SPRAWOZDANIE
ZARZADU SPOLKI

pod firmg:
»SLUPSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA
SPOLECZNEGO” Sp. z o. o.
z siedzibg w Sthupsku

z dzialalnosci za rok 2017.

Stlupsk, 7 marca 2018 r.
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Sprawozdanie Zarzadu Spolki pod firma: ,,Stlupskie Towarzystwo Budownictwa
Spolecznego” Sp. z o. o. z siedziba w Slupsku z dzialalnosci za 2017 rok.

I.  Organizacja Spélki.

Zatozycielem ,,Shupskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego” Sp. z o. o.
z siedziba w Shupsku jest Miasto Stupsk.

Spétka powstala na podstawie Uchwaly nr XXVII/299/96 Rady Miejskiej
w Shupsku z dnia 30 pazdziernika 1996 r. w sprawie: utworzenia ,,Stupskiego
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego” Spéika z ograniczong odpowiedzialno$cia.

Spoétka dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spétek Handlowych - ustawa z dnia
15 wrze$nia 2002 r. (tekst jednolity Dz.U. z 2013 r., poz. 1030 z p6zn. zm. z 2014 1.,
poz. 265), aktu notarialnego: repertorium ,,A” Nr 6596/1997 z dnia 23 maja 1997 r.,
w ktérym zawarty jest Akt Zalozycielski oraz w oparciu o kolejne zmiany, ustawy z dnia
6 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
(Dz.U. 22015 1., poz. 2071) ustawy z dnia 21 marca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 r., poz.
150) oraz Kodeksu cywilnego.

Spotka zostala wpisana z dniem 1 sierpnia 1997 r. do rejestru handlowego,
prowadzonego przez Sad Rejonowy w Shupsku, VIII Wydziat Gospodarczy Rejestrowy
pod nr. RH.B - 1436/97 Nr Rej. h- 267/97.

Wszystkie udzialy Spétki objete zostaly przez jednego wspdlnika: Stupsk -
miasto na prawach powiatu.

W dniu 4 lipca 2002 r. Zarzad Spotki zlozyt w Sadzie Rejonowym w Gdansku
w XVI Wydziale Gospodarczym wniosek o rejestracje Shupskiego TBS Sp. z o. o.
w Krajowym Rejestrze Sadowym z siedziba w Gdansku. Stupskie TBS zostato wpisane
do KRS - Rejestr Przedsigbiorcéw na podstawie postanowienia Sadu z dnia 25.09.2002
r. pod numerem KRS: 0000132426.

W 2017 roku Zarzad Shipskiego TBS pracowat jednoosobowo pod kierunkiem

Krzysztofa Kido.

II. Stan majatkowy Spolki.

Spolka jest wiascicielem 12 budynkéw mieszkalnych zawierajacych 457 lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 20.855,32 m?, 15 lokali uzytkowych
o powierzchni 1.384,74 m? 39 garazy indywidualnych o powierzchni 789,43 m?,
wielostanowiskowego garazu podziemnego o powierzchni 1.386,50 m? ktéry miesci
60 miejsc postojowych.

Cato$¢ wymienionego zasobu jest przeznaczona na wynajem.

Ponadto Spoétka jest wspdtwlascicielem 3 budynkéw  mieszkalnych
wielorodzinnych, zawierajacych 100 lokali mieszkalnych o facznej powierzchni
uzytkowej 4.910,78 m?. 59 lokali mieszkalnych ma wyodrebniona wiasnos¢, pozostate
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zostaly wynajete lub oczekuja na sprzedaz lub wynajem. Spétka pelni funkcjg zarzadcy
we wspolnocie mieszkaniowe;.

ITII. Obecna sytuacja finansowa.

Warto$¢ majatku Spotki na koniec 2017 r. wynosita 62.857.830,52 z1.

Z tytutu administrowania wlasnym zasobem oraz zarzadzania wspodlnota mieszkaniowa
Spolka uzyskata przychod w kwocie 4.420.140,00 zt. Prowadzona polityka czynszowa
1 egzekucyjna pozwolilta na osiagniecie bardzo dobrego (niskiego) wskaznika zalegloSci
czynszowych wraz z mediami netto na poziomie 2,63 %. Ponadto dziatania operacyjne
pozwolity uzyskaé przychody finansowe na poziomie 207.246,14 zt Spétka obstuguje
8 kredytow zaciagnietych w KFM w BGK na laczna kwoteg, na dzien 31.12.2017 r.
19.441.972,33 zi, gdzie roczne obciazenie (splata kapitatu i odsetek) to rzad wielko$ci
1.343,70 tys. zt.

