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Uchwata Nr LIII/353/06
Rady Gminy Ornontowice
z dnia 13.07.2006 roku

-

w sprawie: przyjecia Strategii Mieszkalnictwa Gminy Ornontowice na lata 2006 - 2013

Podstawa prawna:

art. 7 ust. 1, pkt 7 craz art. 18 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 8 marca 1390 ¢ samorzgdzie gminnym (tekst
jednolity Dz.U. Nr 142 poz. 1591 z 2001 roku z péZniejszymi zmianami) w zwigzku z art. 4 ust 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2007 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U Nr 71 poz. 733 z pdZniejszymi zmianami) na wniosek Wojta
Gminy Qrnontowice.

Rada Gminy
uchwala:
§1

Przyiaé¢ do realizacji Strategie Mieszkalnictwa Gminy Ornontowice na lata 2006 — 2013 stanowiacy
zatgcznik do niniejszej Uchwaty.

§2
Wykonanie uchwaly powierza sig Wojtowi Gminy Ornontowice.
§3

Traci moc Uchwata Nr XXVIII/173/04 Rady Gminy Ornontowice z dnia 28 pazdziernika 2004 roku
w sprawie przyjecia Strategil Mieszkalnictwa Gminy Ornontowice na lata 2004 — 2010,

§4

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zatacznik nr 1 do
Uchwaty Nr LIII/353/06
Rady Gminy Ornontowice
z dnia 13 lipca 2006 roku

Strategiaﬁ mieszkalnictwa Gmmy Ornontowice
na lata 2006 - 2013’ |

Opracowat Zakiad Gospodarki Zasobm Gmmy
= Czerwiec 2006 S




v.

Propozycje w zakresie utrzymania, Zagospodarowania, rozwoju
i modernizacji zasobow mieszkaniowych,
1. Mieszkaniowe zasoby Gminy.
2. Ocena sytuacii mieszkaniowej w Gminie:
a) standardy mieszkaniowe,
b)  wiek i stan techniczny zasobow,
¢) budowa nowych mieszkan,

d} migracja ludnoéci | rotacja mieszkart w zasobie.

3. Utrzymanie | modernizacja zasobdw gminy.

4, Finansowanie inwestycji mieszkaniowych.

5. Rozwoj wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego.
6. Rozwoj jednorodzinnege budownictwa mieszkaniowego.

Strategiczne cele w polityce mieszkaniowej.
1. Sformutowanie celdw, ktdre powinny zostac osiggniete w wyniku realizacji
strategii.
Harmonogram realizacji zadan.
1. Plan remontow i modernizacji zasobow:
a) osiedle przy ul. Akacjowej,
b) osiedie przy ul. Zabik.
2. Zadania inwestycyjne przewidywane w kolejnych latach.

Zrodta finansowania realizacji strategii mieszkaniowej Ornontowic.

1. Polityka czynszowa.
2. Planowana sprzedaz mieszkan w kolejnych latach.
3 Przychody z nieruchomosci:

a) ograniczenie kosztow,
b} wzrost wartosci zasobow,

¢) polityka czynszowa lokali uzytkowych.
4, Narzedzia realizacji strategil.

Podsumowanie



Zgodnie z powszechnie obowigzujgcym prawem na wszystkich jednostkach samorzadu

terytoriainego cigzy obowigzek uchwalania wieioletnich programéw gospodarczych w zakresie
rozwoju mieszkalnictwa w gminie, rozsadne gospodarowante mieszkaniowym zasobem gminy oraz
sporzadzanie strategii dziatania. Réwniez Gmina Ornontowice zostata zobligowana do opracowania
strategii mieszkalnictwa, Termin sfrategia oznacza sposob dzialania, wytycza kierunek
postepowania a przede wszystkim sposdb osiggniecia wyznaczonych celdw poprzez sterowanie
rozwojem, W interesie wszystkich jednostek samorzgadowych, w tym rowniez Gminy
Ornontowice, lezy opracowanie takiej strategii, ktorej g%éwnym cetem byloby okreslenie
akceptowanej spotecznie misji | wizji rozwoju mieszkalnictwa w Gminie oraz sformutowanie
strategicznego planu operacyjnego.
Opracowana przez firmg Wekior" strategia zostala przyjeta do realizacji Uchwatg Nr L/256/2001 Rady
Gminy Ornontowice z dnia 28 grudnia 2001 roku. W roku 2002 miala miejsce je] aktualizacia za$
zmiany wprowadzone do w/w strategii przyjete zostaly Uchwala Nr LXI/375/62 Rady Gminy
Ornontowice z 8 paZdziernika 2002 roku. W roku 2004 wprowadzono kolejne zmiany do strategii
mieszkalnictwa Gminy Ornontowice kidre zostaly przyiete Uchwata Nr XXVI1/173/04 Rady Gminy
Ornontowice z dnia 28 pazdziernika 2004 roku. Na podstawie Ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywiinego z dnia 21 czerwca 2001 roku tworzenie
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych samorzgddw terytorialnych nalezy do zadan
wiasnych gminy. Gmina na zasadach przewidzianych w ustawach zapewnia lokale socjalne, zamienne
craz zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach oraz
pozostatych mieszkancéw gminy. W zwigzku z powyzszym to wiasnie na gminie cigzy obowigzek
opracowania takiej strafegii mieszkalnictwa, ktora by wytyczata gidwne kierunki rozwoju, okreslala
sposob dzialania i postgpowania w okresie najblizszych kiiku lat.

W oparciu o w/w ustawe w niniejszym opracowaniu pragniemy przedstawi¢ program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz przewidywany rozwoj budownictwa
mieszkaniowego na terenie Gminy Ornontowice. Przedstawione zostang plany sprzedazy lokali
mieszkalnych, przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy,
a takze zrodita finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolgjnych latach. Mamy zamiar poszerzyé
ninigjsze opracowanie o zestawienie przedstawiajgce rozwdj jedrorodzinnego budownictwa
mieszkaniowego na terenach, ktdrych wiascicielami sg osohy prywatne.

Nawigzujgc do wczesnigjszych opracowan strategii mieszkalnictwa Gminy Ornontowice zycie



wymusito wprowadzenie zmian w ilosci zadan zaplanowanych na lata 2004 — 2010 jak i wykonanych
w latach 2004 — 2006, a co za tym idzie, do sporzadzenia nowej strategii mieszkalnictwa Gminy
Ornontowice w dziedzinie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy i jego finansowania.

Nowe opracowanie przedstawia wykonane zaplanowane zadania z lat wczesdnigjszych

i rozszerza opracowanie o kolejne ‘ata do roku 2013,



I. Propozycje w zakresie utrzymania, zagospodarowania, rozwoju I modernizacji zasobow

mieszkaniowych.

