Procedura zwigzana z udzielaniem pomocy publicznej w zwiazku z ustawa
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele

mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow i dodatkowe wyjasnienia.

A. Identyfikacja dziatalnosci gospodarczej w odpowiednich rejestrach.

Organ udzielajacy pomocy ustala w ktorych lokalach prowadzona jest dziatalnosc
gospodarcza, korzystajac z dostepnych danych i rejestrow: ksiag wieczystych, Ewidencji
Gruntow i Budynkow, Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej oraz

ewidencji dla celow podatku od nieruchomosci.

B. Postepowanie przy lokalach uzytkowych.
1. Po zidentyfikowaniu przedsiebiorcy organ udzielajacy pomocy:

¢ informuje wtasciciela, ze prowadzi postepowanie wyjasniajace i wzywa
przedsiebiorce do przedstawienia formularza informacji oraz zaswiadczen
lub oswiadczen o udzielonej pomocy de minimis;

e po wptynieciu dokumentéw dokonuje oceny spetnienia warunkéw
dopuszczalnosci z rozporzadzenia Nr 1407/2013, w tym okreslenia
dostepnego limitu pomocy de minimis;

e ustala wysokos¢ pomocy de minimis w oparciu o wartos¢ rynkowa

nieruchomosci oraz wartos¢ sumy optat przeksztatceniowych.

Wartos¢ rynkowa gruntu.

Przepis art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami’
stanowi zasade, zgodnie z ktora optata roczna moze by¢ aktualizowana nie czesciej
niz raz na 3 lata, pod warunkiem, ze wartos¢ gruntu ulegta zmianie. Powyzsze
zapewnia aktualng wartos¢ gruntu jako podstawe ustalenia optaty za uzytkowanie
wieczyste. Uwzgledniajac te zasade ustawodawca przyjat, ze optata roczna za
uzytkowanie wieczyste, nalezna za 2019 r. bedzie stanowi¢ podstawe ustalenia optaty

za przeksztatcenie prawa do gruntu.

W konsekwencji za wartos¢ rynkowa gruntu dla potrzeb wymiaru udzielonej pomocy
publicznej i doptaty, o ktorej mowa w art. 14 ustawy, uznaje sie wartos¢, ktora

stanowita podstawe ustalenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,

' Dz. U. 22018 r. poz. 2204.



obowiazujacej w dniu przeksztatcenia i na podstawie ktdérej okreslono optate
przeksztatceniowa. Jest to zatem stukrotnos¢ optaty przeksztatceniowej, w przypadku

1 % stawki optaty.

Ponadto optata przeksztatceniowa zostata ustalona w oparciu o wycene ekspercka
gruntu niezabudowanego bedacego w uzytkowaniu wieczystym, a uwtaszczenie
dotyczy gruntu zabudowanego budynkiem mieszkalnym lub udziatu w gruncie
odpowiadajacemu lokalowi mieszkalnemu. Brak jest danych dotyczacych cen gruntéw
zabudowanych, bedacych przedmiotem uzytkowania wieczystego (cena gruntu lub
udziatu w gruncie zawiera sie w cenie nieruchomosci i dla kupujacego rodzaj prawa
do gruntu zazwyczaj nie ma znaczenia). Ponadto, z pkt 99 i 103 Zawiadomienia Komisji
w sprawie pomocy panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE? wynika, ze przy
dokonywaniu analizy porownawczej zgodnosci transakcji z warunkami rynkowymi
(tzw. benchmarking) moze zaistnie¢ potrzeba skorygowania dostepnych rynkowych
poziomow odniesienia w celu ich dostosowania do specyfiki transakcji dokonywanej
przez panstwo, a metoda oceny transakcji moze zaleze¢ od m. in. dostepnosci danych
lub rodzaju transakcji. Zatem, w przypadku uwtaszczenia, stanowiacego specyficzng
transakcje pomiedzy panstwem a uzytkownikiem wieczystym, w ktorej przy okreslaniu
wartosci rynkowej mamy do czynienia z porownaniem wartosci rynkowej gruntu
niezabudowanego bedacego w uzytkowaniu wieczystym z wyceny oraz wartosci gruntu
zabudowanego, mozna uznaé, ze wartoscig rynkowa danej nieruchomosci dla potrzeb
stosowania Ustawy jest wartos¢ gruntu bedaca podstawa obliczenia optaty

przeksztatceniowej.

