Projekt

Zatwierdzony przez Burmistrza Dzierzoniowa

UCHWALA NR 130
RADY MIEJSKIEJ DZIERZONIOWA

z dnia 27 stycznia 2020 r.

w sprawie uchwalenia Programu Mieszkaniowego dla Dzierzoniowa na lata 2020-2024

Na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 506,
poz. 1309, poz. 1696 i poz. 1815) uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ Program Mieszkaniowy dla Dzierzoniowa na lata 2020-2024, stanowiacy zalacznik do
niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Dzierzoniowa.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zatacznik do uchwaty Nr ...
RADY MIEJSKIEJ DZIERZONIOWA
z dnia 27 stycznia 2020 r.

PROGRAM MIESZKANIOWY DLA DZIERZONIOWA NA LATA 2020-2024

1. Wprowadzenie — cel Programu

Program Mieszkaniowy dla Dzierzoniowa na lata 2020-2024 (dalej: Program) opisuje aktualny stan
mieszkalnictwa, diagnozuje potrzeby iwyznacza jego kierunki rozwoju w okresie od 2020 roku do
2024 roku. Wprowadza takze nowe rozwigzania, niestosowane do tej pory w Dzierzoniowie. Dokument ten
zawiera opis dzialan samorzadu dotyczacy lokali komunalnych, budownictwa czynszowego realizowanego
w ramach Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, najméw socjalnych, pomieszczen tymczasowych, lokali
chronionych 1aktywizujacych oraz informacje o budownictwie spoétdzielczym i inwestycjach
deweloperskich.

Gléwnym celem rozwoju mieszkalnictwa jest zapewnienie oferty odpowiadajacej zrdéznicowanym
potrzebom mieszkancow, ze szczegdlnym uwzglednieniem os6b o umiarkowanych dochodach io0sob
wchodzacych w dorostos¢. Obowigzkiem samorzadu jest takze zapewnienie lokali tym mieszkancom, ktorzy
ze wzgledu na nieprzewidziane sytuacje losowe potrzebuja wsparcia. Dotyczy to m.in. rodzin zagrozonych
wykluczeniem spolecznym, 0sob po pieczy zastgpczej i ofiar przemocy w rodzinie.

Poniewaz potrzeby mieszkaniowe zmieniajg si¢ i1sg zalezne m.in. od sytuacji zyciowej, wieku czy
kondycji zdrowotnej mieszkancow, dokument ten uwzglednia réwniez konieczno$¢ likwidowania barier
utrudniajacych dostgp do mieszkan osobom z niepelnosprawnosciami. Nowe rozwigzania majg réwniez
wspiera¢ seniordéw i tworzy¢ warunki do budowania spoteczno$ci sgsiedzkich.

Silniejsze niz do tej pory potaczenie obszaréw polityki mieszkaniowej i spotecznej ma stuzy¢ takze
lepszemu wywigzywaniu si¢ mieszkancow z obowigzku dbania o najmowane lokale komunalne,
a przeznaczane na rozwo6j mieszkalnictwa §rodki publiczne powinny by¢ dopetnieniem srodkow gospodarstw
domowych.

2. Opis prac nad programem

Pismem Okolnym nr 76/2019 z9 sierpnia 2019 roku Burmistrz Dzierzoniowa powotatl zespdt do
opracowania dokumentu pn. ,,Program mieszkaniowy dla miasta Dzierzoniowa na lata 2020-2024”
w skladzie:

1) Dorota Pieszczuch — przewodniczaca zespotu,
2) Wiestawa Krzeminska — zastepca przewodniczacej,
3) Matgorzata Wuczynska - sekretarz zespotu,
4) Ewa Florczak — cztonek zespotu,
5) Aneta Grzelka — cztonek zespotu,
6) Marzenna Lasota-Darowska — cztonek zespotu,
7) Lech Nowak-— cztonek zespotu.
3. Powiazanie programu z innymi dokumentami

Dokument opracowany przez zesp6l programowy bazuje na wymienionych nizej obowigzujacych
dokumentach strategicznych i wpisuje si¢ w polityke spoteczno-gospodarcza miasta:

1) Uchwatla nr XLV/294/14 Rady Miejskiej Dzierzoniowa z dnia 27 stycznia 2014 r. w sprawie uchwalenia
Strategii Zrownowazonego Rozwoju Lokalnego Dzierzoniowa na lata 2014-2020.

Strategia okresla wizje 1misje oraz najwazniejsze kierunki rozwoju miasta. Wyznaczona misja
Dzierzoniowa to m.in. podnoszenie jakos$ci zycia mieszkancow iwzrost satysfakcji zmiejsca
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zamieszkania. Natomiast cele strategiczne (rozwdj infrastruktury spolecznej, poprawa bezpieczenstwa
publicznego irozwdj infrastruktury technicznej) obejmuja zakresem zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych, rewitalizacje budynkow i likwidacje barier architektonicznych.

2) Uchwata nr XXXIX/276/17 Rady Miejskiej Dzierzoniowa z 27 listopada 2017 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Dzierzoniéw na lata 2018-2022.

