UCHWALA NR XII/120/19
RADY MIEJSKIEJ W NASIELSKU

z dnia 28 listopada 2019 1.

W sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Nasielsk na lata 2020- 2024

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 1at. 42ustawy z dnia 8 marca 1990 roku

o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 1., poz. 506 z pozn. zm.) w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy

zdnia 21 czerwea 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie

Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2019 1., poz. 1182 z pozn, zm.) Rada Miejska w Nasielsku uchwala co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nasielsk na lata
2020 - 2024.", stanowiacy zalgcznik do niniejszej uchwaly.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Nasielska.

§ 3. Uchwala wchodzi wzycie zdniem 01.01.20201. ipodlega publikacji w Dzienniku Urzedowym
Wojewddznwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskigj

bieniecki
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Zalacznik do uchwaly Nr X11/120/19
Rady Miejskiej w Nasielsku

z dnia 28 listopada 2019 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nasielsk na lata 2020-2024

Rozdzial 1.
Przepisv ogdlne
§ 1. 1. Celem wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nasielsk na lata
2020 ~ 2024 jest
1) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkaricow Gminy Nasielsk,
2) poprawa warunkow zamieszkiwania najemcow mieszkaniowego zasobu Gminy Nasielsk,
3) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Nasielsk.
§ 2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
1. ustawie bez blizszego okreslenia - nalezy przez to rozumieé ustawg z dnia 21 czerwca 2001 roku
o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2019,
poz. 1182 z pozn. zm.),
2. zarzadcey - nalezy przez to rozumieé Nasielskie Budownictwo Mieszkaniowe Sp. z 0.0.,
3. NBM - nalezy przez to rozumie¢ Nasielskie Budownictwo Mieszkaniowe Sp. z 0.0.,
4. czyvuszu - nalezy przez to rozumiec swiadczenie nalezne z tytulu najmu lokalu,
3. gminie - nalezy przez to rozumieé¢ Gming Nasielsk,
6. najemcy/lokator — nalezy rozumie¢ przez to najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na podstawie
innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci,
7. gospodarstwie domowym - nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo domowe, o ktéorym mowa
w przepisach o dodatkach mieszkaniowych,

8. lokalu - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy,
9. umowie najmu socjalnego lokalu - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktérym mowa w art. 22 ustawy,

10. lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumiec lokal, o ktorym mowa w art.2 ust.1 pkt 6 ustawy,

11. tymczasowym  pomieszczeniu — nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie okreslone
w art. 2 ust. 1 pkt 5 a ustawy,
12. mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy przez to rozumiel lokale, oktérych mowa

wart. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy,

13. programie - nalezy przez to rozumie¢ Wicloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Nasielsk na lata 2020-2024,

14. wskazniku przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1m?* powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnveh (warto$¢ odtworzeniowa 1m? ) - nalezy przez to rozumieé przecigtny koszt budowy, o ktoérym
mowaw art. 2 ust. 1 pkt 12 Iit. a ustawy,

15. kosztach utrzymania lokalu — nalezy przez to rozumie¢ koszty, o ktorych mowa art. 2 ust. 1 pkt 8 lit.
austawy.

§ 3. 1. Realizacja celow okreslonych w § 1 nastapi w szczegolnosci poprzez:
1) zmniejszanie niedoboru socjalnych lokali 1 komunalnych poprzez:
a) budownicrwo komunalne,

b) wynajem przez Gming lokali od innych podmiotow,
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2) poprawe stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy poprzez zmniejszanie kosztéw utrzymania
zasobu mieszkaniowego oraz racjonalna gospodarke remontowa,

3) pozyskiwanie srodkow publicznych pochodzacych z Unii Europejskiej 1 Banku Gospodarstwa Krajowego,

oraz zuzyskanych pozyczek ikredytow na realizacj¢ przedsigwzie¢ zwigzanych zbudownictwem ~— T 7

migszkaniowymn,

4) efektywne zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy poprzez racjonalizacje gospodarki czynszowej
oraz stopuiowe urealnienie czynszu, a takze stosowanie obnizek dla rodzin o niskich dochodach.
§ 4. Do gospodarowania lokalami wynajetymi przez Gming z przeznaczeniem na podnajem stosuje si¢
odpowiednio przepisy ninigjszej uchwaly.

Rozdzial 2.
Informacja o stanie zasobu mieszkaniowego Gminv Nasielsk.

§ 5. 1. Mieszkaniowy zasob Gminy wedlug stanu na 21 pazdziernika 2019 roku tworzy 215 lokali.

Tabela Nr 1. Mieszkaniowy zaséb Gminy Nasielsk.

Lokale we wspélnotach
mieszKkaniowych

Lokale stanowigce 100%
wlasnosci Gminy

i [10s¢ lokali

145

70

W mieszkaniowym zasobie Gminy, zasob socjalnych lokali tworzy 11lokali il pomieszczenie
[YNCZASOWe,
2. Zasob mieszkaniowy Gminy wyposazony jest w wigckszosel w instalacje techniczno — sanitarne.

