Druk nr 319

Projekt

z dnia 12 sierpnia 2025 r.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWALA NR.........cceeuunee
RADY MIEJSKIEJ W PRUDNIKU

z dnia 28 sierpnia 2025 r.

zmieniajgca uchwale w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Prudnik na lata 2025 - 2030

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1, ust. 2 iust. 3a ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) Rada
Migjska w Prudniku uchwala, co nastepuje:

§ 1. W zalaczniku do ucvhwaty Nr XX/231/2025 Rady Miejskiej w Prudniku z dnia 29 maja 2025 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Prudnik na lata 2025 —
2030, w Rozdziale 5- Sposéb izasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Prudnik oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach - § 7 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Prudnik beda nastgpowac
w celu wzrostu efektywno$ci dzialania, optymalizacji kosztow dziatalnosci oraz poprawy stanu
mieszkaniowego zasobu gminy Prudnik, poprzez:

1) przyjecie zarzadzania, o ktorym mowa w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, jako
podstawowe]j formy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,

2) wprowadzenie zmian organizacyjnych polegajacych na przeniesieniu cz¢$ci majatku zwigzanego
z dziatalno$cig majaca na celu zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy Prudnik - na nowo
utworzong Spotke.”.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Prudnika.

§ 3. Uchwala podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Opolskiego i wchodzi w zycie
po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia.
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Uzasadnienie

Zgodnie zart21 wust 2pkt5Sustawy zdnia 21czerwca 2001r. oochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), Rada Miejska
uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktéry powinien byc¢
opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegdlnosci:

,»d) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach;”

W uchwale Nr XX/231/2025 Rady Miejskiej w Prudniku z dnia 29 maja 2025 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Prudnik na lata 2025 — 2030, w Rozdziale 5 -
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Prudnik oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach, przyjeto, ze:

»§ 7. 1. Uchwalg Nr LV/823/2018 z dnia 26 kwietnia 2018r. Rada Miejska w Prudniku wyrazila zgod¢ na
obcigzenie odptatnym ograniczonym prawem rzeczowym — uzytkowaniem, na czas nieoznaczony na rzecz
Zaktadu Ustug Komunalnych - jednoosobowa Spétka Gminy zo. o. w Prudniku nieruchomosci
stanowigcych wilasnos$¢ i wspotwlasnos¢ Gminy Prudnik. Na mocy umowy notarialnej z dniem 1 maja
2018r. spotka stata si¢ uzytkownikiem budynkow stanowiacych wilasno$¢ Gminy Prudnik oraz lokali
mieszkalnych i uzytkowych usytuowanych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych.

2. Spotka jako uzytkownik zobowigzana jest udostgpnia¢ przedmiot umowy uzytkowania na rzecz osob
trzecich, na zasadach okreslonych w przepisach ogolnych, przepisach okreslonych przez Rade Miejska
w Prudniku oraz w zarzadzeniach Burmistrza Prudnika.

3. Ponadto umowa z dnia 1 czerwca 2018 r. Gmina Prudnik zlecita spotce ZUK odptatne wykonywanie
w sposOb  samodzielny czynnosci zwyklego zarzadu gminnymi nieruchomo$ciami mieszkalnymi
i uzytkowymi (nie bedacych przedmiotem uzytkowania).

4. Zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Prudnik nastgpia w przypadku
nieruchomosci, ktore stang si¢ wtasnoscig nowo powstatych wspdlnot mieszkaniowych, albowiem spotka
ZUK nie przewiduje zarzadzania wspolnotami.”

Majac na uwadze sytuacj¢ Spolki wtym pogarszajacy si¢ stan substancji mieszkaniowej oraz brak
efektow bedacych nastepstwem podejmowanych programow  restrukturyzacyjnych, nalezy okresli¢
przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy, polegajace na podziale
spoltki Zaktad Ustug Komunalnych.

Potaczenie 1ipodzial Spdtki sg elementami restrukturyzacji jej przedsiebiorstwa. W przypadku
restrukturyzacji poprzez potaczenie mieliSmy do czynienia w roku 2018.

