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Uzytkowanie wieczyste

Jak sprzedawac grunt uzytkownikowi wieczystemu i ustala¢ cene?
Uchwaty, operaty, VAT, pomoc de minimis, optaty roczne, zmiana celu

| stawki, przeksztatcenia oraz rozwigzanie umowy.

Wideoszkolenie PCC Poland skierowane jest do wydziatu nieruchomosci, mienia, gruntu, a w
szczegdlnosci do oséb zajmujacych sie tematyka uzytkowania wieczystego, a konkretniej aktualizacjg optat
rocznych, zmiang stawek procentowych, pomocg de minimis, a takze przeksztatcaniem prawa uzytkowania

wieczystego w prawo wtasnosci.

Czy mozna odmowi¢ sprzedazy i odzyska¢ grunt, jezeli uzytkownik nie zrealizowat celu albo
wyburzyt budynek? Jak odréznic te sytuacje od zalegtosci w optatach?

Szkolenie dla pracownikéw gospodarujgcych gruntami gmin i Skarbu Panstwa skupia sie na sprzedazy na
rzecz uzytkownikéw wieczystych, kompetencjach organdw i ustalaniu ceny. Oddzielnie oméwimy sprzedaz
na zasadach ogélnych, realizacje zadan zgtoszonych w ustawowym terminie oraz przeksztatcenia
mieszkaniowe i sprawy z ustawy z 2005 r. Praktyczne przypadki dotycza operatéw, VAT, bonifikat, pomocy
de minimis, aktualizacji optat, zmiany celu i stawek, waloryzacji oraz spadkobiercéw. Uwzglednimy
odzyskanie gruntu przy niezrealizowanym celu, rozbiérke budynku, upadtos¢ i wieloletnie zalegtosci. W
bloku nowosci przedstawimy projekt dodatkowego terminu zgtaszania zadan sprzedazy oraz zmian
dotyczacych gruntéw mieszkaniowych, wyraznie odrézniajgc projekt od obowigzujgcych przepiséw.
Szkolenie prowadzi Adam Mduller.

W programie m.in.:

e Sprzedaz na zasadach ogdlnych - art. 32, dziesiecioletni okres, uchwaty i zarzagdzenia,
kompetencje rady i organu wykonawczego oraz zgoda wojewody.

e Terminowo zgtoszone zadania - art. 198g, nieruchomos¢ zabudowana, realizacja celu, garaze,
drogi wewnetrzne, wspoétuzytkowanie oraz sprawy nadal w toku.

e Cena i dokumenty sprzedazy - art. 69, wartos¢ gruntu i operat, wykorzystanie wczes$niejszej
wyceny, rokowania, raty, bonifikaty i VAT.

e Pomoc de minimis - faktyczne wykorzystanie nieruchomosci, matzonkowie i spétdzielnie,
dokumenty, dostepny limit, doptaty oraz cena roztozona na raty.

¢ Optaty roczne - aktualizacja, wzrost ponad dwukrotnos¢, doreczenia, SKO i sad, zmiana celu i
stawki, dawne zwolnienia oraz zaptata za caty okres.

¢ Przeksztatcenia i waloryzacja - zaswiadczenia, pominiete nieruchomosci, opdznione
przeksztatcenie, wtasciwy wskaznik, optata jednorazowa i nastepcy prawni.

¢ Rozwigzanie umowy i zalegtosci - niezabudowany grunt, wyburzenie budynku, naruszenie celu,
upadtos¢, smier¢ uzytkownika oraz przedawnienie naleznosci.

Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

e Uchwata w sprawie warunkéw udzielania bonifikat od ceny sprzedazy nieruchomosci
gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych

¢ Uchwata rady miejskiej w sprawie zobowiazania Burmistrza do indywidualnego okreslania
warunkoéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych
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¢ Uchwata rady miejskiej w w sprawie okreslania warunkow sprzedazy nieruchomosci
gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych

¢ Uchwata w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegétowych wytycznych sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych

e Zawiadomienie o wysokos$ci zwaloryzowanej rocznej optaty przeksztatceniowe;j

e Zarzadzenie w sprawie ogtoszenia przetargu ustnego nieograniczonego na oddanie w uzytkowanie
wieczyste

e Zarzadzenie w sprawie podania do publicznej wiadomosci wykazu nieruchomosci gruntowych

¢ Protokdt przeprowadzonego przetargu ustnego nieograniczonego na oddanie w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej wtasnos¢

e Umowa oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste

¢ Uchwata sadu najwyzszego w sprawie aktualizacji wysokosci optaty rocznej

¢ Protokét z rokowanh w sprawie oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste

e Wypowiedzenie optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego

e Zawiadomienie 0 wszczeciu postepowania dotyczacego przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci

e Zaswiadczenie o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw

¢ Postanowienie o powotaniu jako biegtego

e Zawiadomienie o przeprowadzeniu dowodu z ogledzin

e Postanowienie o zakonczeniu postepowania dowodowego w sprawie przeksztatcenia

e Wyrok Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w sprawie przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego

¢ Inne wyroki WSA

Szczegotowy program szkolenia:

1. Nowosci w programie
Zagadnienia programowe

¢ Projekt ustawy o rozwigzaniach stuzgcych zwiekszeniu dostepnosci gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe.

Pytania:

¢ Jakie znaczenie miatoby projektowane wprowadzenie dodatkowych 24 miesiecy na zgtoszenie
zadania sprzedazy gruntu? Od jakiego zdarzenia projekt przewiduje liczenie tego terminu?

e Jak projektowane przywrdcenie mozliwosci oddawania gruntéw w uzytkowanie wieczyste na cele
mieszkaniowe i przeksztatcenie po realizacji inwestycji wptynetyby na gospodarowanie zasobem?

2. Sprzedaz gruntu i kompetencje organéw
Zagadnienia programowe

e Sprzedaz wtasnosci gruntu na rzecz uzytkownika, art. 32, uptyw 10 lat, uchwaty i zarzadzenia, zgody
oraz kolejnos¢ czynnosci.

Pytania:
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e Czy musi by¢ sporzadzona uchwata okreslajgca wszystkie dziatki do sprzedazy?

e Czy ustalenie kwoty sprzedazy lezy tylko w kompetencji organu wykonawczego (wéjta) w ramach
rokowan? Czy na ustalenie kwoty na zasadach preferencyjnych wymagana jest zgoda rady gminy?

e Co zrobi¢, jezeli wypowiedziano optate roczna, a uzytkownik nastepnie ztozyt wniosek o nabycie
prawa wtasnosci gruntu?

e Czy w przypadku sprzedazy na rzecz uzytkownika w wykazie nieruchomosci nalezy zawrze¢ réwniez
informacje o przystugujgcym pierwszenstwie nabycia przedmiotowej nieruchomosci i wyznaczy¢
termin 6 tygodni do ztozenia wniosku?

e Czy zarzadzenie organu wykonawczego moze zastgpi¢ wymagang zgode rady na sprzedaz
nieruchomosci?

e Czy powinna zosta¢ uchwalona odrebna uchwata w sprawie zasad sprzedazy gruntu uzytkownikowi
wieczystemu? Czy wystarczy, jezeli jest podjeta uchwata generalna w sprawie okreslenia zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci?

