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Pomoc publiczna

Przeksztatcanie prawa
uzytkowania wieczystego

Prawo uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe przeksztalcito sie 1 stycznia 2019 r. w prawo wlasno-
$ci. Przepisy ustawy, ktéra to umozliwita stosuje sie z uwzglednie-
niem przepiséw o pomocy publicznej. Wydaje sie to konieczne, po-
niewaz ustawodawca nie wylaczyt przedsiebiorcéw, a zatem takze
spéldzielni mieszkaniowych, z grona beneficjentéw uwlaszczenia,
przewidzial natomiast optate z tytutu przeksztalcenia oraz bonifi-
katy, z ktérych — w okreslonych sytuacjach — mogg oni skorzystac.
Przeksztalcenie bedzie bowiem miato miejsce rowniez w wypadku,
gdy grunt jest wykorzystywany w czesSci na cele inne niz miesz-
kaniowe. Wtasciwe okreslenie zakresu tego rodzaju pomocy oraz
identyfikacja jej beneficjentéw wymaga jednak rozstrzygniecia wie-
lu watpliwosci przez podmioty udzielajace wsparcia, a nastepnie
organy kontroli badajace caly proces.
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Wprowadzenie

Od 1 stycznia 2019 r. obowiazuje usta-
wa z 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego grun-
téw zabudowanych na cele mieszkanio-
we w prawo wlasnoSci tych gruntéw'.
Podstawowym celem ustawy byta elimi-
nacja istniejacych praw wspétuzytkowania
wieczystego oraz zapobiezenie powstawa-
niu udziatléw w nim w przysztosci wskutek
objecia calej grupy podmiotéw charakte-
ryzujacych sie cechg prawnie relewant-
na — wszystkich uzytkownikéw wieczy-
stych gruntéw zabudowanych budynka-
mi mieszkalnymi wraz z towarzyszacymi
obiektami umozliwiajagcymi prawidtowe
korzystanie z nieruchomosci na cele miesz-
kaniowe. Zamiarem ustawodawcy byto
réwniez usprawnienie dotychczasowych
proceséw przeksztalcania w prawo wta-
sno$ci prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi?, realizowanych w drodze decy-
zji administracyjnej na podstawie ustawy
229 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wla-
snoéci nieruchomosci®.

[ tak 1 stycznia 2019 . prawo uzytkowa-
nia wieczystego gruntéw zabudowanych

na cele mieszkaniowe przeksztalcito sie
w prawo wlasnoéci tych gruntéw. Przez
grunty zabudowane na cele mieszkaniowe
nalezy rozumie¢ nieruchomosci zabudo-
wane wylacznie budynkami:

* mieszkalnymi jednorodzinnymi lub

* mieszkalnymi wielorodzinnymi, w kté-
rych co najmniej potowe liczby lokali sta-
nowig lokale mieszkalne, lub

¢ oktérych mowaw pkt 1 lub 2, wrazzbu-
dynkami gospodarczymi, garazami, innymi
obiektami budowlanymi lub urzadzeniami
budowlanymi, umozliwiajacymi prawidto-
we i racjonalne korzystanie z budynkéw
mieszkalnych.

W wyniku nowelizacji ustawy o prze-
ksztalceniu®, jej przepisy stosuje sie réw-
niez, jezeli na gruncie zabudowanym
wspomnianymi budynkami, potozone
s3 takze inne budynki, obiekty budowla-
ne lub urzadzenia budowlane, o ile faczna
powierzchnia uzytkowa tych obiektéw
nie przekracza 30% powierzchni uzyt-
kowej wszystkich budynkéw potozonych
na tym gruncie.

Na mocy ustawy o przeksztalceniu na-
stepuje nabycie ex lege prawa wlasnosci
przezuzytkownika wieczystego spetnia-
jacego ustawowe przestanki, niezaleznie
od jego woli, na warunkach okreslonych
w ustawie. Zgodnie zart. 4 ust. 1 ustawy,

! Dz.U.z 2019 r. poz. 916, dalej ustawa o przeksztatceniu. Przywotywane w niniejszym artykule przepisy

bez wskazania aktu normatywnego sa przepisami ustawy o przeksztatceniu.

Zob. Uzasadnienie projektu ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowa-

nych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw, VIl kadencja Sejmu RP, druk nr 2673, dalej:

Uzasadnienie projektu ustawy.

3 Dz.U.z2012r. poz. 83, ze zm.

* Na mocy art. 1a ustawy o przeksztatceniu, dodanego ustawa z 13.6.2019 o zmianie ustawy o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw, Dz.U. 22019 r. poz. 1309, zwana dalej ustawa nowe-
lizujaca. Zgodnie z art. 30 pkt 1 ustawy nowelizujacej, zmiany wprowadzone do ustawy o przeksztatceniu
obowiazuja z moca wsteczna od 1.1.2019.
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podstawe ujawnienia prawa wlasnosci
gruntu w ksiedze wieczystej oraz ewi-
dencji gruntéw i budynkéw stanowi za-
$wiadczenie potwierdzajace przeksztal-
cenie (zwane dalej zaswiadczeniem), wy-
dawane przez wskazany w tym przepisie
wlasciwy organ.

Stosownie do art. 14 ust. 1 ustawy
o przeksztalceniu, jej postanowienia sto-
suje sie zuwzglednieniem przepiséw o po-
mocy publicznej. Uwzglednienie przepi-
séw o pomocy publicznej wydaje sie by¢
konieczne, poniewazustawodawca nie wy-
taczyt z grona beneficjentéw uwlaszczenia
przedsiebiorcéw. Do przeksztalcenia be-
dzie dochodzilo bowiem réwniez w wy-
padku, gdy grunt jest wykorzystywany
w cze$ci na cele inne niz mieszkaniowe,
tzn. kiedy w budynku posadowionym
na tym gruncie wiekszos¢ lokali ma prze-
znaczenie mieszkaniowe, ale znajduja sie
w nim réwniez lokale zajete na prowadze-
nie dziatalnosci gospodarczej, ktére zosta-
na objete przeksztalceniem , przy okazji”
uwlaszczenia gruntuzabudowanego na cele
mieszkaniowe’.

Uwtlaszczenie odbywa sie na warun-
kach korzystnych dla nowych wlascicie-
li, jezeli optata z tytutu przeksztaltcenia
jest nizsza od warto$ci rynkowej nieru-
chomosci®. Ponadto w ustawie o prze-
ksztalceniu przewidziano bonifikaty
od optat. Wtasciwe okreslenie zakre-
su pomocy publicznej oraz prawidtowa

> Zob. Uzasadnienie projektu ustawy.

panstwo i spoteczenstwo

identyfikacja beneficjentéw bedzie jed-
nak wymagata rozstrzygniecia wielu wat-
pliwosci przez udzielajace jej podmioty,
anastepnie przez organy kontroli badajace
proces przeksztalcenia prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci.
W literaturze pojawiaja sie réwniez wypo-
wiedzi kwestionujace mozliwos¢ potrak-
towania uwlaszczenia ponad 2 milionéw
uzytkownikéw wieczystych jako pomocy
publicznej’.

