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I. INOFORMACJA OGOLNA O ZBK.

Zarzad Budynkow Komunalnych jest zakladem budzetowym stanowiacym

jednostke organizacyjng gminy zarzadzajacym zgodnie ze statutem powierzonym gminnym
zasobem lokalowym . Podstawowe dziatania zarzadcy sprowadzaja si¢ do :

1.
2

administrowania, eksploatacji i remontow zasobow lokalowych
utrzymanie stanu technicznego zasobow komunalnych na poziomie umozliwiajacym
prawidlowe wykorzystanie

3. planowania , programowania i zabezpieczania wykonawstwa robot
4.
5. wykonawstwa roznego typu remontéw budynkow, oraz sprawowanie nadzoru nad ich

konserwacyjnych, zabezpieczajacych, biezacych remontéw budynkow

realizacja zgodnie z obowiazujacymi przepisami
zawierania uméw najmu, eksploatacji i dzierzawy mienia komunalnego oraz
prowadzenia windykacji z tego tytutu

. zapewnienia dostaw energii elektrycznej, cieplnej, wody i odprowadzenia sciekow,

wywozu nieczystosci statych i1 plynnych 1 innych ustug zapewniajacych prawidlowa
eksploatacj¢ budynkow

. utrzymania czystosci na terenie miasta - zamiatanie chodnikéw przylegajacych do

zarzadzanych budynkow oraz ich odsniezanie w okresie zimowym

Dla wykonania powierzonych zadan w ZBK wg stanu na dzien 31.12.2010r. zatrudnionych
bylo 58 pracownikow , z ktorych 23 pracowalo na stanowiskach administracyjnych , a 35 na
stanowiskach robotniczych .

Osoby na stanowiskach robotniczych zatrudnione sa jako :

instalatorzy — 3
elektrycy - 4

murarze - 5

dekarze - 4

stolarze - 1

sprzataczki - 8

robotnik gospodarczy — 4
zdun -3

kierowcy — 3

Na przestrzeni ostatnich lat zatrudnienie przedstawiato si¢ nastgpujaco :

1999 2000 [ 2001 | 2002 [2003 [2004] 2005 | 2006 | 2007 [2008] 2009 [ 2010
Zatrudnienie ’. , _
ogdtem 92| 83 | 67 | 54 | 51 | 48| 48 | 50 | 54 | 55| 58 | 58
Stanowiska | | ! , E | " ,
robotnicze | 58| 46 | 41| 30 | 27 20| 27 | 28 | 33 | 34| 35 | 35 |
Stanowiska ! , } || i |
administracyjne 34 | 37 | 29 i 24 |24 |19 21 | 22 | 21 |21 23 | 23

Srednie wynagrodzenie w ZBK za 2010 rok wynosito odpowiednio :
- pracownicy umystowi - 2.991 zt brutto
- pracownicy fizyczni - 2.302 zt brutto
- kadra kierownicza - 5.626 z brutto



I1 . ZASOBY KOMUNALNE
1. Gminna substancja lokalowa

Na koniec 2010 roku Zarzad Budynkow Komunalnych w Prudniku posiadat w zarzadzie 171
gminnych budynkow mieszkalno-uzytkowych oraz 21 obiektow niemieszkalnych.

W administracji ZBK pozostawaty rowniez gminne lokale mieszkalne i uzytkowe usytuowane
w 277 budynkach wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy .

W zarzadzanym zasobie gminnym znajduje si¢ rowniez 120 garazy murowanych oraz 410
komorek lokatorskich .

Budynki wspolnot mieszkaniowych z udzialem gminy administrowane sg przez :

- Prudnickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spotka z 0.0. - 263 wspolnot

- osoba prywatna - cztonek jej zarzadu - 2 wspolnoty

- licencjonowany zarzadca Wodociagi i Kanalizacja w Bialej - 12 wspolnot

Stan zasobow komunalnych na dzien 31.12.2010r. ( w poréwnaniu do roku 2009) :

Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe

Liczba Powierzchnia m? Liczba Powierzchnia m?
2009r. | 2010r | 2009r. | 2010r. |[2009r|2010r| 2009r. | 2010r.

