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I. Organizacja Spolki.

Zatozycielem ,,Stupskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego” Sp. z o.0.
z siedziba w Stupsku jest Miasto Stupsk.

Spotka powstala na podstawie Uchwaly nr XXVII/299/96 Rady Miejskiej
w Stlupsku z dnia 30 pazdziemika 1996 r. w sprawie: utworzenia ,,Slupskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego” Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia.

Spoétka dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spotek Handlowych - ustawa z dnia
15 wrzesnia 2002 r.(tekst jednolity Dz.U. z 2013 r., poz. 1030 z p6zn. zm. z 2014 r.,
poz. 265), aktu notarialnego: repertorium ,,A” Nr 6596/1997 z dnia 23 maja 1997 r.,
w ktérym zawarty jest Akt Zatozycielski oraz w oparciu o kolejne zmiany, ustawy z dnia
6 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
(Dz.U.z2015r., poz. 2071) ustawy z dnia 21 marca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 r., poz.
150) oraz Kodeksu cywilnego.

Spoétka 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 Spolki objete zostaly przez jednego wspdlnika: Stupsk -
miasto na prawach powiatu.

W dniu 4 lipca 2002 r. Zarzad Spotki ztozyl w Sadzie Rejonowym w Gdansku
w XVI Wydziale Gospodarczym wniosek o rejestracj¢ Stupskiego TBS Sp. z o.o0.
w Krajowym rejestrze Sadowym z siedzibag w Gdyni. Stupskie TBS zostato wpisane do
KRS - rejestr Przedsigbiorcéw na podstawie postanowienia Sadu z dnia 25.09.2002 r.
pod numerem KRS: 0000132426.

W 2016 roku Zarzad Stupskiego TBS pracowat jednoosobowo pod kierunkiem
Pani Danuty Pietron do dnia 31 sierpnia a pod kierunkiem Krzysztofa Kido od
1 wrze$nia.

II. Celei kierunki dzialan.

1. Prowadzona przez Miasto polityka mieszkaniowa zaklada wykorzystanie potencjatu
Stupskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego na potrzeby realizacji
ustawowych obowiazkdéw gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej. Powyzsze wynika przede wszystkim z mozliwosci
finansowych Spotki i ograniczonych mozliwosci budzetu Miasta Stupska, jak
réwniez z nieustannie wzrastajacej liczby oczekujacych na lokal od Miasta.