Charakterystyka
pomocy publicznej

Zgodniezart. 107 ust. 1 Traktatu o funk-
cjonowaniu Unii Europejskiej®, z zastrzeze-
niem innych postanowien przewidzianych
w traktatach, wszelka pomoc przyznawana
przez panstwo cztonkowskie lub przy uzy-
ciu zasobéw paristwowych w jakiejkolwiek
formie, ktérazaktéca lub grozi zaktéceniem
konkurencji przez sprzyjanie niektérym
przedsiebiorstwom lub produkcji niekt6-
rych towaréw, jest niezgodna z rynkiem
wewnetrznym w zakresie, w jakim wplywa
na wymiane handlowa miedzy pafistwami
cztonkowskimi.

Ocena zgodnosci udzielanej pomo-
cy publicznej z rynkiem wewnetrznym
powinna by¢ dokonywana po ustaleniu,
ze dany Srodek:

* przyznaje korzys¢, czyli uprzywilejowa-
nie o charakterze gospodarczym;

6 Zob. sekcja 4.2 Zawiadomienia Komisji w sprawie pojecia pomocy panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1
Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, Dz.U.UE.C.2016.262.1 z 19.7.2016.

7 Zob. M. Gdesz: Przeksztafcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci w Swietle ustawy z 2018r.,
~Samorzad Terytorialny” nr 1-2/2019r.,s. 12-14.

8 Dz.U.nr90/2004 r. poz. 864/2, ze zm., dalej: TFUE.
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* jest selektywny, to jest uprzywilejowu-
je niektére przedsiebiorstwa lub gatezie
gospodarki;
* stanowi wsparcie pochodzace zzasobéw
publicznych;
* wplywa na wymiane handlowa miedzy
pafstwami cztonkowskimi, przez co za-
kt6ca lub grozi zaktéceniem konkurencii.

Finansowanie spetniajace wymienione
kryteria stanowi pomoc pafistwa i zgod-
nie z art. 108 ust. 3 TFUE powinno zo-
sta¢ zgtoszone do Komisji Europejskie;.
Jednak na podstawie art. 109 TFUE Rada
Europejska moze okresli¢ kategorie pomo-
cy, ktére sa zwolnione z wymogu zglosze-
nia. Rozporzadzeniem (WE) nr 994/98
Rada postanowila, zgodnie z art. 109
TFUE, ze pomoc de minimis moze stano-
wic jedna z takich kategorii. Na tej podsta-
wie uznaje sie, ze pomoc de minimis, czyli
pomoc przyznana jednemu przedsiebior-
stwuw danym okresie, ktéra nie przekra-
cza okreslonej kwoty, nie spetnia wszyst-
kich kryteriéw wymienionych w art. 107
ust. 1 TFUE i w zwiazku z tym nie podlega
procedurze zgloszenia.

Stosownie do art. 14 ust. 1 ustawy
o przeksztalceniu, udzielenie pomocy
publicznej na podstawie przepiséw usta-
wy o przeksztalceniu wymaga spetnienia
warunkéw pomocy de minimis, okreslo-
nych w szczegdlnosci w rozporzadzeniu
Komisji (UE) nr 1407/2013 z 18 grud-
nia 2013 r. w sprawie stosowania art. 107
i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej do pomocy de minimis®.

Z art. 3 ust. 2 rozporzadzenia KE o po-
mocy de minimis wynika, ze jest nia ta, kt6-
rej catkowita kwota przyznana przez paf-
stwo czlonkowskie jednemu przedsie-
biorstwu nie przekracza 200 tys. euro
w okresie trzech lat podatkowych!?.

Srodki pomocy

W ustawie o przeksztalceniu uregulowa-
no dwa rodzaje $rodkéw, przy stosowaniu
ktérych moze dochodzi¢ do udzielenia po-
mocy publicznej:
e oplaty przeksztalceniowe,
¢ bonifikaty od oplat przeksztatceniowych.
Przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw w prawo wiasno-
$ci ma co do zasady charakter odptatny.
Stosownie do art. 7 ust. 1 ustawy o prze-
ksztalceniu, nowy wiasciciel gruntu po-
nosi oplate na rzecz dotychczasowego
wlasciciela. Uwtaszczony podmiot moze
whnies¢ oplate jednorazowa albo optaty
roczne. Wedtug art. 7 ust. 2, jej wyso-
kos¢ jest réwna wysokosci oplaty rocz-
nej z tytutu uzytkowania wieczystego,
ktéra obowigzywataby w dniu przeksztat-
cenia. Na podstawie art. 7 ust. 6 opta-
ta jest wnoszona przez 20 lat, liczac od
dnia przeksztalcenia. Powyzsze oznacza,
ze uzytkownik wieczysty uzyskuje wia-
sno$¢ gruntu za cene nizsza niz rynko-
wa, poniewaz zaplaci za prawo wlasnos$ci
20% jego wartosci rynkowej (przy stawce
1% optaty rocznej) lub 60% tej wartosci
(przy stawce 3% oplaty rocznej). Korzyscia
dla nowego wiasciciela bedzie odpowiednio

% Dz.Urz. UE L 352224.12.2013, s. 1, zwane rozporzadzeniem KE o pomocy de minimis.
10 W przypadku pomocy dla przedsiebiorstw prowadzacych dziatalno$¢ zarobkowa w zakresie drogowego
transportu towaréw — nie moze przekroczy¢ 100.000 EUR.
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80% lub 40% wartosci gruntu, tj. rézni-
ca pomiedzy wartoscig rynkowa gruntu
asuma oplat przeksztatceniowych!!. Warto
jednak zauwazy¢, ze namocy art. 7 ust. 6a,
uwlaszczany przedsiebiorca moze zrzec sie
tych korzysci, sktadajac wlasciwemu orga-
nowi w terminie trzech miesiecy od daty
przeksztalcenia'? oswiadczenie o zamiarze
wnoszenia oplaty przez okres:
* 99 lat, liczac od dnia przeksztalcenia,
jezeli stawka procentowa oplaty rocznej
ztytuluuzytkowania wieczystego, o ktérej
mowa w ust. 2, wynosi 1% albo
* 50 lat, liczac od dnia przeksztalcenia,
jezeli stawka procentowa oplaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego, wy-
mienionej w ust. 2, wynosi 2%, albo
* 33 lat, liczac od dnia przeksztalcenia,
jezeli stawka procentowa oplaty rocznej
ztytuluuzytkowania wieczystego, o ktérej
mowa w ust. 2, wynosi 3%, albo
* w ktérym suma optat nie przekroczy
warto$ci rynkowej nieruchomosci stano-
wigcej podstawe ustalenia oplaty rocznej
ztytuluuzytkowania wieczystego, o ktérej
mowa w ust. 2, jezeli stawka procentowa
oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wie-
czystego, wymienionej w ust. 2, jest wyz-
sza niz 3%.

