Projekt

z dnia 4 listopada 2019 1.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWALA NR.........cccveueneee
RADY MIEJSKIEJ WROCLAWIA

w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroclaw na lata
2020 - 2025~

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 (Dz. U. z2019r. poz. 11821 1309) Rada
Miejska Wroctawia uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroclaw na lata
2020-2025, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. 1. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Wroctawia.

2. Prezydent Wroctawia przekaze uchwale do ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Dolnoslgskiego.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2020 r.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej Wroctawia
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Zatacznik
douchwatynr ..........
Rady Miejskiej Wroctawia

zdnia .....

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY WROCLAW
NA LATA 2020-2025
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WPROWADZENIE

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroctaw na lata 2020-2025
jest dokumentem strategicznym, okre$lajagcym zasady oraz cele prowadzonej przez gming polityki
mieszkaniowej.

Gmina Wroctaw posiada 1 tworzy mieszkaniowy zasob w celu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej Wroctawia.

Przyjmuje si¢ nastepujace priorytety w gospodarowaniu lokalami i budynkami wchodzacymi w
sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw:

- dazenie do optymalnego wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy poprzez sukcesywne
zmniejszanie liczby niezagospodarowanych lokali;

- uefektywnienie dotychczas stosowanych oraz wprowadzanie nowych instrumentéw stuzacych
skutecznemu egzekwowaniu naleznosci z tytutu korzystania z mieszkan gminnych i minimalizowaniu
zadluzenia;

- usprawnienie realizacji wykwaterowan lokatorow z budynkéw o ztym stanie technicznym lub
przeznaczonych do oprdznienia z uwagi na istotny interes gminy;

- sukcesywna poprawe stanu technicznego posiadanego zasobu mieszkaniowego, w szczegodlnosci
poprzez:

a) realizacje koniecznych remontéw i modernizacji;

b) likwidacje barier architektonicznych w zwigzku z remontami lokali wskazywanych na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych 0sob niepetnosprawnych;

c) zmiang sposobu ogrzewania opartego na paliwach statych na inne systemy grzewcze w celu
ograniczenia zanieczyszczenia powietrza i poprawy efektywnosci energetycznej;

- optymalizacja struktury wtasno$ciowej budynkéw z lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy w celu zmniejszenia kosztoOw utrzymania zasobu;

- racjonalizacja wynajmu gminnych lokali mieszkalnych w ramach rozwigzan stuzacych dostosowaniu
wielko$ci wynajmowanych lokali do potrzeb i mozliwosci najemcow.
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Dzial 1
Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Wroclaw
w poszczegélnych latach

Rozdzial 1
Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego

§ 1. 1. Zas6b mieszkaniowy Gminy Wroctaw wedhug stanu na dzien 31 grudnia 2018 r. wynosi 34 805
lokali mieszkalnych o facznej powierzchni 1 700 049,26 m?, w tym:

1) 13287 lokali mieszkalnych w 1281 budynkach be¢dacych w 100% wtasnoscig gminy;

2) 21 518 lokali mieszkalnych w 3867 budynkach wspdlnotowych.

W Lokale komunalne (mieszkalne)
w budynkach 100% gminnych

® Lokale komunalne (mieszkania)
w budynkach wspolnotowych

Wykres 1 — Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Wroctaw na dzien 31 grudnia 2018 r.

2. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 r. Gmina Wroctaw dysponuje wyodrebnionymi z zasobu
1600 lokalami socjalnymi oraz 60 tymczasowymi pomieszczeniami.

3. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw w poszczegdlnych obszarach Miasta
przedstawia ponizszy wykres:

18000 -
16000 -
14000 - 13063 M Stare Miasto
12000 - [ | Ifat’)rycjzn’a_
10000 - Q743 [ ] Srgdmmsme
M Psie Pole

8000 T~ 5606 m Krzyki
6000 1 3903
4000 -
2000 -

0

Id: EEE46C2B-0121-4D50-BABB-C25FEE7805A9. Projekt Strona 4



Wykres 2 — Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw w poszczegdlnych obszarach Miasta wedtug
stanu na dzien 31 grudnia 2018 r.

4. Przyjmuje si¢ nastepujacg prognoze wielkoSci mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw w
kolejnych latach:
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Wykres 3 — Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw na lata 2019 — 2025.

5. Prognozowana zmiana wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy Wroctaw zaktada spadek liczby
mieszkan, wynikajagcy zarowno =z intensyfikacji sprzedazy lokali mieszkalnych, jak roéwniez
wykwaterowan z budynkow z uwagi np. na ich rozbiorke.

6. W zaleznosci od mozliwosci finansowych gminy podejmowane beda dzialania zmierzajace do
pozyskiwania lokali mieszkalnych poprzez remont lub rewitalizacje istniejacego lub pozyskanego
zasobu oraz budowe nowych budynkoéw mieszkalnych.

7. Utrzymana zostanie tendencja zakladajaca zwigkszanie zasobu tymczasowych pomieszczen w
zalezno$ci od potrzeb o okoto 10 rocznie. Jako kryterium przeznaczania lokali na tymczasowe
pomieszczenia dopuszcza si¢ przede wszystkim wykorzystanie lokali o niskim standardzie i zawieranie
odrebnych uméw z innymi podmiotami.

Rozdzial 2
Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

§ 2. 1. Sredni wiek budynkéw bedacych w 100% wtasnoscia Gminy wynosi ok. 100 lat, a $redni stopien
zuzycia tych budynkéw wynosi 44,26 %. Z ogolnej liczby 1 281 budynkéw bedacych w 100%
wiasno$cig Gminy i wybudowanych po 2000 roku jest tylko 104. Zdecydowana wigkszo§¢ budynkow
mieszkalnych nalezacych do zasobu komunalnego powstata przed 11 wojng §wiatowa.

2. Liczbe budynkow odpowiadajaca poszczegdlnym przedziatlom wiekowym przedstawia ponizsza

tabela:
LICZBA
BUDYNKOW 458 336 251 32 32 68 104 1281
3
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3. Z ogdlnej liczby 34 805 (wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 r.) lokali mieszkalnych zasobu

gminnego, 9 071 lokali jest podtaczonych do sieci miejskiej centralnego ogrzewania, 7 001 lokali
korzysta z cieptej wody z sieci miejskiej, 30 406 lokali posiada gaz sieciowy, 1 211 budynkow,
bedacych w 100% wlasnoscia Gminy podtaczonych jest do kanalizacji.

Sredni stopien zuzycia budynkéw wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2018 r., okresla ponizsza
tabela:

bardzo dobry 0-10% 7
dobry 10-20% 89
Sredni 20-70% 1127

zty 70-100% 58
Razem 1281

5. W latach 2020-2025 stosownie do mozliwosci finansowych, prowadzone bedg remonty,
modernizacje budynkoéw mieszkalnych 100% gminnych w celu polepszenia ich stanu technicznego oraz
warunkow mieszkaniowych lokatorow, w tym dazenia do likwidacji toalet usytuowanych poza
budynkami. Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw bedzie usuwanie stanéw awaryjnych
zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancow oraz konstrukeji technicznej budynkéw, zmiana sposobu
ogrzewania opartego na paliwach statych w celu ograniczenia zanieczyszczenia powietrza i poprawy
efektywnosci energetycznej, a w dalszej kolejnosci podejmowane begda dziatania podnoszgce standard
zamieszkiwania. Ponadto gmina stosownie do posiadanych udziatéw partycypuje w remontach i
modernizacjach budynkow, w ktérych funkcjonujg wspolnoty mieszkaniowe.

Dzial IT

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw

i lokali, z podzialem na kolejne lata

Rozdzial 1
Analiza potrzeb mieszkaniowych

§ 3. 1. Z uwagi na regulacje ustawowe gmina podejmuje dziatania zmierzajace do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej. Do dziatan tych naleza przede wszystkim:

)

2)
3)

zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych osiagajacych niskie dochody:

a) w przypadku osob ubiegajacych sie o najem socjalny lokalu,

b) w sytuacji mieszkan do remontu na koszt przysztego najemcy;

zapewnianie lokali zamiennych;

realizacja wyrokow sadowych, w ktorych sad orzekt o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu.