¢ Czy gmina bedaca wtascicielem nieruchomosci moze odkupi¢ prawo uzytkowania wieczystego od
uzytkownika wieczystego?

e Czy uzytkownik moze zby¢ swoje prawo innej osobie lub firmie i czy nowy uzytkownik moze
nastepnie naby¢ od gminy wtasnos¢ gruntu?

e Panstwo X sg uzytkownikami wieczystymi dziatki gminnej, na ktérej stoi budynek (dawny skup
mleka, pdzniej byta apteka). Budynek stanowi odrebng wtasnos¢. Obecnie uzytkownik wieczysty
ogtosit sprzedaz budynku oraz prawa uzytkowania wieczystego. Gmina jest zainteresowana
kupieniem tego budynku oraz wygasnieciem prawa uzytkowania wieczystego. Jaka jest procedura do
kupienia budynku i prawa uzytkowania wieczystego? Jak ustali¢ cene? Za jaka cene i kto wycenia
wartos¢ budynku i prawo uzytkowania wieczystego?

e W KW uzytkownikami sa matzonkowie jako osoby fizyczne, lecz wniosek o nabycie wtasnosci gruntu
ztozyto przedsiebiorstwo handlowe prowadzone na nieruchomosci. Komu mozna sprzedad grunt?

e Czy okreslenie ogdlnych zasad zbywania i nabywania nieruchomosci jest obowigzkowe?

e Czy starosta musi upowazni¢ pracownika zarzadzeniem do prowadzenia negocjacji?

o Uzytkownik zgtosit Zagdanie sprzedazy w terminie, lecz po poznaniu wyceny chce zrezygnowac z
zakupu. Jak zakonczy¢ procedure?

e Jezeli strona jest uzytkownikiem wieczystym od roku jako spadkobierca po cztonku rodziny, to czy
moze starac sie o wykup prawa?

e Czy w przypadku, gdy powiat nabyt prawo uzytkowania wieczystego w 2025 r. (przy wtascicielu -
Skarbie Panstwa), a samo uzytkowanie wieczyste zostato ustanowione decyzjg w 1990 r., spetniony
jest warunek 10 lat wymagany do wykupu na wtasnos¢ powiatu?

¢ Czy do uzyskania zgody wojewody na podstawie art. 32 ust. 1a na sprzedaz gruntu Skarbu Panstwa
na rzecz powiatu jako uzytkownika wieczystego konieczne jest podjecie uchwaty rady powiatu
wyrazajgcej zgode na nabycie? Czy wojewoda moze w takim przypadku stosowac bonifikaty z
przeznaczeniem na cel publiczny?

¢ Czy po ustaleniu ceny nieruchomosci konieczne jest wydanie zarzadzenia burmistrza w sprawie jej
okreslenia, czy wystarczajgcg podstawe stanowi protokét rokowan?

e Czy w przypadku, gdy powiat jako uzytkownik wieczysty zamierza naby¢ na wiasnos¢ grunt Skarbu
Panstwa, wniosek powinien zostac ztozony przez zarzad powiatu do starosty reprezentujgcego Skarb
Panstwa, ktéry nastepnie wystepuje do wojewody o wyrazenie zgody na sprzedaz w celu zawarcia
umowy notarialnej i przeprowadzenia zwigzanych z tym czynnosci?

e Jak nalezy postgpi¢ w sytuacji, gdy uzytkownik wieczysty ztozyt wniosek, lecz nie wyraza zgody na
zaproponowang cene i jednoczesnie nie wycofuje wniosku?
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¢ Co nalezy zrobi¢ w sytuacji, gdy uzytkownik wieczysty chce kupi¢ nieruchomos¢, za ktérg wnosi
optaty, i wnioskuje o roztozenie sptaty na raty, podczas gdy w podjetej przez gmine uchwale o
zasadach zbywania nieruchomosci na rzecz uzytkownikéw wieczystych znajduje sie jednoznaczny
zapis, ze kwota powinna zostac zaptacona w catosci? Uzytkownik wieczysty wnioskuje o uchylenie
wczesniej podjetej uchwaty.

e Gmina posiada podjetg 0ogdlng uchwate dotyczaca zasad na podstawie art. 32 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Czy w przypadku, gdy uzytkownik wieczysty ztozy wniosek o nabycie prawa
wtasnosci gruntu, rada gminy nie musi podejmowac odrebnej, indywidualnej uchwaty i wystarczajace
jest powotanie sie na uchwate ogdlng?

¢ Czy rada gminy moze podja¢ uchwate stanowigca, ze organ wykonawczy okresla zasady sprzedazy
gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego w drodze zarzgdzenia?

e Kto jest uprawniony do ustalenia ceny nieruchomosci, na przyktad jako 25-krotnosci kwoty
dotychczasowej optaty?

e Czy przy ustalaniu ceny na podstawie art. 69 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w
drodze uzgodnien stron najpierw sporzadza sie protokét z rokowan, a dopiero potem publikuje wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia z ustalong ceng?

3. Tryby sprzedazy i trudne nieruchomosci
Zagadnienia programowe

e Dobér podstawy sprzedazy i realizacja zadan z art. 1989 zgtoszonych w terminie do 31 sierpnia 2024
r., wylaczenia, garaze, drogi, grunty niezabudowane, wspétuzytkowanie i przepisy przejSciowe.

Pytania:

e Jak sprzedac uzytkownikowi wieczystemu prawo wtasnosci gruntu uzytkowanego jako teren zielony
lub rekreacyjny?

¢ Na podstawie jakiej ustawy przeksztatcamy lub sprzedajemy garaze wybudowane na uzytkowanie
wieczyste?

e Uzytkownik chce naby¢ prawo wtasnosci gruntu, ktéry w ewidencji jest zabudowany budynkiem
handlowo-ustugowym, lecz budynek zostat rozebrany i uzytkownik tego nie zgtosit. Jak oceni¢
mozliwos¢ sprzedazy, cel i stawke optaty?

e Jezeli na dziatce sg 3 stawki procentowe, to ktéra stawke przyjmujemy do obliczenia ceny wykupu w
oparciu o przepisy epizodyczne?

e Jezeli w budynku jest 10 lokali, czy trzech wspétuzytkownikdw moze naby¢ wiasnos¢ odpowiednich
udziatéw w gruncie?

e Czy przy sprzedazy (przepisy epizodyczne) zwracamy nadptate opfaty z tytutu uzytkowania
wieczystego?

e Jezeli nieruchomos¢ sktada sie z wiekszej ilosci dziatek, ktére nie granicza ze soba, a tylko jedna
dziatka jest zabudowana, to czy przystuguje zadanie sprzedazy catej nieruchomosci?

e Czy do sprzedazy w trybie ,roszczenia” potrzebny jest wykaz nieruchomosci?

e Co, jezeli garaze sg w osobnych KW?

e Jak oceni¢ terminowo zgtoszone zadanie wykupu udziatéw w gruncie przez wtascicieli lokali?

