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Pan

Konrad tos

Radny Rady Miejskiej
w Bielsku — Biatej

W odpowiedzi na interpelacje Pana Radnego z dnia 21.03.2017r., ztozong w imieniu
Klubu Radnych Prawa i Sprawiedliwo$ci w sprawie gospodarowania niezasiedlonymi
lokalami komunalnymi w zasobach zarzgdzanych przez ZGM oraz wspolnoty
mieszkaniowe informuje, ze problematyka tzw. pustostanéw kwaterunkowych jest od
wielu lat przedmiotem troski Prezydenta Miasta Bielska-Biatej i stuzb gminnych.

Problemu tego nie mozna odrywaé od catoksztattu polityki mieszkaniowej Gminy
Bielsko-Biata, ktéra z kolei zmierza do realizacji zadania wtasnego Gminy, jakim jest
— w Swietle art.4 ust.1 ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2016r.,
poz.1610) — tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej. Nie nalezy zapomina¢, ze wbrew zapisom art. 167 ust. 1
Konstytucji RP, na jednostki samorzadu terytorialnego naktadane sg coraz to nowe
obowigzki zwigzane z realizacjg tego zadania wiasnego, a w $lad za tym nie
zapewnia si¢ samorzgdom odpowiednio zwigkszonego udziatu w dochodach
publicznych. Przyktadowo, w $wietle art. 4 ust. 2 przywotanej ustawy o ochronie praw
lokatoréw, Gmina obligatoryjnie musi zapewnia¢ lokale socjalne dla wszystkich
uprawnionych osob, a zapotrzebowanie na te lokale systematycznie wzrasta, m.in. w
zwigzku z duza liczbg wyrokéw eksmisyjnych ze wszystkich zasobodw
mieszkaniowych w naszym miescie. Co wiecej, za niedostarczenie lokalu socjalnego
uprawnionym osobom, Gmina musi ptaci¢ odszkodowania wiascicielom innych
zasobow mieszkaniowych (art. 18 ust. 5 ww. ustawy), co dodatkowo pozbawia ja
czesci srodkow finansowych na gospodarke mieszkaniowa.

Od 16.11.2011r. na samorzad gminny natozone zostato kolejne zadanie wiasne
w postaci obowigzku tworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen (art.4 ust. 2 a,
w zwigzku z art.25a ustawy o ochronie praw lokatoréw) — i réwniez w tym przypadku,
gminy nie otrzymaty dodatkowego udziatu w dochodach publicznych. Jest rzecza
zrozumiata, ze z uwagi na powyzsze zadania samorzadu gminnego, znaczng czes$é
wyremontowanych pustostanéw przeznacza sie na lokale socjalne, a w ostatnim
okresie takze na pomieszczenia tymczasowe. Ze spotecznego punktu widzenia
sytuacja ta jest paradoksalna, gdyz Gmina oddaje do uzytkowania lokatorom
catkowicie odnowione lokale socjalne (tymczasowe pomieszczenia), spetniajgce
wymogi okreslone w art.2 ust.1 pkt 5-5a ww. ustawy, a po kilku latach odzyskuije te
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lokale w wiekszo$ci zdewastowane, wymagajgce znacznych naktadow remontowych.
Niezaleznie od tego, wzrastajgce zapotrzebowanie na lokale socjalne (tymczasowe
pomieszczenia), przy rownoczesnej sprzedazy czesci lokali komunalnych na rzecz
najemcéw powoduje, ze caly mieszkaniowy zasob Gminy staje si¢ stopniowo
zasobem ,socjalnym” — co z kolei wigze sie ze spadkiem przychod6w z gospodarki
mieszkaniowej. Sytuacja ta, celem unikniecia  réwnoczesnego ograniczania
wydatkéw mieszkaniowych (w tym réwniez naktadéw na remonty pustostanow) rodzi
konieczno$é poszukiwania innych zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowe;.
W tym zakresie, samorzady lokalne wigza duze nadzieje z wdrazanym przez rzad
Narodowym Programem Mieszkaniowym. W ramach pakietu réznych ustaw jakie sg
przewidziane w NPM, gminy oczekujg w szczegolnosci na przyjecie przez Sejm
ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz
ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych. Projekt tej ustawy, przygotowany przez
Ministra Infrastruktury i Budownictwa 8.11.2016r., poddany zostat konsultacjom
publicznym na przetomie lutego i marca 2017r. i istnieje duze prawdopodobienstwo,
7e ustawa ta zostanie uchwalona przez Sejm do konca | pétrocza 2017r.

