Informacja o stanie zasobé6w mieszkaniowych gminy Warka
stanu na dzien 12.09.2025r.

Charakterystyka zasobéw mieszkaniowych

Lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu Warki przeznaczone na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych, ktore spelniaja kryteria lokalu przeznaczonego na staly pobyt ludzi.
Na dzien dzisiejszy w mieszkaniowym zasobie Gminy Warka jest 192 lokali w tym 54 lokale sg
w budynkach zarzadzanych przez wyodrgbniony zarzad wspolnoty mieszkaniowe;j.

Wszystkie lokale posiadajg instalacje wodno-kanalizacyjne. Wigkszo$¢ lokali ogrzewanych jest
piecami grzewczymi lub z kuchni weglowych.,

Lokali socjalne gmina posiada 10szt. i sa wynajmowane jako lokale wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy Warka, 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.

Stan techniczny budynkow:

Do dnia dzisiejszego ze wzglgdu na nieoplacalnos¢ przeprowadzenia remontow (wydatki
przekrocza ich warto$¢ rynkowa) nie przystapiono do prac w wigkszym zakresie. Wykonano
niektore prace naprawcze. Z przeprowadzanych corocznie przegladéw technicznych stan czesci
budynkow jest zly. Aktualnie w stosunku do nich konieczne sg duze naklady finansowe.
W dobrym stanie technicznym sa budynki wybudowane w latach 2005, 2010 i 2013r. polozone
w Warce przy ul. Lipowej 15, ul. Manczarskiego 6, 6A i 14,16.

Budynki parterowe i kamienice wybudowane w latach przed i powojennych nie spelniaja
podstawowych standardow zaréwno pod wzglgdem wyposazenia jak i stanu technicznego.
Sciany zewngtrzne budynkow posiadaja liczne pgkniecia i zarysowania, zwlaszcza w okolicach
nadprozy okiennych i drzwiowych. Stropy i wigzby dachowe wykazuja znaczne ugiccia,
swiadczace o przecigzeniu stropoéw, rowniez elementy drewnianych klatek schodowych
wykazujg znaczne zniszczenia i ubytki. Czg$¢ elementow konstrukcyjnych drewnianych
wykazuje zarazenie grzybem domowym oraz obecno$¢ owaddéw (koniecznosé wymiany
elementow). Dachy papowe i blaszane wymagaja gruntownych remontéw polaczonych
z przemurowaniem komindéw i wymiang obrobek blacharskich. Tynki wewnetrzne spekane,
czgsciowo zmurszale, na skutek wystapienia plesni i wilgoci.

Na podstawie protokotéw z okresowych kontroli przewodéw kominowych w budynkach
komunalnych u wigkszosci budynkow zalecane jest przeprowadzenie remontow kapitalnych
kominow. Ze wzgledu, ze przewody dymowe i wentylacyjne w kominach sg nieszczelne,
spekane, brak jest bocznych dwustronnych wylotéw z kanaléw wentylacyjnych zalecane jest ich
przemurowanie, napraw¢ oraz montaz przedtuzek Zaroodpornych na  wylotach
z kanatow dymowych.

Stolarka okienna w lokalach jest w wigkszosci wymieniona. Do wymiany pozostaly pojedyncze
mieszkania, w ktdrych lokator nie dba nalezycie o lokal, ma zaleglosci w optatach, a ponadto nie
zabiega o ich wymiane. W wigkszosci budynkach brak jest izolacji fundamentow pionowych
1 poziomych. Prowadzi to do przenikania wilgoci z gruntu do scian budynku, powodujgc
zawilgocenie mieszkan, powstawanie plesni i zagrzybienia, a w konsekwencji do konieczno$ci
wymiany znacznej czgsci tynkow i elementow drewnianych budynku.

W oparciu o przeprowadzone coroczne i pigcioletnie przeglady techniczne budynkow
stwierdza sig, ze ze wzgledu na stan techniczny budynkow nalezy w jak najkrotszym czasie
przeprowadzi¢ remont kapitalny lub rozwazy¢ dokonanie rozbiorki ok. 8 budynkow tj.

