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UCHWAELA NR XIX/261/2012

RADY MIEJSKIEJ W OLKUSZU
z dnia 25 wrze$nia 2012 r.

w sprawie: uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Olkusz na lata 2013-2017

Na podstawie art.18 ust.2 pkt.15 ustawy z dnia 08 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001r.
Nr 142 poz. 1591 z pézn. zm. iart.21 ust.1 pkt.1 ustawy z 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego ( tekst jedn. Dz. U. z 2005r. Nr 31 poz. 266
z pézn. zm.) Rada Miejska uchwala:

§ 1. Przyjmuje si¢ "Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Olkusz na lata
2013-2017" w brzmieniu okreslonym w zataczniku do uchwaty

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Olkusz.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie zuptywem 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzegdowym
Wojewddztwa Matopolskiego, z moca obowiazujaca od dnia 01 stycznia 2013 1.

Przewodniczacy Rady Miejskie;:
Jan Kucharzyk
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Zatacznik

do Uchwaty Nr XIX/261/2012
Rady Miejskiej w Olkuszu

z dnia 25 wrzesnia 2012 r.

Wieloletni program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Olkusz na lata 2013-2017

Rozdzial I
Ogoélna charakterystvka stanu mieszkalnictwa w Gminie Olkusz

Mieszkalnictwo jest jednym z wazniejszych obszardw w gospodarce rynkowej
ze wzgledu na funkcje ekonomiczng i spoleczna mieszkania. Specyfika dobra jakim jest
prawo do mieszkania, ktére z jednej strony jest dobrem kapitalowym, a z drugiej zaspokaja
podstawowe potrzeby ludzkie, zwlaszcza potrzebe schronienia. powoduje, ze na szczeblu
panstwa i samorzadow terytorialnych niezbedne jest stworzenie odpowiednich warunkow
do zaspokojenia potrzeb mieszkanicwych.

Olkusz jest gming miejsko-wiejska liczacq prawie 50 tysiecy mieszkancéw. Miasto Olkusz
polozone jest w zachodniej czzsci wojewddztwa matopolskiego. pomiedzy dwoma
aglomeracjami slaska i krakowska, w sercu Jury Krakowsko — Czestochowskiej. Gmina
zajmuje powierzchnie 15080 ha. z ktérych 2563 ha to tereny samego miasta. Za sprawa
reformy administracji od 1 stycznia 1999 r. Olknsz stal sie miastem powiatowym, W ktorym
znajdujg sie siedziby organdow administracji powiatowej oraz liczne instytucje wszechstronnie
obstugujace miejscows ludnosc.

Dogodne polozenie geograficzne sprawilo. ze Olkusz ma dobrze rozwinieta siec
komunikacyjng zarowno drogowa jak i kolejowsy. Przez miasto przebiega droga krajowa
nr 94 taczaca Olkusz z Gornoslaskim Okregiem Przemyslowym i1 aglomeracjg krakowska
oraz innymi waznymi szlakami komunikacyjnymi drog krajowych polnoc-pohudnie i wschod-
zachod. W odlegtosci 20 km od miasta przebiega autostrada A4. Dobrze rozwinieta jest takze
sie¢ kolejowa z liczaca sie linia LHS.

Z racji polozenia Olkusza w centralnej czesci JTwy Krakowsko-Czestochowskiej na szlaku
Orlich Gniazd miasto posiada szereg walorow przyrodniczo - krajobrazowych
i historycznych, determinujacych rozwoj turystyki. W miescie dos¢ dobrze rozwinieta jest
baza turystyczna. ktéra tworzy rozwojowg baze regionalnego osrodka obslugi turvstyki
usytmuowanego w Cennum Olkusza w zabytkowej stardwee,

W bogatej historii gospodarczej miasta, majacej swoje wzloty i upadki najbardziej gwaltowny
rozwoj miasta nastapil w okresie powojennym. Rozwoj przemyshi, wzrost gospodarczy,
liczne inwestyeje w miescie 1 pobliskim Gomoslaskim Okregu Przemyslowym przyczynily
sie do znacznego przyrostu liczby mieszkancow miasta. Rozwinelo sie takze budownictwo
mieszkaniowe. Na koniec 2010 roku liczba ludnosci na terenie miasta wynosita 36869 osob.
z czego 19104 to kobiety, a mezczyzni 17765 osoby.

W 2010 roku w Olkuszu zarejestrowanych bylo 5997 podmiotéw gospodarczych. Na terenie
miasta pracowato 9851 o0sob z czego w sektorze publicznym 6125, zas w sektorze prywatnym
3726 osob. W 2010 roku w Olkuszu zarejestrowano 3141 osob pozostajacych bez pracy.
Na koniec 2010 roku na terenie miasta znajdowalo sie ogdlem 13157 mieszkan (z 65617
izbami) o powierzchni 1170300 m’ W liczbie tej najwieksza stanowily mieszkania osab
fizycznych 6832 o powierzchni 404468 m® i mieszkania spoldzieleze w ilosei 5001
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o powierzchni 30302 1m’. W tym samym okresie liczba mieszkan gminnych to 1073 lokale

21

z 3776 izbami o powierzchni 53163 m™.

W Olkuszu wyodrebnionych jest 10 dzielnic i osiedli mieszkaniowych do ktérych naleza:
Srédmiedcie, Centrum, Pakuska. Czarna Géra, Pomorzany, Glinianki, Os. Mtodych, Wschéd.
Stowiki. Skalskie.

Zasob mieszkaniowy i warunki mieszkaniowe ogélem

Na sytuacje mieszkaniowa w gminie wplywa szereg czynnikow takich jak:
- stan ilosciowy oraz struktura wiasnosciowa zasobow mieszkaniowych,

- stan jakosciowy zasobow mieszkaniowych.

- stan ilodciowy budownictwa mieszkaniowego,

- strukfura inwestorska budownictwa mieszkaniowego,

- szacunek potrzeb mieszkaniowych (zjawiska demograficzne. zmiana liczby gospodarstw
domowych., dynamika proceséw migracyjnych),

- popyt.

Analiza tych czynnikow prowadzi do prawidlowej oceny rozwoju mieszkalnictwa w Gminie
Olkusz, swiadeczacym o poziomie cywilizacyjnym naszego spoleczenstwa. jakosci jego zycia
i stopniu rozwoju gospodarki.

W Olkuszu na koniec 2010 roku zasoby mieszkaniowe bedace w posiadaniu osob fizycznych.
spoldzielni mieszkaniowej. gminy. zakladow pracy i innych obejmowaly 13157 mieszkan.
Na 1000 mieszkancow w gminie Olkusz przypadato 356 mieszkan. Wskaznik ten byt wyzszy
od sredniej ogotem dla Polski. ktory wynosit w 2010 roku 353. Najwiekszy odsetek mieszkan
w zasobach mieszkaniowych w Olkuszu stanowia mieszkania bedace wlasnoscia osab
fizycznych 51.96% oraz spoldzielni mieszkaniowych 38,01%. Niewielki odsetek mieszkan
nalezy do wlasnosci zakladow pracy 0.4 % . Udzial mieszkan na wynajem w Olkuskim
Towarzystwie Budownictwa Spolecznego w zasobie ogdlem wynosi 1.43 %.

