CHARAKTERYSTYKA POSZCZEGOLNYCH FORM UZYTKOWANIA
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

1. Wiasnosc¢.

2. Uzytkowanie wieczyste.
3. Uzytkowanie.

4. Dzierzawa.

5. Najem.

1. Wiasnos¢.

Nabycie nieruchomosci gruntowej na wiasnos¢ daje inwestorowi najwieksze mozliwosci, poniewaz moze z wylgczeniem innych
0s6b korzystac z nieruchomosci i rozporzadzac nia.

Cena osiggnieta w przetargu i wpisana w umowie kupna jest ceng ostateczng. Sprzedaz wymaga zawarcia umowy w formie
aktu notarialnego.

W okreslonych sytuacjach wiasciciel nieruchomosci moze zosta¢ zobowigzany do uiszczenia tzw. optat adiacenckich na
podstawie przepisu art. 143 i dalszych ustawy o o gospodarce nieruchomosciami. Opfata adiacencka jest optatg zwigzang z
uczestnictwem w kosztach budowy urzadzen komunalnych, energetycznych i gazowych, ktérych wybudowanie powoduje wzrost
wartosci nieruchomosci.

Ustalenie opfaty adiacenckiej nastepuje w drodze decyzji Prezydenta.

2. Uzytkowanie wieczyste.

Prawo uzytkowania wieczystego jest prawem posrednim miedzy wiasnoscia, a ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Uzytkownikiem nieruchomosci gruntowej moze by¢ osoba fizyczna lub osoba prawna wybrana w drodze przetargu.

Uzytkowanie wieczyste pozwala na korzystanie z nieruchomosci w granicach okreslonych przez ustawy, zasady wspotzycia
spotecznego oraz umowe o oddaniu nieruchomosci Skarbu Panstwa lub gminy w uzytkowanie wieczyste. Istotg uzytkowania
wieczystego jest to, ze wiascicielem danej nieruchomosci pozostaje nadal gmina lub Skarb Panstwa. Natomiast budynki i
urzadzenia wzniesione na tym gruncie staja sie wiasnoscig wieczystego uzytkownika. Przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi
wiasno$¢ budynkoéw i urzadzen jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Oddanie nieruchomosci gruntowej w
formie uzytkowania wieczystego nastepuje na maksymalny okres 99 lat, a wypadku wyjatkowym, gdy cel gospodarczy nie
wymaga tak dtugiego okresu uzytkowania, dopuszcza sie oddanie takiej nieruchomosci na okres krotszy - co najmniej jednak na
40 lat. Dla ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego konieczne jest zawarcie umowy w formie aktu notarialnego, a
nastepnie wpisanie tego prawa do ksiegi wieczystej. Nieruchomos$¢ gruntowa oddana w wieczyste uzytkowanie moze by¢
sprzedana na wiasnos¢ wytgcznie uzytkownikowi wieczystemu.

Przez caly czas uzytkowania wieczystego, uprawniony obowigzany jest uiszcza¢ optate roczna, ktérej wysoko$¢ ustalona zostaje
w zaleznosci od wartosci nieruchomosci gruntowej oraz stawki procentowej. Pierwsza optata roczna nie moze byé wieksza niz
25 % ceny ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego, lecz nie moze by¢ nizsza od 15 % tej ceny. W nastepnych latach
uzytkownik wieczysty wnosi optaty roczne, ktdrych wysokos¢ okreslona jest procentowo w stosunku do ceny nieruchomosci
gruntowej i wysokosci - w zaleznosci i od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ ta zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste - od 0,3 % do 3 % ceny. Warto$¢ nieruchomosci gruntowych, ktdra jest podstawg ustalania optaty rocznej moze
ulegac aktualizacji w okresach nie krotszych niz 1 rok.

