Pomoc de minimis w ustawie o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow

zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow.

Art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow?
(dalej: Ustawa) stanowi, ze przepisy tej ustawy stosuje sie z uwzglednieniem przepisow
0 pomocy publicznej. W szczegoélnosci, w przypadku koniecznosci zastosowania przepisow
0 pomocy publicznej wymagane jest spetnienie warunkéw udzielenia pomocy de minimis,
okreslonych 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? (dalej: rozporzadzenie Nr 1407/2013).

Ponadto Ustawa w art. 7 ust. 6a przewiduje mozliwos¢ wyboru przez przedsiebiorce trybu
dokonywania odptatnosci za przeksztatcenie, skutkujacego brakiem koniecznosci stosowania

przepiséw o pomocy publicznej.

Ponizej przedstawione sa szczegdotowe wyjasnienia, dotyczace zagadnien zwiazanych

z pomoca de minimis przy stosowaniu przepiséw Ustawy.

l. W jakich przypadkach nalezy zastosowac przepisy o pomocy
publicznej?

Na wstepie nalezy wyjasnic, ze Ustawa definiuje grunty zabudowane na cele mieszkaniowe
jako  nieruchomosci zabudowane budynkami  mieszkalnymi lub  mieszkalnymi
wielorodzinnymi, w ktorych co najmniej potowe liczby lokali stanowia lokale mieszkalne
(art. 1 ust. 2 Ustawy). Do przeksztatcenia bedzie dochodzito zatem réwniez w przypadku,
gdy grunt bedzie wykorzystywany w czesci na cele inne niz mieszkalne, tzn. kiedy
w budynku posadowionym na tym gruncie wiekszos¢ lokali bedzie miata przeznaczenie
mieszkaniowe, ale beda znajdowaty sie w nim réwniez lokale handlowe i ustugowe, zajete
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, ktére zostang objete przeksztatceniem ,,przy

okazji” uwtaszczenia gruntu zabudowanego na cele mieszkaniowe (priorytet Ustawy).

1 Dz. U. z 2018 r. poz. 1716.
2Dz. Urz. UE L 352 z 24 grudnia 2013 r.



A. Kto bedzie beneficjentem pomocy publicznej?

Przepisy o pomocy publicznej maja zastosowanie wytacznie w odniesieniu do

przedsiebiorcow, przy czym pojecie przedsiebiorcy powinno by¢ rozumiane bardzo szeroko,

obejmuje ono bowiem wszelkie kategorie podmiotow prowadzacych dziatalnosc
gospodarcza, niezaleznie od ich formy prawnej i zrodet finansowania oraz bez wzgledu na
to, czy przepisy krajowe przyznaja danemu podmiotowi status przedsiebiorcy®. Przy tak
szeroko zakreslonych ramach definicji pojecia przedsiebiorcy, podstawowe znaczenie ma
rodzaj prowadzonej przez podmiot dziatalnosci. Przez dziatalnos¢ gospodarcza nalezy
rozumied, zgodnie z orzecznictwem TSUE, oferowanie towardw i ustug na rynku®. Pojecie to
dotyczy zaréwno dziatalnosci produkcyjnej, jak i dystrybucyjnej i ustugowej. Nie jest istotne
wystepowanie zarobkowego charakteru dziatalnosci, w zwiazku z czym dziatalnosc
gospodarcza w rozumieniu unijnego prawa konkurencji prowadzi¢ moga takze réznorodne
podmioty typu non-profit>. Nie ma rowniez znaczenia, jak dana dziatalnos¢ 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 dziatalnosci
gospodarczej, nie przesadza o zakwalifikowaniu go jako przedsigebiorstwa - istotne jest
faktyczne prowadzenie tej dziatalnosci, ktore powoduje, ze podmiot powinien by¢ uznany

za przedsiebiorstwo.