Wypehniajgc zawarta w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego dyspozycje tworzenia zasobu

4
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tymczasowych pomieszczen, Gmina Wroctaw niezaleznie od wlasnych mozliwosci lokalowych,
bedzie dazyta do wspdtpracy z podmiotami prywatnymi w zakresie najmu pokoi o charakterze
hotelowym, celem przeznaczania ich na realizacje¢ wyrokow eksmisyjnych przyznajacych
uprawnienie do tymczasowego pomieszczenia.

3. Ustalenie potrzeb mieszkaniowych we Wroclawiu opiera si¢ na nastgpujacych zatozeniach:

1) na dzien 31 grudnia 2018 r. o przydzial lokalu mieszkalnego ubiegato si¢ 1800 wnioskodawcow
(dot. rowniez wnioskow zlozonych w latach uprzednich) z czego:
a) 861 o najem socjalny lokali z tytutu osigganych dochodow,
b) 939 o lokale do remontu na koszt przysztego najemcy;

2) Nadzien 31 grudnia 2018 r. do realizacji pozostato 2248 wyrokéw sadowych, w tym:
a) w sprawach z powddztwa Gminy Wroctaw — 1858 wyrokow,
b) w sprawach z powddztwa innych podmiotow — 381 wyrokow;

3) Znaczacym czynnikiem wplywajacym na uszczuplenie mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw
pozostaje koniecznos¢ wykwaterowania wchodzacych w jego sktad nieruchomosci, znajdujacych
si¢ w ztym stanie technicznym i wynikajacy z powyzszego obowigzek zapewnienia lokali
zamiennych lokatorom zajmujacym mieszkania w takich budynkach. W takiej sytuacji kazdorazowo
dokonuje si¢ przegladu dotychczas zajmowanego lokalu oraz oceny jego utrzymania przez
dotychczasowych lokatorow i sytuacji materialnej tych osob, a nast¢pnie zapewnia si¢ lokatorom
odpowiednio lokale objete najmem socjalnym badz z umowa na czas nieoznaczony;

4) Stan techniczny zasobu wskazuje, ze $redniorocznie konieczne bedzie wykwaterowanie okoto 25 —
28 budynkow i zapewnienie w zwigzku z tym okoto 125 - 140 lokali mieszkalnych oraz okoto 60-
70 lokali zamiennych rocznie na potrzeby realizacji pojedynczych wykwaterowan.

Rozdzial 2
Analiza potrzeb oraz plan remont6w i modernizacji

§ 4. 1. Potrzeby w zakresie remontéw budynkow i lokali mieszkalnych nalezacych do mieszkaniowego
zasobu Gminy Wroctaw, okreslane sa na podstawie stanu technicznego budynkéw wynikajacego miedzy
innymi z przegladéw technicznych przeprowadzanych w oparciu o art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane (Dz. U. z 2019 r. poz. 1186, 1309, 1524, 1696, 1712 i 1815) a takze z ekspertyz, opinii,
wizji lokalnych, nakazow oraz wynikéw kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego. Wérod
potrzeb remontowych priorytetowy charakter przypisuje si¢ potrzebom w zakresie: eliminacji zagrozenia
bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali i 0sob trzecich, zabezpieczenia przeciwpozarowego budynkow,
dzialan podnoszacych energooszczgdno$¢ budynkéw mieszkalnych i stuzacych zmianie ogrzewania na
niskoemisyjne, wylaczania z uzytkowania obiektow, ktorych kompleksowy remont jest niezasadny
ekonomicznie.

2. Zdecydowana wigkszos¢ budynkow stanowigcych wlasno$¢ Gminy wymaga remontéw ze wzgledu na
ich wiek, ogélny stan techniczny i konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowiazujacych przepisow
techniczno — budowlanych. Wspomniany zaséb wymaga wykonywania rob6t odpowiednich do stopnia
zuzycia, wartosci historycznej i zabytkowej, a takze przewidywanego okresu eksploatacji. Prace stuzgce
poprawie stanu technicznego zasobu realizowane sg stosownie do mozliwosci finansowych Gminy, ktore w
pei nie pokrywajg istniejacych w tym zakresie potrzeb.

Id: EEE46C2B-0121-4D50-BABB-C25FEE7805A9. Projekt Strona 7



3. Plan remontéw i inwestycji, w tym modernizacji na lata 2020-2025 uwzglednia priorytety przyjete dla
uzyskania poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego i podniesienia standardu warunkoéw
mieszkaniowych, z zachowaniem pierwszenstwa dla tych robdt, ktdre usuwaja istniejacy obecnie stan
zagrozenia, od ktorych zalezy bezpieczenstwo mieszkancow. Plan uwzglednia rowniez potrzeby w zakresie
wykonania ulepszen lokali mieszkalnych oraz zagospodarowanie wolnych lokali.

4. Woydatki planowane na remonty i inwestycje w latach 2020 — 2025 wg obowiazujacego Wieloletniego
Planu Inwestycyjnego Gminy Wroctaw przedstawione zostaly w ponizszym wykresie:
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Wykres 4 — Planowane wydatki na remonty i inwestycje na lata 2020-2025.

remonty — remonty budynkéw i lokali komunalnych (np. klatek schodowych, wymiana stolarki okiennej), remonty
przeprowadzane w budynkach wspolnot mieszkaniowych ,w ktorych Gmina Wroctaw jest jednym ze wspotwiascicieli, fundusz
remontowy.

konserwacje — migdzy innymi: drobne naprawy i usuwanie awarii w instalacjach sanitarnych, elektrycznych i strukturze budynkow
i lokali, przeglady budowlane, konserwacja urzadzen dzwigowych.

inwestycje (w tym modernizacje) — miedzy innymi: zagospodarowanie wnetrz miedzyblokowych, opracowanie dokumentacji na
planowane prace inwestycyjne w budynkach, termomodernizacja budynkéw, modernizacja wolnych lokali mieszkalnych,
wykonanie przytaczy kanalizacyjnych do budynkow.

Dzial 111
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Rozdzial 1
Prywatyzacja mieszkan komunalnych

§ 5. 1. Prywatyzacja zasobu mieszkan komunalnych odbywa si¢ na zasadach zgodnych z przepisami
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 1 2348 oraz z
2019 r. poz. 270, 492, 801 1 1309) oraz ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2019
1. poz. 737 1 1309). Szczegdlowe zasady okreslone sg uchwatg nr XLIX/697/98 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 27 lutego 1998 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomo$ciami stanowigcymi wilasno$¢
Gminy Wroclaw (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2016 1. poz. 468, z 2018 r. poz. 3665 1 5175 oraz z 2019 r. poz.
1399).

2. W przypadku przeznaczenia lokali mieszkalnych do sprzedazy, pierwszenstwo w ich nabyciu
przystuguje najemcom lokali, z ktérymi umowy najmu zawarte zostaly na czas nieoznaczony — sprzedaz
nastgpuje w takim przypadku w trybie bezprzetargowym.
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3. Przedmiotem sprzedazy na warunkach i za cen¢ ustalong w trybie przetargowym mogg by¢ lokale
mieszkalne wolne w sensie prawnym, jezeli jest to gospodarczo i ekonomicznie uzasadnione.

4. Przy sprzedazy mieszkan komunalnych na rzecz oséb fizycznych bedacych ich najemcami, w przypadku
jednorazowej zaplaty ceny, stosowane begda bonifikaty od ceny sprzedazy:

1) 98% - jezeli wskutek rownoczesnej sprzedazy wszystkie mieszkania w budynkach innych niz jedno-
lub dwulokalowe przestaja by¢ wtasnos$cia Gminy, przy czym za rdwnoczesng sprzedaz uznawana bedzie
sprzedaz dokonana na podstawie umow zawartych w tej samej dacie oraz sprzedaz ostatniego lokalu
mieszkalnego w budynku;

2) 90% - we wszystkich pozostatych przypadkach.

