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PTBS |nformacja z dziatalnosci rzeczowej

Prudnickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego jest Spotkg prawa handlowego z ograniczong
odpowiedzialnoscig. Zatozycielem i jej jedynym wspdinikiem jest Gmina Prudnik. Siedzibg Spétki 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, ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego, ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. kodeks spoétek
handlowych ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej oraz postanowien aktu zatozy-
cielskiego z 14 czerwca 2000 r. Akt Notarialny Rep. Nr 3701/2000 z pézn. zm. Spétka wpisana jest do
Krajowego Rejestru Sgdowego - Rejestru Przedsiebiorcéw pod Nr KRS 0000182603.

1. Podstawy prawne dziatalnosci:

1.1. Przedmiot dziatania:

Podstawowym celem dziatalnosci Spétki wynikajacym z ustawy o niektérych formach popierania bu-

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

tecznosci lokalnej. Cele te Spotka moze realizowaé w szczegélnosci poprzez:

- realizowane sg poprzez: budowanie doméw wielorodzinnych, jednorodzinnych, remonty kapitalne substancji
mieszkaniowej i ich eksploatacja na zasadach najmu.

- przeprowadzac remonty i modernizacje obiektéw przeznaczonych na zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych na
zasadach najmu,

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




- sprawowac na podstawie uméw zlecenia, zarzad budynkami mieszkalnymi i nie mieszkalnymi nie
stanowigcymi jego wfasno$c.

1.2. Struktura kapitatowa:
Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 2.642.000,00 zt. i dzieli sie na 5.284 udziatéw o wartosci nominainej

kazdego udziatu wynoszgcym 500,00 zt.

2. Struktura organizacyjna, zatrudnienie:
Wptyw na strukture organizacyjng Spétki 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 Wspd6lnikéw Uchwatg Nr 2/2008 z dnia 04 lutego 2008 r.

Zgromadzenie Wspdlnikow Rada Nadzorcza /3 osobowa/
Prokurent Zarzad Spétki — Prezes Zarzadu /1etav
Gtéwna Ksiggowa T T
- - l Samodzielne Stanowisko ds. Analiz, Dziat Wspéinot Mieszkaniowych i Eksploataciji
Dﬂai/';Sl?a?OrVOw Rozliczeri i Nadzoru Budowlanego /1 etat/ Zasobéw /2 etaty + 1 po stazu/
etaty,
Dziat
Samodzielne Stanowisko Techni 5 /
ds. Piac Kadr i Ubezpieczen Spolecznych SchnicToy 5 stk

oraz Obstugi Sekretariatu /1 etat/

2.2. Zgromadzenie Wspodlnikow:

Gmina Prudnik jest 100% witascicielem Spoétki i zgodnie z prawem bezposredni nadzér i kontrole nad
nig sprawuje jednoosobowo organ wykonawczy wiadzy samorzadowej, ktérym jest Burmistrz Prudnika.
Burmistrz petni w Spétce funkcje Zgromadzenia Wspdlnikéw bedacego jej najwyzszg wiadza.

o Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow zwotane zostato przez Zarzad Spétki i odbyto sie w dniu 11
czerwca 2014 r. Najwazniejsze podjete uchwaty to:
e rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania Zarzgdu z dziatalno$ci Spoétki za rok obrotowy 2013 - uchwata Nr
1/2014;
zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2013 — uchwafa Nr 2/2014;
rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatalnosci za rok obrotowy 2013 - uchwafa
Nr 3/2014;
e udzielenia absolutorium czionkom Rady Nadzorczej z wykonania przez nich obowigzkéw za rok obrotowy
2013 - uchwata Nr 4-6/2014;
e udzielenia absolutorium cztonkowi Zarzgdu z wykonania przez niego obowigzkéw za rok obrotowy 2013 -
uchwata Nr 7/2014;
podziatu zysku za rok obrotowy 2013 — uchwata Nr 8/2014;
powotania Rady Nadzorczej - uchwata Nr 9/2014;
przyznania Nagrody Rocznej Zarzadowi Spétki (projekt Nr 10/2014);
ustalenia zasad wynagradzania Zarzadu (projekt Nr 11/2014);
zgody na sprzedaz nieruchomosci zabudowanej (projekt Nr 12/2014);
zgody na sprzedaz nieruchomosci zabudowanej (projekt Nr 13/2014).

e Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow — zwofane zostafo przez Burmistrza Prudnika w dniu
20 listopada 2014 r. Podjeto uchwate Nr 14/2014 w sprawie ustalenia zasad prowadzenia naboru
pracownikow.

2.3. Rada Nadzorcza:

Rada Nadzorcza jest w Spotce organem nadzorczym i kontrolnym. Czionkowie Rady sg powotywani

sposréd oséb, 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 spoétek handlowych. Zgodnie z aktem zatozycielskim w okresie objetym niniejszg

informacjg w Spéice dziatata 3 osobowa Rada Nadzorcza w sktadzie powotanym przez Zwyczajne

Zgromadzenie Wspolnikéw Uchwatg Nr 9/2014 z dnia 11 czerwca 2014 r. w sprawie powotania Rady

Nadzorczej.

Aktualny sktad Rady Nadzorczej to:

- Jan Zapata - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

- Jarosfaw Kajca - Z-ca Przewodniczgcego

- Krystyna Kurpiel - Cztonek

Rada Nadzorcza w 2014 r. odbyta 5 posiedzen, na ktérych omawiane byty wszelkie sprawy zwigzane z
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funkcjonowaniem Spoétki. Cztonkowie Rady na biezaco informowani byli przez Zarzad o sytuacji rze-
czowej i finansowej Spotki. Rada zapoznawana byta réwniez z projektami uchwat majacymi by¢ przed-
miotem obrad Zgromadzeniu Wspélnikéw. Zgromadzenie Wspolnikow przyjeto sprawozdanie z jej dzia-
talnosci za 2013 r., i udzielito wszystkim jej cztonkom absolutorium.

2.4. Zarzad:
Spdtka kieruje jednoosobowy Zarzad powotywany i odwotywany przez Rade Nadzorczg. Funkcje Pre-

zesa Zarzadu petni mgr Mirostaw Czupkiewicz. Kadencja Zarzadu trwa 5 lat, mandat cztonka Zarzadu
wygasa z dniem odbycia Zgromadzenia Wspdlnikéw, zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za
ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji. Na kolejng kadencje Pan Mirostaw Czupkiewicz powotany
zostat przez Rade Nadzorcza w dniu 05.06.2013 r.(Uchwata Nr 6/2013). Zarzad ustanowit Prokurenta w
osobie Wiestawy Mazur, zatrudnionej réwniez w Spéice na etacie Gtéwnej Ksiegowej.

2.5. Zatrudnienie:

W 2014 r. w Spéice w petnym wymiarze godzin i na umowe o pace zatrudnionych byto 15 pracowni-
kéw, w tym 1 na czas oznaczony do dnia 30 wrzesnia 2015 r. (po stazu). Wszyscy pracownicy posiada-
ja merytoryczne przygotowanie oraz duze doswiadczenie w zarzadzaniu nieruchomosciami. W Spétce,
podobnie jak to miato miejsce w latach poprzednich odbywata staz osoba bezrobotna skierowana przez
Powiatowy Urzed Pracy. Warunkiem skierowania absolwenta do odbycia stazu byta deklaracja Spoétki
dotyczaca jego pdzniejszego zatrudnienia. Wysoko cenimy sobie mozliwosci odbywania stazu w naszej
Spotce przez mtodych absolwentow szkot, albowiem ich praca jest dla nas ogromnym wzmocnieniem,
w szczegolnosci w okresie trwania Rocznych Zebran Wspélnot Mieszkaniowych.

2.6. Wyksztaicenie:

e WyzZsze magisterskie — 3 osoby,

o Wyzsze licencjackie — 2 osoba

o Srednie — 10 oséb,

Dwéch pracownik posiada wczesniej nadang im (wg nie obowigzujgcych juz przepiséw) Licencje Za-
rzadcy Nieruchomosci, a czterech pracownikéw uprawnienia budowlane. Pracownicy podnosili swoje
kwalifikacje kontynuujac zaocznie nauke na studiach wyzszych (2 osoby) oraz na kursach i szkoleniach
specjalistycznych. Ze wzgledu na specyfike oraz wielko$¢ zarzadzanych/administrowanych zasoboéw
mieszkaniowych, wiekszo$¢ czasu pracy poswiecana jest wtasnie Wspélnotom Mieszkaniowym.

3. Zasoby wiasne Spoéftki:
e Zasoby mieszkaniowe Spétki tworzg dwa budynki przy ul. Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10 sktadajace sie
z 42 lokali mieszkalnych o powierzchni 1.927,42 m?. Aktualnie wszystkie mieszkania sg wynajete.

e Zasoby uzytkowe tworzy 5 garazy o tacznej powierzchni 76,15 m? (pofozone jw.). Wszystkie garaze
sg wynajete.

- Caty teren nieruchomosci jest zagospodarowany i ogrodzony. Posiada rowniez wydzielone miejsce do

parkowania samochodow.

