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Sprzedaz nieruchomosci gminnych

Sprzedaz w drodze przetargu i bezprzetargowo. Sprzedaz
nieruchomosci zabytkowych, lokali mieszkalnych, uzytkowych, dziatek
inwestycyjnych. Podatek VAT przy sprzedazy nieruchomosci. Koszty

przygotowania nieruchomosci do sprzedazy

Wideoszkolenie PCC Poland skierowane do wydziatéw, referatéw zajmujgcych sie sprzedaza nieruchomosci:
wydziat gospodarowania mieniem, wydziat gospodarki komunalnej, referat sprzedazy nieruchomosci,
referat obrotu nieruchomosciami

Jak ograniczenia w wydawaniu nowych decyzji WZ od 1 wrzesnia 2026 r. wptywaja na
przygotowanie nieruchomosci gminnych do sprzedazy, ich wycene oraz mozliwosci
pdzniejszego zagospodarowania przez nabywcoéw?

Podczas szkolenia krok po kroku omoéwimy, jak prawidtowo przygotowac i przeprowadzi¢ sprzedaz
nieruchomosci gminnych, od ustalenia stanu prawnego, sporzadzenia operatu szacunkowego i wykazu, az
po wybdr trybu zbycia, organizacje przetargu i zawarcie aktu notarialnego. Szczegdlng uwage poswiecimy
zmianom dotyczacym planéw ogdlnych i wydawania decyzji WZ od 1 wrze$nia 2026 r. Wyjasnimy, czy
gmina moze sprzedac dziatke bez MPZP, decyzji WZ i planu ogdlnego oraz jak ustalenia planu ogdinego
wptywajg na opodatkowanie sprzedazy gruntu VAT, z uwzglednieniem interpretacji KIS z wrzesnia 2026 r.
Uczestnicy dowiedzg sie réwniez, kiedy mozna sprzeda¢ dziatke bezprzetargowo na poprawe warunkéw
zagospodarowania, jak postepowac przy kolejnych nieskutecznych przetargach oraz kiedy konieczna jest
aktualizacja operatu szacunkowego. Omoéwimy takze ustalanie ceny, koszty przygotowania nieruchomosci,
sprzedaz dziatek bez dostepu do drogi, nieruchomosci obcigzonych stuzebnosciami, lokali, gruntéw rolnych
oraz kwestie uzytkowania wieczystego, zamiany i bonifikat.

W programie m.in.:

e Czy po 31 sierpnia 2026 r. gmina moze sprzedac dziatke bez MPZP, decyzji WZ i planu
ogodlnego? Jak nowe ograniczenia w wydawaniu decyzji WZ wptywaja na przygotowanie
nieruchomosci do sprzedazy, jej wycene i mozliwosci zagospodarowania przez nabywce?

e Kiedy przy sprzedazy nieruchomosci gminnej nalezy naliczy¢ VAT, a kiedy mozna
zastosowac zwolnienie? Czy plan ogélny wptywa na opodatkowanie niezabudowanych gruntéw?
Jak stosowac interpretacje KIS z 10 wrzesnia 2026 r.?

e Jak krok po kroku przygotowac nieruchomos¢ gminna do sprzedazy? Kiedy potrzebna jest
uchwata rady gminy, jak prawidtowo sporzadzi¢ wykaz i liczy¢ terminy 21 dni oraz 6 tygodni? Kiedy
mozna ogtosi¢ przetarg?

« Jak prawidtowo korzystac z operatu szacunkowego i ustala¢ cene nieruchomosci? Jak liczy¢
12-miesieczny okres aktualnosci operatu, kiedy konieczna jest nowa wycena, czy mozna podwyzszy¢
lub obnizy¢ cene oraz kto ponosi koszty przygotowania nieruchomosci?

e Kiedy mozna sprzedac nieruchomos¢ bezprzetargowo na poprawe warunkow
zagospodarowania dziatki sasiedniej? Co zrobi¢, gdy zakupem zainteresowanych jest kilku
sgsiaddw, dziatka nie ma dostepu do drogi albo moze by¢ samodzielnie zagospodarowana?

« Jak prawidtowo przeprowadzic przetarg i co zrobi¢, gdy kolejne przetargi koncza sie
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wynikiem negatywnym? Kiedy organizowac drugi przetarg, czy trzeba ponawiac¢ wykaz i wycene,
jak obniza¢ cene oraz kiedy mozna przejs¢ do rokowan?

« Jak postepowac przy sprzedazy problematycznych nieruchomosci gminnych? Czy mozna
zby¢ droge wewnetrzng, dziatke bez dostepu do drogi publicznej albo nieruchomos¢ z
nieuregulowanymi sieciami i stuzebnosciami? Jak zabezpieczy¢ interes gminy przed zawarciem aktu
notarialnego?

Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

¢ 0gtoszenie nieograniczone i ograniczone

protokét z przetargu

protokét uzgodnien przy sprzedazy bezprzetargowe;j
zawiadomienie o podpisaniu aktu notarialnego
ogtoszenie w sprawie rokowan

protokét zdawczo-odbiorczy

Szczego6towy program szkolenia:
NOWOSCI W PROGRAMIE:
Plany ogdlne i decyzje WZ - zmiany od 1 wrzesnia 2026 r.

e Czy po 31 sierpnia 2026 r. gmina moze sprzedac nieruchomos¢, dla ktérej nie obowigzuje MPZP, nie
wydano decyzji WZ i nie uchwalono planu ogdlnego? Jakie warunki musza by¢ spetnione, aby
sprzedaz byta zgodna z przepisami?

e Jak ograniczenia w wydawaniu nowych decyzji WZ od 1 wrzesnia 2026 r. wptywajg na przygotowanie
nieruchomosci gminnych do sprzedazy, ich wycene oraz mozliwosci pdzniejszego zagospodarowania
przez nabywcéw?

VAT przy sprzedazy gruntow objetych planem ogdlnym - interpretacja KIS z 10 wrzesnia 2026
r.

¢ Czy samo objecie niezabudowanej dziatki planem ogdélnym oznacza, ze jest ona terenem
budowlanym w rozumieniu ustawy o VAT, nawet jesli nie obowigzuje MPZP ani nie wydano decyzji
wz?

e Czy sprzedaz niezabudowanej dziatki objetej planem ogdéinym, ale bez MPZP i decyzji WZ, moze
korzysta¢ ze zwolnienia z VAT? Jak stosowac interpretacje KIS z 10 wrzesnia 2026 r. przy sprzedazy
nieruchomosci gminnych?

Pytania uczestnikow, na ktére odpowiedzieliSmy podczas ostatniego szkolenia:

e Czy komplet informacji dotyczgcych przeznaczenia i stanu nieruchomosci nalezy zamiescic¢ juz w
wykazie nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy?

e Czy dla kazdej sieci uzbrojenia terenu przebiegajacej przez zbywang nieruchomos¢ wymagane jest
formalne ustanowienie stuzebnosci przesytu?

e W budynku przeznaczonym do sprzedazy znajduje sie stacja transformatorowa, a przez dziatke
przebiegaja nieuregulowane sieci (m.in. wodociggowa, co do ktérej gmina wyraza zgode na
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bezptatng stuzebnos¢). Czy dysponujac nieaktualnym operatem szacunkowym, mozna dokona¢
jedynie jego aktualizacji i opisa¢ stan ograniczeh w ogtoszeniu o przetargu, czy konieczne jest
uprzednie ustanowienie stuzebnosci, ujawnienie jej w ksiedze wieczystej oraz wykonanie nowego
operatu uwzgledniajgcego te obcigzenia?

¢ Czy nabywca nieruchomosci moze ponosi¢ koszty jej przygotowania do sprzedazy (np. koszty
podziatu geodezyjneqo), jezeli kwestia ta zostanie uregulowana w porozumieniu zawartym miedzy
nim a gming przed przystgpieniem do czynnosci?

* Jaka jest prawidtowa kolejnos¢ dziatan: czy najpierw nalezy podja¢ uchwate rady gminy wyrazajaca
zgode na zbycie, czy w pierwszej kolejnosci prowadzi¢ postepowanie przygotowawcze (np. wykonad
podziat geodezyjny w celu okreslenia doktadnej powierzchni)?

e Jak prawidtowo liczy¢ terminy po publikacji wykazu nieruchomosci (21 dni publikacji oraz 6 tygodni
na ztozenie wniosku przez osoby uprawnione do pierwszenstwa): czy oba terminy biegng réwnolegle
od dnia wywieszenia wykazu, a ogtoszenie o przetargu nastepuje po ich uptywie?

e Czy w przypadku organizowania drugiego przetargu konieczne jest ponowne sporzadzenie i
opublikowanie wykazu nieruchomosci?

e Czy po wprowadzeniu planu ogélnego gminy istnieje obowigzek zamieszczania informacji o
przeznaczeniu nieruchomosci wynikajacym z tego planu w wykazie i ogtoszeniu o przetargu?

e Czy w sytuacji, gdy po ogtoszeniu wykazu nieruchomosci wejdzie w zycie plan ogdlny, konieczne jest
sporzadzenie i opublikowanie nowego wykazu?

