Zalacznik

do Uchwaly Nr XVI11/230/2025
Rady Miejskiej w Sgpopolu

z dnia 24 kwietnia 2025 r.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy S¢popol
na lata 2025-2029

§1

Postanowienia Ogélne

1. Celem ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy S¢popol
na lata na lata 2025-2029” jest tworzenie warunkow zapewniajacym mieszkancom miasta i gminy

dostgpnos¢ do mieszkan oraz zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych dla gospodarstw o niskich
dochodach.

2. Program =zawiera zasady tworzenia i wdrazania dlugookresowe]j strategii dotyczacej
gospodarowania zasobem mieszkaniowym, dajgc jednoczesnie Burmistrzowi Sepopola
podstawowe informacje do podejmowania bezposrednich i biezgcych decyzji. Ponadto obejmuje
on prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczeg6lnych latach z podziatem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne. Uwzglednia
si¢ w nim analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji z uwzglednieniem stanu technicznego
budynkéw i lokali na kolejne lata. Plan ujmuje réwniez planowang sprzedaz lokali, zasady
tworzenia polityki czynszowej, warunki obnizenia czynszu, sposéb i zasady zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminnym na kolejne lata, Zzrédla finansowania gospodarki
mieszkaniowej, wysokos$¢é wydatkdw na poszczegdlne lata .

Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
1. Mieszkaniowy zaséb gminy tworzg lokale mieszkalne i socjalne stanowiace whasnosé
gminy Sepopol.
2. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego i prognoza na lata 2025-2029

Gmina Sepopol posiada facznie 143 lokali, szczegdlowy podzial uwzgledniono w ponizszej tabeli:
L. Podziat 1 2025 2026 2027 2028 2029
1. | Lokale mieszkaniowe:

71 lokali teren gminy,
51 lokali teren miasta

122 tacznie
120 118 116 113 110
2. Lokale socjalne: .
20 lokali teren gminy, 20 20 20 20 20
1 lokal teren miasta 1 ' 1 1 1 1

21 lgcznie 21 21 | 21 21 21




3. Mieszkaniowy zasOb gminy tworzg budynki wybudowane przed 1939 r. oraz latach

szes$édziesigtych. Wyposazenie lokali w instalacje przedstawia sie nastepujaco:

Instalacja | Instalacja centralne fazienka ubikacja
wodociggowa | kanalizacyjna | ogrzewanie
| Liczba 138 135 40 124 129
| lokali o - .
| Egczene: 138 135 40 124 129

Planuje si¢ podejmowanie systematycznych dziatan zmierzajacych do poprawy stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego poprzez przeprowadzanie remontdéw i modernizacje.

§2
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali

1. W oparciu 0 oceng stanu technicznego zasobu mieszkaniowego oraz analize potrzeb
w zakresie jego poprawy ustala si¢ plan remontéw budynkéw i lokali z podzialem
na poszczeg6lne lata. Gminny zaséb mieszkaniowy charakteryzuje si¢ bardzo wysokim udziatem
budynkéw wybudowanych przed 1945 r. Generalnie zaséb mieszkaniowy wymaga bardzo
wysokich nakladéw, co potwierdzaja miedzy innymi przegladéw okresowych poszczegdlnych
lokali. Poziom rzeczywistych naktadéw na potrzeb remontowe jest bardzo wysoki jednak nalezy
zachowa¢ nalezy korelat w stosunku do realnych mozliwosci finansowych gminy Sepopol.

2. Analize planowanych remontdéw i modernizacji budynkéw mieszkalnych wynikajgca z ich stanu
techniczne o, z dzialem na kolejne lata przedstawia nizsza tabela:

Zakres prac remontowych Potrzeby = remontowe  zasobéw  mieszkaniowych
‘w poszezegdlnych latach w tys. zi
2025 2026 2027 2028 | 2029
Remont dachéw i kominéw 200 | 200 150 | 120 100
Remont elewaciji 70 50 40 30 20
Przestawianie piecow 50 20 15 15 | 15
kaflowych trzon6w kuchennych - ] -
Remonty instalacji 3 3 3 3 3
elektrycznych - _
Remont lokali odzyskanych 20 25 20 10 8
Stolarka okienna i drzwiowa 40 40 40 40 | 40
| Biezace remonty i konserwacje | 25 12 10 11 10
Razem 408 350 278 229 196

3. Szezegbdlowy plan finansowo-rzeczowy remontéw zasobow mieszkaniowych na poszczegdlne
lata bedzie okreslany w rocznych planach opracowany do potowy wrzeénia roku poprzedzajacego
dany rok kalendarzowy jako wniosek do projektu budzetu.