 Kiedy gmina jest zobowigzana sprzedac grunt w wykonaniu zadania zgtoszonego w terminie na
podstawie art. 198g, a kiedy rozpatruje wniosek na zasadach ogdlnych?

e Jesli JST nie sg zainteresowane sprzedaza nieruchomosci, to czy mozna wydzieli¢ dziatke zajeta pod
budynek, zeby zrealizowac zadanie uzytkownika wieczystego, a odmoéwi¢ co do niezabudowane;
czesci nieruchomosci?
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e Jak odréznic¢ sprzedaz prawa wtasnosci gruntu pod garazem od przeksztatcenia w drodze decyzji na
podstawie ustawy z 2005 r.?

e Jezeli firma ma w uzytkowaniu wieczystym kilka dziatek i cze$¢ z nich jest zabudowana, a dwie
niezabudowane tworzg jedng firme, to czy mozna ja sprzedac?

e Co w przypadku, gdy uzytkownik wieczysty jest przedsiebiorca, ale grunt nie jest wykorzystany do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej? Uzytkowanie zostato ustanowione decyzjg wojewody. Cel
zgodnie z przeznaczeniem. Nieruchomos$¢ wykorzystywana na cele turystyczne, ale dla pracownikéw
spotki. Co z wykupem w takim przypadku?

e W 2024 r. zaktualizowano optate roczna, a nowa wysokos¢ jest osiggana etapami w latach
2025-2027. Uzytkownik wnosi o sprzedaz gruntu. Jak ustali¢ cene, uwzgledniajgc dotychczasowa
stawke procentowa i wartos¢ gruntu, oraz czy znaczenie ma kwota optaty faktycznie wnoszona w
danym roku?

* Jak stosowad przepisy przejsciowe do wniosku o sprzedaz gruntu na rzecz przedsiebiorcy ztozonego
18 maja 2023 r.?

e Uchwata o zasadach i bonifikacie. W zwigzku z przepisami epizodycznymi zostata podjeta uchwata w
grudniu 2023 r., ktéra weszta w zycie 14 dni od daty publikacji, czyli 2 stycznia 2024 r. Co w takim
przypadku?

e Czy w przepisach epizodycznych zasadnym bytoby okreslenie warunku ztozenia wniosku o sprzedaz
nieruchomosci dla wszystkich jej wspétuzytkownikéw? Brak takiego ograniczenia moze spowodowac
rézne stany prawnej w obszarze jednej nieruchomosci.

e Umowa o0 ustanowienie uzytkowania wieczystego zostata zawarta w 1991 r. pod budowe stacji
redukcyjnej. W 2008 r. ze wzgledu na wystgpienie nastepcy prawnego zawarto umowe przeniesienia
wtasnosci oraz prawa uzytkowania wieczystego. Czy to uzytkowanie kwalifikuje sie pod przepisy
epizodyczne?

e Czy w Swietle przepisu art. 198i wprowadzonego w nawigzaniu do art. 32 ust. 1b zamiast
podejmowania uchwaty o zasadach przeznaczania do sprzedazy mozna podja¢ tylko uchwate o
powierzeniu tego obowigzku organowi wykonawczemu - burmistrzowi w drodze zarzgdzenia?

e Czy wniosek uzytkownika wieczystego dotyczgcy dwdch nieruchomosci (zabudowanej i
niezabudowanej), ztozony w terminie, lecz niespetniajgcy warunkéw z uwagi na niezabudowana
czes¢ nieruchomosci, moze zostac uznany za niespetniajgcy wymagan formalnych i stanowi¢
podstawe do zajecia negatywnego stanowiska?

e Czy toczace sie przed wojewodg postepowania dotyczace roszczen wynikajgcych z dekretéw PKWN
wstrzymujg sprzedaz nieruchomosci w trybie rozdziatu 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami?

4. Cena sprzedazy operaty raty i VAT
Zagadnienia programowe

e Wartos¢ gruntu i prawa uzytkowania, cel oraz aktualnos¢ wyceny, rokowania, koszty, raty i
opodatkowanie. Ocena operatu i wykorzystanie go jako dowodu.

Pytania:

e Czy aneks z operatu z zapisem ,,dla celéw aktualizacji optat rocznych lub ustalenia ceny
nieruchomosci sprzedawanej” jest zgodne z przepisem art. 69 u.g.n.?

e Kiedy przy sprzedazy trzeba wykona¢ nowg wycene, a kiedy mozna wykorzysta¢ aktualny operat z
aktualizacji optaty? Czy koszty wyceny mozna przenies¢ na wnioskodawce?

e Czy raty przy sprzedazy podlegajg waloryzacji?

e Wartos¢ gruntu wynosi 80 tys. zt, a cena wynikajaca z zastosowania dwudziestokrotnosci iloczynu
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dotychczasowej stawki procentowej i wartosci gruntu jest nizsza. Czy gmina moze ustali¢ wyzsza
cene sprzedazy?

Co, jesli uzytkownik kwestionuje cene z operatu szacunkowego? Czy mozemy te cene negocjowac?
Czy na poczet ceny mozemy zaliczy¢ planowane do poniesienia naktady, ktére wedtug uzytkownika
sg niezbedne, aby przystosowac nieruchomos¢ do uzytkowania?

Na kogo wystawic fakture, jezeli sg rézne udziaty?

Co z protokotem rokowan, gdy sg sztywne zasady ustalenia ceny?

Czy wysytamy propozycje ceny i czekamy na odpowiedz nabywcy? Czy w trakcie spotkania w
protokole wpisujemy, jakie propozycje padty?

Czy zlecajac rzeczoznawcy sporzadzenie wyceny, mozna zastrzec mozliwos¢ wykorzystania tego dla
celéw aktualizacji?

Kto pokrywa koszty aktu notarialnego?

Jak poréwnac cene ustalang wedtug przepiséw sprzed 31 sierpnia 2023 r. z ceng wedtug
obowigzujacych zasad i kiedy stosowad przepisy przejSciowe?

W jaki sposéb dokonac oceny operatu szacunkowego?

Czy cena sprzedazy nieruchomosci nie moze przekroczy¢ wartosci okreslonej w operacie
szacunkowym?

Ktéra wartos¢ z operatu szacunkowego - cena sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego czy cena
sprzedazy prawa wiasnosci - stanowi cene rynkowg nieruchomosci?

W jaki sposdb ustali¢ cene nabycia prawa wiasnosci gruntu przez spadkobierce, jesli w akcie
notarialnym z 1989 roku zawarto zapis, ze nabywca uiscit z géry pierwsza optate oraz wszystkie
pozostate optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu?

Czy w przypadku sprzedazy gruntu na rzecz jego uzytkownika wieczystego w trakcie roku (np. w
lutym) optate roczng nalicza sie proporcjonalnie do czasu trwania uzytkowania wieczystego w danym
roku?

5. Bonifikaty i warunki ich udzielania

Zagadnienia programowe

Sprzedaz i optaty przeksztatceniowe, Karta Duzej Rodziny, osoby fizyczne, zabytki oraz uchwaty o
bonifikatach.

Pytania:

Bonifikata specjalna 99% czy przystuguje wiascicielom, ktérzy spetniajg ustawowy warunek, ale
nieruchomos¢ nabyli po wydaniu zaswiadczenia o przeksztatceniu i przejeli obowigzek regulowania
optaty rocznej?

Czy bonifikata 99% od optaty jednorazowej z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
lokalu przystuguje wnioskodawcy, ktéry mieszka w innym lokalu?

Czy przy przeksztatceniu na podstawie art. 13 ustawy z 2018 r. mozna zastosowac bonifikate od
optaty jednorazowej?

