DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroctaw, dnia 28 listopada 2025 r.
Poz. 4934

UCHWALA NR XX/148/25
RADY MIEJSKIEJ DZIERZONIOWA

z dnia 24 listopada 2025 r.

w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miejskiej Dzierzoniow na lata 2026-2030”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 .
poz. 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt1 iust.2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z2023 r. poz. 725) uchwala sie,
co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Dzierzonidow na lata 2026-2030” stanowiacy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Dzierzoniowa.
§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczgca Rady Miejskiej:
Agnieszka Denysiak
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Zatacznik do uchwaty nr XX/148/25
Rady Miejskiej Dzierzoniowa
z dnia 24 listopada 2025 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Dzierzoniow
na lata 2026-2030

Rozdzial 1.
Postanowienia ogélne

§ 1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Dzierzoniéw na lata
2026-2030 zawiera:

1) prognozg dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2026-2030;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podziatem na lata 2026-2030;

3) planowang sprzedaz lokali w latach 2026-2030;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2026-2030;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2026-2030;

7) wysokos¢ kosztow w latach 2026-2030, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowych zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowana sprzedaz lokali.

§ 2. Celem programu jest okreSlenie podstawowych kierunkow dziatania Gminy w gospodarowaniu
zasobem mieszkaniowym.

§ 3. Dla opracowania programu przyjeto wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Dzierzoniow
wedtug stanu na 01 stycznia 2025 r.

Rozdziat 2.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego w poszczegdlnych latach

§ 4. Mieszkaniowy zasob Gminy Miejskiej Dzierzoniéw tworza lokale mieszkalne potozone w budynkach
stanowigcych w calosci wiasno$¢ Gminy oraz lokale znajdujgce si¢ w budynkach bedacych wspotwlasnoscia
Gminy, w ktorych zawigzane sa wspolnoty mieszkaniowe. Gmina jest wlascicielem 1067 lokali o powierzchni
41032,18 m? i sg one zlokalizowane w 317 budynkach. W 68 budynkach stanowigcych 100% wtasnosci Gminy
znajduja si¢ 391 lokali, wtym 10 pomieszczen tymczasowych, a w 249 budynkach, w ktorych zawigzane
sa wspolnoty mieszkaniowe, znajduje si¢ 676 lokali.

§ 5. Prognozowang wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Dzierzoniow przedstawia tabela
nr 1.

zasOb mieszkaniowy lata
2026 . 2027 1. 2028 1. 2029 1. 2030 .
ogolem zasob
mieszkaniowy, 1033 1013 1033 1023 1013
w tym:

lokale mieszkalne 1023 1003 1023 1013 1003
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pomieszczenia 10 10 10 10 10
tymczasowe

§ 6. Lokale z mieszkaniowego zasobu gminy beda wynajmowane dla gospodarstw domowych:

1) zakwalifikowanych do zawarcia umow najmu w zasobie mieszkaniowym gminy na czas nieoznaczony
lub oznaczony, w tym dotyczacych przeprowadzenia remontu lokalu na koszt wtasny;

2) uprawnionych do otrzymania lokalu zamiennego;
3) uprawnionych na mocy prawomocnych wyrokow sadowych do najmu socjalnego lokalu.

§ 7. Gmina na wezwanie komornika bedzie wskazywaé tymczasowe pomieszczenia dla dluznika majacego
obowigzek opuszczenia, oproznienia i wydania lokalu wierzycielowi.

§ 8. W celu zwigkszenia podazy lokali dla oséb, ktore nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych,
Gmina bedzie podejmowac dzialania zwigzane z realizacja inwestycji budowlanych, w tym z wykorzystaniem
potencjatu Dzierzoniowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0. 0. oraz innych podmiotow
dziatajacych na terenie gminy.