Tabela Nr 2. Wyposazenie mieszkan w instalacje techniczno — sanitame.

WyposaZenie Liczba mieszkan z okreSlonvm wyposaZeniem
Wodociag 215
Kanalizacja (szambo) 215
Centralne ogrzewanie 116
- - Lazienka’'WC 193
Ciepla woda 156
Kuchnia bez okna 29

3. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego.

Budvnki stanowiace wlasnosé lub wspoélwlasnos¢ Gminy, zlokalizowane sg na jej terenie. Wigkszos¢ z nich
wybudowana zostala przed 1950 rokiem. Zasoby mieszkaniowe charakteryzuje niski standard wyposazenia.
Zroznicowane wickowo budynki przedstawiajg konstrukeyjnie réznorodny poziom wyeksploatowania. Znaczne
zuzycie funkcjonalne itechniczne budynkéw ma duzy wplyw na koszty remontu 1ieksploatacji. Przy
dochodzeniu do zalozonych standardow budynkow i lokali komunalnvch, wedlug wstepnych ocen, okolo 70 %
zasobow mieszkaniowych wymaga remontéw o réznym zakresie rzeczowyni.

4. Rozmieszczenie mieszkaniowego zasobu Gminy na dzien 21 pazdziernika 2019 roku.
Mieszkaniowy zasob Gminy tworza lokale rozmieszczone na terenie miasta i gminy Nasielsk.

Tabela Nr 3. Rozmieszezenie mieszkaniowego zasobu Gminy Nasielsk.

Miejscowos¢ ulica Liczba lokali
) - gminnych w budynku

Nasielsk Elektronowa 8/10 1

Nasielsk Garbarska 7 3

Nasielsk Kilinskiego 1/3 1

Nasielsk Kilinskiego 6 4

Nasielsk Kilinskiego 29A 3

Nasielsk Kilinskiego 29B 2

~ Nasielsk Mlynarska 1 4

| Nasielsk Pilsudskiego 17 5
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Nasielsk Rynek 4 2
Nasielsk Rynek 4A 1
Nasielsk Rynek 10 3
Nasielsk Rynek 13/15 3
Nasielsk Rynek 22 1
Nasielsk Rynek 29 3
Nasielsk Rynek 30 2
Nasielsk Rynek 34 3
Nasielsk Rynek 37 2
Nasielsk Sportowa 4A 14
Nasielsk Sportowa 4B 12
Nasielsk Sportowa 4C 1
~Nasielsk Sportowa 6 3
Nasielsk Sportowa 8 8
Nasielsk Sportowa 10 6
Nasielsk Sportowa 12A 4
Nasielsk Sportowa 12B 4
Nasielsk Starzyfiskiego 3 -
Nasielsk Starzyiskiego 4A 5
~ Nasielsk Warszawska 1 2
Nasielsk Warszawska 3 6
Nasielsk Warszawska 8§ 2
Nasielsk Warszawska 10 6
. Nasielsk Warszawska 12 7
Nasielsk Warszawska 14A 2
Nasielsk Warszawska 20 3
Nasielsk Warszawska 25 2
Nasielsk Warszawska 52 10
Nasielsk Warszawska 52B 13
Nasielsk Warszawska 52C 1
Nasielsk Warszawska 55 3
Nasielsk Warszawska 60 2
Nasielsk Waska 6 7
_Chreynno 136 20
Chrcvnno 138 1
Chrevnno 139 2
Cieksyn Pilsudskiego 6A 2
Cieksyn Spacerowa 9 1
Mogowo Sobieskiego 13 5
Stare Piescirogi Parkowa 4 10
Popowo Borowe 111A 3

5. W latach 2014 - 2019 sprzedano ogélem 49 lokali nalaczng kwote 1 726 063,06 z1.

Tabela Nr 4. Sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2014-19.

Rok sprzedazy Kwota sprzedaiy Ilos¢ sprzedanych lekali

2014 109 470,00 zi 3
2015 207 425,00 z1 7

2016 191 575,00 zi 6

2017 440 616,10 zi 16

2018 331 961,96 71 6

2019 445 015,00 zi 11

Lacznie 1726 063,06 zl 49

6. Lokale odzyskiwane w wyniku migracji ludnosci.
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Gmina odzyskuje lokale w ramach posiadanego zasobu, poprzez tzw. ,,ruch ludnosci” — tj. eksmisje, zgony.
wyprowadzenie si¢ najemcy, przeznaczajac je na realizacje potrzeb mieszkaniowych.

Odzyskane wten sposob lokale charakteryzuja si¢ obnizonym standardem, wymagajg remontow
o znacznych nakladach, badz nie spelniajg wymogow technicznych dla lokalu mieszkalnego.

