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UCHWALA NR LXI1/569/2023
RADY MIEJSKIEJ W SEPOLNIE KRAJENSKIM

z dnia 29 listopada 2023 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Sepolno Krajenskie

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z2023r. poz.725) oraz
art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 40, 572,
1463 1 1688) uchwala sig, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy S¢podlno Krajenskie
na lata 2024-2029, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi S¢pdlna Krajenskiego.

§ 3. Uchwala podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Kujawsko- Pomorskiego
i wchodzi po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

inz. Franciszek Lesinski
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Zatacznik do uchwaty Nr LX11/569/2023
Rady Migjskiej w Sepolnie Krajenskim
z dnia 29 listopada 2023 r.

WIELOLETNI
PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY SEPOLNO KRAJENSKIE

na lata 2024-2029
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I. Prognoza dotyczgca wielkoS$ci stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy na lata
2024-2029

1. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu gminy

Mieszkaniowy zasob Gminy Se¢polno Krajenskie tworza lokale w budynkach, ktére sg w calo$ci wlasnoscig
Gminy, lokale potozone we wspdlnotach mieszkaniowych, ktérych zarzadca jest Zaklad Gospodarki
Komunalnej Sp. z o.0. w Se¢podlnie Krajenskim i Gmina S¢polno Krajenskie, lokale potozone we
wspolnotach mieszkaniowych, ktore posiadajg innego zarzadce¢ oraz najem socjalny lokali.

Wedtug danych na dzien 31 sierpnia 2023 roku Gmina Sepdlno Krajenskie dysponowala tacznie 288
lokalami mieszkalnymi i najmie socjalnym lokali o réznym standardzie, powierzchni uzytkowej oraz
statusie. Liczbg oraz powierzchni¢ uzytkowa lokali mieszkalnych Gminy S¢polno Krajenskie prezentuje
tabela numer 1.

Tabela 1. Mieszkaniowy zasob gminny wg stanu na dzien 31.08.2023r.

Wyszczegélnienie Liczba Powierzchni Srednia
lokali a uzytkowa powierzchnia
(W m2) uzytkowa lokalu
(W m2)
1.  Lokale mieszkalne pozostajace w zarzadzie gminy 9 460,89 51,21
2. | Lokale mieszkalne potozone w budynkach, ktore sa w 79 3779 48,09
cato$ci wlasnoscig gminy, zarzadca jest ZGK Sp. z o.0.
3. Lokale mieszkalne potozone we wspolnotach 196 8998,39 45,91
mieszkaniowych, ktorych zarzadca jest ZGK Sp. z 0.0.
4 Lokale mieszkalne potozone we wspdlnotach 4 237,61 59,41
mieszkaniowych, ktore posiadaja innego zarzadce
Razem 288 13 475,89 49,25

Najwieksza liczbe lokali — 67% w stosunku do catego zasobu mieszkaniowego stanowia lokale mieszkalne
potozone w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, ktorych zarzadca jest ZGK Sp. z o.0., 28% to lokale
mieszkalne potozone w budynkach, ktore sg w catosci wlasnoscig gminy, ktorych zarzadea jest ZGK Sp. z
0.0., 3% to lokale mieszkalne pozostajagce w zarzadzie Gminy, natomiast najmniejszy udzial stanowig
lokale mieszkalne potozone we wspdlnotach mieszkaniowych, ktore posiadajg innego zarzadce.

Rysunek 1. Wielkos¢ mieszkaniowego zasobu gminy w ujeciu procentowym.

B Lokale mieszkalne pozostajgoe w
zarzgdzie gminy

® Lokale mieszkalne poltozone w
budynkach, ktdre s w calogci
wiasnoscig gminy, zarzgdcy jest ZGK Sp.

L] Egﬁnole mieszkalne polozone we
wspdlnotach mieszkaniowych, ktdrych
zarzgdcy jest ZGK Sp. 2 0.0.

Lokale mieszkalne polotone we
wspdlnotach mieszkaniowych, ktdre
posiadajq innego zarzades

2. Prognoza wielko$ci mieszkaniowego zasobu gminy na lata 2024-2029

Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2024-2029 bedzie ulega¢ zmianom. Podstawowymi
czynnikami wplywajacymi na zmiany wielko$ci mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2024-2029 beda:
1) zredukowane liczby lokali mieszkalnych w zwiazku z kontynuacjg sprzedazy budynkow i lokali w
ktorych rozpoczeto lub zaplanowano sprzedaz, uzalezniong od zainteresowania najemcoéw wykupem
mieszkan;
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2) pomniejszenie liczby lokali mieszkalnych poprzez sprzedaz lokali nieprzewidzianych do ponownego
zasiedlenia;

3) zmniejszenie liczby lokali mieszkalnych w zwigzku z usamodzielnianiem, w ktérych pomieszczenia
uzywane byly wspolnie przez kilku lokatorow;

4) zmniejszenie liczby nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi z uwagi na przeznaczenie
do sprzedazy, zmiang¢ sposobu uzytkowania lub planowane inwestycje;

5) wylaczenie z uzytkowania lokali i budynkow z uwagi na zty stan techniczny, nieoplacalny remont,
rozbioérki budynkéw w ztym stanie technicznym,;

6) zmiany w zakresie posiadanego zasobu z uwagi na regulacje stanow prawnych budynkow w posiadaniu
samoistnym Gminy Sepodlno Krajenskie;

Tabela 2. Prognozowana wielkos¢ zasobu mieszkaniowego w latach 2024-2029.

