ZARZADZENIE NR 331/2025
BURMISTRZA DZIERZONIOWA

z dnia 3 lipca 2025 r.

w sprawie przyjecia Programu mieszkaniowego dla Dzierzoniowa na lata
2025-2028

Na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, 1572, 1907 i 1940), zarzadza sie co
nastepuje:

8§ 1. Przyjmuje sie Program mieszkaniowy dla Dzierzoniowa na lata 2025-
2028, stanowigcy zatgcznik do niniejszego zarzadzenia.

8§ 2. Wykonanie zarzadzenia powierza sie Dyrektorowi Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami i Architektury Urzedu Miasta w Dzierzoniowie.

8§ 3. Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem 3 lipca 2025 r.
Burmistrz

Dariusz Kucharski
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1. WSTEP

Mieszkanie jest zaréwno dobrem spotecznym, jak idobrem rynkowym. Dostepnos¢ zasobdw
mieszkaniowych bezposrednio oddziatuje na jako$¢ Zzycia izaspokaja podstawowe potrzeby
cztowieka - potrzebe schronienia, poczucia bezpieczeistwa, wolnosci i godnosci osobiste;j.
Odpowiednie zasoby lokalowe mogg by¢ bardzo skutecznym narzedziem prowadzenia polityki
prodemograficznej i prorodzinnej, pozyskiwania i zatrzymania w danym miejscu kapitatu ludzkiego
i wspierania lokalnego rynku pracy. Polityka mieszkaniowa ma zatem kluczowe znaczenie
w kontekscie zmian demograficznych i wyzwan zréwnowazonego rozwoju miasta.

Programy panstwowe oferujg rozwigzania odpowiadajgce na potrzeby Polakéw, poczawszy od
wspierania mieszkalnictwa komunalnego, po propozycje budownictwa spotecznego - mieszkan na
tani wynajem oraz budownictwa wtasnosciowego. Jednak oprécz polityki mieszkaniowej panstwa,
istotne sg polityki mieszkaniowe samorzgddw, ktére majg lepsze rozeznanie w potrzebach
i funkcjonowaniu swoich gmin. Jednym z kluczowych zadan wtasnych gminy jest tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci, w tym zapewnienia
oferty dla 0séb o réznych poziomach dochodéw. Dziatania samorzagddéw sg wiec ukierunkowane na
Swiadczenie pomocy mieszkaniowej dla wszystkich mieszkarncow wraz z dtugofalowym rozwojem
mieszkalnictwa na terenie gminy. Istotna jest przy tym wifasciwa ocena lokalnej sytuacji
mieszkaniowej i wdrazanie instrumentéw wsparcia dostosowanych do potrzeb i pojawiajgcych sie
trudnosci.

Gmina przede wszystkim zajmuje sie zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych nisko i srednio
zarabiajgcych mieszkancéw. Rownoczesnie, poprzez zakres swoich dziatan ma realny wptyw na
rozwoj sektora prywatnego, a takze posiada kompetencje do wspodtpracy z innymi sektorami w celu
rozwoju mieszkalnictwa.

Pierwszy Program Mieszkaniowy dla Dzierzoniowa zostat uchwalony 27 stycznia 2020r.
i obejmowat lata 2020-2024. Ujmowat on zagadnienia skierowane przede wszystkim na rozwdj
budownictwa na wynajem, zapewnienie schronienia najubozszym i poprawe stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego. W oparciu o ocene zatozen i realizacji powyzszego programu oraz analize
obecnych potrzeb mieszkalnictwa, sformutowane zostaty rekomendacje na najblizsze lata dla
naszego samorzadu lokalnego. Celem nowego programu, przedstawionego w niniejszym
dokumencie, jest wiec okreslenie kierunkdw dziatania Dzierzoniowa w tworzeniu warunkéw dla
rozwoju mieszkalnictwa na kolejny okres — lata 2025-2028.

2. DZIERZONIOW - DANE STATYSTYCZNE

Dzierzonidéw jest miastem powiatowym i jego areat stanowi 4,19% powierzchni powiatu. Sasiaduje
z gminami Bielawa, Pieszyce oraz gming wiejskg Dzierzoniéw. Liczba mieszkaricow, wg GUS, wynosi
30 443.

Dzierzoniéw, podobnie jak wiele srednich miast w Polsce, doswiadcza spadku liczby mieszkaricéw.
W konsekwencji obserwuje sie:

. niski przyrost naturalny,
. starzenie sie populacji (wzrost odsetka oséb w wieku poprodukcyjnym),
. odptyw miodych ludzi (mtode rodziny i absolwenci czesto wybierajg wieksze miasta

w poszukiwaniu lepszych perspektyw zawodowych i mieszkaniowych).
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Zgodnie z danymi na 31.12.2023 r. 56,0% mieszkaricow Dzierzoniowa jest w wieku produkcyjnym,
14,7% w wieku przedprodukcyjnym, a 29,4% w wieku poprodukcyjnym.

3. STRUKTURA MIESZKAN NA TERENIE MIASTA
Analiza zasobow mieszkaniowych Dzierzoniowa wskazuje na:

. Zroznicowang strukture wtasnosciowa wyrazong obecnoscig mieszkarn komunalnych,
spotdzielczych, prywatnych oraz zasobéw Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS).

. Zroznicowany stan techniczny budynkoéw. Cze$¢ zasobdw, zwtaszcza budynki starsze,
wymaga remontéw i modernizacji.