Przy tak prowadzonej polityce finansowej Spdtka osiagneta w 2017 r. 1.188.506,32 zt
zysku netto. Zgromadzita rowniez na kapitale zapasowym kwote 10.674.720,80 zi,
zczego jako wkiad wlasny na przyszle inwestycje moze wykorzysta¢ kwotg
ok. 6.000.000. Zatem sytuacja finansowa Spoiki jest dobra.

IV. Istotne zadania wplywajace na dzialania Spolki.

W Gminnym Programie Rewitalizacji Miasta Shupskie TBS jest przewidziane
jako inwestor na wskazanych przez Prezydenta Miasta dziatkach. Spétka byta od 2016
roku wilascicielem 2 dziatek przy ul. Dhugiej i Plowieckiej. Rada Miejska w Stupsku w
drodze uchwaty wyrazita zgode na przekazanie dziatek przy ul. Dlugiej i wniesienie ich
aportem do Spoéiki.
Od tego momentu Spolka rozpoczela intensywne przygotowania do inwestycji.
Na te przygotowania sktadaly si¢ nastgpujace czynnosci:
1. Ztozono wniosek o aktualizacje zapisow Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego ,,Jaracza”,
2. Wystapiono do Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkoéw o wydanie
opinii archeologicznej,
3. Zlozono wniosek do Prezydenta Miasta Stupska o wydanie zgody na usunigcie
drzew,
4. Wyloniono w drodze rozpoznania rynku wykonawce, ktory usunal krzewy i drzewa
z dziakki.
5. Uzyskano decyzje Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw
pozwalajaca na interwencyjne badanie archeologiczne.
6. Zlecono projekt rozbiérek budynkéw, komorek 1 garazy.
7. Uzyskano pozwolenie na rozbiorki.
8. W drodze przetargu otwartego wyloniono wykonawcg rozbiorek.
9. Plac oczyszczono z budynkow, drzew i krzewoéw do korica listopada 2017 r.
10. Ogloszono przetarg na projektowanie dwoch budynkéw mieszkalnych 1 parkingu
dwupoziomowego przy ul. Dhugiej - Plowieckie;.
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11. Wystapiono do Prezydenta Miasta Stupska o podwyzszenie o 2.000.000,00 zi
kapitatu zaktadowego Spéiki.

12. Wystapiono do Prezydenta Miasta Stupska o polaczenie wszystkich posiadanych
przez Spoétke dzialek przy ul. Dlugiej - Plowieckiej w jedna dziatke. '

13. Wystapiono do Sadu Wieczystoksiegowego o wykreslenie stuzebnosci przechodu,
przejazdu i przesyhu z dzialki po jej scaleniu.

V. Czynniki ryvzyka.

Przyszla inwestycja jest planowana w partnerstwie z Miastem. Miasto zamierza
podwyzszy¢ kapitat zaktadowy Spétki w roku 2019 r. 0 3.470.000.

Inwestycja realizowana bedzie pod rygorami ustawy o ,,finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych”.

Czynniki ryzyka, wymienione w sprawozdaniu Zarzadu za 2016 rok zostaty
wyeliminowane lub zlikwidowane. Jedynym, ktéry moze wplyna¢ na realizacje
inwestycji, to obowiazkowy nadzér archeologiczny.

VI. Remonty w zasobach mieszkaniowych Spolki.

W 2017 roku Spétka wykonata nastepujace prace remontowe ujgte w planie:

1. Odnowienie klatek schodowych i modernizacja o$wietlenia na Falata 8
- koszt 72.150,63

2. Odnowienie klatek schodowych i modernizacja o$wietlenia na Fatata 13
- koszt 37.978,42

3. Remont pokoju w biurze Stupskiego TBS
- koszt 1.791,59

4. Roboty rozne
- koszt 46.850,58

5. Place zabaw — wymiana siedzisk i zniszczonych elementéw
- koszt 2.317,92

Ogolem koszt 161.091,14

VII. Zarzadzanie zasobami _mieszkaniowymi, lokalami uzytkowymi oraz
wspolnota mieszkaniowa.

Dziatalno§¢ Zarzadu Spétki w 2017 roku to gléwnie zarzadzanie 457 lokalami
mieszkalnymi zlokalizowanymi w sze$ciu budynkach przy ul. Fatata 8, 9, 10, 11, 12
i 13 (197 mieszkaniami), w czterech budynkach przy ul. Szafranka 6, 8, 101 12 (192
mieszkaniami) oraz dwdch budynkach przy ul. Narutowicza 5 i 6 (68 mieszkan), 15
lokalami ustugowo-handlowymi, wielostanowiskowym garazem podziemnym (60
miejsc postojowych) a takze 39 garazami indywidualnymi.
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Ponadto Zarzad Spolki zarzadzal lokalami mieszkalnymi, przeznaczonymi na
wynajem w budynkach Wspolnoty Mieszkaniowej ul. Szafranka 14, 16, 18, a takze
wspolnota stanowiaca dodatkowo 59 lokali wlasno$ciowych.