- Od miesigca kwietnia 2014 r. cate zasoby Spélki ubezpieczone sg w petnym zakresie w firmie Ubez-
pieczeniowej Compensa S.A wytonionej po przeprowadzeniu postepowania ofertowego przy udziale
firmy brokerskiej pn. Jurajski Dom Brokerski S.A. w Czestochowie 0/Opole. Okres ubezpieczenia bu-
dynkow i Spétki: od 01.04.2014 do 31.03.2015 r. Koszty ubezpieczenia budynkéw od ognia i innych
zdarzen losowych + odpowiedzialnosci cywilnej Spotki wyniosty 5.180,00 zt.(Obowigzkowa cesja z polis
ubezpieczeniowych na rzecz BGK). W poréwnaniu z latami poprzednimi zwiekszyt sie zakres ubezpiecze-
nia oraz zwigkszono wysokosci kwot odpowiedzialno$ci cywilnej (szkody osobowe do 200.000,00 zt. na
jedno lub wszystkie zderzenia na WM, a szkody rzeczowe do 100.000,00 zt.).

- Na dzien 31 grudnia 2014 r. zobowigzania Spétki do Banku Gospodarstwa Krajowego z tytutu udzie-
lonych dwéch wieloletnich kredytéw inwestycyjnych wyniosty:

-AK Nr8 —860.790,80 zt.

-AKNr10-613.614,42 zt.

Razem: 1.474.405,22 zi.

Spétka jest rowniez wtascicielem nieruchomo$¢ niezabudowanej potozonej w Prudniku na zapleczu ul.
Armii Krajowej - dziatka Nr 1849/336 pow.0,0091ha - KW OP1P/000054444/5 (nabytej w dniu 15.12.
2008 r. od Powiatu Prudnickiego w celu poprawy funkcjonalno$ci nieruchomos$ci AK Nr 8 i Nr 10).

3.1. Czynsz najmu:
Obowigzujaca w zasobach mieszkaniowych Od 01.09.2012 r. stawka bazowa czynszu wynosi 7,59

z/m? (Uchwata Nr 3/2012 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6inikéw z dnia 30.04.2012 r.). Stawka bazowa
czynszu wyliczona zostata na podstawie szczegétowej analizy ponoszonych kosztéw w obu budynkach.
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Wysoko$¢ ptaconego czynszu po uwzglednieniu wspétczynnikéw zwigkszajacych i zmniejszajgcych
jego wysokos¢ (kondygnacja, potozenie lokalu przy drodze krajowej, nastonecznienie, balkon) jest
zroznicowana w poszczegolnych lokalach i wynosi:

- AK Nr 10: najwyzszy czynsz wynosi - 7,68 zt/m® najnizszy czynsz wynosi - 7,48 zl/m
-AK Nr8: najwyzszy czynsz wynosi - 7,67 z/m’ najnizszy czynsz wynosi - 7,51 z/m?

W kalkulacji stawki bazowej czynszu poszczegdine koszty wynosza:

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

5,41 zIIm - spiata kredytu wraz z odsetkami do BGK

0,40 zl/m - koszty zarzgdzania

0,55 z#/m - odpisy na biezace 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)

Od momentu zasiedlenia budynkéw, czynsz najmu ulegt zmianie tylko dwa razy, a stawka bazowa
wzrosta: AK 8: 0 1,18 zt/m?, a AK 10: 0 1,31 z/m% Jednocze$nie wzrost sptaty kredytu do BGK wzrést
w tym okresie az o 0,96 zt/m? (obowiazkowa kwartalna indeksacja kwoty sptaty kredytu o wzrost cen w pro-
dukcji budowlano montazowej ustalony na podstawie ogtoszenia GUS nie mniej jednak niz o 0,3% ). Spétka do
kalkulaciji %zynszu nie wlicza amortyzacji, gdyby tak byto to jego wysoko$¢ musiata by wynosi¢ ponad
10,00 zt/m*.

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 maja jeden z najnlzszych wskaznikéw kosztéw centralnego ogrzewania, w
Prudniku, ktore w 2014 r. wyniosto tylko:1,50 z{/m (przy $redniej stawce dla budynkéw WM wynoszgcej
okolo 3,00 z#/m?). Cena podgrzania cieptej 1 m*> wody nie przekracza réwniez 16,00 zt. Wiekszo$é na-
jemcow regularnie optaca czynsz i optaty dodatkowe (zimna i ciepta woda, $mieci, co). Sg jednak przy-
padki powstawania zalegtosci z réznych bardziej lub mniej uzasadnionych powodéw. Ptatnos¢ czynszu
najmu i innych optat dodatkowych regularnie monitorowana jest przez Spétke oraz BGK w ramach pro-
wadzonego nadzoru z tytutu zaciggnietych kredytéw inwestycyjnych. Zobowigzania najemcéw na dzien
31 grudnia 2014 r. wynosity 12.452,45 zt. z czego:

- zobowigzania mniejsze niz 1 m-c: 1.600,94 zt.
- zobowigzania 1-3 m-ce: 10.851,51 zt.

Wobec dtuznikéw prowadzone sg czynnosci upominawcze i windykacyjne.

3.2. Eksploatacija:

Biezaca eksploatacja budynkéw nie przysparza Spoéice wigkszych trudnosci. Czgstym jednak zjawi-
skiem sg powtarzajgce sie okresowo niewielkie pekniecia i rysy na $cianach w niektérych mieszka-
niach. Wynikajg one przede wszystkim z bardzo duzego ruchu ciezkich samochodéw ulicg Armii Krajo-
wej. Spotka wielokrotnie pisata , w tej sprawie monity do GDDKIA o/Opole, ktéra na przestrzeni ostat-
nich lat wykonata prace poprawiajgce troche stanu technicznego nawierzchni i urzadzen znajdujacych
sie w pasie drogi. Na podkreslenie zastuguje réwniez w tym miejscu fakt, ze czesto spotykamy sie ze
zjawiskami ,nieuzasadnionych roszczen najemcéw lokali” i braku jakiejkolwiek ich reakcji na czeste
zniszczenia czesci wspodlnych budynkoéw. Kilkakrotnie dewastowano réwniez ogrodzenie nieruchomo-
$ci. Nasze wnioski sktadane Policji dotyczace $cigania i ukarania sprawcéw wandalizmu kazdorazowo
byty umarzane ze wzgledu na nie wykrycie sprawcy. Nadal najwigkszym i najbardziej ucigzliwym dla
mieszkancow problemem jest dojazd do budynku od strony ul. Traugutta. Szczegélnie dotyczy to okre-
su zimy, wiosennych roztopéw oraz po opadach deszczu.

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.

Spoétka nie realizowata inwestycji zwigzanych z budownictwem wielorodzinnym. Ponizej przed-
stawiamy wyjasnienie przyczyn ich braku.

4.1. Domy Jednorodzinne: Inwestycje realizowane byty i s3 nadal na podstawie podpisanych uméw z
prudnicka firmg ,Wiking Deweloper”. Prowadzenie inwestycji w przyjetej formule tj. ze Srodkéw finan-
sowych przysztego wiasciciela, oraz zapisy w umowie z wykonawcg, nie narazajg Spotki w tak trudnym
dla prowadzenia inwestycji okresie, na jakiekolwiek ryzyko finansowe oraz pozwalajg na osiggniecie
zamierzonych celéw przy stosunkowo matych kosztach wiasnych:

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

4



e W 2014 r. kontynuowany byt rozpoczety w maju 2011 r. |l Etap inwestycyjny przy ul. Spokojnej w
Prudniku. Dotychczas wybudowano i sprzedano 7 doméw (w zakresie objetym umowg - stan surowy za-
mkniety). Trwajg prace budowlane na ostatnich domach przy tej ulicy (brak podpisanych uméw z przysztymi
wiascicielami). Majac powyzsze na uwadze uwazamy, ze wypracowana przed laty przez Zarzad Spotki
formuta, ktdra uzyskata akceptacje Burmistrza Prudnika i Komisje Budownictwa Rady Miejskiej spraw-
dzita sie i jest kontynuowana. Dalsze plany inwestycyjne Spoétki zwigzane z budownictwem jednoro-
dzinnym uzaleznione s3g od zainteresowania tg formg budownictwa w naszym miescie oraz od tego, czy
Spotka bedzie wiascicielem nowych dziatek budowlanych.

4.2. Domy wielorodzinne:

W 2013 roku Spoétka nie realizowata inwestycji zwigzanych z budownictwem wielorodzinnym. Planowa-
ne wczesniej przez Spotke przedsigwziecia inwestycyjno-budowlane polegajace na budowie wieloro-
dzinnych budynkéw mieszkalnych w Prudniku uzaleznione byty przede wszystkim od uzyskania Zrodta
ich finansowania. Wobec ograniczonych $rodkéw wiasnych takim zrédtem przez wiele lat byt Krajowy
Fundusz Mieszkaniowy. Od 2010 roku zakoriczyto sig 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. program
wspierajacy ludzi mtodych przy zakupie przez nich mieszkania na rynku pierwotnym. Na naszym lokal-
nym rynku nie pojawit sie zaden developer. Wynika to przede wszystkim z bardzo duzej podazy miesz-
kan na rynku wtérnym, a co za tym idzie relatywnie niskiej ceny zadanej przez sprzedajgcego. Z tego
tez powodu oraz prowadzonej polityki kredytowej, budowa budynkéw wielorodzinnych w matych mia-
stach jest obarczona duzym ryzykiem finansowym.

