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wg rozdzielnika

W dniu 5 pazdziernika 2018 r. weszta w zycie ustawa z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2018 r., poz. 1716 z p6zn. zm.) zwana
dalej ,ustawg”.

Zgodnie z art. 14 ustawy, przepisy ww. aktu prawnego stosuje sie z uwzglednieniem
przepisébw o pomocy publicznej. Udzielenie pomocy publicznej wymaga spetnienia warunkéw
udzielenia pomocy de minimis, okreslonych w szczegoélnosci w rozporzadzeniu Komisji (UE)
nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L 352 z 24.12.2013,
str. 1). Za dzieh udzielenia pomocy publicznej uznaje sie dzien wydania zaswiadczenia albo
zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 11 ust. 1 ustawy.

W przypadku gdy nastgpi przekroczenie limitu pomocy de minimis, stosuje sie doptate
do wysokosci wartosci rynkowej nieruchomosci okreslonej na dzien przeksztatcenia.
Wysokos¢ doptaty ustalana jest z urzedu w drodze decyzji. Koszty operatu szacunkowego
ponosi zobowigzany do doptaty.

Majgc na uwadze fakt, ze ustawa, a w szczegélnosci art. 14 istonie wptywa na sytuacje
finansowg przedsiebiorcéw, uprzejmie wyjasniam:

Ustawa przewiduje mozliwos¢é wyboru przez przedsiebiorce trybu dokonywania
odptatnosci za przeksztatcenie, skutkujgcego brakiem koniecznosci stosowania przepiséw
0 pomocy publiczne;j.

W mysl art. 7 ust. 6a ustawy, wtasciciel gruntu bedacy przedsiebiorca, w odniesieniu
do nieruchomosci wykorzystywanej do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu
art. 3 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo przedsiebiorcow (Dz. U. poz. 646, 1479, 1629,
1633 i 2212), z uwzglednieniem art. 14, moze w terminie 3 miesiecy od dnia przeksztatcenia
ztozy¢ wtasciwemu organowi oswiadczenie o zamiarze wnoszenia optaty przez okres:

1) 99 lat, liczagc od dnia przeksztatcenia - jezeli stawka procentowa optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, o ktérej mowa w ust. 2, wynosi 1% albo

2) 50 lat, liczac od dnia przeksztatcenia - jezeli stawka procentowa optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, o ktérej mowa w ust. 2, wynosi 2%, albo

3) 33 lat, liczgc od dnia przeksztatcenia - jezeli stawka procentowa optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, o ktérej mowa w ust. 2, wynosi 3%, albo



4) w ktéorym suma optat nie przekroczy wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigce;
podstawe ustalenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, o ktérej mowa w ust.
2 - jezeli stawka procentowa optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, o ktérej
mowa w ust. 2, jest wyzsza niz 3%.

W przypadku gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, ktore ulegty
przeksztatceniu w prawo wilasnosci w dniu 1 stycznia 2019 r., termin na zlozenie
ww. o$wiadczenia uptywa w dniem 31 marca 2019 roku.

W kazdej sytuacji, gdy organ stwierdzi, ze zachodza przestanki do udzielenia
pomocy publicznej, a przedsiebiorca nie ztozyl oswiadczenia w terminie wynikajagcym
z ustawy, bedzie istnial obowigzek udzielenia pomocy publicznej. Gdy nastapi
przekroczenie limitu pomocy de minimis (200 tys. euro brutto w okresie
3 lat kalendarzowych), koniecznym bedzie doptacenie przez przedsigbiorce do
wysokos$ci wartosci rynkowej nieruchomosci okreslonej na dzien przeksztatcenia.

Optata z tytulu przeksztatcenia ustalana jest odpowiednio do udziatu
przystugujacego dotychczasowemu uzytkownikowi wieczystemu. W przypadku, gdy
jeden udziat zwigzany jest np. z 1 lokalem mieszkalnym oraz 1 lokalem niemieszkalnym,
nie ma mozliwos$ci ,,rozbicia udziatu” i ustalenia optaty przeksztatceniowej w stosunku
do lokalu mieszkalnego na okres 20 lat, zas do lokalu niemieszkalnego na okres 99 lat.
Zaswiadczenie potwierdzajace przeksztalcenie wskazuje wysokos$¢ udziatu, informuje
o obowigzku wnoszenia rocznej optaty przeksztalceniowej, wysokosci i okresie
wnoszenia tej optaty, a takze mozliwosci wniesienia opflaty, o ktérej mowa w art. 7 ust.
7 ustawy, i zasadach jej wnoszenia. Zaswiadczenie zawiera pouczenie o mozliwosci
ztozenia wniosku, o ktérym mowa w art. 6 ust. 1 ustawy.

