Zalacznik Nr 1 do uchwaly Rady Miejskiej Nr ........... Z dnia.......cueeenen.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Nowy Dwor Mazowiecki na
lata 2012-2016

Rozdzial 1
Przepisy ogolne

§1
Celem programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nowy Dwoér Mazowiecki
na lata 2012-2016 jest ustalenie zasad i form tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej w zakresie dostarczania lokali socjalnych i
zamiennych, zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach oraz zasady wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy Nowy Dwor
Mazowiecki do realizacji tych zadan. Ustala réwniez zadania w zakresie remontéw budynkow
komunalnych, sprzedazy lokali, polityk¢ czynszowa, zasady zarzadzania zasobem Gminy,
zadania inwestycyjne w zakresie gospodarki mieszkaniowej oraz zrodia finansowania.

§2

Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1/ Gminie bez blizszego okreslenia — nalezy przez to rozumie¢ Gming Nowy Dwor
Mazowiecki

2/ wspoélnocie samorzadowej — nalezy przez to rozumie¢ ogo6t mieszkancow gminy Nowy
Dwor Mazowiecki

3/ mieszkaniowym zasobie gminy — nalezy przez to rozumie¢ ogdt lokali mieszkalnych
bedacych wlasnoscia gminy Nowy Dwoér Mazowiecki potozonych w budynkach
mieszkalnych 1 uzytkowych stanowiacych wilasno§¢ Gminy oraz znajdujacych si¢ w
budynkach wspdlnot mieszkaniowych stanowiacych wspotwlasnos¢ z Gmina.

4/ zarzadzajacym — nalezy przez to rozumie¢ zarzadcg lub administratora nieruchomosci,
ktoremu na zasadzie odregbnej umowy Gmina Nowy Dwor Mazowiecki powierzyla
zarzadzanie lub administrowanie budynkami 1 lokalami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy.

5/ ustawie bez blizszego okreslenia — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2005r.Nr 31,p0z.266 z p6zn. zm.)

6/ budynku komunalnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek mieszkalny stanowiacy w
cato$ci wlasnos¢ gminy,

7/ lokalu uzytkowym — nalezy przez to rozumie¢ lokal samodzielny lub garaz polozony w
budynku, przeznaczony do uzytkowania na cele inne niz mieszkalne,

8/ remoncie — nalezy przez to rozumie¢ wykonanie rob6t budowlanych w lokalu lub w
budynku, w wyniku ktérych przywrocona zostanie pierwotna warto§¢ uzytkowa lub
techniczna elementow budynku 1 wyposazenia,



9/ modernizacji — nalezy przez to rozumie¢ wykonanie w budynku ulepszen majacych na celu
podniesienie standardu uzytkowego i1 funkcjonalnego lokali oraz wyposazenie w nowe
instalacje,

10/ instalacjach podstawowych — nalezy przez to rozumie¢ instalacje elektryczna,
wodociagowa , kanalizacyjna, gazowa i cieplna.

11/ wartosci uzytkowej lokalu mieszkalnego — nalezy przez to rozumie¢ stopien wyposazenia
lokalu w pomieszczenia pomocnicze /kuchnig, pomieszczenia techniczno-sanitarne,
pomieszczenia shuzace do komunikacji wewngtrznej oraz do przechowywania ubran,
przedmiotow gospodarstwa domowego, a takze produktéw zywnos$ciowych oraz w
instalacje 1 urzadzenia techniczne ulatwiajace korzystanie z lokalu.

§3

1.Gmina na zasadach 1 w wypadkach przewidzianych w ustawie, dostarcza¢ begdzie lokale
socjalne i lokale zamienne oraz wynajmowac lokale mieszkalne dla gospodarstw domowych
o niskich dochodach.

2.0bowigzkiem Gminy bedzie réwniez tworzenie warunkdéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkdéw wspodlnoty samorzadowe;.

§ 4
Zadania, o ktorych mowa w § 3 ust.1 Gmina realizuje :

1/wykorzystujac mieszkaniowy zaséb Gminy,

2/poprzez budowe budynkow mieszkalnych z lokalami socjalnymi i lokalami mieszkalnymi z
przeznaczeniem do odptatnego uzywania,

3/poprzez przebudowe budynkow 1 pomieszczen niemieszkalnych na lokale socjalne, lokale
zamienne i lokale mieszkalne z przeznaczeniem do odptatnego uzywania,

4/w inny sposob np. poprzez wynajem mieszkan w zasobach innych niz gminne,

5/poprzez przejecie na wiasnos$¢ lokali mieszkalnych z zasoboéw innych potozonych na
terenie gminy w celu przeznaczenia ich do odptatnego uzywania.

