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Informacja z dziatalno$ci rzeczowej za 2010 r.

Prudnickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
zwane w dalszej czesci sprawozdania ,,.Spoétka”, jest Spotkg prawa handlowego. Zatozycielem i
jedynym wspdlnikiem jest Gmina Prudnik. Siedzibg Towarzystwa jest miasto Prudnik a obszarem
dziatania teren Rzeczpospolitej Polskie;.

Spotka dziata na podstawie ustawy z dnia 26.10.1995 r. o niektérych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego, ustawy z dnia 15.09.2000 r. Kodeks Spétek Handlowych, ustawy z
dnia 21.06.2001 r. oraz postanowieniach aktu zatozycielskiego z dnia 14 czerwca 2000 r. Akt Nota-
rialny Rep. Nr 3701/2000 z p6zn. zmianami. Spétka wpisane jest do Krajowego Rejestru Sgdowe-
go pod Nr KRS 0000182603, jest rowniez cztonkiem Ogodlnopolskiej Izby Towarzystw Budownictwa
Spotecznego z siedzibg w Warszawie.

1. Podstawy prawne dziatalnosci:

1.1. Przedmiot dziatania:
Podstawowym celem dziatalnosci Spétki wynikajgcym z ustawy i aktu zatozycielskiego jest zaspo-
kajanie potrzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnej poprzez budowanie, remonty kapitalne,
adaptacje doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu.
Spotka moze réwniez:




- przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektéw przeznaczonych na zaspakaja nie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu,

- prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzy-
szgcy polegajacg na budowaniu budynkéw wielorodzinnych oraz doméw jednorodzinnych ze
Srodkow przysztych wiascicieli

- Sprawowac na podstawie umoéw zlecenia, zarzad budynkami mieszkalnymi i nie mieszkalnymi
nie stanowigcymi jego wfasnosc.

1.2. Struktura kapitatowa:
Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 2.642.000,00 zt. i dzieli sie na 5.284 udziatébw o wartosci nomi-
nalnej kazdego udziatu wynoszacym 500,00 zt. Kapitat zaktadowy tworza:
» Wkiady pieniezne w wysokosci 483.000,00 zt ;
¢ Aport rzeczowy w wysoko$ci 2.159.000,00 zt. obejmujacy:
a). Nieruchomosci zabudowane przy ul. Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10 — zabudowane 2 budynkami mieszkal-
nymi wielorodzinnymi oraz 5 garazami — KW 49384 i 48084.

b). Nieruchomosci niezabudowane przy ul. Sybirakéw/Skowronskiego objete Kw. Nr 42344; 49683, 49684.
o tgcznej powierzchni 1,1386 ha.

c). Nieruchomos¢ niezabudowana przy ul. gen. Andersa oraz Cichej o pow.1,8253 ha. objeta Kw. 54111.
Spdtka jest rowniez wtascicielem nieruchomos$¢ niezabudowanej potozonej w Prudniku na zaple-
czu ul. Armii Krajowej — dziatka Nr 1849/336 pow. 0,0091ha - KW 54444 (szczegdly w pkt. 3.2)

1.3. Zgromadzenie Wspélnikéw: Zgromadzeniem Wspolnikéw w Spétkach ze 100% udziatem
Gminy jest Burmistrz Prudnika.
» Zwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikéw zwotane zostato przez Zarzad Spétki w dniu 29.06.
2009 r. Najwazniejsze podjete uchwaty to:
- w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziafalnosci za rok obrotowy 2009;
- w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Zarzadu z dziatalnosci za rok 2009;
- w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi z wykonania obowigzkéw za rok 2009.
- w sprawie udzielenia absolutorium Radzie Nadzorczej za rok 2009
- w sprawie podziatu zysku za rok 2009 — Zgromadzenie postanowito, ze zysk bilansowy netto
za rok 2009 w kwocie 176.089.33 zt. przeznacza sig w catosci na cele wymienione w §5 aktu zato-
zycielskiego Spotki oraz przenosi sige do utworzonego kapitatu zapasowego.
» Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6Inikéw — zwotane zostato przez Zarzad Spétki dwa razy:
- w dniu 17 maja 2010 r. — Zgromadzenie uchwalito uchwate w sprawie przyznania Prezesowi
Zarzadu nagrode jubileuszowa za 25 lat pracy:
- w dniu 09 grudnia 2010 r. — Zgromadzenie uchwalito 5 chwat:
*w sprawie wyboru podmiotu badajgcego sprawozdanie finansowe za 2010 .,
*w sprawie zbycia nieruchomosci zabudowanej
*w sprawie ustalenia nowych stawek czynszu najmu w budynkach mieszkalnych potozonych
przy ul. Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10 w Prudniku

