Projekt

z dnia 23 marca 2023 r.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWALA NR .......ccueuennneee
RADY MIEJSKIEJ W WARCE

z dnia 30 marca 2023 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Warka
na lata 2023 -2027

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tj.Dz.U. z2022r. poz.172) oraz
art. 18 ust. 2 pkt 6, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z 2023r. poz. 40) Rada Miejska w Warce uchwala co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Warka na
lata 2023 —2027", stanowiacy zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Warki.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.



ZALACZNIK Nr 1
Do Uchwatynr ...............
Rady Miejskiej w Warce
z dn. 30.03.2023 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy Warka na lata 2023 —2027.

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;j jest
zadaniem wlasnym gminy, nalozonym przez ustawe¢ z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z2022r., poz. 172).
O ksztalcie lokalnej polityki mieszkaniowej decyduja wszelkie dziatania, decyzje i plany przyszlych
przedsiewzie¢ zmierzajace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdlnoty
samorzagdowej przy uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan spoteczno - gospodarczych, a w
szczegolnosci finansowych, urbanistycznych, infrastrukturalnych i techniczno-organizacyjnych.

Rozdziat |
Stan techniczny i prognoza dotyczaca zasobu mieszkaniowego gminy Warka.

I. Zasoby mieszkaniowe gminy Warka wedlug stanu na dzien 01 stycznia 2023r.:
Tabelanr1

Ios¢ Powierzchnia uzytkowa Hos$¢ lokali
Miejscowosé budynkéw w (m?)
Komunalne | Wiasnosciowe | Komunalne | Wiasnoséciowe

m. Warka w tym:

- 100% budynki 20 3.778,42 - 122 -
komunalne

- budynki Wspdlnot

Mieszkaniowych 9 757,47 682,61 20 17

(administrowane przez
Urzqgd Miejski w
Warce)

- budynki Wspolnot
Mieszkaniowych 13 2.974,82 - 68 294
(z wyodrebnionym
Zarzgdem wspolnoty)

- budynki przy
szkotach na terenie 6 1.000,39 - 21 -
Miasta i Gminy Warka
(administrowane przez
Dyrektora szkoly)
Razem: 48 8.511,10 682,61 231 311




II. Charakterystyka zasobéw mieszkaniowych.

1. Lokale wchodzace w sklad zasobu mieszkaniowego gminy Warka
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych spetniaja kryteria lokali przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, okreslone przepisami
(tj. Dz. U. z2021r., poz. 2351 z p6zn. zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i

Ustawy

z dnia 7

lipca 1994

ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022r., poz. 1225 z p6zn. zm.).

2. Wykaz lokali gminnych przedstawiaja ponizsze tabele:
a) Zestawienie lokali w budynkach stanowigcych 100 % wiasno$¢ gminy Warka:

r.

przeznaczone na

Prawo budowlane

Tabela nr 2

Lokale Lokale |Liczba lokali| Powierzchnia

Lp. Adres budynku mieszkalne | uzytkowe | w budynku | lokali w (m?)

Najem

1. |Pl. Czarnieckiego 5A 6 - 6 139,70
2. |Pl. Czarnieckiego 10A 2 - 2 67,34
3. |Pl. Czarnieckiego 11A 2 - 2 34,80
4. |ul. Dluga 2 4 - 4 86,00
5. |ul. Dluga 7 5 - 5 136,55
6. |ul. Dluga 17 4 - 4 162,07
7. |ul. Franciszkanska & 4 1 5 159,90
8. |ul. Franciszkanska 26 8 - 8 233,70
9. |ul. Franciszkanska 26a 18 - 18 427,40
10. |ul. Lotnikow 13 8 - 8 161,24
11. |ul. Senatorska 5 3 - 3 69,88
12. |ul. Polna 6 4 - 4 169,50
13. |ul. Polna 8 4 - 4 169,50
14. |ul. Polna 14 4 - 4 169,50
15. |ul. Ogrodowa 2 8 - 8 304,04
16. |ul. Manczarskiego 6 8 - 8 250,49
17. |ul. Manczarskiego 6A 8 - 8 250,49
18. |ul. Manczarskiego 14 8 - 8 251,68
19. |ul. Manczarskiego 16 4 - 4 135,52
20. |ul. Lipowa 15 9 - 9 398,76
21. |wies Debnowola (przy szkole) 4 - 4 216,00
22. |wie$ Konary (przy szkole) 5 - 5 196,32
23. |wie§ Ostroteka (przy szkole) 4 - 4 216,00
24. |wie$ Michalow (przy szkole) 4 - 4 169,67
25. |wies Nowa Wies (przy szkole) 2 - 2 96,00
26. |wie$ Wrociszew (przy szkole) 2 - 2 106,40
Razem 142 1 143 4.778,81




b) Zestawienie lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych:

Tabelanr 3

Lp.

Adres budynku

Lokale mieszkalne

Najemcy | Wlasciciele

Lokale
uzytkowe

Liczba
lokali w
budynku

Powierzchnia
lokali w
najmie (m?)

