Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroclaw na lata 2026-2031

DZIAL 1
Przepisy ogodlne

§ 1. 1. Podstawowym celem programu jest wyznaczenie priorytetow racjonalnego i efektywnego

realizowania ustawowych zadan gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach oraz dazenie do poprawy jakosci mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw,
w tym warunkow zamieszkiwania lokatorow lokali komunalnych.

2. Przyjmuje si¢ nastepujace priorytety w celu racjonalnego gospodarowania lokalami i budynkami

wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw:

1)

2)

3)

4)
5)

6)

7)

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

sukcesywna poprawe stanu technicznego i standardu funkcjonalnego lokali mieszkalnych, w szczegolnosci
poprzez:

a) realizacj¢ koniecznych remontow i modernizacji,

b) zmiang sposobu ogrzewania opartego na paliwach stalych na niskoemisyjne systemy ogrzewania oraz
wprowadzanie rozwigzan technicznych i funkcjonalnych w celu ograniczenia zanieczyszczenia
powietrza, poprawy efektywnoS$ci energetycznej i jakosci zamieszkiwania,

c) likwidacje barier architektonicznych w ramach wspierania 0sob z niepetnosprawnosciami,
d) wyposazenie lokali w w.c. lub tazienke z w.C.;

usprawnienie realizacji wykwaterowan lokatorow z budynkéw o zlym stanie technicznym Ilub
przeznaczonych do oprdéznienia z uwagi na istotny interes Gminy Wroctaw;

racjonalnag polityke czynszowa,

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

optymalizacje struktury wlasnosciowej budynkoéw z lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Wroctaw w celu zmniejszenia kosztow utrzymania zasobu,

budowe nowych budynkdow.

3. Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowi jedno z narze¢dzi realizacji polityki mieszkaniowej Gminy Wroctaw.

Realizowana jest w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Wroctawia oraz racjonalnego
gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym m.in. poprzez wychodzenie ze wspolnot mieszkaniowych.
Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow, w tym wysokos¢ i warunki udzielania bonifikat,
okreslajg ustawy oraz wiasciwe uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia.



DZIAL 11
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Wroclaw
w poszczegolnych latach

Rozdziat 1
Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego

§ 2. 1. Zasob mieszkaniowy Gminy Wroctaw wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2024 r. wynosi 29 888 lokali
mieszkalnych o tgcznej powierzchni 1 455 232,70 m?, w tym:

1) 11 603 lokale mieszkalne w 1099 budynkach bgdacych w 100% wiasnoscia Gminy Wroctaw;
2) 18 285 lokali mieszkalnych w 3783 budynkach wspdlnotowych.

2. Z ogolnej liczby lokali mieszkalnych Gminy Wroctaw, wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2024 r.,
645 lokali objetych jest najmem socjalnym.

3. Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2024 r. Gmina Wroctaw dysponuje wyodrebnionym zasobem
97 tymczasowych pomieszczen.

§ 3. 1. Przyjmuje si¢ nastepujaca prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw w kolejnych
latach:

Lata 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Prognozowana 28 612 27 812 26 972 26 162 25 422 24742
wielko$¢ zasobu

2. Wplyw na zmiang wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Wroctaw maja:
1) sprzedaz lokali na rzecz ich najemcéw;
2) sprzedaz lokali w ramach racjonalnego gospodarowania mieniem w trybie przetargowym;
3) rozbiérki budynkéw ze wzgledu na zty stan techniczny lub kolidujacych z inwestycjami Gminy Wroctaw;
4) przekwalifikowania lokali mieszkalnych na niemieszkalne.

3. W zaleznos$ci od dostgpnych $rodkéw finansowych Gmina Wroctaw planuje podejmowac inicjatywy
majace na celu zwiekszenie liczby lokali mieszkalnych poprzez modernizacje oraz remonty w ramach
posiadanego zasobu mieszkaniowego, a takze budowe nowych budynkéw mieszkalnych.

4. Zwigkszenie liczby lokali mieszkalnych z przeznaczeniem na realizacj¢ obowiazkow gminy moze nastgpi¢
rowniez w ramach najmu lokali przez Gming Wroctaw od innych podmiotéw, w celu ich dalszego
podnajmowania.

5. Utrzymana zostanie tendencja zaktadajaca zwigkszanie zasobu tymczasowych pomieszczen w zaleznosci
od potrzeb o okoto 7 rocznie. Jako kryterium przeznaczania lokali na tymczasowe pomieszczenia dopuszcza si¢
przede wszystkim wykorzystanie lokali o niskim standardzie, jak rowniez zawieranie odregbnych uméw z innymi
podmiotami.



Rozdzial 2
Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

§ 4. 1. Sredni wiek budynkéw bedacych w 100% wiasnoécig Gminy wynosi ok. 100 lat. Z ogélnej liczby
1099 budynkéw bedacych w 100% wiasnoscia Gminy wybudowanych po 2000 r. jest tylko 96. Zdecydowana
wigkszo$¢ budynkow mieszkalnych nalezacych do zasobu komunalnego powstala przed Il wojng swiatowa.

2. Przedziat wiekowy budynkéw wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2024 r. przedstawia ponizsza tabela:

Wiek | 101900 | 1001-1920 |1921-1940 | 1941-1960 | 1961-1980 | 1981-2000 | 2001-2020 | Razem
budynkow
Liczba 389 205 215 20 13 71 96 1099
budynkow

3. Z ogolnej liczby 29 888 lokali mieszkalnych z zasobu gminnego 11 619 jest podtaczonych do sieci
miejskiej centralnego ogrzewania, 10 908 lokali korzysta z cieptej wody z sieci miejskiej. 1 003 budynki bedace
w 100% wtasnoscig Gminy Wroctaw podtaczone sg do kanalizacji. W latach 2020-2024 dokonano zmiany
systemu ogrzewania opartego na paliwach statych na niskoemisyjny system ogrzewania w 6 028 lokalach, w tym
2 392 we wilasnym zakresie przez najemcow oraz 3 636 przez Gming.

4. Sredni stopien zuzycia budynkéw wedhug stanu na dzien 31 grudnia 2024 r. okre$la ponizsza tabela:

Stan techniczny budynku Stopien zuzycia Liczba budynkéw
bardzo dobry 0-10% 1
dobry 10 - 20% 78
Sredni 20 -70% 1008
zly 70 — 100% 12
Razem 1099

5. W latach 2026-2031, stosownie do mozliwosci finansowych, planuje si¢ prace remontowe i modernizacyjne
majace na celu poprawe stanu technicznego budynkow stanowigcych w 100% wiasno$¢ Gminy Wroctaw oraz
warunkéw mieszkaniowych lokatorow. Priorytetem beda dzialania majace na celu eliminacje zagrozen dla
bezpieczenstwa uzytkownikéw oraz konstrukcji budynkéw, zmiana systemdéw ogrzewania opartych na paliwach
statych, co pozwoli na redukcje emisji zanieczyszczen i zwigkszenie efektywnos$ci energetycznej, likwidacja toalet
usytuowanych poza budynkami i poza lokalami, a w dalszej kolejnosci dzialania podnoszace standard
zamieszkiwania. Gmina Wroctaw ponadto, stosownie do posiadanych udziatéw, uczestniczy w remontach
i modernizacjach budynkéw zarzadzanych przez wspdlnoty mieszkaniowe, wspierajac poprawe ich stanu
technicznego.