Przedsiebiorca moze by¢ zaintereso-
wany zlozeniem o$wiadczenia w sytu-
acji, gdy udzielenie pomocy de minimis

panstwo i spoteczenstwo

doprowadzitoby do przekroczenia limitu
tej pomocy z powodu wysokiej wartosci
gruntu i spowodowato konieczno$¢ wnie-
sienia doplaty. Przedsiebiorca, ktéry bedzie
wnosit optaty na podstawie art. 7 ust. 6a,
zaplaci wlascicielowi rynkowa wartosé¢
gruntu, a wiec nie uzyska pomocy publicz-
nej. Po wejsciu w zycie ustawy nowelizu-
jacej zasadg jest ponoszenie przez przed-
siebiorcéw optat zwigzanych z przeksztal-
ceniem na zasadach okreslonych w art. 7
ust. 6a. Dodany art. 7 ust. 6¢ stanowi,
ze w wypadku gdy wiasciciel gruntu be-
dacy przedsiebiorca nie ztozyt oswiadcze-
nia w terminie, o ktérym mowa w ust. 6a,
wlasciwy organ wydaje zaswiadczenie i in-
formuje o obowiazku wnoszenia oplaty
odpowiednio przez okres, o ktérym mowa
w ust. 6a. Oswiadczenie ztozone po upty-
wie terminu, o ktérym mowa w ust. 6a,
ale przed doreczeniem zaswiadczenia
uznaje sie za skuteczne. Wedtug art. 7
ust. 6d ustawy o przeksztalceniu do za-
$wiadczenia, o ktérym mowa w ust. 6¢,
wlasciwy organ zalacza informacije
o mozliwosci zlozenia wniosku o zmia-
ne okresu wnoszenia oplaty na okres
20 lat, pod warunkiem przedstawienia
przez whasciciela gruntu bedacego przed-
siebiorcg o$wiadczenia o nieprowadzeniu
dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu
art. 3 ustawy z 6 marca 2018 r. — Prawo

Zob. wyjasnienia pt. Pomoc de minimis w ustawie o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw, zamieszczone na stronie Urzedu
Ochrony Konsumentoéw i Konkurenciji <https://www.uokik.gov.pl/wyjasnienia2.php#faq3563>.

Ponadto zgodnie z art. 7 ust. 6b ustawy o przeksztatceniu wtasciciel gruntu bedacy przedsiebiorca w okresie
pozostatym do wnoszenia optaty w kazdym czasie, z uwzglednieniem art. 14, moze ztozy¢ nowe o$wiadczenie
0 zamiarze wnoszenia optaty stosownie do ust. 6 albo 6a, z uwzglednieniem dotychczas wniesionych optat.
Wihasciwy organ wydaje za$wiadczenie potwierdzajace wysoko$c¢ i okres pozostaty do wnoszenia optaty
w terminie 30 dni od dnia ztozenia nowego oswiadczenia. Do zaswiadczenia potwierdzajacego wysoko$¢
i okres pozostaty do wnoszenia optaty stosuje sie odpowiednio przepis art. 11 ust. 2.

N}
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przedsiebiorc6w' na nieruchomosci, kt6-
rej dotyczy to za§wiadczenie lub wniosku
o udzielenie pomocy publicznej wraz zdo-
kumentami wymaganymi na podstawie
przepiséw odrebnych.

Wedtug art. 7 ust. 7 wiasciciel grun-
tu w kazdym czasie trwania obowiazku
wnoszenia optaty moze zglosi¢ wlasci-
wemu organowi na pi$mie zamiar jedno-
razowego jej wniesienia w kwocie pozo-
stajacej do splaty (optata jednorazowa).
Wysokos¢ oplaty jednorazowej odpowiada
iloczynowi wysoko$ci optaty obowiazu-
jacej w roku, w ktérym zgloszono zamiar
whiesienia oplaty jednorazowej oraz liczby
lat pozostatych do uptywu okresu, o kté-
rym mowa w ust. 6 albo 6a. Ustawg nowe-
lizujaca doprecyzowano zasady wnoszenia
oplaty jednorazowej w wypadku przed-
siebiorcéw wykorzystujacych czesciowo
nieruchomos¢ podlegajaca przeksztalce-
niu do prowadzenia dziatalnosci gospo-
darczej. Wedtug dodanego art. 7 ust. 7a,
jezeli oswiadczenie, o ktérym mowa
w ust. 6a dotyczylo jedynie czesci nieru-
chomosci wykorzystywanych do prowa-
dzenia dziatalnosci gospodarczej, optata
jednorazowa moze by¢ wniesiona odreb-
nie w czesci objetej okresem ptatnosci,
okreslonym w ust. 6,1 odrebnie w odnie-
sieniu do cze$ci nieruchomosci wykorzy-
stywanych do prowadzenia dziatalnosci

gospodarczej w rozumieniu art. 3 ustawy
— Prawo przedsiebiorcéw.

W ustawie o przeksztalceniu przewidzia-
no bonifikaty od oplaty zwiazanej z prze-
ksztatceniem za dany rok lub od optaty
jednorazowej. W przypadku wniesienia
oplaty jednorazowej za przeksztalcenie
gruntu stanowiacego wtasnos¢ Skarbu
Pafistwa'* oraz bonifikaty o charakterze
socjalnym, o ktérej mowa w art. 9a'®, bo-
nifikata jest obligatoryjna i jej wysoko§¢
wynika z przepiséw ustawy. Pozostale
bonifikaty maja charakter fakultatywny.

Wedlug art. 9 ust. 5 ustawy o prze-
ksztalceniu, w zarzadzeniu wojewody
oraz uchwale rady albo sejmiku okresla
sie w szczegdlnosci warunki udzielania bo-
nifikat i wysokos¢ stawek procentowych.
Ustawodawca nie przewiduje gérnych gra-
nic bonifikaty od optaty rocznej i oplaty
jednorazowej w odniesieniu do gruntéw
stanowiacych wtasno$¢ jednostek samo-
rzadu terytorialnego (JST). W przypadku
obligatoryjnej bonifikaty od optaty jedno-
razowej, w odniesieniu do gruntéw sta-
nowiacych wlasno§¢ Skarbu Paistwa, jej
wysoko$¢ jest uzalezniona od roku, w kté-
rym zostanie wniesiona.

Z art. 9 ust. 1 ustawy o przeksztalce-
niu wynika, ze bonifikate moga uzyska¢
osoby fizyczne bedace wlascicielami bu-
dynkéw mieszkalnych jednorodzinnych

13 Dz.U. z 2018 r. poz. 646, ze zm.; wedtug art. 3 tej ustawy, dziatalnoscia gospodarcza jest zorganizowana
dziatalno$¢ zarobkowa, wykonywana we wtasnym imieniu i w sposéb ciagty.