Liczba odzyskiwanych lokali corocznie maleje, szczegodlnie w zakresie lokali pelnostandardowych.
Odzyskiwane lokale przeznaczane sana:

1) zaspokajanie pouzeb mieszkaniowych 0sob osiggajacych niskie dochody,

2) socjalne lokale dla 0séb znajdujacych sie w niedostatku,

3) lokale zamienne,

4) realizacje wyrokow sgdowych orzekajacych eksmisje z uprawnieniem do lokalu socjalnego.

3) dostarczanie lokali w wyniku zamian,

6) likwidacje lokali niesamodzielnych,

7) kwalifikowanie mieszka do remontu na koszt przyszlego najemcy,

8) dostarczanie tymczasowych pomieszezen.

Rozdziat 3.
Potrzebv mieszkaniowe

§ 6.1. Wielkos¢ potrzeb mieszkaniowych, wynikajacych z realizacji ustawowych obowigzkow gminy
okresla si¢ w szczegodlnosei na podstawie:

1) liczby zlozonych wnioskéw dotyczacych przydzialu mieszkania,
2) koniecznosci zapewnienia lokali zamiennych,
3) liczby wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje,

4) racjonalnego gospodarowania zasobem poprzez np. zamiany, likwidacje lokali niesamodzielnych, zmiang
sposobu uzytkowania.

2. Zapotrzebowanie na lokale mieszkalne wedlug stanu nadzien 21 pazdziernika 2019 roku wynosi:

1) lokale na czas nicoznaczony - 41
2) socjalne lokale - 14
3) lokale do zamian - 8

3.Gmina zobowiazana jest do dostarczania socjalnych lokali na mocy prawomocnych wyrokow
orzekajgcych eksmisje i przyvznajacych prawo do socjalnego lokalu oraz pomieszezen tymeczasowych zgodnie
z postepowaniami komorniczymi na podstawie tytulu wykonawczego. Niewykonanie obowiazku dostarczenia
socjalnego lokalu lub pomieszczenia tymczasowego powoduje powstanie roszczenia o zaplate odszkodowania.
Zapotrzebowanie na socjalne lokale wynika z wyrokow orzekajacych eksmisje lokali. w tym:
1) z zasobéw Gminy,
2) ze Spoldzielni Mieszkaniowych,
3) wlascicieli prywatnych,
4) ne.
§7.1. W zwiazku z wejsciem wzycie. z dniem 16 listopada 2011r. ustawy z dnia 31 sierpnia 2011r.
0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1o zmianie Kodeksu cywilnego

oraz ustawy —Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 20191, poz.1460 z pézn. zm.). na biezaco tworzony
jest zasob tymcezasowych pomieszczen z uwzglednieniem okreslonych potrzeb.

2. W zwiazku zart. 17 ust. 1 pkt 12 ustawy zdnia 12.03.2004r. o pomocy spolecznej prowadzenie
1 zapewnienie migjsc w mieszkaniach chronionych tworzone bedzie na biezgco z uwzglednieniem okreslonych
potrzeb.
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Rozdzial 4.
Prognoza dotvczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu

mieszKkaniowego Gminy
§ 8. 1. Jako podstawe okreslenia prognozy wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy na lata 2020 -
2024 przyjeto dane wedlug stanu na dzien 21 paZdziemika 2019 roku zawarte w § 5 ust. 1 zalacznika do
Uchwaly.

2. Zadania okreslone w §1 ust I pktlwzalgczniku do Uchwaly, Gmina realizuje wykorzystujac
mieszkaniowy zasob gminy, badz w inny sposéb, m.in. wynajmujac lokale od innych wiascicieli.

3. W okresie realizacji Programu planowane jest wykwaterowanie mieszkaicow z lokali mieszkalnych,
zuwagi na zly stan techniczny budynkow. W zwiazku z powyzszym. gmina moze by¢ zobowigzana do
dostarczenia najemcom lokali zamiennych.

§9.1. Zrodla pozyskiwania lokali mieszkalnych i socjalnych do mieszkaniowego zasobu Gminy stanowia
w szezegblnosct:
1) mwestycje mieszkaniowe,
2y wynajem lokali od innych wlascicieli:
a) w celu podnajecia osobom dotychczas w nich zamieszkalym. wobece, ktorych sad orzekl prawomocnie
cksmisje z prawem do lokalu socjalnego,

b) w celu podnajecia osobom zakwalifikowanym do wynajecia lokalu komunalnego, zamiennego lub
socjalnego,

3) adaptacje budynkow i lokali niemieszkalnych na cele mieszkalne,
4) zbywanie nieruchomosci w zamian za lokale mieszkalne,
5) dokonywanie zamian w ramach mieszkaniowego zasobu Gminy.

2. Zwalniane z mieszkaniowego zasobu Gminy lokale, ktorych standard uzasadnia przeznaczenie ich na
socjalne lokale badz tymczasowe pomieszczenia, begda w pierwszej kolejnosci przeznaczane na realizacje
wyrokow sadowych, orzekajacych uprawnienie do socjalnego lokalu.

