Stosowanie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych
gruntow (tj. Dz. U. z2019r., poz. 916 ze zm.) - zwanej dalej: ,ustawa” w odniesieniu
do przedsiebiorcow.

Z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe przeksztatcito sie w prawo wtasnosci tych gruntéw. Przeksztatcenie
dotyczy gruntéw zabudowanych :

a) budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi wraz z budynkami gospodarczymi,
garazami, innymi obiektami budowlanymi lub urzadzeniami budowlanymi
umozliwiajacymi prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych,

b) budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktorych co najmniej potowe liczby lokali
stanowiag lokale mieszkalne wraz z budynkami gospodarczymi, garazami, innymi
obiektami budowlanymi lub urzadzeniami budowlanymi umozliwiajgcymi prawidtowe
i racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych.

Ustawa z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r., poz. 1309) rozszerzyta mozliwosé
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (wyzej wymienionych) na takie,
na ktérych potozone s3 takze inne budynki, obiekty lub urzadzenia budowlane, jezeli
taczna ich powierzchnia nie przekracza 30 % powierzchni uzytkowej wszystkich
budynkow potozonych gruncie objetym przeksztatceniem.

Jezeli budynki mieszkalne, o ktérych mowa powyzej sg wykorzystywane w czesci na cele
inne niz mieszkalne (np. ustugowe, handlowe, czy tez sa przedmiotem wynajmu), - awiec
sg zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, to beneficjentem
przeksztatcenia w odniesieniu do tej czesci nieruchomosci jest przedsiebiorca. W takiej
sytuacji przepisy ustawy stosowane s3 z uwzglednieniem przepisbw o pomocy
publicznej (art. 14 ust. 1 ustawy). Udzielenie pomocy publicznej wymaga spetnienia
warunkoéw 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 (Dz. Urz. UE L 352
z24.12.2013r.,str. 1).

Przepisy o pomocy publicznej majg zastosowanie w odniesieniu do:

e wiascicieli lokali uzytkowych w budynkach mieszkalnych,

e 0s0Ob fizycznych prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza w lokalach mieszkalnych oraz
w domach jednorodzinnych.

e deweloperéw (w zakresie mieszkan/lokali niesprzedanych w momencie
przeksztatcenia),

e spotdzielni mieszkaniowych (w zakresie wynajmowanych lokali uzytkowych).

Przedsiebiorca jest kazdy podmiot - zaréwno osoba fizyczna prowadzaca dziatalnosc
gospodarcza wpisang do ewidencji/rejestru lub tez bez formalnego wpisu do rejestru, jak
i spotka prawa handlowego, spotka cywilna, spétdzielnia socjalna, stowarzyszenie,
fundacja, instytucja kultury - jezeli faktycznie prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza



W rozumieniu prawa unijnego, czyli oferuje produkty lub ustugi na rynku, w tym takze
wynajmuje lokal/nieruchomos¢ objete przeksztatceniem.

Przedsiebiorca jest zatem kazdy podmiot prowadzacy dziatalnos¢ gospodarcza bez
wzgledu na jego forme prawng oraz zrédta finansowania oraz bez wzgledu na to, czy
przepisy prawa polskiego przyznaja takiemu podmiotowi status przedsiebiorcy.

Przyjety w ustawie sposéb ustalania odptatnosci za przeksztatcenie tj. 20 optat
rocznych (art. 7 ust. 6 ustawy) wigze sie z uzyskaniem korzysci przez podmioty,
prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza. Wtasnos¢ gruntu nabywana jest bowiem na
warunkach preferencyjnych -za cene nizsza niz cena rynkowa, co powoduje,
ze przedsiebiorca uzyskuje pomoc publiczng w wysokosci stanowiagcej  rdznice
pomiedzy wartoscia rynkowa gruntu, a suma optat przeksztatceniowych.