Jak Panu Radnemu wiadomo, problematyka zagospodarowania pustostanéw byta
juz przedmiotem zainteresowania Komisji Gospodarki Miejskiej i Mieszkalnictwa
Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej, m.in. na posiedzeniu Komisji w dniu 20.10.2016r.
Nawigzujagc do prosby Radnej Rady Miejskiej Pani Grazyny Nalepa, Prezydent
Miasta pismem z dnia 04.11.2016r., D/309/2016, poinformowat Przewodniczgcego
Komisji Pana Leszka Wieczorka, ze cztonkowie Komisji mogg uzyskac dostep do
aktualnego wykazu pustostanéw w siedzibie Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowe;
w Bielsku-Biatej. Z kolei, w odpowiedzi na pisemng prosbe cztonkéw Komisji z dnia
15.12.2016r., Prezydent Miasta pismem z dnia 29.12.2016r., D/410/2016, przekazat
Przewodniczgcemu Komisji informacje dotyczaca pustostanéw, zawierajgcg m.in.
opis kierunkow dziatan w zakresie remontéw takich lokali oraz dziatan, ktore
skutecznie skrocity ,kolejke” oczekujacych zardwno na lokale komunalne, jak i lokale
socjalne.

Niezaleznie od powyzszego, jak Pan Radny sam zaznacza w interpelacji, w dniu
02.03.2017r. odbyto sie posiedzenie Komisji Gospodarki Miejskiej i Mieszkalnictwa
w siedzibie ZGM, na ktérym przedstawione zostaty informacje w przedmiocie
gospodarowania niezasiedlonymi lokalami komunalnymi w budynkach zarzadzanych
przez ZGM oraz wspoélnoty mieszkaniowe.

Odnoszac sie do zarzutu Pana Radnego, ze w $lad za wzrostem liczby pustostanéw
w ostatnich latach nie nastepuje odpowiedni wzrost $rodkéw finansowych na remonty
pustostandéw stwierdzam, ze tendencja ta ma swoje ,2naturalne” uzasadnienie.
Ogromna wigkszo&¢ pustostanéw powstaje bowiem w wyniku dziatari eksmisyjnych
stuzb gminnych wobec lokatoréw, przy czym znaczna czg$¢ orzekanych eksmisji ma
bezposredni zwigzek z rosngcymi zadtuzeniami uzytkownikow lokali, a zwiaszcza
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rodzin o najnizszych dochodach lub nie osiggajacych zadnego dochodu. Wykonanie
eksmisji tej grupy oséb hamuje dalszy wzrost zadtuzenia na danym lokalu, ale
dziatania windykacyjne najczesciej nie przynoszg rezultatu, co z kolei wpltywa na
obnizenie planowanych przychodéw z gospodarki lokalami komunalnymi. Obnizenie
przychodéw w budzecie musi sig wigza¢ z ograniczeniem wydatkéw, w tym réwniez
naktadéw na remonty pustostanéw. Dla odwrdcenia tej tendencji konieczne sg dwa
kierunki dziatani strategicznych: z jednej strony, jak wyzej zaznaczono, poszukiwanie
innych zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej, a z drugiej strony,
doprowadzenie do wzrostu dochodéw najubozszych rodzin. W tej drugiej sprawie,
pomocny moze by¢ m.in. rzadowy program ,Rodzina 500 plus” o ile najemcy lokali
komunalnych otrzymujacy taka pomoc, bedg przeznaczaé $rodki finansowe z tego
tytutu ma utrzymanie mieszkania.

Odnoszgc sie do poszczegélnych pytar Pana Radnego, informuje.

Pytanie ad.1
W ostatnich latach wysoko$¢ naktadéw na remonty i adaptacje pustostanéw

systematycznie wzrastata — od kwoty 1.148.054 zt w 2012r.do kwoty 2.367.770zt
w 2016r. (na dzier 31.12. ubr.). W chwili obecnej nie moge zapewni¢ Pana Radnego
o dalszym zwigkszeniu naktadéw na ten cel, jak réwniez o generalnym zwigkszeniu
srodkéw finansowych na remonty lokali mieszkalnych, zaréwno w nieruchomosciach
zarzadzanych przez ZGM, jak i tworzgcych wspdlnoty mieszkaniowe — m.in. z uwagi
na przytoczone wyzej uwarunkowania w gospodarce mieszkaniowej.

