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Uzytkowanie wieczyste

Jak ustala¢ cene sprzedazy? W jaki sposob ustali¢ okresy, stawki i cel
uzytkowania? Co ile lat nalezy waloryzowa¢? Zmiany stawek 1% na
3%, 3% na 1%, a takze powyzej 3%. Procedura rozwigzywania

uzytkowania wieczystego

Wideoszkolenie PCC Poland skierowane jest do wydziatu nieruchomosci, mienia, gruntu, a w
szczegdélnosci 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.

Projekt ustawy o rozwiazaniach stuzacych zwiekszeniu dostepnosci gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe!

Praktyczne szkolenie dla pracownikéw gmin i miast zajmujacych sie gospodarka nieruchomosciami, ktére
krok po kroku porzadkuje sprzedaz prawa wtasnosci na rzecz uzytkownikdw wieczystych. Na przyktadach
omoéwimy procedure, kompetencje organéw, ustalanie ceny (operat i jego aktualnos¢), VAT, bonifikaty oraz
watki pomocy de minimis, a takze najczestsze ,trudne przypadki” (m.in. garaze, drogi wewnetrzne,
rozbieznosci miedzy stanem faktycznym a EGiB/KW). W trakcie szkolenia uczestnicy moga zadawac
pytania na czacie i od razu odnie$¢ omawiane zasady do wtasnych spraw.

W programie m.in.:

e Sprzedaz , klasyczna” na rzecz uzytkownika wieczystego: kiedy mozna, kiedy nie mozna, i jak
liczy¢ 10 lat (art. 32 u.g.n.)

¢ Uchwaty vs zarzadzenia vs kompetencje organow: co musi rada, co moze wojt/burmistrz, jak
bezpiecznie utozy¢ ,wytyczne” i zgode na sprzedaz (praktyka JST)

e Ustalanie ceny i operat: kiedy trzeba nowy operat, kiedy mozna wykorzystac¢ ,aktualizacyjny”, co
z klauzulg celu wyceny i zgoda rzeczoznawcy (art. 69 u.g.n. + praktyka)

e VAT przy sprzedazy/przeksztatceniach: kiedy dolicza¢ VAT, jak traktowac grunty ,przed/po
1.05.2004", co z fakturowaniem przy udziatach i réznych nabywcach (praktyczne scenariusze)

¢ ,Nieruchomos¢ zabudowana” i stan faktyczny vs ewidencja/KW: garaze, drogi wewnetrzne,
wiaty, urzgdzenia liniowe, budynek ,w papierach jest - w terenie go nie ma” (najczestsze spory)

¢ Zmiana stawki procentowej i aktualizacja optat rocznych: kiedy wypowiedzenie, jak liczy¢
przy skokach >2x (art. 77 ust. 2a), jak dziata sp6r SKO/sad i co z optatg w trakcie sporu

¢ Pomoc publiczna / de minimis oraz bonifikaty: kiedy w ogdle wchodza, jak liczy¢ ,dzien
udzielenia pomocy”, kurs euro, doptaty przy przekroczeniu limitu, dokumenty do weryfikacji
(praktyka kompletowania akt)

Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

¢ Uchwata w sprawie warunkow udzielania bonifikat od ceny sprzedazy nieruchomosci
gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych

¢ Uchwata rady miejskiej w sprawie zobowigzania Burmistrza do indywidualnego okreslania
warunkow 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

¢ Protokét 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

¢ Protokdt z rokowah 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

Szczegdbtowy program szkolenia:
SPRZEDAZ UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

e Czy gmina powinna miec ustalone zasady i szczegétowe wytyczne wykupu na podstawie przepisu
art. 327

e Jak sprzeda¢ dziatke, ktéra jest uzytkowana jako teren zielony/rekreacyjny?

e Czy przy sprzedazy uzytkowania wieczystego doliczamy VAT?

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

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

e Czy burmistrz w kazdym przypadku w drodze zarzadzenia moze ustali¢ inng wielokrotnos¢ ceny przy
jej ustalaniu?

e Czy przy zadaniu na podstawie przepisdw epizodycznych mozna w uchwale zawrze¢ zapis, ze cena
sprzedazy jest réwna wartosci?

e Jezeli s3 nowe operaty szacunkowe do aktualizacji optaty, to czy moga by¢ wykorzystane do
obliczenia ceny sprzedazy?

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
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rokowan? Czy na ustalenie kwoty na zasadach preferencyjnych wymagana jest zgoda rady gminy?
¢ Co, jezeli zostata wypowiedziana optata, a uzytkownik ztozyt wniosek o sprzedaz uzytkowania?

e Czy jest jaki$ termin, do ktérego muszg by¢ okreslone i podjete wytyczne dot. sprzedazy
nieruchomosci gruntowych na rzecz uzytkowania wieczystego?

o Uzytkownik wieczysty chce wykupi¢ uzytkowanie wieczyste. Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
handlowo-ustugowym (tak jest w rejestrze gruntéw), natomiast fizycznie budynku juz nie ma.
Uzytkownik nie zgtosit tego faktu, nie ma WZ, aby ewentualnie zmieni¢ stawke. W jaki sposéb
sprzedac prawo uzytkowania wieczystego?

¢ Za dzien ustalenia pomocy uznaje sie dzien zawarcia umowy kupna-sprzedazy. Na jaki dzien przyjac
kurs euro do wyliczenia limitu, jezeli przed zawarciem aktu nalezy spisa¢ protokét ustalen sprzedazy,
w ktérym beda zawarte kwoty do zaptaty?

¢ Czy gmina musi podja¢ uchwate w sprawie szczegdlnych warunkéw sprzedazy na rzecz uzytkowania
wieczystego?

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 w przypadku uchwalenia zasad konieczna jest kazdorazowa zgoda rady na sprzedaz
nieruchomosci?

» Wiascicielem gruntu jest osoba fizyczna, ktéra wnioskuje o wykup dziatki, a prowadzi dziatalnos¢
gospodarcza. Co w takiej sytuacji?

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

e Jezeli na gruncie znajduje sie nieruchomos¢ z 10 lokalami, to czy po nowelizacji ustawy 3 osoby
mogg wykupi¢ uzytkowanie wieczyste do 3 lokali?

¢ Czy nalezy podja¢ uchwate w sprawie okreslenia warunkéw sprzedazy nieruchomosci gruntowych na
rzecz ich uzytkownikéw? Czy lepiej podjg¢ uchwate w sprawie zasad przeznaczania do sprzedazy
nieruchomosci gruntowych, oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz szczegétowych wytycznych
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych?

e Czy przy kazdej sprzedazy nalezy wykonac nowa wycene, chyba ze w ciggu ostatnich 12 miesiecy
byta wykonana w celu aktualizacji? Czy mozna te koszty przenies¢ na wnioskodawce?

¢ Czy jest okreslony czas, kiedy musimy odpowiedzie¢ na wniosek lub w jakim terminie zrealizowad
sprzedaz?

e Zdaniem rzeczoznawcy okreslona wartos¢ sprzedazy uzytkowania wieczystego nie byta réwna
wartosci gruntu. Czy po zmianie przepiséw mamy zleca¢ wykonanie operatu okreslajgcego wartos¢
nieruchomosci, czy wykupu uzytkowania wieczystego?

e Czy w przypadku sprzedazy na podstawie przepiséw epizodycznych nie mamy widetek, tylko cena
jest okreslona sztywno?

e Czy raty przy sprzedazy podlegajg waloryzacji?

o Czy przy sprzedazy (przepisy epizodyczne) zwracamy nadptate optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego?

¢ 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 Wartos¢ nieruchomosci wynosi 80 tys. zt, a po obliczeniu 20x stawka procentowa, wartosc¢
nieruchomosci wynosi 60 tys. zt. Czy gmina moze podnies¢ cene sprzedazy?

e Czy gmina obligatoryjnie musi podja¢ uchwate w sprawie okreslenia zasad, nawet jesli nie ma
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wniosku uzytkownika wieczystego?

e Czy jest okreslony czas na podjecie uchwaty na podstawie przepisu art. 32 1b?

e Czy poza zgodg rady i zarzgdzeniem burmistrza potrzebujemy uchwaty o zasadach?

e Czy w uchwale gminy mozna zawrzec zapis, ze sprzedajemy nieruchomos¢ tylko przy wptacie
jednorazowej ceny?

e Czy przepis art. 198i (obowigzek podjecia uchwaty przez 4 miesigce) nie daje kompetencji radzie do
ustalenia odptatnosci wykupu uzytkowania wieczystego przedsiebiorcom w wysokosci réwnej
wartosci nieruchomosci? Jezeli gmina chce docelowo sprzedac wszystkie nieruchomosci za 100%, to
czy powinna podjg¢ indywidualne uchwaty?

e Jezeli jest niewtasciwa stawka procentowa, to czy przed sprzedaza powinnismy ja zmienic?

e Czy musimy przeprowadzi¢ aktualizacje operatu szacunkowego i na tej podstawie obliczy¢ cene,
ktéra wskazemy w wykazie do sprzedazy?

e Czy zarzadzenie zastgpi uchwate rady zgode na sprzedaz nieruchomosci?

e Czy zawsze nalezy podja¢ uchwate na temat wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na
rzecz uzytkownika wieczystego, a pézniej druga uchwate uzyskujaca zgode rady gminy na sprzedaz
nieruchomosci uzytkownikowi wieczystemu?

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 Jezeli rozpoczeliSmy procedure sprzedazy na rzecz uzytkownika wieczystego w lipcu, obecnie jest
protokdét rokowan do podpisu, to czy mozemy jg zakonczy¢ na starych zasadach?

¢ Z jakiego przepisu wynika fakt, Zze nie stosujemy przepiséw o pomocy publicznej przy sprzedazy
gruntu dla przedsiebiorcy, na ktérym nie jest prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza?

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

e Czy kazda gmina powinna podjg¢ uchwate o zasadach przeznaczania nieruchomosci do zbycia na
rzecz uzytkownikéw wieczystych zgodnie z przepisem art. 32 ust. 1b Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami? Czy wystarczy kazdorazowo uchwata rady miasta wyrazajaca zgode na sprzedaz,
a nastepnie zarzadzenie burmistrza o przeznaczeniu na sprzedaz oraz zarzgdzenie o wykazie?

e Co w przypadku, gdy nikt nie wystgpi z wnioskiem o sprzedaz?

e Czy przy sprzedazy uzytkowania wieczystego konieczne jest sporzadzenie aktualnego operatu?

e Czy mozemy trzymac sie przepiséw ustawowych bez uchwat rady?

¢ Czy kazdorazowo mozna przygotowac¢ uchwate pod danego uzytkownika wieczystego?

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

e Do momentu wykupu uzytkownik wieczysty dokonuje wptat do 31 marca. Jezeli sprzedaz nastapi w
lipcu, to co z wniesiong optata?

e Czy aktualizacje optat zrobione w 2023 r. beda skuteczne w przypadku ztozenia wniosku o
wykupienie? Czy bedzie mozna wykorzystac operaty " aktualizacyjne" na potrzeby wykupu (jest w
nich podany cel wyceny i klauzula o wykorzystaniu operaty wytgcznie na potrzeby tego celu)?

e Czy cena sprzedazy to wartos¢ gruntu?

e Czy grunty oddane w uzytkowanie wieczyste pod zabudowe garazowg beda mogty zostac sprzedane
uzytkownikom wieczystym?

