e |Instalacje:
- gazowe w czesciach wspoinych;
- elektryczne czesciach wspdlnych;
- wodno-kanalizacyjne /otowianki/,
e Kominy w czesciach wystajagcych ponad dachy oraz poszczegélne przewody, w ktérych masowo
stwierdza sie nieszczelnosci.
e Schody oraz okna na klatkach schodowych, schody i korytarze piwniczne.
Drzwi wejsciowe do budynkoéw, piwnic, strychu.
Dachy:
- papowe, blaszane i ceramiczne;
- obrobki blacharskie, rynny, rury spustowe.

Bardzo pozytywnym zjawiskiem jest rosngca swiadomos¢ wielu wtascicieli dotyczaca zarzgdzania
czesciami wspdélnymi nieruchomosci, ktéra pozwala na bardziej rzeczowg dyskusje z nimi o przysztosci
ich budynku. W tym miejscu nalezy wyraznie podkresli¢, ze wbrew wielu gtosom Petnomocnik Gminy
(Pan Zdzistaw Pikuta — Dyr. ZBK) nie sprzeciwiat sie podniesieniu wptat na fundusz remontowy lub
wykonaniu nawet kosztownych prac remontowych w budynkach, jezeli dziatanie takie zmierzato do
usuniecia jakiegokolwiek zagrozenia, dla zdrowia lub zycia mieszkancow.

Brak budowlanej dokumentacji technicznej budynkéw to problem, o ktérym piszemy w swoich
sprawozdaniach kazdego roku. Tylko nieliczne budynki Wspoélnot przejete od poprzedniego wiasciciela
(Gmina Prudnik/ZBK) posiadajg jakakolwiek dokumentacje techniczng (oprécz ksigzek obiektu budow-
lanego budynkdéw). Prudnik nie jest odosobniony w tej materii, a problem dotyczy w szczegdlnosci bu-
dynkéw starych, ktérych w zasobach WM jest ponad 70%. Brak takiej dokumentacji utrudnia zarzg-
dzanie budynkiem i w wielu przypadkach naraza Wspéinoty na ponoszenie dodatkowych kosztow fi-
nansowych (audyty energetyczne, $wiadectwa charakterystyki energetycznej budynkéw, projekty instalacji itp.).
Odtworzenie takiej dokumentacji budowlanej jest bardzo kosztowne i pracochtonne. Dlatego uwazamy,
ze kazdy budynek nie posiadajacy oryginalnej dokumentaciji technicznej powinien mie¢ wykonang tzw.
.inwentaryzacje budowlang”.

Sredni szacunkowy koszt wykonania takiej inwentaryzacji to kwota 4-5 tysiecy ztotych za budynek.

Zgodnie z ustawg o wtasnosci lokali do czasu zbycia ostatniego lokalu w budynku obowigzek ten
cigzy na poprzednim witascicielu. W wigkszosci nieruchomosci obowigzek ten nalezy do Gminy Prud-
nik/ZBK/. W sprawie tej duzo jest réwniez rozbieznosci dotyczacej w szczegodlnosci sposobu i zakresu
spetnienia zapiséw ustawy.

Samowole budowlane witascicieli i najemcéw lokali oraz dewastacja czesci wspdélnych nie-
ruchomosci:

Samowole budowlane dotyczace czesci i instalacji wspolnych nieruchomosci bez wczesniejszych
uzgodnien z administratorem budynku, administracja budowlang, stuzbami konserwatorskimi majg
wplyw na pogorszenie si¢ bezpieczenstwa w budynkach i poszczegdinych lokalach, oraz negatywnie
wptywajg na jego walory estetyczne.

Samowolne przetgczanie sie do réznych przewodéw kominowych, naruszanie struktury kominow,
samowolna przerobka instalacji wodnej, kanalizacyjnej, elektrycznej i gazowej to czynniki majgce
ogromny wptyw na bezpieczenstwo mieszkancoéw remontowanego lokalu jak réwniez catego budynku.

Duzy problem wystepuje przy wymianie okien, ktére nie nawigzujg swoim wyglagdem do pozosta-
tych okien w budynku. Stuzby Techniczne Spétki w przypadku ztozenia przez witasciciela wniosku o
zgode na wykonanie jakichkolwiek prac budowlanych w swoim lokalu lub budynku zawsze udzielajg
mu szczego6towej pisemnej informacji dotyczacej zgodnego z prawem trybu postepowania.

Proces dewastaciji czesci wspdlnych nieruchomosci szczegoélnie widoczny jest w budynkach,
gdzie ilos¢ lokali wykupionych jest niewielka. Nowi wiasciciele bardziej dbajg o swojg wiasnos$¢ prébu-
jac wielokrotnie wymusi¢ takie zachowanie na pozostatych mieszkancach. Z tego tytutu dochodzi bar-
dzo czesto do ostrych konfliktéw sasiedzkich z interwencjg Policji wigcznie. Naszg rola, jako zarzad-
cy/administratora budynku jest bardzo czesto tagodzenie tych konfliktow, proby mediaciji, a w skrajnych
przypadkach nawet perswazji. Duzy wptyw na te procesy majg mieszkajacy w budynkach Wspdéinot
osoby z tzw. ,marginesu” w szczegdélnosci osoby uzaleznione. To oni byli sprawcami bardzo groznych
w swoich skutkach zdarzen z pozarami wigcznie. Zamieszkiwanie takich oséb w budynkach wieloro-
dzinnych stanowi bardzo powazne zagrozenie dla pozostatych mieszkancéw. Zdaniem wtascicieli, du-
zym btedem jest tworzenie na site lokali socjalnych w budynkach WM i kwaterowanie tam oséb nad-
uzywajgcych alkoholu. Czestym w ostatnich latach i groznym zjawiskiem jest dewastacja nowo wyko-
nanych prac remontowych i konserwacyjnych. ,Grafitii” na nowo pomalowanych $cianach klatek scho-




dowych, podpalanie wytgcznikéw, kradzieze zaréwek i klatkowych czujnikéw ruchu to tylko nieliczne
przyktady dewastacji wspélnego mienia.