1. Mieszkaniowy zasdb Gminy.

W skiad mieszkaniowego zasobu Gminy wchodzg mieszkania usytuowane w budynkach na
osiediu przy ul. Akacjowe] oraz ul. Zabik. Od momentu przejecia zasobow od Kopalni Wegla
Kamiennego ,Budryk” S.A do potowy roku 2002 byly zarzadzane przez Zakiad Gospodarki Zasobami
Gminy. Poczatkowo ich tgczna liczba to 374 lokali mieszkalnych; z czego na osiedlu przy
ul. Akacjowe] znajdowato sie 216 mieszkan, a w budynkach przy ul. Zabik 158. W zwigzku
Z przeniesieniem w celach zwiekszenia bezpieczenstwa placowki Policji z ul. Akacjowej do budynku
przy ul. Zabik 9 (parter) uzyskano dodatkowe mieszkanie o powierzchni 42 m®. Zwolnione
pomieszczenie przez Policje Komisja Mieszkaniowa przyzhata jako mieszkanlie zastepcze dia osodb,
ktére dotychczas mieszkaty w budynku gospodarczym Urzedu Gminy przy ul. Zwyciestwa 26,
ktdrego zly stan techniczny stwarzat coraz wieksze zagrozenie zaréwno dia mieszkancow jak | 0séb
w nim przebywajacych. W zwigzku z powyzszym aktualna liczba mieszkan przy ul. Akacjowej wynosi
obecnie 217. W budynku przy ul. Zabik w 2003 roku oddano do uzytku cztery lokale socjalne.
W 2004 roku w zasobach mieszkaniowych przy ul. Zabik oddano po adaptacji tazni na
mieszkania — 2 mieszkania o powierzchni 33,5m”, jak rowniez kosztem adaptacji tazni
zwiekszono powierzchnie 2 kawalergk o 14,90m?. Tym samym liczba mieszkan z 375 wzrosta
do 381. Spowodowalo to zwiekszenie llosci metrow oczynszowanych, co ma dodatni wplyw na budzet
ZGZG. W lipcu 2002 roku, a wiec w chwili, gdy powstaly wspolnoty mieszkaniowe tzw.  Nieruchomosci
Wspdine”, budynki przy ul. Akacjowe] przeszly pod administracje Zarzadcy. Do chwili obecnej
wiekszos¢ mieszkan zostata sprzedana najemcom, za$ fe ktére pozostaly niesprzedane nadal

stanowig mieszkaniowy zasob Gminy. Szczegdiowe zestawienie przedsfawia ponizsza tabela.



Tabela nr 1

OBECNA STRUKTURA MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY
ORNONTOWICE
Lokale
Lokale Lokale (nikog?;n:\l;:ece Lokale razem
wlasnosciowe komunalne € stanowla socjalne €
przedmiotu
l sprzedazy)
Osiedle przy
ul. Akacjowej 160 57 217
Budynki przy
ul. Zabik 81 77 8 4 170
RAZEM: 241 T 134 8 4 387
wedtug stanu na dzien 30.06.2006

Powierzchnia lokali mieszkalnych w budynkach przy ul. Akaciowe] wynosi od 36,16m? do
73,.50m® co sprawia, ze lokale te sa przestronne i funkcjonalne, majg dobry standard. Inaczej
wyglada sytuacja w budynkach przy ul. Zabik, gdzie w wyniku przeksztatcenia hotelu robotniczego
powstaly lokale mieszkalne, a ich powierzchnia ksztattuje sie na poziomie od 14,90m” do 34,00m>

W chwili obechej przy ul. Akacjowej funkcjonuje 12 wspdlnot mieszkaniowych, przy czym
od 30 maja 2003 roku jedna z nich jest wspdinotg 100%. W pozostalych wspéinotach wicksza
czes¢ lokali mieszkalnych zostata sprzedana i nalezy do oséb prywatnych, natomiast pozostatych
najemcow reprezentuje Gmina. W chwili obecnej zajmujg oni 57 lokali mieszkalnych, ktére sg
przeznaczone do sprzedazy. Zasady nabycia i warunki sprzedaZy z bonifikatg powinny zostac
okreslone w Uchwatach Rady Gminy Omontowice. Ze wzgledu na fakt, iz weszta w zycie nowelizacja
ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 (Dz.U. 04.141.1492) nalezy
przypuszczal, iz ruch na rynku lokaiowym nieco si¢ uspokoi. Bowiem w chwili, gdy nabywca
nieruchomosci, sptzeda lub wykorzysta ig na cele inne, niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty,
przed uptywem 5 lat od dnia podpisania akiu notarialnego, bedzie zobowigzany do zwrotu kwoty
rownej udzielone] bonifikacie, Liczba sprzedanych na wiasnosc mieszkan z calg pewnoécia bedzie sie
zwickszac, jednak nie wszystkie mieszkania zostang sprzedane ze wzgledu na zlg sytuacje
materialng najemcow, ktdrych nie sta¢ na nabycie lokalu, pomimo wprowadzenia bonifikat.

Nieco inaczej wyglada sytuacja w budynkach przy ul. Zabik, gdzie do sprzedazy
przeznaczonych jest 77 mieszkan, klorymi zarzadza Zakiad Gospodarki Zasobami Gminy. Kolegjnym

krokiem powinno by¢ zatrudnienie Zarzgdcy, zalozenie konta bankowego, uchwalenie statutu.



Nalezy przewidywac, iz wykonanie powyZszych zadan nastgpi nie wezesnig| niz w pierwszej polowie

2007 roku.

2, Ocena sytuacji mieszkaniowej w Gminie.

a)

b)

standardy mieszkaniowe: mieszkania w budynkach przy ul. Zabik powstaly
w skutek przeksztalcenia hotelu robotniczego w mieszkania o niewielkiej powierzchni ale
o dobrym standardzie: wyposazone w €.0. — centraine ogrzewanie, c.c.w.u. — centralng
cieptg wode uzyteczna, zimng wode jak i wezel sanitarny umozliwiajacy po niewielkich
modernizacjach zainstalowanie kabiny lub wanny w mieszkaniach. Od roku 2004 - 2006
poczynione zostaty prace zwigkszajgce standard mieszkan i stwierdzamy, Zze jedynie
4% mieszkan pozostato bez indywidualnych tazienek. Jednym z mobilizujacych powodow
instalacji kabin i wanien byta zmiana ceny wody na wyzszg. Zmiana ceny nastapita
w skutek zasilania budynku z sieci miejskiej a nie jak dotychczas przez KWK ,Budryk”
5. A. Podwyzka ceny zmobilizowata lokatorow do zakupu | montazu wodomierzy w celu
oszczednosci. Na dzien 31.05.2006r. w zasobach mieszkaniowych przy ul. Zabik zostato
opomigrowanych ok. 120 mieszkan. Znacznie korzystniej przedstawia sie sytuacia
w hudynkach przy ul. Akacjowe]. Znajdujg sie tam mieszkania kilku pokojowe z kuchnig

i tazienkg oraz pomieszczeniami przynaleznymi.

wiek i stan techniczny zasobow: wiek zasobdw nie jest zroZnicowany, bowiem
zardwno budynki przy uf. Akacjowej jak rowniez przy ul. Zabik powstaly w latach
80-tych. Zrbznicowany natomiast jest ich stan techniczny. Na korzys¢ budynkdéw na osiedlu
przy ul. Akacjowej przemawia fakt, ze sg one zasilane w gaz miejski. Jednakze do budynkdw
wielorodzinnych przy ul. Zabik doprowadzona jest centralna ciepta woda uzyteczna, co
zmnigjsza konieczno§¢ zmian technicznych i hie powoduje wiekszych roznic w stanie

technicznym obu osiedli.