(Pl Czarnieckiego 104, ul. Lotnikow 13, ul. Franciszkanska 26A, ul. Ogrodowa 2, ul. Lipowa
3, ul. Lipowa 7, ul. Lipowa 9, ul. Senatorska 14).
Z pozostatych zasobow znaczna czg$¢ wymaga nakltadow remontowych.




Gtéwnym problemem budynkéw zarzadzanych przez gming Warka jest fakt, iz nie
posiadaja one odpowiedniej izolacyjnosci termicznej $cian zewnetrznych 1 stropow, co
powoduje przemarzanie $cian, w mieszkaniach panuje wilgo¢ i widoczne sg $lady plesni.
W przypadku niesprawnej wentylacji proces wystgpowania wilgoci nasila sig.

Instalacje elektryczne wewnetrzne w znaczacej czgsci zasobow nie byly wymieniane podczas
dlugoletniej eksploatacji. Wykonane z aluminium, przewidziane dla znacznie mniejszych
obcigzen, obecnie nie odpowiadaja parametrom technicznym stawianym dla tego typu instalacji,
stwarzajac mozliwo$¢ porazenia pradem. Przecigzenie instalacji elektrycznej stwarza réwniez
zagrozenie pozarowe. W wigkszosci budynkow i lokali zaleca sig ich wymiang.

Instalacje wodno — kanalizacyjne. 100 % budynkow posiada instalacje wod-kan., 18% lokali
posiada instalacje centralnego ogrzewania i 10 % instalacj¢ cieptej wody. Instalacje cieptej i
zimnej wody po dtugoletniej eksploatacji wykazuja bardzo duzy stopien zakamienienia oraz s3
bardzo skorodowane. Najczestszym rodzajem awarii instalacji wodociggowych jest zatykanie sig
rur, co prowadzi do catkowitego braku wody w lokalach. Prowadzenie cz¢$ciowych wymian przy
zachowaniu istniejacych okladzin sciennych jest bardzo trudne i kosztowne, a niejednokrotnie
niemozliwe do wykonania.

Instalacje kanalizacyjne wykonane z zeliwa w zwiazku z bardzo dtugim okresem uzytkowania
charakteryzuja sie mniejsza droznoscia przewodow, a czgs¢ pionéw kanalizacyjnych w wyniku
ruchéw konstrukeji budynku ulega pekaniu i rozszcezelnianiu. Powyzsze ma istotny wpltyw na
ich awaryjnose.

Sprzedaz mieszkan komunalnych w gminie realizowana jest w oparciu o ustawg
o wlasnosci lokali oraz Uchwale nr XLII1/302/13 Rady Miejskiej w Warce z dnia 29 sierpnia
2013r. w sprawie zasad sprzedazy w drodze bezprzetargowej na rzecz najemecow lokali
mieszkalnych bedacych whasnoscia Gminy Warka. Lokale sg zbywane aktualnym najemcom na
zasadach preferencyjnych, zachecajacych do catkowitego wykupu mieszkan w poszczegdlnych
budynkach.

Przy wykupie lokalu najemcy korzystaja z nast¢pujacych ulg:
e 70 % bonifikaty — przy jednorazowej wplacie za nabycie lokalu,
e 60 % bonifikaty — przy sprzedazy lokalu w drodze bez przetargowej z rozlozeniem splaty
na raty, jezeli okres splaty nie przekracza 5 lat.
e 40% bonifikaty - przy sprzedazy lokalu w drodze bez przetargowe;j z rozlozeniem splaty
na raty, jezeli okres splaty rat wynosi od 5 do 10 lat.

