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Private Covporate Consuiting

Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci w

gminie i w powiecie

Warsztaty dla Wydziatu Nieruchomosci, Mienia, Gruntéw, 0séb zajmujgcych sie przeksztatceniem prawa

uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci

Omoéwimy kwestie sporne dotyczace VAT

Wyjasnimy, jakie konsekwencje dla gminy i powiatu powoduje ustawa oraz co powinien wiedzie¢ urzednik.

Omoéwimy najbardziej problematyczne kwestie dla gminy i powiatu.

W programie m.in.:

Wpisy do ksigg wieczystych

Czy zaswiadczenie wystarczy, aby sad wpisat nieruchomos¢ do ksigg wieczystych? Czy jest
potrzebny wniosek, czy nastapi to z urzedu? Czy sad dokona wpisu do ksigg wieczystych na wniosek,
czy z urzedu?

Czy wpis w ksiedze wieczystej bedzie wazny, jesli przyjdzie zwrot, ze osoba nie zyje?

Jak zwiekszy¢ wptywy z optat z tytutu uzytkowania wieczystego w gminach i powiatach

Praktyczne rozwigzania sytuacji problemowych, jak postgpi¢, jesli ktos nie zgodzi sie z okresem albo
z wysokoscig optaty?

Czy mozna zadac rozwigzania prawa uzytkowania wieczystego? W jakich przypadkach i w jaki
sposdb? Jakie beda tego skutki? Co musi by¢ doktadnie ujete w umowie?

Kto ustala wysokosci optat? Stawke procentowg odptatnosci uzytkowania wieczystego? Ustalanie
pierwszej optaty.

Kiedy zaktualizowac¢ operat szacunkowy? Na podstawie czego nastepuje aktualizacja?

Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

zaswiadczenie potwierdzajace przeksztatcenie,

decyzja potwierdzajgca wysokos¢ oraz okres wnoszenia optaty przeksztatceniowej,

decyzja potwierdzajgca brak obowigzku wnoszenia optaty przeksztatceniowej,

informacja o wysokosci optaty jednorazowe;j,

zaswiadczenie o wniesieniu optat albo optaty jednorazowej,

uchwata wtasciwa rady dotyczaca udzielania bonifikaty za opfaty,

informacja dotyczaca waloryzacji optaty,

zaswiadczenie potwierdzajgce wysokosc i okres pozostaty do wnoszenia optaty,

decyzja ustalajgca wysokos¢ doptaty do wysokosci wartosci rynkowej nieruchomosci w przypadku
przekroczenia limitu pomocy de minimis,

wniosek o przyznanie bonifikaty od optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe,

decyzja przeksztatcenie prawa uw w prawo wiasnosci z uzasadnieniem i pouczeniem,

wzor wypowiedzenia optaty rocznej,

zawiadomienie uzytkownika wieczystego o optacie rocznej,

wzOr oSwiadczenia osoby pozostajgcej we wspdlnym gospodarstwie domowym ubiegajacej sie o
przyznanie 50 % bonifikaty od optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
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Szczego6towy program szkolenia:

Jakie pisma wysta¢ do uzytkownikéw wieczystych?

Wydawanie zaswiadczen w praktyce

Czy zmiany ustawowe oznaczajq utrate czesci dochoddéw?

O czym musi pamietac urzednik, piszac zaswiadczenie: co doktadnie nalezy zawrze¢ w
zaswiadczeniu, aby uzytkownik wieczysty go nie podwazyt?

Jaka tres¢ powinno zawierac zaswiadczenie?

Co bedzie z tymi, ktérzy w 2018 roku podpisywali umowy i grunt zostat im oddany w uzytkowanie
wieczyste?

Kto moze wymagac wszczecia postepowania?

Jaka dokumentacja jest potrzebna do przeksztatcenia?

Dostana Panstwo u nas gotowy, prawidtowy wzér zaswiadczenia wraz z trescig pouczenia, ktére
powinno ono zawierac. Jakich klauzul wymagaja sady i jakie klauzule nalezy wpisa¢ w
zaswiadczeniu? A takze, ktére dane mogg by¢ ujawnione w zaswiadczeniu - co wynika z RODO i w
jakiej formie to ujac?

Jakie budynki bedace na jednym gruncie nie podlegaja przeksztatceniu?

W jakich przypadkach data przeksztatcenia moze by¢ inna niz dzieh 1 stycznia 2019 r.?