Pl. Czarnieckiego 5
(budynek administrowan
przez Urzad Miejski

w Warce)

3 1

4

110,50

ul. Dluga 6 (budynek
administrowany przez
Zarzad wspdlnoty)

18

219,73

ul. Krotka 4 (budynek
administrowany przez
Urzad Miejski w Warce)

100,52

ul. Polna 4 (budynek
administrowany przez
Zarzad wspdlnoty)

18

360,00

ul. Polna 10 (budynek
administrowany przez
Urzad Miejski w Warce)

126,270

ul. Polna 12 (budynek
administrowany przez
Urzad Miejski w Warce)

129,81

ul. Pulawska 37
(budynek administrowan
przez Zarzad wspdlnoty)

10

274,50

ul. Senatorska 14
(budynek
administrowany przez
Urzad Miejski w Warce)

50,35

ul. Senatorska 16
(budynek
administrowany przez
Urzad Miejski w Warce)

90,66

ul. Lipowa 3 (budynek
administrowany przez
Urzad Miejski w Warce)

33,30

10.

ul. Lipowa 7 (budynek
administrowany przez
Urzad Miejski w Warce)

95,37

11.

ul. Lipowa 9 (budynek
administrowany przez
Urzad Miejski w Warce)

41,85

12.

ul. Dluga 5 (administruje
wybrany Zarzad
wspolnoty)

18

156,44




13. |ul. Dluga 10 4 14 - 18 169,00
(administruje wybrany
Zarzad wspdlnoty)

14. |os. Wysockiego 1 4 16 - 20 144,12
(administruje wybrany
Zarzad wspodlnoty)

15. |os. Wysockiego 2 1 19 - 20 36,03
(administruje wybrany
Zarzad wspdlnoty)

16. |os. Wysockiego 3 2 16 - 18 89,42
(administruje wybrany
Zarzad wspodlnoty)

17. |os. Wysockiego 4 11 19 - 30 443,80
(administruje wybrany
Zarzad wspdlnoty)

18. |ul. Fabryczna 7 8 42 - 50 273,00
(administruje wybrany
Zarzad wspoélnoty)

19. |ul. Fabryczna 7a 14 31 - 45 538,30
(administruje wybrany
Zarzad wspdlnoty)

20. |ul. Warszawska 28 2 65 6 73 65,20
(administruje wybrany
Zarzad wspoélnoty)

21. (ul. Polna 19a 2 18 - 20 127,78
(administruje wybrany
Zarzad wspdlnoty)

Razem 88 302 7 397 3.675,95

c) Zestawienie lokali ze wzgledu na stopien wyposazenia w podstawowe instalacje (zasob
mieszkaniowy gminy 230 lokali):

Tabelanr 4

Lp. Rodzaj wyposazenia Ilos¢ lokali Stosunek %
1. |woda zimna 230 100 %

2. |instalacja wody cieptej 109 47 %

3. |instalacja centralnego 109 47 %

ogrzewania
4. |kanalizacja 230 100 %
5. |brak instalacji wod.- kan. - -

3. Jako lokale socjalne moga by¢ wynajmowane lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy Warka nadajace si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny,
w ktorych powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie



moze by¢ mniejsza niz 5 m?, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?,
przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie.

Nizej wymienione lokale przeznaczone sa na wynajem jako lokale socjalne:

1). PI. Czarnieckiego 5A/8,

2). ul. Lotnikow 13/1,

3). ul. Lotnikow 13/2,

4). ul. Lotnikoéw 13/4,

5). ul. Lotnikow 13/6,

6). ul. Franciszkanska 26A/7,

7). ul. Franciszkanska 26A/10,
8). ul. Franciszkanska 26a/11,
9). ul. Franciszkanska 26A/14.

4. Burmistrz Warki w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach wyznacza w formie zarzadzenia
dodatkowe lokale socjalne.

5. Z zasobu mieszkaniowego gminy tworzy si¢ zas6b tymczasowych pomieszczen, ktory
wyznacza Burmistrz Warki w formie zarzadzenia.

I11. Stan techniczny budynkow.

1. Elementy konstrukcyjne:

W oparciu o przeprowadzone w ostatnim czasie okresowe przeglady budynkow nalezy uznac iz
stan techniczny wigkszosci budynkow jest zty. W dobrym stanie technicznym sg budynki zlokalizowane
przy ul. Manczarskiego 6, 6A, 14 i 16 oraz przy ul. Lipowej 15 wybudowane w latach 2005, 2010 i
2013r.

Budynki parterowe i kamienice wybudowane w latach powojennych nie spetniajg podstawowych
standardow zaréwno pod wzgledem wyposazenia jak i stanu technicznego. Sciany zewnetrzne
budynkéw posiadajg liczne peknigcia 1 zarysowania, zwlaszcza w okolicach nadprozy okiennych 1
drzwiowych. Stropy i wigzby dachowe wykazuja znaczne ugigcia, Swiadczgce o przecigzeniu stropow,
rowniez elementy drewnianych klatek schodowych wykazuja znaczne zniszczenia i ubytki.

