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Poz. 3746

UCHWALA NR XXIV/318/2025
RADY MIEJSKIEJ W SEPOPOLU

z dnia 29 wrzes$nia 2025 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego Planu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Se¢popol
na lata 2025-2029

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j.
Dz. U. z2025 poz.1153) oraz art. 7ust. 21art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego ( t.j. Dz. U. z 2023
poz. 725 ) Rada Miejska w S¢popolu, uchwala co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni Plan Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Sepopol
na lata 2025-2029 w brzmieniu stanowigcym zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty

§ 2. Traci moc Uchwata Nr XXV11/461/20 Rady Miasta i Gminy S¢popol z dnia 26 listopada 2020 r.
w sprawie uchwalenia Wieloletniego Planu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Sepopola.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Sepopolu

Arkadiusz Zadworny
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Zatacznik Nr 1

do Uchwaty Nr XXIV/318/2025
Rady Miejskiej w Sepopolu

z dnia 29 wrze$nia 2025 r.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Sepopol
na lata 2025-2029

§1

Postanowienia ogolne

1. Celem ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Se¢popol
na lata 2025-2029” jest tworzenie warunkOw zapewniajagcym mieszkancom miasta
1 gminy dostepnos$¢ do mieszkan oraz zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych dla gospodarstw
o niskich dochodach.

2. Program =zawiera zasady tworzenia i1 wdrazania dlugookresowej strategii dotyczacej
gospodarowania zasobem mieszkaniowym, dajac jednoczesnie Burmistrzowi Se¢popola
podstawowe informacje do podejmowania bezposrednich i1 biezacych decyzji. Ponadto obejmuje
on prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach z podzialem na lokale socjalne 1 pozostate lokale mieszkalne. Uwzglednia
si¢ w nim analizg potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji z uwzglgdnieniem stanu technicznego
budynkéw 1 lokali na kolejne lata. Plan ujmuje réwniez planowang sprzedaz lokali, zasady
tworzenia polityki czynszowej, warunki obnizenia czynszu, sposob 1 zasady zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminnym na kolejne lata, Zrodla finansowania gospodarki
mieszkaniowej, wysoko$¢ wydatkow na poszczegolne lata .

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

1. Mieszkaniowy zasob gminy tworza lokale mieszkalne i socjalne stanowigce wlasno$¢ gminy
Sepopol.

2. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego i prognoza na lata 2025-2029

Gmina S¢popol posiada tacznie 143 lokali, szczegotowy podzial uwzgledniono w ponizszej tabeli:

Podzial 2025 2026 2027 2028 2029

1. | Lokale mieszkaniowe:

71 lokali teren gminy,
51 lokali teren miasta

122 facznie 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 tacznie 21 21 21 21 21
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3.Mieszkaniowy zasdb gminy tworzg budynki wybudowane przed 1939 r. oraz latach
sze$¢dziesigtych. Wyposazenie lokali w instalacje przedstawia si¢ nastepujaco:

Instalacja Instalacja centralne fazienka ubikacja
wodociggowa | kanalizacyjna | ogrzewanie
Liczba lokali 138 135 40 124 129
Lacznie: 138 135 40 124 129

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

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

1. W oparciu o ocen¢ stanu technicznego zasobu mieszkaniowego oraz analiz¢ potrzeb
w zakresie jego poprawy ustala si¢ plan remontow budynkoéw i lokali z podziatem na poszczegolne
lata. Gminny zasob mieszkaniowy charakteryzuje si¢ bardzo wysokim udzialem budynkéw
wybudowanych przed 1945 r. Generalnie zasob mieszkaniowy wymaga bardzo wysokich naktadow,
co potwierdzaja migdzy innymi przeglady okresowe poszczegolnych lokali. Poziom rzeczywistych
naktadéw na potrzeb remontowe jest bardzo wysoki jednak nalezy zachowaé korelat w stosunku
do realnych mozliwosci finansowych gminy Se¢popol.

