SPRAWOZDANIE
ZARZADU SPOLKI

pod firmg:
»SLUPSKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA
SPOLECZNEGO” Sp. z o. o.
z siedziba w Shupsku

z dzialalnosci za rok 2019.

Shupsk, 25 marca 2020 r.



Sprawozdanie Zarzadu Spolki pod firmga: ,,Slupskie Towarzystwo Budownictwa
Spolecznego” Sp. z 0. o. z siedzibg w Slupsku z dzialalnosci za 2019 rok.

I. Organizacja Spolki.

Zalozycielem ,,Shupskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego” Sp. z o. o.
z siedzibag w Stupsku jest Miasto Shapsk.

Spotka powstala na podstawie Uchwaly nr XXVII/299/96 Rady Miejskie)
w Stupsku z dnia 30 pazdziernika 1996 r. w sprawie: utworzenia ,Stupskiego
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Spotka dziata w oparciu o przepisy Kodeksu Spétek 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 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 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 r., poz.
150) oraz Kodeksu cywilnego.

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

Wszystkie udzialy Spoétki objete zostaly przez jednego wspoélnika: Stupsk -
miasto na prawach powiatu.

W dniu 4 lipca 2002 r. Zarzad Spoélki ztozyt w Sadzie Rejonowym w Gdafisku
w XVI Wydziale Gospodarczym wniosek o rejestracje Stupskiego TBS Sp. z o. o.
w Krajowym Rejestrze Sagdowym z siedzibg w Gdansku. Stupskie TBS zostalo wpisane
do KRS - Rejestr Przedsiebiorcow na podstawie postanowienia Sadu z dnia
25.09.2002 r. pod numerem KRS: 0000132426.

W 2019 roku Zarzad Stupskiego TBS pracowat jednoosobowo pod kierunkiem
Krzysztofa Kido.

II. Stan majatkowy Spélki.

Spétka 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.

Calos¢ wymienionego zasobu jest przeznaczona na wynajem.

Ponadto  Spétka jest wspoOlwlascicielem 3  budynkéw  mieszkalnych
wielorodzinnych, zawierajacych 99 lokali mieszkalnych o lacznej powierzchni
uzytkowej 4.910,78 m?. 63 lokale mieszkalne majg wyodrebniong wlasno$é, pozostate

zostaty wynajete i oczekujg na sprzedaz. Spotka petni funkcjg zarzadcy we wspélnocie
mieszkaniowe;.



1. Obecna sytuacja finansowa.

Wartos¢ majatku Sp6iki na koniec 2019 r. wynosila 68.730.094,24 zi.

Z tytulu administrowania wiasnym zasobem oraz zarzadzania wspélnota mieszkaniows
Spotka uzyskata przychéd w kwocie 4.317.903,25 zt. Prowadzona polityka czynszowa
i egzekucyjna pozwolila na osiggniecie bardzo dobrego (niskiego) wskaznika zaleglosci
czynszowych wraz z mediami netto na poziomie 3,35 %. Ponadto dzialania operacyjne
pozwolity uzyska¢ przychody finansowe na poziomie 194.906,79 zt Spétka obstuguje
8 kredytow zaciggnietych w KFM w BGK na 1aczng kwote, na dzien 31.12.2019 r.
17.330.896,30 zi, gdzie roczne obcigzenie (splata kapitatu i odsetek) to rzad wielkosci
1.400 tys. zi.

Przy tak prowadzonej polityce finansowej Spoika osiggnela w 2019 r. 982.927,31 z

zysku netto. Zgromadzita réwniez na Kapitale zapasowym kwote 12.862.800,37 zl.
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 wiascicielem 2 dziatek przy ul. Dlugiej i Plowieckiej. Rada Miejska w Stupsku
w drodze uchwaly wyrazita zgode na przekazanie trzech kolejnych dziatek przy
ul. Dlugiej i wniesienie ich aportem do Spolki. Dzialki te zostaly scalone i utworzyty
spdjny teren inwestycyjny. Opracowana koncepcja programowo — przestrzenna
wykazala, ze na tym terenie logicznie zmieszcza si¢ dwa budynki mieszkalne z 49
lokalami mieszkalnymi, jeden lokal uzytkowy, parking naziemny z 27 stanowiskami
oraz pelne zagospodarowanie terenu z drogami wewnetrznymi, miejscami dla oséb
niepelnosprawnych, placem gospodarczym i placem zabaw.

