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Wykup grunt na
wiasnaos¢.

Roczna optata za 3ytkowanie wieczyste gruntéw przeznaczonych poc
budownictwo mieszkaniowe to réownowasto1% wartaci dziatki. W ciggu
ostatnich trzech lat ich ceny poszybowaty w gédlatego rosg te; optaty.
Jesli nie dostalg podwyki, predzej czy pgniej otrzymasz stosowne
zawiadomienie. Zwykle optatysaktualizowane raz na kilka lat, ale zdarza
Sig, ze o wiele rzadziej, a wtedy podikymogy by¢ bardzo dge.

Marek Dyszkiewicz
Plockie SOS ,Nasz Dom” 2010 rok.






Pechowe podwyki

W Toruniu niektorzy aytkownicy ptag po podwyce nawet 20 razy wee;.

Wczeniej przez 20 lat nie mieli aktualizowanej optaty.t.odzi gmina zlecita
w tym roku nowe wyceny dla ok. 10 tys. nieruchdoipgtéwnie na Starym
Widzewie, Starych Batutach i Starym Polesiu. Tamwaostawki dla
uzytkownikéw wieczystych gruntdw magby¢ kilkanacie razy wysze od
starych!

Pot biedy, jéli dotycza mieszkania. W Plocku, gdzie od kilku migsi trwa
akcja wyceny gruntdw natecych do skarbu pgstwa, widciciel 84-
metrowego mieszkania dostanie w 2010 r. padwyz 50 do 185 zt. W
przypadku domow jednorodzinnych sioych na sporych dziatkach wydatek
moze by o wiele wikszy.

Przekonali s o tym poznaniacy. Poduiki objety tam w ubiegtym roku ok.
3,6 tys. wihacicieli. W niektérych przypadkach optaty wzrostywet 40-
krotnie - np. w jednym z budynkéw na Naramowicackilkudziesiciu do
blisko tysica ztotych od lokalu.

Ci, ktorych podwyka dotkreta w ubieglym roku, mog mowi¢ o pechu.
Wyceny byly dokonywane na podstawie transakcji eaanych w danym
rejonie w cggu ostatnich dwaoch lat. A pagt@jmy, ze byt to okres boomu na
rynku nieruchomgéci. W 2007 r. ceny byty bardzo wysokie. Obecniesakcji
jest mniej, a cenyasduwzo nizsze. Znajdzie to jednak odzwierciedlenie dopiero
w przysztych wycenach.

Jak sie obroni¢ przed podwyzkg?

Niezadowoleni #ytkownicy wieczygci mog w ciggu 30 dni odwota si¢ od
decyzji gminy do samogeowego kolegium odwotawczego. W Poznaniu
zrobito tak ponad 900 osbéb. Niestety, szanse naramygz urzdem g
niewielkie. Np. w Lublinie wszyscy aytkownicy, ktérzy ztayli odwotania,
zostali odprawieni z kwitkiem.

Jest jednak sposob na uwolnienig@i uchzliwej optaty. Mazesz wysipi¢ do
gminy o przeksztalceniezytkowania wieczystego gruntu w prawo wiaseio
Gminy na ogé6t clinie idg ludziom na ¢ke, bo urzdnikom odpada masa
kiopotow zwhzanych z optatami zazytkowanie wieczyste. Najwkszy
naptyw wnioskbw o przeksztatcenie gruntéw obsermyjewtedy, kiedy
mieszkacy dostag wiadoma¢ o aktualizacji optaty i diej podwy.ce.



W niektorych gminach uezinicy zackcajg do sktadania wnioskow, poki jest
mozliwos$¢ nabycia prawa wilasdoi na korzystnych warunkach. Ich los jest
bowiem niepewny, bo jedna z gmin zask#a przepis do Trybunatu
Konstytucyjnego (w todzi z tego powodu rozpatryveaniwnioskow
wstrzymano do czasu rozstrzyegia sporu przez TK). Ale jest sposob na
ominigcie tego problemu, jednak nieco dsay. Zamiast przeksztaicgprawo
wieczystego gytkowania w prawo wihasrioi, mazna grunt wykupi. To
rozwigzanie jest driosze, bo trzeba zapi@cikoszty sporzdzenia umowy
notarialnej.

Wykup zamiast przeksztatcenia

Wyjasnijmy te kweste nieco doktadniej. W ¢gyku potocznym, tate w

naszym informatorze, ¢gto stowa ,przeksztatcenie” i ,wykup” stosujeg si
zamiennie. Jednak pagtaj, ze kiedy péjdziesz do ugdu, musisz operowa
jezykiem prawniczym, a w nim przeksztatcenieytkowania wieczystego
gruntu we wiasn& to ca zupetnie innego miwykup.