Zasoby mieszkaniowe Dzierzoniowa dzielg sie na pie¢ grup, wedtug wtascicieli (Rys. 1).
Ponizej omdéwiono specyfike i plany dziatan w zakresie mieszkalnictwa w zaleznosci od struktury
wtascicielskie;j.

Ryc. 1. Struktura mieszkalnictwa na terenie Dzierzoniowa

Mieszkania 1067 lokaliw
komunalne 317 budynkach

Mieszkania 10 lokali w
OPS 6 budynkach

Mieszkania 388 lokali w

: . . ; Zasob DTBS
Dzierzoniowa 15 budynkach

Mieszkania 4785 lokaliw
spotdzielcze 116 budynkach

ok. 5800 lokali

ok.2000 domow

4. MIESZKANIA KOMUNALNE

Komunalne lokale mieszkalne sg przeznaczone na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach, nie posiadajgcych witasnego lokalu. Prawo do
zamieszkania w lokalach gminnych mogg otrzymaé osoby spetniajgce kryteria okreslone w prawie
miejscowym, na podstawie umowy.

Wsréd komunalnych lokali mieszkalnych wydziela sie grupe lokali o obnizonym standardzie, zwane
lokalami z najmem socjalnym. Kryteria wyrdzniajgce te lokale to wyposazenie, wysoko$¢ dochodu
przysztego najemcy i okres obowigzywania umowy. Oba typy lokali komunalnych posiadajg swojg
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specyfike, wymieniong ponizej.

Zalety:
* Lokal z najmem socjalnym: mozliwos$¢ uzyskania mieszkania nawet przy bardzo trudne;j
sytuacji zyciowej i niskich dochodach, niski czynsz.
* Lokal komunalny: wyzszy standard mieszkann, stabilno$¢ najmu i mozliwos$é
dtugoterminowego uzytkowania.

Wady:
* Lokal z najmem socjalnym: nizszy standard techniczny oraz czasowy charakter najmu.
* Lokal komunalny: wyzsze wymagania dochodowe sprawiajg, ze nie kazdy moze skorzystac z
tej formy pomocy.

Gmina posiada ponadto zaséb tzw. tymczasowych pomieszczeri. Umowe najmu tymczasowego
pomieszczenia zawiera sie z osobg, wobec ktérej wszczeto egzekucje na podstawie tytutu
wykonawczego i orzeczono obowigzek oprdznienia lokalu, bez prawa do najmu socjalnego lokalu
lub lokalu zamiennego.

4.1. Zasady uzyskania lokalu

Gmina Miejska Dzierzoniéw jest wtascicielem 1067 lokali mieszkalnych mieszczacych sie w
68 budynkach komunalnych (391 mieszkan) i 249 budynkach wspdlnot mieszkaniowych
(676 mieszkan). Zgodnie z deklaracjami o wywozie $mieci na 28.02.2025r. w lokalach tych
zamieszkuje 2081 mieszkancow.

Zarzadcg lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest
Dzierzoniowski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych Sp. z o.0.

W zakresie sposobu przyznawania lokali, nasza gmina ustanowita regulacje w ,Uchwale Rady
Miejskiej Dzierzoniowa NR XVI1/148/20 z dnia 6 kwietnia 2020 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Dzierzoniéw”. Dlatego kazdy
whniosek o uzyskanie lokalu jest analizowany pod katem przyjetych zasad.

Organem opiniodawczym Burmistrza w sprawach mieszkaniowych jest Spoteczna Komisja
Mieszkaniowa (SKM). Co roku do SKM wptywa ok. 100 wnioskéw o przyznanie lokalu gminnego.
W wyniku prac Komisji tworzona jest lista osdéb/rodzin, ktéorym przystuguje prawo do najmu
komunalnego lokalu mieszkalnego (lokale z najmem socjalnym, lokale mieszkalne i do remontu we
wilasnym zakresie). Zazwyczaj jest to okoto 30 osdb, bowiem znaczna liczba ubiegajgcych sie o lokal
gminny nie spetniata kryteriéw dochodowych i majatkowych.

Dochody oséb ubiegajgcych sie o lokal gminny

1) Dla gospodarstw domowych ubiegajgcych sie o zawarcie umowy najmu socjalnego lokalu —
udokumentowany sredni miesieczny dochdd z okresu trzech kolejnych miesiecy poprzedzajgcych
dzien ztozenia wniosku o przyznanie lokalu mieszkalnego, przypadajgcy na jednego cztonka
gospodarstwa domowego, nie przekracza:

a) w gospodarstwie jednoosobowym - 100% najnizszej emerytury*,

b) w gospodarstwie wieloosobowym - 75% najnizszej emerytury.

2) Dla gospodarstw domowych ubiegajgcych sie o zawarcie umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony — udokumentowany $redni miesieczny dochdd z okresu trzech kolejnych miesiecy
poprzedzajgcych dzien ztozenia wniosku o przyznanie lokalu mieszkalnego, przypadajacy na
jednego cztonka gospodarstwa domowego, wynosi:

a) nie mniej niz 100% i nie przekracza 200% najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym,

b) nie mniej niz 75% i nie przekracza 150% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.
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3) Dla gospodarstw domowych ubiegajgcych sie o zawarcie umowy najmu lokalu do remontu we
wtasnym zakresie i na koszt przysztego najemcy — udokumentowany sredni miesieczny dochod
z okresu trzech kolejnych miesiecy poprzedzajgcych dzien ztozenia wniosku o przyznanie lokalu
mieszkalnego wynosi:

a) nie mniej niz 200% i nie wiecej niz 300% najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym,

b) nie mniej niz 150% i nie wiecej niz 200% najnizszej emerytury na kazdego cztonka gospodarstwa
wieloosobowego.