§ 10. 1. Przyjmuje sig nastgpujaca prognozg wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy w kolejnych latach:

Tabela Nr 5. Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy

Rok 2019 wg. stanu 2020 2021 2022 2023 2024
na dzien
21.10.2019
! Liczba lokali 215 213 211 209 207 205
‘{ micszkalnych

2. Prognozy maja charakter wylacznie szacunkowy m.in. z uwagi na:

1) koniecznos¢ wykwaterowania najemedw z budynkow w wyniku nieprzewidzianych zdarzen losowych,

2) koniecznos¢ realizacji prawomocnych wyrokéw orzekajacych eksmisje z prawem do socjalnego lokalu lub
pomieszczenia tymezasowego.

3) przy okreslaniu prognozy wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy uwzgledniono:
a) sprzedaz lokali na rzecz najemcéw tych lokali,

b) rozbiorke lub zbycie gminnych budynkéw, ktérych stan techniczny wskazuje na nieoplacalnosé remontu
Iub koniecznos¢ rozbiorki z uwagi na zly stan techniczny,

¢) rozbiorke lub zbycie gminnych budynkéw w zwiazku z prowadzonymi inwestycjami,
d) pozyskanie lokali w wyniku inwestycji,

¢) przekwalifikowanie mieszkan zwalnianych przez dotychezasowych najemcéw, na socjalne lokale lub
Iyniczasowe pomieszczenia.
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§ 11. 1. Jednym z celow Programu jest poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy, ktéra
odbywac sie bedzie w szczegolnosci poprzez:
1) przeprowadzanie remontéw 1 modernizacji lokali i budynkow,

2) rozbidrke budynkow zagrozonych katastrofa budowlana, w zlym stanie technicznym lub ktérych remont
jest nieoplacalny.

§12.1. W wyniku poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy planuje si¢ uzyskanie
nizej wymienionych efektow:
1) zmnigjszenie kosztow eksploatacyjnych utizymania nieruchomosei.
2) zmnigjszenie kosztéw zwiazanych z usuwaniem awarii i ich skutkow,
3) zahamowanie procesow degradacji budynkow i lokali,
4) polepszenie warunkow zamieszkiwania w mieszkaniowym zasobie Gminy.

Rozdzial 5.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw mieszkaniowego zasobu
Gminv wvnikajacvch ze stanu technicznego budvnkow i lokali.
z podzialem na Kolejne lata.

§ 13. 1. Potrzeby w zakresie remontéw imodemizacji budynkow ilokali gminnych ustalane sa przez
Zarzadzajacego na podstawie przegladow rtechnicznych wykonywanych zgodnie z przepisami prawa
budowlanego, ekspertyz, nakazéw oraz systematycznej kontroli stanu technicznego budynkéw i lokali,
dokonywanych przez pracownikow Zarzadzajacego.

2.7 uwagi na wiek, ogélny stan techniczny i koniecznos¢ dostosowania do obowigzujacych przepisdw
techniczno - budowlanych, zdecydowana wickszos¢ budynkdéw wymaga remontdw i modernizacji. Planowanie
remontéw budynkéw w latach 2020-2024 wynika z prognoz mozliwosci finansowania ich przez Gming,
w poszcezegolnych latach.

Tabela Nr6. Prognozowane koszty remontow dla budynkow ilokali stanowigcych wlasnos¢ Gminy

Srodkina pokrycie remontéw

Remonty 2020 2021 2022 2023 2024

ogolem

100 000,00 21 100 000.00 z1 100 000,00 z1 100 000,00 z1 | 100 000,00 z1

3. Planowana wiclkos¢ srodkow finansowych przeznaczonych na remonty i modernizacje okreslana bedzie
w ramach srodkow pozyskiwanych z:
1) czynszow za najem lokali mieszkalnych 1 uzytkowych,
2) dotacji z budzetu Gminy,
3)innvch Zrodel, np. kredyty. fundusze specjalne, darowizny itp.

4. W ramach wymienionych w ust. 3 srodkéw finansowych przeznaczonych na remonty imodemizacje
przyjmuje sie nastepujace priorytety prac remontowych:

1) prace eliminujace zagrozenie zycia,
2) prace zapobiegawcze,
3) prace zachowawcze.
3. Priorytety prac remontowych, okreslone w ust. 4, bgda realizowane poprzez:
1) przeprowadzenie remontéw kominow, pokry¢ dachowych oraz konstrukeji dachow i stropodachéw,
2) wymiane lub modernizacje wyeksploatowanych instalacji:
a) gazowych,

b} wodno- kanalizacyjnych,
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¢) elektrycznych,
d) centralnego ogrzewania,
3) przeprowadzenie remontow elewacji, w tym w szczegolnosei:
a) docieplenie scian,
b) wymiane stolarki ( obejmujacej: okna, drzwi, podlogi ),
¢) wymiang stolarki okiennej i drzwiowej w czegsciach wspélnych,
d) malowanie elewacji,
4) remonty klatek schodowych 1 innych pomieszczen wspdlnych w budynku,
5) remonty lokali mieszkalnych.
6) roboty zdunskie,
7) remonty drog dojazdowych, chodnikéw i podworzy.

