Uzasadnienie zastosowania art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 2016
r. o zasadach ksztaltowania wynagrodzen osé6b kierujacych niektorymi
spotkami (Dz. U. z 2018 r. poz. 1252) do ustalenia gérnego poziomu
wynagrodzenia podstawowego czlonka Zarzadu Wroctawskich

Mieszkan Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia

Zgodnie z trescig wyzej wskazanego przepisu mozna zamiesci¢ w uchwale
Walnego Zgromadzenia w sprawie zasad ksztattowania wynagrodzen cztonkow
organu zarzadzajacego, inng wysokos¢ czesci statej wynagrodzenia cztonka
organu zarzadzajacego niz okreslona zgodnie z art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 9
czerwca 2016 r. o zasadach ksztattowania wynagrodzen osob kierujgcych
niektorymi spotkami (Dz. U. z 2018 r. poz. 1252) jezeli przemawiajg za tym

wyjatkowe okolicznosci dotyczace spétki albo rynku na ktéorym ona dziata.

Spotka Wroctawskie Mieszkania Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

spetnia wskazane w powyzszym przepisie okolicznosci, a mianowicie:

1. realizuje program inwestycyjny znaczaco przekraczajacy wartosé jej

aktywow trwatych.

2. Realizuje miedzy innymi projekty, z udziatem srodkéw pochodzgcych z

budzetu Unii Europejskiej oraz dofinansowane z budzetu panstwa

Ad 1. Celem Spoditki jest wykonywanie powierzonych jej, zgodnie z § 1 Aktu
Zatozycielskiego, przez Gmine Wroctaw zadan o charakterze uzytecznosci
publicznej stuzacych biezacemu i nieprzerwanemu zaspokajaniu zbiorowych
potrzeb wspoélnoty z zakresu gospodarowania nieruchomosciami, w tym
zarzgdzanie i gospodarowanie gminnym zasobem komunalnym, na ktéry
sktadajg sie nieruchomosci mieszkalne i niemieszkalne, gminne budownictwo
mieszkaniowe | budownictwo infrastruktury towarzyszacej, utrzymanie
gminnych obiektéw i urzadzen uzytecznosci publicznej oraz obiektow

administracyjnych.



Spétka prowadzi dziatalno$é w zakresie:

a) gospodarowania i zarzadzania nieruchomodciami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi, stanowigcymi zaséb komunalny Gminy Wroctaw,
b) utrzymania gminnych obiektéw i urzadzen uzytecznoéci publicznej oraz

obiektow administracyjnych.
Spotka prowadzi takze dziatalno$é w zakresie:

a) zarzadzania nieruchomosciami  wspdinymi na zlecenie wspdlnot
mieszkaniowych, w ktérych przynajmniej jeden lokal stanowi wtasnogé Gminy
Wroctaw;

b) zarzadzania nieruchomosciami niemieszkalnymi takimi jak: obiekty
stuzby zdrowia, oswiaty i wychowania, kulturalno - o$wiatowe, handlowe lub
inne, o ile stuzy to zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspélnoty w zakresie

gospodarowania nieruchomosciami.

Spbtka moze réwniez prowadzi¢ dziatalnoé¢ zwigzana z budownictwem
mieszkaniowym istniejgcym i nowobudowanym i infrastrukturg towarzyszaca,
o ile stuzy¢ ona bedzie zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspélnoty w zakresie
gminnego budownictwa mieszkaniowego Gminy Wroctaw, a w szczegdlnosci

poprzez:

a) budowanie budynkéw wielorodzinnych oraz doméw jednorodzinnych ze

srodkéw wiasnych i/lub przysztych ich wtasciciel,

b) przeprowadzanie remontéw i modernizacji doméw mieszkalnych

z przeznaczeniem na sprzedaz,

c) sprawowanie funkcji inwestora zastepczego w zakresie inwestycji
mieszkaniowych oraz infrastruktury zwigzanej z budownictwem
mieszkaniowym, budowanie budowli i urzadzen infrastruktury technicznej

zwigzanej z funkcjonowaniem zasobu mieszkaniowego,

d) przeprowadzanie remontow i modernizacji obiektéw przeznaczonych

na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych ludnosci na zasadach najmu.

