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UCHWALA NR XIX/194/2025
RADY MIEJSKIEJ W WOLSZTYNIE

z dnia 29 pazdziernika 2025 r.

w sprawie ,,Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wolsztyn na lata 2026 - 2035”.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22025 r.,
poz. 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 725) uchwala sig, co
nastepuje:

§ 1. Rada Miejska przyjmuje ,,Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wolsztyn na lata
2026-2035”, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Burmistrzowi Wolsztyna.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczacy Rady
Migjskiej w Wolsztynie
(-) Michat Maruszewski
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Zakacznik do uchwaty Nr X1X/194/2025
Rady Miejskiej w Wolsztynie
z dnia 29 pazdziernika 2025 r.

PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
WOLSZTYN NA LATA 2026-2035

Rozdzial 1.
Postanowienia ogélne

§ 1. Celem programu jest zapewnienie racjonalnego, spojnego i zgodnego z potrzebami
spotecznymi oraz mozliwosciami finansowymi gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Wolsztyn. Program wspiera realizacj¢ konstytucyjnego prawa obywateli do
mieszkania — art. 75 Konstytucji RP oraz obowiazku gminy, wynikajacego z art. 7 ust. 7
ustawy o samorzadzie gminnym, do zaspokajania zbiorowych potrzeb wspoélnoty, w tym

w zakresie polityki mieszkaniowe;.

§ 2. Ideg programu jest wyznaczenie strategicznych kierunkéw dziatan gminy w zakresie
gospodarowania zasobem mieszkaniowym. Program z jednej strony dokonuje identyfikacji
kluczowych probleméw wystgpujacych na lokalnym rynku mieszkaniowym, z drugiej zas
okresla hierarchi¢ priorytetow, co stanowi podstawg do racjonalnego i efektywnego
wydatkowania $rodkow finansowych przeznaczonych na rozw¢j 1 funkcjonowanie
budownictwa oraz istniejacego juz zasobu mieszkaniowego na terenie Gminy Wolsztyn.

§ 3. Przedmiotowy program obejmuje propozycje dziatan Gminy Wolsztyn planowanych
na lata 2026-2035 w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu cywilnego. Przewidziane
dziatania zostaly sformutowane z uwzglgdnieniem rzeczywistych potrzeb w zakresie polityki
mieszkaniowej 1 uwarunkowan finansowych budzetu gminy.

§ 4. Program zmierza do okreslenia dlugoterminowych kierunkow gospodarowania lokalami
komunalnymi i socjalnymi, w tym zasad najmu, polityki czynszowej oraz sposobu
zarzadzania istniejgcym zasobem w oparciu o obiektywne kryteria
i transparentne procedury, zwigkszenia efektywno$ci zarzadzania zasobem poprzez
systematyczne planowanie inwestycji, remontow i modernizacji w celu poprawy standardu
technicznego, uzytkowego i energetycznego lokali oraz zwickszenia ich dostgpnosci dla
uprawnionych mieszkancow Gminy Wolsztyn i sa zgodne z innymi dokumentami
planistycznymi Gminy Wolsztyn, w tym z miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, strategia rozwoju gminy, dokumentami spolecznymi i $rodowiskowymi —
celem stworzenia spdjnego systemu dzialan wspierajacych rozwodj lokalny oraz
przeciwdziatajacych wykluczeniu mieszkaniowemu.

§ 5. Gmina Wolsztyn utrzymuje zasdb mieszkaniowy na poziomie zapewniajacym realizacje
ustawowego obowiazku tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
czlonkéw wspolnoty samorzadowej. Lokale komunalne oraz socjalne sa udostgpniane
osobom ubiegajacym si¢ o najem lokalu z zasobu gminy, ktore spetniaja warunki okreslone
w uchwale w sprawie zasad gospodarowania tym zasobem, posiadaja prawomocne
orzeczenie sadowe uprawniajace do otrzymania lokalu lub nabyly prawo do lokalu
zamiennego na podstawie przepiséw odrebnych.
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§ 6.
Wol

§ 7.

Postanowienia szczegdélowe.

Przyjmuje si¢ wicloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
sztyn na lata 2026-2035, ktéry obejmuje w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkoéci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczeg6lnych latach;
2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;
3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZzania czynszu;
5) sposOb 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;
6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach z podziatem na koszty biezacej cksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi, ktorych
gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;
8) opis innych dzialan majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

Program zostal opracowany na dziesie¢ lat i ma na celu poprawe wykorzystania oraz

racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wolsztyn.

Rozdzial 2.

Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegolnych latach

§ 8. Na dzien 1 czerwca 2025 r. Gmina Wolsztyn jest wlascicielem 641 mieszkan
komunalnych o czynszu regulowanym w 98 budynkach administrowanych przez Zaktad
Gospodarki Mieszkaniowej w Wolsztynie, 7 budynkach o$wiatowych oraz 5 Wspdlnotach
Mieszkaniowych zarzadzanych przez Wspotwlascicieli.