Od kilku lat obserwowane sa zmiany W strukturze wilasnosciowej zasobu mieszkaniowego
w Olkuszu. Podobne zmiany obserwowane s3 w innych miastach Polski. W dalszym ciggu
przewaza wilasnosé spdldzielni mieszkaniowych. chociaz ich udzial maleje. Wynika to
z faktu. iz spoldzielnie mieszkaniowe nie sa juz aktywnym uczestnikiem rynku budownictwa
mieszkaniowego. Ponadto nastepuje proces przeksztalcen spoldzielczych lokatorskich praw
do lokalu mieszkalnego oraz spoldzielczych wiasnosciowych praw w odrebne wilasnosci
lokalne. Omawiane procesy ilustruje tabela nr 1.

* Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasebem Gminy Olkusz w latach 2008 — 2012. Instytut
Gospodarki Nieruchomosciami. Olkusz 2007.
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Tabela 1. Struktura wlasnosci zasobu mieszkaniowego na terenie gminy Olkusz
w latach 2005 - 2010

Wyszczegolnienie Jedl.mstka Lata
: miary 2005 2006 2007 2008 2010
OGOLEM
Mieszkania mieszkanie 12890 | 12950 | 12981 | 13 048 13157
Mieszkania 1na 1000 343 | 345 | 348 | 351 356
mieszkancow
Przecigtna powierzchnia m? 615 | 61.6 | 619 | 621 | 693
uzytkowa 1 mieszkania

Przeciema Pu na 1 osobe m’ 211 21.3 21.6 21.8 23.5
ZASOBY GMINY (KOMUNALNE)
Mieszkania mieszkanie 1249 1249 1135 1105 1073
Udzial w zasobie ogolem %o 9,7 9,0 8.7 b.d. 8.1
ZASOBY SPOEDZIELNI MIESZKANIOWYCIT
Mieszkania mieszkanie 6251 6251 5600 5357 5001
Udzial w zasobie ogolem % 48.5 48,3 37.7 b.d 38,01

ZASOBY ZAKEADOW PRACY

Mieszkania mieszkanie 68 68 54 b.d 54
Udzial w zasobie ogolem %% 0.5 0,5 0.4 b.d 0.4

ZASOBY OSOB FIZYCZNYCH
Mieszkania mieszkanie 5253 5273 6 794 b.d 6832
Udzial w zasobie ogolem % 40,8 40 8 52.3 b.d 51,96

ZASOBY TOWARZYSTW BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO (TBS)
Mieszkania mieszkanie 60 100 100 144 188
Udzial w zasobie ogolem % 0.5 0.7 0.8 b.d 1.43

ZASOBY POZOSTALYCH PODMIOTOW
Mieszkania mieszkanie 0 0 0 b.d 0
Udzial w zasobie ogolem % 0.1 0.1 0.1 b.d 0.1

Zrédio: Dane z US w Krakowie i informacje z UMiIG Olkusz

W analizowanym okresie rosnie udzial wlasnosci osob fizycznych z 40.8% w 2005 r.
az do 51,96% w roku 2010. Wynika to z faktu, iz inwestorzy indywidualni w ostatnich latach
realizowali budownictwo indywidualne, ponadto zwigksza sie liczba mieszkan nabywanych
przez dotychczasowych najemcow od miasta oraz zakladow pracy (prawo odrebnej wiasnosci
lokalu). ktore rowniez zaliczane sa do zasobow osob fizycznych. Na uwage zasthuguje takze
fakt . ze udzial zasobu mieszkaniowego gminy zmniejszyt sizg z 9.7% do 8.1 % na skutek
prowadzonej prywatyzacji zasobu. I tak np. zasob gminy na drzien 2.01.2012 r. wynosi 1028
lokali.
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Zasob mieszkaniowy w gminie Olkusz na tle miast woj. Malopolskiego.
Porownania danych dotyczacych stanu zasobu mieszkaniowego dokonano na podstawie
danych dotyczacych miast woj. Matopolskiego. Ze wzgledu na przejrzyvstosé opracowania
oraz minimalne znaczenie statystyczne, W opracowaniu nie uwzgledniono danych
dotyczacych terendow wiejskich (dla przykladu w latach poprzednich liczba wnioskéw o
najem lokalu zlozonych przez mieszkancow tersndw wiejskich ksztaltowala sie na poziomie
1-2 rocznie).

Tabela 2. Liczba mieszkan w Olkuszu i w wybranych miastach wojewodztwa
malopolskiego w 2010 1.

Liczbha mieszkai T.iczha Indnosci

Miasto na 1000 Liczba mieszKan faktyczne

mieszKancow ]I."e'l Sce .

zamieszkania

Zakopane 454 12182 26 846
Krakow 432 326208 754 624
Oswiecim 391 15771 40 332
Chrzanow 386 15155 39 291
Miechow 379 4400 11 618
Wieliczka 391 7670 19 601
Proszowice 373 2297 6154
Tarmnow 365 42200 115518
Olkusz 356 15157 37174
Wadowice 349 6738 19 2R3
Bochnia 346 10256 29 605
Nowy Sgcz 338 28430 34 475
Gorlice 335 0545 28 437
Brzesko 333 5601 16 828
Myélenice 332 6006 18 096
Sucha Beskidzka 327 3146 9629
Nowy Targ 320 10663 33 339
Dabrowa Tarnowska 297 3392 11 402
Limanowa 294 4356 14 781
Wojewddztwo malopolskie 331 1089 643 3 287 136
ogolem
Polska ogolem 353 13 484 613 38 200 037

Zrodlo: Urzad Statystyezny w Krakowie, Krakow 2011

Z analizy danych zawartych w powyzszej tabeli wynika ze wskaznik ilosci mieszkan na 1000
mieszkancow w korncu 2010 r. na terenie gminy Olkusz wynosit 356 i byt on wyzszy
od éredniego dla:

e Polski ogolem-353 mieszkanl.

e  Wojewodztwa malopolskiego ogdtem 331 mieszkan.

+ Polowy wybranych miast w woj. Matopolskim i dla Nowego Sacza jako jednego z 3 miast
na prawach powiam.

Innymi waznymi wskaznikami pozwalajacymi okresli¢ warunki mieszkaniowe sa:
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* Powierzchnia uzytkowa na osobe.

® Przecietna liczba osob na mieszkanie.
* Przecietna powierzchnia uzytkowa i mieszkalna.
Warunki zamieszkania w Olkuszu na tle innych miast wojewodztwa matopolskiego ilustruje

ponizsza tabela.

Tabela 3. Warunki mieszkaniowe na terenie gminy Olkusz oraz w wybranych miastach
w wojewddztwie malopolskim w 2010 1.

Przecietna Przecietna Przecietna
. powierzchnia | liczba osob powierzchnia
T.ic7zha i )
S . . uiytkowa na uzytkowa
Wryszczegolnienie mieszkan y . . s .
nal o;mlu; 1 mieszkanie | 1 mlesz}{anla
[m’] [m’]
Zakopane 12182 33.1 2,19 72,6
Wieliczka 7670 20.8 2.62 78.0
Proszowice 2297 26.9 2.68 72.2
Myslenice 6006 26.3 3,06 79.4
Sucha Beskidzka 3146 22.6 3.03 80,7
Miechow 4400 26.0 2.61 68,0
Bochnia 10256 254 2.91 73.9
Brzesko 5601 24.1 3.01 72,6
Dabrowa Tarnowska 3392 23.5 3.43 804
Nowy Sacz 28430 24.1 2,97 71,8
Krakow 326208 24.5 2.32 56.8
Limanowa 4356 20.3 4,09 83.0
Nowy Targ 10663 233 3.14 73,2
Wadowice 6738 23.0 2,86 65,8
Chrzanéw 15155 22.8 2.68 62,7
Tarnow 42209 23.0 2,72 62,5
Olkusz 13157 23,5 2,95 69,3
Oswigcim 15771 21.9 2.53 69,3
Gorlice 4362 22.0 2.95 64.8
‘W(?]ewodznvo malopolskie 1089 643 24,9 3.01 72,6
ogolem

Polska ogolem 13 150 294 24,2 2,90 70,2

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Krakowie, Krakow 2011

Z analizy przedstawionych danych wynika, ze:

¢ Przecietna powierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 osobe w Olkuszn

w 2010 roku

wynosita 23,5 m? i byla nizsza dla sredniej ogotem dla wojewddztwa matopolskiego oraz w

porownaniu z innymi wybranymi miastami.

e Przecietna liczba 0s6b na mieszkanie w Olkuszu w 2010 roku wynosita 2,95 i byla wyzsza od
sredniej dla miast w Malopolsce, natomiast nizsza niz w Malopolsce ogolem i w wielu

analizowanych miastach.

