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I. Wprowadzenie

Strategia jest to ustalenie konkretnych celow rozwoju mozliwych do osiqguigcia i zrealizowania oraz
metod. jakie zastosuje si¢ do realizacji ustalonych celéw. a takze zestawu srodkéw. jakie sa konieczne do ich
realizacy,

Zgodnie z ustawa o ochronie praw lokatorow. mieszkaniowym zasobie gminy 1 ¢ zmianie Kodeksu
cywilnego z dma 21 czerwca 2001 roku, tworzeme warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkanowych
samorzadow terytorialnych nalezy do zadan wiasnych gminy. Gmina na zasadach przewidzianych w ustawach
zapewmia lokale komunalne, zamienne, socjalne 1 tymczasowe pomieszczema, czyli zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gminy, ze szczegolng dbaltoscia o mieszkancow o niskich dochodach. W zwiazku, z czym na
gminie ciazy obowiazek opracowania i realizacji takiej strategii mieszkalnictwa, ktora wylycza glowne
hterunki rozwoju oraz okreéla sposob dziatania i postepowania w okresie najblizszych kilku lat.

W ooparciu o w/w uslawe w niniejszym opracowaniu przedstawia si¢ program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy oraz przewidywany rozwo] budownictwa mieszkamowego na terenie Grniny
Ornontowice biorac takze pod uwage rozwdj budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego na terenach.
ktérych wlascicielami sa osoby fizyczne. Przedstawione zostana plany dalszej sprzedazy lokali mieszkalnych,
przewidvwane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy. a takze zrodta finansowania
gospodarki mieszkaniowe) w kolejnych latach.

Rozwdj budownictwa na terenie gminy i zwigzany z nim przyrost ludnosci wymusity wprowadzenie
zmian w ilosci zadan zaplanowanych i wykonanych w latach 2006 — 2012. ktére zostaly uj¢te w poprzedniej
Strategn Mieszkalnictwa gminy Omontowice na lata 2000 — 2013 przyjetej Uchwata Nr L111353/06 Rady Gminy
Ornontowice z dnia 13.07.20006r., a co za tym idzie, do sporzadzenia nowe) strategti mieszkalnictwa Gminy
Ornontowice ze szczegdlnym zwrdceniem uwagi na sposéb zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy oraz
dalsze finansowanie 1 rozwo) zasobow mieszkaniowych.

Nowe opracowanie przedstawia wykonanie dotychczasowych zadan oraz rozszerza opracowanie na lata

2012 - 2017



I1. Propozycje w zakresie utrzymania, zagospedarowania, rozwoju i meodernizacji

zasobdw mieszkaniowych.

1. Mieszkaniowy zaséb gminy.

Po przejeciu zasobéw mieszkaniowych od Kopalni Wegla Kamiennego ,.Budryk” S.A. w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy weszly mieszkania na osiedlu przy ulicy Akacjowe) oraz usytuowane
w budynkach przy ulicy Zabik. W zwiazku z powyzszym Rada Gminy Ornontowice podjeta Uchwatg
Nr L11/246/98 z dnia 17 czerwca 1998 roku w sprawie utworzenia jednostki budzetowej pod nazwa Zaklad
Gospodarki Zasobami Gminy. Zaktad rozpoczat dziatalnos¢ od 01.09.1998 roku. Dziatania Zakladu skupione
sq w szczegolnosci na administrowaniu, nadzorowaniu remontéw oraz przeprowadzaniu terminowych,
wynikajacych z przepiséw prawa budowlanego, przegladow, zapewniajacych nalezyte utrzymanie zasobow
mieszkantowych. W lipcu 2002 roku, a wigc w chwili, gdy powstaty Wspdlnoty mieszkaniowe, budynki przy
ul. Akacjowej przeszly w administracje Zarzadcy nieruchomosci. Znaczna wiekszos$é mieszkan zostala
sprzedana najemcom, zas te, ktdre pozostaly niesprzedane nadal stanowia mieszkaniowy zaséb gminy.
W przypadku zasobéw na osiedlu przy ul. Akacjowej dziatania Gminy poprzez Zaklad skupione sa na
kontrolt wplat przez najemcow oraz biezacym przekazywaniu srodkdw finansowych Zarzadey, jako jeden
z crionkéw 10 Wspdlnot Mieszkaniowych, na konta eksploatacyjne i remontowe tych wspdlnot.
W przejgtych od kopalni zasobach znajdowaty si¢ 374 lokale mieszkalne; z czego na osiedlu przy
ul. Akacjowej 216 mieszkan, natomiast w budynkach przy ul. Zabik 158 mieszkan. Na mocy Uchwaty Rady
Gminy z 2001 roku oraz kolejnych Gmina prowadzi ciagla sprzedaz mieszkai z bonifikatg ich prawnym
najemcom. Od 2003 roku Gmina rozpoczgla powigksza¢ zasob mieszkaniowy poprzez stopniowe
przekszialcanie pomieszczen uzytkowych na lokale mieszkalne na osiedlu przy ul. Akacjowe) i w budynkach
przy ul. Zabik. Rozpoczal takze adaptacj¢ pomieszczen po bylych lazniach na lokale mieszkalne w budynkach
przy ul. Zabik. W 201 1Ir. zostal oddany do uzytku, wybudowany w 100% ze srodkow gminy budynek socjalny
z 16 lokalami mieszkalnymi. W wyniku opisanych dzialan zasob mieszkaniowy zostal powickszony do
220 mieszkan na osiedlu przy ul. Akacjowej oraz do 196 w budynkach przy ul. Zabik 6.9.11.13. Czesé

z mieszkan z zasobu gminy zostala przydzielona osobom, ktore znalazly sie w trudnej sytuacji mieszkaniowe;,



zapobiegajac tym samym bezdomnosci 1 zwigkszajac powierzchni¢ oczynszowana. Utworzone lokale
mieszkalne z bylych pomieszczen tazni nie moga stanowié przedmiotu sprzedazy, ze wzgledu na fakt, iz nie
zostaly ujete w inwentaryzacji i nie stanowig samodzielnych lokalh mieszkalnych. Lacznie uzyskano
926.96m” dodatkowej powierzchni oczynszowanej. co ma dzigki uzyskanym czynszom dodatni wplyw na
budzet gminy. Tym samym iaczna liczba wszystkich mieszkan usytuowanych zaréwno w budynkach
przy ul. Akacjowej i ul. Zabik na przelomie lat 2006 — 2012 wzrosla z 387 do 416. Struktura
mieszkaniowego zasobu gminy., na ktory skladaja si¢ lokale komunalne (do zbycia i porostale) oraz socjalne

zostala przedstawiona w ponizszych tabelach.