Tabela nr 1. Podziat mieszkan wg rodzaju budynku.

L.p Budynkoéw Mieszkan %

1. Budynki komunalne ZGM 67 488 76,13
Wspdlnoty Mieszkaniowe

2. administrowane przez ZGM 31 133 20,75

3. Budynki Oswiatowe 7 12 1,87
Wspdlnoty Mieszkaniowe

4. zarzadzane przez 5 8 1,25

Wspotwlascicieli
5. RAZEM 110 641 100
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Wykres nr 1. Podzial mieszkan wg lokalizacji.

M Mieszkaniaw miescie 531 - 82,84%

H Mieszkania poza miastem 110-17,16%

Powierzchnia mieszkan komunalnych wynosi 32.488 m2
Srednia powierzchnia mieszkania wynosi 32.488 m2 : 641 = 50,7 m2
Powierzchnia mieszkaniowa na 1 mieszkanca w lokalach komunalnych

bedacych w zasobach Gminy Wolsztyn wynosi 32.488 m2 : 1.483 =21.91 m2
Srednio w mieszkaniu zamieszkuja 2 osoby 1.483 : 641 =2,31

§ 9. Obecng wielko$é zasobu mieszkaniowego Gminy Wolsztyn oraz prognozy jego zmian
wg stanu na dzien 1 czerwca 2025 — przedstawia zalacznik nr 1.
§ 10. Prognoze potrzeb mieszkaniowych oraz plan inwestycji uwzgledniajacy te potrzeby
przedstawia zatgcznik nr 2.
§ 11. Powigkszenie zasobu mieszkaniowego i zasobu lokali na zasadach najmu socjalnego
oraz tymczasowych pomieszczen w kolejnych latach moze by¢ realizowane w szczegolnosci
przez:
1) nowe budownictwo komunalne realizowane w ramach wlasnych S$rodkow
finansowych, w tym réwniez z wykorzystaniem §rodkéw przeznaczonych na ten cel
w budzecie Panstwa, a takze w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego, budowanie
domow mieszkalnych w ramach Spolecznej Inicjatywy Mieszkaniowej,
2) przekwalifikowanie lokali komunalnych na lokale o charakterze socjalnym Ilub
pomieszczenia tymczasowe,
3) przejecie budynkoéw lub lokali na podstawie obowiazujacych przepisow, celem
adaptacji na lokale mieszkalne, socjalne lub pomieszczenia tymczasowe.

Rozdzial 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali z podzialem na kolejne lata.

§ 12. Znajomo$¢ stanu technicznego wlasnych zasobow mieszkaniowych i systematyczne
szacowanie stopnia zuzycia budynkéw pozwala na racjonalne planowanie remontéw
biezacych i kapitalnych oraz prawidtowe zarzadzanie substancjg mieszkaniowa.

§ 13. Aktualny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Wolsztyn oraz prognozy jego
zmian — przedstawia zalacznik nr 3.
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§ 14. Celem polityki remontowej jest stworzenie ram dzialalno$ci dla Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej w Wolsztynie — jednostki odpowiedzialnej za stan techniczny zasobow.
Zakladane standardy budynku:

1) instalacja gazowa o potwierdzonej szczelnoscei,

2) sprawna instalacja odgromowa,

3) elementy konstrukcji budynku bez zastrzezen,

4) elewacja bez ubytkow tynkéw i okladzin,

5) sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych, zwigkszonych obcigzen

sprz¢tem gospodarstwa domowego,

6) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

7) malowanie klatek schodowych nie rzadziej niz co 10 lat,

8) kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow,

9) sprawne zamki i domofony w wejsciu glownym.
Zakladane standardy lokalu mieszkalnego:

1) sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu zrodlo ciepta,

2) sprawna wentylacja,

3) sprawne stolarki okienne i drzwiowe,

4) sprawna instalacja gazowa i elektryczna,

5) wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (WC i fazienka).
§ 15. Szczegolowe potrzeby remontowe nieruchomosci stanowigcych wlasnosc
i wspolwlasnos¢ gminy na kazdy rok kalendarzowy okreslone beda w oparciu o przeglady
stanu technicznego budynkow tak, aby srodki finansowe niezbgdne dla realizacji konkretnych
dziatan, mogty zosta¢ zabezpieczone w budzecie gminy na kolejny rok.
§ 16. Informacje o wykonaniu prac remontowych w latach 2016-2025 przedstawiono
w zalgczniku nr 4.
§ 17. Ustalajac plan remontowy w poszczeg6lnych latach nalezy zwrdcié¢ szczegolng uwage
na kompleksowe planowanie remontu danego budynku (np. instalacji elektrycznej, gazowej,
wod.-kan., remont elewacji i dachu).
§ 18. Zatozenia planu remontowego na lata 2026-2035 przedstawiono w zalaczniku nr 5.
§ 19. W planach remontowych nalezy rownicz uwzglgdnia¢ niczbgdne zagospodarowanic
i remonty calej nieruchomosci, na ktérej zlokalizowany jest budynek (np. pomieszczenia
pomocnicze, budynki gospodarcze).
§ 20. Oceny stanu technicznego budynkow beda sporzadzone w kazdym roku
kalendarzowym w oparciu o przepisy ustawy prawo budowlane.

Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

§ 21. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Wolsztyn odbywac si¢ bedzie na dotychczasowych zasadach, w oparciu o obowiazujace
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz wedlug zasad okre$lonych odrebnymi
uchwatami Rady Miejskiej w Wolsztynie.
§ 22. Cele sprzedazy lokali mieszkalnych to:

1) przemyslana prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,

2) pozyskiwanie srodkéw na nowe budownictwo i inne cele inwestycyjne w posiadanym

zasobie, remonty zasobow itp,

3) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy.
§ 23. Zgodnie z ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, Gminie Wolsztyn
przystuguja, co do niewyodrgbnionych lokali oraz co do nieruchomosci wspolnej takie same
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uprawnienia, jakie przystuguja pozostaltym wiascicielom. W zwiazku z tym, nalezy dazy¢ do
ograniczenia iloSci wspolnot  z udzialem Gminy Wolsztyn gdyz jest faktem, ze
gospodarowanie (ustalenie priorytetow remontowych, wysokosci zaliczek na utrzymanie
nieruchomos$ci wspdlnej, uchwalanie planéw gospodarczych) w budynkach nalezacych do
wspolnot nie zalezy wylacznie od woli Gminy.

§ 24. Wykaz budynkow, w ktorych mozliwa jest sprzedaz mieszkan komunalnych wraz
z planem sprzedazy przedstawiono w zataczniku nr 6.

§ 25. Mozliwos¢ wykupu lokali mieszkalnych maja dotychczasowi ich najemcy. Sprzedaz
mieszkan realizowana jest na podstawie aktualnej wartosci rynkowej, okre$lonej na dzien
sprzedazy lokalu. Od ustalonej ceny sprzedazy nie jest naliczona bonifikata.

§ 26. Strategie prywatyzacji gminnego zasobu mieszkaniowego przedstawiono w dalszej
czesei programu.

§ 27. Gmina Wolsztyn moze rowniez odmowi¢ sprzedazy lokali w innych uzasadnionych
przypadkach, w szczegdlnosci w przypadku, gdy sprzedaz bedzie sprzeczna z interesem
gminy.

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZania czynszu.

§ 28. Polityka czynszowa Gminy Wolsztyn ma na celu stopniowa ekonomizacj¢ czynszow
regulowanych do poziomu warunkujgcego pelne pokrycie kosztow biezacej eksploatacji
i remontdéw (bez modernizacji) substancji mieszkaniowej gminy.

1) Wysokos$¢ czynszu regulowanego w zasobach istniejacych, winna by¢ ustalana
w sposob pozwalajacy pokry¢ kluczowe koszty zarzadzania tj. biezacg eksploatacje
oraz techniczne, podstawowe utrzymanie, a takze niezbgdne remonty.

2) Punktem odniesienia dla ksztaltowania wysokosci czynszu regulowanego sa relacje
kosztow, czynszu i wplywow, wystepujace w zasobach gminnych, w ktorych
wszystkie typy najmu sa reprezentowane.

3) Coroczna zwyzka czynszu regulowanego winna pokryé koszty inflacji i by¢ tak
ksztaltowana, aby uwzgledniala mozliwie jak najszerszg liczbe wspdlczynnikow,
majacych wplyw na warunki zamieszkiwania z zalozeniem wzglednej statosci stawki
podstawowej, traktowanej jako najnizsza warto$¢ (stawka) czynszu regulowanego.

4) Wpltywy uzyskiwane z najmu lokali uzytkowych, reklam, czynszu wolnego, ze
$wiadczonych ushug, powinny by¢ zréodlem finansowania prac remontowych (remonty
biezace wynikajace ze statutu ZGM). Finansowanie remontoéw kapitalnych
i modernizacji (inwestycji) lezy po stronie wlasciciela tj. Gminy Wolsztyn.

5) Mechanizmy i dzialania zmierzajace do obnizenia kosztéw stanowia wazny
1 promowany element polityki czynszowej. Szczegolnie za takie dzialania uwaza sie
prace zwigzane z opomiarowaniem mediow (indywidualne
1 zbiorowe) oraz zmniejszajace energochtonnos¢ budynkéw.