¢ Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w Olkuszu wynosita w 2010 roku 69,3 m’
i byla nizsza od przecigtnej dla Polski, dla wojewodztwa malopolskiego i w wigkszosci
analizowanych miast wojewodztwa.
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Budownictwo mieszkaniowe i strukiura inwestorska

W latach 2004-2010 na terenie gminy Olkusz oddamo do uzytkowania lacznie 424
mieszkania. Strukture inwestorska tego budownictwa ilustruje ponizsza tabela

Tabela 4. Struktura inwestorska budownictwa mieszkaniowego na terenie gminy Olkusz

Inwestor Jednostka Lata
miary 2004 | 2005 | 2006 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Spoldzielnie . . 0 0 0 0 0 0 0 0
. . mieszkanie
mieszkaniowe
.
Gmina mieszkanie 0 8 0 0 0 & 0 0
Budownictwo . . 29 46 23 35 25 32 10 | b.d
. . mieszkanie
indywidualne
Przeznaczone na
sprzedaz i . . 0 0 0 0 0 0 b.d. | b.d.
. mieszkanie
wynajem
(deweloperskiej)
Spolecznc_e | . 0 33 40 0 44 a4 27 0
CZYN=ZOWE mieszkanie
(w tym TBS)
mieszkanie 29 107 63 35 60 34 37 0
OLKUSZ
na 1000 08 | 28 | 17 09 | 19| 23| 10| 0
mieszkancow
na 1000
S .d.
POLSKA mieszkancow 2.8 3.0 3.0 3.5 4,3 4,2 Ak b.d

Ziodlo. Dane Uregd Salystycezny w Krakowie 1 mloimacie 2 UM1G Olkuse

Z analizy danych zawartych w tabeli wynika, ze najwigksze efekty rzeczowe budownictwa
mieszkaniowego odnotowano w 2005 roku, kiedy to wybudowano 107 mieszkan. Najmniej
mieszkan oddano w 2004 roku . bo zaledwie byto ich 29.

Analizujac intensywnos¢ budownictwa mieszkaniowego w latach 2009 — 2010 mozna
zaobserwowac ze:

e intensywnos¢ budéw w Polsce sig zmniejszyta,
e intensywnos¢ budow w Malopolsce tez wykazuje tendencje znizkows.
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Analize przeprowadzono w oparciu o ponizsza tabele.

Tabela 5. Mieszkania oddane do uzZzytku w 2010r. na terenie miasta Olkusza
i w wybranych miastach w woj. malopolskim.
) e Ogolem
Vymrremaear mieszkania 2009 mieszkania 2010
Wieliczka 288 83
Krakow 10 344 4716
Zakopane 353 270
Proszowice 30 T
Bochnia 143 116
Dabrowa Tarnowska 49 16
Nowy Targ 136 111
Tarmow 418 265
Myslenice 56 30
Limanowa 42 54
Nowy Sacz 222 219
Wadowice 49 70
Olkusz 84 37
Sucha Beskidzka 19 21
Oswiecim 81 31
Brzesko 29 24
Miechow 19 19
Gorlice 41 84
Chrzanow 24 53
Wojewodztwo malopolskie ogolem 18 777 12 264
Polska ogolem 160 002 135818

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Krakowie 2011 1.

Szacunek potrzeb mieszkaniowych

Analiza stanu ludnodcei i ruchu naturalnego pozwala stwierdzié, Zze na terenie gminy Olkusz
w latach 2004-2010 liczba ludnosci zmniejszyla sie o 681 (2%) z 37696 osaob do 37015 osob.

Ten stan rzeczy ilustruje tabela nr 6.

Tabela 6. Stan ludnosci i ruch naturalny na terenie miasta Olkusz w latach 2004-2010

Lata
Wyszezegolnienie
2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 2010
liczba ludnosci
»  pgolem 37696 | 37616 | 37485 (37249 | 37174 | 37015 | 36869
" mezczyzmi
»  kobiety 18292 | 18192 | 18128 | 18013 | 17978 | 17860 | 17765
19404 | 19424 | 19 357 | 19 236 | 19196 | 19 155 19104
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przyrost naturalny
* ggolem - -
= pg 1000 ludnoscei 36 E 80 107 115 o8 31
1.5 2.1 2.1 29 3.1 2,6 1,2
saldo migracji
. .
. 05016111 -255 -278 -254 =271 -204 -273 -150
w ruchu
wewnetrznym -240 -262 -225 =270 -268 -254 b.d.
®  zagranica
-15 -16 -29 -1 -26 -19 h.d.
Liczba zawartych 210 | 246 | 204 | 209 | 309 | 265 54
malzenstw

Zrodlo: Stan ludnosci 1 mch naturalny, dane z Urzedu Statystycznego w Krakowie, Statystyczne Vademecum

Samorzadowca
Sytuacja ta spowodowana zostata dwoma czynnikami:

e Ujemnym saldem migracji wewnetrzne;.
s TUjemnym saldem migracji zagraniczne;j.

Wedhig Narodowego Spisu Powszechnego z 2002 roku na terenie gminy Olkusz ludnosé
tworzyla 13352 gospodarstwa domowe, ktore skladalo sie z 2.853 osoby. Na skutek
znigjszania sig liczby ludnosci w 2010 roku ludnosé gininy (worzyla 13030 gospodarsiw
domowych. Wedlug prognozy liczby ludnosei w latach 2008-2030, w 2020r. w Olkuszu

zamieszkiwac bedzie ok. 35000 ludnosci tworzac 12934 gospodarstw domowych.

W oparciu o te prognozy mozna przypuszczaé przy zalozeniu, Ze na kazde gospodarstwo
domowe powinno przypada¢ 1 mieszkanie, ze z bilans potrzeb mieszkaniowych w Olkuszu

przedstawiac sie bedzie nastepujaco:

Tabela 7.
Liczba gospodarstw domowych w 2002r. 13 352
T.ic7zha mieszkan na koniec 2002r. 12 279
Statystyczny deficyt mieszkan 2002 -1073
Szacunkowa liczba gospodarstw domowych w 2008r. 13 030
Liczba mieszkan na koniec 2008r. 13 048
Liczba mieszkan na koniec 2010r. 13157
Statystyczna nadwyzKka mieszKkan na koniec 2008r. + 18
Statystyczna nadwyzka mieszkan na kKoniec 20101, +127
Szacunkowa liczba gospodarstw domowych w 2020r. 12 934
Statystyczna nadwyzKka mieszKan na koniec 2020r. + 114

Zrodio: Opracowanie wiasne, Statystyczn: Vademecum Samorzadowca
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Powvzsze dane pozwalaja przypuszczaé., ze w 2020r. wystapi nadwyzka mieszkan w ilosci
114 jednostek a poziom nasycenia wzrosnie do 351 mieszkann na 1000 mieszkancow.
Statystyczna nadwyzka mieszkan oznacza. ze w gminie Olkusz nalezy skoncentrowac sig na
podwyzszaniu standardu istniejacego zasobu mieszkaniowego.