6. Dzialania remontowe i modemizacyjne w przypadku budynkéw z udzialem Gminy wynikaja z planéw
gospodarczych oraz przegladow technicznych budynkow przeprowadzanych przez wspolnoty mieszkaniowe.

Rozdzial 6.
Zasady polityKi czvnszowej oraz warunki obnizania czvnszu

§ 14. 1. Polityka czynszowa Gminy zmierza¢ bedzie w kierunku uzyskania stawki czynszu na poziomie
zapawniajacym pokrycie kosztow unzymania lokali wehodzacyeh w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy.

2. Wysokos¢ stawki bazowej czynszu za najem 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych,
stanowiacych mieszkaniowy zasob Gminy, ustala Burmistrz Nasielska w drodze zarzadzenia, uwzgledniajac
zasady okreslone w niniejszvm rozdziale.

3. Stawka bazowa czynszu jest stawka ustalong dla lokalu mieszkalnego wyposazonego w instalacje wod. —
kan.. we lub lazienka, przy czym dla strefy I zgodnie z Zarzadzeniem Burmistiza Nasielska, adla strefy II
obniza si¢ 0 20% w stosunku do stawki strefy 1.

4. Do czasu osiagniecia czynszOdw na poziomie niezbednym do utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy,
roznica wynikajaca z potrzeb finansowych ifaktycznych wplywow czynszowych bedzie uwzgledniana
w planach budzetowych Gminy.

§15. 1. W celu zrownowazenia wydatkow na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami z tytulu
czynszu najmu lokali mieszkalnych, prognozuje si¢ stopniowy wzrost stawki bazowej czynszu dla 11 II strefy
polozenia lokali mieszkalnych w Kkolejnych latach realizacji Programu. W powyzszym celu Burmistrz
Nasielska moze podwyzszy¢ stawke bazowg czynszu w kazdym roku do:

1) w roku 2020 - 1,25 % stawki odtworzeniowej,
2) wroku 2021 - 1,50 % stawki odtworzeniowe;.
3) wroku 2022 - 1,75 % stawki odtworzeniowe;j,

3

4) w roku 2023 - .00 % stawki odtworzeniowej,
5) wroku 2024 =

2. Stawki czynszu zaokragla si¢ do pelnych dziesiatek groszy.

[§9]

.25 % stawki odtworzeniowej.

§ 16. 1. Dla ustalenia stawki czynszu obowigzujacej w mieszkaniowym zasobie Gminy, uwzglednia sig
czynniki obnizajace 1 podwyzszajace jej wysokosc.
2. Procentowe zroznicowanie stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu uwzglednia:
1) polozenie budynku,
2) polozenie lokalu w budynku, kondygnacjg.
3) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,

4) ogdlny stan techniczny budynku.
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3. Ustala sie dwie strefy potozenia budynkow na terenie Gminy Nasielsk:
[ streta — miasto Nasielsk,
1T strefa budynki polozne poza obrebem miasta.

Tabela Nr7. Czynniki obnizajace ipodwyZzszajace stawke bazowa czynszu w1l 1IT strefie polozenia

budvnkow.
_ Czynnik wyposazenia Istrefa II strefa
mieszkanie stawka bazowa stawka bazowa = stawka bazowa strefy
z wod. — kan., we lub I obnizona
lazienka 020%

Czvnniki obniZajace

o
b

Czyvunik wyposaZenia

ciemna kuchnia 3 5

zamieszkiwanie w lokalu

usytuowanym powyzej 3 5 5
pigua
Czyvnniki podwyiZszajace dla I'i IT strefv
Czvnnik wyposazenia %
ciepla woda 30
_ centralne ogrzewanie 65
ciepla woda
1 centralne ogrzewanie 90
, zamieszkiwanie
w budyukach 5

stanowiacych wlasnosé
wspéluot mieszkaniowych

4. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu dokonane zostang przez Gming, najemce lub
wspolnote mieszkaniowa ulepszenia, majace wplyw na wysoko$¢ stawki czynszu, stawka czynszu zostanie
podwyzszona zgodnie z tabela Nr 7.

5. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu nastapi, z przyczyn lezacych po stronie Gminy,
pogorszenie stanu technicznego lub standardu, majace wplyw na wysoko$¢ czynszu, stawka czynszu zostanie
obnizona.