Tabela nr 1
STRUKTURA MIESZKANIOWEGQO ZASOBU GMINY
ORNONTOWICE - stan na dzien 30.06.2006
Lokale Lokale Lokale
wlasnosciowe | komunalne socjalne razem
Osiedle przy S
ul. Akacjowe] 160 57 0 217
Budynki przy
ul. Zabik 81 85 4 170
RAZEM: 241 142 4 387
Tabela nr 2

STRUKTURA MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY
ORNONTOQWICE - stan na dzien 30.10.2012

Lokale
Lokal k Lokalfne komunalne koI;r?lz(l?inTne %It;:'kaallli? Raze
oxale omuna (do zbycia na s 204 .
wlasnosciowe | (do zbycta wolnvm i taznie {nic podlegaja m
z bonifikata) nky ) wykluczone ze zbyciu)
rymeu sprzedazy
Osiedle przy
ul. Akacjowe] 192 24 4 0 220
Budynki przy
ul. Zabik 114 25 6 3l 20 196
RAZEM: 306 49 6 35 20 416
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Zmniejszenie si¢  liczby mieszkan  komunalnych na przelomie lat 2006 — 2012 $wiadczy
0 znacznym zainteresowaniu najemcéw tychze lokali nabyciem mieszkan na wiasnos¢ poprzez zakup
mieszkama z odpowiednio naliczong bonifikata czy tez w drodze przetargu. Powierzchnia lokali mieszkalnych
w budynkach przy ul. Akacjowe) wynosi od 36,16m’ do 73.50m’, co sprawia. ze lokale te sq przestronne
t funkejonalne. majg dobry standard. Inaczej wyglada sytuacja w budynkach przy ul. Zabik, gdzie w wyniku
przeksztalcenia hotelu robotniczego powstaty lokale mieszkalne, a ich powierzchnia ksztaltuje sie na
poziomic od 14,90m’ do 33,50m’. Wyjatek stanowia cztery lokale mieszkalne utworzone w wyniku
przeksztalcenia pomieszczen uzytkowych (magazynowych) o pow. 34,59m’ | 34,37m’ 49,51m’, 52,36m’ i jeden
0 pow. 78,67m’. Dwa z nich o pow. 49,51m’ oraz 52,36m’ zostaly przekazane od listopada br. na siedzibe GOPS.
Natomiast w budynku socjalnym powierzchnia lokali mieszkalnym ksztattuje si¢ na poziomie od 14.82m’ do
49.11m". Jedno z tych mieszkan docelowo przeznaczone zostato réwniez GOPS.

Przy ul. Akacjowej funkcjonuje 12 wspdlnot mieszkaniowych, przy czym dwie z nich stanowia
wspolnoty bez lokali komunalnych, co oznacza, ze gmina posiada jeszcze swoj udzial w pozostatych
10 wspolnotach. W nich tez wigksza czgéé lokali mieszkalnych zostala sprzedana i nalezy do oséb
fizycznych, natomiast lokale komunalne z najemcami reprezentuje we wspélnotach gmina. W chwili
obecney zajmuja oni 28 lokali mieszkalnych, z ktorych 24 przeznaczone sa do sprzedazy. Zasady nabycia
t warunki sprzedazy z bonifikatg sa okreslone w kolejnych Uchwatach Rady Gminy Omontowice. Liczba
sprzedanych na wlasnos¢ mieszkan zwigksza si¢, jednak nie wszystkie mieszkania zostang sprzedane ze
wzgledu na zta sytuacje materialna niektorych najemcéw, kidrych nie staé na nabycie lokalu, pomimo
wprowadzenia sprzedazy z wysokimi bonifikatami,

Nieco inaczej wyglada sytuacja w budynkach przy ul. Zabik, gdzie do sprzedazy z bonifikata pozostato
Jeszcze 25 mieszkan oraz 6 mieszkan do zbycia w drodze przetargu. ktorymi obecnie zarzadza Zaklad
Gospodarki Zasobami Gminy. Kolejnym krokiem powinno by¢ wybranie zarzadu wspolnoty, ktéry wyloni
Zarzadcg 1 przejmie zarzadzanie w calosci ta wspdlnota. Nalezy przewidywac, iz wykonanie tego zadania

nastapt do konca pierwszej pelowy 2013 roku,



2. Ocena sytuacji mieszkaniowej w gminie,

a)

b)