Ze wzgledu zas na zaawansowany wiek znacznej czesci zasobu mieszkaniowego, strukture
wlasnosei. stan techniczny zasobu. nalezy oczekiwac w kolejnych latach wzrostu popytu
na mieszkania o wspolczesnym standardzie. zrealizowanym w budownictwie indywidualnym,
deweloperskim jak i w budownictwie na wynajem realizowanym przez olkuski TBS Sp. z o.0.

Dla dalszego rozwoju mieszkalnictwa w Olkuszu szczegolnie wazne jest jego polozenie
pomiedzy dwoma miastami akademickimi. dalszy rozwoj gospodarczy oraz coraz wiekszy
odsetek miodych gospodarstw domowych.

Rozdzial 11

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
Olkusz w poszczegolnych latach z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale.

Mieszkaniowy zasdob Gminy Olkusz tworza lokale mieszkalne i socjalne usytuowane
w budynkach stanowiacych w catosci wlasnos¢ Gminy oraz lokale polozone w budynkach
stanowiacych wspotwlasnose Gminy i innych podmiotéw.

Zasob ten tworza rowniez mieszKania shizbowe bedace w administracji Samorzadowego
Zespotu Edukacji. Dane dotyczace wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy wedlug stanu
na dzien 31.07.2012 r. ilustruja tabele nr 8-10

Tabela 8. Budynki i lokale mieszKalne oraz socjalne w zasobie stanowiace 100 %o
wlasnos¢ Gminy Olkusz

Wyszczegolnienie Gmina Olkusz
Ilos¢ budynkow 14
Tlosc lokali 104

Tabela 9. Budynki i lokale mieszkalne oraz socjalne we Wspolnotach mieszkaniowyvch
stanowiace wlasnos¢ Gminy Olkusz

Wyszczegolnienie Gmina Olkusz

Iloé¢ budynkow 87

Ilos¢ lokali 894
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Tabela 10. BudynkKi i lokale mieszkalne zarzadzane przez Samorzadowy Zesp6l Edukacji

Wryszczegolnienie Cmina Olkusz
Tlos¢ budynkow 10
Ilos¢ lokali 12

Zgodnie z obowiazujgcym prawem Gmina jest zobowigzana do zapewnienia swoim
mieszkancom lokali socjalnych, zamiennych oraz pomieszezen tymezasowych.

Wedlug stanu na dzien 31.07.2012r. na najem lokalu socjalnego po wyroku eksmisyjnym
oczekuje 61 rodzin, (w tym 46 z zasobow Gminy, § spotdzielni mieszkaniowych, 7 z innych
zasobow). Na najem lokali socjalnych oczekuje takze 15 rodzin. kiore ze wzgledu na trudna
sytuacje materialng i rodzinna zostaly zakwalifikowane na liste oczekujacych na najem.
Natomiast 16 osob. ktorym zgodnie z prawomocnym wyrokiem sadu nie przystuguje
uprawnienie do lokalu socjalnego. oczekue na skierowanie do pomieszezenia tyiczasowego.
Po przeanalizowaniu liczby dotychczascwych wyrokow oraz danych dotyczacych liczby
najemcow, ktorzy zalegaja z oplata czynszu za trzy pelne okresy rozliczeniowe szacuje sie.
ze liczba wyrokow bedzie sie ksztaltowala na poziomie 20- 30 wyrokow rocznie.
Dane dotyczace rzeczywistych 1 prognozowanych wyrokdw przedstawia tabelanr 11.

Tabela 11. Rzeczywista i prognozowana liczba wyrokéw sadowych obligujacych Gmine

Olkusz do zapewnienia lokali socjalnych.

Rok Rzeczywiste wyroki Prognozowane
2008 21

2009 29

2010 10

2011 14

2012 10*% 20
2013 22
2014 24
2015 26
2016 28
2017 30

*gtan na 31.07.2012 1.

W przypadku jesli Gmina nie dostarczy lokalu socjalnego osobie vprawnionej na podstawie
prawomocnego wyroku sadu, wiascicielowi lokalu przystuguje roszczenie odszkodowawcze

do Gminy. Dlatego tez konieczne jest zapewnienie w budzecie Gminy srodkow na wyptlate
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ewentualnych odszkodowan . Rzeczywiste i prognozowane srodki na wyplate odszkodowan

ilustruje tabela nr 12.

Tabela 12. Wydatki na odszkodowania na odszkodowania rzeczywiste i prognozowane.

Rok Rzeczywiste Prognozowane
2008 0 0
2009 0 0
2010 0 0
2011 2.676.00 2.683.00
2012 501,17% 3.000,00
2013 3.300.00
2014 3.630,00
2015 3.993.00
2016 4.392 30
2017 4.831,53

*stanna 31.08.2012 1.

Zatozono w skali roku 10 % wzrost wydatkow na koszty zwigzane z odszkodowaniami

za niedostarczenie przez Gmine Olkusz lokali socjalnych.

Oprocz

zamiennych oraz

realizacji

pomieszczen

obligatoryjnego

tymezasowych,

obowiazku

Gmina

dostarczenia

Olkusz

lokali

worzy

socjalnych.

warnnki

do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czionkow wspolnoty samorzadowej. Udziela

pomocy mieszkaniowej osobom pozostajacyvm w trudnej syvtuacji rodzinnej i materialnej.

ktorzy nie sa w stanie we wilasnym zakresie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych.

Zapotrzebowanie na lokale mieszkalne w latach 2008 — 2012 ilustruje tabela nr 13.

Tabela 13. Liczba zloZzonych wnioskéw o mieszkanie wpisanych na liste oczekujacych.

(lista)

Stan na dzien 31.12.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011 31.06.2012
Lokale mieszkalne 23 29 25 26 19
Lokale socjalne 41 44 48 49 45
(wyroki sadu)

Lokale socjalne 15 15 15 16 16
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Na podstawie powyzszych danych szacuje sie. ze w latach obowiazywania wielolemiego
programu gospodarowania mieszkaniowym zascbem gminy na lata 2013-2017, liczba rodzin
oczekujacych na najem bedzie sie kszrattowata na poziomie:

20-30 — oczekujgcy na najem lokalu mieszkalnego
50- 70 — oczekujacy na najem lokaln socjalnego
10-20 — aczekujacy na najem pomieszczenia tymczasowego.

Dane te wyraznie wskazujq. ze maleje liczba osob spelniajacych kryteria okreslone w uchwale
nr XVIL/218/2012 Rady Miejskiej w Olkuszu z dnia 22 maja 2012r. w gprawie uclhwalenia
Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Olkusz.
uprawniajace do pomocy Gminy w zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych.

Dgziatania planowane w latach obowiazywania wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. polegajace na:

- odzyskiwaniu lokali mieszkalnyeh w ramach naturalnego ruchu lndnosei,
- przelowelifikowywaniu lokali mueszkalnych o nislkam standardzie na lokale socjalne,

- budowie 2 pomieszezen tymezasowych dla 20 oséb, w znacznej mierze zaspokoja porzeby
mieszkaniowe spotecznosci lokalnej.

Program pozyskiwania lokali w latach 2013 — 2017 przedstawia tabela nr 14.

Tabela 14. Program pozyskiwania lokali mieszkalnych w latach 2013- 2017.

