Bielsko — Biata, 31.08.2012r.
D/ 223/2012

Pan

Andrzej Gacek

Radny Rady Miejskiej

w Bielsku - Biatej

W zwigzku ze zlozong przez Pana Radnego podczas sesji Rady Miejskiegj
w Bielsku — Biatej w dniu 28.08.2012 interpelacjg w sprawie mieszkan komunalnych
przy ul. Wapiennej 50,52,54, informuje, ze blok komunalny przy ul. Wapiennej zostat
wzniesiony na koszt Gminy Bielsko — Biata w stanie deweloperskim i przeznaczony
byt do zasiedlenia przez osoby z listy wynajmu mieszkan, ktére deklarowaty
gotowos$¢ wykonania prac wykonczeniowych we wskazanych im mieszkaniach.

Wszystkie osoby przed przyjeciem propozycji mieszkaniowej miaty mozliwo$é
obejrzenia wskazanych lokali i zapoznania sie z protokotem typowania robot
przygotowanym przez stuzby techniczne Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowe;.
Protokoty te zawieraty minimalny zakres prac wykonczeniowych, niezbedny do
zasiedlenia lokalu. W przypadku akceptacji przez przysztych najemcéw zakresu robét
przewidzianych w protokole, Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej zawierat
z zainteresowanymi osobami umowy przedwstepne o wykonanie remontu lokalu.
Zgodnie z umowg przedwstepna, wszyscy wykonawcy roboét zobowigzani byli
wykonac standardowe prace remontowe przewidziane w protokole typowania roboét.
ZGM nie wnosit sprzeciwu, jezeli przyszty najemca, z wtasnej inicjatywy, oferowat
wykonanie szerszego zakresu robot.

Przy wycenie standardowych prac jakie musieli wykonaé przyszli najemcy,
stuzby techniczne ZGM uwzglednialy najnizsze ceny materiatdéw i robocizny
istniejace na rynku. Wyceny dokonywano w oparciu o stawki wynikajace z umow
z wykonawcami podobnych robét zawartych przez ZGM w trybie przepisow
o zaméwieniach publicznych, cenniki SEKOCENBUD, normy z Katalogéw Naktadéw
Rzeczowych oraz inne dostgpne Zzrodta. Minimalne koszty wykonczenia lokali
wynikajace z protokotéw typowania robét ksztattowaty sie na poziomie od 9.400 zt do
14.200 zt - z tego:

- w trzech lokalach o powierzchni 36,24 m? na kwote 9.400 zi,

- w szesciu lokalach o powierzchni 49,91 m? na kwote 10.800 zi,

- w dwunastu lokalach o powierzchni 50,20 m? na kwote 12.200 zi,

- w siedmiu lokalach o powierzchni 57,54 m? na kwote 12.800 zt,

- w dwéch lokalach o powierzchni 60,56 m? na kwote 14.100 z,

- w trzech lokalach - 2 lokale o powierzchni 63,57 m? i 1 lokal 66,97 m?
- na kwote 14.200 zt.

Ogodlne, przewidywane koszty wykoriczenia 33 lokali w przedmiotowym
budynku zostaty wyliczone na kwote 399.800 zt. Na podstawie protokotéw odbioru
roboét remontowych w poszczegéinych lokalach w ww. budynku stwierdzono,
ze koszty robot poniesione przez najemcéw wahaty sie — w zaleznosci od
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powierzchni, naktadéw robocizny i zastosowanych rodzajow materiatow
— w przedziale od 10.000 zt do 30.000 zt, wedtug kwot szacunkowych podanych
przez lokatorébw podczas odbioru lokali po wykonanym remoncie, z tego w
poszczegblnych mieszkaniach:

e lokalnr1 (o powierzchni 63,57 m2) - 19.000,- zt

e lokalnr2 (o powierzchni 60,56 m2) —12.000,- zt

e lokal nr3 (o powierzchni 50,20 m?) — 12.000,- zt

e lokal nr4 (o powierzchni 50,20 m?) - 15.000,- zt

e lokalnr5 (o powierzchni 49,91 m?)—15.000,- zt

e lokal nr6 (o powierzchni 50,20 m?) — 15.000,- zt

e lokalnr7 (o powierzchni 50,20 m2) - 15.000,- zt

e lokal nr 12 ( o powierzchni 57,54 m?) — 18.000,- zt

e lokal nr 13 ( o powierzchni 66,97 m?) — 30.000,- z}

e lokal nr 14 ( o powierzchni 57,54 m?) — 20.000,- zt

e lokal nr 15 ( o powierzchni 57,54 m?) — 16.000,- zt

e lokal nr 16 ( o powierzchni 36,24 m?) — 12.000,- zt

e lokal nr 18 ( o powierzchni 57,54 m?) — 18.000,- zt

e lokal nr 19 ( o powierzchni 36,24 m?) — 15.000,- zt

e lokal nr 20 ( o powierzchni 57,54 m?) — 30.000,- zt

e lokal nr 21 ( o powierzchni 57,54 m2) - 10.000,- zt

e lokal nr 22 ( o powierzchni 36,24 m?) — 15.000,- zt

e lokal nr 23 ( o powierzchni 60,56 m?) — 20.000,- zt

e |okal nr 24 ( o powierzchni 63,57 m?) — 15.000,- z}

e lokal nr 25 ( o powierzchni 50,20 m?) — 14.000,- zt

e lokal nr 26 ( o powierzchni 50,20 m?) — 20.000,- zt

e lokal nr 28 ( o powierzchni 50,20 m?) — 15.000,- zt

e lokal nr 29 ( o powierzchni 50,20 m?) — 12.000,- zt

e lokal nr 30 ( o powierzchni 49,91 m?) — 15.000,- zt

e lokal nr 32 ( o powierzchni 50,20 m2) —15.000,- zt

e lokal nr 33 ( o powierzchni 49,91 m?) — 20.000,- zt

W § 10 umowy przedwstepnej przewidziano, iz w przypadku rozwigzania
stosunku najmu przed uptywem okresu amortyzacji naktadéw poniesionych przez
przysztych najemcoéw, lokatorom przystugiwaé bedzie od ZGM zwrot
niezamortyzowanej czesci naktadéw na roboty budowlane i urzadzenia, ktérych
zakres zostat ustalony w protokole typowania robét, z wyjatkiem naktadéw na
ponadstandardowe wykorczenie lokalu.

W kwestii wysokos$ci czynszu najmu za lokale przy ul. Wapiennej 50,52,54
informuje, ze standard tych mieszkan jest najwyzszy w zasobie mieszkaniowym
Gminy - w zwigzku z tym, odpowiednio i stawki czynszu nalezg do najwyzszych
w naszym miescie. W budynku tym wystepujg 2 stawki czynszu, w zalezno$ci od
potozenia lokalu na okreslonej kondygnacji. W lokalach potozonych na parterze i na

lll pietrze stawka czynszu wynosi 8,35 z/ m?, natomiast w lokalach potozonych na | i
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|l pietrze stawka ta wynosi 8,50 zt/ m?. Srednia powierzchnia lokalu wynosi ok. 50 m?,
wobec tego przecietny czynsz miesieczny w mieszkaniach o takiej powierzchni
wynosi:
- w lokalach potozonych na parterze i lll pietrze — 417,50 zt,
- w lokalach potozonych na l i Il pietrze — 425 zt.