<)

standardy mieszkaniowe: mieszkania w budynkach przy ul. Zabik powstaly w skutek
przeksztalcenia hotelu robotniczego w mueszkamia o niewielkiej powierzchni, ale o dobrym
standardzie: wyposazone w ¢.0. — centralne ogrzewanie, c.c.w.u. — centralng ciepla wodg
uzyteczna, zimna wodg jak 1 wezel sanitarny umozliwiajacy po niewielkich modernizacjach
zamnstalowanie kabiny lub wanny w mieszkamach. W latach 2004 — 2012 poczynione zostaly
prace zwigkszajgce standard mieszkan i stwierdzi¢ nalezy. ze jedynic niewielki % mieszkan
pozostalo bez indywidualnych tazienek. Jednym z mobilizujacych powodow instalacji kabin
1 wanien byla zmiana ceny wody na wyzsza. Zmiana ceny nastapita w skutek zasilania budynku
z sieci gminnej a nie jak dotychczas przez KWK ,.Budryk™ S.A. Podwyzka cen niezaleznych za
dostarczang zimng wodg, c.c.w.u. — centralng ciepty wodg uzyteczng zmobilizowala lokatoréw do
zakupu i montazu wodomierzy w celu uzyskania oszczednosci. Na dzien 31.10.2012r. w zasobach
mieszkaniowych przy ul. Zabik opomiarowane sa 162 mieszkania. Dodatkowo w wezlach
cieplnych budynkéw przy ul. Zabik zostaty zabudowane liczniki ciepla c.o. ~ centralnego
ogrzewania typu LEC-3. Dla poréwnania na osiedlu przy ul. Akacjowej zostalo opomiarowanych
100% mieszkan. Znacznie korzystniej przedstawia si¢ sytuacja w tych budynkach. Znajduja si¢ tam

mieszkania kilku pokojowe z kuchnia i lazienka oraz pomieszezeniami przynaleznymi.

wiek i stan techniczny zasobéw: wiek zasobow nie jest zroznicowany. bowiem zaréwno budynki
przy ul. Akacjowej jak réwniez przy ul. Zabik powstaly w latach 80-tych. Zroznicowany natomiast
jest ich stan techniczny. Na korzy$¢ budynkéw na osiedlu przy ul. Akacjowej przemawia fakt. ze sg one
zasilane w gaz ziemny. Jednakze do budynkéw wielorodzinnych przy ul Zabik doprowadzona jest
centralna ciepla woda uzyteczna, co zmnigjsza konieczno$é¢ zmian technicznych i nie powoduje

wigkszych rdéznic w stanie technicznym obu osiedli.

budowa nowyech mieszkan: w latach 2010 i 2011 Gmina Ornontowice wybudowata ze Srodkow

whasnych i oddala do uzytku nowy budynek socjalny wykonany w technologii tradycyjnej



o tacznej powierzchni uzytkowej wynoszacej 441.42m” z przeznaczeniem dla osob, ktore stale
zalegaja z oplatami czynszowymi, rodzin wielodzietnych oraz dla tych. ktérzy znalezli sie
Jednoczesnie w trudnej sytuacji mieszkaniowej i materialnej. Wieksza czeéé przeniesionych
rodzin radzi sobie z oplatami czynszowymi, gdyz stawka za 1m’ powierzchni w lokalach
socjalnych wynosi potowg oplaty aktualnie obowigzujacej stawki bazowej. Do budynku
doprowadzone sg nastgpujace media: zimna woda, instalacja kanalizacyjna. c.0. — centralne
ogrzewanie, instalacja clektryczna. W zwiazku z oddaniem do uzytku wspomnianego budynku
oraz dalszym przeksztalceniom lokali uzytkowych w budynkach przy ul. Akacjowej oraz Zabik na
dzien 31.10.2012r. zwigkszono powierzchni¢ oczynszowang w zasobach gminnych do 926.96m’.
Wplywy z zagospodarowanych powierzchni pozwalajg na zmniejszenie strat finansowych gminy jak
rowniez utrzymanic budynkéw w stanie niepogorszonym i prowadzenie niezbednych prac
remontowych. Uzyskana dodatkowa powierzchni¢ mieszkaing bedzie mozna wykorzystaé do
zamkni¢cia prowadzonych spraw o eksmisje. Zgodnie z Ustawg z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 0 zmianie Kodeksu cywilnego na
gminach ciazy obowiazek posiadania i w razie koniecznosci przydzielania lokali socjalnych
badz tymczasowych pomieszczen. Gmina planuje w latach 2012 - 2017 postawienie
konteneréw mieszkalnych przy ul. Zabik, traktowanych jako lokale socjalne dla osob
o znikomym zainteresowaniu zmniejszaniem swojego zadluzenia czynszowego. Przewiduje si¢

wyposazy¢ kontenery wytacznie w niezbedne media regulowane przepisami budowlanymi.

d) Odno$nie tymezasowych pomieszczen jako wlasnych lokali, nie przewiduje si¢ w tym zakresie
inwestycji z uwagi na strukturg zasobéw mieszkaniowych w Gminie, a takze zakladane jak

wyzej przedsigwzigcia dla lokali socjalnych.

Po sprzedaniu przez gming nieruchomosci zabudowanych budynkami wielorodzinnymi
pozostawionymi w stanie surowym tzw. ,skorup” na osiedlu przy ulicy Akacjowej oraz ulicy
Grabowe] budynki te zostaly ukofczone przez prywatnych inwestoréw. Lokale w wykonczonych

budynkach stanowia przedmiot sprzedazy nowym nabywcom, co wplywa na zwiekszenie sig liczby



micszhancow w gminie. Mozna zatem przypuszezaé, ze w Ornontowicach powstang kolejne wspdlnoty
mieszkaniowe, NaleZy rowniez zaobserwowad duze zainteresowanie nabywaniem gruntdw przez
prywatnvch inwestorow. co swiadczy o atrakcyjnosci miejscowosci oraz rozwdj na )e| terenie
budownictwa szeregowego i jednorodzinnego, co potwierdza ilos¢ wydanych pozwolen na budowe.
Tak powstaly m.in. nowo wybudowane domy szeregowe przy ul. Jarz¢gbinowe). Cichej, Lesnej oraz
Grabowe;.

Liczba wydanych pozwolen na budowg w latach 2010 — 2012 aktualnie wynos1 75. Dla pordwnania

w latach 2006 — 2009 liczba ta wyniosla 83. Wskazuje to na duze zainteresowanie prywatnych inwestorow

budowa domow w naszej gminie.