14

Ustawa o przeksztatceniu postuguje sie terminem gruntéw stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub JST,
co w odniesieniu do bonifikat udzielanych po 1.1.2019 jest skrétem mys$lowym, poniewaz chodzi tu o grunty,
ktére przed 1.1.2019 stanowity wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub JST, a po tej dacie stanowia wtasno$é¢ pod-
miotu uwtaszczonego.

Bonifikata socjalna jest przyznawana na wniosek oséb uprawnionych, wskazanych w art. 9a ust. 1, beda-
cych wiascicielami budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych stuzgcych wytacznie
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych tych oséb.

o
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lub lokali mieszkalnych (w tym przed-
siebiorcy prowadzacy dziatalnos¢ gospo-
darcza w tych budynkach lub lokalach)
albo spétdzielnie mieszkaniowe; nie moga
ich otrzymac inne podmioty, w tym wla-
Sciciele lokali uzytkowych (niebedacy sp6t-
dzielniami mieszkaniowymi).

Beneficjenci pomocy publicznej

Zasady pomocy pafistwa maja zastosowa-
nie wylgcznie wéwczas, gdy beneficjentem
$rodka jest przedsiebiorstwo. Trybunat
Sprawiedliwosci (TS) definiuje przed-
siebiorstwa jako podmioty prowadzace
dziatalno$¢ gospodarczg, bez wzgledu
na ich status prawny i sposéb finansowa-
nia'®. Trybunat Sprawiedliwosci konse-
kwentnie utrzymuje, ze wszelka dziatal-
no$¢ polegajaca na oferowaniu na rynku
towardw i ustug (produkceyjna, dystrybu-
cyjna, ustugowa) jest dziatalnoscia gospo-
darcza". Nie ma znaczenia wystepowa-
nie zarobkowego charakteru dziatalnosci,
w zwiazku z czym dziatalnos¢ gospodar-
cz3 w rozumieniu unijnego prawa konku-
rencji prowadzi¢ moga takze réznorodne
podmioty typu non-profit'®. Nie ma réw-
niez znaczenia, jak dana dziatalno$¢ jest

&
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kwalifikowana w prawie krajowym. Istotne
jest natomiast to, czy dziatalno$¢ gospo-
darcza jest faktycznie prowadzonal®.
Przedsiebiorstwem moze by¢ kazdy pod-
miot, zaréwno osoba fizyczna prowadzaca
dzialalno$¢ gospodarczg wpisang do ewi-
dencji/rejestru lub tez dziatalnos¢ niezare-
jestrowang, jak i spétka prawa handlowe-
go, spotka cywilna, spétdzielnia socjalna,
stowarzyszenie, fundacja, instytucja kul-
tury, jezeli faktycznie oferuje produkty
lub ustugi na rynku.

Przedsiebiorcami wedtug prawodawstwa
unijnego s réwniez spétdzielnie mieszka-
niowe, ktére konkuruja z innymi przed-
siebiorcami prowadzacymi dziatalno§¢
na otwartym rynku budownictwa mieszka-
niowego i zarzadzania nieruchomo$ciami.
Jednakze stosownie do art. 1 ust. 1! usta-
wy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych?’, spétdzielnia nie moze
odnosi¢ korzy$ci majatkowych kosztem
swoich czlonkéw, w szczegblnosci z tytu-
tu przeksztatcen praw do lokali. Ponadto
zgodnie zart. 9 ust. 6 ustawy o przeksztat-
ceniu, spétdzielnia uwzglednia wysokos¢
oplaty i oplaty jednorazowej oraz war-
to$¢ udzielonej bonifikaty przy ustalaniu

Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z 12.9.2000 w sprawach potaczonych od C-180,/98 do C-184,/98 Pavlov
i in., ECLI:EU: C:2000:428, pkt 74; wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z 10.1.2006 w sprawie C-222/04
Cassa di Risparmio di Firenze SpA i in., ECLI:EU:C:2006:8, pkt 107.

17 Zob. wyrok Trybunatu Sprawiedliwos$ci z 16.6.1987 w sprawie 118/85 Komisja przeciwko Wtochom,
ECLI:EU: C:1987:283, pkt 7; wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z 18.6.1998 w sprawie C-35/96 Komisja
przeciwko Wtochom, ECLI:EU:C:1998:303, pkt 36; wyrok Trybunatu Sprawiedliwoéci z 12.9.2000 w spra-
wach potaczonych od C-180,/98 do C-184,/98 Pavlov i in., ECLI:EU:C:2000:428, pkt 75.

Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z 29.10.1980 w sprawach potaczonych od 209/78 do 215/78218/78
Van Landewyck, ECLI:EU:C:1980:248, pkt 88; wyrok Trybunatu Sprawiedliwosciz 16.11.1995 r. w sprawie
C-244/94 FFSAiin., ECLLI:EU:C:1995:392, pkt 21; wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z 1.7.2008 w sprawie
C-49/07 MOTOE, ECLI:EU: C:2008:376, pkt 27 i 28.

Zob. pkt 2.1.8 Zawiadomienia Komisji w sprawie pojecia pomocy panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 Trak-
tatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej.

Dz.U.z2018r. poz. 845, ze zm.
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wysokosci kosztéw zwiazanych z eks-
ploatacja i utrzymaniem nieruchomosci,
obciazajacych osoby, ktérym przystuguja
spoldzielcze prawa do lokali. Zatem ko-
rzy$ci uzyskane przez spétdzielnie miesz-
kaniowe, ktore s przekazywane jej czton-
kom, nie mogg mie¢ wpltywu na wymiane
handlowa miedzy pafistwami cztonkow-
skimi. Ostateczni wlasciciele przeksztal-
canego prawa do gruntu sa bowiem z gory
okresleni, a rynek takiej transakcji ogra-
niczony jedynie do czltonkéw spéldziel-
ni, ktérej budynki zostaly usytuowane
na gruncie, ktérego dotyczy przeksztat-
cenie?!. Pomoca de minimis dla spétdzielni
mieszkaniowych bedzie jednak wartos¢
korzysci uzyskanej w zwigzku z uwlaszcze-
niem dotyczacym lokali bedacych ich wia-
snoScia i przeznaczonych do dziatalnosci
gospodarczej (np. wynajmowane lokale
uzytkowe).