Aktywa Spotki na koniec 2021 roku wynosity 59 253 000 zt, w tym aktywa trwate
57 116 000 2z, natomiast na koniec 2024 roku stanowity wartosé



63 137 000 zt, w tym aktywa trwate 55 858 000 zt
o 3 883 000 z).
W okresie od stycznia 2021 roku do listopada 2025 roku Spoétka wykonata

(wzrost aktywoéw

niezbedne inwestycje na majatku wtasnym o wartosci 3 401 000 zt.
Rownoczesnie Spotka w imieniu i na rzecz Gminy Wroctaw z roku na rok realizuje
zwiekszong liczbe inwestycji przy zaangazowaniu wysokosci srodkéw z budzetu

Gminy prezentowanej w ponizszej tabeli (dane w zi).

l.p. rok budzet ogotem budzet biezacy inwzuscti;s;jny
1 2021 111 368 687,00 80747 764,00 30620 923,00
2 2022 109 049 068,00 86772 181,00 22 276 887,00
3 2023 136 660 970,00 96 554 258,00 40106 712,00
4 2024 153 370 879,90 112 991 986,90 40 378 893,00
=) 2025 199 219 054,99 118 188 886,99 81 030 168,00
6 2026 242 707 458,00 114 819 666,00 127 887 792,00

Obecnie zaplanowane |ub prowadzone sg prace inwestycyjne na zasobie
majatkowym Spétki w dwéch obszarach:
Grafit

przy ul. Namystowskiej 8. Zakonczenie inwestycji zaplanowane jest na koniec

a) modernizacja Centrum Obstugi Mieszkarica w budynku
I kwartatu 2026 roku, a jej wartos¢ wraz z wyposazeniem wyniesie
2 000 358 z;

b) dostosowanie wolnej powierzchni w budynku Grafit na potrzeby
przysztego najemcy - jednostki miejskiej. Zaplanowana wartosc tej inwestycji
to 3 021 000 z.

W ramach prac z poprawg efektywnosci i skutecznosci dziatania, Spoétka
zamierza realizowac¢ koncepcje automatyzacji proceséw poprzez robotyzacje
(RPA - Robotic Process Automation) i wykorzystanie sztucznej inteligencji Al
do wykonywania czynnosci zwigzanych z zarzadzaniem i administrowaniem
powierzonym zasobem komunalnym Gminy Wroctaw. Spoétka jest na wstepnym
etapie przygotowania umow z podmiotami gotowymi do wprowadzenia
proceséw automatyzacji systemoéw wewnetrznych, okreslenia niezbednej
infrastruktury informatycznej i powotania Zespotu wsréd pracownikéw Spoiki

do szkolen i testowania tychze procesow. Realizacja tego zadania jest



odpowiedzig na zakomunikowana przez Ministerstwo Cyfryzacji polityke rozwoju

sztucznej inteligencji w Polsce do 2030 roku z 17 listopada 2025 roku.

Oprécz zadan zrealizowanych i planowanych zadan inwestycyjnych w majatku
spotki zmierzajacych do zdecydowanej poprawy innowacyjnosci i jakosci
realizowanych proceséw w zakresie realizacji czynnosci powierzonych jej przez
Gmine Wroctaw, spétka zamierza w dalszym ciqgu istotnie zwiekszaé zakres
zadan realizowanych w ramach zastepstwa inwestorskiego w realizacji zadan
inwestycyjnych na zasobie gminnym. Poczawszy od roku 2026 Spétka bedzie
realizowata miedzy innymi cztery duze programy rewitalizacyjne na zasobie

komunalnym:

1.Rewitalizacja Osiedla Brochéw

Zarzad Wroctawskich Mieszkarh sp. z.0.0 bedzie kontynuowat rozpoczety
w 2025 roku projekt realizacji inwestycji pn. Rewitalizacja osiedla Brochéw
w kwartale ulic Chifiska, Polna, 3-go Maja, Koreafska. Inwestycja zaktada m.in.
kompleksowy remont 18 budynkéw nalezacych w 100% do miasta oraz terendw
gminnych w kwartale objetym inwestycja.