Program okresla podstawowe kierunki dziatania gminy w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym.
Zawiera m.in. prognoze¢ dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego budynkoéw
ilokali, opis dzialan majgcych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

3) Uchwata nr XLII/257/09 Rady Miejskiej Dzierzoniowa z 25 maja 2009 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Dzierzoniow.

Dokument ten okresla w szczegdlnosci wysoko§¢ dochodu gospodarstwa domowego, warunki
w jakich zyje osoba ubiegajaca si¢ o lokal, warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb
niepelnosprawnych, warunki dokonywania zamiany lokali, tryb rozpatrywania wnioskdw o najem oraz
sposob poddania tych spraw kontroli spoleczne;j.

4) Uchwata Nr X11/81/07 Rady Miejskiej Dzierzoniowa z 25 czerwca 2007 r. w sprawie zasad gospodarowania
mieniem Miasta.

W uchwale okreslono m.in. sposob zbywania lokali komunalnych na rzecz ich najemcow, zbywania
nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym w drodze przetargu.

5) Uchwata Nr XLV/298/01 Rady Miejskiej Dzierzoniowa z dnia 29 stycznia 2001 r. w sprawie Studium
uwarunkowan 1ikierunkow zagospodarowania przestrzennego Gmin Bielawa-Dzierzonidw-Pieszyce
w zakresie dotyczacym Dzierzoniowa.

Studium okre§la polityke przestrzenng gminy, wtym lokalne zasady zagospodarowania
przestrzennego. Nie jest aktem prawa miejscowego, lecz jego ustalenia sg wiagzace przy sporzadzaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego — aktow prawa miejscowego, ustalajacych
przeznaczenie terenow oraz okreslajacych sposoby ich zagospodarowania i zabudowy.

4. Aktualny stan mieszkalnictwa w Dzierzoniowie

Zasoby mieszkaniowe na terenie Dzierzoniowa sg w posiadaniu: gminy (zaséb komunalny), towarzystwa
budownictwa spotecznego, spotdzielni mieszkaniowych, oséb fizycznych, pozostatych podmiotow.

W Dazierzoniowie znajduje si¢ 14 148 lokali mieszkaniowych, a na kazde 1000 mieszkancow przypada
419 mieszkan. To wigcej niz w wojewodztwie dolnoslaskim 1 w skali catego kraju. Mniejsza niz na Dolnym
Slasku iw Polsce jest natomiast przecigtna liczba pokoi w nowych mieszkaniach, wynoszaca 2,97.
Przecietna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci oddanej do uzytkowania w 2017 roku w Dzierzoniowie to
57,90 m? i jest ona mniejsza od przecietnej. 98,92% mieszkan przytaczonych jest do wodociagu, 93,75%
nieruchomosci ma toalete w mieszkaniu, 91,29% mieszkan posiada tazienke, 80,41% korzysta z centralnego
ogrzewania, a 95,36% z gazu sieciowego.

1) zas6b komunalny

Lokalami nalezacymi do miasta zarzadza Dzierzoniowski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych Sp. z o.0.
i odpowiada on za dbato$¢ o stan techniczny oraz prawidtowa eksploatacj¢ budynkoéw, lokali i zwigzane;j
z nimi infrastruktury.

Na dzien 30.09.2019 r. zas6b Gminy to 1221 lokali mieszkalnych (46 641,13 m?), w tym:
- 342 mieszkania (13 302,73 m?) znajdujace si¢ w 68 budynkach nalezacych w cato$ci do miasta,

- 11 mieszkan (479,72 m?) znajdujacych si¢ w 4 budynkach gminnych przeznaczonych do rozbiorki ze
wzgledu na stan techniczny,

- 868 mieszkan (32 858,68 m?) znajdujacych si¢ w budynkach wspdlnot mieszkaniowych.

W zasobie tym jest 177 lokali o najmie socjalnym, z czego 10 ma status lokalu tymczasowego.
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W Dzierzoniowie funkcjonuje takze mieszkanie chronione, przeznaczone dla 5-6 o0sob, sktadajace
si¢ z trzech pokoi, kuchni oraz dwoch tazienek.

Tab. 1. Stan techniczny komunalnych budynkéw mieszkalnych w 2019 r.

stan techniczny bardzo dobry | dobry sredni zadowa- zty do wykwa-
lajacy terowania

zuzycie  techniczne | 0-10 11-25 26-50 51-60 61-100 do rozbiorki

[%]

liczba budynkéw 1 14 37 8 8 4

udziat w 72 budyn- 1,4 19,4 51,4 11,1 11,1 5,6

kach gminnych [%]

Najwiecej budynkow komunalnych (62,5%) jest w $rednim i zadowalajacym stanie technicznym. 20,8%
to budynki o dobrym i bardzo dobrym stanie. 11,10% to budynki o ztym stanie technicznym.

2) zasob Dzierzoniowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (DTBS)

DTBS jest spotka dziatajaca od 1998 roku w oparciu o ustawe o niektoérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego i kodeks spolek handlowych. W zasobie spotki jest 12 budynkow z 293
mieszkaniami o tacznej powierzchni 13 742 m?. Stan techniczny budynkoéw jest dobry i bardzo dobry.
Mieszkania w DTBS-ie dostepne sa w dwoch formach. Pierwsza z nich jest najem lokalu. Drugie, od
niedawna funkcjonujace rozwigzanie polega na wynajmie lokalu z dojsciem do prawa wlasnos$ci.
Roznica polega na tym, Zze najemca w comiesiecznym czynszu sptaca warto$¢ lokalu.

