INFORMACJA dla Najemcow mieszkaniowego zasobu Gminy Bedzin
Weryfikacja dochodow Najemcow lokali gminnych

Ustawodawca wprowadzit obowiazek okresowej weryfikacji dochodéw najemcow
lokali mieszkalnych wynajmowanych przez gmine. Wymoég ten zostat natozony
na podstawie art. 21 ¢ ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. z 2023 .
poz. 725). Zarzgdzeniem Nr 0050.191.2025 Prezydenta Miasta Bedzina z dnia
26.05.2025 r. w sprawie ustalenia zasad okresowej weryfikacji dochodéw najemcow lokali
mieszkalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Bedzin,
wprowadzono obowigzek regularnej weryfikacji dochodéw najemcdw lokali gminnych,
ktorzy wynajmujg lokal od Miasta Bedzin na podstawie umowy najmu zawartej
po 21 kwietnia 2019 .

Weryfikacji nie podlegajg najemcy, ktorzy zawarli:
1) umowe najmu lokalu zamiennego, w sytuacji kiedy dotychczasowego lokalu uzywali

na podstawie umowy zawartej przed 21 kwietnia 2019 .

2) umowe najmu w wyniku wstgpienia w stosunek najmu na podstawie art. 691

Kodeksu cywilnego w sytuacji kiedy umowa pierwotna zostata zawarta przed

21 kwietnia 2019 r.,

3) umowe najmu w drodze zamiany lokalu w sytuacji kiedy umowa najmu lokalu

zajmowanego dotychczas zostata zawarta przed 21 kwietnia 2019 r.,

4) umowe najmu socjalnego lokalu,

5) umowe najmu tymczasowego pomieszczenia,

6) umowe najmu lokalu wynajetego w drodze przetargu nieograniczonego
na wysokos$c¢ stawki czynszu,

7) umowe najmu lokalu oddawanego w najem w trybie bezprzetargowym
przeznaczonego do remontu na koszt wiasny przysztego najemcy, przez okres

10 lat od daty zawarcia pierwszej] umowy na czas nieoznaczony.

Okresowej weryfikacji, zastrzezeniem wyzej wymienionych uméw najmu podlegaja
dochody cztonkéw gospodarstw domowych Najemcow, z ktérymi zawarto umowy najmu
lokali na czas nieoznaczony po 21 kwietnia 2019 .

Pierwsza weryfikacja dochoddéw gospodarstw domowych Najemcoéw powinna
by¢ przeprowadzana po uptywie 4 lat, ale nie pozniej niz przed uptywem 5 lat,
od dnia zawarcia umowy najmu lokalu, z tym, ze w stosunku do uméw najmu zawartych
w latach 2019 — 2020, pierwsza weryfikacja zostanie przeprowadzona do 31 grudnia
2025r.

Weryfikacja dochoddéw gospodarstw domowych ma na celu ustalenie czy Najemcy,
nadal spetniajg kryteria wysokosci dochodéw uzasadniajgcych oddanie w najem
zajmowanego lokalu mieszkalnego.

l. Jaka jest procedura
1. Kazdy najemca, ktérego dochody podlegajg weryfikacji, otrzyma wezwanie z Miejskiego
Zaktadu Budynkéw Mieszkalnych Sp. z o0.0. do dostarczenia deklaracji o wysokosci

dochoddéw gospodarstwa domowego, ktéra stanowic¢ bedzie zatgcznik do pisma.

2. W deklaracji nalezy wykaza¢ wysokos¢ dochodow wszystkich cztonkow gospodarstwa
domowego, uzyskanych w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych jej ztozenie.

3 Deklaracje  nalezy ztozy¢ we  wskazanym w  wezwaniu terminie.



- 4. Wraz z deklaracjg nalezy ztozy¢ dokumenty poswiadczajace dochdéd wykazany
w deklaracji (zaswiadczenia z zakladu pracy, ZUS, US, MOPS, decyzje lub inne
dokumenty).

5. Po dostarczeniu deklaracji do MZBM Sp. z o.0., zweryfikowana zostanie wysoko$c
dochodéw pod katem obowigzujacych kryteriow. W przypadku przekroczenia progu
dochodowego, MZBM Sp. z 0.0. obliczy nowa wysokos$¢ czynszu, wg wzoru wynikajgcego
z ww. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 .

Zgodnie z Uchwatg Nr XXXVI1/292/2021 Rady Miejskiej Bedzina z dnia 14 wrzes$nia 2021 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta Bedzin z pdzniejszymi zmianami, wysokos¢ sredniego miesiecznego dochodu
na cztonka gospodarstwa domowego z okresu 3 kolejnych miesiecy poprzedzajacych date
zfozenia wniosku o zawarcie umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony, nie moze
przekraczac:

1) 200% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym (obecnie tj. od 1 marca
2025 r. wynosi 3 757,82 zt.);

2) 150% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym (obecnie tj. od 1 marca
2025 r. wynosi 2 818,36 zt.);

Za dochdd uwaza sie przychody podlegajgce opodatkowaniu i pomniejszone o koszty
uzyskania przychodu, nalezny podatek dochodowy od oséb fizycznych, sktadki
na ubezpieczenia spoteczne niezaliczone do kosztéw uzyskania przychodu oraz sktadki
na ubezpieczenie zdrowotne oraz inne okreslone w art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 28 listopada
2003 r. o swiadczeniach rodzinnych.