Program / sposob pozyskiwania Planowana liczba mieszkan
2013 2014 2015 2016 2017
1 | Budownictwo spoteczne TBS 0 40 0 40 0
2 | Budowa lokali mieszkalnych 0 0 0 0 0
3 | Pozyskiwanie lokali socjalnych 2 2 2 2 g
4 | Budowa pomieszczen 0 2 0 0 U
tymezasowych
5 | Pozyskiwanie lokali socjalnych 15 15 15 15 15
i mieszkalnych w ramach
nafiralnego mchu dnoscei

Zaktada sie. ze mieszkaniowy zasob Gminy Olkusz w okresie obowigzywania wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Olkusz na lata 2013- 2017
bedzie sie ksztaltowal na poziomie 950-960 lokali.

Prognoze wielkoscei zasobu ilustruje tabela nr 15.
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Tabela 15. Prognoza dotyczaca wielkoSci mieszkaniowego zasobu Gminy Olkusz
w latach 2013 - 2017.

Wyszczegolnienie Lata

2013 2014 2015 2016 2017
Liczba lokali 879 876 873 869 867
mieszkalnych
Liczba lokall 82 84 86 88 90
socjalnych
Liczba
pomieszezell 0 2 2 2 2
tymezasowych*

* - pomieszczenia tymczasowe przeznaczone dla 20 osob

Rozdzial ITT

Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata

Jak juz wczesniej powiedziano mieszkaniowy zasob Gminy tworza:
- lokale bedace wlasnoscia Gminy w budynkach wspoélnot mieszkaniowych.
- lokale bedace 100% wtasnoscia Gminy Olkusz.

Stan jakosciowy zasobow mieszkaniowych okresla sie na podstawie ilosci mieszkan
wyposazonych w wodociag, centralne ogrzewanie, gaz sieciowy a takze strukture wiekowa,
ktora w Gminie Olkusz nie przedstawia sie korzystnie. Ponad 61% budynkow zostato
wybudowanych w latach 1945-1970. Ten stan rzeczy sprawia. ze Gmina musi prowadzic
aktywna dzialalnos¢ remontows. Wedlig danych zawartych w . Lokalnym Programie
Rewitalizacji Olkusza — obszar centrum na lata 2008-2016" wynika. ze stan techniczny wielu
budynkow nalezacych do Gminy Olkusz odbiega od obowijzujacych standardéw. Jednak
warto zaznaczyc, ze 99.6 % ogolu mieszkan wyposazonych jest w wodocigg a 97.5 %
w tazienke. Centralne ogrzewanie posiada 83.3 % mieszkan, a gaz sieciowy 91.3 % mieszkan.
We wspomnianym programie, szczegolng uwage zwrocono na osiedle Skalska, w ktérym
wiekszos¢ budynkow nie posiada instalacji centralnego ogrzewania (brak sieci) i wymaga
termomodernizacji. Warto jednak zwrocic uwage. ze prace nad ucieptownieniem tego osiedla
trwaja juz od 2010 roku.

Utrzymanie w nalezvtym stanie zasobu mieszkaniowego Gminy Olkusz wiaze sie
z znacznymi wydatkami. Dotyczy to zarowno lokali mieszkalnych jak i socjalnych w zasobie
100% wlasnosei Gminy Olkusz jak i we wspdlnotach, w ktdrych Gmina posiada lokale
mieszKalne.

Ponizsza tabela przedstawia, poniesione do dnia 31.07.2012 r. naklady na remonty
W mieszkaniowym zasobie Gminy Olkusz, w latach obowigzywania ,,Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym zasobem Gminy Olkusz na lata 2008-2012".
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Tabela 16. Naklady na remonty w mieszkaniowym zasobie Gminy Olkusz.

Poniesione naklady w z1

Rok Na remonty Na wymiane Fundusz Inne prace

lokali mieszK i socj. okien remontowy we

(tym pustostanow) wspoélnotach
2008 70 689 50 084 446 622.88 104 184
2009 154 034 - 514 649,71 77 542
2010 170 559 159 617 546 808.74 93 816
2011 91920 6 699 543 273.16 34 429
2012 100 000 - 588 044.11 19 000

Razem 587 202 216 400 2 639 398,60 328 971

W zestawieniu nie uwzgledniono nakladow na remonty poniesionych przez SZE.
Widac, ze w omawianym okresie ponad potowe wydatkowanych srodkow finansowych
poniesiono na remonty lokali. L.aczne naktady na remonty w lokalach. gdzie Gmina jest 100%
wlascicielem wyniosty 1132573 zl. natomiast nakiady na fundusz remontowy we
wsponotach wyniosty 2 639 398.60 zi. Duza czes¢ srodkow wydatkowano na wymiane
okien. Wymiana okien, oraz drzwi wejsciowych. docieplenie scian. wymiana obrobek
blacharskich oraz przebudowa komindw, znacznie podniosla estetyke osiedli. Na zakres
prowadzonych prac remontowyvch znaczacy wplyw ma Zarzadca i Administrator zasobow
mieszkaniowych w Gminie Olkusz. Zakres remontow wynika takze z zalecen i uwag po
przeprowadzonych okresowych przegladach technicznych. ekspertyz 1 protokolow
pokontrolnych oraz nakazow instytucji zewnetrznych takich jak PINB. Zaktad Energetyczny.
Gazownia. PEC itp. Znaczng czes¢ nakladow na remont Gmina ponosi w sytuacji odzyskania
lokalu (po sémierci najemcy. opuszczenia lokalu czy eksmisji). Przed ponownym zasiedleniem
wykonywany jest czesto kompleksowy remont. ktory staje sie obowiazkowy przed
ponownym zasiedleniem w lokalu socjalnym. Poniewaz Gmina partycypuje W uirzymaniu
7asoln mieszkaniowego poprzer wplaty na findnsz remontowy we wspdolnotach 1 wykonje
remonty w lokalach gdzie jest 100% wlascicielem. winna dazyc do tego by wplywy z tytulu
podnoszonego czynszu najmu, w kolejnych latach pokrywaly koszty utrzymania zasobu
tacznie z remontami. Majac to na wzgledzie Gmina Olkusz zamierza konfynuowac
modernizacje zasobu mieszkaniowego w latach 2013-2017. We wskazanym okresie Gmina
Olkusz bedzie przeznaczata srodki w szczegdlnosci na:

- remonty elewacji budynkow,

- wymiane pokry¢ dachowych. rynien i obrobek blacharskich,

- docieplanie Scian,

- remont schodow zewnetrznych i na klatkach schodowych. malowanie klatek schodowych.
- remont przewodow kominowych.

- wymiane okien i drzwi wejsciowych,

- wymiane instalacji elektrycznej,

- wykonywanie instalacji c.o.
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W tabeli nr 17 przedstawiono przewidywane naklady na remont mieszkaniowego zasobu
Gminy Olkusz w latach 2013-2017.

Tabela 17. Przewidywane naklady na remonty w mieszkaniowym zasobie Gminy Olkusz.

Przewidywane naklady w zl

Rok Na remonty Na wymiang Fundusz Inne prace

lokali mieszk i socj. okien remontowy we

(tym pustostanow) wspolnotach
2013 95 000 70 000 593.924.55 120 000
2014 08 000 70 000 599.863.80 130 000
2015 100 000 30 000 605.862.43 -
2016 110 000 30 000 611.921.06 -
2017 115 000 70 000 618.040.27 -

Razem 518 000 370 000 3.029.612,11 250 000

W zestawieniu nie uwzgledniono wartosci remontdw w zasobach SZE.

