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Nowe przepisy i procedury zwigzane ze sprzedazg gruntu na rzecz
uzytkownikdéw wieczystych, zasiedzieh oraz stuzebnosci przesytu.
Ochrona prawa witasnosci nieruchomosci w gminie, prawa i obowigzKki
wtasciciela, problematyka wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci. Jak powinny wyglgdac wnioski o udzielanie bonifikat?
Jak zmienia sie sprzedaz uzytkowania wieczystego? 32 strony

gotowych wzordéw oraz procedur

Wideoszkolenie PCC Poland skierowane do 0séb zajmujgcych sie uzytkowaniem wieczystym, zasiedzeniami
nieruchomosci gminnych i miejskich, bezprawnym zajeciem nieruchomosci, regulacjg stanéw prawnych i
ustanawianiem stuzebnosci od przedsiebiorstw przesytowych

Uczestnicy otrzymaja tacznie 32 strony materiatu: wzoréw pism, zarzadzen, procedur,
whnioskow egzekucyjnych, protokotéw, wezwan o wydanie gruntu
Podczas praktycznego wideoszkolenia z praktykiem z UM Krakowa dowiedzg sie Pahnstwo, jak zmienity sie
przepisy zwigzane ze sprzedazg gruntu na rzecz uzytkownikéw wieczystych, a takze jak powinny wygladac
procedury w sprzedazy prawa wtasnosci nieruchomosci zabudowanej na zadanie uzytkowania wieczystego.
Otrzymajg Panstwo informacje jakie sg mechanizmy ochrony gruntéw gminnych przed zasiedzeniem, jak
regulowad stany prawne nieruchomosci i co robi¢ w przypadku bezumownego korzystania z nieruchomosci
gminy. Powiemy, jak mozna nie dopusci¢ do zasiedzenia i zaniedban w zakresie ewidencjonowania stanu
posiadania mienia publicznego oraz co zrobi¢, jesli ktos stara sie o zasiedzenie. Nawet jesli korzystaja
Panstwo z ustug adwokata czy radcy prawnego, warto wzig¢ udziat w tym praktycznym szkoleniu,
poniewaz podpowiemy tez, jak przygotowa¢ dowody, gdzie szukac potrzebnych dokumentéw i jak
przygotowac dokumenty do sadu. Wzory pism, zarzadzen, procedur, wnioskéw egzekucyjnych, protokotéw,
wezwah o wydanie gruntu zajmuja 32 strony materiatu. Formularze zostaty przygotowane w taki sposéb,
aby mogty bezposrednio postuzy¢ pracy urzednikéw i przyczynic sie do usprawnienia ich dziatania i
obnizenia czasochtonnosci.

W programie m.in.:

e Omowimy rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci, na kanwie wynagrodzenia za stuzebnos¢ przesytu

e Omowimy nowe przepisy zwigzane ze sprzedazg gruntu na rzecz uzytkownikéw wieczystych, w tym
przedterminowe rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego nieruchomosci, a takze przepisy
epizodyczne dotyczace roszczenia o sprzedaz nieruchomosci na rzecz jej uzytkownika wieczystego.

¢ Kiedy mozna naliczy¢ optate za bezumowne korzystanie z gruntu? Czy ztozenie wniosku do sgdu o
zasiedzenie stuzebnosci uniemozliwia naliczenie optaty za bezumowne korzystanie?

* Jakie s3 mozliwosci przerwania biegu zasiedzenia - omdéwienie wszystkich mozliwych

e Czy z tytutu zasiedzenia stuzebnosci wiasciciel gruntu otrzyma jakie$ odszkodowanie?

e Jak gmina moze unikna¢ roszczeh mieszkanca, ktéry sktada wniosek o zwrot za korzystanie z jego
terenu (dotyczy sieci przesytowych, urzadzen nalezacych do gminy, ktére przebiegaja przez
nieruchomos¢ mieszkanca)?

e Jak pozyskac tytut prawnych do urzadzen przesytowych na nieruchomosciach wspélnych - wspéinoty
mieszkaniowe, spétdzielnie?
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Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

¢ Projekt procedury w sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosci zabudowanej na zadanie
uzytkownika wieczystego

e Whniosek o nabycie

¢ Whniosek o udzielenie 90% bonifikaty

¢ Wniosek o udzielenie 50% bonifikaty od ceny nieruchomosci gruntowej wpisanej do rejestru
zabytkow

¢ Wniosek o udzielenie pomocy de minimis wraz z oSwiadczeniem o wielkosci uzyskanej pomocy de
minimis

¢ Projekt zawiadomienia zamieszczanego na nieruchomosci gminne;j

¢ Projekt pisma skierowanego do samoistnego posiadacza o ztozenie wniosku o uregulowanie tytutu
prawnego do nieruchomosci

e Formularz oswiadczenia przestanego do samoistnego posiadacza odnosnie wskazania terminu
zajmowanej bez tytutu prawnego nieruchomosci

¢ Projekt pisma skierowanego do samoistnego posiadacza o wydanie nieruchomosci

¢ Projekt protokotu wydania - przejecia nieruchomosci

¢ Projekt wniosku do komornika o wszczecie postepowania egzekucyjnego

¢ Projekt pisma, w ktérym naliczono wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci

 Projekt procedury dotyczgcej ustanowienia stuzebnosci przesytu

¢ Projekt oswiadczenia przedsiebiorstwa przesytowego w zakresie wnioskowanej do ustanowienia
stuzebnosci przesytu