Wyszczegolnienie Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego
w poszczegllnych latach
Wielkos¢ zasobu 2024 2025 2026 2027 2028 2029
mieszkaniowego
(liczba lokali) 287 286 284 282 280 278

Podane wyzej wielkos$ci sa prognozowane i majg wylacznie charakter szacunkowy, bowiem ustalone plany
zwigzane z wykwaterowaniem z budynkéw podlegajacych rozbiorce moga odbiegaé od zaistnialych w
rzeczywistosci. Na powyzsze wpltywaja rowniez trudne do przewidzenia nagle zdarzenia, pociagajace za
soba konieczno$¢ podjecia, poza ustalonym planem pilnych wykwaterowan z budynkéw stanowigcych
zagrozenie.

Rysunek 2. Zmiany wielkoSci mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2024-2029.

ILOSC LOKALI

3. Prognoza dotyczaca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.

Czynnikami majgcymi istotny wptyw na stan techniczny zasobu mieszkaniowego sa m.in. wiek budynku,
konstrukcja budynku, rodzaj i stan pokrycia dachowego, sposéb podpiwniczenia i izolacji budynku,
warunki gruntowe, sposob utrzymania i uzytkowania budynku.

Na podstawie informacji wynikajacych z okresowych kontroli budynkéw polegajacych m.in. na
sprawdzeniu ich stanu technicznego dokonano charakterystyki mieszkaniowego zasobu gminy, ktéra
wskazuje, ze 28% budynkow mieszkalnych nalezy do najstarszych w Sepolnie Krajenskim, powstalych
przed 1900r., 33% z ogolnej liczby 111 budynkéw pochodzi z przedziatu czasowego od 1901r. do
1920r. (36 budynkéw). Sa to budynki o znacznym stopniu zuzycia. Wigkszo$¢ z tych budynkow
usytuowana jest przy ul. Hallera i Placu Wolno$ci w Se¢pdlnie Krajenskim (w starej czg¢$ci miasta). Z
ogo6lnej liczby budynkow, wechodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy Sepdlno Krajenskie tylko
1% budynkéw wybudowanych jest po 1980r.
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Struktura wiekowa budynkéw mieszkalnych i wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych Gmina Sepo6lno
Krajenskie posiada lokale mieszkalne przedstawiona zostata w Tabeli 3 ponize;.

Tabela 3. Struktura wiekowa budynkow wg stanu na dzien 31.08.2023r.

Wyszczegllnienie Liczba budynkéw wybudowanych w poszczegélnych przedzialach lat

Do 1900 1901-1920 1921-1940 1941-1960 1961-1980 Pow. 1980

Liczba budynkéw 30 36 2 22 20 1
Procentowy udzial

iloSci

budynkow 27 32 2 20 18 1

w mieszkaniowym

zasobie gminy

Razem budynkéw 111
Potrzeby remontow i modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy Sepdlno Krajenskie wynikajg z
przedstawionej struktury wiekowej budynkéw i ich wyposazenia technicznego. Zdecydowana wigkszo$¢
wymaga remontoOw ze wzgledu na ich wiek, ogoélny stan techniczny i konieczno$¢ dostosowania do
aktualnie obowiazujacych przepisow techniczno-budowlanych.
Z ogolnej liczby mieszkaniowego zasobu Gminy Sepdlno Krajenskie nastepujaca czesé lokali posiada
infrastrukture techniczng:
1) 66% lokali posiada gaz sieciowy;
2) 30% lokali posiada indywidualne centralne ogrzewanie, 5% ogrzewanie dostarczane z sieci
cieplowniczej, 4,3% indywidualne ogrzewanie gazowe, 0,7% ogrzewanie na olej opatowy, pozostate 60%
lokali posiada piece kaflowe;
3) 6% korzysta z cieptej wody miejskiej, dostarczanej z sieci miejskiej;
4) 99% posiada toalete w lokalu mieszkalnym.
Gmina Sepolno Krajenskie poprzez dziatania realizowane przez jednostke organizacyjna powotang w celu
zarzadzania zasobami mieszkaniowymi wypelnia obowigzki wynikajace z art. 62 ust. 1 ustawy z dnia 7
lipca 1994 Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023r., poz. 682 ze zm.).
Przeprowadzane sg okresowe kontrole wykonywane, co najmniej raz na rok i raz na 5 lat, polegajace na
sprawdzeniu stanu sprawnosci technicznej i przydatnosci do uzytkowania budynkéw wraz z instalacjami i
urzadzeniami stluzagcymi ochronie srodowiska, estetyki budynkow oraz ich otoczenia, a takze coroczne
kontrole polegajace na sprawdzaniu stanu sprawnosci instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych.

