UCHWALA NR VII1/190/2024
RADY MIEJSKIEJ W BIELSKU-BIALEJ

z dnia 19 grudnia 2024 r.

w sprawie rozpatrzenia skargi z 7 pazdziernika 2024 r. w zakresie dotyczacym dzialalno$ci Dyrektora
Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w Bielsku-Bialej

Na podstawie art. 18b ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2024r.
poz. 1465, 1572) oraz §2 Regulaminu Komisji Skarg, Wnioskow i Petycji Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej,
stanowigcego zalacznik Nr 3 do Statutu Miasta Bielska-Biatej (t.j. Dz. Urz. Woj. Slaskiego z 2022 r. poz. 8040)

Rada Miejska
postanawia

§ 1. W wyniku przeprowadzonego postgpowania w sprawie rozpatrzenia skargi z 7 pazdziernika 2024 r.
w zakresie dotyczacym dziatalno$ci Dyrektora Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w Bielsku-Bialej, uznaé
skarge za bezzasadna.

§ 2. Prawne i faktyczne argumenty decydujace o zajetym stanowisku w sprawie zawiera uzasadnienie do
niniejszej uchwaty.

§ 3. Upowazni¢ Przewodniczacag Rady Miejskiej do udzielenia odpowiedzi Skarzacemu o sposobie
rozpatrzenia skargi.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podj¢cia.

Przewodniczaca Rady Miejskiej

Dorota Piegzik-Izydorczyk
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Zatacznik do uchwaty Nr VIII/190/2024
Rady Migjskiej w Bielsku-Biatej
z dnia 19 grudnia 2024 r.

Uzasadnienie

11 pazdziernika 2024 r. do Komisji Skarg, Wnioskow i Petycji Rady Miejskiej Bielska-Biatej (KSWiP)
zostata przekazana skarga pani A.S. z 7 pazdziernika 2024 roku w czesci dotyczacej dzialalnosci Dyrektora
Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Bielsku-Bialej (ZGM) w zakresie rozpatrzenia wniosku Skarzacej
w sprawie okresowego obnizenia stawki czynszu.

KSWiP podczas posiedzenia 19 listopada 2024 r., po zapoznaniu si¢ z przedmiotem sprawy, w tym
z pisemnymi wyjasnieniami Dyrektora ZGM z 18 listopada 2024 r., atakze po przeprowadzonej dyskusji
uznata skarge za bezzasadng.

Komisja ustalita ponizsze fakty i okolicznosci dotyczace tresci skargi.

W budynku przy ul. Komorowickiej 122 znajduje si¢ 9 lokali mieszkalnych oraz 1 uzytkowy (Swietlica
srodowiskowa). Kazdy z lokali posiada niezalezne ogrzewanie (elektryczne, gazowe lub piecowe). Podczas
tegorocznych powodzi, zarowno w czerwcu jak iwe wrzeSniu (pomimo zabezpieczenia nieruchomosci
workami) piwnice budynku zostaly zalane. Po czerwcowym zalaniu mieszkancy samodzielnie porzadkowali
piwnice, a ZGM zorganizowal wywo6z odpadow. Z kolei, po powodzi wrzesniowej, ZGM zorganizowal
opréznienie piwnic oraz wywdz odpadow. Bezposrednio po obydwu zalaniach, ZGM przeprowadzit odkazanie
piwnic. Ponadto ZGM zlecil naprawe okna oraz drzwi piwnicznych uszkodzonych przez powddz, wykonano
wylewki na wyptukanych podtozach piwnicy iosadzono stupki stalowe dla wykonania nowych $cianek
dziatowych w piwnicach, atakze uporzadkowano iwyréwnano teren nieruchomo$ci wraz z wyréwnaniem
chodnikow. KSWiP uzyskata informacj¢, ze docelowo, w piwnicy zostang zamontowane siatkowe boksy
zamykane bramkami, a obecnie w piwnicy pracuje osuszacz. ZGM nie planuje generalnego remontu
przedmiotowego budynku, jednakze bedzie realizowat w tym budynku, prace remontowe zapewniajace jego
bezpieczne uzytkowanie. Nalezy zwrocié tez uwage, ze w latach 2002-2023 w budynku przeprowadzano roboty
blacharsko-dekarskie, wyremontowano kanalizacj¢ sanitarng, czgsciowo wymieniono kanalizacj¢ wewngtrzna,
wyremontowano zewnetrzng czes¢ kominow, $mietnik, $ciane szczytowa poinocng z wypeklieniem ubytkow
1 iniekcja krystaliczna.

KSWiP ustalita, ze 7 sierpnia 2024 r. do ZGM wplynal wniosek 5 mieszkancow, w tym Skarzacej,
o obnizenie czynszu za najmowane lokale o40% w zwigzku ze stanem technicznym budynku i lokali.
W odpowiedzi na powyzsza prosbg, ZGM wyjasnit, ze stawki czynszu, zgodnie z obowigzujacymi przepisami,
odzwierciedlajg standard zajmowanych lokali, w tym sposdb ich ogrzewania. Natomiast samo zalanie piwnic
w czerwcu br. nie wplyneto na mozliwo$¢ korzystania z lokali w zwigzku z czym nie ma podstaw do obnizenia
CZynszu.

