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Radny Rady Miejskiej w Bielsku-Biate]

Dotyczy odpowiedzi na interpelacje znak RM.0003.385.2021.

Kwestia zapewniania lokali zamiennych w zwigzku z prowadzonymi remontami
byta poruszana, obok wnioskéw o udostepnienie informagcji publiczne;j,
w interpelacjach Radnego Andrzeja Gacka, Janusza Buzka a takze interwenc;ji
poselskich Pana Posta Macieja Koniecznego. Odpowiadajac wskazywatem na
podstawy prawne instytucji lokali zamiennych zapewnianych w zZwigzku
z koniecznoscig przeprowadzenia remontu lub rozbiérki oraz przedstawiatem
konkretne stany faktyczne, ktdre byty przedmiotem pytan.

Odpowiadajgc na interpelacje Pana Radnego w pierwszej kolejnosci chciatbym
wskazaé, ze zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 4 w zwiazku z art. 11 ust. 9 ustawy z dnia 21
czerweca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego wiasciciel jest uprawniony do wypowiedzenia umowy najmu
lokatorowi, z zachowaniem miesigcznego terminu wypowiedzenia, jezeli lokator uzywa
lokalu, ktéry wymaga opréznienia w zwigzku z koniecznoscia rozbiérki lub remontu
budynku, z zastrzezeniem art. 10 ust. 4 cyt. Ustawy. Przepis art. 10. ust. 4 ww. ustawy
dotyczy napraw lokalu wymagajacych opréznienia lokalu przez lokatora na okres nie
dtuzszy niz 12 miesigcy w ramach istniejacego stosunku prawnego. Natomiast
w przypadku prac remontowych trwajgcych powyzej 12 miesiecy, ustawodawca,
przewidujagc ~ wypowiedzenie umowy najmu, zobowigzat wynajmujgcego
do zapewnienia najemcy lokalu zamiennego ,na state” w ramach nowego stosunku
prawnego oraz pokrycia kosztéw przeprowadzki. Wynika z tego, ze naprawa
konieczna ktorej zakres uniemozliwiatby zamieszkiwanie lokatora w lokalu w czasie jej
wykonywania nie powinna przekroczy¢ 12 miesiecy natomiast remont, z uwagi na swoj
zakres trwa diuzej anizeli naprawa. Lokatorom proponowane sg lokale zamienne
w obrebie mieszkaniowego zasobu Miasta. Propozycje lokali dostosowywane sg
zaréwno do definicji lokalu zamiennego, wynikajacej z cyt. wyzej ustawy oraz |




aktualnych potrzeb najemcéw. Koszty przeprowadzki jak i remontu lokalu zamiennego
ponosi wynajmujacy (ZGM).

Opis sytuacji lokatora w Kronice Beskidzkiej pomija kwestie zajecia przez niego
sgsiedniego lokalu bez tytutu prawnego i konieczno$ci odzyskania go na drodze
postepowania sgdowego (zapadt wyrok eksmisyjny - aktualnie nieprawomocny). Jest
to jednostkowy przypadek, w ktorym lokator odméwit przyjecia pierwszej propozycji
lokalu zamiennego z uwagi na toczace sie wéwczas postepowanie sgdowe dot.
bezprawnie zajetego lokalu, a z drugg nawet sie nie zapoznat.

Ad 1. W okresie od stycznia 2019 do czerwca 2021 r. zapewniono lokale zamienne 80
gospodarstwom domowym w zwigzku z planowanymi remontami/naprawami.
Konieczno$¢ zapewnienia lokali zamiennych w latach 2019 - 2021 dotyczy remontu
nieruchomosci przy: ul. 11 Listopada 22, ul. Wzgérze 11, ul. Jozefa Pankiewicza 7,
ul. Jana Sobieskiego 2-4, 13, 19, 85, 21, 25a, 191, ul. Karpackiej 170, ul. Kazimierza
Putaskiego 5, ul. Koscielnej 1, ul. tukowej 15, ul. 11 Listopada 20, 74, ul. Rynek 22,
ul. Norberta Barlickiego 1,3, 14-16, ul. Franciszka Kaminskiego 25/16, ul. Sikornik 12,
ul. Wyzwolenia 6a, 25, ul. Komorowickiej 10.

Oprécz podanych adreséw w analizowanym okresie zapewniono 22 lokale zamienne
z innych tytutéw anizeli planowany remont (m. in. pozary i sprzedaz).

Ad 2. Sposréd 80 gospodarstw domowych jednemu gospodarstwu zapewniono lokal
zamienny (zastepczy) na czas naprawy lokalu (w ramach istniejacego stosunku
prawnego czyli z mozliwoscig powrotu). Jak wskazywatem powyzej, kwestia
mozliwoéci powrotu do lokalu podyktowana jest, zgodnie z ww. przepisami, zakresem
planowanych prac a przez to okresem ich trwania, a nie decyzyjnoécig wynajmujgcego
czy tez najemcy. Zaznaczy¢ przy tym wypada, ze proponowane lokale zamienne
prezentujg standard co najmniej taki jak w lokalach dotychczas zajmowanych przez
najemcow (zazwyczaj lepszy).