Podsumowujac, przedsiebiorstwem moze by¢ kazdy podmiot - zaréwno osoba fizyczna
prowadzaca dziatalnos¢ gospodarcza wpisang do ewidencji/rejestru lub tez bez formalnego
wpisu do rejestru, jak i spotka prawa handlowego, spotka cywilna, spotdzielnia socjalna,
stowarzyszenie, fundacja, instytucja kultury - jezeli faktycznie prowadzi dziatalnosc
gospodarcza w rozumieniu prawa unijnego, czyli oferuje produkty lub ustugi na rynku. We
wszystkich przypadkach, gdy organ udzielajacy pomocy stwierdzi, ze udzielana ulga ze
srodkéw publicznych dotyczy dziatalnosci gospodarczej (przedsiebiorcy), powinien do

planowanego wsparcia zastosowac przepisy o pomocy publicznej.
Zatem, w kontekscie powyzszych wyjasnien, nalezy stwierdzi¢, ze przepisy o pomocy
publicznej (pomocy de minimis) nalezy stosowac przy ustalaniu na podstawie Ustawy

odptatnosci za przeksztatcenie oraz stosowaniu innych ulg w stosunku do przedsiebiorcow,

ktorymi moga byc np.:

3 Np. pkt 19 sprawy C-475/99, Ambulanz Glockner, [2001] ECR 1-8089 oraz pkt 74 potaczonych spraw C-180/98
do C-184/98, Pavlov and Others, [2000] ECR I-6451.

4 Np. pkt 19 sprawy C-475/99, Ambulanz Gléckner oraz pkt 75 potaczonych spraw C-180/98 do C-184/98, Pavlov
and Others.

5 Orzeczenie TSUE z dnia 21 wrzesnia 1999 r. w sprawie Albany, C-67/96.



e wtasciciele lokali uzytkowych w budynkach mieszkalnych,

e deweloperzy (w zakresie mieszkan niesprzedanych),

e spotdzielnie mieszkaniowe w zakresie wynajmowanych lokali uzytkowych,

e o0soby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza w domach mieszkalnych
i lokalach mieszkalnych, w tym lokalach spétdzielni mieszkaniowej o statusie

odrebnej wtasnosci.

B. Pomoc de minimis.

1. Sprzedaz gruntu publicznego - zasady ogodlne.

Przy sprzedazy nieruchomosci publicznej nie beda miaty zastosowania przepisy o pomocy
publicznej, jezeli nieruchomos¢ ta jest zbywana przez wtasciciela publicznego po cenie
rynkowej. Jezeli sprzedaz ta nastgpi na rzecz przedsiebiorcy po cenie preferencyjnej,
réznica pomiedzy ceng rynkowg a preferencyjna ceng sprzedazy, stanowi pomoc publiczna.
W szczegélnosci z zapisu w pkt 103 sekcji 4.2.3.2 Zawiadomienia Komisji
W sprawie pojecia pomocy panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu® wynika, ze w celu
wyeliminowania koniecznosci stosowania przepisow o pomocy publicznej przy sprzedazy
nieruchomosci publicznych, podmiot zbywajacy nieruchomos$¢ powinien zastosowac do
transakcji procedure przetargu bezwarunkowego, gwarantujacego uzyskanie przez
publicznego wtasciciela najwiekszej korzysci ekonomicznej z transakcji. Natomiast w razie
sprzedazy bez przetargu, w celu ustalenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy

przeprowadzi¢ jej wycene przez niezaleznego rzeczoznawce. Generalng zasadg jest wiec,

ze zbycie nieruchomosci publicznej (w tym przypadku przeksztatcenie prawa uzytkowania

wieczystego w prawo wtasnosci), wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci

gospodarczej, po cenie nizszej niz rynkowa, powoduje koniecznosc zastosowania przepisow

0 pomocy publicznej.

2. Odptatnos¢ za  przeksztatcenie -  okreSlenie  wysokosci  optat
przeksztatceniowych (art. 7 ust. 6 Ustawy).

Pomoc de minimis. Ustalenie odptatnosci za przeksztatcenie (okreslenie wysokosci optat

przeksztatceniowych), zgodnie z art. 7 ust. 6 Ustawy, stanowi pomoc de minimis, poniewaz

6 Dz. Urz. UE C 262 z 19 lipca 2016 r. Zagadnienie zbywania nieruchomosci publicznych zostato omoéwione
w tresci sekcji 4.2 Zawiadomienia, poswieconej testowi prywatnego inwestora.



