Zalacznik
do Uchwaly Nr 291/XLIV/05
Rady Miejskiej L.omzy
z dnia 23 lutego 2005 r.

Program
wieloletniego gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta ¥ omza
na lata 2005 -2015 rok

Cele programu

Opracowanie wytycza zasadnicze kierunki gospodarowania zasobem
mieszkaniowym miasta, stwarza ramy dzialalno$ci jednostki organizacyjnej odpowiedzialnej
Z ramienia gminy za stan zasobu mieszkaniowego oraz okresla poziom $wiadczonych przez
nia uslug komunalnych. W sytuacji ograniczonych srodkow finansowych i braku mozliwosci
szybkiej poprawy warunkéw lokalowych mieszkancow miasta za szczeg6lnie wazne nalezy
uzna¢ podjecie dziatan w zakresie realizacji lokalnego programu rozwoju bazy mieszkaniowe;j
1 zwigzanych z nim przedsigwzig¢ na najblizsze lata. Cele strategii ustalone w poprzednim
okresie nie zmienity si¢ i1 polegaja na stworzeniu warunkéw do optymalnego wykorzystania
juz istniejacego w miescie zasobu mieszkaniowego oraz rownoleglym tworzeniu przestanek
do jego poprawy i dalszego rozwoju. Niniejszy program obejmuje nast¢pujace zagadnienia:

1. Rozdziat I - Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym.
1/ Poprawa jakosci i obnizanie kosztéw zarzadzania.
2/ Dzialania organizacyjne usprawniajace zarzadzanie, podnoszace
efektywno$¢  1racjonalno$¢ wydatkowanych srodkow finansowych.
2. Rozdzial IT - Remonty i modernizacja zasobu mieszkaniowego oraz zabezpieczenie
srodkow finansowych.
1/ Stan techniczny budynkoéw i lokali oraz potrzeby remontowe i
modernizacje.
2/ Zrédta i formy finansowania.
3. Rozdzial Il - Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.
1/ Zasady polityki czynszowe;.
2/ Warunki obnizania czynszu.
4. Rozdziat IV - Prywatyzacja zasobow mieszkaniowych.

Rozdzial 1

Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym miasta.

.1Wielko$¢ zasobu i dziatania zmierzajace do poprawy jakosci ustug oraz obnizanie kosztow
zarzadzania.

Na podstawie uchwat Rady Miejskiej oraz pelnomocnictwa Prezydenta Miasta
Lomza Miejskie Przedsigbiorstwo — Gospodarki Komunalnej 1 Mieszkaniowej-Zaktad
Budzetowy pelni zarzad nad mieniem komunalnym. Wyodregbniony ze struktur
Przedsigbiorstwa Zaklad Gospodarki Komunalnej zarzadza 105 budynkami komunalnymi o
zréznicowanym stanie 1 standardzie wyposazenia technicznego. Zlokalizowanych w nich jest

1.3.2005



2687 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej wynoszacej 119.404,55 m*/ w tym 1149
lokali wtasnosciowych o powierzchni uzytkowej 52.912,57 /. Zas6b komunalny miasta
obejmuje 1.538 lokali o tacznej powierzchni uzytkowej wynoszacej 66.491,98 m*. W lokalach
miasta zamieszkuje ponad 8.000 mieszkancow.

Ustawa o wiasnosci lokali zobowigzata MPGKiM do petnienia z dniem 1-go
stycznia 1995 roku obowiazkéw zarzadcy 54 wspolnot mieszkaniowych. Zaktad pro-wadzi
szczegotowa ewidencje kosztéw 1 przychodow w rozbiciu na kazdy budynek tworzacy
wspolnote.

.2Dziatania organizacyjne usprawniajace zarzadzanie, podnoszace efektywno$¢ i racjonalno$¢
wydatkowanych srodkéw finansowych.

Struktura organizacyjna Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej 1 istniejace za-
trudnienie w pelni zabezpieczaja potrzeby wynikajace z administrowania zasobami
mieszkaniowymi miasta. Rosnace wymogi jako$ciowe $wiadczonych ustug powoduja ciagla
troske o dostosowywanie organizacyjne i dokonywanie oceny racjonalno$ci ponoszonych
naktadéw obejmujacych dziatalnos¢ w zakresie:

- zaspokajania potrzeb mieszkaniowych osob o ztej sytuacji materialne;,

- budownictwa nowych lokali mieszkalnych i socjalnych,

- wykonywania obowiazkow ciazacych na wiascicielu miejskich zasobow lokalowych
/eksploatacja, remonty biezace i1 kapitalne, modernizacja i administracja/,

- S$wiadczenia odptatnych czynno$ci komercyjnych zwiazanych z zarzadzaniem i
administrowaniem zasobami stanowiacymi wtasno$¢ innych osob,

- prowadzenia budownictwa domow na wynajem na zasadach komercyjnych
- lub obowiazujacych w Towarzystwach Budownictwa Spotecznego.

