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Sprzedaz nieruchomosci Skarbu Panstwa

Sprzedaz nieruchomosci na rzecz uzytkownika wieczystego,
stosowanie przepisow epizodycznych, raty; sprzedaz dziatek rolnych
Skarbu Panstwa, VAT i tryby sprzedazy

Wideoszkolenie PCC Poland skierowane do pracownikéw wydziatdw nieruchomosci i geodezji w starostwach
powiatowych, ktérzy zajmujg sie sprzedaza nieruchomosci Skarbu Panstwa.

Kiedy przystuguje prawo pierwokupu nieruchomosci i kto ma wéwczas pierwszenstwo?
Uczestniczac w szkoleniu zdobedziesz praktyczng wiedze, jak krok po kroku przeprowadzac sprzedaz
nieruchomosci Skarbu Panstwa - zaréwno w trybie przetargowym, jak i bezprzetargowym. Dowiesz sie, jak
stosowac przepisy epizodyczne, zasady pierwszenstwa i pierwokupu, a takze jak prawidtowo przygotowad
wykazy, ogtoszenia i petng dokumentacje. Poznasz aktualne interpretacje dotyczgce VAT, rat, a takze
zasady sprzedazy dziatek rolnych, nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste czy obiektéw
zabytkowych. Dzieki szkoleniu bedziesz wiedzie¢, jak rozwigzywad problemy proceduralne, broni¢
stanowiska przed wojewodg i zapewni¢ zgodnos¢ dziatan z przepisami.

W programie m.in.:

e W przypadku dzierzawy zawartej w drodze przetargu na 3 lata - czy po wygasnieciu umowy
dzierzawca moze wystgpic¢ o kolejng umowe za zgoda wojewody?

¢ Jakie dokumenty sg wymagane przy sprzedazy dziatek rolnych na podstawie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami Skarbu Panstwa, zwtaszcza gdy sprzedaz odbywa sie przez osrodek wsparcia
rolnictwa?

e W przypadku gdy dzierzawca uzytkuje budynki na gruncie Skarbu Panstwa, ktéry przypadt Skarbowi
Panstwa po $mierci wtasciciela - czy kolejng umowe dzierzawy moze zawrze¢ ten sam dzierzawca,
czy musi byc to np. jego matzonek?

e Opodatkowanie VAT w innym przeznaczeniu - np. dziatka przeznaczona do zabudowy jednorodzinnej,
ale z opuszczonymi obiektami - czy traktowac jako teren zabudowany i nalicza¢ VAT?

¢ Wyjasnienie z rokowan: w ustawie rokowania po 2 przetargu - kiedy konkretnie sie odbywaja? Czy
wytgcznie po drugim przetargu, czy takze po kolejnych, np. po czwartym?

e W jakim trybie nalezy sprzedawac nieruchomosci o charakterze epizodycznym - przetargowym czy
bezprzetargowym?

Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

e Jakie dokumenty nalezy wygenerowac i zgromadzi¢ w ewidencji nieruchomosci Skarbu Panstwa przy
sprzedazy takich nieruchomosci?

e Jak prawidtowo przeprowadzac przetargi - krok po kroku procedura, wzory dokumentéw, wszystkie
obowigzki formalne i terminy?

Szczegdtowy program szkolenia:

1. Sprzedaz nieruchomosci w trybie przetargowym i bezprzetargowym
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¢ Od czego nalezy zacza¢ przy sprzedazy nieruchomosci?

e W jaki sposéb przygotowac posiadtos¢ do sprzedazy?

e Jak wykona¢ wykaz i ogtoszenie? Co trzeba w nich zawrze¢?

e Jaka cene umieszczamy w wykazie - ostateczng sprzedazy czy wartos¢ rynkowg?

e Tryby sprzedazy - przetargowe i bezprzetargowe, w jakim przypadku stosowac?

e W jaki sposéb wybrac, czy chcemy sprzedac nieruchomos¢ w przetargu ustnym, czy pisemnym?

e W jaki sposéb wybra¢, czy chcemy sprzedac nieruchomos$¢ w przetargu ograniczonym czy
nieograniczonym?

