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Informacja z dziatalno$ci rzeczowej za 2011 r.

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

Spotka dziata na podstawie: ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (t.j.: Dz.U. z 2000 r.,Nr 98, poz.1070 z p6zniejszymi zmianami), ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodek-
su cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz.733 z pézn. zm.), ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. kodeks spotek
handlowych (Dz.U. Nr 9, poz. 43 z pézn. zm.),ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komu-
nalnej (Dz.U. z 1997 r. Nr 9, poz. 43 z pézn. zm.) oraz postanowien aktu zatozycielskiego z 14 czerwca
2000 r. Akt Notarialny Rep. Nr 3701/2000 z pézn. zm. Spétka wpisana jest do Krajowego Rejestru Sa-
dowego - Rejestru Przedsigbiorcéw pod Nr KRS 0000182603. Do korica 2011 r. Spétka byta cztonkiem
Ogélnopolskiej Izby Towarzystw Budownictwa Spotecznego.

1. Podstawy prawne dziatalnosci:

1.1. Przedmiot dziatania:
Podstawowym celem dziatalnosci Spétki wynikajgcym z ustawy o niektérych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego i aktu zatozycielskiego jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych spo-
tecznosci lokalnej. Cele te realizowane sg poprzez: budowanie doméw jednorodzinnych i wielorodzin-
nych, remonty kapitalne substancji mieszkaniowej i ich eksploatacja na zasadach najmu.
Spétka moze réowniez:
- przeprowadzac¢ remonty i modernizacje obiektéw przeznaczonych na zaspakaja nie potrzeb miesz-
kaniowych na zasadach najmu,




- prowadzi¢ inng dziatalnos¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszaca
polegajaca na budowaniu budynkéw wielorodzinnych oraz doméw jednorodzinnych ze $rodkéw
przysztych wtascicieli

- Sprawowac na podstawie umow zlecenia, zarzad budynkami mieszkalnymi i nie mieszkalnymi nie
stanowigcymi jego wiasnosc.

1.2. Struktura kapitatowa:
Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 2.642.000,00 zt. i dzieli si¢ na 5.284 udziatéw o wartosci nominalnej
kazdego udziatu wynoszacym 500,00 zt. Kapitat zaktadowy utworzony zostat z:
» wkiaddw 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 — zabudowane 2 budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi oraz 5 garazami — KW 49384 i 48084;
b). nieruchomosci niezabudowane przy ul. Sybirakéw/Skowrornskiego objete Kw. Nr 42344; 49683, 49684.
o fgcznej powierzchni 1,1386 ha.
C). nieruchomos¢ niezabudowane przy ul. gen. Andersa oraz na przedituzeniu ul. Cichej o pow.1,8253 ha.
objeta Kw. 54111.

1.3. Zgromadzenie Wspdlnikow:
Gmina Prudnik jest 100% wiascicielem Spétki i zgodnie z prawem bezposredni nadzér i kontrole nad
nig sprawuje jednoosobowo organ wykonawczy wtadzy samorzadowej ktorym jest Burmistrz Prudnika.
Burmistrz petni réwniez w niej funkcje¢ zgromadzenia wspélnikéw. Zgromadzenie Wspdlnikéw jest naj-
wyzszg wtadzg w Spéice.

Zgromadzenie Wsp6Inikéw moze byé zwyczajne i nadzwyczajne.

- w spdtkach z ograniczong odpowiedzialnoscig co roku muszg sie odbyé zwyczajne zgromadzenia wspolnikow.
Powinno to nastgpi¢ w ciggu szesciu miesigcy od zakoriczenia roku obrotowego.

- zgromadzenie wspolnikow moze tez zosta¢ zwotane w dowolnym innym czasie, o ile wymaga tego interes spot-
ki Takie spotkanie nazywa sie "nadzwyczajnym zgromadzeniem wspélnikow".

e Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw zwotane zostato przez Zarzad Spétki w dniu 07 czerwca

2011 r. Najwazniejsze podjete uchwaty to:

- Nr 1/2011 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu Prudnickiego TBS Sp. z 0.0. z dziatalnosci rze-
czowej za rok obrotowy 2010;

- Nr 2/2011 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu Prudnickiego TBS z dziatalno$ci finansowej Spotki
za rok obrotowy 2010;

- Nr 3/2011 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorczej Prudnickiego TBS z dziatalnosci za rok
obrotowy 2010;

- Nr4 do Nr6/2011 w sprawie udzielenia absolutorium cztonkom Rady Nadzorczej Prudnickiego TBS z wyko-
nania przez nich obowigzkéw za rok obrotowy 2010;

- Nr 7/20011 w sprawie udzielenia absolutorium cztionkowi Zarzadu Prudnickiego TBS z wykonania przez niego
obowigzkéw za rok obrotowy 2010;

- Nr 8/2011 w sprawie podziatu zysku za rok obrotowy 2010;

- Nr 9/2011 w sprawie wyboru Rady Nadzorczej Spétki;

- Nr 10/2011 w sprawie przyznania Nagrody Rocznej.

» Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6Inikéw — zwotane zostato przez Zarzad Spétki dwa razy:
- w dniu 18 sierpnia 2011 r. — Zgromadzenie uchwalito uchwate Nr 11/2011 w sprawie wyrazenia zgody na
sprzedaz nieruchomosci zabudowanej
- wdniu 14 pazdziernika 2011 r. Zgromadzenie uchwalito uchwaty Nr 12/2011 w sprawie zbycia
nieruchomosci niezabudowanej; Nr 13/2011 do Nr 15/2011 w sprawie zbycia nieruchomosci zabudowanej
oraz Nr 16/2011 w sprawie zgody na ustanowienie hipoteki

1.4. Rada Nadzorcza:

Rada Nadzorcza jest organem nadzorczym i kontrolnym. Czionkowie Rady reprezentujg w niej jed-
nostke samorzadu terytorialnego i 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 Spoétce dziatata 3 osobowa Rada Nad-
zorcza w sktadzie powotanym przez Zgromadzenie Wspoélnikow uchwatg Nr 9/20 08 z 30.06.2008 r.

- Marek Krajewski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
- Jarostaw Kajca - Cztonek Rady Nadzorczej
- Leszek Krzysztofczyk - Cztonek Rady Nadzorczej

a po uptywie 3-letniego okresu tj. od dnia 07 czerwca 20011 r. Uchwata Nr 9/2011 w sktadzie:
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- Mariola Krajewska - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
- Jarostaw Kajca - Cztonek Rady Nadzorczej
- Leszek Krzysztofczyk - Cztonek Rady Nadzorczej

Wszyscy cztonkowie Rady spetniajg przestanki wynikajgce z przepiséw ustawy o komercjalizacji i
prywatyzacji. Rada Nadzorcza w 2011 r. odbyta 4 posiedzenia, na ktérych omawiane byty wszelkie
sprawy zwigzane z funkcjonowaniem Spoétki. Cztonkowie Rady na biezgco informowani byli o sytuacji
rzeczowej i finansowej Spétki. Rada zapoznawana byta z projektami uchwat majgcymi by¢ przedmio-
tem obrad Zgromadzeniu Wspoélnikow. Cztonkowie Rady uczestniczyli w Zwyczajnym Zgromadzeniu
Wspdlnikéw w dniu 07.06.2011 r. na ktérym przyjete zostato sprawozdanie z jej dziatalnosci za 2010 .,
a wszystkim cztonkom udzielone zostato absolutorium.

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

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

Zgromadzenie
Wsp6inikéw

Rada Nadzorcza

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

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

2.2. Zatrudnienie: W 2011 r. w Spétce w petnym wymiarze godzin zatrudnionych byto maksymalnie 15
pracownikow. W trakcie roku doszto do zmniejszenia sie zatrudnienia albowiem w miesigcu listopadzie
zgingt w wypadku samochodowym pracownik Dziatu Technicznego*, a w grudniu zwolnit sie pracownik
Dziatu Wspdlnot Mieszkaniowych i Eksploatacji Zasobéw (licencjonowany zarzadca nieruchomosci).**
Po przeprowadzonym naborze wakaty zostaty uzupetnione w styczniu i lutym 2012 r.

Pracownicy posiadajg merytoryczne przygotowanie oraz duze doswiadczenie w zarzgdzaniu nieru-
chomosciami. W 2011 r. w Spétce dwie osoby skierowane z Powiatowego Urzedu Pracy odbywaty
staze. Warunkiem skierowania absolwenta do odbycia stazu byta deklaracja jego pozniejszego zatrud-
nienia na okres minimum 3 miesigcy. Wysoko cenimy sobie mozliwosci odbywania stazu w naszej
Spoétce przez mtodych absolwentéw szkot. Ich praca jest dla nas ogromnym wzmocnieniem, w szcze-
golnosci w okresie trwania Rocznych Zebran Wspélnot Mieszkaniowych. Dazymy do tego, aby przez
okres stazu mieli oni mozliwo$¢ jak najbardziej wszechstronnego poznania pracy w naszej Spéice,
nauczyli sie wykonywac proste czynnosci biurowe oraz poznali prace w zespole.