I1. Analiza potrzeb oraz remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali na lata 2024-2029.

1.Informacje ogélne.

Zdecydowana wigkszo$¢ budynkow mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Sepolno Krajenskie wymaga remontéw ze wzgledu na ich wiek, ogoélny stan techniczny i konieczno$é¢
dostosowania do aktualnie obowiazujacych przepiséw techniczno-budowlanych i wynikaja z koniecznosci:
1) usuwania awarii;

2) zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen zgodnie z przeznaczeniem, a
w szczegblnosci zapewnienie warunkow umozliwiajacych zaopatrzenie w wodg gaz, energie cieplng,
energie elektryczna, odprowadzanie §ciekow, usuwanie odpadow statych oraz ochrone przeciwpozarowa;
3) zapewnienia mozliwo$ci racjonalizacji wykorzystania energii (dziatania termomodernizacyjne);

4) remonty lokali realizowane na wnioski najemcéw lokali;

5) remonty w lokalach zwolnionych, niezb¢dne do wykonania przed ponownym zasiedleniem.

Tabela 4. Analiza potrzeb remontowych w latach 2024-2029.

Rodzaj prac Szacowana warto$¢ minimalnych potrzeb remontowych w
poszczegélnych latach w tys. zi
Rok 2024 2025 2026 2027 2028 2029
1. Instalacje sanitarne, wod-kan, 40 40 40 40 40 40
gazowe
2. Dachy, termomodernizacje 80 60 60 60 50 50

3. | Roboty elektryczne 25 25 25 25 25 25
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4. Centralne ogrzewanie, piece 10 10 10 10 - -
5. Stolarka okienna i drzwiowa 20 20 20 20 20 20
6. Remonty opuszczonych lokali 40 40 40 40 40 40
8. | Elewacje i klatki schodowe 20 20 20 10 10 10
9. Awarie i pozostale remonty 20 20 20 20 20 20
Ogodtem: 255 235 235 225 205 205

2. Plan remontow i poprawy stanu technicznego gminnych zasobow mieszkaniowych.

Duzy stopien zuzycia budynkoéw, wiek budynkoéw, niewystarczajaca w stosunku do potrzeb wysokosé
srodkow finansowych na wykonanie gruntownych remontéw budynkéw powoduje, ze zachodzi
koniecznos$¢ wykonywania w nich rowniez prac polegajacych na konserwacji, drobnych napraw i usuwaniu
awarii. Prace te polegaja m.in. na naprawach poszczegdlnych elementow budynkow niezbednych do
utrzymania obiektu budowlanego i jego otoczenia w nalezytym stanie technicznym, obejmujac likwidacje
przyczyn mogacych spowodowac przedwczesne niszczenie obiektu lub jego elementow.

Plan remontéw na lata 2024-2029 uwzglednia priorytety przyjete dla uzyskania poprawy stanu
technicznego gminnego zasobu mieszkaniowego i1 podniesienia standardu warunkéw mieszkaniowych z
zachowaniem pierwszenstwa dla tych robot, ktdre usuwajg istniejacy obecnie stan zagrozenia i od ktorych
zalezy bezpieczenstwo mieszkancow.

Plan uwzglednia rowniez potrzeby w zakresie wykonania ulepszen lokali mieszkalnych poprzez wykonanie
przytaczy i wewnetrznych instalacji wodno-kanalizacyjnych, gazowych, centralnego ogrzewania.

Tabela 5. Planowane wydatki na remonty w budynkach mieszkalnych i we wspolnotach mieszkaniowych na
lata 2024-2029.

Wyszczegdlnienie Planowane wydatki na remonty w poszczegélnych latach
w tys. zt

2024 2025 2026 2027 2028 2029
Pl-anowane wydatki remontowe w budynkach 250 250 250 250 250 250
mieszkalnych
ZaliczKi na fundusz remontowy we wspolnotach 156 160 160 160 160 160
mieszkaniowych
Ogolne planowane wydatki remontowe w zasobie 406 410 410 410 410 410
mieszkaniowym

3. Zasady zwrotu kosztéw remonté6w przeprowadzonych przez najemcow lokali mieszkalnych.

1) Najemca sktada pisemny wniosek do wlasciciela lub zarzadcy z prosba o wyrazenie zgody na remont
oraz czg¢sciowa refundacj¢ kosztow.

2) Po uzyskaniu pisemnej zgody wynajmujacego na wnioskowany zakres remontu, przedstawieniu faktur
zakupu materiatow, protokolarnego odbioru remontu przez zarzadcg, refundacja kosztéw remontu w
postaci zwolnienia z optat czynszu nastapi w nastepujacej wysokosci:

a) stolarka okienna — 30% wartosci okna (bez montazu), stolarka okienna musi by¢ bezwzglednie
wyposazona w nawiewniki;

b) pozostate naktady za materialy stanowigce trwate wyposazenie lokalu — do wysokosci 15% rocznego
wymiaru czynszu ptaconego przez najemce.