Nie powinno budzi¢ watpliwosci uzna-
wanie za pomoc publiczng korzysci uzyski-
wanych przy przeksztatceniu przez przed-
siebiorcéw bedacych whascicielami lokali
uzytkowych w budynkach mieszkalnych
oraz deweloperéw (w zakresie mieszkar
niesprzedanych). Przedsiebiorcami sa jed-
nak takze osoby fizyczne prowadzace dzia-
talno$¢ gospodarcza w domach mieszkal-
nych i lokalach mieszkalnych. W odnie-
sieniu do lokali mieszkalnych o statusie
odrebnej wlasnosci nalezy zauwazy¢,
ze korzysci wynikajace z przepiséw ustawy
o przeksztalceniu odniosa bezposrednio

2

whasciciele tych lokali. Zadaniem skompli-
kowanym i mogacym budzi¢ kontrowersje
jest ustalenie, czy i w jakim zakresie uzy-
skane wsparcie stanowi pomoc publiczna.
Wedlug UOKIK, ,jezeli lokal bedacy od-
rebna wlasnoscig, ktérego dotyczy prze-
ksztatcenie lub bonifikata, jest chociazby
w czesci wykorzystywany na prowadze-
nie dziatalnosci gospodarczej, do ustalenia
wysokosci optat przeksztalceniowych lub
udzielanej w stosunku do tego lokalu bo-
nifikaty nalezy zastosowac przepisy o po-
mocy de minimis. Przyktadowo, jezeli caly
lokal jest wykorzystywany do prowadze-
nia dziatalnosci gospodarczej (np. jest wy-
najmowany), bonifikata w catosci sta-
nowi pomoc de minimis. W przypadku
natomiast, gdy wiasciciel wykorzystuje
na dziatalnos$¢ gospodarczy czes¢ lokalu
mieszkalnego, bonifikata bedzie stanowita
pomoc w zakresie, w jakim cze$¢ ta jest
faktycznie uzytkowana dla celéw dzia-
talnosci gospodarczej, w czesci propor-
cjonalnej np. do catkowitej powierzchni
lokalu. Pomimo faktu, ze czesto charakter
prowadzonej przez przedsiebiorce dzia-
alnosci (np. takséwkarz, lekarz) wyma-
ga $wiadczenia ustug poza nieruchomo-
$cia, nalezy okresli¢, czy podmiot fak-
tycznie wykorzystuje cze$¢ powierzchni
mieszkalnej do prowadzenia np. biura
czy gabinetu. Powierzchnia mieszkalna,
uzytkowana na cele prowadzenia dziatal-
nosci gospodarczej jest podstawg do zali-
czenia przez osobe fizyczng prowadzaca

Por. stanowisko Komisji Europejskiej, wyrazone w pismie z 7.4.2011 (COMP. F3/AW-MS/jb*2011,/035977).

Stanowisko to dotyczy bonifikaty od optaty z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nieruchomoéci, udzielanej spétdzielniom mieszkaniowym, przywotane na stronie Urzedu Ochrony
Konsumentéw i Konkurencji <https://www.uokik.gov.pl/wyjasnienia2.php#faq3563>.
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dzialalnoé¢ gospodarcza wydatkéw zwia-
zanych z ta czeScig mieszkania do kosz-
téw uzyskania przychodu, a zatem, nalezy
przyjac, ze moze ona by¢ réwniez podsta-
w3 do obliczenia wielkosci otrzymane;j
pomocy de minimis, przyktadowo w for-
mie bonifikaty. Natomiast w przypadku,
gdy dziatalno$¢ jest jedynie zarejestro-
wana pod adresem lokalu mieszkalnego,
aprzedsiebiorca wykonuje calg dziatalno§¢
poza lokalem, nie ma podstaw do uznania,
ze bonifikata stanowi pomoc de minimis™??.

Stanowisko UOKIiK wydaje sie zbyt
upraszczaé i generalizowad problem
uwzgledniania przepiséw o pomocy pu-
blicznej przy przeksztatceniu. Obnizona
w stosunku do warto$ci prawa wlasnosci
oplata za przeksztalcenie oraz udzielona
bonifikata przystuguje bowiem w zwigz-
ku z prawem odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego i jest niezalezna od tego,
czy jest w nim prowadzona dziatalnos¢
gospodarcza. Nie powinna by¢ uznawana
za pomoc panistwa (w rozumieniu art. 107
TFUE) ulga z tytulu uwtaszczenia grun-
tu zabudowanego lokalem mieszkalnym,
wykorzystywanego w czesci — niejako
przy okazji — do prowadzenia dziatalnosci

panstwo i spoteczenstwo

gospodarczej, jezeli tego rodzaju lokale
stuza zaspokojeniu potrzeb mieszkanio-
wych wlaiciciela, a lokal ten stanowi dla
niego miejsce, w ktérym koncentruje sie
jego zycie osobiste, rodzinne. Zwickszenie
wartosci takiej nieruchomosci (uzyskana
od pafistwa pomoc) ma wéwczas w gléwnej
mierze charakter socjalny?® i nie ma wpty-
wu na wymiane handlowa miedzy pan-
stwami czlonkowskimi.

Ponadto korzyscig nie moze by¢ np. moz-
liwos¢ zbycia lokalu mieszkalnego za wyz-
sza cene, poniewaz korzy$¢ musi by¢
pewna. Nie moze by¢ to korzys¢ hipote-
tyczna, ktéra moze stac sie przywilejem
dla okreslonego przedsiebiorstwa w przy-
szto$ciiktéra wmomencie badania, czy do-
szto do udzielenia pomocy, nie moze by¢
precyzyjnie okre$lona?. Uzyskane w wy-
niku przeksztalcenia bonifikaty od oplat
za przeksztalcenie spowoduja jednak ob-
nizke wydatkéw ponoszonych na utrzyma-
nie mieszkania, a tym samym proporcjo-
nalne obnizenie kwoty wydatkéw przed-
siebiorcy zaliczonych do kosztéw uzyskania
przychodéw?®. Nie budzi watpliwosci,
ze korzyScia dla przedsiebiorcy powin-
no by¢ wsparcie wynikajace z obnizenia

22 Zob. wyjasnienia pt. Pomoc de minimis ..., op.cit.

o
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Wedtug art. 107 ust. 2 lit. a TFUE zgodna z rynkiem wewnetrznym jest pomoc o charakterze socjalnym
przyznawana indywidualnym konsumentom, pod warunkiem, ze jest przyznawana bez dyskryminacji zwia-
zanej z pochodzeniem produktéw. Celem ustawy o przeksztatceniu byto m.in. zapewnienie stabilno$ci prawa
do mieszkania — zob. Uzasadnienie projektu ustawy. Na temat prawa do mieszkania jako prawa socjalnego
zob. |. Sierpowska: Socjalne aspekty ochrony prawa do mieszkania, ,Studia Erasmiana Wratislaviensia”
nr 4/2010, Prawa cztowieka — idea, instytucje, krytyka, cz. Il, opubl. na stronie <http://www.bibliotekacy-
frowa.pl/Content/37383/015.pdf>.

Por. B. Kurcz w: Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej. Komentarz. Tom Il (art. 90-222) pod red. A. Wré6-
bla: Komentarz do art. 107 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, opubl. w bazie LEX i przywotane tam
orzecznictwo.