* Jakie sg zasady sprzedazy bezprzetargowej nieruchomosci i w jakich sytuacjach stosuje sie ten tryb?

e Zasada pierwokupu - jak stosowac?

e W jakim trybie nalezy sprzedawa¢ nieruchomosci o charakterze epizodycznym - przetargowym czy
bezprzetargowym?

e Jak prawidtowo przeprowadzac¢ zbywanie nieruchomosci bezprzetargowo na rzecz przedsiebiorcéw
przesytowych, np. w przypadku trafostacji na dziatkach Skarbu Pahstwa?

¢ Czy sprzedaz nieruchomosci za zgoda wojewody jest zgodna z obowigzujgcymi przepisami, skoro
regulacje epizodyczne wygasty?

e Jak ustalac cene i stawki przy zbywaniu nieruchomosci w postepowaniach, ktére byty rozpoczete na
podstawie wygastych przepiséw?

e Czy w przypadku nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych stosuje sie rézne tryby
sprzedazy?

* Jak wyglada kwestia sprzedazy nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste w zaleznosci od
zarzadzen wojewody?

* Jak wyglada caty zakres procedury przetargowej przy sprzedazy nieruchomosci?

e Jakie sg obowigzujgce daty i terminy w poszczegdlnych etapach przetargu?

* Jakie zasady dotycza przygotowania wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do przetargu
nieograniczonego?

* Jaka jest szczegdtowa procedura sprzedazy nieruchomosci krok po kroku - w tym terminy
poszczegdlnych etapéw - dla nowych pracownikdéw, zwtaszcza w kontekscie réznic pomiedzy 21
dniami w wykazie a 6 tygodniami w praktyce?

* Jakie sg aktualne interpretacje dotyczace trybu przetargowego i jak zmiany przepiséw wptywajg na
praktyke?

¢ Wyjasnienie z rokowan: w ustawie rokowania po 2-gim przetargu - kiedy konkretnie sie odbywajg?
Czy wytgcznie po drugim przetargu, czy takze po kolejnych, np. po czwartym?

« Jakie problemy wystepowaty wczesniej przy sprzedazy w trybie art. 198g i jak sg obecnie
rozwigzywane?

e Jak wyglada petna procedura przetargéw nieograniczonych, w tym wszystkie terminy i obowigzki?

e Kiedy przystuguje prawo pierwokupu nieruchomosci i kto ma wéwczas pierwszenstwo?

e Jak rozstrzygac wykupy z roszczen epizodycznych w przypadku, gdy na nieruchomosci znajdujg sie
budynki inne niz mieszkalne, np. ustugowe, szczegdlnie przy ustalaniu, czy powierzchnia ustugowa
przekracza 30% zgodnie z danymi z ewidencji?

e Jak prowadzi¢ sprzedaz w drodze bezprzetargowej w przypadku uzytkownikéw wieczystych
posiadajacych naktady garazowe, ktérzy nie kupili, a jedynie wynajmujg?

e Jak interpretowac i stosowac obecne przepisy epizodyczne z art. 198g, biorgc pod uwage ich
niespéjnosc?

e Jakie argumenty nalezy przedstawi¢ wojewodzie, aby uzyska¢ zgode na sprzedaz nieruchomosci
Skarbu Panstwa, zwazywszy na ogélne stanowisko, ze nie powinno sie jej wyprzedawac?
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e Jak wspétpracowac przy ustalaniu ceny wywotawczej i przeprowadzeniu przetargu - jakie zasady
powinny obowigzywac podczas zbycia?

2. Sprzedaz nieruchomosci na rzecz uzytkownikow wieczystych

* Jak szczeg6towo wyglgda obecnie procedura sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkownikéw
wieczystych w catosci i w szczegdlnych przypadkach?

