, ze bedzie to:
w drodze dziedziczenia, zapisu, dal-

szego zapisu, polecenia te-
stamentowego, darowizny
lub polecenia darczynicy.
Natomiast osoby zaliczo-
ne do II grupy podatkowej, przypo-
mnijmy - zalicza sie do niej zstep-
nych rodzeristwa (siostrzericéw,
bratankéw), rodzenstwo rodzicéw,
zstepnych (dzieci, wnuki itd.)
i matzonkéw pasierbéw, matzon-
kéw rodzenistwa i rodzeristwo mat-
zonkdéw, malzonkéw rodzenstwa
matzonkéw, matzonkéw innych
zstepnych, beda mogly skorzystac
z ulgi tylko w drodze dziedzicze-
nia, zapisu, dalszego zapisu lub
polecenia testamentowego.

Zas$ osoby zaliczone do III grupy
nabyweéw (bez pokrewienstwa)
beda mogly skorzystac z ulgi tylko
w drodze dziedziczenia, zapisu,
dalszego zapisu lub polecenia te-
stamentowego i to wylacznie
w przypadku, gdy na podstawie pi-
semnej umowy z podpisem nota-
rialnie po$wiadczonym sprawowa-
y opieke nad wymagajacym takiej
opieki spadkodawca przez co naj-
mniej dwa lata od dnia po$wiad-
czenia podpiséw przez notariusza.

Darowizna na sptate kredytu

Od nowego roku zwolnione
z podatku jest takze nabycie
w drodze darowizny pieniedzy
lub innych rzeczy przez osobe za-
liczong do I grupy podatkowej
w wysoko$ci nieprzekraczajacej
9637 zt od jednego darczyricy,
a od wielu darczyricow tacznie nie
wiecej niz 19 274 zt w okresie pie-
ciu lat od daty pierwszej darowi-
zny, jezeli pieniadze te lub rzeczy
obdarowany przeznaczy w okre-
sie 12 miesiecy od dnia ich otrzy-
mania na wktad budowlany lub
mieszkaniowy do spétdzielni, bu-
dowe domu jednorodzinnego, na-
bycie lokalu mieszkalnego stano-
wigcego odrebna nieruchomosé
albo sptate zabezpieczonego hi-
poteka kredytu mieszkaniowego
wraz z odsetkami.

Ponadto zwolnione z podatku
jest nabycie w drodze darowizny

praw do rachunku oszczednoscio-
wo-kredytowego przez rodzen-
stwo oraz osobe pozostajaca fak-
tycznie we wspolnym pozyciu mal-
zeniskim z posiadaczem rachunku
oszczedno$ciowo-kredytowego

w kasie mieszkaniowej, pod wa-
runkiem przeznaczenia srodkéw
zgromadzonych na tym rachunku
na cele mieszkaniowe.

Od 1 stycznia 2007 r. dodatko-
wo zwolnienie od podatku dotyczy
nabycia w drodze spadku praw do
wktadu mieszkaniowego zwigza-
nego ze spotdzielczym lokatorskim
prawem do lokalu mieszkalnego
przez osoby zaliczone do 111l gru-
py podatkowej, jezeli nie maja
w inny sposéb zaspokojonych po-
trzeb mieszkaniowych. Oczywiscie
w przypadku I grupy podatkowej
praktyczne znaczenie tego przepi-
su ograniczy sie jedynie do relacji:
zie¢, synowa i tesciowie, poniewaz
wszyscy inni krewni w ramach tej
grupy moga korzystac ze zwolnie-
nia z podatku od spadkéw i daro-
wizn bez zadnych ograniczen cza-
sowych, kwotowych i wszelkich in-
nych, jesli tylko dopetnig obowiaz-
ku powiadomienia naczelnika
urzedu skarbowego o zaistniatym
zdarzeniu.

Ulga ta przystuguje tylko oso-
bom, ktére w chwili nabycia beda
posiadac obywatelstwo polskie lub
obywatelstwo jednego z panstw
cztonkowskich Unii Europejskiej
lub panstw czltonkowskich Euro-
pejskiego Porozumienia o Wolnym
Handlu (EFTA) stron umowy o Eu-
ropejskim Obszarze Gospodar-
czym albo beda mialy miejsce za-
mieszkania na terytorium Rzeczy-
pospolitej Polskiej lub na teryto-
rium takiego panstwa. W mysl
przepiséw obowiazujacych do kori-
ca 2006 roku takie prawo przystu-
giwato tylko obywatelom RP za-
mieszkatym w Polsce.

Brak tytutu do mieszkania

Z ulgi moga skorzysta¢ wylacznie
osoby, ktore nie sa whascicielami in-
nego budynku mieszkalnego lub lo-
kalu mieszkalnego stanowiacego
odrebng nieruchomos¢, badz bedac
nimi, przeniosg wlasnos¢ budynku
lub lokalu na rzecz zstepnych, Skar-
bu Panstwa lub gminy w terminie
sze$ciu miesiecy od dnia zlozenia
zeznania podatkowego albo zawar-
cia umowy darowizny w formie >
aktu notarialnego.
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Przykiady
Zieé zaplaci podatek

Podatnik odziedziczyt po zmartym tesciu 1/4 domu mieszkalnego o powierzchni 268 mkw. Nie
moze skorzystac z ogdl z ia z podatku spadkowego, bo z | grupy pokrewienstwa
nie obejmuje on m.in. zigcia i tescia. Poniewaz posiada juz wtasne mieszkanie, ktérego nie
zamierza zbywac, musi zaptacic podatek spadkowy. Zostanie on wyliczony od 1/4
powierzchni domu, czyli od 67 mkw.

Tes¢ skorzysta z ulgi

Podatnik otrzymat w darowiznie od synowej 1/3 domu mieszkalnego o powierzchni 310 mkw.
Podatnik nie ma prawa do ogdlnego zwolnienia z podatku od darowizny w ramach | grupy
pokrewienstwa, bo nie dotyczy ono relacji synowa-tesc. Moze jednak skorzystac z ulgi
mieszkaniowej w podatku od darowizn, gdyz nie dysponuje zadnym innym lokalem
mieszkalnym, a otrzymany udziat odpowiada powierzchni 103,3 mkw., a wigc mniej niz limit
110 mkw.

Zieé skorzysta z ulgi, ale po darowiznie

Podatnik otrzymat w spadku po tesciach mieszkanie o powierzchni 90 mkw. Posiada juz wiasne
mieszkanie o powierzchni 60 mkw. By skorzystac z ulgi mieszk j w podatku spadk
postanowit mieszkanie 60-metrowe podarowac corce. W tym celu sporzadzit akt notarialny przed
uptywem 6 miesigcy od momentu otrzymania spadku. Corka podatku od darowizny nie zaptaci,
gdyz skorzysta z nieograniczonego zwolnienia z podatku od darowizn, sktadajac tylko w urzedzie
skarbowym zawiadomienie o przyjeciu darowizny na specjalnym formularzu SD-Z1.

Zieé¢ ma ulge, gdy odda mieszkanie spoétdzielni

Podatnik zajmujacy spotdzielcze ie lokatorskie otrzymat w spadku dom po tesciach
o powierzchni 230 mkw. Chce skorzystac z ulgi w podatku od spadkéw. Poniewaz nie ma
dzieci ani wnukow, zdecydowat sig oddac spétdzielcze mieszkanie lokatorskie do dyspozycji
spétdzielni. Uczynit to w formie aktu notarialnego przed uptywem 6 miesigcy od otrzymania
spadku. Spdtdzielnia zwrdcita mu wktad mieszkaniowy, on sam zas dzieki temu zaptaci
podatek spadkowy tylko od wartosci 120 mkw. odziedziczonego domu, a nie od petnej jego
powierzchni, czyli 230 mkw.

Bratanek rezygnuje z najmu

Podatnik nie ma wiasnego mieszkania i zajmuje stosowny lokal na podstawie cywilnej
umowy najmu. W spadku po stryju otrzymat mieszkanie o powierzchni 49 mkw. By
skorzystac ze 2 ia z podatku spadkowego, musi rozwigza¢ (wypowiedzie¢) umowe
najmu.

n Hlon zpiacte!

Podatnik otrzymat w darowiznie od tesciow mieszkanie o powierzchni 100 mkw. W momencie
otrzymania darowizny podatnik byt zameldowany w tym mieszkaniu, gdyz mieszkat z tesciami.
Nie miat jednak zadnych praw do dysponowania ani tym, ani zadnym innym lokalem
mieszkalnym. Dlatego skorzystat z ulgi mieszkaniowej w podatku od darowizny (zigciowi nie
przystuguje ogdlna ulga w podatku, choé taczy go z tesciami pokrewienstwo | stopnia). Jesli

z mieszkania wyprowadzi sig przed uptywem pieciu lat od daty aktu notarialnego, moca ktérego
nastapita darowizna, utraci prawo do ulgi.

Mieszkanie za mieszkanie

Podatnik uzyskat w darowiznie od ciotki mieszkanie o powierzchni 50 mkw. Poniewaz nie
dysponowat tytutem do zadnego innego lokalu mieszkalnego, mégt skorzystac z ulgi w podatku od
darowizny. Nastepnie zamieszkat w tym lokalu i zameldowat sig w nim na pobyt staty. Po uptywie
roku p it sprzedac to mi ie, a za uzyskane z tej transakcji pienigdze oraz
oszczednosci kupit wigksze. W tej sytuacii nie utraci prawa do ulgi w podatku od darowizny, ale
pod warunkiem ze zamelduije sig na pobyt staty w nowo zakupionym mieszkaniu i bedzie w nim
mieszkat przez minimum kolejne cztery lata.

B Podatek w Il grupie

Podatnik otrzymat mieszkanie w spadku po konkubinie swojego ojca. Wartos¢ rynkowa
mieszkania wynosi 150 tys. zt. Podatnik musi zaptaci¢ podatek od spadku bez wykorzystania
ulgi, poniewaz posiada juz kilka nieruchomosci. Poniewaz w tym przypadku w gre wchodzié
moze tylko lll grupa podatkowa, podatek bedzie jeszcze wyzszy. Kwota wolna to tylko 4902 zt.
Jak tatwo policzy¢, podstawa opodatkowania wyniesie wigc 149 510 zt. Teraz siggamy do
tabeli dla lll grupy podatkowej i liczymy: 2877 zt 90 gr i 20 proc. od nadwyzki ponad 20 556 zt,
czyli 28 668,70 zt.

im przy n

Moje mieszkanie

Brak prawa do omawianej ulgi
dotyczy takze oséb, ktére juz dys-
ponuja spotdzielczym lokatorskim
prawem do lokalu lub sg wlascicie-
lami spétdzielczego wlasnosciowe-
go prawa do lokalu mieszkalnego
czy wynikajacych z przydziatu
spétdzielni mieszkaniowych: pra-
wa do domu jednorodzinnego lub
prawa do lokalu w matym domu
mieszkalnym, z tym ze prawo do
ulgi podatnicy tacy w razie dyspo-
nowania powyzszymi prawami
uzyskaja, jesli prawa te przekaza
zstepnym lub przekaza do dyspo-
zycji spdldzielni, w terminie
szesciu miesiecy od dnia zlozenia

zeznania podatkowego al-

bo zawarcia umowy daro-
4 wizny w formie aktu nota-

rialnego.
Na tym nie koniec. Potencjalni
beneficjenci omawianej ulgi

mieszkaniowej w podatku od
spadkéw i darowizn nie moga tez
by¢ najemcami lokalu lub budyn-
ku. Jesli sa, a chcg skorzystac
z omawianej ulgi, musza rozwia-
za¢ takg umowe najmu w terminie
szesciu miesiecy od dnia zlozenia
zeznania podatkowego al-
bo zawarcia umowy daro-
wizny w formie aktu nota-
rialnego.

Zameldowanie przez piec lat

Osoby, ktére juz skorzystaty z ulgi
mieszkaniowej w podatku od spad-
kéw i darowizn, musza pamietac
o kolejnym warunku. By nie utracic¢
prawa do ulgi, musza zamieszkiwac,
bedac zameldowanymi na pobyt sta-
ty, w nabytym lokalu lub budynku
inie dokonac jego zbycia przez okres
pieciu lat od dnia ztozenia zeznania
podatkowego lub zawarcia umowy
darowizny w formie aktu notarialne-
g0, jezeli w chwili ztozenia zeznania
lub zawarcia umowy darowizny na-
bywca mieszka i jest zameldowany
na pobyt staty w nabytym lokalu lub
budynku.

Gdy za$ nabywca zamieszka
i dokona zameldowania na pobyt
staly w ciagu roku od dnia ztozenia
zeznania podatkowego lub zawar-
cia umowy darowizny w formie ak-
tu notarialnego, ten piecioletni
okres liczony jest od dnia zamiesz-
kania potwierdzonego zameldowa-
niem na pobyt staly w nabytym lo-
kalu lub budynku.

Przed uptywem piegciu lat

Niedotrzymanie warunku za-
meldowania na pobyt staly
w mieszkaniu lub domu, w stosun-
ku do ktérego podatnik wykorzy-
stal ulge mieszkaniowg w podatku
od spadkéw i darowizn, spowoduje
konieczno$¢ zaptacenia tego podat-
ku z odsetkami za zwloke. Od tej re-
guly sa jednak na szcze$cie wyjatki.

Nie stanowi podstawy do wyga-
$niecia decyzji lub ustalenia zobo-
wiazania podatkowego zbycie
udzialu w budynku lub lokalu
mieszkalnym stanowiacym odreb-
na nieruchomos$¢ albo spétdziel-
czym wilasno$ciowym prawie do
lokalu mieszkalnego na rzecz in-
nego ze spadkobiercéw lub obda-
rowanych.

Podobnie rzecz si¢ ma, jezeli
zbycie byto uzasadnione koniecz-
noscia zmiany warunkéw lub
miejsca zamieszkania, a podatnik
przeznaczy $rodki uzyskane ze
sprzedazy na nabycie innego bu-
dynku lub lokalu mieszkalnego

(udziatu w budynku lub lokalu)
albo spétdzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu mieszkalne-
go (udzialu w takim prawie), albo
budowe innego budynku lub loka-
lu w catosci w okresie dwdéch lat
od dnia zbycia i taczny okres za-
mieszkiwania w zbytym i nabytym
budynku lub lokalu, po-
twierdzony zameldowa-
niem na pobyt staly, wyno-
si pie¢ lat.

Warunek zamieszkiwania
w uzyskanym droga spadku lub da-
rowizny mieszkaniu lub domu, po
uzyskaniu zameldowania na pobyt
staty w ciagu roku od dnia zlozenia
zeznania podatkowego lub zawar-
cia umowy darowizny w formie ak-
tu notarialnego przez pie¢ lat, uwa-
za sie za spetniony réwniez wtedy,
gdy budynek lub lokal mieszkalny
(udziat w budynku lub lokalu) albo
spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu mieszkalnego (udziat
w takim prawie) zostalo zbyte
przed rozpoczeciem zamieszkiwa-
nia, ze wzgledu na konieczno$c¢
zmiany warunkéw lub miejsca za-
mieszkania, a przeznaczenie $rod-
kéw uzyskanych ze sprzedazy na
nabycie innego budynku lub lokalu
mieszkalnego (udziatu w budynku
lub lokalu) albo spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego (udzialu w takim
prawie), albo budowe innego bu-
dynku lub lokalu nastapito w cato-
$ci w okresie dwéch lat od dnia
zbycia (w przepisach obowiazuja-

cych do korca 2006 roku

7 podatnik ma na to tylko
szes¢ miesiecy).

Zdarza si¢ tez i tak, ze podatnik
ma prawo do skorzystania z ulgi
w podatku od spadkéw i darowizn,
uregulowanej w art. 16 ustawy, ale
powierzchnia nieruchomosci jest
wieksza niz 110 mkw. W takim
przypadku podatnik, ktéry spetnia
wszystkie warunki uprawniajace
do ulgi, musi zaptaci¢ podatek od
wartosci réznicy powierzchni uzyt-
kowej (nadwyzki ponad 110
mkw.).

Trzeba przy tym pamietac, ze za
powierzchnie uzytkowa budynku
(lokalu) w rozumieniu ustawy
uwaza si¢ powierzchnie mierzong
po wewnetrznej dtugosci $cian po-
mieszczen na wszystkich kondy-
gnacjach (podziemnych i naziem-
nych, z wyjatkiem powierzchni
piwnic i klatek schodowych oraz
szybow dzwigéw). Powierzchnie
pomieszczen lub ich czesci oraz
cze$¢ kondygnacji o wysokosci
w $wietle od 1,40 m do 2,20 m za-
licza sie do powierzchni uzytkowej
budynku w 50 proc., a jezeli wyso-
ko$¢ jest mniejsza niz 1,40 m po-
wierzchnie te pomija sie.

Ulga proporcjonalna

W przypadku nabycia czesci
(udziatu) budynku mieszkalnego
lub lokalu albo udzialu w spét-
dzielczym prawie do budynku
mieszkalnego lub lokalu ulga przy-
stuguje stosownie do wielkosci
udziatu.

Ten przepis ma takze charakter
porzadkujacy i rozwiewajacy wat-
pliwosci interpretacyjne. W prak-
tyce stosowania przepiséw obo-
wiazujacych do tej nowelizacji
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zdarzato sie bowiem, ze gdy przed-
miotem darowizny lub spadkobra-
nia byt udzial w mieszkaniu lub
domu o powierzchni przekraczaja-
cej 110 mkw., fiskus wymagat pta-
cenia podatku nawet wtedy, gdy
sam udziat podatnika byt nizszy od
tego limitu.

Sposdb wyliczenia

W przypadku gdy przedmiotem
spadku lub darowizny jest nierucho-
mos¢, podatnik sam musi ustalic jej
wartos¢ (podstawe opodatkowania)
wedlug cen rynkowych. Jednak
urzad skarbowy moze te podstawe
opodatkowania podwyzszy¢.

Obowiazuje przy tym nastepuja-
ca procedura. Warto$¢ rynkowa
rzeczy lub praw majgtkowych
okresla sie na podstawie przeciet-
nych cen stosowanych w obrocie
rzeczami tego samego rodzaju
i gatunku, z uwzglednieniem ich
miejsca potozenia, stanu i stopnia
zuzycia, oraz w obrocie prawami

majatkowymi tego samego
B rodzaju, z dnia powstania
obowiazku podatkowego.
Jezeli nabywca nie okre-
§lit wartosci nabytych rzeczy lub
praw majatkowych albo warto$é
okreslona przez niego nie odpowia-
da, wedtug oceny naczelnika urze-
du skarbowego wartosci rynkowej,
organ ten wezwie nabywce do jej
okreslenia, podwyzszenia lub obni-
Zenia, w terminie nie krétszym niz
14 dni od dnia doreczenia wezwa-
nia, podajac jednoczesnie wartosé
wedtug wlasnej, wstepnej oceny.
Jezeli nabywca, mimo wezwania,
nie okreslit wartosci lub podat war-
tos¢ nieodpowiadajaca wartosci
rynkowej, naczelnik urzedu skarbo-
wego dokona jej okreslenia
z uwzglednieniem opinii biegtego
lub przedlozonej przez nabywce
Wyceny zeczoznawcy.

Gdy organ podatkowy powota
bieglego, a wartos¢ okre$lona
z uwzglednieniem jego opinii roz-
ni sie o wiecej niz 33 proc. od war-
tosci podanej przez nabywece, kosz-
ty opinii bieglego ponosi nabywca.

Powyzsze zasady stosuje sie tak-
ze wéwczas, gdy kilku nabyweéw
podato rézne wartosci tej samej
rzeczy lub prawa majatkowego.

Sumowanie przez pie¢ lat

Ijeszcze jedna okolicznosé, kt6-
ra zawsze trzeba bra¢ pod uwage,
gdy w gre wchodzi ustalanie wy-
sokosci podatku od spadku i daro-
wizn. Jezeli nabycie wlasnosci
rzeczy i praw majatkowych od tej
samej osoby nastepuje wiecej niz
jeden raz, do warto$ci rzeczy
i praw majatkowych ostatnio na-
bytych dolicza sie warto$¢ rzeczy
i praw majatkowych nabytych od
tej osoby lub po tej samej osobie
w okresie pieciu lat poprzedzaja-
cych rok, w ktérym nastapito
ostatnie nabycie.

0Od podatku obliczonego od
tacznej wartosci nabytych rzeczy
i praw majatkowych potraca sie
podatek przypadajacy od opodat-
kowanych poprzednio nabytych
rzeczy i praw majatkowych. Wy-
nikajaca z obliczenia nadwyzka
podatku nie podlega ani zalicze-
niu na poczet innych podatkéw,
ani zwrotowi. Nabywcy obowia-
zani sa w zeznaniu podatkowym
wymieni¢ rzeczy i prawa majat-
kowe nabyte w podanym wyzej
okresie.m
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Moje mieszkanie

Czego wymaga zabudowa
balkonu, wstawienie krat...

Wiasciciel mieszkania wiekszo$¢ robot zwigzanych z remontem i modernizacja w swoim mieszkaniu
moze przeprowadzi¢ bez zadnych zezwolen. Tylko na wykonanie niektérych prac musi starac sie
o zezwolenie spoétdzielni, wspolnoty mieszkaniowej, a nawet organu architektoniczno-budowlanego.

MALGORZATA PIASECKA-SOBKIEWICZ

malgorzata.piasecka@infor.pl

Podczas remontéw mieszkan nie-
ktérzy lokatorzy na przyktad wy-
mieniajg na nowgq terakote, ktorg
kiedys spétdzielnia wylozyla taras
przylegajacy do ich mieszkania. Inni
chca powiekszy¢ powierzchnie i na
przyktad zabudowaé loggie albo
przylegajaca do mieszkania czesc
korytarza (klatki schodowej). Nato-
miast lokatorzy dbajacy o bezpie-
czenistwo cheg instalowaé kraty na
oknach. Jeszcze inni decyduja sie na
instalacje klimatyzacji wewnatrz
mieszkania z olbrzymim pudtem za-

wierajacym urzadzenie od-
prowadzajace powietrze na
zewnatrz budynku.
Do kogo po zgode

Na niektére z tych prac trzeba
mie¢ zezwolenia. Spoétdzielnie
mieszkaniowe albo wspdlnota
mieszkaniowa udzielaja zezwoleri
na zabudowe korytarza, czesto przy
tym domagajac sie opinii organéw
odpowiedzialnych za bezpieczen-
stwo pozarowe. Chodzi przede
wszystkim o ustalenie, czy taka za-
budowa klatki schodowej nie be-
dzie przeszkadzata, a nawet wrecz
uniemozliwiata prowadzenie akcji
ratunkowej podczas pozaru w ka-
mienicy.