uzytkownik wieczysty uzyskuje wtasnosc¢ gruntu za cene nizsza niz cena rynkowa. Z art. 7
ust. 6 Ustawy wynika bowiem, iz optata przeksztatceniowa jest wnoszona przez okres 20 lat,
liczac od dnia przeksztatcenia. Oznacza to, ze nowy wtasciciel gruntu zaptaci za prawo
wtasnosci 20 % wartosci rynkowej gruntu (przy stawce 1%-owej optaty rocznej) lub 60 % tej
wartosci (jezeli obowiazuje w danym przypadku 3%-owa stawka procentowa optaty rocznej).
Uzytkownik wieczysty uzyska wiec wtasnos¢ gruntu, ponoszac preferencyjna optate.
Korzyscia dla nowego wtasciciela bedzie w pierwszym przypadku 80 %, a w drugim 40 %
wartosci gruntu. W zwiazku z powyzszym, do przypadkéw przeksztatcenia na podstawie
Ustawy, dotyczacych nieruchomosci wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, jezeli beneficjent nie ztozyt w terminie 3 miesiecy od dnia przeksztatcenia
oswiadczenia, o ktorym mowa w art. 7 ust. 6a, beda miaty zastosowanie przepisy o pomocy
de minimis. Wartosciag pomocy, udzielanej na podstawie art. 7 ust. 6 Ustawy, jest réznica

pomiedzy wartoscig rynkowa gruntu a suma optat przeksztatceniowych.

Tryb niepomocowy. Nalezy podkresli¢, ze w przypadku ztozenia przez przedsiebiorce
oswiadczenia o zamiarze wnoszenia optaty przez okres 99 lat (lub odpowiednio do wysokosci
stawki optaty, 50 lat lub 33 lata - art. 7 ust. 6a Ustawy), przepisy o pomocy publicznej nie
maja zastosowania. Dotyczy to przypadkdw, kiedy np. dostepny limit pomocy de minimis
jest za maty (jej udzielenie doprowadzitoby do przekroczenia limitu pomocy de minimis)
z powodu wysokiej wartosci gruntu, a przedsiebiorca nie jest sktonny do wniesienia doptaty
do wartosci rynkowej gruntu podlegajacego przeksztatceniu. Przedsiebiorca, korzystajacy
z mozliwosci wnoszenia optat przez okres 99 lat (lub odpowiednio 50 lub 33 lata) docelowo
uisci rynkowg wartosc¢ gruntu, a zatem nie ma w tym przypadku koniecznosci stosowania
przepiséw o pomocy publicznej. Przepisy te nalezy stosowac jedynie wtedy, gdy optata za
wtasnos¢ nieruchomosci publicznej ma charakter preferencyjny (jest nizsza niz wartosc

rynkowa gruntu).

3. Bonifikaty (art. 9 Ustawy).

W Ustawie przewidziano bonifikaty (o charakterze obligatoryjnym lub fakultatywnym) od
optaty przeksztatceniowej za dany rok lub w przypadku wniesienia optaty jednorazowej,
udzielanych osobom fizycznym bedacym wtascicielami budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub spotdzielniom mieszkaniowym. W przypadku
podmiotow prowadzacych dziatalnosc¢ gospodarcza, bonifikaty te stanowia pomoc publiczna,
odrebna od samego obnizenia optaty za uzyskanie wtasnosci gruntu i nalezy do nich stosowac

przepisy o pomocy publicznej (pomocy de minimis).



Il.  Wyjasnienia szczego6towe.

A. Dzien udzielenia pomocy.

Z uwagi na dtugi okres pomiedzy dokonaniem sie przeksztatcenia z mocy prawa
(1 stycznia 2019 r.), a dniem wystawienia zaswiadczenia (do 12 miesiecy od dnia
przeksztatcenia lub 4 miesiecy albo 30 dni od dnia otrzymania wniosku o jego wydanie),
a takze w celu utatwienia organom udzielajagcym pomocy obliczania jej wartosci, w Ustawie
wprowadzono definicje dnia udzielenia pomocy. W art. 14 ust. 1 Ustawy przyjeto, ze dniem
udzielenia pomocy jest dzien wystawienia zaswiadczenia potwierdzajacego przeksztatcenie
lub dzien wystawienia zaswiadczenia, o ktorym mowa w art. 11 ust. 1 Ustawy’. Na ten dzien
nalezy badac spetnienie przestanek pomocy de minimis i z ta data wystawic beneficjentowi
zaswiadczenie o pomocy de minimis. Jest to rozwigzanie gwarantujace precyzyjne
okreslenie wartosci pomocy (warunek jej przejrzystosci) oraz zbadanie warunkéw jej
dopuszczalnosci. Ewentualna zmiana wartosci pomocy, wynikajaca z wydania decyzji
administracyjnej, o ktoérej mowa w art. 7 ust. 8 (ustalenie wysokosci optaty jednorazowej)
lub art. 11 ust. 2 (ustalenie wysokosci optaty i okresu jej wnoszenia pozostatego do sptaty),