2. Analizg¢ planowanych remontéw i1 modernizacji budynkéw mieszkalnych wynikajaca z ich stanu
techniczne oraz z dzialem na kolejne lata przedstawia nizsza tabela:

Zakres prac remontowych Potrzeby remontowe zasobow  mieszkaniowych
w poszczegblnych latach w tys. zt
2025 2026 2027 2028 2029
Remont dachow 1 komindéw 200 200 150 120 100
Remont elewacji 70 50 40 30 20
Przestawianie piecow 50 20 15 15 15
kaflowych trzonéw kuchennych
Remonty instalacji 3 3 3 3 3
elektrycznych
Remont lokali odzyskanych 20 25 20 10 8
Stolarka okienna 1 drzwiowa 40 40 40 40 40
Biezace remonty 1 konserwacje 25 12 10 11 10
Razem 408 350 278 229 196

3. Szczegbdtowy plan finansowo-rzeczowy remontéw zasobow mieszkaniowych na poszczegolne
lata bedzie okreslany w rocznych planach opracowywanych do potowy wrze$nia roku
poprzedzajacego dany rok kalendarzowy jako wniosek do projektu budzetu.
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§3
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

1. Znaczne rozproszenie lokali po terenie gminy oraz udzialow miasta w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych zwigksza koszty utrzymania zasobu. Celem zatem jest dazenie do zmniejszania
tych udziatéw, zwlaszcza w sytuacji, gdy nalezy si¢ liczy¢ z ograniczaniem woli samorzadu jako
wspotwlasdciciela nieruchomosci w wyniku podejmowania przez wspolnoty uchwat dotyczacych
planéw remontowych, wysokosci funduszy remontowych czy wysokosci zaliczek na utrzymanie
nieruchomosci wspolnych.

2. Podstawowym celem sprzedazy lokali mieszkalnych bedacych wtasnoscig 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 odrebne. Zaktada si¢ rowniez
sprzedaz lokali niezagospodarowanych w drodze przetargu. Nalezy jednak uwzgledni¢ ustawowy
obowigzek cigzacy na gminie tj. zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow oraz
posiadanie statego zasobu lokali socjalnych zabezpieczajac w ten sposéb lokum ofiarom klesk
zywiotowych ,katastrof budowlanych oraz osobom najubozszym.

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

Rok Ilo$¢ sprzedanych lokali
2020 0
2021 0
2022 0
2023 0
2024 0

5. Prognozowana sprzedaz lokali

Rok Ilo$¢ sprzedanych lokali
2025 2
2026 2
2027 2
2028 3
2029 3
§4

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Polityka czynszowa gminy powinna zmierza¢ do takiego ksztattowania stawek czynszu
w latach 2025-2030, ktore zapewnilyby samofinansowanie gospodarki mieszkaniowej. Wpltywy
z czynszOw stopniowo powinny pokrywac nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkow,
ale zapewni¢ rowniez pozyskanie srodkéw na remonty, tak aby zminimalizowac doptaty z budzetu
gminy do utrzymania zasobu mieszkaniowego. Obecnie obowigzujaca stawka czynszu jest za niska
w stosunku do potrzeb wynikajgcych z utrzymania mieszkaniowego zasobu. Prognozuje sie,
ze zmiana wysoko$ci czynszu bedzie zmierzata do statego wzrostu w latach obowigzywania
programu.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego  —5 — Poz. 3746

2. Najemcy lokali mieszkalnych uiszczajg optaty zwigzane z najmem lokalu ustalone wedlug stawki
bazowej za 1 m? powierzchni uzytkowej zgodnie z zarzadzeniem Burmistrza Sepopola
z uwzglednieniem czynnikoéw podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢ uzytkowa.

3. Czynniki podwyzszajace stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowe;:
a) lokal wyposazony w wc - 20%

b) lokal wyposazony w tazienke - 20%

¢) lokal wyposazony w centralne ogrzewanie -20%,

d) lokale w budynkach jedno- i dwurodzinnych — 20%,

4. Czynniki obnizajace stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowe;:
a) lokal bez urzadzen wodociaggowych i kanalizacyjnych — 5%,

b) lokal, potozony na czwartej lub wyzszej kondygnacji — 5%,

c) lokal na poddaszu, w suterenie lub z podtoga na poziomie gruntu -5%,

5. Obnizenie lub podwyzszenie stawki podstawowej czynszu nast¢puje poprzez zsumowanie
wszystkich wystepujacych w lokalu czynnikow obnizajacych lub podwyzszajacych.

6. Dla lokali socjalnych nie stosuje si¢ czynnikoéw obnizajacych i podwyzszajacych wartos¢
uzytkowa lokalu. Stawka podstawowa czynszu za najem lokalu socjalnego nie moze przekroczy¢
polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w zasobie.

§5
Sposdéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy
1. Lokale i1 budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Sepopol zarzadzane sa
obecnie przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej 1 Ustug Komunalnych w Sepopolu oraz przez
wspolnoty mieszkaniowe.