2. Majac na uwadze powyzsze Prezydent Miasta Shupska okreslajac polityke
w zakresie gospodarowania mieszkaniowym majatkiem Miasta na najblizsze lata,
zaplanowal czynny udziat STBS w rozwiazywaniu probleméw mieszkaniowych
Miasta oraz jego aktywne uczestnictwo w realizacji zadan zwiazanych
z rewitalizacja Miasta. Dzialania w powyzszym zakresie zostaty ujgte w ,,Programie
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Stupska w latach 2017 — 20217,
przyjetym uchwalg Nr XXXI1V/408/16 Rady Miejskiej w Stupsku z dnia 28 grudnia
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2016 roku w sprawie przyjecia ,,Programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Stupska w latach 2017 — 2021.”
. W zaplanowanych przez Miasto i ujetych w Programie dzialaniach, za niezbedng
uznano wspolprace Miasta z STBS. W jej ramach zalozono zwigkszenie
wykorzystania lokali STBS m.in. poprzez:
a) zasiedlanie lokali STBS pozyskanych do dyspozycji Miasta,
b) zwiekszenie liczby odzyskanych lokali komunalnych, ktore beda zwalnia¢
lokatorzy przeprowadzajacy si¢ do lokali nalezacych do STBS w celu poprawy
swoich warunkow mieszkaniowych.
. Zwiekszenie liczby lokali, ktére stuzyé¢ beda zaspokajaniu mieszkaniowych potrzeb
mieszkancow, mozliwe jest w ramach wspodlpracy Miasta ze Spotka poprzez
realizacje inwestycji - budownictwa mieszkaniowego na terenie Miasta. W ramach
tej wspotpracy Miasto moze skorzystaé z finansowego wsparcia, jakie oferuje Bank
Gospodarstwa Krajowego w ramach ustawy o finansowym wsparciu tworzenia
lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych.
Ustawa ta jest elementem programu Mieszkanie plus, a stosowanie jej zapisow jest
konieczne by Miasto mogto ubiega¢ si¢ o wsparcie finansowe do budowy mieszkan
przez STBS.
. W ramach wspolnego z STBS budownictwa mieszkaniowego zaklada sig¢:
a) zaangazowanie Srodkéw finansowych Spotki,
b) udzial srodkow Miasta,
c) wsparcie finansowe Banku Gospodarstwa Krajowego, ktdre zostanie
przekazane Miastu.
. Zasady udzielania finansowego wsparcia:
a) zrodlem finansowego wsparcia bedzie Fundusz Doptat Banku Gospodarstwa
Krajowego,
b) finansowego wsparcia udzieli Bank na wniosek zlozony przez beneficjenta
wsparcia,
c) Bank udzieli wsparcia na podstawie umowy z beneficjentem. Umowa okresli
cel, na jaki jest zostanie ono udzielane, kwotg finansowego wsparcia, termin jego
uruchomienia oraz termin i sposob jego rozliczenia.
. Beneficjentem wsparcia czyli podmiotem uprawnionym do jego otrzymania na
realizacje przedsiewziecia bedzie Miasto. STBS bedzie inwestorem, ktory w ramach
prowadzonej w zakresie budownictwa mieszkaniowego dzialalnosci, wybuduje
lokale mieszkalne na wynajem, z wykorzystaniem wsparcia udzielonego
beneficjentowi /tj. Miastu/.
. Warunkiem wsparcia, ktore zostanie udzielone Miastu, jest podpisanie umowy
pomiedzy Miastem a STBS. Umowa bgdzie musiata zawierac:
a) udzial Miasta w kosztach tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
b) prawo Miasta do najmu lokali mieszkalnych utworzonych z udziatem Miasta,
z prawem do podnajmowania osobom fizycznym bez zgody STBS.
. Jednocze$nie Miasto bedzie miato obowiazek:
a) podnajmowania tych lokali, osobom spelniajacym warunki otrzymania lokalu
mieszkalnego wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta,
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b) zapewnienia, ze osoby te beda ponosic z tytutu uzywania lokali, oplaty, jakie
ponosza najemcy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta.
10. Wysokos¢ finansowego wsparcia na realizacje przedsiewzigcia w postaci budowy
budynku mieszkalnego nie moze przekroczy¢ 45% kosztow przedsigwzigcia,
z zatozeniem, ze wysokos$¢ tego wsparcia na realizacje¢ przedsigwzigcia nie moze
przekroczy¢ polowy udzialu Miasta w kosztach przedsigwzigceia.
11.W przypadku przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, w szczegdlnosSci o charakterze
spotecznym oraz gospodarczym, srodowiskowym, przestrzenno - funkcjonalnym
lub technicznym, wysoko$¢ finansowego wsparcia podwyzsza sig 0 5%.

III. Stan majatkowy Spolki.

Spétka jest wihascicielem 12 budynkéw mieszkalnych zawierajacych 457 lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 20.85532 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 Spotka jest wspotwlascicielem 3 budynkéw  mieszkalnych
wielorodzinnych, zawierajacych 100 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni
uzytkowej 4.910,78 m?. 55 lokali mieszkalnych ma wyodrebniong wlasnos¢, pozostate
zostaly wynajete lub oczekuja na sprzedaz lub wynajem. Spotka pelni funkcj¢ zarzadcy
we wspolnocie mieszkaniowe;.

IV. Obecna sytuacja finansowa.

Warto$¢ majatku Spétki na koniec 2016 r. wynosita 60.575.000 zi.

Z tytulu administrowania wlasnym zasobem oraz zarzadzania wspolnota mieszkaniowa
Spétka uzyskala przychod w kwocie 4.165.000 zt. Prowadzona polityka czynszowa
i egzekucyjna pozwolita na osiggniecie bardzo dobrego (niskiego) wskaznika zalegtosci
czynszowych wraz z mediami na poziomie 2,84 %. Ponadto dzialania operacyjne
pozwolity uzyskaé¢ przychody finansowe na poziomie 175.000 zi. Spétka obstuguje
8 kredytow zaciagnietych w KFM w BGK na taczng kwotg, na dzien 31.12.2016 r.
20.490.000 zt, gdzie roczne obciazenie (splata kapitatu i odsetek) to rzad wielkosci
1.316.000 zt.

Przy tak prowadzonej polityce finansowej Spdtka osiagneta w 2016 r. 850.000 zysku
netto. Zgromadzita rowniez na kapitale zapasowym kwote 9.823.000 zl, z czego jako
wklad wlasny na przyszie inwestycje moze wykorzysta¢ kwotg ok 5.000.000. Zatem
sytuacja finansowa Spotki jest dobra.

V. Istotne zadania wplywajace na dzialania Spolki.

W opracowanym Gminnym Programie Rewitalizacji Miasta Shupska STBS jest
przewidziane jako inwestor na wskazanych przez Prezydenta Miasta Stupska dziatkach.
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Spotka jest wiaScicielem 2 dzialek przy ul. Dluga-Plowiecka. Miasto pierwotnie
zamierzato zby¢ w drodze przetargu pozostale, niezbedne do realizacji inwestycji
dziatki. Wycena tych dziatek i do§wiadczenie zebrane z innych przetargdw w obszarze
rewitalizacji wskazuja, ze takie rozwiazanie ze wzgledow finansowych nie byloby
korzystne dla rozwoju Spotki. Zaangazowany kapital zapasowy w zakup dzialek,
zmniejszyloby mozliwoséci zaangazowania wlasnych srodkow w inwestycje.

Przekazanie dzialek aportem pozwala na planowanie rozwoju budownictwa
czynszowego w rewitalizowanym obszarze.

VI. Czvnniki rvzyka.

Przyszla inwestycja jest planowana w partnerstwie z Miastem. Miasto zamierza
podwyzszy¢ kapitat zaktadowy Spotki w roku 2018 o kwotg 3.3700.000,-

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

Teren przysztej inwestycji jest terenem zurbanizowanym i zabudowanym obiektami
przeznaczonymi do rozbiorki. W budynkach mieszkalnych byty realizowane w latach
ubiegltych sprzedaze lokali. Dzi$ aby przygotowac teren inwestycyjny nalezy dokona¢
nastgpujacych czynnosci:

1. Uzyskanie zgody Rady Miasta w Stupsku na aport nieruchomosci do Spétki.
Ponadto tereny przewidziane pod inwestycj¢, maja zapisang w MPZP obowiazkowa
ochrong archeologiczna.

2. Pozadane jest rowniez dokonanie zmian zapisow w MPZP ,,Jaracza” pozwalajacych
na efektywniejsze wykorzystanie terenu i potencjatu finansowego Spotki.

Te procedury i czynno$ci wspdlne przesuwajg rozpoczecie zadania inwestycyjnego
na 2 poétrocze 2018 roku. Do tego czasu Spotka bedzie prowadzi¢ dziatalnosc
statutowa nie obarczona ryzykiem.

VII. Remonty w zasobach mieszkaniowych Spélki.

W latach 2017 — 2021 Spétka dalej gromadzi¢ bedzie fundusz remontowy wg odpisu
1,- zt/m? powierzchni uzytkowej, co daje rocznie odpis w kwocie ok. 270.000,- zt
Plan remontéw na nastepne lata przewiduje:
1. Modernizacje o$wietlenia klatek schodowych, polegajaca na wymianie opraw
o$wietleniowych w technologii LED z czujnikiem ruchu i czujnikiem zmierzchu,
2. Remonty (malowanie) klatek schodowych w najstarszych zasobach przy
ul. Fatata,
Sukcesywng wymiane stolarki okiennej (na 3-szybowa) w budynku Fatata 10,
Biezace naprawy logii 1 balustrad,
Malowanie ciagéw piwnicznych,
Wymiana zuzytych elementéw matej architektury (urzadzenia zabawowe).

G, 1 v 12
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VIII. Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi, lokalami uzytkowymi oraz
wspolnota mieszkaniowa.

Dziatalno§¢ Zarzadu Spotki w 2017 - 2021 roku to gléwnie zarzadzanie 457
lokalami mieszkalnymi zlokalizowanymi w sze$ciu budynkach przy ul. Fatata 8, 9, 10,
11, 121 13 (197 mieszkaniami), w czterech budynkach przy ul. Szafranka 6, 8, 10112
(192 mieszkaniami) oraz dwoch budynkach przy ul. Narutowicza 5 i 6 (68 mieszkan),
15 lokalami ustugowo-handlowymi, wielostanowiskowym garazem podziemnym (60
miejsc postojowych) a takze 39 garazami indywidualnymi.

Ponadto Zarzad Spotki zarzadza lokalami mieszkalnymi, przeznaczonymi na
wynajem w budynkach Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. Szafranka 14, 16, 18, a takze
wspdlnota stanowiaca dodatkowo 55 lokali wlasno$ciowych.

