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Prudnickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego jest Spétkg prawa handlowego z ograniczong
odpowiedzialnoscig. Zatozycielem i jej jedynym wspodlnikiem 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.j.: Dz.U. z 2000 r.,Nr 98, poz.1070 z p6ézn. zm.), ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilne-
go (Dz.U. Nr 71, poz.733 z p6zn. zm.), ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. kodeks spétek handlowych
(Dz.U. Nr 9, poz. 43 z p6zn. zm.),ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz.U. z



1997 r. Nr 9, poz. 43 z p6zn. zm.) oraz postanowien aktu zakﬁycielskiego z 14 czerwca 2000 r. Akt
Notarialny Rep. Nr 3701/2000 z pézn. zm. Spétka wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego -
Rejestru Przedsiebiorcow pod Nr KRS 0000182603.

1. Podstawy prawne dziatalnosci:

1.1. Przedmiot dziatania:

Podstawowym celem dziatalnosci Spétki wynikajgcym 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 obiektéw przeznaczonych na zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych na
zasadach najmu,

- prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszgcg polegajgca
na budowaniu budynkéw wielorodzinnych oraz doméw jednorodzinnych ze $rodkéw przysztych wtascicieli,

- sprawowac na podstawie uméw zlecenia, zarzgd budynkami mieszkalnymi i nie mieszkalnymi nie
stanowigcymi jego wfasnosc.

1.2. Struktura kapitatowa:
Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 2.642.000,00 zt. i dzieli sie na 5.284 udziatow o wartosci nominalnej
kazdego udziatu wynoszacym 500,00 zt.

2. Struktura organizacyjna, zatrudnienie:
Woptyw na strukture organizacyjng Spoétki i zatrudnione w niej osoby ma prowadzona od 2001 r. dziatal-
nos¢ i nie ulegata ona istotnym zmianom.

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

Zgromadzenie
Wspélnikéw

Rada Nadzorcza

Prokurent N Zarzad Spotki — Prezes Zarzadu /1etat/
Gtéwna Ksiegowa

| \ !

- Dziat
_ Dziat _ Samodzielne Stanowisko Wspéinot Mieszkaniowych
Ksiggowosci ds. Analiz, Rozliczen i Nad- i Eksploatacji Zasobéw
/13 etaty/ zoru Budowlanego /1 etat/ 13 etaty/
Samodzielne Stanowisko Dziat
ds. Ptac Kadr i Ubezpieczen Spotecz- Techniczny /5 etatow/

nych oraz Obstugi Sekretariatu /1 etat/

2.2. Zgromadzenie Wspélnikéw:
Gmina Prudnik jest 100% witascicielem Spoétki i zgodnie z prawem bezposredni nadzér i kontrole nad
nig sprawuje jednoosobowo organ wykonawczy wtadzy samorzgadowej, ktérym jest Burmistrz Prudnika.
Burmistrz petni w Spétce funkcje Zgromadzenia Wspédlnikéw bedacego jej najwyzsza wiadza.
 Zwyczajne Zgromadzenie Wspoélnikow zwotane zostato przez Zarzad Spoétki i odbyto sie w dniu
05.06.2013 r. Najwazniejsze podjete uchwaty to:
- Nr 3/2013 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu Prudnickiego TBS Sp. z 0.0. z dziatalnosci rze-
czowej za rok obrotowy 2012;
- Nr 4/2013 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu Prudnickiego TBS z dziatalno$ci finansowej Spétki
za rok obrotowy 2012;
- Nr 5/2012 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej Prudnickiego TBS z dziatalnosci za rok
obrotowy 2012,
- Nr 6 do Nr 10/2013 w sprawie udzielenia absolutorium czitonkom Rady Nadzorczej Prudnickiego TBS z wyko-
nania przez nich obowigzkéw za rok obrotowy 2012;
- Nr 11/2013 w sprawie udzielenia absolutorium cztonkowi Zarzadu Prudnickiego TBS z wykonania przez niego
obowigzkéw za rok obrotowy 2012;
- Nr 12/2013 w sprawie podziatu zysku za rok obrotowy 2012;

+ Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikéw — zwofane zostafo przez Zarzad Spétki i odbyto sie trzy
razy:




- w dniu 23.04.2013 r. — Zgromadzenie Wspdlnikow odbyto sie w Kancelarii Notarialnej w Prudniku - Notariusz
Stanistaw Ligeza, albowiem dokonano na nim zmian w akcie zatozycielskim Spotki, ktére dla swojej waznosci
wymagajg formy aktu notarialnego.

Nr 1/2013 w sprawie zmian w akcie zatozycielskim Spotki.
Zmiany aktu zatoZycielskiego Spotki wynikaty przede wszystkim z konieczno$ci dostosowania jego tresci do aktu-
alnie obowigzujgcych przepiséw prawa oraz pozwalajgce Spoéice na sprawniejsze funkcjonowanie. Dotyczyto to w
szczegolnosci przekazaniu kompetencji Zgromadzenia Wspdlnikéw do Rady Nadzorczej spraw zwigzanych z
wyborem podmiotu badajgcego sprawdzianie finansowe Spétki. Zgodnie z ustawa z dnia 27 sierpnia 2004 r. o
Zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego..., wszystkie zmiany w akcie zafo-
zycielskim przez ich zgtoszeniem do KRS uzyskaty wczesniej zgode Ministra Infrastruktury w formie decyzji admi-
nistracyjnej.

Nr 2/2013 w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci zabudowanej (dot. domu ul. Spokojna)

- w dniu 15.07.2013 r. . — Zgromadzenie Wspdlnikow odbyto sie w Urzedzie Miejskim w Prudnik, na ktérym
podjeto uchwate Nr 14/2013 w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci zabudowanej (dot. do-
mu ul. Spokojna).

- w dniu 15.10.2013 r. — Zgromadzenie WspdInikow odbyto sie w Urzedzie Miejskim w Prudnik, na ktérym
podjeto 2 uchwaty: Nr 15/2013 i Nr 16 w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci zabudowa-
nej (dot. domu ul. Spokojna).

2.3. Rada Nadzorcza:

Rada Nadzorcza jest w Spotce organem nadzorczym i kontrolnym. Cztonkowie Rady sg powotywani
sposrod osoéb, ktére ztozyty egzamin przed komisjg Ministerstwa Skarbu Panstwa. Rada Nadzorcza
wykonuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spétki we wszystkich jej dziedzinach w zakresie okreslonym
przepisami kodeksu spétek handlowych. Zgodnie z aktem zatozycielskim w okresie objetym niniejszg
informacjg w Spoétce dziatata 3 osobowa Rada Nadzorcza Rada Nadzorcza w skiadzie powotanym
przez Zgromadzenie Wspolnikow Uchwatg Nr 9/2011 z dnia 07 czerwca 2011 r. pracowata do 02 paz-
dziernika 2012 r. tj. do momentu zmiany jej sktadu przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikéw
(odwotano i powotano dwéch cztonkéw). Aktualny sktad Rady Nadzorczej to:

- Jan Zapafa - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

- Jarosfaw Kajca - Z-ca Przewodniczgcego

- Krystyna Kurpiel - Cztonek

Wszyscy cztonkowie Rady spetniajg przestanki wynikajgce z przepiséw ustawy o komercjalizacji i pry-
watyzacji. Rada Nadzorcza w 2013 r. odbyta 6 posiedzen, na ktérych omawiane byty wszelkie sprawy
zwigzane z funkcjonowaniem Spoétki. Cztonkowie Rady na biezaco informowani byli przez Zarzad o
sytuacji rzeczowej i finansowej Spotki. Rada zapoznawana byta réwniez z projektami uchwat majgcymi
by¢ przedmiotem obrad Zgromadzeniu Wspdlnikéw. Cztonkowie Rady uczestniczyli w Zwyczajnym
Zgromadzeniu Wspdlnikéw, ktére odbyto sie w dniu 05.06.2013 r. Zgromadzenie Wsp6lnikéw przyjeto
sprawozdanie z jej dziatalnosci za 2012 r., i udzielito jej wszystkim cztonkom absolutorium. Absoluto-
rium udzielone zostato réwniez odwotanym cztonkom Rady tj. Pani Marioli Krajewskiej oraz Panu Lesz-
kowi Krzysztofczykowi.

2.4. Zarzad:

Spoétka kieruje jednoosobowy Zarzad powotywany i odwotywany przez Rade Nadzorczg. Funkcje Pre-
zesa Zarzadu od 2000 r. petni mgr Mirostaw Czupkiewicz. Kadencja Zarzgdu trwa 5 lat. Mandat cztonka
Zarzadu wygasa z dniem odbycia Zgromadzenia Wspolnikéw, zatwierdzajgcego sprawozdanie finan-
sowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji. Na kolejng kadencje Pan Mirostaw Czupkiewicz
powotany zostat przez Rade Nadzorczg w dniu 05.06.2013 r. (Uchwata Nr 6/2013). Zarzad ustanowit
Prokurenta w osobie Wiestawy Mazur — Gtéwna Ksiegowa.

2.5. Zatrudnienie:

W 2013 r. w Spétce w petnym wymiarze godzin zatrudnionych byto 15 pracownikéw. Pracownicy posia-
dajg merytoryczne przygotowanie oraz duze doswiadczenie w zarzadzaniu nieruchomosciami. W Spot-
ce odbywata staz bezrobotna osoba skierowana z Powiatowego Urzedu Pracy. Warunkiem skierowania
absolwenta do odbycia stazu byta deklaracja Spétki dotyczaca jego pdzniejszego zatrudnienia na okres
minimum 3 miesigecy. Wysoko cenimy sobie mozliwosci odbywania stazu w naszej Spéice przez mio-
dych absolwentéw szkét. Ich praca jest dla nas ogromnym wzmocnieniem, w szczegdélnosci w okresie
trwania Rocznych Zebran Wspélnot Mieszkaniowych. Dgzymy do tego, aby przez okres stazu mieli oni
mozliwos¢ jak najbardziej wszechstronnego poznania pracy w naszej Spoéice, nauczyli sie wykonywac
proste czynnosci biurowe oraz poznali prace w zespole.

