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UCHWALA NR. ........ccuueeeeeeee
RADY MIEJSKIEJ WROCLAWIA
Z dnia ...eeeeeeeeeeeeennn 2013 r

w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroclaw
na lata 2014 - 2019

Na podstawie art.21 ust. 11 ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.")
Rada Miejska Wroclawia uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroclaw na lata
2014 - 2019, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Wroctawia.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2014 r. ipodlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej Wroctawia

Jacek Ossowski

D Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U.z 2004 r. Nr 281, poz. 2783 i 2786,
z 2006 r. Nr 86, poz. 602, Nr 94, poz. 657, Nr 167, poz. 1193 i Nr 249, poz. 1833, z 2007 r. Nr 128, poz. 902 i Nr 173,
poz. 1218, z 2010 r. Nr 3, poz. 13, z 2011 r. Nr 224, poz. 1342 oraz z 2012 r. poz. 951.
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Zalacznik

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY WROCLAW
NA LATA 2014 - 2019
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WPROWADZENIE

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroctaw na lata 2014-2019
jest dokumentem strategicznym, okreslajacym zasady oraz cele prowadzonej przez gming polityki
mieszkaniowej.

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym stwierdza, iz zaspokajanie zbiorowych
potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wilasnych gminy, te za$ obejmuja m. in. sprawy zwiazane z tadem
przestrzennym, gospodarka nieruchomo$ciami i komunalna, gminnym budownictwem mieszkaniowym
i pomoca spoteczna.

Opracowanie przedmiotowego dokumentu wynika w sposdb bezposredni z delegacji, zawartej
w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnegoi w swoich przestankach stanowi kontynuacje polityki mieszkaniowe;j, ktorej
zatozenia przedstawione zostaty w poprzednich programach i ktora na ich podstawie byta wdrazana.

Zgodnie z wytycznymi, przedstawionymi w powyzszej ustawie, do priorytetowych zadan gminy
nalezy dazenie do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najbardziej potrzebujacych cztonkow wspdlnoty
samorzadowej. W zwiazku z powyzszym Gmina Wroctaw podejmuje czynnosci, zmierzajace do:

- zwigkszenia w zasobie mieszkaniowym liczby lokali socjalnych dla gospodarstw domowych

znajdujacych si¢ w niedostatku oraz tych, wobec ktérych sad orzekl takie uprawnienie
w sprawach z powodztwa gminy i podmiotoéw obcych;

- poprawy dostgpnosci lokali komunalnych dla gospodarstw domowych osiagajacych niskie
dochody, tj. przeznaczenia adekwatnej wobec potrzeb wnioskodawcow liczby mieszkan do
remontu wykonywanego we wlasnym zakresie i na koszt przysztych najemcow;

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

- sukcesywnejpoprawy stanu technicznego posiadanego zasobu mieszkaniowego,

- zwigkszeniastandardu i efektywnos$cizarzadzania zasobem,

- racjonalizacji gospodarowania zasobem, obejmujacej m. in. zamiany lokali, scalanie lokali
posiadajacych pomieszczenia o wspolnej uzywalnosci, sprzedaz ostatnich lokali gminnych
w budynkach wspoélnotowych;

- ksztaltowania zasad polityki czynszowej tak, aby wplywy z czynszu pokrywaly wydatki

zwiazane z utrzymaniem mieszkaniowegozasobu gminy.
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Rozdzial 1

Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

§ 1. Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Wroclaw

1. Wg stanu na dzien 31 grudnia 2012 r. gminny zaséb mieszkaniowy wynosit:
- 41890 lokali mieszkalnych, z czego:
- 15191 lokali w 1515 budynkach bedacych w 100% wlasnoscia Gminy Wroctaw
- 26699 lokali w 4104 budynkach wspdlnotowych,

o facznej powierzchni 2 083 240,95 m?.
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Wykres 1 — Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Wroctaw

2. W latach 2009 — 2012 wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Wroclaw przedstawiata sig
nastepujaco:
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Wykres 2 — Dynamika zmian wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy Wroctaw w latach 2009 — 2012

3. W latach 2007 — 2010 zas6b mieszkaniowy Gminy Wroctaw zmniejszal si¢, przy jednoczesnym wzroscie
ogo6lnej liczby mieszkan na terenie Wroctawia. Wykres nr 3 przedstawia udzial mieszkaniowego zasobu
Gminy Wroctaw w stosunku do ogdlnej liczby lokali mieszkalnych usytuowanychwe Wroctawiu, ktory:

- w2007 r. wynosit 20%,

- w2008 r. wynosit 19%,

- w2009 r. wynosit 18%,
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- w2010 r. wynosit 16%.
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Wykres 3 — udziat mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw w ogodlnej liczbie mieszkan na terenie Wroctawiaw latach 2007 — 2010
(brak danych GUS na koniec 2011 12012 r.)

4. Wykres nr 4 przedstawia wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw w poszczegolnych
dzielnicach Miasta, uwzgledniajac podzial na lokale komunalne znajdujace si¢ w budynkach
wspolnotowych oraz w budynkach bedacych w 100% wiasnoscia Gminy Wroctaw.
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Wykres 4 — Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw z podziatemna dzielnice wedtug stanu na dzien 31.12.2012 r.

5. W zasobie Gminy Wroctawna dzien 31 grudnia 2012 r. znajdowato si¢:

1) 1318 lokali socjalnych,

2) 16 tymczasowych pomieszczen, ktorych zasady wynajmowania zostaly okreslone w odrebnej uchwale
Rady Miejskiej Wroctawia.
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W latach 2009 — 2012 dynamika wzrostu liczby lokali socjalnych przedstawiala si¢ w nastgpujacy sposob:
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Wykres5 — Wzrost liczby lokali socjalnych w latach 2009 —2012.

6. Wykres nr 6 przedstawia wielko§¢ zasobu lokali socjalnych w stosunku do ogdlnej liczby lokali
mieszkalnychbedacych wlasno$cia Gminy Wroctaw w latach 2009 — 2012.
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Wykres 6 — Liczba lokali socjalnych w stosunku do catosci zasobu mieszkaniowego Gminy Wroctaw w latach 2009 - 2012.

7. W latach 2009 - 2012 wplyw na zmiang liczby lokali mieszkalnych bedacych wtasno$cia Gminy
Wroctaw mialy przede wszystkim nastepujace okolicznos$ci:

- sprzedaz lokali najemcomw trybie bezprzetargowym,

- sprzedaz lokali osobom zainteresowanymw trybie przetargowym,

- wykwaterowywanie lokali mieszkalnych w budynkach przeznaczonych do rozbiorki.

8. Ponadto, w latach 2009-2012 oddane zostaty do uzytku ogoétem 552 mieszkania z czego:
1) w budynkach nowo wybudowanych - 241 mieszkan, tj.:
- ul. Komuny Paryskiej 44 1 46 oraz 39-41 - 187 mieszkan,

- ul. Pomorska 51 1 53 - 54 mieszkania;
2) w budynkach po kapitalnym remoncie - 183 mieszkania, tj.:

- ul. Szczytnicka 35,47 149 - 42 mieszkania,

- ul. Sgpa Szarzynskiego 57 - 20 mieszkan,

- ul. B.Prusa 47 - 13 mieszkan,

- ul. Benedyktynska 12 - 8 mieszkan,
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- ul. Krzywoustego 307 i 268 - 21 mieszkan,

- ul. Mielecka 33 - 43 mieszkania,
- ul. Pomorska 34 - 20 mieszkan,

- ul. Kniaziewicza40 - 10 mieszkan,

- ul. Okulickiego 22 (budynek socjalny) - 6 mieszkan;

3) w ramach wspotpracy z TBS Wroctawuzyskano 128 mieszkan, tj.:

- ul. Cedrowa 14,16,18,20,22,24,26,28 - 66 mieszkan,

- ul. Topolowa 3 - 4 mieszkania,
- ul. Leonarda da Vincilla,11b,12a,12b,12¢ - 58 mieszkan.

§ 2. Prognoza dotyczaca wielko$ci zasobu mieszkaniowego

1. Na rok 2013 oraz w latach 2014 — 2019 przyjmuje si¢ nast¢pujaca prognoze dotyczaca wielkosci
mieszkaniowegozasobu Gminy Wroctaw.
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Wykres 7 — Prognoza dotyczaca wielkos$cizasobu mieszkaniowego Gminy Wroctaw w latach 2013 —2019.

2.Prognozowana zmiana wielkoSci zasobu mieszkaniowego Gminy Wroclaw zaktada spadek liczby
mieszkan wynikajacy zaré6wno ze sprzedazy lokali mieszkalnych, jak rowniez wykwaterowan
z budynkoéw z uwagi np. na ich rozbiorke i zostala przygotowana w oparciu o dane z lat ubiegtych.

3. W 2013 roku w ramach wspoétpracy z TBS planowane jest pozyskanie kolejnych 46 mieszkan w nowo
wybudowanych obiektach na osiedlu Stabtowice oraz 28 lokali mieszkalnych w zrewitalizowanymbudynku
przy ul. Krzywoustego313/315 wraz z dobudowana czgscia przy ul. Gorlickiej 2.

W 2014 roku prognozowane jest pozyskanie nowych 36 mieszkan w ramach wspotpracy z TBS.

4.W zaleznosci od mozliwosci finansowych gminy podejmowane beda dziatania zmierzajace do
pozyskiwania lokali mieszkalnych poprzez remont lub rewitalizacje¢ istniejacego lub pozyskanego zasobu
oraz budowe¢ nowych budynkéw mieszkalnych.

5. Jednoczes$nie, opierajac si¢ na danych z lat ubiegtych prognozuje si¢ wzrost wielkosci zasobu lokali
socjalnych corocznie, odpowiednio o 50 lokali, natomiast zasobu tymczasowych pomieszczen odpowiednio
0 5 pomieszczen.
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Wykres 8 — Prognoza dotyczaca wielkoscizasobu lokalisocjalnychw latach 2013 — 2019.
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Wykres 9 - Prognoza dotyczacawielkosci zasobu tymczasowych pomieszczen w latach 2013 -2019.