budowa nowych mieszkan: nalezatoby zwréci¢ uwage na fakt, iz udzial Gminy
Ornontowice w budowie nowych mieszkan jest znikomy. Ciezko bowiem nazwac

modernizacje | adaptacje pomieszczen budynkdw przy ul. Zabik 9, 11, 13 budowag nowych



mieszkan. Zaznaczyc jednak mozna, ze do polowy 2006 roku zwiekszono powierzchnie
oczynszowana w budynkach przy ul. Zabik o ok. 390m?, co wyraznie wplynglo na poprawe
warunkow mieszkaniowych lokatorow w tym rodzin wielodzietnych i ma dodatni wptyw na
budzet Gminy. Wplywy z zagospodarowanych powierzechni pozwalajg na zmniejszenie strat
finansowych Gminy jak rowniez uJtrzymanie budynkdw w stanie nie pogorszonym
i prowadzenie koniecznych inwestycji. Spadek dochoddw w wiekszosci gospodarstw
domowych doprowadzit do spadku popytu na nowe mieszkania. Jest to rowniez jeden
z powodow, dla kiérego Gmina Ornontowice zrezygnowala z budowy budynku
wielorodzinnego przy ul. Cichej. W celu rozwigzania problemu zalegtosci czynszowych
a co zZa tym idzie prowadzenia spraw sgdowo-administracyjnych Gmina w latach
2008 — 2010 na jednej z dziatek gminnych wybuduje budynek o niskim standardzie
posiadajacy lokale mieszkalne o dredniej powierzchni by zmobilizowaé notorycznych
dtuznikoéw zajmujacych dotychczasowe mieszkania do oplacania czynszu i w razie
dalszych zalegtosci czynszowych mie¢ mozliwosé do prowadzenia dalszych dziatan
zwigzanych z ich eksmisjg powodujgc tym samym dalsze obnizenie strat w budzecie
Gminy. Nadzieje na rozwgd] budownictwa nalezy wigzac z analizg wydanych Informacji
0 Terenie, oraz ilosci wydanych przez Starostwo Powiatowe w Mikolowie pozwoler na
budowe, oraz przebudowe budynkéw jednorodzinnych, Zwigkszona liczha wydanych
pozwolen na budowy i przebudowy spowodowana jest uchwaleniem przez Rade Gminy
w maju 2004 roku Miejscoﬁego Planu Zagospodarowania Przestrzennege Gminy
Ornontowice, ktéry wszedt w zycie 12 sierpnia tegoc samego roku. Szczegotowe dane

przedstawia ponizsza tabela, kiéra zostata uzupeiniona o rok 2004 i 2005.



Tabelanr2

Liczba wydanych pozwolen na budowe.

nazwa ulicy ] pozwolenia na budowe

pozwolenia na rozhudowe

Rok 2002

Bujakowska

Cicha

Dworcowa

K. Miarki

Leéna

Polna

Stoneczna

Marzankowice

Tartaczna

Zamkowa

Zwycigstwa

-

Razem

Ola|la]lafjalal—a]

Rok 2003

Polna

Tartaczna

Kolejowa

Marzankowice

Zamkowa

~lalcoli] -

Orzeska

Zwyciestwa

Razem

15

Rok 2004

Bankowa

Dworcowa

Jarzgbinowa

K. Miarki

Kolejowa

Leéna

Orzeska

Posrednia

Sloneczna

Tartaczna

Zwyciestwa

N N Y QI N Y N, KN BRI N )

Razem

—
D

Rok 2005

Bujakowska

Cicha

Jarzebinowa

Klenowa

Kolejowa

Orzeska

Polna

=l Al sl G~ =N

Posrednia

Tartaczna

Zwyciestwa

N =

Razem




llos¢ budynkow jednorodzinnych bedacych akiuainie w budowie na terenie Gminy przedstawia

ponizsza tabela:

Tahelanr 3

Inwentaryzacja budynkow jednorodzinnych w budowie (stan zaawansowania robét)

nazwa ulicy

strop nad
piwnica

strop nad |
pietrem

budynek
zadaszony

budynek
zamkniety
prace
wewnetrzne

rozbudowa
nadbudowa

Akacjowa

Bankowa

Bukowa

Boczna

Buiakowska

Chudowska

Cicha

Cyprysowa

Dworcowa

Graniczna

Hutnicza

Jarzebinowa

Jasna

Klasztoma

Kionowa

Kolejowa

12

Krotka

Lesna

Lipowa

Lakowa

Marzankowice

K. Miarki

Nowa

Ogrodowa

Okrezna

Orzeska

Polna

Posrednia

Sioneczna

Solarnia

Tartaczna

Swierkowa

Zwyciestwa

Zamkowa

Zabik

!

SUMA

|

6

43

12

Ogéolna liczba budynkow
w trakcie budowy

71

-10-




Jak przedstawia powyzsza tabela w chwili obecnej na terenie Gminy OQrnontowice

w trakcie budowy jest 71 budynkow jednorodzinnych.

d} migracja ludnosci | rotacja mieszkan w zascbie gminy: ogoinie w Gminie Ornontowice
mieszka okolo 5550 oséb. W budynkach wieloredzinnych przy ul. Akacjowsj
zameldowane s3 833 osoby, natomiast w budynkach przy ul. Zabik mieszka 441 osdéb. W
zwigzku z faktem, iz ok. 1600 oséb z ogoélnej liczby mieszkancoéw to osoby w wieku
przedprodukcyjnym a wiec dzieci | miodziez stad tez przewidywac nalezy, ze przynajmniej
czesc z nich niebawem zechce zatozyé swoje rodziny, Czes¢ z nich z catg pewnoscig nie
bedzie posiada¢ odpowiednich $srodkdw materialnych pozwalajgcych na kupienie
wlasnego mieszkania, badz wybudowanie nowego domu. Nalezy przypuszczac, ze zwrdcy
sie oni ze swoimi problemami do Gminy, proszac o przydzielenie im mieszkania z zasobu
komunalnego. W ciggu najblizszych kilku lat nie nalezy zakfadaé, iz rotacja w zasobach
Gminy bedzie duza. Co prawda caly czas ma miejsce migracja ludzi z Ornontowic jak i do
Ornontowic ale utrzymuje sie ona na stalym poziomie. Poniewaz mieszkancami
budynkow wielorodzinnych sg w znacznej czesci pracujacy miodzi ludzie, totez na
pewno w najblizszym czasie nie bedg wyprowadzac sie z Ornontowic. Stad tez wtbrny rynek

mieszkaniowy jest dopiero w poczatkowe] fazie rozwoju.

3. Utrzymanie i modernizacja zasobow Gminy.

Zaktada sie, Ze zasoby mieszkaniowe bedg utrzymywane z wplywodw uiszczanych na konto
eksploatacyjne przez wspéiwlascicieli, jako optaty z tytulu eksploatacji | zarzadu. Za najemcow lokali
komunalnych wpfat dokonywac bedzie Gmina, w wiekszej czescl ze srodkdw wplacanych na konto
Gminy, jako czynsz reguiowany za najem lokali przez nich najmowanych oraz z wiasnego budzetu.
Dodatkowo do wptat na konto funduszu remontowego zobowigzani sg wszyscy wspdtwiasciciele
a takze Gmina jako reprezentant najemcow w kwocie 1 zt za m? powierzchni lokalu mieszkalnego wraz
Z pomieszczehiami przynaleznymi.

Z chwila, gdy powstaly wspdlnoty mieszkaniowe tzw. ,Nieruchomosci Wspdlne", to
decydujacy glos maja przede wszystkim wiasciciele wykupionych mieszkan. To oni podejmujg
decyzje, na co wyda¢ zebrane na koncie funduszu remontowego pienigdze. Gmina jako

reprezentant pozostatych najemcéw ma tylko jeden glos. W zwiazku z tym trudno przedstawiaé,

S11-



jakie prace zostang wykonane w budynkach przy ul. Akacjowej. Z chwilg przejecia zasobow
mieszkaniowych przy ul. Zabik przez zarzadce nieruchomosci Gmina Ornontowice majac aktualnie na
rok 2006 wigksze udziaty procentowe bedzie sie starata nie dopusci¢ do sytuacji jeden wiasciciel
jeden glos w celu unikniecia wiekszych obcigzen finansowych. Powyzszy cel wigze sie z ustaleniem
optat za zarzadzanie jak i $rodkami na fundusz remontowy. W wypadku wiekszosciowego pakietu
Gmina jest w stanie decydowad o optatach na wiw cele.

