PROJEKT NR 62/2025

Uchwata Nr ......... /2025
RADY GMINY WARNICE

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Warnice na lata na lata 2026-2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(t.j. Dz. U. 2 2025 r. poz. 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725), Rada Gminy Warnice uchwala, co nastepuje:

§1. Przyjmuje sie ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Warnice na lata 2026-20307”, stanowigcy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§2. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Warnice.

83. Uchwata podlega opublikowaniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego i wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2026 r.



Zatgcznik do Uchwaty Nr .../.../2025

Rady Gminy Warnice z dnia ...

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Warnice na lata 2026-2030

Rozdziat 1. Postanowienia ogélne

81. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Warnice na
lata 2026-2030, zwany dalej ,Programem”, okresla zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Warnice, tworzac warunki zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdélnoty samorzadowej. Program obejmuje:

1. prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy;

2. analize potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji wynikajgcy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali;

3. planowana sprzedaz lokali;

4. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5. sposoéb i zasady zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy oraz przewidywane
zmiany w tym zakresie;

6. zrddta finansowania gospodarki mieszkaniowej;

7. prognoze kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, remontéw i modernizacji;

8. opis dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania zasobem.

Rozdziat 2. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu na lata 2026-2030



2.1. Zbiorcze zestawienie lokali wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego Gminy Warnice

Adres Powierzchnia lokalu (mz) Liczba Uwagi
budynku lokali
Warnice 60C 41,80 1 —
Warnice 31 45,63 /45,63 2 —
Warnice 60E | 48,83/69,06/28,80/37,80/24,46/ 8 najwiekszy
49,20/57,34/76,55 budynek
Zaborsko 47 50,39/20,53/32,30 3 —
Kteby 21 91,40 1 duza
powierzchnia
Stary Przylep 76,84 /49,95/ 43,72 3 —
4
Barnim 48 53,30 —
Barnim 24 18,80 najmniejszy
lokal
Obryta 20 72,42 1 —

taczna liczba lokali: 21

Laczna powierzchnia uzytkowa: 1034,75 m?

Liczba lokali

Liczba lokali w poszczegdlnych budynkach

Budynek




2.2. Szczegotowe zestawienie stanu technicznego lokali

Wyposazenie: | Wod.- . Stan .
Adres co Kan. tazienka techniczny Uwagi
Warnice .
60C v v v zadowalajagcy —
Warnice 31 .

(2 lokale) v v v zadowalajacy —
Warnice czescé lokali
60E (8 v v v zréznicowany wymaga

lokali) modernizacji
Zaborsko
47 (3 v v v zréznicowany —
lokale)
duza
Kteby 21 v v v dobry powierzchnia
Stary
Przylep 4 (3 v v v zadowalajacy —
lokale)
Barnim 48 v v v zadowalajacy —
. . najmniejsza
Barnim 24 v v v wystarczajgcy powierzchnia
Obryta 20 v v v dobry —

§2. Mieszkaniowy zasdb Gminy Warnice stanowi 21 lokali mieszkalnych o tgcznej

powierzchni uzytkowej 1034,75 m?, usytuowanych w 9 budynkach.
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taczna powierzchnia lokali w budynkach

Budynek




§3. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego jest zréznicowany. Wiekszos$é lokali
znajduje sie w budynkach z lat 40-50 XX wieku, co uzasadnia koniecznos$¢ sukcesywnych
remontéw i modernizacji. Pomimo wieku budynkéw podstawowe wyposazenie
(centralne ogrzewanie, instalacje wodno-kanalizacyjne, tazienki) pozwala oceni¢ ogélny
stan techniczny jako zadowalajacy.

§4. Zas6b mieszkaniowy moze ulec zmianie w wyniku zbycia lokali, nabycia nowych,
zamiany lub zmiany sposobu uzytkowania. Prognozuje sie stopniowe zmniejszanie
zasobu w zwigzku z wykupem lokali przez najemcow.

Rozdziat 3. Analiza potrzeb i plany remontowe

85. Analiza protokotéow z przegladow technicznych wskazuje, ze lokale znajdujg sie
w stanie zadowalajagcym i nie wymagaja pilnych remontéw. Biezace naprawy sa
wykonywane na podstawie zgtoszen najemcéw i przegladdéw. Budynki wymagaja
stopniowej modernizacji, jednak ze wzgledu na ograniczenia finansowe Gminy Warnice
w latach 2026-2030 nie przewiduje sie realizacji szerokich prac modernizacyjnych.

§6. Plan remontéw obejmuje wykonywanie biezacych napraw oraz prac koniecznych dla
zachowania bezpieczenstwa uzytkowania budynkow.

§7. W latach 2026-2030 nie planuje sie prac modernizacyjnych wykraczajacych poza
biezgce utrzymanie i naprawy niezbedne do utrzymania zasobu w stanie
niepogorszonym.