6) Czynsz regulowany w nowopowstajacych zasobach winien by¢ czynszem
ckonomicznym, tj. pokrywajgcym nie tylko koszty, ale takze umozliwiajagcym
gromadzenie $rodkéw na przyszte remonty kapitalne i inwestycje.

§ 29. Podstawa decyzji o zmianie stawek czynszowych jest staly monitoring kosztow
i czynszow we wszystkich zasobach mieszkaniowych Gminy.
§ 30. Zasady ustalania czynszu:
1) okreslenie miesigcznych stawek czynszu za lokale mieszkalne reguluje Zarzadzenie
Burmistrza Wolsztyna.
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Zarzadzenie okresla:

a) miesigczng stawke bazowa czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego,

b) wysoko$¢ miesigeznej stawki minimalnej za 1 m2 powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego,

c) wysokos¢ miesigeznej stawki maksymalnej za 1 m2 powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego,

d) zasady roznicowania stawek czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu

mieszkalnego poprzez podwyzki i obnizki stawki bazowej czynszu.
2) Zasady podwyzszania stawki bazowej czynszu.
Stawke bazowg czynszu, podwyzsza si¢ gdy:

a) mieszkanie wyposazone jest w urzadzenie WC 0 30 %,
b) mieszkanie wyposazone jest w tazienke 030 %,
c) mieszkanie wyposazone jest w instalacjg gazowa 030 %,
d) mieszkanie wyposazone jest w c.0. - etazowe 0 30 %,
e) mieszkanie wyposazone jest w c.o. z kotlowni centralnej o0 32 %.

Przy stosowaniu podwyzki czynszu stosuje si¢ powyzsze warianty lacznie,
w przypadku ich wystgpowania.

3) Zasady obnizania stawki bazowej czynszu.
Stawke¢ bazowg czynszu, obniza si¢ gdy:

a) mieszkanie znajduje si¢ w budynku potozonym poza obrgbem miasta o 10 %,

b) mieszkanie potozone jest w suterenie lub na strychu 0 10 %,

c) WC lub tazienka nalezaca do mieszkania znajduja si¢ poza mieszkaniem
010 %,

d) mieszkanie ze wspolnym korytarzem 010 %,

e) mieszkanie nie posiada urzadzen wodno-kanalizacyjnych 010 %,

Przy stosowaniu obnizki czynszu mozna stosowa¢ wylacznie jeden z powyzszych
wariantow.

4) Przyjmuje si¢ mozliwos¢ stosowania obnizek czynszu w wysokosci 5% stawki
bazowej ze wzgledu na wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego najemcy w
rozumieniu Ustawy o §wiadczeniach rodzinnych. Wysoko$¢ dochodu uzasadniajacego
zastosowanie obnizek czynszu okresla si¢ jako sredni miesigczny dochdd na jednego
czlonka gospodarstwa domowego w kwartale poprzedzajacym dzien zlozenia
whniosku, o ile nie bedzie przekracza¢ kwoty:

a) 75% najnizszej emerytury brutto w gospodarstwie jednoosobowym,
b) 50% najnizszej emerytury brutto w gospodarstwie wieloosobowym.

§ 31. Gmina, nie cz¢sciej niz co 5 lat weryfikuje spetnianie przez najemcdéw, z wylaczeniem
uméw najmu socjalnego lokalu, kryterium wysoko$ci dochodu uzasadniajacego oddanie
w najem lokalu.

Rozdzial 6.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

§ 32. Gminng jednostka organizacyjng odpowiedzialng za zasoby mieszkaniowe Gminy jest
Zaklad Gospodarki Mieszkaniowe] w Wolsztynie, dzialajacy na podstawie Uchwaly Rady
Miejskiej w Wolsztynie Nr XLV/400/98 z dnia 18.06.1998 roku.
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§ 33. Podstawowym celem zakladu jest prowadzenie caloksztaltu zagadnien zwiazanych
z administrowaniem budynkéw mieszkalnych i uzytkowych stanowigcych wlasnos¢ Gminy
Wolsztyn, a w szczegolnosci:
1) wspolpraca z Urzedem Miejskim w Wolsztynie w zakresie utrzymania w nalezytym
stanie zasobow mieszkaniowych Gminy Wolsztyn,
2) prowadzenie wspolnot mieszkaniowych,
3) nadzor i opieka nad stanem technicznym budynkoéw stanowiacych wlasnos¢ Gminy
Wolsztyn,
4) organizacja i wykonanie wszelkich rob6t konserwacyjno - remontowych budynkow
oraz koniecznych inwestycji,
5) utrzymanie porzadku i czystosci w budynkach,
6) kontrola prawidtowosci uzytkowania mieszkan i pomieszczen uzytkowych oraz
terenow przynaleznych do mieszkan,
7) polityka czynszowa.
Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Wolsztynie dziata w formie samorzadowego zaktadu
budzetowego. Siedziba zaktadu posadowiona jest w Wolsztynie przy ulicy Fabrycznej 13.
§ 34. Zaklada sig, iz w okresie obowigzywania niniejszego Programu moga zosta¢ podjete
dziatania majgce na celu optymalizacje kosztow i poprawe efektywnoscei $wiadczonych ustug
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy, dopuszczajac w przyszlosci
mozliwos¢ zmiany zasad zarzadzania przez obecny podmiot.
§ 35. Burmistrz Wolsztyna przyjmuje wnioski o lokal mieszkalny, lokal na zasadach najmu
socjalnego lub lokal zamienny od os6b ubiegajacych si¢ o zawarcie umowy najmu tych lokali
w trybie 1 na zasadach okreslonych w Uchwale dotyczacych zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy Wolsztyn.