2.3. Wyksztalcenie:
o Wyzsze magisterskie — 2 osoby,
Wyzsze — 1 osoba
Srednie — 11 os6b,
Zawodowe budowlane - 1 osoba*
3 pracownikéw posiadato licencje zarzadcy nieruchomosci**
e 4 pracownikéw posiada uprawnienia budowlane;
Pracownicy podnosili swoje kwalifikacje na studiach wyzszych (2 osoby), podyplomowych (71 osoba)
oraz na kursach i szkoleniach specjalistycznych — w szczegélnosci obowigzkowe kursy i szkolenia dla
zarzgdcow nieruchomosci.
Wiegkszos¢ czasu pracy pracownicy Spotki ze wzgledu na specyfike oraz wielko$¢ zasobéw po-
Swiecajg Wspodlnotom Mieszkaniowym. Z kazdym rokiem zmieniajg sie proporcje struktury witasno-
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Sciowej w poszczegodlnych nieruchomosciach (zmniejsza sie liczba lokali gminnych) oraz wzrasta ilos¢
wykonywanych prac budowlanych, odbioréw i analiz niezbednych do prawidtowego zarzadzania nieru-
chomosciami - szczegély pkt.5

3. Zasoby wiasne:

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

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

e W 2011 r. zasoby mieszkaniowe Spoétki ubezpieczone byty w petnym zakresie w firmie UNIQA S.A
wytonionej po przeprowadzeniu postepowania ofertowego przy udziale Jurajski Dom Brokerski S.A.
z Czestochowy O/Opole (z cesjg uméw ubezpieczenia na BGK 0/Wroctaw).

e Na dzien 31 grudnia 2011 r. zobowigzania Spétki do Banku Gospodarstwa Krajowego z tytutu
udzielonych dwoéch wieloletnich kredytéw inwestycyjnych wyniosty:

- AK Nr 8 —985.146,00 zt.
- AK Nr 10 — 718.523,26 zt.

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

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

3.1. Czynsz najmu: Obowigzujgca w zasobach mieszkaniowych Spétki do 31 marca 2011 r. stawka
bazowa czynszu wynosita 6,76 ztm? Od 01.04.2011 r. obowigzuje nowa stawka bazowa czynszu w
wysokosci 7,28 zt/m? (Uchwata Nr 15/2010 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw z dnia
09.12.2010 r.). Stawka bazowa czynszu wyliczona zostata na podstawie szczegétowej analizy pono-
szonych kosztéw w obu budynkach. Wysoko$¢ ptaconego czynszu po uwzglednieniu wspoétczynnikéw
zwiekszajacych i zmniejszajacych jego wysokos¢ (kondygnacja, pofozenie lokalu przy drodze krajowey,
nastonecznienie, balkon) jest zréznicowana w poszczegolnych lokalach i wynosi:

- AK Nr 10: najwyzszy czynsz wynosi — 7,37 ztim? najnizszy czynsz wynosi - 7,17 ztim?

-AK Nr 8: najnizszy czynsz wynosi — 7,35 zi/m? najnizszy czynsz wynosi - 7,21 zi/m?

W kalkulaciji nowej stawki bazowej czynszu poszczegdine koszty wynosza:

0,92 zt/m?- koszty eksploatacji, na ktére sktadajg sie w szczegolnosci: nalezne podatki, energia elektryczna,
utrzymanie czystosci, ubezpieczenie, obowigzkowe przeglady, operaty szacunkowe, drobne remon-
ty i napraw itp.)

5,25 zt/m” - sptata kredytu wraz z odsetkami do BGK (aktualnie wynosi ona 5,38 zi/m Y,

0,40 zi/m” - koszty zarzadzania

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

0,16 z/m’ - rezerwa (przeznaczona na indeksowany wzrost kwoty sptacanego BGK kredytu i ewentualny wzrost
innych optat w okresie obowigzywania stawki czynszu)

Wiekszo$¢ najemcédw regularnie optaca czynsz i optaty dodatkowe (zimna i ciepta woda, Smieci,
co). Sg jednak przypadki powstawania zalegtosci z réznych bardziej lub mniej uzasadnionych powo-
dow. Ptatno$¢ czynszu najmu i innych optat dodatkowych regularnie monitorowana jest przez Spotke
oraz BGK w ramach prowadzonego nadzoru z tytutu zaciggnietych kredytéw inwestycyjnych. Zobowia-
zania najemcoéw na dzien 31 grudnia 2011 r. wynosity 11.175, 83 zt. (na koniec lutego br. po rozlicze-
niu mediéw byty nizsze i wynosily 7.961,82).

Na podkreslenie nalezy podnies¢ fakt, ze budynki stanowigce wtasnos¢ Spotki ze wzgledu na ich
termomodernizacje i przyjete rozwigzania techniczne majq jeden z najnizszych kosztow centralnego

ogrzewania. Wniosty one w 2011 r.: AK Br 8 — 1,66 zt/m? a AK Nr 10 — 1,41 zt/m? (przy $redniej stawce
dla budynkéw WM wynoszgcej ok. 2,80 zi/m?)