Z kolei o takiej modernizacji
mieszkania, ktéra wywrze swdj
wplyw na ogélny widok elewacji
budynku w dodatku widocznej od
strony ulicy (np. zabudowa logii),
decydujg organy architektoniczno-
-budowlane urzedu miasta lub gmi-
ny.

Zakazane prace

Na niektore prace, mimo ze pro-
wadzone sg wewnatrz mieszkania,
lokator moze w ogdle nie uzyskac
zezwolenia. Chodzi przede wszyst-
kim o przesuwanie tzw. $cian no-
$nych i Scian, w ktérych znajduja sie
kominy wentylacyjne catego bu-
dynku. Przesuwanie i rozburzanie
tych $cian miatoby wplyw nie tylko
na konstrukcje mieszkania lokatora
prowadzacego remont, ale na kon-
strukcje calego budynku, a nie-
umiejetnie przeprowadzone mogto-
by nawet doprowadzi¢ do katastro-
fy catego budynku.

Wprawdzie niektére prace loka-
tor moze przeprowadzac bez zgody
spétdzielni mieszkaniowej lub
wspolnoty mieszkaniowej, ale musi
liczy¢ sie z konsekwencjami. W ra-

Lokatorzy coraz czesciej modernizuja mieszkania, wykraczajac poza ich
powierzchnie. Na oknach pojawiajq sie np. kraty czy urzadzenia do
klimatyzacji. Niektére z takich inwestycji wymagaja uzyskania zezwolenia.

Podstawa prawna

Ustawa z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz.U.
22003 nr 207 r. poz. 2016 ze zm.).

Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
kodeksu cywilnego (tj. Dz.U.z 2005 r. nr 31 poz. 266).

Remont kapitalny

Jest traktowany jak roboty budowlane.
Dlatego taki remont trzeba zgtosi¢

w gminie.

Konserwacje

Najemca musi dbac o biezaca
konserwacije urzadzen znajdujacych
sie w wynajmowanym lokalu.

Prace remontowe wymagaja zezwolen
gtownie wtedy, gdy moga wptynac na
bezpieczefistwo innych mieszkacow

badz ograniczac ich prawa.

Uzasadniajac wniosek

o0 zabudowe korytarza, najlepiej
powotac sig na to, ze

w podobnych przypadkach
spotdzielnia wydata juz
zezwolenia innym czlonkom
spotdzielni.

Najemca moze wprowadza¢
ulepszenia w mieszkaniu, ale tylko
za zgoda wynajmujacego i na
podstawie pisemnej umowy
okreslajacej sposab rozliczen z tego
tytutu.

zie gdy zostanie wyrzadzona szko-
da sasiadom (np. przez nieumiejet-
ne wykonanie robét albo uzycie
niewtasciwych materiatéw) bedzie
mial obowiazek sam ja naprawic
i ze swoich $rodkéw wyplaci¢ im
odszkodowanie. Odpowiedzialno-
$cia za te szkode nie bedzie mogt
obcigzy¢ spétdzielni albo wspdlno-
ty mieszkaniowej.

Indywidualne ogrzewanie

Wriasciciel mieszkania musi sie li-
czy¢ z ograniczeniami, ktére wyni-
kajq z tego, ze jego mieszkanie sa-
siaduje z innymi w budynku. Dlate-
go bez zgody sasiadéw lub pozosta-
tych wspétwlascicieli nie moze
odtaczy¢ swojego lokalu od znajdu-
jacej sie w budynku sieci centralne-
go ogrzewania. Bez zgody wsp6lno-
ty lub spétdzielni nie wolno mu te-
go zrobi¢ nawet woéwczas, gdyby
twierdzit, ze moze ogrzewac miesz-
kanie znacznie tadszym
kosztem, niz korzystajac ze

znajdujacej sie w budynku
sieci.

Roboty w mieszkaniu

Najemca ma prawo wewnatrz
swojego mieszkania ociepli¢ sciany
oraz wykona¢ prace majace na celu
wyciszenie mieszkania. Na przyklad
w tym celu moze pogrubi¢ $ciany,
ktadac dodatkowg warstwe cegiet.
Na wykonanie tych prac nie musi
ubiegac sie o zgode lub o zezwole-
nie. Moze réwniez wymieni¢ okna.

Jezeli budynek nie jest zabytkiem, to
woéwcezas nie musi ubiegac sie o zgo-
de na wykonanie tych prac. Powi-
nien jednak o nich zawiadomié sp6t-
dzielnie albo wspdlnote. Wymienio-
ne okno powinno mie¢ jednak taka
samg wielko$¢ co poprzednie oraz
taki sam ksztalt. Gdyby okno miato
by¢ wieksze od poprzedniego, a tym
samym wieksze od pozostatych
okien w kamienicy, to wdwczas
oproécz zgody spotdzielni lub wspdl-
noty potrzebna bedzie réwniez zgo-
da organéw administracyjno-bu-
dowlanych miasta albo gminy

Niektére prace wigza sie z ko-
niecznoécia zmiany wygladu ze-
wnetrznego budynkéw, a takze
uktadu wewnetrznego, jak na przy-
ktad przy zabudowie czesci pietra.

Zabudowa korytarza

Zanim najemca zdecyduje sie za-
budowa¢é cze$é korytarza przylega-
jaca do swojego mieszkania, powi-
nien uzyska¢ na to zgode wspolnoty
mieszkaniowej (jezeli domem zarza-
dza wspdlnota) lub spétdzielni
mieszkaniowej (jezeli dom nalezy
do spdtdzielni). Na przyktad w do-
mu zarzadzanym przez wspolnote
korytarze stanowia cze$ci budynku
wspolne i zabudowa korytarza ta-
czylaby sie ze zmiana czesci utamko-

wych wlasnosci objetych przez po-
szczegolnych cztonkéw wspdlnoty.
Czes¢ nalezaca do osoby, ktéra zaje-
taby korytarz, powigkszytaby sie.

Czesto wydanie zgody spétdziel-
nia lub wspdlnota uzaleznia od zgody
pozostatych spétdzielcow lub czion-
kéw wspdlnoty — sasiadéw wniosko-
dawcy oraz organéw odpowiedzial-
nych za bezpieczeristwo przeciwpo-
zarowe. Chodzi o to, aby zabudowa
korytarza w razie pozaru nie unie-
mozliwita strazakom gaszenia ognia.
Na udzielenie zgody wplyw ma spo-
s6b zabudowy, a takze to, czy z zabu-
dowanego korytarza bedzie korzystat
wylacznie jeden lokator, czy kilku.
Zdarza sie, ze zabudowany korytarz
staje sie czescig mieszkania jednego
lokatora, bo np. przesunat sciane i po-
wiekszyl mieszkanie. Nalezy liczy¢ sie
woéwezas z tym, ze spotdzielnia be-
dzie domagata sie zaptaty za powiek-
szong cze$¢ mieszkania, a takze pod-
niesie czynsz lub optaty uzaleznione
od wielkosci mieszkania.

Po uzyskaniu zgody wspélnoty
lub spéldzielni mieszkaniowej
wniosek ze zgloszeniem remontu
nalezy ztozy¢ w gminie, a w War-
szawie w Biurze Architektury i Pla-
nowania Przestrzennego delegatu-
ry dla konkretnej dzielnicy.

Kraty w oknach

Aby zainstalowac kraty w oknach,
nalezy uzyskac zgode spotdzielni lub
wspolnoty. Majac taka zgode, na-
jemca sktada zgtoszenie zainstalo-
wania krat w organie administracji

architektoniczno-budowlanej gminy
lub Biurze Architektury i Planowa-
nia Przestrzennego delegatury dla
konkretnej dzielnicy (taka procedu-
ra obowiazuje np. w Warszawie).
Organ moze wyrazi¢ sprzeciw na za-
instalowanie krat, jezeli dokonane
bytoby to w taki sposdb, ze np. od ze-
wnatrz ztodziej mdgtby po nich do-
sta¢ sie do mieszkania sasiada.
Sasiedzi moga zmusi¢ najemce
do zdjecia krat, podejmujac w tej
sprawie interwencje w spét-
dzielni mieszkaniowej albo
we wspolnocie.

Ze wzgledéw bezpieczen-
stwa mieszkaricy nizszych kondygna-
cji zaktadaja kraty nie tylko w oknach,
ale takze w loggiach. Krata powinna
by¢ skonstruowana i zainstalowana
w taki sposéb, aby nie utatwiata zto-
dziejom i innym osobom dostania sie
od zewnatrz do mieszkania na wyz-
szej kondygnacji. Jezeli sasiad w spo-
sOb niewlasciwy zainstalowat kraty, to
powinien rozebrac je albo wymieni¢
na lepsze i niestwarzajace zagrozer
bezpieczenistwa sasiadéw mieszkaja-
cych wyzej. Jezeli sasiad dobrowolnie
nie wykona tych prac, mozna podjac
interwencje w zarzadzie spotdzielni
albo we wspdlnocie mieszkaricéw (w
zaleznosci od tego, do kogo nalezy
dom). Spoétdzielnia albo wspdlnota
mogg zmusic sasiada z parteru, aby
usunal kraty albo zainstalowat je
W sposdb wiasciwy.

Budowa balkonu

Zgoda konieczna jest takze, jesli
mieszkaricy starszych kamienic
whnioskuja o powiekszenie balkonéw
czy ich budowe, np. w miejscu, gdzie
znajdowaly sie przed wojna, a potem
ich nie odtworzono. Takiej inwesty-
¢ji nie mozna rozpoczaé bez zgody
wiasciciela budynku, majac nawet
plan architekta. Rzecz w tym, Ze te-
go rodzaju roboty moga skutkowac
zagrozeniami zwiagzanymi chociaz-
by z dodatkowym obcigzeniem mu-
réw. Taki plan niewatpliwie wymaga
badari i ekspertyz. Spdtdzielnia mo-
ze domagac sie ich wykonania na
koszt spétdzielcy. Moze tez zadaé
spetnienia dodatkowych wymogéw
przez spotdzielce i wéwczas zastrze-
zenia zostang wycofane.

Zabudowa loggi

Zanim  najemca  przystapi
do prac zwigzanych z zabudowa
loggi, powinien dopetic nastepuja-
cych formalnosci:

m uzyskaé zgode spétdzielni miesz-
kaniowej lub wspdlnoty na zabu-
dowe

m sporzadzi¢ plan zabudowy

m wystapic¢ do organu architek-
tury i planowania prze-
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Przykiady

Wymiana kafelkéw na tarasie

Lokatorowi nie podoba sig kolor kafelkéw, jakimi zostat wytozony jego taras. Postanowit
zakupic inne, fadniejsze i bardziej kolorowe. Spétdzielnia mieszkaniowa poinformowata go, ze
nie widzi przeszkdd, aby wymienit kafelki, ale jezeli podczas deszczow i Sniegdw woda z
tarasu bedzie zalewata mieszkanie sasiadki pietro nizej, to lokator sam bedzie ponosit koszty
remontu jej lokalu. Zdaniem spétdzielni kafelki potozone przez nig sa na pewno brzydsze, ale
s mrozoodporne i wodoodporne, a w dodatku zostaty zabezpieczone specjalnymi fugami,
ktdre uniemotzliwiaja przeciekanie wody na nizsze pietra.

W tym przypadku spétdzielnia ani nie zabronita, ani nie zezwolita na wymiang kafelkdw na
tarasie. Gdyby wydata zezwolenie, to w ten sposdb stataby sie wspétodpowiedzialna za
szkody, ktdre w przysztosci mogtyby powstaé w mieszkaniu sasiadki z powodu zalewania go
woda z tarasu.

Zmiana ogrzewania na elektryczne

Najemca zajmuje mieszkanie ogrzewane piecami kaflowymi. Planuje zainstalowac w nich tzw.
whktadki elektryczne, aby nie pali¢ w nich weglem. Wiasciciel kamienicy ma prawo nie wyrazi¢
zgody na wprowadzenie takich ulepszen. 0dmowe moze uzasadnic tym, ze instalacja
elektryczna w kamienicy jest stara, nadaje sig do wymiany, a wprowadzenie dodatkowego
obciazenia spowoduje awarig i uniemozliwi korzystanie z pradu pozostatym mieszkaricom.

krat

Jak ié sasiada do zdjeci

Sasiad mieszka na parterze i zatozyt kraty na oknach w swoim mieszkaniu. S3 one w taki sposdb
zainstalowane, ze bardzo fatwo mozna po nich dostac sig do mieszkania na pierwszym pigtrze.
Sasiad z pierwszego pigtra domagat sig, aby tamten rozebrat kraty i ewentualnie zainstalowat
inne, po ktdrych nie mozna bytoby chodzic tak jak po drabinie. Ten jednak nie reaguje na te
wezwania. Tlumaczy, ze réwniez sasiad z gory moge zatozy¢ kraty. Czy ma racje? Nie, nie ma. Nie
moze howiem zmusic lokatora mieszkajacego pigtro wyzej, aby zainstalowat w swoich oknach

kraty tylko dlatego, ze sam w swoim oknie zatozyt je w spos6b niewtasciwy.

Budowa tazienki przez najemce

Najemca zajmuje mieszkanie bez Iauenkl w starej kamienicy. Postanowit wykonac na swoj

koszt tazienke. Na wpr

powinien uzyskac zgode wynajmujacego.

Wynajmujacy i najemca musza zawrzec umowe na pismie i okresli¢ w niej sposéb rozliczen
z tego tytutu, w momencie gdy najemca bedzie oprdzniat mieszkanie.

Po opuszczeniu lokalu

m domagac sig, aby lokator usunat glazure

strzennego w gminie albo do Biu-
ra Architektury i Planowania
Przestrzennego w gminie Delega-
tura dla dzielnicy o zgode na bu-
dowe — zabudowe logii w pew-
nych przypadkach w zalezno$ci
od zakresu prac nalezy uznac za
prowadzenie prac budowlanych,
mw zgloszeniu zamiaru zabudowy
logii nalezy okresli¢: rodzaj, zakres
i sposéb wykonywania rob6t bu-
dowlanych zwiazanych z ta zabu-
dowa oraz termin ich rozpoczecia.
Do zgloszenia nalezy dotaczy¢
oswiadczenie o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane (np. akt wiasnosci
mieszkania lub inny tytut wynikajacy
z prawa uzytkowania wieczystego,
zarzadu, ograniczonego prawa rze-
czowego lub stosunku zobowiazanio-
wego). W zaleznosci od potrzeb do
zgloszenia trzeba réwniez dotgczy¢
odpowiednie szkice lub rysunki,
a takze pozwolenia, (np. wspélnoty
albo spétdzielni) uzgodnienia i opinie
wymagane odrebnymi przepisami.

Spokdj sasiadow
Bez wzgledu na to, czy remont

lub modernizacja mieszkania pro-
wadzone sa za zgodg wlasciwego or-

Lokator potozyt glazure w tazience. Opuszcza lokal i wowczas wynajmujacy ma prawo:

i pomalowat $ciany

W zatrzymac glazure i rozliczy¢ sie z lokatorem.

ganu czy bez tej zgody, a nawet
wbrew tej zgodzie, to na wlascicielu
mieszkania ciaza pewne obowiazki.
Wynikajg one m.in. z tego, ze jest
cztonkiem spétdzielni lub wspélnoty
mieszkaniowej. Dlatego wykonujac
prace budowlane w swoim mieszka-
niu nie moze zakldcaé spokoju sasia-
dom ponad miare. Na przyktad nie
moze w swoim mieszkaniu wytwa-
rza¢ zapachéw, hataséw lub wibra-
¢ji, aby oddzialywaly na mieszkania
sasiednie i w spos6b niedozwolony
zakl6caly korzystanie z nich.

Prace remontowe i moderniza-
cyjne powinny by¢ prowadzone
w tych godzinach, kiedy w bloku
lub w kamienicy nie obowigzuje ci-
sza nocna, aby huki oraz hatas po-
wodowany dziataniem maszyn nie
zakldécaly wypoczynku sasiadom.

Jezeli w mieszkaniu wyburzane
sa $ciany, wowczas gruz powinien
by¢ wynoszony na zewnatrz do spe-
cjalnego kontenera zaméwionego
w zakladzie zajmujacym sie wywo-
zem $mieci w miescie. Nie mozna
np. zrobi¢ rury z folii i przez okno
z remontowanego mieszkania po-
prowadzi¢ ja po $cianie budynku,
aby wyrzucac go na zewnatrz. Taki
sposob pozbywania sie¢ gruzu za-
graza bezpieczenistwu przechod-

niéw. Nie mozna z niego korzystac
nawet wowczas, gdy remontowane
mieszkanie znajduje sie na czwar-
tym pietrze, w starej przedwojennej
kamienicy o wysokich kondygna-
cjach, w ktérej nie ma windy.

Remont kapitalny

Remont kapitalny nalezy do
tych, ktére powinny by¢ zgloszone
organom architektury w gminie.
Jest to konieczne, poniewaz taki re-
mont jest traktowany jak prace bu-
dowlane. W zgloszeniu zamiaru re-
montu nalezy okresli¢: rodzaj, za-
kres i spos6b wykonywania robot
budowlanych oraz termin ich roz-
poczecia. Nalezy do niego dotaczyc
oswiadczenie o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomoscig
na cele budowlane. Przez prawo do
dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane nalezy rozumieé
tytut wynikajacy m.in. z prawa wia-
snosci, uzytkowania wieczystego,
zarzadu, ograniczonego prawa rze-
czowego lub stosunku zobowigza-
niowego (np. dzierzawy).

W zalezno$ci od potrzeb, do zgto-
szenia trzeba réwniez dotaczy¢ od-
powiednie szkice lub rysunki, a tak-
Ze pozwolenia, uzgodnienia i opinie
wymagane odrebnymi przepisami.
Szkice i rysunki nie musza by¢ wy-
konane przez osobe, ktéra posiada
uprawnienia budowlane.

Zgloszenia nalezy dokonac przed
terminem zamierzonego rozpocze-
cia robdt budowlanych. Mozna do
nich przystapic, jezeli w terminie 30
dni od dnia doreczenia zgtoszenia
wlasciwy organ nie wniesie sprzeci-
wu i nie pdzniej niz po uplywie 2 lat
od okreslonego w zgtoszeniu termi-
nu ich rozpoczecia.

Najemca ma obowigzek utrzy-
mywac lokal oraz pomieszczenia,
do uzywania ktdrych jest uprawnio-
ny, we wlasciwym stanie technicz-
nym i higieniczno-sanitarnym oraz
przestrzega¢ porzadku domowego.
Musi dbac i chroni¢ przed uszko-
dzeniem lub dewastacja czesci bu-
dynku przeznaczone do wspdlnego
uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki
schodowe, korytarze, pomieszcze-
nia zsyp6w, inne pomieszczenia go-
spodarcze oraz otoczenie budynku.

Naprawy, konserwacja

Najemce obcigza naprawa i kon-

serwacja:

mpodldg, posadzek, wykladzin
podlogowych oraz S$ciennych
oktadzin ceramicznych, szkla-
nych i innych,

m okien i drzwi,

mwbudowanych mebli, tacznie

z ich wymiana,

mtrzonéw kuchennych, kuchni
i grzejnikéw wody przeplywowej
(gazowych, elektrycznych i we-
glowych), podgrzewaczy wody,
wanien, brodzikéw, mis klozeto-
wych, zlewozmywakow i umywa-
lek wraz z syfonami, baterii i za-
woréw czerpalnych oraz innych
urzadzen sanitarnych, w ktére lo-
kal jest wyposazony, facznie z ich
wymiana,

m osprzetu i zabezpieczen instalacji
elektrycznej z wylaczeniem wy-
miany przewod6w oraz osprzetu
anteny zbiorczej,

m piecéw weglowych i akumulacyj-
nych, tacznie z wymiang zuzytych
elementdw,

m etazowego centralnego ogrzewa-
nia, a w przypadku gdy nie zosta-
fo ono zainstalowane na koszt
wynajmujacego, takze jego wy-
miana,

m przewodéw odplywowych urza-
dzen sanitarnych az do pionéw
zbiorczych, w tym niezwloczne
usuwanie ich niedrozno$ci,

m innych elementéw wyposazenia
lokalu i pomieszczen przynalez-
nych przez:

— malowanie lub tapetowanie
oraz naprawe uszkodzen tyn-
kéw $cian i sufitéw,

— malowanie drzwi i okien,
wbudowanych mebli, urza-
dzen kuchennych, sanitarnych
i grzewczych.

Skoro najemca ma obowiazek
naprawia¢ i konserwowa¢ wymie-
nione czesci mieszkania, to na prze-
prowadzenie tych prac nie jest wy-
magana zgoda prywatnego wtasci-
ciela budynku, wspdlnoty, spot-
dzielni albo gminy. Prace te musi
jednak prowadzi¢ w taki sposdb,
aby nie zaktécac sgsiadom korzy-
stania przez nich z mieszkan.

