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Oferta zarzqgdzania nieruchomosciami
dla wspélnoty mieszkaniowej.

Portret firmy

Historia

Zarzqgdzaniemiobstugg nieruchomosciza-
jmujemy sie od 1997 roku. W poczgtkowym
okresie dotyczytoto jedynie nieruchomosci
Skarbu Panstwa, natomiast od roku 2000
rozpoczelismy dziatalnos¢ ukierunkowang
na zarzgdzanie wspoélnotami mieszkanio-
wymi. Ze wzgledu na fakt, ze wielokrotnie
osobiscie uczestniczylismy w procesach
zwigzanych z powstawaniem wspolnot —
zaczynajgc od wykonania inwentaryzagcji,
wyceny nieruchomosci poprzez sprzedaz
lokali i organizacje pierwszych zebran,
nabylismy wiele cennych doswiadczen,
ktére pozwalajg nam bardzo dobrze
rozumie¢ potrzeby Wtascicieli.

| wtasnie spojrzenie na nieruchomos¢ pod
kgtem zaspakajania potrzeb Wtascicieli
jest naszym zdaniem kluczowe w skutec-
znym dziataniu zarzqdcy.

Dzieki rzetelnosci i skutecznosci dziatania,
zyskujemy zaufanie na rynku, co pozwala
na ciqgty rozwoj firmy.

Obecnie zarzqdzamy powierzchniq blisko
32 000 m2, w tym 470 lokali we wspodlno-
tach mieszkaniowych. Wszystkie znajdujg
sie na terenie miasta Bytomia i powstaty
w zasobach m.in. PKP S.A., ZEC Bytom
S.A., Gminy Bytom, BSW S.A.

Zarzqgdca nieruchomosci - Leszek Wolniak,
ubezpieczony jest do kwoty 50 tys. EURO
od odpowiedzialnos$ci cywilnej, zwigzanej
z prowadzeniem dziatalnosci zawodowej,
zgodnie z wymaganiami ustawy 0 gospo-
darce nieruchomosciami.
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NIP: 626-27-26-942
REGON: 278103894
KRS: 0000166082

Leszek Wolniak tel. 601 066 747

Licencja Zawodowa nr 11976

WOLNIAK Nieruchomosci Sp. J.

41-902 Bytom, ul. Wroctawska 94, pokéj 204
tel./fax: 032 787 63 00

nr konta: ING Bank Slgski S.A. w Katowicach
Nr 48 1050 1230 1000 0022 7635 0796



MIERUCHOMOSCI 5P.J.

{}. WOLNIAK

PORTRET FIRMY

Zasady dziatania

Sposéb wykonywania przez nas obowiqz-
kow okreslajg nastepujqgce priorytety:

- dbatos¢ o bezpieczenstwo ludzi i nie-
ruchomosci, w konteks$cie ustawy
Prawo Budowlane i ustawy o Wtasnosci
Lokali,

- rzetelno$¢ prowadzenia spraw finanso-
wych, rozrachunkéw pienieznych z Wta-
$cicielami i kontrahentami oraz state
dgzenie do obnizania kosztéw pono-
szonych przez Wiascicieli,

- preferowanie rozwojowego, inwesty-
cyjnego modelu zarzgdzania nierucho-
mosciq,

- staty i bezposredni kontakt z Wtasci-
cielami, w szczegdlnosci z wybrany-
mi przez wiascicieli przedstawicielami
wspolnoty — cztonkami zarzgdu.

Jednak nadrzedna jest dla nas wola Wia-
$cicieli, okreslajgcych m.in. wysokos¢
stawki na pokrycie kosztéow zarzqdu nie-
ruchomosciq wspdlng, stawki funduszu re-
montowego oraz wspolne okreslanie za-
kresu, kolejnosci i terminu planowanych
robat.

