[image: pasek_dokumetnyPREZYDENT]
Bytom
ZL.0003.9.2025
Pan 
Kamil Jaszczak
Radny Rady Miejskiej w Bytomiu
W odpowiedzi na Pana interpelację nr PR.0003.236.2025, przedstawiam poniższe informacje i wyjaśnienia, dotyczące skierowanych przez Pana w interpelacji zapytań oraz zagadnień. 
Ad 1
Kwestie dotyczące ustalania czynszu za lokale mieszkalne należące do zasobów gmin, jak również zasady podwyższania czynszu (opłat za korzystanie z lokalu) zostały określone przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725).
Przepis art. 7 ust. 1 ustawy stanowi, iż w lokalach wchodzących w skład publicznego zasobu mieszkaniowego właściciel ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokali, z uwzględnieniem czynników podwyższających lub obniżających ich wartość użytkową, a w szczególności: położenia budynku, położenia lokalu w budynku, wyposażenia budynku i lokalu w urządzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu oraz ogólnego stanu technicznego budynku. Natomiast na podstawie art. 8 ustawy, jeżeli właścicielem jest jednostka samorządu terytorialnego, stawki czynszu ustala organ wykonawczy tej jednostki - dla bytomskich zasobów komunalnych jest nim Prezydent Bytomia.
Ustawa o ochronie praw lokatorów (…) zawiera szereg regulacji w zakresie procedur obowiązujących właściciela lokalu oraz najemcę przy podwyższaniu czynszu.

3

Zgodnie z art. 8a ust. 1-3 ustawy, właściciel może podwyższyć czynsz albo inne opłaty za używanie lokalu, wypowiadając jego dotychczasową wysokość, najpóźniej na koniec miesiąca kalendarzowego, z zachowaniem terminów wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysokości czynszu albo innych opłat za używanie lokalu wynosi trzy miesiące, chyba że strony w umowie ustalą termin dłuższy. Wypowiedzenie wysokości czynszu albo innych opłat za używanie lokalu powinno być pod rygorem nieważności dokonane na piśmie. Podwyższanie czynszu albo innych opłat za używanie lokalu, z wyjątkiem opłat niezależnych od właściciela, nie może być dokonywane częściej niż co 6 miesięcy. Termin ten biegnie od dnia, w którym podwyżka zaczęła obowiązywać (art. 9 ust.1b ustawy).
Jednocześnie w art. 8a ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorów (…) wprowadzona została zasada, iż podwyżka, w wyniku której wysokość czynszu albo innych opłat za używanie lokalu w skali roku przekroczy albo następuje z poziomu wyższego niż 3% wartości odtworzeniowej lokalu może nastąpić jedynie w uzasadnionych przypadkach, o których mowa w ust. 4a albo w ust. 4e ustawy. 
Co więcej, wyłącznie w sytuacji podwyższenia czynszu do wysokości określonej w art. 8a ust. 4 ustawy, a zatem gdy wysokość czynszu albo innych opłat za używanie lokalu w skali roku przekroczy albo następuje z poziomu wyższego niż 3% wartości odtworzeniowej lokalu, na pisemne żądanie lokatora właściciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego żądania, pod rygorem nieważności podwyżki, jest zobowiązany do przedstawienia na piśmie przyczyny podwyżki i jej kalkulacji.
Zgodnie z obwieszczeniem Wojewody Śląskiego z dnia 23 września 2024 r. w sprawie ustalenia wysokości wskaźnika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych dla województwa śląskiego i Miasta Katowice, na czwarty kwartał 2024 r. i pierwszy kwartał 2025 r., wskaźnik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni użytkowej dla województwa śląskiego wynosi 6164,00 zł/m2, a tym samym 3% wartości odtworzeniowej lokalu, wynosi 15,41 zł/m2.
Prezydent Bytomia podpisał w dniu 29 stycznia 2025 r. zarządzenie nr 26/25 zmieniające zarządzenie nr 142/20 Prezydenta Bytomia w sprawie ustalenia stawek czynszu najmu za lokale mieszkalne i najem socjalny lokalu oraz stawek czynszu za tymczasowe pomieszczenia (z późn. zm.).