§3

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

1. Znaczne rozproszenie lokali po terenie gminy oraz udzialéw miasta w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych zwieksza koszty utrzymania zasobu. Celem zatem jest dgzenie do zmniejszania
tych udziatow, zwlaszeza w sytuacji, gdy nalezy sig liczy¢ z ograniczaniem woli samorzadu jako
wspotwlasciciela nieruchomosei w wyniku podejmowania przez wspolnoty uchwat dotyczacych
planéw remontowych, wysokosci funduszy remontowych czy wysokosci zaliczek na utrzymanie
nieruchomosci wspdlnych.

2. Podstawowym celem sprzedazy lokali mieszkalnych bedgcych wiasnoscig Miasta Sepopol
jest racjonalne gospodarowanie komunalnym zasobem mieszkaniowym .

3. Sprzedaz mieszkan komunalnych dotychczasowym najemcom, na ich wniosek moze by¢
prowadzona przy zastosowaniu bonifikaty, ktora reguluja przepisy odrgbne. Zaklada sie rowniez
sprzedaz lokali niezagospodarowanych w drodze przetargu. Nalezy jednak uwzgledni¢ ustawowy
obowiazek ciazacy na gminie tj. zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow oraz
posiadanie statego zasobu lokali socjalnych zabezpieczajac w ten sposob lokum ofiarom klesk
zywiotowych katastrof budowlanych oraz osobom najubozszym.

4. Dotychczasowa sprzedaz lokali mieszkalnych z zasobu mieszkaniowego Gminy Se¢popol
ksztattowata si¢ nastgpujaco:

Rok Iloé¢ sprzedanych lokali
2020 B 0
2021 0 B
2022 0 N
2023 0
2024 0

5. Prognozowana sprzedaz lokali

Rok [lo$¢ sprzedanych lokali
2025 2 _
2026 Wedtug zapotrzebowania
2027 ~ Wedtug zapotrzebowania |
2028 Wedlug zapotrzebowania
L 2029 Wedlug zapotrzebowania
§4

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Ustala sie nastepujgce rodzaje czynszu:
1) ezynsz za lokale komunalne,
2) czynsz za lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe.

Winno sie dazyé do tego by czynsz pokrywal wszystkie wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu
tj.: podatek od nieruchomosci oraz koszty konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego
nieruchomosci oraz przeprowadzanych remontéw, zarzadzania nieruchomoscia, utrzymania



pomieszczefi wspélnego uzytkowania ,ubezpieczenia nieruchomosci, a takze zwrot naktadow
na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwigkszajacego jego warto$¢ uzytkowa.

Wysokos$é czynszu za 1 m? lokalu ustala Burmistrz Sepopola po zasiggnigci opinii Komisji Mienia
Komunalnego i Spraw Spolecznych.

Podwyzka stawek czynszu jest niezbgdna dla zapewnienia stabilnosci finansowej oraz efektywnego
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy. Obecne stawki nie pokrywaja w petni rosngcych
kosztéw zwiazanych z utrzymaniem i modernizacjg budynkow.

Wzrost stawek czynszu ma na celu:

1. Pokrycie kosztéw utrzymania i konserwacji: Regularne prace konserwacyjne sa kluczowe dla
zapewnienia bezpieczenstwa i komfortu mieszkancow.

