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Agencja Rozwoju Nysy Sp. z 0.0.

Gmina Miasto Nysa
(100% udziatéw w kapitale Kredytobiorcy)

przebudowa ze zmiang sposobu uzytkowania

budynku koszarowego na budynek mieszkalny
wielorodzinny z lokalami socjalnymi oraz remont kagpieli-
ska miejskiego.

poprawa warunkéw mieszkaniowych i socjalnych

w Gminie Nysa oraz poprawa infrastruktury na basenie ka-

pielowym odkrytym
Nysa, ul. Otmuchowska (dz. nr ewid. 1/39)
Nysa, ul. Ujejskiego (dz. nr ewid.. 11/3, 11/2, 11/4)

77 lokali o fgcznej powierzchni 2 247,47 m?
kompleks basenéw wraz z infrastrukturg towarzyszacg

lokale socjalne

45% kredyt lub inny mechanizm finansowy - dofinansowa-
nie z programu doptfat BGK (wyptacane po zakonczeniu
inwestycji)

55% kredyt inwestycyjny lub inny mechanizm finansowy
basen

50% dofinansowanie z RPO (wyptacane zaliczkowo)
50% kredyt inwestycyjny lub inny mechanizm finansowy
lokale socjalne

kredyt inwestycyjny lub inny mechanizm finansowy — do
5200 000,00 z

basen

kredyt inwestycyjny lub inny mechanizm finansowy — do
4 500 000,00 zt

10 lat

dofinansowanie ze strony Gminy Nysa

umowa wsparcia zawarta pomiedzy ARN Sp. z 0.0,,
Gming Nysa i Bankiem
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Czas trwania Spétki: nieoznaczony

Udziatowcy: Gmina Nysa

Przedmiot przewazaja-

G e g o Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie
cej dziatalnosci: a wyronyw

GENEZA SPOLKI

Agencja Rozwoju Nysy Sp. z 0.0. powstata w wyniku potaczenia Nyskiego Zarzadu
Nieruchomosci Sp. z o.0. (jako Spétki Przejmujacej) oraz Nyskiego Osrodka Rekre-
acji Sp. z 0.0. (jako Spotki Przejmowanej) przez przeniesienie catego majatku NOR
Sp. z0.0. na NZN Sp. z 0.0. i podwyzszenie jej kapitatu zaktadowego. Data potacze-
nia spotek przypadata na dzien 2 stycznia 2017 roku. Przejecie nastapito w oparciu
0 uchwate nr XVIII/271/16 Rady Miejskiej w Nysie z dnia 30 marca 2016 r. w sprawie
potgczenia spotek: Nyskiego Osrodka Rekreacji Spotki z ograniczong odpowiedzial-
noscig z siedzibg w Nysie z Nyskim Zarzadem Nieruchomosci Spétkg z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Nysie oraz okreslenia sposobu ich potaczenia,
zmieniong uchwatg nr XXI11/356/16 Rady Miejskiej w Nysie z dnia 31 sierpnia 2016r.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspoinikéw Nyskiego Zarzadu Nieruchomosci Sp.
Z 0.0. jako Spotki Przejmujgcej, na podstawie uchwaty nr 10/2016 z dnia 30 listopada
2016 roku, wyrazito zgode na potgczenie spotek, a takze uchwalito Plan Potaczenia
Spotek i zmiane Aktu Zatozycielskiego.

Celem potgczenia spotek byta optymalizacja zarzadzania majatkiem gminnym,
a takze koniecznos¢ zwigkszenia i uporzgdkowania potencjatu organizacyjnego
i technologicznego miejskich spétek komunalnych, w szczegélnosci do wykonania
zadan inwestycyjnych. Przed potgczeniem, spétki dziataty na tym samym rynku, ofe-
rujgc jednak catkiem odrebne ustugi:



1. NZN Sp. z 0.0. realizowat zadania obejmujace sprawy utrzymania gminnych
obiektdw i urzgdzen uzytecznosci publicznej oraz obiektéw administracyj-
nych, jak réwniez od 1 stycznia 2016 roku zarzgdzat targowiskiem miejskim;

2. NOR Sp. z o.0. swiadczyt ustugi z zakresu kultury fizycznej i turystyki, go-
spodarujgc przy tym terenami rekreacyjnymi i urzgdzeniami 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.

STRUKTURA KAPITALOWA | MAJATEK SPOLKI

Kapitat wiasny spotki, wedtug wstepnego bilansu na dzien 31.12.2016 r. wynosi
34 579 363 zt. Kapitat zaktadowy spdtki wynosi 38 062 500 zt i dzieli sie na 76 125
udziatéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy. Udziaty w spélce sg réwne co do war-
tosci i niepodzielne, a kazdy ze wspdlnikow moze posiadaé wiecej niz jeden udziat.
Mogg by¢ one pokrywane przez Wspolnikéw poprzez wniesienie wkiadu pieniez-
nego, rzeczowego (aportu) lub pienieznego i rzeczowego (aportu). Wspdlnicy mogg
zostac zobowigzani do wniesienia doptat na mocy uchwaty Zgromadzenia Wspdlni-
kow, w ktorej zostanie okreslona wysokos¢ oraz terminy wniesienia doptat. Doptaty
mogg by¢ oprocentowane lub nieoprocentowane, stosownie do postanowien Zgro-
madzenia Wspdlnikéw.

Udziaty w kapitale zaktadowym spétki zostaty objete i pokryte przez Gmine Nysa
w postaci:

1. wkiadu pienieznego: 1 347 686 zt;
2. wktadu rzeczowego (aportu), ktory stanowia:

1) nieruchomosci zabudowane i lokalowe, potozone w Nysie przy ul. Pitsud-
skiego 21, Gtuchotaskiej 16/1, Bohateréw Warszawy 5/3u oraz w Pacz-
kowie przy ul. Kolejowej 3, na taczng warto$é 4 364 814 zt;

2) nieruchomoéci gruntowe niezabudowane, polozone w Nysie przy ul.
Zwycigstwa ze zlokalizowang na tych dziatkach rozpoczetg budowa bu-
dynku mieszkalnego wielorodzinnego, na tgczng warto$é 1 311 500 zt;

3) nieruchomos$ci zabudowane trzema wielorodzinnymi, czterokondygna-
cyjnymi budynkami mieszkalnymi o fgcznej wartosci 11 266 500 zt;

4) nieruchomos¢ zabudowana budynkiem gospodarczym, potozona w Ny-
sie, o wartosci 15 000 zt;

5) nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalno-ustugowym, poto-
zona w Nysie przy ul. Stowianskiej 21-23, o tgcznej wartosci 5 459 500
zt

6) nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym, potozona w Hajdu-
kach Nyskich, o wartosci 225 000 zt;

7) nieruchomosci zabudowane, potozone w Nysie przy ul. tukasirnskiego,
o wartosci 3 753 000 zt;

8) skfadniki mienia zaktadu budzetowego pod nazwag Nyski Osrodek Rekre-
acji z siedzibg w Skorochowie na taczng wartos¢ 10 319 889,06, na ktory
sktada sie m.in.:

a) wiasno$¢ ruchomosci, w tym urzadzen, maszyn, $rodkéw trans-
portu, materiatdw, towaréw oraz naleznosci i $rodkow pienieznych;

b) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych zabu-
dowanych obiektami rekreacyjno-sportowymi (stadion, kapielisko,
kryta ptywalnia w Nysie), kompleksem rekreacyjnym oraz obiektami
infrastruktury technicznej (Jezioro Nyskie oraz domki letniskowe
w Skorochowie);



c) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych nieza-
budowanych (pole namiotowe w Skorochowie).

Zgodnie z aktem notarialnym nr 201/2017 dnia 20.01.2017 roku Gmina Nysa pod-
wyzszyta kapitat zaktadowy spaéiki, z kwoty 38 062 500,00 zt do kwoty 38 962 500,00
zt, czyli o kwote 900 000,00 zt poprzez wniesienie wkiadu pienieznego.

Zgodnie z aktem notarialnym nr 719/2017 dnia 09.03.2017 roku Gmina Nysa pod-
wyzszyta kapitat zakladowy spéiki, z kwoty 38 962 500,00 zt do kwoty 39 412 500,00
zt, czyli o kwote 450 000,00 zt poprzez wniesienie wkiadu pienieznego.