3) zasob Spotdzielni Mieszkaniowej w Dzierzoniowie

W Spétdzielni Mieszkaniowej, z siedzibg na os. Jasnym 20 w Dzierzoniowie jest 4797 mieszkan.
W latach 2010-2016 oddano do uzytku 237 lokali. Stan techniczny zasobu spotdzielczego okresla si¢
jako dobry i bardzo dobry.

4) zasob bedacy wlasno$cig prywatna

Budownictwo indywidualne (ok. 2 337 doméw) zlokalizowane jest gtownie na osiedlach domow
jednorodzinnych. Ponad 5 500 wiasno$ciowych lokali mieszkalnych tworzy wspdlnoty mieszkaniowe.
W Dzierzoniowie jest takze 13 budynkow prywatnych w cato$ci przeznaczonych pod wynajem.

5. Analiza potrzeb mieszkaniowych w mieScie

Przeprowadzona na potrzeby tego dokumentu analiza pokazuje, jak bardzo zrdéznicowane sa potrzeby
wielu grup odbiorcow, a co za tym idzie, jaka oferte powinno posiadac i rozwija¢ miasto.

Analiza potrzeb obejmuje:
1) mieszkania komunalne

Osoby ubiegajace si¢ 0 najem lub zamian¢ mieszkania komunalnego majg najczgsciej Srednie i niskie
dochody, uniemozliwiajace otrzymanie kredytu na zakup mieszkania. To glownie mlode kobiety
samotnie wychowujace dzieci i mlode rodziny. W ostatnich latach widoczny jest wzrost zainteresowania
zasobem komunalnym bylych mieszkancow Dzierzoniowa, najczgsciej sg to samotni mezczyzni w wieku
powyzej 45 lat. Widoczny jest rowniez wzrost oczekiwan przysztych najemcow dotyczacy standardu
mieszkania, jego potozenia i wyposazenia.

W momencie przygotowywania niniejszego opracowania potrzeby mieszkaniowe wynikajace
z koniecznosci realizacji obowigzkowych zadan gminy ksztaltujg si¢ nastepujaco:

- 35 rodzin znajduje si¢ na listach oczekujacych na lokal mieszkalny,
- 12 rodzin znajduje si¢ na listach oczekujacych na lokal z najmem socjalnym,
- 13 rodzin oczekuje na lokal z najmem socjalnym po wyroku eksmisyjnym,

- 19 rodzin oczekuje na lokal tymczasowy, do ktérego komornik bedzie mogh przeprowadzi¢ eksmisje (to
na gminie spoczywa obowigzek zapewnienia lokalu tymczasowego, niezaleznie od tego z jakiego lokalu
osoba jest eksmitowana).
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2) mieszkania Dzierzoniowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego

Mieszkaniami DTBS-u zainteresowani sa przede wszystkim mieszkancy Dzierzoniowa. Polowa
ubiegajacych si¢ o lokale to osoby w wieku od 26 do 45 roku zycia, znaczng grupa sg tez osoby po
56 roku zycia.

Zapotrzebowanie na lokale w systemie DTBS szacuje si¢ obecnie na ok. 150 mieszkan, w tym
74 mieszkan dwupokojowych, 47 mieszkan trzypokojowych i 29 jednopokojowych.

3) zasoby Spoéldzielni Mieszkaniowej w Dzierzoniowie

Z danych udostgpnionych przez Spoldzielni¢ Mieszkaniowg w Dzierzoniowie wynika, ze
zainteresowanych kupnem mieszkania w nowo budowanych blokach jest ponad 100 oso6b.

4) zamierzenia inwestycyjne w sektorze prywatnym

W ostatnich latach wida¢ w Dzierzoniowie coraz wigksze zainteresowanie budownictwem
deweloperskim, dotyczacym zarowno budynkéw jedno-, jak i wielorodzinnych. Rolg miasta jest w tym
przypadku wydzielanie dzialek gminnych pod tego typu budownictwo.

Nowe budynki wiclorodzinne powstang w najblizszym czasie przy ul. Lawendowej
(ok. 200 mieszkan) i przy ul. Korczaka (90 mieszkan).

Przy ul. Zeromskiego planowana jest budowa 60 deweloperskich domkéw jednorodzinnych.

Ponadto kazdego roku w Dzierzoniowie prywatnie budowanych jest okoto 20-25 nowych domkow
jednorodzinnych.

6. Kierunki rozwoju mieszkalnictwa w Dzierzoniowie

Realizacja Programu ma si¢ przyczynic¢ do wzrostu  jakosci zamieszkiwania
w Dzierzoniowie. Szczeg6lng rolg miasta jest zaspokajanie potrzeb mieszkancow o niskich dochodach, osob
ktore nagle znalazly si¢ w trudnej sytuacji zyciowej i0sob majacych szczegdlne potrzeby lokalowe
wynikajgce z niepetnosprawnosci i wieku. W ramach zréwnowazonego rozwoju konieczne jest réwniez
tworzenie nowych terendéw pod komercyjne budownictwo jedno- iwielorodzinne, realizowane przez
podmioty prywatne.