*0Od 1 marca 2025 r. najnizsza emerytura i renta wynosi 1878,91 zt brutto.

4.2. Stan techniczny, remonty

Miasto dysponuje w wiekszosci domami budowanymi przed Il wojng Swiatowg lub tuz po niej,
zanim zaczeto budowac technologia wielkoptytowg. Stan techniczny i bezpieczenstwo eksploatacji
tych budynkéw jest poprawiany poprzez prowadzenie dtugofalowej, racjonalnej polityki
remontowej. Potrzeby w zakresie remontéw imodernizacji budynkéw ilokali mieszkalnych
okredlane sg na podstawie ich stanu technicznego, w oparciu o wyniki przeglagdéw technicznych,
ekspertyz lub nakazéw organdéw zewnetrznych. Priorytetem przy realizacji remontéw
nieruchomosci jest w pierwszej kolejnosci usuwanie stanéw awaryjnych zagrazajgcych zyciu
i bezpieczenstwu mieszkancéw iich mienia oraz konstrukcji technicznej budynku. W dalszej
kolejnos$ci podejmowane s3g dziatania podnoszgce standard zamieszkania (modernizacja
budynkéw). Budynki sg takze doposazane w brakujgcg infrastrukture techniczng. Gtéwnym celem
poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy jest zapewnienie bezpieczenstwa,
odpowiedniego standardu ijakosci zamieszkania oraz ograniczenie dekapitalizacji zasobu
mieszkaniowego.

Poprawa stanu technicznego nieruchomosci komunalnych nastepuje poprzez realizacje rocznych
planéw remontowych oraz prac wykonywanych w trybie awaryjnym. Remonty biezgce lokali
i budynkdw komunalnych dotyczag m.in. prac ogdlnobudowlanych, wymiany stolarki okiennej
i drzwiowej, wykonania wentylacji, odgrzybiania, wymiany instalacji gazowej, sanitarnej,
elektrycznej, zmiany sposobu ogrzewania, montazu wytgcznikdw przeciwpozarowych.

4.3. Czynsze

W 2024 r. stawka bazowa czynszu wynosita 10,73 zt/m?, a za lokal w ramach najmu socjalnego
i pomieszczenia tymczasowe — 1,90 zt/m2. W stosunku do stawki bazowej stosuje sie znizki zalezne
od stanu technicznego i wyposazenia lokalu. W efekcie wysoko$¢ stawki czynszu z tytutu najmu
ksztattowata sie od 4,83 zt do 10,73 zf, srednio 8,58 zt (Tab. 1). Dla nowo wybudowanego
mieszkaniowego zasobu gminy znajdujgcego sie przy ul. B. Prusa 11a,b i 15a,b w Dzierzoniowie
(48 mieszkan) powstatego w drugim pétroczu 2024 r. ustalono stawke bazowg czynszu za 1m?
powierzchni uzytkowej w wysokosci 13,00 zt.

0Od 1.01.2025r., po wprowadzeniu 10% podwyzki, stawki ksztattujg sie nastepujgco: bazowa stawka
czynszu wynosi 11,80 zt/m? (stawki czynszu z tytutu najmu ksztattujg sie od 5,31 zt do 11,80 zf,
$rednio 9,44 zt), a za lokal w ramach najmu socjalnego i pomieszczenia tymczasowe — 2,09 zt/m?
i za zasob przy ul. B. Prusa 11a,b i 15a,b - 14,30 zt/ m2.
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Tab. 1. Stawki czynszu w lokalach gminnych w latach 2024 i 2025 w zaleznosci od typu lokalu.

Lokal Stawka [zt/m?]
2024 2025
Lokal komunalny 10,73 11,80
(4,83-10,73 w zal. od obnizek)  (5,31-11,80 w zal. od obnizek)
Lokal z najmem socjalnym 1,90 2,09
Pomieszczenia tymczasowe 1,90 2,09
Lokal komunalny przy ul. Prusa 13,00 14,30

11a3,bi15a,b

4.4. Inne dziatania

W stosunku do najemcéw lokali mieszkalnych osiggajgcych niskie dochody istnieje mozliwos¢
obnizenia stawki czynszu.

Ponadto, w stosunku do oséb znajdujgcym sie w przejSciowo trudnej sytuacji finansowej istnieje
mozliwo$¢ roztozenia na raty zobowigzan wobec gminy z tytutu czynszu najmu za lokale
mieszkalne.

Udzielana byta takze pomoc w zamianach mieszkan pomiedzy najemcami oraz miedzy najemca
a gming, jesli ma ona do dyspozycji wolny lokal.

Zgodnie z zasadami Regulaminu wykonywania remontéw gminnych lokali, modernizacje i remonty
mogqy byé przeprowadzane przez lokatorow we wtasnym zakresie, w zamian za zaliczenie czesci
poniesionych kosztéw na poczet przysztych optat czynszowych.

4.5. Mieszkania komunalne — plan dziatan

Warunki mieszkaniowe ulegajg znacznej poprawie, jednak nadal nie s3 w petni zadowalajgce
i wcigz muszg by¢ podejmowane konkretne dziatania naprawcze. Bedg one skierowane na:

1. Dalszy rozwdj budownictwa komunalnego — w miare mozliwosci budowa nowych budynkéw
komunalnych w ramach programoéw rzgdowych i doptat do budownictwa mieszkaniowego.

