Uchwata Nr XLII1/899/2021
Rady Miasta Rzeszowa
z dnia 23 lutego 2021 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miasto Rzeszow na lata 2021 -2025

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. 22020 1. poz. 713 z péZn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22020 r. poz. 611 z pézn. zm.), Rada Miasta Rzeszowa uchwala, co nastepuje:

Rozdziall

Postanowienia ogélne

§1

1. Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto
Rzeszdéw na lata 2021- 2025 .

2. Celem programu jest okreslenie podstawowych kierunkéw dzialania Gminy Miasto Rzeszéw
w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym.

3. llekro¢ w tresci niniejszej uchwaty jest mowa o Gminie nalezy przez to rozumieé Gmine Miasto
Rzeszow.

Rozdzial Il

Prognoza dotyczgca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego w poszczegilnych
latach

§2

1. Mieszkaniowy zaséb Gminy tworza lokale mieszkalne potozone w budynkach stanowiacych
wcatosci wlasno$¢ Gminy oraz lokale mieszkalne polozone w budynkach stanowiacych
wspotwlasnos¢ Gminy i innych podmiotéw tj. 0s6b fizycznych i prawnych.

2. Zasob mieszkaniowy Gminy wedtug stanu na dzien 15.10.2020 r. stanowi ogétem 3163 mieszkan
komunalnych o Iacznej powierzchni uzytkowej 133 995,00 m?.

W 30 budynkach bedacych w 100% wiasnoscia Gminy Miasto Rzeszéw znajduje si¢ 826 mieszkan
komunalnych o 1gcznej powierzchni uzytkowej 32 752,00 m?. W 275 budynkach wspolnot
mieszkaniowych Gmina posiada 2332 mieszkania komunalne i o pow. uzytkowej 100 988,00 m?.

3. Zas6b lokali przeznaczonych na najem socjalny lokali na dzien 15.10.2020 r. tworzy 119 lokali.

4. Szczegdlowe zestawienie budynkéw i lokali bedacych wtasnoscig Gminy Miasto Rzeszow
przedstawia tabela nr 1 zalgcznika do uchwaly.

§3

1. Okreslenie stanu technicznego pozwala na racjonalne planowanie remontéw biezacych i kapitalnych.
Czynnikami istotnie wplywajacymi na stan techniczny budynku sa m.in. wiek budynku, rodzaj
zabudowy, warunki gruntowe, sposéb uzytkowania przez mieszkancéw oraz przeprowadzone
remonty. Systematyczne przeglady techniczne budynkow stanowig podstawowy element zarzadzania
substancjg mieszkaniows.



2. Z analizy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Rzeszow wynika ze z ogolnej
liczby 306 budynkéw bedacych wiasnoscia badz to Gminy, badz to wspdlnot mieszkaniowych
z udziatem Gminy, ich stan techniczny mozna okresli¢ jako:

1) 303 budynki — stan dobry,

2) 1 budynek — stan dostateczny,

3) 1 budynek — stan zly,

przy zatozeniu, ze:

a) zly stan techniczny budynku rozumie si¢ sytuacje, w ktorej budynek przeznaczony jest do
remontu kapitalnego lub rozbiorki,

b) dostateczny stan techniczny budynku rozumie si¢ sytuacj¢ w ktorej istnieje potrzeba dokonania
remontu (wymiany) w najblizszym okresie 5 letnim, co najmniej jednego z elementéw budynkéw,
np. konstrukeji pokrycia dachowego, instalacji, itp.,

¢) dobry stan nie zachodzi potrzeba remontu budynku co najmniej do nastgpnego
przegladu technicznego.

Ponadto 6 budynkow wpisanych jest do rejestru zabytkow.

Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy okresla tabela nr 2 zatgcznika do uchwaty.

3. Przewiduje sie, ze stan techniczny budynkéw okreslony jako dobry zostanie utrzymany w latach
2021-2025.
Budynek bedacy jednoczesnie w 100% wilasnoscig Gminy, ktdrego stan techniczny zostat okreslony
jako zly - planowany jest do rozbiorki (budynek przy ul. Styki 5).
W calodci zasobu mieszkaniowego Gminy Miasta Rzeszéw pierwszorzednym zadaniem jest
utrzymanie stanu technicznego na poziomie zapewniajgcym bezpieczefistwo ludzi 1 mienia.

Prognoze stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy na lata 2021 — 2025 okresla tabela nr 3
zatgcznika do uchwaty.