Podstawowym problemem zarzadcy jest zapewnienie $ciggalno$ci nalezno$ci
czynszowych 1 utrzymywanie na wymaganym przez kredytodawce (BGK) niskim
poziomie zaleglosci.

Wskaznik nalezno$ci czynszowych wraz z mediami (netto) w lokalach
mieszkalnych wybudowanych ze $rodkéw BGK wynosit 3 % na dzien 31 grudnia
2017 r.

Wskaznik nalezno$ci czynszowych wraz z mediami (netto) w lokalach
mieszkalnych 1 uzytkowych (lokale ushugowe, garaze indywidualne i miejsca
postojowe) wynosit 2,63 % na dzien 31 grudnia 2017 r.

Zarzad Spotki systematycznie informuje najemcéw o wystepujacych
zaleglosciach w nalezno$ciach. W trakcie roku uzupetniano baze danych z kontaktami
telefonicznymi. Rozpoczeto réwniez tworzenie bazy danych z adresami email.

Mimo systematycznej pracy informacyjnej w 2017 roku wystepowaty zaleglosci
we wplatach, ktére prowadzily do pozwéw sadowych o zaplate.

Na osiedlu Falata wniesiono 3 pozwy:
— Falata 8 - 2 pozwy

— Falata 11 - 1 pozew.
W 2017 roku Spétka przeprowadzila 2 eksmisje ze swych zasobow.
Dzigki zamianom lokali mieszkalnych miedzy Miastem a Spdtka Miasto

odzyskato 4 lokale komunalne.

VIII. Wynik finansowy Spélki,

W 2017 roku Spoétka wypracowata zysk netto w kwocie 1.188.506,32 z1.
Zgodnie z celem statutowym Zarzad Spoétki proponuje przeznaczy¢ zysk na kapital

zapasowy wg nastepujacego podziatu:

— kapital remontowy - 272.324,67
— kapital na wymiany wodomierzy - 23.976,00
- 892.205,65

— kapital przeznaczony na inwestycje
Zgodnie z art.24 ust.2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach

popierania budownictwa mieszkaniowego, dochody towarzystwa nie mogg byé
przeznaczone do podzialu migdzy Wspolnikow. Przeznacza sie je w caloSci na

dziatalnos¢ statutowa.

IX. Zatrudnienie.

Spotka zatrudniala na etacie na dzien 31.12.2017 r. - 5 0s6b
1. Gléwny Ksiegowy 1 etat
2. Administrator, specjalista ds. pracowniczych 1 etat
3. Administrator, inspektor nadzoru budowlanego 1 etat
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4. Pracownik administracyjno-biurowy, pracownik
obstugi statutowych wiladz 1 etat
5. Konserwator calego zasobu 1 etat
Prezes Zarzadu $wiadczy ustugi zarzadzania.
Ponadto Spétka zatrudnia na umowg-zlecenie Radcg Prawnego.
Dla celéw zimowego utrzymania, konserwacji zieleni Spoétka wylonila podmioty
zewngtrzne i zawarla z nimi umowy.

X. Przewidywany rozwoj.

Rozpoczecie inwestycji w obszarze rewitalizowanym na dziatkach wilasnych oraz
whniesionych aportem pozwoli, przy finansowym wsparciu Miasta na realizacj¢ 49 lokali
mieszkalnych oraz parkingu dwupoziomowego na 48 stanowisk. Z zatozenia, budynek
33 lokalowy usytuowany przy ul. Dhugiej, w cato$ci zostanie na 15 lat wynajety Miastu.
Budynek 16 lokalowy wraz z lokalem ustugowym zostanie Miastu sprzedany. Uzyskane
$rodki ze sprzedazy oraz wypracowany zysk zasilg fundusz inwestycyjny, pozwalajacy

planowa¢ kolejng inwestycje.

XI. Wspélpraca z Rada Nadzorcza.

Cztonkami Rady Nadzorczej Spétki sa powolani uchwatq Zgromadzenia Wsp6lnikow:
1. Lech Zacharzewski - przewodniczacy,

2. Katarzyna Furmanowicz - zastgpca przewodniczacego,

3. Anna Rychly-Lipinska - sekretarz.

Rada Nadzorcza pracuje w oparciu o przyjety i zatwierdzony roczny plan pracy.

Posiedzenia Rady odbywaja si¢ w siedzibie Spétki, przy ul. Falata 11. Wedlug oceny
Zarzadu wspdtpraca z Rada Nadzorcza w 2017 roku ukladala si¢ dobrze.