W latach 2023, 2024 i do dnia dzisiejszego sprzedano na zasadzie pierwokupu na rzecz
dotychczasowych najemcéw 17 mieszkan. Obecnie Gmina posiada udziaty w 23 wspolnotach
mieszkaniowych z czego w 10 z nich gmina jest zarzadcg (administratorem).
Sprzedaz lokali mieszkalnych w przebiega zréznicowanie, wplyw na to szereg czynnikow do
ktérych nalezy zaliczy¢: zubozenie spoleczenstwa, malg atrakcyjnos¢ lokali pod wzgledem
standardu wyposazenia i istniejacych rozwigzan technologicznych. Nalezy tu rowniez wymieni¢
szereg czynnikow ktérych zmiana przez samorzad gminny pozwolita by na zwigkszenie
sprzedazy, a wiec wigksze zroznicowanie czynszow na korzys¢ whascicieli lokali, skierowanie
wiekszych érodkéw na finansowanie remontéw elementéw czesci wspolnej budynku,
modernizacje instalacji.

Wysoko$¢ czynszu ustala si¢ na podstawie obowiazujgcej stawki czynszu za 1 m? p. u. lokalu,

ktora aktualnie wynosi 5,78 zl/m? i nw. czynnikoéw obnizajacych wartos$¢ uzytkowa lokalu:

Przyjmuje si¢, ze suma znizek nie moze przekroczy¢ 50% stawki bazowej.

- zaleglosci w optatach za lokale z odsetkami na dzien 31.08.2025r. wynosity: 1.658.172,61 zt
w tym: za czynsz — 942.255,59 zi, odsetki od zaleglosci czynszu — 658.691,18 z1; za wode —
42.932,03 zt i odsetki od zaleglosci za wode — 14.293,81 zl.

- wplywy z tytutu ww. optat tj. optaty biezace plus zalegtosci wyniosty ok. 604.847,75 zi.

- zadluzenie dotyczy osob notorycznie uchylajacych sig od wnoszenia oplat za mieszkania,
pomimo wysylanych upomnien, wypowiedzen uméw najmu czy skierowaniem pozwu do Sadu
o nakazanie zapflaty.

- na dzien 31.08.2025r. prowadzonych jest 7 spraw i zlozonych pozwéw do Sadu o eksmisje
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- przewiduje sig, ze za 2025r. roczne wplywy z czynszu w tym: lokale uzytkowe i koszty zarzadu
W tym: za zimng i ciepla wode, za centralne ogrzewanie, wywoz $mieci) wyniosa ok.
950.000,00z1.

Wplywy zostaly spowodowane podjgciem przez tut. Urzad dziatan windykacyjnych tj. Wyrok

Sadu  na  podstawie ktorego  kierowany  jest  wniosek  do komornika

o egzekucje. Dziatania te sa ruchami mobilizacyjnymi dla 0séb ociagajacych sie w oplatach

i przejawiajacych lekcewazacy stosunek do swoich obowigzkéw jako najemca lokalu

(uzytkownik), a ponadto sa ostrzezeniem dla innych.

- wplywy z czynszow przeznacza si¢ w wigkszosci na oplaty za wode, ciepto, wywo6z $mieci,
utrzymanie czystosci na posesjach, energig elektryczna, opinie techniczne (przeglady), fundusz
remontowy, naprawy, konserwacje, ustugi kominiarskie i remontowo-budowlane
w budynkach komunalnych. Roczne zapotrzebowanie kosztéw przeznaczonych na cele
remontowe w tych budynkach wraz z funduszem remontowym wynosza ok. 550.000,00 zt.

- aktualna liczba rodzin oczekujgcych na przydziat mieszkania komunalnego wynosi 72 osoby.
Pierwszefistwo najmu lokalu socjalnego przystuguje osobom, ktére nabyly prawo do takiego
lokalu na podstawie wyroku sadowego lub utracily mieszkanie wskutek kleski zywiotowej,
katastrofy lub pozaru.

- ostatnim budynkiem oddanym do uzytku byl oddany w 2014r. budynek mieszkalny
jednopigtrowy z 9 lokalami o ltacznej pow. lokali mieszkalnych 398,99 m? polozony
w Warce (Laski) przy ul. Lipowej 15.

Zarzadzanie zasobami odbywa si¢ na podstawie ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie

praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U.

z 2023r. poz. 725), Uchwaty Nr LXXI1/499/23 Rady Miejskiej w Warce w sprawie uchwalenia

wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Warka na lata 2023-

2027 i Uchwaty Nr XX/114/16 w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych

w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Warka.
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