5. Bonifikaty, o ktérych mowa w ust. 4, podlegaja obnizeniom i wylaczeniom na podstawie przepisow
uchwaty nr XLIX/697/98 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 27 lutego 1998 r. w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Wroctaw (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2016r.
poz. 468, z 2018 r. poz. 3665 i 5175 oraz z 2019 r. poz. 1399).

6. Bonifikaty od ceny sprzedazy, o ktéorych mowa w ust. 4, udzielane beda najemcom, ktorzy wyrazili wolg
nabycia lokalu w terminie do 31 grudnia 2021 r., a lokale te zostang przeznaczone do sprzedazy.

7. Wyrazenie przez najemce¢ woli nabycia nabycia lokalu nie powoduje powstania roszczenia o sprzedaz
lokalu.

Rozdzial 2
Program sprzedazy mieszkan

§ 6. 1. Przewiduje si¢ nastepujaca wielkos¢ sprzedazy w latach 2020-2025:

$rednia

liczba powierzchnia |ogotem

sprzedanych lokalu powierzchnia

lokali w trybie w trybie mieszkalnego |sprzedanych lokali

rok mieszkalnych bezprzetargowym | przetargowym | [m?] mieszkalnych [m?]

2020 1040 1000 40 55 57 200
2021 1240 1200 40 55 68 200
2022 1240 1200 40 55 68 200
2023 1240 1200 40 55 68 200
2024 840 800 40 55 46 200
2025 640 600 40 55 35 200

2. Realizowany bedzie proces wycofywania udziatdw Gminy w budynkach wspolnot mieszkaniowych, w
szczegolnosci w przypadkach, gdy w nieruchomosciach udzial Gminy jest mniejszy niz 50%. Gmina
korzysta¢ bedzie z mozliwosci wynikajacych z art. 21 ust. 4 1 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, poprzez
ztozenie najemcy oferty nabycia lokalu i prawa wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nieprzyjecia
oferty z zastrzezeniem, ze najemcy zaoferowany zostanie inny lokal zamienny.

3. Przeznaczenie do sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wytaczng wlasnos¢ Gminy
Wroctaw bedzie nastgpowalo po uprzedniej analizie zasadno$ci ich zbycia. Analiza obejmowane beda
sprawy budynkéw, w stosunku do ktdrych cheé¢ skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu potozonych w
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nich lokali mieszkalnych zglosi wigkszo$¢ najemcoéw oraz w sytuacji gdy bedzie to uzasadnione z punktu
widzenia racjonalnego gospodarowania mieniem gminy.

4. Nie przeznacza si¢ do sprzedazy w trybie bezprzetargowym lokalu mieszkalnego z uwagi na:

1) polozenie na terenie, ktory w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia ma inne przeznaczenie niz
mieszkaniowe;

2) usytuowanie w budynku przeznaczonym do remontu kapitalnego lub wyburzenia;

3) usytuowanie w budynku stanowigcym wiasnos¢ Gminy Wroctaw, ktory po dniu 31 grudnia 1998 r.
zostat wybudowany lub zostal poddany remontowi kapitalnemu w sytuacji, gdy remont ten wigzat sie
z wykwaterowaniem wszystkich mieszkancow;

4) usytuowanie w budynku, dla ktérego przewidywana jest zmiana funkc;ji;
5) ujecie w planie wykwaterowan;

6) objecie najmem socjalnym;

7) niesamodzielno$¢ lokalu;

8) stwierdzone zalegto$ci czynszowe,

9) inne przyczyny prawne uniemozliwiajace sprzedaz lokalu.

5. Lokal mieszkalny moze by¢ wylaczony ze sprzedazy takze w innych od powyzszych przypadkach, w
szczegblnosci moze by¢ wylaczony ze sprzedazy lokal znajdujacy sie¢ w budynku wpisanym do rejestru
zabytkow lub w ktérym powierzchnia lokali uzytkowych przewyzsza powierzchnie¢ lokali mieszkalnych.

6. Lokale mieszkalne znajdujace si¢ w budynkach stanowiacych wtasno§¢ Gminy Wroctaw obejmujacych
do trzech lokali moga by¢ sprzedane, jezeli nastepuje rOwnoczesna sprzedaz wszystkich lokali.

7. Lista budynkéw oraz lokali mieszkalnych nieprzeznaczonych do sprzedazy podlega ciagtej aktualizacji.
8. Przepisy ust. 1-7 i § 5 stosuje si¢ odpowiednio do sprzedazy:
1) budynkéw mieszkalnych, stanowiacych w catosci przedmiot najmu lub dzierzawy;

2) lokali mieszkalnych stanowigcych przedmiot dzierzawy.

Dzial IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Rozdzial 1
Zasady ogoélne

§ 7. 1. Gmina Wroclaw prowadzi racjonalng polityke czynszowa, ktéra zmierza do utrzymania zasobu
mieszkaniowego na odpowiednim poziomie technicznym i estetycznym.

2. Ponizsza tabela przedstawia wyliczenie $redniego kosztu utrzymania 1m? powierzchni mieszkalne;
w 2018 r. zwigzanego z utrzymaniem zasobu:
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Srednie koszty utrzymania
Pozycje wydatkéw zwigzanych z Roczna kwota wydatku

Koszt t i 1m?
utrzymaniem zasobu mieszkaniowego |nadzien 31.12.2018r. 0szE roczny utrzymania na im

—

Media 60423663 35,54 2,96

Biezaca eksploatacja 15535455 9,14 0,76

Zarzadzanie (w tym wynagrodzenie

Zarzadcow (wspdlnoty mieszkaniowe) 46355949 27,27 2,27
Utrzymanie terendw zewnetrznych 24695444 14,53 1,21
Konserwacjai utrzym:jmle techniczne 19477110 11,46 0,95
budynkéw
Remonty 16151116 9,50 0,79
Inwestycje, thm zagospodarowanie 73988 020 43,52 362
wnetrz miedzyblokowych
Pozost.a’fe wydatki ‘zwazane z . 20307202 11,95 1,00
zarzadzaniem lokalami komunalnymi
Wydatki tacznie 276933959 162,69 13,57
Sredni koszt utrzymania 1 m2/m-c 13,57

3. Dla Wroctawia wskaznik przeliczeniowy na okres od 1 pazdziernika 2019 r. do 31 marca 2020 r. wynosi
5089 zt i ustalony zostal Obwieszczeniem Wojewody Dolnoslaskiego z dnia 30 wrze$nia 2019 r. w sprawie
ogloszenia wysoko$ci wskaznikow przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowe;
budynkow mieszkalnych dla miasta Wroctawia (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2019 r. poz. 5603). Oznacza to, ze
w stosunku do 3% wartosci odtworzeniowej maksymalna miesigczna stawka czynszu za 1 m® we
Wroctawiu mogtaby wynosié¢ 12,72 zt/m?.

4. Stawke bazowa czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy Wroclaw za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych ustala Prezydent Wroclawia w drodze zarzadzenia, na podstawie postanowien
niniejszej uchwaty, majac na wzgledzie wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu.

5. Stawka czynszu najmu za lokal obj¢ty najmem socjalnym oraz za tymczasowe pomieszczenie nie moze
przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy
Wroctaw.

6. Do stawki czynszu okre§lonej w ust. 5 nie stosuje si¢ czynnikdw obnizajacych i podwyzszajacych
warto$¢ uzytkowa lokali.

