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N

Prudnickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego jest Spotka prawa handlowego z ograniczong
odpowiedzialnoscig. Zatozycielem i jej jedynym wspoélnikiem jest Gmina Prudnik. Siedzibg Spotki jest
miasto Prudnik, a obszarem dziatania teren Rzeczpospolitej Polskiej.

Spoétka dziata na podstawie: ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (t.).: Dz.U. z 2000 r.,Nr 98, poz.1070 z pézniejszymi zmianami), ustawy



z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodek-
su cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz.733 z pézn. zm.), ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. kodeks spétek
handlowych (Dz.U. Nr 9, poz. 43 z pézn. zm.),ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komu-
nalnej (Dz.U. z 1997 r. Nr 9, poz. 43 z péZn. zm.) oraz postanowien aktu zatozycielskiego z 14 czerwca
2000 r. Akt Notarialny Rep. Nr 3701/2000 z p6zn. zm.

Spétka wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego - Rejestru Przedsiebiorcéow pod Nr KRS
0000182603.

1. Podstawy prawne dziatalnosci:

1.1. Przedmiot dziatania:

Podstawowym celem dziatalnosci Spotki wynikajagcym z ustawy o niektérych formach popierania bu-

downictwa mieszkaniowego i jej aktu zatozycielskiego jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych spo-

tecznosci lokalnej. Cele te realizowane sg poprzez: budowanie doméw wielorodzinnych, jednorodzin-
nych, remonty kapitalne substancji mieszkaniowej i ich eksploatacja na zasadach najmu.

Spétka moze réwniez:

- przeprowadzac¢ remonty i modernizacje obiektow przeznaczonych na zaspakajanie potrzeb miesz-
kaniowych na zasadach najmu,

- prowadzic inng dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszaca
polegajgcqg na budowaniu budynkéw wielorodzinnych oraz doméw jednorodzinnych ze S$rodkéw
przysztych wiascicieli

- sprawowac na podstawie umow zlecenia, zarzad budynkami mieszkalnymi i nie mieszkalnymi nie

stanowigcymi jego wfasnosc.

1.2. Struktura kapitatowa:
Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 2.642.000,00 zt. i dzieli sie na 5.284 udziatéw o warto$ci nominalnej
kazdego udziatu wynoszgacym 500,00 zt. Kapitat zaktadowy utworzony zostat z:
» wkiadéw pienieznych w wysokosci: 483.000,00 zt;
e aportu rzeczowego w wysokosci: 2.159.000,00 zt. obejmujgcego:
a) nieruchomosci zabudowane przy ul. Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10
b) nieruchomosci niezabudowane przy ul. Sybirakéw/Skowronskiego o powierzchni 1,1386 ha.
¢) nieruchomos$¢ niezabudowane przy ul. gen. Andersa oraz ul. Spokojnej - o powierzchni 1,8253 ha.

2. Struktura organizacyjna, zatrudnienie:

Woptyw na strukture organizacyjng Spéfki i zatrudnione w niej osoby ma prowadzona od 2001 r. dziatal-
nos¢é.

2.1. Schemat organizacyjny: Obowigzujacy schemat organizacyjny przyjety zostat przez Zgromadze-
nie Wspdlnikéw Uchwatg Nr 2/2008 z dnia 04 lutego 2008 r.

Zgromadzenie
Wsp6Inikéw

Rada Nadzorcza

Prokurent Zarzad Spétki — Prezes Zarzadu /1etat/ Radca Prawny
Giéwna Ksiegowa /0,25 etatu — nie zatrudniony/
\ [
- Dziat
) Dziat ) Samodzielne Stanowisko Wsp6inot Mieszkaniowych
Ksiggowosci ds. Analiz, Rozliczen i Nad- i Eksploatacji Zasobow
/3 etaty/ zoru Budowlanego /1 etat/ /3 etaty/
Samodzielne Stanowisko Dziat

ds. Ptac Kadr i Ubezpieczen Spotecz- Techniczny /5 etatow/
nych oraz Obstugi Sekretariatu /1 etat/

2.2. Zgromadzenie Wspolnikow:

Gmina Prudnik jest 100% wiascicielem Spétki i zgodnie z prawem bezposredni nadzér i kontrole nad

nig sprawuje jednoosobowo organ wykonawczy wtadzy samorzadowej, ktérym jest Burmistrz Prudnika.

Burmistrz petni w Spotce funkcje Zgromadzenia Wspdlnikow bedacego jej najwyzszg wiadza.

o Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikoéw zwotane zostato przez Zarzad Spétki i odbyto sie w dniu
25.05.2012 r. Najwazniejsze podjete uchwaty to:

2




- Nr 4/2012 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu Prudnickiego TBS Sp. z 0.0. z dziatalnosci rze-
czowej za rok obrotowy 2011;

- Nr 5/2012 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu Prudnickiego TBS z dziatalnosci finansowej Spotki
za rok obrotowy 2011;

- Nr 6/2012 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej Prudnickiego TBS z dziatalnosci za rok
obrotowy 2011,

- Nr 7 do Nr 9a/2012 w sprawie udzielenia absolutorium cztonkom Rady Nadzorczej Prudnickiego TBS z wyko-
nania przez nich obowigzkéw za rok obrotowy 2011;

- Nr 10/20012 w sprawie udzielenia absolutorium cztonkowi Zarzadu Prudnickiego TBS z wykonania przez nie-
go obowigzkoéw za rok obrotowy 2012;

- Nr 11/2012 w sprawie podziatu zysku za rok obrotowy 2012;

- Nr 12/2012 w sprawie przyznania Nagrody Roczne;j.

» Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikéw — zwofane zostalo przez Zarzad Spétki i odbyto sie
trzy razy:
- w dniu 30.04.2012 r. — Zgromadzenie podjeto 3 uchwaty:
Nr 1/2012 w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomoséci zabudowanej
Nr 2/2012 w sprawie j/w
Nr 3/2012 w sprawie ustalenia nowych stawek czynszu najmu w budynkach mieszkalnych potozonych przy
ul. Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10 w Prudniku
- w dniu 08.V1.2012 r. — Zgromadzenie podjeto uchwate Nr 13/2012 w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz
nieruchomosci niezabudowanej
- w dniu 02.X.2012r. - Zgromadzenie podjeto uchwate Nr 14/2012 zmieniajgcg uchwate w sprawie powotania
Rady Nadzorczej Spofki
- w dniu 12.X.2012 r. — Zgromadzenie podjeto uchwate Nr 15/2012 zmieniajacg uchwa-
te Nr 14/2012 w sprawie powotania Rady Nadzorczej Spoiki.

2.3. Rada Nadzorcza:

Rada Nadzorcza jest w Spotce organem nadzorczym i kontrolnym. Cztonkowie Rady sg powotywani
sposrod osoéb, ktore ztozyty egzamin przed komisjg Ministerstwa Skarbu Panstwa. Rada Nadzorcza
wykonuje staty nadzoér nad dziatalno$cig Spétki we wszystkich jej dziedzinach w zakresie okreslonym
przepisami kodeksu spotek handlowych. Zgodnie z aktem zatozycielskim w okresie objetym niniejszg
informacjg w Spoéice dziatata 3 osobowa Rada Nadzorcza Rada Nadzorcza w skiadzie powotanym
przez Zgromadzenie Wspélnikéw uchwatg Nr 9/2011. Od dnia 07 czerwca 2011 r. pracowata ona w
sktadzie:

- Mariola Krajewska - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
- Jarostaw Kajca - Cztonek Rady
- Leszek Krzysztofczyk - Cztonek Rady

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw w dniu 02 pazdziernika 2012 r. dokonato zmiany w skiadzie
Rady Nadzorcza Spétki, ktéra aktualnie pracuje w sktadzie:

- Jan Zapata - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

- Jarostaw Kajca - Z-ca przewodniczgcego

- Krystyna Kurpiel - Czionek

Wszyscy cztonkowie Rady spetniajg przestanki wynikajgce z przepiséw ustawy o komercjalizacji i pry-
watyzacji.

Rada Nadzorcza w 2012 r. odbyta 6 posiedzen (dwa razy w nowym skifadzie), na ktérych omawiane
byty wszelkie sprawy zwigzane z funkcjonowaniem Spoétki. Cztonkowie Rady na biezgco informowani
byli przez Zarzad o sytuacji rzeczowej i finansowej Spétki. Rada zapoznawana byta réwniez z projek-
tami uchwat majgcymi by¢ przedmiotem obrad Zgromadzeniu Wspélnikéw. Cztonkowie Rady uczestni-
czyli w Zwyczajnym Zgromadzeniu Wspdlnikéw, ktére odbyto sie w dniu 25.05.2012 r. Zgromadzenie
Wspdlnikow przyjeto sprawozdanie z jej dziatalnosci za 2011 r., a wszystkim cztonkom udzielone zo-
stato absolutorium.

2.4. Zarzad:

Spotka kieruje jednoosobowy Zarzad powotywany i odwotywany przez Rade Nadzorczg. Funkcje Pre-
zesa Zarzadu od 2000 r. petni Mirostaw Czupkiewicz. Kadencja Zarzadu trwa 5 lat. Mandat cztonka
Zarzgdu wygasa z dniem odbycia Zgromadzenia Wspo6lnikéw, zatwierdzajgcego sprawozdanie finan-
sowe za ostatni peitny rok obrotowy petnienia funkcji. Zarzad ustanowit prokurenta w osobie Wiestawy
Mazur — Gtéwna Ksiegowa

2.5. Zatrudnienie:

W 2012 r. w Spoétce w petnym wymiarze godzin zatrudnionych byto 15 pracownikéw. Pracownicy po-

siadajg merytoryczne przygotowanie oraz duze doswiadczenie w zarzgdzaniu nieruchomosciami. W
3




-

Spétce odbywata staz bezrobotna osoba skierowana z Powiatowego Urzedu Pracy. Warunkiem skie-
rowania absolwenta do odbycia stazu byta deklaracja Spoétki dotyczaca jego pdzniejszego zatrudnienia
na okres minimum 3 miesigcy. Wysoko cenimy sobie mozliwosci odbywania stazu w naszej Spéice
przez mtodych absolwentéw szkét. Ich praca jest dla nas ogromnym wzmocnieniem, w szczegoélnosci
w okresie trwania Rocznych Zebran Wspdlnot Mieszkaniowych. Dgzymy do tego, aby przez okres sta-
zu mieli oni mozliwo$¢ jak najbardziej wszechstronnego poznania pracy w naszej Spoétce, nauczyli sie
wykonywacé proste czynnosci biurowe oraz poznali prace w zespole.