1.4. Rada Nadzorcza: Zgodnie z aktem zatozycielskim w Spétce dziata 3 osobowa Rada Nad-
zorcza w sktadzie powotanym Uchwatg Nr 9/2008 z dnia 30.06.2008 r.:
- Marek nstalato - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
- Jarostaw Kajca - Cztonek Rady Nadzorczej
- Leszek Krzysztofczyk - Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonkowie Rady spetniajg przestanki wynikajace z przepiséw ustawy o komercjalizacji i prywaty-
zacji. Rada w 2009 r. odbyta 5 posiedzen, na ktérych omawiane byty wszelkie sprawy zwigzane z
funkcjonowaniem Spétki. Cztonkowie Rady na biezaco informowani byli o sytuacji rzeczowe;j i fi-
nansowej Spotki. Rada zapoznawana byta z projektami uchwat majacymi by¢ przedmiotem obrad
Zgromadzeniu Wspolnikéw. Cztonkowie Rady uczestniczyli w Zwyczajnym Zgromadzeniu Wspél-
nikow w dniu 29.06.2010 r.,na ktérym przyjete zostato jej sprawozdanie, a cztonkom udzielono
absolutorium.

2. Struktura organizacyjna, zatrudnienie:
Prowadzona od 01 stycznia 2001 r. dziatalno$¢ gospodarcza Towarzystwa i jej dotychczasowy
zakres wptywa na aktualng strukture organizacyjng Towarzystwa i zatrudnione w nim osoby.

2.1. Schemat organizacyjny: Aktualnie obowigzujacy schemat organizacyjny przyjety zostat
przez Zgromadzenie Wspdlnikéw Uchwatg Nr 2/2008 z dnia 04 lutego 2008 r.

.




Zgromadzenie
Wspélnikéw

Rada Nadzorcza

Prokurent N Zarzad Spétki — Prezes Zarzadu /1etat/ Radca Prawny
Gtéwna Ksiegowa /0,25 etatu — nie zatrudniony/
Dziat
Ksiegowosci Samodzielne Stanowisko Dziat
/4 etaty/ ds. Analiz, Rozliczen i Nad- Wspéinot Mieszkaniowych
zoru Budowlanego /1 etat/ i Eksploatacji Zasoboéw
/3 etaty/
Samodzielne Stanowisko Dziat

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

2.2. Zatrudnienie: W okresie objetym sprawozdaniem w Spoétce zatrudnionych byto 15 pracowni-
kéw w petnym wymiarze godzin. Pracownicy posiadajg merytoryczne przygotowanie oraz duze
doswiadczenie w zarzgdzaniu nieruchomosciami. W 2010 r. 2 osoby skierowana z Powiatowego
Urzedu Pracy odbywaty w Spéfce staze. Warunkiem skierowania stazysty byto jego pozniejsze
zatrudnienia na okres minimum 3 miesigce.

