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. Wstep.

Adresatami niniejszego dokumentu sg mieszkancy Miasta Dzierzoniowa,
inwestorzy oraz innymi uczestnicy rynku budowlanego i rynku nieruchomosci. Duza
skala niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o réznym
statusie dochodowym wymaga od gminy wszechstronnych dziatan w obszarze
mieszkalnictwa - od tworzenia warunkéw dla realizacji budownictwa mieszkaniowego
dla osob bedgcych w stanie samodzielnie zrealizowa¢ potrzeby mieszkaniowe, po
zapewnienie przez gmine lokali dla najubozszej grupy spoteczenstwa. Niezbedne do
realizacji postawionych celéw byto nadanie problematyce rozwoju mieszkalnictwa

odpowiedniej rangi w gospodarce miasta i sSrodowisku samorzgdowym.

Celem opracowania jest takze sformutowanie warunkow dajgcych
gospodarstwvom domowym mozliwos¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,

zgodnie z wiasnymi preferencjami, aspiracjami i mozliwosciami ekonomicznymi.

W Polsce obowigzek zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych
najbiedniejszych gospodarstw domowych spoczywa na gminach. Dlatego tez,
polityka mieszkaniowa gmin, polegajaca na dotowaniu mieszkalnictwa przy pomocy
srodkoéw publicznych nakierowana jest przede wszystkim na pomoc (w tym réwniez
finansowaq) dla najbiedniejszych gospodarstw domowych.

Gmina Miejska Dzierzonidw realizujgc przemyslang i dobrang do realiéw rynku
polityke w obrebie mieszkalnictwa podejmowacC bedzie proby pobudzania rynku
mieszkaniowego, a takze zapewnienia oczekiwanej powierzchni terendw
budowlanych poprzez budowe infrastruktury technicznej, aktualizacje miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego, a takze prowadzenie proinwestycyjnej

polityki podatkowe.

Dokument ten mozna rozpatrywaé w odniesieniu do trzech aspektdw:
ekonomicznego, spotecznego i technicznego. Ekonomiczny zakres zadania obejmuje
metody okreslania potrzeb mieszkaniowych i poziomu ich zaspokojenia przy
optymalnym wykorzystaniu dostepnych Srodkéw, natomiast w zagadnieniach
spotecznych kitadzie sie nacisk na state polepszanie warunkéw mieszkaniowych
ludnosci, a przez to jakosci zycia w Dzierzoniowie. Problematyka techniczna

natomiast traktuje o0 powigzaniach gospodarki mieszkaniowej z nowym

Strona 3z 91



Kierunki dziatania Burmistrza Dzierzoniowa
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzgdowej na lata 2009-2016

STARE MIASTO

budownictwem, dziatalno$cig remontowg oraz procesami przebudowy i modernizaciji

zasobow mieszkaniowych.

Niniejsze opracowanie okresla sposoby realizacji powyzszego zadania w ramach
mozliwosci i kompetencji gminy na najblizsze 7 lat.
Dokument ten jest spojny z zatozeniami i celami:

1. Narodowych Strategicznych Ram Odniesienia 2007-2013 - cel ,Wzrost
konkurencyjnosci polskich regionéw i przeciwdziatanie ich marginalizacji
spotecznej, gospodarczej i przestrzennej”,

2. Strategii Rozwoju Kraju 2007 - 2015 - cel gtowny: ,Podniesienie poziomu zycia
mieszkancow Polski: poszczegdlnych obywateli i rodzin”,

3. Strategii Rozwoju Wojewddztwa Dolnoslgskiego do 2020 roku - cel
.przestrzenny” — priorytet 1 Poprawa spojnosci przestrzennej regionu oraz
Priorytet 3 Poprawa tadu przestrzennego, harmonijnosci struktur
przestrzennych,

4. Strategii Rozwoju Lokalnego Dzierzoniowa,

5. Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Dzierzoniéw, dokumentu bedacego
podstawg do udzielenia wsparcia z Regionalnego Programu Operacyjnego dla
Wojewddztwa Dolnoslaskiego na lata 2007-2013 na przedsiewziecia zwigzane
z rewitalizacja,

6. Programu Rewitalizacji Starowki w Dzierzoniowie, przyjetego Uchwatg Rady
Miejskiej Dzierzoniowa Nr XLVII/367/97 z dnia 27 pazdziernika 1997 roku,
dokumentu opracowanego w ramach projektu Brytyjskiego Funduszu Know-
How pod kierownictwem firmy Halcrow z Wielkiej Brytanii oraz
Konsultingowego Biura Ustug Habitat z Warszawy, a takze przy udziale
konsultantéw z Brockman Tym International, Fundacji Inicjatyw Spoteczno-
Ekonomicznych, Lubelskiej Szkoty Biznesu i Instytutu Gospodarki
Przestrzennej i Komunalnej,

7. Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
na lata 2008-2012.

Mimo podejmowanych przez Gmine znacznych wysitkbw w zakresie

rozwigzywania probleméw mieszkaniowych w miescie, w dalszym ciggu nie mozna

Strona 4 z 91



Kierunki dziatania Burmistrza Dzierzoniowa
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzgdowej na lata 2009-2016

STARE MIASTO

mowi¢ o petnym sukcesie tychze dziatan. Zasob komunalny nadal charakteryzuje sie
niskim standardem technicznym, a takze deficytem iloSciowym. Bez watpienia
przyczyng tego stanu rzeczy sg ogromne kilkudziesiecioletnie zaniedbania
inwestycyjne i organizacyjne, ktorych nie sposob zrownowazy¢ kilkuletnim planem
naprawczym, dokonywanym w warunkach permanentnego deficytu finansow
publicznych.

Opracowane tutaj tezy sg kontynuacjg dziatan zawartych w Strategii
Mieszkaniowej przyjetej przez Rade Miejskg w grudniu 1996 r. Nadal prowadzone
beda dziatania majgce na celu wspieranie budownictwa mieszkaniowego kazdego
typu. Gmina jako inwestor i wspotinwestor (z Dzierzoniowskim Towarzystwem
Budownictwa Spotecznego) uczestniczy¢ bedzie w powstawaniu nowych mieszkan.
Kontynuowany bedzie takze Program Rewitalizacji m.in. poprzez inwestycje i
programy prospoteczne, remonty zasobu mieszkaniowego, dotowanie remontow
zabytkow wpisanych do rejestru zabytkdéw, poprawianie estetyki miasta oraz jego
atrakcyjnosci. Kontynuowany bedzie takze Program Matych Ulepszen, ktory tgczy w
sobie dziatania na ptaszczyznie ekologicznej, ekonomicznej i estetycznej. Program
ten ma ponad dziesiecioletnig tradycje i cieszy sie wsrdéd dzierzoniowian statg

popularnoscia.
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ll. Cele i zadania dokumentu - rola Gminy w zaspakajaniu potrzeb

mieszkaniowych.

Mieszkalnictwo jest waznym elementem spotecznej integracji, stanowi jeden
z wazniejszych obszaréw, ktory w duzej mierze jest ksztattowany przez witadze
zaréwno lokalne jak i panstwowe. Dobro, jakim jest mieszkanie stuzy bowiem
zaspokajaniu najwazniejszych, a wrecz podstawowych potrzeb obywateli kazdego
panstwa, ale tez spetnia duza role w zaspokajaniu potrzeb ekonomicznych czy

inwestycyjnych.

Mieszkalnictwo to obszar, ktorego nie mozna ksztattowal zupetnie bez
interwencji panstwa. Polityka mieszkaniowa czy to na szczeblu panstwowym czy
lokalnym jest to zespdt decyzji i dziatan prowadzacych do osiggniecia nadrzednych
zasad funkcjonowania gospodarki mieszkaniowej, a takze osiggniecie celow

jakosciowych w tworzeniu odpowiednich warunkow mieszkaniowych.

Celami szczegétowymi polityki mieszkaniowej, w szczegdlnosci na poziomie
gminy sg m.in.:

e zapewnienie schronienia najubozszym (lokale socjalne, noclegownie),

e dostarczenie pomieszczen tymczasowych,

e subsydiowanie i stymulowanie wzrostu podazy tanich mieszkan dla
gospodarstw domowych o niskich dochodach,

e zwiekszenie podazy uzbrojonych gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe,

o zwiekszenie efektéw rzeczowych budownictwa mieszkaniowego poprzez
wspomaganie rozwoju budownictwa prywatnego,

e dazenie do poprawy warunkéw mieszkaniowych, standardu zabudowy oraz
tadu przestrzennego,

e promowanie remontow i modernizacji oraz dziatan prowadzacych do
oszczednosci w zuzyciu energii cieplnej w budynkach komunalnych
i nalezacych do innych wiascicieli,

e poprawa jakosci ustug mieszkaniowych, w tym zwiekszenie efektywnosci
zarzadzania zasobem mieszkaniowym gminy,

e upowszechnienie systemu dodatkdw mieszkaniowych,
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e okreslenie zasad prywatyzacji zasobu komunalnego,

e prowadzenie wiasciwej polityki czynszowej, zapewniajgcej odpowiednie srodki
na utrzymanie zasobow mieszkaniowych, przy zachowaniu koniecznej ochrony
dla ekonomicznie stabych grup ludnoéci,

e wytworzenie klimatu wspolnoty intereséw pomiedzy wtascicielami i najemcami

mieszkan czynszowych.

Interwencje publiczne w sektorze mieszkaniowym przyjmowac¢ mogq postac:
srodkdw prawnych i administracyjnych, pomocy finansowej lub bezposrednich
dziatan.

Zgodnie z Ustawg o samorzgadzie gminnym ,zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspolnoty nalezy do zadan wilasnych gminy”. Z kolei Ustawa o pomocy spoteczne;j
okresla, ze do zadah wiasnych z zakresu pomocy spotecznej o charakterze
obowigzkowym, realizowanych przez gminy, nalezy udzielanie schronienia osobom
tego pozbawionym, w tym bezdomnym. Rolg gminy w zakresie rozwoju
mieszkalnictwa jest m.in.:

e gospodarka terenami,

e budownictwo komunalne, a w tym budownictwo socjalne,

¢ finansowanie dodatkéw mieszkaniowych,

e rozwoj przestrzenny gmin,

e realizacja komunalne;j infrastruktury towarzyszace;j budownictwu
mieszkaniowemu,

e remonty budynkéw mieszkalnych bedacych w gestii gminy,

o ustalanie zasad polityki czynszowe;.

Zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie kodeksu cywilnego obowigzkiem gminy jest:
e dostarczanie lokali socjalnych,

e dostarczanie lokali zamiennych.

Dla realizacji niniejszych zadan gmina wykorzystuje mieszkaniowy zaséb

gminy lub realizuje je w inny sposob, np. moze najmowac lokale od innych wiascicieli
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i podnajmowac je gospodarstwom domowym, spetniajagcym ustawowe Kkryteria
dochodowe. Zapisy ustawy zobowigzujg takze gminy do planowania i realizacji
wieloletnich dziatan dotyczacych gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
w tym takze na rzecz cztonkéw wspolnoty o nizszych dochodach. Art. 21 pkt 1 tej
ustawy zobowigzuje gmine do opracowania i uchwalenia wieloletniego programu
mieszkaniowego, opracowania zasad wynajmowania lokali oraz opracowania
prognozy wielkosci i stanu technicznego zasobu gminy z wyodrebnieniem lokali
socjalnych (w art. 21 okreslone sg kryteria przyznawania tych lokali).

Rolg gminy jest aktywna pomoc w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
skierowana do najbiedniejszych, poprzez umozliwienie im bytowania w warunkach
odpowiadajacych godnosci cztowieka. Wyrazem tych dziatan jest zapewnienie
schronienia osobom pozbawionym mieszkan, w tym bezdomnym oraz prowadzenie
doméw pomocy spotecznej. Gminy powinny posiada¢ w swoim zasobie réwniez
lokale socjalne, przeznaczane na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
najubozszych oraz na wykonanie wyrokéow eksmisyjnych z prawem do lokalu
socjalnego. Mieszkania socjalne przyznawane sg réwniez osobom z doméw dziecka,
osobom dotknietym kleskg zywiotowa, itp.

Nalezy podkreslic, ze skutecznos¢ dziatan gminy w sferze zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych uzalezniona jest w gtéwnej mierze od:

¢ jej mozliwosci finansowych,

stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci,

sity nabywczej gospodarstw domowych,

lokalnych tradycji w tym zakresie,

realizowanej polityki wladz gminy.

Ze wzgledu na cechy nieruchomosci i rynku nieruchomosci, tj.
kapitatochtonnos¢, niska elastycznos¢ cenowg podazy i popytu, dtugi cykl
inwestycyjny niezbedne byto, dla szybkiego rozwoju mieszkalnictwa w Gminie
Miejskiej Dzierzoniéw, stworzenie odpowiedniej strategii w obrebie mieszkalnictwa,
ktora uwzglednia nastepujgce aspekty:

e ekonomiczny — koszt budowy i cena za mieszkanie musi uwzgledniac

mozliwosci réznych grup spotecznych, majgcych potrzeby mieszkaniowe,
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e przestrzenny — odpowiednia lokalizacja nowych inwestycji mieszkaniowych,

e czasowy — podaz mieszkah musi by¢ dostosowana do popytu w danym czasie,

e jakosciowy - podaz mieszkan musi uwzglednia¢ pozadang wielkos¢
mieszkania, technologie, standard wykonczenia, forme zabudowy,

e spoteczny — pomoc publiczna powinna objg¢ wszystkie grupy spoteczne, ktore
nie sg w stanie zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych w oparciu o mechanizm

rynkowy.

Gmina Miejska Dzierzonidw poprzez realizacje celow i zadahn polityki
mieszkaniowej bedzie wptywa¢ na regulacje popytu mieszkaniowego, dgzy¢ do
zwiekszenia elastycznosci rynku mieszkaniowego idostepnosci terenow
budowlanych  poprzez  budowe infrastruktury  technicznej,  aktualizacje
i opracowywanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Kolejnym
narzedziem, ktére moze =zostaC zastosowane dla ksztaltowania podazy jest

prowadzenie proinwestycyjnej polityki podatkowe;j.

Kierunki dziatania Burmistrza Dzierzoniowa w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej na lata 2009-2016 jest dokumentem
skorelowanym z potrzebami mieszkaniowymi, mozliwosciami budzetu gminy, sitg
nabywczg gospodarstw domowych oraz prognozowanym procesem rozwoju gminy.
Polityka mieszkaniowa obejmuje zaréwno problematyke gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy, jak i pozostatymi nieruchomosciami mieszkaniowymi
w gminie, tak by nie pomija¢ zadnej grupy spotecznej zamieszkujgcej na terenie
Gminy. Ponadto wladze gminy dazy¢ bedg do poprawienia efektywnosci

organizacyjnej lokalnemu rynkowi mieszkaniowemu i budowlanemu.

Gmina Miejska Dzierzoniéw stosuje szereg instrumentéw, wspierajacych
procesy rozwoju lokalnego. Sa nimi instrumenty planistyczne i realizacyjne.
Do instrumentéw planistycznych naleza:
¢ instrumenty strategiczne:

— Strategia Rozwoju Lokalnego Dzierzoniowa,
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— Strategia Rozwigzywania Probleméw Spotecznych Gminy Miejskigj
Dzierzoniow na lata 2009-2015,
— Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Dzierzoniéw,
— Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Dzierzoniowa,
— Wieloletni Plan Inwestycyjny,
¢ instrumenty operacyjne:
— miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
¢ instrumenty realizacyjne:
— instrumenty prawno-administracyjne:
v' prawo pierwokupu,
v’ prawo wywilaszczenia,
v' stuzebnos$¢ gruntowa,
— instrumenty ekonomiczno-finansowe,
v' podatki,
v’ opfaty.
Instrumenty prawno-administracyjne umozliwiajg gminie pozyskiwanie terenéw
niezbednych dla realizacji celow publicznych, zas ekonomiczno-finansowe

zapewniajg gminie state wptywy do budzetu.

Aktywna polityka gmin w zakresie rozwoju lokalnego, w tym lokalnego
mieszkalnictwa, to realizacja zasady racjonalnego gospodarowania, czyli ciggtego
analizowania mozliwosci wykorzystania swego majgtku w sposob najbardziej
korzystny. Z dostepnych instrumentow ekonomiczno-finansowych gmina
wykorzystuje jedynie podatek od nieruchomosci. Aktualnie Miasto Dzierzoniow, jesli
chodzi o tereny pod budownictwo mieszkaniowe, nie czerpie dochodow z tytutu renty

planistycznej oraz optaty adiacenckiej.

W 2009 r. stawki podatku od nieruchomosci na terenie miasta Dzierzoniowa
wynoszg (Uchwata Rady Miejskiej Dzierzoniowa Nr XXXI/197/08 z dnia
6 pazdziernika 2008 r.):

1. od budynkdéw lub ich czesci:
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a) mieszkalnych - 0,56 z/m? powierzchni uzytkowe;j,

b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz budynkdéw
mieszkalnych lub ich czes$ci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j
w zakresie handlu na powierzchni 1.000 m? powyzej - 19,81 z/ m? p.u.,

c) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw
mieszkalnych lub ich czeSci, =zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej w zakresie handlu na powierzchni ponizej 1.000 m? i na pozostatg
dziatalno$¢ gospodarcza - 18,80 zi/ m? p.u.,

d) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu
kwalifikowanym materiatem siewnym — 8,78 zi/ m? p.u.,

e) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie udzielania
$wiadczen zdrowotnych - 4,01 z/ m? p.u.,

f) od pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odpfatnej statutowej
dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego - 6,43
z/ m? p.u.,

2. od budowli - 2 % ich wartosci,
3. od gruntow:

a) zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, bez wzgledu na sposob
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw - 0,69 zi/ m?,

b) od gruntéw pod jeziorami, zajetych na zbiorniki wodne retencyjne lub elektrowni
wodnych - 3,68 zt/ha

c) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci

pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego - 0,24 zi/ m?.

Zwalnia sie z podatku od nieruchomosci:

1. nieruchomosci lub ich czesci zajete na potrzeby prowadzenia dziatalnosci
w zakresie kultury, z wyjatkiem czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej,

2. nieruchomosci lub ich czesci zajete na potrzeby prowadzenia dziatalnosci
w zakresie kultury fizycznej i sportu, z wyjatkiem czesci zajetych na prowadzenie

dziatalnosci gospodarczej,
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3. nieruchomosci lub ich czesci zajete na potrzeby prowadzenia dziatalnosci
w zakresie opieki spotecznej, z wyjatkiem czesci zajetych na prowadzenie

dziatalnosci gospodarcze;j.
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lll. Dzierzonidow — krétka charakterystyka miasta oraz poréwnanie na tle innych

wybranych miast wojewdédztwa dolnoslaskiego.

1. Potozenie, struktura przestrzenna.

Miasto Dzierzoniow potozone jest [~~~ T 7 ./
. . , . . , L e SR S

w potudniowej czesci wojewodztwa  |wbuske. ,-mﬂ;

7 . 7= p . 3 I:Ilnsl ke u le:k I
dolnoslaskiego, u podnéza Gor Sowich. |r. , b hmms;""' Yy

) Bpnlskl,n L,
Miasto lezy ~w  obrebie  Kotliny NPTRE isoponig Vel o _
. . . . s . . ;s sz f ‘r’"r-

Dzierzoniowskiej, stanowigcej czesc 1 E\

Przedgdérza Sudetéw. Obszar ten jest
terenem urozmaiconym [ ciekawym
przyrodniczo. Miasto jest jedng z siedmiu
gmin powiatu Dzierzoniowskiego.
Dzierzoniow zalicza sie do miast o srednigj
wielkosci, zamieszkuje tu 34,3 tys.
mieszkancow, a jego powierzchnia wynosi
ok. 20 km?.