Podejmowanie dzialan zmierzajacych w kierunku coraz lepszego, przygotowania
Zakltadu do wykonywania ciazacych na nim zadan zarzadcy zasobu doprowadza do
stosowania najefektywniejszych form umozliwiajacych :
- ustawiczny wzrost jakosci pracy i ciaglte podnoszenie poziomu ustug komunalnych,

- systematyczna poprawg efektywnosci i produktywnosci,
- obnizke kosztéw eksploatacji zasobu,

Wyniki analiz ekonomicznych powiazane z istniejacymi uwarunkowaniami
prawnymi wykazuja istotna rdznicg pomigdzy ushlugami mieszkaniowymi 1 pozostatymi
swiadczeniami komunalnymi. Odrgbnosci te skutkowaly wprowadzeniem kilku projektow
oszczednych 1 racjonalnych form gospodarowania mieniem komunalnym. Zakres czynnos$ci
okreslonych odpowiednimi ustawami tj. o ochronie praw lokato- row, mieszkaniowym
zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego, wlasno$ci lokali i o gospodarce
nieruchomo$ciami  wymusily dzialania w zakresie systematycznego zmniejszania
ponoszonych przez miasto kosztow poprzez:

- precyzyjne ustalenie obowiazkow wiasciciela zasobow,

- stosowanie racjonalnych i efektywnych form finansowania,

- utrzymywanie budynkow 1 mieszkan komunalnych w odpowiednim stanie
technicznym.

Rozdzial 11
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Remonty i modernizacja zasobu mieszkaniowego oraz zabezpieczenie Srodkow
finansowych.

.1Stan techniczny budynkow i1 lokali oraz potrzeby remontowe 1 modernizacje.

Przedstawione w rozdziale I dane statystyczne pokazuja jedynie wielko$¢ po-
siadanych zasobéw mieszkaniowych natomiast liczby te nie oddaja w pelni istnieja-cego stanu
technicznego 1 sanitarnego budynkéw. Posiadane zasoby to budynki o r6znym wieku, stanie i

stopniu wyposazenia technicznego. Ponizsze zestawienie charakteryzuj posiadana bazg z
uwzgledniajac:

a/ wiek :

3 budynki o przedwojennym rodowodzie zbudowane / bez odptywu,
kanalizacji najczgsciej ogrzewane piecami kaflowymi —2,9%

44 budynki wybudowane do 1945 roku —41,9%

10 budynkow wybudowanych w latach 1945 — 1960 rok —9,5%

48 budynkow wybudowanych po 1960 roku — 45,7%,

b/ wyposazenie techniczne lokali :

- wodociagi - 93%,
- kanalizacja - 87%,
- tazienka - 50%,
- gaz przewodowy - 6%,
- centralne ogrzewanie -  82%,
- centralna ciepta woda - 32%,

¢/ stan techniczny lokali :
- zty - 8%,
niedostateczne wyposazenie — 13%.

zty stan / komunalne budynki substandardowe / — 10%,

zty stan / prywatne budynki substandardowe w zarzadzie / - 60 %,
d/ stan techniczny budynkow :

1.wybudowanych do 1945 roku :

- dobry - 20%
- S$redni - 76%
- zly - 4%
2. wybudowanych migdzy 1945 -1960 rokiem :
- dobry - 95%
- $redni - 5%

Brak $rodkow finansowych ograniczat wykonanie remontow kapital-nych dlatego
tez lokale szczegélnie te o przedwojennym rodowodzie remontowane sa na biezaco co
przynajmniej gwarantuje bezpieczenstwo przebywajacych tam na-jemcoéw 1 ich rodzin.
Wymaga to jednak zwigkszonych naktadoéw finansowych. Kosz-ty eksploatacji tych
budynkoéw sa najwyzsze / naklady remontowe przypadajace na 1 lokal sa trzykrotnie wyzsze
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od Srednich / a ustalona wysoko$¢ czynszu oraz jego S$ciagalno$¢ jest najnizsza.