DZIAL 111
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata

§ 5. 1. Zdecydowana wigkszo$¢ budynkow stanowigcych wiasnos¢ Gminy Wroclaw wymaga remontow
ze wzgledu na ich wiek, ogdlny stan techniczny i konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowigzujacych
przepisow techniczno-budowlanych.

2. Potrzeby w zakresie remontow budynkow i lokali mieszkalnych nalezacych do mieszkaniowego zasobu
Gminy Wroclaw okres$lane sg na podstawie wnioskow i1 zalecen pokontrolnych zawartych w okresowych
przegladach stanu technicznego budynkow, a takze z ekspertyz, opinii, wizji lokalnych, nakazoéw oraz wynikow
kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.



3. Wsrdd potrzeb remontowych priorytetowy charakter przypisuje si¢ potrzebom w zakresie:
1) eliminacji zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikoéw lokali i 0sob trzecich;
2) zabezpieczenia przeciwpozarowego budynkow;

3) dziatan podnoszacych energooszczednos¢ budynkéw mieszkalnych i stuzacych zmianie ogrzewania
na niskoemisyjne;

4) wylaczania z uzytkowania obiektow, ktorych remont jest niezasadny ekonomicznie.

4. Plan remontow i inwestycji, w tym modernizacji na lata 2026-2031, uwzglednia priorytety przyjete dla
uzyskania poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego 1 podniesienia standardu warunkow
mieszkaniowych, z zachowaniem pierwszenstwa dla tych robot, ktore usuwaja istniejacy obecnie stan zagrozenia,
a od ktorych zalezy bezpieczenstwo mieszkancow. Plan uwzglednia rowniez potrzeby w zakresie wykonania
ulepszen lokali mieszkalnych oraz zagospodarowanie wolnych lokali.



5. Prognozowane potrzeby srodkow finansowych na remonty i inwestycje w latach 2026-2031, ktorych realizacja bedzie uzalezniona od mozliwosci finansowych
Gminy Wroctaw, przedstawione zostalty w ponizszej tabeli:

Lp Nazwa zadania/karta Wieloletniego Programu Prognozowane potrzeby na lata 2026 - 2031
Inwestycyjnego 2026 2027 2028 2029 2030 2031 RAZEM
1. | Remonty* ogélnobudowlane 11 200 000,00 12 400 000,00 [ 13700000,00| 15110000,00| 16641 000,00 18305 100,00 87 356 100,00
2. lrjﬁg;‘z"klgﬂ%%\‘,’én"b“d"wmne - wspdlnoty 17 000 000,00 17500 000,00 [  18000000,00| 18500000,00| 19000 000,00 19 500 000,00 109 500 000,00
3. | Inwestycje*** modernizacje, termomodernizacje | 188 938 551,00 305995 936,00 | 246805 441,00 | 219658 606,00 | 224017592,00| 242 611662,00| 1428027 788,00
4. | Zmiany systemu ogrzewania 50 240 000,00 35 240 000,00 20 240 000,00 - - - 105 720 000,00
5. | Awarie i konserwacje** 16 418 276,00 18880 715,00 | 21712519,00| 24969093,00| 28714154,00| 33020 973,00 143 715 730,00
6. |Koszty wykwaterowan lokatorow zwiazane z 119 952,00 143 942,00 172 731,00 207 277,00 248 732,00 298 479,00 1191 113,00
remontami budynkow
7. | Zaliczki remontowe dla wsp6lnot 18 791 194,00 20013504,00| 21355204,00| 22825592,00| 24434762,50| 26193 679,05 133 613 935,55
mieszkaniowych
SUMA 302 707 973,00 410174 097,00 | 34198589500 301270568,00| 313056240,50| 339929893,05| 2009 124 666,55

*remonty — remonty budynkow i lokali komunalnych (np. klatek schodowych, wymiana stolarki okiennej), remonty przeprowadzane w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktdorych Gmina
Wroclaw jest jednym ze wspotwlascicieli, fundusz remontowy.

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

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




DZIAL IV
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Rozdzial 1
Sprzedaz gminnych lokali mieszkalnych

§ 6. 1. Sprzedaz lokali mieszkalnych odbywa si¢ z uwzglednieniem zasad prawidtowej gospodarki zasobem
Gminy Wroctaw, a w szczeg6lno$ci uzasadnienia ekonomicznego i spotecznego.

2. Sprzedaz lokali mieszkalnych jest realizowana w drodze:
1) bezprzetargowej na rzecz najemcy, z ktorym zawarta zostata umowa najmu na czas nieoznaczony,
2) przetargu.

3. Wyrazenie przez najemce woli nabycia lokalu nie powoduje powstania roszczenia o jego sprzedaz.

4. Dazy si¢ do ograniczenia rozpoczynania sprzedazy lokali w budynkach wielorodzinnych stanowigcych
wylaczng wlasno§¢ Gminy Wroctaw, chyba ze za sprzedaza przemawia racjonalne gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem. Rozpoczecie sprzedazy musi zosta¢ poprzedzone analizg zasadno$ci zbycia tych
nieruchomosci.

5. Rozpoczecie procesu sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw w budynkach stanowiacych
wytaczng wlasnos¢ Gminy Wroctaw, poprzedzone jest zleceniem inwentaryzacji budynku.

6. W celu racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gmina Wroclaw korzysta¢ bedzie
z mozliwo$ci wynikajacych z art. 21 ust. 4 1 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 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 lokal zamienny.

§ 7. 1. Wylacza si¢ sprzedaz lokalu mieszkalnego w nastepujacych przypadkach:
1) ujecia lokalu lub budynku w planie wykwaterowan;
2) objecia lokalu najmem socjalnym;
3) niesamodzielnosci lokalu;
4) przeznaczenia lokalu na pracownig stuzaca tworcy do prowadzenia dziatalnoéci w dziedzinie kultury i sztuki;
5) usytuowania lokalu w budynku przeznaczonym do remontu kapitalnego, przebudowy lub rozbiorki;

6) lokalu lub budynku, w ktorym zaplanowano, rozpoczg¢to lub zrealizowano inwestycje finansowang
z udziatem $rodkow wymagajacych zapewnienia okresu trwalosci projektu, przez okres jego obowigzywania;

7) usytuowania lokalu w budynku, ktory zostat wybudowany po dniu 31 grudnia 2002 r.;
8) usytuowania lokalu w budynku, dla ktérego przewidywana jest zmiana funkcji;

9) usytuowania lokalu w budynku znajdujacym si¢ na nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
1 geodezyjnym, ktory wytacza mozliwos¢ wyodrgbnienia samodzielnej nieruchomosci lokalowej;

10) usytuowania lokalu w budynku znajdujgcym sie na dzialce objetej postepowaniem w trybie art. 209a lub
art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145, 1222, 1717 i 1881 oraz z 2025 r. poz. 1077 i 1080);

11) lokalu pozostajacego w dyspozycji Komendy Wojewodzkiej Policji, Komendy Miejskiej Policji, Aresztu
Sledczego, Stuzby Wieziennej lub innej panstwowej jednostki organizacyjne;.

2. Wylacza si¢ sprzedaz lokalu mieszkalnego w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcy:
1) posiadajacego zaleglosci czynszowe;
2) ktéoremu wypowiedziano umowe najmu - W trakcie biegu terminu wypowiedzenia;

3) korzystajacego z dodatku mieszkaniowego.