Ulepszenia w mieszkaniu

Najemca ma prawo prowadzi¢ nie
tylko biezace remonty w swoim
mieszkaniu, lecz réwniez wykonywac
niektére prace budowlane. Od rodza-
ju prowadzonych prac zalezy, czy po-

winien mie¢ na nie zezwolenie czy
wystarczy, ze jedynie powia-
domi o nich spétdzielnie,
wspdlnote albo prywatnego
wlasciciela kamienicy.
Najemca moze tez wprowadzac
ulepszenia w mieszkaniu, ale tylko
za zgoda wynajmujacego i na pod-
stawie pisemnej umowy okreslaja-
cej sposdb rozliczen z tego tytutu.
Po zakoniczeniu najmu i opréznie-
niu lokalu najemca powinien odno-
wié lokal i dokona¢ obciazajacych go
napraw (np. wymieni¢ rozbita umy-
walke). Jezeli w okresie najmu doko-
nat wymiany niektdrych elementéw
wyposazenia, to przystuguje mu z te-
go tytutu zwrot okreslonej kwoty, np.
wskazanej w umowie zawartej z wy-
najmujacym woéwczas, gdy dostat od
niego zgode na zainstalowanie np.
ogrzewania etazowego, zrobienie a-
zienki, potozenie glazury, zabudowe
szafami $ciennymi przedpokoju itd.
Nalezne kwoty oblicza sie
wedlug cen obowiazujacych
w dniu rozliczenia.

Moze sie zdarzy¢, ze wy-
najmujacy zazada usuniecia ulepszen
wprowadzonych przez najemce, po-
niewaz nie wyrazit na nie zgody i nie
zostata w tej sprawie zawarta umowa
na pismie. Wynajmujacy moze sie na-
wet wowcezas domagac przywrécenia
stanu poprzedniego, jesli nie naruszy
to substancji lokalu. Moze tez ulep-
szenia zatrzymac i zwréci¢ ich war-
to$¢ po potraceniu pewnej kwoty z ty-
tutu stopnia zuzycia wedtug stanu na
dzien opréznienia lokalu.m

Wzor wniosku o zezwolenie na zabudowe

Gniewomir Sepik
zam. ul. Wielkopolska 118 m. 9
08-000 Warszawa

Warszawa, 11 czerwca 2007 .

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej
Pod Klonem

Whiosek o zezwolenie na zabudowe korytarza

Uprzejmie prosze o wydanie zezwolenia na zahudowe czescl korytarza przvlega]qcego do

mojego mieszkania nr 9 w budynku przy ul. W

j na trzeciej kondygnacii.

Powierzchnia korytarza, ktdra chee zahudowac, wynosi uk. 2 mkw. Te powierzchnie chce
odgrodzic od pozostatej czesci korytarza na catej wysokosci szklang szyba z drzwiami
zamykanymi na klucz. Na tg cze$¢ korytarza nie wychodzg drzwi od mieszkan innych

sasiaddw tylko drzwi od mojego

Dlatego

nie utrudni p ty

mieszkancom pigtra dostepu do ich mieszkan. Na takich samych zasadach zostaty juz
zabudowane korytarze na drugiej i pigtej kondygnacji.
Do budowy zamierzam przystapic 1 wrzesnia 2007 r.

Gniewomir Sgpik
(whasnoreczny podpis)

Wzor zgloszenia zabudowy loggi

Feliks Kot

zam. ul. Starowisina 99 m. 32
00-001 Warszawa

Biuro Naczelnego Architekta

Miasta delegatura dla Srédmiescia
Wydziat Obstugi Mieszkancow

dla Dzielnicy Warszawa Srédmiescie

Warszawa, 15 czerwca 2007 .

Zgtoszenie zamiaru zabudowy loggi

Zgtaszam zamiar zabudowy loggi w mieszkaniu nr 32 ul. StarowisIna 99 w Warszawie.
Planuje zburzy¢ jedna sciang migdzy mieszkaniem a loggia i wstawic duza szybe
odgradzajac w ten sposdb loggie od zewnatrz. Na kafelkach w dotychczasowej loggi
zamierzam potozy¢ parkiet, poniewaz w pokoju, ktdry chee przedtuzy, tez jest parkiet.

Prace zamierzam rozpoczac 1 wrzesnia 2007 r.

W zataczeniu:
1) akt notarialny kupna mleszkanla

2) zgoda wspdl j na zat

Feliks Kot
(wtasnoreczny podpis)

e loggi
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Jakie modernizacje

nie wymagaja zezwolenia gminy

Niektére prace zwigzane z modernizacjg domu moga by¢ wykonywane bez pozwolenia na budowe.
Wystarczy, ze witasciciel nieruchomosci zgtosi zamiar budowy, sktadajgc oswiadczenie u starosty
o planowanym rozpoczeciu inwestycji.

MALGORZATA PIASECKA-SOBKIEWICZ

malgorzata.piasecka@infor.pl

Planujac modernizacje domu,
jego przebudowe albo duzy re-
mont, zastanawiamy sie, czy na
przeprowadzenie tych prac musi-
my uzyskaé zezwolenie, a takze
czy musimy je zglosi¢ w gminie.

Prace remontowe

Prowadzone w budynku prace
remontowe polegaja na odtworze-
niu stanu pierwotnego. Mozna jed-
nak przy nich wykorzystywac inne
wyroby budowlane niz te, ktérych
uzyto w stanie pierwotnym budyn-
ku. Prace te nie sa jednak zwigza-
ne z biezaca konserwacja obiektu.
Natomiast przebudowa budynku
polega na wykonywaniu takich ro-
bét budowlanych, ktére prowadza
do zmiany jego parametréw uzyt-
kowych lub technicznych. Nie mo-
g4 jednak spowodowac zmiany ku-
batury, powierzchni zabudowy,
wysokosci obiektu i liczby kondy-
gnacji.

Do prowadzenia prac remonto-
wych istniejacych juz doméw
iurzadzen (z wyjatkiem budynkéw
wpisanych do rejestru zabytkéw)
nie jest wymagane pozwolenie na
budowe. Wystarczy, ze wlasciciel,
bedacy inwestorem, dokona zgto-
szenia. W tym celu powinien ztozy¢
oswiadczenie o planowanym roz-
poczeciu prac. Natomiast nawet
zgloszenia nie wymaga remont in-
stalacji gazowych w lokalach
mieszkalnych i instalacji gazu ptyn-
nego w domach jednorodzinnych.
Nie potrzeba tez dokonywac zgto-
szenia wéwczas, gdy beda prowa-
dzone prace zwigzane z dociepla-
niem dachéw.

Kiedys wprawdzie istnial obo-
wigzek dokonywania zgloszenia
w takich przypadkach, ale w prak-
tyce nie byt on przestrzegany. Dla-
tego podczas jednej z ostatnich no-
welizacji prawa budowlanego obo-
wiazek ten zostat usuniety.

Zdarza sie tez, ze prace zwigza-
ne z rozbudowa, przebudowg
i modernizacja domu beda wyma-
gaty dodatkowego wybudowania
budynkéw gospodarczych, dopro-
wadzenia przytaczy, wykonania
wiat i altan, a nawet przydomowe-
go basenu, oczka wodnego oraz
ogrodzenia.

0Od zasady, ze roboty budowla-
ne mozna rozpocza¢ jedynie na
podstawie ostatecznej decyzji
o pozwoleniu na budowe, prawo
budowlane przewiduje wiele wy-

Prawo budowlane zawiera wiele utatwien dla wtascicieli domoéw, ktorzy
przystepuja do ich modernizacji. Warto wiedzieé, ze podczas ostatnich
nowelizacji usunieto przepisy nakazujace uzyskanie pozwolen na
niektore prace, ktore w praktyce rzadko byty respektowane.

Podstawa prawna

Ustawa z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

(tj. Dz.U.z 2006 r. nr 156, poz. 1118 ze zm.).

Bez zezwolen

Lista prac modernizacyjnych nie-
wymagajacych zezwolen nie jest krotka.
Znajduija sig na niej docieplenia budynku,
budowa altan czy oczka wodnego.

Warsztat w domu

Nie ma przeszkdd, aby zmieni¢ sposob
uzytkowania domu i zacza¢ prowadzi¢
w nim dziatalno$¢ gospodarcza. Trzeba
to jednak zgtosic.

Prace modernizacyjne to odtworzenie
stanu pierwotnego domu. Czym innym
jest natomiast przebudowa. W obu
przypadkach jednak nie mozna zmienic
kubatury czy wysokosci budynku.

Do prowadzenia prac remontowych
w zasadzie nie jest potrzebne
pozwolenie na budowe. Niektdre
roboty wymagaja natomiast
zgtoszenia. Chodzi gtownie

o0 remont instalacji gazowych.

Niektorzy chcg prowadzi¢ w swoich
domach dziatalnos¢ gospodarcza.
Jezeli planowany warsztat wymaga
postawienia tzw. dobuddwki, wtedy
trzeba postarac sig o pozwolenie

na budowe.

jatkéw, kiedy budowa nie wymaga
takiego pozwolenia.

Whniosek inwestora

Nie trzeba wiec stara¢ sie o po-
zwolenie na budowe, ktére wydaje
starosta na wniosek inwestora.
W wielu przypadkach wystarczy tyl-
ko zgloszenie zamiaru budowy. In-
westor sktada wéwczas oswiadcze-
nie do starosty o planowanym roz-
poczeciu inwestycji i wskazuje kon-
kretng date. Jezeli w ciagu 30 dni
wlasciwy organ (z reguly starosta)
nie wniesie sprzeciwu, to wéwczas
mozna rozpocza¢ prace budowlane.

Natomiast nawet zgloszenie nie
jest potrzebne dla prowadzenia
prac przy mniej skomplikowanych
obiektach o znikomym wplywie na
otoczenie.

Pozwolenie na budowe nie jest
potrzebne, gdy beda budowane
obiekty gospodarcze zwigzane
z produkeja rolna, a takze uzupet-
niana zabudowa zagrodowa w ra-
mach istniejacej juz dziatki siedli-
skowe;j.

Do produkcji rolnej

Do takich obiektéw gospodar-
czych wznoszonych bez pozwole-
nia naleza:

m parterowe budynki gospodarcze
o powierzchni zabudowy do 35

mkw. Przy ich budowie nalezy
jednak zwréci¢ uwage na to, aby
rozpieto$¢ konstrukeji nie byta
wieksza niz 4,80 m,

m plyty do sktadowania obornika,

m szczelne zbiorniki na gnojéwke
lub gnojowice, pod warunkiem
ze ich pojemno$¢ nie przekracza
25 m szedc.,

mnaziemne silosy na materialy syp-
kie o pojemnosci do 30 m szesc.
iwysokosci nie wiekszej niz 4,50 m,

msuszarnie kontenerowe o po-
wierzchni zabudowy do 21 mkw.,

m indywidualne przydomowe
oczyszczalnie sciekéw o wydaj-
nosci do 7,50 m szesc. na dobe.

Dla rekreacji

Coraz cze$ciej wiasciciele do-
méw w swoim ogrodzie i na po-
dwdrzu chea budowaé obiekty, kté-

re umozliwig im lepszy od-
poczynek, zapewnig roz-

rywke i bardziej atrakcyjny

sposob spedzania wolnego
czasu przez cala rodzine.

Pozwolenia na budowe nie wy-
maga wznoszenie wiat, altan oraz
przydomowych oranzerii, a takze
tzw. ogrodéw zimowych o po-
wierzchni zabudowy do 25 mkw.

Pewne ograniczenia doty-
czg jednak liczby tych

obiektéw na dzialce. Na

kazde 500 mkw. po-
wierzchni nie mozna wznies¢ wie-
cej niz dwa takie obiekty.

Do obiektéw matej architektury
zaliczane sg tez niewielkie obiekty
stuzgce utrzymaniu porzadku, np.

$mietniki. Bez zadnych zezwoleri
mozemy tez postawi¢ w ogrodzie
kapliczke, krzyz, figure lub inny
obiekt kultu religijnego.

Jezeli tylko duza powierzchnia
dziatki nam to umozliwi, to mozemy
na niej nawet zrobic¢ korty tenisowe
albo bieznie stuzaca do rekreacji.

Gdyby zas dom znajdowat sie
nad rzeka lub jeziorem, to wéw-
czas bez pozwolenia na budowe
mozna bytoby zrobi¢ pomost o dtu-
gosci catkowitej do 25 m i wysoko-
$ci liczonej od korony pomostu do
dna akwenu, do 2,50 m, aby np.
mogly przy nim cumowac lodzie,
kajaki, a takze aby stuzyly do upra-
wiania wedkarstwa i rekreacji.

Pozwolenia nie sa tez potrzebne,
aby zrobié¢ pochylnie przeznaczong
dla oséb niepenosprawnych. Bez
pozwolenia instaluje sie przylacza
elektroenergetyczne, wodociggo-
we, kanalizacyjne, gazowe, cieplne
i telekomunikacyjne. Nie ma zna-
czenia, czy s zwigzane z obiektem
budowlanym, czy prowadza do nie-
zabudowanej dziatki. Budowa przy-
taczy wymaga jednak sporzadzenia
planu sytuacyjnego na kopii aktual-
nej mapy zasadniczej lub mapy jed-
nostkowej przyjetej do paristwowe-
go zasobu geodezyjnego i kartogra-
ficznego. Nie trzeba jednak tego
planu sporzadza¢d, gdyby inwestor
zdecydowal sie dokona¢ zglosze-
nia. Co najmniej 30 dni przed pla-
nowanym rozpoczeciem rob6t in-
westor musi wowczas zglosic staro-
Scie zamiar budowy. W zgloszeniu
powinien okresli¢: rodzaj, zakres
i sposéb wykonywania robét bu-

dowlanych oraz termin ich rozpo-
czecia. Musi tez dotaczy¢ do niego
oswiadczenie o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomoscig
na cele budowlane. W zaleznosci
od potrzeb ma tez obowigzek zto-
zy¢ odpowiednie szkice lub rysun-
ki, a takze pozwolenia, uzgodnienia
i opinie wymagane odrebnymi
przepisami oraz dotaczy¢ projekt
zagospodarowania dziatki lub tere-
nu wraz z opisem technicznym in-

stalacji (wykonany przez
projektanta posiadajacego
uprawnienia budowlane).
Przebudowa z pozwoleniem

Remonty budynku moga by¢
prowadzone bez pozwolenia na bu-
dowe, pod warunkiem ze ich zakres
nie jest szerszy niz odtworzenie sta-
nu pierwotnego obiektu. Pod pozo-
rem prowadzenia remontu nie
mozna bez zezwolenia przebudo-
wywac i rozbudowywa¢ domu. Tyl-
ko na remont obiektu wpisanego do
rejestru zabytkéw potrzebne jest
pozwolenie na budowe.

Nie trzeba mie¢ pozwolenia na
docieplanie budynkéw o wysokosci
do 12 m, na utwardzanie po-
wierzchni gruntéw na dziatkach
budowlanych, a takze na przebudo-
we sieci elektroenergetycznej, wo-
dociagowej, kanalizacyjnej, gazo-
wej, cieplnej i telekomunikacyjne;j.

Bez pozwolenia instaluje sie
kraty na obiektach budowlanych.
Nie dotyczy to jednak zainstalowa-
nia krat w poszczegélnych miesz-
kaniach przez lokatoréw w budyn-
kach mieszkalnych. Nie trzeba
mieé pozwolenia na instalowanie
urzadzenn w obiektach budowla-
nych, a nawet na montaz wolno
stojacych kolektorédw stonecznych.

Katalog prac prowadzonych bez
pozwolenia obejmuje tez instalowa-
nie tablic i urzadzen reklamowych.
Nie dotyczy to jednak tablic i reklam
na obiektach wpisanych do rejestru
zabytkdw, a takze reklam swietlnych
i pod$wietlanych usytuowanych po-
za obszarem zabudowanym.

Bez pozwolenia mogg tez by¢ pro-
wadzone rozbiérki budynkéw i bu-
dowli niewpisanych do rejestru za-
bytkéw i nieobjetych ochrong kon-
serwatorska, pod warunkiem ze ich
wysoko$¢ nie przekracza 8 m, a od-
legtos¢ od granicy dziatki wynosi co
najmniej potowe ich wysokosci. Na
takich samych zasadach prowadzo-
ne sg tez rozbidrki obiektow i urza-
dzent budowlanych, wéwczas gdy
réwniez i na ich budowe nie byloby
wymagane takie pozwolenie. Nie
moga jednak by¢ one zabytkami.

Wprawdzie wtasciciel rozbiera-
nego obiektu nie musi uzy-
ska¢ pozwolenia, ale powi-
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Przykiady

Dla przyjemnosci i zabawy

Bez pozwolenia na budowe budujemy przydomowe baseny i oczka wodne, pod warunkiem ze
ich powierzchnia nie przekracza 30 mkw. Pozwolenia nie sg tez potrzebne do budowy
ogrodzern oraz obiektéw tzw. matej architektury, ktdre stuz codziennej rekreacii. S to na
przyktad piaskownice, hustawki i drabinki, wykorzystywane do zabawy na $wiezym
powietrzu przez nasze dzieci, a takze posagi, wodotryski i inne obiekty architektury
ogrodowej, ktdre z kolei uprzyjemniajg wypoczynek dorostym.

Dwie altany i tylko altany

Whasciciel dziatki o powierzchni 500 mkw. w czesci pr j na ograd przyd y
postanowit wznies¢ dwie altany. Jesli cheiatby wybudowat jeszcze dodatkuwo oranzerie, albn
wznies¢ na podworzu wiate, pod ktdra statby jego hod, by z czegos zrezyg

gdyz zasada jest, ze na kazdych 500 mkw. powierzchni nie mozna postawic wiecej niz dwoch
tego rodzaju obiektow.

Obowiazki przy instalacji gazu

Zgioszema wymaga instalacja zhiornikowa na gaz ptynny z pojedynczym zhiornikiem

of i do 7 m szesc., wo gdy gaz prz jest do zasilania instalacji gazowych
w budynkach mi Inych jednorodzinnych

Do zgtoszenia nalezy dotaczy¢ projekt zagospodarowama dziatki lub terenu, opis techniczny
instalacji wykonany przez projektanta z uprawni budowlanymi. Projekt f zostat

uzgodniony z organem wiasciwym do zabezpieczen przeciwpozarowych.

Dokumenty potrzebne do pozwolenia na budowe

Ztozenie wniosku o pozwolenie na budowe wymaga dolaczenla nastepulacych dﬂkumemow

W cztery egzemplarze projektu budowlanego wraz z op u poz!
iinnymi dokumentami wymaganymi przepisami szczegdlnymi oraz zaSwiadczenie
potwierdzajace wpis na liste wtasciwej izby samorzadu zawodowego,

m o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysp ia nier ig na cele budow!

m decyzjao Warunkach zabudowy i zagospodarowama terenu, jezeli jest ona wymagana
zgodnie z przepisami o pl i darowaniu przestrzennym.

Maoga by¢ tez potrzebne o$wiadczenia jednostek dostarczajacych energie, wode, ciepto i gaz,

odbierajace Scieki oraz informacje o warunkach przytaczenia obiektu do sieci

wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych, elektroenergetycznych,

telekomunikacyjnych i drég ladowych, a nawet badania geologiczne, dotyczace

posadowienia obiektu budowlanego.

Co okresla projekt budowlany

Zakres i tres¢ projektu budowlanego (ktdry nalezy dotaczy¢ do wniosku o pozwolenie na budowe)
zalezy od tego, jak bardzo skomplikowane roboty k lane beda pr Dlatego p
okresla¢ zaréwno projekt zagospodarowania dziatki, jak i architektoniczno-budowlany. Projekt
pod uwm.in dziatki p by¢ sporzqdzony na aktualnej mapie, obejmowac: granice
dziatki, usy obrysmklady iejacych (proj ych) obiektow budowlanych. Musi
okreslac sieci uzbrojenia terenu, sposdb odprowadzania lub oczyszczama Sciekow, ukiad
komunikacyjny i uktad zieleni, a takze wymiary i wzaj ilegtosci obiektow, w iu do
istniejacej i projektowanej zabudowy terenéw sasiednich. Wymogi te nie dotycza |ednak projektu
budowlanego przebudowy lub montazu obiektu huduwlanego wowezas gdy nie wymaga sig
lenia warunkdw zabudowy i i terenu. Projekt architektoniczno-budowlany
musi okreslac funkcje, furme i kunstrukcje obiektu budowlanegu system energetyczny. Powinien
wskazywan. hni materiatowe, nawiazujace do ia, a gdy dotyczy
biekto fowni iel i obiektow uzytecznosci publicznej réwniez opis
Sci dla 0sob niepetnosy h.

Wzor zgtoszenia zamiaru budowy
Czestochowa, 11 czerwea 2007 r.

\Wtadystaw Maka, zam. ul. Matopolska 18
42-000 Czgstochowa Starostwo Powiatu Czestochowskiego
Zgtoszenie zamiaru budowy

Na podstawie art. 30 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t;. Dz.U.
22006 r. nr 156 poz. 1118) zgtaszam zamiar budowy przydomowego basenu wodnego

0 pow. 25 mkw. na dziatce ewid. nr 8 w obrehie 60 potozonej w Czgstochowie przy ul. Mato-
polskiej 18. Do budowy zamierzam przystapic 1 wrzesnia 2007 r.

Wiadystaw Maka
(wtasnorgczny podpis)
W zatgczeniu:

1) o$wiadczenie o posiadanym prawie dysp ia nieruct ig na cele
2) szkice i rysunki
3) pozwolenia i inienia wymag irgbnymi przepisami

nien wlasciwemu organowi zglo-
si¢, ze takie prace bedzie wykony-
wal. W zgloszeniu musi okresli¢
rodzaj, zakres i sposéb wykonywa-
nia rob6t.

Zgtoszenie sktada przed zamie-
rzanym terminem rozpoczecia ro-
bét zwiazanych z rozbidrka.
W zgtoszeniu okresla sie rodzaj, za-
kres i spos6b wykonywania robét.

Organ ma 30 dni od dnia dore-
czenia na wydanie sprzeciwu
w drodze decyzji. Organ moze tez
natozy¢ obowiazek uzyskania po-
zwolenia na rozbidrke obiektéw,
jezeli uzna, ze prace spowodowa-
tyby np. pogorszenie warunkéw
sanitarnych oraz stanu srodowi-
ska. Natomiast ze wzgledu na bez-
pieczenstwo ludzi lub mienia mo-
ze domagac sie przedstawienia da-
nych o obiekcie lub dotyczacych
prowadzenia rob6t budowlanych.