3) Najemca ma obowigzek kazdorazowo uzyska¢ pisemna zgod¢ wynajmujacego na remont, nawet w
przypadku odmowy zwrotu cze¢sci kosztow oraz wykona¢ go zgodnie z przepisami prawa budowlanego.

4) Najemca nie otrzyma refundacji kosztéw w przypadku zadtuzenia lokalu.

I1I. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2024-2029.

Planuje si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy S¢polno
Krajenskie w latach 2024-2029.

Tabela 6. Prognozowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2024-2029

Rok 2024 2025 2026 2027 2028 AAY
Liczba lokali 2 2 2 2 2 2
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Glowne zatozenia polityki sprzedazy mieszkan gminnych to:

1) wzorem lat poprzednich, prognozuje sie, iz sprzedaz w najblizszych latach przy zastosowaniu bonifikaty
w wysokosci 20% nadal bedzie w iloSci 2 lokali rocznie. Lokale wymagajace znacznych naktadow
finansowych na remont lub pozostajace, jako ostatnie w budynku, beda przeznaczone do sprzedazy w
drodze przetargu nieograniczonego.

2) w zwigzku z malejacg iloscig lokali pozostajacych w zasobie mieszkaniowym Gminy Se¢pdlno
Krajenskie oraz ze stale powigkszajacg si¢ iloscig wnioskéw o przydziat lokalu dla oséb niezamoznych i
uprawnionych z mocy wyroku sadowego do najmu lokalu socjalnego sprzedaz mieszkan z zasobu Gminy
Sepolno Krajenskie nie bedzie realizowana w nastepujacych przypadkach:

a) w budynkach i lokalach, w ktoérych przeprowadzono remont lub inwestycje o wysokich nakladach
finansowych (przekraczajacy roczny wplyw czynszow wszystkich lokali w budynku — remont czesci
wspolnej), przez okres 5 lat od chwil ukonczenia inwestycji lub remontu wstrzymana bedzie sprzedaz
lokalu.

b) przez kolejne 5 lat obowiazywania niniejszej uchwaty 2024-2029, Gmina utrzyma tzw. Niezbywalny
zasob mieszkaniowy, z ktérego mieszkania nie b¢dg wyodrebniane i nie bedg przeznaczone do sprzedazy.
W sktad tego zasobu wchodza miedzy innymi wyznaczone budynki stanowiace 100% wilasnos¢ Gminy
Sepolno Krajefiskie. Zadaniem Gminy jest m.in. zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych, zwlaszcza czesci
spoteczenstwa o najnizszej kondycji finansowej. Systematyczna sprzedaz mieszkan zmniejsza zasdb
mieszkaniowy gminy. Shusznym jest wigc wyznaczenie z zasobu mieszkaniowego Gminy Sepdlno
Krajenskie poprzez budowe nowych budynkéw mieszkalnych.

¢) dziatania Gminy majace na celu poprawe i racjonalizacje gospodarowania zasobem mieszkaniowym
nalezy ukierunkowac na sprzedaz mieszkan w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w celu dazenia do ich
pelnej prywatyzacji.

d) przeszkoda wydtuzajaca procedure sprzedazy lokali mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu Gminy
Sepdlno Krajenskie sa nieuregulowane stany prawne nieruchomosci. Konieczne jest takze uregulowanie
stanu budynkéw bedacych w zarzadzie Gminy, a niestanowigcych jej wilasnosci lub wspotwlasnosci,
ktorych wilasciciele nie sg ustaleni, w celu uzyskania mozliwo$ci sprawowania pelnego zarzadu nad tymi
nieruchomosciami lub ich zwrocenia wiascicielom. Ze wzgledu na postgpujaca dekapitalizacje budynkow,
nalezy przyspieszy¢ prace nad uregulowaniem stanow prawnych nieruchomos$ci o nieustalonych
wlascicielach.

e) niezbedne jest takze wzmocnienie dziatan zmierzajacych do regulowania probleméw zwiazanych z
utrzymaniem nieruchomosci przyleglych do wspdlnot mieszkaniowych., ktore zostaly wyodrgbnione i
sprzedane po obrysie budynku. W celu niezbednego i prawidtowego funkcjonowania wspolnot
mieszkaniowych nieruchomosci przylegle winny by¢ sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste
na ich rzecz. W sytuacjach, gdyby wspolnoty mieszkaniowe nie chciaty skorzysta¢ z wymienionych form
nabycia nieruchomosci, nalezaloby wydzierzawi¢ im tereny do obstugi budynkow.

3) Planowane do uzyskania efekty, zwiazane ze sprzedazg lokali gminnych:

a) dochody do budzetu;

b) zmniejszenie kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy;

¢) zmniejszenie kosztow remontu i modernizacji budynkdéw wspdlnot mieszkaniowych;

d) peha prywatyzacja budynkéw wspolnot mieszkaniowych, szczeg6lnie z matym udzialem wlasnosci
Gminy Sep6lno Krajenskie.

IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Zasady polityki czynszowej

1) Zasady polityki czynszowej dotycza ksztaltowania zréznicowanych stawek czynszowych i ich
dostosowania w ciggu kolejnych lat do poziomu, ktdry pozwoli utrzymaé mieszkaniowy zaséb gminy na
dotychczasowym poziomie. Gmina S¢polno Krajenskie dazy do tego, aby dochody pochodzace z czynszow
pokrywaty nie tylko koszty biezacego utrzymania, ale zapewnily réwniez gromadzenie srodkoéw na
remonty i inwestycje.

2) Laczna powierzchnia lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego
Gminy Sep6lno Krajenskie wg stanu na dzien 31.08.2023r. wynosi 13 475,89mo.

3) Dla Gminy Sepdlno Krajenskie wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m:2 powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych na okres od 1 kwietnia 2023r. do 30 wrzesnia 2023r. wynosi 5.768,00
zt 1 ustalony zostat obwieszczeniem Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z dnia 22 marca 2023r. w sprawie
ustalenia wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m: powierzchni uzytkowej
budynkow
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mieszkalnych w wojewoddztwie kujawsko-pomorskim. Oznacza to, ze zgodnie ustawg i granicg 3% wartosci
odtworzeniowej maksymalna miesi¢czna stawka czynszu za 1m2 w Gminie S¢polno Krajenskie mogtaby
wynosi¢ 17,30 zl/mo.

4) Stawka bazowa czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy S¢po6lno Krajenskie za 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych ustalona w uchwale nr XLVIII/384/2018 Rady Miejskiej w Sepdlnie
Krajeniskim z dnia 29 sierpnia 2018r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Se¢polno Krajefiskie na lata 2018/2023 (Dz. Urz. Woj. Kuj. Pomorskiego
7 2018r. poz. 4368) wynosi 8,50 zl/mo.

5) W celu zrownowazenia wydatkow na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami z tytutu czynszu
najmu lokali mieszkalnych, przewiduje si¢ wzrost stawki bazowej do 2029 roku do kwoty 15,00 zl/m: i
przeznaczenie uzyskanych z tego tytulu dochodéow na wydatki zwigzane z utrzymaniem zasobu
mieszkaniowego z zastosowaniem obnizki czynszu z tytulu wyposazenia i usytuowania lokalu.

Tabela 7. Prognoza skutkow wzrostu stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnych na spodziewane
przychody z najmu w latach 2024-2029.

stawka bazowa
CZynszZu w
lokalach
mieszkalnych

przewidywany 9.35 10,28 11,30 12,43 13,67 15,03

coroczrllzt;z 2 z/m2 z¥/mo2 zhmo2 zt/m2 zt/m2 z¥/m2

przewidywane
roczne przychody 1041416zF 1144911zt 1258109zt 1382626zF 1520080zt 1672088 zt
z tytulu najmu

2027 2028

2. Warunki obnizania czynszow

W stosunku do 0s6b znajdujacych si¢ w trudnym potozeniu materialnym stosuje si¢ system dodatkoéw
mieszkaniowych, z zachowaniem ustawowych warunkéw ich przyznawania. Stosowana réwniez bedzie
obnizka techniczno- uzytkowa czynszu dla najemcoéw na zasadach wynikajgcych z niniejszej uchwaty oraz
obnizka czynszu z uwagi na wysokos$¢ dochodu, ktére stanowi¢ bedg ochrong dla najubozszych lokatoréw
przed skutkami wzrostu optat z tytulu czynszu.

1. Ustala si¢ nastepujace limity dochodowe gospodarstw domowych uprawniajace do obnizki czynszu oraz
wysokos¢ obnizki czynszu:

1) 60% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym - obnizka 5%,

2) 45% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym - obnizka 5%.

2. Obnizki czynszow nie udziela si¢ najemcom, ktorzy:

1) w dniu ztozenia wniosku o zastosowanie obnizki posiadaja zalegtosci z tytulu optacania czynszu,

2) s3 uprawnieni i pobierajg dodatek mieszkaniowy,

3) podnajmuja osobom trzecim w catosci lub czesci lokal mieszkalny,

4) otrzymaly wypowiedzenie umowy najmu lokalu.

3. Informacja o zastosowaniu lub odmowie zastosowania obnizki czynszu udzielana jest wnioskodawcy w
ciggu miesiagca od dnia zlozenia wniosku.

4. Zmiany wysokosci dochodow przypadajacych na cztonka gospodarstwa domowego wykazanych w
deklaracji ztozonej przez najemce, ktore nastapity w okresie 12 miesigcy od dnia stosowania obnizki
czynszu, nie maja wptywu na jej wysokosc.

5. Osoba, ktora w trakcie obowigzywania obnizki czynszu nie optacata na biezaco czynszu za zajmowany
lokal moze wystapi¢ ponownie z wnioskiem o obnizke czynszu po uregulowaniu zalegtosci powstalych w
okresie obowigzywania poprzedniej obnizki czynszu.