§ 8. 1. Bonifikata od ceny sprzedazy gminnego lokalu mieszkalnego przystuguje najemcy, ktory zaspokaja
w tym lokalu swoje potrzeby mieszkaniowe w sposob staty i nie budzacy watpliwosci, a w szczeg6lnosci gdy
spelnione sg tgcznie nastgpujace warunki:

1) od daty zawarcia umowy najmu uptynat nieprzerwany okres co najmniej 5 lat. Na poczet pigcioletniego
okresu najmu zalicza si¢ okres najmu poprzednio zajmowanego lokalu mieszkalnego stanowiacego wtasnos¢
Gminy Wroctaw, ktory byl przedmiotem zamiany na obecnie zajmowany lokal lub za ktory, w ramach
wykwaterowania, zapewniono obecnie zajmowany lokal. Warunek ten nie ma zastosowania jezeli wskutek
rownoczesnej sprzedazy wszystkie lokale mieszkalne w budynku przestang by¢ wlasnoscia Gminy Wroctaw;

2) jest zameldowany w lokalu na pobyt staty;
3) w lokalu nie jest zarejestrowana dziatalno$¢ gospodarcza;

4) najemca lub jego matzonek nie posiada i nie posiadat w okresie 5 lat poprzedzajacych nabycie lokalu, tytutu
prawnego do potozonego na terenie wojewodztwa dolnoslaskiego innego lokalu mieszkalnego
lub nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym. Warunku tego nie stosuje si¢ do:

a) matzonka, z ktorym najemca pozostaje co najmniej od 5 lat w sagdownie orzeczonej separacji,

b) posiadania tytutu prawnego do nieruchomosci lub jej czesci nabytego w drodze spadkobrania,
pod warunkiem zbycia tej nieruchomosci lub jej czgéci przed nabyciem lokalu gminnego z bonifikata.

2. Najemca lokalu przeznaczonego do sprzedazy, ktoremu nie przystuguje bonifikata, moze naby¢ ten lokal
z zachowaniem pierwszenstwa za ceng ustalong na zasadach og6lnych.

3. Najemca moze zrezygnowac z bonifikaty i naby¢ lokal za cene ustalong na zasadach ogoélnych.

4. Wierzytelno§¢ Gminy Wroctaw z tytulu udzielenia bonifikaty od ceny lokalu mieszkalnego na rzecz
najemcy podlega zabezpieczeniu hipotecznemu.

Rozdzial 2
Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych

§ 9. W latach 2026-2031 prognozuje si¢ sprzedaz mieszkan komunalnych zgodnie z danymi zawartymi
W ponizszej tabeli:

Rok 2026 2027 2028 2029 2030 2031 RAZEM
Sprzedaz lokali mieszkalnych
. 700 700 680 600 540 500 3720
na rzecz najemcow
Sprzedaz lokali mieszkalnych
50 90 80 90 90 100 500
w drodze przetargu
RAZEM 750 790 760 690 630 600 4220
DZIAL V
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
Rozdzial 1
Zasady ogolne

§ 10. Gmina Wroctaw prowadzi racjonalng polityke czynszowsa, ktéra zmierza do utrzymania zasobu
mieszkaniowego na odpowiednim poziomie technicznym i estetycznym.

§ 11. 1. Stawke bazowa czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy Wroctaw za 1m? powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych ustala Prezydent Wroctawia w drodze zarzadzenia.

2. 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.




3. Stawke bazowa czynszu podwyzsza si¢ nie czgsciej niz raz w roku, przy czym celem polityki czynszowej
Gminy Wroctaw bedzie dazenie do zréwnowazenia wydatkow na utrzymanie zasobu z dochodami z tytulu
czynszOw za najmem lokali mieszkalnych, przy zalozeniu, ze w 2031 r. stawka czynszu nie przekroczy
3% wartosci odtworzeniowej, wyliczanej wedlug wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych okreslonej obwieszczeniem Wojewody Dolno$laskiego.

Rozdzial 2
Czynniki wplywajace na wysoko$¢ czynszu najmu poprzez podwyzszenie lub obnizenie wartosci
uzytkowej lokalu

§ 12. 1. Stawki czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
zasobu Gminy Wroctaw sg ustalane z uwzglgdnieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych wartos¢
uzytkows.

2. Do stawki czynszu, o ktorej mowa w § 11 ust. 2, nie stosuje si¢ czynnikéw obnizajacych i podwyzszajacych
warto$¢ uzytkowa lokali.

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

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

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

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

4) w budynkach jednorodzinnych — ulega podwyzszeniu o 50%;
5) w budynkach wolnostojacych, liczacych do czterech mieszkan — ulega podwyzszeniu o 10%;
6) w budynkach wybudowanych po 2020 r. — ulega podwyzszeniu o 20%;

7) w budynkach, w ktorych przystapiono do wykwaterowania (ujetych w planie wykwaterowan, w ktorych
przejeto na stan Gminy Wroctaw pierwszy lokal w ramach rozpoczetej procedury wykwaterowania) - ulega
obnizeniu o 30%.

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

1) ze wzgledu na samodzielnos¢:

a) gdy najemcy korzystajg wspdlnie z innych pomieszczen, tj. z kuchni, fazienki, w. c., przedpokoju — ulega
obnizeniu o 10%,

b) gdy w. c. uzytkowane indywidualnie lub wspolnie znajduje si¢ poza lokalem, na klatce schodowe;j,
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 w budynku, ktory nie jest do niej podtaczony
lub z kottlowni lokalnej - ulega obnizeniu o 10%,

b) lokale nieposiadajace cieptej wody dostarczanej z zewnatrz w budynku, ktory nie jest podtaczony do sieci
miejskiej lub kottowni lokalnej - ulega obnizeniu o 10%,

C) brak urzadzen zaopatrzenia w wode bezposrednio w lokalu — ulega obnizeniu o 20%.



5. Ze wzgledu na ogdlny 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 sie nastepujace kryteria oceny stanu technicznego budynkow:

Stan techniczny Krvterium ocen
budynku y y
bardzo dobry Budynki nowo Wybudowane lub po kapita!nym remonf:ie, wyposazone w pelne media (np.
centralne ogrzewanie, ciepta woda) o stopniu zuzycia nieprzekraczajacym 10%.
dobry Budynki dobrze utrzymane, odpowiadajagce wymogom normatywnym o stopniu zuzycia
nieprzekraczajacym 20%.
Budynki, w ktorych wystepuja ewentualne uszkodzenia i ubytki niezagrazajace
éredni bezpieczeﬁstwu uzytkownikow lokali o stopniu zuZyc.ia nieprzekraczajacym 70%. Wymagana
jest biezaca konserwacja oraz roboty remontowe i naprawcze pojedynczych elementow
obiektu.
Elementy budynku posiadaja znaczne uszkodzenia, okres ich uzytkowania
zty przekroczyt trwato$§¢ techniczng. Wymagany jest kompleksowy remont lub
przeznaczenie budynku do rozbidrki. Stopien zuzycia przekraczajacy 70%.

7. Ocena stanu technicznego budynkéw nastepuje na podstawie okresowych kontroli przeprowadzanych na
podstawie przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418 i 1080).

8. Stawka czynszu po uwzglednieniu wszystkich obnizek wskazanych w § 121 § 13 nie moze by¢ nizsza niz
50% stawki bazowej czynszu.