Dzierzoniow tworzy zwarty uktad osadniczy. Zostat on uksztattowany wokot
starego miasta poprzez obudowanie zespotami zabudowy powstatej w drugiej
potowie XIX w., na przetomie XIX/XX w., w latach miedzywojennych oraz po wojnie.
Gtéwne elementy, cechy i stan struktury przestrzennej miasta to:

e wyraznie wyodrebniajacy sie sredniowieczny zespdt staromiejski w obrebie
murow; ukfad szachownicowy z prostokatnym rynkiem; zabudowa o wysokim
stopniu dekapitalizacji, a takze dewastacji w wyniku wspétczesnych realizaciji
(w szczegoblnosci pétnocna pierzeja rynku); obszar poddany modernizaciji,

e zespoly przedwojennej, regularnej zabudowy - niskiej wielorodzinnej (do
3 kondygnacji) i jednorodzinnej, na ogdt o korzystnych cechach estetycznych
i technicznych (w szczegolnosci zespdt przy ul. Batalionow Chtopskich oraz

w obrebie ul. Swidnickiej, 11 Listopada i Grota-Roweckiego — o charakterze
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,miasta-ogrodu”); duzy udziat budynkow o wysokich walorach architektonicznych

(gtébwnie budynki publiczne),

e niewielkie zespoty wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej z lat 50. i 60., bez
szczegoblnych waloréw architektonicznych (m. in. osiedle ,Stoneczne”
i ,Kolorowe”),

e zespoly powojennej zabudowy jednorodzinnej, na ogdét bez interesujgcego
wyrazu i pozbawione cech regionalnych, bez nawigzania do starszej
(przedwojennej) zabudowy tego typu,

e zespoly zabudowy jednorodzinnej o wzglednie korzystnych walorach
urbanistyczno-architektonicznych (osiedla: ,Zielone II”, ,Mtodych” i ,Makowe”),

e duze zespoty ,blokowej” zabudowy wielorodzinnej (m.in. osiedla: ,Jasne”,
.Btekitne”, ,Rézane”, ,Teczowe”, ,Ztote”), tworzagce mato atrakcyjne srodowisko
zamieszkania i negatywnie wplywajgce na Srodowisko wizualne oraz
krajobrazowy kontekst miasta,

e zespOt zroznicowanej (funkcjonalnie i architektonicznie) i nieregularnej
(chaotycznej) zabudowy wzdtuz rzeki Pitawka (ul. Brzegowa i Nowowiejska);
wysoki stopien dekapitalizacji izaniedbania tej zabudowy, dewastujace;j
i blokujacej catkowicie cigg doliny potoku, uniemozliwiajgc stworzenie ciggtego
korytarza ekologicznego (zabudowa w znacznej czesci zagrozona powodziami),

e liczne i rozlegte tereny z zabudowg przemystowg, rozmieszczone w obrebie
catego ukfadu urbanistycznego (z wyjatkiem najstarszej jego czesci):

— najwieksza koncentracja terenow o charakterze przemystowym znajduje sie na
potudniowo-zachodnich obrzezach miasta, za linig kolejowa (czes¢ tego
obszaru stanowi Watbrzyska Specjalna Strefa Ekonomiczna),

— skupisko terendéw przemystowych w pétnocnej czesci miasta, posrod osiedli
mieszkaniowych (byte zakfady: Zaktady Radiowe ,Diora” i Dolnoslgska
Fabryka Krosien),

— tereny po bytych Zaktadach ,Silesiana”,

— tereny przy ul. Staszica (,Dezam” i ,Elektromet”),

— tereny przy ul. Podwalne;j i Kilinskiego.
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Istotnym mankamentem struktury przestrzennej miasta jest niedostatek
dobrze zorganizowanych, funkcjonalnych oraz bezpiecznych przestrzeni publicznych,
mogacych stanowi¢ atrakcyjne miejsce wypoczynku i rekreacji dla mieszkahcow.
Poprawa sytuacji w tym zakresie wymaga dziatan ukierunkowanych na
uporzgadkowanie terenow zielonych wraz z wymiang lub remontem elementéw matej

architektury, uwzgledniajacych takze potrzeby dzieci i ich opiekundéw (place zabaw).

Tabela 1.
Struktura gruntéw w Dzierzoniowie wg sposobu uzytkowania
(stan na 12.2008 — zrodio: UM)

o Powierzchnia gruntow Udziat powierzchni
Wyszczegolnienie )
[ha] ogotem [ w %]

Ogotem 2007 100
Uzytki rolne 1288 64,18
w tym:

= grunty orne 1129 56,25

= sady 7 0,35

" ki 67 3,34

= pastwiska 37 1,84

= grunty zabudowane 33 1,64

= grunty pod stawami 15 0,75
Lasy i grunty lesne 7 0,35
Pozostate grunty 712 35,47

Miasto jest gtownym weztem komunikacyjnym, przez ktory biegng trzy drogi
wojewddzkie. Szlak drég wojewddzkich taczy miasto z Wroctawiem, Swidnica,
Zabkowicami Slaskimi i Nowa Ruda. Dodatkowym atutem, szczegdlnie dla podstrefy
dzierzoniowskiej Watbrzyskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej, jest bliskos¢ drogi
miedzynarodowej Wroctaw — Praga.

Funkcjonowanie ukfadu komunikacyjnego:

— drogi wojewddzkie oraz gminne wymagajg w wiekszosci przypadkow remontow,

— uktad komunikacyjny wykazuje symptomy lokalnego przecigzenia ruchem,

— wokresach szczytow komunikacyjnych tworzg sie kolejki pojazdow wokét

skrzyzowan z sygnalizacjg swietlna,
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— istniejgcy uktad komunikacyjny zapewnia obstuge miasta na poziomie dobrym, a po
poprawieniu jakosci drég moze stac sie czynnikiem sprzyjajgcym rozwojowi,
— wystepuje brak dostatecznej sieci Sciezek rowerowych, podejmowane sg wysitKi

majgce na celu poprawe tego stanu rzeczy.

2. Sfera gospodarcza.

W 1994 roku wskaznik bezrobocia w rejonie dzierzoniowskim byt jednym
z najwyzszych w kraju, ksztattowat sie na poziomie 47,2 %. Podjeto wiele dziatan
w celu poprawy sytuacji na rynku pracy. Na miejscu zrestrukturyzowanych zaktadow,
wykorzystujgc istniejgca, wykwalifikowang kadre pracowniczg, powstato wiele matych
i Srednich firm prywatnych, zdolnych do konkurencji na rynku. Zostata takze utworzona
podstrefa Watbrzyskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej, ktéra zatrudnia okoto 2045
0s6b (dane za rok 2008). W celu stworzenia przyjaznego klimatu dla inwestora zostaty

wprowadzone ulgi i preferencje dla przedsiebiorcéw, ktorzy tworzg nowe, state miejsca
pracy.

Dzieki procesom restrukturyzacji gospodarki i przemystow schytkowych na
terenie miasta Dzierzoniowa doprowadzono do znacznej dywersyfikacji dziatalnosci
gospodarczej, dzieki czemu w przysztosci bedzie mozliwe unikniecie podobnie

niekorzystnego zjawiska.

Na terenie Dzierzoniowa dziata 4 750 podmiotéw, z czego 3 319 to osoby
fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarczg. Pozostate 1 431 firm posiada
osobowo$¢ prawng. Podmioty gospodarcze miasta stanowig 44% ogétu podmiotow
dziatajgcych na terenie powiatu dzierzoniowskiego. Powyzsze dane wskazujg, iz
Dzierzoniow jest centrum gospodarczym subregionu dzierzoniowskiego i osrodkiem

aktywnosci gospodarczej, ktbra ma znaczne oddziatywanie na sgsiadujgce gminy.
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Wykres 1.
Struktura dziatalnosci gospodarczej (stan na 31.12.2008, zrédfo - GUS)

Wsréd populacji miasta 58% ludnosci to osoby aktywne zawodowo, bezrobotni
stanowig 7% mieszkancow w wieku aktywnosci zawodowej. Szczegotowe dane
prezentuje ponizszy wykres.

Wykres 2.
Aktywnos¢ zawodowa mieszkancow Dzierzoniowa (stan na 31.12.2008, zrédfo - GUS)

Poziom zatrudnienia wynosi prawie 20 tys. oséb. Najwiecej osob zatrudnionych
jest w sektorze przemyst i budownictwo. Liczba oséb bezrobotnych na koniec roku
2008 wynosita 2 337 oséb. Bezrobocie wyrazone stosunkiem liczby bezrobotnych

zarejestrowanych do liczby ogétu ludnosci w wieku produkcyjnym wynosi 10,6 %.
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Reasumujgc mozna stwierdzi¢, Zze gospodarka miasta posiada strukture

umozliwiajgcg jego dalszy rozwdj. Zarowno sektor handlu, a takze obstugi
nieruchomosci i firm oraz przemystu sg dobrze rozwiniete. Niestety dziatajgce
przedsiebiorstwa we wszystkich sektorach gospodarki sg podmiotami matymi
o niewielkim zatrudnieniu i ograniczonych zasobach finansowych. Brak odpowiednich
rezerw finansowych nie pozwala na szybkie reagowanie na zmiany zapotrzebowania

i trendéw na rynku.

3. Sfera spoteczna.

Sytuacja demograficzna
Dane statystyczne dowodzg, ze liczba ludnosci miasta w latach 2004 — 2008
systematycznie spadata, tylko w 2007 r. wzrosta do poziomu 35 212 oséb. Kobiety
ludno$ci,

stanowig przewazajgcy procent ktory oscyluje w granicach 53%.

Szczegotowe informacje w tym zakresie zawiera ponizsza tabela.

Tabela 2.
Liczba ludnosci Dzierzoniowa w latach 2004-2008 (zrédfo - UM)
Ludnoscw | 5404 1. 2005 r. 2006 r. 2007 r. 2008 r.
latach
Ogoétem 34 878 34 809 34 536 35212 34 632
Kobiety 18 651 18 616 18 500 18 807 16 065
Mezczyzni 16 227 16 193 16 036 16 405 18 567
Tabela 3.
Ruch naturalny w Dzierzoniowie w latach 2004-2008 (zrédfo - UM)
2004 r. 2005r. 2006 r. 2007 r. 2008 r.
Urodzenia zywe 276 273 252 318 337
Zgony 370 375 387 356 407
Przyrost naturalny -94 -102 -135 -38 -70
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W ostatnich latach (2007-2008) w Dzierzoniowie zaznaczyt sie wzrost liczby
urodzen. Niestety liczba zgondw byta znacznie wyzsza od liczby urodzeh i przyrost
naturalny osiggat wartosci ujemne. Chociaz w roku 2007 ubytek byt wyraznie mniejszy

niz w latach poprzednich, to w roku 2008 wzrdst ponownie.

Struktura wiekowa ludnosci
W strukturze wiekowej mieszkancow Dzierzoniowa, mozna zauwazy¢ pewne
zmieniajgce sie tendencje, ktére w dtuzszym horyzoncie czasowym mogg miec
wyrazne znaczenie dla demografii miasta i polityki spoteczno-gospodarczej. Mozna
zaobserwowac spadek procentowego udziatu ludnosci w wieku przedprodukcyjnym

oraz wzrost udziatu ludnosci w wieku produkcyjnym i poprodukcyjnym.

Tabela 4.
Struktura wiekowa ludnosci Dzierzoniowa w latach 2004-2008 (zrédio - GUS)
2004 r. 2005r. 2006 r. 2007 r. 2008 r.
Grupy wiekowe . . . . .
Liczba Liczba Liczba Liczba Liczba

os6b | % oso6b % |osob | % | oséb % | osob %

Ludnos¢ ogétem

. 34 878| 100 | 34 809 100 34536 100 (35212 100 | 34 263, 100
w tym w wieku:

przedprodukcyjnymn| 6 003 | 17,2| 5854 | 16,8 5618 16,3 | 5457|155 5394 | 16,0

produkcyjnym 22421 64,322 501 | 64,6 |22 359 64,7 22 924/ 65,1 | 22 116| 65,0

poprodukcyjnym | 6454 | 185 6454 | 18,6 | 6559 19,0 | 6813 19,4 | 6753 | 20,0
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Aktywnos¢ ekonomiczna ludnosci, bezrobocie.

Analiza aktywnosci ekonomicznej ludnosci dotyczy oséb w wieku 15 lat
i wiecej. Populacje tg dzielimy — zgodnie z miedzynarodowymi standardami — na trzy
zbiorowosci: pracujgcych, bezrobotnych i biernych zawodowo, przy czym pracujacy

i bezrobotni tworzg ludno$¢ aktywng zawodowo.

Tabela 5.
Aktywnosé zawodowa ludnosci Dzierzoniowa na tle Wojewédztwa Dolnoslaskiego
i Polski (zrédfo - GUS — NSP 2002)

B aktywni zawodowo
wedtug It_Jdnosc stopa’ stopa stopa
Narodowego w w_|ek_u 152 lat . ludnosé¢ Rk aktywnosc_ zatrudnienial Pezrobocia
Spisu i wiecej ogotem pracujac bezrobotnil zawodowej
Powszechnego
[tys.] [%]

Dzierzoniow 30,2 14,4 10,1 4,3 50,0 35,1 29,7
Dolnoslaskie 24231 1276,2| 9498 326,4 54,2 40,3 25,6
Polska 31017 17 253 | 13 821 3432 55,5 444 19,9

W roku 2002 (Narodowy Spis Powszechny), liczba ludnosci w wieku 15 lat
i wiecej w Dzierzoniowie wynosita 30,2 tys. oséb, z ktorych 14,4 tys., tj.47,7%
stanowili aktywni zawodowo (z tego 10,1 tys. oséb to pracujacy, a 4,3 tys. os6b to
bezrobotni).

Stopa aktywnosci zawodowej ludnosci w Dzierzoniowie byta nizsza od stopy
wojewodztwa dolnoslaskiego (54,2%) oraz kraju (55,5%).

O ile stopa aktywnosci zawodowej w Dzierzoniowie jest nizsza o 5,5%
w stosunku do kraju, to réznica w stopie zatrudnienia wynosi 9,3%, a w stopie
bezrobocia — 9,8%. Wskazniki te pokazujg, ze zdobycie faktycznego zatrudnienia dla
mieszkancow Dzierzoniowa jest sprawg znacznie trudniejszg na tle sytuacji
mieszkancow wojewddztwa i kraju.

Jednym z najwiekszych probleméw miasta Dzierzoniowa jest zjawisko
wysokiego bezrobocia. W wyniku procesu restrukturyzacji w latach 90-ych,

niekorzystne zmiany zaszty m.in. w sektorach przemystu elektroniczny i bawetnianego.
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Stato sie to przyczyng upadku dwoch najwiekszych zaktadéw Dzierzoniowie:
Zaktadow Radiowych ,Diora” i Zaktadow Przemystu Bawetnianego ,Silesiana”, ktére
tacznie zatrudniaty ok. 9 200 oséb. W rezultacie wzrést gwattownie w 1994 roku
wskaznik bezrobocia w powiecie dzierzoniowskim. W roku 1994 osiggnat on poziom

47,2% - jeden z najwyzszych w kraju.

Liczba os6b bezrobotnych z terenu Dzierzoniowa w grudniu 2007 roku wynosita
2742 (33,9% ogdtu bezrobotnych w powiecie), natomiast na koniec roku 2008 liczba
ta spadta do 2 337, co stanowi 32% bezrobotnych powiatu dzierzoniowskiego. Tak
wyrazny spadek bezrobocia udato sie osiggng¢ miedzy innymi dzieki poczynionym

inwestycjom w ramach Watbrzyskiej Specjalnej Strefie Ekonomiczne;.

Warunki i jakos¢ zycia mieszkancow.

Istniejag dwa sposoby opisu warunkéw i jakosci zycia spoteczenstwa, jego
potencjatu rozwojowego, kierunku zmian, zagrozenh i wyzwan. Jeden jest oparty na
wskaznikach instytucjonalnych — makroekonomicznych (np. PKB czy stopa inflacji)

i makrospotecznych (np. stopa rejestrowanego bezrobocia, umieralno$¢ niemowlat).

Drugi siega do opinii i wnioskowania na podstawie zachowan obywateli, lecz

zaden z nich nie jest w petni wystarczajacy.
Pomiar warunkéw zycia w klasycznych badaniach i analizach tego typu obejmuije:

= sytuacje dochodowg gospodarstwa, w tym zasobnos¢ i pomoc spoteczng

z ktorej korzysta,
= warunki mieszkaniowe,
= uczestnictwo w kulturze i wypoczynek,
= Kkorzystanie z ustug systemu opieki zdrowotnej, ubezpieczenia itp.
Wskaznikami jakosci i stylu najczesciej sa:
= 0golny dobrostan psychiczny,
= subiektywna ocena materialna poziomu zycia,

= system wartosci, styl zycia oraz indywidualne zachowania i nawyki,
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= wsparcie spoteczne.
Rozwdj spoteczenstwa miasta zalezy nie tylko od edukacji, ale réwniez od jego
sytuacji materialnej i zawodowej. Sytuacja materialna mieszkancéw w ostatnim

okresie ulega stopniowej poprawie.

Tabela 6.
Sytuacja materialna mieszkarnncéw Dzierzoniowa (zrédto — Urzad Skarbowy, GUS)
Jednostka Lata
Wskaznik .
Ll 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Sumaryczny dochéd

min PLN | 252,84 271,90| 306,04 306,49| 341,68| 391,58| 464,13
mieszkancow [netto]

llosé oséb
osiggajacych osoba 20 552| 21 115| 22 848] 22 350| 22 529| 23 024| 23 198
dochody

Sredni roczny
dochéd mieszkanca | PLN /osobe| 12 302 12 877 13 394| 13 713| 15 166| 17 007| 20 007
[netto]

Wskaznik inflacji % [rok 1,90 0,80 3,50 2,10 1,00 2,50 4,2

llos¢ oséb
bezrobotnych
0so6b 3906 | 3994 | 3882 | 3846 | 3304 | 2742 | 2337
zarejestrowanych

w PUP

Obecna sytuacja materialna spowodowana jest dwoma zjawiskami. Pierwszym
z nich jest obserwowany przyrost sredniego dochodu. Nalezy zauwazy¢, ze przyrost
dochodu zazwyczaj taczy sie ze wzrostem Produktu Krajowego Brutto. Relacje
pomiedzy tymi wskaznikami Swiadcza, ze wzrost wynagrodzen w stabilnej gospodarce
jest zwigzany ze zwiekszaniem wydajnosci pracy.

Drugim czynnikiem powodujgcym wzrost gospodarczy jest zwiekszajgca sie
ilos¢ o0sOb pracujgcych w stosunku liczby bezrobotnych. Illos¢ mieszkancow
osiggajacych dochody (w tym, ze stosunku pracy) stale wzrasta, chociaz przyrost ten

nie jest znaczacy. Szczegolnie waznym i zauwazalnym w ostatnim okresie zjawiskiem
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jest spadek ilosci oséb bezrobotnych zarejestrowanych w Powiatowym Urzedzie
Pracy. Przyczyny tego zjawiska sg rézne, w dodatku trudne do monitorowania. W
czesci spadek bezrobocia zwigzany jest zduzymi inwestycjami na terenie
Wojewddztwa Dolnoslgskiego, w tym w dzierzoniowskiej podstrefie Watbrzyskiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej. Na zjawisko to ma takze wptyw podejmowanie
zatrudnienia za granicg, w krajach Unii Europejskiej (gdzie wynagrodzenia sag
znacznie wyzsze) oraz coraz wiekszy udziat oséb w wieku poprodukcyjnym w ogolnej

liczbie mieszkancow Dzierzoniowa.

Warunki mieszkaniowe.

Warunki mieszkaniowe w Gminie Miejskiej Dzierzoniow sg zblizone do sredniej
dla powiatu oraz wojewddztwa dolnos$lgskiego. Mozna je oceni¢ na podstawie kilku

wskaznikéw, tj.:
e przecietna liczba izb w mieszkaniu,
e przecietna liczba osob na 1 mieszkanie,

e przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania.

Wedtug danych GUS na koniec 2007 roku na substancje mieszkaniowg
Dzierzoniowa sktada sie tgcznie 13 520 mieszkan o tacznej liczbie 44 418 izb.
Powierzchnia uzytkowa mieszkan ogétem wynosi 771,2 tys.m?. Parametry opisujace

warunki mieszkaniowe w Dzierzoniowie prezentujg sie nastepujgco:

e przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,29,

e przecigtna liczba osob na 1 mieszkanie 2,60,

e przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania 57,0 m?,
e powierzchnia uzytkowa na 1 mieszkanca 17,32 m?.

Zasoby mieszkaniowe Dzierzoniowa stanowig 35% ogétu mieszkan w powiecie
dzierzoniowskim, gdzie tgczna powierzchnia mieszkan wynosita w 2007 roku 2 358,7

tys. m? . 33,0 % tej powierzchni to powierzchnia mieszkan w Dzierzoniowie.
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Wykres 3.
Warunki mieszkaniowe — miasto na tle powiatu (stan na 31.12.2007, zrédto - GUS)
& 57,00
60,00 -
50,00 -
40,00 -~
30,00 - H miasto Dzierzoniow
20,00 - B Powiat Dzierzoniowski
3,29 3,4
10,00 - 2,60 2,73 3,43
0,00 T T f
przecietna przecietna liczha  przecietna liczba izb
powierzchnia 0sob w mieszkaniu w mieszkaniu
uzytkowa
mieszkaniaw m2

Wydajnos¢ energetyczna budynkéw mieszkalnych zostata okreslona na
podstawie ekstrapolacji wieku budynkéw. Okreslone zostaty dwie grupy budynkdéw:
wybudowane przed 1989 i po 1989 roku. Za budynki o niskiej wydajnosci
energetycznej zostaty uznane te ktére wybudowane zostaty przed 1989 rokiem. Zrédto
informacji w tym zakresie stanowity dane z Narodowego Spisu Powszechnego z 2002

roku. Szczegdtowe dane zawiera tabela.

Tabela 7.
Budynki mieszkalne wedtug okresu oddania do uzytki (zrédfo - GUS — NSP 2002)

Okres oddania budynku do Liczba mieszkan w budynku
uzytku 1 2 3 4 5 i wiecej
Przed 1918 282 922 999 372 139
1918 — 1944 53 256 632 368 341
1945 - 1978 318 959 2536 1132 117
1979 — 1988 # 260 630 930 330
1989 - 2002 19 43 279 445 389
taczna liczba budynkéw mieszkalnych 12 880

Strona 24 z 91



Kierunki dziatania Burmistrza Dzierzoniowa
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzgdowej na lata 2009-2016

STARE MIASTO

Liczba budynkéw mieszkalnych oddanych do uzytku przed 1989 e
rokiem
(,#”— brak danych ze wzgledu na konieczno$¢ zachowania tajemnicy statystycznej)

Biorac pod uwage powyzsze dane przewazajgca czeSC¢ budynkow

mieszkalnych zostata oddana o uzytku przed rokiem 1989. Budynki te stanowig blisko

91% ogétu zasobdw mieszkaniowych w miescie. Na tej podstawie wnioskowaé mozna

0 generalnie stabej wydajnosci energetycznej dzierzoniowskich mieszkan.

