1. Ustawa o przeksztatceniu wieczystego uzytkowania gruntu we wtasnos$¢ — z dnia 20 lipca 2018r.

2. Ustawa z 6 grudnia 2018 r. o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania gruntu
we wtasnosc.



Dz.U. 2018 poz. 1716

USTAWA
z dnia 20 lipca 2018 r.

o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wtasnosci tych grunt()wl)

Art. 1. 1. Z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe
przeksztatca sie w prawo wtasnosci tych gruntow.

2. Przez grunty zabudowane na cele mieszkaniowe nalezy rozumie¢ nieruchomosci zabudowane wytgcznie budynkami:
1) mieszkalnymi jednorodzinnymi lub
2) mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktérych co najmniej potowe liczby lokali stanowig lokale mieszkalne, lub

3) o ktérych mowa w pkt 1 lub 2, wraz z budynkami gospodarczymi, garazami, innymi obiektami budowlanymi lub
urzgdzeniami budowlanymi, umozliwiajgcymi prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych.

3. llekro¢ w ustawie jest mowa o przeksztatceniu, nalezy przez to rozumiec przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu zabudowanego na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tego gruntu.



4. W przypadku wspdétuzytkowania wieczystego gruntu wielko$¢ udziatow we wspotwtasnosci gruntéow odpowiada
wielkosci udziatow we wspotuzytkowaniu wieczystym.

5. Obiekty budowlane i urzadzenia budowlane, o ktérych mowa w ust. 2, potozone na gruncie stajg sie z dniem
przeksztatcenia czescig sktadowa tego gruntu. Przepisu nie stosuje sie do urzadzen, o ktédrych mowa w art. 49 § 1 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 1025, 1104 i 1629).

6. Istniejagce w dniu przeksztatcenia obcigzenia uzytkowania wieczystego stajg sie obcigzeniami nieruchomosci, za$
obcigzenia udziatéw we wspdtuzytkowaniu wieczystym gruntu stajg sie obcigzeniami udziatow we wspotwtasnosci
nieruchomosci. Prawa zwigzane z uzytkowaniem wieczystym stajg sie prawami zwigzanymi z wtasnoscig nieruchomosci.

Art. 2. 1. W przypadku gdy na gruncie sg potozone takze obiekty budowlane inne niz okreslone w art. 1 ust. 2,
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci wydzielonej z tego gruntu i spetniajgcej
warunki, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2, nastepuje z dniem:

1) zatozenia ksiegi wieczystej dla tej nieruchomosci albo
2) wytaczenia z istniejgcej ksiegi wieczystej gruntu niespetniajgcego warunkow, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2.

2. W przypadku gdy zgodnie z ustawg z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
(Dz. U. z 2017 r. poz. 2278) wymagane jest zezwolenie ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych na nabycie
nieruchomosci, przeksztatcenie nastepuje z dniem, w ktédrym to zezwolenie stato sie ostateczne.



Art. 3. Przepisdw ustawy nie stosuje sie do gruntéw:

1) zabudowanych na cele mieszkaniowe, potozonych na terenie portdéw i przystani morskich w rozumieniu
art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich (Dz. U. z 2017 r. poz. 1933);

2) oddanych w uzytkowanie wieczyste na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
(Dz. U. poz. 152912161 oraz z 2018 r. poz. 756, 1496 i 1716).

Art. 4. 1. Podstawe ujawnienia prawa wfasnosci gruntu w ksiedze wieczystej oraz ewidencji gruntéw i budynkdw stanowi
zaswiadczenie potwierdzajgce przeksztatcenie, zwane dalej ,,zaswiadczeniem”, wydawane przez:

1) staroste wykonujgcego zadanie z zakresu administracji rzgdowej — w przypadku gruntédw stanowigcych wfasnosé
Skarbu Panstwa;

1 Niniejszg ustawg zmienia sie ustawy: ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawe z dnia
29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci, ustawe z dnia
16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej, ustawe z dnia 9 marca 2017 r. o szczegdlnych zasadach usuwania skutkow
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa oraz
ustawe z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nie-ruchomosci.
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1)

2)

3)

dyrektora oddziatu terenowego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa lub dyrektora oddziatu regionalnego Agencji
Mienia
Wojskowego — w przypadku gruntéw, w stosunku do ktdrych prawo wtasnosci Skarbu Paristwa wykonujg te podmioty;

odpowiednio wdjta (burmistrza, prezydenta miasta), zarzad powiatu albo zarzad wojewddztwa — w przypadku gruntow
stanowigcych wtasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego;

dyrektora Zarzagdu Zasobow Mieszkaniowych Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji — w przypadku
gruntow, w stosunku do ktorych prawo wtasnosci Skarbu Panstwa wykonuje ten podmiot.

2. Organ, o ktérym mowa w ust. 1, zwany dalej ,,wtasciwym organem”, wydaje zaswiadczenie z urzedu nie pdzniej niz
w terminie

12 miesiecy od dnia przeksztatcenia albo na wniosek wtasciciela w terminie 4 miesiecy od dnia otrzymania wniosku.

W przypadku, o ktérym mowa w art. 2 ust. 2, wtasciwy organ wydaje zaswiadczenie w terminie 4 miesiecy od dnia
przedstawienia przez cudzoziemca w rozumieniu art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow, zwanego dalej ,cudzoziemcem”, ostatecznego zezwolenia, o ktdrym mowa w tym
przepisie.

3. Zaswiadczenie zawiera oznaczenie nieruchomosci gruntowej lub lokalowej, wedtug ewidencji gruntéow i budynkow

oraz ksigg wieczystych prowadzonych dla tych nieruchomosci. W przypadku, o ktérym mowa w art. 2 ust. 2, zaswiadczenie
zawiera takze oznaczenie i date wydania zezwolenia, o ktérym mowa w tym przepisie.



4. W zaswiadczeniu potwierdza sie przeksztatcenie oraz informuje o obowigzku wnoszenia rocznej opfaty
przeksztatceniowej, zwanej dalej ,,optata”, wysokosci i okresie wnoszenia tej optaty, a takze mozliwosci wniesienia optaty,
o ktérej mowa w art. 7 ust. 7, i zasadach jej wnoszenia. Zaswiadczenie zawiera pouczenie o mozliwosci ztozenia wniosku,

o ktérym mowa w art. 6 ust. 1.

5. Zaswiadczenie stanowi podstawe wpisu w dziale Il ksiegi wieczystej roszczenia o optate, w odniesieniu do
kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci.

6. Wtasciwy organ dorecza zaswiadczenie dotychczasowym uzytkownikom wieczystym na adresy wskazane w ewidencji
gruntéw i budynkéw lub inne adresy, na ktére przed dniem przeksztatcenia doreczano korespondencje dotyczaca
uzytkowania wieczystego. Doreczenie zaswiadczenia na takie adresy uwaza sie za dokonane.

7. Wtasciwy organ przekazuje zaswiadczenie do sgdu wiasciwego do prowadzenia ksiegi wieczystej, w terminie 14 dni
od dnia jego wydania. W przypadku przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym w prawo witasnosci tego gruntu na rzecz cudzoziemca zaswiadczenie przekazywane jest
rowniez ministrowi wtasciwemu do spraw wewnetrznych,

w terminie 7 dni od dnia jego wydania.

Art. 5. 1. Sad dokonuje z urzedu wpisu witasnosci gruntu oraz wpisu roszczenia o optate w ksiegach wieczystych.
Zawiadomienie o wpisie sad dorecza na adres wskazany w zaswiadczeniu. Doreczenie zawiadomienia na taki adres uwaza
sie za dokonane. Za dokonanie wpiséw w ksiedze wieczystej nie uiszcza sie optat sgdowych.

2. W przypadku przeksztatcenia udziatu we wspdtuzytkowaniu wieczystym gruntu zwigzanego z odrebng wtasnoscia
lokalu wpisdw, o ktérych mowa w ust. 1, dokonuje sie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci lokalowe;j.
Wyodrebniajgc wtasnos$é lokalu po dniu 1 stycznia 2019 r. w budynku potozonym na gruncie objetym przeksztatceniem, sad
z urzedu ujawni w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tego lokalu roszczenie o optate. W przypadku ujawnienia roszczenia
o optate w odniesieniu do wszystkich udziatéw we wspodtwtasnosci gruntu sad z urzedu dokonuje wykreslenia roszczenia
o opfate z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci gruntowe;j.