Podwyzka czynszu, na ktorg powotuje si¢ Skarzaca, wynikala ze zmiany stawki bazowej czynszu z 9,00 zt
na 11,00 zl, na podstawie zarzadzenia Prezydenta Miasta Nr ON-I1.00500.358.2024.ZGM z 20 maja 2024 r.
Dotychczasowa stawka zostala wypowiedziana w czerwcu br. anowa weszla w zycie w pazdzierniku br.
Wypowiedzenia stawek czynszu dotyczyly wszystkich najemcéw w zasobie miejskim, aich wysoko$¢
nie przekracza 3% ustalonego przez Wojewode Slaskiego wskaznika przeliczeniowego wartosci
odtworzeniowej lokalu.

Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie zart.7ustawy z21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w lokalach stanowigcych publiczny zasdb
mieszkaniowy, wlasciciel (zgodnie z art. 8 tejze ustawy w przypadku gminy jest to organ wykonawczy) ustala
stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu, zuwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych
i obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnosci: potozenia budynku, potozenia lokalu w budynku,
wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu, ogélnego stanu technicznego
budynku.

W oparciu o powyzsze oraz o art. 21 ust. 2 ustawy z21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowy, zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (uopl), w §25 Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Bielska-Bialej na lata 2020-2024, przyjetego uchwata Nr XV/340/2020 Rady
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Miejskiej w Bielsku-Biatej z 28 stycznia 2020 r. (PGMZ) okreslono szczegdtowe zasady ustalania stawki
czynszu najmu danego lokalu mieszkalnego. Stosownie do tresci §25 ww. uchwaty, stawka bazowa czynszu za
Im? , zostala okreSlona w zarzgdzeniu Prezydenta Miasta. Stawki czynszu dla konkretnych lokali
odzwierciedlajg ich stan techniczny (wynikowa liczba punktéw przypisanych czynnikom obnizajacym lub
podwyzszajacym wartos¢ uzytkowa danego lokalu wynika z zatacznika do ww. zarzadzenia).

Zgodnie z otrzymana przez KSWiP informacja, zalanie piwnic nie wplywato na mozliwos¢ korzystania
z lokali, natomiast w celu eliminacji skutkow zalania piwnic ZGM podjal niezbgdne prace naprawcze.
W zwiazku z powyzszym ZGM nie stwierdzit podstaw do obnizenia czynszu z uwagi na ,,pogarszajgcy Sie¢
standard zajmowanych lokali”.

Ewentualna obnizka czynszu ustalonego dla danego lokalu w powyzszy sposdb moze nastgpi¢ w sytuacji,
o ktérej mowa w art. 7 ust. 2 uopl, w ramach tzw. obnizki dochodowej (ZGM jako wynajmujacy moze udzieli¢
20, 40 lub 60% obnizki oplaty czynszowej - w zalezno$ci od dochodu osigganego przez najemce). Inng forma
wsparcia, jakg oferuje Miasto sa dodatki mieszkaniowe, przyznawane przez Miejski Osrodek Pomocy
Spotecznej. Zadne z gospodarstw domowych zamieszkujacych w budynku przy ul. Komorowickie;
122 nie korzysta z dochodowych obnizek czynszu natomiast, 2 gospodarstwa korzystaja z dodatkow
mieszkaniowych.

KSWiP ustalita, ze podjecie zarzadzenia Prezydenta Miasta Nr ON-11.00500.358.2024.ZGM z 20 maja
2024 1. oraz jego realizacja, odbywato si¢ zgodnie z art. 8a uopl oraz z wytycznymi zawartymi w PGMZ —
wypowiedzenia mialy charakter pisemny, terminy wypowiedzen zostaty zachowane, a maksymalna stawka
czynszu obowigzujagca w ZGM nie przekracza 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu liczonej w oparciu
o wskaznik przeliczeniowy, okreslany przez Wojewode Slaskiego. Sami najemcy natomiast nie kwestionowali
przedmiotowej zmiany stawki bazowej czynszu. ZGM jako wynajmujacy, realizuje obowigzki wynikajace
z art. 6a uopl - wszelkie niezbedne naprawy i dziatania po zalaniach jakie mialy miejsce w czerwcu oraz we
wrzeéniu br. zostaly wykonane (piwnice nadal sg osuszane). Oczekiwana modernizacja budynku bgdzie jednak
mozliwa dopiero po zapewnieniu finansowania zewnetrznego.

Majac na uwadze powyzsze w ocenie KSWiP nie dostrzezono naruszen ininiejsza skarge w zakresie
dotyczacym dziatalno$ci Dyrektora ZGM w Bielsku-Biatej nalezy uznac za bezzasadna.
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