Rozdzial 7.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

§ 36. Finansowanic inwestycji i remontow nicruchomosci stanowiagcych wlasnos¢
i wspotwlasno$é gminy odbywadé sie bedzie ze $rodkow ujetych w budzecie gminy
w kazdym kolejnym roku kalendarzowym.
1. Srodki pienigzne na finansowanie inwestycji i remontéw nieruchomosci beda
srodkami pochodzacymi z nastepujacych zrodet:
1) budzetu Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Wolsztynie w tym:
a)  dochodow wiasnych — czynsze,
b)  dotacji z budzetu Gminy,
c) wplywdédw  zwigzanych ze  $wiadczonymi  ustugami  zwigzanymi
z  administrowaniem, zarzadzaniem nieruchomo$ciami w  zakresie
obejmujacym najem i dzierzawe skladnikéw majatkowych Gminy Wolsztyn
oraz innych umow o podobnym charakterze, zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Finanséw, o ktérym mowa w § 4 Statutu.
2) budzetu Gminy Wolsztyn,
3) dotacji z budzetu Panstwa,
4) z innych zrodet finansowania przewidzianych przepisami prawa.
2. Gléwng zasada gospodarki mieszkaniowej w okresie obowiazywania programu bedzie
wprowadzenie rownowazacej si¢ struktury dochodow i wydatkow.
3. Partycypacja Gminy w remontach nieruchomosci stanowigcych wspotwlasnosé
odbywac si¢ bedzie w zakresie okreslonym uchwatami wspolnot mieszkaniowych do
wysokosci posiadanych udziatow w nieruchomosci.
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Tabela nr 3. Finansowanie gospodarki lokalowej w latach 2021-2024.

WYSZCZEGOLNIENIE 2021 rok 2022 rok 2023 rok 2024 rok
PREVGHDDY (DOcHODY) 4347200,65| 455275841  5564402,92| 6925 278,00
-z najmu i dzierzawy 3772 189,13 3707 716,13 4 501 627,13 4 818 925,00
- z dotacji przedmiotowej 120 139,00 170 139,03 145 139,01 650 000,00
- z dotacji celowej - 260 000,00 490 000,00 350 000,00
-z ustug 437 703,51 294 773,42 350 463,14 445 804,00
- oplata za gospodarowanie R } B 596 151,00
odpadami komunalnymi
- inne przychody (dochody) 17 169,01 120 129,83 77 173,64 64 398,00
WYDATKI NA LOKALE
MIESZKALNE (w z) 2 230 342,00 2 573 339,39 3 444 565,60 4 345 551,00
MEDIA: 1091 317,00 1028 351,82 1202 478,76 1741 300,00
- energia elektryczna, energia 819 708,00 761 777,00 923 814,76 845 470,00
cieplna i gaz, woda
- Scieki 256 000,00 262 000,00 276 000,00 330 000,00
- odpady komunalne 15 609,00 4 574,82 2 664,00 565 830,00
PODATKI | OPLATY 35 874,00 23 431,57 35 018,84 54 979,00
w tym ubezpieczenia majgtkowe 22 045,59 9401,16 22 820,48 28 459,92
NAKEADY NA ZASOBY 1103 151,00 1 521 556,00 2 207 068,00 2 549 272,00
Tabela nr 4. Projekt dochodéw budzetowych Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej
w Wolsztynie.