6. Stawki czynszu najmu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Sepolno Krajenskie z wylgczeniem umow najmu socjalnego sg ustalone z
uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa. Czynniki zmieniajace
stawke czynszu najmu przedstawia tabela numer 8.
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Tabela 8. Wykaz czynnikéw podwyziszajgcych i obnizajgcych wysokosé stawki bazowej czynszu za 1m?
powierzchni uzytkowej.

Czynniki wplywajace na wysoko$¢ stawki czynszu Podwyzszajace Obnizajace

1. Potozenie budynku

1.1. w zabudowie zwartej +5%

1.2. na wsi -5%
2. Potozenie lokalu w budynku

2.1 parter +2%

2.2. I pigtro -1%

2.3. II pigtro -2%
3. Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzeniu techniczne i instalacje oraz ich stan

3.1. brak centralnego ogrzewania -5%

3.2. brak wody biezacej -10%

3.3. brak zbiorczej kanalizacji sanitarne;j -5%

3.4. brak tazienki -5%
4. Ogolny stan techniczny budynku

4.1. budynki z catkowitym dociepleniem $cian +5%

4.2. budynki wybudowane po 2005r. +5%

4.3. budynki przeznaczone do kapitalnego remontu -5%

Przyjmuje si¢ mozliwo$¢ stosowania obnizek czynszu ze wzglgdu na wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego najemcy. Obnizke czynszu przyznaje si¢ najemcom spetiajacym kryterium, o ktérym mowa w
rozdziale IV ust. 2, pkt 1 niniejszej uchwaty, ktorego powierzchnia uzytkowa w przeliczeniu na liczbe
cztonkéw gospodarstwa domowego nie przekracza normatywnej powierzchni uprawniajgcej do przyznania
dodatku mieszkaniowego okreslonej w art. 5 ust.1, 3 ustawy o dodatkach mieszkaniowych.

Laczna suma obnizek techniczno-uzytkowych nie moze przekroczy¢ 20%, a obnizek dochodowych 10%.

V.Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2024-2029.

1. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym.

Czynno$ci zarzadzania zasobem mieszkaniowym w wiekszosci zostaly powierzone w drodze umowy o
zarzadzanie Zakladowi Gospodarki Komunalnej Sp. z o.0., dziatajacemu w formie spotki ze 100%
udziatem Gminy Sepo6lno Krajenskie. Zarzadzanie odbywa si¢ w sposob polegajacy na podejmowaniu
czynno$ci obejmujacych min. utrzymanie nalezytego stanu technicznego zasobu, organizowanie i
prowadzenie napraw i konserwacji, obsluge finansowo-ksiggowa zasobu, wykonywanie czynnosci
prawnych w tym przygotowanie postepowan windykacyjnych a takze inne czynnosci okreslone w umowie.
Zaktad Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0. w S¢polnie Krajenskim zobowigzany jest do wykonywania
swoich czynnos$ci zarzadzania z nalezyta starannoscia oraz kontroli nad prawidlowoscia realizacji umow
zawartych z osobami trzecimi, a takze interesow gminy w toku realizacji powierzonych zadan i czynno$ci.
Zmiany w systemie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2024-2029 beda wynikac z
systematycznego monitorowania wykonanych zadan i zmierza¢ m.in. do:

a. statego podnoszenia standardu ustug swiadczonych na rzecz najemcow,

b. skuteczniejszej kontroli i zwigkszania efektywno$ci gospodarowania majatkiem gminy,

c. obnizenia kosztéw eksploatacji lokali poprzez przeprowadzenie odpowiednich remontow i modernizacji.
Przyjety model zarzadzania zasobem zapewnia pelne wykonywanie funkcji wtascicielskich przez Gming
Sepolno Krajenskie wobec swoich nieruchomosci i pozwala na zachowanie ciagglosci zarzadzania. Wobec
tego Gmina S¢pdlno Krajenskie nie przewiduje zmian w sposobie zarzgdzania lokalami mieszkalnymi.

VI. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2024-2029.

Podstawowym zrodiem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2024-2029 beda srodki
uzyskiwane z wptywow za najem lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i pomieszczen gospodarczych.
Srodki finansowe przeznaczone na gospodarke mieszkaniowa pochodzi¢ beda rowniez z:
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a. sukcesywnej sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow lub w przetargach nieograniczonych,
b. dotacji z budzetu Gminy S¢pdlno Krajenskie,
c. zrodet zewnetrznych.