Art. 6. 1. Jezeli wtasciciel nieruchomosci nie zgadza sie z zawartg w zaswiadczeniu informacjg o wysokosci i okresie
wnoszenia optaty, moze ztozy¢ do wtasciwego organu, w terminie 2 miesiecy od dnia doreczenia zaswiadczenia, wniosek
o ustalenie wysokosci lub okresu wnoszenia tej optaty w drodze decyzji.

2. Do czasu zakoriczenia postepowania ustalajgcego wysokos$é i okres wnoszenia opfaty, optata wnoszona jest
w wysokosci wskazanej w zaswiadczeniu. Ustalona w postepowaniu wysokos¢ optaty obowigzuje od dnia
przeksztatcenia.

3. Wtasciwy organ zawiadamia wnioskodawce o:
1) zaliczeniu na poczet przysztych optat nadwyzki wniesionej optaty — w przypadku nadpfaty;

2) doptacie do optaty odpowiadajgcej réznicy pomiedzy wniesiong optatg a nowg wysokoscig optaty —w przypadku
niedoptaty.

4. W przypadku wydania decyzji potwierdzajgcej brak obowigzku wnoszenia optaty wtasciwy organ przekazuje decyzje
do sgdu wtasciwego do prowadzenia ksiegi wieczystej, w terminie 14 dni od dnia, w ktdrym decyzja stata sie ostateczna.
Decyzja stanowi podstawe wykres$lenia w dziale Il ksiegi wieczystej wpisu roszczenia o optate.

Art. 7. 1. Z tytutu przeksztatcenia nowy wiasciciel gruntu ponosi na rzecz dotychczasowego wtasciciela gruntu opfate.

2. Wysokosc¢ opfaty jest rowna wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktéra obowigzywataby
w dniu przeksztatcenia.
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3. W przypadku gdy w dniu przeksztatcenia obowigzywataby optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego ustalona za
pierwszy lub drugi rok od aktualizacji, zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121, z pdzn. zm.”), zwanej dalej ,ustawg o gospodarce nieruchomosciami”,
wysokos¢ optaty jest rowna wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w trzecim roku od aktualizacji.

4. W przypadku ustanowienia lub przeniesienia uzytkowania wieczystego w okresie od dnia 1 stycznia 2018 r. do dnia
31 grudnia 2018 r. wysokos$¢ optaty jest rowna wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktdra zgodnie
z postanowieniami umowy obowigzywataby od dnia 1 stycznia 2019 .

5. Opfate wnosi sie w terminie do dnia 31 marca kazdego roku. Na wniosek ztozony nie p6zniej niz 14 dni przed dniem
uptywu terminu pfatnosci wtasciwy organ moze roztozy¢ optate na raty lub ustali¢ inny termin jej wniesienia,
nieprzekraczajacy danego roku kalendarzowego.

6. Optata jest wnoszona przez okres 20 lat, liczac od dnia przeksztatcenia.

7. Wtasciciel gruntu w kazdym czasie trwania obowigzku wnoszenia optaty moze zgtosi¢ wtasciwemu organowi na
piSmie zamiar jednorazowego jej wniesienia w kwocie pozostajgcej do sptaty (optata jednorazowa). Wysokos$é optaty
jednorazowej odpowiada iloczynowi wysokosci optaty obowigzujgcej w roku, w ktérym zgtoszono zamiar wniesienia optaty
jednorazowej, oraz liczby lat pozostatych do uptywu okresu, o ktérym mowa w ust. 6.

8. Wiasciwy organ informuje wtasciciela gruntu na piSmie o wysokosci optfaty jednorazowej, w terminie 14 dni od dnia
zgtoszenia, o ktérym mowa w ust. 7. Jezeli wtasciciel nie zgadza sie z wysokosScig optaty jednorazowej, moze ztozy¢ do
wtlasciwego organu, w terminie 2 miesiecy od dnia doreczenia informacji, wniosek o ustalenie wysokos$ci opfaty
jednorazowej w drodze decyzji.



9. Po wniesieniu wszystkich optfat albo optaty jednorazowej wtasciwy organ wydaje z urzedu, w terminie 30 dni od dnia
whiesienia optat albo optaty jednorazowej, zaswiadczenie o wniesieniu opfat albo optaty jednorazowej, ktére witasciciel
gruntu zatgcza do wniosku o wykreslenie w dziale Ill ksiegi wieczystej wpisu roszczenia o optate.

10. Od wniosku o wykreslenie wpisu, o ktérym mowa w art. 4 ust. 5, pobiera sie optate statg w wysokosci:
1) 250 zt — w przypadku wniesienia optaty jednorazowej;

2) 75 zt —w pozostatych przypadkach.

Art. 8. Za przeksztatcenie optaty nie wnosza:
1) parki narodowe w rozumieniu art. 8 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2018 r. poz. 1614);
2) osoby fizyczne lub ich spadkobiercy oraz spétdzielnie mieszkaniowe, w przypadku gdy:

a) wniosty jednorazowo opfaty roczne za caty okres uzytkowania wieczystego,

b) uzytkowanie wieczyste uzyskaty na podstawie:

— art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy
(Dz. U. poz. 279 oraz z 1985 r. poz. 99),

— innych tytutéw prawnych, w zamian za wywtaszczenie lub przejecie nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Panistwa
przed dniem 5 grudnia 1990 .

Art. 9. 1. Wtasciwy organ moze udzieli¢ osobom fizycznym bedgcym wtascicielami budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub spétdzielniom mieszkaniowym bonifikaty od optaty za dany rok w odniesieniu
do gruntéw stanowigcych wtasnosé:

1) Skarbu Panstwa — na podstawie zarzgdzenia wojewody;

2) jednostki samorzadu terytorialnego — na podstawie uchwaty wtasciwej rady albo sejmiku.



2. W przypadku gruntéw, w stosunku do ktdérych prawo witasnosci Skarbu Panstwa wykonuje Agencja Mienia
Wojskowego, Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa lub Zarzad Zasobéw Mieszkaniowych Ministerstwa Spraw
Wewnetrznych i Administracji, wydanie zarzadzenia,

o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1, nastepuje w porozumieniu odpowiednio z Prezesem Agencji Mienia Wojskowego,
Dyrektorem Generalnym Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa lub dyrektorem Zarzadu Zasobdéw Mieszkaniowych
Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji.

3. W przypadku wniesienia optaty jednorazowej za przeksztatcenie gruntu stanowigcego wtasnos¢ Skarbu Panstwa,
osobom fizycznym bedacym wiascicielami budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych Iub lokali mieszkalnych lub
spotdzielniom mieszkaniowym przystuguje bonifikata od tej optaty w wysokosci:

1) 60% —w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona w roku, w ktérym nastgpito przeksztatcenie;
2) 50% —w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona w drugim roku po przeksztatceniu;

3) 40% — w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona w trzecim roku po przeksztatceniu;
4) 30% —w przypadku gdy optfata jednorazowa zostanie wniesiona w czwartym roku po przeksztatceniu;
5) 20% — w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona w pigtym roku po przeksztatceniu;

6) 10% — w przypadku gdy optata jednorazowa zostanie wniesiona w szdstym roku po przeksztatceniu.

4. W przypadku wniesienia optaty jednorazowej za przeksztatcenie gruntu stanowigcego wtasnos$¢ jednostki samorzadu
terytorialnego, wfasciwy organ moze udzieli¢ osobom fizycznym bedgcym wiascicielami budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub spétdzielniom mieszkaniowym bonifikaty od tej optaty na podstawie uchwaty
wtasciwej rady albo sejmiku.



5. W zarzadzeniu wojewody, o ktdrym mowa w ust. 1 pkt 1, oraz uchwale rady albo sejmiku, o ktérych mowa
w ust. 1 pkt 2 i ust. 4, okresla sie w szczegolnosci warunki udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych.

6. Osoba, ktdrej przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, korzysta z bonifikaty w formie ulgi w optatach
z tytutu udziatu w kosztach eksploatacji budynkéw. Wysoko$é ulgi odpowiada wysokosci bonifikaty od optaty, udzielonej
spotdzielni mieszkaniowej, proporcjonalnie do powierzchni lokali mieszkalnych zajmowanych przez osoby uprawnione do
bonifikaty.

Art. 10. 1. Optata moze podlegac¢ waloryzacji zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

2. Waloryzacji optaty wtasciwy organ dokonuje z urzedu albo na wniosek wtasciciela nieruchomosci, nie czesciej niz raz
na 3 lata od dnia dokonania ostatniej waloryzacji. O wysokosci zwaloryzowanej optaty wfasciwy organ zawiadamia
wtasciciela nieruchomosci, doreczajac informacje na piSmie na adres, o ktorym mowa w art. 4 ust. 6. Doreczenie na taki
adres uwaza sie za dokonane. Zwaloryzowana optata obowigzuje od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktdrym
dokonano waloryzacji.