Do 1995 roku wptywy z czynszu pokrywaty zaledwie 30% kosztow eks-
ploatacji natomiast pozostala czg$¢ stanowita dotacja, ktéra obejmowani byli wszy-scy
najemcy bez wzgledu na poziom osigganych przez nich dochodow. Brak jakiej-kolwiek
polityki remontowej 1 okre$lenia Zrddet jej finansowania znacznie ograniczyt remonty i miato
to decydujacy wptyw na pogorszenie si¢ stanu technicznego budyn-kow. Wprowadzenie w
zycie ustawy o wilasno$ci lokali bez zachowania okresu przejsciowego zwolnitlo Skarb
Panstwa z odpowiedzialno$ci za dziesigciolecia pro-wadzenia nieprawidtowej gospodarki, a
wladcicieli lokali obciazyto znacznie szer-szym zakresem obowiazkéw nieistniejacych w
momencie zawarcia umowy kupna-sprzedazy / do dnia 31.12.1994 roku wtlasciciele ptacili
koszty eksploatacji w wyso-kosci niskiego czynszu, a od 01.01.1995t. zostali zobowiazani do
pokrycia faktycz-nych kosztow / wzrost z 30 do 100% /.

Panstwo sfinansowato spdtdzielniom mieszkaniowym naprawy wy-nikajace z bi¢dnej
polityki budowlanej w zakresie wad technologicznych oraz zabez-pieczylo odpowiednie
srodki finansowe niezbgedne do =zalozenia miernikow ciepta, natomiast decyzja o
komunalizacji zdjg¢lo z siebie ten obowiazek w stosunku do lo- kali komunalnych. Gmina
wystepujac w roli ,,wynajmujacego” musiata z tego powo-du rozwiazaé szereg problemow
wynikajacych przede wszystkim :

- ze zkego stanu technicznego duzej czesci zasobu mieszkaniowego,

- z zalegltosci w remontach biezacych spowodowanych przez niskie nieekono-
miczne czynsze urzedowe stosowane przez szereg lat,

- z konieczno$ci ksztattowania stawek czynszu na poziomie mozliwosci finan-
sowych najemcow, a nie wystarczajacych na finansowanie w pelni remontow,

- zbraku mozliwos$ci szybkiej poprawy sytuacji mieszkaniowej najemcow lokali
komunalnych / znikoma budowa nowych mieszkan /, co oznacza konieczno$¢
podnoszenia standardu lokali mieszkalnych niepelnowartosciowych.

Zaso6b mieszkaniowy miasta aby osiagna¢ poprawg stanu technicznego wymaga
wykonania remontow:

- budynkow niepelnowartosciowych — okoto 5% ogotu potrzeb,

- kapitalnych w budynkach — okoto 2% ogoét potrzeb,

- remonty biezace w pozostatych budynkach — okoto 54% ogétu potrzeb,

- mieszkan — okoto 39% ogotu potrzeb.
Podstawowy zakres rzeczowy robot to remonty:

a/ budynkow /okoto 52%% ogotu potrzeb w tym instalacje 20%/ w tym:

dachy - w 31 budynkach,
docieplenie - 36 budynkow,

elewacje - w 33 budynkach,
- instalacje - w 20 budynkach,
b/ mieszkan /okoto 48% ogdtu potrzeb/ w tym:
- wymiana stolarki okiennej i drzwiowej - 19% ogdtu potrzeb,
- remonty lub wymiana podtog, sufitow i §cian - 15% ogdtu potrzeb,

- pozostate - 14% ogotu potrzeb.
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Udoskonalone na przestrzeni ostatnich lat planowanie podniosto stopien realizacji
remontow. Kontynuacja tego systemu ze szczegdlnym zwrdceniem uwagi na zabezpieczenie
odpowiednich srodkow finansowych zapewni dalsze uzupetnia-nie wyposazenia budynkow i
lokali mieszkalnych w czynniki sanitarne i techniczne zwiazane jest to z:

a/ uporzadkowaniem stanu prawnego budynkow,
b/ racjonalizacja kosztow eksploatacji w budynkach niepelnowartosciowych,
¢/ okresleniem zrodet finansowania remontow,

d/ wspieraniem wspolnot mieszkaniowych utworzonych w budynkach stanowiacych
spotwilasnos¢ miasta i w ktérych naktady na osiagnigcie zaktadanych standardoéw sa
szczegoblnie duze.