Czy cene nieruchomosci z przepisu art. 69 mozna jeszcze obnizy¢ o wartos¢ bonifikaty z uchwaty?
Nastepca prawny po repatriancie a nabycie z ustawy z 2005 r. Czy ustawa przewiduje jakies
bonifikaty?

Czy jest obowigzek uchwaty sprawie bonifikaty? Jezeli urzad nie chce udziela¢ bonifikaty, to czy
moze odstgpi¢ od podjecia uchwaty?

Czy bonifikata dana osobie fizycznej w 2006 r. obowigzuje nadal? Czy liczymy optate bez tej
bonifikaty i uzytkownik powinien ztozy¢ odpowiednie dokumenty do pomniejszenia juz wczesniej
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naliczonej optfaty?

* Jezeli bonifikata jest obligatoryjna, to czy zawsze powinna by¢ naliczona, niezaleznie od tego, czy
uzytkownik wieczysty o nig wnioskuje czy nie?

¢ Kiedy sktadamy wniosek o bonifikate przy przetargu?

e Co, jezeli budynek jest wpisany do rejestru zabytkéw, a nieruchomos$¢ gruntowa, na ktérej sie
znajduje nie jest?

6. Pomoc publiczna i de minimis
Zagadnienia programowe

e Status przedsiebiorstwa i faktyczne wykorzystanie gruntu, dokumenty i bazy pomocy, limit, doptaty,
raty i sprawozdawczos$¢. Obliczanie pomocy przy przesunieciu terminu ptatnosci i przeksztatceniu z
mocy prawa.

Pytania:

e Czy przepisy o doptacie przy pomocy de minimis wynikajace z przepiséw ogélnych réwniez stosuje
sie do przepiséw epizodycznych?

¢ Na nieruchomosci znajduja sie magazyny, ale obecnie nie sg wykorzystywane do dziatalnosci. Stoja
puste. Nabywca nieruchomosci jest rolnik, ktéry nabyt je od poprzedniego uzytkownika wieczystego.
Czy w takiej sytuacji nalezy sie pomoc de minimis?

e Jaki limit pomocy de minimis ma zastosowanie i jak ustali¢ trzyletni okres brany pod uwage przy jego
sprawdzaniu?

e Jak obliczy¢ doptate przy przekroczeniu limitu pomocy de minimis?

¢ Czy doptata kwoty bedacej réwnowartoscig pomocy publicznej mozna zabezpieczy¢ w akcie
notarialnym poprzez nadanie rygoru wykonalnosci na podstawie przepisu z art. 777 k.p.c.?

e Co w przypadku, gdy uzytkownik wieczysty ztozyt wniosek o pomoc de minimis i w tym samym
czasie chce skorzysta¢ z wakacji od ZUS?

e Czy grunt wykorzystany do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej jest tozsamy z gruntem, na
ktérym jest prowadzona dziatalnos¢ gospodarcza?

e Co w sytuacji, gdy uzytkownik wieczysty nie prowadzi juz dziatalnosci na gruncie oddanym w
uzytkowanie wieczyste (wczesniej prowadzit tam hurtownie)? Dziatalno$¢ prowadzi nadal w innym
miejscu. Plan oraz budynki oddane w uzytkowanie podnajmuje innemu przedsiebiorcy. Czy moze on
naby¢ prawo wiasnosci gruntu?

e Jezeli na terenie nieruchomosci znajduje sie maszt telekomunikacyjny z kontenerem, to czy jest to
traktowane jako grunt zabudowany wykorzystywany do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej?

e Osoba prowadzi jednoosobowg dziatalno$¢ gospodarczg, wykorzystujgc samochdd prywatny do
celéw dziatalnosci. Wystapita o wykup gruntu pod garazem bedgcym w uzytkowaniu wieczystym. Co
w takiej sytuacji?

e Spoétdzielni mieszkaniowej oddano przed 1997 r. grunty pod parkingi i garaze. Jak rozrézni¢ sprzedaz
na zasadach ogdélnych i realizacje terminowo zgtoszonego zgdania oraz oceni¢ dziatalnos¢
gospodarcza spétdzielni?

¢ Gminna spotdzielnia przeniosta prawo uzytkowania wieczystego na rzecz osoby fizycznej, ktéra nie
prowadzi dziatalnosci gospodarczej. Uzytkownik zawart umowe najmu z innym przedsiebiorcg w celu
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej - sklepu. Do dnia dzisiejszego nie nastgpito otwarcie sklepu.
Czy nieruchomosc¢ jest wykorzystywana pod dziatalno$¢ gospodarcza?

e Wedtug jakiego wzoru obliczy¢ pomoc publiczng?

¢ Czy doptata moze by¢ roztozona na kilka rat?

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

* Jak nalezy rozpatrywac wniosek ztozony przez wspétwtascicieli bedgcych matzehstwem, w sytuacji,
gdy jeden z nich prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza? Na kogo nalezy wystawi¢ zaswiadczenie o
pomocy de minimis - na osobe fizyczng czy na przedsiebiorstwo?

* Jakie dokumenty o pomocy publicznej nalezy zweryfikowad, jak ustali¢ dostepny limit i w jakich
oficjalnych bazach sprawdzi¢ rzetelnos$¢ zaswiadczen oraz oswiadczen wnioskodawcy?

e Czy cena ustalona na podstawie art. 69 ust. 2, jako cena preferencyjna, stanowi pomoc de minimis,
biorgc pod uwage, ze uzytkownik wieczysty nie ponosi petnej wartosci nieruchomosci?

* Jak nalezy postgpi¢ w sytuacji, gdy przedsiebiorca ztozyt oSwiadczenie, ze nieruchomos¢ oddang w
uzytkowanie wieczyste wykorzystuje do sktadowania materiatéw budowlanych na potrzeby
prowadzonej dziatalnosci, podczas gdy dziatalnos¢ gospodarcza zarejestrowana jest pod innym
adresem?

e Czy przy sprzedazy gruntu jego uzytkownikowi wieczystemu bedgcemu przedsiebiorcg dopuszczalne
jest ustalenie ceny w wysokosSci wartosci rynkowej, czy nalezy zastosowac bonifikate, jezel
przedsiebiorca spetnia warunki do uzyskania pomocy publicznej?

7. Aktualizacja optat i postepowanie przed SKO
Zagadnienia programowe

e Wycena i wypowiedzenie, wzrost ponad dwukrotnos¢, doreczenia, ugody, wspétuzytkownicy oraz
optata w trakcie sporu i po wyroku. Kryteria wyboru nieruchomosci do aktualizacji, dane do wyceny i
zaliczanie nakfaddéw na infrastrukture oraz naktadéw koniecznych.

Pytania:

e Czy w celu sprawdzenia wartosci nieruchomosci co 3 lata nalezy sporzadzi¢ operat szacunkowy? Na
jakiej podstawie ustali¢ wartos$¢ nieruchomosci?

e Co, jezeli w ramach scalenia gmina uzyskata wtasnos¢, a uzytkownik wieczysty uzyskat uzytkowanie

wieczyste w zupetnie innym miejscu miejscowosci niz miat dotychczas? Jak zrobi¢ aktualizacje

optaty, jezeli przedmiotem uzytkowania wieczystego jest zupetnie inna nieruchomos¢?

Od kiedy obowigzuje nowa stawka? Od nowego roku, czy od przyjecia optaty?

Czy moze by¢ stawka optaty rocznej wyzsza niz 3 %, tj.5%?