¢ Projekt zarzagdzenia w sprawie ustanowienia stuzebnosci przesytu na nieruchomosci gminnej

¢ Projekt umowy na udostepnienie nieruchomosci gminne;

Szczegdbtowy program szkolenia:
NOWOSCI W PROGRAMIE:

e OmoOwimy przepisy zwigzane ze sprzedaza gruntu na rzecz uzytkownikéw wieczystych, w tym
przedterminowe rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego nieruchomosci, a takze przepisy
epizodyczne dotyczace roszczenia o sprzedaz nieruchomosci na rzecz jej uzytkownika wieczystego.

e Uczestnicy dostang nowe formularze oraz nowe regulacje prawne zwigzane ze sprzedaza gruntu -
gotowe do podpiecia pod swojg jednostke - facznie 32 strony materiatu wzoréw pism,
zarzadzen, procedur, wnioskéw egzekucyjnych, protokotow, wezwan o wydanie gruntu

* Nowa procedura obowigzujgca w Urzedzie Miasta Krakowa przy sprzedazy gruntéw zabudowanych
na rzecz uzytkownikéw wieczystych

e Wyijasnienie przepiséw art. 32 oraz art. 198g-198l z ustawy dnia dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami

e Omowimy rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci, na kanwie wynagrodzenia za stuzebnos¢ przesytu

Pytania uczestnikow, na ktére odpowiedzieliSmy podczas ostatniego terminu szkolenia:

e lle wstecz liczymy wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci?
e Czy gmina ma mozliwosc¢ ustalenia innej kwoty za bezumowne korzystanie?
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e Czy tylko sad moze wezwac do zaptaty czynszu za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w
przypadku, gdy osobie skonczyta sie waznos$¢ umowy dzierzawy i nie ztozyta wniosku o kolejng
dzierzawe, a nadal korzysta z dziatki?

e Czy w przypadku bezumownego uzytkowania gruntu rolnego naliczamy VAT?

¢ Co z optatg za bezumowne korzystanie za grunt rolny, gdzie nie ma VAT-u?

e Jezeli wydzierzawiamy grunt rolny osobom, ktére nie sg rolnikami, to czy VAT powinien zostac
doliczony do czynszu dzierzawnego? Czy dotyczy to jedynie bezumownego korzystania?

e Jak liczy¢ oprocentowanie w przypadku roztozenia na raty?

¢ Czy gmina moze obcigzy¢ nabywajgcego nieruchomos$¢ kosztami operatu szacunkowego?

e Czy koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy leza po stronie gminy?

e Co w przypadku, gdy uzytkownik wieczysty nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej, ale udostepnia
innemu podmiotowi swdj lokal na cele prowadzenia dziatalnosci gospodarczej?

e Czy w protokole po podpisaniu aktu notarialnego mozemy zawrzec roszczenie do zwrotu kosztéw
przygotowania nieruchomosci do sprzedazy?

* Jezeli w operacie szacunkowym jest wpisany cel wykorzystania nieruchomosci do sprzedazy na rzecz
uzytkownika wieczystego, to czy mozemy wykorzystac operat do aktualizacji optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego?

e Mamy ustalong optate za uzytkowanie wieczyste, wiec liczymy 20-krotnos¢ wysokosci tej optaty. Czy
musimy sporzgdzi¢ operat szacunkowy dla wyceny jej wartosci?

* Jaka jest obecnie wysokos¢ stopy referencyjnej?

e Czy istnieje mozliwos¢ wypowiedzenia umowy uzytkowania wieczystego, jezeli uzytkownik wieczysty
podzielit dziatke na mniejsze i na dwéch wykonat postanowienia umowy, a na pozostatych
wydzielonych nie ma zabudowy mieszkaniowe;j?

¢ Czy na zmiane celu uzytkowania wieczystego potrzebujemy uchwaty rady gminy?

¢ Czy mozna ustanowic¢ stuzebnos¢ przesytu na drogach, ktére w MPZP sg przewidziane pod droge
publiczng?

Szczegoétowy program szkolenia:
OCHRONA PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GMINNYCH W ZASOBIE PRZED ZASIEDZENIEM

e Jakie czynnosci prawne i faktyczne gmina powinna podja¢ wzgledem nieruchomosci ktére nalezg do
jej zasobu, aby nie dopusci¢ do ich utraty przez zasiedzenie?

e Jakimi srodkami i dowodami gmina powinna sie postugiwa¢ w postepowaniu sagdowym celem
ochrony gruntéw przed zasiedzeniem?

e Jak nalezy postapic¢, jezeli nie ma mozliwosci ustalenia danych podmiotu, ktéry zajmuje bezumownie
grunt gminny? Do jakich instytucji nalezy sie zwrdci¢ w celu ustalenia miejsca zamieszkania
samoistnego posiadacza gruntu?

e Jak postepowac w sytuacji, gdy osoby, ktére zajmujg grunt gminny nie odbierajg korespondencji, w
ktérej przedstawiono propozycje zawarcia umowy dzierzawy?

e Czy niereagowanie gminy na bezumowne zajmowanie gruntu moze zostac zinterpretowane jako
zawarta dorozumiana umowa dzierzawy (przez przemilczenie)? Czy w takiej sytuacji gmina powinna
wypowiedziec¢ taka umowe dzierzawy na pismie czy tez wezwac posiadacza nieruchomosci do
uregulowania tytutu prawnego?