§ 3. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

1. Stan techniczny zasobu na podstawie analizy wpisow w ksiazkach obiektow budowlanych oraz
dokonywanych przegladéw wskazuje, ze budynki mieszkalne bedace w 100 % wtlasnoscia Gminy naleza do
najstarszych we Wroctawiu. Sredni wiek tych budynkéw wynosi ok. 99 lat, a $redni stopien zuzycia tych
budynkow wynosi 43,94 %. Z ogolnej liczby 1 515 budynkéw bedacych w 100% wiasnoscia Gminy 1
wybudowanychpo 2000 roku jest tylko 82. Zdecydowana wigkszo$¢ budynkow mieszkalnych, nalezacych
do zasobu komunalnego, powstata przed Il wojna §wiatowa. Najwigkszy stopien zuzycia budynkow
wystepuje w Srodmiesciu, na Krzykach - Brochowie. Najstarsze budynki wystepuja w rejonie Starego
Miasta, w ktorym $redni wiek wynosi okoto 130 lat.
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2. Liczbg budynkéw odpowiadajaca poszczegodlnym przedzialom wiekowymprzedstawia ponizsza tabela:

Lata do po ’
budowy | 1000 | 190171920 | 1921-1940 | 1941-1960 | 1961-1980 | 1981-2000 | )0 | Ogélem
Liczba 15 460 345 35 30 89 22 | 1515
budynkow

3. Z ogdlnej liczby 41 890 (wg stanu na dzien 31.12.2012 r.) lokali mieszkalnych zasobu gminnego 97,1%
podiaczonych jest do kanalizacji miejskiej, 95,9% posiada gaz sieciowy, 35,9% lokali podlaczona jest do
sieci miejskiej centralnego ogrzewania, z cieptej wody z sieci miejskiej korzysta 29,3%, w.c. w lokalu
mieszkalnym posiada 88,8%.

Rozdzial 2

Analiza potrzeb oraz plan remont6éw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkow i
lokali, z podzialem na kolejne lata

§ 4. Analiza potrzeb mieszkaniowych

1. Z uwagi na regulacje ustawowe gmina podejmuje dzialania prowadzace do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty samorzadowe;.

2. Do dziatan tych naleza przede wszystkim:
1) powigkszanie zasobu lokali socjalnych;
2) realizacja wyrokow sadowych w ktérych sad orzekt o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego;
3) zapewnianie lokali zamiennych;
4) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych:
a) pozostajacych w niedostatku — w przypadku os6b ubiegajacychsi¢ o najem lokalu socjalnego,
b) osiagajacychniskie dochody— w sytuacji mieszkan do remontu na koszt przyszlego najemcy.

3. Wypelniajac zawarta w ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego dyspozycje, Gmina Wroctaw realizuje polityke sukcesywnego powigkszania

zasobu lokali socjalnych, przeznaczonych zaréwno na wynajem dla gospodarstw domowych pozostajacych

w niedostatku oraz na biezace potrzeby wynikajace z koniecznosci realizacji wyrokow eksmisyjnych. W

tym celu podejmowane sa dzialania zwiazane m. in.:

1) z odzyskiwaniem lokali o niepelnym standardzie (potozonych w budynkach stanowiacych w 100%
wlasno$¢ Gminy) i przeznaczaniem tych mieszkan na lokale socjalne lub tymczasowe pomieszczenia
poprzez wskazywanie aktualnym najemcom lokali zamiennych, poprawiajac tym samym ich warunki
mieszkaniowe;

2) z wydzielaniem budynkoéw mieszkalnych, w ktorych wszystkie mieszkania spetniaja wymogi lokali
socjalnych i przeznaczaniem ich w caloéci, po ewentualnym remoncie, na lokale socjalne badz
tymczasowe pomieszczenia;

3) ze wspolpraca z innymi organizacjami, w tym pozarzadowymi, zmierzajac do utworzenia,
pozyskiwania i obstugi tzw. pensjonatéw socjalnych, z lokalami przeznaczonymi do czasowego
zamieszkania przez osoby lub cale rodziny nie bedace w stanie zaspokoi¢ we wlasnym zakresie ze
wzgledow finansowych, zdrowotnych, badz innych, potrzeb mieszkaniowych.

4. Pensjonaty socjalne, o ktorych mowa w ust. 3 pkt 3, prowadzone beda przez Gming Wroctaw lub inne
organizacje, w tym pozarzadowe we wspolpracy z Gmina Wroclaw na zasadach okreslonych ustawa
z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalno$ci pozytku publicznego i o wolontariacie (Dz. U. z 2010 r. Nr 234,
poz. 1536, z 2011 r. Nr 112, poz. 654, Nr 149, poz. 887, Nr 205, poz. 1211, Nr 208, poz. 1241, Nr 209,
poz. 1244 i Nr 232, poz. 1378).

5. Jednocze$nie Gmina Wroctaw prowadzi postgpowania zwiazane ze ztozonymi przez mieszkancow
Wroctawia wnioskami mieszkaniowymi dotyczacymi m. in. przydziatu lokalu:

1) socjalnego;

2) do remontu wykonywanegowe wtasnym zakresie i na wlasny koszt;

3) zamiennego;

4) z tytutu zamiany z urzedu;

5) o potwierdzenie praw po zgonie lub wyprowadzeniusi¢ najemcy;
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6) ponownego zawarcia umowy najmu po catkowitej sptacie zadtuzenia.

6. W latach 2009 — 2012 do Gminy Wroctaw wptyneto tacznie 10 324 wnioskow mieszkaniowych

Z czego:

1) 6083 wnioski dotyczyty uregulowania tytutu prawnego lokali zamieszkalych (postgpowania po zgonie i
wyprowadzeniu si¢ najemcy);

2) 2865 wnioskdéw dotyczyto najmu lokalu socjalnego (z tytutu niedostatku oraz z tytutu realizacji wyroku
sadowego) i lokalu do remontu wykonywanego we wlasnym zakresie i na wlasny koszt;

3) 1376 wnioskow dotyczyto najmu lokalu zamiennego.
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Wykres 9 — Liczba ztozonych wnioskow mieszkaniowychw latach 2009 — 2012.
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Wykres 10 - Podzial liczby wnioskow z uwagi na okoliczno$ciich ztozenia z lat 2009 — 2012.

7. W latach 2009 — 2012 wydano lacznie 8727 tytutéw prawnych do lokali wchodzacych w sktad

mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw z czego:

1) 6274 tytutdow prawnych dotyczyto najmu lokali zamieszkatych;

2) 1416 tytutdéw prawnych dotyczacych najmu lokali socjalnych (z tytulu niedostatku oraz z tytutu
realizacji wyroku sadowego), lokali do remontu wykonywanego na koszt przyszlego najemcy i na
wlasny koszt;

3) 1037 tytutéw prawnych dotyczacych najmu lokali zamiennych.
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Wykres 11 — Liczba wydanych tytutlow prawnych* latach 2009 — 2012.

* wydawane w poszczegolnych latach tytuty prawne dotycza réwniez wnioskow mieszkaniowych, ktore
zostaly ztozone w latach uprzednich.

8. Na dzien 31 grudnia 2012 r. o przydzial lokalu mieszkalnego ubiega si¢ 1738 wnioskodawcow (dot.
rowniez wnioskoéw ztozonych w latach uprzednich) z czego:

1) 913 o lokale socjalne z tyt. pozostawania w niedostatku;

2) 825 o lokale do remontu na koszt przysztego najemcy.

9. Nalezy zauwazy¢, iz poza planowana sprzedaza lokali ich dotychczasowym najemcom oraz w drodze
przetargu, a takze z wytaczeniemz uzytkowania mieszkan, ktorych stan techniczny uniemozliwiaich dalsze
bezpieczne uzytkowanie, Gmina Wroctaw prognozujac wielkos¢ swojego zasobu mieszkaniowego bierze
pod uwage koniecznos¢ zaspokojenia roszczen podmiotéw obcych, z powodztwa ktorych zapadly wyroki
sadowe, orzekajace o uprawnieniu do lokalu socjalnego. Dazenie do minimalizacji kosztow zwiazanych z
powyzszym, a  wynikajacych z  koniecznosci wyplaty w/w  podmiotom odszkodowan
w przypadku niedostarczenia lokalu socjalnego, generuje dodatkowa (procz wymogu zaspokojenia potrzeb
najbardziej potrzebujacych mieszkancéw miasta) potrzebe powigkszania wyodrgbnionego zasobu tych
lokali.

10. Na dzien 31 grudnia 2012r. do realizacji pozostaly 1492 wyroki sadowe, w tym:
1) w sprawach z powodztwa Gminy Wroctaw 1117 wyrokow, tj.:
a) 423 z prawem do lokalu socjalnego,
b) 694 pozostale, z czego 161 z prawem do lokalu socjalnego oraz tymczasowego pomieszczenia i
533 wylaczniez prawem do tymczasowego pomieszczenia;
2) w sprawach z powodztwa innych podmiotow 375 wyrokow,tj.:
a) 340 z prawem do lokalu socjalnego,
b) 35 zuprawnieniemdo tymczasowego pomieszczenia.

11. Znaczacym czynnikiem wplywajacym na uszczuplenie mieszkaniowego zasobu Gminy Wroclaw
pozostaje konieczno$¢ wykwaterowania wchodzacych w jego sktad nieruchomosci znajdujacych sig
w zlym stanie technicznym i wynikajacy z powyzszego obowiazek zapewnienia lokatorom, zajmujacym
mieszkania w takich budynkach, lokali zamiennych. W tym miejscu nalezy zauwazy¢, iz w takiej sytuacji
kazdorazowo dokonuje si¢ przegladu dotychczas zajmowanego lokalu i oceny jego utrzymania przez
dotychczasowych lokatoré6w oraz sytuacji materialnej tych oséb, a nastgpnie zapewnia lokatorom
odpowiednio wzgledemich sytuacji materialnej mieszkania socjalne, badz z umowa na czas nieoznaczony.

12. Stan techniczny zasobu wskazuje, ze §redniorocznie konieczne bedzie wykwaterowaniez okoto 20 - 24
budynkéw i zapewnienie dla 0os6b w nich zamieszkalych okoto 190 - 230 lokali mieszkalnych. Planem
wykwaterowan wraz z zaleglymi zobowiazaniami objetych jest 117 budynkow, co powoduje konieczno$é
zapewnienia dla uzytkownikéw tych lokali 733 mieszkan.
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13. Ponadto z tytutu realizacji:

1) pojedynczych wykwaterowan z lokali uznanych jako nienadajace si¢ na staty pobyt ludzi ze wzgledu na
zty stan techniczny;

2) wykwaterowanw sytuacjach katastrofy budowlanej, klgski zywiotoweji pozaru;

3) wykwaterowania z lokali mieszkalnych usytuowanych na terenie placowek o$wiatowych oraz innych
podmiotow nalezy zapewni¢ dodatkowo okoto 60-70 lokali zamiennychrocznie.

