Opracowanie
Bogdan Wyczatkowski

Nysa, 27 kwietnia 2017 r.
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Prezentacja ARN Sp. z 0.0.

Agencja Rozwoju Nysy

Nazwe hrny: w 2016 roku spdtka dziatata pod nazwg Nyski Zarzad
Nieruchomosci

Forma prawna: spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Numer REGON: 531303212

Numer NIP: 7531891768

Numer KRS: 0000114959

Data rejestracji w

KRS: 28.05.2002

Siedziba: Polska, woj. opolskie, powiat nyski, gmina Nysa, miejsc.
Nysa

Adres: ul. Ogrodowa 4, 48-300 Nysa

Czas trwania Spotki: nieoznaczony

Udziatowcy: Gmina Nysa

Przedmiot przewaza-

e e . . Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie
jacej dziatalnosci: a WS

GENEZA SPOLKI

W 2016 roku spdtka dziatata pod nazwa Nyski Zarzad Nieruchomosci Spotka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig w Nysie.

Agencja Rozwoju Nysy Sp. z 0.0. powstata w wyniku potaczenia Nyskiego Zarzadu
Nieruchomosci Sp. z 0.0. (jako Spotki Przejmujacej) oraz Nyskiego Osrodka Re-
kreacji Sp. z 0.0. (jako Spdiki Przejmowanej) przez przeniesienie catego majatku
NOR Sp. z 0.0. na NZN Sp. z 0.0. i podwyzszenie jej kapitatu zakladowego.

Data polaczenia spétek przypadta na dzien 2 stycznia 2017 roku.

STRUKTURA KAPITALOWA | MAJATEK SPOLKIW 2016 ROKU

Kapitat wiasny spétki, na dzieh 31.12.2016 r. wynosit 27 195 500 zt i dzielit sie
na 54 391 udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy. Udziaty w spdice sg rowne
co do wartosci i niepodzielne. Moga by¢ one pokrywane przez Wspdlnikow po-
przez wniesienie wkladu pienieznego, rzeczowego (aportu) lub pienieznego
i rzeczowego (aportu). Wspdlnicy moga zostaé zobowiazani do wniesienia doptat
na mocy uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikdw, w ktorej zostanie okreslona wyso-
kos¢ oraz terminy wniesienia doptat.

Udzialy w kapitale zakladowym spotki zostaty objete i pokryte przez Gmine Nysa
w postaci:

1. wkiadu pienieznego: 800 186 zt;
2. wkfadu rzeczowego (aportu), ktéry stanowia:

1) nieruchomosci zabudowane i lokalowe, potozone w Nysie przy ul. Pitsudskie-
go 21, Gluchotaskiej 16/1, Bohateréw Warszawy 5/3u oraz w Paczkowie przy
ul. Kolejowej 3, na tgczng wartosc 4 364 814 zi;



2) nieruchomosci gruntowe niezabudowane, potozone w Nysie przy ul. Zwycie-
stwa ze zlokalizowang na tych dziatkach rozpoczeta budowg budynku miesz-
kalnego wielorodzinnego, na tgczng wartosc 1 311 500 zt;

3) nieruchomosci zabudowane trzema wielorodzinnymi, czterokondygnacyjnymi
budynkami mieszkalnymi o tacznej wartosci 11 266 500 zt;

4) nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem gospodarczym, potozona w Nysie, o
wartosci 15 000 zt;

5) nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem mieszkalno-ustugowym, potozona w
Nysie przy ul. Stowianskiej 21-23, o facznej wartosci 5 459 500 zt;

6) nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym, potozona w Hajdukach
Nyskich, o wartosci 225 000 zt,

7) nieruchomosci zabudowane, potozone w Nysie przy ul tukasinskiego,
o wartosci 3 753 000 z.

PRZEDMIOT DZIALALNOSCI W 2016 ROKU

Przedmiotem przewazajgcej dziatalnosci spotki jest zarzadzanie nieruchomosciami
wykonywane na zlecenie.

Ponadto na przedmiot pozostatej dziatalnosci sklada sie:

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek;

wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi;

realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i

niemieszkalnych;

5. roboty zwiazane z budowa pozostatych obiektow inzynierii Igdowej i wod-
nej, gdzie indziej nieklasyfikowane;

. rozbidrka i burzenie obiektéw budowlanych;

7. przygotowanie terenu pod budowe;

8. wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, ciepinych, gazowych i kli-
matyzacyjnych;

. wyKonywanie pozostatych instalacji budowlanych;

10. sprzedaz detaliczna pozostalych wyrobéw prowadzona na straganach i
targowiskach;

11. dziatalno$¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nia doradztwo techniczne;

12. dziatalnos¢ zwigzana z organizacjg targow, wystaw i kongresow;

13. dziatalno$¢ ustugowa wspomagajgca transport ladowy;

14. dziatalnos¢ swiadczona przez agencje inkasa i biura kredytowe;

15. pozostate posrednictwo pieniezne;

16. pozostata dziatalnos¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wylaczeniem
ubezpieczen i funduszow emerytalnych;

17. dziatalno&¢ ochroniarska z wytaczeniem obstugi systemdw bezpieczen-
stwa;

18. dziatalnos¢ ustugowa zwiazana z zagospodarowaniem terendw zieleni;

19. pozostate sprzatanie.

M=

STRUKTURA ORGANIZACYJNA W 2016 ROKU
Organami ARN Sp. z 0.0. sa:

Zgromadzenie Wspélnikéw — Burmistrz Nysy Kordian Kolbiarz dziatajgcy
w imieniu Gminy Nysa.



Rada Nadzorcza — skiadajgca sie z 5 Cztonkdw, ktérych trzech powotuje
i odwotuje Zgromadzenie Wspdlnikéw sposrod wspolnikow lub spoza ich
grona, a dwéch wybierajg pracownicy spotki zgodnie z regulaminem przy-
jetym przez zebranie zatogi.

Rada Nadzorcza:

Przewodniczgcy — Zbigniew Augustyn

Z-ca Przewodniczgcego — Jolanta Cyganowska
Sekretarz — Tomasz Matlach

Cztonkowie — Andrzej Walczak, Grazyna Iskra

Zarzad jednoosobowy - Prezes Zarzgdu Bogdan Wyczatkowski

Prokurent Gtéwna Ksiegowa — Karina Hereda

W 2016 roku spotka rozpoczeta kilka nowych dziatalnosci, a takze przeprowadzata
proces potaczenia NZN-u z Nyskim Oérodkiem Rekreacji Sp. z 0.0. Od 1 stycznia
2016 r. Targowisko Miejskie statlo sie czescig spdtki, od 1 lutego 2016 r.
na podstawie umowy dzierzawy drogi wewnetrzne] spdtka zarzadza parkingiem
na ul. Marii Skifodowskiej Curie, a od 29 kwietnia 2016 r. parkingiem
w Skorochowie. Dodatkowo spotka wspdtuczestniczy w procesie inwestycyjnym
budowy hali sportowe] oraz budowy przedszkola gminnego.

W wyniku realizacji wymienionych, nowych zadan konieczna byfa zmiana struktury
organizacyjnej spoétki. Naturalng konsekwencja zmian strukturalnych bylo zwiek-
szenie zatrudnienia, ktére na dzien 31.12.2016 roku wyniosto 42 osoby i wzrosto o
13 0sob w stosunku do zatrudnienia na 31.12.2015 r. (29 osodb).

Dotychczasowa dziatalno$¢ spotki

DZIALALNOSC W ZAKRESIE ADMINISTROWANIA ZASOBAMI MIESZKA-
NIOWYMI

Jak wspomniano wczesniej, przedmiotem przewazajgcej dziatalnosci spotki jest
zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie. Wedtug stanu na dzien
31 grudnia 2016 roku, ARN Sp. z 0.0. administruje terenami i zabudowaniami ko-
munalnymi stanowigcymi wiasnos¢ Gminy Nysa o tacznej powierzchni 20 482,74
m?, a takze nieruchomosciami stanowigcymi wiasno$¢ Gminy we wspolnotach
mieszkaniowych o powierzchni 34 789,54 m?, garazami o powierzchni 512,03 m?.
Ogotem jest to 1 022 lokali mieszkalnych, 46 lokali uzytkowych oraz 31 garazy,
ktorymi administruje ARN Sp. z 0.0.