4.3. Nieruchomosci potozone przy ul. Sybirakéw i Skowrorniskiego.

Spotka jest wiascicielem nieruchomosci niezabudowanych potozonych przy ul. Sybirakéw w Prudniku:
dziatki Nr 1984/133, 1982/132, 1697/131, 1699,131 i 1701/127. Spétka jest rowniez wiascicielem nieru-
chomosci potozone przy ul. Skowronskiego: dziatki 1964/133 i Nr 1966/131 (zabudowane asfaltowym
chodnikiem biegngcym wzdtuz ul. Skowroriskiego).

4.4. Nieruchomos$¢ potozona przy ul. Mickiewicza Nr 7.

Aktem notarialnym Rep. A Nr 3627/2013 z dnia 02.09.2013 r. Spétka nabyta od Gminy Prudnik budy-

nek przy ul. Mickiewicza Nr 7 (budynek po szkole podstawowej Nr 5). Ten trzykondygnacyjny, podpiwni-

czony 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:

e Czes$é parterowa: utworzenie nowej siedziby Spoétki. Cel: poprawa warunkéw obstugi klientéw i pracy pracow-
nikéw Spétki oraz mozliwo$ci jej dalszego rozwoju;

e Czes$c¢ nalill pietrze: lokale mieszkalne:8 szt.

Spétka wykonata projekt techniczny zwigzany z przebudowg budynku do wyzej planowanych funkci,
ktory zostat zatwierdzony Decyzjg Nr 319 Starosty Prudnickiego z dnia 21 sierpnia 2014 r. (pozwolenie
budowlane). Szacunkowy koszt wykonania prac remontowych remontu budynku w zakresie objgtym
pozwoleniem budowlanym to kwota netto: 1.800.000,00 zt. (kosztorys inwestorski).

- Zrédto finansowania zakupu nieruchomosci: $rodki wiasne;
- Planowane zrodta finansowania prac remontowych:
*Czes$¢ parterowa: Srodki wiasne Spotki
*Czes$¢ mieszkalna: srodki wiasne + Srodki zewnetrzne (uzaleznione od przyjetej formuty):
- jezeli najem to kwota uzyskana z partycypacji przysztych najemcéw, w wysokos$ci do 30% poniesionych
kosztéw + komercyjny kredyt bankowy;
- jezeli zbycie na wiasno$é to ich budowa przez Spétke w tzw. ,stanie developerskim” tj. do wykoriczenia przez przyszfych
wiascicieli (w budynku powstanie wtedy Wspélnota Mieszkaniowa).
Rozwazane s3 réwniez inne formuty finansowania kosztéw remontu czesci mieszkaine;j.
Planowany termin przystgpienia do prac budowlanych — wrzesien 2015 .

5. Wspolnoty Mieszkaniowe informacja rzeczowa i finansowa:

5.1. Administrowanie/zarzadzanie budynkami WM:

Zgodnie z zapisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zarzadzanie nieruchomoscig polega na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu zapewnienie wtasciwej gospodarki
ekonomiczno-finansowej nieruchomosci, oraz zapewnienie bezpieczeristwa uzytkowania i wiasciwej
eksploatacji nieruchomosci. Zarzgdzanie, to réwniez podejmowanie czynno$ci zmierzajacych do utrzy-
mania nieruchomosci w stanie niepogorszonym oraz uzasadnionego inwestowania w te nieruchomosc.




Podstawowg dziatalnoscig Spétki w 2014 r., podobnie jak w to miato miejsce w latach poprzednich
byto administrowanie i zarzgdzanie nieruchomosciami Wspoéinot Mieszkaniowych - zwanymi w dalszej
czesci sprawozdania ,WM?”. Spétka posiada popisane z Zarzadem kazdej ze WM (lub jej petnomocni-
kiem - mate WM do 7 lokali) umowy cywilnoprawnej, w ktérej w bardzo szczegétowy sposéb okreslony
zostat zakres $wiadczonych przez Spétke ustug. Jest on bardzo szeroki, albowiem w blisko 100% wy-
konujemy zadania przewidziane w obowigzujacych przepisach prawa dla Zarzadéw WM. Réwniez cata
dokumentacja WM, w szczegdlnosci formalno-prawna, techniczna oraz finansowo-ksiegowa znajduje
sie w siedzibie Spotki.

5.1.2 Dane ilosciowe:

Na dzien 31 grudnia 2014 r. Spétka zarzadzata/administrowata 317 nieruchomosciami WM. taczna
powierzchnia lokali w tych nieruchomosciach wynosita 165.939,07 m?/p.uz. i znajdowato si¢ w nich
3.044 |okali w tym 246 lokali uzytkowych. Wiasnoscig Gminy Prudnik/ZBK nadal pozostaje 864 lokali
(48 uzytkowych). Z powyzszych danych wynika, ze udziat Gminy Prudnik w tych zasobach nadal jest
duzy. Oprécz osob fizycznych wiascicielami mieszkan, oprécz Gminy Prudnik sg jeszcze: Wojskowa
Agencja Mieszkaniowa, Telekomunikacja Polska, Polskie Koleje Panstwowe oraz w pojedynczych
przypadkach inne osoby prawne.

5.2. Przeglady techniczne: Do obowigzkéw Spétki wynikajacych 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.1i 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. W celu wykonania obowigzkowych
przegladow Spotka kazdego roku ogtasza zapytanie ofertowe skierowane do oséb posiadajgcych do ich
wykonywania stosowne uprawnienia (w prasie wojewddzkiej, lokalnej oraz na swojej stronie interneto-
wej). Umowy podpisywane sg z podmiotami oferujgcymi najkorzystniejszg cene i gwarantujgcych nale-
zyte wykonanie tej ustugi. Ze wzgledu na stosunkowo duze koszty ich wykonania, finansowane sg one
z wptat dokonywanych przez wiascicieli na konto Funduszu Remontowego (za zgodg WM wyrazonej w
stosownej uchwale).

W ostatnich latach przeglady techniczne nie wykonywali kominiarze lub osoby uprawnione z nasze-
go miasta (brak ztoZzonych ofert) lecz podmioty z réznych, nieraz odlegtych czesci Polski. Dla Spétki, w
przypadku przegladéw kominiarskich jest to korzystna sytuacja, albowiem nie wykonujg je kominiarze,
ktéry $wiadczg nam catoroczng i obowigzkowa ustuge czyszczenia komindw.

Rodzaj przegladu Koszty Wykonawca w 2014 r.
5 _letni 65.846,00 zt. .Eco-kom” Janusz Zielinski
|} ‘ 87-410 Kowalewo Pomorskie ul. Toruriska Nr 6
8.004,00 z. ,Kosztorysy - Nadzory” Tadeusz Czjka, 48-340 Giu-
| [eeany becdawiany | thotazy ul. Polna <. J
7 | 14.614,00 zt. ..Eco-kom” Janusz Zieliriski
1 rociyy gazawy | 87-410 Kowalewo Pomorskie ul. Toruriska Nr 6
* i 20.908,00 zt. ,Eco-kom” Janusz Zieliriski

roczny kominiareki 87-410 Kowalewo Pomorskie ul. Toruriska Nr 6

Z analizy wykonywanych przegladéw wynika, ze w wielu budynkach WM istnieje pilna potrzeba za-
angazowania w najblizszych latach ogromnych, bo liczonych w milionach ztotych kwot. Zdajgc sobie
sprawe z mozliwosci ich sfinansowania przez poszczegdlnych wtascicieli podejmowane sg decyzje o
podniesieniu wptat na Fundusz Remontowy do coraz wyzszych pozioméw. Nadal jednak, w wigkszosci
przypadkow, jedynym zrédtem finansowania tych remontéw oprécz wiasnych srodkéw pozostaje kredyt
komercyjny. Dzisiaj FR wynoszacy 1.00 -1.50 zt/m? staje sie juz powszechng norma. Tylko takie decy-
zje, poparte podejmowaniem przez wiascicieli tworzacych dang WM stosownych uchwat dajg szanse
na stopniowg poprawe stanu technicznego budynkéw. Sg jednak niestety budynki, gdzie wptata ta
wynosi tylko 0,40 z¥m? i w takich budynkach nie ma mowy o prowadzeniu jakichkolwiek prac remon-
towych. Najwyzsza wptata na FR wynosi 5,05 zt/m? (spfata wieloletniego kredytu inwestycyjnego na remont i
termomodernizacje budynku).