Co, jesli w jednym budynku znajduje sie w potowie lokal mieszkaniowy, a w drugiej potowie
ustugowy? Czy podlega to przeksztatceniu? Czy jedna bryta budynku oznacza jeden budynek?
Co, jesli na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste znajda sie budynki/obiekty budowlane inne
niz mieszkalne?

Oméwimy kwestie sporne dotyczace VAT, m.in.:

- Co to znaczy optata przeksztatceniowa réwna? Czy dolicza¢ do tego VAT?

- Czy przy umowie cywilnoprawnej jest VAT podczas sprzedazy?

- Czy przy przeksztatceniu jest VAT?

- Czy uzytkownik wieczysty ma ptaci¢ VAT ptacac optate przeksztatceniowg?

- Ci, ktérzy pfacili VAT oraz ci, ktérzy nie ptacili VAT-u: czy z chwilg przeksztatcenia majg ptaci¢ VAT?

Jak nalicza¢ optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, aktualizacja optat.

Podpowiemy, czy robi¢ teraz aktualizacje optat? Przeanalizujemy aktualizacje optat a reakcje
uzytkownikéw wieczystych. Czy maja ptaci¢ za uzytkowanie wieczyste, czy za przeksztatcenie? Co z
optatg roczng?

Co, jesli oddamy grunt w uzytkowanie wieczyste jeszcze w 2018 roku? Jaka optate bedzie ptacit
uzytkownik wieczysty? Co z optatg roczng, skoro przeksztatcenie nastepuje w 2019 r.

Oméwimy optate roczng przeksztatceniowga - do kiedy powinna by¢ zaptacona? Terminy ptatnosci
optaty przeksztatceniowej; ptatnos¢ na raty.

Wyjasnimy najtrudniejsze kwestie zwigzane z pomocg publiczna/ de minimis, co, jesli jest roztozenie
na raty?

Gdy wtasciciel juz wnidst wszystkie optaty przeksztatceniowe, to czy trzeba wyda¢ zaswiadczenie,
czy wystac zaswiadczenie juz do sadu?

W jakich przypadkach nie ma optaty przeksztatceniowej?

Bonifikaty, nowy akt. Czy udziela¢ bonifikaty? Czy to konieczne? Komu mozemy udzieli¢ bonifikaty a
kto nie moze jej uzyska¢? Komu nalezy sie bonifikata?

Czy informowac o wysokosci bonifikat?

Optaty podlegajgce waloryzacji. Jak uchronic¢ sie przed waloryzacjg? Kiedy mozemy odmowic
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waloryzacji?

¢ Co, jesli po 1 stycznia 2019 r. na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste powstanie budynek
mieszkalny?

e Czy postepowanie mediacyjne lub uproszczone majg zastosowanie w sprawie o przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci?

e Czy mozna przeksztatci¢ prawo uzytkowania wieczystego na zasadzie milczacej zgody?

¢ Jakie budynki bedace na jednym gruncie nie podlegaja przeksztatceniu?

¢ Jak weryfikowa¢, ze nieruchomos¢ jest wpisana do rejestru zabytkéw w przypadku bonifikat od optat
za uzytkowanie wieczyste? Dwa rézne stanowiska Sgdu Administracyjnego

e Kiedy rozlicza¢ optate, gdy byto przeksztatcenie?

e W jakich przypadkach wydawac¢ zaswiadczenie?

¢ Co, jesli we wspdlnocie mieszkaniowej bedzie cudzoziemiec? Jak rozumie¢ cudzoziemca?

¢ Kiedy nie jest wymagane zezwolenie, a kiedy jest wymagane?

¢ Cudzoziemiec deweloper: czy na jego rzecz bedzie mogto nastgpi¢ przeksztatcenie? Czy w tej
sytuacji bedzie wymagane zezwolenie?

¢ Kto bedzie wydawat zaswiadczenie w przypadku gminy, starostwa? Kto ma podpisa¢ wydawane
zaswiadczenie, ktdre nie jest umowa cywilnoprawng?

¢ Ktére dane mozemy ujawnia¢? RODO.

* Na jaka osobe adresowac zaswiadczenie? Co, jesli osoba nie zyje? Czy wysytamy zaswiadczenie do
0s6b niezyjacych?

e Tre$¢ zaswiadczenia; tre$¢ pouczenia zawartego w zaswiadczeniu. O czym nalezy pouczy¢?

¢ Dlaczego zaswiadczenie, a nie decyzja administracyjna?

e Co, jesli wniosek ztozy osoba, ktéra nie jest uzytkownikiem wieczystym lub jest uzytkownikiem
nieruchomosci nie mieszkaniowej?

e Czy do wydawania zaswiadczen stosuje sie przepisy k.p.a. czy k.p.c.?

