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Szanowny Panie Radny,

odpowiadajac na interpelacje w sprawie polityki czynszowej, w tym regulacji
przewidujacej zwyzke stawki bazowej czynszu dla lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80 m?, przedstawiam ponizej szczegdétowe wyjasnienia:

Na wstepie nalezy podkresli¢, iz Gmina realizuje zadania witasne w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej na podstawie
programu gospodarowania. Program dedykowany na lata 2026-2031 zostat
przyjety uchwatg nr XXIV/476/25 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 pazdziernika
2025 r. wiekszoscig gtosdw. Przeciwko uchwale opowiedziato sie trzech radnych,
a od gtosu wstrzymato sie szesciu radnych.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Program ten okresla priorytety,
zasady oraz mechanizmy racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym.
Pojecie ,racjonalnego gospodarowania” naktada na organy wykonawcze gminy
ustawowy obowigzek dbatosci o substancje budowlang, zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania lokali oraz dgzenie do zréwnowazenia wydatkéw na
utrzymanie zasobu z przychodami uzyskiwanymi z tytutu czynszoéw.

Wyjasniam uprzejmie, iz dotychczasowa polityka czynszowa opierata sie na
stawkach, ktérych ostatnia aktualizacja miata miejsce w 2021 r. Od tego czasu
realia gospodarcze ulegty drastycznej zmianie. Istotny wzrost kosztow modernizacji
i biezacego utrzymania nieruchomosci, w tym w szczegdlnosci cen energii
elektrycznej, nowego taryfowania centralnego ogrzewania, ustug eksploatacyjnych,
konserwatorskich, materiatéw budowlanych oraz obligatoryjnej wymiany
wysokoemisyjnych zrédet ogrzewania na proekologiczne, spowodowat ze
dotychczasowe wptywy czynszowe, przestaty pokrywac fundamentalne naktady na
utrzymanie zasobu w nalezytym stanie technicznym i estetycznym.
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W ujeciu analitycznym stanowigcym punkt wyjscia do opracowania aktualnego
programu, w 2024 roku $redni koszt utrzymania 1 m? powierzchni mieszkaniowego
zasobu wyniost 23,12 zt. Tymczasem stawka bazowa ksztaltowata sie na poziomie
8,90 zt za m?2. Dalsze utrzymywanie stawek na tak niskim poziomie prowadzitoby
wprost do degradacji technicznej budynkéw, co uderzytoby bezposrednio

w bezpieczenstwo i komfort samych lokatoréw.

Majac na uwadze powyzsze konieczna stata sie aktualizacja stawki bazowej czynszu
do wartosci 11,40 zt za m? oraz odpowiednio dla najmu socjalnego i pomieszczen
tymczasowych do wartosci 2,85 zt za m2. Pragne przy tym podkreéli¢, ze ustalona
stawka w ujeciu miesigcznym nie przekracza ustawowego wskaznika 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu.

Warto réwniez wskazac na istotng zmiane o charakterze prospotecznym

i systemowym. W nowych przepisach prawa miejscowego zrezygnowano

z dotychczasowego réznicowania stawek czynszu ze wzgledu na potozenie budynku
na terenie Miasta. Wprowadzono zasade réownosci, w mysli ktérej standard
techniczny budynku i lokalu, a nie jego atrakcyjnos¢ komercyjna czy lokalizacja,
stanowi o jego obiektywnej wycenie.