3. Wtasciwy organ moze odmowié dokonania waloryzacji jedynie w przypadku, jezeli stwierdzi, ze wskazniki, o ktorych
mowa
w art. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie ulegty zmianie w okresie od dnia przeksztatcenia lub ostatniej
waloryzacji do dnia ztozenia wniosku.

Art. 11. 1. Obowigzek wnoszenia opfaty obcigza kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci, w odniesieniu do ktorej istnieje
roszczenie o opfate, przez okres pozostaty do wnoszenia tej optaty, poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po
roku, w ktdrym nastgpito nabycie nieruchomosci. Nabywca nieruchomosci moze wystgpi¢ do wtasciwego organu

o wydanie zaswiadczenia potwierdzajgcego wysokosc i okres pozostaty do wnoszenia optaty. Wtasciwy organ moze podjgc
po-stepowanie w tej sprawie z urzedu.



2. Jezeli nabywca nieruchomosci nie zgadza sie z zawartg w zaswiadczeniu, o ktérym mowa w ust. 1, informacja

o wysokosci i okresie wnoszenia optaty, moze ztozy¢ do wtasciwego organu, w terminie 2 miesiecy od dnia doreczenia
tego zaswiadczenia wniosek o ustalenie wysokosci lub okresu wnoszenia optaty, w drodze decyzji. Ztozenie wniosku nie
wstrzymuje obowigzku wnoszenia optaty za dany rok. Wtasciwy organ ustala, w drodze decyzji, w terminie 30 dni od
dnia zfozenia wniosku, wysokos¢ optaty lub okres jej wnoszenia. W przypadku zmiany wysokosci optaty jej nowa
wysokos¢ obowigzuje od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym nastgpito nabycie nieruchomosci.
Wiasciwy organ zawiadamia na pismie nabywce nieruchomosci, w przypadku nadptaty, o zaliczeniu na poczet
przysztych optat nadwyzki wniesionej optaty, a w przypadku niedoptaty, o doptacie do optaty odpowiadajgcej réznicy
pomiedzy wniesiong optatg a nowa wysokoscig opfaty.

3. W przypadku wyodrebnienia wtasnosci lokalu po dniu 1 stycznia 2019 r. w budynku pofozonym na gruncie objetym
przeksztatceniem obowigzek wnoszenia optaty obcigza wtasciciela tego lokalu w wysokosci proporcjonalnej do udziatu we
wspotwiasnosci gruntu zwigzanego
z wiasnoscig lokalu. Przepisy ust. 1i 2 stosuje sie odpowiednio.

Art. 12. 1. Do wptywow osigganych z optat i optat jednorazowych w odniesieniu do gruntéw stanowigcych wtasnosc Skarbu
Panstwa, reprezentowanego przez staroste wykonujgcego zadania z zakresu administracji rzgdowej, przepis art. 23 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami stosuje sie odpowiednio.

2. Do opfat i optat jednorazowych przepis art. 12a ustawy o gospodarce nieruchomosciami stosuje sie odpowiednio.

Art. 13. 1. Jezeli po dniu 1 stycznia 2019 r. na gruncie bedgcym w uzytkowaniu wieczystym zabudowanym na cele
mieszkaniowe, w rozumieniu art. 1 ust. 2 zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub decyzjg

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, budynek mieszkalny zostanie oddany do uzytkowania w rozumieniu
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz. 1202, 1276, 1496 i 1669), prawo uzytkowania
wieczystego tego gruntu przeksztatca sie w prawo wiasnosci gruntu z dniem oddania budynku mieszkalnego do
uzytkowania. Przepis art. 2 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

2. Wtasciwy organ wydaje zaswiadczenie na wniosek wtasciciela w terminie 4 miesiecy od dnia otrzymania wniosku.



W przypadku, o ktérym mowa w art. 2 ust. 2, wtasciwy organ wydaje zaswiadczenie w terminie 4 miesiecy od dnia
przedstawienia przez cudzoziemca ostatecznego zezwolenia, o ktérym mowa w tym przepisie. Przepisy art. 4 ust. 3-7,
art. 5iart. 6 stosuje sie odpowiednio



3. Z tytutu przeksztatcenia, o ktdrym mowa w ust. 1, nowy wtasciciel gruntu ponosi, na rzecz dotychczasowego
wtasciciela gruntu, optate w wysokosci réwnej wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego obowigzujgcej w
roku, w ktdorym oddano budynek do uzytkowania. Przepisy art. 7 ust. 3 i 5-10 oraz art. 8-11 stosuje sie odpowiednio.
Obowigzek wnoszenia optaty powstaje z dniem 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktdrym nastgpito przeksztatcenie.
Optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego za rok, w ktérym nastgpito przeksztatcenie, jest wymagalna w petnej
wysokosci.

Art. 14. 1. Przepisy ustawy stosuje sie z uwzglednieniem przepisow o pomocy publicznej. Udzielenie pomocy publicznej
wymaga spetnienia warunkéw udzielenia pomocy de minimis, okreslonych w szczegdlnosci w rozporzgdzeniu 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
z24.12.2013, str. 1).

2. 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.

Art. 15. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121, z pdin. zm.”)
wprowadza sie nastepujace zmiany:

1) w art. 13 po ust. 1a dodaje sie ust. 1b w brzmieniu:

,1b. Nie oddaje sie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych na cele budownictwa mieszkaniowego,
z wyjatkiem realizacji roszczen o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste oraz ustanowienia
uzytkowania wieczystego w ramach gospodarowania nieruchomosciami przez Krajowy Zaséb Nieruchomosci.”;



2) wart. 74 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Osobom fizycznym, ktérych dochdd miesieczny na jednego cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza 50%
przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzajgcym rok, za ktéry optata ma by¢ wnoszona,
ogtaszanego przez Prezesa Gtdwnego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor
Polski”, na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia

17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Fun-duszu Ubezpieczen Spotecznych (Dz. U. z 2018 r. poz. 1270), wtasciwy
organ udziela na ich wniosek 50% bonifikaty od opfaty rocznej, jezeli nieruchomos¢ jest przeznaczona na cele
mieszkaniowe lub wykorzystywana na te cele.”.

Art. 16. W ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
nieruchomosci (Dz. U. z 2012 r. poz. 83 oraz z 2015 r. poz. 373 i 524) w art. 1 wprowadza sie nastepujgce zmiany:

1) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Osoby fizyczne bedgce w dniu 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na
cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo przeznaczonych pod zabudowe na cele mieszkaniowe lub pod
zabudowe garazami oraz nieruchomosci rolnych mogg wystapic z zagdaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego tych nieruchomosci w prawo wtasnosci. Przez nieruchomosé rolng rozumie sie nieruchomosé rolng

w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytgczeniem nieruchomosci przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na cele inne niz rolne.”;

2) wust. 1b uchyla sie pkt 1i2;

3) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci mogg réwniez wystgpic
osoby fizyczne bedgce nastepcami prawnymi oséb, o ktorych mowa w ust. 1 i 1a, oraz osoby fizyczne i prawne bedgce
nastepcami prawnymi osdb, o ktdrych mowa w ust. 2.”.



Art. 17. W ustawie z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2018 r. poz. 1044, 1293, 1592 i 1669)
w zafgczniku do ustawy w czesci Il po ust. 20 dodaje sie ust. 20a w brzmieniu:

20a. Zaswiadczenie potwierdzajace przeksztatcenie
prawa uzytkowa- 50 zt
nia wieczystego gruntu zabudowanego na cele
mieszkaniowe

w prawo wtasnosci tego

gruntu

Art. 18. W ustawie z dnia 9 marca 2017 r. o szczegdlnych zasadach usuwania skutkéw prawnych decyzji
reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa (Dz. U. poz. 718 oraz z
2018 r. poz. 431) w art. 40 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Decyzja, o ktdrej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 2, 3 lub 3a oraz ust. 3, stanowi podstawe wykres$lenia w ksiedze wieczyste;j
wpisu dokonanego na podstawie uchylonej decyzji reprywatyzacyjnej, decyzji w przedmiocie uzytkowania wieczystego,
decyzji o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci, o ktorej

3) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2018 r. poz. 50, 650, 1000, 1089, 1496, 1669
i 1693.
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mowa w art. 29 ust. 3, lub na podstawie aktu notarialnego sporzadzonego z uwzglednieniem uchylonej decyzji
reprywatyzacyjnej albo dokonanych po tym wpisie wpisdw uzytkowania wieczystego lub witasnosci nieruchomosci, oraz



stanowi podstawe wpisania jako wtasciciela odpowiednio m.st. Warszawy albo Skarbu Parnstwa. Przepisu art. 10 ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece nie stosuje sie.”.