4. Dzierzoniéw

- poréwnanie

na tle

dolnoslaskiego - wybrane dane i wskazniki.

innych wybranych miast woj.

Tabela 8.
Ludnosé i dochody w wybranych miastach (stan na 31.12.2007, zrédto - GUS)
Dzierzoniow Bolestawiec Klodzko Olesnica
Liczba ludnosci 34 471 40 384 28 081 36 840
Ludnos¢ w wieku 22319 27 802 18 056 20 422
produkcyjnym
Pracujacy 8494 11 410 8630 7740
Udziat
pracujacych w
ogolnej liczbie 0,38 0,41 0,48 0,38
ludnosci w wieku
produkcyjnym
Gestosc¢
zaludnienia na 1 1718 1713 1130 1758
km kw.
Budzet Gminy
Dochody wiasne 47 056 970 62 025 513 36473 180 52 843 496
Dochody na 1
mieszkanca 2359 2724 2059 2242
Wydatki na 1
mieszkanca 2372 2841 1976 2003

Jak wynika z powyzszej tabeli miasta te sgq do siebie zblizone pod wzgledem

ilosci mieszkancow. Miasta Dzierzoniéw, Bolestawiec oraz Olesnica posiadajg bardzo
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podobng gestos¢ zaludnienia. Wyjatkiem jest w tym zestawieniu Ktodzko, ktére
jednoczesnie ma najmniejszy wsréd wspomnianych miast dochdéd na jednego
mieszkanca. Ktodzko zaskakujgco prowadzi jednak w klasyfikacji, jesli chodzi
o wskaznik zatrudnienia (liczony stosunkiem liczby pracujgcych do ogétu ludnosci
w wieku produkcyjnym). Dzierzoniow pod tym wzgledem wypada nie najlepiej. Jest to
spowodowane wptywem ogromnego bezrobocia, ktére dotkneto miasto po upadku
przemystu bawetnianego i elektronicznego w regionie w latach 90-tych. Optymizmem
napawa natomiast poziom dochodéw i wydatkow. Poczynione w ostatnich latach
inwestycje przynoszg spodziewany efekt, poziom zatrudnienia wzrasta. Na malejaca
liczbe bezrobotnych wptyw ma takze migracja, szczegdlnie popularna ws$rdod ludzi
miodych. Powstajgce w strefie ekonomicznej zaktady produkcyjne sg gwarantem

rosngcego poziomu zatrudnienia, co pozwala na nadchodzacg przysztos¢ spogladac

z nadzieja.

Tabela 9.

Wydatki na gospodarke mieszkaniowa w zf, (stan na 31.12.2007, zrédto - GUS)
Dzierzoniow Bolestawiec Kltodzko Olesnica

Ogoétem 4793122 12 748 022 2 061715 14 457 777

Wydatki biezace

jednostek 4106 563 11 453 628 480 116 12 233 051

budzetowych

ogotem

Wydatki majatkowe 635 057 1225 648 1581 599 2168 132

ogotem

Gospodarka

gruntami i 1187 989 907 143 1176 481 2 972 439

nieruchomosciami

Ogotem/1M 139 316 73 392

Wielko$¢ finansowania ,mieszkaniowki” w Bolestawcu czy Olesnicy jest
imponujaca. W przypadku Olesnicy nalezy wspomnieg, iz jest to miasto sgsiadujgce
z Wroctawiem, wobec czego jest atrakcyjng alternatywg do zamieszkania rowniez dla

Wroctawian.
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Nakfady na sektor mieszkaniowy sg oczywiscie uzaleznione od jego wielkosci,
wieku, a co za tym idzie, stanu technicznego zasobu, ale przede wszystkim od
dochoddéw budzetowych i polityki wtadz miasta. Biorgc pod uwage, iz na Dolnym
Slasku zdecydowana wiekszo$é budynkéw mieszkalnych zostata wzniesiona przed
Il Wojng Swiatowa, naktady na gospodarke mieszkaniowg muszg by¢ utrzymane na

wysokim poziomie.

Tabela 10.

Standard cywilizacyjny mieszkan w Dzierzoniowie w odniesieniu do miast
porownawczych i Sredniej wojewédztwa dolnoslaskiego. Udziat mieszkan wyposazonych
w instalacje w ogolnej liczbie mieszkan w % (stan na 31.12.2007, zrédtfo - GUS)

Dzierzoniow | Bolestawiec Klodzko Olesnica wojewc'Sdth\_ro
dolnosiaskie

Wodociag 98,6 99,6 99,2 99,5 99,1
Lazienka 86,6 94,0 87,6 94,0 89,0
Centralne
ogrzewanie 78,2 82,0 80,1 83,8 80,1
Srednia
powierzchnia 57 m? 61,3 m? 61,6 m? 60 m? 66,4 m?
uzytkowa
mieszkania

Jak pokazuje powyzsza tabela, zasob mieszkaniowy w Dzierzoniowie cechuje

sie najnizszym standardem cywilizacyjnym sposrod miast poréwnawczych, odstaje in

minus rowniez w poréwnaniu do sredniej dla wojewddztwa. To kolejny dowdd na to,

ze konieczne jest wydatkowanie znacznych $rodkéw na poprawe tego stanu rzeczy,

szczegolnie zas w kwestii remontéw i modernizacji.
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IV. Stan gminnego zasobu mieszkaniowego i informacje o zarzadzaniu tym

zasobem.

Gmina jest wiascicielem 1961 lokali mieszkalnych (komunalnych) -

rozlokowanych na terenie miasta w 526 budynkach, z ktérych 107 jest wytgczng
wiasnoscig Gminy, a w 385 gmina jest cztonkiem wspdlnoty mieszkaniowe;j.
219 lokali komunalnych znajduje sie w budynkach, ktérych wspolnoty mieszkaniowe
nie powierzyly zarzadzania Dzierzoniowskiemu Zarzadowi Budynkow Mieszkalnych
Sp. z 0.0. Zasob mieszkaniowy Gminy Miejskiej Dzierzoniow stanowi 15% lokali
mieszkalnych na terenie miasta. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
komunalnego wynosi: 42,95 m?. Na jedng osobe zamieszkujaca lokale mieszkalne
Gminy przypada $rednio 19,81 m? W poréwnaniu do $redniej w miescie,
odpowiednio — 57,0 m? i 17,32 m? Zatem gesto$¢ zaludnienia w lokalach
komunalnych jest nieco mniejsza.

Jesli chodzi o lokale uzytkowe, w dyspozycji Gminy pozostaje nadal 149 lokali
(tacznie 10 661,21 m?).

Zdecydowana wiekszos$¢ budynkéw znajduje sie w niezadowalajgcym stanie
technicznym oraz o substandardowym wyposazeniu, przewazajgca cze$¢ budynkow
ma ponad 60 lat. Starzenie sie substancji mieszkaniowej pogarsza jakos¢ srodowiska
miejskiego. Degradacji ulegajg budynki i lokale o relatywnie duzej powierzchni
uzytkowej, w ktérych koniecznos¢ ponoszenia duzych nakfadéw na remonty oraz
starzenie sie populacji zamieszkujgcej starg zabudowe mieszkaniowg skutkuje
zmniejszaniem nacisku na zmiane formy wiasnosci

Z roku na rok obserwuje sie zmniejszanie liczby lokali nalezacych do Gminy
Miejskiej Dzierzonidw. W gtdwnej mierze jest to wynikiem prywatyzacji zasobu.
W latach 2004-2008 liczba lokali uzytkowanych na podstawie umowy najmu na czas
nieoznaczony zmniejszyta sie o 471 lokale, czyli o prawie 20%.

W zasobach zarzadzanych przez Dzierzoniowski Zarzad Budynkéw

Mieszkalnych Sp. z 0.0. zarzadza nieruchomosciami 321 wspdélnot mieszkaniowych.
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Tabela 11.
Liczba lokali mieszkalnych Gminy wykupionych przez najemcoéw
(stan na 12.2008, zrédfo - UM)

Liczba mieszkan w latach
Rodzaj mieszkania

2004 2005 2006 2007 2008

Liczba mieszkan

2323 2265 2191 2090 1961
komunalnych

Liczba mieszkan
wykupionych przez 109 58 74 101 129
najemcoéw Gminy

Tabela 12.
Wspélnoty mieszkaniowe, w ktérych udziat posiada Gmina Miejska Dzierzoniéw,
w ktérych DZBM Sp. z o.o. petni funkcje zarzadcy (stan na 12.2008, zrédio - UM)

Lata
Wyszczegolnienie

2004 2005 2006 2007 2008
[Lsiczztzg)a wspolnot mieszkaniowych 360 361 359 356 354
I[_S!;tzgaa budynkow wspolnotowych 357 358 356 350 346
Wspdlnoty do 7 lokali (tzw. mate) 200 201 200 198 196
Ws.pélnoty 8 i wiecej lokali (tzw. 160 160 159 158 158
duze)
Liczba lokali uzytkowych w
budynkach wspdlnotowych - 161 150 151 148 139
gminnych [szt.]
Udziat Gminy we wtasnosci lokali w
budynkach wspdélnotowych [%] 36,8 35.9 34,7 31,2 30,4
Llczbg wgpql_not,ow ktorych Gmina 144 139 132 121 115
ma wiecej niz 50% udziatu
Liczba yv§p9Inoté w ktqrych Gmina 216 299 297 235 239
ma mniej niz 50% udziatu

Od roku 2004 do 2008 stawki bazowe czynszu zostalty podniesione
trzykrotnie, kazdorazowo o 10%, w zwigzku ze wzrastajacymi kosztami ustug

mieszkaniowych.
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Tabela 13.
Stawki czynszu oraz terminy dokonania podwyzek (stan na 12.2008, zrédfo - UM)
Termin dokonania Wzrost w stosunku do
HE podwyzki ostatniej podwyzki [%] glaiaiugzosa] i<
2004 maj 10 % 2,47
2005 kwiecien 10 % 2,72
2006 - - 2,72
2007 marzec 10 % 2,99
2008 wrzesien 10 % 3,29

Istotnym problemem w zarzgdzaniu zasobem mieszkaniowym gminy jest
zagadnienie zalegto$ci w optatach czynszowych. Niepokojgcym zjawiskiem w Gminie
Miejskiej Dzierzoniow jest utrzymujacy sie wysoki odsetek lokatorow zalegajgcych
z opftatami. Od 2005 r. do 2008 r. wysokos¢ $redniej zalegtosci czynszowej prawie

podwoita sie.

Tabela 14.
Zalegfos$ci w opfatach czynszowych w zasobie mieszkaniowym Gminy Miejskiej
Dzierzoniow oraz procedury eksmisyjne w latach 2005-2008 (zrédfo — UM)

Iok:f)brgw Przecietna
. wysokosé Whioski
zalegajacych > . . Sadowe
. Wysokos¢ zalegtosci o eksmisje . Wykonane
Lata z optatami e . ) orzeczenia "y
czynszowymi zaleglosci [z1] przypadgjaca skierowane eksmisji eksmisje
Y na 1 dtuznika do Sadu
powyzej ]
3 miesiecy
2005 573 810 301,79 141414 b.d. 9 0
2006 744 1307 218,29 1 757,01 b.d. b.d. 7
2007 721 1441 371,94 1 999,13 27 26 2
2008 570 1549 136,63 2717,78 7 17 18
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Tabela 15.
Zaleznosc¢ zalegfosci czynszowych od stawki bazowej czynszu w latach
(stan na 12.2008, zrodto - UM)

Lata Stawka czynszu [%)] Wartos¢ zalegtosci czynszowych [zi]
2005 2,72 810 301,79
2006 2,72 1307 218,29
2007 2,99 1441 371,94
2008 3,29 1 549 136,63

Na skutek zalegtosci w opfatach za mieszkania wzrasta liczba toczacych sie
w sgdzie postepowan eksmisyjnych. Zgodnie z art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej do
niego z mocy wyroku, wiascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do
gminy, na podstawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Zgodnie
z art. 1046. kodeksu postepowania cywilnego, jezeli dluznik ma wydac nieruchomos$é
albo oprozni¢ pomieszczenie, komornik sgdu wezwie diuznika do dobrowolnego
wykonania tego obowigzku w wyznaczonym stosownie do okolicznosci terminie, po
ktorego bezskutecznym uptywie dokona czynnosci potrzebnych do wprowadzenia
wierzyciela w posiadanie. Wykonujac obowigzek oproznienia lokalu stuzacego
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dtuznika na podstawie tytutu wykonawczego,
z ktérego nie wynika prawo dtuznika do lokalu socjalnego lub zamiennego, komornik
wstrzyma sie z dokonaniem czynnosci do czasu, gdy gmina wskaze tymczasowe
pomieszczenie lub gdy dtuznik znajdzie takie pomieszczenie. Tymczasowe
pomieszczenie powinno:
— nadawac sie do zamieszkania,
— zapewniaé co najmniej 5 m? powierzchni mieszkalnej na jedng osobe,
— znajdowac sie w tej samej miejscowosci lub pobliskiej, jezeli zamieszkanie w tej
MiejSCowoSCi nie pogorszy  nadmiernie  warunkéw  Zycia oséb

przekwaterowywanych.
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V. Gospodarka gruntami przeznaczonymi na cele mieszkaniowe.

W latach 2004-2008 Gmina Miejska Dzierzoniéw sprzedata 42 dziatki pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, o facznej powierzchni 48 696 m?
szczegolnie w latach 2005 oraz 2006 zauwazy¢ mozna wyrazny wzrost wielkosci
sprzedanych terendw.

Tabela 16.
Sprzedaz gruntéw gminnych w latach 2004-2008 (zrédfo — UM)

Lata
Wyszczegolnienie

2004 2005 2006 2007 2008

llos¢ sprzedanych dziatek pod
budownictwo jednorodzinne [szt.] 9 18 13 2 0

taczna powierzchnia
sprzedanych dziatek pod 7119 21410 19 103 1 064 0
budownictwo jednorodzinne [m?]

Wptywy ze sprzedazy dziatek pod
budownictwo jednorodzinne [/ 427 930 | 845 260 | 461 460 | 154 680 0

Srednia cena 1 m” sprzedane;j
dziatki [z/m?] 60,11 39,48 24,16 145,38 0
lloé¢ sprzedanych dziatek pod 0 0 0 0 0

budownictwo wielorodzinne [szt.]

Powierzchnia sprzedanych
gminnych terenéw osobom
fizycznym poprzez

przeksztatcenie prawa 0 0 18 000 10080 8 500
uzytkowania wieczystego w
prawo wtasnosci [m?]

Wielko$¢ terendw, ktore mozna przeznaczy¢ do sprzedazy na cele
mieszkaniowe obecnie jest wysoce niewystarczajgca w stosunku do potrzeb. Bardzo
wysoKki stopien zainwestowania miasta, a posrednio wysoki wskaznik zaludnienia to
podstawowe przyczyny trudnosci w wyznaczeniu nowych terenéw pod zabudowe
mieszkaniowg. Obecnie trwajg prace planistyczne, czego efektem bedzie uchwalenie
Miejscowych Planéw Zagospodarowania Przestrzennego, w ktorych zostang

okreslone nowe tereny pod zabudowe mieszkaniowa.
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VI. Pozagminny zaséb mieszkaniowy — ogoélne informacje o zarzadzaniu tym

zasobem.

W Gminie Miejskiej Dzierzonidw oprocz zasobu komunalnego funkcjonujg
takze zasoby mieszkaniowe Spoétdzielni Mieszkaniowej oraz Dzierzoniowskiego

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego.

Spétdzielnia Mieszkaniowa w Dzierzoniowie posiada 26% udziat w rynku
mieszkaniowym w miescie. W 116 eksploatowanych przez siebie budynkach posiada
4730 mieszkan, z czego 612 o statusie lokatorskim, 3010 o statusie wtasnosciowym
oraz na prawach odrebnej wtasnosci — 1108 mieszkan (wg danych za rok 2008,
zrédto — SM). Lacznie mieszkania te zamieszkuje 11 338 lokatorow. Dodatkowo
w zasobie spotdzielni sg 84 lokale uzytkowe. Powierzchnia eksploatacyjna lokali
mieszkalnych to 224,5 tys.m? natomiast lokale uzytkowe zajmujq powierzchnie
4,8 tys.m?. Srednia powierzchni mieszkania wynosi 47,47 m?. Na jednego lokatora
$rednio przypada 19,80 m? powierzchni mieszkalnej. W kolejce oczekujacych na
przydziat mieszkania w zasobie spétdzielczym znajduje sie 208 oséb. Srednia
wysokos¢ czynszu to 256,80 zi.

Jesli chodzi o strukture wiekowg zasobu Spoétdzielni Mieszkaniowej
w Dzierzoniowie, 21,8 % mieszkan zostato wybudowanych do 1970 r., pomiedzy
1971 a 1980 rokiem wybudowano 44,2 % mieszkan, natomiast po roku 1980
powstato ich 34,0 %. Ocena stanu technicznego budynkow — w stanie dobrym
znajduje sie 80 % budynkow, w zadowalajagcym 20 %.

Zalegtosci czynszowe (ponad 3-miesieczne) w lokalach mieszkalnych dotyczg
126 mieszkan oraz 7 lokali uzytkowych.

W roku 2008 SM w Dzierzoniowie rozpoczeta budowe 28 mieszkan, koszt
budowy 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania wynosi okoto 3 100 zi. Nowa

inwestycja realizowana jest w catosci na terenach nalezgcych do inwestora.

Dzierzoniowskie = Towarzystwo  Budownictwa  Spotecznego  posiada
w eksploatacji 8 budynkow, w ktorych zlokalizowane sg 219 mieszkania. Wszystkie

te lokale wynajmowane sg na zasadach TBS. Ogodlnie powierzchnia Ilokali
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mieszkalnych wynosi 10,1 tys.m?, w zasobie nie ma lokali uzytkowych.
W mieszkaniach zamieszkuije tacznie 565 lokatoréw. Srednia powierzchni mieszkania
wynosi 45,41 m? Na jednego lokatora $rednio przypada 17,88 m? powierzchni
mieszkalnej. W kolejce oczekujgcych na przydziat mieszkania w zasobie DTBS
znajduje sie 150 rodzin. Sredni poziom czynszu to 8,30 z/m? powierzchni uzytkowej
mieszkania.

Zalegtosci czynszowe (ponad 3-miesieczne) dotyczg 4 mieszkan.

W roku 2009 Dzierzoniowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
rozpoczeto budowe kolejnego budynku, w ktérym zostang oddane do uzytku 24

mieszkania.

Strona 34 z 91



Kierunki dziatania Burmistrza Dzierzoniowa
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzgdowej na lata 2009-2016

STARE MIASTO

VIl. Ankieta dot. mieszkalnictwa — wyniki i wnioski.

W styczniu 2009 r. na potrzeby opracowania Polityki Mieszkaniowej Miasta

Dzierzoniowa zostaty przeprowadzone badania ankietowe wsrod mieszkancow
miasta. Celem badania ankietowego byto zapoznanie sie z oczekiwaniami oraz
potencjalnymi planami mieszkancéw Dzierzoniowa co do zamieszkiwanego lokalu na
niedalekg przysztos¢ (najblizsze 5 lat). Cennymi informacjami staly sie takze
preferencje zwigzane zaréwno z wyposazeniem nowo pozyskanego mieszkania, jak
i deklarowane wydatki mieszkaniowe, jakie respondenci sktonni byliby ponosié¢
w zupetnie innych dla siebie warunkach lokalowych.
W celu utatwienia analizy ankiety respondentdéw podzielono na grupy i zgodnie
z udziatem procentowym tych grup w ogodlnej liczbie mieszkan w miescie
przygotowano stosowng ilo§¢ ankiet. Badanie ankietowe przeprowadzono zatem
w nastepujacych grupach:

e najemcy mieszkan komunalnych (NK),

e wilasciciele we wspdlnotach mieszkaniowych (WK),

e mieszkancy Spotdzielni Mieszkaniowej (SM)

e wiasciciele prywatnych domow (WP).

Wykres 4.

Udziat poszczegdlnych grup mieszkaricow
w ogolnej liczbie ankiet
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Ogdlnie wypetnione zostaty 584 ankiety. Zgodnie z rozktadem procentowym
na poszczegolne grupy przypadto: NK — 105 szt., WK — 225 szt., SM — 154 szt., WP
— 100 szt.

Podziat uczestnikdw ankiety ze wzgledu na pte¢ odzwierciedla rzeczywisty

rozktad procentowy wsréd ludnosci Dzierzoniowa.

Wykres 5.

Podziat respondentow
ze wzgledu na ptec

Wg danych na koniec stycznia 2009 roku Dzierzoniéw zamieszkiwato 18 617
kobiet, co stanowito 54% ogo6tu, natomiast populacja mezczyzn liczyta 16 125 osoby,
czyli 46%.