* Jak nalezy postgpi¢ w okresie przejsciowym, gdy studium uwarunkowan wygasto, a plan ogdlny nie
zostat jeszcze uchwalony lub jego wykonanie wstrzymano (np. z powodu postepowania
nadzorczego)? Czy wszelkie procedury zbycia nieruchomosci nalezy wéwczas catkowicie wstrzymad?

e W jaki sposdb nalezy naliczy¢ podatek VAT w przypadku sprzedazy dziatki, ktérej czesc¢
przeznaczona jest pod tereny lesne, a cze$¢ pod zabudowe mieszkaniowg?

e Czy podczas przeprowadzania przetargu wymagana jest obecnos¢ wszystkich wyznaczonych
cztonkéw komisji przetargowej, czy w przypadku nieobecnosci jednego z nich z przyczyn losowych
(np. choroba) przetarg moze odby¢ sie w zmniejszonym sktadzie?

¢ Kiedy najwczesniej od dnia rozstrzygniecia przetargu mozna zawrze¢ umowe w formie aktu
notarialnego?

¢ Czy radny danej gminy moze naby¢ od gminy nieruchomos¢ niezabudowang?

* Jakie sg zasady i przestanki prawne zbycia nieruchomosci na rzecz jej dotychczasowego dzierzawcy?

e Czy gminna droga wewnetrzna przylegajgca do licznych dziatek nalezacych do jednego wtasciciela
moze zosta¢ mu sprzedana w trybie bezprzetargowym? Jak postgpi¢ w sytuacji, gdy wtasciciel okoto
10 nieruchomosci ztozyt wniosek o bezprzetargowy zakup takiej drogi, ktéra dzieli jego tereny i nie
jest droga przelotowg (,,prowadzi donikgd”), jednak na swoim koncu dochodzi do jeszcze innej dziatki
stanowigcej wtasnosc osoby trzeciej, a z drugiej strony przylega do granicy gminy i uzytku
oznaczonego jako ,N"?

e Czy w przypadku, gdy sprzedana wczesniej w przetargu dziatka (wydzielona zgodnie z decyzjg WZ)
zostata zagospodarowana przez wiasciciela z przekroczeniem granic (ogrodzenie weszto w gminng
droge wewnetrzng), gmina moze wydzieli¢ i sprzeda¢ w trybie bezprzetargowym te zajetg czes¢,
mimo ze decyzja WZ opiewata na inny zakres?

¢ Od jakiej podstawy nalicza sie podatek VAT przy sprzedazy bezprzetargowej: od wartosci z operatu
szacunkowego czy od koncowo ustalonej ceny transakcyjne;j?

¢ Do jakiej maksymalnej powierzchni nieruchomos¢ moze zostac zbyta w trybie bezprzetargowym?

* Jakie wymogi formalne nalezy spetni¢ przy organizacji drugiego przetargu po uptywie 1,5 roku od
pierwszego dla nieruchomosci o wartosci przekraczajgcej 100 000 euro? Czy wymagana jest nowa
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wycena, ponowna publikacja wykazu oraz ogtoszenie o przetargu z 2-miesiecznym wyprzedzeniem?

1. Podatek VAT przy sprzedazy nieruchomosci

¢ Jak odprowadzamy VAT przy zamianie - od réznicy wartosci czy od wartosci catej dziatki?

e Czy nieruchomosc¢ (droga) zbudowana nawierzchnia asfaltowa réwniez podlega opodatkowaniu
podatkiem VAT?

e Czy obstugujacy radca prawny ma obowigzek sporzgdzania opinii nt. naliczania VAT, jezeli nie jest to
jego specjalizacja?

e Czy do nieruchomosci o klasouzytku ,k” - kopalina doliczmy VAT?

¢ Planujemy przeznaczy¢ do sprzedazy dotychczasowemu najemcy budynek mieszkalny z
przynaleznym budynkiem gospodarczym. Czy w tej sytuacji doliczamy VAT?

e Czy garaz z gruntem sprzedajemy bez VAT? (stary budynek wybudowany z wtasnych srodkow i
udziat w gruncie)

¢ Dziatka ma powierzchnie 50a; 25a w planie przeznaczona jest pod zabudowe - czy naliczamy VAT
dla catej dziaftki, czy tylko dla tej powierzchni pod zabudowe?

e Czy sprzedajac nieruchomos¢ na rzecz jej uzytkownika wieczystego (prawo uzytkowania wieczystego
ustanowiono przed 1 maja 2004 r.) sprzedaz zawsze bedzie zwolniona z podatku VAT? Czy sa moze
jakies$ wyjatki?

e Czy przy sprzedazy lokalu mieszkalnego z gruntem réwniez naliczamy VAT?

e Czy dziatka rolna z mozliwoscig zabudowy zagrodowe;j jest zwolniona z podatku VAT?

e Czy dziatka o przeznaczeniu rolnym jest zwolniona z podatku VAT?

e Czyli jesli dziatka gminna tgcznie z VAT ma taka samg wartos¢, jak dziatka osoby fizycznej bez VAT,
to nie stosujemy doptat?

e Jak ustali¢ kwote doptaty przy zamianie w nieruchomosci budowlane?

e Jak wyglada sprzedaz dziatki rolnej, ktéra ma ponad hektar?

e Czy jest przepis na to, zeby wyegzekwowac od FN informacje jednoznaczng o wartosci VAT przy
sprzedazy?

e Sprzedaz nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste

e Kiedy, w jakich sytuacjach przy sprzedazy nieruchomosci gminnych naliczamy podatek VAT; VAT w
przypadku réznego rodzaju nieruchomosci - dziatki zabudowane, czesciowo zabudowane,
niezabudowane, czesciowo zabudowane lokalami ustugowymi

e Czy nalicza¢ VAT w zaleznosci od rodzaju dziatki np. budowlanej, rolnej?

e Zagadnienia dotyczgce oceny zastosowania zwolnienia z podatku VAT przy zbyciu. Kiedy stosujemy
zwolnienie? Udziat organéw budowlanych w ocenie mozliwosci zastosowania zwolnienia. Sposéb
obliczania doptaty z tytutu réznicy wartosci nieruchomosci podczas zamiany (wysokos$ci doptaty a
podatek VAT)

e Przyktady orzecznictwa w naliczaniu podatku VAT przy sprzedazy

¢ ,Wzajemne darowizny” - jako pozorna zamiana i jej konsekwencje podatkowe

2. Kwestie uregulowan prawnych i przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy

e Czy przy publikacji wykazu konieczne jest zarzadzenie organu?
e Czy w trakcie trwania publikacji wykazu mozna ogtosi¢ przetarg z warunkiem przeprowadzenia
przetargu po 43 dniach?
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Czy okres 21 dni liczymy od dnia wywieszenia wykazu?

Czy mozna poming¢ termin zagospodarowania nieruchomosci w wykazie?

Czy ogtoszenie o przetargu mozna umiescic¢ po 6 tygodniach?

W trakcie procedury pierwszego przetargu nie mieliSmy wykonanego $Swiadectwa charakterystyki

energetycznej. Jezeli posiadamy juz ten dokument, to czy jest to zmiana warunkéw z wykazu?

Czy za kazdym razem trzeba podejmowac uchwate dot. zgody na sprzedaz nieruchomosci? Co, jesli

wczesniej nie byty podejmowane uchwaty?

Czy istnieje jakas podstawa prawna, ktéra zobligowataby rade gminy do podjecia uchwaty w sprawie

zasad gospodarowania nieruchomosciami?

Co w przypadku, gdy zainteresowany nabyciem nieruchomosci powie, ze nabedzie nieruchomos¢

pod warunkiem jej uprzatniecia?

¢ Czy gmina musi okazac granice przy pomocy geodety?

Co ze sprzedaza W- terenéw pod wodami? Czy sg jakies przeciwskazania?

Jak postepujemy, jezeli dzierzawca nie posiada dokumentéw stwierdzajgcych legalizacje budynku na

dzierzawionym gruncie? Czy nalezy sprzeda¢ nieruchomos¢ gruntowg w przetargu bez zaliczenia

poniesionych naktadéw na wybudowanie budynku, a nabywcy przystuguje roszczenie o zwrot
naktadow, o ktéry moze sie ubiega¢ w drodze sadowej?

e Co w przypadku, gdy w trakcie wywieszenia wykazu i ogtoszenia o przetargu grunt rolny zostat
obsiany kukurydzg bez zgody gminy? Przed przygotowaniem wykazu byta wizyta pracownika gminy
na gruncie i nie byto zadnych nieprawidtowosci.