Sukcesy

Stosujgc preferowany przez nas model
zarzgdzania rozwojowego, mozemy po-
chwali¢ sie znaczgcymi osiggnieciami. Po-
czgwszy od zabudowy drzwi i domofo-
now, co stuzy bezpieczehstwu ludzi i nie-
ruchomosci, po wybudowanie kompleksu
garazy pod wynajem, stanowiqgcy dodat-
kowy, staty przychdéd dla wspdlnoty. Przy-
ktadem szczegdlnej inwestycji mogq by¢
budynki wspdlnot potozone przy:

- ul. Reptowskiej 74 w Bytomiu,

- ul. Kolejowa 1,3,5 w Bytomiu,

- ul. Kolejowa 6 w Bytomiu,

- ul. Kolejowa 7,9,11 w Bytomiu,

- ul. Kolejowa 17, 19 w Bytomiu,

- ul. Kolejowa 21,23,25 w Bytomiu,

- ul. Elektrownia 1a,b,c w Bytomiu,

- ul. Strzelcéw Bytomskich 148 a,b,c,d
- ul. Wallisa 1 w Bytomiu,

- ul. Wallisa 18,20,22 w Bytomiu,

Wykonanie duzych remontéw dachdw,
a nastepnie wykonanie docieplenia ele-
wacji budynkéw, realizowane byto cze-
$ciowo ze s$rodkéw wtasnych, natomiast
zasadnicza czesc zostata sfinansowana w
oparciu o uzyskany kredyt w PKO BP na
bardzo dobrych warunkach finansowych,
a nastepnie uzyskanie premii z Banku Go-
spodarstwa Krajowego w wysokosci mak-
symalnej, tj. 25 % kwoty kredytu. Wspdlno-
ta sptaca zadtuzenie w miesiecznych ra-
tach, zgodnie z harmonogramem sptat w
wysokosci 70 % przychoddw miesiecznych
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na fundusz remontowy.

Wykonanie planu remontéw pozwolito
na stopniowq redukcje optat za ciepto
z wysokosci 3.10 zt/m? powierzchni lokali w
roku 2002 do 2.40 zi/m? w roku 2004 — po-
mimo corocznego wzrostu taryf na ciepto
zaréwno producenta jak i dystrybutora, a
w przypadku ul. Strzelcéw Bytomskich 148
a - d, stawka za 1m? centralnego ogrze-
wania wynosi 2,10 zt. Zdecydowanie po-
prawito réwniez estetyke i komfort korzy-
stania z nieruchomosci, a takze znacznie
wzrosta wartos¢ samych lokali.
Ponadto zrealizowane prace na innych
wspolnotach uzaleznione byty gtéwnie od
zgromadzonych srodkéw na funduszu re-
montowym.

Jednak pomimo ograniczonych $rodkow,
spowodowanych , mtodosciq” wspdinot,
udato sie wykona¢ miedzy innymi nizej
wymienione prace:

catkowita wymiana pokrycia dachowe-
go z przemurowaniem komindéw, wymia-
ng rynien, rur spustowych i obrébek bla-
charskich na ul. Wroctawskiej 9 w Byto-
miu, kompleksowa wymiana instalacji
elektrycznej w czesci wspdlnej wraz z za-
silaniem gtéwnym, zabezpieczeniami
i skrzynkami licznikowymi oraz wymiang
stolarki okiennej w korytarzach i malowa-
niem klatek schodowych na ul. Wallisa 1
w Bytomiu i Olejniczaka 34 w Bytomiu.

Zakohczylismy realizacje inwestycji na bu-
dynku Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul.
Kolejowej 17,19 w Bytomiu, tzn. wymia-
na pokrycia dachu, docieplenie elewacji,
a zwtaszcza doprowadzenie i wykonanie

instalacji wewnetrznej centralnego ogrze-
wania. tgczny koszt to 400 tys. zi.
Sposoéb finansowania inwestycji, to 25%
srodkéw wtasnych, reszta kwoty to kre-
dyt w PKO BP na dziesie¢ lat z mozliwo-
$cig wczesdniejszej sptaty. Odsetki od kre-
dytu w wysokosci 5,8 % w skali roku. Wnio-
sek do Banku Gospodarstwa Krajowego
O przyznanie premii termo moderniza-
cyjnej, zostat pozytywnie rozpatrzony i
przyznano wspolnocie 25 %, tj. 80 ty-
siecy zlotych. O takg kwote pomniej-
szono kapitat do sptaty!