Uzyskiwanie nowych lokali pozwoli na zamiany mieszkan dostosowanych do potrzeb i mozliwosci
finansowych mieszkancéw. Lokale bedg przeznaczane w pierwszej kolejnosci na lokale zamienne
dla oséb wymagajacych wsparcia: mieszkajagcych w budynkach przeznaczonych do rozbidrki
ze wzgledu na stan techniczny, niepetnosprawnych mieszkajacych w lokalach niedostosowanych do
ich potrzeb oraz dla rodzin, ktérych warunki mieszkaniowe nie sg dostosowane do liczby oséb.

2. Modernizacje i remonty budynkow i lokali mieszkalnych z budzetu miasta oraz z wykorzystaniem
srodkdéw zewnetrznych

remonty wg planéw remontowych

e pozyskiwanie zewnetrznych Zrdodet finansowych na adaptacje na lokale mieszkalne
pomieszczen oraz budynkdow petnigcych dotychczas inne funkcje

e wprowadzanie do mieszkaniowego zasobu gminy lokali lub nieruchomosci nadajacych sie
do wykorzystania jako lokale mieszkalne.

e przeglad pustostanéw w budynkach o dobrym stanie technicznym iich przeznaczanie do

remontu
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e remonty posiadanych zasobdw przy udziale najemcow, przy czesciowej refundacji kosztow
na poczet przysztych optat czynszowych.

3. Rezygnacja i wstrzymanie inwestycji i remontéw w budynkach, ktérych zuzycie techniczne jest
rowne lub wieksze niz 75% i tych, na ktére mogg mie¢ wptyw czynniki srodowiskowe,
np. powodzie.
4. Wyfaczenia z eksploatacji lokali o ztym stanie technicznym, zuzytych funkcjonalnie
i Srodowiskowo.
5. Wieksze zaangazowanie lokatoréw w utrzymanie lokali, poprzez propagowanie programow
skierowanych do nich, zwtaszcza wymiana alternatywnych Zrdédet ciepta. W celu zachety, oprdcz
programoéw rzgdowych, wprowadzanie ulg i zwolnien w optatach czynszowych.

5. ZASOB DZIERZONIOWSKIEGO TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO SP. Z 0.0.

Dzierzoniowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0. (DTBS) jest spotka
z wiekszosciowym pakietem udziatdbw gminy miejskiej Dzierzoniow. W roku 2020 Spoétka
powiekszyta sie o udziaty gminy Strzelin, aw roku 2021 do Spoétki przystagpita réwniez gmina
Pieszyce. Przedmiotem dziatania jest budowanie budynkéw mieszkalnych iich eksploatacja na
zasadach najmu.

DTBS na terenie Dzierzoniowa posiada 15 budynkdw mieszkalnych, w ktérych znajduje sie 388
lokali mieszkalnych. Wykaz tych zasobdow przedstawia Tabela 2. Pod koniec 2025 roku przewiduje
sie oddanie pigtego budynku przy ul. Sowiogédrskiej 10, z 32 mieszkaniami.

Tab. 2. Wykaz budynkdw i liczba lokali mieszkalnych w zasobach DTBS (stan na marzec 2025).

Lokalizacja Numer budynku Liczba lokali
Osiedle Rézane 50 39
Osiedle Rézane 51 44
Osiedle Rézane 52 36
Osiedle Rézane 53 36
ul. M. Kopernika 25AB 19
ul. M. Kopernika 25CD 24
ul. M. Kopernika 25EF 24
ul. H. Sienkiewicza 10AB 24
ul. Nowowiejska 100 8
ul. Nowowiejska 102 8
ul. Zgbkowicka 31 4
ul. Sowiogdrska 2 32
ul. Sowiogdrska 4 32
ul. Sowiogdrska 6 31
ul. Sowiogdrska 8 27
Razem 388

Dziatalnos¢ inwestycyjna DTBS jest finansowana przy udziale kredytu z Banku Gospodarstwa
Krajowego, wtasnych srodkow (na ktore sktadajg sie dziatki budowlane wraz z uzbrojeniem oraz
srodki obrotowe), partycypacji zwrotnej wptacanej przez najemcéw, dotacji z budzetu gminy lub
srodkow wiasnych, grantu z Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa, grantu z Funduszu
Dopfat.

Ze wzgledu na specyfike systemu TBS, ktéry adresuje swojg oferte do najemcéw o Srednich
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dochodach, utrzymanie poziomu czynsz6w na wysokosci gwarantujgcej sptate zobowigzan
kredytowych ibiezgce utrzymanie zasobu wraz zremontami, pozwala na utrzymywanie
zadowalajgcego stanu technicznego budynkow.

Na chwile obecng (marzec 2025) czynsz w zasobach DTBS wynosi od 16,90 do 32,90 zt/m?
a stawki réznig sie w zaleznosci od lokalizacji powigzanej ze standardem lokali (Tab. 3).

Tab. 3. Stawki czynszu w lokalach DTBS w roku 2025 w zaleznosci od lokalizacji.

Lokal Stawka czynszu [zt/m?]
ul. Sowiogérska 4 18,40
ul. Sowiogérska 6 (lokale z dojsciem do wtasnosci) 32,90
Pozostate zasoby DTBS 16,90

5.1. Zasady uzyskania lokalu w DTBS

Osoby ubiegajgce sie o0 mieszkanie w zasobach DTBS muszg spetnia¢ okreslone warunki:

- nie mogg posiada¢ tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego na terenie gminy,
w ktdrej ubiegajg sie o mieszkanie,

-w przypadku lokali wybudowanych przy wykorzystaniu srodkdw z KPO nie mogg posiadaé
tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego na terenie RP,

- muszg posiadac state udokumentowane Zrédto dochodu, ktére miesci sie w okreslonych
progach dochodowych.