2.3. Wyksztaicenie:

e Wyzsze — 3 osoby, Srednie — 11 0séb, Zawodowe budowlane - 1 osoba;

e 3 pracownikéw posiada licencje zarzadcy nieruchomosci;

e 5 pracownikéw posiada uprawnienia budowlane;

Pracownicy podnosili swoje kwalifikacje na kursach specjalistycznych — w szczegoélnosci obowigz-
kowe kursy i szkolenia dla zarzagdcéw nieruchomosci. W wyniku zmieniajgcej sie struktury wiasno-
sciowej poprzez zmniejszajgcy sie liczbe lokali gminnych pracownicy obcigzani sg dodatkowg pa-
ca. llos¢ czasu koniecznego do poswiecenia kazdej ze Wspolnot wzrasta z kazdym rokiem. Wzra-
sta tez ilo§¢ wykonywanych prac budowlanych, odbioréw i niezbednych do prawidtiowego zarza-
dzania nieruchomosciami analiz.

Wigkszo$¢ czasu pracy pracownicy poswiecajg Wspdlnotom Mieszkaniowym (ze wzgledu na
specyfike oraz wielkoS¢ tych zasobow ). Sprawami Spoétki zajmujg sie gtownie Prezes Zarzadu,
Gtéwna Ksiggowa oraz pracownik ds. Ptac Kadr i Ubezpieczen Spotecznych oraz Obstugi Sekreta-
riatu.

3. Zasoby wiasne:

e Zasoby mieszkaniowe Spétki tworzg dwa budynkn przy ul. Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10 z 42 loka-
lami mieszkalnymi o powierzchni 1.927,42 m Wszystkie mieszkania sg wynajete. Zasoby uzyt-
kowe, to 5 garazy — o powierzchni 76,15 m? (potozone j jw.). Wszystkie garaze sg wynajete.

e W 2010 r. zasoby ubezpieczone byty w petnym zakresie — Spétka wspotpracowata z Kancelarig
Brokerskg Dariusza Ratajczaka z Opola.

e Na budynkach ustanowiona jest hipoteka kaucyjna na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego
0/Wroctaw na kwote:
- AK.8 — do wysokosci kwoty 1.610,000,00 zi.
- AK.10 — do wysokosci kwoty 2.073.000,00 zt.

3.1. Czynsz najmu: Od dnia 01 kwuetnla 2009 r. w zasobach tych obowigzuje jedna stawka bazo-
wa czynszu w wysokosci 6,76 z¥m?. (Uchwafa Zgromadzenie Wspdlnikéw z dnia 26.11.2008 r.) —
Skalkulowana stawka czynszu nie zawiera amortyzacji. Stawka bazowa czynszu wyliczona zostata
na podstawie szczegdtowej analizy ponoszonych kosztéw w obu budynkach. Wysoko$¢ ptaconego
czynszu po uwzglednieniu wspétczynnikow zwiekszajacych i zmniejszajacych jego wysoko$é
(kondygnacja, pofozenie lokalu przy drodze krajowej, nastonecznienie, balkon) jest rézna w po-
szczegoblnych Iokalach

- najwyzszy — 6,84 z}/m

- najnizszy — 6,66 zi/m?




Nowa bazowa stawka czynszu najmu w wysokosci 7,28 z/m? obowigzywaé bedzie od 01.04.2011
(Uchwata Nr 15/2010 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 09.12.2010r.)

w tym:
2,91 z/m? - koszt eksploatacji na ktére sktadajg sie w szczegolnosci: koszty zarzadzania, podatki, energia

elektryczna sprzatanie, ubezpieczenie i przeglady budynkéw, operaty szacunkowe ).

5,25 zllm - spiata kredytu wraz z odsetkami do BGK

0,40 zt/m - koszty zarzadzania

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

0,16 zt/m? - rezerwa (przeznaczona na wzrost spfaty kredytu w wyniku kwartalnej indeksacji i innych opfat)

Ptatnos¢ czynszu regularnie monitorowana jest przez BGK oraz Spotke. Wigkszo$¢ najemcow
optaca czynsz i optaty dodatkowe regularnie. Sg jednak przypadki powstawania zalegtosci z roz-
nych bardziej lub mniej uzasadnionych powodéw. Zobowigzania najemcoéw na dzien 31 grudnia
2010 r. z tytutu czynszu i optat dodatkowych wynosity 8.816,88 zt a na koniec lutego br 6.460,88 zt.