2.6. Wyksztalcenie:

o Wyzsze magisterskie — 3 osoby,
o Wyzsze licencjackie — 2 osoba
e Srednie — 10 0séb,




Dwoch pracownik posiada licencje zarzgdcy nieruchomosci a czterech pracownikéw uprawnienia bu-

dowlane. Pracownicy podnosili swoje kwalifikacje:

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

- kursach i szkoleniach specjalistycznych — w szczegolnosci obowigzkowe szkolenia dla zarzgdcow
nieruchomosci.

Ze wzgledu na specyfike oraz wielkos¢ zasobéw mieszkaniowych wiekszo$¢ czasu poswiecana jest

Wspélnotom Mieszkaniowym. Z kazdym rokiem zmieniajg si¢ proporcje struktury wtasnosciowej w po-

szczegolnych nieruchomosciach (zmniejsza sie liczba lokali gminnych) oraz wzrasta iloS¢ 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?. Aktualnie wszystkie mieszkania s wynajete.
Zasoby uzytkowe to 5 garazy — o powierzchni 76,15 m? (pofozone jw.). Wszystkie garaze sg wynaje-
te. najemcami poza jednym przypadkiem sg mieszkarcy zasobow Spotki.

e Caly teren nieruchomosci jest zagospodarowany i ogrodzony. Posiada rowniez wydzielone miejsce
do parkowania samochodow.

e Do 30.03.2013 r. zasoby mieszkaniowe Spoétki ubezpieczone byty w petnym zakresie w firmie
LUNIQA” S.A., a od 01.04.2013 r. firmie ,Compensa” S.A. Wybor firmy poprzedzony jest zawsze
przeprowadzeniem postepowania ofertowego przy udziale firmy: Jurajski Dom Brokerski S.A. z Cze-
stochowy O/Opole (z cesjg umoéw ubezpieczenia na BGK 0/Wroctaw).

e Na dzien 31 grudnia 2013 r. zobowigzania Spétki do Banku Gospodarstwa Krajowego z tytutu udzie-
lonych dwéch wieloletnich kredytow inwestycyjnych wyniosty:

-AK Nr8 —907.132,41 zt.
- AK Nr 10 - 652.333,60 zt.
Razem: 1.559.466,01 (w stosunku do 2012 r. zmniejszyty sie o 76.873,97 zt.)

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

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 0d 01.09.2012 r. stawka bazowa czynszu wynosi 7,59

ztm? (Uchwata Nr 3/2012 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspbinikéw z dnia 30.04.2012 r.). Stawka bazowa

czynszu wyliczona zostata na podstawie szczegétowej analizy ponoszonych kosztéw w obu budynkach.

Wysokos$¢ ptaconego czynszu po uwzglednieniu wspoétczynnikow zwigkszajgcych i zmniejszajgcych

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 z/m? najnizszy czynsz wynosi - 7,48 zv/m’

-AK Nr 8: najwyzszy czynsz wynosi — 7,67 zt/m’ najnizszy czynsz wynosi - 7,51 zi/m®

W kalkulacji nowej stawki bazowej czynszu poszczegdlne koszty wynosza:

0,96 zt/m” - koszty eksploataciji, na ktére skitadajg sie w szczegolnosci: nalezne podatki, energia elektryczna,
utrzymanie czystosci, ubezpieczenie, obowigzkowe przeglady, operaty szacunkowe, drobne remonty
i napraw itp.)

5,41 zt/m’ - spiata kredytu wraz z odsetkami do BGK

0,40 zt/m? - koszty zarzadzania

0,55 zt/m? - odpisy na biezgce i przyszte remonty

0,27 zm? - rezerwa (przeznaczona na indeksowany wzrost kwoty sptacanego BGK kredytu i ewentualny wzrost
innych optat w okresie obowigzywania stawki czynszu)

Relatywnie wysoki jak 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 wskaznikéw kosztéow centralnego ogrzewania, w
Prudniku ktére w 2013 r. wyniosto mniej niz 1,80 ZHm? (przy sredniej stawce dla budynkéw WM wynoszacej
okofo 3,00 z¥m?). Cena podgrzania cieptej wody nie przekracza réwniez 2.50 z/m® Wiekszo$é najemcéw regu-
larnie optaca czynsz i optaty dodatkowe (zimna i ciepta woda, $mieci, co). Sg jednak przypadki powstawa-
nia zalegtosci z réznych bardziej lub mniej uzasadnionych powodow.
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Ptatno$¢ czynszu najmu i innych optat dodatkowych regularnie monitorowana jest przez Spétke oraz
BGK w ramach prowadzonego nadzoru z tytutu zaciggnietych kredytéw inwestycyjnych. Zobowigzania
najemcoéw na dzien 31 grudnia 2013 r. wynosity 18.463,50 zt. Cztery rodziny zalegaty z optatami za
trzy i wiecej petnych okresow ptatnosci, co stanowi kwote 16.749,55 zt. Pozostate zadtuzenie stanowi
jednomiesieczne i dwu miesieczne naliczenie. Wobec dtuznikéw prowadzone sg czynnosci windykacyj-
ne, co skutkuje spadkiem zadtuzenia, ktére na dzien 28.02.2014 r. wynosi 15.369,11 zt. Wobec bezsku-
tecznosci wezwan o zaptate w stosunku do jednego najemcy w najblizszych dniach podjete zostang
dziatania zmierzajgce do wypowiedzenia umowy najmu lokalu.

3.2. Eksploatacja:

Biezgca eksploatacja budynkéw nie przysparza Spoéice wiekszych 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 samochodéw ulicg Armii Krajowej. Spotka
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 mieszkancoéw 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 ztagodzi¢ 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. Spokojnej w Prudniku. Spétka nie realizowata inwestycji
zwigzanych z budownictwem wielorodzinnym. Ponizej przedstawiamy wyjasnienie przyczyn ich braku.

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

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

e W 2013 r. kontynuowany byt rozpoczety w maju 2011 r. Il Etap inwestycyjny przy ul. Spokojnej w
Prudniku. Dotychczas wybudowano i sprzedano 6 domow (w zakresie objetym umowg - stan surowy
zamknigty). Rozpoczeto budowe ostatnich 4 doméw przy tej ulicy. Nowe domy to kolejne ciekawe i
funkcjonalne rozwigzania architektoniczne i materiatowe. Spotka w 2013 r. wybudowata réwniez ze
Srodkéw wiasnych przytgcza wodne i kanalizacyjng do 3 domoéw (Wykonawca ZWIK Prudnik).

Majgc powyzsze na uwadze uwazamy, ze wypracowana przed laty przez Zarzad Spotki formuta, ktéra
uzyskata akceptacje Burmistrza Prudnika i Komisje Budownictwa Rady Miejskiej na posiedzeniu w dniu
24 kwietnia 2008 r. sprawdzita sie i nalezato by jg kontynuowac¢ w kolejnych latach. Spétka opracowata
juz wstepng koncepcje zagospodarowania nowych terenéw pod budownictwo (/ll Etap). W listopadzie
2013 r. Zarzad Spotki wystgpit do Burmistrza Prudnika z wnioskiem dotyczacym zmiany planu zago-
spodarowania przestrzennego w zakresie dotyczgcym terenéw gminnych potozonych na potudnie od ul.
Spokojnej (w kierunku ul. Skowrornskiego). Nasz wniosek dotyczy takiego rozszerzenia zapiséw planu,
aby mozna byto na tym terenie prowadzi¢ budownictwo jednorodzinne. Ze wzgledu na trwajgcy kryzys
gospodarczy, warunki kredytowania inwestycji mieszkaniowych oraz dostep potencjalnych nabywcéw
do hipotecznych kredytéw inwestycyjnych zdaniem Zarzadu Spoétki Il Etap inwestycyjny mégtby sie
rozpocza¢ nie wezesniej niz w 2016 r. Realizacja Il i kolejnych Etapéw inwestycyjnych uzalezniona jest
od wczesniejszych decyzji w tej spawie Gminy Prudnik (Burmistrza) jako witasciciela Spétki Rady Miej-
skiej w Prudniku oraz dalszego zainteresowania tg formg budownictwa w naszym miescie.

4.2. Domy wielorodzinne:

W 2013 roku Spétka nie realizowata inwestycji zwigzanych z budownictwem wielorodzinnym. Planowa-
ne wczesniej przez Spotke przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane polegajgce na budowie wieloro-
dzinnych budynkéw mieszkalnych w Prudniku uzaleznione byty przede wszystkim od uzyskania zrodta
ich finansowania. Wobec ograniczonych srodkéw wiasnych takim zrédiem przez wiele lat byt Krajowy
Fundusz Mieszkaniowy. Od 2010 roku zakonczyto sie definitywnie preferencyjne kredytowanie inwesty-
cji wg zasad ustalonych wczesniej dla zlikwidowanego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.