Od jakiej wartosci nieruchomosci oblicza sie optate? Netto czy brutto?

Po podziale nieruchomosci ustalono optate proporcjonalng do nowej powierzchni. Kiedy mozna

przeprowadzi¢ aktualizacje optaty rocznej?

Czy w operacie musi by¢ wskazany konkretny cel?

Czy mozna odwotac sie od wartosci nieruchomosci w operacie?

e Czy mozna aktualizowac opfate roczng nieruchomosci nie posiadajgcej dostepu do drogi publicznej?

e Co w przypadku kiedy operat zawiera btedy, jest nieprawidtowo sporzadzony?

e Jakie elementy powinno zawiera¢ wypowiedzenie optaty rocznej?

e Jak stosowac art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, gdy po dtugim okresie bez
aktualizacji nowa optata przekracza dwukrotnos¢ dotychczasowej? Jak rozliczyc trzy kolejne lata na
przyktadzie?

* Jakie btedy dyskwalifikujg wypowiedzenie dotychczasowej wysokosci optaty rocznej?

¢ Kiedy sg przestanki do odwotania do SKO?

e Kiedy i na jakich zasadach zawrze¢ ugode w postepowaniu prowadzonym przez SKO?

* Jaka optate roczng wnosi¢ w trakcie sporu o jej aktualizacje?

e Czy po wyroku sadu cywilnego utrzymujacego nowa wysokos$¢ nalezne sg odsetki od optaty?

e Czy dwukrotne awizo wypowiedzenia traktujemy jako skutecznie doreczone?
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« Jakie informacje o aktualizowanej nieruchomosci nalezy zweryfikowac?

* Jakie dokumenty nalezy zgromadzi¢ do zlecenia wyceny nieruchomosci?

e Czy wycofanie wniosku o sprzedaz gruntu zwalnia organ z oceny potrzeby aktualizacji optaty rocznej,
jezeli ostatnia aktualizacja nastgpita w 2017 r.?

e Czy mozliwe jest dokonanie aktualizacji optaty rocznej w sytuacji, gdy stan ksiegi wieczystej jest
niezgodny ze stanem faktycznym (np. uzytkownik wieczysty nie ujawnit nabycia spadku w ksiedze
wieczystej, mimo ze w systemie widniejg dane spadkobiercy)?

¢ Jak nalezy postgpi¢ po orzeczeniu sadu w sytuacji, gdy wypowiedzenie optaty rocznej zostato
dokonane wobec wszystkich wspétuzytkownikéw wieczystych, lecz odwotanie do samorzadowego
kolegium odwotawczego ztozyt tylko jeden z nich, a sprawa trafita do sgdu? Czy ustalong przez sad
wysokos¢ optaty nalezy zastosowad wobec wszystkich wspétuzytkownikéw, czy tylko wobec strony
postepowania, podczas gdy wobec pozostatych wypowiedzenie zostato utrzymane w mocy?

¢ Od jakiego dnia obowigzuje nowa wysokos¢ optaty rocznej po ztozeniu wniosku do samorzagdowego
kolegium odwotawczego i podtrzymaniu wypowiedzenia przez organ - czy obowigzuje z moca
wsteczng od momentu, w ktérym wesztaby w zycie bez ztozenia wniosku?

e W jaki sposéb nalezy roztozy¢ pozostatg do sptaty kwote optaty rocznej (np. 39,39 zt), jesli nie dzieli
sie ona rowno na kolejne lata (np. 19,69 zt w drugim roku i 19,70 zt w trzecim roku), oraz czy sposéb
zaokraglania groszy ma znaczenie?

8. Zmiana celu i stawek procentowych
Zagadnienia programowe

e Stawki 1%, 3% i wyzsze, rzeczywisty sposdb korzystania, dokumenty planistyczne, EGIB, brak celu i
trwata zmiana wykorzystania. Podziat prawny gruntu i zgoda witasciciela.

Pytania:

e Co, jezeli w akcie notarialnym jest wartos¢ nieruchomosci, a nie ma okreslonej stawki procentowe;j?

¢ Wydano warunki zabudowy przewidujgce rozbudowe budynku handlowego na budynek o
przewazajacej funkcji mieszkaniowej. Grunt oddano na cel handlowy ze stawka 3%. Czy juz na tej
podstawie mozna zmieni¢ cel na mieszkaniowy i stawke?

e Co ze stawka 5% z lat 80-tych, jezeli cel nadal jest realizowany?

¢ Na gruntach Skarbu Panstwa obowigzuja dawne stawki procentowe wyzsze niz 3%. Sad nakazat
zmiane stawki na 3%. Jak stosowac art. 221 w takiej sytuacji?

e Kiedy i w jakich przypadkach ma zastosowanie art. 221 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami?

e Kilku uzytkownikéw wieczystych ma stawke 6%. Jak jg zmieni¢ w aktualnym stanie prawnym?

e W jednej KW jest kilkanascie dziatek ewidencyjnych. Czy mozna zmieni¢ cel i stawke optaty dla
czesci dziatek?

e Co w sytuacji, gdy na dziatce jest budynek mieszkalny i przemystowy, stawka jest 3%, a uzytkownik
wystgpit 0 zmiane na 1%?

o Uzytkownik zgtosit w terminie zgdanie sprzedazy na podstawie art. 198g. Plan przewiduje tereny
letniskowe i rekreacyjne, a cel oddania gruntu okreslono jako zabudowe domem letniskowym. W
2017 r. uzytek w EGiB zmieniono z Bz na B. Jak oceni¢ rozbiezno$¢ z planem przed sprzedazg i czy
potrzebna jest zmiana danych ewidencyjnych?

e Zostata wydana decyzja, na podstawie ktérej nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste. Ustalono cel zgodnie z przeznaczeniem w planie zagospodarowania przestrzennego na
lokalizacje banku. Zmienit sie uzytkownik wieczysty, aktualnie w tym miejscu prowadzone sg biura.
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Czy zostat zrealizowany cel?

e W 2005 r. decyzjg wojewody PKP miato przekazane w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowe. Czes¢ z nich nie byta i nie jest faktycznie przez nich wykorzystywana. Przez te dziatki
przebiega droga publiczna, ktéra zostata utwardzona w 1982 r., jej nawierzchnia jest do dzisiaj.
Poczatkowo tereny te byty zamkniete, ale od 2006 r. juz nie sg3. W grudniu 2023 r. gmina w drodze
komunalizacji nabyta prawo do gruntu. Wczesniej byt Skarb Panstwa, ktéry byt zwolniony z optaty
rocznej, poniewaz w decyzji widnieje zapis, ze przekazane zostaty na infrastrukture kolejowa. W
2018 r, zostata wydana decyzja celu publicznego na remont istniejgcej drogi, ale inwestycji nie
wykonano, bo PKP jg blokuje. ChcielibySmy podja¢ prébe zmiany stawki. Czy w zwigzku z tym, ze
nieruchomosci zostaty wytaczone z terenéw zamknietych mozna przyja¢, ze nastgpita trwata zmiana
uzytkowania wieczystego?

e Czy w przypadku zmiany uzytkownika wieczystego cel uzytkowania wieczystego jest przenoszony?
Czy nieruchomos¢ moze by¢ wykorzystywana na inny cel, jezeli wczesniej byt sklep, a teraz jest
domek letniskowy?

e Czy mozna zmienic¢ cel na cele rolne, jezeli nie jest to zgodne z MPZP?

e Co, jezeli strony nie dojda do porozumienia w przypadku zmiany stawki i ustalenia dodatkowej
opfaty?

e W jakiej formie odmdwi¢ zmiany celu i stawki procentowej uzytkowania wieczystego?