3.2. Eksploatacja: Biezgca eksploatacja budynkéw nie przysparza Spétce wigkszych trudnosci. Cze-
stym jednak zjawiskiem sg powtarzajgce sie okresowo niewielkie peknigcia i rysy na Scianach w nie-
ktérych mieszkaniach. Wynikajg one przede wszystkim z jakosci wykonania w trakcie remontu nowych
tynkow, regipswych $cian dziatowych oraz bardzo duzego ruchu ciezkich samochodéw ulicg Armii Kra-
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jowej. Spétka wielokrotnie pisata wnioski i monity do GDDKIA o/Opole w sprawie poprawy stanu tech-
nicznego nawierzchni i urzadzen znajdujgcych sie w pasie drogi.

W 2011 roku w trakcie eksploatacji budynkéw ujawniaty sie réwniez drobne wady i usterki, ktére
usuwane byly na biezgco przez wykonawce w ramach 5-letniej gwarancji. W zwigzku z uptywem 5-
letniego okresu gwarancji budynku AK Nr 8 doszto w dniu 21.10.2011 r. do jego przegladu gwarancyj-
nego. Z przegladu dokonanego przy udziale przedstawiciela wykonawcy spisany zostat protokot zawie-
rajacy opis stwierdzonych nieprawidtowosci. Spétka w dniu 26.10 2011 r. wezwata wykonawce do ich
usuniecia. Pismem z dnia 07.12.2011 r. Spétka poinformowana zostata przez Syndyka o ogtoszeniu
upadtosci Przedsiebiorstwa Budownictwa Ogdlnego i Instalacyjnego ,Chmielewski” z siedzibg w Gtub-
czycach. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtoSciowe i naprawcze zo-
bowigzania rzeczowe wobec Spoétki zmienity sie z dniem ogtoszenia upadtosci na zobowigzania pie-
niezne. Spétka dokonata na kwote 14.278,00 zt. wyceny kosztow jakie bedzie musiat ponies¢ na usu-
niecie stwierdzonych wad i usterek w lokalach mieszkalnych, czesciach wspélnych budynku oraz gara-
zach. W styczniu 2011 r. Spétka dokonata zgtoszenia w/w wierzytelno$ci w Sadzie Gospodarczym w
Opolu V Wydziat Gospodarczy Sekcja UpadtoSciowa.

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

4. Realizowane i planowane inwestycje:
W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem kontynuowano inwestycje przy budowie Doméw Jedno-
rodzinnych w zabudowie blizniaczej przy ul. gen. Andersa oraz na przedtuzeniu ul. Cichej.

4.1. Domy Jednorodzinne: Inwestycje realizowane byly na podstawie podpisanych uméw przez
prudnickg firmg ,Wiking Deweloper”. Prowadzenie inwestycji w przyjetej formule tj. ze $rodkéw finan-
sowych przysztego wiasciciela, oraz zapisy w umowie z wykonawcg, nie narazajg Spoétki w tak trudnym
dla prowadzenia inwestycji okresie, na jakiekolwiek ryzyko finansowe oraz pozwalajg na osiggnigcie
zamierzonych celéw przy stosunkowo matych kosztach witasnych.

e W dniu 19 pazdziernika 2011 r. przenoszac na nabywce wtasno$¢ ostatniego domu przy ul. gen.
Andersa w Prudniku (w zakresie objetym umowa tj. w stanie surowym zamknigetym) Spoétka zakon-
czyta realizowany od pazdziernika 2008 r. | Etap inwestycyjny budowy przy tej ulicy 10 domow.
Spotka w 2011 r. réwnolegle z budowg doméw wykonata inwestycje im towarzyszace, w szczegol-
nosci budowe sieci wodnej i kanalizacyjnej. W zwigzku z faktem, ze inwestycje te wyprzedzaty Plan
Inwestycyjny ZWIiK Prudnik, Spétka w zawartej z nim umowie zobowigzata si¢ do wykonania w/w
sieci ze $rodkéw wiasnych. Wybranym przez Spoétke wykonawcg prac za kwote 100.000,00 zt. byt
ZWiK Prudnik, ktéremu Spoétka odptatnie przekaze w kolejnych latach wybudowane sieci.

