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Sprawozdanie Zarzadu Stupskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig z dziatalnoéci za rok 2024.

I.  Organizacja Spétki.

Zatozycielem ,Stupskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego” Spdtki
z ograniczong odpowiedzialnoscig jest Miasto Stupsk.

Spotka powstata na podstawie Uchwaly nr XXVII/299/96 Rady Miejskiej
w Stupsku z dnia 30 paZdziernika 1996 r. w sprawie: utworzenia ,Stupskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego” Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig.

Spotka dziata w oparciu o przepisy kodeksu spotek handlowych — ustawy z dnia
15 wrzesnia 2002 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 1030 z pdézn. zm. z 2014 r.,,
poz. 265), aktu notarialnego: repertorium »A” Nr 6596/1997 z dnia 23 maja 1997 r.
w ktorym zawarty jest Akt Zatozycielski oraz w oparciu o kolejne zmiany, ustawy z dnia
6 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z dnia 26
pazdziernika 1995 r., poz. 654, z 2021 r. poz. 2224), 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 zostata wpisana z dniem 1 sierpnia 1997 r. do rejestru handlowego,
prowadzonego przez Sad Rejonowy w Stupsku, pod numerem RHB 1436/97 Nr Rej.
h-267/97.

Wszystkie udziaty Spétki objete zostaty przez jednego wspdlnika: Stupsk — miasto
na prawach powiatu.

W dniu 4 lipca 2002 r. Zarzad Spétki ztozyt w Sadzie Rejonowym w Gdansku
wniosek o rejestracje Stupskiego TBS Sp. z 0. 0. w Krajowym Rejestrze Sagdowym.
Stupskie TBS zostato wpisane do Rejestru Przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad
Rejonowy Gdarisk-Pétnoc w Gdarisku, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000132426 na podstawie postanowienia Sadu z dnia
25.09.2002 r.

W 2024 roku zarzad Stupskiego TBS Sp. z 0.o. byt jednoosobowy. Funkcje prezesa
zarzgdu do 31 lipca petnit Lech Zacharzewski, a od 1 sierpnia Tomasz F. Jerzak.

Il.  Stan majatkowy Spotki.

Spotka jest wiascicielem 14 budynkéw mieszkalnych zawierajgcych 506 lokali
mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej wynoszgcej 22.979,47 m?, 16 lokali
uzytkowych o tgcznej powierzchni 1.465.04 m?, 39 garazy indywidualnych o tacznej
powierzchni 789,43 m? wielostanowiskowego garazu podziemnego o powierzchni
1.386,50 m?, ktéry miesci 60 miejsc postojowych oraz parkingu naziemnego na 27
miejsc postojowych. Catoéé wymienionego zasobu przeznaczona jest na wynajem.



Ponadto Spdtka jest wspodtwtascicielem trzech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych stanowiagcych wtasno$é wspdlnoty mieszkaniowej, w sktad ktérej
wchodzi 99 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 4.910,78 m2. 73 lokale
mieszkalne majg wyodrebniong wtasnos¢, pozostate zostaty wynajete przez STBS i sg
gotowe do sprzedazy. We Wspdlnocie Mieszkaniowej F. Szafranka 14, 16, 18 Spo6tka
petni funkcje zarzadcy.

lll.  Obecna sytuacja finansowa.

Wartos¢ majatku Spétki na koniec roku 2024 wynosita 61.211.808,33 zt. Z tytutu
administrowania wtasnym zasobem oraz zarzgdzania wspdlnota mieszkaniowa Spétka
uzyskata przychéd w kwocie 6.108.686,07 zt. Prowadzona polityka czynszowa
i egzekucyjna pozwolita na utrzymanie niskiego wskaznika zalegtosci czynszowych wraz
z mediami na poziomie 1,79% netto. Ponadto dziatania operacyjne pozwolity uzyska¢
przychody finansowe na poziomie 387.687,89 zt. Na ostatni dzien roku objetego
sprawozdaniem Spoétka obstugiwata 8 kredytéw zaciggnietych w ramach KFM w BGK na
taczng kwote 10.639.085,22 zt, gdzie roczne obcigzenie (sptata kapitatu i odsetek) to
kwota ok. 1,9 min zt. Przy tak prowadzonej polityce finansowej Spétka osiagneta w roku
2024 zysk netto wynoszacy 1.213.739,94 zt. Kapitat zapasowy Spoétki wynosit
18.729.332,27 zt. Zarzad Spétki uznaje, ze sytuacja finansowa Spotki jest dobra i nie
stanowi zagrozenia dla jej dziatalnosci w latach nastepnych.

IV. Istotne zadania wptywajace na dziatania Spétki.

W styczniu 2022 r. uzyskano decyzje nr 12/2022 zatwierdzajacg projekt
zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany i pozwolenie na
budowe inwestycji pod nazwg ,Budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami oraz
niezbedng infrastruktury”.