Dodatkowo spotka posiada budynki i lokale bedace jej wiasnoscia. acznie jest ich
307, z ktorych 301 to lokale mieszkaniowe o powierzchni 11 740,90 m?, 6 lokali
uzytkowych o powierzchni 1 080,48 m? spétka posiada na wiasnosé rowniez Tar-
gowisko Migjskie o powierzchni 3 422,77 m? przy ul. tukasinskiego w Nysie.



Nieruchomosci administrowane przez ARN Sp. z o.0.

Ogédtem po- Lokale mieszkalne  Lokale uzytkowe
wierzchnia -

. uzytkowa [m?]

m> | liczba o liczba

Nieruchomosci stanowiace

s 74 19 911,03 435 571,71 7
100% wiasnosci Gminy Nysa 20462, ’

Nieruchomoéci stanowigce
wiasno$¢ Gminy Nysa we 34 789,54 32 229,24 587 2 560,30 39
wspdlnotach mieszkaniowych

Ogdétem nieruchomosci sta-

g 7 1 1 4
nowigce wiasno§¢ Gminy 55 272,28 52 140,2 1022 3132,0 6
Ogoétem budynki i lokale be-
Srbe Sk e 12 405,99 11 746,42 301 659,57 6
dace wilasnoscia ARN s

Zrédio: opracowanie wiasne.
W 2016 roku Spétka sprzedata 2 lokale mieszkalne i 1 lokal uzytkowy:

1. Wita Stwosza 10c/4 — 73,02 m?,
2. Szopena 14/2 — 45,05 m?,
3. Bohaterow Warszawy 5/3u — 208,25 m?

W 2016 roku spdtka administrowata 145 wspdlnotami  mieszkaniowymi
o powierzchni 110 541,10 m2.

Nieruchomosci ARN Sp. z 0.0. wynikajace z uméw dzierzawy oraz prawa uzytko-
wania nieruchomosci:

1. ul. Marcinkowskiego 2-4 w Nysie, umowa ustanowienia prawa uzytkowania
nieruchomosci o powierzchni 1250,53 m? na 25 lat; akt not. Nr 3583/2013
z dnia 8 maja 2013 roku;

2. ul. Otmuchowska w Nysie, umowa ustancwienia prawa uzytkowania nieru-
chomosci o powierzchni 3425 m? na 30 lat; akt not. Nr 8179/2016 z dnia
22.09.2016 roku;

3. ul. Marii Sktodowskiej Curie w Nysie, umowa dzierzawy drogi wewnetrznej
z przeznaczeniem na parking ptatny niestrzezony od 1 lutego 2016 r.
do 31 grudnia 2017 roku.

4. Skorochowa, umowa dzierzawy drogi wewnetrznej przeznaczonej
na parking pfatny niestrzezony od 29 kwietnia 2016 roku do 30 czerwca
2019 r.

Ponadto ARN Sp. z 0.0. administruje budynkami na terenach dawnej Fabryki Sa-
mochodéw Osobowych stanowigcych wiasno$¢ Gminy Nysa. Tabela ponize;
przedstawia zestawienie wspomnianych budynkow, wraz opisem
ich przeznaczenia i stanem technicznym. tacznie jest ich 27.

Prawie 75% z nich to budynki stale uzytkowane. Przeznaczone sg one gldwnie
do celdéw przemystowych, ale takze ustugowych i biurowych. Laczna powierzchnia
uzytkowa budynkdw wynosi prawie 27 tys. m2.
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Zasady gospodarowania zasobem gminnym

Zasady gospodarowania zasobem Gminy Nysa okreslajg umowy:

v' umowa o zarzadzanie nieruchomosciami komunalnymi z Gming Nysa, umowa
z dnia 28 pazdziernika 2015 roku zawarta na okres od 1 listopada 2015 roku
do 31 pazdziernika 2018 roku,

v umowa o administrowanie lokalami socjalnymi potozonymi w Kartowicach
Wielkich nr 64B, 65C, 67A, 67B z Gming Nysa, umowa z dnia 2 stycznia 2017
roku zawarta na okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku,

v umowa na dozorowanie nieruchomoscia potozona w Nysie przy ul. Kosciuszki
10 z Gming Nysa, umowa z dnia 2 stycznia 2017 roku zawarta na okres od 1
stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku,

¥" umowa na administrowanie terenami i zabudowaniami komunalnymi
na terenach dawnej FSO z Gming Nysa, umowa z dnia 2 stycznia 2017 roku
zawarta na okres od 2 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku.

Zgodnie z ww. umowami Spdétka administruje lokalami komunalnymi, prowadzi
obstuge pfatnosci najemcoéw, wystawia faktury w imieniu Gminy, rozlicza media,
prowadzi dziatania windykacyjne oraz zleca i nadzoruje wszystkie prace remonto-
we zwigzane z awariami i naprawami mienia komunalnego.

Zestawienie kosztéw poniesionych na remonty i awarie zagrazajace zdrowiu i zyciu
lokatorow.

_ Zakres wykonanych prac

1 Kominy : 60.744,78 zt
|- naprawy i remonty,

- czyszczenie przewodow,

- okresowe przeglady,

- opinie dorazne,

2 | Piece: 22.574,41 zt
- remonty i naprawy piecéw kaflowych i statopalnych,
- wymiany piecéw statopalnych,

3 | Instalacje elektryczne : 33.435,96 zt
- | -remonty i naprawy instalacji elektrycznych w lokalach i na czg$ciach
wspélnych budynku,

4 | Instalacje kanalizacyjne : 12.349,69 zt
- remonty i naprawy instalacji w lokalach oraz na czeéciach wspéinych |
budynku,

-1 - udraznianie instalacji kanalizacyjnych,

5 | Instalacje wodne : [ 44.365,40 zt
| -remonty i naprawy instalacji w lokalach oraz na czesciach wspélnych |
budynku, ‘

-6 | Instalacje centralnego ogrzewania : 497735z
- remonty i naprawy instalacji w lokalach i na czesciach wspéinych
budynku,

7 | Instalacje gazowe : 5.521,80 zt
- remonty i naprawy instalacji w lokalach i na czesciach wspdinych,
- okresowy przeglad instalacji,

‘8 | Instalacje domofonowe : 3.657,31z
- |- wykonanie nowych instalacii,




10

-9 | Drobne roboty : 8.980,50 z
- stolarskie, $lusarskie, szklarskie

10 | Drobne roboty : 16.566,82 zt
= | murarsko - tynkarskie

11 | Roboty dekarskie : 15.662,80 zt
| - naprawy, remonty pokry¢ dachowych,
- czyszczenie,naprawy i wymiany rynien, rur spustowych

12 | Stropy/ podtogi : | 8.196.21 z
- zabezpieczanie, naprawy i remonty w lokalach i na czg$ciach |
| wspdinych budynku, 1
13 | Stolarka okienna : 34.480,00 zt
~ |- naprawa i wymiana okien w lokalach i na czesciach wspoinych
; budynku,
14 | Stolarka drzwiowa : 19.307.57 zt
|- naprawa i wymiana drzwi w lokalach i na czeéciach wspéinych
budynku,

15 | Wymiana ogrodzen posesji przynaleznych do budynku 4.583.07 zt
16 | Deratyzacja, dezynfekcja, dezynsekcja 4 .039,98 zt
17 Projekty, przeglady i opinie techniczne 19.329,45 z¢
18 | Pogotowie komunalne (wod-kan, c.o. gazowe i elektryczne) : 28.461,72 zt

| usuwanie zabezpieczanie awarii + dyspozycyjnosé

- 19 | Koszenie trawnikéw 6.873,12 zt

RAZEM . = . - - -~ 354108031 -

Zrédto: opracowanie wiasne.