Tab. 4. Dolny i gérny poziom miesiecznego dochodu gospodarstwa domowego brutto.

Liczba oséb zgtoszonych do Kwota dochodu gospodarstwa domowego [zt za miesiac]
wspdlnego zamieszkania Minimalna Maksymalna
1 3272,69 7 785,25
2 4 909,03 10 899,34
3 7 363,55 15 051,48
4 9 818,06 17 646,56
5 12 272,58 21 279,67

Tab. 5. Kwoty partycypacji w zaleznosci od powierzchni mieszkania

. Powierzchnia Wskaznik . ., Kwota
Rodzaj mieszkania wojewody Wielkosc partycypacji
. . o
mieszkania [m?] [zt za 1m?] partycypacji [%] (2]
1 — pokojowe 32 39 854
2 — pokojowe 44 54 800
i 8 303 15
2 — pokojowe 52 64 763
3 — pokojowe 65 80954

2
Dla prostego przeliczenia partycypacja wynosi okoto 1 200 zt za 1m .
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Obecnie na liscie oczekujgcych na mieszkanie w DTBS pozostaje ponad 200 rodzin, co pokazuje
skale zainteresowania wynajmem lokali na dfuzszy czas, bez posiadania wtasnosciowych lokali.

Aktualnie DTBS posiada takze ponad 240 ankiet osdb zainteresowanych mieszkaniem na wynajem
w Dzierzoniowie. Po przeprowadzeniu przez Spétke stosownych analiz oszacowano, ze suma
niezbednych do realizacji mieszkan w systemie TBS w najblizszym czasie oscylowataby na poziomie
55 - 65 mieszkan rocznie.

5.2. DTBS - Zamierzenia inwestycyjne

1) W 2025 roku zakoriczona zostanie realizacja mikro-osiedla przy ul. Sowiogérskiej wraz
z wewnetrznym terenem rekreacyjnym. Docelowo w tym miejscu powstanie pie¢ budynkéw
o tgcznej liczbie 152 mieszkan. Projekt ostatniego budynku nr 10 przewiduje budowe nowej
siedziby Spoétki na parterze tego budynku.

2) Spotka  zakupita teren pod realizacje inwestycji polegajacej na budowie zespotu
mieszkaniowego w zabudowie parterowej, gdzie powstang 23 segmenty z mieszkaniami
dwupoziomowymi. Kazde z nich bedzie miato ogrdodek przydomowy iindywidualne miejsce
postojowe na podjezdzie. Bedg to mieszkania na wynajem dtugoterminowy, realizowane
w oparciu o kredyt preferencyjny w Banku Gospodarstwa Krajowego oraz Fundusz Doptat i KPO.
Kluczem do powodzenia tej inwestycji bedzie pozyskanie odpowiednich srodkéw z partycypacji,
ktére w czesci pozwolg sptaci¢ zaciggniety na ten cel kredyt w Banku Spétdzielczym
w Dzierzoniowie. Lokalizacja na terenie sgsiadujgcym z mikro-osiedlem przy ul. Sowiogérskiej
umozliwia wykorzystanie infrastruktury w postaci drogi dojazdowej igtéwnych kolektoréw
wodnokanalizacyjnych.

3) Spoétka pozyskata w drodze aportu rzeczowego od Gminy Miejskiej Dzierzoniéw grunt przy
ul.Pocztowej pod realizacje budynku senioralnego, przy wykorzystaniu grantu na realizacje tego
typu zabudowy. Realizacja w latach 2025-2026.

4) W sferze zainteresowan Spoétki znajduje sie réwniez teren przy ul. Brzegowej w Dzierzoniowie,
gdzie mozliwe bedzie zrealizowanie kilku budynkéw z mieszkaniami adresowanymi gtéwnie do
przedsiebiorstw dziatajgcych w strefie ekonomicznej, z przeznaczeniem na mieszkania stuzbowe
- w petni wyposazone i nie wymagajgce zadnych dodatkowych naktadéw przez najemcow.

5) Realizacja programu mieszkania dla mtodych - ,,Pierwsze Mieszkanie”.
6. ZASOB SPOLDZIELCZY

Spotdzielnia Mieszkaniowa z siedzibg na os. Jasnym 20 w Dzierzoniowie zarzgdza
i administruje 116 budynkami w Dzierzoniowie, w ktdrych znajduje sie 4785 mieszkan (Tab. 6).
Stan techniczny zasobu spotdzielczego okresla sie jako dobry i bardzo dobry.
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Tab. 6. Wykaz budynkow i liczba lokali mieszkalnych w zasobach DTBS (stan na marzec 2025).

Lokalizacja liczba budynkow Liczba lokali
Osiedle Rézane 39 1531
Osiedle Jasne 19 1099
Osiedle Btekitne 17 959
Osiedle Teczowe 25 833

Osiedle Kolorowe 2 80
Osiedle Ztote 2 48
ul. Gen. Andersa 8 120

3

1

1

ul. Brzegowa 54
ul. 11 Listopada 18
ul. J. Korczaka 43
Razem 116 4785

6.1. Mieszkania spoétdzielcze — plan dziatan

- Do sierpnia 2025 roku przy ul. Korczaka powstanie drugi nowoczesny budynek wielorodzinny
z 43 mieszkaniami, o powierzchni od 30,70 m? do 78m?2.

