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L.dz.ZA/CW/ 310// 122

Odpowiedz na pismo

W nawigzaniu do pisma z dnia 04.11.2022 r. (data wptywu 09.11.2022 r.) przesylam
powody dla ktérych uchwata nr XXXVI1/43/22 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 kwietnia

2022 r. (wejbcie w zycie 25 maja 2022 r.) zostata wdrozona od wrzesnia 2022 r.

1. Zgodnie z art. 8a ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo
innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace, chyba Ze strony w umowie ustalg
termin diuzszy. Zar6wno w ustawie, uchwale, jak i w umowach nie ustala si¢ osobnego
terminu wypowiedzenia dla obnizenia czynszu. Przyjgto, Zze obnizka czynszu zostanie
wdrozona po uplywie trzech miesi¢cy zgodnie z zapisami powyzszej ustawy, tak jakby
jego wysoko$¢ wypowiedziano jeszcze w maju 2022 r., a termin wypowiedzenia
skonczyl bieg z koncem sierpnia 2022 r.. Takie rozwiazanie jest korzystniejsze dla
mieszkancéw z powodu krétszego terminu wejécia w zycie zapiséw uchwaly i jej
szybszego obowigzywania. Gdyby wypowiedzenia zostaly dostarczone w czerwcu
2022 r., to termin obowigzywania obnizki rozpoczal by si¢ po trzech miesigcach czyli
od 1 paZdziernika 2022 r. Spowodowaloby to tym samym koniecznodé optacania
wyZzszego czynszu przez jeden miesigc dluzej.

2. Trudno$ci interpretacyjne w rozumieniu zastosowanych w uchwale pojeé wydluzyty
czas oceny lokali i przypisania ich do konkretnych grup modyfikacji stawki bazowej,
zgodnie z § 11 ust. 1 pkt 2 uchwaty. Tytutem przykladu nalezy wskazaé:

a. c.c.w.— brak pojecia w aktach prawnych wyzszego rz¢du i w samej uchwale.
Najblizsze istniejgce pojecie - instalacja cieplej wody uzytkowej (c.w.u. — skrot),
zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych nie pokrywa si¢ z oczekiwaniami najemcéw, ktérzy
twierdzg Zze c.c.w. to woda ciepla z sieci miejskiej — brak jest natomiast
doprecyzowania tego pojgcia przez Radg Miasta lub w innych aktach prawnych.

b. instalacja gazu — nie sprecyzowano czy chodzi o instalacj¢ gazows, instalacje gazu

ptynnego czy instalacj¢ zbiornikowg gazu ptynnego, wszystkie trzy typy instalacji




zostaly okreSlone w rozporzadzeniu w sprawie warunkéw technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalnych

¢. c.o0.etazowe —brak definicji w aktach prawnych wyzszego rzgdu i w samej uchwale.
W wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Krakowie, sygn. akt
IT SA/Kr 274/08, pojecie ogrzewania etazowego rozumiane jest jako: , kociof z
zamknigtqg komorg spalania wraz z instalacjq rozprowadzajgcq czynnik grzewczy,
zamontowanymi  grzejnikami,  armaturg,  gaworami  regulacyjnymi i
odpowietrznikami oraz podlgczeniem kotta do przewodow spalinowych”. Takie tez
poj¢cie przyjeto podczas interpretacji uchwaty nr XXXV1/43/22 Rady Miasta Biata
Podlaska z dnia 29 kwietnia 2022 r.

d. c.c.w. — instalacja elektryczna — brak definicji w aktach prawnych wyzszego rzedu
i w samej uchwale. Nie sprecyzowano czy pojecie to obejmuje miejscowe
zbiornikowe podgrzewacze wody (bojlery) czy podgrzewacze przeplywowe, czy i
jedne i drugie. Zgodnie z definicja zawarta w Rozporzadzeniu w sprawie warunkéw
technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych miejscowe instalacje cieplej
wody uzytkowej sg instalacjami zaliczanymi do instalacji cieptej wody uzytkowej

(c.w.).