Art. 19. W ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. poz. 1529 i 2161 oraz z 2018 r. poz.
756 i 1496) art. 69 otrzymuje brzmienie:

LArt. 69. 1. Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci, nabytego w drodze
przetargu, o ktérym mowa w art. 53, moze nastgpi¢ po 15 latach od dnia zawarcia pierwszej umowy najmu dla danej
inwestycji mieszkaniowej.

2. W przypadku gdy w danej inwestycji mieszkaniowej zawarto co najmniej jedng umowe najmu z opcja, prze-
ksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci nieruchomosci moze nastgpi¢ po 30 latach od dnia
zawarcia pierwszej umowy hajmu.

3. W przypadku gdy w danej inwestycji mieszkaniowej zawarto co najmniej jedng umowe najmu z opcja, a przed
uptywem okresu,
o ktéorym mowa w ust. 2, wszystkie mieszkania na wynajem zostaty nabyte przez najemcow, prze-ksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego
w prawo witasnosci nieruchomosci moze nastgpic po przeniesieniu wtasnosci ostatniego mieszkania na wynajem.

4. Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego, o ktérym mowa w ust. 1-3, nastepuje na zgdanie ztozone
przez co najmniej jednego wspotuzytkownika wieczystego.

5. Decyzje o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci wydaje Prezes
KZN. Organem wyzszego stopnia w tych sprawach jest minister witasciwy do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

6. Decyzja, o ktérej mowa w ust. 5, stanowi podstawe ujawnienia wtasnosci nieruchomosci w ksiedze wieczyste;j
oraz ewidencji gruntéow i budynkow.



7. Z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci nieruchomosci witasciciel ponosi
na rzecz Skarbu Panstwa roczng opfate przeksztatceniowg w wysokosci ustalonej w drodze decyzji, o ktérej mowa w
ust. 5.

8. Woysokos¢ rocznej optaty przeksztatceniowej jest rowna wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wie-
czystego obowigzujgcej w dniu 1 stycznia roku, w ktérym ztozone zostato zgdanie przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wifasnosci nieruchomosci. Przepisy art. 7 ust. 5-10, art. 10 i art. 11 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntéw (Dz. U. poz. 1716) stosuje sie odpowiednio.

9. Obowigzek wnoszenia rocznej optaty przeksztatceniowej powstaje z dniem 1 stycznia roku nastepujacego po
roku, w ktorym decyzja, o ktérej mowa w ust. 5, stata sie ostateczna.

10. Minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa moze upowazni¢ Prezesa KZN do udzielania bonifikaty od rocznej optaty przeksztatceniowej za dany
rok. Do udzielania bonifikaty przepisy art. 9 ust. 1 i 5 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wie-czystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow stosuje sie
odpowiednio. Prezes KZN, udzielajgc bonifikaty od rocznej optaty przeksztatceniowej, stosuje warunki udzielania
bonifikat i wysokosci stawek procentowych okreslone w zarzgdzeniu wtasciwego miejscowo wojewody.”.

Art. 20. 1. Optate nalezng za rok 2019 wnosi sie w terminie do dnia 29 lutego 2020 r.

2. Jezeli zaswiadczenie potwierdzajgce przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci gruntu
stanowigcego wtasnosc Skarbu Panstwa zostato doreczone po dniu 31 grudnia 2019 r., osoby fizyczne bedace wtascicielami
budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub spétdzielnie mieszkaniowe zamiar wniesienia optaty
jednorazowej w 2020 r. mogg zgtosi¢ wtasciwemu organowi do dnia 1 lutego 2020 r. W przypadku wniesienia przez te
osoby lub spétdzielnie mieszkaniowe opfaty jednorazowej za przeksztatcenie w terminie do dnia 29 lutego 2020 r.
przystuguje bonifikata od tej optaty w wysokosci 60%.



Art. 21. 1. Postepowania w sprawach aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego oraz aktualizacji lub

ustalenia stawek procentowych tych optat, wszczete i niezakoriczone przed dniem przeksztatcenia, toczg sie nadal po tym
dniu na podstawie przepisow dotychczasowych.

2. Jezeli w dniu przeksztatcenia nie byta ustalona stawka procentowa optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,

wtasciwy organ moze po tym dniu ustali¢ te stawke, stosujgc odpowiednio przepisy art. 77-81 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.
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3. Jezeli w dniu przeksztatcenia obowigzywata stawka procentowa niezgodna z faktycznym sposobem uzytkowania
gruntu, wtasciwy organ, po tym dniu, ustala te stawke, stosujgc odpowiednio przepis art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

4. Stawke procentowgq ustalong zgodnie z ust. 2 albo 3 stosuje sie do ustalenia wysokosci opfaty.

5. W przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1i 3, optate wnosi sie w wysokos$ci odpowiadajgcej wysokosci optaty roczne;j
z tytutu uzytkowania wieczystego, ktéra obowigzywataby od dnia 1 stycznia roku, w ktérym nastgpito przeksztatcenie.
Jezeli w wyniku aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego lub aktualizacji stawki procentowej ustalona
zostanie nowa wysokos$¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, optata wnoszona jest w nowej wysokosci
wynikajgcej z tej aktualizacji i obowigzuje od dnia 1 stycznia roku, w ktdrym nastgpito przeksztatcenie. Do nadptaty lub
niedoptaty optaty stosuje sie odpowiednio przepis art. 6 ust. 3.

6. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 2, wysokos$¢ optaty odpowiada wysokosci optfaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, uwzgledniajgcej ustalong stawke procentowg tej optaty, ktdra obowigzywataby w dniu przeksztatcenia.
Obowigzek wnoszenia optaty powstaje
z dniem 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym nastgpito ustalenie stawki procentowe] optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego.

7. W przypadkach, o ktéorych mowa w ust. 1, opfata jednorazowa odpowiada iloczynowi optaty w wysokosci
obowigzujacej przed zakonczeniem postepowania w sprawie aktualizacji oraz liczby lat pozostatych do uptywu okresu, o
ktdrym mowa w art. 7 ust. 6.

8. Jezeli w wyniku postepowan, o ktérych mowa w ust. 1-3, zostanie ustalona nowa wysokos$¢ opfaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, witasciwy organ zawiadamia na piSmie wtasciciela o doptacie do wniesionej optaty, a w
przypadku nadptaty wtasciwy organ zwraca wtascicielowi nadwyzke wniesionej optaty jednorazowe;.



Art. 22. W przypadku gdy w postepowaniach w sprawach, o ktérych mowa w art. 240 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. —
Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 1025, 1104 i 1629), dotyczacych gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w
rozumieniu art. 1 ust. 2 po dniu 1 stycznia 2019 r. wydano orzeczenie skutkujgce przywréceniem uzytkowania wie-
czystego, przeksztatcenie nastepuje z dniem uprawomocnienia sie orzeczenia. Przepisy art. 7 ust. 2, 3 i 5-10 oraz art. 8-11
stosuje sie odpowiednio. Obowigzek wnoszenia optaty powstaje z dniem 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym
nastgpito przeksztatcenie.

Art. 23. W przypadku uwzglednienia po dniu 1 stycznia 2019 r. wniosku, o ktérym mowa w art. 7 ust. 2 dekretu z dnia 26
pazdziernika 1945 r.

o witasnosci i uzytkowaniu gruntéow na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. poz. 279 oraz z 1985 r. poz. 99), dotyczacego
gruntu zabudowanego na cele mieszkaniowe w rozumieniu art. 1 ust. 2, przenosi sie prawo wtasnosci gruntu.

Art. 24. 1. Przepisy art. 1 i art. 2 stosuje sie w przypadku, gdy przed dniem 1 stycznia 2019 r. zawarto umowe o
ustanowieniu uzytkowania wieczystego lub umowe przenoszacg prawo uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego na
cele mieszkaniowe w rozumieniu art. 1 ust. 2,

a wniosek o wpis w ksiedze wieczystej nie zostat rozpoznany przed tym dniem. Wtasciwy organ wydaje zaswiadczenie w
terminie 4 miesiecy od dnia otrzymania potwierdzenia dokonania wpisu tego prawa w ksiedze wieczyste;j.