5.3. Stan techniczny nieruchomosci: Wieloletnie zaniedbania, braki dostatecznych srodkéw finanso-
wych na biezgcg konserwacje i naprawy czesci wspodlnych nieruchomosci, brak troski o swoja wtasno$é
doprowadzity do sytuacji, w ktérej nadal stan techniczny ponad 50% budynkéw nie jest w najlepszym
stanie technicznym. Dlatego ponizszy opis, wykonany na podstawie analizy Protokotéw z przeprowa-
dzanych przegladéw stanéw technicznych budynkéw, nie bedzie zbytnio réznit sie¢ od tych przedstawio-
nych w latach poprzednich. Prac remontowych, remontowo-zabezpieczajacych i konserwacyjnych
majacych istotny wpltyw na bezpieczenstwo mieszkancéw wymagaja:
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e [nstalacje:
- gazowe: w czeséciach wspdlnych — odpowiedzialni wiasciciele tworzacy WM a w poszczegbinych mieszka-

niach — odpowiedzialny wiasciciel lokalu

- elektryczne czesciach wspdlnych — jiw

- wodno-kanalizacyjne /otowianki/ - j/w
e Kominy w czeéciach wystajacych ponad dachy oraz poszczegéine przewody, w ktérych masowo

stwierdza sie nieszczelnosci.
e Schody oraz okna w czesciach wspolnych (na klatkach schodowych, strychach i korytarzach piwnicznych).
e Drzwi wejsciowe do budynkéw, piwnic, strychu.
Dachy:
- papowe, blaszane i ceramiczne;
- obroébki blacharskie, rynny, rury spustowe.
Bardzo pozytywnym zjawiskiem jest rosngca $wiadomos¢ wielu wiascicieli dotyczaca zarzadzania czeg-
$ciami wspolnymi nieruchomosci, ktéra pozwala na rzeczowg dyskusje o przysztosci ich budynku. W
tym miejscu nalezy wyraznie podkresli¢, ze Petnomocnik Gminy Prudnik Pan Zdzistaw Pikuta — Dyrek-
tor ZBK- pomimo powszechnie znanych trudnosci finansowych nigdy nie sprzeciwiat si¢ podniesieniu
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
mieszkancoéw. Wspiera on rowniez program termomodernizacji budynkow.

5.3.1. Brak dokumentaciji technicznej budynkow

Brak budowlanej dokumentacji technicznej budynkéw to temat, o ktérym piszemy w swoich sprawozda-
niach kazdego roku. Tylko nieliczne budynki Wspéinot przejete od poprzedniego wiasciciela posiadajg
jakakolwiek dokumentacje techniczng (oprécz 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 w pewnych sytuacjach utrudnia zarzadzanie bu-
dynkiem

5.3.2. Samowole wiascicieli i najemcoéw lokali, dewastacja czesci wspélnych nieruchomosci:
Samowole budowlane wykonywane w czesciach i na instalacjach wspélnych nieruchomosci bez wcze-
$niejszych uzgodnien z administratorem budynku, administracjq budowlang, stuzbami konserwatorskimi
maja ogromny wptyw na pogorszenie sie bezpieczenstwa w budynkach i poszczegéinych lokalach. Ne-
gatywnie wptywajg rowniez na jego walory estetyczne. Samowolne przetaczania si¢ do réznych prze-
woddéw kominowych, naruszanie struktury kominéw, samowolna przerébka instalacji wodnej, kanaliza-
cyinej, elektrycznej i gazowej, to czynniki majace ogromny wptyw na bezpieczeristwo mieszkancéw nie
tylko remontowanego lokalu, ale réwniez catego budynku. Duzy problem wystepuje przy wymianie
okien, ktére nie nawigzujg swoim wygladem do pozostatych okien w budynku. W tym przypadku odpo-
wiedzialno$¢ cigzy wytacznie na wiascicielu lokalu. W przypadku ztozenia przez niego do Spétki wnio-
sku o zgode na wykonanie jakichkolwiek prac budowlanych w swoim lokalu lub cze$ciach wspdinych
budynku, pracownicy Dziatu Technicznego i Dziatu Wspélnot Mieszkaniowych oprocz przygotowania
stosownych uchwat WM, zawsze udzielajg szczegoétowej pisemnej informacji dotyczacej zgodnego z
prawem trybu postepowania.

Proces dewastacji cze$ci wspolnych nieruchomosci to oprécz samowoli kolejny problem kazde-
go zarzadcy nieruchomosci. Szczegolnie widoczny jest on w budynkach, gdzie ilo$¢ lokali wykupionych
jest niewielka. Nowi wtasciciele bardziej dbajg o swojg wtasno$¢ prébujac wielokrotnie wymusic takie
zachowanie na pozostatych mieszkancach. Z tego tytutu dochodzi bardzo czesto do ostrych konfliktow
sasiedzkich z interwencjg Policji wigcznie. Nasza rolg, jako zarzadcy/administratora budynku jest bar-
dzo czesto fagodzenie tych konfliktéw, proby mediacji, a w skrajnych przypadkach nawet perswazji.
Duzy wptyw na te procesy majg mieszkajacy w budynkach Wspélnot Mieszkaniowych osoby z tzw.
,marginesu” w szczegdlnosci osoby uzaleznione od alkoholu. To oni sg sprawcami bardzo groznych w
swoich skutkach zdarzen z pozarami wiacznie. Zamieszkiwanie takich oséb w budynkach wielorodzin-
nych stanowi bardzo powazne zagrozenie dla pozostatych mieszkaricéw. Zdaniem wigkszosci wiasci-
cieli, duzym btedem jest tworzenie na site lokali socjalnych w budynkach WM i kwaterowanie tam oséb
naduzywajgcych alkoholu.

Czestym w ostatnich latach i groznym zjawiskiem jest dewastacja nowo wykonanych prac remonto-
wych i konserwacyjnych. ,Grafiti” na nowo pomalowanych $cianach klatek schodowych, podpalanie
wytacznikéw, kradzieze zaréwek i czujnikéw ruchu przy drzwiach wejsciowych, to tylko nieliczne przy-
ktady dewastacji wspdinego mienia, z ktérym mamy do czynienia na kazdym kroku. Kazdorazowo fakty
te zgtaszane sa na Policje. Poza nielicznymi przypadkami, wigkszo$¢ spraw jest umarzanych ze wzgle-
du na nie wykrycie sprawcow.




i —————

Nie przestrzeganie przez wszystkich wtascicieli i mieszkaficéw budynkéw przepiséw ustawy z dnia
24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz.U. z 2002 r.,Nr 147, poz.1229), to kolejny wielki pro-
blem. Przeprowadzone czynnosci kontrolne wykazaty, ze na ogromne;j ilosci strychéw panuje ogromny
batagan. Sktadowane sg tam stare meble, szafy peine tatwopalnych rzeczy oraz wiele innych tatwo-
palnych przedmiotéw. Latwopalne rzeczy, w szczegélnosci szafy wystawiane sg réwniez na klatkach
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 innego zda-
rzenia. Wiasciciele otrzymujag od nas stosowne wezwania i nakazy. Do momentu, kiedy takie zachowa-
nie bedzie powszechnie tolerowang praktyka i nie spotka sie z powszechnym potgpieniem, nasze dzia-
tania beda przystowiows ,bitwa z wiatrakami”. Nie mozemy réwniez bez zgody witascicieli dokonac usu-
niecia zgromadzonego w tych czesciach mienia. Podobnie jak w latach poprzednich réwniez w 2014 r.
informowali$my na biezaco mieszkancéw o mozliwosci bezptatnego usunigcia w wyznaczonym czasie i
miejscu niepotrzebnych rzeczy wielkogabarytowych. W grudniu 2014 r. Spétka wydrukowata 3.000 szt.
ulotek informacyjnych o potencjalnych zagrozeniach, prawidtowej wentylacji i ochronie p-poz. budyn-
kéw. Ulotke takg otrzymat kazdy mieszkaniec budynku administrowanego przez Spétke. Informacja
taka znajduje sie réwniez na stronie internetowej Spoétki: www.tbsprudnik.pl.

5.4. Najwazniejsze prace wykonane w budynkach Wspéinot Mieszkaniowych:

5.4.1. Instalacja gazowa

W wyniku przeprowadzanych regularnie obowigzkowych okresowych przegladéw instalacji gazowej
(rocznych i 5-letnich) mozemy stwierdzi¢, ze stan techniczny instalaciji gazowej w naszym miescie ulegt
znacznej poprawie. Smiato mozemy powiedzie¢, ze stan instalacji gazowej jest przez pracownikow
Dziatu Technicznego Spétki ,zdiagnozowany”. Aktualnie trwa dtugotrwaty proces ,leczenia”. Na biezaco
usuwane byly i sa nieszczelnoéci w czesciach wspoéinych, trwajg prace projektowe oraz wymiana ca-
lych instalacji gazowej w czeéciach wspoinych. Zwiekszyta sie rowniez $wiadomo$¢ wiascicieli doty-
czaca koniecznosci remontu tej instalacji w swoich lokalach. Sg jednak tacy wiasciciele, ktérzy nie wy-
petniajg zalecen pokontrolnych. Staramy sig takie przypadki monitorowaé i nakazywa¢ wiascicielom
okreslone dziatanie. Jezeli instalacja gazowa w budynku jest w ztym stanie technicznym a wiasciciele
nie podejmujg decyzji o jej remoncie zmuszeni jeste$my zgtaszaé takie fakty do Zaktadu Gazowniczego
z wnioskiem o wytaczenie dostawy gazu do lokalu lub budynku. Do momentu wymiany instalacji we
wszystkich budynkach na spawang lub lutowang instalacje te zawsze bgda stanowi¢ potencjaine za-
grozenie. Sprawna instalacja gazowa to nie wszystko. Wazny jest réwniez sposéb obchodzenia si¢ z
nig i jej biezaca eksploatacja. Plagg i ogromnym zagrozeniem s3 bule gazowe na propan-butan. Prze-
pisy zabraniajg stosowania gazu butiowego gdy w budynku jest czynna sieciowa instalacja gazowa.