powoduje jedynie koniecznosc skorygowania wartosci pomocy.

B. Doptaty przy przekroczeniu limitu pomocy de minimis.

Wartoscia pomocy de minimis udzielanej na podstawie Ustawy jest rdéznica pomiedzy
wartoscia rynkowa gruntu a sumga optat przeksztatceniowych. Moze zdarzyc¢ sie sytuacja,
w ktorej organ udzielajacy pomocy, ustalajac odptatnosc¢ za przeksztatcenie w trybie art. 7
ust. 6 Ustawy (sume 20 rocznych optat przeksztatceniowych), stwierdzi, ze udzielenie
pomocy de minimis jest niemozliwe z powodu przekroczenia jej limitu. Beda to przypadki,

gdy:

e beneficjent wykorzystat juz caty dostepny limit pomocy de minimis albo

e beneficjent wykorzystat ten limit czesciowo lub posiada caty dostepny limit,
ale wartos¢ korzysci, wynikajacej z ustalenia wysokosci optat
przeksztatceniowych, przewyzsza warto$¢ mozliwej do udzielenia pomocy

de minimis.

7 Chodzi tu o zaswiadczenie wydawane nabywcy nieruchomosci na jego wniosek, potwierdzajace wysokos¢
i okres pozostaty do wnoszenia optaty.



Przepis art. 14 ust. 2 Ustawy przewiduje w takich przypadkach zastosowanie doptaty do
wysokosci wartosci rynkowej gruntu podlegajacego przeksztatceniu. Doptata ta bedzie
odpowiadata rdéznicy pomiedzy wartoscig rynkowa gruntu a sumg wnoszonych optat oraz

dopuszczalnego limitu pomocy de minimis, zgodnie z nastepujacym wzorem:

Wartos¢ doptaty = wartos¢ rynkowa gruntu - (wartosé¢ sumy optat + wartosé dostepnego

limitu pomocy de minimis)

Ponizej przedstawiono 4 przyktady obliczenia wysokosci doptaty. Przyjeto, ze obowiazuje

1%-owa stawka optaty rocznej, a kurs euro to 1 euro = 4 zt.

Przyktad 1. Beneficjent posiada do wykorzystania caty limit pomocy de minimis, ale wartosc¢
udzielanej pomocy przekracza ten limit. Wartos¢ rynkowa gruntu  wynosi
6 000 000 zt.

6 000 000 zt - (1 200 000 zt + 800 000 zt) = 6 000 000 zt - 2 000 000 zt = 4 000 000 zt

Wartosc doptaty wynosi 4 000 000 zt.

Przyktad 2. Beneficjent posiada do wykorzystania caty dopuszczalny limit pomocy
de minimis i wartos¢ udzielanej pomocy nie przekracza tego limitu. Wartos¢ rynkowa gruntu
wynosi 1 000 000 zt.

1 000 000 zt - (200 000 zt + 800 000 zt) = 1 000 000 zt - 1 000 000 zt = 0

Brak koniecznosci wniesienia doptaty.

Przyktad 3. Przedsiebiorca wykorzystat czesciowo (100000 euro) limit pomocy

de minimis. Wartos$c¢ rynkowa gruntu wynosi 3 000 000 zt.
3 000 000 zt - (600 000 zt + 400 000 zt) = 3 000 000 zt - 1 000 000 zt = 2 000 000 zt

Wartosc doptaty wynosi 2 000 000 zt.