Gmina jako zarzadca budynkow przy ul.  Zabik prowadzi prace remontowe
i modernizacyjne utrzymujac budynek w stanie niepogorszonym,

W latach 2001 - 2005 w budynkach zostatle wymienionych ok. 85% grzejnikow
panelowych na grzejniki zeliwne a na korytarzach na grzejniki typu favir. Wymiana zmniejszyta
wystepowanie awaryjnosci urzadzen instalacji centrainego ogrzewania, a co za tym idzie
spuszczanie ztadu i zmniejszenie poboru wody podgrzanej i uzdatnionej, co obnizylo koszty
c.0. na budynku, z 2,72 na 2,50 z¥m®. W weztach ciepinych zostaly zamontowane urzadzenia
TYP LEC-3 - liczniki energii cieplnej umozliwiajace Gminie kontrole nad kosziami zuzycia energii.
Po rozmowach z dostawcyg energii ciepingj, uzgodniono montaz tzw. pogodynki, co ogranicza
przegrzewanie budynku i nadmierne zuzycie ciepta. Gmina jako zarzadca wyposazyla wszystkie
lokale socjalne w indywidualne wodomierze cieptej | zimnej wody. W 2003 roku Gmina
doprowadzita do utozenia nowej kanalizacji odwadniajace] pomieszczenia piwniczne, co wplyneto
na osuszenie budynkdéw | zagospodarowanie pomieszczen piwnicznych. W budynkach
Zabik 9, 11, 13 powstalo 147 pomieszczen piwnicznych. Sg to pomieszczenia niezalezne
o wymiarach od 4,20m* do 19,80m°. Koszt 1m® zostat skalkulowany na 1,50 zi/m?
Zagospodarowanie piwnic rowniez zasila budzet, co pozwala prowadzi¢ remonty | modernizacje.
W 2005 roku Gmina po przeprowadzonym przetargu na wykonanie instalacii elektrycznej
doprowadzita do catkowitej jej wymiany w klatce nr 9. Po wykonaniu modernizacji wszystkie
liczniki energii elektrycznej zostaly przekazane Gornosigskiemu Zakiadowi Energetycznemu
a lokatorzy podpisali indywidualne umowy z Zakiadem Energetycznym. Gmina swiadoma jest
faktu, iz nalezy inwestowaé w budynki, gdyz tylko w ten sposéb mozna podnies¢ ich warlosé,

a modernizujgc obnizy¢ koszty eksploatacii.

4. Finansowanie inwestycji mieszkaniowych.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi Gminy w chwili obecnej jest deficytowa, gdyz
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wielu najemcoéw zalega z czynszami. Sytuacje moglyby poprawié¢ wplywy z lokali uzytkowych
oraz samodyscyplina najemcow, ktorzy powinni przynamnie] zaczgc sie staraé o splate
zadluzenia. Zaktad Gospodarki Zasobami Gminy w celu zmnigjszenia zadiuZzenia najemcow
przygotowat miejsca pracy dla oséb chcacych odpracowaé zadiuzenie. Diuznicy wykonujg rozne
prace porzadkowe, remontowe, itp. Wynagrodzenie, ktore powinni otrzymac za wykonang prace jest
przeznaczone na splate zadiuzenia. Wobec diuznikdw nie zainteresowanych pracami umozliwiajacymi
odpracowanie zadiuzenia Gmina prowadzi sprawy sadowo-administracyjne skutkujgce eksmisjami jak
i zajeciami komorniczymi.

Uzyskane lokale na osiediu przy ul. Akacjowe] po wycenie niezaleznego rzeczoznawcy sa
w drodze przetargu zbywane | dotaczajg do powstatych Wspdlnot Mieszkaniowych. W budynkach na
ul. Zabik 9, 11, 13 réwniez sg mieszkania przeznaczone na przetarg. Prowadzone dziatania od roku
2002 po zmianie struktury ZGZG przez Wajta Gminy, powodujg, ze zadiuzenie, co roku maleje
i dyscyplinuje lokatoréw do rzetelnege oplacania mieszkar. Ponizsze zestawienie w tabelach

przedstawia spadek zadiuzenia lokatorow w przeciagu niespeina dwoéch [at.

Tabela nr 4

Stan zadtuzenia najemcow na dzien 30.09.2004 roku.

zadtuzenie najemcow budynkéw przy zadiuzenie najemcéw budynkow przy
ul. Zabik ul. Akacjowe]j

74.958,85 67.139,53

Razem zadiuzenie: 142.098,38z¢

Stan zadluzenia najemcow na dzien 31.05.2006 roku.

zadiuzenie najemcow budynkéw przy zadtuzenie najemcéw budynkéw przy
ul. Zabik ul. Akacjowej

67.589,14 41.840,93

Razem zadiuzenie; 109.430,07zt

Finansowanie rozwoju mieszkalnictwa powinno sie¢ odbywaé 2z uwzglednieniem
roznorodnosct Zrodet finansowania oraz sposobow ich wykorzystania. Sposoéb finansowania
poszczegolnych przedsiewzigé, skladajgcych sie na realizacje strategii mieszkaniowe] bedzie
ustalany wraz z ksztattowaniem wielkosci przedsiewzieé, a takze formy prawnej zainteresowanych

podniotow.
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5. Rozwoj wielorodzinnego hudownictwa mieszkaniowego.

Lokalne potrzeby mieszkaniowe w budownictwie wielorodzinnym sa niewielkie, wynika to
z przeprowadzonej w 2002 roku ankiety badajacej popyt na lokale mieszkalne na terenie Gminy
Ornontowice. Zostata ona skierowana do osob, ktére w latach 1998 -2002r. ziozyly wniosek
0 przydziat mieszkania w Zakiadzie Gospodarki Zasobami Gminy. Jednoczesnie informowano
o przeprowadzanym sondazu [ wysytano ankiety do oséb, kidre chcialyby wzigé udziat
w przedmiotowym badaniu mimo tego, iz nie skiadaly wniosku o przydziat lokalu mieszkainego. Po
przeanalizowaniu wynikoéw ankiety okazato sie, ze w chwili obecnej popyt na lokale mieszkaline nie
jest zbyt duzy. Biorac pod uwage liczbe ziozonych wnioskow o przydzial mieszkania zakiadano,
ze popyt na lokale mieszkalne bedzie znacznie wigkszy, od wykazanego przez ankiete, Okazato sig,
ze fliczba potrzebnych na dzien dzisiejszy lokali mieszkalnych ksztaltuje sie na poziomie
ok. 25 mieszkan. Nie zaktada sig¢ azeby liczba mieszkancow Gminy Ornontowice w ciggu kilku
najblizszych lat ulegta wiekszej zmianie.