7. W stosunku do o0séb znajdujacych si¢ w trudnym potozeniu materialnym, stosuje si¢ system dodatkow
mieszkaniowych, z zachowaniem ustawowych warunkow ich przyznawania. Wprowadzone zostajg rowniez
obnizki czynszu dla najemcéw na zasadach wynikajacych z niniejszej uchwaty, ktore stanowi¢ beda
ochrong dla najubozszych lokatoréw przed skutkami wzrostu optat z tytulu czynszu.

8. Stawke bazowa czynszu podwyzsza si¢ nie czgéciej niz raz w roku, przy czym celem polityki
czynszowej Gminy Wroctaw bedzie dazenie do zréwnowazenia wydatkdw na utrzymanie zasobu z
dochodami z tytulu czynszoéw za najem lokali mieszkalnych, przy zatozeniu, ze w 2025 r. stawka czynszu
nie przekroczy 3% warto$ci odtworzeniowej, wyliczanej wg wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu
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odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych okre§lonej obwieszczeniem Wojewody
Dolnoslgskiego.

9. Zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego nie jest uzaleznione od wptacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu.

Rozdzial 2
Zasady ustalania stawek czynszu

§ 8. 1. Stawki czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
zasobu Gminy Wroctaw sg ustalane z uwzglednieniem czynnikoéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich
warto$¢ uzytkowa.

2. Gmina Wroctaw, nie cze$ciej niz co 2,5 roku, weryfikuje spelnianie przez najemcow, z wytaczeniem
umow najmu socjalnego lokalu, kryterium wysokosci dochodu uzasadniajacej oddanie w najem lub
podnajem lokalu.

3. Na pisemne zadanie Gminy, najemca zobowigzany jest do ztozenia deklaracji o wysokosci dochodow
cztonkow gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych ztozenie deklaracji. W
przypadku niezlozenia deklaracji Gmina naliczy podwyzszony czynsz w kwocie odpowiadajacej 8%
wartoséci odtworzeniowej w skali roku.

4. Stawka bazowa czynszu dla lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? ulega
podwyzszeniu o 15 %. Ponadto do stawki bazowej majg zastosowanie czynniki podwyzszajace i obnizajace
wartos$¢ uzytkowa lokalu.

1) przyjmuje si¢ mozliwo$¢ odstapienia od naliczania 15 % zwyzki stawki bazowej czynszu dla lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?, najemcom spetniajacym tacznie nastepujace warunki:

a) w lokalu wystgpuje przegeszczenie, zgodnie z okresleniem wynikajacym z uchwaty Rady Miejskiej
Wroctawia nr XXXVII/2420/05 z dnia 21 kwietnia 2005 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2018 r.
poz. 3327),

b) najemca nie zalega z optatami za zajmowany lokal;

2) odstgpienia od naliczania 15 % zwyzki stawki bazowej udziela si¢ na wniosek najemcy na okres 12
miesigcy, z mozliwoscig jego przedtuzenia, po przedtozeniu zaswiadczenia o ilosci 0sob zameldowanych
w lokalu oraz o niezaleganiu z optatami.

Rozdzial 3
Czynniki wplywajace na wysokos$¢ czynszu najmu poprzez podwyzszenie lub obnizenie wartosci
uzytkowej lokalu

§ 9. 1. Ze wzglgdu na polozenie budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal wprowadza si¢ podziat Gminy
Wroctaw na strefy: miejskg 1 peryferyjna. Zasigg strefy peryferyjnej pozostaje okreslony zarzadzeniem
Prezydenta Wroctawia. Strefa miejska obejmuje pozostate osiedla Gminy.

2. Stawka bazowa czynszu dla lokali polozonych w strefie peryferyjnej ulega obnizeniu o 10%.

3. Ze wzgledu na polozenie lokalu w budynku, stawka bazowa czynszu:

1) w lokalach potozonych ponizej poziomu gruntu we wszystkich rodzajach budynkéw — ulega obnizeniu
0 20%;

2) w lokalach potozonych w budynkach bez windy do piatej kondygnacji wlacznie — nie zmienia sig,
natomiast powyzej piatej kondygnacji ulega obnizeniu o 10%;

3) w lokalach potozonych w budynkach z windg — na parterze nie zmienia sie, natomiast w potozonych od
pierwszego pigtra wzwyz ulega podwyzszeniu o 10%;

4) w budynkach jednorodzinnych — ulega podwyzszeniu o 50%;
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5) w budynkach wolnostojacych, liczacych do czterech mieszkan stawka bazowa czynszu ulega
podwyzszeniu o 10%;
6) w budynkach, gdzie przystgpiono do wykwaterowania - ulega obnizeniu o 30%.

4. Ze wzgledu na wyposazenie lokalu i budynku w urzadzenia techniczne i instalacje stawka bazowa
czynszu ulega obnizeniu lub podwyzszeniu:

1) ze wzglgdu na samodzielnos¢:
a) gdy najemcy korzystaja wspolnie z innych pomieszczen, tj. z kuchni, tazienki, w. c., przedpokoju —
ulega obnizeniu o 10%,
b) gdy w. c. uzytkowane indywidualnie lub wspolnie znajduje si¢ poza lokalem, na klatce schodowej,
korytarzu — ulega obnizeniu o 10%,
¢) gdy w. c. znajduje si¢ poza budynkiem, ulega obnizeniu o 20%;

2) ze wzgledu na wyposazenie w media:
a) lokale nieposiadajace ogrzewania z sieci miejskiej, kottowni lokalnej - ulega obnizeniu o 10%,
b) lokale nieposiadajace cieplej wody dostarczanej z zewnatrz - ulega obnizeniu o 10%,
c) brak urzadzen zaopatrzenia w wodg bezposrednio w lokalu ulega obnizeniu o 20%;

3) znizki okreslone w pkt 2 lit. a i b, obowigzuja do dnia 31 grudnia 2025 r.

5. Ze wzgledu na ogolny stan techniczny budynku, stawka bazowa czynszu:
1) przy stanie technicznym bardzo dobrym - ulega podwyzszeniu o 30%;
2) przy stanie technicznym dobrym - ulega podwyzszeniu o 25%;
3 przy stanie technicznym $rednim - nie ulega zmianie;
4) przy stanie technicznym ztym - ulega obnizeniu o 20%.
6. Ustala si¢ nastepujace kryteria oceny stanu technicznego budynkow, o ktorym mowa w ust. 5:

Stan techniczny Kryterium oceny
budynku

Budynki nowo wybudowane lub po kapitalnym remoncie, wyposazone w peine
bardzo dobry media (np. centralne ogrzewanie, ciepta woda) o stopniu zuzycia
nieprzekraczajacym 10%.

Budynki dobrze utrzymane i konserwowane, odpowiadajace wymogom

dobry normatywnym o stopniu zuzycia nieprzekraczajacym 20%.
Budynki utrzymane nalezycie gdzie wystepuja ewentualne uszkodzenia i ubytki
¢redni niezagrazajace bezpieczenstwu uzytkownikow lokali o stopniu zuzycia

nieprzekraczajagcym 70%.Wymagana jest biezaca konserwacja oraz roboty
remontowe i naprawcze pojedynczych elementéw obiektu.

Elementy budynku posiadaja znaczne uszkodzenia, okres ich uzytkowania
zty przekroczyt trwato$¢ techniczng. Wymagany jest kompleksowy remont lub
przeznaczenie budynku do rozbiorki. Stopien zuzycia przekraczajacy 70%.

7. Ocena stanu technicznego budynkéw nastepuje na podstawie okresowych kontroli przeprowadzanych na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

8. Stawka czynszu po uwzglednieniu wszystkich obnizek wskazanych w § 91 § 10 nie moze by¢ mniejsza
niz 50% stawki bazowej czynszu.
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Rozdzial 4
Inne zmiany wysokoSci stawek czynszu w czasie trwania najmu

§ 10. 1. Uznaje si¢ za celowe dokonywanie zmian w wysoko$ci czynszu najmu w czasie trwania
stosunku najmu w przypadkach gdy:
1) zwigkszy si¢ warto$¢ uzytkowa lokalu wskutek ulepszen dokonanych przez wynajmujacego;

2) zmniejszy si¢ warto$¢ uzytkowa lokalu wskutek zmniejszenia si¢ wyposazenia technicznego lokalu,
pogorszenia si¢ stanu technicznego budynku lub ujawnienia si¢ wad ograniczajacych przydatnos¢ lokalu.