Uchwalony przez Rade Ministrow w dniu 30 listopada 2010 r. dokument pt: ,Gtéwne problemy, cele i
kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku” przyjety zostat w
dniu 4 marca 2011 r. przez Sejm RP. Efektem tego dziatania jest dziatajgcy od potowy 2014 r. obecnie
program wspierajacy ludzi mtodych przy zakupie przez nich mieszkania na rynku pierwotnym. Na na-
szym lokalnym rynku nie pojawit sie zaden developer. Wynika to przede wszystkim z bardzo duzej po-
dazy mieszkan, a co za tym idzie relatywnie niskiej ceny zgdanej przez sprzedajgcego. Z tego tez po-
wodu oraz prowadzonej polityki kredytowej budowa budynkéw wielorodzinnych w matych miastach jest
obarczona duzym ryzykiem finansowym.

4.3. Nieruchomosci polozone przy ul. Skowroriskiego i Sybirakow.

Po sprzedazy czesci nieruchomosci dla ,Czerwonej Torebki”, Spotka jest wiascicielem nieruchomosci
niezabudowanych potozonych przy ul. Sybirakéw w Prudniku: dziatki Nr 1984/133, 1982/132, 1697/131,
1699,131 1 1701/127. Nieruchomosci potozone przy ul. Skowronskiego: dziatki 1964/133 i Nr 1966/131
(zabudowane asfaltowym chodnikiem biegngcym wzdfuz ul. Skowroriskiego) stanowig naszym zdaniem wia-
snos¢ Starostwa Powiatowego w Prudniku. Starostwu uwaza jednak inaczej. Spor ten z powodu braku
porozumienia powinien w najblizszym czasie rozstrzygna¢ wtasciwy w sprawie sgd. Do tego czasu nie-
ruchomosci te nadal znajdujg sie w jej posiadaniu.

4.4. Nieruchomos$¢ potozona przy ul. Mickiewicza Nr 7.
Spotka po wezesniejszym uzyskaniu zgody Rady Nadzorczej i Zgromadzenia Wspolnikow przystapita
do ogtoszonych przez Gmine Prudnik w dniu 03.06.2013 r. rokowan, dotyczgcych nieruchomosci poto-
zonej w Prudniku przy ul. Mickiewicza Nr 7 (budynek po szkole podstawowej Nr 5). Aktem notarialnym
Rep. A Nr 3627/2013 z dnia 02.09.2013 r. Spétka nabyta przedmiotowy budynek za kwote brutto
634.000,00 zt. Jest to trzykondygnacyjny, podpiwniczony budynek o powierzchni uzytkowej 1.087 m?
potozony na dziatkach Nr 893/370 oraz 1567/370 o powierzchni 0,1685 ha. i przeznaczony zostanie na:
o Czes¢ parterowa: utworzenie nowej siedziby Spotki. Cel: poprawa warunkéw obstugi klientéw i pracy pracow-

nikéw Spétki oraz mozliwosci jej rozwoju.
e Czes$¢ nalill pietrze: lokale mieszkalne - szt.8;
Zrédio finansowania zakupu nieruchomosci: Srodki wiasne;
Zrédto finansowania prac remontowych:
- Cze$¢ parterowa: $rodki wiasne Spotki
- Cze$¢ mieszkalna: srodki wiasne + $rodki zewnetrzne (uzaleznione od przyjetej formuty):

- jezeli najem to kwota uzyskana z partycypacji przysztych najemcoéw, w wysokosci do 30% poniesionych

kosztéw + komercyjny kredyt bankowy;
- jezeli zbycie na wiasnos¢ to ich budowa przez Spétke w tzw. ,stanie developerskim” tj. do wykoriczenia przez przysztych
wiascicieli (w budynku powstanie wtedy Wspdlnota Mieszkaniowa).

Aktualnie trwajg prace projektowe wykonywane przez firme: Zaktad Ustug Technicznych ,Intech” Ewa
Scierska z Ostrzeszowa, wybrang w postepowaniu przetargowym ofertowym w listopadzie 2013 r. za
kwote brutto 26.076,00 zt. Termin wykonania i uzyskania pozwolenia budowlanego do konca maja 2014
r. Planowany termin rozpoczecia prac budowlanych — jesien br. (po wyborze wykonawcy w postepowaniu
przetargowym)

7. Wspélnoty Mieszkaniowe:

5.1. Administrowanie/zarzagdzanie budynkami WM:

Zgodnie z zapisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami zarzgdzanie nieruchomoscig polega na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majgcych na celu zapewnienie witasciwej gospodarki
ekonomiczno-finansowej nieruchomosci, oraz zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej
eksploatacji nieruchomosci. Zarzgdzanie, to réwniez podejmowanie czynnosci zmierzajgcych do utrzy-
mania nieruchomosci w stanie niepogorszonym oraz uzasadnionego inwestowania w te nieruchomosg.

Podstawowg dziatalnoscig w 2013 r., podobnie jak w to miato miejsce w latach poprzednich byto
administrowanie i zarzadzanie nieruchomosciami Wspélnot Mieszkaniowych - zwanymi w dalszej cze-
$ci WM. Posiadamy popisane z Zarzagdem kazdej ze WM lub jej petnomocnikiem (mate WM — do 7 lokali)
umowy cywilnoprawne, w ktérych bardzo szczego6towo okreslony zostat zakres ustug Swiadczonych
przez Spotke. A jest on bardzo szeroki, albowiem w blisko 100% wykonujemy zadania przewidziane w
obowigzujgcych przepisach prawa dla Zarzagdow WM. Réwniez cata dokumentacja WM w szczegdino-
$ci formalno-prawna, techniczna oraz finansowo-ksiegowa znajduje sie w siedzibie Spotki.

5.1.2 Dane ilosciowe:

Na dzien 31 grudnia 2013 r. Spotka zarzgdzata/administrowata 318 nieruchomosciami WM. taczna
powierzchnia lokali w tych nieruchomosciach wynosita 169.883,78 m?/p.uz. Znajdowato sie w nich
3.076 lokali w tym 239 lokali uzytkowych. Zamieszkiwato w nich 5.197 oséb.
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( zmniejszenie o 713 oséb). Wtasnoscig Gminy Prudnik/ZBK nadal pozostaje 891 lokali (48 uzytkowych) w
ktoérych zamieszkuje 1.790 oséb. (zmnigjszenie o 490 osob). Powyzsze dane na podstawie ztozonych
,Oswiadczen $mieciowych”. Oprécz osoéb fizycznych wtascicielami 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.

5.2. Przeglady techniczne: Do obowigzkéw Spétki wynikajgcych z podpisanych z Zarzgdami WM
umow, jest zlecanie wykonania obowigzkowych przegladéw stanu technicznego budynkéw. Dotyczg
one, w szczegolnosci okresowej 5-letniej kontroli w zakresie przewidzianym art. 62. pkt. 1 ust.1 i 2
ustawy Prawo Budowlane oraz okresowej rocznej kontroli w zakresie kontroli przewidzianych art.
62.ust.1 lit a,b,c ustawy tj. budowlanej, gazowej i kominiarskiej.

Ustawodawca oraz Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego wprowadzajg nowe coraz to bardziej za-
ostrzone normy zwigzane z bezpieczenstwem budynkéw oraz surowsze sankcje za ich nie wypetnianie.
W 2013 r. Inspektorzy Powiatowego Inspektor Nadzoru Budowlanego w powiecie prudnickim regularnie
przeprowadzajg kontrole zwigzane z bezpieczenstwem w administrowanych budynkach, sprawdzajg
prawidtowos¢ prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego, dokumentacji budowlanej oraz wypetnianiem
zalecen pokontrolnych wynikajacych z wykonanych przeglady. Na wykonanie przegladéw Spotka kaz-
dego roku ogtasza zapytanie ofertowe w prasie wojewodzkiej, lokalnej oraz na swojej stronie interneto-
wej. Umowy podpisywane sg z podmiotami majacymi uprawnienia do ich wykonania, oferujgcymi najko-
rzystniejszg cene i gwarantujgcych nalezyte wykonanie tej ustugi. Ze wzgledu na duze koszty, przegla-
dy finansowane s3 z wptat dokonywanych przez wtascicieli na konto Funduszu Remontowego (za zgo-
dg WM wyrazonej w stosownej uchwale).

Najwiecej probleméw mieli$my z wykonaniem rocznych przegladéw stanu technicznego przewodow
kominowych tzw. przeglad kominiarski. Powodami takiego stanu rzeczy jest tzw. ,solidarnos¢ korpora-
cyjna”, brak konkurencji i sktadanych nam ofert. Wynika to generalnie z waskiego grona os6b upraw-
nionych do ich wykonywania (Mistrz Kominiarski lub osoby posiadajgce wyzsze wyksztafcenie budow-
lane z uprawnieniami z zakresu konstrukcji ). W ostatnich latach przeglady takie nie wykonywali prud-
niccy kominiarze, lecz osoby z terenu réznych czesci Polski (wybrane na podstawie ztoZzonych tanszych
ofert). Dla Spofki jest to korzystna sytuacja, albowiem przegladéw nie wykonuje juz kominiarz, ktory
$wiadczy nam catoroczng i obowigzkowg ustuge czyszczenia kominow.

