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Zwigzek Rewizyjny Spoidzielni Mieszkaniowych RP w odpowiedzi na pismo
Miedzyzaktadowej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Nowy Dom 82" z siedzibg w Warszawie
z dnia 10 stycznia 2019 r., wyjasnia co nastepuje:

Ad. 1. W odniesieniu do samego przeksztatcenia, a takze innych ulg (bonifikaty,
roztozenia na raty, ustalenia innego terminu wniesienia optaty) 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 wiasnosci nieruchomosci,
udzielanej spotdzielniom mieszkaniowym. W przedmiotowym pismie Komisja
Europejska stwierdzita, ze bonifikata dla spdétdzielni mieszkaniowej, zwigzana z
uzyskaniem vsiasnosci nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, nie
stanowi pomocy publicznej w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE, poniewaz nie wptywa na
wymiang handlowg pomiedzy panstwami cztonkowskimi. W ocenie Komisji bonifikata
przyznawana jest jedynie w zwigzku z istniejagcymi lokalami mieszkalnymi, a wynikajaca
z bonifikaty korzys¢ musi by¢ przekazana indywidualnym konsumentom - cztonkom
spotdzielni mieszkaniowej. Korzy$S¢ ta zostanie na nich ,przeniesiona” w przysziosci,
poniewaz spotdzielnia, zbywajgc udziaty w nieruchomosci wspdéinej, zastosuje cene
uwzgledniajgcg bonifikate. Ostateczni wiasciciele przeksztatcanego prawa do gruntu sg
wigc z gory okresleni, a rynek takiej transakcji jest ograniczony jedynie do cztonkéw
spotdzielni, ktérej budynki usytuowane sg na gruncie, ktérego dotyczy przeksztatcenie.
Bonifikata od optaty za przeksztalcenie dla wczesniej okreslonej, ograniczonej grupy,
sktadajgcej sig wylgcznie z obecnych najemcéw lokali mieszkalnych, nie moze mie¢
wptywu na wymiang handlowg miedzy panstwami czionkowskimi. Z przytoczonego
pisma Komisji Europejskiej wynika, Zze przepisy o pomocy publicznej nie majg
zastosowania w stosunku do spoétdzielni mieszkaniowej, jezeli bonifikata jest jej
udzielona w zwigzku z lokalami wykorzystywanymi na cele mieszkaniowe, a
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci
bedzie dotyczylo wylgcznie czionkéw spotdzielni/aktualnych najemcow lokali
mieszkalnych. PowyZzszg interpretacie mozna réwniez zastosowaé do ustalania
spétdzielniom mieszkaniowym, na podstawie ustawy dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw, odptatnosci za przeksztatcenie
(okreslenia wysokosci optat przeksztatceniowych), a takze innych form pomocy
przewidzianych w tej ustawie, tj. rozioZzenia 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 cztonkdw,
zajmujacych lokale na cele mieszkaniowe.
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Nalezy zwroci¢ uwage, ze art. 9 ust. 6 ustawy dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnoéci tych
gruntéw stanowi, Zze osoba, ktérej przystuguje spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, korzysta
z bonifikaty w formie ulgi w opfatach z tytutu udziatu w kosztach eksploatacji budynkéw. Wysoko$é
ulgi odpowiada wysokosci bonifikaty od opfaty, udzielonej spétdzielni mieszkaniowej,
proporcjonalnie do powierzchni lokali mieszkalnych zajmowanych przez osoby uprawnione do
bonifikaty. Z powyzszego wynika, ze korzy$¢ uzyskana przez spotdzielnig z tytutu bonifikaty zostanie
przekazana cztonkom spotdzielni, zajmujgcym lokale na cele mieszkaniowe.

W pismie z dnia 19 grudnia 2018 r. Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju w odpowiedzi na interwencje
Zwigzku stwierdzito:

,,W odpowiedzi na wystgpienie dotyczgce stosowania przepisu art. 9 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w
prawo wiasnosci tych gruntow”, dalej - ustawa przeksztatceniowa, uprzejmie przedstawiam
informacje w sprawie. Przepis art. 9 ustawy przeksztatceniowej reguluje zasady udzielania bonifikaty
od rocznej optaty przeksztatceniowej lub od optaty jednorazowej. Podmiotami uprawnionymi do
skorzystania z ulgi sg osoby fizyczne bedgcym wiascicielami budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub spoétdzielnie mieszkaniowe. Okreslajgc krgg osob
uprawnionych ustawodawca kierowat sig zasadniczym celem ustawy, ktérym jest wspieranie potrzeb
mieszkaniowych obywateli zamieszkujgcych na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste.
Dlatego tez, aby umozliwi¢ udzielenie wsparcia osobom, ktére zamieszkujg w lokalach bedgcych
wiasnoscig spotdzielni, wigczono spotdzielnie mieszkaniowe do katalogu podmiotéw uprawnionych
do otrzymania bonifikaty, wprowadzajgc jednoczesnie w ust. 6 ww. przepisu zasade rozliczenia
przyznanej bonifikaty pomiedzy spotdzielnig, a jej cztonkami. To bowiem spétdzielcy (osoby
fizyczne) a nie spotdzielnia mieszkaniowa (jako osoba prawna) powinni by¢ beneficjentami
przyznanej ulgi. Przepis ust. 6 jest jednostkg redakcyjng art. 9, zatem stanowi uszczegotowienie
normy zawartej w ust. 1 tego przepisu i okresla sposéb ,przenoszenia” korzysci z bonifikaty
udzielonej spéidzielni mieszkaniowej na osoby fizyczne zamieszkujgce w zasobach spoétdzielni.
Ustawodawca racjonalnie zatem przyjat, ze osoba, ktérej przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego, korzysta z bonifikaty w formie ulgi w optatach, ktére ponosi na rzecz spoétdzielni z
tytutu udziatu w kosztach eksploatacji budynkéw. Przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
nie definiujg pojecia ,kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci®. Sgd Apelacyjny w
Szczecinie - | Wydziat Cywilny w wyroku z dnia 18 czerwca 2015 r. IACa 206/15) zauwazyt, ze
,ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych nie definiuje poje¢ ,koszty eksploatacji" czy ,kosztow
utrzymania nieruchomosci”, ani tez ich szczegoétowo nie rozréznia, jednakze oczywistym jest, ze
chodzi w nich o koszty zwigzane bezposrednio z nieruchomoscig i szeroko pojetym jej utrzymaniem,
czy konserwacjg. Natomiast art. 9 ust. 6 ustawy przeksztatceniowej przewiduje dziatanie przepisu z
mocy prawa, co powoduje, iz czionkowie spoétdzielni zamieszkujgcy w danej nieruchomosci
podlegajgcej przeksztatceniu w prawo wtasnosci nie musza podejmowac zadnej decyzji w tej kwestii
i z mocy prawa przystuguje im uprawnienie do partycypacji w korzy$ci wynikajgcej z bonifikaty
udzielonej spotdzielni mieszkaniowej. Sytuacja ta moze zatem by¢ postrzegana jako analogiczna do
wskazane] w ww. orzeczeniu kwestii podatku od nieruchomosci czy opfaty za uzytkowanie
wieczyste, ktére sg rozliczane w ramach optat eksploatacyjnych (w obu tych przypadkach osoba
dysponujgca okreslonym prawem do lokalu ma obowigzek ponies¢ okreslong w przepisach optatg i
nie moze zgodnie z prawem mocag wiasnej decyzji z zrezygnowac z tej optaty bez rezygnacji z
posiadanego prawa).”.

Reasumujgc, zdaniem Zwigzku jezeli spotdzielnia mieszkaniowa uzyska korzys¢ z tytutu bonifikaty
w okreslonej wysokosci, to o takg warto$¢ powinna obnizy¢ cztonkom spétdzielni mieszkaniowej
optaty zwigzane z opfatg przeksztatceniows.
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Ad. 2. W $wietle stanowiska UOKIK dot. ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych
gruntéw (https://uokik.gov.pl/iwyjasnienia2.php#faq3563) przepisy o pomocy publicznej (pomocy de
minimis) nalezy stosowac przy ustalaniu na podstawie tej ustawy odptatnosci za przeksztatcenie
oraz stosowaniu innych ulg w stosunku do przedsigbiorcéw, ktérymi moga by¢ np.: wiasciciele lokali
uzytkowych w budynkach mieszkalnych, deweloperzy (w zakresie mieszkan niesprzedanych),
spotdzielnie mieszkaniowe w _zakresie wynajmowanych lokali uzytkowych, osoby fizyczne
prowadzace dziatalnos¢ gospodarczg w domach mieszkalnych i lokalach mieszkalnych, w tym
lokalach spotdzielni mieszkaniowej o statusie odrgbnej wiasnosci.