Odnoszac sie bezposrednio do kwestii wyzszych obcigzen dla lokali o powierzchni
powyzej 80 m 2 wyjasnié nalezy, ze rozwigzanie to jest kluczowym elementem
racjonalnego zarzadzania strukturg zasiedlenia. Gmina boryka sie z istotnym
niedoborem wigkszych mieszkan, ktére sg niezbedne dla zabezpieczenia potrzeb
rodzin wielodzietnych, oczekujacych na wsparcie mieszkaniowe. Sytuacja,

w ktorej wielopokojowe lokale sg uzytkowane przez mate gospodarstwa domowe
(1, 2 osoby), przy jednoczesnym braku mieszkan dla rodzin z dzieémi, stoi

w sprzecznosci z zasadami celowosci i efektywnosci gospodarowania mieniem
publicznym. Wyzszy czynsz za ponadnormatywny metraz, wprowadzony
programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy w 2009 r.
odzwierciedla realny koszt utrzymania wiekszej przestrzeni i stanowi obiektywny
bodziec ekonomiczny do optymalizacji struktury zamieszkania. Poréwnawczo,
réwniez takie miasta jak Poznan i Gdansk stosujg progresywny system stawek
czynszu.

W tym miejscu pragne zaprzeczy¢ jakoby polityka Gminy miata charakter
dyskryminacyjny wobec oséb starszych. Swiadomi barier architektonicznych
wprowadzilismy kompleksowy system ostonowy oparty na obiektywnych kryteriach
powierzchniowych irdochodowych, zblizonych do mechanizméw o dodatkach
mieszkaniowych. Zgodnie z omawiang uchwatg normatywna powierzchnia uzytkowa
lokalu, w przeliczeniu na liczbe cztonkéw gospodarstwa domowego wynosi
odpowiednio: dla gospodarstwa jednoosobowego - 35 m?, dla gospodarstwa
dwuosobowego - 45 m? itd. W sytuacji gdy najemca, w tym senior, spetnia kryteria
dochodowe, a $redni miesieczny dochdéd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa
domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale nr XXII/601/20 Rady
Miejskiej Wroctawia w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw, przystuguje mu
prawo do zastosowania obnizki czynszu na wniosek. Obnizka ta pozwala na realne
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dostosowanie kosztdw utrzymania mieszkania do rzeczywistych mozliwosci
finansowych najemcy.

W przypadkach gdy osoba starsza samotnie zajmuje lokal o metrazu znacznie
przekraczajacym jej potrzeby oraz mozliwosSci ptatnicze, Gmina nie pozostawia
takiego lokatora bez wsparcia i nie wymusza drastycznych dziatan windykacyjnych.
Gmina oferuje i promuje program dobrowolnej zamiany lokalu wiekszego na
mniejszy. W ramach tego programu do kazdego najemcy podchodzi sie w sposéb
wpetni zindywidualizowany. Pracownicy Wydziatu Mieszkalnictwa tutejszego Urzedu
organizujg przystepne, zorientowane na dialog spotkania o charakterze
informacyjno-konsultacyjnym, podczas ktérych szczegétowo przyblizane sg
wszystkie zasady prawa oraz korzysci ptynace z optymalizacji zamieszkania.

W trosce o zdrowie, wiek i specyficzne potrzeby oséb starszych, Gmina gwarantuje
ze wskazywany do zamiany mniejszy lokal jest uprzednio catkowicie
wyremontowany i zmodernizowany na koszt budzetu Gminy, ze szczegdlnym
uwzglednieniem barier architektonicznych. Dzigki temu senior otrzymuje realna,
kompleksowg pomoc - zamieszkuje w lokalu o wysokim standardzie estetycznym

i technicznym, tanszym w utrzymaniu, nie ponoszac zadnych kosztéw
adaptacyjnych. Jednoczesnie zwalniany jest dotychczas zajmowany lokal, co
pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wiekszych rodzin.

Podsumowujac warto zauwazy¢, ze w normalnych okolicznosciach gospodarowania
mieniem komunalnym, lokale o znacznej powierzchni uzytkowej generujg wyzsze
koszty i stanowig dobro reglamentowane. Jesli najemca, mimo braku obiektywnego
uzasadnienia strukturg demograficzng gospodarstwa domowego, wyraza wole
zamieszkiwania w warunkach o podwyzszonym standardzie przestrzennym,
obowigzany jest do ponoszenia ekwiwalentnej optaty czynszowej.