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

Rodzaj przegladu Wykonawca w 2013 r. llos§¢ WM Za Kwote /zi/
5 detnd 55(32;%021;;:&1:5 gti)er:r;?g(ie ul. Toruriska Nr 6 7 64.701,36
roczny budowlany "cﬁgfazgxfyp'o'l‘:‘z";‘r’%Tade“sz Czjka, 48-340 Glu- 239 8.670,00
roczny gazowy Ech:-g?(mowi?gxzzPZolrer:g]rssfie ul. Toruriska Nr 6 a2 13.285,00
roczry konmarsk) é%cj}??;v}l:gﬁ Fz’(i)erlrir:)?::(ie ul. Toruriska Nr 6 228 £3.160,00

5.3. Stan techniczny nieruchomosci: Wieloletnie zaniedbania, braki dostatecznych srodkoéw finanso-
wych na biezacg konserwacje i naprawy czesci wspolnych nieruchomosci doprowadzity do sytuacji, w
ktorej nadal stan techniczny ponad 50% budynkoéw, lub istotnych dla bezpieczenstwa ich elementoéw nie
jest w najlepszym stanie technicznym. Dlatego ponizszy opis, wykonany na podstawie analizy Protoko-
tow z przeprowadzanych przegladéw stanéw technicznych budynkéw, nie bedzie zbytnio réznit sie od
tych przedstawionych w latach poprzednich.
Prac remontowych, remontowo-zabezpieczajacych i konserwacyjnych majacych istotny wpltyw
na bezpieczernstwo mieszkaricow wymagaja:
¢ |Instalacje:

- gazowe w czesciach wspélnych (poszczegdinych mieszkaniach — odpowiedzialny wiasciciel)

- elektryczne czesciach wspoélnych (poszczegdblinych mieszkaniach — odpowiedzialny wfasciciel)

- wodno-kanalizacyjne /otowianki/;
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e Kominy w czesciach wystajgcych ponad dachy oraz poszczegdlne przewody, w ktérych masowo
stwierdza sie nieszczelnosci.
e Schody oraz okna w czesciach wspdlnych (na klatkach schodowych, strychach i korytarzach piwnicznych).
e Drzwi wejsciowe do budynkéw, piwnic, strychu.
e Dachy:
- papowe, blaszane i ceramiczne;
- obrobki blacharskie, rynny, rury spustowe.

Bardzo pozytywnym zjawiskiem jest rosngca swiadomosc¢ wielu wtascicieli dotyczaca zarzadzania cze-
Sciami wspoélnymi nieruchomosci, ktéra pozwala na rzeczowg dyskusje o przysztosci ich budynku. W
tym miejscu nalezy wyraznie podkresli¢, ze wbrew wielu gtosom Petnomocnik Gminy Pan Zdzistaw
Pikuta — Dyrektor ZBK Prudnik, pomimo powszechnie znanych trudnosci finansowych nigdy nie sprze-
ciwiat sie podniesieniu wptat na fundusz remontowy lub wykonaniu nawet kosztownych prac remonto-
wych w budynkach, jezeli dziatanie takie byto potrzebne i zmierzato do usunigcia jakiegokolwiek zagro-
zenia, dla zdrowia lub zycia mieszkancéw. Wspiera on rowniez program termomodernizacji budynkoéw.

5.3.1. Brak budowlanej dokumentacji technicznej budynkéw
Brak budowlanej dokumentacji technicznej budynkéw to temat, o ktérym piszemy w swoich sprawozda-
niach kazdego roku. Tylko nieliczne budynki Wspélnot przejete od poprzedniego witasciciela posiadajg
jakakolwiek dokumentacje techniczng (oprocz ksigzek obiektu budowlanego budynkéw). Prudnik nie
jest odosobniony w tej materii, a problem dotyczy w szczegdlnosci budynkéw starych, ktérych w zaso-
bach WM jest ponad 70%. Brak takiej dokumentacji utrudnia zarzgdzanie budynkiem i w wielu przypad-
kach naraza Wspdlnoty na ponoszenie dodatkowych kosztéw finansowych (audyty energetyczne, $wia-
dectwa charakterystyki energetycznej budynkéw, projekty instalacji itp.). Zgodnie z ustawg o wiasnosci lokali
do czasu zbycia ostatniego lokalu w budynku obowigzek ten cigzy na poprzednim wtascicielu. W spra-
wie tej duzo jest rowniez rozbieznosci dotyczgcej 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.
~inwentaryzacje budowlang” (szacunkowy koszt wykonania takiej inwentaryzacji to kwota nie nizsza niz 4 ty-
sigce zfotych za budynek).

5.3.2. Samowole wiascicieli i najemcow lokali, dewastacja czesci wspélnych nieruchomosci:
Samowole budowlane wykonywane w czesciach i na instalacjach wspélnych nieruchomosci bez wcze-
$niejszych uzgodnien z administratorem budynku, administracjg budowlang, stuzbami konserwatorskimi
majg ogromny wptyw na pogorszenie sie bezpieczenstwa w budynkach i poszczegdlnych lokalach. Ne-
gatywnie wptywajg réwniez na jego walory estetyczne. Samowolne przetgczania sie do réznych prze-
wodoéw kominowych, naruszanie struktury komindw, samowolna przerébka instalacji wodnej, kanaliza-
cyjnej, elektrycznej i gazowej, to czynniki majgce ogromny wptyw na bezpieczenstwo mieszkancéw nie
tylko remontowanego lokalu, ale réwniez catego budynku. Duzy problem wystepuje przy wymianie
okien, ktére nie nawigzujg swoim wygladem do pozostatych okien w budynku. W tym przypadku odpo-
wiedzialnos¢ cigzy na wtascicielu lokalu. W przypadku ztozenia przez niego do Spotki wniosku o zgode
na wykonanie jakichkolwiek prac budowlanych w swoim lokalu lub czesciach wspélnych budynku, pra-
cownicy Dziatu Technicznego i Dziatu Wspélnot Mieszkaniowych oprécz przygotowania stosownych
uchwat WM, zawsze udzielajg szczegdétowej pisemnej informacji dotyczacej zgodnego z prawem trybu
postepowania.

Proces dewastacji czesci wspoélnych nieruchomosci to opréocz samowoli kolejny problem kazdego
zarzgdcy nieruchomosci. Szczegdlnie widoczny jest on w budynkach, gdzie ilos¢ lokali wykupionych
jest niewielka. Nowi wiasciciele bardziej dbajg o swojg wtasnos¢ prébujgc wielokrotnie wymusié takie
zachowanie na pozostatych mieszkancach. Z tego tytutu dochodzi bardzo czesto do ostrych konfliktow
sgsiedzkich z interwencjg Policji wigcznie. Naszg rolg, jako zarzadcy/administratora budynku jest bar-
dzo czesto tagodzenie tych konfliktéw, proby mediacji, a w skrajnych przypadkach nawet perswaz;ji.
Duzy wptyw na te procesy majg mieszkajacy w budynkach Wspélnot osoby z tzw. ,marginesu” w
szczegolnosci osoby uzaleznione od alkoholu. To oni byli sprawcami przed laty bardzo groznych w
swoich skutkach zdarzen z pozarami wigcznie. Zamieszkiwanie takich oséb w budynkach wielorodzin-
nych stanowi bardzo powazne zagrozenie dla pozostatych mieszkancow. Zdaniem wiekszosci wia-
$cicieli, duzym biedem jest tworzenie na site lokali socjalnych w budynkach WM i kwaterowanie
tam oséb naduzywajacych alkoholu.

Czestym w ostatnich latach i groznym zjawiskiem jest dewastacja nowo wykonanych prac remonto-
wych i konserwacyjnych. ,Grafiti’ na nowo pomalowanych Scianach klatek schodowych, podpalanie
wytacznikow, kradzieze zaroéwek i klatkowych czujnikéw ruchu to tylko nieliczne przyktady dewastac;i
wspolnego mienia, z ktorym mamy do czynienia na kazdym kroku.
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Nie przestrzeganie przez wszystkich wtascicieli i mieszkancéow 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 strychow panuje
ogromny batagan. Sktadowane sg tam stare meble, szafy petne tatwopalnych rzeczy oraz wiele innych
tatwopalnych przedmiotow. tatwopalne rzeczy , w szczegdlnosci szafy wystawiane sg rowniez na klat-
kach schodowych oraz w korytarzach i w piwnicach. Oprécz faktu, ze stanowig one potencjalne zrédto
ognia to moga one réwniez utrudnia¢ przeprowadzanie akcji ratunkowych na wypadek pozaru lub inne-
go 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 réowniez bez wyraznej zgody wiascicieli dokonac
usuniecia zgromadzonego w tych czesciach mienia. Podobnie jak w latach poprzednich réwniez w
2013 r. informowali$my na biezgco mieszkancéw o mozliwosci bezptatnego usunigecia w wyznaczonym
czasie i miejscu niepotrzebnych rzeczy wielkogabarytowych w wyznaczonych.

5.4. Najwazniejsze prace wykonane w budynkach Wspélnot Mieszkaniowych:

5.4.1. Instalacja gazowa
W wyniku przeprowadzanych regularnie obowigzkowych okresowych przegladdw 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 Spotki ,zdia-
gnozowany”. Aktualnie trwa dtugotrwaty proces ,leczenia”. Na biezgco usuwane byly i sg nieszczelno-
$ci w czesciach wspolnych, trwajg prace projektowe oraz wymiana catych instalacji gazowej w cze-
$ciach wspolnych. Zwiekszyta sie rowniez swiadomos¢ wiascicieli dotyczaca koniecznosci remontu tej
instalacji w swoich lokalach. Sg jednak tacy witasciciele, ktérzy nie wypetniajg zalecen pokontrolnych.
Staramy sie takie przypadki monitorowac i nakazywa¢ witascicielom okreslone dziatanie. Jezeli instala-
cja gazowa w budynku jest w ztym stanie technicznym a wtasciciele nie podejmujg decyzji o jej remon-
cie zmuszeni jesteSmy zgtaszac takie fakty do Zaktadu Gazowniczego z wnioskiem o wytgczenie do-
stawy gazu do lokalu lub budynku. Do momentu wymiany instalacji we wszystkich budynkach na spa-
wang lub lutowang instalacje te zawsze beda stanowi¢ potencjalne zagrozenie. Sprawna instalacja ga-
zowa to nie wszystko. Wazny jest réwniez sposéb obchodzenia sie z nig i jej biezgcg eksploatacja. Pla-
gq i ogromnym zagrozeniem sg bule gazowe na propan-butan. Przepisy zabraniajg stosowania gazu
butlowego gdy w budynku jest czynna sieciowa instalacja gazowa.