e Po zakonczeniu procesu projektowego i uzyskaniu pozwolenn budowlanych Spétka w maju 2011 r.
rozpoczety zostat kolejny Il Etap inwestycyjny na przedtuzeniu ul. Cichej w Prudniku. W 2011 r.
wybudowano 4 domy (w zakresie objetym umowg - stan surowy zamknigty) i rozpoczeto budowe
kolejnych dwoch. Nowe domy to kolejne ciekawe i funkcjonalne rozwigzania architektoniczne i ma-
teriatowe. W grudniu 2011 r. przeniesiono na nabywcéw witasno$¢ dwéch doméw. W pazdzierniku
2011 r. odpisano umowe przedwstepng z kolejnym nabywcg z terminem przeniesienia wtasnosci
domu do konica kwietnia 2012 r. Trwajg rozmowy z kolejnymi zainteresowanymi nabywcami. Po-
dobnie jak w latach 2010 i 2011 Spétka w 2012 r. wybuduje ze $rodkéw wiasnych sie¢ wodng i ka-
nalizacyjng dla inwestycji realizowanych w Il Etapie. Podpisano réwniez stosowne umowy z do-
stawcami energii elektrycznej i gazowej na budowe przez nich sieci.

Majgc powyzsze na uwadze uwazamy, ze formuta wypracowana przed laty przez Zarzad Spotki i
zaakceptowana przez Burmistrza Prudnika i Komisje Budownictwa Rady Miejskiej na posiedzeniu w
dniu 24 kwietnia 2008 r. sprawdzita sie i nalezy jg kontynuowac¢ w kolejnych latach. Spétka opracowata
juz wstepng koncepcje zagospodarowania nowych terenéw (Il Etap) i pracuje nad koncepcjg architek-
toniczng kolejnych doméw jednorodzinnych i budownictwa wielorodzinnego.

Realizacja Il i kolejnych Etapéw inwestycyjnych uzalezniona jest od wcze$niejszych decyzji w tej
spawie Gminy Prudnik (Burmistrza) jako wiasciciela Spotki i dalszego zainteresowania tg formg bu-
downictwa w naszym miescie.

Informacja finansowa dotyczgca zrealizowanych inwestycji - szczegéty Dziat Il.



4.2. Domy wielorodzinne:
W 2011 roku Spétka nie realizowata inwestycji zwigzanych z budownictwem wielorodzinnym. Ponizej
przedstawiamy wyjasnienie przyczyn ich braku.

Informacja o planach inwestycyjnych Spétki na lata 2012-2020 umieszczona zostala w zalgczni-
ku do niniejszej informacji.

Wszelkie planowane przez Spétke przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane polegajgce na budo-
wie wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych w Prudniku uzaleznione byty przede wszystkim od uzy-
skania zrédta ich finansowania. Wobec ograniczonych $rodkéw wtasnych takim zrédtem przez wiele lat
byt Krajowy Fundusz Mieszkaniowy. To dzieki niemu TBS-y mogty budowac i budowaty domy wieloro-
dzinne na wynajem. Obstuge kredytowg inwestycji Prowadzit Bank Gospodarstwa Krajowego.

O preferencyjny kredyt inwestycyjny z KFM Spoétka starata sie kilkakrotnie. W BGK ztozyliSmy
szesé (6) wnioskow z czego dwa (2) uzyskaty kwalifikacje i udzielono Spétce kredyty na kapitalny re-
mont budynkéw przy ul. Armii Krajowej Nr 8 i Nr 10 w Prudniku. Po likwidacji Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego w 2008 i 2009 roku odbyty sie ostatnie kwalifikacje wnioskow o kredy. Ztozone przez
Spotke dwa ostatnie wnioski zawieraty opracowang koncepcje architektoniczno-budowlang, lokalizacje
w rejonie ul. Skowronskiego (pomiedzy siedzibg Policji a kosciotem).Réwniez Rada Miejska w Prudni-
ku w celu realizacji tych inwestycji uchwatg Nr XXIX/381/2008 z dnia 28 sierpnia 2008 r. wyrazita zgo-
de na zbycie na rzecz Spétki nieruchomosci niezabudowanych o powierzchni okoto 2,5 hektara (po-
przez wniesienie nieruchomosci w formie aportu).

Nasze wnioski nie uzyskaty kwalifikacji z powodu cyt. ,wyczerpania limitu finansowania okreslone-
go na ten cel w planie finansowo-rzeczowym BGK.”. Catg sytuacje spotecznego budownictwa miesz-
kaniowego niech zobrazuje fakt, ze tylko w samym 2009 r. TBS-y ztozyty wnioski inwestycyjne na su-
me blisko 2 miliardy ztotych, a na kredyty przeznaczono tylko 200.000,00 zt.