PRZEDMIOT DZIALANIA

Przedmiotem przewazajgcej dziatalnosci spéiki jest zarzadzanie nieruchomosciami
wykonywane na zlecenie. Ponadto na przedmiot pozostalej dziatalnosci skiada sie:
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kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek;

wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi;
realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw;
roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i nie-
mieszkalnych;

roboty zwigzane z budowg pozostatych obiektéw inzynierii Igdowej i wodnej,
gdzie indziej nieklasyfikowane;

rozbidrka i burzenie obiektéw budowlanych;

przygotowanie terenu pod budowe;

wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i kli-
matyzacyjnych;

wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych;

. sprzedaz detaliczna pozostatych wyrobéw prowadzona na straganach i tar-

gowiskach;

dziatalno$¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne;
dziatalnos$¢ zwigzana z organizacjg targow, wystaw i kongreséw;
dziatalno$¢ ustugowa wspomagajaca transport ladowy;

dziatalno$¢ Swiadczona przez agencje inkasa i biura kredytowe;

pozostate posrednictwo pieniezne;

pozostata dziatalnos¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wylgczeniem
ubezpieczen i funduszéw emerytalnych;

dziatalno$¢ ochroniarska z wytgczeniem obstugi systeméw bezpieczenstwa;
dziatalnos¢ obiektéw sportowych;

dziatalno$¢ klubéw sportowych;

dziatalno$¢ obiektéw stuzgcych poprawie kondycji fizycznej;

pozostata dziatalno$¢ zwigzana ze sportem;

pozostata dziatalno$¢ rozrywkowa i rekreacyjna;

dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z poprawg kondycji fizycznej:

pozostata dziatalno$¢ ustugowa gdzie indziej nieklasyfikowana;

pozostate formy edukacji sportowej oraz zaje¢ sportowych i rekreacyjnych:
dziatalno$¢ wspomagajaca edukacje;

dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z zagospodarowaniem terenéw zieleni;
pozostate sprzatanie;

dziatalnos¢ pilotéw wycieczek i przewodnikow turystycznych;

dziatalno$¢ w zakresie informacji turystycznej:

dziatalno$¢ agentow turystycznych;

dziatalno$¢ organizatoréw turystyki:

wypozyczanie i dzierzawa sprzetu rekreacyjnego i sportowego;



34. wynajem i dzierzawa $rodkdw transportu wodnego;

35. wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzadzen oraz débr material-
nych, gdzie indziej nieklasyfikowane;

36. pozostate zakwaterowanie;

37. pola kempingowe (wigczajgc pola dla pojazdéow kempingowych) i pola na-
miotowe;

38. obiekty noclegowe turystyczne i miejsca krotkotrwatego zakwaterowania;

39. hotele i podobne obiekty zakwaterowania;

40. transport wodny $rédlgdowy pasazerski.

STRUKTURA ORGANIZACYJNA

Organami ARN Sp. z 0.0. s3: Zgromadzenie Wspdlnikéw, Rada Nadzorcza i Zarzad.
Zgromadzenie Wspdinikéw moze byé zwyczajne lub nadzwyczajne i zwotuje je co-
rocznie Zarzgd. Rada Nadzorcza sktada sie z pieciu Cztonkéw, ktérych trzech po-
wotuje i odwotuje Zgromadzenie Wspdlnikéw sposréd wspolnikéw lub spoza ich
grona, a dwoch wybierajg pracownicy spétki zgodnie z regulaminem przyjetym przez
zebranie zatogi. Zarzad jednoosobowy - Prezes Zarzgdu.

DOTYCHCZASOWA DZIALALNOSC SPOLKI

DZIALALNOSC W ZAKRESIE REALIZACJI INWESTYCJI

Fakt, ze ARN Sp. z 0.0. powstata na skutek potaczenia dwéch spotek i w nowej
formie prowadzi dziatalno$¢ od poczatku 2017 roku powoduje, ze opis dziatalnosci
w zakresie realizacji inwestycji dotyczy kazdej ze spétek z osobna.

W ostatnich 5 latach zrealizowano jedng inwestycje, polegajaca na przebudowie
i zmianie sposobu uzytkowania dawnej Wojskowej Komendy Uzupetnier w Nysie,
przy ul. Marcinkowskiego 2-4, na obiekt ustugowo-administracyjny, ktérego wiasno-
scig jest Gmina Nysa. Inwestycja rozpoczeta sie 7 lipca 2014 roku, a zakonczyla 15
stycznia 2015 roku. W wyniku realizacji inwestycji Gmina Nysa ustanowita dla spétki
prawo uzytkowania obiektu na okres 25 lat, tj. do 7 maja 2038 r.

Warto$¢ inwestycji wyniosta 2 266 381, 25 zt brutto, w tym:

dokumentacja projektowa: 47 929,00 zt;
zabezpieczenie dachu: 3 484,07 zt:
nadzér inwestorski: 17 000,00 zt:
remont | etap: 2 166 155,47 zt;

5. dodatkowe koszty | etapu: 31 812,71 zt.

BN =

W ramach | etapu inwestycji wykonano prace polegajace na adaptacji obiektu: wy-
konano remont dachu, wymiane okien, pionéw hydraulicznych, ogrzewania obiektu
oraz catkowity remont parteru. Cato$¢ inwestycji zostata pokryta ze $rodkéw wia-
snych spotki.

Ukoriczony parter zostat wynajety Agencji Restrukturyzagji i Modernizacji Rolnictwa
do dnia 1 marca 2025 roku. W ramach umowy najmu Wynajmujgcy pfaci czynsz
w wysokosci 9,93 zt netto za 1 m2 wynajmowanej powierzchni oraz optate wyno-
szgcg 1/12 podatku od nieruchomosci w wysokosci 0,47 z/m?2 netto. Catosé wynaj-
mowanej powierzchni wynosi 425 m2, W 2017 roku ARN Sp. z 0.0. planuje wykonagé



etap Il inwestycji, ktoéry polegaé bedzie na adaptacji pierwszego i drugiego pietra
budynku.

DzIALALNOSC W ZAKRESIE ADMINISTROWANIA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Jak wspomniano wczeéniej, przedmiotem przewazajgcej dziatalnosci spotki jest za-
rzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie. Wedtug stanu na dzien 31
stycznia 2017 roku, ARN Sp. z 0.0. administruje terenami i zabudowaniami komu-
nalnymi stanowigcymi wtasnosé¢ Gminy Nysa o fgcznej powierzchni 20 541,22 m?,
a takze nieruchomosciami stanowigcymi wiasno$¢ Gminy we wspélnotach mieszka-
niowych o powierzchni 34 557,42 m2. Ogdtem jest to 1 064 lokali mieszkalnych
i uzytkowych, ktérymi administruje ARN Sp. z 0.0. od 1 stycznia 2016 roku.

Dodatkowo spoétka posiada budynki i lokale bedgce jej wiasnoscia. £acznie jest ich
308, z ktorych 301 to lokale mieszkaniowe o powierzchni 12 128,9 m2. Spétka po-
siada na wiasnos¢ réwniez Targowisko Miegjskie o powierzchni 3 422,77 m2 przy ul.
tukasinskiego w Nysie oraz garaz o powierzchni 30 m? przy ul. Ogrodowe;j 4.

Nieruchomos$ci administrowane przez ARN Sp. z 0.0. stan na 31 grudzieri 2016 rok.
Qqotle DO

20 482,74 19911,03

34 789,54 31 229,24 587 2 560,3 39

55 272,28 51 140,27 1022 3132,01 46

gidq«éwéfﬁ 'W 'j 12 405,99 11 746,42 301 659,57 6

Zrédio: opracowanie wia

Nieruchomosci ARN Sp. z 0.0. wynikajgce z uméw dzierzawy oraz prawa uzytkowa-
nia nieruchomosci:

1. ul. Marcinkowskiego 2-4 w Nysie, umowa na ustanowienie prawa uzytkowa-
nia nieruchomosci o powierzchni 1250,53 m2 na 25 lat: akt not. Nr
3583/2013 z dnia 8 maja 2013 roku;

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

3. ul. Marii Sklodowskiej Curie w Nysie, umowa dzierzawy drogi wewnetrznej
z przeznaczeniem na parking pfatny niestrzezony od 1 lutego 2016 do 31
marca 2017 roku z mozliwoscig podjecia kolejnej umowy dzierzawy po tym
okresie;

4. Skorochowa, umowa dzierzawy drogi wewnetrznej przeznaczonej na par-
king ptatny niestrzezony od 29 kwietnia 2016 roku.

Ponadto ARN Sp. z 0.0. administruje budynkami na terenach dawnej Fabryki Samo-
chodoéw Osobowych stanowigcych obecnie wiasnoéé Gminy Nysa.



POTENCJAL SPOLKI

Powstanie ARN Sp. z 0.0., z polgczenia dwoch spdtek komunalnych (NZN Sp. z 0.0.
i NOR Sp. z 0.0.), wynikato z potrzeb wewnetrznych, wzmocnienia instytucji realizu-
jacej zadania wiasne Gminy Nysa. Dzieki podjetym dziataniom, ARN Sp. z 0.0., na-
stapito wzmocnienie potencjatu spétki w obszarze organizacyjnym, ekonomicznym i
inwestycyjnym.

Potencjat organizacyjny

Potencjat organizacyjny, rozumiany jest jako efektywnos¢ realizacji zadan. W wyniku
potgczenia zasobdw spdtek w jedng organizacje, mozliwa stata sie optymalizacja
zasobow wykorzystywanych do realizacji zadan. Cze$¢ zadan zwigzana z funkcjo-
nowaniem spbtek powtarzata sie. Kazda ze spotek posiadata dzialy, ktdre byly nie-
zbedne. Obecnie, mozliwe jest dopasowanie podziatu funkcji do faktycznego zapo-
trzebowania ARN Sp. z 0.0. W konsekwencji, mozliwe jest zwigkszenie ilosci zadan
realizowanych przez spétke w ramach wiasnych struktur organizacyjnych bez ko-
niecznosci zwiekszania zatrudnienia.