W ramach planowanych prac przeprowadzone zostang naprawy poszycia
dachowego i konstrukcji dachdéw oraz wymieniona zostanie stolarka okienna
i wejsciowa do budynkéw, wymienione zostang wewnetrzne instalacje
oraz wyremontowane zostang klatki schodowe. Tam gdzie znajdujq sie jeszcze
toalety na pietrach zostang wykonane tazienki w lokalach mieszkalnych, a te na
czesciach wspdlnych zostang zlikwidowane.

Prace projektowe rozpoczeto juz dla budynku Polna/3 Maja 1B. O Srodki
na jego remont spotka bedzie sie ubiegata z Funduszu Doptat w ramach realizacji
przez Bank Gospodarstwa Krajowego programu budownictwa komunalnego.
Opracowanie dokumentacji projektowej bedzie obejmowato m.in. remonty
dachéw, fundamentéw; wymiany zrédta ogrzewania wraz z montazem
paneli fotowoltaicznych,  termomodernizacje budynku  (remont  elewacji
z wymiang stolarki okiennej i drzwiowej), przebudowe instalacji wewnetrznych

wraz z zapewnieniem dostepu do kondygnacji parteru dla o0séb



niepetnosprawnych, nowy podziat lokali mieszkalnych z wydzieleniem weztow
sanitarnych wewnatrz lokali i likwidacjg wspdlnych toalet.
W realizacji trwa drugi i trzeci etap remontu dla budynkéw Chinska 14a
i 14b gdzie wykonane zostang instalacje centralnego ogrzewania i cieptej wody
uzytkowej, remont elewacji oraz remont klatki schodowej.
W realizacje projektu zostang zaangazowane podmioty zewnetrzne tj. Izba
Architektow (w zakresie przygotowania wytycznych do projektowania oraz
przyjetych rozwigzann technologicznych) oraz Uniwersytet Przyrodniczy
w zakresie zagospodarowania terendéw zewnetrznych:

e ul. 3 Maja: 1b (dokumentacja projektowa w trakcie opracowania)

eul. 3 Maja 2a, 2b, 4a i 4b (dokumentacja projektowa w trakcie

opracowania), 5a, 5b, 6a, 6b, 11, 13d,

e ul. Chinska: 2b, 2c, 3a, 14a (w trakcie prac), 14b (w trakcie prac),

e ul. Koreanska 1 i Koreanska 1a,

e ul. Polna 5 (dokumentacja projektowa w trakcie opracowania)
Procesem projektowania objete bedg tereny w obrebie ulic Polna-Chirska-
Koreanska-3 Maja. Realizacja projektu przewidziana jest na lata 2026-2029.

Szacowana wartos¢ prac 50 000 000 zi.

2.Projekt Sepa-Szarzynskiego
Projekt obejmuje termomodernizacje 12 budynkdéw znajdujacych sie przy
ul. Sepa-Szarzynskiego i ulicy Rozbrat oraz sgsiadujgce wnetrza.
W ubiegltym roku rozpoczat sie remont wraz z termomodernizacjg w budynku
przy ul. Rozbrat 16, oraz rewitalizacja wnetrza podwoérzowego
Sepa-Szarzynskiego, Wyszynskiego, Prusa, Sienkiewicza.
W planach jest remont podwdrka Ukryta, Chemiczna, Sienkiewicza, Sepa-
Szarzynskiego, dla ktorego odbyty sie konsultacje spoteczne i w 2026 roku
zostanie zlecona dokumentacja projektowa. W trakcie opracowania jest
dokumentacja termomodernizacji 11 kamienic:

e Rozbrat 1, 16 (w realizacji)

e Sepa Szarzynskiego 43, 47, 59, 61, 63, 65, 65a, 68, 69, 73

(dokumentacja projektowa w trakcie opracowania)

Realizacja projektu przewidziana jest na lata 2026-2028. Szacowana wartos¢



prac 30 000 000 zt.