2.6. Wyksztalcenie:

o Wyzsze magisterskie — 3 osoby,

e Wyzsze — 1 osoba

e Srednie — 11 oséb,

Dwéch pracownikéw posiadato licencje zarzadcy nieruchomosci a czterech pracownikéw uprawnienia

budowlane. Pracownicy podnosili swoje kwalifikacje:

- kontynuujgc zaocznie nauke na studiach wyzszych (1 osoba),

- kursach i szkoleniach specjalistycznych — w szczegélnosci obowigzkowe szkolenia dla zarzagdcow
nieruchomosci.

Ze wzgledu na specyfike oraz wielkoS¢ zasobéw mieszkaniowych wigkszo$¢ czasu poswiecana jest
Wspélnotom Mieszkaniowym. Z kazdym rokiem zmieniajg sie proporcje struktury wtasnosciowej w po-
szczegéblnych nieruchomosciach (zmniejsza sie liczba lokali gminnych) oraz wzrasta ilo§¢ wykonywa-
nych prac budowlanych, odbioréw i analiz niezbednych do prawidtowego zarzgdzania nieruchomo-
Sciami.

3. Zasoby wiasne:

e Zasoby mieszkaniowe Spétki tworzg dwa budynki przy ul. Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10 sktadajgce sie
z 42 lokali mieszkalnych o powierzchni 1.927,42 m? Aktualnle wszystkie mieszkania sg wynajete.
Zasoby uzytkowe to 5 garazy — o powierzchni 76,15 m? (pofozone jw.). Wszystkie garaze sg wyna-
jete. najemcami poza jednym przypadkiem sg mieszkarncy zasobow Spétki.

e Calty teren nieruchomosci jest zagospodarowany i ogrodzony. Posiada réwniez wydzielone miejsce
do parkowania samochodéw.

e W 2012 r. zasoby mieszkaniowe Spétki ubezpieczone byty w petnym zakresie w firmie UNIQA S.A
wytonionej po przeprowadzeniu postepowania ofertowego przy udziale Jurajski Dom Brokerski S.A.
z Czestochowy O/Opole (z cesjg umoéw ubezpieczenia na BGK 0/Wroctaw).

e Na dzien 31 grudnia 2012 r. zobowigzania Spétki do Banku Gospodarstwa Krajowego z tytutu
udzielonych dwéch wieloletnich kredytéw inwestycyjnych wyniosty:

- AK Nr 8 —948.844,84 zt.
- AK Nr 10 — 687.495,14 zt.
Razem: 1.636,339,98 zi.

e Z w/w tytutu na nieruchomosciach tych ustanowione jest zabezpieczenie w formie hipoteki kaucyjnej
na rzecz BGK:
- AK Nr 8 — do wysokosci kwoty 1.610,000,00 zt.
- AK Nr 10 — do wysokosci kwoty 2.073.000,00 zt.

e Spotka jest rowniez wiascicielem nieruchomosé niezabudowanej potozonej w Prudniku na zapleczu
ul. Armii Krajowej — dziatka Nr 1849/336 pow. 0,0091ha - KW 5444 (nabytej w dniu 15.12. 2008 r. od
Powiatu Prudnickiego w celu poprawy funkcjonalno$ci nieruchomos$ci AK Nr 8 i Nr 10).

3.1. Czynsz najmu:

Obowigzujgca w zasobach mieszkaniowych Spétki do 31 sierpnia 2012 r. stawka bazowa czynszu wy-
nosita 7,28 z/m?. Od 01.09.2012 r. obowigzuje nowa stawka bazowa czynszu w wysokosci 7,59 z/m?
(Uchwata Nr 3/2012 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 30.04.2012 r.). Stawka bazo-
wa czynszu wyliczona zostata na podstawie szczegétowej analizy ponoszonych kosztéw w obu budyn-
kach. Wysoko$¢ ptaconego czynszu po uwzglednieniu wspétczynnikéw zwigkszajacych i zmniejszaja-
cych jego wysokos¢ (kondygnacja, pofozenie lokalu przy drodze krajowej, nastonecznienie, balkon)
jest zréznicowana w poszczegodlnych lokalach i wynosi:

- AK Nr 10: najwyzszy czynsz wynosi — 7,68 zi/m’ najnizszy czynsz wynosi - 7,48 z/m?
- AK Nr 8: najwyzszy czynsz wynosi — 7,67 zi/m? najnizszy czynsz wynosi - 7,51 zt/m?

W kalkulacji nowej stawki bazowej czynszu poszczegdlne koszty wynosza:




-

0,96 zt/m? - koszty eksploataciji, na ktére skiadaja sie w szczegélnosci: nalezne podatki, energia elektryczna,
utrzymanie czysto$ci, ubezpieczenie, obowigzkowe przeglady, operaty szacunkowe, drobne remon-
ty i napraw itp.)

5,41 ztim® - sptata kredytu wraz z odsetkami do BGK

0,40 z#/m” - koszty zarzadzania

0,55 zH/m? - odpisy na biezace i przyszte remonty

0,27 z/m? - Rezerwa (przeznaczona na indeksowany wzrost kwoty sptacanego BGK kredytu i ewentualny wzrost
innych opftat w okresie obowigzywania stawki czynszu)

Relatywnie wysoki czynsz rekompensowany jest stosunkowo niskimi optatami dodatkowymi, w
szczegolnosci dotyczy optat za ,co” i ,cw”. Nasze budynki ze wzgledu na ich termomodernizacje i przy-
jete rozwigzania techniczne majg jeden z najnizszych kosztéw centralnego ogrzewania, ktére w 2012 r.
wyniosto mniej niz 1,80 zHm? (przy sredniej stawce dla budynkéw WM wynoszacej ok. 2,80 zt/m?).

Wiekszos¢ najemcdw regularnie optaca czynsz i optaty dodatkowe (zimna i ciepta woda, $mieci, co).
Sg jednak przypadki powstawania zalegtosci z roznych bardziej lub mniej uzasadnionych powodow.
Ptatno$¢ czynszu najmu i innych optat dodatkowych regularnie monitorowana jest przez Spétke
oraz BGK w ramach prowadzonego nadzoru z tytutu zaciggnietych kredytéw inwestycyjnych. Zobowig-
zania najemcéw na dzien 31 grudnia 2012 r. wynosity 14.000,86 zt. Trzy rodziny zalegajg z optatami za
cztery petne okresy ptatnosci co stanowi kwote 8.858,45 zt pozostate zadtuzenie stanowi jednomie-
sieczne i dwu miesieczne naliczenie. Wobec dtuznikow prowadzone sg czynnosci windykacyjne, co
skutkuje spadkiem zadtuzenia, ktére na dzien 28 luty 2013 r. wynosi 11.699,45 zf (sfownie: jedenascie
tysiecy szesScset dziewiecdziesigt dziewie¢ zt 45/100). Wobec bezskutecznosci wezwan o zaptate w
stosunku do jednego najemcy w najblizszych dniach podjete zostang dziatania zmierzajgce do wypo-
wiedzenia umowy najmu lokalu.

3.2. Eksploatacja:

Biezgca eksploatacja budynkoéw nie przysparza Spotce wigkszych trudnosci. Czestym jednak zjawi-
skiem sg powtarzajgce sie okresowo niewielkie pekniecia i rysy na scianach w niektérych mieszka-
niach. Wynikajg one przede wszystkim z jakosci wykonania w trakcie remontu nowych tynkéw, regip-
swych $cian dziatowych oraz bardzo duzego ruchu ciezkich samochodoéw ulicg Armii Krajowej. Spétka
wielokrotnie pisata bezskuteczne monity do GDDKIA o/Opole w sprawie poprawy stanu technicznego
nawierzchni i urzadzen znajdujgcych sie w pasie drogi.

Nadal najwiekszym i najbardziej ucigzliwym dla mieszkancéw problemem jest dojazd do budynku
od strony ul. Traugutta. Szczegodlnie dotyczy to okresu zimy, wiosennych roztopéw oraz po opadach
deszczu. W miare mozliwosci Spotka stara sie ztagodzic¢ te skutki doraznie utwardzajgc wyréwnujgc
dojazd do swoich budynkéw. S3 to jednak dziatania tymczasowe i do czasu planowanej budowy przez
Gmine drogi wewnetrznej z wjazdem z ul. Traugutta sytuacja ta nie ulegnie poprawie.

4. Realizowane i planowane inwestycje:
W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem kontynuowano inwestycje przy budowie Doméw Jedno-
rodzinnych w zabudowie blizniaczej przy ul. Spokojne;j.

4.1. Domy Jednorodzinne: Inwestycje realizowane byly na podstawie podpisanych umoéw przez
prudnickg firmg ,Wiking Deweloper”’. Prowadzenie inwestycji w przyjetej formule tj. ze Srodkoéw finan-
sowych przysztego wiasciciela, oraz zapisy w umowie z wykonawca, nie narazajg Spoétki w tak trudnym
dla prowadzenia inwestycji okresie, na jakiekolwiek ryzyko finansowe oraz pozwalajg na osiggniecie
zamierzonych celdéw przy stosunkowo matych kosztach wtasnych:

e W 2011 r. zakonczyt sie | Etap inwestycyjny budowy przy tej ulicy 10 domoéw — wszystkie domy zo-
staty sprzedane.

e W 2012 r. kontynuowany byt rozpoczety w maju 2011 r. Il Etap inwestycyjny przy ul. Spokojnej w
Prudniku. Dotychczas wybudowano 4 domy (w zakresie objetym umowg - stan surowy zamknigety) i
rozpoczeto budowe kolejnych czterech. Nowe domy to kolejne ciekawe i funkcjonalne rozwigzania
architektoniczne i materiatowe. Spotka dotychczas sprzedata 3 domy (ostatni w kwietniu 2012 r.). W
uzgodnieniu z Wykonawcg prac podpisano w 2012 r. stosowne aneksy do zawartych umoéw prze-
suwajgce w czasie terminy wybudowania kolejnych doméw. Dziatania takie wynikajg z mniejszego
zainteresowania nabyciem od Spétki kolejnych domow.

e Spotka w 2012 r. wybudowata rowniez ze srodkow wiasnych sie¢ wodng i kanalizacyjng dla inwe-
stycji realizowanych w |l Etapie (Wykonawca ZWIK Prudnik). Zrealizowane zostaty rowniez umowy
dotyczgce budowy niezbednych sieci elektrycznych i gazowych przez ich dostawcéw.