§ 5. Analiza potrzeb remontowych

1. Stan techniczny zasobu, w tym jego wiek oraz stopien zuzycia, wyznacza potrzeby remontéw biezacych i
kapitalnych oraz modernizacji. Przy uwzglednieniu obowiazujacej (wedtug Obwieszczenia Wojewody
Dolnoslaskiego z dnia 28 marca 2013 r., Dz. Urz. Woj. Doln. z 2013 r. Nr, poz. 2190) na okres od dnia 1
kwietnia 2013 r. do dnia 30 wrzesnia 2013 r. wysoko$ci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla miasta Wroctawia wynoszacego 4 249 zi/m?
wymaganena ten cel naktady stanowia okoto 5 842 115 926 zt.

Potrzebne wydatki na ten cel w budynkach 100% gminnych oraz na pokrycie udzialu Gminy
w budynkach wspdlnot mieszkaniowychwynosi¢ powinny:

1) remonty kapitalne w budynkach 100% gminnych: 1 080 207 235 zt
2) remonty biezace w budynkach 100% gminnych: 1431902 613 zt
3) remonty biezace na pokrycie udziatu Gminy

w budynkach wspdlnot mieszkaniowych: 3330 006 078 zt

2. Zdecydowana wickszos¢ budynkow wymaga remontow, ze wzgleduna ich wiek, ogdlny stan techniczny
i konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowiazujacych przepisow techniczno— budowlanych.

§ 6. Plan remontow i poprawy stanu technicznego zasobu

1. Dla zapewnienia catkowitego przywrocenia dobrego stanu technicznego zasobu komunalnego
w okresie 20 lat niezbedne sa srodki w wysokosci 5 842 115 926 zt. Warunkiem zachowania tego terminu
jest zapewnienie sredniorocznie na potrzeby remontowe zasobu kwoty 292 105 796 zt. Zabezpieczenie
tych kwot jest jednak uzaleznione od mozliwosci finansowych Gminy.

2. Za celowe uznaje si¢ przeznaczanie na potrzeby remontowe kwoty odpowiadajacej dochodom
budzetowym uzyskanym wskutek zwickszenia stawki bazowej czynszu. Duzy stopien zuzycia budynkow,
wiek budynkow komunalnych, niewystarczajaca wysokos$¢ w stosunku do potrzeb §rodkéw finansowych na
wykonanie gruntownych remontéw budynkow powoduje, ze zachodzi konieczno$¢  wykonywania
w nich réwniez prac polegajacychna konserwacji, drobnych napraw i usuwaniu awarii. Prace te polegaja m.
in. na drobnych naprawach poszczegélnych elementéw budynkéw niezbednych do utrzymania obiektu
budowlanego i jego otoczenia w nalezytym stanie technicznym obejmujace likwidacj¢ przyczyn mogacych
spowodowa¢ przedwczesne niszczenie obiektu lub jego elementéw. Nalezy przypomnieé¢, ze budynki
mieszkalne bedace w 100 % wlasnos$cia Gminy Wroctaw naleza do najstarszych we Wroctawiu, ich $redni
wiek wynosi okoto 99 lat, a §redni stopien zuzycia wynosi43,94%.

Ponizsza tabela obrazuje poniesione w latach 2009-2012 wydatki przeznaczone na remonty
i inwestycje.

Lp. Zakres rzeczowy remontow
i inwestycji

| Razem - remonty 34 529 270 26369 011 | 19700268 | 24 312 864

Remonty ogblnobudowlane, w tym

m.in.: wymianastolarki okiennej

i drzwiowej, remont lub wymiana

1 instalacji elektrycznychoraz 25464 910 16990 474 | 11505220 | 14900200

instalacji sanitarnych, remonty

klatek schodowych, balkonow i
loggii, piwnic.

2 |Wyodrebnionyfundusz remontowy] 9 064 360 9378 537 8 195 048 9412 664

2009 2010 2011 2012

Id: 814231BA-C9AD-49B7-8A16-D800110FF29F. Projekt



wspoélnot mieszkaniowych

11 | Konserwacje i usuwanie awarii | 18 837 738 16339 673 | 19814 144 | 21102 895
I Razem - inwestycje 82 583 934 43717817 | 28332727 | 27799 653
Program poprawy stanu
1 technicznego budynkéw 4704 972 - - -
komunalnych*
» | Program przebudowy gminnego 7923 687 13837590 | 11280283 | 1988372
zasobu mieszkaniowego
3 Program 100 kamienic** 65 715 139 25915257 | 13689771 | 13497 195
4 Program ROW 0 81429 199 080 10 558 295
5 Zagospodarowanie wnetrz 4240 136 3883541 | 3163593 1755 791
migdzyblokowych
Ogélem: 135 950 942 86426501 | 67847139 | 73215412

*(0d 2010 r. ,,Program poprawy stanu technicznego budynkéw komunalnych” wchodzi w sktad ,,Programu
przebudowy gminnego zasobu mieszkaniowego”.
**0d 2012 r. zadanie nosi nazwe¢ ,,Program rewitalizacji wroctawskich kamienic”.

3. Plan remontow i inwestycji na lata 2013-2019 uwzglednia priorytety przyjete dla uzyskania poprawy
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego i podniesienia standardu warunkow mieszkaniowych,
z zachowaniem pierwszenstwa dla tych robo6t, ktore usuwaja istniejacy obecnie stan zagrozenia od ktorych
zalezy bezpieczenstwo mieszkancow. Plan uwzglednia rowniez potrzeby w zakresie wykonania ulepszen
lokali mieszkalnych poprzez wykonywanie przytaczy i wewngtrznych instalacji wodno - kanalizacyjnych,
gazowych i centralnego ogrzewania oraz zagospodarowanie wolnych lokali. W ramach programu poprawy
gminnego  zasobu mieszkaniowego  realizowane sa  remonty  lokali = mieszkalnych
w celu zwigkszenia ilo$ci lokali socjalnychi lokali zamiennych.

4. Wydatki na remonty obejmuja kwoty niezbedne na wykonanie remontow w budynkach stanowiacych
100% wlasno$¢ gminy oraz wydatki na pokrycie udziatu gminy w budynkach wspolnot mieszkaniowych

i tworzenie wyodrgbnionego przez wspolnoty funduszu remontowego.

Wydatki planowane na remonty i inwestycje w latach 2013 — 2019 przedstawione zostaly w ponizszej

tabeli.
Zakres rzeczowy remontoéw 2013
Lp. § imwostyei PLAN) 2014 2015 2016 2017 2018 2019
I Razem - remonty 17 700 000 | 45 466 704 | 46 376 038 | 47 303 559 | 48 249 630 | 49 214 623 | 50 198 915
Remonty ogdlnobudowlane,w
tym m.in.: wymiana stolarki
okiennej i drzwiowej,
| | remontlubwymianainstalacji | g0 000 | 22493 754 | 22 943 629 | 23 402 502 | 23 870 552 | 24 347 963 | 24 834 922
elektrycznychoraz instalacji
sanitarnych, remonty klatek
schodowych,balkonow i loggii,
piwnic.
Wyodr¢bniony fundusz
2 remontowy wspélnot 9480 000 | 22972 950 | 23 432 409 | 23 901 057 | 24 379 078 | 24 866 660 | 25 363 993
mieszkaniowych
II |Konserwacje i usuwanie awarii| 21 708 000 | 22 142 160 | 22 585 003 | 23 036 703 | 23 497 437 | 23 967 386 | 24 446 734
m Razem - inwestycje 15597 105 | 2710 000 | 42 730 000 | 41 900 000 | 60 000 000 | 37 700 000 | 37 700 000
(zgodnie z WPI)
» | Program przebudowy gminnego | 3 50 600 | 2000 000 | 15000 000 | 15000 000 | 15000 000 | 12 700 000 | 12 700 000
zasobu mieszkaniowego
3 »Program rewitalizacji 7220000 | 650000 | 23550000 | 21 900 000 | 40 000 000 | 20 000 000 | 20 000 000
wroctawskich kamienic
4 Program ROW 1617 105 0 0 0 0 0 0
5 Zagospodarowaniewnetrz | 3560 000 | 60000 | 4180000 | 5000000 | 5000000 | 5000000 | 5000000
migdzyblokowych
Ogoélem: 55005 105 | 70 318 864 | 111691 041 | 112 240 262 | 131 747 067 | 110 882 008 | 112 345 650

* Zadania inwestycyjnena lata 2013 — 2017 sa zgodne z Wieloletnim Planem Inwestycyjnym.
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Rozdzial 3
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 7. Prywatyzacja mieszkan komunalnych

1. Prywatyzacja mieszkan komunalnych pozostaje celem strategicznym Gminy zgodnie
z postanowieniem uchwaty nr LIV/3250/06 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 6 lipca 2006 r. w sprawie
przyjecia strategii rozwoju Wroclawia ,,Strategia Wroctaw w perspektywie 2020 Plus” (BU RMW
7 2006 r. Nr 6, poz. 254).

2. Utrzymane zostana zasady gospodarowania nieruchomo$ciami komunalnymi stanowiacymi wlasnos¢
Gminy Wroctaw, w tym takze dotyczace zbywania lokali mieszkalnych, wynikajace z uchwaly
nr XLIX/697/98 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 27 lutego 1998 r. w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomosciami stanowiacymi wtasno§¢ Gminy Wroctaw (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2005 r. Nr 208, poz.
3409, z 2006 r. Nr 228, poz. 3301, z 2008 r. Nr 158, poz. 1834, z 2010 r. Nr 34, poz. 465 i Nr 189, poz.
2827 oraz z 2011 r. Nr 155, poz. 2648.).

3. W przypadku przeznaczenia lokali mieszkalnych do sprzedazy, pierwszenstwo w ich nabyciu przystuguje
najemcom lokali, z ktérymi umowy najmu zawarte zostaly na czas nicoznaczony — sprzedaz nastgpuje w
takim przypadku w trybie bezprzetargowym.

4. Przedmiotem sprzedazy na warunkach i za ceng ustalona w trybie przetargowym moga by¢ lokale
mieszkalne wolne w sensie prawnym, jezeli jest to ekonomicznie uzasadnione, a w szczego6lnosci lokale
usytuowane w centrum Wroctawia, ostatnie wolne lokale mieszkalne w budynkach wspolnotowych
i lokale o powierzchni powyzej 80m?.

5. Nie przeznacza si¢ do sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach stanowiacych wlasnos¢ Gminy
Wroctaw, ktore po 31.12.1994 r. zostaly wybudowane lub poddane remontowi kapitalnemu w sytuacji gdy
remont ten wiazat si¢ z wykwaterowaniem wszystkich mieszkancow, w budynkach przeznaczonych do
remontu kapitalnego lub wyburzenia oraz w budynkach w ktérych przewidywana jest zmiana funkcji.