Wiasciciel gruntu bedacy przedsiebiorcg w okresie pozostatym do wnoszenia optaty
w kazdym czasie, z uwzglednieniem art. 14 ustawy, moze ztozy¢ nowe oswiadczenie
0 zamiarze wnoszenia optaty stosownie do art. 7 ust. 6 albo 6a, z uwzglednieniem dotychczas
wniesionych optat. Wiasciwy organ wydaje zaswiadczenie potwierdzajgce wysokos¢ i okres
pozostaty do wnoszenia optaty w terminie 30 dni od dnia ztozenia nowego o$wiadczenia.
Do zaswiadczenia potwierdzajgcego wysoko$¢ i okres pozostaty do wnoszenia optaty stosuje
sie odpowiednio przepis art. 11 ust. 2 ustawy.

Przepisy o pomocy publicznej majg zastosowanie wytgcznie w odniesieniu
do przedsiebiorcow, przy czym pojecie przedsiebiorcy powinno byé rozumiane bardzo
szeroko, obejmuje ono bowiem wszelkie kategorie podmiotéw prowadzgcych dziatalnos¢
gospodarczg, niezaleznie od ich formy prawnej i zrédet finansowania oraz bez wzgledu na to,
czy przepisy krajowe przyznajg danemu podmiotowi status przedsigbiorcy. Przy tak szeroko
zakre$lonych ramach definicji pojecia przedsiebiorcy, podstawowe znaczenie ma rodzaj
prowadzonej przez podmiot dziatalnosci. Przez dziatalno$¢ gospodarczg nalezy rozumiec,
zgodnie z orzecznictwem TSUE, oferowanie towaréw i ustug na rynku. Pojecie to dotyczy
zaréwno dziatalnosci produkcyjnej, jak i dystrybucyjnej i ustugowej. Nie jest istotne
wystepowanie zarobkowego charakteru dziatalno$ci, w zwigzku z czym dziatalnos¢
gospodarczg w rozumieniu unijnego prawa konkurencji prowadzi¢ mogg takze réznorodne
podmioty typu non-profit. Nie ma réwniez znaczenia, jak dana dziatalno$c¢ jest kwalifikowana
w prawie krajowym. Istotne jest natomiast to, czy dziatalnos¢ gospodarcza jest faktycznie
przez podmiot prowadzona. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze sam fakt zawarcia w statucie
podmiotu, np. stowarzyszenia, zapisu o mozliwosci prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej,
nie przesgdza o zakwalifikowaniu go jako przedsigbiorstwa - istotne jest faktyczne



prowadzenie tej dziatalnosci, ktére powoduje, Zze podmiot powinien by¢ uznany za
przedsiebiorstwo.

Przedsiebiorstwem moze by¢ kazdy podmiot - zarébwno osoba fizyczna prowadzaca
dziatalno$¢ gospodarczg wpisang do ewidencji/rejestru lub tez bez formalnego wpisu do
rejestru, jak i spétka prawa handlowego, spétka cywilna, spotdzielnia socjalna, stowarzyszenie,
fundacja, instytucja kultury - jezeli faktycznie prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg w rozumieniu
prawa unijnego, czyli oferuje produkty lub ustugi na rynku. We wszystkich przypadkach, gdy
organ udzielajgcy pomocy stwierdzi, ze udzielana ulga ze $rodkéw publicznych dotyczy
dziatalno$ci gospodarczej (przedsiebiorcy), powinien do planowanego wsparcia zastosowaé
przepisy o pomocy publiczne;j.

Wartoscia pomocy, udzielanej na podstawie art. 7 ust. 6 ustawy, jest roznica
pomiedzy wartoscig rynkowg gruntu a sumg optat przeksztatceniowych.

