UZASADNIENIE

Opracowanie projektu Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Wroctaw stanowi realizacj¢ obowiazku wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. z 2023 r. poz. 725). Program przyjety uchwata nr XV/420/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
21 listopada 2019 r. obejmowat lata 2020-2025, wobec powyzszego konieczne jest przyjecie kolejnego
programu obejmujacego lata 2026-2031.

W projektowanym wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
przedstawiono:

1) prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2026-2031, uwzgle¢dniajaca
sprzedaz lokali oraz zmniejszanie si¢ zasobu ze wzgledu na prowadzone wykwaterowania
spowodowane m.in. ztym stanem technicznym budynkoéw lub pojedynczych lokali;

2) opis dziatan zmierzajacych do poprawy bezpieczenstwa uzytkownikoéw lokali i 0sob trzecich,
dziatania stuzgce zmianie systemu ogrzewania opartego na paliwie statym na niskoemisyjny,
jak rowniez analize potrzeb oraz plan remontow, inwestycji i modernizacji;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach wraz z okresleniem wylgczen ze sprzedazy oraz
od udzielenia bonifikaty;

4) zasady prowadzenia polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposéb i zasady zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy, w tym rowniez okreSlenie zadan
podmiotow, ktérym powierzono czynno$ci zwigzane z zarzadzaniem zasobem;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, w tym m.in. dzialania: zwigzane z rewitalizacja zasobu,
majace na celu redukcje zanieczyszczenia powietrza oraz poprawg efektywnosci energetyczne;j
zasobu, zmierzajace do likwidacji lokali niesamodzielnych, stuzace prewencji powstawania
zadluzenia oraz zabezpieczeniu lokali przed ich samowolnym zajeciem przez osoby
nieuprawnione, jak rowniez zasady wspolpracy przy realizacji zadan spotecznych oraz
wspoélpracy z Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Wroctaw sp. z 0.0. i innymi
podmiotami zewnetrznymi w celu zwigkszania dostepnosci lokali na wynajem.

Opracowany dokument stanowi kontynuacje dotychczasowych zatozen Gminy Wroctaw, rozszerzajac
ich zakres w obszarach wymagajacych wsparcia, a takze wprowadzajac nowe kierunki dziatan stuzace
poprawie efektywnosci gospodarowania zasobem, z uwzglednieniem aktualnych potrzeb mieszkancow
oraz stanu mieszkaniowego zasobu.

W przypadkach uzasadnionych racjonalng gospodarka mieszkaniowym zasobem planowana jest
sprzedaz lokali na rzecz ich najemcow, jak rowniez w trybie przetargowym. Wprowadzono zapisy
dotyczace udzielania bonifikat od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wtasnos¢ Gminy,
a takze okres$lono przypadki wylaczenia tych lokali ze sprzedazy. Gmina Wroctaw planuje podejmowac
inicjatywy majace na celu zwigkszenie liczby lokali mieszkalnych poprzez modernizacj¢ oraz remonty
w ramach posiadanego zasobu mieszkaniowego, a takze budowg nowych budynkow mieszkalnych.



Polityka czynszowa Gminy Wroctaw ukierunkowana jest na utrzymanie zasobu mieszkaniowego na
odpowiednim poziomie technicznym i estetycznym, przy jednoczesnym stosowaniu instrumentow
wsparcia dla najubozszych najemcow i lokatorow, takich jak: obnizki czynszu ze wzgledu na niskie
dochody, ulgi w sptacie zadtuzenia, mozliwos¢ odpracowania zadtuzenia czynszowego, a takze zamiana
lokalu. Zaktada si¢ utrzymanie zwolnienia z czynszu najmu oraz nastgepujacej po nim obnizki dla
najemcoéw likwidujacych, inne niz niskoemisyjne, zrodta ogrzewania lokali. W ramach profilaktyki
powstawania zadluzenia, rozwinigto system obnizek czynszu ze wzgledu na wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego najemcy. Ponadto, dla rodzin wieloosobowych planuje si¢ odejscie od
stosowania kryterium powierzchni lokalu jako warunku przyznania obnizki czynszu, co ma na celu
zwigkszenie dostepnosci wsparcia dla tej grupy najemcow.

