UCHWALA NR 52/1V/26
CIESZYNSKIEJ RADY SENIOROW

z dnia 11 czerwca 2026 r.

w sprawie przyjecia opinii , dotyczacej projektu uchwaly NR LVIII/696/23 Rady Miejskiej
Cieszyna w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Cieszyn
w zakresie zasad polityki czynszowej oraz obnizek czynszowych

Dziatajac na podstawie § 9 ust. 6 Statutu Cieszynskiej Rady Seniorow, przyjetego uchwata Nr
111/26/24 Rady Miejskiej Cieszyna z dnia 26 czerwca 2024 r., oraz § 9 ust. 1 Regulaminu

Cieszynskiej Rady Seniordéw, przyjetego uchwala Nr 4/IV/25 Cieszynskiej Rady Senioréw z dnia
13 marca 2025 r.,

Cieszynska Rada Seniorow
uchwala, co nast¢puje:

§1.

Cieszynska Rada Seniorow przyjmuje opini¢ dotyczacg projektu uchwaly Rady Miejskiej Cieszyna
w sprawie zmiany uchwaty Nr LVIII/696/23 w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Cieszyn, w zakresie zasad polityki czynszowej oraz obnizek czynszowych,
stanowiacg zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2.

Opinig, o ktorej mowa w § 1, przekazuje si¢ Burmistrzowi Miasta Cieszyna oraz Zakladowi
Budynkéw Miejskich w Cieszynie Sp. z 0.0. celem wykorzystania w toku konsultacji spotecznych.

§ 3.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczaca
Cieszynskiej Rada Seniorow

Janina Cichomska



Zatacznik nr 1 do Uchwaty nr 52/1V/2026
Cieszynskiej Rady Senioréw
z dnia 11 czerwca 2026 .

OPINIA
Cieszynskiej Rady Senioréw dotyczaca projektu zmiany zasad polityki czynszowej oraz obnizek
czynszowych (Dziat D) Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Cieszyn

Cieszynska Rada Senioré6w pozytywnie ocenia cz¢$¢ rozwigzan projektu (w szczegolnosci regulacje
dotyczace rozliczania ulepszen oraz mozliwos¢ czasowego odstgpienia od poboru czynszu).
Jednoczesnie Rada wskazuje na konieczno$¢ podwyzszenia obnizek czynszowych, wnosi
0 zastgpienie uznaniowosci obowigzkowym protokotem technicznym oraz o wprowadzenie zasady:
»obnizke stosuje si¢ niezaleznie od przyczyny, jezeli stwierdzono trwale zawilgocenie”. Rada
rekomenduje réwniez wprowadzenie mechanizméw ochronnych dla senioréw, wzorowanych na
rozwigzaniach stosowanych w gminach przyjaznych starzeniu.

Rada Senioréw wyraza nadzieje, ze po wprowadzeniu zmian w polityce czynszowe] nie beda juz
wystepowaé sytuacje, w_ktorych stawki czynszowe w nowo wybudowanym budynku przy ul.
Mickiewicza 10 oraz w budynku przy ul. Motelowej 5 — o skrajnie réznym standardzie
technicznym — sa poréwnywalne, a w przypadku najmu socjalnego identyczne (2,41 zl/m?). Takie
przypadki podwazaja zasade proporcjonalno$ci migdzy standardem lokalu a wysoko$cig czynszu.

Jednoczesnie Cieszynska Rada Seniorow wyraza obawe, co do skutkow spotecznych i finansowych
wynikajacych z pozostawienia Burmistrzowi petnej swobody w ustalaniu stawki bazowej, ktora —
zgodnie z projektem — nie bedzie mogla by¢ nizsza niz 3% wartoSci odtworzeniowej. Kazdy
wzrost warto$ci odtworzeniowej bedzie automatycznie wymuszal wzrost czynszow, niezaleznie od
sytuacji spotecznej mieszkancow, ich dochodow czy stanu technicznego zasobu. Doswiadczenia
innych gmin pokazuja, ze stawki bazowe rosty szybciej niz inflacja, co szczegdlnie dotyka osoby
starsze i gospodarstwa o niskich dochodach.

W zwigzku z tym Rada Senioréw proponuje wprowadzenie mechanizmow ochronnych dla
seniorow, wzorowanych na gminach przyjaznych starzeniu, takich jak: ograniczenie maksymalnej
rocznej podwyzki czynszu dla oséb 65+, automatyczne obnizki dla oséb samotnych o niskich
dochodach, uproszczona procedura weryfikacji dochodow dla emerytow.

I. Pozytywna ocena wybranych rozwiazan projektu

1. Uregulowanie zasad podwyZszania czynszu po ulepszeniach

CRS pozytywnie ocenia wprowadzenie zasady, zgodnie z ktorg naliczenie nowego czynszu po
ulepszeniach dokonanych przez najemce moze nastapi¢ wyltacznie w przypadku zwrotu kosztow
ulepszenia przez wynajmujacego. Rozwigzanie to jest sprawiedliwe, przejrzyste i chroni
najemcow, ktorzy inwestuja wlasne srodki w poprawe standardu lokalu.