¢ Planujemy zorganizowa¢ przetarg ograniczony do 0séb figurujgcych w ewidencji podatkowej podatku
rolnego gminy, bedacych wiascicielami badZ dzierzawcami nieruchomosci rolnych o powierzchni co
najmniej 1 ha fizycznego, wedtug stanu na dzien ogtoszenia przetargu. Czy zobowigzani jestesmy
dokfadnie zweryfikowac osoby przystepujace do przetargu, zgodnie z przepisami Ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego tzn. pozyska¢ dokumenty: o$wiadczenie rolnika o osobistym
prowadzeniu gospodarstwa rolnego, zaswiadczenie o zameldowaniu na pobyt staty, oswiadczenie o
tacznej powierzchni uzytkéw rolnych w ramach prowadzonego gospodarstwa rolnego, o$wiadczenie
o posiadanych kwalifikacjach rolniczych, czy moze bedzie prawidtowe ograniczenie sie do zapisu ,w
przetargu mogg wzig¢ udziat osoby, ktére po wytonieniu nabywcy beda w stanie przedtozy¢ w
kancelarii notarialnej dokumenty potwierdzajace spetnienie warunkéw okreslonych definicja rolnika
indywidualnego zgodnie z art. 6 Ustawy o ksztattowaniu.

e Czy nalezy robic kolejny wykaz, jezeli po ponownym przetargu znéw ogtaszamy pierwszy przetarg, a
nic sie nie zmienito?

¢ Dziatka sprzedawana jest w trybie przetargu ograniczonego. Czy powinnismy zawiera¢ zapis, ze
przez sprzedawang nieruchomos¢ zostanie ustanowiona stuzebnos¢ przejazdu do drugiej dziatki?

e Czy jest mozliwos¢ przekazania udziatu w nieruchomosci w zamian za zwolnienie z dtugu, jezeli
gmina nabyta spadek z dobrodziejstwem inwentarza po wspdétmatzonku, a drugi udziat nabyt bank od
syndyka?

¢ Decyzjg wojewody ostaliSmy grunt z zaznaczeniem, ze budynki sg wtasnoscig osoby prywatne;.
Osoba nie zyje, nikt tam nie mieszka, nie byto sprawy spadkowej. W ksiedze wieczystej jest wpisana
wtasnos¢ gminy z komentarzem, ze budynki naleza do osoby prywatnej. Co mozemy z tym zrobic?

e Czy kierownik wydziatu nieruchomosci urzedu gminy moze wystartowa¢ w przetargu
nieograniczonym na sprzedaz nieruchomosci?

e Czy w przypadku zakupu dziatki do wspdinego majatku matzonkdw, na przetargu muszg stawic sie

oboje matzonkowie? Czy moze wystgpic jeden? Jakich dokumentéw nalezy wéwczas od niego

wymagac? Jak wyglada mozliwos¢ zakupu dziatki do majatku osobistego matzonka?
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* Jak wyglada kwestia ptatnosci za dziatke w ratach? Zawieramy taka informacje w ogtoszeniu o
przetargu czy w protokole z przetargu?

e Jezeli organizujemy przetarg na sprzedaz kilku dziatek w réznych obrebach ewidencyjnych, to czy
przy ustalaniu terminu ogtoszenia przetargu bierzemy pod uwage wartos¢ wszystkich
nieruchomosci, bedacych przedmiotem przetargu, czy patrzymy na poszczegdlne sktadniki
przetargu? Np. przedmiotem przetargu sg 3 dziatki po 50 000 euro, taczna wartos¢ to 150 000 euro.
Stosujemy 30 czy 60 dni?

¢ Skoro wykaz nieruchomosci wazny jest pét roku, wartos¢ euro ustalamy na 7 dni przed ogtoszeniem
wykazu, to czy przy ogtaszaniu 2 przetargu na zbycie dalej trzymamy sie ustalonej wartosci
nieruchomosci przed wykazem w euro?

e Czy grunty moze kupi€ rolnik spoza terenu gminy, w ktérej dziatka jest potozona, np. rolnik pochodzi
z innego wojewddztwa? Nie chodzi o gminy oscienne, tylko o kogos z innego wojewddztwa

¢ Kiedy wéjt wydaje decyzje w sprawie ustalenia przeznaczenia nieruchomosci do zbycia?

e Czy czynnosci zwigzane z przygotowaniem nieruchomosci do sprzedazy, np. zlecenie wyceny przez
rzeczoznawce, mozna wszczgé przed uchwatg rady gminy?

¢ Czy cudzoziemiec z pobytem statym od 2019 roku (mgz ma pobyt od 2012 r.), moze przystgpi¢ do
przetargu i kupi¢ nieruchomos¢.

e Na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 dzierzawca ztozyt wniosek o sprzedaz dzierzawionej mu na ogrédek
czesci dziatki, ktéra graniczy z jego nieruchomoscia. Przy czym po podziale taka dziatka miataby 500
m2 i bytaby bez dostepu do drogi. Cata nieruchomos¢ graniczy z cmentarzem, nie ma planu
miejscowego i warunkdw zabudowy. Pozostatg czes¢ dziatki dzierzawi inna osoba na cele rolne.
Planujemy odmoéwi¢ sprzedazy wnioskodawcy, gdyz cata dziatka jest mozliwa do zagospodarowania
(mozemy wydac¢ np. warunki zabudowy na zabudowe ustugowg). Czy to prawidtowe postepowanie?

e Czy trzeba zawrzec¢ w tytule uchwaty, ze jest zgoda rady na sprzedaz nieruchomosci w trybie
sprzedazy bezprzetargowej? Czy wystarczy wpisac, ze jest to zgoda rady na sprzedaz nieruchomosci
a wskazanie podstawy prawnej sugeruje, ze to jest to sprzedaz bezprzetargowa?

e Gmina rozpoczeta procedure sprzedazy nieruchomosci, ale zostata wstrzymana, gdyz trzeba byto
wydzieli¢ droge w ten sposdb, aby zostata wtasnoscig gminy. Czy dla nowo wydzielonych dziatek
nalezy zrobi¢ nowy wykaz wraz z nowg uchwatg?

e Co w przypadku, gdy ktos dzierzawi grunt od roku 2000 na podstawie umowy dzierzawy na czas
nieokreslony a budynki sa wzniesione przez niego, ale nie moze znalez¢ zadnych dokumentéw
(pozwolenia) potwierdzajacych naktady to czy mozna skorzystac z tych danych przy sprzedazy
nieruchomosci?

¢ Nieruchomos¢ o powierzchni 2 aréw lezy pomiedzy dwoma nieruchomosciami. Jest dwéch wiascicieli.
Nieruchomos¢ lezy w ogrodzeniu, czyli siedlisku jednego z nich. W jakim trybie nalezy sprzeda¢
nieruchomos¢, w trybie bezprzetargowym czy ma by¢ to przetarg ograniczony? Czy sasiaddéw tej
dziatki musimy powiadomic¢, ze opublikowaliSmy ogtoszenie o przetargu ograniczonym? Czy tylko
publikujemy to ogtoszenie jak zwykle?

¢ Gmina akceptuje wtasnos¢ budynkéw spadkobiercéw, a spadkobiercy chca kupi¢ grunt. Jak ma
wygladac to porozumienie?

¢ Kiedy mozna uzna¢, ze nieruchomos¢ moze zosta¢ sprzedana w trybie bezprzetargowym?

e Sprzedaz w drodze przetargu i sprzedaz w drodze bezprzetargowej - wybor wasciwego trybu (ocena
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci, ocena funkcjonalnego powigzania z gruntami
przylegtymi, struktura wtasnosciowa gruntéw przylegtych itp. - gtéwnie art. 37 ust. 2 pkt 6 ugn)

¢ Sprzedaz nieruchomosci pozbawionych dostepu do drogi publicznej/lub obstugi komunikacyjnej -
m.in. stuzebnos$¢ przechodu i przejazdu - przyktady regulacji prawnych (uchwaty) i zastosowanie
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rozwigzan w umowach sprzedazy

Jak postepowac w przypadku dziatek, dla ktérych ustanowione zostaty dwie ksiegi wieczyste o
rozbieznej tresci?

~Pochodzenie” nieruchomosci - w kontekscie przepiséw dziatu Ill rozdziatu 6 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2014 r., poz. 518 z p6zn. zm.)