W ocenie Zwigzku istotne jest rowniez brzmienie przepisu art. 7 ust. 6a ustawy z dnia 20 lipca 2013
r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo witasnosci tych gruntéw, zgodnie z ktérym:

wiasciciel gruntu bedacy przedsiebiorcg, w odniesieniu_do nieruchomosci wykorzystywanej do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu art. 3 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo
przedsiebiorcow (Dz. U. poz. 646, 1479, 1629, 1633 i 2212), z uwzglednieniem art. 14, moze w
terminie 3 miesiecy od dnia przeksztatcenia zlozy¢ wiasciwemu 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 ktorej mowa w ust. 2, wynosi 1% albo

2) 50 lat, liczac od dnia przeksztaicenia - jezeli stawka procentowa opfaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, o ktdrej mowa w ust. 2, wynosi 2%, albo

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

4) w ktérym suma optat nie przekroczy warto$ci rynkowej nieruchomosci stanowigcej podstawe
ustalenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, o ktérej mowa w ust. 2 - jezeli stawka
procentowa optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, o ktorej mowa w ust. 2, jest wyzsza niz
3%.

Zdaniem Zwiazku oznacza to, ze przy kwestii ewentualny doptat z tytutu przekroczenia limitu
dozwolonej pomocy publicznej mozna uwzglednia¢ jedynie te nieruchomosci - lokale uzytkowe,
ktére sg wynajmowane przez spotdzielnie mieszkaniowe, jako wykorzystywane na cele zwigzane z
prowadzong przez spoétdzielnie mieszkaniowa dziatalno$cig gospodarcza. W pozostatych
przypadkach, gdy w obrebie dane nieruchomos$ci spotdzielnia posiada lokale uzytkowe, co do
ktérych ustanowiono spoéidzielcze wiasno$ciowe prawa, a w lokalach tych jest prowadzona
dziatalno$é gospodarcza przez niezalezne od spétdzielni podmioty gospodarcze (spotdzielnia nie
wykorzystuje tych lokali do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej), a nie ma z kolei lokali, ktore
bylyby wynajmowane lub uzyczane przez spétdzielnie na cel prowadzenia w nich dziatalnosci
gospodarczej, to o uwzglednianiu tych lokali, przy ocenie czy spotdzielnia mieszkaniowa
przekroczyta dozwolony limit pomocy publicznej, nie moze by¢ mowy.

Ad. 3. W ocenie Zwiazku przepis art. 14 ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztaiceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntéw obejmuje swoim zakresem jedynie te nieruchomosci, ktore sg wykorzystywane przez
spotdzielnie mieszkaniowg na cele zwigzane z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg, czyli
wynajmowane przez spotdzielnie mieszkaniowsg lokale uzytkowe (vide: stanowisko UOKIK z ad. 2
niniejszego pisma Zwigzku).
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Ad. 4. Zdaniem Zwigzku kazdorazowo spotdzielnia mieszkaniowa powinna dokona¢ indywidualne;j
oceny w zakresie optacalnosci skorzystania z bonifikaty. Niemniej w ocenie Zwigzku, przy
uwzglednieniu stanowiska UOKIK, o ktérym mowa w ad. 1 niniejszego pisma, dla spoétdzielni
mieszkaniowe] bonifikata jest neutralna, gdyz wartosé, ktora uzyska spotdzielnia w wyniku
skorzystania z bonifikaty musi pomniejszy¢ optaty z tytutu przeksztatcenia (sktadajgce sie na optaty
eksploatacyjne) wnoszone przez czionkow spoétdzielni, ktorym przystuguje spoétdzielcze prawo do
lokalu mieszkalnego (jest to korzystne dla cztonkéw spotdzielni). W ocenie Zwiazku przepis art. 14
ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow obejmuje swoim zakresem
jedynie te nieruchomosci, ktore sa wykorzystywane przez spotdzielnie mieszkaniowg na cele
zwigzane z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg (lokale uzytkowe wynajmowane przez
spoidzielnie mieszkaniowsa), tak wiec w takim wypadku nie dojdzie zdaniem Zwigzku do Kkolizji
przepisow o mozliwosci skorzystania z bonifikaty z tytutu przeksztatcenia, o ktérych stanowi art. 9
ustawy przeksztatceniowej, z mozliwoscig skorzystania przez spétdzielnie mieszkaniows ze ztozenia
w terminie 3 miesiecy od dnia przeksztatcenia (co do zasady od dnia 1 stycznia 2019 r.) wtasciwemu
organowi o$wiadczenia o zamiarze wnoszenia opfaty przez okreslony okres, o ktérym mowa w
przepisie art. 7 ust. 6a tej ustawy, na wypadek gdyby miato doj$¢ do przekroczenia przez spoétdzielnie
mieszkaniowg limitu dozwolonej pomocy publicznej. Ztozenie oswiadczenia, o ktérych mowa
przepisie art. 7 ust. 6 ustawy (zlozenie tego o$wiadczenia moze by¢ dla spotdzielni mieszkaniowej
korzystne i uchroni¢ jg od wniesienia ,,od razu” catej kwoty doptaty z tytutu przekroczenia
dozwolonego limitu pomocy publicznej).
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Jersdy Jankowski