e Jesli samoistny posiadacz ogrodzit teren i ztozyt wniosek o dzierzawe zajmowanego fragmentu lub
wystapit o wydzielenie i jego sprzedaz, to czy mozna wydzierzawic lub sprzedac ten grunt na jego
rzecz w trybie bez przetargu?

e Czy moze by¢ zawarta umowa na kolejne 3 lata z dotychczasowym dzierzawca na ten sam grunt bez
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przetargu? Czy na jej zawarcie wymagana jest zgoda rady gminy?

e Czy okres, na jaki mozna zawrze¢ umowe obligacyjng (nienazwang) jest ograniczony prawem? Czy
powyzej trzech lat nalezy za kazdym razem podejmowac uchwate rady gminy?

e Jak nalezy postepowac w sytuacji, gdy umowa dzierzawy wygasta, a na gruncie pozostaje budynek
(zamkniety)? Dotychczasowy dzierzawca twierdzi, ze nie uzytkuje nieruchomosci. Czy mozna przejgc
nieruchomos¢ w takim stanie, czy nalezy odzyskac go na drodze wyroku sadowego?

e Czy wspdlnota mieszkaniowa moze zawrze¢ umowe dzierzawy na grunt zajmowany pod garaz?

e Jaka procedure zachowad w przypadku, gdy osoba bezprawnie zajmuje grunt, oraz nie wyraza
aprobaty na podpisanie umowy dzierzawy z gming?

e Jezeli strona ztozyta wniosek o zasiedzenie dziatki gminnej, a w tym samym czasie gmina dokonata
podziatu geodezyjnego zatwierdzonego decyzja, czy decyzja podziatowa przerywa bieg terminu
zasiedzenia?

* Jakie sg zasady ustalania biegu terminu zasiedzenia nieruchomosci gminnych i Skarbu Pahstwa?
Jakie ma znaczenie dobra i zta wiara? Czy termin zasiedzenia nieruchomosci gminnych powinien by¢
liczony od 27 maja 1990r.? - aktualne orzecznictwo

e Czy w dacie, gdy toczy sie postepowanie w sadzie o zasiedzenie czesci nieruchomosci, to mozna
dokonac jej podziatu w czesci nieobjetej wnioskiem o zasiedzenie np. celem zbycia w czesci bedacej
poza sporem sagdowym?

e Czy bieg terminu zasiedzenia moze zosta¢ skutecznie przerwany tylko przez podpisanie umowy
dzierzawy lub najmu? Czy umowa dzierzawy skutecznie przerywa bieg zasiedzenia, skoro nie jest
czynnoscig przed sadem?

e Czy bieg terminu zasiedzenia przerywa obcigzenie podmiotu zaptatg za bezumowne korzystanie z
zajmowanej nieruchomosci?

e Czy powinnismy obcigzy¢ bezumownego uzytkownika za umieszczenie tablic reklamowych na
terenie gminnym?

e Czy mozna dochodzi¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w przypadku
zasiedzenia gruntu gminnego? Czy ztozenie wniosku do sgdu o zasiedzenie prawa wtasnosci lub
stuzebnosci uniemozliwia naliczenie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tego gruntu?

e Wedtug jakich zasad nalezy ustala¢ wysokos¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci? - aktualne orzecznictwo

¢ Czy gmina moze negocjowac wysokos¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
gminnej, jezeli ze stawek czynszu wynika wysoka kwota, a bezumowny posiadacz odmawia zaptaty
tej kwoty?

e Czy wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci zawsze jest opodatkowane
podatkiem VAT?

e Jakie sg réznice pomiedzy wynagrodzeniem, a odszkodowaniem za bezumowne zajecie gruntu

e Jak postepowac z VAT-em od wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w sytuaciji,
kiedy sprawa zostanie skierowana do sgdu?

e Za jaki okres nalezy nalicza¢ wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w zwigzku
z przedawnianiem roszczenh oraz prowadzong przez gmine dziatalnoscig gospodarczg - aktualne
orzecznictwo. Czy gminy jako jednostki samorzadu terytorialnego prowadza dziatalnos¢
gospodarczg?

* Jakie terminy przyja¢ do naliczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, np.
jezeli nabywca nieruchomosci korzysta przynajmniej od 10 lat, a w dniu 24 marca 2023 r. bedzie
zawierany akt notarialny z nim zbycia tego terenu?

e Jezeli trwa postepowanie o zasiedzenie, to czy wtasciciel gruntu moze dokonywad czynnosci
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zwigzanych z utrzymaniem tej nieruchomosci w nalezytym stanie np. poprzez koszeniem trawy? Czy
powinien wstrzymac sie do dnia zakohczenia postepowania prawomocnym wyrokiem?