9. Finansowanie remontéw i modernizacji (zwiekszenie naktadow na remonty i modernizacje).
Starsze budynki wymagaja inwestycji w celu dostosowania ich do wspolczesnych standardow
technicznych i energetycznych. Wyzsze stawki czynszu umozliwig przeznaczenie wigkszych
$rodkéw na niezbedne remonty i modernizacje, co wplynie na poprawe jakosci zycia mieszkancow
oraz warto$¢ zasobu mieszkaniowego.

3. Dostosowanie do realiéw rynkowych i inflacyjnych: Aktualizacja stawek czynszu pozwala
na zblizenie ich do $rednich wartosci rynkowych, uwzgledniajac inflacje i wzrost kosztow materia-
16w oraz ustug budowlanych.

Wprowadzenie proponowanych podwyzek jest zatem konieczne dla zapewnienia dlugoterminowej
efektywnoséci zarzadzania zasobem mieszkaniowym, zgodnosci z obowiazujgcymi przepisami
oraz poprawy jakosci zycia mieszkancow.

2. Teren na, ktérym zlokalizowane sg zasoby mieszkaniowe dzieli si¢ na:
a) teren miasta Sgpopol,
b) tereny wiejskie gminy Sepopol.

3. Na wniosek najemcy lokalu komunalnego o niskich dochodach stawka czynszu moze by¢
obnizona, gdy najemca spetnia tacznie nastgpujace warunki:

a. zawarl umowe najmu na czas nieokreslony

b. nie posiada zaleglosci w optatach za uzywanie lokalu

c. zajmuje lokal o powierzchni uzytkowej nie przekraczajacej powierzchni normatywnej,
whnikajacej z przepisow dotyczacych dodatkow mieszkaniowych.

4. Burmistrz Miasta na wniosek najemcy spetniajacego warunki wymienione w punkcie 3, moze
obnizy¢ czynsz za najem lokali mieszkalnych:

a) 0 10% na wniosek najemeéw mieszkan, ktérych $redni miesieczny dochod na jednego czionka
gospodarstwa domowego w okresie 6 miesigey poprzedzajacych ztozenie wniosku nie przekracza
100% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 75% najnizszej emerytury w
gospodarstwie wieloosobowym,

b) 0 20% na wniosek najemcoéw mieszkafi, ktdrych dochéd na jednego cztonka gospodarstwa
domowego w okresie 6 miesiecy poprzedzajacych ziozenie wniosku nie przekracza 75% najnizszej
emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 50% najnizszej emerytury w gospodarstwie
wieloosobowym



§5
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wehodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy

1. Lokale i budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Sepopol zarzadzane sg
obecnie przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej i Ustug Komunalnych w Sgpopolu oraz przez
wspdblnoty mieszkaniowe.

2. Zasady zarzadzania zakladaja utrzymanie zasobow w mozliwie niepogorszonym stanie
technicznym (w tym prowadzenie remontow), racjonalng gospodarke finansowa, zapewnienie
odpowiedniej jakosci ushug komunalnych, dbanie o jako$¢ obstugi mieszkan.

3. W latach 2025-2029 przewiduje si¢ zmiany sposobu zarzadzania w budynkach, w ktorych
Gmina jest wspotwlascicielem, poprzez przekazanie podmiotom prowadzgcym dziatalnosc
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami.

§6

7Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

1. Otrzymanie zasobu mieszkaniowego gminy w kolejnych latach finansowane bedzie z:
1) czynszu za uzytkowanie lokali,

2) sprzedazy lokali mieszkalnych,

3) budzetu gminy na utrzymanie zasobu mieszkaniowego.

2. Nalezy dazyé do tego aby gtéwnym zrédiem finansowania gospodarki mieszkaniowej byly
oplaty czynszowe. Osiggnigcie tego zamierzenia bedzie mozliwe dzigki podejmowaniu
systematycznych dziatan zwigzanych z egzekucjg naleznodci, zmiang czynnikéw zmniejszajacych
i obnizajacych stawki czynszu oraz podniesieniem optat czynszowych. Poprawienie stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminny sprawi, ze Wzrost stawek czynszowych znajdzie
swoje uzasadnienie w poprawiajacym si¢ systematycznie stanie technicznym. Ponoszenie
nakladéw finansowych na remonty powoduje zabezpieczenie mienia przed postepujacym
niszczeniem.

