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Szanowny Panie Radny!

W odpowiedzi na Pana Interpelacje z 28 maja 2024 r., dotyczacy realizacji
wnioskéw  uzytkownikdow wieczystych ztozonych w trybie znowelizowanych
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2023 r. poz.1463),
uprzejmie wyjasniam.

W zwigzku z pojawiajacymi sie licznie pytaniami oraz zagadnieniami
interpretacyjnymi zwigzanymi ze stosowaniem znowelizowanych przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 . poz.1463), Wojewoda Dolnoslaski
wyjasnit te watpliwoséci pismem z 1 grudnia 2023 roku adresowanym do
Prezydentéw Miast na prawach powiatu oraz Starostéw (kopia w zatgczeniu).

W okresie przejsciowym, pomigdzy data wejscia w zycie WW. przepisow,
a opracowaniem przez stuzby Wojewody wyjasnien, Wydziat Nieruc‘homoéci Skarbu
Pafhstwa udzielat wstepnej odpowiedzi na wnioski uzytkownikéw wieczystych
informujgc, ze podjgcie kolejnych czynnosci zmierzajacych do przygotowania
prawidtowej pod wzgledem formalnoprawnym i podatkowym oferty sprzedazy
nieruchomosci, nastapi po doprecyzowaniu i wskazaniu przez Wojewode wiasciwego
sposobu stosowania znowelizowanych przepisow.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze realizacja kazdego wniosku ztozonego W trybie
Przepiséw epizodycznych wymaga uwzglednienia regulacji dotyczacych podatku
VAT, pomocy de minimis oraz stosowania ewentualnych doptat wynikajacych
z przekroczenia dopuszczalnego limitu pomocy publicznej. Kwestie te, W swoich

wyjasnieniach, réwniez omaéwit Wojewoda.
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Po otrzymaniu przedmiotowych wytycznych, Prezydent Wroctawia wykonujacy
zadanie z zakresu administracji rzadowej niezwiocznie przystapit do procedury
wylonienia rzeczoznawcy majatkciwego, ktéry wwiionywac ma operaty szacunkowe,
na podstawie ktérych ustalana bedzie cena sprzedazy nieruchomosci na rzecz
uzytkownika wieczystego, wystepujacege =z wnioskiem w trybie Przepisow
epizodycznych ugn.

Tym samym wskazuje, ze nie ma ryzyka ze wszystkim uzytkownikom wieczystym,
ktérzy ztozg wnioski w ustawowym terminie nie zostanie ztozona oferta obejmujaca
cene sprzedazy nieruchomosci. Wnioski sktadane przez uzytkownikéw wieczystych
sa aktualnie procedowane na biezace, bez zbednej zwioki. Wszelkie koszty
zwigzane z przygotowaniem nieruchomosci do sprzedazy ponosi Prezydent
Wroctawia wykonujacy zadanie z zakrest administracji rzadowej.

Jednoczeénie wskazuje, ze w latach 2018-2023 ustawodawca natozyt na Prezydenta
Wroctawia wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej szereg
obowigzkéw zwigzanych z realizacjg ustawy dot. przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego W prawo wiasnosci nieruchomosci oraz nowelizach ustawy
o gospodarce nieruchomosciami w zakresie sprzedazy nieruchomosci zabudowanych
na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, nie zapewniajac w tym zakresie
zwiekszonej dotacji na doetatyzowanie, operaty szacunkowe oraz inne czynnosci
techniczne zwiazane z realizacja wnioskéw o sprzedaz prawa wiasnosci na rzecz

uzytkownika wieczystego.

tacze wyrazy szacuniii

Strona 2/2



e . Ceetatare]



Wroclaw, dnia 1 grudrﬁa 2023 1.