Dane ilo$ciowe i kosztowe (koszt prac byt wyzszy niz 1.000,00 zt):
« Kompleksowa i czesciowa wymiana instalacji gazowej w czesciach wspéinych - 8 budynkéw WM za

kwote 101.894,45 zt. (w roku 2013, wydano 211.967,7121.)

o Dokumentacja projektowa nowej instalacji gazowej w budynkach, w ktérych jej stan wymaga wymia-
ny w najblizszym czasie - 1 projekt: za kwote 3.000,00 zt. Siedem WM podpisato umowy z firma projek-
towa z todzi na wykonanie projektéw technicznych. Firma nie wywigzata sie z umowy i po wielomiesiecznej
wymianie korespondencji w sprawie — odstgpiono od umowy. Projekty wykonane zostang w 2015 .

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 okreslic w wiekszosci budynkéw jako zadowalajgcy. Oceng takg mozemy po-
stawi¢ analizujgc protokoty z przegladu tej instalacji w czgsciach wspéinych budynkéw wykonanych w
trakcie 5 letnich przegladdw. Dotychczas tylko nieliczne WM dokonaty wymiany instalacji na nowa. Naj-
czesciej do jej wymiany dochodzi w przypadku stwierdzenia awarii, lub kategorycznych zalecen wyko-
nujacego przeglad instalacji. W miare mozliwosci finansowych WM oraz zgody poszczegdinych wiasci-
cieli lokali wymianie podlega wtedy caly pion. Remont lub wymiang wspdlnej instalacji wodno-
kanalizacyjnej (piony) utrudnia réwniez fakt, ze wigkszo$¢ z niej przebiega przez poszczegodine lokale
(kuchnie, tazienki WC) i jest trwale zabudowana. Jej remont lub wymiana zwigzana jest wigc z uszko-
dzeniem $cian, okfadzin ceramicznych.

- Instalacja wodna: w wiekszosci starych budynkéw wybudowanych przed 1945 r. mozna jeszcze
spotkac instalacje ofowiang wymagajacg 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 naszg wyzej wyrazong opini¢ o ich stanie technicznym. Zle zabezpieczone instalacje nara-
zone sg na zamarzniecie. Ostatnie fagodne zimy nie spowodowaty wigkszych strat takich jak zima
2011/2012 ,ktéra nie byta taskawa dla tej instalacji.

- Instalacja kanalizacyjna: stan tej instalacji mozna okresli¢ jako $redni. Liczne awarie tej instalacji
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maja charakter miejscowy, wymagajacy wymiany catego elementu tej instalacji. Z naszej analizy wyni-
ka, ze w najblizszych 10 latach okoto 30% instalacji wymagaé bedzie jednak wymiany.

Dane iloSciowe i kosztowe (gdy koszt prac byt wyzszy niz 1.000.00 zt): wymiany i remontu instalacji
wodne;j i kanalizacyjnej, wykonano w 25 budynkach WM (w 2013 r. w 27 budynkach) za faczng kwo-

te 86.875,19 zt. (w roku 2012 wydano: 93.492,06 zt.).

- Instalacja centralnego ogrzewania — Stanowi instalacje wspéing nieruchomosci (wraz z kaloryfera-
mi). Jej stan techniczny oceni¢ mozna jako $redni. W perspektywie najblizszych lat WM poszczegdl-
nych budynkéw powinny podejmowac decyzje o jej czesciowej lub kompleksowej wymianie. Prace te
odsuwane sg jednak w czasie z powodu koniecznosci wykonania w budynku innych prac. Do czgscio-
wej lub catkowitej wymiany pionéw grzewczych i ,gatazek” dochodzi wytacznie w sytuacjach awaryj-
nych. Warty podkreslenia jest fakt bardzo dobrej wspétpracy z ZEC Prudnik, oraz podejmowane przez
nich dziatania zmierzajace do utrzymania wewnetrznej instalacji w dobrym stanie technicznym (Srodki
zmiekczajgce wode w tzw. ,ztadach” oraz rozpuszczajgce osady w rurach). Aktualnie na kazdym grzej-
niku zamontowane sg zawory z gtowica termostatyczng, a w 36 nieruchomos$ciach WM zamonitowane
sg elektroniczne podzielniki kosztéw z odczytem radiowym (1.517 sztuk).

Dane ilo$ciowe i kosztowe ( qdy koszt prac byt wyzszy niz 1.000.00 z¢): modernizacja instalacji — 1 WM
— koszt kwota 4.280,00 zi.

5.4.3. Instalacja elektryczna, domofonowa, instalacje zbiorcze TV:

¢ 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 wieksze niz mozliwosci zabudowanej instalacji. Z tych to powo-
déw coraz czesciej dochodzi do jej awarii. Awarie usuwane s na biezaco, 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 elekirycznej przez mieszkancéw budynkéw (watowanie bezpiecznikéw, wykonywanie prowizorycznych
podiaczen). Coraz czesciej spotykamy sig réwniez ze zjawiskiem kradziezy pradu.

W 2014 r. kontynuowano przeprowadzanie 5 letniego przegladu w kolejnych budynkach WM. Prze-
glady te ze wzgledu na swoj szeroki zakres obejmujacy réwniez obowigzkowy przeglad instalacji elek-
trycznej w czesciach wspodinych i wszystkich lokalach budynku, dajg nam mozliwos¢ faktycznej oceny
budynku. W dotychczasowych przegladach, wykonujgca go uprawniona osoba zwracata rowniez uwa-
ge na brak instalacji piorunochronowej w wigkszosci kontrolowanych budynkow (brak ustawowego obo-
wigzku istnienia takiej instalacji w starych budynkach).

Dane ilosciowe i kosztowe (qdy koszt prac byt wyzszy niz 1.000.00 zt): wymiana instalacji w cze-
$ciach wspolnych: 7 budynkéw WM — koszt kwota 130.780,56 zi.

e Zbiorcza instalacja RTV — dostosowanie jej do wspodtczesnych wymogéw telewizji cyfrowej na-
ziemnej i satelitarnej: Dane iloSciowe i kosztowe (gdy koszt prac byt wyzszy niz 1.000.00 z¢): 1 budynek
WM - koszt kwota 5.899,03 zi.

« Instalacja domofonowa i wideodomofonowa: Dane iloSciowe i kosztowe (qdy koszt prac byt wyzszy
niz 1.000.00 zt.): 10 budynkéw WM - koszt kwota 24.406,40 zi.

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

¢ Remont kompleksowy dachéw (kominy, rynny i rury spustowe) Remonty i zabezpieczenia dachow
wykonywane sg na biezaco w miare potrzeb. Podejmowane sg réwniez 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 wieloletniej nieprawidtowej ich eksploataciji (palenie opatem
zej jakosci). Kolejny problem to brak w budynkach dostatecznej ilosci przewodéw kominowych moga-
cych zaspokoi¢ rosnace potrzeby mieszkancéw. Zmiany przepisow wymuszajg wykonywanie kosztow-
nych inwestycji zwiazanych z koniecznos$cig budowy nowych przewodow (spalinowych i wentylacyjnych).
Brak wktadéw zabezpieczajgcych kominy przed destrukcyjnym dziataniem spalin, zta jakoS¢ opatu oraz
samowole budowlane powoduja, ze zagrozenie z tej strony jest bardzo duze.

Dane ilo$ciowe i kosztowe (koszt prac byt wyzszy niz 1.000.00 zt): 33 budynki WM - koszt kwota
396.042,00 zt.

¢ lzolacja pionowa $cian, opaski wokét budynku: Zasadno$¢ wykonania tych prac, to eliminacja
wilgoci §cian. Wykonania opasek ma na celu odprowadzenie wéd opadowych od $cian budynku. Cze-
sto wykonywane sg przy okazji izolacji pionowej podziemnej czgsci $cian budynku.
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Dane iloSciowe i kosztowe (koszt prac byt wyzszy niz 1.000.00 zt.): 2 budynki WM - koszt kwota 21.965,00 zi.

5.4.5. Okna, drzwi, malowanie klatek:

Wymiana drzwi i okien na klatkach schodowych oraz jej malowanie w czg$ciach wsp6lnych nierucho-
mosci wykonywane jest w coraz wigkszej iloci budynkéw. Decyzje takie podejmujg wiasciciele w sytu-
acji, gdy inne wazne prace budowlane w ich budynku zostaty juz wczes$niej wykonane. Zdarza si¢ jed-
nak , ze wbrew naszej opinii wtasciciele podejmujg decyzje o wymianie okien, malowaniu klatki scho-
dowej w sytuacji gdy sg inne wazniejsze do wykonania prace w budynku.

Dane ilosciowe i kosztowe:
Prace stolarskie:
e Stolarka okienna:
- okienka piwniczne - 5 budynkéw WM: kwota 10.876,68 zt.
- okienka strychowe - budynkéw WM: kwota 18.784,74 zi.
- okna na klatkach schodowych - 7 budynkéw WM kwota 28.00,59 zi.
RAZEM KOSZTY: 57.634,37 zt. (w 2013 r.: 64.015,19 z}.)
e Stolarka drzwiowa:
- drzwi do piwnicy - 1 budynek WM: kwota 950,00 zi.
- renowacja drzwi wejsciowe - 3 budynki WM: kwota 16.729,43 zt.
- drzwi wejéciowe (front + tyt) - 10 budynkéw WM (11 szt. drzwi) - kwota 38.195,16 zt.
- wymiana drzwi wewnatrz klatkowych - 2 budynku WM: kwota 6.698,99 zt.
- brama przejazdowa — 1 budynek WM: kwota 2.4350,00 zt.
RAZEM : 58.224,59 zi.