¢) migracja ludnosci i rotacja mieszkan w zasobie gminy: w Gminie Ornontowice na przetomie lat
2006 — 2012 mieszhato ok. 5.760 osob natomiast w chwili obecnej gming zamieszkuje 5.946
osob (wg stanu na dzien 31 pazdziernika 2012r.). W zwiazku z faktem. iz znaczna czgs¢ osob
zamieszkujacych gming to osoby mlode w wieku przedprodukcyjnym a wige dzieci | mtodziez stad
tez przewidywac nalezy, ze przynajmniej cz¢sé z nich niebawem zechce zalozy¢ swoje rodziny. Czgs¢ z
nich z calg pewnoscia nie bedzie posiada¢ odpowiednich $rodkow materialnych pozwalajacych
na kupienie wilasnego mieszkania, badz wybudowanie nowego domu. Nalezy przypuszczac, ze
Zwrocq si¢ omy ze swoimi problemami do gminy, proszac o przydzielenie 1m mieszkania z zasobu
homunalnego. W ciggu najblizszych kilku lat nie nalezy zaklada¢. iz rotacja w zasobach gminy
bedzie duza. Co prawda caly czas ma miejsce migracja ludzi z Omontowic jak 1 do Ornontowic, ale
utrzymuje si¢ ona na stalym poziomie. Poniewaz mieszkaiicami budynkéw wielorodzinnych sa
w znacznej czesci pracujacy mlodzi ludzie. totez na pewno w najblizszym czasie nie beda
wyprowadzac si¢ z Ornontowic. Stad tez wtorny rynek mieszkaniowy ciagle si¢ rozwija. Nalezy w tym
miejscu mie¢ na uwadze rOwniez stopniowe zasiedlanie nowo powstalych mieszkan ukonczonych

w budynkach wielorodzinnych przy ul. Grabowej, ktore zrealizowal prywatni inwestorzy.



3. Utrzymanie i modernizacja zasobéw gminy.

Prywatne zasoby mieszkaniowe na osiedlu przy ul. Akacjowej a takie przy ul. Grabowej
utrzymywane sa z wptywow uiszczanych na konto eksploatacyjne przez wspotwiascicieli, jako oplaty z tytutu
cksploatacji 1 zarzadu. Za najemcow lokali komunalnych wptat dokonuje gmina, w wiekszej czeéci ze srodkéw
wplacanych na Jej konto, jako czynsz regulowany za najem lokali przez nich najmowanych oraz z wlasnego
budzetu. Dodatkowo do wplat na konto funduszu remontowego zobowiazani sa wszyscy wspotwlasciciele

2

a takze gmina jako reprezentant najemcow za kazdy 1m° powierzchni lokalu mieszkalnego wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi. Na zebraniach wspdlnot mieszkaniowych z osiedla przy ul. Akacjowej zostaly
podjgte uchwaly o podniesieniu stawki na fundusz remontowy. kidra teraz wynosi $rednio 2,60 zi za 1m’.
Po podmesieniu stawki wigksza czgdé wspdlnot przeprowadzila prace termomodemizacyjne tacznie z odnowieniem
elewacji zewngtrznej budynkéw celem przywrocenia im fadnego i estetycznego wygladu a takze zmniejszenia
zuzycia ciepla i zabezpieczenia ich przed szkodliwymi wplywami czynnikéw atmosferycznych. Odnowienie
wigkszosci budynkow mobilizuje pozostale wspolnoty do dziatania w tym samym kierunku.

Z chwila, gdy powstaly wspdlnoty mieszkaniowe tzw. . Nieruchomosct Wspélne", to decydujacy glos
majq przede wszystkim wiasciciele wykupionych mieszkan. To oni podejmuja decyzje. na co wydaé zebrane
na koncie funduszu remontowego pieniagdze. Gmina jako reprezentant pozostalych najemcdéw ma w kazdej
Wspolnocie tylko jeden glos. W zwiazku z tym trudno przedstawiaé. jakie prace jeszcze zostang wykonane
w budynkach przy ul. Akacjowe).

Z chwila przejecia zasobow mieszkaniowych przy ul. Zabik przez zarzadce nieruchomosci Gmina
Ornontowice pomimo tego, ze w roku 2012 posiada juz znaczaco mniejsze udzialy procentowe, co wynika
z itodci sprzedanych mieszkan bedzie przekonywata do tego, by nie dopuscié do sytuacji jeden wlasciciel jeden
glos w celu uniknigcia wickszych obcigzen finansowych. Powyzszy cel wiaze si¢ z ustaleniem oplat za
zarzadzanie jak i srodkami na fundusz remontowy,

Gmina a w jej imieniu Zaklad Gospodarki Zasobami Gminy jako zarzadca budynkow przy ul. Zabik
prowadzi prace modernizacyjne i remontowe utrzymujac budynek w stanie niepogorszonym.
Przeprowadzone dotychczas modernizacje i remonty oraz kompleksowe wymiany czesci uszkodzonych
mstalacji zmniejszyty wystgpowanie awaryjnosci w budynkach wyposazonych w niniejsze instalacje.
Dodatkowo celem przywrécenia im fadnego i estetycznego wygladu w latach 2010 — 2012 w budynkach przy
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ul. Zabik klatki schodowe zostaly odnowione | wymalowane. lednakze nalezy zwrécié uwage na wystepujace
w budynkach liczne dewastacje. przez co Zaklad kieruje szereg spraw na Policjg. Jednak dziatania Policji sa
mato skuteczne, stad Koszty usuwania tych dewastacji w wigkszosci ponosi gmina. W budynkach przy
ul. Zabik powstalo 147 pomieszczen piwnicznych. Sa 1o pomieszezenia niezalezne o wymiarach od 4.20m’ do
19.80m*. Koszt Im~ zostal skalkulowany na 1.50 z¥m® i utrzymuje si¢ do dnia dzisicjszego.
Zagospodarowanie piwnic rowniez zasila budzet, co pozwala prowadzi¢ modernizacje i remonty. Gmina
$wiadoma jest faktu, iz na biezaco nalezy inwestowa¢ w budynki, gdyz tylko w ten sposéb mozna podnies¢ ich

wartos¢, a modernizujac obnizy< koszty eksploatacji.