2. Projekt Kleczkéw
Projekt zaktada termomodernizacje 4 budynkéw oraz remont 3 wnetrz
podworzowych. Dodatkowo Projekt Kleczkéw obejmuje kwestie poprawy
czystosci oraz bezpieczefistwa we wnetrzach.
e Kleczkowska 6, 17, 34 (dokumentacja projektowa w trakcie opracowania)
e Kraszewskiego 26 (dokumentacja projektowa w trakcie opracowania)
e Wnetrze przy Struga, Kraszewskiego, Zegadtowicza, Kleczkowska
(w przygotowaniu do prac odbiorowych)
e Wnetrze Trzebnicka - Kleczkowska - Siemienskiego - Kraszewskiego
(wybdr pracowni projektowej na opracowanie dokumentacji)
* Wnetrze Zegadtowicza - Kleczkowska - Siemienskiego - Kraszewskiego
(I kwartat przetarg na wybér wykonawcy robét budowlanych).
Realizacja Projektu Kleczkdw przewidziana jest na lata 2026-2027. Szacowana
wartos¢ prac 20 000 000 zi.

3. Projekt Wnetrze Krzywa
Na powierzchni ponad 17 tys. m kw. w kwartale ulic: Nowowiejska,
Piastowska, Sienkiewicza, Reja powstang ciagi pieszo-jezdne,
uporzadkowany zostanie uktad komunikacyjny i odwodnienie, pojawi sie
o$wietlenie, 3 zespoty gniazd pojemnikéw podziemnych, sitownia zewnetrzna,
boisko sportowe, plac zabaw i duzo urozmaiconej zieleni.
Otwarcie ofert w postepowaniu przetargowym zaplanowano na 03.02.2026r.
Realizacja inwestycji pn. Wnetrze Krzywa przewidziana jest na lata 2026-2028.
Szacowana wartosc prac 17 000 000 zt, w tym dofinansowanie Unii Europejskiej
w wysokosci 1.799 501,55 zt.

taczna wartos¢ naktadéw inwestycyjnych w latach 2026-2028 na te projekty
planowana jest na kwote 117 000 000 zt.

Powyzej przedstawione informacje o wielkosciach zrealizowanych, ale réwniez

w planowanych na najblizsze lata programéw inwestycyjnych, potwierdzajq



wprost spetnienie przez Spétke kryterium realizowania programow
inwestycyjnych znaczaco przekraczajgcych wartos¢ jej aktywéw trwatych.
Przy poziomie aktywow trwatych na koniec roku 2024 poziomie 55 858 000 zt
spotka prowadzita w roku 2025 procesy inwestycyjne na taczna kwote
81 030 168 zt a na rok 2026 planuje realizacje programow inwestycyjnych
na kwote 127 887 772 zt co oznacza planowang dynamike rok do roku 158%.
taczna dynamika zadan inwestycyjnych realizowanych przez Spotke w imieniu
Gminy Wroctaw w latach 2021/2026 wyniesie 418%, tym samym spetnione jest
kryterium, o ktorym mowa w art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 .
o zasadach ksztattowania wynagrodzern oséb kierujgcych niektorymi spotkami
(Dz. U. z 2018 r. poz. 1252)

Ad 2. W tym kryterium nalezy wskaza¢, ze wsrod prowadzonych przez Spotke
inwestycji znajdujq sie réwniez zadania realizowane w ramach programow
z dofinansowaniem unijnym jak i zadania realizowane przy wsparciu z Banku
Gospodarstwa Krajowego, PFRON. W zesztym roku w ramach programéw
z dofinansowaniem unijnym zrealizowano wydatki na poziomie 25 000 000 zi,
przy zaktadanym dofinansowaniu Unii Europejskiej w wysokosci 6 000 000 zt
(JOWN, Termomodernizacja budynkéw mieszkalnych, Zagospodarowanie
wnetrza podwdrzowego Wapienna-Gajowa-Kamienna-Przestrzenna,
Zagospodarowanie wnetrza podwdrzowego Rozbrat-Sepa-Szarzynskiego-
Sienkiewicza). Zakonczono réwniez inwestycje, ktora otrzymata wsparcie
finansowe z BGK w wysokosci 8 500 000 zt, co stanowito 80% przewidywanych
kosztow inwestycji (Wilcza 1-3-5), oraz zadanie o wartosci 801 000 zt

realizowane z dofinansowaniem PFRON (Winda Grunwaldzka 12 B PZN).
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