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Prudnickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego jest Spotkg prawa handlowego z
ograniczong odpowiedzialnoscig. Zatozycielem i jedynym jej wspdlnikiem jest Gmina
Prudnik. Siedzibg Spoiki jest miasto Prudnik, a obszarem dziatania teren Rzeczypospolite]
Polskiej - zwanej w dalszej czesci Sprawozdania ,Spotkg”.

Spotka dziata na podstawie: ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego, ustawy z
dnia 15 wrzesnia 2000 r. kodeks spotek handlowych, ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o
gospodarce komunalnej oraz postanowien aktu zatozycielskiego z 14 czerwca 2000 r.

Spotka wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego - Rejestr Przedsigbiorcow KRS
0000182603

1. Struktura kapitalowa:

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 2.642.000,00 zt i dzieli si¢ na 5.284 udziatow o wartosci
nominalnej kazdego udziatu wynoszacym 500,00 zt. Kapitat zaktadowy utworzony zostat z:
e wktadow pienieznych w wysokosci 483.000,00 zt,

e aportu rzeczowego w wysokosci 2.159.000,00 zt. obejmujgcego:

a) nieruchomosci zabudowane przy ul. Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10 dwoma budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi oraz piecioma garazami - KW OP1P/00049384/6 i
OP1P/ 00048084/6;

b) nieruchomosci niezabudowane przy ul. Sybirakow/Skowroriskiego - KW OP1F/000
42344/5; OP1P/00049683/2, OP1P/00049684/9 o fgcznej powierzchni 1,1386 ha;

¢) nieruchomosé niezabudowane przy ul. gen. Andersa oraz przy ul. Spokojnej w Prud-
niku o powierzchni 1,8253 ha. - KW OP1P/00054111/0.

2. Struktura organizacyjna i zatrudnienie:

Struktura organizacyjna wynika z wymogow obowigzujgcych przepisow prawa, ktore byty
podstawg do stworzenia Schematu organizacyjnego i zatrudnienia pracownikow w Spot-
ce.

2.1.Schemat organizacyjny: Obowigzujgcy w Spoéfce schemat organizacyjny przyjety
zostat przez Zgromadzenie Wspdlnikow Uchwatg Nr 2/2008 z dnia 04 lutego

2008 .
Zgromadzenie Wspolnikow Rada Nadzorcza
/Burmistrz Prudnika/ /3 osobowa/
Prokurent —1  Zarzad Spotki — Prezes Zarzadu Dyrektor Radca Prawny
Gtéwna Ksiggowa /1etat/ /0 etatu/
/1 etat/

-

Samodzielne Stanowisko ds.

Dziat Ksiegowosci Analiz, Rozliczen i Nadzoru Dziat \glfpéllmit N!?ezszkall:i’owych i
/3 etaty/ Budowlanego /1 etat/ SPAatac)] <AS0ROW
/2 etaty + 1 po stazu/

Samodzielne Stanowisko
ds. Ptac Kadr i Ubezpieczen Spotecznych
oraz Obstugi Sekretariatu /1 etat/

Dziat Techniczny /5 etatow/
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2.2. Zgromadzenie Wspodlnikow:

Gmina Prudnik jest 100% wtascicielem Spétki i zgodnie z prawem, bezposredni nadzor i
kontrole nad nig sprawuje jednoosobowo organ wykonawczy wiadzy samorzgdowej, kto-
rym jest Burmistrz Prudnika. Petni on w Spétce funkcje Zgromadzenia Wspolnikow beda-
cego jej najwyzszag wiadza.

Zwyczajne Zgromadzenie Wspoélnikéw zwotane zostato przez Zarzad Spétki i odbyto sie
w dniu 15 czerwca 2016 r. Najwazniejsze podjete uchwaty to:
o rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzgdu z dziatalno$ci Spoétki za rok obroto-
wy 2015;
o zatwierdzenie sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2015;
o rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatalnosci za rok ob-
rotowy 2015;
o udzielenie absolutorium cztonkom Rady Nadzorczej z wykonania przez nich obowigz-
kow za rok obrotowy 2015;
¢ udzielenie absolutorium cztonkowi Zarzadu z wykonania przez niego obowigzkéw za
rok obrotowy 2015;
e podziat zysku za rok obrotowy 2015;
¢ uchwalenie Regulaminu Organizacyjnego Rady Nadzorczej.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow — nie byto potrzeby zwotania.

2.3. Rada Nadzorcza:

Rada Nadzorcza jest w Spoétce organem nadzorczym i kontrolnym. Czionkowie Rady sg
powotywani sposrod osdb, ktore ztozyty egzamin przed komisjg Ministerstwa Skarbu Pan-
stwa. Rada Nadzorcza wykonuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spotki we wszystkich jej
dziedzinach w zakresie okreslonym przepisami kodeksu spodtek handlowych. W okresie
objetym niniejszg informacjg w Spodice dziatata 3 osobowa Rada Nadzorcza w sktadzie
powotanym Uchwatg Nr 9/2014 z dnia 11 czerwca 2014 r. Zwyczajnego Zgromadzenia
Wspolnikow. Aktualny sktad Rady Nadzorczej to:

- Jan Zapafta - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

- Jarosfaw Kajca - Z-ca Przewodniczgcego

- Krystyna Kurpiel - Czfonek

Wszyscy cztonkowie Rady spetniajg przestanki wynikajace z przepiséw ustawy o komer-
cjalizacji i prywatyzacji.

W 2016 r. Rada Nadzorcza odbyta 4 posiedzenia, na ktérych omawiane byty wszelkie
sprawy zwigzane z funkcjonowaniem Spétki. Cztonkowie Rady na biezaco informowani
byli przez Zarzad o sytuacji rzeczowej i finansowej Spotki. Rada zapoznawana byta réw-
niez z projektami uchwat majgcymi by¢ przedmiotem obrad Zgromadzenia Wspdlnikéw w
dniu 15 czerwca 2016 r. Zgromadzenie Wspolnikoéw przyjeto sprawozdanie z jej dziatalno-
§ci za 2016 r., udzielito absolutorium wszystkim jej cztonkom oraz uchwalito Regulamin
Organizacyjny Rady Nadzorczej

2.4. Zarzad:
Spotkg kieruje jednoosobowy Zarzad powotywany i odwotywany przez Rade Nadzorcza.

Funkcje Prezesa Zarzadu petni mgr Mirostaw Czupkiewicz. Kadencja Zarzadu trwa 5 lat,
Na kolejng kadencje Mirostaw Czupkiewicz powotany zostat przez Rade Nadzorczg w dniu
05.06.2013 r., a jego mandat wygasa z dniem odbycia Zgromadzenia Wspolnikow, za-
twierdzajgcego sprawozdanie finansowe za 2018 r. Zarzad ustanowit Prokurenta w osobie
Pani Wiestawy Mazur, zatrudnionej w Spotce na stanowisku Gtownej Ksiegowej

2.5. Zatrudnienie:

W Spotce w 2016 r. na umowe o pace w petnym wymiarze godzin zatrudnionych byto 15
pracownikow, w tym 1 pracownik na czas oznaczony (po stazu zgodnie z umowg PUP
Prudnik). Wszyscy pracownicy posiadajg merytoryczne przygotowanie oraz duze do-
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swiadczenie w zarzgdzaniu nieruchomosciami. W Spotce, podobnie jak to miato miejsce w
latach poprzednich odbywata staz 1 osoba bezrobotna skierowana przez Powiatowy
Urzad Pracy w Prudniku. Warunkiem skierowania absolwenta do odbycia stazu byta dekla-
racja Spotki dotyczgca jego pozniejszego zatrudnienia. Wysoko cenimy sobie wieloletnig
wspotprace z PUP oraz mozliwosci odbywania stazu w naszej Spétce przez miodych ab-
solwentéw naszych szkot. Ich praca jest dla nas ogromnym wzmocnieniem, w szczegolno-
&ci w okresie trwania Rocznych Zebran Wspolnot Mieszkaniowych. Spdtka na umoweg zle-
cenie zatrudniata dodatkowo do dnia 31 pazdziernika 2016 r. jednego pracownika, ktory
$wiadczyt nam ustuge sprzatania nieruchomoséci stanowigcej wlasno$¢ Spotki przy ul. Ar-
mii Krajowej Nr 8 i Nr 10 (gospodarz domu).

Jeden pracownik w Spétce posiada nadang mu Licencje Zarzgdcy Nieruchomosci (wg
nieobowigzujgcych juz przepiséw), a czterech pracownikoéw uprawnienia budowlane. Pra-
cownicy podnosili swoje kwalifikacje kontynuujac zaocznie nauke na studiach wyzszych (3
osoby) oraz na kursach i szkoleniach specjalistycznych. Ze wzgledu na specyfike oraz
wielko$¢ zarzadzanych/administrowanych zasobow mieszkaniowych, wigkszo$¢ czasu
pracy poswiecana jest wiasnie nieruchomosciom Wspoinot Mieszkaniowych.

Wyksztatcenie:

« Wyzsze magisterskie — 3 osoby,
« Wyzsze inzynieryjne — 1 osoba
« Wyzsze licencjackie — 2 osoby

« Srednie — 9 0s6b.

WYKSZTALCENIE ZATRUDNIONYCH PRACOWNIKOW

= WYZSZE

MAGISTERSKIE
20%

WYZSZE
INZYNIERYJNE

e

]

) \
4 (™
$REDNIE | tJ\
| 60% | WYZSZE

LICENCJACKIE
13%

3. Zasoby wiasne:

e Zasoby mieszkaniowe Spotki to 2 budynki przy ul. Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10 w Prudni-
ku sktadajgce sie z 42 lokali mieszkalnych o powierzchni 1.939,12 m?. Aktualnie
wszystkie mieszkania sg wynajete.

o Zasoby uzytkowe Spotki to 5 garazy o tgcznej powierzchni 76,15 m? (pofozone jw.). Ak-
tualnie wszystkie garaze sg wynajete.

- Caty teren nieruchomoéci jest zagospodarowany i ogrodzony. Posiada rowniez wydzielo-
ne miejsce do postoju samochoddéw. Od marca 2016 r. podworko objete zostato monito-
ringiem, a 3 kamery dajg mozliwo$¢ statego internetowego podglgdu online (rownieZ przez
mieszkancow)

- Na dzien 31 grudnia 2016 r. zobowigzania Spétki do Banku Gospodarstwa Krajowego z
tytutu udzielonych dwoch wieloletnich kredytow inwestycyjnych wyniosty:

o AK Nr 10 — 516.212,96 zt + odsetki: 749,92 zt = 516.962,88 zi.

o AKNr8 — 742.800,83 zt+ odsetki 1.078,49 zt = 743.879,32 zt.