Prace malarskie: sg zwieniczeniem wczes$nie wykonanych prac w budynku.
Dane iloSciowe i kosztowe (koszt prac byt wyzszy niz 1.000.00 zt.): 4 budynki WM — koszt kwota 44.43,00 zi.

5.4.6. Remonty elewacji (docieplenie, tynki, balkony):
Dane ilosciowe i kosztowe: 7 budynkéw WM — koszt kwota 920.420,00 zi.

W 2014 r. kontynuowano remonty elewacji i ich termomodernizacja. Dwie WM skorzystaty z bezzwrot-
nej premii BGK.

- WM Piastowska 58: wysoko$¢ bezzwrotnej premii remontowe;j - 43.875,00 zi.

- WM Nr 53 Strzelecka 2-4-6: wysoko$¢ bezzwrotnej premii termo modernizacyjne - 62.944,00 zi.

Zrodio finansowania wykonanych w 2014 r. robét zwiazanych z remontem elewaciji:  $rodki wiasne
zgromadzone na koncie Funduszu Remontowego oraz dtugoterminowy 20 letni kredyt inwestycyjny w
PKO BP, krétkoterminowy (do 10 /at) w Banku Spétdzielczym w Prudniku.

Z wielkg radoscig i satysfakcjg nalezy odnotowac fakt, ze program ten bedzie nadal kontynuowany.
W 2015 roku przynajmniej 1 WM zamierzajg przystapi¢ do programu termomodernizacji swojego bu-
dynku. WM ztozyta wniosek w BGK o premie termo i podpisata warunkowg umowe kredytowg z Ban-
kiem kredytujgcym. W tym miejscu pragne réwniez poinformowac, ze w ostatnich pigciu latach z pro-
gramu termomodernizacji i remontéw budynkéw skorzystato 10 WM. Koszt wykonania prac budowla-
nych to kwota ponad 3.000.000 zi, i z tego tytutu otrzymaty tacznie ponad 420.000 zt. bezzwrotnej
premii z BGK. Oprocz termomodernizacji $cian budynku wykonywane byty réwniez inne niezbgdne pra-
ce dodatkowe: cieplenia stropodachéw i dachéw, remontu kominéw, wymiany okien i okienek w cze-
$ciach wspodlnych, remontu ptyt balkonowych, remont lub wymiana balustrad balkonowych, wymiana
obrébek blacharskich, rynien i rur spustowych.

5.4.7. Podsumowanie:

Powyzsze dane rzeczowe i finansowe dotyczace prac wykonanych w budynkach WM, dotyczg tylko
tych, ktérych zakres byt duzy i wynosit ponad 1.000,00 zt. Oprécz nich w 2014 r. we wszystkich budyn-
kach WM wykonano kilkaset drobniejszych prac konserwacyjnych, remontowo - budowlanych i zabez-
pieczajgcych. Czesé prac konserwacyjnych, w szczegélnosci: naprawy zamkéw, samozamykaczy, wy-
miana zardwek, wytacznikéw, drobne prace murarskie i stolarskie oraz elektryczne wykonuje zatrud-
niony w Spoétce konserwator. Ustugi $wiadczone przez Konserwatora sg bezptatne (WM pokrywa tylko
koszty materiatéw). Na podstawie zawartych uméw zapewniamy dla wszystkich budynkéw staty dyzur
elektryka i instalatora, ktérych zadaniem jest zabezpieczenie lub usuniecie awarii po godzinach pracy
Spotki.

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 Swiezego powietrza, a grzewcze urza_dzenia gazowe powodujg zasysanie go przez
kanaty wentylacyjne powodujac powstanie ,ciagu wstecznego”. Odwrécenie ciggu moze by¢ bardzo
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niebezpieczne. Czesto chodzi w takim przypadku do zasysania spalin wydostajacych sie z przewodow
spalinowych oraz dymowych i wttaczania ich do budynku. Ponadto niewtaciwie dziatajaca wentylacja
nie odprowadza gazéw (produktéw spalania), ktére moga si¢ wydostawa¢ z wadliwie dziatajgcych
urzadzen grzewczych. Najniebezpieczniejszym z nich jest tlenek wegla powodujacy bardzo grozne za-
trucia, nawet $miertelne. W 2014 roku odnotowano zasobach WM kilka przypadkéw zatru¢ tlenkiem
wegla wymagajacych interwencji Strazy Pozarnej i Pogotowia. Na szcze$cie Zaden z nich nie byt Smier-

telny i nie wymagat dtuzszej hospitalizacji poszkodowanych 0sob.

Spétka na kazdym kroku i mozliwymi sposobami prowadzi akcje informacyjna zmierzajaca do
poprawy bezpieczeristwa mieszkaricéw — strona internetowa, Telewizja Kablowa, akcje ulotowe,
zebrania wiascicieli itp. W tym miejscu nalezy podkresli¢ rowniez fakt, ze wspétpraca z wieloma WM
uktada sie coraz lepiej, rosnie $wiadomos$é wiascicieli a wiele prac remontowo-budowlanych oraz ich
finansowe zabezpieczenie mozna juz planowaé z pewnym wyprzedzeniem. Sg jednak WM, ktérych
wiasciciele w ogdle lub prawie w ogéle nie sg zainteresowani jakimikolwiek pracami na ich budynkach.
Najgorsze jest to, ze dotyczy to budynkéw o najgorszym stanie technicznym i ogromnych, bo liczonych
w dziesiatki lub setki tysiecy ziotych, potrzebach remontowych. Zdaniem Spétki tylko rozpisany na wiele
lat harmonogram prac remontowych plus faktyczne zabezpieczenie znacznych $rodkéw finansowych
ujetych w planach wieloletnich daje szanse na zatrzymanie zjawiska degradaciji tej substancii.

Waznym i godnym podkreslenia jest réwniez problem wykonawstwa prac remontowo-budowlanych w
budynkach WM. Wspéinoty Mieszkaniowe sg w tej dobrej sytuacji ,ze praktycznie wigkszo$¢ prac nie
wymaga prowadzenia czasochtonnego postgpowania przetargowego (w rozumieniu przepiséw ustawy
o zaméwieniach publicznych). Dazymy do tego, aby prace zleca¢ przede wszystkim firmom miejsco-
wym dajacym prace naszym mieszkancom. Brak jest jednak na naszym lokalnym rynku dostatecznej
ilosci solidnych i stosunkowo niedrogich firm mogacych $wiadczy¢ ustugi w interesujacym nas zakresie.
Wspotpracujacy z nami wykonawcy to w duzej mierze firmy jedno, dwu lub kilkuosobowe. Wiele firm
jest chetnych do podjecia statej wspdipracy, lecz interesujg ich tylko roboty duze. Specyfika budynkoéw
WM i naszej dziatalnosci jest to, ze zakres prac jest rozny i w réznym zakresie trudnosci. Ze wzgledéw
finansowych wiekszo$é zlecanych prac ma charakter konserwacyjno zabezpieczajacy oraz usuwanie
awarii. Od wykonawcéw oczekujemy wiec tego aby oprécz duzych robét wykonywali réwniez te drobne
np: zabezpieczenie cieknacej rynny, wymiane peknigtego kolanka czy przeczyszczenie kanalizacii.
Waznym elementem jest réwniez przy tak duzych zasobach mieszkaniowych dyspozycyjnos¢ bez
wzgledu na dzien tygodnia i jego pore. Na tak postawione oczekiwania - krag wykonawcow zaweza sig
bardzo. Zmuszeni wiec jestesmy zleca¢ wigkszo$¢ prac tym samym firma.

Nailepiej uktada sie nam wspdipraca z w/w firmami. ktére od kilku lat wykonujg na rzecz WM wigkszos¢é
prac.

Mariusz Ginter i Andrzej Dudaczyk (woda, kanalizacja oraz centralne ogrzewanie)

Zbigniew Kwiatkowski (gaz)

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

Ryszard Lempart i tukasz Dziedzic, Mieczystaw Lenart (prace ogéinobudowlane, malarskie)

Jozef Kutkiewicz i Pawet Michalec (Mistrz kominiarski)

Pawet Kulczycki (naprawa domofonéw, anten zbiorczych)

Tadeusz Bielecki, Piotr Kocon, Bartosz Kowal, Dariusz i Czestaw Szyk, Dariusz Szwedo (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 szczegoine podkreslenie zastuguje bardzo dobra wspétpraca z Zarzgdem Budynkéw Komunalnych
w zakresie odptatnych ustug porzadkowych oraz statych dyzuréw instalatoréw $wiadczonych w budyn-
kach WM.