Rozdzial 3
Zasady ustalania stawek czynszu

§ 13. 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 wynajmujgcego;

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

2. Podstawa dokonania zmian w wysokosci czynszu z przyczyn zawartych w ust. 1 powinien by¢ protokot
potwierdzajacy fakty uzasadniajace podwyzke lub obnizke czynszu.

3. W przypadku gdy najemca we wlasnym zakresie i za zgoda Gminy Wroclaw dokona, do dnia 31 grudnia
2028 r., trwalej zmiany systemu ogrzewania opartego na paliwie stalym na niskoemisyjny system ogrzewania,
nastgpuje zwolnienie z obowigzku uiszczania czynszu na okres 24 miesigcy. Po uptywie okresu zwolnienia
czynsz ulega obnizeniu o 50% na okres 24 miesiecy, jednak nie dtuzej niz do 31.12.2031 r. Zwolnienie
z obowigzku uiszczania czynszu i obnizka czynszu nie dotycza optat niezaleznych od wynajmujacego, w tym
w szczegolnosci optat za wodg, Scieki, odbior odpadow komunalnych.

4. W przypadku gdy najemca we wlasnym zakresie i za zgoda Gminy Wroctaw wykona w lokalu w.c. lub
w.c. z tazienka nastepuje zwolnienie z obowiagzku uiszczania czynszu na okres 24 miesiecy. Po uplywie okresu
zwolnienia czynsz ulega obnizeniu o 50% na okres 24 miesiecy, jednak nie dtuzej niz do 31 grudnia 2031 r.
Zwolnienie z obowigzku uiszczania czynszu i obnizka czynszu nie dotycza optat niezaleznych od
wynajmujacego, w tym w szczegolnosci optat za wodg, Scieki, odbior odpaddéw komunalnych.

5. W przypadku zbiegu podstaw do zastosowania obnizek czynszu, o ktorych mowa w ust. 3 i 4 zastosowanie
ma obnizka w wysokosci 50%.



6. Przepis ust. 3 i 4 stosuje si¢ rowniez do najemcy lub przysztego najemcy, ktéremu wskazano lokal pod
warunkiem wykonania remontu na wlasny koszt, w tym rowniez w ramach wykwaterowania lub zamiany.

7. Jezeli lokator, pomimo uprzedniego pisemnego wezwania przez Gming Wroctaw, uniemozliwi jej zmiane
systemu ogrzewania lokalu opartego na paliwie stalym na niskoemisyjny system ogrzewania (w tym
w szczegolnosci realizacje obowigzku wynikajacego z art. 6a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego), znizka okreslona w § 12 ust. 4 pkt
2 lit. a oraz b ulega zmniejszeniu do 1%.

8. Najemca, ktéry nabyl uprawnienie do zwolnienia z obowigzku uiszczania czynszu, o ktdrym mowa
w §10 ust. 4 uchwaty nr XV/420/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 listopada 2019 r. w sprawie
»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroctaw na lata 2020-2025”
(Dz. Urz. Woj. Doln. z 2024 r. poz. 4114), korzysta ze zwolnienia z obowigzku uiszczania czynszu przez okres
odpowiadajacy réznicy pomiedzy 24 miesigcami, a okresem przez jaki korzystal ze zwolnienia przed dniem
1 stycznia 2026 r. Po uptywie okresu zwolnienia, czynsz ulega obnizeniu o 50% na okres 24 miesigcy.

9. Najemca, ktory dokonat trwalej zmiany systemu ogrzewania i nabyl uprawnienie do obnizki czynszu
0 50% na podstawie przepisoOw uchwaty, o ktorej mowa w ust. 8, korzysta z obnizki przez okres odpowiadajacy
roéznicy pomiedzy 24 miesigcami, a okresem przez jaki korzystat z obnizki przed dniem 1 stycznia 2026 r.

§ 14. 1. Stawka bazowa czynszu dla lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?
ulega podwyzszeniu o 15%. Ponadto do stawki bazowej maja zastosowanie czynniki podwyzszajace i obnizajace
warto$¢ uzytkowa lokalu.

2. Przyjmuje si¢ mozliwo$¢ odstagpienia od naliczania 15% zwyzki stawki bazowej czynszu dla lokali
o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?, najemcom spetniajacym tacznie nastepujace warunki:

1) w lokalu wystgpuje przeggszczenie w rozumieniu uchwaty nr XXII/601/20 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 30 kwietnia 2020 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2024 r. poz. 2998, 4735 i 6026);

2) najemca nie zalega z optatami za zajmowany lokal.

3. Odstapienia od naliczania 15% zwyzki stawki bazowej udziela si¢ na wniosek najemcy na okres
12 miesigcy, z mozliwoscig jego przedluzenia, po przedlozeniu zaswiadczenia o ilosci os6b zameldowanych
w lokalu oraz o niezaleganiu z optatami.

§ 15. 1. Gmina Wroctaw, nie czgéciej niz co 2,5 roku, weryfikuje spetnianie przez najemcow, z wytgczeniem
umow najmu socjalnego lokalu, kryterium wysokosci dochodu uzasadniajacej oddanie w najem lub podnajem
lokalu.

2. Na pisemne zadanie Gminy, najemca zobowigzany jest do zlozenia deklaracji o wysokosci dochodow
czlonkéw gospodarstwa domowego w okresie 3 miesi¢cy poprzedzajacych ztozenie deklaracji. W przypadku
nieztozenia deklaracji Gmina naliczy podwyzszony czynsz w kwocie odpowiadajacej 8% wartoSci
odtworzeniowej w skali roku.

Rozdzial 4
Prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w lokalu mieszkalnym

§ 16. 1. Prowadzenie przez najemcg dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym wymaga zgody Gminy.

2. Otrzymanie zgody na prowadzenie dziatalno$ci w lokalu powoduje podwyzszenie czynszu najmu o 100%
za kazdg izbe, w ktorej dziatalnos¢ ta jest prowadzona.

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

4. Prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w lokalu mieszkalnym nie moze zaktoca¢ spokoju uzytkownikoéw
innych lokali i zmienia¢ funkcji oraz przeznaczenia lokalu mieszkalnego.



Rozdzial 5
Czasowe zaprzestanie korzystania z lokalu mieszkalnego

§ 17. 1. W przypadku czasowego niezamieszkiwania przez najemc¢ w lokalu mieszkalnym wskutek
okoliczno$ci od niego niezaleznych, w szczeg6lnosci ze wzgledu na dlugotrwata chorobe wymagajaca pobytu
w placdéwce leczniczej, jezeli brak jest innych os6b zamieszkujacych w lokalu wraz z najemca, zobowigzanych
do zaplaty czynszu oraz pod warunkiem niezalegania, na dzien ztozenia wniosku przez najemce, z platnoscia
czynszu i optat eksploatacyjnych, najemca moze ubiegac si¢ o zawieszenie naliczania czynszu.

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

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

4. Dopuszcza si¢ rowniez mozliwo$¢ czasowego zawieszenia na wniosek najemcy naliczania opfat
czynszowych w przypadku niemozno$ci korzystania z lokalu mieszkalnego, gdy lokal ten ulegnie zniszczeniu
wskutek zdarzen losowych (w szczeg6lnosci pozaru lub zalania lokalu).

5. W sytuacji braku mozliwosci korzystania z czesci lokalu mieszkalnego (w szczegdlnosci wskutek
przeprowadzanego przez zarzadc¢ 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¢ wylaczong z eksploatacji u wlasciwego zarzadcy zasobu komunalnego. Wniosek
podlega weryfikacji przez stuzby techniczne.