Rozdzial IV
Prognoza sprzedazy lokali.

Obowiazujace obecnie przepisy prawa gminnego pozwalaja najemcy na nabycie na wlasnosc
zajmowanego przez siebie lokalu po preferencyjnej cenie.

Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasnosé Gminy Olkusz jest:
- racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym w gminie,
- prywatyzacja zasobu mieszkaniowego.

- pozyskiwanie sSrodkow mna rzecz mieszkalnictwa (pozyskiwanie nowych lokali
mieszkalnych, socjalnych i pomieszezen tymecezasowych, remonty w istniejacym zasobie
mieszkaniowym).

Zgodnie z obowiazujaca Uchwata Rady Miejskiej w Olkuszu nr IX/110/2011 z dnia
14 czerwca 2011 roku. pierwszenstwo w nabyciu lokalu mieszkalnego przysiuguje osobie,
ktora jest najemca. a najem zostal nawiazany na czas nieoznaczony. Przy sprzedazy takiego
lokalu obowiazuje bonifikata w dwoch wielkosciach:

75% - gdy najemca ztozyt wniosek o wykup przed 31 grudnia 2011 roku,
25% - gdy najemca zlozyl wniosek o wykup po 1 stycznia 2012 roku.

Ze wzgledu na duza réznice w wysokosci bonifikaty 2011 roku znacznie wzrosla liczba
najemedw zainteresowanych wykupem mieszkania po preferencyjnych cenach. Wobec
powyzszego zalozy¢ mozna. ze prawie WsZyscy najemey zainteresowani wykupem mieszkania
zlozyli swoje wnioski do dnia 31.12.2011 r. Przewiduje sie zatem. ze w latach 2013-2017
sprzedaz mieszkan bedzie niewielka i ksztaltowac sig bedzie na poziomie 3 lokali w skali roku.
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Tendencje taka wyraznie potwierdza przyklad biezacego roku. Do 30.07.2012 r. zlozono dwa
wnioski wykup mieszkania przez dotychczasowego najemce.

Ponizsza tabela przedstawia ilosc¢ sprzedanych lokali oraz wplywy z ich sprzedazy do budzetu
Gminy w latach obowigzywania ,,Wieloletniego programu na lata 2008-2012".

Tabelanr 18

Wplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2008-2012

Lata 2008 2009 2010 2011 2012
Tlosc .spl'zedauych Al 13 97 15 30*
lokali

Dochody w PLN 1087 401 403 756 059 735 1496 431 997 086

Stan na dzien 30.06.2012 1.

Obecnie do zrealizowania pozostaly 32 wnioski o wykup mieszkania zlozone do 31.12.2011 1.
Jesli nikt z zainteresowanych najemcow nie wycofa swojego wniosku o wykup mieszkania,
przyjmuje sie. ze dochad z tego tytulu wyniesie 896 000 z1.

Zakladajac. ze w kolejnych latach sprzedaz mieszkan bedzie sie utrzymywala na poziomie
trzech w ciagu roku, planuje sie réwne stale wplywy do budzetu Gminy. Ich ilosé 1 wielkosé
ilustruje ponizsza tabela.

Tabela nr 19

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2013-2017

Lata 2013 2014 2015 2016 2017
Tlos¢ sprzedanych

lokali 3 3 3 3 3
Dochody w PLN 225000 225000 225000 225 000 225 000

Przewiduje sig. ze w kolejnych latach po realizacji wszystkich wnioskéw o wykup lokalu
mieszkalnego z 75% ulga. zasob mieszkaniowy Gminy ustabilizuje sie na poziomie 950-960
lokali mieszkalnych i socjalnych.
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Rozdzial V

Zasady polityki czynszowej

Obowigzujaca w latach 1994 — 2001 ustawa z dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.U. z 1988r.. nr 120 poz. 787),
nalozyta na Gminy obowiazek ustalania stawek czynszu regulowanego.

Gmina zostala zobowiazana do przygotowania i1 realizacji strategii. kierunku zmian oraz
rozwiazain szczegotowych w zakresie gminnej polityki czynszowe;j.

Ustawa z dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
dopuszczala znaczny wzrost stawek czynszu (do 3% wartosci odtworzeniowej), jednak ze
wzgledu mna ograniczone mozliwosci finansowe wiekszosei najemcow  lokali w
mieszkaniowym zasobie Gminy Olkusz dochodzenie wysokosci czynszu do 3% wartosci
odtworzeniowej nie moze nastapi¢ jednorazowo.

Konsekwencja wprowadzenia jednorazowo stawki bazowej czynszn w wysokosci 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu bylby wzrost wyptacanych dodatkow mieszkaniowych jak
rowniez wzrost zadlizenia najemcow.

Zatem podnoszenie stawek czynszu zostato rozlozone w czasie.

Dotychczasowa polityka czynszowa uwzgledniala maksymalny 5% wzrost stawki czynszu
njamu w stosunku do roku poprzedniego. co znacznie odbiegato od dopuszczalnych
ustawowo podwyzek.

Uwzgledniajac inflacje od co najmmniej 5 lat stawki bazowe czynszu nagjmu utrzymywaty sie
realnie na tym samym poziomie.

Tabela 20. Zmiany stawki bazowej czynszu w zasobach Gminy Olkusz w latach

2008 - 2012
bazowa stawka bazowa stawka
w lokalach w lokalach
Rok mieszkalnych socjalnych 09 wZrostu
(zl/m’) (zVm
2008 3.47 1.12 5.0
2009 3.62 1.17 4.5
2010 3.80 1.23 5.0
2011 3.99 1.29 5.0
2012 4,19 1.36 5.0

Nalozone ustawows ograniczenia podwyzszania czynszow spowolnily proces pokrywania
kosztow eksploatac;i i remontow zasobu mieszkaniowego przychodami z czynszow.

Ustawa z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatorow. przy ustalaniu stawek czynszu
za lokale miecszkalne obliguje Gming do uwzgledniania czynnikow podwyzszajacych
lub obnizajacych ich wartos¢ nzytkowa, a w szczegolnosci:

- polozenia budynku,

- polozenia lokalu w budynku,

- wyposazenia budynku i lokalu,

- ogolnego stanu technicznego budynku.

Przy ustalaniu stawek czynszu dla mieszkaniowego zasobu Gminy Olkusz przyjmuje sie
nastepujace zasady:
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1. Czynsz obejmuje podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, koszty konserwacji,
koszty utrzymania technicznego budynku. koszty utrzymania zieleni oraz koszty utrzymania
wszystkich pomieszezen wspolnego uzytkowania.

2. Czynsz ustalany bedzie w oparciu o opracowany przez Burmistrza Miasta i Gminy Olkusz
system oceny wartosei uzytkowej lokalu mieszkalnego.

3. Czynnikami wplywajacymi na okreslenie stawek czynszu wedlug wartosci uzytkowej
lokali mieszkalnych sa cechy:

a) lokalizacja budynku podzial na:
- strefe miejska.
- strefe peryferyjng — solectwa.

b) ukladu funkecjonalnego i wyposazenia mieszkania
- samodzielnosé mieszkania

- Wyposazenie w media

- ogrzewanie mieszkania

4. Stawke czynszu za lokal socjalny ustala sie w wysokosei polowy stawki najnizszego
czynszu obowijzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowymi.

Rada Miegjska uslala miesiecsne stawki bazowe czynszu za 1 w’ powierzchni wzylkowej
lokalu socjalnego. jak il m’ powierzchni lokalu mieszkalnego. Stawka ta winna by¢ inna dla
strefy miejskiej a inna dla strefy peryferyjnej.