Podziaty nieruchomosci - zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, co w
sytuacji gdy MPZP nie obowigzuje na obszarze nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy? Sprzedaz
nowo wydzielonych dziatek zabudowanych, gdy nowe granice przebiegajg przez istniejaca zabudowe

3. Promocja nieruchomosci gminnych - jak skutecznie zainteresowac nieruchomoscia, rowniez
ta mato atrakcyjna

Jak sprzedac dziafki, ktére nie wzbudzajg duzego zainteresowania kupujacych?

Jak podnies¢ atrakcyjnos¢ danej nieruchomosci, by uzyskac wyzszg cene sprzedazy?

Podpowiedzi dla gmin, ktére posiadajg grunty do sprzedazy, ale twierdzg, ze nie ma zainteresowania
z powodu przesytu na rynku i uwazaja, ze promocja réwniez nie pomoze w znalezieniu nabywcy

Jak postepowac przy sprzedazy nieruchomosci, np. bez wyznaczonych dojazdéw?

Dlaczego warto nie czeka¢ na wniosek zainteresowanego zakupem danej nieruchomosci
mieszkalnej, tylko podjg¢ odpowiednie dziatania wczesniej?

Jak promowac tereny atrakcyjne w gminie? Dobra promocja mogtaby poméc w uzyskaniu wyzszej
kwoty przy sprzedazy i zwiekszy¢ zainteresowanie potencjalnych nabywcow

Sprzedaz terenéw inwestycyjnych atrakcyjnych lokalizacyjnie dla inwestoréw - jak uzyskac
najwyzsza cene?

Czy gmina moze zamiesci¢ ogtoszenie w serwisie internetowym, pomijajac ogtoszenie w gazecie,
jesli ustawa tego scisle nie precyzuje? Serwisy informujg, ze spetniajg wymogi ustawy - czy jest to
prawda? Ogtoszenie w prasie to wysoki koszt, w serwisach internetowych koszty sa trzy razy nizsze.
W jaki sposéb mozna sie reklamowac, aby by¢ w zgodzie z ustawg?

Promowanie nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy - Internet, prasa, miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego/decyzje o warunkach zabudowy

Czy warto czekac ze sprzedaza dziatek, ktérych atrakcyjnos¢ zmienia sie w miedzyczasie na skutek
ustalonych planéw zagospodarowania terenu i zmiany infrastruktury wokét dziatki?

4. Sprzedaz w drodze przetargu

Czy osoba przystepujgca do przetargu powinna dostarczy¢ oswiadczenia (zgoda na przetwarzanie
danych osobowych, wywieszenie na tablicy oraz zapoznanie sie ze stanem faktycznym
nieruchomosci) jeszcze przed jego rozpoczeciem ?

Jezeli osoba wptacita wadium i nie pojawita sie na przetargu, to czy w informacji o wyniku przetargu
zaliczamy jg do 0s6b niedopuszczonych?

Co w przypadku, gdy konto jest prowadzone przez matke i syna, ktéry chce naby¢ nieruchomos¢, ale
na wydruku przelewu widnieje tylko pierwszy wtasciciel konta, czyli matka? Czy syn powinien ztozy¢
oswiadczenie, ze to on jest potencjalnym nabywcg?

Do przetargu staje matzenstwo, wiec wymagamy obecnosci obojga lub jednego ze stosownym
petnomocnictwem, a co, gdy matzonek kupuje do majgtku osobistego lub na poczet prowadzonej
indywidualnie dziatalnosci i przychodzi na przetarg sam? Czy potrzebuje petnomocnictwa drugiego
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matzonka, czy wystarczy jego o$wiadczenie?

e Co, jesli nabywca nie wyrazi zgody na umieszczeniu jego danych w wyniku przetargu?

¢ Czy osoba niedopuszczona do przetargu musi wyjs¢ z sali?

e Czy ogtoszenie w prasie to takze ogtoszenie w prasie internetowej, wydawanej codziennie?

e Postgpienie nie mniej niz 1% ceny wywotawczej w zaokrggleniu w gére do petnych dziesigtek - czy ta
zasada dotyczy wiacznie pierwszego postepowania? Czy kolejne postgpienia mogg by¢ w dowolnej
wysokosci, w zaleznosci od woli oferentéw?

e Czy oswiadczenie wspodtmatzonka nie powinno mie¢ formy petnomocnictwa w formie aktu
notarialnego, jezeli procedura konczy sie czynnoscig szczegdlng?

¢ Gmina posiada nieruchomos¢, ktérej czes¢ zostata wczesniej sprzedana na poczet osoby
wynajmujgcej te czes¢. Osoba zwrdcita sie z wnioskiem o sprzedaz czesci tego budynku nalezacej do
gminy. Jaki tryb przetargu zastosowac¢ w tej kwestii?

e Gmina chce ogtosi¢ przetarg ograniczony na dziatke. Jedna z dziatek sgsiadujacych lezy w innym
obrebie niz dziatka przeznaczona do sprzedazy. Czy ta dziatka powinna zosta¢ uwzgledniona w
przetargu?

e Czy powinno sie udokumentowac wybdr przetargu ograniczonego?

e Czy nalezy odczeka¢ 30 dni na przeprowadzenie drugiego przetargu?

e Czy podczas przetargu mogg by¢ obecne osoby postronne?

e Czy gmina ma obowigzek wskaza¢ przed przetargiem granice dziatki potencjalnym
zainteresowanym? Czy chroni nas od tego zapis w ogtoszeniu o przetargu, ze nabywca zna potozenie
przedmiotowej nieruchomosci?

e Czy do protokotu z przetargu wprowadzamy dane wszystkich uczestnikdw - PESEL, adres
zamieszkania, itd.? Czy wystarczy imie i nazwisko wszystkich uczestnikéw, a szczegétowe dane tylko
nabywcy?

e Czy zawsze musi by¢ ogtoszenie w prasie o przetargu?

e Czy informacja o przetargu moze by¢ opublikowana w prasie internetowej zamiast tradycyjnej?

e Czy musi by¢ przeprowadzony przetarg, jezeli dziatka zostata wydzielona na poprawe warunkéw tej
nieruchomosci?

e Co w przypadku, gdy wojt wptaci wadium? Czy wystepujemy do SKO o wyznaczenie innego organu
do przeprowadzenia przetargu?

e Czy wyciag z ogtoszenia o przetargu w prasie zamieszcza sie dopiero powyzej 10 tysiecy euro?

e Gdzie znajdziemy zapis, ze PESEL ma by¢ wpisany do protokotu?

5. Sprzedaz w drodze bezprzetargowej

e Wykaz dot. wniesienia aportem nieruchomosci zostat sporzadzony w ubiegtym roku. Akt notarialny
przenoszacy prawo wtasnosci zostanie podpisany w sierpniu tego roku. Czy w tej sytuacji
powinnismy ponownie poda¢ wykaz do publicznej wiadomosci? Czy ten z roku 2022r. jest nadal
wigzacy?

e Co w przypadku drég polnych, gdy droga jest zaorana przez wtasciciela sasiedniej nieruchomosci?
Czy mozemy zastosowac forme poprawy warunkéw?

e Co w przypadku, gdy chcemy przekazac dziatke na poprawe zagospodarowania i graniczy ona z
dwiema dziatkami, z ktérych jedna ma nieuregulowana sytuacje, poniewaz wtasciciele nie zyjg?

e Czy jest okreSlone w przepisach, ze sprawdzamy, czy najemca posiada na wtasnos¢ inny lokal?

e Czy w przypadku sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym powinien by¢ dokument
potwierdzajacy, ze dana nieruchomos$¢ nie moze stanowic¢ nieruchomosci samodzielnej?
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e Jak postepujemy w przypadku, gdy lokal nie spetnia wymagan okreslonych w § 147 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (brak wentylacji w lokalu); moze stanowic
przedmiot obrotu, jesli ma zatozong odrebng KW (a tym samym uzyskat zaswiadczenie o
samodzielnosci). Czy poinformowanie uczestnikéw przetargu o tej okolicznosci bedzie
wystarczajgcym zabezpieczeniem intereséw gminy?