W tym roku przeprowadzono restrukturyzacje dziatalnosci komunalnej (mieszkaniéwki i higieny).
Celem restrukturyzacji byla optymalizacja procesu realizacji zadan wlasnych Gminy Prudnik
z jednoczesnym uporzadkowanie kompetencji i organizacji pracy dotychczasowego zakladu budzetowego
(ZBK) 1ijednoosobowej spotki gminy (ZUK) przy zachowaniu zatrudnienia w obu podmiotach
1 zwigkszeniu wiarygodno$ci rynkowej ZUK. W konsekwencji celem restrukturyzacji bylo réwniez
udzielenie @~ ZUK przez Gming zamowienia zwolnej reki  typu  ,in-house”  w trybie
art. 67 ust. 1 pkt 12 Ustawy Prawo zamowien publicznych w zakresie odbierania odpadow komunalnych.

Planowana restrukturyzacja zaktadu budzetowego Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Prudniku poprzez
jego wniesienie jako zorganizowanego zespotu sktadnikéw niematerialnych i materialnych przeznaczonych
do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej — przedsi¢cbiorstwa, zgodnie z definicjg przedsi¢gbiorstwa zawarta
w art. 55.1 Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny do istniejacej jednoosobowej spotki gminnej
pn. Zakladu Ustug Komunalnych jednoosobowej spditki gminy zo.0. miata umozliwi¢ osiggnigcie
strategicznego celu jakim miata by¢ optymalizacja procesu realizacji zadan wiasnych Gminy Prudnik.

W procesie restrukturyzacji zaktadane byto osiagnigcie:

- optymalizacji wykorzystania zasobow i kompetencji;
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- uporzadkowanie kompetencji  iorganizacji pracy zakladu  budzetowego (ZBK)
i jednoosobowej spotki gminy (ZUK), ktérych dziatania byty dotad podobne i komplementarne,

- zwigkszonej stabilno$ci, wiarygodno$ci rynkowej 1ipotencjatu rozwoju ZUK, ktorej istotnie
podniesiony zostat kapital zakladowy, jak tez ktérej Gmina przekazata realizacje dodatkowych zadan
wilasnych;

Podkreslano rowniez, ze nie bez znaczenia pozostawala rowniez zwigkszona
mozliwos$¢ innowacji i wdrozenia nowych technologii, dzigki zwickszonym
mozliwosciom dostepu do kapitatu finansujacego.

Realizacje zadan zwigzanych z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem, Gmina przekazata Spoice
W nastgpujacy sposob:

- do odptatnego uzytkowania — caty zasob mieszkaniowy i czes¢ lokali uzytkowych,

- do zwyklego zarzadu zgodnie z przepisami Kodeksu Cywilnego — cze$¢ lokali uzytkowych
1 kilkudziesigciu mieszkan o skomplikowanej sytuacji prawnej lub majacych szczegdlne znaczenie dla
gminy.

Tak wigc odptatnym uzytkowaniem objeta zostata substancja mieszkaniowa i lokale uzytkowe, natomiast
zwyklym zarzadem pozostata cz¢$¢ lokali uzytkowych i niewielka ilos¢ mieszkan.

Decydujac si¢ na uzytkowanie wzig¢to pod uwage fakt, ze jest to prawo do korzystania z rzeczy cudzej
ido pobierania zniej pozytkdbw (min. czynszow). Instytucja ta jest najszerszym zakresowo tzw.
ograniczonym prawem rzeczowym, dajagcym uprawnionemu, to jest Spoice, najszersze mozliwosci
korzystania z cudzej rzeczy. Uzytkowanie moze by¢ ustanawiane za wynagrodzeniem lub bez, na czas
oznaczony lub nieoznaczony.

W  odniesieniu do jednostek samorzadu terytorialnego mozliwos¢ nieodplatnego obcigzania
ograniczonymi prawami rzeczowymi (do ktoérych nalezy uzytkowanie) jest ograniczone podmiotowo do
dwoch sytuacji: na rzecz Skarbu Panstwa, na rzecz innej jednostki samorzadu terytorialnego (to jest gminy,
powiatu lub wojewodztwa).

Tak wiec - przekazanie Spoice Zaklad Ustug Komunalnych przez Gmine Prudnik nieruchomosci
i obiektow, stuzacych do wykonywania powierzonych zadan nastapitlo w drodze ustanowienia odptatnego
uzytkowania. Do ustalenia optaty przyjeta zostata ksiggowa warto$¢ netto srodkéw trwatych (gruntow
i budynkoéw), a optata stanowi ustalony procent tej wartosci.