Gdyby jednak prace miaty na ce-
lu usuniecie bezposredniego za-
grozenia bezpieczenstwa ludzi lub
mienia, to wowczas mozna je roz-
poczac jeszcze przed uzyskaniem
pozwolenia na rozbidérke a nawet
przed ich zgloszeniem. Jednak na-
wet prace rozpoczete w takiej sy-
tuacji nie zwalniaja z obowiazku
bezzwlocznego uzyskania pozwo-
lenia na budowe albo zgloszenia
o zamierzonej rozbiorce.

Kiedy konieczne zgtoszenie

Natomiast budowa niektérych
obiektéw wymaga zgloszenia, na-
wet wowcezas, gdy nie byto po-
trzebne pozwolenie na budowe.
Zgloszenie sktada sie do starosty.
Inwestor oswiadcza w nim, Ze pla-
nuje rozpocza¢ inwestycje i wska-
zuje konkretng date rozpoczecia.
W zaleznosci od potrzeb musi do
niego dotaczy¢ odpowiednie szki-
ce i rysunki, pozwolenia, uzgod-
nienia, a nawet — wprawdzie tylko
w wyjatkowych przypadkach -
projekt zagospodarowania dziatki.

Dokonanie zgloszenia zamiaru bu-
dowy wymagane jest m.in. na posta-
wienie parterowych budynkéw go-
spodarczych, plyt do skladowania
obornika, naziemnych siloséw na ma-
terialy sypkie, oraz szczelnych zbior-
nikéw na gnojéwke i gnojowice, wiat,
altan przydomowych, pomostéw i po-
chylni dla niepenosprawnych.

Oprécz tego nalezy dokonaé
zgloszenia w razie budowy ogro-
dzenia od strony drogi, ulicy, placu,
toréw kolejowych i innych miejsc
publicznych, a takze kazdego ogro-
dzenia wéwczas, gdyby jego wyso-
kos¢ przekraczata 2,20 m. Zgtasza
sie tez instalowanie urzadzen o wy-
sokosci powyzej 3 m na obiektach
budowlanych oraz urzadzen emitu-
jacych pola elektromagnetyczne.

Sprzeciw starosty

Starosta moze wnie$¢ sprzeciw
od zamiaru budowy w ciagu 30 dni
od doreczenia zgloszenia. Robi to
wowcezas gdy:

m zgloszenie dotyczy budowy lub
wykonywania robét budowla-
nych objetych obowigzkiem uzy-
skania pozwolenia na budowe,

mbudowa lub wykonywanie robét
budowlanych objetych zglosze-
niem narusza ustalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania
przestrzennego lub inne przepisy,

m zgloszenie dotyczy budowy tym-
czasowego obiektu budowlane-
go w miejscu, w ktérym taki
obiekt istnieje.

Sprzeciw starosty oznacza brak
zgody na przystapienie przez in-
westora do realizacji zamierzonej
dziatalnosci budowlanej. Starosta
moze tez nalozy¢ obowigzek uzy-
skania pozwolenia na wykonanie
okreslonego obiektu lub robét bu-
dowlanych, jezeli ich realizacja
moze naruszac ustalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania
przestrzennego lub spowodowac:
m zagrozenie bezpieczenstwa ludzi

lub mienia
m pogorszenie stanu srodowiska
lub stanu zachowania zabytkoéw
m pogorszenie warunkéw zdrowot-
no-sanitarnych
mwprowadzenie, utrwalenie badz
zwiekszenie ograniczen lub ucigz-
liwosci dla terenéw sasiednich.

Jezeli kto$ chce rozpoczaé pro-
wadzenie dziatalnosci gospodarczej
i moze ja wykonywac we wlasnym
domu, nie trzeba rusza¢ z nowa in-
westycja i budowad nowego obiek-
tu wymagajacego pozwolenia na
budowe czy zgloszenia zamiaru bu-
dowy. Wtedy wystarczy ztozy¢ zgho-
szenie o zamiarze zmiany uzytko-
wania istniejacego juz obiektu bu-
dowlanego lub jego czeéci. Firma
moze przeciez miesci¢ si¢ w wy-
dzielonej czesci domu.

Zgtoszenie o zmianie

Zgloszenia dokonuje sie z reguly

w gminie, mieszkaicy Warszawy

zatatwiaja formalnosci w Biurze Na-

czelnego Architekta Miasta — Wy-
dziale Obstugi Mieszkaricow dla da-
nej dzielnicy. Do zgloszenia nalezy
dotfaczyé nastepujace dokumenty:
mopis i rysunek okreslajacy usytu-
owanie obiektu budowlanego
w stosunku do granic nieruchomo-
$ci i innych obiektéow budowla-
nych, istniejacych i budowlanych
na tej i sasiednich nieruchomo-
$ciach, z oznaczeniem czesci obiek-
tu, w ktorej zamierza sie dokonac
zmiany sposobu uzytkowania,

m zwiezly opis techniczny, okresla-
jacy rodzaj i charakterystyke
obiektu budowlanego oraz jego
konstrukeje, wraz z danymi tech-
niczno-uzytkowymi, w tym wiel-
kosciami i rozktadem obciazen,
aw razie potrzeby réwniez dany-
mi technologicznymi,

mw niektérych przypadkach dota-
cza sie tez ekspertyze techniczng
wykonang przez osobe posiada-
jaca uprawnienia budowlane bez
ograniczeri w odpowiedniej spe-
cjalnosci,

mw zaleznosci od potrzeb — po-
zwolenia, uzgodnienia lub opi-
nie wymagane odrebnymi prze-
pisami,

m o$wiadczenie o posiadanym pra-
wie do dysponowania nierucho-
moscia na cele budowlane,

m zaswiadczenie prezydenta mia-
sta o zgodnodci zamierzonego
sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego z ustaleniami obo-
wiazujacego miejskiego planu
zagospodarowania przestrzen-
nego albo ostatecznag decyzjq
o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu, w przy-
padku braku obowiazujacego
planu zagospodarowania,

m dowdd uiszezenia oplaty skarbowej.

Opisy powinny opracowac osoby
majace uprawnienia budowlane.

Natomiast optate skarbowa uiszcza
sie przelewem, przekazem na rachu-
nek bankowy urzedu, bezposrednio
w kasie urzedu albo u inkasenta.

Decyzja gminy

Do zmiany sposobu uzytkowa-
nia obiektu budowlanego lub jego
cze$ci mozna przystapié, o ile or-
gan nie wniesie sprzeciwu w dro-
dze decyzji, po uptywie 30 dni od
dnia dostarczenia kompletnego
zgtoszenia (uzupeinienia brakéw
lub nieprawidtowo$ci w dokona-
nym zgloszeniu).

Wtasciwy do rozpatrzenia od-
wotania od decyzji o wniesieniu
sprzeciwu jest wojewoda. Odwota-
nie nalezy wnies¢ za posrednic-
twem organu, ktéry wydat decyzje
w terminie 14 dni od dnia dorecze-
nia decyzji stronie.

Jezeli jednak kto$ chce

mie¢ warsztat wydzielony

i w tym celu planuje posta-

wienie tzw. dobuddéwki,

wtedy konieczne jest uzy-

5 skanie pozwolenia na bu-

dowe.

Wazne pojecia

Kazdy, kto planuje jakakolwiek
inwestycje, powinien zna¢ defini-
cje zwiazanych z tym pojeé, czyli:
m Pozwolenie na budowe - to de-

cyzja administracyjna zezwalaja-

ca na rozpoczecie i prowadzenie
budowy lub wykonywanie robét
budowlanych innych niz budowa
obiektu budowlanego. Pozwole-
nie na budowe wydaje starosta
na wniosek inwestora. Do wnio-
sku o pozwolenie musi on dota-
czy¢ m.in. projekt budowlany

(cztery egzemplarze) i inne wy-

magane dokumenty (zezwole-

nia, opinie). Jezeli starosta nie

rozpatrzy wniosku w ciagu 65

dni (pozytywnie lub negatyw-

nie), organ wyzszego stopnia wy-
mierza mu kare w wysokosci 500
zt za kazdy dzien zwtoki
mRoboty budowlane - budowa
oraz prace zwigzane z monta-
zem, remontem lub rozbidrka
obiektu budowlanego

m Przebudowa — wykonywanie ro-
bét budowlanych w celu zmiany
parametréw uzytkowych lub tech-
nicznych istniejacego obiektu bu-
dowlanego, z wyjatkiem takich
charakterystycznych parametréw
jak: kubatura, powierzchnia zabu-
dowy, wysokos¢, dtugosé, szero-
kosé¢, liczba kondygnacji

®m Remont — wykonywanie w istnie-
jacym obiekcie budowlanym ro-
bét budowlanych polegajacych
na odtworzeniu stanu pierwot-
nego. Mozna przy nich uzywac
innych wyrobéw budowlanych
niz te, ktére zastosowano w sta-
nie pierwotnym obiektu. Remon-
tu nie nalezy myli¢ z pracami
zwigzanymi z biezaca konserwa-
cja budynku

m Zgloszenie zamiaru budowy -
o$wiadczenie inwestora o plano-
wanym rozpoczeciu inwestycji
ze wskazaniem konkretnej daty,
sktadane do starosty. Do zglosze-
nia w zalezno$ci od potrzeb trze-
ba dolaczy¢ odpowiednie szkice
irysunki, pozwolenia, uzgodnie-
nia, a w wyjatkowych przypad-
kach projekt zagospodarowania
dziatki. Jesli w ciggu 30 dni od
doreczenia zgloszenia starosta
nie wniesie sprzeciwu, inwestor
moze przystgpi¢ do budowy.m



18 czerwca 2007

AKADEMIA NIERUCHOMOSCI  GAZETA () PRAWNA

Moj dom

Jak rozwiazywac spory
z sasiadami

Wiasciciele sgsiadujgcych ze sobg nieruchomosci powinni ze swoich dziatek korzysta¢ w taki
sposob, aby nie zaktécaé innym korzystania z ich doméw i gruntéw. Gdyby jednak kto$ dopuscit
sie ztamania tej zasady, wtedy powinien liczy¢ sie nawet z pozwaniem do sadu.

MALGORZATA PIASECKA-SOBKIEWICZ

malgorzata.piasecka@infor.pl

Nie kazde postepowanie sgsiada
mozna uznaé za negatywne. Do ta-
kich nie nalezy np. wybudowanie
na sasiedniej dziatce budynku ze
wszystkimi oknami skierowanymi
na sasiednig nieruchomo$¢. Trze-
ba tez wiedzieé, ze nie sa objete za-
kazem zakl6cenia spowodowane
typowym korzystaniem z nieru-
chomosci, z ktérymi kazdy sasiad
powinien sie liczy¢ w konkretnych
warunkach. Nie jest bowiem moz-
liwe wyeliminowanie wszystkich
ucigzliwodci dla sasiadéw, ktére
powstaja przy normalnym korzy-
staniu z nieruchomosci.

Wtasciciel nie moze jedynie po-
dejmowac takich dziatan, przy kto-
rych stopienl zaklécenia spokoju
przekraczal  zwykla, przyjeta
w miejscowych stosunkach miare.

Jaka miara

Sasiad moze wiec domagac sie
usuniecia zaktocen tylko wéwczas,
gdy zakwestionowane dziatania
przekraczaja te przecietna miare
wynikajaca ze spoleczno-gospo-
darczego przeznaczenia nierucho-
mosci oraz ze stosunkéw miejsco-
wych. Z kolei spoteczno-gospodar-
cze przeznaczenie nieruchomosci
moze zosta¢ okreslone w planach
zagospodarowania przestrzenne-
go, a nawet w decyzjach admini-
stracyjnych, na przyktad dotycza-
cych ustanowienia strefy ochron-
nej. Takie samo dziatanie na okre-
slonym terenie moze zostac
uznane za ucigzliwe i zaktocajgce
korzystanie z nieruchomosci sa-
siednich, a na innym zupelnie nie
by¢ odczuwalne przez wtascicieli
sasiednich dziatek.

Wazna okolica
Dla oceny dziatania wtasciciela
istotne znaczenie ma to, w jakiej
okolicy znajduja sie dziatki:
w przemystowej, rolniczej,

aglomeracji miejskiej, na
terenach uzdrowiskowych
czy rekreacyjnych.

Inne jest spoteczno-gospodar-
cze przeznaczenie nieruchomosci
oraz stosunki miejscowe na wsi,
a inne w miescie. Nalezy tez wziac

pod uwage miare zaktoce-
nia, a nie uwzgledniac su-
biektywnej wrazliwosci sa-
siada.

Witascicielom nieruchomosci nie wolno wywotywaé hataséw i wibraciji,
wytwarzaé zapachow, przerzucac nieczystosci na dziatki sasiadow,

a nawet w sposob sztuczny kierowacé na nie wod opadowych. Nie wolno
tez prowadzié robét ziemnych, ktdre zagrozityby sasiedniej dziatce

utratq oparcia.

Podstawa prawna
Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(Dz.U. nr 16, poz. 93 ze zm.).

Ponad granicami

Jesli podczas budowy realizowanej

u sasiada dojdzie do przekroczenia granic
jego dziatki, trzeba dziata¢ niezwtocznie.

Dochodzenie praw

Zgodnie z kodeksem cywilnym, kto

z winy swej wyrzadzit drugiemu szkode,
obowigzany jest do jej naprawienia.

W praktyce trudno jest wyeliminowa¢
wszystkie ucigzliwosci dla sasiadow.

Generalng zasada jest, aby nie
podejmowac dziatan zaktdcajacych
spokdj ponad miare.

Moze sig zdarzy¢, ze stawiana

na sasiedniej dziatce budowla
pozbawi dziatke sasiada
nastonecznienia. W takiej sytuaciji
mozna nawet zadac wstrzymania
prac.

Najpierw trzeba podjac negocjacje.
Jesli to na sasiada nie wptynie,
swoich praw - np. zadania
zaprzestania naruszen - pozostaje
dochodzic przed sadem.

Przyczyna konfliktéw sasiedz-
kich moze by¢ przekroczenie gra-
nicy dziatki podczas wznoszenia
budynku lub innego urzadzenia.
Zdarza sie, ze do takiego przekro-
czenia dojdzie nawet bez umyslne-
go dzialania sasiada, ktdry jest in-
westorem wznoszonego obiektu.
Zostaje wowczas naruszone prawo
wlasnosci sasiada z powodu prze-
kroczenia tej granicy.

Po naruszeniu granic

Najczesciej w takiej sytuacji po-
szkodowany sasiad nie moze do-
magacd sie przywrdcenia stanu po-
przedniego, co prowadziloby do
usuniecia czesci budynku z dzial-
ki, czyli faktycznie do wyburzenia
tej czesci obiektu.

Z takim zadaniem mdgtby tylko
wystapi¢ wyjatkowo wéwezas, gdy
od razu bez nieuzasadnionej zwto-
ki sprzeciwil sie przekroczeniu
granicy. Nalezaloby wdwczas
uswiadomi¢ sasiadowi wznoszace-
mu obiekt, ze naruszyt wlasno$é
sasiedniego terytorium,

Zadanie bytoby uzasadnione
réwniez, gdyby w taki sposéb
wzniesiony budynek wyrzadzit sa-
siadowi niewspdtmiernie wielka
szkode, ktéra bylaby niewspdt-

miernie wieksza od straty wtasci-
ciela nieruchomosci spowodowa-
nej przywrdceniem stanu poprzed-
niego.

Poszkodowany wtasciciel grun-
tu, ktéry nie moze domagac sie
przywrécenia stanu poprzedniego,
ma jednak prawo do wynagrodze-
nia za ustanowienie stuzebnosci
gruntowej. Wysoko$¢ wynagrodze-
nia wedtug cen rynkowych nalezy
ustali¢ z uwzglednieniem rodzaju
i stopnia ucigzliwosci tej stuzebno-
$ci dla wiasciciela sgsiedniej dziat-
ki, a takze korzysci, jakie z tego ty-
tutu ma sasiad.

Moze tez domagac sie wykupie-
nia przez sasiada zajetej czesci
gruntu oraz czedci, ktéra na sku-
tek budowy stracita dla niego zna-
czenie gospodarcze. Gdyby doszto
do procesu, to wéwczas sad powi-
nien ocenié, jak duzy obszar grun-
tu, ktdry stracit dla swojego do-
tychczasowego wtlasciciela zna-
czenie gospodarcze, powinien zo-
sta¢ wykupiony.

Z roszczeniami moze tez wysta-
pi¢ wlasciciel budynku czesciowo
postawionego juz na terenie sa-
siedniej posesji. Od sasiada moze
domagac sie, aby sprzedat mu wia-
snoé¢ zajetej dziatki.

Wstrzymanie budowy
Wyobrazmy sobie, ze sasiad

buduje za blisko granicy lub za-
projektowal budowle tak wysoka,

ze zastoni widok lub pozbawi na-
stonecznienia sasiednie dziatki.
W takiej sytuacji sasiedzi moga
domagac¢ sie wstrzymania budo-
wy, wystepujac z roszczeniem
o przywrdcenie stanu zgodnego
z prawem oraz o zaniechanie na-
ruszen (art. 222 par. 2w zw. z art.
144 kodeksu cywilnego). Wiasci-
ciele gruntéw w miastach nie mo-
gg wystepowaé o naprawienie
szkody spowodowanej zmniejsze-
niem nastonecznienia budynkdéw
spowodowanych przez budynek
sgsiedni wéwczas, gdy wzniesie-
nie go bylo zgodne z przepisami
prawa budowlanego i nie naru-
szalto prawa sasiadéw.

Natomiast organ administracyj-
ny oraz sad administracyjny mogg
ocenié¢, czy budynek nie narusza
praw osob trzecich.

Melioracja na skarpie

Obawy moze tez rodzi¢ plan
prowadzenia wykopéw rowéw me-
lioracyjnych na dzialce sasiada,
ktéry chce w ten sposob ja wysu-
szy¢. Chodzi o ewentualne zagro-
zenie utraty oparcia na naszej
dzialce, szczegdlnie gdy np. obie
sg polozone na skarpie. W takich
przypadkach obowiazuje wymog,
aby roboty ziemne prowadzono
w taki sposéb, by nie grozito to nie-
ruchomos$ciom sasiednim wspo-
mniana utrata oparcia. Grozba
utraty oparcia nieruchomosciom

sasiednim oznacza, ze moze dojs¢
do obsuniecia sie ziemi, co z kolei
moze doprowadzi¢ nawet do za-
walenia sie budynku albo do
uszkodzenia jego konstrukcji.

Prace ziemne, ktore mogg do-
prowadzi¢ do takiego zagrozenia,
nie musza by¢ weale wykonywane
na dziatce majacej wspolng grani-
ce z nieruchomoscia zagrozona.
W tym przypadku za nierucho-
mos$¢ sasiednia do tej, na ktorej
wykonywane sa prace, uwaza sie
kazda znajdujaca sie w zasiegu
bezposredniego  oddzialywania
prowadzonych robdt ziemnych,
czyli zaréwno naziemnych, jak
i podziemnych.

Przed przecietnej miary zaklo-
ceniami wiasciciel nieruchomosci
sasiedniej moze sie bronié. Jezeli
negocjacje z sasiadem nie dopro-
wadzg do usuniecia zaktocen, to
woéweczas trzeba dochodzi¢ ochro-
ny naruszonego posiadania przed
sadem. Mozna przy tym wystapi¢
z roszczeniem o nakazanie zanie-
chania naruszen, a nawet o przy-
wrécenie do stanu po-
przedniego albo przynaj-
mniej do stanu zgodnego
z prawem. Stan zgodny
z prawem moze oznaczaé¢
4 jedynie zminimalizowa-
nie zaklécen do takiego
poziomu, ze nie beda przekraczaty
przecietnej miary.

Wiasciwym do rozpoznania
sprawy jest sad miejsca polozenia
nieruchomosci, w zwigzku z ktdéra
to naruszenie nastapito. Pozew na-
lezy ztozy¢ w ciagu roku od naru-
szenia, poniewaz pdzniej roszcze-
nie wygasa.

Zdarza sie tez, ze zakldcenia
wywoluja réwniez szkode na sa-
siednich dziatkach. Poszkodowany
sasiad moze wdéwczas dochodzi¢
szkody na zasadach ogélnych, po-
wolujac sie na art. 415 kodeksu cy-
wilnego. Przepis ten stanowi, ze
kto z winy swej wyrzadzit drugie-
mu szkode, obowigzany jest do jej
naprawienia.

Opadte owoce

Czesto do konfliktu w stosun-
kach sasiedzkich dochodzi wéw-
czas, gdy owoce opadajg z drzew
lub krzewdw na grunt sasiedni, al-
bo galezie drzew zwieszaja sie
przez plot na dziatke sasiada. W ta-
kim przypadku obowiazuje zasada,
ze te owoce stanowig korzysci
nalezace sie wlascicielowi tej
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Przykiady

Hodowla kur w ogrédku

ogrddkach przydomowych.

Wiasciciel dziatki w ogradku przydomowym hoduje kury. Jezeli ogrédek potozony jest w mie-
scie (np. w dzielnicy Mokotow w Warszawie), to wowczas wynikajace z tej hodowli kur uciaz-
liwosci beda przekraczaly przecigtng miare zaktocen dla dziatek sasiednich.

Gdyby jednak ogradek znajdowat sig na wsi, to wawczas hodowla kur w nim nie bedzie ucigz-
liwa dla nieruchomosci sasiednich. Sasiedzi na wsi najczesciej tez hoduja kury w swoich

Warsztat w garazu

Whadei I &oi Nt

iel nier

i uniemozliwia wypoczynek wiasci
fziatkach p 124 rowniez dziatalnos¢ pr

j w dzielnicy domdw jednorodzinnych wynajat garaz na warsz-
tat samochodowy. Ocena, czy hatas z warsztatu zaktdca korzystanie z nieruchomosci sasiednich
i i ijego bliskim zalezy od tego, czy sasiedzi na swoich

3 albo tylko mieszkajg tam badZ warsztat

znajduje sig wérdd nieruchomosci o charakterze rekreacyjnym.