Do 2017 roku wigcznie finansowanie gospodarki mieszkaniowej w naszym miescie
odbywa sie zgodnie z zatozeniami ,Programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Bielsko-Biata na lata 2013-2017", przyjetego uchwaty
nr XXXI1/781/2013 Rady Miejskiej z dnia 25.06.2013r. W $wietle § 38 Programu
gtbwnym zrodtem finansowania tej gospodarki w kolejnych latach bylty czynsze
z lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz inne przychody z najmu — co nie wykluczato
pozyskiwania takze innych Zrédet finansowania. Przyktadowo, w latach 2014-2017
nie byty przewidziane w Programie na ten cel dotacje z budzetu Miasta a mimo to,
dotacje takie miaty miejsce, w tym takze dotacje przedmiotowe na remonty
pustostanow . W 2017r. przewidziana jest réwniez dotacja na remont pustostanéw
w kwocie 1.000.000,00 zt.

W najblizszych tygodniach stuzby gminne rozpoczng prace nad projektem kolejnego
,Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Bielsko-Biata na lata
2018-2022" i jesienig br. projekt ten zostanie przedtozony Radzie Miegjskie;.
Niewykluczone zatem, ze w przysztym Programie przewidziane zostang takze inne
zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowe;j.

W kwestii zamierzonych dziatan Gminy, aby lista lokali oczekujacych na remonty byta
mniejsza stwierdzam, ze ze strategicznego punktu widzenia o wiele wazniejsze
bylyby dziatania, aby lista pustostanéw nie wzrastata. Moéwigc natomiast
o gospodarce remontowej Gminy nalezy mie¢ na uwadze, ze gtbwnym problemem
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jest nie tyle remont samych pustostanéw, ale remont catego zasobu gminnego, tj.
zaréwno budynkéw, jak i lokali komunalnych zasiedlonych, z uwagi na generalnie zty
stan techniczny tego zasobu, jak réwniez koniecznosc¢ partycypacji Gminy w
kosztach remontu budynkéw wspdlnot mieszkaniowych (wpfaty na tzw. fundusz
remontowy wspolnot).

W kwestii realizacji projektéw finansowanych ze $rodkéw Unii Europejskiej,
w procesie remontéw i modernizacji lokali informuje, ze Gmina Bielsko-Biata koricem
stycznia 2017r. ztozyta wniosek aplikacyjny w tym zakresie, celem pozyskania
dofinansowania w ramach Dziatania 10.2 ,Rozwdj mieszkalnictwa socjalnego,
wspomaganego i chronionego oraz infrastruktury ustug spotecznych” Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojewddztwa Slaskiego na lata 2014-2020. Zgtoszony
projekt pn. ,Rozwéj mieszkalnictwa socjalnego i chronionego w Bielsku-Biatej”
realizowany jest przez ZGM przy wspétpracy z Biurem Funduszy Europejskich i ujety
jest takze w ,Celach i zadaniach strategicznych dla Miasta Bielska-Biatej na 2017
rok”. W ramach tego projektu przeznaczone sg do adaptacji pustostany w 12
budynkach (Graniczna 4 i 6, Kochanowskiego 1,1a,3,5,5a,7, Sikornik 12a,
Ptk Dabka 4, Karpacka 170 i Zywiecka 131), a dodatkowo 3 duze powierzchniowo
pustostany zostang zaadaptowane na mieszkania chronione dla potrzeb pomocy
spotecznej. Wniosek jest na etapie oczekiwania na oceng. Nalezy doda¢, ze jest to
pierwsze dziatanie w ramach RIT Woj. Slaskiego przewidujgce mozliwo$é
dofinansowania remontu pustostandéw. Zaznaczam, ze samo odnowienie
i wyremontowanie posiadanej substancji mieszkaniowej w postaci pustostanow za
pienigdze z UE nie jest mozliwe. Przy korzystaniu z funduszy unijnych kazdorazowo
konieczne jest pozyskanie nowych lokali, poprzez adaptacie, przebudowe
i modernizacje i/lub podziat zdegradowanych obiektow na cele mieszkalne.

Nadmieniam, ze ZGM zwrécit sie do Biura Funduszy Europejskich UM o rozeznanie
mozliwosci aplikowania wnioskow w ramach dziatan i poddziatan majgcych na celu
termomodernizacje obiektéw pod katem zmiany lub modernizacji zrédet ogrzewania
w lokalach mieszkalnych. Trzeba mie¢ przy tym na uwadze, ze przy kazdym tego
typu projekcie konieczna jest partycypacja Gminy w tzw. kosztach kwalifikowanych
(wkfad wtasny) oraz sfinansowanie przez Gmine prac koniecznych z zakresu rob6t
niekwalifikowanych.