3.2. Eksploatacja: Biezaca eksploatacja budynkéw nie przysparza wiekszych trudnosci. Czestym
jednak zjawiskiem sg powtarzajace sie niewielkie pekniecia i rysy na $cianach w mieszkaniach.
Wynikajg one z jakosci wykonania regipswych $cian dziatowych, potozonych nowych tynkéw oraz
bardzo duzego ruchu cigzkich samochodéw ulica Armii Krajowej. W okresie eksploatacji budynkéw
ujawniaty si¢ drobne wady i usterki, ktére usuwane byly i sg przez wykonawce na biezgco. Naj-
wigkszym problemem mieszkancéw jest sam dojazd do budynku od strony podwoérka a wiasciwie
jego brak. Szczegédinie trudno jest dojecha¢ do budynku w okresie zimy oraz po opadach deszczu.
W miare mozliwosci staramy sie ztagodzi¢ te skutki doraznie utwardzajgc teren. Sg to jednak dzia-
tania tymczasowe i do czasu planowanej budowy przez Gmine drogi wewnetrznej ( wjazd z ul.
Traugutta ) sytuacja nie ulegnie poprawie.

W celu poprawy funkcjonalnosci w/w nieruchomosci za zgodg Zgromadzenia Wspélnikow w
dniu 15 grudnia 2008 r. Spétka zakupita od Starostwa nieruchomos$é niezabudowang potozong w
Prudniku na zapleczu ul. Armii Krajowej. Zakup tej nieruchomosci oraz bezptatne uzyczenie czesci
przylegtego nieuzytku pozwolito na realizacje w latach 2009/2010 inwestycji poprawiajgcej funkcjo-
nalnosci podwoérka obu budynkéw — koszt wykonanych prac wyniést 55.593,38 zt. w tym:

- ogrodzenie 26.300,00 zt.
- utwardzenie placu parkingowego dla samochodéw oraz zagospodarowanie podwdrka ( fawki,
kosze na smieci itp ) 29.293,38 zt. Prace finansowane byty ze $rodkéw wtasnych.

4. Realizowane i planowane inwestycje: W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem konty-
nuowano wytgcznie inwestycje przy budowie doméw jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej
przy ul. gen. Andersa.

4.1. Domy Jednorodzinne: Inwestycje realizowata na podstawie podpisanych uméw prudnicka
firma ,Wiking Deweloper”. Prowadzenie inwestycji w przyjetej formule tj. ze $rodkéw finansowych
przysztego witasciciela, oraz zapisy w umowie z wykonawca, nie narazajg Spotki na jakiekolwiek
ryzyko finansowe oraz pozwalajg na osiggnigcie zamierzonych celéw przy stosunkowo matych
kosztach wtasnych.

e W 2009 r. wybudowano i przeniesiono wtasnos$¢ pierwszych 4 doméw jednorodzinnych w za-
kresie objetym umowg z wykonawcg i przysztymi wiascicielami ( stan surowy zamkniety ) a w
grudniu 2009 r. dokonano przeniesienia wiasnosci kazdego z domow.

e W miesigcu listopadzie 2010 r. zakonczono prace budowlane kolejnych 4 doméw. Przeniesienie
wiasnosci kazdego z nich nastgpito w m-cu grudniu 2010 r.

Spotka planowata, ze do korica 2010 r. uda sie nam wybudowaé wszystkie 10 doméw, na ktére
posiada pozwolenia budowlane. Z powodu braku zainteresowanych przystapiono do realizacji
ostatnich dwoch doméw z terminem ich wybudowania do korica m-ca listopada 2011 r. Zakonczy
to | Etap inwestycyjny, co pozwoli Gminie Prudnik ujgé¢ budowe nawierzchni ul. gen. Andersa do
planéw inwestycyjnych.

Il Etap to rok 2011/2012 i kolejne 10 doméw. RozpoczeliSmy prace nad koncepcja architekto-
niczno-budowlang, w ktérej proponujemy nowe zmienione nieco rozwigzania. Realizacja tych in-
westycji w zaplanowany terminach uzalezniona bedzie od zainteresowania tg forma budownictwa.
Trwajacy kryzys gospodarczy, duze zawirowania na ryku nieruchomosci oraz utrudnienia w otrzy-
maniu kredytow hipotecznych to przyczyna, ktéra zmusita Spotke do weryfikacji wczeéniejszych
swoich planéw i przesuniecia ich w czasie.