Odnoszac sie do poszczegodinych zapytan Pana Radnego, informuje:
Ad.1 w budynku przy ul. Wapiennej 50,52,54 aktualnie znajduje sie 7 wolnych lokali
mieszkalnych (dotyczy to mieszkan oznaczonych numerami 8,9,10,11,17,27 i 31).
Lokale te nie zostaty dotychczas zasiedlone, z trzech przyczyn:
- na lisScie wynajmu mieszkan opracowanej na przetomie 2010/2011r. brak jest
rodzin, ktérych sytuacja finansowa pozwalataby na wykonanie prac
wykonczeniowych, przewidzianych w protokotach typowania robét,
- z dokumentow zatgczonych do wnioskéw o przydziat lokalu mieszkalnego wynika,
ze rodziny pozostajgce na lisScie wynajmu mieszkan nie sg w stanie ponosic¢
pozniejszych kosztéw eksploatacji lokalu, a tym samym nie moze im byé zlozona
propozycja mieszkaniowa w tym budynku — zgodnie z zapisem § 20 ust.1 zatgcznika
do Uchwaty Nr XXVI/792/2004 Rady Miejskiej w Bielsku — Biatej z dnia 16 marca
2004r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Bielsko — Biata (Dz. Urz. Woj. SI. Nr 31, poz.1002 z p6zn. zm.),
- osobom, ktérych sytuacja finansowa pozwalataby na wykonanie prac
wykonczeniowych, lokale nie moga by¢ wskazane, z uwagi na przekroczenie norm
powierzchniowych (§ 6 zatgcznika do ww. uchwaty).
Wolne lokale w przedmiotowym budynku zostang zaproponowane rodzinom
uwzglednionym w aktualnie opracowywanej liscie wynajmu mieszkan, z chwilg
zatwierdzenia jej przez Prezydenta Miasta i podania do publicznej wiadomosci.
Ad.2 Obowigzujgce przepisy nie przewidujg rekompensaty za koszty poniesione
przez mieszkancow przed wprowadzeniem sie do lokalu. Zasady rozliczen
poniesionych przez najemcéw naktadéw okresla umowa przedwstepna, zgodnie
z ktorg, rekompensatg za wykonanie prac remontowych przez przysztych najemcow
byto zawarcie z nimi przyrzeczonej umowy najmu. Jak wyzej zaznaczono,
w przypadku rozwigzania stosunku najmu przed okresem amortyzacji naktadow,
najemcom przystuguje od ZGM zwrot niezamortyzowanej cze$ci nakladéw na roboty
budowlane i urzadzenia. Okres amortyzacji nakladéw na roboty budowlane wynosi
10 lat, natomiast elementy wyposazenia technicznego rozliczane bedg na podstawie
oceny rzeczywistego stopnia zuzycia okreslonego w protokole zdawczo
— odbiorczym spisanym w dniu zdania lokalu do dyspozycji ZGM. Kazdy najemca
lokalu przy ul. Wapiennej 50, 52, 54 przed przyjeciem mieszkania zapoznat sie
z zakresem prac wykonczeniowych koniecznych do wykonania w lokalu
i dobrowolnie wyrazit zgode na ich wykonanie, we wlasnym zakresie i na wiasny
koszt, sktadajac pisemne o$wiadczenie. ‘
Ad.3 Czynsz najmu w lokalach zostat ustalony zgodnie z zarzadzeniem
Nr ON.0050.1222.2012.ZGM Prezydenta Miasta Bielska - Biatej z dnia 8 marca
2012r. w sprawie stawek czynszu w lokalach mieszkalnych wchodzacych w skiad
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mieszkaniowego zasobu Gminy Bielsko - Biata (z pézn. zm.). Stosownie do
zatagcznika nr 1 do ww. zarzadzenia, ZGM dokonat zestawienia czynnikéw
podwyzszajacych i obnizajacych warto§é uzytkowg lokalu. W s$wietle tego
zestawienia, lokale potozone na parterze i lll pietrze otrzymaty 29 punktéw dodatnich
— co odpowiada stawce czynszu 8,35 zt/m?, a lokale potozone na | i Il pietrze — 30
punktéw dodatnich, co odpowiada stawce 8,50 zi/m?. Obecna wysoko$é czynszu nie
przekracza 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu (co odpowiada stawce czynszu 8,65
z m?) — a zatem w $wietle art.8 a ust.4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.
U. z 2001 r. Nr 71 poz. 733 z p6zn. zm.), Gmina nie miata obowigzku przedstawi¢
lokatorom na pismie przyczyn podwyzki oraz jej kalkulacji.

Stawki czynszu okreslone w ww. zarzadzeniu Prezydenta Miasta mieszczg sie
w granicach okreslonych Uchwatg Nr XII1/285/2011 Rady Miejskiej w Bielsku — Biatej
z dnia 22.11.20111r. w sprawie przyjecia ,Programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Bielsko — Biata na lata 2011 — 2015”.

W kwestii optat za centralne ogrzewanie oraz inne media dostarczane do lokali
informuje, ze sg to optaty niezalezne od wiasciciela (wynajmujgcego) w rozumieniu
art. 2 ust.1 pkt 8 przywotanej ustawy o ochronie praw lokatoréw (...).

W zwigzku z faktem, ze budynek byt zasiedlany systematycznie od Il potowy 2011
roku, ZGM nie posiadat petnych danych, ktére pozwolityby na oszacowanie
rzeczywistych kosztéw centralnego ogrzewania i tym samym ustalenie realnej stawki
podgrzania 1m? powierzchni lokalu w miesiecznych optatach za c.o. Aktualnie stawka
optaty na pokrycie kosztéw centralnego ogrzewania, wnoszona w comiesiecznych
opfatach przez mieszkancow bloku przy ul. Wapiennej 50,52,54, jest stawkg $rednia,
wyliczong na podstawie ogélnych kosztéw c.o. w budynkach zarzgdzanych przez
ZGM za 2011 rok. W celu ustalenia doktadnej stawki podgrzania 1 m? powierzchni
lokalu w ww. budynku, konieczne sg dane o catorocznych kosztach centralnego
ogrzewania, ktére zostang oszacowane w | kwartale 2013 roku, na podstawie
kosztow za 2012 rok.

Ad.4 Orientacyjny koszt koniecznych do wykonania prac wykonczeniowych w lokalu
o powierzchni okoto 50 m?, zgodnie z protokotem typowania robét, wynosi 12.200 zt.
W najwiekszych lokalach o powierzchni okotfo 67 m? koszt ten wynosi 14.200 z,
a w najmniejszych lokalach o powierzchni okoto 36 m? — 9.400 zt. Sg to szacunkowe
minimalne koszty, jakie Gmina musiataby ponies¢ na zakup niezbednego
wyposazenia mieszkan oraz na wykonanie niezbednych prac w budynkach. Jak
wyzej zaznaczono, sumaryczny koszt prac wykonczeniowych we wszystkich
mieszkaniach wynosi 399.800 zt.

Otrzymuija:
1 x Adresat
1 x Biuro Rady Miejskiej
1xZGM aa
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