Czynnosci realizacyjne w 2019 roku przebiegaly w spos6b nastepujacy:

1. W styczniu 2019r. Stupskie TBS sp. z o. o. kontynuowata po rozstrzygnietym
przetargu, realizacj¢ inwestycji w zakresie fundamentowania budynkéw oraz
realizacj¢ niezbednych przylaczen,

2. W maju 2019r. zlozony zostal wniosek o wydanie zamiennej decyzji pozwolenia
na budowe dla zagospodarowania terenu. Przyczyng bylo stale wystepowanie
wysokiego poziomu woéd gruntowych, co mogloby zagrazaé wlasciwemu
funkcjonowaniu dwupoziomowego parkingu. 21 maja 2019 roku zamienna decyzja
zostata wydana i stala si¢ ostateczna 18 czerwca 2019.

3. W czerwcu 2019r. Spélka oglosita przetarg na realizacje zmienionego
zagospodarowania terenu. Przetarg rozstrzygnieto pozytywnie. Umowe

z wykonawca: konsorcjum firm SIMA Sp. z o.0. Sp.k., ,, TRCH-BUD” PHU Adam

Krawiec, Przedsigbiorstwo ,,INSTALEX” M. Zielifiski Sp. j. podpisano 5 sierpnia

2019r

We wrzesniu Spolka zlecita przylaczenia do sieci cieplnej i wykonanie

zaprojektowanych kompaktowych weztéw cieplnych przez ENGIE EC Shupsk

Sp. z o. o. Realizacja wegzléw umozliwita wykonawcy na prowadzenie prac



wykonczeniowych wewnatrz budynku uniezalezniajagc si¢ od warunkéw
zewnetrznych
5. W miesigcu pazdzierniku mimo sprzyjajacych warunkéw pogodowych, wykonawca
wykazywal narastajace opdznienie w stosunku do przedstawionego inwestorowi
harmonogramu.
W listopadzie, po licznych naradach i konsultacjach tempo prac na budowie wzrosto.
Miesigc grudzien to duze zaangazowanie wykonawcy w celu nadrobienia zaleglosci.
Prace budowlane: dekarskie, elewacyjne jak i sanitarne czy elektryczne pozwolity
zmniejszy¢ opdznienie.
8. Na koniec miesigca grudnia termin zakoficzenia prac i uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie wydaje si¢ realny.

N

Reasumujgc, roboty budowlane zaplanowane na 2019 r. realizowane byly
z jednomiesigcznym opozZnieniem. Zdaniem inwestora opdznienie Wwynikato
z wnioskéw wykonawcy o akceptacje zamiennych rozwigzan technicznych
i technologicznych.

Nalezy podkresli¢ pozytywny aspekt tych zmian skutkujagcy w przyszlej eksploatacii
niska awaryjno$¢ i bezusterkowo$é. Mowa tu o: prefabrykacji sScian piwnic,
prefabrykacji szybéw wind czy prefabrykacja ptyt balkonowych.

V. Czynniki ryzyka.

Inwestycja zaplanowana w partnerstwie z Miastem. Miasto podwyzszylo Kapitat
zakladowy Spolki w roku 2019 r. 0 3.220.000.

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

Czynniki ryzyka, wymienione w sprawozdaniu Zarzadu za 2018 rok zostaly
wyeliminowane lub zlikwidowane. Jedynym, ktéry moze wplynaé na realizacje
inwestycji, to obowigzkowy nadzér archeologiczny, procedura odbioru przez Zaklad
Energetyczny wraz z nadanie numeréw PPE tak dla lokali jak i dla licznikéw

administracyjnych, odbiér wind osobowych przez Dozér Techniczny, odbiér Sanepidu
i Pafistwowej Strazy Pozarnej.