Majgc powyzsze na uwadze uwazamy, ze formuta wypracowana przed laty przez Zarzad Spétki i
zaakceptowana przez Burmistrza Prudnika i Komisje Budownictwa Rady Miejskiej na posiedzeniu w
dniu 24 kwietnia 2008 r. sprawdzita sie i nalezy jg kontynuowac w kolejnych latach. Spétka opracowata
juz wstepng koncepcje zagospodarowania nowych terenéw pod budownictwo (lll Etap) i rozpoczeta
wstepne prace nad koncepcjg architektoniczng kolejnych doméw jednorodzinnych i budownictwa wie-
lorodzinnego. Ze wzgledu na trwajgcy kryzys gospodarczy, warunki kredytowania inwestycji mieszka-
niowych oraz dostep potencjalnych nabywcoéw do hipotecznych kredytéw inwestycyjnych Zarzad Spotki
dokonat czasowej weryfikacji w/w planéw.

Realizacja Il i kolejnych Etapéw inwestycyjnych uzalezniona jest od wczesniejszych decyzji w tej
spawie Gminy Prudnik (Burmistrza) jako wtasciciela Spoétki i dalszego zainteresowania tg formg bu-
downictwa w naszym miescie.

4.2. Domy wielorodzinne:
W 2012 roku Spétka nie realizowata inwestycji zwigzanych z budownictwem wielorodzinnym. Ponizej
przedstawiamy wyjasnienie przyczyn ich braku.

Wszelkie planowane przez Spotke przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane polegajgce na budowie
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych w Prudniku uzaleznione byty przede wszystkim od uzyskania
zrédta ich finansowania. Wobec ograniczonych srodkéw wtasnych takim zrédtem przez wiele lat byt
Krajowy Fundusz Mieszkaniowy. Od 2010 roku zakornczyto sie definitywnie preferencyjne kredy-
towanie inwestycji wg zasad ustalonych wczesniej dla zlikwidowanego Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego.

Przyjety w dniu 4 marca 2011 r. przez Sejm RP uchwalony przez Rade Ministréw w dniu 30 listopa-
da 2010 r. dokument pt: ,,Gtéwne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego do 2020 roku”. Rzagdowym ,ztotym $rodkiem” na rozwoj budownictwa spo-
tecznego miaty by¢ Spoteczne Grupy Mieszkaniowe (SGM), ktére miaty by¢ alternatywa wygaszo-
nego z koncem 2012 r. programu ,Rodzina na swoim”. Program SGM nie zostat wprowadzony w zy-
cie.

4.3. Zbycie nieruchomosci niezabudowanych przy ul. Skowroriskiego

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow uchwatg Nr 12/2011 z dnia 14 pazdziernika 2011 r. wyrazito
Spoétce zgode na sprzedaz nieruchomosci niezabudowanej potozonej w Prudniku przy ul. Skowron-
skiego. Uchwata ta zmieniona zostata uchwatg Nr 13/2012 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspadlni-
kéw z dnia 08 czerwca 2012 r. Zarzadzeniem Nr 181/2012 z dnia 29 czerwca 2012 r. Burmistrz Prud-
nika odstgpit od wykonania przystugujgcego Gminie Prudnik prawa pierwokupu nieruchomosci.

W dniu 20 sierpnia 2012 r. w Kancelarii Notarialnej Notariusza Rafata Szmala w Czeladzi Prudnic-
kie TBS i ,Czerwona Torebka Spoétka Akcyjna” Spotka komandytowo-akcyjna z siedziba w Poznaniu
podpisali umowe przeniesienia wtasnosci nieruchomosci (akt Notarialny Rep.A Nr 531/2012) niezabu-
dowanych oznaczonych numerami pomiarowymi dziatek Nr 1967/131,1981/132,1965/132 i 1983/133 o
powierzchni 0,4363 ha, objetych Kw. OP1P/00049684/9 prowadzong przez Sad Rejonowy w Prudniku.

Przedmiotowa nieruchomos$¢é Spétka sprzedata za cene brutto 869.610,00 zt. W/w kwota jest wyz-
sza o ponad 30% niz tgczna wartos¢ nieruchomosci ustalona przez rzeczoznawce majgtkowego w
operacie szacunkowym sporzgdzonym w dniu 23 sierpnia 2011 r. Zaptata catej umoéwionej ceny sprze-
dazy nastgpita przed zawarcia umowy na konto depozytowe Notariusza Rafata Szmala w Czeladzi. W
dniu 22 sierpnia 2012 r. Notariusz dokonat przelewu catej w/w kwoty na konto Spétki w Banku Spét-
dzielczym w Prudniku.

Na zakupionej od Spétki nieruchomosci Czerwona Torebka rozpoczeta w 1l kwartale 2012 r. budo-
we zespotu samodzielnych pawilonéw handlowo-ustugowych wraz z parkingiem i niezbedng infrastruk-
turg techniczng o tacznej pow. wszystkich pawilonéw okoto 750 m?. Planowany termin zakonczenia
kwiecien-maj 2013 r. — szczegély www.czerwonatorebka.pl

Nieruchomos$¢ objeta dziatkami Nr 1964/133 i Nr 1966/131 stanowigca asfaltowy chodnik biegnacy
wzdtuz ul. Skowronskiego do czasu przejecia jej od Spétki przez Starostwo Powiatowe w Prudniku
(jako pas drogi publicznej ul. Skowroniskiego) nadal znajduje sie w posiadaniu Spélki.

7. Wspolnoty Mieszkaniowe:

5.1. Administrowanie/zarzadzanie budynkami WM:

Zgodnie z zapisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami zarzgdzanie nieruchomoscig polega na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu zapewnienie wtasciwej gospodarki
ekonomiczno-finansowej nieruchomosci, oraz zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej
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eksploatacji nieruchomos$ci. Zarzadzanie, to réwniez podejmowanie czynnosci zmierzajgcych do
utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym oraz uzasadnionego inwestowania w te nieru-
chomosé.

Podstawowg dziatalno$cig w 2012 r., podobnie jak w to miato miejsce w latach poprzednich byto
administrowanie i zarzgdzanie nieruchomos$ciami Wspélnot Mieszkaniowych - zwanymi w dalszej cze-
$ci WM. Posiadamy popisane z Zarzagdem kazdej ze WM lub jej petnomocnikiem (mafe WM — do 7 lokali)
umowy cywilnoprawne, w ktérych bardzo szczegétowo okreslony zostat zakres ustug $wiadczonych
przez Spotke. A jest on bardzo szeroki, albowiem w blisko 100% wykonujemy zadania przewidziane w
obowigzujgcych przepisach prawa dla Zarzgdéw WM. Réwniez cata dokumentacja WM w szczegdlino-
$ci formalno-prawna, techniczna oraz finansowo-ksiegowa znajduje sie w siedzibie Spofki.

5.1.2 Dane ilosciowe:

Na dzien 31 grudnia 2012 r. Spotka zarzgdzata/administrowata 318 nieruchomosciami WM. taczna
powierzchnia lokali w tych nieruchomosciach wynosita 165.768,74?/p.u2.

Znajdowato sie w nich 3.015 lokali w tym 240 lokali uzytkowych. Zamieszkiwato w nich 5.910 oséb.
Wiasnoscig Gminy Prudnik/ZBK nadal pozostaje 944 lokali, w ktérych zamieszkuje 2.280 osob.

Oproécz os6b fizycznych witascicielami mieszkan oprécz Gminy Prudnik sg jeszcze: Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa, Telekomunikacja Polska, Polskie Koleje Panstwowe oraz w pojedynczych przypadkach
inne osoby prawne. Z powyzszych danych wynika, ze udziat Gminy Prudnik w tych zasobach nadal
jest duzy.

W 2012 r. umowe ze Spdtkg rozwigzaty dwie WM tj. Wspdlnota Mieszkaniowa Batorego 15-17-19-
21-23 oraz Tuwima 6. PodpisaliSmy natomiast umowy z trzema WM tj. Grottgera 1-2, Traugutta 39
oraz Batorego 37.

5.2. Przeglady techniczne: Do obowigzkéw Spoétki wynikajgcych z podpisanych umoéw jest zlecanie
wykonania obowigzkowych przegladéw stanu technicznego budynkéw. Dotyczg one okresowej 5—
letniej kontroli w zakresie przewidzianym art. 62. pkt. 1 ust.1 i 2 ustawy Prawo Budowlane oraz kreso-
wej rocznej kontroli w zakresie kontroli przewidzianych art. 62.ust.1 lit a,b,c ustawy tj. budowlanej, ga-
zowej i kominiarskiej.

Ustawodawca oraz Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego wprowadzajg nowe coraz to bardziej
zaostrzone normy zwigzane z bezpieczenstwem budynkéw oraz surowsze sankcje za ich nie wypet-
nianie. W 2012 r. Inspektorzy Powiatowego Inspektor Nadzoru Budowlanego w powiecie prudnickim
regularnie przeprowadzajg kontrole zwigzane z bezpieczenstwem w administrowanych budynkach,
sprawdzajg prawidtowo$¢ prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego, dokumentacji budowlanej oraz
wypetnianiem zalecen pokontrolnych wynikajgcych z wykonanych przeglady.

Na wykonanie przegladéw Spotka kazdego roku ogtasza zapytanie ofertowe w prasie wojewddzkie;j,
lokalnej oraz na swojej stronie internetowej. Umowy podpisywane sg z podmiotami majgcymi upraw-
nienia do ich wykonania, oferujgcymi najkorzystniejsza cene i gwarantujgcych nalezyte wykonanie tej
ustugi. Ze wzgledu na duze koszty, przeglady finansowane sg z wptat dokonywanych przez wiascicieli
na konto Funduszu Remontowego (za zgodg WM wyrazonej w stosownej uchwale).

Najwiecej probleméw mieliSmy z wykonaniem rocznych przegladéw stanu technicznego przewo-
doéw kominowych tzw. przeglad kominiarski. Powodami takiego stanu rzeczy jest tzw. ,solidarnos¢ kor-
poracyjna”, brak konkurencji i sktadanych nam ofert. Wynika to generalnie z waskiego grona oséb
uprawnionych do ich wykonywania (Mistrz Kominiarski lub osoby posiadajgce wyzsze wyksztafcenie
budowlane z uprawnieniami z zakresu konstrukcji ). W ostatnich dwoch latach przeglady takie nie wy-
konywali prudniccy kominiarze lecz osoby z uprawnieniami z terenu réznych czesci Polski (wybrane na
podstawie ztozonych tanszych ofert). Dla Spotki jest to korzystna sytuacja, albowiem przeglagdéw nie
wykonuje juz kominiarz, ktéry Swiadczy nam catoroczng i obowigzkowg ustuge czyszczenia kominow.