Od 2010 roku zakonczylo sie definitywnie preferencyjne kredytowanie inwestycji wg zasad
ustalonych wczeséniej dla zlikwidowanego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

W dniu 4 marca 2011 r. Sejm RP przyjat uchwalony przez Rade Ministrow w dniu 30 listopada
2010 r. dokument pt: ,,Giéwne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownic-
twa mieszkaniowego do 2020 roku”, bedacy proba okreslenia podstawowych zasad polityki wspar-
cia budownictwa mieszkaniowego. W dokumencie tym, jako jeden z podstawowych celéw polityki
mieszkaniowej panstwa wskazano ,wprowadzenie efektywnych form podazy mieszkan dostepnych
cenowo w segmencie mieszkan na wynajem oraz budownictwie wiasnosciowym”.

Podstawowym zatozeniem projektowanej regulaciji jest okreslenie sposobdw realizacji powyzszego
celu i zmniejszenia deficytu lokali mieszkalnych na rynku, szczeg6lnie w odniesieniu do gospodarstw
domowych o $rednich dochodach. Takim ,ztotym” $rodkiem wobec wygaszenia z koricem 2012 r. pro-
gramu ,Rodzina na swoim” majg by¢ Spoteczne Grupy Mieszkaniowe (SGM).

W najwiekszym uproszczeniu Koncepcja Spotecznych Grup Mieszkaniowych jako nowy model zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych ma taczy¢ na przestrzeni wielu lat najem lokalu z docelowym uzyskaniem wiasnosci
mieszkania.

e Inwestor SGM oraz przyszly najemca zawierajg na poczatku przedwstepng umowe najmu, ktéra zawiera m.in.
postanowienia o wpfacie partycypacji w kosztach budowy lokalu (wystepuje w TBS-ach);

Nastepnie zawierana jest umowa najmu;

e W dalszej perspektywie najemca lokalu mieszkalnego, po spfacie catkowitych kosztéw budowy zajmowanego
lokalu staje sie jego wtascicielem;
e Po wyodrebnieniu na wiasno$¢ wszystkich lokali SGM przestaje istnieC, a powstaje na jej miejsce wspodlnota

mieszkaniowa — kwestie zwigzane z funkcjonowaniem wspdlnot mieszkaniowych sg uregulowane w ustawie o

wiasno$ci lokall.

Plany inwestycyjne Spétki zwiazane z budownictwem wielorodzinnym na lata 2012-2015

Pomimo braku wsparcia preferencyjnymi kredytami, oraz rozwigzan prawnych bedgcych rozwinie-
ciem programu Spotecznych Grup Mieszkaniowych Spétka planuje w 2013 roku rozpoczg¢ inwestycje
zwigzane z budowg pierwszego wielorodzinnego budynku mieszkalnego w rejonie ulicy Skowronskie-
go (pomiedzy kosciotem a Policjg).

Zatozenia projektowo-architektoniczne:
e jedno lub dwu klatkowy budynek mieszkalny trzy lub cztero kondygnacyjny czgsciowo podpiwni-
czony o wysokosci nie wyzszej niz 12 m (zapisy miejscowego planu).
o skiadajgcy sie z ok. 12 mieszkan;
e struktura mieszkan:
- kawalerki - o pow. ok. 30m? - 2 pokojowe z aneksem kuchennym - o pow. ok. 40-50 m?
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- 2 pokojowe - o pow. ok. 50 m? - 3 pokojowe - o pow. ok. 60-65 m?
e W poziomie piwnic — pomieszczenia techniczne i komorki lokatorskie
Zagospodarowanie terenu:
- sfera komunikacji wewnetrznej - drogi i chodniki, miejsca postojowe - nie mniegj niz ilo§¢ mieszkan,
teren zielony, mata architektura

Szacowane koszty 12 mieszkan — ok. 700 m? to kwota blisko 2.000.000,00 zt.
- kompletne wykonczenie mieszkania - z bialy montaz, kuchenka elektryczna z piekarnikiem, panele
na podfogach i kafelki w pomieszczeniach sanitarnych
2.800,00 zt/m* x 700 m? = 1.960.000,00 zi.

Ostateczne szacunkowe koszty inwestycji znane bedg po wykonaniu projektu technicznego i kosztory-
su inwestorskiego, a faktyczne — po rozstrzygnieciu przetargu na wybér wykonawcy prac.

Zrédta finansowania inwestycii;
- wptatg partycypacji — w wysokosci od 10% do 20% kosztéw budowy mieszkania
- Srodki wtasne Spoiki:
e Z biezgcej dziatalnosci Spétki oraz zyskéw z lat biegtych (miedzy innymi ze sprzedazy doméw
Jednorodzinnych) zgromadzonych na lokacie terminowej — okoto 800.000,00 zt.
e ze sprzedazy nieruchomos$ci niezabudowanych potozonych w Prudniku przy ul. Swronskie-
go/Sybirakéw (Czerwona Torebka) — 750.000,00 zi. netto
 Razem: 1.550.000,00 zi. — brakujaca kwota 410.000,00 zi.
e Przy zatozeniu, ze 100% mieszkan zostanie wynajetych i najemcy wptaca partycypacje w wyso-
kosci 20% to uzyskana z tego tytutu kwota wyniesie 392.000,00 zi.