OGOLEM 2.128 | 2.048 | 108.449 | 103.732 | 166 | 159 |21.950 | 21.126

w tym lokale socjalne | 180 198 4.701 5.294

2. Struktura gminnych zasobéw mieszkaniowych :

2.1. podziat wg miejsca potozenia :
a) miasto Prudnik
- 2.017 lokali mieszkalnych
b) wioski Gminy Prudnik
- 31 lokali mieszkalnych
2.2. podziat wg wiasnosci budynkow :
a) budynki gminne
- 1.073 lokale mieszkalne — pow. 55.859 m2
b) budynki wspolnot mieszkaniowych
- 975 lokali mieszkalnych — pow. 47.873 m2
2.3 podzial wg wyposazenia technicznego — liczba lokali :

- centralne ogrzewanie - 143
- centralna ciepta woda - 67
- gaz przewodowy - 1.525
- fazienka - 1.025

- lokale bez wody w mieszkaniu — 185
- lokale bez wc w mieszkaniu - 543
2.4 podziat z uwagi na kondygnacj¢ potozenia — liczba lokali :
- parter - 501
- I pigtro - 655
- I pigtro - 602
- Il pigtro - 274
-IVpigtro - 16




3. Sprzedaz gminnych lokali .

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

Na przestrzeni ostatnich lat sprzedaz ta przedstawiala si¢ nastgpujaco :

Tlosé T 1T rrrn1rurrnrrrororo |
sprzedanych 199%199%1997‘1998199%2000[2001200%20032004?2005}2006‘%007?008200990lq
Lokali | | A | A |
f ; | T T ; R
Mieszkalnych 7 | 39 121153212117 108 48 |46 1125167124 88 | 83 | 144 80
f , } | { | ! ( '
Uzytkowych | 4 | - | - | - 34|26 31[19/21]10] 7 4110\3i2141

Znaczny wplyw na wykupy lokali miata_zmiana uchwaly w sprawie zasad udzielania
bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych z lutego 2007r. ( ktora weszta w zycie od

1 sierpnia 2007r.) . Najemcy , ktorzy wnioski swe zlozyli po 1 sierpnia 2007r. lokale swoje
wykupia z zastosowaniem bonifikat , ktore beda uzaleznione od wysokosci naktadow
dokonanych przez ZBK na lokal mieszkalny , a takze nakladéw poniesionych na czesci
wspolne budynku . Im wigksza wartos¢ naktadow poniesionych po dniu 1 sierpnia 2007r. tym
mniejsza bedzie bonifikata .

Od daty zmiany uchwaty do dnia 31 lipca 2007r. wplyneto ponad 200 wnioskow najemcow o
wykup lokali z zastosowaniem dotychczasowych bonifikat .

Na przetomie 2010 roku sprzedawano lokale jeszcze z zastosowaniem ,starych”

bonifikat (wnioski sprzed 2007r.) , ale rowniez lokale z zastosowaniem ,,nowych” bonifikat w
wysokosci 90 % , a takze 80 % wycenionej wartosci .
Nalezy tu zaznaczy¢ , ze obecnie prawdopodobnie zaden z lokali wg wnioskow zlozonych po
1.08.2007r. nie zostanie sprzedany z zastosowaniem 95 % bonifikaty , albowiem bonifikata ta
ma zastosowanie tylko wowczas , gdy w okresie od 1.07.2007r. do dnia wykupu nie wystapity
zadne naklady na dany lokal oraz czgs¢ wspolng ( a nie ma przypadkow aby na lokal i
budynek nie byto naktadéw o chocby najmniejszej wartosci ) .

Przed sporzadzeniem przez Gming protokotu uzgodnien ZBK podaje dla kazdego
nabywanego na wiasnos¢ lokalu wysokos¢ nakladéw poniesionych na ten lokal , a takze
sporzadza zapytanie do administratora danej wspolnoty o wysokos¢ nakladow na czes¢
wspolna nieruchomosci .

Niekorzystng ze wzgledow finansowych byla w poprzednich latach sprzedaz pojedynczych
lokali w budynkach stanowiacych dotychczas 100 % wlasnosci gminy , gdyz ZBK wnosi
zaliczki od duzej liczby lokali gminnych , ktore pozostaja w tych wspolnotach .