VL. Remonty w zasobach mieszkaniowych Spélki.

Wykonanie %
L.p. Adres Rodzaj prac Plan y Wykonania
12/2019
planu
1. Falata 8 Malowanie dachu 43 000,00 34169,43 79,46 %
2. Falata 8 Wymiana zjezdzalni dla dzieci 7 000,00 7 773,60 111,05%




Wymiana wypaczonej stolarki

0
3. Fatata 9 okiennej wg potrzeb 25 000,00 | 12375,51 49,50 %
4. | Falata10 Wymiana wypaczonej stolarki | 500000 | 3432797 | 171,64 %
okiennej wg potrzeb

Wymiana pionéw wody: zimnej,

5. Falata 11 cieplej i pionu cyrkulacji wody cieplej | 42 000,00 0,00 %
— 7 pioné6w

6. Falata 12 Malowanie dachu 43 000,00 | 33342,79 77,54 %

Wymiana pionéw wody: zimnej,
7. Falata 13 cieplej i pionu cyrkulacji wody cieplej | 30 000,00 15 566,46 51,89 %

— 5 pionéw
. - Remont czo6l piyt balkonowych: °
8. | Narutowicza 6 likwidacja odpadajacych plytek 6 000,00 5 344,65 89,08 %
9. Szafranka 10 Tynki sufitow garazy 5 000,00 0,00 %
10. | Szafranka 12 Tynki sufitéw garazy 5 000,00 0,00 %
11. | Szafranka 12 Dorazne remonty cz6i plyt 400000 | 1160883 | 290,22%
balkonowych
12. Szafranka 12 Uszczelnianie garazu 10 000,00 11 735,51 117,36 %
13. | Zasoby TBS Roboty roZng = drobneiprace 2000000 | 621146 | 31,06%
remontowe, nieprzewidziane
, Wymiana pionéw wody (wykonano
14. Falata 10 zamiast budynek Falata 11 poz. 5 94 181,96
planu remontéw)
Ogoélem 260 000,00 | 266 638,17 | 102,55 %




VII. Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi, lokalami uZzytkowymi oraz

wspoélnots mieszkaniowa.

Dzialalnos¢ Zarzadu Spétki w 2019 roku to gléwnie zarzadzanie 457 lokalami
mieszkalnymi zlokalizowanymi w sze$ciu budynkach przy ul. Fatata 8,9, 10,11, 12113
(197 mieszkaniami), w czterech budynkach przy ul. Szafranka 6, 8, 10 i 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.

Ponadto Zarzad Spétki zarzadzat lokalami mieszkalnymi, przeznaczonymi
na wynajem w budynkach Wspélnoty Mieszkaniowej ul. Szafranka 14, 16, 18, a takze
Wspolnotg stanowiaca dodatkowo 64 lokale wlasnosciowe.

Podstawowym problemem zarzadcy jest zapewnienie $ciggalnoSci naleznosci
czynszowych i utrzymywanie na wymaganym przez kredytodawce (BGK) niskim
poziomie zalegiosci.

Wskaznik naleznosci czynszowych wraz z mediami (netto) w lokalach
mieszkalnych wybudowanych ze $rodkéw BGK wynosit 3,35 % na dzien 31 grudnia
2019r.

Wskaznik naleznosci czynszowych wraz z mediami (netto) w lokalach
mieszkalnych i uzytkowych (lokale ustugowe, garaze indywidualne i miejsca
postojowe) wynosit 3,35 % na dzien 31 grudnia 2019 r.

Zarzad Spoéki systematycznie informuje najemcéw o wystepujgcych
zaleglosciach w naleznosciach. W trakcie roku uzupelniano baze danych z kontaktami
telefonicznymi. Kontynuowano réwniez tworzenie bazy danych z adresami email.

Mimo systematycznej pracy informacyjnej w 2019 roku wystepowaly zaleglosci
we wplatach, ktére prowadzity do zlozenia 1 pozwu sgdowego o zaplate. Ztozono
1 pozew o eksmisje z lokalu mieszkalnego.

Dzigki zamianom lokali mieszkalnych miedzy Miastem a Spoétka Miasto
odzyskato 6 lokali komunalnych.

VII. Wynik finansowy Spélki.

W 2019 roku Spétka wypracowala zysk netto w kwocie 982.927,31 zl.