Polityka Windykacyjna

Pracownicy ARN Sp. z 0.0. prowadzg statg i regularng kontrole stanu zadtuzenia
i podejmuja wobec diuznikéw czynnosci windykacyjne w celu wyegzekwowania

naleznosci:
1. regulame wysytanie wezwan do zaptaty,
2. wypowiadanie umoéw najmu lokali,
3. kierowanie spraw o zaptate naleznosci na droge postepowania sgdowego,
4. Kierowanie spraw o Sciagniecie naleznosci do postepowania egzekucyjne-

go,
realizacja prawomocnych eksmisji z lokali orzekanych z powodu zalegto$ci
w zaptacie czynszu.

o

ARN w 2016 roku wystosowata do diuznikow kilkaset wezwan do zaptaty, wecze-
$niej podejmujac dziatania majace na celu dobrowolne dokonywanie wptat przez
dtuznikéw. Waznym aspektem dziatalnosci windykacyjnej jest, w miare mozliwosci,
niedopuszczanie do powiekszania sie liczby dtuznikéw poprzez, m. in. bezposredni
kontakt z dtuznikiem, pisemny lub telefoniczny, wysytanie pism, pozyskiwanie in-
formacji na temat sytuacji finansowej dtuznikdw, prognoza mozliwosci sptaty zadtu-
zenia, sporzadzanie i dostarczanie uzytkownikom lokali sald, uaktualnianie danych
teleadresowych oraz danych osobowych (PESEL, NIP).

Diuznicy znajdujacy sie w trudnej sytuacji materiainej sg informowani o mozliwosci
skorzystania z dodatku mieszkaniowego z Osrodka Pomocy Spofecznej oraz moz
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liwosci splaty diugu w ratach oraz w szczegdlnych sytuacjach wystgpienie
do wiasciciela zasobow komunalnych z wnioskiem o umorzenie diugu.

Do postepowania sgdowego spétka skierowata w 2016 roku 89 spraw o zapiate
naleznosci na ogodlng kwote 482 334,19 zi. Celem wymienionych dziatan byto uzy-
skanie tytutdw wykonawczych stanowigcych podstawe wszczecia postepowania
egzekucyjnego przeciwko dtuznikom.

Nowoscig bylo skierowanie do postepowania sgdowego dwodch spraw
o stwierdzenie nabycia spadku po zmarych diuznikach w celu ustalenia spadko-
biercéw zobowiazanych do sptaty zadtuzenia.

Efektem postepowan sadowych bylo uzyskanie 76 nakazéw zaptaty na faczng
kwote 519 158,39 zt.

Dodatkowo, w wyniku wypowiedzianych umoéw z powodu zadtuzenia w opfatach
zanajem lokali, spdtka skierowata do postgpowania sgdowego 10 spraw
o wydanie lokali mieszkalnych, z tego trzy sprawy zakoriczone zostaly prawomoc-
nym orzeczeniem Sadu, z czego w dwoch przypadkach sad orzekt o uprawnieniu
diuznikéw do lokalu socjalnego.

Do postepowania egzekucyjnego spétka skierowata 171 spraw (réwniez zasadzo-
nych przed 2016 rokiem) na kwote 1 132 381,63 zt.

Dziatania egzekucyjne wykonywane przez komornika w 2016 roku przyniosty kwo-
te 112 157,75 zt, a w 36 przypadkach komornik sgdowy wydat postanowienie
0 bezskutecznosci egzekucji z powodu braku majatku dtuznikow.

W wyniku wszczetych przez spotke dziatan majgcych na celu odzyskanie mieszkan
odzyskano 14 lokali komunalnych oraz 1 garaz.

tacznie na 31 grudnia 2016 r. mamy 155 orzeczen o wydanie lokali mieszkalnych
z tego:

v" 135 z prawem do lokalu socjalnego,
v' 20 bez prawa do lokalu socjalnego.

Realizacja prawomocnych wyrokow o eksmisje z zajmowanych lokali jest utrudnio-
na ze wzgledu na ograniczona ilos¢ lokali socjalnych.

Zalegtosci na mieszkaniowym zasobie gminy na dzieri 31.12.2016 r. wynosza:

R R S T )

36,77

2,29 2,23 3.94 12,06 42,71

100,00

udziat (%)

lok. Griny | 10380228 | 15590232 | 199 502.79 51536047 | 220953922 | 1967 371,06 5251 478,14

lok. ARN | 2155540 11 363.56 16 636.68 46 257,52 133 371,55 49 282,14 278 516,85
razem 12535768 | 16726588 | 216 189.47 561617,99 | 234291077 | 2016 653,20 5 529 994,99

Polityka czynszowa
Stawki czynszu obowigzujace w lokalach komunalnych i socjalnych w poszczegol-
nych latach przedstawia ponizsza tabela. Stawki czynszu najmu lokali komunal-
nych i socjalnych okreslane sg w drodze zarzgdzenia Burmistrza Nysy (cbecnie
obowiazujgce zarzgdzenie Nr 417/2015 z dnia 7 wrzesnia 2015 r.).

Stawki bazowe czynszu w lokalach komunalnych i socjalnych w gminie Nysa
Zrédto: opracowanie wiasne.

k. ~ lokal komunalny  lokal socjalny
~ 0d01.10.20131. » )
d031.12.2015r. 2,90 z¥m 1,09 zt/m
~ 0d01.01.2016r. 3.40 zHm? 1.28 7
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Po spelnieniu dodatkowych warunkéw, najemcy mogg ubiegaC sig¢ o obnizenie
czynszu o 50% lub 25%, gdy ich $redni miesigczny dochod w przeliczeniu na oso-
be, w okresie trzech miesiecy poprzedzajgcych date ztozenia wniosku o obnizke
czynszu, nie przekracza kwoty 125% najnizszej emerytury w gospodarstwie wielo-
osobowym i kwoty 150% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym.
Stawka czynszu najmu dla lokalu wynajmowanego na czas nieoznaczony moze
byé maksymalnie obnizona do poziomu stawki czynszu dla lokali socjalnych, obo-
wigzujgcej w mieszkaniowym zasobie gminy.

Kryteria oraz wartosci wspoéfczynnikéw obnizajacych bazowa stawke czynszu za loka-
le mieszkalne w Gminie Nysa

Strefa | 0,00

- Potozenie budynku™ Strefa Il -0,10
- Strefa lll -0,15

= _ : Poddasze -0,05
Potozenie lokalu w budynku Oficyna 0,05

: . Wspoéine uzytkowanie -0,05

- Ogolny stan techniczny budynku Brak kanalizacji -0,05
: : Kategoria | 0,00

~ Kategoria -budynku** Kategoria Il -0,05
e Kategoria Il 20,15

*poszczegdine stréfy okresla wykaz ulic
**podziat ze wzgledu na rodzaj stropéw oraz rok budowy i odbudowy
Zrodto; opracowanie wiasne.

Obowiazujace stawki czynszu, kryteria i wartosci wspotczynnikéw obnizajacych
bazowg stawke czynszu oraz zadiuzenie majg wplyw na dochody z zasobu miesz-
kaniowego, ktdére nie pokrywaja biezacych kosztéow jego utrzymania. W zasobie
wykonuje sie tylko niezbedne prace naprawcze oraz usuwa awarie, a srodkow
finansowych nie wystarcza na zabezpieczenie przysziych remontow
czy odtwarzanie zasobu.

P0OzOSTALA DZIALALNOSC

Od 1 stycznia 2016 roku spétka oprocz dziatalnosci zwigzanej z zarzgdzaniem
i wynajmem nieruchomosci, zarzadza Targowiskiem Miejskim o powierzchni
3 422,77 m?, otrzymanym od Gminy Nysa w postaci aportu, zgodnie z aktem nota-
rialnym nr 3618/2015.
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Od 1 lutego 2016 roku spotka prowadzi obstuge parkingu przy ul. Marii Skfodow-
skiej Curie, a od 28 kwietnia 2016 roku prowadzi parking dia samochodéw cieza-
rowych w Skorochowie.

Aktualna sytuacja finansowa

Charakterystyka ekonomiczno-finansowa ARN Sp. z 0.0.

Aktualna sytuacja finansowa ARN Sp. z 0.0. jest dobra, nie odnotowano zdarzen
majacych negatywny wpltyw na jej dalszg dziatalnosc.

W 2016 roku Spotka terminowo realizowata wszystkie swoje zobowigzania
i na dzien 31 grudnia 2016 roku nie posiadata nieuregulowanych zobowiazan wia-
snych.