¢ Grunt zostat oddany na cele mieszkaniowe i zabudowy nieruchomosci, a w przypadku rozbiérki w
ciggu 5 lat nalezy wybudowac kolejny. Budynek zostat zburzony, zmienit sie takze uzytkownik
wieczysty. W umowie pomiedzy uzytkownikami nie byto zapisu, ze nowy budynek powinien by¢
wybudowany w ciggu 5 lat. Co w takiej sytuacji?

* Jak zweryfikowa¢ i udokumentowa¢ wykonanie celu okreslonego przy oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste?

e Gmina nabyta od PKP prawo uzytkowania wieczystego gruntu o uzytku TK i przeznaczyta go na
noclegownie prowadzong przez OPS. Jakg stawke procentowg zastosowac?

e Czy aneks sporzgdzamy w formie aktu notarialnego?

¢ Prawo uzytkowania wieczystego powstato na mocy ustawy. Czy zmiana celu wymaga zawarcia aktu
notarialnego?

e Mamy stawke optaty rocznej w wysokosci 10% w akcie notarialnym z 1996 r. Pierwszym
uzytkownikiem wieczystym byta Gminna Spoétdzielnia ,,Samopomoc Chtopska”. Celem uzytkowania
wieczystego byt sklep. Aktualnie zmienit sie uzytkownik wieczysty, ale cel zostat zachowany.
Uzytkownik zamierza wykupi¢ grunt. Co w takiej sytuacji?

e Jak nalezy postgpi¢ w sytuacji, gdy cel uzytkowania wieczystego wynika z decyzji o oddaniu gruntu w
uzytkowanie wieczyste, lecz nie jest on jednoznacznie okreslony (wskazana jest jedynie stawka 3%),
a grunt pozostaje obecnie niezabudowany i niezagospodarowany?

e Czy w zwigzku ze zmiang celu uzytkowania wieczystego konieczne jest sporzadzenie nowego
operatu szacunkowego w celu ustalenia zmiany stawki procentowej?

e Czy przepis art. 221 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stosuje sie réwniez w sytuacji, gdy
podczas obrotu prawem uzytkowania wieczystego pomiedzy osobg fizyczng a przedsiebiorstwem
wodociggowym nie odnotowano transakcji i nie poinformowano nowego uzytkownika wieczystego o
optacie?

9. Optaty roczne zwolnienia i zmiana uzytkownika
Zagadnienia programowe

¢ Naliczenie optaty i terminy, dawne zwolnienia, ROD, ztobki, zaptata z géry, podziaty, nastepstwo
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prawne i ksiegi wieczyste. Analiza wniosku o przesuniecie terminu ptatnosci.
Pytania:

e Co w sytuacji, gdy gmina nie naliczata optat na rzecz uzytkowania wieczystego?

o Uzytkowanie wieczyste zostato ustanowione w 1994 roku. Byto zwolnienie z optat na mocy decyzji na
okres 10 lat. Po tym terminie uzytkownik miat uiszczac optate bez wezwania i tego nie robit. W jaki
sposdb teraz naliczy¢ optate?

e Czy rok, w ktérym wniesiono pierwszg optate, nie jest wliczony w okres, na jaki zawarto umowe
uzytkowania wieczystego?

e Aktem notarialnym z dnia 23.12.2020 r. przeksztatcony zostat trwaty zarzad istniejgcy na Gminnym
Zaktadzie Gospodarki Komunalnej w uzytkowanie wieczyste. Udziaty gminy (100%) pokryte zostaty
aportem w postaci mienia pozostatego po likwidacji GZGK. W akcie notarialnym nie ma wzmianki o
opfacie za uzytkowanie wieczyste. Pierwszy rok zwolniony z opfaty. Co z kolejnymi latami? Czy
mozna zwolni¢ z optaty?

* Kogo i na jakiej podstawie obcigza¢ optatg roczng za biezacy rok?

« Jak ustali¢ optate dla gruntéw kolejowych objetych dotychczas zwolnieniem?

e Akt notarialny ustanowienia uzytkowania wieczystego nie zostat wpisany do KW. Kto ma dzi$
obowigzek ztozy¢ wniosek do sadu? JST czy uzytkownik wieczysty, na rzecz ktérego zostato to prawo
wczesniej juz ustanowione?

e Co w sytuacji, gdy decyzjg z 1982 r. oddano nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste, nie zawarto
umowy, a teraz spadkobiercy chca te umowe zawrzec?

e Jezeli planujemy oddac w uzytkowanie wieczyste jedna dziatke z danej KW, to czy musimy
wyodrebni¢ jg do innej ksiegi wieczystej i dopiero odda¢ w uzytkowanie wieczyste?

e Co, jezeli w KW wpisana jest data uzytkowania wieczystego na 50 lat i ten czas juz minat?

o W ewidencji widnieje uzytkowanie wieczyste. Nie ma ksiegi wieczystej. Uzytkownik wieczysty nie
istnieje (ludowy klub sportowy). Co w takiej sytuacji?

e Zjakich innych Zrédet mozemy pozyskac¢ informacje o zmianie uzytkownika wieczystego?

e Ktdéry organ bedzie ustalat wysokos$¢ pierwszej optaty w przypadku umowy z art. 30 Ustawy o
przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie obiektéw energetyki jadrowej oraz inwestyc;ji
towarzyszacych?

e Roztozenie optaty na raty. Czy potrzebna jest zgoda wojewody? Jaka liczba rat? Jakie
oprocentowanie?

e Czy dopuszczalne jest ujawnienie uzytkownika wieczystego w ksiedze wieczystej na wniosek
wtasciciela nieruchomosci (np. gminy)?

e Czy w sytuacji, gdy grunt zostat oddany w uzytkowanie wieczyste na rzecz Polskiego Zwigzku
DziatkowcOw na podstawie aktu notarialnego przewidujgcego zwolnienie z optat (na podstawie
przepisu, ktéry zostat nastepnie uchylony przez Trybunat), gmina ma obowigzek nalicza¢ optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego?

e Co nalezy zrobi¢ w sytuacji, gdy uzytkownik wieczysty w wyniku przeoczenia przez lata nie wnosit
optat od momentu ustanowienia prawa, czyli od lat osiemdziesiatych lub dziewiec¢dziesiagtych?

e Jak nalezy postgpi¢ w sytuacji, gdy sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego nastgpita w 2024 roku
bez powiadomienia organu i bez przekazania aktu notarialnego, lecz nowi wtasciciele uiszczaja
optaty - czy po uptywie 2 lat wystarczy dotaczy¢ do akt wydruk z ksiegi wieczystej i zawiadomi¢ ich o
wysokosci stawki optaty?

¢ Czy uzytkownik wieczysty prowadzacy na nieruchomosci ztobek lub klub dzieciecy jest zwolniony z
ponoszenia opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego?
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10. Przeksztatcenia mieszkaniowe i ustawa z 2005 roku

Zagadnienia programowe

Przeksztatcenie z mocy prawa i opdznione, nieruchomosci mieszane, rozbieznosci w dokumentach,
zaswiadczenia i pominiete nieruchomosci.