Zgodnie z celem statutowym Zarzad Spdlki proponuje przeznaczy¢ zysk na kapital

zapasowy wg nastepujgcego podziatu:
— kapital remontowy

- 270.309,23 zi
— kapital na wymiany wodomierzy - 23.796,00 zi
— kapital przeznaczony na inwestycje - 688.822,08 zt

Zgodnie z art.24 ust.2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektoérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, dochody towarzystwa nie moga byé

przeznaczone do podzialu miedzy Wspdlnikéw. Przeznacza si¢ je w calosci
na dzialalno$¢ statutowsy.

IX. Zatrudnienie.

Spolka zatrudniata na etacie na dzien 31.12.2019r. - 5 0séb



Glowny Ksiegowy 1 etat
Administrator, specjalista ds. pracowniczych 1 etat

HLb=

Administrator, inspektor nadzoru budowlanego 1 etat

Pracownik administracyjno-biurowy, pracownik

obstugi statutowych wiadz 1 etat

5. Konserwator catego zasobu 1 etat

Prezes Zarzadu $wiadczy ustugi zarzadzania.

Ponadto Spoétka zatrudnia na umowe-zlecenie Radce Prawnego.

Dla celéw zimowego utrzymania, pielegnacji zieleni Spétka wylonita podmioty
zewnetrzne i zawarla z nimi umowy.

X. Przewidywany rozwéj.

Rozpoczecie inwestycji w obszarze rewitalizowanym na dzialkach wlasnych oraz
wniesionych aportem pozwolilo, przy finansowym wsparciu Miasta na realizacj¢ 49
lokali mieszkalnych oraz naziemnego parkingu na 27 stanowisk. Z zalozenia, budynek
33 lokalowy usytuowany przy ul. Dlugiej, w catosci zostanie na 15 lat wynajety Miastu.
Budynek 16 lokalowy wraz z lokalem ustugowym zostanie zasiedlony na zasadach TBS
z 15% partycypacja przysztych najemcéw. Uzyskane $rodki z partycypacji i oraz srodki
wlasne pozwola na petne finansowanie inwestycji. Wypracowany zysk, wiasne srodki
inwestycyjne i systematyczne podwyzszanie kapitalu zakladowego przez Miasto,
pozwalaja planowa¢ kolejng inwestycje. Po rozliczeniu w 2020r inwestycji
na ul. Dlugiej — Plowieckiej sp6ika planuje przygotowac i oglosi¢ przetarg na projekt
techniczny inwestycji na wul. Sobieskiego, gdzie spétka jest wlascicielem
niezabudowanej dziatki inwestycyjnej z aktualnie obowigzujacym MPZP.

XI. Wspolpraca z Rads Nadzorcza.

Czionkami Rady Nadzorczej Spoiki sa powolani uchwala Zgromadzenia Wspo6lnikow:
1. Lech Zacharzewski - przewodniczacy,

2. Katarzyna Furmanowicz - zastepca przewodniczacego,
3. Anna Rychly-Lipinska - sekretarz.

Rada Nadzorcza pracuje w oparciu o przyjety i zatwierdzony roczny plan pracy.
Posiedzenia Rady odbywaja si¢ w siedzibie Spotki, przy ul. Fatata 11. Wedlug oceny
Zarzadu wspélpraca z Radg Nadzorcza w 2019 roku uktadata si¢ dobrze.

XII. Podstawowe kierunki dzialania Zarzadu Spétki w 2019 r.

1. Kontynuowanie sprzedazy i wynajmu mieszkan w budynkach wspolnoty Szafranka
14, 16 1 18 — zrealizowano.

2. Prowadzenie naboréw na zwalniane przez najemcéw lokale mieszkalne -
zrealizowano.

3. Prowadzenie planowanych remontéw w calym zasobie wraz z modemizacjg
najstarszej stolarki otworowej — zrealizowano w budynkach ul. Fatata ok. %



4. Kontynuacja wymiany starych (plastikowych) pionéw cieplej i zimnej wody oraz
cyrkulacji

Zarzadzanie Wspoblnotg Mieszkaniowg ul. Szafranka 14, 16, 18.

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

7. Wyloniono wykonawce dla zimowego utrzymania terenéw STBS.

i

XIIl. Cele na lata przyszle,

1. Polityka inwestycyjna.

W latach 2019 — 2020 Spétka bedzie koncentrowala si¢ na realizacji inwestycji
przy ul. Dhugiej ~ Plowieckiej. Beda wznoszone jednocze$nie dwa wielorodzinne
budynki mieszkalne i naziemny parking dla 27 pojazdéw.

Budynek usytuowany przy ul. Plowieckiej bedzie posiadal 17 lokali w tym
16 mieszkalnych i 1 ustugowy. Budynek ten jest przeznaczony do zasiedlenia na
zasadach TBS z15% partycypacjg przyszlych najemcow.

Budynek usytuowany przy ul. Dhugiej bedzie posiadat 33 lokale mieszkalne i jest
przeznaczony w catosci do wynajmu na rzecz Miasta.

Powyzsze budynki jak i parking naziemny powicksza majgtek Spokki.

W 2021 roku Spétka planuje na posiadanej przy ul. Sobieskiego dzialce rozpoczaé
realizacj¢ kolejnej inwestycji, tym razem planowany jest 5 kondygnacyjny budynek
mieszkalno-ushugowy z 48 lokalami mieszkalnymi, 800 m? ustug, 20 bokséw
garazowych.

Wszystkie lokale przeznaczone b¢da na wynajem. Ponadto na dzialce zostanie
zlokalizowany parking 2 — poziomowy ze 128 stanowiskami. Stanowiska pod plyta beda
na wynajem na plycie ogélnodostepne.

Inwestycja przy ul. Sobieskiego planowana do realizacji od 2022 lub 2023 roku
i sfinansowana ze $rodkow wlasnych Spoélki, partycypacji przysztych najemcéw,
preferencyjnego kredytu z BGK oraz prawdopodobnie z kredytu inwestycyjnego
z BGK. Atutem tej inwestycji jest mozliwosé osiggniecia pigciu celow:

a. Mozliwo$¢ odzyskania do zasobu mieszkaniowego miasta ok.40 lokali

mieszkalnych

b. Na 800 m? stworzeniec nowoczesnej przychodni lekarskiej z gabinetami

internistycznymi, gabinetami pediatrycznymi, ginekologia oraz z rehabilitacja,

c. Czgsciowa likwidacje ogromnego deficytu miejsc postojowych w tej czesci

miasta

d. Mozliwos¢ relokacji najemcow lokali przy ul. Lesnej do odzyskanych lokali

komunalnych.

e. Odzyskanie przy ul. Lesnej znakomitego terenu inwestycyjnego, pozwalajacego

na realizacj¢ w dwoch etapach 128 lokali mieszkalnych wraz z infrastrukturg
towarzyszacg.



2. Polityka czynszowa.

W 2019 roku, kazde osiedle mieszkaniowe STBS jeszcze posiada wlasng stawke
czynszu. Analiza kosztowa stawek wykazata, ze czynsze zasobéw wspolfinansowanych
z KFM nie pokrywaja kosztow eksploatacji i splaty kredytéw. Na te sytuacje naklada
si¢ rOwniez coraz szybszy wzrost stawki odtworzeniowej 1 m? powierzchni mieszkalnej,
oglaszanej corocznie przez Wojewode Pomorskiego. Ponadto coroczna prognoza
kosztéw obstugi zaciggnigtych kredytéw wykazuje tendencje wzrostowe, co rowniez
wplywa na stawki czynszu.

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

Zarzad Spolki 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
2019 11,00 10,30 10,20
2020 11,15 10,50 10,45
2021 11,30 10,70 10,70
2022 11,45 10,90 10,95
2023 11,60 11,10 11,20
2024 11,70 11,30 11,45
2025 11,80 11,50 11,70
2026 11,90 11,75 11,90
2027 12,00 12,00 12,00

XIV. Zakonczenie.

Wynik finansowy Stupskiego TBS Sp. z o0.0. za 2019 r. byl dodatni. Zysk

osiagnigto dzigki dobrej wspélpracy Zarzadu z Prezydentem Miasta Stupska, Rada
Nadzorczg oraz pracownikami Spéiki.

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

Podpis jest prawidtowy
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