* Jak prawidtowo prowadzi¢ postepowania dotyczace zbycia nieruchomosci na rzecz uzytkownikéw
wieczystych oraz ich przeksztatcenia?

¢ Czy roczny termin na sprzedaz nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste obowigzuje nadal,
mimo wygasniecia przepiséw art. 327

e Jak interpretowad zarzadzenie wojewody, ktére wyklucza sprzedaz nieruchomosci uzytkownikom
wieczystym, gdy koszty przewyzszajg dochody ze sprzedazy - czy w takim przypadku sprzedaz jest
w ogdle mozliwa?

e Uzytkowanie wieczyste - jak nalicza¢ optaty roczne?

¢ Od jakiego momentu nalezy rozpocza¢ waloryzacje - od dnia wydania zaswiadczenia czy od daty
przeksztatcenia uzytkowania wieczystego?

e Przypadek: uzytkownik wieczysty ztozyt wniosek, spetnia warunki, ktére wynikaja z zarzadzenia
wojewody, mimo wszystko musieli wystgpi¢ do wojewody z argumentacjg, dlaczego oni przeznaczajg
te nieruchomos¢ do sprzedazy - kiedy najlepiej przeznaczyc¢ takg nieruchomos¢, a kiedy nie?

¢ Co jesli zmarta osoba , na ktérg zostato wpisane zaswiadczenie o prawie wiasnosci nieruchomosci
lub o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci?

e Czy uzytkowanie wieczyste podlega opodatkowaniu, a jesli tak - w jaki sposéb nalezy nalicza¢
podatek?

3. Nieruchomosci rolne

¢ Jak wyglada sprzedaz dziatek rolnych Skarbu Panstwa i jakie szczegdlne regulacje majg tu
zastosowanie?

¢ Jakie dokumenty sg wymagane przy sprzedazy dziatek rolnych na podstawie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami Skarbu Panstwa, zwtaszcza gdy sprzedaz odbywa sie przez o$rodek wsparcia
rolnictwa?

« Jak analizowa¢ sprzedaz dziatek rolnych w kontekscie art. 32 ustawy - jakie przepisy i zasady
obowigzujg obecnie?

e Jak stosowac pomoc de minimis przy sprzedazy dziatek rolnych, gdy takich sprzedazy jest niewiele?

e Czy starostwo moze sprzedawac pod grunty rolne nieruchomosci?

e W jaki sposdb nalezy rozpatrywad przeznaczenie nieruchomosci, np. rolnym, w kontekscie zasad
dobrej i prawidtowej gospodarki nieruchomosciami?

e Czy starostwo powiatowe moze sprzedawad nieruchomosci stanowigce grunty rolne, jesli nie sg one
przeznaczone pod inwestycje, a jedynie pod dziatalnos¢ rolnicza?

e Jak prawidtowo sprzedac nieruchomos¢ powiatowg, ktéra spetnia definicje nieruchomosci rolnej?

e Jakie procedury obowigzuja, gdy w planie zagospodarowania nieruchomos¢ jest oznaczona jako rolna
lub gdy brak planu, ale jest faktycznie uzytkowana rolniczo?

¢ Jak stosowac przepisy KOWR w przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnych przez powiat, aby
proces byt zgodny z prawem i przejrzysty?

e Czy starostwo powiatowe moze zbywac nieruchomosci potozone na gruntach rolnych, skoro powiaty
maja gminy, a mieszkancy gmin zgtaszaja, ze sg to grunty typowo rolne?

¢ Jak stosuje sie przepisy art. 118 ust. 1, 2a, 3 i 4 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu
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spotecznym rolnikéw (Dz.U.2025.197)?
4. Operaty szacunkowe, wycena i VAT

e Czy uzytkownik wieczysty ma prawo kwestionowa¢ wycene nieruchomosci sporzadzong przez
rzeczoznawce i w jakim trybie moze to zrobi¢?

e Czy mozliwe jest przedtuzenie waznosci operatu szacunkowego?

e Jakie sg przestanki uzasadniajgce przedtuzenie waznosci operatu?