Czes¢ elementow konstrukcyjnych drewnianych wykazuje zarazenie grzybem oraz uszkodzenia
spowodowane dziataniem owadow (koniecznos¢ wymiany elementdw). Dachy papowe
i blaszane wymagajg gruntownych remontow potgczonych z przemurowaniem komindéw
1 wymiang obrébek blacharskich. Tynki wewnetrzne spekane, czeSciowo zmurszate, na skutek
wystgpienia plesni 1 wilgoci. Przewody wentylacyjne i dymowe nieszczelne, spekane, wymagaja
remontu. Stolarka okienna w wigkszo$ci zasobu mieszkaniowego zostata wymieniona. Pozostaty
pojedyncze przypadki np. w czesciach wspdolnych budynku lub takie, gdzie lokatorzy mieszkan nie
zabiegali o ich wymiang z braku dobrej woli lub wystgpujacych zalegtosci w oplatach za lokal. Brak
izolacji pionowych 1 poziomych $cian prowadzi do przenikania wilgoci z gruntu do $Scian budynku,
powodujac zawilgocenie mieszkan, powstawanie plesni 1 zagrzybienia, a w konsekwencji do
koniecznosci wymiany znacznej czesci tynkow 1 elementéw drewnianych budynku.

Na podstawie przeprowadzonych przegladéw okresowych rocznych i pigcioletnich stwierdza si¢, ze ze
wzgledu na stan techniczny w budynkach Pl. Czarnieckiego 5, 5A, 10A i 11A ul. Franciszkanska 264,
ul. Lotnikow 13, ul. Senatorska 14 i 16, ul. Lipowa 3, 7 i 9) nalezy przeprowadzi¢ remont kapitalny, a
co do niektorych rozwazy¢ dokonanie rozbiorki.

Nadmienia si¢, ze remont budynku ktérego koszt moze przekroczy¢ 70 % wartosci odtworzeniowej
budynku, jest nicuzasadniony ekonomicznie i zalecana jest jego rozbiorka.




2. Instalacje elektryczne

Instalacje elektryczne wewngtrzne w znaczacej czesci zasobu nie zostaty wymienione podczas
dlugoletniej eksploatacji. Wykonane z aluminium, przewidziane dla znacznie mniejszych obciazen,
obecnie nie odpowiadajg parametrom technicznym stawianym dla tego typu instalacji, stwarzajgc
mozliwo$¢ porazenia pradem. Przecigzenie instalacji elektrycznej stwarza roéwniez zagrozenie
pozarowe.

3. Instalacje gazowe

Istniejgce budynki komunalne mieszkalne nie s3 wyposazone w instalacje gazowe.

4. Instalacje wodno - kanalizacyjne

Z catego og6tu lokali 100% posiada instalacje wodno-kanalizacyjna, a 47 % z nich wyposazone
jest w instalacje cieptej wody i centralnego ogrzewania.
Instalacje wodne wykonane sg najczg$ciej z rur stalowych. W wyniku dlugoletniej eksploatacji
wykazujg bardzo duzy stopien zakamienienia oraz sg bardzo skorodowane. Najczestszym rodzajem
awarii instalacji wodociggowych jest zatykanie si¢ rur, co prowadzi do catkowitego wstrzymania
doptywu wody do lokalu. Wigze si¢ to z ponoszeniem znacznych naktadéw zwigzanych z usuwaniem
skutkéw awarii. Prowadzenie czg$éciowych wymian przy zachowaniu istniejagcych oktadzin sciennych
jest bardzo trudne i kosztowne, a niejednokrotnie niemozliwe do wykonania.
Instalacje kanalizacyjne najczesciej wykonane z zeliwa w zwigzku z bardzo dlugim okresem
uzytkowania charakteryzuja si¢ mniejsza droznoscig przewodow, a czg¢$¢ piondw kanalizacyjnych w
wyniku ruchéw konstrukeji budynku ulega pgkaniu i rozszczelnianiu, ma to istotny wplyw na ich
awaryjnosc.

5. Kotlownie i1 dostawa energii cieplnej

Istniejace kottownie zasilajace budynki (os. Wysockiego 1, 2, 3 i 4, ul. Putawska 37,
ul. Fabryczna 7 i 7A, ul. Polna 19A, ul. Warszawska 28), w ktorych znajdujg si¢ lokale komunalne
zostaly zmodernizowane w latach 2001-2003 z zasilanych weglem na nowoczesne zrodla zasilane
gazem ziemnym.
Za zaopatrzenie w energi¢ cieplng na terenie miasta odpowiedzialny jest Dziat Energetyki Cieplnej
Zaktadu Ustug Komunalnych w Warce Spotka z 0.0., ktory dziata na podstawie odpowiednich koncesji.
Inaczej przedstawia si¢ problem w budynkach mieszkalnych, w ktorych brak jest centralnego
ogrzewania. Jak wynika z przegladu budynkéw w wyniku wyeksploatowania technicznego piece
murowane podlegaja sukcesywnemu wylaczaniu z uzytku i sg zastepowane rozwigzaniami innego typu
(kuchnie weglowe, piecyki weglowe badz lokatorzy po uzyskaniu zgody zarzadcy instalujg ogrzewanie
etazowe zasilane z kuchni weglowej lub instaluja grzejniki elektryczne). Brak jednolitego systemu
ogrzewania pocigga za sobg szereg utrudnien oraz stwarza zagrozenia dla mieszkancow.
Nalezy rozwazy¢ modernizacj¢ systemu ogrzewania dla budynkow przy ul. Manczarskiego 6, 6A, 14 i
16 poprzez podtaczenie ich do istniejagcej w pasie drogowym instalacji gazowej.