5 Mieszkancy budynkéw jednorodzinnych lub wielolokalowych w zwiazku z przeksztatceniem nie zostana

obciazeni dodatkowymi obciazeniami finansowymi z tytutu podatku od nieruchomosci, poniewaz jako uzyt-
kownicy wieczysci byli podatnikami tego podatku, tak jak wtasciciele nieruchomosci.
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kosztéw uzyskania przychodéw po uzy-
skaniu bonifikaty od oplaty przeksztatce-
niowej?®. Nie mozna jednak wykluczy¢,
ze istnieje grupa przedsiebiorcéw, ktdra
nie zalicza wydatkéw zwigzanych z prowa-
dzong w mieszkaniu dzialalno$cia gospo-
darczg do kosztéw uzyskania przychodéw
—trudno zatem wskazac, jaka korzy$¢ mogt
odnie$¢ z przeksztalcenia przedsiebiorca
wzgledem innych prowadzacych dziatal-
no$¢ w lokalach mieszkalnych nieobjetych
uwlaszczeniem. Warto dodag, ze nie za-
wsze uzyskana przez przedsiebiorce ko-
rzy$¢ z przeksztalcenia bedzie zakldca-
ta uczciwa konkurencje. Przyktadowo
mozna wskazaé, ze uzyskanie korzysci
z przeksztalcenia przez wlasciciela loka-
lu mieszkalnego, ktéry $wiadczy w nim
ustugi polegajace na udzielaniu uczniom
korepetycji z historii nie bedzie miato
wplywu na wymiane handlowa miedzy
panistwami cztonkowskimi.

Powyzsze rozwazania dotycza takze uw-
zgledniania przepiséw o pomocy publicznej
w wypadku uwlaszczenia przedsiebiorcéw
prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza
w lokalach mieszkalnych zajmowanych
na podstawie spétdzielczych praw do lo-
kalu mieszkalnego. Warto przy tym za-
uwazy¢, ze uzyskiwane przez nich korzysci
namocy ustawy o przeksztalceniu sa ko-
rzy$ciami posrednimi — bezposrednim

beneficjentem jest spéldzielnia miesz-
kaniowa, ktéra stosownie do art. 9 ust. 6
ustawy o przeksztalceniu jest zobowia-
zana uwzgledni¢ wysokos¢ oplaty i opla-
ty jednorazowej oraz warto$¢ udzielonej
bonifikaty przy ustalaniu wysokoéci kosz-
téw zwiazanych z eksploatacja i utrzy-
maniem nieruchomosci, obciazajacych
osoby, ktérym przystuguja spotdzielcze
prawa do lokali. Orzecznictwo Trybunatu
Sprawiedliwosci nie pozwala jednak uzna-
wad tego rodzaju korzysci za niestanowiace
pomocy pafistwa?’.

Postepowanie o udzielenie
pomocy publicznej

Przepis art. 14 ust. 1 ustawy o przeksztal-
ceniu ustanawia nakaz stosowania przepi-
séw o pomocy publicznej przez podmiot
jej udzielajacy do kazdego przypadku
przeksztalcenia, jezeli istnieja watpliwo-
$ci co do zgodnosci planowanej transakcji
z tymi przepisami?®. Podmiotem udziela-
jacym pomocy jest wlasciwy organ, kto-
rym stosownie do art. 4 ust. 1 i 2 ustawy
o przeksztalceniu jest:

* starosta wykonujacy zadanie z zakresu ad-
ministracji rzadowej, w wypadku gruntéw
stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Paristwa;
e dyrektor oddziatu terenowego Krajowe-
go Osrodka Wsparcia Rolnictwa lub dyrek-
tor oddziatlu regionalnego Agencji Mienia

% Rzeczywiste korzysci przedsiebiorcy beda jednak mniejsze, poniewaz uzyskane bonifikaty spowoduja obnizke
optat za mieszkanie, a tym samym obnizenie kwoty kosztéw uzyskania przychodéw. Nizsza kwota wydatkéw
zaliczonych do kosztow uzyskania przychodéw spowoduje zwigkszenie kwoty naleznego do zaptaty podatku
lub zmniejszy strate w prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej, ktéra moze by¢ rozliczona w kolejnych latach.

27 Zob. B. Kurcz: Komentarz do art. 107 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, op. cit. i przywotane tam

orzecznictwo.

2 Por. E. Klat-Goérska: Uwtaszczenie uzytkownikéw wieczystych w drodze decyzji administracyjnej, rozdz. Il

pkt 16, opubl. w bazie LEX w2015 .
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Wojskowego, w odniesieniu do gruntéw,
w stosunku do ktérych prawo whasnosci
Skarbu Pafistwa wykonuja te podmioty;
* odpowiednio wéjt (burmistrz, prezy-
dent miasta), zarzad powiatu albo zarzad
wojewddztwa, jesli chodzi o grunty sta-
nowigce wlasno$¢ jednostek samorzadu
terytorialnego;

* dyrektor Zarzadu Zasobéw Miesz-
kaniowych Ministerstwa Spraw We-
wnetrznych i Administracji, w wypadku
gruntéw, w stosunku do ktérych prawo
wlasnos$ci Skarbu Paristwa wykonuje
ten podmiot.

Z art. 2 pkt 11 ustawy z 30 kwietnia
2004 r. o postepowaniu w sprawach do-
tyczacych pomocy publicznej?® wyni-
ka, ze dniem udzielenia pomocy jest ten,
w ktérym podmiot ubiegajacy sie o pomoc
nabyl prawo do otrzymania tej pomocy,
albo dziefi, w ktérym uptywa termin zlo-
zenia deklaracji albo innego dokumentu
okreslajacego wartos¢ pomocy, albo dzieri
faktycznego przysporzenia korzysci finan-
sowej, chyba ze odrebne przepisy stanowig
inaczej. Z ostatniej mozliwoéci skorzystat
ustawodawca w ustawie o przeksztalceniu
ina podstawie art. 14 ust. 1 za dziefi udzie-
lenia pomocy publicznej uznaje sie dziefi
wydania za§wiadczenia potwierdzajacego
przeksztalcenie. Na ten dziei nalezy badac¢

N
@

Dz.U.z2018r. poz. 362, ze zm.
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spetnienie przestanek pomocy de minimis
i z taka data wystawic beneficjentowi za-
$wiadczenie o udzielonej pomocy. Przyjecie
takiego rozwigzania umozliwi réwniez reali-
zacje obowigzku sprawozdania o udzielonej
pomocy de minimis w ustawowym terminie
7 dni, co byloby niemozliwe, gdyby dniem
udzielenia pomocy byt 1 stycznia 2019 r.%

Rozwiazanie to budzito kontrowersje,
poniewaz pomoc publiczna jest uzyski-
wana w zwiazku z nabyciem nieruchomo-
$ci. Moze to oznaczaé przesuniecie daty
udzielenia pomocy nawet o rok od daty
przeksztatcenia’, a w konsekwencji
uznanie za beneficjenta pomocy pod-
miotu, ktéry nie prowadzit dziatalnosci
gospodarczej w dacie przeksztalcenia.
Wprowadzona w ustawie o przeksztat-
ceniu definicja dnia udzielenia pomocy
wynikata z dtugiego okresu pomiedzy do-
konaniem przeksztalcenia z mocy prawa
(1 stycznia 2019 1), a dniem wystawie-
nia za§wiadczenia®?. Ewentualna zmiana
wartoéci pomocy, wynikajaca z wydania
decyzji administracyjnej, o ktérej mowa
wart. 7 ust. 8 (ustalenie wysokosci optaty
jednorazowej) lub art. 11 ust. 2 (ustalenie
wysokoSci oplaty i okresu jej wnoszenia
pozostatego do splaty), powoduje jedy-
nie konieczno$¢ skorygowania wartosci
pomocy.

