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Cieszyn, 29 grudnia 2021 roku

Slaski Urzad Wojewédzki ™
w Katowicach
Wydziat Nadzoru Prawnego
ul. Jagielonska 25

40-032 Katowice

ZBM/DL/4687/2021

Odnoszac sig do zawiadomienia o wszczeciu postepowania Nr NPII.4131.1.1207.2021
z dnia 23 grudnia 2021 roku w sprawie stwierdzenia niewaznosci Uchwaly Nr XXXIV/413/21 Rady
Miejskiej Cieszyna z dnia 25 listopada 2021 roku w sprawie programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Cieszyn, nie spos¢b si¢ zgodzi¢ z argumentami podanymi w
uzasadnieniu do tego pisma, poniewaz program opracowany jest na kolejnych s lat, tj. na lata
2022 - 2026 i obejmuje wszystkie obligatoryjne elementy, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, a to:

1. prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegolnych latach,

2. analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata,

3. planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach,
4. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania CZynszu,

5. okresla sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy,

6. wskazuje zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7. okresla wysokoé¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontdéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad miesz-
kaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomogciami wspolnymi, ktérych gmina
jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne,

8. opisuje inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnodcei:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.
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Dziat A. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegolnych latach - wypelnia prawidlowo delegacje ustawowa z art. 21 ust. 2

pkt1)

Program zawiera prognoze dotyczaca wielkodci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegélnych latach oparta na okolicznosciach takich jak:

1. zmniejszenie zasobu w zwiazku ze sprzedaza mieszkan na podstawie Dziatu C.,

2. planowane oddanie do uzytku w 2024 roku nowego budynku mieszkalnego zgodnie z
inwestycja opisang w Dziale B. IIL,,

3. zalozenie, ze na zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych gmina przeznacza zaséb
okreélony w zalgczniku nr 2a do Uchwaly Rady Miejskiej Nr XII/128/19 z dnia 30
pazdziernika 2019 roku,

4. zinwentaryzowanie stanu zasobu mieszkaniowego z uwzglednieniem wieku budynkow,

5. zinwentaryzowanie stanu technicznego zasobu mieszkaniowego i przyjecie prognozy
remontowej zgodnie z Dziatem B.

Dzial B. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali, z podzialem na kolejne lata - wypelnia prawidiowo
delegacje ustawowa z art. 21 ust. 2 pkt 2)

Dokonano szczeg6lowej analizy potrzeb remontowych wynikajacych ze stanu technicznego
budynkéw i lokali i okreslono konieczne do realizacji zakresy remontéw i modernizacji z
podzialem na kolejne lata.
Rzeczowe zakresy robot przyjete do planu remontdw i modernizacji obejmuja:

naprawy pokry¢ dachowych,

przebudowy komindw,

remontow elewacji, gzymsow,

remontow podworzy (powierzchnia, ogrodzenie),

osuszania budynkadw,

docieplenia budynkéw, ucieptownienia,

remontow elementéw konstrukeyjnych,

remontow instalacji wodno - kanalizacyjnej,

remontdéw instalacji gazowej,
. remontéw instalacji elektrycznej.
Analiza potrzeb i plan remontéw obejmuje wszystkie zamierzenia remontowe rozumiane jako
remonty w $wietle definicji okreslonej w ustawie Prawo Budowlane i modernizacje rozumiane
zgodnie z interpretacja wydang przez Gtéwny Urzad Nadzoru Budowlanego.
Wiekszo$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Cieszyn zlokalizowana jest w historycznym ukladzie
wpisanym do rejestru zabytkdw, co powoduje, ze kazde zamierzenie remontowe moze by¢
kwalifikowane przez stuzby ochrony konserwatorskiej jako wykraczajace poza definicje remontu.
Ostateczna kwalifikacja danego zakresu do remontu lub modernizacji (przebudowa, budowa)
moze nastapi¢ na etapie szczegolowego typowania robot na podstawie obowigzujgcych przepisow
prawa, w szczegolnosci ustawy Prawo Budowlane i ustawy o ochronie zabytkow.
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Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy stanowi bowiem materiat strategiczny,
pomocny przy podejmowaniu decyzji dotyczacych kierunkéw racjonalnej gospodarki
mieszkaniowej gminy. Wskazuje w tym wypadku problemy wymagajace rozwigzania w zakresie
zamierzen remontowych i peini funkcje informacyjng przy tworzeniu planéw finansowo -
rzeczowych na poszczegodlne lata.

Dzial D. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu - wypelnia
prawidlowo delegacje ustawowa z art. 21 ust. 2 pkt 4)

Zgodnie z dyspozycja zawarta w art. 21 ust. 2 pkt 4) wieloletni program powinien obejmowaé
zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.
Rada Miejska Cieszyna wypetnia ten obowiazek przyjmujac w programie:

1. zasadg, Ze podstawa ustalania stawki czynszu bedzie podzial miasta na strefy i kwalifikacja
punktowa lokalu mieszkalnego,

2. okreslajac zasady ustalania czynszu najmu lokali mieszkalnych o powierzchni powyzej 80.0
m?,

3. okreslajac zasady podwyzszania stawek czynszu w pozostaltych lokalach mieszkalnych
stanowigcych mieszkaniowy zasdb gminy,

1. okreslajgc zasady i procedure dotyczgca obnizania stawki czynszu w stosunku do 0séb o
niskich dochodach,

2. ustalajac zasade dokonywania weryfikacji dochodéw uzyskiwanych przez najemcéw, ktorzy
zawarli umowy najmu na czas nieoznaczony po 21 kwietnia 2019 roku, co 3 lata, liczac ten
okres od dnia zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony w celu ustalenia wysokosci
cZynszu,