4. Finansowanie inwestycji mieszkaniowych.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi gmmy w chwili obecney jest deficytowa. gdyz wielu
najemcow zalega z czynszami. Ponizsze zestawienie w tabelach nr 3 i 4 przedstawia wzrost zadluzenia

lokatorow w przeciagu dwéch ostatnich lat.

Tabelanr 3

Stan zadluzenia najemcéw na dzien 31.01.2010 roku

zadluzenie najemcow budynkéw przy zadluzenie najemcow budynkéw przy
ul. Zabik ul. Akacjowej
170.344,54 63.132.04

Razem zadluzenie: 233.476,58 zt zi

Tabclanr4

Stan zadluzenia najemcéw na dzien 30.09.2012 roku

zadiuzenie najemcow budynkaw przy zadluzenie najemcow budynkow przy
ul. Zabik ul. Akacjowej
244.555,17 32.255.53

Razem zadiuzenie: 276.810,70




Jest on spowodowany czynnikami niczaleznymi od Zakladu Gospodarki Zasobami Gminy.
Do wspomnianych czymnikéw zaliczy¢ moina chociazby podwyzke oplat niezaleznych narzuconych przez
firmy swiadczace ustugi na rzecz administrowanych przez Zaktad zasobow mieszkaniowych.

Zaklad Gospodarki Zasobami Gminy w celu zmniejszenia zadluzZenia najemcéw przygotowat miejsca
pracy dla oséb chcacych odpracowaé zadiuzenie. Dluznicy wykonujg rozne prace porzadkowe, remontowe,
itp. Wynagrodzenie, ktére powinni otrzymac za wykonang prace jest przeznaczone na splate zadhuzenia. Dzigki
mozliwosci odrabiania wiclu dtuznikoéw uregulowato swoje zadtuzenia. Wobec dluznikow niezainteresowanych
pracami umozliwiajacymi odpracowanie zadluzenia gmina prowadzi sprawy administracyjno - sadowe
skutkujace eksmisjami jak i zajgciami komomiczymi. Jako przyklad mozna poda¢ rok 2011 w ktérym Zaktad
wreczyl 58 wezwan do zaplaty oraz 89 przedsadowych wezwan do zaplaty. z czego 51 spraw zostato
skierowanych do sadu. W trzech przypadkach zostala wytoczona sprawa o eksmisje. W | pdtroczu 2012 roku
Zaklad wreezyt 39 wezwan do zaplaty oraz 23 przedsadowe wezwania do zaplaty, z czego 10 spraw zostalo
skierowanych do sadu. W jednym przypadku zostala wytoczona sprawa o eksmisje. Po zakoficzeniu czesci
z prowadzonych spraw administracyjno — sadowych pozyskano 7 lokali mieszkalnych z mozliwoscig ich zbycia
w drodze przetargu. Jednym z priorytetowych celow dzialalnosci Zakladu jest dazenic do zahamowania
rosnacego  zadluzenia poprzez podejmowanie wszelkich dozwolonych, zgodnveh z prawem dziatan
wphywajacych na jego zmniejszenie.

Finansowanie rozwoju mieszkalnictwa powinno si¢ odbywaé z uwzglednieniem roznorodnosci zrodet
finansowania oraz sposobéw ich wykorzystania. Sposéb finansowania poszczegdlnych przedsigwziec.
shtadajacych si¢ na realizacj¢ strategii mieszkaniowej bedzie ustalany wraz z kszialtowaniem wielkosci
przedsigwzigc, a takze formy prawnej zainteresowanych podmiotow.

5. Rozwoj wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego.

Strategia mieszkalnictwa przewiduje dalszy rozwéj budownictwa wielorodzinnego.
Inwestorzy kupuja;cy dzialki na terenie Gminy Ornontowice powinni si¢ zapoznaé z zapisami Migjscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego, kiéry zawiera pewne nakazy. dopuszczenia i zakazy dotyczace
stylu architektonicznego. majacych powsta¢ na terenie Ornontowic budynkow. W latach 2006 — 2012

w budynkach wielorodzinnych przy ul. Grabowej, ktore zostaly sfinalizowane przez prywatnych inwestorow
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powstalo 140 dodatkowych mieszkan. z ktérych czgs¢ jest jeszcze nie zamieszkana.
W kolejnych latach Gmina Ornontowice bedzie pozyskiwaé i przeksztatcac tereny uzytkowane
rolniczo na tereny pod realizacje budownictwa wiclorodzinnego w celu uzyskania mozliwosci zwiekszenia

zasobow mieszkamowych.

6. Rozwéj jednorodzinnego budownictwa mieszkantowego.

Jednorodzinng zabudowg Gminy Ornontowice stanowia w wigkszoser budynki z przelomu lat
1950 - 1980. Jest to z reguly zabudowa jedno i dwu kondygnacyjna. zroznicowana poczawszy od
zabudowy o charakterze rolniczym, poprzez zorganizowana az do wolnostojace;.

W ninigjszym opracowaniu pragniemy przedstawic¢ rowniez sytuacje indywidualnego budownictwa
jednorodzinnego, gdyz w wigkszosci to wlasnie indywidualne budownictwo jednorodzinne stanowi
o rosngcym zasobie mieszkaniowym w Gminie Ornontowice. Liczba wydanych przez Starostwo Powiatowe
w Mikolowie zezwolen na budoweg S$wiadczy o zainteresowaniu mieszkancow jak 1 osdb z osciennych
miejscowosct budownictwem w Gminie Ornontowice a takze o atrakcyjnosct migjscowosci.