Wykres 6.

Podziat respondentéow
ze wzgledu na wyksztatcenie
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Struktura respondentéw ankiety pod wzgledem ich wyksztatcenia jest inna, niz
0gotu mieszkancow — wg danych Narodowego Spisu Powszechnego z roku 2002.
Nalezy jednak zauwazy¢, iz dane te obrazujg stan sprzed 6 lat, natomiast corocznie
znaczaco wzrasta odsetek ludzi z wyzszym i sSrednim wyksztatceniem, wyniki
przeprowadzonej ankiety roznig sie znacznie. Ponizej wykres przedstawiajacy
strukture mieszkancéw miasta ze wzgledu na ich wyksztatcenie, wg danych

statystycznych za rok 2002.

Wykres 7.

Struktura ludnosci Dzierzoniowa
wg wyksztatcenia

zawodowe
54%

Powodem zaistniatej niereprezentatywnos$ci ankiety mogq by¢ takze nieche¢ do
uczestniczenia w badaniu oso6b najgorzej wyksztatconych, przypadkowy dobdr
respondentéw przez ankieterow, a takze — co najbardziej prawdopodobne - zawyzanie
stopnia wyksztatcenia podczas udzielania odpowiedzi na tak skonstruowane pytanie.

Przeprowadzona ankieta pozwolita zapozna¢ sie z wieloma opiniami
mieszkancow, rowniez tych przedstawionych poza pytaniami, a zanotowanymi przez
ankieterow. Stanowi cenng baze informacji, ktéra zostata uwzgledniona podczas

formutowania celéw strategicznych tej polityki.

Ankieta skonstruowana zostata z 17 pytan zamknietych. Ponizej zamieszczony

zostat petny tekst ankiety.
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ANKIETA

Miasto Dzierzoniéw zamierza opracowaé Polityke Mieszkaniowg. Aby polityka ta byta
w petni dostosowana do potrzeb mieszkahcow konieczne jest zbadanie Panstwa oczekiwan
i preferencii.
W tym celu przeprowadzana jest niniejsza ankieta. Prosimy o udzielenie odpowiedzi na
ponizsze pytania.

1. Jaka jest Pani/Pana aktualna sytuacja mieszkaniowa?
[ mieszkam w samodzielnym mieszkaniu
[0 mieszkam z rodzicami
[ mieszkam z dorostymi dzie¢mi

2. Prosze wskazaé forma wiadania mieszkaniem:
U posiadam wiasne mieszkanie, prosze podac liczbe pokoi w mieszkaniu: .......
[J posiadam wtasny dom, prosze podac liczbe pokoi w domu: .......
[ jestem najemca, prosze podac liczbe pokoi w wynajmowanym mieszkaniu: .......
[ wynajmuje od osoby prywatnej, prosze podac¢ liczbe pokoi w wynajmowanym
mieszkaniu: ......

3. Czy w ciagu najblizszych 5 lat planuje Pani/Pan zmieni¢ mieszkanie?
[ tak [ nie

UWAGA'!
Do dalszej czesci ankiety zapraszamy wylacznie te osoby, ktére na pytanie
3 odpowiedzialy ,,tak”.

4. W jaki sposo6b planuje Pani/Pan zmieni¢ mieszkanie?
[ poszukuje mieszkania do wynajecia
[J zamierzam naby¢ mieszkanie
[l zamierzam naby¢ dziatke i budowa¢ dom
[J chce zamieni¢ mieszkanie na inne

5. Ktéry z ponizszych rodzaj samodzielnego mieszkania bytby dla Pani/Pana
najlepszy?
[ mieszkanie w duzym bloku, kamienicy
[0 mieszkanie w niewielkim budynku ( 4-6 mieszkan)
[ dom w zabudowie szeregowe;j
[J dom -blizniak
[ dom wolnostojacy
O inne/ prosze podac jaKi€: ........ccovveiriiiiiii i

6. Jaki metraz lokalu Pani/Pan preferuje?
[ do 35 m? 0 35-50 m* [ 50-70 m?
170-100m? [ powyzej 100 m?
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Preferowana ilos¢ pokoi w mieszkaniu:
[ 1 pokgj U 2 pokoje
[ 3 pokoje [ wiecej, prosze okresli¢ ile pokoi .........

W przypadku zakupu mieszkania zainteresowana jest Pani/Pan lokalem:
[J w standardzie podstawowym - stan surowy
[ w stanie wykonczonym ,pod klucz”

Prosze zaznaczy¢ jakie pomieszczenia sa Pani/Panu potrzebne poza lokalem
mieszkalnym? (mozna zaznaczy¢ kilka opcji)

J garaz U piwnica U miejsce parkingowe

[J pomieszczenie gospodarcze

0 inne, prosze podac jakie ............cccoviiiiiiiiiiiiiiiens

Preferowany tytut do lokalu:
0 wilasnosc¢ 0 wynajem [ spoidzielcze prawo do lokalu

Prosze okresli¢ pteé:
[J kobieta U mezczyzna

Prosze okresli¢ wyksztatcenie:
[ wyzsze U srednie [J zawodowe

Prosze poda¢ swoj wiek:
) do 30 lat (1 30-351lat [1 35-40 lat
[J 40 —50 lat [ pow. 50 lat

Prosze podac¢ ilos¢ w gospodarstwie domowym:
[J 1 osoba [ 2 osoby [ 3 osoby
[J 4 osoby U wiecej

Prosze okresli¢ zrédio dochodéw:

[J umowa o prace [J praca dorywcza

[J renta/emerytura [J zasitki

[ wtasna firma- samozatrudnienie

[inne, prosze oKresSlic jaKie: ..o

Jakie sg taczne dochody miesigeczne netto Pani/Pana gospodarstwa domowego?
[J do 1 000 zt. 11 000 — 1 500 zt.

11 500zt — 2 000zt. 12 000zt — 3 000zt.

[ powyzej 3 000 zt.

Jaka jest wysokos¢ wydatkéw mieszkaniowych ktore skionna bytaby Pani/Pan
ponosi¢ miesiecznie (czynsz+ optaty za media)?

(1 do 300 zt. (1 300-400 zt. [1400-500 zt

1500 z+-600 zt  [1600-800 z [ powyzej 800 zt

Dziekujemy za wypetnienie ankiety
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Sposréd  wszystkich uczestnikbw ankiety na pytania 3. ,Czy w ciggu
najblizszych 5 lat planuje Pan/Pani zmieni¢ mieszkanie?” twierdzaco odpowiedziato
28% ankietowanych.

Wykres 8.

Odsetek ankietowanych chetnych do zmiany
miejsca zamieszkania

Do dalszej analizy zakwalifikowano wytgcznie pokazane na powyzszym
wykresie, 28% ankiet.
Pierwsze wnioski sformutowane na podstawie analizy pytania nr 3. w poszczegdinych
zasobach:

e najwiecej chetnych do zamiany swego dotychczasowego miejsca zamieszkania
jest w grupie najemcow mieszkan komunalnych, prawie potowa z nich
odpowiedziata twierdzaco,

e najmniejszy odsetek planujacych przeprowadzke (zaledwie 10%) to witasciciele
domdéw jednorodzinnych.

Na pytanie 4. ,W jaki sposéb planuje Pani/Pan zmieni¢ mieszkanie?” ankietowani
odpowiadali réznorodnie, jednak w poszczegolnych grupach dosy¢ podobnie. Ponizej
zestawienie zbiorcze.
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4% 387
40% 1

30% -

20% 1

10% -/
/,

0%

poszukuje zamierzam naby¢ | zamierzam nzbyc¢ chce zamienic
mieszkania do mieszkanie dziatke i budowac | mieszkanie ne inne
wynajecia dom

4. W jaki sposéb planuje Pan/Pani zmieni¢ mieszkanie?

Nastepnymi wnioskami ptyngcymi z analizy ankiety na powyzsze pytanie sg

nastepujgce:

e najemcy mieszkan komunalnych w zdecydowanej wiekszosci (82%) szukajg
mieszkania do wynajecia lub zamiany — co zapewne wynika rowniez z przyczyn
ekonomicznych najemcéw — niemniej jednak 14% sposrdod nich planuje zakup
mieszkania na wtasnosc,

e wiasciciele lokali mieszkalnych (we wspodlnotach mieszkaniowych), a takze
cztonkowie Spotdzielni Mieszkaniowej deklarujg duzo czesciej che¢ zakupu
mieszkania (odpowiednio WK — 46% i SM — 64%). Stosunkowo duza cze$¢

mieszkancow tych dwoch grup planuje nabyc¢ dziatke budowlang i wznies¢ dom.

o preferencje badanych z grupy WK i SM, ujawniane poprzez odpowiedzi na
pytanie 4 sg bardzo podobne. Jedyng wyrazng réznice wida¢ w ich checi do
zamiany mieszkania — wtasciciele mieszkan komunalnych deklarujg ja w 25%,
mieszkancy Spotdzielni Mieszkaniowej tylko w 7%,

e wiasciciele domow jednorodzinnych konsekwentnie wybierajg taki sam rodzaj
budownictwa — sposréd nielicznych chetnych do zamiany miejsca zamieszkania

az 70% planuje zakupi¢ dziatke i rozpocza¢ budowe nowego domu. Tylko 20%

z tej grupy wyrazito zainteresowanie zmiang swoich warunkéw mieszkalnych.
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Odpowiedzi na pytanie nr 5. ,Ktéry z ponizszych rodzaj samodzielnego
mieszkania bytby dla Pani/Pana najlepszy?” precyzowaty oczekiwania respondentow,
czes¢ z nich wskazywata wiecej niz jedng odpowiedz. Ponizej zamieszczony zostat

zbiorczy wykres odpowiedzi na to pytanie.

Wykres 10.
39%
a0% ~  27%
A 0
30% 17 A
% 13%
20% +~
10% - - 2% 0oL
7 Pt -
0% - i
mieszkanie w | mieszkanie w domw dom-blizniak dom inne
duzym bloku, | niewielkim | zabudowie wolnostojgcy
kamienicy |budynku(4-6| szeregowej
mieszkan)
5. Ktory z ponizszych rodzaj samodzielnego mieszkania bytby dla Pani/Pana najlepszy?

Po analizie wynikdéw tej czesci ankiety dla kazdej z badanych grup, powstaty

nastepujgce tezy:

¢ niewielkie oczekiwania co do nowego miejsca zamieszkania prezentujg najemcy
mieszkan komunalnych — az 96% z nich zadowoli sie mieszkaniem w bloku lub
niewielkim budynku wielorodzinnym,

e bardzo podobne preferencje ponownie ujawniajg mieszkancy WK i SM — prawie
potowa z nich (odpowiednio 47% i 49%) chciataby zamieszkaC¢ w niewielkim
budynku wielorodzinnym,

e symptomatyczna natomiast jest nieche¢ spotdzielcéw (SM) do zamieszkiwania
w blokach — jedynie 12% z nich nadal chciatoby w nich mieszkac,

e zamiar zakupu dziatki budowlanej oraz che¢ budowy domu zgtosito 20%
respondentow z grupy WK oraz 33% z grupy SM. Szczegolnie ta ostatnia
wielkoS¢ przywotuje kolejne wnioski — zamieszkiwanie w blokowiskach jest
postrzegane coraz bardziej negatywnie, a che¢ posiadania wlasnego domu jest

wyrazna.
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Pytania od 6 do 8 dotyczyty cech przysztego lokalu mieszkalnego - oczekiwan
w zakresie jego wielkosci (metraz i ilo$¢ pokoi), a takze standardu wykonczenia.
Odpowiedzi na te pytania pozwolity na sformutowanie wnioskéw, ktdre czesciowo

potwierdzajg tezy sformutowane wczes$niej:

e W grupie najemcéw mieszkan komunalnych az 64% ankietowanych za zmiane na
lepsze uznatoby mieszkanie o powierzchni 35-50 m? (2 pokojowe),

e w grupie wiascicieli lokali (we wspdlnotach mieszkaniowych) 62% respondentow
zadowoli mieszkanie 3 pokojowe, przy czym az 34% ankietowanych pragnie
zasiedli¢ lokal z wiekszg liczbg pokoi,

e az 88% dotychczasowych spoétdzielcow planuje zmiane na mieszkanie co
najmniej 3 pokojowe. Ponadto grupa ta przejawia najwiekszg samodzielnosc¢ co
do wykonczenia nowego lokum — sposdrod wszystkich grup najczesciej
odpowiadali twierdzaco na pytanie o che¢ pozyskania mieszkania w ,stanie
surowym?”,

e dos¢ znaczng czes¢ wtascicieli we wspdlnotach mieszkaniowych stanowig ludzie
starsi (69% w wieku powyzej 40 lat), a takze samotni (20%), ktorzy zajmujg zbyt
duzy lokal w stosunku do wtasnych potrzeb. Prawie %4 z nich chetnie zamieszka
w matym mieszkaniu (do 35 m? z jednym pokojem). Zaskakujace natomiast sg
wyniki w tym zakresie w grupie SM — Zzadna z ankietowanych oso6b nie

potwierdzita checi zasiedlenia tak matego mieszkania.

Nastepne pytania ankiety dotyczyty rodzaju i ilosci dodatkowych pomieszczen
poza lokalem mieszkalnym, ktére potrzebne sg ankietowanym, a takze preferowanego
tytutu do ich przysztego lokalu (w pytaniu 10). Na podstawie odpowiedzi na te pytania

zapisano kolejne wnioski:

e najczesciej wskazywanym obiektem przynaleznym do lokalu mieszkalnego byto
pomieszczenie gospodarcze, niewiele mniejszg popularnoscig cieszyly sie
odpowiednio: garaz, miejsce parkingowe oraz piwnica,

e kolejny raz najwyzsze wymagania prezentowali wtasciciele domoéw oraz

mieszkancy Spotdzielni Mieszkaniowe;.
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Wykres 11.
29%
30% A 25%
22% 237
20% A
10% -
1%
0%
garaz piwnica miejsce pomieszczenie inne
parkingowe gospodarcze
9. Prosze zaznaczyc jakie pomieszczenia sg Pani/Panu potrzebne poza lokalem
mieszkalnym? (mozna zaznaczyc kilka opcji)

e w przypadku preferencji co do tytutu prawnego do lokalu,
ankietowanych opowiedziata sie za tytutem wiasnosci (WK — 83%, SM — 77%
i WP — 90%). Jedynie w przypadku NK proporcje te byty zupetnie inne —

zdecydowana wiekszosc¢ (69%) zdecydowataby sie na wynajecie lokalu.

wiekszos¢

Ponizszy wykres obrazuje odpowiedzi na pytanie 10 w grupie najemcow

mieszkan komunalnych (NMK).

Wykres 12.

70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

/ 69%
7 23%
| 8%
wiasnosc wynajem spotdzielcze prawo
do lakalu
10. Preferowany tytut do lokalu:
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Podsumowujac czes$¢ ankiety, w ktérej prezentowane bylty oczekiwania
respondentéw, a takze analizujgc odpowiedzi na pytania charakteryzujgce samych
ankietowanych (wyksztatcenie, wiek, wielkos§¢ gospodarstwa domowego oraz
0 zrodto dochoddw i wysokos¢ wydatkdw mieszkaniowych, jakie skionni byliby
ponosiC miesiecznie), postawione zostaty kolejne tezy, bedace probag
scharakteryzowania zaréwno poszczegoélnych grup respondentow, ale przede
wszystkim rozpoznania typowych, tj. najczesciej formutowanych preferenciji
mieszkaniowych i zamierzen prowadzacych do polepszania warunkéw

mieszkaniowych:

e najemcy mieszkan komunalnych (NK) to ludzie na dorobku, gdzie rozpieto$é
wiekowa jest zréznicowana, jednakze wiekszos¢ stanowig ludzie mtodzi, w wieku
do 40 lat. Obecnie zajmujg mate, stabo wyposazone mieszkania o niskim
standardzie. Planujg stopniowo polepsza¢ warunki mieszkaniowe adekwatnie do
swoich mozliwosci finansowych poprzez wynajecie dwupokojowego lokalu
mieszkalnego o powierzchni 35-50 m?. Takie oczekiwania formutuje 64%
ankietowanych w tej grupie. Ponad potowa z nich posiada srednie wyksztatcenie,
wyzszym legitymuje sie 1/5 tej grupy. 69% tej spotecznosci deklaruje wydatki

mieszkaniowe wraz z opftatami za media na poziomie do 300 zt!

e wiasciciele mieszkanh we wspolnotach mieszkaniowych (WK) to grupa, w ktérej
ponad 60% respondentéw planuje przeprowadzke do mieszkania co najmniej
3 pokojowego, ale 22% mysli o zamianie lokalu na mniejsze, nawet
jednopokojowe. Sg to ludzie zdecydowanie po 40-ce (69%), w tym czesto
w podesztym wieku lub samotni, z niewielkimi dochodami. Generalnie grupa ta
charakteryzuje sie lepszym wyksztatceniem niz grupa NK (90% to wyksztatcenie
minimum sSrednie). Jesli chodzi o wiek, mamy tu do czynienia z przewagg ludzi
po 40 (69%). Dominujg rodziny do 4 osoéb (97%). Az 69% ocenia przyszie

wydatki na mieszkanie i media na poziomie do 400 zi, podczas gdy 1/3

ankietowanych chce mieszkaé w mieszkaniu o powierzchni co najmniej 70 m?.
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e Respondenci z grupy mieszkancow Spétdzielni Mieszkaniowej (SM) deklarujg
drugi najwyzszy, po grupie rezydentdw domow jednorodzinnych, poziom
potencjalnych wydatkéw mieszkaniowych (56% ankietowanych jest sktonnych do
wydatkowania na mieszkanie i media co najmniej 400 zt, 35% - powyzej 500 z),
co koreluje ze zgtaszang przez 88% respondentéw preferencjg do wiasnego, co
najmniej 3 pokojowego mieszkania lub budowg wtasnego domu. Wiekszosc
stanowig ludzie raczej mtodzi (81% do 40 lat), wyksztatcenie iilos¢ osob
w rodzinie ksztattuje sie podobnie do WK, chociaz charakterystyczna jest
przewaga rodzin trzyosobowych (52%). Najczesciej respondenci deklarujg

dochody z tytutu umowy o prace (podobnie jak w NK i WK).

o wiasciciele doméw jednorodzinnych (takze wielopokoleniowych) prezentujg
najbardziej jednorodng postawe w kwestii oczekiwah co do nowego miejsca
zamieszkania. Interesuje ich wytacznie wtasnosc¢ i budowa innego, raczej duzego
domu. Ta cze$¢ mieszkancoéw prezentuje najlepszg kondycje materialng, sa
ludZmi zamoznymi. Wiekszo$¢ osigga swoje dochody z wiasnej dziatalnosci
(firma lub samozatrudnienie). 60% to osoby powyzej 50 roku zycia, czyli raczej
ludzie starsi, zajmujacy wielopokoleniowe domy, 70% to rodziny co najmniej
4 osobowe. Potowa ankietowanych w tej grupie akceptuje wydatki mieszkaniowe

powyzej 600 zt.
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VIIl. Rozwdéj mieszkalnictwa w Dzierzoniowie.

Oszacowanie wielkosci potrzeb mieszkaniowych.

W wyniku przeanalizowania danych dostepnych w zasobach Gtéwnego Urzedu
Statystycznego okazato sie, ze w okresie od 2002 do konca 2007 roku ludnosé
Dzierzoniowa zmniejszyta sie o 2,4%. Tendencja ta utrzymuje sie od diuzszego
czasu, a czynnikami wptywajacymi na taki stan rzeczy jest niewatpliwie ujemny
przyrost naturalny, a takze niekorzystne trendy migracyjne, zarébwno wewnetrzne jak
i zewnetrzne. Jak wynika z zamieszczonej ponizej tabeli, jak dotad srednio rocznie
ubywa ponad 170 obywateli miasta. Nadziejg napawa dos¢ znaczne wyhamowanie
tak niekorzystnego zjawiska zanotowane na koniec roku 2007. Biorgc pod uwage
mozliwo$¢ utrwalenia tej pozytywnej tendenciji, w dalszych obliczeniach i szacunkach
przyjeto, ze liczba ludnosci zmniejsza¢ sie bedzie w tempie 1,5% (86 o0sdb/rok)
w ciggu kolejnych 8 lat, zatem w roku 2016 liczba mieszkancoéw miasta osiagnie

szacunkowg wielkos¢ okoto 33 700 oséb.