Na koniec 2010r. istnialo jeszcze 19 wspolnot z udziatem gminy , w ktorych sprzedano tylko
jeden lokal mieszkalny lub uzytkowy .

Dazy si¢ rowniez do likwidacji powierzchni gminnej w budynkach wspolnot , gdzie
pozostat jako ostatni jeden gminny lokal mieszkalny lub uzytkowy - sktadajac ich najemcom
propozycje wykupu . Na koniec roku istnialo jeszcze 48 takich wspolnot. Do najemcow
lokali w tych budynkach ZBK wysylal informacje o mozliwosci zlozenia wniosku o wykup
zajmowanych lokali .




4. Inwentaryzacja gminnych zasobéw lokalowych

W 2007r. na polecenie Burmistrza Prudnika ZBK przystapit do inwentaryzacji gminnego
zasobu lokalowego . Wiazalo si¢ to z faktem , ze w poprzednich latach przed sprzedaza
pierwszego lokalu w budynku nie byla wykonywana catosciowa inwentaryzacja znajdujacych
siec w nim lokali , co w konsekwencji utrudnia i znacznie wydluza w czasie sprzedaz
ostatniego gminnego lokalu w budynku wspélnotowym . Inwentaryzacja polega na
wykonywaniu przez firme¢ wyloniona w drodze zaméwienia publicznego — rzutow
graficznych gminnych lokali i pomieszczen do nich przynaleznych wraz z pomiarami
poszczegolnych pomieszczen . W budynkach , gdzie dotychczas nie nastapita sprzedaz
zadnego lokalu wykonywane jest rowniez zestawienie zbiorcze lokali wraz z wyliczeniem
potencjalnych udziatow .

W poszczegdlnych latach zlecono do inwentaryzacji :

- 2007 rok ( od maja) — 548 lokali

- 2008 rok - 444 lokale
- 2009 rok - 370 lokali
- 2010 rok - 414 lokali

W 2011 roku zaplanowane na ten cel $rodki finansowe pozwola na zinwentaryzowanie ok.
140 lokali .

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

5. Eksploatacja gminnego zasobu lokalowego

Zgodnie z Ustawa o ochronie praw lokatorow wydatkami zwiazanymi z utrzymaniem
lokali ponoszonymi przez wynajmujacego sg :

1) koszty biezacej eksploatacji nieruchomosci

2) utrzymanie nalezytego stanu technicznego nieruchomosci - remonty i konserwacje

3) zarzadzanie nieruchomoscia

4) utrzymanie czgsci wspolnych budynkow

Na biezaca eksploatacje nieruchomosci ZBK ponosit w 2010r. wydatki przede wszystkim na:

Rodzaj dzialalnosci Kwota wydatku
2009 rok 2010 rok
1. Energia elektryczna na klatkach schodowych 84.635 104.814
2. Ustugi kominiarskie 45.488 37.748
3. Ubezpieczenie budynkow 12.412 17.237
4. Podatek od nieruchomosci 177.033 157.020
5. Utrzymanie czystosci :
- w budynkach 151.773 174.636
- miasto (chodniki , podworka ) 131.697 140.394
- utrzymanie zieleni 39.202 32.244
- utrzymanie placéw zabaw 3.033 3.404
- akcja zima” 17.681 139.305
Inwentaryzacje lokali 31.450 31.280
Budowa komorek ul. Prezynska 8-14 - 53.832
Inne koszty : deratyzacja , eksmisje , oplaty sadowe , 502.694 610.133
komornicze , podatek dochodowy , oplata stata za
wodomierze , amortyzacja , przeglady techniczne




Ad.1.

Naleznosci za energig elektryczna obejmuja koszty oswietlenia klatek schodowych w
budynkach gminnych zgodnie ze wskazaniami zamontowanych licznikow . Opfaty te
poddawane sa kontroli , a zwigkszona jej wysokos¢ w budynku wskazuje na nielegalny pobor
energii z obwodu klatki schodowej przez lokatorow . Aby zapobiec temu procederowi na
klatkach schodowych wykonywane jest zasilanie na 24 V. Prace zwiazane z przystosowaniem
instalacji elektrycznej na klatkach do zasilania na 24V wymagaja znacznych nakladow .
Obecnie okoto 20 klatek schodowych sposrod 180 gminnych budynkow posiada takie
zasilanie .