O terminie wprowadzenia stawek czynszu najmu obowigzujacych w poszezegoluyceh latach,
wvynikajacych z Uchwaly Rady Miejskiej w sprawie uchwalenia .. Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2013-2017" decyduje Burmistrz
wydajac na 3 m-ce przed terminem ich wprowadzenia zarzadzenie w sprawie Wysokoscei
stawek czynszu najmu za 1m’ powierzehni uzytkowej lokali mieszkalnych oraz lokali
socjalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Olkusz

Weg stanu na dzienl 31 lipca 2012r. W zasobie mieszKaniowym Gminy Olkusz znajduje sie :
567 lokali mieszkalnych o powierzchni 23 876,75 m’ oczynszowanych wg stawki bazowej
{(her npustéw)

W zasobie nie ujeto 1 lokalu w zasobie Olkuskiej Spotdzielni Mieszkaniowej. ktory Gmina

zamierza sprzeda¢ w drodze przetargu (pow.28.1 sm”

296 lokali mieszkalnych o powierzchni 12 044,00 m’ oczynszowanych z upnstem 10%
w stosunku do stawki bazowej

. , , 2 ;
32 lokale mieszkalnych o powierzchni 1 515,14 m~ oczynszowanych z upustem 15%
w stosunku do stawki bazowej

" . . " e
8 lokali mieszkalnych o powierzchni 263,13 m~ oczynszowanych z upustem 25% w stosunku
do stawki bazowej

15 lokali mieszkalnych o powierzchni 653,90 m’ oczynszowanych wg stawki bazowej
peryferyjnej

80 lokali socjalnych o powierzchni 2674,78 m’

Zasady obowiaznjace przy podwyzZszaniu czynszu :
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1. Podwyzszanie czynszu nie moze byc dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy.

2. Podwyzka czynszu wymaga co najmniej 3 miesiecznego oktresu wypowiedzenia.

3. Podwyzka w wyniku ktorej czynsz nie przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej lokalu

nie wymaga wypowiedzenia

4. Kazda podwyzka w wyniku ktorej czynsz przekroczy albo nastepuje z poziomu

WyZsZzego niz 3% wartoséi odtworzeniowej wymaga uzasadnienia, jezeli lokator tego
zazada.

5. O uzasadnienie podwyzki mnajemca winien wystapic w formie pisemnej. a wiasciciel
w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma musi przedstawi¢ w formie pisemne;j
podstawe do zaproponowanej podwyzki 1 jej kalkulacje
Wysokosé stawek czynszu bazowego w zasobie mieszkaniowym Gminy Olkusz w latach
2013-2017 przedstawia tabela nr 21.

Tabela 21. Wysoko$¢ stawek czynszu bazowego w zasobie mieszkaniowym Gminy
Olkusz w latach 2013-2017

Wartos¢ przeliczeniowego koszm odtworzenia 1m’ powierzchni  uzytkowej budynkéw
mieszkalnych ( obowigzujaca od 01.04.2012r. do 01.10. 2012 r.) wynosi 3756 zhm’.
Stawka czynszu wynoszaca 3% wartosci odtworzeniowej to 9.39 zt/m*

Rok Przewidywana 9 wartosci | % wzrostu w | % stawki ob.
stawka odtworzeniowej | stosunku do | do stawki
strefa lmzowa(zlfmz) poprz. stawki | maksvmalnej

. 4,17
povtegn | as> | 1 | e | s

. 59.10
-

LR 6.10 1.95 10% 64.96

*Wartos¢ odtworzeniowq przyjeto na podstawie Zarzadzenia (nr poz.Rej.76/12) Wojewody
Matopolskiego z dnia 28 marca 2012 r. w sprawie ustalenia wskaznika przeliczeniowego

kosztu odtworzenia 1m’ powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych.
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Tabela 22. Czynniki powodujjce obnizenie stawki bazowej czynszu

Czynnniki obniZzajace wartos¢ uzytkowa mieszkan %9 obnizki w stosunku do
stawki bazowej
1. Mieszkanie o wspolczesnym standardzie z c.o. 0
2. Mieszkanie z wszystkimi urzadzeniami bez c.o. 10
3. MieszKkanie z fazienka i wc bez c.0. i gazu. 15
4. Mieszkanie tylko z wod.-kan. i wc 25
5. Mieszkanie tylko z wod.-kan. bez wc 35

Ze wzgledu na fakt, ze w Gminie Olkusz czynsz nie przekracza 3% wartosci odtworzeniowe;j
i w ciagn obowiazywania ,Wieloletniego programu (Gospodarowania Zasobem
Mieszkaniowym Gminy Olkusz ma lata 2013-2017" wartosci tej nie osiggnie, nie zaklada sie
innych obnizek czynszu niz wynikajacych z czynnnikéw wskazanych w tabeli nr 22.
Zalozone mna lata 2013 — 2017 wigksze niz dotychczas podwyzki czynszow pozwola
na pokryecie w wiekszym stopnin kosztow ekspoloatacji i remontow zasobn mieszkaniowego
Gminy Olkusz.

Program zaklada zmiany stawsk bazowych czynszu w poszezegolnyeh latach w stosunku
do roku poprzednizgo:

wroku 2013 — 10%
wroku 2014 — 10%
wroku 2015 — 10%
w roku 2016 — 10%
wrokn 2017 — 10%

Planowane podwyzszki czynszow w latach 2013 — 2017 spowoduja. ze dochody z ich tytulu
pozwola na prowadzenie prawidlowej polityki w zkresie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Olkusz.

Prowadzac racjonalna gospodarke czynszowa Gmina Olkusz zmierza do tego azeby CZynsz
pokrywal rzeczywista cene uslug mieszkaniowych.

Dla o0s0b, ktére pozostaja w trudnej sytuacji ekonomicznej i rodzinnej przewidziana jest
pomoc spoleczna w postaci dodatkow mieszkniowych wyptacanych przez Osrodek Pomocy
Spolecznej.

Tabela 23. Przewidyvwane wplywy z czynszow za lokale mieszkalne w latach 2013 — 2017

Lata realizacji programu Wphywy z czynszow
2013 1973 639,15 Zl
2014 2163 148.32 7zl
2015 2371 832,99 7l
2016 2601 718,58 7zl
2017 2 848 573,48 =zl
Razem 11 958 912,52 7zl
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Wryliczen dokonano przy zalozeniach:

- srednia wielkos¢ lokalu mieszkalnego w mieszkaniowym zasobie Gminy Olkusz wynosi

42m?. Przyjeto. ze sprzedaz lokali w skali roku wyniesie ok.126 m’ (3 lokale) i o tyle bedzie

ubywac powierzchni z ktorej powmny wplywac czynsze.

- Sciggalnos$é czynszu na poziomie 100% (za I pélrocze 2012 sciagalnosc czynszu wynosila
0k.91%)

- nie uwzgledniono wplywow z czynszow za najem lokali socjalnych.