Tabela 17.
Ludno$é w Dzierzoniowie w latach 2002-2007 (stan na 31.12.2007 - GUS)

Lata
2002 2003 2004 2005 2006 2007

Wyszczegolnienie

LICZBA LUDNOSCI
e 0gotem 35327 | 35162 4 34878 34809 | 34536 34471
® mezczyzni 16 453 16371 | 16227 16227 | 16193 | 15981
e kobiety 18 874 18791 | 18651 @ 18616 | 18616 @ 18490
PRZYROST NATURALNY
e 0gotem -86 -65 -94 -102 -135 -46
MIGRACJE - NAPLYW
e 0gdtem 279 293 217 314 367 393
e W ruchu wewnetrznym 274 280 214 309 345 367
e zagranica 5 13 3 5 22 26
MIGRACJE - ODPLYW
e 0gotem 440 410 397 360 483 521
e W ruchu wewnetrznym 418 409 396 344 434 478
e zagranica 22 1 1 16 49 43
SALD,O MIGRACJI -161 -117 -180 -46 -116 -128
e 0gotem
LICZBA ZAWARTYCH MALZENSTW 176 164 131 174 196 190
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UDZIAL LUDNOSCI (w %)

e w wieku przedprodukcyjnym 18,7 17,9 17,2 16,8 16,3 15,9
e w wieku produkcyjnym 63,4 63,8 64,3 64,6 64,6 64,7
e w wieku poprodukcyjnym 17,9 18,3 18,5 18,5 19,0 19,3

Wedtug danych zgromadzonych w wyniku przeprowadzenia w 2002
Narodowego Spisu Powszechnego ludnos¢ Gminy Miejskiej Dzierzoniow tworzyta
wowczas 14 072 gospodarstw domowych, wobec czego jedno gospodarstwo
domowe liczyto srednio 2,51 osoby. Przyjmujac, ze ta zaleznosS¢ nie zmienita sie
zasadniczo w ciggu ostatnich 5 lat, na koniec roku 2007 miasto zamieszkiwaty
13 733 gospodarstwa domowe. Prognozujgc liczbe gospodarstw domowych na rok
2015, majgc na uwadze spodziewany spadek liczby ludnosci okreslony powyzej,
mozna oszacowac te liczbe na poziomie 13 460.

Zaktadajac, ze kazde gospodarstwo domowe powinno dysponowac
oddzielnym lokalem mieszkalnym (lub mie¢ mozliwos¢ jego =zasiedlenia) ilos¢
mieszkan w Dzierzoniowie w roku 2015 powinna oscylowa¢ wokdét 13 460 lokali.
Opierajgc sie w dalszym ciagu na danych statystycznych, na koniec 2007 roku
w Dzierzoniowie zaséb mieszkaniowy ogotem liczyt 13 520 mieszkan, zatem deficyt
ilosciowy mieszkan wynosit wéwczas 213 lokali.

Podsumowanie obliczen opartych na danych statystycznych:

¢ liczba gospodarstw domowych na koniec roku 2007

13 733,
o ilos¢ mieszkan w Dzierzoniowie na koniec 2007 roku
13 520,
o deficyt ilosciowy mieszkan na koniec 2007 roku
213,
e szacunkowa ilos¢ gospodarstw domowych w roku 2016
13 430,

o statystyczny prognozowany ilosciowy deficyt mieszkan na koniec 2015 roku

Komentujgc powyzsze wyniki nalezy zwréci¢ uwage na fakt, iz w Dzierzoniowie

istnieje bardzo silny i rozwiniety rynek wynajmu mieszkan stanowigcych wtasnos¢
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prywatng. Duza cze$¢ tych mieszkan jest zajmowana przez osoby nie bedace
obywatelami Dzierzoniowa (miedzy innymi pracownicy Watbrzyskiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej, na state zameldowani poza miastem). Inng przyczyng moze byé
zdezaktualizowana liczebno$¢ przecietnego gospodarstwa domowego, ktora zostata
wyliczona na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego z 2002 roku. Nawet jego
niewielka korekta spowoduje dosc istotne zmiany w powyzszych rachunkach. Kolejng
przyczyng moga by¢é praktyki zamoznej czesci dzierzoniowian, ktérzy po
wybudowaniu, czy tez zakupie domu, pragng pozostawi¢ w swojej dyspozycji
zajmowane wczesniej mieszkanie, np. na przyszite potrzeby ich dzieci. Nie decydujg
sie na wynajecie tychze lokali z obawy przed ich niszczeniem lub tez jakimikolwiek
ewentualnymi problemami z najemcami. Ponadto niski lub bardzo niski standard

lokali mieszkalnych jest czestym powodem checi zmiany warunkéw zamieszkania.

Przewidywany popyt na mieszkania do roku 2016.

Popytem nazwaé mozna ujawniane przez mieszkancow na rynku potrzeby
lokalowe. Popyt taki staje sie efektywnym, kiedy ujawniane potrzeby (czesto takze
plany, zamierzenia, a nawet marzenia) zostajg poparte sitg nabywczg ludnosci lub
odpowiednim uprawnieniem (np. najem regulowany, TBS). Wystepuje zaleznosc¢
wielkosci popytu efektywnego od dochoddw, a takze wahanh wzrostéw i spadkdéw cen
(mieszkan, domoéw, materiatdbw budowlanych, dziatek budowlanych, ustug, itp.).
Charakteryzujac popyt mieszkaniowy nalezy zidentyfikowacC najwazniejsze czynniki,
od ktorych jest on zalezny:

e kondycja finansowa gospodarstwa domowego, jego obecne i prognozowane
zasoby finansowe,

e powigzana z powyzszg cechg zdolnos¢ kredytowa gospodarstwa domowego,

e standard zajmowanego/posiadanego lokalu mieszkalnego i zadowolenie z jego
jakosci,

e koszty utrzymania mieszkania i wysokos¢ optat biezgcych (energia, woda,
podatki, itp.),

o stopien zaspokojenia innych potrzeb zyciowych,

o wielko$¢ gospodarstwa domowego,
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e jakosciowa oferta rynku, warunki i mozliwosci pozyskania nowego/innego
lokalu,

e ceny na rynku mieszkaniowym.

Czynnikami, mogacymi mie¢ pozytywny wplyw na wielkos¢ popytu
mieszkaniowego w ciggu najblizszych lat w Dzierzoniowie sa:

¢ generalnie malejgce bezrobocie (pomimo obecnego kryzysu globalnego),

e wzrost dochodéw ludnoéci i ich wieksza stabilnosé,

e rozwoj gospodarczy naszego regionu,

e skuteczna i przemyslana polityka mieszkaniowa Gminy,

o dostepnosc¢ terendw budowlanych, m.in. poprzez pokrycie miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego oraz inwestycje gminy w uzbrojenie,

e dostepnosc¢ kredytéw hipotecznych,

¢ stale utrzymujgca sie wysoka podaz mieszkan w ramach TBS,

e zwiekszajgcy sie udziat deweloperow w rynku mieszkaniowym,

e stosunkowo bogata oferta prywatnych mieszkan na wynajem.

Negatywnie wptywaé na popyt mieszkaniowy moga:

¢ niestabilny cenowo rynek mieszkan, zaréwno pierwotny jaki i wtorny,

e wzrost cen gruntéw budowlanych,

e utrzymujacy sie przez dtuzszy czas kryzys finansowy,

e emigracja, znaczny spadek Iludnosci miasta (takze nie zwigzany
z zatrudnieniem),

¢ konkurencyjna oferta mieszkaniowa poza granicami Dzierzoniowa.

Obecnie w Dzierzoniowie najliczniejszymi inwestorami sg mieszkancy, ktorzy
realizujg budowe domu jednorodzinnego we wiasnym zakresie. Aktywnym
uczestnikiem procesu inwestycyjnego jest takze Gmina Dzierzoniéw, ktora realizuje
budownictwo mieszkaniowe poprzez budowe mieszkan komunalnych, a takze
poprzez uczestnictwo w procesie realizacji budynkow mieszkalnych w ramach
Dzierzoniowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. W realizacji jest takze

inwestycja Spétdzielni Mieszkaniowej w Dzierzoniowie, ktéra w roku 2008 rozpoczeta
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budowe 28 mieszkan, jednakze na zasadach developerskich. W planach jest takze
rozpoczecie duzej inwestycji przez spoétke Invest-Park Development, ktora
w zamierzeniach ma budowe 300 mieszkan, gtéwnie dla pracownikdw Watbrzyskiej
Strefy Ekonomicznej zlokalizowanej w Dzierzoniowie.

W zwigzku z powyzszym przecietne gospodarstwo domowe ma ograniczony
wybor mozliwosci poprawy/zmiany swoich warunkéw mieszkaniowych: moze
zdecydowac sie na zakup dziatki budowlanej i budowe wymarzonego domu, albo tez
na zakup/zamiane/wynajem mieszkania na rynku pierwotnym lub wtérnym.
Oczywiscie na budowe lub tez zakup domu jednorodzinnego pozwoli¢ mogg sobie
raczej ludzie o wysokich dochodach. Niekorzystny wptyw w tym zakresie wywart
obecny kryzys — wduzej mierze ograniczyt dostepnos¢ niskooprocentowanego
kredytu, ktory pozwolitby rozpoczg¢ inwestycje budowlang. Podobnie zresztg
przedstawia sie sytuacja w grupie mniej zasobnych finansowo mieszkancow.
Utrudniony dostep do oferty bankowej skutecznie wyhamowat wysokg koniunkture na
omawianym rynku w ciggu ostatnich lat.

Taka sytuacja skutkuje zwiekszeniem sie popytu mieszkaniowego, szczegodlnie zas
powieksza sie ilosciowy i jakosciowy popyt potencjalny, czyli nie do konca oparty na
faktycznych mozliwosciach inwestycyjnych danego gospodarstwa domowego.

Stale utrzymujacy sie do$¢ wysoki poziom bezrobocia w miescie w oczywisty
niekorzystny sposéb wplywa na sytuacje rynku mieszkaniowego. Mimo
zmniejszajgcej sie w ostatnich latach ilosci bezrobotnych w Dzierzoniowie, obecny
kryzys niespodziewanie przyczyni sie do powiekszenia rzeszy pozostajgcych bez
pracy. Nalezy mie¢ jednak nadzieje, ze kryzys ten nie bedzie dtugotrwalty, a takze, ze
ogodlna sytuacja Polski na tle gospodarki swiatowej jest na tyle dobra, aby w szybkim

tempie umozliwita powrét do bardziej korzystnych trendow na rynku pracy.

Tabela 18.
Rynek pracy w Dzierzoniowie w latach 2003 - 2007 (stan na 31.12.2007, zr6édfo - GUS)

PRACUJACY W GLOWNYM MIEJSCU PRACY W POSZCZEGOLNYCH LATACH

2003 2004 2005 2006 2007

ogoétem 7435 7 338 7 447 7919 8 494
mezczyzni 3812 3 855 3 888 4167 4508
kobiety 3 623 3533 3 559 3752 3 986
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BEZROBOCIE
ogétem 4009 3 882 3843 3304 | 2742
mezczyzni 1951 1887 1878 1540 | 1272
kobiety 2 058 1995 1965 1764 |1470

udziat bezrobotnych zarejestrowanych do

e - . . 17,9% 17,3% 17,1% 14,8% (12,3%
ludnosci w wieku produkcyjnym ogétem

Tabela 19.
llo$¢é wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydanych
w latach 2002 - 2008 (zrédto - UM)

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
175 164 225 201 150 142 149

Obserwujgc zestawienie ujete w powyzszych dwdéch tabelach nie sposéb nie
zauwazy¢, ze wraz z zaznaczeniem sie spadku bezrobocia w Gminie, a szczegdlnie
w latach 2004 i 2005 nastgpit wyrazny wzrost liczby wydanych decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Swiadczy to o lepszej koniunkturze i lepszych
nastrojach wsrod inwestorow. Wprawdzie od roku 2006 do 2008 nastgpito
wyhamowanie tej tendencji, to wedtug czesciowych danych za rok biezacy mamy
ponownie wyzszg aktywnos¢ inwestorskg, gtébwnie zas w segmencie budownictwa
mieszkaniowego indywidualnego. Mozna to wytltumaczy¢ faktem, iz sytuacja
finansowa mieszkancow, ktorzy wczesniej zaplanowali lub  rozpoczeli
budowe/inwestycje (w tabeli umieszczone sg dane obejmujgce catos¢ inwestycji
prowadzonych na terenie Dzierzoniowa), nie zmienita sie pod wptywem kryzysu na
tyle powaznie, aby odstgpi¢ od realizacji planéw. Poza tym zatamanie gospodarki
posiada swoje dobre strony dla inwestorow. Ceny niektorych materiatow
budowlanych spadty niemal o potowe w porownaniu do lata roku 2007, a ich
dostepnos¢ jest duzo lepsza. Powodem takiego stanu rzeczy jest wstrzymanie lub
ogromne opoéznienia w realizacji duzych inwestycji w tzw. ,mieszkaniowce”.
Wstrzymanych zostato ponad 85% zamierzen developerskich w skali catego kraju.
Podobnie sprawa przedstawia sie, jesli chodzi o spotdzielnie, a nawet TBS-y.

Biorgc pod uwage powyzsze nalezy liczyé sie z bardziej dynamicznym,
w porownaniu do innych form budownictwa mieszkaniowego, wzrostem udziatu
inwestycji prywatnych, czyli budowy domkow jednorodzinnych. Rolg gminy bedzie

opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a takze
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zapewnienie odpowiedniej ilosci uzbrojonych dziatek o roznej wielkosci
(dostosowane do potrzeb indywidualnych nabywcy).

Majac na wzgledzie obecne i przyszte inwestycje developerskie, ktore pokryjg
czes¢ popytu mieszkaniowego w miescie, rola Gminy moze sie sprowadzac gtéwnie
do dziatah skierowanych do najmniej zamoznej czesci spotecznosci Dzierzoniowa.
W praktyce polega¢ to moze na przygotowaniu mieszkan/budynkéw o charakterze
socjalnym oraz zaproponowanie mtodym ludziom, a szczegdlnosci miodym
matzenstwom, niewielkich mieszkan ,startowych”, ktore bylyby w jakims sensie
symbolem dorostosci i niezaleznosci, a jednoczes$nie zachecity do pozostania
W naszym miescie i zwigzanie z nim swoich prywatnych planéw na przysztosc.

Nalezy réowniez intensywnie wspomagac i stymulowa¢ koniunkture na rynku
zamian. Polegac to powinno przede wszystkim na typowaniu najemcéw zajmujacych
duze mieszkania w zasobie komunalnym, majgcych zalegtosci czynszowe
i zachecaniu ich do zamiany swojego mieszkania na mniejsze, bardziej
ekonomiczne, biorgc pod uwage ich gorszg kondycje finansowa.

Ponizej zaprezentowane zostaty wnioski ptyngce ze statystycznego ujecia
mieszkalnictwa w Dzierzoniowie, a takze podsumowujace ankiete. We wnioskach
tych podjeto prébe oszacowania ilosciowego zapotrzebowania na lokale

w zaleznosci od ich rodzaju i sposobu ich nabycia:

= Okoto 15-20% dysponentow lokali mieszkalnych dokona w ciggu najblizszych 5 lat
zmiany miejsca zamieszkania. Moze to skutkowa¢ ruchem mieszkaniowym
w obrebie okoto 2000 gospodarstw domowych, dotykajacy prawie 5000
mieszkancow (ok. 15% ogoétu ludnosci Dzierzoniowa wg stanu na rok 2008).
Biorac pod uwage relatywnie dobrg jakos¢ zycia i standard ustug mieszkaniowych
w Dzierzoniowie, zmiana ta zaplanowana zostanie w duzej czesci w obrebie gminy
Dzierzoniow.

» Grupg dominujgcy jesli chodzi o dgzenie do zamiany swego dotychczasowego
miejsca zamieszkania prezentuje grupa najemcéw lokali komunalnych. Az 47%
planuje w tym zakresie dokona¢ zmiany, przy czym zdecydowana wiekszosé
poszukiwa¢ bedzie mieszkania na zamiane (49%) lub do wynajecia (33%) — razem
82%.
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» Ankieta wykazata, ze zdecydowana wiekszo$S¢ respondentdw zmiane warunkow
mieszkaniowych planuje w kierunku ,zmiany na lepsze” tj. mieszkanie
wynajmowane — na mieszkanie wtasne, mniejsze - na wieksze, mieszkanie - na
dom jednorodzinny) ze zmiang formy — prawa do dysponowania miejscem
zamieszkiwania, z ograniczonej (najem, spotdzielcze prawo wtasnosci) do petne;j
(wkasnos¢ lokalu bgdz domu), z podniesieniem i zwiekszeniem powierzchni
mieszkalnej. Tendencja taka pokazuje, iz badana spotecznos¢ uwaza za naturalny
i uzasadniony zwigzek jakosci ustugi mieszkaniowej z formg dysponowania
lokalem. Zauwazalne jest takze dgzenie do polepszania standardu zycia poprzez
zwiekszanie powierzchni, dostepnos¢ pomieszczen towarzyszacych oraz dajacqg
sie zauwazy¢ rosngca niechec¢ do budownictwa wielorodzinnego (blokowisk).

» Wyniki ankiety ujawniajg, ze mieszkancy Dzierzoniowa wigzg poprawe jakosci
warunkéw zamieszkiwania przede wszystkim z zakupem mieszkania (38%
z ogolnej liczby respondentéw), ktoremu towarzyszyé bedzie mozliwosc
dysponowania garazem (w tej grupie 98% wskazan), w zwigzku z czym mozna
zatozy¢, ze do 2016 r. rysuje sie popyt na ok. 350 mieszkan ,wtasnosciowych”,
z czego okoto 150 lokali co najmniej trzypokojowych. Mieszkania te bedg po
czesci nabywane na rynku wtornym (duza cze$é obecnych posiadaczy takiego
mieszkania podejmie decyzje o zakupie dziatki irozpoczeciu budowy domu,
w zwigzku z czym zapewne czes¢ z nich zechce zby¢ swoje dotychczasowe
mieszkanie), po czesci na pierwotnym (deweloperzy, spétdzielnia mieszkaniowa,
ewentualnie takze gmina).

» Jednoczes$nie wyraznie zaznacza sie zapotrzebowanie na dokonanie zmiany
poprzez zamiane (13% ankietowanych wskazuje che¢ zamiany mieszkania) na
inne ,lepsze” o tej samej lub podobnej formie wtadania: wtasnos¢/wtasnosc,
najem/najem. llos¢ takich zamian oszacowac¢ mozna na co najmniej 250.

= Struktura respondentéw w poszczegdlnych grupach pokazuje, ze potencjalnie
najbardziej dynamiczna i elastyczna (teoretycznie zdolna do sprostania zmianom
ekonomicznym, jakie wywota deklarowana przez nich che¢ zmiany jakosci ustugi
mieszkaniowej — czyli wzrostowi obcigzen z tytutu wydatkdw mieszkaniowych)
jest grupa spétdzielcow (71% z nich nie przekroczyto 40 lat), a takze najemcy

lokali komunalnych (70%). Jednakze mieszkancy Spoétdzielni mieszkaniowej
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prezentujg zdecydowanie wyzsze oczekiwania: prawie potowa ankietowanych
planuje budowe domu, natomiast reszta chetnych do zmian w tym zasobie
zadowoli sie duzym mieszkaniem w matym budynku (4-6 mieszkan). Natomiast
najemcy lokali komunalnych zamierzajg korzystaC z mieszkan w bloku lub
mniejszych budynkach wielorodzinnych, gtownie poprzez zamiane i wynajem.
Grupy te bedg czynnie ksztattowaé popyt na ustugi mieszkaniowe miasta. Mozna
oszacowacé, ze wygenerujg zapotrzebowanie na ok. 150 zamian, zakupienie 100
nowych mieszkan o wysokim standardzie, oraz wynajem ok. 150 lokali. Zadaniem
Gminy Dzierzoniow bedzie przygotowanie dziatek budowlanych w ilosci okoto 100
(czes$c¢ z nich przeznaczona na budownictwo w systemie szeregowym).

» Deklaracje dotyczace wydatkow na ustugi mieszkaniowe pokazujg, ze w grupie
najemcow mieszkan z zasobu komunalnego, za prawdopodobne (mozliwe do
realizacji i konieczne ze wzgledu na niewystarczajgca kondycje finansowg — 70%
ankietowanych pragnie przeznaczac¢ na wydatki mieszkaniowe wraz z optatami za
media co najwyzej 300 z) uzna¢ mozna zamiary w zakresie zamiany. Mozna
zatozy¢ zatem, ze nastgpi dos¢ dynamiczna rotacja i zwiekszony ruch na rynku
zamian. Szacuje sie, ze rocznie nastgpi okoto 20-25 skutecznych i trwatych
zamian zaréwno w obrebie tego samego zasobu, jak i pomiedzy nimi

» Ponadto niewielka czes¢ ankietowanych w grupie czionkéw spétdzielni
mieszkaniowej deklaruje poprawe warunkow zamieszkiwania poprzez wynajem
lub zamiane na inne mieszkanie spotdzielcze o podobnych parametrach
lub w innym zasobie (np. TBS). Poniewaz w grupie tej zauwazy¢ mozna nieco
lepszg sytuacje materialng niz w NMK, grupa ta wygeneruje pewne
zainteresowanie ofertg TBS, ktérg mozna oszacowac na ok. 20-30 lokali.

= W grupie mieszkancow Dzierzoniowa zajmujgcych mieszkania we wiasnych
budynkach mieszkalnych zarysowuje sie niewielka ( 10%) grupa deklarujgca cheé
zmiany, przy czym zdecydowany jest udziat tych, ktérzy chcg dokona¢ zmiany
jakosciowej (budowa lub zamiana domu na inny dom — 90%); warto zauwazy¢ ze
20% chce dom zmienic¢ ( uzupetni¢) o mieszkanie. Pozostawiajac na boku wydatki
zwigzane z nowym domem/zamiang , deklarowany poziom wydatkéw, mozliwy do
ponoszenia w lokalu (apartamencie), w budynku wielo-lokalowym, sktania do

prognozowania, ze moze w Dzierzoniowie powstac popyt na niewielkie
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(dwupokojowe lokale mieszkalne o wysokim standardzie, dopasowanym do
potrzeb osob starszych (60% respondentow ma powyzej 50 lat). Potrzeby te
oszacowa¢ mozna na poziomie ok. 10 lokali, najlepiej w centrum — aby unikng¢

koniecznosci korzystania z samochodu).
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IX. Mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa w Dzierzoniowie (analiza SWOT).