Spryskiwanie sadu

Wiasciciel ma prawo spryskac sad srodkami chemicznymi ochrony roslin. Moze przez to w do-
puszczalnych granicach zakfdcic korzystanie z nieruchomosci sasiednich. Dlatego korzystajac ze

$Srodkow chemicznych ochrony roslin p wykorzystac kie d Srodki zapobie-
gajace zatruciu ludzi, zwierzat gospodarskich, drobiu i pszczdt.
Gdyby za$ zaistniata taka potrzeba, powinien nawet zawiadomic sasiadéw o pracach na swojej

dziatce zwigzanych z uzyciem srodkéw chemicznych i mogacej wystapic emisji zanieczyszczen po-
wietrza na nieruchomosci sasiednie. Przed zarzutami sasiadow wiasciciel sadu moze bronic sig

szym stanem wiedzy i techniki.

tym, ze t najbardziej sk metody

f, oston, filtrow zgodnie z najnow-

Koszty utrzymania muru

Jesli ptot znajdujacy sie na granicy gruntow

ych stuzy do uzytku sasia-

dow, to ohie strony maja obowiazek ponosic wspélnie koszty utrzymania go, a takze wszel-
kich napraw i remontdw. Podobne zasady dotycza muréw, miedzy i rowdw, ktdre znajduja
sig na granicy gruntow sasiadujacych. Mozna wigc zadac od sasiada, aby pokryt czes¢ kosz-
tow naprawy, proporcjonalnie do przystugujacego mu udziatu, na podobnych zasadach jak
wspdtwiasciciel ponoszacy wydatki i cigzary zwiazane z rzecza wspdlna.

dzialki, na ktdra opadly. Korzysci te
okreslane sa jako pozytki, czyli do-
chody przynoszone przez te opadte
owoce wlascicielowi dzierzawcy
lub uzytkownikowi sasiedniej
dziatki, a nie wtascicielowi drzewa.
Pozytkami takimi sa opadte z drze-
wa owoce jadalne oraz owoce nie-
jadalne, np. szyszki, zoledzie, kasz-
tany, a nawet kwiaty.

Zasada ta dotyczy jednak tylko
owocow, ktére same spadty z drze-
wa. Gdyby znajdowaly sie na gate-
zi zwieszajacej sie nad gruntem sa-
siednim, to wéwczas prawo do
nich ma wtasciciel drzewa. Sasiad
nie moze ich zerwac ani spowodo-
wac w inny sposéb, aby opadly. Na
przyklad nie moze trzasé tym drze-
wem, aby spowodowac oderwanie
sie owocdw od gatezi.

Natomiast wiasciciel gruntu, na
ktérym rosnie drzewo, ma prawo
wejsé na teren sasiedniej nierucho-
mosci po to, aby zerwaé owoce lub
usunad zwieszajace sie z jego drze-
wa galezie. Gdyby przez to wyrza-
dzit szkode sasiadowi, to musi ja
naprawic.

Gatezie za plotem

Drzewa i rosliny, ktére rosna na
nieruchomodci od chwili zasadzenia
lub zasiania, naleza do wtasciciela
gruntu. Aby nie dopusci¢ do konflik-
téw sasiedzkich z powodu drzew
lub krzewéw przechodzacych przez
granice nieruchomosci sasiednich,
trzeba sadzic je w odpowiedniej od-
legtosci od granicy. Gdyby rosty zbyt
blisko tej granicy, to wéwczas wia-

Sciciel drzewa powinien nie dopu-
$ci¢, aby gatezie przechodzily na
teren nieruchomosci sasiedniej. Naj-
lepiej byloby, gdyby dziatajac ze
swojego gruntu usunat owoce i gate-
zie z przestrzeni sasiada.

Zdarza sie jednak, ze wlasciciel
gruntu, na ktérym rosnie drzewo,
sam nie usunie tych gatezi i owo-
cow. Sasiad moze go wowczas we-
zwaé, aby to uczynil, a nawet wy-
znaczy¢ mu stosowny termin. Po
bezskutecznym jego uplywie sa-
siad moze obcia¢ i zachowaé dla
siebie zwieszajace sie galezie
i owoce, a takze korzenie, ktdre
przechodzg z sasiedniego gruntu.

Przejazd przez obcy grunt

Nieruchomo$¢ moze nie mie¢
dostepu do drogi publicznej albo
do budynkéw gospodarskich, kté-
re do niej naleza. Wtedy wiasciciel
tej dziatki ma prawo domagac sie
od sgsiadéw, aby na swoich grun-
tach ustanowili tzw. droge ko-
nieczna. Z tej drogi mogiby korzy-
sta¢ wlasciciel dziatki bez dostepu
do drogi publicznej, aby méc do
niej dojechad.

Jezeli strony dobrowolnie nie
wynegocjuja potrzebnych ustaler,
to wowczas sad na wniosek wiasci-
ciela dziatki bez dostepu do drogi
publicznej ustanowi stuzebnosé
drogowa za wynagrodzeniem. Po-
winna ona uwzgledniaé potrzeby
nieruchomosci bez dostepu i sta-
nowi¢ najmniejsze obciazenie
gruntéw, przez ktére bedzie droga
prowadzita.m

Wzor pozwu o ochrone naruszonego posiadania i o nakazanie zaniechania naruszen
Warszawa, 11 czerwca 2007 r.

Do

Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawa
Wydziat Cywilny

w Warszawie

Powdd: Wiadystaw Maka, nauczyciel,
zam. w Warszawie, ul. Staromostowa 17

Pozwany: Franciszek Bak, weterynarz,
zam. w Warszawie, ul. Staromostowa 19

Wartos¢ przedmiotu sporu:
20000zt

Pozew o ochrong naruszonego posiadania

Wnoszg o:

1) nakazanie | Franciszkowi Bakowi, aby t naruszania ia dziatki gruntowej o obszarze 700 mkw. zapisanej
w ksigdze wieczystej KW nr 1549 Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawa, potozonej w Warszawie przy ul. Staromostowej 19,
aw dlnosci, aby zaniechat ski ia na nig w sposab sztuczny zanieczyszczonej wody wykorzystanej w prowadzonej przez
niego lecznicy zwierzat potozonej na dziatce przy ul. Staromostowej 19 oraz wyrzucania na nig nieczystosci powstatych w tej lecznicy,

2) nakazanie Franci i Bakowi przywrdcenie stanu poprzedniego przez rozebranie urzadzenia kierujacego
zanieczyszczong wode na dziatke powoda,

3) zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu wedtug norm przepisanych,

4) nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnosci.

Ponadto wnosze o:

5) przeprowadzenie rozprawy takze w nieobecnosci powoda,

6) wezwanie na rozprawe swiadkow:
a) Jozefa Polewke, zam. w Warszawie, ul. Staromostowa 25,
b) Jana Lina zam. w Warszawie, ul. Staromostowa 11.

Uzasadnienie

Powdd posiada wymieniong dziatke od 2002 roku. Pozwany w 2006 roku na swojej dziatce wybudowat lecznice zwierzat i od tego czasu
zaczat samowolnie naruszac posiadanie dziatki powoda. Co pewien czas - mimo sprzeciwu powoda - odprowadza na nig zanieczyszczong
wode wykorzystang w lecznicy zwierzat oraz wyrzuca na nig nieczystosci powstate w lecznicy.

Dowdd: zeznania Swiadkdow: Jozefa Polewki i Jana Lina.

Pozwany wyrzadza przez to powodowi znaczne szkody, poniewaz niszczy prowadzony na tej dziatce ogréd warzywny.

Dowdd: zeznania Swiadkdw: Jozefa Polewki i Jana Lina.

Przemawia to za nadaniem wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnosci.

Z uwagi na powyzsze zadania i wnioski zawarte w pozwie s3 w pefni uzasadnione.

Wiadystaw Maka
(wtasnoreczny podpis powoda)

Zatgczniki:
1) odpis pozwu
Wazér wniosku o ie drogi | j

Zawiercie, 11 czerwca 2007 r.

Do

Sadu Rejonowego

w Zawierciu

Whioskodaweca: Filip Ober, emeryt,
zam. w Zawierciu, ul. Szkolna 71a

Uczestnik: Jan Czyz, przedsigbiorca,
zam. w Zawierciu, ul. Szkolna 71
Wartos¢ przedmiotu sprawy:
50 000 zt

Whiosek o ustanowienie drogi koniecznej

Wnoszg o:
1) ienie - za wynagrodzeniem - na nier Sci Jana Czyza, potozonej w Zawierciu przy ul. Szkolnej 71, wpisanej do ksiegi
wieczystej KW 1728, drogi koniecznej na rzecz Filipa Obera, w miejscu jakie wnioskodawca wskaze podczas przeprowadzenia ogledzin
nieruchomosci,

2) zasadzenie od ika na rzecz wnioskod

y kosztow | ia wedtug norm przepisanych.

Uzasadnienie

Winckard tadniniol

jest nieruchomosci potozonej w Zawierciu przy ul. Szkolnej 71a, wpisanej do ksiegi wieczystej KW 1949,
a Jan Czyz wiascicielem sasiedniej nieruchomosci potozonej w Zawierciu przy ul. Szkolnej 71, wpisanej do ksiegi wieczystej KW 1728.
Dowad: 2 wypisy z ksiag wieczystych
Do momentu zakupu w 2007 roku dziatki przez wnioskodawceg obie dziatki stanowity jedng nieruchomosc. Dlatego dziatka przy ul. Szkolnej
71a nie ma dostepu do drogi publicznej. Dla stworzenia takiego dostepu nalezy ustanowic droge przez dziatkg Jana Czyza. Bedzie to droga
najmniej obcigzajaca grunty sasiednie.
Dowéd: przestuchanie stron.
W tym stanie rzeczy wniosek jest w petni uzasadniony.
Filip Ober

(wtasnorgczny podpis wnioskodawcy)
Zataczniki:
1) odpisy z ksiegi wieczystej - 2 szt.
2) odpisy wnioskow i zatacznikow
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Moj dom C1

Jak prowadzic¢ dzialalnos¢ w domu

Przedsiebiorca wykorzystujacy dom dla potrzeb dziatalno$ci gospodarczej musi zawiadomi¢ o tym
gmine, a takze w zaleznosci od zakresu prowadzonej dziatalnosci - inspekcje pracy, sanepid lub inne
instytucje. Niektore wydatki na dom moze wliczyé w koszty firmy.

EDYTA DOBROWOLSKA
gp@infor.pl

Przedsiebiorca, ktéry zechce wy-
korzystywaé caty dom lub nawet
tylko jego cze$¢ na potrzeby prowa-
dzonej przez siebie dziatalnosci go-
spodarczej, musi upubliczni¢ ten
fakt juz w momencie rejestrowania
dziatalnosci gospodarczej, o ile be-
dzie to siedziba firmy.

Zgodnie z przepisami ustawy
o swobodzie dziatalnosci gospodar-
czej wniosek o wpis do ewidencji
sklada sie na formularzu zgodnym
z okre$lonym wzorem urzedowym.
Whiosek o dokonanie wpisu do
ewidencji zawiera m.in. oznaczenie
miejsca zamieszkania i adresu, ad-
res do doreczen przedsiebiorcy oraz
adres, pod ktérym jest wykonywa-
na dziatalnos¢ gospodarcza, a jeze-
li przedsiebiorca wykonuje dziatal-
no$¢ poza miejscem zamieszkania —
adres gléwnego miejsca wykony-
wania dziatalnosci i oddziatu, jeze-
li zostal utworzony. W zwiazku
z tym przy rejestracji nalezy okazac
tytul prawny do lokalu. Moze by¢
nim umowa najmu, ale i — jak
w omawianym przypadku - akt
wlasnosci.

Wskazanie siedziby

Siedziba przedsiebiorstwa po-
winna tez by¢ podana dla celéw
podatkowych. Jesli przedsiebiorca
podatnik ma juz nadany numer
identyfikacji podatkowej (NIP),
powinien zaktualizowaé wpis do
tego rejestru. Zgodnie z przepisa-
mi ustawy o PIT dla celéw podat-
kowych przez siedzibe przedsie-
biorstwa rozumie sie miejsce poto-
zenia przedsiebiorstwa wskazane
w koncesji, zezwoleniu lub za-
$wiadczeniu o wpisie do ewidencji
dziatalno$ci gospodarczej albo
w rejestrze przedsiebiorcéw,
a w razie niedopelnienia tych obo-
wigzkéw albo gdy dziatalnosé jest
wykonywana bez posiadania zor-
ganizowanego zakladu — miejsce
zamieszkania osoby fizycznej pro-
wadzacej dziatalno$¢ gospodar-
cza; w przypadku spétek cywil-
nych oséb fizycznych — siedzibe
spotki, a jesli nie mozna ustalic sie-
dziby spétki — miejsce zamieszka-
nia jednego ze wspdlnikéw.

Wzrost obcigzen

Natomiast wykorzystywanie do-
mu na potrzeby prowadzonej dzia-
talnosci gospodarczej spowoduje
takze wzrost obcigzen fiskalnych
z tytutu podatku od nieruchomosci.

Trzeba przy tym pamietac o kil-
ku sprawach.

Po pierwsze, podstawe opodat-
kowania dla budynkéw lub ich cze-
$ci stanowi powierzchnia uzytko-

Poza uzyskiwaniem dochodéw z najmu wtasny dom mozna wykorzystaé
jako miejsce prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Podstawa prawna

Ustawa dnia 2 lipca 2004 r. 0 swobodzie dziatalnosci
gospodarczej (Dz.U. nr 173, poz. 1807 ze zm.).
Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i optatach lokalnych (t. Dz.U. z 2006 r. nr 121, poz.

Wyzszy podatek

Podatek od nieruchomosci przeznaczonej
na cele mieszkalne moze wynosi¢ do 0,51 zt
za mkw., a wykorzystywanej na dziatalno$¢
gospodarczg - nawet 17,31 zt za mkw.

844 z pozn. zm.).

14 dni na informacje
Przeznaczajac catosé lub czgs¢ domu
na dziatalno$¢ gospodarcza, trzeba
w ciggu 14 dni ztozy¢ w gminie na
specjalnym formularzu informacje

o nieruchomosci.

Przedsigbiorca podatnik
wykorzystujacy wiasny dom musi
podjac dziatania w gminie

oraz w urzedzie skarbowym.

Przyjmowanie klientow

lub zatrudnianie pracownikdw
we wtasnym domu moze
wymagac zgtoszenia do inspekcji
pracy albo sanepidu.

Wydatki na eksploatacjg domu,

w catosci lub w czesci, moga byé
zaliczone do kosztéw i w ten sposdh
obnizg wysokos¢ podatku od dochodu
2 dziatalnosci gospodarczej.

wa. Uwzglednia ona réwniez piw-
nice i poddasza. Powierzchnie po-
mieszczen lub ich czesci oraz czesé
kondygnacji o wysokosci w swietle
od 1,40 m do 2,20 m zalicza sie do
powierzchni uzytkowej budynku
w 50 proc., a jezeli wysokos$¢ jest
mniejsza niz 1,40 m, powierzchnie
te pomija sie.

Po drugie, wysokos¢ stawki po-
datku od nieruchomosci ustala ra-
da gminy, w drodze uchwaly,
z tym ze stawki od budynkéw lub
ich czesci nie moga przekroczyc
rocznie 0,51 zt od 1 mwk. po-
wierzchni uzytkowej. Jednakze
dla budynkéw lub ich czesci zwia-
zanych z prowadzeniem dziatal-
nos$ci gospodarczej oraz od bu-
dynkéw mieszkalnych lub ich
czesci zajetych na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej maksy-
malna stawka moze wynosi¢ na-
wet 17,31 z! od 1 mkw. po-
wierzchni uzytkowe;j.

Stawki te sa co roku waloryzo-
wane. Minister finanséw podaje
nowe maksymalne wskazniki,
a rady gmin podejmuja uchwaty
o ich wysokosci w konkretnej
miejscowosci.

Ponadto w przypadku kilku pre-
ferencyjnych rodzajéw dziatalnosci
te maksymalne stawki sg nizsze: dla
powierzchni zajetych na prowadze-
nie dziatalnosci gospodarczej w za-
kresie obrotu kwalifikowanym ma-
terialem siewnym aktualnie jest to
8,06 zt od 1 mkw. powierzchni
uzytkowej, a zajetych na prowadze-
nie dziatalnosci gospodarczej w za-
kresie udzielania swiadczen zdro-
wotnych — 3,46 zt od 1 mkw. po-
wierzchni uzytkowej.

Podatek od nieruchomosci na
rok podatkowy od oséb fizycznych
ustala w drodze decyzji organ po-
datkowy wlasciwy ze wzgledu na
miejsce polozenia przedmiotéw
opodatkowania. Podatek jest ptatny
w ratach proporcjonalnych do cza-
su trwania obowiazku podatkowe-
go, w terminach: do dnia 15 marca,

15 maja, 15 wrzesnia i 15 listopada
roku podatkowego.

Jezeli w ciagu roku podatkowe-
go nastgpito wygasniecie obowiaz-
ku podatkowego w zakresie podat-
ku od nieruchomoéci lub podatnik
przestanie wykorzystywac dom dla
potrzeb dziatalnosci, organ podat-
kowy dokonuje zmiany decyzji, kt6-
ra ustalono ten podatek.

Po trzecie, obowiazek podat-
kowy powstaje od pierwszego
dnia miesigca nastepujacego po
miesigcu, w ktérym powstaty
okoliczno$ci uzasadniajace po-
wstanie tego obowiazku. Nato-
miast jezeli w trakcie roku podat-
kowego zaistnialo zdarzenie
majace wpltyw na wysokos¢ opo-
datkowania w tym roku,
a w szczegdlnosdci zmiana sposo-
bu wykorzystywania przedmiotu
opodatkowania lub jego czesci,
podatek ulega obnizeniu lub pod-
wyzszeniu, poczynajac od pierw-
szego dnia miesigca nastepujace-
go po miesigcu, w ktérym nasta-
pito to zdarzenie. Obowigzek po-
datkowy wygasa zas z uptywem
miesigca, w ktérym ustaly oko-
liczno$ci uzasadniajgce ten obo-
wiazek. W takim przypadku, gdy
obowiazek podatkowy powstat
lub wygast w ciagu roku, podatek
za ten rok ustala sie proporcjo-
nalnie do liczby miesiecy, w ktd-
rych istniat obowigzek.

Po czwarte, osoby fizyczne sg
obowigzane ztozy¢ wlasciwemu or-
ganowi podatkowemu informacje
o nieruchomosciach i obiektach bu-
dowlanych, sporzadzona na formu-
larzu wedtug ustalonego wzoru,
w terminie 14 dni od dnia wystapie-
nia okoliczno$ci uzasadniajacych
powstanie albo wygasniecie obo-
wiazku podatkowego w zakresie
podatku od nieruchomosci lub od
dnia zaistnienia zdarzenia, w tym
w zwiazku ze zmiana przeznacze-
nia calosci lub czesci budynku
mieszkalnego na cele prowadzonej
dzialalnosci gospodarczej.

Jesli przedsiebiorca pracodawca
zatrudni pracownika lub pracowni-
kéw, w tym takze w swoim domu
wykorzystywanym dla potrzeb dzia-
talnosci gospodarczej, w ciagu 30
dni od daty zatrudnienia musi po-
wiadomi¢ na pismie wtasciwego in-
spektora pracy Paristwowej Inspekeji
Pracy i wlasciwego paristwowego in-
spektora sanitarnego o miejscu, ro-
dzaju i zakresie prowadzonej dzia-
talnosci oraz liczbie pracownikéw.
Taki przedsiebiorca powinien réw-
niez zlozy¢ pisemna informacje
o $rodkach i procedurach przyjetych
dla spetnienia wymagan wynikaja-
cych z przepisdw bezpieczenstwa
i higieny pracy dotyczacych danej
dziedziny dziatalnosci.

Zmiana zakresu dziatalnosci

Obowiazek zgloszenia do inspekeji
pracy ciazy na pracodawcy takze w ra-
zie zmiany miejsca, rodzaju i zakresu
prowadzonej dziatalnosci, zwlaszcza
zmiany technologii lub profilu pro-
dukgji, jesli zmiana technologii moze
powodowaé zwiekszenie zagrozenia
zdrowia pracownikéw.

W ramach tych obowiazkéw pra-
codawca jest odpowiedzialny za
zorganizowanie  odpowiednich
(zgodnych z przepisami) warun-
kéw pracy na terenie domu, ktéry
bedzie zaktadem pracy, w tym do-
stosowanie pomieszczenia (podto-
gi, Sciany, stropy, okna i inne czesci
oszklone, schodach itd., wg wymo-
géw prawa pracy. Ten obowiazek
pracodawcy rozciaga sie takze na:
wyposazenie pomieszczen i infra-
strukture  towarzyszaca, czyli
ogrzewanie, wentylacje, oswietle-
nie, narzedzia i inne urzadzenia
techniczne, stanowisko pracy, ma-
szyny, pomieszczenia i urzadzenia
socjalne oraz sanitarne.

Zatrudniajgc pracownikéw w ra-
mach stosunku pracy, pracodawca
zobowiazany jest do oplacania skta-
dek na Fundusz Gwarantowanych
Swiadczen Pracowniczych oraz
sktadek na Fundusz Pracy. Zgtosze-
nia dokonuje sie w okregowym in-
spektoracie pracy.

Informacje dla sanepidu

W przypadku niektérych rodza-
jow dziatalnosci bedzie tez koniecz-
ne zgloszenie do sanepidu. Zgoda
wojewodzkiego inspektora sanitar-
nego niezbedna jest na prowadze-
nie dziatalno$ci w danym lokalu.
Dotyczy to m.in. podjecia dziatalno-
$ci w zakresie prowadzenia: sklepu
spozywczego, restauracji (wszel-
kich placéwek gastronomicznych),
gabinetu kosmetycznego itp. W tych
przypadkach odbioru lokalu siedzi-
by czy miejsca wykonywania danej
dziatalno$ci gospodarczej musi do-
kona¢ sanepid, nawet gdy jest to
prywatny dom przeznaczony na po-
trzeby prowadzonej dziatalnosci go-
spodarczej.