6. Lokale mieszkalne moga by¢ wylaczone ze sprzedazy takze w innych od powyzszych przypadkach,
w szczegolnosci moga by¢ wylaczone ze sprzedazy lokale znajdujace si¢ w budynkach wpisanych do
rejestru zabytkéw lub w ktorych powierzchnia lokali uzytkowych przewyzsza powierzchnie lokali
mieszkalnych.

7. Przy sprzedazy mieszkan komunalnych w przypadku jednorazowej zaplaty ceny stosowane beda

bonifikaty od ceny sprzedazy:

1) 98% - jezeli wskutek rownoczesnej sprzedazy wszystkie mieszkania w budynkach innych niz jedno- lub
dwulokalowe przestaja by¢ wlasnoscia Gminy, przy czym za rownoczesna 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.

8. Bonifikaty, o ktérych mowa w ust. 7, podlegaja obnizeniu o 0,3% za kazde pelne 1000 zt (stownie: jeden
tysiac zlotych) naktadow Gminy Wroctaw, w udziale przypadajacym na sprzedawany lokal,
w przypadku gdy podlegajacy sprzedazy lokal znajduje si¢ w budynku w ktérym po dniu 1.01.2005 r.
zakonczono remont finansowany wytaczniebadz z udzialem Gminy Wroctaw.

9. Bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego sprzedawanego w drodze bezprzetargowej, udzielane
beda tej samej osobie tylko jeden raz.

§ 8. Program sprzedazy mieszkan

1. Prognozg sprzedazy sporzadzono na podstawie danych obejmujacych liczbg oraz powierzchnig
uzytkowa sprzedanych lokali mieszkalnych. Na lata 2014-2019 zaplanowano sprzedaz na poziomie 1350
lokali mieszkalnych rocznie. W latach 2009-2012 sprzedanych zostato 5818 lokali mieszkalnych, w tym
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1048 lokali na skutek rownoczesnej sprzedazy. W latach 2010-2012 w przypadku 2379 lokali udzielono
obnizonej bonifikaty z uwagi na usytuowanie lokalu w budynku w ktérym wykonano remont po 1.01.2005
r. Gmina przestata by¢ wspotwlascicielem w 344 budynkach. Srednioroczny wptyw zgloszen na wykup
lokali mieszkalnych wynosi 2500. Mozna uzna¢, ze taka liczba ztozonych przez najemcow zgtoszen checi
wykupu zajmowanych lokali mieszkalnych na wlasno$¢ gwarantuje mozliwos¢ sprzedazy lokali na
poziomie 1300 mieszkan rocznie. Uwzgledniajac liczbe zgloszen do sprzedazy lokali, o ktéorych mowa
w § 7 ust. 4, ustala si¢ prognozg sprzedazy w trybie przetargowymna poziomie 50 mieszkan rocznie.

2. Prognoza zmniejszenia mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw w latach 2013 —2019.

Lp. Rok Planowana sprzedaz Wielkos¢ zasobu (liczba
lokali lokali gminnych)

1. Stan na dzien 31.12.2012r. - 41 890

2. 2013 1500 40 390

3. 2014 1350 39 040

4. 2015 1350 37 690

5. 2016 1350 36 340

6. 2017 1350 34 990

7. 2018 1350 33 640

8. 2019 1350 32290

3. Realizowany bedzie proces wycofywania udziatu Gminy z budynkéw wspolnot mieszkaniowych,
w szczego6lnosci w przypadkach, gdy w budynkach pozostang pojedyncze lokale mieszkalne bedace jej
wiasnos$cia. Gmina Wroctaw skorzysta dla osiagnigcia tego celu miedzy innymi z uprawnien wynikajacychz
art. 21 ust. 4 1 5 wustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie Gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego, tj. z prawa zlozenia najemcy oferty nabycia lokalu i z prawa
wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nieprzyjecia oferty z zastrzezeniem, ze zapewni najemcy inny
lokal zamienny. Uzyskane w tym trybie wolne lokale begda sprzedawane w drodze przetargu lub wnoszone
aportem do gminnych jednostek.

4. Dla prognozy wplywow ze sprzedazy przyjeto $rednia ceng za m? lokalu na poziomie 4800 zt z uwagi na
utrzymujacy si¢ na rynku nieruchomoscitrend spadkowy w popycie na lokale mieszkalne.

5. Przewidywanawielkos$¢ sprzedazy oraz dochody ze sprzedazy lokali w latach 2014-2019.

‘ . Przewidywany dochod ze
Srednia cena dazy w trvbi P d
Ogotem pow. $rednia cena za m? lokalu lokalu sprzedazy w trybie rzewidywany
. . . bezprzetargowympo dochdd ze
Liczba lokali w m? mieszkalnego . .
. . . bonifikatach sprzedazy
Rok lokali ($rednia pow. przed trvbi
54 m?) bez z bonifikata | z bonifikata bonifikata 90% 8% wirybie
bonifikaty | 90 % 98% (54m?) o o | przetargowym
2014 1350 70 200,00 4800,00 480,00 96,00 259 200,00 28 641 600 1010 880 12 960 000
2015 1350 70 200,00 4800,00 480,00 96,00 259 200,00 28 641 600 1010 880 12 960 000
2016 1350 70 200,00 4800,00 480,00 96,00 259 200,00 28 641 600 1010 880 12 960 000
2017 1350 70 200,00 4800,00 480,00 96,00 259 200,00 28 641 600 1010 880 12 960 000
2018 1350 70 200,00 4800,00 480,00 96,00 259 200,00 28 641 600 1010 880 12 960 000
2019 1350 70 200,00 4800,00 480,00 96,00 259 200,00 28 641 600 1010 880 12 960 000

6. Dodatkowo z tytutu obnizenia bonifikaty o 0,3% za kazde pelne 1000 zt (stownie: jeden tysiac ztotych)
naktadow Gminy Wroctaw, w udziale przypadajacym na sprzedawany lokal, w przypadku gdy podlegajacy
sprzedazy lokal znajduje sig w budynku w ktérym po dniu 01.01.2005 r. zakonczono remont finansowany
wylacznie badz z udzialem Gminy Wroctaw, przewiduje sig¢ dodatkowe  wplywy
w wysokosci 2 800 000,00 zt rocznie.

§ 9. Ograniczenia w sprzedazy lokali mieszkalnych

1. Nie przeznacza si¢ do sprzedazy lokali mieszkalnych z uwagi na:

1) usytuowanie w budynku o ztym stanie technicznym;

2) usytuowanie w budynkach stanowiacych wlasno§¢ Gminy Wroctaw, ktore po dniu 31 grudnia 1994 r.
zostaly wybudowane lub poddane remontowi kapitalnemu, w sytuacji gdy remont ten wiazal si¢
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z wykwaterowaniem wszystkich mieszkancow;

3) ujecie w planie wykwaterowan;

4) usytuowanie w budynku o charakterze hotelowym,;

5) zmiang sposobu uzytkowania;

6) polozenie na terenach, ktére w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego maja inne
przeznaczenie niz mieszkaniowe;

7) przeznaczenie na lokale socjalne;

8) niesamodzielnos¢lokali;

9) inne przyczyny prawne uniemozliwiajace sprzedaz lokalu.

2. Lista budynkéw oraz lokali mieszkalnych nie przeznaczonych do sprzedazy podlega ciaglej
aktualizacji.

Rozdzial 4
Zasady polityki czynszowej i warunki obnizania czynszu

§ 10. Zasady ogolne

1. Gmina Wroctaw prowadzi racjonalna polityke czynszowa, ktéra zmierza do utrzymania zasobu
mieszkaniowego na odpowiednim poziomie technicznym i estetycznym. Przychody z tytulu czynszow za
lokale mieszkalne sa przeznaczone na utrzymanie, modernizacj¢i poprawe stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego.

2. Ponizsza tabela przedstawia wyliczenie §redniego kosztu utrzymania 1m? powierzchni mieszkalnej
w 2012 r. zwigzanego z utrzymaniem zasobu.

Pozycje wydatkow zwiazanych z Roczna kwota Koszt roczn Srfti?il:;gy
utrzymaniem zasobu mieszkaniowego| wydatkuna dzien oczny ) };
31.12.2012 . utrzymaniana lm Im?%*m-c
1 2 3 4
Zakup energii - media 79 811 566 38,31 3,19
Biezaca eksploatacja 16 930 919 8,12 0,68
Zarzadzanie (w tym wynagrodzenie
Zarzadcow (wspdlnoty 44 405 157 21,32 1,78
mieszkaniowe))
Utrzymgnl.e terenow zewngtrznych 23 618 847 11,34 0.95
i niezabudowanych
Konserwacjai utrzyn}anle techniczne 21 102 895 10,13 0.84
budynkow
Remonty 24312 863 11,67 0,97
Inwestycje, w tym: 27 799 653 13,34 1,11
- Zagospodarowanie wngtrz 1755 791 0.84 0.07
blokowych
Pozost.a%e wydatki zwigzanez 3531 830 1,70 0.14
zarzadzaniem lokalami komunalnymi
Wydatkitacznie 241513 730 115,93 9,66
Sredni koszt utrzymania 1 m?
Zgodnie z wykonaniemna dzien 9,66
31.12.2012 1.

Laczna powierzchnia lokali mieszkalnych wg stanu na dzief 31.12.2012 r. wynosi 2 083 240,95 m?,
w tym powierzchnia lokali polozonych w budynkach bedacych w 100% wlasno$cia Gminy wynosi
719 244,92 m?, a w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych 1 363 996,03 m?.
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3. Dla Wroctawia wskaznik przeliczeniowy na okres od 1 kwietnia 2013r. do 30 wrze$nia 2013 r. wynosi
42497t 1 ustalony zostat Obwieszczeniem Wojewody Dolnoslaskiego z dnia 28 marca 2013 r.
w sprawie ogloszenia wysokosci wskaznikow przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1 m?> powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla miasta Wroctawia. Oznacza to, ze w stosunku do 3% wartos$ci
odtworzeniowej maksymalna miesigczna stawka czynszu za 1 m?> we Wroctawiu mogtaby wynosi¢ 10,62
z/m?,

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

Obecnie zgodnie z zarzadzeniem nr 1124/11 z dnia 28 kwietnia 2011 r. stawka bazowa czynszu wynosi
6,90 zt/m2.

5. Stawka czynszu najmu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu
obowiazujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy Wroctaw i jest ustalana przez Prezydenta Wroctawia w
drodze zarzadzenia.