Gmina cheac utrzymaé dalsze zainteresowanie realizacja budynkéw jednorodzinnych przygotowuje po
dalszych podziatach nieruchomosci komunalnych, wprowadzenie do sprzedazy w latach 2013 - 2015 ok. 30-tu
dzialeh.

I11. Strategiczne cele w polityce mieszkaniowe;j.

1. Sformulowanie celow, ktére powinny zostaé osiagnigte w wyniku realizacji strategii.

Cel I - Zwigkszenie liczebnosci mieszkan.

Wzrost liczebnosci mueszkan, skladajacych sie na miejscowy zaséb micszkanowy przyjeto. jako cel
glowny niniejszej strategii. Zaklada sig. ze mieszkania w ukonczonych budynkach wielorodzinnych przy
ul. Grabowej w najblizszym czasie zostang w calosci zasiedlone. Gmina Ornontowice zaklada, ze prywatni
inwestorzy  jak  najszybciej zakoricza prace zwiagzane z oddaniem tychze budynkéw do uzytku.
Do zagospodarowania przygotowano rowniez tereny wzdluz ulicy Grabowe), przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe z mozliwoscia prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Dzigki sprzyjajacym

warunkom



w gminie prywatny inwestor wybudowat 23 domy jednorodzinne w zabudowie indywidualnej i szeregowe]
przy ul. Grabowej w poblizu ..Kolonii Marzankowice™ oraz zaprojektowal i uzyskal pozwolenie na budowe

nastepnych 23 w najblizszych latach przy tej samej ulicy.

Cel II - Przygotowywanie terenéw pod budownictwo jednorodzinne.

Jednym z warunkéw rozwoju mieszkalnictwa w Gmimie Ornontowice jest dostepnosé
uzbrojonych terendw budowlanych. Zadaniem gminy w te) kwestii powinno byé nabywanie dalszych
gruntow. szczegdlnie tam gdzie moina oczekiwal dalszego wzrostu ich wartosci. Wymaga to stalej
obserwacji zmian zachodzacych na rynku nieruchomosci. Tereny te powinny znajdowaé sie w poblizu drog
i ulic by tatwo mozna je wyposazy¢ w niezbgdng infrastrukture. Po uchwaleniu kolejnego Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego dobra lokalizacj¢ na zabudowe mieszkaniows stanowig tereny polozone
wzdtuz ul. Nowej, Cichej. Zachodniej, Solarnia oraz Lesnej i Zamkowej. Z obserwacji rynku nieruchomosci
uzbrojone dziatki. czyli polozone w bliskiej odleglosci od mediéw typu wod. — kan. i innych staja sie towarem

atrakcyjnym uzyskujacym coraz wyzsze ceny w trakcie zbywania ich w drodze przetargu lub rokowan.

Cel III - Zréznicowanie oferty mieszkaniowej.

Nalezy poczyni¢ starania, aby rodziny malo zamoine mogly zakupi¢ lub wynajaé mieszkanie
dostosowane do ich mozliwosci. Gmina powinna odpowiednimi propozycjami skloni¢ deweloperéw lub innych
inwestorow prywatnych do odpowiednich dzialan. Gmina moze réwniez dziala¢. jako animator dzialan
zmierzajacych do zachgcania mieszkancow oczekujacych pomocy do aktywnego inwestowania. Dziatania te
powinny by¢ zwrdcone w strong $rednio zamoznych gospodarstw domowych, wyhazujacych aktywnosé
w kweslii samodzielnego rozwiazywania swoich probleméw mieszkaniowych. Gmina w roli animatora
powinna uruchomi¢ programy dajace szans¢ na pozyskanie srodkéw zewnetrznych pochodzacych z funduszy

krajowych lub prywatnych.

Cel IV - Podnoszenie standardu eksploatacyjnego istniejacego zasobu mieszkaniowego.
Aby utrzyma¢ zaséb mieszkaniowy w stanie niepogorszonym jednoczeénie zmniejszajac koszty jego

utrzymania gmina w latach 1998 — 2012 w zasobach mieszkaniowych na osiedlu przy ul. Akacjowe; do chwili
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utworzema na ostedlu Wspolnot Mieszkaniowych oraz w adminmistrowanych przez siebie nadal budynkach
przy ul. Zabik 9,11,13 wykonala oraz wykonuje szereg prac o charakterze modernizacyjnym 1 remontowym.
Wvykonane prace wplynely rowniez na zwigkszenie funkcjonalnosci i estetyki tychze budynkow. Pozostale do
wyhonania prace w przypadku zafunkcjonowania Wspdinot Mieszkaniowych w budynkach przy ul. Zabik
zostang przekazane do zrealizowania wspdlnotom pod kierunkiem wybranego Zarzadcy nieruchomosci.

Przewiduje sig zafunkcjonowanie tych wspolnot w pierwszym polroczu 2013 roku.

Cel V - Rozwigzanie problemow mieszkaniowych najubozszych grup ludnosei.

Koniecznym do spelnienia celem jest ustawowy obowigzek gminy do zapewnienia mieszkania osobom.
ktore z przyczyn losowych. zdrowotnych itp. nie sa w stanie ponies¢ nakladow potrzebnych do nabycia na
wlasnos$é czy tez budowy wlasnego mieszkania. Obowiazek ten gmina przewiduje zrealizowa¢ zapewniajac
dach nad glowa rodzinom o niskim statusie materialnym w postaci mieszkan komunalnych i socjalnych.
Zapotrzebowanie na mieszkania jak i prognozy braku mieszkan wymusily na gminie wybudowanie budynku
socjalnego. Oddanie budynku do uzytku umozliwilo dokoiczenie rozpoczgtych a zarazem rozpoczecie nowych
spraw o eksmisje zadtuzonych lokatoréw. Pozyskane po eksmisji lokale o wigkszej powierzchni bedzie mozna
przvdziclié osobom. ktére znalazly si¢ w trudnej sytuacji rodzinnej. W latach 2012 — 2017 w zwigzku z mogacymi
wystapi¢ problemami z mieszkaficami budynku socjalnego gmina planuje postawienic hontenerow mieszkalnych

przy ul. Zabik.