§ 17.1. Na wniosek najemcy o niskich dochodach, stawka czynszu moze by¢ obnizona, gdy najemca
spelnia lacznie nastepujace warunki:

1) zawarl umowe najmu lokalu na czas nieoznaczony,

2) nic ma zaleglosci w oplatach za uzywanie lokalu, a w przypadku lokalu zadluzonego gdy Gmina wyrazila
zgodg na splatg zaleglosci w ratach i dluznik dokonuje terminowej splaty naliczonych rat.

2. Ustalony c¢zynsz najmu w stosunku do najemcéw o niskich dochodach, moze by¢ obnizony zgodnie
z ponizsza tabela.

Tabela Nr 8. Procentowe zastosowanie obnizek czynszu w lokalach mieszkalnych wynikajgce z wysokosci
dochodu z wylaczeniem czynszu dla socjalnych lokali i pomieszezen tymezasowych.

Sredni miesieczny dochod w przeliczeniu na 1 czlonka gospodarstva
domowego — ustalony w % w poréwnaniu do Kwoty najniiszej
emerytury

Wysoko$¢ obnizKi

Gospodarstvo wieloosobowe

Gospodarstwo jednoosobowe

[}
L]
(=

do 50% najnizszej emervoury

do 60% najnizszej emerymry

powvzej 50-55% najnizszej
emerytury

powyzej 60% do 65% najnizszej
eneryry

3. Obnizki czynszu najmu udziela si¢ na okres 12miesiecy, liczac od pierwszego dnia miesigca
nastepujacego po zlozeniu wniosku i deklaracji o wysokosci dochodow czlonkow gospodarstwa domowego.
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W przypadku, gdy urzymuje si¢ niski dochéd gospodarstwva domowego to uzasadnia, wladeiciel, na wniosek
najemcy moze udziela¢ obnizek czynszu na kolejne okresy 12-miesigczne (art. 7 ust. 3 ustawy).

4. Zmiany danych zawartych we wniosku lub deklaracji zlozonej przez wnioskodawce, ktore nastapily
w okresie 12 miesiecy od dnia przyznania obnizki czynszu, niemaja wplywu na przyznang obmizke,
z wylaczeniem utrary prawa najmu lokalu lub rozwiazania umowy.

§ 18. Obnizki stawki czynszu nie udziela si¢ w nast¢pujacych przypadkach:

1. najemeca nie zlozvl deklaracji o dochodach Iub zlozyl deklaracje niezgodng z prawda,

2. wynajmowania lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? wynajgtego
w drodze przetargu,

3. wynajmowania socjalnego lokalu i pomieszczenia tymczasowego,

4. gdy najemca odmowil przyjecia zaproponowanego przez administratora lokalu, spelniajacego warunki
lokalu zamiennego o nizszych kosztach utrzymania,

5. gdy najemca zalega z zaplata naleznoscl za zajmowany lokal mieszkalny, chyba, Ze zostanie z nim
zawarta umowa okreslajaca splate zaleglosci.

§ 19. Stawka czynszu po zastosowaniu obnizek (wynikajacych z czynnikéw podanych wtabeli nr 7)
nie moze by¢ nizszaniz stawka czynszu za socjalny lokal.

§ 20. 1. Wysokos¢ stawki czynszu za najem 1m? powierzchni uzytkowej socjalnego lokalu oraz
tyniczasowego pomieszczenia ustala w drodze zarzadzenia Burmistiz Nasielska. Stawka czynszu 1m?
powierzchni uzyvtkowej socjalnego lokalu oraz tymczasowego pomieszczenia nie moze przekroczy¢ polowy
stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym, ustalonej dla danej strefy.

2. Do czynszu za socjalne lokale i tymczasowe pomieszczenia nie maja zastosowania czynniki obnizajace
1 podwyzZszajace stawke czynszu.

3. Nie obniza sie stawki czynszu za najem lokalu mieszkalnego ustalonego w drodze przetargu.

§ 21. Obnizka czynszu z tymulu niskich dochoddw nie wyklucza mozliwosei ubiegania sie o dodatek
mieszkaniowy, przy czym przy ustalaniu uprawnien do dodatku mieszkaniowego uwzgledniane bedg wydatki
mieszkaniowe potwierdzone przez zarzadcg lokalu po zastosowaniu obnizek dochodowych przedstawionych
w tabeli Nr 8.

Rozdzial 7.

Sposdb i zasadv zarzadzania lokalami i budvnkami wchodzacvmi
w sklad mieszkaniowego zasobu Gminv

§22.1. Zarzad 1administracje mieszkaniowym zasobem Gminy prowadzi Nasielskie Budownictwo
Mieszkaniowe Sp. z 0.0. zgodnie z umowa.

2. Adminiswrowanie przez NBM Sp. z 0.0. zasobem, o ktérym mowa wust. 1, odbywa si¢ zgodnie ze
stosowna Uchwalg Rady Miegjskiej w Nasielsku w przedmiotowym zakresie.