Prawidtowe zbilansowanie potrzeb remontowych wymaga okreslenia stan-dardow
docelowych, ktérym winny odpowiada¢ budynki komunalne, lokale miesz-kalne i socjalne.
Zatozony zakres remontoéw ma na celu osiagnigcie standardow kto-rym bedzie odpowiadat:

I. Budynek.
.1Elewacja bez ubytkéw tynku i oktadzin, odnawiana nie rzadziej, niz co 15 lat.

.2Pomalowane klatki schodowe wraz z oknami i drzwiami wejSciowymi do budynku, nie
rzadziej niz co 10 lat.

.3Kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia da-chow.

ASprawne zamki w wejsciu gldéwnym lub wejsciach do zespotow mieszkan, spraw-ne
skrzynki na listy, tablice ogloszen, wykaz telefonow alarmowych, regulamin porzadku
domowego aktualne 1 czytelne oznakowanie budynku z podaniem numeru, dzielnicy i
administratora.

.SWyremontowane i zakonserwowane ogrodzenia, zadaszenia i elementy matej ar-chitektury:
murki, fawki, punkty gromadzenia odpadow statych, trzepak dywanow, dojécie do budynku,
chodnik na odcinku posesji.

.6Prawidtowe 1 zamykane wejscie na dach.
.7Sprawne tawy kominiarskie na dachu.
.8Sprawna instalacja odgromowa.

9Nie przeciekajacy dach.

.10Urzadzone pomieszczenia do suszenia bielizny.
.11Zamykane pomieszczenia na wozki i rowery.

.12Sprawne, szczelne i w wystarczajacej ilosci przewody dymowe, spalinowe 1 wentylacyjne,
badane co rok.

.13Sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwigkszonych obciazen
sprzetem gospodarstwa domowego / zapotrzebowanie mocy:5 kW/.

.14Instalacja gazowa o sprawdzonej szczelno$ci rur o zlaczach spawanych / kontrola
szczelnosci raz w roku /.

.15Gtowny zawor ,.kurek ogniowy,, wyniesiony na zewnatrz.
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.16Bezpieczne drogi ewakuacyjne wewnatrz budynku /odpowiednia klasa odpornosci
ogniowej, o§wietlenie 1 oznakowanie/.

.17Elementy konstrukcji budynku / $ciany, nadproza, balkony, galerie, wigZby dachowe /nie
wykazujace objawow zagrozenia/.

.18W budynkach zasilanych z zewngtrznej sieci cieptowniczej, wezel cieplny wyposazony w
sprawne urzadzenia rozdzielcze, wymiennikowe i pompowe, z pomiarem zuzycia ciepta przez
budynek i automatyke pogodowa.

.19Budynek wyposazony w piwnice lokatorskie lub schowki gospodarcze na innych
kondygnacjach — przynalezne do lokali.

IL Lokal mieszkalny.

1. Indywidualny pomiar zuzycia energii elektrycznej, gazu, zimnej i cieptej wody.

2. Sprawne, state 1 bezpieczne / nie przenosne / zrodta ciepta nie powodujace za-
nieczyszczeh Srodowiska: grzejniki wodne radiatorowe / kaloryfery /, piece
elek-tryczne akumulacyjne lub przerobione na ogrzewanie oraz piece i trzony
kaflowe.

3. Wiasna lazienka z wanna lub kabing natryskowa i sptukiwanym ustgpem.

4. Wriasna kuchnia lub wngka kuchenna ze zlewozmywakiem zaopatrzonym w
zimna i ciepta wodg oraz kuchenke 2 lub 4 palnikowa /zaleznie od wielkosci
lokalu / na czynnik grzewczy gazowy lub elektryczny, wzglednie na wegiel.

5. Przedpokoj lub, co najmniej przedsionek izolacyjny.

6. Przegrody budowlane wydzielajace lokal, speiniaja, co najmniej minimalne
wymagania dotyczace izolacji termicznej, akustycznej i ochrony przeciw
pozarowe;.

7. Zapewnione warunki do wymiany powietrza — co najmniej wentylacja
grawitacyjna kuchni i fazienki.

8. Sciany i sufity suche: bez zawilgocen, nalotow, plesni i grzybéw domowych.

9. W pomieszczeniach dziennych stosunek powierzchni okien do powierzchni
podtég zawarty w granicach 1/5 do 1/8.

10. Okna szklone, co najmniej szyba podwdjna, ze sprawnymi okapnikami, dajace
si¢ zamykac 1 otwiera¢ do wewnatrz pomieszczen. Wyremontowane parapety i
podokienniki.