2. Podstawg dokonania zmian w wysoko$ci czynszu z przyczyn zawartych w ust. 1 powinien by¢
protokot potwierdzajacy fakty uzasadniajace podwyzke lub obnizke czynszu.

3. Dokonanie przez najemce ulepszen lokalu mieszkalnego na jego koszt za zgoda wynajmujgcego i na
podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen nie powoduje zmiany wysoko$ci czynszu
najmu, nie dotyczy to jednak zmiany systemu ogrzewania.

4. W przypadku trwatej zmiany przez najemc¢ we wlasnym zakresie systemu ogrzewania opartego na
paliwie stalym na niskoemisyjny system ogrzewania w terminie do dnia 31 grudnia 2022 r. stawka
bazowa czynszu ulega obnizeniu o 50% do dnia 31 grudnia 2025 r. Obnizka, o ktorej mowa w zdaniu
pierwszym nie dotyczy lokali usytuowanych w budynkach, ktore beda przytaczone do niskoemisyjnego
zrédta ciepta.

5. Jezeli w terminie do 31 grudnia 2022 r. najemca nie podejmiec z Gming Wroclaw wspotpracy w
kierunku zmiany systemu ogrzewania lokalu opartego na paliwie statym na niskoemisyjny system
ogrzewania, w tym w szczegdlnosci uniemozliwi realizacje przez Gming obowigzku wynikajgcego z art.
6a ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego,
znizka okreslona w § 9 ust. 4 pkt 2 lit a oraz b wynosi 1 %.

Rozdzial 5
Prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w lokalu mieszkalnym

§ 11. 1. Prowadzenie przez najemce dziatalnoSci gospodarczej w lokalu mieszkalnym wymaga zgody
Gminy.

2. Otrzymanie zgody na prowadzenie dziatalnosci w lokalu powoduje podwyzszenie czynszu najmu o
100% za kazdg izbg, w ktorej dzialalnos$¢ ta jest prowadzona.

3.Najemca ubiegajacy si¢ o wyrazenie zgody na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w lokalu
mieszkalnym sktada pisemny wniosek wraz ze stosowng dokumentacja.

4. Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym nie moze =zaktécaé spokoju
uzytkownikow innych lokali 1 zmienia¢ funkcji oraz przeznaczenia lokalu mieszkalnego.

Rozdzial 6
Czasowe zaprzestanie korzystania z lokalu mieszkalnego

§ 12. 1. W przypadku czasowego niezamieszkiwania przez najemc¢ w lokalu mieszkalnym wskutek
okoliczno$ci od niego niezaleznych, w szczegolnosci ze wzgledu na dlugotrwatg chorobe wymagajaca
pobytu w placowce leczniczej, jezeli brak jest innych osob zamieszkujacych w lokalu wraz z najemca,
zobowigzanych do zaptaty czynszu oraz pod warunkiem niezalegania, na dzien zlozenia wniosku przez
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najemce z platnosScia czynszu i optat eksploatacyjnych, najemca moze ubiega¢ sie o zawieszenie naliczania
CZynszu.

2. Najemca ubiegajacy si¢ o zawieszenie naliczania czynszu za lokal mieszkalny sktada pisemny wniosek,
w ktorym podaje okolicznosci uzasadniajace jego zlozenie, a takze dotacza stosowne dokumenty na ich
potwierdzenie.

3. Zawieszenie naliczania czynszu udzielane jest na czas okre$lony do 6 miesiecy. W szczegblnie
uzasadnionych przypadkach istnieje mozliwo$¢ przedtuzenia tego terminu do 12 miesigcy, po przediozeniu
dokumentow uzasadniajacych czasowe zawieszenie naliczania czynszu i uzyskaniu zgody wynajmujacego.

4. Dopuszcza si¢ rowniez mozliwo$¢ czasowego zawieszenia na wniosek najemcy naliczania optat
czynszowych w przypadku niemoznosci korzystania z lokalu mieszkalnego, gdy lokal ten ulegnie
zniszczeniu wskutek zdarzen losowych (np. pozar, zalanie lokalu).

5. W sytuacji braku mozliwo$ci korzystania z czesci lokalu mieszkalnego (np. wskutek przeprowadzanego
przez zarzadce remontu budynku lub lokalu) mozliwe jest czasowe zawieszenie, badz obnizenie naliczania
czynszu za powierzchni¢ wytaczong z eksploatacji.

6. Najemca sktada pisemny wniosek wraz z uzasadnieniem o czasowe zawieszenie, badz obnizenie
naliczenia czynszu za powierzchni¢ wylaczona z eksploatacji u wtasciwego zarzadcy zasobu komunalnego.
Whniosek podlega weryfikacji przez stuzby techniczne.

7. Wysokos¢ przyznanej obnizki czynszu uzalezniona jest od powierzchni uzytkowej wytaczonej

z eksploatacji:
1) do 50% powierzchni uzytkowej wylaczonej z eksploatacji - przyznaje si¢ ulge w czynszu w
wysokosci 30% za wylaczong powierzchnig;
2) powyzej 50% powierzchni uzytkowej wylaczonej z eksploatacji - zawiesza si¢ naliczanie czynszu za
wylaczong powierzchnie.

8. Zawieszenia lub obnizenia naliczenia czynszu udziela si¢ na czas braku mozliwosci korzystania przez
najemce z powierzchni wylaczonej z eksploatacji.

9. W zwiazku z wykonywanymi pracami remontowymi w budynku, obejmujacymi prace w lokalach
mieszkalnych (np. wymiana zrodta ciepla), przewiduje si¢ zastosowanie obnizki czynszu w wysokosci 20%
za calg powierzchni¢ uzytkowa lokalu z uwagi na dolegliwosci zwigzane z zamieszkiwaniem w nim
podczas wykonywanego remontu. Znizka ta stosowana jest bez wniosku lokatora i poparta jest
dokumentacja wskazujaca date rozpoczecia i zakonczenia prac remontowych w lokalu.

Rozdzial 7
Aktywna windykacja nalezno$ci czynszowych

§ 13. 1. Gmina Wroctaw prowadzi biezacy nadzor nad terminowos$cia regulowania optat czynszowych oraz
monitoring biezgcych naleznos$ci, polegajacy na regularnym wysytaniu wezwan do zaptaty i zawiadomien o
braku biezacych platnosci.

2. Celem zwigkszenia skutecznosci podejmowanych dziatan wobec 0sob trwale zalegajacych z optatami z
tytulu korzystania z lokali mieszkalnych beda podejmowane dziatania w zakresie:
1) prowadzenia windykacji poprzez bezposrednie negocjacje z dluznikiem w sprawie sptaty zadtuzenia;
2) Kkierowania spraw na droge postepowania sgdowego i egzekucyjnego;
3) ponownego kierowania spraw na droge postepowania egzekucyjnego;
4) kierowania spraw na droge postepowania sgdowego poprzez e-sady.
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3. Najemcom zalegajacym z zaptatg czynszu i oplat za media, ktorzy zwrocili si¢ do Gminy Wroctaw
z wnioskiem o udzielenie pomocy w splacie zobowigzan udziela si¢ pomocy na zasadach okreslonych
w odrebnych aktach prawnych.