¢ Co to jest nieruchomos¢ zabudowana? Jak interpretowac drogi, garaze, blaszaki, domki holenderskie
i wiaty? Jak interpretowac urzadzenia liniowe w dziatce, np. wodociagi?
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e Co, jezeli garaze sg w osobnych KW?

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

e Czy wspdbtwiascicielom lokali bedzie przystugiwac roszczenie o wykup?

¢ Czy gmina bedzie miata obowigzek sprzeda¢ nieruchomos¢ na rzecz uzytkownika wieczystego?

e Czy sprzedajemy uzytkowanie wieczyste, niezaleznie na jaki cel zostato oddane?

« Jesli JST nie s zainteresowane sprzedazg nieruchomosci, to czy mozna wydzieli¢ dziatke zajeta pod
budynek, zeby zrealizowac zadanie uzytkownika wieczystego, a odmoéwi¢ co do niezabudowanej
czesci nieruchomosci?

e Czy uzytkownik wieczysty dla gruntu zabudowanego garazem ma prawo wyboru, czy wystapic o
sprzedaz uzytkowania wg nowelizacji u.g.n., czy wystapic o przeksztatcenie w drodze decyzji zgodnie
z ustawg z 2005 r.?

e Czy mozna sprzedac uzytkowanie wieczyste innej osobie lub firmie? Czy w takim przypadku
zawierana jest umowa pomiedzy podmiotami? Czy nowy uzytkownik wieczysty moze wykupi¢ to
uzytkowanie, jezeli wtascicielem jest gmina?

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

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

e Czy do sprzedazy konieczne jest podjecie uchwaty, o ktérej mowa w przepisie art. 32?

e Czy sprzedajemy uzytkowanie wieczyste, niezaleznie na jaki cel zostato oddane?

e Jezeli na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste jest budynek wielolokalowy, w ktéry jest wiecej
lokali uzytkowych niz mieszkalnych i nie zostat przeksztatcony z mocy prawa z 2018r., to czy w
Swietle projektowanej ustawy bedzie mozna sprzedac go na preferencyjnych warunkach? Czy jest
wymagany wniosek wszystkich wspétwtascicieli lokali?

e Czy grunty oddane w uzytkowanie wieczyste pod zabudowe garazowg beda mogty zosta¢ sprzedane
uzytkownikom wieczystym

e Czy sprzedaz gruntu pod garazami dla uzytkownikéw wieczystych bedzie na podstawie nowelizacji?

e Czy grunt oddany pod garaze osobie fizycznej mozna sprzedac na podstawie przepiséw ogdlnych?

o Czy wystarczy, ze uzytkownik wieczysty nie bedzie spetniat jednego warunku z przepisu art. 1989
ust. 2 i gmina bedzie mogta odmowic sprzedazy grudniu na podstawie przepisu art. 198g ust. 1?

e Jezeli wniosek byt ztozony w zesztym roku o sprzedaz, to czy teraz powinien nowy?

e Czy od 1 wrzesnia rada w formie uchwaty musi kazdorazowo wyrazi¢ zgode na sprzedaz
nieruchomosci uzytkownikowi?

e Czy w przypadku gruntéw Skarbu Panstwa trzeba bedzie tez kazdorazowo mie¢ zgode wojewody na
sprzedaz?

e Uzytkownikiem wieczystym w naszej gminie jest. Miesigc temu sprzedata dziatke, na ktérej byto
ustanowione uzytkowanie wieczyste (na czesci tej dziatki powstat parking - taki by¢ cel ustanowienia
uzytkowania) osobie prywatnej. Czy ta osoba bedzie mogta wykupi¢ od gminy uzytkowanie? Czy
przystuguja tej osobie preferencyjne warunki sprzedazy? Czy nalezy odczekac¢ 10 lat? Czy nalezy to
traktowac jako ciggtos¢ uzytkowania wieczystego?

e Czy rokowania poprzedza zgoda rady miejskiej na sprzedaz i wywieszenie wykazu tak jak byto
dotychczas przy sprzedazy?

¢ Dawny sklep stoi obecnie pusty, a uzytkownik wieczysty nabyt go 5 lat temu i wystgpit do wéjta o
zmiane sposobu uzytkowania na mieszkalny, ale nadal nikt tam nie mieszka. Czy trzeba zrobi¢
rokowania?
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Czy preferencyjng cene sprzedazy ustala sie na wniosek przedsiebiorcy?

Co w przypadku, gdy uzytkownik wieczysty jest przedsiebiorcg, 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?

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 powrotem dziatki na wtasnos$¢. 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?

BONIFIKATY

Czy wpisanie terenu nieruchomosci w strefe uktadu urbanistycznego miasta wpisanego do rejestru
zabytkow daje prawo do bonifikaty 50 %?

Ktéra bonifikata w przypadku, gdy uzytkownikiem wieczystym jest osoba fizyczna, posiada Karte
Duzej Rodziny i jednoczes$nie prowadzi jednoosobowg dziatalno$¢ gospodarcza?

Czy uchwata o udzieleniu bonifikat i zarzadzenie burmistrza ws. okreslenia warunkéw sprzedazy
moze zostac¢ podjeta w momencie wptyniecia wniosku?

Czy udzielenie bonifikaty w wysokosci 90% z Karta Duzej Rodziny stanowi pomoc de minimis?
Bonifikata specjalna 99% czy przystuguje wtascicielom, ktérzy spetniajg ustawowy warunek, ale
nieruchomos¢ nabyli po wydaniu zaswiadczenia o przeksztatceniu i przejeli obowigzek regulowania
opfaty rocznej?

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

Jezeli przeksztatcenie nastapito na podstawie przepisu art. 13 Ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkownika wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci, to czy przystuguje bonifikata?

Czy przy sprzedazy na zasadach ogélnych uzytkownikowi udziela sie bonifikat?

Czy cene nieruchomosci z przepisu art. 69 mozna jeszcze obnizy¢ o wartos¢ bonifikaty z uchwaty?
Na dziatce stanowigcej wtasnos¢ gminy jest ustanowione uzytkowanie wieczyste dla GS Samopomoc
Chtopska. Celem ustanowienia uzytkowania byto postawienie budynku piekarni. Na dziatce zostata
wybudowana piekarnia, ktéra obecnie nie funkcjonuje. GS chce sprzedac¢ dziatke. Czy gminie
przystuguje pierwszenstwo wykupu lub jakas bonifikata? Jak wystosowa¢ pismo do GS z propozycja
wykupu uzytkowania wieczystego czy wykupu uzytkowania i budynku piekarni?

Czy w ramach nowych przepiséw sg przewidziane jakie$ bonifikaty?

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?

Jezeli gmina nie podejmie uchwaty, to czy wchodzimy na zasady SP, ale ze bez bonifikat z przepisu
art. 198k?

Czy podejmujemy jedng uchwate o bonifikacie do przepiséw ogélnych i epizodycznych?

AKTUALIZACJA OPLAT ROCZNYCH, ZMIANA STAWEK PROCENTOWYCH, OPERATY:

Czy w celu sprawdzenia wartos$ci nieruchomosci co 3 lata nalezy sporzadzi¢ operat szacunkowy? Na
jakiej podstawie ustali¢ wartos¢ nieruchomosci?
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Czy kosztami sporzgdzenia operatu szacunkowego mozna obcigzy¢ wnioskodawce?

Czy operat sporzgdzony w czerwcu 2023 r., przed zmiang rozporzadzenia, moze postuzy¢ do
aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste na 2024 r.?

Jezeli uzytkownik wieczysty przyjmie oferte, to czy mozemy przyjac operat?

Kto ponosi koszt sporzgdzenia operatu w przypadku potrzeby sporzadzenia nowego?

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

Czy ustala sie optate roczng, jezeli zaptacono za caty okres uzytkowania wieczystego?

Czy po otrzymaniu operatu, jezeli wykorzystujemy zapytanie do rzeczoznawcy, mozemy wykorzystac
operat do aktualizacji optaty za zgodg rzeczoznawcy?

Co, jezeli aktualizacja operatu przewyzsza dwukrotnie dotychczasowga optate roczng? Czy bierzemy
stawke procentowg i mnozymy x 20 warto$¢ nieruchomosci?

Czy mozna najpierw zaktualizowad optate, a w przysztym roku sprzedac nieruchomos¢?
Aktualizacja optaty nie czesciej niz raz na 3 lata. Czy jest gérna granica? Co ile jest obowigzek
aktualizacji?

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 mozna rozwigza¢ umowe uzytkowania wieczystego, jezeli ktos nie dokonuje optat?

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

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

Co w przypadku, gdy uzytkownik wieczysty co roku nie reguluje optaty? Czy co roku musimy
wystepowac do sgdu o wydanie nakazu zaptaty, a nastepnie sprawe skierowac do komornika? Czy
mozna w takiej sytuacji rozwigza¢ umowe?

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

Czy Polski Zwigzek Dziatkowcow zwolniony jest z optat za uzytkowanie wieczyste?

Czy kluby sportowe zwolnione sg z optfat za uzytkowanie wieczyste?

Co z wniesiong opfatg roczng, jezeli nastapi wygaszenie uzytkowania wieczystego?

Czy warto w tym roku robi¢ aktualizacje optaty?

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?

Podziat nieruchomosci byt w 2023 r., nowa optata proporcjonalna bedzie w 2024. Czy dopiero za rok
bedzie mozna zaktualizowac optate?

Czy optate liczymy proporcjonalnie w przypadku wspétwtascicieli?

Czy przy aktualizacji optaty rocznej obligatoryjne jest stosowanie wypowiedzenia?

Jak powiadomi¢ matzenstwo o aktualizacji optaty rocznej? Kazdego osobno czy razem?

Jak naliczy¢ nowe optaty roczne?

Jesli mamy operat z sierpnia 2022 r., to czy mozna go teraz zaktualizowac¢? Czy nalezy zlecic¢
wykonanie nowego?

Czy wazny operat szacunkowy, niewykorzystany do aktualizacji optaty rocznej, moze by¢
wykorzystany do procedury sprzedazy?

Czy w operacie musi by¢ wskazany konkretny cel?

Jezeli rzeczoznawca sporzadzi operat szacunkowy z tytutu aktualizacji optaty rocznej na dzien 30
wrzesnia br., to czy taki operat nie moze by¢ podstawg do ustalenia wartosci nieruchomosci?
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¢ Czy mozna odwotac sie od wartosci nieruchomosci w operacie?

e Czy w przypadku wptywu wniosku lub checi sprzedazy uzytkowania wieczystego zlecamy wycene
gruntu i przeliczamy stawke wedtug aktualnej ceny?

e Czy rokowania bedg dotyczyty tylko zbycia nieruchomosci wykorzystywanych do prowadzenia
dziatalnosSci gospodarczej? Co w przypadku uzytkowania przez osoby nieprowadzace dziatalnosci
gospodarczej, wykorzystujace grunt pod garaz?

e Jak naliczy¢ nowaq optate w zaswiadczeniu?

e Jesli pierwsza optata za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste wynosi 25%
wartosci, czy oznacza to, ze przez pierwsze 25 lat uzytkownik nie uiszcza optat rocznych?

e Czy gmina ma prawo odmdéwi¢ w przypadku wniosku o 20-krotnos¢ optaty od nieruchomosci
wykorzystywanej na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej i uzalezni¢ zbycie od wptaty wartosci
rynkowej?