¢ Po 35 latach posiadania nieruchomosci przez podmiot nastapito podpisanie umowy dzierzawy z
wtascicielem gruntu. Czy po podpisaniu umowy dzierzawca moze wystapi¢ z wnioskiem do sadu o
wydanie postanowienia o stwierdzeniu nabycia wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie?

e W jakim trybie i na jaki okres zawiera¢ umowy z posiadaczem samoistnym? Czy powinien by¢
przeprowadzony przetarg?

e Czy gmina moze zawrze¢ umowe dzierzawy z podmiotem, ktéry nie ma uregulowanego tytutu
prawnego do nieruchomosci, przez ktéra gmina potrzebuje przejezdza¢ do swojej nieruchomosci?
Czy taka konstrukcja jest do zaakceptowania?

e Co nalezy zrobi¢ w sytuacji, gdy dzierzawca umiera, a spadkobiercy nie wyrazajg woli
przeprowadzenia postepowania spadkowego? Czy gmina moze wystgpi¢ do sadu o przeprowadzenie
postepowania o stwierdzenie nabycia spadku?

e Czy mozna podpisywa¢ umowe dzierzawy z datg wsteczna tj. konczy sie wieloletnia umowa
dzierzawy i dzierzawca nie ztozyt wniosku przed datg jej uptywu terminu o kontynuacje, powstaje
zatem 3 miesieczny okres bezumownego. Czy nalezy naliczy¢ wynagrodzenie za bezumowne
zajmowanie gruntu czy tez mozna podpisa¢ umowe z terminem obowigzywania od dnia zakohczenia
poprzedniej umowy?

¢ Czy gmina nie bedac wtascicielem nieruchomosci, ktérej stan prawny jest nieuregulowany a jest
domniemanym spadkobiercg, moze wezwac osoby, ktére zajmujg nieruchomos¢ do jej wydania lub
wystapic z propozycja dzierzawy?

o Wptynat nowy wniosek o zasiedzenie gruntu. Czy jest sens w trakcie postepowania o zasiedzenie
wystepowac z ramienia gminy o sgdowe wydanie terenu, aby przerwac bieg terminu zasiedzenia?

¢ Jak postepowac gdy w postepowaniu sagdowym o wydanie nieruchomosci lub zaptate za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci wystepuje problem z doreczeniem korespondencji stronie pozwanej.
Kiedy doreczenie odbywa sie za posrednictwem komornika i jakie sg z tym zwigzane koszty dla
gminy.

¢ Na jaka klauzule nalezy powotywac sie wystepujgc do organu podatkowego o udostepnienie danych
osoby uiszczajgcej podatek za dany grunt?

¢ Jakie zdarzenia pomagajg w stwierdzeniu, ze nie doszto do zasiedzenia gruntu gminnego? Czego
szukac w archiwach, zanim sprawa o zasiedzenie zostanie skierowana do sadu ? Czy jakakolwiek
korespondencja na temat tego gruntu przerywa proces zasiedzenia?

* Jakie nieruchomosci sg wytgczone spod zasiedzenia? Czy mozna zasiedzie¢ nieruchomosci
zabudowane schronem, zagospodarowane zabytkowym parkiem, skwerem miejskim lub stanowigce
tereny zwigzane z melioracjami?

e Czy prawo wodne okresla, ze w okreslonej linii od zbiornika nie mozna zasiedzie¢ dziatki? Jezeli tak
to ile metréw od linii brzegowej mozna zasiedzie¢?

* Jaka jest podstawa prawna do usuniecia pojazdu z nieruchomosci gminnej?

e Czy instytucja porzucenia moze dotyczyc¢ réwniez lokalu i znajdujacych sie w nim rzeczy?

* Jakie informacje nalezy zamiesci¢ w protokole wydania nieruchomosci gminie?

e W jaki sposéb uregulowac tytut prawny do korzystania przez wieloletniego samoistnego posiadacza
(30 lat) z dziatki gminnej (zabudowanej przez posiadacza) potozonej miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod droge publiczng, jezeli tego rodzaju drogi wytgczone sa z
obrotu cywilno-prawnego? Czy naliczy¢ wynagrodzenie za korzystanie z dziatki stanowigcej pas
drogowy?

e Czy mozna zawrze¢ ze wspdlnotg mieszkaniowg porozumienie na nieodptatne korzystanie z gruntu
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gminnego zagospodarowanego podwdrkiem w zamian za jego utrzymanie? Czy jednak zawsze
powinna to by¢ umowa odptatna np. dzierzawy?

W jaki sposdb zabezpieczy¢ gmine przed zasiedzeniem jezeli podmiot wystgpi z wnioskiem o
zasiedzenie i w trakcie postepowania dojdzie do zawarcia umowy dzierzawy?. Podmiot z ktérym
zawarto umowe dzierzawy ztozy wniosek o cofniecie wniosku o zasiedzenie. Jakim zapisem mozna w
ugodzie zabezpieczy¢ gmine przed tym, aby dzierzawca jednak w przysztosci nie ztozyt wniosku o
zasiedzenie z data sprzed daty zawarcia umowy dzierzawy?

¢ Jakie sg opfaty sgdowe w przypadku wycofania wniosku sgdowego o zasiedzenie?

W jaki sposéb mozna pozby¢ sie konteneréw na odziez postawionych na dziatkach gminnych bez
tytutu prawnego? Firmy nie wyrazajg woli ich usuniecia

* Jak nalezy postepowac z podmiotami, ktére gromadza $mieci w garazach, nie chcg ich usuna¢ ani

rozebra¢ garazu? Czy gmina ma prawo usuna¢ garaz potozony na swoim gruncie?

e Jak nalezy postepowac z podmiotem (firma), ktéry sprowadza odpady, pomimo, ze nie ma

pozwolenia na zajecie dziatki gminnej?

e Jakie dziatania gmina powinna podjac jezeli dzierzawca nie dotrzymat warunkéw umowy dzierzawy

np. miat korzystac z dzierzawionego terenu sezonowo (w okresie letnim pod rekreacje i ogrodki
przydomowe), niemniej jednak po sezonie nie rozebrat ptotéw, altan i nie oddat nieruchomosci.
Ponadto nieruchomos¢ dzierzawiona zostata przez gmine sprzedana i powstat problem z
dzierzawcami, poniewaz odmawiajg uprzatniecia i wydania terenu

Czy gmina powinna uiszcza¢ podatek od nieruchomosci, ktérg zajmuje inny podmiot?