Ad 3. ZGM nie odnotowat tego rodzaju wnioskéw. Najemcy sktadaja pisma formutujgc
uwagi i pytania, a wypracowany model postepowania uwzgledniajgcy indywidualne
spojrzenie na kazde gospodarstwo domowe, jego potrzeby i oczekiwania pozwala
skutecznie realizowa¢ obowigzki wtascicielskie wzgledem utrzymania nieruchomosci
we wiasciwym stanie technicznym (w tym zatozenia programowe okreslane
w uchwatach Rady Miejskiej) przy jednoczesnej satysfakcji lub przynajmniej
niewnoszeniu sprzeciwu najemcéw. Takie elastyczne i indywidualne podejscie
pozwolito z powodzeniem zrealizowa¢ szereg inwestycji (przyktady z ostatnich lat
w pkt. 1).

Ad 4. Wtasciciel, ktory podejmuje decyzje o przeprowadzeniu remontu w budynku
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zobowigzany jest zapewni¢ najemcy, ktéry musi opusci¢ w zwigzku z tym zajmowany
lokal, lokal zamienny, ktéry z definicji odpowiada co najmniej temu, ktéry najemca ma
opuscic. Musi zatem zostaC spetniony warunek ekwiwalentnosci, ktéry konsumuje
kwestie rozliczen z tytutu naktadéw na lokal. Nie nalezy tym samym zapominaé¢, ze
lokale podlegajgce oproznieniu nierzadko sa w zlym stanie technicznym, a lokale
zamienne sg swiezo wyremontowane, w lepszym stanie i wyzszym standardzie (m. in.
tazienki, centralne ogrzewanie) niz te opuszczane. Opréznione, w zwigzku
z remontami kompleksowymi budynkéw, lokale podlegajg gruntownej przebudowie, co
powoduje, ze Miasto nie wykorzystuje ewentualnych efektéw remontu
przeprowadzonego przez najemce.

Ad 5. Gminne lokale mieszkalne stanowig miejsce zamieszkania najemcéw, sg ich
domem w szerokim rozumieniu tego stowa. Trudno zatem pomingé ,aspekt spoteczny
i psychologiczny”. Dlatego tez, jak juz informowatem, kazda sprawa jest traktowana
indywidualnie i rozpoczyna si¢ rozmowg w mieszkaniu najemcy. Wiasciciel budynku
zobowigzany jest do dbania o jego substancje, a jako wynajmujacy zobowigzany jest
do zapewnienia bezpiecznych i obiektywnie komfortowych warunkéw zamieszkiwania
najemcow, ktdrzy niejednokrotnie z ulgg przyjmujg informacie o remoncie
| perspektywie lokalu zamiennego. Nalezy dodag, iz poprawa stanu technicznego oraz
standardu  mieszkaniowego zasobu komunalnego wymaga niejednokrotnie
przebudowy i generalnego remontu budynku i catkowite unikniecie dyskomfortu
zwigzanego ze zmiang miejsca zamieszkania przez najemcow nie jest mozliwe, ZGM
podejmuje jednak wszelkie mozliwe dziatania, aby proces ten byt jak najmniej
ucigzliwy, a potrzeby najemcow uwzglednione w najwiekszym mozliwym zakresie.

Ad 6. Sam ustawodawca rozrézniajac kwestie naprawy i remontu oraz okresu ich
trwania narzucit okreslony sposéb postepowania w  przypadku kiedy
zamierzenia/obowigzki remontowe wynajmujgcego bedg uniemozliwiaty najemcy
zamieszkiwanie w dotychczas zajmowanym lokalu (wyjasnienia we wstepie). Budynki
w wyniku remontu generalnego podlegajg daleko idgcym zmianom - lokale zmieniaja
swoj uktad, powierzchnie, sg fgczone lub dzielone (majac na uwadze chociazby
wprowadzanie sanitariatow z korytarzy do lokali). Z tego powodu, nawet gdyby remont

zakonczyt sig przed uptywem 12 miesiecy najemcy nie mieliby mozliwosci powrotu do
,starych” lokali.

Ad 7. ZGM w pierwszej kolejnosci informuje pisemnie lokatoréw o terminie wizji
w lokalach. Podczas wizji wyjasnia sie mieszkaricom cel wizyty oraz zasady
wskazywania lokali zamiennych. Podczas wizji sporzadzane sg notatki, w ktorych
zawiera sie m. in. informacje o wyposazeniu lokalu oraz oczekiwania mieszkaricdw co
do lokali zamiennych. Po zakoriczeniu wizji w budynkach, mieszkarcy otrzymujg



pisemne propozycje lokalu zamiennego oraz wypowiedzenia uméw najmu. Na kazdym
z pism podany jest numer telefonu, pod ktérym najemcy moga uzyska¢ dodatkowe
informacje w przedmiotowej sprawie. Okres pomiedzy wizja w lokalu najemcy,
a wypowiedzeniem trwa przynajmniej kilka miesiecy. W tym czasie przygotowywane
sg lokale zamienne.
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