ZtozyliSmy rowniez wniosek do gminy By-
tom o dofinansowanie inwestycji w wy-
sokosci 20%, z tytutu docieplenia budyn-
ku. Oczekujemy na decyzje. Sq to instru-
menty wymagajgce duzego zaangazo-
wania zarzqgdcy, ale one sq i nalezy z nich
korzysta¢. Tym bardziej, ze ,przetarliSmy
juz droge” i mamy tego efekty! Wspdlnota
mieszkaniowa przy ul. Elektrownia 1 otrzy-
mata pomoc bezzwrotng od gminy By-
tom w wysokosci 100 tys. PLN, za wy-
konanie utylizacji azbestu i docieplenie
budynku. Podobnie, wspdlnota mieszka-
niowa przy ul. Strzelcéw Bytomskich 148
a - d, réwniez otrzymata w pazdzierni-
ku 2008 r., dofinansowanie 100 tys. PLN
z tytutu utylizacji azbestu i docieplenia
budynku.

Przygotowujemy aktualnie oferty dla ko-
lejnych wspdlnot na kompleksowe re-
monty budynkéw, jednoczes$nie prowa-
dzqc negocjacje warunkéw sptat z wyko-
nawcami. Ponadto, wspdtpracujemy z fa-
chowcami w zakresie pozyskiwania $rod-
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kow na wykonanie duzych inwestycji ale
rdwniez uzyskujemy pomoc z zewngqirz,
tzn. premia termo modernizacyjna, dofi-
nansowanie inwestycji przez gmine.

To sq fakty, ktére mozna sprawdzic.

Nalezy réwniez podkresli¢ odniesiony
przez nas duzy sukces w zakresie windy-
kacji naleznosci. Wystepujgc w imieniu za-
rzqdzanej przez nas wspolnoty, wniesli-
$my pozew do sqgdu okregowego przeciw
Kompanii Weglowej S.A. i uzyskalismy wy-
rok satysfakcjonujgcy nas w petni. Zosta-
ta sptacona cata naleznos¢ gtéwna wraz
z odsetkami, tj. 186 tysiecy zt. Kolejnym
wygranym sporem w Sqdzie Okregowym
w Katowicach, byto wygranie sprawy z
ZBM Sp. z 0.0., a dotyczyto podwyzszenia
optat z tytutu lokali uzytkowych. Pozyska-
ne $rodki pozwolity na duzy remont da-
chu.

OFERTA ZARZADZANIA

Przedstawiamy Pahstwu oferte przeje-
cia zarzqgdzania Waszg nieruchomosciq,
w terminie do ustalenia na zebraniu wta-
Scicieli, wg proponowanych ponizej za-
sad:

Zarzqgdzanie nieruchomos$ciq odbywato-
by sie na zasadach okreslonych w usta-
wie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali (z pdzniejszymi zmianami) i bytoby
sprawowane z poszanowaniem wszyst-
kich kompetencji zebrania wtascicieli lo-
kali.

Dochody i wydatki Wspdlnoty zostatyby
okreslone w uchwale o wysokosci zaliczki
na pokrycie kosztéw zarzqgdu nieruchomo-
$cig wspdlng oraz w rocznym planie go-
spodarczym. Wydatki na remonty bytyby
pokrywane z funduszu remontowego.
Majgc w swej nieruchomosci lokale uzyt-
kowe, nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ pod-
wyzszenia optat, co jest zgodne z ustawg
o wtasnosci lokali.

