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1. Charakterystyka wnioskodawcy
1.1. Prezentacja wnioskodawcy

1.1.1. Status prawny, udziatowcy.

Oswiecimskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. zostato powotane aktem
notarialnym z dnia 18 listopada 1999 roku w wykonaniu uchwaty numer XVIII/146/99 Rady
Miejskiej w Oswiecimiu z dnia 22 wrzeénia 1999 roku w sprawie utworzenia spotki pod nazwa
Oswigcimskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
Statut Towarzystwa stanowi umowa notarialna powotujgca Towarzystwo jako spotke z
ograniczong odpowiedzialnoscig. Statut ten zostat zatwierdzony przez Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast decyzjg nr 203 z dnia 30.11.1999r. Spétka jest zarejestrowana
w Krajowym rejestrze Sagdowym pod nr 0000086315.

1.1.2. Struktura kapitatowa firmy.

Jedynym udziatowcem w spétce jest Gmina Miasto OS$wiecim, ktéra posiada 100%
udziatow. Kapitat zaktadowy na dzien 06.05.2014r. wynosi 19 471 udziatéw po 500 zt kazdy o
tgcznej wartosci 9 735 500,00 zt.

1.1.3. Geneza firmy (rys historyczny).

Po zatwierdzeniu przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast powstania i
statutu Oswiecimskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. z dniem 01 stycznia
2000 roku zostat powotany na stanowisko Prezesa Zarzadu spéiki Bogdan Biatecki. Swojg
pierwszg siedzibe — do czasu wybudowania wiasnych zasobdéw - zlokalizowata spotka w
Os$wiecimiu przy ul. 11 Listopada 10 (w poblizu przysztego placu budowy).

Po ustaniu kadencji z dniem 07 lipca 2004 uchwatg nr 23/2004 Rady Nadzorczej OTBS na
stanowisko Prezesa powotano Henryka Klekota. Siedziba spotki w tym okresie miescita sie w
Oswiecimiu przy ulicy 11 Listopada 3 C/1.

W dniu 15.05.2007 r. po odejsciu Henryka Klekota na emeryture na podstawie uchwaty
Rady Nadzorczej OTBS nr 55/2007 z dnia 15.05.2007r. funkcje prezesa Spétki objat na Tadeusz
Szczerbowski.

Po rezygnacji Tadeusza Szczerbowskiego z zajmowanego przez siebie stanowiska
zdniem 01 wrzesnia 2009 uchwaty nr 1/2009 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikéw
spotki z dnia 28.08.2009r. na stanowisko Prezesa powotano Tyberiusz Kornaka.

Od potowy 2011 roku siedziba Spétki znajduje sie w O$wiecimiu przy ul. 11 Listopada
16C.

Na zlecenie Urzedu Miasta wykonano aktualizacje Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego, ktdrego zakres obejmuje teren planowanej inwestycji i ograniczony jest:

» od potnocy ulicg Sadowa,

« od zachodu ulicg 11 Listopada,

» od wschodu istniejaca drogg polng,

« od potudnia ulica Zagrodowa.
Koncepcje catosciowego rozwigzania urbanistyczno-architektonicznego przysztego osiedla pt.
"Opracowanie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej docelowego zagospodarowania dziatki
o powierzchni okoto 6 ha, potozonej na osiedlu Stare Stawy, pod zabudowe mieszkaniowo-
ustugowa, typu miejskiego, zgodnie z ustaleniami Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego" opracowata wytoniona w formie przetargowej firma "Projekt" z Jeleniej Gory.
Koncepcja ta uzyskata pozytywna opinie Zarzadu Miasta i Wydzialu Architektury Urzedu
Miejskiego i jest kanwag na podstawie, ktérej opracowywane sg kolejne etapy realizacyjne.
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Pierwszy z zaprojektowanych budynkéw (budynek ,B” przy ul. Sadowej 20 A-E) zostat
wybudowany przy udziale $rodkéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego i oddany do
uzytkowania w 2003r, Posiadat on 60-t mieszkan z podziatem na:20 mieszkan o powierzchni
59,24 m? oraz 40 mieszkan o powierzchni 46,28 m?. kaczna powierzchnia uzytkowa 3036 m?.

Kolejnym blokiem byt budynek mieszkalno-ustugowy (budynek ,A” przy ul. Sadowej 16 A-D oraz
ulicy 11 Listopada 3 A-G), w ktorym na przewazajqcej czesci parteru zostaty zlokalizowane
ustugi o powierzchni okoto 1 150 m? (m.in. sklepy, gabinety lekarskie, apteka, przedszkole,
laboratorium, sitownia) Liczba mieszkari wyniosta 120 o powierzchni od 29 m? do 75 m®. tgczna
powierzchnia mieszkan to okoto 5 600 mZ.Dodatkowo przy budynku powstaty dwa place zabaw
oraz parkingi na ponad 120 samochoddw osobowych.
W zwiazku z pozyskaniem terenu pod zabudowe szeregowg na osiediu Stare Stawy poprzez
zamiane gruntéw i zapotrzebowaniem spotecznoéci lokalnej na takg forme budownictwa, Zarzad
wystapit o aktualizacje mapy i uzyskanie pozwolenia na budowe. Pierwszy etap zostat
zrealizowany w 2005 r budowg trzech doméw w zabudowie szeregowej (z siedemnastu
przewidzianych do zabudowy). Powierzchnia uzytkowa kazdego z planowanych domkdéw wynosi
okoto 140 m? i skiada sie z:

. W poziomie parteru z obszernego pokoju dziennego (z kominkiem) wraz z aneksem

kuchennym, w. c. oraz garazem,
« W poziomie z pietra z czterech sypialni, fazienki z w. c¢. oraz tarasu nad garazem
i balkonem,

« w poziomie z poddasza z pokoju relaksacyjnego.
Do czasu obecnego Spétka wybudowata i sprzedata 13 domow.
Ostatnim z wybudowanych przy udziale srodkéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego byt
budynek dla 76 rodzin o powierzchni uzytkowej 3 850 m?(budynek ,F” przy ul. Sadowej 54-64)
Posiada on mieszkania o zréznicowanej powierzchni od 28 m? do 72 m% W tym przypadku
réwniez wybudowany zostat plac zabaw oraz parkingi na okoto 80 samochoddéw osobowych.