§ 9. Uzyskiwanie nowych lokali pozwoli na zamiany mieszkan dostosowanych do potrzeb i mozliwosci
finansowych mieszkancow. Lokale bgda przeznaczane w pierwszej kolejnosci na lokale zamienne dla oséb
wymagajacych wsparcia: mieszkajacych w budynkach przeznaczonych do rozbiorki ze wzgledu na stan
techniczny, niepelnosprawnych mieszkajacych w lokalach niedostosowanych do ich potrzeb, osob
mieszkajacych w lokalach, ktorych stan techniczny nie pozwala na ich dalsze uzytkowanie oraz dla rodzin,
ktorych obecne warunki mieszkaniowe nie sg dostosowane do liczby osob.

§ 10. Na osiagnigcie prognozowanej liczby lokali mieszkalnych, w tym najmu socjalnego i tymczasowych
pomieszczen na koniec obowigzywania Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy na lata 2026-2030 bezposredni wptyw beda mie¢ m.in.: pozyskiwanie nowych lokali do zasobu,
przeznaczanie lokali mieszkalnych o nizszym standardzie uzytkowym na najem socjalny oraz tymczasowe
pomieszczenia, przejecie lokali od innych podmiotow, zbywanie budynkow i lokali, przekazywanie lokali
innym podmiotom, wyburzenia i/lub wylgczenia z eksploatacji budynkéw lub lokali zuwagi na stan
techniczny. Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Dzierzonidow ma stuzy¢
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Gminy.

§ 11. W przypadku pozyskiwania zewnetrznych zrodet finansowych nie wyklucza si¢ mozliwosci budowy
mieszkan, adaptacji strychdw w budynkach mieszkalnych lub adaptacji na lokale mieszkalne pomieszczen
oraz budynkéw pehiacych dotychczas inne funkcje oraz wprowadzanie do mieszkaniowego zasobu gminy
lokali lub nieruchomosci nadajacych si¢ do wykorzystania jako lokale mieszkalne.

§ 12. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gmin jest zréznicowany i zalezy od wieku budynkow
oraz przeprowadzonych remontow.

§ 13. 1. Prognoza o stanie technicznym zostata opracowana w oparciu o planowane remonty budynkow
oraz budowe¢ nowych budynkow.

2. Prognoze stanu technicznego budynkéw gminnego zasobu mieszkaniowego w kolejnych latach
przedstawia tabela nr 2:

liczba budynkéw lata

komunalnych, w tym 2025 r. 2026 r. 2027 r. 2028 r. 2029 r. 2030 .
o stanie technicznym 68 69 69 70 69 67
dobrym 28 30 35 36 35 35
$rednim 34 32 28 28 29 29
niezadowalajacym 7 7 6 6 5 3

3. Uzyte w tabeli nr 2 okre$lenia oznaczaja:

1) stan dobry - budynek w okresie objetym prognoza nie wymaga remontéw, wymagane wykonywanie robot
majacych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementéw budynku — konserwacja;
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2) stan $redni - zadowalajacy, elementy konstrukcji s3 w dobrym stanie, natomiast inne elementy budynku
nalezy konserwowaé, naprawi¢ lub wymieni¢, wymagany okresowy remont elementéw budynku, ktory
ma na celu zapobieganie skutkom zuzycia elementow konstrukcyjnych i utrzymanie budynku
we wlasciwym stanie technicznym - naprawa biezaca;

3) stan niezadowalajacy - uszkodzone elementy budynku, wymagany remont polegajacy na wymianie
co najmniej jednego elementu konstrukcyjnego budynku - naprawa giowna.

Rozdzial 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéow i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali, z podzialem na lata 2026-2030

§ 14. Potrzeby w zakresie remontow 1imodernizacji budynkéw ilokali mieszkalnych okreslane
sa na podstawie ich stanu technicznego, w oparciu o wyniki przegladow technicznych, ekspertyz, nakazow
organow zewnetrznych.

§ 15. Decyzje w sprawie remontéw oraz modernizacji budynkoéw mieszkalnych beda podejmowane przez
Burmistrza w granicach srodkéw okreslonych corocznie w budzecie gminy.