« Jesli lokal nie uzyska zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu, to czy mozna go sprzedac
dotychczasowemu najemcy w trybie bezprzetargowym?

e Czy mozna w trybie bezprzetargowym oddac grunt w uzytkowanie wieczyste na poprawe
zagospodarowania nieruchomosci sasiedniej, jezeli grunt, ktérego warunki majg zosta¢ poprawione,
jest oddany w uzytkowanie wieczyste?

e Czy najemca lokalu zawsze musi ztozy¢ wniosek w okresie 6 tygodni?

e Co w sytuacji, kiedy mamy decyzje podziatowg na poprawe warunkdéw sgsiedniej nieruchomosci i jest
W niej zapis, ze nalezy przenies¢ prawo wtasnosci w ciggu 6 miesiecy, a my sie nie wyrobimy?

e Czy przy kazdej zmianie wysokosci stopy redyskonta weksli powinnismy aktualizowa¢ wysokosci rat
za sprzedany lokal mieszkalny?

e Po uptywie 5 lat osoba sprzedata lokal mieszkalny. Tymczasem nabyta grunt w udziale. Zbyta lokal i
ten grunt, ale 10 lat jeszcze nie mineto od nabycia, z przepisu art. 209a. Co zrobi¢ w tej sytuacji?

e Czy w sprzedazy bezprzetargowej robimy protokét z rokowan czy uzgodnien?

e Kto ponosi koszty operatu przy zamianie?

e Czy przy sprzedazy bezprzetargowej nalezy wpisa¢ w uchwale konkretny przepis ustawy, np. art. 37
ust .2 pkt 67

6. Sprzedaz nieruchomosci zabytkowych, lokali mieszkalnych, uzytkowych, dziatek
inwestycyjnych

e Czy bedzie obowigzywac bonifikata przy sprzedazy lokalu mieszkalnego, jezeli przed rozpoczeciem
sprzedazy byto prowadzone postepowanie sgdowe o uregulowanie naleznosci czynszowych i zostaty
one uregulowane?

e Czy sprzedaz lokali mieszkalnych w budynku wpisanym do gminnej ewidencji zabytkéw wymaga
uzgodnieh z Konserwatorem Zabytkéw?

e Jakie rzeczywiste koszty powinny ponosi¢ gminy w przygotowaniu lokali mieszkalnych i uzytkowych
na sprzedaz? Gminy nie decyduja sie na sprzedaz, poniewaz twierdza, ze wczesniej muszg zamowic
rzeczoznawce, wyceni¢ nieruchomos¢, a nigdy nie maja pewnosci, ze poniesione koszty im sie
zwrdcg - czy istniejg bezpiecznie rozwigzania?

e Jak postapi¢ w przypadku sprzedazy lokali za 1%, jak przerzuci¢ koszty wyceny lokalu i
rzeczoznawcy na nabywce, ktéry wystepuje z wnioskiem o wykup? Czy gmina zobowigzana jest
ponosi¢ koszty przy tej transakcji?

¢ Sprzedaz nieruchomosci zabytkowych - sposdb okreslania wysokosci bonifikaty, zgoda
konserwatorska

e Sprzedaz lokali mieszkalnych -czy tylko na wniosek najemcy? Gminy nie ogtaszajg sie, sprzedajg
gtéwnie na wniosek zainteresowanego

¢ Sprzedaz mieszkah komunalnych - rézne zagadnienia

e Kreowanie prawa miejscowego w zakresie sprzedazy - przyktady uchwat podejmowanych przez
organy stanowigce gminy
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Sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw: Kiedy nalezy wysta¢ zawiadomienia do najemcy
lokalu o przystugujgcym prawie pierwszenstwa: - w okresie 42 dni od wywieszenia wykazu lokali
przeznaczonych do sprzedazy czy po uptywie 42 dni od wywieszenia wykazu lokali przeznaczonych
do sprzedazy?

7. Zbywanie nieruchomosci: zamiana, darowizna, nieodptatne przekazanie, aport, uzytkowanie
wieczyste

e Jezeli zamiana dziatek nastepuje na wniosek i konieczny jest podziat gminnej nieruchomosci, to czy

mozemy obcigzy¢ wnioskodawce potowg kosztéw podziatu i potowa kosztéw sporzadzenia operatu
szacunkowego?

Co w sytuacji, gdy dokonano podziatu, nieruchomos¢ zostata przeznaczona do sprzedazy w trybie
bezprzetargowym, ale w KW nie ma jeszcze wzmianki o podziale?

Czy podatek odprowadzamy od wartosci nieruchomosci, czy od réznicy zamienianych
nieruchomosci?

Zawarta umowa dzierzawy na dziatke o powierzchni mniejszej niz 0,30 ha na okres 20 lat. Czy
dzierzawca ma prawo pierwszenstwa nabycia?

Czy doliczamy VAT, gdy gmina chce dokona¢ zamiany nieruchomosci z lasami?

Czy przy sprzedazy uzytkowania wieczystego uzytkownikowi, ktéry jest przedsiebiorcg stosowac
przepisy o pomocy de minimis?

8. Postepowanie po przeprowadzonym przetargu, w tym rokowan

lle jest czasu na wniesienie skargi po przeprowadzonym przetargu?

Czy ogtoszenie o wyniku przetargu i informacja o wyniku przetargu to dwa rézne ogtoszenia?
Kiedy mozna uniewazni¢ rokowania? Czy podstawg uniewaznienia rokowah moze by¢ fakt, ze
komisja przetargowa nie udzielita informacji oferentom, ze preferowana bedzie ptatnos¢
jednorazowa przed podpisaniem umowy sprzedazy, a nie pfatnos¢ ratalna.

Czy mozna ztozy¢ skarge na czynnosci zwigzane z przeprowadzeniem rokowan? Czy dotyczy to tylko
przetargow?

Z jakiego przepisu wynika, ze powinnismy publikowa¢ na BIP-ie informacje o tym, ze nikt nie
przystapit do przetargu?

Czy stuszne byto uniewaznienie rokowan w przypadku, kiedy komisja przetargowa odrzucita oferte
wyzszg z ratami?

Jezeli nikt nie przystapit do przetargu, to czy informacja o wyniku przetargu moze by¢ podana
wczesniej niz przed uptywem 7 dni?

Nieruchomos¢ nie jest w rejestrze zabytkéw i nie ma indywidualnego numeru, ale jest w gminne;j
ewidencji zabytkéw. Czy obowigzuje przepis art. 28 ust. 1 pkt 4 o miesiecznym powiadomieniu?
Co, jesli nabywca stara sie o kredyt z banku na zakup nieruchomosci i bank wyptaci naleznosci
dopiero w ciggu 3 dni po podpisania aktu notarialnego? Czy wystawi nam promese do dnia
podpisania umowy notarialnej?

Czy jest mozliwos¢ wykluczenia z postepowania przetargowego osoby, ktéra sktada wniosek do
urzedu o zakup dziatki, gmina przygotowuje jg do zbycia, organizuje postepowanie, ponosi koszty z
tym zwigzane, a ta osoba nie przystepuje do zakupu w zadnym przetargu, a za jaki$ czas znowu
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wystepuje z wnioskiem o zbycie tej samej dziatki. Czy gmina moze miec jakies$ roszczenia wobec tej
osoby? Osoba w ogdle nie przystepuje do przetargu, nie wptaca nawet wadium

e Czy akt notarialny réwniez trzeba zawrze¢ w 21 dniach, czy to dotyczy tylko zawiadomienia?

e Czy protokét z przetargu moze zastgpi¢ informacje o wynikach przetargu, ktéry wywiesza sie na
tablicy ogtoszen? Jezeli nie, to jakie elementy powinna zawiera¢ ta informacja?

e Czy zwyciezca przetargu moze zaptacic¢ za dziatke w dwéch ratach, a dopiero potem przystgpi¢ do
aktu?

e Czy informujemy nabywce nieruchomosci pisemnie lub telefonicznie w przypadku przesuniecia
terminu sporzadzenia aktu notarialnego z powodu choroby notariusza albo wéjta?

e Jak dtugo informacja o wyniku przetargu powinna bys w bip?

e Czy mozna skrdcic i uprosci¢ procedure sprzedazy po dwdch przetargach, jesli moze by¢ ona zbyta
jedynie w drodze rokowan? Cata procedura trwa na tyle dtugo, ze potencjalny kupiec zniecheca sie i
kupuje dziatke od osoby fizycznej

9. Koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy: podziat geodezyjny, odnowienie
punktow granicznych, inwentaryzacja nier., sporzadzenie operatu szacunkowego, dokumenty
geodezyjne, wykreslenie obciazen i zobowiazan i inne

¢ Uchwaty o zasadach gospodarowania, ustalenia ze stronami

Zasady naliczenia podatku VAT dla nieruchomosci niezabudowanych, dziatek budowlanych,
ustugowych, przemystowych, rolnych i leSnych

Zasady naliczenia podatku VAT dla nieruchomosci zabudowanych (budynek mieszkalny, budynki
wielolokalowe, nieruchomos¢ lokalowa). Budynki uzytkowane np. wynajmowane ponad 5 lat.
Zamiana nieruchomosci

e Omdwienie orzecznictwa

10. Ustalenie ceny sprzedazy nieruchomosci

* Jesli obnizymy cene z pierwszego przetargu, to czy musimy dac informacje do wykazu, czy wystarczy
samo ogtoszenie?