11. Sprawne 1 nie przeciekajace instalacje centralnego ogrzewania, z rurami
prowadzonymi po powierzchni §cian oraz piony wodne i kanalizacyjne.

I11. Lokal socjalny.

1. Instalacja elektryczna z wlasnym pomiarem zuzycia energii.

2. Woda nadajaca si¢ do spozycia, dostepna w lokalu lub w promieniu 30 m, liczac od
drzwi wejSciowych do lokalu.

3. Ustgp indywidualny lub zbiorowy uwzgledniajacy liczbg¢ mieszkancow, w promieniu
30 m, liczac od drzwi wejsciowych.

1.3.2005



4. Pomieszczenie mieszkalne posiada o§wietlenie naturalne.

5. Lokal jednoizbowy z warunkami do bezpiecznej dla zdrowia wymiany powietrza w
lokalu / kratka wentylacyjna lub tzw”lufcik” w oknie /.

6. Lokal wyposazony w stale 1 bezpieczne zrddta ciepta / grzejniki radiatorowe, piece
kaflowe, weglowe lub akumulacyjne, trzony kaflowe /.

7. Do lokalu przynalezy pomieszczenie gospodarcze stuzace m.in. jako sklad opatowy.

8. Lokal wyposazony w urzadzenie do podgrzewania : kuchnia wegglowa, a w razie
istnienia warunkow technicznych w kuchni¢ gazowa lub elektryczna.

9. Lokal odmalowany, tynki $cian bez ubytkdéw, zaciekéw 1 wykwitow plesni 1 grzybow,
wierzchnie warstwy podtogowe bez ubytkow, zamykajace si¢ okna i drzwi.

Troska o poprawe stanu technicznego zasobu przyczynila si¢ do opracowa-nia i
przyjecia do realizacji zatwierdzonego przez Prezydenta Miasta planu rozlozo-nej na kilka lat
modernizacji i remontdw. Dokonywana jest okresowa ocena realiza-cji zatozonych zadan. Ze
wzgledow czysto ekonomicznych MPGKiM nie utrzymuje wiasnych brygad remontowych, a
prace remontowe przeprowadzane sa w ramach zamoéwien publicznych przez
wyspecjalizowane firmy wytonione w wyniku przetargow. Uzyskanie najlepszych efektow
ekonomicznych winno zagwarantowac:

- systematyczne dokonywanie przegladéw technicznych zasobu mieszkaniowego,

- realizacja sktadanych przez najemcéw wnioskow odnoszacych si¢ do naprawy lokali
1 podnoszacych stopien ich wyposazenia,

- realizacja uchwal Wspolnot Mieszkaniowych.

W sytuacji ograniczonych $rodkow finansowych 1 braku mozliwosci szybkiej
poprawy warunkow lokalowych mieszkancow za szczegdlnie wazne uznane zostalo podjecie
dzialan w zakresie realizacji lokalnego programu rozwoju bazy mieszkanio-wej i zwiazanych
z nim przedsigwzig¢ na najblizsze lata.

Zrddta 1 formy finansowania.

Przyjecie do realizacji strategii roztozonego na kilka lat procesu pelnej ekonomizacji
czynszow pozwolilo na przeznaczenie uzyskanych §rodkéw finansowych na remonty. Rada
oraz Zarzad Miasta w swoich uchwatach okreslity zasady tworzenia i formy przekazywania
srodkow finansowych na realizacj¢ remontéw budynkéw komunalnych 1 tworzacych
wspolnoty mieszkaniowe. Budzet miasta partycypuje w kosztach remontéw czgsci wspdlnej
budynku jezeli wlasciciele mieszkan wplacaja na fundusz remontowy ustalone kwoty.
Udoskonalone w latach 1995-1999 rok metody finansowania spowodowaty:

- uporzadkowanie problematyki finansowania zasobu mieszkaniowego miasta,

- uzyskanie $rodkow finansowych niezbednych na przeprowadzenie modernizacji
remontow,