- Modernizacja istniejgcych zasobdéw.
7. ZASOB PRYWATNY
7.1. Stan zasobu prywatnego

Funkcjonujgcy sektor mieszkalnictwa prywatnego obejmuje domy jednorodzinne, a takze
budownictwo wielorodzinne. Budownictwo indywidualne (ok. 2000 domoéw) zlokalizowane jest
gtéwnie na osiedlach doméw jednorodzinnych. Okoto 5800 wtasnosciowych lokali mieszkalnych
tworzy wspdlnoty mieszkaniowe. Cze$¢ mieszkan jest uzytkowana przez ich wiascicieli,
réwnoczes$nie bardzo popularna obecnie jest takze oferta najmu na rynku prywatnym. Ponadto, w
Dzierzoniowie jest kilkanascie budynkdw prywatnych w catosci przeznaczonych pod wynajem.

Warto zaznaczy¢, ze dazenie do wiasnosci jest w polskim spoteczenstwie dosy¢ silnie zakorzenione,
dlatego lokalna polityka mieszkaniowa powinna sprzyjaé¢ aktywizowaniu kapitatéw prywatnych na
potrzeby rynku mieszkaniowego. Prywatne budownictwo przeznaczone jest na sprzedaz lub
wiasny uzytek.

7.2. Zaséb prywatny — plan dziatan

W ostatnich latach wida¢ w Dzierzoniowie ozywienie rynku budownictwa prywatnego dotyczgcego
zaréwno budynkéw jedno-, jak i wielorodzinnych. Rolg miasta w tym przypadku sg zmiany w planie
zagospodarowania przestrzennego umozliwiajgce rozwdj budownictwa mieszkaniowego, w tym
wydzielanie dziatek gminnych pod tego typu budownictwo.

Plany dotyczgce budynkéw jednorodzinnych

W zwigzku z duzym zainteresowaniem zakupem dziatek pod budownictwo mieszkaniowe, gmina
przygotowata kolejne dziatki przewidziane do sprzedazy pod budownictwo jednorodzinne. Szacuje
sie, ze na dziatkach tych tacznie bedzie mozliwos¢ pobudowania 15-30 budynkdéw jednorodzinnych
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rocznie. Oprécz inwestoréw — osdb fizycznych — w budownictwo jednorodzinne coraz mocniej
angazujg sie tez deweloperzy. Kazdego roku w Dzierzoniowie budowanych jest okoto 20 nowych
domkoéw jednorodzinnych.

W latach funkcjonowania Programu (2025-2028) miasto wytypowato do sprzedazy 39 dziatek
w nastepujacych lokalizacjach:

o ul. Armii Krajowej — 3 dziatki

e ul. Widokowa — 11 dziatek

e ul. Przedwiosnie - 25 dziatek.

Plany dotyczgce budynkéw wielorodzinnych

Dzierzonidéw posiada preznie dziatajgce towarzystwo budownictwa spotecznego oraz aktywny
rynek deweloperski, ktére wspdlnie dostarczajg nowych mieszkan. Wedtug uzyskanych warunkow
zabudowy w najblizszych latach istnieje mozliwo$¢ pobudowania nastepujgcych budynkdw
wielorodzinnych:

e ul. Brzegowa 107 - dwa budynki (33 i 34 mieszkania)

e ul. Zeromskiego - trzy budynki (39, 42, 39 mieszkan)

e ul. Nowowiejska 1 —dwa budynki (42 mieszkania)

e ul. Lawendowa - trzy budynki (59,54, 41 mieszkania w realizacji).

8. MIESZKANIA DLA POTRZEBUJACYCH WSPARCIA ZE STRONY OPS
8.1. Zasoby mieszkaniowe OPS

Osrodek Pomocy Spotecznej (OPS) zarzgdza mieszkaniami oferujgc wsparcie dla oséb w trudne;j
sytuacji zyciowej. OPS dysponuje 10 lokalami wykorzystywanymi w kilku formach wymienionych
ponizej. Lokale te sg przyznawane rotacyjnie.

Osrodek Pomocy Spotecznej w Dzierzoniowie w swoich zasobach posiada:
- 3 mieszkania wspomagane "Za zyciem",
- 3 mieszkania treningowe, z mozliwoscig przeksztatcenia na lokale interwencyjne,

- 3 mieszkania aktywizujgce,

- 1 mieszkanie interwencyjne.

Mieszkania treningowe i wspomagane

- ,za zyciem” dla oséb z niepetnosprawnosciami z orzeczeniem o znacznym lub umiarkowanym
stopniu niepetnosprawnosci, w odniesieniu do ktdérych orzeczono chorobe psychiczng,
uposledzenie umystowe, catosciowe zaburzenia rozwojowe lub epilepsje oraz dla niewidomych,

- dla 0s6b petnoletnich, ktore ze wzgledu na trudng sytuacje zyciowa, wiek, niepetnosprawnos¢ lub
chorobe potrzebujg wsparcia w codziennym funkcjonowaniu, ale nie wymagajg ustug w zakresie
Swiadczonym przez jednostke catodobowej opieki, w szczegdlnosci oséb z zaburzeniami
psychicznymi, oséb bezdomnych, oséb opuszczajgcych piecze zastepcza.

Mieszkania interwencyjne (kryzysowe) — przeznaczone dla oséb w sytuacjach losowych w formie
interwencyjnej, np. po kleskach zywiotowych, przemocy, zdarzen losowych itp.

Mieszkania aktywizujgce — mieszkania z przeznaczeniem na cele aktywizacyjne oséb w kryzysie
bezdomnosci.
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Ogoélnym celem przyznawania lokali oraz sprawowania biezacej opieki nad mieszkaniami
i mieszkaficami jest powigzanie procesu wychodzenia z problemdw i uniezaleznienia sie od pomocy
spotfecznej.