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Na koniec 2016 r. spitka wygenerowaty strate finansowa w wysokosci 417 tys. zt.
spotka ma ograniczone mozliwosci generowania dodatkowych przychoddw, cho-
ciazby z uwagi na fakt, iz wysokosc stawek czynszow okreslana jest w drodze
zarzadzenia Burmistrza Nysy.

Charakter dziatalnosci prowadzonej przez ARN Sp. z o.0. (administrowanie loka-
lami gminnymi i wiasnymi) i bardzo duzy udziat rzeczowego majgtku trwatego w
strukturze aktywow powoduje znaczne koszty amortyzacji, ktére wpltywajg na wynik
finansowy spotki. Koszty amortyzacji poniesione przez spétke w 2016 roku wynio-
sty 424 tys. zt podczas gdy strata finansowa wygenerowana przez NZN Sp. z o.0.
na koniec 2016 r. wyniosta 417 tys. zi. Wskaza¢ nalezy, ze w stosunku do roku
2015, przychody spotki z podstawowej dziatalnosci wzrosty o 1,31 min zi, koszty
dziatalnosci operacyjnej zwiekszyly sie o 1,82 min zi, a byto to spowodowane m.in.
przejeciem zadan po zlikwidowanym zakiadzie budzetowym Targowisko Miejskie.
Wygenerowana strata finansowa byta wynikiem naliczonej amortyzacji od budyn-
kow wiasnych, gdzie czynsz jest regulowany, a lokale wiasne spotki stanowig
gminny zaséb mieszkaniowy).

PRZYCHODY Z DZIALALNOSCI
Przychody ze sprzedazy na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosza 3 801 722,64 zt.

Struktura przychodoéw.

2015 udzial(%) 2016 udziel(%)

:  Przychodyzesprzedazy 249036929 10000 380172264 100,00
Przychody z administrowania lokalami gminnymi 620 231,81 24,91 655 313,94 17,24
Przychody z administrowania lokalami wiasnymi 876 757,06 35,21 900 306,30 23,68

Przychody z administrowania wspéinotami 562 140,69 22,57 563 215,01 14,81
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Przychody z targowiska miejskiego 0,00 0,00 699 244,38 18,39
Przychody z administrowania terenami FSO 0,00 0,00 409 519,83 10,77
Przychody z parkingow 0,00 0,00 132 573,06 349
Przychody pozostate 431239,73 17,32 441 550,12 11,62

Zrodto: opracowanie wiasne.

W 2016 roku spotka przejeta zadania Targowiska Miejskiego oraz dodatkowe za-
dania zwigzane z obstugg parkingdw i administrowaniem terenami po dawnej Fa-
bryce Samochoddédw Osobowych.

POzZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

Pozostate przychody operacyjne na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosza
548 697,35 zt.

Struktura pozostatych przychodéw operacyjnych.

| Pozostate przychody operacyjne :
Zysk z tytutu sprzedazy Srodkéw trwatych 18 876,52 12,02 276 013,10 50,30

Dotacje 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych 0,00 0,00 35 420,45 6,49
Inne przychody operacyjne 138 147,05 87,98 237 263,80 43,21

rodto: opracowanie wiasne.

W 2016 roku zysk bilansowy ze sprzedazy $rodkéw trwatych dotyczy sprzedazy
majatku wiasnego spdtki i stanowi 50,30 % przychoddw operacyjnych ogofem:

1. Lokal mieszkalny Szopena 14/2
wartos¢ poczatkowa 38 498,00 zt

umorzenie 6 761,91 zt
wartos¢ bilansowa 31 736,09 zt
cena sprzedazy 81821,82z

2. Lokal mieszkalny Wita Stwosza 10c/4
wartos¢ poczatkowa 107 554,65 zt

umorzenie 44 132,66 zt
wartosc bilansowa 63 421,99 zt
cena sprzedazy 155 800,00 zt

3. Lokal uzytkowy Bohaterow Warszawy 5/3u
wartos¢ poczatkowa 253 600,38 zt

umorzenie 96 893,03 z
wartosc bilansowa 156 707,35 zt
cena sprzedazy 291 350,00 zt

W 2015 roku zysk bilansowy ze sprzedazy srodkow trwatych dotyczyt sprzedazy
gruntu potozonego przy ul. Szopena 10.

Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych dotyczy sptaconych zalegtosci przez
najemcow, na ktére wczesniej spdtka utworzyta odpis aktualizujgey.
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Inne przychody operacyjne dotyczg uzyskanych przez spétke przychoddw z windy-
kaciji tj. przychodow ze sptaty zalegiosci przez najemcow lokali oraz przychody z ze
sptaty zalegtosci $ciggnietych przez komornikow.

PRZYCHODY FINANSOWE
Przychody finansowe na dzien 31 grudnia 2016 roku wynoszg 34 645,54 zt.

Struktura przychodow finansowych.

2015 udzieb(%) 2016 udziat(%)
. Przychody finansowe | 1679789 10000 3523853 10000
Dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00 1950,00 553
Odsetki 16 797,89 100,00 3328853 94,47

Zrédto: opracowanie wiasne.

Przychody finansowe to odsetki uzyskane z lokat bankowych oraz odsetki zapta-
cone przez najemcow za nieterminowe wptaty za najem i stanowig 94,47% przy-
chodéw finansowych ogdtem. 5,53% stanowi dywidenda otrzymana od wypraco-
wanych zyskow z akcji ktére Spétka posiada w firmie OPEX SA. Spétka posiada 39
akcji o wartosci nominalnej 100 zt za szt. o wartosci ksiggowej 5489,64 zt.

PODSUMOWANIE PRZYCHODOW

Struktura przychodéw ogétem.

=  cos | ek 2016 [ una
. Przychodyogdtlem 266989448 10000 445275311 10000

Przychody ze sprzedazy i zmiana stanu

produktu 2496 073,02 93,49 3868 817,23 86,88
Pozostate przychody operacyjne 157 023,57 5,88 548 697,35 12,32
Przychody finansowe 16 797,89 0,63 35 238,53 0,80

Zrodio: opracowanie wiasne.

Przychody ze sprzedazy stanowig 86,88% przychoddw ogétem. Przy czym nalezy
zaznaczy¢, ze duza cze$¢ przychoddw ze sprzedazy (przychody z medidw)
sg jednoczesnie kosztem w tej samej wysokosci, co oznacza ze majg one neutral-
ny wplyw na wynik finansowy spotki.

Pozostate przychody operacyjne stanowia 12,32% przychoddw ogotem. Ich wyso-
kos¢ spowodowana jest incydentalna sprzedaza nieruchomosci wiasnych spotki.

Nieznaczny udziat w przychodach ogétem maija przychody finansowe 0,80%. Przy-
chodom tym nie odpowiadajg zadne koszty, co oznacza, ze w catosci zwiekszajg
one wynik finansowy spotki.
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KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Koszty z dziatalnosci operacyjnej na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosza
4 709 698,80 zt.

Struktura kosztéw dziatalnosci operacyijnej.

... s - ___._udzi:ai{%}___: 2016 ..udz;at_(_%)____
| Koszty dzialalnosci operacyjne] 10000 470959826 10000
Amortyzacja 390 547,44 13,51 424 147,43 9,01
Zuzycie materiatéw i energii 456 351,92 15,79 439188,12 9,33
Ustugi obce 631 818,15 21,86 1279 627,74 27,17
Podatki i oplaty 182 965,54 6,33 308 294,16 6,54
Woynagrodzenia ' 998 110,46 34,53 1836 438,85 38,99
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadcze-

nia = 210979,70 7,30 391706,89 8,32
Pozostate koszty rodzajowe 19 889,89 0,69 30 195,07 0,64

Zrédto: opracowanie wiasne.

Koszty amortyzacji dotyczg naliczonych kosztéw na budynkach wiasnych spotki
i stanowia 9,01% kosztéw ogoétem z dziafalnosci operacyjne;.

Gtéwne pozycje kosztdw to zuzycie materiatow, energii (media) i ustugi obce, ktére
w sumie stanowig 36,50% kosztéw ogdtem z dziatalnosci operacyjnej.

Zasadniczy udziat w kosztach rodzajowych majg koszty wynagrodzen, ubezpie-
czen spotecznych i innych $wiadczen na rzecz pracownikow oraz podatki i opfaty,
ktére stanowig w sumie 53,85% wszystkich kosztéw rodzajowych.