- precyzyjne rozgraniczenie kosztow eksploatacji od kosztéw remontdw,

W oparciu o posiadane mozliwosci finansowe miasta, najemcOw, wymogi prawne,
cywilizacyjne oraz stan bezpieczenstwa stworzony zostat system finanso-wania remontow.
Obecnie zrodta finansowania stanowi dotacja budzetowa, fun-dusz remontowy i wpltywy
czynszowe z wynajmu lokali mieszkalnych 1 uzytkowych.
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Efekty ekonomiczne uzyskane z wprowadzonego mechanizmu finansowania remontow
budynkéw 1 mieszkan komunalnych pozwolity przywroci¢ nalezyty stan techniczny
zaniedbanym budynkom / szczegdlnie tym wybudowanym po 1945 r/.0Od- r¢bnym problemem
jest nieefektywna gospodarka 34 budynkami o 250 niepelnowar-to§ciowych mieszkaniach.
Podniesienie znikomej efektywnos$ci wydatkowanych na eksploatacje¢ tych zasobow
znacznych §rodkow finansowych /okoto 200.000 zt rocznie/ osiagna¢ mozna poprzez:

sukcesywna rozbidrke zdekapitalizowanych i niepelnowartosciowych budynkow,

sprzedaz atrakcyjnych dziatek, na ktorych obecnie stoja te budynki,

samofinansowanie si¢ zadania poprzez przeznaczanie wplywow uzyskanych ze
sprzedazy dziatek na pokrycie kosztow wynikajacych z wykwaterowan najemcéw
oraz wyburzen budynkow,

zmniejszenie strat wynikajacych z odpowiednio wysokich kosztow eksploatacji tych
zasobow.

Kontynuacja rozpoczg¢tego w latach poprzednich procesu ratowania zaso-bu
mieszkaniowego oraz sukcesywnego wyposazania budynkow komunalnych w czynniki
techniczne wymaga konsekwentnego 1 systematycznego zabezpieczania w budzecie miasta
odpowiednich srodkow finansowych niezbgdnych do zrealizowania ustalonych zadan.

Rozdzial 111
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
1. Zasady polityki czynszowe;.

W gospodarce mieszkaniowym zasobem miasta problem optat mieszkaniowych
za zajmowane lokale mieszkalne stanowi jeden z podstawowych aspektéw ekonomicznych i
spotecznych.

W powojennym okresie mieszkanie traktowane bylo jako ustuga socjalna, a
wysoko$¢ optat czynszowych byta niewspdimierna do faktycznie ponoszonych kosztow
utrzymania zasobow. Do konca 1994 roku czynsz obowiazujacy w zasobach komunalnych,
zaktadow pracy 1 prywatnych ustalany byl centralnie w odniesieniu do catego kraju i1 bez
réznicowania stawki obowiazujacej w poszczeg6lnych kategoriach lokali. Zmiany wysokosci
czynszu mogly by¢ dokonywane jedynie z mocy rozporzadzenia Rady Ministrow a gmina nie
miala Zadnego wplywu na prowadzona polityke czynszowa, ktérej elementem bylo
przydzielanie =~ /dawanie/ najlepiej wyposazonych lokali mieszkalnych wielodzietnym
rodzinom o stosunkowo niskich dochodach.

Szczegolnie na poczatku lat dziewigédziesiatych, pomimo wysokiego
wskaznika inflacji zabraklo politycznej woli do urealnienia wysokosci stawek czynszu. Przed
wprowadzeniem reformy czynszow wplywy z lokali mieszkalnych pokrywaty zaledwie 30%
kosztow utrzymania zasobow. Wprowadzona w listopadzie 1994 roku ustawa o najmie lokali
mieszkalnych i1 dodatkach mieszkaniowych zapoczatkowata okres ustalania wysokos$ci stawek
oplat czynszowych na szczeblu gminy co umozliwito zastosowanie regul ekonomicznych,
ktore z jednej strony zréwnywaly wysokos¢ ponoszonych kosztow 1 wptywdw z czynszow, a z
drugiej strony skutkowaty zderzeniem si¢ sfery socjalnej z ptaszczyzna ekonomiczna. Dato to
w efekcie zjawisko strukturalnego / trwalego / zadluzenia najemcow lokali.