Sprawy zgloszenia do sanepidu
mozna zatatwi¢ w powiatowej stacji
sanitarno-epidemiologicznej. Pro-
cedura zgloszenia obejmuje m.in.
zlozenie stosownego wniosku, in-
wentaryzacji wraz z opisem techno-
logicznym, planéw architektonicz-
nych pomieszczenia i jego danych
(powierzchnie, wysokos¢, liczbe
okien, dostep do wody itp.).

Wszystkie wydatki na dom lub
jego czes¢ wykorzystywana dla po-
trzeb dziatalnosci gospodarczej
mozna zakwalifikowaé w koszty.
Dotyczy to zaréwno wydatkéw bie-
zacych, jak i np. amortyzacji.

W koszty prowadzonej dziatalno-
$ci zaliczamy takze wydatki zwiaza-
ne z oplatami za energie elektrycz-
na, wode, gaz itp. — w czesci przypa-
dajacej na dzialalnos¢ gospodarcza.
W zaleznosci od sposobu, w jaki roz-
liczamy koszty lokalu, czynimy to
dwojako. Gdy wystawiona faktura
dotyczy w catosci lokalu, w ktérym
wykonujemy dziatalnosé gospodar-
cza, ksiegujemy cata kwote wynika-
jaca z rachunku lub faktury w ko-
lumnie 13 ksiegi przychodéw i roz-
chodéw (pozostate wydatki).

Natomiast gdy otrzymana faktura
dotyczy catosci domu, ktérego tylko
czes$¢ wykorzystujemy na cele prowa-
dzonej przez siebie dziatalnosci,
w koszty wliczamy jedynie proporcjo-
nalng cze$¢ naleznosci z faktury (ra-
chunku, noty ksiegowej itp.) —od cze-
$ci przypadajacej na dziatalno$¢ go-
spodarcza. Wowczas podstawa do za-
ksiegowania (takze w kolumnie 13)
musi by¢ dowdd wewnetrzny. Do nie-
go za$ trzeba dolaczy¢ dokument
obejmujacy catos¢ optat za energie
(wode, gazitd.).m
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Jak kupi¢ dziatke budowlana,

rekreacyjna, rolna

Aby zakup dziatki rekreacyjnej, budowlanej lub rolnej byt wazny, a sprzedajgcy nie chciat w przysztosci
uniewazni¢ zawartej transakcji i odebra¢ nieruchomosci, umowe kupna sprzedazy nalezy sporzadzi¢
w formie aktu notarialnego. Najpierw jednak trzeba upewni¢ sig, czy jest ona wlasnoscia sprzedajgcego.

MALGORZATA PIASECKA-SOBKIEWICZ

malgorzata.piasecka@infor.pl

Zanim nabywca zdecyduje sie
kupié konkretna nieruchomo$¢, po-
winien zapoznac sie z trescia ksiegi
wieczystej, ktdra dla niej prowadzi
wydziat wieczystoksiegowy wiasci-
wego miejscowo sadu. Ksiegi wie-
czyste sa jawne, wiec nie bedzie
mial problemu z wgladem do tej
konkretnej ksiegi. Nie trzeba uza-
sadniaé, w jakim celu kto$ chce sie
zapoznac z jej trescia.

Nalezy w niej szuka¢ informacji
o stanie prawnym gruntoéw i budyn-
kéw, obcigzeniach, ktére na nich
ciaza, o tym, kto jest wlascicielem
i jakie cigza na nim zobowigzania.
Na przyktad do ksiegi wieczystej
wpisana jest hipoteka, odrebna
wtlasnos¢ lokali mieszkalnych, po-
wstanie uzytkowania wieczystego
w drodze umowy oraz roszczenia
o ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokali. Na postawie tych wpiséw
osoba, ktdra chce kupié¢ nierucho-
mos¢, bardzo szybko sama ustali,
jaki jest jej stan prawny. Jezeli przy-
szly wlasciciel nie zapoznal sie
z trescig ksiegi wieczystej i dlatego
nie zna obciazen, jakie ciaza na nie-
ruchomosci, to nie moze pézZniej
domagac sie z tego powodu unie-
waznienia transakcji. Informacje
o nieruchomo$ci zawarte sa w czte-
rech dziatach ksiegi wieczystej.

Cztery dziaty ksiegi

Ksiega wieczysta sktada sie

z czterech dzialéw.

m Pierwszy dzial zawiera oznacze-
nie dziatki oraz prawa zwigzane
7 jej wlasnoscia,

m Drugi dzial zawiera wpisy doty-
czace wlasnosci i uzytkowania
wieczystego. Tam wpisywany
jest whasciciel i uzytkownik wie-
czysty, a jezeli jest osobg fizycz-
ng, to podane jest jego imie, na-
zwisko i imiona rodzicéw. Gdyby
nieruchomosé nalezata do spétki
cywilnej, to wéwczas do ksiegi
wieczystej powinni zostac¢ wpisa-
mi jako wiadciciele jej wszyscy
wspdlnicy. Jezeli wtascicielem
nieruchomosci bytaby spétka
jawna albo komandytowa, to
wéwezas wpisywana jest ona ja-
ko wiasciciel do dziatu drugiego.
Wpis obejmuje firme i siedzibe
tej spotki.

m Trzeci dziat - wpisuje sie tam da-
ne dotyczace cigzacych na nieru-
chomodci ograniczonych praw
rzeczowych, ograniczenia w roz-
porzadzaniu nieruchomoscig lub
uzytkowaniem wieczystym oraz

Sprzedajacy nieruchomosé gruntowa powinien swoje prawo wiasnosci
do dziatki potwierdzi¢ wypisem z ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej
nieruchomosci. Ostatnio notariusze dodatkowo sprawdzaja prawa
wiascicielskie w sadzie w wydziale wieczystoksiegowym.

Podstawa prawna

Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U.

21964, nr 16 poz. 93 ze zm.).

Wyzszy podatek
Bez notariusza umowa kupna-sprzedazy
nieruchomosci gruntowej nie jest wazna.

Ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hi-
potece (tj. DzU.z 2001 r,, nr 124 poz. 1361 ze zm.).

Potrzebny projekt

Budowa domu na dziatce wymaga
uzyskania pozwolenia na budowe, ale
najpierw trzeba miec jego projekt.

Ksigga wieczysta to bardzo wazne
zrodto informacji o stanie prawnym
kupowanej nieruchomosci. Mozna
z niej dowiedziec sig, czy nie jest
np. obcigzona hipoteka.

Zakup ziemi nie jest zwykta
transakcja. Prawo wymaga
usankcjonowania jej
sporzadzeniem aktu notarialnego.
Dla przysztego whasciciela
oznacza to wigksza ochrong
prawna.

Zakup dziatki budowlanej jeszcze nie
o0znacza, ze od razu mozna
przystapic do budowy domu.

Do tego potrzebne jest uzyskanie
pozwolenia na budowe, a to
wymaga wielu formalnosci.

wpisy innych praw i roszczen.

Nie wpisuje sie w tym dziale hi-

poteki i roszczeni dotyczacych hi-

poteki.

®m Czwarty dzial — wpisuje sie tam
hipoteke obcigzajaca nierucho-
mos¢.

Analizujac  zawarto$¢  ksiegi,
warto zwrdci¢ uwage, czy do ksiegi
wieczystej nie zostaly wpisane na-
stepujace ograniczenia w rozporza-
dzaniu dziatka:
® prawo pierwokupu,
® wpis ujawniajacy postanowienie

0 ogloszeniu upadtosci,

B wpis 0 wszczeciu postepowania
wywlaszczeniowego, scalenio-
wego albo wymiennego,

® ujawnienie wpisania nierucho-
mofdci do rejestru zabytkéw,

m zakaz zbywania nieruchomosci
na zabezpieczenie roszczen nie-
pienieznych,

m prawo wspdtspadkobiercy do
mieszkania przez kilka lat w nie-
ruchomosci,

m wpis 0 wszczeciu egzekucji przez
komornika.

Wpis hipoteki

Do ksiegi wieczystej moze byé¢
wpisana hipoteka zabezpieczajaca
pozyczke albo kredyt, ktéry zacia-
gnat wilasciciel, ktéry teraz chce
sprzeda¢ te nieruchomosé. W razie
sprzedazy hipoteka pozostanie i be-
dzie dalej obcigzata nieruchomosé,
mimo ze jej wlascicielem bedzie
osoba, ktdra tej pozyczki nie zacia-
gneta. Dopiero po splacie pozyczki
wraz z odsetkami wpis do ksiegi

wieczystej bedzie mozna usunag.
Wierzyciel posiadajacy zabezpie-
czenie roszczen w formie hipoteki
moze zadac¢ zwrotu okreslonej kwo-
ty od nowego kolejnego wlasciciela
dziatki. W dodatku ma pierwszern-
stwo przed wierzycielami osobisty-
mi aktualnego wiasciciela nieru-
chomosci.

Obroét dziatkami budowlanymi,
rekreacyjnymi i rolnymi bedzie
wazny pod warunkiem, ze wszyst-
kie umowy z tym zwiazane zostang
zawarte w formie aktu notarialne-
go. Umowe kupna sprzedazy dzial-
ki musi sporzadzi¢ notariusz w for-
mie aktu notarialnego przy jedno-
czesnej obecnosci obu stron, tzn.
sprzedajacego i kupujacego. Jezeli
sprzedawana jest dziatka stanowia-
ca wspotwlasno$¢ (na przyktad
sprzedaje ja kilku spadkobiercow,
ktdrzy ja odziedziczyli), to wéwczas
wszyscy powinni sie jednocze$nie
stawi¢ sie u notariusza. Gdyby zas
dziatke kupowaly dwie lub wiecej
0s6b (na przyklad matzonkowie,
matka i cérka albo konkubenci), to
wowezas wszyscy musza by¢ obecni
przy sporzadzaniu aktu notarialne-
go i powinni podpisac¢ go. Dopetnie-
nie tych wymogéw jest istotne, po-
niewaz w przeciwnym razie umowa
kupna sprzedazy nie bedzie wazna.

Przepisy kodeksu cywilnego za-
strzegaja dla waznosci zawieranych
uméw w obrocie gospodarczym

szczegdlng forme aktu notarialnego

pod rygorem niewaznosci. Oznacza

to, Ze umowa zawarta na przyklad

w formie pisemnej nie be-

1 dzie podstawa do wpisania

nowego wiasciciela do ksie-

gi wieczystej, poniewaz wia-

$ciciel faktycznie nie zmienit sie
inadal nim bedzie poprzedni.

U notariusza

Umowa kupna sprzedazy dziatki
rekreacyjnej, budowlanej lub rolnej
ma forme aktu notarialnego spo-
rzadzonego przez notariusza. Naj-
cze$ciej wystarczy jedno spotkanie
sprzedajacego i kupujacego w celu
sporzadzenia przez notariusza
umowy przeniesienia wilasnosci
i podpisania jej przez strony. Kazda
ze stron powinna mie¢ wéwczas
przy sobie dowdd osobisty albo
paszport. Na podstawie tych doku-
mentdw notariusz powinien spraw-
dzi¢ tozsamos¢ oséb bioracych
udzial w transakeji. Gdyby miat ja-
kie$ podejrzenia, Ze strona czynno-

$ci prawnej nie ma zdolno-

2 $ci do czynnosci prawnych

albo ma ograniczona zdol-

nos$¢ do tych czynnosci, to

wéwezas ma prawo odméwicé doko-
nania tej czynnosci.

Jeszcze przed sporzadzeniem
umowy w formie aktu notarialnego
wiasciciel dodatkowo powinien oka-
za¢ dokument potwierdzajacy jego
prawo wiasnosci do sprzedawanej
nieruchomodci. Jest to wypis z ksiegi
wieczystej prowadzonej dla tej nie-
ruchomosci potwierdzajacy jej stan

prawny wydany nie pézniej niz
przed trzema miesigcami. Coraz cze-
$ciej jednak mimo przedstawienia
takiego wypisu notariusze spraw-
dzaja w sadzie w wydziale wieczy-
stoksiegowym w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla sprzedawanej nie-
ruchomosci jeszcze dodatkowo
w dniu sporzadzenia aktu notarial-
nego, czy stan prawny wpiséw
w tym dniu jest zgodny z oswiadcze-
niem skladanym przez sprzedajace-
go. W pewnych przypadkach musi
tez przedtozy¢ mape i opis dziatki
oraz zaswiadczenie o przeznaczeniu
terenu w miejscowych planach zago-
spodarowania przestrzennego. Skta-
da go nawet wowczas, gdy obszar,
na ktérym znajduje sie dzialka, nie
jest objety od 31 grudnia 2003 r.
miejscowym planem zagospodaro-

wania przestrzennego.
Notariusz odbiera réwniez od
stron o$wiadczenia dotyczace

sprzedawanej dzialki i tego kto jest
jej whadcicielem.

Odczytanie aktu

Notariusz sporzadza akt nota-
rialny, odczytuje go stronom
iw miare potrzeby udziela im wyja-
$nien. Po odczytaniu aktu powinien
przekonacé sie, czy osoby biorace
udzial w czynnosci doktadnie rozu-
mieja jego tres¢, znaczenie aktu
iczy jest ona zgodna z ich wola. Na-
stepnie strony w obecnosci notariu-
sza skladajq na akcie wlasnoreczne
podpisy. Akt notarialny moze by¢
sporzadzony w dwdch lub wiecej
arkuszach. Wéwczas arkusze mu-
szg by¢ parafowane, ponumerowa-
ne i polaczone.

Kazda ze stron powinna otrzy-
macé wypis aktu notarialnego. Do-
kument ten jest dostownym powto-
rzeniem oryginatu i podpisuje go
notariusz oraz opatruje pieczecia.
Gdyby wypis mial wiecej niz jeden
arkusz to — podobnie jak oryginal -
musi by¢ ponumerowany, potaczo-
ny parafowany i spojony pieczecia.

Dwa akty dla rolnej

Jezeli sprzedawana jest dziatka
rolna, to wéwczas notariusz sporza-
dza dwa akty notarialne. Jeden to
umowa sprzedazy warunkowej,
drugi - umowa przeniesienia wta-
snosci. W takim przypadku przenie-
sienie wlasnosci nieruchomosci na
nabywce nastapitoby dopiero po
podpisaniu umowy o przeniesieniu
wlasnosci, réwniez sporzadzonej
w formie aktu notarialnego przez
tego samego notariusza.

Akt notarialny sporzadzony dla
sprzedazy warunkowej bedzie pod-
stawg do zawiadomienia przez no-
tariusza Agencji Nieruchomosci
Rolnych o zawarciu tej umowy.
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Agencja ma wéwczas prawo sko-
rzystac z prawa pierwokupu, placac
sprzedajacemu kwote wskazana
w jako cena w akcie notarialny, pod
warunkiem, Ze nie zostala ona nad-
miernie zawyzona w stosunku do
obowiazujacych cen rynkowych za
podobna nieruchomos¢ na tym ob-
szarze.

Jezeli Agencja w ciggu miesigca
liczac od zawiadomienia jej o za-
warciu umowy sprzedazy warun-
kowej nie wykona prawa pierwo-
kupu, to wéwczas nastapi przenie-
sienie prawa wtasnosci nierucho-
mosci na nabywcéw. W tym celu
zostanie sporzadzony przez nota-

riusza drugi akt notarialny
dotyczacy umowy przenie-

sienia wlasnosci. Na pod-

stawie tej umowy dotych-
czasowy wiasciciel sprzeda nabyw-
cy dziatke rolna.

Dla pewnosci zadatek

Zadatek jest to pewna kwota lub
rzecz dana przy zawieraniu umowy
kupna dziatki. W ten sposéb kupu-
jacy przynajmniej czesciowo zabez-
piecza swoje interesy, w razie gdyby
umowa nie doszta do skutku.

W razie niewykonania umowy
przez jedna strone, druga moze
bez wyznaczenia dodatkowego
terminu od niej odstapié. Nato-
miast co wéwczas dalej dzieje sie
z zadatkiem, zalezy od tego, kto
wycofat sie z umowy: kupujacy czy
sprzedajacy.

Jezeli byt to sprzedajacy, to nie-
doszly nabywca ma prawo wéwczas
nie tylko do zwrotu zadatku, lecz
nawet do sumy dwukrotnie wyz-
szej. Otrzyma wiec kwote réwng
podwdjnemu zadatkowi.

Natomiast gdyby do zrealizowa-
nia umowy nie doszlo, poniewaz
wycofat sie kupujacy, to zadatek za-
trzymuje sprzedajacy.

Jednakze strony w przedwstep-
nej umowie kupna dziatki mogg
sprawe rozliczenia zadatku uregu-
lowac w inny sposéb. Najczesciej ta-
ka odmienna regulacja ma miejsce
w razie zawarcia umowy przed-
wstepnej sprzedazy dzialki rolnej
wéwezas, gdy Agencja Nieruchomo-
sci Rolnych moze w ciagu miesiaca
skorzysta¢ z prawa pierwokupu
dziatki rolnej. W umowie sprzedazy
warunkowej (tzw. przedwstepnej)
strony zastrzegaja wowczas, ze gdy-
by Agencja wykonata prawo pier-
wokupu, to wdéwczas sprzedajacy
musi zwréci¢ kwote pierwszej raty,
ktdra otrzymatl na poczet ceny. Od-
daje ja wéwczas w pojedynczej wy-
sokosci i dlatego najczesciej w umo-
wie uzywa sie okreslenia pierwsza
rata, a nie zadatek.

W razie skorzystania przez Agen-
cje z prawa pierwokupu dochodzi
do niewykonania umowy sprzeda-
zy dziatki wskutek okolicznosci, za
ktére zadna ze stron nie ponosi od-
powiedzialnosci.

Odstapienie od umowy

W umowie zobowiazujacej do
sprzedazy dziatki rolnej, budowla-
nej lub rekreacyjnej mozna za-
strzec, ze jednej stronie albo obu
moze przystugiwac prawo do odsta-
pienia od niej. Okresla si¢ réwniez
termin, w ktérym kupujacy i sprze-
dawca moga z tego uprawnienia
skorzysta¢. W razie takiego odsta-
pienia uwaza sie, ze umowa zobo-
wiazujaca do kupna dzialki nie zo-
stala zawarta.

Natomiast w umowie przenosza-
cej wlasnos¢ nieruchomosci (czyli
kupna dziatki budowlanej, rekre-
acyjnej lub rolnej) nie mozna za-
strzec umownego prawa odstapie-
nia od umowy.

Przy okazji dla jasnosci warto
wyjasni¢, co rozumie sie przez poje-
cie dziatki budowlanej. Jest to nie-
ruchomo$é gruntowa lub dzialtka
gruntu, ktdrej wielkos¢, cechy geo-
metryczne, dostep do drogi publicz-
nej oraz wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej spetnia-
ja wymogi realizacji obiektéw bu-
dowlanych wynikajace z odrebnych
przepiséw i aktéw prawa miejsco-
wego. Z kolei wspomniany dostep
do drogi publicznej jest to bezpo-
$redni dostep do drogi publicznej
albo dostep do niej przez droge we-
wnetrzna lub przez ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci drogowej
(np. stuzebnosci drogi koniecznej).

Zakup z posrednikiem

Kupujac lub sprzedajac dziatke
budowlana, rekreacyjng lub rolng
nierzadko korzystamy z ustug po-
$rednika. Zawieramy z nim wow-
czas umowe posrednictwa.

Po$rednik — w ramach ustalone-
g0 w umowie wynagrodzenia — szu-
ka klienta dla swojego zlecenio-
dawcy. Oferuje przeznaczong do
sprzedazy nieruchomo$¢ innym
klientom, zamieszcza oferty w pra-
sie, wyszukuje oferty, oferuje nieru-
chomo$¢ innym posrednikom, a na-
wet umieszcza oferte we wspoélnej
informatycznej bazie danych wyko-
rzystywanej przez posrednikéw
w danym rejonie.

W umowie posrednictwa mozna
zobowiazac posrednika, aby uczest-
niczyl w negocjacjach oraz w za-
warciu umowy, a nawet do zorgani-
zowania obstugi prawnej transakcji.
Mozna go tez zobowiazaé do uzy-
skania dokumentéw potrzebnych
do zawarcia transakcji (np. wypisu
z ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci o aktualnym jej sta-
nie prawnym).

Umowa posrednictwa powinna
okresla¢ réwniez wysokos¢ wyna-
grodzenia naleznego posrednikowi.
W praktyce przyjelo sie, ze otrzy-
muje on je dopiero wéwczas, gdy
zleceniodawca i kontrahent zawra
umowe sprzedazy (kupna) dziatki.
Najczesciej wysokosé wynagrodze-
nia jest uzalezniona od wartosci
nieruchomosci.

Zakup dziatki budowlanej nie
daje nowemu wiascicielowi upraw-
nienia do natychmiastowego rozpo-
czecia na niej budowy. Roboty bu-
dowlane moze on rozpoczac jedy-
nie na podstawie ostatecznej decy-
zji 0 pozwoleniu na budowe.

Potrzebne pozwolenie

Aby otrzymac decyzje o pozwo-
leniu na budowe, nalezy zlozy¢
wniosek o pozwolenie na budowe
wraz z wykazem wymaganych za-
tacznikéw. Na odwrocie formularza
z wnioskiem znajduje si¢ spis tych
wymaganych dokumentéw. Sa to:
cztery egzemplarze projektu bu-
dowlanego wraz =z opiniami
i uzgodnieniami, pozwoleniami
i innymi dokumentami, oswiadcze-
nie o posiadanym prawie dyspono-

wania nieruchomoscia na cele bu-
dowlane, decyzje o warunkach za-
budowy i zagospodarowania tere-
nu, jezeli jest ona wymagana. Pro-
jekt budowlany powinien wskazy-
waé¢  konkretnego projektanta.
Wprawdzie sprzedawane sa w wie-
lu wersjach gotowe projekty, to naj-
lepiej wykorzystac je w taki sposéb,
ze projektant wlaczy gotowy pro-
jekt jako architektoniczno-budow-
lany do konkretnego projektu bu-
dowlanego odnoszacy sie do kon-
kretnej lokalizacji. Kupujac gotowy
projekt nalezy zwrdci¢ uwage na to,
czy podano na nim imie i nazwisko
autora, specjalno$¢, numer upraw-
nieri budowlanych, licencje umozli-
wiajacg upowszechnianie
4 projektu i zgode autora pro-
jektu na wprowadzenie
przez projektanta zmian
adaptacyjnych.