Mieszkania aktywizujace sq udostepniane czasowo, a w tym czasie osoby w nich zamieszkujgce
korzystajg ze wsparcia OPS, aby ostatecznie po wyjsciu z trudnosci usamodzielni¢ sie czy
np. otrzymac lokal gminny.

Osoby objete wsparciem OPS podejmujg dziatania aktywizujgce w spoteczenstwie, poprawy
zdrowia, terapii uzaleznien oraz integracji spotecznej.

Utrzymanie bazy lokalowej bedgcej w zasobie OPS ma znaczacy wptyw takze na zmniejszenie
ryzyka ewentualnego wystgpienia kryzysu spotecznego i mieszkaniowego, dlatego nalezy dalej te
baze wzmacniaé, zwtaszcza zaséb przeznaczony na mieszkania wspomagane lub treningowe.

8.2. Mieszkania OPS - plan dziatan

1) Utworzenie w ramach posiadanego zasobu trzech mieszkan, ktdre w zaleznosci od biezgcych
potrzeb beda mogty funkcjonowac jako mieszkania wspomagane lub treningowe.

2) Utworzenie Centrum Opiekuiczo-Mieszkalnego celem stworzenia niezaleznego zycia
i funkcjonowania dorostym osobom niepetnosprawnym, z orzeczeniem o znacznym lub
umiarkowanym stopniu niepetnosprawnosci lub orzeczeniem traktowanym na réwni z orzeczeniem
o znacznym lub umiarkowanym stopniu niepetnosprawnosci, o ktérych mowa w ustawie z dnia
27 sierpnia  1997r. orehabilitacji zawodowej ispotecznej oraz zatrudnianiu  o0séb
niepetnosprawnych. Na utworzenie Centrum mozliwe jest pozyskanie sSrodkdw w ramach Programu
resortowego Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej "Centra opiekunczo-mieszkalne".

3) Kontynuowanie prowadzenia ogrzewalni dla bezdomnych potozonej w uzyczonej przez miasto
nieruchomosci lokalowej w Dzierzoniowie przy ul. Nowowiejskiej 91.

Aktualnie posiadane przez OPS mieszkania zabezpieczajg biezgce potrzeby klientow oraz
umozliwiajg realizacje zadan Osrodka. Uwzgledniajac powiekszenie zasobu w 2025 roku o kolejny
lokal, dostepna baza lokalowa bedzie wystarczajgca w perspektywie najblizszych 5 lat. Dzieki temu
OPS bedzie mdgt nadal skutecznie realizowac swoje zadania bez koniecznosci dalszego zwiekszania
zasobdéw mieszkaniowych w tym okresie. Przewiduje sie, ze w 2026 roku we wszystkich
mieszkaniach zamieszkiwaé¢ bedzie 7-9 osdb.

9. PODSUMOWANIE

Zaprezentowany ,Program mieszkaniowy na lata 2025-2028” stanowi kompleksowg strategie
poprawy sytuacji mieszkaniowej w Dzierzoniowie. Dzieki wdrozonym dziataniom miasto stanie sie
atrakcyjniejsze dla mieszkancdw, a oferta mieszkaniowa bedzie bardziej dostepna i dostosowana do
ich potrzeb.

9.1. Mozliwosci otrzymania lokalu w zalezno$ci od dochodu mieszkanca

Budownictwo mieszkaniowe musi byé ukierunkowane na okreslonego odbiorce. Oferta miasta
musi wiec odpowiadac zrdéznicowanym potrzebom mieszkancéw oraz uwzgledniaé ich poziom
dochoddéw. Jak wiadomo, zasadniczym uwarunkowaniem majacym wptyw na stan sytuacji
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mieszkaniowe] jest poziom dochoddéw gospodarstw domowych, ktére decydujg o efektywnym
popycie na mieszkania lub domy. Dzierzonidw posiada oferte mieszkaniowa uwzgledniajaca
potrzeby osdb rdznigcych sie zamoznoscig — od najubozszych, poprzez tych o $rednich dochodach,
az po ludzi zamoznych. Mieszkaricy o najnizszych dochodach beda oczekiwali tanich mieszkan
komunalnych, mieszkarnicy o dochodach wyzszych, przekraczajgcych progi wymagane przy
ubieganiu sie o lokal gminny, bedg mogli skorzysta¢ z oferty DTBS, wynajmowac lokale na wolnym
rynku, kupowaé mieszkania nowe lub z rynku wtérnego lub budowad wtasne domy.

Wieloletnie doswiadczenia samorzagdowcow wskazujg, ze najwiecej uwagi wymagajg osoby
o niskich dochodach. Zatem gmina wspiera tych, ktérzy nie dysponujg samodzielnym mieszkaniem,
osoby bezdomne i z niepetnosprawnosciami. Kazdego roku do okoto 30 rodzin kierowane sg
propozycje najmu lokali mieszkalnych zasobu gminy. Ponadto, wiele oséb o niskich dochodach
uzyskuje pomoc w pokryciu podstawowych kosztédw mieszkaniowych - czynszu ioptat
eksploatacyjnych (dodatek mieszkaniowy).

Réwnoczesnie istnieje oferta dla tych, ktérzy majg wtasne mieszkanie, lecz chcg poprawic standard
zamieszkiwania. Dla najlepiej uposazonych proponowana jest oferta w postaci dziatek
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe. Oznacza to, ze Dzierzoniéw rozwija zintegrowana
polityke mieszkaniowg, zapewniajgc oferte dla oséb o rdéinych poziomach dochoddéw, co
przedstawia Rysunek 2. Catos¢ dziatan, tj. propozycje kierowane do najubozszych, modernizacje
istniejgcych mieszkan oraz nowe inwestycje — realnie zwiekszajg liczbe dostepnych lokali oraz
poprawiajg ich standard, co przyczynia sie do polepszenia warunkdéw zycia mieszkancédw miasta.