Jezeli chodzi o rozpoczete budownictwo wielorodzinne, to intencjg samorzgdu lokalnego jest
doprowadzenie do dokonczenia | zasiedlenia przejetych od kopalni ,skorup” zgodnie z nadanym im
wczeshiej stylem architektonicznym. W zwigzku z brakiem zainteresowania inwestorow budynkiem
nr 8, ktory kilkakrotnie zostat wystawiony do przetargu Gmina Ornontowice przewiduje jego rozbidrke.
Wolng przestrzenh bedzie mozna zagospodarowaé na inne cele. Duze nadzieje wigze sie
z ukonczonym w chwili obecnej budynkiem nr 12 przy ul. Akacjowsj. Jego wiascicie! poprzez
ogloszenia w prasie | mediach czyni starania o pozyskanie lokatorow lub wtascicieli mieszkan
w ukopczonym budynku. Z projektu technicznege budynku mozna wyczytad, ze jest tam do
zasied'enia ok. 40 lokali mieszkalnych. Kolejne 30 mieszkan powinno zosta¢ oddanych do uzytku
w 2007-2008 roku w budynku nr 14, ktéry zostat sprzedany prywatnym inwestorom.
Zaktadajg oni, iz do konca 2008 roku wyzej wymieniony budynek zostanie dokonczony
i zasiedlony przez nowych wiascicieli. Mozna zatem przypuszczag, ze w Ornontowicach powstang
kolejne wspolnoty mieszkaniowe.

Trwajg rowniez prace nad przebudowa pomieszczen w budynkach przy ul. Zabik. Przebudowa
dotyczy pomieszczen, ktore w chwili obecnej juz tylko z nazwy sg {aZniami. W ich miejsce
powstato w latach 2004 - 2005 - 12 mieszkan (w tym 4 lokale socjalne), a w latach

2006 — 2007 majg powstat kolejne 3 lokale. Pomieszczenia te nie moga stanowié przedmiotu
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sprzedazy, ze wzgledu na fakt, iz nie zostaly ujgte w inwentaryzacji i nie stanowig samodzielnych
lokali mieszkalnych.
Ponadto zmodernizowana zostanie instalacja elektryczna w dwobch pozostatych budynkach t).

Zabik 11, 13 pozwalajaca na przekazanie odbiorcédw do inkasa przez energetyke.

Tabelanrb
Zestawienie llosci istniejacych i majacych powstaé mieszkan
socjalnych.
Ip. Polozenie i numer budynku liczha mieszkali socjalnych
l—
1. ul. Zabik budynek nr 9 1
2. ul. Zabik budynek nr 11 1
3. ul. Zabik budynek nr 13 2
Razem liczba 4
mieszkan socjalnych:

Do zadan wtasnych Gminy nalezy likwidacja skutkow bezdomnosci oraz zapewnienie
lokali o niskich kosztach utrzymania. Gmina w niejednym przypadku zapobiegta wystepujgcej
w rodzinie przemocy adaptujgc pomieszczenia tazni na kolejne mieszkania w budynkach przy

ul. Zabik zwiekszajgc tym samym zasoby mieszkaniowe.

Zakiada sie, iz w Ornontowicach liczba mieszkancow nie ulegnie duze} zmianie,
a w niedalekiej przysztosci by¢ moze do uzytku oddane zostang Iokale mieszkalne na osiediu
wiglorodzinnym przy ul. Akacjowej. W zwigzku 2z powyzszym dziatka przy ul. Cichej zostala
sprzedana prywatnemu inwestorowi, kiéry wkrotce rozpocznie jej zabudowe budynkami
mieszkaniowymi.

Strategia mieszkalnictwa przewiduje rozw6] nie tylko budownictwa
wielorodzinnego, ale rowniez jednorodzinnego. Wobec powyzszego nalezaloby wspomnied
o terenie przeznaczonym pod budownictwo jednorodzinne w okolicy ul. Le$nej. Réwniez przy
ul. Jarzebinowej przygotowano dziatki pod budownictwo jednorodzinne o sredniej powierzchni
ok. 800 m?. Nieruchomosci bedace przedmiotem sprzedazy zbywane sa w drodze przetargowej.
Osoby kupujgce dziatki na terenie Gminy Ornontowice powinny sig zapoznaé z zapisami

Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, ktéry zawiera pewne nakazy,
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dopuszczenia i zakazy dotyczace stylu architektonicznego, majgcych powstacé na terenie
Ormontowic budynkadw.

W kolejnych latach Gmina Ornontowice bedzie pozyskiwa¢ i przeksztatcac tereny
przeznaczene poq uprawy na tereny pod zabudowe budownictwa jednorodzinnego a takze

wielorodzinnego w celu uzyskania mozliwosci zwiekszenia zasobéw mieszkaniowych.

6. Rozwoj jednorodzinnego budownictwa mieszkaniowego.

Jednorodzinng zabudowe Gminy Ornontowice stanowig w wiekszosci budynki z przetomu lat
1950 - 1980. Jest to z reguty zabudowa jedno i dwu kondygnacyjna, zréznicowana poczgwszy
od zabudowy o charakterze rolniczym, poprzez zorganizowana az do wolnostojacej.

W niniejszym opracowaniu pragniemy przedstawi¢c rowniez sytuacje indywiduainego
budownictwa jednorodzinnego, gdyz w wiekszoSci to wiasnie indywidualne budownictwo
jednorodzinne stanowi o rosngcym zascbie mieszkaniowym w Gminie Ornontowice. Wzrost liczby
wydanych przez Starostwo Powiatowe w Mikolowie zezwolen na budowe $wiadczy o zainteresowaniu
mieszkancow jak i 0séb z osciennych migjscowosci budownictwem w Gminie Ornontowice.

Liczhe wydanych przez Starostwo powiatowe pozwolen na budowe i rozbudowe przedstawia

tabel zamieszczona na nastepnej stronie.
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Tabelanré

LICZBA WYDANANYCH PRZEZ STAROSTWO POWIATOWE
POZWOLEN NA BUDOWE | ROZBUDOWE NA DZIEN 31.12.2005

nazwa ulicy

rok 2002

rok 2003

rok 2004

rok 2005

Bankowa

Bujakowska

Cicha

Dworcowa

Jarzebinowa

K. Miarki

Klonowa

Kolejowa

Lesna

Qrzeska

Polna

Posrednia

Sloneczna

Marzankowice

Tartaczna

Zamkowa

Zwyciestwa

RAZEM

15

17

20
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. Strategiczne cele w polityce mieszkaniowej.

1. Sformulowanie celéw, ktore chcemy osiagnaé w wyniku realizacji strategii

mieszkaniowej.

Cel | - zwiekszenie liczebnosci mieszkan.

Wozrost liczebnosci mieszkan, sktadajacych sie na miejscowy zasob mieszkaniowy przyjeto jako
cel gidwny niniejszej strategii. Zaktada sie, ze w ukoriczonym budynku nr 12 w najblizszym czasie
inwestor pozyska chetnych do kupna lub wynajecia lokali Natomiast w 2008 roku budynek
nr 14, stanowigcy wlasnosc prywatng zostanie ukonczony a utworzone lokale znajda nabywcow.
W chwiii obecnej Gmina Ornontowice doktada wszelkich staran, aby prywatni inwestorzy jak
najszybciej zakonczyli prace zwigzane z oddaniem budynkow do uzytku. Miedzy innymi witasnie w tym
celu Gmina poniosta koszty zwigzane Z budowg chodnika taczacego osiedle z ulicg Orzeska, oraz
przygotowuje sie do zrealizowania w 2006 roku odcinka ul. Grabowej. Do zagospodarowania
przygotowywane sg rowniez tereny wzdluz ulicy Grabowej, przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe z mozliwoscig prowadzenia dziatalnosci gospodarcze]. By¢é moze dziatania
zmierzajace do zagospodarowania tego terenu zmobilizuja inwestorow do szybkiego wykonczenia

powyzszych budynkodw i oddania ich do uzytku.