Podstawowym problemem zarzadcy jest zapewnienie §ciagalnoSci nalezno$ci
czynszowych i utrzymywanie na wymaganym przez kredytodawcg (BGK) niskim
poziomie zaleglosci.

Wskaznik nalezno$ci czynszowych wraz z mediami (netto) w lokalach
mieszkalnych wybudowanych ze $rodkow BGK wynosit 2,90% na dzien 31 grudnia
2016T.

Wskaznik nalezno$ci czynszowych wraz z mediami (netto) w lokalach
mieszkalnych i uzytkowych (lokale uslugowe, garaze indywidualne i miejsca
postojowe) wynosit 2,84% na dzien 31 grudnia 2016 1.

Zarzad Spotki systematycznie informuje najemcéw o wystgpujacych
zalegto$ciach w naleznos$ciach. W trakcie roku uzupeiniano baze danych z kontaktami
telefonicznymi. Rozpoczeto réwniez tworzenie bazy danych z adresami email.

Mimo systematycznej pracy informacyjnej w 2016 roku wystepowaly zalegtosci
we wplatach, ktore prowadzity do pozwéw sadowych o zaplate.

Na osiedlu szafranka wniesiono 4 pozwy:
— Szafranka 8 - 2 pozwy
— Szafranka 12 - 1 pozew
— Szafranka 18 - 1 pozew
Na osiedlu Narutowicza wniesiono 1 pozew:
— Narutowicza 5 - 1 pozew
Na osiedlu Falata wniesiono 1 pozew:
— Falata 9 - 1 pozew.
W 2016 roku Spoétka nie przeprowadzita zadnej eksmisji ze swych zasobow.

IX. Polityka czynszowa

Od lat spotka prowadzi odpowiednia politykg czynszowa, pozwalajaca na pewna
obstuge zobowiazan w stosunku do kredytodawcy jakim jest BGK jak i na takie
ksztaltowanie czynszow aby w mieScie Stupsku byly akceptowalne. Akceptowalne
w Shupsku czynsze ksztaltuja sie¢ na poziomie ok. 3% wartosci odtworzeniowe;.
Stawki czynszu kazdorazowo zatwierdza Zgromadzenie Wspdlnikéw w drodze
uchwaty. W nastgpnych latach spoétka planuje kontynuacjg takiej polityki.



X. Wynik finansowy Spolki.

W 2011 roku Spotka wypracowala zysk netto w kwocie 850.964,05 zi.
Zgodnie z celem statutowym Zarzad Spotki proponuje przeznaczy¢ zysk na kapitat
zapasowy wg nastgpujacego podziatu:

— kapital remontowy - 270.767,00
— kapital na wymiany wodomierzy - 23.280,00
— kapitat przeznaczony na inwestycje - 556.917,05

Zgodnie z art.24 ust.2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, dochody towarzystwa nie mogg by¢
przeznaczone do podziatu miedzy Wspolnikow. Przeznacza sig je w caloSci na
dziatalno$¢ statutowa.

XI. Zatrudnienie.

W 2017 roku Spoétka planuje wdrozenie rozwigzania, pozwalajacego na automatyczne
rozksiegowywanie wyciggéw bankowych. Od 2018 roku bgdzie mozliwe ograniczenie
zatrudnienia o % etatu, tj. o 1 osobe w drodze likwidacji etatu ,,ksiggowa”.
Proponowana struktura zatrudnienia od 2018 r. to:

Prezes Zarzadu 1 osoba
1. Glowny Ksiggowy 1 etat
2. Administrator, specjalista ds. zatrudnienia | etat
3. Administrator, inspektor nadzoru budowlanego 1 etat
4. Pracownik administracyjno-biurowy, obstuga

statutowych wiadz, asystent Prezesa Zarzadu | etat

Dodatkowo konserwator catego zasobu 1 etat

Taka restrukturyzacja pozwoli na ograniczenie kosztow zarzadu w pozycji
»wynagrodzenia”.

Spoétka zatrudniata na etacie na dzien 31.12.2016 1. - 5 0s6b w administracji

Prezes Zarzadu 1 etat
1. Giéwny Ksiggowy % etatu
2. Ksiggowa 1 etat
3. Administrator, specjalista ds. pracowniczych 1 etat
4. Administrator, inspektor nadzoru budowlanego 1 etat
5. Pracownik administracyjno-biurowy, pracownik

obstugi statutowych wtadz 1 etat

Dodatkowo konserwator catego zasobu 1 etat

Ponadto Spoétka zatrudnia na umowe-zlecenie Radcg Prawnego.
Dla celéw zimowego utrzymania, konserwacji zieleni Spétka wytonita podmioty
zewnetrzne i zawarla z nimi umowy.