Pytania:

Osoba prywatna kupita prawo uzytkowania wieczystego w 2020 r. od PKP. Nieruchomos¢ jest
budynkiem mieszkalnym, w ewidencji oznaczenie TK. Czy po zrobieniu wykazu zmian gruntu i
budynku mozna wydac jej opdéznione przeksztatcenie na dzien 01.01.2019 r.?

e Jezeli z budynkéw gospodarczych i biurowca z terenu bytego kétka rolniczego, bedgcego w

wieczystym uzytkowaniu, obecny uzytkownik wieczysty bedacy osobg fizyczng dokona zmiany
przeznaczenia jednego z budynkdédw na mieszkalny i wytaczy te czes¢ nieruchomosci z obecnej ksiegi
wieczystej, to czy ma miejsce przeksztatcenie wg ustawy z 2018 r?

Czy mozna przeksztatci¢ prawo uzytkowania wieczystego na mocy ustawy z 2018 roku, jesli zostata
wtedy pominieta? Byty watpliwosci co do stusznosci przeksztatcenia w tamtym czasie, ale teraz
uznajemy, ze powinna ona by¢ przeksztatcona z dniem 1.01.2019r. Czy jest mozliwos¢ wydanie
zaswiadczenia teraz? Jesli tak, to czy zaswiadczenie o przeksztatceniu bedzie wydane z datg
dzisiejsza, ale z tresci bedzie wynikato, ze przeksztatcenie nastgpito z dniem 1.01.2019r.?

Czy zmiana sposobu uzytkowania istniejgcego budynku z rekreacji indywidualnej na cele mieszkalne
kwalifikuje sie pod opdZnione przeksztatcenie? Czy dniem przeksztatcenia bedzie data wprowadzenia
do ewidencji gruntéw i budynkdéw zmiany sposobu uzytkowania, jezeli w tym przypadku nie ma
oddania budynku do uzytkowania?

Co w sytuacji, gdy znaczna czes¢ dziatki zostata zajeta pod budowe drogi krajowej? Co z
uzytkownikiem wieczystym?

PRZYKLAD: w 2019 r. nie zostata przeksztatcona nieruchomos¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym ze wzgledu na bftad w ksiedze wieczystej (wyodrebnione lokale
mieszkalne zostaty wpisane do btednej ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspdlinej).
Btedny zapis zostat sprostowany dopiero teraz. Z jaka data dokonad przeksztatcenia? Jeden ze
wspotwiascicieli lokalu nie ma ustalonej optaty za uzytkowanie wieczyste. Optata zostata
uregulowana za caty okres uzytkowania wieczystego przez poprzedniego wtasciciela lokalu. Co z
ustaleniem optaty przeksztatceniowej dla aktualnego witasciciela lokalu?

Nieruchomos¢ zostata oddana w latach 80. na UW - cel: motel z czescig mieszkalng. W 2024 r.
uzytkownik wystgpit z wnioskiem o wydzielenie z zespotu budynkéw czesci mieszkalnej w trybie
przepisu art. 95 ust. 7. Odtgczyt z KW do nowej czes¢ mieszkalng. Co z przeksztatceniem?
Uzytkownik wnioskuje o nabycie gruntu, ktéry 13 pazdziernika 2005 r. byt oddany w uzytkowanie
wieczyste. W planie miejscowym grunt przeznaczono pod zabudowe jednorodzinna. Jak ocenic
mozliwos¢ przeksztatcenia na podstawie ustawy z 2005 r. lub sprzedazy na zasadach ogdinych?

Co, jezeli dziatka jest zabudowana budynkiem, a nie jest oddana do uzytkowania? Nie ma zadnych
dokumentéw.

Dziatka nr XXX oddana w uzytkowanie wieczyste w roku 1989 na cele mieszkaniowe. W 2019 r.
nieprzeksztatcona na wtasnos$¢ z mocy ustawy. Trzech uzytkownikéw wieczystych: 1. firma - udziat
5364/6884, 2. os. fizyczna - udziat 760/6884, 3. os. Fizyczna - udziat 760/6884. Jak naliczy¢ firme na
20 lat czy 99 x 1%? Firma jest tylko w posiadaniu gruntéw, nie prowadzi tam dziatalnosci i nie jest
spétdzielnig mieszkaniowa. Czy firmie nalezy sie bonifikata w postaci pomocy de miminis?

e Jezeli wtasciciel oddat budynek mieszkalny do uzytkowania w listopadzie 2022 r., a do urzedu ztozyt
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wniosek w 2023 r., to od kiedy nastepuje przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wtasnosci? Od kiedy liczymy 20 lat sptaty? Czy w przypadku KDR udzielamy bonifikaty?

W jaki sposdéb liczona jest odptatnos¢ za przeksztatcenie na podstawie przepiséw Ustawy z 2005 r.?
Grunt pod garazem.

Do urzedu wptynat wniosek o wydanie zaswiadczenia o przeksztatceniu nieruchomosci
niezabudowanej oddanej na cele mieszkaniowe na podstawie ustawy przeksztatceniowej z 2019 r. z
uwzglednieniem wyktadni wynikajgcej z wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25
stycznia 2023 r., sygn. akt | OSK 3270/19. Nieruchomos¢ gruntowa jest ,wewnetrzng drogg”, czyli
umozliwia prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkdédw potozonych na gruncie, ktérego
przeksztatcenie w prawo wtasnosci potwierdzono w 2019 r. Obie nieruchomosci maja ten sam adres.
Z jaka datg w takiej sytuacji potwierdzamy przeksztatcenie - z 1 stycznia 2019, czy datg biezaca?
Wriasciciel lokalu uzytkowego w budynku o przewazajacej funkcji mieszkaniowej jest
wspétuzytkownikiem wieczystym gruntu i chce naby¢ wtasno$¢ swojego udziatu. Jak rozpatrzy¢
whniosek i ocenic¢ optate oraz pomoc de minimis?

Jak nalezy postapi¢ w przypadku nieruchomosci, ktéra ulegta przeksztatceniu z mocy prawa z dniem
1 stycznia 2019 r., mimo Ze na ten dzien nie byta ustalona optata roczna z tytutu uzytkowania
wieczystego?

11. Optaty przeksztatceniowe waloryzacja i nastepcy

Zagadnienia programowe

Optata roczna i jednorazowa, wskazniki, waloryzacja tancuchowa, zaptata, nabycie lokalu i przejecie
obowigzkdéw. Czestotliwos¢, koszty i zasadnos¢ waloryzacji.

Pytania:

Czy nowy wiasciciel, ktéry nabyt lokal z optata przeksztatceniowa, moze sie zwrdci¢ z wnioskiem o
wniesienie jednorazowej optaty z bonifikatg?

Jesli nowy wtasciciel nabyt lokal lub grunt w 2022r. zwigzany z ustawowym przeksztatceniem i byty
zalegtosSci w ptatnosci optat rocznych przeksztatceniowych, to kto powinien zaptacic¢ zalegtosci?

Co w sytuacji, gdy wtasciciel wnidst wniosek o jednorazowg optate przeksztatceniowg z bonifikata,
ale w ciggu roku jej nie wniést? Czy powinien by¢ okreslony czas na wniesienie optaty jednorazowe;j?
Czy sptata naleznosci za przeksztatcenie roztozona na raty podlega oprocentowaniu wedtug stopy
redyskonta weksli?