Pomoc publiczna wyliczona w taki sposéb moze by¢ udzielona pod warunkiem,
Ze przedsiebiorca spetni wszystkie warunki wynikajace z Rozporzadzenia Komisji (UE)
nr 1407/2013, w tym w szczegdlnosci, warunek nieprzekroczenia limitu pomocy
de minimis, ktoéry dla jednego przedsiebiorcy wynosi 200 tys. euro brutto w okresie
3 kolejnych lat podatkowych oraz 100 tys. euro brutto w odniesieniu do jednego
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w sektorze transportu drogowego towaréw.

W przypadku przekroczenia limitu pomocy de minimis, stosuje sie doptate do wysokosci
wartosci  rynkowej nieruchomosci okreslonej na podstawie wartosci rynkowej
nieruchomosci stanowigcej podstawe ustalenia optaty albo na podstawie operatu
szacunkowego sporzadzonego na wniosek zobowigzanego do doptaty. Wysokosc
doptaty ustalana jest z urzedu w drodze decyzji. Koszty operatu szacunkowego ponosi
zobowiazany do doptaty (art. 14 ust. 2 ustawy).

Taka sytuacja bedzie miata miejsce, kiedy organ udzielajgcy pomocy ustalajac
odptatnosé za przeksztatcenie - 20 rocznych optat przeksztatceniowych stwierdzi, ze
udzielenie pomocy de minimis jest niemozliwe z powodu przekroczenia jej limitu. Beda
to m.in. przypadki, kiedy przedsiebiorca:

1) wykorzystat juz caty dostepny limit pomocy de minimis, albo

2) wykorzystat ten limit czeSciowo lub posiada caty dostepny limit, ale wartosé korzysci
wynikajacej z ustalenia wysokosci optat przeksztatceniowych, przewyzsza wartosc
mozliwej do udzielenia pomocy de minimis, albo

3) nie spetnia warunkoéw dopuszczalnosci z Rozporzadzenia Komisji (UE) nr 1407/2013.

Zgodnie z art. 7 ust 6a ustawy wtasciciel gruntu bedacy przedsiebiorcg w odniesieniu do
nieruchomosci wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, mogt
w terminie 3 miesiecy od dnia przeksztatcenia, czyli do dnia 31 marca 2019 r. ztozy¢
wtasciwemu organowi oswiadczenie o zamiarze wnoszenia optaty przeksztatceniowej
przez okres dtuzszy, to jest:

1) 99 lat - liczac od dnia przeksztatcenia, jezeli stawka procentowa optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi 1% albo

2) 50 lat - liczac od dnia przeksztatcenia, jezeli stawka procentowa optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi 2% albo

3) 33 lat - liczac od dnia przeksztatcenia, jezeli stawka procentowa optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi 3% albo



4) w ktérym suma optat nie przekroczy wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcej
podstawe ustalenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego - jezeli stawka
procentowa optaty rocznej z tytutu uzytkowania jest wyzsza niz 3%.

Tryb dokonywania odptatnosci za przeksztatcenie wynikajacy z tego przepisu pozwala
unikna¢ stosowania przepisow o pomocy publicznej, albowiem za prawo wtasnosci
gruntu przedsiebiorca zaptaci wartos¢ rynkowa.

W przypadku gdy wtasciciel gruntu bedacy przedsiebiorcg nie ztozyt oswiadczenia
w terminie do 31 marca 2019 r. wtasciwy organ wydaje zaswiadczenie i informuje
0 obowigzku wnoszenia optaty odpowiednio przez okres, o ktérym mowa w art. 7 ust. 6a
ustawy. Do tego zaswiadczenia wtasciwy organ zatacza informacje o mozliwosci
ztozenia wniosku o zmiane okresu wnoszenia optaty na okres 20 lat, pod warunkiem
ztozenia przez wiasdciciela gruntu bedacego przedsiebiorcg os$wiadczenia
o nieprowadzeniu dziatalnosci gospodarczej na nieruchomosci, ktérej dotyczy to
zaswiadczenie, lub wniosku o udzielenie pomocy publicznej wraz z dokumentami
wymaganymi na podstawie przepisdw odrebnych.