Razem: 1.260.842,20 zt. (w stosunku do 2015 r. spadek o 109.270,75 z{)
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Spotka jest rowniez wiascicielem nieruchomos¢ niezabudowanej potozonej w Prudniku na
zapleczu ul. Armii Krajowej - dziatka Nr 1849/336 pow.0,0091ha (habytej w dniu 15.12.
2008 r. od Powiatu Prudnickiego w celu poprawy funkcjonalno$ci nieruchomosci AK Nr 8 i
Nr 10).

3.1. Czynsz najmu lokali mieszkalnych:

W zasobach mieszkaniowych Spétki od dnia 01.10.2015 r. obowigzuje nowa stawka bazowa
czynszu najmu, ktora wynosi 8,12 zt/m? (Uchwata Nr 9/2015 Zgromadzenia Wspdlnikéw z 11-
06-2015 r.). Stawka bazowa czynszu wyliczona zostata na podstawie szczegoétowej analizy
ponoszonych kosztéw w obu budynkach. Wysokos¢ ptaconego czynszu po uwzglednieniu
wynikajacych z uchwaly wspétczynnikéw zwiekszajgcych i zmniejszajgcych jego wysokosé
(kondygnacja, potozenie lokalu przy drodze krajowej, nastonecznienie, balkon) jest zréznico-
wana w poszczegolnych lokalach obu budynkdéw wynosi:

e najwyzszy czynsz - 8,16 zi/m? a najnizszy czynsz - 8,04 z{/m?

W kalkulacji stawki bazowej czynszu poszczegodlne koszty wynosza:

1,31 zt/m? - koszty eksploatacji, na ktére sktadajg sie w szczegdlnosci: nalezne podatki,
energia elektryczna, utrzymanie czystosci, ubezpieczenie, obowigzkowe
przeglady, operaly szacunkowe, drobne remonty i naprawy itp.) - wczesniej:
0,96 zt/m?

5,57 zt/m? - sptata kredytu wraz z odsetkami do BGK - wczesniej: 5,41 zt/m?

0,45 z/m? - koszty zarzadzania - wczesnigj: 0,40 zt/m?

0,55 zt/m? - odpisy na biezgce i przyszie remonty - bez zmian

0,24 zt/m? - rezerwa (przeznaczona na indeksowany wzrost kwoty sptacanego BGK kre-
dytu i ewentualny wzrost innych opfat w okresie obowigzywania stawki czyn-
szu) - wezesniej 0,27 z#/m?

| UDZIAt POSZCZEGOLNYCH KOSZTOW W
1 AKTUALNEJ STAWCE CZYNSZU NAJMU

|
[ h/- 0,241t/m2 REZERWA

o 0,55 21/m2 KOSZTY ZARZADZANIA
R 1,3121/m2 KOSZTY EKSPLOATACH | |

| |
| 5,57 21/m2 SPLATA KREDYTU DO BGK
[ i | —|

|
1
’ ——  0,45zt/m2 ODPISY NA REMINTY
|
|
[
I
|

} a | l ; i

‘ WYSOKOSC KOSZTOW w zi/m2 powierzchni lokali mieszkalnych

Od momentu zasiedlenia budynkéw AK10: 2005 1 AK8: 2006 r., czynsz najmu ulegat kilka-

krotnej zmianie, a stawka bazowa wzrosta: AK 8: 0 1,71 zt/m?, a AK 10: 0 1,84 zt/mZ2. Jed-

noczesnie wzrost sptaty kredytu do BGK wzrést w tym okresie az o ok.1,20 zt/m? (obo-

wigzkowa kwartalna indeksacja kwoty spfaty kredytu o wzrost cen w produkcji budowlano

montazowej ustalony na podstawie ogtoszenia GUS nie mniej jednak niz o 0,3%). Spdtka

do kalkulacji czynszu nie wlicza amortyzacji, gdyby tak byto to jego wysokos¢ musiataby

wynosi¢ ponad 10,00 zt/m?.

» W ciggu blisko 12 lat czynsz najmu w budynku AK 10 wzrost o 22,66% co daje $red-
nig 1,88% rocznie;

» W ciggu blisko 11 lat czynsz najmu w budynku AK 8 wzrést o 21,06% co daje Srednig
1,91% rocznie.
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Wzrost wysokosci stawki bazowej

Czynszu najmu
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Wyzszy czynsz najmu w zasobach Spotki rekompensowany jest stosunkowo niskimi opta-
tami dodatkowymi, w szczegolnoéci dotyczy to opfat za ,co” i ,cw”. Nasze budynki ze
wzgledu na ich termomodernizacje i przyjete rozwigzania techniczne majg jeden z najniz-
szych wskaznikow kosztéw centralnego ogrzewania, w Prudniku, ktére w 2016 r. wyniosty
$rednio 1,50 zt/m? (przy S$redniej stawce dla budynkow WM wynoszgcej ponad 3,00
z#/m?2).Koszty energii ciepinej na podgrzanie cieptej wody nie przekraczajg réwniez pobie-
rangj zaliczki w wysokosci 15,00 z/m3,

\

Wiekszo$¢ najemcow regularnie optaca czynsz i optaty dodatkowe (zimna i ciepfa woda,
$mieci, co). Sg jednak przypadki powstawania zalegtosci z réznych bardziej lub mnigj uza-
sadnionych powodéw. Ptatno$é czynszu najmu i innych optat dodatkowych regularnie mo-
nitorowana jest przez Spotke oraz BGK w ramach prowadzonego nadzoru z tytutu zacig-
gnietych kredytéw inwestycyjnych. Zobowigzania najemcow na dzien 31 grudnia 2016 r.
wynosity 22.315,10 zt. i rosng (na koniec lutego 2017 r. wyniosty 25.893,27 zt) Najwigcej
problemow mamy z najemcami 2 lokali, po jednym w kazdym budynku.

Podjete dziatania:

- wezwania do zaptaty

- pozew do Sgdu Rejonowego w Prudniku o zaptate.
- wniosek egzekucyjny do Komornika.

3.1.1 Czynsz najmu lokali uzytkowych (garazy)

Z tytutu wynajmu 5 garazy o tacznej powierzchni 76,15 m? najemcy garazy ptacg Spofce
czynsz najmu w wysokoéci ustalonej w przetargu ograniczonym (do mieszkancow). Mie-
sieczne naliczenie czynszow wynosi 705,63 zt.

Wiekszo$¢ najemcdw garazy regularnie optaca czynsz najmu. Zobowigzania najemcow na
dzien 31 grudnia 2016 r. wynosity 1.381,10 zt. i ro$nie (na koniec lutego 2017 r. wynosito
2.020,06 zh). Najwyzsze zadtuzenie ma najemca garazu i lokalu AK Nr 8/1 ktore na dzien
2016-12-31 wynosito 1.381,10 zt. (na koniec lutego 2017 r. 1.622,49 zt). Wobec dtuznikow
prowadzone sg dziatania windykacyjne.

3.2. Eksploatacja:

Biezgca eksploatacja budynkdw nie przysparza Spotce wigkszych trudnosci. Czestym jed-
nak zjawiskiem sg powtarzajgce sie okresowo niewielkie pegknigcia i rysy na scianach w
niektorych mieszkaniach. Wynikajg one przede wszystkim z bardzo duzego ruchu cigzkich
samochodow ulicg Armii Krajowej. Kilkakrotnie dewastowano réwniez ogrodzenie nieru-
chomoéci. Nasze wnioski sktadane Policji dotyczgce $cigania i ukarania sprawcow wanda-
lizmu kazdorazowo byly umarzane ze wzgledu na nie wykrycie sprawcy. W 2016 r. doko-
nalismy wymiany 24 cieptomierzy w lokalach budynku Nr 8 za kwote: 8.400,00 zt. (z po-
wodu uptywu okresu ich legalizacji). Po 10 latach eksploatacji dokonalismy réwniez poma-
lowania klatki schodowej budynku Armii Krajowej Nr 10.

Nadal najwiekszym i najbardziej ucigzliwym dla mieszkancéw problemem jest dojazd do
budynku od strony ul. Traugutta.
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4. Realizowane i planowane inwestycje:

4.1. Domy Jednorodzinne: W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem kontynuowano
inwestycje przy budowie Domow Jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej przy ul. Spo-
kojnej w Prudniku. Inwestycje realizowane sa nadal na podstawie podpisanych umoéw z
prudnicka firmg ,Wiking Deweloper’. Prowadzenie inwestycji w przyjetej formule tj. ze
srodkow finansowych przysztego witasciciela, oraz zapisy w umowie z Wykonawcg, nie
narazajg Spotki na jakiekolwiek ryzyko finansowe oraz pozwalajg na osiggniecie zamie-
rzonych celéw przy stosunkowo matych kosztach wtasnych:

o W 2011 r. zakonczyt sie | Etap inwestycyjny budowy przy tej ulicy 10 domow — wszyst-
kie domy zostaly sprzedane.

e W 2016 r. kontynuowany byt rozpoczety w maju 2011 r. Il Etap inwestycyjny przy ul.
Spokojnej w Prudniku. Dotychczas wybudowano i sprzedano 8 doméw (w zakresie obje-
tym umowsg - stan surowy zamkniety). W 2016 r. Spotka sprzedata dom przy ul. Spokojnej
Nr 15. W trakcie budowy sg dwa ostatnie domy Nr 17 i Nr 19. Podpisano juz Umowy Re-
zerwacyjne z przysztymi wtascicielami, co daje szanse na catkowite zakonczenie |l Etapu
w 2017 r. Dalsze plany inwestycyjne Spoétki zwigzane z budownictwem jednorodzinnym
uzaleznione sg od zainteresowania tg formg budownictwa w naszym miescie oraz od tego,
czy Spotka bedzie wiascicielem nowych dziatek budowlanych.

4.2. Domy wielorodzinne:

W 2016 roku Spotka nie realizowata inwestycji zwiazanych z budownictwem wielorodzin-
nym. Wynika to przede wszystkim z bardzo duzej podazy mieszkan na rynku wtérnym, a
co za tym idzie relatywnie niskiej ceny zgdanej przez sprzedajgcego. Z tego tez powodu
oraz prowadzonej polityki kredytowej panstwa w stosunku do budownictwa spotecznego,
budowa nowych budynkow wielorodzinnych w matych miastach jest obarczona duzym ry-
zykiem finansowym.