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

e Co w przypadku, gdy uzytkownik wieczysty nie zyje (wraca awizo z adnotacja, ze nie zyje)?

e Czy zwolnienie z optaty przechodzi na nowego nabywce?

e Opfata zostata pobrana na 15 lat, do roku 2014. Od roku 2015 optata nie byta pobierana. Jak mozna
uregulowad kwestie optaty przed przeksztatceniem? Za ile lat wstecz mozna pobrac optate? Czy
najpierw musi by¢ uregulowana ptatnos¢ zalegta przed przystgpieniem do przeksztatcenia
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci?

e 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 przystosowad nieruchomos¢ do uzytkowania?

» Kto ponosi koszty za sporzgdzenie operatu u notariusza?

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

e Czy decyzja o aktualizacji optaty podejmowana jest zarzgdzeniem wdéjta czy uchwatg rady gminy?

e Jezeli zmieniamy optate wspoétwitascicielom, to czy dla kazdego osobno proporcjonalnie do udziatu w
gruncie? Czy jedna zmiana dla wszystkich?

¢ Na jaki adres wysyta¢ wypowiedzenie, aby byto skuteczne?

¢ Jezeli optata nie bedzie dwa razy wieksza, to czy jest ptatna jednorazowo?

o Czy przy aktualizacji optaty rocznej nowa kwota jest ptatna jednorazowo?

e Dziatka zostata oddana w uzytkowanie wieczyste z przeznaczeniem pod budowe domu letniskowego
w ciggu 5 lat od daty oddania gruntu w uzytkowanie, najpierw decyzjg w 1989r., a nastepnie aktem
notarialnym. Do dnia dzisiejszego budynek nie zostat wybudowany. Wrecz przeciwnie - dziatka nie
jest uzytkowana - porosta juz drzewami. W ubiegtym tygodniu uzytkownik wieczysty zwrocit sie o
sprzedaz prawa wiasnosci na rzecz uzytkownika wieczystego. Od czasu oddania dziatki w
uzytkowanie wieczyste tylko raz w 2010r. byta dokonana aktualizacja optat rocznych. Stawka roczna
w decyzji z 1989r. zostata ustalona na poziomie 3%. W tym roku chcemy aktualizowa¢ optate, jakie
kroki powinnismy podja¢?

e Czy nowa ustawa obejmuje zbycie dziatek zabudowanych garazami i budynkami letniskowymi?

e Czy dziatki letniskowe tez beda podlegac pod nowe przepisy?

¢ Kryteria wyboru nieruchomosci przeznaczonych w danym roku do aktualizacji optaty rocznych w

przypadku, gdy w uzytkowaniu wieczystym znajduje sie znaczna ilos¢ nieruchomosci

Jakie informacje o aktualizowanej nieruchomosci nalezy zweryfikowac?
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* Jakie dokumenty nalezy zgromadzi¢ do zlecenia wyceny nieruchomosci?

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

¢ Operat szacunkowy jako dowdd w sprawie o ustalenie nowej wysokosci optaty rocznej - omdwienie

¢ Czy mozemy wykorzysta¢ operaty wykonane w grudniu zesztego roku?

e Kto powinien weryfikowa¢ operat szacunkowy?

e W jaki sposéb dokonac oceny operatu szacunkowego?

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

e Jakie elementy powinno zawiera¢ wypowiedzenie optaty rocznej?

¢ Na czym polega aktualizacja wieloetapowa?

e Wyjasnienie art. 77 ust. 2a U.G.N. - dotyczy sytuacji, kiedy przez dtugi czas nie byto aktualizacji
opfaty rocznej (rozliczenie optaty w 3 kolejnych latach-na przyktadzie)

¢ Btedy dyskwalifikujgce ,, wypowiedzenie”

¢ Kiedy sg przestanki do odwotania do SKO?

¢ Rola Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w procedurze ustalenia wysokosci optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego

¢ Postepowanie przed SKO

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

e Jakie sg korzysci z zawarcia ugody z uzytkownikiem wieczystym w sprawie o ustalenie wysokosci
opfaty rocznej?

o Wysokos$¢ optaty rocznej w trakcie sporu o aktualizacje optaty rocznej

o Aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego na wniosek
Nakfady poniesione przez uzytkownika wieczystego na budowe poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w art. 143 ust.

¢ Naktady konieczne wptywajace na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesione przez uzytkownika
wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta wartos¢ nieruchomosci gruntowe;j.

¢ Stawki procentowe stosowane ustalajgce wysokos¢ optat rocznych za uzytkowanie wieczyste

e PRZYKLAD: gmina nigdy nie pobierata ani nie robita aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego. Po kontroli RIO gmina musi zrobi¢ aktualizacje optaty rocznej. Zlecita wykonanie
operatu szacunkowego dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste, aby dokona¢ aktualizacji optaty
rocznej. Niestety nie mamy zadnych dokumentéw potwierdzajacych stawki, jakg uzytkownik
wieczysty musi ptaci¢ rocznie za wskazang nieruchomos¢. Wykonanie aktualizacji wysokoSci optaty
rocznej gmina zamierza zrobi¢ w oparciu o obecng warto$¢ nieruchomosci i przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej w wysokosci 3%. Na pewno zaktualizowana wysoko$¢ optaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie dotychczasowg optate. Wobec tego, stosownie do art. 77
ust. 2a Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, uzytkownik wieczysty
wnosi optate roczng w wysokosci odpowiadajgcej dwukrotnosci dotychczasowej optaty roczne;.
Pozostatg kwote, ponad dwukrotnos$¢ dotychczasowej optaty (nadwyzka), rozktada sie na dwie réwne
czesci, ktére powiekszajg optate roczng w nastepnych dwéch latach. Optata roczna w trzecim roku
od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Jak wykona¢ podziatu nowej optaty
rocznej, jezeli gmina nie posiada wczesniejszej stawki za uzytkowanie wieczyste, aby ja
wypowiedziec i zgodnie z przytoczonymi przepisami odpowiednio podzieli¢ na kolejne lata?

e PRZYKLAD: w marcu biezgcego roku gmina wystapita z wezwaniem o zaptate zalegtych opfat za
wieczyste uzytkowanie - za 2020, 2021 2022 rok, ale pierwszy adres zamieszkania byt niewtasciwy.
Ponowiono wezwanie na prawidtowy adres, ale listy wrdcity. Do 31.03.2023 roku optata za 2020 rok
sie przedawnita. Czy mozna jeszcze raz wezwac do uregulowania opfaty za 3 lata, czy juz tylko za 2?

e PRZYKLAD: w grudniu ubiegtego roku gmina ztozyta wniosek o zakup dziatki, ktérej jest
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uzytkownikiem wieczystym. Zostat wykonany operat szacunkowy, jednak uzytkownik stwierdzit, ze
wartos¢ uzytkowania jest wysoka i nie ma takich pieniedzy, zeby zaptaci¢. Nie chciat takze
roztozenia na raty. Teraz przyszedt, bo uzbierat odpowiednig kwote. Czy mozna sprzeda¢ mu dziatke,
czy trzeba czekac¢ na wejscie nowych przepiséw?

e PRZYKLAD:

e W 2023 r. wypowiedziano starg i zaproponowang nowg optate roczng z tytutu uzytkowania
wieczystego. Uzytkownik wieczysty ztozyt wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest
nieuzasadniona i w SKO doszto do ugody. Czy do ustalenia ceny nieruchomosci gruntowe;j
sprzedawanej w trybie ,roszczenia” przyjmuje sie wartos¢ nieruchomosci, ktéra byta podstawg
ustalenia zaktualizowanej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego?

ZMIANY STAWKI:

e -721%na 3%

e -23%nal%

e Opfaty specjalne

e Co w przypadku, gdy optata za uzytkowanie wieczyste wynosita 3%, a po przeksztatceniu budynku
rekreacyjnego w mieszkalny powinien by¢ 1%?

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

¢ Na nieruchomosci prowadzona jest dziatalno$¢ gospodarcza. Rada gminy nie moze ustali¢, ze w
kazdym przypadku sprzedaje nieruchomos¢ za trzydziestokrotno$¢. Wéwczas nie mozna
przeprowadzi¢ negocjacji i osiggamy prawie wartos¢ nieruchomosci w przypadku stawki 3%. Co w
takiej sytuacji?

e Czy grunt oddany na cele przemystowe, ale na ktérym nie prowadzi sie aktualnie dziatalnosci stawka
3%?

e Co w przypadku, gdy do jednej dziatki przypisane sg trzy stawki procentowe? Do takiej sytuacji
doszto w wyniku licznych podziatéw i scalen dziatek.

e Jezeli zostang ustalone warunki WZ na rozbudowanie istniejgcego budynku handlowego - 3%, cel
oddania handlowy na budynek mieszkalny w przewazajacej czesci, to czy obecnie mozna zmienié cel
i stawke na cel mieszkaniowy?

¢ Na nieruchomosci byto wydobycie ztoza. Po rekultywacji nieruchomosci nie zmieniono stawki.
Podzielono ja, a nastepnie dziatki zostaty sprzedane i w chwili obecnej jest uzytkowane rekreacyjne.
Byta stawka 3 % i nadal jest 3%. Czy zmieniac cel?

e Co w przypadku, gdy byta stawka 1%, a kto$ kupit nieruchomos$¢ na cele zwigzane z prowadzeniem
dziatalnoSci gospodarczej?

e Grunt byt oddany na cel 3%. Obecnie cel mieszkaniowy. Na podstawie jakich przepiséw dokona¢
przeksztatcenia? Uzytkownik wieczysty nie wystgpit 0 zmiane stawki.