4.3. Zbycie nieruchomosci niezabudowanych przy ul. Skowroriskiego/Sybirakéw

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow uchwatg Nr 12/2011 z dnia 14 pazdziernika 2011 r. wyrazito
Spoétce zgode na sprzedaz nieruchomosci niezabudowanych potozonej w Prudniku przy ul. Skowron-
skiego i Sybirakéw.

W dniu 26 pazdziernika 2011 r. w Kancelarii Notarialnej Notariusza Rafata Szmala w Czeladzi
Prudnickie TBS i ,Czerwona Torebka Spotka Akcyjna” Spétka komandytowo-akcyjna z siedzibg w Po-
znaniu podpisali przedwstepng umowe sprzedazy, w ktérej Spétka zobowigzata sie sprzedaé Spétce
,Dwunasta - Czerwona Torebka Spétka Akcyjna” Spétka komandytowo-akcyjna n/w nieruchomosci
niezabudowane potozone w Prudniku przy ul. Skowronskiego i Sybirakéw obejmujace dziatki o tgcznej
powierzchni 0,5129 ha za kwote brutto 922.500,00 zi. (dziewie¢set dwadziescia dwa tysigce pieéset
ztotych 00/100). Kwota netto po odliczeniu 23% podatku VAT wynosi 750.000,00 zt.

Dziatki:

a) 1964/133, 1965/133, 1983/133 o powierzchni 0,2679 ha., mapa Nr 6 - obreb Prudnik, dla ktérych Sad Rejono-
wy w Prudniku Wydziat V Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczysta Nr OP1P/0004968/2;

b) 1966/132, 1967/132, 1981/132 o powierzchni 0,245 ha., mapa Nr 6 - obreb Prudnik, dla ktérych Sqd Rejonowy
w Prudniku Wydziat V Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczysta Nr OP1P/00049684/9.

W/w kwota brutto jest wyzsza o ponad 20% niz taczna wartos¢ nieruchomosci ustalona przez rze-
czoznawce majgtkowego w operacie szacunkowym sporzgdzonym w dniu 23 sierpnia 2011 r.

Przyrzeczona umowa sprzedazy (warunkowa umowa sprzedazy) zostanie zawarta w terminie 14
dni po tgcznym spetnieniu warunkéw opisanych w §4 ust. Il aktu notarialnego nie pézniej niz do dnia
31 maja 2012 r. Umowa przenoszaca na ,Dwunasta - Czerwona Torebka Spétka Akcyjna” Spétka ko-
mandytowo-akcyjna wiasnos¢ w/w nieruchomosci zostanie zawarta w terminie 14 dni od dnia dorecze-
nia notariuszowi przez Gming Prudnik o$wiadczenia o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu tych nieru-
chomosci, lub uptywie ustawowego terminu do wykonania tego prawa przez Gmine Prudnik. Zaptata
catej kwoty 922.500,00 zt. brutto nastgpi najpdzniej w dniu zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci na
warunkach opisanych w §5 aktu notarialnego.

Na kupionej od Spétki nieruchomosci wybudowany zostanie w terminie do dnia 26.10.2013 r. par-
terowy wolnostojgcy pawilon handlowy o pow. okoto 730 m? sktadajacy sie z 12 niezaleznych lokali
handlowych z dostepem do kazdego z nich odrebnym wejSciem (koncepcja zagospodarowania terenu
stanowi zafgcznik do aktu notarialnego) — szczegély www.czerwonatorebka.pl

5. Wspélnoty Mieszkaniowe:

5.1. Administrowanie/zarzadzanie budynkami WM:
Zgodnie z zapisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami zarzadzanie nieruchomoscig polega na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu zapewnienie wiasciwej gospodarki
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ekonomiczno-finansowej nieruchomosci, oraz zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej
eksploatacji nieruchomosci. Zarzadzanie, to réwniez podejmowanie czynnoéci zmierzajacych do
utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym oraz uzasadnionego inwestowania w te nieru-
chomosé.