Lokale Gminy Prudnik/ZBK w zasobach Wspdlnot Mieszkaniowych: Z kazdym rokiem widoczny
jest spadek procentowego udziatu Gminy Prudnik we wspétwiasnosci nieruchomosci w poszczegoinych
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 wysokoéci uchwalonych przez poszczegélne Wspoinoty wptat na Fundusz Remon-
towy. Tam gdzie udziat Gminy jest wysoki miesigczne wptaty na rachunek FR jest w poréwnaniu do
innych WM sg stosunkowo niskie i wynoszg nie wigcej niz 1 zt/m?. Nie dotyczy to WM, ktére maja za-
ciagniety inwestycyjny kredyt bankowy. 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 informacije zwiazane z finansowa obstuga Wspdlnot Mieszkaniowych
Obstuge WM prowadzimy przy wykorzystaniu programu informatycznego firmy ,PROBIT” z Wroctawia.
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o Kazda WM posiada 2 odrebne rachunki w Banku Spétdzielczym w Prudniku, w tym rachunek Fun-
duszu Remontowego. Spoétka obstuguje wiec tgcznie 634 kont. Dla kazdej z nich prowadzona jest
petna ksiegowos$¢, co oznacza, ze pracownicy Dziatu Ksiegowosci ksiegujg miesiecznie po kilka ty-
siecy faktur, wptat, a takze wykonujg tysigce przelewoéw.

e WM posiadajgce na koncie wieksze kwoty dokonujg za zgodg ich Zarzadéw tzw. lokat terminowych.
Na koniec 2014 r. lokaty takie zatozone byty dia 44 WM.

¢ Na koszty zwigzane z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspdélng wiasciciele wptacajg zaliczki w wyso-
kosci wynikajacej z aktualnych potrzeb. Wysokos$¢ ich kazdorazowo ustalana jest w podejmowanych
uchwatach.

- Srednia miesieczna wysokos¢ zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspéinej wynosita w
2014 r. ok. 0,60 - 0,80 zt/m? powierzchni uzytkowej lokali,

- Srednie miesieczne wynagrodzenie pobierane przez Spétke od WM wyniosto w wigkszosci WM —
0,45 zt/ m? p.uz.1,

W 2014 r. w wiekszo$ci budynkéw administrowanych/zarzadzanych przez Spétke wykonywane byty
prace remontowo-budowlane. Prace te miaty rézny zakres przedmiotowy - co miato wptyw na ponoszo-
ne przez poszczegdlne Wspolnoty koszty. Wieksze prace remontowe mogty zosta¢ wykonane dzieki
podjeciu przez Wspodlnoty decyzji o zaciggnieciu wieloletnich kredytéw remontowych. Oprécz wspo-
mnianego juz wyzej Banku PKO BP kredyty zaciggane byly w Banku Spétdzielczym w Prudniku gdzie
WM majg swoje konta (z okresem sptaty od 3 do 10 Jat). W 2014 r. WM zaciggnety 9 kredytow na tgczng
kwote 663.000,00 zt. £acznie w latach: 2007 do 2014 r. w WM zaciagnety 126 kredytow remonto-
wych na {aczng kwote 5.867.605.00 zi. Najnizszy jednorazowy kredyt wynosit 4.000,00 zt., a najwyz-
szy 553.000,00 zt. Czes¢ z nich zostata juz sptacona, lecz do sptaty nadal pozostaje 92 kredyty na kwo-
te 4.891.284,00 zt.

taczna kwota wszystkich wykonanych w 2014 r. prac remontowych finansowanych z konta Funduszu
Remontowego WM tacznie z kosztami obowigzkowych przegladéw technicznych wyniosta 2.950.971,55
zt. (w2013 r.:2.718.988,34 zt.).

Od miesigca kwietnia 2014 r. cate zasoby WM ubezpieczone byly w peinym zakresie w firmie
Ubezpieczeniowe] ,Compensa S.A wytonionej po przeprowadzeniu postepowania ofertowego przy
udziale firmy brokerskiej pn. Jurajski Dom Brokerski S.A. w Czestochowie 0/Opole. Okres ubezpiecze-
nia budynkéw: od 01.04.2014 do 31.03.2015 r. Koszty ubezpieczenia wszystkich budynkéw od ognia i
innych zdarzen losowych + odpowiedzialnosci cywilnej wyniosty 128.309,00 zt. W poréwnaniu do po-
przedniego okresu ubezpieczeniowego, wysokos¢ skitadki ulegta znacznemu obnizeniu (w poprzednim
Okresie 236.325,00 zt) pomimo rozszerzenia zakresu ubezpieczeniowego oraz zwiekszenia wysokosci
kwot odpowiedzialno$ci cywilnej (szkody osobowe do 200.000,00 zt. na jedno lub wszystkie zderzenia na WM,
a szkody rzeczowe do 100.000,00 zt). Miata na to wptyw polityka firm ubezpieczeniowych oraz duzo
mniejsza szkodowos¢ WM. Informacyjnie: w latach 2009-2012 wysoko$¢ wyptacanego odszkodowania
byta réwna lub wyzsza niz zaptacona sktadka ubezpieczenia.

5.5.1 Nieterminowe wnoszenie optat przez wiascicieli lokali:
Brak terminowego wnoszenia optat przez poszczegdlnych wiascicieli lokali w zasobach WM uniemozli-
wia wykonywanie w ich budynkach napraw i zabezpieczen oraz powoduje powstanie zalegtosci, w
szczegolnosci do spétek gminnych tj. ZWIK, ZUK, ZEC, PTBS oraz do ZBK (w szczegéinosci z tytutu wy-
konywanych ustug np. sprzatanie, usuwanie awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej i elektrycznej ). Rok 2014 to
kolejny rok, w ktérym nie wzrosta ilos¢ oséb nie ptacgcych regularnie naleznych od nich optat. Niepoko-
jace jest zjawisko zwiekszajacego sie zadtuzenia wiascicieli lokali uzytkowych oraz zadtuzenie wyno-
szgce powyzej 3 miesiecznego przypisu. Z zadowoleniem natomiast odnotowujemy fakt, ze w 2014 r.
ulegto zmniejszeniu zadtuzenia Gminy Prudnik/ZBK Prudnik do WM, ktére wynosi aktualnie nie wiecej
trzy miesigczny przypis. Na podkreslenie zastuguje fakt, ze w budynkach WM, ktére zaciggnety kredyty
inwestycyjne ptatnosci regulowane sg w wiekszosci na biezaco (w szczegdlnosci na konto Fundu-
Szu Remontowego).

Wg stanu na dzien 31.12.2014 r. zadtuzonych byto 1.258 witascicieli*, a taczna ich zalegto$¢ do

swoich WM wynosita 1.013.365.60 zi., w tym zadtuzenie Gminy Prudnik/ZBK do WM wynosito
432.192,53 zt. (miesieczne naliczenie dla Gminy Prudnik/ZBK w grudniu wynosito 179.337,37 zt).

ROK llos¢ zadtuzonych wiascicieli | Wysokos$¢ zadtuzenia | Zadtuzenie Gminy Prudnik /zB/*
2014 1.258 1.013.365,60 zt 432.192,53 zt*
2013 1.317 [ 1.031.645,22 zt 551.630,00 zt.
2012 608 l 717.428,70 zt. 381.000,00 zt.

*z tytutu Swiadczonych ustug WM winne sg ZBK: 78.399,98 zt. (daje to kwote zadtuzenia: 353.792,55 zt.
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Okres przez jaki wiasciciele nie wnosza naleznych do WM opfat:

‘ Zadluzenie | Zadtuzenie Zadtuzenie Zadtuzenie powyzej
ROK 1 - miesieczne | 2- miesigczne 3- miesieczne 5- miesiecy
2014 136.606,99 zt. | 197.642,51z1. 160.364,13 z1. 327.598,19 zi.

/237 wiascicieli/ | /164 wilascicieli/* /103 wiascicieli/ /131 whascicieli/
2013 142.187,59zt. | 210.777,67z1. 109.837,39 z1. 410.205,51z.

/611 wilascicieli/ | /179 wiaScicieli/ /97 wilascicieli/ /132 wfascicieli/
2012 132.698,18 zt | 74.071,57 zt. 48.708,17 zt. 420.232,29 zt.

/242 wiascicieli/ | /113 wiascicieli/ /57 whascicieli/ /162 whascicieli/

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

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. Spdtka prowadzgc w imieniu WM windykacje naleznosci, stara sie regularnie monitowaé
poszczegdine WM, a wiasciciele posiadajgcy zadtuzenia powyzej 3 miesiecy otrzymujg wezwania do
zaptaty. Po bezskutecznym oczekiwaniu na sptate zadtuzenia kierowane sg za zgodg Zarzadow
Wspodlnot Mieszkaniowych pozwy do Sadu o zaptate. A po uzyskaniu nakazu ptatnosci z klauzulg wy-
konalnosci — do egzekucji komorniczej

Najwyzsze zobowigzania WM przedstawia ponizsza tabela:

miesieczne na"czenie Zadtuzenie na 30.12.2014
Lp. Kontrahent | (grudzier 2014 r.)
1. | Prudnickie TBS ; 74.474 .66 zi. 54.280,03 zt (w 2013: 75.749,88 zt)
2. | Zaktad Wodociggéw i Kanalizacji ‘ 118.244 21zt . 180.365,59 zt. (w 2013: 285.337,08 zt.)
Zaktad Ustug Komunalnych (sprza- |
3. |tanie gniazd) ; 3.420,00 zt. 246,57 zt (w2013:-21)
4. | Gmina Prudnik /nieczystosci/ - [ 61.362,00 zi. 0,00 zi.
5. | Zarzad Budynkéw Komunalnych < 48.063,09 zt. 78.399,98 zi.
6. | Zakiad Energetyki Cieplnej 1 236.253,48 zt. 138.382,75 zt. (w 2013: 21.435,62 zt)

W 2014 r. skierowano pozwy przeciwko 5 witascicielom na kwote 20.557,97 zt. Sad wydat 5 wy-
rokéw nakazujgcych zaptate zadtuzenia. Jezeli to nie pomaga i zobowigzanie nie jest sptacone lub brak
jest reakcji ze strony dtuznika to za zgodg Zarzgdow WM kierujemy wnioski do Komornika. W 2014 r.
skierowano 5 takich wnioskéw. 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
whniosek o egzekucje z zadtuzonej nieruchomosci.