OPIS PARAGRAFU Plan Przewidywane Plan Plan Plan Plan
PRZYCHODOW 31.05.2025 wykonanie na 2026 rok na 2027 rok | na 2028 rok na 2029 rok
(DOCHODOW) rok w2025roku | (PKB3,5%) | (PKB3,1%) | (PKB2,8%) | (PKB 2,8%)

Wplywy z réznych oplat | 100 000,00 | 100 000,00 103 500,00 106 708,50 | 109 696,34 112 767,84

Whplywy z tytutu

kosztow

egzekucyjnych, optaty 8000,00 | 8 000,00 8 280,00 8 536,68 8 775,71 9021,43

komorniczej i

kosztéw upomnien

5"?°h.°dy Z ngjmu i 5060 000,00 | 5060000,00 | 5237 100,00 | 5399 450,10 | 5550 634,70 | 5 706 052,47
zierzawy
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Wptywy z ustug 350 000,00 350 000,00 362 250,00 373 479,75 | 383937,18 394 687,42

Pozostate odsetki 15 000,00 15 000,00 15 525,00 16 006,28 16 454,45 16 915,18

Wptywy z réznych

dochodow 1000,00 1 000,00 1 035,00 1067,09 1096,96 1127,68

Dotacja przedmiotowa 200 000,44 200 000,44 340 000,00 350 540,00 | 360 355,12 370 445,08

Dotacja celowa 300 000,00 300 000,00 660 000,00 550 000,00 | 670 000,00 600 000,00
RAZEM 6 034 000,44 6 034 000,44 | 6 727 690,00 6 805 788,39 | 7 100 950,46 | 7 211017,08

Tabela nr 5. Prognozowane $rodki na finansowanie gospodarki mieszkaniowej w kolejnych

latach.
WYSZGZEGOLNIENIE | 2025 rok 2026 rok 2027 rok 2028 rok 2029, rok 203?-?035
(CPI13,1%) | (CPI2,6%) (CP12,5%) (CP12,5%) o125
( ,5%)
PLANOWANE
RYeHODY 6034 000,00| 6727690,00| 6805788,00| 7100950,00| 7211017,00| 7 391292,43
PLANOWANE
KoszTy 6101 622,00| 673043564| 678750097 | 706343850 715327446 7017106,32
I WYDATKI s g , g , ,

NA INWESTYCJE:

- media 1150 000,00 | 1 185 650,00 1216 476,90 1246 888,82 1278 061,04 1310 012,57
- podatki i optaty 340 000,00 350 054,00 359 155,40 368 134,29 377 337,65 386 771,09
- inne 40 924,00 42 192,64 43 289,65 44 371,89 45481,19 46 618,22

- eksploatacja

i remonty 4070 698,00 | 4501 539,00 4618 579,01 4734 043,49 4 852 394,58 4973 704,44

- inwestycje
finansowane $rodkami 200 000,00 - - - - -
wiasnymi

- inwestycje
finansowane dotacjg 300 000,00 660 000,00 550 000,00 670 000,00 600 000,00 300 000,00
celowg

W okresie objetym wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Wolsztyn prognozuje si¢ przeznaczenic ponad 40 min zb na eksploatacje
i remonty zasobow mieszkaniowych Gminy, sredniorocznie okoto 4 min zt.

Rozdzial 8.

Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach z podzialem na Koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wehodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.
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§ 37. Wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéw, koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdolnymi oraz
inwestycje okreslono w tabeli nr 6.

Tabela nr 6. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach 2026-2035.

Okres prognozy 2025 2026 2027 2028 2029 2030-2035

Planowane srodki
finansowe na biezaca
eksploatacje
i remonty ogétem, w tym:

4 070 698,00 | 4 501 539,00 | 4618 579,01 | 4 734 043,49 4 852 394,58 | 4973 704,44

Eksploatacja biezgca 2837 698,00 | 3025666,00| 3104 333,32 3181941,65 3261490,19 | 3 343 027,44

% kwoty wydatkéw ogdtem 69,71 67,21 67,21 67,21 67,21 67,21

Koszty zarzadu
nieruchomoséciami i
wspdlnotami
mieszkaniowymi

533 000,00 549 523,00 563 810,60 577 905,86 592 353,51 607 162,35

% kwoty wydatkéw ogdtem 13,09 12,21 12,21 12,21 12,21 12,21
Remonty 700 000,00 926 350,00 950 435,10 974 195,98 998 550,88 | 1023 514,65
% kwoty wydatkéw ogotem 17,20 20,58 20,58 20,58 20,58 20,58

Planowane srodki na

inwestycje 500 000,00 660 000,00 550 000,00 670 000,00 600 000,00 300 000,00

§ 38. Szacunkowe kwoty wydatkéw remontowych i inwestycyjnych w latach 2026-2035 sa
wydatkami prognozowymi. Wysoko$¢ wydatkéw w poszczegolnych latach okresli
kazdorazowo uchwata budzetowa.
§ 39. Priorytetowym celem planowanych remontow i inwestycji jest zapewnienie
bezpieczenstwa najemcom. W zwiazku z tym w pierwszej kolejnosci bgda realizowane
zadania majace na celu:

1) wzmocnienie i zabezpieczenie konstrukcji budynkow,

2) remonty kapitalne dachéw i kominéw,

3) remonty elewacji z dociepleniem,

4) naprawy, modernizacje 1 zabezpieczenia instalacji technicznych (elektrycznych,

gazowych, wodno-kanalizacyjnych, odgromowych, wentylacyjnych).