§5

Zadania w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, o
ktorych mowa w § 3 ust.2 beda realizowane poprzez:

1/zapewnienie  terendow pod budownictwo mieszkaniowe w  planie  ogolnym
zagospodarowania przestrzennego,

2/wyznaczanie dziatek budowlanych pod budownictwo jednorodzinne i wielorodzinne,

3/prowadzenie prac w zakresie uzbrojenia terenéw i dzialek budowlanych w podstawowe
urzadzenia, sieci 1 drogi,

4/stwarzanie dogodnych warunkéw nabywania gruntéw budowlanych.

Rozdzial 2



Prognoza wielkosci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy.

§6

Wielkos¢ zasobow mieszkaniowych Gminy Nowy Dwor Mazowiecki charakteryzuje
zalacznik nr 1, 2 1 3 niniejszego programu.

§7

1.Na mieszkaniowy zasob Gminy sktada sig:
a/ 491 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 22.025,24 m2 w budynkach
stanowiacych wtasnos¢ gminy,

b/ 659 lokali mieszkalnych o powierzchni 27.658,12 m2 w budynkach, w ktoérych gmina
posiada udziaty ,

¢/ 92 lokale socjalne o powierzchni uzytkowej 3.220,99 m2 w budynkach stanowiacych
wlasnos$¢ gminy.

2.Zapotrzebowanie na lokale komunalne oparte na podstawie wnioskow zakwalifikowanych
do pozytywnego zatatwienia ztozonych przez osoby spetniajace kryteria zawarte w uchwale
Nr XXVI/268/08 z dnia 30 wrzesnia 2008r. zmieniajaca uchwate Nr LIII/526/06 Rady
Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia 23 pazdziernika 2006r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy:

a/ 350 lokali mieszkalnych z przeznaczeniem do odptatnego uzywania dla gospodarstw
domowych o niskich dochodach,

b/ 120 lokali zamiennych w wyniku przekwaterowania z budynkow do rozbidrki
¢/ 50 lokali socjalnych na mocy wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje.

3.Potrzeby mieszkaniowe ogotem uwzgledniajac zapotrzebowanie na lokale zamienne,
socjalne oraz dla rodzin o niskich dochodach wynosza 520 mieszkan, ktéore Gmina
obowiazana bgdzie dostarcza¢ sukcesywnie w miarg realizacji zamierzen.

§8

1.Zachodzi potrzeba wyburzenia 18 budynkow komunalnych o 120 mieszkaniach o
powierzchni uzytkowej 4.149,38 m2 ze wzgledu na zty stan techniczny.

2.Zapotrzebowanie na lokale zamienne, ktéore Gmina obowiazana bedzie dostarczyé w
zwiazku z realizacja wyburzen, wyniesie ogdlem 120 mieszkan o powierzchni uzytkowe;j
4.149,38 m2.

3.Wykaz budynkow, ktore kwalifikuja si¢ do rozbidrki przedstawia zatacznik nr 4 do
niniejszego programu.

Rozdzial 3
Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji budynkow i lokali komunalnych.



§9

1.Biorac pod uwage okres uzytkowania budynkéw komunalnych oraz stopien zuzycia
technicznego poszczegdlnych elementéw budynkow komunalnych, naktady na remonty w
latach 2012-2016 ksztattowa¢ si¢ beda na kwote 4.978.000,-zt, co daje rocznie kwote w
wysokosci 995.600 zt.

2.Szczegotowy plan rzeczowo-finansowy remontéw 1 modernizacji budynkéw komunalnych
przedstawia zatacznik nr 5, 6, 7, 8 do niniejszego programu.

3.Ustala sig, ze wykazane w zalaczniku nr 5, 6, 7, 8 do niniejszego programu naktady na
remonty budynkow 1 lokali komunalnych sa naktadami minimalnymi. W miarg
pozyskiwania $rodkéw naktady te powinny by¢ zwigkszone proporcjonalnie do potrzeb i
mozliwos$ci finansowych budzetu gminy.