30 Zob. § 6 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z 7.8.2008 w sprawie sprawozdan o udzielonej pomocy pu-
blicznej, informaciji o nieudzieleniu takiej pomocy oraz sprawozdan o zalegto$ciach przedsiebiorcéw we wpta-
tach $wiadczen naleznych na rzecz sektora finanséw publicznych, Dz.U. 22016 r. poz. 1871.

w

Zob. M. Gdesz, op. cit., s. 13.

w
S

Zaswiadczenia sa bowiem wydawane do 12 miesiecy od dnia przeksztatcenia lub 4 miesiecy albo 30 dni

od dnia otrzymania wniosku o jego wydanie (art. 4 ust. 2 ustawy o przeksztatceniu).

33 Zob. wyjasnienia UOKIK oraz Uzasadnienie projektu ustawy z 6.12.2018 o zmianie ustawy o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych grun-
téw, VIl kadencja Sejmu RP, druk nr 3061, dalej: Uzasadnienie projektu nowelizacji ustawy.
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Z przepisu art. 6 rozporzadzenia
Komisji (UE) nr 1407/2013 z 18 grud-
nia 2013 r. w sprawie stosowania art. 107
i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej do pomocy de minimis®* wy-
nika obowigzek pafstwa cztonkowskiego
powiadomienia przedsiebiorstwa o prze-
widywanej kwocie pomocy oraz o jej cha-
rakterze de minimis. Zgodnie z art. 37
ust. 1 ustawy o postepowaniu w sprawach
dotyczacych pomocy publicznej podmiot
ubiegajacy sie o pomoc de minimis jest
zobowigzany do przedstawienia podmio-
towi udzielajagcemu pomocy, wraz z wnio-
skiem o udzielenie pomocy:

* wszystkich zaswiadcze o pomocy de
minimis oraz pomocy de minimis w rol-
nictwie lub ryboléwstwie, jakie otrzymat
w roku, w ktérym ubiega sie o pomoc
oraz w ciggu 2 poprzedzajacych go lat,
albo o$wiadczenia o wielko$ci pomocy
de minimis otrzymanej w tym okresie,
albo o$wiadczenia o nieotrzymaniu tego
rodzaju pomocy w tym okresie;

* informacji niezbednych do udzielenia
pomocy de minimis, dotyczacych w szcze-
gblnosci wnioskodawcy i prowadzonej
przez niego dziatalnosci gospodarcze;
oraz wielkos$ci i przeznaczenia pomo-
cy publicznej otrzymanej w odniesieniu
do tych samych kosztéw kwalifikuja-
cych sie do objecia pomoca, na pokry-
cie ktérych ma by¢ przeznaczona pomoc
de minimis.

Prowadzone przez wtasciwy organ po-
stepowanie w sprawie udzielenia pomocy
publicznej przy przeksztalceniu powinno

3 Dz.Urz. UELz24.12.2013r,s. 1.
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uwzgledniaé¢ powyzsze uregulowania,
majac na uwadze, ze jest to pomoc publicz-
na przewidziana w akcie normatywnym
(tzw. pomoc automatyczna) oraz ze kwota
pomocy przyznanej z tytutu przeksztat-
cenia wymaga ustalenia w tym postepo-
waniu. Mozna wyr6zni¢ nastepujace fazy
takiego postepowania:

1. Ustalenie, w ktérych lokalach objetych
uwlaszczeniem jest prowadzona dziatal-
no$¢ gospodarcza. W tym celu podmiot
udzielajacy pomocy powinien skorzy-
sta¢ z dostepnych danych i rejestréw:
Krajowego Rejestru Sadowego, Centralnej
Informacji Ksiag Wieczystych, ewidenciji
gruntéw i budynkéw, Centralnej Ewidencji
i Informacji o Dziatalnosci Gospodarcze;.
Ze wzgledu na tajemnice skarbowa,
bez zmian legislacyjnych nie wydaje sie
mozliwe wykorzystanie przez podmiot
udzielajacy pomocy danych zawartych
w deklaracjach podatkowych lub ewi-
dencji prowadzonej dla celéw podatku
od nieruchomosci.

2. Poinformowanie wlasciciela o prowadze-
niu postepowania z wezwaniem do przed-
stawienia formularza informaciji oraz za-
$wiadczen lub o$wiadczen o udzielonej
pomocy de minimis. W przypadku uza-
sadnionego przekonania, ze w nierucho-
mosci faktycznie prowadzona jest dzia-
falnos¢ gospodarcza (w szczegdlnosci
w lokalach mieszkalnych lub dziatalno$¢
nierejestrowana), organ powinien zwrdcié
sie do wtaciciela o ztozenie stosownych
wyjasniefi lub o$wiadczen co do jej rodza-
ju i zakresu. Jezeli uzyskane informacje
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lub poczynione z urzedu przez whasciwy
organ ustalenia nie dadza podstaw do uzna-
nia, ze dziatalnos¢ jest faktycznie prowa-
dzona lub tez z innych przyczyn weryfi-
kacja nie bedzie mozliwa, nalezy uznac,
ze odstapienie od dalszego badania kwestii
pomocy publicznej bedzie uzasadnione,
oile podmiot jej udzielajacy dochowa na-
lezytej staranno$ci przy badaniu przesta-
nek jej udzielenia®.

3. Ocena spetnienia warunkéw dopusz-
czalnoéci pomocy de minimis, w tym okre-
$lenie dostepnego limitu tej pomocy.

4. Ustalenie wysoko$ci pomocy de minimis
na podstawie wartosci rynkowej nierucho-
mosci, sumy naleznych oplat przeksztat-
ceniowych i sumy udzielonych bonifikat.
Za warto$¢ rynkowa gruntu dla potrzeb
wymiaru udzielonej pomocy publicznej
i ewentualnej doplaty, o ktérej mowa
w art. 14, nalezy przyja¢ warto$¢, ktéra
stanowita podstawe ustalenia optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczyste-
go, obowigzujacej w dniu przeksztalce-
nia i na podstawie ktérej okreslono opta-
te przeksztalceniowa. W przypadku 1%
stawki oplaty jest to stukrotnos¢ optaty
przeksztatceniowe;.

5a) Jezeli limit pomocy de minimis nie zo-
stanie przekroczony — wydanie zaswiad-
czenia potwierdzajacego przeksztalcenie
oraz za$wiadczenia o pomocy de minimis.