XII. Przewidywany rozwoj.

Rozpoczecie inwestycji w obszarze rewitalizowanym na dzialkach wniesionych
aportem do Spétki w oparciu wytacznie o wynajem dla Miasta, nie gwarantuje rozwoju.
Rozwdj Spdiki jest mozliwy 1 pozadany gdy Spdtka odzyskuje czg$¢ zaangazowanego
kapitalu sprzedajac cze$¢ mieszkan, wynajmujac czgS¢ na zasadach TBS
(z partycypacja) a pozostale wynajmujac dla potrzeb Miasta. Mozliwych jest kilka
scenariuszy modeli finansowania i rozliczen.

Pierwszy model moze by¢ oparty o nastepujace zatozenia:

1. Whiesione aportem do spétki nieruchomosci oraz kwotowe podwyzszenie
kapitatu powinno stanowi¢ 50 % wartosci zadania inwestycyjnego.

2. Pozostale 50 % to $rodki wihasne spotki pochodzace z inwestycyjnej czgsci
kapitatu zapasowego.

3. 25 % powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych spotka sprzeda wyodrgbniajac
wiasnosc¢,

4. 25 % lokali mieszkalnych spétka wynajmie z partycypacja na zasadach TBS

Pozostate 50 % lokali spétka wynajmie miastu w oparciu o zasady ustawy

o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych ....

o

Model ten pozwala spdice na szybkie odzyskanie zaangazowanego w inwestycje
kapitalu wiasnego 1 kontynuowanie nastgpnego etapu inwestycji w obszarze
rewitalizowanym.

Drugi model

1. Wniesione aportem do spétki nieruchomosci oraz kwotowe podwyzszenie
kapitalu powinno stanowi¢ 50 % wartosci zadania inwestycyjnego.

2. Pozostale 50 % to $rodki wilasne spotki pochodzace z inwestycyjnej czgsci
kapitalu zapasowego

3. Wyodrebnienie nieruchomosci z catosci inwestycji w ilosci ok. 30 % lokali
mieszkalnych i sprzedaz miastu do mieszkaniowego zasobu gminy.

4. Pozostate 70 % lokali wynaja¢ miastu.

Obydwa dzialania wymienione w pkt 3 i 4 pozwalaja na siggnigcie po

rozwiazanie przewidziane w ustawie o finansowym wsparciu tworzenia lokali

socjalnych .....

n

Réwniez w tym modelu spétka szybko odzyska zainwestowany kapitat 1 bedzie mogta
kontynuowac dzialalnos¢ inwestycyjna.

W obydwu przypadkach zyska rowniez budzet miast, uzyskujac wplywy
z funduszu doptat BGK.

Istotnym elementem pozwalajacym na harmonijny rozwoj jest mozliwo$¢
pozyskania nastepnych dziatek przy ul. Sygietynskiego (589 i 590). Na dziatkach tych
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powinien powsta¢ II etap inwestycji w postaci 3 klatkowego budynku z ok 30 lokalami
mieszkalnymi i lokalem ustugowym wraz z zagospodarowaniem terenu.

XIII.

1.
2.
3.

wh

XIV.

Podstawowe kierunki dzialania Zarzadu Spolki w 2016 r.

Kontynuowanie sprzedazy i wynajmu mieszkan w budynku Szafranka 18.
Prowadzenie naboréw na zwalniane przez najemcow lokale mieszkalne.
Prowadzenie planowanych remontéw klatek schodowych wraz z modernizacja
oswietlenia.

Zarzadzanie Wspolnota Mieszkaniowa ul. Szafranka 14, 16, 18.

Administrowanie zasobem mieszkaniowym, lokalami uzytkowymi, garazami
1 miejscami postojowymi.

Wylonienie wykonawcoéw zimowego utrzymania terenéw STBS oraz pielegnacji
zieleni.

Zakonczenie.

Wyniki finansowe Shupskiego TBS Sp. z 0.0. z ostatnich lat byly dodatnie Zyski
osiagnigto dzieki dobrej wspotpracy Zarzadu z Prezydentem Miasta Stupska, Rada
Nadzorcza oraz pracownikami Spotki.

sporzadzil:
Prezes Zarzadu
Stupskiego TBS Sp. z o.0.