2. W przypadku gdy przed dniem 1 stycznia 2019 r. zawarto umowe o ustanowieniu uzytkowania wieczystego lub
umowe przenoszgcg prawo uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego na cele mieszkaniowe w rozumieniu art. 1 ust.
2, a wniosek o wpis w ksiedze wieczystej nie zostat ztozony przed tym dniem, przeksztatcenie nastepuje z dniem wpisu w
ksiedze wieczystej. Wtasciwy organ wydaje zaswiadczenie w terminie 4 miesiecy od dnia otrzymania potwierdzenia
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej albo przedstawienia przez cudzoziemca ostatecznego zezwolenia, o ktérym mowa w
art. 2 ust. 2. Przepisy art. 4 ust. 3—7, art. 5, art. 6, art. 7 ust. 1-3 i 5-10 oraz art. 8-11 stosuje sie odpowiednio.



Art. 25. Przepisu art. 13 ust. 1b ustawy zmienianej w art. 15 nie stosuje sie w sprawach:

1) o oddanie nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste na podstawie dotychczasowych przepisédw, w ktérych
przed dniem

1 stycznia 2019 r. sporzagdzono protokét z przetargu lub rokowan albo zawarto umowe przedwstepng o od-danie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste;

2) zmiany dotychczasowego celu, na ktdry nieruchomos¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste przed dniem
1 stycznia 2019 r., na cel mieszkaniowy, jezeli w odniesieniu do tej nieruchomosci miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego albo decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dopuszcza zabudowe mieszkaniowa.

Art. 26. 1. Postepowania w sprawie przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego na cele
mieszkaniowe,

w rozumieniu art. 1 ust. 2, wszczete na podstawie ustawy zmienianej w art. 16 w brzmieniu dotychczasowym i
niezakonczone decyzjg ostateczng do dnia 31 grudnia 2018 r., umarza sie, jezeli uzytkownik wieczysty lub
wspotuzytkownicy wieczysci, ktdrych suma udziatdw wynosi co najmniej potowe, nie ztozg do dnia 31 marca 2019 r.
organowi,
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2. W przypadku gdy postepowanie, o ktérym mowa w ust. 1, prowadzone na podstawie ustawy zmienianej w art. 16 w
brzmieniu nadanym niniejszg ustawg nie zakonczy sie do dnia 31 grudnia 2021 r. wydaniem decyzji o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci, przeksztatcenie nastepuje z dniem 1 stycznia 2022 r.
zgodnie z zasadami okreslonymi w niniejszej ustawie. W takim przypadku wysokos¢ optaty jest réwna wysokosci optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktdra obowigzywataby w dniu 1 stycznia 2022 r.

3. W przypadku nieztozenia w okreslonym terminie oSwiadczenia, o ktorym mowa w ust. 1, przeksztatcenie nastepuje
ze skutkiem na dzien 1 stycznia 2019 r., zgodnie z zasadami okreslonymi w niniejszej ustawie.

4. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 3, postepowania prowadzone na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy zmienianej w
art. 16 w brzmieniu dotychczasowym umarza sie.

Art. 27. 1. W latach 2019-2028 maksymalny limit wydatkéw budzetu panstwa bedacych skutkiem finansowym niniejsze;j
ustawy wynosi 1312 min zt, z tym ze w poszczegdlnych latach limit wynosi w:

1) 2019r.-108,10 min zt;
2) 2020r.-132,00 min zt;
3) 2021r.—-138,10 min zt;
4) 2022r.-119,20 min zt;
5) 2023 r.—121,90 min zt;
6) 2024r.—127,10 min zt;
7) 2025r.-132,60 min zt;
8) 2026 r.—-138,30 min zt;



9) 2027r.—144,30 min zt;
10) 2028 r. — 150,70 min zt.

2. Minister Sprawiedliwosci monitoruje wykorzystanie limitu wydatkéw, o ktérym mowa w ust. 1, oraz odpowiada za
wdrozenie mechanizmu korygujgcego, o ktérym mowa w ust. 3.

3. W przypadku przekroczenia lub zagrozenia przekroczeniem przyjetego na dany rok budzetowy maksymalnego limitu
wydatkow zastosowany zostanie mechanizm korygujgcy polegajacy na ograniczeniu wydatkéw osobowych, do poziomu
zgodnego z limitem wydatkéw przyjetym dla danego roku budzetowego oraz kolejnych lat.

Art. 28. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia.

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej: A. Duda



Tekst ustawy przyjety przez Senat bez poprawek

USTAWA
z dnia 6 grudnia 2018 r.

0 zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w
prawo wtasnosci tych gruntéow

Art. 1. W ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U. poz. 1716) wprowadza sie nastepujgce zmiany:
1) wart. 4:
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:
»2. 0Organ, o ktérym mowa w ust. 1, zwany dalej ,,wtasciwym organem”, wydaje zaswiadczenie:
1) z urzedu — nie pdzniej niz w terminie 12 miesiecy od dnia przeksztatcenia albo
2) nawniosek wtasciciela —w terminie 4 miesiecy od dnia otrzymania wniosku, albo
3) na wniosek wtasciciela lokalu uzasadniony potrzebg dokonania czynnosci prawnej majgcej za przedmiot lokal

albo wtasciciela gruntu uzasadniony potrzebg ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu — w terminie 30 dni od
dnia otrzymania wniosku.”,



2)

3)

b)

po ust. 2 dodaje sie ust. 2a w brzmieniu:

»2a. W przypadku, o ktéorym mowa w art. 2 ust. 2, wiasciwy organ wydaje zaswiadczenie w terminie 4
miesiecy od dnia przedstawienia przez cudzoziemca w rozumieniu art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdw, zwanego dalej ,cudzoziemcem”, ostatecznego zezwolenia, o
ktdrym mowa w tym przepisie.”;

po art. 4 dodaje sie art. 4a w brzmieniu:

»Art. 4a. Organem wyzszego stopnia w sprawach dotyczacych gruntow stanowigcych przed dniem przeksztatcenia

witasnos¢ Skarbu Panstwa jest wojewoda.”;
w art. 5:

a)

b)

ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. W przypadku przeksztatcenia udziatu we wspoétuzytkowaniu wieczystym gruntu zwigzanego z odrebng
wiasnoscig lokalu wpisu roszczenia o optate, o ktdrym mowa w ust. 1, dokonuje sie w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej.”,
dodaje sie ust. 3 i 4 w brzmieniu:

»3. Wyodrebniajgc wtasnosé lokalu po dniu 1 stycznia 2019 r. w budynku potozonym na gruncie objetym
przeksztatceniem, w odniesieniu do ktérego w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej
ujawniono przeksztatcenie i roszczenie o optfate, sad z urzedu ujawni w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tego
lokalu roszczenie o optate.

4.  Sad z urzedu wykresli roszczenie o opfate z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej,
w przypadku gdy w dziale Il tej ksiegi ujawnione zostang wytgcznie udziaty w nieruchomosci wspadlnej, jako prawa
zwigzane z wtasnoscig lokali.”;



4)

w art. 7:

a)

b)

po ust. 6 dodaje sie ust. 6a i 6b w brzmieniu:

,6a. Wiasciciel gruntu bedacy przedsiebiorcg, w odniesieniu do nieruchomosci wykorzystywanej do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 3 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo
przedsiebiorcéw (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, liczac od dnia przeksztatcenia — jezeli stawka procentowa optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, o ktdrej mowa w ust. 2, wynosi 1% albo

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

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

4) w ktérym suma optat nie przekroczy wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcej podstawe ustalenia optfaty

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%.