Co w projekcie

Projekt budowlany zawiera pro-
jekt zagospodarowania dziatki lub
terenu, sporzadzony na aktualnej
mapie. Powinien on okresla¢ gra-
nice dziatki lub terenu, usytuowa-
nie, obrys i uklady istniejacych
i projektowanych obiektéw bu-
dowlanych, sieci uzbrojenia tere-
nu, sposéb odprowadzania lub
oczyszczania $ciekéw, uktad ko-
munikacyjny, a nawet uklad ziele-
ni. Niekiedy wymagane jest tez do-
taczenie o$wiadczeri o zapewnie-
niu dostaw energii, wody, ciepta,
gazu, odbioru Sciekéw oraz o wa-
runkach przytaczenia obiektu do
sieci wodociggowych, kanalizacyj-
nych, cieplnych, gazowych, elek-
troenergetycznych, telekomunika-
cyjnych oraz drdg ladowych.

Do wniosku dotacza sie orygina-
ty dokumentéw lub ich kopie, ale
woéwcezas trzeba przedstawi¢ do
wgladu oryginaly, aby mozna byto
poswiadczy¢ ich zgodnosc.

Whniosek zawiera dane osobowe
lub nazwe inwestora oraz inne in-
formacje niezbedne do podjecia
rozstrzygniecia w prowadzonym
postepowaniu.

Jezeli juz zostanie wydane po-
zwolenie na budowe, to wéwczas in-
westor nie moze w sposéb istotny od-
stapi¢ od zatwierdzonego projektu.
Zmiany bylyby mozliwe tylko wéw-
czas, gdyby uzyskano decyzje
o zmianie pozwolenia na budowe.m

Przykiady
Jak zatrzymaé dziatke

Kilkanascie lat temu kupitem kawatek pola pod lasem, ktdre przeznaczytem na dziatke
rekreacyjna. Zawarlismy umowe na pismie. Poprzedni wiasciciel nie zyje. Zwrdcitem sig do jego
spadkobiercow, aby poszli do notariusza i zawarli ze mng umowe w formie aktu notarialnego.
Odmaowili, a w dodatku chca mi odebrac dziatke. Jak moge zatrzymac dziatke?
Umowa sprzedazy dziatki rekreacyjnej zawarta w formie pisemnej, a nie aktu notarialnego
skutecznie nie przeniosta wtasnosci z poprzedniego wiasciciela na Czytelnika. Obecnie

tascicielami tej dziatki rekreacyjnej sa spadkohiercy poprzedniego wiasciciela. Sa oni
prawdopodobnie wpisani do ksiggi wieczystej p j dla catej nier Sci jako
wiasciciele w miejsce zmartego spadkodawcy.
Teraz od ich dobrej woli zalezy, czy przystapia do aktu notarialnego i przeniosa prawo do dziatki
rekreacyjnej (czyli faktycznie do czesci swojej nieruchomosci) na Czytelnika. Nie mozna ich
zmusic, aby przystapili do aktu.
Czytelnik moze jednak wystapic o ie nieruchomosci. Aby ja ziec, musi
przed sadem, e posiada ja nieprzerwanie od dwudziestu lat jako posiadacz samoistny w dobrej
wierze. Natomiast po uptywie trzydziestu lat posiadacz nieruchomosci nabywa jej
chocby uzyskat posiadanie w ztej wierze. Jezeli wigc czytelnik spetnia wymaogi do zasiedzenia, to

powinien wystapic z do sadu udowadniajac, ze przez ten caly czas wiadat
dziatka jak wiasciciel, ptacit podatki itd.
Jezeli Czytelnik nie ureguluje prawa Sci dziatki, to musi liczy¢ sig z tym, ze

m sl

padkobiercy poprzedniego wt
i poczynionych naktadow.

Wyjasnienia u notariusza

ystapia o wydanie jej i rozlicza zwrot ceny

Przed sporzadzeniem aktu notarialnego sprzedajaca wyjasnia, ze dziatka stanowi jej majatek
osobisty i umowy majatkowej matzenskiej rozszerzajacej nie zawierata. Zapewnia tez, ze
nieruchomos¢ nie jest obcigzona dtugami, cigzarami i ograniczeniami w rozporzadzaniu.
Natomiast obie strony podaja, ze nieruchomos¢ nie jest zabudowana, ma bezposredni dostep
do drogi publicznej i status nieruchomosci rolnej.

Nieruchomos$é a nieruchomosé rolna

Nieruchomoscia (gruntem) jest czes¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca odrebny przedmiot
wiasnosci. Nieruchomosciami sg tez budynki trwale z gruntem zwigzane lub ich czesci, ktdre
stanowia odrebny od gruntu przedmiot wt sci. N iast nieruchomosc rolna, zwana tez
gruntami rolnymi, to nieruchomos¢, ktdra jest wykorzystywana, albo moze by¢
wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci wytwadrczej rolnictwie, do produkeji roslinnej
i zwierzecej, do produkeji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Szerszym pojeciem jest

larstwo rolne, p 2 definiuje sig je jako grunty rolne wraz z gruntami

lesnymi, budynkami lub ich czesciami, urzadzeniami i Zem oraz prawami
zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. Musza one stanowic zorganizowana
cze$¢ gospodarcza.

Kiedy decyzja wygasnie

Wrasciciel dziatki, ktdry uzyskat decyzje o pozwoleniu na budowe, musi rozpoczac budowe przed
uptywem dwdch lat od dnia, w ktdrym decyzja stata sie ostateczna. Po uptywie tego terminu
decyzja wygasnie i aby legalnie rozpoczac inwestycje wiasciciel musiathy uzyskac nowa decyzje
0 pozwoleniu na budowe albo decyzje o pozwoleniu na wznowienie robdt budowlanych.

W TYM TYGODNIU w Gazecie Prawnej
Akademia nieruchomosci

Codziennie porady, dyzury ekspertow, raporty rynkowe

JUTRO

Jak dokonac zmian w ksiedze
wieczystej

Kiedy i za co mozna zostac
eksmitowanym z mieszkania

www.gazetaprawna.pl
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Jak odrolnic¢ dzialk

Dom na dziatce rolnej mozna wybudowaé dopiero woéwczas, gdy zostanie ona wytaczona
z produkegiji rolnej, czyli odrolniona. Inaczej méwiac, trzeba uzyskaé¢ decyzje starostwa na zmiane

celu jej uzytkowania.

MALGORZATA PIASECKA-SOBKIEWICZ

malgorzata.piasecka@infor.pl

Dziatka rolna jest nieruchomosé¢,
ktéra teraz jest wykorzystywana
lub moze by¢ wykorzystywana
w przyszto$ci do prowadzenia dzia-
talno$ci wytwdrczej w rolnictwie.
Jest wiec to teren przeznaczony na
prowadzenie produkeji roslinnej
lub zwierzece;j.

Rodzaje gruntéow

Nieruchomo$ciami rolnymi sa
wiec nastepujace grunty:

m okre$lone w ewidencji gruntéw
jako uzytki rolne,

m pod stawami rybnymi i innymi
zbiornikami wodnymi, stuzacy-
mi wylacznie dla potrzeb rolnic-
twa,

m pod wchodzgcymi w sktad gospo-
darstw  rolnych  budynkami
mieszkalnymi oraz innymi bu-
dynkami i urzadzeniami stuzacy-
mi wylacznie produkcji rolniczej
oraz przetworstwu rolno-spozyw-
czemu,

mpod budynkami i urzgdzeniami
stuzacymi bezposrednio do pro-
dukgji rolniczej uznanej za dziat
specjalny, stosownie do przepi-
s6w o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych i podatku docho-
dowym od os6b prawnych,

m parkéw wiejskich oraz pod za-
drzewieniami i zakrzewieniami
$rédpolnymi, w tym réwniez
pod pasami przeciwwietrznymi
i urzadzeniami przeciwerozyj-
nymi,

m pracowniczych ogrodéw dziatko-
wych i ogrodéw botanicznych,

mpod urzadzeniami: melioracji
wodnych, przeciwpowodziowych
i przeciwpozarowych, zaopatrze-
nia rolnictwa w wode, kanalizacji
oraz utylizacji Sciekdw i odpadéw
dla potrzeb rolnictwa,

m zrekultywowane dla potrzeb rol-
nictwa,

m torfowisk i oczek wodnych,

mpod drogami dojazdowymi do
gruntéw rolnych.

Odrolnienie

Odrolnienie takich gruntéw po-
lega na zmianie przeznaczenia
dziatki w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego i wy-
taczeniu jej z produkgji rolnej. Od-
rolnienie wymaga spelnienia kilku
warunkéw.

m Po pierwsze, dziatka musi w miej-
scowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego zostaé¢ prze-
znaczona na cele nierolnicze
inielesne.

m Po drugie, musi by¢ wydana de-
cyzja okreslajaca warunki wyta-
czenia.

Odrolnienie polega na zmianie przeznaczenia dziatki w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego i wytaczeniu jej z produkcji

rolnej.

Podstawa prawna

Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju

rolnego (Dz.U.z 2003 r. nr 64, poz. 592)

Ustawa z 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych

ilesnych (Dz.U.z 2004 r.nr 121, poz. 1266 ze zm.).

Procedury

Odrolnienie dziatki wymaga jej wytaczenia
z produkciji. Musi o to wystapi¢ jej
wiasciciel

Zgoda wéjta

Jesli nie ma aktualnych planéw
zagospodarowania przestrzennego,
decyzje o warunkach zabudowy
wydaje wojt

Taka dziatka jest wykorzystywana do
prowadzenia dziatalnosci wytworczej
w rolnictwie, czyli jest to ziemia
przeznaczona na prowadzenie
produkeji roslinnej lub zwierzece;.

W celu odrolnienia dziatki jej
wiasciciel musi ztozy¢ w
starostwie wniosek o wytaczenie
iej z produkeji. W przypadku
wysokiej klasy gruntu potrzeba
takze zgody wydziatu geodezji.

Wiele zalezy od tego, czy w danej
gminie istniejg aktualne plany
zagospodarowania przestrzennego.
Ich brak znacznie utrudnia
przeprowadzenie odrolnienia.

m Po trzecie, musi nastapi¢ faktycz-
ne wylaczenie gruntéw rolnych
przez wiasciciela (zaprzestat pro-
wadzenia na nich produkgji rol-
nej).

m Po czwarte, nalezy wnies¢ jedno-
razowa oplate z tytulu trwatego
wylaczenia gruntéw z produkcji

rolnej.
To wszystko oznacza, ze na
podstawie decyzji starostwa

dziatka taka bedzie uzytkowana
na inny cel niz dotychczasowy rol-
niczy czy lesny. Wytaczenie nie
nastepuje w dniu, w ktérym decy-
zja stala sie ostateczna, lecz
w dniu, w ktérym faktycznie roz-
poczeto inne niz le$ne lub rolne
uzytkowanie jej.

Odrolnienie wymaga od wlasci-
ciela dziatki rolnej ztozenia w staro-
stwie wlasciwym dla jej miejsca po-
tozenia wniosku o wytaczenie jej
z produkgji. Do wniosku musi dota-
czyé nastepujace dokumenty:

m wypis i wyrys z planu zagospoda-
rowania przestrzennego obejmu-
jacego teren, ktéry ma by¢ objety
zmiang przeznaczenia lub decy-
zje o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu (jesli pla-
nu nie ma),

m dowdd stwierdzajacy prawo dys-
ponowania nieruchomoscia (akt
notarialny, wypis z ksiegi wieczy-
stej)

mplan zagospodarowania dziatki
z rozliczeniem powierzchni inwe-
stycji w klasach i uzytkach.

Klasy gruntow

Jezeli z produkeji rolnej ma zo-
sta¢ wytaczona ziemia dobrej jako-

Sci (wysoka klasa gruntéw), to
wowcezas wihasciciel musi uzyskaé
zgode wydziatu geodezji lub gospo-
darki nieruchomo$ciami w staro-
stwie powiatowym. Wymdg ten do-
tyczy gruntéw klas: I, II, III, Illa,
1IIb, oraz uzytkéw rolnych zaliczo-
nych do IV, IVa, IVb, Vi VI klasy wy-
tworzonych z gleb pochodzenia or-
ganicznego.

Natomiast odnosnie do grun-
téw klasy IV, IVa i IVb zgoda po-
trzebna jest wéwczas, gdy na tere-
nie gminy zostata wydana uchwa-
ta rady gminy o ochronie tych
gruntéw. Przy ziemi gorszej jako-
Sci wylaczenie nie jest potrzebne
(np. uzytki rolne klasy IV, IVa, IVb,
V i VI wytworzone z gleb pocho-
dzenia mineralnego).

Wymagane optaty

Za zezwolenie na trwate wyla-
czenie dziatki z produkcji rolnej
nalezy uisci¢ jednorazowa oplate,
ktdérej wysokosé zalezy od klasy
gruntéw. Obliczona w ten sposéb
wysokos¢ jednorazowej oplaty zo-
staje pomniejszona o warto$¢
gruntu, ustalong wedtug cen ryn-
kowych obowigzujacych w  tej
miejscowosci.

Wrtasciciel odrolnionej dziatki
dodatkowo jeszcze musi uisci¢
oplate roczng. Oplata roczna jest
réwna 10 proc. jednorazowej opla-
ty (wedlug aktualnego przeliczni-
ka) przeliczonej na tony ziarna zyta
lub na metry szescienne drewna.
Cene za tone zyta publikuje Gtéwny
Urzad Statystyczny.

Nalezy ja wnosi¢ przez dziesig¢
lat wéwczas, gdy dziatka bedzie na
trwale wytaczona z produkeji. Gdy-
by zas wylaczenie bylo nietrwate, to
kwote obliczona w taki sposéb wia-
Sciciel placi tylko przez okres wyla-
czenia, ale nie diuzej niz przez 20

lat. Pieniadze nalezy wptacac¢ do 30
czerwca kazdego roku kalendarzo-
wego.

Gdyby zas z produkcji zostaly
wylaczone grunty lesne, to wow-
czas dodatkowo placi sie jeszcze
jednorazowe odszkodowanie,
wowczas gdyby wiasciciel dokonat
przedwcze$nie wyrebu drzewosta-
nu. Wysokos$¢ jednorazowego od-
szkodowania jest réwna réznicy
miedzy spodziewang warto$cia
drzewostanu w wieku rebnosci
a wartoscia tego drzewostanu
w chwili gdy zostat wyrabany. Na-
tomiast odszkodowanie za drzewo-
stan mlodszy réwne jest wartosci
kosztéw poniesionych na zatozenie
i pielegnacje drzewostanu.

Wszystkie wymienione tutaj
koszty wiasciciel dziatki ponosi do-
piero po uzyskaniu zezwolenia na
budowe i po rozpoczeciu tam prac.
Dziatka o powierzchni mniejszej niz
500 mkw. zostaje wytaczona z pro-
dukeji rolnej bez potrzeby uiszcza-
nia oplat.

Zwolnienia z obcigzen

Niektorzy wiasciciele odrolnio-
nych dziatek rolnych lesnych moga
starac¢ sie o zwolnienie z optat. Po-
winni wéwcezas udowodnié, ze
dziatka zostata przeznaczona na ce-
le budownictwa mieszkaniowego.
Chodzi tu o grunty o powierzchni
do 0,05 ha przy budynkach jedno-
rodzinnych i do 0,02 ha w przeli-
czeniu na kazdy lokal mieszkalny
w budynku wielorodzinnym.

Odrolnienie dziatki nie odbywa
sie od reki. Wtasciciel, ktéry chce
przeksztalci¢ dziatke w budowlana,

powinien starania zacza¢ od wizyty
w wydziale geodezji i gospodarki
przestrzennej urzedu gminy wiasci-
wym ze wzgledu na jej polozenie.
Tam ustali, jakie przeznaczenie ma
dziatka w dotychczasowym planie
zagospodarowania przestrzennego,
a takze, czy w gminie juz zostat
uchwalony nowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego.

Niewazne plany

W wiekszosci gmin plany zago-
spodarowania przestrzennego utra-
city waznos¢ od 1 stycznia 2004 r.,
anowe jeszcze nie powstaly. Gminy
te najczesciej uchwalaja tylko frag-
mentaryczne plany odnoszace sie
do czesci terenu. Brak planu zago-
spodarowania przestrzennego
znacznie utrudnia przeprowadze-
nie czynnosci zwiazanych z odrol-
nieniem dziatki.

Gdyby w gminie byl nowy plan
zagospodarowania przestrzennego
lub wprawdzie plan fragmentarycz-
ny, ale dotyczacy terenu, na ktérym
znajduje sie¢ dziatka, to woéwczas
nalezy sprawdzic, jakie w nim teraz
zostalo okreslone przeznaczenie
dla tej dziatki. Gdyby nie byta prze-
znaczona na potrzeby rolnictwa, to
woéwcezas mozna taka odrolniong
ziemie wyltaczy¢ z produkcji rolnej.

Decyzja w rekach wojta

Natomiast wowczas, gdy w gmi-
nie nie ma aktualnego planu zago-
spodarowania przestrzennego, to
wojt, burmistrz lub prezydent
miasta moze wyda¢ decyzje o wa-
runkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu. Wiasciciel dziatki
uzyska taka decyzje wéwczas, gdy
ta czes¢ gminy, gdzie jest ona po-
tozona, zostata dodatkowo objeta
zgoda na zmiane przeznaczenia
gruntu.

Niektdrzy nie chca czekaé na
aktualny plan zagospodarowania
przestrzennego. Czy moga wtedy
postawi¢ dom na dzialce rolne;j.
Jest to mozliwe, pod warunkiem ze
na dzialce rolnej powstanie zabu-
dowa siedliskowa. Nalezy wiec
woéwcezas wybudowaé  siedlisko,
a nie dom mieszkalny. Siedlisko
mozna postawi¢ w dowolnym miej-
scu na dziatce.

Pozwolenie na budowe siedliska
wlasciciel dzialki rolnej otrzyma
tylko wéowezas, gdy gospodarstwo
ma powierzchnie wiekszg niz $red-
nia powierzchnia gospodarstwa
rolnego w tej gminie. Informacje na
temat $redniej powierzchni gospo-
darstw na danym terenie wlasciciel
uzyska w gminie.

Koszt utrzymania dziatki rolnej
z siedliskiem jest mniejszy niz
dziatki budowlanej z domem o tej
samej powierzchni. Podatek od
gruntéw rolnych odprowadzany
od tej nieruchomosci jest znacznie
nizszy niz podatek od dziatki bu-
dowlanej.m
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Formalnosci przy podziale dziatki

Kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, pod warunkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami.
Kazdy tez ma prawo do wystapienia z wnioskiem o podziat swojej nieruchomosci budowlanej lub
rekreacyjnej na czesci i do ich sprzedazy.

BOGDAN SWIADER
bogdan.swiader@infor.pl

Warunki oraz tryb i sposéb po-
dziatu nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami. Optacie skarbowej
nie podlega dokonanie czynnosci
urzedowej, wydanie zaswiadczenia
i zezwolenia (pozwolenia, koncesji)
albo zlozenie dokumentu stwierdza-
jacego udzielenie pelnomocnictwa
lub prokury albo jego odpisu, wypi-
su lub kopii w sprawach zatatwia-
nych na podstawie przepiséw wspo-
mnianej ustawy. Z kosztami nato-
miast nalezy sie liczy¢, gdy wystapi-
my o sporzadzenie wyryséw
z dokumentacji geodezyjnej lub spo-
rzadzenie innych planéw podziatu.

Zgodnos¢ z planami

Podziatu nieruchomosci dokonuje
sie na wniosek i koszt osoby, ktéra
ma w tym interes prawny. Mozna go
dokona, jezeli jest zgodny z ustale-
niami planu miejscowego. Jezeli nie-
ruchomo$¢ jest polozona na obsza-
rze nieobjetym obowiazkiem sporza-
dzenia tego planu, a gmina nie ogto-
sita o przystapieniu do sporzadzenia
planu - podzialu nieruchomosci
mozna dokonad, jezeli jest zgodny
z przepisami odrebnymi, a jezeli
przed dniem zlozenia wniosku o po-
dziat byla wydana decyzja o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania
terenu, obowiazujaca w dniu zloze-
nia wniosku, jezeli jest zgodny z wa-
runkami okreslonymi w tej decyzji.

Decyzja wojta

Whiosek o podziat nieruchomosci
sklada sie do wéjta, burmistrza lub
prezydenta miasta. To na podstawie
ich decyzji zatwierdzajacej podziat
dokonywany jest podzial. Decyzja
stanowi ponadto podstawe do doko-
nania wpiséw w ksiedze wieczystej
oraz w katastrze nieruchomosci.

W przypadku wydzielenia czesci
nieruchomosci, ktdérej wtasnosé¢ lub
uzytkowanie wieczyste zostaly na-
byte z mocy prawa, nie wydaje sie
decyzji. Podziat nieruchomodci po-
legajacy na wydzieleniu wchodza-
cych w jej sktad dziatek gruntu, od-
rebnie oznaczonych w katastrze
nieruchomosci, nie wymaga wyda-
nia decyzji zatwierdzajacej podziat.

Jezeli w wyniku podziatu nieru-
chomosci dokonanego na wniosek
wiasciciela lub uzytkownika wieczy-
stego, ktory wniést oplaty roczne za
caly okres uzytkowania tego prawa,
wzrosnie jej warto$¢, wojt, burmistrz
albo prezydent miasta moze ustalic,
w drodze decyzji, oplate adiacencka
z tego tytutu. Wysokos¢ stawki pro-
centowej oplaty adiacenckiej ustala

Z podziatem dziatki budowlanej wiaza sie koszty sporzadzenia
dokumentacji administracyjnej. Obciazaja one witasciciela gruntu, ktory
wystapit z wnioskiem o podziat. Jesli potem chce on zby¢ wydzielong
cze$é, musi pamietaé o obowiazkach podatkowych z tym zwigzanych.