Rodzaj przegladu Wykonawca llos¢ WM Kwota /z¥/
St e e o8 | 241100
rOCZNY GaZOWY | Syidnica ol Stanisiowa Staszicasa | 208 11.892,00
roczny kominiarski | ACORK SP. 2 0.0. arszawa 217 44.814,00




Z analizy wykonywanych przegladéw wynika, ze w wielu budynkach WM istnieje pilna potrzeba zaan-
gazowania w najblizszych latach ogromnych, bo liczonych w milionach ztotych kwot. Zdajgc sobie
sprawe z mozliwosci ich sfinansowania przez poszczegélnych wiascicieli podejmowane sg decyzji o
podniesieniu wptat na Fundusz Remontowy do coraz wyzszych poziomoéw. Dzisiaj FR wynoszgcy 1,00
-1,50 zt./m? staje sie juz powszechng norma. Tylko takie decyzje, poparte podejmowaniem przez wia-
cicieli tworzacych dang WM stosownych uchwat dajg szanse na stopniowg poprawe stanu technicz-
nego budynkow.

5.3. Stan techniczny nieruchomosci: Wieloletnie zaniedbania, braki dostatecznych srodkéw finan-
sowych na biezgcg konserwacje i naprawy czesci wspolnych nieruchomosci doprowadzit do sytuacji, w
ktorej stan techniczny ok. 60% budynkéw lub ich istotnych dla bezpieczenstwa elementéw nie jest w
najlepszym stanie technicznym. Dlatego ponizszy opis nie bedzie si¢ zbytnio réznit od danych przed-
stawionych w latach poprzednich i wynika z analizy protokotéw z przeprowadzanych przegladéw sta-
now technicznych budynkow.
Prac remontowych, remontowo-zabezpieczajacych i konserwacyjnych majgcych istotny wptyw na bez-
pieczenstwo mieszkancéw wymagaja:
¢ Instalacje:
- gazowe w czesciach wspdlnych (poszczegdlnych mieszkaniach — odpowiedzialny wifasciciel)
- elektryczne czesciach wspdinych (poszczegdinych mieszkaniach — odpowiedzialny wtasciciel)
- wodno-kanalizacyjne /otowianki/;
e Kominy w czesciach wystajgcych ponad dachy oraz poszczegdlne przewody, w ktérych masowo
stwierdza sie nieszczelnosci.
e Schody oraz okna w czesciach wspélnych (na klatkach schodowych, strychach i korytarzach piw-
nicznych).
e Drzwi wejsciowe do budynkéw, piwnic, strychu.
e Dachy:
- papowe, blaszane i ceramiczne;
- obrobki blacharskie, rynny, rury spustowe.

Bardzo pozytywnym zjawiskiem jest rosngca swiadomos¢ wielu wtascicieli dotyczgca zarzgdzania
czesciami wspolnymi nieruchomosci, ktéra pozwala na brzeczowg dyskusje o przysztosci ich budynku.
W tym miejscu nalezy wyraznie podkresli¢, ze wbrew wielu gtosom Petnomocnik Gminy Pan Zdzistaw
Pikuta — Dyrektor ZBK Prudnik pomimo znanych trudnosci finansowych nie sprzeciwiat si¢ podniesie-
niu wptat na fundusz remontowy lub wykonaniu nawet kosztownych prac remontowych w budynkach,
jezeli dziatanie takie byto potrzebne i zmierzato do usunigcia jakiegokolwiek zagrozenia, dla zdrowia
lub zycia mieszkancow.

5.3.1. Brak budowlanej dokumentaciji technicznej budynkéw

Brak budowlanej dokumentacji technicznej budynkéw to temat, o ktérym piszemy w swoich sprawoz-
daniach kazdego roku. Tylko nieliczne budynki Wspoéinot przejete od poprzedniego wiasciciela posia-
dajg jakakolwiek dokumentacje techniczng (oprocz ksigzek obiektu budowlanego budynkow). Prudnik
nie jest odosobniony w tej materii, a problem dotyczy w szczegdlnosci budynkdéw starych, ktérych w
zasobach WM jest ponad 70%. Brak takiej dokumentacji utrudnia zarzgdzanie budynkiem i w wielu
przypadkach naraza Wspoélnoty na ponoszenie dodatkowych kosztow finansowych (audyty energetycz-
ne, $wiadectwa charakterystyki energetycznej budynkéw, projekty instalacji itp.). Zgodnie z ustawg o wtasno-
$ci lokali do czasu zbycia ostatniego lokalu w budynku obowigzek ten cigzy na poprzednim witascicielu.
W sprawie tej duzo jest rowniez rozbieznosci dotyczacej sposobu i zakresu spetnienia zapiséw w/w
ustawy.

Odtworzenie dokumentacji budowlanej jest bardzo kosztowne i pracochtonne. Dlatego uwazamy, ze
kazdy budynek nie posiadajacy oryginalnej dokumentacji technicznej powinien mie¢ wykonang tzw.
Jinwentaryzacje budowlang” (szacunkowy koszt wykonania takiej inwentaryzacji to kwota nie nizsza niz
4 tysigce ztotych za budynek).

5.3.2. Samowole wiascicieli i najemcéw lokali, dewastacja cze$ci wspélnych nieruchomosci:
Samowole budowlane dotyczgce czesci i instalacji wspdlnych nieruchomosci bez wczesniejszych
uzgodnien z administratorem budynku, administracja budowlang, stuzbami konserwatorskimi majg
wplyw na pogorszenie sie bezpieczenstwa w budynkach i poszczegdlnych lokalach, oraz negatywnie
wptywajg na jego walory estetyczne.

Samowolne przetgczanie sie do réznych przewodéw kominowych, naruszanie struktury kominéw,
samowolna przerobka instalacji wodnej, kanalizacyjnej, elektrycznej i gazowej to czynniki majgce
ogromny wptyw na bezpieczenstwo mieszkancéw nie tylko remontowanego lokalu ale rowniez catego
budynku. Duzy problem wystepuje przy wymianie okien, ktére nie nawigzujg swoim wyglagdem do po-
zostatych okien w budynku. Pracownicy Dziatu Technicznego Spétki w przypadku ztozenia przez wia-
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Sciciela do nas wniosku o zgode na wykonanie jakichkolwiek prac budowlanych w swoim lokalu lub
czesciach wspdélnych budynku, oprécz przygotowania stosownych uchwat WM, zawsze udzielajg
szczegotowej pisemnej informacji dotyczgcej zgodnego z prawem trybu postepowania.

Proces dewastacji czesci wspolnych nieruchomosci to oprécz samowoli kolejny problem kazdego
zarzadcy nieruchomosci. Szczegdlnie widoczny jest on w budynkach, gdzie ilos¢ lokali wykupionych
jest niewielka. Nowi wtasciciele bardziej dbajg o swojg wtasnos¢ probujgc wielokrotnie wymusié takie
zachowanie na pozostatych mieszkancach. Z tego tytutu dochodzi bardzo czesto do ostrych konfliktéw
sgsiedzkich z interwencjg Policji wigcznie. Naszg rolg, jako zarzgdcy/administratora budynku jest bar-
dzo czesto tagodzenie tych konfliktdow, préby mediacji, a w skrajnych przypadkach nawet perswazji.
Duzy wpltyw na te procesy majg mieszkajgcy w budynkach Wspélnot osoby z tzw. ,marginesu” w
szczegolnosci osoby uzaleznione. To oni byli sprawcami bardzo groznych w swoich skutkach zdarzen
z pozarami wigcznie. Zamieszkiwanie takich oséb w budynkach wielorodzinnych stanowi bardzo po-
wazne zagrozenie dla pozostatych mieszkancéow. Zdaniem wiekszosci wiascicieli, duzym biedem
jest tworzenie na site lokali socjalnych w budynkach WM i kwaterowanie tam oséb naduzywaja-
cych alkoholu.

Czestym w ostatnich latach i groznym zjawiskiem jest dewastacja nowo wykonanych prac remon-
towych i konserwacyjnych. ,Grafiti” na nowo pomalowanych $cianach klatek schodowych, podpalanie
wytacznikow, kradzieze zaréwek i klatkowych czujnikéw ruchu to tylko nieliczne przyktady dewastacji
wspolnego mienia.

Nie przestrzeganie przez wszystkich wtascicieli i mieszkancéw budynkéw przepiséw ustawy z dnia
24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz.U. z 2002 r.,Nr 147, poz.1229) to kolejny wielki
problem. Przeprowadzone czynnosci kontrolne wykazaty, ze na ogromnej ilosci strychéw panuje
ogromny batagan. Sktadowane s3 tam stare meble, szafy petne tatwopalnych rzeczy oraz wiele innych
tatwopalnych przedmiotéw. Latwopalne rzeczy , w szczegdélnosci szafy wystawiane sg réwniez na klat-
kach schodowych oraz w korytarzach i w piwnicach. Oprocz faktu, ze stanowig one potencjalne zrodto
ognia to mogg one réwniez utrudnia¢ przeprowadzanie akcji ratunkowych na wypadek pozaru lub in-
nego zdarzenia. Witasciciele otrzymujg od nas stosowne wezwania i nakazy. Do momentu, kiedy takie
zachowanie bedzie powszechnie tolerowang praktykg i nie spotka sie z potepieniem, nasze dziatania
bedg przystowiowa ,bitwg z wiatrakami”. Nie mozemy réwniez bez wyraznej zgody witascicieli dokonacé
usuniecia zgromadzonego w tych czesciach mienia. Podobnie jak w latach poprzednich réwniez w
2012 r. informowali$my na biezgco mieszkancéw o akcji tzw. , wystawki” tj. mozliwosci bezptatnego
usuniecia niepotrzebnych rzeczy wielkogabarytowych.