Cel Il - rozwigzanie problemoéw mieszkaniowych najubozszych grup ludnosci.

Koniecznym do spetnienia celem jest ustawowy obowigzek Gminy do zapewnienia mieszkania
osobom, kidre z przyczyn losowych, zdrowetnych itp. nie sa w stanie ponies¢ nakiadéw potrzebnych
do nabycia bgdz najmu mieszkania. Obowigzek ten Gmina chce spelni¢ zapewniajac rodzinom
o niskim statucie materiainym dach nad giowa w postaci mieszkan socjainych i komunainych. W tym
celu poddano wnikliwej ocenie budynki wielorodzinne przy ul. Zabik i ich funkcje. Pozwolito to w latach
2004 — 2006 powiekszy¢ zaséb mieszkaniowy o dalszych 8 lokali mieszkalnych. Koniecznos¢ jak
i prognozy braku mieszkan wymusily rdwniez na ZGZG na lata 2006 — 2007 zaadoptowanie pozostalych
3 laZni na mieszkania komunalne jak réwniez przeksztatcenie powierzchni magazynowej w budynku przy
ul. Zabik 9 (parter) o powierzchni 110,5 m® na mieszkania. Po adaptacji pomieszczen magazynowych
powstang dodatkowe 3 mieszkania w tym 2 mieszkania z aneksami kuchennymi. Spowoduje to wzrost
zasobow i rozwiaze w niewietkim stopniu problem braku lokali mieszkalnych a takze zwigkszy wptywy do

budzetu Gminy. Wykonanie tego zadania stanowi jeden z gioéwnych celow aktualizowanej strategii
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mieszkalnictwa. Po wykonaniy tego zadania struktura mieszkaniowego zasobu Gminy Ornontowice

bedzie wygladac nastepujaco:

Tabelanr7

STRUKTURA MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORNONTOWICE
PO MODERNIZACJI LAZNI 2004 - 2006
iokale lokale lokale razem
wlasnosciowe komunalne
Osiedle przy
ul. Akacjowe; 160 57 217
Budynki ul. Zabik 81 77 socjalne - 4 162
. ; Po adaptacji 8 lokali
Budynki ul. Zabik 81 81 dodatkowych 170
RAZEM: 387
STRUKTURA MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORNONTOWICE
PO MODERNIZACJI L AZN! | POMIESZCZEN UZYTKOWYCH 2006 — 2009
. . Po adaptacji 3 lokali
Budynki ul. Zabik 81 89 dodatkowych 173
; ; Po adaptacji magazynu 3
Budynki ul. Zabik 81 a2 iokale 176
. : Po adaptacji pomieszczen
sz:;i.g;fg 160 57 uzytkowych 3 lokale 220
) Jowel {2GKiW, biuro zarzadcy)
RAZEM: 396
Cel it - podnoszenie standardu eksploatacyjnego istniejacego zasobu mieszkaniowego.
W  chwili obecnej najwazniejszym aspektem jest obnizanie kosztéw

eksploatacyjnych, przede wszystkim w zakresie kosztéw ogrzewania. Podjete zostanag prace

zwiazane z wymiang instalacji grzewczej. W budynkach przy ul. Akacjowej koszty zostana pokryte

z konta funduszu remontowego, zas w budynkach przy ul. Zabik inwestycja zostanie

sfinansowana zgodnie z budzetem Gminy na kolejne lata. By zmniejszy¢ koszty eksploatacji Gmina

juz w 2004 roku dokonata olicznikowania weztdw ¢.0. — centralnego ogrzewania, co spowodowato

obnizenie kosztow eksploatacji wprowadzajgc jednoczesnie system pogodynkowy (regulacja

zasilania uzalezniona od temperatury zewnetrznej). Konieczne jest wykonanie prac zwigzanych

z termoizolacjg budynkéw w celu zminimalizowania strat ciepta i uszczelnienie spoin migdzyplytowych.

Powinno to w duzym wypadku wptynac na wyglad budynku fak i na zmniejszenie strat ciepfa.
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Cel IV - zréZnicowanie oferty mieszkaniowej.

Nalezy poczyni¢ starania, aby rodziny mato zamozne mogly zakupié lub wynajaé mieszkanie
dostosowane do ich mozliwoscl. Gmina powinna odpowiednimi propozycjami skioni¢ deweloperdw lub
innych inwestoréw prywatnych do dziatar. Gmina moze réwniez dziata¢ jako animator dziatan
zmierzajacych do zachecania petentow, oczekujgcych pomocy do aktywnego inwestowania.
Dziatania te powinny byé zwrécone w strone $rednio zamoznych gospodarstw domowych,
wykazujgcych aktywnos¢ w kwestii samodzielnego rozwigzywania swoich problemoéw
mieszkaniowych. Gmina w roli animatora powinna uruchomié programy dajgce szanse na
pozyskanie srodkow zewnetrznych pochodzacych z funduszy publicznych (np. $rodki z Krajowego

Funduszu Mieszkaniowego) lub prywatnych.

Cel V - Przygotowywanie terenéw pod budownictwo jednorodzinne.

Jednym z warunkéw rozwoju mieszkalnictwa w Gminie Ornontowice jest dostepnost
uzbrojonych terendw budowtanych. Zadaniem Gminy w tej kwestil powinno by¢ nabywanie dalszych
gruntdw, szczegdinie tam gdzie mozna oczekiwaé wzrostu ich wartosci. Wymaga to statej obserwacii
zmian zachodzgcych na rynku nieruchomosci. Tereny te powinny znajdowac sie w poblizu drég i ulic
by, fatwo mozna je wyposazyé w niezbedng infrastrukiure. Po wprowadzeniu istotnych zmian do
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego oraz uchwaleniu nowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego dobrg lokalizacje stanowia tereny pofozone wzdiuz
ul. Nowej, Ciche] oraz Solarni, na ktorych przewiduje sie zabudowe mieszkaniowsg. Z obserwacii
rynku nieruchomosct wiw dziatki, czyli polozone w bliskiej odlegtosci mediéw typu wod. — kan.

i innych stajg sie towarem atrakcyjnym uzyskujgcym wyzsze ceny w drodze przetargu lub rokowan.
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ill. Harmonhogram realizacji zadan.

1. Plan remontéw i modernizaciji zasobow.

Tabelanr 8
Harmonogram prac remontowo - modernizacyjnych w budynkach
przy ul. Akacjowej
Ip. nazwa zadania termin wykonania
1. konserwacja dachow 2007
2. kompleksowa wymiana wodomierzy 2007
3. odwodnienie budynkow 1 ich izolacja 2007 - 2008
4. wymiana okien na klatkach 2008
5. prace termomodernizacyjne 2010 - 2013

Powyzsze zadania oraz terminy ich wykonania, uzgodnione z Zarzadcg Wspdinot przy
ul. Akacjowej, zalezy przede wszystkim od wspoiwitascicieli budynkédw oraz od Srodkow
zgromadzonych na  koncie funduszu remontowego. Przy cobecnej stawce .
1 ztfm® mieszkania, mieszkancy budynkéw prawdopodobnie nie bedg w stanie pokry¢ wszystkich
wydatkdw zwigzanych z koniecznymi remontami. Stgd tez zakfadad nalezy, iz nie wszystkie
zadania przewidziane w harmonogramie zostang wykonane. Nalezy sie rédwniez liczyé z tym, iz

moga miet migjsce remanty nieprzewidziane w harmonogramie a zwigzane z awariami.
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Tabelanr9