Potaczenie komorek organizacyjnych ma doprowadzi¢ do usprawnienia i zwieksze-
nia zdolnosci produkcyjnych, bez zmiany zatrudnienia w takich obszarach, jak ksie-
gowosc¢, BHP, kadry, porady prawne. W efekcie dokonanego potgczenia, spétka po-
siada wyzszy potencjat do realizacji szerszego zakresu zadan, przy wykorzystaniu
istniejgcych struktur organizacyjnych.

Potencijat ekonomiczny

Potencjat ekonomiczny rozumiany jest jako stabilno$é i bezpieczeristwo finansowe
spotki. Po pofgczeniu, ARN Sp. z o0.0. posiada zdywersyfikowany portfel inwesty-
cyjny, co powinno przyczyni¢ sie do zminimalizowania negatywnych czynnikéw na
jej kondycje i poprawienia zdolnosci do wywiazywania sie z zobowiazan.

Warto wskaza¢, ze zmiany wynikajace z poprawy potencjatu organizacyjnego, przy-
czynig sig obnizenia jednostkowych kosztéw prowadzenia dziatalnosci. Potgczenie
komorek organizacyjnych umozliwia w dtugim okresie na ustalenie wiasciwego dla
wiasnych potrzeb, poziomu zatrudnienia.

Potencjal inwestycyjny

Potencjat inwestycyjny rozumiany jest jako zdolno$¢ organizacji do realizacji inwe-
stycji i dalszego rozwoju. ARN Sp. z 0.0. posiada wyzszy potencjat organizacyjny
i ekonomiczny, dzigki czemu moze realizowa¢ wieksze, w poréwnaniu, do poprzed-
niej formy dwéch osobnych spétek, przedsiewziecia.

Warto wskaza¢, ze ARN Sp. z 0.0. posiada ujednolicong misje i wizje, co pozwala
spéice ukierunkowa¢ dalsze plany inwestycyjne. Weze$niej, aby osiggna¢ zamie-
rzone cele kazda ze spétek prowadzita inwestycje osobno, przez co suma ich kosz-
téw jednostkowych byta wieksza.



CELE | ZAMIERZENIA INWESTYCYJNE

PROGRAM ROZWOJU FIRMY

ZAMIERZENIA INWESTYCYJNE SREDNIO | DLUGOOKRESOWE

Na plany inwestycyjne ARN Sp. z o.0., miaty wptyw dwie kwestie. Po pierwsze,
spotka powstata w celu poprawy jakosci w obszarze zarzgdzania obiektami na tere-
nie Miasta i Gminy Nysa. Po drugie, przejeta zobowigzania i forme prowadzenia
dziatalnosci po przeksztatconych spétkach (NZN Sp. z 0.0. i NOR Sp. z 0.0.). Ozna-
cza to, ze w poczatkowej fazie bedzie wystepowat tzw. okres dostosowawczy do
nowych warunkéw, wynikajgcy z potrzeby kontynuacji rozpoczetych juz dziatan in-
westycyjnych.

ARN Sp. z 0.0. w procesie podejmowania nowych planéw inwestycyjnych, kieruje

sig zasadg, by z kazdym dziataniem zbliza¢ sie do osiagnigcia przestania wynikaja-
cego zaréwno z Misji i Wizji spétki.,

Misja Agencji Rozwoju Nysy:

»Dostarczenie wysokiej jako$ci komunalnych ustug mieszkaniowych oraz
sportowo-rekreacyjnych, ktére przyczynia si¢ do poprawy komfortu zycia
mieszkaricow Gminy Nysa i jej rozwoju spofeczno-gospodarczego, przeciw-
dziatajac depopulacji regionu.”

Wizia Agenciji Rozwoju Nysy:

»Agencja Rozwoju Nysy, pragnie zostaé liderem na rynku ustug komunainych
i bedzie dazy¢ do poprawy komfortu zycia mieszkaric6w gminy Nysa w obsza-
rze gospodarki mieszkaniowej oraz sportu i rekreacji poprzez zastosowanie
nowych i innowacyjnych technologii”.

Majac na uwadze powyzsze, ARN Sp. z 0.0. okre$lita ponizsze cele:

1. zwigkszenie dostgpu do lokali socjalnych dla najemcéw posiadajacych wy-
roki sgdowe z prawem do lokalu socjalnego;

2. poprawa i rozwoj infrastruktury rekreacyjnej;

3. dostosowanie istniejacych obiektéw do panujgcych standardéow;

4. pozyskanie dodatkowych Zrodet przychodéw dla spétki.

Integralnym elementem planéw inwestycyjnych jest sposéb ich realizacji, a w szcze-
golnosci sposéb finansowania. Jednym z czynnikéw odrézniajacych obecng dziatal-
nos¢ spotki od wezesniejszej praktyki, jest zwigkszenie udziatu zrodet finansowania
inwestycji, ktore w ocenie wiadz spotki, s3 bezpieczniejsze niz opieranie sie na tra-
dycyjnym kredytowaniu. Dlatego spdtka zamierza czeéciej realizowaé inwestycje
W oparciu o:

1. pozyskanie dotacji z funduszy unijnych;



2. kredyty inwestycyjne lub inne mechanizmy finansowe.

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. Kazdy z obszaréw zawiera krétki opis dotych-
czasowej dziatalnosci, jego znaczenia dla regionu. Nalezy zauwazyé, ze plany te
majg charakter otwarty i mogg by¢ korygowane w celu dopasowania do aktualnej
sytuacji ekonomicznej.

W zakresie wynajmu lokali mieszkalnych i uzytkowych

Obecna dziatalnos¢ ARN Sp. z 0.0. w zakresie wynajmu lokali mieszkalnych i uzyt-
kowych skoncentrowana jest na oferowaniu mieszkar dla oséb w trudniejszej sytu-
acji gospodarczej oraz zagospodarowaniu lokali uzytkowych, w szczegélnosci po-
wierzchni po bytej Fabryce Samochodéw Osobowych — FSO Nysa.

Planowana jest kontynuacja zwigkszania zasobdéw mieszkalnych, zarzadzanych
przez ARN Sp. z 0.0. W tym celu przyszite inwestycje majg powstawaé w oparciu
o nowe technologie z mozliwym wykorzystaniem odnawialnych Zrodet energii. Po-
zwoli to na utrzymanie stawek czynszu na niskim poziomie bez zagrozenia dla sta-
bilnosci finansowej spétki.

Obok dziatan z zakresu, lokali mieszkalnych, spotka prowadzi dziatania rownolegte,
polegajace na zwigkszeniu oferty lokali uzytkowych. Przeksztatcenie terendw bytej
fabryki FSO Nysa w miejsca pod przedsiebiorstwa (giéwnie przemyst), stanowi drugi
obszar, ktérego celem jest zwigkszenie liczby ofert pracy na lokalnym rynku.

Opis planowanych inwestyc;ji:

1. wcelu zwigkszenia dostepu do lokali socjalnych Gmina Nysa ustanowita
prawo uzytkowania nieruchomosci potozonej w Nysie przy ul. Otmuchow-
skiej dla ARN na okres 30 lat do dnia 22 wrzesnia 2046 roku, (budynek by-
tych koszar). Spétka zamierza przeprowadzié remont polegajacy na zmianie
sposobu uzytkowania na budynek socjalny, w ktérym powstanie 77 lokali
socjalnych;

2. w celu pozyskania dodatkowych zrédet przychodéw spétka planuje re-
mont pierwszego i drugiego pietra w budynku potozonym w Nysie przy ul.
Marcinkowskiego 2-4. Gmina Nysa ustanowita prawo uzytkowania nierucho-
mosci pofozonej w Nysie przy ul. Marcinkowskiego dla ARN na okres 25 lat
do dnia 7 maja 2038 roku. Pierwsze pietro budynku zostanie wyremonto-
wane i dostosowane do potrzeb funkcjonowania gabinetéw medycznych. Po
zakonczeniu inwestycji lokale zostang przeznaczone pod wynajem. Drugie
pietro zostanie dostosowane i przeznaczone na pomieszczenia biurowe
Agencji Rozwoju Nysy Sp. z 0.0., stanowigc jednoczesnie giéwng siedzibe
ARN Sp. z 0.0.

3. w celu pozyskania dodatkowych zrodet przychodéw oraz wspierania
przedsigbiorczosci w Gminie Nysa, spétka planuje remont pomieszczen
znajdujgcych sie w budynku dawnego Gimnazjum nr 3 w Nysie przy ul. Ko-
sciuszki 10 oraz stworzenie Inkubatora Przedsigbiorczo$ci. Prace remon-
towe obejmowac¢ beda remont giéwnych przej$¢ komunikacyjnych wraz
z dwubiegows klatkg schodowg oraz remont pomieszczen jednego skrzydia
pierwszego pigtra z przystosowaniem na potrzeby pomieszczen inkubatora;



Zestawienie planowanych inwestycji w zakresie lokali mieszkalnych i ustugowych

Nazwa zadania inwestycyjnego Naktady Sposéb finansowania

Zrédio: opracowanie wiasne.