W oparciu o przeprowadzonag analiz¢ dalszy rozwdj mieszkalnictwa powinien koncentrowaé si¢ na
wszystkich wymienionych typach mieszkan:

1) mieszkania komunalne

Mieszkania komunalne to nalezace do miasta lokale najmowane do zamieszkania na podstawie
okreslonych przez samorzad kryteriow. Najczesciej jest to forma najmu lokalu na czas nieoznaczony.
Inne formy lokalu komunalnego to mieszkania spoteczne — chronione i aktywizujace, mieszkania
tymczasowe, mieszkania z najmem socjalnym, mieszkania z najmem do remontu we wlasnym zakresie
i mieszkania przeznaczone do sprzedazy.

Zarzadzanie tymi lokalami polega na budowie nowych budynkoéw pozbawionych barier,
sukcesywnym prowadzeniu remontdw, sprzedazy lokali, zmianie ich klasyfikacji (np. zlokalu
komunalnego na lokal o najmie socjalnym) i kontroli prowadzenia remontow przez najemcoéw (w tym
remontow, po ktorych miasto czgsciowo refunduje koszty wynikajace z przeprowadzonych prac poprzez
okresowe zwolnienie najemcy z optaty czynszowej).

Bardzo waznym elementem zarzadzania lokalami jest system zamiany mieszkan. To propozycja m.in.
dla o0s6b mieszkajacych w lokalach komunalnych o duzej powierzchni (najemcy i bezumowni
uzytkownicy), majacych zalegtosci czynszowe, ktore w wyniku wzajemnej zamiany uzyskaja tytut
prawny do lokalu o mniejszej powierzchni oraz mozliwo$¢ uzyskania dodatku mieszkaniowego (rodziny
o niskich dochodach). Mozliwa jest rowniez zamiana mieszkan o podwyzszonym standardzie, ktorych
najemcy maja ktopot z optacaniem czynszu.

a) mieszkania spoleczne

Mieszkania wtym segmencie dedykowane sa przede wszystkim osobom zagrozonym
wykluczeniem spotecznym i mieszkaniowym, potrzebujacym dodatkowego wsparcia oraz
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zapewnienia lokalu o niskim czynszu. W grupie tej znajdowac si¢ beda lokale z dodatkowym
wsparciem spotecznym, tj. mieszkania chronione oraz lokale aktywizujace.

- mieszkanie chronione - to lokal przeznaczony dla osoby pelnoletniej, ktéra ze wzglgdu na trudng
sytuacje zyciowa potrzebuje wsparcia w codziennym funkcjonowaniu, ale nie wymaga catodobowej
opieki. Jest to forma pomocy spolecznej, a osoby korzystajace ztego typu lokalu obejmowane sg
opieka specjalistow, nauka samodzielno$ci i pomoca w integracji ze spotecznoscia lokalng w celu
umozliwienia prowadzenia samodzielnego zycia. Mieszkania chronione moga by¢ prowadzone przez
jednostke organizacyjng pomocy spotecznej lub organizacje pozytku publicznego.

- lokal aktywizujacy - to mieszkanie przekazane czasowo w ramach dziatania nastawionego na
aktywizowanie i usamodzielnianie mieszkancow. To forma kontraktu zawieranego pomig¢dzy jednostka
organizacyjng pomocy spotecznej lub organizacja pozytku publicznego, a mieszkancem chcacym, przy
pomocy specjalistow, wyjs¢ z bezdomnosci. Osoby mieszkajace w tego typu lokalu beda zobowigzane
do codziennej pracy nad sobg i poddawaniu si¢ kontroli z wywigzywania z zawartych w kontrakcie
obowiazkéw. Z lokali aktywizujacych beda mogly korzysta¢ osoby bezdomne Iub zagrozone
bezdomnoscia.

b) mieszkania tymczasowe

To pomieszczenia nadajace si¢ do zamieszkania, posiadajace dostep do biezacej wody i toalety,
o$wietlenie naturalne i elektryczne, mozliwo$¢ ogrzewania, zapewniajace, zgodnie z ustawa,
co najmniej 5 m* powierzchni mieszkalnej na jedna osobe. Mieszkania te wskazywane sa osobom,
ktorym uprawnienie do najmu przyznat sad w wyroku orzekajacym eksmisje.

c¢) mieszkania z najmem socjalnym

O najem tych lokali ubiega¢ si¢ moga osoby o niskich dochodach i osoby, wobec ktorych sad
orzekt o eksmisji z dotychczasowego lokalu, z prawem do mieszkania gminnego z najmem socjalnym.
Sa to lokale nadajace si¢ do zamieszkania, w ktorych zgodnie zustawg powierzchnia pokoi
przypadajaca na czlonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz Sm?, aw
przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy czym lokal ten moze mieé
obnizony standard. Umowg¢ najmu socjalnego lokalu zawiera si¢ na czas oznaczony. Czynsz za taki
lokal jest nizszy od czynszu za lokal z najmem na czas nieoznaczony.

d) mieszkania komunalne z najmem na czas nieoznaczony

Mieszkania te wynajmuje si¢ na czas nieoznaczony, astawka czynszu jest uzalezniona od
wyposazenia technicznego lokalu oraz od tego, w jakiej strefie czynszowej jest polozony (strefa
miejska, centralna i peryferyjna). Przeznaczone sg one dla 0osob osiagajacych dochody wyzsze od os6b
uprawnionych do wynajmu mieszkania znajmem socjalnym, ale nadal na stosunkowo niskim
poziomie.