3 Zob. wyjasnienia UOKIK.

panstwo i spoteczenstwo

Nalezy zauwazy¢, ze postepowanie w spra-
wach za§wiadczefh w zakresie pomocy
de minimis nie jest postepowaniem ad-
ministracyjnym. Wydanie zaswiadczenia
potwierdzajacego, ze przyznana pomoc
publiczna spetnia warunki pomocy de mi-
nimis nie jest sprawg z zakresu prawa po-
datkowego. W wypadku wydania za-
$wiadczenia o btednej tresci jego adresa-
towi nie przystuguja zadne bezposrednie
$rodki zaskarzenia. Moze zada¢ jedynie
wydania nowego zaswiadczenia w trybie
art. 217 i nast. k.p.a. Dopiero gdy organ
postanowieniem odmdéwi wydania no-
wego zaswiadczenia — ma prawo wnosi¢
zazalenie, ktére otwiera droge sadowa3®.
Ponadto w terminie 7 dni od daty wyda-
nia za§wiadczenia o przeksztalceniu pod-
miot udzielajacy pomocy powinien przed-
stawi¢ Prezesowi UOKiK sprawozdanie
o udzielonej pomocy de minimis w apli-
kacji SHRIMP?'.
5b) W sytuacji przekroczenia limitu po-
mocy de minimis —wydanie zaswiadcze-
nia potwierdzajacego przeksztalcenie
i zaswiadczenia o takiej pomocy (do do-
puszczalnego limitu) oraz wszczecie po-
stepowania w sprawie doptaty do warto-
$cirynkowej. Stosownie do art. 14 ust. 2,
w wypadku gdy nastapi przekroczenie
limitu pomocy de minimis, stosuje sie
doplate do wysokosci wartosci rynkowe;

3 Zob. wyrok NSA z 31.3.2015, Il FSK 521/13, LEX nr 1794187.

37 Zob. art. 32 ust. 1 ustawy o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej, § 6 ust. 2 rozpo-
rzadzenia Rady Ministréow z 7.8.2008 w sprawie sprawozdan o udzielonej pomocy publicznej, informacji
o nieudzieleniu takiej pomocy oraz sprawozdan o zalegtosciach przedsiebiorcow we wptatach swiadczen
naleznych na rzecz sektora finanséw publicznych (Dz.U. z 2016 r. poz. 1871), rozporzadzenie Rady Ministrow
223.12.2009 w sprawie przekazywania sprawozdan o udzielonej pomocy publicznej i informaciji o nieudzie-
leniu takiej pomocy z wykorzystaniem aplikacji SHRIMP (Dz.U. 22018 r. poz. 712).
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nieruchomosci okreslonej na podsta-
wie warto$ci rynkowej nieruchomoéci
stanowigcej podstawe ustalenia oplaty
albo na podstawie operatu szacunkowego
sporzadzonego na wniosek zobowigzane-
go do doplaty. Koszty operatu ponosi zo-
bowiazany do doptaty. Wysokos¢ doptaty
jest ustalana zurzedu w drodze decyzji.

Podsumowanie

Ustawa o przeksztalceniu stanowi kolejny
etap przemian systemu gospodarki nie-
ruchomo$ciami i likwidacji reliktu PRL
— prymatu wlasnosci ogélnonarodowe;j.
W drodze ustawowego przeksztalcenia
nastepuje wzmocnienie prawa, ponie-
waz dochodzi do nabycia prawa wtasno-
$ciudziatu w gruncie, w miejsce dotych-
czasowego udzialu w uzytkowaniu wie-
czystym gruntu zwigzanego z wlasnoscig
lokalu. Ustawodawca zaledwie zasygnali-
zowalw art. 14, ze przepisy ustawy o prze-
ksztalceniu stosuje sie zuwzglednieniem
przepiséw o pomocy publicznej, uznajac,
ze stanowi ona pomoc de minimis.

Jak stusznie zauwazyt M. Gdesz, nie ma
prostych odpowiedzi dotyczacych pomocy
publicznej w odniesieniu do prawa miesz-
kaniowego®®. Do udzielenia pomocy pu-
blicznej moze dochodzi¢ w zwigzku z po-
noszeniem przez przedsiebiorce oplaty
przeksztalceniowej na rzecz dotychcza-
sowego wlasciciela gruntu oraz w razie
udzielenia przedsiebiorcy bonifikaty
od tej opfaty.

Po wejéciu w zycie ustawy noweli-
zujacej zasada jest ponoszenie przez

3% Zob. M. Gdesz, op.cit., s. 12-13.
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przedsiebiorcéw optat zwigzanych z prze-
ksztalceniem, ktérych suma odpowiada
wartosci rynkowej nieruchomosci, a wiec
bez koniecznosci stosowania przepiséw
o pomocy publicznej. Jesli jednak wola
przedsiebiorcy bedzie, aby przeksztat-
cenie prawa uzytkowania wieczystego
gruntu w prawo wiasnosci nieruchomosci
wykorzystywanej do prowadzenia dzia-
talnosci gospodarczej nastapito za kwote
nizsza niz warto$¢ rynkowa, tj. na podsta-
wie art. 7 ust. 6 ustawy o przeksztalceniu,
przedsiebiorca uzyskuje korzys¢, ktéra
moze by¢ uznana za pomoc publiczna.
Pomoc jest bowiem przyznawana z zaso-
béw panistwowych i ma charakter selek-
tywny, poniewaz nie obejmuje wszystkich
przedsiebiorcéw bedacych wlascicielami
lokali uzytkowych ani wszystkich dewe-
loperéw. Jak sie wydaje, w wielu sytu-
acjach pomoc tamoze mie¢ wplyw na wy-
miane handlowa i zakl6ca¢ konkurencje.
Beneficjentem pomocy publicznej bedzie
woéwczas w szczegdlnosci przedsiebior-
ca, do ktérego nalezy lokal uzytkowy
objety przeksztalceniem lub przedsie-
biorca, ktéry do prowadzenia dziatalno-
$ci gospodarczej wykorzystuje caty lokal
mieszkalny, ktérego dotyczy przeksztat-
cenie (np. przeznacza go na wynajem).
W odniesieniu do przedsiebiorcéw pro-
wadzacych dzialalno$¢ w lokalach miesz-
kalnych nalezy poczyni¢ zastrzezenie,
ze jesli koncentruje sie tam ich zycie ro-
dzinne, to udzielona im pomoc w posta-
ci optaty przeksztalceniowej obnizonej
w stosunku do warto$ci prawa wlasnosci
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ma charakter socjalny i nie powinna by¢
uznawana za pomoc publiczna.

Kwota przyznanej pomocy wymaga ustale-
nia w postepowaniu prowadzonym przez wla-
$ciwy organ. Pomimo zmian w ustawie doko-
nanych ustawa nowelizujaca, nie ma w niej
precyzyjnego uregulowania trybu postepo-
wania i szczegblowych warunkéw udziela-
nia pomocy publicznej. Prowadzacym po-
stepowanie w sprawie udzielenia pomocy

panstwo i spoteczenstwo

brakuje réwniez instrumentéw prawnych
umozliwiajacych ustalenie, czy dany pod-
miot jest przedsiebiorca, a jego dzialalno§¢
gospodarcza odbywa sie w nieruchomosci
objetej uwlaszczeniem.
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