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W odpowiedzi na Pani interpelacje zgloszong podczas XXXIX sesji Rady Miejskiej
Biategostoku w dniu 30 marca 2009 r. informujg, jak nizej:

Podwyzka stawek czynszu wynika z realizacji postanowiefi Uchwaty Nr XIX/198/07
Rady Miejskie) Biategostoku z dnia 26 listopada 2007 r. w sprawie wieloletniego programu

. gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Biatystok na lata 2007 — 2011 (Dz. Urz.
Woj. Podl. Nr 282, poz. 3290).

Zgodnie z powyzsza uchwaly podejmowane przez Gmine Bialystok dziatania
w zakresie polityki czynszowej zmierzaja do osiagniecia w 2009 r. maksymalnej stawki
czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu w wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu i1 utrzymania jej na tym poziomie do 2011 r.

Dla Miasta Biategostoku wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkoéw mieszkalnych w chwili wprowadzania podwyzki wynosit
3.340 zt — Obwieszczenie Nr 2/08 Wojewody Podlaskiego z dnia 24 wrzeénia 2008 r. Obecnie
jest on wyzszy i wynosi 4.048 zi — Obwieszczenie Nr 1/09 Wojewody Podlaskiego z dnia 25
marca 2009 r.

Stosownie do przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego {Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz.
266 ze zm.) stawki czynszu najmu powinny pozwala¢ na pelne pokrycie biezacych kosztéw
eksploatacji 1 remontow zasobu mieszkaniowego. Obecne stawki czynszu, utrzymujace sie na
poziomie stawek z 2002 r., nie pokrywajg nawet kosztow eksploatacji biezacej.

. Podstawe stawki czynszu za 1 m’ powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
stanowi stawka bazowa ustalona w jednakowej wysokosci dla wszystkich lokali mieszkalnych
w zasobie gminy. Stawka bazowa ulega podwyzszeniu lub obnizeniu o czynniki rdéznicujace,
ktére dotyczq migdzy innymi potozenia lokalu w budynku (kondygnacja) lub w okreslonej
strefie miasta (centrum, strefa Srédmiejska, peryferie) oraz wyposazenia lokalu (instalacja
sanitarna, c.0., c.c.w., gaz przewodowy itp.). Wysoko$é stawki czynszu najmu 1 m?
powierzchni uzytkowej konkretnego lokalu to stawka bazowa zwigkszona lub pomniejszona
o czynniki réznicujace, o ktérych mowa wyzej.

Przedstawiony sposob ustalania wysokosci stawki czynszu za 1 m® powierzchni
uzytkowej okresla art.7 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz.
266 ze zm.) 1 dotyczy zasad ustalania stawek czynszu w lokalach wchodzacych w skiad
publicznego zasobu mieszkaniowego. Spotdzielnie mieszkaniowe ustanawiaja oplaty
stosownie do zapisow art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.). Powyzsze akty prawne
w odrebny sposob reguluja zasady ustalania stawek czynszu Stawka czynszu za lokal
mieszkalny w zasobach spotdzielni mieszkaniowych, zgodnie z ustawa ma pokry¢ koszty




zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czesci przypadajacej na dany lokal
oraz koszty zwiazane z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie
spoldzielni. Innym istotnym elementem réznicujacym jest to, ze spdldzielnie mieszkaniowe
tworza odpis na fundusz remontowy, dzieki czemu zabezpieczaja srodki finansowe na tego
typu przedsigwzi¢cia w przyszlosci. Natomiast w przypadku zasobu komunalnego, ustawa
umozliwia zroznicowanie stawek czynszu w  zaleznosci wystepujacych czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych warto$é uzytkowa lokalu. Poza tym w przypadku
gminnego zasobu mieszkaniowego nie dokonuje si¢ odpisébw na fundusz remontowy, co
w konsekwencji prowadzi do koniecznosci pokrywania potrzeb w tym zakresie z biezacych

oplat czynszowych.