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

Aktem notarialnym Rep. A Nr 3627/2013 z dnia 02.09.2013 r. Spotka nabyta od Gminy

Prudnik budynek przy ul. Mickiewicza Nr 7 (budynek po szkole podstawowej Nr 5). Ten

trzykondygnacyjny, podpiwniczony budynek o powierzchni uzytkowej 1.087 m? potozony

na dziatkach Nr 893/370 oraz Nr 1567/370 o powierzchni 0,1685 ha. przeznaczony zosta-
nie na:

o Czesé parterowa: utworzenie nowej siedziby Spotki o pow. 272,81 m? (+ 119,09 m?
czes¢ piwniczna) - Cel: poprawa warunkow obsfugi klientow i pracy pracownikéw Spot-
ki oraz mozliwosci jej dalszego rozwoju;

o Czes¢ nalill pietrze: lokale mieszkalne: 8 szt. o tacznej pow. 460,94 zt. (+ 47,78 m?-
komorki lokatorskie)

Spotka wykonata projekt techniczny zwigzany z przebudowg budynku do wyzej planowa-
nych funkcji, ktéry zostat zatwierdzony Decyzjg Nr 319 Starosty Prudnickiego z dnia 21
sierpnia 2014 r. (pozwolenie budowlane). W celu realizacji inwestycji i jej finansowego
montazu Spoétka w dniu 24.02.2016 ztozyta w Banku Gospodarstwa Krajowego w War-
szawie Wniosek Nr 26/1/2016 o udzielenie finansowania zwrotnego w ramach realizagji
przez BGK rzadowego programu wspierania budownictwa mieszkaniowego w kwocie
900,000,00 z. Inwestycja nie zostata jeszcze rozpoczeta z powodu braku decyzji kredyto-
wych ze strony BGK. Minat juz rok od ztozenia przez Spoétke Whniosku kredytowego do
BGK, a ostatecznych decyzji nadal nie ma. Nie sg znane dziatania BGK majgce na celu
wydtuzenie postepowania kredytowego. Kolejny raz mamy obiecane, ze nasz wniosek
rozpatrzony zostanie do konca kwietnia 2017 r. Gdy tak sie stanie, to planowany termin
przystgpienia do prac budowlanych — sierpien 2017 r. a zakonczenia: lipiec 2018 r.
Szacunkowy koszt wykonania prac remontowych budynku w zakresie objetym pozwole-
niem budowlanym to kwota ok. 1.800.000,00 zt., z czego:

+ (Czesc¢ parterowa: 660.000,00 zt.

+ (Czesc¢ mieszkalna: 1.140.000,00 zt.
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- Zrédto finansowania zakupu nieruchomosci: $rodki wiasne;

- Planowane zrédta finansowania prac remontowych:
*Czesc¢ parterowa: srodki wiasne
*Cze$¢ mieszkalna: $rodki wiasne + $rodki zewnetrzne — wnioskowany preferencyjny
kredyt BGK — ok. 900.000,00 zt. (finansowanie zwrotne w ramach realizacji przez BGK
rzgdowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego) + 10% partycypacja
przysztych najemcéw (150.000,00 zt.)

Dziatania Spotki w sprawie uzyskania w/w preferencyjnego kredytowania z BGK:

v 24.02.2016 zfozyta w Banku Gospodarstwa Krajowego w Warszawie Whiosek Nr
26/1/2016 o udzielenie finansowania zwrotnego. W dniu 29 kwietnia br. na stronie inter-
netowej BGK ukazat sie komunikat informujgcy o tym, ze wniosek uzyskat pozytywng
ocene wiarygodnosci kredytowey.

v' BGK wzywa Spotke do przesfania dodatkowych dokumentow w szczegdlnoSci: doku-
mentacji technicznej, biznes planu, dokumentdw finansowych, wyceny nieruchomosci
przez rzeczoznawce majatkowego wyliczenia stawki czynszu najmu, oSwiadczer | wy-
jasnien. Wszystkie wymagane dokumenty przekazane zostaty do BGK w wyznaczonych
terminach.

v W miesigcu paZdzierniku 2016 r. doszto do wizyty pracownika BGK, ktory dokonat wizji
budynku oraz przedstawit Spofce swoje propozycje dokonania kolejnych zmian w infor-
macji przekazywanej bankowi. Wszystkie zalecenia zostafy wykonane zgodnie z wolg
osoby kontrolujgcey.

v W miesigcu paZzdzierniku 2016 r. BGK przestat nam kolejne uwagi, tym razem do wy-
konanego i uzupefnionego na wniosek banku operatu szacunkowego nieruchomosci
(warto$¢ aktualna i przyszta oraz dla sprzedazy wymuszonej). W odpowiedzi ze wzgleg-
du na konieczno$¢ poniesienia dodatkowych, lecz zdaniem Spotki nieuzasadnionych
kosztow, zaproponowalismy BGK rozwazenie wykonania operalu szacunkowego po za-
konczeniu inwestycji jako jeden z warunkdw jej rozliczenia z Bankiem. Zdaniem Spotki
takie rozwigzanie jest zasadne, albowiem w celu ustalenia przez Bank wartosci zabez-
pieczenia rzeczoznawca dokona szacowania catej wyremontowanej juz nieruchomosci
tj. lokalu uzytkowego oraz kazdego gotowego juz mieszkania z uwzglednieniem jego
wielko$ci oraz pofozenia na kondygnacji. Wycena ta uwzglednia¢ bedzie rowniez
wspotczynnik korekcyjny sprzedazy pakietowej. Wykonany operat szacunkowy doktad-
nie odzwierciedlajgcy stan faktyczny zawiera¢ bedzie rowniez szczegotowg analize do-
tyczgcg wyceny wartosci gruntu bez naniesien oraz wykaz cen transakcyjnych na lokal-
nym rynku. Prowadzgcy nas pracownika BGK poinformowaf, ze wydanie Spofce Decyzji
finansowej nastgpi w listopadzie lub grudniu 2016 r.

v’ Z nieznanych Spoéfce powoddéw BGK nie wydat takiej decyzji zazgdat natomiast w lutym
2017 r. przekazania dodatkowych informacji i dokumentow do procedowanego wniosku.
Uaktualnienia terminéw realizacji inwestycji: rozpoczecia, zakonczenia (uzyskania po-
zwolenia na uzytkowanie), zasiedlenia, rozliczenia (ostatnia transza),

- Bilansu i Rachunku Zyskoéw i Strat za 2016 r.,

- Dodatkowo Spétka zobowigzana zostata do dostarczenia do BGK zgody Rady Nad-
zorczej na zaciggniecie kredytu oraz zgody Zgromadzenia Wspolnikow na ustanowie-
nie hipoteki na przedmiotowej nieruchomosci. Uchwate Rady Nadzorczej Nr 1/2017 z
dnia 14 lutego 2017 r. w sprawie zgody na zaciggniecie kredytu inwestycyjnego oraz
uchwate Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Nr 1/2017 z dnia 16 lutego 2017
w sprawie zgody na ustanowienie hipoteki (na kredytowanej nieruchomosci) przesfano
do BGK.

v' W marcu 2017 r. BGK zazgdat kolejnych dokumentdéw i informacji. o zobowigzaniach
najemcow budynkéw Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10 , nowej aktualnej kalkulacji stawki czyn-
szu w budynku przy ul. Mickiewicza, wyciggow bankowych dotyczgcych srodkow wfa-
snych Spotki.
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4.4. Nieruchomosci potozone przy ul. Sybirakow i Skowronskiego.

Spotka jest wiascicielem nieruchomosci niezabudowanych potozonych przy ul. Sybirakow
w Prudniku: dziatki Nr 1984/133, 1982/132, 1697/131, 1699,131 i 1701/127. W ostatnim
czasie odnotowalismy do$¢ duze zainteresowanie kupnem w/w nieruchomosci. Spotka jest
réwniez wiascicielem nieruchomosci potozonej przy ul. Skowronskiego: dziatki 1964/133 i
Nr 1966/131 (zabudowane chodnikiem biegngcym wzdtuz ul. Skowrornskiego). Nierucho-
mosci te sg ubezpieczone od OC oraz regularnie utrzymywana jest czystos¢ biegngcego
przez nig chodnika. W celu poprawy bezpieczenstwa i estetyki Spotka dokonata przebu-
dowy w/w chodnika za kwote 30.000,00 zt i zamontowata dwie tawki. Tereny zielone sg
regularnie koszone.

5. Wspolnoty Mieszkaniowe sprawozdanie rzeczowe i finansowe:

5.1. Administrowanie/zarzadzanie budynkami WM:

Zgodnie z zapisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami zarzadzanie nieruchomoscig
polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majgcych na celu zapewnienie
wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomoéci, oraz zapewnienie bezpie-
czenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci. Zarzgdzanie, to réwniez
podejmowanie czynnosci zmierzajgcych do utrzymania nieruchomoséci w stanie niepogor-
szonym oraz uzasadnionego inwestowania w te nieruchomosc.

Podstawowsg dziatalnoscig Spotki w 2016 r., podobnie jak w to miato miejsce w latach po-
przednich byto administrowanie i zarzadzanie nieruchomosciami Wspélnot Mieszkanio-
wych - zwanymi w dalszej czesci sprawozdania ,\WM”. Spotka posiada podpisane z Zarza-
dem kazdej ze WM (lub jej petnomocnikiem - mate WM do 7 lokali) umowy cywilnopraw-
nej, w ktérej w bardzo szczegotowy sposob okreslony zostat zakres swiadczonych przez
Spotke ustug. Jest on bardzo szeroki, albowiem w blisko 100% wykonujemy zadania
przewidziane w obowigzujgcych przepisach prawa dla Zarzgdéw WM. Réwniez cata do-
kumentacja WM, w szczegolnosci formalno-prawna, techniczna oraz finansowo-ksiggowa
znajduje sie w siedzibie Spotki.