Jak wyliczy¢ optate jednorazowa? PRZYKLAD: Optate jednorazowg mozna wnies¢ w dowolnym czasie
w ciggu roku np. we wrzesniu. Optate wnosi sie do 31 marca. Program zalicza wptacong optate za
dany rok, pomniejszajgc o wptate wysokos¢ optaty jednorazowej. Czy to jest prawidtowe?

Czy w przypadku zmiany wysokosci udziatéw po wydaniu zaswiadczenia o przeksztatceniu jest
zasadne dokonanie zmiany wysokosci optaty za przeksztatcenie?

Co ile nalezy waloryzowac - co rok? Co 3 lata? Czy regularnos¢ waloryzacji jest konieczna?
Wiasciwy wskaznik waloryzacji, ktéry wybrac¢? Gdzie uzyskac informacje o jego wysokosci?

Jak odrézni¢ zasady rozliczania optat przeksztatceniowych z ustawy z 2018 r. od ceny sprzedazy na
podstawie przepiséw epizodycznych?

Jak wystawi¢ zaswiadczenie o wykreslenie roszczenia z KW?

Co w sytuacji, gdy wspétuzytkownicy wieczysci nie zyjg, a przeksztatcenie uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci zostato dokonane z mocy prawa? Jak ustali¢ krag spadkobiercéw, ktérzy mogliby
regulowad optate przeksztatceniowg?

W jaki sposéb przeprowadza sie waloryzacje optaty przeksztatceniowej, jezeli nie byta ona
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waloryzowana od 2019 roku, oraz czy stosuje sie w tym przypadku metode tancuchowg?

e Jak nalezy analizowa¢ obrét nieruchomoscia przeksztatcong pomiedzy osobg fizyczna a

przedsiebiorca (np. w przypadku zakupu mieszkan przez firmy) w kontekscie optaty
przeksztatceniowej oraz czy zmienia sie wowczas okres jej wnoszenia?

12. Rozwiazanie uzytkowania i dochodzenie zalegtosci

Zagadnienia programowe

Niezrealizowany cel, rozbiérka zabudowy, zalegtosci, upadtos¢, Smier¢ uzytkownika, przedawnienie i
postepowania sgdowe.

Pytania:

Nasz uzytkownik wieczysty od momentu zawarcia aktu notarialnego przez 13 lat nie uiszczat optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego. Wptacit tylko raz. Czy na tej podstawie mozna rozwigzac z nim
umowe uzytkowania wieczystego?

Jezeli uzytkownik nie odpowiada na korespondencje, to czy mozemy wystosowac powddztwo?

Jak pilnowa¢ terminéw przedawnienia opfat za uzytkowanie wieczyste i optat przeksztatceniowych?
Postanowienie spadkowe ma pdzniejszy termin wydania, niz nastapit zgon - od kiedy spadkobierca
przejmuje uzytkowanie?

Jak dochodzi¢ naleznosci od osoby fizycznej, gdy nie mozna ustali¢ jej adresu?

Jak przebiega procedura przedegzekucyjna i komornicza dotyczaca zalegtych naleznosci?
Uzytkownik nie ptacit optat i nie wybudowat domu zgodnie z umowa, nastepnie zmart, a
spadkobiercy nie sg ustaleni. Jak dochodzi¢ naleznosci i odzyskac niezabudowany grunt?

W umowie oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste okreslono piecioletni termin zabudowy. Czy po
jego bezskutecznym uptywie gmina moze odzyska¢ grunt?

Jezeli uzytkowanie wieczyste byto na cel dziatalnosci gospodarczej, a nieruchomos¢ w nadzorze
budowlanym na mieszkalny, to czy stanowi to podstawe do rozwigzania umowy? W akcie
notarialnym byto napisane ,dziatalno$¢ gospodarcza - sklep spozywczo-przemystowy”, a budynek
stanowi odrebng nieruchomos¢.

Od kiedy i w jaki sposdb nalicza¢ naleznosci spadkobiercom uzytkownika wieczystego? Jak
dokumentowac je w systemie i w korespondencji?

Czes¢ dziatki urzadzono jako parking przy sklepie, a pozostata czes¢ pozostaje niezagospodarowana.
Czy mozna rozwigzac uzytkowanie wieczyste w odniesieniu do niewykorzystanej czesci?

Co, jezeli uzytkownik sprzedat uzytkowanie i druga osoba w dalszym ciggu nie realizuje celu? Czy
mozemy wygasi¢ prawo uzytkowania wieczystego?

Co nalezy zrobi¢ w przypadku, gdy w akcie notarialnym wskazany byt termin zabudowy
jednorodzinnej mieszkaniowej (2 lata), a do tej pory dziatka pozostaje niezabudowana?

Gmina oddata dziatke w uzytkowanie wieczyste gminnej spotdzielni. Spétdzielnia prowadzi
dziatalno$¢ rentierskg — wydzierzawia dziatke pod Biedronke, a za cze$¢ dziatki, ktéra stanowi
dojazd do blokéw, obcigza gmine optatami za korzystanie z drogi. Czy na podstawie umowy mozna
odebrad spétdzielni prawo uzytkowania wieczystego w czesci? Czy rozwigzaniem mogtoby by¢
wydzielenie czesci dziatki pod droge, zgodnie z nowym planem zagospodarowania przestrzennego?
Czy istnieje mozliwos¢ rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego w przypadku, gdy grunt oddano
w uzytkowanie wieczyste w latach 90. ze stawka 3%, a obecnie grunt pozostaje
niezagospodarowany?

e Jak nalezy postgpi¢ w sytuacji, gdy cel oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste byt poczatkowo

spetniony poprzez zabudowe, ale budynek zostat pdzniej wyburzony?
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e W jaki sposéb rozwigza¢ umowe uzytkowania wieczystego w przypadku zalegania z optatami przez
okres 5 lat, gdy uzytkownik wieczysty znajduje sie w stanie upadtosci?

e Czy organ moze odméwic sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego na podstawie art. 32
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz rozwigza¢ umowe uzytkowania wieczystego w
celu odzyskania nieruchomosci, jezeli cel jej oddania byt poczatkowo spetniony poprzez zabudowe,
lecz w momencie ztozenia wniosku nieruchomos¢ jest niezabudowana?

Prowadzacy:

Adam Miuiller - doktor nauk prawnych, radca prawny. Wieloletni praktyk Urzedu Miejskiego w tabiszynie
zajmujacy sie miedzy innymi gospodarka nieruchomosciami, w tym regulacjg standéw prawnych. Interesuje
sie i bada wszelkie aspekty zwigzane z prawem nieruchomosci, zaréwno w ramach prawa cywilnego i
administracyjnego, ale takze postepowania administracyjnego i kompensacyjnej funkcji prawa karnego.
Poza wyksztatceniem prawniczym, uzyskat takze licencjat z administracji o specjalnosci: zarzadzanie i
obrét nieruchomosciami. Przeprowadzit setki praktycznych godzin szkoleniowych dla pracownikéw
administracji publiczne;.

Terminy i szkolenia

Data: 20 listopada 2026 09:00-14:00
Miejsce: Wideoszkolenie

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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