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L INOFORMACJA OGOLNA O ZBK.

Zarzad Budynkéw Komunalnych jest zakladem budzetowym stanowiacym jednostke
organizacyjng gminy zarzadzajacym zgodnie ze statutem powierzonym gminnym zasobem
lokalowym. Podstawowe zadania zarzadcy sprowadzaja sie do:
1. administrowania, eksploatacji i remontow zasobow lokalowych
2. utrzymania stanu technicznego zasobéw komunalnych na poziomie umozliwiajgcym
prawidlowe wykorzystanie
3. planowania, programowania i zabezpieczania wykonawstwa rob6t
4. wykonawstwa réznego typu remontéw budynkoéw, oraz sprawowanie nadzoru nad ich
realizacja zgodnie z obowiazujacymi przepisami
5. zawierania uméw najmu, eksploatacji i dzierzawy mienia komunalnego oraz
prowadzenia windykacji z tego tytutu
6. zapewnienia dostaw energii elektrycznej, cieplnej, wody i odprowadzenia Sciek6w,
wywozu nieczystosci statych i ptynnych oraz innych ustug zapewniajacych prawidiowa
eksploatacje budynkow
7. utrzymania czystosci na terenie miasta- zamiatanie chodnikéw przylegajacych do
zarzadzanych budynk6w oraz ich odéniezanie w okresie zimowym
Dla wykonania powierzonych zadaf w ZBK wg stanu na 31.12.2012r. zatrudnionych bylo 57
pracownikéw, z ktérych 23 pracowalo na stanowiskach administracyjnych, a 34 na
stanowiskach robotniczych (murarze, dekarze, elektrycy, instalatorzy, zdun, kierowcy,
sprzataczki, robotnicy gospodarczy).

Na przestrzeni ostatnich lat zatrudnienie przedstawiato sie nastepujaco :
l 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Zatrudnienie og6lem 48 | 50 | 54 | 55 | 58 | 58 | 56 | 57

‘ | I | ! | 1 ;
Stanowiska robotnicze o7 | 28 | 33 | 34 35 35 33 34

| R N
Stanowiska administracyjne 21 12 |21 {21 | 23 ‘ 23 | 23 | 23 |

Srednie wynagrodzenie w ZBK za 2012 rok wynosito odpowiednio :
- pracownicy umystowi - 3.120 zi brutto
- pracownicy fizyczni - 2.420 zi brutto
- kadra kierownicza - 5.718 zl brutto

¢ O specyfice i problemach funkcjonowania ZBK $wiadczy iloé¢ korespondencji. Na przestrzeni?

. 2012r. jej liczba wyniosia ok. 7.050 pism przychodzacych i wychodzacych oraz ok. 2.600 faktur.

° Wszystkie sprawy, z kt6rymi zwroécili si¢ nasi mieszkaricy wymagaty przeanalizowania, Czgsto

. sprawdzenia na miejscu w budynku czy tez w lokalu, m.in. po to aby w sposéb obiektywny ¢
ustosunkowac si¢ poru§ﬁnN)$h spraw.
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1. ZASOBY KOMUNALNE

1. Gminna substancja lokalowa

Na koniec 2012r. Zarzad Budynkoéw Komunalnych w Prudniku posiadal w zarzadzie 164
gminne budynki mieszkalno-uzytkowe i 14 obiektow niemieszkalnych. W administracji ZBK
pozostawaly réwniez gminne lokale mieszkalne i uzytkowe usytuowane w 279 budynkach
wspblnot mieszkaniowych z udzialem gminy. W zarzadzanym zasobie gminnym znajduje sie
réwniez 120 garazy murowanych oraz 410 komorek lokatorskich.

Budynki wspdlnot mieszkaniowych z udzialem gminy administrowane sa przez:

- Prudnickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. - 261 wspélnot

- osoba prywatna - czlonek jej zarzadu - 2 wsp6lnoty

- licencjonowany zarzadca Wodociagi i Kanalizacja w Bialej - 16 wspolnot

Stan zasob6w komunalnych na dzien 31.12.2012r. (w poréwnaniu do roku 2011) :

[ Lokale mieszkalne Lokale Uzytkowe ]
( Liczba Powierzchnia m? Liczba Powierzchnia m?
2011r. | 2012r | 2011r. | 2012r. 2011r. | 2012r. | 2011r. | 2012r. |
‘;GOLEM 2004 | 1992 | 100.816 \ 97.555 | 138 \ 137 21.002 | 20.830 \
w tym lokale l l (
| socjalne 212 | 286 5798 | 7.632 | |

2. Struktura gminnych zasobow mieszkaniowych :

2.1. podzial wg miejsca polozenia :
a) miasto Prudnik
- 1.978 lokali mieszkalnych
b) wioski Gminy Prudnik
- 26 lokali mieszkalnych
2.2. podziat wg wiasnosci budynkéw :
a) budynki gminne
- 1.071 lokale mieszkalne - pow. 52.449 m2
b) budynki wsp6lnot mieszkaniowych
- 921 lokali mieszkalnych - pow. 45.106 m2
2.3 podziat wg wyposazenia technicznego - liczba lokali :

- centralne ogrzewanie - 143
- centralna ciepta woda - 67
- gaz przewodowy - 1525
- fazienka - 1025

- lokale bez wody w mieszkaniu - 180
- lokale bez wc w mieszkaniu - 543

3. Sprzedaz gminnych lokali .

Liczba i powierzchnia lokali w gminnym zasobie lokalowym ulega systematycznemu
zmniejszaniu w zwiazku z prowadzona zgodnie z obowiazujaca w tym zakresie Uchwala Rady
Miejskiej sprzedazq lokali mieszkalnych i uzytkowych .

Na przestrzeni ostatnich lat sprzedaz lokali przedstawiala sie nastepujaco :
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MMlosé sprzedanych | 2005 | 2006 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
lokali

Mieszkalnych 167 124 88 83 144 | 80 | 46 6

I —

Uzytkowych 7 | - l 10 l 3 l 2 B 1 y.

L

Znaczny wplyw na wykupy lokali miala zmiana uchwaly w sprawie zasad udzielania
bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych obowiazujaca od 1 sierpnia 2007r. Najemcy,
ktorzy zlozyli wnioski po tej dacie lokale swoje wykupuja z zastosowaniem bonifikat
uzaleznionych od wysokosci naktadéw dokonanych przez ZBK na lokal mieszkalny, a takze
nakfadéw poniesionych na czesci wsp6lne budynku. [m wieksza wartos¢ nakladow
poniesionych po dniu 1 sierpnia 2007r. tym mniejsza jest bonifikata. Przed sporzadzeniem
przez Gmine protokofu uzgodnieri ZBK podaje dla kazdego nabywanego na wilasnos¢ lokalu
wysokos¢ poniesionych nakladéw, a takze sporzadza zapytanie do administratora danej
wsp6lnoty o wysokos¢ nakladéw na czes¢ wsp6lna nieruchomosci .
Na przelomie 2010-2012 sprzedawano lokale jeszcze z zastosowaniem ,,starych” bonifikat
(wnioski sprzed 2007r.), ale réwniez lokale z zastosowaniem ,nowych” bonifikat w wysokosci
90 % , a takze 80 % wycenionej wartosci.
Od 1 stycznia 2012r. weszla w zycie nowa uchwala regulujaca zasady wykupu lokali, zgodnie z
ktora bonifikaty udzielane przez Gmine s3 mniej korzystne. Najwyzsza bonifikate jaka Gmina
moze udzieli¢ jest 75% ceny lokalu, a przy uwzglednieniu nakiad6w poniesionych przez
wynajmujacego na lokal i czeé¢ wsp6lna bonifikata ta jest jeszcze mniej korzystna.
Niekorzystna ze wzgledow finansowych byla prowadzona do 2006r. sprzedaz
pojedynczych lokali w budynkach stanowiacych dotychczas 100 % wilasnosci gminy, gdyz ZBK
whnosi zaliczki od duzej liczby lokali gminnych, ktore pozostaja w tych wspoélnotach. Na koniec
2012r. istniato nadal 19 wspdlnot z udzialem gminy, w ktérych sprzedano tylko jeden lokal
mieszkalny lub uzytkowy.
Dazy sie réwniez do likwidacji powierzchni gminnej W budynkach wsp6lnot, gdzie pozostat
jako ostatni jeden gminny lokal mieszkalny lub uzytkowy. Na koniec roku istnialy jeszcze 84
takie wsp6lnoty. Do najemcéw lokali w tych budynkach ZBK wysytat informacje 0 mozliwosci
Ztozenia wniosku o wykup zajmowanych lokali.

4. Inwentaryzacja gminnych zasobow lokalowych

W 2007r. na polecenie Burmistrza Prudnika ZBK przystapil do inwentaryzacji gminnego zasobu
lokalowego. Wiazato sie to z faktem, ze w poprzednich latach przed sprzedaza pierwszego
lokalu w budynku nie byla wykonywana calosciowa inwentaryzacja znajdujacych si¢ w nim
lokali, co w konsekwencji utrudnia i znacznie wydtuza w czasie sprzedaz ostatniego gminnego
lokalu w budynku wspéinotowym. Inwentaryzacja polega na wykonywaniu przez firme
wyloniong w drodze zamo6wienia publicznego, rzutéw graficznych gminnych lokali i
pomieszczeni do nich przynaleznych wraz z pomiarami poszczegblnych pomieszcze. W
budynkach, gdzie dotychczas nie nastapita sprzedaz zadnego lokalu wykonywane jest réwniez
sestawienie zbiorcze lokali wraz z wyliczeniem potencjalnych udziatéw.

W poszczeg6lnych latach zlecono do inwentaryzacji :

- 2007 rok - 548 lokali
- 2008 rok - 444 1okale
- 2009 rok - 370 lokali
- 2010 rok - 414 lokali
- 2011 rok - 160 lokali
- 2012rok - 103 lokale



Komplet dokumentacji gminnych lokali w budynku przekazujemy do Wydziatu Mienia Gminy
Urzedu Miejskiego.

5. Eksploatacja gminnego zasobu lokalowego

Zgodnie z zapisami Ustawy o ochronie praw lokatoréw wydatkami zwigzanymi Z
utrzymaniem lokali ponoszonymi przez wynajmujacego sa :

- koszty biezacej eksploatacji nieruchomosci

- utrzymanie nalezytego stanu technicznego nieruchomosci, remonty i konserwacje

- zarzadzanie nieruchomoscia

- utrzymanie czgsci wsp6lnych budynkow

Na biezaca eksploatacje nieruchomosci ZBK ponosit w 2012r. wydatki na:

[ Rodzaj dzialalnosci | Kwota wydatku
2011 rok 2012 rok
1. Energia elektryczna na klatkach schodowych 67.560 86.063
2. Ustugi kominiarskie 56.384 43.381 j

3. Ubezpieczenie budynkow 19.100 11.156 ‘
\ 4. Podatek od nieruchomosci 138.471 ‘ 140.770

. Utrzymanie czystosci :

- w budynkach 186.581 190.722

\- miasto (chodniki , podwoérka ) 156.457 161.026 \
- utrzymanie zieleni 45.603 48.350
- ,akcja zima” 11.684 55.814
- utrzymanie ogrodzen, placéw zabaw i remonty 3.464 6.971

| chodnikéw \ B
Inwentaryzacje lokali 12.975 ' 6.724 A
inne koszty: deratyzacja, eksmisje, oplaty sadowe, 571.999 581.870 \
komornicze, podatek dochodowy, oplata stala za
wodomierze, amortyzacja, przeglady techniczne, ‘

odpracowanie zalegloSci czynszowych | ] ]

Naleznoéci za energie elekiryczng obejmuja koszty oéwietlenia klatek schodowych w
budynkach gminnych zgodnie ze wskazaniami zamontowanych licznikéw. Oplaty te
poddawane s3 kontroli, a zwiekszona jej wysokos¢ w budynku wskazuje na nielegalny pobor
energii z obwodu Klatki schodowej przez lokatoréw. Aby zapobiec temu procederowi na
Kklatkach schodowych wykonywane jest zasilanie na 24V. Prace zwigzane z przystosowaniem
instalacji elektrycznej na Kklatkach do zasilania na 24V wymagaja znacznych nakiadéw. Obecnie
okotlo 20 klatek schodowych sposr6d 164 gminnych budynkéw posiada takie zasilanie.

W przypadku stwierdzenia nielegalnego poboru energii z obwodu Kklatki ZBK dokonuje
odciecia takiego podiaczenia, a sprawa zglaszana jest do policji jako przestgpstwo. Kwota
szkody tj. wartoscia pobranej nielegalnie energii obcigzamy winnego lokatora. Windykacja tej
kwoty napotyka duze trudnoéci, albowiem sa to osoby bezrobotne, bez dochodéw i w wielu
przypadkach w efekcie postgpowania otrzymujemy od komornika postanowienie 0
nieéciggalnosci.

Dziatalno$¢ zwigzana z utrzymaniem czystosci w mieécie i na klatkach schodowych
realizowana jest za posrednictwem :
1. pracownikéw ZBK

a) 8 pracownic sprzatajacych klatki schodowe
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b) 3 robotnikéw gospodarczych zajmujacych sig :
- zimowym utrzymaniem chodnikéw przyleglych do budynkéw
- pielegnacja zieleni, wycinka drzew i krzewow, utrzymanie placéw zabaw i podworek
- innymi robotami gospodarczymi
2. skierowanych z Urzedu Pracy do prac spoleczno- uzytecznych
3. 0s6b wykonujacych nieodptatng prace na cele spoleczne nakazang przez sad
4. wiezniéw skierowanych do pracy przez areszt w Prudniku

Klatki schodowe w budynkach gminnych sa sprzatane przez zatrudnione pracownice. ZBK
wykonuje réwniez na zlecenie sprzatanie klatek schodowych oraz chodnikéw przylegajacych
do budynkéw wspdlnot. Przychody z tego tytutu za 2012r. wyniosty ok. 241 tys. zi. Kwota ta
jednakze nie stanowi czystego przychodu ZBK, albowiem comiesiecznie wnoszona zaliczka na
utrzymanie czesci wspo6lnych przeznaczana jest przez poszczegblne wspélnoty réwniez na
pokrycie kosztéw sprzatania .

Utrzymanie czystosci w mieécie oraz na podworzach realizowane bylo przede wszystkim przez
osoby skierowane z Powiatowego Urzedu Pracy w ramach prac spoleczno-uzytecznych. Osoby
te zajmowaly si¢ codziennym zamiataniem chodnikéw i placéw oraz zimowym ich
utrzymaniem. Dwie sposréd skierowanych os6b na stale zajmowaly si¢ utrzymaniem czystosci
na miejskim placu handlowym.

W okresie do czerwca 2012r. do prac spoleczno - uzytecznych w ZBK skierowanych byto 30
os6b, a od czerwca do 15 grudnia 20 oséb. W ramach prac spoleczno-uiytecznych wymiar
czasu pracy wynosi 40 godzin miesiecznie, kazda z 0s6b pracuje po 10 godzin w tygodniu.

Do utrzymania czystosci w mieécie kierowane sa réwniez osoby, ktorym sad w wyrokach
nakazat wykonywanie nieodpfatnej pracy na cele spoteczne. W 2012r. prace wykonywaty
osoby, ktorym sad w 129 wyrokach nakazat prace w wymiarze $rednio 20-30 godzin. tacznie
osoby te przepracowaly w ZBK 3.617 godzin.

W ZBK pracowali réwniez dwaj wiezniowie skierowani z prudnickiego aresztu §ledczego.
Wszystkie wymienione wyzej osoby oprocz utrzymania czystosci wykonywaty réwniez prace
zwiazane z:

- remontem chodnikéw i ogrodzen

- sprzataniem piwnic i strychéw oraz wolnych mieszkan po zgonach najemcow

- wywozem gruzu po remontach

ZBK wykonywat réwniez dodatkowe zadania zlecone przez Gmineg:
1. obstuga szaletéw (ul. Jagielloriska 1 Plac Zamkowy )
2. inkaso optat targowych na miejskim placu handlowym
Do obstugi obu szaletéw kierowani byli dtuznicy odpracowujacy zalegly czynsz.
Roczny koszt utrzymania szaletow wynosi:
- Plac Zamkowy - 10.525 z}
- Jagielloriska - 11.653 zt
Na koszty utrzymania szaletéw sktadaja sie:
- koszty odpracowania zalegtosci czynszowych
- woda + kanalizacja
- energia elektryczna
- érodki czystosci
- naprawy i remonty
Roczne przychody z tytulu oplat pobieranych od os6b korzystajacych z obu szaletéw wyniosty
tacznie 7.905 zi.
Inkaso opfat targowych na miejskim placu handlowym prowadzone jest przez
pracownika ZBK. Wplywy z wynagrodzenia prowizyjnego w kwocie 17.446 zt (35 % oplat z
inkasa) przeznaczane byly w przewazajacej czescina wydatki zwigzane z eksploatacja placu.
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6. Gminne zasoby lokalowe w budynkach wspdlnot mieszkaniowych

Zgodnie z zapisami Ustawy o wlasnosci lokali ZBK w imieniu gminy jako wspotwlasciciela
lokali w budynkach wsp6lnot mieszkaniowych jest zobowigzany do wnoszenia opfat - zaliczek
wg wysokosci uchwalonych przez te wspéinoty, z tytutu :

» kosztéw zarzadu czeécig gminng (érednio) - 045zt /m?

» kosztow utrzymania czesci wspolnej(érednio) - 0,60 zt/ m?

> fundusz remontowy ($rednio) - 1,50zt/ m?
Razem - 2,55z m?

W wielu lokalach gminnych w budynkach wsp6lnot érednia stawka czynszu jest niewiele
wyzsza od kwot wnoszonych do tych wspolnot. Dotyczy to lokali najtariszych o minimalnym
stopniu wyposazenia, a przede wszystkim socjalnych. Z liczby 921 lokali gminnych w
budynkach wspélnot 48 z nich to lokale socjalne o lacznej powierzchni 1.188m? ze stawka
czvnszowa 0,72 z} (wczedniej od wielu lat niezmiennie 0,65z1). Za lokale te réznica pomiedzy
zaliczkami wnoszonymi na konta wsp6lnot, a czynszem socjalnym wynosi

Czynsz - 1188m2x 0,72zt/m2= 855z
Zaliczki do wsp6lnot - 1.188m? x 2,55zt/ m2 = 3.029 zt
Réznica: 2174 z4

Od 2007r. ograniczono przydzielanie lokali socjalnych w budynkach wspélnot mieszkaniowych
co wplynie na systematyczne zmniejszenie réznicy pomiedzy przychodami z najmu tych lokali,
a kosztami ponoszonymi na konta wspélnot.

Oproécz uchwalonych kwot ZBK comiesiecznie zobowiazany jest rowniez wnosi¢ na konta
wspo6lnot mieszkaniowych naleznosci z tytutu $wiadczen za lokale gminne tj. oplaty za energie
cieplng, zimna wode, kanalizacje i wywoéz nieczystosci statych na dostawe, ktérych wspélnota
ma zawarte umowy.

ZBK przekazuje na rzecz wspolnot mieszkaniowych administrowanych przez PTBS i innych
zarzadcow kwote 201.439 z} miesiecznie (przykladowo za X1 2012r) w tym : - fundusz
remontowy - 56.385 zt

- za zarzadzanie powierzchnig gminng - 21.491 zt

- utrzymanie czesci wspolnej - 242527
- zimna woda + kanalizacja - 57232zt
- energia cieplna (c.o. + cwW.) - 15921z

- wywo0z nieczystosci statych - 26158z

$rodki na w/w cele ZBK przeznacza z wplat zamieszkatych we wspb6lnotach najemcéw lokali.
Zaleganie z platno$ciami czynszu i éwiadczen przez najemco6w zamieszkatych w budynkach
wsp6lnot powoduje, ze ZBK ma problemy z terminowa realizacja wplat na konta wspdlnot .
Majac na uwadze zmniejszenie naleznosci wobec wspoélnot mieszkaniowych ZBK
rozpoczal montaz na wlasny koszt wodomierzy w gminnych lokalach mieszkalnych w
budynkach wspélnot, w ktorych wystepowaly zadluzenia czynszowe. Zaplanowano
opomiarowanie okoto 600 lokali .
Na przestrzeni 2011 1 2012r. zamontowano wodomierze w ponad 400 lokalach mieszkalnych.
Dziatania te pozwola na oszczednosci w zakresie oplat za wode wnoszonych do wspélnot, a
takze znacznie uproszcza proces rozliczania wody w tych budynkach .
Poza comiesiecznymi zaliczkami na poczet $wiadczen i funduszu remontowego ZBK ponosi
réwniez wydatki na remonty lokali gminnych w_budynkach wsp6lnot mieszkaniowych. W
sytuacjach, gdy zagrazajacy bezpieczefistwu zly stan techniczny budynku lub instalacji
wymaga natychmiastowej naprawy lub wymiany wspoélnota podejmuje uchwale o koniecznosci
remontu, ktéry finansowany jest ze érodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym lub
jesli jego koszt przekracza zgromadzone $rodki - za dodatkowa dopfata .




Zaliczki na fundusz remontowy wyniosly w 2012 roku 682.778 zi. Natomiast doptaty do

kosztow remontOw przekraczajacych

érodki ponoszone W wysokoéci procentu udziatu

powierzchni gminnej w remontowanej nieruchomosci wyniosty 7.924 zt i dotyczyly wymiany

instalacji gazowych i elektrycznych .

[IL. CZYNSZE1 ICH REALIZACJA

1. Czynsze w lokalach mieszkalnych w swietle obowiazujacych przepisow .

!5 Czynsze za lokale mieszkalne i uzytkowe sa podstawa funkcjonowania ZBK, a tym samym
. podstawowym elementem, ktory pozwala uzyskac érodki na remonty substancji mieszkaniowej |

W uchwalonym w 2008r. wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy na lata 2009-2013 Rada Miejska okreslita zasady polityki czynszowej stanowiace, ze :
1.  stawke bazowa czynszu za 1m2 powierzchni uzytkowej lokalu ustala Burmistrz

Prudnika

2. stawka czynszu podlega zréznicowaniu, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych
lub obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego
3. stawka czynszu za najem 1m?2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w latach 2009-
2013 nie moze przekroczy¢ 3 % wartoéci  odtworzeniowej budynku . iloczynu jego
powierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?2 powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego oglaszanego przez Wojewode. Obecnie wskaznik ten
wynosi 3.430 zi, wiec 3 % wartoéci odtworzeniowej to 8,58 z¥m? (3.430zt x 3% :12 m-cy).
Ustalona Zarzadzeniem Burmistrza Prudnika w sprawie okreslenia stawek czynszu najmu
lokali mieszkalnych w mieszkaniowym zasobie Gminy Prudnik, stawka bazowa czynszu W
ostatnich latach 2005-2012 ksztaltowala sie nastepujaco :

Data Maksymalna tawka czynszu % wzrostu w | redni czynszCzynsz |
|Wprowadzenia §mwka czynszu obowigzujaca w stosunkudo w zi/m? !socjalny l
czynszu 3% wartosci Gminie zi/ m? oprzedniej | zt/m?2
regulowanego pdtworzeniowej | stawki 1 ,_
1.05.2005r. 6,32 334 200 1,72 0,65
| 367 | 100 | 189 0,65

1.05.2007r.

31.122008r. 8,40 4,40
31.12.2009 2,50 0,65
31122010 9,11 | 4,40 | 2,60 065

31.12.2011 9,35
31.12.2012 8,58

//

W wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Prudnik na lata
2009-2013 ustalono, ze stawka bazowa czynszu najmu lokali mieszkalnych ulegnie

podwyzszeniu :
-010 % od 1 maja 2010r.
-010 % od 1 maja 2012r.

Uchwata z 28.01.2010r. Rada Miejska zatwierdzila zmiane wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Prudnik na lata 2009-2013 w zakresie

polityki czynszowej :

1. zmiany czynnikéw réznicujacych stawke bazowa czynszu najmu :



L.

- dokonano zmian w zakresie kwalifikacji ulic miasta do stref polozenia

- zmian w zakresie kwalifikacji budynkéw do poszczeg6lnych kategorii
2. W zwiazku z powyzszymi zmianami odstapiono od okre$lonej w uchwale podwyzki stawki
bazowej czynszu najmu o 10 % z maja 2010 przesuwajac jej wprowadzenie na maj 2011r.
Na nasz wniosek skierowany do Burmistrza Prudnika Uchwala z dnia 27 stycznia 2011r. Rada
Miejska wyrazila zgode na odstapienie od zaplanowanej na maj 2011r. podwyzki stawki
bazowej czynszu. Jako uzasadnienie podawano trudng sytuacje na prudnickim rynku pracy.
Ustalona wczeéniejsza uchwala podwyzka stawki czynszowej 0 10% zostata wprowadzona od 1
maja 2012r.

Obecnie ZBK przystapi do opracowania projektu nowego programu gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Gminy Prudnik na lata 2014-2018, ktéry na przestrzeni 2013 roku
zostanie przedlozony Radzie Miejskiej w Prudniku do zatwierdzenia w formie uchwaty.

2. Czynsze w lokalach uzytkowych .

Czynsz najmu za lokale uzytkowe reguluje Zarzadzenie Nr 184/2010 Burmistrza Prudnika z
dnia 1 lipca 2010r. w sprawie ustalenia minimalnych stawek czynszu najmu lub dzierzawy za
lokale uzytkowe stanowigce wiasnoé¢ Gminy Prudnik - podjete w miejsce dotychczasowej
Uchwaly Rady Miejskiej (w tym samym brzmieniu). Zarzadzenie uwzglednia podzial na
prowadzone w Prudniku branze handlowe, ustugowe i biurowe w réznych strefach.

W minionych latach wzrost stawek czynszu przedstawiat si¢ nastepujaco :

- od 1.04.2004r. 010 %

- od 1.02.2008r. 015%

- od 1.02.2010r. 0 10%

- od 1.02.2012r. 010%

W latach 2004-2008 zaniechano podwyzki czynszu, albowiem na skutek zmian w Ustawie o
podatkach i optatach lokalnych, od 1 stycznia 2005r. najemcy s3 zobowiazani wnosi¢ do gminy
podatek od nieruchomosci z tytutu najmu lokali.

Poréwnanie przypiséw czynszu najmu lokali uzytkowych w ostatnich latach :

Rok | 2005 | 2006 | 2007 008 | 2009 | 2010 | 2011 2012 |
[Wartosc | 46.583 | 43.927 | 42408 | 49.257 | 48.862 | 50.482 | 44.751 43.552 |

Spadek miesiecznego przypisu czynszu najmu w 2012r. (mimo 10% podwyzki w lutym) wiaze
sie z faktem, iz na skutek rezygnacji z najmu zwolnionych zostato 6 lokali uzytkowych. Czes¢ z
nich przeznaczona zostala do sprzedazy w drodze przetargu nieograniczonego, a reszta do
najmu. Trudna sytuacja na rynku prudnickim powoduje, ze wiele z tych lokali nie znalazio
oferentéw do najmu, ani do sprzedazy.

3. Czynsze, a koszty utrzymania zasobow lokalowych .

Czynniki réznicujgce stawke bazowg czynszu najmu wynikaja réwniez ze stanu technicznego
gminnego zasobu lokalowego, w ktérym ponad 60 % budynkéw liczy sobie ponad 100 lat.
S$redni czynsz w zasobach Gminy Prudnik to okolo polowa stawki bazowej. Na dzien
31.12.2012r. §redni czynsz (bez lokali socjalnych) wyni6st ok. 2,86 z{/m?>.

Dazac do zachowania wiasciwego stanu tak starej substancji mieszkaniowej nalezy sie liczy¢ z
roku na rok ze zwiekszonymi kosztami jej utrzymania biorac jednoczesnie pod uwage fakt, izw
dalszym ciaggu poprzez sprzedaz lokali w zasobach gminy pozostana budynki 0 najgorszym
stanie technicznym, w tym 43 budynki socjalne, w ktérych lokatorzy w znacznej wiekszoSci od
lat nie placa czynszu.




-

W 2012 roku éredni koszt utrzymania 1m? powierzchni substancji gminnej wyniost okoto 4,02
z1. Na wskaznik ten maja wplyw m.in. wydatki na remonty, ktérych ogélny koszt w 2012r.
wyni6st 1,7 min ziotych.

$redni koszt eksploatacji 1m2 powierzchni uzytkowej bez remontéw za 2012r. wyni6st ok. 2,72
71/ m2 (w granicach $redniego czynszu w gminnym zasobie) .

Na koszty utrzymania gminnej substancji lokalowej oprocz kosztow biezacej eksploatacji
oméwionych we wcze$niejszym rozdziale oraz remontéw skiadaja sie réwniez wydatki
zwiazane z zarzadzaniem: ptace zarzadcy i ich pochodne, utrzymanie siedziby. Wydatki te
stanowia ok. 35 % catkowitego kosztu utrzymania.

Czynsze za lokale mieszkalne i uzytkowe nie pokrywaja potrzeb w zakresie ponoszonych
kosztéw eksploatacji i remontow calego gminnego zasobu lokalowego. Niedobor w sferze
wplywow z czynszéw znajduje pokrycie (a wlaéciwie jest uzupetniany) wplywami z dotacji
gminnej do biezacej dziatalnosci.

Sredni miesigczny przypis czynszu w ostatnich latach przedstawial si¢ nastepujaco :

7 za lokale uzytkowe

sz za lokale mieszkaine

2005 1 259369 00| 46.583
2006 ‘ 265.827 ! 43927
2007 303.247 42 408
2008 T 287.506 | 49.257
2009 ‘ 266.760 ; 48.862
2010 279.131 ' 50.482
2011 1 270.145 ; 44.751 z
2012 281206 | 43552 |

4. ,,Odpracowanie” zaleglosci czynszowych.

W ramach pomocy osobom zalegajacym z zaplata naleznoéci czynszowych zostala

wprowadzona mozliwos¢ ,odpracowania dlugu”, ktérego zasady okre$lono Zarzadzeniem

Dyrektora ZBK z 29 marca 2011r. w sprawie umozliwienia splaty zalegtosci czynszowych w

formie §wiadczenia rzeczowego.

Z najemca lokalu, ktéry wyrazi wole odpracowania zadluzenia czynszowego zawierany jest

aneks do umowy najmu zajmowanego lokalu, w ktérym okresla sig, ze zaplata czynszu zamiast

w pienigdzu nastapi w formie $wiadczenia rzeczowego, czyli pracy. Osoby odpracowujace

czynsz wykonuja:

- drobne prace remontowe

- prace porzadkowe (utrzymanie czystosci miasta oraz klatek schodowych)

- inne czynnoéci uzgodnione Zz wynajmujacym  np. obstuga szaletu, roznoszenie
zawiadomien, odczytywanie wodomierzy itp.

Cytowanym wyzej zarzadzeniem okre$lono stawki za 1 godzing pracy, wedtug ktérych

éwiadczenie rzeczowe przeliczane jest na wynagrodzenie. Wartoé¢ éwiadczenia ksiegowana jest

na koncie lokalu dtuznika na poczet wystepujacych zalegltosci.

W poszczegblnych latach odpracowanie zaleglosci czynszowych ksztattowalo sie nastepujaco:

Rok | Liczba os6b opracowujacych | Wartoé¢ swiadczonej pracy \

zadluzenie l
. 2011 (od maja) 61 | 58.629 B
L 2012 63 l 66.512 |




ol

Wartoé¢ éwiadczonej pracy w calosci zostata zaksiegowana na konta czynszowe pracujacych
dtuznikéw. Liczba os6b, ktére odpracowywaly diug jest niewspéimiernie niska w stosunku do
liczby os6b zalegajacych z zaplata czynszu. W miesiacach letnich przy wigkszej kumulacji prac
remontowych podczas poszukiwania o0s6b do odpracowania dlugu zdarzaly sie przypadki, ze
wiele 0s6b odmawiato $éwiadczenia pracy, a inne pracowaly kilka dni nie bedac
zainteresowanym dalszym odpracowaniem diugu.

5. Windykacja naleznosci czynszowych

Narastajace bezrobocie i trudna sytuacja materialna wielu gospodarstw domowych prowadzg
do sytuacji, ze najemcy nie wywiazuja sie z warunkéw najmu w zakresie placenia czynszu i
éwiadczen za zajmowane lokale mieszkalne .

W zwiazku z czym windykacja naleznosci z tytulu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych
staje sie zadaniem zaréwno waznym jak i niefatwym.

7 roku na rok $ciggalnos¢ naleznosci czynszowych jest coraz trudniejsza. Praca komorki
windykacji dziatajacej od kilku lat sprowadza si¢ do egzekwowania:

- zaleglosci w lokalach mieszkalnych,

- zalegtosci w lokalach uzytkowych,

- zaleglosci za zwolnione lokale mieszkalne,

- zalegtosci za zwolnione lokale uzytkowe.

Pracownicy komorki windykacji docieraja do dluznikéw, ktérzy nie zawsze reaguja na
wezwania i monity.

W rozmowach z naszymi diuznikami staramy sie nie tylko dazy¢ do wyegzekwowania
zadluzenia, ale rowniez szuka¢ rozwiazan aby pomdc stronom poprzez :

- proponowane zmiany zajmowanych lokali na mniejsze,

- zlozenie wniosku o dodatek mieszkaniowy,

- skorzystanie z formy odpracowania zalegtosci czynszowych.

Na dzieni 31 grudnia 2012r. zaleglosci lokali mieszkalnych i uzytkowych narastajaco od
powstania ZBK tj. od 1993 roku ogdlem wynosza: 1 883.519z1, w tym :

1) lokale mieszkalne ogolem 1.625.637 z1
w tym:
a) lokale objete umowami najmu 1.367.755 zt
w tym:
naleznoéci zasadzone lub ziozone pozwy W sadzie 1.168.032 zi
b) lokale zwolnione 94.893 zi
w tym zasgdzone 42354 7t
¢) po zgonach najemcow 159.567 zt
2) lokale uzytkowe ogolem 257.882z1
w tym:
a) lokale objete umowami najmu 61.816 z
b) lokale zwolnione 196.066 zi
w tym:
¢) zasadzone 193.772 z

Struktura dtuznikéw w lokalach mieszkalnych objetych umowami i w lokalach zwolnionych na
dzien 31 grudnia 2012r.
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‘rRozklad zadluzenia Liczba diuznikéw Kwota zadluzenia J‘
[ 2011 rok | 2012 rok 2011 rok 2012 rok |
1 miesieczne 443 329 51423 49.671 zt

| 2 miesieczne 147 166 58 905 62.395z1 |
| 3 miesieczne 81 23 49953 56.445 zt |
4 miesieczne 51 50 31809 404092t |
5 miesieczne 28 32 25735 27.247 7k

6 miesieczne 31 29 26 279 21.232 zi
Pow. 6 miesiecy 465 146 253.612 200.206z4
Lokale mieszkalne 575 564 1195840 11.168.032 zt

\ zwolnione - zasadzone

| Razem: 1246 | 1409 | 1.693.556 |1.625.637 7t |

Diuznikami ZBK sa najczesciej rodziny bez statego doch
socjalnego, ktére nie placa od dluzszego czasu czynszu 1
hodu jest zasilek dla bezro

ub renta socjalna. W wielu przypadkach sa to pojedynczy najemcy

beda rosty. Jedynym zrodlem ich doc

spotecznej, zasilek rodzinny |

lub rodziny zajmujace lokale jedno i dwu izbowe.

Niebezpiecznym dla ZBK j

ak réwniez gminy jest

odu lub z dochodem ponizej minimum
mozna przypuszcza¢, ze ich zaleglosci
botnych, zasitek z opieki

fakt, ze z roku na rok roénie liczba oséb

pozostajacych bez pracy pozostajacych w tru

dnych warunkach finansowych.

Analizujac dtuznikéw ZBK nalezy zauwazy
ktorych zalegtos¢ przekraczala 6 miesiecy,

miesieczng zalegloscia.

Najbardziej zagrozona grupa sa
dodatek mieszkaniowy w WysO

przypadkach aby nie utraci¢ uprawnien

dopfaci¢ brakujaca réznice.

Brak doptaty przez kolejne
uzupelnienie brakujacej réznicy 0zn
systematyczng kontrole takich najemco
zadluzenia. Przeprowadza si¢ rozmowy Pprzypo
Jednak potencjalny dtuznik pie
elektryczna. Wplata czynszu
jest lokatorowi wydzieli¢ naw
doptaty do otrzymanego do

mieszkaniowego.

W 2012 roku z tego powodu wstrzymano
najemcéw dokonato dopta
W 2012 roku wyptacono dodatki mieszkaniowe n

Za mi

dtuznicy o niskich docho
kosci nizs

¢, ze na przestrzeni 2012 roku spadta ilos¢ os6b,
wzrosta natomiast liczba diuznikow z jedno

dach, poniewaz otrzymuja
zej niz miesieczny wymiar czynszu. W ta
do dalszych jego wplat, najemca zobowiazany jest

kich

dwa miesiace powoduje wstrzymanie dodatku. Jednorazowe

t, w wyniku czego uruc

rwsze oplaty jakic
eszkanie traktowana j
et najmniejsza kwote z matego bu
datku celem uruchomienia wyp

acza przywrocenie
w, aby nie dopu

a ogblng kwote

minajace o obowiazku dokon
h dokonuje to naleznosci za: gaz, energie
est jako ostatnia. Czesto bardzo trudno
dzetu domowego na dokonanie
laty wstrzymanego dodatku

dodatku. Dlatego tez prowadzi sie
éci¢ do powstania lub zwigkszenia

ania dopflaty.

125 dodatkéw. Po przeprowadzonych rozmowach 86
homiono im wyptaty dodatkow.
776.197 z. Srednio miesiecznie

z dodatku skorzystato 430 najemcéw lokali

mieszkalnych.

Analizujac tych najemcéw, ktérzy nie
dzisiejszy nalezatoby zabezpiec
nalezaloby pozostawi¢ w miesz
Przeprowadzenie ich do innego
zasadne, a w wielu przypadkach doprowad

Na podstawie wyroku,

zy¢ 100 lokali s
kaniach, ktére zajmuja (sa to pomi
lokalu socjalnego z punktu wi

placa czynszu i zalegaja z oplatami, na dzien

zitoby do polepszenia
w ktérym sad orzeki eksmisje z pr
dotychczas zajmowany lokal mieszczacy si¢ w budynku przeznaczonym na socjalny,

ocjalnych. Wielu dtuznikéw, a jest ich okoto 55,
eszczenia 1 i 2 izbowe).
dzenia ekonomicznego jest nie
warunkéw mieszkaniowych.
awem do lokalu socjalnego

zostaje
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przekwalifikowany do wynajecia jako mieszkanie socjalne dla tej rodziny. Na przestrzeni 2012
roku w swoim lokalu jako socjalnym pozostato 7 rodzin.

Problemem Zarzadu Budynkéw Komunalnych sa dtuznicy zalegajacy powyzej 6 miesiecy. Sa to
osoby, ktére nie placg czynszu od dtuzszego czasu. Ponad 50% to rodziny wielodzietne, gdzie
naduzywany jest regularnie alkohol, sa to najczesciej rodziny bez statego dochodu, jedynym ich
sr6diem dochodu jest zasitek dla bezrobotnych, zasitek z Opieki Spotecznej lub renta socjalna.

Jako Dyrektor od kilku lat w kazdy poniedzialek zapraszam na rozmowy dluznikow.
Podczas tych rozméw staram si¢ znalezl rozwigzanie dla obu stron. Propozycje moje
sprowadzaja si¢ do uzyskania gwarancji o splacie calego zadluzenia, ewentualnie szukam
rozwiazania poprzez zamiane mieszkania na mniejsze lub odpracowania zaleglosci
czynszowych. Z pomocy W formie mozliwosci odpracowania zalegloéci czynszowych w 2012
roku skorzystaty 63 osoby, co przelozylo si¢ na kwote 66,5 tys. zl.

Zaleglos¢ w lokalach uzytkowych objetych umowami oraz lokalach zwolnionych przedstawia
sie nastepujaco:

| Zadtuzenie [Liczba dhuznikéw Kwota zadluzenia \
*1 miesieczne 59 38.111 z

2 miesigczne . 10 . 12442 z4
‘?miesigczne | 5 4* 9.664 zi :x
|4 miesieczne ' 1 1.597 zt
t_S—mieschzne - =

\?mjesigczne | - | -

[ Powyzej 6 miesigcy 1 49 [ 196 066 zi

| (w tym lokale zwolnione, ‘ l l
l zasadzone) .
| Razem: | 124 \ 257 882 zt |

W lokalach uzytkowych biezaca windykacje czynsz6w mozna uznaé za zadowalajaca.

Wplaty najemcéw analizowane sa na biezaco tak aby nie dopusci¢ do powstania zaleglosci
wiekszej niz 2-3 krotny okres ptatnosci. Do wszystkich dtuznikéw kierowane s3 upomnienia i
przypomnienia o istniejagcym zadluzeniu w optatach. Zwiazane jest to Z faktem, ze W
przypadku niewielkich lokali handlowych lub ustugowych prowadzonych przez najemce, jego
dziatalnoé¢ stanowi jedyne miejsce pracy i #zré6dlo utrzymania rodziny.

Organem uprawionym do umarzania naleznosci czynszowych oraz rozkladania ich na raty,
jest Burmistrz Prudnika - zgodnie z Uchwala Rady Miejskiej w Prudniku z dnia 29 grudnia
2010 r. Uchwata Nr 111/21/2010 w sprawie szczegbtowych zasad i trybu umarzania, odraczania
terminu zaplaty oraz rozkladania na raty naleznosci pienigznych. Zgodnie z 13 uchwata ZBK
przedklada wniosek dluznika do rozpatrzenia przez Burmistrza, przygotowujac analizg 0 jego
sytuacji materialnej i finansowej wraz z opinig w tym sakresie. Wnioski o umorzenie dotycza
szczegblnie pozostatych odsetek, gdy sptacona zostala nalezno$¢ giéwna.

Umorzenie zaleglych opiat czynszowych nastepuje, gdy:

- nastapi zgon najemcy lokalu,

- koszty sadowe i komornicze za éciggniecie dlugu moga by¢ wyzsze od zaleglosci,

- pozostate do splaty zalegtosci sa niesciagalne.

Na przestrzeni 2012 roku:

- umorzono zaleglosci czynszowe 1 najemcy na kwote taczna 279,79 zi,

- umorzono odsetki 21 najemcom na faczna kwote 11.665,60 zi,
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W stosunku do oséb zalegajacych z oplatami czynszowymi komorka windykacji ZBK

prowadzita czynnosci zmierzajace do odzyskania lub zmniejszenia zalegtych sum, polegajace

na:

- przeprowadzeniu rozméw - 1236 0s6b,

. rozlozeniu zalegtosci na raty - 10 najemcéw na kwote 17.116,70 24,

- proponowaniu zamiany mieszkan na mniejsze O Nizszym standardzie, a zatem Z
mniejszymi optatami - zrealizowano 5 zamian

- wysylaniu upomnien pisemnych - 1296 pism W lokalach mieszkalnych i 98 pism w lokalach
uzytkowych,

- wypowiedzeniu umowy najmu - 130 lokali mieszkalnych,

- zasadzeniu obowiazku zaplaty zalegtej kwoty - 98 najemcow lokali mieszkalnych na kwote
279.730,92 z,

. skierowaniu sprawy na droge postepowania sadowego, liczba orzeczonych eksmisji z lokali
mieszkalnych - 57 najemcow, w tym wykonano 25 eksmisji do lokali socjalnych,

- przekwalifikowaniu 10 lokali mieszkalnych po wyrokach na lokale socjalne,

- egzekucji wyrokow sadowych (sprawy skierowane do komornika o wyegzekwowanie
zasadzonych naleznoéci) na kwote 133.361 zi.

O wlasciwej pracy 1 zaangazowaniu komorki windykacji swiadcza koszty sadowe jakie ZBK
poniést na sprawy sadowe i eksmisyjne jest to kwota 38.820,69 zi.

Analizujac windykacje za 2012 rok, za pozytywne nalezy uznaé fakt, iz roznica pomiedzy
naleznoéciami przypisami jako obowiazek zaplaty, a wplatami jest dodatnia i wynosi
+ 69.710 z1.

|

-

|

iZalegioéc’ narastajaca od | Zadluzenie za dany rok
; 11991 roku 7
Zaleglo$¢ czynszowa 31.12.2010 1.998.789 zt -273.469 zt
' Zaleglos¢ czynszowa | 31.122011 ' 19532294 + 45560 7t
Zaleglos¢ czynszowa | 31122012 | 1.883.519 74 | +69.710 1

Brak pracy na rynku Prudnickim bedzie przekladat sie na pogorszenie sytuacji finansowej ZBK
i bedzie wymagat jeszcze efektywniejszej pracy stuzb windykacyjnych na przyszios¢.

IV. POLITYKA MIESZKANIOWA GMINY

1. Wynajmowanie lokali w §wietle obowigzujacych przepisow .

— T — -——————-——~—~—--~__________.____——————————-‘ .
‘Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej jest zadaniem wiasnym !
‘gminy. Zadania te gmina wykonuje \_xl)_f}(orzystujalc mieszkaniowy zasob gminy. ”

Ustawa o ochronie praw lokatoréw zobowiazuje gminy do uchwalenia :

- wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (Uchwata z
listopada 2008r. 0 wieloletnim programie na lata 2009-2013)

- zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym
zasad i kryteriow wynajmowania lokali, kt6érych najem jest zwiazany ze stosunkiem pracy,
jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel
(Uchwata z 26 marca 2009r.)
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2. Listy przydzialéw i zamian lokali .

Tworzenie list przydziatéw lokali mieszkalnych, w tym réwniez socjalnych i zamiennych, a
takze list zamian nastepuje w oparciu 0 przepisy uchwaty o zasadach wynajmowania lokali .
Przy realizacji powyzszego duzy wspétudzial ma powotana Uchwatg Rady Miejskiej Spofeczna
Komisja Mieszkaniowa. Jej cztonkowie biora czynny udzial przy kwalifikacji wnioskow 0
przydziat lub zamiane lokali m.in. poprzez wizyty w miejscach zamieszkania wnioskodawcow.
Komisja pracuje w niezmienionym skiadzie do 1995 roku co powoduje, ze duza znajomos¢
probleméw stanowi znaczng pomoc dla dziatu lokalowego ZBK .

W 2012r. na listach przydzialéw i zamian oczekiwato lacznie 199 rodzin.

Realizacja list za 2012 rok
[
‘ | Liczba ‘ ‘ Pozostalo do |

wnioskow realizowano Skreslono realizacji

Lista gtéwna przydzialow lokali
mieszkalnych i socjalnych 1 136 ; 66 ; 5 ; 65 ,
| . (wiym19taka) |
Lista zamian : 25 ‘. 9 : 3 ‘ 23
ﬂ_, . (wymltaka) .
Lista przydzialéw lokali i i a‘ ‘
socjalnych z wyroku 28 11 3 14

' (w tym 8 Laka) |

W ramach ruchu ludnoéci w 2012r. uzyskano 97 wolnych lokali mieszkalnych (oprécz budynku
socjalnego w tace), do najmu ktérych skierowano osoby oczekujace na listach przydziatéw i
zamian oraz osoby, ktérym sad w wyroku o eksmisji przyznat prawo do lokalu socjalnego. Dla
poréwnania w 2011r. z ruchu ludnosci zwolnity si¢ 42 lokale, a w 2010 roku - 39 lokali.

Wolne lokale do zakwaterowania uzyskano w wyniku:

- po zgonach najemcéw - 32 lokale

- po wyprowadzeniu si¢ najemcy (w tym do domu opieki) - 19 lokali

- po eksmisji dtuznikéw ZBK - 25 lokali

- w wyniku dokonanych zamian na inne wczeéniej uzyskane lokale - 21 lokali

Duza liczba lokali zwalnianych w wyniku eksmisji spowodowana byla m.in. wykonaniem
eksmisji zalegajacych z platnoscia czynszu 25 rodzin. Wszystkich dotychczasowych najemcow,
ktérym sad przyznat uprawnienia do lokalu socjalnego przekwaterowano do przygotowanych
weczeéniej lokali socjalnych (w tym 3 dtuznikéw ZBK w nowym budynku w Lace Prudnickiej).
Znaczna liczbe posrod wolnych lokali ~stanowia lokale uzyskiwane Ppo zgonach
dotychczasowych najemcow. Sa to lokale po osobach starszych, ktére przez dlugie lata nie
wykonywaty zadnych remont6éw, co powoduje, ze lokale sa w bardzo ztym stanie technicznym
i wymagaly znacznych nakladow remontowych obciazajacych wynajmujacego, a W
szczegInosci :

- wymiany instalacji elektrycznej (prawie w kazdym przypadku)

- wymiany piecow grzewczych

- wymiany podiég, stolarki drzwiowej i okiennej

Ze wzgledu na duzq liczbe wolnych lokali mieszkalnych, ktérych propozycje najmu nie zostaly
przyjete przez osoby oczekujace na liscie przydziatéw, a takze z uwagi na fakt, iz ich remont
mogiby by¢ uwzgledniony w latach nastepnych, podjeto decyzje o wynajeciu tych lokali do
remontu wlasnego przez przyszlych najemcoéw. Ogoélem wynajeto 21 lokali mieszkalnych,
przewaznie miodym rodzinom, ktére remont lokali wykonaty na wlasny koszt i we wiasnym
zakresie.
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Realizacja przydziatéw w zakresie lokali socjalnych.

W czerwcu 2012r. zostat oddany do uzytku po adaptacji budynek socjalny w Lace Prudnickiej
przy ulicy Gtuchotaskiej 1. W budynku wykonano 47 lokali socjalnych:

- 32lokale 1 izbowe o pow. 12-14 m?

- 13 lokali 2-pokojowych o pow. 25-27m?

- 2 lokale przystosowane do potrzeb niepelnosprawnych

W lokalach znajduje sie centralne ogrzewanie zasilane z lokalnej kottowni, kazde mieszkanie
jest w pelni wyposazone w lazienke i kuchnie z urzadzeniami. Po przejeciu budynku
sporzadzono projekty list o0s6b zakwalifikowanych do najmu lokali socjalnych w tym budynku.
Dob6r przysztych najemcéw szedt w tym kierunku, aby nie byly to osoby z marginesu
spotecznego tj. nie naduzywaty alkoholu lub narkotykéw oraz dawaly gwarancje nie
dewastowania przekazanego mienia. Przydzial lokali pomiedzy osoby zakwalifikowane do
najmu nastapit w drodze publicznego losowania z udzialem Burmistrza Prudnika.

W budynku zakwaterowano:

- 19 oséb(rodzin) oczekujacych na liscie przydziatéw, ktérych niskie dochody kwalifikowaty
do najmu lokali socjalnych

- 8 0s6b z listy wyrokéw sadu o eksmisji z prawem do socjalnego

- 5 najemcéw ZBK, ktérym sad w wyroku o eksmisji rowniez przyznal uprawnienia do
lokalu socjalnego

- 1 osobe niepelnosprawna

- 6 0s6b w drodze zamian z dotychczasowych lokali

Oprécz budynku socjalnego w Lace Prudnickiej na przestrzeni 2012r. udalo si¢ z naszego
zasobu wygospodarowac 28 lokali socjalnych:
- 3 lokale wynajeto osobom z listy wyrokéw z prawem do lokalu socjainego
- 20 lokali wynajeto dtuznikom ZBK z wyrokiem o eksmisji z prawem do lokalu

socjalnego
- 5 lokali wynajeto na rzecz dotychczasowych najemcow pozostajacych w trudnych
warunkach finansowych w drodze zamiany na mniejszy lokal socjalny
Ponadto dokonano przekwalifikowania 10 lokali mieszkalnych na socjalne, ktore wynajeto na
rzecz dtuznikéw ZBK z wyrokiem sadu z prawem do socjalnego 1 pozostajacych w tym samym
lokalu jako socjalnym.

3. Potrzeby gminy w zakresie lokali socjalnych .

Zgodnie z Ustawg © ochronie praw lokatoréw gminy maja obowiazek zapewnienia lokali
socjalnych osobom :

- osiggajacym niskie dochody w wysokosci okreslonej uchwaia Rady Miejskiej

- uprawnionym do takiego lokalu na mocy wyroku sadu
Dazac do wykonania powierzonego sadania z zasobéw gminnych wydzielono 43 budynki,
ktére w przysziosci beda spelnialy role budynkéw socjalnych. Wykaz tych budynkéw znalazt
uregulowanie w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Prudnik na lata 2009- 2013. Proces uzyskiwania lokali z tych budynkéw jest dtugotrwaty,
albowiem na socjalne beda przeznaczane tylko lokale zwalniane w tych budynkach przez
dotychczasowych najemcéw. Uzyskane lokale socjalne beda stuzyly zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych os6b oczekujacych na liscie osiagajacych niskie dochody, os6b uprawnionych
do takich lokali na mocy wyroku sadu, a takze dtuznikéw zajmujacych lokale gminne ktorzy z
racji posiadanych zaleglosci powinni zmieni¢ lokal na socjalny.
Duzym problemem w gospodarce lokalami socjalnymi jest sytuacja zwiazana z_wyrokami
sadowymi_os6b _prywatnych, ktére chcac pozby¢ sie ze swoich lokali bytych mezéw
alkoholikéow badz synéw narkomandéw, wykonuja im eksmisje. Wszystkim tym osobom
posiadajacym wyrok sadu o eksmisji z prawem do lokalu socjalnego - gmina jest zobowiazana
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wynajac lokal socjalny. Podobna sytuacja jest z bytymi cztonkami Spétdzielni Mieszkaniowej w
Prudniku, Wojskowej Agencji Mieszkaniowej i innych instytucji.

W przypadku, gdy sad osobie eksmitowanej nie przyzna uprawnien do lokalu socjalnego -
komornik wykonujac eksmisje na wniosek powoda wzywa ZBK do wskazania pomieszczenia
tymczasowego, do przyznania ktérego takze Gmina jest zobowiazana.

Dzialania zmierzajace do uzyskania jak najwigkszej liczby lokali socjalnych podejmowane
przez ZBK i Burmistrza Prudnika ida w kierunku :

1) jak najwiecej lokali socjalnych wygospodarowac w budynkach komunalnych wyznaczonych
na socjalne poprzez podzial na pojedyncze izby lokali zwalnianych z ruchu ludnosci (zgon
dotychczasowego najemcy lub opuszczenie lokalu np. w drodze zamiany czy tez eksmisji). W
2012r. zakoniczono prace polegajace na adaptacji 2 lokali mieszkalnego przy ulicy Morcinka 14 -
w wyniku czego uzyskano 6 lokali socjalnych oraz prace adaptacyjne w budynku Nyska 20A,
gdzie uzyskano 9 lokali socjalnych.

2) lokale mieszkalne stanowiace 1 izbe badz 1 pok6j z kuchnig usytuowane w budynkach
wyznaczonych na socjalne, zajmowane przez dtuznikéw ZBK z wyrokiem sadu o eksmisji z
prawem do socjalnego, przekwalifikowywac na socjalne i wynajmowac tym osobom.

V. STAN TECHNICZNY GMINNEGO ZASOBU 1 REMONTY
1. Przeglady techniczne i informacje o zasobach gminnych .

Do podstawowych moich obowiazkéw jako zarzadcy nalezy utrzymanie zasobow
komunalnych w takim stanie technicznym, aby zamieszkiwanie w nich bylo bezpieczne.
Ponad 70% gminnej substancji lokalowej to budynki stare, pochodzace z poczatku ubieglego
stulecia, dlatego tez zapewnienie bezpiecznego w nich zamieszkiwania staje si¢ z roku na rok
trudniejszym zadaniem z uwagi na rosnaca dekapitalizacje substancji mieszkaniowej.
Informacje o stanie technicznym gminnego zasobu uzyskiwane s3 z wykonywanych
corocznych przegladéw budynkéw. Wyniki tych przegladéw sa podstawa do sporzadzenia
plan6éw, remontéw na kolejne lata. W efekcie przegladéw uzyskujemy opinie techniczne o
koniecznoéci remontéw w budynkach gminy.
ZBK wykonal w 2012r. wszystkie przeglady jakie przepisy ustawy nakladaja na zarzadce
zasobow gminnych (roczny przeglad instalacji gazowej obejmujacy przeglad budynku i
lokali mieszkalnych, przeglad przewodow kominowych oraz przeglad stanu technicznej
sprawnosci budynkow).
Do najczescie) powtarzajacych sie usterek technicznych i zalecen po przegladach nalezy
zaliczy¢ :
- niezgodna z obowiazujacymi normami i przepisami instalacja elektryczna, przestarzata
-na kL. schodowych iw lokalach mieszkalnych
- brak wentylacji w mieszkaniach pomimo biezacej i systematycznej ich budowy
- zuzyte i nieszczelne z uwagina dtugi okres uzytkowania przewody kominowe zar6wno
w budynku jak i ponad dachem
- zly stan techniczny elewacji - brak tynkow, zmurszale cegly, spekani zarysowania
§cian - dotyczy to w szczegblnosci zapleczy ulic: Kochanowskiego, Chrobrego,
Morcinka, Mlytiska , Szkolna
- ugiecia stropéw miedzy kondygnacjami oraz zuzyte podlogi w mieszkaniach
- zly stan techniczny klatek schodowych, ktére wymagaja remontu kapitalnego
polegajacego na wymianie instalacji elektrycznej ,stolarki okiennej, drzwiowej, biegéw
schodowych i malowaniu .
- remont i konserwacje pokry¢ dachowych z wymiang rynien i rur spustowych
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- wymiane skorodowanych obrébek blacharskich elementow sztukatorskich elewacji
ul. Kochanowskiego, Chrobrego, Mtiyriska, Szkolna .

Potrzeby remontowe i stopien pilnoéci_ich wykonania zwiazane sa przede wszystkim z
zapewnieniem bezpieczenstwa naszym najemcom. Dlatego tez na pierwszym _miejscu
stawialiémy na wymiane instalacji gazowych, budowe nowvch przewodéw wentvlacyjnych i

spalinowych, budowe i remont piecow kaflowych oraz remont dachéw i kominéw.

2. Wykonane zadania remontowe za 2012 rok

Zarzad Budynkow Komunalnych w Prudniku dzialalnoé¢ remontowa prowadzi na podstawie
zatwierdzonego planu remontéw, jak rowniez w oparciu 0 uchwaly podjete przez wspéinoty
mieszkaniowe. Natomiast realizacja zadani remontowych systemem zleconym wykonywana
byla w drodze przetargowej w oparciu o ustawe Prawo zaméwien publicznych co przedstawia
ponizsza tabela:

LP. [Wykaz zadan remontowych llos¢ Gystem  [System
Razem |Wiasny [Zlecony

1 ROBOTY DEKARSKIE (m?)
1 |[Remonty kompleksowe dachow

| Nyska 6 - wymiana pokrycia, wymiana czeéciowa wiezby 181,20 | 181,20 -
dachowej, przebudowa kominow

Chrobrego 24- wymiana pokrycia, usuniecie eternitu, przebudowa 216,80
ominow

| Kwiatowa 1- wymiana pokrycia, przebudowa kominéw 196,50 | 196,50 -
- Miyniska 26- wymiana pokrycia, przebudowa kominow 275,20 | 275,20 -

| aka Prudnicka ul. Gtuchotaska 1- wymiana pokrycia na garazach| 101,30 101,30 -
Batorego 24- remont kompleksu komorek/wymiana wiezby 34,60 34,60 -

dachowej, przemurowanie $cian, wymiana pokrycia
Vi Naprawy i zabezpieczenie pozostatych dachow:

-wymiana law kominowych na budynkach mieszkalnych 10 10 -
-wymiana rynien i rur spustowych 14 14 -
| zabezpieczenie pokrycia dachowego 27 27 -
3 - Remonty kominow -szi. (Krolowej Jadwigi nr 17,Grottgera 2 19 19 -
wyﬁska nr 12,18,21, Sobieskiego 16, Stara 4, Armii Krajowej 22,
yska 20a)
11 |REMONTY LOKALI
il Remonty lokali: wolnych, w tym socjalnych 64 64 -
I |ZESTAWIENIE REMONTOW BIEZACYCH
1 -wymiana stolarki okiennej w lokalach mieszkalnych 78 1 77
F - wykonanie i wymiana stolarki okiennej piwnicznej i strychowej 66 66 -
- wykonanie i zamontowanie stolarki drzwiowej 16 16 -
ciesielskiej piwnicznej i do komorek
-wymiana drzwi wejsciowych i wewnetrznych w 1/m 84 84 -
5 | montaznowych bram- drzwi 3 3 -
r) | naprawa i remont stopni biegow schodowych drewnianychl 9 9 -
oftataja 19, Miynska 22, Stara 3, Chrobrego 18, Kochanowskiego 8,
‘7 zkolna10, Kwiatowa 1, Nyska 6 i 20a
naprawa i remont stopni schodowych betonowych -Chrobrego 16| 4 - -
yriska 22, Szkolna 10,Chrobrego 7
-wykonanie posadzek cementowych w lokalach mieszkalnych 11 1 -
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| 9 | wymiana podiog drewnianych w m? 95,23 95,23
| 10 |-naprawa podiog z wyréwnaniem ptyta OSB w lokalach i na{ 462,35 | 462,35
| hdatkach schodowych (m?)
(n “wymiana wykladziny PCV w lokalach ina klatkach (m?) 923,11 | 92311 -
_wykonanie posadzek z ptytek gresowych na kl. Schodowych (m2) 41,00 41,00
L Wiejska 20
2 |-remont kompleksowy elewacji-m * - Nyska 6 114,29 | 114,29 E
}13 | czesciowe docieplenie elewacji —m?2 -Chrobrego 7, Chrobrego 26a,| 122,50 | 122,50
Nyska 28/
‘14 Lremont  zabezpieczajacy ~budynkow  poprzez wzmocnienie| 2 2 -
damentow i klamrowanie scian konstrukcyjnych -Stara 4,Plac
L Zamkowy 3
5 |-remont klatek schodowych 5 5 -
- kompleksowy -Nyska 20a,Traugutta 37a, Wiejska 20, Nyska 6/
Chrobrego 18
| czesciowy -Traugutta 30, Sobieskiego 16, Damrota 7 3 3 -
ROBOTY ZDUNSKIE
|T - budowa piecow i trzonow kuchennych /szt. 109 99 10
-przebudowa piecéw i trzonow kuchennych / szt. 43 43 ’ -
- naprawa piecow-szt.(wym. osprzetu: wymiana rury zapiecowej, 33 53 -
latow rozety, ruszi, drzwiczek, przepiecia w inny ’\ \
| odlaczenia)
V Wymiana instalacji wod.-kan. gazowej i elektrycznej w budynkachi
i mieszkalnych
\T -wymiana instalacji gazowych w lokalach mieszkalnych 34 34 -
P -zmiana systemu grzewczego Z piecowego na: 18 6 12
gazowe - 10, elektryczne - 2,CO na paliwo state -6
3 - wykonane wentylacje nawiewno-wywiewne w lokalach
38,00+317,50= 355,50 mb /10+42/ lokale 52 52 -
“+ - czeéciowa wymiana instalagi wodnej w lokalach i na klatkachf 21 21 )
schodowych
5  |zesciowa wymiana instalacji kanalizacyjnej na kl. schodowej - 3 3 -
Ogrodowa 5a, Plac Zamkowy 3, Szybowice 297 B
t - naprawa i usuwanie awarii instalacji wod. -kan. 214 214 -
-wymiana instalagji elektrycznych w lokalach mieszkalnych 49 49 -
\ L wymiana instalacji oswietleniowej KL sch. (osprzet) Chrobrego 18| 4 4
yska 6 ,Nyska 20a, Damrota 7
‘8 -naprawa i usuwanie awari instalacji elektrycznych 259 259 -
PO L wymieniono wodomierze w lokalach mieszkalnych i uzytkowych 137 137 -
VI |INNE PRACE BUDOWLANE
remont kompleksowy schodow betonowych zewnetrznych do 1 1
budynku -Wierzbiec 6
D }remont muru Oporowego z uporzadkowaniem terenu Traugutta* 1 1
30a
% —remont kompleksowy komoérek z naprawa dachéow Trauguita 7| 2 ¥
ynska 45 a
- remont piwnic Nyska 20a ~wydzielenie $ciankami 10 piwnic 10 10
b remont zabezpieczajacy balkonow i elewadji Traugutta 43 i Rynek 3 3

18



Zadania remontowe systemem zleconym zostaly wykonane przez wykonawcéw wytonionych
w drodze przetargu nieograniczonego.

Przeprowadzono ogétem 27 postepowan zakoficzonych udzieleniem zaméwienia

i zawarciem uméw na laczna kwote : 615 572,10 zt brutto, w tym:

przetargi nieograniczone na kwotg - 439 422,90 z1 brutto

postepowania do 14 000 zt na kwote -176 149,20 z} brutto

Wydatkowano érodki finansowe w 2012 r na zadania remontowe w kwotach:
system zlecony - 1.48.254,75
system wlasny - 1.478.124,48

3. Prace remontowe wykonane przez stuzby techniczne ZBK w 2012r.

3.1. REMONT KLATEK SCHODOWYCH

Remont kompleksowy

Nyska nr 6 - uzupeinienie tynkéw, montaz piyt kartonowo-gipsowych na $cianach i sufitach,
zeskrobanie starej malatury, wykonanie gladzi, malowanie catej klatki schodowej farbami
emulsyjnymi i olejnymi, potozenie plyty OSB i wykladziny

Chrobrego nr 18 - wykonanie posadzki cementowej na parterze ,wstawienie drzwi wejsciowych
od podworka, uzupetnienie tynkow, montaz plyt kartonowo-gipsowych na $cianach i sufitach,
remont WC na 1l pietrze, zeskrobanie starej malatury, wykonanie gladzi, malowanie farbami
emulsyjnymi i olejnymi $cian i sufitébw, malowanie stolarki drzwiowej oraz stopni schodowych,
potozenie ptyty OSB i wykladziny

Nyska 20a - wykonanie posadzki cementowej na parterze, naprawa stolarki okiennej,
drzwiowej i bramy, impregnacji érodkiem grzybobdjczym Scian, uzupetnienie tynkow,
zeskrobanie starej malatury, wykonanie gladzi, malowanie farbami emulsyjnymi i olejnymi
écian i sufitbw, malowanie stolarki okiennej, drzwiowej oraz schodéw, potozenie plyty OSB i
wyktadziny PCV

Wiejska 20- wykonanie na parterze posadzki z plytek gresowych, uzupetnienie tynkow,
impregnacji srodkiem grzybob6jczym Scian, montaz plyt kartonowo-gipsowych na Scianach,
zeskrobanie starej malatury, przygotowanie podioza pod malowanie wykonanie gtadzi,
malowanie farbami emulsyjnymi i olejnymi cian i sufitbw, malowanie stolarki drzwiowej i
stopni schodowych.

Traugutta 37A- uzupelnienie tynkow, wstawienie drzwi, zeskrobanie starej malatury,
przygotowanie podioza pod malowanie, renowacja bramy, wykonanie gladzi, malowanie
emulsyjne i olejne calej klatki schodowej

Remont czeSciowy

Damrota 7 - remont korytarza na parterze polegajacy na: skuciu zmurszatych tynkéw,
wykonanie impregnacji érodkiem grzybobdjczym Scian, wykonanie nowych tynkéw na
écianach, montaz plyt kartonowo-gipsowych na suficie oraz remont podiogi na Il pietrze,
malowanie emulsyjne korytarza i wézkowni

Sobieskiego 16-remont korytarza na parterze’ polegajacy na: impregnacji $cian $rodkiem
grzybobojczym, wykonaniu tynkéw, przygotowaniu podioza, malowaniu $cian i sufitu farbg
emulsyjna akrylowa,

Traugutta 30 -remont hollu polegajacy na: przygotowaniu podioza pod malowanie, wykonanie
malowania farba emulsyjna akrylowa lamperii

3.2 REMONTY I WYMIANA INSTALACII GAZOWYCH

W zasobach ZBK brak jest budynkéw, w_ktérych wystepuje | stopient pilnosci_ wymiany
instalacji gazowej. Jest to efekt kilkuletniej pracy naszych stuzb technicznych.
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Niezaleznie od powyzszego sa jeszcze lokale mieszkalne w_ktérych wystepuja instalacje
owintowane, ktére sukcesywnie sa_ wymieniane na instalacje spawane.

W 2012r. wymieniono instalacj¢ gazowa w pojedynczych lokalach mieszkalnych w ilosci 34
oprocz tego usunieto nieszczelnosci w instalacji po przeprowadzonych rocznych przegladach
w lokalach mieszkalnych w ilosci 53.

W latach 2001-2012 wykonano kompleksowo wymiane instalacji gazowe] wraz Zz
wyprowadzeniem przewodow wentylacyjnych i spalinowych w 140 budynkach, w tym w
latach 2007-2011 w 43 budynkach.

Koszt materialow na wykonanie w/w prac wyniost 10 588,27 zI netto

33 REMONTY I WYMIANA INSTALAC]I ELEKTRYCZNE]:

Remonty w zakresie instalacji elektrycznej na przestrzeni 2012r. wykonywane byly na klatkach
schodowych w wolnych lokalach mieszkalnych, zamieszkatych i na strychach, w piwnicach
budynkéw mieszkalnych. Usuwane byly réwniez awarie po zgloszeniu telefonicznym przez
najemcéw. Prowadzona byla réwniez obstuga imprez publicznych prowadzonych przez
Gmine Prudnik.

Wykonano czeéciowa wymiang instalacji oéwietleniowej wraz z osprzgtem, na klatkach
schodowych przed ich malowaniem :

- Nyska 6

- Traugutta 37a

- Wiejska 20

— Chrobrego 18

Wymieniono instalacje elektryczng na nowa w lokalach wolnych i zamieszkatych w ilosci

49. Ponadto usunieto ogétem 259 awarii.

Na materialy robét elektrycznych wydatkowano érodki finansowe w kwocie 32 515,38 netto

34 WYMIANA I REMONTY INSTALACJI WODNO - KANALIZ ACYJNE]

Wykonano wymiane instalacji wodno-kanalizacyjne w 24 w lokalach mieszkalnych 1 na
klatkach schodowych na warto$¢ materiatow 9 896,17 zi.

W celu poprawy rozliczenia poboru wody ZBK w 2012r. zamontowat 137 szt. wodomierzy w
poszczeg6lnych mieszkaniach na wartos¢ 18 027,38 zi.

Na przestrzeni roku byly réwniez usuwane awarie w iloéci 214 szt.,, dotyczyly czyszczenia
kanalizacji, usuwania przeciekow instalacji wodno-kanalizacyjnej oraz naprawy urzadzen
sanitarnych z tego 50 % zgloszen awarii od lokatoréw usunieto w godzinach 15% - 2200 przez
stuzby dyzurne. W okresie zimy usuwano skutki zamrozen instalacji wodnych w 26
budynkach. Usuwano réwniez awarie wod - kan. w budynkach administrowanych przez PTBS
w czesciach wspolnych ktére zakoriczone byly wystawieniem faktury na dana wspoélnote.
Informujemy, ze ostatnich dwoch latach ZBK szukajac oszczednoéci w_rozliczaniu wody
zamontowat 440 wodomierzy w lokalach usytuowanych w budynkach wspélnotowych.

7 akres rob6t wodno- kanalizacyjnym zamknat sie kwota za materialy 46 098,06z1 netto.
3.5. REMONTY- NAPRAWA DACHOW I KOMINOW

Na przestrzeni ubieglego roku wykonano remonty kompleksowe dachéw na 4 budynkach
mieszkalnych :

Nyska 6 - demontaz pokrycia z blachy, wzmocnienie wiezby dachowej z wymiang
odeskowania, przebudowa dwéch kominéw z cegly klinkierowej w czesci ponad dachem,
wymiana obrébek blacharskich oraz rynien i rur spustowych pokrycie dachu gontami

papowymi
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Miyriska 26 - remont pokrycia z papy termozgrzewalnej, przebudowa kominéw z cegly
klinkierowej w czesci ponad dachem, wymiana obrébek blacharskich oraz rynien i rur
spustowych

Kwiatowa 1 - remont pokrycia z papy termozgrzewalnej, przemurowanie kominéw w
cze$ci ponad dachem, obrébki blacharskie .

Chrobrego 24 -usunigcie eternitu, wzmocnienie wiezby dachowej, wymiana odeskowania,
montaz pokrycia z gontéw papowych i z papy termozgrzewalnej, przebudowa pieciu
kominéw z cegly w czeéci ponad dachem, wymiana obrébek blacharskich oraz rynien i rur
spustowych.

Natomiast w 27 budynkach wykonano remont zabezpieczajacy z czgsciowa wymiang pokrycia.
Ponadto przebudowano kominy ponad dachem z cegly klinkierowej w ilosci 13 szt. i wykonano
nowe kominy systemowe w ilosci 6 szt.

Wykonywane byly réwniez prace zabezpieczajace polegajace na naprawie pokry¢ dachowych,
wymianie rynien 1 rur spustowych, naprawie czapek kominowych, wymianie law
kominiarskich, a w okresie zimowym polegaty na sukcesywnym usuwaniu sopli i nawisow
éniegu z 45 dachéw

Koszty materialow poniesione na realizacje robot dekarskich wynosza 57 582,23 z1 netto.

W 2012r. wykonano roboty specjalistyczne hali produkcyjnej Coroplast w Prudniku polegajace
na zabezpieczeniu pokrycia dachu oraz wzmocnieniu konstrukgji wiezby dachowej poprzez
wykonanie i zamontowanie 16 szt. podciagow stalowych na wartoé¢ brutto 21 055,14 z1.

3.6 REMONTY- ZMIANA SYSTEMU GRZEWCZEGO LOKALI MIESZKALNYCH

7ZBK wchodzac naprzeciw przepisom zwigzanym z ochrong érodowiska 1 pozytywnym
zalatwieniem wnioskéw najemcéw zwigzanych z zmiang sposobu ogrzewania mieszkarn,
pozytywnie opiniowal realizacje nowych systeméw grzewczych ftj: wykonanie ogrzewan
gazowych w zamian za budowe piecow kaflowych, ktére byly wczesniej zakwalifikowane do
budowy.

W 2012 roku zmiane systemu ogrzewania wykonano w 12 lokalach mieszkalnych, w tym
wykonano: 10 centralnych ogrzewan gazowych, 6 na paliwo stale oraz 2 ogrzewania
elektryczne z montazem piecoOw akumulacyjnych.

Na zmiang systemu grzewczego wyplacono refundacje w kwocie 17.200 zi brutto

37 REMONTY MIESZKAN WOLNYCH

W 2012r. wykonano remonty mieszkari wolnych uzyskanych z ruchu ludnosci w ilosci 97 1
przeprowadzono adaptacje mieszkan socjalnych w ilosci 10 szt.
Remonty wykonywane byly wedlug potrzeb i polegaly miedzy innymina:

- budowie piecow

- wymianie instalacji elektrycznej

- wymianie instalacji gazowej

- wymianie stolarki drzwiowej i okiennej

- naprawie lub wymianie podiog

- wykonanie przewodéw wentylacyjnych

- zmianie systemOw ogrzewania mieszkan

- uzupetnienie tynk6w i odmalowaniu
Jednym z wigkszych przeprowadzonych remontéw lokali socjalnych bylo uzyskanie 9
mieszkari w budynku przy ul. Nyska 20a.
Na remont lokali wolnych w ilosci 64 wydatkowano kwote : 110123 zi
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Nadmieniamy, ze w miesigcu maju 2012r. otrzymaliémy w eksploatacje budynek socjalny z 47
lokali socjalnymi: 32 jednoizbowych i 15 lokali dwupokojowych, co polepszyio warunki bytowe
najemcom z trudnymi warunkami finansowymi.

3.8 REMONT MIESZKAN LOKATORSKICH

W 2012 r. prowadzone byly réwniez remonty w 134 lokalach zamieszkatych i polegaly na :
- budowie piecOw

- wymianie stolarki okiennej i drzwiowej

- wymianie podi6g

- wykonaniu wentylacji nawiewno-wywiewnej

- remoncie stropéw polegajace na odcigzeniu i wykonaniu nowych izolacji

- wymianie instalacji elektrycznych, gazowych i wod-kan.

38.1 REMONT LOKALI UZYTKOWYCH

ZBK wykonal modernizacje przedszkola Niemystowice nr 37, ktéra polegala na:

- remoncie sanitariatow i pomieszczenia kuchennego budowie écianek dziatowych, ulozenie
plytek sciennych i posadzkowych

- wymianie stolarki drzwiowej

- wymianie instalacji elektrycznej i wod.-kan oraz montaz nowych urzadzen sanitarnych

- malowaniu catego przedszkola

- wymianie wykladzin podiogowych PCV w salach

39 INNE ROBOTY OGOLNOBUDOWLANE

W 2012 r rozpoczeto remont zabezpieczajacy dwoch budynkéw mieszkalnych :
Plac Zamkowy nr 3 - roboty budowlane polegaly na:

- wzmocnieniu i podbiciu fundamentow

- przeszyciu peknig¢ budynku

- naprawie gzymsow i oSciezy okiennych

Stara nr 4 - roboty budowlane polegaty na:

- klamrowaniu $cian budynku

- wykonaniu izolacji pionowej fundamentéw z odwodnieniem i drenazem

- przebudowie komina ponad dachem

- ocielenie $ciany bocznej

Warto&¢ materiatéw wbudowanych przy wykonywaniu rob6t murarko-malarskich i elewacji
wyniosta 112692 zt netto

3.10 WYMIANA STOLARKI OKIENNE] 1 DRZWIOWE]

W 2012r. ZBK wykonal droga przetargowa wymiane stolarki okiennej w lokalach mieszkalnych
wg listy oczekujacych w ilosci 77 szt. - systemem zleconym.

Poniesione koszty z tytulu wymiany okien wynosza 58.201 z1 brutto

Zaznaczmy, ze zamontowane okna wyposazone byly w nawiewniki ciénieniowe- zgodnie z
obowiazujacym przepisami i normami .

Ponadto systemem wlasnym wymieniono stolarke drzwiowa - drzwi wejsciowe do mieszkan w
ilodci 84 szt.

4. Roboty stolarskie

Na przestrzeni 2012 roku stolarze wykonywali roboty stolarskie polegajace na naprawie
stolarki okiennej i drzwiowe] na klatkach schodowych, strychach, piwnicach oraz naprawie
okien w mieszkaniach schorowanych i starszych najemcow.
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Ponadto wykonywano naprawe bram, regulacje samozamykaczy, wymiane zawiasow lub
zniszczonego elementu na nNoOwy, wymiang zamkéw w stolarce wraz z flekowaniem
uszkodzonych elementéw drzwi.

Brygada stolarska ZBK wykonata okienka piwniczne i strychowe w ilosci 66 szt. oraz drabiny
na strychy w celu dojscia 1 czyszczenia przewodow kominowych. Wykonano naprawe i
wzmocnienie ruchomych balustrad schodowych, uzupelnita brakujace i bardzo czesto
wylamanych tralek, miejscowo wymieniono stopnice, potozono wykladzine z wyréwnaniem
podtoza na spocznikach i korytarzach klatek schodowych.

Przed okresem zimowym zabezpieczono zdewastowane okienka piwniczne montujac plyte
zastepcza z pleksy celem unikniecia zamarzania instalacji wodnej.

Ponadto brygada stolarska systematycznie wykonywata zabezpieczenia obiektow nie
eksploatowanych - wylaczonych z uzytku: byla szkota nr 1, Laka Prudnicka Hala, budynek w
bytych koszarach (zabezpieczano otwory okienne, drzwiowe).

Koszty materialow na powyzsze prace stolarskie wyniosly 51. 880 zi netto

5. Roboty zdufiskie

W zakresie rob6t zduniskich wykonano budowy piecéw kaflowych, trzonéw kuchennych oraz
przebudowy piecow:

- budowy piecéw pokojowych i trzon6w kuchennych w ilosci -109 szt

- przebudowy piecéw pokojowych i trzonéw kuchennych w ilosci 43 szt.

Na przestrzeni 2012r. ZBK wykonat prace nie nalezace do obowiazku zarzadcy w tym :

- celem zmniejszenia zagrozen w mieszkaniach z piecami (najemcy z marginesu spolecznego)
oraz brak jakichkolwiek gwarancji na usuniecie usterek - bioragc pod uwage zagrozenie zycia,
ZBK wykonal naprawe piecoéw pokojowych, kuchennych w ilosci 53 szt polegajaca na
wymianie zdewastowanego osprzetu, rur dymnych, drzwiczek piecowych. Ponadto w celu
zapewnienia prawidlowego ciggu kominowego na biezgco czyszczone s3 przewody dymowe i
wymieniane drzwiczki wyciorowe.

Niepokojaca dla nas jest ilos¢ stwarzanych przez najemcoéw zagrozen i samowoli budowlanych
polegajacych na zmianie systemu ogrzewania mieszkania. Najemcy montuja nietypowe piece,
kominki, piece centralnego ogrzewania oraz piece zasilane butla na gaz propan-butan,
przekuwajac samowolnie przewody dymowe bez zadnych stosownych uzgodnieri pomijajac
zarzadce i mistrza kominiarskiego. W konsekwencji stwarza to zagrozenie zdrowia i zycia, a
zarzadce naraza na dodatkowe koszty zwigzane Zz przywréceniem kominéw do stanu
pierwotnego - bezpiecznego.

Koszt materialow na wykonanie robot zdufiskich zamknat sie kwota 126 604 z1 netto.

6 . Zamierzenia remontowe na 2013 rok

Rok 2013 to nadal kontynuacja przyjetej strategii dzialania, gdzie najwazniejsze jest
zapewnienie wilasciwego bezpieczenistwa naszych najemcéw. Dotyczy to gléwnie instalacji
gazowych, budowy przewodo6w wentylacyjnych i spalinowych oraz budowy piecow kaflowych
- Potrzeby remontowe wynikajace z przegladu instalacji gazowych na dzien dzisiejszy
wykazaly, ze w naszych zasobach nie ma budynkéw, w ktorych wystepuje 1 stopien pilnosci
wykonania. Niezaleznie od tego nie lekcewazymy nawet najdrobniejszych usterek instalacji
gazowej, ktére to usuwamy na biezaco.

Planujemy w 2013 . wymieni¢ kompleksowo instalacje gazowa w budynku Chrobrego nr 26 A
wraz z wyprowadzeniem brakujacych przewodéw wentylacyjnych.

- Remonty i budowy piecow s3 tematem statych kontroli, ktore na biezaco realizowane s3
przez stuzby techniczne ZBK.
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Nadal problemem dla nas sa najemcy nieodpowiedzialni (czgsto z marginesu spolecznego),
kt6rzy bezmyslnie dewastuja piece, cow konsekwencji najczesciej przed okresem zimowym dla
zabezpieczenia bezpiecznej eksploatacji zmusza nas do ponownego remontu piecow.
Chcac zapewni¢ wlaéciwe bezpieczenstwo naszym lokatorom zakladamy, ze w biezagcym roku
wybudujemy 160 szt. piecéw, co pozwoli na bezpieczng eksploatacje mieszkan .
- Problem butli gazowych - Jako administrator nie moge lekcewazy¢ zagrozenia zwiazanego z
nielegalnym uzytkowaniem butli na gaz propan-butan w budynkach z siecig gazowa. Na ogot
problem ten dotyczy 0s6b naduzywajacych alkoholu oraz 0s6b z niskim uposazeniem lub jego
brakiem. W/w osoby sa nieodpowiedzialne narazajac w ten sposéb swoje zycie jak réwniez
swoich sasiadow.
- Remonty dachéw i prace zabezpieczajace - W 2013r. planujemy wykona¢ remonty
kompleksowy dwéch dachéw krytych dachéwka na budynkach Chrobregonr 719w Prudniku.
Ponadto beda prowadzone roboty dekarskie polegajace na naprawie i konserwacji 13 pokry¢
dachowych
- Hala COROPLAST - potrzeby remontowe
W ostatnim czasie tj. na przestrzeni ostatnich dwéch lat duzo uwagi poSwigcamy potrzebom
remontowym przyjetej od FROTEXU w roku 2006r. hali, w ktorej produkcje ma firma
COROPLAST zatrudniajaca okolo 360 pracownikéw. Z uwagi na stopieri pilnosci zuzycia
elementow wiezby dachowej (szedowey) wykonano ekspertyze i opracowano projekt naprawy i
wzmocnienia konstrukcji wiezby dachowej. W 2012r. wykonano 16 szt. podciagoéw stalowych
celem wzmocnienia konstrukcji wiezby dachowej. Ponadto w biezacym roku planujemy
dalszy remont pokrycia dachowego dwoch szedow z usunieciem plyt azbestowych 1
pokryciem ich blacha trapezowa. Zaznaczam, ze prowadzone dotychczas prace remontowe nie
rozwiazaly w pelni problemoéw remontowych budynku hali produkcyjnej, dotyczy to:

- remontu szedéw pokry¢ dachowych z eternitu

- odprowadzenie wod opadowych z koryt szedowych

- wymiana zbutwiatych elementéw drewnianych wiezby dachowej

- wymiana elementéw metalowych skorodowanych - drogi komunikacyjnej
- Przeglady techniczne i problem wentylacji
7ZBK w celu zapewnienia bezpiecznej eksploatacji mieszkan w pierwszej kolejnosci wykonuje
zalecenia wynikajace z przegladow budynkow.
Nie lekcewazac problemu wentylacji mieszkar ZBK na przestrzeni ostatnich 10 lat sukcesywnie
budowat i wymienial przewody wentylacyjne i spalinowe do 2012r. wybudowat 600 szt
przewod6éw w tym w 2012 r wykonano 42 szt .na wartos¢ 27 574,18 zi netto.
Duzym problemem dla nas jako zarzadcy z uwagi na zarzadzanie starymi zasobami (70 %
budynkéw wybudowanych przed wojna ) jest zmiana przepisow Prawa Budowlanego
moéwigca o tym, ze w pomieszczeniach bez instalacji gazowej, ale wyposazonych w piece
kaflowe wymagana jest wentylacja. W 2013r. planujemy sukcesywnie wykona¢ 70 szt.
wentylacji.
W 2013r. zgodnie z obowiazujacymi przepisami Prawa Budowlanego planujemy $rodki
finansowe na przeprowadzenie rocznego przegladu stanu technicznej sprawnosci naszej
substancji mieszkaniowej w zakresie instalacji gazowej, przewodow kominowych oraz stanu
technicznego budynkéw. Ponadto planujemy wykonanie przegladu 5 letniego szczegblowego z
wejéciem do lokali mieszkalnych. Zakresem tym chcemy obja¢ polowe naszej substancji
mieszkaniowej .
Powyzsze umozliwi nam zobrazowac stan techniczny lokali i na biezaco likwidowac zaistniale
zagrozenia spowodowane zla eksploatacja lokali przez naszych najemcéw.
Podczas ostatnich przegladéw technicznych stwierdzono, iz 21 budynkow, najstarszych
kamienic prudnickich, jest w zlym stanie technicznym - dotyczy to konstrukcji budynkéw, co
wiaze sie z wykonaniem kolejnych ekspertyz technicznych z projektem zabezpieczajacym
pekniecia budynku.
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7. Wykaz zadan remontowych wykonanych przez Zarzad Budynkow Komunalnych w
Prudniku w latach 2007 - 2012

[ [ Rodzaj robot | Lata | ]
2007 - 2010 2011 2012 B
1 | Remont elewacji- zabezpieczenia 11 - 1
konstrukeji budynkoéw
2 | Remont klatek schodowych 37 2 5
kompleksowy Sobieskiego 18, | Nyska20a, Chrobrego
Chrobrego 37 | 18, Nyska 6,Traugutta
37a, Kwiatowa 1
3 | Budowa piecow kaflowych 519 133 152
4 | Remont kapitalny dach6w - 27 ¥ 4 4
naprawa i konserwacja
| 5 | Wykonanie przewod6éw went. i 265 51 42
spalinowych
6 | Wymiana instalacji gazowej w 39 2 -
budynkach B
7 | Wymiana instalacji elektrycznej: ‘
w mieszkaniach 171 53 42
na klatkach schodowych L 22 2 =
‘? Wymiana stolarki okiennej w 658 75 78
mieszkaniach i na klatkach
schodowych
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V. Przychody i koszty za rok 2012

1. Przychody - sprawozdanie finansowe za okres 01.01.2012r. - 31.12.201 2r.

‘ Przychody ogétem w tym:

6 866 602,95

|. Dotacja budzetowa do dziatalnosci 657 033,0—0\

r Il. Dotacja na zadania remontowe 542 967,L0\
IV. Dochody wiasne w tym: 5 666 602,95/

1. Przypis czynszu w tym: 4 123 057,26

a) za lokale mieszkalne 3326 435@

b) za lokale uzytkowe 557 965@{

c) za garaze i komorki 149 702,10

d) zaliczka od lokali wiasn.mieszkalnych 4 886,42

e) optata stata wodno - kanalizacyjna

f) pozostate przychody ( energia elektr. itp.)

17 885,36
22 731,12

TTT7T11TTTT 1]

g) odsetki od zaptaconego czynszu \ 43 444@3

2. Przypisy na $wiadczenia w tym: 1034 849,3

a) ciepta woda 17 865,99
»ﬁ b) centralne ogrzewanie | 128 ZM%‘
¢) zimna woda , kanalizacja 554 913,66
L d) wywoz nieczystosci statych 320 910@
e) za uzytkowanie anten zbiorczych | 3 414,@'
\f f) ogrodki przydomowe 5 651,06‘
} ~ g) umieszczanie reklam 3 803,?>1
3. Przychody z dziatalnosci pozostalej w tym m.in.: 297 949,25
‘; a) inkaso z targowiska 17 446,12
l b) inkaso z szaletéw miejskich 7 905,00
c) sprzatanie posesiji -klatek schodowych 108 865,40
‘—— d) abonament roczny za dyzury - wspolnoty 17 380&(2\
| ¢) sprzatanie chodnikow 132 308,76
}— f) maten'a{y_ przetargowe, ustugi rempntowe 14 043,97
‘korzystanie z placu,rozmowy telef. itp. %

4. Pozostale przychody w tym m.in. 210 747,0
E a) z tytutu odpisanych naleznosci-aktualizacja 7 453,07
\* b) z tytutu odpisanych odsetek - aktualizacja l 0@‘
. c) pozostate przychody rézne 35 732,99
{ d) odsetek naliczonych od naleznosci gidwnej 60 124@
‘_f e) zwrot kosztow procesow, eksmisji i inne 22 843&%
f) kar za nieterminowe wykonanie zadan 2 755,18
! g) pokrycie amortyzacji ér.trw.nieodpiatnie otrzyman 81 83@
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2. Koszty ( w ukifadzie kalkulacyjnym) - za okres 01.01 .2012r. - 31.12.2012r.

Koszty ogétem w tym: 7 969 748,51
1. Koszty eksploatacji budynkéw 6 098 783,34

2. Optata za Swiadczenia w tym: 1061 512,57

a) koszty centralnego ogrzewania 151 640,89

b) koszty zimnej wody i kanalizacji w tym: 545 116,99

- wyw0z nieczystosci ptynnych 5 783,40

| c) koszty wywozu nieczystosci statych 328 032,50
| d) koszty cieplej wody 25 612,47,
e) koszty utylizacji odpadow zaw. azbest 1 380,00

[ f) koszty utrzymania chodnikow i ogrodzen 9729,72
rRAZEM koszty ekspoatacji i $wiadczen 7 160 295,91
3. Zadania zlecone przez Gmine w tym: 32 964,71

{ a) obstuga szaletéw miejskich 22 178,21
b) obstuga targowiska 10 786,50

c) koszty utrzymania cmentarza miejskiego 0,00

‘ 4. Koszty pozostalej dziatalnosci 6 618,91
r 5.Pozostale koszty 769 869,08
ﬁWynik finansowy roku 2011 -502 086,5Q|
| Srodki obrotowe na dzien 01.01.2012 roku 293 241 ,'L:i\
r Srodki obrotowe na dzien 31.12.2012 roku 370 217&‘

Stan zobowiazan ZBK na dziefi 31 grudnia 2012r. wobec wsp6Inot mieszkaniowych ogolem
wynosi 374.142,82 zi, w tym za miesiac listopad 183.248,03 zt i grudzien 190.894,79 zi.

Zobowiazania wobec spétek gminnych wynosily ogétem 100.283,97 zi, w tym:

. Zakladu Energetyki Cieplnej - 26.057,86 zl,
. Zakladu Wodociagéw i Kanalizacji - 42.579,18 zt
. Zakladu Ustug Komunalnych - 31.646,93 zh

Wyzej wymienione zobowiazania wobec spotek gminnych wg stanu na dzief 31 grudnia 2012r.

sa niewymagalne.

DYREKTOR
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