Projekt

Druk Nr 123
UCHWALA NR .....covvvuueneee
RADY MIEJSKIEJ W OZAROWIE MAZOWIECKIM
z dnia .......eeeeeeenen. 2025 r

w sprawie zasad wynajmowania i sprzedazy nowopowstalych lokali w budynkach przy
ul. Fabrycznej 3 i ul. Fabrycznej 5 w Jozefowie wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Ozarow Mazowiecki

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
72024 1. poz. 1465) i art. 21 ust. 1 pkt 2) i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z2023r. poz.725) oraz
art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. Dz. U. z2024r.
poz. 1145) uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. 1. Lokale mieszkalne (mieszkania) w zrewitalizowanych budynkach wielolokalowych posadowionych na
nieruchomosciach stanowigcych wlasnos¢ Gminy Ozarow Mazowiecki przy ul. Fabrycznej 3 i ul. Fabrycznej
5 w Jozefowie, mogg by¢ wynajmowane osobom fizycznym spetniajgcym warunki okreslone niniejszym
paragrafem, z zastrzezeniem § 1 ust. 21.

2. Nowe lokale mieszkalne mogg by¢ przydzielane i wynajmowane osobom, ktore:

1) zamieszkuja co najmniej 5 lat na terenie Gminy Ozaré6w Mazowiecki, liczac do chwili zlozenia wniosku,
co potwierdza:

- wynajmowaniem lokalu mieszkalnego na terenie Gminy Ozaréw Mazowiecki, na podstawie
umowy najmu lub

- pisemnym os$wiadczeniem osoby posiadajacej tytul prawny do lokalu mieszkalnego na terenie
Gminy Ozaréw Mazowiecki, z ktorg zamieszkiwat wnioskodawca;

2) rozliczajg podatek dochodowy od o0sob fizycznych (PIT) w Urzedzie Skarbowym Warszawa Bielany,
wskazujac w zeznaniu podatkowym adres na terenie Gminy Ozaréw Mazowiecki, jako miejsce swojego
zamieszkania;

3) ztozyty wniosek o przydzial lokalu mieszkalnego istosowne o$wiadczenia wraz z wymaganymi
zatacznikami,

4) przed zawarciem umowy wplacg kaucje mieszkaniowa w wysokosci 12-krotnosci miesigcznego czynszu
za wynajmowany lokal;

5) w roku kalendarzowym poprzedzajacym rok zlozenia wniosku, posiadaja udokumentowane dochody netto
dla jednoosobowego gospodarstwa domowego nie mniejsze niz 4 800 zI miesi¢cznie a nie przekraczajgce
6 500 zt miesiecznie, aw przypadku gospodarstwa wieloosobowego udokumentowany dochod netto,
w przeliczeniu na osobe, nie mniejszy niz 3 300 zt miesigcznie i nie przekraczajacy 5 600 zt miesi¢cznie;

6) nie posiadajg jakiegokolwiek tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego lub innej nieruchomosci
przeznaczonej inadajacej si¢ do zamieszkania, z wyjatkiem os6b wynajmujacych lokale mieszkalne na
terenie Gminy Ozaréw Mazowiecki i zamieszkujgcych w tym lokalu — pod warunkiem rozwigzania umowy
najmu i zdania lokalu oraz dokonania wszelkich rozliczen za lokal przed zawarciem umowy najmu nowego
lokalu; w przypadku zajmowania lokalu mieszkalnego jako osoba nie majgca zawartej umowy
potwierdzajacej jego prawo do tego lokalu, tj. jedynie domownik, wnioskodawca musi dostarczy¢ pisemne
zaswiadczenie zarzadcy lub osoby posiadajacej tytut prawny do lokalu o niezaleganiu z optatami za lokal
zajmowany w chwili sktadania wniosku i przed zawarciem umowy najmu przydzielonego lokalu;
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7) w okresie ostatnich 5lat przed dniem zlozenia wniosku, nie zbyly posiadanego uprzednio prawa
wlasnosci nieruchomosci lokalowej lub innej nieruchomosci przeznaczonej i nadajacej si¢ do zamieszkania
lub nie zrzekty si¢ ograniczonego prawa rzeczowego posiadanego wzgledem takiej nieruchomosci.