5.1.2 Dane ilosciowe:

Na dzien 31 grudnia 2016 r. Spotka zarzgdzata/administrowata 319 nieruchomosciami WM
— wzrost o 2 WM. taczna powierzchnia lokali w tych nieruchomosciach wynosita
166.750,82 m2/p.uz. i znajdowato sie w nich 3.021 lokali w tym 246 lokali uzytkowych.
Wiasnoscig Gminy Prudnik/ZBK nadal pozostaje 804 lokale (53 uzytkowe). Z powyzszych
danych wynika, ze udziat Gminy Prudnik w tych zasobach nadal jest duzy. Oprocz osob
fizycznych wiascicielami mieszkan, oprécz Gminy Prudnik sg jeszcze: Agencja Mienia
Wojskowego, Orange Polska S.A, Polskie Koleje Panstwowe oraz w pojedynczych przy-
padkach inne osoby prawne.

ILOSC | POWIERZCHNIA WSPOLNOT
MIESZKANIOWYCH W LATACH

2001-2016
164856 m2 166750 m2
155103 m2 z
138645 m2
i
246 301 T 317 319
2001 2005 2010 2016

5.2. Przeglady techniczne: Do obowigzkéw Spotki wynikajacych z podpisanych z Zarza-
dami WM umoéw, jest zlecanie wykonania obowigzkowych przeglgdow stanu technicznego
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budynkéw. Dotyczg one, w szczegodlnosci okresowej 5-letniej kontroli w zakresie przewi-
dzianym 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. W celu wykonania obowigzkowych przeglgdow Spotka kazdego roku ogta-
sza zapytanie ofertowe skierowane do osdb posiadajgcych do ich wykonywania stosowne
uprawnienia (w prasie wojewddzkiej, lokalnej oraz na swojej stronie internefowej). Umowy
podpisywane sg z podmiotami oferujgcymi najkorzystniejsza cene i gwarantujgcymi nale-
zyte wykonanie tej ustugi. Ze wzgledu na stosunkowo duze koszty ich wykonania, finan-
sowane sg one z wptat dokonywanych przez wiascicieli na konto Funduszu Remontowego
(za zgodg WM wyrazonej w stosownej uchwale).

Wykonywane co roku przeglady, oprocz wykrywania nieprawidtowosci sg niezbednym i
bardzo waznym dokumentem na podstawie, ktorego tworzy sie Plany Remontow kazdej z
WM na dany rok. Analiza wykonywanych przegladdéw pozwala nam rowniez na postawie-
nie ,diagnozy” catych administrowanych zasobow. Wszystkie budynki dopuszczone s3 do
eksploatacji, co nie oznacza, ze w wielu z nich istnieje potrzeba wydania w najblizszych 10
latach duzych, liczonych w milionach ztotych kwot. Zdajgc sobie sprawe z ograniczonych
mozliwosci finansowych poszczegdlinych wiascicieli podejmowane sg decyzje o systema-
tycznym podnoszeniu wptat na Fundusz Remontowy. Nadal jednak, w wiekszosci przy-
padkéw, jedynym zrodtem finansowania tych remontéw oprécz wtasnych srodkéw pozo-
staje kredyt komercyjny.

Dzisiaj wptaty na FR wynoszgce 1,00 -1,50 zi/m? staja sie juz powszechna norma. Tylko
takie decyzje, poparte podejmowaniem przez wiascicieli tworzacych dang WM stosownych
uchwat dajg szanse na stopniowg poprawe stanu technicznego budynkéw. Sg jednak nie-
stety budynki, gdzie wptata ta wynosi tylko 0,35 z#/m?, i w takich budynkach nie ma mowy
o prowadzeniu jakichkolwiek prac remontowych. Najwyzsza wptata na FR wynosi 5,05
ztm? (sptata wieloletniego kredytu inwestycyjnego na remont i termomodernizacje budyn-
ku).

2016r.
Wysokosci wptat na Fundusz Remontowy
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Przedzialy stawek wptat na FR - (w z1.)

5.3. Stan techniczny nieruchomosci: Wieloletnie zaniechania remontowe, braki dosta-
tecznych $rodkéw finansowych na biezgcg konserwacje | naprawy czesci wspolnych nie-
ruchomosci, brak troski o swojg wtasno$¢ doprowadzity do sytuacji, w ktérej nadal ponad
50% budynkoéw nie jest w najlepszym stanie technicznym. Dlatego ponizszy opis potrzeb
nie bedzie zbytnio réznit sie od tych przedstawionych w latach poprzednich.

Prac remontowych, remontowo-zabezpieczajacych i konserwacyjnych majgcych
istotny wplyw na bezpieczenstwo mieszkancow wymagaja:
o Instalacje:
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- gazowe: w czesciach wspolnych — odpowiedzialni wtasciciele tworzgcy WM a w po-
szczegolnych mieszkaniach — odpowiedzialny wtasciciel lokalu
- elektryczne czesciach wspodlnych — jw.
- wodno-kanalizacyjne /ofowianki/ - jw.
o Kominy w czesciach wystajgcych ponad dachy oraz poszczegdlne przewody, w ktorych
czesto stwierdza sie nieszczelnosci.
e Schody oraz okna w czesciach wspolnych (na klatkach schodowych, strychach i kory-
tarzach piwnicznych).
e Drzwi wejsciowe do budynkow, piwnic, strychu.
e Dachy:
- papowe, blaszane i ceramiczne;
- obrébki blacharskie, rynny, rury spustowe.

Bardzo pozytywnym zjawiskiem jest rosngca Swiadomos$¢ wielu wtascicieli dotyczaca za-
rzgdzania czesciami wspolnymi nieruchomosci, ktéra pozwala na rzeczowa dyskusje o
przysztosci ich budynku. W tym miejscu nalezy wyraznie podkresli¢, ze Petnomocnik Gmi-
ny Prudnik Pan Zdzistaw Pikuta — Dyrektor ZBK pomimo powszechnie znanych trudnosci
finansowych nigdy nie sprzeciwiat sie podniesieniu wptat na fundusz remontowy lub wyko-
naniu nawet kosztownych prac remontowych w budynkach, jezeli dziatanie takie byto po-
trzebne i zmierzato do usuniecia jakiegokolwiek zagrozenia, dla zdrowia lub zycia miesz-
kancow. Wspiera on réwniez dziatania dotyczgce termomodernizacji budynkow.

Brak dokumentacji technicznej budynkow

Brak budowlanej dokumentacji technicznej budynkow to temat, o ktorym piszemy w swo-
ich sprawozdaniach kazdego roku. Tylko nieliczne budynki Wspoélnot przejete od poprzed-
niego wiasciciela posiadaja jakgkolwiek dokumentacje techniczng (oprocz ksigzek obiektu
budowlanego budynkow). Prudnik nie jest odosobniony w tej materii, a problem dotyczy w
szczegolnosci budynkdéw starych, ktérych w zasobach WM jest ponad 70%. Brak takigj
dokumentacji w pewnych sytuacjach utrudnia zarzgdzanie budynkiem.

Samowole wiascicieli i najemcow lokali, dewastacja czesci wspolnych nieruchomo-
Sci:

Samowole budowlane wykonywane w czesciach i na instalacjach wspoélnych nieruchomo-
Sci bez wczesniejszych uzgodnien z administratorem budynku, administracjg budowlang,
stuzbami konserwatorskimi majg ogromny wplyw na pogorszenie sie bezpieczenstwa w
budynkach i poszczegdlnych lokalach. Negatywnie wptywajg rowniez na jego walory este-
tyczne. Samowolne przetaczania sie do réznych przewoddw kominowych, naruszanie
struktury kominéw, samowolna przerdbka instalacji wodnej, kanalizacyjnej, elektrycznej i
gazowej, to czynniki majgce ogromny wptyw na bezpieczenstwo mieszkancow nie tylko
remontowanego lokalu, ale réwniez catego budynku. Duzy problem wystepuje przy wy-
mianie okien, ktore nie nawigzujg swoim wyglgdem do pozostatych okien w budynku. W
tym przypadku odpowiedzialno$¢ cigzy wytacznie na wiascicielu lokalu. W przypadku zto-
zenia przez niego do Spotki wniosku o zgode na wykonanie jakichkolwiek prac budowla-
nych w swoim lokalu lub czesciach wspolnych budynku, pracownicy Dziatu Technicznego i
Dziatu Wspolnot Mieszkaniowych oprécz przygotowania stosownych uchwat WM, zawsze
udzielajg szczegotowe] pisemnej informacji dotyczgcej zgodnego z prawem trybu poste-
powania.

Proces dewastacji czesci wspdlnych nieruchomosci to oprécz samowoli kolejny pro-
blem kazdego zarzadcy nieruchomosci. Szczegolnie widoczny jest on w budynkach, gdzie
ilos¢ lokali wykupionych jest niewielka. Nowi wiasciciele bardziej dbajg o swojg wtasnos¢
probujgc wielokrotnie wymusi¢ takie zachowanie na pozostatych mieszkancach. Z tego
tytutu dochodzi bardzo czesto do ostrych konfliktow sgsiedzkich z interwencjg Policji
wiacznie. Naszg rolg, jako zarzgdcy/administratora budynku jest bardzo czesto tagodzenie
tych konfliktow, proby mediacji, a w skrajnych przypadkach nawet perswazji. Duzy wplyw
na te procesy majg mieszkajgcy w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych osoby z tzw.
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,marginesu” w szczegolnosci osoby uzaleznione od alkoholu. To oni sg sprawcami bardzo
groznych w swoich skutkach zdarzen z pozarami wigcznie. Zamieszkiwanie takich osob w
budynkach wielorodzinnych stanowi bardzo powazne zagrozenie dla pozostatych miesz-
kancow. Zdaniem wiekszo$ci wiascicieli, duzym btedem jest tworzenie na site lokali so-
cjalnych w budynkach WM i kwaterowanie tam osob naduzywajgcych alkoholu.

Czestym w ostatnich latach i groznym zjawiskiem jest dewastacja nowo wykonanych prac
remontowych i konserwacyjnych. ,Graffit” na nowo pomalowanych $cianach klatek scho-
dowych, podpalanie wytacznikow, kradzieze zarowek i czujnikéw ruchu przy drzwiach wej-
sciowych, to tylko nieliczne przyktady dewastacji wspolnego mienia, z ktérym mamy do
czynienia na kazdym kroku. Kazdorazowo fakty te zgtaszane sg na Policje. Wigkszos¢
spraw jest umarzanych ze wzgledu na nie wykrycie sprawcow. W 2016 r. wystgpiliSmy do
Policji z 11 wnioskami o ciganie i ukaranie sprawcow.