Ostatnig pozycja kosztéw dziatalnosci operacyjnej sa koszty ubezpieczen OC,
majgtkowych oraz delegacji i ryczattow 0,64%.

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

Pozostate koszty operacyjne na dzien 31 grudnia 2016 roku wynoszg
159 086,50zt.

wirial(%) 2016 udzial(%)

~ Pozostale koszty operacyjine

_ Pozostalekoszty operacyjne - 12817869 10000 15008650 10000
Strata z tytulu sprzedazy $rodkéw trwatych 0,00 0,00 0,00 0,00
Aktualizacja wartoéci aktywéw niefinansowych 40 949,77 31,95 51 696,71 32,50
Inne koszty operacyjne 87 228,92 68,05 107 389,79 67,50

Zrédto: opracowanie wiasne.

Na pozostate koszty operacyjne skiadaja sie koszty postgpowania sadowego i
egzekucyjnego z lokali wkasnych Spotki, ktére stanowig 67,50% kosztow operacyj-
nych ogotem oraz naleznosci z tytutu przedawnienia i zgonow najemcow oraz na-
leznosci trudne do $ciggniecia zaksiegowane na odpisy aktualizujace 32,50%.
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KOSZTY FINANSOWE
Koszty finansowe na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosza 1 391,55 zt.

Koszty finansowe ' 10000 139155 | 10000
Odsetki 5 146,98 1391,55
Zrbdto: opracowanie wiasne.

Koszty finansowe dotycza odsetek zaptaconych od podatku od czynnosci cywilno-
prawnych w zwiazku z otrzymanym aportem Targowiska Miejskiego.

WYNIK FINANSOWY

f,vd?-ia*(%)_@]é_ﬂdﬁ
 Wynik finansowy | 35409429 11029 41769420 10154
110,29 424 147 43

390 547 .44

w tym amortyzacja

W 2016 roku wynik finansowy Spétki wyniést minus 417 694,20 zt i byt spowodo-
wany naliczong amortyzacjg na budynkach wiasnych. Amortyzacja za rok 2016
wyniosta 424 147 43 zt.

BILANS

Stan aktywow trwatych na koniec 2016 r. wyniost 22,9 min zt co stanowi 86% ogol-
nej wartosci aktywow. W strukturze aktywodw trwatych spotki dominuje rzeczowy
majgtek trwaty, ktdry tworzg przede wszystkim budynki, lokale (co wynika ze spe-
cyfiki prowadzonej dziatalnosci). Stanowit blisko 100% ogdlnej wartosci aktywow
trwatych.

Wartos¢ aktywow obrotowych wynosi 3,7 min zt i jest determinowana przede
wszystkim wysokoécig naleznosci do najemcow. Naleznosci wigzg sie
z dziatalnoscig w zakresie administrowania zasobem mieszkaniowym Gminy
i dotycza czynszdw i opfat za najem (naleznosci z tytutu dostaw i ustug wynosza
2,35 min zt, co stanowi 98% ogdlnej kwoty naleznosci).

Pozostata wartos¢ aktywow obrotowych spotki stanowig inwestycje krotkotermino-
we, w tym przede wszystkim srodki pieniezne w kasie i na rachunku bankowym.

Struktura aktywéw Agencji Rozwoju Nysy Sp. z o.0.

Aktywa '
A. Aktywa trwate

22967 119zt
I. Wartosci niematerialne i prawne -z
Il. Rzeczowe aktywa trwate 22 961630 z

Ill. Nalezno$ci diugoterminowe -z
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IV. Inwestycje diugoterminowe 5490 zt

V. Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe -z

B. Aktywa 'o_br'otowe 3693790 zt
|. Zapasy -z
1. Naleznosci krétkoterminowe 2289 169 zt
11l Inwestycje krétkoterminowe 1223 582 zt
IV. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 81037 zt

 C. Nalezne wplaty na kapitat podstawowy -zt
%D.__Udz_ia{_y (akcje) wiasne : . -z
Aktywarazem . 26 660 909 2t

Zrédto: opracowanie wiasne.

Kapitat podstawowy spotki w wysokosci 27 195 500 zt stanowi 102,00% ogdinej
wartosci pasywow. Strata narastajaco stanowi 7,25% ogoéinej wartosci pasywow.
Zobowiazania stanowig 5,09%, z tego 3,56% stanowig zobowigzania krétkotermi-
nowe. Zobowiazania wobec dostawcow zostaty zaptacone zgodnie z terminami
zapfaty w miesigcu styczniu 2017 roku.

W 2016 roku spotka na biezaco regulowata wszystkie swoje zobowigzania.

Struktura pasywéw Agencji Rozwoju Nysy Sp. z 0.0.

A Kapiatwlasy 25 302 214 2t
I. Kapitat podstawowy 27 195 500 z
Il. Kapitat zapasowy -zt
I1l. Kapitat z aktualizacji wyceny 41784
IV. Pozostate kapitaty rezerwowe -z
V. Zysk/strata z lat ubiegtych -1517 375
VI. Zysk (strata) netto -417 694 zt

VII. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obroto-
go (wielko$& ujemna

I 13586942zt

-z

|. Rezerwy na zobowigzania 411134

Il. Zobowigzania diugoterminowe 322 809 zt
Il. Zobowigzania krétkoterminowe 948 108 zt
IV. Rozliczenia miedzyokresowe 46 665 zt
Pasywa raze 26 660 909 2t

Zrodio: opracowanie wiasne.

Struktura kapitalowo-majatkowa Agencji Rozwoju Nysy Sp. z o.0.

wskaznik o _ warto$é

ﬁokrycie aktywow trwalych kapitat wi'asny /
kapitatem v_wtasnym : aktywa trwate

pokrycie aktywow trwalych kapitat staty /- = 112
kapitalem stalym aktywa trwate - '
e e A e e Zobowiazania krotkoter- | - max. 1 0,26




19

wych zobowigzaniami krét- minowe /
- koterminowymi aktywa obrotowe

rédto: opracowanie wiasne.

Relacja kapitatu wiasnego do aktywow trwatych wyraza tzw. ziotg regute bilanso-
wg. Oznacza ona, ze wartos¢ aktywodw trwatych powinna zosta¢ w 100% pokryta
kapitatem wiasnym. Wartos¢ wskaznika uzyskanego przez ARN Sp. z 0.0. na pod-
stawie analizy wstepnych sprawozdan finansowych spétek pozwala wskazac na
mocne podstawy kapitatowe spdtki i jej niezaleznos¢ finansowsg.

Kapitat staty w przedsigbiorstwie definiowany jest jako kapitat wtasny powigkszony
o zobowigzania diugoterminowe i diugookresowe rozliczenia miedzyokresowe.
Relacja kapitatu statego do aktywow trwatych jest wyrazem tzw. srebrnej reguty
bilansowej. Zgodnie z zatozeniami dia przedsiebiorstwa o dobrej kondycji finanso-
wej, wartosé tego wskaznika powinna by¢ réwna lub wigksza od 1. Jak wynika z
powyzszej tabeli, spétka spetnia srebrng zasade bilansows.

Wskaznik pokrycia aktywdw obrotowych zobowigzaniami krétkoterminowymi jest
dcisle powigzany ze srebrng reguta bilansowa. Relacja kapitatu statego
do aktywow trwatych wyzsza od 1, oznacza nizszg od 1 relacje zobowigzan krétko-
terminowych do aktywdw obrotowych i odwrotnie. Nizsza od 1 relacja zobowigzan
krétkoterminowych do kapitatu obrotowego oznacza, ze aktywa obrotowe nie byty
w peini pokryte kapitalem krétkoterminowym. Co spowodowane jest nietermino-
wym regulowaniem zobowigzan przez najemcow lokali komunalnych.

Potencjat spotki

Agencja Rozwoju Nysy Sp. z 0.0. powstata w wyniku potaczenia Nyskiego Zarzadu
Nieruchomosci Sp. z 0.0. (jako Spotki Przejmujgacej) oraz Nyskiego Osrodka Re-
kreacji Sp. z 0.0. (jako Spotki Przejmowanej) przez przeniesienie catego majatku
NOR Sp. z 0.0. na NZN Sp. z 0.0. i podwyZszenie jej kapitatu zaktadowego.