Podstawowg dziatalnoscig w 2011 roku, podobnie jak w latach poprzednich byto administrowanie i

zarzadzanie nieruchomosciami Wspoélnot Mieszkaniowych zwanymi w dalszej czesci WM. Posiadamy
popisane z Zarzadem kazdej ze WM lub jej petnomocnikiem (mafe WM — do 7 lokali) umowy cywilno-
prawne, w ktdrych bardzo szczegotowo okreslony zostat zakres ustug $wiadczonych przez Spoétke.
A jest on bardzo szeroki, albowiem w blisko 100% wykonujemy zadania przewidziane w obowigzuja-
cych przepisach dla Zarzagdéw Wspélnot. Réwniez dokumentacja techniczna i ksiegowa znajduje sie w
siedzibie Spotki.
Dane ilo$ciowe: Na dzien 31 grudnia 2011 r. Spotka zarzadzata/administrowata 317 nieruchomoscia-
mi WM. taczna powierzchnia lokali w tych nieruchomosciach wynosita blisko 165.000,00 m”. Znajdo-
wato sie w nich ponad 3.000 lokali w tym 229 lokali uzytkowych. Wtasnoscig Gminy Prudnik/ZBK nadal
pozostaje co trzeci lokal mieszkalny i co czwarty lokal uzytkowy.

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

Ustawodawca oraz Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego wprowadzajg nowe coraz to bardziej
zaostrzone normy zwigzane z bezpieczenstwem budynkéw oraz surowsze sankcje za ich nie wypel-
nianie. W 2011 r. Inspektorzy Powiatowego Inspektor Nadzoru Budowlanego w powiecie prudnickim
kilkakrotnie przeprowadzali kontrole zwigzane z bezpieczeristwem administrowanych budynkéw, pro-
wadzeniem dokumentacji budowlanej oraz wypetnianiem zalecen pokontrolnych wynikajacych z wyko-
nanych przeglady.

Na wykonanie przegladow Spotka kazdego roku ogtasza zapytanie ofertowe w prasie wojewoédzkiej,
lokalnej oraz na swojej stronie internetowej. Umowy podpisywane sg z podmiotami majgcymi upraw-
nienia do ich wykonania, oferujgcymi najkorzystniejsza ceng i gwarantujacych nalezyte wykonanie tej
ustugi. Ze wzgledu na duze koszty, przeglady finansowane sg z wptat dokonywanych przez wiascicieli
na konto Funduszu Remontowego (za zgodg WM wyrazonej w stosownej uchwale). Koszty wykonania
przegladéw w 2011 r. wyniosty prawie 230.000,00 zt.

- roczny budowlany: 11.092,00 zi.

- roczny gazowy: 34.094,00 zi.

- roczny kominiarski: 88.640,00 zi.

- 5-letni: 96.752,00 zt. (wszystkie branze+elektryk i instalator z wejSciem do mieszkar - dotyczy 100 WM).

Najwigcej probleméw mamy z rocznymi przeglagdéw stanu technicznego przewodéw kominowych
tzw. przeglad kominiarski. Powodami takiego stanu rzeczy jest tzw. ,solidarno$¢ korporacyjna”, brak
konkurenciji i sktadanych nam ofert. Wynika to generalnie z waskiego grona oséb uprawnionych do ich
wykonywania (Mistrz Kominiarski lub osoby posiadajgce wyzsze wyksztatcenie budowlane z upraw-
nieniami z zakresu konstrukcji ).

Z analizy wykonywanych przegladéw wynika, ze w wielu budynkach istnieje pilna potrzeba zaan-
gazowania w najblizszych latach ogromnych, bo liczonych w milionach ztotych kwot. Zdajac sobie
sprawe z mozliwosci ich sfinansowania przez poszczegélnych wiascicieli podejmowane sg decyzji o
podniesieniu wptat na fundusz remontowy do coraz wyzszych pozioméw. Dzisiaj juz FR wynoszacy
1,00 -1,50 zt./m? staje sie norma. Tylko takie decyzje, poparte podejmowaniem stosownych uchwat
dajg szanse na stopniowg poprawe stanu technicznego budynkoéw.

W 2011 r. cate zasoby WM ubezpieczone byly w petnym zakresie w firmie Ubezpieczeniowej
UNIQA S.A wytonionej po przeprowadzeniu postepowania ofertowego przy udziale Jurajski Dom Bro-
kerski S.A. z Czestochowy O/Opole.

5.3. Stan techniczny nieruchomosci: Wieloletnie zaniedbania, braki dostatecznych $rodkéw finan-
sowych na biezacg konserwacjg i naprawy czesci wspdélnych nieruchomosci doprowadzit do sytuaciji, w
ktorej stan techniczny ok. 60% nieruchomosci lub ich elementéw nie jest w najlepszym stanie tech-
nicznym. Dlatego ponizszy opis nie bedzie sig zbytnio réznit od danych przedstawionych w 2010 r.

Na podstawie przeprowadzanych przegladéw stanéw technicznych budynkéw mozemy stwierdzié,
ze prac remontowych, remontowo-zabezpieczajgcych i konserwacyjnych majacych istotny wptyw na
bezpieczenstwo mieszkancéw wymagaja:
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