Z kolei za zarzad nieruchomos$ciami na podstawie zawartej umowy, gmina ptaci Spotce
wynegocjowane wynagrodzenie, otrzymuje z nieruchomosci pozytki oraz pokrywa koszty remontow.

Najwickszym problemem zwigzanym z funkcjonowaniem Spotki jest realizacja wskazanych powyzej
uméw, aw szczegoblnosci umowy uzytkowania nieruchomosci, ktora okazata si¢ narzedziem w realizacji
zadania trudnym do weryfikacji i rozliczenia.

Z perspektywy czasu mozna stwierdzi¢, ze zamierzane cele restrukturyzacji polegajacej na potaczeniu
przedmiotow dziatalnosci Spoiki i bytego Zarzadu Budynkéw Komunalnych przeprowadzonej w 2018 roku
nie zostaty osiagnigte. W przypadku potaczenia podstawowym elementem branym pod uwage przy ocenie
tego procesu sa efekty synergii, w tym w szczegolnosci efekty optymalizacji kosztowej, jak rowniez efekt
skali - czyli zasada ,,duzy moze wiecej”.

Na zlecenie gminy opracowany zostal dokument pn. raport z analizy w zakresie prawnych uwarunkowan
powierzenia Spotce Zaklad Ustug Komunalnych, Jednoosobowa Spétka Gminy Prudnik z 0.0. zadania
Gminy Prudnik polegajacego na zarzadzaniu nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ Gminy Prudnik.

W konkluzji opracowania firmy POLINVEST z Krakowa , stwierdza sig,:
W wyniku przeprowadzonej analizy sformulowano nastgpujgce wnioski:

1)Powierzenie Spotce (lub powotanemu przez nig podmiotowi celowemu) zadan polegajacych na
wykonywaniu:

a)ustug okreslonych w art. 184b ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
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b)w zakresie wlasnym Spotki remontéw i modernizacji mieszkaniowego zasobu Gminy oraz gminnych
lokali uzytkowych

wymaga zastosowania jednego z nastepujacych trybdw rozpatrywanych w ramach opracowania:
‘powierzenie zadania w formule in-house na rzecz Spotki (Wariant 1),

‘powierzenie zadania w formule in-house na rzecz SPV (spotka zalezna) utworzonej przez Spotke
(Wariant 2),

‘porozumienie horyzontalne (Wariant 3).

2)Wdrozenie Wariantu 1 nie jest prawnie wykonalne zuwagi na zbyt niski poziom przychodow
uzyskiwanych przez Spotke z tytutu wykonywania zadan powierzonych.

3)Wdrozenie Wariantu 2 jest prawnie wykonalne, natomiast wymaga powotania spotki-corki (SPV) przez
Spotke oraz co najmniej jeden odrebny podmiot prawa (ze wzglgdu na brak mozliwosci powotania
jednoosobowej spotki zo0.0. przez inng jednoosobowa spotke zo.0.). Ponadto wdrozenie Wariantu
2 wymaga przeniesienia do SPV zorganizowanej czesci przedsicbiorstwa Spotki oraz uwzglednienia
procedury przeniesienia zakladu pracy.

4)Wdrozenie Wariantu 3 nie wydaje si¢ zasadne, jako ze wymagaloby podjecia rzeczywistej wspotpracy
merytorycznej (wykonawczej) migdzy Gming z Spotka w zakresie zadania, ktdrego rozszczepianie na te
dwa podmioty moze by¢ nieefektywne (z uwagi na konieczno$¢ rozbudowy funkcji zarzadczych w tym
zakresie w Urzedzie Gminy lub gminnej jednostce organizacyjnej nie posiadajacej osobowosci prawnej).

Z uwagi na powyzsze, w opinii POLINVEST celowe jest podjecie dziatan na rzecz wdrozenia Wariantu
2, przy czym zasadne jest przeprowadzenie dodatkowej analizy efektywnosci finansowej takiego
rozwigzania.