Rozdzial 4
Sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych.
§10

1.Zaktada si¢ kontynuacj¢ sprzedazy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy na warunkach 1 zasadach okreslonych w ustawie z dnia 24 czerwca 1994r.0
wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2010r.Nr 102, poz.651 z pézn. zm./ i w ustawie z dnia 21
sierpnia 1997r.0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004r. Nr 261, poz.2603 z pozn.
zm.) oraz w uchwale Nr XXXIX/373/05 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z
dnia 29 wrzes$nia 2005r..

2.Lokale mieszkalne stanowiace wlasnos¢ Gminy potozone w budynkach wspolnot

mieszkaniowych beda sprzedawane w pierwszej kolejnosci, az do catkowitego zbycia
udziatu Gminy w tych nieruchomosciach.

3.Nie przewiduje si¢ sprzedazy lokali uzytkowych zlokalizowanych w budynkach
stanowiacych mieszkaniowy zasob gminy.

4.Sprzedaz lokali mieszkalnych potozonych w zasobach gminy bedzie realizowana na
wniosek najemcy.

5.Dopuszcza si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych, o ktérych mowa w § 4 pkt 6 niniejszego
programu.

§11

1. Do sprzedazy lokali mieszkalnych wprowadza sig nastgpujace zasady:
a/ bonifikate przy jednorazowej wptacie



b/ bonifikate przy sprzedazy na raty oraz wysoko$¢ oprocentowania nie sptaconych rat
¢/ ilo§¢ mozliwych rat przy wykupie lokalu na raty
- uwzglednione w odrgbnych uchwatach.

Rozdzial 5
Zasady polityki czynszowej

§12

1.W zasobach komunalnych obowiazuja stawki czynszu ustalone przez Burmistrza Miasta na
wniosek zarzadcy.

2.W stosunkach najmu, oprécz czynszu, zarzadca dzialajacy w imieniu wlasciciela, moze
pobiera¢ jedynie optaty niezalezne od wtasciciela, a w wypadku innych tytutéw prawnych,
uprawniajacych do uzywania lokalu, oprocz optat za uzywanie lokalu, zarzadca moze
pobiera¢ jedynie optaty niezalezne od wiasciciela, tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z
lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediéw lub dostawca ustug.

3.Przez optaty niezalezne od wtasciciela nalezy rozumie¢ optaty za dostawy do lokalu energii,
gazu, wody oraz odbidr nieczystosci statych i pltynnych.

4.Podwyzka, w wyniku ktorej wysokos$¢ czynszu lub optat za uzywanie lokalu przekroczy w
skali roku 3 % wartos$ci odtworzeniowej lokalu, moze nastapi¢ tylko w uzasadnionych
przypadkach. Na pisemne zadanie lokatora wtasciciel w terminie 7 dni przedstawi na piSmie
przyczyng podwyzki i jej kalkulacje.

5.Podwyzszenie czynszu moze nastapi¢ po wypowiedzeniu jego dotychczasowej wysokosci,
dokonanym najp6zniej na miesiac naprzdd, na koniec miesiaca kalendarzowego.

6.W razie podwyzszenia optat niezaleznych od wilasciciela, zarzadca zasobow

mieszkaniowych jest obowiazany do przedstawienia lokatorom na pismie zestawien optat
wraz z przyczyna ich podwyzszenia.

§13
Kryteria ustalania wysokosci czynszu:
1.W lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy ustala si¢ stawki czynszu
za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali z uwzglednieniem wartosci uzytkowej lokali

okreslajacej standard podstawowy oraz czynnikdw obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa.

2.Dla lokali mieszkalnych odpowiadajacych standardowi podstawowemu w poszczegoélnych
kategoriach wartosci uzytkowej ustala si¢ stawke maksymalna.



3.Dla lokali mieszkalnych o obnizonej warto$ci uzytkowej w stosunku do standardu
podstawowego w poszczegdlnych kategoriach wartosci uzytkowej obowiazuja stawki
obnizone proporcjonalnie do wystepujacych czynnikdéw obnizajacych stawke maksymalna.

4.Wykaz czynnikdw obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu w stosunku do standardu
podstawowego oraz stopien obnizenia stawki maksymalnej zawiera zalacznik nr 8.