7. Wysoko$¢ przyznanej obnizki czynszu uzalezniona jest od powierzchni uzytkowe] wylaczonej
z eksploataciji:

1) do 50% powierzchni uzytkowej wylaczonej z eksploatacji - przyznaje si¢ ulge w czynszu w wysokosci 30%
za wylaczong powierzchnig;

2) powyzej 50% powierzchni uzytkowej wyltaczonej z eksploatacji - zawiesza si¢ naliczanie czynszu
za wyltaczong powierzchnig.

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 nalezacym do Gminy Wroctaw oraz
wykonywanymi pracami remontowymi, obejmujagcymi prace zwigzane z likwidacja systemu ogrzewania
opartego na paliwie statym, w lokalach mieszkalnych stanowiacych wtasnos¢ Gminy Wroctaw w budynku
nalezacym do wspolnoty mieszkaniowej, przewiduje si¢ zastosowanie obnizki czynszu w wysokosci 15% za cata
powierzchni¢ uzytkowa lokalu, z uwagi na ucigzliwos$ci zwigzane z zamieszkiwaniem w nim podczas
wykonywanego remontu. Obnizka ta stosowana jest bez wniosku lokatora i poparta jest dokumentacja
wskazujaca date rozpoczecia i zakonczenia prac remontowych, przy zatozeniu, ze utrudnienia zwigzane
z remontem trwajg powyzej jednego miesigca.

10. W zwiazku z wystapieniem awarii instalacji: gazowej, elektrycznej, centralnego ogrzewania lub cieptej
wody uzytkowej, uniemozliwiajgcej korzystanie ze zrodel ogrzewania i cieptej wody uzytkowej zasilanych
paliwem gazowym lub energig elektryczng, stosuje si¢ obnizki czynszu w wysokosci 20% za catg powierzchnig
uzytkowsa lokalu na czas trwania awarii, przy zatozeniu, ze awaria trwa powyzej 7 dni i lokator wspotpracuje
przy jej usunieciu. Obnizka ta stosowana jest na wniosek lokatora i poparta jest dokumentacja wskazujaca datg
rozpoczecia awarii i dat¢ zakonczenia prac polegajacych na jej usunigciu.



Rozdzial 6
Warunki obnizania czynszu

§ 18. 1. Przyjmuje si¢ mozliwo$¢ stosowania obnizek czynszu ze wzgledu na wysokos$¢ dochodu
gospodarstwa domowego najemcy, na nastepujacych zasadach:

1) $redni dochéd z trzech miesiecy w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu
okreslonego w uchwale nr XXII/601/20 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 30 kwietnia 2020 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw;

2) obnizke czynszu przyznaje si¢ najemcom, spetniajagcym kryterium, o ktorym mowa w pkt 1, zajmujacym
lokal, ktorego powierzchnia uzytkowa w przeliczeniu na liczbe cztonkow gospodarstwa domowego
nie przekracza:

a) 35m?—dla1 osoby,
b) 40 m?—dla 2 osob,
c) 45m?—dla 3 osob,
d) 55m?—dla 4 osob,
e) 65 m?—dla5 osob;

Powierzchnig te powigksza si¢ 0 15 m?, jezeli w lokalu mieszkalnym zamieszkuje osoba niepetnosprawna
poruszajaca si¢ na wozku lub osoba niepelnosprawna, ktorej niepelnosprawno$¢ 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
i spotecznej oraz zatrudnianiu 0sob niepetnosprawnych (Dz. U. z 2025 r. poz. 913). Dla gospodarstw domowych
liczacych 6 i wigcej osob obnizke czynszu stosuje si¢ niezaleznie od powierzchni uzytkowej lokalu.

3) obnizki czynszu udziela si¢ na wniosek najemcy na okres 12 miesigcy. W szczegoélnie uzasadnionym
przypadku, podyktowanym utrzymujaca si¢ trudng sytuacjg finansowa najemcy, istnieje mozliwosé
udzielenia obnizki na kolejne okresy dwunastomiesi¢czne;

4) najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu obowigzany jest przedstawi¢ deklaracje o wysokosci dochodéw
cztonkow gospodarstwa domowego.

2. Dla gospodarstw domowych, ktore wystgpily o zamiang¢ na lokal o powierzchni uzytkowej mniejszej niz
lokal dotychczas zajmowany i otrzymaly zgode Gminy Wroclaw obnizke czynszu stosuje si¢, niezaleznie
od powierzchni uzytkowej lokalu, z chwilg przyjecia propozycji lokalu mniejszego.

3. Wysokosc¢ udzielonej obnizki czynszu jest zroznicowana w zaleznosci od poziomu dochodu gospodarstwa
domowego najemcy. Kwote udzielonej obnizki ustala si¢ na poziomie:

Wysokos$¢ dochodu Wysoko$¢é obnizki
150 % - 125 % najnizszej emerytury * 20%
Gospodarstwo ponizej 125% - 100% najnizszej emerytury 30%
jednoosobowe —— —

ponizej 100 % najnizszej emerytury 50%
100% - 75 % najnizszej emerytury 20%

Gospodarstwo — —
wieloosobowe ponizej 75 % — 50 % najnizszej emerytury 30%
ponizej 50 % najnizszej emerytury 50%

*Najnizsza emerytura — kwota emerytury ogloszona przez Prezesa Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych



4. Stawka czynszu po zastosowaniu obnizki czynszu, o ktorej mowa w ust. 1 i 2, nie moze by¢ nizsza niz

stawka czynszu ustalona dla lokalu objetego najmem socjalnym.

Rozdzial 7
Dzialania windykacyjne i prewencyjne w zakresie naleznosci czynszowych

§ 19. 1. Gmina Wroctaw prowadzi biezacy nadzér nad terminowoscia regulowania optat czynszowych oraz

monitoring biezacych naleznosci, polegajacy na regulamym wysylaniu wezwan do zaptaty i zawiadomien
o braku biezacych platnosci.

1)
2)
3)
4)

2. Kontynuowane beda dziatania w zakresie:

prowadzenia windykacji poprzez bezposrednie negocjacje z dtuznikiem w sprawie sptaty zadtuzenia;
kierowania spraw na droge postegpowania sadowego i egzekucyjnego;

ponownego kierowania spraw na droge postepowania egzekucyjnego;

kierowania spraw na droge postgpowania sgdowego poprzez e-sady.

3. Lokatorom zalegajacym z zaptata czynszu albo odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu i optat

zamedia, ktorzy zwrdcili si¢ do Gminy Wroctaw z wnioskiem o udzielenie pomocy w sptacie zobowigzan udziela
si¢ pomocy na zasadach okreslonych w odrebnych aktach prawnych, polegajacej w szczegodlnosci na:

1)

2)
3)

przyznaniu ulgi w sptacie zadtuzenia (odroczenie terminu ptatnosci, roztozenie sptaty zadluzenia na raty,
umorzenie zadtuzenia w catosci lub czesci);

umozliwieniu odpracowania zadtuzenia czynszowego;

umozliwieniu zamiany lokalu zadtuzonego na inny, pod warunkiem sptaty zadluzenia przez osobe
przejmujacg lokal.