IV. Harmonogram realizacji zadan.

Plan modernizacji i remontéw w mieszkaniowym zasobie gminy.

a) budynki wielorodzinne przy ul. Zabik

Tabelanr 5
Harmonogram prac modernizacyjno - remontowych w budynkach
przy ul. Zabik
Ip. nazwa zadania termin wykonania
wymiana pionow zimnej, cieplej wody i cyrkulacji
1, . 2012
Zabik 11
2 wymiana piytek na schodach 2012
| wejsciowych do budynkdw Zabik
3. budowa $mietnika 2013
4 wymiana piondw zimnej, cieplej wody i 2013
cyrkulacji
wymiana drzwi w pomieszczemach
3. wezléw c.o. w budynkach przy 2013
ul. Zabik 11,13
naprawa 1 tynkowanie kominéw wraz
6. z obrébkami blacharskimi w 2013
budynkach przy ul. Zabik 9,11,13
uszczelnienie spoin migdzyplytowych
7. na elewacji zewngtrznej w 2014
poszczepdlnych mieszkaniach
8. [wymiana obrobek blacharskich na ogniomurkach 2014
9. wymiana spustow deszczowych 2014
odpowietrzenie migdzystropia dachowego
0. L
! Zabik 9,11 2014
1 wymiana poszycia dachowego 2014
' Zabik 11 (ilo$¢ ¥4 powierzchni)
wymiana poszycia dachowego
12. Zabik 9 2015
13 wymiana poszycia dachowego 2015
' Zabik 13 (ilo$¢ "4 powierzchni)
14, ocieplenie powierzchni miedzystropia 2015
dachowego
15. termomodernizacja budynku przy ul, Zabik 9 2015
16. | termomodernizacja budynku przy ul. Zabik 13 2016
17. termomodernizacja budynku przy ul. Zabik 11 2017
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Wykonanie prac w duzej mierze zalezy od s$rodkéw finansowych mozliwveh do wygospodarowania
w budzecie gminy. Nalezy takze zaznaczy¢. ze podczas tworzenia harmonegramu prac modernizacyino —
remontowych  nie da  si¢ przewidzie¢ dodatkowych prac zwigzanych 2 wysigpieniem nagtych

1 nieprzewidzianych awarii.

b) budynek socjalny - zostal oddany do uzytku w 201Ir. jako nowo wybudowany obiekt
w zwigzku z czym w chwili obecnej nie ma koniecznosci przeprowadzenia w nim prac
modernizacyjno — remontowych. Jednakze z uplywem lat w zwigzku z jego uzytkowaniem

nalezy wzia¢ rowniez i takg potrzebg pod uwage.

2. Zadania inwestycyjne przewidywane w Kolejnych latach.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Ornontowice i Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego Gminy oraz zatozeniami do
strategi mieszkalnictwa wytypowane zostaly obszary przyszlych dzialan zmierzajace do powigkszenia zasobu
mieszkamowego gminy.

Warto rowniez wspomnieé¢ o zmianach w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy terendw rolnych na tereny budowlane. Po przeksztalceniu tereny te wykorzystane zostang jako
dziathi budowlane. Wynika to z koniecznosci uzupetniania 1stniejacych zespolow jednorodzinnej zabudowy
mieszkanowe). Moina przypuszezac. ze przynajmniej w niewielkim stopniu nabywcami tych terenow stang
si¢ obecni mieszkancy budynkow wielorodzinnych przy ul. Akacjowej i ul. Zabik. co spowoduje

zwigkszenie rotacji w budynkach wielorodzinnych.

V. Zrodla finansowania realizacji strategii mieszkaniowej Ornontowic.

Realizacja celow strategicznych oraz polityka wspierania przez Gming Ornontowice nicjatyw
mieszkantowych zaleze¢ bedzie przede wszystkim od tego, jakie $rodki finansowe uda si¢ pozyskaé. Rola
gminy polega¢ bedzie na lepszym wykorzystaniu istniejacych zasobow i srodkow a takze na aktywnym

pozyshiwaniu srodkow ze zrodel zewnetrznych. Mozliwe zrodia finansowania przedstawia rysunek nr 1.
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1. Polityka czynszowa.

Zgodnie z Zarzadzeniem Nr 316/2010 Wdjta Gminy Ornontowice z dnia 26.02.2010 roku
w sprawie zmiany stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych na terenie Gminy Ornontowice, stanowiacych
gminny zasob mieszkaniowy z dniem 01.07.2010 roku obowiazuje stawka bazowa za lm’ powierzchni
uzyikowej lokalu mieszkalnego na poziomie 6,00 zt. Obowigzujaca w chwili obecnej stawka uwzglednia
czynniki obnizajace i podwyzszajace. ktore zostaly przedstawione w zalaczniku do w/w zarzadzenia. Zmiana
stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych na terenie Gminy Omontowice przewidziana jest w pierwszym
kwartale 2013 roku,

Cigzko bedzie utrzymac zasoby mieszkaniowe tylko z wplywow pochodzacych od najemcow. totez
konieczne bedzie dofinansowanie ich utrzymania z budzetu gminy. Stopniowo zatem powinno sie dokonywa¢

podwyzki czynszéw az do osiagnigcia maksymalnego, dopuszczalnego przepisami putapu.

