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Szanowny Panie Dyrektorze,

W odpowiedzi na pismo z dnia 26 listopada 2015 r. (DKF.VII1.852.29.2015.KSz.1,
NK: 321054/15), dotyczace stosowania przepisow o pomocy publicznej do projektow
rewitalizacyjnych obejmujacych zasoby mieszkaniowe gmin, pragne przedstawic
nastepujace wyjasnienia.

W przestanym pismie wyraza Pan watpliwos¢ dotyczaca wystgpowania pomocy
publicznej przy wspieraniu ze srodkow unijnych projektow obejmujacych dziatania
rewitalizacyjne (renowacja, termomodernizacja, przebudowa), ktorych przedmiotem sa
lokale nalezace do mieszkaniowego zasobu gminy, niestanowiace lokali socjalnych'.

Na wsteple nalezy zwrocié uwage, Ze dzialalnos¢ gmin (spolek komunalnych)
w zakresie oferowania mieszkan na wynajem jest dzfalalnoicia gospodarcza, w zakresie
ktorej wystepuje konkurencja. Gminy/spotki gminne oferujace mieszkania na wynajem sa
przedsigbiorcami w rozumieniu przepiséw unijnych. poniewaz moga konkurowad z innymi
podmiotami dzialajgcym! ma tym rynku i w zwiazku 2z tym - co do zasady - podlegajq
przepisom o pomocy publicznej.

Oceniajac w tym przypadku spelnienie przestanek z art. 107 ust. 1 TFUE nalezy
stwierdzic, ze wsparcie w zakresie rewitalizacji lokali nalezacych do mieszkaniowego zasobu
gminy pochodzi ze Srodkow publicznych ($rodkow Unii Europejskiej) 1 ma charakter
selektywny (dotyczy konkretnej gminy/spotki komunalnej). Wsparcie to powoduje rowniez
przysporzenie na warunkach korzystniejszych niz rynkowe, poniewaz gmina/spétka gminna
nie bedzie pokrywala calosci kosztow inwestycii z wlasnych frodkow.

W odniesieniu do przeslanki zaklocenia konkurencji i wptywu wsparcia na wymiane
handlowa nalety zauwazyC, ze z art. 21 ust. 1 pkt 1 o ochronie praw lokatoréw wynika, ze
kryteria przyznawania mieszkan komunalnych okreslone sq w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, uchwalanym przez rade gminy. W uchwale
rada gminy okresla kryterium dochodow uprawniajacych do ubiegania sie o mieszkanie
komunalne oraz kryteria wyboru osdb, ktorym przystuguje pierwszenstwo w przyznaniu
mieszkania komunalnego. Natomiast stawki czynszu w lokalach komunalnych ustala organ
wykonawczy, tzn. wajt, burmistrz lub prezydent miasta, na podstawie ww. uchwaly rady
gminy. Ponadto z art. Ba ustawy o ochronie praw lokatorow wynika, ze wysokos¢ czynszu
w skali roku nie moze przekroczy¢ poziomu 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu (wartosé
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' Igodnie z art. Z ust. 1 pkt 5 ustawy z dnla 21 czerwca 2001 1. o ochranie praw, lokatorow, (miesrkaniowym
zasobie gminy | o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2 2014 r. poz. 150) (dalej; ustawa o ochronig praw
lokataréw) lokal socjalny to lokal nadajacy sie do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny,
ktorego powierzchnia pokoi przypadajaca na czlonka gospodarstwa domowego najemcy nle moze. byé mniejsza
niz 5 m2 , a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m2 , przy czym lokdl ten moze byd
o obniZanym standardzie. Wsparcie dziatalnoici zwiazanej z najmem tych lekali nie stanowi pomocy publicznej,
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odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowe] | wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego).