¢ Do kogo bedzie sie kierowac zazalenie?

¢ Co powinno zawiera¢ zaswiadczenie? Czy mozna wpisac imie i nazwisko, skoro jest ustawa o RODO?
Co wynika z RODO? Co wpisa¢ w zaswiadczenie, co blokuje RODO? Zbieranie danych osobowych na
cele xyz - czy musimy to pisa¢? W jakiej formie to ujg¢? Czy wystarczy informacja na BIP-ie, czy
trzeba wysytac pisemnie w celu poinformowania o przetwarzaniu i zbieraniu danych?

e Co, jesli ktos$ nie zyje, ale cérka optaca? Jak to zapisa¢ w ksiedze wieczystej i komu wystac
zaswiadczenie? (nieuregulowany stan prawny)

¢ Czy podatek od nieruchomosci jest zwigzany z uzytkowaniem wieczystym?

¢ Na jaki adres przesyta¢ zaswiadczenie?

¢ Wysytanie zaswiadczenia do sadu.

e Ktdre punkty k.p.a. sg szczegblnie istotne w odniesieniu do uzytkowania wieczystego?

¢ Przeksztatcenie uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci na podstawie nowej ustawy a RODO -
jak postepowac?

e Czy budynki garazowe, sklepy, warsztat samochodowy badz inne lokale ustugowe, postawione na
gruncie przekazanym w uzytkowanie wieczyste podlegajg nowej ustawie o uzytkowaniu wieczystym?

e Co w przypadku zwolnienia z optaty za uzytkowanie wieczyste (ogrody dziatkowe)?

e Czy urzadzenia telekomunikacyjne postawione na gruntach oddanych w dzierzawe, bez
ustanowionej stuzebnosci, podlegaja ustawie?

e Opfata przeksztatceniowa - jakie problemy moga pojawic sie przy jej naliczaniu?

e Czy kwota réwna jest kwota netto czy brutto?

e Pomoc de minimis - kiedy udzielamy tej pomocy w mys| ustawy?
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W jakich przypadkach ustawa z dnia 2005 roku bedzie nadal obowigzywac?

Co w przypadku, gdy kto$ wnosi o bonifikate, a my nie mamy takiej uchwaty?

Jak zmiany w kpa wptywajg na postepowania administracyjne w sprawach dotyczacych uzytkowania
wieczystego?

POUCZENIE W ZASWIADCZENIU - tre$¢, co ono powoduje? Jakie mogga sie pojawi¢ komplikacje w
zwigzku z tym? Co konkretnie wpisa¢ w zaswiadczeniu? Co, jesli pomylimy sie w zaswiadczeniu co do
kwoty? Jakie sg konsekwencje?

Co, jesli wniosek pochodzi od osoby nieuprawnionej a ruszyto postepowanie administracyjne?

Czy bedzie, czy nie bedzie VAT-u w optacie przeksztatceniowej?

Uzytkowanie wieczyste - problemy z VAT-em! Kiedy VAT? Ocena problemu w zakresie sprzedazy
gruntu uzytkownikowi wieczystemu, opfat z tytutu uzytkowania wieczystego (pierwszej i rocznych)
oraz optat rocznych przeksztatceniowych (wynikajacych z projektowanej ustawy).

Wydawanie zaswiadczenia a optata skarbowa.

Wydawanie zaswiadczenia na wniosek

Jesli we wrzesniu 2018 r. jest budowany blok, to kiedy on sie przeksztatci?

Jesli budynek powstanie po 1 stycznia 2019 r. - kiedy nastapi przeksztatcenie? Kiedy jest obowigzek
opfaty za przeksztatcenie?

POMOC DE MINIMIS:

- kiedy mamy do czynienia z pomocg publiczng?

- Bonifikaty obligatoryjne

- Czy roztozenie na raty bedzie pomocg de minimis?

- OpdzZnienie, zwtoka w ptatnosciach: czy sg za to odsetki, czy nie?

- Czy przesuniecie terminu ptatnosci jest pomoca de minimis?

- co w przypadku przekroczenia limitu pomocy de minimis? Co, jesli udzielimy bonifikaty ponad limit?
- jak zmusi¢ do zaptaty?

0 czym informowac uzytkownikéw wieczystych?
Zmiana stawek procentowych, nadpfaty, niedoptaty

-ustalenie na nowo stawki procentowe;
-termin ptatnosci a obowigzek wnoszenia optaty
-termin przeksztatcenia a obowigzek wnoszenia optaty

Whnioski o optaty jednorazowe - jakie problemy moga sie pojawi¢? Podwazanie optaty jednorazowe;j
albo sytuacja, gdy ktos podwazy optaty.