3. Lokale mieszkalne bgda mogly by¢ przydzielone osobom z listy 0sob spetniajacych warunki przydziatu
lokalu na podstawie ztozonych wnioskow o przydziat lokalu mieszkalnego. W ztozonym wniosku nalezy
zaznaczy¢ rodzaj lokalu: jedno- lub dwupokojowy. Wybdr jednego rodzaju lokalu przez wnioskodawce, bedzie
jednoznaczny z rezygnacja z ubiegania si¢ o lokal innego rodzaju, z zastrzezeniem § 1 ust. 15.

4. Do dochodu przyjetego celem ustalenia spetiania kryteriow przydzialu i wynajmu lokalu mieszkalnego,
wlicza sie dochod wnioskodawcy/wnioskodawcow oraz 0s6b majacych zamieszkac
z wnioskodawca/wnioskodawcami, przy czym kryteria dochodowe musza by¢ spetnione w chwili sktadania
wniosku o przydziat. Potwierdzeniem osigganych dochodow kazdej z 0s6b majacych zamieszka¢ w lokalu, jest
dochod wynikajacy z zaswiadczenia z Urzgdu Skarbowego lub deklaracji PIT wraz z potwierdzeniem ztozenia
w Urzedzie Skarbowym (réwniez przez Internet) za ostatni rok kalendarzowy, przed ztozeniem wniosku
o przydziat lokalu mieszkalnego.

5. W okresie, od chwili zlozenia wniosku o przydzial do chwili podpisania umowy najmu przydzielonego
lokalu, wnioskodawca/wnioskodawcy majg obowiazek sktadania oswiadczen o spetnianiu kryteriow przydziatu
lokalu izawarcia umowy najmu na kazde Zzadanie Burmistrza Ozarowa Mazowieckiego we wskazanym
terminie, pod rygorem skreslenia z listy przydziatéw oraz odmowy zawarcia umowy najmu; w trakcie trwania
procedury przydzialu wnioskodawca/wnioskodawcy majg takze obowigzek zglaszania Burmistrzowi zmian
sytuacji osobistej, majacej wptyw na spetnianie warunkow przydziatu i zawarcia umowy najmu.

6. W przypadku niespetiania lub zaprzestania spetniania warunkéw przydziatu lokalu mieszkalnego przez
wnioskodawce/wnioskodawcow nastepuje skreslenie z listy przydziatéw lub odmowa zawarcia umowy najmu.

7. Lokale mieszkalne w budynkach przy ul. Fabrycznej 3iul. Fabrycznej 5w Jozefowie moga by¢
przedmiotem zamiany pomi¢dzy najemcami i za ich oraz wynajmujacego zgodg. Zamiana lokali jest mozliwa
jedynie po przeprowadzeniu losowania, a przed podpisaniem umowy najmu. W przypadku, gdyby osoby
sktadajace odrgbne wnioski o przydziat lokalu zawarly zwigzek malzenski po ztozeniu wnioskéw i przed
zawarciem umowy najmu, beda mialy mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu tylko jednego lokalu.

W przypadku, gdyby najemcy odrebnych lokali przy ul. Fabrycznej 3 lub ul. Fabrycznej 5 w Jozefowie zawarli
zwiazek matzenski po zawarciu umoéw najmu, to beda mieli mozliwos¢ wykupu tylko jednego lokalu na
wlasno$¢, a warunkiem tego wykupu bedzie rozwigzanie umowy najmu drugiego lokalu, zdanie go
i uregulowanie wszystkich nalezno$ci wobec wynajmujacego.

8. Analiz¢ sktadanych wnioskow o przydzial lokali mieszkalnych oraz spetniania warunkow przydziatu lokali
bedzie prowadzita Komisja Weryfikacyjna powotana w tym celu przez Burmistrza. Burmistrz dokonuje
ostatecznego zatwierdzenia wnioskow pod wzgledem spelniania kryteriow przydziatu.

9. Przydzial poszczegdlnych lokali moze nastapi¢ jedynie po przeprowadzeniu losowania, ktorego
prawidtowos¢ przebiegu bedzie nadzorowat notariusz.

10. Podczas losowania na sali mogg by¢ obecne wszystkie osoby petnoletnie, w tym przede wszystkim osoby
ubiegajace si¢ o przydzial lokalu.

11. Losowanie bedzie prowadzil Przewodniczacy Komisji Weryfikacyjnej lub jego Zastgpca.

12. Wnioskodawcy dopuszczeni do losowania, tj. ktorych spelnianie kryteriow zostalo pozytywnie
zweryfikowane przez Komisj¢ Weryfikacyjng i Burmistrza, zostang podzieleni na dwie grupy:

1) zainteresowani mieszkaniami jednopokojowymi;
2) zainteresowani mieszkaniami dwupokojowymi.