¢) mieszkania komunalne z najmem do remontu we wlasnym zakresie

Mieszkania te sa przeznaczone dla osob osiagajacych dochody wyzsze od oséb uprawnionych do
wynajmu mieszkania na czas nieokreslony.Mieszkania wynajmuje si¢ na czas nieoznaczony,
w wyniku kwalifikacji przyznanej przez miasto na wykonanie remontu kapitalnego na koszt
przysztego najemcy. Stawka czynszu jest uzalezniona od wyposazenia technicznego lokalu oraz od
tego, w jakiej strefie czynszowej jest on potozony (strefa miejska, centralna i peryferyjna). Lokale te
podlega¢ beda sprzedazy z bonifikata.

) mieszkania do sprzedazy
W drodze przetargéw nieograniczonych zbywane sg mieszkania o ztym stanie technicznym oraz

uwalniane lokale znajdujace si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych, w ktorych miasto ma udziat
nie wigkszy niz 25%.

Ponadto lokale w budynkach wspolnot mieszkaniowych, w ktorych miasto ma udziat do wysokosci
25% lub jeden albo dwa lokale mogg zosta¢ sprzedane najemcom w trybie bezprzetargowym. Jezeli
najemcy w tych budynkach nie wyraza chgci wykupienia lokalu, powinni by¢ przeprowadzeni do
lokali zamiennych, a uwolnione lokale miasto przeznaczy do sprzedazy.
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2) spoteczne budownictwo czynszowe (SBC)

Mieszkania budowane gtéwnie przez DTBS, przy wsparciu programéw rzadowych realizowanych
przez Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK), dedykowane sa dla gospodarstw domowych, ktore
uzyskuja dochody na poziomie wyzszym niz te uprawniajagce do najmu mieszkania komunalnego
Z najmem na czas nieoznaczony.

W ramach tego rodzaju budownictwa planuje si¢ uruchomienie programu ,,Mieszkanie na start dla
mtodych”. Da on mozliwo$¢ zamieszkania na okres do pigciu lat w lokalu DTBS-u rodzinom, osobom na
starcie zyciowym 1itym osobom, ktére wigza swoja przysztos¢ z Dzierzoniowem. Znaczaca pomocg
miasta bedzie poniesienie za najemce oplaty partycypacyjnej, koniecznej do zamieszkania w budynku
DTBS-u.

3) spotdzielcze budownictwo mieszkaniowe

Spotdzielnia mieszkaniowa realizuje budownictwo mieszkaniowe w systemie deweloperskim ima
w planach budowg¢ kolejnych nowych budynkow. Tylko w latach 2020-2021 planuje si¢ oddanie do
uzytku 72 lokali mieszkalnych, co pokazuje jak wazne dla rozwoju mieszkalnictwa jest partnerstwo
miasta ze spoldzielnia.

4) budownictwo prywatne

Funkcjonujacy sektor budownictwa prywatnego obejmuje gtownie budowe indywidualnych doméow
jednorodzinnych, a takze budownictwo wielorodzinne realizowane przez deweloperow.

a) budownictwo jednorodzinne

Gmina wyznaczyta nowe lokalizacje pod inwestycje budownictwa jednorodzinnego na lata 2020-
2024. Oferta sprzedazy dziatek miejskich pod budownictwo jednorodzinne skierowana jest przede
wszystkim do 0s6b o wyzszych dochodach, majacych odpowiednie zaplecze finansowe pozwalajace
na wybudowanie domu spetniajacego ich oczekiwania. Miasto w ostatnich latach zwigkszyto oferte
sprzedawanych nieruchomosci pod budownictwo jednorodzinne z uwagi na rosngcy na nie popyt. To
rowniez jeden z elementow majgcych hamowa¢ odptyw mieszkancow. W budownictwo jednorodzinne
coraz mocniej angazuja si¢ tez deweloperzy.

Propozycja miasta (34 dzialki), lokalizacja i liczba dziatek:
- ul. Kamienna - 7,
- ul. Kilara - 7,
- ul. Przedwiosnie - 4,
- ul. Zachodnia - 3,
- ul. Armii Krajowej - 1,
- ul. Korczaka - 12.
b) budownictwo wielorodzinne

Nowe lokalizacje pod inwestycje budownictwa wielorodzinnego wyznaczono przy ul. Lawendowe;j
i ul. Korczaka. Te inwestycje deweloperskie pozwola na wybudowanie 290 nowych mieszkan.

7. Dzialania operacyjne na lata 2020-2024

Programy mieszkaniowe powinny opiera¢ si¢ na wyraznie sformutowanych celach operacyjnych, ktore
realizowane sa w oparciu o dostgpne zrodta finansowania i mechanizmy wsparcia. Zgodnie zta zasada
skonstruowano réwniez Program Mieszkaniowy dla Dzierzoniowa.

Ponizej przedstawione sg mozliwosci wsparcia Programu, jego cele i dziatania.
1) zrédta finansowania

Glownym zrodtem finansowania Programu mieszkaniowego, w cze$ci za ktora odpowiadaja miasto
1 DTBS, bedzie budzet Dzierzoniowa, wsparcie oferowane przez Bank Gospodarstwa Krajowego
w postaci kredytow i grantow, a takze zaangazowanie finansowe beneficjentow programu w osobach
przysztych najemcow lokali mieszkalnych czy wiascicieli i wspotwlascicieli nieruchomosci.
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2) zestawienie programow wsparcia Banku Gospodarstwa Krajowego:

a) kredyt SCB — oprocentowanie preferencyjne — WIBOR (obecnie 1,72%) + 1% marzy placone;j
jednorazowo przy zawarciu umowy kredytowej,

b) refinansowanie =~ z Funduszu  Doptat -  45%  kosztow  inwestycji po  zakonczeniu
i odebraniu budynku (wlascicielem pozostaje DTBS, ktory zasiedla lokale mieszkancami wskazanymi
przez gming i administruje tym zasobem),

c¢) refinansowanie ~ z Funduszu  Doptat -  35%  kosztow  inwestycji po  zakonczeniu
i odebraniu budynku, ktérego wtascicielem pozostaje gmina,

d) wykorzystanie tanich kredytow na uzbrojenie budynkow w niezbedna infrastrukture, wykorzystanie
funduszy wspierajacych rewitalizacje wybranych obszarow w miescie.

3) cele i dziatania Programu

W Programie zdefiniowano cztery nadrzedne cele operacyjne. Ich realizacja polega¢ bedzie na szeregu
szczegotowych dziatan dostosowanych do typu mieszkania i grupy docelowej. Cele i odpowiadajace im
dzialania wymieniono ponizej:

a) cel 1. Zwiekszenie szans na otrzymanie mieszkania z zasobu komunalnego, w tym lokalu o najmie
socjalnym dla oséb z najnizszym uposazeniem:

- budowa nowych mieszkan komunalnych (30 lokali w terminie do 2 lat)

Uzyskanie nowych lokali pozwoli na zamiany mieszkan dostosowanych do potrzeb
1 mozliwo$ci finansowych mieszkancow. Lokale bgda przeznaczane w pierwszej kolejnosci na
lokale zamienne dla os6b wymagajacych wsparcia: mieszkajacych w budynkach przeznaczonych do
rozbiorki ze wzgledu na stan techniczny, niepetnosprawnych mieszkajacych w lokalach
niedostosowanych do ich potrzeb, osob mieszkajacych w lokalach, ktorych stan techniczny
nie pozwala na ich dalsze uzytkowanie oraz dla rodzin, ktérych obecne warunki mieszkaniowe
nie sg dostosowane do liczby oséb. Uwolnione lokale, w zalezno$ci od stanu technicznego, beda
przeznaczane do dalszego najmu lub do sprzedazy. Czgs¢ lokali mieszkalnych przekazana do
dyspozycji miasta przez najemcow przeniesionych do lokali zamiennych (z wyjatkiem lokali
przeznaczonych do rozbiorki) bedzie przeznaczona na lokale do najmu w ramach najmu socjalnego
lub na lokale o nizszym czynszu.

- racjonalne gospodarowanie i wykorzystanie istniejacego zasobu, m.in. poprzez zwigkszenie srodkow
na remont uwolnionych mieszkan, co pozwoli na szybsze ich zasiedlanie,

- efektywne zarzadzanie lokalami poprzez proponowanie najemcom lokali odpowiadajacych ich
potrzebom, ze szczegdlnym uwzglednieniem wieku najemcy, jego ewentualnej niepelnosprawnosci
oraz sytuacji osobistej i finansowe;j,

- nawigzanie wspolpracy m.in. ze Spotdzielnia Mieszkaniowg i deweloperami w celu budowy
i udostepniania lokali (o ile takie mozliwos$ci si¢ pojawia) na rzecz miasta, w tym realizacja nowych
mieszkan w systemie Spotecznego Budownictwa Czynszowego, ze wskazaniem dla rodzin
zwalniajgcych mieszkania komunalne, z dodatkowym wsparciem w systemie doptat do czynszu, dla
kazdego ww. podmiotu,

- sukcesywne dzialania umozliwiajace pozyskiwanie mieszkan w zasobie komunalnym, zajmowanych
przez osoby/rodziny posiadajace zdolno$¢ do samodzielnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

b) cel 2. Poprawa jakosci zamieszkania w lokalach komunalnych

Zahamowanie procesu dekapitalizacji zasobu mieszkaniowego poprzez zwigkszenie naktadow na
remonty i modernizacje. Poprawa stanu technicznego nieruchomosci nastepuje w oparciu o realizacje
przyjetych planow remontowych.