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

e Czy wystanie propozycji do uzytkownika wieczystego o zmianie celu po wejsciu w zycie ustawy po
31.08.2023 r. bedzie mozna zastosowac nowa stawke, gdy uzytkownik wieczysty wystapi z
zadaniem sprzedazy na jego rzecz?

e W roku 2021 zrobiliSmy aktualizacje optaty. Nieruchomos¢ byta wykorzystywana na cel publiczny -
dworzec autobusowy. Obecnie czesciowo przystanek i sie¢ sklepédw. Czy mozna w tym roku zmienic
stawke optaty w zwigzku z czesciowg zmiang celu?

e Nieruchomos¢ zostata oddana na cele turystyczne, na dziatce zostat wybudowany i oddany w 2021
roku budynek ustugowo-handlowy z lokalami mieszkalnymi, ktére nastepnie sprzedano
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(wspétuzytkowanie). Czy mozna zaproponowac stawke 1% wiascicielom mieszkan i 3% wiascicielowi
na ustugowe?

e Aktem notarialnym ustanowiono uzytkowanie wieczyste. Sg ustalone optaty roczne oraz pierwsza
optata na podstawie wyceny. Przed sporzadzeniem aktu notarialnego zostata wptacona kwota z
wyceny, czyli wartos¢ gruntu, ktéra jest mniejsza od sumy optat rocznych oraz pierwszej optaty. Co
w takiej sytuacji?

e Czy kazda zmiana stawki % powinna wigzac sie z wyceng nieruchomosci?

e Stosowanie stawek wyzszych niz 3% PRZYKLAD: Na gruntach Skarbu Panstwa stawki procentowe
niezgodne z ustawg powyzej 3% i wedtug art. 221 nie mozemy ich zmieni¢. Wyrok sgdu nakazat
zmiane stawki na 3%. Jak interpretowac ten przepis?

e Stawki obowigzujgce ,pod garazami” (problemy z wysokoscig stawki przy zbyciu nieruchomosci) -
PRZYKLAD: spétdzielnia mieszkaniowa posiadta garaze, ktére wynajmowata - stawka 3% .
Nieruchomos¢ zostata podzielona i sprzedana osobie fizycznej. Co z wysokoscig stawki? Zmieni¢ 1%?
Czy wezwac do przedtozenia oSwiadczenia?

e Co w przypadku gdy przedsiebiorca kupuje prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
zabudowanej magazynami ze stawka 1%? Jak udokumentowac¢ zmiane stawki % na co sie
powotywac?

e Czy zgtoszona przez uzytkownika wieczystego zmiana sposobu uzytkowania dziatki z terenéw
przemystowych wpis w EGIB Ba na tereny mieszkaniowe B stanowi podstawe do zmiany stawki %?
Od kiedy powinno sie ustali¢ obowigzek uiszczania optaty uwzgledniajg nowa stawke procentowg
jesli wniosek wptynat pod koniec roku (w listopadzie) a zmiana w ewidencji gruntéw i budynkéw
nastgpita w styczniu nowego roku?

e Co ma wieksze znaczenie przy zmianie stawki procentowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste,
sam sposéb uzytkowania dziatki czy zapis w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego?

e Czy jest mozliwa zmiana stawki na wniosek uzytkownika jesli sposéb wykorzystywania
nieruchomosci zostat zmieniony z Ba na B zapisem w ewidencji gruntéw i budynkéw a studium
uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego dla tej dziatki dalej wskazuje tereny o wiodacej
funkcji produkcyjno - ustugowe;.

¢ Uchwata Sadu Najwyzszego z 13 marca 2015 r. lll CZP 116/14 -oméwienie:

e Uzytkownik wieczysty nie moze dokona¢ podziatu gruntu oddanego mu w uzytkowanie wieczyste

e Zgoda na podziat prawny nieruchomosci - Oswiadczenie wtasciciela nieruchomosci

e Procedura rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego

e Mamy nieruchomosé¢, ktérej uzytkownikiem wieczystym jest miasto Stoteczne Warszawa. Jest to
nieczynny osrodek wypoczynkowy. Stawka 3%. Czy sprzedajemy nieruchomos¢ na rzecz
przedsiebiorcy?
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OPLATY ROCZNE | TERMINY ICH REGULOWANIA

Co zrobi¢ w przypadku Smierci uzytkownikéw, jezeli optaty byty nadal wnoszone przez ich syna? Czy
nalezy go wezwac i zawrze¢ z nim nowg umowe?

Czy po aktualizacji mozna naliczy¢ jednorazowa optate?

Czy doliczamy VAT do optaty przeksztatceniowej z ustawy z 2018 r.?

Co, jezeli zaktualizowana wartos¢ nie przekracza dwukrotnie dotychczasowej optaty?

Jaka stawke optaty rocznej nalezy przyja¢, jezeli gmina ma uchwate z 1992 r. ustalajgca stawke do
konkretnej sprawy?

W jaki sposdb jest ustalana optata za przeksztatcenie uzytkowania wieczystego gruntu
zabudowanego garazem?

Grunt zostat przeksztatcony z mocy ustawy. Od 2019 r. nie s3 wnoszone optaty roczne. Wtasciciel
zmart w 2020 r. Nie zostato przeprowadzone postepowanie spadkowe. Czy cérka z wtasnej woli moze
ponies¢ optaty od 2019 r.? Czy mozna umorzy¢ optaty?

W jaki sposéb rozwigza¢ prawo uzytkowania wieczystego, jezeli uzytkownik wieczysty zalega z
optatami rocznymi?

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
optacie za uzytkowanie wieczyste. Pierwszy rok zwolniony z optfaty. Co z kolejnymi latami? Czy
mozna zwolni¢ z optaty?

Czy w sytuacji zmiany powierzchni wieczystego uzytkowania ze wzgledu na podziat dziatki i zajecie
pod dr GDDKIA wystarczy pismo z informacja o zmianie i nowym naliczeniu kwoty do wieczystego
uzytkownika? Czy nalezy tego dokonac w formie aktu notarialnego? Co z optatg roczna za ostatni rok
przy starej powierzchni gruntu? Jezeli na dzien 01.01.2023 r. uzytkowanie wieczyste byto przez
uzytkownika wykonywane, to czy nie ma zwrotu czesci optaty, poniewaz jest to oplata roczna

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

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

Co w sytuacji, gdy wtasciciel wniést wniosek o jednorazowg optate przeksztatceniowg z bonifikata,
ale w ciggu roku jej nie wnidst? Czy powinien by¢ okreslony czas na wniesienie optaty jednorazowej?
W jakiej formie powinna zosta¢ udzielona odpowiedZ w przypadku zmiany terminu ptatnosci za
uzytkowanie wieczyste?

Co z optatami przeksztatceniowymi, jezeli wydajemy zaswiadczenie dzisiaj, poniewaz pominieto
nieruchomos¢ przy wydawaniu zaswiadczeh w 2019?

Co w przypadku, gdy mamy zaktad produkcyjny, ktéry ogtosit upadtos¢, a chcemy dokona¢
aktualizacji optaty? Czy mozemy wysta¢ wypowiedzenie do wyznaczonego dla tego przedsiebiorcy
syndyka mas upadtosciowych? Czy odebranie przez niego dokumentu mozna uznac za skuteczne
wypowiedzenie, a tym samym od nowego roku rozpocza¢ naliczanie nowej wysokosci optaty?

Jezeli uzytkownik wieczysty nie zyje i nie ma przeprowadzonego spadku, to czy przystuguje optata za
uzytkowanie?

Czy gmina na obowigzek co roku wysytac informacje o wysokosci optaty rocznej?

Kogo i na jakiej postawie obcigzac optata roczng za rok biezacy?

Zmiany uzytkownikéw wieczystych. Co w przypadku gdy nie docierajg akty notarialne do gminy? Czy
da sie co$ z tym zrobi¢?

Z jakich innych zrédet mozemy pozyskac informacje o zmianie uzytkownika wieczystego?
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Naliczenie optaty na tory w miejscu, gdzie dziatki byty zwolnione - w jaki sposéb?
Przesuniecie terminu ptatnosci - podstawa prawna

Analiza przedtozonych wraz z wnioskiem dokumentéw

Zasadnosc i skutki pozytywnego rozpatrzenia wniosku

PRZEKSZTALCENIE PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W PRAWO WEASNOSCi - USTAWA
Z 20 LIPCA 2018 r., MECHANIZM OPOZNIONEGO PRZEKSZTALCENIA, OPLATY, WALORYZACJA

e Czy w praktyce data przeksztatcenia bedzie dniem ztozenia przez spétke wniosku do sadu? Czy
dzien, w ktérym sad zrealizuje ten wniosek?

¢ 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 Czy podlega przeksztatceniu grunt pod domki letniskowe?

e Jak zwaloryzowac optate przeksztatceniowg? Czy kazdy rok liczymy jako iloczyn? lle wskaznikéw bra¢
pod uwage?

* Jezeli nie byta w ogdle przeprowadza waloryzacja, to czy robimy jg od 2020 r.?

e Czy stosujemy tylko jeden wskaznik z biezacego roku, jezeli nie byto waloryzacji od 2019 r.?

e Kazdy kwartat ma swdj wskaznik. Czy aby zwaloryzowac to liczymy iloczynowo i wyjdzie wskaznik, o
jaki optate trzeba zwaloryzowac ostatecznie?

e W jakiej formie ma by¢ informacja o waloryzacji?

e Jezeli bedziemy chcieli dokonac waloryzacji w przysztym roku, to czy trzeba korygowac lata ubiegte?

e Jezeli operat szacunkowy dot. ustalenia wartosci nieruchomosci zostat wykonany w pazdzierniku
2022 r., to czy musimy ponownie wykonac przy wniosku uzytkowania wieczystego w dniu
dzisiejszym?

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 budynkdw na mieszkalny i wyfaczy te czes¢ nieruchomosci z obecnej ksiegi
wieczystej, to czy ma miejsce przeksztatcenie wg ustawy z 2018 r?

¢ Przeksztatcona zostanie dziatka, w ktdrej czes¢ uzytkownikéw prowadzi dziatalnos¢ a czes¢ nie. Jest
jedna ksiega wieczysta, uzytkownicy posiadajg udziaty. Czy bedzie mozliwe przeksztatcenie?

¢ Co z przeksztatceniem nieruchomosci, ktérej przeznaczenie to ustugi, a uzytkownik nie Swiadczy tam
zadnej dziatalnosci?

o Jezeli przeksztatcenie przystuguje z mocy prawa, poniewaz dziatka zostata zabudowana budynkiem
mieszkalnym, to czy przeksztatcenie jest mozliwe dopiero po uregulowaniu optaty za lata wstecz?

e Czy opdznione przeksztatcenie jest wytacznie na wniosek? Co jezeli wiasciciel nie ztozyt wniosku po
oddaniu budynku do uzytkowania?

¢ Kto powinien informowac o zmianie wtasciciela po przeksztatceniu

* Jaka date opdZnionego przeksztatcenia przyjac przy zmianie sposobu uzytkowania?

e Co w przypadku, gdy mamy uzytkownika wieczystego, a jest osoba zainteresowana wykupem tego
gruntu, ktéry ma by¢ przeznaczony na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej?

e W jaki sposéb zrobi¢ waloryzacje optaty przeksztatceniowe;j?

e Czy jesli w tym roku chcemy optate zwaloryzowac, to korzystamy ze wskaznika ogtoszonego w tym
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roku?

e Czy waloryzacje optaty przeksztatceniowej dokonuje sie uzytkownikom wieczystym, ktérzy wybrali
coroczng sptate przez 20 lat?

e Czy przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci, roztozone na raty, podlega
oprocentowaniu stopy redyskonta weksli?

e Czy sptate zalegtosci z tytutu uzytkowania wieczystego mozna roztozy¢ na raty?

e 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.?

e VAT przystuguje na grunty oddane w uzytkowanie wieczyste po 1.05.2004r. Czy grunty
mieszkaniowe przeksztatcone na podstawie ustawy z 2018 r., oddane przed 1.05.2004r. nie maja
VAT?

e Jak ustalic¢ status budynku?

e Czy zmiana sposobu uzytkowania isthiejgcego 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?

e W roku 2019 w gminie nie byto przeprowadzone przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wtasnosci na jednej dziatce, na ktérej stoi dom. Okazato sie, ze wtasciciel zmart. Dziedzicza po
nim 4 osoby, w tym zona z niepetnosprawnoscia. W jaki sposéb przeprowadzi¢ procedure
przeksztatcenia?