6b. Wtasciciel gruntu bedacy przedsiebiorcg w okresie pozostatym do wnoszenia optaty w kazdym czasie, z
uwzglednieniem art. 14, moze ztozy¢ nowe oswiadczenie o zamiarze wnoszenia opfaty stosownie do ust. 6 albo
6a, zuwzglednieniem dotychczas wniesionych optat. Wtasciwy organ wydaje zaswiadczenie potwierdzajgce
wysokos¢ i okres pozostaty do wnoszenia optaty w terminie 30 dni od dnia ztozenia nowego oswiadczenia. Do
zaswiadczenia potwierdzajgcego wysokosc i okres pozostaty do wnoszenia optaty stosuje sie odpowiednio przepis
art. 11 ust. 2.”,

w ust. 7 w zdaniu drugim po wyrazach ,,w ust. 6” dodaje sie wyrazy ,albo 63”;



5)

6)

7)

w art. 11:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Obowigzek wnoszenia optaty przez okres 20 lat, liczac od dnia przeksztatcenia, obcigza kazdoczesnego
wiasciciela nieruchomosci, w odniesieniu do ktérej istnieje roszczenie o optate, poczawszy od dnia 1 stycznia roku
nastepujacego po roku, w ktdorym nastgpito nabycie nieruchomosci. Nabywca nieruchomosci wystepuje do
wiasciwego organu w terminie 30 dni od dnia nabycia nieruchomosci o wydanie zaswiadczenia potwierdzajgcego
wysokosc i okres pozostaty do wnoszenia optaty. Wtasciwy organ moze wydac to zaswiadczenie z urzedu.”,

b) po ust. 1 dodaje sie ust. 1a w brzmieniu:

»1a. W przypadku nieruchomosci, w odniesieniu do ktdrej zbywca ztozyt oswiadczenie, o ktérym mowa w art.
7 ust. 6a, nabywca nieruchomosci bedgacy przedsiebiorcg, wraz z wnioskiem o wydanie zaswiadczenia, o ktérym
mowa w ust. 1, moze ztozy¢ wtasciwemu organowi oswiadczenie, o ktorym mowa w art. 7 ust. 6a.”;

w art. 13:
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Wtasciwy organ wydaje zaswiadczenie na wniosek wtasciciela w terminie 4 miesiecy od dnia otrzymania
wniosku albo na wniosek wtasciciela lokalu uzasadniony potrzebg dokonania czynnosci prawnej majgcej za
przedmiot lokal albo wifasciciela gruntu uzasadniony potrzebg ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu — w
terminie 30 dni od dnia otrzymania wniosku.”,

b) po ust. 2 dodaje sie ust. 2a i 2b w brzmieniu:

»2a. W przypadku, o ktdrym mowa w art. 2 ust. 2, wiasciwy organ wydaje zaswiadczenie w terminie 4
miesiecy od dnia przedstawienia przez cudzoziemca ostatecznego zezwolenia, o ktérym mowa w tym przepisie.

2b. Przepisy art. 4 ust. 3—7, art. 5i art. 6 stosuje sie odpowiednio.”;

w art. 14 w ust. 1 dodaje sie zdanie trzecie w brzmieniu:

»,Za dzien udzielenia pomocy publicznej uznaje sie dzien wydania zaswiadczenia albo zaswiadczenia, o ktérym mowa w
art. 11 ust. 1.”;

8) wart.21:



a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Jezeli w dniu przeksztatcenia nie byta ustalona stawka procentowa optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, wtasciwy organ po tym dniu ustala te stawke, stosujgc odpowiednio przepisy art. 77-81 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Do czasu zakonczenia postepowania w tej sprawie przyjmuje sie stawke w
wysokosci 1% wartosci nieruchomosci gruntowej, okreslonej na dzien 1 stycznia 2019 r.”,

b) ust. 5 otrzymuje brzmienie:

»5. W przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1 i 3, opftate wnosi sie w wysokosci odpowiadajgcej wysokosci
optfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktdra obowigzywataby od dnia 1 stycznia roku, w ktorym
nastgpito przeksztatcenie. Jezeli w wyniku aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego lub
ustalenia albo aktualizacji stawki procentowej ustalona zostanie nowa wysokos¢ optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, optata wnoszona jest w nowej wysokosci wynikajacej z tej aktualizacji lub tego ustalenia
i obowigzuje od dnia 1 stycznia roku, w ktdrym nastgpito przeksztatcenie. Do nadptaty lub niedoptaty optaty
stosuje sie odpowiednio przepis art. 6 ust. 3.”,

c) uchyla sie ust. 6,
d) ust.7i8 otrzymujg brzmienie:

»7. W przypadkach, o ktdrych mowa w ust. 1-3, opfata jednorazowa odpowiada iloczynowi optaty w
wysokosci obowigzujgcej przed wszczeciem postepowania w sprawie aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego lub ustalenia albo aktualizacji stawki procentowej oraz liczby lat pozostatych do uptywu
okresu, o ktérym mowa w art. 7 ust. 6 albo 6a.

8. Jezeli w wyniku postepowan, o ktéorych mowa w ust. 1-3, zostanie ustalona nowa wysokos¢ optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego, wiasciwy organ zawiadamia na piSmie witasciciela o doptacie do wniesionej
optaty jednorazowej, a w przypadku nadptaty witasciwy organ zwraca witascicielowi nadwyzke wniesionej optaty
jednorazowej.”.

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie z dniem nastepujgcym po dniu ogtoszenia.



FORMALNOSCI

1. Kazdy uzytkownik / wspotwtasciciel gruntu otrzyma zaswiadczenie potwierdzajgce przeksztatcenie. Urzgd ma na to
12 miesiecy od przeksztatcenia tj. od wejscia w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018r.

2. Mozna ztozy¢ wniosek, ktéry podlega optacie 50 zt o wydanie zaswiadczenia. Urzad ma wtedy 4 miesigce na jego
wydanie lub w sytuacji uzasadnionej potrzeby (np. zbycie lokalu) w ciggu 30 dni takie zaswiadczenie powinno by¢
wydane przez Urzad.

W styczniu KR Notarialna poinformowata, ze obrét wtdrny mieszkaniami na nieruchomosciach, w ktérych wieczyste
uzytkowanie przeksztatcito sie w prawo wfasnosci 1 stycznia 2019 r. jest mozliwy nawet bez zaswiadczenia o
przeksztatceniu. Uznano bowiem, iz prawo wtasnosci lokalu jest prawem gtdwnym w stosunku do udziatu w
nieruchomosci wspodlnej. Prawa te, jako zwigzane bedg dzieli¢ los prawny prawa wtasnosci lokalu jako jego czesci
sktadowe. Tak wiec istniejg podstawy do przyjecia, ze przeniesienie odrebnej wiasnosci lokalu bedzie skuteczne,
mimo ze z chwilg zawarcia umowy nie zostato wydane zaswiadczenie w trybie ustawy o przeksztatceniu.

Powyzsze stanowisko KRN zaaprobowat Minister Sprawiedliwosci.




JAKIE NIERUCHOMOSCI PODLEGAJA PRZEKSZTALCENIU

Przeksztatcenie obejmuje grunty zabudowane na cele mieszkaniowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi lub
jednorodzinnymi, w ktdérych co najmniej potowe stanowig lokale mieszkalne, wraz z budynkami gospodarczymi, garazami i
innymi obiektami budowlanymi umozliwiajgcymi prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych.
Natomiast, gdy na gruncie potozone sg takze obiekty inne niz okreslone w art. 1 ust. 2, w mysl art. 2 ustawy mozna
dokonac podziatu tego gruntu i wydzieli¢ nieruchomos¢ zabudowang takim obiektem, ktdra nie spetniajgc przestanki
zabudowy na cele mieszkaniowe nie bedzie podlegata przeksztatceniu.



OPLATY

1. Z dniem 1 stycznia 2019r. znika opfata za wieczyste uzytkowanie. Przeksztatcenie jest odptatne w wysokosci 20
rocznych opfat przeksztatceniowych, ktérych wysokosé odpowiada optacie rocznej z tyt. wieczystego uzytkowania.
Termin wniesienia opfaty za 2019 rok uptywa 28 lutego 2020 r.

2. Waloryzacja optaty przeksztatceniowej moze sie odbywac¢ w oparciu o wskaznik inflacji do momentu opracowania
wskaznika cen nieruchomosci opublikowanego przez GUS.

3. Bonifikaty
- ustawowe 60% dla uzytkownikdw gruntéw Skarbu Panstwa
- bonifikaty na gruntach samorzadéw sg fakultatywne i zalezg od decyzji wtadz lokalnych
- nalezy pamietaé, iz udzielone bonifikaty stanowig pomoc publiczng dla przedsiebiorstw



POMOC PUBLICZNA

Stanowisko UOKiK z grudnia 2018r. w oparciu o stanowisko KE z dnia 7 kwietnia 2011 r. Wystgpienie Zwigzku do
WFOSIiGW w Katowicach.

* rézne adresy oraz nowelizacja z 6 grudnia 2018 r.
Postepowanie o przeksztatceniu wszczete przed 1 stycznia 2019 r.