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

3. W latach 2025-2029 przewiduje si¢ zmiany sposobu zarzadzania w budynkach, w ktérych Gmina
jest  wspdlwlascicielem, poprzez przekazanie podmiotom prowadzacym — dzialalnos¢
w zakresie zarzadzania nieruchomog$ciami.

§6
Zrodla 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 dazy¢ do tego aby gléwnym zrddlem finansowania gospodarki mieszkaniowej byly
optaty czynszowe. Osiagniecie tego zamierzenia bedzie mozliwe dzigki podejmowaniu
systematycznych dziatan zwigzanych z egzekucja naleznosci, zmiang czynnikéw zmniejszajacych
1 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 naktadow
finansowych na remonty powoduje zabezpieczenie mienia przed post¢pujacym niszczeniem.
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3. Prognozowane wplyw z latach 2025-2029 pochodzace z optat czynszowych przedstawia nizsza
tabela:

L. Rok Prognoza
1. 2025 142 000
2. 2026 146 000
3. 2027 151 000
4. 2028 156 000
5. 2029 161 000
Razem: 756 000

W powyzszej prognozie uwzgledniono 3,1 % poziom inflacji.

4. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontu oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu

gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym
ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne.
Wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach

Rodzaj kosztéw zwigzanych| 2025 2026 2027 2028 2029

z utrzymaniem zasobu

Koszy biezacej eksploatacji 220330 | 234650 249 900 266 140 | 283 440

Koszt remontéw i modernizacji | 350 000 | 280 000 180 000 200 000 | 100 000

Koszty zarzadu 140 000 | 144 340 148 810 153420 | 158180

§7

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

1. Utrzymanie standardu budynkéw zgodnie z harmonogramem remontdw:

ROK LOKALIZACJA PRZEWIDYWANE PRACE
2025 | MONIUSZKI 35/1 KOMPLEKSOWY REMONT LOKALU;
MAJMEAWKI 5 KOMPLEKSOWY REMONT DACHU
(WYMIANA AZBESTOWEGO POKRYCIA
DACHU);
LIPICA 26/4 KOMPLEKSOWY REMONT LOKALU;
GULKAIMY 3 KOMPLEKSOWY 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;
2026 | MAIMLAWKI 6 KOMPLEKSOWY REMONT DACHU
(WYMIANA AZBESTOWEGO POKRYCIA
DACHU);
DOBROTY 2/2 WYMIANA STOLARKI OKIENNEJ;;
PRZEWARSZYTY 6/1 REMONT DACHU;
SMOLANKA 40 (UDZIALY) MONTAZ WYLAZU I LAW ;
DOMARADAY 14/6 MONTAZ DRABINY WYLAZU DACHOWEGO;
PRZEWARSZYT 6/1 WYMIANA RYNIEN I RUR SPUSTOWYCH;
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2027 |LANGANKI 9 (UDZIALY) KOMPLEKSOWY REMONT DACHU
(WYMIANA AZBESTOWEGO POKRYCIA
DACHU);
MONIUSZKI 25/7 KOMPLEKSOWY REMONT LOKALU;
MELEJDY 2 WYMIANA RYNIEN I RUR SPUSTOWYCH;
AL. WOJSKA POLSKIEGO 7/11 | WYMIANA PIECA KAFLOWEGO;
MOSTOWA 10/4 REMONT LOKALU;
2028 STOPKI OSADA 2 KOMPLEKSOWY REMONT DACHU;
LIPICA 26/6 KOMPLEKSOWY REMONT DACHU; ;
STOPKI OSADA 14 WYMIANA DRZWI WEJSCIOWYCH;

PRZEWARSZYTY 4/3 (UDZIALY) | KOMPLEKSOWY REMONT DACHU
(WYMIANA AZBESTOWEGO POKRYCIA

DACHU)
MELEJDY 2/2 WYMIANA INSTALACJI ELEKTRYCZNEJ;
2029 PRZEWARSZYTY 2/1 WYMIANA OKIEN I DRZWI;
STOPKI KOLONIA 1/2 KOMPLEKSOWY REMONT DACHU
(UDZIALY) (WYMIANA AZBESTOWEGO POKRYCIA
DACHU)

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

3. Podje¢cie dziatah zmierzajacych do sprzedazy lokali mieszkalnych w przypadku zainteresowania
najemcOw wykupem mieszkan, przy uwzglednieniu prognozy sprzedazy lokali, o ktorej mowa
w § 3 ust. 5.

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

dotychczasowy.

5. W zwiazku z remontami budynkow 1 lokali nie przewiduje si¢ zamian lokali.
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