Rynkowos¢ odptatnosci wydtuzonej (99 lat). Dla potrzeb Ustawy przyjeto, ze cena

rynkowa uwtaszczonego gruntu to stukrotnos¢ optat przeksztatceniowych (przy
zastosowaniu stawki procentowej 1% ceny nieruchomosci przyjmowanej dla celu
mieszkaniowego). Co prawda wtasciciel ponoszac odptatnos¢ wydtuzona zaptaci nie
100, ale 99 optat, jednakze nalezy wzia¢ pod uwage wniesiong przy ustanowieniu
uzytkowania wieczystego pierwsza optate. W swietle stanowiska Komisji Europejskiej
wyrazonego w pismie z dnia 5 sierpnia 2016 r., mozna zaliczy¢ na poczet ceny gruntu
czes¢ optaty pierwszej, ktora odpowiada niewykorzystanemu jeszcze okresowi
uzytkowania wieczystego: , Kwota ta stanowi ptatnos¢ zaliczkowg za okres, w ktorym
posiadacz prawa uzytkowania wieczystego nie bedzie korzystat z tego prawa,
poniewaz w miedzyczasie stat sie posiadaczem petnego prawa wtasnosci. Innymi stowy,

ptatnos¢ zaliczkowa obejmujaca jeszcze niewykorzystany okres uzytkowania

2 Dz. Urz. UE C 262 z 19 lipca 2016 r.



wieczystego mozna uznac za czesciowa ptatnosc juz dokonang na poczet ceny petnego
prawa wtasnosci do przedmiotowej dziatki”. Z powyzszego wynika, ze Komisja
Europejska zaakceptowataby rozwigzanie polegajace na czesciowym zaliczeniu optaty
pierwszej na poczet ceny nabycia wtasnosci gruntu. Z uwagi na fakt, ze uzytkowanie
wieczyste byto ustanawiane najczesciej na 99 lat i wiekszosci uzytkownikow
wieczystych w chwili uwtaszczenia pozostat jeszcze dtugi okres czasu do jego
zakonczenia, mozna uznaé, ze brakujacy 1 % ceny nieruchomosci zawiera sie
w przedmiotowej czesci pierwszej optaty. Oznacza to, ze uiszczajac 99 optat
przeksztatceniowych, wraz z czescia wniesionej przy ustanowieniu uzytkowania
wieczystego optaty, wtasciciel zaptaci catg wartos¢ rynkowa uwtaszczonej

nieruchomosci.

2. Jezeli limit pomocy de minimis nie zostanie przekroczony, organ udzielajacy pomocy

wydaje:

e zaswiadczenie potwierdzajace przeksztatcenie oraz
e zaswiadczenie o pomocy de minimis, a takze

e przekazuje sprawozdanie z udzielonej pomocy de minimis w aplikacji SHRIMP.

3. W przypadku przekroczenia limitu pomocy de minimis organ udzielajacy pomocy wszczyna

postepowanie w sprawie doptaty do wartosci rynkowej, jednoczesnie wydajac:

zaswiadczenie potwierdzajace przeksztatcenie,

zaswiadczenie o pomocy de minimis (do dopuszczalnego limitu).

Nastepnie, w ramach postepowania administracyjnego organ udzielajacy pomocy
wydaje decyzje administracyjna o doptacie. Za rynkowa wartos¢ gruntu uznaje sie
wartos¢ opisang w pkt B.1. Operat szacunkowy sporzadza sie w przypadkach, gdy dla
danej nieruchomosci nie zostata wczesniej ustalona wartosc¢ gruntu (np. w przypadku
przeksztatcenia na rzecz osoby, ktora nabyta grunt od osoby, ktora wniosta optaty

jednorazowo).

C. Postepowanie przy lokalach mieszkalnych.

1.

W przypadku, gdy z wiedzy organu wynika, ze w lokalu mieszkalnym prowadzona
jest dziatalnos¢ gospodarcza organ udzielajacy pomocy informuje wtasciciela, ze
prowadzi postepowanie wyjasniajace i wzywa podmiot do ztozenia oswiadczenia
potwierdzajacego, ze prowadzi on w lokalu dziatalnos¢ gospodarcza i w jakiej jego
czesci oraz do przedstawienia formularza informacji i zaswiadczen/oswiadczen

o udzielonej pomocy de minimis.



2. W przypadku ztozenia przez wtasciciela oswiadczenia, ze nie prowadzi dziatalnosci
gospodarczej (np. wyrejestrowat ja z ewidencji), nie stosuje sie przepiséw o pomocy
de minimis i organ wydaje jedynie zaswiadczenie potwierdzajace przeksztatcenie,
poniewaz na dzien dokonywania oceny podmiot nie jest juz przedsiebiorca.