Obecnie zgodnie z zarzadzeniem nr 1124/11 Prezydenta Wroctawia z dnia 28 kwietnia 2011 r. stawka
czynszu najmu lokalu socjalnego wynosi 1,72 zt/m?.

6. Stawka czynszu najmu za tymczasowe pomieszczenie ustalana jest zgodnie z regulacja ujeta w ust. 5.

7. Do stawki czynszu okreslonej w ust. 5 i 6 nie stosuje sig¢ czynnikdw obnizajacych i podwyzszajacych
wartos$¢ uzytkowa lokali.

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

9. Stawke bazowga czynszu podwyzsza si¢ nie cz¢sciej niz raz w roku, przy czym celem polityki czynszowej
Gminy Wroctaw bedzie dazenie do zréwnowazenia wydatkbw na utrzymanie zasobu
z dochodami z tytutu czynszow za najem lokali mieszkalnych, przy zatozeniu, ze w 2019 r. stawka czynszu
nie przekroczy 3% warto$ci odtworzeniowej, wyliczanej wg wysoko$ci wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych okreslonej obwieszczeniem Wojewody
Dolnoslaskiego.

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

§ 11. Zasady ustalania stawek czynszu

1. Stawki czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowiacych zasob
mieszkaniowy Gminy Wroclaw ustalane sa przez Prezydenta Wroctawia z uwzglednieniem czynnikéw
podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokali.

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

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

a) w lokalu wystepuje przegeszczenie, zgodnie z okresleniem wynikajacym z uchwaly  Rady
Miejskiej Wroctawia nr XXXVII/2420/05 z dnia 21 kwietnia 2005 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowegozasobu Gminy (Dz.
Urz. Woj.Doln. z 2013 r. poz. 4430),

b) najemca nie zalega z optatami za zajmowany lokal;

2) Odstapienia od naliczania 15 % zwyzki stawki bazowej udziela si¢ na wniosek najemcy na okres
12 miesigcy, z mozliwoscia jego przedtuzenia, po przedlozeniu zaswiadczenia o ilosci o0sob
zameldowanych w lokalu oraz o niezaleganiu z optatami.
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3. W przypadku wykwaterowania najemcy z zajmowanego lokalu z powodu koniecznej naprawy badz
remontu, na czas nie dluzszy niz 1 rok:

1) do lokalu zamiennego — czynsz nie moze by¢ wyzszy niz za lokal dotychczasowy;

2) do lokalu w budynkach typu hotelowego stanowiacego wlasno$¢ Gminy i znajdujacego si¢ w jej
dyspozycji — stawke czynszu za dany lokal ustala si¢ na podstawie stawki bazowej czynszu
z zastosowaniem czynnikdéw obnizajacych, o ktorych mowa w § 12, na poziomie nie wyzszym niz czynsz za
lokal dotychczasowy.

§ 12. Czynniki wplywajace na wysoko$¢ czynszu najmu poprzez podwyzszenie lub obnizenie
wartosci uzytkowej lokalu

1. Ze wzgledu na potozenie budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal wprowadza si¢ podziat Gminy Wroctaw
na strefy: miejska i peryferyjna. Strefa peryferyjna obejmowac bedzie osiedla potozone najdalej od centrum
miasta, pozbawione dobrego potaczenia komunikacyjnego z centrum, strefa miejska obejmie pozostale
osiedla Gminy. Zasieg strefy peryferyjnejzostat okre§lony w zarzadzeniu nr 499/07 Prezydenta Wroctawia
z dnia 26 lutego 2007r., zmienionego nastgpnie zarzadzeniem nr 9730/10 z 22 czerwca2010r.

2. Stawka bazowa czynszu dla lokali potozonych w strefie peryferyjnejulega obnizeniu o 10%.

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

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

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

c) w lokalach potozonych w budynkach z winda — na parterze nie zmienia si¢, natomiast w
potozonych od pierwszego pigtra wzwyz ulega podwyzszeniuo 10%,

d) w budynkach jednorodzinnych— ulega podwyzszeniuo 50 %,

e) w budynkach wolno stojacych, liczacych do czterech mieszkan stawka bazowa czynszu ulega
podwyzszeniuo 10 %;

f) w budynkach gdzie przystapiono 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 wzgledu na samodzielnos¢:
a) gdy najemcy korzystaja wspolnie z innych pomieszczen, tj. z kuchni, tazienki, w. c., przedpokoju —
ulega obnizeniuo 10 %,
b) gdy w. c. uzytkowane indywidualnie lub wspoélnie znajduje sig¢ poza lokalem na klatce schodowej,
korytarzu — ulega obnizeniu o 10%,
¢) gdyw.c. znajduje si¢ poza budynkiem, ulega obnizeniu o 20%;
2) ze wzgledu na wyposazenie w media:
a) lokale nieposiadajace ogrzewania z sieci miejskiej lub kottowni lokalnej - ulega obnizeniu
010 %,
b) lokale nieposiadajace cieptej wody dostarczanej z zewnatrz - ulega obnizeniuo 10 % ,
C) brak urzadzen zaopatrzenia w wodg bezposrednio w lokalu ulega obnizeniu o 20%,

5. Ze wzgledu na ogo6lny stan techniczny budynku stawka bazowa czynszu:
1) stan techniczny bardzo dobry - ulega podwyzszeniuo 30%;

2) stan techniczny dobry - ulega podwyzszeniu o 25%;

3) stan techniczny $redni - nie ulega zmianie;

4) stan techniczny zty - ulega obnizeniu o 20%.

Kryteria oceny stanu technicznego budynkow

Stan techniczny Kryterium oceny
budynku

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

Id: 814231BA-C9AD-49B7-8A16-D800110FF29F. Projekt



Budynki dobrze utrzymane 1 konserwowane, odpowiadajace wymogom

dobry normatywnymo stopniu zuzycia nieprzekraczajacym20%.
Budynki utrzymane nalezycie gdzie wystgpuja ewentualne uszkodzenia i ubytki
¢redni niezagrazajace bezpieczenstwu uzytkownikéw lokali o stopniu zuzycia

nieprzekraczajacym 70%.Wymagana jest biezaca konserwacja oraz roboty
remontowe i naprawcze pojedynczychelementéw obiektu.

Elementy budynku posiadaja znaczne uszkodzenia, okres ich uzytkowania
zty przekroczyl trwato§¢ techniczna. Wymagany jest kompleksowy remont lub
przeznaczenie budynku do rozbioérki. Stopien zuzycia przekraczajacy 70%.

Ocena stanu technicznego budynkow nastgpuje na podstawie okresowych kontroli
przeprowadzanych na podstawie przepisow ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z
2010r. Nr 243, poz. 1623, z 2011 r. Nr 32, poz. 159, Nr 45, poz. 235, Nr 94, poz. 551, Nr 135, poz. 789,
Nr 142, poz. 829, Nr 185, poz. 1092 i Nr 232, poz. 1377 iz 2012 poz. 472, 951 i 1256. ).

6. Stawka czynszu po uwzglednieniu wszystkich obnizek wskazanych w § 12 nie moze by¢ mniejsza niz
50% stawki bazowej czynszu.

§ 13. Inne zmiany wysokosci stawek czynszu w czasie trwania najmu

1. Uznaje si¢ za celowe dokonywanie zmian w wysokos$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 ograniczajacychprzydatnos¢ lokalu.

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

3. Dokonanie przez najemcg ulepszen lokalu mieszkalnego na jego koszt za zgoda wynajmujacegoi na
podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen nie powoduje wzrostu wysokosci czynszu najmu.

§ 14. Prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w lokalu mieszkalnym

1. Prowadzenie przez najemceg dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym wymaga zgody Gminy i
powoduje podwyzszenie czynszu najmu o 100 % za kazda izbg, w ktdrej dziatalnosc ta jest prowadzona.

2. Najemca ubiegajacy si¢ o wyrazenie zgody na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w lokalu
mieszkalnym sktada pisemny wniosek i zatacza stosowne dokumenty.

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

§ 15. Czasowe zaprzestanie korzystania z lokalu mieszkalnego

1. W przypadku czasowego niezamieszkiwania przez najemcg¢ w lokalu mieszkalnym wskutek okolicznosci
od niego niezaleznych, w szczegélnosci ze wzgledu na dlugotrwata chorobe wymagajaca pobytu w
placoéwce leczniczej,jezeli brak jest innych oséb zamieszkujacychw lokalu wraz z najemca, zobowiazanych
do zaptaty czynszu oraz pod warunkiem niezalegania, na dzien ztozenia wniosku przez najemce z ptatnoscia
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 okolicznosci uzasadniajace jego ztozenie, a takze dolacza stosowne dokumenty na ich
potwierdzenie.

3. Zawieszenie naliczania czynszu udzielane jest na czas okreslony do 12 miesigcy. W szczegdlnie
uzasadnionych przypadkach istnieje mozliwos$¢ przedtuzenia tego terminu, po przedtozeniu dokumentéw
uzasadniajacych czasowe zawieszenie naliczania czynszu i uzyskaniu zgody wynajmujacego.

4. Dopuszcza si¢ rowniez mozliwo$¢ czasowego zawieszenia na wniosek najemcy naliczania optat
czynszowych w przypadku niemozno$ci korzystania z lokalu mieszkalnego, gdy lokal ten ulegnie
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zniszczeniu wskutek zdarzen losowych (np. pozar, zalanie lokalu).
5. W sytuacji braku mozliwosci korzystania z czgséci lokalu mieszkalnego (np. wskutek przeprowadzanego
przez zarzadce remontu budynku lub lokalu) mozliwe jest czasowe zawieszenie, badZ obnizenie naliczania

czynszu za powierzchni¢ wytaczona z eksploatacji.

§ 16. Zaleglo$ci czynszowe

1. Najemcom lokali mieszkalnych udziela si¢ pomocy w sptacie wymagalnychzobowiazan wobec gminy z
tytulu czynszu najmu poprzez umarzanie naleznosci, odraczanie terminu ich ptatnosci lub roztozenie
naleznos$ci na raty.

Whioski dotyczace udzielenia ulgi w splacie zadluzenia za korzystanie z lokali mieszkalnych
rozpatrywane sa w oparciuo uchwate nr XLVII/1415/10 Rady Miejskiej Wroctawiaz dnia 18 marca 2010
r. w sprawie szczegotowych zasad, sposobu i trybu umarzania, odraczania lub rozktadania na raty splaty
naleznosci pieni¢znych majacych charakter cywilnoprawny przypadajacych Gminie Wroclaw lub jej
jednostkom podleglym oraz wskazania organu i0s6b do tego uprawnionych (Dz. Urz. Woj. Doln.
72010 r. Nr 60, poz. 929 1 z 2011 r. Nr 257, poz. 4755).