Wprawdzie w obu przypadkach uzyskuje sitasngé, ale na podstawie
innych przepisbw. W pierwszym przypadku zastosowama ustawa o
przeksztatceniu prawazytkowania wieczystego w prawo wiaseo (dotyczy

gruntdw ,mieszkaniowych”), a w drugim - ustawa o spodarce
nieruchomeéciami (dotyczy wszystkich gruntéw, ta&wykorzystywanych pod
dziatalng¢ gospodarcy).

Pierwsza s$ciezka jest korzystniejsza, bo gmina nie z@o odmowe
przeniesienia wlasgoi gruntu, a ustawa gwarantuje kSzGCi
uzytkownikom wieczystym co najmniej 50% bonifikatOszczdzamy teé na
notariuszu, lekko licg, tyshc ziotych (przeksztatcenie zytkowania
wieczystego we wiasié jest decyzj administracyjg, wiec akt notarialny jest

zbedny).

Wspomniatem, ze z tej maliwosci nie mog skorzysta uzytkownicy

wieczysci dziatek wykorzystywanych pod dziatakitogospodarcz Skazani g

na wykup na podstawie ustawy o0 gospodarce nieruckmami. Wtedy
wysokas¢ bonifikaty jest suwererndecyzy wiasciciela gruntu, np. gminy.
Moze jej nie udzielt czy nie zgod# sie na wykup.

Podatek od nieruchomdci

Jeili uzyskasz grunt na wilasféig odpadnie ci optata zazytkowanie
wieczyste. W dalszym gju bpdziesz jednak musiat ptacgminie podatek od
nieruchomeci. Na szczscie ten rénie co rok mniej wicej w tempie inflaciji.

Np. dla mieszkania lub domu maksymalna stawka peglatku wynosi w tym
roku 0,62 zt za kady metr kwadratowy, a dziatki -0,37 zt za metr knatdwy.

Gminy mog stosowa nizsze stawki, ale w praktyce rzadke sa to decyduj

Jednak to i tak niewiele w porownaniu z optaa wytkowanie wieczyste. By
moze to s¢ zmieni, gdy podatek od nieruchofeo bedzie zaleat od jej
wartasci, podobnie jak teraz optata zaytkowanie wieczyste.

Dyszkiewicz Marek
Ptocle©S



Paistwo i samorgzdy nie mog odmowt przeniesienia witasioi.
Przeksztalcenie nagti w momencie wydania decyzji przez - w zalesci od
tego, kto jest wihcicielem gruntu - starastiub wéjta, burmistrza, prezydenta
miasta lub zargd powiatu albo zagd wojewodztwa.

Niestety, na tak decyzg czasem trzeba czekaNp. w Szczecinie, gdzie w
kolejce g 3 tys. uytkownikOw wieczystych, decyzjeg svydawane nawet po
trzech latach (mimae zajmuje si tym 14 urzdnikow). Przyczyn zatoru jest
m.in. nieuregulowany stan prawny wielu nieruchéanoi niezgodnéci
pomikdzy stanem faktycznym a stanem prawnym ujawnionynksigach
wieczystych.

Ale najcz$ciej sprawa jest zatatwiana wagu kilku miesecy. - W Olsztynie
zwykle zajmuje to jeden, dwa miese - zapewnia Stawomir Machnik,
dyrektor wydziatu nieruchongoi w olsztyaskim ratuszu. Ale dodaje: - Ragz
nie odktada sprawy na styczZe Na pocatku roku ogtaszany jest konkurs na
rzeczoznawg, Ktory robi now wycere gruntow. To sprawiaze wszystko si
przedhiza i do podstawowego terminu musimy doli€ayiesgc. W Toruniu
czeka s} zwykle dwa, a w todzi srednio trzy miesijce.

Najdtuzej czekay ci, ktérych nieruchomi& musi by wyceniona. Gmina

zbiera wéwczas grupkilkudzieskciu wnioskéw, a wtedy ogtasza przetarg na

wykonanie wyceny przez rzeczoznawcTaka wycena gruntu nie jest
wymagana tylko wéwczas, gdy wagu ostatnich dwdéch lat byta robiona na
uzytek aktualizacji optaty rocznej. Wtedy decyzje aydne § w ciaggu
miespca.