45% kredyt lub inny me-

chanizm finansowy (dofi-

nansowanie z programu

doptat po zakoriczeniu in-
westycji)

55% kredyt inwesty-

cyjny/inny mechanizm fi-

nansowy

5200 000 zt

Srodki wiasne

A500:000:2¢ Kredyt inwestycyjny

460 000 zt Srodki wiasne

(3

W zakresie rozwoju sportu i turystyki oraz kultury

ARN Sp. z 0.0., administruje i zarzgdza wiekszoscig osrodkéw sportowo-rekreacyj-
nych, w skiad ktérych wchodzi m.in.: kryta ptywalnia, lodowisko, kort tenisowy, sta-
dion miejski czy kapielisko miejskie. Obszar kultury, sportu i turystyki jest wazny
z punktu promocji Miasta Nysa i okolic. To dzigki takim wydarzeniom, region staje
sig rozpoznawalny i zwraca uwage podmiotow zewnetrznych w tym przedsiebior-
cow, a mieszkarncy czujg sie przywigzani do miejscowosci.

Opis planowanych inwestycji:

1. w celu poprawy i rozwoju infrastruktury rekreacyjnej spotka zamierza
utworzy¢ Gminne Centrum Wsparcia Ill sektora wraz z aktywng strefg inte-
gracji miedzypokoleniowej dla mieszkarncow Nysy. ARN wystapita o dofinan-
sowanie w ramach RPO 2014-2020, dziatanie 10.2 Inwestycje wynikajace
z Lokalnych Planéw Rewitalizacji. Zakres robét obejmowat bedzie:

1)

2)

prace budowlane polegajgce na przebudowie i rozbudowie budynku
wielofunkcyjnego ze zmiang funkcji uzytkowej zgodnej z realizowanym
zadaniem, w ktérej usytuowane bedg pracownie i sale spotkan miedzy-
pokoleniowych;

przebudowe istniejgcej niecki wodnej poprzez wydzielenie czesci do
prowadzenia warsztatdbw w zakresie nauki ptywania, aerobiku wod-
nego, rekreacji i nauki ptywania na sprzecie wodnym oraz nauki ogol-
nych warunkéw bezpiecznego zachowania sie w $rodowisku wodnym,
poprawe jakosci zycia poprzez ksztattowanie zdrowego stylu zycia
Z wykorzystaniem urzgdzen terenowych;

przebudowe ujecia wody wraz ze stacjg uzdatniania wody;

wykonanie planu zagospodarowania terenu uwzgledniajgcego rewitali-
zacje matej architektury /parkingi, $ciezki rowerowe, crossowe — przy
wykorzystaniu naturalnego uksztattowania terenu.

2. w celu dostosowania istniejacych obiektéw do panujacych standar-
dow spotka planuje modernizacje sanitariatéw znajdujgcych sie na terenie
jeziora nyskiego przy polu namiotowym. Zadanie to poprawi jakosé oferty
turystycznej i spetni oczekiwania klientow osrodka.



3. spotka planuje zwiekszyc¢ liczbe miejsc noclegowych w celu poprawy
oferty turystycznej. Nowe domki uatrakcyjnig baze turystyczng. Plano-
wane jest postawienie 3 domkoéw letniskowych

Zestawienie planowanych inwestycji w zakresie rozwoju sportu, turystyki
i kultury

d(d d e ego d d(l POSOD d O d

S e e 50% dofinansowanie z RPO
% vnn : M .s r - ey 9000 000 zt 50% kredyt inwesty-
Oz 2V, s e cyjny/inny mechanizm finan-
ke aee sowy

;ﬁ;d ISR néfﬁ’r' Epoluinasts 60 000 zt Srodki wiasne
@9@4,&@,. omKGw 196 200 zt $rodki whasne

Zrédto: opracowanie wlasne i

WNIOSKI

Tendencja zmian na rynku mieszkaniowym oraz procesy demograficzne sugeruja,
ze planowane dziatania inwestycyjne spéiki, szczegéinie w zakresie zwigkszenia do-
stepu mieszkaricow do lokali mieszkalnych, w tym socjalnych, znajdujg uzasadnie-
nie. Analiza rynku mieszkaniowego wykazata, ze w Gminie Nysa:

1. istnieje niski standard mieszkan oraz pogarszajgce sie warunki zamieszka-
nia;

2. szacuje sie, ze liczba mieszkaricow bedzie wzrastaé¢ m.in. na skutek pro-
wadzonej polityki Gminy w tym zakresie;

3. istnieje wysoki poziom ludnosci mniej zamoznej w ogéle mieszkarcow, co
skutkuje koniecznoscig zapewnienia mieszkarncom tanszych lokali;

4. wystepuje duze zapotrzebowanie na mieszkania socjalne, o czym Swiadczy
mata liczba niezamieszkatych lokali socjalnych (w 2016 roku bylo ich 3),
stale utrzymujgca sig duza liczba wnioskéw o lokal socjalny, a takze niski
wspdiczynnik gospodarstw domowych, ktérym przydzielono lokal.

Specyfika inwestycji powoduje dodatkowo, ze nie ma konkurencji po stronie rynku
deweloperskiego. Analiza celéw zawartych w Strategii Rozwoju Gminy Nysa i Wie-
loletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nysa na lata
2015-2020 swiadczy rowniez o tym, ze inwestycja odpowiada zadaniom postawio-
nym przez wiadze Gminy. Wskazac¢ nalezy, ze realizacja przez spétke ww. inwestycji
jest wyrazem realizacji zadar wiasnych Gminy, do ktérych jest ona zobligowana.

Jednocze$nie remont kapieliska miejskiego oraz poprawa infrastruktury na terenie
jeziora nyskiego przyczyni sie do wzrostu atrakcyjnosci zarzgdzanych obiektow, a
tym samym do poprawy wizerunkowej miasta.

ZRODLA FINANSOWANIA INWESTYCJI

Catkowity koszt inwestycji poniesiony przez Spétke szacowany jest na 9 700 000,00
zt. Jej sfinansowanie planowane jest z dwéch zrodet. Kredytu inwestycyjnego lub



innego mechanizmu finansowego oraz bezzwrotnego dofinansowania z Banki BGK
do lokali socjalnych oraz dofinansowania z RPO do remontu basenu.

Charakterystyka zrodet finansowania

Nazwa zadania inwestycyjnego Naktady

9 000 000 zt

Sposob finansowania

50% dofinansowanie z RPO
(wyptacane zaliczkowo)

50% kredyt inwestycyjny lub
inny mechanizm finansowy

5200 000 zt

45% kredyt lub inny mecha-
nizm finansowy (dofinansowa-
nie z programu doptat wypta-
cane po zakoriczeniu inwesty-
i)
55% kredyt inwestycyjny lub
inny mechanizm finansowy

Zédm: opracowanie wiasne.

Zalozenia dotyczace kredytu inwestycyjnego

parametr wartos¢ uzasadnienie

9 700 000 zt planowanej wartosci inwestycji

10 lat -

1 WIBOR 1M i marza

Bl ustalono na przetargu

rédio: opracowanie wiasne.

Gmina Nysa w Wieloletniej Prognozie Finansowej zabezpieczyta srodki na pokrycie
catosci kredytu wraz z odsetkami na spiate catosci inwestycji.

Zgodnie z uchwatg Rady Miejskiej w Nysie nr XXXIV/544/17 z dnia 30 marca 2017
r. przewidziano 15 letni okres splaty kredytu. Uchwata bedzie zmieniona na najbliz-
szej sesji Rady Miejskiej zaktadajac krotszy tj. 10 letni okres spiaty.

Zgodnie z umowg nr BS17-00976 z dnia 27 lutego 2017 roku Spétka otrzymata fi-
nansowe wsparcie w wysokosci 2 300 505,90 zt na pokrycie kosztéw przedsiewzie-
cia polegajgcego na przebudowie ze zmiang sposobu uzytkowania budynku kosza-
rowego na lokale socjalne, ktére zostanie wyptacone po zakonczeniu inwestycji.

Spotka przeprowadzi przetarg nieograniczony na udzielenie i obstuge kredytu dtu-
goterminowego lub innego mechanizmu finansowego w wysokosci 9.700.000,00 zt.



CHARAKTERYSTYKA EKONOMICZNO-FINANSOWA ARN
SP.Z0.0.

WSTEPNA ANALIZA PODSTAWOWYCH POZYCJI FINANSOWYCH

Jak wskazano w pierwszej czesci analizy, na mocy uchwaty nr 10/2016 Nadzwyczaj-
nego Zgromadzenia Wspolnikéw Spdtki pod firma: Nyski Zarzad Nieruchomosci Sp.
Z 0. 0. z siedzibg w Nysie z dnia 30 listopada 2016 r. w sprawie wyrazenia zgody na:
potgczenie spotek, Plan Polaczenia Spotek i zmiane Aktu Zatozycielskiego Spotki
Przejmujacej pod firmg: Nyski Zarzad Nieruchomosci Sp. z 0.0. z siedzibg
w Nysie, dokonano potgczenia spdtki Nyski Zarzad Nieruchomosci Sp. z 0.0. (spétka
przejmujaca) oraz spétki Nyski Osrodek Rekreacji Sp. 0.0. (spétka przejmowana)
w drodze przejecia.