Pytanie ad.2

W przypadku, gdy remont lokalu (pustostanu) jest nieuzasadniony z powodoéw
ekonomicznych, to w pierwszej kolejnosci rozwazane sg mozliwosci jego sprzedazy
w drodze przetargowej. Jezeli sprzedaz nie dochodzi do skutku (brak chetnych
nabywcéw) a ponadto istnieje duze prawdopodobienstwo, ze lokal z uwagi na
posiadane cechy i wiasciwosci nie bedzie odpowiadat przysztym najemcom,
wnioskuje sie o jego przekwalifikowanie na lokal uzytkowy, pomieszczenie
gospodarcze lub typuje sie go na tymczasowe pomieszczenie (pomieszczenia).
Zaznaczam, ze istnieje duzo pustostanéw, ktérych remont jest bardzo kosztowny, ze
wzgledu na konieczno$¢ wykonania izolacji pionowej i poziomej budynkdéw oraz
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konieczno$¢ dobudowy przewodéw kominowych spalinowych i wentylacyjnych.
Zachodzg réwniez duze utrudnienia przy remoncie i podziale duzych mieszkan na
mniejsze, z uwagi na brak mozliwo$ci uzyskania odpowiedniej funkcjonalnosci
pomieszczen. Niemniej, tam gdzie jest to mozliwe, dokonuje sie podziatu istniejacych
lokali na mniejsze, albo tgczenia matych lokali w wieksze. Prowadzone sg tez
adaptacje lokali pod katem realizacji przez Gmine innych zadan wiasnych (np. zadan
z zakresu pomocy spotecznej). Niekiedy przebudowa lokalu musi byé potgczona
z realizacjg koncepcji przebudowy i modernizacji catego obiektu. W skrajnym
przypadku przy bardzo ztym stanie technicznym catego budynku, wszczynana jest
procedura zwigzana z wyburzeniem obiektu.

Pytanie ad 3.

Generalnie rozwazana jest potrzeba zmiany w najblizszych miesiacach uchwaty Nr
XXVI/792/2004 Rady Miejskiej w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych
w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy Bielsko-Biata z dnia 16.03.2004r.
(Dz.Urz.Woj.SI. Nr 31, poz.1002, z pézn.zm.). Na obecnym etapie Gmina oczekuje
na uchwalenie przez Sejm projektowanej przez rzad ustawy zmieniajacej ustawe
o ochronie praw lokatoréw oraz inne ustawy (projekt ustawy z 8.11.2016r, jak wyzej).
Projektowane zmiany w art.21 ust.3 ustawy o ochronie praw lokatoréw przewiduja
m.in. dodatkowe zapisy, ktére bedg musiaty by¢ zawarte w ww. uchwale Rady
Miejskiej.

Przez zmiane zasad wynajmowania lokali mieszkalnych, majgcej na celu
umozliwienie otrzymania lokalu do remontu przez osoby o wyzszych niz dotychczas
dochodach Prezydent Miasta widzi szanse na osiggniecie wyzszych dochoddéw z
tytutu najmu. Sprawa jest przedmiotem szczegétowej analizy stuzb gminnych, ale z
gory nalezy zaznaczyC, ze kazda zmiana przepisoéw jest bardzo ryzykowna i moze
by¢ narazona na negatywne rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Slgskiego.

W swietle dotychczasowych przepiséw art. 4 ust. 2 i art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, na gminach cigzy obowigzek zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach, przy czym zasady
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powinny
okresla¢ wysoko$¢ dochodu uzasadniajacg oddanie w najem lokalu na czas
nieoznaczony oraz lokalu socjalnego. Na tle tego przepisu orzecznictwo sgdow
administracyjnych jest bardzo rygorystyczne — przyktadowo, w $wietle wyroku WSA
w Gliwicach z z 12.04.2012r., Il SA/GL 827/11 (teza 3), o zawarciu umowy najmu
decydowaé powinna wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego i warunki
zamieszkiwania, nie zas wzgledy komercyjne. WSA we Wroctawiu w wyroku
z 2.12.2013r., IV SA/Wr 507/13 zajat jeszcze dalej idgce stanowisko stwierdzajac, ze
gmina nie moze nawet wynajaé lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgce;j 80m?
osobom niespetniajgcym kryterium dochodowego. W wiekszo$ci przypadkéw sady
administracyjne podkreslajg réwniez, ze uchwata rady gminy w sprawie zasad



wynajmu powinna okresla¢ dochéd maksymainy, powyzej ktérego dana osoba
nie bedzie sie kwalifikowaé do zawarcia umowy najmu (tak orzekt WSA w
Gorzowie WIkp. w wyroku z dnia 28.03.2012r., I SA /Go 156/12).