W ustawie przewidziano bonifikaty (o charakterze obligatoryjnym Ilub
fakultatywnym) od optaty przeksztatceniowej za dany rok lub w przypadku wniesienia
optaty jednorazowej, udzielanych osobom fizycznym bedgcym witascicielami budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych Ilub lokali mieszkalnych Ilub spétdzielniom
mieszkaniowym. W przypadku podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza,
bonifikaty te stanowig pomoc publiczng, odrebng od samego obnizenia optaty
za uzyskanie wiasnosci gruntu i nalezy do nich stosowa¢ przepisy o pomocy publicznej
(pomocy de minimis).

Spotdzielnie mieszkaniowg nalezy uznac¢ za przedsiebiorce w rozumieniu unijnych
przepisbw o pomocy publicznej. Podmiot ten moze bowiem konkurowa¢ z innymi
przedsigbiorcami prowadzgcymi dziatalno§¢ na rynku budownictwa mieszkaniowego
i zarzgdzania nieruchomosciami. Jest to rynek otwarty, na ktéorym funkcjonuje wielu
przedsiebiorcow, w tym takze z innych panstw cztonkowskich UE.

W odniesieniu do samego przeksztatcenia, a takze innych ulg (bonifikaty, roztozenia
na raty, ustalenia innego terminu wniesienia optaty) stosowanych na podstawie Ustawy
na rzecz spoétdzielni mieszkaniowych, nalezy przytoczy¢ stanowisko Komisji Europejskiej,
wyrazone w pismie z dnia 7 kwietnia 2011 r. (COMP. F3/AW-MS/jb*2011/035977). Stanowisko
to dotyczy bonifikaty od optaty z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wtasnos$ci nieruchomosci, udzielanej spétdzielniom mieszkaniowym. W przedmiotowym
pismie Komisja Europejska stwierdzita, ze bonifikata dla spoétdzielni mieszkaniowej, zwigzana
z uzyskaniem wiasnoséci nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, nie stanowi
pomocy publicznej w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE, poniewaz nie wptywa na wymiane
handlowg pomiedzy panstwami cztonkowskimi. W ocenie Komisji bonifikata przyznawana jest
jedynie w zwigzku z istniejgcymi lokalami mieszkalnymi, a wynikajgca z bonifikaty korzy$¢ musi
by¢ przekazana indywidualnym konsumentom - cztonkom spoétdzielni mieszkaniowej. Korzysé
ta zostanie na nich ,przeniesiona” w przysztosci, poniewaz spétdzielnia, zbywajac udziaty
w nieruchomosci wspoélnej, zastosuje cene uwzgledniajgcg bonifikate. Ostateczni wtasciciele
przeksztatcanego prawa do gruntu sg wiec z gory okresleni, a rynek takiej transakcji jest
ograniczony jedynie do cztonkéw spétdzielni, ktérej budynki usytuowane sg na gruncie,
ktérego dotyczy przeksztatcenie. Bonifikata od optaty za przeksztatcenie dla wczesniej
okreslonej, ograniczonej grupy, skfadajgcej sie wytgcznie z obecnych najemcéw lokali
mieszkalnych, nie moze mie¢ wplywu na wymiane handlowg miedzy panstwami
cztonkowskimi.

Z przytoczonego pisma Komisji Europejskiej wynika, ze przepisy o pomocy publicznej
nie majg zastosowania w stosunku do spoétdzielni mieszkaniowej, jezeli bonifikata jest jej