Czy istnieje mozliwos¢ przeksztatcenia w trybie dwéch ustaw - ustawy z 2005 roku i terazniejsze;j?
Czy dany grunt moze sie kwalifikowac tylko pod starg ustawe, a pod nowg juz nie?

Jak wyglada postepowanie administracyjne przy przeksztatceniu wg starej ustawy?

Czy dany grunt jest gruntem rolnym? Grunt rolny a przeksztatcenie

Wspotuzytkownicy wieczysci. Co, jesli jeden ztozy sprzeciw? Czy wszyscy muszg sktadaé wniosek?
Np. jesli jest matzenstwo, to czy oboje sktadaja wniosek, czy tylko jeden z wspétmatzonkdw?
Wspdlnosc taczna, spoétka cywilna - kto musi wystapic¢ z wnioskiem?

Co, jesli z wnioskiem wystapi osoba, ktdra nie jest uzytkownikiem wieczystym?

Co jesli przed 13 pazdziernika 2005 r byta mleczarnia, a po 13 pazdziernika sg budynki mieszkalne, a
nieruchomos¢ byta rolna? Pod ktérg ustawe podlega? Czy mozna przeksztatcic¢?

Co jesli kiedys celem na jaki nabyli uzytkownicy byt rolniczy wtedy, a teraz s3 mieszkania - czy
mozna wydac¢ zaswiadczenie o przeksztatceniu?
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¢ Czy przy zaswiadczeniu wpisywac adresy stron postepowania?

e Czy pisa¢ w zawiadomieniu, co jest zwigzane z przeksztatceniem? Dlaczego?

e Czy letniskowcy moga sie przeksztatca¢ (domki letniskowe)?

e Co w przypadku, gdy w bloku mieszka 6 oséb fizycznych, ale nie wszystkie majg uregulowane
postepowanie spadkowe i dlatego wczesniej niemozliwe byto przeksztatcenie, poniewaz nie ztozyli
wnioskow. Czy wniosek muszg ztozy¢ wszystkie osoby razem, czy indywidualnie lub czy moze by¢
ztozona tylko wieksza potowa wnioskéw i juz wtedy moze nastapic przeksztatcenie?

¢ Co z osobami, ktére nie chca sktada¢ wniosku o przeksztatcenie?

e Co jesli jedna z 0s6b nie ma uregulowanego postepowania spadkowego po zmartym mezu, co
utrudnia przeksztatcenie?

e Czy teraz, aby zrobi¢ przeksztatcenie, postepowania spadkowe muszg by¢ najpierw uregulowane,
czy mozna zrobi¢ przeksztatcenie mimo braku tej regulacji?

e Czy gmina moze przejg¢ na wtasnosc¢ tereny Skarbu Panstwa nie ptacac optaty przeksztatceniowej?
Czy gmina moze przejgc tereny nalezgce do parku narodowego pod Sciezke rowerowg, poprzez
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego we wtasnos¢?

e Czy ludzie muszg sktadac¢ wnioski o przeksztatcenie, czy od stycznia 2019 r. przeksztatcenie
nastepuje z urzedu?

e Czy cos sie zmieni w bonifikatach jesli chodzi o dziatalno$¢ gospodarcza, czy pozostang bez zmian?

e Kiedy nastagpi przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci gruntu
przeznaczonego w planie zagospodarowania pod budownictwo mieszkaniowe, jesli na dzien 1
stycznia 2019 r. proces inwestycyjny nie zostat jeszcze zakohczony?

e Jak zaktualizowa¢ poprawnie optate, jesli uzytkownik wieczysty poniést koszt zwigzany np. z budowg
urzadzen infrastruktury i przyczynit sie do wzrostu wartosci nieruchomosci? Zaliczenie wartosci
naktadéw na poczet réznicy miedzy optata zaktualizowang a optatg dotychczasowa.

¢ Elementy decyzji o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci - czy zawsze muszg
by¢ wszystkie elementy z art. 107 KPA, czy wystarczg tylko niektére? Czy "zwykte" pismo moze
zostac potraktowane jako decyzja administracyjna? Konsekwencje dla organu!

e Co zrobi¢, jesli z wnioskiem o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
wystgpi osoba nieuprawniona?