2. Mozliwosé czasowego odstapienia od poboru czynszu

CRS pozytywnie ocenia mozliwos¢ czasowego odstgpienia od poboru czynszu po ulepszeniach
wykonanych przez najemce. Jednoczesnie Rada wskazuje, Ze rozwigzanie to wymaga
doprecyzowania zasad, w szczegolnosci: — okreslenia kryteriow, — wskazania maksymalnego okresu
odstagpienia, — wprowadzenia jednolitej procedury wnioskowania i rozpatrywania.

IT. Zbyt niskie obnizki czynszowe — koniecznos¢ zmian

Obnizki zaproponowane w projekcie (5-10%) sa nieadekwatne do rzeczywistej utraty wartosci
uzytkowej lokali oraz znacznie nizsze niz w innych gminach, takich jak Bielsko-Biala, Wroctaw,
Krakéw, Poznan czy 1.0dz, gdzie stosuje si¢ obnizki za:



- brak toalety:15-20 %,

- brak lazienki: 15-25 %,

- brak kuchni: 10-15 %,

- zawilgocenie: 20-25 %.

- grzyb: 20-25 %,

- brak termomodernizacji: 10%

W Cieszynie zaproponowano najnizsze obnizki w Polsce.

Biorgc pod uwage warunki mieszkaniowe w niektorych budynkach (np. Motelowa 5), Rada
Seniorow wnosi 0 podwyzszenie obnizek do poziomu:

- brak toalety: 20%,

- brak tazienki: 20%,

- brak kuchni: 15% ,

- zawilgocenie: 20-25 %,

- grzyb: 20-30 %,

— brak termomodernizacji: 10 %

I11. Propozycja nowych progow dochodowych i wysokosci obnizek czynszowych

CRS wskazuje, ze progi dochodowe zaproponowane w projekcie (100—150% najnizszej emerytury)
sg zbyt niskie 1 nie odpowiadajg realnym kosztom utrzymania gospodarstw domowych w Cieszynie.
W innych gminach stosuje si¢ progi na poziomie 150-250% najnizszej emerytury.

CRS proponuje nastepujace progi i obnizki:

Osoby samotne:

- do 200% najnizszej emerytury — 25%o,

- 200-250% najnizszej emerytury — 20%,

- 250-300% najnizszej emerytury — 10%.

Rodziny:

- do 150% najnizszej emerytury na osobg — 25%o,

- 150-200% najnizszej emerytury na osobe — 2090,
- 200-250% najnizszej emerytury na osobe — 10%0.

Podwyzszenie progow dochodowych pozwoli obja¢ ochrong osoby faktycznie zagrozone
uboéstwem mieszkaniowym, w tym senioréw i rodziny o niskich dochodach.

IV. Koniecznos$¢ usuniecia uznaniowosci (,,niezawinione przez najemce”)
Projekt przewiduje obnizke za:
,Wilgo¢ z przyczyn zewnetrznych niezaleznych od uzytkownika lokalu™.

CRS wskazuje, ze zapis ten wprowadza Uznaniowos¢, nie okresla, kto 1 jak ocenia wing najemcy,
moze prowadzi¢ do nierownego traktowania mieszkancow.



W innych gminach stosuje si¢ zasade:
»Obnizke stosuje si¢ niezaleznie od przyczyny, jezeli stwierdzono trwale zawilgocenie.”

CRS wnosi 0 rozwazenie _wprowadzenia te] zasady w Cieszynie, przy czym konieczne byloby
zdefiniowanie trwalego zawilgocenia ( zawilgocenie utrzymujace si¢ powyzej 3 miesiecy).

V. Whniosek o wprowadzenie obowigzkowego protokolu technicznego
CRS wnosi, aby ocena: zawilgocenia, zagrzybienia, braku instalacji, innych wad lokalu

odbywala si¢ wylgcznie na podstawie protokohu technicznego, sporzagdzonego przez pracownika
ZBM lub komisje techniczng, w terminie nie dluzszym niz 14 dni od zgloszenia.

Wprowadzenie takiego rozwiazania eliminuje uznaniowosé¢, zapewnia rowne traktowanie
mieszkancow, jest zgodne z praktyka innyvch gmin.

VI. Dobre praktyki ochrony senioréw w innych gminach

W gminach przyjaznych starzeniu (m.in. Gdynia, Sopot, Krakéw, Poznan, Wroctaw) stosuje si¢
rozwigzania takie jak:

- ograniczenie maksymalnej rocznej podwyzki czynszu dla osob 65+ (np. do 10 %),
- automatyczne obnizki dla oséb samotnych o niskich dochodach,

- uproszczona procedura weryfikacji dochodow dla emerytow ( decyzja ZUS zamiast
pelnej dokumentacji) .

Cieszynska Rada Seniorow wnosi o wprowadzenie analogicznych rozwiazan w Cieszynie.