udzielona w zwigzku z lokalami wykorzystywanymi na cele mieszkaniowe (z wytgczeniem
lokali mieszkalnym, w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ gospodarcza), a przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci bedzie dotyczyto wytgcznie
cztonkéw spotdzielni/aktualnych najemcéw lokali mieszkalnych. Powyzszg interpretacje
mozna rowniez zastosowac do ustalania spétdzielniom mieszkaniowym, na podstawie ustawy,
odptatnosci za przeksztatcenie (okreslenia wysokosci optat przeksztatceniowych), a takze
innych form pomocy przewidzianych w ustawie, tj. roztozenia na raty optaty przeksztatceniowe;
oraz ustalenia innego terminu do jej wniesienia, jezeli korzys¢ z przeksztatcenia lub ww. innych
ulg zostanie docelowo przetransferowana przez spétdzielnie na jej cztonkdw, zajmujgcych
lokale na cele mieszkaniowe. Warunek ten zostanie spetniony, jezeli optaty ponoszone
w przysztosci przez cztonkéw spétdzielni przy ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu zostang
pomniejszone o korzysci wynikajgce z ulg, zwigzanych z uzyskaniem prawa wtasnosci gruntu
przez spétdzielnie. Nalezy zwréci¢ uwage, ze art. 9 ust. 6 ustawy stanowi, ze osoba, ktérej
przystuguje spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, korzysta z bonifikaty w formie ulgi
w optatach z tytutu udziatu w kosztach eksploatacji budynkéw. Wysoko$¢ ulgi odpowiada
wysokosci bonifikaty od optaty, udzielonej spétdzielni mieszkaniowej, proporcjonalnie
do powierzchni lokali mieszkalnych zajmowanych przez osoby uprawnione do bonifikaty.
Z powyzszego wynika, ze korzy$¢ uzyskana przez spétdzielnie z tytutu bonifikaty zostanie
przekazana cztonkom spotdzielni, zajmujgcym lokale na cele mieszkaniowe. Pragne ponadto
zauwazyé, ze poprzez lokale spoétdzielni zajete na cele mieszkaniowe nalezy rozumie¢
zaréwno lokale mieszkalne zajmowane na zasadzie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu, jak i spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Oba te
prawa mogg zosta¢ w przysztosci przeksztatcone, na wniosek cztonka spétdzielni, w odregbng
wiasnos¢ lokalu. Wyodrebnienie lokalu w przysziosci bedzie zwigzane z przejeciem
poprzez nowego wiasciciela obowigzku wnoszenia optat przeksztatceniowych (art. 11
ust. 1 ustawy) i mozliwoscia skorzystania z przewidzianych w ustawie ulg, np. bonifikaty
od optlaty rocznej lub z tytulu optaty jednorazowej, roztozenia na raty optaty rocznej lub
ustalenia innego terminu do jej wniesienia.

Podsumowujac, pomocg de minimis dla spétdzielni bedzie warto$¢ korzysci, uzyskanej
w zwigzku z lokalami bedgcymi jej wtasnoscig i przeznaczonymi do dziatalno$ci gospodarczej.

W odniesieniu do lokali w spétdzielni mieszkaniowej o statusie odrebnej wtasnosci
nalezy podkresli¢, ze korzy$¢ z ustawy, wynikajacg z przeksztatcenia czy bonifikaty, odniosg
bezposrednio witasciciele tych lokali. W zwigzku z powyzszym, jezeli lokal bedgcy odrebng
wtasnoécig, ktérego dotyczy przeksztatcenie lub bonifikata, jest chociazby w czesci
wykorzystywany na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, do ustalenia wysokosci optat
przeksztatceniowych lub udzielanej w stosunku do tego lokalu bonifikaty nalezy zastosowaé
przepisy o pomocy de minimis. Pomimo faktu, ze czesto charakter prowadzonej przez
przedsiebiorce dziatalnosci (np. taksowkarz, lekarz) wymaga $wiadczenia ustug poza
nieruchomoscig, nalezy okresli¢, czy podmiot faktycznie wykorzystuje czes¢ powierzchni
mieszkalnej do prowadzenia np. biura czy gabinetu. Powierzchnia mieszkalna, uzytkowana na
cele prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, jest podstawg do zaliczenia przez osobe fizyczng
prowadzgcg dziatalno$¢ gospodarczg wydatkéw zwigzanych z tg czescig mieszkania do
kosztéw uzyskania przychodu, a zatem, nalezy przyja¢, ze moze ona by¢ réwniez podstawg
do obliczenia wielkosci otrzymanej pomocy de minimis, przyktadowo w formie bonifikaty.
Natomiast w przypadku, gdy dziatalnos¢ jest jedynie zarejestrowana pod adresem
lokalu mieszkalnego, a przedsiebiorca wykonuje calg dzialalnos¢ poza lokalem, nie ma
podstaw do uznania, ze bonifikata stanowi pomoc de minimis.