Data potaczenia spdtek przypadita na dzien 2 stycznia 2017 roku. Przejecie nastg-
pito w oparciu o uchwate nr XVIII/271/16 Rady Miejskiej w Nysie z dnia 30 marca
2016 r. w sprawie polgczenia spoétek: Nyskiego Osrodka Rekreacji Spotki
z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Nysie z Nyskim Zarzgdem Nieru-
chomosci Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Nysie oraz okre-
$lenia sposobu ich potgczenia, zmieniong uchwatg nr XXI111/356/16 Rady Miejskigj
w Nysie z dnia 31 sierpnia 2016 .

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw Nyskiego Zarzgdu Nieruchomosci Sp.
z 0.0. jako Spoiki Przejmujgcej, na podstawie uchwaty nr 10/2016 z dnia 30 listo-
pada 2016 roku, wyrazito zgode na potgczenie spotek, a takze uchwalito Plan Po-
tgczenia Spotek i zmiane Aktu Zatozycielskiego.

Celem potgczenia spdtek bylta optymalizacja zarzgdzania majgtkiem gminnym,
a takze konieczno$¢ zwiekszenia i uporzadkowania potencjatu organizacyjnego
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i technologicznego migjskich spdiek komunalnych, w szczegdinosci do wykonania
zadan inwestycyjnych. Przed potagczeniem spotki dziataty na tym samym rynkuy,
oferujac jednak catkiem odrebne ustugi:

1. NZN Sp. z o.0. realizowat zadania obejmujgce sprawy utrzymania gminnych
obiektow i urzgdzen uzytecznosci publicznej oraz obiektow administracyjnych,
jak rowniez od 1 stycznia 2016 roku zarzadzat targowiskiem miejskim;

2. NOR Sp. z o.0. $wiadczyt ustugi z zakresu kultury fizycznej i turystyki, gospoda-
rujgc przy tym terenami rekreacyjnymi i urzadzeniami sportowymi. Wpis do KRS
uzyskat w dniu 18 stycznia 2016 roku pod numerem 0000597098, a w dniu 27
stycznia 2017 roku zostat wykreslony z Rejestru.

Powstanie ARN Sp. z 0.0., z potaczenia dwoch spotek komunalnych (NZN Sp. z
0.0. i NOR Sp. z 0.0.), wynikato z potrzeb wewnetrznych, wzmocnienia instytucji
realizujgcej zadania wiasne Gminy Nysa. Dzieki podjetym dziataniom, ARN Sp. z
0.0., nastapito wzmocnienie potencjatu spotki w obszarze organizacyjnym, ekono-
micznym i inwestycyjnym.

Potencjat organizacyjny

W wyniku pofgczenia zasobow spétek w jedng organizacje, mozliwa stata sie op-
tymalizacja zasobow wykorzystywanych do realizacji zadann. Czes¢ zadan zwigza-
na z funkcjonowaniem spétek powtarzata sie. Kazda ze spdtek posiadata dziaty,
ktore byly niezbedne. Obecnie, mozliwe jest dopasowanie podziatu funkgji do fak-
tycznego zapotrzebowania ARN Sp. z 0.0. W konsekwencji, mozliwe jest zwiek-
szenie ilosci zadan realizowanych przez spdtke w ramach wiasnych struktur orga-
nizacyjnych bez koniecznosci zwiekszania zatrudnienia.

Potaczenie komorek organizacyjnych ma doprowadzi¢ do usprawnienia i zwiek-
szenia zdolnosci produkcyjnych, bez zmiany zatrudnienia w takich obszarach, jak
ksiegowos¢, BHP, kadry, porady prawne. W efekcie dokonanego potaczenia, spét-
ka posiada wyzszy potencjat do realizacji szerszego zakresu zadan, przy wykorzy-
staniu istniejgcych struktur organizacyjnych.

Potencjat ekonomiczny

Po potaczeniu, ARN Sp. z 0.0. posiada zdywersyfikowany portfel inwestycyjny, co
powinno przyczynic sieé do zminimalizowania negatywnych czynnikow wptywaja-
cych na jej kondycje i poprawienie zdolnosci do wywigzywania sie ze zobowigzan.

Zmiany, wynikajgce z poprawy potencjatu organizacyjnego, przyczynia sie
do obnizenia jednostkowych kosztéw prowadzenia dziatalnosci. Potaczenie komo-
rek organizacyjnych umozliwia w diugim okresie na ustalenie wiasciwego dlia wia-
snych potrzeb poziomu zatrudnienia.

Potencjat inwestycyjny

Po potaczeniu ARN Sp. z o.0. posiada wyzszy potencjat organizacyjny
i ekonomiczny, dzieki czemu moze realizowaé wieksze, w porownaniu, do po-
przednigj formy dwoch osobnych spétek, przedsiewziecia.

Warto wskazac¢, ze ARN Sp. z 0.0. posiada ujednolicong misje i wizje, co pozwala
spoice ukierunkowaé dalsze plany inwestycyjne. Wczesniej, aby osiagnac zamie-
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rzone cele kazda ze spotek prowadzita inwestycje osobno, przez co suma ich
kosztéw jednostkowych byla wieksza.

Cele i zamierzenia inwestycyjne

Program rozwoju firmy

ZAMIERZENIA INWESTYCYJNE SREDNIO | DLUGOOKRESOWE

Na plany inwestycyjne ARN Sp. z 0.0., mialy wptyw dwie kwestie. Po pierwsze,
spotka jest bardzo mioda, powstata w celu poprawy jakosci w obszarze zarzadza-
nia obiektami na terenie Miasta i Gminy Nysa. Po drugie, przejeta zobowigzania i
forme prowadzenia dziatalnosci po przeksztatconych spotkach (NZN Sp. z o.0. |
NOR Sp. z 0.0.). Oznacza to, ze w poczatkowe] fazie bedzie wystepowat tzw.
okres dostosowawczy do nowych warunkéw, wynikajacy z potrzeby kontynuacii
rozpoczetych juz dziatan inwestycyjnych.

ARN Sp. z 0.0. w procesie podejmowania nowych plandw inwestycyjnych, kieruje
sie zasada, by z kazdym dziataniem zbliza¢ sie do osiagniecia przestania wynika-
jacego zaréwno z misji i wizji spotki.

Misja Agencji Rozwoju Nysy:

,Dostarczenie wysokiej jakosci komunalnych ustug mieszkaniowych oraz
sportowo-rekreacyjnych, ktore przyczynig sie do poprawy komfortu zycia
mieszkancow Gminy Nysa i jej rozwoju spoteczno - gospodarczego, przeciw-
dziatajgc depopulacji regionu.”

Wizja Agencji Rozwoju Nysy:

»Agencja Rozwoju Nysy, pragnie zosta¢ liderem na rynku ustug komunal-
nych i bedzie dazyé do poprawy komfortu zycia mieszkancoéw gminy Nysa w
obszarze gospodarki mieszkaniowej oraz sportu i rekreacji poprzez zastoso-
wanie nowych i innowacyjnych technologii”.

Majac na uwadze powyzsze, ARN Sp. z 0.0. okreslita ponizsze cele:

1. zwiekszenie dostepu do lokali socjalnych dla najemcdw posiadajacych wy-
roki sadowe z prawem do lokalu socjalnego;

2. poprawe i rozwdj infrastruktury rekreacyjnej;

3. dostosowanie istnigjgcych obiektdw do panujgcych standardow;,

4. pozyskanie dodatkowych zrédet przychoddw dla spétki.

Integralnym elementem plandow inwestycyjnych jest sposob ich realizacji, a w
szczegblnosci sposdb finansowania. Jednym z czynnikéw odrézniajacych obecng
dziatalnosé spotki od wezesniejszej praktyki, jest zwiekszenie udziatu zrédet finan-
sowania inwestyciji, ktére w ocenie wiadz spdtki, sg bezpieczniegjsze niz opieranie
sie na tradycyjnym kredytowaniu. Dlatego spétka zamierza czesciej realizowac
inwestycje w oparciu o:
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1. pozyskanie dotacji z funduszy unijnych;
2. emisje obligacii.

Ponizej przedstawione zostaly plany inwestycyjne ARN Sp. z 0.0., z podzieleniem
na 2 giéwne obszary dziatalnosci: wynajmu lokali mieszkalnych i uzytkowych, oraz
rozwoju sportu i turystyki oraz kultury.

Nalezy zauwazy¢, ze plany te majg charakter otwarty i mogg by¢ korygowane w
celu dopasowania do aktualnej sytuacji ekonomiczne;j.

W zakresie wynajmu lokali mieszkalnych i uzytkowych

Obecna dziatainos¢ ARN Sp. z 0.0. w zakresie wynajmu lokali mieszkalnych i uzyt-
kowych skoncentrowana jest na oferowaniu mieszkan dla oséb w trudniejszej sy-
tuacji gospodarczej oraz zagospodarowaniu lokali uzytkowych, w szczegdlnosci
powierzchni po bytej Fabryce Samochodéw Osobowych — FSO Nysa.

Planowana jest kontynuacja zwiekszania zasobéw mieszkalnych, zarzadzanych
przez ARN Sp. z 0.0. W tym celu przyszite inwestycje majg powstawacé w oparciu
o nowe technologie z mozliwym wykorzystaniem odnawialnych zrodet energii. Po-
zwoli to na utrzymanie stawek czynszu na niskim poziomie bez zagrozenia dla
stabilnosci finansowej spétki.

Obok dziatan z zakresu, lokali mieszkalnych, spotka prowadzi dziatania rownole-
gte, polegajace na zwiekszeniu oferty lokali uzytkowych. Przeksztatcenie terenéw
bytej fabryki FSO Nysa w migjsca pod przedsiebiorstwa (gtownie przemyst), sta-
nowi drugi obszar, ktérego celem jest zwiekszenie liczby ofert pracy na lokalnym
rynku, a dia spoétki stanowi¢ bedzie dodatkowe zrédio przychodéw.

Opis planowanych inwestycji:

1. w celu zwiekszenia dostepu do lokali socjalnych Gmina Nysa ustano-
wita prawo uzytkowania nieruchomosci potozonej w Nysie przy ul. Otmu-
chowskiej dla ARN na okres 30 lat do dnia 22 wrzeénia 2046 roku, (budy-
nek bytych koszar). Spotka zamierza przeprowadzi¢ remont polegajacy na
zmianie sposobu uzytkowania na budynek socjalny, w ktérym powstanie
77 lokali socjalnych. Koszt inwestyciji 5 112 235,36 zt.

Dnia 27 lutego 2017 roku Spoétka podpisata umowe z Bankiem Go-
spodarstw Krajowego na bezzwrotne wsparcie do budowy lokali so-
cjalnych w wysokosci 45% catej inwestycji w kwocie 2 300 505,50 zi.

2. w celu pozyskania dodatkowych zrédet przychoddéw spotka planuje
remont pierwszego i drugiego pietra w budynku potozonym w Nysie przy
ul. Marcinkowskiego 2-4. Gmina Nysa ustanowita prawo uzytkowania nie-
ruchomosci potozonej w Nysie przy ul. Marcinkowskiego dla ARN na okres
25 lat, do dnia 7 maja 2038 roku. Pierwsze pietro budynku zostanie wyre-
montowane i dostosowane do potrzeb funkcjonowania gabinetéw medycz-
nych. Po zakonczeniu inwestycji lokale zostang przeznaczone pod wyna-
jem. Drugie pietro zostanie dostosowane i przeznaczone na pomieszcze-
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nia biurowe Agencji Rozwoju Nysy Sp. z 0.0, stanowigc jednoczesnie
gibwng siedzibe ARN Sp. z 0.0.

3. w celu pozyskania dodatkowych zrodel przychodéw oraz wspierania
przedsigbiorczosci w Gminie Nysa, spdltka planuje remont pomieszczen
znajdujacych sie w budynku dawnego Gimnazjum nr 3 w Nysie przy ul.
Kosciuszki 10 oraz stworzenie Inkubatora Przedsiebiorczosci. Prace re-
montowe cbejmowaé¢ bedg remont gtownych przejs¢ komunikacyjnych
wraz z dwubiegowa klatkg schodowa oraz remont pomieszczen jednego
skrzydia pierwszego pietra z przystosowaniem na potrzeby pomieszczen
inkubatora;

Zestawienie planowanych inwestycji w zakresie lokali mieszkalnych i ustugo-

wych
..... ' Né_\ktady brhtto - .Sp'os,'r’)h finansowania :

Zmiana sposobu uzytkowania nieru- 45% dofinansowanie z
~chomosci, po bylych keszarach na 5112235z programu dopfat
okale socjaine 55% kredyt inwestycyjny
Remont | pietra nieruchomosci nie-

mieszkalnej pod wynajem oraz remont Srodki wasne

S SRR e 1500 000 zt ; ;

It pietra na pomieszczenie biurowe Kredyt inwestycyiny
spotki it = =

Remor!t p?ml&schzep poq inkubator 460 000 2t T —
przedsiebiorczosci

Zrbdto: opracowanie wiasne

W zakresie rozwoju sportu i turystyki oraz kultury

Od 2 stycznia 2017 roku ARN Sp. z o.0., administruje i zarzadza wiekszoscig
osrodkéw sportowo-rekreacyjnych, w skiad ktérych wechodzi m.in.: kryta ptywalnia,
lodowisko, kort tenisowy, stadion miegjski czy kapielisko migjskie. Obszar kuitury,
sportu i turystyki jest wazny z punktu promociji Miasta Nysa i okolic. To dzieki takim
wydarzeniom, region staje sie rozpoznawalny i zwraca uwage podmiotéw ze-
wnetrznych w tym przedsiebiorcdw, a mieszkancy czujg sie¢ przywiazani do miej-
SCOWOSCI.

Opis planowanych inwestycji:

1. w celu poprawy i rozwoju infrastruktury rekreacyjnej spotka zamierza utwo-
rzy¢é Gminne Centrum Wsparcia Il sektora wraz z aktywng strefa integracji
miedzypokoleniowej dla mieszkancow Nysy. ARN wystapita o dofinansowanie
w ramach RPO 2014-2020 w wysokosci 50%, dziatanie 10.2 Inwestycje wynika-
jace z Lokalnych Plandow Rewitalizacji. Zakres robdt obejmowat bedzie:

1) prace budowlane polegajace na przebudowie i rozbudowie budynku
wielofunkcyjnego ze zmiana funkcji uzytkowej zgodnej z realizowa-
nym zadaniem, w ktérej usytuowane beda pracownie i sale spotkan
miedzypokoleniowych;

2) przebudowe istniejacej niecki wodnej poprzez wydzielenie czesci do
prowadzenia warsztatow w zakresie nauki ptywania, aerobiku wodne-
go, rekreacji i nauki ptywania na sprzecie wodnym oraz nauki ogol-
nych warunkow bezpiecznego zachowania sie w Srodowisku wodnym,
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poprawe jakosci zycia poprzez ksztattowanie zdrowego stylu zycia
z wykorzystaniem urzadzen terenowych;

3) przebudowe ujecia wody wraz ze stacjg uzdatniania wody;

4) wykonanie planu zagospodarowania terenu uwzgledniajacego rewita-
lizacje matej architektury /parkingi, Sciezki rowerowe, crossowe — przy
wykorzystaniu naturalnego uksztattowania terenu.

2. w celu dostosowania istniejgcych obiekidow do panujacych standar-
dow spdtka planuje modernizacje sanitariatow znajdujgcych sie na terenie
jeziora nyskiego przy polu namiotowym. Zadanie to poprawi jakos¢ oferty
turystycznej i spetni oczekiwania klientéw osrodka.

3. spotka planuje zwigekszy¢ liczbe miejsc noclegowych w celu poprawy
oferty turystycznej. Nowe domki uatrakcyjnia baze turystyczna. Plano-
wane jest postawienie 3 nowych domkdw letniskowych.