Rozdzial VI

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skilad
mieszkanlowego zasobu Gminy OlKkusz oraz przewldywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Olkusz w Kolejnych latach

Zarzadzanie mieszkaniowvin zasobem Gminy Olkusz prowadzone jest w sposdb bezposredni.
przy nadzorze prowadzonym przez Gmine. W oparciu o nmowe zawartg z przedsigbiorea po
przeprowadzeniu postepowania na podstawie ustawy Prawo zamowien publicznych
i obejmuje:

- zarzadzanie budynkami i lokalami komunalnymi

- zarzadzanie czescig wspolng nieruchomosc: w budynkach stanowiacych wspolwlasnosc
Gminy

- zarzadzanie przejmowanymi budynkami

Zarzadzanie lokalami i nieruchomosciami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Olkusz polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci, ktoryeh celem
jest:

1. biezgce administrowanie nieruchomoseia

zapenienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno- finansowej nieruchomosci

| ]

3. zapewnienie wlasciwej gospodarki energetyczne;

4. utrzymanie nieruchomosci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem
5. zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci
6. uzasadnionego inwestowania w nieruchomosei.

W okresie obowigzywania niniejszego programu moga zosta¢ podjete dzialania zmierzajace
do ewnetualnych zmian zasad zarzadzania. jesli mogloby to znacznie poprawic efetywnosc
swiadczonych ushug.

Rozdzial VII

Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowe] w latach 2013- 2017 to:

1. budzet Gminy Olkusz — jako zrodlo podstawowe
2. ¢rodki zewnetrzne — jako zrodlo dodatkowe

Priorytetem dla gospodarki mieszkaniowej w okresie obowigzywania programu bedzie
wprowadzenie rownowazacej sie struktury dochodow i wydatkow.

Planuje sie, ze wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy Olkusz beda wzrastaly
wraz ze wzrostem stawki bazowej czynszu.
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Rozdzial VIIT

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach z podzialem na Koszty biezacej eskploatacji,
koszty remontow oraz Koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Olkusz, Koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi,
ktorych Gmina jest jednym ze wspolwlascicieli oraz wydatki inwestycyjne.

Prognozowang wysokos¢ kosztow ufrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy Olkusz
w latach 2013-2017 przadstawia tabela nr 24

Tabela 24: Prognozowana wysokos¢ kosztéw ufrzymania mieszkaniowego zasobow

Gminy Olkusz w latach 2013-2017.

Zakres/ opis Prognoza kosztéow (pln)

dzialan 2013 2014 2015 2016 2017
1 | Koszty 357.479.47 375.353.45 394.121.12 413.827.17 434.518.53

zarzadzania

1 administracji

| ]

—
=]
¥}
=
L
=]
¥}
[#¥]

-1

Koszty biezace; 1.088.328.54 | 1.142.744.98 | 1.199.882.23 | 1.259.876.34
cksploatacji

we wspolnotach

3 | Remonty 285.000.00 | 298.000.00 180.000.00 190.000.00 185.000,00
budynkow

wedlug planu

4 | Koszty 503.924.55 500.863.80 605.862.43 611.921.06 618.040.27
remontow we
wspdlnotach.
Fundusz
remontowy.

5 RAZEM 2.272.907.39 | 2.361.545.79 | 2.322.728.53 | 1.415.630.46 | 2.497.435.14

Na wysokos¢ planowanych wydatkow mialy wplvw:

- biezace potrzeby w zakresie eksploatacji zasobu

- zmieniajaca sie wielkosé zasobu

- polreeby remonlowe zglaszane prees careydeg wieszkaniowego zasobu Giuiny oras wydzial
inwestycji

- poziom inflacji

W tabeli nr 24 nie uwzgledniono wydatkow na realizeje  inwestycji zwigzanych

z budowa pomieszcezen tvimczasowvch (w chwili opracowywania niniejszego programu, nie

zostaly zakonczone prace zwijzane z opracowywaniem projektu i kosztorysu

inwestorskiego).
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Wszystkie wskazane wartosei  maja charakter szacunkowy i moga ulec zmianom
w zaleznosci od czynnikow zewnetrznych niezaleznych od Gminy.

Tabela 25: Zestawienie przewidywanych wydatkow oraz dochodow

Lata
2013 2014 2015 2016 2017
Wydatki 2.272.907.39 | 2.361.545,79 | 2.322.728.53 | 2.415.630.46 | 2.497.435,14
Dochody 1973.639.15 | 2 163.148.32 | 2371.832,99 | 2601.718.58 | 2 848.573.48

Zgodnie z prognoza rownowage wydatkow oraz dochodow. Gmina Olkusz  osiggnie
w roku 2015.
Rouzdzial IX

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Olkusz

W celu poprawy wykorzystania i racjonalnosci gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gmina planuje podjecie nastepujacych dziatan:

1. Regulacje tytuléw prawnych

wypowiadanie umow, najemcom nie spelniajacym wymogow okreslonych w uchwale
nr XVII/218/2012 Rady Miejskiej w Olkuszu z dnia 22 maja 2012r. w sprawie uchwalenia
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Olkusz
- weryfikacja umow najmu.

- monitorowanie potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci.

2. Zamiany mieszkan

Wdrazanis systemu zamian mieszkan majacych na celu:

- prowadzenie racjonalnych napraw i remontow lokali mieszkalnych. poprzez przeniesienie
najemcdéw do lokali zamiennych, w przypadkn gdy remont tego wymaga. na czas jego
trwania

- dopasowanie sytuacji rodzinnej i finansowej gospodarstw domowych do ich sytuacji
mieszkaniowej,

- zapewnienia optymalnych warunkow mieszkaniowych rodzinom, ktore narazone sa.
na skutek zaleglosci w oplatach za mieszkanie. na eksmisje | bezdommnosc.

Dopuszeza sie przeprowadzanie zamian dobrowolnych pod warunkiem uregulowania

zaleglych naleznosci czynszowych, splata zadluzenia moze byé dokonana przez kazdego

Z najemcow.
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3. Windykacja naleznosci z tytulu czyvnszu
Zawieranie porozumien w zakresie udzielania ulg z splacie zaleglosci czynszowych,
zgodnie z obowiazujacq w tym zakresie uchwalg Rady Miejskiej
Monitoring realizacji zawartych porozumien w zakresie udzielonych ulg w spiacie
naleznosei.

Zmniejszanie liczby dhuznikow.

4, Inne zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

W przypadku budynkow. w ktorym znajduja sie lokale mieszkalne. bedacych w stanie
technicznym wskazujacym na nieoptacalnosc ich remontu, dopuszcza sieg mozliwose ich
wykwaterowania, wyburzenia, sprzedazy lub przekwalifikowania.

Wykwaterowanie z dotychczas zajmowanego loklalu jest mozliwe takze w przypadku:

- wydzielenia lokali z przeznaczeniem na lokale socjalne

- uzasadnionej potrzeby realizacji przez Gmine szczegdlnego zadania w dziedzinie
mieszkalnictwa lub innych zadan

5. Udzial Gminy we wspdlnotach mieszkaniowych

Podjecie dziatan zmisrzajacych do stopniowego wychodzenia ze wspolwlasnosci. poprzez
sprzedaz lokali mieszkalnych detychezasowym najemcom oraz sprzedaz ulamkowych
udziatow we wspétwiasnosei.

6. Pozyskiwanie dodatkowych lokali mieszkalnych

W celu pozyvskania dodatkowych lokali mieszkalnych dopuszeza sie:

- wynajem lokali mieszkalnych lub ich zakup od roznych podmiotow nimi
dysponujacych,

- nabywanie budunkow mieszkalnych.

- rozbudowe, nadbudowe, przebudowe na cele mieszkaniowe pomieszezen wspolnego
uzylkowania w budyrkach bedacyeh wlasnoscia wspoluol miesskaniow yeh,

- przeznaczenie terenow bedacych wilasnoscia Gminy pod budownictwo mieszkaniowe
realizowane przez rozne podmioty gospodarcze.

Przewodniczacy Rady Miejskiej:
Jan Kucharzyk
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