Rozdzial 11

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy Warka na
lata 2023 —2027.
I. Zalozenia ogdlne.

W gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem gminy Warka przyjeto strategi¢ ukierunkowang
na odtworzenie zasobow poprzez:



1) likwidacje budynkoéw o bardzo zlym stanie technicznym lub nie spetniajgcych obecnych norm
uzytkowych i realizacj¢ nowych obiektow budownictwa komunalnego i socjalnego;

2) odtwarzanie stanu uzytkowego poprzez wykonywanie remontdw konstrukcji 1 instalacji
w budynkach ktorych stan techniczny oraz standard wyposazenia kwalifikuja obiekt do dalszego
uzytkowania;

3) budowe¢ 4 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z 48 lokalami mieszkalnymi o pow. ok.
2.205,28 m2,

Przyjecie powyzszej strategii wynika z faktu, iz przeci¢tne naklady na remonty jakie na przestrzeni

dziesiatek lat byly na nie przeznaczane, wystarczaty zaledwie na remonty polegajace na usuwaniu
najbardziej groznych dla trwalo$ci budynkow 1 bezpieczenstwa ludzi uszkodzen i zniszczen elementow
budowlanych, z pominigciem modernizacji budynkéw oraz wykonywania remontéw kompleksowych
(kapitalnych). W efekcie doprowadzito to do tak daleko posunigtej dekapitalizacji budynkéw. Ponadto
stare, wyeksploatowane budynki komunalne potozone sg czgsto na atrakcyjnych inwestycyjnie terenach
w centrum miasta. Ich wyburzenie lub kapitalny remont polaczony ze zmiang sposobu uzytkowania
stuzytby rewitalizacji tej cze$ci miasta.

Obowiazki obcigzajace najemce i wynajmujacego wynikaja z art. 6a i 6b Ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. 2 2022r., poz. 172 z p6zn. zm.). W zwiazku z tym nalezy $cisle okresli¢ obowigzki najmu.

Zestawienie poniesionych nakladéw na remonty zasobow mieszkaniowych
w poszczegolnych latach wynosily:

Tabela 5
Rok Remonty i konserwacje
naklady w zlotych
2017 68.518,96
2018 117.603,01
2019 130.411,16
2020 258.321,19
2021 190.745,15
2022 117.804,30

Il. Potrzeby remontowe i modernizacyjne.
Budynki w stosunku do ktérych nalezy dokona¢ analizy i rozwazy¢ mozliwo$§¢ remontu kapitalnego lub

rozbiorki:
e PIl. Czarnieckiego 5A, PI. Czarnieckiego 10A, P1. Czarnieckiego 11A, ul. Lotnikow 13,
ul. Franciszkanska 8,
Budynki typowane do remontu kapitalnego:
e Pl Czarnieckiego 5, ul. Dtuga 7, ul. Dluga 17,ul. Lipowa 3, ul. Lipowa 7,
ul. Franciszkanska 26, ul. Franciszkanska 26A.
Budynki w ktoérych nalezy wykona¢ docieplenie $cian, remont komindéw, wymiang instalacji
elektrycznej, wymiang instalacji wodno-kanalizacyjnej itp.:

e ul. Polna 6, ul. Polna 8, ul. Polna 10, ul. Polna 12, ul. Polna 14, ul. ul. Franciszkanska 8,
ul. Ogrodowa 2, ul. Franciszkanska 26 A, ul. Senatorska 14, ul. Senatorska 16.

I11. Planowane naklady na remonty w latach 2023 — 2027.



Zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021r., poz.2351 z p6zn. zm.) przez
remont - nalezy rozumie¢ wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym robdot budowlanych
polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezacej konserwacji, przy czym
dopuszcza si¢ stosowanie wyrobow budowlanych innych niz uzyto

w stanie pierwotnym.

Zestawienie planowanych nakladéw i wydatkow na remonty w latach 2023-2027:

Tabela nr 6

Rodzaj remontu 2023 2024 2025 2026 2027
Remont dachéw i komindéw 85.000 | 85.000 | 50.000 | 40.000 | 40.000
Remont instalacji wod. — kan. 20.000 | 20.000 | 20.000 | 25.000 | 25.000
Remont instalacji elektrycznej 75.000 | 75.000 | 75.000 | 75.000 | 50.000
Remont elewacji (malowanie, 70.000 | 70.000 | 80.000 | 50.000 | 50.000
ocieplenie $cian)
Wymiana okien i drzwi 45.000 | 20.000 | 10.000 | 10.000 | 5.000
wejsciowych

Razem 295.000 | 270.000 | 235.000 | 200.000 | 170.000
Rozdzial 111

Sprzedaz lokali mieszkalnych w latach.
Sprzedaz mieszkan komunalnych w gminie Warka realizowana jest w oparciu o ustawe z dnia 24

czerwca 1994r. o wilasnosci lokali (tj. Dz. U. z 202Ir, poz. 1048) oraz Uchwale
Nr XL111/302/13 Rady Miejskiej w Warce z dnia 29 sierpnia 2013r. w sprawie zasad sprzedazy w drodze
bezprzetargowej na rzecz najemcoOw lokali mieszkalnych bedacych wtasnoscig Gminy Warka, a takze
Uchwate Nr XLVI/293/18 z dn. 01.03.2018r. w sprawie wprowadzenia zmiany do Uchwatly Nr
XLVI1/302/13. Lokale sg zbywane aktualnym najemcom na zasadach preferencyjnych, zachecajacych
do catkowitego wykupu mieszkan w poszczegdlnych budynkach.