W przypadku stwierdzenia nielegalnego poboru energii z obwodu klatki ZBK dokonuje
odciecia takiego podiaczenia , a sprawa zglaszana jest do policji jako przestgpstwo . Kwota
szkody tj. wartoscia pobranej nielegalnie energii obciazamy winnego lokatora . Windykacja
tej kwoty jednak nastrecza duzych trudnosci , albowiem sa to osoby bezrobotne , bez
dochodéw i w wielu przypadkach w efekcie postgpowania otrzymujemy od komornika
postanowienie o niesciagalnosci .

Ad.S

Dziatalno$é¢ zwiazana z utrzymaniem czystos$ci realizowana jest za posrednictwem :
1. pracownikow ZBK

a) 8 pracownic sprzatajacych klatki schodowe
b) 3 robotnikow gospodarczych zajmujacych si¢ :

- zimowym utrzymaniem chodnikéw przylegtych do budynkow

- utrzymaniem zieleni , placow zabaw i podworek

- innymi robotami gospodarczymi ( sprzatanie piwnic , wolnych mieszkan po zgonach

najemcOw, wywoOz gruzu po remontach )
1. skierowanych z Powiatowego Urzedu Pracy do prac spoteczno- uzytecznych — 35 osob

Klatki schodowe w budynkach gminnych sa sprzatane przez zatrudnione pracownice. ZBK
wykonuje rowniez na zlecenie sprzatanie klatek schodowych oraz chodnikow przylegajacych
do budynkéw wspélnot . Przychody z tego tytutu za 2010r. wyniosty ok. 224 tys. zt . Kwota
ta jednakze nie stanowi czystego przychodu ZBK , albowiem comiesigcznie wnoszona
zaliczka na utrzymanie czesci wspolnych przeznaczana jest przez poszczegblne wspolnoty
rowniez na pokrycie kosztow sprzatania .

Utrzymanie czystosci w miescie oraz na podworzach realizowane bylo przede
wszystkim przez osoby skierowane z Powiatowego Urzedu Pracy w ramach prac spofeczno —
uzytecznych . Osoby te zajmowaly si¢ codziennym zamiataniem chodnikow 1 placow oraz
zimowym ich utrzymaniem. Dwie sposrod skierowanych osob na stale zajmowaly sig
utrzymaniem czystosci na miejskim placu handlowym .

W ramach prac spoleczno — uzytecznych wymiar czasu pracy wynosi 20 godzin miesigcznie
w okresie od marca do 11 grudnia . Ze skierowanych obecnie 33 0s6b kazda pracuje po 2 dni
w tygodniu .

Do utrzymania czystosci w miescie kierowane sa rowniez osoby , ktorym sad w wyrokach
nakazal wykonywanie nieodplatnej pracy na celem spoteczne . W 2010 roku prace
wykonywato ok. 30 0sob , ktorym sad nakazat pracg w wymiarze $rednio 20-30 godzin .

ZBK wykonywat rowniez dodatkowe zadania :

1. obstuga szaletow ( ul. Jagiellonska i Plac Zamkowy )

2. inkaso opfat targowych na miejskim placu handlowym

Do obstugi obu szaletow zatrudniane s3 na umowg — zlecenie 2 osoby . Roczny koszt
utrzymania szaletOw wynosi :

- Plac Zamkowy — 18.063 zI ( ptaca + pochodne , woda+kanalizacja , energia elektryczna)

- Jagiellonska  -22.893 z ( placa + pochodne , woda+kanalizacja , energia elektryczna)



Inkaso optat targowych na miejskim placu handlowym prowadzone jest przez pracownika
ZBK . Wplywy z wynagrodzenia prowizyjnego w kwocie 17.820 zt (35 % oplat z inkasa)
przeznaczane byly w przewazajacej czesci na wydatki zwiazane z eksploatacja placu .