Tabela 20.
Analiza SWOT.

MOCNE STRONY (+)

SZANSE (+)

v stabilna gospodarka miasta v’ realizacja programéw Polityki Mieszkaniowe;j
v aktywna polityka mieszkaniowa miasta v przygotowanie i uzbrojenie atrakcyjnych terenéw
v' proinwestycyjna polityka Gminy pod budownictwo mieszkaniowe réznego typu
v' sprzedaz gruntéw gminnych pod budownictwo | v zwiekszenie  zakresu prac  remontowych
jednorodzinne i modernizacyjnych
v relatywnie duza ilo$¢ mieszkan przypadajgca na | v' partnerstwo réznych grup wtascicieli na obszarze
1000 mieszkancéw gospodarki mieszkaniowej
v" budowanie mieszkan na wynajem w formie TBS | v mozliwos¢ pozyskania $rodkéow z budzetu
v/ powierzenie wieloletniego zarzadzania panstwa przez gminy na tworzenie lokali
komunalnym  zasobem lokalowym firmie socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i
zewnetrznej doméw dla bezdomnych
v" duze mozliwosci finansowe czesci spotecznosci | vv  wprowadzanie zmian w opracowaniach
miasta planistycznych, ktére dadzg mozliwos¢ realizacji
nowych zamierzen gospodarczych
StABE STRONY (-) ZAGROZENIA (-)
v niezrealizowane potrzeby mieszkaniowe | v' yjemne saldo migracji - odptyw oséb mitodych
najubozszych - mieszkania socjalne, komunalne i i wyksztatconych
tymczasowe . - v zmienno$¢  przepiséw prawa dotyczacych
v mgia .a.ktywnosc .naljub.ozszych mleszkancow. w gospodarki mieszkaniowej
dziedzinie podniesienia standardu swojego | . A, .
mieszkania szybki wzrost cen nosn|_k0\_/v energii oraz za ustug
v nie utozsamianie sig czesci mieszkancow lokali na obszarze gospodarki mieszkaniowej
socjalnych z mieszkaniem, czego przejawem sg akty | ¥ bezrobocie
wandalizmu i zaniechanie podstawowe]j konserwacji | ¥ rosngce ceny gruntéw i mieszkan
mieszkania v’ zahamowanie wzrostu gospodarczego, kryzys
v' niewielka skala inwestycji deweloperskich
v' niskie wptywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych
wskutek stosowania wysokiej bonifikaty
v' brak monitoringu rynku nieruchomosci
mieszkaniowych
v' brak wystarczajacej ilosci uzbrojonych gruntéw

na cele mieszkalne
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X. Misja Gminy w zakresie mieszkalnictwa.

Misjg Gminy Dzierzoniow
w zakresie mieszkalnictwa
jest polepszanie warunkow do
rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, a takze dbanie
o staty wzrost jakosci zycia swoich
mieszkancow
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Xl. Strategiczne cele mieszkaniowe.

Podsumowujgac wnioski ptyngce z diagnozy sytuacji mieszkaniowej
w Dzierzoniowie, majac na uwadze wyniki przeprowadzonej ankiety, a takze
przeprowadzong analize SWOT, zostaly sformutowane nastepujgce cele

strategiczne:

1. TWORZENIE LEPSZYCH WARUNKOW DLA ROZWOJU

BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO.

2. PODNIESIENIE STANDARDU LOKALI | BUDYNKOW

W ZASOBACH MIESZKANIOWYCH GMINY.

3. LEPSZE ZASPOKOJENIE ROZEZNANYCH POTRZEB
MIESZKANIOWYCH MIESZKANCOW GMINY

O NAJNIZSZYCH DOCHODACH.

4. ZDYNAMIZOWANIE ROZWOJU BUDOWNICTWA

CZYNSZOWEGO ORAZ KOMUNALNEGO.

5. STWORZENIE KOMPLEMENTARNEGO ZESTAWU
INSTRUMENTOW NIEZBEDNYCH DO REALIZACJI

POLITYKI MIESZKANIOWEJ.
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Ad 1.

TWORZENIE LEPSZYCH WARUNKOW DO ROZWOJU

BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO.

Dla realizacji pierwszego z zatozonych celéw zostaty opracowane programy

szczegotowe, ktdre zapewnig osiggniecie zamierzonych efektow:

— budowa infrastruktury technicznej

W ramach tego zadania nalezy uwzgledni¢ w Wieloletnim Planie Inwestycyjnym

uzbrajanie terendw pod nowe budownictwo mieszkaniowe w niezbedne sieci:

elektryczna,

gazowa,

wodociggowa,

kanalizacyjna,
— cieptownicza.

Ponadto niezbednym zadaniem bedzie budowa sieci drog prowadzacych do
nowych obszarow aktywnosci inwestycyjnej, a takze wyposazanie terenow
inwestycyjnych w urzadzenia infrastruktury technicznej. Bardzo waznym elementem
realizacji tego zadania jest konsekwentne biezgce dokonywanie remontéw
infrastruktury istniejace;.

Zadania te sg juz w duzym stopniu realizowane. Nalezy tu wspomniec
o ,Projekcie zatozeh do planu zaopatrzenia w ciepto, energie elektryczng i paliwa
gazowe dla Gminy Miejskiej Dzierzoniéw” oraz o przedsiewzieciach realizowanych

w ramach Wieloletniego Planu Inwestycyjnego Gminy.
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— tworzenie i aktualizacja miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego

W ramach tego obszaru konieczne do realizacji beda nastepujgce dziatania:

— uwzglednianie problematyki mieszkaniowej w zmianach studium uwarunkowan
i Kierunkow zagospodarowania przestrzennego,

— opracowanie planéw zagospodarowania przestrzennego dla terendéw
przeznaczonych na cele inwestycyjne, a przede wszystkim mieszkalnictwo,

— biezaca aktualizacja planéw zagospodarowania przestrzennego,

— zapewnienie w MPZP odpowiedniej rezerwy terenow przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe, zaréwno jednorodzinne jak i wielorodzinne,

— kontynuowanie zasady nie naliczania tzw. ,renty planistycznej” dla terenow

mieszkaniowych.

— racjonalna gospodarka gruntami

Realizacja tego programu moze by¢ prowadzona wieloma sposobami, jednakze
zamierzony efekt koncowy musi by¢ dokftadnie sprecyzowany, tak ze wzgledu na
wage przedsiewziecia, jak i w zwigzku z wystepujgcym niedoborem terendéw
w dyspozycji Gminy Dzierzoniéw. Przewiduje sie nastepujgce warianty dziatan,
bedacych narzedziami realizacyjnymi tego programu:

— nabywanie przez gmine gruntéow projektowanych pod zabudowe mieszkaniowg

(budownictwo komunalne),

— korzystanie z mozliwosci przejmowania nieruchomosci od podmiotéw, zaréwno
fizycznych jak i prawnych, majacych zalegtosci podatkowe wobec gminy,
— stosowanie mozliwosci przeje¢ lub zamian nieruchomosci nalezacych do

Skarbu Panstwa i innych podmiotéw,

— umiejetne ksztattowanie struktury wiasnosciowej terenébw (m.in. poprzez duzy
udziat wiasnosci komunalnej) w celu prowadzenia aktywnej polityki

gospodarowania gruntami,
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— podnoszenie standardu terenow juz zabudowanych,

— wspieranie przeksztatcen wtasnosciowych (scalanie dziatek rozdrobnionych,
wtérny podziat urbanistyczny),

— przemys$lana sprzedaz terendw przeznaczonych pod budownictwo

mieszkaniowe jednorodzinne i wielorodzinne.

— wspolpraca z podmiotami zajmujacymi sie budowa mieszkan

W ramach tego programu bedzie kontynuowana oraz nawigzana wspofpraca
z wszystkimi podmiotami realizujgcymi inwestycje mieszkaniowe. Na terenie Gminy
Miejskiej Dzierzoniow sg to:

— Spotdzielnia Mieszkaniowa,
— Dzierzoniowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego,
— deweloperzy.

W ramach takiej wspotpracy zostanie przygotowana i aktualizowana na biezaco
informacja o ofertach zwigzanych z terenami pod budownictwo mieszkaniowe.
W ofercie uwzglednione powinny by¢ ponizsze cechy charakterystyczne ofert:

— lokalizacja,

— powierzchnia,

— przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
— szczegoty uzbrojenia (istniejgcego i planowanego),

— rodzaju wiasnosci,

— mozliwosci wykorzystania do zabudowy.

Realizowanie powyzszego celu strategicznego za pomocg wymienionych
programow z pewnoscig uprosci i przyspieszy proces inwestycyjny w zakresie
budownictwa mieszkaniowego na terenie Gminy Dzierzoniéw. Aktywne dziatania
witadz gminnych, polegajacych na tworzeniu infrastruktury techniczno-sanitarnej,
atakze sprzedaz gruntdw uzbrojonych wplynie na podniesienie atrakcyjnosci
warunkow do inwestowania w budownictwo mieszkaniowe przez inwestorow

indywidualnych, a takze firmy deweloperskie.
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Wywazona gospodarka gruntami pozwoli w duzym stopniu ksztattowac wielko$¢
ruchu budowlanego na terenie gminy, jest wiec poprzez to mechanizmem
stymulowania rozwoju mieszkalnictwa. Gmina poprzez efektywne kojarzenie
potencjalnych uzytkownikdw z najbardziej odpowiednimi dla nich gruntami moze
petni¢ role posrednika pomiedzy prywatnymi wtascicielami dziatek budowlanych
a przysztymi inwestorami w sektorze mieszkaniowym. Gmina bedzie dokonywac
zakupu terendéw, zamian gruntéw, a takze bedzie nabywata grunty w zamian za
zobowigzania podatkowe ich wiascicieli.

Biorac pod uwage przeprowadzong analize sytuacji mieszkaniowe;j
w Dzierzoniowie, wydaje sie, iz najwiekszg role dla rozwoju budownictwa
mieszkaniowego w miescie odegrajg inwestorzy prywatni oraz firmy deweloperskie
i budownictwo czynszowe (Dzierzoniowskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego).

Waznym elementem bedzie promocja przygotowanych terendw inwestycyjnych
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe. Realizowac¢ ten cel mozna przy
pomocy ponizszych narzedzi:

— udostepnianie informacji w Urzedzie Miasta i stronach internetowych,
— zamieszczanie ofert w prasie,
— umieszczanie ofert w bazach danych instytucji panstwowych, m.in.: Agencji

Inwestycji Zagranicznych, Fundacji Promocji Gmin Polskich,

— prezentowanie ofert na wszelkiego typu targach nieruchomosci, konferencjach,
— wysytanie ofert do firm deweloperskich,
— prezentacja ofert w biurach posrednictwa nieruchomosciami.

W celu maksymalnego utatwienia dostepu do rynku mieszkaniowego oraz do
maksymalizacji jego przejrzystosci zostanie utworzony na stronie internetowej
Urzedu Miasta baza danych o wolnych terenach budowlanych w Gminie. Biezgca

aktualizacja pozwoli na skuteczng promocje.
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Ad 2.

PODNIESIENIE STANDARDU LOKALI I BUDYNKOW

MIESZKALNYCH.

Zrealizowanie tego celu strategicznego polega¢ bedzie w duzej mierze na
zwiekszeniu naktadéw na remonty i modernizacje w zasobach nalezacych zaréwno
do gminy, jak i spotdzielni mieszkaniowych, wspolnot mieszkaniowych, a takze
wiascicieli prywatnych domoéw mieszkalnych innych wiascicieli mieszkan, zatem
skuteczne wdrazanie tego programu bedzie kluczowe dla realizacji celu

strategicznego.

— planowanie remontéw i modernizaciji

Obecny stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy nie jest dobry.

W wyniku wieloletniego niedoinwestowania i zaniechania koniecznych napraw
i remontow wiekszos¢ budynkéw w Dzierzoniowie wymaga szybkiej interwenc;i
i duzych naktaddéw finansowych. Realizacji wymagajg m.in.:

— elewacje budynkéw,

— wymiana lub naprawa pokry¢ dachowych,

— docieplenie Scian i stropodachodw,

— remont schodow zewnetrznych i wewnetrznych,

— wymiana rynien i obrébek blacharskich,

— remont kominow,

— kontrola techniczna i remont balkonéw, balustrad,

— wymiana lub naprawa posadzek i podtdg,

— wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,

— remonty instalacji,

— izolacja przeciwwilgociowa i termiczna,
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— poprawa estetyki otoczenia budynkow,

— staty nadzor i sprawowanie kontroli nad stanem technicznym urzadzen.

Priorytetowe potraktowanie dziatalnosci remontowej spowoduje zahamowanie
dekapitalizacji budynkow, jednoczesnie wptywac bedzie na podnoszenie standardu
i jakosci zamieszkiwania w zasobach.

Znaczaca liczba budynkéw mieszkalnych w Dzierzoniowie wymaga pilnego
przeprowadzenia remontéw biezgcych, a takze wykonania termomodernizaciji
i remontu kapitalnego. Zdecydowang wiekszos¢ stanowig budynki w zasobie
nalezacym do Gminy. Niemniej jednak wiele budynkéw mieszkalnych w rekach
prywatnych wymaga dos¢é znacznych naktadoéw remontowych. Termomodernizacje
mozna  finansowa¢  w oparciu o system  wspierania przedsiewzie¢
termomodernizacyjnych. Na pomoc finansowg panstwa mogg liczy¢ witasciciele

nastepujacych obiektow:

budynki mieszkalne wielorodzinne i jednorodzinne prywatne, spétdzielcze,

wspolnot mieszkaniowych, zaktadowe, miejskie i inne z wyjatkiem budynkow

jednostek budzetowych,

— budynki zbiorowego zamieszkania o charakterze socjalnym, takie jak dom
opieki, dom studencki, internat, hotel robotniczy, dom rencisty,

— budynki stuzgce do wykonywania zadan publicznych przez jednostki samorzadu
terytorialnego, jak np. szkoty, budynki biurowe gmin,

— lokalne zrédta ciepta (osiedlowe kottownie i cieptownie) lub wezty cieple

i lokalne sieci cieptownicze o mocy do 11,6 MW.

Przy ustalaniu planéw remontéw oraz termomodernizacji pod uwage powinny
by¢ brane ponizsze czynniki, uszeregowane pod wzgledem ich wagi:
— bezpieczenstwo uzytkowania nieruchomosci,
— zabezpieczenia budynkow przed dalszg degradacia,
— stan techniczny budynku lub jego elementu,
— wzgledy oszczednosciowe np. straty ciepfa,
— wzgledy estetyki,

— potrzeby unowoczes$nien, wykonanie brakujgcych elementéw.
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Przeprowadzane remonty oraz termomodernizacja spowodujg szereg
oszczednosci, przyczynig sie miedzy innymi do obnizenia strat ciepta, a co za tym
idzie do obnizenia kosztow eksploatacji. Bardzo waznym aspektem jest poprawienie
bezpieczenstwa mieszkancow poprzez szybkie i skuteczne likwidowanie awarii.
Ponadto remonty w zasobie zwiekszg estetyke, trwatos¢ budynkéw oraz jego
elementéow konstrukcyjnych, zwiekszenie funkcjonalnosci i poprawe standardu
infrastruktury technicznej. Nalezy tutaj zaznaczy¢, ze w pierwszej kolejnosci
remontowane bedg te budynki, ktérych lokatorzy nie majg zalegtosci w regulowaniu
optat czynszowych. Zasada taka powinna motywowacC dtuznikow do spfacania
zadtuzen i rozliczania sie na biezgco.

Oprécz dziatah remontowych i termomodernizacyjnych nalezy prowadzic¢
dziatania majgce za zadanie podniesienie przydatnosci i atrakcyjnosci otoczenia
nieruchomosci, m.in. poprzez:

— usuwanie barier architektonicznych dla osob niepetnosprawnych,
— remont drog osiedlowych i chodnikow,
— zwiekszenie liczby nasadzeh wieloletnich, a takze pielegnacje terendéw

Zielonych,

— czeste kontrolowanie porzadku wokoét budynkow,

— zwiekszenie liczby tawek.

— sprzedaz zasobu lokalowego Gminy

Prywatyzacja to zmiana struktury wiasnosci na rzecz wiasnosci prywatne;.
Dzieki takim dziataniom zwieksza sie role rynku, podkresla wage zasad konkurencji,
ale takze wymusza sie podnoszenie jakosci i efektywnosci zarzadzania. Efektem
prywatyzacji jest zazwyczaj zwiekszenie wielkosci naktadéw na utrzymanie zasobu
przez prywatnych wiascicieli mieszkan. Dochod ze sprzedazy mieszkan jest
jednorazowy.

Prywatyzacja nie wptywa negatywnie na podaz mieszkan w miescie, ale

jedynie na zmniejszenie sie zasobu bedacego w dyspozycji Gminy. Zwiekszona
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podaz dotyczy nieruchomosci juz istniejgcych, ktore sg oferowane do
ponownego/kolejnego wynajecia lub nowo wzniesionych budynkéw, ktore
wynajmowane sg po raz pierwszy.

Najwazniejszym zadaniem dla zrealizowania tego celu strategicznego jest
wyselekcjonowanie czesci zasobu mieszkaniowego, ktory zostanie przeznaczony do
prywatyzacji. Oczywiste stajg sie dagzenia Gminy do tzw. ,wypetniania wspdlnot
mieszkaniowych”, czyli zbywania ostatnich mieszkan komunalnych w budynkach,
takze po zastosowaniu znacznych bonifikat cenowych. W wyniku takich dziatan
budynek trwale zmienia swego wtasciciela, co skutkuje brakiem koniecznosci ze
strony Gminy do wspdétfinansowania remontéw i modernizacji. Z kolei niekorzystnym
jest model prowadzenia tzw. ,prywatyzacji rozproszonej’, bowiem powstata w wyniku
tego wspdlnota mieszkaniowa w pewnym stopniu ogranicza dysponowanie
nieruchomoscig, natomiast nie ma realnych mozliwosci utworzenia wspolnoty
mieszkaniowej bez udziatu Gminy. Poza sytuacjami wyjatkowymi, sprzedaz lokali
mieszkalnych odbywac sie bedzie na zasadach rynkowych, do cen szacowanych

przez biegtych Gmina nie bedzie stosowac zadnych ulg i bonifikat.

— ekonomizacja polityki czynszowej w zasobie mieszkaniowym

Gminy

Istotnym kierunkiem dziatan dla realizacji poprawy standardu zasobdéw
mieszkaniowych, a poprzez to réwniez jakosci zamieszkania jest stopniowa,
roztozona w czasie ekonomizacja polityki czynszowej w zasobie mieszkaniowym
gminy. Celem i efektem takiego dziatania jest stopniowe dochodzenie do takiej
wysokosci czynszéw mieszkaniowych, aby zapewniaty one pokrycie kosztow
utrzymania i odpowiedni poziom naktadéw na remonty. Stosowanie zbyt niskiego
poziomu czynszu, ktéry nie pokrywa kosztoéw utrzymania powoduje negatywne skutki
zarzadzania, jak np.:

— nieefektywng ekonomicznie alokacje mieszkan,

— pogtebienie niedoborow w zasobie mieszkaniowym,
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— pogorszenie sie standardu zamieszkania,
— powiekszanie sie luki remontowej w ujeciu iloSciowym i kwotowym.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. (Dz. U. z 2001r. Nr 71, poz. 733
z pozniejszymi zmianami) dopuszcza wzrost stawek czynszu. Wobec powyzszego
w nastepnych latach realizowania zatozen tego dokumentu koniecznym stanie sie
stopniowe podnoszenie czynszow do poziomu umozliwiajacego w wiekszym zakresie
realizowanie remontéw nieruchomosci. Podwyzki stawek uksztattujg czynsz do
wysokosci zapewniajgcej prowadzenie prawidtowej i skutecznej dziatalnosci w
zakresie gospodarowania lokalami mieszkalnymi.

Zaktada sie, ze maksymalna stawka czynszu w wysokosci 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu zostanie zastosowany pod koniec okresu objetego niniejszym
opracowaniem, czyli w roku 2016. Dziatania te powinny zosta¢ powigzane takze
z ekonomizacjg czynszow, tj. z odpowiednim dopasowaniem optfat czynszowych do
standardu lokalu. Aby tego dokona¢ konieczne jest zewidencjonowanie
i sparametryzowanie wszystkich lokali wynajmowanych przez Gmine.

Ekonomizacja czynszow zminimalizuje czesciowe dotowanie najemcow,
ktorych sta¢ na opftate stawek rynkowych czynszu. Podwyzka czynszow
ukierunkowana zostanie na lokatorow o sSrednich i wysokich dochodach, gdyz
najubozsze gospodarstwa domowe otrzymajg stosowng wyzszg pomoc publiczng
(dodatki mieszkaniowe), w zwigzku z czym ich obcigzenie, wynikajgce ze wzrostu
poziomu czynszu, pozostanie w zasadzie nieodczuwalne.