Dopuszczona przepisami maksymalna wysoko$¢ czynszu za lokale
komunalne, zaktadow pracy i prywatne zasiedlone na zasadzie tzw. ,,szczegdlnego
trybu najmu” w skali roku nie moze przekracza¢ 3% warto$ci odtworzeniowej Im?
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powierzchni. Pomimo, ze ustawodawca umozliwil gminom podniesienie stawek czynszu do
tego poziomu wigkszo$¢ gmin nie wprowadzita gérnego pulapu oplat nawet dla najlepiej
wyposazonych lokali. Istotng przestanka do rezygnacji z maksymalnego wzrostu czynszu byt
poziom stawek optat eksploatacyjnych obowiazujacych w spétdzielczosci mieszkaniowej / sa
one znacznie nizsze niz w zasobach komunalnych / oraz prze§wiadczenie, Zze przy znacznym
wzro$cie optat miasto bedzie zmuszone do przeznaczania z wtasnego budzetu wyzszych kwot
na zabezpieczenie dodatkdw mieszkaniowych.

Przyjeta w 1995 roku ekonomizacja czynszu i uzyskane efekty finansowe w
petni potwierdzaja zasadnos$¢ przyjetych kierunkow, dlatego tez, w polityce czynszowej na
najblizsze lata obowiazuje kontynuacja dotychczasowych dzialan z zastosowaniem
nastgpujacych zasad, a mianowicie :

1.Wysoko$¢ czynszu wylicza si¢ w oparciu o metod¢ stawki bazowej. Polega
ona na okre$leniu stawki wyjSciowej odnoszacej sie do 1m * powierzchni uzytkowej lokalu
miesigcznie, a nastgpnie jej procentowemu réznicowaniu dla poszczegolnych kategorii lokali.
Stawka bazowa czynszu dla lokali o przecigtnej wartosci uzytkowej podlega korekcie w gore i
w dot w zaleznosci od okre§lonych ustawa kryteriow wynikajacych z:

a/ potozenia budynku / centrum, peryferie, budowa zwarta, wolno stojaca /,

b/ potozenia lokalu w budynku / kondygnacja, stopien nastonecznienia lokalu/,

¢/ wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia i instalacje techniczne oraz ich stanu,
d/ ogdlnego stanu technicznego budynku.

2. Wysoko$¢ czynszu powinna by¢ utrzymywana na poziomie pokrywajacym co
najmniej koszty eksploatacji. Podwyzki dyktuje w przewazajacej mierze istniejaca
sytuacja ekonomiczna w gospodarce zasobami mieszkaniowymi miasta. Zwigzane
jest to przede wszystkim z inflacja, kosztami administracji, zarzadu i1 utrzymywania
czysto$ci. Istotnymi sa takze inne elementy decydujace o wysokosci naktadow
finansowanych, oplat czynszowych, a takze narastajace zaleglo$ci remontowe,
ktérych likwidacja wymaga poniesienia znacznych naktadow finansowych. Aktywna
pohtyka cZynszowa opiera¢ si¢ bedzie na systematycznym, ale stopmowym
zmniejszaniu réznicy pomig¢dzy wysoko$cia placone-go czynszu i ponoszonymi
naktadami.

Podwyzszanie czynszu moze by¢ dokonywane nie czgséciej niz co 6 miesigcy.

4.  Maksymalny czynsz ustalony dla mieszkan komunalnych nie moze przekroczy¢

wysokos$ci dopuszczonej przepisami ustawy.

(O8]

2. Warunki obnizania czynszu.

Na podstawie art. 7 ust 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochro- nie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego / Dz. U. z 2001r.,
Nr 71, poz.733 / na wniosek najemcy miasto moze obnizy¢ wysoko$¢ czynszu za zajmowany
lokal. W szczeg6lnosci nalezy zaznaczyc, ze :

1. Obnizka czynszu zgodnie z art. 2 ust 1 pkt 11ustawy moze by¢ zastosowana jedynie w
stosunku do najemcow zamieszkujacych w lokalach mieszkalnych stanowiacych publiczny
zasob mieszkaniowy i na zasadach okreslonych w art.7 ust 2 pkt 2-11 w/w ustawy.

2. O obnizke czynszu moga ubiegac si¢ jedynie najemcy lokali, ktorych sredni dochod brutto
osiagany przez wszystkich cztonkéw gospodarstwa domowego w okresie trzech ostatnich
miesigcy poprzedzajacych dat¢ zlozenia wniosku nie przekroczyt wysokosci kwoty
ustalonej w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych / Dz.U. z
2001 roku, Nr 71, poz. 734 z p6zniejszymi zmianami /.
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3.1.Zastosowanie obnizek czynszu uzaleznione jest od wysoko$ci posiadanych przez
Miasto srodkéw finansowych przeznaczonych na ten cel.