XII. Podstawowe kierunki dzialania Zarzadu Spoltki w 2017 r.

1. Kontynuowanie sprzedazy i wynajmu mieszkan w budynku Szafranka 18 —

zrealizowano.
2. Prowadzenie naboréw na zwalniane przez najemcow lokale mieszkalne —

zrealizowano.

3. Prowadzenie planowanych remontéw klatek schodowych wraz z modernizacja
o$wietlenia — zrealizowano.

4. Zarzadzanie Wspolnotg Mieszkaniowa ul. Szafranka 14, 16, 18.

5. Administrowanie zasobem mieszkaniowym, lokalami uzytkowymi, garazami
i miejscami postojowymi.

6. Wyloniono wykonawce dla zimowego utrzymania terenéw STBS.



XIII. Cele na lata przyszle.

1. Polityka inwestycyjna.

W latach 2018 — 2020 Spotka bedzie koncentrowata sie na realizacji inwestycji przy
ul. Dlugiej — Ptowieckiej. Beda wznoszone jednoczes$nie dwa wielorodzinne budynki
mieszkalne i parking 2-poziomowy dla 48 pojazdéw.

Budynek usytuowany przy ul. Plowieckiej bedzie posiadat 17 lokali w tym
16 mieszkalnych i 1 ustugowy. Budynek ten jest przeznaczony do sprzedazy na rzecz
Miasta i zasili mieszkaniowy zaséb gminy.

Budynek usytuowany przy ul. Dhlugiej bedzie posiadal 33 lokale mieszkalne i jest
przeznaczony w calo$ci do wynajmu na rzecz Miasta. Budynek ten jak i parking
2 poziomowy pozostang jako majatek Spotki.

Sprzedaz i najem lokali zwiazana jest z mozliwo$cia podpisania umowy z BGK
w sprawie finansowego wsparcia dotacja bezzwrotna.

W 2020 roku Spoétka planuje na posiadanej przy ul. Sobieskiego dzialce rozpoczaé
realizacj¢ kolejnej inwestycji, tym razem planowany jest 5 kondygnacyjny budynek
mieszkalno-ustugowy z 48 lokalami mieszkalnymi, 600 m? ustug, 20 bokséw
garazowych,

Wszystkie lokale przeznaczone bgda na wynajem. Ponadto na dzialce zostanie
zlokalizowany parking 2 — poziomowy ze 128 stanowiskami. Stanowiska pod plyta beda
rowniez na wynajem.

Inwestycja przy ul. Sobieskiego zostanie zrealizowana do 2021 lub 2022 roku
i sfinansowana ze $rodkéw Miasta i sSrodkéw wiasnych Spoétki.

2. Polityka czynszowa.

W 2017 roku, kazde osiedle mieszkaniowe STBS mialo wlasng stawke czynszu.
Analiza kosztowa stawek wykazata, ze czynsze zasobéw wspoétfinansowanych z KFM
nie pokrywaja kosztéw eksploatacji i splaty kredytow. Na te sytuacje naklada
sig rowniez coraz szybszy wzrost stawki odtworzeniowej 1 m? powierzchni mieszkalnej,
oglaszanej corocznie przez Wojewode Pomorskiego.

Na dluzsza met¢ taka sytuacja jest nie do przyjecia, poniewaz najem lokali
uzytkowych oraz lokali mieszkalnych wybudowanych bez kredytu finansuje
podstawowy zasob.

Zarzad Spotki planuje zatem coroczne korekty stawek czynszu najmu, zmierzajace
do ujednolicenia stawki dla calego zasobu oraz do pokrycia przynajmniej kosztow.

Propozycja kolejnych krokéw oparta jest o zalozenie braku wzrostu stawki
odtworzeniowe;.



Osiedle Osiedle Osiedle
rok Narutowicza Szafranka Falata
2017 10,82 9,99 9,35
2018 10,82 10,10 10,00
2019 10,84 10,20 10,10
2020 10,86 10,30 10,25
2021 10,88 10,40 10,40
2022 10,90 10,50 10,50
2023 10,92 10,60 10,60
2024 10,94 10,70 10,70
2025 10,96 10,80 10,80
2026 10,98 10,90 10,90
2027 11,00 11,00 11,00

XIV. Zakonczenie.

Wynik finansowy Shipskiego TBS Sp. z 0.0. za 2017 r. byt dodatni. Zysk osiagnigto
dzieki dobrej wspoltpracy Zarzadu z Prezydentem Miasta Stupska, Rada Nadzorcza oraz

pracownikami Spotki.

sporzadzit:
Prezes Zarzadu
Stupskiego TBS Sp. z 0. 0/

PREZES ZARZADU
Siupskiggo TBS SpotA, ..

v
_mgr Krzysztof Kido
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