W tym miejscu nalezy podnie$¢ fakt, ze w okresie planowania inwestycji nie byto zadnych
oznak zblizajgcego sie kryzysu. MieliSmy chetnych, byto duze zainteresowanie. Spadek cen nieru-
chomosci na rynku wtérnym duze zawirowania cen materiatdbw budowlanych, trudnosci w uzyska-
niu korzystnego kredytu hipotecznego itp. spowodowato, ze wiekszos$¢ z zainteresowanych posta-
nowita czeka¢ na ustabilizowanie sie tej sytuacji. Dzieki wyzej wspomnianej formule wypracowanej
i zaakceptowanej przez Burmistrza Prudnika i Komisje Budownictwa Rady Miejskiej oraz przyjetym
zapisom w tresci umowy z Wykonawcg prac budowlanych udato sie Spétce unikng¢ problemow.
Wybudowanie 8 domoéw (tj. 4 blizniakéw) kontynuacja 2 kolejnych daje mozliwos¢ zainteresowa-
nym bezposredniego zapoznania sie z ich wyglagdem oraz rozwigzaniami architektonicznymi. Fakt
ten powoduje, ze coraz wigcej osdb pobiera materiaty informacyjne i prowadzi rozmowy wyprze-
dzajgce ostateczne podpisanie kolejnych uméw.

4.2. Domy wielorodzinne: Planowane przez Spétke przedsiewziecia inwestycyjno budowlane
polegajace na budowie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w zabudowie segmentowej zlo-
kalizowane bedzie przy ul. Skowronskiego w Prudniku ( przed budynkiem Policji ). Rada Miejska w
Prudniku uchwata Nr XX1X/381/2008 z dnia 28 sierpnia 2008 r. wyrazita zgode na zbycie na rzecz
Towarzystwa poprzez wniesienie nieruchomosci w formie aportu nieruchomosci niezabudowanych
o pow. ponad 2,5 hektara. Tam tez zamierzaliSmy realizowa¢ w najblizszych latach inwestycje
mieszkaniowe. Finansowane one miaty by¢ udziatem kredytu z BGK (do 70%) i $Srodkéw wiasnych
Spotki ( do 30 % - w tym partycypacja ok.15% ).
1).Podjete dziatania: Spétka w miesigcu wrzesniu 2008 r. ztozyta w Banku Gospodarstwa Krajo-
wego 0/Wroctaw wniosek o kwalifikacie do uzyskania Promesy udzielenia kredytu z planowa-
nym terminem realizacji 2010/2011. Termin ten zostat ustalony zgodnie z procedurg wynikajgca
z Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 7 listopada 2007 r. w sprawie warunkow i trybu udzie-
lania kredytéw i pozyczek ze Srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych
wymagan dotyczgcych lokali i budynkéw finansowanych przy udziale tych $rodkéw (Dz. U. Nr
212, poz. 1556). Pismem z wrzesnia 2009 r. BGK poinformowat nas, ze pomimo uzyskania
110,04 punktéw nie zakwalifikowano go do uzyskania promesy z powodu cyt. ,wyczerpania limi-
tu finansowania okre$lonego na ten cel w planie finansowo-rzeczowym BGK na 2009 r.”.

2).Kolejny wniosek o kwalifikacie do uzyskania Promesy udzielenia kredytu ztozylismy w BGK

O/MWroctaw w dniu 30 wrzesnia 2009 r. W uzgodnieniu z Burmistrzem Prudnika we wniosku tym

wprowadziliSmy zmiany pozwalajgce na uzyskanie mozliwie najwiekszej ilosci punktéw biorgc

pod uwadze mozliwosci finansowe Towarzystwa, Gminy oraz wszystkie pdzniejsze aspekty
zwigzane z pozniejsza eksploatacje tych budynkow. :

- zwiekszyliSmy nasz udziat wtasny do 40,02% kosztow inwestyciji;

- zmniejszyliSmy kwote wnioskowanego kredytu z BGK do 59,98%;

- zadeklarowaliSmy, ze wybudujemy budynek ponizej wskaznika Wojewody Opolskiego tj.
4.288,00 zt/m? ).