Spétka w 2009 roku pozyskata dotacje celowg z EkoFunduszu na doposazenie budynku ,F”
w odnawialne Zrddta energii (solary oraz pompe ciepta)

Brak érodkéw na dalsze finansowanie budownictwa przy udziale Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego oraz jego zamkniecie spowodowat, iz Spétka postanowita kontynuowac dalsze
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych za pomocg budowania budynkéw (jedno i
wielorodzinnych) z pieniedzy przysztych wiascicieli. W ten sposob w roku 2011 powstato 6-C
doméw w zabudowie szeregowej oraz 4 domy w roku 2013, a takze w 2012 roku budynek
wielorodzinny dwu klatkowy z podzialem na trzynascie mieszkan w kazdej z klatek oraz
parkingiem podziemnym.

Urzad Miasta chcac pozyska dziatki pod planowang budowe budynku komunalnego oraz pod
budowe drogi osiedlowej dla tych budynkéw i budynku TBS-u zaproponowat zamiang swoich
dziatek zlokalizowanych w obrebie ulic Zagrodowej i Kossaka przewidzianych pod zabudowe
indywidualna i szeregowa, na dziatki nalezace do Oswigcimskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. nr pgr. 289/143 (teren pod droge osiedlowa) pgr. 289/154 (teren pod
budynki komunalne). Zamiang tg dokonano na mocy aktu notarialnego z dnia 12 listopada 2002
roku.
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1.1.4. Przedmiot dzialania.

1.Przedmiotem dziatalnosci Towarzystwa jest budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja
na zasadach najmu.

2.Spdtka moze rowniez:

1) Nabywa¢ budynki mieszkalne;

2) Przeprowadzac remonty i modernizacje obiektdw przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu;

3) Wynajmowac lokale uzytkowe znajdujace sie w budynkach Towarzystwa;

4) Sprawowac na podstawie umoéw zlecenia zarzad budynkami mieszkalnymi i niemieszkalnymi
niestanowigcymi  wiasnosci Towarzystwa, z tym Ze powierzchnia zarzadzanych budynkdéw
niemieszkalnych nie moze byC wieksza niz powierzchnia zarzadzanych budynkéw mieszkalnych;
5) Prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwigzang budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg
towarzyszaca polegajaca na:

a) Sprawowaniu funkcji inwestora zastepczego w zakresie inwestycji mieszkaniowych oraz
infrastruktury zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym;

b) Budowaniu budynkéw wielorodzinnych oraz doméw jednorodzinnych ze $rodkdw przysztych
wiascicieli;

o) Budowamu budowli i urzadzen infrastruktury technicznej zwigzanych z funkcjonowaniem
zasobu mieszkaniowego;

d) Przeprowadzeniu remontéw i modernizacji doméw mieszkalnych nie bedgcych wiasnoécia
Towarzystwa;

e) Zarzadzaniu nieruchomos$ciami niemieszkalnymi takimi jak: obiekty stuzby zdrowia, oéwiaty i
wychowania, kulturalno — o$wiatowe, handlowe lub inne, jezeli w obiektach tych éwiadczone sa
ustugi przede wszystkim na rzecz mieszkancow tych budynkéw lub osiedli.

1.1.5. Struktura organizacyjna.

Statut spdétki stanowi umowa notarialna powotujgca towarzystwo jako spétke z ograniczong
odpowiedzialnoscig. Statut ten zostat zatwierdzony przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast. Okredla on miedzy innymi powotanie i kompetencje poszczegdinych organow
takich jak:

a) Zgromadzenie Wspdlnikdw majace za zadanie:

Zgromadzenie Wspolnikow oprécz kompetencji okreslonych w Kodeksie spétek handlowych :

- powotuje | odwotuje Rade Nadzorczg

- uchwala regulamin Rady Nadzorczej

- ustala zasady wynagradzania Rady Nadzorczej,

- podejmuje decyzje o tworzeniu oddziatow zaktaddw, przedstawicielstw innych placdwek
znajdujgcych sie poza jej siedziba,

- uchwala przystgpienie do innych podmiotéw gospodarczych oraz tworzy nowe podmioty
gospodarcze,

- tworzy i likwiduje fundusze celowe Spotki,

- uchwala Regulamin obrad Zgromadzenia Wspdlnikow,

- podwyzsza i obniza kapitat zaktadowy spotki,

- ustalanie wynagrodzenia miesiecznego Prezesa Zarzadu Spotki,

- przyznawanie nagrody rocznej Prezesowi Zarzadu, na wniosek Rady Nadzorczej,

b) Do obowigzkéw Rady Nadzorczej nalezy w szczegdlnosci:

- ustalenie zasad polityki i strategii dziatania Spofki,

- zatwierdzanie opracowanych przez Zarzad krétkoterminowych i dlugoterminowych plandw
dziatania Spotki,
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- nadzorowanie wykonania przez Zarzad uchwat Zgromadzenia Wspolnikéw,

- opiniowanie wnioskow Zarzgdu Spdtki kierowanych do Zgromadzenia Wspdlnikéw,

- zatwierdzenie struktury organizacyjnej w Spétce i regulaminu wynagrodzen dla pracownikow
Spotki,

- udzielenie uprzedniej zgody na decyzje Zarzadu w sprawach majgtkowych Spotki, zgodnie z §
40 aktu zatozycielskiego,

- wybor biegtych rewidentdw ksiegowych,

- opiniowanie propozycji wysokosci czynszu wraz z kaucjg,

- uchwalanie Regulaminu Zarzadu,

- powotywanie i odwotywanie cztonkéw Zarzadu Spotki.

c) Zarzad kieruje dziatalnosciag Spotki i reprezentuje jg na zewnatrz w szczegdlnosci:

- zawiera w imieniu Spétki umowy dotyczace jej majatku, praw i obowigzkéw ,

- ustanawia prokure i udziela petnomocnictw,

- opracowuje krotkoterminowe i dtugoterminowe plany dziatalnosci Spotki i przedstawia je
Radzie Nadzorczej do zatwierdzenia.

Zarzad jest zobowigzany do informowania Rady Nadzorczej i uzyskiwania jej uprzednio zgody
na:

- nabycie , zbycie i wydzierzawienie majatku Spotki o wartosci przewyzszajacej rownowartosc
300.000.-(trzysta tysiecy ) ztotych,

- zacigganie pozyczek i kredytow oraz udzielenie poreczen o wartosci przewyzszajacej 300.000.-
(trzysta tysiecy ) ztotych,

- nabycie i sprzedaz nieruchomosci, uzytkowania wieczystego Spotki lub udziatu w
nieruchomosci,

- ustanowienie prokurentow i petnomocnikow,

1.1.6. Potencjatl.

Na majatek spétki sktadajg sie udziaty w ilosci 19 471 udziatdw po 500 zt kazdy o tacznej
wartoéci 9 735 500,00 zt, ktdre zostaty wniesione przez Urzad Miasta Oswiecim.

Obecne zatrudnienie w spotce wynosi 7 etatow:

- Prezes Zarzadu/Dyrektor ds. technicznych - jeden etat
- Ksiegowos¢ - trzy etaty,
- Sekretariat - jeden etat,
- Dziat techniczny - dwa etaty

1.2. Dotychczasowa dziatalnosc.
1.2.1. Dotychczasowa realizacja inwestycji.

W zasobach OTBS znajdujg sie trzy budynki wybudowane przy udziale Srodkéw z
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, a kredytowanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego.
Wszystkie ztozone wnioski zostaty pozytywnie zaopiniowane (budynki A i B w roku 2002,
budynek F w roku 2006) do udzielenia kredytéw w BGK o wysokosci:

- budynek A — 7 400 000,00 z,
- budynek B — 4 300 000,00 zt,
- budynek F — 7 000 000,00 z.

Budynek B jako pierwszy przeznaczony do realizacji posiadat 60 mieszkan o tacznej
powierzchni 3 036,00 m2. Jest to budynek czterokondygnacyjny, piecioklatkowy, czesciowo
podpiwniczony. Inwestycja zostata rozpoczeta w miesigcu czerwcu 2002 roku a zakonczona na
koniec czerwca 2003 roku. Uroczyste otwarcie nastgpito 10 lipca 2003. Catosci inwestycji wraz z
infrastruktura towarzyszacg wyniosta 5 124 283,12 zt z czego na czes¢ kredytowang ze srodkdw
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KFM przypadta kwota 3 585 346,00 zt. Zgodnie z zatozeniami inwestycja ta zostata zakofczona i
rozliczona w terminie w wyniku czego OTBS uzyskat 10% umorzenia czeéci kwoty kredytu
dotyczacego przedsigwziecia inwestycyjno-budowlanego finansowanego przy udziale KFM w
wysokosci 512 428,31 zt.

Widzac rosnace zapotrzebowanie na mieszkania wynajmowane na zasadach okreslonych
przez OTBS a finansowanych przy udziale srodkéw KFM, Zarzad podijat decyzje rozpoczecia
drugiej inwestycji polegajacej na budowie drugiego budynku mieszkalnego na 120 mieszkan o
tacznej powierzchni 5 612,00 m2 wraz z 11 lokalami uzytkowymi zlokalizowanymi w parterze
budynku o tgcznej powierzchni 1 020,11 m2. Zakonczenie budowy obylo sie zgodnie z planem i
juz w pazdzierniku 2004 nastgpito uroczyste otwarcie wraz z oddaniem do uzytkowania bloku
dla przysztych lokatoréw. Wartos¢ inwestycji wraz z infrastruktura towarzyszaca wyniosta
12 524 406,73 zt zt, z czego na czeS¢ kredytowang ze Srodkéw KFM przypadta kwota
7 395 214,18 zt. Inwestycja ta — podobnie jak pierwsza — zostata rozliczona w terminie w
wyniku czego OTBS uzyskat 10% umorzenia czesci kwoty kredytu dotyczacego przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego finansowanego przy udziale KFM w wysokosci 1 061 350,11 zt.

W roku 2005 Spétka wybudowata i sprzedata z pieniedzy przysztych wiascicieli trzy domy
w zabudowie szeregowej na osiedlu Stare Stawy w O$wiecimiu. W miare pozyskiwania dalszych
chetnych realizacja inwestycji bedzie sie rozszerzac.

Dla kolejnego budynku wielorodzinnego oznaczonego literg ,F” na podstawie posiadanej
dokumentacji ~ projektowej ~wyloniono  Generalnego  Wykonawce budowy  budynku
wielorodzinnego, ktorego zakoriczenie i oddanie uzytkowania odbylo sie w pazdzierniku 2008r.
Do nowo wybudowanego budynku wprowadzito sie 76 rodzin. Cata wartoé¢ inwestycji wyniosta
12 960 000 zt.

W celu zmniejszenia zuzycia energii oraz wspdtdziatania z ekologig Spétka zamontowata
na budynku wielorodzinnym w lipcu 2009r. kolektory stoneczne oraz doposazyta kottownie tego
budynku w pompe ciepfa.

Ciggte zainteresowanie ze strony osob chetnych do zamieszkania w zasobach
Oswiecimskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (na koniec wrzeénia 2009r. liczba
0sob, ktdére ztozyly w Spéice wniosek o przydziat mieszkania wynosi — 492) spowodowaty
podjecie decyzji o zleceniu wykonania koncepcji zagospodarowania dziatki nr 289/169
zlokalizowanej w Oswiecimiu na osiedlu Stare Stawy (powierzchnia 1,4189 ha). Projekt
koncepcji zostat zlecony firmie Inwest-Bud Piotr Baran z Oéwiecimia za kwote 54 900 zt.

Dziatka zostata podzielona na 7 dziatek, z czego 6 bedzie przeznaczonych pod budynki
wielorodzinne a pozostata dziatka bedzie przeznaczona pod droge wewnetrzna.

Brak srodkéw na dalsze finansowanie budownictwa przy udziale Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego oraz jego zamkniecie spowodowat, iz Spétka postanowita kontynuowaé dalsze
zaspokajanie  potrzeb mieszkaniowych za pomocg budowania budynkéw  (jedno
i wielorodzinnych) z pieniedzy przysztych wiascicieli. W ten sposéb w roku 2012 powstato 6-¢
doméw w zabudowie szeregowej, a takze w 2012 roku budynek wielorodzinny dwu klatkowy
z podziatem na trzynascie mieszkan w kazdej z klatek oraz parkingiem podziemnym
Obecnie na ukonczeniu jest budynek wielorodzinny dla 23 rodzin (budynek na wynajem z
mozliwg wykupu mieszkan po uptywie trzech lat od zasiedlenia) — wszystkie mieszkania
posiadajg juz umowy partycypacyjne, a kwoty wptat z nich wynikajace zostaty wptacone.
Dodatkowo budynek ten posiadat bedzie parking podziemny, ktéry bedzie przez Spétke
przeznaczony do wynajecia (14 stanowisk)
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1.2.2. Administrowanie zasobami mieszkaniowymi.

W roku 2003 oddano pierwsze 60 mieszkan o tacznej powierzchni 3 036 m2 do
uzytkowania dla nowych lokatordw, ktorych wprowadzito sie nieco ponad 160 osdb. Kalkulacja
czynszu z mediami ksztattowata sie nastepujaco:

- 6,60 zt (brutto)/1 m2 powierzchni uzytkowej — czynsz,

- 1,89 zt (brutto)/1 m2 powierzchni uzytkowej — zaliczka na cieptg wode uzytkowg i centralne
ogrzewanie,

- 5,40 zt (brutto)/1 m3 zimnej wody — zaliczka przyjmowana w wysokosci okoto 3,6 m3/osobe
na pokrycie zimnej wody i kanalizacji,

- 7,00 zt (brutto) -optata za ubezpieczenie mieszkania,

- 3,70 zt (brutto)/osobg — optata za wywodz odpaddw komunalnych,

- 1,10 zt (brutto) — optata za legalizacje wodomierza.

Stawka tego czynszu pozwata w 2003 roku na regularng sptata kredytu i pokrycie kosztéw
zarzadu, a wyszczegolnione stawki zaliczkowane na media byly wystarczajace, aby pokry¢ w
catosci zobowigzania wobec dostawcow medidw. Po wybudowaniu drugiego budynku i oddaniu
go do uzytkowania okoto 280 lokatorom w zwigzku ze zwigkszonym kosztem utrzymania catosci
terendw zielonych wraz z nowo powstatym placem zabaw i utrzymaniem czystosci na klatkach
schodowych w wewnatrz oraz wokét budynku OTBS wprowadzit nowe stawki czynszowe dla
swoich zasobow mieszkaniowych.

W 2005r. kalkulacja stawki czynszowej przedstawiata sie nastepujgco:

- 6,80 zt (brutto)/1 m2 powierzchni uzytkowej — czynsz,

- 1,95 zt (brutto)/1 m2 powierzchni uzytkowej — zaliczka na cieptg wode uzytkowg i centralne
ogrzewanie,

- 5,69 zt (brutto)/1 m3 zimnej wody — zaliczka przyjmowana w wysokosci okoto 3,6 m3/osobe
na pokrycie zimnej wody i kanalizacji,

- 7,00 zt (brutto) -optata za ubezpieczenie mieszkania,

- 3,70 zt (brutto)/osoba — optata za wywoz odpadéw komunalnych,

- 1,10 zt (brutto) — optata za legalizacje wodomierza.

Przychdd z tytutu czynszow wynosit miesiecznie (fgcznie z optatami za media): 86 733,33 zt
(brutto).

W chwili obecnej w zasobach mieszkaniowych spdtki znajdujg sie 3 budynki mieszkalne
(wielorodzinne), na ktére sktadajg sie 256 mieszkania (taczna liczba osob zamieszkujgcych
zasoby OTBS — 612 — stan na 30.09.2013r.).

Obecna kalkulacja stawki czynszowej

- 8,80 zt (brutto)/1 m? powierzchni uzytkowej — czynsz — budynek A, B i F

- 2,59 7zt (brutto)/1 m? powierzchni uzytkowej — zaliczka na cieptg wode uzytkowa i centralne
ogrzewanie

- 8,86 z} (brutto)/1 m? zimnej wody

- 7,00 zt (brutto) -optata za ubezpieczenie mieszkania,

- 9,50 zt (brutto)/osobg/odpady zbierane selektywnie, 12,50 zt (brutto)/osoba/odpady zbierane
nie selektywnie — optata za wywoz odpadow komunalnych,

- 2,21 zt (brutto) — optata za legalizacje wodomierza.

Przychdd z tytutu czynszéw wynosi miesiecznie (facznie z optatami za media): 232 103,12 z
(netto — dane z miesigca marzec 2014r.)
Zadtuzenie dtugo i krétko terminowe przedstawia ponizsza tabela wraz z wykazang dynamikg

sptaty zadluzen:
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Kwota naleznosci
Wyszczegolnienie [Stan na dzien %
31-03-14r.
do 1 miesigca 72 581,96 | 49,54 %
od 1 do 3 miesiecy 47 706,18 32,56 %
od 3 do 6 miesiecy 17 632,76 12,03 %
od 6 do 12 miesiecy 8 591 .53 5,86 %
ponad 1 rok 0,00 0,00 %
Razem 146512,43

Zgodnie z przyjetymi zasadami OTBS chcac ciggle iS¢ w kierunku utrzymania lub nawet
obnizania kosztdw zwigzanych z optacaniem przez lokatordw medidw za c.0.i c.w.u.
przeprowadza ciagta analize sptat czynszowych lokatoréw. Osobom zalegajgcym powyzej
jednego miesigca z zaptatami sg wysylane noty odsetkowe. Nastepnym krokiem jest wniosek o
zajecia komornicze.

1.2.3. Pozostaly zakres dziatalnosci.

Oprocz dziatalnosci zwigzanej z budowg i wynajmem mieszkan na zasadzie najmu OTBS posiada
réwniez we wiasnych zasobach lokale uzytkowe jak réwniez od roku 2005 rozpoczeto budowe
doméw w zabudowie szeregowej z pieniedzy przysztych wiascicieli na parcelach nalezacych do
spotki. Lokale ustugowe, o ktérych mowa zlokalizowane sg przy:

- ul. 11 Listopada 3 w O$wiecimiu — 11 lokali o fgcznej powierzchni 1 142,84 m?,

- ul. Nojego 1-3 w Oswiecimiu — 13 lokali o tgcznej powierzchni 775,41 m?,

- ul. Tysigclecia 17 w OSwiecimiu — 2 lokale o tgcznej powierzchni 255,17 m?,

- ul. Tysigclecia 53 w OSwiecimiu — 4 lokale o tgcznej powierzchni 278,95 m?,

- ul. Wiezniéw Oswiecimia 10 w Oswiecimiu — 1 lokal o tgcznej powierzchni 950,08 m?.

W naszych lokalach przeprowadzane sa prace modernizacyjne polegajgce m.in., wymianie
witryn sklepowych (z szyb pojedynczych i podwdjnych na okna PCV i aluminium z szybami
zespolonymi) jak réwniez na wymianie pokrycia dachowego. Wszystkie te prace zwigzane Sq z
uatrakcyjnieniem naszych lokali, a co za tym idzie ze zwiekszeniem popytu na nie. Po przyjeciu
takiej polityki na chwile obecng OTBS nie posiada w swoich wolnych lokali ustugowych.

2. Cele dziatania i zamierzenia inwestycyjne.

2.1. Charakterystyka regionu, prezentacja potrzeb regionu.

2.1.1. Struktura wilasnosci i jakosci zasobéw mieszkaniowych, potrzeby
mieszkaniowe, miejscowy i regionalny rynek mieszkaniowy.

W zwigzku z wykupem mieszkan przez lokatoréw z zasobéw komunalnych i zaktadowych na
rynku wtérnym pojawito sig wiele ofert sprzedazy mieszkan. Sa to niestety oferty, ktére wiazg
sig z wielkim naktadem finansowym potencjalnych przysztych wiascicieli, a co za tym idzie z ich
zobowigzaniami kredytowym, ktorych czesto nie udaje sie zaciggna¢ badZ splacié. Poza tym
mieszkania na rynku wtornym sa czesto w ztym stanie technicznym, co wigze sie z faktem
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ponoszenia duzych nakfadéw finansowych na doprowadzenie tych mieszkan do stanu
oczekiwanego.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze okoto 60% budynkéw w Oswiecimiu wybudowanych
zostato przed rokiem 1945, a pozostate zrealizowane zostaty gtéwnie do 1970 roku. W podziale
na lata wyglada to nastepujgco:

- przed rokiem 1918 - 53 budynki,
- w latach 1919-1945 - 114 budynkéw,
- po roku 1945 - 118 budynkéw.

Po dtugim zastoju w budownictwie mieszkaniowym, dopiero w 1999 roku oddano do
uzytkowania budynek komunalny na osiedlu Btonie z 79 mieszkaniami. Pewnym uzupetnieniem
byta adaptacja strychdw na 35 mieszkan. Dodatkowym Zrédtem pozyskania 40 mieszkan byta
adaptacja pomieszczen po bytym hotelu przy ul. Matejki oraz pomieszczen przy
ul. M. Sktodowskiej-Curie. Jak wynika z powyzszych danych, zasob komunalny jest ,stary”
i wymaga olbrzymich naktadow finansowych na zaspokojenie najpilniejszych potrzeb
remontowych, ktére wg raportu o stanie komunalnych zasobéw mieszkaniowych wyszacowano
na okoto 37 775 000,00 z.

Zasdb mieszkaniowy (nie prywatny) na terenie miasta OSwiecimia przedstawia ponizsza tabela:

Wiasciciel Ilos¢ mieszkan
ZBM (mienie komunalne) 1236

MSM Budowlanka 4 530

OTBS 256

Razem lokali mieszkalnych 12 871

2.1.2. Potencjalny popyt na mieszkania.

Po pojawieniu sie na lokalnym rynku nowych mieszkan wynajmowanych na zasadzie najmu
przez Os$wiecimskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego zauwazono znaczny wzrost
zainteresowania tym typem mieszkan. Lokatorzy wchodzg do wiasnego mieszkania catkowicie
wykonczonego (ptytki, panele, tynki, malowania) wraz z biatym montazem (w.c., fazienka,
kuchnia) oraz wszystkimi niezbednymi instalacjami. Na chwile obecng (pazdziernik 2013r)
posiadamy juz ponad 50 wnioskéw wstepnych na mieszkania (w kolejnym bloku).

2.1.3. Prognozy rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

Zgodnie z zatozeniami polityki mieszkaniowej Rady Miasta Oswigcim w roku 2009 oddany zostat
do uzytkowania drugi budynek komunaino-socjalny. W zwigzku z wcigz wzrastajgcym
zapotrzebowaniem na nowe mieszkania OTBS postanowit wybudowac kolejny budynek
wielorodzinny ze $rodkéw przysztych wiascicieli. Budowa zostata zakoriczona w 2012r (26
mieszkan powierzchnia okoto 1 400 m?). Zgodnie z posiadang koncepcjg architektoniczng czesci
dawnej dziatki 289/169 w trzecim kwartale br. zostanie zlecony do realizacji kolejna budowa
budynku wielorodzinnego na wynajem z mozliwoscig wykupu po trzech latach od zasiedlenia.
Obecnie koiczone sg prace projektowe, ktore powinny zakonczy¢ sie pozwoleniem na budowe
w miesigcu lipcu. Bedzie to trzeci z planowanych szesciu budynkéw. Budynek ten posiadac
bedzie powierzchnie uzytkowg 1 400 m?, na ktéra przypadna mieszkania o powierzchni od 35
do 80 m?. Na przedmiotowej dziatce (po jej podziale) planowanych jest do realizacji kolejnych 6
blizniaczych budynkdw (jeden zrealizowany, jeden w budowie, cztery do realizacji w kolejnych
latach). W przygotowaniu jest rdwniez do podpisania umowa projektowa na czwarty budynek (z
wczesniej wskazanych szesciu).

W miesigcu lipcu planowana jest do oddania inwestycja polegajgca na remoncie kamienicy przy
ul. Klasztornej 2 w Oswiecimiu. Jest to nowa koncepcja realizacji budownictwa przez OTBS.
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Polega ona na pozyskaniu kamienic do remontu (poprzez np. wniesienie ich przez podwyZzszenie
kapitatu zaktadowego Spotki od Wiasciciela — miasto), nastepnie wyremontowanie i oddanie do
uzytkowania w najem.

2.1.4. Struktura ustug rynku budowlanego.

OSwiecim z racji przedstawionych powyzej uzasadnien (mieszkania w  wiekszodci sg
wybudowane przed rokiem 1980 - budynki stare i stabej kondycji technicznej) nalezy do
miejscowosci, w ktérych cieszg sie powodzeniem mate firmy budowlane nastawione w gtdwnej
mierze na remonty. Jedyng pozostatg tu firmg z wiekszym kapitatem jest Chemobudowa Krakéw
S.A. pozostatych nalezy szukac bezposrednio w sasiednich miejscowoéciach jak np: Tychy,
Bielsko-Biata, Katowice. Rynek budowlany rozwinat sie jednak w innym kierunku w Oswiecimiu.
Na naszym terenie jest duze nagromadzenie zaopatrzenia w materiaty budowlane:

- hurtownie np. Castorama, Sewera, Dobromir, Twéj Dom, Raab Karcher, Euromar (PSB)

- produkcja styropianu Austrotherm,

- produkcja betonu Contractor, Koscielnik

- dwie zwirownie.

2.2. Program rozwoju firmy.

2.2.1. Zamierzenia inwestycyjne: sredniozakresowe (dotyczace najblizszych
trzech lat) i dtugookresowe.

Chcac pozyskac dodatkowe $rodki inwestycyjne OTBS przystapit do realizacji budowy doméw w
zabudowie szeregowej z pieniedzy przysztych wiascicieli nieruchomosci. Domy te zlokalizowane
sg na terenie osiedla Stare Stawy w OS$wigcimiu. W 2013r. Spétka oddata do uzytkowania
kolejne cztery domy w zabudowie szeregowe;j.

W tym roku wraz z pozyskaniem nastepnych oséb OTBS kontynuuje budowy nastepnych
segmentéw (cztery domy)

Dokonczenie inwestycji polegajacej na budowie budynku ,H” planowane jest na potowe roku
2014,. Budynek ten posiadac bedzie 23 mieszkan, a powierzchnia jego wg projektu wynosié
bedzie 1 400 m?.

W miesigcu lipcu planowana jest réwniez do oddania wyremontowana kamienica przy ul.
Klasztornej 2 w Oswigcimiu. Posia¢ bedzie 6 mieszkan o powierzchni tacznej ponad 300 m?
(dwa mieszkania 35 m?, dwa mieszkania 51 m?, dwa mieszkania 65 m?)

2.2.2, Zakres wspoipracy z organami administracji terenowej, zaktadami
pracy i innymi podmiotami.

Zgodnie ze statutem zatozycielskim Os$wiecimskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
Sp. z o.0. udzialowcem posiadajagcym 100% tych udziatow jest Gmina Miasto O$wiecim.
Wspotpraca pomigdzy Zarzadem OTBS a Prezydentem Miasta przebiega bezkonfliktowo,
wynikiem, czego jest znaczne zaangazowanie w pracach OTBS wtadz administracyjnych miasta,
jak rowniez przewidywanie inwestycji spétki w planowaniu budzetu na kolejne lata.

Widzac potrzeby osob niepetnosprawnych z propozycja pomocy w uzyskaniu mieszkania
przystosowanego do ich potrzeb OTBS podpisal porozumienie z Dziennym Domem Opieki
w Oswiecimiu w celu przekazania mieszkania osobie wskazanej przez Zwiazek na warunkach
okreslonych przez regulamin wynajmu mieszkarn w zasobach spotki.

2.3. Analiza stabych i mocnych stron projektowanego przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego.

Mocne strony zamierzenia inwestycyjnego:

- konkurencyjny koszt uzyskania wartosci 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania,

- utrzymanie na umiarkowanym poziomie stawki czynszu,
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- niskie kwoty uzyskania cieptej wody uzytkowej i centralnego ogrzewania — niska opfata
eksploatacyjna,

- brak konkurencji ze strony innego TBS-u

- pozyskanie nowych miejsc pracy na lokalnym rynku przy realizacji inwestycji,

- dostepnoé¢ do lokali nie tylko dla mieszkancéw samego Oswiecimia, ale réwniez innych
miejscowosci

Stabe strony zamierzenia inwestycyjnego:

- ewentualny brak zwolnienia Towarzystw Budownictwa Spotecznego z podatku dochodowego
od oséb prawnych,

- ewentualny brak osdb zainteresowanych wynajmem (obecnie wszystkie mieszkania posiadaja
umowy partycypacyjne, a kwoty wynikajgce z nich zostaty wptacone)

3. Charakterystyka techniczno-ekonomiczna projektowanego
przedsiewziecia inwestycyjnego.

3.1. Zestawienie liczby i powierzchni lokali mieszkalnych, liczba osob
zasiedlenia poczatkowego w poszczegolnych kategoriach mieszkan.

N . . dla 3 dla 4
Kategoria mieszkania / opis |dla 1osby osBb oc5ls Razem
Przecietna liczba lokatoréw 2 6 8 16
Przecietna powierzchnia mieszkania 35 51 65

3.2. Informacja o pofoZeniu i stanie prawnym nieruchomosci.
Budynek objety opracowaniem jest czescig zabudowy pierzejowej zwartej grupy zabudowan.
Rzut budynku stanowi litera C ktorg dopetnia budynek usytuowany na dzialce sasiedniej
0 numerze 2290, tworzac wewnetrzny zamkniety dziedziniec.
Sciany budynku za wyjatkiem $cian wewnetrznego dziedzifica lezg w granicy dziatki objetej
opracowaniem. Dwie elewacje: pdtnocna i wschodnia graniczg z ulicg (odpowiednio) Klasztorng
i Piastowska. Od potudnia opracowywany budynek przylega do sasiedniego znajdujgcego sie na
dziatce nr 2290. W poziomie parteru znajdujg sie 3 lokale uzytkowe do ktérych zapewniony
zostat niezalezny dostep od ulic Klasztornej i Piastowskiej. Lokale uzytkowe posiadajg wszystkie
niezbedne instalacje wewnetrzne.
Na pierwszym i drugim pigtrze znajduje sie 8 lokali mieszkalnych obecnie niezamieszkatych
z powodu zlego stanu technicznego. Dostep do lokali mieszkalnych odbywa sie za
posrednictwem klatki schodowej o szerokosci 210 cm oraz za posrednictwem drewnianych
galerii na poziomie II i IIT kondygnaciji.

Przekrycie budynku stanowig dachy: 4 — spadowy o kacie nachylenia pofaci 13° nad
skrzydtem wschodnim oraz jedno spadowym nad pozostata czescig budynku o kacie nachylenia
6.

3.3. Opis inwestycji, zadania budynku, przyjete rozwigzania techniczne.
Projekt zaktada przebudowe stropu pomiedzy drugg i trzecig kondygnacjg, przebudowe lokali
mieszkalnych oraz budowe wewnetrznych instalacji wodno-kanalizacyjnych, centralnego
ogrzewania, cieptej wody uzytkowej oraz instalacji elektrycznych. Przebudowa lokali polega na
wprowadzeniu nowego podziatu na 6 lokali mieszkalnych (po 3 na kazdej opracowywanej
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kondygnacji) w miejsce istniejgcych osmiu (4 na I pietrze i 4 na II pietrze). Pomieszczenia
tazienek zostaty wyposazone w projektowang wentylacje grawitacyjng wspomagana
elektrycznie. Kuchnie otwarte na pokoj dzienny wyposazone zostaty w dwa przewody wentylacji
grawitacyjnej wspomaganej mechanicznie. Do projektowanych mieszkarn zapewniono dostep z
istniejgcej galerii ktora podlega przebudowie (poszerzeniu do szerokoéci 1,5 m oraz zamknieciu
pionowg $ciang szklang od wysokosci 110 cm — zgodnie z wytycznymi WUOZ w Krakowie)

Dojécie do galerii odbywa sie przez istniejgca klatke schodowa o szerokodci
210 cm. W miejsce istniejgcego stropu drewnianego bedacego w zlym stanie technicznym
projektuje sie strop gesto zebrowy RECTOR (dokiadny opis znajduje sie w czesci

konstrukcyjnej).

Dane liczbowe dla budynku

Powierzchnia zabudowy - 217,63 m?
Powierzchnia uzytkowa istniejaca - 597,12 m?
Powierzchnia uzytkowa projektowana # 588,28 m*
Kubatura - 2101,37 m?

Wykaz pomieszczen objetych opracowaniem oraz ich powierzchnia

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI UZYTKOWE]J

PIERWSZE PIETRDO 151,95 m?
01 MIESZKANIE M2 35,08 m?
01.1 Pokdj dzienny z aneksem kuchennym 26,65 m?
01.2 tazienka 5,13 m?
01.3 Przedpokdj 3,30 m?
02 MIESZKANIE M3 51,54 m?
02.1 Pokdj dzienny 19,03 m?
02.2 Aneks sypialny 1296 m?
02.3 Kuchnia 6,92 m?
02.3 tazienka 4,82 m?
02.4 Przedpokoj 7,81 m?
03 MIESZKANIE M4 65,33 m?
03.1 Pokdj dzienny z aneksem kuchennym 21,55 m?
03.2 Pokoj 11,29 m?
03.3 Pokdj 15,47 m?
03.3 tazienka 4,96 m?
03.4 Przedpokdj 12,06 m?

DRUGIE PIETRO 151,17 m?
04 MIESZKANIE M2 35,08 m?
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04.1 Pokdj dzienny z aneksem kuchennym 26,65 m?
04.2 tazienka 5,13 m?
04.3 Przedpokdj 3,30 m?
05 MIESZKANIE M3 51,54 m?
05.1 Pokdj dzienny 19,03 m?
05.2 Aneks sypialny 12,96 m?
05.3 Kuchnia 6,92 m?
05.3 tazienka 4,82 m?
05.4 Przedpokdj 7,81 m?
06 MIESZKANIE M4 64,55 m?
06.1 Pokéj dzienny z aneksem kuchennym 20,95 m?
06.2 Pokdj 10,95 m?
06.3 Pokdj 15,47 m?
06.3 tazienka 4,96 m?
06.4 Przedpokdj 12,22 m?

3.3.1. Opis rozwigzari techniczno - materialowych

Projektowane Sciany:
- wewnetrzne dziatowe — bloczki z betonu komérkowego 8 cm
- wewnetrzne miedzy mieszkaniowe — SILIKAT N25, klasa gestosci 1,4; Rw= 56; RA1= 53dB

Projektowany strop:
- gesto zebrowy Rector 21 cm

Piony wentylacyjne:
- pustaki kominowe systemowe 25x25 cm

Materiaty wykonczeniowe

- posadzka przedpokoju, garderoby oraz pomieszczen ,mokrych” (kuchnia, fazienka) — terakota,
typ ptytki dobrany w zakresie nadzoru autorskiego, kolor pastelowy

- posadzka pokojoéw — panel drewniany — deska barlinecka

- 4ciany i sufity — malowanie jednokrotnie farba emulsyjng w kuchni na wys. od 0,75 mdo 1,5 -
fartuch z plyt glazurowanych na catej dtugosci Sciany z zlewozmywakiem oraz na Scianie
przylegtej; powyzej tynk cementowo — wapienny III kat.

- w pomieszczeniach sanitarnych — terakota do wys. 2m, powyzej tynk cementowo — wapienny
111 kat.

3.4, Informacja o sposobie dostosowania mieszkari dla potrzeb osob

niepetnosprawnych.
Projekt w zakresie niniejszego opracowania zaktada przebudowe istniejgcych mieszkan. Dojscie
do mieszkari stanowi klatka schodowa o szerokosci 210 cm, ktéra spetnia w sposob inny
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wymagania o ktérych mowa w § 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, zgodnie z § 2 (powierzchnia
uzytkowa nie przekracza 1000 m2) oraz wytycznymi WUOZ w Krakowie.

Projekt remontu klatki schodowej jak wskazano wyzej, znajduje sie w odrebnym opracowaniu o
ktérym mowa w punkcie 1.

3.5.0gdlne informacje o przygotowaniu inwestycji — wybor projektanta,
wykonawcy, zasady nadzoru i kontroli,

Oswigcimskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. podpisata umowe na
prace projektowe dotyczace przedmiotowego budynku z Krzysztofem Rudzielewiczem,
prowadzacym dziatalnos¢ gospodarcza pod nazwg KRU ARCHITEKCI, oé. Paderewskiego 5/111/4
w Brzeszczach. Spotka dokonata wyboru na podstawie Prawo zaméwier publicznych, ktére to
prawo zezwala na stosowanie procedury uproszczonej w przypadku gdy wartoé¢ zamdwienia nie
przekracza 14 000 euro.

3.6. Informacja o aktualnym zaawansowaniu rzeczowo-finansowym.

Na koniec kwietnia 2014 roku naktady poniesione na inwestycje przez OTBS WYN0szg
244 309,96.

48 824,44
120 293,11

10,515%

31 25,908%
14 095,00 3,036%
61 097,41 ) 13,159%
220,000,090 47,382%
464 309,96 100,000%

3.7. Analiza wykonalnosci inwestycji.
3.7.1. Opis zrédet finansowania wraz z wyodrebnieniem udzialéw pienieznych
i aportow.

141 267,53 30,43%

12304243 2650%
200 000,00 _ B
464 309,96 100,00%

3.7.2. Informacja o przysztych najemcach.
Na dzien skfadania wniosku OTBS posiada w swoich zasobach ponad 50 wnioskéw ztozonych od
poczgtku 2013 roku do tej pory, ktére oczekuja na przydziat mieszkania.
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4, Charakterystyka ekonomiczno-finansowa kredytobiorcy.

4.1. Opis poszczegdlnych pozycji bilansu i rachunku wynikéw dla
ostatniego okresu obrachunkowego.

Opis poszczegdlnych pozycji bilansu i rachunku wynikow dla ostatniego okresu obrachunkowego
przedstawia zatgcznik nr 1.

4.2. ZatoZenia przyjete do prognozy na poszczegolne lata.
Zatozenia przyjete do prognozy na poszczegoine lata (2012-2038) przedstawia zatgcznik nr 2.

5. Podsumowanie, wiasna opinia na temat prezentowanego

biznes planu.

Inwestycja przedstawiona w niniejszym biznes planie jest realizowana na terenie
nalezacym do Wspdlnoty mieszkaniowej przy ul. Klasztorna 2 w Oswiecimiu gdzie Oswiecimskie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego posiada 65,40 % udziatow wraz z projektem
budowlanym budynku W budynku tym przewidzianych jest 6 mieszkan o facznej pomerzchm
uzytkowej 303,12 m? i obecnie zostaly podpisane wszystkie umowy. Daje to pewnos¢, ze
wszystkie oddane mieszkania zostang zasiedlone w planowanym terminie.

Wczesniejsze trzy inwestycje na 256 mieszkan i 11 lokali uzytkowych realizowane
w latach 2002-2004 oraz 2007-2008 przy udziale srodkéw z KFM zakonczyly sie terminowo
(zgodnie z harmonogramami rzeczowo-finansowymi potwierdzajac fakt skuteczno$ci w dziataniu
Spotki z Generalnym Wykonawcg) jak réwniez zostaty rozliczone w terminie. Z tego tytutu
spotka uzyskata umorzenie czesci kredytéw w wysokosci 1573 778,42 zt. Sptata naszego
zadtuzenia wobec BGK jest realizowana terminowo.

W zwigzku z powyzszym kredytobiorca nie powinien mie¢ probleméw ze sptatg kredytu
z wptat wnoszonych przez przysztych lokatoréw, jak réwniez ogdlna sytuacja ekonomiczno-
finansowa spotki nie powinna zagraza¢ obstudze sptaty kredytu.

PREZES ZARZADU
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6. Zatgcznik nr 1 - Opis poszczegdlnych pozycji bilansu
i rachunku wynikéw dla ostatniego okresu obrachunkowego
przedstawia ekonomiczno-finansowa kredytobiorcy.
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7. Zalacznik nr 2 - Zalozenia przyjete do prognozy na
poszczegdlne lata (2012-2038)
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