5.Sktadnikami stawki czynszu za najem 1 m2 powierzchni uzytkowej mieszkalnych lokali

komunalnych sa:

- stawka eksploatacyjna: element zmienny czynszu, uwzgledniajacy podwyzszenie lub
obnizenie stawki bazowej z uwagi na czynniki podwyzszajace lub obnizajace warto$¢
uzytkowa wynajmowanego lokalu. Podwyzka bazowej stawki eksploatacyjnej ustalana
jest na podstawie $redniego kosztu utrzymania powierzchni uzytkowej zasobow
komunalnych w okresie 9 miesigcy poprzedzajacych planowana podwyzke, z
zachowaniem przepisOw prawa w tym zakresie.

- stawka funduszu remontowego : element staly

6.Ustalajac stawke¢ czynszu w zasobach komunalnych nalezy dazy¢ do tego, zeby jej
wysoko$¢ nie byla nizsza niz $rednia zaliczka eksploatacyjna i fundusz remontowy
uchwalony przez wspdlnoty mieszkaniowe.

7.Stawke czynszu za najem lokali socjalnych stanowi jedna stawka czynszu, ktéra nie moze
by¢ nizsza, niz potowa stawki czynszu, obowiazujacego w gminnym zasobie
mieszkaniowym dla danej kategorii lokalu, okre§lona w zataczniku nr 6.

Rozdzial 6

Zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy.

§ 14

1. W latach 2012-2016 nie przewiduje si¢ istotnych zmian w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy.

2. Zaktada sig, ze zarzad lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy bedzie nadal sprawowany przez Zarzad Budynkéw Komunalnych Sp. z o.0.
na dotychczasowych warunkach, z zatozeniem dalszej poprawy obstugi lokatoréw.

3. W miar¢ rozwoju firm prowadzacych dziatalno§¢ w zakresie zarzadzania
nieruchomos$ciami, zarzad wybranymi budynkami i lokalami stanowiacymi mieszkaniowy
zasoéb gminy moze by¢ powierzony zarzadom licencjonowanym albo przedsigbiorcom
zatrudniajacym takich zarzadcoOw do wykonywania czynnos$ci zarzadzania, wylonionym
na podstawie przepisow ustawy z 29.01.2004r. Prawo zamoéwien publicznych (Dz. U. z
2010r..Nr 113, poz.759 z p6zn. zm.).

Rozdzial 7
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej.



§15

Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2012-2016 beda:

1/ $rodki ze sprzedazy lokali mieszkalnych,

2/ s$rodki z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w formie kredytu udzielonego na
warunkach preferencyjnych na realizacje komunalnej infrastruktury technicznej
towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu oraz budowie mieszkan,

3/ §rodki zabezpieczone w uchwale budzetowej z dochodow wtasnych,
4/ $rodki pochodzace ze sprzedazy obligacji,
5/ wptywy z optat za lokale mieszkalne 1 uzytkowe.

2.Zapotrzebowanie na S$rodki oraz wielko$¢ tych $rodkéw z poszczegdlnych zrodet
finansowania okresla odrgbne uchwaty.

Rozdzial 8
Wydatki na pokrycie kosztow utrzymania budynkow i lokali.
§ 16

1. W latach 2012-2016 $rodki na utrzymanie budynkéw i lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy powinny by¢ proporcjonalne do ubytkow powierzchni
oczynszowanej z tytulu rozbiorki i sprzedazy oraz do wzrostu cen towardw i ustug
konsumpcyjnych ogoétem w minionym roku podawanego w komunikatach prezesa
Glownego Urzedu Statystycznego.

2. W analizowanym okresie zwraca si¢ szczeg6lna uwage na poprawe windykacji naleznych
optat za lokale oraz na racjonalizacj¢ wydatkéw na pokrycie kosztow zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy.

3. Srodki na pokrycie kosztéow zarzadu nieruchomo$ciami wspélnymi w latach 2007-2011
ustala si¢ na poziomie zapewniajacym ciaglos¢ wplat zaliczkowych w wysokos$ci
uchwalonej przez wtascicieli lokali.

§17

1.Potrzeby - w okresie 2012-2016 powinny by¢ podjete nastepujace zadania inwestycyjne w
zakresie gospodarki mieszkaniowej:
a/ remont kapitalny budynkéw komunalnych,
b/ budowa budynkéw komunalnych na wynajem lokali mieszkalnych i socjalnych.

2.Sposob finansowania zadan inwestycyjnych oraz ich wysoko$¢ okreslaja uchwaty
budzetowe.