5.4. Najwazniejsze prace wykonane w budynkach Wspélnot Mieszkaniowych:

5.4.1. Instalacja gazowa

W wyniku przeprowadzanych regularnie obowigzkowych okresowych przegladow instalacji gazowej
(rocznych i 5-letnich) mozemy stwierdzi¢, ze stan techniczny instalacji gazowej w naszym miescie ulegt
znacznej poprawie. Stan instalacji gazowej jest przez pracownikéw Dziatu Technicznego Spétki ,zdia-
gnozowany”. Aktualnie trwa dtugotrwaty proces ,leczenia”. Na biezaco usuwane byly i sg nieszczelno-
$ci w czesciach wspolnych, trwajg prace projektowe oraz wymiana catych instalacji gazowej w cze-
Sciach wspolnych. Zwiekszyta sie réwniez Swiadomos¢ witascicieli dotyczgca koniecznosci remontu tej
instalacji w swoich lokalach. Sg jednak tacy witasciciele, ktérzy nie wypetniajg zalecenn pokontrolnych.
Staramy sie takie przypadki monitorowac i nakazywac¢ witascicielom okreslone dziatanie. Jezeli instala-
cja gazowa w budynku jest w ztym stanie technicznym a witasciciele nie podejmujg decyzji o jej remon-
cie zmuszeni jesteSmy zgtaszaé takie fakty do Zaktadu Gazowniczego z wnioskiem o wytaczenie do-
stawy gazu do lokalu lub budynku. Do momentu wymiany instalacji we wszystkich budynkach na spa-
wang lub lutowang instalacje te zawsze bedg stanowi¢ potencjalne zagrozenie. Sprawna instalacja
gazowa to nie wszystko. Wazny jest rowniez sposéb obchodzenia sie z nig i jej biezacg eksploatacja.
Plaga i ogromnym zagrozeniem sg bule gazowe na propan-butan. Przepisy zabraniajg stosowania
gazu butylowego gdy w budynku jest czynna sieciowa instalacja gazowa.

Dane ilosciowe i kosztowe:

e Kompleksowa wymiana instalacji gazowej w czesciach wspoélnych - 2 budynki (kwota 39.035,00 zt.)

e Projekty nowej instalacji gazowej w budynkach, w ktérych jej stan wymaga wymiany w najblizszym
czasie - 5 projektow (kwota 19.782,00 zt.)

RAZEM KOSZTY: 58.817.00 zt.

5.4.2. Instalacja wodno-kanalizacyjna i centralnego ogrzewania
Stan techniczny instalacji wodno-kanalizacyjnej ze wzgledu na jej wiek i materiaty z jakich byty wyko-
nane przysztosci mozna okresli¢ w wiekszosci budynkéw jako zadowalajgcy lub zty. Ocene takg mo-

9




zemy postawi¢ analizujgc protokoty z przegladu tej instalacji w czesciach wspoinych budynkéw wyko-
nanych w trakcie 5 letnich przegladéw. Tylko nieliczne WM dokonaty wymiany instalacji na nowa. Naj-
czesciej do jej wymiany nastepuje w przypadku awarii. W miare mozliwosci finansowych WM oraz
zgody poszczegolnych wiascicieli lokali wymianie podlega wtedy caty pion. Remont lub wymiane
wspoélnej instalacji wodno-kanalizacyjnej (piony) utrudnia réwniez fakt, ze wiekszo$¢ z niej przebiega
przez poszczegolne lokale (kuchnie, fazienki WC) i jest trwale zabudowana. Jej remont lub wymiana
zwigzana jest wiec z uszkodzeniem $cian, oktadzin ceramicznych.

Instalacja wodna: w wigkszosci starych budynkéw wybudowanych przed 1945 r. mozna jeszcze spo-
tka¢ instalacje otowiang wymagajgcg wymiany w najblizszych latach. Instalacja z rur ocynkowanych
ma w wiekszosci budynkéw ponad 50 lat. Liczne awarie tej instalacji i stan zdemontowanych rur po-
twierdzajg nasza wyzej wyrazong opinie o ich stanie technicznym. Zle zabezpieczone instalacje nara-
zone sg na zamarzniecie. Ostatnie tagodne zimy nie spowodowaty wiekszych strat. Zimy 2011/2012 i
2012/2013 nie byty taskawa dla tej instalacji. OdnotowaliSmy liczne zamarzniecia, rur wodnych i kana-
lizacyjnych, co spowodowato koniecznos$¢ ich odmrazania oraz wymiany rur popekanych. Szczegdélnie
styczen-luty 2012 r. byt rekordowy jezeli chodzi o ilo§¢ zgtoszonych nam zamrozen. tacznie interwe-
niowalismy w 2012 r. ponad 70 razy. Poniesione przez WM z tego tytutu KOSZTY: 31.000,00 zt.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze w wiekszo$¢ awarii wynikata z ewidentnej winy zaniedbania i
brak troski o wspdlne dobro (nie zabezpieczone okienka piwniczne, nie zamykane drzwi i okna na klat-
kach schodowych oraz brak ogrzewania mieszkan). Ponad 70% wszystkich interwencji to zamarznie-
cia instalacji w niezamieszkatych przez witascicieli lub najemcéw mieszkaniach. Wedtug naszych sza-
cunkow nie zamieszkatych jest okoto 200 lokali co stanowi okoto 7% wszystkich zasobow Mieszka-
niowych WM zarzadzanych/administrowanych przez Prudnickie TBS.

Instalacja kanalizacyjna — Stan tej instalacji mozna okresli¢ jako $redni. Liczne awarie tej instalacji
majg charakter miejscowy, wymagajgcy wymiany catego elementu tej instalacji. Z naszej analizy wyni-
ka, ze w najblizszych 10 latach okoto 30% instalacji wymagac¢ bedzie jednak wymiany.

Dane iloSciowe i kosztowe:
e Wymiana i remont instalacji wodnej i kanalizacyjnej — 16 budynkéw (kwota 60.110,00 zt.)

Instalacja centralnego ogrzewania — Stanowi instalacje wspolng nieruchomosci (wraz z kaloryfera-
mi). Jej stan techniczny oceni¢ mozna jako $redni. W perspektywie najblizszych lat WM poszczegél-
nych budynkéw powinne podejmowac decyzje o jej czesciowej lub kompleksowej wymianie. Prace te
odsuwane sg jednak w czasie z powodu koniecznosci wykonania w budynku innych prac. Do czescio-
wej lub catkowitej wymiany pionéw grzewczych i ,gatagzek” dochodzi wytgcznie w sytuacjach awaryj-
nych. Warty podkreslenia jest fakt bardzo dobrej wspotpracy z ZEC Prudnik, oraz podejmowane przez
nich dziatania zmierzajgce do utrzymania wewnetrznej instalacji w dobrym stanie technicznym (Srodki
zmiekczajgce wode w tzw. ,ztadach” oraz rozpuszczajgce osady w rurach) .

5.4.3. Instalacja elektryczna:

Instalacja elektryczna — To kolejny temat, ktérego rozwigzanie pilnie czeka na swojg kolejke. Wzrost
poziomu zycia ludzi, dostepno$é nowoczesnych urzadzen jak pralki, zmywarki, kuchnie elektryczne,
czajniki elektryczne, bojlery grzewcze, komputery, telewizory, sprzet audio itp. powoduje, ze projekto-
wana i wykonana przed wieloma laty instalacja nie jest w stanie wytrzymaé ponadnormatywnych ob-
cigzen. zapotrzebowanie na energie jest wigksze niz mozliwosci istniejgcej tam instalacji. Dlatego co-
raz liczniejsze sg jej awarie w czesciach wspélnych nieruchomosci. Awarie usuwane sg na biezgco , a
tam gdzie istnieje taka pilna potrzeba wykonana jest jej kompleksowa wymiana. W wielu budynkach
stan instalacji elektrycznej jest bardzo zty. Czestym i bardzo niebezpiecznym zjawiskiem jest samo-
wolna przerébka instalacji elektrycznej przez mieszkancéw budynkéw (watowanie bezpiecznikow, wy-
konywanie prowizorycznych podigczen) Coraz czesciej spotykamy sie rowniez z kradziezg pradu.

W 2012 r. kontynuowano przeprowadzanie 5 letniego przeglgdu w kolejnych budynkach WM. Prze-
glady te ze wzgledu na swoj szeroki zakres obejmujgcy rowniez obowigzkowy przeglad instalacji elek-
trycznej w czesciach wspolnych i wszystkich lokalach budynku, dajg nam mozliwos¢ faktycznej oceny
budynku. W dotychczasowych przegladach, wykonujgca go uprawniona osoba zwracata réwniez uwa-
ge na brak instalacji piorunochronowej w wigkszosci kontrolowanych budynkéw (brak ustawowego
obowigzku istnienia takiej instalacji w starych budynkach).

» Instalacja elektryczna:

- wymiana instalacji w piwnicach - 4 budynki

- remont czesciowy instalacji WLZ - 1 budynek

- remont instalacji WLZ + instalacji w czesciach wspélnych (klatka schodowa)

RAZEM KOSZTY: 73.737.00 zt.
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o Zbiorcza instalacja RTV — dostosowanie jej do wspétczesnych wymogow telewizji cyfrowej na-
ziemnej i satelitarnej - 2 budynki poddane ,termo” (Nyska 3-5-7-9 oraz Kosciuszki 23)
RAZEM KOSZTY: 34.344.00 zt.

e Instalacja domofonowa - 11 budynkéw (15 klatek) - (kwota 26.989,00 zt.)

5.4.4. Dachy, Kominy

Dachy, kominy - Remonty i zabezpieczenia dachéw wykonywane sg na biezgco w miarg potrzeb.
Podejmowane sg rowniez przez wiascicieli uchwaty o ich kompleksowym remoncie. Duzo wigkszym
problemem jest zty stan techniczny wielu kominéw. Wynika to w przewazajgcej mierze z ich wieku oraz
ztej eksploatacji (palenie opatem zitej jakosci). Kolejnym problemem jest brak w budynkach dostatecz-
nej ilosci przewodéw mogacych zaspokoi¢ potrzeby mieszkancéw. Zmiany przepisow wymuszajg wy-
konywanie kosztownych inwestycji zwigzanych z koniecznoscig budowy nowych przewodow (spalino-
wych i wentylacyjnych). Brak wkiadéw zabezpieczajgcych kominy przed destrukcyjnym dziataniem
spalin, zta jako$¢ opatu oraz samowole budowlane powoduja, ze zagrozenie z tej strony jest bardzo
duze.

Dane ilosciowe i kosztowe:
 Kompleksowy remont dachéw (kominy, rynny, rury spustowe) - 16 budynkow
RAZEM KOSZTY: 274.829.00 zt.

¢ Remonty i przebudowa kominéw -10 budynkow
RAZEM KOSZTY: 99.781.00 zt.

5.4.5. Okna, drzwi, malowanie klatek:

Wymiana drzwi i okien na klatkach schodowych oraz jej malowanie wykonywane jest na biezgco w
coraz wiekszej ilosci budynkéw. Decyzje takie podejmujg wiasciciele w sytuacji gdy inne wazne prace
w budynku zostaty juz wczesniej wykonane, lub ich stan jest bardzo zty. Zdarza sig¢ jednak tak, ze
wbrew naszej opinii wiasciciele podejmujg decyzje o wymianie okien, malowaniu klatki w sytuacji gdy
sg inne wazniejsze prace w budynku.