- nie zwiekszyliSmy wskaznika wysokosci pierwszej sptaty pomimo, ze mozna byto za to otrzy-
mac duzg ilos¢ punktow. Juz przy przyjetym przez nas wskazniku 0,35 (za 710 pkt.) wysokosci
czynszu skalkulowana zostata na kwote 9,81 z¥m? Podniesienie tego wskaznika odbija sie
na wysokosci czynszu. Kazde dodatkowe 10 pkt. to okoto 1,50 zt do czynszu. Jest to mozliwe
w duzych miastach. W Prudniku nikt zaptaci czynszu ponad 12,00 i wiecej zt/m?

Pismem z pazdziernika 2010 r. BGK poinformowat nas, ze pomimo uzyskania 125,04 punktow
nie zakwaliflkowano go do uzyskania promesy z powodu cyt. ,wyczerpania limitu finansowania
okreslonego na ten cel w planie finansowo-rzeczowym BGK na 2010 r.” Powyzsza decyzja podyk-
towana jest tym, ze wszystkie TBS ztozyty w 2009 r. wnioski na sume blisko 2 miliardy ztotych, z
czego na kredyty przeznaczono tylko 200.000,00 zt. Ztozenie w/w wnioskéw w 2008 i 209 r. kon-
czy funkcjonowanie kredytowania inwestycji wg zasad ustalonych wczes$niej dla zlikwidowanego
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Pomimo wielokrotnych zapewnien Rzadu do dnia dzisiej-
szego nie przyjeto nowych zasad finansowania spotecznego budownictwa mieszkaniowego.

5. Wspélnoty Mieszkaniowe:

5.1. Administrowanie/zarzadzanie budynkami WM: Zarzadzanie nieruchomoscig polega na po-
dejmowaniu decyzji i dokonywanie czynnosci majgcych na celu zapewnienie wiasciwej gospodarki
ekonomiczno-finansowej nieruchomosci, oraz zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasci-
wej eksploatacji nieruchomosci. Zarzgdzanie to rowniez podejmowanie czynnosci zmierzajgcych




do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym oraz uzasadnionego inwestowania w te
nieruchomosc¢.

Dane ilosciowe - Na dzier 31 grudnia 2010 r. Spétka zarzadzata/administrowata 317 nieruchomo-
$ciami Wspdlnot Mieszkaniowych. taczna powierzchnia lokali w tych nieruchomosciach WYnNosi
164. 856,67 m>. Znajduje sie w nich 3.026 lokali w tym 229 lokali uzytkowych. Wiasnoscig Gminy
Prudnik/ZBK nadal pozostaje 977 lokali w tym 58 uzytkowych.

Podstawowg dziatalnoscig w roku 2010 podobnie jak w latach poprzednich byto administrowa-
nie i zarzadzanie nieruchomosciami Wspéinot Mieszkaniowych zwanymi w dalszej czesci WM.
Posiadamy popisang z Zarzadem kazdej ze Wspdinot umowe cywilnoprawna, w ktérej bardzo
szczegotowo okreslony jest zakres ustugi $wiadczonej przez Spoétke na rzecz Wspdlnoty. A jest on
bardzo szeroki, albowiem w prawie w 100% wykonujemy zadania przewidziane w obowigzujgcych
przepisach dla Zarzadéw Wspoinot. Réwniez cata dokumentacja techniczna i ksiggowa znajduje
sie w siedzibie Towarzystwa.