Rys. 2. Oferta mieszkaniowa Dzierzoniowa w zaleznosci od dochoddéw w tzw. grupach portfelowych

- lokale OPS

Dochody . :
S - lokale z najmem socjalnym
niskie , :
- mieszkania komunalne

- zakup na rynku wtérnym

Grupy DOChOdy -najem w DTBS

sredni
pOthe|0W€‘ srednie -najem od podmiotéw prywatnych

- nhowe budownictwo
wielorodzinne

Dochody

wysokie - budownictwo jednorodzinne

9.2. Dziatania operacyjne na lata 2025-2028

Program opiera sie na sformutowanych nizej celach operacyjnych, ktére beda realizowane
w oparciu o dostepne zrédfa finansowania i mechanizmy wsparcia. S to kluczowe zagadnienia
warunkujgce powodzenie Programu, mozliwosci jego monitorowania oraz dokonywanie biezgcych
korekt i uzupetnien. Zagadnienia te zostaty kolejno oméwione ponizej.
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1. Zrddta finansowania

Gtéwnym zrédtem finansowania Programu mieszkaniowego bedzie budzet Dzierzoniowa oraz
wsparcie Banku Gospodarstwa Krajowego. Zrédto te obejma zadania lezagce w gestii miasta i DTBS.
Oferta BGK udzielana bedzie w postaci kredytéw i grantéw.

Ponadto, Zrédtem finansowania bedzie zaangazowanie finansowe beneficjentéw programu
w osobach przysztych najemcéw lokali mieszkalnych.

Bedg takze podejmowane starania o pozyskanie zewnetrznych srodkéw finansowych, np. unijnych.
2. Cele i dziatania

Cele Programu obejmujg szereg szczegdtowych dziatan dostosowanych do typu mieszkania i grupy
docelowej. Cele i odpowiadajgce im dziatania wymieniono ponizej.

a) Zwiekszenie szans na otrzymanie mieszkania z zasobu komunalnego, w tym lokalu o najmie
socjalnym

e budowa nowych mieszkan komunalnych,

e racjonalne gospodarowanie i wykorzystanie istniejgcego zasobu, m.in. poprzez zwiekszenie
srodkédw na remont uwolnionych mieszkan, co pozwoli na szybsze ich zasiedlanie,

o efektywne zarzgdzanie lokalami poprzez proponowanie najemcom lokali odpowiadajacych
ich potrzebom, ze szczegdlnym uwzglednieniem wieku najemcy, jego ewentualnej
niepetnosprawnosci oraz sytuacji osobistej i finansowej,

e sukcesywne dziatania umozliwiajgce pozyskiwanie mieszkan w zasobie komunalnym,
zajmowanych przez osoby/rodziny posiadajgce zdolnos¢ do samodzielnego zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych.

b) Poprawa jakosci zamieszkania w lokalach komunalnych, w tym wprowadzanie rozwigzan
proekologicznych i zwiekszajgcych efektywnosé energetyczng

e utrzymanie budynkéw i lokali w stanie zapewniajgcym bezpieczenstwo uzytkowania,
zapewnienie warunkéw umozliwiajgcych zaopatrzenie w wode, odprowadzenie Sciekow,
energie elektryczng, gaz oraz usuwanie odpaddw statych

e spetnienie wymogow wnikajgcych z warunkéw technicznych Ustawy z dnia 12.04.2002 r.
dotyczacej ochrony przeciwpozarowej i ochrony zdrowia i zycia,

e wypetnienie wymogéw uchwaty antysmogowej dla Dolnego Slagska — uchwata
nr XLI/1407/17 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslgskiego z dnia 30 listopada 2017 r. w sprawie
wprowadzenia na obszarze wojewoédztwa dolnoslaskiego, z wytgczeniem gminy Wroctaw
i uzdrowisk, ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje
spalanie paliw.

c) Zwiekszenie atrakcyjnosci Dzierzoniowa jako miejsca zamieszkania dla oséb o srednich i wyzszych
dochodach

e budowa nowych mieszkan przez DTBS, z wykorzystaniem réznych form wsparcia
oferowanych przez BGK,
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powstanie budynku dla senioréw,

oferta sprzedazy miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne i wielorodzinne.

d) Identyfikacja i wsparcie 0séb borykajgcych sie z trudnosciami mieszkaniowymi

wzmocnienie wsparcia zamiany mieszkan nie tylko w zasobie komunalnym,

zwiekszanie liczby lokali socjalnych, zagospodarowanie uwolnionych lokali, poprawa stanu
technicznego istniejgcych mieszkan,

usprawnianie funkcjonowania systemu mieszkan treningowych, wspomaganych
i aktywizujacych, ktére majg zapobiegaé bezdomnosci oraz dawaé szanse na
usamodzielnienie sieg,

udzielanie schronienia osobom bezdomnym (ogrzewalnia).

9.3. Monitoring

Realizacja programu bedzie monitorowana corocznie, a raporty bedg prezentowane Burmistrzowi
Dzierzoniowa. W zaleznosci od uzyskanych wynikdéw monitoringu podejmowane bedg ewentualne

korekty

Programu, w konsultacji z jego koordynatorami i gtdwnymi beneficjentami — mieszkaficami

Dzierzoniowa.
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