W zasobach spétdzielni znajdujg sie ponadto nieruchomosci garazowe, jako garaze
wolnostojgce lub powierzchnie garazowe wielostanowiskowe w budynkach mieszkalnych.
Garaze, uzytkowane przez cztonkdw/najemcow lokali spotdzielni, zwigzane sg
z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw i umozliwiajg prawidtowe i racjonalne
korzystanie z budynkéw mieszkalnych. W tym kontekscie mozna uznaé¢, ze bonifikata,
dotyczgca garazy, stuzgcych zaspokajaniu potrzeb mieszkancéw, nie bedzie stanowita
pomocy publicznej, podobnie jak bonifikata dotyczgca lokali mieszkalnych. Chodzi tu
o sytuacje, w ktorych garaze uzytkowane sg przez cztonkéw spétdzielni, bedgcych osobami
fizycznymi, zajmujgcych lokale na zasadzie spétdzielczego lokatorskiego lub spotdzielczego
wtasnhosciowego prawa do lokalu znajdujgcego sie w zasobach spétdzielni.

Nie mozna jednakze wykluczy¢ sytuacji, w ktorej garaze wynajmowane s3g
przez spotdzielnie osobom trzecim, niezamieszkujacym w zasobach spétdzielni,
na warunkach komercyjnych (jest to dziatalnos¢ gospodarcza spétdzielni), np. osobom
prawnym lub fizycznym, ktoére nie maja lokalu w spoétdzielni i nie sg jej czlonkami.
W takim przypadku do bonifikaty w tym zakresie nalezy zastosowa¢ przepisy o pomocy
publiczne;.

W 2zwigzku z powyzszym organ ma obowigzek zweryfikowaé planowang
transakcje bioragc pod uwage przepisy o pomocy publicznej oraz ustali¢ czy podmiot
nabywajacy nieruchomos$é publiczng prowadzi dzialalnosé¢ gospodarcza w lokalu
z ktérym zwiagzany jest udzial w prawie uzytkowania wieczystego gruntu.

W przypadku zarejestrowania w danym lokalu jednej form organizacyjno-
prawnych przedsigbiorstw, wilasciciel lokalu stanowigcego odrebng wilasnos¢ oraz
spoétdzielnia mieszkaniowa w zakresie lokali o statusie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu, jak i spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
muszg ztozy¢ oswiadczenie zawierajace informacje czy dany lokal jest wykorzystywany
do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.

W przypadku, gdy lokal jest wykorzystywany na prowadzenie dziatlalnosci,
a wiasciciel lokalu nie ztozy oswiadczenia o ktérym wyzej (art. 7 ust. 6a ustawy z dnia
20 lipca 2018 r.), wiasciciel lokalu musi ztozy¢ formularz informacji przedktadanych przy
ubieganiu si¢ o pomoc de minimis oraz zaswiadczen lub o$wiadczenia o udzieleniu
pomocy de minimis - rozporzadzenie Komisji (UE) Nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013
roku.

Szczegbdtowe wyjasnienia odnosnie sposobu obliczania doptaty i zasad udzielania
pomocy de minimis udziela Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, jako organ
witasciwy w sprawach udzielania pomocy publicznej (https://www.uokik.gov.pl/).

Pomoc de minimis w ustawie o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw:
https://www.uokik.gov.pl/wyjasnienia2.php?pytanie=3563#faq3563

Wzory formularzy oraz zaswiadczenia dotyczgce pomocy de minimis:
https://www.uokik.gov.pl/wzory formularzy pomocy_de_minimis.php
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Otrzymuija:

@ N o ;s N

11

Miedzyzaktadowa Spotdzielnia Mieszkaniowa "NOWY DOM 82"
Pierwsza Wojskowa Spétdzielnia Mieszkaniowa

Spétdzielnia Budowlano Mieszkaniowa "NASZA CHATA"
Spétdzielnia Budowlano Mieszkaniowa "WARDOM"
Spotdzielnia Mieszkaniowa "GORCZEWSKA"

Spétdzielnia Mieszkaniowa "JELONKI"

Spotdzielnia Mieszkaniowa "KALENICA"

Spoétdzielnia Mieszkaniowa "LAZUROWA"

Spoétdzielnia Mieszkaniowa "STROP"

. Spotdzielnia Mieszkaniowa "WOLA"

. Spotdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko-Wtasnosciowa "ROZtOGI"
12.
13.

TBS Mieszkanie Naszych Mozliwosci Sp. z 0.0.

TBS Warszawa Pétnoc Sp. z 0.0.
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