Rozdzial 8
Warunki obnizania czynszu

§ 14. 1. Przyjmuje si¢ mozliwo$¢ stosowania obnizek czynszu ze wzgledu na wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego najemcy, na nastepujacych zasadach:
1) $redni dochéd w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu
okreslonego w uchwale Rady Miejskiej Wroctawia Nr XXXVI1/2420/05 z dnia 21 kwietnia 2005 r. w
sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Wroctaw;
2) obnizke czynszu przyznaje si¢ najemcom, spelniajgcym kryterium, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1,
zajmujacym lokal, ktorego powierzchnia uzytkowa w przeliczeniu na liczbg¢ czlonkow gospodarstwa
domowego nie przekracza:

a) 35 m* - dla 1 osoby,

b) 40 m? - dla 2 0s6b,

c) 45 m® - dla 3 oséb,

d) 55 m? - dla 4 0s6b,

e) 65 m* - dla 5 oséb,

f) 70 m? - dla 6 0s6b, a w razie zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym wickszej liczby osob dla

kazdej kolejnej osoby zwicksza sie powierzchnig tego lokalu o 5 m?;
Powierzchnie te powicksza si¢ o 15 m?, jezeli w lokalu mieszkalnym zamieszkuje osoba niepetnosprawna
poruszajaca si¢ na wozku lub osoba niepelnosprawna, ktorej niepetnosprawnos¢ wymaga zamieszkiwania
w oddzielnym pokoju. O wymogu zamieszkiwania w oddzielnym pokoju orzekaja powiatowe zespoty do
spraw orzekania o niepelnosprawnosci, o ktérych mowa w ustawie z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji
zawodowej 1 spotecznej oraz zatrudnianiu o0sob niepetnosprawnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1172, 1495,
1696 i 1818).
3) obnizki czynszu udziela si¢ na wniosek najemcy na okres 12 miesiecy. W szczegdlnie uzasadnionym
przypadku, podyktowanym utrzymujgca si¢ trudng sytuacja finansowg najemcy, istnieje mozliwosé
udzielenia obnizki na kolejne okresy dwunastomiesi¢czne;
4) najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu obowigzany jest przedstawi¢ deklaracje o wysokosci
dochoddéw cztonkow gospodarstwa domowego.

2. W zakresie obnizania czynszu stosuje si¢ odpowiednie przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

3. Wysokos$¢ udzielonej obnizki zréznicowana jest w zaleznosci od poziomu dochodu gospodarstwa
domowego najemcy. Kwote udzielonej obnizki ustala si¢ na poziomie:

Wysoko$¢ dochodu Wysoko$¢ obnizki
150 % - 70 % najnizszej emerytury * 20 %
Gospodarstwo
jednoosobowe
ponizej 70 % - 50 % najnizszej emerytury 30 %
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ponizej 50 % najnizszej emerytury 40 %

Gospodarstwo 100 % - 50 % najnizszej emerytury 20 %
wieloosobowe

ponizej 50 % najnizszej emerytury 30 %

*najnizsza emerytura — kwota emerytury ogltoszona przez Prezesa Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych.

4. Stawka czynszu uzyskana po zastosowaniu obnizki czynszu, o ktérej mowa w ust. 1 i 3, nie moze by¢
nizsza niz stawka czynszu ustalona dla lokalu objetego najmem socjalnym.

Rozdzial 9
Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego

§ 15. 1. Osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia opréznienia lokalu co miesigc
uiszcza¢ odszkodowanie na zasadach wynikajacych z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Powyzsze znajduje rowniez
zastosowanie do lokali, ktére byly uprzednio objete umowa w ramach najmu socjalnego lub umowa najmu
tymczasowego pomieszczenia.

2. Osoby uprawnione do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, jezeli sad orzekl o wstrzymaniu
wykonania oproznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, uiszczaja odszkodowanie w
wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane optacaé za zajmowany
lokal, gdyby lokal ten objety byl najmem socjalnym.

Dzial V
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy

Rozdzial 1
Zarzadzanie zasobem

§ 16. 1. Czynnosci zwiazane z zarzadzeniem zasobem komunalnym bgdacym wiasnoscia Gminy Wroctaw
realizowane sg przez:

1) Zarzad Zasobu Komunalnego (ZZK) dziata w formie jednostki budzetowej, na podstawie Uchwaty
Rady Miejskiej Wroctawia Nr XXXIV/1117/01 z dnia 21 czerwca 2001 r. z pézniejszymi zmianami,
oraz na podstawie Statutu nadanego Uchwalg Rady Miejskiej Wroctawia Nr LIV/1571/10 z dnia
9 wrzesnia 2010 r. ze zmianami wprowadzonymi Uchwata Rady Miejskiej Wroctawia Nr LX1/1546/14
z dnia 10 lipca 2014r;

2) Wroctawskie Mieszkania Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia - ktdra powstata na mocy uchwaty
nr XI/226/07 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 5 lipca 2007 r. w sprawie utworzenia Spoiki
Wroctawskie Mieszkania spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia (Biuletyn Urzedowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2007 r. Nr 7, poz. 198).

2. Zarzadzanie komunalnym zasobem Gminy obejmuje lokale mieszkalne, lokale uzytkowe, garaze oraz
urzadzenia komunalne i nieruchomosci gruntowe wraz z ich czesciami sktadowymi.
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3. Obstuga mieszkancow odbywa si¢ poprzez utworzone w tym celu Biura Obstugi Klienta dzialajace
wedtug wlasciwosci miejscowe;.

4. Wykonywanie czynnosci zarzadzania powierzonym zasobem polega na podejmowaniu przez podmioty
wymienione w ust. 1 wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynnosci, zmierzajacych do utrzymania
nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem, odpowiednio na podstawie
udzielonych przez Prezydenta Wroctawia pelnomocnictw lub wskazan do realizacji.

5. Do zadan podmiotéw wymienionych w ust. 1 w zakresie czynno$ci zwigzanych z zarzadzaniem zasobem

komunalnym z uwzglednieniem ust. 4 nalezy m. in.:

1) prowadzenie spraw remontowych w zakresie zasobu komunalnego, a takze nadzor nad ich realizacjg i
eksploatacja zasobu gminnego;

2) prowadzenie postepowan o udzielenie zaméwien publicznych w zakresie robdt remontowych, ustug i
dostaw dotyczacych zarzadzanego zasobu i zawieranie umow z wykonawcami;

3) prowadzenie obstugi technicznej, eksploatacyjnej i finansowej zasobu komunalnego;

4) zawieranic umow najmu lokali mieszkalnych i lokali w ramach najmu socjalnego z osobami
wskazanymi przez Wydziat Lokali Mieszkalnych Urzedu Miejskiego Wroctawia;

5) dysponowanie gruntami stanowigcymi tereny zewnetrzne (podworka, ogrodki przydomowe, miejsca
zbidrki odpadow i zawieranie umow dzierzawy tych gruntow);

6) realizacja uchwal Rady Miejskiej w sprawie pomocy finansowej dla najemcow i whascicieli mieszkan,
a takze najemcow oraz dzierzawcow lokali uzytkowych;

7) przejmowanie oraz czasowa obstuge nieruchomosci komunalnych lub ich cze$ci w przypadkach i na
warunkach okreslonych przez Prezydenta Wroclawia;

8) windykacje naleznosci gminnych dotyczacych zarzadzanego zasobu oraz prowadzenie spraw o
eksmisje z tego zasobu;

9) wypracowywanie i wdrazanie racjonalnego systemu zarzadzania zasobem komunalnym;

10) reprezentowanie Gminy Wroctaw jako wiasciciela we wspolnotach mieszkaniowych.

6. W celu wdrozenia optymalnego, spojnego modelu zarzadzania zasobem mieszkaniowym podjete
zostang dzialania w kierunku standaryzacji procedur zwigzanych z najmem lokali, postepowaniami
windykacyjnymi, sprawozdawczo$cia, wykonywaniem kontroli wtascicielskiej w stosunku do podmiotéw
uczestniczacych w procesie zarzadzania zasobem komunalnym oraz ujednolicenia zasad reprezentowania
Gminy we wspoélnotach mieszkaniowych.