Czy gmina moze nabywac przez zasiedzenie nieruchomosci prywatne?

OCHRONA PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GMINNYCH ODDANYCH W UZYTKOWANIE
WIECZYSTE

Czy uzytkownik wieczysty moze domagac sie zaprzestania naruszen prawa wtasnosci i wystgpic z
powddztwem o wydanie nieruchomosci w celu przerwania biegu zasiedzenia? Czy takie uprawnienia
ma tylko wtasciciel gruntu? Jezeli tylko wtasciciel gruntu, to jakie instrumenty prawne ma uzytkownik
wieczysty, aby przerwac bieg zasiedzenia prawa wtasnosci, jezeli uzytkownik wieczysty wnidst pozew
0 zasiedzenie prawa wfasnosci, a nie prawa uzytkowania wieczystego? W jaki sposéb uzytkownik
moze sie broni¢ przed zasiedzeniem w przypadku biernosci wtasciciela?

Czy do chwili przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego na wtasnos¢ nieruchomosci
macierzystej nadal méwi sie o posiadaniu zaleznym, a dopiero od przeksztatcenia mozna liczy¢ bieg
terminu zasiedzenia na wtasnos¢?

Co w przypadku, gdy gmina jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, na ktérej bezumownie
posadowione sg garaze nietrwale zwigzane z gruntem? Czy gmina moze wezwac¢ do wydania
nieruchomosci na podstawie przepisu art. 222 ust. 1 kodeksu cywilnego?

Kto ponosi koszty sporzgdzenia aktu notarialnego w sprawie zmiany stawki optaty rocznej (wtasciciel
nieruchomosci czy uzytkownik wieczysty)? Czy mozna zmieni¢ stawke optaty rocznej bez zmiany
celu uzytkowania wieczystego?

Czy zmiana celu prawa uzytkowania wieczystego moze nastgpi¢ wytacznie w formie aktu
notarialnego?

Czy po zmianie celu prawa uzytkowania wieczystego na mieszkaniowy przystuguje zmiana na
wtasnosc?

Jak gmina powinna postepowac z bytym uzytkownikiem wieczystym, ktéry odmawia opuszczenia
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zabudowanej nieruchomosci po zakohczonej umowie?
Kiedy mozna rozwigza¢ umowe uzytkowania wieczystego nieruchomosci przed uptywem terminu jej
obowigzywania?

e Jakie prawa ma witasciel wzgledem uzytkownika wieczystego, ktéry zaniedbuje nieruchomos¢ np.

budynki popadajg w ruine
Czy uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze na swoim prawie ustanowi¢ na rzecz
przedsiebiorstwa przesytowego stuzebnos¢ przesytu

INSTYTUCJA SLUZEBNOSCI PRZESYLU - W PRAKTYCE ZASIEDZEN

e Jak rozpoczad regulacje statusu urzadzen przesytowych, bedacych juz na nieruchomosciach

gminnych? Jakie narzedzia prawne posiada gmina do wyegzekwowania od przedsiebiorcy
ustanowienia stuzebnosci pod istniejgce urzadzenia przesytowe?

Jak skutecznie uzyskac informacje od przedsiebiorstwa przesytowego na temat sieci usytuowanych
na gruntach gminnych?

Jak przeprowadzi¢ postepowanie dotyczace ustanowienia stuzebnosci na nieruchomosci gminnej,
aby sprawnie dostarczy¢ inwestorom prawo do dysponowania gruntem dla nowo realizowanych
urzadzen przesytowych?

Jakie s roszczenia witasciciela nieruchomosci, a jakie przedsiebiorstwa przesytowego zwigzane ze
stuzebnoscig przesytu? Czy roszczenie o ustanowienie stuzebnosci przesytu ulega przedawnieniu?
Czy inwestor moze wymusi¢ podpisanie umowy na stuzebnos¢ przesytu?

Jak powinna przebiegac¢ procedura ustanowienia stuzebnosci przesytu na gruntach gminnych? -
formularz procedury, projekt zarzadzenia

Kiedy inwestor powinien ztozy¢ wniosek o ustanowienie stuzebnosci pod planowane inwestycje - gdy
juz jest pozwolenie na budowe, czy moze wczesniej w momencie koncepcji tej budowy

Kiedy mozna ustanowi¢ na gruntach gminnych lub Skarbu Panstwa nieodptatng stuzebnos¢ przesytu?
Czy w procesie ustanawiania stuzebnosci przesytu wystepuje pomoc de minimis?