§ 20. Podejmowane bgda kompleksowe dziatania na rzecz zapobiegania, likwidacji lub znaczgcego

ograniczenia zadluzenia czynszowego, w tym:

1)

2)

3)

4)

5)

dziatania informacyjne oparte na u$wiadamianiu najemcow i uzytkownikow zasobu mieszkaniowego
o trudnosciach w jego gospodarowaniu z racji wysokich zaleglosci czynszowych, a takze o mozliwosciach
zwigkszenia skali zmian estetycznych i funkcjonalnych zasobu na skutek zwigkszenia przychodéw
Z CZynszow;

dzialania motywujace dluznika do zaptaty, oparte m. in. na systemach informacji o terminach optat
i zadtuzeniu (list), oraz o0 wpisy do Krajowego Rejestru Dtugdéw i Biura Informacji Gospodarczej S.A.;

zintensyfikowanie dzialan windykacji terenowej, majacych na celu prace z dluznikami w terenie,
kazdorazowo informowanie o wszelkich mozliwos$ciach polubownego rozwigzania kwestii zadtuzenia, w tym
korzystania z dodatku mieszkaniowego, odpracowania naleznosci, rozlozenia zadtuzenia na raty, zamiany
lokalu;

dziatania o charakterze pomocowym, np. konsultacje indywidualne, spotkania otwarte na temat mozliwosci
rozwiazania kwestii zadtuzenia;

budowanie pozytywnego wizerunku osob wnoszacych regularnie oplaty np. umozliwienie rzetelnym
najemcom zamiany mieszkania na lokal wigkszy lub o lepszym standardzie.



Rozdzial 8
Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego

§ 21. 1. Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sa obowigzane do dnia oproznienia lokalu co miesigc
uiszcza¢ odszkodowanie na zasadach wynikajacych z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Powyzsze znajduje rdéwniez
zastosowanie do lokali, ktore 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 oprdznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, uiszczaja odszkodowanie w wysokoS$ci
czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane optaca¢ za zajmowany lokal, gdyby
lokal ten objety byl najmem socjalnym.

DZIAL VI
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

§ 22. 1. Zarzadzanie komunalnym zasobem Gminy Wroctaw obejmuje lokale mieszkalne, lokale uzytkowe,
garaze, urzadzenia komunalne oraz grunty wraz z ich czgsciami sktadowymi.

2. Czynnosci zwigzane z zarzadzeniem zasobem komunalnym obejmuja podejmowanie decyzji i dziatan
majacych na celu utrzymanie nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym, zgodnym z ich przeznaczeniem.
Dziatania te realizowane sg na podstawie pelnomocnictw Iub wskazan Prezydenta Wroctawia przez dziatajace
na podstawie wlasciwych uchwat Rady Miejskiej Wroctawia:

1) Zarzad Zasobu Komunalnego;
2) Wroctawskie Mieszkania Spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia.

3. Do zadan podmiotéw wymienionych w ust. 2 w zakresie czynno$ci zwigzanych z zarzadzaniem zasobem
komunalnym nalezy w szczeg6lnosci:

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

2) prowadzenie postgpowan o udzielenie zamowien publicznych w zakresie rob6t remontowych, ustug i dostaw
dotyczacych zarzadzanego zasobu i zawieranie umow z wykonawcami;

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

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

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

6) realizacja uchwat Rady Miejskiej Wroctawia dotyczacych pomocy finansowej dla najemcow i wiascicieli
mieszkan, a takze najemcoéw oraz dzierzawcow lokali uzytkowych;

7) przejmowanie oraz czasowg obshuge nieruchomosci komunalnych Iub ich czg$ci w przypadkach i na
warunkach okreslonych przez Prezydenta Wroclawia;

8) windykacje nalezno$ci gminnych dotyczacych zarzadzanego zasobu oraz prowadzenie spraw o eksmisje
Z tego zasobu;

9) wypracowywanie i wdrazanie racjonalnego systemu zarzgdzania zasobem komunalnym;

10) reprezentowanie Gminy Wroctaw jako wtasciciela we wspolnotach mieszkaniowych.



4. W celu wdrozenia i utrzymania optymalnego, spojnego modelu zarzadzania zasobem mieszkaniowym na
biezaco podejmowane beda dziatania w kierunku standaryzacji procedur zwigzanych z najmem lokali,
postepowaniami windykacyjnymi, sprawozdawczos$cia, wykonywaniem kontroli wlascicielskiej w stosunku do
podmiotéw uczestniczacych w procesie zarzadzania zasobem komunalnym oraz ujednolicenia zasad
reprezentowania Gminy Wroctaw we wspodlnotach mieszkaniowych.

DZIAL VII
Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 23. 1. Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach bedg $rodki
z budzetu Gminy Wroclaw, w tym w szczeg6lnosci wpltywy z czynszow.

2. Finansowanie gospodarki mieszkaniowej bgdzie moglo odbywac¢ si¢ roéwniez:

1) w ramach programéw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego, realizowanych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego poprzez:

a) udzielanie, na warunkach preferencyjnych kredytow, w szczegodlnosci spotecznym inicjatywom
mieszkaniowym lub towarzystwom budownictwa spotecznego na przedsigwzigcia inwestycyjno-
budowlane, majace na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem,

b) udzielanie gminom, na warunkach preferencyjnych, kredytow na realizacj¢ komunalnej infrastruktury
technicznej towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu;

2) w ramach bezzwrotnego finansowego wsparcia budownictwa przyznawanego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego ze srodkéw Funduszu Doptat;

3) w ramach premii przyznawanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkow Funduszu
Termomodernizacji i Remontow;

4) w ramach $rodkoéw Panstwowego Funduszu Rehabilitacji Osob Niepelnosprawnych;
5) w ramach $rodkow pomocowych znajdujacych si¢ w dyspozycji Miejskiego Osrodka Pomocy Spoteczne;j;

6) w ramach programéw z udziatem $rodkéw europejskich w ramach nowej perspektywy finansowej na lata
2021-2027;

7) w ramach $rodkoéw uzyskanych z dotacji celowych udzielanych miastu z budzetu Panstwa, w szczegdlno$ci
na pomoc dla repatriantow;

8) z funduszy celowych z Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej;
9) zinnych zrodet.

DZIAL VIII
Wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzgdu nieruchomos$ciami wspo6lnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspélwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne

§ 24. 1. Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Wroctaw w 2024 roku wyniosly — wedtug stanu
na dzien 31 grudnia 2024 r. — 404 970 908,80 zt.