Dzial VI
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Rozdzial 1
Mozliwosci finansowania gospodarki mieszkaniowej

§ 17. 1. Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach beda srodki z
budzetu Gminy.

2. Finansowanie gospodarki mieszkaniowej bedzie mogto odbywac si¢ réwniez:
1) w ramach programéw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego, realizowanych przez Bank

Gospodarstwa Krajowego poprzez:

a) udzielanie, na warunkach preferencyjnych kredytow, m. in. towarzystwom budownictwa
spotecznego na przedsigwziecia inwestycyjno — budowlane, majace na celu budowe lokali
mieszkalnych na wynajem,

b) udzielanie gminom, na warunkach preferencyjnych, kredytow na realizacje komunalnej
infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu,
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2) w ramach premii przyznawanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze s$rodkow Funduszu
Termomodernizacji i Remontow;

3) w ramach $rodkéw Panstwowego Funduszu Rehabilitacji Osob Niepetnosprawnych;

4) w ramach s$rodkow znajdujacych si¢ w dyspozycji Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej
przeznaczanych m. in. na dodatki mieszkaniowe;

5) w ramach programéw z udziatem $rodkéw europejskich — np. w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewodztwa Dolnoslaskiego na lata 2014-2020 i 2021-2027;

6) w ramach $rodkow uzyskanych z dotacji celowych udzielanych miastu z budzetu Panstwa np. na
pomoc dla Repatriantow;

7) zfunduszy celowych z Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej;

8) =z innych Zrédet.

Dzial VII
Wysokos$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skltad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspoélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze
koszty inwestycyjne

Rozdzial 1
Koszty utrzymania zasobu

§ 18. 1. Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Wroctaw w 2018 roku wynosza — wedtug stanu
na dzien 31 grudnia 2018 r. — 276 933 959 zt, w tym:

= Media

24695444

¥ Eksploatacja

20307 202

e

15535455

W Zarzadzanie

M Remonty

" Konserwacje

[ ] je, w tym

miedzyblokowych

Pozastale wydatki

™ Utrzy

16151116

Wykres 5 — Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw w 2018 r.

2. Ponizej przedstawiono prognoze¢ kosztow utrzymania i zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy na
lata 2020-2025:
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Prognoza wydatkéw ZZK i WM wg potrzeb na lata 2020-2025

Nazwa zadania 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Biezgca eksploatacja 16 351 150 16 759 929 17 178 927 17 608 400 18 048 610 18 499 825
Zakup energii - MEDIA 57 535 000 58973 375 60 447 709 61 958 902 63 507 875 65 095 572
Zarzadzanie, w tym wynagrodzenie

Zarzadcow (wspolnoty 56 294 900 57702 273 59 144 330 60 623 451 62 139 037 63 692 513
mieszkaniowe)

Utrzymanie terenéw zewnetrznych 3405 000 3490 125 3577378 3666 812 3758 482 3852444
Konserwacje 20 400 000 20910 000 21432750 21968 569 22517783 23080728

Koszty rozbiorki i zabezpieczenia

. , . 700 000 717 500 735438 753 824 772 670 791 987

nieruchomosci

Pozostate wydatki zwigzane z

zarzadzaniem lokalami 23 281 850 23 863 896 24 460 493 25072 005 25 698 805 26 341 275

komunalnymi

Remonty 21000 000 21525 000 22 063 125 22 614 703 23180071 23759 573

Inwestycje 57 635 625 46 913 000 30 000 000 30 000 000 48 417 160 48 417 160
Razem: 256 603 525 250 855 098 239 040 650 244 266 666 268 040 493 273 531 077

Dzial VIII

Opis dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

Rozdzial 1
Whprowadzenie

§ 19. 1. Dziatania podejmowane w celu ograniczenia zanieczyszczen powietrza i poprawy efektywnosci
energetycznej. Sejmik Wojewodztwa Dolnos$laskiego 30 listopada 2017 r. podjat pakiet trzech tzw. ,,uchwat
antysmogowych”, w tym uchwate nr XLI/1405/17 w sprawie wprowadzenia na obszarze Gminy Wroctaw
ograniczen i zakazoéw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw (Dz. Urz. Woj.
Doln. poz. 5153). Gmina Wroclaw w celu ograniczenia emisji i poprawy efektywnos$ci energetycznej
budynkéw rozpoczela wymiang urzadzen grzewczych na paliwa statle, na inne systemy grzewcze.
W ramach kompleksowej termomodernizacji podejmowane sa dzialania obejmujgce: przytaczenie
budynkéw do sieci cieptowniczej, ich ocieplenie, wymiang okien i drzwi zewngtrznych na nowe o
normatywnych wiasciwosciach izolacyjnosci termicznej. Inwestycje takie prowadzone sg zgodnie z
Planem gospodarki niskoemisyjnej dla Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych Wroctawskiego Obszaru
Funkcjonalnego Gminy Wroctaw. Ponadto realizowana jest uchwala nr LIX/1375/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 5 lipca 2018 r. w sprawie lokalnego programu pomocy spotecznej o nazwie Lokalny
Program Ostonowy dla osob, ktore ponosza zwigkszone koszty grzewcze lokalu zwigzane z trwatg zmiang
systemu ogrzewania opartego na paliwie stalym na jeden z systeméw niskoemisyjnych (Dz. Urz. Woj.
Doln. z 2018 r. poz. 3771), zgodnie z ktdorag mozna otrzyma¢ doptaty do ogrzewania po wymianie pieca na
jeden z systeméw niskoemisyjnych.

Rozdzial 2
Dzialania w zakresie rewitalizacji i przebudowy gminnego zasobu mieszkaniowego

§ 20. 1. Prace modernizacyjne wykonywane w ramach rewitalizacji zasobu obejmuja m.in. kompleksowe,
generalne remonty budynkow, remonty ich dachéw, elewacji, klatek schodowych, zmiany systemu
ogrzewania, wymian¢ instalacji elektrycznej i sanitarnej, a niejednokrotnie rowniez likwidacje wspolnych
sanitariatow, znajdujgcych si¢ poza lokalami mieszkalnymi i wykonanie ich w obrebie mieszkan. Remonty
obejmuja wytypowane budynki, wybrane z zasobu ze wzgledu na swojg warto$¢ zabytkowa lub polozenie.

2. W ramach przebudowy gminnego zasobu mieszkaniowego, wykonywane sa modernizacje mieszkan
komunalnych, polegajace na zmianie ich struktury i sposobu uzytkowania oraz budynkéw komunalnych,
obejmujace: remonty wiezby dachowej wraz z pokryciem dachu, elewacji wraz z wymiang stolarki
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okiennej, wymiang stropow, remonty piwnic z wykonaniem izolacji przeciwwilgociowej $cian, wymiang
instalacji sanitarnych i elektrycznych, remonty klatek schodowych wraz z wymiang i ujednoliceniem drzwi
zewngtrznych oraz w miar¢ mozliwos$ci technicznych likwidacje wspolnych sanitariatow.

Rozdzial 3
Zamiany mieszkan

§ 21. 1. W ramach realizowanej przez Gming Wroctaw polityki mieszkaniowej istnieje mozliwosé
dokonania zamiany zajmowanego lokalu komunalnego:
1) na inny o wigkszej powierzchni i/lub wyzszym standardzie poprzez zamiang z kontrahentem, ktorego

lokal jest przedmiotem najmu oraz w ramach zamiany ,z urzedu”, jezeli jest to racjonalnie
uzasadnione i ma na celu prawidlowe gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Wroctaw;

2) w ramach tzw. zamiany ,,z urzedu”, uzasadnionej sytuacjg materialng najemcy, badz bytego najemcy,
jak rowniez wystepujacym na koncie finansowym lokalu zadtuzeniem;

3) zadluzonego, na inny pod warunkiem zawarcia porozumienia co do splaty zaleglo$ci przez
przejmujacego mieszkanie;

4) ze wzgledu na stan zdrowia — w tym przypadku sg to zamiany dokonywane na lokal potozony np. na
nizszej kondygnacji;

5) w ramach Programu Pomocy dla Rodzin Wielodzietnych ,,dwa plus trzy i jeszcze wigcej” w celu
poprawy warunkow mieszkaniowych rodzin wielodzietnych, zamieszkujacych w warunkach
przegeszczenia ponizej 5m? powierzchni mieszkalnej na osobe przez okres co najmniej 1 roku.