NRS$-OR.7582.311.2023.AP

Panie/Panowie

Prezydenci Miast (na prawach powiatu),
Starostowie,

wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzagdowej

wojewddztwa dolnoslaskiego

(korespondencja epuap)

Majac na uwadze, ze w dniu 31 sierpnia 2023 r. weszty w zycie przepisy ustawy
z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy 0 podatku

od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 1., poz. 1463)

informuje, ze powyzsza ustawa wzbogacita ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami (Dz.U. z 2023 r., poz. 344 ze zmianami) dalej ugn, 0 nowe uregulowania,
w tym miedzy innymi o Dzial VIa nazwany jako Przepisy epizodyczne dotyczgce roszczenia
o sprzedaz nieruchomosci gruntowej na rzecz jej uzytkownika wieczystego.

W zwigzku ze zglaszanymi watpliwosciami w zakresie interpretacji przepiséw ugn
w granicach migdzy innymi wspomnianego Dzialu VIa ugn, opierajagc si¢ rowniez na
wyjasnieniach udzielonych Wojewodzie Dolnoslgskiemu przez Ministerstwo Rozwoju

i Technologii jako autora wprowadzonych przepis6w wyjasniam, co nastepuje.

1. W éwietle przepisow Dzialu VIa, w szczegoOlnosei art. 198g ugn, obowigzujacych po
dniu 31 sierpnia 2023 r., zbycie prawa wlasnosci nieruchomosci stanowigcej wlasnosc
Skarbu Panstwa na rzecz uzytkownika wieczystego te] nieruchomosci w trybie tzw.
zadania sprzedazy opisanego w Cytowanym przepisie nie wymaga udzielenia przez
wojewode zgody na zasadach  analogicznych  do  zgdd udzielanych
starogcie/prezydentowi miasta na prawach powiatu wykonujacemu zadanie z zakresu
administracji rzadowej na czynnosc¢ okre§lona w art. 37 ust. 2 pkt 5 ugn w zwigzku z art.
23 ust. 1 pkt 7 ugn. Starosta/prezydent miasta na prawach powiatu reprezentujacy Skarb
Panstwa dokonuje samodzielnie zbycia prawa wlasnodei nieruchomosei w trybie
przepiséw Dzialu Vla ugn, w tym — jesli to konieczne - samodzielnie zleca sporzadzenie
operatu szacunkowego na potrzeby zbycia prawa whasnosci nieruchomosci.

Jednocze$nie wyjasniam, ze w zakresie przepisow Dziatu Vla, w szczego6lnoscei art. 198g
ugn uzytkownik wieczysty wystepujac z wnioskiem 0 nabycie prawa wlasnosci
nieruchomosci Skarbu Panstwa, wylaczajac oczywiscie przestanki negatywne z art. 198¢
ust. 2 ugn, posiada roszczenie nabycia prawa whasnosci tej nieruchomosci w trybie
zadania. Powoduje to, ze starosta/prezydent miasta na prawach powiatu reprezentujacy
Skarb Pafistwa zobowiazany jest przystapi¢ do zawarcia umowy sprzedazy gruntu.
W przypadku spetnienia przestanek do skorzystania z roszczenia o sprzedaz uzytkownik
wieczysty, ktéremu odmoéwiono zbycia gruntu moze skorzysta¢ z gwarancji sadowej
ochrony swoich praw i wystgpic¢ z powddztwem o ustalenie istnienia stosunku prawnego
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(art. 189 Kodeksu postgpowania cywilnego) Iub o zobowigzanie do zlozenia
o$wiadczenia woli okreslonej tredci.

Pojawienie si¢ nowego przepisu ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. art. 32 ust.
1b zobowigzato wojewodéw — w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych whasnosé
Skarbu Panstwa — do ustalenia w drodze zarzadzenia zasad przeznaczania do
sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz
szczegblowych wytycznych sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rzecz ich
uzytkownikéw wieczystych. Omawiane zarzadzenie, ktére przybierze ksztatt aktu prawa
miejscowego obowigzujgcego w tym samym brzmieniu na terenie calego wojewodztwa
dolnoslaskiego jest w trakcie opracowywania.

Informacja o wejsciu w zycie powyzszego zarzadzenia generalnego wraz ze wskazaniem
danych o jego publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Dolno$laskiego
zostang Panstwu przekazane niezwlocznie po wejsciu w zycie tego aktu prawa
miejscowego. W tym miejscu cheiatbym zaznaczyé, ze do czasu wejscia w zycie
omawianego zarzgdzenia generalnego nalezy stosowaé dotychczasowe zasady zbywania
prawa wiasnosci nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych.