Sugerowany przez wykonawce zlecenia wariant nalezy do kategorii restrukturyzacyjnych polegajacych
na podziale Spotki, gdzie podstawowym nos$nikiem wzrostu wartosci sg czynniki réznicujace dziatalnos¢,
a takze dostep do obcych zrodet finansowania.

Zgodnie z art. 529 Kodeksu Spotek Handlowych podziat Spotki moze by¢ dokonany:
§ 1.

1) przez przeniesienie catego majatku spotki dzielonej na inne spotki za udziaty albo akcje spotki
przejmujacej, ktore obejmujg wspdlnicy spotki dzielonej (podziat przez przejgcie);

2) przez zawigzanie nowych spotek, na ktére przechodzi caty majatek spotki dzielonej za udziaty lub
akcje nowych spotek, ktore obejmujg wspolnicy spotki dzielonej (podziat przez zawigzanie nowych spotek);

3) przez przeniesienie catego majatku spotki dzielonej na istniejacg i na nowo zawigzang spotke albo
spotki za udzialy lub akcje spotki albo spotek przejmujacych inowo zawigzanych, ktoére obejmuja
wspdlnicy spotki dzielonej (podziat przez przejecie i zawigzanie nowej spotki);

4) przez przeniesienie czg¢sci majatku spotki dzielonej na istniejaca lub nowo zawigzang spotke albo
spotki za udziaty lub akcje spotki albo spotek przejmujacych, nowo zawigzanych lub spotki dzielonej, ktore
obejmuja wspdlnicy spotki dzielonej (podzial przez wydzielenie);

5) przez przeniesienie czeSci majatku spotki dzielonej na istniejaca lub nowo zawigzang spolke albo
spotki za udzialy lub akcje spotki albo spotek przejmujacych lub nowo zawigzanych, ktoére obejmuje spotka
dzielona (podziat przez wyodrebnienie).

W odréznieniu do pkt1do 4, gdzie udzialy obejmujg wspolnicy Spotki dzielonej , podzial przez
wyodrebnienie w konteks$cie planowanej struktury wywoluje skutki podobne do aportu, tj., stuzy budowaniu
struktury o charakterze pionowym. Struktura kapitatowa spotki przejmujacej ulega zmianie w taki sposob,
ze nowe udzialy w spotce przejmujacej lub nowo zwigzanej obejmowane sg bezposrednio przez spotke
dzielong - inaczej niz w przypadku podziatu przez wydzielenie, w ramach ktoérego w spolce przejmujacej
lub nowo zawiazanej wspolnikiem staje si¢ wspolnik spotki dzielonej, ktory obejmuje udziaty, a sama
spotka dzielona przenosi cze$¢ swojego majatku, za ktéry nie otrzymuje ekwiwalentu. W przypadku
podziatu przez wyodrgbnienie wspolnicy spoiki dzielonej staja si¢ posrednimi wspolnikami spotki
przejmujacej lub nowo zawigzane;j.
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Artykut 531§ 1k.s.h. ujmuje podziat spotki kapitatowej, bez wzgledu na sposdb podziatlu, jako
czgsciowa sukcesje uniwersalna, tj. jako sukcesj¢ uniwersalng co do czesci praw i obowiazkoéw okreslonych
w planie podziatlu, czyli jako wstapienie, z dniem podziatu (art. 530 § 1 k.s.h.) lub - w przypadku podziatu
przez wydzielenie - z dniem wydzielenia, w okre§lone w planie podziatu prawa i obowiazki spotki dzielonej
przez spotke przejmujaca (badz spotke nowo powstata w zwigzku z podziatem).

Odrebnym elementem pozostaje utworzenie jednostki budzetowej, ktoére to rozwigzanie nie bylo brane
pod uwage przez autorow opracowania, o ktorym byta mowa powyze;j.

Istotnymi elementami proponowanych zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
przy zalozeniu, ze do realizacji tych zadan zostanie wskazana spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia, sa:

- podjecie decyzji o wyborze sposobu podziatu spoiki (art. 529 Kodeksu Spotek Handlowych)

- opracowanie umowy o zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy pomiedzy gming, a spotka i nadzor
nad jej realizacja.

- usytuowanie zadania polegajgcego na nadzorze i przydziale lokali w strukturze Urzgdu Miejskiego;
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