Dane iloSciowe i kosztowe:

o Kompleksowa i czeSciowa wymiana instalacji gazowej w_czesciach wspoélnych - 11 budynkéw WM
za kwote 211.967,71 zt. (w roku 2012, wydano 39.035,00 zt.)

« Dokumentacja projektowa nowej instalacji gazowej w budynkach, w ktérych jej stan wymaga wymia-
ny w najblizszym czasie - 2 projektéw: kwota 7.200,00 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-
zemy postawi¢ analizujac protokoty z przegladu tej instalacji w cze$ciach wspéinych budynkow wyko-
nanych w trakcie 5 letnich przegladéw. Dotychczas tylko nieliczne WM dokonaty wymiany instalacji na
nowa. Najczesciej do jej wymiany dochodzi w przypadku stwierdzenia awarii, lub kategorycznych zale-
cen wykonujgcego przeglad instalacji. W miare mozliwosci finansowych WM oraz zgody poszczegol-
nych wiascicieli lokali wymianie podlega wtedy caty pion. Remont lub wymiang wspélinej instalacji wod-
no-kanalizacyjnej (piony) utrudnia réwniez fakt, ze wiekszo$¢ z niej przebiega przez poszczegolne loka-
le (kuchnie, tazienki WC) i jest trwale zabudowana. Jej remont lub wymiana zwigzana jest wigc z
uszkodzeniem $cian, oktadzin ceramicznych.

o Instalacja wodna: w wiekszosci starych budynkéw wybudowanych przed 1945 r. mozna jeszcze
spotkac¢ instalacje otowiang wymagajacg wymiany w najblizszych latach. Instalacja z rur ocynkowa-
nych ma w wigkszosci budynkéw ponad 50 lat. Liczne awarie tej instalacji i stan zdemontowanych
rur potwierdzajg naszg wyzej wyrazong opini¢ o ich stanie technicznym. Zle zabezpieczone instala-
cje narazone sg na zamarzniecie. Ostatnie tagodne zimy nie spowodowaty wigkszych strat takich jak
zima 2011/2012 ,ktéra nie byta taskawa dla tej instalacji. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze w
wiekszos$¢ awarii zamarznie¢ instalacji wynikata z ewidentnej winy zaniedbania i braku troski o
wspolne dobro (nie zabezpieczone okienka piwniczne, nie zamykane drzwi i okna na klatkach scho-
dowych oraz brak ogrzewania mieszkan). Ponad 70% wszystkich interwencji to zamarznigcia insta-
lacji w niezamieszkatych przez wtascicieli lub najemcoéw mieszkaniach.



Instalacja kanaiizacyjna — Stan tej instalachi mozna okresli¢ jako éredni. Liczne awarie tej instalacji ma-
ja charakter miejscowy, wymagajacy wymiany catego elementu tej instalacji. Z naszej analizy wynika,
ze w najblizszych 10 latach okoto 30% instalacji wymagac bedzie jednak wymiany.

Dane ilosciowe i kosztowe:

Wymiana i remont instalacji wodnej i kanalizacyjnej w 27 budynkach WM za tgczng kwote 93.492,06 zt.
(w roku 2012 wydano: 60.110,00 zt.)

o Instalacja centralnego ogrzewania — Stanowi instalacje wspoélng nieruchomosci (wraz z kaloryfe-
rami). Jej stan techniczny oceni¢ mozna jako sredni. W perspektywie najblizszych lat WM poszcze-
goéinych budynkéw powinny podejmowac decyzje o jej czesciowej lub kompleksowej wymianie. Pra-
ce te odsuwane sg jednak w czasie z powodu koniecznosci wykonania w budynku innych prac. Do
czesciowej lub catkowitej wymiany pionéw grzewczych i ,gatagzek” dochodzi wytacznie w sytuacjach
awaryjnych. Warty podkreslenia jest fakt bardzo dobrej wspétpracy z ZEC Prudnik, oraz podejmo-
wane przez nich dziatania zmierzajgce do utrzymania wewnetrznej instalacji w dobrym stanie tech-
nicznym ($rodki zmiekczajgce wode w tzw. ,ztadach” oraz rozpuszczajgce osady w rurach). W 2013
po 10 letniej eksploatacji dokonano wymiany elektronicznych podzielnikéw ciepta, stuzgcych do roz-
liczenia kosztéw energii cieplnej w poszczegdlnych lokalach. Idgc za postepem czasu i techniki wy-
brano podzielniki z radiowg mozliwoscig ich odczytu (bez wchodzenia do lokali). Zamontowano tgcznie
1517 podzielnikéw w 36 nieruchomosciach WM. Koszt takiej wymiany to kwota 68.932,77 zt.

5.4.3. Instalacja elektryczna:

Instalacja elektryczna — To kolejny temat, ktérego rozwigzanie pilnie czeka na swojg kolejke. Wzrost
poziomu zycia ludzi, dostepno$¢ 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 wytrzyma¢ ponadnormatywnych obcia-
zen. Zapotrzebowanie na energie jest wigksze niz mozliwosci zabudowanej instalacji. Z tych to powo-
doéw coraz czesciej dochodzi do jej awarii. Awarie usuwane sg na biezgco, a tam gdzie istnieje taka
pilna potrzeba wykonana jest jej kompleksowa jej wymiana. W wielu budynkach stan instalacji elek-
trycznej jest bardzo zty. Czestym i bardzo niebezpiecznym zjawiskiem jest samowolna przerdbka insta-
lacji elektrycznej przez mieszkancéw budynkéw (watowanie bezpiecznikéw, wykonywanie prowizorycznych
podigczen). Coraz czesciej spotykamy sie réwniez ze zjawiskiem kradziezy pradu.

W 2013 r. kontynuowano przeprowadzanie 5 letniego przegladu 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 mozliwo$¢ faktycznej oceny
budynku. W dotychczasowych przegladach, wykonujgca go uprawniona osoba zwracata réwniez uwa-
ge na brak instalacji piorunochronowej w wigkszosci kontrolowanych budynkéw (brak ustawowego obo-
wigzku istnienia takiej instalacji w starych budynkach).
¢ Instalacja elektryczna:

- wymiana instalacji w piwnicach: 6 budynkéw WM — kwota 13.932,22 zt.

- remont instalacji WLZ + instalacji w cze$ciach wspolnych (klatka schodowa): 3 budynki WM: kwota

41.814,80 zt.
o Zbiorcza instalacja RTV - dostosowanie jej do wspoiczesnych wymogéw telewizji cyfrowej naziemnej i
satelitarnej - 2 budynki WM : kwota 20.497,50 zt.

Instalacja domofonowa — 12 budynkéw WM: kwota 22.050,00 zt.
RAZEM 84.362.30 zi.

5.4.4. Dachy, Kominy, izolacja pionowa i opaski wokét budynku:

Dachy, kominy - Remonty i zabezpieczenia dachéw wykonywane sg na biezgco w miare potrzeb. Po-
dejmowane sg réwniez przez wiascicieli uchwaty o ich kompleksowym remoncie. Duzo wigekszym pro-
blemem jest zty stan techniczny wielu kominéw. Wynika to w przewazajgcej mierze z ich wieku oraz
wieloletniej nieprawidtowej ich eksploatacji (palenie opatem ztej jakosci). Kolejny problem to brak w bu-
dynkach dostatecznej ilosci przewodéw kominowych mogacych zaspokoi¢ rosngce potrzeby mieszkan-
céw. Zmiany przepisOw wymuszajg wykonywanie kosztownych inwestycji zwigzanych z koniecznoscig
budowy nowych przewoddéw (spalinowych i wentylacyjnych). Brak wktadéw zabezpieczajgcych kominy
przed destrukcyjnym dziataniem spalin, zta jako$¢ opatu oraz samowole budowlane powodujg, ze za-
grozenie z tej strony jest bardzo duze.

Izolacja $cian pionowych budynkéw, to ich ochrona lub eliminacja wilgoci. Wykonania opasek ma na
celu odprowadzenie wéd opadowych od $cian budynku. Czesto wykonywane s przy okazji izolacji
pionowej podziemnej czesci Scian budynku.
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Dane ilosciowe i kosztowe:

e Kompleksowy remont dachoéw (kominy, rynny, rury spustowe) - 40 budynkéw WM kwota: 261.980,00 zt.
e Remonty i przebudowa kominéw - 10 budynkéw WM kwota: 55.692,00 zt.

e lzolacja pionowa, opaski — 4 budynki WM: 56.215,00 zt.

5.4.5. Okna, drzwi, malowanie klatek:

Wymiana drzwi i okien na klatkach schodowych oraz jej malowanie wykonywane jest w coraz wigkszej
ilosci budynkow. Decyzje takie podejmujg wiasciciele w sytuacji, gdy inne wazne prace budowlane w
ich budynku zostaty juz wczesniej wykonane.. Zdarza sie jednak tak, ze wbrew naszej opinii wiasciciele
podejmujg decyzje o wymianie okien, malowaniu klatki schodowej w sytuacji gdy sg inne wazniejsze
prace w budynku.