§4

1. Wiasciwe przepisy okreslaja obowigzki Gminy w zakresie zaspakajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkéw wspblnoty samorzadowej. Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wsp6lnoty samorzadowej nalezy do zadan whasnych Gminy. Gmina podjeta aktywne dzialania, aby
w 2021 r. wprowadzi¢ nowe kryteria przydziatu mieszkaf, odpowiadajace zmienionym przepisom
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

2. Gmina zobowiazana jest do zapewnienia najmu socjalnego lokali, pomieszezen tymczasowych
i lokali zamiennych, a takze do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach.

3. Analiza wnioskéw o przydziat lokalu wskazuje, ze wg stanu na dzien 15 grudnia 2020 r. dla
realizacji obowigzkéw gminy konieczne jest zapewnienie 852 lokali komunalnych. Na te¢ liczbg
sktadajg si¢ :

1) przydziat lokali zamiennych — 4,

2) wypowiedzenia 3-letnie — 13,

3) przydziat lokali z tytutu eksmisji — 274.

4) przydziat lokali na zasadach ogélnych (w tym socjalnych) — 549 ,

5) przydziat lokali dla os6b tworzacych kadre niezbedna dla rozwoju Gminy — 10

7 analizy wnioskéw w okresie ostatnich pigciu lat, tj. od 2016 r. do 2020 r. wynika, ze co roku
przybywa $rednio ok. 35 wnioskéw pozytywnie zweryfikowanych skladanych na zasadach ogélnych
(w tym najem socjalny lokali), 11 wnioskow dla wychowankéw placéwek opickuficzo-wychowawezych lub



rodzin zastgpczych, 7 wnioskéw dla kadry, 35 wnioskéw o zawarcie umowy najmu socjalnego
lokalu badz przydziat lokalu tymezasowego z tytutu eksmisji, ok. 3 wnioski z tytulu wypowiedzenia
3-letniego i lokali zamiennych, co daje tgczna liczbe 91 wnioskow.

Bioragc pod uwagg, Ze Srednio rocznie przydzielanych jest ogolem 61 mieszkan mozna zatozyé, ze na
koniec 2025 liczba lokali komunalnych koniecznych w celu realizacji potrzeb Gminy w zakresie
gospodarki mieszkaniowej wzrosnie z 850 (wg stanu na dzieri 31 grudnia 2020 r.) do 1000.

Gmina prowadzi dziatalno$¢ w zakresie zamiany mieszkan komunalnych. Obecnie do realizacji
pozostaje 60 wnioskdow.

Rozdzial III

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw

N

i lokali z podzialem na kolejne lata

§5

Stan techniczny zasobu wyznacza potrzeby remontéw budynkow. Natomiast potrzeby remontowe
budynkéw i lokali wynikaja z koniecznosci:
1) utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia;
2) zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz urzadzen
zwigzanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem;
3) utrzymania wymaganego stanu estetycznego budynku.

Podstawe do planéw remontéw i modernizacji stanowia:

1) wyniki okresowych przegladéw budynkow;

2) przewidywane remonty lokali zwolnionych w drodze naturalnego ruchu najemcow;
3) niezbedne remonty w lokalach zajetych przez najemcéw.

W 28 budynkach bedgcych w 100% wlasnosciag Gminy Miasta Rzeszéw szacunkowa wartogé prac
remontowych, ktéra zostata okreslona przez zarzadce, ksztaltuje si¢ na poziomie 3 440 000,00 zt.

Analizg¢ potrzeb remontowych w 28 budynkach bedacych w 100% wiasnoscia Gminy okresla tabela
nr 4 zatgcznika do uchwaty.

. W budynkach bedacych wiasnoscia wspolnot mieszkaniowych z udzialem Gminy szacunkowa

wartos¢  robot budowlanych przewidzianych przez zarzadce ksztattuje sie na poziomie
33973 000,00 zt. Gmina uczestniczy w kosztach remontéw w wysokosci wynikajacej
z przystugujacego jej udzialu w nieruchomosci wspélnej. Wigksze remonty wykraczajace poza
zakres tzw. biezace] obstugi, sg to czynnosci przekraczajace zwykly zarzad i wymagajg zgody
wiascicieli lokali wyrazonej w formie uchwaty.

Analizg potrzeb remontowych w budynkach wspélnot mieszkaniowych okreslatabela nr 5
zalacznika do uchwaly.

§6

Przy opracowaniu planu remontéw zasobu komunalnego uwzgledniono program robét dla
poszczego6lnych budynkéw zgodnie z informacjg zarzadey. Srodki finansowe planowane na remonty
winny zapewnia¢ w petnym zakresie realizacje robét majacych w szczegolnosei na celu eliminacije
zagrozenia zycia i zdrowia uzytkownikow lokali i 0sob trzecich i zabezpieczenie przeciwpozarowe
budynku.