Rozdzial 8.
Planowana sprzedaz lokali gminnvch

§ 23.1. Gmina bedzie dokonywaé sprzedazy mieszkai komunalnych na rzecz najemcéw oraz w trybie
przetargowym. Sprzedaz lokali mieszkalnych, odbywaé si¢ bedzie zgodnie ze stosowng Uchwalg Rady
Migjskiej w Nasielsku w przedmiotowej sprawie.

2. Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy, jest w szczegolnosei:
1) zracjonalizowanie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy,
2) obnizenie kosztow utrzvmania mieszkaniowego zasobu Gminy,
3) pozyskanie srodkdw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy,

4) pozyskiwanie srodkow na inwestycje mieszkaniowe Gminy.
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3. Wolne lokale mieszkalne. wtym ostamie wolne lokale mieszkalne w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych z udzialem Gminy, o powierzchni powyzej 80 m.> moga stanowi¢ przedmiot sprzedazy na
warunkach 1 za cene ustalong w przetargu.

4. Przy sprzedazy lokali mieszkalnych priorytet stanowi¢ bedzie sprzedaz lokali w budynkach wspolnot
mieszkaniowych z udzialem Gminy mniejszym niz 20%. W tym celu Gmina moze skorzysta¢ z uprawnien
wynikajacych z art. 21 ust. 41 5 ustawy tj. prawa zlozenia najemcy oferty nabycia lokalu lub w przypadku
nie przyjecia oferty, z prawa wypowiedzenia umowy najmu z zastrzezeniem zapewnienia najemcy lokalu
zamiennego. Uzy skane w tym trybie wolne lokale beda sprzedawane w drodze przetargu.

5. Planuje sie roczna sprzedaz lokali w ilosci, okreslonej w tabeli nr 9, z mozliwoscig jej zwigkszenia.

Tabela Nr 9. Prognozasprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2020-2024.

A Prognozowana sprzedaz lokali Rok sprzedazy
2020 2021 2022 2023 2024
2 2 2 2 2
' Rozdzial 9.

Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz wvsoko$¢ wvdatkow
na gospodarke mieszkaniowa Gminv

§ 24. 1. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Nasielsk:
1) czynsze za lokale mieszkalne,
2) czynsze za lokale uzytkowe oraz inne powierzchnie uzytkowe,
3) odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali i powierzchni uzytkowych
4) dotacje.
2. Wydatki zwiazane z gospodarkg mieszkaniowa Gminy:

1) koszty biezacego utrzymania zasobow mieszkaniowych Gminy - eksploatacja i techniczne utrzymanie
budynkow mieszkaniowego zasobu Gminy,

2) zaliczki wplacane przez Gming na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej zgodnie z udzialami Gminy
we wspolnotach mieszkaniowych,

3) wplaty na fundusze remontowe we wspolnotach mieszkaniowych, zgodnie z posiadanymi udziatami Gminy
1 uchwalonymi przez wspolnoty stawkami zaliczek,

4) kradyty i pozyczki,

5) odszkodowania za nie zapewnienie przez Gmine Nasielsk socjalnych lokali  Iub tymczasowych
pomieszczen zgodnie z prawomocnynii wyrokami sagdowymni,

6) koszty postgpowania egzekucyjnego. dotyczace naleznosci z tytulu zaleglosci czynszowych,

7) zasadzone lecz niesciggnigte naleznosci czynszowe,

&) koszty remontéw biezacych budynkéw i lokali komunalnych,

9) koszry rozbiorek budynkow.
3. Glownym problemem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym Gminy sa zaleglosci najemcow

w oplatach za lokale mieszkalne.

Tabela Nt 10. Zaleglosci w oplatach za mieszkania w okresie 2017-2019.

Rok Zaleglos¢ w zl (bez odsetek)
2017 54 773,61
2018 96 572,44

N 2019 80 718,71

Na dzien 31.12.2018 r. zaleglo$¢ w oplacaniu czynszu (bez odsetek) dotyczy 147 lokali, w tym 80 lokali
z zaleglodcig powyzej 3 miesiecy.
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Na wzrost zadluzenia najemcow wplywajg takie czynniki, jak: zmniejszenie dochodoéw gospodarstw
domowych lub ich calkowita utrata, wzrastajace koszty uslug mieszkaniowych, glownie mediow
energetycznych, artakze niewlasciwe postawy wielu najemcow wobec pojawiajacych sig problemow
mieszkaniowych (brak aktywnosci w samodzielnym rozwigzaniu problemoéw platniczych rodziny), brak
umiej¢tnosci racjonalnego gospodarowania posiadanym budzetem przez najemcow.

§ 25. 1. Prognozowane koszty na lata 2020 — 2024 utrzymania nieruchomosci wspolnych w budynkach
wspolnot mieszkaniowych moga wzrasta¢ z uwagi na potrzeby wykonania okreslonych prac remontowych
majacych na celu poprawe stanu technicznego budynkdw.