Dane ilosciowe i kosztowe:
Prace stolarskie:
e Stolarka okienna:
- okienka piwniczne — 2 budynki WM: kwota 10.317,00 zt.
- okienka strychowe - 3 budynki WM: kwota 4.613,64 zt.
- okna na klatkach schodowych - 14 budynkéw WM (16 klatek): kwota 49.084,55 zt.
RAZEM KOSZTY: 64.015,19 zt.
e Stolarka drzwiowa:
- drzwi do piwnicy, strychu, POM. gospodarczych - 3 budynki WM: kwota 5.402,12 zt.
- renowacja drzwi wejsciowe - 3 budynki WM: kwota 11.771,05 zt.
- drzwi wejsciowe ( front + tyt) — 15 budynkéw WM (21 szt. drzwi)
- wymiana drzwi wewnatrz klatkowych — 2 budynku WM: kwota 6.698,99 zt.
- brama przejazdowa — 1 budynek WM: kwota 8.400,00 zt.
RAZEM 85.116,99 zt.

Prace malarskie:
e kompleksowe i czesciowe malowanie klatek schodowych — 11 budynkéw WM: kwota 219.216,19 zt.

5.4.6. Remonty elewacji
e Remonty elewacji (czesciowe lub kompleksowe) — 10 budynkéw
RAZEM KOSZTY: 229.480.00 zt.

W 2013 r. nie wykonywano jak to miato miejsce w latach poprzednich prac z wykorzystaniem $rodkow
BGK (bezzwrotna premia termo). Przyczyna — brak pieniedzy w systemie !!! Zrédto finansowania wyko-
nanych w 2013 r. robét zwigzanych z remontem elewaciji: $rodki wtasne zgromadzone na koncie Fun-
duszu Remontowego oraz dtugoterminowy 20 letni kredyt inwestycyjny w PKO BP, krotkoterminowy (do
10 lat) w Banku Spétdzielczym w Prudniku.

Z wielkg radoscig i satysfakcjg nalezy odnotowac fakt, ze 2013 roku kolejne 2 WM zamierzajg przy-
stagpi¢ do programu termomodernizacji swoich budynkéw. Jedna WM ztozyta wniosek w BGK o premie
termo (pojawily sie w styczniu br. niewielkie pienigdze na ten cel), jednia zamierza inwestycje kredytowac ze
$rodkow wiasnych oraz dtugoterminowy 20 letni kredyt inwestycyjny w PKO BP. Jedna przeznaczy na
ten cel wytgcznie srodki wiasne.

5.4.7. Podsumowanie:

Powyzsze dane rzeczowe i finansowe dotyczgce prac wykonanych w budynkach WM, dotyczg tylko
tych, ktorych zakres byt duzy. Oprécz nich w 2012 r. we wszystkich budynkach WM wykonano kilkaset
drobniejszych prac konserwacyjnych, remontowo - budowlanych i zabezpieczajgcych. Czgs¢ prac kon-
serwacyjnych, w szczegdlnosci: naprawy zamkoéw, samozamykaczy, wymiana zarowek, wytgcznikow,
drobne prace murarskie i stolarskie oraz elektryczne wykonuje zatrudniony w Spoétce konserwator.
Ustugi $wiadczone przez Konserwatora sg bezptatne (WM pokrywa tylko koszty materiatéw). Na podstawie
zawartych umow zapewniamy dla wszystkich budynkéw staty dyzur elektryka i instalatora wod-kan.,
ktorych zadaniem jest zabezpieczenie lub usuniecie awarii po godzinach pracy Spétki.

Wazng sprawg zwigzang z bezpieczenstwem jest zapewnienie prawidtowej 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 urzadzenia gazowe powodujg zasysanie go przez
kanaty wentylacyjne powodujgc powstanie ,ciggu wstecznego®. Odwrécenie ciggu moze byC bardzo
niebezpieczne. Czesto chodzi w takim przypadku do zasysania spalin wydostajgcych si¢ z przewodow
spalinowych oraz dymowych i wttaczania ich do budynku. Ponadto niewtasciwie dziatajgca wentylacja
nie odprowadza gazéw (produktéw spalania), ktére mogq sie¢ wydostawaC z wadliwie dziatajgcych
urzadzen grzewczych. Najniebezpieczniejszym z nich jest tlenek wegla powodujgcy bardzo grozne za-
trucia, nawet $miertelne. W 2013 roku odnotowano zasobach WM kilka przypadkéw zatru¢ tlenkiem
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wegla wymagajgcych interwenbji Strazy Pozarnej i Pogotdwia. Na szczescie zaden z nich nie byt $mier-
telny i nie wymagat hospitalizacji poszkodowanych oséb.

Spoétka na kazdym kroku i mozliwymi sposobami prowadzi akcje informacyjna zmierzajaca do
poprawy bezpieczernistwa mieszkancéw — Strona internetowa, Telewizja Kablowa, akcje ulotowe,
zebrania witascicieli itp. W tym miejscu nalezy podkresli¢ rowniez fakt, ze wspotpraca z wieloma WM
uktada sie coraz lepiej, rosnie swiadomos¢ witascicieli a wiele prac remontowo-budowlanych oraz ich
finansowe zabezpieczenie mozna juz planowaé z pewnym wyprzedzeniem. Sg jednak WM, ktoérych
witasciciele w ogéle lub prawie w ogdle 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 Spoéfki tylko rozpisany na wiele
lat harmonogram prac remontowych plus faktyczne zabezpieczenie znacznych srodkéw finansowych
ujetych w planach wieloletnich daje szanse na zatrzymanie zjawiska degradacji tej substanciji.

Waznym i godnym podkreslenia jest rowniez problem wykonawstwa prac remontowo-budowlanych w
budynkach WM. Wspélnoty Mieszkaniowe sg w tej dobrej sytuacji ,ze praktycznie wiekszos¢ prac nie
wymaga prowadzenia czasochtonnego postepowania przetargowego (w rozumieniu przepisow ustawy
o zamowieniach publicznych). Dgzymy do tego, aby prace zlecaé¢ przede wszystkim firmom miejsco-
wym dajgcym prace naszym mieszkancom. Brak jest jednak na naszym lokalnym rynku dostatecznej
ilosci solidnych i stosunkowo niedrogich firm mogacych swiadczy¢ 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 wspétpracy, lecz interesujg ich tylko roboty duze. Specyfikg budynkow
WM i naszej dziatalnosci jest to, ze zakres prac jest réozny i w réznym zakresie trudnosci. Ze wzgledow
finansowych wiekszos¢ zlecanych prac ma charakter konserwacyjno zabezpieczajgcy oraz usuwanie
awarii. Od wykonawcéw oczekujemy wiec tego aby oprocz duzych robot wykonywali rowniez te drobne
np.: zabezpieczenie cieknacej rynny, wymiane peknietego kolanka czy przeczyszczenie kanalizacji.
Waznym elementem jest réwniez przy tak duzych zasobach mieszkaniowych dyspozycyjnos¢ bez
wzgledu na dzien tygodnia i jego pore. Na tak postawione oczekiwania - krag wykonawcéw zaweza sie
bardzo. Zmuszeni wiec jestesmy zleca¢ wiekszos¢ prac tym samym firma.

Najlepiej uktada sie nam wspotpraca z w/w firmami, ktore od Kilku lat wykonujg na rzecz WM wiekszos¢
prac.

Mariusz Ginter (gaz, woda, kanalizacja oraz centralne ogrzewanie)

Andrzej Dudaczyk (woda, kanalizacja oraz centralne ogrzewanie)

Zbigniew Kwiatkowski (gaz)

Adam Butka (prace dekarskie, budowlane, zimowa akcja strgcania $niegu i sopli)

Ryszard Lempart i tukasz Dziedzic (prace ogéinobudowlane)

Mieczystaw Lenart (prace malarskie)

Jozef Kutkiewicz (Mistrz kominiarski)

Pawet Kulczycki (naprawa domofonéw, anten zbiorczych, montaz skrzynek pocztowych)

Tadeusz Bielecki (instalacje elektryczne) oraz Jarostaw Gfab — (nadzér nad instalacjami elektrycznymi)
Firma ,Rudwan”, Merkury, Okno-Plast. Pan Jacek Kanarski (okna, drzwi z PCV)

Firma Termoexpert” S.A. (termomodernizacja budynkéw)

Na szczegoélne podkreslenie zastuguje bardzo dobra wspétpraca z Zarzgdem Budynkéw Komunalnych
w zakresie odptatnych ustug porzgdkowych oraz statych dyzurdéw instalatoréw swiadczonych w budyn-
kach WM.

Lokale Gminy Prudnik/ZBK w zasobach Wspdinot Mieszkaniowych: Z kazdym rokiem widoczny
jest spadek procentowego udziatu Gminy Prudnik we wspétwtasnosci nieruchomosci w poszczegolnych
WM. Dotyczy to przede wszystkim budynkéw o dobrym stanie technicznym i potozonych w centrum
miasta. Nadal jednak w blisko potowie nieruchomosci udziat Gminy Prudnik w wynosi ponad 50%. Ma
to swoje odbicie w wysokosci uchwalonych przez poszczegéine Wspdlnoty wptat na Fundusz Remon-
towy. Tam gdzie udziat Gminy jest wysoki - wysoko$¢ miesiecznych wptat na rachunek FR jest w po-
réwnaniu do innych WM stosunkowo niska i wynosi nie wiecej niz 1 z¥m?% Nie dotyczy to WM, ktore
maja zaciggniety inwestycyjny kredyt bankowy. Kwota taka wystarczajgca moze by¢ dla budynkoéow du-
zych i o dobrym stanie technicznym, jest jednak za niska w budynkach matych i o ztym stanie technicz-
nym.