3. Uzytkowanie.

Uzytkowanie jest ograniczonym prawem rzeczowym. Prawo to pozwala na korzystanie z cudzej nieruchomosci gruntowej w
sposob podobny, jak to czyni wiasciciel. Uzytkownik ma wiec prawo uzywania cudzej nieruchomosci oraz pobierania tych
pozytkow, jakie przynosi nieruchomos¢. Uzytkowanie jest jednak prawem niezbywalnym, uzytkownik nie moze przenosi¢ tego
prawa na inng osobe. Moze natomiast wykonywaé uzytkowanie osobiscie, badz przez osobe trzecia.

Uzytkowanie moze by¢ ustanowione na czas okreslony lub bezterminowo, ale wygasa zawsze wskutek niewykonywania go przez
10 lat. Uzytkownik w czasie trwania uzytkowania winien wykonywac je zgodnie z wymaganiami prawidtowej gospodarki. Do
powstania uzytkowania niezbedne jest porozumienie miedzy wiascicielem nieruchomosci, a wiec gming czy Skarbem Panstwa i
przysztym uzytkownikiem.

Dla ustanowienia prawa uzytkowania konieczne jest, aby co najmniej wiasciciel nieruchomosci gruntowej ztozyt swe
o$wiadczenie w formie aktu notarialnego. Jest to forma wymagana, gdy chodzi o o$wiadczenie wtasciciela pod rygorem
niewaznosci czynnosci. Nie ma natomiast wymogu zachowania tej formy dla o$wiadczenia uprawnionego uzytkownika. Umowa



zawarta miedzy nimi okre$la¢ powinna zaréwno czas trwania prawa uzytkowania, jak i rozstrzyga¢ o ewentualnej odptatnosci.
Uzytkowanie moze by¢ ustanowione odptatnie lub bez wynagrodzenia.

4. Dzierzawa.

Umowe dzierzawng na nieruchomo$¢ gruntowa, stanowigcg wiasnos¢ gminy badz Skarbu Panstwa mozna zawrzeé z osobg
fizyczng lub prawna, na czas oznaczony badz nie oznaczony. Umowa dzierzawy moze by¢ zawarta na czas nie dtuzszy niz 30 lat.
Po uptywie tego okresu dzierzawe uwaza sie za zawartg na czas nie oznaczony. Ze wzgledu na mozliwos¢ trwania dzierzawy
przez kilkanascie czy kilkadziesiat lat, moze sie ona okaza¢ formg bardzo przydatng inwestorom chcacym przez dtuzszy czas
korzystac¢ z cudzej nieruchomosci gruntowej. Taka dtugotrwata umowa dzierzawna zapewnia inwestorom stato$¢ i pewnos¢
uzytkowania okreslonej nieruchomosci oraz realizacji inwestycji budowlanych i ich eksploatacji przez czas niezbedny dla
optacalnosci przedsiewziecia. Umowa winna by¢ zawarta w formie pisemnej, w ktdrej okresla sie warunki dzierzawy dotyczace
okresu dzierzawy, wysokosci czynszu i termindw jego ptatnosci oraz sposobu zagospodarowania nieruchomosci gruntowe;j.
Optaty za dzierzawe pobiera sie od dzierzawcy zgodnie z ustaleniami zawartymi w danej umowie dzierzawnej.

Oddanie nieruchomosci gruntowej gminy czy Skarbu Panstwa w dtugoletnig dzierzawe odbywa sie w drodze przetargu.
Wydzierzawienie nieruchomosci na okres do 3 lat moze nastapi¢

w drodze bezprzetargowej. Aby wydzierzawié nieruchomos$¢ gruntowa, bedacg wiasnoscig Miasta Watbrzycha osoba fizyczna lub
osoba prawna winna ztozy¢ wniosek do Urzedu Miejskiego

w Watbrzychu.

5. Najem.

Najem to umowa, w ktdrej wynajmujacy zobowigzuje sie oddac nieruchomosé gruntowg najemcy na czas okreslony lub
nieokreslony. Najemca zobowigzany jest ptaci¢ wynajmujgcemu czynsz. Umowa najmu powinna by¢ zawarta w formie pisemne;j.
Najem nie moze by¢ zawarty na czasz diuzszy niz 10 lat, bowiem po uplywie tego czasu najem uwaza sie za zawarty na czas nie
oznaczony.