Potgczenie spotek nastgpito w trybie art. 492 §1 pkt 1 kodeksu spétek handlowych
tj. poprzez przeniesienie catego majatku Nyskiego Osrodka Rekreacji Sp. z 0.0. na
Nyski Zarzad Nieruchomosci Sp. z 0.0. (poprzez podwyzszenie kapitatu zaktado-
wego spotki 0 21 734 udziatéw o warto$ci nominainej 500 zt kazda) oraz rozwiazanie
NOR Sp. z 0.0. bez przeprowadzenia jej likwidacji (zgodnie z art. 493 §1 kodeksu
spétek handlowych). Zgodnie z §3 uchwaty, Zgromadzenie Wspolnikéw spétki wyra-
zito zgode na zmiang Aktu Zatozycielskiego spétki Nyski Zarzad Nieruchomosci Sp.
Z 0.0. oraz zmiane nazwy firmy na Agencje Rozwoju Nysy Sp. z o.0.

Z punktu widzenia oceny podstawowych pozycji finansowych spétki ARN Sp.zo.0.,
istotne znaczenie odgrywa ustalony w planie potgczenia spétek sposob {gczenia
udziatéw. Z uwagi na to, iz na skutek potgczenia spétek nie nastgpita utrata kontroli
nad spotkami przez ich dotychczasowego wspéinika — Gmine Nysa — potaczenie
spotek zostato przeprowadzone metodg {aczenia udziatow, o ktérej mowa w art. 44a
ust. 2 i art. 44c ustawy o rachunkowosci.

Zgodnie z art. 44c ust. 1 ustawy o rachunkowos$ci metoda gczenia udziatow polega
na zsumowaniu poszczegolnych pozycji odpowiednich aktywéw i pasywow oraz
przychodow i kosztow spétek, wg stanu na dzien potgczenia, po uprzednim dopro-
wadzeniu ich wartosci do jednolitych metod wyceny i dokonaniu okreslonych wyla-
czen. Zgodnie z art. 493 §2 kodeksu spétek handlowych, potaczenie nastepuje
z dniem wpisania do KRS, ktéry w przypadku ARN Sp. z o.0. nastgpit 2 stycznia
2017 r.

W zwigzku z powyzszym, charakterystyke ekonomiczno-finansowa spétki dokonano
poprzez analize podstawowych pozycji finansowych sprawozdania NZN Sp. z o.0.
na dziert 31 grudnia 2016 r. (zgodnie ze zmiang Aktu Zatozycielskiego — ARN Sp.
z 0.0.) oraz analize danych finansowych spoétki NOR Sp. z 0.0. za 2016 ., a nastep-
nie zgodnie z regufg wyrazona w art. 44c ust. 1, zaprezentowano zsumowane war-
tosci poszczegéinych pozycji sprawozdan finansowych spétek.

Analize¢ poszczegdinych pozycji finansowych ograniczono do roku 2016 z uwagi na
to, iz NOR Sp. z 0.0. prowadzi dziatalnos¢ w formie spétki prawa handlowego od
poczatku 2016 r.(wczesniej zaktad budzetowy), zas w przypadku ARN Sp. z o0.0.
(NZN Sp. z 0.0.) w 2016 r. nastgpilo rozszerzenie dziatalnosci spotki w zwigzku z



likwidacjg z dniem 31 grudnia 2015 r. samorzadowego zakfadu budzetowego Tar-
gowisko Miejskie w Nysie.

Podkresli¢ nalezy, Ze analiza podstawowych pozyciji finansowych dla spétki
ARN Sp. z 0.0. zostala przeprowadzona w oparciu o wstepne sprawozdania

finansowe spo6tki NZN Sp. z 0.0. za 2016 r. oraz NOR Sp. z 0.0. za 2016 r.

BILANS

Stan aktywoéw trwatych NZN Sp. z o.0. na koniec 2016 r. wyniést 22,9 min zt co
stanowito 86% ogdlnej wartosci aktywoéw. W przypadku NOR Sp. z 0.0. aktywa
trwate stanowity blisko 94% ogolnej kwoty aktywéw, a ich warto$¢ nominalna na ko-
niec 2016 r. wyniosta 9,69 min zt. W strukturze aktywoéw trwatych spétek dominowat
rzeczowy majgtek trwaty. Stanowit blisko 100% ogéinej wartosci aktywow trwatych.

Wartos¢ aktywéw obrotowych NOR Sp. z 0.0. na koniec 2016 r. wyniosta 82,6 tys.
zt i z punktu widzenia struktury majatkowej spotki ogrywata niewielkie znaczenie.
Nieco odmiennie sytuacja ksztattowata sie w przypadku NZN Sp. z 0.0., gdzie na
koniec 2016 r. wartos¢ aktywow obrotowych wyniosta 3,7 min zt i byta determino-
wana przede wszystkim wysokoscig naleznosci.

Aktywa Agencji Rozwoju Nysy Sp. z o.0.

A A

s zt -zt

I. Warto$ci niematerialne i prawne -z

Il. Rzeczowe aktywa trwate 22 961 630 zt 9687624 zt| 32649254z

11l. Nalezno$ci diugoterminowe -zt -z -zt

IV. Inwestycje diugoterminowe 5490 zt -z 5490 zt
-z

V. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe -z

B. A d ODroto

e

|. Zapasy -z 5 866 zt 5 866 zt

Il. Nalezno$ci krétkoterminowe 2389 169 zt 63 067 zt 2452 236 zt
lll. Inwestycje krétkoterminowe 1223 583 zt 12 884 zt 1236 467 zt

IV. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 81037 zt 804 zt 81841 zt

I

Or a ka at po = o
D d 0 a5

s ke %ﬁwéemﬁ‘ b i
awozdan spotek za 2016 r.

e

rodto: opracowanie wiasne, na podstawie wstepny;:'h" sb

taczna warto$¢ aktywoéw trwatych spotki ARN Sp. z 0.0. wynikajaca z potgczenia
aktywow ww. spotek szacowana jest na poziomie 32,7 min zt, za$ faczna wartosé
aktywow wynosi 37 min zt. Warto$¢ aktywow trwatych spétki determinowana jest
wartoscig rzeczowego majatku trwatego, ktory tworzg przede wszystkim budynki,
lokale i obiekty inzynierii Iadowej (co wynika ze specyfiki prowadzonej dziatalnosci).

Wysokos¢ aktywow obrotowych spétki determinuje poziom naleznosci (65% tacznej
wartosci aktywow obrotowych), ktére dotyczg przede wszystkim naleznosci z tytutu
dostaw i ustug. Naleznosci wigzg sie przede wszystkim z dziatalnoscia w zakresie
administrowania zasobem mieszkaniowym Gminy i dotyczg w zasadzie czynszéw



i optat za wynajem (naleznosci z tytutu dostaw i ustug wynosza 2,39 min z!). Pozo-
statg wartos¢ aktywédw obrotowych spdtki stanowig inwestycje krotkoterminowe, w
tym przede wszystkim Srodki pieniezne w kasie i na rachunku bankowym.

Zgodnie z Aktem Zatozycielskim wartos¢ kapitatu podstawowego spétki ARN Sp.
z 0.0. wynosi 38 062 500 zt. Kapitat podstawowy spotki powstat w wyniku potgczenia
kapitatu podstawowego:

1. Nyskiego Zarzadu Nieruchomosci Sp. z 0.0. w wysokosci 27 195 500 zt
(54 391 udziatéw po 500 zt kazdy);

2. Nyskiego Osrodka Rekreacji Sp. z 0.0. w wysokosci 10 867 000 zt (21 734
udziatéw po 500 zt kazdy).

Wskazac nalezy, ze w 2016 roku dziatalno$¢ kazdej ze spdtek, ktére ulegly potgcze-
niu zamkneta sig stratg finansowa. Wstepna strata finansowa poniesiona przez jed-
nostki wyniosta ponad 2 min zf. Pozostatg warto$¢ pasywéw spotki stanowig zobo-
wigzania, przede wszystkim krotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug. Na koniec 2016
r. fgczna warto$¢ zobowigzan krotkoterminowych z tego tytutu wyniosta ponad 1 min
zt. Wszystkie zobowigzania z tytutu dostaw i ustug zostaty w styczniu 2017 roku za-
ptacone przez spétke.