Kiedy zastosowac do uregulowania tytutu prawnego do nieruchomosci zajmowanych pod urzgdzenia
przesytowe umowe dzierzawy a kiedy stuzebnos¢ przesytu: np. na dziatce gminnej znajduje sie stup,
od ktérego jedna z firm telekomunikacyjnych przeciaggneta kabel do budynku znajdujacego sie obok
dziatki gminnej. Firma przeprowadzita te prace bez zgody i wiedzy gminy. Czy w tym przypadku
mozna zaproponowac firmie umowe dzierzawy przedmiotowego pasa gruntu czy stuzebnos¢
przesytu?

Czy przyjmowac wartos¢ stuzebnosci przesytu ustalona przez rzeczoznawce majatkowego w operacie
sporzgdzonym na zlecenie przedsiebiorstwa?

Kto ponosi koszty sporzgdzenia operatéw szacunkowych przy ustanowieniu stuzebnosci przesytu na
gruntach gminnych?

Jakie elementy powinno zawiera¢ wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci?

Jak weryfikowac¢ operaty szacunkowe okreslajgce wartos¢ stuzebnosci przesytu?

RWE ztozyto do gminy wniosek o ustanowienie stuzebnosci z przeznaczeniem pod skrzydta silnika
wiatraka na 30 lat. Jakg stuzebnos$¢ ustanowic - gruntowg czy przesytu? Czy pobierac optaty
jednorazowe czy okresowe?

Czy mozna ustanowic stuzebnosc z przeznaczeniem pod budowe i eksploatacje przytaczy? Czy przy
ustanawianiu stuzebnosci przesytu pod przytgcza we wniosku nalezy okresli¢, ze beda one
wtasnoscig przedsiebiorstwa przesytowego?

Czy mozna zasiedzie¢ grunt obcigzony stuzebnoscig przesytu na rzecz przedsiebiorcy przesytowego
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(urzgdzenia pod ziemia)?

e Czy mozna ustanowi¢ stuzebnos¢ przesytu na dziatkach stanowigcych wtasnos¢ Skarb Panstwa?

e Jak pozyskad tytut prawny do urzadzen przesytowych na nieruchomosciach zarzadzanych przez
wspoélnoty mieszkaniowe, spétdzielnie oraz gruntach bedacych w zarzadzie laséw panstwowych,
wspoétwiasnosci utamkowej lub ustawowe;j?

e W jaki sposéb nalezy ustali¢ wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesytu?

e Czy z tytutu zasiedzenia stuzebnosci przesytu wiascicielowi gruntu przystuguje odszkodowanie?

¢ Jak gmina moze unikng¢ roszczeh mieszkancéw ktdérzy sg wtascicielami gruntéw, ktérzy sktadajg
wniosek o wynagrodzenie za korzystanie z ich terendéw przez gmine (dotyczy sieci przesytowych,
urzadzen nalezacych do gminy, ktére przebiegajg przez nieruchomos¢ mieszkanca)? Jak gmina ma
sie bronic sie przed roszczeniem o zaptate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie?

¢ Jak skutecznie zabezpieczy¢ interesy gminny w umowie ustanowienia stuzebnosci? Czy w akcie
notarialnym ustanowienia stuzebnos$ci powinna by¢ podana kwota wynagrodzenia

e Czy gmine mozna uznac za przedsiebiorce przesytowego i ustanowi¢ na jej rzecz stuzebnos¢
przesytu?

¢ Kiedy gmina moze ustanowic stuzebno$¢ na drodze wewnetrznej? Jakie przepisy regulujg zajecie
pasa drogi publicznej pod podbudowe infrastruktury?

e W jaki sposéb nalezy ustalac¢ szerokos¢ pasa stuzebnosci przesytu, jaka jest réznica pomiedzy pasem
eksploatacyjnym, a strefg kontrolowang?

* Jakie elementy nalezy zamiesci¢ w umowie ustanowienia stuzebnosci, aby skutecznie zabezpieczy¢
interes gminny?

« Jakie gmina powinna podjg¢ dziatania, aby uzyskata maksymalne korzysci zwigzane z pozyskaniem
dochodu tytutem ustanowienia stuzebnosci przesytu?

e Jak przeprowadzi¢ postepowania dotyczgce ustanowienia stuzebnosci dla nowo realizowanych
inwestycji?

e W jaki sposéb ustala¢ bieg terminéw zasiedzenia stuzebnosci przesytu przez spétki przesytowe na
nieruchomosciach gminnych? Czy przed 1990 r. panstwowy zaktad energetyczny maégt zasiedziec
grunty, czyli jeszcze przed ich skomunalizowaniem? Czy w takich sytuacjach bedzie mie¢ znaczenie
dobra wiara?

e Jakimi Srodkami prawnymi i dowodowymi nalezy bronic¢ interesu gminy przed zarzutem zasiedzenia
stuzebnosci przesytu na gruntach gminnych przez spétki przesytowe?

¢ Kiedy stosowac przepisy art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz w jaki sposéb
przeprowadzi¢ postepowanie administracyjne w tym trybie?

e Czy inwestor moze wymusi¢ podpisanie umowy na stuzebnos$¢ przesytu? Czy istnieje podstawa do
wydania decyzji w tej sytuacji?

e Czy gmina powinna wystgpi¢ z wnioskiem do sadu o ustanowienie stuzebnosci przesytu pod
istniejgce urzadzenia, jezeli przedsiebiorstwo przesytowe w korespondencji urzedowej podnosi zarzut
nabycia stuzebnosci przesytu przez zasiedzenie?

e Czy w sprawach zwigzanych z udostepnieniem terenéw prywatnych pod inwestycje gminne (stuzace
mieszkancom) nalezy ustanawiad stuzebnos$¢ przesytu, czy tez gmina moze uzyska¢ zgode poprzez
ztozenie podpisu?

e Czy stuzebnosc¢ przesytu moze zosta¢ ustanowiona na czas okreslony?

e Czy jest mozliwe, aby gmina podpisywata umowy z inwestorami pod budowe urzadzen przesytowych

w formie bezptatnego korzystania?