¢ Czy mozna odmowi¢ wydania zaswiadczenia stwierdzajgcego przeksztatcenie na mocy nowej
ustawy?

e Czy mozna przeksztatci¢ uzytkowanie wieczyste nieruchomosci rolnej na rzecz osoby, ktdra nie jest
rolnikiem?

e Czy mozna strone postepowania w sprawie przeksztatcenia uzytkowania wieczystego we wtasnosc
obcigzy¢ kosztami sporzgdzenia operatu szacunkowego?

e Czy mozna odmowic¢ przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego we wtasnosc?

e Od kiedy powstaje prawo uzytkowania wieczystego - skutki niepowstania prawa.

e Brak uchwaty wtasciwego organu a orzekanie o udzieleniu badZz odmowie udzielenia bonifikaty od
opfaty za przeksztatcenie.

e Charakter prawny optaty z tytutu przeksztatcenia i zwigzane z tym skutki prawne.

Jakie bonifikaty sg wymagane przy przeksztatceniu, przy oddaniu uzytkowania wieczystego.

Konsekwencje dla osoby, ktéra sie przeksztatca.

« Jak traktowac osoby, ktére maja uzytkowanie wieczyste - np. nieruchomosci lokalowe, pod
konkretng dziatalnos¢ - pod ktéry artykut oraz ustep nalezy klasyfikowac? Jak zacza¢ prowadzi¢ takie
postepowanie od podstaw? Komentarz do ustawy w tej kwestii.

e Jak ustanowi¢ optaty - 25 % czy moze by¢ inne?
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e Omowienie konkretnych wnioskéw wptywajacych do urzedu pod katem ustawy - przyktady.

e Czy zostanie roczna optata?

e Czy bedzie optata kwartalna? Kto to bedzie rozliczat?

e Wspébtuzytkowanie wieczyste - bloki wielomieszkaniowe.

¢ Wyliczenie procentu w przypadku oddzielenia wiekszej czesci - cze$¢ ustugi, czes¢ pod mieszkanie.

e Jakie sg zobowigzania - nie mozna zby¢ przez 5 lat;

¢ Whnioskodawcy - co zrobi¢ w sytuacji kiedy jest 4 wspétwitascicieli dziatki, ktérzy mieli spadek po
zmartym; uzytkowaniem wieczystym podzielito sie dwdch witascicieli, ale urzad otrzymat wniosek od
jednego. Czy zadac optaty, podatkdw od dwdch petentdéw czy od jednego? Czy powinna by¢ pobrana
optata?

e Sprawy zwigzane z uzytkowaniem wieczystym pod dziatalno$¢ gospodarcza.

* Ksiegowos¢ - windykacja - prowadzenie przed sagdem postepowania jest drozsze niz cata wartos¢
sprawy; czy osoby trzecie moga regulowac ptatnosci? Co zrobi¢ kiedy nie sg przeprowadzone sprawy
spadkowe?

e Egzekucja odsetek, w jaki sposéb sie przedawnia, co przerywa?

o Kwestionowanie operatu przez uzytkownika wieczystego. Optaty - najwieksze problemy i
watpliwosci.

e Problem z udziatami - zebranie kilku postanowieh w jedng decyzje.

e Oddanie uzytkowania wieczystego. Ustanowienie uzytkowania wieczystego po raz pierwszy

Prowadzacy:

Prowadzacy: Tadeusz Jakubek - praktyk, Kierownik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami w UM w
Koninie. Zajmuje sie gospodarowaniem nieruchomosciami bedacymi wtasnoscig Miasta oraz Skarbu
Panstwa w tym dokonywaniem sprzedazy, zakupéw, zamian oraz wydzierzawien nieruchomosci,
wywtaszczaniem oraz zwrotami nieruchomosci, oddawaniem nieruchomosci w trwaty zarzad, ustalaniem
odszkodowan za grunty przejete z mocy prawa na wtasno$¢ Miasta i Skarbu Panstwa, aktualizacja optat z
tytutu uzytkowania wieczystego, administrowaniem zabudowanymi nieruchomosciami stanowigcymi
wtasnos¢ Miasta i Skarbu Panstwa. Od kwietnia 2019 r. réwniez biegty sagdowy przy Sadzie Okregowym w
Koninie w dziedzinie nieruchomosci z zakresu szacowania ograniczonych prawa rzeczowych.

Prawa autorskie do niniejszego programu przystugujg Private Corporate Consulting Sp. z o.0. Udostepnianie, kopiowanie i
przerabianie niniejszego programu bez pisemnej zgody Private Corporate Consulting Sp. z 0.0., zagrozone jest odpowiedzialnoscia
karng oraz cywilng
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