5.2. Przeglady techniczne: Zgodnie z zapisami umowy o administrowanie Spétka zobowigzana
jest do zlecania wykonania obowigzkowych przegladéw stanu technicznego budynkéw. Dotyczg
one okresowej 5—-letniej kontroli w zakresie wszystkich kontroli przewidzianych art. 62. pkt. 1 ust.1
2 ustawy Prawo Budowlane oraz kresowej rocznej kontroli w zakresie kontroli przewidzianych art.
62.ust.1 lit a,b,c ustawy Prawo Budowlane tj. budowlanej, gazowej i kominiarskiej.

Na wykonanie przegladéw budynkéw kazdego roku Spétka ogtasza zapytanie ofertowe w pra-
sie wojewodzkiej oraz na stronie internetowej. Umowy podpisywane sg z podmiotami oferujgcymi
najkorzystniejsza cene i gwarantujgcych nalezyte wykonanie ustugi. Ze wzgledu na duze koszty
takich przegladéw finansowane sg ona (za zgodg WM) z wptat na Fundusz Femontowy. Najwiecej
probleméw mamy z wykonawstwem rocznych przeglagdéw stanu technicznego przewodéw komi-
nowych tzw. kominiarskich. Ze wzgledu na brak konkurencji i oferentow nie sg one wykonywane
kazdego roku na wszystkich budynkach. Wynika to generalnie z waskiego grona oséb uprawnio-
nych do ich wykonywania (Mistrz Kominiarski lub osoby posiadajgce wyzsze wyksztatcenie budow-
lane z uprawnieniami z zakresu konstrukcji ).

Ustawodawca oraz Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego wprowadzajg nowe coraz bardziej
zaostrzone normy zwigzane z bezpieczenstwem budynkéw oraz surowsze sankcje za nie wypet-
nianie obowiazkéw zwigzanych z odpowiednim zabezpieczeniem obiektow. Majac powyzsze na
uwadze z analizy wykonywanych przegladéw wynika, ze istnieje pilna potrzeba zaangazowania w
najblizszych latach na poprawe stanu technicznego budynkéw ogromnych, bo liczonych w milio-
nach ztotych kwot. Zdajac sobie sprawe z mozliwosci ich sfinansowania przez poszczegdlnych
wiascicieli istnieje pilna konieczno$¢ podjecia decyzji o podniesieniu funduszy remontowych do
poziomu minimum 1,00 -1,50 zt./m? pow. lokali. Tylko taka decyzja, poparta podjeciem stosownej
uchwaty daje szanse na stopniowg poprawe stanu technicznego budynkéw. Ze swojej strony zmu-
szeni jestesmy do coraz bardziej rygorystycznego podej$cia do zagadnien zwigzanych z bezpie-
czenstwem mieszkancow i podejmowaé decyzje o wytaczeniu gazu, zakazie palenia w piecach itp.
W tym miejscu nalezy podkresli¢ dobrg wspétprace z Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budowla-
nego w powiecie prudnickim, ktéry oprécz zdecydowanej postawy w sprawach bezpieczenstwa
udziela nam cennych uwag i wskazéwek.

5.3. Stan techniczny nieruchomosci: Wieloletnie zaniedbania, braki dostatecznych srodkéw fi-
nansowych na biezacg konserwacje i naprawy czegsci wspolnych nieruchomosci doprowadzit do
sytuacji, w ktorej stan techniczny ok. 60% nieruchomosci lub ich elementéw jest w nie najlepszym
stanie technicznym. Na podstawie przeprowadzanych przegladéw stanéw technicznych budynkow
nalezy stwierdzié, ze prac remontowych, remontowo-zabezpieczajacych i konserwacyjnych maja-
cych istotny wptyw na bezpieczenstwo mieszkancéw wymagaja:
e |Instalacje:
- gazowe w czesciach wspdinych;
- elektryczne czesciach wspdlnych;
- wodno-kanalizacyjne / otowianki /;
o Kominy w czesciach wystajacych ponad dachy oraz poszczegoine przewody, w ktorych maso-
wo stwierdza sie nieszczelnosci.
e Schody oraz okna na klatkach schodowych, schody i korytarze piwniczne.
e Drzwi wejsciowe do budynkéw, piwnic, strychu.
e Dachy:




