Raport 2023 - gospodarka mieszkaniowa

Zadaniem polityki mieszkaniowej jest wyrownywanie szans w dostepie
do mieszkan. Zadania panstwa w tym zakresie przenikaja sie z
zadaniami gmin.

Nasz samorzad inicjuje dziatania sprzyjajgce efektywnemu wykorzystaniu
istniejgcego zasobu, tworzy i wciela w zycie strategie zasiedlania mieszkan,
procedury ich przydziatéw i nadzoruje ich realizacje. W prowadzeniu aktywnej
polityki mieszkaniowej Dzierzonidw widzi narzedzie, ktére moze zatrzymac proces
wyludniania sie.

Aby walczy¢ o swojg przysztos¢, nasza gmina chce stac sie kluczowym graczem w
dazeniach do poprawy sytuacji mieszkaniowej. A to dlatego, ze tylko gmina
samodzielnie lub poprzez swoje spéiki lub inne, zajmuje sie zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych nisko i Srednio zarabiajgcych mieszkahncéw. Po drugie,
poprzez zakres swoich dziatan obligatoryjnych w szeroko rozumianym otoczeniu
mieszkalnictwa gmina ma realny wptyw na rozwéj sektora prywatnego. Po trzecie,
ma kompetencje do wspétpracy z innymi sektorami w celu rozwoju
mieszkalnictwa.

Mieszkaniowy zasdb gminy

Mieszkaniowy zaséb gminy wyodrebniony zostat przede wszystkim
w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych osiagajacych stosunkowo niskie dochody i nie bedacych
w stanie sprostac¢ temu zadaniu samodzielnie. Nasza gmina
podejmuje wszelkie dziatania sprzyjajace efektywnemu
wykorzystaniu istniejacego zasobu mieszkaniowego oraz tworzeniu
nowego.

Miasto Dzierzoniow jest wtascicielem 1.100 lokali mieszkalnych
mieszczacych sie w 68 budynkach komunalnych (390 mieszkan) i 262
budynkach wspélnot mieszkaniowych (710 mieszkanh).

Zarzgdca lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy jest Dzierzoniowski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych Sp. z o.0.
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W okresie od 1 kwietnia 2022 r. do 31 marca 2023 r. do Spotecznej Komisji
Mieszkaniowej - organu opiniodawczego w sprawach mieszkaniowych -
wptynety 92 wnioski o przyznanie lokalu gminnego. W wyniku prac komisji
powstata lista 30 oséb/rodzin zakwalifikowanych do najmu komunalnego
lokalu mieszkalnego na lata 2023/2024 (lokale z najmem socjalnym,
mieszkalne i do remontu we wtasnym zakresie). Liczba ubiegajgcych sie o
lokal gminny i liczba przyjetych wnioskéw do realizacji byta poréwnywalna do
liczb roku poprzedniego.

W 2023 r. z tzw. ruchu ludnosci pozyskano tacznie 45 lokali, w tym 41 lokali
mieszkalnych i 4 z najmem socjalnym. Na czes¢ z tych lokali zawarto umowy,
niektére z zobowigzaniem do remontu we wtasnym zakresie. Kilka lokali
zakwalifikowano do zawierania uméw w ramach najmu socjalnego, poniewaz
gmina musi realizowa¢ wyroki eksmisyjne wobec o0séb, ktérym sad przyznat
prawo do lokali socjalnych oraz wskazywac lokale socjalne osobom o
najnizszych dochodach.

Budownictwo i remonty zasobéw gminy

W celu poprawy dostepnosci mieszkan i warunkéw zamieszkiwania
dzierzoniowskiego rynku mieszkaniowego, odpowiadajac na
potrzeby mieszkaniowe osob srednio zarabiajacych, nasz samorzad
zaangazowat sie w budowe mieszkan komunalnych.

Przy ulicy Bolestawa Prusa w Dzierzoniowie wybudowano dwa dwuklatkowe
budynki komunalne (nr: 11A, 11B, 15A, 15B) potgczone pawilonem
handlowym. Budynki maja trzy pietra, w kazdej klatce zamontowano windy.
Powstaty nowe drogi wewnetrzne i chodniki, parking i plac zabaw. Wartos¢
inwestycji to 17 min zt, w tym 13 min z bezzwrotnej dotacji z Banku
Gospodarstwa Krajowego, reszta z budzetu miasta. 31 sierpnia 2023 r.
odbyto sie uroczyste przekazanie 48 mieszkah nowym lokatorom.

Lokale trafity gtéwnie do oséb, ktére juz mieszkaty w zasobach komunalnych,
wykazywaty sie szczegdlng troska i dbatoscig o te mieszkania, regularnie
ptacity czynsz, a zmienity sie ich sytuacje rodzinne (najczesciej chodzito o
powiekszenie rodziny lub o osoby starsze).

Naboru dokonano réwniez sposréd oséb z list oczekujgcych na lokale
mieszkalne oraz oséb, ktére w przesztosci oddaty lokale komunalne i



zamieszkiwaty w zasobie Dzierzoniowskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0., ha podstawie porozumienia dotyczgcego wynajmu
lokali bedacych wtasnoscig DTBS Sp. z 0.0. o0sobom wskazanym przez gmine
(lokale w posiadaniu zaleznym gminy).

Dwa nowoczesne budynki komunalne przy ul. Prusa majg swoich
lokatoréw od sierpnia 2023 r. Pomiedzy blokami jest tgcznik z
miejscem na punkt ustugowy

Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw i lokali mieszkalnych okreslono na
podstawie stanu technicznego, w oparciu o wyniki rocznych przegladéw
technicznych wykonywanych zgodnie z art. 62 ustawy Prawo budowlane.
Poprawa stanu technicznego nieruchomosci komunalnych nastepowata
poprzez realizacje planéw remontowych oraz prac wykonywanych w trybie
awaryjnym. Remonty biezgce lokali i budynkéw komunalnych dotyczyty m.
in. prac ogdélnobudowlanych, wymiany stolarki okiennej i drzwiowej,
wykonania wentylacji, odgrzybiania, wymiany instalacji gazowej, sanitarnej,
elektrycznej, zmiany sposobu ogrzewania, montazu wytgcznikow
przeciwpozarowych. Koszt tych prac wyniést 973.549 zt.

Na uwage zastugujg dziatania w zakresie sukcesywnych remontéw
posiadanych zasobdéw réwniez przy udziale najemcéw. Jednym ze sposobdéw
poradzenia sobie z problemem jakosci zamieszkiwania byta propozycja
czesciowej refundacji kosztow wykonywanych remontéw przez najemcéw, na



poczet przysztych optat czynszowych. W kilku przypadkach wyrazono zgode
na czesciowa refundacje kosztéw zwigzanych ze zmiang sposobu
ogrzewania, wymiang instalacji elektrycznej, wymiang stolarki okiennej i
drzwiowej.

Uwzgledniajac wymogi uchwaty antysmogowej dla Dolnego Slgska
przeprowadzano inwestycje polegajgce na zmianie ogrzewania na
ekologiczne. Na koszt gminy w 17 lokalach mieszkalnych o tacznej
powierzchni 580,35 m2 wykonano ogrzewanie elektryczne. Dotychczas
zuzywano w tych lokalach w ciggu sezonu grzewczego 15.695 kg opatu.
Koszt prac wynidst 306.461,45 zt.

Czynsze i sprzedaz

Gmina prowadzi polityke czynszowa, ktéra ma na celu utrzymanie
mieszkaniowego zasobu na odpowiednim poziomie technicznym i
uzytkowym. Bez aktywnej polityki czynszowej wptywy uzyskiwane z
najmu lokali nie zrekompensuja kosztéw utrzymania zasobow, a tym
samym ogranicza prowadzenie prac remontowych i
konserwacyjnych.

Za podwyzkag czynszu przemawiata inflacja oraz ponoszenie przez gmine
wiekszych wydatkdw zwigzanych z eksploatacjg i remontami budynkow.

Od 1 stycznia 2023 r. stawka bazowa czynszu wynosita 9,75 zt/m? (podwyzka
0 11,8%, o wskaznik inflacji, zgodnie z zatozeniami do budzetu miasta na
2023 r.) za lokal w ramach najmu socjalnego i 1,73 zt/m? za pomieszczenia
tymczasowe. Wysokos$¢ stawki czynszu z tytutu najmu lokalu gminnego,
zalezna od stanu technicznego i wyposazenia lokalu, ksztattowata sie od 4,39
zt do 9,75 zt (Srednio 7,80 zi).

Dla zasobu zaleznego stawka czynszu wyniosta 10,62 zt/m2. W 2023 r. po raz
ostatni realizowano umowe z Dzierzoniowskim Towarzystwem Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. dotyczgca doptaty do czynszu dla najemcéw
wskazanych przez gmine i zamieszkujgcych w zasobie DTBS Sp. z 0.0. 27
wrzesnia 2023 r. miasto i DTBS ustality w porozumieniu, ze z dniem 31
grudnia 2023 r. rozwigzujg wczesniejsze porozumienie z 2006 r. dotyczgce
zasad wynajmu przez gmine lokali bedgcych wtasnoscig DTBS Sp. z o.0.
Osobom wskazanym przez gmine do najmu w zasobach DTBS



zaproponowano do zamiany nowe lokale przy ul. B. Prusa. Czes¢ oséb
przyjeta propozycje, natomiast ci, ktérzy pozostali w dotychczasowych
lokalach, bedg uzytkowac je na nowych zasadach. Obowigzywac ich bedzie
czynsz naliczany bez doptaty réznicy przez gmine.

W stosunku do najemcéw lokali mieszkalnych osiggajgcych niskie dochody
istnieje mozliwos¢ obnizenia stawki czynszu. Jako pomoc osobom
znajdujgcym sie w przejsciowo trudnej sytuacji finansowej miasto przychylito
sie do prdsb o roztozenie na raty zobowigzan wobec gminy z tytutu czynszu
najmu za lokale mieszkalne. Zawarto 15 takich uméw na tgczng kwote
103.088 zt.