Przyktad 4. Przedsiebiorca wykorzystat czesciowo (100000 euro) limit pomocy

de minimis. Wartos$c¢ rynkowa gruntu wynosi 4 000 000 zt, a stawka optaty rocznej - 3 %.
4 000 000 zt - (2 400 000 zt + 400 000 zt) = 4 000 000 zt - 2 800 000 zt = 1 200 000 zt

Wartosc doptaty wynosi 1 200 000 zt.



Nalezy zwroci¢ uwage, ze alternatywa dla dokonania doptaty jest mozliwos¢ ztozenia
w terminie 3 miesiecy od dnia przeksztatcenia oswiadczenia o zamiarze wnoszenia optaty
przez okres 99 lat (albo 50 lub 33 lat), co powoduje potraktowanie odptatnosci jako

rynkowej i brak koniecznosci stosowania przepisow o pomocy de minimis.

C. Pomoc udzielana spotdzielniom mieszkaniowym.

Spotdzielnie mieszkaniowa nalezy uznac za przedsiebiorce w rozumieniu unijnych przepiséw
o0 pomocy publicznej. Podmiot ten moze bowiem konkurowac z innymi przedsiebiorcami
prowadzacymi dziatalnos¢ na rynku budownictwa mieszkaniowego i zarzadzania
nieruchomosciami. Jest to rynek otwarty, na ktérym 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 spotdzielni mieszkaniowych, nalezy przytoczy¢ stanowisko Komisji Europejskiej,
wyrazone w pisSmie 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 wtasnosci nieruchomosci, udzielanej spotdzielniom mieszkaniowym.
W przedmiotowym pismie Komisja Europejska stwierdzita, ze bonifikata dla spotdzielni
mieszkaniowej, zwiazana z uzyskaniem wtasnosci nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, nie stanowi pomocy publicznej w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE, poniewaz
nie wptywa na wymiane handlowa pomiedzy panstwami cztonkowskimi. W ocenie Komisji
bonifikata przyznawana jest jedynie w zwiazku z istniejacymi lokalami mieszkalnymi,
a wynikajaca z bonifikaty korzys¢ musi by¢ przekazana indywidualnym konsumentom -
cztonkom spoétdzielni mieszkaniowej. Korzys¢ ta zostanie na nich ,przeniesiona”
w przysztosci, poniewaz spotdzielnia, zbywajac udziaty w nieruchomosci wspolnej,
zastosuje cene uwzgledniajaca bonifikate. Ostateczni wtasciciele przeksztatcanego prawa
do gruntu sa wiec z gory okresleni, a rynek takiej transakcji jest ograniczony jedynie do
cztonkow spotdzielni, ktorej budynki usytuowane sa na gruncie, ktorego dotyczy
przeksztatcenie. Bonifikata od optaty za przeksztatcenie dla wczesniej okreslonej,
ograniczonej grupy, sktadajacej sie wytacznie z obecnych najemcéw lokali mieszkalnych,

nie moze mie¢ wptywu na wymiane handlowa miedzy panstwami cztonkowskimi.
Z przytoczonego pisma Komisji Europejskiej wynika, ze przepisy o pomocy publicznej nie
maja zastosowania w stosunku do spotdzielni mieszkaniowej, jezeli bonifikata jest jej

udzielona w zwigzku z lokalami wykorzystywanymi na cele mieszkaniowe, a przeksztatcenie



prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci bedzie dotyczyto
wytacznie cztonkow spotdzielni/aktualnych najemcéw lokali mieszkalnych. Powyzsza
interpretacje mozna rowniez zastosowac do ustalania spotdzielniom mieszkaniowym, na
podstawie Ustawy, odptatnosci za przeksztatcenie (okreslenia wysokosci optat
przeksztatceniowych), a takze innych form pomocy przewidzianych w Ustawie,
tj. roztozenia na raty optaty przeksztatceniowej oraz ustalenia innego terminu do jej
wniesienia, jezeli korzy$¢ z przeksztatcenia lub ww. innych ulg zostanie docelowo
przetransferowana przez spotdzielnie na jej cztonkdow, zajmujacych 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 wynikajace z ulg, zwiazanych z uzyskaniem prawa
wilasnosci gruntu przez spotdzielnie®. Nalezy zwréci¢ uwage, ze art. 9 ust. 6 Ustawy
stanowi, ze osoba, ktorej przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, korzysta
z bonifikaty w formie ulgi w optatach z tytutu udziatu w kosztach eksploatacji budynkow.
Wysokos¢ ulgi odpowiada wysokosci bonifikaty od optaty, udzielonej spotdzielni
mieszkaniowej, proporcjonalnie do powierzchni lokali mieszkalnych zajmowanych przez
osoby uprawnione do bonifikaty. Z powyzszego wynika, ze korzys¢ uzyskana przez
spotdzielnie z tytutu bonifikaty zostanie przekazana cztonkom spoétdzielni, zajmujacym
lokale na cele mieszkaniowe. Pragne ponadto zauwazy¢, ze poprzez lokale spotdzielni zajete
na cele mieszkaniowe nalezy rozumiec zaréwno lokale mieszkalne zajmowane na zasadzie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, jak i spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego®. Oba te prawa moga zosta¢ w przysztosci przeksztatcone,
na wniosek cztonka spotdzielni, w odrebna wtasnos¢ lokalu. Wyodrebnienie lokalu
w przysztosci bedzie zwigzane z przejeciem poprzez nowego wtasciciela obowigzku
wnoszenia optat przeksztatceniowych (art. 11 ust. 1 Ustawy) i mozliwoscig skorzystania
z przewidzianych w Ustawie ulg, np. bonifikaty od optaty rocznej lub z tytutu optaty
jednorazowej, roztozenia na raty optaty rocznej lub ustalenia innego terminu do jej

whniesienia.

Podsumowujac, pomoca de minimis dla spotdzielni bedzie wartos¢ korzysci, uzyskanej
w zwiazku z lokalami bedacymi jej wtasnoscia i przeznaczonymi do dziatalnosci

gospodarczej (lokale uzytkowe).

8 Zapewnienie przeniesienia korzysci stanowi art. 1 ust. 1! ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2018 r. poz. 845), z ktérego wynika, ze spotdzielnia nie moze odnosi¢ korzysci
majatkowych kosztem swoich cztonkow, w szczegdlnosci z tytutu przeksztatcen praw do lokali. Ponadto, prawo
wtasnosci gruntu, ktore nabywa spotdzielnia na podstawie Ustawy, jest nierozerwalnie zwiazane z prawem do
lokalu, w ktorym zamieszkuje cztonek spotdzielni.

9 W tym réwniez lokale spotdzielcze zajete na podstawie spotdzielczej umowy najmu.



W odniesieniu do lokali w spétdzielni mieszkaniowej o statusie odrebnej wtasnosci nalezy
podkresli¢, ze korzys¢ z Ustawy, wynikajaca z przeksztatcenia czy bonifikaty, odniosg
bezposrednio wtasciciele tych lokali. W zwiazku z powyzszym, jezeli lokal bedacy odrebna
wtasnoscia, 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
zastosowac¢ przepisy o pomocy de minimis. Przyktadowo, jezeli caty lokal jest
wykorzystywany do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (np. jest wynajmowany),
bonifikata w catosci stanowi pomoc de minimis. W przypadku natomiast, gdy wtasciciel
wykorzystuje na dziatalnos¢ gospodarcza czes¢ lokalu mieszkalnego, bonifikata bedzie
stanowita pomoc w zakresie, w jakim czes¢ ta jest faktycznie uzytkowana dla celow
dziatalnosci gospodarczej, w czesci proporcjonalnej np. do catkowitej powierzchni lokalu.
Pomimo faktu, Ze czesto charakter prowadzonej przez przedsiebiorce dziatalnosci
(np. taksoéwkarz, lekarz) wymaga swiadczenia ustug poza nieruchomoscia, nalezy okresli¢,
czy podmiot faktycznie wykorzystuje czes¢ powierzchni mieszkalnej do prowadzenia np.
biura czy gabinetu. Powierzchnia mieszkalna, uzytkowana na cele prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, jest podstawa do zaliczenia przez osobe fizyczna prowadzaca dziatalnosc
gospodarcza wydatkow zwiazanych z ta czescig mieszkania do kosztow uzyskania przychodu,
a zatem, nalezy przyja¢, ze moze ona by¢ réwniez podstawa 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 cata dziatalnos¢ poza lokalem, nie ma podstaw do uznania,
ze bonifikata stanowi pomoc de minimis. W zakresie weryfikacji gospodarczego
wykorzystania lokalu mieszkalnego pomocny moze byc¢ prowadzony przez gminy rejestr

Ewidencja gruntow i budynkow.