2. Planowana sprzedai mieszkan w kolejnych latach.
W dniu 29 sierpnia 2012 roku na Sesji Rady Gminy zostala podjeta Uchwala Nr XX1/195/12 Rady

Gminy Ornontowice w sprawie: wyrazenia zgody na sprzedaz lokali mieszkalnych bedacych wlasnoscia
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gminy Ornontowice oraz wyrazenia zgody na udzielenie bonifikat od ceny sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych na rzecz najemcow oraz okreslenia warunkow udzielama bonifikat | wysokos¢ stawek
procentowych. Przewiduje si¢ zatem, ze w 2013 roku nastapi dalsza sprzedaz micszkan najemcom ktorzy
spelnig wymogi zapisane w uchwalach Rady Gminy.

W celu zwigkszenia sprzedazy wprowadzono znaczne bonifikaty a ich wysokoé¢ jest okreslona
w cytowane] wyze] Uchwale Rady Gminy. Za$ wykaz mieszkan przeznaczonych do sprzedazy stanowi
zalacznik do tej uchwaly.

Mozna przypuszczaé. ze cz¢$¢ mieszkan nadal pozostanie niesprzedana. czgsc nie moie by¢ sprzedana
i bedzie obstugiwana przez Zaklad Gospodarki Zasobami Gminy a w przyszlosci przez inng jednostke budzetowg

gminy. ktora bedzie za to odpowiedzialna.

3. Przychody z nieruchomosci:
a) Ograniczenie kosztow
Jak powszechnie wiadomo uzyskanie przychodow z jakiejkolwiek nieruchomosct mozna osiagnad
poprzez ograniczanie kosztow utrzymania tej nieruchomosci. Aby to uzyskaé nalezatoby wykona¢
pracce zwiazane przede wszystkim z termomodernizacja tych budynkow.
b) Wzrost wartosci zasobow
Wzrost wartosci zasobow mozna uzyskaé¢ wykonujac wszelkie prace modernizacyjno — remontowe
1 estetyezne w budynkach 1 na ich elewacjach. Waznym czynnikiem. ktory bedzie decydowat o wzroscie
wartosci rynkowej lokali mieszkalnych, oraz calych budynkow. bedzie z pewnoscig dobra sytuacja
gospodarcza w kraju oraz wzrost popytu na lokale mieszkalne w Gminie Omontowice.
¢) Polityka czynszowa lokali uzytkowych
Poprzez wynajem i uzyczenie lokali uzytkowych przedstawionych w tabeli nr 6 zasilany jest dodatkowo
budzet gminy. W przypadku uzyczenia tychze lokali gmina nie ponosi kosztéw wplat do ..Wspdlnot
Mieszkaniowych™ usytuowanych przy ul. Akacjowej. W Zarzadzeniu Nr 385/10 Wéjta Gminy Ornontowice
z dnia 28 wrzesnia 2010 roku ustalone zostaty stawki za lokale uzytkowe, magazynowe oraz dzierzawiony grunt

w Gnminie Omontowice.
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Tabelanr 6
Struktura lokali uzytkowych i piwnicznych w budynkach wielorodzinnych
Ip. polozenie powierzchnia
1. lokal uzytkowy w budynku nr 9 przy ul. Akacjowej 39.50 m’
2. lokal uzytkowy w budynku nr 9 przy ul. Akacjowe;j 40,10 m’
3. lokale prwniczne w budynku nr 20 przy ul. Akacjowej 6229 m’
4, iokal uzytkowy w budynku nr 25 przy ul. Akacjowe; 12,50 m’
RAZEM powierzchnia lokali uzytkowych 154,39 m’

Lokale uzytkowe o pow. 39,50m’, 40,10m* zostaly wynajete prywatnym firmom. Jedno
z pomieszczen nalezacych do lokalu o pow. 39.50m” wynajmuje firma Czarnet. ktora zajmuje sig
dostarczaniem sygnalu internetowego do budynkdw na osiedlu. Natomiast [lokal uzytkowy
o pow. 40,10m’ zostal wynajety firmie zajmujacej sie serwisowaniem aparatury medycznej. Firmy
dostosowaly w/w lokale do swoich potrzeb. Natomiast piwnice i lokal o pow. 62,29m’, 12,50m’

zostaly uzyczone Wspolnotom Mieszkaniowym nr 20 i 25 przy ul. Akacjowej.

VL. Podsumowanie

Mieszkalnictwo w (Gminie Ornontowice powinno byé traklowane. jako galaz gospodarki bedaca
podstawy tworzenia nowych miejsc pracy. Jednakze obecna sytuacja na rynku budownictwa mieszkaniowego
mocno dotyka rézne srodowiska i firmy zwigzane z tym sektorem. Zarzadzanie komunalnym zasobem
mieszkaniowym jest duzym ciezarem na barkach samorzadu. bowiem wymaga okreélenia dtugofalowych
programow modernizacji i rewitalizacji wspieranych przez samorzad terytorialny. oraz realizowanych
z wykorzystaniem funduszy gminy. Do podstawowych barier rozwoju budownictwa mieszkaniowego mozna
zaliczy¢:

« brak mozliwosci sfinansowania zakupu mieszkan przez potencjalnych nabywcow ze wzgledu na
niski poziom dochoddéw oraz wysokie stopy procentowe, ktére czynia kredyt na zakup
mieszkania drogim i niedostepnym dla wigkszosci obywateli.

+ niedostateczne  srodki  finansowe przeznaczane z Budzetu  Pafstwa  na  rozwgj

1 wspomaganie budowniciwa spolecznego.
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Podczas prac nad ninicjsza strategia starano si¢. aby przedstawié. jakic zmiany zaszlty od momentu
przyjecia do realizacji pierwszej wersji strategii do roku 2012. Przedstawiono cele. jakie gmina cheiataby
zrealizowaé w nadchodzgeveh latach. W duzej mierze zalezy to jednak od wysokoser dochodow wiasnych

gminy.
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