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

e Co, jezeli postepowanie spadkowe zostato przeprowadzone, a spadkobiercy nie ujawnili
postanowienia w KW?

e Czy co do zasady uzytkownik wieczysty ma mozliwos¢ wypowiedzenia umowy?

¢ Podstawowy zakres nieruchomosci objetych uwtaszczeniem

e Czy ustawa wprowadza kryteria podmiotowe w kwestii przeksztatcenia?

e Czy w 2023 r. mozna uwtaszczy¢ nieruchomos¢ z datg 1 stycznia 2019 r.?

e Problem nieruchomosci mieszanych. PRZYKLAD Czy dany budynek moze sie przeksztatci¢? Od pietna
wzwyz mieszkania, na parterze budynek wieloustugowy, w ewidencji budynek mieszkaniowo-
ustugowy . Czy taki budynek sie przeksztatca?

¢ W ustawie nie jest napisane wprost, czy budynki Swiezo wybudowane na cele mieszkaniowe sie
przeksztatcajg, czy brane sg pod uwage budynki ustugowe przeznaczone na handel, czy ustugi i
zmieniajg w trakcie sposéb uzytkowania na mieszkalny - czy takie budynki sie przeksztatcajg?

¢ W jakiej formie nalezy odmoéwi¢ przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu
zabudowanego na cele mieszkaniowe?

Czy mozna wyda¢ zaswiadczenie o przeksztatceniu jesli wystepuja rozbieznosci miedzy wpisami w
ewidencji gruntéw i budynkéw i ksiegach wieczystych?

¢ |dea optaty przeksztatceniowe;

¢ Kiedy nalezy ustali¢ optate za przeksztatcenie z mocy prawa, jesli na dzien uwtaszczenia optaty nie
ma?

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

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

e Zaswiadczenie o wysokosci przejetej optaty i okres pozostaty do sptaty

e Procedura waloryzacji opfat

¢ Co ile nalezy waloryzowac - co rok? Co 3 lata? Czy regularno$¢ waloryzacji jest konieczna?

¢ Ustalenie zysku i kosztéw procedury waloryzacji

e Czy odstagpienie od waloryzacji moze by¢ zasadne

o Wihasciwy wskaznik waloryzacji, ktéry wybrac¢? Gdzie uzyskac informacje o jego wysokosci?

e Jak obliczy¢ zwaloryzowang wysokos¢ optaty

¢ Co podatkiem vat przy waloryzacji? Czy wartos¢ o jakg wzrosnie wysokos¢ rocznej
przeksztatceniowej powiekszy¢ o 23% podatku vat?

« Informacja o wysokosci zwaloryzowanej wysokosci optaty rocznej przeksztatceniowej - jakie
elementy informacyjne powinna zawiera¢? Jaki adres doreczenia uznaje sie za wtasciwy, celem
skutecznego doreczenia?

e PRZYKLAD: w 2019 r. nie zostata przeksztatcona nieruchomos¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym ze wzgledu na bfad w ksiedze wieczystej (wyodrebnione lokale
mieszkalne zostaty wpisane do btednej ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspdlnej).
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?

POMOC DE MINIMIS

e Gdzie mozna sprawdzi¢ ilos¢ otrzymanej pomocy de minimis?

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

e Czy sprzedaz ponizej wartosci nieruchomosci, a powyzej 20-krotnosci, jest pomoca de minimis?

e Czy osobie fizycznej prowadzacej dziatalnos¢ gospodarcza przystuguje pomoc de minimis?

e Jan Kowalski jest uzytkownikiem wieczystym dziatki oddanej z przeznaczeniem pod dziatalnosc¢
handlowa. Jest wtascicielem dziatki. Prowadzi przedsiebiorstwo, ktérego jest wtascicielem - prowadzi
tam restauracje. Jan Kowalski wystgpit z zadaniem sprzedazy na jego rzecz, czyli na rzecz osoby
fizycznej. Czy to nie moze podlega¢ pomocy de minimis zarezerwowanej dla przedsiebiorcéw?

e Co, jezeli osoba chce skorzysta¢ z pomocy de minimis, ale nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej?

¢ 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 Kto jest podmiotem pomocy de minimis - wtasciciel uzytkowania wieczystego czy osoba, ktéra
faktycznie prowadzi tam dziatalnos¢ gospodarcza?

e Wedtug jakiego wzoru obliczy¢ pomoc publiczng?

e Czy roztozenie na raty stanowi pomoc de minimis?

e Jezeli grunt jest oddany w uzytkowanie wieczyste i nie jest zajety na dziatalno$¢ gospodarcza, ale
nabywca jest przedsiebiorca, to czy sprzedajemy nieruchomos$¢ na zasadach sztywnych i bez
pomocy publicznej?

* Na jakiej podstawie ustali¢ cene minimalng i wartos¢ nieruchomosci? W drodze rokowan czy decyzji
rady gminy? Czy zastosowanie nizszej kwoty stanowi pomoc publiczng?
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Czy za kazdym razem bedziemy musieli sprawdzac czy przedsiebiorca wykorzystat limit z pomocy de
minimis przy sprzedazy?

Czy najem lokalu uzytkowego po stawce czynszu nizszej niz w operacie jest pomocg publiczng?
Czy pomoc publiczng nalezy gdzies zgtosi¢?

Uzytkownik wieczysty bedacy osobg fizyczng ztozyt wniosek o wykup uzytkowania wieczystego
jednego lokalu uzytkowego w budynku, w ktérym funkcja mieszkaniowa stanowi funkcje
przewazajacga. Jak powinna wygladac procedura sprzedazy uzytkowania wieczystego gruntu? Czy
optate przeliczamy na de minimis?

Na jakiej podstawie udzielana jest pomoc de minimis?

Komu i kiedy przystuguje pomoc de minimis?

Stowarzyszenia i kluby sportowe czy pomoc sie nalezy? Jesli tak to w jakich przypadkach?
Komisja Europejska w konteks$cie pomocy de minimis

Czego wymagac od wnioskodawcy o pomoc?

Skad wiedzie¢, czy nie wykorzystat juz pomocy? Jak zweryfikowa¢ zaswiadczenia o udzielonej
pomocy?

Jakie informacje powinien zawiera¢ wniosek o pomoc?

Jaki jest gérny prég pomocy de minimis? Ktére 3 lata uwzgledniac?

Kto powinien zajgc sie pomocg de minimis?

Odptatnos¢ w konteksScie pomocy

Ustalenie wartos$ci wysokosci ustalonej pomocy

Doptaty w przypadku przekroczenia limitu pomocy de minimis na przyktadzie

Zaswiadczenie o udzielonej pomocy de minimis: data udzielonej pomocy, przeliczanie ekwiwalentéw
wartosci udzielonej pomocy w euro

Elementy sprawozdania z udzielonej pomocy - oméwienie na przyktadzie

Jakie dokumenty z udzielenia pomocy de minimis kompletowac w przypadku kontroli?

Co stanowi pomoc de minimis:

- W przesunieciu terminu ptatnosci,
- w przeksztatceniu z mocy prawa,
- w projektowanych zmianach w ustawie dajgce roszczenie nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci.

WINDYKACJA - POSTANOWIENIA SPADKOWE, SPADKOBIERCY, NALEZNOSCI

Akt notarialny ustanowienia uzytkowania wieczystego nie zostat wpisany do KW. Kto ma dzis$
obowigzek ztozy¢ wniosek do sgdu? JST czy uzytkownik wieczysty, na rzecz ktérego zostato to prawo
wczesniej juz ustanowione?
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e Co, jezeli nie zostat okreslony cel w akcie notarialnym?

e Jak sprawdzi¢, czy podmiot prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza? Jakich dokumentéw wymagac?

e Co w sytuacji, gdy zostato wystawione zaswiadczenie na osobe zmartg?

e 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?

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

e Co, jesli wypowiadamy matzonkom i kazdy z nich posiada odrebny adres? Jeden ze wspdétmatzonkéw
odebrat korespondencje w nowym roku, a drugi w poprzednim

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

¢ NaliczyliSmy starg optate, a uzytkownik odwotat sie do SKO. Obecnie zatozyt sprawe w sadzie. Czy
powinnismy czekad na rozstrzygniecie sprawy? Czy mozemy naliczy¢ doptate tej réznicy?

e Co w sytuacji, gdy wypowiedzenie dotyczy nieruchomosci we wspétuzytkowaniu wieczystym, a jeden
ze wspotuzytkownikdw nie zyje i nie przeprowadzono postepowania spadkowego?

¢ Sposoby windykacji naleznosci za przeksztatcenie

¢ Przedawnienia naleznosci zwigzane z windykacja . Jak dopilnowac¢ okreséw?

¢ Postanowienie spadkowe ma pdzniejszy termin wydania, niz nastapit zgon - od kiedy spadkobierca
przejmuje uzytkowanie?

e Jak i od kiedy nalicza¢ w przypadku postepowania spadkowego? Czy nalezy to zawrze¢ w systemie,
czy na piSmie? Procedura rozwigzywania uzytkowania wieczystego

* Nowelizacje dotyczace przeksztatcen, przeksztatcenia od 1998

¢ Dochodzenia od 0séb fizycznych - co w przypadku, kiedy brak jest adresu osoby fizycznej?

e Terminowos$¢ wezwah

¢ Kierowanie spraw do sgdu

e Procedura komornicza i przedegzekucyjna

e PRZYKLAD: Kto$ nie wywigzat sie z umowy, nie ponosit optat, nie wybudowat domu, jak rozwigzac
uzytkowanie wieczyste? Nie ma spadkobiercéw, pan nie zyje, a nieruchomos¢ jest niezabudowana.
Jak odzyskac taki teren? Wprowadzanie danych w system

e Co w przypadku, kiedy kwoty sg malenkie? Co, jesli duzo dziatek jest w uzytkowaniu wieczystym,
gdzie uzytkownik jest na kilku dziatkach i przez to wynikajg mate kwoty?

Dodatkowe pytania:

e Co w przypadku, gdy nie mozna ustali¢ danych adresowych jednego ze wspétuzytkownikéw? Zostat
powotany w postepowaniu spadkowym, a od 1981 r. przebywa za granica.

e Co w przypadku, gdy zostato wystane wypowiedzenie optaty, ktére wrdcito z adnotacja, ze adresat
nie zyje?

e Czy dane uzytkownikéw wieczystych ustalamy zgodnie z ewidencjg gruntéw, czy z KW?

e 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 wynikajacej 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 budynkdw potozonych na gruncie, ktérego
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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 biezacg?
Czy wystarczajace sg ogélne zapisy w uchwale o gospodarowaniu nieruchomosciami stanowigcymi
witasnos$¢ miasta o sprzedazy uzytkowania wieczystego?