13. Kazde mieszkanie w danej grupie bedzie miato swoj numer. Rzuty mieszkan z numerami b¢dg dostepne na
stronie Urzedu Miejskiego w Ozarowie Mazowieckim.

14. W pierwszej kolejnosci losowanie wyloni kandydata z danej grupy kandydatow do mieszkan kolejno jedno-
1 dwupokojowych.
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15. Osoby, ktore we wniosku wskazaty, ze ubiegaja si¢ o lokal jednopokojowy, beda mogly wyrazi¢ zgodg na
udziat w losowaniu mieszkania dwupokojowego w przypadku wyczerpania wolnych lokali w losowaniu
mieszkan jednopokojowych oraz pozostania jako niewylosowanych (dostgpnych) lokali dwupokojowych, co
potwierdza stosownym o§wiadczeniem we wniosku.

16. Po wylosowaniu osoby kandydata z danej grupy, nastapi losowanie numeru mieszkania z danej grupy
(mieszkan jedno- i dwupokojowych).

17. Mieszkanie z danym numerem bedzie wskazywalo potozenie danego lokalu w danym budynku.

18. Po wylosowaniu mieszkania kandydat ma 14 dni od dnia losowania na zawarcie umowy najmu i wplacenie
kaucji.
19. Dopuszcza si¢ zamiany mieszkan w ciggu 14 dni od losowania, przy czym zamiany mogg nastgpowac

wylacznie pomiedzy osobami, ktore otrzymaty przydziat w wyniku losowania i tylko w obrgbie danej grupy
mieszkan jedno- albo dwupokojowych.

20. W przypadku nie podpisania umowy w terminie 14 dni od dnia losowania, przydzial lokalu traci moc,
a wyniki losowania staja si¢ niewigzace.

21. Lokale mieszkalne, ktorych nie przydzielono w wyniku pierwszego lub kolejnego losowania i nie zawarto
na nie uméw najmu, zostang wg decyzji i wskazan Burmistrza co do poszczegdlnych lokali: przeznaczone do
ponownego przydziatu w drodze losowania na zasadach okreSlonych w niniejszym paragrafie albo
przeznaczone do przydziatu na ogoélnie obowigzujacych zasadach przydziatu lokali komunalnych na terenie
Gminy Ozaréw Mazowiecki.

22. W przypadku przeznaczenia lokalu do dokonania przydziatu na zasadach ogolnych, nie stosuje si¢ zapisOw
okreslonych w § 2, a ich sprzedaz nastgpuje na og6lnie obowigzujacych zasadach sprzedazy

lokali mieszkalnych na terenie Gminy Ozaréw Mazowiecki.

§ 2. 1. Lokale mieszkalne w budynkach przy ul. Fabrycznej 3 i ul. Fabrycznej 5 w Jozefowie, sprzedaje si¢ za
jednorazowa odptatnoscia i wg nastepujacych zasad:

1) w pierwszym roku od dnia zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego przez danego najemce,
nieruchomos$¢ lokalowg sprzedaje si¢ z bonifikata w wysokosci 45% od ceny rynkowej ustalonej przez
rzeczoznawce majatkowego;

2) po uptywie roku od dnia zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego przez danego najemce,
nieruchomos$¢ lokalowg sprzedaje si¢ z bonifikata w wysokosci 40% od ceny rynkowej ustalonej przez
rzeczoznawce majgtkowego;

3) po uplywie 2 pelnych lat od dnia zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego przez danego najemce,
nieruchomos$¢ lokalowg sprzedaje si¢ z bonifikata w wysokosci 35% od ceny rynkowej ustalonej przez
rzeczoznawce majatkowego.

2. Lokale mieszkalne w budynkach przy ul. Fabrycznej 3 i ul. Fabrycznej 5 w Jozefowie , sprzedaje si¢ na raty
tylko i wylacznie w pierwszym roku od dnia zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego przez danego
najemce z bonifikata w wysokosci 25% od ceny rynkowej ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego.

3. W przypadku rozlozenia ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego na raty, pierwsza rat¢ nabywca uiszcza
najp6zniej w dniu zawarcia umowy sprzedazy, a nastgpne raty ptatne sag w terminach okreslonych w umowie
z nabywca.