Garaze. W zasobach spoétdzielni znajduja sie ponadto nieruchomosci garazowe, jako garaze
wolnostojace lub powierzchnie garazowe wielostanowiskowe w budynkach mieszkalnych.
Garaze, uzytkowane przez cztonkow/najemcow lokali spotdzielni, zwigzane sa
z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych mieszkancow i umozliwiaja prawidtowe
i racjonalne korzystanie z budynkow mieszkalnych. W tym kontekscie mozna uznac, ze
bonifikata, dotyczaca garazy, stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkancéow, nie bedzie
stanowita pomocy publicznej, podobnie jak bonifikata dotyczaca lokali mieszkalnych.
Chodzi tu o sytuacje, w ktérych garaze uzytkowane sg przez cztonkow spotdzielni, bedacych
osobami fizycznymi, zajmujacych lokale na zasadzie spotdzielczego lokatorskiego lub

spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu znajdujacego sie w zasobach spotdzielni.



Nie mozna jednakze wykluczy¢ sytuacji, w ktorej garaze wynajmowane sa przez spotdzielnie
osobom trzecim, niezamieszkujacym w zasobach spotdzielni, na warunkach komercyjnych
(jest to dziatalnos¢ gospodarcza spotdzielni), np. osobom prawnym lub fizycznym, ktore nie
maja lokalu w spotdzielni i nie sg jej cztonkami. W takim przypadku do bonifikaty w tym

zakresie nalezy zastosowac przepisy o pomocy publicznej.

D. Kwestia nabycia prawa uzytkowania wieczystego na rynku wtornym.

Prawo uzytkowania wieczystego jest przedmiotem obrotu. Moze wiec zdarzy¢ sie sytuacja,
w ktorej prawo uzytkowania wieczystego, podlegajace przeksztatceniu w prawo wtasnosci
na podstawie Ustawy, zostato wczesniej nabyte rynkowo od poprzedniego uzytkownika
wieczystego. Przy czym wtasciciel gruntu mogt zaptacic¢ za prawo uzytkowania wieczystego
optate czesto nieznacznie tylko odbiegajaca od jego wartosci rynkowej. Nalezy jednak
zwroci¢ uwage, ze przedmiotowa transakcja nie dokonata sie pomiedzy wtascicielem gruntu
(tj. wtascicielem publicznym) a uzytkownikiem wieczystym, ale jej stronami byli poprzedni
uzytkownik wieczysty i nabywca prawa. Nabywca ten swiadomie zaptacit zbywcy za prawo
uzytkowania wieczystego, a nie za wtasnos¢ gruntu, wiedzac, ze wtascicielem gruntu nadal
pozostaje podmiot publiczny. Sprzedaz ta nie przyniosta wiec publicznemu wtascicielowi
gruntu zadnej korzysci. Powyzsze stanowisko zostato wyrazone w pismie Komisji
Europejskiej z dnia 28 pazdziernika 2013 r. (COMP.H.3/UD/hvdsD*2013/106265),
w ktorym Komisja analizowata charakter odptatnosci za przeksztatcenie prawa uzytkowania

wieczystego w prawo wtasnosci.

W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzic¢, ze dokonana w przesztosci zaptata za prawo
uzytkowania wieczystego, nabyte na rynku wtornym, nie ma zadnego znaczenia z punktu
widzenia ustalania odptatnosci za przeksztatcenie (okreslenia wysokosci optat
przeksztatceniowych) na podstawie Ustawy i nie moze by¢ uwzgledniana przy ustalaniu

zasad odptatnosci lub wysokosci ewentualnej pomocy de minimis.

[I. Procedura zwiagzana ze stosowaniem przepiséw o pomocy publicznej.