Na mocy zarządzenia zostały ustalone nowe stawki bazowe czynszu najmu za lokale mieszkalne za 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu wyposażonego w łazienkę, gaz i w.c. w wysokości: 
1) 8,50 zł - dla strefy I miasta,
2) 9,00 zł - dla strefy II miasta.
Stawki określone zarządzeniem obowiązują od dnia 1 marca 2025 r. Jednakże z uwagi na fakt, iż termin wypowiedzenia wysokości czynszu wynosi 3 miesiące, ze skutkiem na koniec miesiąca kalendarzowego, do czasu wypowiedzenia najemcom wysokości czynszu na podstawie ww. zarządzenia nr 26/25 obowiązuje czynsz najmu ustalony według dotychczasowych zasad.
Wprowadzona od 1 marca 2025 r. podwyżka stawki bazowej czynszu najmu do 8,50 zł/m2 i 9,00 zł/m2 dla zasobu mieszkaniowego gminy Bytom nie przekroczyła poziomu 3% wartości odtworzeniowej lokalu, liczonego w oparciu o ww. obwieszczenie Wojewody Śląskiego z dnia 23 września 2024 r.
Należy również zaznaczyć, iż ustawa o ochronie praw lokatorów (…) nie zawiera przepisów, które bezpośrednio obligowałyby Prezydenta Miasta do uwzględniania określonych wskaźników ekonomicznych przy ustalaniu stawek czynszu za lokale mieszkalne.
Prezydent Miasta jest jednakże zobowiązany do ustalania stawek czynszu zgodnie z zasadami, o których mowa w art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorów (…), tj. zgodnie z ustaleniami w zakresie zasad polityki czynszowej oraz warunków obniżania czynszu, które są zawarte w obowiązującym wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, przyjętym przez Radę Miejską w Bytomiu. 
W 2020 r. uchwałą XXV/366/20 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 24 lutego 2020 r. został przyjęty wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Bytom, który obowiązuje w latach 2020 - 2026. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu zostały ujęte w rozdziale 4 programu, który w § 6 i § 7 stanowi, cyt.:
„§ 6. Wynikające z przepisów prawa obowiązki gminy Bytom związane z koniecznością racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w szczególności w obszarze utrzymania technicznego budynków mieszkalnych oraz remontu lokali odzyskanych do ponownej dyspozycji gminy, zobowiązują gminę Bytom do prowadzenia efektywnej polityki czynszowej, polegającej na osiąganiu przychodów czynszowych pozwalających pokryć koszty utrzymania zasobu.
§ 7. Wzrastające w każdym roku koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego, spowodowane rosnącymi kosztami usług i wzrostem cen mediów dostarczanych
do nieruchomości oraz konieczność znaczącej poprawy stanu technicznego posiadanego zasobu mieszkaniowego poprzez zwiększenie skali działalności remontowej i modernizacyjnej budynków, likwidację niskiej emisji w budynkach, remonty lokali, w tym pustostanów, powodują konieczność zwiększania stawek bazowych czynszu za wynajem lokali mieszkalnych, czynszu za najem socjalny lokali oraz tymczasowych pomieszczeń do poziomu pokrycia kosztów utrzymania eksploatacyjnego.”.
Kolejnym dokumentem wskazującym na konieczność dokonywania podwyżek wysokości czynszu jest  „Polityka mieszkaniowa Bytomia do 2050 roku. Nowy wizerunek miasta", stanowiąca załącznik do uchwały nr XIV/173/19 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 24 czerwca 2019 r., gdzie także zawarto rekomendacje dotyczące polityki czynszowej.  
W części opracowania  pn. „Komponent I: Zarządzanie zasobem mieszkaniowym gminy Bytom - ppkt: Polityka czynszowa”, wskazano, że zasady polityki czynszowej określone w dokumencie będą przekładać się na zapisy kolejnych wieloletnich programów gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Bytom. Podkreślono także, że określenie polityki czynszowej umożliwia prowadzenie właściwej gospodarki lokalami mieszkalnymi, należyte utrzymanie techniczne budynków mieszkalnych, podniesienie standardu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy oraz poprawę warunków mieszkaniowych najemców lokali mieszkalnych wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy Bytom.