Z kolei odnoszac sie do kwestii analitycznych oraz proceduralno-prawnych
zwigqzanych z wdrozeniem przedmiotowej regulacji uprzejmie wskazuje, iz Gmina
nie prowadzita szczegdtowej spersonalizowanej analizy statystycznej okreslajacej,
ilu realnie senioréw oraz ktérzy konkretnie najemcy, zostang dotknieci zwyzka optat
w lokalach o powierzchni powyzej 80 m?. Tego rodzaju ujecie i kompletna ocena
skutkéw regulacji, pod katem tzw. sprawiedliwo$ci miedzypokoleniowej, czy
poszanowania gtebokich wiezi emocjonalnych lokatoréw z dotychczas zajmowanym
miejscem zamieszkania, ze wzgledu na stopien uogdlnienia, nie moze stanowic
jedynej podstawy prawnej kreowania polityki czynszowej Gminy. Wydzwiek
spoteczny tych zmian nie jest jeszcze Organowi w petni znany (zmiany wchodzg

w zycie od 1 sierpnia 2026 r.) lecz nalezy przyjaé, ze zgtaszane ewentualne
trudnosci zyciowe lokatoréw, nie bedg pomijane. W przypadku oséb znajdujacych
sie w obiektywnie skomplikowanej sytuacji materialnej, badz zdrowotnej, kazda
zgtaszana sytuacja bedzie przez Gmine rozpatrywana, w sposdb catkowicie
indywidualny, elastyczny i humanitarny, z wykorzystaniem przewidzianych
mechanizmoéw ostonowych oraz ulg.

Jednoczesnie zapewniam Pana Radnego, ze kwestionowane regulacje zostaty
poddane rygorystycznej ocenie prawnej przez wiasciwe stuzby obstugi prawnej
tutejszego Urzedu, uzyskujac petng akceptacje w zakresie zgodnosci z powszechnie
obowigzujacym porzadkiem prawnym. Nadto, jak Panu radnemu wiadomo,
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wszelkie akty prawa miejscowego stanowione przez Gmine podlegajg
obligatoryjnej i wszechstronnej weryfikacji w ramach nadzoru sprawowanego przez
Wojewode, ktdry jako organ nadzorczy bada legalnos$é uchwat pod katem ich
zgodnosci z Konstytucja RP oraz ustawami. Fakt, iz przedmiotowa uchwata nie
zostata zakwestionowana przez organ nadzoru, ani nie wszczeto wobec niej
postepowania nadzorczego zmierzajacego do stwierdzenia jej niewaznosci stanowi
ostatecznie, formalnoprawne potwierdzenie, ze podjete przepisy sg w petni legalne,
prawidtowo skonstruowane i obowigzujace.

Na zakonczenie pragne podkresli¢, ze polityka czynszowa naszego Miasta wyrdznia
sie wyjatkowq rozwagg i spoteczng odpowiedzialnoscia. Dzieki uwzglednieniu ‘
zréznicowanej struktury dochodowej mieszkancéw, zwtaszcza oséb zasiedlajacych
lokale gminne, stawki te pozostajg na bezpiecznym poziomie, co wyraznie widaé

w zestawieniu z rynkiem komercyjnym, gdzie ceny siegajg od 60 do 80 zt/m?2.

Co wazne zastosowane stawki czynszu sg niezwykle konkurencyjne nawet na tle
innych duzych miast, gdzie wynosza one srednio 14 zt/m?, co zapewnia naszym
lokatorom niezbedng stabilizacje i poczucie bezpieczenstwa ekonomicznego.

Z wyrazami szacunku

WICEPREZYDEN WROCLAWIA

Grzego, man
Otrzymuja:
1. Adresat
2. Biuro Rady Miejskiej Wroctawia do L.dz. 172462
3. Biuro Prezydenta do L.dz. 172462
4. Departament Nieruchomosci i Eksploatacji do L.dz. 172462
5. a/a
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