Zestawienie planowanych inwestycji w zakresie rozwoju sportu, turystyki
i kultury

- Gminne Centrum Wsparcia lll sektora
wré:‘ z akty nu stref Pir::;arac‘i mio:fz - 8 500 000 zt B0 oA TRAICRED
9z 2 aXywng Sielq Integracy Medzy 50% kredyt/obligacje
pokoleniowsj
Moderns_zaqa_sa_nrtamw na polu namio- 60 000 2t S s
towym e
 Postawienie 3 domkéw letniskowych 196 200 z¢ srodki wiasne

Zrodto: opracowanie wiasne

Plan rzeczowo — finansowy na rok 2017

PROGNOZA PODSTAWOWYCH POZYCJI FINANSOWYCH SPOLKI
Przychody

Prognoza przychodow i kosztéw na rok 2017 uwzglednia plany finansowe pota-
czonych spotek.

Dla roku 2017 przyjeto wysokosci przychoddw oraz koszidw okreslone w planie
finansowym na biezacy rok. Wysokosé przychodéw spétki w 2017 r. okreslono na
poziomie 6 193 772 zt, czyli o blisko 100 tys. zt wiecej niz w 2016 roku. Planowany
wzrost przychodow spdtki uwzglednia:

1. zwiekszone przychody z tytutu utrzymania i obstugi parkingu (w 2016 roku
spotka obstugiwata tylko czes¢ parkingu, w 2017 r. planuje sie uruchomic
strefe ptatng na catym parkingu),
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2. zwiekszone przychody z tytutu najmu, w zwigzku z oddaniem do uzytko-
wania realizowanej inwestycji przy Marcinkowskiego 2-4, remont pierw-
szego pietra pod wynajem (pazdziernik 2017 r.).

3. od czerwca 2017 roku spétka planuje rozpoczecie inwestycji na terenach
kapieliska miejskiego — dlatego przewidywane przychody wynoszg 0,00 zt.
Jednoczesnie spdtka zaktada wzrost przychodéw nad Jeziorem Nyskim.
Zamkniecie kapieliska miejskiego w sezonie letnim (lipiec — sierpien 2017
r.) powinien przefozy¢ sie na wieksze zainteresowanie ofertg proponowang
na rok 2017 na terenach jeziora nyskiego.

Koszty

Koszty podstawowej dziatalnosci w 2017 r. zaplanowano na poziomie 7 826 399 zt,
po przejeciu spotki NOR w 2017 roku ARN planuje ograniczenia liczby umow zle-
cen, nizsze koszty administracyjne oraz ograniczenie ustug zewnetrznych.

Podstawg oszacowania kosztow z amortyzacji od 2017 roku jest warto$¢ rzeczo-
wego majatku trwatego znajdujacego sie w posiadaniu spétki ANR Sp. z 0.0. od 2
stycznia 2017 r. (jako sumy sktadnikéw aktywow NZN Sp. z 0.0. oraz NOR Sp.
Z 0.0.) wg wartosci wykazanej w bilansie spotek na dzien 31.12.2016 r. W zalezno-
$ci od rodzaju srodka trwatego przyjeto rézne stawki amortyzacyjne.

Wynik finansowy

Plan finansowy Agencji Rozwoju Nysy Sp. z o.o. zakiada ujemny wynik finansowy
w wysokosci 1 491 513,93 zt (wynik pomniejszony o planowany zysk ze sprzedazy
srodkdw trwatych). Nalezy podkreslic, ze po przejeciu spotki przejmowanej NOR
wynik finansowy ulegt p pogorszeniu z uwagi na wykonywanie przez Spotke wiek-
szosci zadan wiasnych Gminy.

W 2016 roku wynik finansowy spétki przejmujacej NZN wynidst minus 417 694,20
zt i byt spowodowany naliczong amortyzacjg na budynkach wiasnych, gdzie wyso-
kos¢ czynszu jest regulowana Zarzadzeniem Burmistrza (nieruchomosci wiasne
Spotki stanowig Gminny zaséb mieszkaniowy). Amortyzacja za rok 2016 wyniosta
424 147 43 zt.

W 2016 roku wynik finansowy spotki przejmowanej NOR wyniost minus
1625751,90 zt i jest spowodowany realizacjg zadan niedochodowych, ktére z
zatozenia winny by¢ dotowane przez Gminy. Jednoczesnie duzy majgtek wiasny
przejetej spotki powoduje naliczenie amortyzacji, ktéra za rok 2016 wyniosta
452 316,94 zt.

Whioski

Podsumowujge, w trudnych warunkach dziatalnosci Agencja Rozwoju Nysy
Sp. z 0.0. bedzie podejmowac w 2017 roku wszelkie wysitki w celu osiggniecia jak
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najlepszych wynikéw finansowych i utrzymania ptynnosci finansowej, ale przede
wszystkim, Zarzad spétki bedzie sie starat o rozszerzenie i podniesienie jakosci
Swiadczonych ustug.

Wskazac nalezy, ze ujemny wynik finansowy z biezacej dziatalnosci spotki deter-
minowany jest przede wszystkim realizacjg zadan niedochodowych, ktére z zafo-
Zzenia winny by¢ dotowane z budzetu Gminy. Dlatego w 2017 roku planuje sie do-
kapitalizowanie spétki przez Gmine Nysa w wysokosci ¢co najmnie;j:

750 tys. zt — na biezacg dziatalnosé krytej ptywalni, orlika, wiezy cisnien,
skateparku (dokapitalizowanie dziatalnosci za 2017 rok).

Poza koniecznoscia dofinansowania biezacej dziatalnosci dodatkowych srodkéw
finansowych wymaga¢ bedzie realizacja planowanych przez spotke inwestycji.

Zadanie polegajgce na zmianie sposobu uzytkowania nieruchomosci potozonej
w Nysie przy ul. Otmuchowskiej na budynek socjalny zakiada zaangazowanie
srodkow finansowych w formie kredytu. Zgodnie z zatozeniami, wysokos¢ kredytu
ma stanowi¢ 55% wartosci inwestycji, a sptata planowana jest na 10 lat. Po zakon-
czeniu inwestycji powstanie 77 lokali socjalnych, ktérych zasiedlenie pozwoli Gmi-
nie Nysa na obnizenie kosztow wyptacanego odszkodowania (ktore Gmina wypta-
ca w przypadku braku zapewnienia lokalu socjalnego), atakze przyczyni sie
do zwiekszenia przychodéw ze sprzedazy odzyskanych lokali komunalnych
(szczegdlnie dotyczy to dluznikdw zajmujacych lokale komunale w centrum miasta,
z prawem do lokalu socjalnego).

Utworzenie Gminnego Centrum Wsparcia Ill sektora wraz z aktywna strefa integra-
cji miedzypokoleniowej dla mieszkancow Nysy zaktada zaangazowanie srodkow
finansowych w wysokosci 50% wartos¢ inwestycji w formie kredytu, a sptata pla-
nowana jest na 10 lat. Po realizacji inwestycji oprocz waloréw w postaci wzrostu
potencjatu rekreacyjnego na terenie Gminy Nysa, wzrost zadowolenia mieszkan-
cow Nysy oraz zakiada sie rowniez wzrost przychodéw na pokrycie biezacych
kosztow utrzymania Centrum.

W warunkach ograniczonych mozliwosci generowania przychodow przez spdtke
oraz realizacja inwestycji powoduje koniecznos¢ zapewnienia dodatkowych srod-
kéw finansowych. W tym zakresie szczegdlnie istotne znaczenie odgrywac bedzie
dofinansowanie z budzetu. Wiasciciel - Gmina Nysa planuje dokapitalizowywac
spotke o kwoty, ktdre sg niezbedne do wiasciwego zbilansowania rachunku plano-
wanych inwestycji. Podstawa wnoszenia przez Gmine wkiadu kapitatowego bedzie
umowa wsparcia.

Bazujgc na wynikach finansowych potaczonych spétek za 2016 rok w planie rze-
czowo-finansowym spdtki ARN Sp. z 0.0. na 2017 rok dokonano prognozy podsta-
wowych pozycji finansowych, ktére determinujg wynik finansowy jednostki.
Ze wzgledu na specyfike prowadzonej dziatalnosci (realizacja zadan wiasnych
Gminy, ograniczone mozliwosci generowania przychoddéw), zaktada sie, ze pod-
stawowa dziatalnos¢ spoétki bedzie generowata w najblizszych latach strate finan-
sowa.