Z powyzszych orzeczer nasuwa sie jednoznaczny wniosek, ze Gmina Bielsko-Biata
nie moze arbitralnie oddawaé lokali mieszkalnych do remontu osobom dobrze
sytuowanym, bez zastosowania kryterium dochodowego. Znaczne podniesienie
natomiast progu dochodowego (tj. dochodu maksymalnego) w cytowanej uchwale
Rady Miejskiej, jakkolwiek bytoby prostym zabiegiem legislacyjnym, moze wywotaé
niepozadane skutki spoteczne, jak na przykfad:

— w istotny sposéb poszerzy¢ liste oséb oczekujgcych na mieszkania
komunalne, takze o osoby, ktére mogtyby we wtasnym zakresie zaspokoic
swoje potrzeby mieszkaniowe,

— doprowadzié do sytuacji, w ktérej dobrze sytuowana osoba wykonataby
remont lokalu, a po uzyskaniu umowy najmu, nabytaby na wiasnosc
mieszkanie z duzg bonifikatg i po uplywie karencji zwigzanej z utratg
bonifikaty (5 lat) odsprzedataby lokal z zyskiem na wolnym rynku.

W zwigzku z powyzszym, préba powierzenia lokalu do remontu osobom o wyzszych
dochodach wymagaé bedzie przeprowadzenia dodatkowych analiz i symulacji
finansowych.

Pytanie ad.4

Swego rodzaju ,montaz finansowy” zapewniajacy state i diugofalowe oraz
na odpowiednim poziomie finansowanie szeroko rozumianej gospodarki
mieszkaniowej powinien kreowaé wspomniany wyzej ,Program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2018-2022". W warunkach budzetu,
wszelkie tego typu zatozenia programowe majg charakter prognozowany, gdyz
wydatki na realizacje danego zadania muszg by¢ zrownowazone z przewidywanymi
przychodami stanowigcymi zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowe;,
a rzeczywiste przychody z tych zrédet znane sg dopiero po zakorczeniu danego roku
budzetowego. Z kolei wydatki finansowe na poszczegolne cele rowniez majg
charakter prognozowany, gdyz koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego zalezne
sg m.in. od cen rynkowych ustug budowlanych, cen dostaw mediéw do lokali
mieszkalnych itp.

W kwestii wniosku radnych klubu Prawa i Sprawiedliwosci o niezwtoczne
przedstawienie wykazu pustostanéw na dzien 31.12.2016r. wraz z danymi
adresowymi, z podziatem na lokale w budynkach komunalnych oraz wspéinotowych,
z przypisanym udziatem Gminy w nhieruchomosci wspolnej, a takze zawierajgcego
informacje dotyczace okresu pozostawania poszczegolnych lokali jako
niezasiedlonych informuje, ze zmuszony jestem odmoéwiC przediozenia takiego
wykazu na pismie. Stanowisko stuzb gminnych w tym zakresie zostato przedstawione
w piémie Zastepcy Dyrektora ZGM do Przewodniczacego Komisji Gospodarki
Miejskiej i Mieszkalnictwa Rady Miejskiej z dnia 04.11.2016., D/309/2016. Zgodnie z
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tym pismem, radni mogg uzyskaé dostep do przedmiotowego wykazu oraz biezaca
informacje na temat pustostanéw u Kierownika Dziatu Lokali Mieszkalnych
w siedzibie ZGM. Zadany przez Pana wykaz stanowitby zatgcznik do niniejszej
odpowiedzi na interpelacje i zgodnie z §16 ust.6 Regulaminu Rady Migjskiej
w Bielsku-Biatej zostatby zamieszczony na stronach internetowych Urzedu
Miejskiego, do powszechnej wiadomosci. Udostepnienie adreséw pustostanéw do
publicznej wiadomos$ci bytoby niekorzystne z punktu widzenia interesu Gminy
Bielsko-Biata, gdyz coraz czesciej odnotowuje sie w Polsce (np. w todzi) przypadki
nielegalnego zasiedlenia pustostanéw. Z kolei, gdyby kto$ bezprawnie zasiedlit taki
lokal, Gmina bez wyroku sgadowego nie mogtaby odzyskaé tegoz pustostanu.
Zaznaczam przy tym, ze pustostany nie nadajg sie do zasiedlenia i w przypadku ich
bezprawnego uzytkowania, bez przeprowadzonych remontéw, mogtoby dojs¢ do
zagrozenia zdrowia i zycia ich uzytkownikéw.

Otrzymuija:
1x Adresat
1x Biuro Rady Miejskiej w Bielsku — Biatej
1x ZGM aa