Dane ilosciowe i kosztowe:
Prace stolarskie:
e Stolarka okienna:
- okienka piwniczne - 3 budynki
- okienka strychowe - 2 budynki
- okna na klatkach schodowych - 12 budynkéw (13 klatek)
RAZEM KOSZTY: 52.968,00 zt.
e Stolarka drzwiowa:
- drzwi do piwnicy - 4 budynki
- drzwi wejsciowe (front) - 3 budynki
- drzwi wejsciowe ( front+tyt) — 18 budynkoéw (26szt.drzwi)
RAZEM KOSZTY: 93.244,00 zt.

Prace malarskie:

e kompleksowe i czesciowe malowanie klatek schodowych — 8 budynkéw (kwota 87.369,00 zt.)
+ potozenie glazury ceramicznej na parterze 1 budynku

RAZEM KOSZTY: 97305,00 zt.

5.4.6. Remonty elewacji
e Remonty elewacji (czeSciowe lub kompleksowe) — 7 budynkow
RAZEM KOSZTY: 246.604.00 zt.

» Remonty elewacji + termomodernizacja (z premig Termo i Remontowg z BGK)
Zrodto finansowania: $rodki wtasne zgromadzone na koncie Funduszu Remontowego oraz dtugotermi-
nowy 20 letni kredyt inwestycyjny w PKO BP:

- Pace rozpoczete w 2011 r. a zakonczone w 2012 r.

WM Batorego 15-17-19-21-23: remont budynku z jego termomodernizacjg za kwote 533.000,00 zt. (przyznana
premia termomodernizacyjna ponad 53.502,00 zt.) - ocieplenie Scian budynku, ocieplenie stropodachu, remont
balkonéw z wymiang balustrad, oraz wymiana obrébek blacharskich oraz inne prace towarzyszgce..

WM Rynek 15-16-17: remont budynku z jego termomodernizacjg za kwotg 463.000,00 zt. (przyznana premia
termomodernizacyjna ponad 30.300,00 zt.) - ocieplenie $cian budynku, ocieplenie czesci stropu dachu, remont
balkonéw z wymiang balustrad, oraz obrébek blacharskich oraz inne prace towarzyszgce.

- Prace wykonane w 2012 r.
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WM Nyska 3-5-7-9 remont budynku z jego termomodernizacjg za kwote 317.000,00 zt. (otrzymana premia re-
montowa ponad 43.358,00 zt.) - ocieplenie $cian budynku, stropodachu, obrébki blacharske, balustrady balko-
nowe oraz inne prace towarzyszgce.

- Pace rozpoczete w 2012 r. a zakoriczone bedg w 2012 r.

WM Kosciuszki 23: remont budynku z jego termomodernizacjg za kwote 343.000,00 zt. (otrzymana premia ter-
momodernizacyjna ponad 40.161,00 zi.) - ocieplenie Scian budynku, ocieplenie stropu dachu, i piwnic, remont
balkonéw z wymiang balustrad, wymiana okienek piwnicznych i strychowych oraz obrébek blacharskich oraz inne
prace towarzyszace..

Wykonawca prac ,termo” byta wybrana przez WM fima ,Termoexpert” S.A. z siedzibg w Kedzierzy-
nie-Kozlu. Zakres prac wykonany przez w/w firme byt kompleksowy i obejmowat w szczegdlnosci:
- analizy rzeczowej i finansowej planowanej inwestycji
- wykonanie audytu termo modernizacyjnego lub remontowego
- wykonanie projektu technicznego z uzyskaniem pozwolenia budowlanego witgcznie
- zlozenie wnioskéw kredytowych do Banku kredytujgcego i BGK
- wykonanie prac remontowo-budowlano-termomodernizacyjnych
- rozliczenie inwestycji z Bankiem kredytujgcym

Z wielka radoscig i satysfakcjg nalezy odnotowac fakt, ze 2013 roku kolejne WM zamierzajg przysta-
pi¢ do programu termomodernizacji swoich budynkow. A, ze warto niech postuzy przyktad Wspélnoty
Strzelecka 8-10-12 w Prudniku. Koszty ogrzewania budynku po przeprowadzonej termomodernizacji
byty nizsze w 2011 r. 0 24.000,00 zt., aw 2012 r. nizsze o 23.425,00 zt. w poréwnaniu do blizniaczego
lecz nie poddanego ,termo” budynku przy tej samej ulicy. Dodatkowym atutem wykonanych prac to
walory estetyczne i komfort cieplny w tzw. mieszkaniach ,szczytowych”, potozonych na parterach i
ostatnich kondygnacjach (nie tylko w zimie ale i w letnie upaty).

* Przeciw wilgotnosciowa izolacja zewnetrznych $cian (w czesci ponizej poziomu gruntu) - 2 bu-
dynki - RAZEM KOSZTY: 31.400,00 zt.

5.4.7. Podsumowanie:

Powyzszej dane dotyczg prac o duzym zakresie. Oprécz nich w 2012 r. wykonanych zostato we
wszystkich budynkach WM kilkaset drobniejszych prac konserwacyjnych, remontowo - budowlanych i
zabezpieczajgcych.

taczna kwota wszystkich wykonanych w 2012 r. prac finansowanych z konta Funduszu Remon-
towego WM wyniosta 2.940.556,38 zi. (Srednio ok. 10.000,00 zt. na kazdg z 318 WM)

Wazng sprawg zwigzang z bezpieczenstwem jest zapewnienie prawidiowe] wentylacji mieszkan.
Nasze mieszkania w pogoni za oszczednosciami ciepta, komfortem akustycznym i estetycznym wypo-
sazamy w coraz bardziej szczelne okna i drzwi nowej generacji. Zbyt szczelne okna nie zapewniajg
odpowiedniej ilosci $wiezego powietrza, a grzewcze urzgdzenia gazowe powodujg zasysanie go przez
kanaty wentylacyjne powodujac powstanie ,ciagu wstecznego”. Odwrécenie ciggu moze by¢ bardzo
niebezpieczne. Czesto chodzi w takim przypadku do zasysania spalin wydostajacych sie z przewodéw
spalinowych oraz dymowych i wttaczania ich do budynku. Ponadto niewtasciwie dziatajgca wentylacja
nie odprowadza gazéw (produktéw spalania), ktére mogq sie wydostawa¢ z wadliwie dziatajgcych
urzagdzen grzewczych. Najniebezpieczniejszym z nich jest tlenek wegla powodujacy bardzo grozne
zatrucia, nawet $miertelne. W 2012 roku odnotowaliS$my zasobach WM kilka przypadkéw zatrué
tlenkiem wegla wymagajacych interwencji Strazy Pozarnej i Pogotowia. Na szczescie zaden z
nich nie byt $miertelny wymagat jednak hospitalizacji poszkodowanych oséb.

Spétka na kazdym kroku i mozliwymi sposobami prowadzi akcje informacyjng zmierzajaca
do poprawy bezpieczeristwa mieszkarnicéw — Strona internetowa, Telewizja Kablowa, akcje ulotowe,
zebrania witascicieli itp.

W tym miejscu nalezy podkresli¢ rowniez fakt, ze wspétpraca z wieloma WM uktada sig coraz le-
piej, rosnie swiadomos¢ wiascicieli a wiele prac remontowo-budowlanych oraz ich finansowe zabez-
pieczenie mozna juz planowac¢ z pewnym wyprzedzeniem. Sg jednak WM, ktérych witasciciele w ogdle
lub prawie w ogodle nie sg zainteresowani jakimikolwiek pracami na ich budynkach. Najgorsze jest to,
ze dotyczy to budynkéw o najgorszym stanie technicznym i ogromnych bo liczonych w dziesigtki lub
setki tysiecy ztotych potrzebach remontowych. Zdaniem Spoétki tylko rozpisany na wiele lat harmono-
gram prac remontowych plus faktyczne zabezpieczenie znacznych $rodkéw finansowych ujgtych w
planach wieloletnich daje szanse na zatrzymanie zjawiska degradacji substancji mieszkaniowej.

Waznym i godnym podkreslenia jest rowniez problem wykonawstwa prac remontowo-budowlanych
w budynkach WM. Wspélnoty Mieszkaniowe sg w tej dobrej sytuacji ,ze praktycznie wigkszo$¢ prac
nie wymaga prowadzenia czasochtonnego postepowania przetargowego (w rozumieniu przepisow
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ustawy o zamoéwieniach publicznych). Dazymy do tego, aby prace zleca¢ przede wszystkim firmom
miejscowym dajacym prace naszych mieszkancow. Brak jest jednak na naszym lokalnym rynku dosta-
tecznej ilosci solidnych i stosunkowo niedrogich firm mogacych $wiadczy¢ ustugi w interesujgcym nas
zakresie. Wspotpracujgcy z nami wykonawcy to w duzej mierze firmy jedno, dwu lub kilkuosobowe.
Wiele firm jest chetnych do podjecia statej wspoétpracy, lecz interesujg ich tylko roboty duze. Specyfikg
budynkéw WM i naszej dziatalnosci jest to, ze zakres prac jest rézny i w réznym zakresie trudnosci. Ze
wzgledow finansowych wigkszo$¢ zlecanych prac ma charakter konserwacyjno—zabezpieczajgcy oraz
usuwanie awarii.

Od wykonawcéw oczekujemy wiec tego aby oprécz duzych robét wykonywali réwniez te drobne np:
zabezpieczenie ciekngcej rynny, wymiane peknigtego kolanka czy przeczyszczenie kanalizacji. Waz-
nym elementem jest rowniez przy tak duzych zasobach mieszkaniowych dyspozycyjnos¢ bez wzgledu
na dzien tygodnia i jego pore. Na tak postawione oczekiwania - krgg wykonawcéw zaweza sig bardzo.
Zmuszeni wiec jeste$my zleca¢ wiekszos¢ prac tym samym firmom.

Naijlepiej uktada sie nam wspétpraca z firmami:
Mariusza Gintera (gaz, woda, kanalizacja oraz centralne ogrzewanie)

Andrzeja Dudaczyka (woda, kanalizacja oraz centralne ogrzewanie)

Zbigniewa Kwiatkowskiego (gaz)

Adama Butki (prace dekarskie, budowlane, zimowa akcja strgcania $niegu i sopli)

Kurta Komora (prace ogélnobudowl/ane)

Mieczystawa Lenarta (prace malarskie)

Jozefa Kutkiewicza (Mistrz kominiarski)

Pawta Kulczyckiego (naprawa domofonéw, anten zbiorczych, montaz skrzynek pocztowych)

Wi/w firmy wykonujg na rzecz WM wigkszos¢ prac.