Co warto zacytować, w dokumencie wprowadzono rekomendację, zaznaczając, iż:
„Kluczowym założeniem niniejszego dokumentu, które następnie zostanie powielone w stosownych uchwałach, jest wymóg corocznej waloryzacji wysokości czynszu z dniem 1 marca, o średnioroczny wskaźnik wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych, ogłoszony przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego.
Rekomenduje się także, aby w celu systematycznego zwiększania środków finansowych przeznaczanych na utrzymanie, remonty lokali i poprawę stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy Bytom - stawka bazowa czynszu za najem lokali mieszkalnych systematycznie wzrastała w taki sposób, aby w okresie kolejnych dziesięciu lat osiągnąć co najmniej poziom 3% wartości odtworzeniowej, za wyjątkiem stawek czynszowych w najmie socjalnym oraz za tymczasowe pomieszczenia.”.
Ad 2 i 3
Jak już wskazano w niniejszej odpowiedzi, podwyżka stawek bazowych czynszu najmu za lokale mieszkalne należące do zasobów gminy Bytom, przyjęta zarządzeniem nr 26/25 Prezydenta Bytomia z dnia 29 stycznia 2025 r., nie przekracza 3% wartości odtworzeniowej lokalu, liczonej zgodnie z obwieszczeniem Wojewody Śląskiego z dnia 23 września 2024 r. w sprawie ustalenia wysokości wskaźnika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych dla województwa śląskiego i Miasta Katowice, na czwarty kwartał 2024 r. i pierwszy kwartał 2025 r.
Wprowadzenie tego typu podwyżki, zgodnie z art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, nie wymaga zatem przedstawienia szczegółowych wyjaśnień. 
Należy przy tym ponownie zaznaczyć, iż w myśl art. 8a ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorów (…), stawki czynszu najmu za 1 m2 lokalu komunalnego w zasobie gminy mogą zostać podwyższone nawet do wysokości 15,41 zł, bez konieczności uzasadnienia takiego działania.
Aktualnie obowiązujące, nowoprzyjęte stawki czynszu wynoszą odpowiednio: 
· dla kwoty 8,50 zł ustalonej dla strefy I miasta - 55,16 % tej wartości,
· dla kwoty 9,00 zł ustalonej dla strefy II miasta - 58,40 % tej wartości.
Ponadto wskazane stawki bazowe czynszu najmu za lokale mieszkalne zostały ustalone dla lokalu mieszkalnego pełnokomfortowego, wyposażonego w łazienkę, gaz, w.c. i stanowią punkt wyjściowy dla obliczenia faktycznej stawki czynszu najmu, obowiązującej w konkretnym lokalu, przy uwzględnieniu jego wyposażenia, stanu technicznego, lokalizacji, itp.
Tym samym, stawka bazowa czynszu może ulec podwyższeniu, jak i obniżeniu, w oparciu o czynniki podwyższające lub obniżające wartość użytkową lokalu. Warto tutaj wskazać, że dopuszcza się sumowanie czynników, a w przypadku czynników obniżających ich łączna suma, naliczona dla konkretnego lokalu, może sięgać nawet do 50% stawki bazowej.
Szczegółowe, rodzajowe czynniki obniżające lub podwyższające wysokość stawek bazowych czynszu najmu, a także podział miasta na strefy, w których obowiązują poszczególne, zróżnicowane stawki bazowe, zostały określone w rozdziale 4 uchwały XXV/366/20 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 24 lutego 2020 r. w sprawie przyjęcia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Bytom w latach 2020 - 2026, pn: „Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu”. 
Dodatkowo, należy wskazać, że na przestrzeni ostatnich lat stawki bazowe czynszu najmu za lokale mieszkalne należące do zasobów komunalnych gminy Bytom były podwyższane stosunkowo  rzadko. Przepis art. 9 ust. 1 b ustawy o ochronie praw lokatorów (…) stanowi zaś, iż podwyższanie czynszu albo innych opłat za używanie lokalu, z wyjątkiem opłat niezależnych od właściciela, nie może być dokonywane częściej niż co 6 miesięcy. Termin ten biegnie od dnia, w którym podwyżka zaczęła obowiązywać.