3. Prognozowane wplyw z latach 2025-2029 pochodzgce z optat czynszowych przedstawia nizsza
tabela:

Lp. Rok Prognoza ‘
1. 2025 _ 142 000 |
| 2. 2026 151 000
3. 2027 161 000 |
4. 2028 172 000
5. 12029 183 000
‘ Razem: ; 809 000

W powyzszej prognozie uwzgledniono 6,5 % poziom inflacji.

4. Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontu oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skfad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspblnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwiadcicieli, a takze koszty inwestycyjne.



5. Prognozowana "wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach z podziatem na poszczegdlne rodzaje
kosztéw zwiazanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego w zl, przedstawia ponizsza tabela:

Wysoko$é wydatkow w kolejnych latach

Rodzaj kosztéw zwigzanych| 2025 2026 2027 2028 2029
z utrzymaniem zasobu ]
Koszy biezacej eksploatacji | 220330 | 234650 | 249900 266 140 | 283 440
 Koszt remontéw 350000 | 280000 | 180000 200 000 | 100 000 |
Koszty zarzadu 140 000 | 149100 | 158790 169110 | 180100 |
§7

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalnego gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

1. Utrzymanie standardu budynkéw zgodnie z harmonogramem remontéw:

Domaraday 14/6
Przewarszyt 6/1

Rok Lokalizacja Przewidywane Prace
Moniuszki 35/1 kompleksowy remont lokalu;
Majmtawki 5 kompleksowy remont dachu (wymiana azbestowego
pokrycia dachu);
Lipica 26/4 kompleksowy remont lokalu;
2025 |Gulkajmy 3 hiompleksowy remont dachu;
- Wiatrowiec 32/4 remont dachu;
Dobroty 2/2,3 remont dachu;
Romankowo 21 wymiana rynien i rur spustowych;
Melejdy2/2 wymiana stolarki okiennej; B
Majmlawki 6 kompleksowy remont dachu (wymiana azbestowego
pokrycia dachu);
Dobroty 2/2 wymiana stolarki okiennej;;
2026 [Przewarszyty 6/1 remont dachu;
Smolanka 40 (Udzialy) montaz wylazu i law ;

montaz drabiny wytazu dachowego ;
wymiana rynien i rur spustowych;

Stopki Kolonia 1/2 (udzialy)

Langanki 9 (Udziaty) kompleksowy remont dachu (wymiana azbestowego
pokrycia dachu);
Moniuszki 25/7 kompleksowy remont lokalu;
2027 : . ..
Melejdy 2 wymiana rynien i rur spustowych;
Al. Wojska Polskiego 7/11 wymiana pieca kaflowego;
Mostowa 10/4 remont lokalu;
Stopki Osada 2 t:ompleksowy remont dachu;
Lipica 26/6 ompleksowy remont dachu; ;
2028 [Stopki Osada 14 wymiana drzwi wejsciowych;
Przewarszyty 4/3 (udzialy) kompleksowy remont dachu (wymiana azbestowego
okrycia dachu)
Melejdy 2/2 wymiana instalacji elektrycznej;
2029 [Przewarszyty 2/1 wymiana okien i drzwi;

kompleksowy remont dachu (wymiana azbestowego
pokrycia dachu)




2. Zwickszenie windykacji oplat czynszowych poprzez:
1) proponowanie zmiany lokalu na tafiszy w eksploatacji,
2) pomoc w staraniach o uzyskanie dodatku mieszkaniowego,
3) reagowanie po pierwszym pojawieniu si¢ zaleglosci czynszowych.

3. Podjecie dziatah zmierzajacych do sprzedazy lokali mieszkalnych w przypadku zainteresowania
najemcow wykupem mieszkan, przy uwzglednieniu prognozy sprzedazy lokali, o ktérej mowa w §
3 ust. 3.

4. W przypadku koniecznosci przeniesienia najemcy do lokalu zamiennego, czynsz za lokal
zamienny, bez wzgledu na jego wyposazenie, nie moze by¢ wyzszy niz czynsz za lokal

dotychczasowy.
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