VII. Wysokos¢ kosztow w latach 2024-2029, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Se¢polno Krajenskie.
1. Planowane koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy S¢pdlno Krajenskie wynikaja z analizy
dotychczasowej struktury kosztow i spodziewanych zmian w tym zakresie a ich wielko$¢ zestawiono w
tabeli nr 9.
Tabela 9. Prognozowane koszty utrzymania i remontu zasobu mieszkaniowego Gminy Sepolno Krajenskie w
latach 2024-2029.
Wyszczegdlnie | Planowane koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego w poszczegélnych latach (w tys. z})
nie
kosztow
Koszty
eksploatacyjn
e Wspélnoty
Mieszkaniowe
Fundusz
Remontow
y
Wspélnoty
Mieszkaniowe
Podatek od
nieruchomosci, 37 38 39 40 41 42
VAT
Ubezpieczenie
Uslugi

2024 2025 2026 2027 2028 2029

169 173 177 181 185 189

119 121 124 127 130 133

12 13 13 13 14 14

Wynagrodzeni 120 122 124 126 128 130
e zarzadcy

200 220 240 260 280 300
Przeglady,
deratyzacja

Energia 7 7 7 3 3 3
elektryczna

| Razem: | 681 712 744 776 809 840

2. Na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna sktada sie:

1) wydatki na biezaca konserwacje;

2) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody w cze$ciach dotyczacych nieruchomosci
wspolnej oraz oplaty za anteng zbiorcza i windg;

3) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, chyba, ze sa pokrywane bezposrednio przez
wiascicieli poszczegdlnych lokali;

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;

5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu i zarzadcy.

3. W tabeli 9 przyjeto wskaznik wzrostu wszystkich kosztow i ustug wynikajacego z prognozowanego
wzrostu cen na poziomie ok 2% rocznie.

4. Przynajmniej raz w roku zwotywane jest zebranie czlonkoéw poszczegdlnych wspolnot mieszkaniowych,
na ktorych dokonuje si e rozliczenia roku poprzedniego i przyjmuje zatozenia finansowe i rzeczowe na rok
nastgpny. W razie potrzeby w ciaggu roku zwotywane sa dodatkowe zebrania w celu podjecia stosownych
uchwatl.
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Tabela 10. Zestawienie budynkow i lokali wg wlasnosci - stan na 31.08.2023r.

L.p.
1.

Fikd VB VBl Y R

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24,
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
3s.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.

adres

Hallera 1
Hallera 3
Hallera 6
Hallera 7
Hallera 9
Hallera 10
Hallera 15
Hallera 16
Hallera 17
Hallera 20
Hallera 25
Hallera 26
Hallera 28
Itowo 4A
Jazdrowo 21
Radonsk 8
Komierowo 20
Niechorz 1
Niechorska 6B
Koronowska 3
Koscielna 1
Krotka 1
Krotka 3
Mtynska 2
Mtynska 3
Mtynska 40
Nowy Rynek 3
Odrodzenia 1
Odrodzenia 7
Odrodzenia 9
Odrodzenia 11
Odrodzenia 13
Odrodzenia 15
Odrodzenia 17
Odrodzenia 23
Odrodzenia 25
Os. Lesne 11
Os. Le$ne 22
Os. Lesne 28
Os. Stowackiego 3
Plac Wolnosci 5
Plac Wolnosci SA

Ilos¢ lokali

3 lokale
7 lokali
1 lokal
2 lokale
1 lokal
1 lokal
3 lokale
1 lokal
3 lokale
3 lokale
2 lokale
3 lokale
5 lokali
1 lokal
1 lokal
2 lokale
3 lokale
3 lokale
3 lokale
5 lokali
3 lokale
1 lokal
2 lokale
3 lokale
1 lokal
1 lokal
1 lokal
4 lokale
3 lokale
4 lokale
1 lokal
2 lokale
1 lokal
3 lokale
3 lokale
9 lokali
4 lokale
2 lokale
1 lokal
11 lokali
5 lokali
1 lokal

Wiasciciel budynku
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspdlnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspdlnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Gmina Sepolno Krajenskie
Wspolnota mieszkaniowa
Gmina Sepodlno Krajenskie
Gmina Sepolno Krajenskie
Wspolnota mieszkaniowa
Gmina S¢polno Krajenskie
Gmina S¢podlno Krajenskie
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspdlnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspdlnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspdlnota mieszkaniowa
Wspblnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspdlnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspdlnota mieszkaniowa
Gmina Sepolno Krajenskie
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspélnota mieszkaniowa

Wspolnota mieszkaniowa
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43.
44.
45.
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.
75.
76.
77.
78.
79.
80.
81.
82.
83.
84.
85.

86.
87.

Plac Wolnosci 7

Plac Wolnosci 11

Plac Wolnosci 13

Plac Wolnosci 14

Plac Wolnosci 17

Plac Wolnosci 19

Plac Wolno$ci 21
Polna 18

Ratuszowa 1
Ratuszowa 1A
Sienkiewicza 42
Sienkiewicza 43
Sienkiewicza 57
Sienkiewicza 58
Sienkiewicza 61
Sienkiewicza 63
Sienkiewicza 69
Sikorz 9A

Szkolna 1

Szkolna 3

Szkolna 5

Srednia 3

Swidwie 10

Targowa 4A

Tadeusza KoSciuszki 1
Tadeusza Ko$ciuszki 5
Tadeusza Kosciuszki 7
Tadeusza Kosciuszki 11
Tadeusza Kosciuszki 15A
Tadeusza Kosciuszki 15B
Tadeusza Kosciuszki 17
Trzciany 53