Rozdziat 4. Plan sprzedazy lokali

§8. Sprzedaz lokali bedzie prowadzona przede wszystkim w budynkach, w ktérych czesé¢
lokali zostata juz sprywatyzowana, w celu uporzadkowania struktury wtasnosci.
Preferowana jest jednoczesna sprzedaz wszystkich lokali w budynku.

§9. W latach 2026-2030 nie planuje sie wskazania konkretnych lokali przeznaczonych do
sprzedazy. Sprzedaz bedzie nastepowaé¢ na podstawie indywidualnych wnioskow

najemcow oraz analizy zgodnej z §8.

§10. W zasobie pozostang lokale wynajmowane rodzinom o niskich dochodach, osobom
starszym oraz osobom nieposiadajgcym mozliwosci finansowych wykupu lokalu.

Rozdziat 5. Zasady zarzadzania zasobem

§11. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy Warnice sprawuje Wdjt Gminy
Warnice. Obejmuje to utrzymanie stanu technicznego budynkdéw oraz zawieranie umoéw
Znajemcami.

§12. W latach 2026-2030 nie przewiduje sie zmian w zakresie zarzgdzania zasobem.



Rozdziat 6. Zrédta finansowania

§13. Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:

1. dochody z czynszéw najmu lokali;

2. srodki budzetu Gminy Warnice;

3. srodki wtascicieli lokali w budynkach wielolokalowych, proporcjonalnie do
udziatow;

4. pozostate srodki wynikajace z przepiséw prawa.

Rozdziat 7. Polityka czynszowa

§14. Czynsz za najem lokali ustalany bedzie na poziomie umozliwiajgcym prawidtowe
utrzymanie zasobu.

§15. Wptywy z czynszéw powinny pokrywaé koszty utrzymania zasobu oraz umozliwiac
prowadzenie niezbednych remontéw.

§16. Stawki czynszu ustala Wéjt Gminy Warnice w drodze zarzgdzenia.

§17. Najemca ponosi koszty mediéw i ustug na podstawie umdéw zawartych
z dostawcami.

§18. Czynniki obnizajace stawke bazowa:

—budynek przeznaczony do rozbidrki: 30%

— mieszkanie zakwalifikowane do remontu: 20%
—mieszkanie bez urzgdzen wodno-kanalizacyjnych: 10%

§19. Czynniki podwyzszajgce stawke bazowa:
— centralne ogrzewanie: 20%

— ciepta woda: 15%

—tazienka: 10%

-WC: 5%

§20. Stawki czynszu beda corocznie aktualizowane, jednak nie wiecej niz o 30% w skali
roku.

8§21. Wojt Gminy Warnice moze umorzy¢ zalegtosci czynszowe w wyjatkowych
sytuacjach losowych.

§22. Z wnioskiem o umorzenie czynszu moga wystgpic¢ rodziny znajdujgce sie w trudnej
sytuacji materialnej, w szczegélnosci gdy:

a) jedynym zrédtem utrzymania sg swiadczenia z pomocy spotecznej lub urzedu pracy,
b) sredni dochdd na osobe z ostatnich trzech miesiecy nie przekracza 50% najnizszej
emerytury brutto,

c) w przypadku rodzin wielodzietnych — nie przekracza 70% najnizszej emerytury brutto.
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Rozdziat 8. Inne dziatania racjonalizujace
gospodarowanie zasobem

§23. W celu zapewnienia prawidtowego gospodarowania zasobem nalezy:

zapewnic rezerwe terendw pod budownictwo komunalne i socjalne;
zwiekszac tempo realizacji remontow;

dostosowywac stawki czynszu do rzeczywistych kosztow utrzymania zasobu;
zwiekszac¢ zaséb lokali dla oséb uprawnionych do najmu socjalnego.

Pod=

Rozdziat 9. Prognoza kosztéw utrzymania zasobu
mieszkaniowego

9.1. Zestawienie orientacyjnych kosztéw utrzymania zasobu (2026-2030)

Kategoria kosztow Zakres kosztow Uwagi
Koszty biezacej drobne naprawy, usuwanie awarii, koszty zmienne
eksploatac;ji przeglady instalacji
Koszty remontéw wymiana elementéw zuzytych, wg potrzeb
biezacych naprawy czesci wspolnych
Koszty awaryjne naprawy instalacji elektrycznych, nieprzewidywalne

wod.-kan., kominowych
Koszty administrowania | obstuga najmu, kontrole techniczne | state
Koszty mediow czesci energia elektryczna, wywo6z zalezne od
wspoélnych odpadéw, woda zuzycia

9.2. Szacunkowy udziat procentowy typowych kosztéw

Rodzaj kosztéw Udziat w catosci wydatkow
Eksploatacja biezaca 35-45%
Remonty biezgce 20-30%
Administrowanie 10-15%
Media czesci wspolnych | 5-10%
Koszty awaryjne 5-20%

9.3 Utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy

W latach 2026-2030 prognozuje sie ponoszenie nastepujgcych kosztéw zwigzanych
z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego:



5.

koszty biezgcej eksploatacji, obejmujgce drobne naprawy, utrzymanie czystosci,
przeglady okresowe oraz usuwanie awarii;

koszty remontdw biezacych, w tym wymiany elementéw zuzytych lub
uszkodzonych;

koszty ewentualnych napraw awaryjnych instalacji technicznych;

koszty administrowania zasobem, w tym obstugi najmu i nadzoru nad stanem
technicznym;

koszty medidw i ustug dotyczacych czesci wspoélnych budynkow.