Brak Srodkéw finansowych nie pozwolit Spéice na zbudowanie montazu
finansowego pozwalajacego na realizacje inwestycji. Z uptywem czasu firma, ktéra na
poczatku wyrazata che¢ czesciowej partycypacji w kosztach budowy, a nastepnie najmu
jednej kondygnacji na potrzeby $wiadczenia ustug medycznych, co byto istotnym
zatozeniem przygotowanego projektu, wycofata sie ze wczeéniejszych ustaler. W
zwigzku z tym Zarzad Spétki, w porozumieniu i po uzyskaniu akceptacji Wtadz Miasta
podjat decyzje o zmianie pierwotnego projektu, w efekcie czego w miejsce
wczesniejszej przestrzeni ustugowej zaprojektowano 15 lokali mieszkalnych
przystosowanych dla oséb z trudnosciami w poruszaniu. W efekcie przeprowadzonych
zmian zwigkszona zostata réwniez liczba miejsc parkingowych w bezposrednim
otoczeniu budynku. Natychmiast po zakoriczeniu niezbednych prac zwigzanych z
koniecznoscia zmiany projektu, Spétka podejmie dziatania zmierzajagce do uzyskania
finansowania i rozpoczecia realizacji tej inwestycji.



W roku 2024 na wykonanie réinych robét remontowo-konserwacyjnych Spotka
przeznaczyta 310.000,00 zt, a prace wykonano za kwote 300.044,89 zt.

Zarzad Spotki rozwaza mozliwos¢ zwigkszenia kwoty przeznaczonej na przyszte
remonty zasobu mieszkaniowego. Wynika to z ocen rocznych i wynikéw piecioletnich
przegladéw budynkéw, szczegdlnie w zakresie potrzeb napraw komindw i pokry¢
dachowych na osiedlach przy ul. Juliana Fatata i Gabriela Narutowicza.

Z prac budowlanych zaplanowanych na rok 2024 nie udato sie wykona¢ naprawy czét
ptyt balkonowych w budynku przy ul. Franciszka Szafranka 10 w zwigzku koniecznoscia
przesunigcia srodkéw na naprawe okfadzin stupéw z ptytek klinkierowych. Pozostate
prace budowlane i remontowe zaplanowane na rok 2024 realizowane bylty bez
opoznien, a szczegdty dotyczace rodzaju wykonanych prac i ich wartoéci przedstawia
ponizsza tabela:

Wykonanie %
Lp. Adres Rodzaj prac Plan [zt} y wykonania
2024 [zt]
planu
Franciszka Naprawa sfups
. 7 10 0
1 Szafranka 6 zelbetowego przy 15 000,00 15 000,00 0,00%
poczcie
5 Franciszka Zabawki na plac 50 000,00 45 553,03 91,11%
Szafranka 6-8 zabaw
3 Franciszka Malowanie klatek 65 000,00 78 479,64 120,74%
Szafranka 8 schodowych
. Naprawa czoét ptyt
F
4, TATICiSaKe balkonowych 5 60 000,00 0,00 0,00%
Szafranka 10 =
piondw
Franciszka Wymiana poziomodw
5. CW, cyrkulacji CW i 65 000,00 68 375,40 105,19%
Szafranka 12
IW
6. | ZasobyTBs | ‘ererwanmaprace | oo 000  9r63682| 168,43%
nieprzewidziane
Ogétem:| 310 000,00 300 044,89 96,79%

V.  Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi, lokalami uzytkowymi oraz wspdlnota

mieszkaniowa.

Dziatalno$¢ zarzadu Spotki w 2024 roku to gtédwnie zarzadzanie 506 lokalami
mieszkalnymi zlokalizowanymi w szeéciu budynkach przy ul. Juliana Fatata (8, 9, 10, 11,
12113, razem 197 mieszkan), w czterech budynkach przy ul. Franciszka Szafranka (6,
8,10 i 12, razem 192 mieszkania), dwéch budynkach przy ul. Gabriela Narutowicza
(56, razem 68 mieszkari) oraz dwdch budynkach przy ul. Dtugiej 30 (33 mieszkania)
i Plowieckiej 5 (16 mieszkard), 16 lokalami ustugowo-handlowymi, garazem
podziemnym wielostanowiskowym przy ul. Franciszka Szafranka (60 miejsc
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postojowych), a takze 39 garazami indywidualnymi i 27 odptatnymi miejscami
postojowymi przy ul Ptowieckiej 5.

Ponadto =zarzad Spotki zarzadzat lokalami mieszkalnymi, przeznaczonymi
na wynajem w budynkach Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. Franciszka Szafranka 14, 16,
18 (25 mieszkan), a takze Wspdlnotg stanowigcy dodatkowo 74 lokale wtasnosciowe.