Nieruchomos$¢ bytaby ubezpieczona od
ognia i innych zdarzen losowych - wg
wartosci odtworzeniowej nieruchomosci,
a Wspdlnota od odpowiedzialnosci cywil-
nej

Wszystkie rozliczenia zarzgdca w imieniu
Wspodlnoty bedzie prowadzit terminowo
za posrednictwem rachunku bankowe-
go. Okresowe nadwyzki $rodkéw finan-
sowych bytyby lokowane w postaci wy-
soko oprocentowanych depozytéw ban-
kowych lub lokat terminowych - pozytki
z tego tytutu zasilatyby fundusz remonto-

www.wolniakspj.com.pl



{}. WOLNIAK

NIERUCHOMOSCI SP.J.

wy Wspdlnoty.

Nieruchomos$¢ bedzie miata zapewniong

statq obstuge techniczng w zakresie usu-

wania usterek, awarii i biezgcych kon-
serwacji. Natomiast pogotowie awaryj-
ne jest uzaleznione od woli Wtascicieli lo-
kali, odptatno$¢ wynosi 0,06 zt /m2 Wspot-
pracujemy z wykonawcami ustug branzy
elektrycznej, c.o0. i wodno-kanalizacyjnej,
gazowej, kominiarskiej i budowlanej, da-
jac Panstwu gwarancje usuwania awarii

w terminie (w zaleznosci od rodzaju awa-

rii) 5 + 24 godzin.

Zasady wspodtpracy z ww. wykonawcami

sq nastepujqce:

- Gotowo$¢ do podjecia dziatah w trybie
awaryjnym wszystkich branz, tzw. po-
gotowie awaryjne, jest odptatne

- Zgtaszanie awarii nastepuje drogq te-
lefoniczng na wskazane pdzniej nume-
ry telefonéw

- Przystgpienie do usuniecia awarii -
od 2 do 5 godzin od chwili zgtoszenia
(w zaleznosci od rodzaju awarii )

Stawka roboczogodziny wykonawcy:

od 9,00 zt/godz. plus narzuty:

- zakup materiatéw - 5 %

- koszty posrednie - 65 %

- zysk-15%

Konserwacje i usuwanie drobnych usterek
prowadzone jest na biezqco.

Przeglgdy okresowe, w zakresie wyma-
ganym ustawqg Prawo Budowlane, byty-
by przeprowadzane terminowo. Wszyscy
wykonawcy przeglgddéw i pomiaréow po-
siadajg stosowne kwalifikacje i dysponu-

ja waznymi uprawnieniami.

W zakresie wykonywania wszelkich prac
remontowych na nieruchomosci oraz
$wiadczenia ustug stosujemy zasade wy-
tonienia wykonawcy na podstawie wybo-
ru najkorzystniejszej oferty. W efekcie mo-
zemy zagwarantowac konkurencyjnosc
naszej oferty. Zapewniamy np. realiza-
cje nawet duzych przedsiewzie¢ remon-
towych na dobrych warunkach kredyto-
wych.

W celu umozliwienia wiascicielom biezg-
cej kontroli nad wypetnianiem przez za-
rzgdce jego obowigzkdéw, oraz zapewnie-
nia lepszego kontaktu i poprawienia prze-
ptywu informacji, $cisle wspotpracujemy z
wybranymi z posréd wiascicieli reprezen-
tantow wspdlnoty, konsultujgc wszystkie
wazne sprawy i decyzje.

Dopuszczamy mozliwos¢ wglgdu (inter-
net) do rachunku bankowego Wspdlnoty,
dla jednego cztonka zarzgdu.

Koszt Panstwa z tytutu zarzgdzania czesciq
wspolng nieruchomosci wynosi 0,58zt/m2
do 0,65 zi/m2 powierzchni. Stawka jest za-
lezna od stopnia zaangazowania w nieru-
chomosc i podlega negocjacjom.

Dotychczasowe doswiadczenia oraz wie-
loletnia praktyka w zakresie zarzqdza-
nia nieruchomosciami pozwala sqdzi¢, ze
spetnimy Panstwa oczekiwania zwigzane
z podniesieniem wartosci wtasnych lokali,
wynikajgce z gospodarskiej troski o nieru-
chomos¢ oraz poprawi¢ komfort korzysta-
nia z lokali.

Z wyrazami szacunku
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