Z punktu widzenia ekonomicznego na koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego

sktadaja si¢:

amortyzacja budynku,
koszty administrowania,

ubezpieczenie budynku,
podatek od nieruchomosci,
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pozostate koszty.

koszty utrzymania czystosci,

. koszty utrzymania technicznego,

koszt nieSciagalnych naleznosci,

Do ponoszenia wigkszoéci wymienionych kosztéw wynajmujacy (w przypadku zasobu
komunalnego - Gmina) sa zmuszeni przepisami szczeg6lnymi, co przedstawia ponizsze

zestawienie:
Pozycje kalkulacyjne Podstawy ustawowe Uwagi
Koszty utrzymania technicznego | art. 61 Prawa budowlanego Pod sankcjg grzywny

art. 662 § 1 Kodeksu cywilnego
art. 6a ustawy o ochronie praw
lokatorow

Amortyzacja budynku

art. 11 ust. 9 ustawy o ochronie
praw lokatoréw

Srodki na zapewnienie lokalu
Zamiennego po rozbiorce
budynku

Koszty administrowania

art. 44 i 45 ustawy o podatku
dochodowym od os6b
fizycznych

Wymég prowadzenia
dokumentacji do celow
podatkowvch

Koszty utrzymania czystosci

art. 5 ustawy o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach

Pod sankcjg grzywny

Ubezpieczenie budynku

art. 11 ust. 9 ustawy o ochronie
praw |okatorow

Srodki na zapewnienie lokalu
zamiennego w przypadku
zdarzenia losowego

Podatek od nieruchomosci

art. 2 ustawy o podatkach i
optatach lokalnych

Pod sankcjg kary pienieznej fub
grzywny

Koszt niesciggalnych naleznosci

art. 61 Prawa budowlanego
art. 662 § 1 Kodeksu cywilnego

Konieczno$¢ wypemienia
obowigzkow wynajmujacego bez
wzgledu na zwiokg w odptatnosci
za lokale

| Pozostate koszty

art. 662 § 1 Kodeksu cywilnego

Przeprowadzona analiza kosztéw utrzymania 1 m?
mieszkalnego oraz istniejacych potrzeb remontowych WY

powierzchni uzytkowej lokalu
kazala, ze realizacja polityki

mieszkaniowej Miasta Bialegostoku wymaga niezwlocznego podwyzszenia obowiazujacych
stawek czynszu. Dlatego tez, w celu zapewnienia wiasciwego technicznego utrzymania
zasobu mieszkaniowego niezbedne jest podwyzszenie stawek czynszu do poziomu 3%
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wartosci odtworzeniowej lokalu. Zmiana wysokosci stawek czynszu jest konieczna, aby

inwestowanie w mieszkania na wynajem mialo sens ekonomiczny i mozliwe bylo

powstrzymanie dekapitalizacji zasobu.

Stanowisko niezaleznych instytucji najbardziej reprezentatywnych w dziedzinie
zarzadzania nieruchomosciami: Polskiej Federacji Organizacji Zarzadcéw i Administratorow
Nieruchomosci oraz Ogoélnopolskiej Izby Gospodarki Nieruchomosciami, w temacie
wysokodci stawek czynszu jest jednoznaczne - aby zatrzymaé degradacie zasobu
komunalnego oraz zachowa¢ okreslony standard budynkow i lokali na poziomie wymaganym
przez obowigzujace przepisy, nalezy jak najszybciej wprowadzi¢ stawke czynszu
w wysokosci 3% wartosci odtworzeniowe;.

Wprowadzana obecnie podwyzka stawek czynszu, zaklada wzrost stawki bazowe;j
czynszu do 4,11 zt za 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego. Po zastosowaniu
przewidzianych czynnikéw podwyzszajacych i obniz‘aja(cgfch warto$¢ uzytkowg lokalu $rednia
stawka czynszu uksztattuje sie na poziomie 7,04 zt za m* powierzchni uzytkowej, z tego 2,58
zt to koszt eksploatacji biezacej, natomiast pozostala czes¢ - 4,46 zt, sa to $rodki
przeznaczone na remonty w zasobie mieszkaniowym.