* Jaka cene nieruchomosci nalezy przelicza¢ na euro? Netto czy brutto?

¢ Jezeli gmina planuje naby¢ udziat w nieruchomosci, ktérej jest wspdtwiascicielem, a doszto juz do
negocjacji i cena zostata ustalona, to czy nie powinnismy zleci¢ wyceny rzeczoznawcy?

e Cena wywotawcza do przetargu ustalona o 50% wyzej od wyceny. Czy obnizamy od ceny z operatu,
czy wywotawczej w pierwszym przetargu?

e Jesli planujemy obnizy¢ cene w drugim przetargu, to czy jestesmy zobowigzani zrobi¢ nowy wykaz?

e Czy ustawowo okreslone sg jakie$ widetki co do wartosci bonifikaty?

¢ Czy cena nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy moze by¢ kilkakrotnie wieksza od jej wartosci
okreslonej w operacie?

¢ Czy sg ograniczenia mozliwosci podwyzszenia ceny nieruchomosci podawanej w wykazie w stosunku
do wartosci oszacowanej?

e Czy w wykazie mozna podac¢ cene wyzszg niz warto$¢ oszacowang?

e Jakie sg mozliwosci sprzedazy w cenie nizszej niz wywotawcza?
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11. Inne pytania uczestnikdw naszych szkolen:

e Jezeli budynek jest tylko w gminnej ewidencji zabytkdéw, to czy do sprzedazy potrzebne sg jakies
dodatkowe dokumenty?

e Jak sie ma ochrona zabytkéw do sprzedazy gruntu zabudowanego budynkiem mieszkalnym przez
osobe fizyczng na podstawie zezwolenia na budowe w oparciu o przepis art. 37 ust. 3 pkt 27

e Czy lokal mieszkalny sprzedajemy z piwnica?

¢ Nieruchomos¢ w MPZP jest oznaczona w 41% jako tereny ciggéw pieszo-jezdnych KP i w 59% jako
R1. W terenie jest droga utwardzona masg bitumiczng. W ewidencji widnieje dr. Czy powinnismy do
czesci KP doliczy¢ VAT, a do R1 zwolni¢? Czy doliczy¢ VAT do catosci?

e Czy sprzedaz siedliska o powierzchni ponad 5 ha z budynkiem mieszkalnym i budynkami
gospodarczymi jest zwolniona z VAT?

e Co w sytuacji, gdy wnioskodawca bedgcy uzytkownikiem wieczystym prosi o udzielenie bonifikaty i
bedzie starac sie o przyznanie pomocy de minimis?

¢ Kto decyduje, czy dana dziatka moze by¢ samodzielnie zagospodarowana?

e Jezeli KOWR wykona prawo pierwokupu, to czy powinnismy oddac¢ wadium w przypadku dziatki o
powierzchni do 1 ha?

e Czy mozna sprzedac bezprzetargowo na powiekszenie dziatki sgsiedniej wydzielonego fragmentu
dziatki nabytej na podstawie decyzji komunalizacyjnej, jezeli w MPZP dziatka oznaczona jest jako
cigg pieszo-jezdny?

e Czy przy sprzedazy uzytkowania wieczystego na podstawie przepiséw epizodycznych w trybie
roszczenia sporzadzamy wykaz nieruchomosci?

e lle czasu musi ming¢ od wywieszenia wykazu, aby mdc ogtosi¢ przetarg?

e Jezeli posiadamy uchwate w sprawie okreslenia zasad gospodarowania nieruchomosciami i mamy
zapis, ze wéjt gminy moze zbywac nieruchomosci, jezeli jest to ekonomicznie uzasadnione, to czy
kazdorazowo musimy podejmowac uchwate rady gminy dot. wprowadzenia nieruchomosci do
obrotu?

e Jezeli prasa, z ktérg sie wspdtpracowato swojg dziatalnos¢ przeniosta do Internetu, to czy
umieszczenie wykazu na stronie internetowej spetnia wymagania?

e Operat wartosci nieruchomosci musi by¢ wazny na dzief ogtoszenia przetargu, czy na dzieh
zawarcia aktu notarialnego?

e Czy zarzadzeniem wojta obnizamy cene nieruchomosci w kolejnym przetargu?

¢ Z jaka datg sporzadzamy protokoét uzgodnien z osobg, z ktéra dokonujemy zamiany nieruchomosci,
jezeli dzisiaj umiescimy wykaz do zamiany?

e Czy gmina moze sprzedac dziatke, ktéra w MPZP jest oznaczona jako droga, ale tylko w planie,
poniewaz w latach 80 zaplanowano tam droge, ktéra nie powstata do dzisiaj i raczej juz nie
powstanie, a mieszkancy zwrécili sie do gminy o podzielenie jej i sprzedanie jednej czesci
bezprzetargowo witascicielom dziatek sgsiednich?

e Jezeli otrzymaliSmy zgtoszenie zainteresowania lokalem uzytkowym i osoba wyraza che¢
prowadzenia tam dziatalnosci produkcyjnej w zakresie zywnosci, to czy ze wzgledu na charakter
wykorzystywania nieruchomosci prawidtowg droga bedzie umowa najmu?

e Czy przy wykazie nieruchomosci przeznaczonych do dzierzawy nalezy podac informacje o
pierwszenstwie w nabyciu?

¢ Gmina sprzedata lokal mieszkalny w 2014 r. i w tym roku wiascicielka wystgpita o wykup czesci
sgsiedniego lokalu gminnego, ktéry nie ma samodzielnosci lokalu, bo z czeSci okoto 3 m zrobita
tazienke. Jak sprzedac te czes¢ gminnego lokalu w budynku wielorodzinnym?

* Jezeli ponownie ogtaszamy przetarg, a aktualizacja operatu jest jeszcze wazna, to czy przy
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ogtoszeniu pierwszego przetargu bierzemy pod uwage wycene po aktualizacji?

Jezeli nieruchomos¢ kupuje spoétka z 0.0., a wadium wptacit jeden ze wspoétwiascicieli spétki, to czy
mozemy spétke dopusci¢ do przetargu? Co, jezeli jeden ze wspétwiascicieli ma petnomocnictwo do
reprezentowania spétki w danym przetargu?

Czy w przypadku, gdy dziatka gminna musi zosta¢ podzielona przed sprzedaza, koszty podziatu
mozna doliczy¢ do ceny nieruchomosci?

Komu przekazujemy protokét z przetargu?

Czy informacje o przetargu zakofnczonym wynikiem negatywnym podajemy w 8. dzieh po przetargu?
Jak uzyskac certyfikat energetyczny?

Jezeli w aktualizacji operatu cena sie nie zmienia, to czy wykaz nalezy zrobi¢ od nowa?

Czy gmina moze zrezygnowac z doptaty?

Jezeli dziatka przeznaczona do zbycia w trybie ograniczonego przetargu z przeznaczeniem w MPZP
do zalesienia jest w sgsiedztwie dziatek Nadle$nictwa, to czy ma ono prawo pierwokupu?

Co w przypadku darowizny lub sprzedazy dziatek, na ktérej znajduje sie woda stojaca, a w ewidencji
gruntéw widnieje jako nieuzytek?

Czy przy sprzedazy udziatéw w budynku wielolokalowym nie trzeba mie¢ zgody wspdélinoty?

Jak jest z ptatnoscig na raty za lokal mieszkalny?

Jezeli wnioskodawca nie podat wysokosci bonifikaty, to w jaki sposéb ustali¢ jej wysokos$¢?

Co, jezeli prosba o bonifikate dotyczy nieruchomosci gruntowej?

Czy do przetargu na dzierzawe nieruchomosci stosujemy przepisy dot. zbycia nieruchomosci?

Czy operat szacunkowy powinien zostac sporzadzony przed podjeciem uchwaty rady gminy o
wyrazeniu zgody na zbycie nieruchomosci?

Czy gmina moze sprzedac dziatke w trybie bezprzetargowym na podstawie przepisu art. 37 ust. 2
pkt 6, tj. sprzedaz na poprawe warunkdéw zagospodarowania nieruchomosci, jezeli jest dziatka o
powierzchni 0,12 ha, a w MPZP jest przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa, ale nie posiada
dostepu do drogi publicznej, z trzech stron otoczona jest dziatkg bedacg wtasnosciag KOWR i z jednej
strony dziatkg osoby fizycznej, ktéra ztozyta pismo o nabycie nieruchomosci?

Czy w wykazie wpisujemy cene netto i podajemy dodatkowo informacje, ze obowigzuje stawka
podatku VAT? Czy stawka podatku VAT obowigzuje na dzieh ogtoszenia o przetargu, czy na dzien
sprzedazy?