Harmonogram prac remontowo - modernizacyjnych w budynkach
przy ul. Zabik
Ip. nazwa zadania termin wykonania
’ modernizacja instalacii elektrycznej przy ul.
' Zabik 11,13 2006 — 2008
2 adaptacja pomieszczett magazynowych na lokale
' uzytkowe lub mieszkania Zabik 9 (parter) 2006 — 2007
3. o lkwidagalaini 2006 — 2007
(w ich migjsce powstang mieszkania socjalne)
4 rozdmaft msta!ac.jl c.c.w.u.—cgntra!nej cieptej 2006-2008
wody uzytecznej na budynki Zabik 9, 11, 13
5 rozdziat lnstalaCj|’z1mneJ wody na budynki 2006-2008
Zabik 9, 11, 13
5 rozdziat instalacji centr,aﬂnego og_;rzewama na 2006-2009
poszczegdlne klatki
7. wymiana okien na klatkach 2007 - 2009
projekt techniczno-budowlany 2007-2010
8. _ . , — .
ocieplenie powierzchni migdzystropia 2009-2013
dachowego
projekt techniczno-budowlany 2007-2010
g.
prace termomodernizacyjne 2009-2013

Wykonanie prac w duze] mierze =zalezy od $rodkéw finansowych mozliwych do
wygospodarowania w budzecie gminy, Podobnie jak w budynkach przy ul. Akacjowej rowniez i tu

moga miet miejsce prace nieprzewidziane w harmenogramie a wynikajgce z awarii,

2. Zadania inwestycyjne przewidziane w kolejnych latach.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Ornontowice oraz z zaloZzeniami do strategii mieszkainictwa wytypowane zostaty obszary
przysziych dziatah zmierzajace do powiekszenia zasobu mieszkaniowego Gminy.

Warto rowniez wspomnie¢ o adaptacji terendw roinych na tereny budowlane. Wynika to

Y.



z koniecznosci uzupelniania istniejacych zespotdw jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowe]
w patnocne] | poludniowej czesci gminy w oparciu o istniejace ciggi komunikacyjne. Zadanie to nie
byto rozpatrywane w poprzedniej strategii mieszkaniowej, niemniej jednak ma ogromne znaczenie
dla rozwoju mieszkalnictwa w Gminie Ornentowice. Po wejsciu w Zycie Planu Zagospodarowania
Przestrzennego tereny te wykorzyétane zostana jako dziaki budowlane. Mozna przypuszczac, ze
przynajmniej w niewielkim stopniu nabywcami tych terendw stang sig obecni mieszkancy budynkéw
wielorodzinnych przy ul. Zabik i ul. Akacjowej. Wowczas rozpoczetoby to rotacje w budynkach
wielorodzinnych.

Zadania inwestycyjne zwigzane z budynkami wielorodzinnymi przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 10

Zadania przewidywane na lata 2006 - 2013 z udziatem osob prywatnych.

zadanie miejsce plzt?wrdywany termin uwagi
t wykonawca
Decyzia w sprawie

zabudowy ul. Cicha deweloper w projekcie 7 budynkdw

jednorodzinnej
uzalezniony od inwestora,
przewiduje sig, ze

Budynek Budynek nr 12 przy ul- | 5607 roku budynek 40 mieszkan

wielorodzinny Akacjowej .
zostanie oddany do
uzytku.

‘Budynek Budynek nr 13 przy ul. uzglezmony od 20 mieszkan
wielorodzinny Akacjowej inwestora

.Budynelzk Budynek nrl 11 przy ul. uzglez‘mony od 30 mieszkan
wielorodzinny Akacjowej inwestora

uzalezniony od
w;udy;gk Budynz}; nr. 14 przy ul. inwestora 30 mieszkan
orodzinny acjowej 2007-2008

Budynek Budynek nr 15 przy ul. uziak:;::g;c}d cele inne nhiz

wielorodzinny Akacjowey 2006 - 2010 migszkaniowe
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Realizacia

ulica Jarzebinowa

3 nieruchomosci

budownictwa (numery nieparzyste deweloper wybudowane
jednorodzinnego budynkow) 4 w trakcie budowy
Realizacja ulica Jarzebinowa : : ;
budownictwa (numery p?arzyst e uzalezniony od 3 nieruchormosci
jednorodzinnego budynkéw) przysztych nabywcow sprzedane
Realizacja . 2 nieruchomosa
budownictwa ulica Grabowa uzalezniony od . sp'rzeldane
ledriorodzinnego przysziych nabywcow 1 do kupienia w drodze
J przetargu
Realizacja : . .
budownictwa ulica Leéna uzalezniony od 3 nieruchomosci
jednorodzinnego przysziych nabywcow do zbycia
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IV. Zrodta finansowania realizacji strategii mieszkaniowej Ornontowice.

1. Polityka czynszowa

Zgodnie z Zarzadzeniem nr 449/06 Woéjta Gminy Ornontowice z dnia 31 marca 2006 roku
w sprawie zmiany stawek czynszu za najem lokali mieszkainych na terenie Gminy Ornontowice
z dniem 1.08.2006r. obowigzuje stawka bazowa za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego na poziomie 3,80 ztm?. Obowigzujgca w chwili obecnej stawka uwzglednia czynniki
obnizajace i podwyzszajgce, kiore zostaly przedstawione w zatgczniku do w/w zarzadzenia.

Ciezko bedzie utrzymad zasoby mieszkaniowe tylko z wpltywow pochodzacych od najemcow,
totez konieczne bedzie dofinansowanie z budzety Gminy. By cbnizy€ rosnace zadfuzenie, nalezatoby
z wiekszg skutecznoscig przeprowadzad eksmisje diuznikow zalegajacych z optatami z tytutu najmu
lokalu mieszkalnego. Rozwigzaniem mogtaby by¢ zamiana mieszkan pomiedzy lokatorami.

Ponadto zaktada sig, iz wolne mieszkania przy ul. Akacjowe] otrzymane w wyniku eksmisji
niesumiennych i nieodpowiedzialnych lokatoréw do mieszkan o mnigjszym metrazu i o nizszym
czynszu, bedg wyceniane i sprzedawane w drodze przetargu. Uzasadnionym rozwigzaniem bytoby
nalozenie kar pienieznych na osoby famiace zasady poprzez odptatne podnajmowanie mieszkan
osobom trzecim. Stopniowo powinno sie dokonywad podwyzki czynszow az do osiagniecia
maksymalnego, dopuszczalnego przepisami pufapu. Nalezaloby takze zmieni¢ naliczanie optaty za
wode placona ryczaltem 1 wywdz  nieczystosci  maksymalnie  dla  czterech  oséb
w rodzinie w budynkach wielorodzinnych przy ul. Zabik, gdyz w przypadku utworzenia wspainot

mieszkaniowych obcigzatoby to budzet gminy.

2. Planowana sprzedaZ mieszkan w kolejnych latach.

Z dniem 27 kwietnia 2006 roku na Sesji zostala podjeta Uchwata Rady Gminy
Nr L/337/06 Ornontowice dotyczaca zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych mienie
komunalne Gminy Ornontowice. W chwili obecnej ich taczna liczba wynosi 123 mieszkania, co stanowi
33 % zasobu mieszkaniowego Gminy. Przewiduje sie, ze w 2006 roku nastapi dalsza sprzedaz
mieszkan.

W celu zwigkszenia sprzedazy wprowadzono znaczne bonifikaty, ich wysoko$é jest

okreslona w cytowanej wyzej Uchwale Rady Gminy. Wykaz mieszkan przeznaczonych do sprzedazy

_25.



stanowit bedzie zalgcznik do uchwaty.