Czy najpierw powinna zosta¢ podjeta uchwata o przyznaniu bonifikaty, a nastepnie zarzadzenie z
wykazem nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy?

Jak powinno wyglada¢ udzielenie pomocy de minimis? Jakich dokumentéw nalezy wymagac?

Co, jezeli uzytkownik wybudowat budynek pdzniej niz jest zapisane w akcie?

Jezeli uzytkownik wieczysty wystapit z zgdaniem, a po poznaniu ceny wynikajacej z operatu
stwierdzit, ze cena jest dla niego za wysoka i chce zrezygnowac z kupienia nieruchomosci, to czy
przerywamy procedure sprzedazy?

Czy uchwata w sprawie bonifikaty musi by¢ podjeta w przypadku nieruchomosci Skarbu Pahstwa?
Jezeli osoba dokupita grunt niezabudowany z uzytkowaniem wieczystym od spoétdzielni pod
rozszerzenie swojej nieruchomosci, ktéra przeksztatcit w 2019 r., to czy podlega ona opdéznionemu
przeksztatceniu?

Kilku uzytkownikéw wieczystych ma stawke 6%. Jak jg zmieni¢ w aktualnym stanie prawnym?
Uzytkownik wieczysty wnidst o zmiane stawki z 3% na 1%. Posiada projekt zagospodarowania
budynku i ma zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu mieszkalnego. Dokonat juz zmiany w ewidenc;ji
z przeznaczenia niemieszkalnego na mieszkalny. Czy to wystarczy do zmiany stawki, jezeli
faktycznie jeszcze remontu nie wykonat?

Jezeli zmienimy stawke, to czy nastepnie powinnismy na mocy ustawy z 2018 r. o przeksztatceniu
wszczgc postepowanie z urzedu, czy czeka¢ na wniosek uzytkownika wieczystego?

Czy zmiane stawki robimy w formie wypowiedzenia?

Jezeli wypowiedzenie optfaty byto w listopadzie 2021 r., to czy nowa optata obowigzuje od 2022 r.?
W 2024 r. dokonalismy aktualizacji optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ktéra przewyzsza
dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty rocznej. Od 2025 r. do 2027 r. sg rézne optaty roczne. Po
aktualizacji, uzytkownik wieczysty ztozyt wniosek o wykup prawa wtasnosci. Przy sprzedazy stosuje
sie dotychczasowg wysokos$¢ optaty. Ktérg na przestrzeni 3 lat od aktualizacji nalezy wzig¢ wysokos¢
optaty pod uwage?

Czy powtarzajac taka procedure o wypowiedzeniu optaty rocznej w tresci musimy wspomniec o
anulacji poprzedniego wypowiedzenia lub zmianie poprzedniego wypowiedzenia?

Jak stosowacd przepisy o pomocy publicznej, jezeli uzytkownikami wieczystymi sa matzonkowie, a
dziatalno$¢ gospodarcza prowadzi jedno z nich?

Czy przy sprzedazy powinny by¢ dwie uchwaty o przeznaczeniu do sprzedazy i o wytycznych?

Czy koszty sporzadzenia operatu szacunkowego mozna przenies¢ na uzytkownika wieczystego?

Czy koszt operatu mozemy potraktowac jako koszt przygotowania nieruchomosci do sprzedazy?
Czyli wéjt ma dowolnos¢ ustalania ceny?

Co z pomoca publiczng w przypadku zaptaty roztozonej na raty?

Czy przepis art. 7 ust. 3 ma zastosowanie przy sprzedazy na podstawie roszczenia?

Czy przy sprzedazy na rzecz uzytkownika wieczystego na raty bedziemy mie¢ do czynienia z dwoma
rodzajami pomocy publicznej?

Gmina nie naliczata optaty za uzytkowanie wieczyste za okres 10 lat. Powierzchnia uzytkowania
wynosi 86 m kw. Powierzchnia powstata w wyniku podziatu dziatek. Uzytkownik wieczysty chce to
teraz uregulowac i oddac¢ gminie. Czy gmina moze odkupi¢ od niego teren?
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e Co, jezeli nadwyzka nie jest podzielna na 2 w przypadku nadwyzki w wysokosci 200,13 z#?

e Przypadek: uzytkownik wieczysty dokonat podziatu nieruchomosci za zgoda wtasciciela i sprzedat
jedna dziatke. Aktualizacja optaty byta w 2022 r. Czy jest obowigzek sporzgdzenia nowych operatéw?
Czy mozna policzy¢ samemu optate proporcjonalnie do operatéw z 2022 r.?

¢ Do jakiego sadu moze odwotac sie uzytkownik?

e 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
naliczonej optaty?

e Jezeli uzytkownik wieczysty wykupi w pazdzierniku prawo UW, to czy zwrot cze$¢ optaty za
uzytkowanie wieczyste za niewykorzystany okres w danym roku nastepuje na wniosek, czy z
urzedu? Czy trzeba czekac ze zwrotem optaty, az bedzie wykreslone uzytkowanie wieczyste z KW?

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 Jak obliczy¢ wysokos¢ pomocy de minimis przy roztozeniu na raty?

e Czy pomoc publiczna dotyczy tylko w przypadku jednorazowej optaty przez osobe prowadzacg
dziatalno$¢ gospodarczg?

e Co ze sprzedazg uzytkowania wieczystego na rzecz przedsiebiorcy, jezeli wniosek zostat ztozony
18.05.2023 r.? Ktdre przepisy obowigzuja?

e Jezeli mamy uchwate, a uzytkownik wieczysty chce wykupic¢ uzytkowanie na raty, to czy jako JST
mozna ich udzieli¢?

e Czy trzeba miec¢ zgode rzeczoznawcy, ktéry wykonat operat do celéw ustalenia optaty?

e Czy 25-krotnos¢ rat dla JST stosujemy, gdy nie ma uchwaty?

e Czy przy sprzedazy wg przepiséw epizodycznych przedsiebiorca ma obowigzek ztozy¢ wniosek o
udzielenie pomocy publicznej i dostarczy¢ zaswiadczenie o wykorzystaniu pomocy za okres ostatnich
3 lat?

¢ Czy uchwate o bonifikacie mozna podjg¢ teraz, jezeli mamy wniosek o sprzedaz epizodyczng?

e Co, jezeli uzytkownik wystgpit o sprzedaz UW wg przepiséw epizodycznych i udzielenie bonifikaty, a
nie mamy uchwaty?

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

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%?

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

o Uzytkownik wieczysty nabyt prawo UW na podstawie umowy kupna-sprzedazy i chcemy
poinformowac go o obowigzku wnoszenia optat. Czy mozna wykona¢ nowy operat i w formie
informacji wysta¢ mu aktualng, nowg optate? Czy najpierw poinformowac, ze ma obowigzek zaptacic,
a pbzniej zrobi¢ wycene?

¢ Czy po wyroku sgdu cywilnego utrzymujgcego nowg wysokos¢ nalezne sg odsetki od optaty?

e Czy bank spétdzielczy jest przedsiebiorcg?

e Czy zwigzek wyznaniowy swiadkéw jehowy w Polsce jest przedsiebiorstwem?

e Czy bank spétdzielczy bedzie objety przepisami w zakresie pomocy publicznej de minimis?

e Co, jezeli budynek jest wpisany do rejestru zabytkéw, a nieruchomos$¢ gruntowa, na ktérej sie
znajduje nie jest?
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e Co, jezeli uzytkownikiem wieczystym jest matzenstwo, a na nieruchomosci maz prowadzi
dziatalnos¢?

e Czy z urzedy badamy czy przedsiebiorcy nalezy sie pomoc publiczna?

e Jak rozumiec zapis ,nieruchomos¢ oddana w uzytkowanie wieczyste”?

e Czy uzytkownik wieczysty ma obowigzek dostarczy¢ umowe o ustanowieniu prawa uzytkowania
wieczystego? Czy gmina sama ma weryfikowac?

¢ Czy nieruchomos¢ bedacg w UW, stanowiagcg droge wewnetrzng urzadzong nalezy traktowac jako
zabudowang?

* Jezeli 3 nieruchomosci przylegte do siebie wpisane sa do jednej ksiegi wieczystej (dwie zabudowane,
jedna nie), to czy uzytkownik wieczysty moze ztozy¢ wniosek na zakup wszystkich dziatek?

¢ 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?

e Uzytkownik wieczysty ztozyt wniosek z zadaniem sprzedazy w mysl przepisu art. 198g. Dziatka w
planie jest przeznaczona pod tereny letniskowe i rekreacyjne. Cel przeznaczenia dziatki w decyzji to
zabudowa domem letniskowym, ktéry zostat dokonany. Obecnie w geodezji budynek sklasyfikowany
jest jako B -budynki mieszkalne. W 2017 r. zostat zmieniony klasouzytek na tej dziatce zBz na B. W
tym momencie jest niezgodnos$¢ planu z geodezjg. Szykuje te dziatke do sprzedazy. Czy przed
sprzedazg nalezy to zmieni¢? Zmiana prawdopodobnie musi by¢ dokonana decyzjg wydana z
geodezji.

e Co w przypadku ceny roztozonej na raty w przypadku JST w oparciu o przepisy dla SP, jezeli gmina
nie ma podjetej uchwaty w oparciu o przepisy epizodyczne? Czy dla uzytkownika wieczystego
wydajemy dwa zaswiadczenia o pomocy de minimis?

e Co, jezeli ktos odwotat sie od optaty rocznej i ustalono mniejszg?

e Jezeli aktualizacja zostata przeprowadzona wiecej niz 12 miesiecy temu, to czy nalezy zleci¢ nowa
wycene?

e Czy przy zadaniu sprzedazy uzytkownik wieczysty moze nie zgodzi¢ sie na ustalong przez gmine
podang w wykazie kwote?

o Wiascicielami dziatki w uzytkowaniu wieczystym sg dwaj wspétwiasciciele. Jak bedzie wnoszona juz
w finalnym momencie kwota za dziatke?

e Jezeli sprzedano uzytkowanie wieczyste z zaznaczeniem, ze do 5 lat nieruchomos¢ ma by¢
zabudowana, to czy gmina moze odzyskac grunt?

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.
Czy zostat zrealizowany cel?

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?

¢ Czy po oddaniu budynku mieszkalnego do uzytkowania nie nastepuje ,op6znione” przeksztatcenie z
mocy prawa na podstawie ustawy z 2018?

e Czy uzytkownik, ktéry w catosci optacit uzytkowanie wieczyste staje sie wtascicielem dziatki? Czy cel
uzytkowania zostat zrealizowany?

o Uzytkownik wieczysty ztozyt wniosek o wykup dziatki rolnej, ktéra na dzien 13.10.2005 r. byta w
uzytkowaniu wieczystym. W planie miejscowym przeznaczona jest na cele mieszkaniowe -
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zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Czy wykup dziatki moze nastgpi¢ w drodze nowelizacji
Ustawy z dnia 31.09.2024 r. jako dziatka rolna? Czy bierzemy pod uwage przeznaczenie dziatki w
MPZP?

e Czy mozna sprzedac uzytkowanie wieczyste nieruchomosci na podstawie przepisu art. 32 bez
uchwaty?