Nie przestrzeganie przez wszystkich wiascicieli i mieszkancoéw budynkow przepiséw usta-
wy 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 fatwopalnych rzeczy oraz wiele innych fatwopalnych przedmiotéw. tatwopal-
ne rzeczy, w szczegolnosci szafy wystawiane sg rowniez na klatkach schodowych oraz w
korytarzach i w piwnicach. Oprocz faktu, ze stanowig one potencjalne zrédto ognia to mo-
ga one rowniez utrudniaé przeprowadzanie akcji ratunkowych na wypadek pozaru lub in-
nego zdarzenia. Witasciciele otrzymujg od nas stosowne wezwania i nakazy. Do momentu,
kiedy takie zachowanie bedzie powszechnie tolerowang praktykg i nie spotka sig z po-
wszechnym potepieniem, nasze dziatania bedg przystowiowg ,bitwg z wiatrakami”. Nie
mozemy rowniez bez zgody wtascicieli dokonaé usuniecia zgromadzonego w tych cze-
$ciach mienia. W 2016 r. Komenda Powiatowa Panstwowej Strazy Pozarnej dokonata jed-
nej kontroli w zakresie przestrzegania przepiséw przeciw-pozarowych w czgsciach wspol-
nych budynku (WM Grottgera).

5.4. Najwazniejsze prace wykonane w budynkach Wspoélnot Mieszkaniowych:

5.4.1. Instalacja gazowa:

W wyniku przeprowadzanych regularnie obowigzkowych okresowych przeglgdéw instalacji
gazowej (rocznych i 5-letnich) mozemy stwierdzi¢, ze stan techniczny instalacji gazowej w
naszym miescie ulegt znacznej poprawie. Smiato mozemy powiedzie¢, ze stan instalacji
gazowej jest przez pracownikéw Dziatu Technicznego Spéiki ,zdiagnozowany”. Aktualnie
trwa diugotrwaty proces ,leczenia”. Na biezaco usuwane sg nieszczelnosci w czegsciach
wspolnych. Trwajg prace projektowe oraz wymiana catych instalacji gazowych w czeg-
Sciach wspolnych. Zwiekszyta sie rowniez Swiadomos¢ wiascicieli dotyczaca koniecznosci
remontu tej instalacji w swoich lokalach. Sg jednak wtasciciele, ktdrzy nie wypetniajg zale-
cen pokontrolnych. Staramy sie takie przypadki monitorowac i nakazywac wiascicielom
okreslone dziatanie. W 2016 r. nie ztozono zadnego wniosku do Zaktadu Gazowniczego o
wytgczenie dostawy gazu do lokalu lub budynku ze wzgledu na zly stan instalacji lub inne
zagrozenie. Do momentu wymiany instalacji we wszystkich budynkach na spawang lub
lutowang instalacje te zawsze bedg stanowi¢ potencjalne zagrozenie. Sprawna instalacja
gazowa to nie wszystko. Wazny jest réwniez sposob obchodzenia sie z nig i jej biezgca
eksploatacja. Plagg i ogromnym zagrozeniem sg butle gazowe na propan-butan. Przepisy
zabraniajg stosowania gazu butlowego, gdy w budynku jest czynna sieciowa instalacja
gazowa.

Dane ilosciowe i kosztowe (tylko kiedy koszt prac byt wyzszy niz 1.000 zt.:

o Kompleksowa i cze$ciowa wymiana instalacji gazowej w_czesciach wspolnych — w 6
budynkach za kwote 81.691,00 zi. (w roku 2015 wydano: 57.761,00 zt., a w 2014:
101.894,00 zt.)
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» Dokumentacja projektowa nowej instalacji gazowej w budynkach, w ktérych jej stan
wymaga wymiany w najblizszym czasie - 4 projekty za kwote 13.500,00 zt (w 2015 . :
6 projektow za kwote 38.600,00 zt, a w 2014 - 1 projekt: za kwote 3.000,00 zt.)

W 2016 r. Starosta Prudnicki wydat 23 decyzje o pozwoleniu na budowe instalacji gazo-

wej, w tym: 20 decyzji dla wtascicieli lokali.

5.4.2. Instalacja wodno-kanalizacyjna.

Stan techniczny instalacji wodno-kanalizacyjnej ze wzgledu na jej wiek i materiaty z jakich
byty wykonane w przesztosci mozna okreslic w wiekszosci budynkéw jako zadowalajgcey.
Dotychczas tylko nieliczne WM dokonaty wymiany instalacji na nowa. Najczesciej do jej
wymiany dochodzi w przypadku stwierdzenia awarii, lub kategorycznych zalecen wykonu-
jacego przeglad instalacji. W miare mozliwosci finansowych WM oraz zgody poszczegol-
nych wtascicieli lokali wymianie podlega wtedy caty pion. Remont lub wymiane wspélnej
instalacji wodno-kanalizacyjnej (piony) utrudnia réwniez fakt, ze wiekszo$¢ z niej przebie-
ga przez poszczegolne lokale (kuchnie, tazienki WC) i jest trwale zabudowana. Jej remont
lub wymiana zwigzana jest wiec z uszkodzeniem scian, oktadzin ceramicznych. W wiek-
szosci starych budynkéw wybudowanych przed 1945 r. mozna jeszcze spotkaé¢ wodng
instalacje otowiang wymagajaca wymiany w najblizszych latach. Instalacja z rur ocynko-
wanych ma w wiekszosci budynkéw ponad 50 i wiecej lat. Liczne awarie tej instalacji i stan
zdemontowanych rur potwierdzajg naszg wyzej wyrazong opinie o ich stanie technicznym.
Zle zabezpieczone instalacje narazone sg na zamarzniecie. Ostatnie tagodne zimy nie
spowodowaty wigkszych strat zwigzanych z zamarzaniem tych instalacji, chociaz nadal
kazdego roku dokonujemy kilka takich odmrozen. Stan instalacji kanalizacyjnej nalezy
rowniez uzna¢ za zadowalajacy a jego uszkodzenia majg charakter miejscowy, wymaga-
jacy jednak wymiany catego elementu tej instalacji. Z naszej analizy wynika, ze w najbliz-
szych 10 latach okoto 30% instalacji wymagac bedzie jednak wymiany.

Dane ilosciowe i kosztowe (tylko gdy koszt prac byt wyzszy niz 1.000,00 zt:

» Wykonano 3 przytacza wodne do budynkow za kwote 36.090,00 zt. w tym rowniez wy-
konano jedng stacje podnoszenia ciSnienia wody (w 2015 r. jeden przytacz wodny za:
12.800,00 zt.).

 Wymiana i remont instalacji wodnej i kanalizacyjnej - wykonano w 27 budynkach za
faczna kwote 79.765,00 zt. (w 2015 r. w 24 budynkach za tgczng kwote 118.965,00 zf).

5.4.3. Instalacja centralnego ogrzewania.

Stanowi instalacje wspoing nieruchomos$ci (wraz z kaloryferami). Jej stan techniczny oce-
ni¢ mozna jako $redni. W perspektywie najblizszych lat WM poszczegodlnych nieruchomo-
$ci, powinny podejmowac decyzje o jej czesciowej lub kompleksowej wymianie. Prace te
odsuwane s3 jednak w czasie z powodu koniecznosci wykonania w budynku innych prac.
Do czesciowej lub catkowitej wymiany piondw grzewczych i tzw. ,gatgzek” dochodzi wy-
tgcznie w sytuacjach awaryjnych. Warty podkreslenia jest fakt bardzo dobrej wspotpracy z
ZEC Prudnik, oraz podejmowane przez nich dziatania zmierzajgce do utrzymania we-
wnetrznej instalacji w dobrym stanie technicznym (Srodki zmiekczajgce wode w tzw. ,zfa-
dach” oraz rozpuszczajgce osady w rurach). Aktualnie na kazdym grzejniku zamontowane
sg zawory z gtowicg termostatyczng, a w 45 budynkach WM zamonitowane sg elektro-
niczne podzielniki kosztow z odczytem radiowym (71.544 sztuki):

Dane ilosciowe i kosztowe (tylko qdy koszt prac byt wyzszy niz 1.000 z#):

» Czesciowa wymiana instalacji: 1 budynek za kwote 20.109,00 zt. (w 2015: 1 instalacja
za kwote 28.690,00 zi).
» \Wymiana instalacji na poziomie piwnic: 1 budynek za kwote 15.879,00 z.

W 2016 r. podigczono 2 budynki do sieci cieplnej ZEC oraz wykonano wewnetrzng instalacje w
czesciach wspolnych (do skrzynek rozdzielajgcych przy kazdym lokalu) za kwote 15.890 zi.

5.4.4. Instalacja elektryczna, domofonowa, instalacje zbiorcze TV:

str. 13



Instalacja elektryczna: To kolejny temat, ktérego rozwigzanie pilnie czeka na swojg ko-
lejke. Wzrost poziomu zycia ludzi, dostepno$¢ nowoczesnych urzadzen jak pralki, zmy-
warki, kuchnie elektryczne, czajniki elektryczne, bojlery grzewcze, komputery, telewizory,
sprzet audio itp. powoduje, ze projektowana i wykonana przed wieloma laty instalacja nie
jest w stanie wytrzymac ponadnormatywnych obcigzen. Zapotrzebowanie na energie jest
wieksze niz mozliwosci zabudowanej instalacji. Z tych to powodoéw coraz czgsciej docho-
dzi do jej awarii. Awarie usuwane sg na biezaco, a tam gdzie istnieje taka pilna potrzeba
wykonywana jest jej kompleksowa wymiana. W wielu budynkach stan instalacji elektrycz-
nej jest bardzo zty. Czestym i bardzo niebezpiecznym zjawiskiem jest samowolna prze-
robka instalacji elektrycznej przez mieszkancow budynkéw (watowanie bezpiecznikow,
wykonywanie prowizorycznych podigczeri). Coraz czesciej spotykamy sie rowniez ze zja-
wiskiem kradziezy pradu.

Przeprowadzane 5 letnie przeglady stanu technicznego budynkéw ze wzgledu na swgj
szeroki zakres obejmujg rowniez obowigzkowy przeglad instalacji elektrycznej w czesciach
wspolnych i wszystkich lokalach budynku. Daje to nam mozliwos¢ faktycznej oceny tej in-
stalacji. W dotychczasowych przegladach, wykonujgca go uprawniona osoba zwracata
rowniez uwage na brak instalacji piorunochronowej w wiekszoéci kontrolowanych budyn-
kow (brak ustawowego obowigzku istnienia takiej instalacji w starych budynkach).