Sprzedaz na raty nastepuje wraz z wpisem na rzecz Gminy Ozaréw Mazowiecki hipoteki do ksiegi wieczystej
lokalu bedacego przedmiotem sprzedazy, przy czym wysokos¢ hipoteki ma zabezpieczaé nieuiszczong do dnia
sprzedazy cen¢ nabytego lokalu powigkszong o przewidywang wysokos¢ naleznych odsetek oraz koszty
przymusowej egzekucji niezaptaconych naleznosci z tytulu ceny lokalu.

4. Po uptywie pelnych 3 lat od dnia zawarcia umowy najmu, nie stosuje si¢ bonifikat w sprzedazy lokali
w budynkach przy ul. Fabrycznej 3 i ul. Fabrycznej 5 w Jozefowie, a Gmina Ozaréw Mazowiecki rozpoczyna
procedure sprzedazy lokalu, zgodnie z odrebnymi, powszechnie obowigzujacymi przepisami. Sprzedazy lokalu
mieszkalnego dokonuje si¢ takze wowczas, jezeli stanowi on przedmiot obowigzujacej umowy najmu lokalu
mieszkalnego z najemca, ktory nie wykupit lokalu w ciggu 3 lat od zawarcia umowy najmu.
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5. W przypadku roztozenia ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego na raty, ktéra nastgpuje na wniosek nabywcy,
ustala si¢ pierwsza ratg¢ w wysokosci 20% warto$ci ceny sprzedawanego lokalu z uwzglednieniem bonifikaty,
a pozostata nalezno$¢ ptatna bedzie w rownych ratach miesi¢cznych ustalonych przez Burmistrza Ozarowa
Mazowieckiego w okresie nie dtuzszym niz 10 lat, z oprocentowaniem rownym wysokosci stopy redyskonta
weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.

6. Nabywca ponosi wszelkie koszty sgdowe oraz notarialne zwigzane ze sprzedazg lokalu.

7. Sprzedaz lokalu nastgpuje na zasadach wynikajacych z przepiséw ustawowych dotyczacych wtasnosci lokali.
8. Bonifikate przyznang od ceny sprzedazy lokalu, stosuje si¢ rowniez do ustalonej przez rzeczoznawce
majatkowego warto$ci utamkowej czgséci gruntu sprzedawanej wraz z lokalem.

9. Sprzedaz lokali mieszkalnych moze nastgpi¢ na wniosek najemcy lub z inicjatywy Burmistrza. Ostateczna
decyzja o wyrazeniu zgody na sprzedaz lokalu mieszkalnego nalezy do Burmistrza.

10. Jezeli przeznaczenie do sprzedazy lokali mieszkalnych nastepuje zinicjatywy Burmistrza, nalezy
zawiadomi¢ na piSmie najemcow lokali przeznaczonych do sprzedazy o przyslugujacym im pierwszenstwie
w nabyciu lokali.

11. Najemcy, ktérym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu lokalu mieszkalnego, powinni w terminie 30 dni
od otrzymania zawiadomienia o przeznaczeniu do sprzedazy, ztozy¢ deklaracje o checi skorzystania
z pierwszenstwa zakupu.

12. Najemcy korzystaja zprawa pierwokupu w przypadku wyrazenia zgody na cen¢ ustalong przez
rzeczoznawce majatkowego w oparciu o zasady okreslone zapisami niniejszego paragrafu.

13. Gmina bedzie zadaé¢ zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie (po jej waloryzacji), w przypadku zbycia
lokalu mieszkalnego lub przeznaczenia go na inne cele niz mieszkalne, przed uptywem 5 lat liczac od dnia jego
nabycia, wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia pierwszego zakupu lokalu od Gminy Ozaréw
Mazowiecki. Wyjatki okreslaja odrebne przepisy.

14. Wartos¢ lokali mieszkalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, udziatem w nieruchomosci wspdlnej
oraz warto$¢ gruntow zabudowanych i niezabudowanych ustalajg rzeczoznawcy majatkowi na podstawie cen
rynkowych obowiazujacych na terenie Gminy Ozarow Mazowiecki z uwzglednieniem ich stanu technicznego
w chwili zawarcia umowy najmu.