« Jakie warunki muszg by¢ spetnione, aby operat mégt zosta¢ uznany za nadal aktualny mimo uptywu
roku od jego sporzadzenia?

e Jak prawidtowo ustali¢ cene wywotawczg przy sprzedazy nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste, gdy grunt jest zabudowany?

e Jak okresli¢ proporcje ceny miedzy grunt a budynek - jakie zasady stosowac przy wycenie?

e Czy za grunt nalezy nalicza¢ VAT i jak interpretowac te przepisy zgodnie z interpretacjami
podatkowymi?

e Jak traktowac elementy budowlane, np. utwardzenie drogi - czy wyceniac je osobno od gruntu?

e Opodatkowanie VAT w innym przeznaczeniu - np. dziatka przeznaczona do zabudowy
jednorodzinnej, ale z opuszczonymi obiektami - czy traktowac jako teren zabudowany i naliczac
VAT?

e W jaki sposéb nalezy nalicza¢ opodatkowanie VAT w przypadku uzytkowania wieczystego - czy
uzytkowanie gruntéw lub nieruchomosci podlega opodatkowaniu, a jesli tak, to wedtug jakich zasad i
w jaki sposdb oblicza¢ nalezny podatek?

e Operaty szacunkowe - jak na ich podstawie obliczy¢ optaty roczne?

e Jak nalezy naliczac¢ VAT przy sprzedazy nieruchomosci przeznaczonej pierwotnie do zabudowy
jednorodzinnej, jesli gmina zmienita przeznaczenie i znajdujg sie na niej opuszczone obiekty - czy
traktowac jg jako teren zabudowany?

* Jakie sg zasady ustanawiania hipotek przy sprzedazy nieruchomosci w zwigzku z ratami?

5. Nieruchomosci zabytkowe

* Jak stosowac bonifikaty i ulgi przy przeprowadzaniu przetargu na nieruchomosci wpisane do rejestru
zabytkdéw, w szczegdlnosci w odniesieniu do gruntéw (np. parki) oraz budynkéw?

e Jak wyliczy¢ wartos¢ sprzedazy nieruchomosci zabytkowej przy przeprowadzonym przetargu?

¢ Jakie zgody powinien uzyskac Skarb Panstwa przy sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru
zabytkow?

e Czy przy sprzedazy nieruchomosci zabytkowych obowigzuje pomoc de minimis, a jesli nie, to w
jakich okolicznosciach mogtoby to ulec zmianie po nowelizacji art. 198?

e Jaka jest petna procedura przeprowadzania przetargu dla nieruchomosci wpisanych do rejestru
zabytkow?

6. Komunalizacja, decyzje uwtaszczeniowe i odszkodowania

 Kiedy nalezy przeprowadzi¢ sprzedaz nieruchomosci w zwigzku z zasadzonymi sprawami
komunalizacji?

e Jak stosowac przepisy epizodyczne w sytuacji, gdy istniejg decyzje uwtaszczeniowe?

e Jakie dokumenty sg wymagane przy sprzedazy nieruchomosci w konteksScie decyz;ji
uwtaszczeniowych?

o W jakich przypadkach decyzje uwtaszczeniowe wykluczajg procedowanie zasad komunalizacji?

e Czy w przypadku braku ztozenia wniosku o komunalizacje przez gmine nieruchomos$¢ moze zostac

Private Corporate Consulting Sp. z 0.0., ul. Wolska 11a lok.13, 20-411 Lublin,
KRS 0000350772, NIP 7010224851, REGON: 142326970, Kapitat zaktadowy 5000 zt



pccpoland

Private Covporate Consuiting

sprzedana ze Skarbu Panstwa?

Jak wyglada procedura zwrotu nieruchomosci Skarbu Pahstwa?

Jakie zasady obowigzujg przy wydawaniu decyzji dotyczacych mienia gromadzkiego?