Dane ilosciowe i kosztowe (tylko qdy koszt prac byt wyzszy niz 1.000,00 zt:

e Remont instalacji elektrycznej] WLZ w czesciach wspolnych: 7 budynkéw koszt:
139.877,00 zt. (w 2015 r. w 11 budynkach: koszt 267.580,00 zt.)

o Remont instalacji oswietleniowej w czesciach wspélnych: 2 budynki koszt: 10.079 zt.
(w 2015 r. 1 budynek: koszt 9.589,00 z1.).

e Wymiana skrzynek elektrycznych w czesciach wspolnych: 1 budynek koszt: 1.600 z.

e Zbiorcza instalacja RTV — dostosowanie jej do wspotczesnych wymogow telewizji cy-
frowej naziemnej i satelitarnej: 1 budynek koszt 1.600 zt. (w 2015 r. 2 budynki koszt:
21.287,00 zt.

¢ Instalacja domofonowa i wideodomofonowa: 18 budynkéw koszt: 37.842 zi. (w
2015 r: 18 budynkow koszt 41.638 zi)

5.4.5. Dachy, kominy, rynny , rury spustowe, izolacja pionowa i opaski wokot bu-

dynku:

eRemont kompleksowy dachéw (kominy, rynny i rury spustowe): Remonty i zabezpie-
czenia dachow wykonywane sg na biezgco w miare potrzeb. Podejmowane sg rowniez
przez wiascicieli uchwaty o ich kompleksowym remoncie. Duzo wigkszym problemem jest
zly stan techniczny wielu kominéw. Wynika to w przewazajgcej mierze z ich wieku oraz
wieloletniej nieprawidtowej ich eksploatacji (palenie opatem zfej jakosci). Kolejny problem
to brak w budynkach dostatecznej ilosci przewodow kominowych moggcych zaspokoic
rosnace potrzeby mieszkarnicow. Zmiany przepiséw wymuszajg wykonywanie kosztownych
inwestycji zwigzanych z koniecznoscig budowy nowych przewodow (spalinowych i wentyla-
cyjnych). Brak wkladéw zabezpieczajgcych kominy przed destrukcyjnym dziataniem spalin,
zta jako$¢ opatu oraz samowole budowlane powodujg, ze zagrozenie z tej strony jest bar-
dzo duze.

Dane ilosciowe i kosztowe (tylko gdy koszt prac byt wyzszy niz 1.000 zt.:
e 15 budynkéw: koszt 623.110 zt. (w 2015 r.: 15 budynkow koszt 499.170 zt.)

e lzolacja pionowa $cian, opaski wokot budynku: Zasadnos¢ wykonania tych prac, to
eliminacja wilgoci Scian. Wykonanie opasek ma na celu odprowadzenie wod opado-
wych od écian budynku. Czesto wykonywane sg przy okazji izolacji pionowej podziem-
nej czesci Scian budynku: 4 budynki- koszt 30.600,00 zt (w 2075 r. 2 budynki koszt
kwota 14.180,00 zi).

5.4.6. Okna, drzwi, malowanie klatek:
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Wymiana drzwi i okien na klatkach schodowych oraz jej malowanie w czesciach wspdl-
nych nieruchomosci wykonywane sa w coraz wiekszej ilosci budynkéw. Decyzje takie po-
dejmujg wtasciciele w sytuacji, gdy inne wazne prace budowlane w ich budynku zostaty juz
wczesnie] wykonane. Zdarza sie jednak, ze wbrew naszej opinii i sugestiom wtasciciele
podejmujg decyzje o wymianie okien, malowaniu klatki schodowej w sytuacji gdy sg inne
wazniejsze do wykonania prace w budynku.
Dane iloSciowe i kosztowe (tylko gdy koszt prac byt wyzszy niz 1.000,00 zt:
e Stolarka okienna:
- okienka piwniczne - 5 budynkoéw: kwota 11.532,00 zt (w 2015 r.: 5 budynkow WM:
kwota 8.899,00 zf).
- okienka strychowe - 7 budynkow: kwota 16.355,00 zt. (w 2015 r.: 5 budynkow kwota
16.583,00 zt.
- okna na klatkach schodowych - 11 budynkéw kwota 42.6841,00 zt (w 2015: 14 bu-
dynkow kwota 33.645,00 zi).
RAZEM: 70.729,00 zt.
o Stolarka drzwiowa:
- renowacja drzwi wejsciowych - 3 budynki kwota 12.302,00 zt. (w 20715 r. 3 budynki
kwota 3.668,00 zt.)
- wymiana drzwi wejsciowych (front + tyt) - 5 budynkow kwota 22.473,00 zt. (w 2015 r.
5 budynkéw WM kwota 25.838,00 zi)
- drzwi do piwnicy - 3 budynki kwota 3.683 zf. (w 2015 r. 1 budynek kwota 12.302 zt.).
- wymiana drzwi strychowych - 2 budynki kwota 1.803,00 zt.
RAZEM: 40.262,00 zi.

¢ Prace malarskie: sg zwienczeniem wczesnie wykonanych prac w budynku.

Dane iloSciowe i kosztowe (tylko qdy koszt prac byt wyzszy niz 1.000,00 zf:
- 8 budynkéw WM — koszt 142.560,00 zt. (w 2075 r. 10 budynkdw - koszt 206.354,00 zi).

5.4.7. Remonty elewacji (docieplenie, tynki, balkony):

Dane ilosciowe i koszfowe: 7 budynkow kwota 492.100 zt.(w 2015 r.4 budynki kwota
140.354 z1).

Zrodho finansowania wykonanych w 2016 r. w/w  robot: érodki wiasne zgromadzone na
koncie Funduszu Remontowego oraz dtugoterminowe kredyty inwestycyjne w Banku
Spotdzielczym w Prudniku oraz w PKO BP O/Opole.

W 2016 r. w wiekszosci budynkéw administrowanych/zarzadzanych przez Spétke wyko-
nywane byty prace remontowo-budowlane. Prace te miaty ré6zny zakres przedmiotowy, co
miato bezposredni wptyw na ponoszone koszty przez poszczegéline WM. Wieksze prace
remontowe mogty zosta¢ wykonane dzigki podjeciu przez Wspolnoty decyzji o zaciggnie-
ciu wieloletnich kredytow remontowych. Najwiecej kredytéw zaciaganych bylo w Banku
Spotdzielczym w Prudniku gdzie WM majg swoje konta (z okresem sptaty od 3 do 15 lat).
Fakt ten powoduje, ze szybko$¢ podejmowanych decyzji kredytowych jest stosunkowo
krotka. Na podkreslenie zastuguje bardzo dobra wspétpraca z tym bankiem nie tylko na
ptaszczyznie obstugi rachunkéw WM

« W 2016 r. WM zaciagnety 18 kredytow na igczng kwote: 1.118.000,00 zt, w tym 1
kredyt w PKO BP na kwote 106.000,00 zt, (w 2015 r.:13 kredytow na faczng kwote
812.000,00 zt).

o tgczna kwota wszystkich wykonanych w 2016 r. prac remontowych finansowanych z
konta Funduszu Remontowego WM tacznie z kosztami obowigzkowych przegladéw
technicznych wyniosta 2.179.500,50 zt. (w 2014 r.: 2.950.971,55 zt.).

o tgcznie w latach: 2007 - 2016 r. WM zaciggnety 169 kredytow remontowych na taczna
kwote 8.307.605 zt. Najnizszy jednorazowy kredyt wynosit 4.000,00 zt., (najwyzszy
553.000,00 zt.) CzesS¢ z nich zostata juz sptacona, lecz do sptaty nadal pozostaje 107
kredytow na kwote 2.708.459,31 zt.
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Podsumowanie:

Powyzsze dane rzeczowe i finansowe dotyczace prac wykonanych w budynkach WM, do-
tyczg tylko tych, ktorych zakres byt duzy i wynosit ponad 1.000,00 zt. Oprécz nich w 2015
r. we wszystkich budynkach WM wykonano kilkaset drobniejszych prac konserwacyjnych,
remontowo - budowlanych i zabezpieczajgcych. Czgsé prac konserwacyjnych, w szcze-
golnosci: naprawy i stolarskie oraz elektryczne wykonuje zatrudniony w Spétce konser-
wator. Ustugi $wiadczone przez Konserwatora sg bezptatne (WM pokrywa tylko koszty
materiatow). Na podstawie zawartych umoéw zapewniamy dla wszystkich budynkow staty
dyzur elektryka i instalatora, ktérych zadaniem jest zabezpieczenie lub usunigcie awarii po
godzinach pracy Spotki.

Wazng sprawg zwigzang z bezpieczenstwem jest zapewnienie prawidiowe] wentylacji
mieszkan. Nasze mieszkania w pogoni za oszczedno$ciami ciepta, komfortem akustycz-
nym i estetycznym wyposazamy w coraz bardziej szczelne okna i drzwi nowej generacji.
Zbyt szczelne okna nie zapewniaja odpowiedniej ilosci $wiezego powietrza, a grzewcze
urzadzenia gazowe powodujg zasysanie go przez kanaly wentylacyjne powodujgc po-
wstanie ,ciagu wstecznego”. Odwrdcenie ciggu moze by¢ bardzo niebezpieczne. Czesto
dichodzi w takim przypadku do zasysania spalin wydostajgcych sie z przewodow spalino-
wych oraz dymowych i wttaczania ich do budynku. Ponadto niewtasciwie dziatajgca wenty-
lacja nie odprowadza gazéw (produktéw spalania), ktére mogg sie wydostawac z wadliwie
dziafajgcych urzgdzen grzewczych. Najniebezpieczniejszym z nich jest tlenek wegla po-
wodujgcy bardzo groZzne zatrucia, nawet $miertelne. W 2016 roku odnotowano w zaso-
bach WM kilka przypadkdéw zatrué¢ tlenkiem wegla wymagajgcych interwencji Strazy Po-
zarnej i Pogotowia. Na szczescie zaden z nich nie byt $miertelny i nie wymagat diuzszej
hospitalizacji poszkodowanych oséb.