Nie przestrzeganie przez wszystkich wiascicieli i mieszkancéw budynkéw przepisdéw 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 ilo-
$ci strychdéw panuje ogromny batagan. Sktadowane sg tam stare meble, szafy petne tatwopal-
nych rzeczy oraz wiele innych tatwopalnych przedmiotéw. tatwopalne rzeczy , w szczegoéino-
Sci szafy wystawiane sg réwniez na klatkach schodowych oraz w korytarzach i w piwnicach.
Oprocz faktu, ze stanowig one potencjalne zrédto ognia to mogg one réwniez utrudniaé¢ przeprowa-
dzanie akcji ratunkowych na wypadek pozaru lub innego zdarzenia. Wtasciciele otrzymujg od nas sto-
sowne wezwania i nakazy. Do momentu, kiedy takie zachowanie bedzie powszechnie tolerowang
praktyka i nie spotka sie z potepieniem, nasze dziatania bedg przystowiowa ,bitwg z wiatrakami”.

5.4. Najwazniejsze prace wykonane na budynkach Wspéinot Mieszkaniowych:

» Instalacja gazowa — W wyniku przeprowadzanych regularnie obowigzkowych okresowych przegla-
doéw instalacji gazowej (rocznych i 5-letnich) mozemy stwierdzi¢, ze stan techniczny instalacji gazo-
wej w naszym miescie ulegt znacznej poprawie. Dzieki zapewnieniu $rodkéw finansowych przez
Gmineg oraz podjetym przez WM uchwatom w latach 2005-2011, znacznej poprawie ulegto bezpie-
czenstwo zwigzane z instalacjami gazowymi. Stan instalacji gazowej zostat przez Dziat Techniczny
Spoétki ,zdiagnozowany”. Aktualnie trwa proces ,leczenia”. Na biezgco usuwane byly i sg nieszczel-
nosci w czesciach wspoélnych, trwajg prace projektowe oraz wymiana catych instalacji gazowej w
czesciach wspoélnych. Zwiekszyta sie réwniez swiadomos¢ wiascicieli dotyczaca koniecznosci re-
montu tej instalacji. Sg jednak tacy wtasciciele, ktorzy nie wypetniajg zalecen pokontrolnych. Stara-
my sie takie przypadki monitorowac i nakazywac¢ witascicielom okreslone dziatanie. Jezeli instalacja
gazowa w budynku jest w ztym stanie technicznym a witasciciele nie podejmujg decyzji o jej remon-
cie zmuszeni jesteSmy zgtaszac takie fakty do Zaktadu Gazowniczego z wnioskiem o wytgczenie
dostawy gazu do lokalu lub budynku. Do momentu wymiany instalacji we wszystkich budynkach na
spawang lub lutowang instalacje te zawsze bedg stanowié potencjalne zagrozenie. Sprawna insta-
lacja gazowa to nie wszystko. Wazny jest réowniez sposéb obchodzenia sie z nig i jej biezacg eks-
ploatacja. Plaga i ogromnym zagrozeniem sg natomiast bule gazowe na propan-butan. Przepisy
zabraniajg stosowania gazu butylowego gdy w budynku jest czynna sieciowa instalacja gazowa.

« Instalacja wodno-kanalizacyjna — Stan techniczny instalacji wodno-kanalizacyjnej w wiekszosci
budynkoéw okresli¢ mozna jako zty. Ocene takg mozemy postawi¢ analizujgc protokoty z przegladu
tej instalacji w czesciach wspélnych budynkéw wykonanych w trakcie 5 letnich przegladow:

- Instalacja wodna: w wiekszos$ci starych budynkéw wybudowanych przed 1945 r. mozna jeszcze
spotkac instalacje otowiang wymagajgca wymiany w najblizszych latach. Instalacja z rur ocynkowa-
nych ma juz ponad 50 lat. Liczne awarie tej instalacji oraz to jak wygladajg zdemontowane rury w
srodku pozwalajg okresli¢ ich stan jako nie zadawalajgcy.

Zle zabezpieczone instalacje narazone sg na zamarznigcie. Ostatnie tagodne zimy nie spowodo-
waty wiekszych strat. Zima 2010/2011 byta stosunkowo taskawa dla nas jezeli chodzi koniecznos¢
odmrazania rur wodnych i kanalizacyjnych oraz wymiany rur popekanych. Odnotowano kilka takich
przypadkéw. O tym, ze problem istnieje przekonaliSmy sie w tym roku. Styczen-luty 2012 r. byt rekor-
dowy jezeli chodzi o ilo$¢ interwencji. Lacznie interweniowaliSmy ponad 70 razy. Nalezy w tym miejscu
zaznaczy¢, ze w wigkszosci z nich to ewidentna wina zaniedbania i brak troski o wspélne dobro (nie
zabezpieczone okienka piwniczne, nie zamykanie drzwi i okien na klatkach schodowych brak ogrze-
wania mieszkan itp. ). Plaga w w/w okresie byty zamarzniecia instalacji w mieszkaniach niezamieszka-
tych przez wtascicieli lub najemcoéw — to przyczyna blisko 70% wszystkich interwenciji.

- Instalacja kanalizacyjna — Liczne awarie tej instalacji oraz to jak wygladajg zdemontowane rury
w srodku pozwalajg okresli¢ ich stan jako sredni. Okoto 40% tej instalacji wymagac¢ bedzie jednak
wymiany w najblizszych latach.

- Instalacja centralnego ogrzewania — Stan jej oceni¢ mozna jako sredni. W perspektywie kilku lat
Wspolnoty poszczegdlnych budynkéw powinni podjgé decyzje o jej wymianie. Prace te odsuwane
sg jednak w czasie z powodu pilnosci innych prac. Do wymian czesci pionéw dochodzi wytgcznie w
sytuacjach awaryjnych.

+ Elewacje, Dachy, Kominy, Okna, Drzwi, Malowanie klatek — Remonty i zabezpieczenia dachow
wykonywane sg na biezaco w miare potrzeb. Podejmowane s3 réwniez przez wiascicieli uchwaty o
ich kompleksowym remoncie. Duzo wiekszym problemem jest zty stan techniczny wielu kominéw.
Wynika to w przewazajgcej mierze z ich wieku oraz zitej eksploatacji (palenie opatem ztej jakosci).
Wymiana drzwi, okien na klatkach schodowych oraz jej malowanie wykonywane jest na biezgco w
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coraz wigkszej ilosci budynkéw. Decyzje takie podejmujg wtasciciele w sytuacji gdy inne wazne pra-
ce w budynku zostaty juz wczesniej wykonane, lub ich stan jest bardzo zty. Zdarza sie jednak tak,
ze wbrew naszej opinii wtasciciele podejmujg decyzje o wymianie okien, malowaniu klatki w sytuac;ji
gdy sg inne wazniejsze prace w budynku.

Wazng sprawg zwigzang z bezpieczenstwem jest zapewnienie prawidtowej wentylacji mieszkan.
Nasze mieszkania w pogoni za oszczedno$ciami ciepta, komfortem akustycznym i estetycznym wypo-
sazamy w coraz bardziej szczelne okna i drzwi nowej generacji. Zbyt szczelne okna nie zapewniajg
odpowiedniej ilosci $wiezego powietrza, a grzewcze urzagdzenia gazowe powodujg zasysanie go przez
kanaty wentylacyjne powodujac powstanie ,ciggu wstecznego®. Odwrécenie ciggu moze by¢ bardzo
niebezpieczne. Czesto chodzi w takim przypadku do zasysania spalin wydostajgcych sie z przewodéw
spalinowych oraz dymowych i wttaczania ich do budynku. Ponadto niewtasciwie dziatajgca wentylacja
nie odprowadza gazéw (produktow spalania), ktére mogq sie wydostawaé z wadliwie dziatajgcych
urzadzen grzewczych. Najniebezpieczniejszym z nich jest tlenek wegla powodujacy bardzo grozne
zatrucia, nawet Smiertelne. W 2011roku odnotowaliSmy zasobach WM kilka przypadkéw zatrué¢ tlen-
kiem wegla wymagajgcych interwencji Strazy Pozarnej i pogotowia. Na szczescie zaden z nich nie byt
Smiertelny.

5.5. Najwazniejsze prace wykonane na budynkach WM w 2011 r. — dane ilo§ciowe:

Gaz:

* Kompleksowa wymiana instalacji gazowej w czesciach wspdinych - 12 budynkow.

* Projekty nowej instalacji gazowej w budynkach, gdzie jej stan wymaga wymiany w najblizszym cza-
sie - 6 projektéw

Wod-Kan.

o Wymiana instalacji wodnej i kanalizacyjnej — 22 budynki

Stolarskie:

* Wymiana drzwi wejsciowych (front lub tyf), renowacja zabytkowych drzwi, remonty - 21 budynkéw
e wymiana okien na klatkach schodowych - 11 budynkow

e wymiana okienek piwnicznych — 5 budynkéw, w tym w 2 poddanych termomodernizacji

e wymiana okienek strychowych — 4 budynki, w tym w 1 budynek poddany termomodernizac;ji

Malarskie:
o kompleksowe malowanie klatek schodowych — 11 budynkow
e czesciowe malowanie klatek schodowych — 2 budynki

Ele czne:

Instalacja elektryczna - Kolejny po gazie temat, ktérego rozwigzanie pilnie czeka na swoja kolejke. W
chwili obecnej na biezaco usuwane sg drobne awarie instalacji w czesciach wspoéinych nieruchomosci
oraz wykonano remonty kompleksowe instalacji. W wielu budynkach stan instalacji elektrycznej jest
bardzo zty. Twierdzi¢ nalezy, ze przecigzenia instalacji wynikajg z faktu, ze wiekszosci budynkow za-
potrzebowanie na energie jest wieksze niz mozliwosci istniejgcej tam instalacji. Nagminnym zjawiskiem
jest samowolna przerdbka instalacji, watowanie bezpiecznikow przez lokatoréw, wykonywanie prowi-
zorycznych podtgczen i kradziez pradu. W 2011 r. kontynuowano przeprowadzanie 5 letniego przegla-
du w kolejnych budynkach WM. Przeglady te ze wzgledu na swoj szeroki zakres (obowigzkowy prze-
glad instalacji elektrycznej) dajg nam mozliwos¢ faktycznej oceny budynku. W dotychczasowych prze-
gladach zwrécono uwage na brak instalacji piorunochronowej w wigkszosci kontrolowanych budynkéw.
¢ instalacje domofonowe — 9 budynkow

e wymiana kompleksowa instalacja elektryczna (w/z + oSwietleniowa cz. wspélnych) — 4 budynki

e wymiana czesciowa instalacji elektrycznej — 4 budynki

e remont instalacji odgromowej — 1 budynek

Budowlane:

» Elewacje:

TERMOMODERNIZACJA z wykorzystaniem bezzwrotnej premii termomodernizacyjnej i remontowej z

BGK.