2. W przypadku gdy powierzchnia lokalu mieszkalnego jest wyzsza od powierzchniuzytkowej okreslonej w
§ 17 ust. 1 pkt 2 badz tez zajmowany lokal jest pelnostandardowy, gmina moze zaproponowac zawarcie

umowy najmu lokalu o mniejszej powierzchni lub o obnizonym standardzie.

§ 17. Warunki obnizania czynszu

1. Przyjmuje si¢ mozliwo$¢ stosowania obnizek czynszu ze wzgledu na wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego najemcy,na nastepujacych zasadach:
1) $redni dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu okreslonego
w uchwale Rady Miejskiej Wroctawia Nr XXXVII/2420/05 z dnia 21 kwietnia 2005 r.
w sprawie zasad wynajmowanialokali mieszkalnych wchodzacychw sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Wroctaw;
2) obnizke czynszu przyznaje si¢ najemcom, spelniajacym kryterium, o ktéorym mowa w ust. 1 pkt 1,
zajmujacym lokal, ktorego powierzchnia uzytkowa w przeliczeniu na liczbg cztonkéw gospodarstwa
domowegonie przekracza:

a) 35 m? - dla 1 osoby,

b) 40 m? - dla 2 osob,

¢) 45 m? - dla 3 osob,

d) 55 m? - dla 4 osob,

€) 65 m? - dla 5 osob,

f) 70 m> - dla 6 o0sob, a w razie zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym wigkszej liczby osob dla
kazdej kolejnej osoby zwigksza si¢ powierzchnigtego lokalu o 5 m?.
Powierzchni¢ te powieksza si¢ o 15 m? jezeli w lokalu mieszkalnym zamieszkuje osoba
niepelnosprawna poruszajaca si¢ na wozku lub osoba niepetnosprawna, ktorej niepelnosprawnos¢ wymaga
zamieszkiwania w oddzielnym pokoju.
O wymogu zamieszkiwania w oddzielnym pokoju orzekaja powiatowe zespoly do spraw orzekania
o0 niepetnosprawnosci, o ktorych mowa w ustawie z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowe;j
i spotecznej oraz zatrudnianiu 0s6b niepetnosprawnych (Dz. U. z 2011 r. Nr 127, poz. 721, Nr 171, poz.
1016, Nr 209, poz. 1243 1 1244 i Nr 291, poz. 1707, z 2012 r. poz. 986 1 1456 oraz z 2013 r. poz. 73).
3) obnizki czynszu udziela si¢ na wniosek najemcy na okres 12 miesigcy. W szczegdlnie uzasadnionym
przypadku, podyktowanym utrzymujaca si¢ trudna sytuacja finansowa najemcy, istnieje mozliwosé
udzielenia obnizki na kolejne okresy dwunastomiesi¢czne;
4) najemca ubiegajacy si¢ o obnizke¢ czynszu obowiazany jest przedstawi¢ o$wiadczenie o wysokosci
dochoddéw cztonkow gospodarstwa domowego.
W tym zakresie stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowymzasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
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2. Wysoko$¢ udzielonej obnizki zréznicowana jest w zaleznos$ci od poziomu dochodu gospodarstwa
domowego najemcy. Kwote udzielonej obnizki ustala si¢ na poziomie:

Wysoko$édochodu Wysoko$¢ obnizki

150 % - 70 % najnizszej emerytury * 20 %
Gospodarstwo
jednoosobowe

ponizej 70 % - 50 % najnizszej emerytury 30 %

ponizej 50 % najnizszej emerytury 40 %

Gospodarstwo 100 % - 50 % najnizszej emerytury 20 %
wieloosobowe

ponizej 50 % najnizszej emerytury 30 %

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

3. Stawka czynszu uzyskana po zastosowaniu obnizki czynszu, o ktoérej mowa w ust. 1 i 2, nie moze by¢
mniejsza niz stawka ustalona dla lokalu socjalnego.

§ 18. Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego

1. Osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do dnia opréznienia lokalu co miesiac
uiszcza¢ odszkodowanie na zasadach wynikajacych z ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowymzasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

2. Osoby zajmujace lokal socjalny lub tymczasowe pomieszczenie bez tytutu prawnego, obowigzane sa co
miesiac uiszczac¢ odszkodowanie odpowiadajace wysokos$ci czynszu, jaki Gmina mogtaby otrzymac z tytutu
najmu, stosujac stawke bazowa jak dla pozostatych lokali mieszkalnych.

Rozdzial 5

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

§ 19. Zarzadzenie zasobem

1. Czynnos$ci zwiazane z zarzadzeniem zasobem komunalnym bedacym wiasno$cia Gminy Wroctaw

realizowane sa przez:

1) Zarzad Zasobu Komunalnego — dziatajacy na podstawie uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia
nr XXXIV/1117/01 z dnia 21 czerwca 2001 roku oraz Statutu nadanego jednostce uchwata Rady
Miejskiej Wroctawia Nr LIV/1571/10 z dnia 9 wrzesnia 2010 roku (BU RMW z 2010 r. Nr 8, poz.
228);

2) Wroctawskie Mieszkania Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia- ktora powstala na mocy uchwaty
nr X1/226/07 Rady Miejskiej Wroctawiaw dniu 5 lipca 2007 r. (BU RMW 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 czg$ciami sktadowymi.

3. Obstuga mieszkancow odbywa si¢ poprzez utworzone w tym celu Biura Obstugi Klienta dziatajace w/g
wiasciwoscimiejscowejw 11 rejonach, na ktore zostato podzielone Miasto Wroctaw.
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4. Wykonywanie czynno$ci zarzadzania na powierzonym zasobie polega na podejmowaniu przez podmioty
wymienione w ust. 1 wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynno$ci zmierzajacych do utrzymania
nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, odpowiednio na podstawie
udzielonychprzez Prezydenta Wroctawia pelnomocnictw lub wskazan do realizacji.

5. Do zadan podmiotéw wymienionychw ust. 1 w zakresie czynnos$ci zwigzanych z zarzadzaniem zasobem

komunalnymz uwzglednieniemust. 4 nalezy m. in.:

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

2) prowadzenie postgpowan o udzielenie zamowien publicznych w zakresie robot remontowych, ustug 1
dostaw dotyczacychzarzadzanego zasobu i zawieranie umow z wykonawcami;

3) prowadzenie obslugi technicznej, eksploatacyjneji finansowej zasobu komunalnego;

4) zawieranie umow najmu lokali mieszkalnych i socjalnych z osobami wskazanymi przez wiasciwe
przedmiotowo komorki organizacyjne Urzedu Miegjskiego Wroctawia;

5) dysponowanie gruntami stanowiacymi tereny zewngtrzne (podworka, ogrodki przydomowe, miejsca
zbidrki odpadéw i zawieranie umow dzierzawy tych gruntow);

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

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

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 wlasciciela we wspolnotach mieszkaniowych.

6. Przyjety model zarzadzania zasobem zmierza do zapewnienia pelnego wykonywania funkcji
wlascicielskichprzez Gming Wroctaw wobec nieruchomosci wchodzacychw sktad mieszkaniowegozasobu
gminy i pozwala na zachowanie ciagloéci zarzadzania, stad tez nie przewiduje si¢ istotnych zmian w
aktualnym modelu zarzadzania.

Rozdzial 6

Zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

§ 20. Mozliwos$ci finansowania gospodarki mieszkaniowej

1. Podstawowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa przychody z tytulu czynszu za najem
lokali, w tym bedace dodatkowym dochodemw zwiazku ze zmianami stawek bazowych czynszu najmu
w zasobach Gminy.

2. Dochéd z tytulu najmu lokali mieszkalnych wyniost w 2012 r. 108 193 309 zi, co przy uwzglednieniu
0golnej powierzchni uzytkowej zasobu mieszkalnego (wg stanu na dzien 31.12.2012 r.) 2 083 240,95 m?,
wyznacza $redni dochdd z tytulu czynszu w wysokosci 4,33 zt/m?. Stanowi to okoto 63 % stawki bazowe;j
réwnej 6,90 zt.

3. Finansowanie gospodarki mieszkaniowej moze odbywac sig:
1) w ramach programéw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego realizowanych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego poprzez:

a) udzielanie, na warunkach preferencyjnych, kredytéw, m. in. towarzystwom budownictwa
spolecznego na przedsigwzigcia inwestycyjno — budowlane majace na celu budowe lokali
mieszkalnychna wynajem,

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

2) w ramach premii przyznawanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkow Funduszu
Termomodernizacjii Remontdw;

3) wramach $rodkéw Panstwowego Funduszu Rehabilitacji Osob Niepelnosprawnych;

4) w ramach $rodkow pomocowych znajdujacych si¢ w dyspozycji Miejskiego Osrodka Pomocy
Spoteczne;.
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Rozdzial 7

Wysoko$¢ wydatkéw z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych Gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze
wydatki inwestycyjne

§ 21. Wydatki na utrzymanie zasobu

1. Wydatki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy Wroctaw w 2012 roku wyniosty — wg stanu na
dzien 31.12.2012 r.— 241 513 730 zt, w tym:

1)Zakup energii— media 79 811 566 zi;
2) Eksploatacja 16 930 919 zt;
3) Zarzadzanie (w tym wynagrodzenie Zarzadcow) 44 405 157 zt;
4) Remonty 24 312 863 zt;
5) Konserwacje 21 102 895 zt;
6) Wydatkiinwestycyjne(w tym ROW) 27 799 653 zt;
7) Koszty rozbiorek i zabezpieczen nieruchomosci 1119 699 zt;
8) Pozostate wydatki 2412 131 zk;
Razem: 217 894 883 zk;
9) Utrzymanie terendw 23 618 847 zt;
Ogodtem: 241 513 730 zt;

2. Przecietne miesieczne wydatki na utrzymanie zasobu mieszkalnego wyniosty w 2012 r. 0k.9,66 zi/m?.
Wedlug stanu na dzien 31.12.2012 r. dochody z najmu lokali mieszkalnych wyniosty 108 193 309 zt.
(miesiecznie ok. 4,33 z¥/m?).

3. Ponizej przedstawiono plan wydatkéw na 2013 r. oraz prognoze¢ wydatkéw na mieszkaniowy zasob
Gminy na lata 2014 —2019.