Whtasciciel gruntu bedacy przedsiebiorcg w okresie pozostatym do wnoszenia optaty
w kazdym czasie (przy uwzglednieniu przepisbw o pomocy publicznej) moze
zdecydowac sie na zmiane sposobu ptatnosci (np. z dtugoterminowego na kroétszy)
i wtakiej sytuacji moze ztozy¢ nowe oswiadczenie o zamiarze wnoszenia optaty
z uwzglednieniem dotychczas wniesionych optat. (art. 7 ust. 6b ustawy).

WHtasciwy organ w terminie 30 dni od dnia ztozenia nowego oswiadczenia powinien
wydacé zaswiadczenie potwierdzajgce wysokosé i okres pozostaty do wnoszenia optaty.
W praktyce zatem nawet kilka lat po przeksztatceniu, z uwagi na zmiane sytuacji
finansowej, przedsiebiorca bedzie mogt wybrac inny sposéb ptatnosci anizeli ten, ktory
wybrat bezposrednio po przeksztatceniu.

Jezeli przedsiebiorca dokona zbycia nieruchomosci w okresie wnoszenia optaty
przeksztatceniowej to nabyweca takiej nieruchomosci bedacy rowniez przedsiebiorca nie
jest zwiagzany wczesniej ustalonym systemem ptatnosci. Moze on ztozy¢ nowe
oswiadczenie w tym zakresie, co oznacza, ze bedzie moégt kontynuowac ptatnos¢ przez
dtuzszy okres, w celu unikniecia obowigzku doptaty wynikajacej z przekroczenia limitu
pomocy de minimis (art. 11 ust. 1a ustawy).

W celu zapewnienia zgodnosci udzielanej pomocy de minimis z przepisami unijnymi
przedsiebiorca, ktérego dotyczy przeksztatcenie zobowigzany jest do przedtozenia
nastepujacych dokumentow:

e wszystkich zaswiadczen o pomocy de minimis i pomocy de minimis w rolnictwie
i w rybotéwstwie jakie otrzymat w roku, w ktérym ubiega sie o pomoc, oraz w ciggu
2 poprzedzajacych go lat lub

e oswiadczenia o wielkosci pomocy de minimis i pomocy de minimis w rolnictwie
i w rybotéwstwie otrzymanej w tym okresie, albo oswiadczenia o nieotrzymaniu takiej
pomocy w tym okresie,



¢ informacji, ktorych zakres i forme przekazywania okresla rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 29 marca 2010 r. w sprawie zakresu informacji przedstawianych przez
podmiot ubiegajacy sie o pomoc de minimis (Dz. U. Nr 53, poz. 311 z pdzn. zm.).

Dniem udzielenia pomocy de minimis jest dzien wystawienia zaswiadczenia
potwierdzajgcego przeksztatcenie lub dzien wystawienia zaswiadczenia, o ktorym
mowaw art. 11 ust. 1 ustawy. Na ten dzien badane jest spetnienie przestanek pomocy de
minimis i z tg data wystawiane jest réwniez zaswiadczenie o pomocy de minimis na
podstawie Rozporzadzenia Rady Ministrow zdnia 20 marca 2007 r. w sprawie
zaswiadczen o pomocy de minimis i pomocy de minimis w rolnictwie lub rybotéwstwie
(tekst. jedn. Dz.U.z 2018 r. poz. 350).

Dodatkowe informacje na temat przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw zawarte
sg nastronach:

https://www.bip.krakow.pl/?dok id=112584

https://www.gov.pl/web/inwestycje-rozwoj/przeksztalcenie-uzytkowania-
wieczystego-we-wlasnosc

https://www.uokik.gov.pl/wyjasnienia2.php#faq3563
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