Zestawienie sprzedazy lokali w latach:

Tabelanr 7
Rok sprzedazy lokalu Ilos¢ sprzedanych lokali
2017 6
2018
2019 14
2020 2
2021
2022 6

Przy wykupie lokalu najemcy korzystaja z nastgpujacych ulg:
e 70 % bonifikaty — przy jednorazowej wptacie za nabycie lokalu w drodze bezprzetargowe;j,
e 60 % bonifikaty — przy sprzedazy lokalu w drodze bezprzetargowej na raty jezeli okres sptaty
rat nie przekracza 5 lat.



e 40% bonifikaty — przy sprzedazy lokalu w drodze bezprzetargowej na raty jezeli okres sptaty
rat wynosi od 5 do 10 lat.

Zgodnie z przepisami ww. ustawy wilasciciele lokali ponoszg wydatki i1 cigzary zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci proporcjonalnie do posiadanego udziatu w czg¢sci wspolnej wiasnosci.
Gmina partycypuje w kosztach remontéw rowniez wedlug udzialu we wlasno$ci wspolnej
nieruchomos$ci. Obecnie gmina Warka posiada udzialy w 22 wspdlnotach z czego
w 13 z nich jest zarzadca (administratorem) nieruchomosci.

Sprzedaz lokali mieszkalnych przebiega zr6znicowanie. Wplyw na to ma szereg czynnikoéw do ktorych
przede wszystkim nalezy zaliczy¢: niezalezne od gminy zmiany polityki podatkowej panstwa,
nieuregulowany stan prawny nieruchomosci, zubozenie spoteczenstwa, mata atrakcyjnosé lokali pod
wzgledem standardu, wyposazenia oraz istniejacych rozwigzan technologicznych.

Zestawienie planowanej sprzedazy lokali w latach:

Tabelanr 8
Rok sprzedazy lokalu Planowana do sprzedazy ilos$¢
lokali
2023 7
2024 4
2025 3
2026 3
2027 2
RAZEM: 19

Rozdzial IV

Zasady polityki czynszowej.

Stawka czynszu, zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022r., poz. 172 z p6zn. zm.),
obejmuje nie tylko koszty remontow, lecz rowniez koszty eksploatacji budynkow (oswietlenie klatek
schodowych 1 piwnic, utrzymanie czystos$ci i porzadku wokoét budynku, remonty, konserwacje i

naprawy itp.).

Podwyzka stawki czynszu w latach 2023 — 2027 bedzie ustalana wedlug nastepujacych zasad:

e Burmistrz Warki w drodze zarzadzenia, na podstawie postanowien niniejszej uchwaty nie
czeiciej niz raz w roku bedzie ustalat (podwyzszal) stawke czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych w oparciu 0 $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towarow i
ustug konsumpcyjnych ogoétem w poprzednim roku kalendarzowym, z uwzglednieniem
wymogow, ze wysoko$¢ podwyzki czynszu nie moze przekracza¢ w stosunku rocznym 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu.

e Nowa stawka czynszu (podwyzka) bedzie waloryzowana w styczniu kazdego roku
i bedzie obowigzywata od 01 lutego kazdego roku kalendarzowego za wyjatkiem 2023r., w
ktérym stawka czynszu zostanie zwaloryzowana o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen
towarow 1 ustug konsumpcyjnych ogotem za 2022r. po uptywie 14 dni od ogloszenia programu
w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

W 2023 roku na terenie Miasta i Gminy Warka stawka czynszu wynosi: 4,38 z/m? powierzchni
uzytkowej lokalu.
Na stawke czynszu sktadajg si¢ poszczegolne sktadniki:



e podatek od nieruchomosci,
e koszty administrowania, (zarzadzania nieruchomoscia),
e ubezpieczenie budynku,
e Kkoszty konserwacji, utrzymania technicznego budynku,
e koszty utrzymania zieleni wokét budynku,
e Kkoszty utrzymania wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania w tym opflaty za:
v’ utrzymanie czystosci,
v’ energie cieplna
v’ energie elektryczna.
Najemca oprocz czynszu zobowigzany jest do uiszczania zwigzanych z eksploatacjg mieszkania optat
niezaleznych od wiasciciela tj. oplat za dostawe do lokalu energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody
oraz  odbidr nieczysto§ci  statych 1 plynnych, anten¢ zbiorcza, domofon itp.
W przypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca medidw
lub dostawca ustug, powyzsze nalezne optaty uiszcza na konto wynajmujacego lokal.
Czynsz najmu za dany miesigc winien by¢ oplacony do ostatniego dnia kazdego miesigca
w kasie Urzedu Miejskiego lub na wskazany rachunek wynajmujacego, za wyjatkiem przypadkow gdy
strony pisemnie ustalily zmiane terminu i formy ptatnosci. W przypadku nie dokonania optat w
okreslonym terminie, naliczane sg odsetki ustawowe i wymagane do uregulowania wraz z czynszem.
W przypadkach powstania zaleglosci czynszowych przez najemce, Burmistrz na wniosek
najemcy moze podpisa¢ zobowigzanie (ugod¢) umozliwiajace roztozenie zaleglosci na raty.
Zobowigzanie to zawiera si¢ na okres 24 miesiecy. Okresla ono sposob splaty zadtuzenia
i reguluje skutki nie dotrzymania wymaganych terminow ptatnosci zobowigzania.
Wysoko$¢ czynszu ustala si¢ na podstawie stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu z
uwzglednieniem dziatan prowadzacych do zapobiezenia wykluczeniu mieszkancéw obszaru
rewitalizacji z mozliwoscia korzystania z pozytywnych efektow procesu rewitalizacji opracowanych w
Lokalnym Programie Rewitalizacji Gminy Warka na lata 2016 — 2023 (Uchwata Rady Miejskiej w
Warce Nr XXVI/162/16 z dn. 15.11.2016r., Uchwata Nr XXXI11/197/17 z dn. 16.03.2017r. w sprawie
aktualizacji PRG i Uchwata Rady Miejskiej w Warce Nr XXV111/188/20 z dn. 29.10.2020r. w sprawie
aktualizacji PRG), a takze uwzgledniajac nizej wymienione czynniki obnizajgce warto$¢ uzytkowa
lokalu:

a) za brak w lokalu instalacji cieplej wody - 5%
b) za brak w lokalu instalacji centralnego ogrzewania -10%
C) za brak w lokalu pomieszczenia tazienki -10%
d) za brak w lokalu W.C. -10%
e) za zly stan techniczny budynku (powyzej 51% zuzycia) - 15%
0) za lokal poloiony w strefie peryferyjnej (tj. w granicach -15%

administracyjnych miasta wydzielonej w oparciu o Zarzgdzenie Nr 1/86 Naczelnika Miasta
i Gminy Warka z dn. 28.02.1986r. w sprawie podziatu miasta na strefy).
Przyjmuje si¢, ze suma znizek za lokal nie moze przekroczy¢ 50% stawki czynszu.

Przez standardowy lokal mieszkalny rozumie si¢ samodzielny lokal mieszkalny z kuchnia, tazienka lub
ustepem, wyposazony w instalacje techniczne: centralnego ogrzewania, wodociaggowa i kanalizacyjng
oraz gazow3 albo instalacj¢ elektryczng trojfazowa. Zgodnie z art. 8a i 9 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z
2022r., poz. 172 z p6zn. zmian.), podwyzszanie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z
wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela, nie moze by¢ dokonywane czegsciej niz co 6 miesigcy.



W razie podwyzszania optat niezaleznych od wlasciciela jest on obowigzany do przedstawienia
lokatorowi na pismie zestawienia optat wraz z przyczyng ich podwyzszenia. Lokator obowigzany jest
optaca¢ podwyzszone optaty tylko w takiej wysoko$ci, jaka jest niezbedna do pokrycia przez
wlasciciela  kosztow  dostarczenia do  lokalu  uzywanego przez lokatora  dostaw,
o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 8 wyzej wymienionej ustawy.

Wartos¢  odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej
i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.
Wysoko$é wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych ogtasza co 6 miesiecy Wojewoda w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa w drodze
obwieszczenia. Wysoko$¢ wskaznika ustalana jest przy uwzglednieniu przecigtnego kosztu budowy
1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ustalonego na podstawie aktualnych danych
urzedu statystycznego 1 analiz. Powinna rowniez uwzglednia¢é wzrost cen towarow 1 ushug
konsumpcyjnych dla danego wojewoddztwa w okresie poprzedzajacym kwartat, na ktory jest ustalany.
Zgodnie
z Obwieszczeniem Wojewody Mazowieckiego z dnia 14 wrzesnia 2022r. wskaznik przeliczeniowy
kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewodztwa
mazowieckiego (z wylaczeniem m. st. Warszawy) w okresie od 01 pazdziernika 2022r. do 31 marca
2023r. wynosi: 5.401,53 zl. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2022r. poz. 9728).

Rozdzial V

Sposoéb i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy.
Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Warka
sprawuje Burmistrz Warki.
Gospodarowanie zasobem gminnym polega w szczegdlnosci na :
e ewidencjonowaniu nieruchomosci,
e sporzadzaniu planéw wykorzystania zasobu mieszkaniowego,
e zabezpieczeniu nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,
e wykonywaniu czynno$ci zwigzanych z naliczaniem naleznos$ci 1 windykacja tych
naleznosci,
e podejmowaniu czynno$ci w postepowaniach sadowych o roszczenia w stosunku najmu i
dzierzawy lub innych praw rzeczowych na nieruchomosci.
Nadzor nad gospodarkg mieszkaniowg sprawuje Wydziat Gospodarki Przestrzennej,
Komunalnej i Mieszkaniowej Urzedu Miejskiego w Warce.
Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi nalezacymi do gminy Warka odbywa si¢ w stosunku do:
¢ lokali komunalnych - na podstawie ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2022r., poz. 172 z
pézn. zm.), ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2023r.,
poz. 344), Kodeksu Cywilnego, Uchwal Rady Miejskiej Warki i1 innych przepiséw szczegdlnych
e lokalami stanowiacymi wspolwlasno$¢ - w oparciu o ustawe z dnia 24 czerwca 1994r. o
wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2021r., poz. 1048), ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 344), Kodeksu Cywilnego i innych
przepisow szczegdlnych.