- W 2011 roku poddano termomodernizacji 5 budynkéw. W 4 przypadkach Zrédto finansowania: $rodki
wiasne zgromadzone na koncie Funduszu Remontowego oraz dtugoterminowy 20 letni kredyt inwe-
stycyjny w PKO BP:

Pace rozpoczete i wykonane w 2011 roku:

* Piastowska 54-56: remont budynku z jego termomodernizacjg za kwote 205.000,00 zt. (otrzymana premia
remontowa ponad 32.938,00 zt.) - ocieplenie $cian budynku, remont balkonéw, wymiana okienek piwnicz-
nych i strychowych oraz obrébek blacharskich.
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* Kosciuszki 25: remont budynku z jego termomodernizacjg za kwote 285.000,00 zt. (otrzymana premia ter-
momodernizacyjna ponad 30.750,00 zt.) - ocieplenie $cian budynku, ocieplenie stropu dachu, i piwnic, re-
mont balkonéw z wymiang balustrad, wymiana okienek piwnicznych i strychowych oraz obrébek blachar-
Skich.

Pace rozpoczete i cze$ciowo wykonane w 2011 roku:

* Rynek 15-16-17: remont budynku z jego termomodernizacjg za kwote 463.000,00 zt. (przyznana premia
termomodernizacyjna ponad 30.300,00 zt.) - ocieplenie $cian budynku, ocieplenie czesci stropu dachu, re-
mont balkonéw z wymiang balustrad, oraz obrébek blacharskich

* Batorego 15-17-19-21-23: remont budynku z jego termomodernizacjg za kwote 533.000,00 zt. (przyznana
premia termomodernizacyjna ponad 53.502,00 zt.) - ocieplenie $cian budynku, ocieplenie stropodachu, re-
mont balkonéw z wymiang balustrad, oraz wymiana obrébek blacharskich.

Prace nie zostaty zakoriczone wytgcznie z winy Wykonawcy tj. Fimy ,Termoexpert” S.A. z siedzibg w

Kedzierzynie-Kozlu. Z powodu poprawy warunkéw atmosferycznych trwajg prace zmierzajgce do za-
konczenia w/w inwestycji w terminie do korica kwietnia br.

Z wielka rados$cig i satysfakcjg nalezy odnotowac¢ fakt, ze 2011 rok byt okresem kolejnych termo-
modernizacji budynkéw WM. Zapoczatkowana w 2010 r. kompleksowa termomodernizacja 3 budyn-
kéw jest kontynuowana. W 2012 roku kolejne Wspélnoty przymierzajg sie do podjecia podobnych de-
cyzji. A, ze warto niech postuzy przyktad Wspélnoty Strzelecka 8-10-12 w Prudniku. W stosunkowo
tagodnym pod wzgledem temperatur 2011 roku koszty ogrzewania budynku byty o blisko 24.000,00 zi.
nizsze niz w nie poddanym ociepleniu ,blizniaczym” budynku przy tej samej ulicy. Dodatkowym atutem
to walory estetyczne i komfort cieplny w mieszkaniach ,szczytowych”, potozonych na parterach i ostat-
nich kondygnacjach (nie tylko w zimie ale i w letnie upaty).

Pozostate elewacije — z ociepleniem wybranych $cian budynku i bez niej (tylko nowe tynki) — 5 budyn-
kow.

¢ Przewody kominowe:

Stan wielu przewodéw kominowych jest zty. Wynika to z wieku budynkéw (ponad 100 lat ) oraz nie-
prawidtowej ich eksploatacji. Kolejnym problemem jest brak w budynkach dostatecznej ilosci przewo-
déw mogacych zaspokoi¢ potrzeby mieszkaricow. Zmiany przepiséw wymuszajg wykonywanie kosz-
townych inwestycji zwigzanych z konieczno$cig budowy nowych przewodéw (spalinowych i wentyla-
cyjnych). Brak wktadéw zabezpieczajgcych kominy przed destrukcyjnym dziataniem spalin, zta jako$é
opatu oraz samowole budowlane powodujg, ze zagrozenie z tej strony jest bardzo duze.

- dokonano kompleksowego remontu dachéw 11 budynkéw (w tym kominy, rynny i rury spustowe).

- dodatkowo wyremontowano kominy w 2 budynkach

« Wykonano izolacje pionowe w 2 budynkach

Podane powyzszej dane dotyczg prac, o wiekszym lub duzym zakresie. Oprécz nich wykonanych zo-
stato w budynkach kilkaset drobniejszych prac konserwacyjnych, remontowo budowlanych i zabezpie-

czajacych.

Spétka na kazdym kroku i mozliwymi sposobami prowadzi akcje informacyjna zmierzajaca
do poprawy bezpieczeristwa mieszkaricéw — Strona internetowa, Telewizja Kablowa, akcje ulotowe,
zebrania wiascicieli itp.

W tym miejscu nalezy podkresli¢ rowniez fakt, ze wspétpraca z wieloma WM uktada sie coraz le-
piej, rosnie Swiadomos¢ witascicieli a wiele prac remontowo-budowlanych oraz ich finansowe zabez-
pieczenie mozna juz planowac¢ z pewnym wyprzedzeniem. Sg jednak WM, ktérych wiasciciele w ogéle
lub prawie w ogodle nie sg zainteresowani jakimikolwiek pracami na ich budynkach. Najgorsze jest to,
ze dotyczy to budynkéw o najgorszym stanie technicznym i ogromnych bo liczonych w dziesigtki lub
setki tysiecy ztotych potrzebach remontowych. Zdaniem Spétki tylko rozpisany na wiele lat harmono-
gram prac remontowych plus faktyczne zabezpieczenie znacznych $rodkéw finansowych ujetych w
planach wieloletnich daje szansg na zatrzymanie zjawiska degradacji substancji mieszkaniowe;.

Waznym i godnym podkreslenia jest réwniez problem wykonawstwa prac remontowo-
budowlanych w budynkach WM. Wspéinoty Mieszkaniowe sg w tej dobrej sytuacji ,ze praktycznie
wigkszos¢ prac nie wymaga prowadzenia czasochtonnego postepowania przetargowego w rozumieniu
przepisow ustawy o zamowieniach publicznych. Dgzymy do tego, aby prace zleca¢ przede wszystkim
firmom miejscowym dajgcym prace naszych mieszkancéw. Brak jest jednak na naszym lokalnym rynku
dostatecznej ilosci solidnych i stosunkowo niedrogich firm mogacych $wiadczy¢ ustugi w interesujgcym
nas zakresie. Wspotpracujgcy z nami wykonawcy to w duzej mierze firmy jedno dwu lub kilkuosobo-
we. Wiele firm jest chetnych do podjgcia statej wspotpracy, lecz interesujg ich tylko roboty duze. Spe-
cyfikg budynkéw WM i naszej dziatalnosci jest to, ze zakres prac jest rozny i w réznym zakresie trud-
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nosci. Ze wzgledow finansowych wigkszo$¢ zlecanych prac ma charakter konserwacyjno—
zabezpieczajgcy oraz usuwanie awarii.

Od wykonawcéw oczekujemy wiec tego aby oprécz duzych robét wykonywali réowniez te drobne np:
zabezpieczenie ciekngcej rynny, wymiane peknietego kolanka czy przeczyszczenie kanalizacji. Waz-
nym elementem jest rowniez przy tak duzych zasobach mieszkaniowych dyspozycyjno$¢ bez wzgledu
na dzien tygodnia i jego pore. Na tak postawione oczekiwania — krag wykonawcéw zaweza sie bardzo.
Zmuszeni wigc jesteSmy zleca¢ wiekszos¢ prac tym samym firmom.

Najlepiej uktada sie nam wspoétpraca z firmami:

Pana Mariusza Gintera (gaz, woda, kanalizacja oraz centralne ogrzewanie)

Pana Andrzeja Dudaczyka (woda, kanalizacja oraz centralne ogrzewanie)

Pana Zbigniewa Kwiatkowskiego — (gaz)

Pana Adama Butki (prace dekarskie, zimowa akcja strgcania $niegu i sopli)

Pana Kurta Komora (prace ogélnobudowlane)

Pana Mieczystawa Lenarta (prace malarskie)

Pana Jézefa Kutkiewicza (mistrz kominiarski)

Pana Pawta Kulczyckiego (naprawa domofonéw, anten zbiorczych, montaz skrzynek pocztowych)
i one wykonujg u nas i na rzecz Wspélnot wiekszos¢ prac.

Na szczegédlne podkreslenie zastuguje bardzo dobra wspoétpraca z Zarzadem Budynkéw Komunal-
nych w zakresie odptatnych ustug porzadkowych oraz statych dyzuréw instalatoréw $wiadczonych
Wspélnotom.

Czesc¢ tych prac konserwacyjnych jak naprawa zamka, samo zamykaczy, wymiana zaréwek,
kontaktéw drobne prace stolarskie, elektryczne itp. wykonuje zatrudniony w Spéice konserwa-
tor. Ustugi Swiadczone przez niego s bezptatne (WM pokrywa tylko koszty materialéw ).

Lokale Gminy Prudnik/ZBK w zasobach Wspélinot Mieszkaniowych: Z kazdym rokiem widoczny
jest spadek procentowego udziatu Gminy Prudnik we wspétwtasnosci nieruchomosci w poszczegodl-
nych WM. Dotyczy to przede wszystkim budynkéw o dobrym stanie technicznym i potozonych w cen-
trum miasta. Nadal jednak w blisko potowie nieruchomosci udziat Gminy Prudnik w wynosi ponad 50%.
Ma to swoje odbicie w wysokosci uchwalonych przez poszczegoline Wspolnoty Wptat na Fundusz Re-
montowy. Tam gdzie udziat Gminy jest wysoki - wysoko$¢ FR jest niska i wynosi nie wiecej niz 1 zt/m?
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.

Najwazniejsze informacje finansowe dotyczace Wspoéinot Mieszkaniowych

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

o Kazda WM posiada 2 odrebne rachunki w banku Spoétdzielczym w Prudniku, w tym rachunek Fun-
duszu Remontowego. Spétka obstuguje wiec tgcznie 634 konta. Dla kazdej z nich prowadzona jest
petna ksiggowos$¢, co oznacza, ze pracownicy Dziatu Ksieggowosci ksiegujg miesiecznie po kilka ty-
siecy faktur i wptat.

e WM posiadajgce na koncie wieksze kwoty dokonujg za zgodg ich Zarzadéw tzw. lokat termino-
wych. Na koniec 2011 r. lokaty takie zatozone miato 16 WM (obecnie juz 56).

e Na koszty zwigzane z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspélna wtasciciele wptacajg zaliczki w wyso-
kosci wynikajgcej z aktualnych potrzeb. Wysoko$¢ ich kazdorazowo ustalana jest w podejmowa-
nych uchwatach.

- Srednia miesieczna wysoko$¢ zaliczki na koszty utrzymania nieruchomosci wspéinej wynosita w
2011 r. ok. 0,50 - 0,60 zt/m? powierzchni uzytkowej lokali,
B Srg:‘dnie miesieczne wynagrodzenie pobierane przez Spoétke wyniosto w wiekszosci WM - 0,43 z¥/
m* p.uz.l.
- Srednia miesigczna wysoko$¢ wptaty na Fundusz Remontowy wynosi ok. 0,80 zt/m? p.uz.|.,
(najwyzsze 6,00 z/m? a najnizsze 0,40 zt. m? p.uz.l.),

W 2011 r. w wiekszosci budynkéw administrowanych/zarzadzanych przez Spoétke wykonywane
byty prace remontowo-budowlane. Prace te miaty ré6zny zakres przedmiotowy - co miato wptyw na po-
noszone przez poszczegodlne Wspdlnoty koszty. Wigksze prace remontowe mogly zostaé¢ wykona-
ne dzigki podjeciu przez Wspélnoty decyzji o zaciggnigciu wieloletnich kredytéw remontowych.
Oprécz wspomnianego juz Banku PKO BP kredyty zaciggane byty w Banku Spoétdzielczym w Prudniku
gdzie WM maja swoje konta (z okresem spfaty od 3 do 10 lat ). Dotychczas WM zaciggnety 82 kredyty
na tgczng kwote 5.475.381,00 zt. z czego w 2011 r. - 23 kredyty na kwote 2.077.000,00 zi.

e W 2011 r. wszystkie WM z Konta Funduszu Remontowego na prace remontowe i obowigzkowe
przeglady techniczne wydaty kwote 3.284.450,99 zt. (w 20710 r. - 3.296.383,38 zt.)
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e Za okres 01.04.2011 — 31.03.2012 koszty ubezpieczenia wszystkich budynkéw WM wyniosg
157.429,00 zt. w tym:
- w zakresie ubezpieczenia od ognia i innych zdarzen losowych — 35.819,00 zt. ( przy szacunkowej
wartosci ubezpieczonych budynkéw - 358.191.001,00 zt ).
- od odpowiedzialnosci cywilnej - 121.610,00 zt.

5.5.1 Nieterminowe wnoszenie optat przez wiascicieli lokali: Brak terminowego wnoszenia optat
przez poszczegodlnych witascicieli lokali w zasobach WM uniemozliwia wykonywanie napraw i zabez-
pieczen nieruchomosci oraz powoduje powstanie zalegtosci, w szczegélnosci do spétek gminnych t;.
ZWiK, ZUK, ZEC, PTBS oraz do ZBK (w szczegdlnosci z tytutu wykonywanych ustug np. sprzatanie,
usuwanie awarii instalacji wodno-kanalizacyjnej i elektrycznej ).

Rok 2011 to kolejny rok, w ktérym wzrasta ilos¢ oséb nie ptacgacych regularnie naleznych od nich
optat. Niepokojgce jest zjawisko zwiekszajgcego sie zadtuzenia wiascicieli lokali uzytkowych. Z zado-
woleniem odnotowaliSmy, ze w 2011 r. ulegto zmniejszeniu zadtuzenia Gminy Prudnik/ZBK do wigk-
szosci WM i wynosi aktualnie nie wigcej niz sredni 2 miesieczny przypis. Nalezy p[odkresli¢, ze w bu-
dynkach WM, ktére zaciggnety kredyty inwestycyjne ptatnosci te regulowane sg na biezgco.

Wg stanu na dzien 31.12.2011 r. zadtuzonych bylo 1.168 wiascicieli* a {aczna ich zalegto$é do
swoich WM wynosita 711.604,08 zi. (na koniec 2010 wynosita 742.228,90 zt.) z tego:
1 miesieczny przypis: 155.333,77 zt.(798 wiascicieli) - na koniec 2010 r. 117.705,52 zt (235 wiascicieli )
2 miesieczny przypis: 90.163,00 zt. (134 wiascicieli) - na koniec 2010 r. 127.444 23 zt (133 wlascicieli )
3 miesieczny przypis: 38.070,21 zt. (49 witascicieli) - na koniec 2010 r. 96.025,00 zt (86 wlascicieli )
powyzej 5 m-cy: 372.258,71 zt. (142 wtascicieli) - na koniec 2010 r. 334,105,91 zt (152 wiascicieli )

w tym zadtuzenie Gminy Prudnik/ZBK do WM wynosito ok. 372.000.00 zt. tj. ok. 53% ogdlnego zadtu-
zenia (miesieczne naliczenie dla Gminy Prudnik/ZBK wynosi 186.346,20 zt.),

5.5.2. Wymagalne zobowigzania WM do najwazniejszych kontrahentéw (dostawcéw mediow:)
Brak regularnych wptat wtascicieli powoduje, ze WM nie sg w stanie terminowo regulowa¢ swoich zo-
bowigzan. Do najwyzszych z nich to zobowigzania do:

e ZEC -51.669,00 zt. - przy przypisie za m-c grudzien 2011 r. wynoszgacym 261.323,00 zt.

e ZUK - 32.732,00 zi. - przy przypisie za m-c grudzien 2011 r. wynoszacym 62.821,00 zt.

o ZWiK — 203.447,00 zi. - przy przypisie za m-c grudzien 2011 r. wynoszacym 127.704,00 zt.

e PTBS -18.097,00 zi. - przy przypisie za m-c grudzien 2011 r. wynoszgcym 73.249,00 zt.

Spotka stara sig regularnie monitowac¢ poszczegéine WM, a wiasciciele posiadajgcy zadtuzenia po-
wyzej 3 miesiecy otrzymujg wezwania do zaptaty. Po bezskutecznym oczekiwaniu na sptate zadtuze-
nia kierowane sg za zgodg Zarzagdéw Wspaélnot Mieszkaniowych pozwy do Sadu o zaptate. W 2011 r.
skierowano pozwy przeciwko 16 wiascicielom na kwote blisko 57.066,00 zt. Sad wydat 16 wyrokow
nakazujacych zaptate zadtuzenia. Jezeli to nie pomaga i zobowigzanie nie jest sptacone lub brak jest
reakcji ze strony dtuznika to za zgodg Zarzgdéw WM kierujemy wnioski do Komornika. W 2011 r. skie-
rowano 13 takich wnioskow.

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze ilos¢ wykonanych prac remontowych w budynkach Wspdéinot
Mieszkaniowych w 2011 r. byta bardzo duza. Podobnie jak prace wykonane latach 2001-2010 r. zmie-
nity i zmieniajg one wizerunek wielu budynkéw nie tylko widzianych z zewnatrz poprzez nowe elewa-
cje. Wiele budynkéw stato sie bezpiecznymi pod wzgledem technicznym i przyszedt czas aby plano-
wac poprawe ich zewnetrznej estetyki. Decyzje zmiany sposobu zarzgadzania nieruchomosciami
Wspdlnot Mieszkaniowych wymuszone przez zmiany w obowigzujgcym prawie w szczegoélnosci usta-
wie o gospodarce komunalnej przynoszg coraz wigksze efekty. Z nieukrywang dumg i satysfakcjg na-
lezy stwierdzi¢, ze jest w tym réwniez duzy udziat codziennej trudnej i odpowiedzialnej pracy 15 pra-
cownikéw Prudnickiego TBS.

*w kazdej WM , w ktérej gmina Prudnik/ZBK posiada udziaty liczona jest jak 1 wiasciciel.
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Spotka zgodnie z art. 64 ust.1. ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (fj. Dz. U.z
2002 r. Nr 76, poz. 694 z p6zn. zmianami) nie ma obowigzku badania i ogtaszanie rocznego sprawoz-
dania finansowego. Obowigzek taki wynika z zawartych przez Spotke umoéw kredytowych na przedsie-
wzigcia 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. Prudnickie TBS Sp. z 0.0. jako kredytobiorca ma obowigzek przedstawiania Bankowi wy-
magane umowg informacje i dokumenty niezbedne do oceny jego sytuacji ekonomiczno-finansowe;j i
prawnej oraz umozliwiajgce kontrole wykorzystania i sptaty kredytu w tym: rocznego sprawozdania
finansowego wraz z Raportem i Opinig Biegtego Rewidenta. Dotychczas Spétka przeprowadzata ba-
danie sprawozdania finansowego przez Biegtego Rewidenta. Ze wzgledu na bardzo dobra wspétprace
z BGK terminowg sptate zobowigzan kredytowych oraz sktadanie w/w dokumentéw BGK na wniosek
Spotki wyrazit w dniu 30 wrzesnia 2011 r. zgode na zmiang czestotliwo$ci sktadania raportow i opinii
biegtego rewidenta z okresu corocznego na trzy letni. Powyzsze uzyskato akceptacje Rady Nadzor-
czej. Rada Nadzorcza zobowigzata jednoczesnie Zarzad Spétki do zlecenia osobie uprawnionej anali-
ze sprawozdania finansowego i rozliczen podatkowych oraz przedstawienie Radzie takiej informacji.

Do 31 grudnia 2006 r. Towarzystwo byto zwolnione z mocy prawa z ptacenia podatku dochodowe-
go. Zmienito sie to od stycznia 2007 r. — ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych. Nowe
przepisy uchylajace przedmiotowe zwolnienie miato istotny wptyw na wynik finansowy netto w latach
2007-2011.

1. Przychody Koszty i Zysk za rok 2011 r. :
e Przychody — 2.343.166,36 zi.:

- Przychody ze sprzedazy (WM + domy jedn. + zasoby wiasne ) 2.230.800,43 zt.
- Pozostate przychody operacyjne (sprzedaz gruntéw - domy jedn.) 93.311,90 zt.
- Przychody finansowe (odsetki bankowe) 19.054,03 zt.

e Koszty — 2.253.355,19 zt.:
- Koszty z dziatalnosci operacyjnej 2.193.473,01 zt.

- Koszty finansowe (odsetki BGK) 59.882,18 zt.
e ZysK (prognozowany):
-ZYSKBRUTTO - 89.811,17 zt.
- PODATEK DOCHODOWY - 25.257,00 zi. (zaliczka rozliczona zostanie do korica marca br.)

- ZYSK NETO — 64.554,1721. (nalezy pomniejszy¢ o strate z lat ubiegtych -15.172,86 zt.)

2. Stan naleznosci i zobowiazan grudzien 2011 r.
e Naleznosci — 118.254,67 zi:

- z tyt. dostaw i ustug (WM + najemcy) 103.296,92 zt
- z tyt. podatkéw i ubezpieczen (van 15.004,27 zt
- inne (zobowiazania WM ) 25,91zt

e Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania: 2.526.971,59 zi :
- zobowigzania dfugoterminowe: 1.645.486,60 zt - kredyt BGK
- zobowigzania krotkoterminowe: 172.346,94 zt w tym:

* z tyt. podatkéw ubezpieczen i innych swiadczen 22.791,48 zt (podatek od oséb fizycznych + ZUS)
* inne (kaucie ) — 46.113,85 zf;
* z tyt. dostaw i ustug — 26.446,16 zt
* kredyt (1rok) — 63.106,55 zt
* zaliczki domy- 13.888,90zt
- rozliczenia miedzy okresowe -709.156,05z4:
* umorzenie kredytu — 381.482,28 zt
* partycypacje — 327.673,77zt

3. Srodki pieniezne na rachunkach:
e Bank Spoétdzielczy w Prudniku — 601.927,73 zt. w tym lokata terminowa 450.000,00 zt.
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4. Wynagrodzenie pracownikow:

- Wynagrodzenie pracownikéw Spoétki w 2011 r. wyniosto: 578.114,92 zt. (w tym nagrody jubileuszowe
9.725,00 zt)

- Wynagrodzenie Zarzagdu w 2011 r. wyniosto: 81.730,60 zt.

e Srednia ptaca zasadnicza brutto za 2011 r. wyniosta: 2.897,48 zt
» Srednia ptaca zasadnicza brutto bez wynagrodzenia Zarzadu i Gtéwnej Ksiegowej: 2.444,33 zt.
e Wynagrodzenie Rady Nadzorczej w 2011 r. wyniosto 20.286,00 zt.

Analiza_sytuacji jednostki:
Sytuacja majatkowa i finansowa Spétki oraz efektywnos$¢ dziatalnosci jednostki w okresie objetym infor-
macjg byta dobra, o czym $wiadczg miedzy innymi wskazniki ptynnosci finansowe;.

Wynik dziatalnosci gospodarczej to zysk brutto 89.811,17 zt. (zaliczka na podatek dochodowy za-
ptacona w kwocie 25.257,00 zt. i rozliczona zostanie do dnia 31.03.2012 r.). Cze$¢ zysku w wysokosci
15.172,86 zt. przeznaczona zostanie na pokrycie straty z lat ubiegtych powstatej na skutek btednego
wykazania w sprawozdaniu finansowym za 2009 r. kwoty kosztéw zakupu sprzedanych gruntéw wysokosci
13.711,23 zt (powinno by¢ 137.103,30 zf). Spowodowato to zanizenie kosztow o kwote123.392,07 zt, a tym
samym zawyzenie wyniku finansowego roku 2009. Korekte zapisano w ksiggach roku 2010, wykazujac jg w
bilansie jako strate z lat ubiegtych.

Na dzien 31.12.2011 r. warto$¢ sumy bilansowej wynosi 6.034.037,45 tys. zt, w stosunku do stanu z
dnia 31.12.2010 r. i zwiekszyta sie ona o kwote 8.394,43 zt tj. 0 0,14%.

w aktywach:

- zmniejszyta sie wartos¢ aktywow trwatych w ujeciu realnym o kwote 201.598,26 zt. tj. 0 3,83 %.
- zwigkszyta sie warto$¢ aktywow obrotowych 0 209.992,69 zt. tj. 0 27,07%.

- zwiekszyta sie wartos¢ naleznosci krotkoterminowych o0 47.113,32 zt tj. 39,82% .

- zwigkszyt sie stan inwestycji krétkoterminowych (Srodki pieniezne) o 113.215,93 zt tj 0 18.80%.
w pasywach:

- zmniejszyta sie warto$¢ zobowigzan i rezerw na zobowigzania o kwote 56.158,77 zi. tj. 2,22%.
- zwiekszyta sie wartos¢ zobowigzan krotkoterminowych o kwote 18.099 zt tj. 10,50%

Zestawienie wskaznikéw analitycznych - wskazniki w ktérych wykorzystywany jest miemik zysk netto oraz te na
ktére wpltyw ma podatek dochodowy (naleznosci, zobowigzania z tyt. podatkéw) moga po rozliczeniu podatku do-
chodowego ulec niewielkiej korekcie. Pomimo spadku zyskownos$ci, dziatalnos¢ jednostki jest dochodowa.
Spétka posiada wysokg ptynnosé finansowa, spadt rowniez ogoiny stan zadtuzenia. Spotka rozwija sie
prowadzi i zamierza prowadzi¢ nowe inwestycje. Sytuacja ekonomiczna Spoiki jest pozytywna i brak
jest zagrozen dalszego kontynuowania jej dziatalnosci.

o

mgr Mirostaw
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