Podstawowym wyzwaniem zarzadcy jest zapewnienie $ciggalnosci nalezno$ci
czynszowych i utrzymywanie wymaganego przez kredytodawce (BGK) niskiego
poziomu zalegtosci.

Wskaznik naleznosci czynszowych wraz z mediami (netto) w lokalach mieszkalnych
wybudowanych ze srodkéw BGK wynosit na 31 grudnia 2024 r. 1,63%, w poréwnaniu
do 1,89% na koniec roku poprzedniego.

Wskaznik naleznosci czynszowych wraz z mediami (netto) w lokalach mieszkalnych
i uzytkowych (lokale ustugowe, garaze indywidualne i miejsca postojowe) na
31 grudnia 2024 r. wynosit 1,79% wobec 2,35% w roku ubiegtym.

Zarzad Spotki systematycznie informuje najemcdw o wystepujacych zalegtosciach
czynszowych. W roku ubiegtym zintensyfikowano dziatania zmierzajgce do zwiekszenia
udziatu komunikacji elektronicznej w korespondencji z najemcami i udziat ten
systematycznie wzrasta.

Mimo systematycznej pracy informacyjnej w 2024 roku wystepowaty zalegtosci we
wptatach, ktére doprowadzity do ztozenia jednego pozwu o eksmisje z lokalu
mieszkalnego.

W roku 2024 nie wystgpity zamiany lokali mieszkalnych miedzy Miastem a Spétka.

VI. Wynik finansowy Spétki.

W 2024 roku Spotka wypracowata zysk netto w kwocie 1.213.739,94 zt. Zgodnie
z art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2024 r. poz. 1440), dochody Spétki nie mogg by¢ przeznaczone
do podziatu migdzy Wspdlnikdw i przeznacza sie je w catosci na dziatalno$¢ statutowa,
wobec czego zarzad Spétki proponuje przeznaczyé zysk na kapitat zapasowy.

VIl. Zatrudnienie.

Na 31 grudnia 2024 r. Spédtka zatrudniata na podstawie umowy o prace 6 oséb
w pefnym wymiarze czasu pracy:

1. Gtéwny Ksiegowy 1 etat
2. Administrator, specjalista ds. pracowniczych 1 etat
3. Administrator, inspektor nadzoru budowlanego 1 etat
4. Pracownik administracyjno-biurowy 1 etat
5. Konserwator 2 etaty

Prezes zarzadu Spoétki zatrudniony jest na podstawie umowy o $wiadczenie ustug
zarzgdzania. Ponadto Spétka korzysta z ustug radcy prawnego éwiadczgcego ustugi na
umowe-zlecenia.



VIlI.  Przewidywany rozwdj.

Uzyskanie kompletnej dokumentacji projektowo-kosztorysowej dla planowanej
inwestycji przy ul. Jana Ill Sobieskiego 3A pozwoli na rozpoczgcie rozmow dotyczgcych
montazu finansowego w zaleznosci od dostepnosci programéw finansowania tego typu
inwestycji.

Poza dziatkq przy ul. Jana Il Sobieskiego 3A, na ktérej zaplanowane jest
realizowanie inwestycji mieszkaniowej, Spétka nie posiada zadnych innych terendw
i nie jest mozliwe planowanie jej dalszego rozwoju. W zwigzku z tg sytuacjy zarzad
Spotki zwrécit sie do Witadz Miasta o przekazanie Spoétce kolejnych terendw
umozliwiajgc zaplanowanie budowy kolejnych lokali mieszkalnych w ramach
prowadzonej przez siebie dziatalnoéci. W zaleznoéci od liczby i powierzchni dziatek,
Spotka bedzie mogta planowaé swoja dziatalnoéé w dtuzszej perspektywie czasowej.

IX. Rada Nadzorcza.

Cztonkami Rady Nadzorczej w Spétki w roku objetym sprawozdaniem byli powotani
uchwaty Zgromadzenia Wspélnikow:
1. Barttomiej Zukowski — przewodniczacy,
2. Jacek Szuba - zastepca przewodniczacego,
3. Anna Rychty-Lipifiska — sekretarz.

Rada Nadzorcza pracuje w oparciu o przyjety i zatwierdzony roczny plan pracy.
Posiedzenia Rady odbywaty sie w siedzibie Spétki, przy ul. Juliana Fatata 11.

W ocenie prezesa zarzadu Spétki wspétpraca z Radg Nadzorczg w 2024 roku
przebiegata bardzo dobrze.

X. Zakonczenie.

Wynik finansowy Stupskiego TBS Sp. z 0.0. za rok 2024 r. byt dodatni. Zostat on
osiggnigty m.in. dzieki kontynuacji wypracowanego przez lata funkcjonowania Spotki
jej modelu biznesowego, a takie w wyniku wtasciwej polityki czynszowej Spotki
realizowanej w porozumieniu z Wtadzami Miasta Stupska.
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