Spétka na kazdym kroku i mozliwymi sposobami prowadzi akcje informacyjng zmie-
rzajaca do poprawy bezpieczenstwa mieszkancow: lokalna prasa, strona internetowa,
akcje ulotkowe, zebrania wtascicieli itp. W tym miejscu nalezy podkresli¢ rowniez fakt, ze
wspotpraca z wieloma WM uktada sie coraz lepiej, rosnie swiadomos¢ wiascicieli a wiele
prac remontowo-budowlanych oraz ich finansowe zabezpieczenie mozna juz planowac z
pewnym wyprzedzeniem. Sg jednak WM, ktérych wtasciciele w ogole nie sg zaintereso-
wani jakimikolwiek pracami na ich budynkach. Najgorsze jest to, ze dotyczy to budynkow o
najgorszym stanie technicznym i ogromnych, bo liczonych w dziesigtkach lub setkach ty-
siecy ztotych, potrzebach remontowych. Zdaniem Spétki tylko rozpisany na wiele lat har-
monogram prac remontowych oraz faktyczne zabezpieczenie znacznych $rodkow finan-
sowych (ujetych w planach wieloletnich),daje szansg na zatrzymanie zjawiska degradacji
te] substancji.

Waznym i godnym podkreslenia jest réwniez problem wykonawstwa prac remontowo-
budowlanych w budynkach WM. Wspodlnoty Mieszkaniowe sg w tej dobrej sytuacji ,ze
praktycznie wiekszo$¢ prac nie wymaga prowadzenia czasochtonnego postepowania
przetargowego (w rozumieniu przepisoéw ustawy o zamowieniach publicznych). Dgzymy do
tego, aby prace zleca¢ przede wszystkim firmom miejscowym dajacym prace naszym
mieszkancom. Brak jest jednak na naszym lokalnym rynku dostatecznej ilosci solidnych |
stosunkowo niedrogich firm mogacych $wiadczy¢ ustugi w interesujgcym nas zakresie.
Wspoitpracujgcy z nami wykonawcy to w duzej mierze firmy jedno, dwu lub kilkuosobowe.
Wiele firm jest chetnych do podjecia statej wspotpracy, lecz interesujg ich tylko roboty du-
ze. Specyfikg budynkéw WM i naszej dziatalnosci jest to, ze zakres prac do wykonania jest
rézny i charakteryzuje sie réoznym zakresem trudnosci. Ze wzgledow finansowych wigk-
szo$¢ zlecanych prac ma charakter konserwacyjno-zabezpieczajgcy oraz polega na usu-
wanie awarii. Od wykonawcow oczekujemy wiec tego aby oprocz duzych robét wykonywali
rowniez te drobne np: zabezpieczenie ciekngcej rynny, wymiang pgknigtego kolanka czy
przeczyszczenie kanalizacji. Waznym elementem jest rowniez przy tak duzych zasobach
mieszkaniowych dyspozycyjnosé bez wzgledu na dzien tygodnia i jego pore. Na tak po-
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stawione oczekiwania - krag wykonawcow bardzo sie zaweza. JesteSmy wiec zmuszeni
do zlecania wiekszosci prac tym samym firmom.

Najlepiej uktada sie nam wspotpraca z w/w firmami, ktére od kilku lat wykonuja na rzecz
WM wiekszos$¢ prac:

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

- Mariusz Ginter, Piotr Sztonyk (gaz)

- Adam Butka (prace dekarskie, budowlane, zimowa akcja strgcania sniegu i sopli)

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

- Pawet Michalec (Mistrz kominiarski)

- Pawet Kulczycki, Radostaw Kondracki (naprawa domofonéw, anten zbiorczych)

- Tadeusz Bielecki, Piotr Kocor, Bartosz Kowal, Dariusz i Czestaw Szyk, Dariusz Szwedo (instala-
cje elekiryczne) oraz Jarostaw Gtab — (nadzor nad instalacjami elektrycznymi)

- Firma ,Rudwan”, Merkury, Okno-Plast ,Pan Jacek Kanarski (okna, drzwi z PCV)

Na szczegolne podkreslenie zastuguje bardzo dobra wspdtpraca z Zarzgdem Budynkow
Komunalnych w zakresie odptatnych ustug porzadkowych oraz statych dyzuréw instalato-
row swiadczonych w budynkach WM.

Lokale Gminy Prudnik/ZBK w zasobach Wspélnot Mieszkaniowych: Z kazdym rokiem
widoczny jest spadek procentowego udziatu Gminy Prudnik we wspotwtasnosci nierucho-
mosci 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 wynosi ponad 50%. Ma to swoje odbicie w wysokosci uchwalonych
przez poszczegolne Wspolnoty wptat na Fundusz Remontowy. Tam gdzie udziat Gminy
jest wysoki, miesieczne wptaty na rachunek FR w poréwnaniu do innych WM sg stosun-
kowo niskie i wynosza nie wiecej niz 1 zt/m?. Nie dotyczy to WM, ktore majg zaciggniety
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 informacje zwigzane z finansowa obstuga Wspdlnot Mieszkanio-

wych

Obstuge WM prowadzimy przy wykorzystaniu programu informatycznego firmy ,PROBIT”

z Wroctawia.

o Kazda WM posiada 2 odrgbne rachunki w Banku Spétdzielczym w Prudniku, w tym ra-
chunek Funduszu Remontowego. Spétka obstuguje wiec tgcznie 638 kont. Dla kazdej z
nich prowadzona jest petna ksiegowos$¢, co oznacza, ze pracownicy Dziatu Ksiegowosci
ksigguja miesigcznie po kilka tysiecy faktur, wptat, a takze wykonujg tysigce przelewow.

» WM posiadajgce na koncie wieksze kwoty dokonujg za zgoda ich Zarzadow tzw. lokat
terminowych. Na koniec 2016 r. lokaty takie zatozone byly dla 56 WM na kwote
1.730.100,00 zt.

e Na koszty zwigzane z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspodlng wtasciciele wptacajg za-
liczki w wysokos$ci wynikajgcej z aktualnych potrzeb. Wysoko$é ich kazdorazowo usta-
lana jest w podejmowanych uchwatach.

-Srednia miesieczna wysoko$é zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnegj
wynosita w 2015 r. ok. 0,60 - 0,80 zt/m? powierzchni uzytkowej lokali,
-Srednie miesieczne wynagrodzenie pobierane przez Spétke od WM wyniosto w wiek-
szosci WM - 0,45 zt/ m? p.uz.l.. (od stycznia 2017 r.: 0,47 m? p.uz.1.).

5.5.1 Nieterminowe wnoszenie optat przez wiascicieli lokali:

Brak terminowego wnoszenia opfat przez poszczegdlnych witascicieli lokali w zasobach
WM uniemozliwia wykonywanie w ich budynkach napraw i zabezpieczen oraz powoduje
powstawanie zalegtosci, w szczegolnosci do spotek gminnych tj. ZWiK, ZUK, ZEC, PTBS
oraz do ZBK (w szczegdlnosci z tytutu wykonywanych ustug np. sprzgtanie, usuwanie
awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej i elekirycznej ). Rok 2016 to rok, w ktorym wzrosta
ilo§¢ os6b nie ptacgcych regularnie naleznych od nich opfat. Pozytywnym jednak faktem
jest, ze kwota zadtuzenia jest nizsza. Niepokojgce jest zjawisko zwiekszajgcego sie zadtu-
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zenia whascicieli lokali uzytkowych oraz zadtuzenie wynoszgce powyzej 3 miesigcznego
przypisu. Na podkreélenie zastuguje fakt, ze w budynkach WM, ktore zaciggnety kredyty
inwestycyjne ptatnosci regulowane sg w wiekszosci na biezgco (w szczegolnosci na konto
Funduszu Remontowego).

Wg stanu na dzien 31 grudnia 2016 r. zadtuzonych byto 1.632 wiascicieli*, a faczna ich
zalegto$é do swoich WM wynosita 852.226,45 zt, w tym zadtuzenie Gminy Prudnik/ZBK do
WM wynosito 308.289,94 zt. (miesieczne naliczenie dla Gminy Prudnik/ZBK w grudniu
2016 r. wynosito 183.383,76 zi).

Rok llos¢ Wysokosc¢ zadtuzenia Zadtuzenie Gminy
zadtuzonych wiascicieli lokal Prudnik /ZBK*
wiascicieli lokali

308.289,94 zt*

31-12-2016 1.632 852.226,45 zi. WM sg winne 34.126,93 zi.

z tytutu Swiadczonych im ustug
319.494 28 zt*

31-12-2015 1.532 1.080.847,47 zt. WM byly winne 59.540,34 zt.

z tytutu $wiadcz. im ustug
481.926,13 zt*

31-12-2014 1.523 1.125,124,68 zt. WM byty winne 73.540,37 zt. z
tyt. swiadcz. im ustug

5.5.2. Wymagalne zobowiazania WM do najwazniejszych kontrahentdw:

Brak regularnych wptat wiascicieli powoduje, ze WM nie sg w stanie terminowo regulowac
swoich zobowigzan. Spotka prowadzgc w imieniu WM windykacje naleznosci, stara sie
regularnie monitowa¢ poszczegolne WM, a wiasciciele posiadajgcy zadtuzenia powyzej 3
miesiecy otrzymujg wezwania do zaptaty. Po bezskutecznym oczekiwaniu na sptate za-
dtuzenia kierowane sg za zgodg Zarzgdow Wspolnot Mieszkaniowych lub wtascicieli (mata
WM) pozwy do Sgdu o zaptate.

e W 2016 r. skierowano 26 pozwow do Sgdu Rejonowego w Prudniku o zaptate na fgczng
na kwote 132.485,04 zt.

e W 2016 lloé¢ zlozono 13 wnioskéw egzekucyjnych do Komornika 2016 r. na kwote
57.941,17 zt.

Na podkreslenie zastuguje szybkos¢ w jakim Sad Rejonowy w Prudniku przeprowadza to
postepowanie oraz dobra wspdipraca z Kancelarig Komorniczg w Prudniku - Komornik
Kuczynski Edward Nie zawsze zasgdzone kwoty sg mozliwe do odzyskania na drodze
postepowania egzekucyjnego. W kilku przypadkach rozszerzono wniosek o egzekucje z
zadtuzonej nieruchomosci. W jednym przypadku doszto do licytacji i sprzedazy mieszkania
przez Komornika, a w drugim przypadku to sie nie udato z powodu braku chetnych do
nabycia lokalu na licytacji.