5.5. Najwazniejsze informacje zwigzane z finansowg obstuga Wspéinot Mieszkaniowych

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

e Kazda WM posiada 2 odrebne rachunki w banku Spoétdzielczym w Prudniku, w tym rachunek Fundu-
szu Remontowego. Spotka obstuguje wiec tacznie 636 kont. Dla kazdej z nich prowadzona jest pet-
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na ksiegowos$é, co oznacza, ze pracownicy Dziatu Ksiggowosci ksiegujg miesigcznie po kilka tysigcy
faktur, wptat, a takze wykonujg tysigce przelewow.

« WM posiadajgce na koncie wieksze kwoty dokonujg za zgodg ich Zarzadéw tzw. lokat terminowych.
Na koniec 2013 r. lokaty takie zatozone byty dla 50 WM.

o Na koszty zwigzane z zarzadzaniem nieruchomoscig wspoélng wtasciciele wptacajg zaliczki w wyso-
kosci wynikajgcej z aktualnych potrzeb. Wysokos$¢ ich kazdorazowo ustalana jest w podejmowanych
uchwatach.

- Srednia miesieczna wysokos¢ zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspéinej wynosita w
2013 . ok. 0,60 - 0,80 zt/m? powierzchni uzytkowej lokali,

- Srgdnie miesieczne wynagrodzenie pobierane przez Spétke wyniosto w wigkszosci WM - 0,43 z¥/
m* p.uz.l.

W 2013 r. w wigkszosci budynkéw administrowanych/zarzadzanych przez Spoétke wykonywane byty
prace remontowo-budowlane. Prace te miaty rézny zakres przedmiotowy - co miato wptyw na ponoszo-
ne przez poszczego6lne Wspodlnoty koszty. Wieksze prace remontowe mogty zostac wykonane dzigki
podjeciu przez Wspoélnoty decyzji o zaciggnieciu wieloletnich kredytow remontowych. Oprécz wspo-
mnianego juz wyzej Banku PKO BP kredyty zaciggane byty w Banku Spétdzielczym w Prudniku gdzie
WM majg swoje konta (z okresem spfaty od 3 do 10 lat ). W 2013 r. WM zaciggnety 23 kredyty na
taczng kwote 1.101,600,00 zt. (Bank PKO BP - wyzej opisane kredyty ,termo”. kwota 302.300,00 zf. i
BS Prudnik: kwota 799.300,00 zt). Lacznie w ostatnich latach WM zaciagnely 116 kredytéw re-
montowych na taczng kwote 4.974.146 zi. Najnizszy jednorazowy kredyt wynosit 4.000,00 zt.— naj-
wyzszy 393.000,00 zt.

Laczna kwota wszystkich wykonanych w 2013 r. prac remontowych finansowanych z konta
Funduszu Remontowego WM tacznie z kosztami obowigzkowych przegladéw technicznych wy-
niosta 2.718.988,34 zi.

W 2013 r. cate zasoby WM ubezpieczone bylty w petnym zakresie w firmie Ubezpieczeniowej

UNIQA S.A wytonionej po przeprowadzeniu postgpowania ofertowego przy udziale firmy brokerskiej pn.
Jurajski Dom Brokerski S.A. w Czestochowie O/Opole. Okres ubezpieczenia budynkow: od 01.04.2013
do 31.03.2014 r. Koszty ubezpieczenia wszystkich budynkéw od ognia i innych zdarzen loso-
wych + odpowiedzialnos$ci cywilnej wyniosty 236.325,00 zi.
W poréwnaniu do poprzedniego okresu ubezpieczeniowego, wysokos¢ sktadki ulegta niewielkiemu ob-
nizeniu (w poprzednim okresie 257.187,00 zt) pomimo rozszerzenia zakresu ubezpieczeniowego oraz
zwiekszenia wysokosci kwot odpowiedzialnosci cywilnej (szkody osobowe do 200.000,00 zt. na jedno lub
wszystkie zderzenia na WM, a szkody rzeczowe do 100.000,00 zt). Nadal duzy wptyw na wysokos¢ w/w
optat ma bardzo duza szkodowo$¢ WM w latach 2009-2012, w ktérych wysokos¢ wyptacanego od-
szkodowania byta rowna lub wyzsza niz zaptacona sktadka ubezpieczenia.

5.5.1 Nieterminowe wnoszenie oplat przez wiascicieli lokali:

Brak terminowego wnoszenia optat przez poszczegdinych wiascicieli lokali w zasobach WM uniemozli-
wia wykonywanie w ich budynkach napraw i zabezpieczen oraz powoduje powstanie zalegtosci, w
szczegdlnosci do spotek gminnych tj. ZWIK, ZUK, ZEC, PTBS oraz do ZBK (w szczegdinosci z tytutu wy-
konywanych ustug np. sprzatanie, usuwanie awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej i elektrycznej ).

Rok 2013 to kolejny rok, w ktérym wzrasta ilo$¢ oso6b nie ptacacych regularnie naleznych od nich optat.
Niepokojace jest zjawisko zwiekszajacego si¢ zadtuzenia wtascicieli lokali uzytkowych oraz zadtuzenie
wynoszace powyzej 3 miesiecznego przypisu. Z zadowoleniem natomiast odnotowujemy fakt, ze w
2013 r. nie ulega zwiekszeniu zadtuzenia Gminy Prudnik/ZBK Prudnik do WM, ktére wynosi aktualnie
nie wiecej niz dwu miesieczny przypis. Na podkreslenie zastuguje fakt, ze w budynkach WM, ktére za-
ciaggnety kredyty inwestycyjne ptatnosci regulowane sg w wigkszosci na biezaco (w szczegdinosci na
konto Funduszu Remontowego).

Wg stanu na dzieri 31.12.2013 r. zadtuzonych bylo 1.317 wiascicieli*, a {aczna ich zalegto$¢ do

swoich WM wynosita 1.031.645,22 zi., w tym zadiuzenie Gminy Prudnik/ZBK do WM wynosito
551.630,00 zt. (miesieczne naliczenie dla Gminy Prudnik/ZBK w grudniu wynosito 183.876,87 zt.).

ROK llosé Wysokosé Zadtuzenie Gminy Prudnik /ZBK*
Zadtuzonych wiascicieli zadtuzenia
2013 r. 1.317 1.031.645,22 zi. 551.630,00 zt.

* WM s3 winne 68.535,87 zt.
z tytutu $wiadczonych im ustug

2012 r. 608 717.428,70 zt. 381.000,00 zt.
2011 r. 1.168 711.604,08 zt. 372.000,00 zt.
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Okres przez jaki wtasciciele nie wnoszg naleznych do WM optat ksztattuje sie w nastepujgcy sposob:

Zadtuzenie Zadtuzenie Zadtuzenie Zadtuzenie powy-

ROK 1 - miesigczne 2- miesigczne 3- miesigczne zej 5- miesiecy
2013 142.187,59 zi. 210.777,67z1. 109.837,39 zt. 410.205,51/132

/611 wiascicieli/ | /179 wAascicieli/ /97 wilascicieli/ wiascicieli/
2012 132.698,18 zt 74.071,57 zt. 48.708,17 zt. 420.232,29 zt

/242 wiascicieli/ | /113 wiascicieli/ /57 whascicieli/ /162 wiascicieli/
2011 155.333,77 zt. 90.163.00 zt. 38.070,21 zt. 372.258,71 zt.

/798 wiascicieli/ | /134 wiascicieli/ /49 wiascicieli/ /798 wiascicieli/

5.5.2. Wymagalne zobowiazania WM do najwazniejszych kontrahentow (dostawcow mediow:)

Brak regularnych wptat witascicieli powoduje, ze WM nie sg w stanie terminowo regulowac¢ swoich zo-
bowigzan. Spétka prowadzac w imieniu WM windykacje naleznosci, stara sie regularnie monitowac
poszczegolne WM, a witasciciele posiadajgcy zadtuzenia powyzej 3 miesiecy otrzymujg wezwania do
zaptaty. Po bezskutecznym oczekiwaniu na sptate zadtuzenia kierowane sg za zgodg Zarzadow
Wspoélnot Mieszkaniowych pozwy do Sadu o zaptate.

Najwyzsze zobowigzania WM przedstawia ponizsza tabela:

miesieczne naliczenie Zadtuzenie na 30.12.2013
Lp. Kontrahent (grudzien 2013 r.)
1. | Prudnickie TBS 71.608,22 zt. 75.749,88 zt. (w2012: 27.148,13 z4)
2. | Zaktad Wodociggéw i Kanalizacji 98.114.64 zt . 285.337,08 zt. (w 2012: 270.118,82 zt)
3. | Zaktad Ustug Komunalnych - 13.132,54 z}. (w2012: 64.406,21 z1)
Gmina Prudnik /nieczystosci/ -

4. 0d.01.07.2013 r. 63.628,00 zi. 0,00 zt.

5. | Zarzad Budynkéw Komunalnych 50.682,81 zi. 68.535,87 zi.

6. | Zaktad Energetyki Cieplnej 232.197,03 zt. 138.382,75 zt. (w2012: 24.902,95 zt)

W 2013 r. skierowano pozwy przeciwko 20 wiascicielom na kwote 117.392,68 zt. Sad wydat 20 wy-
rokéw nakazujgcych zaptate zadtuzenia. Jezeli to nie pomaga i zobowigzanie nie jest sptacone lub brak
jest reakcji ze strony diuznika to za zgodg Zarzagdéw WM kierujemy wnioski do Komornika. W 2013 r.
skierowano 4 takie wnioski. Na podkreslenie zastuguje szybkos¢ w jakim Sad Rejonowy w Prudniku
przeprowadza to postepowanie oraz dobra wspétpraca z Komornikiem. Nie zawsze zasgdzone kwoty
sg mozliwe do odzyskania na drodze postepowania egzekucyjnego. W kilku przypadkach rozszerzono
wniosek o egzekucje z zadtuzonej nieruchomosci.