Kontrolowana sprzedaz gminnych lokali mieszkalnych wynika z racjonalnego
gospodarowania zasobem mieszkaniowym. Prowadzi do prywatyzacji lokali.
Dzieki niej pozyskujemy dodatkowe srodki finansowe na rzecz
mieszkalnictwa. W 2023 r. dotychczasowym najemcom sprzedano 29 lokali
na tgczng kwote 458.034 zt.

Oferta zamieszkania dla 0séb o srednich dochodach

Instrumentem wspierania naszego samorzadu w realizacji polityki
mieszkaniowej byto powotanie w 1998 r. Dzierzoniowskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0., ktore zajmuje sie
budowa mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach dla osob
o srednich dochodach ze srodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego.

W 2023 r. DTBS Sp. z 0.0. wybudowat nowy budynek przy ul. Sowiogérskiej,
powiekszajgc posiadany zaséb o 32 lokale mieszkalne o tgcznej powierzchni
1.678 m2.
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Czwarty budynek przy najmtodszej ulicy w Dzierzoniowie
wybudowano w nowych technologiach. Ma oczywiscie winde, 19
miejsc postojowych i hale garazowa w najnizszej kondygnacji.
Wszystkie lokale znalazty najemcéw jeszcze przed zakohczeniem
budowy.

W zwigzku z duzym zainteresowaniem zakupem dziatek pod budownictwo
mieszkaniowe przygotowano kolejne dziatki do sprzedazy. W 2023 r.
sprzedano w trybie przetargu 7 dziatek pod zabudowe mieszkaniowa: 1
dziatke przy ul. Brzegowej 66 oraz 6 dziatek przy ul. M. Dgbrowskiej.

Znaczacy procent oddanych do uzytku mieszkah stanowito budownictwo
deweloperskie oraz inwestycje realizowane przez osoby fizyczne. Zgodnie z
danymi Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w Dzierzoniowie, w
2023 r. zakonhczono budowe 31 budynkéw: 4 budynkdéw wielorodzinnych
(budynek DTBS Sp. z 0.0. z 32 mieszkaniami, budynek prywatny z 75
mieszkaniami i 2 budynki komunalne z 48 lokalami mieszkalnymi) oraz 27
doméw jednorodzinnych, w tym 17 na uzytek wtasny. Ponadto rozpoczeto
budowe 30 doméw jednorodzinnych, w tym 3 na wtasny uzytek.

Uwolnione lokale gminy, w zaleznosci od stanu technicznego, byty
przeznaczane do dalszego najmu lub do sprzedazy. W 2023 r. w przetargu
sprzedano 11 lokali mieszkalnych za tgczng kwote 1.074.090 zt. Sprzedaz
byta poréwnywalna do roku poprzedniego. Dzieki sprzedazom miasto



przestato by¢ wspoétwiascicielem 14 budynkow.

Na 31 grudnia 2023 r. DTBS Sp. z 0.0 posiadat w swoim zasobie 388
mieszkan, Spétdzielnia Mieszkaniowa 4.742 mieszkanh, a miasto 1.100 lokali.

Wsparcie 0séb z trudnosciami mieszkaniowymi

Najemcy borykajacy sie z trudnosciami mieszkaniowymi moga
ubiegac sie o zamiany lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy. Rok 2023 w nie obfitowat. Byto to spowodowane
powstaniem nowych budynkéw komunalnych. Ztozono 53 wnioski o
zamiane na lokale przy ul. Bolestawa Prusa, z czego 34 zostaty
rozpatrzone pozytywnie.

Rodziny zasiedlajgce te budynki zwalniaty dotychczas zajmowane
mieszkania, a te z kolei byty zasiedlane przez osoby z zamian badz z listy
uprawnionych do najmu.

W 2023 r. przeprowadzono modernizacje 2 lokali mieszkalnych w celu
utworzenia mieszkan chronionych wspieranych, w ramach programu
kompleksowego wsparcia dla rodzin ,Za zyciem”. Koszt prac w lokalu przy
ul. Nowowiejskiej 85/2 o powierzchni 25,76 m2 i w lokalu przy ul.
Zabkowickiej 39/2a o powierzchni 30,64 m?2 wynidst ok. 160 tys. zt.

Osrodek Pomocy Spotecznej prowadzit w uzyczonej przez miasto
nieruchomosci przy ul. Nowowiejskiej 91 ogrzewalnie dla bezdomnych.
Oprocz udzielonego schronienia, zapewniono takze bezdomnym i osobom w
trudnej sytuacji materialnej positki w jadtodajni prowadzonej przez Caritas
przy ul. . Kilihskiego 8.
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Ogrzewalnia przy ul. Nowowiejskiej 91 to miejsce, ktére juz od kilku

lat chroni osoby bezdomne przed zimnem, ale réwniez pomaga
wychodzi¢ z bezdomnosci