Gmina pozyskata w tym roku dziatke, ktdrg teraz chce sprzedaé. W KW wpisany jest réwniez Skarb
Panstwa. Ztozylismy wniosek do sadu o zmiane. Czy mozemy przygotowac dziatke do sprzedazy?
Czy musimy czeka¢ na zmiane w KW?

Czy lista obecnosci stanowi zatgcznik do protokotu?

Czy uczestnikiem przetargu jest réwniez osobg, ktéra nie zostata do niego dopuszczona?

W postepowaniu spadkowym gmina nabyta nieruchomos¢ z dtugami wpisanymi w KW. W jaki sposéb
gmina moze zby¢ dang nieruchomos¢ z zapisami w KW? Czy wykre$lenia mogg nastepowac dopiero
przy sporzadzeniu aktu notarialnego?

Co w przypadku, gdy gmina nie ma zapisOw w spisie inwentarza o dtugach znajdujacych sie w KW?
Jak wyglada wptata wadium w przypadku nabycia nieruchomosci przez dwie osoby niebedace
matzehstwem? Czy powinni wptaci¢ po potowie? Czy w opisie przelewu wystarczy informacja, ze
chca naby¢ nieruchomos¢ wspdlnie i w jakim udziale? Jak bedzie wyglada¢ wniesienie postapienia?
Na jakie konto zwracamy wadium w przypadku, gdy przetarg zostat odwotany i nie mamy kontakt z
osoba, ktéra chciata wzigé¢ w nim udziat?

Czy w przypadku zmiany nieruchomos$ci mozna zrezygnowac z doptaty réznicy wartosci?

Czy operaty szacunkowe sg konieczne przy zamianie nieruchomosci?
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e Co w przypadku, gdy zleciliSmy wykonanie operatu szacunkowego, a nastepnie radni nie wyrazili
zgody na sprzedaz?

¢ Co gmina moze zrobi¢ w sytuacji, gdy droga wewnetrzna okreslona w ewidencji przebiega przez dom
mieszkanca? W dalszej czesci dziatki drogowej potencjalnie moze korzystac tylko sgsiad. Jaki tryb
regulacji mozna zastosowac? Czy tylko w drodze zasiedzenia?

¢ Co w sytuacji, gdy dziatka obok stanowi wtasnos¢ Laséw Panstwowych albo KOWR?

e Czy mozna sprzedac dziatke, ktédra w ewidencji gruntéw i budynkdéw oznaczona jest jako dr, a w
rzeczywistosci jest uzytkowana na cele rolnicze?

e Gmina posiada udziat w nieruchomosci we wspoétwtasnosci (bez podziatu fizycznego i bez
wyodrebnionych lokali), gdzie znajduje sie Swietlica wiejska. W jakim trybie gmina powinna dokona¢
sprzedazy swojego udziatu w tej nieruchomosci? Przetarg ograniczony czy nieograniczony na rzecz
wspotwiascicieli?

e Co w przypadku braku dokumentéw potwierdzajacych wpis prawa wtasnosci na rzecz Skarbu
Panstwa?

¢ Dla nieruchomosci nie obowigzuje MPZP ani decyzja WZ, ale obowigzuje plan ogdlny. Czy ustalenia
planu ogdélnego wptywaja na opodatkowanie sprzedazy gruntu podatkiem VAT?

e W interpretacji dot. sprzedazy uzytkowania wieczystego w oparciu o roszczenie minister wskazat, ze
do sprzedazy nieruchomosci objetych uzytkowaniem wieczystym przed wejsciem w zycie ustawy o
VAT nie doliczamy podatku. Czy nalezy bra¢ te wytyczne pod uwage?

o Uzytkownik wieczysty oswiadczyt, ze nie jest przedsiebiorca, ale w budynku stanowigcym jego
wtasnos¢ na dziatce objetej prawem uzytkowania wieczystego prowadzona jest dziatalnos¢ przez
inng osobe na zasadzie uzyczenia budynku. Czy nalezy uzytkownika traktowac jako przedsiebiorce?

e Czy wypowiedzenie stawki procentowej pét roku temu nalezy traktowad jak aktualizacje optaty i
opierac sie do sprzedazy operatem wykonanym w 2021 r., jezeli w oparciu o jego wartos¢ wyliczono
nowg optate przy wypowiedzeniu stawki w 2023 r.?

e Uzytkownik wieczysty ztozyt wniosek o wykup nieruchomosci. Nie okreslit jednak, z jakiego przepisu
chce wykupi¢, ani czy na nieruchomosci jest prowadzona dziatalno$¢ (dziatka w wspdinosci
matzenskiej, jedna osoba z matzonkéw ma dziatalnos¢, ale nie mamy pewnosci, ze wykorzystuje do
tego dziatke Skarbu Panstwa). WystaliSmy pismo o uzupetnienie wniosku, ale na razie brak
odpowiedzi od uzytkownika wieczystego. Czy mamy okreslony czas na rozpatrzenie wniosku?

e Jak ustali¢ cene sprzedazy nieruchomosci w przypadku nieprzyjecia nowej optaty rocznej przez
uzytkownika wieczystego? Sprawa zostata skierowana do SKO, potem do sadu. Czy cena za jeden
metr kwadratowy dziatki przyjeta w ugodzie moze stanowi¢ podstawe ustalenia ceny sprzedazy
nieruchomosci?

e Czy odmowa sprzedazy jest zasadna, jezeli jest 4 uzytkownikéw wieczystych bedacych
przedsiebiorcami, a tylko 3 wystgpito z roszczeniami?

e Przedsiebiorca ztozyt wniosek z uwzglednieniem przepiséw o pomocy de minimis. Jakie dokumenty
powinien przedtozy¢ organowi?

e Czy moze skorzystac z bonifikaty osoba fizyczna uznana za przedsiebiorce, poniewaz na jej
nieruchomosci prowadzona jest dziatalnos¢ gospodarcza przez kogos innego w ramach odrebne;j
umowy?

e Czy gminie jako uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci Skarbu Panstwa przystuguje roszczenie?

* Przedsiebiorcy przystuguje pomoc de minimis w ramach ustalonego limitu. Co podajemy w wykazie -
cene nabycia wraz z wyliczong pomoca, czy sama cene bez uwzglednienia pomocy?

* Jezeli na dzien ztozenia wniosku nie ma jednego ze wspétuzytkownikéw wieczystych w KW przez biad
sadu, to czy mozna sprzedac nieruchomos¢ wystepujac wczesniej do sadu o uzgodnienie tresci
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ksiegi?

e Czy limit 300 tys. euro dotyczy tylko pomocy de minimis, czy catej pomocy publicznej udzielonej
jednemu przedsiebiorcy?

e Czy po sprzedazy nieruchomosci uzytkownikowi wieczystemu zwracamy proporcjonalnie pozostatg
czes¢ optaty rocznej?

¢ Dziatka ma powierzchnie 2.500 ha, a blaszak 15 m2. Co z zabudowg funkcjonalng?

e W dniu ztozenia wniosku z art. 1989 jedna z dziatek wchodzaca w sktad nieruchomosci byta
zabudowana. W trakcie procedury przygotowania do sprzedazy strona podzielita dziatki, a nastepnie
ztozyta wniosek o pofaczenie czesci dziatek. Czy w tym przypadku nalezy czekac do uregulowania
ksiegi wieczystej w zwigzku z ich podziatem i tgczeniem? Czy mozna zakonhczy¢ procedure
sprzedazy?

¢ Jaka bedzie podstawa prawna naliczenia VAT?

e Czy raport z SUDOP jest wystarczajacy do wyliczenia aktualnego limitu?

e Jesli przedsiebiorca ztozyt wniosek o wykup i prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na dziatkach
objetych wnioskiem, a dodatkowo jest osoba niepetnosprawna, to czy ma mozliwos¢ skorzystania z
bonifikaty?

e Czym jest og6lny akt pomocy de minimis?

e Czy mozna sporzadzi¢ operat szacunkowy na koszt kupujgcego, jezeli deklaruje we wniosku, ze chce
pokry¢ ten koszt?

e Czy aktualizacja operatu powinna by¢ ptatna dla rzeczoznawcy?

* Jezeli do tej pory rada gminy nie podjeta uchwaty o zasadach sprzedawania nieruchomosci na rzecz
uzytkownika wieczystego, to czy moze podjac te uchwate?

e Co z VAT w przypadku, gdy gmina nabyta lokal mieszkalny w wyniku dziedziczenia ustawowego nie
poniosta zadnych naktadéw na ten lokal, z teraz planuje go sprzeda¢ w przetargu nieograniczonym?