W celu elastycznego podej$cia do najemcy Gmina stosowac bedzie zasade
segmentacji czynszéw. Zgodnie z Uchwatg Nr XXI/140/08 Rady Miejskiej
Dzierzoniowa z dnia 25 lutego 2008 r. stawka bazowa czynszu ustalana rokrocznie
przez Burmistrza Dzierzoniowa moze ulec podwyzce lub obnizce. Za standardowy
lokal komunalny przyjmuje sie lokal:

— 0 zadowalajgcym stanie technicznym,

— zlokalizowany w budynku oprécz strychu i niskiego parteru,
— ztazienka,

- ZW.C.,

— zinstalacjg wodno-kanalizacyjng, gazowa i elektryczna,
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— potozony poza strefg peryferii,
— bez instalacji c.o. i c.w.

W przypadku braku jakiegokolwiek wyposazenia beda zastosowane znizki
czynszu, natomiast przy istniejgcym wyposazeniu ponadstandardowym naliczone
zostang zwyzki.

W pierwszym okresie podwyzki czynszéw mozna spodziewaC sie wzrostu
obcigzenia gminy z tytutu zwiekszenie liczby rodzin kwalifikujacych sie do otrzymania
dodatkow mieszkaniowych. W krétkim okresie efekt ten moze spowodowac, ze
wzrost przychoddéw z tytutu wyzszych czynszéw moze zbilansowaé sie z wyzszym
kosztem dla gminy z tytutu wyptat dodatkéw mieszkaniowych. W przypadku
wystepowania zadtuzenia opracowana zostanie procedura umozliwienia dtuznikom
odpracowywania zalegtosci wobec Gminy. Natomiast po wyodrebnieniu grupy
dtuznikdbw gospodarstw domowych, ktorych zadtuzenie nie wynika wprost z ich ziej
sytuacji materialnej, podjete zostang restrykcyjne dziatania windykacyjne.

Dodatkowo, w umowie o =zarzadzanie zasobem mieszkaniowym gminy,
wprowadzone zostang takie zmiany, ktére usprawnig proces windykacji zalegtosci

optat czynszowych, np. poprzez:

opracowanie ulotek lub ogtoszen informujgcych o koniecznosci terminowego

regulowania zobowigzan czynszowych oraz o bezposrednim wptywie

powstatych w ten sposob zalegtosci na mozliwos¢ przeprowadzania
remontow budynkow,

— szybkie rozpoznawanie trudnych sytuacji rodzinnych zaistniatych wskutek
zdarzen losowych, a takze podjecie prob rozwigzania problemow dzieki
wspotpracy zarzadcy z Osrodkiem Pomocy Spotecznej,

— wspomniane wczesniej umozliwienie odpracowania zadtuzenia w ramach prac
interwencyjnych lub robdét publicznych,

— wieksze zaangazowanie zarzadcy w procesie windykacji, zawarcie w umowie

odpowiednich zapisow regulujgcych sam proces, a takze jego kontrole.
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— standaryzacja ustugi mieszkaniowej

W imieniu Gminy Miejskiej Dzierzoniow jej zasobem mieszkaniowym zarzadza

Dzierzoniowski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych Sp. z o0.0. Na podstawie

obowigzujgcej umowy zarzadzanie zasobem jest stale monitorowane. Na rok 2009

opracowane zostaty nastepujgce mierniki i wskazniki, ktore stuzy¢ beda ocenie pracy

zarzadcy:

miernik

sposob wyliczenia wskaznika

przyjety wskaznik

llos¢ skarg i interwenciji na
dziatalnos¢ zarzadcy
wniesionych przez

mieszkancow do Burmistrza

llo$¢ zasadnych skarg na
DZBM do ilosci wniesionych
skarg i interwencji do

Burmistrza

15 skarg i interwenciji uznanych
za zasadne w stosunku do

wszystkich skarg i interwenciji

Realizacja planu remontow

llos¢ zrealizowanych pozyciji

planu remontowego w stosunku

zasobu komunalnego pod o ] . 95%
do ogdlnej ilosci pozycji planu
wzgledem rzeczowym
x 100
o ] llo$¢ zrealizowanych pozycji
Realizacja planu remontow
planu remontowego w stosunku
zasobu komunalnego pod . . 95%
) do ogolnej ilosci pozycji planu
wzgledem terminowym
x 100
llo$¢ dtuznikéw zalegajacych
Z czynszem:
- od 3 do 6 miesigcy w stosunku | 5%
do liczby wszystkich lokali
. ) zasobu komunalnego x 100,
Windykacja optat czynszowych: o
o - od 6 do 12 miesiecy 5%
- od 3 do 6 miesiecy ) .
o w stosunku do liczby wszystkich
- od 6 do 12 miesiecy, )
) o lokali zasobu komunalnego
- powyzej 12 miesiecy
x 100,
- powyzej 12 miesiecy 12%

w stosunku do liczby wszystkich
lokali zasobu komunalnego
x 100
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Od dwoch lat prowadzone sg badania ankietowe satysfakcji klientow DZBM,
ktore bedg nadal kontynuowane.

Obok monitoringu waznym zadaniem bedzie stworzenie nowoczesnej, opartej
na obiektowej bazie danych komputerowej bazy zasobu. Uzyskana dzieki temu
mozliwos¢ petnego filtrowania danych skréci do minimum czas potrzebny do

wykonania analiz, czy tez wyselekcjonowania fragmentu zasobu.
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Ad 3.

LEPSZE ZASPOKOJENIE ROZEZNANYCH POTRZEB
MIESZKANIOWYCH MIESZKANCOW GMINY O NAJNIZSZYCH

DOCHODACH.

Wtasciwe zdiagnozowanie faktycznego zapotrzebowania na pomoc kierowang
do mieszkancéw o najnizszych dochodach jest zadaniem trudnym i jednoczesnie
bardzo waznym. Do realizacji tejze pomocy wykorzystywane bedg ponizsze

instrumenty.

— zapewnienie niezbednej ilosci lokali socjalnych

Ze wzgledu na potrzeby mieszkaniowe wsrdéd najubozszych mieszkancow
Dzierzoniowa istnieje konieczno$¢ pozyskiwania przez gmine nowych powierzchni
z przeznaczeniem na lokale socjalne. Zaspokajanie potrzeb najubozszych w postaci
dostarczania mieszkan socjalnych, bedzie integralng czescig polityki spotecznej,
ktdrej gtbwnym celem bedzie aktywizacja zawodowa i obywatelska prowadzaca do
inkluzji spotecznej. Istotna w tym wymiarze jest wspodtpraca z Osrodkiem Pomocy
Spotecznej oraz Powiatowym Urzedem Pracy. Lokale socjalne bedg petni¢ funkcje
tymczasowg, a ich lokatorzy powinni traktowa¢ zamieszkiwanie w nich jako okres
przejsciowy.

Na Gminie cigzy ustawowy obowigzek dostarczania lokalu socjalnego osobie
uprawnionej do niego z mocy wyroku. W przypadku nie wywigzywania sie
z obowigzkéw zapewnienia lokali socjalnych natozonych przez ustawodawce, Gmina
narazona zostanie na roszczenia odszkodowawcze. Zgodnie z Wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego z 23 maja 2006 r. (sygn. Akt SK 51/05) dochodzenie przez
wiasciciela lokalu odszkodowania od gminy, ktéra nie dostarczyta lokali socjalnych
dla eksmitowanych bedzie mozliwe w petnej wysokosci, o ile byly lokator nadal

zamieszkuje lokal. Moze to jednak stanowi¢ dos¢ duze obcigzenie dla gmin,
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wymuszajgce poszukiwanie nowych mozliwosci pozyskiwania lokali mieszkalnych
oraz racjonalizacji gospodarowania i poprawy wykorzystania istniejgcego zasobu.

Gmina bedzie pozyskiwac lokale mieszkalne w wyniku naturalnego ruchu
ludnosci, a takze podejmowac dziatania zmierzajgce do odzyskania mieszkan
zadtuzonych. Jednakze pozyskiwanie lokali mieszkalnych z ruchu ludnosci nie
wystarczy dla cato$ciowej realizacji potrzeb.

W razie braku mozliwoéci realizacji potrzeb mieszkaniowych najubozszych oraz
realizacji wyrokéw eksmisyjnych z prawem do takiego lokalu gmina rozwazy budowe
nowych budynkéw mieszkalnych z przeznaczeniem na lokale komunalne i zasiedla¢
je bedzie najlepszymi najemcami (ptacacymi regularnie czynsz, dbajgcymi o stan
techniczny budynku i lokalu oraz przestrzegajgcymi porzadek domowy). Zwolnione
w ten sposéb lokale beda oferowane osobom oczekujgcym na przydziat lokalu
socjalnego, po uprzedniej zmianie funkcji lokalu (zaleznie od stanu technicznego
i stopnia wyposazenia w urzadzenia techniczne) z lokalu komunalnego na lokal
socjalny. Znaczny odsetek lokali komunalnych, ze wzgledu na niski standard nadaje
sie na lokale socjalne.

Sposobem na pozyskanie nowych powierzchni mieszkalnych moze byc¢
w niektérych przypadkach przebudowa Iub adaptacja poddaszy/strychéw we

wspodlnotach mieszkaniowych z udziatem gminy.

— zorganizowanie kilku lokali tymczasowych, interwencyjnych

Posiadanie kliku lokali przeznaczonych dla mieszkancéw w przypadku
wystgpienia zyciowych sytuacji szczegolnych jest potrzebg dobrze zdiagnozowang
w Dzierzoniowie. Mieszkania takie, zasiedlane na kroétki okres czasu (maksymalnie
kilka miesiecy) sg doskonatg propozycjg dla ludzi, ktdrych sytuacja zyciowa nie
pozostawia innego wyboru. Okresowe pozostawanie bez miejsca do zamieszkania
(pomijajac diugotrwatg bezdomnos$é, opartg czesto na swiadomym wyborze) wbrew
pozorom zdarza sie nie rzadko. Wymieni¢ mozna tutaj np. powracajgcych po odbyciu
wyrokow, usamodzielniajacych sie z rodzin patologicznych, rodziny dotkniete

wypadkami losowymi, katastrofg budowlana, pozarem, itp.
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Szczegblng rolg tego typu lokali bedzie mozliwo$s¢ dokonywania préb
asymilowania sie ze spoteczenstwem osob dotknietych problemami spotecznymi,
alkoholizmem, chorobami psychicznymi.

Mieszkania, o ktorych mowa, bedg pod statg opiekg i nadzorem pracownikéw
opieki spotecznej, ktorzy na biezgco beda mogli zapobiegaC zjawiskom

niepozadanym, a przy tym petni¢ bardzo wazng role wychowawcza.

— przeciwdziatanie bezdomnosci

Bezdomno$¢ jest kwestig spoteczng o zasiegu i znaczeniu globalnym, majgcg
swoje specyficzne, regionalne i lokalne uwarunkowania. Zgodnie z ustawg o pomocy
spotecznej (Dz.U. Nr 64 poz. 593 z 12 kwietnia 2004 r.) osobg bezdomng jest osoba
niezamieszkujgca w lokalu mieszkalnym w rozumieniu przepiséw o ochronie praw
lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy, a takze niezameldowana na pobyt staty,
w rozumieniu przepiséw o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych, a takze osoba
niezamieszkujaca w lokalu mieszkalnym i zameldowana na pobyt staty w lokalu,
w ktoérym nie ma mozliwosci zamieszkania. Bezdomnos¢ klientow OPS warunkujg
rézne przyczyny, do ktérych mozna zaliczy¢ przede wszystkim :

— uzaleznienia,

— brak statych dochodow,

— eksmisja,

— opuszczenie zakfadu karnego przy jednoczesnym braku mozliwosci powrotu do
miejsca zamieszkania.

Dominujgcymi barierami dla tych osob poza brakiem schronienia jest brak
kwalifikacji zawodowych i brak statego zrédta dochodu. Wptywa to destrukcyjnie na
osoby bezdomne, powoduje biernosé, brak wiary w mozliwos¢ zmiany swojej
sytuacji. Wyzej opisane bariery wskazujg na koniecznoSC¢ objecia tych o0sob
kompleksowym wsparciem.

Wspieranie osoby bezdomnej w rozwigzywaniu jej probleméw zyciowych,
w szczegolnosci rodzinnych i mieszkaniowych, oraz pomocy w uzyskaniu

zatrudnienia, przeciwdziatanie poszerzeniu sie i utrwalaniu zjawiska bezdomnosci

Strona 74 z 91



Kierunki dziatania Burmistrza Dzierzoniowa
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzgdowej na lata 2009-2016

STARE MIASTO

oraz dgzenie do spoteczno—ekonomicznego usamodzielnienia sie osdb bezdomnych
oraz ich petnoprawnego funkcjonowania w Zzyciu spotecznym jest celem
podstawowym. W ramach tego programu prowadzone bedg dziatania o charakterze
ostonowym, zapobiegajace degradacji biologicznej i spotecznej, a wynikajgce
z przepisOw ustawy o0 pomocy spotecznej, a takze dziatania o charakterze
aktywizujacym, zmierzajace do wyprowadzenia z bezdomnosci konkretnych oséb
rokujgcych perspektywy przezwyciezenia tej sytuacii.

Gtowne kierunki dziatan ostonowych beda pierwszym etapem procesu
spotecznego i ekonomicznego usamodzielnienia. Dziatania aktywizujace bedag
adekwatne do rodzaju doswiadczonej bezdomnosci. W ramach tych dziatah osoby
bezdomne przygotowane zostang do petnienia wiasciwych rél spoteczno -
zawodowych.

Z uczestnikami projektu podpisane zostang indywidualne programy
wychodzenia z bezdomnosci (kontrakty socjalne). W zaleznosci od diagnozy potrzeb
osoby bezdomnej zaproponowane dziatania ostonowe mogg obejmowaé m.in.:

— Zzapewnienie noclegu,

— wyzywienie,

— objecie ubezpieczeniem zdrowotnym,

— zapewnienie odziezy i Srodkow higieny,

— umozliwienie leczenia i pomocy w leczeniu uzaleznien,

— udzielanie pomocy prawnej,

— poszukiwanie statych miejsc zamieszkania,

— zatatwianie spraw rentowych i emerytalnych,

— pomoc w wyrabianiu lub odtwarzaniu dokumentow osobistych,
— posrednictwo pracy, reintegracje zawodowa,

— prowadzenie poradnictwa terapeutycznego, psychologicznego, inne dziatania.

Realizacja zamierzonych celéw i planowanych dziatan przyniesie poprawe
sytuacji socjalno—bytowej oséb bezdomnych i osiggniecie tzw. rezultatow twardych,
czylinp.:

— indywidualny program wychodzenia z bezdomnosci,

— uczestnictwo w terapii psychologicznej,
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oddziatywania terapeutyczne dot. uzaleznien,
ustalenie stopnia niepetnosprawnosci,

osiagniecie statusu osoby bezrobotne;.

Rezultatami ,miekkimi” mogaq byc¢:

zmiana postawy zyciowej

przezwyciezenie problemow zyciowych
zwiekszona motywacja do zmiany swojej sytuacji

wzrost samodzielnosci w podejmowaniu wtasciwych decyzji.
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Ad 4.

ZDYNAMIZOWANIE ROZWOJU BUDOWNICTWA CZYNSZOWEGO

ORAZ KOMUNALNEGO.

Powyzszy cel bedzie realizowany poprzez promowanie budownictwa
czynszowego, a takze poprzez dokfadne rozeznanie potrzeb mieszkaniowych,

ewentualnag realizacje budowy budynkéw komunalnych.

— stymulowanie podazy nowych mieszkan na wynajem

Budownictwo mieszkaniowe jest istotnym sektorem gospodarki absorbujgcym
lokalne zasoby oraz site roboczg. Chec osiggniecia odpowiedniego standardu
mieszkaniowego jest wazng motywacjg pracownikow, dlatego tez polityka
mieszkaniowa umozliwiajgca dostepnos¢ mieszkan o odpowiednim standardzie jest
jednym z istotniejszych filaréw polityki zatrudnienia oraz wzrostu gospodarczego.
Istnieje tez wysoka korelacja pomiedzy rynkiem pracy a rynkiem mieszkan. Brak
elastycznej podazy mieszkan w regionach rozwojowych wptywa na wzrost cen
mieszkan i w konsekwencji na ptace zatrudnionych, stajgc sie czesto jedng z barier
rozwoju.

Z analizy potrzeb mieszkaniowych wynika, ze w najblizszych latach pozadane
bytoby, aby budownictwo mieszkaniowe w Gminie Miejskiej Dzierzoniéw realizowane
byto przez:

— Dzierzoniowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, budowa mieszkan
na wynajem,

— Spétdzielnie Mieszkaniowa,

— firmy deweloperskie — budowa mieszkan na sprzedaz i wynajem,

— inwestoréw indywidualnych — budowa domoéw jednorodzinnych.
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Aby zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe istotne jest, aby na terenie miasta obok
inwestoréw indywidualnych aktywnym uczestnikiem budownictwa mieszkaniowego
staty sie firmy deweloperskie realizujgce budownictwo zaréwno na sprzedaz, jak i na
wynajem oraz rozwijanie dziatalnosci Dzierzoniowskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego. Budowa mieszkan na wynajem jest alternatywag zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych dla gospodarstw domowych o $rednich dochodach. Ponadto
przyrost mieszkan na wynajem zwieksza mozliwosci migracji ludnosci, bez

koniecznosci ponoszenia wysokich naktadow na nabycie mieszkania na wtasnosc.

W celu pobudzenia budownictwa mieszkaniowego Miasto Dzierzoniow bedzie
dazyto do przyciggniecia na lokalny rynek budowlany firm deweloperskich.
Budownictwo deweloperskie pozwoli na stworzenie alternatywy dla budownictwa
indywidualnego. Deweloperzy podejmujac decyzje o wejsciu w sektor nieruchomosci
mieszkaniowych biorg pod uwage poziom cen na rynku oraz koszty zwigzane
z procesem inwestycyjnym. Na koszty te wptywajg w znacznym stopniu koszty
wejscia na rynek, w szczegolnosci ceny i dostepnos¢ terenow budowlanych. Dlatego
tez gmina zaoferuje w przetargu tereny budowlane, w petni uzbrojone
i z obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe wielorodzinng. Aby zmniejszy¢ koszty inwestycji gmina moze tereny pod
budownictwo mieszkaniowe oddac¢ rowniez w uzytkowanie wieczyste.

Ze wzgledu na obowigzywanie restrykcyjnych przepisow dotyczacych ochrony
praw lokatoréw, obecnie nie rozwija sie komercyjne budownictwo na wynajem.
Obowigzujgce zasady eksmisji budzg watpliwosci, majgc na uwadze porzadek
prawny i zasady ustrojowe obowigzujgce w Rzeczypospolitej Polskiej. Ich tres¢ moze
spowodowac bardzo istotne problemy w zakresie rozwoju budownictwa na wynajem.
Zagrozenie takie wynika m.in. z § 4 art. 1046 KK. Naktada on na komornika
obowigzek wstrzymania sie z wykonaniem czynnosci opréznienia lokalu do czasu,
gdy wierzyciel lub gmina udostepni dtuznikowi pomieszczenie tymczasowe lub
dtuznik sam znajdzie takie pomieszczenie.

Realizacja spotecznego budownictwa czynszowego moze przyczyni¢ sie do
poprawy sytuacji mieszkaniowej w gminach poprzez:

— stworzenie alternatywy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,
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— korelowanie decyzji o lokalizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych,
zwigzanych z tworzeniem zasobu dostepnych mieszkan na wynajem,
z kierunkami rozwoju gminy i regionu, co sprzyjaC bedzie mobilnosci
przestrzennej ludno$ci,

— zwiekszenie mobilnosci spoteczenstwa.

Dodatkowymi zaletami spotecznego budownictwa mieszkaniowego sa:
— stosunkowo niskie koszty dziatalnosci, gdyz towarzystwa nie dziatajg dla zysku
oraz uzyska¢ moga pomoc gmin np. w formie aportu gruntow,
— budownictwo nowoczesne i energooszczedne,
— mieszkania budowane pod klucz,
— nie przywigzuje najemcy do mieszkania,

— tworzy mieszkania o umiarkowanym poziomie czynszu.

Zaktadanie i funkcjonowanie Towarzystw Budownictwa Spotecznego reguluje
ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. Jednym z aktow wykonawczych do ustawy jest Rozporzadzenie
Rady Ministréw z dnia 4 lipca 2000r. w sprawie warunkow i trybu udzielania kredytéw
i pozyczek ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych

wymagan dotyczacych lokali i budynkéw finansowanych przy udziale tych srodkéw.