Wskazuje roéwniez, ze zasady i wytyczne ktére zostana okreslone przez wojewode
W powyzej opisywanym zarzadzeniu generalnym nie maja zastosowania w przypadku
zbywania prawa wlasnosci nieruchomosci Skarbu Pafistwa na rzecz uzytkownika
wieczystego w trybie art. 198g ugn, czyli tzw. zadania sprzedazy.

Przy zbywaniu prawa wlasnosci nieruchomosci (réwniez w trybie art. 198g ugn), nalezy
dokumentowaé wszelkie czynnosci zwigzane z ustalaniem ceny zbycia, w tym
w szczegoOlnosci obowigzkowo sporzadza¢ pisemny protokél z rokowan. Ponadto w
kazdym ztrybéw zbywania prawa wiasnoséci nieruchomosci na rzecz uzytkownika
wieczystego stérosta/prezydent miasta na prawach powiatu powinien sporzadzi¢ i podaé¢
do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, o ktérym
mowa w art. 35 ust. 1 ugn.

W celu zbadania czy okreslona nieruchomos¢ Skarbu Pafistwa jest wykorzystywana do
prowadzenia przez uzytkownika wieczystego dziatalnoéci gospodarczej (art. 69, art. 69a
ugn), starosta/prezydent miasta na prawach powiatu moze wystapi¢é do uzytkownika
wieczystego o zlozenie stosownych wyjasnien lub przedlozenie dokumentéw, jak
rowniez podja¢ z urzgdu inne czynnosci zmierzajace do ustalenia, czy nieruchomogé jest
przedmiotem dziafalnosci komercyjnej. Organ moze réwniez nadaé wiarygodnosé
oswiadczeniu nabywcy w zakresie aktualnego sposobu korzystania z nieruchomosci.
W razie uzasadnionych watpliwodci, w tym w sytuacji, gdy uzytkownik wieczysty
odméwi udzielenia wyjasnieni, przedlozenia dokumentéw lub zlozenia stosownego
oswiadczenia, organ powinien siggna¢ po inne srodki umozliwiajace ustalenie istotnych
dla sprawy okolicznosci, np. kwerende w rejestrach publicznych, wizje w terenie itp.

Do okreslenia rodzaju naniesieti kwalifikujacych grunt jako zabudowany (art. 198g ust. 2
pkt 5 ugn) zasadne jest odniesienie si¢ do dorobku ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci gruntéw (Dz. U. z 2023 r. poz. 904 ze zmianami).
Ustawa ta w kazdym przypadku wigze przeksztalcenie z istnieniem na gruncie
obiektéw odpowiadajacych pojeciu budynku. Nalezy przy tym zauwazyé, ze
w przypadku przeksztalcenia opdznionego, wystgpienie tego zdarzenia ustawodawca
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powigzat wyraZnie z oddaniem budynku do uzytkowania. W zakresie pojecia ,,oddania do
uzytkowania” nalezy positkowaé si¢ przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682 ze zmianami). Zgodnie z art. 54 ust. 1 tej ustawy
do uzytkowania obiektu budowlanego, na budowg ktorego wymagana jest decyzja
o pozwoleniu na budowe albo zgloszenie budowy, 0 ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1
i 2, mozna przystapi¢, z zastrzezeniem art. 55 i art. 57, po zawiadomieniu organu nadzoru
budowlanego o zakoriczeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 14 dni od dnia
doreczenia zawiadomienia, nie zglosi sprzeciwu w drodze decyzji. Jednoczesnie w art. 55
Prawa budowlanego ustawodawca okreglit przypadki, w ktérych przed przystapieniem do
uzytkowania obiektu budowlanego nalezy uzyskac decyzje o pozwoleniu na
uzytkowanie.