Na szczegolne podkreslenie zastuguje bardzo dobra wspétpraca z Zarzgdem Budynkéw Komunal-
nych w zakresie odptatnych ustug porzadkowych oraz statych dyzuréw instalatorow swiadczonych w
budynkach WM.

Czescé tych prac konserwacyjnych, w szczegélnosci: naprawy zamkéw, samo zamykaczy, wymiana
zaréwek, wytgcznikdw, drobne prace murarskie i stolarskie oraz elektryczne wykonuje zatrudniony w
Spétce konserwator. Ustugi $wiadczone przez Konserwatora sg bezptatne (WM pokrywa tylko koszty
materiatow ).

Lokale Gminy Prudnik/ZBK w zasobach Wspéinot Mieszkaniowych: Z kazdym rokiem widoczny
jest spadek procentowego udziatu Gminy Prudnik we wspotwiasnosci nieruchomosci w poszczegol-
nych WM. Dotyczy to przede wszystkim budynkéw o dobrym stanie technicznym i potozonych w cen-
trum miasta. Nadal jednak w blisko potowie nieruchomosci udziat Gminy Prudnik w wynosi ponad 50%.
Ma to swoje odbicie w wysokosci uchwalonych przez poszczegélne Wspdinoty Wptat na Fundusz Re-
montowy. Tam gdzie udziat Gminy jest wysoki - wysoko$¢ FR jest niska i wynosi nie wigcej niz 1 ztm?.
Kwota taka wystarczajgca moze by¢ dla budynkéw duzych i o dobrym stanie technicznym, jest jednak
za niska w budynkach matych i o ztym stanie technicznym.

5.5. Najwazniejsze informacje zwiazane z finansowa obstuga Wspéinot Mieszkaniowych

Obstuge WM prowadzimy przy wykorzystaniu programu informatycznego firmy ,PROBIT” z Wroctawia.

e Kazda WM posiada 2 odrebne rachunki w banku Spétdzielczym w Prudniku, w tym rachunek Fun-
duszu Remontowego. Spoétka obstuguje wiec tacznie 636 kont. Dla kazdej z nich prowadzona jest
petna ksiegowos¢, co oznacza, ze pracownicy Dziatu Ksiggowosci ksiggujg miesigcznie po kilka ty-
siecy faktur i wptat.

e WM posiadajgce na koncie wieksze kwoty dokonujg za zgodg ich Zarzgdéw tzw. lokat terminowych.
Na koniec 2012 r. lokaty takie zatozone byty dla w ponad 50 WM.

e Na koszty zwigzane z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspoélna wtasciciele wptacajg zaliczki w wyso-
kosci wynikajacej z aktualnych potrzeb. Wysokos¢ ich kazdorazowo ustalana jest w podejmowa-
nych uchwatach.

- Srednia miesieczna wysokos$¢ ZaIICZkI na koszty utrzymania nieruchomosci wspélnej wynosita w
2012 r. to kwota ok. 0,60 - 0,80 zt/m? powierzchni uzytkowej lokali,

- Srednne miesieczne wynagrodzenie pobierane przez Spotke wyniosto w wigkszosci WM - 0,43 zi/
m? p.uz..

- Srednia miesieczna wysokosc wptaty na Fundusz Remontowy wynosi ok. 0,80 — 1,00 z/m? p.uz.l.,
(najwyzsze 6,00 z¢/m? a najnizsze 0,40 zi. m? p.uz.l.),

W 2012 r. w wiekszosci budynkéw administrowanych/zarzadzanych przez Spétke wykonywane byty

prace remontowo-budowlane. Prace te miaty rézny zakres przedmiotowy - co miato wptyw na pono-
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szone przez poszczegolne Wspdlnoty koszty. Wigksze prace remontowe mogly zosta¢ wykonane
dzigki podjeciu przez Wspélnoty decyzji o zaciagnigciu wieloletnich kredytéw remontowych.
Oprécz wspomnianego juz wyzej Banku PKO BP kredyty zaciggane byty w Banku Spoétdzielczym w
Prudniku gdzie WM majg swoje konta (z okresem spfaty od 3 do 10 lat). W 2012 r. WM zaciggnety
12 kredytéw na tgczng kwote 378.000,00 zt. + wyzej opisane kredyty ,termo”.

e W 2012 r. wszystkie WM z Konta Funduszu Remontowego na obowigzkowe przeglady techniczne
wydaty kwote 147.611,00 zt.

e W 2012 r. cate zasoby WM ubezpieczone byly w petnym zakresie w firmie Ubezpieczeniowe;j
UNIQA S.A wytonionej po przeprowadzeniu postepowania ofertowego przy udziale firmy brokerskiej
pn. Jurajski Dom Brokerski S.A. w Czestochowie O/Opole. Okres ubezpieczenia budynkéw to
01.04.2012 - 31.03.2013 r.

Koszty ubezpieczenia wszystkich budynkéw wyniosty 257.187,00 zt. w tym:
- w zakresie ubezpieczenia od ognia i innych zdarzen losowych — 55.859,00 zt. (przy szacunkowej
warto$ci wszystkich ubezpieczonych budynkéw WM - 354.573.000,00 zt ).
- od odpowiedzialnosci cywilnej - 201.328,00 zt.
W poréwnaniu do poprzedniego okresu ubezpieczeniowego wysokos¢ skiadki wzrosta o ok. 40%.
Istotny wptyw na powyzsze miata bardzo duza szkodowos¢ WM w latach 2009-2012, w ktérych wyso-
ko$¢ wyptacanego odszkodowania w poszczegdlnych latach byta rowna lub wyzsza niz zaptacona
sktadka ubezpieczenia.
* Okres ubezpieczeniowy 2009/2010
- sktadka tgczna: 80.674,00 zt.
- wyptacone odszkodowanie tgczne: 148.190,58 zt.
e Okres ubezpieczeniowy 2010/2011
- sktadka tgczna: 109.000,00 zt.
- wyptacone odszkodowanie tgczne: 127.600,00 zi.
e Okres ubezpieczeniowy 2011/2012
- sktadka tgczna: 157.429,00 zt.
- wyptacone odszkodowanie tgczne: 166.232,00 zt.

5.5.1 Nieterminowe wnoszenie optat przez wiascicieli lokali: Brak terminowego wnoszenia optat
przez poszczegolnych wiascicieli lokali w zasobach WM uniemozliwia wykonywanie napraw i zabez-
pieczen nieruchomosci oraz powoduje powstanie zalegtosci, w szczegdlnosci do spétek gminnych tj.
ZWIK, ZUK, ZEC, PTBS oraz do ZBK (w szczegdlnosci z tytutu wykonywanych ustug np. sprzatanie,
usuwanie awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej i elektrycznej ).

Rok 2012 to kolejny rok, w ktérym wzrasta iloS¢ oséb nie ptacacych regularnie naleznych od nich
optat. Niepokojgce jest zjawisko zwigkszajgcego sie zadtuzenia wiascicieli lokali uzytkowych oraz za-
dtuzenie wynoszace powyzej 3 miesiecznego przypisu. Z zadowoleniem natomiast odnotowujemy fakt,
ze w 2012 r. ulegto zmniejszeniu zadtuzenia Gminy Prudnik/ZBK Prudnik i wynosi aktualnie nie wiecej
niz dwu- miesieczny przypis. Na podkreslenie zastuguje fakt, ze w budynkach WM, ktére zaciggnety
kredyty inwestycyjne ptatnosci regulowane s na biezgco (w szczegdlnosci na koto Funduszu Remon-
towego)

Wg stanu na dzien 31.12.2012 r. zadtuzonych bylo 608 wiascicieli* , a {aczna ich zaleglo$é do
swoich WM wynosita 717.428,70 z. w tym zadiuzenie Gminy Prudnik/ZBK do WM wynosito
381.000,00 zt. (miesieczne naliczenie 190.894,79 zt.) tj. ok. 53% ogdlnego zadtuzenia (miesieczne nali-
czenie dla Gminy Prudnik/ZBK wynosi 186.346,20 zt.),

zadtuzenie witascicieli ksztattuje sie w nastepujacy sposob:

1 miesieczny przypis: 132.698,18 zt. (242 wiascicieli)

2 miesieczny przypis: 74.071,57 zt. (113 wiascicieli)

3 miesieczny przypis: 48.708,17 zt. (57 wiascicieli)

4 miesieczny przypis: 41.727,49 zt. (34 wiascicieli)

powyzej 5 m-cy: 420.232,29 zt. (162 wiascicieli)

5.5.2. Wymagalne zobowigzania WM do najwazniejszych kontrahentéw (dostawcow mediow:)
Brak regularnych wptat wtascicieli powoduje, ze WM nie sg w stanie terminowo regulowa¢ swoich zo-
bowigzan. W poréwnaniu do 2011 r. zmalato tylko zadtuzenie do ZEC Prudnik , natomiast do pozosta-
tych Spotek wzrosto. Spétka prowadzgc w imieniu WM windykacje naleznosci stara sie regularnie mo-
nitowa¢ poszczegdélne WM, a wiasciciele posiadajgcy zadtuzenia powyzej 3 miesiecy otrzymujg we-
zwania do zaptaty. Po bezskutecznym oczekiwaniu na sptate zadtuzenia kierowane sg za zgodg Za-
rzadow Wspolnot Mieszkaniowych pozwy do Sadu o zaptate.
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Najwyzsze zobowigzania WM przedstawia ponizsza tabela:

miesieczne naliczenie Zalegloéé na 30.12.2012
Lp. Kontrahent (grudzien 2012 r.)
1 | Prudnickie TBS 71.360,71 zt 27.148,13 2t (w2011 r. - 18.097,00 1)
2 |Zaktad Wodociggéw i Kanalizaciji 127.738,94 zi 270.118,82 zt (w2011 r. - 203.447,00 )
3 |Zaktad Ustug Komunalnych 67.784,62 zt 64.406,21 zt (w2011 -32732,0020
4 | Zaktad Energetyki Cieplnej 279.060,54 zt 24.902,95 z¥ (w2011 r. - 51.669,00 z)

W 2012 r. skierowano pozwy przeciwko 8 wtascicielom na kwote blisko 34.191,00 zt. Sad wydat 8
wyrokow nakazujgcych zaptate zadtuzenia. Jezeli to nie pomaga i zobowigzanie nie jest sptacone lub
brak jest reakcji ze strony dtuznika to za zgodg Zarzgdéw WM kierujemy wnioski do Komornika. W
2012 r. skierowano 5 takich wnioskéw. Na podkreslenie zastuguje szybkos¢ w jakim Sad Rejonowy w
Prudniku przeprowadza to postepowanie.