3. ustalajac zasadg dopuszczajacg mozliwos¢ naliczenia wyzszego czynszu jak dla pozostatych
lokali mieszkalnych w stosunku do 0s6b, z ktérymi zawarte s3 umowy najmu socjalnego, a

ktére uzyskuja wyzsze dochody na poziomie okre$lonym w zalaczniku nr 2 do uchwaty

w sprawie okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkanio-

wego zasobu Gminy Cieszyn.
Nie mozna zatem zgodzi¢ sig¢ z pogladem, ze zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania
czynszu przyjete przez Rade Miejska Cieszyna ograniczaja sie wylacznie do sposobu ustalania
czynszu, a tym samym nie zostala wykonana prawidlowo delegacja z art. 21 ust. 2 pkt 4).
Zgodnie z art. 7 ust. 1 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w lokalach wchodzacych w sklad
publicznego zasobu mieszkaniowego wtlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m* powierzchni
uzytkowej lokalu z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartosé
uzytkowa, a w szczegolnosci:
a) polozenia budynkuy,
b) potozenia lokalu w budynku,
c) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,
d) ogélnego stanu technicznego budynku.
W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze ustawodawca w zadnym przepisie nie uzywa okreglenia stawki
bazowej.
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Rada Miejska Cieszyna w zasadach polityki czynszowej przyjela do stosowania system oceny lokalu
wedtug kwalifikacji punktowej lokalu mieszkalnego.
Kwalifikacja punktowa lokalu mieszkalnego obowigzujgca przy ustalaniu stawki czynszu w
mieszkaniowym zasobie gminy Cieszyn uwzglednia parametry komfortu i dyskomfortu. Kazdemu
z tych czynnikéw przypisana jest okre$lona warto$¢ podwyzszajaca lub obnizajaca wartodc
uzytkowa, w szczego6lnosci kwalifikacja obejmuje:

1. potozenie budynku i mieszkania,

2. wyposazenie w instalacje,

3. stan techniczny.
Kwalifikacji dokonuje sie w obecnoéci najemcy.
Na podstawie delegacji wynikajacej z art. 21 ust. 3B ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Rada Miejska
Cieszyna w swojej uchwale Nr XI/mi/i9 Rady Miejskiej Cieszyna z dnia 26 wrzesnia 2019 roku
Cieszyn okreélita sposéb oddawania w najem lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 8o.0 m’.
W Dziale D pkt VI. Programu Rada Miejska ustala zasady ustalania czynszu dla tej grupy mieszkan
znajdujacych sie w mieszkaniowym zasobie gminy.

Dzial E. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach - wypelnia prawidlowo delegacjg
ustawowa z art. 21 ust. 2 pkt 5)

Rada Miejska wyrazne okreéla, Ze zadania zwigzane z zabezpieczeniem potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej Gminy, w tym administrowanie i zarzadzanie budynkami i lokalami
stanowigcymi wlasno$¢ Gminy wykonuje jednoosobowa spotka Gminy, réwnoczesnie okreslajac, ze
przy wykonaniu tego zadania Spétka postuguje sig:
1. zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa,
2. standardami zawodowymi zarzadcéw nieruchomosci dotyczacymi nalezytej starannosci i
etyki,
3. kieruje sie interesem wladciciela nieruchomosci przy podejmowaniu decyzji,
4. dokonuje czynnosdci majacych na celu zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno -
finansowej,
5. zapewnia bezpieczenstwo uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci,
6. podejmuje czynnodci zmierzajace do utrzymania nieruchomosdci w stanie niepogorszo-

nym.

Dziat F. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach - wypelnia
prawidlowo delegacje ustawowa z art. 21 ust. 2 pkt 6)

1. Szczegétowe okreslenie w programie planowanych dochodéw z czynszéw za lokale
mieszkalne z podzialem na lata 2022 - 2026

2. Szczegélowe okreslenie w programie planowanych dochodéw z czynszéw za lokale
uzytkowe z podzialem na lata 2022 - 2026
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3. Szczegdlowe okreslenia w programie planowanych pozostalych dochodéw z podziatem na
lata 2022 - 2026

Dzial G. Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu pieruchomos$ciami wspolnymi,
ktéorych gmina jest jednym ze wspotwladcicieli, a takze koszty inwestycyjne - wypelnia
prawidlowo delegacj¢ ustawowq z art. 21 ust. 2 pkt7)

Rada Miejska bardzo szczegélowo wyszczegdlnia wszystkie srodia, z ktérych planuje sfinansowanie
gospodarki mieszkaniowej na lata 2022 - 2026, a takze koszty dotyczace gospodarki mieszkaniowej
z podzialem na:

1. koszty biezacej eksploatacji,

2. koszty remontéw i modernizacji budynkoéw wechodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy,
koszty zarzadu nieruchomogciami wspolnymi, w ktérych gmina jest jednym z wiadcicieli,
4. koszty inwestycyjne.

e

W zwiazku z powyzszymi argumentami nalezy uznac, e Uchwata Nr XXXIV/413/21 Rady Miejskie]
Cieszyna z dnia 25 listopada 2021 roku w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Cieszyn wypeinia w calosci delegacje ustawowa wynikajaca z art. 21 ust. 2 ustawy z

dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego i stwierdzenie jej niewaznosci jest nieuzasadnione.
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Miejskiej Cieszyna

Pan Remigiusz Jankowski
1x ZBM w Cieszynie Sp. z 0.0.
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