2. Prognozowane koszty utrzymania budynkéw gminnych i lokali gminnych (bez kosztow w czgsciach
wspolnych w budynkach wspélnot mieszkaniowych) w latach 2020-2024 moga wzrasta¢ z uwagi na potrzeby
wykonania okreslonych prac remontowych majacych na celu poprawe stanu technicznego budynkdw 1 lokali.

3. Wysokos¢ nakladow inwestycyjnych na gospodarke mieszkaniowa zaleze¢ bedzie zaleze¢ bedzie
gléwnie od srodkow zabezpieczonych w budzecie Gminy.

Tabela Nr 11. Prognoza wydatkow zwiazanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego Gminy Nasielsk.

Wrydatki we wspdlnotach mieszkaniowych w zl

2020 2021 2022 2023 2024
- 700 553,16 711 061,45 | 72172736 | 73255326 | 743 541,56
Wydatki w budvnkach stanowiacych 100% wlasno$¢ Gminy w zl
2020 2021 2022 2023 2024
" 544 097.84 55225930 | 560 343.19 | 568 951.34 | 577 485,61
i Pozostale wydatki w mieszkaniowym zasobie Gminy w z
2020 2021 2022 2023 2024
222 548,16 225886.38 | 22927468 | 232 713,80 | 236204, 51
Planowane przychody z czynszéw i oplat niezaleznych w zi
we wspdlnotach i budvnkach stanowigcvch wlasnos$¢ Gminy
2020 2021 2022 2023 2024
B 650 000.00 700 000,00 | 720000.00 | 730000.00 | 740 000,00
Koszty w budynkach we wspoélnotach mieszkaniowvch w zl
Koszty 2020 2021 2022 2023 2024
Fundusz eksploatac. 152 072,50 154 353,59 156 668.88 159 018,91 161 404,19
~ Fundusz remontowy 169218.85 | 17175713 | 174333.49 | 176 948.49 179 602,72
Koszty zarzadzania 172268,18 | 174 85220 | 17747498 | 180 137.10 182 839,16
Koszty na oplaty niezalezne 206 993.63 210 098.53 213 250,01 216 448,76 219 695,49
Razem 700 553,16 | 71106145 | 721727.36 | 732 553,26 743 541,56
Koszty w budvnkach stanowiacvch 100% wlasno$é Gminy w zl
Koszty 2020 2021 2022 2023 2024
Wydatki na biezace utrzymanie 305 598.12 310 182,09 | 314 834,82 319 557,34 324 350,70
| Koszty zarzadzania 75 393,60 76 524.50 77 672.37 78 837.46 80 020,02
Koszty na oplaty niezalezne 163 106.12 165 552,71 168 036.00 170 556,54 173 114,89
Razem 544 097,84 | 55225930 | 560543,19 | 568 951,34 577 485,61

Z zestawienia wydatkow 1wplywow wynika 1z planowane wplywy z czynszéw pomimo zaplanowanej
ckonomizacji nie pokryja niezbednych kosztow utrzymania i modemizacji zasobu mieszkaniowego Gminy.
Rozdzial 10.

Dzialania majace na celu poprawewvkorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowvm
zasobem Gminv,

§ 26.1. Dzialania zmierzajace do poprawy wykorzystania iracjonalnej gospodarki mieszkaniowym
zasobem Gminy to w szczegdlnoscei:
1) systematyczna dbalos¢ o istniejacy zasob mieszkaniowy, poprawa stanu technicznego lokali i budynkow
oraz dochodzenie do zalozonych standardow,
2) odzyskiwanie lokali o nizszym standardzie z przeznaczeniem na socjalne lokale  itymczasowe
ponieszczenia
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3) stopniowa likwidacja tzw. lokali wspélnych (ze wspélnym uzytkowaniem pomieszczen np. we, lazienki,
kuchni, przedpokoju).

4) efektywne funkcjonowanie w realizacji zamiany lokali. W celu racjonalnej gospodarki mieszkaniowe;,
zamiana lokali moze nastapi¢ w wyniku propozycji Gminy zlozongj najemcy przez NBM, lub z inicjatywy
najeniey.

5) biezaca windykacja naleznosci czynszowych oraz podejmowanie innych dzialai wcelu zapewnienia
regulamego i terminowego otrzymywania naleznosci z tytulu czynszu,

6) wspieranie najemcow w zakresie wykonywania ulepszenn w lokalu, majacych na celu podniesienie
standardu technicznego lokalw,

7) zmniejszenie liczby wspélnot mieszkaniowych z niskim udzialem Gminy poprzez sprzedaz ostatmich lokali
gminnyceh,

%) werytikacja sposobu uzytkowania lokali:

a) ustalanie sytuacji wynajecia. podnajecia, oddania do bezplatnego uzywania bez zgody wynajmujacego,
b) monitorowanie zamieszkiwania przez najemcéw w lokalach, do ktérych maja tytut prawny,

¢) ustalanie czy najemca nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu.
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