Najwyzsze zobowiazania WM przedstawia ponizsza tabela:

Miesieczne

naliczenie Zadtuzenie na dzien
Lp. Kontrahent 311220167, 31122015 =.131.12.2014 7,
1. | Prudnickie TBS 75.189,15 zt. 29.423,83 z}./54.280,03 z1.
2. | Zaktad Wodociagow i Kanalizacji | 154.323,93 zt. 73.162,54 z}./180.365,59 z1.
3. | Zaktad Ustug Komunalnych 3.408,00 zt. 180,00 zt./246,57 21,
4. | Zarzad Budynkow Komunalnych 12.930,81 zt. 59.540,34 z1./73.540,37 zt.
5. | Gmina Prudnik 59.051,00 zt. 0,00 zt./0,00 zt.
6. | Zaktad Energetyki Cieplngj 264.547 49 zt. 22.835,20 zt./21.435,62 zt.
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Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze dzieki prowadzonej od lat polityce informacyjnej
wzrasta z kazdym rokiem $wiadomo$¢ witascicieli i ich odpowiedzialno$¢ za swojg wia-
snos¢. Dobre relacje i wspétpraca z wieloma Zarzadami WM oraz poszczegdlnymi wiasci-
cielami pozwolita na znaczgcg poprawe bezpieczenstwa budynkéw i ich mieszkancow.
Nasza wspolna praca zmienia z kazdym rokiem wizerunek wielu budynkoéw. Wiele budyn-
kow stato sie juz bezpiecznymi pod wzgledem technicznym i przyszedt czas aby planowad
poprawe ich zewnetrznej estetyki. Decyzje zmiany sposobu zarzgdzania nieruchomoscia-
mi Wspolnot Mieszkaniowych wymuszone przez zmiany w obowigzujacym prawie, w
szczegolnosci ustawie o gospodarce komunalnej przynosi coraz wigksze efekty. Cieszymy
sig, ze jest w tym rowniez nasz udziat jako zarzgdcy/administratora nieruchomosci.

Prudnik 2017-03-31
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z dziatalnosci finansowej Spotki za 2016 rok

Spotka zgodnie z art.64 ust. 1. ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci nie
ma obowigzku badania i ogtaszanie rocznego sprawozdania finansowego. Obowigzek taki
wynika z zawartych przez Spdotke umoéw kredytowych na przedsiewziecia Inwestycyjno-
budowlane z dnia 29 czerwca 2005 r. Nr 12004401/1009/2005 oraz Nr 12004401/
1003/2005 z dnia 15 lutego 2006 r. zawartych z Bankiem Gospodarstwa Krajowego
O/Wroctaw. Spotkg ma obowigzek przedstawiania Bankowi wymagane umowsg informacje
I dokumenty niezbedne do oceny jego sytuacji ekonomiczno-finansowej i prawnej oraz
umozliwiajgce kontrole wykorzystania i sptaty kredytu w tym: rocznego sprawozdania fi-
nansowego. Ze wzgledu na bardzo dobrg wspotprace z BGK, terminowg sptate zobowiag-
zan kredytowych oraz sktadanie w/w dokumentéw BGK na wniosek Spotki wyrazit zgode
na zmiane czestotliwosci sktadania raportow i opinii biegtego rewidenta z okresu corocz-
nego na dwuletni. Zgromadzenie Wspélnikoéw przekazato rowniez Radzie Nadzorczej swo-
je dotychczasowe kompetencje zwigzane z wyborem podmiotu badajgcego sprawdzianie
finansowe Spotki (Uchwata Zgromadzenia Wspdlnikow Nr 1/2013 z dnia 23.04.2013 r.- w
sprawie zmiany aktu zatozycielskiego). Za 2016 r. Spétka nie przeprowadza badania
sprawozdania finansowego jednak Rada Nadzorcza zlecita, aby dokona¢ przegladu Spra-
wozdania przez osobe posiadajgca stosowne uprawnienia biegtego rewidenta i przedsta-
wi¢ wyniki tego przeglgdu w formie raportu.

1. Przychody Koszty i Zysk za rok 2016 r.:

e Przychody: 1.482.866,37 zi.
= Przychody Ze sprzedaZy { WM + domy jedn. + zasoby wiasne ) 1.416.61 6,90 zt.
- Pozostate przychody operacyjne (sprzedaz gruntow ) 55.495,11 .
- Przychody finansowe (odsetki bankowe) 10.754,36 zt.
o Koszty : 1.428.162,91zt.
- Koszty z dziatalnosci operacyjnej 1.405.326,00 zt.
- Koszty finansowe (odsetki BGK) 22.836,91 zt.
o Zysk:
- ZYSK BRUTTO : 54.703,46 zt.
- PODATEK DOCHODOWY : 10.230,00 zt.
-ZYSK NETTO : 44.473,46 zi.

2. Stan naleznosci i zobowiagzan grudzien 2016 r.
o Naleznosci: 66.780,81 zt:
- z tyt. dostaw i ustug (ww + najemey) 56.682,74 zt.
- z tyt. podatkéw i ubezpieczen vat)  10.098,07 zt.

o Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania: 2.078.746,29 zi.:

- zobowigzania dtugoterminowe: 1.151.571,45 zt. - kredyt BGK
- zobowigzania krotkoterminowe: 249.874,65 zi.
w tym:

* z tyt. podatkdéw ubezpieczen i innych swiadczen: 31.821,96 zt.
(podatek od osob fizycznych +ZUS)

*inne : 48.830,02 zt. kaucje)
* z tyt. dostaw i ustug: 59.951,92 zt.
* kredyt: (1rok) 109.270,75 zi.
- rozliczenia miedzy okresowe: 677.300,19 =zt
* umorzenie kredytu: 358.616,18 zt.

* partycypacje: 318.684,01 zt.



3. Srodki pieniezne na rachunkach:
o Bank Spoétdzielczy w Prudniku : 839.078,31 zt. (w tym lokaty terminowe: 800,000,00 zt)

4. Wynagrodzenie pracownikow w 2016 r.:

- wynagrodzenie wyniosto brutto: 655.497,15 zt. (w tym nagrody roczne i $wiadczenia $wia-
teczne brutto: 42.350,00 zt. oraz Nagroda Jubileuszowa 6.000,00 zt.)
- wynagrodzenie brutto Zarzadu wyniosto: 95.493,49 zt. (w tym Nagroda Roczna).

e Srednia ptaca zasadnicza brutto wyniosta: 3.106,34 zt.
o Srednia pfaca zasadnicza brutto bez wynagrodzenia Zarzadu i Gtéwnej Ksiegowe|

2.533,64zf. ,
e Wynagrodzenie Rady Nadzorczej w 2016 r. wyniosto 19.656,00 zt.

5. Analiza sytuacji Spoftki:

Sytuacja majgtkowa i finansowa Spotki oraz efektywno$¢ dziatalnosci jednostki w okresie
objetym informacja byta dobra, o czym $wiadczg migdzy innymi wskazniki ptynnosci finan-
sowej. Wynik dziatalnosci gospodarczej to zysk netto w wysokosci 44.473,46 zt. Zarzad
Spétki wnioskowaé bedzie do Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow o przeznaczenie
zysku na podwyzszenie kapitatu zapasowego. Na dziert 31.12.2016 r. wartos¢ sumy bilan-
sowej wynosi 5.978.399,50 tys. zt., w stosunku do stanu z dnia 31.12.2015 r. zmnigjszyta
sie ona o kwote 87.361,63 zt tj. 0 1.44%.

w aktywach:

- zmniejszyta sie wartos¢ aktywow trwatych w ujeciu realnym o kwote 75.126,17 zt.
ti. 0 1,47 %.

- zmniejszyta sie warto$¢ aktywow obrotowych o 8.416,60 zt. tj. 0 0,87%.

- zmnigjszyta sie wartos¢ naleznoéci krotkoterminowych o 2.887,99 1.4,14% .

- zwiekszyt sie stan inwestycji krotkoterminowych o 8.799,59 zt. tj. 0 1,06%.

w pasywach:

- zmniejszyta sie wartos¢ zobowigzan i rezerw na zobowigzania o kwote 128.016,31 zt.
tj. 0 5,80%.

- zmniejszyta sie warto$¢ zobowigzan krotkoterminowych o kwote 11.488,90 zt.
tj. 04.39%

W 2016 r. podobnie jak w latach ubiegtych utrzymuje sie wysoki udziat kapitatu wtasnego
w finansowaniu majatku Spotki (65,3%).

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 wydano w 2016 r. :

Lp. Klub Kwota
1. |MKS ,,SMYK” Prudnik — koszykéwka - Sponsor Strategiczny 2.000,00 zt
UKS "Czworka" Prudnik — unihokej - Sponsor Strategiczny 1. 000,00 zt

KS "Pogon Prudnik" — koszykowka (w tym: dziecigcy turniej miko- 2 000,00 zt

3. |tajkowy 300 zt.)

4. |"Orlik" Prudnik - pitka nozna 451,86 zt

6. |Pitka Nozna dziewczat 300,00 zt
RAZEM: 5.751,86 zt
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Na wspieranie lokalnych i ponad lokalnych inicjatyw
kulturalnych i spotecznych wydano:

Lp. Instytucja kwota
1. | Festiwal Jazzowy - Prudnik 300,00 zt
2. |Memoriat im. Stanistawa Szozdy - Prudnik 5.000,00 zt
3. |Muzeum Ziemi Prudnickiej - Prudnik 500,00 zt
4. | Konkurs Kulinarny — Czyzowice 400,00 zt
5. | Schronisko Mtodziezowe 304,94 z
6. | Dozynki Gminne 300,00 zt
7. | Festyn Franciszkanski - Prudnik Las 200,00 zt
8. | Zawody Strazackie - Moszczanka 250,00 zt
9. | Dozynki — tgka Prudnicka 200,00 zt
10. | Przedszkole Moszczanka — zakup Rolet 200,00 zt
11. | Szkota Specjalna 300,00 zt
RAZEM: 7.954,94 zt

tacznie na w/w cele wydano w 2016 r. kwote: 13.706,80 zi.

7. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa.
Zdaniem Zarzgdu Spétki dziatalnos¢ jednostki jest dochodowa. Spotka posiada ptynnosé fi-
nansowg, rozwija sie, prowadzi i zamierza realizowa¢ nowe inwestycje. Sytuacja ekono-
miczna SpofKi jest dobra i brak jest zagrozen dalszego kontynuowania jej dziatalno$ci.

Prudnik 2017-03-31
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