Pasywa Agencji Rozwoju Nysy Sp. z o.0.

e e
|. Kapitat podstawowy 27195500zt 10867 000 zt
Il. Kapitat zapasowy -z 389 zt 389 zt
lll. Kapitat z aktualizacji wyceny 41784 zt -z 41784 zt
IV. Pozostate kapitaly rezerwowe -zt -z -z
V. Zysk/strata z lat ubiegtych -1517 375zt -zt -1517375z
VI. Zysk (strata) netto -417694zt| -1625752z| -2043446z

VII. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obroto-
wego (wielko$é ujemna

B. Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania [

-zt -z -zt

s
I. Rezerwy na zobowigzania 41112z
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 322 809 zt -z 322 809 zt
11l. Zobowigzania krétkoterminowe 948 109 z 1083 942 zt 2032 051 zt

IV. Rozliczenia migdzy okresowe

-zt 46 663 2t
25579zt 3
e

Zrddto: opracowanie wiasne, na podstawie wstepnych sprawozd;ﬁ spdlek za ;?01'6 r.

Pasywa razem 122

Wstepna informacja na temat ksztattowania sie poszczegéinych skiadnikéw bilansu
spotki ARN Sp. z 0.0. w Nysie pozwala na przeprowadzenie analizy struktury kapi-
tatowo-majatkowej spotki. Dzigki niej mozliwa jest ocena powigzan pomiedzy po-
szczeg6lnymi sktadnikami aktywow i pasywéw w bilansie.



Struktura kapitatowo-majatkowa Agencji Rozwoju Nysy Sp. z 0.0.

wskaznik 5 wartosc

pokrycie aktywodw trwatych
kapitatem wlasnym

pokrycie aktywow trwatych
kapitatem statym

pokrycie aktywéw obroto-
wych zobowigzaniami krét-
koterminowymi

)
Zrodto: opracowanie wiasne, na podstawie wstepnych sprawozdar spélek z

Relacja kapitatu wiasnego do aktywoéw trwatych wyraza tzw. ziotg regute bilansows.
Oznacza ona, ze w wartos¢ aktywow trwatych powinna zosta¢ w 100% pokrywa ka-
pitatem wiasnym. Warto$¢ wskaznika uzyskanego przez ARN Sp. z 0.0. na podsta-
wie analizy wstepnych sprawozdan finansowych spéiek pozwala wskazaé na moche
podstawy kapitatowe spétki i jej niezaleznos¢ finansowa.

Kapitat staty w przedsiebiorstwie definiowany jest jako kapitat wiasny powiekszony
0 zobowigzania diugoterminowe i diugookresowe rozliczenia migdzyokresowe. Re-
lacja kapitatu statego do aktywoéw trwatych jest wyrazem tzw. srebrnej reguty bilan-
sowej. Zgodnie z zatozeniami metodologicznymi dla przedsiebiorstwa o dobrej kon-
dycji finansowej, warto$¢ tego wskaznika powinna byé réwnia lub wigksza od 1. Jak
wynika z powyzszej tabeli, spétka speinia srebrng zasade bilansowa.

Wskaznik pokrycia aktywdw obrotowych zobowigzaniami krétkoterminowymi jest
scisle powigzany ze srebrng regutg bilansowa. Relacja kapitatu statego do aktywow
trwatych wyzsza od 1, oznacza nizszg od 1 relacje zobowigzar krétkoterminowych
do aktywoéw obrotowych i odwrotnie. Nizsza od 1 relacja zobowigzan krétkotermino-
wych do kapitatu obrotowego oznacza, ze aktywa obrotowe nie byly w petni pokryte
kapitatem krétkoterminowym. Sktadniki obrotowe nie sg zwigzane z przedsiebior-
stwem na state, dlatego powinno dazy¢ sie do zmniejszania poziomu zaangazowa-
nia krétkookresowych kapitatéw zwrotnych.

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Jak wykazano w poprzedniej czesci analizy, na koniec 2016 r. spétki, wygenerowaty
stratg finansowg w wysokosci 417 tys. zt oraz 1,6 min zt odpowiednio w przypadku
NZN Sp. z 0.0. oraz NOR Sp. z 0.0. Istotne znaczenie z punktu widzenia mozliwosci
generowania przychodow przez spétki majg obowigzuje regulacje prawne. Spéiki
majg bowiem ograniczone mozliwosci generowania dodatkowych przychodoéw,
z uwagi na to iz np. wysoko$¢ stawek czynszéw najmu okreélana jest w drodze za-
rzadzenia Burmistrza Nysy.

Charakter dziatalno$ci prowadzonej przez NZN Sp. z 0.0. (administrowanie lokalami
gminnymi i wiasnymi) i bardzo duzy udziat rzeczowego majatku trwatego w struktu-
rze aktywow powoduje znaczne koszty amortyzacji, ktére wptywajg na wynik finan-
sowy spoiki. Koszty amortyzaciji poniesione przez spétke w 2016 roku wyniosty 424
tys. zt, podczas gdy strata finansowa wygenerowana przez NZN Sp. z 0.0. na koniec



2016 r. wyniosta 417 tys. zt. Wskaza¢ nalezy, ze w stosunku do roku 2015, przy-
chody spéiki z podstawowe] dziatalnosci wzrosty o 1,37 min zl, koszty dziatalnosci
operacyjnej zwiekszyly sie o0 1,82 min zt, a bylo to spowodowane m.in. przejeciem
zadan po zlikwidowanym zakiadzie budzetowym Targowisko Miejskie. Wygenero-
wana strata finansowa byta wynikiem naliczonej amortyzacji na budynkach wia-
snych, gdzie wysokos¢ czynszu jest regulowana Zarzgdzeniem Burmistrza (nieru-
chomosci wiasne spotki stanowig gminny zasdb mieszkaniowy).

Do 2015 roku dziatalno$é NOR Sp. z 0.0. wykonywana byta przez Nyski Osrodek
Rekreacji dziatajgcy w formie zakiadu budzetowego. Z dniem 31 grudnia 2015 r.,
Z uwagi na chec dgzenia do poprawy efektywnosci dziatalnosci zaktadu Rada Miej-
ska w Nysie postanowita o likwidacji zakiadu celem przeksztatcenia w spétke z ogra-
niczong odpowiedzialnoscia.

Sposoéb finansowania samorzgdowych zaktadéw budzetowych charakteryzuje sie
tym, iz w trakcie roku budzetowego zaktad rozlicza sie z budzetem jednostki w trybie
zaliczkowym (zaktad otrzymuje dotacje z budzetu). Na koniec roku budzetowego, po
ztozeniu sprawozdania finansowego, nastepuije rozliczenie rzeczywistego wyniku fi-
nansowego (jednostka otrzymuje dotacje na pokrycie ujemnego wyniku finanso-
wego lub odprowadza nadwyzke do budzetu).

Na koniec 2015 roku wynik finansowy Nyskiego Osrodka Rekreacji dziatajacego
wowczas w formie samorzgdowego zakfadu budzetowego wyniost -15 539 zt, z tym
ze zaktad wygenerowat strate na dziatalnosci podstawowej na poziomie -1 307 668
zt. Z uwagi na konieczno$¢ dofinansowania dziatalno$ci zaktadu, w 2015 roku z bu-
dzetu Gminy Nysa przekazano fgcznie 746 669 zt dotacji. W 2016 roku, zmiana
formy organizacyjno-prawnej na spétke prawa handlowego ograniczyta mozliwosé
dofinansowania dziatalno$ci jednostki z budzetu i uiemny wynik finansowy spowo-
dowany byt realizacjg zadan niedochodowych, ktére z zatozenia winny by¢ doto-
wane przez Gming. Wynik na dziatalnoéci podstawowej przetozyt sie wprost na wy-
sokos¢ straty finansowej spotki.

Rachunek zyskéw i strat Agencji Rozwoju Nysy Sp. z o.0.

NZN (ARN)

840781zt - 16246232zt - 2465404 z
- 451170z - 1618739z - 2069909z
417323zt - 1625752z - 2043075z

ok

Zysk/strata netto

Zysk/strata netto + amortyzacja :
rédto: opracowanie wiasne, na podstawie wstepny

ANR Sp. z 0.0. ma ograniczone mozliwosci generowania przychodéw. W zakresie
realizacji zadan zwigzanych z administrowaniem gminnym zasobem mieszkanio-
wym, przychody spdtki limitowane sg obowigzujgcymi przepisami. Zaséb wiasny
spotki wehodzi w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego, a stawki czynszu najmu
okreslane sg w drodze Zarzadzenia Burmistrza Nysy.



Giownymi kosztami ponoszonymi przez spotki w trakcie prowadzonej dziatalnosci sg
koszty podstawowej dziatalnosci. W ponizej tabeli zostata przedstawiona struktura
kosztow rodzajowych. Najwyzszymi wydatkami w 2016 r. byty koszty ponoszone na
wynagrodzenia w kwocie ponad 3,3 min zi. Kolejne pozycje kosztow stanowiag ustugi
obce, w 2016 roku poniesione w wysokoéci 1,8 min zt oraz zuzycie materiatow
i energii. Rownie istotng warto$¢ kosztéw obejmuje amortyzacja, ktdra nie stanowi
faktycznego wydatkéw $rodkéw pienieznych, a jak wskazano wczesniej, w przy-
padku NZN Sp. z 0.0. bezposrednio przekiada sie na ujemny wynik finansowy spéfki.