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

¢ 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
wykupic¢ uzytkowanie wieczyste?

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

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 Co w przypadku przedsiebiorcy, ktéry jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
niewykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci? Czy cena ustalona wg przepisu art. 69 ust. 1
powoduje, ze uzytkownik wieczysty korzysta z pomocy publicznej?

¢ Na jakim etapie przedsiebiorca przedstawia dokumenty zwigzane z pomocg de minimis?

¢ Na ile rat maksymalnie rozktadamy zobowigzanie z tytutu sprzedazy?

e Co z wnioskami ztozonymi przed 28 sierpnia 2023r.? Czy powinny by¢ ponownie rozpatrzone?

e Czy mozna obcigzy¢ nabywce kosztami wykonania operatu szacunkowego?

e Czy bonifikaty bedg obowigzywac tylko w przypadku zgdania?

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

e Dziatka nr XXX oddana w uzytkowanie wieczyste w roku 1989 na cele mieszkaniowe.

e W 2019 r. nieprzeksztatcona na wtasno$¢ 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 spotdzielniag mieszkaniowg. Czy firmie nalezy sie bonifikata w postaci pomocy de miminis?

e Czy przy sprzedazy na podstawie przepiséw epizodycznych gruntéw Skarbu Panstwa jest wymagana
zgoda wojewody?

e Czy nowemu wtascicielowi wysytamy informacje o optacie przeksztatceniowej lub optacie rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego?

¢ Rada gminy nie podjeta uchwaty okreslajacej szczegétowe warunki sprzedazy nieruchomosci.
Wptynat wniosek uzytkownika wieczystego z zadaniem sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego w
trybie przepisu art. 198 g ust. 1. Uzytkownik spetnia warunki sprzedazy w tym trybie. Nieruchomos¢
jest wykorzystywana do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Co w takiej sytuacji?

¢ Jak powinna wyglada¢ zmiana stawki btednie ustalonej w momencie oddania w uzytkowanie
wieczyste?

e Czy mozna z urzedu dokonac¢ opdznionego przeksztatcenia? Czy wytacznie na wniosek?

e Czy zastosowanie pomocy publicznej jest obowigzkowe przy sprzedazy na rzecz przedsiebiorcy,
bedacego uzytkownikiem wieczystym, czy dopiero jak o nig wystapi?

e W KW jako uzytkownicy wieczysci wpisani sg matzonkowie jako osoby fizyczne, natomiast wniosek o
sprzedaz uzytkowania wieczystego zostat ztozony przez przedsiebiorstwo handlowe, ktére prowadza
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na tej nieruchomosci. Komu mozna sprzeda¢ bezprzetargowo uzytkowanie wieczyste?

e Czy w uchwale rady gminy mozna zawrze¢ zapis, ze cena jest rowna wartosci?

e Co w przypadku, gdy rada gminy nie podjeta uchwaty okreslajgcej szczegétowe warunki sprzedazy
nieruchomosci?

e Czy do sprzedazy mozna wykorzysta¢ operat z aktualizacji, jezeli operat jest aktualny, a
rzeczoznawca wyraza na to zgode?

e Czy spotdzielnia mieszkaniowa moze korzysta¢ z pomocy publicznej?

¢ Kto wystawia zaswiadczenie o udzielonej pomocy publicznej?

e Co, jezeli w akcie notarialnym nie ma celu (dziatka zabudowa na w czasie oddawania w uzytkowanie
wieczyste), a stawka optaty rocznej jest w wysokosci 3%?

e Czy w zarzadzeniu powinnismy wspominac¢ o mozliwej pomocy publicznej?

e Czy ustawodawca moze zmienic przepisy epizodyczne?

e Czy wstrzymujemy sprzedaz, jezeli uzytkownik wieczysty nie przedtozy zaswiadczenia o pomocy
publicznej?

¢ Do kiedy obowigzuje ustawa o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego z 2005 r.?

e Co w przypadku, gdy uzytkownikiem gruntu i wiascicielem budynkéw jest Kowalski, ktéry prowadzi
na nich dziatalno$¢ gospodarcza, a wniosek o wykup prawa uzytkowania wieczystego ztozyt jako
osoba fizyczna?

¢ Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem handlowym ze stawkg 3%. Nowy uzytkownik wieczysty
wystapit 0 zmiane sposobu uzytkowania na budynek mieszkalny. Proceduralnie nie dokonat zmiany
sposobu uzytkowania i nie wystapit o zmiane stawki optaty rocznej. Jak obliczy¢ optate
przeksztatceniowg?

e Czy w przepisach o roszczeniu ma znaczenie termin, na jaki zostaty oddane grunty w uzytkowanie?

e Jezeli nieruchomos¢ jest wykorzystywana na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej, ale
uzytkownikiem wieczystym jest osoba fizyczna, to czy moze on otrzymaé pomoc publiczng?

e Czy ustawa przeksztatceniowa ma zastosowanie réwniez do nieruchomosci zabudowanych po
wejsciu ustawy w zycie?

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 s3. W grudniu 2023 r. gmina w drodze
komunalizacji nabyta prawo do gruntu. Wczesniej byt Skarb Panhstwa, 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 wytgczone z terenéw zamknietych mozna przyja¢, ze nastgpita trwata zmiana
uzytkowania wieczystego?

o Jezeli toczy sie postepowanie przed SKO w sprawie zaskarzonej przez uzytkownika wieczystego
aktualizacji optaty i uzytkownik ztozyt wniosek z roszczeniem w trybie przepiséw epizodycznych, to
czy nalezy dwa postepowania prowadzi¢ niezaleznie od siebie?

e Kto powinien ztozy¢ wniosek o wpis w KW starej umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego,
jezeli nie zostata dotad wpisana?

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

e Czy aneks sporzgdzamy w formie aktu notarialnego?
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o Czy stawke procentowg zmieniamy na wniosek uzytkownika wieczystego?

¢ Czy mozna zmieni¢ stawke procentowg, jezeli nastgpita zmiana sposobu korzystania, ale nie zostat
zmieniony cel?

e Jaka procedure stosujemy przy zmianie stawki przy opdéznionym przeksztatceniu?

e Co w sytuacji, gdy wypowiedziano dotychczasowg optate za uzytkowanie wieczyste na 2024 r., a
nowa optata przekracza dwukrotnos¢ dotychczasowej i uzytkownik ztozyt wniosek o sprzedaz
uzytkowania wieczystego?

e Czy dwukrotne awizo wypowiedzenia traktujemy jako skutecznie doreczone?

¢ Jezeli nie ma aktualizacji od pierwotnego operatu szacunkowego, to czy mamy obowigzek zrobienia
aktualizacji do wszystkich z urzedu?

e Czy waloryzacje optaty przeksztatceniowej dokonujemy na podstawie Sredniorocznego wskaznika
inflacji?

e Czy mozemy sprzedac grunt uzytkownikowi wieczystemu na podstawie indywidualnej uchwaty, jezeli
rada gminy nie podjeta uchwaty z ust. 1b?

¢ W uchwale indywidualnej jest zgoda na sprzedaz nieruchomosci na rzecz uzytkownika wieczystego,
mamy wniosek o sprzedaz, ale nie ma uchwaty ogdinej. Czy powinnismy ja podjgc¢?

e Czy mozemy postuzyc sie operatem, ktdry zostat sporzadzony na potrzeby aktualizacji optaty
rocznej?

e Kto ponosi koszty sporzadzenia operatu szacunkowego?

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 Co, jezeli w akcie notarialnym nie jest wpisana stawka procentowa?

e Czy maksymalna kwota, za ktérg mozemy sprzedad nieruchomos¢, jest wartos$¢ z operatu?

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

e Jak ustali¢ limit pomocy publicznej?

e W jaki sposéb pobrac doptate w przypadku przekroczenia pomocy publicznej?

* Jaka jest kolejnosci podjetych przez organ dziatah w przypadku wptyniecia wniosku na podstawie
przepisu art. 32 ust. 1 o wykup gruntu nie wykorzystywanego do dziatalnosci gospodarczej?

e Co nalezy rozumiec poprzez ,przedmiotowe roszczenie"?

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 Co, jezeli nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, nastepnie dokonano podziatu
nieruchomosci i zbyto prawo uzytkowania wieczystego na rzecz wielu réznych oséb? Jak liczy¢ date
oddania w uzytkowanie wieczyste?

e Czy sprzedaz gruntu uzytkownikowi wieczystym podlega podatkowi VAT?

* Jezeli bonifikata jest obligatoryjna, to czy zawsze powinna by¢ naliczona, niezaleznie od tego, czy

uzytkownik wieczysty o nig wnioskuje czy nie?

Nieruchomosci zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste spétdzielni mieszkaniowej oddanymi przed
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rokiem 1997 (parkingi i garaze dojazdowe). Jakie przepisy zastosowac - ogdlne czy epizodyczne? Czy
mozna te grunty traktowac jako grunty do dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowe;j?

e Czy mozna przeksztatci¢ w trybie ustawy z 2005 r. grunt zabudowany budynkiem garazowym?

e Czy nowy wiasciciel nieruchomosci ptaci zalegtosci optat przeksztatceniowych poprzednika?

e Jak wystawic¢ zaswiadczenie o wykreslenie roszczenia z KW?

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

¢ Co, jezeli strony nie dojda do porozumienia w przypadku zmiany stawki i ustalenia dodatkowe;j
optaty?

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

e Kiedy sktadamy wniosek o bonifikate przy przetargu?

e Kto ponosi koszty sporzgdzenia operatu szacunkowego?

e Czy doptata moze by¢ roztozona na kilka rat?

e Co, jezeli nieruchomos¢ sktada sie z 3 dziatek, a tylko jedna jest zabudowana? Czy mozna ja
sprzedac?

e W jednej ksiedze wieczystej sg 3 dziatki, w tym jedna zabudowana. Czy wszystkie nalezy uznac za
zabudowane?

¢ Czy bonifikata jest obligatoryjna? Czy jest ona przeznaczona tylko dla 0séb fizycznych?

e Jezeli nie ma okreslonego celu, to czy na podstawie nowej ustawy uzytkownik wieczysty moze
wystapi¢ z wnioskiem o wykup nieruchomosci?

e Gdzie znalez¢ oswiadczenie UOKIK o tym, ze spétdzielnie mieszkaniowe nie prowadza dziatalnosci
gospodarczej?

e Jezeli wtasciciel oddat budynek mieszkalny do uzytkowania w listopadzie 2022 r., a do urzedu ztozyt
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?

e Czy pomoc publiczna jest tylko dla 0séb prowadzacych dziatalnos¢ gospodarczg?

o W jakiej formie odmawiany zmiany stawki i celu uzytkowania wieczystego?

e Co, jezeli w ciggu roku zmienit sie uzytkownik wieczysty? Matka przepisata aktem notarialnym
uzytkowanie wieczyste na cérke.