6. W razie watpliwosci, co do informacji zawartych w deklaracji oraz tresci zatgczonych
dokumentow, MZBM Sp. z 0.0. wezwie najemce do udzielenia dodatkowych wyjasnien.

7. Jezeli dochody przekrocza dochody wynikajace z w/w Uchwaty Rady Miejskiej Bedzina
Najemca otrzyma wypowiedzenie wysokosci czynszu wraz z jego nowg wysokoscia.
W przypadku, gdy wysoko$¢ podwyzki przekracza¢ bedzie 50% dotychczasowej
wysokosci czynszu, przez pierwsze 6 miesiecy obowigzywania podwyzki najemca bedzie
ptacit czynsz w wysokosci 150% dotychczasowej wysokosci czynszu.

Il. Jezeli najemca:

- nie ztozy deklaracji lub dokumentéw - czynsz zostanie podwyzszony do wysokosci
kwoty 8% aktualnej warto$ci odtworzeniowej w skali roku (przyktad: ustalona stawka
za m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych obliczona do kwoty 8% wartosci
odtworzeniowej zgodnie z Obwieszczeniem Wojewody Slgskiego za czwarty kwartat 2024
r. i pierwszy kwartat 2025 r. wynosi 43,23 zt/m?);

- uzupeini deklaracje lub dokumenty po terminie zftozenia - wysoko$C czynszu
zostanie ustalona zgodnie ze wzorem wynikajacym z ustawy.

lll. Ustalenie wysokosci czynszu:
1. W przypadku przekroczenia wysokosci dochodu, okreslonego na podstawie kryteriow

dochodowych zawartych w ww. Uchwale Nr XXXVI/292/2021 Rady Miejskiej Bedzina,
ustalana jest nowa wysokos$¢ czynszu za najem lokalu mieszkalnego.



* 2. Nowy czynsz ustalany jest wedtug wzoru, ktory wynika z art. 21c ust. 5 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. Jest on wyzszy o kwote przekroczenia kryterium w przeliczeniu
na cztonka gospodarstwa domowego.

3. W przypadku, gdy po obliczeniu nowej stawki czynszu, otrzymany wynik jest ujemny
(np. przy dochodzie w wysokos$ci najnizszej krajowej na osobe), nie bedzie obowigzywato
podwyzszenie czynszu, a stawka czynszu pozostanie na niezmienionym,
dotychczasowym poziomie.

4. Nowy czynsz:

- nie moze byé nizszy niz czynsz przed weryfikacja dochodowg
- nie moze przekroczy¢ w skali roku 8% wartosci odtworzeniowej lokalu (tj. stawki
43,23 zi/m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych ustalony na drugi i trzeci
kwartat 2025 obwieszczenie Wojewody Slaskiego z dnia 25 marca 2025 r. w sprawie
ustalenia wysokoéci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa $lgskiego i Miasta Katowice, na drugi
i trzeci kwartat 2025, stawka podlega aktualizacji zgodnie z aktualng publikacjg
obwieszczenia).

5. Wypowiedzenie dokonywane jest na koniec miesiaca kalendarzowego.

6. Termin wypowiedzenia wysokos$ci czynszu wynosi 3 miesiace.

IV. Prawa najemcy
Po wypowiedzeniu czynszu najemca moze:
- Uznaé¢ podwyzke i ptaci¢ podwyzszong stawke czynszu.

- 6 miesiecy po podwyzce wystapi¢ do wiasciciela z wnioskiem o ponowne ustalenie
wysokosci czynszu, stosownie do aktualnie osiaganych dochodéw. Wystapienie jest
mozliwe, gdy w czasie obowigzywania nowego czynszu dochody najemcy ulegna
obnizeniu.

- Odmowi¢ przyjecia podwyzki. Odmowa jest rownoznaczna z wypowiedzeniem umowy
najmu, ktéra zostanie rozwigzana w terminie 3 miesiecy od konca miesigca
kalendarzowego, w ktérym nastgpita odmowa.

- Zakwestionowaé podwyzke na drodze postepowania sgdowego (zaréwno zasadno$é
naliczenia lub jej wysoko$¢). Do czasu rozwigzania umowy lub prawomocnego orzeczenia
sgdu wysoko$¢ czynszu nie ulega zmianie. W przypadku stwierdzenia zasadnoSci
podwyzki przez sad najemca jest obowigzany wyréwnac¢ roznice za okres od uptywu
wypowiedzenia do dnia uprawomocnienia sie wyroku.

V. Wazne terminy
- czestotliwos¢ weryfikacji po uptywie 4 lat, ale nie pozniej niz przed uptywem 5 lat ,
- 1 miesigc - dostarczenie do MZBM Sp. z o0.0. deklaracji wraz z zatgcznikami,

- 3 miesigce - termin wypowiedzenia wysokosci czynszu.



- Termin liczony jest od poczatku miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktorym nastgpito
wypowiedzenie i ustalenie wysokos$ci czynszu.

VI. Podstawa prawna

1. art. 21c ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

2. art. 17a ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych,
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektorych innych ustaw,

3. Uchwata Nr XXXVI1/292/2021 Rady Miejskiej Bedzina z dnia 14 wrzeénia 2021 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad mieszkaniowego zasobu
Miasta Bedzin z pézniejszymi zmianami,

4. Zarzgdzenie Nr 0050.191.2025 Prezydenta Miasta Bedzina z dnia 26.05.2025 r.
w sprawie ustalenia zasad okresowej weryfikacji dochodéw najemcow lokali mieszkalnych
wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy Bedzina.