Koszty dziatalnosci podstawowej Agencji Rozwoju Nysy Sp. z o.0.

NZN (ARN) NOR ARN
424 147 zt 452 317 zt 876 464 zt
439 188 zt 785167 zt 1224 355 zt
1279 627 zt 528 022 zt 1807 649 zt
308 294 zt 261983 zt 570277 zt
1836 439 zt 1494 222 zt 3330661 zt
391707 zt 309 069 zt 700776 zt
30 195 zt 13 930 zt 44125 zt

-zt -z -z

Zrédto: opracowanie wiasne, na podstawie wstepnych sprawozdan s;ﬁéiek za 2016 .
PROGNOZA

PROGNOZA PODSTAWOWYCH POZYCJI FINANSOWYCH SPOLKI

Przychody

W prognozie na lata 2017 - 2027 spotka uwzglednia wzrost przychodéw spotki po-
przez:

1. zwigkszone przychody z tytutu utrzymania i obstugi parkingu (w 2016 roku
spotka obstugiwata tylko czes¢ parkingu, w 2017 r. planuje sie uruchomié
strefe ptatng na catym parkingu);

2. zwigkszone przychody z tytulu najmu, w zwigzku wynajmem | pietra nieru-
chomosci potozonej w Nysie przy ul. Marcinkowskiego 2-4;

3. zwiekszone przychody z wynajmu obecnej siedziby po przeniesieniu zatogi
na Il pigtro nieruchomosci potozonej w Nysie przy ul. Marcinkowskiego 2-4;

4. zwigkszone przychody z wynajmu pomieszczeri w inkubatorze przedsiebior-
czosci (inkubator dziata od kwietnia 2017 roku);

5. zwigkszone przychody z tytutu wynajmu niecki na krytej ptywalni, kortéw,
stadionu, lodowiska dla szkét i zwigkszone przychody z biletéw dla oséb



Koszty

indywidulnych (zmiany cen optat wprowadzono w miesigcu marcu 2017
roku, kolejne planowane sa w 2018);

zwiekszone przychody z wynajmu pomieszczer na wiezy cidnien (spdtka
intensywnie poszukuje najemcy, obiekt przystosowany jest pod wynajem dla
osrodkéw odnowy biologicznej, $ciana wspinaczkowa);

zwigkszone przychody z czynszow — spotka planuje podwyzszanie stawek
czynszu w poszczegolnych latach.

Dla oszacowania rachunku zyskoéw i strat przygotowano prognoze kosztow w ukia-
dzie rodzajowym. Spétka zaplanowata obnizenie kosztéw dziatalnoéci przyjmujgc:

1.

amortyzacja - podstawg oszacowania kosztéw z amortyzacji od 2018 roku
jest wartos¢ rzeczowego majatku trwatego znajdujacego sie w posiadaniu
spétki ANR Sp. z 0.0. od 2 stycznia 2017 r. (jako sumy sktadnikow aktywow
NZN Sp. z 0.0. oraz NOR Sp. z 0.0.) wg wartosci wykazanej w bilansie sp6-
tek na dzier 31.12.2016 r. W zaleznosci od rodzaju $rodka trwatego przyjeto
rézne stawki amortyzacyjne;

zuzycie materiatéw i energii - wysokos¢ kosztow zostata oszacowana na
podstawie podwyzek kosztéw od dostawcéw stosowanych w latach ubie-
gtych

ustugi obce — spétka planuje ograniczenie zlecen na zewnatrz poprzez wy-
konywanie zadan przez pracownikéw wiasnych (koszty dozorowania, sprzg-
tania i utrzymania obiektéw sportowych, kosztéw napraw konserwatorskich
na obiektach wiasnych);

spétka planuje obnizenie podatkéw i optaty (w roku 2016 spétka poniosta
dodatkowe koszty zwigzane z potgczeniem spétek);

zmniejszenie kosztdw wynagrodzen poprzez zmniejszenie zatrudnienia,
ograniczenie liczby umow zlecen;

nizsze koszty administracyjne poprzez centralizacje kosztow zarzadu, ksie-
gowosci, kadr, administraciji;

spétka planuje obnizenie kosztéw utrzymania siedziby spétki poprzez prze-
niesienie zatogi na Il pigtro realizowanej inwestycji.

PROGNOZA PODSTAWOWYCH POZYCJI FINANSOWYCH DLA KREDYTU INWE-
STYCYJNEGO

Inwestycja zwigzana z przeprowadzeniem remontu polegajgcego na zmianie spo-
sobu uzytkowania nieruchomosci potozonej w Nysie przy ul. Otmuchowskiej na bu-
dynek socjalny, planowana jest do realizacji w okresie czerwiec 2017 - lipiec 2018.
Przewidywany koszt przedsigwzigcia szacowany jest na poziomie 5 112 235,36 zt.

45% srodkéw na realizacje przedsigwziecia ANR Sp. z 0.0. otrzyma z Banku Go-
spodarstwa Krajowego w ramach dofinansowania na tworzenie lokali socjalnych,
Kwota wsparcia wynosi 2 300 505,90 zt. Zgodnie z warunkami umowy, finansowe



wsparcie zostanie uruchomione po zaangazowaniu przez Spoétke srodkéw w kwocie
réwnej 30% przewidywanych kosztéw przedsiewziecia. Srodki na realizacje inwe-
stycji spétka chece pozyskaé w formie kredytu inwestycyjnego lub innego mechani-
zmu finansowego.

Przychody

W ramach inwestycji planowane jest utworzenie 77 lokali socjalnych o tgcznej po-
wierzchni 2 247,47 m2 Wysoko$¢ stawek czynszu najmu lokali socjalnych w Gminie
Nysa cokresla zarzgdzenie Burmistrza Nysy nr 417/2015 z dnia 7 wrze$nia 2015 r.
w sprawie ustalenia stawek czynszu najmu za 1m?2 powierzchni uzytkowej lokali
wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Nysa. Spétka bedzie zatem
miata ograniczone mozliwosci w zakresie generowania przychodéw z planowanej
inwestycji.

Zalozenia dotyczace planowanych przychodéw z inwestycji

parametr wartosé uzasadnienie

projekt budowlano-techniczny przebu-
dowy koszar

224747 m?

zarzgdzenie Burmistrza Nysy nr
417/2015 z dnia 7 wrzesnia 2015 r.

e e

2876762t | szacowany przychéd zakiadajac wynajem
3452114z wszystkich lokali

1,28 ziim?

Zrdm: opracowanie wiasne.

Koszty biezace zwiazane z utrzymaniem lokali

Koszty biezace zwigzane z utrzymaniem zasobu powstatego na skutek przeprowa-
dzonej inwestycji dotyczg przede wszystkim kosztéw biezacego utrzymania oraz wy-
nagrodzenia pracownikéw spotki realizujgcych ww. zadania. Optaty z media (wode,
Scieki, energie elektryczng) stanowi¢ bedg koszt ponoszony przez poszczegoinych
najemcow.

Istotng pozycje kosztowg stanowi¢ bedzie amortyzacja poniesionych naktadéw in-
westycyjnych. Zgodnie z art. 16j ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b praw-
nych, podatnicy moga ustala¢ indywidualne stawki amortyzacji dla przyjetych do
uzywania inwestycji w obcych $rodkach trwatych, z tym ze dla inwestycji w obcych
budynkach lub budowlach okres amortyzacji nie moze byé krétszy niz 10 lat.

ZatoZenia dotyczace planowanych kosztéw utrzymania obiektu

parametr wartos¢ uzasadnienie

ustalono na podstawie $rednich kosz-
téw utrzymania lokali socjalnych admi-
nistrowanych przez spétke

6,32 zt/ m? przyjeto 30-letni okres amortyzacji

2,50 zt I m?

Grasa szacowany koszt zaktadajac wynajem
170 448 zt wszystkich lokali




Przychody

W ramach inwestycji dotyczacej remontu basenu spoétka zamierza utworzy¢é Gminne
Centrum Wsparcia lll sektora wraz z aktywng strefg integracji miedzypokoleniowej
dla mieszkancow Nysy. ARN wystagpi o dofinansowanie w ramach RPO 2014-2020,
dziatanie 10.2 Inwestycje wynikajgce z Lokalnych Planéw Rewitalizacji

Zalozenia dotyczace planowanych przychoddw z inwestycji

parametr wartosc¢ uzasadnienie

200 000,00 zt | szacowany przychéd zakiadajgc udostep-
nienie infrastruktury towarzyszacej przez
caly rok

rédto: opracowanie wiasne.

Koszty

W ramach powstatej inwestycji dotyczacej remontu basenu spétka zaktada pokrycie
biezgcych kosztéw utrzymania z osigganych przychodow.

Z uwagi na ograniczone mozliwos$ci generowania przychodéw przez realizo-
wane inwestycje podstawowym zatozeniem umozliwiajacym splate zobowia-
zan oraz pokrycie biezacych kosztéw funkcjonowania jest dokapitalizowanie
spotki przez Gming Nysa przez caly okres spiaty kredytu zgodnie z umowa
wsparcia.