Potrzeby w zakresie remontow sa bardzo duze. Plan remontoéw na 2009 r. przewiduje
realizacj¢ przedsigwzigé na taczna kwote okolo 19 min zb. Planuje sie przede wszystkim
wykonanie nastgpujacych prac:

- remonty dachow — 10 budynkow,

- odnowienie klatek schodowych — 12 budynkéw,

- docieplenie budynkoéw i remont elewacji — 6 budynkow,

- roboty drogowe ( remont, budowa, modernizacja: drog, chodnikéw, parkingéw) —

14 nieruchomosci,

- remonty instalacji c.0. — 2 budynki,

- remonty instalacji wodno — kanalizacyjnej — 2 budynki,

- remonty instalacji elektrycznej — 6 budynkow,

- remonty budynkéw zabytkowych — 19 budynkéw,

- budowa przytaczy W.Z., hydroforu, przytaczy CO i wezla, instalacji gazowej, instalacji
c.c.w. i przylaczy zewngtrznych — 5 budynkéw,

- pozostaly zakres prac remontowych ( np. remont schodéw i podestow, zabezpieczenie
przewodow wentylacyjnych, prace zdufiskie) — 16 budynkow,

Oprécz zamierzen remontowych i inwestycyjnych w budynkach wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Bialystok i budynkach z lokalami socjalnymi, Gmina
Biatystok z tytulu posiadania udzialéw we Wspolnotach Mieszkaniowych bedzie
partycypowata w kosztach realizacji przedsiewzigé remontowych i inwestycyjnych stosownie
do uchwat podejmowanych przez Wspdlnoty. Na pokrycie potrzeb w tym zakresie w planie
remontéw na 2009 r. zostaly przewidziane $rodki w wysokosci 6 mln zt.

Planowany zakres robét remontowych w budynkach mieszkalnych Wspolnot
Mieszkaniowych obejmuje:

- termomodernizacj¢ — docieplenie §cian zewnetrznych, stropodachu, wymiane okien na
klatkach schodowych i w piwnicach, phukanie instalacji c.o., naprawe izolacji przewodow
poziomych — 30 budynkow,

- remont elewacji — 3 budynki,

- remont dachu — 7 budynkéw,

- wykonanie instalacji c.o. i ccw — 2 budynki,

- wykonanie instalacji wod kan. — 1 budynek,

- remont klatek schodowych — 10 budynkow,

- remont instalacji elektrycznej — 6 budynkow.
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Nalezy podkreslic fakt, ze wprowadzenie stawek czynszu za najem lokali
mieszkalnych na poziomie 3% wartosci odtworzeniowej lokalu umozliwi stosowanie obnizek
stawek czynszu do 55%. Przy obecnych stawkach czynszu obnizki moga by¢ udzielane tylko
do wysokosci 20%. Powyzsze zroznicowanie wynika z § 25 Uchwaly Nr XIX/198/07 Rady
Miejskiej Biategostoku z dnia 26 listopada 2007 r. w sprawie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Bialystok na lata 2007 —2011.

Zastosowanie rozwigzah w postaci obnizek czynszéw jak rowniez zwiekszona ilogé
wyplat dodatkéw mieszkaniowych spowoduje, ze podwyzka czynszu nie dotknie
rodzin o najnizszych dochodach, co jest zgodne z realizacja zadania Gminy w zakresie
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach — art. 4
ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Reasumujac, stan techniczny zasobu mieszkaniowego jakim dysponuje Gmina
Bialystok oraz wieloletnie niedoinwestowanie w petni uzasadnia koniecznogé wprowadzenia
podwyzki czynszu. Ostony socjalne przewidziane w postaci obnizek czynszow jak réwniez
zwigkszona ilo§¢ wyptat dodatkow mieszkaniowych spowoduja, ze podwyzka czynszu
nie dotknie rodzin o najnizszych dochodach, co jest zgodne z realizacja, zadania Gminy
w zakresie zaspakajania potrzeb mieszkaniowych  gospodarstw domowych o mniskich
dochodach — art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Poza tym odmienne zasady
ustalania czynszu w zasobie mieszkaniowym gminy i spéldzielniach mieszkaniowych
wykluczaja zasadnosé ustalenia stawek czynszu w zasobie mieszkaniowym Gminy Bialystok
na poziomie stawek ustalonych w spéldzielniach mieszkaniowych,. Przemawia za tym
znaczne zroznicowanie stawek w oparciu 0 wystepujace czynniki obnizajace lub
podwyzszajace stawke¢ bazowa czynszu jak rowniez oslony socjalne przewidziane dla
najubozszych mieszkancow.
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