3. Jezeli wtasciciel potwierdzi fakt prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, organ
udzielajacy pomocy:

¢ analizuje dokumenty dokonujac oceny spetnienia warunkow z rozporzadzenia
Nr 1407/2013, w tym okreslenia dostepnego limitu pomocy de minimis;

e ustala wysokos¢ pomocy de minimis w oparciu o warto$¢ rynkowa
nieruchomosci oraz wartos¢ sumy optat przeksztatceniowych.

4. Jezeli limit pomocy de minimis nie zostanie przekroczony, organ udzielajacy pomocy
wydaje:

e zaswiadczenie potwierdzajace przeksztatcenie oraz
e zaswiadczenie o pomocy de minimis, a takze
e przekazuje sprawozdanie z udzielonej pomocy de minimis w aplikacji SHRIMP.

5. W przypadku przekroczenia limitu pomocy de minimis organ udzielajacy pomocy
wszczyna postepowanie w sprawie doptaty do wartosci rynkowej, jednoczesnie
wydajac:

e zaswiadczenie potwierdzajace przeksztatcenie,

e zaswiadczenie o pomocy de minimis (do dopuszczalnego limitu).

W ramach postepowania administracyjnego za rynkowa wartos¢ gruntu uznaje sie
wartos¢ popisang w pkt B.1. Operat szacunkowy nalezy sporzadzi¢ jedynie

w przypadkach, gdy nie zostata wczesniej ustalona wartosc¢ gruntu.

D. Dziatalno$¢ gospodarcza niezarejestrowana.

W przypadku uzasadnionego przekonania, Zze na nieruchomosci faktycznie prowadzona jest
dziatalnos¢ gospodarcza, w tym réwniez bez dopetnienia ustawowego obowiazku rejestracji,
organ powinien zwrocic¢ sie do wtasciciela o ztozenie w tym zakresie stosownych wyjasnien.
Jezeli uzyskane od podmiotu informacje lub poczynione z urzedu przez organ ustalenia nie
dadza podstaw do uznania, iz dziatalnos¢ jest faktycznie prowadzona lub tez z innych
przyczyn weryfikacja nie bedzie mozliwa, nalezy uznaé, ze odstgpienie od dalszego badania
kwestii pomocy publicznej bedzie uzasadnione, o ile organ dochowa nalezytej starannosci

przy badaniu przestanek jej udzielenia.



E. Sprzedaz nieruchomosci przez pierwszego wtasciciela przed wydaniem zaswiadczenia

potwierdzajacego przeksztatcenie.

Chodzi tu o sytuacje, w ktorej przed wydaniem zaswiadczenia przeksztatceniowego
wtasciciel bedacy przedsiebiorca sprzeda nieruchomos$¢ innemu przedsiebiorcy (jezeli
sprzedaz w ogole byta mozliwa bez przedtozenia do aktu notarialnego zaswiadczenia
przeksztatceniowego). Dzien udzielenia pomocy (dzien wydania zaswiadczenia
przeksztatceniowego) nastapi zatem po zmianie wtasciciela nieruchomosci. Z uwagi na fakt,
ze oceny dopuszczalnosci udzielenia pomocy dokonuje sie na dzien udzielenia pomocy,
beneficjentem pomocy de minimis bedzie nabywca nieruchomosci i jemu nalezy wystawic

zaswiadczenie o pomocy de minimis.

F. Wydanie zaswiadczenia potwierdzajacego przeksztatcenie na wniosek przedsiebiorcy

bedacego wtascicielem gruntu/lokalu.

W przypadku gdy z wnioskiem o wydanie zaswiadczenia potwierdzajacego przeksztatcenie
wystapi przedsiebiorca bedacy wtascicielem lokalu lub wspdtwtascicielem budynku,
poczatkiem biegu terminow, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2 pkt 2 i 3 Ustawy bedzie dzien
przedstawienia przez ten podmiot wymaganych informacji i dokumentéow niezbednych do

udzielenia przez organ pomocy publicznej.

Nalezy przy tym podkreslic, ze koniecznos¢ zbadania przestanek udzielenia pomocy
de minimis nie stanowi przeszkody do wydawania indywidualnych zaswiadczen
potwierdzajacych uwtaszczenie w odniesieniu do pozostatych udziatéw zwiazanych

z odrebna wtasnoscia lokali lub ze wspotwtasnoscia budynku.