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze iloS¢ wykonanych prac remontowych w budynkach Wspdlnot
Mieszkaniowych w 2012 r. byta bardzo duza. Podobnie jak prace wykonane latach 2001-2011 r. zmie-
nity i zmieniajg one wizerunek wielu budynkéw nie tylko widzianych z zewnatrz poprzez nowe elewa-
cje. Wiele budynkow stato sie bezpiecznymi pod wzgledem technicznym i przyszedt czas aby plano-
wac poprawe ich zewnetrznej estetyki. Decyzje zmiany sposobu zarzgadzania nieruchomosciami
Wspélnot Mieszkaniowych wymuszone przez zmiany w obowigzujgcym prawie, w szczegoélnosci usta-
wie o gospodarce komunalnej przynoszg coraz wigksze efekty. Z nieukrywang dumg i satysfakcjg na-
lezy stwierdzi¢, ze jest w tym réwniez duzy udziat codziennej trudnej i odpowiedzialnej pracy 15 pra-
cownikoéw Prudnickiego TBS.

*w kazdej WM , w ktérej gmina Prudnik/ZBK posiada udziaty liczona jest jak 1 wiasciciel.

PREZES ZARZADU

mngirosIu\L upkiewicz

Spotka zgodnie z art. 64 ust.1. ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (tj. Dz. U.z
2002 r. Nr 76, poz. 694 z pézn. zmianami) nie ma obowigzku badania i ogtaszanie rocznego sprawoz-
dania finansowego. Obowigzek taki wynika z zawartych przez Spétke uméw kredytowych na przedsie-
wziecia Inwestycyjno-Budowlane z dnia 29 czerwca 2005 r. Nr 12004401/1009/2005 oraz Nr
12004401/1003/2005 z dnia 15 lutego 2006 r. zawartych z Bankiem Gospodarstwa Krajowego
o/Wroctaw. Prudnickie TBS Sp. z o0.0. jako kredytobiorca ma obowigzek przedstawiania Bankowi wy-
magane umowg informacje i dokumenty niezbedne do oceny jego sytuacji ekonomiczno-finansowe; i
prawnej oraz umozliwiajgce kontrole wykorzystania i sptaty kredytu w tym: rocznego sprawozdania
finansowego wraz z Raportem i Opinig Biegtego Rewidenta. Dotychczas Spétka przeprowadzata ba-
danie sprawozdania finansowego przez Biegtego Rewidenta. Ze wzgledu na bardzo dobra wspotprace
z BGK terminowg sptate zobowigzan kredytowych oraz sktadanie w/w dokumentéw BGK na wniosek
Spotki wyrazit w dniu 30 wrzesnia 2011 r. zgode na zmiane czestotliwosci sktadania raportéw i opinii
biegtego rewidenta z okresu corocznego na trzy letni. Powyzsze uzyskato akceptacje Rady Nadzor-
czej. Rada Nadzorcza zobowigzata jednoczesnie Zarzad Spotki do zlecenia osobie uprawnionej anali-
ze sprawozdania finansowego i rozliczen podatkowych oraz przedstawienie Radzie takiej informac;ji.

Do 31 grudnia 2006 r. Towarzystwo byto zwolnione z mocy prawa z ptacenia podatku dochodowe-
go. Zmienito sie to od stycznia 2007 r. — ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych. Nowe
przepisy uchylajgce przedmiotowe zwolnienie miato istotny wptyw na wynik finansowy netto w latach
2007-2012.

1. Przychody Koszty i Zysk za rok 2012 . :

e Przychody : 2.174.433,11 zt.
- Przychody ze sprzedazy (WM +domy jedn. + zasoby wiasne ) 1.359.964,43 zt.
- Pozostate przychody operacyjne (sprzedaz gruntéw ) 782.959,61 zt.
- Przychody finansowe (odsetki bankowe) 31.509,07 zt
o Koszty : 1.789.101,85 zi.
- Koszty z dziatalnosci operacyjnej 1.731.459,92 zt.
- Koszty finansowe (odsetki BGK) 57. 641,93 zt.
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e Zysk (prognozowany):

-ZYSKBRUTTO : 385.331,26 zt.
- PODATEK DOCHODOWY : 75.247,00 zt.
- ZYSK NETO : 310.084,26 zi. (nalezy pomniejszyé o strate z lat ubiegtych -121.639.26 zt)
2. Stan naleznosci i zobowiazan grudzien 2012 r.
e Naleznosci: 78.702,76 zi:
- z tyt. dostaw i ustug (WM + najemcy) 62.299,09 zt
- z tyt. podatkow i ubezpieczen (cit-8;vAT) 16.403,67 zt
e Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania: 2.526.971,59 zt :
- zobowigzania dtugoterminowe: 1.573.532,49 - kredyt BGK
- zobowigzania krétkoterminowe: 186.782,93 zt w tym:
* z tyt. podatkéw ubezpieczen i innych Swiadczen : 27.800,48 zt (podatek od oso6b fizycznych + ZUS)
*inne: 46.289,75 zt: (kaucje)
* z tyt. dostaw i ustug: 45.171,37 zt
* kredyt : (1rok) 67.521,33 zt
- rozliczenia miedzy okresowe: 700.726,09 zt:
* umorzenie kredytu: 376.909.06 zt
* partycypacje: 323.817,03 zt

3. Srodki pienigzne na rachunkach:
e Bank Spétdzielczy w Prudniku : 1.137.965,75 zt. (w tym lokata terminowa: 1.090.000,00 zt)

4. Wynagrodzenie pracownikéw w 2012 r.:
- Wynagrodzenie wyniosto brutto: 593.409,23 zt. (w tym nagrody roczne 34.750 zt. i jubileuszowe
6800,00 zt.)
- Wynagrodzenie brutto Zarzadu wyniosto: 85.600,00 zt.

 Srednia ptaca zasadnicza brutto wyniosta: 2.987,02 zt
o Srednia ptaca zasadnicza brutto bez wynagrodzenia Zarzadu i Gtéwnej Ksiegowej: 2.542,72 zt.
e Wynagrodzenie Rady Nadzorczej wyniosto 19.656,00 zt.

5. Analiza sytuacji Spotki:
Sytuacja majagtkowa i finansowa Spéitki oraz efektywnos¢ dziatalnosci jednostki w okresie objetym infor-
macjg byta dobra, o czym $swiadczg miedzy innymi wskazniki ptynnosci finansowe;.

Wynik dziatalno$ci gospodarczej to zysk netto w wysokosci 310.084,26 zt. Zysk przeznaczony zo-
stanie na pokrycie straty z lat ubiegtych powstatej na skutek blednego wykazania w sprawozdaniu finanso-
wym za 2009 r. kwoty kosztéw zakupu sprzedanych oraz przekazanych z mocy prawa po decyzji podziatowej
Gminie gruntéw oraz bfednej kwalifikacji kosztow wynikajgcych z polis ubezpieczeniowych Wspdinot Mieszka-
niowych. Spowodowato to zanizenie kosztéw a tym samym zawyzenie wyniku finansowego roku 2009.

Korekte zapisano w ksiegach roku 2010, 2011 oraz 2012 wykazujgc jg w bilansie jako strate z lat ubiegtych. W
pozostatej czesci zysk przeznaczony zostanie na podwyzszenie kapitatu zapasowego.

Na dzien 31.12.2012 r. warto$¢ sumy bilansowej wynosi 6.107.172,03 tys. zt., w stosunku do stanu
z dnia 31.12.2011 r. zwiekszyta sie ona o kwote 128.302,55 zt tj. 0 2,15%.

w aktywach:
- zmniejszyta sie warto$¢ aktywow trwatych w ujeciu realnym o kwote 515.297,29 zt. tj. 0 9,80 %.

- zwiekszyta sie wartos¢ aktywéw obrotowych o 643.599,84 zi. tj. 0 89,31%.

- zmniejszyta sie warto$¢ naleznosci krotkoterminowych o 23.813,37 zt tj. 30,26% .

- zwiekszyt sie stan inwestycji krotkoterminowych (Srodki pieniezne) o 536.038,02 zt. tj. 0 89,05%.
w pasywach:

- zmniejszyta sie warto$¢ zobowigzan i rezerw na zobowigzania o kwote 65.930,11 zt. tj. 2,61%.
- zwigkszyta sie warto$¢ zobowigzan krétkoterminowych o kwote 14.435,96 zt tj. 8,38%

Dziatalno$¢ jednostki jest dochodowa. Spoétka posiada wysokg ptynnos¢ finansowa, spadt rowniez
ogdlny stan zadtuzenia. Spotka rozwija sie prowadzi i zamierza prowadzi¢ nowe inwestycje. Sytuacja
ekonomiczna Spéiki jest pozytywna i brak jest zagrozen dalszego kontynuowania jej dziatalnosci

6. Reklama, Sponsoring, wsparcie finansowe.
Spoétka wspierata réwniez prudnickie Kluby sportowe. Z tego tytutu na reklame i sponsoring wydata w
2012r.:
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Klub Sportowy Pogon Prudnik sekcja Kosz - 2.000,00 zt

Klub Sportowy Pogon Prudnik sekcja Pitka Nozna - 1.000,00 zt

Uczniowski Klub Sportowy Czwérka - 2.500,00 zt

Klub Sportowy Smyk - 3.000,00 zt

Orlik Prudnik - 200,00 zt (turniej sportowy)
Koszykarze Zespotu Szkét Rolniczych w Prudniku -

Spoétka wspierata rowniez :

Prudnicki Osrodek Kultury

Zwigzek Zotnierzy WP

Klub Motorowy Prudnik

| Liceum Ogolnoksztatcgce

Zespol Szkolno-Przedszkolny Nr 1 P-k
Zespot Publicznych Szkét w Lubrzy

taczni wydano na w/w cele : 12.205,25 zt

Prudnik 2013-03-12

200,00 zt (turniej koszykarski)

Razem: 8,900,00 zt

- 600,00 2zt (Festiwal jazz, koncert ,cisza jak ta”)
- 1.000,00 zt (na sztandar)
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503,05 zt (wsparcie akcji ,Moto Mikotaje”)
600,00 zt (na pracownie chemiczna)
600,00 zt (na pracownie komputerowa)

202,20 zt (festyn z okazji jubileuszu Szkoly i Dnia

Dziecka)

Razem : 3.305,25 zt

PREZES

mgr Mirosla

ZADU

kiewicz