Na koniec pamitaj o tym, by decyzj o przeksztatceniu aytkowania
wieczystego we wilasdé zanig¢ do sdu prowadzcego rejestr ksg
wieczystych dla naszej nieruchofodb Chodzi o przypiectowanie
przeniesienia wkassoi wpisaniem do kgpi nazwiska nowego wiaiciela.

Uwaga decyzja nie mze naruszé& praw 0soOb trzecich. Przeksztatcenie nie

dojdzie do skutku, j# o odzyskanie gruntu ubiegasiawny widciciel i w tej
sprawie toczy sipostpowanie administracyjne.

Wazna bonifikata

Wiesz ju, ze zarowno w przypadku przeksztatcenia, jak i wykumazesz
liczy¢ na bonifika¢. Badz czujny, bo mee st zdarzy, ze w przypadku
dziatki, na ktorej stoi twoj dom, wykup jest barejzi optacalny od
przeksztatlcenia. Wiaie ze wzgldu na wysz bonifikak. Przy
przeksztalceniu naty ci sk ustawowa, czyli co najwg] 50% ulga
(zakladamyze na wikszy masz zbyt wysoki dochdd). Gmina agonie chcié
jej podwyzszye. Przy wykupie mge by bardziej hojna i obuay¢ cere np. o
95%. Ma to sens, §& samoradowcom zaley, by z tej wyszej bonifikaty
korzystali wyhcznie wytkownicy dziatek zabudowanych, wide tacy jak ty.
Wtedy wykup, ché obchzony taka notariall, maze by taaszy od
przeksztatcenia, dgki duzo wyzszej bonifikacie.

Ale wickszas¢ gmin, j&li stosuje bonifikaty, to jednakowe dla obu form
wykupu gruntu. W tej sytuacji korzystaj z ustawyprzeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasieq aby zaoszezlzi¢c na notariuszu.

Gminy daja wiecej

Wspomniana wiej ustawa o przeksztatceniu prawgytikowania wieczystego
w prawo wilasnéci gwarantuje minimum 50% bonifikat wszystkim
uzytkownikom wieczystym gruntéw przeznaczonych nae aeieszkaniowe z
co najmniej 19-letnim st@m (wytkownikami stali s¢ przed 5 grudnia 1990
r.). Zgodnie z 4 ustawy az 90% upust naley sie tym, ktérych dochdd
mieseczny w przeliczeniu na cztonka rodziny nie przekso@rzecttnego
mieskcznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej (,zaroe potrocze
roku poprzedzarego rok, w ktérym wygpig z zgdaniem przeksztalcenia
prawa uytkowania wieczystego nieruchodm w prawo wihasngci”). Dzis
bytoby to okoto 3 tys. zt brutto.

J&ili spetniasz warunki obu bonifikat, zawsze glei sk ta wyzsza. Nie ma
znaczenia, czy o wiasfi® wyskpuje pierwszy #gytkownik, czy jego
spadkobierca lub ten, kto odkupit nieruchagdo(prawo uytkowania
wieczystego podobnie jak wiasiégest zbywalne).



Niektore gminy stosygj bonifikaty wyzsze od ustawowych. Nawet na 99%
mog liczy¢ uzytkownicy wieczyci w Plocku, a na 98% - w todzi za
przeksztatcenie lub wykup gruntu w obrysie budynkieszkalnego (i 50% za
grunt niezabudowany). Spoétdzielnie i wspdélnoty miemiowe dostaj 98%
upustu za cagtdzialke. Ale przypomnijmy,ze w todzi w ge wchodzi wykup

w trybie cywilnoprawnym (z udziatem notariusza). @brzowie i Zielonej
Gorze radni g sktonni obnky¢ koszt przeksztalcenia o 93%, w Kielcach, jest
90% bonifikata, przeksztatcenie na wiagnadziatki o powierzchni 1000
metréw kwadratowych kosztuje okoto 3 tys. zi. Masise tez liczy¢ z
pokryciem kosztow wyceny nieruchokod Np. w Kielcach w zaleosci od
wielkosci dziatki wynosz one przegitnie 150-300 zi. Oprécz tego przy
sktadaniu wniosku @cisz 10 zt optaty skarbowej, a 200 zt kosztuje wbis
ksiegi wieczystej. O ile gminy na ogét udziejaponifikat, to rG@nie jest z
wojewodami, ktorzy decydyj o ich wysokéci w przypadku gruntéw
panstwowych. Np. urgdnicy z ptockiego ratusza zaadym razem wysytaj
wniosek do wojewody o udzielenie bonifikaty. Ale teajczsciej odmawia.