§ 16. Priorytetem przy realizacji remontéw nieruchomosci bedzie w pierwszej kolejnosci usuwanie stanéw
awaryjnych zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancéw iich mienia oraz konstrukcji technicznej
budynku, a w dalszej kolejnosci podejmowanie dziatan podnoszacych standard zamieszkania (modernizacja
budynkow). Za konieczne uznaje si¢ réwniez doposazenie budynkow w brakujaca infrastrukturg techniczna.

§ 17. Gléwnym celem poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy jest zapewnienie
uzytkownikom lokali mieszkalnych, lokali objetych najmem socjalnym i tymczasowych pomieszczen
bezpieczenstwa, odpowiedniego standardu i jakos$ci zamieszkania oraz ograniczenie dekapitalizacji zasobu
mieszkaniowego.

§ 18. Za niezbedne uznaje si¢ dziatania zmierzajace do systematycznej poprawy stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy, z uwzglednieniem pierwszenstwa realizacji przyjetych wczesniej dziatan, majacych
na celu:

1) realizacje¢ decyzji administracyjnych wydanych przez organy nadzoru budowlanego;

2) usuwanie stanow awaryjnych, zagrazajacych zyciu 1 bezpieczenstwu mieszkancow 1iich mieniu
oraz konstrukcji technicznej budynku;

3) realizacj¢ zalecen przeciwpozarowych;
4) zabezpieczenie budynkow przed dalsza degradacja;
5) termomodernizacj¢ budynkow;

6) likwidacje nieefektywnych i nieekologicznych zrédet ciepta, poprzez doposazenie lokali mieszkalnych
w ekologiczne systemy ogrzewania;

7) remonty lokali przekazanych do ponownego zasiedlenia po ustaniu stosunku najmu;

8) dokonywanie ulepszen lokali mieszkalnych przez wykonywanie przylaczy i wewnetrznych instalacji
wodno - kanalizacyjnych, gazowych i elektrycznego ogrzewania;

9) doposazenie lokali w ustgpy sptukiwane i tazienki;
10) wykonanie brakujacych elementow likwidujacych bariery architektoniczne.

§ 19. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ przeprowadzania remontdw i modernizacji przez lokatorow we wlasnym
zakresie, w tym w zamian za zaliczenie czgsci poniesionych kosztéw na poczet przysztych optat czynszowych.

§ 20. Plan remontdéw i modernizacji wraz z planowanym podziatem $rodkow finansowych na poszczegdlne
zadania remontowe wynikajacy z analizy potrzeb w kolejnych latach obrazuje tabela nr 3:

L.p. | rodzaje robot koszty w tys. zl, w latach
2026 1. 2027 1. 2028 1. 2029 1. 2030 r.
1. | remonty dachu 50 150 160 160 160
2. | remonty elewacji i klatek 300 100 80 80 180
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schodowych
3. | wymiana instalacji
wewngetrznych i urzadzen 120 100 80 80 30
w budynkach i lokalach
4. | termomodernizacja budynkow 700 280 280 300 180
5. remonty lokall mlegzkalnych, 1000 1000 1000 900 200
modernizacja lokali
6. stolarka okienna i drzwiowa 90 90 80 80 70
7. | podtogi 50 40 45 50 50
razem 2310 1760 1725 1650 1470

§ 21. Udziat w remontach i modernizacjach w budynkach stanowiacych wspotwlasnos¢ Gminy Miejskiej
Dzierzonioéw ustalany jest na podstawie uchwal podejmowanych przez wspolnoty mieszkaniowe.

Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz lokali

§ 22. Przyjmuje si¢, ze w okresie kolejnych lat obowigzywania niniejszego Programu nastepowac bedzie
sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Dzierzoniow,
W oparciu o obowigzujgce przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz zasady okreslone nowymi
uchwatami Rady Miejskiej Dzierzoniowa o sprzedazy lokali na rzecz ich najemcow.