Nazwa zadania 2013 204 | 2005 | 2006 | 2007 | 2018 | 2019
Plan Prognoza
Biezaca eksploatacja 20933 000 | 21 351 660 | 21 778 693 | 22 214 267 | 22 658 552 | 23 111723 | 23 573 958
Zakup energii- MEDIA 70200 557 | 85 081 828 | 86 783 465 | 88 519 134 | 90289 517 | 92 095 307 | 93 937 213

Zarzadzanie, w tym wynagrodzenic | 5 07 373 | 43949 120 | 44 828 103 | 45 724 665 | 46 639 158 | 47 571 941 | 48 523 380
Zarzadcodw (wspdlnoty mieszkaniowe)

Utrzymanie terenow zewnetrznych | 2070 000 | 2111400 | 2153628 | 2196701 | 2240635 | 2285447 | 2331156

Remonty i Remonty 17 700 000 | 45 466 704 | 46 376 038 | 47 303 559 | 48 249 630 | 49 214 623 | 50 198 915
kon'serwac,je Konserwacja,

mieszkan drobne naprawy- | 21 708 000 | 22 142 160 | 22 585 003 | 23 036 703 | 23 497 437 | 23 967 386 | 24 446 734
komunalnych awarie

Pozostate wydatki zwigzane z

. . .| 2156900 | 2200038 | 2244039 | 2288920 | 2334698 | 2381392 | 2429020
zarzadzaniem lokalami komunalnymi

Zakup ustug obejmujacych wykonanie | 50 600 | 1100000 | 1100000 | 1100000 | 1100000 | 1100000 | 1100000
ekspertyz, analiz i opinii

Koszty rozbiorki i zabezpieczenia

. L 700 000 1200 000 1200 000 1200 000 1200 000 | 1200000 | 1200000
nieruchomosci

Program
przebudowy 3540 090 | 2000000 | 15000 000 | 15000 000 | 15000 000 | 12700 000 | 12 700 000
gminnego zasobu
mieszkaniowego
Program
Wydatki rewitalizacji
inwestycyjne wroctawskich
zgodnie z kamienic
zatwierdzonym
WPI na lata
2014-2017

7220 000 650 000 | 23 550 000 | 21 900 000 | 40 000 000 | 20 000 000 | 20 000 000

Rewitalizacja
obszaru wsparcia -
Przedmiescie
Odrzanskie

1617 105 0 0 0 0 0 0

Zagospodarowanie|
wngtrz 3760 000 60 000 4180000 | 5000000 | 5000000 [ 5000000 | 5000000
migdzyblokowych

Razem: 194 652 935|227 312 910 | 271 778 969 | 275 483 948 | 298 209 627 | 280 627 819 | 285 440 376
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4. Prognoza wydatku utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Wroctaw wg potrzeb na lata 2014 - 2019
zostala ujeta w formie tabeli w zataczniku do niniejszego zatacznika.

Rozdzial 8
Pozostale dzialania dla poprawy gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

§ 22. Rewitalizacja gminnego zasobu mieszkaniowego

Dziatajac w celu poprawy stanu technicznego, Gmina Wroctaw w latach 2009 — 2012 prowadzila
rewitalizacj¢ zasobu mieszkaniowegow ramach 3 programow:
1) Program Rewitalizacji Wroctawskich Kamienic (wcze$niej Program 100 kamienic) -
program remontowy pod symboliczna nazwa ,,Program 100 kamienic” rozpoczat si¢ wiosna 2007 roku
i pod ta nazwa byt realizowany do roku 2011. Dzigki niemu w tym okresie niemal 150 gminnych
budynkéw odzyskato swojblask. Od roku 2012 remonty zabytkowych wroctawskich budynkow
realizowane sa w ramach Programu Rewitalizacji Wroctawskich Kamienic. Zarzad Zasobu Komunalnego
do tych remontéw kwalifikuje kamienice, ktore maja ciekawa architekturg lub znajduja si¢ w waznych,
reprezentacyjnychpunktach miasta. Takze takie, ktore od lat czekaly na remont, ale nie byto na to srodkow
finansowych.
W zakres prac remontowychw ramach programu wchodza:

a) remont wi¢zby dachowej wraz z pokryciem dachu,

b) remont elewacji wraz z wymiang okien,

¢) remont piwnic wraz z wykonaniemizolacji przeciwwilgociowej §cian,

d) remont instalacji sanitarnych i elektrycznych,

e) remont klatki schodowej wraz z wymiana i ujednoliceniem drzwi zewngtrznych,

f) zmiana systemu ogrzewania,

g) likwidacja istniejacych, wspolnych sanitariatéw znajdujacych si¢ poza lokalami mieszkalnymi

i wykonanie ich w obrebie lokali;
2) Program udzielania dotacji celowej na prace konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane przy
zabytku wpisanym do rejestru zabytkow nie stanowigcym wylacznej wilasnosci Gminy Wroctaw
finansowany ze $rodkéw Miejskiego Konserwatora Zabytkéw — w ramach tego programu Gmina Wroctaw
w latach 2009 — 2012, na podstawie stosownych uchwat Rady Miejskiej Wroctawia, dofinansowata remont
65 kamienic w ktorych znajduja si¢ lokale nalezace do mieszkaniowego zasobu gminy;
3) Program przedsigwzig¢ rewitalizacyjnych wspotfinansowanych w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego dla Wojewodztwa Dolnoslaskiego na lata 2007-13, zw. dalej ,,Programem dla Obszaru
Wsparcia” zostal przyjety uchwala nr XXXI1/1037/09 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 lutego 2009 r.
(BU RMW z 2009 r. Nr 2, poz. 24 i Nr 8, poz. 187, z 2011 r. Nr 11, poz. 426, z 2012 r. poz. 27 oraz z
2013 r.poz. 1).
W okresie tym projekty rewitalizacyjne realizowane we Wroclawiu wspotfinansowane mogty by¢ ze zrodet
unijnych w ramach Priorytetu 9 , Miasta” Regionalnego Programu Operacyjnego dla Wojewddztwa
Dolnoslaskiego na lata 2007-2013. Maksymalny prég dofinansowania wynosi 70 % kosztow
kwalifikowanych.
Obszar Wsparcia wyznaczony zostat na tzw. Przedmieéciu Odrzanskim, czyli na terenie osiedli Nadodrze i
Olbin.
Liste kamienic, ktorych wlasciciele mogli ubiegaé¢ si¢ o unijna dotacj¢ wytypowano w drodze dtugich i
wieloetapowych konsultacji spotecznych.
Ostatecznie, po przeprowadzeniu przez Instytucj¢ Zarzadzajaca RPO dwoch nabordéw, wspotfinansowane
ze $§rodkow unijnych remonty przeprowadzito lub jest w ich trakcie 41 wspdlnot mieszkaniowych.

§ 23. Procedura zamiany mieszkan

1. Poprzez system zamian lokali, czynione sa starania na rzecz zardwno poprawy warunkéw bytowych
mieszkancoéw cztonkoéw wspolnoty samorzadowej, jak i racjonalnej gospodarki mieszkaniowym zasobem
gminy.

2. W ramach realizowanej przez Gming Wroctaw polityki mieszkaniowej istnieje mozliwos¢ dokonania
zamiany zajmowanego lokalu komunalnego na inny o wigkszej powierzchni i/lub wyzszym standardzie
poprzez zamiang z kontrahentem, ktorego lokal jest przedmiotem najmu. W tym celu prowadzone sa
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katalogi zamian umozliwiajace wybor najkorzystniejszej dla siebie oferty zamiany.

3. Realizowana jest ponadto procedura zwiazana z tzw. zamianami ,,z urzedu”, gdzie czgsto przyczyna
wdrozenia postgpowania jest sytuacja materialna najemcy, badz bylego najemcy, jak rowniez wystgpujace
na koncie lokalu zadtuzenie. Wowczas istnieje mozliwo$¢ dokonania zamiany na lokal mniejszy i tym
samym tanszy w eksploatacji. W sytuacjach kiedy dluznik wystepuje o pomoc w sptacie zadtuzenia,
podmioty wymienionew § 19 ust. 1 analizuja sytuacj¢ materialng zainteresowanego, zwracajac szczegolna
uwagge na wielkos¢ lokalu w odniesieniu do ilo$ci zamieszkujacych osob.

4. Przepisy prawa miejscowego umozliwiaja rowniez dokonywanie zamian lokali zadluzonych, pod
warunkiem splaty catosci zalegtosci przez przejmujacego mieszkanie.

5. Mozliwe jest rowniez przeprowadzenie tzw. ,,zamiany z urzedu” ze wzgledu na stan zdrowia — w tym
przypadku mozliwe jest dokonanie zamiany na lokal potozony np. na nizszej kondygnacji.

6. Jednoczesnie podejmuje si¢ dzialania na rzecz zwigkszenia liczby mieszkan socjalnych, przeznaczajac
odzyskane w wyniku dokonanych zamian ,,z urzedu” wolne lokale o niepelnym standardzie na lokale
socjalne badz tymczasowe pomieszczenia.

7. Szczegodtowa regulacja dotyczaca realizacji zadania zawartego w ust. 1 oraz § 24 zostata uregulowana w
uchwale nr XXXVI1/2420/05 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 kwietnia 2005 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw (Dz.
Urz. Woj.Doln. z 2013 r. poz. 4430).

§ 24. Likwidacja lokali niesamodzielnych

W celu likwidacji niesamodzielnych lokali mieszkalnych podejmowane sa dziatania zmierzajace do
scalania mieszkan wspolnych w sytuacji zwolnienia si¢ czesci danego mieszkania, odzyskiwania
w calo$ci mieszkan oraz:

1) przeznaczenia ich do sprzedazy w przypadku powierzchni powyzej 80 m?, o ile mieszkania te potozone
sa w budynkach wspo6lnotowych;

2) przeznaczania potaczonych samodzielnych lokali w budynkach stanowiacych wytaczna wtasnos¢ Gminy
na lokale zamienne dla rodzin wieloosobowych, a takze - w przypadku wystapienia takiej potrzeby - na
rodzinne domy dziecka lub inne cele spoteczne;

3) trwalego wydzieleniawynajmowanych czg$ci mieszkania wspoélnie uzytkowanego przez kilku najemcow,
jezeli istnieja warunki techniczne do wykonania okreslonych prac remontowych, jak réwniez ewentualnego
wlaczenia powierzchni wspdlnego przedpokoju do powierzchni klatki schodowej, co bedzie skutkowato
powstaniem samodzielnychlokali mieszkalnych w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci
lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, z 2004 r. Nr 141, poz. 1492).