6. Gminne zasoby lokalowe w budynkach wspélnot mieszkaniowych
Zgodnie z zapisami Ustawy o wiasnosci lokali ZBK w imieniu gminy jako wspotwiasciciela

lokali w budynkach wspolnot mieszkaniowych jest zobowiazany do wnoszenia oplat -
zaliczek wg wysokosci uchwalonych przez te wspolnoty , z tytutu :

» kosztow zarzadu czescig gminng (Srednio) - 045zt /m?

» kosztow utrzymania czesci wspolnej(srednio) - 0,50 z¥/m?

» fundusz remontowy ($rednio) - 0,90 zt/m?
Razem - 1,85 /' m?

W wielu lokalach gminnych w budynkach wspolnot $rednia stawka czynszu jest niewiele
wyzsza od kwot wnoszonych do tych wspolnot . Dotyczy to lokali najtanszych o minimalnym
stopniu wyposazenia , a przede wszystkim socjalnych . Z liczby 975 lokali gminnych w
budynkach wspolnot 46 z nich to lokale socjalne o tacznej powierzchni 1.221m* ze stawka
czynszowa 0.65 zt niezmieniona od wielu lat . Za lokale te roznica pomigdzy zaliczkami
wnoszonymi na konta wspolnot , a czynszem socjalnym wynosi miesigcznie 1.465 zt

Czynsz - 1.221m?x 0,65zt/m?= 793 z

Zaliczki —1.221m? x 1,85zt/m? = 2.258 zt

Od 2007r.odstapiono od przydzielania lokali socjalnych w budynkach wspolnot
mieszkaniowych co pozwoli na systematyczne uniknigcie roznicy pomigdzy przychodami z
najmu takich lokali , a kosztami ponoszonymi na konta wspolnot .

Oprocz uchwalonych kwot ZBK comiesigcznie zobowiazany jest rowniez wnosic
na konta wspolnot mieszkaniowych naleznosci z tytutu Swiadczen za lokale gminne tj. oplaty
za energie cieplng , zimng wode¢ , kanalizacje i wywoz nieczystosci stalych na dostawe ,
ktérych wspolnota ma zawarte umowy .

ZBK przekazuje na rzecz wspolnot mieszkaniowych administrowanych przez PTBS kwote
177.204 zt miesigcznie ( przykladowo za grudnen 2010r.) wtym:

- fundusz remontowy 41381 #
- za zarzadzanie powierzchnig gminng - 22.195 zt
- utrzymanie czesci wspolnej - 18177z
- zimna woda + kanalizacja - 52577z
- energia cieplna (c.0. + c.w.) - 19393z
- wywoOz nieczystosci statych - 23251z

ZBK wnosi rowniez comiesigczne zaliczki na konta 12 wspélnot administrowanych przez
Zarzadce Wodociagi i Kanalizacja w Bialej w kwocie ogolnej 5.019 zi

Srodki na w/w cele ZBK przeznacza z wplat zamieszkatych we wspolnotach najemcow
lokali . Zaleganie z platnosciami czynszu i §wiadczen przez najemcow zamieszkatych w
budynkach wspolnot powoduje , ze ZBK ma problemy z terminowa realizacja wplat na konta
wspolnot .

Majac na uwadze zmniejszenie naleznosci wobec wspolnot mieszkaniowych ZBK rozpoczat
montaz na wlasny koszt wodomierzy w gminnych lokalach mieszkalnych w budynkach
wspoélnot. Planuje si¢ opomiarowanie okolo 600 lokali .

W 2010 roku zamontowano wodomierze w ponad 140 lokalach mieszkalnych .

Dziatania te pozwola na oszczgdnosci w zakresie opfat za wod¢ wnoszonych do wspélnot , a
takze znacznie uproszcza proces rozliczania wody w tych budynkach .



Poza comiesigcznymi zaliczkami na poczet swiadczen i funduszu remontowego ZBK ponosi
rowniez wydatki na remonty lokali gminnych w budynkach wspélnot mieszkaniowych .
W sytuacjach , gdy zagrazajacy bezpieczenstwu zly stan techniczny budynku lub instalacji
wymaga natychmiastowej naprawy lub wymiany wspolnota podejmuje uchwale o
koniecznosci remontu , ktory finansowany jest ze srodkow zgromadzonych na funduszu
remontowym lub jesli jego koszt przekracza zgromadzone srodki — za dodatkowa dopfatg .
Zaliczki na fundusz remontowy wyniosty w 2010 roku 496.572 zt .

Natomiast doptaty do kosztow remontow przekraczajacych srodki ponoszone w wysokosci
procentu udziatlu powierzchni gminnej w remontowanej nieruchomosci wyniosty 71.786 zt 1
dotyczyly wymiany instalacji gazowych , elektrycznych .

II. CZYNSZE1I ICH REALIZACJA
1. Czynsze w lokalach mieszkalnych w swietle obowigzujacych przepisow .
Czynsze za lokale mieszkalne i uzytkowe sq podstawq funkcjonowania 7ZBK ., a tym

samym podstawowym elementem . ktory pozwala uzyskacé srodki na remonty substancji
mieszkaniowej naszej Gminy .

W uchwalonym w listopadzie 2008r. nowym wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2009-2013 Rada Miejska okreslita zasady polityki
czynszowej stanowiace , ze :

1. stawk¢ bazowa czynszu za 1m? powierzchni uzytkowe] lokalu ustala Burmistrz

Prudnika

2. stawka czynszu podlega zroznicowaniu , uwzgledniajac czynniki podwyzszajace lub

obnizajace wartos¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego

3.  stawka czynszu za najem 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w latach
2009 — 2013 nie moze przekroczy¢ 3 % wartosci odtworzeniowej budynku tj. iloczynu
jego powierzchni uzytkowej i1 wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego . Przez wskaznik ten nalezy rozumiec
przecigtny koszt budowy Im? powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych.
Wysokos¢ tego wskaznika dla wojewodztwa oglasza co 6 miesigcy wojewoda w drodze
obwieszczenia. Obecnie wskaznik ten wynosi 3.644 zt |, zatem 3 % wartosci
odtworzeniowej to 9,11 z¥/m* ( zt 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 ksztaltowala si¢ nastepujaco :

- 1.01.2004r. - 2,42 zZt/m?

- 1.08.2004r. - 2,78 zt/m?
- 1.05.2005r. - 3,34 zt/m?
- 1.03.2006r. - 3,67 zt/m?
- 1.05.2007r. - 4,40 zt/m? - obowiazuje do dzi$



W latach 1995 — 2010 stawka czynszu ksztaltowata si¢ nastgpujaco :

Data Maksymalna  [Stawka czynszu % wzrostu w Sredni czynszZCzynsz |
wprowadzenia stawka czynszu obowiazujaca w stosunkudo w zi/m? socjalny
czynszu B% wartosci minie zt/m?>  poprzedniej zt/m .2
regulowanego  jodtworzeniowej | stawki | |
" 01.07.1995 | 1,50 | 0,70 042 | 010
01.07.1996 1,90 J 0,85 214 | 051 0,30
01.07.1997 | 2,10 1,00 17,6 ; 0,60 0,40
| 01.03.1998 3,00 1,25 25,0 0,75 0,40
. 01.05.1999 3,85 { 1,44 15.2 0,87 0,50
" 01.01.2001 5,50 i 2,00 17,6 1,02 | 0,60
01.08.2001 | 5,50 ‘ 2,20 10,0 | 1,13 0,65
1.01.2004r. | 6,08 2,42 10,0 [ 1,24 0,65 |
1.08.2004r. 6,12 2,78 150 | 1,43 0,65 |
1.05.2005r. 6,32 [ 3,34 20,0 1,72 0,65
1.03.2006r. | 6,35 3,67 10,0 1 1,89 0,65
1.05.2007r. | 6,41 4.40 20,0 2.26 065 |
31.12.2008r. | 8.40 4,40 - 2.50 065 |
31122000 | 10,72 | 440 | - 250 | 065
31.12.2010 | 911 } 440 | : 260 | 065

W nowym wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Prudnik
na lata 2009 — 2013 ustalono rowniez , ze stawka bazowa czynszu najmu lokali mieszkalnych
ulegnie podwyzszeniu :
-010% od 1.05.2010r. i wynosi¢ bedzie :
lokale mieszkalne - 4,84 zl/m?
lokale socjalne - 0,72 zV/m?
-010% od 1.05.2012r. i wynosi¢ bedzie :
lokale mieszkalne - 5,32 zl/m?
lokale socjalne - 0,79 zt/m?

Uchwalg z 28 stycznia 2010r. Rada Miejska zatwierdzita zmiang wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Prudnik na lata 2009-2013 w zakresie
polityki czynszowe] :
1. zmiany czynnikow roznicujacych stawke bazowa czynszu najmu :

- dokonano zmian w zakresie kwalifikacji ulic miasta do stref polozenia

- zmian w zakresie kwalifikacji budynkow do poszczegolnych kategorii
2. W zwiazku z powyzszymi zmianami odstapiono od okreslonej w cytowanej uchwale
podwyzki stawki bazowej czynszu najmu o 10 % z maja 2010 przesuwajac jej wprowadzenie
od maja 2011 r.

Na nasz wniosek skierowany do Burmistrza Prudnika Uchwata z dnia 27 stycznia 2011r.
Rada Miejska wyrazita zgode na odstapienie od zaplanowanej na maj 2011r. podwyzki stawki
bazowej czynszu . Jako uzasadnienie podawano trudng sytuacj¢ na prudnickim rynku pracy .

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 stanowiace wiasnos¢ Gminy Prudnik — podjgte w miejsce dotychczasowej
Uchwaly Nr XII/100/95 z dnia 25.05.1995r. z pdzniejszymi zmianami Rady Miejskiej w



Prudniku ( w tym samym brzmieniu) . Zarzadzenie uwzglednia podzial na prowadzone w
Prudniku branze handlowe , ushugowe i biurowe w roznych strefach .

W minionych latach wzrost stawek czynszu przedstawiatl si¢ nastgpujaco :
0od 1.01.1997r. 0 10%

od 1.01. 1998r. 0 10 % tylko powierzchnia handlowa

od 1.03.1999r. o0 10 % tylko powierzchnia handlowa

od 1.02.2000r. 0 10 %

od 1.04.2001r. 08,5%

od 1.10.2001r. o 67 % tylko za garaze murowane

od 1.04.2004r. 0 10%

od 1.02.2008r. 0 15%

od 1.02.2010r. o0 10%

W latach 2004-2008 zaniechano podwyzki czynszu , albowiem na skutek zmian w Ustawie o
podatkach i opfatach lokalnych ulegta zmianie rowniez forma opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci najemcow lokali uzytkowych stanowiacych wiasno$¢ gminy .Od 1 stycznia
2005 roku najemcy zaczeli wnosi¢ do gminy podatek od nieruchomosci z tyt. najmu lokali |
ktory wynosit wowczas 17,60 zt/m2 rocznie tj. 1,46 zt/m2 miesigcznie .

Porownanie przypisOw czynszu najmu w ostatnich latach :
XI1/2000 — 87.716
X11/2001 — 75.671
X11/2002 — 64.207
X11/2003 — 59.993
X11/2004 - 55.771
X11/2005 - 46583
X11/2006 - 43.927
X11/ 2007 - 42.408
11/2008 -48.516 (podwyzka 15%)
XI1/2008 -49.257
X11/2009 - 48.862
11/2010 - 52.873 (podwyzka 10%)
XI1/2010 - 50.482

We wczesniejszych latach notowano systematyczny spadek miesigcznego przypisu czynszu
najmu co bylo spowodowane wykupem lokali uzytkowych przewaznie w 1 strefie , gdzie
czynsz najmu za 1m? powierzchni jest najwyzszy .
W 2010 roku sprzedaz lokali uzytkowych nie miata znacznego wplywu na miesigczny
przypis czynszu ( sprzedano 5 lokali uzytkowych) .