2. Szczegdtowe warunki dokonywania zamian okre$lone sa uchwatg Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw.

Rozdzial 4
Likwidacja lokali niesamodzielnych

§ 22. W celu racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy podejmuje si¢ dziatania
ukierunkowane na likwidacje¢ lokali niesamodzielnych. Dziatania te obejmujg m. in.: scalanie mieszkan
wspoélnych, trwale wydzielenie cze$ci mieszkania wspdlnie uzytkowanego, skutkujace powstaniem lokali
samodzielnych, zapewnianie najemcom lokali niesamodzielnych lokali zamiennych i odzyskiwanie w ten
sposob lokali samodzielnych.

Rozdzial 5
Wspolpraca z Miejskim O$rodkiem Pomocy Spolecznej

§ 23. W ramach wspotpracy z Miejskim Osrodkiem Pomocy Spotecznej Gmina Wroctaw realizuje lub
bedzie realizowac projekty wymagajace zadysponowania gminnych lokali mieszkalnych. Lokale mogg by¢
przeznaczane w szczegolnosci na potrzeby mieszkan chronionych, wspomaganych, treningowych badz
miejsc czasowego pobytu.

Rozdzial 6
Wspolpraca z Towarzystwem Budownictwa Spolecznego Wroclaw Sp. z o. o.

§ 24. 1. Cz¢s¢ zadan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkdéw wspolnoty samorzadowej
Gmina Wroctaw bedzie realizowata rowniez wspotpracujac z TBS Wroctaw Sp. z o. o.

2. Wspolpraca, o ktorej mowa w ust. 1, bedzie realizowana poprzez wykorzystywanie przez Gming, w
kazdej dopuszczalnej formule prawnej, zasobu wytworzonego przez TBS Wroctaw Sp. z 0. 0., w ramach
opracowania wspolnych programow, w tym wynajmowanie przez Gmine od TBS Wroctaw Sp. z o. o.
lokali mieszkalnych na aktualne potrzeby Gminy.
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UZASADNIENIE

Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wroclaw jest realizacja
obowiazku, ktory naktada ustawa z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego. (tj. Dz. U. 2019 poz. 1182 ze zm.). Przyjety uchwala nr XLVIII/1165/13 Program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroctaw z dnia 19 wrze$nia 2013 r. (tj. DZ. URZ. WOI. 2016 poz.
4333) obejmuje okres 2014-2019. W zwiazku z powyzszym konieczna jest jego aktualizacja na kolejny okres,
poprzez przyjecie programu obejmujacego lata 2020-2025.

W opracowanym dokumencie przedstawione zostaly:

- wielko$¢ zasobu mieszkaniowego oraz prognoza na kolejne lata, uwzgledniajaca sprzedaz lokali, jak
i ubytek zwiazany z prowadzonymi wykwaterowaniami spowodowanymi m. in. zlym stanem technicznym
budynkow, czy tez pojedynczych lokali mieszkalnych;

- dzialania w zakresie eliminacji zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikoéw lokali i osob trzecich, dziatania
podnoszace energooszczedno$¢ budynkow mieszkalnych stuzace zmianie sytemu ogrzewania na niskoemisyjny,
a takze okreslenie planu remontow, inwestycji i modernizacji;

- zasady prowadzenia racjonalnej polityki czynszowej, ktora zmierza do utrzymania zasobu mieszkaniowego na
odpowiednim poziomie technicznym i estetycznym oraz warunki obnizania czynszu;

- sposob i zasady zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy, w tym okre$lenie zadan podmiotow, ktorym
powierzono czynnos$ci zwigzane z zarzadzaniem zasobem komunalnym;

- wskazanie zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

- wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

- inne dziatania majace na celu popraw¢ wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, w tym: dzialania podejmowane w celu ograniczenia zanieczyszczen powietrza i poprawy efektywnosci
energetycznej, dziatania w zakresie rewitalizacji i przebudowy gminnego zasobu mieszkaniowego, dziatania
zwigzane z mozliwo$ciag dokonania zamiany zajmowanego lokalu komunalnego, dziatania ukierunkowane na
likwidacje lokali niesamodzielnych, a takze zasady wspotpracy z Towarzystwem Budownictwa Spolecznego
Wroctaw Sp. z 0. 0. i Miejskim Osrodkiem Pomocy Spoteczne;j.

Szczegdlowe regulacje dot. przydzialu lokali mieszkalnych, w tym m. in. zamian, uregulowane sg w uchwale
nr XXXVI1/2440/05 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 kwietnia 2005 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wroclaw, przy czym w zwiazku ze zmiang
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego w najblizszym czasie zostang przygotowane w tej mierze zmiany.

Wielkos¢ zasobu ulega¢ bedzie zmianom, min. przez sprzedaz lokali mieszkalnych. Realizacja zasad racjonalnego
gospodarowania zasobem, odbywac si¢ bedzie poprzez poprawe stanu technicznego, utrzymanie zasobu w nalezytym
stanie technicznym oraz analizowanie mozliwosci najbardziej optymalnego jego wykorzystania.

Polityka czynszowa Wroctawia bgdzie polega¢ na m.in. na stopniowym podwyzszaniu wysokosci stawki czynszu, tak
by oplaty czynszowe pokrywaly niezbgdne koszty utrzymania oraz naktady remontowe lokali. Jednak uwzgledniaé
bedzie sytuacj¢ najubozszych mieszkancow, a takze stan techniczny budynkow w ktérych znajduja si¢ lokale z
mieszkaniowego zasobu gminy.

W celu ochrony s$rodowiska, Gmina Wroctaw podejmuje i podejmowaé bedzie dziatania zmierzajace
do eliminacji smogu w postaci zmiany systemu ogrzewania opartego na paliwie stalym w zajmowanych przez
najemcow lokalach mieszkalnych oraz wprowadzenie obnizek czynszu dla najemcow, ktorzy na wlasng r¢ke¢ i na
wlasny koszt podejma si¢ wymiany dotychczasowego ogrzewania na niskoemisyjny system ogrzewania. Ponadto,
najemcy gminnych lokali korzystaja z gminnych programéw pomocowych w dofinansowaniu wyzej wymienionego
przedsigwzigcia.

Problemem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym s3 zalegtosci w optatach za lokale. Glownie trudna sytuacja
finansowa najemcéw powoduje rosngce zadluzenie najemcow wobec gminy. W zwigzku z powyzszym Gmina
Wroctaw udziela pomocy w sptacie wymagalnych zobowiazan z tytutu optat czynszowych poprzez ich umarzanie,
odraczanie terminu sptaty, rozktadanie na raty oraz daje mozliwo$¢ odpracowania zadtuzenia wobec gminy. Waznym
aspektem tych dziatan jest aktywno$§¢ samych najemcow w przezwyci¢zaniu codziennych trudnosci i dazeniu do
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uregulowania zadtuzenia z tytutu optat czynszowych.

Wszystkie dziatania opisanie w programie maja na celu popraw¢ wykorzystania i racjonalne gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem Gminy Wroctaw. Czg¢$¢ z nich prowadzona jest wspdlnie z Towarzystwem Budownictwa
Spotecznego Wroctaw Sp. z 0.0. oraz Miejskim Osrodkiem Pomocy Spotecznej.

Projekt uchwaty nie zawiera danych prawnie chronionych.
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