» Na kogo wystawic fakture, jezeli sa rozne udziaty?

e Co zrobi¢ w przypadku Smierci uzytkownikdw, jezeli optaty byty nadal wnoszone przez ich syna? Czy
nalezy go wezwac i zawrze¢ z nim nowg umowe?

e Czy po aktualizacji mozna naliczy¢ jednorazowa optate?

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

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

e Czy w przypadku uchwalenia zasad konieczna jest kazdorazowa zgoda rady na sprzedaz
nieruchomosci?

e Czy wpisanie terenu nieruchomosci w strefe uktadu urbanistycznego miasta wpisanego do rejestru
zabytkéw daje prawo do bonifikaty 50 %?

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

e Jezeli nieruchomos¢ jest wtasnoscia dwdch matzenstw, a tylko jedna osoba prowadzi na niegj
dziatalnos¢ gospodarcza (restauracje), to czy wszystkich taktujemy jako przedsiebiorcow?

e Czy do ceny nalezy doliczy¢ podatek VAT?
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Czy przepisy o doptacie przy pomocy de minimis wynikajace z przepiséw ogdlnych réwniez stosuje
sie do przepiséw epizodycznych?

Czy w uchwale rady gminy mozna ustali¢ cene nieruchomosci gruntowe;j?

Czy gmina musi podja¢ uchwate w sprawie szczegdlnych warunkéw sprzedazy na rzecz uzytkowania
wieczystego?

Czy kosztami sporzgdzenia operatu szacunkowego mozna obcigzy¢ wnioskodawce?

Czy nalezy podja¢ uchwate dotyczaca bonifikat?

Gdzie mozna sprawdzi¢ ilos¢ otrzymanej pomocy de minimis?

Czy doliczamy VAT do optaty przeksztatceniowej z ustawy z 2018 r.?

Co, jezeli zaktualizowana wartos¢ nie przekracza dwukrotnie dotychczasowej optaty?

Jaka stawke optaty rocznej nalezy przyja¢, jezeli gmina ma uchwate z 1992 r. ustalajgca stawke do
konkretnej sprawy?

Za dzien ustalenia pomocy uznaje sie dzien zawarcia umowy kupna-sprzedazy. Na jaki dzien przyjac
kurs euro do wyliczenia limitu, jezeli przed zawarciem aktu nalezy spisa¢ protokét ustalen sprzedazy,
w ktérym beda zawarte kwoty do zaptaty?

Na kogo wystawic fakture, jezeli sg rézne udziaty?

Czy okreslenie ogdlnych zasad zbywania i nabywania nieruchomosci jest obowigzkowe?

Jezeli nieruchomos¢ jest wiasnoscig dwéch matzenstw, a tylko jedna osoba prowadzi na nigj
dziatalno$¢ gospodarcza (restauracje), to czy wszystkich taktujemy jako przedsiebiorcow?

Czy do ceny nalezy doliczy¢ podatek VAT?

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¢.

Czy protokét z rokowan a protokdét uzgodnien to to samo?

Gminna spétdzielnia 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?

Czy bierzemy pod uwage stan faktyczny, czy to, co byto zapisane w umowie pierwotnej, jezeli w
uzytkowanie oddano nieruchomos$¢ zabudowana, a dzisiaj jest niezabudowana?

Co z wnioskami, ktére wptynety przed zmianami, a do rokowan jeszcze nie doszto? W jakim trybie
powinny zosta¢ rozpatrzone?

Umowa o 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?

Czy uzytkowanie wieczyste musi by¢ wpisane w KW? Czy brak wpisu oznacza brak uzytkowania
wieczystego?

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

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?

Co z odsetkami, jezeli uzytkownik wieczysty nie zyje?

Co, jezeli uzytkownik wieczysty zmart, a spadkobiercy nie przeprowadzili postepowania
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spadkowego?

e Co z uzytkownikiem wieczystym, ktdry jest osobg fizyczng, ale na dziatce oddanej w uzytkowanie
prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg?

e Czy przy zmianie uzytkownika wieczystego 10 lat liczymy od momentu zawarcia pierwotnej umowy?

e Czy uzytkownik wieczysty sktada o$wiadczenie, ze nieruchomos¢ jest wykorzystywana do
dziatalnoSci gospodarczej?

e Czy wniosek ztozony przed zmiang przepiséw procedujemy wedtug nowych przepiséw ogdlnych, czy
uzytkownik moze wycofa¢ wniosek i ztozy¢ roszczenie?

e Czy mozemy sprzedac na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomos¢ wykorzystywana do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, jezeli nieruchomos¢ sktada sie z trzech dziatek, z czego dwie
sg zabudowane, a jedna nie? Dziatki sg wpisane do jednej ksiegi wieczystej.

e Jesli umowa o oddanie w uzytkowanie wieczyste zostata zawarta w sierpniu 1998 r., to czy przepisy
epizodyczne nie obowigzujg?

e Co w przypadku, gdy uzytkownik wieczysty chce dokonac¢ zakupu i cene roztozy¢ na raty?

e Co, jezeli gmina przedtozy operat szacunkowy do budynku stanowigcego oddzielng wtasnos¢ od
gruntu uzytkowania wieczystego, a wtasciciel nie zgodzi sie na te cene?

e Czy wniosek o przeksztatcenie na prawo wtasnosci ztozony przez uzytkownika wieczystego ma by¢
rozpatrywany jako wniosek o roszczenie z przepiséw epizodycznych?

e Co z gruntami oddanymi w wieczyste dla spétdzielni w obrebie budynkdéw nie na cele mieszkaniowe?

e Czy przeksztatcenie w zwigzku z powstaniem przestanki przeksztatcenia z ustawy z 2018 r. odbywa
sie tylko na wniosek?

e Czy nowy nabywca musi by¢ ujawniony w ksiedze wieczystej?

¢ Dla jednej dziatki byty dwie ksiegi wieczyste. Jedna byta ujawniona w ewidencji, druga zatozona na
podstawie aktu wtasnosci ziemi. Dziatki byty wskazane na wtasnos¢ Skarbu Panstwa za rente.
Nastepnie zostaty sprzedane i zostata zatozona nowa KW. DostaliSmy wniosek o uprawomocnienie
aktu wiasnosci ziemi.

e Jezeli cel nie jest realizowany, to czy mozna wypowiedzie¢ uzytkowanie wieczyste?

e Czy mozna rozwigza¢ umowe w przypadku niezgodnego wykorzystania gruntu?

e Co, jezeli spétdzielnia jako uzytkownik wieczysty ogtosita upadto$¢? Obecnie jest w likwidacji. W
budynkach, w ktérych miaty by¢ prowadzone sklepy, nie ma nic. Stojg opustoszate. Czy jest
podstawa do rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego?

¢ Na dziatce jest uzytek TK - tereny kolejowe. Gmina nabyta od PKP uzytkowanie wieczyste i
przekazata to na prowadzenie noclegowni przez OPS w czynie spotecznym. Jaki procent zastosowac?

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

e Jezeli wtascicielem gruntu jest osoba fizyczna, ktéra ma handlowy cel oddania i prowadzi sklep, to
czy traktujemy jg jako uzytkownika wieczystego prowadzgcego dziatalnos¢ gospodarczg?

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

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

e Jak interpretowac 10-letni okres zawarty w przepisie art. 32 ust.1? OddaliSmy nieruchomos¢ w
uzytkowanie wieczyste osobie X w 2010 r., nastepnie w roku 2020 uzytkownik sprzedat je osobie Y,
ktéra obecnie chciataby odkupi¢ nieruchomos¢ na wtasnos¢. Czy okres 10 lat liczymy od 2010 r., czy
od 2020 r.?

* Jezeli wnioskodawca we wniosku napisze, ze prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg, to czy mamy
kompetencje do weryfikacji tego faktu?
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e Czy zarzadzenie wojewody precyzuje, w jakiej kolejnosci sprzedajemy nieruchomosci?

¢ Czy bierzemy pod uwage operat szacunkowy zrobiony 5 lat temu? Czy nalezy zrobi¢ nowy?

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

e Co, jezeli poprzedni uzytkownik zaptacit za caty okres uzytkowania wieczystego?

¢ Czy mozna odgoérnie ustali¢ odptatnos$¢ réwnowartosci nieruchomosci?

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

e Jezeli dziatka stanowi wspotuzytkowanie, to czy z wnioskiem musza wystgpi¢ wszyscy uzytkownicy
wieczysci?

e Jezeli warunki sg ustalane w zarzadzeniu, to czy moga by¢ w epizodycznych rokowaniach?

e Czy mozliwe jest wydane zaswiadczenia o przeksztatceniu w przypadku zmiany sposobu
uzytkowania budynku niemieszkalnego na mieszkalny?

e Jezeli nieruchomos¢ gruntowy nie ma zatozonej w KW, a zostat podpisany akt oddania w uzytkowanie
wieczyste, to czy jest to niewazne?

 Dziatka w gminie zostata w niewielkiej czesci urzadzona na parking przy sklepie . Pozostata czes¢
jest nieurzadzona. Czy w takim przypadku mozna wystgpic o zniesienie uzytkowania wieczystego na
niewykorzystanej czesci?

¢ Kiedy stosujemy wypowiedzenie?

e Czy nowemu uzytkownikowi wysytamy pismo po nowym roku? Czy tylko wystawiamy fakture?

e Czy w wykazie podejmg zawsze cene dziatki a potem rokowania?

e Czy w przypadku nieruchomosci Skarbu Panstwa bedzie potrzebna zgoda wojewody?

e Kto pokrywa koszty aktu notarialnego?

¢ Kto wnosi optaty w przypadku zmiany wiasciciela?

e Czy stosujac przepisy epizodyczne mozna zastosowac roztozenie ceny na raty?

¢ Czy nalezy poinformowac przedsiebiorcéw o wejsciu przepiséw w zycie?

e Co jest korzystniejsze finansowo dla kupujgcego uzytkownika wieczystego - wyznaczanie ceny wg
starych zasad, gdzie w poczet ceny zaliczato sie warto$¢ uzytkowania wieczystego, czy cena liczona
wg wzoru z nowelizacji u.g.n?

e Co w przypadku, gdy uzytkownik wieczysty bedacy przedsiebiorcg ztozyt wniosek o nabycie
nieruchomosci w maju tego roku?

¢ Czy musimy udowodni¢ potwierdzenie wykonania okreslonego celu?

e Czy w przypadku przepiséw epizodycznych mozna uzalezni¢ zbycie od wptaty jednorazowe;j
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Private Covporate Consuiting

Prowadzacy:

Adam Miiller - doktor nauk prawnych, radca prawny. Wieloletni praktyk Urzedu Miejskiego w tabiszynie
zajmujacy sie miedzy innymi gospodarkg nieruchomosciami, w tym regulacjg stanéw 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 publicznej.

Terminy i szkolenia

Data: 20 lipca 2026 10:00-15:00
Miejsce: Wideoszkolenie

Data: 11 wrzesnia 2026 09:00-14:00
Miejsce: Wideoszkolenie

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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