Wyijasnienia UOKiK

Pomoc de minimis w ustawie o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow

Ponizsze wyjasnienia w formie pliku .pdf do pobrania:

Pomoc de minimis w ustawie o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow

Wstep

Art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo witasnosci tych gruntéw|[1] (dalej: Ustawa) stanowi, ze przepisy tej ustawy stosuje sie z
uwzglednieniem przepiséw o pomocy publicznej. W szczegdlnosci, w przypadku koniecznosci zastosowania przepisow o
pomocy publicznej wymagane jest spetnienie warunkdw 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[2] (dalej: rozporzadzenie Nr 1407/2013).


https://uokik.gov.pl/download.php?id=19107
https://uokik.gov.pl/download.php?id=19107
https://uokik.gov.pl/wyjasnienia2.php?&print=1&expand=3563#_ftn1
https://uokik.gov.pl/wyjasnienia2.php?&print=1&expand=3563#_ftn2

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

Ponizej przedstawione sg szczegdétowe wyjasnienia, dotyczace zagadnien zwigzanych z pomocg de minimis przy stosowaniu
przepiséw Ustawy.

I. 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
stanowig 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
wiekszosc¢ lokali bedzie miata przeznaczenie mieszkaniowe, ale bedg znajdowaty sie w nim rdwniez lokale handlowe i
ustugowe, zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, ktore zostang objete przeksztatceniem ,przy okazji”
uwtaszczenia gruntu zabudowanego na cele mieszkaniowe (priorytet Ustawy).

A. Kto bedzie beneficjentem pomocy publicznej?

Przepisy o pomocy publicznej majg zastosowanie wyfgcznie w_odniesieniu _do przedsiebiorcow, przy czym pojecie
przedsiebiorcy powinno by¢ rozumiane bardzo szeroko, obejmuje ono bowiem wszelkie kategorie podmiotéw
prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarczg, niezaleznie od ich formy prawnej i Zrodet finansowania oraz bez wzgledu na to, czy
przepisy krajowe przyznajg danemu podmiotowi status przedsiebiorcy[3]. Przy tak szeroko zakreslonych ramach definicji
pojecia przedsiebiorcy, podstawowe znaczenie ma rodzaj prowadzonej przez podmiot dziatalnosSci. Przez dziatalnosc



https://uokik.gov.pl/wyjasnienia2.php?&print=1&expand=3563#_ftn3

gospodarczg nalezy rozumiec, zgodnie z orzecznictwem TSUE, oferowanie towardw i ustug na rynku[4]. Pojecie to dotyczy
zaréwno dziatalnosci produkcyjnej, jak i dystrybucyjnej i ustugowej. Nie jest istotne wystepowanie zarobkowego
charakteru dziatalnosci, w zwigzku z czym dziatalnos¢ gospodarczag w rozumieniu unijnego prawa konkurencji prowadzic¢
mogg takze réznorodne podmioty typu non-profit[5]. Nie ma réwniez znaczenia, jak dana dziatalnos¢ jest kwalifikowana w
prawie krajowym. Istotne jest natomiast to, czy dziatalnos¢ gospodarcza jest faktycznie przez podmiot prowadzona. Nalezy
bowiem zauwazyé¢, ze sam fakt zawarcia w statucie podmiotu, np. stowarzyszenia, zapisu o mozliwosci prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, nie przesgdza o zakwalifikowaniu go jako przedsiebiorstwa - istotne jest faktyczne prowadzenie
tej dziatalnosci, ktére powoduje, ze podmiot powinien by¢ uznany za przedsiebiorstwo.

Podsumowujgc, przedsiebiorstwem moze by¢é kazdy podmiot - zaréwno osoba fizyczna prowadzgca dziatalnosc
gospodarczg 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¢
gospodarczg w rozumieniu prawa unijnego, czyli oferuje produkty lub ustugi na rynku. We wszystkich przypadkach, gdy
organ udzielajgcy 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 stwierdzié, 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 przedsiebiorcéw, ktorymi mogg by¢ np.:

o wiasciciele lokali uzytkowych w budynkach mieszkalnych,

o deweloperzy (w zakresie mieszkan niesprzedanych),

o spotdzielnie mieszkaniowe w zakresie wynajmowanych lokali uzytkowych,

o osoby fizyczne prowadzgce dziatalnos¢ gospodarczg w domach mieszkalnych

i lokalach mieszkalnych, w tym lokalach spétdzielni mieszkaniowej o statusie odrebnej wtasnosci.


https://uokik.gov.pl/wyjasnienia2.php?&print=1&expand=3563#_ftn4
https://uokik.gov.pl/wyjasnienia2.php?&print=1&expand=3563#_ftn5

B. Pomoc de minimis.

1. Sprzedaz gruntu publicznego — zasady ogdlne.

Przy sprzedazy nieruchomosci publicznej nie bedg miaty zastosowania przepisy o pomocy publicznej, jezeli nieruchomos¢
ta jest zbywana przez wiasciciela publicznego po cenie rynkowej. Jezeli sprzedaz ta nastgpi na rzecz przedsiebiorcy po
cenie preferencyjnej, rdznica pomiedzy ceng rynkowa a preferencyjng ceng sprzedazy, stanowi pomoc publiczng. W
szczegolnosci z zapisu w pkt 103 sekcji 4.2.3.2 Zawiadomienia Komisji w sprawie pojecia pomocy panstwa w rozumieniu
art. 107 ust. 1 Traktatu[6] wynika, ze w celu wyeliminowania koniecznosci stosowania przepisow o pomocy publicznej przy
sprzedazy nieruchomosci publicznych, podmiot zbywajgcy nieruchomos$é powinien zastosowac¢ do transakcji procedure
przetargu bezwarunkowego, gwarantujgcego uzyskanie przez publicznego wfasciciela 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 zasady 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 koniecznos¢ zastosowania przepisow o
pomocy publiczne;j.


https://uokik.gov.pl/wyjasnienia2.php?&print=1&expand=3563#_ftn6

2. Odptatnosé 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 uzytkownik wieczysty uzyskuje wtasnosé 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 obowigzuje w danym przypadku 3%-owa stawka
procentowa optaty rocznej). Uzytkownik wieczysty uzyska wiec wtasnos$é gruntu, ponoszgc preferencyjng optate. Korzyscig
dla nowego wtasciciela bedzie w pierwszym przypadku 80 %, a w drugim 40 % wartosci gruntu. W zwigzku z powyzszym, do
przypadkdéw przeksztatcenia na podstawie Ustawy, dotyczgcych nieruchomosci wykorzystywanych do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, jezeli beneficjent nie ztozyt w terminie 3 miesiecy od dnia przeksztatcenia oswiadczenia, o
ktdrym mowa w art. 7 ust. 6a, bedg miaty zastosowanie przepisy o pomocy de minimis. Wartoscig pomocy, udzielanej na
podstawie art. 7 ust. 6 Ustawy, jest roznica 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 optfaty, 50 lat lub 33 lata - art. 7 ust. 6a Ustawy), przepisy o
pomocy publicznej nie majg zastosowania. Dotyczy to przypadkéw, 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 podlegajgcego przeksztatceniu.
Przedsiebiorca, korzystajgcy z mozliwosci wnoszenia optat przez okres 99 lat (lub odpowiednio 50 lub 33 lata) docelowo
uisci rynkowa wartos¢ gruntu, a zatem nie ma w tym przypadku koniecznosci stosowania przepisow o pomocy publiczne;.
Przepisy te nalezy stosowacd jedynie wtedy, gdy optata za wtasnos¢ nieruchomosci publicznej ma charakter preferencyjny
(jest nizsza niz warto$¢ rynkowa gruntu).



3. Bonifikaty (art. 9 Ustawy).

W Ustawie przewidziano bonifikaty (o charakterze obligatoryjnym lub fakultatywnym) od opfaty przeksztatceniowej za
dany rok lub w przypadku wniesienia optaty jednorazowej, udzielanych osobom fizycznym bedacym wiascicielami
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub spétdzielniom mieszkaniowym. W przypadku
podmiotow prowadzgcych dziatalno$¢ gospodarczg, bonifikaty te stanowig pomoc publiczng, odrebng od samego
obnizenia optaty za uzyskanie witasnosci gruntu i nalezy do nich stosowac przepisy o pomocy publicznej (pomocy de
minimis).

Il. Wyjasnienia szczegotowe.

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 udzielajgcym 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 potwierdzajgcego przeksztatcenie lub dzien wystawienia zaswiadczenia, o ktéorym mowa w art. 11 ust. 1
Ustawy[7]. Na ten dzien nalezy badaé spetnienie przestanek pomocy de minimis i z tg datg wystawié¢ beneficjentowi
zaswiadczenie o pomocy de minimis. Jest to rozwigzanie gwarantujgce precyzyjne okreslenie warto$ci pomocy (warunek
jej przejrzystosci) oraz zbadanie warunkéw jej dopuszczalnosci. Ewentualna zmiana warto$ci pomocy, wynikajgca z
wydania decyzji administracyjnej, o ktdrej mowa w art. 7 ust. 8 (ustalenie wysokosci optaty jednorazowej) lub art. 11 ust. 2
(ustalenie wysoko$ci optaty i okresu jej wnoszenia pozostatego do sptaty), powoduje jedynie koniecznos¢ skorygowania
wartosci pomocy.
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B. Doptaty przy przekroczeniu limitu pomocy de minimis.