§ 23. Z zatozenia do sprzedazy, w drodze przetargu, przeznaczane beda mieszkania w zlym stanie
technicznym, ktérych remont jest nieoptacalny dla Gminy oraz w wytypowanych budynkach wspdlnot
mieszkaniowych, w ktérych Gmina ma maty udziat.

§ 24. Przewiduje sie¢, ze w przypadku podjecia uchwaly o sprzedazy lokali w kolejnych latach, sprzedaz
odbywac si¢ bedzie na poziomie 20-40 lokali mieszkalnych rocznie.

§ 25. Srodki uzyskane ze sprzedazy lokali mieszkalnych beda przeznaczane na remonty i modernizacje
mieszkan z gminnego zasobu mieszkaniowego.

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 26. Gmina dazy do takiego ksztattowania stawek czynszowych, ktore zapewnityby samowystarczalnos¢
finansowa gospodarki mieszkaniowej. Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierza¢ beda
do tego, aby zminimalizowa¢ doplaty z budzetu gminy do utrzymania zasobu mieszkaniowego. Przychody
z tytutu czynszow stopniowo powinny pokrywac nie tylko koszty biezacego utrzymania zasobu, ale réwniez
zapewni¢ pozyskiwanie §rodkow na remonty.

§ 27. Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:
1) czynsz za lokale mieszkalne;
2) czynsz w ramach najmu socjalnego i za pomieszczenia tymczasowe;
3) czynsz dla mieszkaniowego zasobu Gminy wybudowanego po 2020 roku.

§ 28. Stawka bazowa czynszu w mieszkaniowym zasobie Gminy w lokalach, w ktorych wynajmujacym
jest Gmina Miasta Dzierzoniow, nie moze przekroczy¢ 3% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1 m? powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych dla wojewddztwa dolnoslaskiego.

§ 29. Ustala si¢ czynniki podwyzszajace 1 obnizajgce stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali
oraz ich wartos$ci, wedtug tabeli nr 4 1 5:

1) czynniki obnizajace stawke czynszu (tabela nr 4):

L.p. czynniki obnizajace stawke czynszu % obnizki
1. | $redni stan techniczny budynku 7
2. | niezadowalajacy stan techniczny budynku 15
3. | strych lub niski parter (przynajmniej jeden parapet w lokalu potozony na wysokosci 5
do 1 m od poziomu gruntu
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4. | brak tazienki 10
5. | brak w.c. 10
6. | brak instalacji kanalizacyjnej 5
7. | brak instalacji gazowej 5
8. | brak instalacji wodnej 10
9. | potozenie budynku - peryferie 10

2) czynniki podwyzszajace stawke czynszu (tabela nr 5):

L.p. | czynniki podwyZszajace stawke czynszu % obnizki
1. | stan techniczny budynku - podwyzszony poprzez kompleksowa termomodernizacje 10

budynku

2. | potozenie lokalu w budynku - lokal mieszkalny dwupoziomowy 1
3. | lokal wyposazony w instalacj¢ c.o. 5
4. | lokal wyposazony w instalacje cw 5
5. | potozenie w budynku - w zabudowie jednorodzinnej 5

§ 30. W nowo wybudowanych mieszkaniach, przy ustalaniu pierwszej stawki czynszu, Rada Miejska
nie ustala zadnych ograniczen dla Burmistrza w zakresie wysokosci stawki.

§ 31. Czynniki obnizajace stawki czynszu nie dotycza czynszu za lokale w ramach najmu socjalnego
1 za pomieszczenia tymczasowe.

§ 32. 1. W przypadku, gdy miesieczny dochdd przypadajacy na jednego cztonka gospodarstwa domowego
najemcy nie przekracza wynagrodzen, okreslonych w obowiazujacych zasadach wynajmowania lokali
i pomieszczen wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Dzierzoniow, na wniosek
najemcy mozna dokona¢ obnizki czynszu o 10%.