. Niesplacona czgéé rozlozonej na raty ceny gruntu wykorzystywanego do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej podlega oprocentowaniu wedtug stopy referencyjnej Komisji
Europejskiej. W celu ustalenia wysokosci marzy wplywajacej na wysokosc
oprocentowania niezbedne jest dokonanie m. in. oceny kondycji finansowe]
przedsiebiorcy. Zgodnie z wyjasnieniami Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
metoda ustalania stopy referencyjnej opiera si¢ na dodaniu do stopy bazowe]j okreslone]
marzy, ktérej wielkosé zalezna jest od ratingu przedsigbiorstwa i poziomu zabezpieczen.
Stopa bazowa jest zmienna oraz publikowana jest przez Komisje Europejska dla kazdego
panstwa cztonkowskiego w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej. Informacje
o aktualnej stopie bazowej zamieszczone sg rOwniez na biezaco na stronie internetowej
UOKIK. Zgodnie z Komunikatem Komisji Europejskiej w sprawie zmiany metody
ustalania stop referencyjnych i dyskontowych (2008/C 14/02), ocena ratingowa nie musi
pochodzi¢ z agencji ratingowych — akceptowane sg rowniez krajowe systemy ratingowe
lub systemy ratingowe stosowane przez banki w celu odzwierciedlenia wskaznikow
niewyplacalnoéci. Oceny ratingowej przedsigbiorcy dokonywaé¢ bedzie organ
udzielajagcy pomocy de minimis. Organ ten moze samodzielnie okresli¢ rating
beneficjenta na podstawie jego dokumentow finansowych (bilans; rachunek zyskow
i strat) za ostatni zamkniety okres ksiggowy, biorgc rowniez pod uwage np. informacje
o zaleglodciach przedsiebiorcy w ZUS czy urzedzie skarbowym. Nalezy przy tym
zwrocié uwage na fakt, ze pomocy de minimis mozna udzielié¢ przedsigbiorcy
znajdujacemu sie w trudnej sytuacji ekonomicznej, a zatem zla sytuacja finansowa
beneficjenta (zty rating/trudnosci finansowe) nie powoduje zakazu udzielenia pomocy de
minimis, a wplywa jedynie na wysokos¢ zastosowanej marZy. Przedstawiajgc powyzsze
wyjasnienia nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze organem wiasciwym do udzielenia
szczegblowych informacji w zakresie sposobu dokonywania oceny ratingowe]
przedsiebiorcy jest Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

. Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zajal stanowisko (w przypadku sprzedazy
gruntu, na ktérym dziatalno$é gospodarcza nie jest wykonywana przez uzytkownika
wieczystego, lecz inny podmiot korzystajacy z gruntu na podstawie innego tytutu
prawnego np. umowy dzierzawy), ze z punktu widzenia przepiséw o pomocy publiczne]
istotny jest zwigzek korzy$ci uzyskanej ze sSrodkow publicznych z dzialalno$ciag
gospodarczg prowadzona przez beneficjenta. Beneficjentem pomocy de minimis bedzie
w kazdym przypadku przedsi¢biorca, ktéry uzyskuje wlasno§¢ nieruchomosci na
warunkach preferencyjnych. Nie ma przy tym znaczenia, czy on sam prowadzi
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dzialalno$¢ gospodarczg na nieruchomosci, ktérej dotyczy ulga, czy tez dzialalnos§é
jest prowadzona przez inny podmiot korzystajacy z nieruchomosci np. na podstawie
umowy dzierzawy. Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze w przypadku, gdy przedsiebiorca
oswiadcza, ze nieruchomosci nie wykorzystuje i nie zamierza wykorzystywaé do
prowadzenia swojej dzialalnosci (np. siedziba przedsiebiorcy znajduje sie w innym
miejscu), mozna przyjaé, iz uzyskiwana korzysé nie dotyczy dziatalnoéci przedsiebiorcy.
Ocena, czy planowane wsparcie stanowi pomoc publiczng ma miejsce na dzien
udzielenia pomocy publicznej i nie podlega pézniejszej weryfikacji. Za uznaniem, ze
nieruchomos¢ nie jest zwigzana z prowadzong dzialalnodcig gospodarcza moze
przemawia¢ m. in. ustalenie, ze beneficjent nie wykazuje jej w aktywach oraz nie zalicza
kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci do kosztéw uzyskania przychodow.
Zgodnie z wyjasnieniami Ministerstwa Finanséw czynnos$¢ sprzedazy nieruchomosci
bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego jest dokonywana w drodze umowy
cywilnoprawnej, a zatem jest to czynnos¢, o ktérej mowa w art. 14 ust. 1 dyrektywy
2006/112/WE. Zgodnie z obowiazujaca linig interpretacyjng organéw podatkowych
sprzedaz nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego w drodze
umowy cywilnoprawnej stanowi kontynuacje czynnosci oddania gruntu
w uzytkowanie wieczyste (pierwotnej dostawy towaréw). Podkreslié nalezy,
ze oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste przed dniem 1 maja 2004 r. (data wejscia
w zycie ustawy o VAT) nie bylo opodatkowane podatkiem VAT. W konsekwencji
réwniez przeksztalcenie we wlasno$¢ prawa uzytkowania wieczystego
ustanowionego przed ta daty, w drodze umowy cywilnoprawnej, nie podlega
opodatkowaniu podatkiem VAT. W zwiazku z powyzszym, nalezy stwierdzié,
iz sprzedaz prawa wiasnosci nieruchomosci na rzecz jej dotychczasowego uzytkownika
wieczystego, dokonywana na podstawie przepiséw art. 198g i nastepnych ugn, nie
podlega opodatkowaniu podatkiem VAT, z uwagi na fakt, iz sprzedaz w tym trybie
dotyczy wylgcznie nieruchomosci oddanych co do zasady w uzytkowanie wieczyste
przed dniem 1 maja 2004 r.

Kwestia opodatkowania kazdej czynno$ci musi byé oceniana indywidualnie.
Charakterystyka podatku VAT sprawia bowiem, iz czynnosci z pozoru do siebie
podobne, réznigce si¢ nawet tylko jednym elementem stanu faktycznego, moga by¢
opodatkowane w sposob odmienny (moga by¢ opodatkowane, zwolnione od podatku lub
w ogole nie podlega¢ opodatkowaniu). Do kazdorazowej kwalifikacji prawnopodatkowej
czynnosci na gruncie VAT niezbedne jest poddanie analizie wszystkich elementéw
czynnosci, takich jak np. zakres i przedmiot czynno$ci, podstawa prawna czynnodci,
status podmiotéw dokonujacych czynnosci, kwestia odplatnosci czynnosci, itp.
Przedstawiajgc powyzsze wyjasnienia nalezy wskazaé, ze organem wilasciwym do
udzielenia informacji w zakresie kwalifikacji prawnopodatkowej czynnosci sprzedazy
nieruchomosci na rzecz jej uzytkownika wieczystego jest Minister Finansow.

Jednoczesnie informujg¢, ze Ministerstwo Rozwoju i Technologii wychodzac

naprzeciw pojawiajgcym sie  watpliwosciom zwigzanym z interpretacja zapisow
znowelizowanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami na stronie internetowej ministerstwa

adresem: https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/sprzedaz-sruntow-na-rzecz-

uzytkownikow-wieczystych---nowe-zasady zamiescito odpowiedzi na najczesciej pojawiajace
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sie pytania w zakresie zmian wprowadzonych ustawg z dnia 26 majal2023 r. w obrebie
zbywania prawa wlasnosci nieruchomosci na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych.

W przypadku dalszych watpliwosci dotyczacych zasad zbywania gruntéw na rzecz
uzytkownikéw wieczystych, prosimy o kierowanie pytan do Departamentu Gospodarki
Nieruchomos$ciami ~ Ministerstwa ~ Rozwoju i Technologii pod  adresem:
sekretariatDN@mrit.gov.pl.

Z up. Wojewody Dolnoslaskiego
Dyrektor Wydziatu Nieruchomosci,
Rolnictwa i Srodowiska

Jacek Jemiola
/podpisano elektronicznie/