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze nasza trudna praca zmienia z kazdym rokiem wizerunek wielu bu-
dynkéw Wspélnot Mieszkaniowych, nie tylko widzianych z zewnatrz poprzez nowe elewacje. Wiele bu-
dynkoéw stato sie bezpiecznymi pod wzgledem technicznym i przyszedt czas aby planowac poprawg ich
zewnetrznej estetyki. Decyzje zmiany sposobu zarzgdzania nieruchomosciami Wspéinot Mieszkanio-
wych wymuszone przez zmiany w obowigzujgcym prawie, w szczegolnosci ustawie o gospodarce ko-
munalnej przynosi coraz wieksze efekty. Z nieukrywang dumg i satysfakcjg nalezy stwierdzic, ze jest w
tym roéwniez duzy udziat codziennej trudnej i odpowiedzialnej pracy 15 pracownikéw Prudnickiego TBS.

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

Spétka zgodnie z art. 64 ust.1. ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci (tj.Dz.U.z 2002 r.
Nr 76, poz. 694 z p6zn. zm.) nie ma obowigzku badania i ogtaszanie rocznego sprawozdania finanso-
wego. Obowigzek taki wynika z zawartych przez Spétke uméw kredytowych na przedsiewzigcia Inwe-
stycyjno 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 0.0. jako kredytobiorca ma obowigzek przedstawiania Bankowi wymagane umowg informacje i doku-
menty niezbedne do oceny jego sytuacji ekonomiczno-finansowej i prawnej oraz umozliwiajgce kontrole
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wykorzystania i sptaty kredytu w tym: rocznego sprawozdania finansowego wraz z Raportem i Opinig
Biegtego Rewidenta. Ze wzgledu na bardzo dobrg wspoétprace z BGK, terminowg sptate zobowigzan
kredytowych oraz sktadanie w/w dokumentow BGK na wniosek Spotki w dniu 30 wrzesnia 2011 r. wy-
razit zgode na zmiane czestotliwosci sktadania raportéw i opinii biegtego rewidenta z okresu coroczne-
go na dwu letni. Powyzsze uzyskato akceptacje Rady Nadzorczej. W 2013 r. nie przeprowadzono ba-
dania sprawozdania finansowego Spotki.

W zwigzku ze zmiang Aktu zatozycielskiego Spétki (Uchwata Zgromadzenia Wspélnikéw Nr 1/2013 z
dnia 23.04.2013 r.). Rada Nadzorcza uzyskata dotychczasowe kompetencje Zgromadzenia Wspdlnikéw
zwigzane z wyborem podmiotu badajgcego sprawdzianie finansowe Spétki. Rada Nadzorcza Uchwatg
Nr 10/2013 z dnia 02 grudnia 2013 r. po zapoznaniu si¢ ze ztozonymi ofertami dotyczacymi badania
sprawozdania finansowego Spétki za 2013 r. dokonata wyboru oferty firmy: Agencja Biegtych Rewiden-
tow ,Badex” Sp. z 0.0. z siedzibg w Opolu.

1. Przychody Koszty i Zysk za rok 2013 r. :

e Przychody :
- Przychody ze sprzedazy (WM + domy jedn. + zasoby wiasne )

- Pozostate przychody operacyjne (sprzedaz gruntéw )

1.752.285,80 zi.
1.589.637,90 zt.
131.622,23 zt.

- Przychody finansowe (odsetki bankowe) 31.025,67 zt.
e Koszty : 1.705.761,11 zt.
- Koszty z dziatalnosci operacyjnej 1.657.134,90 zt.
- Koszty finansowe (odsetki BGK) 48.626,21 zt.
. Zysk (prognozowany):
-ZYSK BRUTTO : 46.524,69 zt.
- PODATEK DOCHODOWY : 13.619,00 zt.
- ZYSK NETTO : 32.905,69 zi.
2. Stan naleznosci i zobowiazan grudzien 2013 r.
e Naleznosci: 136.247,87 zt:
- z tyt. dostaw i ustug (WM + najemcy) 113.520,74 zt.
- z tyt. podatkéw i ubezpieczen (VAT) 22.727,13 zt.
e Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania: 2.579.482,59 zt. :

- zobowigzania dtugoterminowe:
- zobowigzania krétkoterminowe:
* z tyt. podatkéw ubezpieczen i innych Swiadczen :

1.484.962,72 zt. - kredyt BGK
401.884.39 zt. w tym:
27.856,41 zt. (podatek od oséb fizycznych + ZUS)

*inne: 46.562,01 zt. kaucje)

* z tyt. dostaw i ustug: 249.420,42 zt.
* kredyt : (1rok) 78.045,55 zt.
- rozliczenia miedzy okresowe: 692.635,48 zt:
* umorzenie kredytu: 372.335,84 zt.
* partycypacje: 320.299,64 zt.

3. Srodki pienigzne na rachunkach:
e Bank Spotdzielczy w Prudniku : 554.010,26 zt. (w tym lokata terminowa: 510.000,00 zt)

4. Wynagrodzenie pracownikéw w 2013 r.:
- Wynagrodzenie wyniosto brutto: 606.853 zt. (w tym nagrody roczne 36.000 zt. i jubileuszowe
4650,00 zt)
- Wynagrodzenie brutto Zarzgdu wyniosto: 93.930,00 zt.

e Srednia ptaca zasadnicza brutto wyniosta: 3.371,41 zi.
o Srednia ptaca zasadnicza brutto bez wynagrodzenia Zarzadu i Gtéwnej Ksiegowej: 2.896,49 z.
e Wynagrodzenie Rady Nadzorczej wyniosto w 2013 r. 19.656,00 zt.

5. Analiza sytuacji Spétki:
Sytuacja majatkowa i finansowa Spoétki oraz efektywnos¢ dziatalnosci jednostki w okresie objetym infor-
macjg byta dobra, o czym $wiadczg migdzy innymi wskazniki ptynnosci finansowej.

Wynik dziatalnosci gospodarczej to zysk netto w wysokosci 32.905,69 zt. Zysk przeznaczony zostanie
na podwyzszenie kapitatu zapasowego.
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Na dzien 31.12.2013 r. warto$é sumy bilansowej wynosi 6.258.518,72 tys. z., w stosunku do stanu z
dnia 31.12.2012 r. zwigkszyta sie ona o kwote 151.346,77 zttj. 0 2,48%.

w aktywach:
- zwiekszyta sie wartos¢ aktywow trwatych w ujeciu realnym o kwote 510.559,78 zt. tj. 0 10.77 %.

- zmniejszyta sie wartos¢ aktywow obrotowych o0 359.213,01 zt. tj. 0 26,33%.

- zwigkszyta sie warto$¢ naleznosci krétkoterminowych o 57.545,11 zt tj. 73,12% .

- zmniejszyt sie stan inwestycji krétkoterminowych (Srodki pieniezne) o 583.955,49 zt. tj. 0 51,32%.
w pasywach:

- zwiekszyta sie wartos¢ zobowigzan i rezerw na zobowigzania o kwote 118.441,08 zt. tj. 4.82%.
- zwiekszyta sie wartos¢ zobowigzan krétkoterminowych o kwote 215.101,46zttj. 115,17%

6. Reklama, Sponsoring, wsparcie finansowe.
Spoétka reklame swojej dziatalnosci oparta, w szczegélnosci dziatajgcych w Prudniku Klubéw sporto-
wych. Z tego tytutu na reklame i sponsoring wydata w 2013 r. :

e Klub Sportowy Pogon Prudnik sekcja Kosz - 1.500,00 zt
Klub Sportowy ,Pogon Prudnik” - sekcja Pitka Nozna - 500,00 zt
Uczniowski Klub Sportowy ,Czwoérka” — sekcja unihokeja - 2.000,00 zt
Klub Sportowy ,Smyk” - 3.000,00 zt
,Orlik” Prudnik - 800,00 zt
Klub Sportowy Zarzewie — sekcja karate - 1.300,00 zt
Publiczne Gimnazjum Nr 1 — sekcja koszykéwka - 600,00 zt
Stowarzyszenie ,Tigers” - 645,78 zt

Razem: 10.200,00 zt.

Spoétka wspierata rowniez dziatalnos¢ oswiatowg i kulturalng:

e Ksigzka ojca Jana Gory - 500,00 zt

e Festyn ojcéw Franciszknéw - 500,00 zt

e Koncert Papieski (0o.Bonifraci) - 500,00 zt

e Prudnicki Osrodek Kultury - 900,00 zt

e Piknik Motorowy - 200,00 zt

e Szkota Muzyczna w Prudniku - 250,00 zt

e Liceum Ogdlnoksztatcagce Nr 1 - 400,00 zt

e Gminne Dozynki w Czyzowicach - 200,00 zt

e Sztandar Szkoty Specjalnej w Prudniku - 300,00 zt

e Ochotnicza Straz Pozarna w Moszczance - 300,00 zt

e Uniwersytet Il wieku - 153,41zt

Razem : 4.203,41 zt
tacznie wydano na wiw cele : 14.403,41 zi.

Dziatalnos¢ jednostki jest dochodowa. Spétka posiada wysoka ptynnos$é finansowa. Spétka rozwija
si¢ prowadzi i zamierza realizowac¢ nowe inwestycje. Sytuacja ekonomiczna Spotki jest dobra i brak jest
zagrozen dalszego kontynuowania jej dziatalnosci.
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