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, ze nasza trudna praca zmienia z kazdym rokiem wizerunek wielu
budynkéw Wspdinot Mieszkaniowych, nie tylko widzianych z zewnatrz poprzez nowe elewacje. Wiele
budynkow stato sie bezpiecznymi pod wzgledem technicznym i przyszedt czas aby planowaé poprawe
ich zewnetrznej estetyki. Decyzje zmiany sposobu zarzadzania nieruchomosciami Wspélnot Mieszka-
niowych wymuszone przez zmiany w obowigzujagcym prawie, w szczegélnosci ustawie o gospodarce
komunalnej przynosi coraz wieksze efekty. Z nieukrywang dumg i satysfakcjg nalezy stwierdzi¢, ze jest
w tym réwniez duzy udziat codziennej trudnej i odpowiedzialnej pracy 15 pracownikéw Prudnickiego
TBS.

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 pdzn. 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
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 skiadanie w/w dokumentéw BGK na wniosek Spoétki wyrazit zgode na zmiane cze-
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stotliwosci sktadania raportéw i opinii biegtego rewidenta z okresu corocznego na dwu letni. Zgroma-
dzenie Wspdlnikow przekazato rowniez Radzie Nadzorczej swoje dotychczasowe kompetencje zwigza-
ne z wyborem podmiotu badajgcego sprawdzianie finansowe Spotki (Uchwata Zgromadzenia Wspéinikéw
Nr 1/2013 z dnia 23.04.2013 r.- w sprawie zmiany aktu zatozycielskiego). Rada Nadzorcza nie zlecita badania
sprawozdania finansowego Spétki za 2014 r. Badanie takie przeprowadzone zostanie za rok obrotowy
2015. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na przeglad w/w sprawozdania pod katem jego zgodnosci z
zasadami rachunkowosci i prawem podatkowym przez osobe posiadajgca stosowne uprawnienia bie-
gtego rewidenta.

1. Przychody Koszty i Zysk za rok 2014 r.:

e Przychody : 1.861.832.74 zt.
- Przychody ze sprzedazy (WM + domy jedn. + zasoby wiasne ) 1.599.433,80 zt.
- Pozostate przychody operacyjne (sprzedaz gruntéw ) 248.441 47 zt.
- Przychody finansowe (odsetki bankowe) 13.957,47 zt.
e Koszty : 1.724.793,24 zi.
- Koszty z dziatalnosci operacyjnej 1.685.185,92zt.
- Koszty finansowe (odsetki BGK) 39.607,32 zt.
° ;yglg (prognozowany):
-ZYSKBRUTTO: 137.039,50 zt.
- PODATEK DOCHODOWY : 15.688,00 zt.
-ZYSK NETTO : 121.351.50 zi.
2. Stan naleznosci i zobowigzan grudzien 2014 r.:
e Naleznosci: 138.530,95 zt:
- z tyt. dostaw i ustug (WM + najemcy) 132.838,00 z.
- z tyt. podatkéw i ubezpieczen (:VAT) 5.692,95 zt.
e Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania: 2.579.482,59 zi. :
- zobowigzania dfugoterminowe: 1.385.802,17 zt. - kredyt BGK
- zobowigzania krétkoterminowe: 333.039,86 zt.
w tym:
* z tyt. podatkdw ubezpieczen i innych Swiadczen : 36.705,37 zt. (podatek od oséb fizycznych + ZUS)
*inne: 49.113,38 zt. kaucje)
* z tyt. dostaw i ustug: 157.090,76zt.
* kredyt : (1rok) 88.603,05 zt.
* z tytutu wynagrodzen (Pzu za grudzieri zaptacone w styczniu) 1.527,30 zt
- rozliczenia miedzy okresowe: 688.008,33 zt:
* umorzenie kredytu: 367.762,62 zt.
* partycypacje: 320.245,71 zt.

3. Srodki picniezne na rachunkach: 864.208,03 zt. (w tym lokaty terminowe: 690.000,00 z+)
Spétka posiada jednio konto w Banku Spétdzielczym w Prudniku.

4. Wynagrodzenie pracownikow w 2014 r.:

- Wynagrodzenie wyniosto brutto: 656.275,26 zt. (w tym nagrody roczne 37.000 zt. i jubileuszowe
6.000,00 zt) w tym wynagrodzenie brutto Zarzadu: 97.974,90 zt.

o Srednia ptaca zasadnicza brutto w Spéice wyniosta: 3.274,26 zt.
o Srednia ptaca zasadnicza brutto bez wynagrodzenia Zarzadu i Gléwnej Ksiegowej: 2.744,83 zi.
- Wynagrodzenie Rady Nadzorczej w 2014 r. wyniosto: 19.656,00 zt.

5. Analiza sytuacji Spotki:
Sytuacja majgtkowa i finansowa Spétki oraz efektywno$¢ dziatalnosci jednostki w okresie objetym infor-
macjg byta dobra, o czym $wiadczg miedzy innymi wskazniki ptynnosci finansowej. Wynik dziatalnosci
gospodarczej to zysk netto w wysokosci 121.351,50 zt. Zysk przeznaczony zostanie na podwyzszenie
kapitatu zapasowego.
Na dzien 31.12.2014 r. wartos¢ sumy bilansowej wynosi 6.210.117,99 tys. zt., w stosunku do stanu z
dnia 31.12.2013 r. zmniejszyta sie ona o kwote 51.682,47 zt tj. 0 0,83%.
w aktywach:
- Zzmniejszyta sie wartos¢ aktywow trwatych w ujeciu realnym o kwote 104.654,10 zt. tj. 0 1,99 %.
- zwiekszyta sie warto$¢ aktywow obrotowych 0 52.971,63 zt. tj. 0 5,25%.
- Zmniejszyta sie warto$¢ naleznosci krotkoterminowych o 998,66 zt tj. 0,72% .
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- zwiekszyt sie stan inwestycji krétkoterminowych ($rodki pieniezne) 0310.197,77 zt. tj. 0 55,99%.

w pasywach:
- zmniejszyta sie wartos¢ zobowigzan i rezerw na zobowigzania o kwote 173.033,97 zt. tj. 6,71%.
- zmniejszyta sie wartos¢ zobowigzan krotkoterminowych o kwote 69.249,27zt tj. 17,21%

Reasumujac nalezy stwierdzi€, ze dziatalno$¢ jednostki jest dochodowa. Spétka posiada wysokg ptyn-
nos$¢ finansowa. Spoétka rozwija sie, prowadzi i zamierza realizowaé nowe inwestycje. Sytuacja ekono-

miczna Spotki jest dobra i brak jest zagrozen dalszego kontynuowania jej dziatalnosci.

6. Reklama, Sponsoring, wsparcie finansowe.

Spétka reklame swojej dziatalnosci oparta w szczegoélnosci o dziatajgce w Prudniku Kluby Sportowe.

Z tego tytutu na reklame i sponsoring wydata w 2014 . :

e Wspieranie sportu:

Lp. Klub Kwota
1 | M.K.S "Meble" Pogon Prudnik - pitka nozna 800,00 zt
2 | KS "Pogon Prudnik” - koszykdwka 1 000,00 zt
3 | MKS ,SMYK" Prudnik - koszykéwka 3 000,00 zt
7 | UKS "Czworka" Prudnik - unihokej 3 000,00 zt
8 | Stowarzyszenie Sportowe ,Tigers” Prudnik - piknik sportowy 662,60 zt
9 | Publiczne Gimnazjum Nr 1 Prudnik -pitka nozna 308,80 zt
9 | Publiczne Gimnazjum Nr 1 Prudnik - koszykdwka 300,00 zt
Stowarzyszenie Modelarsko-Lotnicze Euroregionu Pradziad Prudnik - zawody
10 | modeli latajgcych dla dzieci 400,00 zt
11 | "Orlik" Prudnik - pitka nozna 200,00 zt
Razem 9671,40 zt
e \Wspieranie lokalnych i ponad lokalnych inicjatyw spotecznych:

Lp. Instytucja kwota
Chor "Jutrzenka" - Prudnik 300,00 zt
Zawody strazackie - Szybowice 200,00 zt
Festyn Franciszkanski - Prudnik 200,00 zt
Komenda Wojewddzka Paristwowej Strazy Pozarnej w Opolu - publikacja
ksigzkowa 1 000,00 zt
Dozynki Gminne — t3ka Prudnicka 300,00 zt
Panstwowa Szkota Muzyczna - Prudnik 300,00 zt

Razem 2 300,00 zt

tacznie wydano na wi/w cele : 11.971,40 zi.
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