Wartoscig pomocy de minimis udzielanej na podstawie Ustawy jest rdéznica pomiedzy wartoscig rynkowa gruntu a sumg
optat przeksztatceniowych. Moze zdarzy¢ sie sytuacja, w ktérej organ udzielajgcy pomocy, ustalajgc odptatnos$é 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:

o beneficjent wykorzystat juz caty dostepny limit pomocy de minimis albo

o beneficjent wykorzystat ten limit czesciowo lub posiada caty dostepny limit, ale wartos¢ korzysci, wynikajgcej z
ustalenia wysokosci optat przeksztatceniowych, przewyzsza wartos¢ mozliwej do udzielenia pomocy
de minimis.

Przepis art. 14 ust. 2 Ustawy przewiduje w takich przypadkach zastosowanie doptaty do wysokos$ci wartosci rynkowej
gruntu podlegajgcego przeksztatceniu. Doptata ta bedzie odpowiadata réznicy pomiedzy wartoscig rynkowa gruntu a suma
wnoszonych optat oraz dopuszczalnego limitu pomocy de minimis, zgodnie z nastepujgcym wzorem:

Wartos¢ doptaty = wartos¢ rynkowa gruntu — (wartos¢ sumy optat
+ wartos¢ dostepnego limitu pomocy de minimis)

Ponizej przedstawiono 4 przyktady obliczenia wysokosSci dopfaty.
Przyjeto, ze obowigzuje 1%-owa stawka optaty rocznej, a kurs euro
toleuro=41zt




Przykfad 1. Beneficjent posiada do wykorzystania caty limit pomocy
de minimis, ale wartos¢ udzielanej pomocy przekracza ten limit.
Wartosé 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 zf.

Przykfad 2. Beneficjent posiada do wykorzystania caty dopuszczalny
limit pomocy
de minimis i wartos¢ udzielanej pomocy nie przekracza tego limitu.
Wartosc 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 (100 000 euro)
limit pomocy
de minimis. Wartos¢ 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 zf.

Przyktad 4. Przedsiebiorca wykorzystat czesciowo (100 000 euro)
limit pomocy
de minimis. Wartos¢ rynkowa gruntu wynosi 4 000 000 zf, a stawka
optaty rocznej — 3 %.

4 000 000 zf — (2 400 000 zf + 400 000 zt) = 4 000 000 zt — 2 800 000
zt =1 200 000 zt

Wartos$¢é doptaty wynosi 1 200 000 zt.




Nalezy zwrdci¢ uwage, ze alternatywa dla dokonania dopfaty 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 przepisdw o pomocy de
minimis.

C. Pomoc udzielana spoétdzielniom mieszkaniowym.

Spotdzielnie mieszkaniowg nalezy uznac za przedsiebiorce w rozumieniu unijnych przepiséw o pomocy publicznej. Podmiot
ten moze bowiem konkurowaé z innymi przedsiebiorcami prowadzgcymi dziatalnos¢ na rynku budownictwa
mieszkaniowego i zarzgdzania 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
whniesienia optaty) stosowanych na podstawie Ustawy na rzecz spétdzielni 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 wtasnosci nieruchomosci,
udzielanej spotdzielniom mieszkaniowym. W przedmiotowym pismie Komisja Europejska stwierdzita, ze bonifikata dla
spotdzielni mieszkaniowej, zwigzana z uzyskaniem wtasnosci 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 korzys¢ musi by¢ przekazana indywidualnym konsumentom - cztonkom spoétdzielni



mieszkaniowe]. Korzy$¢ ta zostanie na nich ,przeniesiona” w przysztosci, poniewaz spétdzielnia, zbywajgc udziaty w
nieruchomosci wspdlnej, zastosuje cene uwzgledniajaca bonifikate. Ostateczni wtasciciele przeksztatcanego prawa do
gruntu sg wiec z gory okresleni, a rynek takiej transakcji jest ograniczony jedynie do cztonkdéw spoétdzielni, ktérej budynki
usytuowane sg na gruncie, ktdrego dotyczy przeksztatcenie. Bonifikata od optaty za przeksztatcenie dla wczesniej
okreslonej, ograniczonej grupy, sktadajgcej sie wytgcznie z obecnych najemcéw lokali mieszkalnych, nie moze mieé wptywu
na wymiane handlowg miedzy panstwami cztonkowskimi.

Z przytoczonego pisma Komisji Europejskiej wynika, ze przepisy o pomocy publicznej nie majg 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 wifasnosci nieruchomosci bedzie dotyczyto
wytgcznie cztonkdéw spotdzielni/aktualnych najemcow lokali mieszkalnych. Powyiszg interpretacje mozina réwniez
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
przeksztatceniowej oraz ustalenia innego terminu do jej wniesienia, jezeli korzys¢ z przeksztatcenia lub ww. innych ulg
zostanie docelowo przetransferowana przez spoétdzielnie na jej cztonkdow, zajmujacych lokale na cele mieszkaniowe.
Warunek ten zostanie spetniony, jezeli optaty ponoszone w przysztosci przez cztonkow spétdzielni przy ustanowieniu
odrebnej wtasnosci lokalu zostang pomniejszone o korzysci wynikajace z ulg, zwigzanych z uzyskaniem prawa wtasnosci
gruntu przez spotdzielnie[8]. Nalezy zwrdci¢ 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 spétdzielni 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 spétdzielni, zajmujgcym
lokale na cele mieszkaniowe. Pragne ponadto zauwazy¢, ze poprzez lokale spétdzielni zajete na cele mieszkaniowe nalezy
rozumiec zarowno lokale mieszkalne zajmowane na zasadzie spodtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, jak i
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego[9]. Oba te prawa mogg zosta¢c w przysztosci
przeksztatcone, na wniosek cztonka spoétdzielni, w odrebng wtasnos¢ lokalu. Wyodrebnienie lokalu w przysztosci bedzie


https://uokik.gov.pl/wyjasnienia2.php?&print=1&expand=3563#_ftn8
https://uokik.gov.pl/wyjasnienia2.php?&print=1&expand=3563#_ftn9

zwigzane z przejeciem poprzez nowego witasciciela 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 wniesienia.

Podsumowujac, pomocg de minimis dla spétdzielni bedzie wartos¢ korzysci, uzyskanej w zwigzku z lokalami bedacymi jej
wtasnoscig i przeznaczonymi do dziatalnosci gospodarczej (lokale uzytkowe).

W odniesieniu do lokali w spétdzielni mieszkaniowej o statusie odrebnej wtasnosci nalezy podkresli¢, ze korzys¢ z Ustawy,
wynikajgcy z przeksztatcenia czy bonifikaty, odniosg bezposrednio wtasciciele tych lokali. W zwigzku z powyzszym, jezeli
lokal bedacy odrebng wtasnoscig, ktorego 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 wfasciciel wykorzystuje na dziatalnosé¢ gospodarczg czesc¢ lokalu mieszkalnego,
bonifikata bedzie stanowita pomoc w zakresie, w jakim cze$é¢ ta jest faktycznie uzytkowana dla celéw dziatalnosci
gospodarczej, w czesci proporcjonalnej np. do catkowitej powierzchni lokalu. Pomimo faktu, ze czesto charakter
prowadzone] przez przedsiebiorce dziatalnosci (np. taksdwkarz, lekarz) wymaga $wiadczenia ustug poza nieruchomoscia,
nalezy okresli¢, czy podmiot faktycznie wykorzystuje czes¢ powierzchni mieszkalnej do prowadzenia np. biura czy gabinetu.
Powierzchnia mieszkalna, uzytkowana na cele prowadzenia dziatalnosSci gospodarczej, jest podstawg do zaliczenia przez
osobe fizyczng prowadzacy dziatalnos$¢ gospodarczg wydatkdow zwigzanych z tg czescig mieszkania do kosztéw uzyskania
przychodu, a zatem, nalezy przyjagé, 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 catg dziatalnosé poza lokalem, nie ma podstaw do uznania, ze
bonifikata stanowi pomoc de minimis. W zakresie weryfikacji gospodarczego wykorzysta