3.2.0bnizka czynszu uzalezniona jest takze od spetnienia warunkéw przewidzianych
ustawa o dodatkach mieszkaniowych, a w szczegdlnosci od wysokosci osiagnigtego dochodu
brutto.

3.3.0bnizka czynszu moze by¢ ustalona na poziomie:

a/ do 20% przy $rednim dochodzie rownym 100% ustalonej ustawa kwoty,

b/ do 30% przy $rednim dochodzie ponizej 100%- 50% ustalonej ustawa kwoty,
¢/ do 40% przy srednim dochodzie ponizej 50% - 25% ustalonej ustawa kwoty,
d/ do 50% przy $rednim dochodzie ponizej 25% ustalonej ustawa kwoty.

4. Dochod gospodarstwa domowego wykazuje si¢ w deklaracji o osiaganych do-

chodach. Sktadajacy wniosek przechowuje przez okres trzech lat wszelkie za-
swiadczenia 1 udostgpnia je na kazde zadanie wtasciciela.

5. Obnizka czynszu nie dotyczy osob posiadajacych decyzje o przyznaniu dodatku

mieszkaniowego.

6. Rozpatrzenie wniosku o obnizke¢ czynszu konczy decyzja administracyjna o przyznaniu
lub odmowie przyznania ulgi.

7. Przyznana decyzja ulga podlega wstrzymaniu w wypadku stwierdzenia, Ze osoba, ktdre;j
przyznano obnizke nie optaca na biezaco naleznosci za zajmowany lokal, a zwloka w optatach
sigga wysokosci dwumiesigcznego czynszu. Nie uregulowanie zaleglosci w okresie 3
miesigcy od dnia wydania decyzji o uldze powoduje jej wygasnigcie.

8. Wszelkie kwestie nie wymienione w niniejszych warunkach, a zwigzane z ubieganiem
si¢ o obnizke reguluja ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o:

- ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego / Dz.U. z 2001r., Nr 71, poz. 733 z pdZniejszymi zmianami /,

- dodatkach mieszkaniowych / Dz.U z 2001r., Nr 71, poz.734 z pdzniejszymi
zmianami/.

Rozdzial IV

Prywatyzacja zasobu mieszkaniowego.

Dzialania zmierzajace do systematycznego zmniejszania kosztow eksploatacji
nie moga by¢ rozpatrywane w oderwaniu od jakosci posiadanego zasobu mieszkaniowego
oraz wielko$ci $rodkéw finansowych niezbednych na ich utrzymywanie w odpowiednim
stanie technicznym. Podjete przed kilku laty kierunki w za-kresie mieszkalnictwa zaktadaja
znaczne podniesienie poziomu ustug komunalnych przy jednoczesnym stopniowym obnizaniu
kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego. Prowadzona polityka spowodowata, ze
wladciciele mieszkan ponosza znacz-nie nizsze od najemcoéw obciazenia / odwrotnie niz w
1995 roku /. Fakt ten stymuluje wzrost zainteresowania najemcéw wykupem lokali na
wlasno$¢ dotychczas wynajmowanych od miasta lokali mieszkalnych. Na przestrzeni
ostatnich lat sprzedaz lokali oscyluje w granicach 50 sztuk rocznie. W celu zwigkszenia
stopnia zainteresowania najemcOw nabywaniem lokali komunalnych na wlasno$¢
wprowadzono zasady umozliwiajace stosowanie ulgi w wysokosci nawet 80% jezeli lokator
nabywa dotychczas wynajmowane mieszkanie. Dalszy wzrost prywatyzacji mozliwy bedzie w
wypadku gdy:

- relacje pomigedzy zaliczkami mieszkaniowymi i1 optatami czynszowymi beda
preferowaty wiascicieli lokali,

- zasob mieszkaniowy bedzie systematycznie modernizowany i remontowany,
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- wzro$nie standard posiadanych budynkow,
- uzupetniane bedzie wyposazenie techniczne mieszkan.

Systematyczne wydzielanie z zasobu mieszkaniowego lokali socjalnych przy
jednoczesnym zwigkszaniu ich wyposazenia technicznego powinno spowodowaé wzrost
zainteresowania wykupem dotychczas zajmowanych lokali. Dodatkowo plusem bedzie staty
spadek wysokos$ci zabezpieczanych w budzecie miasta srodkow finansowych niezbednych na
utrzymanie w odpowiednim stanie posiadanej bazy lokalowe;.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej Lomzy

Jan Jarota

1.3.2005