— budowa budynkéw komunailnych

Na podstawie doktadnie oszacowanych potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
Dzierzoniowa Gmina moze przystgpi¢ do realizacji budownictwa mieszkaniowego
opierajgc sie na srodkach budzetowych lub tez positkujgc sie kredytem. Budowane
mieszkania zasiedla¢ bedg najbardziej ,rzetelni” sposrdéd najemcow, ktdrzy zapewnig
dobry stan substancji mieszkaniowej przez dtugi okres czasu, a takze nie bedg

generowac dtugow z tytutu braku optat czynszowych.
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— budowa budynkoéw dla oséb objetych programem
usamodzielniania (Stowarzyszenie Oso6b z Uposledzeniem

Umystowym)

Program ten bedzie polegat na prowadzeniu rehabilitacji spotecznej
w utworzonych ,mieszkaniach treningowych” oséb dotknietych uposledzeniem
umystowym w ramach Warsztatow Terapii Zajeciowej Polskiego Towarzystwa na
Rzecz Osob z Uposledzeniem Umystowym w Dzierzoniowie.

Celem zadania jest nabycie lub podtrzymanie juz posiadanych przez osoby
niepetnosprawne intelektualnie umiejetnosci niezbednych do maksymalnie
samodzielnego, niezaleznego funkcjonowania w zyciu spotecznym, wzmochnienie
kompetencji spotecznych oraz poprawa jakosci zycia, usamodzielnienie o0s6b
niepetnosprawnych intelektualnie przy jednoczesnym zapewnieniu niezbednego
wsparcia.

Program obejmie grupe 35 oséb z niepetnosprawnosciag intelektualng, w tym
z wielorakimi sprzezonymi niepetnosprawnosciami, ktére ukonczyty 18 lat i wyrazity
che¢ udzialu w programie. Uczestnicy rekrutowa¢ sie bedg sposrod oséb
korzystajagcych z  prowadzonych przez Towarzystwo na Rzecz Osob
z Uposledzeniem Umystowym w Dzierzoniowie, placowki — Warsztaty Terapii
Zajeciowej. W szczegdlnosci program adresowany jest do osob niepetnosprawnych
intelektualnie, ktére rownolegle przygotowujg sie do podjecia aktywnosci zawodowej
lub rozpoczety praktyki zawodowe i staze na otwartym rynku pracy w formie
zatrudnienia wspomaganego. Rekrutacja uczestnikow zadania oparta zostata na
analizie dotychczasowych doswiadczen zdobytych w trakcie realizacji przez
wnioskodawce zadania o podobnej tematyce, ktére odbywaly sie na obozach
terapeutyczno — usamodzielniajgcych. Ponadto informacje uzyskane od rodzicow
uczestnikow, specjalistow pracujgcych z nimi na co dzieh (pedagogow, terapeutow,
psychologow, rehabilitantow, asystentéw, opiekundw itp.) oraz sygnaty od samych
osbéb niepetnosprawnych intelektualnie tworzg obraz grupy docelowej, do ktorej

zostang skierowane konkretne dziatania
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Twardym, mierzalnym rezultatem zadania bedzie liczba 35 beneficjentow
ostatecznych, ktérzy skorzystajg z rehabilitacji spotecznej. ,Miekkimi”, niemierzalnymi
rezultatami rehabilitacji spotecznej os6b niepetnosprawnych intelektualnie beda:

— rozwiniecie, podtrzymanie i zwiekszenie umiejetnosci samoobstugowych,

— przygotowanie do maksymalnie samodzielnego funkcjonowania w srodowisku,

— rozwiniecie i podniesienie kondycji psychofizycznej,

— zapobiegniecie pogorszeniu sie stanu zdrowia psychofizycznego,

— rozwiniecie umiejetnosci wspoétzycia w grupie,

— rozwiniecie i nabycie umiejetnosci obstugi sprzetu gospodarstwa domowego,

— rozwiniecie umiejetnosci korzystania z instytucji uzytku publicznego (poczta,
bank itp.),

— uczestnictwo w roznych formach zycia spotecznego na réwni z innymi
cztonkami danej zbiorowosci,

— rozwiniecie umiejetnosci przestrzegania ogdlnie przyjetych norm wspoéfzycia
spotecznego,

— Zdobycie i podtrzymywanie maksimum niezaleznosci zyciowej w zakresie

zaspokajania podstawowych potrzeb zyciowych.
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Ad 5.

STWORZENIE KOMPLEMENTARNEGO ZESTAWU
INSTRUMENTOW NIEZBEDNYCH DO REALIZACJI POLITYKI

MIESZKANIOWEJ.

W sktad tego zestawu wchodzi¢ bedg ponizsze programy i narzedzia:

— realizacja przedsiewzie¢ ujetych w Lokalnym Programie

Rewitalizacji Dzierzoniowa

Zakonczono prace nad Lokalnym Programem Rewitalizacji Miasta
Dzierzoniowa. Zostat on przyjety przez Rade Miejskg Dzierzoniowa w dniu 25 maja
2009 r. Uchwatg Nr XLII/256/09, a takze zatwierdzony do realizacji stosowng
uchwatg Zarzadu Wojewodztwa Dolnoslgskiego. LPR bedzie podstawg do udzielenia
nam wsparcia z Regionalnego Programu Operacyjnego dla Wojewddztwa
Dolnoslaskiego na lata 2007-2013, ktéry przewidziat dla naszego miasta kwote

dofinansowania przedsiewziec z zakresu rewitalizacji w kwocie 2 404 510 EURO.

— dotowanie remontow obiektéw bedacych w rejestrze zabytkow

Na podstawie Uchwaty Rady Miejskiej Dzierzoniowa Nr LVII/391/06 z dnia 29
maja 2006 r. w sprawie zasad udzielania i rozliczania dotacji na prace
konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane przy zabytku wpisanym do
rejestru zabytkow z budzetu Miasta Dzierzoniowa mogq by¢ udzielone dotacje
celowe na prace konserwatorskie, restauratorskie lub roboty budowlane przy
zabytku, jesli zabytek ten tgcznie spetnia nastepujace kryteria:

— usytuowany jest na terenie miasta Dzierzoniowa,

— jest wpisany do rejestru zabytkow,

Strona 82 z 91



Kierunki dziatania Burmistrza Dzierzoniowa
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzgdowej na lata 2009-2016

STARE MIASTO

— posiada istotne znaczenie historyczne, artystyczne lub naukowe,
— jest w ztym stanie technicznym.

Dotacje moga by¢ udzielane na naktady konieczne na roboty budowlane, prace
konserwatorskie i restauratorskie przy zabytku okreslone w art. 77 ustawy z dnia 23
lipca 2003 roku o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami. Dotacja moze byc¢
udzielona w wysokosci do 50% nakfadéw koniecznych na wykonanie prac.
W przypadku, kiedy zabytek posiada wyjatkowg wartos¢ historyczna, artystyczng lub
kulturowg, wzglednie wymaga niezwtocznego podjecia prac konserwatorskich,
restauratorskich lub robot budowlanych, dotacja moze by¢ udzielona do wysokosci
100% naktadéw koniecznych na wykonanie tych prac lub robot. Dotacje przyznaje

Rada Miejska Dzierzoniowa w uchwale budzetowej na wniosek Burmistrza.

— Program Rewitalizacji Miasta

Na podstawie sporzadzanego harmonogramu dziatan realizowane bedg
konkretne dziatania i inwestycje z obszaru rewitalizacji miasta. Na biezgco
funkcjonowac bedg réwniez ,samodzielne” programy:

— Program Matych Ulepszen,
— Program Porzadkowania Kwartatow.

Pierwszy z tych programdéw umozliwia otrzymanie dofinansowania na zmiane
sposobu ogrzewania na ekologiczne, a takze do zaktadania terendéw zielonych.
Celem funkcjonowania Programu Porzadkowania Kwartatow bedzie zapewnienie
tadu funkcjonalnego i przestrzennego na zapleczach budynkoéw. Wydzielone kwartaty
zostang w przemyslany sposob uporzadkowane i posprzatane. Dziataniami
poprzedzajgcymi beda czynnosci planistyczne, m.in. uchwalanie Miejscowych
Planéw Zagospodarowania Przestrzennego w miescie.

Program Porzadkowania Kwartatbw ma za zadanie przywrécenie lub nadanie
nowej estetyki kwartatom i podwérkom zlokalizowanych gtéwnie w obrebie tzw.
Starowki. W dalszym etapie efektywnego funkcjonowania programu celowym bedzie
rozszerzenie programu na inne rejony miasta.

Do szczegdtowych zadan w ramach tego programu nalezg m.in.:
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— prowadzenie konsultacji z mieszkancami, ktoérych celem bedzie wybranie
konkretnych dziatan, majgcych na celu uzyskanie najlepszych efektéw robdt,

— wyburzanie starych, nieestetycznych, bedacych w ztym stanie technicznym
budynkdéw gospodarczych, garazy, itp.,

— budowa nowych, funkcjonalnych budynkéw gospodarczych, miejsc parkingowych,
itp.,

— przeprowadzenie nasadzen, ew. niezbednej niwelacji terenu,

— promocja dziatan prowadzonych w ramach rewitalizacji miasta.

— Program Zamiany Mieszkan

Wieloptaszczyznowy Program zamiany mieszkan oraz stworzony dla jego
potrzeb bank danych o lokalach mieszkalnych pozwoli, przy dobrowolnej wspotpracy
z podmiotami zewnetrznymi tj. z Dzierzoniowskim Towarzystwem Budownictwa
Spotecznego, Spoédtdzielnia Mieszkaniowg i wspdlnotami mieszkaniowymi, na
gromadzenie i analize informacji o mozliwosci:

— wynajmu i zamiany mieszkan komunalnych na terenie Miasta Dzierzoniowa,

— uzyskiwania mieszkan w ramach budownictwa spotecznego,

— zamiany mieszkania w ramach systemu ze wszystkimi podmiotami biorgcymi
w nim udziat.

Uczestnikami wieloptaszczyznowego Programu Zamiany Mieszkan mogg byc:

— najemcy lokali mieszkalnych, wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy,

— najemcy lokali mieszkalnych, wchodzacych w sktad inny niz gminny zasob
mieszkaniowy,

— wilasciciele lokali mieszkalnych,

— osoby, ktérym przystuguje spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego lub posiadajg odrebng wtasnos¢ do lokalu mieszkalnego.

Zadania w ramach Programu zamiany mieszkan:
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1. Rozpatrywanie wnioskow najemcédw oraz inicjowanie dziatan, zwigzanych

z zamiang mieszkan, a w szczegolnosci:

— zamiany pomiedzy najemcami lokali mieszkalnych wchodzgcych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy, zamieszkujagcymi w zbyt duzych lokalach
w stosunku do potrzeb ich gospodarstwa domowego,

— zamiany pomiedzy najemcami lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
zasobu mieszkaniowego gminy lub innym uczestnikami wieloptaszczyznowej
zamiany lokali w celu poprawy warunkéw mieszkaniowych najemcow lokali
mieszkalnych, wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy,

— zamiany pomiedzy zadtuzonymi najemcami lokali mieszkalnych wchodzacych
w sktad zasobu mieszkaniowego gminy a innymi  uczestnikami
wieloptaszczyznowej zamiany lokali, w celu unikniecia rozwigzania
z zadtluzonym najemcg stosunku najmu i skierowania sprawy na droge
postepowania sagdowego o oprdznienie lokalu,

— zamiany pomiedzy najemcami lokali komunalnych w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych, ktorzy nie wyrazajg woli skorzystania z prawa pierwszenstwa
nabycia lokalu, a innymi uczestnikami wieloptaszczyznowej zamiany lokal,
ktérzy zobowigzg sie do nabycia zamienionego lokalu.

2. Organizacja Banku Danych, w ktérym zawarte beda informacje o:

— mozliwosciach wynajmu i zamiany mieszkan komunalnych na terenie Miasta
Dzierzoniowa,

— warunkach uzyskiwania mieszkan w ramach budownictwa spotecznego,

— warunkach zamiany mieszkania w ramach programu wieloptaszczyznowej
zamiany lokali.

3. Nawigzanie Scistej wspétpracy z podmiotami zewnetrznymi takimi, jak:

Dzierzoniowski Zarzad Budynkdéw Mieszkalnych,

— Dzierzoniowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego,

Spotdzielnia Mieszkaniowa,

Wspdlnoty Mieszkaniowe.

Strona 85 z 91



Kierunki dziatania Burmistrza Dzierzoniowa
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzgdowej na lata 2009-2016

STARE MIASTO

4. Sktadanie z urzedu propozycji zamiany lokalu najemcom lokali komunalnych,
ktorzy:

— posiadajg zalegtosci czynszowe i dla ktérych, propozycja zamiany dotychczas
zajmowanego lokalu na inny, o mniejszej powierzchni lub nizszym standardzie,
bedzie jedyng mozliwoscig unikniecia rozwigzania z nimi dotychczasowe;j
umowy najmu i skierowania sprawy na droge postepowania sgdowego w celu
uwolnienia lokalu,

— nie skorzystali z prawa pierwszenstwa nabycia zajmowanego lokalu, a przyszty

najemca zobowigze sie do nabycia tego lokalu.

— program remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego

Gminy

Remonty substancji mieszkaniowej przeprowadzane bedg na podstawie
rozeznanych potrzeb administratoréw, takze potwierdzonych zgtoszeniami
najemcow. Prace remontowe prowadzone bedg na zasadzie refundacji kosztéw lub
tez bedg w catosci finansowane z budzetu Gminy.

1. Wykonywanie remontéw na zasadzie refundacji kosztow

Whioski w sprawie wykonania remontéw w lokalach mieszkalnych, w ktérych
najemcy wyrazili wole partycypowania w finansowaniu przedsiewziecia, poddane sg
ocenie technicznej w celu uznania zasadnosci przeprowadzenia remontow.

Partycypacja kosztéw remontéw i jej procentowy udziat okresla porozumienie
zawarte pomiedzy najemcg a wynajmujgcym. Refundowane bedg tylko te remonty,
na ktére zawarto porozumienie. Porozumienia nie bedg zawierane z lokatorami
posiadajgcymi zadtuzenie.

Do prac budowlanych podlegajacych refundacji naleza:

— wymiana stolarki okiennej wraz z parapetami,

— wymiana stolarki drzwiowej do lokalu mieszkalnego wraz z zamkami,

— wymiana podtogi polegajgca na wykonaniu nowej posadzki w catym
pomieszczeniu, bez wyktadzin podtogowych,

— wymiana instalacji gazowej od licznika do odbiornikéw,
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— wymiana instalacji elektrycznej wewnetrznej, bez przetgcznikow oraz zrodet
Swiatla,

— wymiana instalacji wodno-kanalizacyjnej od pionéw do odbiornikow

— wymiana tynkow wewnetrznych z odgrzybianiem scian, bez malowania,

— przebudowa, budowa, przestawienie piecéw kaflowych,

— budowa instalacji centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami oraz piecem,

— wymiana piecow statopalnych oraz typu ,Ekonomik”,

— wymiana piecow akumulacyjnych,

— budowa toalet dla lokali, ktére nie posiadajg toalet w budynku.

W przypadku stwierdzenia zawyzonych kosztéw remontéw, Dzierzoniowski
Zarzad Budynkow Mieszkalnych sp. z 0.0. moze dokonaé refundacji na podstawie
kosztorysu wykonanego przez DZBM sp. z 0.0. Refundacja przeprowadzona bedzie
w formie bezgotowkowej jako zaliczenie na poczet przysztych optat czynszowych
(bez opfat za media). Wykonanie remontu (ulepszenia) spoczywa na najemcy lokalu
po okredleniu przez wynajmujgcego zasad wykonania remontu, o ktére lokator
wystepuje przed dokonaniem prac oraz podpisaniu stosownego porozumienia.

Refundacji kosztow remontow nie otrzymuje sie w przypadku, gdy:

— osoby otrzymaly lokal mieszkalny przeznaczony do remontu we witasnym
zakresie; okres karencji wynosi 3 lata.

— osoby dokonaty dobrowolnej zamiany lokali; okres karencji wynosi 3 lata,

— o0soby zajmujg lokal socjalny,

— osoby chcg dokona¢ wymiany elementu technicznego lokalu, ktérego stan nie
wykazuje potrzeby wymiany,

— remont przeprowadzony ma by¢ w lokalu znajdujgcym sie w budynku, ktérego
stan techniczny nie rokuje przynajmniej 3 letniego uzytkowania,

— osoby nie uzyskaty warunkéw technicznych wykonania remontu i nie dokonano
odbioru elementu technicznego w ciagu 6 miesiecy od daty wystawienia faktury,

— o0soby ztozyly wniosek o wykupienie lokalu.

Remonty, utrzymywanie oraz ewentualna wymiana elementu technicznego,
ktéry zostat refundowany naleze¢ bedg w przysziosci do lokatora, ktéry dokonat
wymiany na zasadach refundacji. Refundacja moze dotyczy¢ wytacznie wymiany

elementu, ktéry zostat zuzyty z przyczyn technicznych.
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— Program ,,Piekna Fasada”

Istotg dziatania tego programu jest zachecanie witascicieli mieszkan we
wspolnotach mieszkaniowych do ich remontowania oraz upiekszania poprzez
przyznawanie z budzetu Gminy dorocznych nagréd Burmistrza Miasta Dzierzoniowa.
Nagrody te, za szczegodlne osiggniecia w dziedzinie upowszechniania i ochrony
kultury materialnej Miasta Dzierzoniowa o nazwie ,Piekna Fasada” mogag by¢
przyznawane witascicielom, wspotwtascicielom albo wspdlnotom mieszkaniowym,
posiadajgcym budynki nie wpisane do rejestru zabytkow, ktore ze wzgledu na swe
potozenie, elementy i detale architektoniczne oraz historie stanowig cenny obiekt
kultury materialnej miasta, wart podkreslenia, upowszechnienia i ochrony.

Podstawg przyznania nagrod bedg szczegdlne osiggniecia remontowe lub
modernizacyjne o istotnym znaczeniu dla ekspozycji budynkdéw, stanowigcych

element kultury materialnej Miasta Dzierzoniowa. Nagrody beda miaty forme

pieniezna.

— Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem

Gminy

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest
obligatoryjnym programem (obowigzek wynika z Ustawa o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, Dz.U. z 2005 r.,
Nr 31, poz.266 ze zmianami), ktéry sporzadzany jest co najmniej raz na 5 lat
i obejmuje:

— prognoze dotyczacq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegolnych latach,

— analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata,

— planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,
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— zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

— sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

— zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

— wysokos¢ wydatkbw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w skitad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspoétwiascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne,

— opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
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Xll. Podsumowanie i wnioski.

1. Kierunki dziatania Burmistrza Dzierzoniowa w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej na lata 2009-2016 sg probg
catoSciowego ujecia  wszystkich aspektdow  wptywajagcych na  rozwoj
mieszkalnictwa. Jest to dokument okreslajgcy priorytety w polityce gminy dla
zaspokajania aspiracji mieszkaniowych spotecznosci lokalnej.

2. Zaproponowany wachlarz przedsiewzieC oparty zostat na przeprowadzonych
badaniach ankietowych wsrod mieszkancow gminy, na analizie wybranych danych
charakteryzujgcych strukture przestrzenng, sfere gospodarcza, spoteczna,
aktywno$¢ ekonomiczng oraz warunki i jakos¢ zycia mieszkancow.

3. Przedstawione zostaty warunki mieszkaniowe w Dzierzoniowie, a takze dokonano
porownania z trzema innymi gminami o podobnej wielkosci.

4. Na podstawie badan empirycznych oszacowano statystyczng wielkos¢ potrzeb
mieszkaniowych w okresie objetym prognoza.

5. Dla wyznaczenia strategicznych celow mieszkaniowych przeprowadzona zostata
analiza SWOT oraz okreslona misja gminy w obszarze mieszkalnictwa.

6. Po dokonaniu diagnozy sytuacji mieszkaniowej sformutowano nastepujace cele
strategiczne w obszarze zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gminy:

e tworzenie lepszych warunkéw dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego,

¢ podniesienie standardu lokali i budynkéw w zasobach mieszkaniowych gminy,

¢ lepsze zaspokojenie rozeznanych potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw gminy
0 najnizszych dochodach,

e zdynamizowanie rozwoju budownictwa czynszowego oraz komunalnego,

¢ stworzenie komplementarnego zestawu instrumentéw niezbednych do realizac;ji
polityki mieszkaniowe;j.

7. W celu realizacji wyznaczonych celow gtéwnych wskazane zostaly dziatania
zapewniajgce:
¢ tworzenie warunkéw dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego,

e podnoszenie standardu zamieszkiwania w lokalach gminnych i bedacych
w posiadaniu innych podmiotéw,

e ekonomizacje polityki czynszowej,
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o aktywizacje grup spotecznych w celu samodzielnego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych,

e zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw o najnizszych dochodach
lub wymagajacych wsparcia ze wzgledu na niepetnosprawno$¢ czy wykluczenie
spoteczne,

e wykonanie przedsiewzie¢ i zamierzen okre$lonych w przyjetych programach
gminnych.

8. Realizacja celoéw strategicznych przyczyni sie do zwiekszenia dostepnosci
mieszkan dla wszystkich grup ludnosci oraz poprawy srodowiska zamieszkania.
Wykonanie przedstawionych w strategii zadan mozliwe jest przy Scistej
wspotpracy wszystkich zainteresowanych podmiotow, tj. gminy, spoétdzielni
mieszkaniowej, wspolnot mieszkaniowych, TBS, deweloperéw, witascicieli
zasobow mieszkaniowych oraz inwestorow indywidualnych, kredytodawcéw,

a przede wszystkim samych mieszkancéw Dzierzoniowa.
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