§ 40. Przy wspotpracy z Przedsigbiorstwem Energetyki Cieplnej (ECO Opole) planowana jest
realizacja inwestycji w zakresie sukcesywnej modernizacji systemow grzewczych
i wymiany nieekologicznych zrodet ciepta na zrédla niskoemisyjne.
§ 41. W zakresie podniesienia standardu lokali beda realizowane przede wszystkim zadania
majace na celu wymiany zrodel ciepla, wykonanie instalacji centralnego ogrzewania oraz
wymiana instalacji elektrycznych.
§ 42. Srodki na remonty i modernizacjg pochodzié beda z oplat czynszowych lokali
mieszkalnych i1 uzytkowych, a inwestycje planuje si¢ sfinansowac z dotacji udzielanych przez
Gming Wolsztyn.
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§ 43. Szczegodlowy plan finansowo-rzeczowy remontdw zasobow mieszkaniowych na
poszczegdlne lata bedzie okreslony w rocznych planach opracowywanych przez zarzadce,
a w budynkach wspdlnot mieszkaniowych — w uchwalach wspdlnoty. Zasada dzialania
Gminy Wolsztyn we wspodlnotach bedzie racjonalne wspomaganie realizacji planow
remontowych proporcjonalnie do udzialu we wspotwlasnosci.

Rozdzial 9.

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegoélnosci:
1) niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych z remontami budynkow
i lokali,
2) planowana sprzedaz lokali.

§ 44. Podstawowym celem polityki mieszkaniowej gminy jest ksztaltowanie warunkow
umozliwiajacych racjonalne i maksymalnie efektywne wykorzystanie istniejacego zasobu
mieszkaniowego oraz infrastruktury technicznej, sukcesywna optymalizacja mechanizméow
zaspokajania  potrzeb mieszkaniowych mieszkancow, jak rowniez inicjowanie
i koordynowanie dzialan zmierzajacych do skutecznego i terminowego rozwigzywania
problemow w obszarze mieszkalnictwa.
Glowny cele polityki mieszkaniowej gminy, ktore zostaly wyznaczone na podstawie analizy
jej najistotniejszych problemow to:
1) konieczno$é utrzymania dobrych, ogdlnych wskaznikéw zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, przy ograniczonych mozliwosciach rozwojowych tak w zakresie
wolnych terenow, jak i zrodet finansowania,
2) hierarchizacja sposoboéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
3) koniecznos¢ likwidacji substandardu mieszkaniowego.
Osiagnigcie celow glownych polityki mieszkaniowej gminy uwarunkowane bedzie realizacja
celow pomocniczych, czyli strategii mieszkaniowych.
§ 45. Strategia zamiany mieszkan, ktorej celem jest stworzenie warunkéw dla zamiany
zamieszkiwania jako formy dostosowania do indywidualnych potrzeb, preferencji oraz
mozliwosci ekonomicznych rodzin.
Ustalenia generalne:
1) Najem stosowany w gminnym zasobie mieszkaniowym oparty bedzie przede
wszystkim o zasady czynszu regulowanego; kryterium decydujacym o rodzaju
zawieranej umowy beda dochody potencjalnych gospodarstw domowych.
2) Przy ustalaniu czynszu rowniez bgda uwzglgdnione czynniki pozaekonomiczne, np.
potozenie mieszkania na terenie gminy, usytuowanie w budynku, stan techniczny
mieszkania i inne.
Lepsze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych drogg zamiany mieszkan wymaga:
a) wprowadzenia maksymalnego zrdznicowania stawek czynszu regulowanego,
jako narzedzia preferujacego, a w niektorych wypadkach rowniez wymuszajacego
zamiany mieszkan, ktore beda odpowiadaty mozliwosciom finansowym lokatorow,
a takze ich indywidualnym gustom, przyzwyczajeniom i wymaganiom,

b) weryfikacji uméw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktérzy maja
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe,
c) wdrazania systemu wieloplaszczyznowej zamiany lokali mieszkalnych

stuzacej realizacji celow jakimi sa:
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e racjonalne przeprowadzanie napraw i remontow lokali mieszkalnych poprzez
dostarczenie lokali zamiennych najemcy w kazdym przypadku, gdy rodzaj
naprawy lub remontu wymaga przeniesienia do lokalu zamiennego na czas
jego trwania,

e likwidacja dysproporcji miedzy powierzchnia lokali mieszkalnych
zajmowanych przez lokatoréw zasobow komunalnych, ilo$cia 0séb w nich
zamieszkatych a dochodami ich gospodarstw domowych i mozliwosciami
biezacego regulowania oplat zwigzanych z najem lokalu (czynsz, optaty
niezalezne),