Dla kogo wtasndé

Niestety, w praktyce uzyskanie wtagopbgruntu nie zawsze jest mave. W
przypadku wspoélnot mieszkaniowych na gatperacg musz zgodzé sie
wszyscy bez wytku wigciciele mieszka (gmina mae by jednym z nich,
jesli nie wszystkie mieszkania zostaty wykupione primkatorow). Plan spali
na panewce, §# np. wiciciel jednego z mieszkawyjechat za granici nie
ma z nim kontaktu albo nie podoba sin jednemu z wkicieli. Wtedy
pozostali, majcy w sumie co najmniej potaywudziatdbw w danym budynku,
mog zazada® sgdowego rozstrzygecia sporu. Zgodnie z art. 199 kodeksu
cywilnego, do ktérego odsyla ustawaadsmusi wziyé pod uwag ,cel
zamierzonej czynrigi oraz interesy wszystkich wspohstacieli”. W praktyce

w takim przypadku wspolnoty rezygaujz wiasndéci. W Ministerstwie
Infrastruktury nie przewidygj zadnej zmiany przepiséw w tym zakresie. W
spotdzielniach mieszkaniowych sytuacja jest jeszzameiziej skomplikowana,
bo w jednym budynku mieszkania mogmie¢ status spotdzielczych
wilasngciowych (wtedy o przygpieniu do wykupu gruntu decyduje
spoétdzielnia) oraz ogbnej wiasnéci (wtedy decyduje wigiciel mieszkania).
Np. Poznéska Spotdzielnia Mieszkaniowa wykupita gdt20% gruntow. Z
pozostad cze$cig jest problem, zaledwie potowa miesakaw jest za
wykupem. Zdarzaj sic budynki, w ktérych lokatorzy nie zgadzagic lub
uwazaja, ze cena jest zbyt wysoka mimo bonifikaty uzyskarmkjroasta.

Raty nawet na 20 lat

Ustawa 0 przeksztalceniu prawaytkowania wieczystego w prawo wtasio
nie tylko przyznaje bonifikgt ale t& pozwala skorzystaz roztazenia sptaty
na raty od minimum 10 do nawet 20 lat! Musisz tytko wysgpi¢ - od twojej
sytuacji materialnej dnzie zaleata decyzja urgnikdw o ditugdci okresu
sptaty. Whze st to z koniecznéciag zabezpieczenia wierzytelfw skarbu
panstwa czy samogziu - na nieruchonsci nowego wiaciciela ustanawiana
jest hipoteka, ktora obgia jg tak dtugo, jak diugo trwa sptata zobgwen. Nic
nie stoi na przeszkodzie, abyczeniej sptacit ten diug. Partaj, ze
niesptacona ¢z¢ bedzie waloryzowana na podstawie stopy redyskontasivek
stosowanej przez NBP (obecnie jest to 3,75% w gkdlu). Radni, sejmik
badZ wojewoda - w zatenosci od tego, kto jest wikgicielem gruntu - maogsie
jednak zgod#i na nizsze oprocentowanie. W niektérych gminach zé&cklo
jednorazowego uiszczenia calej optaty za wkasngruntu jest dodatkowy
upust, np. w Szczecinie - 97 zamiast 95%.

Za zamian uzytkowania wieczystego na wilasitonie zaptag ci, ktorym
oddano nieruchom¢ w wzytkowanie wieczyste w zwikku z wywtaszczeniem
badZz przegciem jej przez pastwo, oraz dawni wkxiciele tzw. gruntéw
warszawskich, ktorzy uzyskalizytkowanie wieczyste na podstawie dekretu
Bieruta z 1945 r. W obu przypadkach nie ma obeznsezenia, jakie grunt ma
przeznaczenie, a w6 maze to by dziatka wykorzystywana na cele
gospodarcze.

Proste formalnaosci

By zost& wiascicielem gruntu, ktérego jestesuzytkownikiem, trzeba ztoy¢
w starostwie (w przypadku gruntdw skarbu ngtva i samorgdu
powiatowego) lub w urgdzie gminnym (gdy nieruchoni® jest wiasnécia
gminy) wniosek z dokumentem potwierdggim prawo uaytkowania
wieczystego, czyli aktualnym odpisem z dggi wieczyste] nieruchonsai
(przez trzy miegice od daty wystawienia).

Uwaga! Jeli jest kilku wspohiytkownikéw gruntu, wniosek musgzziozy¢
wszyscy jednoczaie.