¢ Czy do ceny nieruchomosci lokalowej przy przetargu trzeba doliczy¢ podatek VAT?

¢ Czy nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana potozona na terenach rolnych oznaczonych jako
klasouzytek dr bedzie zwolniona z VAT?

e Czy w uchwale powinien by¢ zapis w jakiej formie bedzie zbyta nieruchomos¢?

e Czy wykaz sporzadzamy w formie zarzadzenia?

e Czy lokal mieszkalny sprzedajemy z piwnicg?

e Co zrobi¢, gdy dzierzawca dzierzawit 40 lat dziatke gminng i teraz sktada wniosek o zakup dziatki?

* Jezeli planujemy zby¢ nieruchomos¢ w przetargu sktadajacg sie z 3 dziatek, z czego jedna jest
zabudowana, to czy VAT-em objeta jest cata nieruchomos¢?

¢ Czy mozna sprzedac¢ nieruchomos¢ niezabudowang na rzecz uzytkownika wieczystego?

e Co ze wskazaniem znakdw graficznych po sprzedazy, jezeli nie s widoczne?

e Czy publikujemy liste 0sdb, ktére beda przystepowaty do przetargu?

e Czym jest oswiadczenie o bezstronnosci komisji przetargowej?

e Jezeli nikt nie wptacit wadium, to czy po 7 dniach od przetargu ogtaszamy, ze nikt sie zgtosit i
przetarg sie nie odbyt?

e Grunt o powierzchni 0,35000 ha wystawiony zostat do przetargu, to czy przed przystgpieniem do
niego zawieramy umowe warunkowg?

e Czy wycena jest obowigzkowa tylko przy sprzedazy dziatek gminnych?

e Czy w przypadku zakupy na rzecz gminy dziatki od osoby prywatnej mozna cene ustali¢ w drodze
negocjacji?

e Jak wejscie w zycie planéw ogdlinych wptywa na przygotowanie i sprzedaz nieruchomosci gminnych?

e Czy gmina moze zby¢ droge?
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¢ Czy gmina moze bezptatnie ustali¢ stuzebnos¢ przejscia i przejazdu?

e Czy gmina moze zby¢ fragment pasa drogowego drogi publicznej, ktéry jest terenem porosnietym
trawg?

e Czy mozna podnies$¢ cene wskazang w operacie szacunkowym?

¢ Czy akt notarialny powinien by¢ sporzadzony w okresie aktualnosci operatu szacunkowego?

* Jezeli aktualnos¢ operatu szacunkowego bedzie potwierdzona, to czy mozna pozostac przy
pierwotnym wykazie nieruchomosci przeznaczonych do zbycia?

¢ Na czym polegaja negocjacje z uzytkownikiem wieczystym?

¢ Przypadek: zmiana nieruchomosci pomiedzy gming a spétka z 0.0. Wartos¢ dziatki nalezacej do
spotki to 10 tys. zt Zbycie jest opodatkowane podatkiem VAT w wysokosci 23%, zatem cena brutto
wynosi 12 300 zt. Wartos¢ dziatki gminnej - 6 tys. zt, a jej zbycie pozbawione jest podatku VAT.
Zastosowana zostanie zmiana z doptatg na rzecz spétki. Na jakg kwote powinna gmina wystawi¢
fakture?

e Jezeli jest nieruchomos¢ o mieszanym przeznaczeniu (czesc rolna, a czes$¢ budowlana), to czy nalezy
naliczy¢ podatek VAT?

e Czy przy zamianie dziatek pomiedzy gming a osobg prywatng powinna zosta¢ wykonana wycena obu
dziatek?

e Czy istnieje mozliwos¢ sprzedazy dziatki w trybie bezprzetargowym - zamiana, ktéra objeta jest
umowag hajma pod ogréd przydomowy? Wiascicielem dziatki, do ktérej przytaczona jest gminna
dziatkg jest zona, umowa jest zawarta tylko z nig. W przypadku zamiany nieruchomosci, gmina
zamieniataby sie na dziatke, ktérej wtascicielami sg maz i zona. Czy trzeba najpierw rozwigzad
umowe najmu, czy wystarczy podac to jako ograniczenie nieruchomosci?

¢ Czy wartos¢ z operatu szacunkowego jest wartoscig netto?

e Czy naliczamy VAT, jezeli wadium przepadto?

* Jezeli pierwszy przetarg zakonczyt sie pozytywnie, osoba wptacita wadium, ale nie podpisata aktu
notarialnego, to czy ogtaszamy kolejny przetarg?

e Czy wykaz ma okreslony termin?

e Czy mozna w tym czasie ogtosi¢ przetarg po 21 dniach, jezeli przetarg ma odby¢ sie po uptywie 6
tygodni?

e Czy gmina moze sprzedac nieruchomos¢ gruntowg w przetargu ograniczonym wspotwtascicieli
dziatek przylegajacych na rzecz jednego ze wspétwiascicieli przylegtej?

e Czy przy zamianie nieruchomosci protokét uzgodnieh powinien by¢ podpisany przed wykazem?

e Czy przy przetargu ograniczonym gmina ma obowigzek zawiadomienia wszystkich wtascicieli dziatek
przylegtych, czy wystarczajgca jest informacja na BIP i tablicach ogtoszen?

¢ Jezeli na pierwszym przetargu cena byta powyzej 100 tys. zt Euro i wymagata dwumiesiecznego
ogtoszenia, a w drugim przetargu cene obnizyliSmy, to czy drugie ogtoszenie zamieszczamy na jeden
miesigc przed terminem przetargu?

¢ Od jakiej kwoty obliczona jest wysokos¢ postapienia - netto, czy brutto?

e Czy w ogtoszeniu o przetargu mozna zawrzec zapis, ze osoba przystepujaca do przetargu wyraza
stosowne zgody?

e Co, jezeli osoba nie wyrazi zgody na publikacje wyniku przetargu, a gmina ma obowigzek
informacyjny?

e Czy w ogtoszeniu o przetargu mozna poszerzy¢ opis nieruchomosci o ten, ktéry zostat podany w
wykazie?

e Czy wazng informacja jest przebieg sieci infrastruktury technicznej?

e Czy powinnismy zmieni¢ zarzagdzenie w sprawie powotania statej komisji przetargowej, w ktérym
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powotalisSmy 6 0s6b, gdzie jedna z nich nie bedzie juz pracowac?

e Czy zastepca burmistrza, ktéry nie jest bezposrednim przetozonym Zzadnego z cztonkéw komisji
moze przystapic¢ do przetargu?

e Czy pracownik wydziatu nieruchomosci moze kupi¢ nieruchomos¢ stajgc do przetargu?

e Czy mozna podpisac akt notarialny w 8 dniu?

¢ Czy akt notarialny mozna podpisa¢ po 3 dniach od wniesienia skargi, juz po zwréconym wadium?

e Czy czasookres 30 dni do kolejnego przetargu dotyczy ogtoszenia kolejnego przetargu, czy jego
przeprowadzenia?

¢ Z jakiego przepisu wynika, ze najemca, ktéry posiada juz inny lokal nie moze naby¢ najmowanego
lokalu, jezeli ma umowe podpisang na czas nieokreslony?

* Jezeli osoba zakupita mieszkanie z bonifikatg i sprzedat je po uptywie 5 lat, ale $rodki przeznaczyta
na budowie, to czy musi zwréci¢ bonifikate?

e Czy wszystkie osoby zainteresowane powinny zosta¢ zawiadomione o przetargu ograniczonym?

e Czy droge wewnetrzng mozna sprzedac bez pozbawiania jej kategorii drogi wewnetrznej i bez opinii
zarzadu powiatu?

e Czy zgoda KOWR musi by¢ wydana przed przetargiem?

¢ Na jakim etapie sporzadzamy zarzadzenie w sprawie nabycia nieruchomosci?

Prowadzacy:
Beata Zeh - Berdychowska

Praktyk, od 2000 r. inspektor ds. gospodarki gruntami i obrotu nieruchomosciami UMiG Buk.
Wczesniej (od 1994 r.) pracownik Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w Sekcji Gospodarowania
Zasobem (Oddziat Terenowy w Poznaniu, obecnie Agencja Nieruchomosci Rolnych).

Uczestniczyta w tworzeniu i zorganizowaniu strefy Aktywizacji Gospodarczej w Niepruszewie, ktéra
powstata na powierzchni ok. 300 ha gruntéw. W roku 2014 r. zostata przez Gmine sprzedana ostatnia
dziatka przemystowa - sprzedaz rozpoczeta sie od 2001 r. Co roku Gmina wystawia do sprzedazy dziatki
budowlane, dziatki przemystowe, grunty zabudowane.
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