d) podejmowania dziatah zmierzajacych do zwalniania lokali wyodrgbnionych
z mieszkaniowego zasobu gminy jako lokale socjalne, a zajmowanych przez osoby
o wyzszym dochodzie, poprzez proponowanie im innych lokali o lepszym
standardzie, w celu powigkszenia zasobu lokali socjalnych,
e) dokonywania remontéw lokali odzyskiwanych z ruchu ludnos$ci w ramach
wlasnych srodkéw finansowych i oddania ich w najem za czynszem wyzszym, ktory
pozwoli na odzyskanie srodkow wydatkowanych na jego remont,
f) podejmowania dziatan zmierzajacych do wychodzenia ze wspolwlasnosci
poprzez sprzedaz lokali mieszkalnych ich najemcom. W przypadku odmowy nabycia
lokalu przekwaterowanie najemcoéw do innego lokalu gminnego, co umozliwi
sprzedaz na wolnym rynku w drodze przetargu.

§ 46. Strategia prywatyzacji gminnego zasobu mieszkaniowego.

Celem wyzej wymienionej strategii jest upodmiotowienie wspolnot mieszkaniowych —

promocja czytelnych struktur wlasnosciowych.

Uwarunkowania:

1) Realizacja planu sprzedazy zgodnie z zatgcznikiem nr 6.

2) Konieczno$¢ koordynacji zamian lokali.

3) Sprzedaz wyodrebnionych lokali mieszkalnych lub catego budynku mozliwa jest, gdy
cena uzyskana w wyniku tej transakcji pokryje co najmniej 100% kosztow
poniesionych na modernizacjg.

4) Sprzedaz lokali zgodnie z obwiazujacymi przepisami.

§ 47. Strategia pomocy mieszkaniowej.
Celem jest ochrona najubozszych mieszkancow gminy.
Uwarunkowania:

1) Wszechstronne rozeznanie sytuacji materialnej najubozszych gospodarstw domowych
w gminie Wolsztyn.

2) Wspotpraca w zakresie pomocy mieszkaniowej z gminnymi, spotecznymi
i koscielnymi osrodkami pomocy spoleczne;.

§ 48. Strategia gospodarowania gminnym zasobem gruntdéw pod budownictwo
mieszkaniowe.

Celem przytoczonej strategii jest zwigkszenie intensywno$ci wykorzystania terenow.
Ustalenia:

1) Realizacja budowy mieszkan na terenach juz rozdysponowanych na te cele wymaga
stosowania procedur wymuszajacych ich zagospodarowanie lub wtérny obrot.

2) Zasada stosowang przy udostgpnianiu terendéw, jest ich wczesniejsze lub réwnolegle
uzbrojenie w sieci komunalne.

3) Udostepnianie terenow pod budownictwo wlasnosciowe - stosujac rozne formy zbycia
takie, jak: przetargi ograniczone i nieograniczone.

4) Ewidencja gruntow stanowigcych wilasno$¢ gminna z okresleniem sposobu ich
zagospodarowania - wynikajace z planu miejscowego zagospodarowania gminy oraz
stopnia technicznego wyposazenia.
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5) Opracowanie projektu zagospodarowania i podzialu nieruchomos$ci dla terenu, na
ktorym bedzie realizowane budownictwo mieszkaniowe.

6) Stworzenie listy 0séb uprawnionych do korzystania z preferencyjnych warunkow
sprzedazy terenow pod budownictwo mieszkaniowe.

7) Wyznaczanie obszarow nastgpnych lokalizacji w dostosowaniu do prowadzonych
prac w zakresie infrastruktury gminne;.

Rozdzial 10
Podsumowanie

§ 49. Przedstawiona w niniejszym opracowaniu polityka mieszkaniowa, begdaca efektem
wczesniejszych  doswiadczefl, stanowi podstawe dla dzialan Gminy Wolsztyn
w przedmiotowym zakresie.

§ 50. Zaklada si¢ systematyczne prowadzenic monitoringu zagadnien zwigzanych
z mieszkalnictwem, ktéry jest podstawa do podejmowania niezbednych dziatan
usprawniajacych, takich jak optymalizacja wykorzystania zasobu mieszkaniowego,
wdrazanie rozwigzan poprawiajacych dostgpnos¢ mieszkan oraz doskonalenie mechanizméw
wspotpracy z mieszkancami i instytucjami wspierajacymi polityke mieszkaniowa.

§ 51. W przypadku istotnych zmian w zakresie uwarunkowan prawnych 1 sytuacji
ekonomicznej zaklada si¢ modyfikacje Polityki Mieszkaniowej Gminy Wolsztyn.

13



		2025-11-06T10:11:54+0000
	Polska
	Arleta Kinga Kwiatkowska
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