Rozdzial VI

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2023 — 2027
Zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy sa dochody z oplat za korzystanie

z lokalu. Wpltywy z czynszu sg przychodem gminy Warka i stanowig koszty administrowania
budynkami komunalnymi.

Zestawienie Zzrodel finansowania gospodarki mieszkaniowej (czynsze i oplaty eksploatacyjne):
Tabelanr9

Wplywy w (tys. zt) 2023 2024 2025 2026 2027
czynsze za lokale komunalne | 330,4 390,5 429,6 463,9 496,3
koszty zarzadu za lokale 13,0 15,6 17,9 20,6 22,7
wlasnosciowe
czynsz za lokale uzytkowe 156,8 175,6 210,8 2529 303,5
Razem czynsz i koszty 500,20 | 581,70 | 658,30 | 737,40 | 822,50
zarzadu

W celu realizacji zadan remontowych w zakresie termomodernizacji budynkéw zaktada
si¢ pozyskanie innych zrddel finansowania takich jak kredyty np. kredyty termomodernizacyjne,
kredyty z Europejskiego Banku Inwestycyjnego, fundusze celowe z Wojewddzkiego Funduszu
Ochrony Srodowiska, premie termomodernizacyjne, srodki unijne.
Przychody z tytutu c.o., c.w.u., optat za zimng wode, odprowadzanie $ciekdéw 1 wywozu nieczystosci
jako optaty niezalezne od wynajmujacego nie sg analizowane w niniejszym opracowaniu.

Rozdzial VI

Wysokos$¢ wydatkow na budynki wchodzgce w sklad mieszkaniowego zasobu gminy.

Przyjmuje si¢ nastepujace priorytety remontowe uszeregowane wg nastepujacych kategorii pilnosci:

e remonty biezace zabezpieczajace budynki przed zniszczeniem,

e remonty dachow,

e remonty przewodow kominowych, spalinowych i wentylacyjnych,

e remonty instalacji elektrycznej 1 odgromowej (zabezpieczenie przeciwpozarowe),

e remonty instalacji wodociggowej i kanalizacyjne;,

e remonty majace na celu zmniejszenie kosztow eksploatacji budynkow (ocieplenie budynkow,
wymiang stolarki okiennej i drzwiowej),

e remonty elewacji (przywrocenie budynkom estetycznego wygladu),

e remonty lokali stanowigcych pustostany.

Zestawienie niezbednych wydatkow w latach 2023 - 2027:

Tabela nr 10
Koszty 2023 2024 2025 2026 2027
w (tys. zt)
na remonty ogotem 295,00 270,00 235,00 200,00 170,00
za dostawe energii 10,90 13,08 15,04 17,30 17,30
elektrycznej
za wodg¢ zimna i 86,20 87,06 87,90 88,80 89,70
kanalizacje




zac.0.icC.w.u. 296,75 341,26 392,45 431,70 431,70
za Wywoz 221,47 254,69 292,89 322,18 322,18
nieczystosci staltych
Razem 910,32 966,09| 1.023,28| 1.059,98| 1.030,88
Rozdziat VIII

Inne dzialania majace na celu poprawe i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy Warka.
1. Zasadnicze dziatania majace na celu poprawg¢ 1 racjonalizacj¢ gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy oparte sg przede wszystkim na:
a) zminimalizowaniu kosztéw ponoszonych przez gminge Warka na utrzymanie zasobow
poprzez zrownowazenie wplywow i wydatkow,

b) obnizeniu kosztéw stalych poprzez wyeliminowanie z zasobéw budynkow, ktorych stan
techniczny oraz zuzycie techniczne generuje bardzo duze naktady finansowe na utrzymanie
1 remonty, przeniesienie tych srodkdw na pozostate budynki co pozwoli na zahamowanie
procesu degradacji budynkow a docelowo uchroni gmine przed koniecznoscig dalszych
rozbiodrek,

C) przekazaniu w zarzad wiascicielski (powotanie zarzadu) budynkéw wspolnot
mieszkaniowych,

d) dazeniu do sprzedazy lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych z udziatem Gminy.

. W najblizszym czasie planuje si¢ powola¢ zarzady nieruchomos$cia wspdlng potozonych
w Warce przy Placu Czarnieckiego 5, ul. Krotkiej 4, ul. Polnej 10, ul. Polnej 12,
ul. Senatorskiej 14 i ul. Senatorskiej 16 na zasadach okreslonych w art. 20 ustawy z dnia
24.06.1994r. o whasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2021r., poz. 1048).

. W celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy Warka, wynikajacych

z konieczno$ci dokonywania dalszych rozbidrek (likwidacji budynkow w zlym stanie

technicznym, zdekapitalizowanych) oraz w oparciu o roczng liste osob ubiegajacych si¢ o lokal

mieszkalny nalezy wdrozy¢ dziatania umozliwiajagce budowe kolejnych budynkéw

komunalnych, w szczegdlnosci:

a) sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych do rozbidrki w catosci wraz z budynkiem, co
pozwoli na uzyskanie wyzszej ceny,

b) pozyskaniu srodkow finansowych z zewnatrz tj. uzyskania wsparcia z funduszy Banku
Gospodarstwa Krajowego (Ustawa z dnia 08.12.2006r. w sprawie finansowego wsparcia
niektorych przedsiewzieé mieszkaniowych (Dz. U. z 2022r., poz. 377).