Jak przebiega wydawanie decyzji o nabyciu nieruchomosci przez gminy na cele drég zgodnie z
przepisami z 2023 roku?

Jakie sg zasady prowadzenia postepowan w sprawie odszkodowan za drogi?

Jak prawidtowo regulowac stany prawne nieruchomosci przed sprzedazg, aby doprowadzi¢ do
pewnosci wtasnosci?

Jakie sg zasady udzielania zezwolen na czasowe zajecie nieruchomosci?

7. Dzierzawa gruntéw Skarbu Panstwa

Dzierzawa gruntu do 3 lat i powyzej 3 lat - czy muszg wystepowaé do wojewody, czy mozna obejs¢
przepisy?

Czy dzierzawe gruntu Skarbu Panstwa mozna zawrze¢ na okres dtuzszy niz 3 lata bez zgody
wojewody?

Czy istnieje mozliwos¢ obejscia wymogu uzyskania zgody wojewody przy umowach dzierzawy na
okres powyzej 3 lat?

Grunty Skarbu Pahstwa w dzierzawie: Pan dzierzawi budynki. Skarbowi Panstwa sad przyznat
nieruchomos¢, poniewaz wtasciciel zmart. Teraz dzierzawia. Czy nastepng umowe dzierzawy moze
zawrze¢ ta sama osoba, czy musi to by¢ np. zona? Czy tak musi by¢, czy ta sama osoba moze
ponawia¢ umowe co 3 lata, czy na 10 lat od wojewody?

W przypadku dzierzawy zawartej w drodze przetargu na 3 lata - czy po wygasnieciu umowy
dzierzawca moze wystgpic¢ o kolejng umowe za zgoda wojewody?

Czy wymagana jest zgoda wojewody, jesli pierwotny czynsz byt wysoki, a nowa umowa miataby by¢
kontynuacjg poprzedniego czynszu czy ustalana wedtug nowych zasad?

Jak nalezy ustala¢ wysokos¢ czynszu przy kontynuacji dzierzawy po zakonczeniu pierwotnej umowy
przetargowej?

W przypadku gdy dzierzawca uzytkuje budynki na gruncie Skarbu Panstwa, ktéry przypadt Skarbowi
Panstwa po Smierci wtasciciela - czy kolejng umowe dzierzawy moze zawrze¢ ten sam dzierzawca,
czy musi by¢ to np. jego matzonek?

Czy ta sama osoba moze ponawia¢ umowe dzierzawy co 3 lata bez zgody wojewody, czy tez w
przypadku zawarcia umowy na 10 lat konieczne jest uzyskanie zgody wojewody?

Przetarg na dzierzawe na 3 lata - co dzieje sie po zakonczeniu umowy? Czy dzierzawca moze
wystapic o kolejng umowe za zgoda wojewody? Jak traktowac wysokos¢ czynszu - kontynuacja czy
nowe ustalenia?

8. Mediacje po nowelizacji Kodeksu postepowania administracyjnego

Jak podej$¢ do prowadzenia mediacji po zmianach w Kodeksie postepowania administracyjnego
wprowadzonych 13 lipca?

9. Nieruchomosci zabudowane

Co jest nieruchomoscia zabudowang?

Pojecie zabudowanego gruntu

Czy ogrodzenie lub fragmenty starych fundamentéw kwalifikujg nieruchomos¢ jako zabudowang?
Kto jest wtascicielem budynkéw na sprzedawanych gruntach i czy starostwo sprzedaje tylko grunt,
czy réwniez zabudowania?
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Co nalezy rozumiec¢ przez zasady prawidtowej gospodarki, o ktérych mowa w artykule 12 w ustawie
0 gospodarstwie nieruchomosciami, jak uargumentowac¢ dang potrzebe sprzedazy, wysytajgc
wniosek do wojewody? Jak rozpatrywac wnioski, kiedy warto i jakg nieruchomos¢ przeznaczy¢ do
sprzedazy?