I tak, w okresie:  
· od 1 września 2015 r. do 9 listopada 2021 r. stawki bazowe wynosiły 4,40 zł dla strefy I miasta oraz 5,00 zł dla strefy II miasta,
· od 10 listopada 2021 r. do 31 grudnia 2022 r. stawki bazowe wynosiły 4,90 zł dla strefy I miasta oraz 5,50 zł dla strefy II miasta,
· do 1 stycznia 2023 r. do 28 lutego 2025 r. stawki bazowe wynosiły 6,00 zł dla strefy I miasta oraz 6,50 zł dla strefy II miasta.
Odnosząc się natomiast do kwestii inflacji występującej w okresie poprzednich lat, należy wskazać, iż zgodnie ze średniorocznymi wskaźnikami wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych, ogłaszanymi przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego, ceny towarów i usług konsumpcyjnych w stosunku do roku poprzedniego wzrastały następująco:  np. w 2020 - o 3,4 %., w 2021 - o 5,1 %, w 2022 - o 14,4 %, w 2023 - o 11,4 %., w 2024 - o 3,6 %.
Zgodnie z art. 8a ust. 4e ww. ustawy o ochronie praw lokatorów (…) podwyżkę czynszu albo innych opłat za używanie lokalu w wysokości nieprzekraczającej w danym roku kalendarzowym średniorocznego wskaźnika wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych ogółem w poprzednim roku kalendarzowym uważa się za uzasadnioną. Jednakże z uwagi na fakt, iż w gminie Bytom przez szereg lat nie dokonywano corocznej podwyżki czynszu w oparciu o ww. wskaźnik, mając na względzie m.in. rekomendacje i zalecenia zawarte w obowiązujących w tym zakresie uchwałach Rady Miejskiej w Bytomiu nr XIV/173/19 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 24 czerwca 2019 r. w sprawie przyjęcia „Polityki mieszkaniowej Bytomia do 2050 roku. Nowy wizerunek miasta" i nr XXV/366/20 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 24 lutego 2020 r. w sprawie przyjęcia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Bytom w latach 2020 - 2026, konieczne było podniesienie stawek bazowych czynszu najmu za lokale mieszkalne w wysokości określonej zarządzeniem nr 26/25 Prezydenta Bytomia z dnia 29 stycznia 2025 r.
Należy również zauważyć, że stawki czynszu najmu dotychczas obowiązujące w gminie Bytom (stawki przed podwyżką) były relatywnie, szacunkowo niższe, niż stawki czynszu najmu obowiązujące w większości gmin ościennych, czy też stawki czynszu obowiązujące w zasobie niepublicznym (np. w spółdzielniach mieszkaniowych, czy też w zasobie spółki Skarbu Państwa, tj. w Spółce Restrukturyzacji Kopalń S.A.).
Ad 4 
W odniesieniu do zapytania o planowane działania mające na celu poprawę jakości lokali mieszkalnych, należących do zasobów mieszkaniowych gminy Bytom, uprzejmie informuję, że wartość zaplanowanych na 2025 rok prac remontowych i modernizacyjnych łącznie wynosi 19 061 635 zł. Jednocześnie informuję, że średni koszt remontu 1 m2 lokalu wynosi 3 390,34 zł.
Do szczególnie ważnych inwestycji należy projekt obejmujący przebudowę i termomodernizację budynków mieszkalnych zlokalizowanych w Bytomiu przy ul. Musialika 1 i 3, wraz ze zmianą sposobu użytkowania lokali usługowych na cele mieszkalne oraz planowany projekt w zakresie przebudowy budynków po byłym hotelu robotniczym przy ul. Siemianowickiej 105 A i 105 E, wraz ze zmianą sposobu użytkowania na funkcję mieszkalną, która miałaby być realizowana przy wsparciu z Funduszu Dopłat w ramach realizowanej przez Bank Gospodarstwa Krajowego rządowego programu budownictwa komunalnego (wniosek oczekuje na akceptację BGK).
Należy również wskazać, że zgodnie z art. 23 ustawy z dnia 11 września 2019 r. - Prawo zamówień publicznych (Dz. U. z 2024 poz.1320) jednostka sporządziła plan postępowań o udzielenie zamówień, jakie zamierza przeprowadzić w 2025 r., który jest dostępny w Biuletynie Zamówień Publicznych oraz na stronie internetowej Bytomskich Mieszkań.
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