Uzasadnienie

Koniecznos¢ uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Warka
na lata 2023 — 2027 wynika z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022r., poz. 172).

Celem wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Warka na lata 2023 —
2027 jest wdrozenie racjonalnej polityki mieszkaniowej zmierzajacej do:

-zwigkszenia mozliwosci zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych najubozszym mieszkancom Warki,
-poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta,

-okreslenia polityki czynszowej zapewniajacej utrzymanie zasobu w nalezytym stanie technicznym,
-prywatyzacji zasobu, w szczego6lnosci w budynkach, w ktorych zostata rozpoczeta sprzedaz,
-zwigkszenia efektywno$ci zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.

Aktywna pomoc w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych najubozszym mieszkancom Warki oraz
zapewnienie im bytowania w warunkach odpowiadajacych godnosci cztowieka odbywac si¢ bedzie na zasadzie
celowos$ci, przejrzystosci, sprawiedliwoscii efektywnosci.  Problemem  w gospodarowaniu  zasobem
mieszkaniowym sg zaleglo$ci w optatach za lokale. Trudna sytuacja finansowa najemcow, wzrost optat
glownie medidw energetycznych powodujg rosngce zadluzenie rodzin wobec gminy. Ochrona najubozszych
mieszkancéw opiera¢ si¢ bedzie na systemie obnizek czynszu na zasadach okreslonych inng uchwaly oraz
poprzez dodatek mieszkaniowy i ostonowy. Realizacja zasad racjonalnego gospodarowania zasobem, odbywac
si¢ bedzie poprzez poprawe stanu technicznego i utrzymanie zasobu w nalezytym stanie oraz analizowanie
mozliwosci najbardziej optymalnego jego wykorzystania.

W najblizszych latach niezbedne jest zapewnienie odpowiedniej liczby lokali komunalnych, w szczegdlnosci
socjalnych i zamiennych, tak Zzeby zabezpieczy¢ potrzeby mieszkaniowe rodzinom majgcym wyroki sagdowe
o eksmisje z orzeczeniem o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, ktérego zapewnienie
najmu nalezy do obowiazkéw gminy. W innym przypadku bedzie wystgpowaé ryzyko wzrostu wyptat
odszkodowan za niedostarczenie przez gming tego typu lokalu.

Celem uchwaty jest uporzadkowanie zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Warka przez
okreslenie zasadniczych dzialan majgcych na celu poprawe i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy w szczegolnosci:

1.Prognoze dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Warka;

Okreslajac  wielkos¢ i stan techniczny zasobu mieszkaniowego, wzieto pod uwage podstawowe obowigzki
gminy, atakze potrzeby mieszkaniowe okreslone w przyjetych zasadach ikryteriach udzielania pomocy
mieszkaniowej.

2.Analize potrzeb remontowych i modernizacji oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze
stanu technicznego;

Analiza potrzeb remontowych pozwala na wytycznie kierunkow dziatania, prowadzacych do optymalizacji
i racjonalnego wydatkowania ograniczonych $rodkéw finansowych, jakie gmina winna przeznaczy¢ na ten cel.

3.Sprzedaz lokali;

Sprzedaz lokali komunalnych przyczyni si¢ do porzadkowania stanu prawnego nieruchomo$ci. Gmina
Warka prowadzi¢ bedzie polityke sprzedazy lokali gtéwnie w istniejacych wspdlnotach mieszkaniowych, tak
aby doprowadzi¢ do catkowitego wylaczenia udzialu Gminy w tych nieruchomosciach. Takie zalozenie
przyczynia si¢ do sukcesywnego zmniejszania kosztow utrzymywania rozproszonego zasobu lokalowego.

4.Zasady polityki czynszowej;

Jako wazny instrument realizacji planu gospodarki mieszkaniowej przyjeto nowe zasady polityki
czynszowej. W niniejszej uchwale zostaly zawarte zapisy dotyczace stosowania zrdéznicowanych stawek
czynszowych uzaleznionych od standardu wyposazenia lokalu tj. czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu.



Przyjeto, ze podwyzka stawki czynszu bgdzie ulega¢ zmianie co roku (waloryzacja stawki czynszu o stopien
»inflacji”).

5.Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Warka;

Zapewnienie prawidlowego zarzadzania lokalami jest warunkiem realizacji postanowiefi uchwaty. Gmina
bedzie dazy¢ do przekazania gospodarowania budynkow wspolnot mieszkaniowych powotanym zarzagdom
przez te wspolnoty.

6.Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej;

Wskazane w uchwale zrodta finansowania stanowig katalog dochodow gminy bez dotacji. Nalezy dazy¢ aby
wplywy z czynszu w pelni pokrywaty koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych.

7.Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, konserwacji,
prac remontowych i modernizacyjnych;

Okreslenie priorytetow remontowych inakladow finansowych przyczyni si¢ do efektywniejszego
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Warka.

8.Inne dzialania majace na celu poprawe iracjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy;
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