10. Przepisy specjalne

¢ Jak stosuje sie przepisy art. 6 ustawy z dnia 24 lutego 1989 r. o zmianie ustawy o ubezpieczeniu

spotecznym rolnikéw indywidualnych i cztonkdéw ich rodzin oraz o zmianie ustawy o podatku rolnym
(Dz. U. nr 10, poz. 53 z pézn. zm.) w zwigzku z art. 94 ustawy z dnia 30 wrzesnia 1998 r. - Przepisy
wprowadzajgce ustawy reformujgce administracje publiczng (Dz. U. nr 133, poz. 872 z p6zn. zm.)?

Prowadzacy:

Nasza prelegentka od 1999 roku pracuje w Starostwie Powiatowym w Swidwinie, a od 2004 roku petni
funkcje Kierownika Referatu Gospodarki Nieruchomosciami. Do jej obowigzkéw nalezy w szczegdlnosci:

Sporzadzanie decyzji orzekajgcych o przekazaniu nieruchomosci w trwaty zarzad.

Ustalanie optat z tytutu trwatego zarzadu i wieczystego uzytkowania nieruchomosci oraz ich
aktualizacja.

Sporzadzanie decyzji orzekajacych o wygasnieciu prawa zarzadu i trwatego zarzadu.
Przygotowywanie dokumentacji niezbednej do oddania nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie
wieczyste i ustalanie z tego tytutu optat.

Sporzadzanie decyzji orzekajgcych o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wtasnosci.

Przygotowywanie decyzji o nieodptatnym nadaniu na wtasnos¢ nieruchomosci bedacych
przedmiotem roszczen (tzw. ,rencistéwki”).

Prowadzenie spraw zwigzanych z dzierzawa gruntéw oraz najmem lokali osobom fizycznym i
prawnym.

Wspétpraca z Wydziatem Finansowym przy windykacji naleznosci wynikajacych z zawartych uméw
oraz biezace informowanie o zmianach w optatach ponoszonych przez zarzadcéw i uzytkownikow
wieczystych.

Przygotowywanie materiatéw niezbednych do ogtoszenia przetargu na zbycie, najem czy dzierzawe
nieruchomosci.

Czuwanie nad zabezpieczeniem wierzytelnosci Skarbu Panstwa poprzez wystepowanie z wnioskiem
o dokonanie w ksiedze wieczystej wpisu hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnosci z tytutu nabycia
wtasnosci budynkéw, lokali i innych urzadzen.

Prowadzenie postepowania wywtaszczeniowego.

Nadzér i kontrola nad praca pracownikdw podlegtego referatu.

Udzielanie mieszkancom powiatu szczegétowych informacji i wyjasnien z zakresu prawa i geodezji w
ramach punktu informacyjno-konsultacyjnego, w tym w szczegélnosci dotyczacych uzgodnienia
tresci ksiag wieczystych ze stanem prawnym.

Uzgadnianie tresci ksiag wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym.

Wydawanie zezwolen na wykreslanie ciezaréw realnych i hipotek z ksiag wieczystych.

Badanie oraz zaktadanie ksigg wieczystych dla nieruchomosci Skarbu Panstwa i Powiatu.
Sporzadzanie rocznych sprawozdan z gospodarowania nieruchomos$ciami z zasobu oraz planéw jego
wykorzystania.
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Jest absolwentkg Akademii Rolniczej w Szczecinie - uzyskata tytut magistra na kierunku ekonomika i
zarzadzanie (wczesniej ukonczyta studia licencjackie na kierunku zarzadzanie i marketing). Ukonczyta
takze studia podyplomowe na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Szczecinskiego.

Posiada panstwowa licencje zarzadcy nieruchomosci. Oprécz pracy w Starostwie petni funkcje prezesa
Spotdzielni Mieszkaniowej oraz prowadzi wspdlnoty mieszkaniowe, tgczgc doswiadczenie zawodowe z
praktyka w zakresie gospodarki nieruchomosciami.

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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