Jak postapi¢ w przypadku dziatki, ktéra stanowi wspétwiasnos¢ kilku podmiotéw w tym gminy, na

ktorej zlokalizowany jest np. gazociag, natomiast pozostali wtasciciele - w tym przypadku osoby
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prywatne - nie wyrazaja zgody na ustanowienie stuzebnosci (pozostali wtasciciele sg z odlegtych
miejscowosci, nie chce im sie angazowac w te sprawe, ewentualne zyski sg zbyt mate). Gmina juz
przyjeta stosowne uchwaty natomiast nie moze tej sprawy zakonczy¢?

e Czy w umowie ustanowienia stuzebnosci przesytu gmina moze zawrzec zapis np. z gazownig,
zaktadem energetycznym, ze w przypadku przebudowy odcinka, zaktad ten ma obowigzek przenies¢
urzadzenia przesytowe w inne miejsce ponies¢ koszty tej inwestycji (np. z powodu przebudowy czy
zmiany zagospodarowania terenu przez gmine)?

¢ Czy umowa ustanowenia stuzebnos$ci powinna zawiera¢ prawo do dostepu do nieruchomosci na czas
usuniecia awarii, przeprowadzenia konserwacji, modernizacji urzgdzen? Czy w umowie nalezy
doktadnie okreslac trase przebiegu inwestycji?

e Czy w akcie notarialnym ustanowienia stuzebnos$ci powinna zosta¢ podana kwota wynagrodzenia?
Jak ustosunkowac sie do propozycji inwestora, aby w akcie notarialnym wpisa¢ bezptatne
korzystanie, a wynagrodzenie zostanie wyptacone pézniej bez tego zapisu? Jako powdd braku zapisu
inwestor podaje, ze wiasciciele dziatek - w tym gmina - beda zobowigzani zaptaci¢ podatek od
wzbogacenia.

e Czy zasadne jest naliczenie przez gmine wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
zajmowanych przez przedsiebiorstwa przesytowe pod urzadzenia przesytowe?

e Czy zawiera¢ inne umowy na udostepnienie gruntu gminnego (nienazwane art. 3531 KC) np. pod
elektrownie wiatrowe?

* Jakie s3 mozliwosci pozyskania informacji czy dana nieruchomos¢ jest obcigzona stuzebnoscia, w
przypadku gdy w dziale lll brak wpisu, a nie mamy dostepu do aktu notarialnego? Czy jest jeszcze
jaki$ dokument potwierdzajacy, ze dana nieruchomos¢ zostata obcigzona stuzebnoscig badz na jej
rzecz zostata ustanowiona stuzebnos$¢? Gdzie szukad tych dokumentéw?

e Czy zasadne jest ustanawianie stuzebnosci przesytu, w przypadku wykonania przytaczy np.
wodociggowych na dziatkach gminnych, w ktérych biegnie sie¢, na rzecz wtascicieli dziatek
przylegtych, ktérzy takie przytgcze wykonujg do prywatnej poses;ji?

e Jakie argumenty przedstawia¢ w kontekscie zachowania interesu gminy jezeli zaktad energetyczny
badZ gazownia narzuca gminie warunki podpisania umowy np. inwestorzy nie kontaktuja sie z gming
i nie informuja o swoim wejsciu w pas drogowy podczas prac? Zakres kompetencji i mozliwosci
gminy?

e Czy ustanowienie stuzebnosci przesytu na cele publiczne wigze sie z preferencyjnym
wynagrodzeniem z tego tytutu? Czy w przypadku np. zaktadu energetycznego mozemy moéwic o
udostepnieniu terenu ze wzgledu na ,cel publiczny”?.

¢ Jak postepowac w przypadku, gdy np. okazato sie, ze wspétwiascicielka nieruchomosci wczesniej
uzgodnita przebieg sieci, a teraz zgda jej odtgczenia i przeniesienia w inne miejsce?

¢ Na jakiej podstawie nalezy przyjmowac szeroko$¢ pasa eksploatacji dla konkretnych sieci - w
przypadku stuzebnosci przesytu?

Inne pytania urzedéw miast i gmin:

e Czy do wartosci za bezumowne korzystanie z nieruchomosci doliczamy podatek VAT?

e lle lat wstecz obcigzamy za bezumowne korzystanie z nieruchomosci?

¢ Co z podatkiem do nieruchomosci w przypadku naliczenia optaty za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci?

e Czy nieruchomos¢, ktéra jest ogrodzona statym ogrodzeniem, na ktérej znajduje sie linia oswietlenia
bedzie podlegata roszczeniu o sprzedaz? Czy powinna by¢ traktowana jako nieruchomos¢
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niezabudowana?

e Jezeli o sprzedaz nieruchomosci wystgpi osoba, ktéra ma udziat w gruncie, a pozostali nie wystapia,
to czy mozna sprzedac jej cze$¢? Na dziatce znajdujg sie garaze.

e Czy gmina ma obowigzek podjecia uchwaty?