§ 25. Aktywna windykacja naleznos$ci czynszowych

1. Prowadzony jest biezacy nadzor nad terminowoscia regulowania optat czynszowych.

2. Najemcom zalegajacym z zaplata czynszu i optat za media, ktérzy zwroécili sig do Gminy Wroclaw
z wnioskiem o udzielenie pomocy w splacie zobowiazan poprzez ich umorzenie lub rozlozenie na raty
w trybie uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia: nr  XLVII/1415/10 z dnia 18 marca 2010 r. w sprawie
szczegotowych zasad, sposobu i trybu umarzania, odraczania lub rozktadania na raty sptaty nalezno$ci
pienigznych majacych charakter cywilnoprawny przypadajacych gminie lub jej jednostkom podleglym oraz
wskazania organu i oséb do tego uprawnionych (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2010 r. Nr 60, poz. 929,
z 2011 r. Nr 257, poz. 4755) proponowane sa ugody dotyczace splaty zadtuzenia oraz zamiany lokali
w ramach mieszkaniowego zasobu gminy na mniejsze i tansze w eksploatacji.

3. Celem zwigkszenia skuteczno$ci podejmowanych dziatan wobec osob trwale zalegajacych z oplatami z

tytutu korzystania z lokali mieszkalnych nawigzano wspolprace z wyspecjalizowanymi firmami

windykacyjnymiw zakresie:

1) prowadzenia windykacji terenowej wobec najtrudniejszych dhluznikéw trwale zalegajacych
z optatami z tytulu korzystania z lokali;

2) windykacji sadowej i egzekucyjnej najemcow lokali mieszkalnych;
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3) monitoringu biezacych naleznosci polegajacym na comiesigcznyminformowaniu dtuznika o nie
dokonaniu biezacej ptatnosci;

4) ponownego kierowania spraw na drogg postgpowania egzekucyjnego;

5) kierowaniaspraw na drogg post¢gpowania sadowego poprzez ¢ - sady.

4. Nieuregulowanie zobowiazan wobec gminy stanowi podstawe do wypowiedzenia umoéw najmu oraz
kierowania spraw o zaptat¢ na droge postgpowania sadowego zgodnie z ustawa o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowymzasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

§ 26. Wspolpraca z Towarzystwem Budownictwa Spolecznego Wroclaw Sp. z o. o.

1. W zwiazku z pozytywnym przebiegiem dotychczas prowadzonej wspotpracy z TBS Wroclaw
Sp. z 0.0., w latach 2014 — 2019 utrzymany zostanie obecnie stosowany model.

2. Cze$¢ zadan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkoéw wspolnoty samorzadowej
Gmina Wroctaw bedzie realizowata poprzez wspodtprace z TBS Wroctaw Sp. z o. o.

3. Wspdlpraca ta bedzie realizowana poprzez:

1) przekazywanie aportem do TBS Sp. z o. o. gruntéw oraz innych nieruchomosci stuzacych realizacji
statutowych zadan zaspakajania potrzeb mieszkaniowychwspolnoty samorzadowej;

2) wspotudziat w finansowaniu infrastruktury niezbe¢dnej do realizacji budownictwa mieszkaniowego,
umozliwi zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych Gminy w zakresie zapewnienia lokali zamiennych dla
0s6b do tego uprawnionych.

4. W celu realizacji powyzszych zamierzen zawierane bgda porozumienia z TBS Wroctaw Sp. z o. o.,
ktérych przedmiotem bedzie budowa lokali mieszkalnych na wynajemna zaspokojenie potrzeb Gminy.

5. W latach obowiazywania programu, TBS Wroctaw Sp. z o. o. planuje zakonczenie realizacji
nastegpujacych inwestycji w zabudowie mieszkaniowe;j:

- Opolska/Glubczycka —2015 r.— 6 budynkéw — 131 mieszkan,

- Trzebnicka 76 -2015 r.— 1 budynek - 48 mieszkan,

- Osiedle Nowe Zerniki -2016 r.— 1 budynek - 44 mieszkania,

- Lesnica VIII - 2016 r.— 6 budynkéw — 133 mieszkania,
- Lesnica VII -2016 r.— 6 budynkéow — 116 mieszkan,

- Le$nica VI - 2017 r.— 4 budynki — 96 mieszkan,

- Pakistanska -2017 r.—2 budynki  — 158 mieszkan,

- Afganska -2018 r.— 2 budynki  — 193 mieszkania,
- Les$nicalX - 2019 r.— 13 budynkow — 335 mieszkan.

Realizacja powyzszych inwestycji moze zosta¢ przyspieszona w przypadku skrocenia przez Bank
Gospodarstwa Krajowego procedury przyznawania promes kredytowych.

§ 27. Pomoc dla wla$cicieli mieszkan na remonty i modernizacje budynkow wspolnotowych

1. Gmina Wroclaw udziela pomocy finansowej wiascicielom mieszkan znajdujacych si¢ w budynkach
wpisanych do rejestru zabytkéw na warunkach okreslonych uchwala Nr LIV/3242/06 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 6 lipca 2006r. w sprawie zasad i trybu udzielania dotacji celowej na prace
konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw nie
stanowiacym wytacznej wlasnosci Gminy Wroctaw (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2008 r. Nr 137, poz. 1650, z
2010 r. Nr 210, poz. 3257).

2. W miarg istniejacych mozliwosci finansowych oraz tworzenia nowych mozliwosci prawnych, Gmina
Wroctaw bedzie podejmowac kolejne inicjatywy majace na celu pomoc wilascicielom mieszkan potozonych

w budynkach wspdlnotowych.

§ 28. Przekazywanie wspoélnotom mieszkaniowym cze$ci terenow zewnetrznych

Kierunki dziatan podejmowanych w zakresie przekazywania wspolnotom mieszkaniowym czgsci terenéw
zewngetrznych:
1) uporzadkowanie stanu formalno-prawnego w zakresie korzystania przez wilascicieli nieruchomosci
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z terenéw Gminy, a w szczegdlnosci podzialu kompetencji i obowiazkéw dotyczacych zagospodarowania
tych terenow, utrzymania ich stanu technicznegoi estetycznego oraz sanitarnego;

2) wlaczenie wiascicieli nieruchomo$ci w proces poprawy stanu technicznego i estetycznego terendow
zewngetrznych, a w efekcie przeniesienia czgsci kosztow dotychczas ponoszonych przez Gming Wroctaw z
tytulu sprzatania i wywozunieczystoscina faktycznych wytworcow tych nieczystosci,

3) ustanawianie niezbgdnych stuzebnosci, sprzedaz gruntow warunkujace prawidtowe funkcjonowanie
nieruchomosci.
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UZASADNIENIE

Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego rada gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem na co najmniej 5 kolejnych lat w zakresie
dotyczacym realizacji zadan gminy, a w szczegdlnosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkdw wspodlnoty samorzadowej.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroctaw opracowany
zostat na szes¢ kolejnych lat, tj. od 2014 do 2019 roku i zgodnie z delegacjg w/w ustawy
obejmuje:

1) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
Wroctaw w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy;

6) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej;

7) wysokos$¢ wydatkéw z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,
koszty =zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych Gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

8) pozostate dziatania majgcych na celu poprawe gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy.

Przedmiotowy dokument jest trzecim z kolei, po wieloletnich programach uchwalonych przez
Rade Miejskg Wroctawia na lata 2004 - 2008 i 2009 - 2013.

W tym miejscu wskazaé¢ nalezy, iz w przedmiocie zasad polityki czynszowej nie
wprowadzono znaczacych zmian w stosunku do obecnie obowigzujgacego programu.

Pozostaje nadal aktualne dazenie do zréwnowazenia wydatkéw na utrzymanie zasobu
mieszkaniowego z dochodami z tytutu czynszu za najem lokali mieszkalnych. Réwnoczesnie
nalezy zauwazy¢, iz od pazdziernika 2012 r. stawka bazowa czynszu wynosi 6,90 zi/m?,
natomiast $redni koszt utrzymania 1m? powierzchni mieszkalnej wg potrzeb w 2012 r. - 9,66
zt/m?2. Wynika z tego, iz stawka bazowa czynszu pokrywa obecnie 71,43% wydatkow
ponoszonych na utrzymanie zasobu. Jednoczes$nie s$redni przychdd z tytutu czynszu wynidst
w 2012 r. jedynie 4,33 zt/m?,
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Ze wzgledu na powyzsze celem polityki czynszowej bedzie takie ksztattowanie stawek
czynszu, aby podwyzki stawki bazowej nie miaty charakteru skokowego i w 2019 r. wysokos¢
stawki czynszu nie przekroczyta 3% wartosci odtworzeniowej, wyliczanej w/g wysokosci
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych okreslonej obwieszczeniem Wojewody Dolnoslaskiego.

Jednoczesnie przy uwzglednieniu czesto trudnej sytuacji materialnej lokatoréw
mieszkaniowego zasobu Gminy Wroctaw, bez zmian pozostaje system obnizek i zwyzek czynszu,
jak  réwniez warunki obnizania czynszu, ktére przeszty pozytywng weryfikacje
w dotychczasowej praktyce.

Ponadto po przeprowadzeniu wnikliwej analizy konsekwencji wprowadzenia obowigzku
uiszczania kaucji zabezpieczajacej roszczenia wynajmujgcego z tytulu najmu lokalu
stwierdzono, iz stanowi on niejednokrotnie dodatkowe i dotkliwe obcigzenie dla przysztych
najemcdédw, nie zabezpieczajgc jednoczesnie w sposéb istotny intereséw gminy. W tym miejscu
nalezy zauwazy¢, ze najliczniejszg grupe oséb zobowigzanych do wptaty w/w kaucji stanowiq
przyszli najemcy lokali wyremontowanych we wtasnym zakresie i na wtasny koszt, spetniajacych
kryterium tzw. niskich dochodéw. Z uwagi na powyzsze zrezygnowano z wprowadzenia do
przedmiotowego dokumentu zapiséw o koniecznosci zaptaty kaucji.

Réwnoczesnie w zwigzku z pozytywng oceng dotychczasowej wspdipracy
prowadzonej z Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. 0. w zakresie udostepniania
Gminie Wroctaw przez TBS Sp. z o. o. lokali mieszkalnych na wynajem, planowana jest jej
kontynuacja w oparciu o aktualnie obowigzujgce zasady.

Majac na uwadze powyzsze oraz fakt, iz wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Wroctaw na lata 2009 - 2013 utraci moc obowigzujacg 31
grudnia 2013r., przyjecie przedmiotowego dokumentu w proponowanym ksztatcie nalezy uznac

za uzasadnione.
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