Podstawowymi zadaniami zwigzanymi z potrzebami remontowymi i inwestycyjnymi sg:

- utrzymanie budynkow i lokali w stanie zapewniajagcym bezpieczenstwo uzytkowania, zapewnienie
warunkow umozliwiajgcych zaopatrzenie w wodg, odprowadzenie Sciekow, energie elektryczng, gaz
oraz usuwanie odpadow statych,
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- spelnienie  wymogow wnikajacych z warunkéw technicznych ustawy zdnia 12.04.2002 roku,
dotyczacej ochrony przeciwpozarowej i ochrony zdrowia i Zycia,

- wypelnienie wymogéw uchwaty antysmogowej dla Dolnego Slaska - uchwata nr XL1/1407/17 Sejmiku
Wojewodztwa Dolno$laskiego z dnia 30 listopada 2017 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze
wojewodztwa dolnoslaskiego, z wylaczeniem gminy Wroctaw i uzdrowisk, ograniczen i zakazow
w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw.

c) cel 3. Zwiekszenie atrakcyjnosci Dzierzoniowa jako miejsca zamieszkania dla oséb o Srednich
i wyzszych dochodach

- budowa nowych mieszkan przez DTBS Sp. zo.0., zwykorzystaniem réznych form wsparcia
oferowanych przez BGK,

- realizacja programu ,,Mieszkanie na wynajem z doj$ciem do wtasno$ci” przez DTBS Sp. z 0.0.,
- realizacja programu ,,Mieszkanie na start dla mtodych”,
- budowa budynku dla senioréw,

- oferta sprzedazy miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne,

- oferta sprzedazy dziatek pod budownictwo wielorodzinne.

d) cel 4. Identyfikacja i wsparcie os6b borykajacych si¢ z trudnosciami mieszkaniowymi

- wzmocnienie wsparcia zamiany mieszkan nie tylko w zasobie komunalnym,

- zwigkszanie liczby lokali socjalnych, zagospodarowanie uwolnionych lokali, poprawa stanu
technicznego istniejacych mieszkan,

- rozwo0j systemu mieszkan chronionych i aktywizujacych, ktore maja zapobiega¢ bezdomnosci oraz
dawac szanse na usamodzielnienie sig,

- udzielanie schronienia osobom bezdomnym (ogrzewalnia).

8. Efekty Programu

Po wdrozeniu celow operacyjnych efektem Programu bedzie wzrost liczby mieszkan w poszczegélnych

sektorach, co obrazuje ponizsza tabela.

Tab. 2. Planowany wzrost liczby mieszkan w poszczegélnych sektorach mieszkalnictwa

Termin realizacji Docelo- , Podmiot
Cel Dzialani 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 wa Zrédlo )
e zialanie . . prowa
liczba finansowania dzac
lokali Acy
Nowy Budowa Budzet gminy i
budynek budynku w BGK w ramach
komunalny/ ramach dotacji z X X 30 dotacji 35% UMD
lokale BGK dofinansowania
Nowy Budowa Budzet gminy i
budynek budynku w BGK w ramach
komunalny/ ramach dotacji z X 30 dotacji 45% DTBS
lokale BGK dofinansowania
Nowy Budowa
budynek budynku przez
DTBS z DTBS z X 5 Budzet gminy UMD
lokalami, mozliwoscia
przy partycypacji w
partycypacji | budowie przez
gminy gmine
Budowa DTBS,
Nowy budynku X X X X 125 partycypacje DTBS
budynek finansowana w najemcow, kredyt
DTBS/ lokale | systemie SBC z komercyjny
BGK
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Pozyskanie

Lokal mieszkan z
chroniony GMD, remont i 5% Budzet gminy UMD +
przekazanie do OPS
OPS
Pozyskanie
Lokal mieszkan z
aktywi- GMD, remont i 5% | Budzet gminy UMD+
Zujacy przekazanie do OPS
OPS
Pozyskanie
lokalu z zamian,
Lokal remont,
tymezasowy | Zasiedlenie 5% Budzet gminy UMD +
osobami z DZBM
wyrokami
eksmisyjnymi
Pozyskanie
Lokal z lokalu z zamian,
najmem po eksmisji lub
socjalnym $mierci
najemcy,
ersrig(rilfénie 5% Budzet gminy UMD +
osobami z DZBM
wyrokami
eksmisyjnymi
oraz z list
przydziatow
Pozyskanie
Lokal lokalu w
komunalny z wyniku zamian,
najmem na po eksmisji lub
czas SMiercl
nieokreslony ?:IJ; (I)Irlliy’ 20* Budzet gminy UMD +
zasiedlenie DZBM
osobami z list
przydzialdw
Lokal Pozyskanie
komunalny z | lokalu w
najmem na wyniku zamian,
czas po cksmisji lub Budzet najemcy | UMD+
nieokreslony Smierci 10* DZBM
do remontu najemcy,
we wlasnym | przekazanie do
zakresie remontu
nastepnemu
najemcy
Nowy Budowa
budynek budynku z SM, partycypacja
Spotdzielnia mieszkaniami 72 mieszkancow SM
Mieszkanio- | wlasnoscio-
wa/lokale wymi
Nowe Budowa domow
mieszkania w | jedno-
domach rodzinnych 60 Srodki whasne Dewe-
jednorodzi- przez inwestora inwestoréw loper
nnych prywatnego
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(ekstrapola-
cja na podst.
trendu)