¢ Czy do sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa w trybie przepisu art. 1989 potrzebna jest zgoda
wojewody?

¢ Jezeli w uchwale nie mamy zapisu, ze koszty ponosi nabywca nieruchomosci, to czy mozemy go nimi
obcigzy¢?

¢ WystaliSmy uzytkownikowi wieczystemu pismo o zmiane celu z 3 na 1%. Uzytkownik nie chce
podpisa¢ oSwiadczenia, a wystgpit z roszczeniem z przepisu art. 1989 o sprzedaz. Co w takiej
sytuacji?

e Czy stuzebnos$¢ przesytu ustanowiona na rzecz wodociggdw powinna by¢ odptatna, jezeli spétka
twierdzi, ze realizuje zadania zgodnie z przepisem art. 7 Ustawy o samorzadzie gminnym, czyli
zaspokaja potrzeby zbiorowe wspdlnoty i nalezy to do zadan wtasnych gminy?

e Czy w sytuacji sporzadzenia przez gmine operatu szacunkowego mozemy obcigzy¢ wnioskodawce
kosztami za jego wykonanie?

¢ Czy gmina moze zmusic strone do ztozenia wniosku o zasiedzenie?

e Czy okazanie granic przerywa bieg zasiedzenia?

e Co, jesli kontener jest bez oznakowania i nie wiemy, kto jest wtascicielem?

e Czy wniosek strony o zasiedzenie wstrzymuje mozliwo$¢ dochodzenia przez gmine wynagrodzenia z
tytutu bezumownego korzystania?

e Czy zmiana sposobu uzytkowania w 2023 r. z letniskowego na mieszkalng bedzie podlegata
op6znionemu przeksztatceniu na podstawie ustawy z 2018 r.?

» Do kogo bedzie nalezec stuzebnos$¢ przesytu, jezeli sie¢ wodociggowa nalezy do gminy, a dzierzawi
ja spotka gminna?

e Czy kosztami operatu nalezy obcigzy¢ inwestora?

Prowadzacy:

Zofia Kurysko - Zastepca Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta w Urzedzie Miasta Krakowa. Do
zakresu jej obowigzkow nalezg sprawy zwigzane z ochrong prawa wiasnosci nieruchomosci Gminy Miejskiej
Krakow, Miasta Krakowa - miasta na prawach powiatu oraz Skarbu Panstwa. Zajmuje sie zbywaniem
nieruchomosci, w tym zbywaniem na rzecz najemcéw lokali mieszkalnych i uzytkowych, ustanawianiem
ograniczonych praw rzeczowych (stuzebnosci gruntowych, przesytu), zawieraniem uméw dzierzaw,
regulacjg stanéw prawnych gruntéw zajmowanych pod ogrédki dziatkowe, znoszeniem wspoétwiasnosci
nieruchomosci, regulacja terenéw zajetych przez wspdlnoty mieszkaniowe. Doktor nauk spotecznych w
dyscyplinie nauki o polityce i administracji. Jest autorem publikacji z zakresu gospodarki nieruchomosciami
sektora finanséw publicznych. Od ponad 30 lat pracownik samorzadowy. Ukonczyta studia na Akademii
Goérniczo-Hutniczej w Krakowie, na kierunku geodezja i kartografia, specjalnos¢ geodezja w gospodarce
nieruchomosci oraz specjalnos$¢ szacowanie nieruchomosci i kataster, studia podyplomowe z zakresu
szacowania nieruchomosci, studia na kierunku zarzgdzanie w administracji publicznej oraz studia
doktoranckie na kierunku nauki o polityce.

Miasto Krakow jest prekursorem zastosowania instytucji stuzebnosci przesytu do regulacji tytutéw
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prawnych przedsiebiorstw przesytowych do nieruchomosci gminnych i Skarbu Pahstwa. Jako pierwsze
zastosowato forme sgdowego zawezwania do préby ugodowej, jako trybu wyeliminowania stanu
bezumownego korzystania gruntéw gminnych przez przedsiebiorstwa przesytowe. Zainicjowato podjecie
szeregu dziatah zwigzanych z doprowadzeniem do uregulowania przez przedsiebiorstwa przesytowe
tytutdw prawnych do zajmowanych nieruchomosci gminnych oraz Skarbu Panhstwa pod ciaggi przesytowe.
Opracowato zasady i procedury, ktére pozwolity na sprawne przeprowadzenie postepowan z tego zakresu.
Skutecznos$¢ dziatania Wydziatu Skarbu Miasta Urzedu Miasta Krakowa doprowadzita do uzyskania dochodu
do budzetu gminy z tytutu ustanowionych stuzebnosci przesytu w kwocie 154,5 min. Wydziat Skarbu
Miasta zawart 1850 aktow notarialnych regulujac tytuty prawne przedsiebiorstw przesytowych do 3083
dziatek. W ramach prowadzonej ochrony prawa wtasnosci gruntéw gminnych ztozono 1460 wnioskéw do
Sadu o zawarcie ugody oraz w ponad 300 sprawach wniesiono powédztwo o wydanie lub uregulowanie
tytutu prawnego do zajmowanych nieruchomosci.

Terminy i szkolenia

Data: 05 lipca 2024 09:00-14:00
Miejsce: Wideoszkolenie

Data: 18 pazdziernika 2024 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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