Przykladowo z uchwaly nr LVII/1751/2009 Rady m. st. Warszawy z dnia 9 lipca
2009 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
m. st. Warszawy® wynika, 2e |okale z mieszkaniowego zasobu gminy moga by¢ wynajmowane
osobom, ktore sa bezdomne albo pozostaja trudnych warunkach mieszkaniowych (gdy na
osobg przypada nie wigcej niz 6 m2 powierzchni mieszkalnej lub gdy osoba zamieszkuje
w pomieszczeniach nienadajacych si¢ na staty pobyt ludzi), a takze spelniajacym kryterium
dochodowe (gdy dochéd nie przekracza minimum dochodowego - 160 % najniisze) emerytury
w gospodarstwie wieloosobowym { 220 % tej kwoty w gospodarstwie jednoosobowym).
Natomiast w odniesieniu do konkretnych wysokosci stawek czynszu za najem lokalu
komunalnego, zostaly one okreslone przykladowo w Zarzadzeniu Nr 2294/2012 Prezydenta
miasta stolecznego Warszawy z dnia 6 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu
za 1 m* powierzchni uzytkowej w lokalach mieszkalnych, ktorych wlascicielem jest miasto
stoleczne Warszawa (GP-1X.0050,2294.2012). Z zarzadzenla tego wynika, ze stawka bazowa
czynszu w lokalu komunalnym wynosila w Warszawie w 2012 r, 6,65 z{ za 1 m? powierzchni
uzytkowe]. Z kolei w Lodzi w 2013 r. stawka czynszu w lokalu komunalnym wynasila 7,03
zt/m2, podczas, gdy w przypadku wynajmu lokalu na rynku komercyjnym - $rednio 22,81 zt.

Zgodnie z informacjami uzyskanymi z Ministerstwa Transportu, Budownictwa
i Gospadarki Morskiej w lipcu 2012 r., podczas konsultacji w sprawie projektu zalozen do
projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy | o zmianie Kodeksu cywilnego, limity dochodowe uprawniajace do ubiegania sie
o lokal w zasobie kamunalnym (zaréwno socjalny, jak i mieszkanie komunalne) mieszcza sig
w dwich plerwszych decylach rozkladu wynagrodzein. Biorac pod uwage rowniez
przytoczone powyzej przykladowe przepisy uchwaly Rady m. st. Warszawy, dotyczace
kryterium dochodowego, wydaje sig, ie lokale te sy dostepne jedynie dla osob najnitej
zarabiajacych, ktore nie maja moliwosci zapewnienia sobie lokalu na komercyjnym rynku
wynajmu nieruchomosci. Osoby te nie majq moiliwosci wyboru pomiedzy zasobami
komunalnymi a mieszkaniami oferowanymi na rynku komercyjnym, a zatem pomiedzy tymi
zasobami nie istnieje konkurencja. Jednoczesnie e nie ma na rynku innych padmiotow
zainteresowanych prowadzeniem tak niedochodowej dzialalnoici. Spolki gminne nie
konkuruja zatem w przedmiotowym zakresie z podmictami dziatajacymi na otwartym rynku
wynajmu nieruchomotcl, a ich dzialanie w zakresie najmu lokali w kamunalnym zasobie
mieszkaniowym ma charakter de facto socjalny*.

Powyzsze prowadzi do konkluzji, ze 2z uwagl na niespelnienie wszystkich przestanek
z art. 107 ust. 1 TFUE, w szczegdlnosci przestanki zaklocenia konkurencji i wplywu wsparcia
na wymiang handlowq wydaje sle, e wsparcie w projektach obejmujacych lokale
wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy i niemajace charakteru lokali sacjalnych,
nie stanowi pomocy publicznej w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE.

Jednoczesnie pragng poinformawaé, ze w celu uzyskania pewnosci prawnej mozliwa
jest notyfikacja Komisji Europejskiej konkretnego projektu programu pomocowego lub

pomocy indywidualnej, przewidujacego udzielanie pomocy na dziata wim“n:ﬂae
lokali nalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy. (/I
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* Przepisy o pomocy publicznej mialyby zastosowanie do mieszkalnictwa s )
. : C polecznego, kierowanego do osob
srednio zarablajacych, ktorego rola polega na wypelnientu \uki pomiedzy millﬂ(nlnlctwﬁmeﬂmjalnym,

dostepnym dla najuboiszych, nie kwallfikujacym si¢ do objgcia pomocy publiczng, a mieszkatnictwem na
warunkach rynkowych, dostgpnym dla oséb leplej uposatonych.
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