=1

W budynkach wspélnot mieszkaniowych Gmina poprzez wyodrgbnione fundusze remontowe
zabezpieczy $rodki finansowe na partycypacje¢ w kosztach remontdw budynkow do wysokosci
swojego udziatu.

Plan remontéw na lata 2021 — 2025 w budynkach bedacych wiasnoscia Gminy okresla tabela nr 6
zatgcznika do uchwaty.

Plan remontow na lata 2021 — 2025 w budynkach wspdlnot mieszkaniowych okresla tabela nr 7
zatgcznika do uchwaty.

Plan remontéw lokali mieszkalnych opracowano na podstawie przewidywanego ich zwalniania sig
w drodze naturalnego ruchu najemcow.

Plan remontéw lokali mieszkalnych okresla tabela nr 8 zatgcznika do uchwaty.

Rozdzial IV

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§7

Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnos¢ Gminy jest prywatyzacja zasobu
mieszkaniowego z uwzglednieniem racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.
Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowiacych wiasnoé¢ Gminy odbywa si¢ na podstawie stosownej
uchwaly Rady Miasta Rzeszowa regulujacej zasady zbywania lokali mieszkalnych stanowigcych
wlasno$¢ Gminy.

§8

W latach 2021- 2025 przewiduje si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych na poziomie ok. 110 rocznie.
Szacowana liczba wynika z analizy wielko$ci sprzedazy w latach weze$niejszych.

Przy pelnej realizacji zalozen Programu w zakresie prywatyzacji, z zasobu ubedzie ok. 550
mieszkan i na koniec roku 2025 pozostanie 2613 lokali.

Rozdzial V

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZania czynszu

§9

Uznaje sie, ze giéwnym zrédlem finansowania zasobu mieszkaniowego Gminy pozostang
przychody z tytulu czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe. Srodki te przeznaczane s3 na
utrzymanie, modernizacjg i poprawe stanu lokalowego.

Poziom wydatkéw okreslonych w rozdziale VIII na utrzymanie 1 niezb¢dne remonty oraz
modernizacj¢ zasobu mieszkaniowego w tym remonty pustostanow wskazuje na koniecznos$é
dokonywania stopniowych podwyzek stawek czynszu w celu wyréwnania réznic pomigdzy
wplywami a wydatkami na cele mieszkaniowe .

Stawki czynszu okresla Prezydent Miasta Rzeszowa. Nalezy dazy¢ do tego, aby najwyzsza stawka
czynszu z tytutu najmu 1 m? powierzchni lokalu mieszkalnego wchodzacego w skilad zasobu nie
byla nizsza niz 3% wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu w skali roku.



§10

1. Miesigczne stawki czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowiacych
zasob mieszkaniowy Gminy ustalane sa przez Prezydenta Miasta Rzeszowa z uwzglednieniem zasad
okreslonych uchwalg Rady Miasta Rzeszowa z dnia 18 grudnia 2001 r. w sprawie ustalenia zasad
polityki czynszowej.

2. Miesieczng stawke czynszu w lokalach mieszkalnych ustala sie dla poszczegblnych mieszkan jako
iloczyn stawki bazowej oraz wskaZnika uwzgledniajacego czynniki podwyzszajace lub obnizajgce
warto$¢ uzytkowa mieszkania.

3. Czynniki wplywajace na podwyzszenie jak i obniZenie stawki bazowe] czynszu okresla wymieniona
wyzej uchwala.

4. Miesigczna stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej za najem socjalny lokalu zgodnie
z Ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

§11

Wysokos¢ odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego ustala sie w wysokosci
dotychczasowego czynszu za dany lokal, obliczonego zgodnie z zarzgdzeniem Prezydenta Miasta
Rzeszowa w sprawie okreSlenia stawek czynszu na lokale mieszkalne - bez wzgledu na rodzaj
rozwigzanej lub wygastej umowy najmu.

§12

1. Na podstawie wilasciwych przepiséw prawa, mozliwe jest udzielenie osobom zalegajacym
z oplatami czynszowymi pomocy w formie:

1) rozlozenia naleznosci na raty,
2) umarzania naliczonych odsetek,
3) odraczania terminu platnosci.

2. Na wniosek osoby, wobec ktérej z przyczyn zaleglosci czynszowych zostala wypowiedziana umowa
najmu lub orzeczona eksmisja z lokalu, dopuszcza si¢ mozliwosé ponownego zawarcia umowy
najmu dotychczas zajmowanego lokalu w przypadku splaty catosci zadluzenia czynszowego
1 kosztow sagdowych.