Podstawa prawna

Ustawy: o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U.
22004 r. nr 261, poz. 2603 ze zm.), o podatku docho-
dowym od oséb fizycznych (tj. DzU. z 2000 r. nr 14,
poz. 176 ze zm.) w brzmieniu sprzed 2007 roku, o po-
datku od towardw i ustug (Dz.U. nr 54, poz. 535 ze zm.).

14 dni na PIT

Dwa tygodnie ma wiasciciel dziatki na
zaptacenie podatku dochodowego od
sprzedazy ziemi.

VAT przy sprzedazy
Dostawa towaréw, do ktérych naleza
tez grunty niezabudowane, jest objeta
podatkiem od towardw i ustug.

Do podziatu dziatki konieczna jest
decyzja wojta, burmistrza albo

prezydenta miasta. Wniosek o to musi
ztozy¢ osoba, ktéra ma w tym interes

prawny.

Podatkiem tym moze by¢ objeta
sprzedaz wydzielonej czesci
gruntu. Nie kazdy jednak go
zaptaci. Wiele zalezy od czasu
posiadania nieruchomosci.

Wiele zalezy przede wszystkim od
tego, czy sprzedaz ziemi wigze sig
z dziatalnoscig gospodarcza.
Swiadczy o tym np. wielokrotnos¢
takich transakcji.

rada gminy, w drodze uchwaly,
w wysokoéci nie wiekszej niz 50
proc. réznicy wartosci nieruchomo-
$ci. Ustalenie oplaty adiacenckiej
moze nastapi¢ w terminie trzech lat
od dnia, w ktérym decyzja zatwier-
dzajaca podziat nieruchomosci stata
sie ostateczna albo orzeczenie o po-
dziale stalo si¢ prawomocne. War-
tos¢ nieruchomosci przed podziatem
i po podziale okresla si¢ wedtug cen
na dzieri wydania decyzji o ustaleniu
oplaty adiacenckiej. Optaty nie usta-
la sie przy podziale nieruchomosci
dokonywanym niezaleznie od usta-
leni planu miejscowego.

Niezbedne dokumenty

Do wniosku o podzial nierucho-

mosci nalezy dotaczy¢:

m dokumenty stwierdzajace tytut
prawny do nieruchomosci

®mwypis i wyrys z katastru nieru-
chomosci

m decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jeze-
li byla wydana przed dniem zto-
zenia wniosku o podziat, obowig-
zujaca w dniu ztozenia wniosku

m wstepny projekt podziatu

m protokot z przyjecia granic nieru-
chomosci

m wykaz zmian gruntowych

mwykaz synchronizacyjny, jezeli
oznaczenie dzialek gruntu w ka-
tastrze nieruchomosci jest inne
niz w ksiedze wieczystej

m mape z projektem podziatu.

Sprzedaz wydzielonej w wyniku
podziatu cze$ci nieruchomosci moze
by¢ objeta podatkiem dochodowym
od o0s6b fizycznych. Zalezy to od cza-

su posiadania nieruchomosci. Jed-
nym ze Zrédel przychodu, ktére pod-
lega opodatkowaniu podatkiem do-
chodowym, jest odptatne zbycie nie-
ruchomosci lub ich czesci oraz
udzialu w nieruchomosci - jezeli od-
platne zbycie nie nastepuje w wyko-
naniu dzialalno$ci gospodarczej i zo-
stato dokonane w przypadku odpfat-
nego zbycia nieruchomosci — przed
uplywem pieciu lat, liczac od korica
roku kalendarzowego, w ktérym na-
stapito nabycie lub wybudowanie.
Jezeli wiec dokonamy podziatu nie-
ruchomosci, ktéra zostata kupiona
lub w inny spos6b nabyta w okresie
ostatnich pieciu lat, i dokonamy
sprzedazy czesci tej nieruchomodci,
to bedzie to opodatkowane. Przy
czym jesli to nabycie nastgpito przed
2007 rokiem, to przychdd ze sprze-
dazy tej czesci wydzielonej nieru-
chomosci gruntowej (sprzedanej
przed uptywem wspomnianych pie-
ciu lat) bedzie opodatkowany 10-
proc. podatkiem dochodowym. Zry-
czaltowany 10-proc. podatek docho-
dowy bedzie obliczany od przycho-
du, pomniejszonego o koszty
odplatnego zbycia np. optaty nota-
rialne, optaty skarbowe, optat sado-
we, koszty posrednika obrotu nieru-
chomosciami. Podatek ten jest plat-
ny bez wezwania w terminie 14 dni
od dnia dokonania odptatnego zby-
cia na rachunek urzedu skarbowego
wlasciwego wedlug miejsca za-
mieszkania podatnika. Wraz z zapta-
ta nalezy ztozy¢ deklaracje PIT-23.

Zwolnienie z zapfaty

Jednak istnieje mozliwos¢ unik-
niecia zaptaty podatku dochodowe-
go. Przepisy przewiduja zwolnienie
przy sprzedazy wydzielonej czesci
nieruchomosci gruntowej (dziatki
budowlanej czy rekreacyjnej), ktére

zostaly nabyte w okresie ostatnich
pieciu lat. Stanie si¢ tak, gdy przy
sprzedazy nieruchomosci nabytych
przed 2007 rokiem podatnik ztozy
oswiadczenie o przeznaczeniu
przychodu na odpowiednie cele
mieszkaniowe w terminie 14 dni od
dnia dokonania sprzedazy. Wtedy
beda wolne od podatku dochodo-
wego przychody ze sprzedazy nie-
ruchomosci okreslonych w art. 10
ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT.

Zysk na mieszkanie

Z tego zwolnienia mozna skorzy-
sta¢ tez w przypadku, gdy zysk ze
sprzedazy nieruchomosci zostanie
przeznaczony (w ciagu dwéch lat) na
sptate kredytu lub pozyczki zacig-
gnietych na okreslone wezesniej cele
mieszkaniowe.

Zatézmy, ze podatnik kupit dziat-
ke budowlang w 2005 roku, z ktérej
wydzielit w 2007 roku dziatke
o mniejszej powierzchni. W 2007 ro-
ku postanowit sprzedac te wydzielo-
na dziatke, gdyz planuje na drugiej
budowe domu mieszkalnego. Dla
zwolnienia z 10-proc. podatku od
sprzedazy czesci dziatki powinien
ztozy¢ w terminie 14 dni o§wiadcze-
nie o przeznaczeniu przychodu z te-
go tytutu na cele mieszkaniowe, czy-
li budowe domu mieszkalnego.

Wraz z wejsciem w zycie w 2004
roku nowej ustawy o podatku od to-
wardw i ustug, jedna z czynnosci
opodatkowanych VAT jest dostawa
towardw, ktérymi sa réwniez grun-
ty niezabudowane. Zwolniona jest
natomiast z VAT dostawa terenéw
niezabudowanych innych niz tere-
ny budowlane oraz przeznaczone

pod zabudowe. Przy mozliwosci ob-
jecia zwolnieniem od podatku od
towaréw i ustug dostawy terendw
niezabudowanych postuzono sie tu
kryterium przeznaczenia terenu.

Zwigzek z dziatalnoscia

Warto pamietad, ze skoro o prze-
znaczeniu gruntu decyduja wladze
gminne, ktére np. przewidzialy dang
dziatke pod budownictwo mieszka-
niowe, to dostawa tej dziatki nie sko-
rzysta z tego zwolnienia. Nie zawsze
jednak sprzedaz czesci dziatki bu-
dowlanej czy rekreacyjnej powstatej
po podziale zostanie potraktowana
jako opodatkowana VAT. Sprzedaz
dziatki budowlanej bedzie tylko wte-
dy opodatkowana VAT, gdy sprzedaz
stanowi dzialalnos¢ gospodarcza
W rozumieniu przepiséw ustawy
o podatku od towardéw i ustug. Po-
datnikami sg osoby prawne, jednost-
ki organizacyjne niemajace osobo-
wosci prawnej oraz osoby fizyczne,
wykonujace samodzielnie dziatal-
nos¢ gospodarczg, bez wzgledu na
cel lub rezultat takiej dziatalnosci.
Dzialalnos$¢ gospodarcza obejmuje
wszelkg dziatalno$¢ producentéw,
handlowcéw lub  ustugodawedow,
w tym podmiotéw pozyskujacych za-
soby naturalne oraz rolnikéw, a tak-
ze dzialalno$¢ oséb wykonujacych
wolne zawody, réwniez woéwczas,
gdy czynno$¢ zostata wykonana jed-
norazowo w okolicznosciach wska-
zujacych na zamiar wykonywania
czynno$ci w sposdb czestotliwy.

Oznacza to, ze dostawa towaréw
(w tym przypadku gruntéw) podle-
ga¢ bedzie opodatkowaniu podat-
kiem od towardw i ustug wyltacznie
wowezas, gdy dokonywana jest
przez podmiot majacy status podat-
nika, a dodatkowo dziatajacy w ta-
kim charakterze w odniesieniu do
danej transakcji. Niezbedne do uzna-
nia dostawy towaréw za dziatalnos¢
gospodarczg jest, aby w momencie
jej dokonania podatnik miat zamiar
dokonywa¢ czynnosci wielokrotnie.

Jednorazowa sprzedaz

Jezeli podatnik dokonuje sprze-
dazy gruntu przeznaczonego pod
zabudowe, a okolicznosci nie wska-
zuja, ze czynnosci te czynione sa
z zamiarem ich powtarzania (kon-
tynuowania) i nie zmierzaja do
nadania im statego (zorganizowa-
nego) charakteru, to nie mozna
stwierdzi¢, ze prowadzi dziatalnos¢
gospodarcza. Dlatego dostawa wy-
dzielonej czesci dziatki, z uwagi na
brak czestotliwo$ci w dokonywaniu
tej czynnosci, nie bedzie podlegac
opodatkowaniu VAT. Co do opodat-
kowania sprzedazy dziatek budow-
lanych urzedy skarbowe maja jed-
nak czesto odmienne stanowiska
inakazuja opodatkowanie VAT, kie-
dy nastepuje kilkakrotna sprzedaz
wydzielonych dziatek budowla-
nych.m
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Jak zamieni¢ na wlasnos¢
uzytkowanie wieczyste dziatki

Uzytkownik wieczysty dziatki rolnej albo zabudowanej domem lub garazem moze zostac jej
wiascicielem. W tym celu powinien wystgpi¢ o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego

we wilasnos$é.

MALGORZATA PIASECKA-SOBKIEWICZ

malgorzata.piasecka@infor.pl

W uzytkowanie wieczyste odda-

wane s3a osobom fizycznym
i prawnym grunty Skarbu Paristwa
najczesciej potozone w granicach
administracyjnych miast i osiedli
oraz tereny objete planem zagospo-
darowania przestrzennego miast
i osiedli, a takze grunty jednostek
samorzadu terytorialnego lub ich
zwigzkéw. Uzytkowanie wieczyste
jest prawem zbywalnym i podlega
dziedziczeniu przez osoby fizyczne.
Jest wpisane do ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci.

Uzytkownik wieczysty ma pra-
wo korzysta¢ z gruntu i rozporza-
dzac tym prawem. Gdyby chciat je
sprzedaé, to wodéwczas umowe
sprzedazy powinien sporzadzi¢ no-
tariusz w formie aktu notarialnego.
Z transakcja taczy sie tez obowia-
zek dokonania wpisu nowego uzyt-
kownika wieczystego do ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieru-
chomosci.

Uzytkowanie wieczyste ustana-
wiane jest najczesciej na okres 99
lat. Tylko wowczas, gdy cel gospo-
darczy nie wymaga oddania gruntu
w uzytkowanie wieczyste na 99 lat,
prawo to ustanawia sie na okres
krétszy, ale na nie mniej niz 40 lat.
Uzytkownik ma prawo zadac prze-
dtuzenia tego okresu. Tylko z uwagi
na wazny cel spoteczny dopuszczal-
na jest odmowa przedtuzenia.

Uzytkownik wieczysty uiszcza
oplate roczng. Moze domagac sie
przeksztalcenia uzytkowania wie-
czystego na wlasno$¢. W tym celu
powinien wystapi¢ z wnioskiem
o przeksztalcenie prawa oraz
wnie$¢ wymagane oplaty.

Z wnioskiem o przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wilasnosci nieruchomosci
moze wystapi¢ osoba bedaca 13
pazdziernika 2005 r. (czyli w dniu
wejscia w zycie ustawy z 29 lipca
2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci - Dz.U. nr
175, poz. 1459) uzytkownikiem
nieruchomosci rozbudowanej na
cele mieszkaniowe, zabudowanych
garazami albo przeznaczonych pod
tego rodzaju zabudowe. Moze tez
wystapic¢ uzytkownik wieczysty nie-
ruchomosci rolnych. Taki wniosek
mogg réwniez zlozy¢ nastepcy

Wszystkie uprawnione osoby fizyczne i prawne moga zadaé
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
nieruchomosci do 31 grudnia 2012 r.

Podstawa prawna

Ustawa z 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieru-

chomoéci (Dz.U. nr 175, poz. 1459)

Prawa nastepcow
Nastgpcy prawni uzytkownikéw
wieczystych tez mogg ztozy¢ wniosek
o przeksztatcenie.

Ustawa z 21 sierpnia 2997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami (t.j. Dz.U.z 2004 r.nr 261, poz. 2603

ze zm.).

Podstawa wartos¢

Za przeksztatcenie trzeba wnie$¢
optate. Jej wysokos¢ i bonifikaty
ustala wtasciciel. Podstawa jest
warto$¢ gruntu.

Uzytkownik wieczysty moze

rozporzadzac swoim prawem do
gruntu. Jest to prawo zbywalne,
mozna je wigc sprzedac. Podlega takze
dziedziczeniu przez osoby fizyczne.

Przeksztatcenie uzytkowania
wieczystego wymaga ztozenia
whiosku. Adresatem jest ten, do
kogo nalezy grunt. Nie zawsze jest
to Skarb Paistwa.

Niektdrzy nie musza ptacic za
przeksztatcenie uzytkowania
wieczystego we wiasnosc. Taki
przywilej przystuguje m.in. osobom,
ktorych dawny majatek zostat
wywtaszczony.

prawni tych oséb (np. ich spadko-
biercy).

Oprécz nich z zadaniem prze-
ksztalcenia moga réwniez wystgpic¢
osoby fizyczne i prawne bedace
wlascicielami lokali. Chodzi o oso-
by, ktérych udziat w nieruchomosci
wspdlnej obejmuje prawo uzytko-
wania wieczystego. Moga to by¢ na-
wet osoby, ktére nabyly udziat
w uzytkowaniu wieczystym juz po
13 pazdziernika 2005 r., czyli po
wejsciu w zycie ustawy.

Takie uprawnienia maja tez spt-
dzielnie mieszkaniowe, ktére sa
whascicielami budynkéw mieszkal-
nych lub garazy. Podobne upraw-
nienia przystuguja tez nastepcom
prawnym tych podmiotéw, bez
wzgledu na to, czy sg osobami fi-
zycznymi czy prawnymi.

Ustalenie wiasciciela

Zanim uzytkownik wieczysty
wystapi z wnioskiem o przeksztal-
cenie prawa, powinien ustali¢, kto
jest wilascicielem nieruchomosci.
W tym celu powinien sprawdzi¢
wpis w dziale drugim ksiegi wieczy-
stej prowadzonej dla nieruchomo-
$ci. Tam wpisywani sg wlasciciele.

Procedury

Whiosek sktada sie do starosty,
woéjta, burmistrza, prezydenta
miasta, zarzadu powiatu albo za-
rzadu wojewddztwa. To, do kogo
adresujemy wniosek, zalezy od te-
g0, czyja wlasno$¢ stanowi nieru-

chomo$¢ oddana w uzytkowanie
wieczyste. Jezeli wlascicielem jej
jest Skarb Panstwa, wodwczas
whniosek o przeksztatcenie sktada
sie do starosty.

Gdyby prawo wlasnosci Skarbu
Panistwa wykonywatly w stosunku
do tej nieruchomosci inne osoby
prawne, to réwniez wniosek skta-
da sie do starosty. Natomiast
w przypadku nieruchomosci sta-
nowiacych wlasnos¢ jednostek
samorzadu terytorialnego sktada
sie go odpowiednio do wdjta,
burmistrza, prezydenta miasta,
zarzadu powiatu albo zarzadu
wojewddztwa.

Zgoda wspolnoty

Mozna tez stara¢ sie o prze-
ksztalcenie gruntu, do ktorego
przystuguje prawo uzytkowania
wieczystego, a na ktérym stoi budy-
nek zarzadzany przez wspdlnote
mieszkaniowa. Nie moze by¢ jed-
nak tak, ze wystapia o to tylko nie-
ktérzy czlonkowie wspdlnoty. Cata
wspdlnota musi na to sie zgodzi¢.

Whiosek musza ztozy¢ wszyscy
cztonkowie wspdlnoty mieszka-
niowej, czyli wszyscy uzytkownicy
wieczy$ci. Nie ma znaczenia, czy
sg nimi osoby fizyczne czy praw-
ne, a takze, kiedy nabyli udzial
w prawie uzytkowania wieczyste-
go: przed czy po 13 pazdziernika
2005 .

Whiosek o przeksztalcenie pra-
wa zlozony tylko przez niektérych
wiascicieli lokali stanowiacych od-

rebna nieruchomos$¢ nie wystarczy
do tego, aby zostata wydana decy-
zja o przeksztalceniu.

Jezeli wiekszos¢ wspdtwlascicie-
li domaga sie przeksztalcenia, a tyl-
ko niewielu z nich nie chce zlozy¢
wniosku, to trzeba wystapic¢ do sa-
du, aby rozstrzygnat sprawe. Do sa-
du moga zwrdci¢ sie wspotwiasci-
ciele, ktorych udzialy wynosza co
najmniej polowe nieruchomosci,
w ktérej ustanowiona zostata
wspdlnota.

Za przeksztalcenie prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci uzyt-
kownik wieczysty powinien uisci¢
optate dotychczasowemu wtasci-
cielowi, czyli Skarbowi Panstwa
albo jednostce samorzadu teryto-
rialnego. I to on ustala jej wyso-
kos¢, kierujac sie m.in. wartoscig
nieruchomosci.

Przeksztalcenie nastepuje z dniem,
w ktérym decyzja starosty, wdjta,
burmistrza, prezydenta miasta, za-
rzadu powiatu albo zarzadu woje-
wodztwa stala sie ostateczna. Decy-
zja ta stanowi podstawe do wpisu
nowego wiasciciela nieruchomosci
do ksiegi wieczystej.

Dawny uzytkownik wieczysty
uiszcza optate dopiero po uzyska-
niu decyzji o przeksztalceniu.
Zreszta w tej decyzji jest okreslona
m.in. wysoko$¢ optaty.

Przy uiszczaniu oplat najbar-
dziej uprzywilejowani sa dotych-
czasowi uzytkownicy wieczys$ci
nieruchomodci rolnych. Moga bo-
wiem liczy¢ na bonifikate, nawet
w wysokosci do 95 proc. optaty za
przeksztalcenie.

Wysokosé jej w decyzji okresla
organ wiasciwy do wydania tej de-
cyzji. Dodatkowo jeszcze zgode na
bonifikate musi wyrazi¢ wojewoda,
jezeli dotychczasowym wtiascicie-
lem nieruchomodci byt Skarb Pan-
stwa albo wlasciwa rada badz sej-
mik, gdy nieruchomos¢ stanowita
wezesniej wlasnosé jednostki samo-
rzadu terytorialnego.

Wysokos¢ bonifikaty zalezy od
uznania organu wlasciwego do wy-
dania decyzji. Dlatego nawet przy-
znawane na terenie tego samego
wojewo6dztwa mogg one by¢ rézne.

Zdarza sie, ze osoba, na rzecz
ktorej zostato przeksztalcone pra-
wo uzytkowania wieczystego zbe-
dzie nieruchomo$¢ przed uptywem
pieciu lat od dnia przeksztalcenia
albo wykorzysta ja na inne cele niz
te, ktére stanowily podstawe
udzielenia bonifikaty. W takim
przypadku bedzie musiata zwrdcic¢
kwote réwna udzielonej bonifika-
cie po jej waloryzacji. Z zadaniem
zwrotu pieniedzy wystapi organ,
ktéry wydat decyzje o przeksztalce-
niu prawa.

Nie dotyczy to jednak sytuacji,
gdy wiasciciel zbedzie te nierucho-
mosc¢ na rzecz osoby bliskiej, np.
zstepnych, wstepnych, rodzen-
stwa, dzieci rodzeristwa, matzon-
ka, osoby przysposabiajacej i przy-
sposobionej oraz osoby, ktéra po-
zostaje ze zbywcg faktycznie we
wspdlnym pozyciu (konkubenta
lub konkubiny).

Niektorzy uzytkownicy wieczy-
$ci nie placa za przeksztalcenie
prawa we wilasnos¢. Z takiego
przywileju korzystajg uzytkowni-
cy wieczysci lub ich nastepcy
prawni wéwczas, gdy ich dawny
majatek, ktérego byli wiasciciela-
mi, zostal wywtaszczony lub nie-
ruchomos¢ gruntowa przejeta na
rzecz Skarbu Paristwa na podsta-
wie innych tytuléw przed 5 grud-
nia 1990 r., a w zamian otrzymali
nieruchomo$¢ w uzytkowanie
wieczyste.

Na nieodptatne przeksztalcenie
moga tez liczy¢ osoby, ktore uzytko-
wanie wieczyste uzyskaly na pod-
stawie art. 7 dekretu z 26 pazdzier-
nika 1945 r. o wasnosci i uzytkowa-
niu gruntéw na obszarze m.st. War-
szawa (Dz.U. z 1945 r. nr 50, poz.
279). Prawo do nieodptatnego prze-
ksztatcenia prawa uzytkowania wie-
czystego we wlasnos¢ na tych sa-
mych zasadach przystuguje tez na-
stepcom prawnym tych oséb.m