W ramach dziatan windykacyjnych przewidziano rozszerzenie i wzmocnienie rozwigzan o charakterze
prewencyjnym oraz informacyjnym, ukierunkowanych na przeciwdziatanie powstawaniu zaleglosci z
tytutu korzystania z lokali mieszkalnych. Zaktada si¢ kontynuacj¢ biezacego monitoringu naleznosci i
informowania lokatorow o powstatych zalegtosciach oraz podejmowanie dziatan edukacyjnych
majacych na celu zwigkszenie §wiadomosci lokatoro6w 0 obowigzkach wynikajacych z uméw najmu i
zajmowania lokalu gminnego. Ponadto, przewiduje si¢ intensyfikacje¢ windykacji terenowej, polegajacej
na bezposrednim kontakcie z dluznikami oraz wprowadzenie inicjatyw o charakterze pomocowym
obejmujacych konsultacje oraz spotkania otwarte na temat mozliwosci rozwigzania kwestii zadtuzenia.

Poszerzono i uszczegdétowiono zakres dziatan podejmowanych dotychczas w celu racjonalnego
gospodarowania zasobem. Obejmuja one m.in. systematyczny monitoring zawartych umow najmu oraz
zgodnosci sposobu uzytkowania lokalu z warunkami umownymi, biezacy nadzor nad wolnymi lokalami
i niezamieszkaltymi budynkami w celu przeciwdziatania ich nielegalnemu zajmowaniu oraz zasiedlanie
nowo wybudowanych lub zmodernizowanych lokali przez dotychczasowych najemcow, ktorych
sytuacja rokuje prawidtowe wywigzywanie si¢ z obowigzkow najemcy. Zastosowanie modelu
rozproszonego najmu socjalnego przewidziane zostato jako $rodek stuzacy ograniczaniu ryzyka
wykluczenia spolecznego, poprzez wskazywanie lokali w sposdb zdekoncentrowany w ramach
mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw. Uszczegodlowiono rowniez zapisy dotyczace mozliwosci
zamiany lokali, zarowno w zakresie zamiany ,,z urzedu”, jak i zamiany miedzy kontrahentami.

Ponadto wprowadzono opis kluczowych zatozen szeroko rozumianej polityki mieszkaniowej
prowadzonej przez Gming Wroctaw. Zorientowane sa one na budowanie i wzmacnianie bezpieczenstwa
mieszkancéw oraz rozwoj zréznicowanej oferty mieszkaniowej, dostosowanej do potrzeb réoznych grup
spolecznych, w szczegdlnosci 0sdb pozostajacych w luce czynszowej lub zagrozonych wykluczeniem
spotecznym. W tym celu Gmina Wroctaw bedzie kontynuowaé wspotprace z podmiotami zewnetrznymi
- Towarzystwem Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. oraz Spoteczng Agencja Najmu. Gmina zaktada
rowniez aktywne uczestnictwo w ksztattowaniu polityki mieszkaniowej na szczeblu krajowym, w
szczegolnosci poprzez wspotprace z organizacjami samorzadowymi oraz formutowanie postulatow
kierowanych do wlasciwych organdéw administracji publiczne;.

Projektowany program stanowi kompleksowe ujecie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy
Wroctaw, laczace dziatania inwestycyjne, spoteczne i finansowe, zmierzajace do zapewnienia
zrobwnowazonego rozwoju polityki mieszkaniowej oraz poprawy warunkéw bytowych mieszkancow.

Projekt podlegat konsultacjom z Wroctawska Radg Dziatalnosci Pozytku Publicznego od 2 wrze$nia
2025 r. do 16 wrzesnia 2025 r. Konsultacje byty prowadzone na podstawie art. 5 ust. 2 pkt 4 ustawy z
dnia 24 kwietnia 2003 r. o dzialalnos$ci pozytku publicznego i o wolontariacie w zwigzku z art. 4 ust. 1
pkt laa ww. ustawy wskazujacym, ze do sfery zadan publicznych nalezy tworzenie warunkow do



zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. W ww. terminie nie wptynely zadne
uwagi ani opinie dotyczace projektu.

Projekt uchwaly nie zawiera danych prawnie chronionych.