Tym samym trudnosci w przypisaniu konkretnych czynnikéw modyfikujgcych do duzej

czedel lokali,

. Brak w uchwale procedury sprawdzania i stwierdzania wystepowaniu czynnika
zapisanego w § 11 ust. 1 pkt 3 uchwaty, tj. czynnika biologicznego majgcego negatywny
wplyw na zdrowie cztowieka (grzyb, plesn). Nie okreslono kto ma stwierdzaé
wystepowanie czynnika, w jakiej procedurze i kto ponosi odpowiedzialnos¢ za jego
wystapienie.

. Wszyétkie czynniki modyfikujgce nalezalo sprawdzi¢ i od nowa przydzieli¢ do
wszystkich mieszkan bedacych we wlasnosci ZGL Sp. z 0.0. W wielu lokalach nalezato
dokona¢ kontroli, gdyz od roku 2013 zaszlo wiele zmian w lokalach, a zgodnie z § 11
ust. 5 — Dokonanie przez najemce ulepszen lokalu mieszkalnego na jego koszt stanowi
podstawe do zmiany wysokosci stawki czynszu zgodnie z czynnikami modyfikujgcymi
wymienionymi w ust. 1.

. Niektére lokale mieszkalne w budynkach nie mogg zostaé przypisane do zadnej z grup
wymienionych w § 11 ust. 2 uchwaly, gdyz Zzadna z grup nie odpowiada standardowi

wyposazenia lokalu w urzadzenia techniczne.




6. Na podstawie obowigzujacych od stycznia 2022 1. stawek czynsz6w zostaly wydane juz
prawomocne wyroki sadowe w pozwach o zaplate. Zaden z sadéw rozpatrujgcych
sprawy nie dopatrzyl si¢ nieprawidlowych dziatan ze strony Zaktadu Gospodarki
Lokalowej sp. z o. o. Najlepszym tego przyktadem jest prawomocny wyrok Sadu
Rejonowego w Bialej Podlaskiej z dnia 28 czerwca 2022 r. (czyli z dnia po wejsciu w
zycie uchwaty z 29 kwietnia 2022 r.) stwierdzajgcy w uzasadnieniu: ,, Majgc powyzsze
na uwadze, Sqd uznal, i2 zastosowana przez pozwanego podwyzka czynszu byla w

catosci zasadna”,

Zastosowanic stawki bazowej w wysokodci 7,40 zt za 1 m2 powierzchni wynika z
Zarzadzenia nr 9/2021 Prezesa Zarzadu Zaktadu Gospodarki Lokalowej Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscig. Uchwata nr XXXV1/43/22 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 kwietnia
2022 r. w § 10 ust. 4 stwierdza, ze: ,, Stawka bazowa moze byé podwyzszona w 2021 r. do 30%,
w latach 2022-2025 do 15% w skali roku”, jednakze nalezy mie¢ na uwadze, ze uchwata weszta
w zycie 25 maja 2022 r. i tym samym nie moze zmienia¢ uprzednio wydanych aktéw prawnych,

w tym zarzadzen, zgodnie z zasada lex retro non agit.

Whprowadzone od wrzesnia 2022 r. na podstawie Zarzadzenia nr 8/2022 Prezesa Zarzadu
Zakladu Gospodarki Lokalowej Sp. z 0.0. czynniki modyfikujace stawke bazowa sg zgodne z
zapisami uchwaty nr XXXV1/43/22 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 kwietnia 2022 1.

W przypadku, gdyby ktérykolwiek z najemcéw mial watpliwosci co do wysokosci
naliczonego czynszu, zawsze moze zwrdci¢ si¢ do ZGL Sp. z o0.0. o weryfikacje stawki
czynszowej. W przypadku, gdy kontrola i weryfikacja wykaze bledne naliczenie czynszu,

zostanie dokonana korekta.

W przypadku dodatkowych pytan pozostaj¢ do dyspozycji.