Mozna przypuszezad, ze ¢czesc mieszkan nadal pozostanie nie sprzedana i bedzie obstugiwana
przez Zaktad Gospodarki Zasobami Gminy,
3. Przychody z nieruchomosci:
Ograniczenie kosztow

Jak powszechnie wiadomo uzyskanie przychodow z jakigjkolwiek nieruchomosci mozna
osiaggnaC poprzez ograniczanie kosztow utrzymania tej nieruchomosci. Aby to uzyskaé
nalezatoby wykonac prace zwigzane przede wszystkim z termomodernizacjg budynkow.
Wzrost wartosci zasobow

Wzrost wartosci zasobéw mozna uzyskac¢ poprzez wszystkie prace zwigzane z renowacjg,
budynkow. Mam tu na mysli wymiane stolarki okiennej, drzwi, remont schodéw (wykonany
w niektdrych wspoélnotach) itp. Waznym czynnikiem, ktory bedzie decydowat o wzroscie wartosci
rynkowej lokali mieszkalnych, oraz calych budynkdw, bedzie z pewnoscig wzrost popytu na lokale
mieszkalne w Gminie Ormontowice.

Polityka czynszowa lokali uzytkowych.

W zwigzku z faktem, iz Gmina powinna maksymalizowaé¢ dochody z lokali uzytkowych,
totez w chwili obecnej trwajg prace przygotowawcze do ich zbycia. Zgodnie z Uchwatami
nr X1/67/03, X1/68/03 oraz XI/69/03 Rady Gminy Ornontowice z dnia 28 sierpnia 2003 roku lokale
o funkcji uzytkowej, usytuowane w budynkach przy ul. Akacjowej zostaly przeznaczone do
sprzedazy. Wykonanie tego zadania powierzono Wdjtowi Gminy Omontowice. W przypadku
nieudane] proby sprzedazy lokali uzytkowych konieczne jest zorganizowanie takiego

zarzgdzania ich zasobem by osiagna¢ jak najwiekszy dochdd z najmu.

Tabela nr 11
Struktura lokali uzytkowych w budynkach wielorodzinnych
Ip. polozenie powierzchnia
1. lokal uzytkowy w budynku nr 25 na ul. Akacjowej 12,5m*
2. lokal uzytkowy w budynku nr 8 na ul. Akacjowe;] 39,50 m*
3. lokal uzytkowy w budynku nr 8 na ul. Akacjowej 40,10 m?
RAZEM powierzchnia lokali uzytkowych 92,10 m?
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Realizacja cetow strategicznych oraz polityka wspierania przez Gmine Ornontowice
inicjatyw mieszkaniowych zaleze¢ bedzie przede wszystkim od tego, jakie srodki finansowe uda sie
pozyskad. Rola Gminy polega¢ bedzie na lepszym wykorzystaniu istniejgcych zasobdw i Srodkdw
a takze na aktywnym pozyskiwaniu $rodkow ze zrodet zewnetrznych. Mozliwe Zrodta finansowania

przedstawia rysunek nr 1.

Rys. 1

ZRODLA FINANSOWANIA REALIZACJI STRATEGI! MIESZKANIOWE.J
GMINY ORNONTOWICE

EFEKTYWNE | i

: ' WYKORZYSTANIE ; Regulacja czynszéw za lokale mieszkalne
L e

© ZASOBOW GMINY ; Regulacja CZyﬂSZé‘W' za lokale uzytkowe

- o e

MAJATEK GMINY |
JAKOAPORTWE |
~__WSPOLNYCH ! 5 :
 PRZEDSIEWZIECIACH | ' udynk

_— — - e m e —

PRZEDSIEWZIECIA Sprzedaz mieszkan

— - ZWIEKSZAJACE  —-——— * Sprzedas terenéw pod budownictwo jednorodzinne
BUDZET GMINY : Sprzedaz lokali uzytkowych
AKTYWIZACJA N
SRODKOW - R Partycy pacja ludn osci w kosztach
WLEASNYCH (Kaucje w TBS)
LUDNOSC

4. TBS, KFM jako narzgdzia realizacji strategii mieszkaniowe}.

Chcac traktowac TBS jako jedno z narzedzi realizacji strategii mieszkalnictwa nalezatoby
wpierw wyjasni¢, czym jest i jakie sg zasady jego funkcjonowania. Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego to samoedzielny, posiadajgcy osobowos$é prawna podmiot gospodarczy, ktory jako
wilasciciel mieszkan przeznaczonych do wynajmu zobowigzany jest stosowaé czynsze
ekonomiczne pokrywajgce koszty eksploatac)i 1 remontéw. Mieszkania w domach TBS sa
gtébwnie przeznaczone dla rodzin nie posiadajgcych innych mieszkan, $rednio zamoznych.
Udziatowcami lub cztonkami TBS mogg by¢ gminy. To wiasnie z TBS Gmina Ornontowice wigze

nadzieje na poprawe sytuacji mieszkaniowej. Zaletg korzystania z pomocy towarzystwa
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niewatpliwie jest fakt, iz pomaga on zaspokaja¢ lokalne potrzeby mieszkaniowe zwlaszcza tym
osobom, ktérych dochody pozwolg na ponoszenie ekonomicznych optat za najem mieszkania, lecz
nie stac ich na skorzystanie z oferty wolnorynkowej (kupna lub najmu).
Zadania TBS dla realizacji celdw iokalnej strategii mieszkaniowej mozna okreslic jako:

- realizacje nowych mieszkan na wynajem lub wiasnosg,

+  poprzez udziat grminy w TBS mozna by powiekszy¢ mieszkaniowy zasob gminy,

«  zwigkszy¢ efektywnoseé zarzadzania istniejgcymi zasobami mieszkaniowymi,

zwlaszeza gdy ich stan techniczny wymaga zaangazowania $rodkdw pienigznych oraz

ekip remontowych.
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IV. Podsumowanie
Mieszkalnictwo w Gminie Orncntowice powinno by¢ traktowane jako gataz gospodarki
bedacy podstawg tworzenia nowych miejsc pracy. Jednakze obecna syluacia na rynku
budownictwa mieszkaniowego mocno dotyka rozne srodowiska i firmy zwigzane z tym sektorem,
Zarzgdzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym, kiadzie duzy cigzar na barkach samorzadu,
bowiem wymaga okreslenia dtugofalowych programéw modernizacji i rewitalizacji wspieranych
przez samorzad terytorialny, oraz realizowanych z wykorzystaniem funduszy Gminy. Do
podstawowych barter rozwoju budownictwa mieszkaniowego mozna zaliczyt:
»  brak mozliwosci sfinansowania zakupu mieszkan przez potencjainych
nabywcow ze wzgledu na niski poziom dochodow oraz wysokie stopy
procentowe, kidre czynig kredyt na zakup mieszkania drogim i niedostepnym
dia wigkszosci obywateli,
« niedostateczne $rodki finansowe przeznaczane z Budzetu Panstwa na rozwdj
i wspomaganie budownictwa spotecznego.
Podczas prac nad niniejszg strategia starano sig aby przedstawic jakie zmiany zaszly od momentu
przyjecia do realizacji pierwszej wersji strategii az do chwili obecnej. W przeciwienstwie do
pierwotnej wersji strategii przedstawiono konkretne cele, jakie Gmina chciataby zrealizowaé

w nadchodzgcych latach. W duzej mierze zalezy to jednak od wysokosct dochodow wlasnych Gminy.
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