2. Sredni koszt utrzymania 1m? powierzchni mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw w 2024 r. prezentuje
ponizsza tabela:



Sredni koszt utrzymania 1 m2 powierzchni zasobu mieszkaniowego w 2024 roku

Wydatki zwiazane z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego

Roczna kwota wydatkow

Roczna kwota

Miesigczna kwota

w 2024 roku wydatkéw na 1m? | wydatkéw na 1m?
1. | Wydatki na media 87 590 414,02 60,00 5,00
Wydatki zwiazane ze sprawowaniem zarzadu oraz
2. | na pokrycie udzialtu Gminy Wroclaw w kosztach 82 505 791,81 56,52 4,71
zarzadu - wspélnoty mieszkaniowe, w tym:
2a. Zaliczki dg wspélnot  mieszkaniowych - 10 480 400,39 718 0,60
wynagrodzeme zarzqdcy
Wydatki biezace na administrowanie zasobem
mieszkaniowym  (eksploatacja, konserwacja,
3. | awarie, oplaty na rzecz budzetéw jednostek 97 097 332,23 66,51 5,54
samorzadu terytorialnego, pozostate wydatki*), w
tym:
3a. _Zahczkl do_ wspolnot mieszkaniowych - eksploatacja 16 968 543,67 11,62 0,97
i deratyzacja
3b. | Zaliczki do wspolnot mieszkaniowych - deratyzacja 5293 753,04 3,63 0,30
Wydatki remontowe (zaséb mieszkaniowy 100%
4. | Gminy Wroclaw oraz udzial we wspdélnotach 27 255 238,84 18,67 1,56
mieszk.)
4a. Zaliczki do wspolnot mieszkaniowych - fundusz 13 538 486,78 9,27 0,77
remontowy
Wydatki inwestycyjne, w tym m. in. Program
5, | rewitalizacji komunalnego zasobu 110 522 131,90 75,71 6,31
mieszkaniowego, Miejski program wymiany
zrédel ogrzewania, wnetrza podworzowe.
Wydatki lacznie: 404 970 908,80 277,41 23,12
I. | Powierzchnia lokali mieszkalnych Gminy, w tym: 1 459 868,97
w budynkach bedacych w 100% wiasnoscia Gminy
Wroctaw 532 942,20
w budynkach wspélnot mieszkaniowych 922 290,50
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Wroctaw
Sp. zo.0. (TBS) 4 636,27
1. Sredni miesieczny koszt utrzymania 1m? zasobu mieszkaniowego: 23,12

*w tym m. in.: koszty postepowan sadowych — lokale mieszkalne, optaty za odprowadzanie wod opadowych i roztopowych, ustugi
bankowe i pocztowe, koszty windykacji, wydatki zwiazane z przetargiem, zakup ustug obejmujacych ekspertyzy, analizy i opinie, koszty

rozbiorek.

3. Prognoza kosztéw utrzymania i zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroctaw na lata 2026-2031:

Prognoza kosztow utrzymania i zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroclaw na lata 2026-2031

Lp.

Nazwa zadania 2026

2027 2028

2029

2030 2031

Wydatki w zakresie mediow
(energia elektryczna, gaz, cieplo sieciowe, woda)

96706 766 | 99 124435 | 101602546 | 104 142 610 | 107 162 745 | 110 270 465

Wydatki biezace na administrowanie zasobem
mieszkaniowym Gminy Wroclaw (w tym m.in.:
2. | eksploatacja, konserwacja, oplaty na rzecz
budzetéw JST, oplaty za odprowadzanie wéd
opadowych i roztopowych)

170527893 | 174791090 | 179160868 | 183639 889 | 188 965446 | 194 445 444




Wydatki biezace na administrowanie zasobem
mieszkaniowym na pokrycie udzialu Gminy
3. | Wroclaw - zaliczki do wspélnot mieszkaniowych 41406984 | 42442159 | 43503213 | 44590793 | 45883926 | 47214560
(na wynagrodzenia, koszty eksploatacji oraz
konserwacji)

Wydatki remontowe (zaséb mieszkaniowy 100%
4. | Gminy Wroclaw oraz udzial we wspélnotach 46991194 | 48165974 | 49370123 | 50604377 | 52071903 | 53581988
mieszkaniowych), w tym:

Remonty ogolnobudowlane - zasob 100% Gminy 11200000 | 11480000| 11767000| 12061175| 12410949 | 12770867
Remonty w budynkach wspolnot mieszkaniowych -

pokrycie udziatu Gminy Wroctaw w kosztach 17000000 | 17425000 | 17860625| 18307141 | 18838048 | 19384351
remontu

Wyodrebniony fundusz remontowy wspdlnot

mieszkaniowych (zaliczki do wspdlnot 18791194 | 19260974 | 19742498 | 20236061 | 20822906| 21426771

mieszkaniowych)

Wydatki inwestycyjne, w tym m.in.: Program
rewitalizacji komunalnego zasobu mieszkaniowego,
Miejski program wymiany zrodet ogrzewania,
wngtrza podworzowe

78585387 | 28151600 6 400 000

Razem: | 434218 224 | 392675258 | 380036 750 | 382977 669 | 394 084 020 | 405512 457

4. Prognoza kosztéw zwigzanych z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw na lata
20262031 zostata okreslona na podstawie przewidywanych zmian w ilosci 1 strukturze zasobow
mieszkaniowych Gminy Wroctaw, dotychczasowego sposobu zarzadzania nieruchomo$ciami i lokalami
komunalnymi, prognoz dotyczacych przysztych modyfikacji w tym obszarze, a takze analizy oraz
przewidywanych zmian czynnikéw zewnetrznych, niezaleznych od Gminy Wroctaw.

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

Rozdzial 1
Dzialania zmierzajace do racjonalizacji wykorzystania zasobu

§ 25. Za niezbedne uznaje si¢ dzialania zmierzajace do poprawy wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroctaw, do ktorych bedzie nalezato w szczegdlnosci:

1) rewitalizacja zasobu obejmujgca m.in. kompleksowe remonty budynkéw, remonty ich dachow, elewacii,
klatek schodowych, zmiany systemu ogrzewania, wymian¢ instalacji elektrycznej i sanitarnej,
a niejednokrotnie rowniez likwidacje wspolnych sanitariatow, znajdujacych si¢ poza lokalami mieszkalnymi
1 wykonanie ich w obrebie mieszkan;

2) redukowanie zanieczyszczen powietrza poprzez wymiane zrodet ciepta, podtaczanie budynkow do sieci
cieptowniczej lub zmiane systemu ogrzewania oraz poprawe efektywnosci energetycznej poprzez
termomodernizacje¢;

3) likwidacja lokali niesamodzielnych, ktéra obejmuje m.in. scalanie mieszkan wspolnych, trwate wydzielenie
czesci mieszkania wspolnie uzytkowanego, skutkujace powstaniem lokali samodzielnych;

4) kontynuowanie dzialan zmierzajagcych do zmniejszenia liczby lokali wymagajagcych remontu poprzez
proponowanie ich przysztym najemcom w ramach lokalu do remontu na koszt wlasny;

5) monitoring najmu - regularna kontrola zawartych umow najmu oraz zgodnosci sposobu uzytkowania lokalu
z warunkami okreslonymi w umowie, a takze wypowiadanie umoéw najemcom, ktorzy majg zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe lub naruszajg postanowienia umowy najmu;

6) monitoring niezamieszkatych budynkow i wolnych lokali — w celu ich zabezpieczenia przed samowolnym
zajeciem;



7) polityka preferujaca zasiedlanie nowo wybudowanych badz modernizowanych lokali mieszkalnych przez
osoby bedace juz lokatorami, rokujace regularne uiszczanie oplat za najem oraz niestwarzajace zagrozenia
dewastacja lokalu lub budynku;

8) stosowanie modelu rozproszonego najmu socjalnego, w ramach ktorego, celem zmniejszenia ryzyka
wykluczenia spolecznego, lokale wskazywane beda w sposdb rozproszony w ramach mieszkaniowego
zasobu Gminy Wroctaw, z zastrzezeniem wykorzystania lokali o najnizszym standardzie;

9) zintensyfikowanie dziatan zmierzajacych do oproznienia lokali przez osoby posiadajace najwyzsze
zadluzenie;

10) skracanie czasu procesow windykacyjnych, w tym przyspieszenie uzyskiwania nakazow zaplaty
i egzekwowania zadluzen przez komornikow, aby unikng¢ przedawnienia wierzytelnosci;

11) pozyskiwanie dodatkowych funduszy na budownictwo komunalne.