15. Najemcy, ktorzy nie wykupili lokalu z wykorzystaniem ustawowego pierwszenstwa zakupu, nie beda mogli
startowac w przetargu na sprzedaz zajmowanego przez siebie lokalu.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Uzasadnienie

Uchwata w sprawie zasad wynajmowania i sprzedazy nowopowstatych lokali w zrewitalizowanych budynkach
przy ul. Fabrycznej 3 iul. Fabrycznej 5 w Jozefowie wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Ozaro6w Mazowiecki stanowi kompleksowa propozycj¢ zaspokojenia czgsci potrzeb mieszkaniowych grupy
mieszkancéw Gminy Ozaréw Mazowiecki, ktoérzy zjednej strony nie spelniaja ogdlnie obowigzujacych
kryteriow przydziatu lokalu komunalnego zuwagi na m.in. zbyt wysokie dochody, az drugiej strony
nie posiadajacych wystarczajacych srodkéw na zakup mieszkania w warunkach w pelni rynkowych.

Przyjecie rozwigzania, w ktorym lokale te przed wykupem sa pierwotnie przedmiotem najmu, pozwala Gminie
Ozarow Mazowiecki na do$¢ precyzyjne okreslenie grupy docelowej w sposob zgodny z zatozeniami
wskazanymi na poczatku uzasadnienia. Celu tego nie spelniataby sprzedaz tych lokali poprzez ich sprzedaz
bezposrednio po wybudowaniu, gdyz zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami, zbycie musiatoby
nastapi¢ w drodze przetargu nieograniczonego, do ktérego nie da si¢ wprowadzi¢ warunkéw nabycia
gwarantujacych realizacje celu zatozonego przez Gming. Nalezy takze zauwazy¢, ze zgodnie zustawa
o0 gospodarce nieruchomo$ciami, sprzedaz mieszkan najemcom odbywa si¢ w drodze bezprzetargowej, co
z kolei umozliwia zbycie z zastosowaniem bonifikat, ktorych zasady réwniez moze okre§lic Gmina w sposob
przez siebie pozadany, z punktu widzenia realizacji przyjetych zatozen oraz realizowania zadania wilasnego
okreslonego art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowego zasobu gminy io zmianie
Kodeksu cywilnego, zgodnie zktorym ,tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzgdowej nalezy do zadan wtasnych gminy.".

Spodziewane duze zainteresowanie oraz, jak si¢ wydaje, duza atrakcyjno$¢ propozycji zabezpieczenia czesci
potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Gminy Ozaréw Mazowiecki, spowodowaty, ze zdecydowano si¢ m.in.
na poddanie przebiegu procedury przydzialu mieszkan zaréwno kontroli spotecznej, jak i nadzorowi notariusza,
majacego za zadanie czuwac nad zgodnoscig tej procedury z prawem. Zgodnie z przyje¢ta koncepcja, najem
lokali mieszkalnych w budynkach przy ul. Fabrycznej 3 i ul. Fabrycznej 5 w Jozefowie, jest jedynie stanem
tymczasowym, stanowigc krotki i zalezny od najemcy etap przejsciowy na drodze do nabycia wtasnosci. Gmina
nie przewiduje mozliwosci wydtuzenia czasookresu trwania umowy najmu przedmiotowych lokali, stad tez
wszyscy juz chociazby potencjalni najemcy musza mie¢ od poczatku $wiadomos$¢ koniecznosci wykupu
zajmowanego lokalu, pod rygorem zbycia przez Gming lokalu w drodze przetargu po uptywie trzech lat trwania
umowy najmu danego lokalu, pomimo, ze lokal ten bgdzie nadal przedmiotem najmu na czas nieokreslony.

Gwarancja zdolno$ci finansowej najemcow do ponoszenia tymczasowych optat za czynsz iinne oplaty
mieszkaniowe, jak réwniez zdolno$ci wykupu wynajmowanego lokalu, sa przyjete kryteria dochodowe dla
0s6b uprawnionych do ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu w budynkach przy ul. Fabrycznej 3 i ul.
Fabrycznej 5 w Jozefowie. Weryfikacje dochodéw osob wnioskujacych o przydziat, przyjeto jedynie na
podstawie dochodow PIT, co po pierwsze - wprowadza proste, czytelne ijednolite zasady weryfikacji
osigganych dochodéw, a po drugie - jest rzeczywistym odzwierciedleniem realnych mozliwosci finansowych
0s0b wnioskujacych o przydzial lokalu oraz minimalizuje ryzyko braku $rodkow na wykup lokalu przez
najemce we wskazanym czasie.

Omawiana Uchwatla, kompleksowo i autonomicznie w stosunku do innych uchwat Rady Miejskiej w Ozarowie
Mazowieckim, reguluje zaréwno warunki przydziatu lokali przy ul. Fabrycznej 3 iul. Fabrycznej
5 w Jozefowie, procedurg tego przydziatu, jak rowniez zasady zbywania lokali.
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