Ze wzgledu na zmiennos$¢ cen materiatdw i ustug budowlanych prognoza ma charakter
ogélny. Szczegbdtowe koszty bedg okreslane corocznie w budzecie gminy.

Rozdziat 10. Zasady postepowania z pustostanami

1.

Lokale pozostajgce bez najemcy poddaje sie ocenie technicznejw celu okreslenia
niezbednych prac przygotowawczych przed ponownym zasiedleniem.

Czas przygotowania lokalu do najmu powinien by¢ ograniczony do minimum,
z uwzglednieniem dostepnosci srodkdw finansowych.

Pierwszenstwo w zasiedleniu pustostandw przystuguje osobom znajdujgcym sie
na gminnej liScie oczekujgcych na przydziat lokalu.

Rozdziat 11. Priorytety remontowe

11.1. Zestawienie priorytetéow remontowych w latach 2026-2030

Priorytet Zakres prac Cel

bezpieczenstwo

zabezpieczenie konstrukcji budynkéw X .
uzytkowania

modernizacja instalacji elektrycznych i

. eliminacja zagrozen
kominowych J g

poprawa standardu sanitarnego (tazienki, . . L
zwiekszenie uzytecznosci

wod.-kan.)
v wymiana stolarki, uszczelnienia, poprawa zmniejszenie kosztow
efektywnosci energ. ogrzewania

11.2. Priorytety remontowych w latach 2026-2030

Priorytetem prowadzenia prac remontowych i naprawczych w zasobie mieszkaniowym

sg:

. zapewnienie bezpieczenstwa konstrukcji budynkdéw;

modernizacja instalacji elektrycznych, kominowych i wodno-kanalizacyjnych;
zapewnienie odpowiedniego standardu sanitarnego, w szczegdlnosci
wyposazenia w tazienki;



4. dziatania zmierzajgce do poprawy efektywnosci energetycznej budynkéw, w tym

wymiana stolarki okiennej i drzwiowej.

Rozdziat 12. Zasady postepowania przy zalegtosciach

czynszowych

1. W przypadku powstania zalegtosci czynszowych zarzadca kieruje do najemcy
pisemne wezwanie do zaptaty.

2. Najemca moze wystgpi¢ o roztozenie zadtuzenia na raty, zawarcie ugody lub
umorzenie zgodnie z zasadami okreslonymi w Programie.

3. W przypadku braku reakcji najemcy mozliwe jest skierowanie sprawy na droge
postepowania sadowego.

4. Gmina moze zaproponowac najemcy zamiane na lokal o nizszym standardzie lub

mniejszej powierzchni, jesli jego sytuacja materialna na to wskazuje.

Rozdziat 13. Wskazniki realizacji programu

13.1. Zestawienie wskaznikéw monitoringu

Wskaznik Jednostka Zrédto danych
miary
Liczba przeprowadzonych remontéw ot dokumentacja
rocznie ) techniczna
. - % catosci .
Poziom zalegtosci czynszowych i rejestr optat
czynszéw

Liczba pustostanow szt. ewidencja zasobu
Lokale wyposazone w petne instalacje % ogo6tu lokali przeglady techniczne
Liczba lokali sprzedanych szt. ewidencja sprzedazy
Liczba rodzin objetych wsparciem .

: szt. rejestr czynszowy
(umorzenia/ugody)

W celu monitorowania efektéw realizacji Programu przyjmuje sie nastepujgce wskazniki:
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liczba przeprowadzonych remontdéw w skali roku;

udziat lokali wyposazonych w petne instalacje techniczne;

liczba pustostandw w stosunku do liczby lokali ogétem;

poziom zalegtosci czynszowych;

liczba sprzedanych lokali;

liczba rodzin, ktérym udzielono pomocy w sptacie zadtuzenia lub ktédrym
zaproponowano zamiane lokalu.



UZASADNIENIE

Podjecie uchwaty jest konieczne w zwigzku z obowigzkiem okreslonym w art. 21 ustawy
o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy. Wieloletni program
gospodarowania zasobem mieszkaniowym pozwala na planowe i racjonalne zarzadzanie
lokalami stanowigcymi wtasnosé¢ gminy, w szczegélnosci w zakresie najmu, polityki
czynszowej, remontow oraz wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem zasobu.

Przyjecie programu na lata 2026-2030 umozliwi wtasciwe planowanie finansowe
i organizacyjne oraz zapewni realizacje zadan wtasnych gminy w obszarze gospodarki
mieszkaniowej.

Wobec powyzszego podjecie uchwaty jest zasadne.