Nowe
mieszkania w

domach Budowa

wielorodzi- mieszkan na X X X X X 290 Srodki wlasne Dewe-

nnych sprzedaz przez inwestorow loper
(ekstrapola- | deweloperow
cja na podst.

trendu)

RAZEM: 662

* - lokale uzyskane w wyniku przekwalifikowania istniejacego zasobu komunalnego
UMD - Urzad Miasta w Dzierzoniowie
DZBM - Dzierzoniowski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych sp. z o.0.
DTBS — Dzierzoniowskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego sp. z o0.0.
OPS - Os$rodek Pomocy Spotecznej w Dzierzoniowie
SM - Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Dzierzoniowie
9. Monitoring programu

Zaleca si¢, aby monitoring prowadzony byt jednoczesnie na kilku ptaszczyznach. Powinien dostarczac
informacji na temat postepow W osigganiu przyjetych celow (technicznych
i spolecznych) 1isytuacji na rynku nieruchomosci. Efektem monitoringu bedg coroczne sprawozdania
z realizacji celow, zawierajace informacje na temat podjetych dziatan, stopnia realizacji projektow i efektow
koncowych tych projektow
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UZASADNIENIE

1. Cel i przewidywane skutki podjecia uchwaty.

Celem projektu uchwaty Rady Miejskiej Dzierzoniowa jest przyjecie Programu Mieszkaniowego dla
Dzierzoniowa na lata 2020-2024. Skutkiem podj¢cia uchwaty beda sformutowane cele operacyjne, ktore
realizowane w oparciu o dost¢gpne zrodta finansowania i mechanizmy wsparcia spowodujg wzrost liczby
mieszkan w poszczegdlnych sektorach mieszkalnictwa.

2. Aktualny stan faktyczny i prawny

Program opisuje aktualny stan mieszkalnictwa, analizuje potrzeby i wyznacza jego kierunki rozwoju w
latach 2020-2024.

W Programie znajduje si¢ opis dzialan gminy dotyczacych lokali komunalnych, budownictwa czynszowego,
realizowanego w ramach Towarzystwa Budownictwa Spolecznego, najmoéw socjalnych, pomieszczen
tymczasowych, lokali chronionych i aktywizujacych oraz informacje o budownictwie spdldzielczym i
inwestycjach deweloperskich.

Dokument ,Program Mieszkaniowy dla Dzierzoniowa” powstal z my$lag o przedstawieniu oferty
mieszkaniowej odpowiadajgcej zroznicowanym potrzebom mieszkancow, ze szczegbdlnym uwzglednieniem
0s0b o umiarkowanych dochodach, seniorach jak réwniez rodzin zagrozonych wykluczeniem spotecznym.
Zaktada tez likwidowanie barier utrudniajacych dostep do mieszkan osobom z niepelnosprawnos$ciami.

3. Roznice migdzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Przyjecie Programu umozliwi podjecie dziatan do osiggnigcia opisanych celow. W Programie zdefiniowano
cztery nadrzedne cele operacyjne. Ich realizacja polega¢ bedzie na szeregu szczegdtowych dziatan
dostosowanych do typu mieszkania i grupy docelowej. Cele i odpowiadajace im dzialania to:

- zwigkszenie szans na otrzymanie mieszkania z zasobu komunalnego, w tym lokalu o najmie socjalnym
dla os6b z najnizszym uposazeniem,

- poprawa jako$ci zamieszkania w lokalach komunalnych,

- zwigkszenie atrakcyjnosci Dzierzoniowa jako miejsca zamieszkania dla oséb o S$rednich i wyzszych
dochodach,

- identyfikacja i wsparcie 0sob borykajacych si¢ z trudnosciami mieszkaniowymi.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze nie istnieje bezposrednia podstawa prawna do podjg¢cia uchwaty w sprawie
programu mieszkaniowego dla Dzierzoniowa, jednak z uwagi na to, ze program ma charakter gtownie
informacyjny, a w zakresie zadan planowanych do realizacji przybiera forme czysto zyczeniows, to podjecie
przez Rade Miejskg uchwaty w tym zakresie nie bedzie traktowane jako naruszenie prawa.

4. Konsekwencje finansowe projektowanej uchwaty dla budzetu gminy
Konsekwencjg przyjecia uchwaly bedzie zabezpieczenie Srodkow finansowych na kolejne lata Programu,
odpowiednich do realizacji postawionych celow.

5. Rozdzielnik dla odbiorcéw wewngtrznych i zewngtrznych

1) wewngtrzni:

Skarbnik Miasta

Wydzial Inwestycji Miejskich

Wydzial Edukacji i Spraw Spotecznych

2) zewngtrzni:

Dzierzoniowski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych Sp. z o.0.
Dzierzoniowski Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z o.0.
Spoéltdzielnia Mieszkaniowa w Dzierzoniowie, os. Jasne 20
Osrodek Pomocy Spotecznej w Dzierzoniowie
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