2. Obnizka udzielana jest na uzasadniony i udokumentowany wniosek najemcy na okres 12 miesigcy.

Rozdziat 6.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2026-2030

§ 33. Zarzadca lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest podmiot,
ktéremu na podstawie umowy powierzono zarzadzanie lokalami gminnymi.

§ 34. Zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
okresla umowa, o ktorej mowa w § 33.

§ 35. Zarzadzanie budynkami wspoOlnot mieszkaniowych, ktorych Gmina Miejska Dzierzoniow
jest wspotwlascicielem, wykonywane jest przez zarzadcéw zgodnie z zasadami okre$lonymi w ustawie
o wlasnosci lokali.

§ 36. W okresie objetym programem nie przewiduje si¢ zmian w sposobie zarzadzania.

Rozdzial 7.
Zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2026-2030

§ 37. W kolejnych latach programu Zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej bedzie budzet gminy
oraz inne $rodki finansowe pozyskiwane przez gming w ramach dostgpnych programoéw i funduszy.

§ 38. W budynkach, w ktorych cze$¢ lokali zostata sprywatyzowana, prace remontowe i modernizacyjne
bedg finansowane z funduszu remontowego utworzonego przez wspolnoty mieszkaniowe nieruchomosci oraz
kredyty na remonty i termomodernizacje.
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Rozdziat 8.

Wysokos$¢ kosztow w latach 2026-2030, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli,

a takze wydatki inwestycyjne

§ 39. Wysoko$¢ kosztéw w latach 2026-2030 zpodzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne przedstawia tabela nr 6:

L.p. rodzaj kosztow koszty w tys. zt w latach:
2026 r. 2027 r. 2028 r. 2029 r. 2030 r.
1. | koszty biezgcej eksploatacji 1150 1200 1220 1235 1240
2. |kosztyzarzadu 1630 1710 1795 1880 1970
nieruchomos$ciami wspolnymi
3. koszty remontow 610 480 445 450 490
4. | wydatki inwestycyjne 1700 1280 1280 1200 980
i modernizacyjne
razem 5090 4670 4740 4765 4680
Rozdzial 9.

Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy

§ 40. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
planuje si¢ w okresie obowigzywania niniejszego Programu:

1) kontynuowanie procesu zamian lokali mieszkalnych w celu:

a) przeprowadzania napraw iremontoéw lokali mieszkalnych poprzez dostarczenie lokalu zamiennego
najemcy w kazdym przypadku, gdy rodzaj naprawy lub remontu wymaga przeniesienia do lokalu
zamiennego na czas jego trwania,

b) likwidacji dysproporcji migdzy powierzchnig lokali mieszkalnych zajmowanych przez najemcéw
zasobow komunalnych, liczbg os6b w nich zamieszkalych a dochodami tych gospodarstw domowych
1 mozliwo$ciami biezgcego regulowania optat zwigzanych z najmem lokalu,

c) dokonywania zamian lokali mieszkalnych pomiedzy najemcami lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach;

2) wynajem mieszkan od innych podmiotéw i wiascicieli wcelu podnajmowania osobom, ktérych
gospodarstwa domowe osiggaja niskie dochody;

3) sprzedaz lokali na zasadach okreslonych w uchwatach Rady Miejskiej Dzierzoniowa;

4) podjecie dziatan polegajacych na zmianie systemu ogrzewania w celu zmniejszenia niskiej emisji
1 poprawy bezpieczenstwa uzytkownikow;

5) przeprowadzanie okre§lonych prac remontowych we wlasnym zakresie przez najemcow lokali;
6) prowadzenie remontow budynkow i lokali w celu podnoszenia standardu zasobu;
7) adaptacje budynkow lub ich cze$ci na lokale mieszkalne;

8) budowe nowych budynkéw komunalnych.
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