3. Czynsze , a koszty utrzymania zasobow lokalowych .

Czynniki rdznicujace stawke bazowa czynszu najmu wynikaja rOwniez ze stanu
technicznego gminnego zasobu lokalowego , w ktorym ponad 60 % budynkow liczy sobie
ponad 100 lat . Sredni czynsz w zasobach Gminy Prudnik to okoto potowa stawki bazowej .
Na dzien 31.12.2010r. Sredni czynsz (bez lokali socjalnych) wyniost 2,60 zt/m? .

Dazac do zachowania wlasciwego stanu tak starej substancji mieszkaniowej nalezy si¢ liczy¢
z roku na rok ze zwigkszonymi kosztami jej utrzymania .

W 2010 roku $redni koszt utrzymania 1m? powierzchni substancji gminnej wyniost
okolo 4,34 zI . Na wskaznik ten majq wplyw wydatki na remonty , ktérych ogolny koszt w
2010r. wyniost 2,2 min zt ( w poréwnaniu w 2009r. koszt ten wyniost 3,9 , a w 2008r. 4,3
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min zt ) . Sredni koszt eksploatacji 1m2 powierzchni uzytkowej bez remontow za 2010r.
wyniost ok. 2,56 zZF/m2 (w gramcach sredniego czynszu w gmmnym zasobie ) .

Na koszty utrzymania gmlnnej substancji lokalowej oprocz kosztow blezacej eksploataql
oméwionych we wczeéniejszym rozdziale oraz remontow skiadaja si¢ rowniez wydatki
zwiazane z zarzadzaniem : place zarzadcy i ich pochodne , utrzymanie siedziby . Wydatki te
stanowig ok. 30 % catkowitego kosztu utrzymania .

Czynsze za lokale mieszkalne i uzytkowe nie pokrywajq potrzeb w zakresie
ponoszonych kosztow eksploatacji i remontow calego gminnego zasobu lokalowego.
Niedobor w sferze wplywow z czynszow znajduje pokrycie ( a wlasciwie jest uzupelniany )
wplywami z dotacji gminnej do biezacej dziatalnosci .

Sredni miesigczny przypis czynszu w ostatnich latach przedstawiat si¢ nastgpujaco :

Lata [Czynsz za lokale mieszkalne iCzynsz za lokale uzytkowe

2000 | 200.264 1 87.716
2001 204.463 75.671 E
2002 202.068 64.207 |
2003 | 198.855 59.993
2004 ! 235.749 ; 55.771 B
2005 259.369 1 46.583 J
2006 265.827 | 43.927 |
2007 5 303.247 | 42 408
2008 { 287.506 49257 ]
2009 | 266.760 1 48.862 ;

VII 2010 { 286.524 regulaciastref i | |

u kategorii budynkow |
XII 2010 [ 279.131 i 50.482 [

Na systematyczme pommejszajapy snc przypis czynszu w lokalach mieszkalnych duzy wptyw
ma omawiana we wczesniejszej czgsci sprzedaz tych lokali.

W 2010r. sprzedano 80 lokali mieszkalnych . Srednio miesigcznie wymiar czynszu ulegat
zmniejszeniu o ok. 2000 zt .

4. Windykacja naleznosci czynszowych .

Narastajace bezrobocie i trudna sytuacja materialna wielu gospodarstw domowych
prowadza do sytuacji, ze najemcy nie wywiazuja si¢ z warunkéw najmu w zakresie placenia
czynszu i $wiadczen za zajmowane lokale mieszkalne badz uzytkowe.

Wielkim problemem nekajacym zarzadcow nieruchomosci sa zaleglosci czynszowe.
W zwiazku z czym windykacja naleznosci z tytulu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych
staje si¢ zadaniem zarowno waznym jak i niefatwym.
Z roku na rok sciagainos¢ naleznosci czynszowych jest coraz trudniejsza. Praca komorki
wmdykacp dziatajacej od kilku lat sprowadza si¢ do egzekwowania:
zaleglosci w lokalach mieszkalnych,
- zaleglosci w lokalach uzytkowych,
- zaleglosci za zwolnione lokale mieszkalne,
- zaleglosci za zwolnione lokale uzytkowe.

Pracownicy komorki windykacji docierajg do dtuznikow, ktorzy nie zawsze reaguja na
wezwania i monity.