Watdowo 20
Watdowo 93
Watdowo 137
Watdowko 26
Wisniewa 2

Wisniewa 45
Wiosciborz 4
Wiosciborz 22
Wtosciborz 37
Wiosciborz 43

Wojska Polskiego 1

Wojska Polskiego 1A
Wojska Polskiego 4

3 lokale
1 lokal
2 lokale
2 lokale
1 lokal
2 lokale
1 lokal
4 lokale
1 lokal
2 lokale
2 lokale
8 lokali
2 lokale
1 lokal
2 lokale
3 lokale
3 lokale
6 lokali
1 lokal
2 lokale
1 lokal
1 lokal
1 lokal
1 lokal
1 lokal
4 lokale
3 lokale
2 lokale
3 lokale
3 lokale
3 lokale
1 lokal
4 lokale
2 lokale
16 lokali
4 lokale
5 lokali
1 lokal
2 lokale
4 lokale
4 lokale
5 lokali
1 lokal

1 lokal
6 lokali

Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Gmina S¢pdlno Krajenskie
Gmina Sepolno Krajenskie
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspdlnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Gmina S¢pdlno Krajenskie
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Gmina S¢pdlno Krajenskie
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Gmina S¢pdlno Krajenskie
Wspolnota mieszkaniowa
Gmina S¢pdlno Krajenskie
Gmina Sepdlno Krajenskie
Gmina Sepdlno Krajenskie
Gmina S¢polno Krajenskie
Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
Gmina S¢podlno Krajenskie
Wspolnota mieszkaniowa
Gmina Sepdlno Krajenskie
Wspolnota mieszkaniowa

Wspolnota mieszkaniowa
Wspolnota mieszkaniowa
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88. Wojska Polskiego 7 6 lokali Wspolnota mieszkaniowa
89. Wojska Polskiego 9 1 lokal Wspolnota mieszkaniowa
90. Wojska Polskiego 18 5 lokali Wspolnota mieszkaniowa
91. Wojska Polskiego 22B 1 lokal Gmina Sepodlno Krajenskie
92. Wojska Polskiego 28 2 lokale Wspolnota mieszkaniowa
93. Wysoka Krajenska 3 1 lokal Gmina Sepolno Krajenskie
94. Zalesie 37 5 lokali Gmina S¢polno Krajenskie
95. Zboze 9A 4 lokale Gmina Sepolno Krajenskie

Budynki pozostajace w posiadaniu Gminy Sepolno Krajenskie, nieposiadajagce uregulowanego stanu
wlasnosci — brak spadkobiercow, spadkobiercy nieustaleni, niepodjecie spadku.
Tabela 11. Zestawienie budynkow i lokali wg wiasnosci- stan na dzien 31.08.2023y.

Lp. adres Ilosé wha$ciciel
lokal
i
1. Hallera 30 5 lokali
2. Sienkiewicza 83 4 lokale
3. R — R T Budynki w posiadaniu Gminy Sgpolno Krajenskie o
. : nieuregulowanym stanie prawnym
4. Sienkiewicza 85 5 lokali
5. Jeziorna 21 2 lokale

VIII. Pozostale dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sepolno Krajenskie.

1.Za celowe uznaje sig:

1) systematyczna dbalos¢ o istniejgcy zas6b mieszkaniowy, poprawe stanu technicznego lokali i budynkow;
2) koordynowanie zamian w sposOb pozwalajacy na zwolnienie lokali mieszkalnych o obnizonym
standardzie w celu przekwalifikowania ich statusu na lokale socjalne, pomieszczenia tymczasowe lub
wykonanie remontu i podwyzszenie standardu;

3) przeznaczenie cz¢Sci nowo wybudowanych lokali mieszkalnych na zamiang dla rodzin wywiazujacych
si¢ z obowigzkow najemcy i chcacych polepszy¢ warunki zamieszkiwania;

4) aktywizacje procesu zamiany lokali pomiedzy najemcami w celu dostosowania standardu i wielkosci
lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych i stanu rodzinnego najemcy;

5) egzekwowanie regulamnych 1 terminowych platnoSci czynszow oraz podejmowanie dzialan
wspomagajacych wywiazywanie si¢ najemcow z tego obowiazku poprzez:

a) natychmiastowe reagowanie w momencie pojawienia si¢ zaleglosci czynszowych obejmujacych trzy
kolejne okresy ptatnosci,

b) informowanie o mozliwosci starania si¢ o §rodki z Osrodka Pomocy Spotecznej, w tym o dodatek
mieszkaniowy;

6) zmniejszenie liczby wspolnot mieszkaniowych z niskim udziatem Gminy Sepolno Krajenskie, poprzez
sprzedaz ostatnich lokali gminnych;

7) przeznaczania ich do sprzedazy wolnorynkowej w przypadku powierzchni powyzej 80mz lub utworzenia
z nich mieszkan chronionych dla 0sé6b wychodzacych z doméw dziecka i innych.
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