Prognoza finansowa na lata 2017 — 2027.

PROGNOZA

Wyszczegélinienie 2017 NZN 2017 NOR 2017 ARN 2018 2019
3980033| 2225740| 6205773| 7210795| 7250795| 7 250795
3968033 | 2225740| 6193773 | 7198795| 7238795| 7238795
12 000 0 12 000 12 000 12 000 12 000
4245348 | 3581051| 7826399| 7976741 8350219| 8380219
441 215 426 056 867271| 1218758| 1518219 1518219
464 596 769000 | 1233596| 1263000| 1282000 1305000
999 721 500617 | 1500338| 1461983| 1492000 1502000
196 010 208 023 404 033 370 000 380 000 370 000
1734815| 1350355| 3085170 2975000| 2990000 | 2990000
378 225 313000 691 225 648 000 648 000 648 000
30 766 14 000 44 766 40000 40 000 47 000
0 0 0 0 0 0
-265315| -1355311| 1620626 -765946 | 1099424 | 1129424
436 525 25377 481 509 230 000 230000 230 000
75310 0 75310 75 000 75000 75 000
361 215 25 377 386 592 155 000 155 000 155 000
19 060 0 19 060 19 000 19 000 19 000
276 540 0 276 540 504 428 466 356 428 285
-161580 | -1329934| 1491514 | -1096374 | -1391780| -1383709
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
-161580 | 1329934 | -1491514| 1096374 | -1391780| -1383709
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
-161580 | -1329934| -1491514| -1096374| -1391780| -1383709
279 635 -903 878 -624 243 122 384 126 439 134 510

PROGNOZA

2022

2023

2024

2025

7306795| 7362795| 7418795| 7474795| 7530795| 7586795| 7642795
7294795| 7350795| 7406795| 7462795| 7518795| 7574795| 7630795

12 000 12 000 12 000 12 000 12 000 12 000 12 000
8446219 | 8491219| 8536219| 8571219| 8606219 | 8641219 8676219
1518219 | 1518219| 1518219| 1518219| 1518219| 1518219| 1518219
1326000 1341000| 1356000 1366000| 1376000| 1385000| 1396000




1522000 1537000 1552000| 1562000| 1572000| 1582000| 1592000
370 000 370 000 370 000 370 000 370 000 370 000 370 000
3005000| 3015000| 3025000 3035000| 3045000| 3055000| 3065000
658 000 663 000 668 000 673 000 678 000 683 000 688 000
47 000 47 000 47 000 47 000 47 000 47 000 47 000

0 0 0 0 0 0 0
1139424 | 1128424 | 1117424 | 1096424 | 1075424 | -1054424| -1033424
230 000 230 000 230 000 230 000 230 000 230 000 230 000
75 000 75 000 75 000 75 000 75 000 75 000 75 000
155 000 155 000 155 000 155 000 155 000 155 000 155 000
19 000 19 000 19 000 19000 19 000 19 000 19 000
324 518 274 701 226 201 175 040 125100 75130 27 706
-1289942| -1229125| -1169625| -1097464| -1026524 -955 554 -887 130
0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0
-1289942| -1229125| -1169625| -1097 464 | -1026 524 -955 554 -887 130
0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0
-1289942| 1229125 -1169625| -1097 464 | -1026 524 -955 554 -887 130
228 277 289 094 348 594 420 755 491 695 562 665 631 089




WNIOSKI

Bazujgc na wynikach finansowych spétek za 2016 rok oraz planie rzeczowo-finan-
sowym spotki ARN Sp. z 0.0. na 2017 rok dokonano prognozy podstawowych pozycji
finansowych, ktére determinujg wynik finansowy jednostki. Ze wzgledu specyfike
prowadzonej dziatalnosci (realizacja zadan wiasnych Gminy, ograniczone mozliwo-
$ci generowania przychodéw), zaktada sie ze podstawowa dziatalnosé spétki bedzie
generowata w najblizszych latach strate finansows.

Wskaza¢ nalezy, ze ujemny wynik finansowy determinowany jest przede wszystkim
kosztami amortyzacji oraz realizacjg zadan niedochodowych, ktére z zatozenia
winny by¢ dotowane z budzetu Gminy.

W zwigzku z realizacja przez spétke zadan wiasnych Gminy planowane jest dokapi-
talizowanie spétki przez Gmine Nysa.

Jednoczesnie w Wieloletniej Prognozie Finansowej na lata 2017 -2033 Gminy Nysa
zostato zaplanowane dokapitalizowanie spétki w zwigzku z realizacjg budowy bu-
dynku socjalnego oraz gminnego centrum wsparcia. Uchwata XXXIV/544/17 z dnia
30 marca 2017 roku.

Zgodnie z uchwatg Rady Miejskiej w Nysie nr XXXIV/544/17 z dnia 30 marea 2017
r. przewidziano 15 letni okres spiaty kredytu. Uchwata bedzie zmieniona na najbliz-
szej sesji Rady Miejskiej zaktadajgc krotszy tj. 10 letni okres spiaty.

Zgodnie z projekcjg przedstawiong powyzej, zaklada sie, ze $redniorocznie Gmina
Nysa, w celu prawidtowego zabezpieczenia finansowego inwestycji, bedzie dokapi-
talizowywac spétke o kwoty, ktére sg niezbedne do wiasciwego zbilansowania ra-
chunku inwestycji. Podstawg wnoszenia przez Gmine wkfadu kapitatowego bedzie
umowa wsparcia.

PODSUMOWANIE

Niniejsze opracowanie stanowi syntetyczna informacje na temat zakresu dziatalno-
sci spétki ARN Sp. z 0.0., planowanych przedsiewzieciach inwestycyjnych, a przede
wszystkim opis uwarunkowar instytucjonalnych, technicznych i finansowych w za-
kresie realizacji planowanej inwestycji polegajgcej na przebudowie budynkoéw ko-
szar na 77 lokali mieszkalnych oraz remoncie kapieliska miejskiego.

Charakter inwestycji wpisuje sig z zakres podstawowej dziatalnosci spotki zwigzanej
z administrowaniem i gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym oraz
zasobem uzytecznosci publicznej i jest wyrazem realizacji zadan witasnych Gminy.
Przeprowadzona przez spétke analiza instytucjonalna wykazata, ze z roku na rok
wzrasta zapotrzebowanie na lokale socjalne w Gminie, podczas gdy zaséb pozosta-
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jacy w dyspozycji Gminy kurczy sie, co uzasadnia realizacje inwestycji. Jednocze-
$nie poprawa infrastruktury basenowej wplynie na wieksze zainteresowanie miesz-
kancow jaki i odwiedzajgcych Nyse wczasowiczow.

Analiza SWOT planowanego przedsigwziecia inwestycyjnego

MOCNE STRONY

- inwestycja wpisuje sie w cele rozwojowe woje-
wbdztwa opolskiego i Wieloletni Program Go-
spodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Nysa na lata 2015-2020;

- realizacja zadan wiasnych Gminy;

- udziat bezzwrotnego wsparcia w finansowaniu
inwestycji (45% oraz 50%);

- bezpieczenstwo finansowe inwestycji (umowa
wsparcia gwarantujgca finansowe wsparcie ze
strony Gminy w zakresie utrzymania obiektéw i
pokrycia kosztéw obstugi diugu);

- poprawa stanu zasobu mieszkaniowego
Gminy;

- poprawa infrastruktury basenowe;j;

- mozliwos¢ pokrycia biezacych kosztéw utrzy-
mania obiektow oraz obstugi dtugu z innych przy-
chodéw generowanych przez spétke;

- wzrost zapotrzebowania na lokale socjalne w
Gminie;

- wzrost zapotrzebowania na uatrakcyjnienie
bazy wypoczynkowej;

- realizacja polityki gminnej zmierzajacej do
zwigkszenia liczby ludnosci w Gminie (strona
popytowa);

- realizacja polityki gminnej zmierzajgcej do po-
prawy wizerunkowej Nysy;

- brak konkurencji na rynku deweloperskim;

- niedostateczna dostepnosé lokali socjalnych;

- utrzymujacy sig wysoki odsetek oséb mniej za-
moznych;

SLABE STRONY

- brak wkiadu finansowego spéiki w realizacje in-
westycji;

- ograniczone mozliwosci generowania przycho-
déw z inwestycji (stawki czynszu najmu ustalane
$g z gory w drodze zarzadzenia Burmistrza);

- stan techniczny budynku oraz infrastruktury ba-
senowe;j i zakres robét budowlanych niezbedny
do wykonania;

ZAGROZENIA

- koniunktura na rynkach finansowych (zmien-
no$¢ stép procentowych, ktéra moze wplyngé na
wzrost kosztoéw obstugi dtugu);

- ryzyko zwigkszenia kosztéw inwestycji w trak-
cie jej realizacji;

- migracja bardziej aktywnych miodych ludzi do
innych miast;

- niedostosowanie skali inwestycji do potrzeb
mieszkancow;

Zrodio: opracowanie wiasne.

Nysa, dnia 10 maja 2017 rok.
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