Rozdzial 2
Zamiany mieszkan

§ 26. 1. Waznym instrumentem w gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem Gminy Wroclaw bedzie
kontynuowanie polityki zamiany lokali komunalnych, w tym:

1) na inny lokal o wigkszej powierzchni lub 0 wyzszym standardzie, poprzez zamian¢ z kontrahentem —
pomigdzy najemcami lub osobami, ktorym wypowiedziano umowg najmu z powodu zwtoki z zaptata optat;

2) w ramach zamiany uzasadnionej sytuacja materialng najemcy, badz bylego najemcy, jak réwniez
wystepujacym na koncie finansowym lokalu zadluzeniem,;

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

4)  ze wzgledu na stan zdrowia lub wiek najemcy lub cztonka jego gospodarstwa domowego —w tym przypadku
sa to zamiany dokonywane na lokal dostosowany do potrzeb wynikajacych np. z rodzaju
niepetnosprawnosci lub na lokal usytuowany na nizszej kondygnacji;

5) na lokal o wigkszej powierzchni uzytkowej pod warunkiem wykonania remontu na whasny koszt i pod
warunkiem, ze kartoteka finansowa lokalu nie jest obcigzona zaleglosciami z tytulu optat, przy
uwzglednieniu racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem;

6) 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.

2. Szczegotowe warunki dokonywania zamian okre$lone sa w uchwale nr XXI11/601/20 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 30 kwietnia 2020 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw.

Rozdzial 3

Wspélpraca w zakresie realizacji zadan spolecznych

§ 27. W ramach wspotpracy w zakresie realizacji zadan spotecznych, Gmina Wroctaw realizuje lub bedzie
realizowaé projekty wymagajace zadysponowania gminnych lokali mieszkalnych. Lokale moga by¢
przeznaczane na cele spoleczne, w tym na potrzeby zwigzane z wykonywaniem zadan jednostek samorzadu
terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzianych ustawg z dnia 12 marca 2004 r. o0 pomocy spolecznej
(Dz. U. z 2025 r. poz. 1214) oraz ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy
zastepczej (Dz. U. z 2025 r., poz. 49) obejmujace w szczegdlnosci mieszkania treningowe, mieszkania
wspomagane, miejsca pobytu, mieszkania dla placowek opiekunczo-wychowawczych, prowadzacych rodzinne
domy dziecka, zawodowych rodzin zastgpczych i kandydatow zakwalifikowanych do petnienia tej funkcji na
potrzeby Gminy Wroctaw.



Rozdzial 4

Wspélpraca z Towarzystwem Budownictwa Spolecznego Wroclaw Sp. z o. o.
i podmiotami zewnetrznymi w zakresie zwi¢ckszenia dostepnosci mieszkan na wynajem

§ 28. 1. Zaklada si¢ kontynuacje wspolpracy z Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Wroctaw
Sp. z 0.0. w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkow wspolnoty samorzadowe;j, jak rowniez
poszerzania oferty najmu lokali mieszkalnych na terenie Gminy Wroctaw.

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

3. Wspoltpraca, o ktorej mowa w ust. 1, moze by¢ realizowana poprzez wspédtudzial w finansowaniu
budownictwa mieszkaniowego.

DZIAL X
Zalozenia polityki mieszkaniowej

§ 29. Gmina Wroctaw dazy do budowania i wzmacniania poczucia bezpieczenstwa mieszkancow w zakresie
ich potrzeb mieszkaniowych - tworzac mozliwosci rozwoju réoznorodnych podmiotow sektora mieszkaniowego,
dbajac o odpowiedni udzial budownictwa spolecznego i komunalnego.

§ 30. Gmina Wroctaw w ramach prowadzonej polityki mieszkaniowej realizuje przede wszystkim ustawowe
zadania wilasne polegajace na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdlnoty samorzadowej
o niskich dochodach, jak rowniez zapewniajac lokale w ramach najmu socjalnego, lokale zamienne oraz
tymczasowe pomieszczenia.

§ 31. 1. Gmina Wroctaw prowadzi dzialania zmierzajace do wsparcia 0sob z grup zagrozonych wykluczeniem
spotecznym (m. in. seniorzy, osoby z niepelnosprawnosciami, osoby pokrzywdzone przemoca domowa)
polegajace na m.in. uwzglednianiu ich sytuacji zyciowej w ramach kryteridw pierwszenstwa zawarcia umowy
najmu lokalu.

2. Gmina Wroctaw poprzez prowadzong polityke mieszkaniowag dazy do zachecenia do osiedlenia si¢ na jej
terenie przedstawicieli zawodow spolecznie pozgdanych.

§ 32. 1. Gmina Wroctaw dazy do rozwoju i zroznicowania, na jej terenie, oferty mieszkaniowej, jak rowniez
do zniwelowania luki czynszowej. W tym celu podejmuje wspodlpracge z innymi podmiotami dziatajacymi
w sektorze mieszkalnictwa spolecznego, w tym w szczegdlnosci z Towarzystwem Budownictwa Spotecznego
Wroctaw Sp. z 0.0. polegajacg m.in. na wspoldziataniu w pozyskiwaniu finansowego wsparcia, o ktorym mowa
w § 23 ust. 2 pkt 2.

2. W celach, o ktérych mowa w ust. 1 oraz w celu tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej Gmina Wroctaw wspolpracuje ze Spoteczng Agencjg Najmu
dziatajacg na jej terenie.

§ 33. W celu wsparcia cztonkéw wspolnoty samorzadowej w ponoszeniu wydatkéw zwigzanych z najmem
lokali mieszkalnych Gmina Wroctaw stwarza najemcom lokali w okreslonych inwestycjach potozonych na jej
terenie, mozliwo$¢ skorzystania z doptat do czynszu, o ktérych mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2024 r.
poz. 506).

§ 34. Gmina Wroctaw bedzie podejmowaé dziatania shuzagce ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej
w duchu idei miasta kompaktowego 1 osiedli kompletnych (rozwoj infrastruktury spotecznej i technicznej)
zapewniajac mieszkancom dostgpnos¢ do ustug, zieleni i dobrej jakosci przestrzeni oraz realizacj¢ potrzeb
spotecznych m.in. poprzez promowanie partycypacji podmiotow prywatnych — inwestorow.



§ 35. Gmina Wroctaw w zakresie ksztattowania zabudowy mieszkaniowej kierowa¢ bedzie si¢ zasadami
zréwnowazonego rozwoju oraz promowac standardy zabudowy i zagospodarowania terendw na rzecz wysokiej
jakosci zycia mieszkancow i srodowiska naturalnego.

§ 36. Gmina Wroctaw bedzie podejmowaé dziatania zmierzajace do rozwoju na jej terenie oferty
mieszkaniowej zroznicowanej pod wzgledem cenowym, struktury wtasnosci oraz formy zabudowy.

§ 37. Gmina Wroctaw uczestniczy w ksztaltowaniu polityki mieszkaniowej na poziomie krajowym m.in.
poprzez uczestnictwo w organizacjach samorzadowych takich jak Unia Metropolii Polskich czy Zwigzek Miast
Polskich, czy kierowanie wystgpien do podmiotow odpowiedzialnych za mieszkalnictwo na poziomie Krajowym.