A. Wydanie zaswiadczenia potwierdzajacego przeksztatcenie z urzedu, bez doptaty.

W odniesieniu do sposobu postepowania organu udzielajagcego pomocy w przypadkach
stanowiacych pomoc de minimis nalezy wyjasnié, ze pomimo, iz przeksztatcenie dokona sie
z mocy prawa w dniu 1 stycznia 2019 r., dniem udzielenia pomocy w konkretnych

przypadkach bedzie dzien wydania zaswiadczenia potwierdzajacego przeksztatcenie i z tg
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data nalezy dokonac oceny korzysci powstatej w wyniku ustalenia odptatnosci z punktu
widzenia przepisbw o pomocy publicznej. W przypadkach, gdy przeksztatcenie bedzie
dotyczyto podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza, jezeli beneficjent nie ztozyt
oswiadczenia potwierdzajacego zamiar wnoszenia optaty przez okres 99 lat (czyli chce
skorzystac z pomocy de minimis), organ udzielajacy pomocy powinien wezwac go do ztozenia
formularza informacji przedktadanych przy ubieganiu sie o pomoc de minimis oraz
zaswiadczen lub oswiadczenia o udzieleniu pomocy de minimis. Nastepnie, po stwierdzeniu,
ze spetnione sa warunki z rozporzadzenia Nr 1407/2013, okresleniu dopuszczalnego limitu
pomocy de minimis i obliczeniu wartosci pomocy de minimis, wynikajacej z ustalenia
wysokosci optat przeksztatceniowych, organ udzielajacy pomocy wydaje zaswiadczenie
potwierdzajace przeksztatcenie. Kolejnym krokiem jest wydanie zaswiadczenia o pomocy
de minimis oraz w ciagu 7 dni od daty wydania zaswiadczenia przeksztatceniowego

sprawozdanie udzielonej pomocy de minimis w aplikacji SHRIMP.

B. Wydanie zaswiadczenia potwierdzajacego przeksztatcenie na wniosek, bez doptaty.

Po wptynieciu do organu udzielajacego pomocy wniosku wtasciciela, prowadzacego
dziatalnos¢ gospodarcza, o wczesniejsze wydanie zaswiadczenia potwierdzajacego
przeksztatcenie, jezeli nie wptyneto w ciagu 3 miesiecy od przeksztatcenia oswiadczenie
0 wnoszeniu optaty przez 99 lat, organ udzielajgcy pomocy wzywa go do ztozenia formularza
informacji oraz zaswiadczen lub oswiadczenia o udzielonej pomocy de minimis. Nastepnie,
po stwierdzeniu, ze spetnione sa warunki z rozporzadzenia Nr 1407/2013, okresleniu
dopuszczalnego limitu pomocy de minimis i obliczeniu wartosci pomocy de minimis,
wynikajacej z ustalenia wysokosci optat przeksztatceniowych, organ udzielajacy pomocy
wydaje zaswiadczenie potwierdzajace przeksztatcenie. Nastepnie nalezy wydac
zaswiadczenie o pomocy de minimis oraz w ciagu 7 dni od daty wydania zaswiadczenia

przeksztatceniowego nalezy sprawozdac¢ udzielong pomoc de minimis w aplikacji SHRIMP.

C. Zastosowanie doptaty przy przekroczeniu limitu pomocy de minimis.

W przypadkach, kiedy udzielenie pomocy de minimis jest niedopuszczalne z powodu
przekroczenia limitu pomocy de minimis, a beneficjent nie ztozyt w terminie 3 miesiecy od
przeksztatcenia oswiadczenia o wnoszeniu optaty przez okres 99 lat (chce uisci¢ doptate),
organ udzielajacy pomocy wszczyna postepowanie, zmierzajagce do wydania decyzji

o wniesieniu doptaty. W tym przypadku konieczne jest ustalenie wartosci rynkowej gruntu
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poprzez sporzadzenie operatu szacunkowego (art. 14 ust. 2 Ustawy), ktorego koszt ponosi
zobowiazany do zaptaty. W decyzji administracyjnej organ udzielajacy pomocy zobowiazuje
wtasciciela do dokonania doptaty w okreslonej wysokosci i terminie. Po uiszczeniu doptaty,
jezeli beneficjent nie ztozy odwotania od decyzji, organ udzielajacy pomocy wydaje
zaswiadczenie  potwierdzajace przeksztatcenie i  okreSlajace  wysokos¢  optat

przeksztatceniowych.
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