Rozdzial VI

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

§13

1. Zarzadzanie 1 administrowanie zasobem mieszkaniowym Gminy wykonywane jest przez Miejski
Zarzad Budynkéw Mieszkalnych Sp. z 0.0. w Rzeszowie.

2. MZBM Sp. z 0.0. powinien dgzy¢ do podnoszenia wartosci budynkéw i lokali wechodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy poprzez prowadzenic odpowiedniej gospodarki remontowej
1 finansowe;j.

3. Polityke remontowsa nalezy prowadzi¢ poprzez zlecenie czgsci ushug na zewnatrz oraz przy pelnym
wykorzystaniu wlasnych mozliwo$ci remontowych.

4. Decyzje w sprawach wykraczajacych poza zakres czynnosci zwyklego zarzadu dotyczace
m.in. rozporzgdzenia wilasnoscia, inwestycji przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
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przydziatéw lokali, pozostaja w kompetencji organéw Gminy i sg realizowane poprzez odpowiednie
jednostki organizacyjne Gminy.

Upowaznieni pracownicy jednostek organizacyjnych Gminy reprezentuja Gming Miasto Rzeszoéw
jako wiasciciela we wspdlnotach mieszkaniowych.

Rozdzial VII
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
§14

Podstawowym zrédiem finansowania zasobow mieszkaniowych Gminy sg srodki wewnetrzne
tj. przychody z tytulu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych, odszkodowari za bezumowne
korzystanie z nich oraz $rodki z budzetu Gminy.

Dodatkowymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowe] mogg by¢ srodki zewngtrzne
wspierajace sfer¢ mieszkalnictwa: fundusze unijne, $rodki z budzetu panstwa, kredyty komercyjne,
inne zrédta finansowania.

Rozdzial VIII

Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remont6éw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspoélwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne

§15

Koszty zarzgdzania zasobem obejmuja :
1) koszty biezgcej eksploatacji budynkéw Gminy w zakresie m.in.:
a) utrzymania czystosci w budynkach,
b) konserwacji budynkow,
¢) obowigzkowych przegladdw,
d) ubezpieczenia budynkow
2) koszty zarzadu i administrowania zasobem komunalnym.

Gmina zobowiazana jest réwniez do realizacji zadan nalozonych obowigzujgcymi przepisami,
z ktérych wynika obowigzek m.in. utrzymania terenéw zielonych, dozér mienia, inwentaryzacja
nieruchomosci.

Plan gospodarowania zasobem Gminy z wyszczegdlnieniem kosztow i zrddet ich finansowania
okre$la tabela nr 9 zatacznika do uchwaty. Tabela nr 10 zalacznika do uchwaly przedstawia zrodta
finansowania kosztéw gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy w latach poprzednich
tj. 2016-2020.



Rozdzial IX

Opis innych dzialan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

§16

1. Gmina Miasto Rzesz6w w celu racjonalnego gospodarowania zasobem lokalowym moze
w odniesieniu do budynkéw bedacych w 100% wlasnoscig Gminy w uzasadnionych przypadkach jak:
e  przeznaczenie zabudowanej nieruchomodci na cele istotne z punktu widzenia miasta,

e zly stan techniczny budynku i nieoptacalnos¢ jego remontu
wykwaterowa¢ lokatoréw celem wyburzenia, sprzedazy lub przekwalifikowania.

2. Gmina bedzie kontynuowa¢ dziatania zmierzajace do powigkszenia zasobu poprzez budowe
budynkéw mieszkalnych.

3. Dopuszcza si¢ zamiany z urzedu i dobrowolnej w celu dopasowania istniejacej sytuacji rodzinnej,
zdrowotnej 1 finansowej danego gospodarstwa domowego do sytuacji mieszkaniowej po uprzednim
uregulowaniu ewentualnych zaleglosci w optatach mieszkaniowych.

4. Gmina sprzedazy mieszkafi bedzie dokonywa¢ z uwzglednieniem racjonalnej gospodarki
mieszkaniowe]j i zapewnieniem utrzymania stanu posiadania lokali mieszkalnych na poziomie
zapewniajacym realizacj¢ obowigzkéw wynikajacych z obowigzujacych przepisow.

Rozdzial X
Przepisy koncowe
§17
Wykonanie uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta Rzeszowa.
§18

Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miasta

Andrzej Dec



UZASADNIENIE

Na podstawie art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego Rada Miasta Rzeszowa zostala zobowigzana do
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Przedstawiony do zaopiniowania projekt uchwaly w sprawie uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Rzeszow zawiera wymagane ustawg zapisy,
zatem zasadnym jest przyjecie przedmiotowe]j uchwaty.
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